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 یدهچک
ی هایابد. بافتد مینمو« خدمات عرضه شده توسط بافت و نیاز امروز»ها در نابرابری میان ها و محلهفرسودگی ساختمان       

 در فرایند وده شهریفرس هایبافت باشند.که ساکنان بسیاری را نیز در خود جای داده است دارای شرایط بحرانی می فرسوده شهری

عملکردی  واختاری و از لحاظ ساند روزه در محاصره تکنولوژی عصر حاضر و توسعه شهری جدید گرفتار شدهزمانی شکل گرفته و ام

 رابر زلزلهرسوده در بف هایهای بافتپذیری خانهآسیبد جوابگوی نیاز ساکنین خود باشند. تواننباشند که نمیدچار کمبودهایی می

مشارکت و  ده، توانهای فرسومتوسط شهر بسیار کمتر است و فقر اقتصادی در بافتهای بافت فرسوده از کاملا جدی است. زیرساخت

ابل توجه قا بسیار های فرسوده و نوسازی و بهسازی آنهدر توسعه پایدار شهرها، توجه به بافتنظارت مردم را سلب کرده است. 

ز یف فرسودگی اد و در این راستا ضمن مروری بر تعارباشهای فرسوده میافتباشد. هدف اصلی این نوشتار بررسی توانمندسازی بمی

. ردگیقرار می رد بررسیهای قابل توجه در توسعه پایدار موهای فرسوده به عنوان یکی از مؤلفهمنظر علمی و حقوقی، نوسازی بافت

در تاریخ  ناسی آنشن آسیبهای فرسوده جهانی، به بررسی آن در ایران پرداخته و ضملذا پس از مروری تاریخی بر نوسازی بافت

یفی کا، تحقیقی متغیره ها وپردازد. این تحقیق بر اساس نوع دادههای شهری امروز میکشور، به ارائه پیشنهادات این امر در بافت

با  باشد. متغیر مستقل تحقیقسنادی میا -آوری اطلاعات به صورت میدانیعتحلیلی و جم -است. روش تحقیق به صورت توصیفی

توجه  ادر این راست است. های فرسودهنوسازی و بهسازی بافتو متغیر وابسته نیز  های فرسوده شهریبافتوجه به موضوع پژوهش، ت

ه بعد ضمن است. در مرحلبه عنوان ابزاری برای توسعه پایدار در نظر گرفته شده های فرسودهنوسازی و بهسازی بافتبه مفهوم 

( ینوسازادی )ر پیشنهپایدار با استفاده از ابزا توسعهارائه مدل پیشنهادی در راستای توجه به  تحلیل مطالعات صورت گرفته به

آن را در  ای عدم تحقق نوسازی وجود دارد که شاید بتوانمشکلاتی در راستشود. نتایج حاصل حاکی از این است که پرداخته می
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 بیان مسأله:

أثر از و بناهای مت های متعددمرحله اول صنعتی شدن در ایران در دوره پهلوی اول آغاز شد. علاوه بر ساخت کارخانه      

چه در ر واقع آند. ه استهای سنگفرش و آسفالت نیز دستاورد این دورتومبیل و به دنبال آن ایجاد خیابانمعماری غربی، ورود ا

-پدیده ن آنها باهنگ کردهای تاریخی برای هماشهرهای ایران اتفاق افتاد تعویض به جای ترمیم بود و مداخله به موقع در بافت

نوینی  شکافت و مرزبندیهای عرضی که دل شهر قدیم را میخیاباناحداث  (.Nasr, 2004: 17) های صنعتی صورت نگرفت

جدید  هایابانهای جدیدی که در امتداد خیکرد موجب تشکیل دو بافت شهری نامتجانس یعنی بافت قدیم و بخشایجاد می

فت شهری آن رود باهنگامی که حیات هر محدوده از شهر به هر علتی رو به رکود می (.Nasr, 2004: 31شکل گرفت، گردید )

کل شای و هگیرد و فرسودگی شهری به زدودن خاطرات جمعی، افول حیات شهری واقعمحدوده در روند فرسودگی قرار می

ت سنتی، های ارزشمند اجتماعی و کالبدی محلابارزه (.Habibi et al, 2010) کندای کمک میگرفتن حیات شهری روزمره

شهرهای (. Zarabadi et al, 2007:43) است« ناپایداری»تگی اجتماعی و به کوتاه سخن گسیخناکارآمدی ساختاری و از هم

مربوط  یطیانسانی و مح -های اجتماعیگیری خاصی هستند و به صورت جدی تحت تأثیر پدیدهقدیمی ایران دارای روند شکل

با این  در رابطه ها بایددر فضای ساخته شده آنبه بعضی مقاطع از تاریخ خود هستند، بنابراین هر نوع اقدام برای دخل و تصرف 

-ی ناهنجاریتواند موجب بسترسازآنچه قابل توجه است اینکه فضاهای شهری فرسوده می (.Falamaki, 2005) ها باشدپدیده

سوده تار بافت فرهزار هک 67در کشور ایران بیش از  1389سال در  های اجتماعی گردد که ناامنی نیز در آنها وجود دارد.

ر جوامع داین موارد متذکر اهمیت موضوع  (.Sedaghat Rostami et al, 2011: 103)شهر شناسایی شده است  383ناکارآمد در 

در جهت  است که نآ، بیانگر نیاز به تغییر در نقش ظاهری و درونی های فرسوده شهریبهسازی و نوسازی بافتامروز است و 

 د.باشمیبه اهداف توسعه پایدار  نیل

اند کنی گزیدهسهایی که مردم در آن های شهری و به تبع آن ساختمانتوان به مفهوم فرسودگی بافتبنابراین می      

 عاد مختلف تهدیدشود؛ بلکه معرف وجود شرایطی است که زندگی انسان ها را از ابنگریست. فرسودگی به کالبد منحصر نمی

یتی، اقتصادی، یت نیست بلکه فرسودگی امنؤ، تنها فرسودگی کالبدی قابل ردههای فرسوکند. در نگاهی کلی به بافتمی

 یت است. زیرا:ؤبهداشتی، اجتماعی، فرهنگی نیز قابل ر

 .جرایم در بافت فرسوده بیشتر از نقاط دیگر است 

 های بافت فرسوده در برابر زلزله کاملا جدی است.پذیری خانهآسیب 

 حران با مشکلات جدی روبرو است.رسانی در مواقع بامداد و خدمات 

 رسد.ها به حداقل میامکان حفظ حرمت انسان 

 .رشد و تربیت در بافت فرسوده با موانع جدی محیطی روبرو است 

 های بافت فرسوده از متوسط شهر بسیار کمتر است.زیرساخت 

 کند.فقر اقتصادی در بافت فرسوده، توان مشارکت و نظارت مردم را سلب می 

ی مشکلاتی مانند تراکم و تمرکز زندگی سالم شهری جریان ندارد. تجلّ های فرسودهدر بافت ر واقع می توان گفتد      

های اجتماعی، ای و مسکونی، افول کیفیتهای محلهها، افول اقتصادی، افول کیفیت کالبدی، کاهش ارزشجمعیت و فعالیت

های فرهنگی و بصری است که به شکلات ترافیکی و انحطاط کیفیتهای دسترسی و ممحیطی، دشواریشرایط نامطلوب زیست

های بنابراین اساس یکی از ضرورت (.Davoudpour et al, 2011: 32) شودعنوان یک تهدید جدی برای آینده شهر محسوب می

فت که بررسی توان گهدف اصلی تحقیق می های شهری است.حاضر بهسازی و نوسازی این بافت مهم شهر و شهرنشینی عصر

بنابراین با توجه به های فرسوده شهری در کشور برای توسعه پایدار شهرها لازم است. اقدامات صورت گرفته برای نوسازی بافت

های فرسوده شهری است انجام شده است. ضرورت موضوع، این نوشتار در راستای یکی از اهداف توسعه پایدار که توجه به بافت

مشکل اصلی عدم  سازی ابزار توسعه منجر شود؟تواند به فراهمهای فرسوده چگونه میکه نوسازی بافتمسأله اصلی این است 

