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  هرم بازآفريني و مشاركت مردم، 
  زاي شهري هاي توسعه درونمعيار ارزيابي برنامه

  )رويكرد قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن به بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده  شهري:نمونه موردي(
  

  

    زهرا السادات اردستانيمهندس ،  * محمد آيينيدكتر 
  20/05/88: الهـ  تاريخ دريافت مق

                                        25/08/88: تاريخ پذيرش نهايي

  
   :چكيده

هاي بـالقوه و  كارگيري توانه هاي فرسوده شهري در چارچوب سياست توسعه دروني، بر ب  بهسازي و نوسازي بافت     
اما پيچيده بودن مسايل نوسـازي شـهري،        . هاي شهري با استفاده از مشاركت مردم تأكيد دارد        بالفعل موجود در بافت   

بـراي مـديريت مـشاركت مـردم و      .ها شده اسـت باعث بي رغبتي  بخش غيردولتي براي بهره برداري از اين ظرفيت
 انگيزه مؤثر، ايجاد فضاي اعتماد آفرين و وضع الزام قـانوني مـورد              يحضور فعال آنان لازم است در سه محور ارتقا        

 براين اساس مي توان جريان پيشبرد نوسـازي شـهري و مـشاركت مـردم را بـا       . قرار گيرندحمايت و توانمند سازي
 تطبيق رويكـرد    .به عنوان يك مدل در ارزيابي اين برنامه مورد مديريت قرار داد           »  هرم بازآفريني و مشاركت مردم    «

مطالعه موردي، حـاكي از امكـان        .گيردهاي فرسوده مورد توجه قرار مي     قانون ساماندهي به بهسازي و نوسازي بافت      
توانـد در سـطح   هاي فرسوده با ايـن شـاخص اسـت و مـي           هاي بهسازي و نوسازي بافت    پذيري ارزيابي ساير برنامه   

  .كار گرفته شوده گسترده ب
   

  
  ، توسعه دروني، توانمندسازي، انگيزه مؤثر، اعتمادسازي، الزام قانونيمديريت مشاركت :كليد واژه ها

  
 

Email: aeenim@gmail.com              *مسئول مكاتبات(. دكتري علوم مديريت(                                                                                        
Email:Zs.ardestani@Gmail.com                                                        **دانشجوي دكتري شهرسازي، دانشگاه تربيت مدرس .  
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  مقدمه
توسعه  هاي توسعه شهري؛هاي سه گانه توسعه شهري است كه در كنار ساير سياستزاي شهري، از سياستسياست توسعه درون  

و يا سياست توسعه شـهري منفـصل يـا نـا پيوسـته              ) اي متصل به شهر و در محدوده رسمي شهر        هايجاد شهرك (متصل يا پيوسته    
هـاي نـسبي    برخي اين سياست را واجـد مزيـت       . شودمطرح مي ) هاي اقماري با فاصله از شهر مادر      ايجاد شهرهاي جديد يا شهرك    (

توانند پاسـخگوي بـسياري از      يق توسعه دروني، مي   متعدد نسبت به دو سياست ديگر دانسته و معتقدند شهرهاي موجود كشور از طر             
هاي خدمات شهري باشند و مادامي كه در شـهر ظرفيـت لازم      نيازهاي مردم، از جمله اسكان سرريز جمعيت شهري و ارتقاي سرانه          

  . هاي اضافه بر مردم و دولت استهاي توسعه شهري، تحميل هزينهوجود دارد، استفاده از ساير سياست
 ايجـاد    بـر  ،مـرتبط هاي شـهري    ريزي برنامه براساس موجود   هاي و فرصت  هاكارگيري توان ه   ب  با شهري )دروني( زايرونتوسعه د   

هاي زندگي اجتماعي و گريز از فقر شهري و در نهايت اسـتفاده از   تعادل در نحوه توزيع كيفي و كمي جمعيت، هماهنگي ميان بنيان          
   .دتأكيد دارمشاركت و پويش اجتماعي مردم 

هاي بالقوه و بالفعل موجود در سطح شهر براي رسيدن به شهري            ها و ظرفيت  به عبارت ديگر، توسعه دروني استفاده از تمامي توان          
پايدار و مشاركتي است و تمامي ساختارهاي اجتماعي، كالبدي، سياسي و اقتصادي را براي رسيدن به تعادل كيفي و كمـي و پايـدار                  

          هـاي آتـي در درون مرزهـاي موجـود شـهر            توسـعه  هوم توسعه دروني محدوده بافت شهر مـشخص گرديـده و          در مف . دهدمي ارتقا
هـاي گـسترده و   اي براي رسيدن به توسعه پايدار و نقطه مقابـل بحـث حومـه    را نيز وسيله1پذيرد و راه حل شهر فشرده  صورت مي 

 توجه معطوف به استفاده مؤثرتر از عنصرهاي شهري است كه واجد توان بالقوه              اي، بيشترين در چنين توسعه  . داندپراكنده كنوني مي  
 بخش اعظم رشد آينده جمعيت و نيـاز مـسكن در منطقـه يـا شـهر را                  . اندتوسعه مجدد بوده و در قلمرو بافت موجود شهر واقع شده          

هري، نوسـازي و بازسـازي منـاطق متروكـه و           توان از طريق استفاده بهينه بافت موجود شهر، افزايش مناسب تراكم ناخالص ش ـ            مي
  .)1385جنگجو،(فرسوده و احياء و استفاده مجدد از بناهاي قديمي موجود برآورده سازد 

بـه ويـژه در   ( سازي استفاده از زمين و امكان توسعه درون شهري        وري و بهينه  اساساً سياست توسعه شهري به مفهوم ارتقاي بهره         
سازمان عمران و (طح دسترسي ساكنان بافت قديمي و فرسوده شهري به خدمات شهري و اجتماعي است            و ارتقاي س  ) شهرهاي بزرگ 
  ).1384بهسازي شهري ، 

هاي توسعه شهري، با توجه به اينكه در بستر شهر موجـود و بـا حـضور سـاكنان و         توسعه درونزاي شهري، بر خلاف ساير سياست        
رد موضوعي پيچيده، چند وجهي، ميان بخشي و حتي فرابخشي است كـه نـه تنهـا                 پذيشهروندان و واحدهاي همسايگي صورت مي     

