
 

 
 



 

 هاي فرسوده شهر تهران راهکارهاي زمینه ساز نوسازي خودانگیخته در بافت
  طوفان جعفري

st.jafari@gmail.com  
 

  چکیده

این در . نمایدهاي فرسوده در تهران، اقدامات گسترده و گوناگون را طلب می وسعت و تنوع بافت
حالی است که بدون اتکاء به نقش مشارکت مردم در فرآیند نوسازي، تحقق این امر با توجه به 

هاي   بل حصول مورد نیاز، محدودیتمسائل و مشکلات حوزه اجرایی، سرمایه هنگفت و غیر قا
. گردد امري بعید و چه بسا غیر ممکن تلقی می... حقوقی و اقتصادي، نظام برنامه ریزي ناکارآمد و 

هاي بالقوه جهت   هکتار بافت ناپایدار شهر تهران، داراي قابلیت14000اي از  سطح قابل ملاحظه
. باشند و در اکثر موارد تسریع فرآیند نوسازي میهایی جهت آغاز  نوسازي بوده و تنها نیازمند محرك

این مقاله . هاي بالقوه درون بافتهاي فرسوده جستجو کرد ها و قابلیت امري که آن را باید در سرمایه
هاي  ضمن توجه به مشاهدات و تجربیات کارشناسان سازمان نوسازي و اقدامات انجام شده در حوزه

سازمان در محله خص تجربیات حاصل از اجراي پروژه پایلوت شهري، اقتصادي، و اجتماعی، و بالأ
خورد نزدیک با مسأله پیچیده نوسازي در تهران، شهید خوب بخت، و تجربه حاصل از سه سال بر

هاي فرسوده شهر تهران را   و مبتنی بر واقعیات بافتکارهاي عملیاتی ها و راه تلاش دارد برخی راهبرد
از منظر این مقاله نوسازي یک فرآیند پیچیده و طولانی . ارائه نمایدجهت تضمین موفقیت نوسازي 

مدت اقتصادي و اجتماعی است نه صرفاً یک پروژه کوتاه مدت داري بازده اقتصادي، که نقش 
  . گري است مدیریت شهري در آن پشتیبانی و تسهیل

   نوسازي خودانگیخته- تهران-نوسازي بافت هاي فرسوده:  کلیديگانواژ

  مهمقد
 هکتار بافت فرسوده 3268شهر تهران بر اساس سند مصوب شوراي عالی معماري و شهرسازي ایران 

 50 بلوك شهري دارد که از سه معیار ناپایداري، نفوذ ناپذیري و ریزدانگی بالاي 4989در قالب 
) که معابرشباحتساب بدون  (10804با معیار ناپایداري تهران بالغ بر . درصد در هر بلوك برخوردارند

                                                
  ب سازمان نوسازي شهر تهرانمدیر حوزه راهبري جنوب غر  
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 درصد از مساحت کل 23حدود ( درصد بافت مسکونی تهران 50هکتار بافت فرسوده دارد که بالغ بر 
واضح است که  . کنند  درصد جمعیت شهر هم در آن زندگی می40شود که   را شامل می) شهر

هاي  تهاي مناسب از عمده ترین مشکلات باف تراکم جمعیتی بالا در کنار کمبود خدمات و زیرساخت
  1.فرسوده تهران هستند

هاي مردمی در  انداز روشن در زمینه جذب مشارکتمسائل و مشکلات حوزه اجرایی، نبود چشم
هاي موجود   منابع مالی، ضرورت تبعیت از زیرساخت هاي فرسوده، محدودیت خلال نوسازي بافت

کند، از جمله عواملی  ید میها را تهد ، تهدید بالقوه زلزله که زندگی ساکنین بافت2هاي شهري بافت
. سازد هاي مؤثر و اجرایی در حداقل زمان ممکن را اجتناب ناپذیر می است که اندیشیدن به راهکار