-تحقق نوسازی در سطوح ساختاری، نهادی و خردی کجاست؟ پاسخ این سؤال این است که توجه به نوسازی و بهسازی بافت
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ها مؤثر خواهد بود. به بیانی دیگر مداخله هدفمند جهت های فرسوده شهری به عنوان ابزاری زیرساختی برای توسعه پایدار شهر

ثر است. بر این اساس مقاله حاضر بعد از ؤهای فرسوده در رسیدن به توسعه پایدار شهری مبهسازی و نوسازی کالبدی بافت

هان پرداخته و ران و جایمروری بر مفهوم فرسودگی، نوسازی و بهسازی، توسعه پایدار به بیان چگونگی اقدامات نوسازی در 

 پردازد.شناسی مفاهیم میضمن بیان مفهوم نوسازی به ارائه آسیب

 تحقیق: نظری پیشینه

رفته ونی به خود گهای گوناگهای اخیر شکلهای کهن شهرها در سطح جهان طی دههتوجه به توسعه کالبدی و احیاء بافت     

فضاهای  اماندهیر انتشار یافته است. کامیلوسیته خواستار سهای گوناگون در باب شهر و توسعه شهری بسیااست و تئوری

 وشهرسازی  تداوم شهری بود و به دنبال الفبای شهرسازی کهن به منظور کاربست در شهرسازی جدید بود و در نظریه خود به

بندی اصلی تخوانساماندهی اس»ند بیکن در نظریه ادمو (.Habibi et al, 2010: 39-40) هویت تاریخی شهرها اعتقاد داشت

دام را این اق انطباق و هماهنگی سیستم حرکت و تحول شهر را با مختصات جغرافیایی و طبیعی آن لازم دانسته و« شهری

توفر کریس (.Asadollahi et al, 2001: 69) دانستهای عمومی میابزرای مناسب برای بخشیدن مفهومی جدید به ساختمان

لذا  (.Alexander, 1994) و ساز در شهر در حال رشد باید کلیت در تمامی سطح حفظ شود الکساندر معتقد است در ساخت

یچگاه بهسازی و هتا قبل از جنگ جهانی دوم  (.Habibi et al, 2013: 28) دانداقدام بازسازی و نوسازی و بهسازی را مؤثر می

ه بود. رار نگرفتتوجه ق ن عنصر شهری زنده و پویا موردهای فرسوده شهری به طور مجزا از بناهای تاریخی و به عنوامرمت بافت

د. ری توجه شهای فرسوده شهبرای اولین بار در کنگره گوبینو آشکارا به مرمت، حفاظت و بهسازی بافت 1960در سال 

خله در اجرایی مدتدوین کنندگان منشور آمستردام خواستار تغییرات وسیع در موازین قانونی و مقررات ا 1975همچنین در 

ن اد. به ایآشتی د های فرسوده شهری شدند به نحوی که بتوان فضاهای کالبدی قدیمی را با فضاهای زندگی مدرن امروزبافت

های روپا از دیدگاهمیلادی در ا 19های فرسوده شهری از اواسط قرن توان گفت بحث مرمت، بهسازی و نوسازی بافتترتیب می

ررسی ببه  2009اوزلم گزی نیز در سال  (.Davoudpour et al, 2011: 34) سته مجزا شدمرمتی، معماری و رشته های واب

ق، این مناط ه سازیزندززنده سازی نواحی مسکونی فرسوده شهر آنکارا پرداخته و معتقد است که باراهکارهای بهسازی و باز

یران نیز در ا .(Geuzey, 2009: 27نهاست )راهبردی فضایی جهت هویت بخشیدن به ساکنین و افزایش تجهیزات مورد نیاز آ

یش ساختن خو یم از نورشد شهر از برون سبب شده تا شهر قد»کند و اعتقاد دارد حبیبی تئوری رشد شهر از درون را ارائه می

مداخله در  انی نظری وعزیزی پس از بررسی مب(. Habibi, 1996) « باز ماند و معاصر نشود و جریان زمان در کالبد آن راه نیابد

 کندسی مییران بررهای کهن را در مقاطع مختلف زمانی در اهای کهن شهری اقدامات اجرایی و قانونی در توسعه بافتبافت

(Azizi, 2000 .)ضای محدود های بازسازی، مرمت فهایی چون طرحسازی شهرهای تاریخی روشهمچنین فلامکی جهت باززنده

متروک، بر  هایسازی شهری علاوه بر احیای مکانباززنده (.Falamaki, 1995) نمایدمی و طرح جامع مرمت شهری را ارائه

انی و خودگرد های جامعه برایبهبود رقابت اقتصادی و کیفیت زندگی، ارتقای شرایط فیزیکی و محلی، تقویت توانمندی

 (.LUDA, E2) سازی جامعه تأثیر داردظرفیت

سمی در گزارش ررا اولین بار به طور ( Sustainability Development)واژه توسعه پایدار  شایان ذکر است که برانت لند،    

« اجلاس زمین»کنفرانس  1992به سازمان ملل ارائه کرد و در ژوئن  1987توسط محیط زیست در سال « آینده مشترک ما»

ائه رد این کنفرانس اری ارزیابی شد که دست آومحیطساله بین المللی در زمینه زیست 20برگزار گردید که در آن فعالیت های 

ار وسعه پایدتمیته ملی کزیست توجه شده و است. در ایران نیز به توسعه پایدار با تأکید بر حفظ محیط« توسعه پایدار»نظریه 

 شد تشکیل 17/6/1372آوردهای اجلاس زمین در تاریخ در راستای دستیابی اهداف حفاظت از محیط زیست و دست
(Davoudpour et al, 2011: 35 .) 

ای. فرسودگی در اساس پیامد فرسودگی یا کاهش سودمندی عبارت است از کاهش عمر مفید یک کالای سرمایه: فرسودگی

هر  (.Andalib, 2010: 194) بات نسبی بافت ساخته شده و مکان آن استثبینی نشده( و نیز بینی شده یا پیشتغییر )پیش

هایی از بافت های شهری که کیفیت کالبدی و کارکردی بخشاصلی کالبد و عملکرد است. ز دو بخش بافت شهری متشکل ا
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آنها کاهش یافته یا منحل گردیده است، بافت فرسوده نامیده می شود. فرسودگی بافت و عناصر درونی آن یا به سبب قدمت و 

فرسودگی بر دو نوع است: فرسودگی نسبی و کامل.  .آیدمیگیری آن بافت بوجود یا فقدان برنامه توسعه و نظارت فنی بر شکل

فرسودگی نسبی، فرسودگی است که در یکی از عناصر مهم فضای شهری یعنی کالبد یا فعالیت رخنه می کند و به دنبال خود 

رخنه  گردد. فرسودگی کامل، در هر دو عنصر فضای شهری یعنی کالبد و فعالیت آنباعث فرسودگی نسبی فضای شهری می

کالبد و »و یا در « فعالیت»یا « کالبد»شود. بنابراین فرسودگی یا در کند و به دنبال آن باعث فرسودگی کامل فضا میمی

روانشناختی -از مشخصات فرسایش شهری، پژمردگی بصری (.Hanachi et al, 2007: 6) کندجا رسوخ میبه طور یک« فعالیت

 (. Caves, 2005)این نواحی است  و تأثیرات فیزیکی ناشی از زندگی در

اکنان سیافته،  های پذیرش شهروندی آن کاهششود که ارزشبافت فرسوده، به بافتی از شهر اطلاق می: بافت فرسوده شهری

بنابراین  (.Andalib, 2007: 37) شوداز شرایط زندگی در محل، رضایت و ایمنی خاطر ندارند و نیازهای اساسی آنها برآورده نمی

 کند.هدید میشود؛ بلکه معرف وجود شرایطی است که زندگی انسان را از ابعاد مختلف ترسودگی به کالبد منحصر نمیف

لبدی، عدم شود که به دلیل فرسودگی کاهایی از محدوده قانونی شهرها اطلاق میبافت فرسوده شهری به عرصه      

 حیطی وکانی، مپذیر بوده و از ارزش مهای شهری آسیبزیرساخت سیسات، خدمات وأبرخورداری مناسب از دسترسی سواره، ت

