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چکیده
امروزه رویکرد جهانی به  طرح های توسعة شهری،  رویکرد مسله محور برای حل مسایل شهری  است وبدون شک بافت های فرسودة شهر 
اصفهان یکی ازمسایل اساسی ومهم این شهر است وشناخت وتحلیل این مسئله و ارایة راهکار در این زمینه،  اصولًا از نتایج مورد انتظار 

طرح های توسعة شهری  است.
توسعة  طرح های  با  آن  مقایسة  و  ایران  در  شهری  توسعة  طرح های  بررسی  به   مختصری  کتابخانه ای  روش  با  ابتدا  مقاله  این  در 
طرح   در  تجدیدنظر  طرح  نقشه های  و  اسناد  مدارک،  مطالعة  طریق  از  سپس  پرداخته  شده ،   توسعه یافته  کشورهای  شهری 
اصفهان  شهر  طرح  تفصیلی  در  بازنگری  طرح  و   )1375 سال  )مصوب  اصفهان  شهر  طرح  تفصیلی  و   ،)1367 سال  )مصوب  جامع 
بررسی  با  ادامه  در  گرفته  است.  قرار  بررسی  مورد  اصفهان  شهر  طرح  تفصیلی  تحقق پذیری  میزان  مقایسه ای،   روش  با   )1390(
تا   1386 سال های  در  شهر  فرسودة  این  بافت    های  محدودة  در  اصفهان  شهرداری  توسط  صادرشده  ساختمانی  پروانه های  میزان 
آمده  به دست  آمار  تحلیل  ازطریق  سرانجام  است.  شده   تعیین  مدت  این  در  فرسوده  بافت های  نوسازی  میزان    ،1390 سال  9ماهة  
جامع  که طرح های  می شود  مشخص  شهراصفهان،   تفصیلی  درطرح   بازنگری  طرح  وتهیه  مطالعات  انجام  خدمات  شرح  بررسی  با  و 
معرفی درحد  صرفاً  و  بوده  ناکارآمد  شهر  فرسودة  این  بافت های  نوسازی  زمینة  در  اصفهان،   شهر  تفصیلی  طرح های  آن  تبع  به   و 

پهنه  های نیازمند طرح های ویژة نوسازی و بهسازی و تثبیت وضع  موجود اقدام کرده  است.
در خاتمه بر چهار موضوع شامل "ظرفیت سازی وسرمایة اجتماعی"، "مفهوم فرآیند در تهیه و اجرای طرح های توسعة شهری"،  "مدیران 
شهری و تحقق  پذیری طرح های توسعة شهری" و"انجام مطالعات و تهیة طرح های ویژة نوسازی" جهت برون رفت از وضعیت فعلی و 

در راستای تحقق پذیری طرح های توسعة شهری و نوسازی بافت های فرسوده تأکید شده  است.
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مقدمه
به  نیاز  که  همواره  هستند  زنده ای  موجودات  مثابة  به   شهرها 
 تجدید حیات دارند  و برای ادامة حیات،  نیازمند احیای بافت های 
یکی  محیط  بهبود  به   اعتقاد  کلی  به  طور  هستند.  خود  فرسودة 
برنامه ریزی شهری و شاید مهمترین  ناب  ایدة  از سرچشمه های 

.)Sutcliffe, 1980: 214( ایدئولوژی ثابت و استوار آن  است
از یک سو تحقق عدالت اجتماعی و فرصت برابر در برخورداری از 
محیط  زیست مناسب برای  زندگی و فعالیت های شهروندی مطابق 
اهداف کلان سند چشم انداز کشور،  که تحقق آن برعهدة متولیان 
دیگر مخاطرات طبیعی همانند  از سوی  و  است  مدیران شهر  و 
زلزله،  تسریع روند نوسازی بافت های فرسوده را دو چندان می کند.

وسعت بسیار زیاد بافت های فرسودة شهری و تکالیف تصریح شده 
در جزء 6 بند ب مادة30 قانون برنامة چهارم توسعة کشور مبنی بر 
اتخاذ تدابیری برای  به  اتمام رساندن نوسازی بافت های فرسودة 
شهری ظرف مدت 10 سال و بند د ماده 171 قانون برنامة پنجم 
توسعة کشور مبنی بر احیا و بازسازی حداقل 10درصد بافت های 
ایجاد می کند که  راهکارهایی  را  الزام  این  فرسوده در هر سال،  
فراگیر برای همة محله های فرسوده درنظر گرفته شود که تأثیر 
اقدامات و تسهیلات دستگاه ها و سازمان ها را به صورت فزاینده ای 

افزایش دهد.
و  عمران  تخصصی  مادر  شرکت  توسط  منتشره  آمار  مطابق 
حدود کشور  توسعة  چهارم  برنامة  طی  ایران،   شهری   بهسازی 

7 درصد از بافت های فرسوده کشور نوسازی  شده که  از این مقدار 
حدود 95 درصد سهم مردم و 5 درصد سهم دولت و شهرداری ها 
بوده  است. درحالی که  مطابق قانون مذکور قرار بوده طی زمان 
رسیده  به اتمام  فرسوده  بافت های  از  درصد   50 نوسازی  یادشده 

 باشد.
با  فرسوده  بافت های  مشکلات  حل  و  نوسازی  به   امیدی  لذا 
روندهای جاری و با نگرش و رویکردهای فعلی مدیران )ازجمله 

تأکید برمداخلات مستقیم در بافت های فرسوده( وجود ندارد.

ضرورت موضوع
توسعة  طرح های  اجرای  و  تهیه  از  چهاردهه  گذشت  وجود  با 
در  چندانی  موفقیت  عمل  در  تنها  نه  تفصیلی(  و  )جامع  شهری 
زمینه توسعة شهری حاصل نشده  است بلکه عدم تعادل فضایی 
و اجتماعی،  توسعه بیش ازحد بافت های فرسوده و دو قطبی شدن 
پدیدة  علمی  شناخت  ازاین رو  طرح هاست.  این  نتایج  از  شهرها 
از  شهری  توسعة  طرح های  در  جایگاه  آن  تبیین  و  فرسودگی 
به  فرسودگی  روند  چنانچه  برخوردار  است.  فوق العاده ای  اهمیت 
 همین شکل ادامه  پیدا کند به  طور قطع قبل از هر حادثة طبیعی 
به علت فرسودگی و بحران ناشی از آن،  این بافت ها از بین خواهند 

رفت. 
شهر اصفهان از جمله شهرهای شاخص تاریخی جهان و محصول 

ادوار مختلف تاریخی  است که  در آن آثار تاریخی بسیار گرانبهایی 
از تاریخ تمدن بشر قرار دارد. اصفهان امروز با مشکلات فراوانی 
دست به گریبان  است،  از طرفی دچار بحران هایی چون ترافیک،  
آلودگی هوا و بحران زیست محیطی شده  است و جمعیت ساکن 
و  امکانات  کمبود  علت  به   را  خود  فرسودة  و  تاریخی  بافت  در 
خدمات و عدم دسترسی مناسب از دست داده  است که  این امر به 
 فرسایش شهر تاریخی و متروکه شدن بسیاری از بناها انجامیده  و 
ازطرف  دیگر با رشد و گسترش بی رویة شهر و با تبدیل و تغییر 
کاربری بسیاری از باغ ها و اراضی در محدودة شهر و پیرامون آن،  
اکوسیستم طبیعی شهر به هم خورده و دچار بحران زیست محیطی 

شده  است.
نوسازی  که  در  فراوانی  تأخیرهای  و  عقب ماندگی ها  به   توجه  با 
کارایی  میزان  بررسی  پیوسته  است  به  وقوع  فرسوده  بافت های 
طرح های توسعة شهری )طرح های جامع وتفصیلی( در نوسازی 
اهمیت  گذشته  از  برای  آسیب شناسی  فرسوده  بافت های 

فوق العاده ای برخوردار است.