تهدید زلزله به طور خاص از اهمیت فراوانی برخوردار است چرا که خود بخود تعجیل در اقدامات و 
  . نماید کته میپرهیز از توجه به امر مطلوب غیر مقدور را به متولیان دی

هاي  هاي مورد توجه انجام اقداماتی جهت ایجاد زمینه نوسازي خود انگیخته در بافت یکی از راهکار
به این معنا که شرایطی فراهم . باشد گري و پشتیبانی مدیریت شهري میفرسوده با نقش تسهیل

بر پذیرد که نه تنها زمانگردد تا نوسازي این بافت از درون و بدون نیاز به مداخلات متمرکز صورت 
هاي فرسوده و  در این مقاله ضمن توجه به وسعت بافت. باشد بوده بلکه نیازمند منابع مالی فراوان می

تاکید بر ضرورت اصالت یافتن معیار ناپایداري به عنوان شاخص اصلی فرسودگی با توجه به تهدید 
دتاً از مطالعه و تعمق در تجربه خوب زلزله، ضمن تشریح مشکلات عمده در فرآیند نوسازي که عم

هاي  بخت بدست آمده است، و توجه به تجربیات جهانی، ماهیت اجتماعی و اقتصادي نوسازي بافت
هاي عملیاتی براي مدیریت شهري جهت اقدامات  فرسوده مورد توجه قرارگرفته و متعاقب آن راهکار

  .است  تسهیل گري تشریح گردیده نوسازي با هدف زمینه سازي و 
  هاي فرسوده شهر تهران و تهدید بالقوه زلزله  گستردگی بافت

هاي مسکونی که بالغ  بلوك( هکتار بافت فرسوده ناپایدار 10804همانطور که ذکر شد در شهر تهران 
شکل گیري بافت فرسوده در تهران از یک طرف . وجود دارد)  درصد قطعات آن ناپایدار است50بر 

هاي تاریخی در آستانه آغاز تحولات شهرسازي معاصر و از طرف دیگر   بافتناشی از بی توجهی به
                                                

مشاور ( منابع اعداد فوق مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران و گزارشات مهندسین مشاور بوم سازگان -1
  .است) طرح جامع تهران

اي حذف شده، یا مسیر آن تغییر دهد در مواردي که در طرح، کوچه  نشان می"خوب بخت" تجربه نوسازي محله -2
هاي موجود در دستور کار قرارگیرد چرا که  ها، باید نوسازي یکباره کل پلاك  دلیل تغییر اساسی در زیر ساختنماید به

. بر خواهد بودبر و هزینهفرآیندي زمان... هاي گاز و آب و  هاي ذي ربط و تغییرات مداوم در مسیر لوله هماهنگی دستگاه
  .گردد عبور تأسیسات و تجهیزات شهري بر آن منطبق است توصیه میلذا تبعیت از شبکه معابر موجود که عمدتاً مسیر
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. باشد ناشی از رشد بی برنامه و انفجاري تهران در اثر تحولات اجتماعی و اقتصادي معاصر می
از آنجا که وقوع زلزله امنیت جانی ساکنین ) ، نقل به مضمون1374مشهدي زاده دهاقانی، (

کند لذا این مقاله بر شاخص ناپایداري به عنوان شرط لازم و کافی  دید میهاي ناپایدار را ته بافت
را به عنوان عوامل ... ها مانند ریزدانگی، نفوذناپذیري و  براي فرسودگی تکیه دارد و سایر شاخص

 وقوع یک jica(1( مطالعات جایکا. گیرد می نمایند، در نظر ثانویه، که اولویت مداخله را تعیین می
بر این اساس محوریت . کند بینی می  نسانی را در صورت وقوع  زلزله بالقوه در تهران پیشفاجعه ا

ریزي و اقدامات اجرایی  ترین نکته در برنامه قراردادن مقابله با این تهدید در اقدامات نوسازي کلیدي
تاً اساس هاي کالبدي که در شرایط عادي قاعد گردد تا آنجایی که برخی اهداف و مطلوبیت تلقی می