-مایهو نیز سر ا نداشتهرخودبخودی مالکین آنها امکان نوسازی  ها به دلیل فقر ساکنین واقتصادی نازلی برخوردارند. این بافت

 ست که باعثبوط به فضای شهری امر فرسودگی یکی از مهمترین مسائل. گذاری در آن را ندارندای جهت سرمایهران انگیزهاگذ

یات افول حو  معیجفرسودگی عاملی است که به زدودن خاطرات  شود.قوارگی آن میبی عدم تناسب و عدم تعادل، سازمانی،بی

دسترسی  )معیار در این تعریف فرسودگی کالبدی، عدم برخورداری از شبکه (.Habibi et al, 2010: 15) کندشهری کمک می

  .است( های شهری، مسائل اقتصادی، معضلات اجتماعی و زیست محیطیود خدمات و زیرساختمناسب، کمب

قق یافته است، در حبهسازی شامل سلسله اقداماتی است که به منظور بهبود کالبد، که در نتیجه فرسایش فعالیت ت : بهسازی

ی نسبی فضا از لحاظ عملکردی حادث شده گگیرد که فرسودپذیرد. در واقع بهسازی زمانی صورت میمدت صورت میکوتاه

ی نه چندان بناها توان به بهبود وضعیت فضا، مجموعه و توان گفت بهسازی فرایندی که طی آن میترتیب میباشد. بدین

 (.Habibi et al, 2010: 19) مطلوب موجود پرداخت و با تغییر عملکرد و معاصرسازی، سازمان فضایی مطلوب را ایجاد کرد

آورد و باید شود که با اندک تغییراتی در فعالیت، موجبات افزایش عمر اثر را فراهم میی به مجموعه اقداماتی اطلاق میبهساز

 ,Hanachi) توجه داشت که عمل بهسازی در معاصر کردن فضای شهری نهفته است و نه در باز تولید فضای شهری گذشته

بخش در آنهاست. فعالیت بهسازی با هدف فظ آثار هویتحوفاداری بر گذشته و اصل بر  در بافت، دراین نوع مداخله (.6 :2007

 ,Habibi et al) پذیردمیمنفی صورت های تضعیف جنبه های مثبت واستفاده از امکانات بالقوه و بالفعل موجود و تقویت جنبه

2010: 19.)  

 ضای شهری،یا ف مجموعه و گیرد که در بنا،میبازسازی به معنای از نوساختن است. بازسازی زمانی صورت  :بازسازی

 مانأبد توو کال فرسودگی به صورت کامل ایجاد شده باشد. فرسودگی کامل معمولا بر اثر )فرسودگی نسبی و کامل( فعالیت

نوان به عز آن ز آنچه اامرو رود.پذیرد. این امر معمولا برای ایجاد حیات جدید در سازمان فضایی فرسوده به کار میمیصورت 

 گذشته و لاق بینخ گوییا سازمان فضایی جدید یا موزون است که بتواند گفت شود ایجاد فضای شهری معاصربازسازی مراد می

  (.Habibi et al, 2010: 21) آینده را نشان دهد

بر طولانی شدن عمر اثر، ریزی شده در کالبد، علاوه نوسازی دربرگیرنده مجموعه اقداماتی است که با تغییرات برنامه: نوسازی

کند. پس نوسازی شهری نیز سر در معاصرسازی دارد و این عمل برخلاف بهسازی، می تواند به ایجاد به احیای آن نیز مدد می

نوسازی به  (.Hanachi, 2007: 7) فضاهای شهری جدیدی منجر شود و به گفتگوی خلاق بین گذشته و آینده مدد رسانند

سازی و های خرابی، فرسودگی و ویرانی با مفهوم دوبارهبردن نشانهها، عمل یا فرایند از میانختمانمعنای تجدید بنای سا

شود که فضای شهری، مجموعه و یا بنا از کارکردی نوسازی زمانی انجام می (.Tavasoli, 2000) تجدید بنای نو مترادف است

فضایی سبب کاهش بازدهی و کارآیی آن شده است. نوسازی مناسب و معاصر برخوردار بوده ولی فرسودگی نسبی کالبدی 
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شود که در عین حفاظت بنا، مجموعه و یا فضای شهری کهن، سازمان فضایی مربوط را مجموعه اقداماتی را شامل می

گاه ایستا از آنجا که نواحی شهری هیچ (.Habibi et al, 2010: 20) بازدهی بهینه آن را فراهم آوردمعاصرسازی نموده و امکان 

کردن، تبدیل و روزتجدید حیات، به .(Caves, 2005) ها و در همه جا جریان خواهد داشتنیستند، نوسازی شهری در تمام زمان

های ضرورت و اهداف نوسازی و ترین جنبهباشند. همچنین مهمو تعمیر اقدامات نوسازی میدگرگونی، حفاظت، نو شدن، احیا 

 این موارد دانست:توان در میدر راستای توجه به توسعه پایدار شهرها را های فرسوده بهسازی بافت

 راری رابطه برق* ؛تأمین کارآیی مطلوب، عدالت، کیفیت محیطی، ایمنی و امنیت، بهداشت، آسایش و زیبایی فضاهای شهری

وجه به ت* ن غیر رسمی؛ حلی مناسب برای مسأله اسکاراه* تر؛رهنگی مردم با گذشته خویش به نحوی ملموسف -تاریخی

اجتماعی،  جانبه و هویت شهری در نوسازی و بهسازی از لحاظ کالبدی،حفظ حیات همه*  حفظ هویت فرهنگی و ملی؛

 ساز وواختسا، تأمین معیارهای کالبدی شهره -توجه به سازماندهی سازمان فضایی*  اقتصادی، سیاسی، اداری و فرهنگی؛

یط ری با محتوجه به هماهنگی و سازگا* های شهری متناسب هر منطقه جغرافیایی؛ زهمرمت و آسایش زیستی برای سا

، شغلی و های رفتاری، روانیجلوگیری از گسستگی اجتماعی و ناهنجاری* ؛ فرهنگی جامعه -طبیعی و سازمان اجتماعی

 (.Shammai et al, 2010: 37-38) تی و بومیهای سنّهای جدید با روشتوجه به تلفیق شیوه* ...؛

-ن و روشدر قالب عناوی شود، در گذشتههای اخیر در معاصرسازی و بازآفرینی انجام میدهه بسیاری از اقداماتی که در       

ابع را با من دفمندیههای دیگر هم صورت گرفته، اما به عنوان یک برنامه عمل در یک بازه زمانی، این روش مجموعه اقدامات 

های ر بافتاز طرفی توجه به سرمایه اجتماعی د(. Bonyadi, 2012: 76) کندکاران معین معرفی میاندرمالی مشخص و دست

ی هاشبکه» ر نتیجهدای است که ای از منابع واقعی یا بالقوهفرسوده بسیار قابل توجه است. زیرا سرمایه اجتماعی مجموعه

 رضایتمندی» تواند امکان بهبود زندگی شهری و افزایشآید که میبه وجود می« شدهروابط نهادی»در بستر « اجتماعی

یش ود و افزادر بهب لفه ای اساسیؤرا به همراه داشته باشد. به زعم بسیاری از اندیشمندان فضاهای عمومی شهر م« شهروندی

 (.Habib et al, 2012: 12) رودمیزان سرمایه اجتماعی در ساختار شهر به شمار می

ردهای د استانداهایی از نواحی شهری است که فاقسازی بخشبه مفهوم تجدید حیات یا باززنده یاحیای شهر: احیای شهری

ها رکزی شهرمگیرند؛ اما معمولا در بخش های مختلف شهر شکل میعمومی رایج زندگی شهری هستند. این نواحی در بخش

دودیت یک، محکاربری اراضی، مشکلات تراف قرار دارند و با مسائلی از قبیل کمبود مسکن مناسب، تضادهای غیر منطقی

و  هاط سازهنها توساحیای شهری با تغییر بناهای فرسوده و کهنه و جایگزینی آ فضایی، مشکلات اجتماعی دست به گریبانند.