پیشینة تحقیق
»جرج چادویک« نظریه پرداز و پژوهشگر انگلیسی در سال 1978 
منطقه ای  و  شهری  سیستم های  »مدل های  عنوان  با  را  کتابی 
از هشت فصل  درکشورهای درحال توسعه« منتشر کرد و پس 
برای  کشورهای  را  برنامه ریزی غربی  الگوهای  بررسی،   بحث و 
جهان  سوم نامناسب و لازمة برنامه ریزی در این کشورها را انجام 

تحقیقات در زمینة مردم شناسی اجتماعی می داند.
در  توسعه«  درحال  درکشورهای  برنامه ریزی  »تجربه  کتاب 
در  تجارب  از جمع بندی  پس  ویلیامز«  و  »تیلور  اثر  سال1984،  
چند کشور آسیایی،  نتیجه می گیرد که  الگوی طرح های جامع و 
تفصیلی که  درکشورهای پیشرفته با نارسایی فزاینده ای رو به  رو 
شده بود،  درسال های دو دهه  1950 و1960 میلادی به  بسیاری 
ازکشورهای درحال توسعه صادر شد. طرح های جامع و تفصیلی 
عمران  و  توسعه  بر  می شود،   تلقی  سنتی  الگوی  که  دیگر  یک 

کالبدی  استوار است.
درگزارش مرکز سازمان ملل متحد   )هبیتات( برای  سکونتگاه های 
انسانی منتشر شده درسال 1996،  بازنگری در الگوهای طرح های 

جامع را درکشورهای جهان  سوم ضروری دانسته است.
در این زمینه پژوهشی توسط »پوراحمد« در فصلنامه پژوهش های 
»آسیب شناسی  عنوان  با  سال1385  شماره38،   جغرافیایی،  
طرح های توسعه شهری درکشور « انجام شده که  در آن توسعة 
ناموزون شهرهای کشور را نتیجة طرح های توسعة شهری می داند 
این اساس آسیب شناسی طرح های توسعة شهری درجهت  بر  و 

شناخت نارسایی ها و اصلاح آنها را بررسی کرده  است. 
»منصوری« و همکاران درسال 1387 درکتابی با عنوان »طرح 
طرح های  سنتی  واکنش  فرسوده«  بافت های  نوسازی  ویژة 
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فرسوده  به  بافت های  تفصیلی  طرح های  آن  به  تبع  و  جامع 
را  نوسازی  ویژة  طرح  تهیة  و  کرده  تلقی  آن  نادیده انگاشتن  را،  

برای بافت های فرسوده ضروری دانسته اند.
کتاب »اصول نوسازی شهری« نوشتة »عندلیب« درسال 1389،  
آسیب شناسی  و  شهری  نوسازی  مبانی  و  اصول  ارایه   از  پس 
زمینه  در  را  وتفصیلی  جامع  درایران،  طرح  های  گذشته  اقدامات 
تهیة  بر ضرورت  و  می داند  ناکارآمد  فرسوده  بافت های  نوسازی 
طرح ویژة نوسازی بافت فرسوده درچارچوب طرح های بالادست 

و به  صورت فرآیندی، با حضور و مشارکت مردم تأکید می کند. 
نوشته  شهرسازی«  برنامه های  و  »طرح ها  کتاب  در  »بهزادفر« 
درسال 1388،  پس از ارایة مفاهیم پایه به  بررسی روش مطالعه 
به  انجام  اشاره  با  پرداخته و  انجام طرح های جامع و تفصیلی  و 
چهار پژوهش در این زمینه،  این طرح ها را ناکارآمد و تحقق ناپذیر 
می داند. وی واقع نگری و انعطاف پذیری در نحوة رویکرد به  تعیین 
اهداف و ارزیابی امکانات اجرایی را از عوامل مؤثر در تحقق پذیری 

این طرح ها محسوب کرده  است.
فرآیند  »تحلیل  عنوان  با  پژوهشی  در  درسال 1379  »عزیزی« 
توسعة شهری معاصر در ایران« درنشریة علمی ـ  پژوهشی پردیس 
هنرهای زیبای دانشگاه تهران به  سیر تحول سیاست های مداخله 
تیپ  طرح های  توسعة  به   و  پرداخته  کهن شهری  بافت های  در 
جامع و تفصیلی و شکست کامل این طرح ها به  علت عدم توجه 

به  مشارکت مردمی دردورة دوم )1320 الی 1357( اشاره دارد.
شهری«  کهن  بافت های  نوسازی  و  »بهسازی  باعنوان  کتابی 
توسط »حبیبی«، »پوراحمد« و »مشکینی« درسال 1389 منتشر 
را  درایران  شهری  توسعة  طرح های  الگوهای  که  است  شده  
تقلیدی ازالگوی غربی، نظام برنامه ریزی شهری در ایران را فاقد 
ساختاری   طرح  های  استفاده  از  بر  و  می داند  سلسله مراتبی  نظم 

راهبردی در برنامه ریزی و توسعة شهری تأکید کرده  است.
پژوهش دیگری توسط »ماجدی« در نشریه  هویت شهر،  شماره6،  
بافت های  در  توسعه  آن  که  در  است  شده   انجام   1389 سال 
نظر  مد  فضایی  ـ  کالبدی  ارزش های  حفظ  رویکرد  با  تاریخی 
قرار گرفته  است وبر این مطلب تأکید دارد که  در آینده برنامه ها 
بافت های  از  فعلی،  جزیی  رویکرد  با  توسعة شهری  و طرح های 

فرسوده محسوب خواهند شد. 
و  »دلایل  عنوان  با  »قریشی«  توسط  زمینه  این  در  مقاله ای 
ماهنامة  در  اصفهان«  کالبدی شهر  اجرا نشدن طرح های  عوامل 
اصفهان،   مهندسی  استان  نظام  سازمان  تخصصی  و  فنی 
شماره134-133،  سال1385 به چاپ رسیده که  با بررسی پیشینة 
طرح های کالبدی شهر اصفهان،  دلایل محدود بودن میزان اجرای 

پیشنهادهای طرح های تفصیلی ارایه  شده  است.
باعنوان »طرح های  »ابراهیمی«  توسط  دیگر  مقاله ای  همچنین 
ماهنامة  در  اصفهان«  شهر   : موردی  نمونة  شهرها،   و  تفصیلی 
فنی و تخصصی سازمان نظام مهندسی  استان اصفهان  در سال 

1385 به  چاپ رسیده که  با بررسی تاریخچه و محتوای طرح های 
تفصیلی به ارزیابی تأثیر این طرح ها در تشدید مسایل و مشکلات 

شهرها پرداخته  است.

سؤال های تحقیق
موضوع  با  ارتباط  که  در  مصاحبه هایی  و  مقاله ها  نوشتارها،   در 
توسعة  طرح های  به  تحقق ناپذیری  همواره  شده  است  انجام 
بافت های  نوسازی  زمینة  در  طرح ها  این  ناکارآمدی  و  شهری 
فرسوده در ایران اشاره  شده ولی به صورت مستند و مستدل این 
و  دقیق  بررسی  مورد  کلان شهرها  و  بزرگ  درشهرهای  مطلب 
به  مدارک و  توجه  با  مقاله  دراین  نگرفته  است.  قرار  موشکافانه 
مستندات به  این موضوع پرداخته  شده و بر این اساس فرضیه ها 

و سؤالات تحقیق شکل گرفته  است :
1. چرا با وجود طرح های توسعة شهری )نمونة موردی طرح های 
جامع و تفصیلی اصفهان(،  توسعة شهر نامتعادل و ناموزون  است؟ 
2. چرا سرعت نوسازی بافت های فرسوده بسیار پایین تر از سرعت 

گسترش بافت های فرسوده است؟
فرسوده  بافت های  و گسترش  تکرار  روند  از  می توان  3. چگونه 

جلوگیری و نوسازی را در فرایند توسعة شهر نهادینه کرد؟
4. عوامل مؤثر در تحقق پذیری طرح های توسعة شهری و نوسازی 
بافت های فرسوده با توجه به  ساختار موجود در این حوزه چیست؟

فرضیه تحقیق 
1. اکثر پیشنهادات طرح های جامع و تفصیلی شهر اصفهان )بیش 

از50  درصد( محقق نشده  است.
2. طرح های جامع و تفصیلی شهر اصفهان در زمینة بافت های 

فرسوده فاقد برنامه و راهکار مشخص و عملیاتی  است.
سنتی  ساختار  به  علت  فرسوده  بافت های  نوسازی  میزان   .3
از  مدیریت  شهری،   سنتی  ساختار  و  تفصیلی  و  جامع  طرح های 
حد مورد انتظار بسیار کمتر است )حد مورد انتظار مطابق قانون 
برنامه چهارم و پنجم توسعه فرهنگی،  اجتماعی و اقتصادی کشور 

سالانه برابر 10 درصداست(. 
نگرش  اجتماعی،   به  سرمایه های  توجه  و  ظرفیت سازی   .4
فرآیندی به  طرح های توسعة شهری و مدیریت واحد شهری در 
زمینه بافت های فرسوده  از عوامل مؤثر در تحقق پذیری طرح های 

توسعة شهری و نوسازی بافت های فرسوده  است.