هاي  مانند کاهش تراکم جمعیتی، تجمیع پلاك: دهند ریزي کالبدي شهر را شکل میو بنیان برنامه
با ... دانه تا رسیدن به مساحت مطلوب، تأمین دسترسی مطلوب در مقابل دسترسی قابل قبول و  ریز

  . هاي پیش رو و زمان بالاي مورد نیاز، را فدا نمود نگاه به محدودیت
   مخاطرات پیش روي نوسازيموانع و

وزارت مسکن و . توان تعریف نمود در مداخلات شهري گستره وسیعی از میزان مداخله را می
) 1384شاران، (است  شهرسازي، بازسازي، نوسازي، و بهسازي را در مداخلات شهري تعریف نموده

تر نیازمند  ستردهروشن است که مداخله گ. یابد که میزان مداخله در هر یک به ترتیب کاهش می
  . تأمین منابع مالی و صرف زمان بیشتر می باشند

 هاي فرسوده در شهر تهران   وسعت بافت  
  محدودیت منابع مالی  
  عدم پیشینه روشن و قابل اتکاء در زمینه مشارکت مردمی که بتوان با تکیه بر آن نیروي

  اجتماعی مردم را پشت سر نوسازي آورد
 ادي بین مردم و مدیریت شهري که همواره اقدامات عمرانی شهرداري را اعتموجود دیوار بلند بی

  نمایند مساوي با ضرر خویش تلقی می
  زمینه سازي براي بروز پدیده دلالی و بعضاً تطمیع ساکنین بالأخص در مواقعی که اقدامات

ع مالی و گیرد که اتلاف مناب نوسازي به صورت متمرکز و آمرانه در دستور مدیریت شهري قرار می
  .آورد کندي در انجام اقدامات را بدنبال خود می

از جمله عواملی است که ضرورت توجه به نوسازي خود انگیخته و پرهیز از مداخله در حوزه مسکن 
  . را بدنبال خود دارد

                                                
١ Japan International Cooperation Agency 
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هاي محرك توسعه در فرآیند تحولات  و پروژه) کاتالیزوري( اهمیت  اقدامات  روانسازي 
  :شهري

 انیتجربیات جه:  
نوسازي بافت فرسوده را باید گامی مهم در فرآیند توسعه شهر ها که امروزه از اهداف بدیهی و کلان 

دهد که عمده اقدامات موفق   ساله اخیر نشان می50تجربیات جهانی در . مدیریتی است  تلقی نمود
ق عمومی مانند هاي خصوصی در کنار نهادهاي متولی حقو گذار بخش در این زمینه  با حضور سرمایه

              در واقع ماهیت این مداخلات طوري . تحقق یافته است... هاي محلی، و  هاي، دولت شهرداري
برنامه ریزي شده است تا کلیت طرح از جنبه اقتصادي برخوردار شده و از این رهگذر زمینه براي 

اً طولانی مدت هم هست در این روند در یک زمان مشخص که بعض. گذاران فراهم گردد سرمایه
هاي عمومی پس از توافقات حاصله هر یک بخشی از اقدامات را بر عهده  گذار به همراه نهاد سرمایه

 آنچه در این میان مهم است همراهی (Jon Lang 2005).نمایند گرفته و اقدامات خود را آغاز می
ایش کیفیت محیط و رشد و بازدهی اقتصادي طرح که سود آن متعلق به سرمایه گذار است با افز

در واقع در این اقدامات بین . رسد توسعه محدوده طرح است که نفع آن به شهروندان و ساکنین می
  . مند گردند شود تا از نتایج آن هر دو گروه بهره آوري طرح و نفع شهروندان تعادلی برقرار می سود

رشد و تعالی را باید از مقتضیات درونی آن اگر شهر را به مثابه موجودي زنده تصور نمائیم، تمایل به 
همانطور که انسان نیز همواره تمایل به تعالی و پیشرفت دارد شهر نیز که برآیند زندگی . دانست

