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 يفرسوده و ناکارآمد شهر هايدر بافت ايمحله يمتضمن نوساز يکالبد یقیو ضوابط تشو هااستیسدیدگاه مرکز درباره 

 مقدمه:

 سرنوشتشدر تعیین   مهمی بوده که نقش پررنگیترین نیازهاي انسان، همواره موضوع  یکی از ابتدایی  عنوانبه مسکن  
ی دانسته شده و حتی رانیا ةحق هر فرد و خانواد، ازیداشتن مسکن متناسب با نداشته و در قانون اساسی کشورمان نیز 

، تعریف اقتصاد جمهوري اسلامی در راستاي برآوردن نیازهاي اساسی انسان چهل و سومبالاتر از آن و به استناد اصل  
فقر و محرومیت و تضمین رشد فردي و اجتماعی، با تأمین مسکن گره خورده است. نیاز فزاینده به  کردنکنیشه رو 

هاي گذشته در کشور رقم خورد و افزایش شدید هاي مهاجرت جمعیتی در دههتأمین مسکن که متأثر از برخی جریان
هاي براي همه اقشار شده و به تشکیل بافتقیمت زمین در شهرهاي پرجمعیت، باعث بروز کمبود مسکن مناسب 

هاي قدیمی و اي مناسب و عدم توجه کافی به بافتناکارآمد شهري دامن زد. در کنار آن، نداشتن برنامۀ مداخله 
 آنها گردید. شدنفرسودهها از جریان توسعه و افتادن این گونه بافت مرکزي شهر، منجر به عقب

هاي اقتصادي آن، بسیاري از گره  شدنحلاي اساسی مطرح است که با  مسئله   عنوانبه در واقعیت امروز کشور، مسکن  
، خصوص یندراکشور نیز باز خواهد شد. به همین دلیل، فراتر از وظایف قانونی تصریح شده در متن قانون اساسی 

مطرح بوده و دولت  هارفت از وضعیت نامطلوب اقتصادي براي تمام دولتکلیدواژه و راه برون عنوانبه مسکن 
سیزدهم نیز با این شعار، پا به عرصه گذاشت و تصویب قانونِ جهش تولید مسکن در همان ابتداي کار دولت، نشان 

 نتأمی منظوربه  ،موظف استو شهرسازي  قانون مذکور، وزارت راه 12از اهمیت این موضوع دارد. به استناد ماده 
متصل   یاراض ،یررسمیغ هايسکونتگاهدر بافت فرسوده و  يشهردرون یاز اراضقانون، استفاده  نیا موردنیاز نِیزم

 عالیشورايهمین تکلیف، خاستگاه قانونی مصوبۀ  قرار دهد. تیها را در اولودستگاه یو اراض يبه بافت شهر
زنیم و شهرسازي و معماري ایران است. در ادامه، ابتدا گریزي به اهمیت موضوع نوسازي و بهسازي در کشور می

 خواهیم پرداخت. موردنظرسپس به تحلیلی اجمالی از مفاد مصوبۀ 

 ور نوسازي و بهسازي بافت فرسوده و ناکارآمد در قوانین کش -1

 بینی شده، ولیکنها در قوانین مختلفی پرداخته شده و سازوکار آن تا حدي پیشبه موضوع بهسازي و نوسازي بافت
هاي فرسوده و ناکارآمد ریزي کشور براي توجه به بافتاي که در نظام برنامه هاي عمدهگیرياز جمله جهت

 توان به موارد زیر اشاره کرد:می گرفتهصورت

 ) 1389مصوب ( يفرسوده و ناکارآمد شهر يهابافت يو نوساز يبهساز ا،یاز اح تیحماقانون  .۱

 ) 1387مصوب ( و عرضه مسکن دیاز تول تیو حما یقانون سامانده  .۲

-، از جمله مصوبۀ اعطاي تراکم تشویقی در بافتخصوصیندراشهرسازي و معماري    عالیشورايمصوبات   .۳
 ) 1386مصوب ( اي فرسوده شهريه 
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 يفرسوده و ناکارآمد شهر هايدر بافت ايمحله يمتضمن نوساز يکالبد یقیو ضوابط تشو هااستیسدیدگاه مرکز درباره 

 يکالبد یقیها و ضوابط تشواستیدر خصوص سشهرسازي و معماري ایران  عالیشوراي و مصوبۀ اخیر .٤
 )1401مصوب ( يفرسوده و ناکارآمد شهر يهادر بافت يامحله  يمتضمن نوساز

کشورهاي مختلف   همچنان کههاي ناکارآمد و معضلات ناشی از سکونت در آنها، تنها مختص به ایران نبوده و  بافت
هاي توسعۀ جهانی متأثر گشته و با تبعات و مسائل و معضلات گوناگون اجتماعی آن همچون پدیده جریاندنیا از 

روبرو شدند، کشور ما ایران نیز با مسائل مشابهی مواجه گردیده است.  ...و یجمعدسته  ینینش زاغه نوظهوري چون 
دار سراسر کشور ردي براي شهرهاي مسئله مو صورتبه هایی که مصوبات و طرح یرازغبه قوانین و مصوبات مذکور 

هاي ریزي و دغدغه وسوي نظام برنامه هاي اخیر تدوین و تصویب شده، جنبۀ عمومی داشته و نشان از سمتدر دهه
 دارد. رابطه یندراموجود 

و  يزبهسا  ا،یاز اح  تیحماالخصوص قانون  هاي فرسوده و ناکارآمد در قوانین و علی رویکردي که در خصوص بافت
به  دادنسامانشود، حداقل، تکیه بر مشارکت ساکنین در ي مشاهده میفرسوده و ناکارآمد شهر يهابافت ينوساز

محل زندگی خود و حداکثر، تمرکز بر مداخلۀ مستقیم در بافت، با مانور بر روي تملک زمین است. این نوع مداخله 
 هاي ناکارآمد شهري است.ت جهانی براي حل مسئلۀ بافتدرواقع از اولین رویکردهاي اتخاذ شده در سطح تجربیا

 هاي مداخله و تجربیات جهانیروش -2

حبیبی و مقصودي در کتاب مرمت شهري به چهار دسته تقسیم  زعمبه هاي مداخله در بافت در کل، انواع روش
 شود: می

