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Abstract 
This research aims to systematically analyze the economic challenges of urban 
center revitalization plans in Iran, with an emphasis on central Mashhad, through 
the Meta-Synthesis method. In this regard, by searching relevant keywords in 
reputable domestic and international databases, including SID, Google Scholar, 
Noormags, and ScienceDirect, 712 initial articles were identified. After 
implementing a multi-stage screening process, 123 qualitative articles that 
directly addressed the analysis of challenges and obstacles to the renovation and 
regeneration of central deteriorated urban fabrics in Iranian cities, especially 
Mashhad, focusing on economic dimensions, were selected for final analysis. The 
collected qualitative data were analyzed using the Grounded Theory framework 
through open, axial, and selective coding. Additionally, the axial code “Changes in 
the Neighborhoods’ Economic Structure” was extracted as one of the economic 
consequences for residents resulting from the inefficient implementation or halt 
of these plans. Ultimately, “The Failure of Economic Management of Mashhad's 
Urban Renewal and Improvement Plans due to Poor Coordination among 
Decision-Making Institutions, the Economic Incapacity of Fabric Residents, and 
Macroeconomic Policies, Inflation, and Sanctions” was identified as the core 
category. The results indicate that renewal and improvement policies, instead of 
acting as a platform for economic revival and the promotion of spatial justice, 
have primarily been organized to serve the interests of powerful economic actors 
based on project-oriented approaches, thereby deepening economic and spatial 
disparities in central urban areas. Therefore, resolving the existing challenges 
requires a fundamental transformation in three areas: redefining the concept of 
development based on spatial justice, reforming the governance structure and 
establishing transparent institutions, and shifting the planning approach from 
land-oriented to people-centered development. 
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1. Introduction 
In recent decades, rapid urbanization and 
unbalanced urban development have led 
to economic stagnation, weakened 
functionality, and the gradual 
deterioration of historical and central 
urban fabrics in Iranian cities.  Incomplete 
implementation, mid-process halts, or 
long-term suspensions not only result in 
wasted financial resources and reduced 
efficiency in urban management systems 
but also lead to widespread economic 
consequences for local communities. In 
Iran, one of the most prominent examples 
of such urban fabric is the central area of 
the metropolis of Mashhad, which covers 
approximately 360 hectares. Due to its 
adjacency to the Razavi Shrine. This 
attention has led to the approval of various 
plans for its redevelopment and 
revitalization up to the present day. An 
analysis of the causes of these failures 
reveals that one of the main and recurring 
obstacles to the successful 
implementation of these plans is economic 
challenges. These challenges not only 
hinder the progress and realization of the 
plans' objectives but also lead to the waste 
of financial resources and reduce the 
efficiency of the urban management 
system, furthermore bringing about 
extensive economic consequences for 
local communities. This knowledge gap is 
particularly evident in a metropolis with 
unique characteristics like Mashhad, 
whose economy is deeply intertwined with 
religious tourism. Therefore, given the 
importance of the subject, the main 
objective of the present research is to 
investigate the economic challenges 
affecting the unsuccessful implementation 
of urban center revitalization plans, 
particularly in the center of Mashhad, as 
well as the economic consequences 
resulting from the inefficient execution or 

stoppage of these plans for the residents 
of this area. In this regard, the present 
research seeks to answer the following 
questions: What key economic challenges 
exist in implementing the urban renewal 
projects in central Mashhad? And what are 
the primary and root causes of the 
formation and persistence of these 
challenges?  

2. Research Methodology 
The present study, adopting a qualitative 
approach, utilizes Meta-Synthesis to 
systematically integrate findings from 
previous studies. For the analysis of the 
collected qualitative data, the Grounded 
Theory framework was employed, which, 
due to its structured nature, was deemed 
appropriate for analyzing textual data. For 
data analysis and coding, a comprehensive 
search was first conducted across 
reputable academic databases using 
relevant keywords, including "city center," 
"deteriorated fabric," "regeneration," 
"urban renewal," "economic," "economic 
challenge," and "financial challenge." This 
search initially identified 712 relevant 
articles. To ensure alignment with the 
research topic, a more rigorous screening 
process was carried out, ultimately 
resulting in the selection of 123 articles. 
Following this step, key data pertaining to 
the economic challenges and 
consequences of urban regeneration 
projects were extracted from each 
selected article. These data were then 
categorized through three levels of open 
coding, axial coding, and selective coding. 

3. Research Findings 
In line with grounded theory methodology 
the data analysis process was carried out 
in three stages: open coding, axial coding, 
and selective coding. In the first stage, 
more than 49 economic concepts were 
identified, reflecting not only the 
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economic problems impeding the 
implementation of urban regeneration 
projects but also the economic 
consequences arising from their 
incomplete execution. Key axial codes 
identified as major economic challenges 
influencing the implementation of 
regeneration plans in Mashhad's city 
center included “financial resources and 
budgeting,” “investment and stakeholder 
participation,” “economic instability,” 
“financial capacity of residents and local 
businesses,” “financial and economic 
misconduct during project 
implementation,” and “real estate 
speculation.” Additionally, “changes in the 
economic structure of neighborhoods” 
was identified as an axial code 
representing the economic consequences 
of ineffective or suspended urban 
regeneration projects for local 
communities. 

Ultimately, the core category was 
defined as “the failure of economic 
management in Mashhad’s urban 
regeneration projects due to weak 
coordination among decision-making 
bodies, residents’ limited financial 
capabilities, macroeconomic policies, 
inflation, and international sanctions.” 

4. Conclusion 
In general, the results of this research 
revealed that the bitter truth of urban 
center revitalization plans in Iran, 
particularly in central Mashhad, is that 
these plans are trapped in a vicious cycle 
of "physical development at the expense of 
social capital destruction" and are driven 
by the objective of accruing substantial 
profits. Behind the polished facade of so-
called revitalization projects lies a form of 

destructive renovation that has crippled 
the local economy and marginalized the 
host community. The fundamental 
problem is the dominance of a "rent-
seeking logic in urban management" that 
transforms land and space into 
commodities for speculation and 
perceives people and their culture as 
obstacles to capital accumulation. 

Breaking free from this cycle of 
inefficiency necessitates a fundamental 
transformation across three spheres: 
theoretical, institutional, and urban 
planning. This transformation begins with 
redefining the concept of development 
based on spatial justice and the 
preservation of social and cultural capital. 
It continues through the reform of the 
fragmented governance structure and the 
establishment of transparent, 
accountable, trans-sectoral institutions, 
and is ultimately completed by shifting the 
planning paradigm from speculative, land-
oriented development to people-centered 
development. 
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 چکیده
دف ن  ه هش،  ای ژو حلیل  پ ش  مندنظام  ت دی  هایچال ح  اقتصا ر ز  احیای  هایط راک ری  م ن  شه را ر  تأکید  با  ای ز  ب رک   م

ر شهد  شه ز  م ق  ا ری ش   ط ب  رو رکی رات ت  ف ن  در.  اس ا،  ای ت  با   راست س وی ج دواژه  وج رتبط   هایکلی گاه  در   م   هایپای
عاتی  ر اطلا تب خلی مع د  ،ScienceDirect و  SID،  Google Scholar ، Noormagz ازجمله   خارجی  و  دا 7 تعدا 12  

ه   مقالۀ د  شناسایی   اولی ند  اعمال   از  پس .  ش رآی ال  ف رب ریغ ه  گ رحل م یچند ر  مبتنی   ا ررسی   ب ن   ب کیده  و   عناوی  ها،چ
ۀ  123  تعداد  یفی   مقال ه  که   ک ورب م  ط ستقی حلیل   به   م ش  ت ع  و  هاچال ن وا وسازی   م رینی   و  ن فت  بازآف ودۀ   های با رس   ف

زی رک رهای م ن، شه را ه ای ژهب ر  وی شهد، شه ز با  م رک م ر ت عاد  ب اخته  اقتصادی   اب رد دند، پ و رای ب ل  ب ب  نهایی   تحلی تخا   ان
ردیدند اده.  گ وری  کیفی   هاید ردآ ره  با   شدهگ ریبه ب  از  گی و رچ ریۀ  چا ظ اده  ن د د فاده  با   و  بنیا   باز،  کدگذاری  از   است

وری بی  و   مح تخا ورد  ان ل م رار   تحلی رفتند   ق ه  گ صل   ک ن،  حا ج  آ را تخ 4  اس ز  کد   9 د 7  و با وری  ک ود مح های.  ب وری   کد ح   م
ع» ودجه  و مالی مناب یب رمایه» ،«ا ریس شارکت و  گذا تیبی» ،«م تصادی ثبا ن» ،«اق وا ن  اقتصادی ت ه و  ساکنی سب  ،«ک
ت » صادی  و   مالی  تخلفا ن  در   اقت ریا رای  ج ح  اج ر ری»  و   «هاط وداگ دی  های چالش  ازجمله  «ملک   بازار   در   س   اقتصا