در این شرایط تحولات شهر امري . بود هاست از ماهیت مشابهی برخوردار خواهد  اجتماعی انسان
ی باید آن را آغاز و در اکثر موارد تسریع نمود و شود که با انجام اقدامات ذاتی و درونی فرض می

  . کنند گري پیدا می تسهیل/کاتالیزوي ها ماهیتی اقدامات مدیریت شهري براي نوسازي شهر
هاي فرسوده تهران که ماهیتاً به واسطه شرایط ویژه این  جهت تحقق نوسازي خودانگیخته در بافت

 باید این دست اقدامات را دنبال نمود و با توجه به شهر تمایل به نوسازي را در درون خود دارند،
ها براي هر یک دارو یا کاتالیزور خاص خود را تجویز کرد تا نوسازي  شناختی این بافت واقعیات زمینه

  . بافت فرسوده آغاز گردد و شتاب گیرد
 تجربه تهران:  

 فرسوده شهر تهران هاي تجربیات عملی سازمان نوسازي شهر تهران در مداخله متمرکز در بافت
دهد که نوسازي بافت هاي فرسوده، در این شرایط زمان و هزینه زیادي  نشان می) محله خوب بخت(

دهد نوسازي محله خوب بخت با  برآوردها نشان می. بر دوش مدیریت شهري تحمیل خواهد نمود
به این امر . ارد میلیارد ریال براي هر هکتار هزینه د8 سال زمان و معادل 5این روش در حدود 
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 20وسعت . هاي نیروي انسانی و مدیریتی را نیز باید اضافه نمود اقدامات گسترده پشتیبانی و هزینه
 هزار هکتار بافت ناپایدار آنقدر ناچیز است که مدیران شهري را 10000هکتاري این محله در مقابل 

. دیگري را مورد توجه قراردهندهاي فرسوده شهر تهران راهکار  سازد جهت نوسازي بافتناگزیر می
این امر البته به هیچ روي از اهمیت این پروژه به عنوان نمونه الگو و پایلوت رویکرد نوین سازمان 

حل، مسائل   امري که بیش از ارائه راه. کاهد هاي فرسوده شهر نمی نوسازي در مداخله در بافت
  .سازد پیچیده اجتماعی و اقتصادي نوسازي را عیان می

گردد و با عنایت به  از آنجا نوسازي بافت فرسوده اقدامی در چارچوب توسعه شهرها تلقی می
) که باید با تمهیداتی به صورت بالفعل درآید( هاي فرسوده  آوري بالقوه حاصل از نوسازي بافت سود
ه در شهر هاي فرسود از این منظر راهبرد اصلی نوسازي بافت. توان بر تحقق این راهکار تکیه کرد می

هاي درونی شهر و اقتصادي نمودن ساخت و ساز مسکن  سازي براي جذب سرمایه تهران باید زمینه
  . هاي فرسوده باشد در جهت تحقق نوسازي خودانگیخته در بافت

           هاي فرسوده در سند مصوب طرح جامع بند تهیه طرح نوسازي با رویکرد اقتصادي در بافت
هاي بالقوه موجود در بافت در  امري که با توجه با قابلیت. ید قرارگرفته است نیز مورد تأک3-17-2

. باشد هاي مدیریت شهري دور از دسترس نمیصورت حمایت و پشتیبانی اسناد بالادست و حمایت
هاي  اما در عین حال باید توجه داشت که انتظار تر از اقتصادي مثبت و یا حتی صفر در همه بافت

ها مخصوصاً جهت   واقعی نیست و مدیریت شهري به هر روي ناگزیر به تأمین هزینهفرسوده تهران،
  . باشد تأمین حداقل خدمات مورد نیاز از سایر منابع می

  :هاي فرسوده  اجتماعی نوسازي بافت–ماهیت اقتصادي 
هاي فرسوده بیش از آنکه ماهیتی  دهد که نوسازي بافت تجربه نوسازي محله خوب بخت نشان می