ه: ه نوگرایان خل دا زیبایی  بالابردنهدف از این نوع مداخله، ارتقاي سطح بهداشت و سلامت، افزایش کارایی و  م
بافت کهن شهر، اصل بهداشت را مطرح  ییتراکم زدادر سطح شهر است. این رویکرد با نگاهی به آینده، براي 

 نماید تا با تخریب تمامی بافت، طرحی نو دراندازد.می

هنگ  ه فر خل دا ه:م اشکال   بریه باتکهاي فرهنگی گذشته در شهر  ف از این نوع مداخله، زنده کردن ارزشهد  گرایان
جذابیت و آرامش در شهرهاست.  بالابردن، ارزش دادن به کل و باارزشهاي در بافت دخل و تصرفکهن، حداقل 

 داند.این رویکرد، مواجهه با مسائل و مشکلات شهري را از طریق تداوم فرهنگی میسر می

د ه  م خل هپسانوگراا گرایانه بوده و از افراط این نوع مداخله، در واقع تلفیقی از مداخلۀ نوگرایانه و مداخلۀ فرهنگ  :یان
 -يبافت کهن در کنار دگرگونی کالبد  تاروپودکاهد. محور اصلی این مداخله، حفظ  و تفریط دو نوع مداخلۀ فوق می

است که سبب افزایش مشکلات   موردتوجه اي  فرهنگی بافت، تا اندازههاي  فضایی شهر است. از این منظر، حفظ ارزش
-ارزش  رفتنینازباست که سبب    موردتوجه ساکنان نگردد و بالعکس، معاصرسازي بنا، مجموعه و بافت تا آن اندازه  

 هاي بافت فرهنگی نگردد.
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ه  خل دا م م د هگرامر  بالابردنمشارکتی است و هدف آن هاي اخیر شهرسازي این نوع مداخله، متأثر از نظریه  :یان
اي، مردم و ساکنان مشارکت مردم در تغییرات سازمان فضایی شهر است. در اینجا مخاطبان اصلی هر نوع مداخله 

گیرد و پس از آن قرار می موردتوجه اي، نظر مردم قبل از هر نوع مداخله  ین؛ بنابراهاي مورد عمل هستندمحدوده
 پذیرد.ري مردم صورت میمداخله در بافت با همکا

ریزي نموده و در موردي برنامه  صورتبه دار باید براي هر بافت مسئله  اولاًدهد که تجربیات موفق جهانی نشان می
به محیط زندگی خود  دادنسامانمردم و ساکنین در  دادنمشارکتریزي هر چه به سمت ثانی، روش این نوع برنامه

شان، درصد ان بیشتر به مالکان و ساکنین در خصوص تأمین حداکثري منافع شهرونديپیش رفته، با دادن ضریب اطمین
ه، مثالعنوانبه موفقیت بالاتري داشته است.  نبرنام د زمی د ی مج ه د ي سامان که اغلب با حمایت بانک جهانی  ها

گرایانه و داشتن دید واقعی به مسائل، اصول مردم بریه باتکدر برخی کشورها مثل ژاپن، کره و آلمان به اجرا درآمد، 
هاي تملکی یا مشارکتی، ها در محدودة مشخصی با بسته موفق شده به اهداف خود دست یابد. در این برنامه، دولت

ها و ریزي مجدد براي آنها، ضمن تولید زیرساختاقدام به گردآوري اراضی خصوصی مالکان بافت نموده و با طرح
دهند. تمامی ساکنان در مراحل طراحی تا اي به ساختار فضایی آن میاي زندگی، نظم دوبارهخدمات عمومی لازم بر
بینی شده در داخل کشور، روند طراحی و اجرا از شفافیت لازم هاي پیششوند. در برنامهاجرا مشارکت داده می

افی پیدا نکرده و در نهایت اجراي موفقی را اطمینان ک یینپابالابه ریزي از برخوردار نبوده و مالکان به این مدل برنامه
 ایم.نیز شاهد نبوده

 هاي ناکارآمدریزي و بافتنظام برنامه -3

آید عدم توجه ریزي کشور تاکنون، آنچه به نظر میبراي این حوزه در نظام برنامه  گرفته صورتکارهاي  رغمعلی 
از هاي کلان کشور است. قانون حمایت  گذاريسیاستجدي و درك ضرورت و اهمیت امر و جایگاه واقعی آن در  

هاي ایجاد وحدت رویه در برخورد با بافت باهدفي، فرسوده و ناکارآمد شهر يهابافت يو نوساز ي، بهسازایاح
ي در چارچوب و نوساز يبهساز ا،یاحهاي ترین تکلیفی که ایجاد کرد، تهیۀ طرحآمد و مهم به وجودناکارآمد 

 خاص، سازمان عمران و بهسازي شهري ایران به طوره شهري با مسئولیت وزارت راه و شهرسازي و هاي توسعطرح
نامه آن به شرکت بازآفرینی شهري ایران تغییر نام پیدا کرد) بود. در سایر مواد این قانون نیز که بعداً با تغییر در اساس(

یگر در تسریع روند، پرداخت شده است. هر چند هاي دهاي لازم، تکالیف برخی ارگانبه نحوة تملک اراضی، مشوق
هاي فرسوده و ناکارآمد است، اما اثرات عینی آن بعد گام مؤثري براي ساماندهی به بافت نفسهیفوجود این قانون، 

هاي توسعۀ شهري، چه بعد از پیوستی از طرح  عنوانبه هاي احیا  مشهود نیست و طرح  فعلاًاز گذشت بیش از یک دهه  
 نها و چه در پروسۀ تدوین آنها، جایگاه مشخصی ندارد.تصویب آ

 شاید یکی از دلایل آن، جدي گرفته نشدن موضوع از منظر نهادهاي مسئول باشد. وزارت راه و شهرسازي برابر بند
هاي فرسوده شهري در درصد از بافت 10سالۀ پنجمِ توسعه، موظف به احیاي حداقل قانون برنامۀ پنج 171د) ماده (

