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Abstract A R T I C L E I N F O 

Land readjustment is one of the emerging approaches to land 

management in urban regeneration, aimed at improving environmental 

quality, increasing land-use efficiency, enhancing access networks, and 

achieving sustainable development. Despite its importance, the absence 

of a localized framework adapted to the legal, physical, and managerial 

characteristics of Iranian cities has created challenges for its 

implementation. Therefore, this study aims to identify and explain the 

dimensions and indicators of land readjustment in the sustainable 

regeneration of deteriorated urban fabrics in Tabriz. This research is 

applied in terms of purpose and qualitative in nature. Data were collected 

through semi-structured interviews with 20 experts in urban design, urban 

planning, urban management, and urban law. Participants were selected 

purposefully, and the interview process continued until theoretical 

saturation was reached. Data analysis was conducted using thematic 

analysis in MAXQDA 2025. The results led to the extraction of 50 open 

codes, 15 axial categories, and one core category entitled “integrated 

reorganization of land structure.” The findings indicate that legal–

institutional, physical–spatial, social, economic, and environmental 

dimensions are the main components of successful land readjustment in 

the regeneration of deteriorated urban fabrics. The study also identified 

plot fragmentation, dispersed ownership, weak access networks, shortage 

of public services, and institutional inconsistency as the main challenges 

in Tabriz. Finally, by presenting a localized conceptual framework, this 

research provides a basis for more effective planning and implementation 

of land readjustment in urban regeneration projects in Tabriz. 
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Introduction 

Religious education is a fundamental 

component of students’ personal development 

and plays a significant role in shaping their 

beliefs, moral values, and social identity. In 

Iran, the government has a legal and executive 

responsibility to provide appropriate 

conditions for students’ religious and ethical 

education. This responsibility is reflected in 

the Constitution, educational legislation, the 

Fundamental Transformation Document of 

Education, and the National Curriculum. 

However, fulfilling these obligations requires 

more than establishing legal principles; it 

depends on effective implementation, 

institutional coordination, and continuous 

evaluation. Schools must be equipped with 

coherent educational programs, qualified 

personnel, appropriate learning resources, and 

effective supervisory mechanisms to translate 

legal requirements into educational practice. 

Furthermore, religious education is connected 

to broader social and geopolitical 

considerations, including cultural identity, 

national cohesion, and the preservation of 

shared values. Understanding these 

dimensions requires examining both the legal 

foundations of governmental duties and the 

practical mechanisms through which they are 

implemented. Accordingly, this study 

analyzes the government’s executive 

obligations concerning students’ religious 

education under Iranian positive law and 

explores their broader geopolitical 

implications. 

Methodology 

This study adopts a descriptive-analytical 

method to examine the government’s 

executive obligations regarding students’ 

religious education. It draws on Iranian 

positive law, constitutional provisions, 

educational legislation, official policy 

documents, and relevant scholarly literature. 

The analysis identifies legal requirements and 

evaluates their implementation through 

educational institutions, curricula, human 

resources, financial support, supervision, and 

accountability mechanisms, while considering 

their broader geopolitical implications. 

Results and Discussion  

The findings indicate that Iranian positive law 

establishes religious education as a 

responsibility of the government within the 

education system. Constitutional principles, 

educational regulations, and official policy 

documents provide the legal basis for 

fulfilling this obligation. Effective 

implementation requires coordinated 

educational planning, the integration of 

religious principles into curricula, and the 

development of complementary 

extracurricular activities. Moreover, the 

availability of qualified teachers, educational 

materials, adequate financial resources, and 

suitable facilities is essential for achieving the 

objectives. The findings also highlight the 

importance of coordination among 

educational institutions and administrative 

bodies to ensure consistency between legal 

requirements and implementation. 

Supervision, evaluation, and accountability 

mechanisms are necessary to assess 

educational outcomes, identify 

implementation gaps, and improve 

performance. Equitable resource allocation is 

important to ensure that students benefit from 

educational opportunities. In addition, social 

and digital environments create challenges 

that require responsive educational strategies. 

Beyond its dimensions, religious education 

has geopolitical implications because it can 

influence cultural identity, social cohesion, 

and the transmission of national values. 

Overall, fulfilling governmental obligations 

requires an integrated framework combining 

legal compliance, administrative 

coordination, educational capacity, and 

evaluation. 

Conclusion 

 In conclusion, the government’s executive 

obligations regarding students’ religious 

education in Iran extend beyond the 

formulation of legal principles and require 

effective, coordinated, and continuous 

implementation. The analysis demonstrates 

that constitutional provisions, educational 

legislation, and official policy documents 

establish a framework for promoting religious 

and ethical education within the formal 

education system. However, achieving the 

intended objectives depends on translating 

these legal commitments into practical 

educational measures. These measures 

include developing coherent curricula, 

organizing complementary educational 

activities, employing qualified teachers, 

providing adequate financial and educational 

resources, and strengthening institutional 
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coordination. Furthermore, effective 

supervision, systematic evaluation, and clear 

accountability mechanisms are essential for 

identifying implementation gaps and 

improving the quality of educational 

practices. Equitable distribution of resources 

should also be prioritized to ensure that 

students have appropriate opportunities to 

benefit from religious education. Another 

important consideration is the changing social 

and digital environment, which requires 

educational institutions to adopt responsive 

approaches consistent with contemporary 

student needs and circumstances. From a 

broader geopolitical perspective, religious 

education may contribute to shaping cultural 

identity, reinforcing social cohesion, and 

transmitting shared national values. 

Nevertheless, these outcomes depend on the 

consistency between legal objectives, 

administrative arrangements, and actual 

educational practices. Therefore, 

strengthening the implementation of 

governmental responsibilities requires an 

integrated approach that connects legislation, 

educational planning, institutional capacity, 

financial support, and ongoing assessment. 

Cooperation among relevant authorities and 

educational institutions can improve the 

coordination of responsibilities and facilitate 

more effective implementation. In addition, 

regular review of educational policies can 

help identify emerging challenges and support 

appropriate adjustments. Ultimately, the 

effectiveness of religious education depends 

not only on the existence of legal obligations 

but also on the government’s capacity to fulfill 

them systematically, transparently, and 

equitably. This approach can strengthen the 

practical realization of educational objectives 

while addressing the institutional and broader 

social dimensions of religious education in 

Iran.
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 : واژه هادیکل
  ین یبازآفر نیمجدد زم میتنظ

  یناکارآمد شهر یهابافت داریپا
 ز یتبر

است که با هدف   یشهر  ینیدر بازآفر  نیزم  تیریمد  نینو  یکردهایاز رو  یکی  نیمجدد زم  مینظ
مورد    داریو تحقق توسعه پا  یبهبود شبکه دسترس   ،یاراض   یوربهره  شیافزا  ط،یمح  تی فیک  یارتقا

اهم با وجود  است.  گرفته  قرار  و  یبوم  ینبود چارچوب  کرد،یرو  نیا  تیتوجه  با    ی های ژگیمتناسب 
 رو،نیمواجه ساخته است. ازا  ییهاآن را با چالش  یاجرا  ران،یا  یشهرها   یتیریو مد  ی، کالبد یحقوق

 دار یپا  ینیدر بازآفر  نیمجدد زم  می تنظ  یهاابعاد و شاخص  نییو تب  ییپژوهش حاضر با هدف شناسا
 ت، یو از نظر ماه  یانجام شد. پژوهش حاضر از نظر هدف کاربرد  زیتبر  یناکارآمد شهر  یها بافت

  یهانفر از خبرگان حوزه   20با    افتهیساختارمهین  یهامصاحبه  قیپژوهش از طر  یهااست. داده   یفیک
شهر  یشهر  تیریمد  ،یشهر   یزیربرنامه  ،یشهرساز حقوق  نمونه  یگردآور  ی و  که    ی ریگشد 

ها داده  لی. تحلافتی انیپا ستمیدر نفر ب یبه اشباع نظر دنیصورت هدفمند انجام گرفت و با رسبه
  جیانجام شد. نتا  MAXQDA 2025افزار  نرم  طیمضمون و در مح  لیبا استفاده از روش تحل
  یدهمقوله هسته با عنوان »بازسازمان  کیو    یمقوله محور  15کد باز،    50پژوهش به استخراج  

زم  کپارچهی شد.    ن«یساختار  حقوق   هاافتهیمنجر  ابعاد  که  داد   ،فضایی –یکالبد  ،نهادی–ینشان 
ز  یقتصاد ا  ،ی اجتماع موفق  نیترمهم  ،یط یمحستیو  زم  می تنظ  تی ارکان  بازآفر  نیمجدد   ین یدر 
  ن، یمتقابل و مکمل وجود دارد. همچن  یابعاد ارتباط  نیا  انیهستند و م  ی ناکارآمد شهر  یها بافت

  یو ناهماهنگ   یکمبود خدمات عموم  ،یضعف شبکه دسترس  ت،ی مالک  یقطعات، پراکندگ   یزدانگیر
 .شد. ییشناسا نهیزم نی در ا زیشهر تبر یها چالش نیتراز مهم  ینهاد
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 مقدمه 

ریزی و مدیریت شهری در  ترین رویکردهای برنامههای ناکارآمد شهری به یکی از مهم های اخیر، بازآفرینی پایدار بافتدر دهه
جهان تبدیل شده است. رشد فرسودگی کالبدی، ریزدانگی قطعات، ناکارآمدی شبکه دسترسی، کمبود فضاهای عمومی و پیچیدگی 

تنهایی های متداول تملک و نوسازی به ها با شیوه هایی مواجه ساخته است که حل آن نظام مالکیت، بسیاری از شهرها را با چالش
ای در ترین ابزارهای مدیریت زمین، جایگاه ویژهعنوان یکی از مهمپذیر نیست. در چنین شرایطی، تنظیم مجدد زمین بهامکان

خیر از یک ابزار صرفاً کالبدی فراتر رفته و به سازوکاری برای  های اهای بازآفرینی شهری یافته است. این رویکرد طی سالسیاست
نفعان و پشتیبانی از توسعه پایدار شهری تبدیل شده  ارتقای کارایی استفاده از زمین، تحقق عدالت فضایی، تقویت مشارکت ذی

 .(Che Pin et al., 2024) است

تنظیم مجدد زمین بر تجمیع قطعات، طراحی مجدد ساختار فضایی و بازتوزیع اراضی بر اساس یک طرح شهری استوار است. در  
این فرآیند، علاوه بر تأمین زمین موردنیاز برای معابر، خدمات عمومی و فضاهای باز، بخشی از ارزش افزوده ایجادشده میان مالکان 

رو، تنظیم مجدد زمین تنها روشی  شود. از اینهای توسعه نیز از محل همین ارزش افزوده تأمین می توزیع شده و بخشی از هزینه
تواند میان حقوق مالکیت، منافع عمومی و کارایی برای ساماندهی کالبدی اراضی نیست، بلکه چارچوبی مدیریتی است که می