 است که از احیای شهری فرایندی .(Button, 1985: 152)ها همراه استپارکو  هاهای جدید شهری از جمله خیابانکاربری

 گیردنجام میا توسعه شهریهای مراحل متوالی تشکیل شده و با ایجاد زمینه مناسب برای مشارکت شهروندان در برنامه

(Paym, 1985: 282-287). زی و ریریزی نواحی شهری موجود به جای برنامهای از مدیریت و برنامهباززنده سازی شهری جنبه

دانست، چرا که  سازی شهری را بیش از نوسازیتوان باززندههمچنین می. (Coach et al, 2005توسعه نواحی کاملا جدید است )

-ند باززندهفرآی .(Coach et al, 2005) گذاری و افزایش کیفیت زندگی در نواحی شهری استتلاش برای بازگرداندن سرمایه

 (. UNCED) گرا داردریزی شهری است، هرچند ماهیتی مداخلهسازی بخشی یکپارچه با برنامه

  های فرسوده:و  بافت رتوسعه پایدا

ریزی و آیند که نیازمند برنامهپذیر در برابر مخاطرات طبیعی به شمار میهای آسیبهای فرسوده شهری، محدودهبافت      

کردی، حرکتی، ملای از نارسایی کالبدی، عها، ناپایداری و مجموعهیابی هستند. مشخصه این بافتمداخله هماهنگ برای سامان

های فرسوده شهری، لزوم توجه به بافت اینبنابر (.Falamaki, 2005محیطی، اجتماعی، اقتصادی و مدیریتی است )زیست

در کتاب معروف با عنوان  1970اواسط دهه  بهبار شد که اولیننیاز می را رویکردی جدید تحت عنوان توسعه پایدار شهری

توسعه پایدار شهری چنین تعریف  URBAN 21در کنفرانس  (.Saraei et al, 2009: 15) ودشنسبت داده می« تنها یک زمین»

محیطی بدون تحمیل بهبود کیفیت زندگی در یک شهر شامل اجزای اقتصادی، اجتماعی، سازمانی، سیاسی، زیست»شده است: 

 (.OECD)« شودهای محلی میش بدهیهای آینده است؛ مشکلاتی که منجر به کاهش سرمایه طبیعی و افزایمشکلات به نسل
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های طراحی، های فرسوده توسعه ای است که از طریق فرآیند پایدار ایجاد شده باشد که شامل جنبهتوسعه پایدار در بافت

سازد تا در کاربری نهایی نقشی داشته و در مسیر پایداری به ایفای نقش ها را قادر میساخت و مشارکت است و مردم و سازمان

ای محصور در زمان و یا چارچوب فضایی نیست بلکه توازنی بین همچنین پایداری مقوله(. Williams et al, 2005ود بپردازد )خ

سال گذشته  25بخش است که طی توسعه پایدار، پارادایمی الهام (.Pahlen et al, 2005مدت و بلندمدت است )تأثیرات کوتاه

اند و برای رسیدن به اهداف مورد نظر و ندان نیز آن را به عنوان یک اصل راهنما پذیرفتههای تجاری و شهروها، سازمانحکومت

ر شهرسازی معاصر است که بخش اند. موضوع توسعه پایدار شهری از جمله مباحث مهم دسنجش آن راهکارهایی اندیشیده

در شهرها، مفاهیم  .ا به خود معطوف ساخته استها رها و طرحها، برنامهای از ادبیات علمی توسعه شهری و نیز سیاستعمده

پایداری و توسعه پایدار شهری بر پایه طرفداری از منطق و ابعاد اکولوژی، اقتصادی، سیاسی، اجتماعی، فرهنگی و فضایی و نیز 

توجه شده است اما محیطی و اجتماعی پایداری هرچند همواره به مزایای زیست(. Ziari et al, 2009: 425) تقابل این ابعاد است

اصول مشخص در توسعه پایدار شهری (. Abdi et al, 2012: 4) های سودآوری اقتصادی کمتر مورد توجه واقع شده استجنبه

جویی در مصرف انرژی، کاهش فاصله محل کار و زندگی، کاهش استفاده از ماشین برای سفرهای کاری، توان در صرفهرا می

ی و دسترسی پیاده، حفظ تنوع زیستی و فرهنگی شهر، بازیافت صد در صد زباله و فاضلاب و نقل عموموتوسعه شبکه حمل

های شهر پایدار و توسعه پایدار شهری در بر این اساس بررسی و تبیین نظریه خلاصه کرد.محیطی های زیستکاهش آلودگی

شهری است که به دلیل استفاده اقتصادی از منابع، باشد. مفهوم شهر پایدار فرایند نوسازی و بهسازی شهری لازم و ضروری می

های مفید در دراز مدت، قادر به ادامه حیات اجتناب از تولید بیش از حد ضایعات و بازیافت آن تا حد امکان و پذیرش سیاست

ی فراوانی دارد و توان گفت که بهسازی و نوسازی با هدف توسعه پایدار هماهنگبنابراین می(. Turner, 1996: 179) .خود باشد

توان گفت ایده پایداری، مفهومی است که اقدامات نوسازی و بهسازی شهری به دنبال تحقق توسعه پایدار شهری است. می

 (.1شماره  شکل) دهد.توأماً مورد توجه قرار می را کالبدیمحیطی، اجتماعی، اقتصادی و لفه زیستؤم چهار

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (: نگارنده)منبعدر راستای توجه به اهداف توسعه پایدار « اقدامات نوسازی بافت های فرسوده شهری»جایگاه  ی. روند تحلیل1شکل

 توسعه پایدار شهری

-ابزارهای زیرساختی و آسیب

جهان و شناسی تجارب ایران  

مداخله هدفمند در 

 نوسازی و بهسازی

های فرسوده شهرینوسازی بافت  

های ودگی بافتمعیارهای فرس

 شهری

 متغیرهای کیفی

های فرسوده شهری به عنوان ابزاری زیرساختی برای توسعه پایدار شهرها توجه به نوسازی و بهسازی بافت  

های فرسوده در اسناد جایگاه موضوع بافت

 فرادست

شناسی عدم تحقق آسیب

نوسازی در سطوح ساختاری، 

 نهادی و خردی

اجتماعی و 

 فرهنگی و 

 کالبدی

عملکردی 

 پیشرف

زیست 

 محیطی

اقتصادی 

 پیشرف
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 روش تحقیق:

توجهّ  کار گرفته شده با ها و متغیرها، تحقیقی کیفی است. روشی که در این پژوهش بهاین تحقیق بر اساس نوع داده           

 له اول بار مرحاین پژوهش د تحلیلی است. -رسوده شهری و توسعه پایدار به صورت توصیفیهای فبه کنکاش در نوسازی بافت

به آوری اطلاعات پردازد. جمعای به بررسی ادبیات موجود و تدوین چارچوب نظری تحقیق میمطالعات اسنادی و کتابخانه

هان توجهّ جهای فرسوده شهری در ایران و فتدر مطالعات میدانی به نوسازی و بهسازی با باشد.اسنادی می -صورت میدانی

 وده نیز بههای فرسی نوسازی و بهسازی بافتاد فرادست و همچنین معیارهانهای فرسوده در اساست. جایگاه موضوع بافتشده

وضوع مبه  ا توجهاند. لذا متغیر مستقل تحقیق بعنوان پارامترهای اصلی برای توسعه پایدار مورد بررسی و تحلیل قرار گرفته

م ه به مفهواستا توجهای فرسوده است. در این رهای فرسوده شهری و متغیر وابسته نیز نوسازی و بهسازی بافتپژوهش، بافت

ل د ضمن تحلیاست. در مرحله بعهای فرسوده به عنوان ابزاری برای توسعه پایدار در نظر گرفته شدهنوسازی و بهسازی بافت

( ی )نوسازییشنهادپائه مدل پیشنهادی در راستای توجه به توسعه پایدار با استفاده از ابزار مطالعات صورت گرفته به ار

 شود.پرداخته می

 بررسی متغیرهای کیفی تحقیق:

  های فرسوده و مسکن در اسناد فرادستجایگاه موضوع بافت :1متغیر

ید در های فرسوده را بادر آن چارچوب بافتپیشینه و ریشه اصلی توجه به موضوع مسکن و  توجه به بافت فرسوده: الف:

قانون اساسی بطور  43و  31ویژه قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران جستجو کرد. در این ارتباط اصول هاسناد فرادست و ب

ناسب با نیاز داشتن مسکن مت»قانون اساسی آمده است:  31روی موضوع مسکن تمرکز و تأکید کرده است. در اصل  خاص بر

های اساسی شامل مسکن، خوراک، پوشاک، بر روی تأمین نیاز 43همچنین در اصل  ...«.ر فرد و خانواده ایرانی است ق هح

 بهداشت، درمان و آموزش برای تشکیل یک خانواده سالم تأکید مکرر شده است.