 ،در توسـعه درونـي  . اي كالبدي و شهرسازانه است بلكه واجد ابعاد قوي اجتماعي، فرهنگي، اقتصادي و زيست محيطـي اسـت            مقوله
و ناكارآمد شهري احيـا، بهـسازي و        هاي قديمي، فرسوده    د، بافت نياببه جاي گسترش افقي، به صورت عمودي گسترش مي         شهرها

هاي نـا مناسـب و نامتناسـب بـا زنـدگي امـروزين              د، كاربري نشوكار گرفته مي  ه  ، اراضي باير و رها شده شهري ب       گردندنوسازي مي 
هـاي  و سـطح معـابر و شـبكه   ده ش ـكارخانجات و صنايع مـزاحم در درون شـهر اصـلاح             هاي نظامي، ها، پادگان شهري نظير زندان  

  .شودسي، سطح فضاي سبز به استانداردهاي شهرسازي نزديك ميدستر
هاي انساني، مالي، اقتصادي، ها سرمايهدر اين محدوده. اي از سطح شهرهاي ايران، دچار فرسودگي و ناكارآمدي است      بخش عمده   

هـاي مـصوب    اخصبراسـاس ش ـ  . اجتماعي و فرهنگي كشور در معرض خطر ناشي از حوادث غيرمترقبـه و كـژ كـاركردي هاسـت                  
            درصـد  50 شـود كـه بـيش از      به محدوده يا بلوك شهري اطـلاق مـي         بافت فرسوده شهري  شورايعالي شهرسازي و معماري ايران،      

   .ناپذير و املاك آن ريزدانه باشد هاي آن ناپايدار،معابرآن نفوذبنا
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هاي غني معمـاري و     نگي بوده و در برخي مناطق واجد ارزش       هاي فرسوده شهري غالباً واجد اصالت اجتماعي و فره        ساكنين بافت   
  اقتـصادي، ظرفيـت بـالا جهـت ايجـاد           از نظـر  . باشند، ليكن داراي مشكلات گسترده زيربنـايي وروبنـائي اسـت          شهرسازي نيز مي  

قريـب  . نمايـد يهـاي توسـعه درونـي م ـ      هاي مختلف شهري از جمله مسكوني، اين مناطق را بالقوه متناسب سرمايه گذاري            كاربري
مقاوم سـازي آنهـا در آينـده بايـد           كند كه درصورت عدم توجه به نوسازي و       سطح اين مناطق را خطر جدي زلزله تهديد مي        % 80به

هاي چند برابري را صرف بازسازي اين مناطق نمود و اين صرف نظر ازخسارات جبران ناپذير تلفات انساني و صدمات روحـي                      هزينه
   .)1:1384سازمان عمران و بهسازي شهري،( دست رفته ملي است هاي ازدركنار فرصت

امكـان  » فقر اقتصادي سـاكنان   « متراكم شده و به دليل      » فقر خدماتي   « و  » فقر كالبدي «  ها فقر شهري اعم از    در اين محدوده    
لـذا  بـه شـدت       . )3-5:1379ازي شـهري،  سازمان عمـران و بهـس     ( محيط زندگي مناسب تقريباً از بين رفته است          ءبخودي و ارتقا   تغيير خود 

هاي مزبور و بازگرداندن مجدد آنها به حيات اقتصادي شهر، مـستعد نمـودن آنهـا بـراي                  بافت اصلاح وضعيت و بازآفريني اقتصادي    
و هاي جديد و تنوع بخشي به ابزارهاي مالي در بـازار سـرمايه مربـوط و قـرار دادن آنهـا در كـانون توجـه مـديران                         پذيرش سرمايه 

هاي فرسـوده و نابـسامان قـرار    مسئولان شهري بايد مورد تأكيد توسعه دروني شهرها با رويكرد بهسازي، نوسازي و بازآفريني بافت        
در اين مقاله پس از تشريح مباني نظري بازآفريني شهري و مشاركت مردم، به معرفي شاخص هرم بازآفريني شهري پرداخته                     . گيرد

هاي فرسوده  شـهري بـا       ون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن به بهسازي و نوسازي بافت             و سپس به بررسي رويكرد قان     
  .استفاده از اين شاخص پرداخته خواهد شد

  
  روش تحقيق

اي نسبتا طـولاني دارد لـيكن در        ريزي شهري سابقه  زاي شهري با استفاده از مشاركت مردم در ادبيات برنامه         رويكرد توسعه درون     
لذا تبيـين و تـشريح سـاختار فكـري و چـارچوب محتـوايي و                .  ايران آن طور كه شايسته است ملاك عمل قرار نگرفته است           كشور

از ايـن رو    . تواند گام نخست در جهت ارزيابي تطبيقي اين رويكرد در بهسازي و نوسازي بافت فرسوده شهري باشـد                 عملياتي آن مي  
هاي در حـال انجـام در ايـن    توصيفي بر پايه رجوع به اسناد معتبر علمي و استناد به طرح      در مقاله حاضر با استفاده از  روش تحقيق          

       تحـت عنـوان     كارهاي مداخلاتي مورد شناخت و بازبيني قـرار گيـرد و شاخـصي             و اي توصيفي ساز  شود تا در رويه   زمينه تلاش مي  
گيري از روش تحقيق تطبيقي منابع و مواد تحقيـق          س با بهره  و سپ . هرم بازآفريني شهري جهت ارزيابي مشاركت مردم تعيين گردد        

شـهري،   هاي فرسـوده و تطبيق آنها با نمونه موردي قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن به بهسازي و نوسازي بافت 
  . قرار خواهد گرفت كاربست هاي مورد توجه در هرم مذكور مورد شناخت و ها و شاخصنوع و چگونگي به كارگيري معيارها، مولفه

 
  

  2بازآفريني شهري و مشاركت مردم 
احداث  هاي قابل توجه و بي بديل     هاي فرسوده شهري به دليل امكان استفاده از ظرفيت        برنامه بازآفريني، نوسازي و بهسازي بافت       