ر ؤث رای  در  م ح  اج ر ز  احیای  هایط راک ری،  م ه  شه ژهب ر  در  وی شهد  شه ن  و  م چنی وری  هم مح د ت»  ک را   ساختار   در  تغیی
ه  اقتصادی های  ازجمله  «هامحل مد ادی  پیا رای  از  ناشی  اقتص مد  اج وقف   یا  ناکارآ ن  ت ح  ای ر رای  هاط ن  ب ن   ساکنی   ای

ج   محدوده  را خ ندشده  است ت  و ا وفقیت   عدم »  درنهای ریت   م دی قتصادی   م ح  ا ر وسازی   هایط ه  ن ر   سازی ب شهد،  شه  م
گی  دلیل   به هن ف  هما ن  ضعی های  بی م  نهاد ر،تصمی ی  عدم  گی وانای تصادی  ت ن  اق ا ت  ساکن است  و  باف ن   های سی   کلا

ورم  اقتصادی، ریم  و  ت ح ن به  «هات وا د  عن زی  ک رک ناسایی   م د  ش ج .  ش ن   نتای شا هدمی  ن ت  که   د وسازی   های سیاس   و   ن
ه جایبه  سازی،به ک ه آن نب وا ری عن ست رای ب ء و  اقتصادی  احیای ب ت ارتقا ی عدال تا   کنند، عمل فضای د ستای  در عم   را

ن می ع  تأ ن   مناف را گ مند  بازی درت قتصادی   ق ر  مبتنی  و   ا های   ب رد ک روژه  روی ور پ ن  مح ما ندیافته  سا کاف  و  ا قتصادی   هایش   ا
ق  در  را  فضایی  و زی  مناط رک ر  م ق  شه شیده  تعمی خ ت؛  ب ل  لذا  اس ش  ح ود  هایچال وج زم  م ستل ول  م ساسی  تح   در   ا

وزه  سه ت  ح ف:  اس ری ازتع وم  ب ه  مفه وسع ر  ت ت  مبنای  ب ضایی،  عدال ح  ف صلا تار  ا خ نی  سا را کم جاد  و   ح های  ای اد   نه
ر  و  شفاف رد تغیی ک ه روی م رنا زیب ن از ری وریزمی ن به   مح سا وریان  . مح

دواژه   ها:  کلی
  اقتصاد، شهر، مرکز  نوسازی، 

د،   بازآفرینی  مشه

 

 
 محمد رحیم رهنما  :نویسنده مسئول * 

وسی دانشگاه آدرس: د،  فرد د،  مشه یران مشه 09151152 تلفن: . ا 584 
   rahnama@um.ac.ir ایمیل:

 

https://doi.org/10.22080/usfs.2026.29452.2528
mailto:rahnama@um.ac.ir
https://www.orcid.org/0009-0007-3101-608X
https://www.orcid.org/0000-0002-4851-6327
https://www.orcid.org/0000-0002-6679-0629


 

93 

ماره .13 دوره ت .1405 .2 ش ا فح 8 ص 1تا   9 07 . 

های احیای مراکز شهری ایران با تأکید بر مرکز شهر  های اقتصادی طرحتحلیل کیفی چالش.  شکوهی اجزاء محمد رهنما، رحیم محمد آراسته، مژگان
 مشهد

 مقدمه 1
دهه شتاب در  گسترش  اخیر،  ای  بیه و  ه  امزد   ۀ برن

توسع کنار  در  ا،    ۀ شهرنشینی  شهره کالبدی  ن  اموزو ن
ادی و فرسایش  منجر به تضعیف عملکرد، رکود اقتص

فت  ا ب از تدریجی  اری  بسی مرکزی  و  تاریخی  ای  ه
است   ه  شد ن  ایرا ای  شهره ویژه  به  ا  شهره

(Menchawy et al, 2011) اختار . این روند، نه ا س تنه
ا را دچار اختلال کرده، بلکه موجب کم ایی شهره -فض

ن هویت تاریخی و تضعیف حیات مدنی در  رنگ شد
است ه  گردید نیز  شهری  ای  اه  Vahabzadeh)  فض

et al, 2019به و  ازی  نوس ضرورت  این  (.  ازی  س
فت  ا به ب ا  ن،  ه ساکنا زندگی  کیفیت  اء  ارتق منظور 

خت  ا زیرس بود  فرهنگی به و  اریخی  ت هویت  ظ  حف ا،  ه
ایه  سرم جذب  و  امری  گذاریشهر  جدید  ای  ه

اپذیراجتناب  )  ن  ,Shehab El-Deen et alاست 
ا به سمت  2024 امل این رویکرده (؛ در ایران، سیر تک

ارادایم  جامع پ ای  دهه ه در  شهری«  »بازآفرینی  ای تر  ه
ارادایم  پ است؛  افته  ی گرایش  ای  اخیر  احی بر  که  ایی  ه

تأکید  هم ادی  اقتص و  اجتماعی  کالبدی،  اد  ابع ان  زم
 ,Pourahmad et al, 2010; Thakur et al))دارند

ا  (2024  گذار  و  نظری  تحول  این  رغمعلی   وجود این،  ب
ارادایمی، اطرح   این  اکثر   پ ا   عمل  عرصۀ  در  ه اکامی   ب   ن

ا ه  مواجه   گیریچشم  کندی  ی طرح اندبود احیای  .  ای  ه
مشهد شهر  می   مرکز  نرا  ن  به  توا ای نمونه عنوا

تجربه از  اخص  حوزه  ش این  در  اموفق  ن ای  برد. ه م  ا   ن
ن  ۀمحدود کلا مشهد  مرکز  ا  شهر  بر  ب الغ  ب وسعتی 

ار    360حدود   (  Rahnama & Shirzad, 2015)هکت
قدیمی به از  یکی  ن  پراهمیت عنوا و  ترین  ترین 

فرسودگی  بخش ن  همچو مشکلاتی  ا  ب شهر،  این  ای  ه
اخت  زیرس ضعف  البدی،  و  ک جمعیت  افزایش  ا،  ه

بو مواجه  اجتماعی  ائل  مس و  م  زائرپذیری  لزو که  د 
اجتناب  را  ن  آ در  می مداخله  اپذیر  به    .کردن افت  ب این 

ن   بع آن فراهم بود ا حرم رضوی و به ت اورت ب دلیل مج
و   مستقیم  ای  درآمده کسب  پررونق،  مصرفی  ازار  ب
ادی   اقتص ارزش  و  بی  مذه گردشگری  از  غیرمستقیم 

افزود ارزش  و  اری  تج ای  فضاه و  زمین  الای  از   ۀب ن،  آ
لت،   دو توجه  ن  انو ک در  همواره  اقتصادی  نظر 

ایه  ن و ذی سرم ه  گذارا اعث شد ه که ب ن محلی بود ا نفع
طرح  امروز  تا  بهاست  و  ازی  نوس برای  ای مختلفی  -ه

ن به تصویب برسد ازی آ (.  Daroudi et al, 2023)  س
امی اک ن این  علل  می تحلیل  ان  نش ا  ز  ه ا یکی  که  دهد 

این   موفق  اجرای  مسیر  در  پرتکرار  و  اصلی  موانع 
الشطرح  چ ا،  چالش ه این  است؛  ادی  اقتص ای  ا ه ه

طرح نه اهداف  تحقق  و  پیشرفت  انع  م ا  ا تنه ه
کاهش   بلکه  ،شوندمی و  الی  م منابع  اتلاف  جب  مو

می  شهری  مدیریت  ام  نظ ارایی  ای  و    گردندک امده پی
ه  گسترد ادی  محلی  اقتص جوامع  برای  نیز  ازجمله  ای 

انی  افزایش اگه ایهزینه   ن اد  زندگی،  ه   تورم   ایج
ازار  در  مصنوعی ان   تضعیف  مسکن،  ب ایبنی  ه

ادی ایکسب   اقتص اره ایت،  و  محلی  وک ن دامن  درنه   زد
ادی بی  به بت  عمومی   اعتم به    شهری   مدیریت  به   نس

ه دارند الش   .همرا ال، درک کنونی از این چ ا این ح ا ب ه
چارچوب   اقد  ف و  پراکنده  لعات  ا مط بر  مبتنی  ا   ت عمد

ارچه  یکپ اد نظری  ابع علیّ،  ط  رواب بتواند  که  است  ای 
فت   ا ب در  را  ادی  اقتص عوامل  این  ای  امده پی و  ن  ا پنه