روش شناسی تحقیق
روش تحقیق در این پژوهش موردی،  تطبیقی  است و از طریق 
مقاله  اصلی  به  فرضیة  برای  پاسخ  کتابخانه ای  و  توصیفی  آمار 
)ناکارآمدی طرح های تفصیلی پایه در نوسازی بافت های فرسوده( 
به  توجه  با  از یک سو  اصفهان  انتخاب شهر  استفاده  شده  است. 
 آشنایی نگارنده با موضوع بافت های فرسوده و فعالیت حرفه ای در 
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این شهر و  از سوی دیگر با توجه به  اهمیت و جایگاه شهر اصفهان 
درکشور است. در این روش از مقایسة درصد کاربری های خدماتی 
با  سال1375(  )مصوب  اصفهان  شهر  تفصیلی  طرح   پیشنهادی 
بازنگری  طرح  در  وضع  موجود  خدماتی  کاربری های  درصد 
تفصیلی شهر اصفهان )1382( میزان تحقق پذیری طرح  تفصیلی 
مشخص  شهری  پهنه های  کل  خدماتی  کاربری های  بخش  در 
اهمیت  بافت های فرسوده حایز  تأمین خدمات در  البته  می شود. 
را  تفصیلی  طرح های  ناکارآمدی  به  نوعی  مقایسه  این  و   است 
بررسی  طریق  از  سپس  می کند.  مشخص  فرسوده  دربافت های 
میزان پروانه های ساختمانی صادر شده توسط شهرداری اصفهان 
در محدودة بافت های فرسوده  این شهر در سال های1386 تا 9 
ماهة سال1390،  میزان نوسازی بافت های فرسوده دراین مدت 
تعیین شده  است. قسمت اخیر از آن جهت اهمیت دارد که  میزان 
نوسازی بافت های فرسوده را با توجه به  رویکردهای رایج طرح  
تفصیلی نشان می دهد و مدت زمان انتخاب شده به  دلیل پرداخت 
بافت های  در  ساختمانی  پروانة  صدور  تخفیف های  و  تسهیلات 

فرسوده  است.
بررسی شرح  با  و  آمده  به  دست  آمار  تحلیل  از طریق  سرانجام 
بازنگری در طرح  تفصیلی  تهیه طرح  و  انجام مطالعات  خدمات 
در  بازنگری  طرح  که  خروجی  می شود  مشخص  اصفهان،   شهر 
این  و  تفصیلی  است  طرح   شبیه  اصفهان  شهر  طرح  تفصیلی 
ناکارآمد  شهر  این  فرسودة  بافت های  نوسازی  زمینة  در  طرح ها 
بوده )چه به  لحاظ تأمین خدمات و چه به  لحاظ نوسازی در بخش 
مسکونی( و صرفاً درحد معرفی پهنه های نیازمند طرح های ویژة 

نوسازی و بهسازی و تثبیت وضع  موجود اقدام کرده  است.

طرح های توسعة شهری درایران )طرح های جامع وتفصیلی(
چهار  حدود  ایران  در  شهری  توسعة  طرح های  تهیه  شروع  از 
تهیه کنندگان  فراوان  تجارب  کسب  وجود  با  اما  می گذرد.  دهه 
و مجریان امور شهری،  در عمل طرح های شهری نتوانسته اند در 
مسیر توسعة برنامه ریزی  شده به  رغم برخی جنبه های مثبت موفق 

باشند )پوراحمد، حاتمی نژاد، حسینی،  1385 : 168(. 
در  تفصیلی(  و طرح   جامع  )طرح   توسعة شهری  تهیة طرح های 
ایران مبتنی بر شیوه های سنتی و عاریه ای بوده و مبانی فکری 
الگوهای شهری غرب  است، مربوط  از  این طرح ها نشأت گرفته  
به  زمانی  که  اساس نظریة تهیة طرح های جامع،  لزوم و فایدة  آن 
در جوامع غربی مورد تردید واقع شده  است. اغلب این طرح ها در 
اجرا و کنترل و توسعة شهرها ناموفق بوده و متاسفانه علی رغم 
تحولات چشمگیر در نظام شهری طی چهار دهة گذشته،  تغییرات 

واصلاح این شیوه،  جزیی و بسیار کند بوده  است.
مورد  در  بین المللی  و  ملی  مقیاس  که  در  مطالعاتی  تمامی  از 
شهرسازی کشورهای درحال توسعه  انجام شده چنین برمی آید که  
تجارب برنامه ریزی شهری در چارچوب طرح های جامع وتفصیلی 

اخیر  دهة  دو  در  دلیل  به همین  بوده  است.  ناامیدکننده  بسیار 
درکشورهای جهان  سوم،  تلاش هایی برای  اصلاح نظام  برنامه ریزی 
شهری و دستیابی به  الگوهایی کارآمد و بومی تر صورت گرفته  است 
در  شهری  برنامه ریزی  قدیمی  روش های   .)32  : )مسعود،  1386 
چارچوب طرح های جامع و تفصیلی به  هیچ وجه پاسخگوی نیازهای 

.)Badshah, 1996: 63( اساسی این کشورها نیست

میزان تحقق پذیری طرح های جامع و تفصیلی شهر اصفهان
تفصیلی،   و  جامع  طرح های  تحقق پذیری  میزان  دقیق  بررسی 
کتابخانه ای  و  میدانی  گستردة  فعالیت های  انجام  درصورت 
بخش  که   می دهد  نشان  کلی  ارزیابی  یک  است.  امکان پذیر 
و  نشده اند  اجرا  تفصیلی  طرح های  پیشنهادهای  از  عمده ای 
نتایج کار کارشناسان و مهندسان مشاور  در زمینة تهیه و اجرای 
طرح های تفصیلی سایر شهرهای کشور، نیز  این مطلب را تأیید 

می کند )قریشی،  1385 : 72(.
از طریق مقایسة درصد سطوح پیشنهادی کاربری های خدماتی 
طرح  تفصیلی شهر اصفهان مصوب سال 1375 برابر 9/25 درصد 
سال  همان  وضع  موجود  خدماتی  کاربری  های  سطوح  درصد  با 
برابر2/81  درصد مطابق جدول 1،  درصد سطوح پیشنهادی برای 
درصد   6/44 برابر  خدماتی  کاربری های  به  سطوح   اضافه شدن 
کاربری های  سطوح  درصد  مقایسه  با  همچنین  شد.  مشخص  
وضع   با  درصد    3/77 برابر   1382 سال  موجود  وضع   خدماتی 
موجود سال 1375 برابر 2/81 درصد،  درصد سطوح کاربری های 
خدماتی تحقق یافته تا سال 1382 برابر 0/96 درصد مشخص  شد. 
در نهایت با مقایسه  این دو عدد )درصد سطوح پیشنهادی طرح 
کاربری های  به  سطوح  اضافه شدن  برای   اصفهان   تفصیلی شهر 
خدماتی برابر 6/44 درصد با میزان سطوح کاربری های خدماتی 
که  شد  مشخص  درصد(   0/96 برابر   1382 سال  تا  تحقق یافته 
درصد   14/9 درحد  طرح  تفصیلی  خدماتی  کاربری های   سرانه 

تحقق یافته  است.
از  که   می دهد  نشان  زمینه  این  در  دیگر  بررسی  یک  همچنین 
 46 حدود  پیشنهادی  محلی  خدمات  مرکز   373 حدود  مجموع 
درصد و از مجموع 234 مرکز خدمات ناحیه ای حدود 63 درصد 
و از مجموع حدود 23 مرکز خدمات منطقه ای حدود 48 درصد 

تحقق  نیافته  است )ابراهیمی،  1385 : 96(.
و  نشده   اجرا  تفصیلی  طرح   پیشنهادی  معابر  از  زیادی  تعداد 
طرح  پیشنهادی  معابر  سطح  از  ایجاد شده  معابر  سطح   بالا بودن 
از  خارج  معابر  از  قابل  توجهی  سطح  احداث  از  نشان   تفصیلی،  
پیشنهادات طرح  تفصیلی دارد. ساخت و سازهای غیر قانونی در 
مناطق2، 4، 9، 10، 11 شهر اصفهان درفاصله سال های 1372 
تا 1382 درمجموع معادل 192/6 هکتار،  از تحقق نیافتن میزان و 

جهات توسعة شهر پیشنهادی طرح  تفصیلی خبر می دهد.  
درطرح  تفصیلی  بازنگری  طرح  تهیه  و  مطالعات  انجام  روش 
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انجام مطالعات وتهیه  با روش  شهر اصفهان و خروجی های آن 
از  لذا  است،   یکسان   و  مشابه  کاملًا  شهر،   این  طرح  تفصیلی 
بازنگری  هم اکنون مشخص  است که  میزان تحقق پذیری طرح 
در  به  اینکه  توجه  با  بود.  ناامید کننده خواهد  نیز  درطرح تفصیلی 
روند نسبتاً طولانی تهیة این طرح )از سال1380 تا 1390( تمامی 
اقدامات شهری که  در مغایرت با طرح  تفصیلی و طرح  جامع بوده 

به عنوان وضع  موجود پذیرفته  شده  است.
 