شـود  زاي شهري محسوب مـي درونهاي سياست توسعه مسكن و توسعه دسترسي به خدمات شهري در آن به عنوان يكي از برنامه     
هـاي فرسـوده جـز بـا        گذاري هنگفت مورد نياز آن با توجه به سـطح بـسيار گـسترده بافـت               ليكن تحقق اين برنامه به دليل سرمايه      

شود كه چرا تمايلي براي حضور فعـال در بـازآفريني،   اما اين سئوال مطرح مي. مشاركت مردم و بخش غير دولتي امكان پذير نيست       
  هاي فرسوده به رغم ارزش افزوده آن در ايران را ندارند؟زي و نوسازي بافتبهسا
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عدم بازگـشت    هاي فرسوده شهري و   پيچيده و چند وجهي بودن مسايل نوسازي و بهسازي بافت          توان در پاسخ پرسش فوق را مي      
.  فـضاهاي عمـومي و سـبز جـستجو نمـود           هاي دسترسي و معـابر،    سرمايه در برخي توليدات  فرايند بهسازي و نوسازي مانند شبكه          

يا مجهول، وجود موانعي از جمله       هاي موروثي، وقفي، مشاركتي و     ثبتي و نيز وجود مالكيت      و همچنين مشكلات و معضلات حقوقي    
 هاي مسكوني فرسوده، مشكلات مربوط به آزادسازي اراضي و املاك فرسـوده،           مقاومت براي حفظ برخي درآمدهاي پنهان در بافت       

گذاري و برگشت سرمايه در اين      هاي ضروري و مناسب براي حمل مصالح ساختماني و عدم شفافيت در سرمايه            م وجود دسترسي  عد
  .شوندها از ديگر مسايل اين فرايند محسوب ميگونه بافت

  
  محاسن براي حكومت  محاسن براي شهروندان مشاركت كننده  

فرايند 
  تصميم

  )اه كردن آنانآموزش از مسئولين و آگ( آموزش -
  . قانع سازي و روشن كردن مسأله براي مسئولين-
   كسب مهارت ها براي فعالين-
   شهروندي-

ــاه ( آمــوزش - آمــوزش از شــهروندان و آگ
  ).كردن آنها

اعتماد سازي و :  قانع سازي شهروندان-
  .برطرف كردن نگراني ها و بيگانگي

  . ايجاد همبستگي استراتژيك-
  . تصميم گيري بدست آوردن مشروعيت-

  هنگام اجرا
   به دست آوردن نتايج-
 ريزي بدست آوردن برخي كنترل ها بر فرايند برنامه-

  برنامه ريزي بهتر و تصميمات اجرايي تر

  . به دست آوردن نتايج-
  . اجتناب از هزينه هاي دادخواهي-
                   برنامه ريزي بهتر و تصميمات اجرائي تر-

  گاننگارند: مأخذ                                                                                                      مشاركتنكات مثبتايسه  مق-1 جدول شماره

    
در سـايه    رسيدن به شـهري پايـدار و مـشاركتي         ، از مشاركت و پويش اجتماعي مردم      منديرههبراي ب  با عنايت به مطالب پيشگفته،    

 و به عبارت ديگر     هآنان را مورد تشويق و حمايت قرار داد       ايجاد بستر مزبور لازم است       غيردولتي و  بخشمردم و   ر فعال و موثر     حضو
در سه  هاي فرسوده شهري لازم است      آحاد مرتبط با امر بهسازي و نوسازي بافت        براي توانمندسازي  )1جدول شماره   (. توانمند نمود 

   :دشو دامريزي و اق ذيل برنامهمحور
  

  مؤثر بين مالكان،سازندگان و سرمايه گذاران غير دولتي؛انگيزهايجاد  -1

  سازندگان و سرمايه گذاران غير دولتي با همديگر؛  آفرين براي مشاركت مالكان،داعتماايجاد فضاي  -2

فـع موانـع قـانوني موجـود از جملـه            مناسب براي التزام مردم به نوسازي و يا مشاركت در امر نوسازي و ر              بستر قانوني ايجاد   -3
 . ها و حرمت اعمال حقوق مالكيت فرديتناقض بين مصلحت حفظ جان عموم انسان

    

ريزي و ساماندهي، نظارت و انگيزش از مهمترين  برنامه:  مطرح است از جمله    بسياريدر تشريح علل انتخاب سه محور  بالا، مطالب          
 توسعه كار مشترك و جلب مشاركت همه جانبـه آحـاد سـاكنان، مالكـان و افـراد      .)1384،141خوب آيند،(وظايف مديريت شهري است    

   .يابـد مـي  علاقمند و ذينفع در امر بهسازي و نوسازي شهري، صرفاً در يك بستر شفاف، مطمئن و مملـو از اعتمـاد متقابـل تحقـق                        
هاي بهسازي و نوسازي اعم از دولت، جريان و مديران طرح  فارغ از مباحث حقوقي، قانوني و قراردادي، آحاد مزبور بايد به متوليان، م            

                           . تــر رابطــه عــاطفي و صــميمي برقــرار نماينــدهــا و يــا مجريــان بخــش غيردولتــي اعتمــاد نمــوده و بــه بيــان ســاده شــهرداري
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                               .)199،1386آئينــي،(  كليــد طلايــي يــا رمــز اصــلي مــشاركت مــردم در بــازآفريني شــهري اســت         –اعتمــاد ســازي  ا لــذ
بـراي رفـع     .اي باقي خواهند ماند كه به هر دليل حاضر به همراهي و  مشاركت در امر بهسازي و نوسازي نيـستند                    درهرصورت عده 

  .اي جز استفاده از ابزار قانوني وجود ندارداين مانع چاره

  
  راه كار هاي اجرايي بازآفريني شهري

  

تخفيف عوارض نوسازي و تراكم سـاخت در         ايجاد سامانه اطلاع رساني و ترويجي براي آگاهي يافتن مردم از حقوق و منافع خود،                
 هنگام صدور پروانه، پرداخت تسهيلات بانكي، پرداخت يارانه سود تسهيلات بانكي، تأمين نهادهاي مورد نياز نوسازي بـا اولويـت و                    