شهری    ۀپیچید اف  مراکز  شک این  کند.  بیین  ت ن  ایرا
به ندانشی  کلا مورد  در  ویژگی ویژه  ا  ب ای شهری  ه

هم  منحصربه در  ن  آ اد  اقتص که  مشهد  انند  م فردی 
اس   احس ارا  آشک است،  بی  مذه گردشگری  ا  ب تنیده 

ع، هدف اصلی  ؛ لذا  ودشمی ا توجه به اهمیت موضو ب
اضر، بررسی چالش  ای اقتصادی مؤثر در پژوهش ح ه

به طرح ناموفق  اجرای   شهری،  مراکز  ای  احی ای  ویژه ه
ادی   اقتص پیامدهای  همچنین  و  مشهد  شهر  مرکز  در 

طرح  این  اکارآمد  ن اجرای  از  اشی  آن ن توقف  ا  ی ا  ا ه ه
است محدوده  این  اکنین  س ا،    .برای  راست این  در 

پاسخ پی  در  اضر  ح پرسش پژوهش  این  به  ا گویی  ه
الشکه    است چ اجرای  چه  در  کلیدی  ادی  اقتص ای  ه

دارند؟پروژه وجود  مشهد  شهر  مرکز  ازی  نوس ای   و  ه
ریشه  و  اصلی  شکلعلل  این  ای  م  تداو و  گیری 

الش ا چیست چ  ؟ ه
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 مبانی نظری  2

 احیای بافت فرسودۀ مراکز شهری  2.1
عنوان رویکردی حفاظتی  اصطلاح احیاء شهری که به

می  اخته  هویت  ،شودشن و  وینر  ط  توس مطرح    1ابتدا 
بود و  (Raymond, 2024) شد ازی، به به فرآیند نوس

کم  ا  ی ه  فرسود مناطق  ازی  ازس ب شهری و  برخوردار 
می  که گفته  سیاست   شود  شامل  فرآیند  و  این  ا  ه

ات مختلفی است که هدف آن  ا ارتقاء کیفیت  اقدام ه
و  انی  مک هویت  ازسازی  ب اقتصادی،  احیای  زندگی، 
دچار  مناطق  در  محیطی  و  اعی  اجتم ایداری  پ اد  ایج

فت است اء، دست ؛ درواقعا ابی به  هدف اصلی احی ی
( است  توسعه  و  حفاظت  ان  می ادل   ,Roberts)تع

2017 . 

  ۀفرسود هایبافت در مداخله اشکال 2.2
 شهری

فت  ا ای فرسودمداخلات در ب ا  در سه    ۀه شهری عمدت
به الب  دسته ق ازی  ازس ب و  ازی  نوس بندی سازی، 

ویژگی می به  توجه  ا  ب یک  هر  که  البدی،  شوند  ک ای  ه
ای   برده راه و  اهداف  افت،  ب عملکردی  و  اریخی  ت

می  بال  دن را  ایزی   ;Deng et al, 2024)کنند  متم
Sheikhi & Alahyari, 2019). 

ازیبه • افظه   رویکردی  :س ارانه مح   که   است  ک
ا البدی   مداخلۀ  حداقل   ب أکید  و  ک ظ   بر   ت   حف

اختار   کیفیت   تدریجی  ارتقاء  به  موجود،  س
)ی م  عملکردی  و  محیطی  Karkehپردازد 

Abadi & Moslemi, 2020  &  
Ranganathan, 2024. امل   روش  این  (   ش

اتی ن  اقدام ام  چو ازی بهینه  بخشی،استحک   س
ات ازی  و  خدم  در  عموما    و  است  جزئی  نوس

فت  ا اب ا  ییه اریخی  ارزش  ب ا  ت ازه   ی اس  یه
ایدار اربرد پ  .(Habibi et al, 2007)  دارد ک

ازی • جهت    :نوس متعادل  مداخلات  امل  ش
افت   ب ارکردی  ک و  کالبدی  ار  اخت س تعدیل 

از  بخشی  ظ  حف ضمن  ش،  رو این  در  است. 

 
1 Weiner & Hoy 

عناصر   جایگزینی تدریجی  ا  ب موجود،  هویت 
ایی  پوی جدید،  ای  ارکرده ک ن  افزود و  ه  فرسود

ادی ازمی-اقتص ب  ,Huang)  گردداجتماعی 
فت  (؛2022 ا ب در  اغلب  ازی  دارای  نوس های 

از  جلوگیری  هدف  ا  ب و  ط  متوس فرسودگی 
م کار  به  ه  گسترد  Sobat))  رودیتخریب 

Sani, 2016 . 

ازی • ازس مبتنی    :ب که  است  ال  رادیک رویکردی 
افت   ب از  ای  عمده بخش  ا  ی کامل  تخریب  بر 
جدید   ای  الگوه با  مجدد  ساخت  و  موجود 

است  این    (،Ghorbanian, 2010)  شهری 
افت ب در  عموما   ش  بهرو ای  ه  ه فرسود شدت 

اریخی اقد ارزش ت ا ف فرهنگی کاربرد دارد و  -ی
اسی در کاربر  ا تغییر اس ای ب ابر،    ۀو شبک  ه مع

منجر   جدید  کاملا   اری  خت سا اد  ایج به 
 (. Nedučin, 2021شود )یم

 ایران در شهری مراکز  احیای ۀتاریخچ 2.3
ن از دوران پهلوی اول   روند احیای مراکز شهری در ایرا
مدرنیستی   ای  الگوه از  م  الها ا  ب که  انی  زم شد؛  از  آغ

ن  ا خیاب ازیکشی غربی،  نوس و  ا  ه ه گسترد ای  در ه ای 
فت  ا گرفتب صورت  اریخی  ت ای   & Mirmozafari)  ه

Abdollahzadeh-Taraf, 2018ات    (؛ اقدام این  ا  ام
هویت  و  اجتماعی  ار  اخت س به  توجه  ن  بدو اغلب 

می م  ا انج ا  شهره )فرهنگی   ,Habibi et alشدند 
ای  (. در دهه 2007 ای  1350و    1340ه ا رشد درآمده ، ب

ه نفتی، پروژه ازی گسترد ای نوس ای در مراکز شهری  ه
الا   ب از  و  لبدی  کا ا   عمدت نیز  روند  این  ولی  شد،  م  ا انج
ه گرفته   ادید ن آن  در  مردمی  مشارکت  و  بود  ایین  پ به 

(. پس از پیروزی انقلاب Sobat Sani, 2016شد )می
و   اعی  اجتم لت  عدا به  توجه  اگرچه  اسلامی، 

ات  فت،  خدم یا افزایش  فرودست  مناطق  در  انی  رس
فت  ا ب در  هدفمند  مداخلات  ا  دهام ا  ت ه  فرسود ای    ۀ ه

ا تأسیس    1370 شکل منسجم نداشت. در این دوره، ب
ن و به ازی شهری ایران، پروژه شرکت عمرا ایی در س ه

به ای  افت راست ب ازی  انند  س م ایی  شهره مرکزی  ای  ه
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از شد ) ن، تبریز، یزد و مشهد آغ (. در Izadi, 2011تهرا
ده از  شهری  1390  ۀ ادامه،  »بازآفرینی  سیاست   ،

ارکت  مش و  چندبعُدی  رویکردی  ا  ب ایدار«  ا  پ ب محور، 
و   فرهنگی  میراث  ظ  حف زندگی،  کیفیت  ارتقاء  هدف 

به  ۀتوسع مداخلات متوازن،  اصلی  برد  راه ن  عنوا
شد اجرا  و  تدوین  کشور  در   Joudi)  شهری 

Piranfar, 2015 ) 

  مشهد شهر مرکز  احیای ۀتاریخچ 2.4
مرحل  دو  پهلوی،  ن  دورا فت    ۀمداخل  هدر  ا ب در  ه  عمد

ع( صورت  ا ) م رض اول   ۀرفت. مداخل گاطراف حرم اما
ده ان   1310  ۀدر  خیاب اد  ایج هدف  ا  هم  ب بر  عمود  ای  ه

فلک اخت  س ان  ۀو  ام س به  حرم،  اطراف  در  -حضرت 
مداخل خت.  پردا منطقه  ایی  فض اختار  س م    ۀ دهی  دو

ال   س توسع  1354در  طرح  اجرای  ا    حضرت   ۀفلک  ۀب
و   اری  تج مراکز  از  اری  بسی تخریب  به  منجر  که 

توسع به  شد،  حرم  اطراف  و   ۀمسکونی  فیزیکی 
 Alimirzaei) گسترش حریم حرم اختصاص داشت

& Sahaf,2022 & Najib-Kazerkar et al,2015  .)