بافت های  نوسازی  و  اصفهان  شهر  تفصیلی  طرح های 
فرسودة شهری

واکنش سنتی طرح های جامع و به  تبع آن طرح های تفصیلی به  
بافت های فرسوده،  نادیده انگاشتن آن بوده  است،  چرا که  تعریض 
معبر به  عنوان راهکار اصلی طرح  تفصیلی در مواجهه با قطعات 
درعین  بوده  است.  فرسوده،  تحقق ناپذیر  بافت های  کوچک 
مدیریت  شهری  ساختار  در  نیز  فرسوده  بافت های  ساکنان  حال 
طلب   را  خود  اولیه  حقوق  و  مطالبات  که   نداشته اند  جایگاهی 
می شود فرسوده  افزون تر  بافت های  مسایل  روزه  هر  لذا   کنند. 

)منصوری،  1387 : 24(.
طرح تفصیلی مصوب سال 1375 شهر اصفهان به  معرفی بخشی 
بازنگری  و طرح  پرداخت  وبهسازی  نوسازی  نیازمند  ازپهنه های 
خدمات  وضع  موجود  نیز،  درحد  اصفهان  شهر  تفصیلی  درطرح  
مورد نیاز را پیشنهاد کرده و خدمات تأمین نشده به  صورت شناور 

جدول1. سطح، درصد و سرانه کاربری های عمومی و خدمات شهری در طرح تفصیلی مصوب سال1375 و وضع موجود طرح بازنگری در طرح تفصیلی شهر اصفهان سال1382.
مأخذ : مطالعات طرح بازنگری در طرح تفصیلی شهر اصفهان،1382.

Table 1.  level, percentage and per capita rate of public and urban services in the master plan ratified in 1996 and the current situation of the review 
plan in the master plan ratified in 2003. Source: Study of the review plan in the master plan, Isfahan, 2003.

در طرح دیده  شده  است. طرح مذکور در زمینه بافت های فرسوده، 
 بدون ارایة راهکار مشخص وعملیاتی،  صرفاً به معرفی بخشی از 

پهنه های نیازمند نوسازی و بهسازی اکتفا کرده  است. 
در شرح خدمات قرارداد مهندسین مشاور جهت انجام مطالعات 
وتهیه طرح بازنگری در طرح  تفصیلی شهر اصفهان،  در قسمت 
و در  نشده  بافت های فرسوده  ارایه  از  تعریفی  تعاریف هیچ گونه 
اشاره ای موجود  نیز  آن  راهبردهای  و  اهداف،  استراتژی  قسمت 
بین  فرسوده  که  بافت های  دارد  آن  از  نشان  امر  این  نیست، 

راهبردهای اصلی شهر جایگاهی ندارد.
درصد مساحت بافت نوسازی  شدة مسکونی با توجه به  پروانه های 
ساختمانی صادر شده در بافت فرسودة مصوب مناطق چهارده گانة 
شهر اصفهان نسبت به  مساحت کل واحدهای مسکونی موجود 
آن ازسال 1386 تا 9 ماهة  سال 1390،  درمجموع معادل حدود 
5 درصد )جدول 2  و نمودارهای 1 و2( است که  نشان می دهد 
میزان مورد  از  اصفهان  مناطق مختلف شهر  در  نوسازی  میزان 
توسعة  چهارم  برنامه  قانون  )به  استناد  است  کمتر  بسیار  انتظار 
برابر  که   می شد  انجام  باید  نوسازی  درصد   10 سالیانه  کشور 
حدود 50 درصد در این مدت  است(. به  رغم نوسازی های اندک،  
طرح های تفصیلی ملاک عمل نتواسته اند به  لحاظ کمی و کیفی 
پتانسیل های بالقوة نوسازی را در بافت های فرسوده جذب کنند. 
با شرایط حاکم بر این  از بافت های فرسوده  بخش قابل توجهی 
طرح  ها،  امکان نوسازی ندارند و در موارد بسیاری نیز نوسازی های 
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صورت گرفته،  با تثبیت وضع  موجود،  همچنان مشکل فرسودگی 
و  است  تسهیلات  ذکر  به   لازم  کرده  است.  حفظ  را  بافت  در 

بخشودگی عوارض در بافت فرسوده شهر اصفهان از سال 1386 
به  مالکین پلاک های مسکونی پرداخت شده  است.

جدول2. نسبت مساحت بافت نوسازی شده به مساحت بافت فرسودة منطقه به تفکیک مناطق چهارده گانة شهر اصفهان. مأخذ : نگارنده.
Table 2.  renovated areas in comparison to deteriorated areas in the 14 regions of Isfahan City. Source: author.

نمودار1. نمودار مقایسة مساحت بافت نوسازی شده به مساحت بافت فرسودة منطقه از سال1386 تا 9 ماهة سال 1390 به تفکیک مناطق چهارده گانة شهر اصفهان. مأخذ : نگارنده. 
Diagram 1.  comparative chart of renovated and deteriorated areas between 2007 and 2011 for the 14 regions of Isfahan City. Source: author.
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دلایل ناکارآمدی طرح های جامع وتفصیلی )به ویژه دربخش 
نوسازی بافت های فرسوده(

اصلی  دلایل  شده،   انجام  بررسی های  و  به  مطالعات  توجه  با 
ناکارآمدی طرح های جامع و تفصیلی به  شرح زیر است : 

طرح ها  این  پاسخگویی  عدم  و  منعطف  غیر  و  ثابت  ساختار   .1
بلندمدت  زمان بندی  بر  تأکید  و  شهر  پویای  و  زنده  به  طبیعت 
بین20 تا30 سال. این طرح ها با رنگ های گوناگون اکنون دفاتر 
شهرسازی را تزیین می کنند،  در حالی که  شهرها برخلاف هدف ها 
و پیشنهادهای طرح ها گسترش پیدا می کنند. فاصله وحشتناکی 
بزرگترین  و  مهم ترین  همین  و  دارد  وجود  عمل  و  برنامه  بین 
 .)Mcneill,1983:8( قدیمی  است  جامع  دلیل مرگ طرح های 
و  کرد  حرکت  و  زندگی  آن  با  باید  شهر  مسایل  برای  حل 
زمان،   از  مقطع  هر  در  و  شناخت  را  تغییرش  در  دایم  نیازهای 
 متناسب با وضعیت،  راه حل های مناسب را انتخاب و اعمال کرد 

)غمامی،  1371 : 29(.
سنتی  رویکرد  در  فرآیند ؛  مقابل  در  )محصول(  فرآورده   .2
بر  تأکید  با  ایستا  نقشة  یک  برتهیة  بیشتر  برنامه ریزی  هدف 
پویا  حرکت  یک  تنظیم  تا  است  فرآورده  استوار  به  عنوان  طرح 
شامل  موضوع  چهار  جامع  طرح های  برنامه ریزی.  به  عنوان 
در  قاطع،  تصمیم  گیری  تشخیص  و  پیش بینی  کلی،   نظام 
خصوص تمام جزییات و نبود مشارکت مردمی را در خود دارد،  
بسته  است  تصمیمات جدید  و  نظر  اظهار  برای   را  فضا   بنابراین 

)حبیبی، پوراحمد و مشکینی،  1389 : 327(.
برنامه  یک  حد  در  شهر  جامع  برنامه ریزی  کاهش یافتن   .3
کالبدی ؛ درعمل مبانی نظری این طرح ها بر پایة الگوی گدسی 
فیزیکی  اهداف  بر  تکیه  و  بوده  استوار  تحلیل/ طرح(  )شناخت/ 
می گیرد  بر  در  را  این طرح ها  اندیشة  اصلی  محتوای  کالبدی   و 
)پوراحمد، حاتمی نژاد، حسینی،  1385 : 170(. به  عنوان نمونه،  
طرح بازنگری در طرح  تفصیلی شهراصفهان صرفاً درحد کاربری 

زمین و شبکه معابر و ارتفاعات پیشنهاد ارایه داده  است.