خانه با همکاري سالۀ ششمِ توسعه، این وزارتقانون برنامۀ پنج 59برنامه بوده است. همچنین برابر مادة  يهاسالطول 
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، مکلف به احیاي و عرضه مسکن دیاز تول تیو حما یسامانده ها در چهارچوب قانون وزارت کشور و شهرداري
 ار بوده است.دیپا يشهر ینیزآفربا یالب مطالعات مصوب ستاد ملمحله در ق 270سالانه حداقل 

خانه راه و شهرسازي، توجه جدي به موضوع بازآفرینی فلسفۀ وجودي شرکت بازآفرینی شهري ایران ذیل وزارت
هاي فرسوده و ناکارآمد بوده است که با نگاهی به عملکرد شرکت بازآفرینی جمله بافتفضاهاي شهري کشور، من

ي رسمی آن شرکت بارگذاري شده، تحقق این امور و وظایف تکلیف شده از قوانین شهري ایران برابر آنچه در تارنما
که تکلیفی که از  است ییجاهاي فرسوده تا شود. عدم درك اهمیت و ضرورت توجه به بافتالذکر دیده نمیفوق

در  یمال يهامشوق ریتأث یابیو ارز یبررسبر عهده شرکت بازآفرینی شهري ایران، مبنی بر  عالیشورايجانب 
  گذاشته شده بود، تاکنون به سرانجام نرسیده است. 1396ي در سال فرسوده و ناکارآمد شهر يهابافت

نباشد، جوابی نیز وجود نخواهد داشت، شناخت مسئله و داشتن درك صحیحی از موضوع در  یسؤالکه تا  طورهمان
تن دیدگاه روشن و تعریف درستی از مسئله، هاي صحیح نیز کمک خواهد کرد و اساساٌ بدون داشرسیدن به جواب

هاي فرسوده، اولین تعریف و در حول موضوع بافت اساسینبراهایمان هرچند استوار، ره به بیراهه خواهد برد. قدم
-شاخص  که  ییجاشود؛  ارجاع داده می  1385شهرسازي و معماري ایران در سال    عالیشورايقانونی از آن به مصوبۀ  

هاي بعد، ایرادهاي دن بافت با سه اصل ریزدانگی، نفوذناپذیري و ناپایداري تبیین شده است. در سالاي فرسوده بوه 
بندي از منظرهاي گوناگونی مطرح شد که ناظر بر عدم تطابق و جامع نبودن این نوع تعریف زیادي بر این نوع از دسته 

ریزدانگی براي مناطق مختلف   حدنصابیمی در تعیین  هاي اقلهاي جاري در شهرها بود. عدم توجه به تفاوتبا واقعیت
هاي ناکارآمد، عدم توجه به کارکرد بافت و تأکید هر سه شاخصه براي اکثر بافت زمانهمشهري کشور، عدم تطبیق 

 عالی شورايهاي موجود در تعریف مصوب صرف بر کالبد و عدم توجه به توزیع خدمات عمومی، از جمله نقص
شروع شده بود، در نهایت در  1393که از سال  ینديفراسوده است. این مسئله باعث شد تا طی هاي فربراي بافت

نامۀ مدون بازتعریف گردد. بندي جدید در قالب شیوههاي فرسوده و ناکارآمد در دسته ، بافت1400خرداد  10تاریخ 
هاي که محدودة بافت است يضرورها است. ، ارجاع مقیاس تعریف با اصول محله خصوصیندرارویکرد جدید 

براي چنین   مدنظرروزرسانی شود تا مصوبات خاصِ  فرسوده شهري، بر اساس آخرین مصوبات و ضوابط شهرسازي به 
 گردد. يو جار يسارهایی، منطبق با اصول جدید، بافت

در  يهابافتهاي ناکارآمد، هاي جدید آن همچون بافتبنديهاي فرسوده با دسته تغییر نگرش و بازتعریف بافت
ی و... رسمغیر هايسکونتگاه ی،خیارزشمند تار يهابافت ،يفرسوده شده از نظر کالبد يهامعرض مخاطرات، بافت

رود که با درك صحیحی که از موضوع به فراخور اقتضائات هرچند دیر اتفاق افتاد، اما گام مؤثري بوده و امید این می
 دار بر جاي گذارد.هاي مسئله اثرات عینی قابل لمسی در حل معضلات بافتآید،  خاص به دست می  صورتبه هر بافت  

 و نکاتی درباره آن عالیشوراياصول کلی مصوبۀ جدید  -4
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دار، مستلزم توجه جدي و مستمر تا حل حداکثري آنهاست جاي تردیدي هاي مسئله در اصل این موضوع که بافت
گیرد، نشان از ادراك جمعی مبنی بر وجود دغدغه ریزي کشور صورت میبرنامه نیست و هر اقدامی که در رأس نظام  

عامۀ مردم معمولاً با خروجی تصمیمات مسئولان امر در قالب قوانین و مصوبات  کهییازآنجادر این حوزه دارد، اما 
گیرند، طبیعتاً آن قرار نمیو احیاناً کارهاي کارشناسی قبل از  گرفته صورتهاي مواجه شده و در جریان روند بررسی

دهند. ما نیز از این ره، در ادامه وفرج احتمالی آن را مورد مداقه قرار مینگاه تیزتري به مفاد مصوبات داشته و خلل
تري از مفاد مصوبه و رویکرد اتخاذ شده در آن پیدا کنیم به مروري بر اصول کلی مصوبۀ براي اینکه شناخت دقیق

 و تذکر بوده عنوان خواهیم کرد. توجه قابلبراي هرکدام از آنها، عنداللزوم توضیحاتی که  پردازیم وجدید می

آنها حداقل به  یخدمات عموم نیتأم ۀ که سران ینواح ایبه محلات  اًصرف ،مصوبه  نیموضوع ا یقیتشو يهاتراکم -1
که  يشهر يهاك . بلوردیگیتعلق م ،باشد ه یناح ایمحله  اسیسبز مق يمصوب خدمات و فضا ۀ سران سومیک زانیم

 .هستند یبند مستثن نیاز شمول ا ،نمایندیم نیرا در درون بلوك تأم یازشانموردن یخدمات عموم ۀ سران

نارسایی  حیثینازامشخص نکرده که در جایی که هنوز موفق به تأمین سرانۀ خدمات عمومی نشده و  گذارقانون
هاي تشویقی چه خواهد بود؟ البته ناشی از اعمال سیاست شدةافزودهزیستی به جمعیت وجود دارد، تکلیف خدمات 