 ايجـاد منـافع و      هـاي آن،  هاي فني و مهندسي به صـورت رايگـان يـا تـأمين بخـشي از هزينـه                 اعطاي كمك  هاي ترجيحي، قيمت
هاي بهسازي و نوسازي و ابلاغ ضوابط      اعطاء تسهيلات قرض الحسنه براي اسكان و اشتغال موقت، تهيه طرح           هاي مالياتي، معافيت

له و مصالح ساختماني از جمله راه كارهاي ايجـاد انگيـزه   و مقررات نوسازي و ايجاد دسترسي و فراهم نمودن امكان حمل آسان نخا        
  . موثر براي نوسازي داوطلبانه است

زيربنايي و روبنـايي  هاي متولي خدمات شهري، توان عنوان نمود ايجاد شوراي هماهنگي بين مجموعه دستگاهبر همين اساس مي     
   نهاد مسئول در سطح محلـه، نظـارت بـر قراردادهـاي مـشاركتي              ايجاد شوراهاي مشورتي در بين ساكنان، ايجاد         هر استان و شهر،   

هاي مالكان واحدهاي فرسـوده و بهـره منـد شـدن متناسـب از               تضمين حفظ ارزش دارائي    گذاران و سازندگان،  بين مالكان، سرمايه  
خريـد   لـي و خـارجي،    گـذاري سـرمايه گـذاران داخ      سـرمايه  تضمين اصل سرمايه و بخشي از  فرع        ارزش افزوده حاصل از نوسازي،    

هاي الگو از راه كارهاي اعتماد سازي براي نوسـازي  ها و مشاركتاجراي طرح تضميني واحدهاي احداثي حاصل از فرايند نوسازي و      
  .مشاركتي است

 اران،به نوسازي يا مشاركت  با همسايگان، سازندگان و سرمايه گـذ            )كه حاضر به همكاري نيستند    (الزام مالكان واحدهاي فرسوده       
هاي اجرايي به تامين خدمات زيربنايي و روبنايي مورد نياز، الـزام دولـت بـراي كمـك در تـأمين كـسري آورده برخـي         الزام دستگاه 

اي و  اي، اوقـافي و قولنامـه     ورثـه  مالكان براي دريافت حداقل واحد نوسازي شده و تعيين تكليف مالكيت املاك  مجهول المالـك،               
  .كارهاي ايجاد الزام براي نوسازي استمله راهتسريع در امور ثبتي ازج

آفرين اكثر مـردم و بخـش خـصوصي بـا جريـان              با توجه به اينكه درصورت فراهم شدن موارد انگيزشي موثر و نيز فضاي اعتماد               
بهـسازي و  نهايت عده كمي باقي خواهند ماند كه به هر دليل حاضر بـه همراهـي و  مـشاركت در امـر          در شوند،نوسازي همراه مي  

                 بـازآفريني، نوسـازي و بهـسازي شـهري و مـشاركت مـردم را بـا                  تـوان جريـان   مـي  بر اساس مـوارد بيـان شـده،        .نوسازي نيستند 
اين هرم بيانگر اين مطلب است كه براي جلـب مـشاركت            .  نشان داد  1 به صورت تصوير شماره   » هرم بازآفريني و مشاركت مردم    « 

  . باشدهاي متعددي به صورت كارآ و موثر ميبخش خصوصي نياز به فراهم شدن زمينهصددرصدي مردم و 
راضي به ملحق شـدن بـه جريـان    ) يك هفتاد و دوم يك ملك(شود كه اگر مالك يك حبه اهميت چنين مشاركتي زماني بارز مي       

   .تواند يك طرح نوسازي بزرگ را متوقف نمايدنوسازي نباشد مي
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  گاننگارند:                                           مأخذ                                     هرم بازآفريني و مشاركت مردم                               -1تصوير شماره 

   
                     . ي شـهري  مـورد اسـتفاده قـرار گيـرد           هـاي بـازآفريني و بهـساز      تواند به عنوان معيار مناسبي بـراي ارزيـابي برنامـه          اين هرم مي   

به هر ميزاني كـه  . هاي لازم را فراهم  نمايدحوزه پيشگفته زمينه تواند مطلوب ارزيابي شود كه در هر سه   اي مي بر اين اساس برنامه   
  . يابدكمبود و نقص وجود داشته باشد، درجه مطلوبيت و موفقيت آن برنامه كاهش مي

ي آزمون كارايي اين شاخص، به ارزيابي رويكرد  قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مـسكن بـه بهـسازي و نوسـازي                  برا  
لازم به ذكر است، هريك از اين عناصر تأثير مستقيم بر هم دارند بدين معنا كه هرچه اعتماد                 . پردازيممي هاي فرسوده  شهري   بافت

  .بديابالاتر، انگيزه هم افزايش مي
  

  توانمندسازي در رويكردهاي بهسازي و نوسازي شهري
گذاري آنان بـه اصـلاح مـسكن و    گران در جستجوي سود بيشتر هستند، نتيجه سرمايه      ، توسعه  "سوداگري"در رهيافت موسوم به       

ن اوليـه بـه دليـل       شود كه سـاكنا   شود و اين باعث افزايش هزينه اجاره و قيمت مستغلات مي          بهبود محيط زندگي شهري منجر مي     
گيرند و اين جريان اقتصادي     هاي درآمدي متوسط و بالا جاي آنها را مي        هاي بالا، منطقه را ترك و گروه      عدم توانايي پرداخت هزينه   

  .)16-1383،24شيرازيان،(گردد است كه باعث احيا محله و شهر مي
 "مقابله با فقر و محروميـت شـهري       "  عنوان رهيافت يا نظريه    در رهيافت حاصل از تحقيقات اجتماعي در آمريكا و انگليس، كه با             

 نتيجه كاهش درآمد و بيكاري است و اين كـاهش درآمـد، باعـث ايجـاد                 "محروميت شهري "مرسوم شده است، عنوان گرديده كه       
           ي تكيـه بـر     شـود كـه در بـازآفريني شـهري بـه جـا            از اين رهيافت، اين گونه برداشت مي      . مسكن فقير و محيط فرسوده شده است      