قیت این رویکرد به عواملی نظیر شفافیت قوانین، هماهنگی  دهند که موفهای اخیر نشان میاقتصادی تعادل برقرار کند. پژوهش
گذاری وابسته است؛ عواملی که ارتباط مستقیمی با ابعاد  نفعان، اعتماد عمومی و سازوکارهای مناسب ارزش نهادی، مشارکت ذی

 .(Alasmari et al., 2026; Mugisha et al., 2023) محیطی توسعه پایدار دارنداجتماعی، اقتصادی و زیست

های حقوقی و مدیریتی های موفق تنظیم مجدد زمین در کشورهای مختلف، انتقال این رویکرد به نظامبا وجود گسترش تجربه
گذاری، ظرفیت نهادی های ارزش هایی همراه بوده است. تفاوت در ساختار مالکیت، قوانین زمین، شیوه گوناگون همواره با چالش

های خاص  نفعان سبب شده است که عوامل مؤثر بر اجرای موفق این رویکرد در هر کشور ویژگیها و میزان مشارکت ذیسازمان
گیری نهادی از شفافیت و  گذاری، توزیع منافع و تصمیمدهد که هرگاه فرآیند ارزش خود را داشته باشد. مطالعات تطبیقی نشان می

ا موفقیت بیشتری همراه شده است؛ در مقابل، ضعف هماهنگی  های تنظیم مجدد زمین بمقبولیت کافی برخوردار بوده، اجرای برنامه
 .(Mansour, 2024) روندترین موانع اجرای آن به شمار میاعتمادی مالکان از مهم های حقوقی و بینهادی، ابهام 

های ناکارآمد شهری با مشکلاتی نظیر ریزدانگی قطعات، پراکندگی مالکیت، فرسودگی توجهی از بافتدر ایران نیز بخش قابل 
های مختلفی برای بازآفرینی های اخیر سیاستها و محدودیت منابع مالی مواجه هستند. اگرچه طی سالکالبدی، کمبود زیرساخت

های حقوقی، ضعف هماهنگی ها به دلیل نبود سازوکارهای مشارکتی، پیچیدگیها تدوین شده است، اما بسیاری از پروژه این محدوده 
اند )محمودزاده و همکاران، میان نهادهای مسئول و فقدان چارچوبی جامع برای مدیریت زمین، به نتایج مورد انتظار دست نیافته 

عنوان یکی از راهبردهای مؤثر در ساماندهی ساختار فضایی، بهبود کیفیت محیط تواند به رو، تنظیم مجدد زمین میاز این(.  1404
وری زمین مطرح شود، اما تحقق این ظرفیت نیازمند شناخت دقیق ابعاد و عوامل مؤثر بر اجرای آن در بستر  شهری و افزایش بهره 

 .حقوقی، اجتماعی، اقتصادی و مدیریتی کشور است

زمان کالبدی، های همای شاخص از شهرهایی است که با چالششهرهای تاریخی ایران، نمونه عنوان یکی از کلانشهر تبریز به 
های رو است. ریزدانگی شدید قطعات، ضعف شبکه دسترسی، کمبود سرانههای ناکارآمد روبهاجتماعی، اقتصادی و حقوقی در بافت

زیرساخت فرسودگی  برنامه خدماتی،  اجرای  اراضی،  ارزش  تفاوت  و  مالکیت  الگوهای  تنوع  با دشواریها،  را  بازآفرینی  های های 
تواند زمینه اصلاح ساختار فضایی، ارتقای  گیری از رویکرد تنظیم مجدد زمین میفراوان مواجه کرده است. در چنین شرایطی، بهره

الکان را فراهم سازد، اما تحقق این اهداف مستلزم شناسایی  کیفیت محیط، افزایش کارایی استفاده از زمین و تقویت مشارکت م
 .هایی است که بر موفقیت اجرای این رویکرد اثرگذار هستندها و شاخصدقیق مؤلفه

های مؤثر بر تنظیم مجدد زمین در بازآفرینی پایدار  ها و شاخصبر این اساس، هدف پژوهش حاضر شناسایی و تبیین ابعاد، مؤلفه
های ناکارآمد شهری و ارائه چارچوبی مفهومی مبتنی بر دیدگاه خبرگان در شهر تبریز است. در همین راستا، پژوهش حاضر بافت
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های ناکارآمد های مؤثر بر تنظیم مجدد زمین در بازآفرینی پایدار بافتها و شاخصدر پی پاسخ به این پرسش است که ابعاد، مؤلفه 
 ها را در قالب یک چارچوب مفهومی متناسب با شرایط شهر تبریز تبیین کرد؟ توان آناند و چگونه میشهری کدام

 پیشینه پژوهش 

های اخیر از تمرکز صرف بر ساماندهی  های مرتبط با تنظیم مجدد زمین در سالدهد که پژوهششده نشان میمرور مطالعات انجام
کالبدی اراضی فاصله گرفته و به سمت بررسی نقش این رویکرد در تحقق بازآفرینی پایدار شهری، ارتقای عدالت فضایی، افزایش  

های حقوقی، ضوابط تفکیک اند. در مقابل، مطالعات داخلی بیشتر بر چالشنفعان و بهبود حکمرانی زمین حرکت کرده مشارکت ذی
دهد که اگرچه ها نشان می اند. بررسی این پژوهشهای فرسوده متمرکز بوده های زمین شهری و بازآفرینی بافتاراضی، سیاست

رفته است، اما همچنان نیاز به چارچوبی جامع برای تبیین ابعاد صورت پراکنده مورد توجه قرار گابعاد مختلف تنظیم مجدد زمین به
 .شودهای این رویکرد در بستر بازآفرینی پایدار احساس میو شاخص

با بررسی تجربه شهر کیگالی در رواندا نشان دادند که تنظیم  Mugisha et al. (2024)المللی،  های بیندر میان پژوهش
بدون جابهمجدد زمین می ارتقای ها، توسعه زیرساختسازی سکونتگاهجایی گسترده ساکنان، زمینه رسمیتواند  و  های شهری 

گیری و توزیع منافع حاصل  کند که مشارکت مالکان در فرآیند تصمیمکیفیت خدمات عمومی را فراهم کند. این پژوهش تأکید می 
های اجرای  با مطالعه چالش Che Pin et al. (2024) های بازآفرینی است. همچنینترین عامل موفقیت پروژهاز توسعه، مهم 

ترین موانع نفعان را از مهمتنظیم مجدد زمین در مالزی، نبود هماهنگی نهادی، ضعف قوانین اجرایی و محدودیت مشارکت ذی
 .اجرای این رویکرد معرفی کردند و بر ضرورت اصلاح ساختارهای مدیریتی و تقویت حکمرانی زمین تأکید نمودند

های تنظیم مجدد نروژ  گذاری زمین در پروژه های ارزش با بررسی شیوه  Elvestad & Holsen (2024)از سوی دیگر،  
های مالکیتی  ای در کاهش تعارضکنندهنشان دادند که شفافیت در ارزیابی ارزش اراضی پیش و پس از اجرای پروژه، نقش تعیین

کند که موفقیت نیز با مطالعه تطبیقی کشورهای در حال توسعه بیان می Mansour (2024) .و افزایش اعتماد عمومی دارد
های حقوقی منسجم، هماهنگی نهادی و سازوکارهای عادلانه توزیع منافع تنظیم مجدد زمین بیش از هر چیز به وجود چارچوب

ترین نفعان را مهم با ارائه یک فراترکیب از مطالعات جهانی، مشارکت ذی Alasmari (2026)وابسته است. در همین راستا،  
گیرد که نبود تعامل مؤثر میان مالکان، مدیریت شهری و  های تنظیم مجدد زمین معرفی کرده و نتیجه میمؤلفه موفقیت پروژه 
 .های بازآفرینی شهری استترین عامل شکست بسیاری از پروژهسایر بازیگران، مهم 

 Namvar et al. (2022) .انددر ادبیات داخلی نیز مطالعات متعددی به ابعاد مختلف مدیریت زمین و بازآفرینی شهری پرداخته

های حقوقی، نهادی، های فرسوده شهر شیراز، نشان دادند که مؤلفهبا شناسایی عوامل مؤثر بر فرآیند تنظیم مجدد زمین در بافت
صورت  یک از این ابعاد را بهتوان هیچزمان بر موفقیت این فرآیند اثرگذار هستند و نمیصورت هماقتصادی، کالبدی و مشارکتی به

یافته این  داد.  قرار  توجه  مورد  در مستقل  یکپارچه  رویکردی  اتخاذ  ضرورت  و  زمین  مجدد  تنظیم  چندبعدی  ماهیت  بیانگر  ها 
 .ریزی شهری استبرنامه 

ریزی توسعه مجدد زمین در بافت تاریخی یزد،  با بررسی برنامه  Esmaeilpour & Foroughinasab (2022) در ادامه،  
های تاریخی، مشارکت مالکان و اصلاح ساختار فضایی تأکید کردند و نشان دادند که  بر اهمیت هماهنگی میان حفاظت از ارزش 

 Sadeghinia زمان به ملاحظات کالبدی، اجتماعی و مدیریتی است. همچنینهای بازآفرینی مستلزم توجه همموفقیت پروژه 

از   (2023) را  نهادی  انسجام  نبود  و  پراکندگی ضوابط حقوقی  اراضی شهری،  و  املاک  با  مرتبط  مقررات  و  قوانین  تحلیل  با 
پیشترین چالشمهم را  قانونی  دانسته و اصلاح ساختارهای  ایران  در  زمین  مدیریت  پروژه های  موفق  اجرای  توسعه شرط  های 

 .شهری معرفی کرده است

انجام مطالعات  نیز،در  تبریز  شهر  بر  تأکید  با  برنامه  Zeynali Azim et al. (2023)شده  موفقیت  که  دادند  های نشان 
تواند پایداری زمان به ابعاد فرهنگی، اجتماعی و مدیریتی است و صرف مداخلات کالبدی نمیبازآفرینی شهری مستلزم توجه هم

با ارزیابی راهبردهای بازآفرینی بافت   Mahmoudzadeh et al. (2025) های بازآفرینی را تضمین کند. همچنینپروژه
 تأکید  زمین  مدیریت  هایسیاست  با  پایدار  توسعه  رویکردهای  تلفیق  ضرورت  بر  تبریز،  شتربان  بازار –الامرفرسوده محدوده صاحب
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زآفرینی را کاهش با  هایبرنامه  اثربخشی  مدیریتی،  و  اقتصادی  کالبدی،  هایسیاست  میان  هماهنگی  نبود   که  دادند  نشان  و  کرده
 .دهدمی

مجدد   میتنظ  یکالبد  ای  یاقتصاد  ،ی حقوق  یها جنبه  یبه بررس  یکه اگرچه مطالعات متعدد  دهدی پژوهش نشان م  نهیشیمرور پ
  ی ها جامع ابعاد و شاخص  ییبه شناسا  یاند و کمتر پژوهشتمرکز داشته  ندیفرآ  نیاز ا  یها تنها بر بخشاند، اما اغلب آنپرداخته  نیزم