4. ویژگی غیر راهبردی؛ دراین طرح ها هیچ راهبردی برای  مسایل 
مهم و اساسی نظیر حمل و نقل و ترافیک، مسایل زیست محیطی 
و  فقر  و  اشتغال  جنایت،   و  جرم  پسماندها،   و  فاضلاب  و  آب 

محرومیت اجتماعی ارایه نشده  است )کامروا،  1388 : 187(.  
در  طرح؛  اجرای  و  تهیه  در  مردمی  مشارکت  نقش  فقدان   .5
به  ویژه  مردم  نیازهای  و  به  اولویت ها  سنتی  جامع  طرح های 
در  شهروندان  نقش  و  نمی شود  توجهی  کم درآمد  گروه های 
ایرانی  تجربیات  زمینه  در  آنچه  است.  اندک   بسیار  تصمیمات 
از  حالات،  تجاربی  بهترین  در  دارد  وجود  مشارکتی  شهرسازی 
توسط  که   پروژه هایی  تمام  و  است  محدود  مشارکتی  طرح های 
شهرداری ها اجرا شده  است در زمرة طرح های مشارکتی شعاری 

قرار دارد )حبیبی،  1385 : 67(.
6. عدم تناسب مقیاس طرح های تفصیلی جهت تجزیه و تحلیل 
فرسوده  بافت های  ویژه  به   شهری  بافت های  در  نهفته  مسایل 
ارایة  فی نفسه  امکان  تفصیلی  مناسب؛ طرح های  راهکار  ارایه  و 
را  فرسوده  بافت های  در  نوسازی  اجرایی  و  عملیاتی  طرح های 
ندارند،  زیرا خود به  عنوان یک برنامه  اجرایی خروجی طرح های 
و  معابر  شبکه  و  زمین  کاربری  حد  که  در  می شوند  تلقی  جامع 
نوسازی  ویژه  طرح های  تهیه  می شوند.  داده  پیشنهاد  ارتفاعات 
که  با شناخت واقعیت های موجود در بافت و تحلیل آن،  راهکار و 

سازمان اجرایی مناسب ارایه می دهند،  ضروری  است.
شهری  نوسازی  شهری؛  مدیران  یک بعدی  و  سنتی  دیدگاه   .7
نیاز  و ایجاد هر گونه تحول ساختاری در فرآیندهای شهرسازی،  
اجتماعی  اقتصادی و  به  توسعه   باور مدیران شهری  اعتقاد و  به  
درکنار توسعه کالبدی دارد و این خود مستلزم نوسازی حوزة نظام 

مدیریت  شهری  است. 
داشتن  خود محور،  بدون  به  شهر،   یک بعدی  نگاه  با  مدیریت  ها 
اطلاعات و تجربه کافی و لازم برای  پرداختن به  امور توسعة شهری،  
سیاست زده،  کوتاه مدت،  تحت تأثیر قدرت های مالی ـ سرمایه ای از 
و قدرت های سیاسی و ذی نفوذ،  از سوی دیگر،  نمی تواند  یک سو 
فرآیندهای جاری و سنتی  و  رویکردها  تغییر در  و موجد  موجب 

شهرسازی باشد )براتی،  1390 : 85(.
مسکن  سازمان  و  )شهرداری ها  مدیریتی  موجود  ساختارهای 
به  پاسخ  در  و  وضع  موجود  تثبیت کننده  ساختار  شهرسازی(  و 
 اجراییات روزمره،  موردی و مقطعی شهر است. به  همین جهت از 
وضع  موجود نمی توان انتظار اقدامات توسعه ای همچون نوسازی 

بافت های فرسوده را داشت.
فرسوده  بافت های  در  به  ویژه  شهری  واحد  مدیریت  فقدان   .8
یک  عنوان  به   باید  را  شهر  آنکه  رغم  به   اجرایی(؛  )سازمان 
نگرش  شاهد  ایران  در  شهری  توسعة  متأسفانه  دید،   واحد  کل 
تجزیه ای و جزیره ای  است. سازمان ها و نهادها هر یک به  دنبال 
اجرای برنامه های خود بوده و در فقدان مدیریت یکپارچة شهر،  
امکان اصلاح و بازبینی طرح ها و برنامه ها متناسب با اقتضائات 

نمودار 2. نمودار مقایسة مساحت بافت نوسازی شده به مساحت کل بافت فرسودة شهر 
اصفهان ازسال1386تا 9 ماهة سال1390. مأخذ : نگارنده.

Diagram 2. comparative chart of the total renovated and deteriorated 
areas between 2007 and 2011. Source: author.
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زمانی و مکانی وجود ندارد )عندلیب،  1388 : 24(.
حاصل چنین وضعی،  هدررفتن منابع،  نابسامان شدن وضع  موجود،  
توسعة  بی عدالتی،   شهر،  بروز  متناسب  و  متوازن  توسعه  عدم 
بافت های فرسوده جدید،  پایمال شدن منافع عمومی شهروندان در 
جهت منافع بخشی اندک از جامعه بوده  است. بدین ترتیب ضرورت 
نقطة  به  عنوان  میان بخشی  نهاد  یا  و  یکپارچة شهری  مدیریت 
تعامل و همگرایی سازمان های دخیل در امر توسعة شهری کاملًا 

ضروری  است. 
نیاز  مورد  مصوبات  اخذ  اصولی  غیر  و  طولانی  بسیار  روند   .9
طرح های تفصیلی؛ )به عنوان نمونه( انجام مطالعات و تهیه طرح 
شروع    1379 سال  در  اصفهان  شهر  تفصیلی  طرح   در  بازنگری 
شد و پس از گذشت بیش از 10 سال،  هنوز از ابلاغ طرح مذکور 
اقدامات در حوزة  این در حالی  است که  تمامی  خبری نیست و 
می برد  به  سر  بلاتکلیفی  در یک  و طراحی شهری  برنامه ریزی 
بنا به  رأی و خواست تعدادی از مدیران،  و در بسیاری از موارد 
زمان  به  گذشت  توجه  با  انجام می شود. همچنین   تصمیم گیری 
طولانی از برداشت مطالعات وضع  موجود،  عملًا با ایجاد حقوق 
مکتسبه ناشی از صدور پروانه های ساختمانی در این مدت،  بخش 
قابل  توجهی از پیشنهادات طرح بازنگری در طرح  تفصیلی شهر 

اصفهان،  فاقد کاربرد عملی  است. 
چه بسیار شاهد بوده ایم که  طرحی در یک جلسة نهایی کمیته 
فنی اساساً تغییر ماهیت داده و حتی اهداف بنیادین آن تغییر کرده  

است )مشهدی زاده،  1389 : 493(.
تجمیع  انجام  فرسوده؛  بافت های  در  تجمیع  ضرورت   .10
ریزدانگی  به   توجه  با  برای  نوسازی،   فرسوده  دربافت های 
پلاک های واقع درآن،  اجتناب ناپذیر است و طرح های تفصیلی در 
این زمینه نیز فاقد راهکار مناسب بوده و کاملًا به  صورت منفعل 

عمل می کنند.
11. تعریض پیشنهادی طرح های تفصیلی؛ شبکه معابر پیشنهادی 
طرح های تفصیلی که  مبتنی بر تعریض  است در بافت های فرسوده 
به  دلیل ریزدانگی پلاک های مسکونی واقع در آن،  عملًا امکان 
جدید  عنصر  امروز  به   تا  ابتدا  از  توسعه   طرح های  نیست.  پذیر 
و جراحی های  کرده  تحمیل  قدیم  بافت  بر  را  )اتومبیل(  شهری 
شدید کالبدی و تعریض معابر در راستای تسهیل حرکت سواره به  
درون بافت تاریخی بوده و ضوابط ویژه ای جهت ورود و خروج به 

 این بافت ندارد )حبیبی، پوراحمد، مشکینی،  1389: 330(. 
دولت  کمک های  و  شهری  عمران  اعتبارات  12.کاهش 
مورخ  مصوبة  براساس  1364؛  سال  از  بعد  شهرداری ها  به  
1364/11/19 شورای عالی معماری و شهرسازی ایران در مورد 
کاربری  و  ساختمانی  تراکم های  تعیین  و  منطقه بندی  ضوابط 
اراضی در طرح های توسعة شهری،  دوران سوداگری در مدیریت 
و توسعة شهری آغاز شد و فروش هر نوع تراکم و تغییر کاربری 
به  اصطلاح  و  شهرداری  بوده  به   عوارض  به  پرداخت  منوط 

مشکلات قانونی را کمیسیون ماده 5 برطرف خواهد کرد )کامروا، 
 1388 : 113(، مکمل آن نیز،  مصوبة مورخ 1365/5/14 درمورد 
قانون اصلاح وحذف موادی ازقانون ثبت اسناد واملاک  است که 
 کلیه تصرفات و تقسیم اراضی و احداث بنای غیرمجاز طی یک 

دهة گذشته،  مجاز و قانونی شناخته شد )همان،  1388 : 114(.
13. نبود نظم سلسله مراتبی در تهیه طرح های توسعة شهری؛ عدم 
هماهنگی بین نظام برنامه ریزی کلان در سطوح ملی با برنامه ها 
در  سیستمی  نگرش  حاکم نبودن  و  شهری  توسعة  طرح  های  و 
است  موثر  طرح ها  این  ناکارآمدی  در  کشور  برنامه ریزی  نظام 
باید  بنابراین   ،)172  : حسینی،  1385  و  نژاد  حاتنی  احمد،  )پور 
برنامه ها و طرح های ملی،  ناحیه ای و منطقه ای،  شهری،  روستایی 
و محلی در یک سلسله مراتب منظم واصولی تدوین و اجرا شوند 

)مشهدی زاده،  1389 : 482(.