هاي كالبدي از قبيل تخريب، پاكسازي و نوسازي كه باعث انتقال فقر و محروميت شهري به نقطه ديگر خواهد شد،  بـراي                       راه حل 
بدين معنا كه با بهبـود وضـعيت اقتـصادي           .و محروميت شهري است بايد از طريق ديگري اقدام نمود          رفع فرسودگي كه نتيجه فقر    
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  ...و اوقافي و  ايورثه  مجهول المالك، تعيين تكليف مالكيت املاك -  روبنايي  مورد نياز  زيربنايي و  الزام دستگاههاي اجرايي به تامين خدمات -  كذارانبا همسايگان، سازندگان و سرمايه     فرسوده به نوسازي يا مشاركت       الزا م مالكان واحدهاي-
  ثبتيتسريع در امور -

 رساني و ترويجيايجاد سامانه اطلاع-
  تخفيف عوارض نوسازي و تراكم در هنگام صدور پروانه -
  پرداخت تسهيلات بانكي -
  پرداخت يارانه سود تسهيلات بانكي -
  هاي ترجيحيقيمت  نوسازي با اولويت وتأمين نهادهاي مورد نياز -
  هاي آنهاي فني ومهندسي بصورت رايگان يا تأمين بخشي از هزينهاعطاي كمك -
  ايجاد منافع و معافيت هاي مالياتي -
  اعطاء تسهيلات قرض الحسنه براي اسكان و اشتغال موقت -
  تهيه طرح هاي بهسازي و نوسازي و ابلاغ ضوابط و مقررات نوسازي -
 ايجاد دسترسي و فراهم نمودن امكان حمل آسان نخاله و مصالح ساختماني -
   محفوظ ماندن حق الامتيازها پس از نوسازي و برقراري و تامين خدمات مازاد مورد نياز-
   ايجاد معافيت و منافع مالياتي-
 
   ايجاد شوراي هماهنگي  نوسازي شهري در سطح استان و شهر-
   سطح محلهايجاد نهاد مسئول  در-
   نظارت بر قرارداد هاي مشاركتي بين مالكان ، سرمايه گذاران و سازندگان-
  تضمين اصل سرمايه و بخشي از  فرع  سرمايه گذاري سرمايه گذاران داخلي وخارجي-
  خريد تضميني واحد هاي احداثي حاصل از فرايند نوسازي-
 اجراي پروژه ها و مشاركت هاي الگو-
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          در واقـع ايـن نظريـه، گـستره فرسـودگي را در تحليـل               . شـود قير، امكان بهبود شرايط محيط زندگي آنهـا فـراهم مـي           خانوارهاي ف 
  . كندهاي اجتماعي و اقتصادي ساكنان جستجو ميويژگي

تـصادي نظيـر     است، كه در آن ديدگاه اقتصادي كاملاً حـاكم اسـت و عوامـل اق               "انتخاب مكان مسكوني  " رهيافت ديگر، نظريه     
ميزان توانايي پرداخت، هزينه سفر به محل كار و محل سكونت تعيين كننده اسـت و ايـن عامـل اقتـصادي زمينـه سـاز توجـه بـه                             

  .)همان (گرددبازآفريني و نوسازي مركز شهر مي
هي است كه همه وجوه  به عنوان نظريه پرداز مرمت شهري معتقد است مرمت و بازآفريني شهري، امري چند وج         3لودويكوكواروني  

           از نظـر وي پويـايي در       . هـاي گونـاگون صـورت پـذيرد       شود و احيا و نوزايي بايد از جنبـه        مي اقتصادي، اجتماعي و كالبدي را شامل     
   .)1381حبيبي و مقصودي،(هاي تاريخي خصوصاً  از نظر اقتصادي، بسيار با اهميت است بافت

 در كشور هـاي پيـشرفته از جملـه    1990 و اوايل دهه 1980سازي است كه در اواخر دهه  رد توانمندرهيافت يا رويكرد اخير، رويك      
اين رويكرد به   . هلند و آمريكا مطرح و در بهسازي محله هاي فرسوده و ارتقاء كيفيت سكونت در آنها مورد استفاده قرار گرفته است                    

ها دريافتند كـه سـرمايه گـذاري در نوسـازي      فضايي اتخاذ شد، چرا كه دولت–هاي صرفاً كالبدي    دنبال عدم موفقيت اجراي برنامه    
نتيجه بكارگيري اين راهبرد در آمريكا، هلند،       .  اقتصادي مي تواند كاملاً خنثي گردد      –شهري بدون روند هم زمان نوسازي اجتماعي        

  . )همان(م شده است  رضايت بخش اعلا1997نيكاراگوئه در كنفرانس استانبول سال 
 به عنوان يـك واژه عـام كـه مفـاهيم ديگـري نظيـر بهـسازي، نوسـازي،                    "بازآفريني شهري "در متون تخصصي اخير دنيا، واژه         

بازآفريني شهري به مفهوم تجديـد حيـات و نـوزايي      . رودمي گيرد، به كار  بازسازي، توانمند سازي و روان بخشي شهري را در بر مي          
هـاي  واقعيت اين است كه مهمترين عامـل فرسـودگي بافـت          .  است 4رتي دوباره زنده شدن شهر يا بازآفريني شهري       شهري و به عبا   

  .گرددهايي از شهر از چرخه حيات شهري ميشهري، افول اقتصادي كه باعث خروج بخش
  

  

هـاي  ارزيابي رويكرد  قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مـسكن بـه بهـسازي و نوسـازي بافـت                     
  فرسوده  شهري  

هاي فرسوده شهري   آيد، بهسازي و نوسازي بافت    بر مي » ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن       «به رغم آنچه از نام قانون         
هـاي فرسـوده    قانون مذكور به صورت مستقيم و غيرمستقيم به موضوع بهسازي و نوسازي بافـت             . اي برخوردار است  از جايگاه ويژه  