ای جدیدی به  از پیروزی انقلاب اسلامی، طرح پس  ه
توسع به    ۀمنظور  )ع(  رضا  امام  مطهر  حرم  حریم 

ازجمل  ۀ لمرح درآمد.  طرح   ۀ اجرا  توسعاین  طرح  ا،    ۀ ه
ال   افت   1360حریم حرم در س ای بود که با تخریب ب ه

بز   س ای  فض از  بخشی  ن  برد بین  از  و  حرم  اطراف 
بود ه  همرا ن  آ و    .اطراف  ازی  نوس طرح  همچنین، 

 ( مرحله  دو  در  حرم  پیرامون  فت  با ازی  ازس -1378ب
وضعیت 1378-1394و    1371 بود  به منظور  به   )

البدی، توسع اخت   ۀک ارتقازیرس و  ا  زندگی    ءه کیفیت 
درآمد اجرا  به  منطقه  ن  اکنا طرح .  س بهاین  ا  دلیل  ه

ابه  ج تملک،  الای  ب ازبین حجم  و  ن  اکنا س ایی  رفتن  ج
شدند مواجه  فراوانی  ادات  انتق ا  ب تاریخی،  فت  ا  ب

(Khajavi, 2014.)  دهطورکلی  به بعد،    1380  ۀاز  به 
ش  متوازن تلا رویکردی  اد  ایج برای  ایی  در ه تر 

که گرفت  صورت  شهر  مرکز  را    ۀنمون  مداخلات  آن 
طرح می ازبینی  ب در  ن  رویکرد توا به  توجه  بلی،  ق ای  ه

ارائ و  ارکتی  بر  طرح   ۀ مش اکید  ت با  ازآفرینی  ب ای  ه
ای کلی طرح  مشخصه ؛  میراث فرهنگی دید ازی ه نوس

ازی شهر مشهدو به  : استبدین شرح  س
 سازی شهر مشهد های نوسازی و به . طرح 1  جدول 

طرح نوسازی و بازسازی بافت  
 پیرامون حرم مطهر 

 1371 طرح: ۀ سال تهی  ��
 شرکت مهندسین مشاور طاش   کننده:تهیه  ��
 الگوی مورد استفاده: مدرنیستی اقتدارگرا  ��

د توسعه )نوسازی کامل(  �� و تجدی یب  ولیه: تخر  رویکرد ا
ود  �� ت محد  هکتار پیرامون حرم مطهر امام رضا )ع(  360 طرح: ۀ وسع

پاسخ �� و عدم  و  علت اصلی اجرای طرح: فرسودگی بافت مرکزی  یی به نیازهای ساکنان  گو
 زائران

ولیه:  �� یب ا  (5)کمیسیون ماده  1374سال   تاریخ تصو
یی  �� و مشکلات اجرا  مشکلات: ناسازگاری ضوابط 

 1377بازنگری: سال  ��

ید نظر به  و  طرح تجد سازی 
نوسازی بافت پیرامون حرم  

 مطهر امام رضا )ع(

یب:  ��  1378  سال تصو
 کننده:شرکت مهندسین مشاور طاش تهیه  ��
ود ��  هکتار پیرامون حرم مطهر   360حدود  طرح: ۀ محد

یب گسترده به سمت به رویکرد اصلی:  �� بور از نوسازیِ صرف و تخر و  ع سازی تدریجی 
یر انعطاف  پذ

دف:   �� یخی، پاسخ  ءارتقا ه یی به نیاز زائران و مجاوران کیفیت محیط، حفظ ساختار تار  گو
یژگی کالبدی:  �� پیاده   ۀحفظ شبک و وضع موجود، طراحی   باغ راه و ره شعاعی، هماهنگی با 

وت با طرح قبلی) �� ع 1371تفا یانه (: واق ت گرا یرتر، تمرکز بر حفظ بافت تر، مشارک  پذ
دامات توسعه  وضعیت اجرا:  �� 8  ۀای دهمبنای اق  ؛ با تغییرات و انتقادات متعدد 90و   0
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د طرح نوسازی و به  سازی مشه

مدتی بعد با انجام   1378، طرح بازنگری شده در سال 1387بازنگری و تصویب مجدد: در سال  
یه  ذاران تغییراتی در ضوابط آن به منظور افزایش جاذبه برای سرما   مهندس   شرکت  توسط گ

ور   . شد بازنگری مجددا    طاش  مشا
 ول اجرا: ؤ نهادهای مس ��

وزارت راه و شهرسازی( یران )  نیمی از اجرای طرح: شرکت بازآفرینی شهری ا
یگر: شهرداری مشهد   نیمی د

 فرضیات اصلی طرح: ��
پیرامونی و فرهنگی در بافت   نبود ارزش تاریخی 

 ساختار شعاعی قابل توسعه در اطراف حرم 
ولتی به  ۀ اجرای طرح با بودج  ای ملیعنوان برنامه د

ین فرضیات منجر به صدور احکام مخرب نظیر:   که ا
یب گسترد  بافت  ۀ تخر

یض و احداث خیابان  دید تعر  های ج
ک  لا یزدانه تملک و تجمیع اجباری پ  های ر

و اجتماعی  یت مکان و بروز نابسامانی کالبدی   نتیجه: از بین رفتن هو
، اجرای این طرح  1396تیر   19شورای عالی شهرسازی و معماری در تاریخ  ۀ لغو طرح: با مصوب ��

د ی یخی و فرهنگی متوقف و لغو گرد  .به دلیل مغایرت با حفاظت از بافت تار

یم رضوی   طرح حر

یب   1399اسفند  :سال تصو
ینی شهری ایران  :کننده تهیه  ��  دانشگاه تهران با همکاری شرکت بازآفر
ود �� د  :طرحۀ محد پیرامون حرم مطهر حضرت رضا )ع( در شهر مشه وده   محد

 :رویکرد اصلی  ��
 شهر زیارتی( DNAمبتنی بر ژنوم شهری ) ۀ توسع

د ی و سکونت شهر برای هم حرم ۀ ا  پیوندی حرم، شهر، زیارت 
دف   ��  :ه

 احیای بافت پیرامونی حرم 
 تسهیل سکونت برای مجاوران 

یط راحت   تر برای زیارت زائران فراهم کردن شرا
یژگی کالبدی   ��  :و

یت معنوی حرم   مرکز
و پود" )تارها: محورهای زیارتی، پودها: شبکه  ۀ شبک دماتی و  معابر به صورت الگوی "تار  های خ

 ارتباطی(
وت با طرح قبلی ��  :تفا

پیوسته به شهر  و   رویکرد ژنتیکی 
وسیع  یب  یخی و اجتماعی بافت به جای تخر  حفظ ساختار تار

یکی  ۀ صرفا  توسععنوان روح حاکم شهر، نه توجه به زیارت به  فیز
 در حال اجرا  :وضعیت اجرا  ��

 & Rahnama & Amirfakhrian, 2005, Daroudi et al , 2023, Izadi & Kazemi Andarian, 2012)مأخذ: ) 
Razavi Holy Precinct Plan, 2021 ) 

 تحقیق روش 3
اضر  پژوهش ک  اتخاذ  با  ح ش   از  کیفی،  رویکرد  ی   رو

ام   ترکیب   برای  فراترکیب  افته   مندنظ ای ی ات   ه الع   مط
پژوهشی    .بردمی   بهره  پیشین ش  رو یک  فراترکیب 

 
1 Grounded Theory 

ا هدف تلفیق، تفسیر و تولید دانش  کیفی است که ب
م  ا نظ ترکیب  طریق  از  یافته جدید  ات  مند  الع مط ای  ه

به موجود  می کیفی  ه و  رود.  کار  داد تحلیل  ای برای  ه
گردآوری  نظریکیفی  ارچوب  چ از  ه،  ه   ۀشد ادداد  1بنی

به  که  است  شده  ه  اد ن  استف آ منظم  ار  ساخت دلیل 
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ه  داد تحلیل  ه  برای  داد تشخیص  مناسب  متنی  ای  ه
است ه  ش(Creswell, 2013)  شد رو ه  .  ادداد  در  بنی

ارنی  توسط  1960  دهۀ ا   استراوس  آنسلم   و  گلاسر  ب   ب
ار اب   انتش ه   نظریۀ   کشف  کت ادداد ن به  بنی   عنوا

 و  آوریجمع   طریق  از  نظریه  توسعۀ  برای  رویکردی
اتیک   تحلیل  ه   سیستم اداد ع   ه  Kazemian) شد  ابدا

et al, 2019  .)اد  آن،  اصلی   هدف ایینظریه   ایج  ه
ه  در  ریشه  که  است اداد  از  مستقیم  طوربه  و  دارند  ه

ن  اآ   نظریۀ   ، (Thomson, 2011)  شوندمی استخراج  ه
ه اد داد  از  مستقیم   طوربه   که   است  فرآیندی   بنی
ه اداد اد برای ه اهیم، ایج ابندیدسته  مف انظریه  و ه  ه