کلیدی  مفهوم  دو  سرمایه  اجتماعی؛  و  ظرفیت سازی 
درنگرش جدید به  برنامه ریزی و مدیریت  شهری

به دلیل رشد فزایندة ابعاد شهر نشینی و تغییر در ماهیت مسایل 
جنبه های  و  به  ابعاد  توجه  مسایل،   این  پیچیدگی  و  شهری 
مختلف مسئله به  منظور حل پایدار آنها مورد تأکید برنامه ریزان 
از هر زمان دیگری  و طراحان شهری قرار گرفته  است و بیش 
بهبود  و  شهری  زندگی  ملموس  ابعاد  و  پایین تر  سطوح  به  
است شده   توجه   شهروندان  مشارکت  با  شهری  محیط   کیفیت 

)Hall, 1995: 229(. به  دلیل وجود این مسایل رشته هایی مانند 
انسان شناسی،  اقتصاد،  جامعه شناسی و ...  به  تحقیق و تمرکز بر 

.)Chapin,1965: 7( روی جوامع بشری پرداخته اند
شهر کهن از زیستن باز مانده  است. او را هوایی تازه باید و حالی 
دیگر شاید. لازم  است  فلسفة »رشد شهر از درون« دگر بار رخساره 
نماید تا شهر را درکلیت امروزی آن مفهومی نو بخشد و هویتی 
بارز دهد )حبیبی، 1375(. مفهوم برنامه ریزی محله محور مبتنی بر 
به  جای نگرش کلان و مقیاس های  و  بوده  اجتماعی  مهندسی 
به  ابعاد مشخص طرح در  ذهنی اشخاص تصمیم گیر و مدیران 

مقیاس محلی و خرد می پردازد. 
در این رویکرد نگاه برنامه ریزی و مدیریت از پایین به  بالا با تأکید 
بر منابع انسانی و سرمایه های اجتماعی و مشارکت جمعی ساکنین 
محله ها ست. تغییر از یک نگاه »تجویزی« به  »مشارکتی«،  از 
تأکید بر نتیجه )محصول( به  تمرکز بر فرآیند )رویه(،  از وابستگی به 
 منابع موجود به  ظرفیت سازی،  از توجه به  راه حل های دولت محور 
به  شیوه های حل مسئله با تأکید برجامعه مدنی و مشارکت واقعی 
 است )حاجی پور،  1385 : 38(. ظرفیت سازی و سرمایه  اجتماعی 
مدیریت   و  برنامه ریزی  به   جدید  نگرش  در  کلیدی  مفهوم  دو 
شهری هستند و تهی شدن یک جامعه  از سرمایه  اجتماعی منجر 
به ناکارآمدی بسیاری از سیاست ها و طرح های پیشنهادی خواهد 
شد و در عوض انباشت سرمایة اجتماعی،  از اقتدار گرایی و تفکر 

شماره 24 / سال دهم/ بهار1392/ نوسازی بافت های فرسوده و ضرورت تغییر نگرش در تهیه و اجرای طرح های جامع و تفصیلی/104 - 91

فصلنامه علمی ـ پژوهشی مرکز پژوهشی هنر معماری و شهرسازی نظر 
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نهادها  می کند.   جلوگیری   ... و  بی اعتمادی  فرصت طلبی،   آمرانه،  
این  اصلی  عناصر  غیردولتی  سازمان های  و  محلی  تشکل های  و 
با این وصف قبل از هر چیز نیاز به  بسترسازی و  نگرش هستند،  
آنها نظام مدیریت و  به  اتکای  با  بتوان  دارد که   زمینه هایی وجود 

برنامه ریزی شهری را براساس آنها استوار ساخت.
سرمایه های  به   توجه  و  محله محوری  یا  محلی  توسعة  رو  این   از 
نهادینه ساختن  و  مردمی  مشارکت  عملی  تحقق  جهت  اجتماعی 
و دفتر تسهیل گری  برخوردار است  اهمیت خاصی  از  نوسازی  امر 
نوسازی یا دفتر محله به  عنوان حلقة ارتباطی متولیان توسعة شهری 

و ساکنین محلی،  نقش اساسی در این زمینه  ایفا می کند.

مفهوم فرآیند درتهیه و اجرای طرح های توسعة شهری
با بزرگ شدن و پیچیده شدن امور شهری،  روش های طراحی شهری 
سنتی،  توانایی خود را در تجزیه و تحلیل و طراحی شهرها از دست 
داده  است )Badshah,1996: 63( و درچند دهة اخیر بحث فرآیند 
تهیة  برنامه ریزی،   شامل  فرآیندی  برنامه ریزی  و  شهری  طراحی 
و  متخصصین  از  بسیاری  توجه  مورد  زیر  به  دلایل  اجرا  و  طرح 

نظریه پردازان قرار گرفته  است :
را  شهر  به   مربوط  مسایل  است  قادر  سیستمی  تفکر  با  فرآیند  ـ 
تجزیه و تحلیل کرده و با تعریف صحیح آن،  امکان مشارکت فعال 

گروه های ذی نفع و ذی نفوذ را فراهم سازد.
درچارچوب  و  متعدد  راه حل های  بین  برای هر مسئله،  از  فرآیند  ـ 
اهداف طرح،  راهکار بهینه را انتخاب می کند که  منجر به  تخصیص 

بهینة منابع و استفادة کامل از فرصت ها می شود.
ـ فرآیند از یک سو با ایجاد ارتباط بین کلیة عوامل مؤثر در طراحی و 
اهداف و نیازهای جامعه و با آگاهی از نظام ارزشی جامعه،  منجر به 
 اتخاذ تصمیم منطقی می شود و از سوی  دیگر با ارتباط متقابل گروه 
به  اتخاذ  منجر  ذی نفوذ،   و  گروه های ذی نفع  و  برنامه ریز  و  طراح 
تصمیم  باز و صریح می شود که  در مشارکت گروه های ذی ربط و 
نیز تسهیل اجرایی شدن طرح ها و برنامه ها کاملًا مؤثر است. تجربه 
بالایی  کیفیت  از  حرفه ای  نظر  که  از  طرح هایی  داده  است  نشان 
برخوردار باشند ولی مشارکت مردمی را در مراحل مختلف طرح به  

همراه نداشته باشند درعمل با شکست مواجه  شده اند. 
ـ فرآیند با استفاده  از روش های ارزیابی علمی،  کلیه  آثار اجتماعی، 
میان مدت  کوتاه مدت،   در  را  زیست محیطی  و  فرهنگی   اقتصادی،  
حرکت  یک  در  معایب  اصلاح  با  و  می کند  بررسی  بلندمدت  و 
می کند  انتخاب  را  بهینه  راهکار  نهایت  در  برگشتی،   و   رفت 

)بحرینی،  1385 الف(.
طرح و برنامه و نقشه )محصول( قابل تولید است اما برنامه ریزی 
توسعه،  نیازمند بینشی واقعی و دقیق،  مطابق با شرایط ویژه ای  است 
طرح های  فعلی  مشکل  بیفتد.  اتفاق  آن  در  است  قرار  توسعه  که  

شهری کشور دربرنامه ریزی های بدون برنامه ریزی  است. 
فرسوده  و  می اندیشیم  جاری،  فرسوده  روش های  با  درحال حاضر 

عمل می کنیم،  فرآیندی عمل کردن و استفاده  از مهندسی ارزش،  
خلاقیت ها  از  استفاده   و  کار  انجام  بازنگری  جهت  عملی  راهکار 
برای  بهینه سازی طرح های شهری   تحلیل سیستمی  و روش های 
در  جامعه شناسی  نظریه های  از  جامعیت  و  قطعیت  نبود  است. 
دهه های گذشته  است و برای نفی قطعیت طرح های جامع باید راه 
حل های نوین مطابق با زندگی معاصر همچون الگوی ساختاری ـ 

راهبردی مطرح شود )حبیبی، پوراحمد، مشکینی،  1389 : 327(.