 به امر بهسازي و نوسـازي       5براي شناسايي دقيق رويكرد قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن            . شودط مي شهري مربو 
هاي فرسوده شهري و رابطه آن بـا موضـوع توليـد و عرضـه مـسكن                 اي موضوع بافت  هاي فرسوده شهري لازم است تا اندازه      بافت

  . تبيين گردد
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  ي بافت هاي فرسوده با توليد و عرضه مسكنتحليل ارتباط بهسازي و نوساز
هـاي توسـعه   هاي فرسوده با توليد و عرضه مسكن و به عبـارت ديگـر سياسـت     بحث حائز اهميت ارتباط بهسازي و نوسازي بافت         

ر هاي فرسوده نيست ليكن د    توليد مسكن جزء اهداف كليدي و اساسي بهسازي و نوسازي بافت           اگرچه برخي معتقدند،  . مسكن است 
مقاوم   سرانه فضاهاي عمومي و سبز و مرمت و          يارتقا ها و شبكه معابر،    سطح دسترسي  يهايي مانند ارتقا  هر صورت در كنار برنامه    

 درصد  فراهم    180فرهنگي و تاريخي حداقل چهل درصد زمين براي توليد مسكن با تراكم متوسط               سازي بناهاي با ارزش معماري،    
بـا نوسـازي    .كنـد هاي فرسوده براي اسكان سـرريز جمعيـت شـهرها را نمايـان مـي        ل محدوده بافت  شود و اين، ظرفيت بي بدي     مي

هاي فرسوده شهري كشور، امكان بارگذاري و جمعيت پذيري بسيار بالايي وجود دارد بـه               محدوده بيش از پنجاه هزار هكتاري بافت      
 هاي شهري نخواهـد   ينده نيازي به افزايش سطح محدوده      سال آ  10توان عنوان نمود براي افزايش جمعيت كشور طي       نحوي كه مي  

كـه   مطالعات مختلفي در اين زمينه صورت پذيرفته اسـت   . هاي ملي  مربوط دست پيدا كرد      توان به صرفه  بود و از اين طريق نيز مي      
  .)12-26:1379سازمان عمران و بهسازي شهري،(نتايج آنها به اجمال در ذيل آورده مي شود 

  
.  نفر در هكتـار بـوده اسـت        30 شهر كمتر از     36هاي قديمي و فرسوده مركزي      هكتاري بافت 15750محدوده   خالص در  تراكم نا  -1

در بـالاترين ميـزان شـهر       . باشـد  نفر در هكتار مـي     78 شهر نسبتاً بزرگ كشور در حدود        30متوسط تراكم ناخالص نفر در هكتار در        
 تنها هشت نفر به تراكم نفر در        1385-1375هاي  از سوي ديگر در فاصله سال     . تنفر در هكتار اس   126تهران داراي تراكم قريب به      

مقايسه شاخص پيش گفته با تراكم ناخالص جمعيت در شـهرهاي بـزرگ دنيـا، ايـن                 .  شهر بزرگ كشور اضافه شده است      30هكتار  
با متوسط شهرهاي بزرگ دنيـا فاصـله         دهد كه متوسط تراكم نفر در هكتار ناخالص در شهرهاي بزرگ كشور،           نتيجه را به دست مي    

  . است قابل توجهي دارد و اين شاخص در شهرهاي ايران بسيار كم
اردبيل وگرگان، نتايج زير را      مشهد، همدان،كرمانشاه،  شهر ساري،  6 نمونه در بافت فرسوده در       30 مطالعه موردي احجام واقعي      - 2

  . )1386آئيني ، ( در بر داشته است 
يعنـي از هـر    . متر مربع توليد شده اسـت 90 واحد مسكوني با زيربناي متوسط       1016  واحد مسكوني فرسوده،   150ي   از نوساز  -الف  

  . واحد حاصل شده است7/6واحد مسكوني فرسوده قبلي 
ها و تعريض معابر موجـود و تـامين خـدمات            درصد از عرصه مورد نوسازي در جهت ارتقاء سطح دسترسي          23  همچنين اينكه     -ب  
  .مي مورد استفاده قرار گرفته استعمو

هاي برنامه پـنج سـاله      هاي عمران و بهسازي شهري در طول سال       هاي صادره در محدوده طرح     برابر اطلاعات مندرج در پروانه     - 3
  ).محاسبات شركت عمران و بهسازي شهري ايران( واحد مسكوني جديد حاصل شده است 4/4سوم از نوسازي هر واحد فرسوده 

 از  1386 شـهر كـشوردر طـول سـال          63هاي فرسوده شـهري در      هاي صادره در محدوده بافت    ابر اطلاعات مندرج در پروانه     بر - 4
درصـد از  15ضـمن اينكـه قريـب بـه      ).بدون احتساب تهران( . واحد مسكوني جديد حاصل شده است3,2نوسازي هر واحد فرسوده  

  ).محاسبات شركت عمران و بهسازي شهري ايران(ري آزاد شده است هاي فرسوده براي توسعه معابر و خدمات شهعرصه بافت
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          در كل ساخت و سـاز شـهري        %6/5در ابتداي برنامه سوم به       %9/1هاي بهسازي و نوسازي از       سهم واحدهاي احداثي در طرح     - 5
             مربـع   ميليـون متـر   11,5هـا بـه     يهـاي صـادره از سـوي شـهردار         زير بناي پروانـه    1386رسيده است كه در سال     انتهاي برنامه  در

  ).محاسبات نگارنده(درصد كل ساخت و ساز شهري كشوراست  13رسيده است و اين به معني حدود 
  

  دهـد بـه شـرح زيـر    نتايج مطالعات بالا، كه به خوبي ظرفيت توليد و احداث مسكن علاوه بر نوسازي واحدهاي موجود را نشان مـي             
  :مودتوان جمع بندي نمي
  

      . واحـد در نوسـان بـوده اسـت    6,7 واحـد تـا   3,2  متوسط واحدهاي نوساز توليد شده از تخريب يك واحد مسكوني فرسوده از      -الف
 واحد جديد نيز    1,2توان از تخريب هر واحد فرسوده موجود        در اين صورت مي    . را در نظر گرفت    2,2توان  در بدبينانه ترين حالت  مي     