هاي خدماتی از سرانه  بخشیاشاره شده که تنها  صراحتبه مندي از ضوابط تشویقی گروه اول»، ذیل «شروط بهره
مفصل را خواند و نوع نگاه توان حدیث  جمعیتِ مازاد بارگذاري شده، تأمین خواهد شد. از همین مجمل، می  موردنیاز
هاي ساختمانی مازاد اعطا شده، است نرخ رشد جمعیت با تراکم ذکریانشادار را استنباط کرد. هاي مسئله به بافت

 بایستی تطبیق داده شود. آیا در جایی که نرخ رشد جمعیت منفی است، لزومی به اعطاي تراکم بیشتر وجود دارد؟

ملاك عمل بوده و هرگونه مداخله  ،مصوب يِفرسوده و ناکارآمد شهر يهابافت ةمحدودها فقط در مشوق نیا -2
 خود خواهد بود. ةژیو یمصوب، تابع ضوابط قانون یخیتار يهادر بافت

هاي تاریخی با رعایت ضوابط خاص آنها براي بناهاي نیازمند به بهسازي و یا نوسازي در این مصوبه، با احیاي بافت
که عدم توجه به  است یدر حالنیست. این  موردتوجه هاي تشویقی، فکري آن مبنی بر دادن تراکمعنایت به خط 

ها، به فرسودگیِ کارکردي آنها و عدم توانایی هاي تاریخی و صرفاً داشتن نگاه محدود به توسعۀ درون این بافتبافت
رود که بند سوم قسمت انجامیده است. انتظار میدر ایفاي نقش فعالانه و نداشتن روح و سرزندگی در درون آنها 

هاي تاریخی همپوشان با » که براي بافتها و ضوابطاستیدر جهت تحقق س يکالبد ریغ یشنهادهايپالزامات و «
 قرار گیرد. موردتوجه بینی نموده است، در ادامۀ این مصوبه هاي فرسوده، طرح پیشنهادي مجزایی را پیشبافت

ها و استیضرورت)، در چارچوب س در صورت( خاص هر شهر ةفرسود يهابافت يبهساز يبدکال يهامشوق -3
و به همراه فهرست نقاط  نیتدو ،شهر مربوطه یژة و طیساختار طرح جامع و شرا به باتوجه مصوبه و  نیضوابط ا

 .دیآن شهر خواهد رس پنجماده  ونیس یکم بیبه تصو ،)یک بندموضوع ( یرمشمولغ
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ها صورت هاي اولیه تعیین آن بافتهاي فرسوده و ناکارآمد مصوب شهري که بر اساس شاخصه مداخله در بافتاگر 
واقع نگردیده  موردتوجه هاي روز تدوین شده، هاي فرسوده که بر اساس واقعیتنامۀ جدیدِ تعریف بافتپذیرد، شیوه

نامۀ رسید که لزوم استفاده از شیوهنخواهد شد. ضروري به نظر میها عملاً در جاي صحیح خود اجرایی  و این سیاست
هاي ناکارآمد و فرسوده در روند بررسی مصادیق هر شهر در کمیسیون ماده پنج، مورد تأکید واقع تشخیص بافت

 گردید.می

 يهادر طرح ي،فرسوده و ناکارآمد شهر يهابافت يامحله  ينوساز ژهیضوابط و مقررات و نیچارچوب تدو -4
و پس از  نیتدو يو معمار يشهرسازمعاونت  يبا همکار رانیا يشهر ینیتوسط شرکت بازآفر یآت  یلی جامع و تفص

به مراجع  شهرسازي و معماري عالیشوراي ریتوسط دب ،يو معمار يشهرساز عالیشوراي یفن ۀتیدر کم دییارائه و تأ
 ابلاغ گردد. ربطيذ

جبران  يفرسوده برا يهابافتمناسب در  يهادر مکان يامحله  نگیپارک نینسبت به تأم اندمکلفها يشهردار -5
 بیمذکور به تصو يهانگیپارک تیموقع ۀ. نقش ندیاز ضوابط اقدام نما یناش یمسکون يواحدها نگیپارک يکسر

 .دیخواهد رس 5ماده  ونیس یکم

 یسختبه هاي فرسوده و ناکارآمد وجود دارد را  هایی که در بافتظرفیت  بهباتوجه این مسئله،  کسري پارکینگ ناشی از  
توان جبران کرد. بدون داشتن طرح کلی براي مداخله در بافت و تعیین خدمات عمومی از جمله پارکینگ عمومی  می

براي واحدهاي مسکونیِ مازاد در حداکثر توان تصور امکان ایجاد فضاي پارك خودرو مناسب  براي کلیت بافت، نمی
طلبد؛ چه اینکه تحقق چنین رویکردي در می ینانه بخوشاین بند، نگاهی  اجراشدنمتري را داشت. باور به  250شعاع 
 اند، دور از انتظار است.داري که با قوانین قبلی احیا نشدههاي مسئله بافت

 .است یالزامساختمان در مورد حداقل عرض معابر  یو مقررات مل رعاملیضوابط پدافند غ تیرعا -6

از  ،ضوابط نیموضوع ا ةفرسود يهاسبز)، در بافت ياز فضا ریغ( سکونت بانیخدمات پشت موردنیاز ۀ سران نیتأم -7
 احداث در طبقات مجاز است. قیطر

اي که در اینجا حائز شدند. نکته هاي خدماتی در طبقات مستقر میافتاد و کاربريقبلاً هم این اتفاق در سطح شهر می
هاي مناسبی براي ساخت چنین خدماتی در دسترس باشد باید عرصه اهمیت است اینکه براي استقرار چنین خدماتی می

رسد که منظور نظر، استفاده از همان طبقات تولید شده از هاي فرسوده، به نظر میتنیدگی بافتکه با عنایت به درهم
ریزدانه بودن بافت و قطعات هدف، تصویر شفافی از  به باتوجه براي خدمات عمومی است که هاي تشویقی تراکم