اگر شرایطی . گیرد  اجتماعی به خود می–کالبدي داشته باشد در اجرا بیشتر ماهیتی اقتصادي 
هاي خرد و  فراهم شود که نوسازي در بافت فرسوده از بازدهی اقتصادي برخوردار شده و سرمایه

هاي شمال و میانه شهر تمایل پیدا  کلان شهر در جستجوي محملی براي بروز صرفاً به سمت بافت
در شرایط . است هاي فرسوده شکسته شده توان مدعی شد سد عظیم مانع نوسازي بافت نند مینک

  .  ها  اولویت یابند آرمانی حتی باید شرایطی فراهم نمود تا این بافت
 ها  تر بودن سطح اقتصادي ساکنین بافت پائین  
 بدهاي آپارتمانی را برنمی تا الگوي سکونت ساکنین که عمدتاً زندگی در واحد  
 اهمیت درآمد ناشی از اجاره واحد یا اطاق در بافت فرسوده براي ساکنین  
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 اي که براي ساکنین بافت فرسوده تنها سرمایه و یگانه  لاي سرمایه تبدیل مسکن به یک کا
  گردد پشتیبان آنان محسوب می

ازي بافت را با توجهی به آنها هر گونه اقدام براي نوس از جمله عوامل اقتصادي و اجتماعی است که بی
  . سازد مشکل مواجه می

  ضرورت نوسازي شهر با منابع درونی خود
همانطور که پیشتر ذکر شد، وسعت و عظمت نوسازي بافت فرسوده بالأخص در مقابل تهدید زلزله 

هاي فرسوده شهري برجاي  در تهران عملاً هیچ راهکاري را جز توجه به نوسازي خودانگیخته در بافت
  .گذارد نمی

تواند به عنوان راهکار اصلی  یل نشان می دهد این راهکار در صورت ایجاد زمینه مناسب، میذعوامل 
  :هاي فرسوده مد نظر مدیریت شهري در تهران قرارگیرد نوسازي بافت

  برجسته بودن نقش زمین و زمین بازي در جذب سرمایه در اقتصاد ایران  
 هاي بزرگ ر شهرقیمت همواره صعودي ملک و آپارتمان بالاخص د  
 پائین بودن عرضه مسکن در مقابل تقاضاي رو به رشد آن  
 اي براي فعالیت است و  هاي خرد و کلان سرگردان در بازار که همواره به دنبال عرصه وجود سرمایه

  .کنندتمایل پیدا می...) چون تلفن همراه و (هاي دیگري  در شرایط رکود مسکن به سمت بازار
  ي فرسوده شهر تهران از منظر تحرکات نوسازيها طبقه بندي بافت

هاي فرسوده بالأخص با توجه به تحولات اخیر مسکن در تهران را از  وجود تحرك نوسازي در بافت
.  شهرداري تهران توجه نمود10به عنوان مثال باید به منطقه . توان نوید بخش تلقی نمود جهتی می

که در بر اساس سند شوراي عالی ) 1384ماري، طرح و مع( هکتار مساحت دارد 807این منطقه 
 بلوك 627در قالب )  داراي سه شرط( هکتار بلوك فرسوده 428معماري و شهرسازي ایران حدود 

 تا پایان 1380بر اساس آمارهاي اداره کل تدوین ضوابط و مقررات شهرداري تهران از سال . دارد
.   پروانه تخریب و نوسازي صادر شده است5381هاي فرسوده این منطقه    در بلوك1387نیمه اول 

این نشان دهنده تحرك بالاي نوسازي در این منطقه است که به خاطر شرایط ویژه حاکم بر آن 
هاي  دلیل اصلی این امر را باید اقتصادي بودن ساخت و ساز و فعالیت بالاي بساز و بفروش. است