  .تواند سرريز جمعيت شهري را اسكان دهداكثر شهرها ميحاصل نمود كه در 
هـاي فرسـوده و نامناسـب شـهري دور از دسـترس       درصدي از كل ساخت وساز كشور در محدوده بافت  20  دستيابي به سهم      -ب  

  .نخواهد بود
ه احداث مسكن آن نيـز بـه        هاي قابل توجه و بي بديل پيشگفت      هاي فرسوده شهري مي توان از ظرفيت      با بهسازي و نوسازي بافت      

  . هاي فرسوده شهري هوشمندانه استبه بهسازي و نوسازي بافت توجه قانون ساماندهي از اين جهت، .خوبي استفاده نمود
  

  موارد مربوط به بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده شهري در قانون ساماندهي
هاي فرسـوده شـهري آورد شـده اسـت كـه در ذيـل بـه              وسازي بافت مطالبي درباره بهسازي و ن     در مواد مختلف قانون ساماندهي      

  :شودمي اختصار به آنها پرداخته
  .هاي فرسوده شهري به عنوان يكي از منظورها و اهداف اصلي قانون تعيين شده استدر ماده يك، بهسازي و نوسازي بافت

هاي فرسوده شهري توسط بخش غير دولتـي بـه عنـوان            و توليد و عرضه مسكن در بافت       حمايت از بهسازي و نوسازي     در ماده دو،  
 . يكي از  هشت برنامه  مورد اقدام دولت  مورد توجه واقع شده است

ها، موسسات دولتي و    ضمناً كليه وزارتخانه  . داده شده است   اولويت مكان يابي  براي تأمين اراضي  به توسعه دروني           در ماده شش،    
باشد مكلفند نسبت به واگذاري رايگان اراضي در اختيار خود  و سهام آنها متعلق به دولت ميهاي دولتي كه صددرصد سرمايه    شركت

 .هاي بافت هاي فرسوده قرار دارند، به وزارت مسكن و شهرسازي اقدام نمايندرا كه در محدوده

هـاي بهـسازي و نوسـازي بافـت         رحدر درون ط  ) بخش غيردولتي   ( در ماده هفت، امكان معاوضه يا تهاتر اراضي با مالكيت مردم              
  .فرسوده با ساير اراضي دولتي يا فروش آنها به دولت فراهم شده است

 بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران  موظف به تأمين و پرداخت تسهيلات بلنـد مـدت  بـراي بهـسازي و نوسـازي       ،12در ماده     
 .ي  شده استهاي فرسوده شهري و اسكان موقت ساكنان در دوران نوسازبافت

هاي فرسوده نيز    براي بهسازي و نوسازي بافت     ،، امكان بهره برداري از انواع ابزارها و نهادهاي مالي احصاء شده در آن             14در ماده     
 . فراهم شده است
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هـاي عـوارض    هزينـه %) 50(هاي توليد مسكن در بافت فرسوده شهرها مشمول تخفيف حـداقل پنجـاه درصـد                طرح ،16در ماده     
اعمـال تخفيـف و     %) 100( بـه عبـارت ديگـر امكـان صددرصـد           . باشـد اخت و تراكم ساخت و تقسيط بدون كارمزد باقيمانده مي         س

هـا را   تخفيـف اعمـال شـده از سـوي شـهرداري          %) 100( بخشودگي فراهم شده است و دولت موظف شده است معادل صددرصـد             
 . بپردازد

هاي متولي مديريت شهري و ارائـه دهنـده          مسكن استان، با تركيب مجموعه دستگاه      ، نهادسازي لازم در قالب شوراي     17در ماده     
خدمات شهري و زيربنايي و روبنايي، بيشتر از هر موضوع سنخيت لازم براي طرح شدن به عنـوان شـوراي همـاهنگي بهـسازي و                         

  .هاي فرسوده شهري دارد، فراهم شده استنوسازي بافت
  

   به بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده شهريتحليل رويكرد قانون ساماندهي
دو نكته بيش از    . دهدهاي فرسوده شهري نشان مي    ماده يك قانون ساماندهي  به خوبي رويكرد آن را به بهسازي و نوسازي بافت                

فرسوده، امر بهـسازي    هاي  هر چيز قابل توجه است، اول اينكه به رغم انتظار اوليه، قانون ساماندهي علاوه بر توليد مسكن در بافت                  
. دهدهاي فرسوده شهري را به عنوان يك فرايند كه بسيار فراتر از احداث و توليد مسكن است مورد حمايت قرار مي                    و نوسازي بافت  

 آن حتي به موضوع اسـكان موقـت  نيـز            12در واقع نگاه قانون، حمايت از كل فرايند بهسازي و نوسازي است تا جايي كه در ماده                  
توان بيان داشت براساس اين قانون سيـستم بـانكي كـشور بايـد خـود را بـراي پرداخـت                     از اينرو به صراحت مي    . وده است توجه نم 

هـاي متفـاوت اعـم از مـسكوني، اقـامتي،           هاي فرسوده شهري با كـاربري     هاي مختلف بهسازي و نوسازي  بافت      تسهيلات به طرح  
هاي لازم مثـل تـأمين      نكه تحقق اهداف و منظورهاي قانون را از طريق حمايت         دوم اي . تجاري، اداري، خدماتي و عمومي آماده كند      
به بيان ديگـر، رويكـرد       .هاي مورد نياز  برشمرده است     هاي مالياتي و تأمين ساير نهاده     تسهيلات بانكي ارزان قيمت، اعمال معافيت     

  . هاي فرسوده شهري استزي بافت آحاد مرتبط با  بهسازي و نوسا"توانمند سازي"اساسي ديگر قانون ساماندهي 

  
  گيرينتيجه 

مـردم و  حضور فعـال و مـوثر      و رسيدن به شهري پايدار و مشاركتي در سايه           از مشاركت و پويش اجتماعي مردم        منديرههبراي ب   
هـرم بـازآفريني و     "در مـدل    . آنان را مورد تشويق، حمايت و توانمند سازي قرار داد         ايجاد بستر مزبور لازم است       غيردولتي و  بخش