اساسی  ان نگریست؛ اگر چه در قانونتوبه موضوع بافت فرسوده و جایگاه آن در قانون اساسی از یک بعد دیگر نیز می         

های مردمی و دخالت شوراهای اسلامی در سطوح های فرسوده سخنی به میان نیامده اما بر اصل مشارکتبطور خاص از بافت

 -های فرسوده شهری از مصادیق آن استکه نوسازی بافت- گاهیهای سکونتریزیمختلف ملی تا محلی در زمینه برنامه

ه انون برنامق باشد.ی صورت گرفته است. اصول یکصدم تا یکصد و ششم قانون اساسی بطور خاص در این زمینه میتأکیدات زیاد

ن مناسب از ایجاد و قانون اساسی کشور برای تأمین مسک 31چهارم توسعه نیز دولت را مکلف ساخته تا در راستای اجرای اصل 

لید و اماندهی و حمایت از تومایت کند. لایحه برنامه پنجم توسعه نیز بر سها و غیره حها، انجمنگیری از مشارکت تشکلبهره

ر انداز جمهوری اسلامی ایران نیز اگرچه بطوهای مشارکتی تأکید شده است. در سند چشمعرضه مسکن با استفاده از رویکرد

 فی زیست وایط کیاط با مسکن و شرکن برخی از بندهای آن بطور خاص در ارتبیمستقیم به موضوع مورد بررسی اشاره نشده ل

 ووجه بوده ی مورد تساله شهرداری تهران نیز بافت فرسوده یکی از مسائل اصلدر برنامه پنج .سکونت شهروندان تأکید دارد

 .های توانمندسازی برای حل بافت فرسوده تأکید شده استهای محلی و صندوقهای مشارکت تشکلبرروی ساماندهی

ای ها در قوانین مختلف کشور از جایگاه ویژهگردد، مسکن و کیفیت محیط زندگی خانوادهکه ملاحظه می همانطور        

های مناسب برای حل مشکلات مختلف فراروی بخش مسکن در ست تا برنامها برخوردار است و بر این اساس ضروری

ب قابل های فرسوده شهری نیز در همین چارچوموضوع بافت .حی گرددهای مختلف با رویکردهای جامع تدوین و طراسازمان

 وامع ذینفعهای فرادست و نیز مقتضیات محلی و جتحلیل است و لذا اتخاذ هر رویکردی مستلزم توجه به رهنمودهای برنامه

 .است که در ادامه مورد بررسی بیشتر قرار خواهد گرفت

سازی و یا که توسط دولت جمهوری اسلامی ایران جهت مقاومی اجرایی هابراساس قوانین و راهکار: سازیتوجه به مقاومب: 

های فرسوده به عنوان بهترین روش توان به بهسازی بافتهای شهری انجام پذیرفته است میبازسازی در مقابل زلزله در محدوده

های فرسوده بهسازی بافت نمود. بهترین راهکار که نتیجه آن برای مردم بوده اشارهبرای جلوگیری از خطرات جانی برای مردم 

  .باشدشهری می
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عبارتی دیگر خطرپذیری پذیری ساختمان ها در برابر حوادثی مانند زلزله و یا بهاز عوامل مهم در تعریف چنین بافتی آسیب      

انگی که های خشبکه گذربندی و دسترسی که فاقد کارآیی لازم است، کمبود سطوح فضاهای باز، نحوه دفع فاضلاب .آنهاست

پیوندد و نیز محرومیت های سطحی میآوری آبهایی عمدتا بطور مستقیم و از طریق جوی معابر به شبکه جمعدر چنین بافت

کند. با این حال هایی که کیفیت زندگی شهری و بافتی غیرسالم را معرفی می، مجموعا جنبهاز دسترسی به خدمات عمومی

اش هزینه بردار است، و معمولا هزینه آن بیش از تخریب و نوسازی است و بنابراین یحفاظت و مرمت حتی در ابعاد کالبد

 .های قدیمی بسیار بیشتر استگرایش به نوسازی در بافت

 های شهریمعیارهای فرسودگی بافت  :2متغیر

رسوده یا فهای واع بافتیف اندرحال حاضر با توجه به برخی مصوبات و دستورالعمل ها و با عنایت به تجارب گذشته، تعر        

ی است های شهرهای فرسوده، بلوکمصوبه شورایعالی شهرسازی و معماری ایران، مبنای شناسایی بافت دیده شهری درآسیب

 :درصد قطعات آن باید مشمول سه معیار اصلی ذیل باشند 50که بیش از 

اث زمان احد ست؛ که درازلزله  ابنیه، به ویژه در هنگام وقوعای مناسب و غیرمقاوم بودن معرف فقدان سیستم سازهناپایداری: 

 آنها رعایت موازین فنی و مقررات ملی ساختمان نشده است.

ه که عمدریسواره است؛ بطو های مناسب و عدم وجود معابر با عرض کافی برای حرکتمعرف عدم دسترسیناپذیری: نفوذ

 است. متر 6عرض معابر در آنها درحال حاضر کمتر از 

 200ت زیر ضابطه مذکور ، قطعا  معرف فشردگی بافت ،کوچکی و کثرت قطعات با مساحت اندک است؛ که طبقریزدانگی: 

 ون، عمدتاً شهری تاکن پذیرهای فرسوده یا آسیبنگاه و توجه به بافت شود؛همانطور که ملاحظه می شود.متر مربع را شامل می

این نگاه و  وده است،بارت دیگر کالبدی مطرح بمخاطرات طبیعی )به ویژه زلزله( و به عپذیری آنها در برابر از منظر آسیب

دیگر  صادی ازفرهنگی، اقت -محیطی، اجتماعیهای عملکردی، زیستکه نارسایی دی است، چرابعُرویکرد فاقد جامعیت و تک

  (. 1شماره  جدول) گیرد. ابعادی است که باید هماهنگ و همزمان با مسائل کالبدی مورد توجه جدی قرار

 مدل مفهومی برای نوسازی بافت های فرسوده و ضرورت انجام آن )نگارنده(: 1جدول

 های فرسوده و ضرورت انجام آنمدل نوسازی بافت

 شهر به مثابه موجود زنده

 عوامل بسترساز

ت
ور

ضر
ت

باف
ی 

از
وس

ی ن
ها

ده
سو

فر
ی 

ها
 

 تجدید حیات شهر

 های فرسودهتجدید بافت

 ها و تأسیسات شهری زیربناییکارآمد کردن زیرساخت
چگونگی پیشرفت و 

 توسعه شهر و بافت
 پایداری ابنیه و بناهای موجود

 هابهبود آلودگی

 بهبود وضعیت اشتغال

 بهبود کیفیت زندگی

 گذاریافزایش سرمایه

 تعادل در امور شهری با ارزش اقتصادی منطقه

 هاجمعیت و پیشگیری از مهاجرت بارگذاری متعادل

 رفع موانع اداری و قانونی و حقوقی

 گردشگری و احیاء مراکز تاریخی و توسعه پایدار شهری

 انداز نوسازیچشم

 زیست مناسب برای زندگیفرصت برابر در برخورداری از محیط

 وری شهری و مدیریت شهریارتقاء بهره

 احتمالی زلزلهکاهش خسارات ناشی از خطر 

 های شهر و بافتاستفاده از ظرفیت

 های فرسودههای ساکنان بافتتحقق عدالت اجتماعی و رفع محرومیت

 های فرسودهارتقای کیفیت زندگی ساکنان بافت

 .1395منبع: مطالعات نگارنده، 
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 هری آورده شده است:های فرسوده شهای کالبدی بسیاری از بافتمشخصه 2شماره  جدولهمچنین در 
  های فرسوده شهریهای فرسودگی بافتبررسی شاخص -2 جدول