شده در مطالعات انجام  نیپرداخته است. همچن  یناکارآمد شهر  یهابافت  داریپا  ینیچارچوب بازآفر  رد  نیمجدد زم  میمؤثر بر تنظ
  ز،یدر شهر تبر  ژهیوکند، به  نییخبرگان تب  دگاهیرا بر اساس د  کردیرو  نیکه بتواند ابعاد مختلف ا  یجامع و بوم  یچارچوب  ران،یدر ا

 . سازدیحاضر را آشکار م شضرورت انجام پژوه یخلأ علم نی. اشودیمشاهده نم

های تنظیم مجدد زمین را گیری از تحلیل مضمون و دیدگاه خبرگان، ابعاد و شاخصنوآوری پژوهش حاضر در آن است که با بهره 
های ناکارآمد کارگیری این رویکرد در بازآفرینی پایدار بافتبندی کرده و چارچوبی بومی برای بهصورت جامع شناسایی و طبقهبه

 .گذاری در مدیریت زمین شهری قرار گیردگیری و سیاستتواند مبنای تصمیمدهد؛ چارچوبی که میشهری ارائه می

 مبانی نظری پژوهش  -

شود، بلکه مستلزم  های شهری محدود نمیها یا بهبود زیرساختهای ناکارآمد شهری تنها به نوسازی ساختمانبازآفرینی پایدار بافت
عنوان  اصلاح سازوکارهای مدیریت زمین و ایجاد تعادل میان منافع عمومی و خصوصی است. در این میان، تنظیم مجدد زمین به 

سازی اراضی، ارتقای کیفیت محیط شهری و تسهیل یکی از مؤثرترین ابزارهای مدیریت توسعه شهری، نقش مهمی در یکپارچه
کند. با وجود گسترش کاربرد این رویکرد در کشورهای مختلف، موفقیت آن وابسته به شناخت های بازآفرینی ایفا میاجرای برنامه 

ین بخش، مبانی نظری تنظیم مجدد زمین و جایگاه آن در بازآفرینی رو، در ادقیق ابعاد و عوامل اثرگذار بر فرآیند اجراست. ازاین
 .گیردترین ابعاد مؤثر بر این فرآیند مورد بررسی قرار میپایدار با تأکید بر مهم

 تنظیم مجدد زمین؛ از مدیریت اراضی تا راهبرد بازآفرینی پایدار -

برنامه  ادبیات معاصر  اندازه قطعات زمین یا تأمین  تنظیم مجدد زمین در  ابزاری برای اصلاح شکل و  ریزی شهری، دیگر صرفاً 
شود، بلکه به رویکردی جامع برای هدایت توسعه شهری و ایجاد هماهنگی  اراضی موردنیاز معابر و خدمات شهری محسوب نمی

میان ابعاد کالبدی، اقتصادی، اجتماعی و مدیریتی تبدیل شده است. فلسفه اصلی این رویکرد بر آن استوار است که توسعه شهری  
زمان امکان تأمین فضاهای  صورت منصفانه توزیع شود و همنفعان بهزمانی موفق خواهد بود که منافع حاصل از آن میان تمامی ذی

چنین نگرشی، زمین تنها یک دارایی اقتصادی نیست،    های شهری و ارتقای کیفیت محیط نیز فراهم گردد. درعمومی، زیرساخت
طور تواند کیفیت زندگی شهری را بهرود که نحوه مدیریت آن میبلکه بخشی از سرمایه اجتماعی و فضایی شهر به شمار می

 .(Larsson, 1997; Alterman, 2023) مستقیم تحت تأثیر قرار دهد

های سنگین، اختلافات حقوقی و مقاومت مالکان همراه  های متداول تملک و آزادسازی اراضی که معمولًا با هزینهبرخلاف شیوه
هستند، تنظیم مجدد زمین بر مشارکت و همکاری استوار است. در این فرآیند، مالکان ضمن حفظ حقوق مالکیت خود، در اجرای  

کنند. این ویژگی موجب شده است  شوند و پس از بازطراحی محدوده، قطعاتی با ارزش و کارایی بیشتر دریافت می طرح سهیم می 
ریزان شهری، تنظیم مجدد زمین را سازوکاری برای ایجاد تعادل میان منافع فردی و منافع عمومی بدانند؛ زیرا  که بسیاری از برنامه 

 سازدری را با مشروعیت و مقبولیت بیشتری فراهم می های توسعه شههای اجتماعی، امکان اجرای پروژهضمن کاهش تعارض

(Sorensen, 2023; Che Pin et al., 2024). 

دهد که موفقیت آن تنها به بازتقسیم اراضی وابسته نیست، بلکه به کیفیت نظام  های اخیر نشان می تحول این رویکرد در دهه 
نفعان و شیوه توزیع ارزش افزوده ناشی از توسعه نیز بستگی دارد. حکمرانی زمین، شفافیت قوانین، هماهنگی نهادی، مشارکت ذی

زمان همتواند  شود که میعنوان یکی از ابزارهای تحقق بازآفرینی پایدار شناخته میبه همین دلیل، تنظیم مجدد زمین امروزه به 
وری استفاده از زمین، عدالت فضایی، کارایی اقتصادی و کیفیت محیط شهری را ارتقا دهد. چنین رویکردی بیانگر آن است بهره 

که تنظیم مجدد زمین بیش از آنکه یک فرآیند فنی باشد، سازوکاری مدیریتی و چندبعدی است که شناخت ابعاد اثرگذار بر آن،  
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محسوب میپیش بازآفرینی شهری  کارآمد  الگوهای   ,.World Bank, 2024; Mugisha et al) شودشرط طراحی 

2023; Mansour, 2024). 

 های ناکارآمد شهریتنظیم مجدد زمین و بازآفرینی پایدار بافت -

های اخیر از یک رویکرد صرفاً کالبدی فاصله گرفته و به فرآیندی چندبعدی  های ناکارآمد شهری در سالبازآفرینی پایدار بافت
تبدیل شده است که در آن بهبود کیفیت محیط، ارتقای عدالت فضایی، تقویت سرمایه اجتماعی، افزایش کارایی اقتصادی و حفاظت 

های گیرد. تحقق چنین اهدافی مستلزم آن است که مدیریت زمین نیز از شیوه زمان مورد توجه قرار میصورت هماز منابع شهری به
های توسعه را با مشارکت سنتی فاصله گرفته و به سمت سازوکارهایی حرکت کند که ضمن حفظ حقوق مالکیت، امکان اجرای طرح 

ترین پذیر، یکی از مهمبرخورداری از ماهیتی مشارکتی و انعطافنفعان فراهم سازد. در این میان، تنظیم مجدد زمین به دلیل  ذی
 .(Said & Dindar, 2024; Chin et al., 2025) شودابزارهای تحقق بازآفرینی پایدار محسوب می

ریزی فضایی و مدیریت ارزش زمین است. در بسیاری از  های تنظیم مجدد زمین، ایجاد پیوند میان برنامه ترین ویژگییکی از مهم
های بازآفرینی، محدودیت اصلی نه کمبود زمین، بلکه پراکندگی مالکیت، نامناسب بودن ساختار قطعات و نبود سازوکار مؤثر پروژه

برای توزیع منافع توسعه است. تنظیم مجدد زمین با بازآرایی ساختار اراضی و بازتوزیع منافع، امکان تأمین زمین موردنیاز برای  
ای به تملک اجباری  کند، بدون آنکه وابستگی گسترده های شهری را فراهم میسبز و زیرساختمعابر، خدمات عمومی، فضاهای  

وری اقتصادی  د علاوه بر ارتقای کیفیت کالبدی، زمینه افزایش بهره وجود داشته باشد. همین ویژگی سبب شده است که این رویکر
 .(Mugisha et al., 2024; García Fermín, 2024) های اجتماعی را نیز فراهم کندو کاهش تعارض

شود، بلکه معیارهایی  ها سنجیده نمیدر رویکردهای جدید بازآفرینی شهری، کیفیت یک پروژه تنها با میزان نوسازی ساختمان
آوری محیطی و پایداری اقتصادی نیز در ارزیابی  نظیر کیفیت فضاهای عمومی، دسترسی عادلانه به خدمات، انسجام اجتماعی، تاب

ها تعادل برقرار کند و  شود که بتواند میان این مؤلفهآن نقش اساسی دارند. از این منظر، تنظیم مجدد زمین زمانی موفق تلقی می
توسعه شهری را از سطح تغییرات کالبدی به سطح ارتقای کیفیت زندگی شهری ارتقا دهد. بنابراین، این رویکرد علاوه بر اصلاح  

های  گذاری، کاهش نابرابری فضایی و استفاده بهینه از ظرفیتایهساختار فضایی، زمینه افزایش تعاملات اجتماعی، تقویت سرم
 .(Zhao et al., 2024; Beyer & Koch, 2026) آوردموجود شهر را نیز فراهم می 

با وجود مزایای فراوان، تحقق اهداف تنظیم مجدد زمین در چارچوب بازآفرینی پایدار، نیازمند شناخت دقیق عوامل اثرگذار بر فرآیند  
دهد که موفقیت این رویکرد تنها به کیفیت طراحی شهری وابسته نیست، بلکه  اجرا است. تجربه کشورهای مختلف نشان می 

اجتماعی و زیستمجموعه اقتصادی،  نهادی،  از عوامل حقوقی،  بهای  اثر میطور هممحیطی  نتایج آن  بر  ازاینزمان  رو، گذارند. 
ها با یکدیگر است؛ دستیابی به الگویی کارآمد برای تنظیم مجدد زمین مستلزم شناسایی و تبیین این ابعاد و بررسی نحوه تعامل آن 

 .دهدموضوعی که مبنای اصلی پژوهش حاضر را تشکیل می 

 ابعاد مؤثر بر تنظیم مجدد زمین-

شود. تجربه اجرای این تنظیم مجدد زمین فرآیندی چندبعدی است و موفقیت آن به یک عامل یا یک حوزه تخصصی محدود نمی
های کالبدی، شرایط اقتصادی،  دهد که هرگاه میان نظام حقوقی، ساختار نهادی، ویژگیرویکرد در کشورهای مختلف نشان می 

ها با موفقیت بیشتری همراه بوده است.  محیطی هماهنگی مناسبی برقرار شده، اجرای طرحمشارکت اجتماعی و ملاحظات زیست
های  تواند فرآیند بازآفرینی را با چالشدر مقابل، نادیده گرفتن هر یک از این ابعاد، حتی در صورت مناسب بودن سایر شرایط، می

 .(World Bank, 2024; Uzun et al., 2024) جدی مواجه سازد

دهد. وجود قوانین شفاف، حمایت از حقوق مالکیت،  بعد حقوقی و نهادی، زیربنای اجرای موفق تنظیم مجدد زمین را تشکیل می
نفعان را افزایش داده و زمینه  گیری و سازوکارهای حل اختلاف، اعتماد ذیهماهنگی میان نهادهای مسئول، نظام مؤثر تصمیم

ترین عوامل شکست  گیر و نبود شفافیت، از مهمسازد. در مقابل، ضعف قوانین، تعدد نهادهای تصمیممشارکت آنان را فراهم می 
 .(Davy, 2022; Havel, 2022) رودهای مدیریت زمین به شمار میبسیاری از پروژه

شود. ساختار قطعات، شبکه معابر، دسترسی به خدمات، های فیزیکی محدوده مورد مطالعه مربوط میبعد کالبدی و فضایی به ویژگی
کیفیت فضاهای عمومی، میزان ریزدانگی و ظرفیت توسعه، همگی بر نحوه اجرای تنظیم مجدد زمین اثرگذار هستند. هرچه ساختار  



 

 3،1405، شماره 16دوره  ،ی امنطقه یز یربرنامهو  ایجغراف 264

 

 فضایی محدوده قابلیت بیشتری برای بازآرایی داشته باشد، امکان دستیابی به طرحی کارآمدتر و پایدارتر نیز افزایش خواهد یافت

(Namvar et al., 2022; Faramarzi et al., 2017). 