 و 1تصاویر . (وده شهر تهران گسترش پیدا کندهاي فرس امري که باید به تمام بافت. محلی دانست
2(  
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هاي تحریک یا تسریع نوسازي خود انگیخته در محلات شهر تهران موضوع این  از آنجا که راهکار
  . ها را بر اساس تحرکات نوسازي طبقه بندي نمود توان این بافتباشد، می مقاله می

  
 هاي راکد بافت:  

 به دلایل ساختاري و مشکلات بنیادي در آنها، هیچ گونه تحرکات نوسازي هایی هستند که بافت
اي و جدا افتاده هستند و به خاطر توان پائین  هاي حاشیه ها عمدتاً بافت شود، این بافت مشاهده نمی

. ساکنین و عدم رغبت سرمایه گذاران، نوسازي در آنها به صورت بسیار محدود صورت می پذیرد
گذاري و زمان یت شهري براي قراردادن آنها به چرخه نوسازي نیازمند سرمایهبدیهی است مدیر

  .  باشد بیشتري می
 هاي نیمه فعال بافت:  

دهد تحرکات نوسازي  اجازه می... ها عمدتا تا جایی که برخی عوامل مانند دسترسی و  در این بافت
به مکان و از همه مهمتر زمینه در این بافتها ارزش سکونت یا بعضاً تعلق خاطر . پذیرد صورت می

هاي  بهره مندي اقتصادي در حدي است که مالکین از طریق سرمایه خود یا از طریق بساز و بفروش
  .نمایند محلی اقدام به نوسازي بعضا در کوچه و معابر تنگ می

 هاي فعال بافت:  
ت و مشکلات ساختاري هاي هستند که مسأله اصلی آنها صرفاً ناپایداري اس این بافتها عملاً بافت

این بافت عملاً در چرخه نوسازي خود انگیخته قرار دارند و به مرور به صورت کامل . دیگري ندارد

ترین  اخت وساز در یکی از فرسودهس: 2تصویر شماره 
 10محلات منطقه 

هاي فرسوده مصوب شوراي عالی  نقشه بافت: 1تصویر شماره 
 شهرداري تهران، که در 10معماري و شهرسازي ایران در منطقه 

 سال گذشته به خاطر موقعیت خاص و فعالیت بساز و 6طول 
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 17هاي ایجاد شده در منطقه  ساخت و ساز در حاشیه یکی از پارك: 3تصویر شماره 
 .باشد ترین مناطق تهرن می شهرداري تهران که یکی از محرومترین و فرسوده

با کمی اغماض می توان آنها را از از حوزه عمل و دغدغه مدیریت شهر خارج . نوسازي خواهند شد
نکته مهم این . بندي نمود ه طبقهتوان بر اساس میزان پروانه صادر این بافتها را به راحتی می. نمود

ها به حد  است که مدیریت شهري باید از طریق اقدامات پشتیبان تحرك نوسازي را در همه این بافت
  .مطلوب برساند

  فرآیند تحقق نوسازي خود انگیخته با فرض نقش تسهیل گري مدیریت شهري
گري و پشتیبانی  زي باید تسهیلهمانطور که پیشتر ذکر گردید نقش مدیریت شهر را در فرآیند نوسا

  :برخی از اقدامات ضروري در این فرآیند به شرح زیر است. در نظر گرفت
  تلاش براي ارتقاء کیفیت محیط و تأمین خدمات بالاخص خدماتی که در حوزه مسؤولیت

شهرداري قرارگرفته مانند فضاي سبز، پارکینگ عمومی، مراکز محله اي و فضاهاي باز ترجیحاً در 
 )3تصویر شماره . (نظامی که تملک و آزاد سازي زمین به صورت مشارکتی صورت پذیرد

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 هاي فرسوده مانند مراکز بزرگ فعالیتی،  هاي ارزش افزا در درون یا همجوار بافت احداث کاربري

که در مسیر بالأخص در بزرگراه هایی ... ها و  هاي دانشجویی ، انتقال بورس  ها و خوابگاه پردیس
در شرق و یادگار ) ع(کنند؛ مانند بزرگراه امام علی ها عبور می جنوب شهر تماماً از درون این بافت