 آید.نحوة کاربست این اصل به دست نمی

 يبا همکار يشهر ینیتوسط شرکت بازآفر، ماهه)6 يهادر دوره( مصوبه  نیا ياز عملکرد اجرا ياگزارش دوره -8
 .ارائه گردد يو معمار يشهرساز عالیشوراي ۀ رخانیبه دب هايشهردار
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 يفرسوده و ناکارآمد شهر  يهادر بافت يامحله ينوساز متضمنِ یقیتشو يهااستیس -5

هاي مورد هاي کالبدي ارائه شده براي بافتپردازد و مشوقهاي تشویقی میبعد از اصول کلی، مصوبه به سیاست
 کند:بندي میمداخله در این مصوبه را در چهار گروه دسته 

ه ل گرو  يبلوك شهر اسیدر مق کپارچه ی ینبازآفری :او

م: دو ه   يامحله  یاصل يمحورها اسیدر مق ينوساز گرو

م: ه سو  يدر عمق بافت فرسوده شهر ينوساز گرو

م: چهار ه   تجمیعیرقابلغقطعات  ينوساز گرو

گونۀ آن ندارد، رویکرد مشوقرا  شدنییاجراقابلیت  نفسه یفگذاري است و با لحاظ اینکه این مصوبه نوعی سیاست
هاي فرسوده و ناکارآمد به کار گرفته شود. اساساً هدف اصلی براي مداخله هاي تهیه شده براي بافتبایستی در طرح

اي هاي خدمات محله ایجاد کاربري منظوربه پذیر کردن آنها و اصلاح بافت هاي ناکارآمد، بایستی زیستدر بافت
توان دو نوع باشد. در اینجا می ...ها واي آنها، پایدارسازي سازهلت در دسترسی به کاربرياستاندارد، برقراري سهو

رویکرد کلی را پیش گرفت؛ نخست با دید آرمانی و الزام براي رسیدن به حداکثر کیفیت زیستی مورد انتظار و دوم 
 ها و استانداردهاي مورد توافق.سرانه  کردنیترعانگاهی حداقلی براي 

 مدنظرترین گروه از حیث بزرگی مقیاس، گروه اول است که بازآفرینی یکپارچه در مقیاس بلوك شهري را جامع
هاي کالبدي براي این گروه، از نقاط مثبت آن مشوق ساختنيجارقرار داده است. لزوم تهیۀ طرح یکپارچه براي 

د مانع از برقراري دیدي جامع براي کلیت آن که براي یک بلوك شهري در نظر گرفته شده شای یاسمق یاست؛ ول
 رغمعلی افتد، هایی که در گذر زمان براي آنها اتفاق میهاي ناکارآمد با مسیرگشاییبافت داشته باشد. چرا که بافت

هاي مجزاي شهري تفکیک و داشتن ساختار واحد اجتماعی، به لحاظ ظاهري به بلوك یدرون بافتحفظ روابط 
گیري آنها ریشه در یک واقعیت داشته و براي حل معضلات آن شایسته است ل خاستگاه شکلشوند، ولی در اصمی

هاي بافت نیز توجه بنديبندي فرهنگی در بلوكگرایانه برخورد کرده و به ترکیب اجتماعی و گروهکه با نگاهی جامع
نشانگر نگاه صرف کالبدي   هماز    هاي شهري منفصلاي داشت. به همین دلیل تقلیل عیار تشخیص بافت به بلوكویژه

-قوي به لحاظ ساختاري منجر خواهد شد، تحقق چنداننه هاي بازآفرینی شهريِ بوده و علاوه بر اینکه به تهیۀ طرح
 پذیري آن را نیز تحت شعاع قرار خواهد داد.

ادي و معیشتی ساکنان چنین باید به این نکته توجه داشت که مداخله در بافت، باعث به هم خوردن ترکیب اقتصهم
ها، مشاغل خانگیِ فعال وجود دارد که پایۀ معیشتی خانوارهاست، اگر نوسازي ها نگردد. چون در این بافتدر این بافت

بافت منجر به به هم خوردن نظام استقرار این مشاغل گردد، تبعات اجتماعی با خود به همراه خواهد داشت. داشتن 
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هاي ناکارآمد، این حسن را دارد که با رویکردي مشارکتی، پارچه براي اصلاح بافتبرنامۀ جامع و طرح کلی و یک
ترین روش براي تحقق شود و با کمترین اصطکاك ممکن، بهینه مسائل اقتصادي مختص هر بافت در آن دیده می

 گردد.طرح اتخاذ می

ي محور و محرك توسعه بودن آن براي بودن نوساز  یلگرتسه بندي فوق،  در تبیین ضرورت وجودي گروه دوم از دسته 
نوسازي تمام محله عنوان شده است. اطلاق عنوان محله براي این گروه، تأییدي بر وجود مرزبندي اجتماعی در وراي 

اند. خود همین عنوان و ذکر آن در شده یختهگس ازهمهاي کالبدي است که بعداً و در جریان توسعۀ شهري بافت
این مسئله نیز گویاي نداشتن دید واقعی که  بندي استدهندة اختلاف در مبناي تقسیمنه، نشانهاي چهارگابنديدسته 

 دار است.هاي مسئله رمق بودن مصوبه در حل مشکل بافتبه موضوع و کم

فارغ دار در این مصوبه بکار گرفته شده هاي مسئله براي نوسازي بافت یلگريتسه آنچه که به معناي تشویق در جهت 
 است: ذکرقابلبندي بکار رفته، در چند بند از نوع دسته 

ی تا  . ۱ ي تراکم تشویق طا طبقهاع د بر تراکم مصوب  دو  مازا

ل  . ۲ اشغا طح  ص س ن تخصی ه کاربرامکا همکف ب طبقه  تفاع يهايمجاز  ه تأم ی،ان ط ب   ن یمشرو
د ل يورو  مستق

ن تخص . ۳ فضا 20 ص یامکا از  د  ه مجموعه  رمسقف ی باز غ يدرص ظورب خش  نیتأم من از   ی ب
یاز يهانگیپارک دن  مور

ن بست . ٤ ت معابر ب ح ه از مسا د ن استفا ثر تجم  یامکا ا د را    ع،یکه بر  خو د  ت کارکر دس هاز د ددا  ان
ذار ه واگ ط ب ل تراکم مشرو ك عم ت ملا ح دار ياز سو يدر مسا  يشهر