  .نشان داده شده استآنان  موارد توانمندسازي  احصا و ميزان تأثير هر يك از "مشاركت مردم 
         منـدي از   هـاي فرسـوده شـهري بـراي بهـره         مطالعه موردي رويكرد هوشمندانه قانون ساماندهي بـه بهـسازي و نوسـازي بافـت                

»  هرم بازآفريني و مـشاركت مـردم  «هاي مزبور و تطبيق با مدل   يد  مسكن در بافت    هاي قابل توجه و بي بديل احداث و تول        ظرفيت
دهد مدل مزبور از كارايي  لازم براي ارزيابي ميزان حمايت قانون ساماندهي از برنامـه بهـسازي و نوسـازي بافـت هـاي                         نشان مي 

ثر مطلوب، در حـوزه اعتمـادآفريني متوسـط و در حـوزه             فرسوده شهري برخوردار بوده و تأثير اين قانون را در حوزه ايجاد انگيزه مؤ             
هاي ضعيف ارزيابي نموده است و اين مدل قابل تعميم به ساير قوانين و برنامه              الزام به بهسازي و نوسازي  و مشاركت در آن نسبتاً          

  . زاي شهري خواهد بودتوسعه درون
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 بهسازي و نوسازي شهري، توانمندسـازي و بـازآفريني اقتـصادي            هايهمانگونه كه ملاحظه شد در اكثر قريب به اتفاق رهيافت            
بـا عنايـت بـه مـوارد         .هاي فرسوده شهري جايگـاه ويـژه اي دارد        ساكنان و مالكان و ساير آحاد مرتبط با بهسازي و نوسازي بافت           

 انـداز كـرد بـا سـند چـشم       از سـوي ديگـر، ايـن روي       . رسدپيشگفته، رويكرد قانون ساماندهي، رويكردي اصولي و درست به نظر مي          
هاي كلي نظام در بخـش      مندي جامعه ايراني از محيط زيست مطلوب و سياست         مبني بر بهره   1404وري اسلامي ايران در افق    جمه

هاي تاريخي و قـديمي جهـت توسـعه مـوزون شـهرها و               نوسازي و بهسازي بافت    ،و بخش زمين و مسكن مبني براحيا       شهرسازي
           اي و نامناسـب موجـود و بازيـابي زمـين در            هـاي حاشـيه   نشيني در شهرها و سـاماندهي بافـت       عه حاشيه روستاها، جلوگيري از توس   

سياستها و ضـوابط    هاي فرسوده شهري در جهت مديريت زمين براي تامين مسكن و توسعه شهر در چارچوب استعداد اراضي،                بافت
             راسـتايي آن بـا قـانون برنامـه پنجـساله چهـارم توسـعه               همچنـين هـم   . تطبيق دارد  هاي توسعه و عمران كشور    شهرسازي و طرح  

هـاي فرسـوده و نامناسـب شـهري و ممانعـت از        قانون مذكور دولت موظف بـه احيـاي بافـت          30در ماده    .كل كشور مشهود است   
ر با رويكـرد توانمندسـازي      اي در شهرهاي كشو   هاي حاشيه گسترش محدوده شهرها براساس طرح جامع شهري و ساماندهي بافت         

قـانون بودجـه سـال     )6(تبـصره   ) د( و بند    1385 و 1384هاي  قوانين بودجه سال  ) 6(تبصره  ) ب(در بند    .ساكنين اين بافت ها است    
نيز با همين رويكرد براي توانمند سازي مالكان و سازندگان،  پرداخت يارانه به سازندگان و خريداران واحدهاي مسكوني در                     ،1386

هـاي فرسـوده شـهري    هاي فرسوده شهري، برقراري تخفيفات در عوارض نوسازي  صدور پروانه و تراكم ساختماني در بافـت            افتب
                       .شده استديده هاي فرسوده تدارك هاي مسكوني براي نوسازي در بافتتوسط شهرداري، پرداخت بخشي از هزينه بيمه ساختمان

گـردد  اينجا پرسش اساسي ديگري مطـرح مـي   .  تأييد كننده  اتخاذ رويكردي مناسب در قانون ساماندهي است          شواهد بيان شده      
ست؟ براي پاسخ به ايـن پرسـش     اكه آيا مصاديق عملي  مورد نظر قانون ساماندهي در حوزه توانمندسازي از كفايت لازم برخوردار     

  .هاي فرسوده شهري پرداختامر بهسازي و نوسازي بافتهاي نيازمند توانمندسازي در حوزه بايد به شناسايي
با توجه به تحليل بالا و تطبيق مصاديق توانمند سازي در قانون ساماندهي با اجـزاي موجـود در هـر سـطح از  هـرم بـازآفريني و               

شـود هـر    لوب ارزيابي مـي   تأثير قانون ساماندهي در حوزه ايجاد انگيزه مؤثر،  مط         : شودمشاركت مردم نتايجي بدين شرح حاصل مي      
آفريني اين قانون در سطح متوسط ظاهر شده است و صرفاً به ايجـاد شـوراي مـسكن                   در حوزه اعتماد  . چند نياز به كامل شدن دارد     

كند و به برخي موارد     هاي فرسوده استان را نيز عهده دار است بسنده مي         استان كه نقش شوراي هماهنگي بهسازي و نوسازي بافت        
در حـوزه الـزام بـه بهـسازي و نوسـازي            . نامه اجرايي قانون توجه شـده اسـت        ايجاد دفاتر خدمات نوسازي محلات در آيين       از جمله 

كمرنگ ظاهر شده و تنها در آئين نامه اجرايي قانون، ادارات ثبت اسناد و املاك ملزم به انجام امور ثبتي با اولويت و خارج از نوبـت                 
  .اندشده
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  هاپي نوشت
1- Compact city 

  .شودپيشكوت حوزه بهسازي و نوسازي شهري در تدوين اين مقاله سپاسگزاري مي  از همفكري و راهنمايي آقاي مهندس خواجه دلويي،-2
3- Ludvico Quaroni 
4- Urban Regrneration 
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