 های فرسوده شهریهای فرسودگی بافتمشخصه

 کالبدی

 ناپایداری فیزیکی)نوع مصالح(

 فقدان فضاهای سبز و عمومی

 نوع بافت )ارگانیک و کوتاه مرتبه(

 شبکه ارتباطی
 ی نازلشبکه ارتباطی با عرض کم و نفوذپذیر

 کمبود تجهیزات و تأسیسات ترافیکی

 محیطیزیست

 فقدان سیستم دفع فاضلاب

 آلودگی و فقدان بهداشت عمومی

 های شهریآوری زبالهنقصان در جمع

 جتماعیا -اقتصادی

 پایین بودن ارزش زمین

 گذاریعدم انگیزه سرمایه

 اسکان غیر رسمی

 های اجتماعیشیوع ناهنجاری

 تحقیق: هایهیافت

ادی وح ساختاری، نهآنچه مسلم است مشکلاتی در راستای عدم تحقق نوسازی وجود دارد که شاید بتوان آن را در سط         

ی، مشکل اصلی عدم تحقق نوسازی در سطوح ساختارپرسش مهمی که مطرح است این است که و خردی جستجو نمود. 

 (. 3شماره  جدول ) نهادی و خردی کجاست؟
 های فرسودهچرایی عدم تحقق نوسازی و ابعاد قابل بررسی در مسأله بافت -3جدول

 ایعد رویهمسأله بافت فرسوده از بُ

 ابهام در مفهوم، ضعف شدید دانش از بعد تعریف

 رهاشدگی تاریخی، بی سابقگی و فقدان الگوهای تجربی مناسب از بعد تجربه

 چند وجهی و پیچیدگی موضوع از حیث ابعاد

 گستردگی زیاد از حیث مقیاس

 فقدان رژیم حقوقی نوسازی و ضعف قوانین های حقوقیاز نظر پشتوانه

 عدم تخصیص منابع پایدار از بعد مالی

 های ساخت سریع، ارزان و مقاومنبود تکنولوژی از بعد فنی و تکنولوژیک

 .1395منبع: مطالعات نگارنده، 

 مون فرضیه:بحث و آز

ی برا های فرسودههای نوسازی بافتودیتو موانع و محد مشکلات اصلی عدم تحقق نوسازیشناخت  فرضیه اول:

 دستیابی به توسعه پایدار شهرها ضروری است.

عدم درک مشترک  توان درهای فرسوده را میهای نوسازی بافتو موانع و محدودیت مشکلات اصلی عدم تحقق نوسازی        

دیریت، سبک م وپذیری ها در رویکردها، امکاناز ماهیت موضوع )دغدغه، مسأله، مشکل، معضل، بحران و فاجعه(، دوگانگی

ساسی و اوضوعات مریزی توسعه ملی و توسعه شهری و فقدان احساس نیاز استراتژیک، وجود ابهام در شکاف جدی بین برنامه

لات ائل و معضنباشت مسانفوذان، نفعان و ذیو متولیان امر و شکاف بین جامعه ذی هااعتمادی مردم به طرحمبنایی نوسازی، بی

های  و شیوه هاریزی اجرایی و ناکارآمدی روشنشده در گذشته، فقدان اهداف مشخص و راهبردهای عملی، ضعف برنامهحل

-ر تصمیمدزودرس  تی مدیریتی، تغییراتثباهای بالادست )جامع و تفصیلی( و نوسازی، بیجاری، فاصله جدی بین اهداف طرح

 گیری مناسب و به موقع دانست.ها یا عدم تصمیمگیری
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بیانی  و به با یکدیگر ناسازگاری در مناسبات ابعاد فوق ،های فرسودهانع در تحقق نوسازی بافتوترین ممهمهمچنین از      

د. این در شویان میبوم نوسازی با طرح عمرانی به اشتباه باشد. در اکثر موارد مفهمی عدم وجود یک تفکر سیستمیتر ساده

ت بهتر و مدیریبا  زیرااهمیت داد.  های عمرانیهای نوسازی با طرحتفاوت، باید به ر جستجوی شناخت مفهومحالی است که د

  (. 4ماره ش جدول) محقق خواهد گردید. وریامکان تحقق نوسازی بافت با حداکثر بهره تر منابع و زمانهوشمندانه
 های نوسازی محلههای عمرانی و طرحهای طرحبرخی از تفاوت -4جدول

 های نوسازی محلههای عمرانی و طرحهای طرحبرخی از تفاوت

 های نوسازیطرح های عمرانیطرح

 :روند مشخص و ساده طرح 

 برداری و ...(ریزی، تخصیص منابع، طراحی، اجرا، بهره)از نظر برنامه

  عناصر و اجزای مشخص:دارای 

 ..(.)کارفرما، مشاور، پیمانکار و پیمانکاران جزء، مدیر طرح، عامل چهارم و 

 ناپذیر(تسلط عامل غیر انسانی )مهندسی، نقشه و مقررات انعطاف 

 عدم امکان تغییر اساسی 

 :روند پیچیده طرح 

 ریزی، طراحی، اجرا، بهره برداری و ...()از نظر برنامه

 مشخص و پیش بینی نشده:حضور عوامل نا 

 )خیلی زیاد(

 )تسلط عامل انسانی )نظارت اجتماعی، مردم 

 لزوم تغییر در فرآیند اجرا 

 

 عدم امکان تدوین برنامه اجرایی قطعی امکان تدوین برنامه اجرایی قابل پیش بینی

 .1395منبع: مطالعات نگارنده، 

ی و در راستای تحقق نوسازی در سطوح ساختار جهان بررسی روند نوسازی شهری در رسدفرضیه دوم: به نظر می

 خردی ضروری است.

مام این رفت. ذکر تگها مدنظر قرار در گذر زمان و عمدتا بعد از جنگ جهانی دوم رویکردهای گوناگونی در نوسازی بافت   

ردد. گذکر می ر جهانداهداف آن  بندی تاریخی اهم رویکردهای نوسازی وین نوشتار خارج است. اما با دستهرویکردها از هدف ا

ند رو 5ماره جدول ش بنابراین به صورت خلاصه در ای از چگونگی نوسازی در ایران لازم است.ذکر این مورد به عنوان مقدمه

 نوسازی شهری در جهان بیان شده است.
 بررسی روند نوسازی شهری در جهان -5جدول

 بررسی روند نوسازی شهری در جهان

 نوسازی با رویکرد بازسازی: 1950دهه 

 طلبانه در بازسازی خرابی جنگ جهانی دومنوسازی فرصت

 های کالبدی و محیط مصنوعتأکید بر ویژگی

 به هدف بهبود  شرایط سکونتی غیر قابل تحمل

 تر اراضی مرکزی شهرکاربرد مناسب

 ها و دور کردن فقرا از انظار عمومیپاکسازی زاغه

 ازی با رویکرد توانبخشی: نوس1960دهه 

 باززنده سازی محلات در ابعاد و مسائل اجتماعی

 بخشی و تجدید حیات شهریرویکرد توان

 انتقاد به دیدگاه بولدزری

 پیش زمینه رشد اقتصاد عمومی

 زیستهای مسکونی و محیطبهبود خانه

 طرح ضرورت مشارکت

: نوسازی با رویکرد نوسازی 1970دهه 

 شهری

 سازی مراکز شهری با تأکید بر توسعه اقتصادیاززندهب

 (1368مداخله به منظور احیای بافت های رو به زوال )مثل تهران 

 اندازهای بزرگهای شهری و چشمهای زیرساختنوسازی شبکه

 : نوسازی با رویکرد بازسازی1980دهه 

 های فرسودهتوانمندسازی در بافت

ای هب روشوده در همه ابعاد اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و فرهنگی در قالهای فرسبخشی بافتتوان

 جامع مرمت، اما:
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 ای فرسوده در کانون )موتور حرکت(هها و محلهنگرش اقتصادی به بافت -1