ه اد  صورتبه   تحلیل  آن،  در  و  کندمی  استف
م   بازنگری  با  و  مرحله به مرحله  ام  مداو   شود می   انج

(Rakhmawati, 2019) چارچوب  از  پژوهش این در ؛  
ه   نظریۀ   نظری ادداد س   بنی ه   کوربین   و   اشتراو   استفاد

ه از،  کدگذاری  مراحل  شامل  که  شد  و  محوری  ب
ابی ه   مرحله،  این  در:  باز  کدگذاری.  است  انتخ اداد  ه

ایبخش  به ایی  و  تقسیم   ترکوچک   ه   هر   برای  کده
ک ن   از  ی اآ ه   تخصیص  ه ا   این .  شودمی   داد   کده

اهیم  ه   از  که   را   ایاولیه   مف اداد   شوند، می   استخراج   ه
ن  ا ای   مرحله،   این   در:  محوری  کدگذاری.  کنند می   نم

ط ا  بین  رواب اهیم.  شودمی   بررسی  کده ابه   مف   مش
ط  و  شوندمی   بندیدسته ن   بین  رواب اآ اد  برای  ه  ایج

ایمدل  . شودمی   گرفته   نظر   در  تر شفاف   مفهومی  ه
ه پردازنظریه  مرحله، این در ادداد   مقولات  از یکی بنی
ه دستبه از  کدگذاری   مرحلۀ   از  آمد اب  را   ب ه   انتخ   کرد

ن به  را  آن و ۀ عنوا   بررسی  مورد  فرآیند  در مرکزی  پدید
ایر   و  دهدمی   قرار امقوله   س ن  به  را  ه بط  آ  کندمی  مرت

(Corbin & Strauss, 2007).   ایمقوله  دیگر  ه
امل  ا،  علیّ،  عوامل  ش  ای،زمینه   شرایط  راهبرده

ا  و  مداخلات امده  ,Mohammadpour)  هستند  پی
ط  محقق  درواقع(.  2013 ۀ  بر   مؤثر  شرای   مرکزی،   پدید

ای برده ن،  به  مربوط  راه ط  و  بستر  آ   گر مداخله   شرای
ۀشکل ط  این  دهند ه دستبه   نتایج  و  شرای  از  آمد

ا  این  اجرای برده الب   در  را  راه ک  ق ایی   الگوی  ی   معن
ن   به که   کندمی  ترسیم  بعدیسه ا  کدگذاری  الگوی آ   ی

ارادایمی مدل  .(Tayyebi, 2019) شودگفته می  پ

ط   اصلی   مقولۀ  که  اصلی  دلایل  و  علل:  علی  شرای
ن  از اآ اشی  ه   که   هستند  عواملی  درواقع  شود؛می   ن

ه یک به منجر  .شوندمی  رویداد  یا پدید

ط   زمینۀ پس  در  که  هستند  عواملی:  ایزمینه   شرای
ه  خود  اما  گذارند،می  تأثیر  آن  بر  و  دارند  وجود  پدید

ا   علت  مستقیم  طوربه ط .  نیستند   نتیجه  ی   شرای
ط  ایزمینه  اصی  شرای ا   بر   که  است   خ برده   تأثیر   راه

اآن  تمیز  معمولا    و  گذاردمی ط  از  ه   مشکل   علیّ  شرای
 .است

ا برده ش استراتژی   اقدامات،:  راه رو ا  ی ا  اییه  ه
اسخ در که هستند ط به  پ ا  علی  شرای ش در ی   برای  تلا

أثیرگذاری ه  روند بر  ت م پدید ا  .شوندمی   انج

ا  امده ا :  پی ایج   پیامده ا   نت قب   ی ه  عوا   هستند   پدید
أثیر  نتیجه  در  که ط  متقابل  ت ا،   علیّ،  شرای برده   راه

ط ط  و  ایزمینه   شرای  که  دهندمی   رخ  گرمداخله   شرای
بت،   توانندمی ا   و  منفی   مث   ,Charmaz)  باشند  خنثی  ی

2024, Mohammadpour,  2013, Moselli et al,  
2023 & Tajari et al, 2019  .) 

ابی  کدگذاری ۀ    یک   مرحله،  این  در:  انتخ پدید
ا  محوری ایی  مرکزی  ی ایر  و  شودمی   شناس ا  س  کده

ا   مستقیم  صورتبه ن   به  غیرمستقیم   ی ه  آ   متصل   پدید
ک  تولید   به   منجر  مرحله   این.  شوندمی   مدل   ی

ایی  مفهومی اس  که  شودمی   نه ه   براس اداد   مفاهیم   و   ه
ایی  اس هشن  & Creswell, 2013)شود می  تنظیم شد

Danaeefard & Emami, 2007).  م   جهت ا   انج
گردآوری  پژوهش،    این  در  کدگذاری  و  تحلیل فرآیند 

ه م داد ا نظ مرور  یک  الب  ق در  ثانویه  ای  مند  ه
مرحل ار  چه طی  ا  ب افته  اختاری غربال  ۀس ایی،  -شناس

ات گری،   الع مط ایی  نه اب  انتخ و  صلاحیت  ابی    ارزی
م   ا کلیدواژه   .رفتگانج منظور،  ای  بدین  ط ه   مرتب

ازآفرینی«،   »ب ه«،  فرسود افت  »ب شهر«،  »مرکز  امل  ش
و   ادی«  اقتص الش  »چ ادی«،  »اقتص ازی«،  »نوس

الش مالی«   ار  در»چ ه  چه ا ایگ ۀ  پ بر  داد  ،SID  علمی  معت
Google Scholar،  Noormagz   و  

ScienceDirect   اصل.  گردید  وجوجست   این   ح
  اولیه،   بررسی  از  پس  که  بود  مقاله  712  وجوجست 

ابیدست  برای الاتی  به  ی اط  که  مق ا   بیشتری  ارتب   ب
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ع ال   مراحل  داشتند،  پژوهش  موضو   گری غرب
م  تریدقیق  ا اوین   ابتدا  فرآیند،  این  در.  گرفت   انج   عن

الات  ه   سپس  و   بررسی  مق اچکید ا   شدند  مطالعه  ه   ت
الاتی ا  که   مق  همخوانی  پژوهش  اصلی  موضوع  ب

تعداد  شوند  حذف  نداشتند، ایت  درنه ال  123.    ۀ مق
اچالش   تحلیل  به  مستقیم   طوربه   کیفی  موانع  و  ه

ازی، ازآفرینی  نوس افت   احیای  و  ب ایب ه  ه  در  فرسود
فت  ا ایب ای  مرکزی  ه ن،   شهره  مشهد،  شهر  ویژهبه   ایرا

اد  از   پرداخته   اقتصادی  بعد  ویژهبه   و   مختلف  ابع
ایی نه تحلیل  جهت  افته   . شدند  انتخاب  بودند،  ا، ی ه

گزاره  و  اهیم  استخراج مف کلیدی  ای  این  ه از  ه  شد
الات، به  اضر در نظر  مق م« پژوهش ح ه خا ن »داد عنوا

مرحل سه  طی  و  ه  شد محوری  ۀ  گرفته  از،  ب کدگذاری 
ایت الگوی  ا درنه ابی مورد تحلیل قرار گرفتند ت و انتخ

ارادایمی نظری .دشحاضر استخراج  ۀپ

 

 
 بنیاد . فرآیند اجرای روش داده 1شکل  

 محدوده  معرفی 3.1
فت  ا ا   مشهد،  شهر  مرکزی  ب   مطهر   حرم   محوریت  ب

م  ا   ترین اهمیت   پر  و   ترینقدیمی  از  یکی  ،(ع)   رضا  ام
ا  که   است  مشهد   شهری   مناطق حدود    در  وسعتی   ب

ار،  2245.47 با    هکت ک  معادل  تقری  از  سیزدهم  ی
احت  & Rahnama)  گیردمی   بر  در  را  شهر  کل  مس

Shirzad, 2015 .)  افت   این   تقسیم   بخش  سه   به  ب
ۀ:  شودمی ار  69)   مطهر  حرم  محدود   که (  هکت

ان  مدیریت  تحت  مستقیما     است؛   رضوی  قدس  آست
ۀ ار  268)   حرم  پیرامونی  محدود ال  از  که(  هکت   1371  س

لب  در ا ازی  طرح  ق ازسازی  و  نوس ا   شهر  مرکز  ب   ب
ارکت  ایی  مش اده ن   مشهد،  شهرداری  چون  نه   آستا

س ان  و  قد ازم ازیبه  و  عمران  س   اداره   شهری  س
ایت  و  شودمی اقی  درنه ۀب اند افت  م   که   شهر  قدیمی  ب

ارج ۀ  از  خ   تحت   و   داشته  قرار  طرح  رسمی  محدود
ارت ا  مستقیم  نظ  دارد  قرار  شهرداری  غیرمستقیم  ی

(Rahnama & AmirFakhrian, 2005 .)