اند که موفقیت  های جهانی نشان داده بعد اجتماعی، بر میزان مشارکت، اعتماد، همکاری و پذیرش عمومی استوار است. تجربه
نفعان، شفافیت اطلاعات، عدالت  تنظیم مجدد زمین بیش از هر چیز به همراهی مالکان و ساکنان وابسته است. مشارکت واقعی ذی

های اجتماعی را سازد و احتمال بروز تعارضها را فراهم میدر توزیع منافع و تقویت سرمایه اجتماعی، زمینه اجرای موفق طرح
 .(Kim & Lee, 2022; Yang et al., 2022) دهدکاهش می

گذاری تأکید دارد. اگر منافع های توسعه، تأمین مالی، توزیع ارزش افزوده و جذابیت سرمایهبعد اقتصادی بر ارزش زمین، هزینه
نفعان توزیع شود، انگیزه مشارکت افزایش یافته و امکان اجرای پروژه  صورت عادلانه میان ذی اقتصادی حاصل از اجرای طرح به 

بدون اتکا به منابع مالی سنگین دولتی فراهم خواهد شد. به همین دلیل، مدیریت ارزش زمین یکی از ارکان اصلی تنظیم مجدد  
 .(Elvestad & Holsen, 2024; O'Brien & Dembski, 2026) شودزمین محسوب می

ای در ادبیات تنظیم مجدد زمین یافته است. افزایش سرانه فضاهای سبز،  های اخیر جایگاه ویژهمحیطی نیز در سالبعد زیست
های سطحی، کاهش مصرف زمین و حفاظت از منابع طبیعی، از آوری شهری، مدیریت رواناببهبود کیفیت محیط، ارتقای تاب

رو، تنظیم مجدد زمین زمانی گیرند. ازاینترین اهدافی هستند که امروزه در کنار اهداف کالبدی و اقتصادی مورد توجه قرار می مهم
 Koch) تواند در تحقق بازآفرینی پایدار موفق باشد که میان ملاحظات محیطی و سایر ابعاد توسعه شهری تعادل برقرار کندمی

et al., 2025; Alasmari et al., 2026). 

ریزی شهری، رویکردی چندبعدی و فراتر از یک  دهد که تنظیم مجدد زمین در ادبیات معاصر برنامه بررسی مبانی نظری نشان می
و   اقتصادی  اجتماعی،  کالبدی،  نهادی،  حقوقی،  ابعاد  میان  تعامل  در  فرآیند  این  است.  اراضی  ساماندهی  برای  کالبدی  ابزار 

گیرد و میزان موفقیت آن به نحوه هماهنگی این ابعاد بستگی دارد. در عین حال، مرور ادبیات بیانگر آن  محیطی شکل میزیست
ها را اند، اما هنوز چارچوبی جامع که بتواند این مؤلفه صورت مستقل مورد بررسی قرار گرفتهاست که اگرچه هر یک از این ابعاد به

ویژه در بستر شهرهای ایران، کمتر مورد  ناکارآمد تبیین کند، به   هایدر قالب یک مدل بومی و متناسب با شرایط بازآفرینی بافت
گیری از تحلیل مضمون و اتکا به دیدگاه خبرگان، درصدد شناسایی،  توجه قرار گرفته است. بر همین اساس، پژوهش حاضر با بهره 

های مؤثر بر تنظیم مجدد زمین است تا زمینه تدوین یک چارچوب مفهومی منسجم برای مراحل  بندی و تبیین ابعاد و شاخصطبقه
 .بعدی پژوهش فراهم شود
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 . مدل مفهومی تحقیق1شکل 

 شناسی تحقیق روش

های این پژوهش از نظر هدف، کاربردی و از نظر ماهیت، کیفی و از نوع اکتشافی است و با هدف شناسایی و تبیین ابعاد و شاخص
های ناکارآمد شهری انجام شده است. با توجه به ماهیت اکتشافی پژوهش و ضرورت  تنظیم مجدد زمین در بازآفرینی پایدار بافت

ابعاد از دیدگاه متخصصان، از روش تحلیل مضمون به  عنوان رویکرد اصلی پژوهش استفاده شد. این روش استخراج مفاهیم و 
های کند و یکی از روش های کیفی را فراهم میمند الگوهای معنایی موجود در داده دهی و تفسیر نظامامکان شناسایی، سازمان

جامعه پژوهش را خبرگان دانشگاهی و    .رودشمار می  ریزی و مدیریت شهری بهمناسب برای مطالعات اکتشافی در حوزه برنامه 
ریزی شهری، شهرسازی، مدیریت زمین، بازآفرینی شهری، حقوق شهری و های برنامهاجرایی دارای تخصص و تجربه در حوزه

برفی انجام شد. در این روش، ابتدا تعدادی  صورت هدفمند و با استفاده از روش گلولهگیری به مدیریت شهری تشکیل دادند. نمونه
کنندگان بر اساس معرفی افراد قبلی به پژوهش افزوده شدند. فرایند  از خبرگان واجد شرایط انتخاب شدند و سپس سایر مشارکت

مصاحبه، اطلاعات جدید منجر به استخراج   18ها تا دستیابی به اشباع نظری ادامه یافت. نتایج نشان داد پس از انجام  انجام مصاحبه
ها، افزایش غنای اطلاعات و  منظور اطمینان از کفایت دادهای نشد و اشباع نظری حاصل گردید. با این حال، بهکد یا مفهوم تازه

نفر از خبرگان در این پژوهش مشارکت    20مصاحبه دیگر نیز انجام شد و در مجموع   2شده،  تأیید پایداری مضامین استخراج 
 .داشتند

داده  از طریق مصاحبهگردآوری  نیمهها  پرسشهای  انجام شد.  ادبیات  ساختاریافته  مرور  و  پژوهش  اهداف  پایه  بر  های مصاحبه 
باز تنظیم گردیدند تا مشارکتموضوع طراحی شدند و به ها، تجربیات و نظرات تخصصی خود را  کنندگان بتوانند دیدگاه صورت 

صورت آزادانه بیان کنند. های ناکارآمد شهری به های مؤثر بر تنظیم مجدد زمین در بازآفرینی پایدار بافتدرباره ابعاد و شاخص
 .سازی و برای تحلیل آماده شدندطور کامل پیاده کنندگان ضبط، بهها پس از کسب رضایت مشارکتتمامی مصاحبه

انجام شد. در این مرحله، متن   MAXQDA 2024 افزارها با استفاده از روش تحلیل مضمون و در محیط نرمتحلیل داده 
دهی شدند. سپس  ها چندین بار مطالعه شد و پس از استخراج کدهای اولیه، کدهای مشابه در قالب مضامین پایه سازمانمصاحبه

دهنده و در نهایت مضامین فراگیر پژوهش استخراج شد.  ها، مضامین سازمانبا مقایسه مستمر مضامین و بررسی روابط میان آن
توسط ها  ها، کنترل همکار و بازنگری بخشی از یافتهها، بازبینی مداوم کدها، مقایسه نتایج با متن مصاحبهبرای افزایش اعتبار یافته

پذیری و تأییدپذیری در تمامی مراحل پژوهش مورد  تعدادی از خبرگان انجام شد. همچنین معیارهای مقبولیت، قابلیت اتکا، انتقال 
 .های پژوهش از اعتبار و قابلیت اعتماد علمی برخوردار باشندتوجه قرار گرفت تا یافته

های ناکارآمد شهری  های مؤثر بر تنظیم مجدد زمین در بازآفرینی پایدار بافتبرآیند این فرایند، شناسایی و تبیین ابعاد و شاخص
ها و ارائه پیشنهادهای کاربردی فراهم بود که مبنای ارائه چارچوب مفهومی پژوهش را تشکیل داد و زمینه لازم را برای تفسیر یافته 

 .ساخت
 محدوده مورد بررسی

های ناکارآمد استان آذربایجان شرقی را در خود شهرهای کشور، بیشترین تمرکز بافتترین کلانعنوان یکی از مهمشهر تبریز به
به  به همین دلیل،  داده است و  آمارهای موجود، مساحت  جای  بر اساس  انتخاب شد.  پژوهش  این  عنوان محدوده مورد مطالعه 

های فرسوده استان آذربایجان شرقی را  درصد از کل بافت  44هکتار است که معادل    2522های فرسوده شهر تبریز حدود  بافت
هکتار   3564شود و از این نظر، پس از تهران، رتبه دوم کشور را داراست. همچنین، در استان آذربایجان شرقی حدود  شامل می

دهد و جمعیتی  های غیررسمی کشور را تشکیل میدرصد از کل سکونتگاه  7سکونتگاه غیررسمی شناسایی شده است که حدود  
محله بافت ناکارآمد و   28ها سکونت دارند. افزون بر این، شهر تبریز دارای حدود  نفر در این محدوده   938هزار و    685بالغ بر  

و  خدمات  کمبود  دسترسی،  شبکه  ضعف  کالبدی،  فرسودگی  قطعات،  ریزدانگی  همچون  مشکلاتی  دلیل  به  که  است  فرسوده 
رو، با توجه به گستردگی این  روند. از اینهای بازآفرینی شهری به شمار میهای اصلی برنامههای مالکیتی، از اولویتپیچیدگی
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های تنظیم ها و ضرورت ارائه راهکارهای نوین برای مدیریت زمین، شهر تبریز بستر مناسبی برای بررسی ابعاد و شاخصبافت
 .شودمجدد زمین در فرآیند بازآفرینی پایدار شهری محسوب می

 
 های ناکارامد شهری تبریز . موقعیت بافت 3شکل 

 تحقیقهای یافته 

ها با  داده   لیتحل  ندی. فرآشودیبا خبرگان ارائه م  افتهیساختارمهین  یهامضمون مصاحبه  لیحاصل از تحل  یهاافته یبخش،    نیدر ا
 م یها، مفاهمتن مصاحبه  یانجام شد. پس از کدگذار  MAXQDA 2025افزار  نرم   طیمضمون و در مح  لیاستفاده از روش تحل