 های حقوقی و مالیمکانیزم سازینگاه درآمدزایی و فراهم -2

 های شهرزوال محله هبود کیفیت محیط شهری به منظور جلوگیری ازب -3

 نفوذنفع و ذیهای ذیمشارکت گروه -4

 امور محلی )تاچریزم( های مرکزی برای مداخله درکاهش تمایل دولت -5

 ریزی و مدیریت اجرایی طرح هاآمیختگی برنامهدر هم -6

 : نوسازی با رویکرد معاصرسازی1990دهه 

 رواج تعابیر:

 عاصرسازی، رنسانس شهری و محله محوریتوسعه پایدار، جهانی شدن، م

 پاسخ به نیازهاضمن تاریخی و خلق هویت جدید  حفظ هویت -1

 معی به مرمت شهریدادن مفهوم جا -2

 وجه به تغییرات ساختاری و عدم تعادل فضاییت -3

 ینگری و پایدار محورداشتن دید یکپارچه -4

 د بر مقیاس محله در نوسازی شهریتأکی -5

 أکید بر مشارکت حداکثری )حوزه نظری و عملی(ت -6

: نوسازی با رویکرد رنسانس 2000دهه 

 شهری

 تعریف جدیدی از مرمت شهری

ه ی )وجبخشی به محله شهری با وارد کردن وجوه فرهنگی و هنری در ایجاد محیط پویای شهراصالت

 غالب(:

 و پویا در نوسازی در خلق محیط سرزنده های جدیدنظریه -1

 ر نوزایی و تجدید حیات شهریبتأکید  -2

 حیای اقتصادی به همراه سرزندگی اجتماعیا -3

 وجه به نوسازی فرهنگی شهر به عنوان سیاست عمومی برای نوسازی شهریت -4

 رمت شهری بیش از هر چیز، سیاستی فرهنگی )جهت دهنده توسعه(م -5

 های نوسازی شهریازی شهری بر حرکتسمحور رنسانس: غلبه تفکرات جهانی

 .1395منبع: مطالعات نگارنده، 

 توان به شرح زیر بیان نمود:را می های تجارب جهانیمسائل قابل توجه و برخی از درس

 اهمیت توجه به هدف نوسازی: اهداف متفاوت نوسازی، موجب تفاوت در راهبردها و اقدامات اجرایی 

  نوسازی: تفوت اقدامات نوسازی متناسب با بستر اقداماهمیت توجه به بستر اقدامات 

 ندی از مطح بهرهسموجود در بافت و  تفاوت نوع کاربری ها و فعالیت هایها: تأثیر عملکردها بر تدوین استراتژی

  های شهریخدمات و زیرساخت

 د حیات و تجدی وای حفاظت توجه به تفاوت شیوه نوسازی در بافت تاریخی و بافت فرسوده: تفاوت اصولی در راهکاره

 یا امکان نوسازی حداکثری

 های متقابل و یکپارچگیمحور به دیدگاه کنشسیر تحول تفکر نوسازی از دیدگاه کالبدی 

 :ین ی در قوانبازنگر وتدوین تجارب نوسازی بر پایه تدوین و تصویب قوانین مورد نیاز  وجود قوانین مناسب و کارآمد

 بر اساس مسائل روز

 هاز برنام ه مراحلاولویت اقدامات انسانی و اجتماعی بر مداخلات کالبدی در کلی ت ساکنان و نهادهای محلی:مشارک-

 گذاری تا اجراریزی تا سیاست

 های محلی و نهادهای مدنیروش تعاملی و برقراری ارتباط دوسویه بین دولت مرکزی و دولت 

 ها وخشودگیبهای مالیاتی و سایر در نظر گرفتن معافیتقیمت، بینی تسهیلات ارزانپیش گری و حمایت:تسهیل 

 هااعطای یارانه
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ر دشناسی عدم تحقق نوسازی ی فرسوده شهری ایران برای آسیبهافرضیه سوم: بررسی تجارب مداخله در بافت

  سطوح ساختاری و نهادی ضروری است.

 بیان شده است. ر ایرانسیر تحول اقدامات نوسازی شهری د 6به صورت خلاصه در جدول شماره 
 بررسی سیر تحول اقدامات نوسازی شهری در ایران -6جدول

 سیر تحول اقدامات نوسازی شهری در ایران

ل )
 او

ره
دو

13
00

 
تا 

13
20

) 

 وره حکومت رضاشاه: مدرنیزم و اتاتورکیزم )کمالیسم(د -1

ه و ضرورت حرکت مدرنیت -2

نوسازی شهرها و به ویژه شهر 

 تهران

 وار شهر توسط رضاشاهتخریب دی •

 نوسازی شهر تهران )خیابان عریض و مستقیم برای خودرو( •

 های عمرانی بزرگ: راه آهن و ...حرکت •

مراه بازگشت همدرنیزم به  -3

 به ایران قبل از اسلام:

 معماری ایران باستان و مدرنیزم: آندره گدار •

 بانک ملی ن حرکت نوسازی: موزه ملی،های دولتی باشکوه در تهران به عنواساخت ساختمان •

 تأسیس دانشگاه تهران: معماری نوسازی در دانشگاه، آندره گدار در دانشگاه •

 1300دوران شروع مداخله )

 (1320تا 

 ه.ش 1309های شهر تهران در سال تهیه نقشه خیابان •

 ه.ش 1312تصویب قانون تعریض و توسعه معابر و خیابان ها در سال  •

 ه.ش 1320لاح قانون تعریض و توسعه معابر در سال اص •

 وت با ساختار شهر کهناها با ساختاری کاملا متفها و میدانساخت خیابان •

م)
دو

ره 
دو

13
21

 
تا 

13
41

) 

نظمی و ضعف بی -1

 حاکمیت قانون

 وسازهای شهریکاهش کنترل دولت بر ساخت •

 ای در شهر تهرانهای حاشیهگیری بافتشکل •

 ریض(های عهای فقیرنشین و فرسوده داخل شهرها )براثر احداث خیابانگیری بافتلشک •

های عمرانی و رحطاجرای  -2

 های شهریزیرساخت

 های شهریهای اول و دوم توسعه کشور باعث ایجاد زیرساختبرنامه •

 روهای عریض ماشیناحداث خیابان •

 هرانهای کهن شهری به ویژه در شهر تگسست بافت •

در  های شهری و فرسوده کردن آنها )قطع جریان زندگیهای حیاتی بافتبریدن شریان •

 ها(کوچه

دوران رکود بهسازی و 

تا  1321نوسازی شهری)

1341) 

ی در نشینلغو قانون گرفتن جواز برای مهاجرت از شهری به شهر دیگر و شروع پدیده زاغه •

 ه.ش 1321

 ه.ش 1328شهرداری و انجمن شهر در  تصویب لایحه قانونی تشکیل •

 ه.ش1344های جامع شهری در شروع طرح •

 ه.ش 1339های عمران شهری در تصویب قانون تملک اراضی برای اجرای برنامه •

م)
سو

ره 
دو

13
42

 
تا 

13
56

) 

 جرای اصلاحات ارضی:ا -1

 هاو تأسیس کارخانه ها به شهرهای بزرگ )تهران(مهاجرت سرمایه •

 گسترده روستائیان به شهرها )شهر تهران( مهاجرت •

 بروز کمبود شدید مسکن برای اسکان مهاجرین جدید •

 های فقیرنشین خارج و داخل شهرها )تهران(گیری بافتشکل •

 فزایش قیمت نفت:ا -2

 سرازیر شدن درآمد نفت به عمران شهرها )تهران( •

 مهاجرت نیروی جویای کار به شهرها )تهران( •

 های فقیرنشین شهری )تهران(گیری بافتکلش •

 (1356تا  1342دوره تکوین توجه به نوسازی و عمران شهر)

مشی اجرایی برنامه خط

 1347چهارم عمرانی کشور )

 (:1351تا 

 درآمدقیمت برای طبقات کمای ارزانهری دولت در تهیه خانهاگذاولویت سرمایه •

 های جامعیمی و ناسالم در قالب طرحهای قدریزی نوسازی محلهبرنامه •

 نوسازی و بهسازی محیط •تأکید روی موارد ذیل در 
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 1351برنامه عمرانی پنجم )