 
 مطالعه   مورد   محدودۀ .  2  شکل 
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 ها یافته 4
بنای  بع   123  محتوای  تحلیل   پژوهش،  این  م   علمی   من

ایطرح   زمینۀ  در  تخصصی  و ازی،  ه ازیبه  نوس   و   س
ازآفرینی  افت   در   ویژهبه   شهری،  مراکز  ب ایب ۀ    ه فرسود

اسیآسیب   محوریت  با  مشهد  شهر   مرکز   شن
ادی ه   نظریۀ  راستای  در.  است   اقتص ادداد ا   بنی   ب

س  رویکرد   سه   در  تحلیل  فرآیند  کوربین،  و   اشتراو
از،  کدگذاری  مرحلۀ  ابی  و  محوری  ب م   انتخ ه   انجا   شد

 . است

از  کدگذاری  -1 تحلیل  ب فرآیند  در  گام  نخستین   :
ه العهٔ  داد مط ا  ب مرحله،  این  در   . بود از  ب کدگذاری  ا،  ه

خط  و  ن  بهعمیق  متو ط  ه   123خ داد منتخب،  بع  ا من ه
ا   ب واحد  هر  و  تقسیم  کوچکی  معنادار  ای  واحده به 

برچسب  توصیفی  کدی  از  ه  اد در  استف شد.  گذاری 
ع   دامنهٔ    49مجمو که  گردید  استخراج  لیه  او کد 

الش  چ از  و  وسیعی  ازی  نوس بر  مؤثر  ادی  اقتص ای  ه
هٔ مرکز شهر مشهد را پوشش  افت فرسود ازآفرینی ب ب

پیشمی مشکلات  بر  علاوه  کدها  این  روی  دادند. 
طرح  اجرای  اجرای  از  اشی  ن ادی  اقتص ای  امده پی ا،  ه

آن  اموفق  ن ا  ی اقص  بر  ن در  نیز  را  ا  چند  گیرندمیه  .
ه  داد از  استخراج نمونه  ای  کده و  م  خا ای  در ه ه  شد

ه شده است 2جدول ) ان داد  : ( نش

 ها ای از فرآیند کدگذاری باز در تحلیل داده نمونه   . 2جدول  

ٔ خام )مأخذ: مقالات منتخب( د باز )مفهوم استخراج  داده ده(ک  ش
ذاری خانه قیمت - پنجم  ها یک ها بسیار غیرعادلانه است و در مواردی مغازهها و مغازه گ

ور قیمت قیمت مغازه  ده های مجا ذاری ش د. کارشناسان رسمی دادگستری در جواب  گ ان
یند: »برای ما سقف قیمت تعیین شده استاعتراضات مالکان می   « گو

یی طرح می یت اجرا دیر یه م یق ارسال احضار های متعدد، آگاهی و اخطار  کوشد از طر
یت اخطاریدر تملک و  دادگستری مبنی بر معرفی کارشناس رسمی برای   ۀنها

ذاری، مالکان را مجبور به واگذاری زمین خود کندقیمت   . گ

ک  اجباری تملک یین  قیمت  با املا  پا

یل مدیران و برنامه - یگر، تما ع د یزان به به مان یکرد مبتنی بر سود اقتصادیر با   کارگیری رو
ین بازدهی اقتصادی است.   بیشتر

ور پروانوفور مشهود است که شهرداری به- وساز در راستای کسب  ساخت  ۀ ها با صد
د مبادرت می   . ورزنددرآم

ب  یش  از  ناشی سود تصاح   ارزش افزا
 خاص   هایگروه   توسط  هاپروژه  و   زمین

و مالکان واقعی شده است اجرای چنین طرح - دن ساکنان  یی باعث فقیرتر ش  ها
ع درآمد اکثر مردم ساکن در بافت از راه اجاره - دهای مسکونی به  شغل و منب دادن واح

ین بافت دارند و تصاحب   ین ساکنان وابستگی اقتصادی به ا ین، ا زائران است؛ بنابرا
وی با از املاکشان اجباری   .باشدها می دادن شغل آن دستمسا

دکم  خانوارهای بر  اقتصادی  فشار  درآم

یه   برای کشور اقتصادی  وضعیت - ذاریسرما  .نیست  مناسب گ
ولتی  نهادهای- ذاریسرمایه   از د ین  در  گ یت  مناطق ا  .کنندنمی  حما

یه  حساب  طرف هایسازمان  تنوع  وجود - ذاران،سرما یند  گ ذاریسرمایه  فرآ   پیچیده  را گ
 . است کرده

ذب  یه   خروج و  نکردن ج ذاران سرما   گ
 خصوصی  بخش 

باز محوری  کدگذاری-2 ای  کده دوم  ام  گ در   :
م  استخراج  ار دیگر مورد بررسی و مقایسهٔ مداو ه ب شد

ن ازما ای  قرار گرفتند. هدف از این مرحله، س دهی کده
آن  بین  پیوند  اد  ایج و  ه  مقوله پراکند لب  ا ق در  ا  ای ه ه

امع  ج بودمحوری  استتر  ایی  ه  کده ا،  راست این  در   .
نزدیک یکدیگر  به  ایی  معن نظر  از  به    ترکه  ا  ی بودند 

یک   حول  داشتند،  اره  اش مشترک  کلیدی  ویژگی  یک 
دسته  و  م  ا ادغ موضوعی  شدندمحور  این    .بندی  ز  ا

ایت  درنه تحلیلی،  لهٔ   7  فرآیند  محوری  مقو ن  به  عنوا
الشاصلی چ ادیترین  اقتص ای  افت    ه ب ازی  نوس

 ٔ ه )  مراکز  فرسود جدول  شرح  به  ن  ایرا در  (  3شهری 
ایی اس  شدند.  شن
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 . کدهای باز و محوری 3جدول  

د محوری  د باز  ک د محوری  ک د باز  ک  ک

ع مالی و    مناب
 ایبودجه 

ی دار  ۀ نبود سرما پای ولتی   د

یه  ت سرما و مشارک ذاری   گ

ذار به  اعتمادی سرمایه بی گ
 های نوسازی بازدهی پروژه 

تخصیص ناکافی بودجه از سوی  
ت  ول  د

ذب نکردن و  خروج  ج
یه  ذاران بخش خصوصی سرما  گ

مشکل در تأمین منابع از  
سیستم بانکی به دلیل نرخ بهره  

 بالای تسهیلات بانکی 

یقی نبود بسته    جهت های تشو
ت  و   مشارک مردم بومی 

یه  ذاران خصوصیسرما  گ

دم وجود منابع مالی بلندمدت  ناهماهنگی مالی بین شهرداری و   ع
یر   نهادها سا

دان  ین فق ورد هز   ۀالگوی برآ
 واقعی 

یا  کمبود حمایت  ولتی  های د
تسهیلات مالی برای  

یه  ذاران خصوصیسرما  گ
ینه  د هز دم شفافیت در رون کرد  ع

ع   مناب
نبود اعتماد عمومی به نهادهای  

 مجری 
پیش  دم  یگزین  ع بینی منابع جا

یم، رکود( یسک  در شرایط بحرانی )تحر  های اقتصادی و سیاسی ر

پروژه هزینه  های  های بالای 
 نوسازی 

دم هماهنگی میان بخش  های  ع
ولتی   خصوصی و د

دم هماهنگی کافی میان   ع
ولتی و خصوصی   نهادهای د

ذب منابع مالی   ع در ج موان
 خارجی

تغییرات در ساختار  
 ها اقتصادی محله 

های تجاری  سترش فعالیت گ
وکارهای  بزرگ به جای کسب 

 محلی و سنتی 

 ثباتی اقتصادیبی

 نوسانات در نرخ ارز 
 

اقتصادی ساکنین   ۀ تضعیف بنی
ت  محلی در اثر تغییرات ساختاری  یش ناگهانی قیم  ها افزا