  در غرب) ره(امام 
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 هاي فرسوده به نحوي که در رقابت تنگاتنگ  ایجاد رانت و تسهیلات براي ساخت و ساز در بافت
پیش شکست نخورده، حتی بر رقیب پیشی با نیمه شمالی شهر بوده و نه تنها در این رقابت ، از 

هاي بالادست بالاخص طرح جامع بشدت  در این خصوص ضرورت پشتیبانی از جانب طرح. گیرند
 . شود احساس می

 هاي منطبق بر واقعیت، تحقق پذیر و اقتصادي که بتوانند حرکت سرمایه بدرون  تهیه طرح
  . ایدهاي فرسوده را در مجراي صحیح هدایت و کنترل نم بافت
  آزاد سازي ساخت و ساز در بافت فرسوده از برخی قیود فنی مانند الزام تأمین پارکینگ، تاکید

تواند به  بر کاهش جمعیت و تأمین مساحت بالا جهت صدور جوار ساختمانی که مدیریت شهري می
ت هاي عمومی در محلات با قابلیت واگذاري سند و همچنین تأمین خدما جاي آن تأمین پارکینگ

  1. ها را مد نظر قرار دهد بر اساس سرانه
از منظر . دهد  فرایند پیشنهادي نوسازي بر اساس مباحث طرح شده را نشان می2)4(تصویر شماره 

گذاري،  سیاست. توان به دو بخش حاکمیتی و پشتیبانی تقسیم نمود مدیریتی این اقدامات را می
مواردي مانند تامین مسکن معوض جهت . تندتهیه و اصلاح طرح از جمله اقدامات حاکمیتی هس

هاي محرك توسعه، تعاملات مردمی عمدتاً در حوزه مسائل اجرایی  آزاد سازي زمین، اجراي کاربري
لازم به ذکر است که در تبیین این فرآیند برخی . و با نظارت مدیریت شهري صورت می پذیرند

) نوسازان( طرح و اجرا مانند مسکن معوض هاي حاصل از تجربیات سه ساله سازمان در حوزه یافته
به عنوان یکی از راهکارهاي موثر آزاد سازي زمین و یا بسته ویژه نوسازي در سه سطح تفصیلی، 

این فرآیند بسیار . اي است شود که توضیح آنها خود نیازمند مقاله جداگانه می منظر، و معماري دیده
مباحث اجتماعی و تعاملات مردمی در آن بسیار محوري باشد و  پیچیده، چند وجهی و غیر خطی می

                                                
این طرح علی رغم آنکه جمعیت تهران را بر اساس .   توجه به احکام طرح جامع تهران در این خصوص اهیمت دارد-1

ته است به منظور جلوگیري از رکود مسکن و تشویق  در نظر گرف7/8 معادل  1385رشد طبیعی آن و سرشماري سال  
این ظرفیت بالقوه را باید به .  میلیون نفر در نظر گرفته است5/10ساخت و ساز ظرفیت پذیري سکونت در تهران را 

از طرفی طرح جامع، بحث پارکینگ را به طور مفصل مورد توجه . هاي فرسوده بکار بست جهت نوسازي در بافت
هاي مشاعی   پارکنیگ  و در نهایت شهرداري را مکلف نموده کمبود پارکینگ را در محلات از طریق احداثاست  قرارداده

هاي فرسوده بالأخص در مواقع بروز حادثه، با زمینه سازي براي  این امر ضمن ارتقاء کار آمدي معابر در بافت.  رفع نماید
هاي نوسازي عمل  ترین محرك تواند به عنوان یکی از اصلی یافزایش تراکم ساختمانی و اقتصادي نمودن ساخت و ساز، م

  .نماید
باشد که توسط   فرآیند فوق حاصل مباحث مفصل و پیشنهادات جمعی مدیران معاونت طرح و توسعه سازمان می-2