و در    یبنددسته  یباز در قالب مقولات محور  یشدند. در ادامه، کدها  یدهسازمان  ییمعنا  یهااستخراج و بر اساس شباهت  هیاول
باز،    یکدگذار   جیشامل نتا  بی ترتبه  تحقیق  نیا  ی هاافتهیاستخراج شد.    یانتخاب   یکدگذار  قیمقوله هسته پژوهش از طر  تینها

 است.   یانتخاب  یکدگذار  ییو مدل نها یمحور یبندمقوله

 کننده در بخش کیفی پژوهش های خبرگان مشارکتویژگی.  1جدول 

 ردیف  تخصص تعداد درصد 

 1 ریزی شهری و شهرسازیبرنامه  6 30

 2 بازآفرینی شهری 4 20

 3 مدیریت شهری و شهرداری 3 15

 4 حقوق زمین و ثبت اسناد 2 10

 5 مهندسی عمران و توسعه شهری 2 10

 6 راه و شهرسازی 2 10

 7 مشاوران و متخصصان مدیریت زمین  1 5

 جمع - 20 100

در جدولهمان که  مشارکتمشاهده می1گونه  خبرگان  ترکیب تخصصی  مناسبی شود،  تنوع  از  پژوهش  کیفی  بخش  در  کننده 
درصد   30نفر معادل    6ریزی شهری و شهرسازی با  کنندگان را متخصصان برنامه برخوردار بوده است.  بیشترین سهم مشارکت



 267 و همکاران   ی جوادحان   / ... ی ناکارآمد شهر   ی ها بافت   دار ی پا   ی ن ی در بازآفر   ن ی مجدد زم   م ی تنظ   ی ها ابعاد و شاخص   ن یی تب 

 

های ناکارآمد شهری  دهند.  این موضوع با ماهیت پژوهش حاضر که بر تنظیم مجدد زمین و بازآفرینی پایدار بافتتشکیل می
شده از سوی متخصصان آشنا با  های گردآوریدهد بخش قابل توجهی از دیدگاه تمرکز دارد، کاملاً همخوانی داشته و نشان می

ساختار شهری و سیاست توسعه فضایی،  بافتمسائل  در  مداخله  آن، خبرگان حوزه  های  از  پس  است.   ارائه شده  های شهری 
درصدی قرار دارند که حضور آنان موجب شده ابعاد اجرایی، مدیریتی و راهبردی بازآفرینی   20نفر و سهم    4بازآفرینی شهری با  

 ها مورد توجه قرار گیرد.  شهری در فرآیند تحلیل داده 

درصدی، تجربیات اجرایی و عملیاتی مرتبط با مدیریت زمین    15نفر و سهم  3همچنین مدیران شهری و کارشناسان شهرداری با 
اند.  از سوی دیگر، متخصصان حقوق زمین و ثبت اسناد، مهندسی عمران  های شهری را وارد فرایند پژوهش کردهو اجرای پروژه

ها سبب شده اند.  مشارکت این گروه ها حضور داشتهدرصدی در مصاحبه  10و توسعه شهری و راه و شهرسازی هر یک با سهم  
با تجمیع و ساماندهی قطعات، ضوابط توسعه شهری و محدودیت های اجرایی ابعاد حقوقی مالکیت اراضی، مسائل فنی مرتبط 

درصدی،   5های تنظیم مجدد زمین نیز در چارچوب پژوهش مورد بررسی قرار گیرد.  در نهایت، مشاوران مدیریت زمین با سهم  طرح
 اند. گذاری زمین و سازوکارهای اجرایی تنظیم مجدد اراضی را تکمیل کرده های تخصصی مرتبط با سیاستدیدگاه 

 خبرگان یهامضمون مصاحبه  لیتحل-

 کدگذاری باز  -

های های ناکارآمد شهری، مصاحبهبه منظور شناسایی ابعاد و عوامل مؤثر بر تنظیم )تفکیک( مجدد زمین در بازآفرینی پایدار بافت
ریزی شهری، بازآفرینی شهری، مدیریت شهری، حقوق زمین و توسعه شهری نفر از خبرگان حوزه برنامه   20ساختاریافته با  نیمه

ها با استفاده از روش تحلیل مضمون مورد بررسی قرار گرفت.  در مرحله نخست، متن  های حاصل از مصاحبهانجام شد.  داده 
سازی و چندین مرتبه بازخوانی شد.  در ادامه، واحدهای معنایی استخراج و فرآیند کدگذاری باز  ها به صورت کامل پیادهمصاحبه

کد اولیه استخراج شد. پس از حذف موارد تکراری، ادغام مفاهیم   525ها تعداد  انجام گرفت.  در مجموع، از میان متن مصاحبه 
کد باز نهایی شناسایی گردید.  این کدها در مراحل بعدی در قالب مقولات محوری و ابعاد اصلی    50ها، تعداد  مشابه و پالایش داده 

 دهی شدند.  پژوهش سازمان
 هاهای خبرگان و تفسیر عملیاتی آنشده از مصاحبه کدهای باز استخراجای از نمونه  -2جدول 

 شناسه کد  کد باز  تفسیر عملیاتی 

وجود قوانین روشن و قابل فهم برای تجمیع و  

 تنظیم مجدد اراضی 

 R1 شفافیت قوانین مالکیت زمین 

 R2 حمایت قانونی از مالکان  تضمین حقوق مالکیت در فرآیند اجرای طرح 

 R3 هماهنگی نهادی  های مسئولهمکاری مؤثر میان سازمان 

 R4 کاهش تعارضات حقوقی رفع اختلافات ناشی از تعدد مالکیت 

 R5 تسهیل فرآیندهای اداری  کاهش بروکراسی و زمان اجرای طرح

 R6 ثبات مقررات شهری پایداری قوانین و ضوابط اجرایی

 R7 های قانونیمشوق ارائه امتیازات برای جلب مشارکت مالکان

 R8 مدیریت یکپارچه زمین گیریوجود ساختار هماهنگ تصمیم 

 R9 اعتماد به نهادهای اجرایی های مجریاطمینان مالکان به دستگاه 

 R10 حمایت دولت از بازآفرینی پشتیبانی نهادی و مالی دولت 

 R11 ریزدانگی قطعات  کوچک بودن ابعاد قطعات زمین

 R12 نامنظمی قطعات  شکل نامناسب و پراکنده اراضی

 R13 ضعف شبکه معابر  بافتیهای درونناکارآمدی دسترسی 
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 R14 عرض کم معابر رسانیمحدودیت حرکت و خدمات 

 R15 های متعدد بستبن انسداد ارتباطات فضایی محله 

 R16 فرسودگی ابنیه  هاکیفیت پایین ساختمان 

 R17 تراکم بالای ساختمانی وساز فشردگی بیش از حد ساخت 

 R18 کمبود فضاهای عمومی  های خدماتی و جمعیفقدان عرصه 

 R19 کمبود پارکینگ نبود فضای توقف خودرو 

 R20 ضعف دسترسی خدماتی  فاصله زیاد تا خدمات شهری

 R21 مشارکت ساکنان گیریحضور فعال شهروندان در تصمیم

 R22 رضایت مالکان  پذیرش اجرای طرح توسط مالکان 

 R23 اعتماد اجتماعی وجود روابط مبتنی بر اعتماد در محله

 R24 تعلق مکانی  وابستگی ساکنان به محل سکونت

 R25 سرمایه اجتماعی ظرفیت همکاری جمعی میان ساکنان 

 R26 آگاهی عمومی شناخت ساکنان از اهداف طرح

 R27 عدالت در توزیع منافع نفعانمندی برابر ذیبهره 

 R28 کاهش تعارضات اجتماعی  جلوگیری از بروز اختلافات محلی

 R29 امنیت اجتماعی ارتقای احساس امنیت در محله 

 R30 رضایت از محیط زندگی  بهبود کیفیت سکونت 

 R31 افزایش ارزش زمین  رشد ارزش اقتصادی اراضی

 R32 افزایش ارزش املاک هاارتقای ارزش ساختمان 

 R33 گذاریجذب سرمایه ورود سرمایه به محدوده هدف 

 R34 رونق اقتصادی محله های اقتصادیافزایش فعالیت 

 R35 وری اقتصادی زمین بهره استفاده بهینه از ظرفیت اراضی

 R36 رسانیکاهش هزینه خدمات هاافزایش کارایی زیرساخت 

 R37 ایجاد فرصت اشتغال های شغلی توسعه فرصت 

 R38 تأمین منابع مالی پروژه امکان اجرای طرح از محل ارزش افزوده 

 R39 افزایش درآمدهای شهری  تقویت منابع مالی مدیریت شهری

 R40 تقویت اقتصاد محلی های اقتصادیپایداری فعالیت 

 R41 افزایش سرانه فضای سبز  توسعه فضاهای باز شهری

 R42 ارتقای کیفیت محیط شهری بهبود شرایط محیطی محله 

 R43 کاهش آلودگی بصری  ساماندهی منظر شهری 

 R44 بهبود منظر شهری ارتقای کیفیت بصری محیط

 R45 توسعه فضاهای عمومی های جمعی افزایش عرصه 

 R46 ارتقای کیفیت خدمات شهری بهبود دسترسی به خدمات 

 R47 افزایش نفوذپذیری زمین  محیطی اراضیبهبود عملکرد زیست 

 R48 های محیطیتوسعه زیرساخت های پایدارارتقای زیرساخت 
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 R49 آوری محلهبهبود تاب هاافزایش توان مقابله با بحران

 R50 تحقق توسعه پایدار ایجاد تعادل میان ابعاد اجتماعی، اقتصادی و محیطی

ها استخراج شد. این کد اولیه از متن مصاحبه  525های خبرگان، تعداد  پس از انجام کدگذاری باز و بررسی دقیق محتوای مصاحبه
های خبرگان درباره عوامل مؤثر بر تنظیم )تفکیک( مجدد زمین ها، تجربیات و برداشتای از دیدگاهکدها دربرگیرنده طیف گسترده 

پوشان حذف یا ادغام شدند و در نهایت  ها، کدهای تکراری، مشابه و همدر فرآیند بازآفرینی شهری بودند.  در مرحله پالایش داده 
می  50 نشان  کدها  این  محتوای  بررسی  گردید.   شناسایی  نهایی  باز  اصلاح کد  بر ضرورت  چیز  هر  از  بیش  خبرگان  که  دهد 

ساختارهای حقوقی و نهادی، ساماندهی کالبدی اراضی، تقویت مشارکت اجتماعی، افزایش کارایی اقتصادی زمین و ارتقای کیفیت 
اند.  فراوانی بالای کدهای مرتبط با هماهنگی نهادی، ریزدانگی قطعات، مشارکت مالکان، افزایش ارزش  محیط شهری تأکید داشته

های تنظیم مجدد زمین صرفاً به مداخلات کالبدی محدود زمین و بهبود کیفیت محیط شهری بیانگر آن است که موفقیت برنامه
دی و محیطی است.  از سوی دیگر، تکرار مفاهیمی شود، بلکه نیازمند ایجاد بستری یکپارچه از عوامل حقوقی، اجتماعی، اقتصانمی