دم توانایی در حفظ مشاغل   ع
 بومی 

های  تغییرات در سیاست 
 اقتصادی

بروز تبعیض اقتصادی و  
دلیل تغییرات  اجتماعی به 

 ها ساختاری در بافت محله 

وسانات قیمت مصالح  ن
 ساختمانی 

یش فاصل  طبقاتی  ۀافزا
یش بیکاری محلی   افزا

ینه  یش هز و افزا  هاتورم 
یش هزینه ا  های نیروی کار فزا

ۀ  مهاجرت اقتصادی به حاشی
 شهر 

تخلفات مالی و اقتصادی  
یان اجرای طرح   اهدر جر

دم شفافیت در تخصیص    ع
ع مالی   مناب

توان اقتصادی  
و کسبه   ساکنین 

ناتوانی مالی ساکنین در  
ورده  ت آ  پرداخ

ت  خواری و سوءاستفاده از  ران
ع دولتی   مناب

ناتوانی در تأمین وثیقه برای  
ت وام  یاف  در

دم نظارت و کنترل بر منابع   ع
 مالی

فشار اقتصادی بر خانوارهای  
د کم  درآم

و نبود شفافیت در تعیین   ابهام 
ک  واقعی املا  بهای 

یش اجاره  ینافزا و هز   ۀبها 
 سکونت 

ک با قیمت   تملک اجباری املا
یین   پا
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بازار  سوداگری در 
 ملک

یابی و   لاف در ارز اخت
ذاری ملک قیمت   گ

تمرکز بر کسب سود از  
پروژه تجاری   هاسازی 

ک  لا د سوداگری ام  رش
های غیرشفاف و  نفوذ سرمایه 

ت  شویی در  های پول فعالی
 های نوسازی پروژه 

لال در بازار رسمی مسکن   اخ
ب سود ناشی از  یش تصاح   افزا

و پروژه  ها توسط  ارزش زمین 
 های خاص گروه 

ون ارتقاء   یش قیمت بد افزا
 واقعی خدمات 

ع   تغییرات کاربری به نف
یه  ذاری کلان سرما  تضاد منافع بین نهادها و مالکان  گ

ذاری ناشی از  ثباتی قیمت بی گ
یند  طرح  ۀابهام در آ

م   ا گ و    بعدیدر  محوری  ع کدگذاری  شرو   جهت 
مقوله  ابی،  انتخ به کدگذاری  محوریِ  ای  ه،  دسته آمد

به و  نه  علی  ط  رواب اس  براس بلکه  ادفی،  تص صورت 
ن آ ابل  متق أثیرگذاری  ارادایمی ت پ الگوی  لب  ا ق در  ها، 

ه  ۀنظری انداد ازم س اد  که بنی الگو  این  شدند.  دهی 

ابزاری  است،  ه  شد ارائه  کوربین  و  اشتراوس  ط  توس
ه  پدید پیچیدگی  درک  برای  طریق  مفهومی  از  ا  ه

زمینه  ط  شرای علیّ،  شرایط  بین  باط  ارت ایی  اس ای، شن
ط مداخله  ا فراهم  شرای ای کنشی و پیامده برده گر، راه

اشد:که به شرح ذیل می  کندمی  ب
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 گر، راهبردهای کنشی و پیامدها ای، شرایط مداخله شرایط علیّ، شرایط زمینه .  4جدول  

یط علیّ  یط زمینه  شرا  ایشرا

ع مالی  ۀ کمبود بودج- یداری تأمین مناب پا  دولتی و نا
ت مؤثر -  ناتوانی اقتصادی ساکنین در مشارک

ویژه نبود مشوق -  های مالی و تسهیلات بانکی 
لاف در ارزش - ک اخت ذاری املا  گ

یتی - و ساختار بانکی حما وجود تسهیلات مؤثر  دم   ع
 های دولتی اعتمادی بخش خصوصی به طرح بی-

یت اقتصادی از ساکنان -  نبود سیاست مشخص حما

دان شفافیت در برنامه - یزی، تصویب و اجرافق  ر
یت شهری -  ساختار ناکارآمد در مدیر

و  نفع )شهرداری، آستان تضاد منافع بین نهادهای ذی - دس  ق
یه  ذار(سرما  گ

داشتن سند رسمی مالکیت -  ن
 اعتمادی عمومی ضعف مشارکت اجتماعی و بی -

و بحران -  های کلان اقتصادی کشور فشارهای تحریمی 
 تورم و نوسانات ارزی -

ت - نادرست  - های های فرسوده به دلیل سیاست انباشت باف
 شهری در گذشته 

یط مداخله   گرشرا

یت- دی بهره - کشور  در  اقتصادی ثباتیبی- بالادستی  نهادهای  حما یۀ   از من  نوسازی   بر  ناظر  مقررات و  قوانین -اجتماعی  سرما
بردها  پیامدها  راه

یدار شهری   ۀ های نوسازی بر مبنای توسعطراحی طرح -  پا
های تشویقی برای ساکنان  های مالی و طراحی بسته مشوق  ۀارائ-

ذارانو سرمایه   گ
یجاد مدل - یا مشارکتی ا  های تأمین مالی مردمی 

یت نهادهای محلی برای تصمیم -  گیری شفاف و مشارکتی تقو
دودسازی تجاری -  هارویه و حفظ تعادل کاربری سازی بی مح

لاحی جهت کاهش تملک اجرای طرح -  های اجباری های اص
 تهاتر زمین به جای پرداخت نقدی -

وام به ساکنین کم - د تسهیل شرایط اعطای   درآم
یش شفافیت در قراردادها -  کاهش تمرکز مالکیت و افزا

 توانمندسازی اقتصادی ساکنین قبل از اجرای پروژه -

د به حاشیمهاجرت اقشار کم -  شهر  ۀ درآم
یر مناطق اعتمادی عمومی به برنامه بی- ینده در سا  های نوسازی آ

یه - و سرما یش نابرابری اقتصادی بین ساکنین  ذاران افزا  گ
 و بیکاری   تعطیلی بازارهای سنتی -

 رکود گردشگری مذهبی در محدوده به دلیل افت عملکرد بافت -
و سفته - یش سوداگری  ک افزا  بازی در املا

ت زمین -  ران
یداری اجتماعی - پا  نا

ابی-3 انتخ مرحل :  کدگذاری  یعنی    ۀدر  تحلیل،  ایانی  پ
امی مقوله  ابی، تم ط کدگذاری انتخ ای محوری و رواب ه

ن آ ا  بین  ت گرفت  قرار  عمیق  بررسی  مورد  دیگر  ار  ب ها 
همپژوهش  مرکزی    ۀهست ن    ۀکه  آ حول  اهیم  مف

می  ن  ازما این،  س اس  اس بر  شود.  اسایی  شن ابند،  ی
تعریف    ۀپدید زیر  شرح  به  پژوهش  این  محوری 

 :گردید

م ام مدیریت اقتصادی طرح   موفقیت  »عد ای نظ ه
به و  ازی  ننوس کلا در  شهری  ازی  مشهد،  س   به شهر 

ای تصمیم   دلیل  اده اری نه اهنگی ساخت اهم م  گیر،  ن عد

ایی اناقتصادی    توان اکن افت  س باتی  بی  و  ب ث
ن اقتصادیسیاست  ای کلا  « ه

پدیدا به   ۀین  اصلی  محوری  داستانی  خط  ن  عنوا
مقوله  ایر  س ا  ب را  باط  ارت بیشترین  و  پژوهش،  دارد  ا  ه

نمی آ ا را در یک الگوی منسجم توضیح دهدتواند  .  ه
اب   مقوله   این ازت ۀب ایچالش   دهند اختاری  ه  در  س

ادی   مدیریت ایطرح   اقتص ازی  ه  در  شهری   نوس
امی   علل  از  تری عمیق   درک  و  است   مشهد اک بی   ن   نس

اطرح  این .دهدمی  ارائه ه
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  یۀ نظر با رویکرد    ایران   شهری   مراکز   احیای   های طرح   اقتصادی   های چالش   کیفی   تحلیل   ی کدگذار پارادایمی    . مدل 3شکل  

 اد بنی داده 

 گیرینتیجه بحث و 5
الش  پژوهش، این در ایچ   در اجرای  مؤثر اقتصادی ه

ایطرح    مشهد   شهر  در  ویژهبه   شهری،  مراکز   احیای  ه
ای  همچنین  و امده اشی  اقتصادی  پی  اجرای  از  ن

ارآمد اک ا  ن اطرح   این  توقف  ی اکنین  برای  ه   این   س
ه ایی  محدود افته   تحلیل  و  شناس ی ایشدند؛   این  ه

اییهم  در  پژوهش، ا  راست العات  ب  مؤید  پیشین،  مط
ن ازی  فرآیند   که  است  آ افت  نوس   مشهد   مرکزی   ب

ا   ت تأثیر  عمد ات   تحت  ان اد  نوس   و   کلان  اقتص
ایسیاست    این .  است   گرفته  قرار  دولتی  مقطعی  ه

ط، ایپروژه   شرای اهربه   ه   اصلی   مسیر  از  را   احیاء  ظ
که اید  خود  اء  به  معطوف  ب   و   زندگی  کیفیت   ارتق