ن تسه . ٥ ط معمار لیامکا ه يدر ضواب د ه تو ه نحو جمل ذاراز   و نما يگ

ش ضر . ٦ ه یاز  نگیپارک  نیتأم  بیکا دن ه    مور حاش  75/0ب ك  د پار جو ه و ط ب  در معبر  ياهیمشرو

داکثر   . ۷ ح داث  ح ن ا ه تأم  کیامکا ط ب ه مشرو ف   ي برا  نگیپارک  کی  نیتأم  ب یضر  نیدرب اضا
د  ح  هر وا

ها  . ۸ د ح داث وا ح ن ا نایبا ز  ی مسکون  يامکا دنصاب تع  يرب ح مصو   نییکمتر از ح طر در  ه  د  بش

ت  . ۹ ح حتساب مسا م ا د ختمانع ه تراکم سا در محاسب س  ن و ترا  ی بالک

ها مثل واگذاري گذرهاي متروکه و اعمال مساحت آن در تراکم ساختمانی، امکان احداث درب مازاد برخی مشوق
درصد از  20هاي انتفاعی، امکان تخصیص با لحاظ شرایط خاص، تخصیص بخشی از سطح اشغال مجاز به کاربري
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ساختمانی و حتی تراکم  تراکم محاسبۀ  در تراس و بالکن مساحت احتساب عدم فضاي باز جهت تأمین پارکینگ،
هاي ناکارآمد بافت  حالتابه ) در ضوابط شهرسازي فعلی شهرها در حال اجرا بوده و چنانچه  طبقه یکالبته تا حد  (  مازاد

سیاست  عنوانبه ها دهندة عدم جذابیت آننشاناند، به نحو شایسته و مطلوبی مورد اصلاح و نوسازي قرار نگرفته 
مازاد، کاهش  دوطبقه جمله تراکم هاي دیگر منالذکر در کنار مشوقهاي فوقدارد. شاید قرارگیري مشوق یلگرتسه 

کمتر از  يربنایبا ز یمسکون واحدهاي گذاري و نما و احداث، تسهیل در ضوابط توده75/0ضریب پارکینگ تا 
-تري جهت ایجاد تغییرات بنیادین کوتاههاي پیشین بتواند به تنظیم بستۀ پیشنهادي منسجمر سیاستدر کناحدنصاب 

 مدت در بافت منجر شود.

، باعث خواهد شد که نواحی يبعدتکهاي زیستی ناکارآمد و داشتن نگاهی مجموعه  به  بافتنگاه خالی از انگارة 
اجتماعی در وراي کالبد نوسازي شده همچنان مستتر باشد و به حیات دار شهري بازتولید شوند و مشکلات مشکل

در کنار هم را شاهد خواهیم بود که  یافته استقرارشده از تک بناهاي  ، ظاهري مهندسیصورت  یناخود ادامه دهد. در  
قیۀ جامعه جمعیت ساکن در آن، در اثر یک توافق کلی به دلیل عدم پاسخگویی بافت به نیازهاي زندگی شهري، از ب

 اند.شهري گسیخته شده

فایده است. -هزینه  یندفراواري و بر اساس ههاي فرسوده نه بر مبناي حل مسئله، بلکه نگاه بنگااساساً نوع نگاه به بافت
یابد هاي املاکی افزایش میتنیده و ریزدانه، بدون توجه به لزوم اصلاح عرصه هاي درهمدر جایی که تراکم در بافت

کند، نباید انتظار بهبود کیفیت سکونت و برقراري عدالت فضایی را از آن افزایش پیدا می متأثرم جمعیتی نیز و تراک
. در ینجامدبو ناکارآمد باشد تا به تقویت کارآمدي آن  احیاي بافت فرسودهها باید در راستاي اصل داشت. مشوق
هاي عمومی نیز منجر خواهد شد. اساساً توزیع متوازن کاربريزدن  ها، به برهماین سیاست کردنییاجراکنار این امر،  

اي را از بافت به ما ها بر روي تک بناها قابلیت تعمیم خواهد داشت و دید کلی و یکپارچه به دلیل اینکه این سیاست
 هاي عمومی و خدماتی بافت مشخص نگردیده است.دهد، نحوة توزین فضایی کاربرينمی

هاي حیاتی و الزامی بافت، کار ناصوابی است. هرچند شریان  عنوانبه بدون اصلاح شبکه دسترسی به آن  اصلاح کالبد  
 یرغ یشنهادهايپالزامات و «آید، تأکید صرف بر کالبد شهري است و در قسمت میآنچه از عنوان این مصوبه بر

از  يحداکثر يِریگبهره مه در راستايها ملزم به ارائه برناشهرداري»، ها و ضوابطاستیدر جهت تحقق س يکالبد
 زمانهمکند و تدوین و تصویب اند، ولی این کفایت نمیگردیدهفرسوده  يهابافت در یونقل عموم امکانات حمل 

آنها از ضروریات است. تضمینی براي لحاظ  زمانهمبرنامۀ مذکور در قالب قانون پیوست شده به این مصوبه و ابلاغ 
مندي ها براي بهرهشهرداري بساچه ها وجود ندارد و ترافیکی بافت در اجرایی نمودن این سیاستهاي نمودن دغدغه 

 از محسنات این مصوبه دست پیش را بگیرند و اصول فنی لازم به کار گرفته نشود.

 گیرد، مانور دادن بر روي اینوقتی که در وضعیت فعلی شهرهاي کشور حداقل توجه به نماهاي شهري صورت می
یک سیاست تشویقی در واقع عدم توجه به نماهاي شهري بوده و جایگاه آن را در نظام شهرسازي  عنوانبه مشخصه 

 رغمعلی عدالتی و عدم توجه به حقوق عامه هست. چراکه نماهاي شهري،  دهد. این مسئله، نمود بارز بیایران نشان می
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ساختمان  یترؤقابلقسمت  که ییازآنجا، اما هستند ساختمان و در ید مالکیت اشخاص حقیقی ینفکجزءلااینکه 
 محدودکنندهمشمول قواعد  تنهانه هاي عرفی جامعه سایر جنبه  مثابه به گیرد، بایستی بوده و در معرض دید قرار می
محیطی اي از طریق وضع قوانین خاص به انتظام درآید. یکی از عوامل افزایش کیفیت  باشد، بلکه بایستی به طرز شایسته 

بخشی به آنها بر ها و نماهاي ساختمان و انتظامادراك شهروندان از فضاهاي شهري، توجه نمودن به جداره بالابردنو 
اساس اصول طراحی و جلوگیري از اغتشاش و آشفتگی بصري است. این اغتشاش بصري بر روان جمعی مردم و افراد 

دهد و با درك افراد از محله و هاي شهري نشان میآنها در محیط گذارد و نمود خود را در رفتارهايمحله تأثیر می
 حس تعلق به آن ارتباط مستقیم دارد.