  .است بندي و ارائه شده نگارنده جمع
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در ... هاي تجاري و  هاي ارزش افزا در قالب مجموعه روشن است که صرفاً احداث کاربري. باشد می
و بی توجهی به سایر اقدامات نه تنها هیچ ) هر چند که در این فرآیند توصیه شده اند( ها  این بافت

تواند عاملی مضاعف در جهت فشار بیشتر بر آنها و  نماید بلکه می میها ن کمکی به نوسازي این بافت
  . محرومیتی دیگر بر ساکنین تلقی گردد

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  تجمیع؛ پاشنه آشیل نوسازي
دانه جهت  هاي فرسوده، ضرورت تجمیع قطعات مسکونی ریز یکی از واقعیات زمینه شناختی بافت

. باشد هاي مسکونی با معماري مقبول می و احداث آپارتمانآزادسازي زمین، تعریض شبکه معابر، 
اهمیت این امر آنقدر اجتناب ناپذیر است که در اکثر مواقع سرنوشت نوسازي در یک محل به آن 

  :باشد است و تحقق آن داراي مشکلاتی به شرح زیر می گره خورده
 تعارض زندگی در آپارتمان با الگوي سکونت ساکنین  
 ر روند قانونی تجمیع قطعاتمشکلات عدیده د  
 باشد عدم وجود فرهنگ مشارکتی در ساکنین که از الزامات تجمیع می  

با توجه به اجتناب ناپذیر بودن تجمیع از یک طرف و عدم وجود پشتوانه مناسب از منظر اجتماعی، 
ي مؤثر در ها در طرح. باشد هاي فرسوده می بافت تنها راه باقیمانده اقتصادي نمودن ساخت و ساز در

 گري براي مدیریت شهري هاي فرسوده بر اساس نقش تسهیل فرآیند نوسازي بافت:  4تصویر شماره 
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نوسازي از یک طرف باید تجمیع را حتی الامکان به دو و نهایتاً سه قطعه محدود نمود و از طرف 
                  دیگر با پشتیبانی و تلاش براي رفع تعارضات اجتماعی از طریق تعامل مستمر با ساکنین، 

  . زمینه هاي تحقق آن را فراهم نمود
هاي بالادست بالاخص  در خصوص تعارضات احتمالی بین  طرحدر نهایت باید اذعان کرد که 

هاي تفصیلی که کماکان به لحاظ قانونی تنها سند مورد اتکا در مجامع ذي صلاح تلقی  طرح
هاي فرسوده باید اصالت را تا آنجایی که مربوط به اصول و کلیات نباشند  گردد، در خصوص بافت می

تر، و لحاظ تر، با مطالعات عمیق هاي کوچکتر و مقیاس پائین دستی که در محدوده هاي پائین به طرح
ها  شوند واگذار نمود و دست مشاورین این طرح نمودن عوامل پیچیده اجتماعی و اقتصادي تهیه می

  . را در ارائه راهکار و پیشنهادات اجرایی باز گذاشت
  بندي و نتیجه گیري جمع

هدید بالقوه زلزله ضرورت توجه به اقدامات سریع و زود هاي ناپایدار در شهر تهران، و ت وسعت بافت
بر این . دهد هاي فرسوده پیش روي مدیریت شهري تهران قرار می بازده را در جهت نوسازي بافت

گردد و نقش  پذیر می هاي درونی شهر امکان هاي فرسوده شهر تهران صرفاً با سرمایه نوسازي بافت
هاي درونی شهر  گري، و زمینه سازي جهت جذب سرمایههیلمدیریت شهر را باید رفع موانع، تس

هاي مبتنی  هاي بالادست، طرح ریزي کلان، پشتیبانی طرح امري که عزم ملی و برنامه. تعریف نمود
دست، اقتصادي بودن ساخت و ساز، و از همه مهمتر مشارکت ساکنین به  بر واقعیت در پائین

  . طلبد نوسازي را می
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