انت  و  از  صی تاریخی  اشد،  فرهنگی  میراث    منحرف   ب
ه ن   و  کرد اآ ایگیری تصمیم   برای  ابزاری  به  را  ه  ه

اه  ادی  مدتکوت   چنین   در.  است  کرده  تبدیل  اقتص
ایی، ان   فض   وبر   و  رئوف   و(  2019)  پورلاله   که  گونههم

ایبخش اند،کرده  اشاره نیز( 2022) افت  ارزشمند ه   ب
اریخی الی  سوداگری  برای  ایعرصه   به  ت   گشته   بدل  م

اری  و اطرح   از  بسی ا  ه ظ   انگیزۀ  با  تنه   ارزش   حف
ادارایی  سوی  از  .اندرفته   پیش  تورم   با  مقابله  و  ه

ن   دیگر، ا ات   طورکههم ن   و  مستوفی  تحقیق ارا   همک

  شهری  و راغب و( 2013)  دستجردی شفیعی ،(2022)
ن (  2020) ه   نشا ایمحدودیت  اند،داد   و   ایبودجه   ه

الی  منابع  به  شدید  وابستگی   اجرای   شهرداری،  م
اپروژه ۀ  در  را  ه ایگذاریسرمایه   دایر   و   دولتی  ه

به  ه  محصور  دولتیش ن سرمایه .  است  کرد   گذارا
ای فقدان دلیل به نیز خصوصی اره ازوک ایتی  س   و  حم

ایریسک   این   به   ورود  به   تمایلی  عملا    فزاینده،  ه
ن   عرصه ار   در.  دهندنمی   نشا  از  غفلت   موارد،  این  کن

ال  مقولآ ان  سکونت  و   اشتغ اکن   صورت   به   که  س
ابه  اییج باری  ج ا،   اج انواره   و   خرد  مشاغل  تعطیلی   خ
ای  قطع افته،    تجلی  زائرپذیری  از  ناشی  درآمده ی

ا نه ن   تنه ادی   بنیا امعۀ اقتص ه،   سست   را محلی ج   کرد
ادیبی  از  موجی  بلکه م  و  اعتم ارکت  عد ن   در  را  مش   میا

ن  اکنا پس   . است  برانگیخته  س در  آنچه  حال،  این  ا  ب
افته  ی بر  این  پژوهش  این  و  است  نهفته  ار  آشک ای  ه

دارد أکید  ت ن  افته   و  آ ی ایز  را  تم پژوهش  این  ای  ه
می احیایطرح   تلخ  حقیقت  دهدتشکیل  ای    مراکز   ه

ن   شهری مشهدبه  ایرا شهر  مرکز    که   است  این   ویژه 
اطرح   این کالبدی»  معیوب  چرخۀ  در  ه   به   توسعۀ 

ای اعی  سرمایۀ  تخریب  به ا  و  «اجتم   کسب   هدف  ب
ای ن   سوده ار   کلا ه   گرفت   آراستۀ   ظاهر   پس  در.  اندشد
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ایپروژه ازی  نوعی  احیاء،  اصطلاح  به  ه ن  نوس  گرویرا
اد   که   است   نهفته ا   از  را   بومی  اقتص ه   پ   جامعۀ   و  درآورد

ان اشیه  به   را  میزب ه   ح   رغم علی   درواقع.  است  راند
اره بود  به  اش الی  منابع  کم ایحمایت   لزوم  و  م   بیشتر   ه

لت، ا   اصلی  مسألۀ  دو   کم   بودجه  که  نیست  اینج
ا  است ایل  خصوصی  گذارسرمایه   ی ألۀ   ندارد؛  تم   مس

اسی، بۀ  اس   « شهری  مدیریت  بر  رانتی  منطق»  یک  غل
الایی  به  را  فضا  و  زمین  که  است  سوداگری  برای  ک

ه   تبدیل  م   و  کرد انعی  به   را   فرهنگ  و  مرد   سر   بر   م
باشت ایه  ان ای  همۀ  . بیندمی   سرم اده  از  دخیل،   نه

ا   شهرداری ن   ت ای  و  قدس   آستا اده -حالیدر  دولتی،  نه
اهرا    که ش   شهر  توسعۀ  و  زائر  به  خدمت  برای  ظ   تلا

ا  عمل در کنند،می ار ب ه  و موازی  رفت  خود،  متعارض گا
انی  مرجوهرج  نوعی ا   که  اندآورده   پدید  سازم   به   تنه

ه   سود ایگرو اص   ه ام   زمین  سوداگران   و  خ ه   تم   شد
اهنگی  این .  است اهم ادی،  ن   غیرعمدی،   یا  عمدی  نه

ایی ادی بی از  فض الا  ریسک  و  اعتم اد ب ه   ایج   به  که  کرد
ای اد  ج ایه   برای  جاذبه  ایج   چه   واقعی،  گذارسرم

امل  نوعی  به  خارجی،  چه  داخلی اآن  دافعۀ  ع   تبدیل   ه
ه  ورود  برای  را  بستر  عوض،  در  و  است  شد

ایه  ایسرم ه   رانتی  ه ایگرو   فراهم   مدنظر  خاص  ه
ن   تدریجی  حذف  روند،  این  نتیجۀ.  کندمی اکنا   س

ان  است؛  بومی  مشاغل  و  اصیل انی  هم   برای   که  کس
اقرن  ن  ه لت   نگهدارا   این   اقتصادی  و   فرهنگی  اصا

ه   منطقه ازی.  اندبود ای  به  نوس   تقویت   به  آنکه  ج
اد امد،  محلی  اقتص اهی  به  بینج ایگزینی   برای  دستگ   ج

ا  بومی  فقرای ه   تبدیل  غیربومی  ثروتمندان  ب   شد
اید  که   توسعه،   نه   را  این .  است اک»  نوعی  ب ازی پ   س

ادی  امید؛  «اقتص   بر   زمین  ارزش   آن،  در  که  ایپروژه   ن
ان  ارزش  ه  ارزش  و  انس اه   افزود ایداری  بر  مدتکوت  پ

افته  ارجحیت  بلندمدت ن   پژوهش  است. نتایج  ی ا   نش
ایی که دهدمی اکارآمد ۀچرخ   از ره   مستلزم  موجود،  ن

ادی  نظری،   ۀ عرص  سه  در  بنیادین  تحولی   و   نه

امه  ازتعریف   با  تحول  این  است.  شهری  ریزیبرن   ب
م ای   بر  توسعه  مفهو لت  ۀپ ایی  عدا اس  و  فض   داشت پ

ایه  ایسرم اعی   ه از  فرهنگی  و  اجتم ا  شود،می  آغ  ب
اختار  اصلاح اد   و  پراکنده   حکمرانی  س ای   ایج اده   نه

اف  فرابخشیِ  اسخ   و  شف م  گوپ ابدمی   تداو ایت  و  ی  درنه
ا امه   منطق  تغییر   ب  سوداگرانه  محوریزمین   از  ریزیبرن

ان   به اب   در  گردد.می   تکمیل   محوریانس   چنین   غی
اری،   گذار اخت ابع  تخصیص   حتی  س ا نه  نیز   مالی   من   تنه

ود،  نخواهد  اثربخش که  ب ازتولید  به  بل   معیوب   ۀچرخ   ب
امید  خواهد  کنونی ا   .انج ایتحلیل   به   توجه  ب  ه

م  ا ه،انج ادات  شد بود  برای   زیر  پیشنه ایچالش   به  ه
ادی ایطرح   اقتص ازی  ه ازیبه  و  نوس شهری    مراکز  س

 :گرددمی   ارائه ویژه شهر مشهدبه

اد- امان  ایج افیت  ۀس املات  شف  در  ملکی  مع
فت  ا ایب  طرح.  هدف ه

م  اجرای  - الیات   نظا   ارزش   بر   تصاعدی  گیریم
ه اشی املاک افزود  طرح.  اجرای  از ن

انونی  محدودیت  وضع  - ن  برای  ق   زمین   تملک  میزا
ط اص توس  . حقوقی یا حقیقی  اشخ

اد  - ان  ایج ام ارت   ۀ س  از  تشکل م  مشارکتی  نظ
ن اکنا ای  و  محلی  اصناف  بومی،  س اده  بر  مدنی  نه

 ا. هپروژه

افت   در  تجاری  به   کاربری   تغییر   محدودیت   -   ب
ن  . حرم   پیرامو

اد به بخشیاولویت  -  . زائرمحور و محلی  اقتص

اد  - ایپروژه   مالی  پایش  مستقل  مرکز  ایج  ه
ازی  .نوس

اری    - تج ای  فض از  اری  اجب سهم  اختصاص 
ه ادشد ا شدهجابه  ۀ به کسب ایج . ج
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