ها و امکان ساخت براي قطعات ریزدانه بدون تجمیع برابر ضوابط جاري، از این مشوق کردناستفادهاختیاري بودنِ 
هاي ایجاد آشفتگی بصري در جوار خیابان» عنوان شده، باعث گروه دوم یقیضوابط تشو« در تبصره ذیل کهچنان

 ییجااصلیِ محله خواهد شد. در اینجا لازم است که مفهوم حق مکتسبه در فضاهاي شهري را نیز بازتعریف کرد. در 
و در اکثر مواقع بدون توجه به طرح  يو شهرساز یفنیافتۀ املاك در گذر زمان بدون لحاظ اصول حق اکتساب که 

زمان اجراي ساختمان ایجاد شده است، آیا حقوق عامه و ضرري که از حیث وجود آنها متوجه مصوب موجود در 
هاي شهري شود، باید نادیده گرفته شود؟ چرا به فضاهاي تولید شده در بین کالبدکنندگان از فضا میجامعه و استفاده
خیزي ایت و کارایی ساختار شهر، جرمشود؟ اثراتی که آشفتگی بصري، عدم کففکرانه نگریسته میتا این حد کوته 

هاي گذارد و هزینهکنندگان از فضا میبر روان فردي و جمعی ساکنان و استفاده ...محلات، کمبود امکانات رفاهی و
شود و انکار می یراحتبه شود، مدت یا غیرمستقیمی که در درازمدت بر جامعه و کشور تحمیل میمستقیم و کوتاه

 گیرد.ررسی عمیقی همواره مورد غفلت قرار میگونه ببدون هیچ

هدف مداخله، تسهیل نوسازي در عمق بافت  عنوانبه هاي ذکر شده در گروه چهارم براي ویژگی توجه قابلنکته 
دفاع شهري است. آنچه به ذهن براي پیشگیري از ایجاد فضاهاي رها شده و بی تجمیعیرقابلغفرسوده براي قطعات 

تفکیک است که در واقع به این نوع  حدنصاببه فضاهاي بکر و اراضی بایر کمتر از  کردناشارهشود متبادر می
توان نگاه کرد. هرچند در شرایط آن توضیح داده شده که فرصتی براي تجمیع یا قطعات مجاور می عنوانبه قطعات 

توان )، اما میو ساختمان نوساز یومعم يهايکاربر ایمجاورت با معبر ( چیست تجمیعیرقابلغهاي منظور از پلاك
براي این قطعات فرصتی نیز براي تجمیع با قطعات مجاور جهت ساخت بنا و یا در صورت عدم امکان و یا نداشتن 

 فضاي باز قائل شد. عنوانبه توجیه لازم براي آن، استفاده 

 بازان زمین و سازندگان خردافتد، ورود بورستوان گفت که اتفاقی که در عمل میبا لحاظ سوابق امر می
ها است. مبناي اصلی هاي اعطا شده در این بافتبرداري مناسب از مشوقها جهت بهره) به این بافتهابسازبفروش(

کنندگان نهایی از مزایاي این هاي متضمن نوسازي در بافت بوده، ولی استفادهسیاست ساختنيجاراین مصوبه، 
دهد. باید در نظر داشت که بافت کالبدي و ساخت اجتماعی در مکان مشخصی به قرار نمی موردتوجه نوسازي را 

قرار نداده   موردتوجهاند و اگر این مصوبه، ساکنان فعلی و ساختار اجتماعی و توان و قدرت مالی آنها را  عینیت رسیده
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-جدید را با چالش  یافتهشکل  دهد، بافتِ  و تصویري از آیندة ساختار اجتماعی بعد از انجام اصلاحات کالبدي ارائه ن
 هاي بیشتري مواجه خواهد نمود. 

یکی از موانع  عنوانبه هاي ناکارآمد و فرسوده، مسئله مالکیت زمین است. همین امر یکی از مشکلات اصلی در بافت
ه آن باعث هاي ناکارآمد بوده و عدم توجه جدي بهاي کلان کشور در حوزة بافتبزرگ در عدم موفقیت سیاست

تنیده بودن بافت، ها، درهمگردد. عدم وجود دقت در تعیین حدود ثبتی پلاكمی  خصوصیندرابروز چالش عملیاتی  
هاي فرسوده، وجود اراضی ملی تصرف شده وجود حدود اشتراکی و عدم توافق مالکین با هم در این زمینه در بافت

-، تفکیکدستینازاو لزوم تعیین تکلیف حقوقی و ثبتی اراضی  هاي ناکارآمدو بافت یررسمیغ هايسکونتگاهدر 
هاي پیش روي مدیریت شهري در این اي) و چالشقولنامه ( اتفاق افتاده و اراضی داراي اسناد عادي یررسمیغهاي 

راي هاي تشویقی در عمل بروز و ظهور پیدا خواهد کرد. اجسیاست  کردنییاجرازمینه، از جمله مسائلی است که در  
تعلل و عدم پیگیري جدي نهادهاي . ها کمک نمایدتوانست به اجراي صحیح این سیاستمی حدنگارصحیح قانون 

هاي ناکارآمد را هم موجب ، تولید و افزایش سطوح بافتبرآنعلاوهقانون حدنگار،  شدنیینهامدخل براي ذي
 بسیار بیشتري هم بر دوش کشور گذارده خواهد شد. هايگردیده است و تا زمانی که این نقیصه بر جاي ماندَ، هزینه 

شرکت از جمله  شدهبردهنامخاص از آنها  به طورها که در خودِ مصوبه، نهادهاي مختلفی در اجراي این سیاست
ي، شهرساز وزارت راه و ،هاياریها و ده يسازمان شهردارها، ، شهرداريفرهنگییراثموزارت ي، شهر ینیفرآباز

دخیل هستند که از بین آنها شرکت بازآفرینی شهري نقش  شهرسازي و معماري عالیشوراي، مسکن عالیشوراي
پیشران   عنوانبه ها به یک نهاد خاص  است عدم اعطاي مسئولیت راهبري سیاست  ذکرقابلدارد. چیزي که    يترپررنگ

شبرد صحیح اصول حاکم بر یکپارچه در راستاي پی صورتبه اصلی جهت ایجاد هماهنگی امورات در سطح کشور 
 مصوبه و همچنین عدم تبیین ناظر عالی بر نحوة انجام صحیح اجراي مصوبه است.