دهد که تحقق بازآفرینی  نظیر عدالت در توزیع منافع، اعتماد اجتماعی، کاهش تعارضات مالکیتی و تأمین منابع مالی پروژه نشان می
های حاصل از کدگذاری  پذیر نخواهد بود.  در مجموع، یافتهنفعان و ایجاد منافع متقابل امکانپایدار شهری بدون جلب مشارکت ذی

تواند به نتایج مطلوب  دهد که تنظیم )تفکیک( مجدد زمین به عنوان یک ابزار چندبعدی مدیریت زمین، زمانی میباز نشان می 
 محیطی به صورت همزمان مورد توجه قرار گیرند.  دست یابد که ابعاد حقوقی، کالبدی، اجتماعی، اقتصادی و زیست

 شده بر اساس ابعاد اصلی توزیع آماری کدهای باز استخراج  3جدول 

 بعد اصلی  تعداد کدهای باز  درصد

 نهادی –حقوقی 10 20

 فضایی -کالبدی  10 20

 اجتماعی 10 20

 اقتصادی  10 20

 محیطی و پیامدها زیست 10 20

 جمع 50 100

صورت متوازن در پنج بعد اصلی  های خبرگان به شده از مصاحبهدهد که کدهای باز استخراجنشان می  3شده در جدول  نتایج ارائه
توزیع شده مجموع  پژوهش  از  حقوقی  50اند.   ابعاد  از  یک  هر  نهایی،  باز   و  اقتصادی  اجتماعی،  فضایی،– کالبدی  نهادی،–کد 

اند.   شده را به خود اختصاص دادهدرصد از کل کدهای شناسایی  20کد بوده و سهمی معادل    10  دارای  پیامدها  و  محیطیزیست
این توزیع متعادل بیانگر آن است که خبرگان موضوع تنظیم )تفکیک( مجدد زمین را صرفاً یک مسئله کالبدی یا حقوقی تلقی 

ای از عوامل  اند که موفقیت آن در گرو توجه همزمان به مجموعه ای دانستهرشتهاند، بلکه آن را فرآیندی چندبعدی و میاننکرده 
های اجتماعی، ملاحظات اقتصادی و الزامات محیطی است. بررسی محتوای کدهای مرتبط با مدیریت زمین، ساختار فضایی، ویژگی

متولی و تسهیل    هایسازمان  میان  هماهنگی  مالکان،  حقوق  از  حمایت  شفاف،  قوانین  وجود  که  دهدمی  نشان  نهادی–بعد حقوقی
 نیز  فضایی–شود.  در بعد کالبدیهای تنظیم مجدد زمین محسوب مینیازهای تحقق برنامهترین پیشفرآیندهای اجرایی از مهم

  بیشترین  اراضی  ساختار  ناکارآمدی  و  عمومی  فضاهای  کمبود  ها، دسترسی  ضعف  بافت،  فرسودگی  قطعات،  ریزدانگی  نظیر  موضوعاتی
های ناکارآمد  ای از مشکلات بافتدهد که بخش عمدهها نشان میاند.  این یافتههای خبرگان داشتهدیدگاه  میان  در  را  فراوانی

 تبریز ریشه در ساختار فضایی نامناسب و الگوی نامطلوب تقسیم اراضی دارد. 

از سوی دیگر، کدهای مرتبط با بعد اجتماعی بیانگر اهمیت مشارکت ساکنان، اعتماد اجتماعی، تعلق مکانی و عدالت در توزیع  
های  دهد که همراهی مالکان و ساکنان یکی از ارکان اصلی موفقیت طرح ها نشان میمنافع هستند.  تکرار این مفاهیم در مصاحبه

وری گذاری، بهرهرود.  همچنین در بعد اقتصادی، مفاهیمی نظیر افزایش ارزش زمین، جذب سرمایه تنظیم مجدد زمین به شمار می
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دهد که خبرگان تنظیم  اند.  این موضوع نشان میای برخوردار بودهاقتصادی اراضی و تأمین منابع مالی اجرای طرح از جایگاه ویژه
 دانند. های بازآفرینی شهری میمجدد زمین را ابزاری مؤثر برای ایجاد ارزش افزوده اقتصادی و تأمین بخشی از هزینه

 
 maxqda2025افزار ای در نرم. خروجی کدهای باز بصورت خوشه 3شکل 

محیطی و پیامدها بر ارتقای کیفیت محیط شهری، توسعه فضاهای سبز، بهبود منظر شهری، در نهایت، کدهای مرتبط با بعد زیست
بیانگر آن است که تنظیم )تفکیک( مجدد   3آوری محلات و تحقق توسعه پایدار تأکید دارند.  در مجموع، نتایج جدول  افزایش تاب

افزایی میان ابعاد حقوقی، زمین از دیدگاه خبرگان دارای ماهیتی جامع و چندبعدی است و تحقق اهداف آن مستلزم تعامل و هم 
زیست و  اقتصادی  اجتماعی،  قالب کالبدی،  در  باز  این کدهای  تحلیل،  بعدی  مرحله  در  اساس،  بر همین  بود.   خواهد  محیطی 

 شود. ها تبیین میدهی و روابط میان آنهای محوری سازمانمقوله

 کدگذاری محوری -

دهی کدهای مشابه پس از استخراج و پالایش کدهای باز، مرحله کدگذاری محوری با هدف شناسایی روابط میان مفاهیم و سازمان
های مفهومی انجام شد.  در این مرحله، کدهای بازی که دارای قرابت مفهومی، موضوعی و عملکردی بودند در  در قالب مقوله

کد   50های محوری تجمیع شدند تا ساختار مفهومی پدیده مورد مطالعه آشکار گردد.  نتیجه این فرایند نشان داد که  قالب مقوله
ها ابعاد اصلی مؤثر بر تنظیم )تفکیک( مجدد زمین در بندی هستند.  این مقولهمقوله محوری قابل طبقه  15باز نهایی در قالب  

شده در  ها نشان داد که مقولات محوری استخراجتحلیل داده   کنند.های ناکارآمد شهری را تبیین میفرآیند بازآفرینی پایدار بافت
بندی هستند.  حوزه نخست به الزامات حقوقی و نهادی اختصاص دارد که نقش بستر قانونی و مدیریتی پنج حوزه اصلی قابل دسته

های هدف است  های کالبدی و فضایی محدودهکند.  حوزه دوم مربوط به ویژگی های تنظیم مجدد زمین را تبیین میاجرای طرح
گیرد.  حوزه سوم بر ابعاد اجتماعی و میزان مشارکت  ها و سازمان فضایی محلات را در بر میکه کیفیت ساختار اراضی، دسترسی
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دهد و در نهایت حوزه  میهای اقتصادی اجرای طرح را بازتاب  نفعان تمرکز دارد.  حوزه چهارم پیامدها و ظرفیتو همراهی ذی
گیری مدل مفهومی پژوهش و ورود محیطی و کیفیت محیط شهری اختصاص دارد.  این مقولات مبنای شکلپنجم به آثار زیست

 به مرحله کدگذاری انتخابی را فراهم کردند. 

 نتایج کدگذاری محوری.  4جدول 

 بعد اصلی  مقوله محوری شناسه کدهای مرتبط

R1 ،R2 ،R4 قوانین و مقررات زمین  
 حکمرانی و هماهنگی نهادی R3 ،R6 ،R8 نهادی -حقوقی

R5 ،R7 ،R9 ،R10 گری اجراییحمایت و تسهیل 

R11 ،R12 ساختار قطعات و اراضی  
 شبکه دسترسی و معابر  R13 ،R14 ،R20 فضایی -کالبدی 

R15 ،R16 ،R17 ،R18 ،R19  کیفیت کالبدی و خدمات شهری 

R21 ،R22 ،R27 نفعان مشارکت و همکاری ذی  
 سرمایه و انسجام اجتماعی  R23 ،R24 ،R25 اجتماعی

R26 ،R28 ،R29 ،R30 عدالت و پایداری اجتماعی 

R31 ،R32 ،R35 آفرینی زمین و املاکارزش  
 گذاری و تأمین مالیسرمایه R33 ،R38 اقتصادی 

R34 ،R36 ،R37 ،R39 ،R40  توسعه اقتصادی محلی 

R41 ،R42 ،R43 ،R44 ارتقای کیفیت محیط شهری  
 توسعه فضاهای عمومی و زیرساختی  R45 ،R46 ،R47 ،R48 محیطی و پیامدها زیست

R49 ،R50 آوری و توسعه پایدارتاب 

های پراکنده و منفرد فراتر رفته و  های خبرگان از سطح گزاره شده از مصاحبه دهد که مفاهیم استخراج نشان می-4بررسی جدول  
ی، موضوع قوانین و مقررات  نهاد-اند.  در میان مقولات حقوقیدهی شدهای از مقولات محوری منسجم سازماندر قالب مجموعه

زمین و همچنین حکمرانی و هماهنگی نهادی بیشترین تأکید را در دیدگاه خبرگان داشته است که بیانگر نقش بنیادین بسترهای  
  شبکه   قطعات،  ساختار  مقوله  سه  نیز  فضایی-های تنظیم مجدد زمین است.  در بعد کالبدیقانونی و مدیریتی در موفقیت برنامه

تبریز شناسایی شدند.  از سوی    10های ناکارآمد منطقه  های موجود در بافتترین چالشکیفیت کالبدی به عنوان مهم   و  دسترسی
های بازآفرینی  های اساسی اجرای موفق طرحشرطنفعان و سرمایه اجتماعی به عنوان پیش دیگر، در بعد اجتماعی، مشارکت ذی

 اند.  مطرح شده

دهند که تنظیم مجدد گذاری و توسعه اقتصادی محلی نشان میآفرینی زمین، سرمایههمچنین در بعد اقتصادی، مقولات ارزش 
وری اقتصادی و ایجاد ارزش افزوده  تنها یک ابزار ساماندهی فضایی، بلکه ابزاری برای افزایش بهره زمین از دیدگاه خبرگان نه 

آوری شهری بیانگر آن هستند که  شهری است.  در نهایت، مقولات مرتبط با کیفیت محیط شهری، توسعه فضاهای عمومی و تاب
پیامد نهایی اجرای موفق تنظیم )تفکیک( مجدد زمین باید در قالب ارتقای کیفیت زندگی، بهبود شرایط محیطی و تحقق توسعه 

مقوله هسته و تدوین مدل مفهومی نهایی پژوهش  پایدار شهری نمایان شود.  این مقولات محوری در مرحله بعد مبنای استخراج
 . قرار خواهند گرفت

 خبرگان های شده از مصاحبهتوزیع آماری مقولات محوری استخراج  5جدول 

 بعد اصلی  تعداد مقولات محوری درصد
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 نهادی -حقوقی 3 20

 فضایی -کالبدی  3 20

 اجتماعی 3 20

 اقتصادی  3 20

 محیطی و پیامدها زیست 3 20

 جمع 15 100

مقوله محوری شده است.     15کد باز در قالب    50دهی  دهد که فرآیند کدگذاری محوری منجر به سازماننشان می  5-نتایج جدول  
بررسی توزیع مقولات محوری بیانگر آن است که هر یک از ابعاد اصلی پژوهش شامل سه مقوله محوری بوده و سهمی برابر با  