انجام مطالعات و تهیه طرح های ویژه نوسازی، یکی از 
ضرورت های اصلی برای  نوسازی بافت های فرسوده

ضرورت تهیه طرح ویژه نوسازی در بافت های فرسودة شهری در 
برنامة چهارم توسعه  اقتصادی،  اجتماعی و فرهنگی کشور و تأکید 
بر ارزیابی و تصویب آنها خارج از نوبت،  خاطرنشان شده و در برنامه 
گرفته  قرار  توجه  مورد  این طرح ها  اولویت بندی  نیز  توسعه  پنجم 
 است. همچنین آیین نامة نحوة بررسی و تصویب طرح های توسعه 
و عمران محلی،  ناحیه ای،  منطقه ای و ملی و مقررات شهرسازی و 
معماری کشور مصوب 1378 بر ضرورت تهیه طرح  های نوسازی 
قانون  در  و  کرده است  تأکید  فرسوده  بافت های  برای   بهسازی  و 
ناکارآمد  و  فرسوده  بافت های  نوسازی  و  بهسازی  ازاحیاء،   حمایت 
و  عمومی  خدمات  تأمین  منظور  به   طرح ها  این  تهیة  بر  شهری 
زیر ساخت های شهری تأکید شده  است. نوسازی بافت های فرسوده 
نیازمند بستر مناسب قانونی،  حقوقی و اجرایی لازم  است. یکی از 
مهم ترین علل عدم  نوسازی بافت های فرسوده،  فقدان طرح  هایی 
سازد.  فراهم  را  لازم  اجرایی  و  قانونی  بستر  این  بتواند  که   بوده 
چنین طرحی در قالب طرح  ویژة نوسازی، ساز و کارهای مدیریتی 
بافت  نوسازی  ویژة  طرح  می کند.  طلب  را  خود  خاص  اجرایی  و 
فرسوده در چارچوب طرح های بالادست و به  صورت فرآیندی و با 
حضور و مشارکت مردم تهیه می شود. این طرح سهم بخش دولتی،  
عمومی و مردم را در نوسازی بافت فرسوده مشخص می کند. فرآیند 
براساس مطالعات و تجربه های به  دست آمده در طول اجرای طرح 
اقدامات  و  روندها  مستمر،   به  طور  ترتیب  به  این  می شود.  تدوین 
مورد ارزیابی قرار می گیرد و با شناخت عوامل اصلی و تأثیر گذار در 

نوسازی،  موجبات تحقق پذیری طرح را فراهم می سازد. 

 مدیران شهری و تحقق پذیری طرح های توسعة شهری 
)به ویژه طرح های نوسازی بافت های فرسوده(

با بررسی اقدامات و تصمیمات مدیریت  شهری می توان نتیجه گرفت 
 مسایل و مشکلات متعدد در این حوزه،  منجر به  عدم تحقق طرح ها و 
برنامه های شهری شده  است و نهایتاً چیزی جز گذر و استمرار زمان و 
افزایش شتابدار فرسودگی حاصل نشده  است. اقدامات انجام شده در سه 
دهة اخیر در شهرسازی،  حتی فاقد الگوهای فکری تبیین شده و بر اساس 
نگرش اقتضایی به  صورت تلویحی و برداشت های شخصی مجریان 

انجام گرفته  است )کامروا،  1388 : 202(. 
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پیشنهادات زیر می تواند دراین زمینه راهگشا باشد :
از  استفاده   در  علمی  برنامه ریزی  و  عقلانیت  بر  مبتنی  مدیریت  ـ 
و  مطالعات  مرحله  از  فرآیندها  برای  مدیریت  روش ها  کارآمدترین 

طرح تا مرحله  اجرا و ارزیابی بسیار ضروری  است.
ـ تخصصی شدن مدیریت های شهری،  ارتباط تجربه و تحصیلات 
با مسایل شهرسازی و معماری،  قرارنگرفتن بسیاری از مدیران در 
جایگاه  اصلی خود، باعث صرف هزینه و زمان قابل  توجهی برای  
حل هر مسئلة  احیاناً کوچک و تأخیر در به  جریان انداختن بسیاری 

از طرح ها و برنامه ها خواهد شد. 
ـ اولویت داشتن حل مسایل و مشکلات بافت های فرسوده )زمان بر 
مدت(؛  کوتاه  و  )سریع  عمرانی  پروژه های  اجرای  بر  بلندمدت(  و 
به  اصطلاح درخشان  کارنامه  داشتن یک  به  دلیل  در حال حاضر 
مدیریتی،  معمولًا پروژه های عمرانی )سریع و کوتاه مدت( مد نظر 

مدیران شهری  است.
ـ احترام به  نظرات کارشناسی متخصصین و استفاده  از آن در جهت 
اکثر  حاضر  حال  در  طرح ها؛  این  شدن  اجرایی تر  و  کیفی  ارتقای 
در  می شود  گرفته  بزرگ شهری  طرح های  که  برای  تصمیم هایی 
پشت درهای بسته با حضور یک یا تعداد محدودی از مدیران به 
 اصطلاح همراه )از نظر نوع نگرش( و بدون اهالی فن و متخصص 
شهر،  صورت می پذیرد که متاسفانه در شهرهای بزرگ و تاریخی 

نیز این اتفاق در حال وقوع است.  
برنامه های مصوب؛  به طرح ها و  آنان  پایبندی  و  اعتقاد مدیران  ـ 
 اعتقاد شعارگونه  نه تنها مشکلی از این دست را حل نخواهد کرد 
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بلکه با گذشت زمان، پیچیدگی این مسایل،  بیشتر هم خواهد شد.
مدیران؛  اکثر  انتخاب  جهت  مدیریتی  به  سلسله مراتب  توجه  ـ 
مدیران شهری بدون گذراندن پست های مدیریتی میانی مرتبط با 
مسایل شهری،  و بدون آگاهی و داشتن درک درستی از عمق این 

مسایل وارد عرصه عظیمی از کار می شوند.
بی ثباتی  حاضر  حال  در  شهری؛  مدیریت های  در  ثبات  ایجاد  ـ 
از  بسیاری  به  ناتمام ماندن  تقریباً درهمه سطوح،  منجر  مدیریت ها 
طرح ها و برنامه ها در حوزة شهری به  ویژه بافت های فرسوده خواهد 
شد،  یک ویژگی طرح های شهری طولانی مدت بودن آن  است،  چه 
قبلی  اقدامات  تمامی  بلافاصله  مدیر،   تغییر یک  با  دیده  شده  بسا 
کار،  در جهت شروع مجدد  نیروها  تمامی  و  گرفته  قرار  نقد  مورد 

مورد  استفاده قرار گرفته می شوند.
ـ ارتقای سطح آگاهی و آموزش مدیران شهری نسبت به  مباحث 
روز شهرسازی؛ امروزه اکثر مدیران خود را دارای سطح بالایی از 
دوره های  در  حضور  و  می دانند  موضوع  به   نسبت  آگاهی  و  علم 
آموزشی بالاتر را ضروری نمی دانند،  در واقع  روزمرگی و امور اداری،  

فرصتی را برای  ارتقای دانش مدیران باقی نمی گذارد.
در  مرتبط  حوزه های  کلیة  بین  هماهنگی  و  فرابخشی  نگرش  ـ 
جزیره ای  و  محلی؛  نگرش  بخشی  و  ملی  مدیریت  تمامی سطوح 
وگاه  پراکنده  اقدامات  انجام  و  سازمان ها  و  دستگاه ها  از  کدام  هر 
موازی،  منجر به  عدم تمرکز تمام توان موجود جهت تحقق پذیری 
طرح های نوسازی بافت های فرسوده خواهد شد و اکثر این طرح ها 

در حد مطالعات، متوقف و ناتمام رها خواهد شد.

نتیجه گیری 
با مطالعه و بررسی هایی که  در زمینة تحقق پذیری طرح های توسعة شهری در ایران، به  ویژه شهر اصفهان انجام گرفت،  مشخص  شد با 
وجود گذشت بیش از چهار دهه  از تهیة طرح های جامع و تفصیلی،  این طرح ها نتوانسته اند به  اهداف خود در زمینة توسعة شهری دست 
پیدا کنند. ساختار ثابت و غیر منعطف،  توجه به  فرآورده )محصول( در مقابل فرآیند،  کاهش یافتن برنامه ریزی جامع شهر درحد یک برنامه 
کالبدی،  ویژگی غیر راهبردی،  فقدان نقش مشارکت مردمی در تهیه و اجرای طرح،  عدم تناسب مقیاس طرح های تفصیلی جهت تجزیه و 
تحلیل مسایل نهفته دربافت های شهری به  ویژه بافت های فرسوده،  دیدگاه سنتی و یک بعدی مدیران شهری،  فقدان مدیریت واحد شهری 
نیاز،  ضرورت تجمیع در بافت های فرسوده،  تعریض  به  ویژه در بافت های فرسوده،  روند بسیار طولانی و غیر اصولی اخذ مصوبات مورد 
پیشنهادی و رایج طرح های تفصیلی،  کاهش اعتبارات عمران شهری و کمک های دولت به  شهرداری  ها و نبود نظم سلسله مراتبی درتهیه 
طرح های توسعة شهر در عدم تحقق پذیری اکثر پیشنهادات طرح های جامع و تفصیلی شهر اصفهان و ناکارآمد بودن این طرح ها در زمینة 
ارایة پیشنهادات مشخص و عملیاتی برای  نوسازی بافت های فرسوده مؤثر است.  فرضیه های اول و دوم پژوهش )اکثر پیشنهادات طرح های 
جامع و تفصیلی شهر اصفهان محقق نشده است و این طرح ها در زمینة بافت های فرسوده فاقد برنامه و راهکار مشخص و عملیاتی است( 