شود که خاستگاه این مصوبه، قانون جهش تولید مسکن و هموار نمودن شرایط، جهت تحقق در پایان خاطرنشان می
ون مذکور براي تأمین صرف مسکن جهت در امتداد قان که یددآماري و رسیدن به اهداف کمی آن است. این زاویۀ 

تواند به که خود رویکردي کلان و در سطح ملی دارد) اتخاذ شده است، نمی(  هاي موجود در این زمینه جبران کمبود
به توجهی  کهییازآنجاو  ینجامدبنگر بوده هاي فرسوده و ناکارآمد که مستلزم نگاهی کیفیحل مسائل بافت

گیري سازي بافت گردیده و اینکه آیا بتواند در نهایت به شکلله و بافت نداشته، باعث یکسانمتمایز هر مح  هايیژگیو
  ، مورد تردید است.ینجامدبپذیر مجموعه زیست

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 شهر یا شهرداري تبریز  اسلامیاظهارنظر رسمی مرکز در موارد ارجاعی از طرف شوراي  نظر رسمی 
  اجرایی يهادستگاههاي شهرداري و سایر ي و نقد عملکرد و فعالیتشهرجاري مرکز در موارد  دیدگاه دگاهی د 
 هانشست ای  یکانون يهاگروه ،هاتهیمستخرج از کم یگزارش تخصص تخصصیگزارش  
 خارج از مرکز يهانشست ای  یمراکز پژوهش ری سا هايمطالب و گزارش دةیچک  ای شده  یدهارسال مطالب گز انتقال دانش 
 ستیمرکز ن د أییتوسط افراد خبره که لزوماً مورد ت  یاظهارنظر کارشناس ادداشتی  
 تبیین پیشنهاد، انتظار یا مطالبه کارشناسی یا مردمی انعکاس 
 هاي مطالعاتی انجام شده در مرکز خلاصه مدیریتی طرح خلاصه مدیریت 
 يمورد ای  ی عموم یگزارش مستخرج از افکارسنج یافکارسنج 
 ي مدیریت شهرينگارتجربه یا گزارشداخل و خارج کشور  يشهرها ری سا حوزه مدیریت شهري اتیگزارش تجرب مدیریت تجربه 
 ییو درخواست پاسخگو يشهر تی ری شهر از مد يدر خصوص مسائل جار  یطرح سؤالات ایمسئله  انیب پرسمان 
 ینفوگرافی ا ای گزارش شناخت وضع موجود در قالب متن نقشه  شهر شناخت 
 هاي راهنما و سایر مستندات مربوط به شیوه فعالیت مرکز ها، دفترچهها، فرمنامهآیین اسناد مرکز 



 

 
 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

اتخاذ شده  رویکرد  افتنی رییتغباعث  فرسوده و ناکارآمد هايبافتبراي احیاي  وضع شدهقوانین عدم موفقیت 
ها براي جلب نظر از طریق برقراري برخی مشوق میرمستقیغاز نوع مداخله مستقیم به مداخله  خصوصنی درا

قانون جهش   12ماده    در راستاي عمل به  .شده استدار  هاي مسئلهآنها در احیاي بافت  دادنمشارکتساکنین و  
قانون، استفاده   نی ا  ازیموردن  ن یزم  نیتأم  منظوربهموظف است  وزارت راه و شهرسازي    برابر آنکه    مسکن  د یتول

 یو اراض يمتصل به بافت شهر یاراض ،یررسمیغ يهاسکونتگاهدر بافت فرسوده و  يشهردرون یاز اراض
در  ايمحله يمتضمن نوساز يکالبد یقی و ضوابط تشو هااستیس، اخیراً قرار دهد تی را در اولو هادستگاه

 .رسیده استو معماري ایران به تصویب ي شهرساز یعاليشوراي از سوي فرسوده و ناکارآمد شهر هايبافت
د و چیزي که  بینی شده بوهاي توسعه شهري پیشو در طرح  قبلاًهاي تشویقی این قانون  برخی از این سیاست

به آنها در قالب یک مصوبه و در واقع جدیدترین اعلان رسمی    یبخشانسجامبا تصویب این قانون اتفاق افتاده،  
هاي پیشین در رسیدن به هدف  و گویاي عدم توفیق سیاست هاي ناکارآمد شهري استبراي توجه به بافت
قابلیت اجرا نداشته و براي کاربست  نفسهیفهر چند که مصوبه اخیر  است. دارمسئلههاي والاي احیاي بافت

آنچه در نگاه اول به مفاد مصوبه ن بر جامه شهرها نیازمند انجام برخی کارها در مقیاس محلی است، ولی آ
داشتن نگاه کیفی به حل  لزوم  هاست.استیمسائل بافت بعد از اعمال این س شدنده یچیپاست،  مشاهدهقابل

هاي کیفی مورد بازبینی قرار شده با سنجههاي اتخاذ  طلبد تا سیاستمیو فراتر رفتن از کالبد،    معضلات شهري
با این رویکرد به تصویب رسیده است، مورد   و پشتوانه کیفی لازم برخوردار بوده  از هاگیرد و یا اگر این سیاست

  دیقانون جهش تولخاستگاه قانونی این مصوبه که  قراردادن مدنظرآید با آنچه به نظر می تبیین قرار گیرد.
و  فتادهین، این مهم اتفاق استآن  یبه اهداف کم دنیو رس يجهت تحقق آمار طی مودن شرامسکن و هموار ن

 مورد غفلت واقع شده است. هاي فرسوده و ناکارآمد شهريدر مداخله در بافت دغدغه اصلی

 