های کیفی،  دهد که در فرآیند تحلیل دادهاند.  این موضوع نشان میشده را به خود اختصاص دادهدرصد از کل مقولات استخراج  20
یک از ابعاد مؤثر بر تنظیم )تفکیک( مجدد زمین نسبت به سایر ابعاد برتری نیافته و ساختار مفهومی پژوهش بر پایه نگرشی هیچ

های تنظیم مجدد زمین را نه  متوازن و چندبعدی شکل گرفته است.  چنین الگویی بیانگر آن است که خبرگان، موفقیت برنامه 
محیطی ای از عوامل حقوقی، کالبدی، اجتماعی، اقتصادی و زیستنتیجه عملکرد یک عامل منفرد، بلکه حاصل تعامل مجموعه 

 دانند. می

گری اجرایی استخراج  یلتسه  و  حمایت  و  نهادی  هماهنگی  و  حکمرانی  زمین،  مقررات  و  قوانین  مقوله  سه  نهادی،–در بعد حقوقی
های قانونی شفاف، هماهنگی میان نهادهای مسئول و تسهیل فرآیندهای اجرایی شد.  تمرکز این مقولات بر اهمیت وجود چارچوب

های ناکارآمد نه در عرصه کالبدی، بلکه در های بازآفرینی در بافتدلالت دارد.  از دیدگاه خبرگان، بسیاری از موانع اجرای طرح
 گیر و نبود سازوکارهای هماهنگ مدیریتی ریشه دارد. های تصمیمهای حقوقی، تعدد دستگاهپیچیدگی

  شناسایی   شهری  خدمات  و   کالبدی  کیفیت  و  معابر  و  دسترسی  شبکه  اراضی،  و  قطعات  ساختار  مقولات  نیز  فضایی- در بعد کالبدی
فرسودگی ساختمان  هدف  های محدوده  در   اصلی  مسئله   که  دهد می  نشان  هایافته   این .   شدند ریزدانگی قطعات،  ها،  بازآفرینی، 

ناکارآمدی معابر و کمبود خدمات عمومی است.  در واقع، تنظیم مجدد زمین از منظر خبرگان ابزاری برای اصلاح ساختار فضایی  
   شود. و ایجاد بستر مناسب برای ارتقای کیفیت محیط شهری محسوب می

نفعان، سرمایه و انسجام اجتماعی و عدالت و پایداری اجتماعی بیشترین نقش در حوزه اجتماعی، مقولات مشارکت و همکاری ذی
دهد که همراهی مالکان، اعتماد اجتماعی و احساس  اند.  این نتایج نشان می های تنظیم مجدد زمین داشته را در تبیین موفقیت طرح

تعیین از عوامل  منافع  برنامه عدالت در توزیع  اجرای موفق چنین  به شمار میکننده در پذیرش و  از  هایی  روند.  تجربه بسیاری 
تواند موجب بروز مقاومت اجتماعی و کاهش  ها میتوجهی به این مؤلفههای بازآفرینی شهری نیز نشان داده است که بیپروژه

 اثربخشی مداخلات شود. 

گذاری و تأمین مالی و توسعه اقتصادی محلی استخراج شد.  این  آفرینی زمین و املاک، سرمایهدر بعد اقتصادی، سه مقوله ارزش 
تواند زمینه افزایش ارزش  دهد که تنظیم مجدد زمین تنها ابزاری برای اصلاح کالبدی محلات نیست، بلکه میمقولات نشان می

های توسعه شهری را نیز فراهم کند.  به همین دلیل، بسیاری از خبرگان  اقتصادی اراضی، جذب سرمایه و تأمین بخشی از هزینه 
 دانند. های ناکارآمد شهری میاین رویکرد را یکی از کارآمدترین ابزارهای مدیریت زمین در بافت

آوری  محیطی و پیامدها، مقولات ارتقای کیفیت محیط شهری، توسعه فضاهای عمومی و زیرساختی و تابدر نهایت، در بعد زیست
دهد که هدف های تنظیم مجدد زمین نشان می و توسعه پایدار شناسایی شد.  تمرکز این مقولات بر پیامدهای نهایی اجرای طرح

پایدارتر، کارآمدتر و زیست پذیرتر برای ساکنان نهایی این رویکرد صرفاً اصلاح قطعات زمین نیست، بلکه دستیابی به محیطی 
کند که تنظیم )تفکیک( مجدد زمین ماهیتی جامع و چندبعدی دارد و  تأیید می  .5محلات شهری است.  بنابراین، نتایج جدول  

 تحقق موفق آن مستلزم توجه همزمان به تمامی ابعاد مؤثر بر بازآفرینی پایدار شهری است.  
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 های ناکارآمد شهری بندی کدهای باز و مقولات محوری تنظیم مجدد زمین در بازآفرینی پایدار بافتخوشه -4شکل 

، پدیده  شکل نموداریدهد. در این  های خبرگان را نشان میساختار مفهومی حاصل از کدگذاری باز و محوری مصاحبه  4  شکل
حقوقی شامل  اصلی  بعد  پنج  و  گرفته  قرار  مدل  مرکز  در  زمین  مجدد  تنظیم  یعنی   اجتماعی،  فضایی،–کالبدی   نهادی،–اصلی 

مقوله محوری در ذیل این    15  بعدی،  سطح  در.  اندشده  استخراج  اصلی  هایخوشه  عنوان به  پیامدها  و  محیطیزیست  و  اقتصادی
دهد که تنظیم مجدد  اند. این شکل نشان میشده به هر مقوله متصل شدهکد باز شناسایی  50دهی شده و در نهایت  ابعاد سازمان

بازآفرینی پایدار شهری وابسته به تعامل هم ابعاد حقوقی، کالبدی، اجتماعی، زمین ماهیتی چندبعدی دارد و تحقق آن در  زمان 
 .محیطی استاقتصادی و زیست

 گیری مدل مفهومی پژوهش نتایج کدگذاری انتخابی و شکل   .6جدول 

 مؤلفه پارادایمی شدهمقولات استخراج 

ساختار نامناسب قطعات زمین، ریزدانگی اراضی، فرسودگی کالبدی، ضعف شبکه دسترسی،  

 های حقوقی، ناکارآمدی مدیریت زمین تعارضات مالکیتی، پیچیدگی

 شرایط علی

 پدیده محوری  های ناکارآمد شهری تنظیم )تفکیک( مجدد زمین در راستای بازآفرینی پایدار بافت 

ها، حمایت مدیریت نفعان، اعتماد عمومی، ظرفیت نهادی سازمانسرمایه اجتماعی، مشارکت ذی

 شهری، آمادگی ساکنان برای همکاری 

 ایشرایط زمینه 

محدودیت منابع مالی، مقاومت برخی مالکان، ضعف هماهنگی بین سازمانی، نارسایی قوانین  

 های مدیریتیاجرایی، محدودیت

 گرشرایط مداخله 

تجمیع و بازتنظیم قطعات، اصلاح ساختار مالکیت، بهبود شبکه معابر، توسعه فضاهای عمومی، 

 محوری، مدیریت یکپارچه زمین های اقتصادی، مشارکتایجاد مشوق 

 راهبردها 

عدالت فضایی، ارتقای کیفیت محیط شهری، افزایش ارزش زمین و املاک، توسعه فضاهای  

 آوری محلات، ارتقای سرمایه اجتماعی، تحقق بازآفرینی پایدار شهریعمومی، افزایش تاب 

 پیامدها 

دهد که خبرگان فرآیند تنظیم مجدد زمین را نه به عنوان یک اقدام صرفاً فنی یا کالبدی، بلکه به نشان می  6بررسی نتایج جدول  
بافت ساختاری  مسائل  حل  برای  چندبعدی  مداخله  نظام  یک  میعنوان  تلقی  شهری  ناکارآمد  دیدگاه های  اساس  بر  کنند.  

مهممشارکت عوامل شکل کنندگان،  مالکیت،  ترین  پراکندگی  قطعات،  ریزدانگی  شامل  علی  شرایط  قالب  در  رویکرد  این  دهنده 
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های اند که بسیاری از بافتاند.  این عوامل موجب شدههای حقوقی شناسایی شدهها و پیچیدگیفرسودگی کالبدی، ضعف دسترسی
های جدی در زمینه توسعه خدمات، نوسازی و ارتقای کیفیت محیط ، با محدودیتناکارآمدهای  ویژه در محدوده هدف بازآفرینی، به

تواند ای که میشود؛ پدیدهشهری مواجه شوند.  در چنین شرایطی، تنظیم مجدد زمین به عنوان پدیده محوری پژوهش مطرح می
 ها زمینه حل بخش مهمی از مشکلات موجود را فراهم کند. از طریق بازآرایی ساختار اراضی و ساماندهی مجدد مالکیت

ای قرار دارد.  عواملی نظیر اعتماد  دهد که موفقیت این فرآیند به شدت تحت تأثیر شرایط زمینهها نشان می در عین حال، یافته
ای  کنندههای اجرایی و میزان حمایت مدیریت شهری نقش تعیین نفعان، سطح مشارکت اجتماعی، ظرفیت نهادی دستگاهمیان ذی 

های تنظیم مجدد زمین دارند.  در مقابل، عواملی همچون کمبود منابع مالی، مقاومت برخی مالکان، ناهماهنگی  در پیشبرد برنامه 
ها توانند اثربخشی طرحاند که میگر شناخته شدههای اجرایی به عنوان شرایط مداخلههای مسئول و ضعف چارچوبمیان سازمان

تنی بر مدیریت یکپارچه زمین، جلب مشارکت مالکان، اصلاح ساختار  رو، خبرگان بر اتخاذ راهبردهایی مبرا کاهش دهند.  از این 
 اند. های اقتصادی تأکید داشتهقطعات، توسعه فضاهای عمومی و استفاده از مشوق

دهد که پیامد نهایی اجرای موفق تنظیم مجدد زمین فراتر از ساماندهی کالبدی اراضی  تحلیل روابط میان این عناصر نشان می
است. بهبود عدالت فضایی، ارتقای کیفیت محیط شهری، افزایش ارزش اقتصادی زمین، تقویت سرمایه اجتماعی، توسعه فضاهای 

های شوند.  در مجموع، یافته ترین دستاوردهای مورد انتظار این رویکرد محسوب میآوری محلات از مهمعمومی و افزایش تاب
تواند به عنوان حلقه اتصال میان مدیریت زمین و بازآفرینی پایدار کدگذاری انتخابی بیانگر آن است که تنظیم مجدد زمین می 

 را فراهم سازد.  های ناکارآمد شهریشهری عمل کرده و زمینه تحقق توسعه متوازن در بافت

 

در   نیمجدد زم  میتنظ یهاابعاد و شاخص یی مضمون در شناسا لیحاصل از تحل یانتخاب  یمدل کدگذار -5شکل 