به  شرح زیر مورد تایید قرار گرفت :
• سرانه های کاربری های خدماتی طرح  تفصیلی درحد 14/9درصد تحقق یافته و درحد85/1 درصد تحقق نیافته است. همچنین از مجموع 
حدود 373 مرکز خدمات محلی پیشنهادی حدود 46 درصد و از مجموع 234 مرکز خدمات ناحیه ای حدود 63 درصد و از مجموع حدود 23 

مرکز خدمات منطقه ای حدود 48 درصد تحقق نیافته  است. 
• تعداد زیادی از معابر پیشنهادی طرح  تفصیلی اجرا نشده اند و بالا بودن سطح معابر ایجاد شده  از سطح معابر پیشنهادی طرح  تفصیلی،  نشان 

از احداث سطح قابل  توجهی از معابر خارج از پیشنهادات طرح  تفصیلی دارد. 

شماره 24 / سال دهم/ بهار1392/ نوسازی بافت های فرسوده و ضرورت تغییر نگرش در تهیه و اجرای طرح های جامع و تفصیلی/104 - 91

فصلنامه علمی ـ پژوهشی مرکز پژوهشی هنر معماری و شهرسازی نظر 



• ساخت و سازهای غیرقانونی در فاصله سال های1372 تا 1382،  از تحقق نیافتن میزان و جهات توسعة شهر،  آن طور که در طرح  تفصیلی 
پیشنهاد شده بود خبر می دهد.  به  دلیل عدم امکان دسترسی کامل به  مصوبات کمیسیون مادة پنج،  آمار به  صورت درصد اعلام نشد. 

• روش انجام مطالعات و تهیه طرح بازنگری در طرح  تفصیلی شهر اصفهان و خروجی های آن با روش انجام مطالعات و تهیه طرح  تفصیلی 
این شهر،  کاملًا مشابه و یکسان  است،  لذا از هم اکنون مشخص  است که  میزان تحقق پذیری طرح بازنگری در طرح  تفصیلی نیز ناامید کننده 
خواهد بود. لازم به ذکر است در روند نسبتاً طولانی تهیه  این طرح )از سال1380 تا سال1390( تمامی اقدامات شهری که  در مغایرت با طرح  

تفصیلی و طرح جامع بوده به  عنوان وضع  موجود پذیرفته  شده  است.
فرضیة سوم پژوهش )میزان نوسازی بافت های فرسوده به  علت ساختار سنتی طرح های جامع و تفصیلی و ساختار سنتی مدیریت  شهری(

از حد مورد انتظار بسیار کمتر است )حد مورد انتظار مطابق قانون برنامه چهارم و پنجم توسعه فرهنگی،  اجتماعی و اقتصادی کشور سالانه 
برابر 10 درصداست( به شرح زیر مورد تأیید قرار گرفت :

• نوسازی بافت های فرسودة شهر اصفهان )مسکونی( از سال1386 تا 9 ماهة سال1390 حدود  5 درصد است که حد مورد انتظار در این 
مدت مطابق برنامة چهارم توسعة کشور 50 درصد بوده  است )هر سال طبق برنامه 10درصد بافت فرسوده بایستی نوساز می شد(. مساحت 
بافت های فرسودة شهر اصفهان براساس شاخص های مصوب شورای عالی معماری وشهرسازی برابر 2157 هکتار است و درصورتی که 
 این بررسی برای  بافت های فرسوده شهری که  توسط مهندسین مشاور طرح  تفصیلی برابر 4100 هکتار اعلام شده است،   نتایج به  مراتب 

وخیم تر از این بود. 
فرضیة چهارم پژوهش )ظرفیت سازی و توجه به  سرمایه های اجتماعی،  نگرش فرآیندی به  طرح های توسعة شهری و مدیریت واحد شهری 
در زمینة بافت های فرسوده  از عوامل مؤثر در تحقق پذیری طرح های توسعة شهری و نوسازی بافت های فرسوده  است(. به  شرح زیر مورد 

تأیید قرار گرفت :
• درساختارهای سنتی مدیریت  شهری و بر اساس روابط عمودی و آمرانه،  شبکه های همکاری و مشارکت مردمی و اعتماد متقابل شکل 
نمی گیرد و لذا تأکید و اصرار مدیران شهری بر طرح های تفصیلی پایه )به  رغم عدم پایبندی آنان به  طرح های تفصیلی( و عدم توجه به  

طرح های ویژة نوسازی و بهسازی،  توسعة شهر را به  ناکجاآباد خواهد رساند.
از یک سو تغییر در ماهیت و روند تهیة طرح های توسعة شهری از یک ساختار ثابت،  محصولی و غیر راهبردی به  ساختار منعطف،  مشارکتی،  
فرایندی و راهبردی )با مطالعه و بررسی جامع و مانع همة مسایل مرتبط با توسعة شهر( و از سوی دیگر تغییر نگرش مدیران شهری از یک 
دیدگاه سنتی،  یک جانبه،  شعارگونه و همراه با بخشی نگری به  یک دیدگاه علمی،  فرابخشی و همه جانبه )متناسب با مسایل چند وجهی شهر( 
ضروری  است. حل مسئله مدیریت واحد شهری به  ویژه در بافت های فرسوده نیز در سطوح کلان مدیریت  شهری جهت تحقق برنامه ها و 

اهداف این طرح ها،  نقش محوری خواهد داشت.
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Renovation of deteriorated areas and the necessity of reorientation in preparation 
and execution of master and detailed plans

A Case study: the master and detailed plan of Isfahan City

Masoud Shafie Dastjerdy*

Abstract
It is almost four decades from preparing and executing developmental urban plans (master and detailed), but there has 
been no real practical success in urban development. Lack of social justice, extension of deteriorated areas and urban bi-
polarities are the results of this underdevelopment. In this regard, scientific identification of the deterioration phenomenon 
and specification of its place in urban development plans is of great significance. In case deterioration continues on, these 
areas will definitely be destroyed and a crisis may rise. It has been a long time since partial viewing has caused confronta-
tions between different organizations, and as a result deterioration has accelerated and expanded.  
Nowadays, the global approach towards urban development plans is a problem-oriented approach with the purpose of re-
solving urban difficulties. Undoubtedly, the deteriorated areas of the city of Isfahan is one of the most important problems 
of this city, and identification and analysis of the problems and finding appropriate solutions are the expectable results of 
urban development planning.
As a result of the delay in renovation of deteriorated areas, analyzing the efficiency of urban development plans (master and 
detailed) in renovating these areas is quite significant from the pathological aspect. Because of the significance of urban de-
velopment and renovation of deteriorated areas in the metropolitan historical city of Esfahan, analysis of verification of urban 
development plans and their effects in renovating old constructions of this city was selected as the case study. 
First, a comparison is made between the urban development plans in Iran and those of other cities of the world by means 
of the library method. 
Then, by studying the documents and the detailed plan (ratified in 1996) and the reviewing plan of the city of Isfahan 
(ratified in 2011 but not notified yet) a comparison is made between the proposed per capita services of the detailed plan 
and the present situation of the reviewing plan, and the rate of verification for the detailed plan of Isfahan is analyzed.
Then, the rates of restoring and renovating deteriorated areas are determined by studying certificates issued by the Isfahan 
municipality between 2007 and 2011. This period was selected for study because bank facilities were given to applicants 
for renovating the deteriorated areas of the city.
Finally, by means of analyzing the obtained results and considering the service descriptions for the studies and preparing 
the reviewing plan in the detailed plan of Isfahan, it is suggested that the master plan and consequently the detailed plan of 
Isfahan have been unsuccessful regarding the proposed per capita services. Moreover, the plans have not been efficient in 
renovation of the deteriorated areas of this city. They have been useful only for identification of these and at stabilization 
of the existing situation at maximum.
In conclusion, four subjects have been introduced as possible solutions for improving the current situation and for verify-
ing urban development plans and renovation of deteriorated areas. These subjects are: “providing capacities and social 
capital”, “the notion of process in preparation and execution of urban development plans”, “urban mangers and verifica-
tion of urban development plans” and “performing studies and preparing specific plans for renovations” 

Keywords
Deteriorated areas, Verification, Master plan, Detailed plan.
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