 ی ناکارآمد شهر یهابافت  داری پا ینیبازآفر

نتایج حاصل از تحلیل مضمون مصاحبه  5شکل   انتخابی پژوهش را بر اساس  با  های نیمهساختار نهایی کدگذاری  ساختاریافته 
ها در قالب مقولات محوری، روابط میان دهی آندهد. در این مرحله، پس از استخراج کدهای باز و سازمانخبرگان نشان می
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دهی یکپارچه ساختار زمین«  مراتبی تبیین شد. در مرکز شکل، هسته اصلی پژوهش با عنوان »بازسازمانصورت سلسلهمضامین به 
 .های کیفی استشده از داده عنوان مفهوم فراگیر، بیانگر پیوند میان تمامی ابعاد استخراجقرار گرفته است که به 

 که  اندگرفته  قرار  محیطیزیست  و  اقتصادی  اجتماعی،  فضایی،-کالبدی  نهادی،-در سطح دوم، پنج مقوله محوری شامل حقوقی
معنا و مرتبط به دست  مفاهیم هم  ادغام  و  تجمیع  از  مقولات  این.  کنندمی  تبیین  را  زمین   مجدد  تنظیم  اصلی  ابعاد   از  بخشی  یک  هر

 .دهندآمده و چارچوب اصلی تحلیل را تشکیل می

های خبرگان نمایش داده شده است که به تناسب محتوای خود در شده از مصاحبهکد باز استخراج 50ترین سطح شکل، در پایین
های متخصصان درباره عوامل مؤثر بر  ها، تجربیات و برداشتاند. این کدها بیانگر دیدگاه دهی شدهذیل مقولات محوری سازمان

مراتبی میان هسته مرکزی، مقولات های ناکارآمد شهری هستند. ارتباط سلسلهتنظیم مجدد زمین در فرآیند بازآفرینی پایدار بافت
زمان ابعاد حقوقی، کالبدی، دهی یکپارچه ساختار زمین« از تعامل همدهد که مفهوم »بازسازمانمحوری و کدهای باز نشان می

تر تشکیل ها و مفاهیم جزئیای از شاخصمحیطی شکل گرفته و هر یک از این ابعاد از مجموعهاجتماعی، اقتصادی و زیست
 .اندشده

این مدل، ضمن نمایش فرآیند انتزاع مفاهیم از سطح کدهای اولیه تا دستیابی به هسته مرکزی، چارچوب مفهومی پژوهش را نیز 
های ناکارآمد شهری ها و ارائه الگوی نهایی تنظیم مجدد زمین در بازآفرینی پایدار بافتکند و مبنایی برای تفسیر یافتهتبیین می
 .سازدفراهم می

 
 

  میتنظ یهاابعاد و شاخص ییمضمون در شناسا   لی و مقوله هسته حاصل از تحل ی انتخاب یمدل کدگذار 5شکل 

 زی تبر  یناکارآمد شهر یهابافت  دار یپا  ینیدر بازآفر نیمجدد زم 

از تحلیل مضمون مصاحبه  5شکل   نتایج حاصل  بر اساس  را  پژوهش  انتخابی  نهایی کدگذاری  نیمهساختار  با های  ساختاریافته 
ارتباط میان  دهی آندهد. در این مرحله، پس از استخراج کدهای باز و سازمانخبرگان نشان می  ها در قالب مقولات محوری، 

دهی یکپارچه ساختار زمین« قرار گرفته مراتبی تبیین شد. در مرکز شکل، مقوله هسته با عنوان »بازسازمانصورت سلسلهمفاهیم به
به ابعاد استخراجاست که  میان تمامی  پیوند  بیانگر  دادهعنوان مفهوم فراگیر،  از  مقوله  .های کیفی است شده  پنج  در سطح دوم، 

اند که از تجمیع و ادغام مفاهیم محیطی قرار گرفتهزیست  و  اقتصادی  اجتماعی،  فضایی،–کالبدی  نهادی،–محوری شامل حقوقی
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های شده از مصاحبهکد باز استخراج  50ترین سطح نیز  کنند. در پایینمعنا حاصل شده و ابعاد اصلی پدیده مورد مطالعه را تبیین میهم
ها و تجربیات متخصصان درباره عوامل مؤثر بر  اند و بیانگر دیدگاه دهی شدهخبرگان در ذیل هر یک از مقولات محوری سازمان
مراتبی میان مقوله هسته، مقولات های ناکارآمد شهری هستند. ارتباط سلسلهتنظیم مجدد زمین در فرآیند بازآفرینی پایدار بافت

زمان ابعاد حقوقی، کالبدی، دهی یکپارچه ساختار زمین« از تعامل همدهد که مفهوم »بازسازمانمحوری و کدهای باز نشان می
                                                                                                                                                                                              .محیطی شکل گرفته استاجتماعی، اقتصادی و زیست

ای از عوامل حقوقی، نهادی، ای چندبعدی است و تحت تأثیر مجموعههای تحلیل کیفی نشان داد که تنظیم مجدد زمین پدیدهیافته
محیطی قرار دارد. از دیدگاه خبرگان، ریزدانگی قطعات، پراکندگی مالکیت، فرسودگی کالبدی، کالبدی، اجتماعی، اقتصادی و زیست

دسترسی پیچیدگیضعف  مهمها،  از  نهادی  ناهماهنگی  و  حقوقی  در  های  رویکرد  این  اجرای  ایجادکننده ضرورت  عوامل  ترین 
های اقتصادی و مدیریت  های ناکارآمد شهری هستند. همچنین مشارکت ساکنان، اعتماد اجتماعی، ظرفیت نهادی، مشوقبافت

 .شدندنیازهای موفقیت این فرآیند شناسایی ترین پیشعنوان مهم هماهنگ زمین به

تواند پیامدهای متعددی از جمله ارتقای کیفیت محیط شهری، بهبود عدالت  ها، اجرای موفق تنظیم مجدد زمین میبر اساس یافته 
آوری محلات را به همراه  فضایی، افزایش ارزش اقتصادی اراضی، توسعه فضاهای عمومی، تقویت سرمایه اجتماعی و افزایش تاب 
انتخابی ضمن تبیین روابط میان مفاهیم استخراج اولیه  داشته باشد. در مجموع، مدل حاصل از کدگذاری  شده، چارچوب نظری 

های ناکارآمد شهری را فراهم  پژوهش را شکل داده و مبنای تدوین الگوی مفهومی تنظیم مجدد زمین در بازآفرینی پایدار بافت
 .سازدمی

 گیریبحث و نتیجه 

پایدار بافت بازآفرینی  های ناکارآمد شهری، فرآیندی چندبعدی است که نتایج این پژوهش نشان داد که تنظیم مجدد زمین در 
 تحلیل.  است  وابسته  محیطیزیست  و  اقتصادی  اجتماعی،  فضایی،–کالبدی  نهادی،–زمان عوامل حقوقیتحقق آن به تعامل هم

دهی یکپارچه ساختار  مقوله محوری و مقوله هسته »بازسازمان  15کد باز،    50  استخراج  به  منجر  خبرگان  هایمصاحبه  مضمون
زمین« شد که بیانگر آن است که موفقیت این رویکرد تنها در صورت هماهنگی میان تمامی ابعاد مؤثر بر مدیریت و توسعه زمین 

پذیر خواهد بود. به بیان دیگر، تنظیم مجدد زمین صرفاً راهکاری برای اصلاح ساختار قطعات نیست، بلکه سازوکاری برای امکان
 .آیدایجاد تعادل میان منافع عمومی، حقوق مالکان، کیفیت محیط شهری و توسعه پایدار به شمار می

اند که  نشان داده  Mugisha et al. (2025) هایالمللی همخوانی دارد. پژوهشهای این پژوهش با نتایج مطالعات بینیافته
های تنظیم مجدد زمین هستند؛ ها و بهبود کیفیت محیط از عوامل اساسی موفقیت برنامهمشارکت اجتماعی، ارتقای زیرساخت

 Alterman و Sorensen (2023) ها با نتایجای که در این پژوهش نیز مورد تأیید خبرگان قرار گرفت. همچنین یافتهنتیجه

وری اراضی، توسعه خدمات عمومی و ارتقای عدالت فضایی همسو مبنی بر نقش تنظیم مجدد زمین در افزایش بهره  (2023)
مطابقت دارد که ,Davy (2022),  Havel(2022)   Mansour (2024)هایاست. در بعد حقوقی نیز نتایج با پژوهش

اند. در سطح مطالعات نفعان برای اجرای موفق این رویکرد تأکید کرده بر ضرورت وجود قوانین شفاف، هماهنگی نهادی و اعتماد ذی
راستا است، اما تفاوت  هم    Sadeghinia (2023), Faramarzi et al, (2017)های پژوهش با نتایجداخلی نیز یافته

اصلی این تحقیق در ارائه یک چارچوب مفهومی یکپارچه مبتنی بر دیدگاه خبرگان و تبیین روابط میان ابعاد مختلف تنظیم مجدد 
 .زمین است

و  دسترسی  شبکه  ضعف  عمومی،  فضاهای  کمبود  کالبدی،  فرسودگی  مالکیت،  پراکندگی  قطعات،  ریزدانگی  تبریز،  شهر  در 
های پژوهش نشان داد که تنظیم شوند. یافته های ناکارآمد محسوب میترین موانع بازآفرینی بافتهای حقوقی از مهم پیچیدگی

تواند با بازآرایی ساختار قطعات، تأمین زمین موردنیاز برای خدمات عمومی، بهبود شبکه معابر، تقویت مشارکت مجدد زمین می
از اینذی بازآفرینی پایدار در این شهر را فراهم کند.  ایجاد توزیع عادلانه منافع، زمینه تحقق  تواند رو، این رویکرد مینفعان و 
 .رینی شهری تبریز مورد استفاده قرار گیردهای بازآفعنوان یکی از راهبردهای مؤثر مدیریت زمین در برنامه به
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های تنظیم مجدد زمین و استخراج مقوله  دستاورد علمی این پژوهش، ارائه چارچوبی بومی برای شناسایی و تبیین ابعاد و شاخص
های اجرایی مدیریت زمین در  ها و برنامهتواند مبنای تدوین سیاستدهی یکپارچه ساختار زمین« است که میهسته »بازسازمان

های حقوقی، تقویت  شود مدیریت شهری تبریز با اصلاح چارچوبهای بازآفرینی شهری قرار گیرد. بر این اساس، پیشنهاد میپروژه
گیری  گذاری زمین و بهره های علمی ارزش های اجرایی، افزایش مشارکت مالکان و ساکنان، استفاده از نظام هماهنگی میان دستگاه 

کرد را فراهم سازد. همچنین اعتبارسنجی کمی مدل پیشنهادی در  های اطلاعات مکانی، زمینه اجرای اثربخش این رویاز فناوری
 .های بازآفرینی شهری را هموار کندگذاریتواند مسیر توسعه این چارچوب و تعمیم آن در سیاستشهرهای کشور میسایر کلان
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