 (:1356تا 

 توسعه بهداشت عمومی •

 حفظ بافت تاریخی و توجه به اصالت آن •

ی)
لام

اس
ب 

قلا
ز ان

د ا
بع

13
57

 
تا 

13
67

) 

 های رویکردی:دوگانگی

 ا(هها )گود عربتخریب زاغه •

 های ارزان به فقیران )قانون زمین شهری(واگذاری زمین و خانه •

 ای ارزان به فقیران در شهر تهرانهساخت و واگذاری خانه •

 یاهای فقیرنشین و حاشیهگیری بافتسیل مهاجرین به شهرهای بزرگ و شکل •

 زدگان به شهرهای بزرگ )تهران(سیل مهاجرت جنگ •

 (1358شی از مقررات قانون نوسازی و عمران شهری )بینی اصلاح بخپیش

 (1358تشکیل بنیاد مسکن اقلاب اسلامی )

 هاملاک مورد احتیاج دولت و شهرداریتصویب لایحه قانونی خرید اراضی و ا

ر لایحه ی دمرانهای عهای دولتی برای اجرای برنامهبینی خریداری و تملک مستقیم املاک و حقوق اراضی توسط دستگاه پیش

 قانونی خرید و تملک اراضی

 (1367تصویب اساسنامه سازمان میراث فرهنگی و گردشگری )

 وند فرهنگی ارزشم های، بناها و مجموعههای لازم برای حفاظت، تعمیر و مرمت و احیاء آثارتعریف وظایف تهیه و اجرای طرح

 تاریخی

 (1367محلی و عمران شهری ) تأسیس دفتر بهسازی بافت شهری در معاونت امور

 (1359تصویب و اجرای قانون زمین شهری و تشکیل سازمان زمین شهری )

م)
نج

ه پ
ور

د
13

67
 

تا 
13

76
) 

ازندگی پس شروع دوره س -1

 از پایان جنگ تحمیلی:

 های جنگ تحمیلیبازسازی و نوسازی خرابی •

 ن(های دوره جنگ )شهر تهراماندگیوسازی به عنوان جبران عقبن •

 دار شهری )احیای شهرها و پایان دوران سنتی(های مسألهتوجه به بافت •

 های شهری تهران به منظور تثبیت نقش پایتختنوسازی بافت •

وره سازندگی در شهر د -2

 تهران:

 های بزرگراهی )تهران(اجرای طرح •

 ها )طرح نواب(های فرسوده کنار بزرگراهنوسازی بافت •

 های شهری با مکانیزم تراکم )تهران( تنوسازی باف •

م)
شش

ره 
دو

13
77

 
تا 

13
84

) 

 انتخاب شوراهای اسلامی شهرها

 انتخاب شوراها توسط مردم و شهردار توسط شورا

 شروع دوره مدیریت غیر دولتی )شورا و شورایاری(

 گسترش نقش بخش خصوصی )برج سازی(

 ران(های شهری با مکانیزم تراکم )تهنوسازی بافت

ره 
دو م)

فت
ه

13
85

 
تا 

13
88

) 

وراها و تثبیت نقش ش -1

 شهردارهای منتخب:

 دهی دوران سازندگی )شهر تهران( با رویکرد جدیدسرعت •

 افزایش مشارکت مردمی در مدیریت شهری ) شورایاری ها( •

ن نوسازی احیای سازما -2

 شهر تهران:

 های نظری و علمی نوسازیتوجه به پایه •

 ی در نوسازی با جلوداری سازمان نوسازی شهر تهرانحرکت جدید •

 .1395منبع: مطالعات نگارنده، 

های توسعه شهری فعلی و ساز و کارهای اجرایی آنها به دلیل به طورکلی و به رغم وجود قوانین و مقررات مورد اشاره، طرح     

دیده شهری، علاوه بر شرایط ویژه کالبدی آنها آسیبهای توجهی به شرایط ویژه اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و ... بافتبی

اند تأثیر قابل توجهی در احیاء و نوسازی آنها داشته باشند. در تجارب ایران نیز که همواره بر روش اجرای متمرکز نتوانسته

یا عمومی  معطوف بوده است، بخش اعظم محدوده طرح هدف تملک قرار گرفته و ساخت و ساز از طریق مدیریت بخش دولتی

و تا حدودی با مشارکت بخش خصوصی صورت گرفته است. این بدان معنی است که ساکنان اولیه بافت در هیچ یک از مراحل 

لذا منافع طرح اعم از سود اقتصادی و ارتقای کیفیت سکونت نیز  اند.حضور نداشته و صرفاً ناظر اقدامات صورت گرفته بوده
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هایی غیر از ساکنان موجود و اولیه بافت برداران از فضاهای ساخته شده، گروهب به اتفاق بهرهشامل حال آنان نشده و اغلب قری

 رسد:اند. در بررسی تجارب نوسازی در ایران، موضوعات مهمی وجود دارد که توجه به آنها به شر ح زیر ضروری به نظر میبوده

ا فعل و وی دیگر بسهای ناشی از حقوق مالکیت و از ا پیچیدگیسو بهای نوسازی که از یکتحقق طرحنارسایی قوانین جاری؛ 

تناسب با من جامع و ر قوانیای نیاز دارد و این در حالی است که هنوز در کشوانفعالات گسترده مالی مواجه است، به قوانین ویژه

  های موضوع تدوین و تصویب نشده است.پیچیدگی

ید های جدتدیده به دلیل ایجاد ظرفیهای آسیبنوسازی بافتین ساکنان؛ عدم توزیع ارزش افزوده ناشی از نوسازی ب

قی یعی و منطورت طبصباشد که به اقتصادی یا ارتقاء شرایط اقتصادی در بافت، همواره تضمین کننده ارزش افزوده مناسبی می

ده، ک کل محدورح و تملمتمرکز اجرای طنفعان به ویژه بین ساکنان آنها توزیع شود، اما به دلیل رویکرد بایستی بین همه ذی

 گذاران گردیده است.ساکنان موجود تخلیه شده و سود حاصل از اقدامات اجرایی عاید مجریان و سرمایه

ها عت دهیع به وسای بسیار وسها در ایران، محدودههای نوسازی بافتدر اکثر قریب به اتفاق طرحوسعت حوزه اقدام طرح؛ 

یک  ین امر ازاه است. ای عظیم به تملک بدون برنامه قطعات زمین در بافت ریزدانه اختصاص یافتسرمایه هکتار انتخاب شده و

و رو به  فت ناتواندر با ای راسو توان مالی مجریان را در آغاز راه به شدت کاهش داده و از سوی دیگر تخریب و ویرانی گسترده

( در ام رضا)عدیده پیرامون حرم امهای آسیبتجربه اقدام در بافت)زوال مراکز شهری برای چندین سال موجب شده است 

 .(باشدمشهد و در بخشی از محله عودلاجان در تهران مؤید این امر می

 گیری:نتیجه

وز دیریتی در برم عوامل های نوسازی شهری در کشور مسائلی قابل توجه است. در بسیاری مواردشناسی پروژهدر آسیب    

عدم  ام مدیریت،ریزی، فقدان نظضعف نگرش در برنامهتوان به جمله این موارد می کلات دخیل بوده است. ازمسائل و مش

اشاره  .یحی و ..زدگی، نگرش کالبدی، فقدان معیارهای ترجمدار، سیاستهای قدرتتحقق عدالت فضایی، نگرش بخشی، جریان

اکد، نقش اد شهری رهای فرادست، عدم سازگاری اسناد، اقتصبرنامهفقدان نظریه مبنایی، فقدان نمود. همچنین عواملی چون 

ه مورد افت فرسودته در بمتأسفانه آنچه تاکنون در مداخلات انجام گرفنیز قابل توجه هستند.  منفعل نهادهای متولی شهر و ...

ه نحوی ر بافت بنوع مداخله دکه این  ،گر بوده مسئله تملک و تعریض معابر بوده استهای مسئول و مداخلهتوجه سازمان

توان مینگاه چصورت گرفته که بیشترین میزان جابه جایی ساکنان و تخریب بافت را در پی داشته است که طبیعی است هی

 های فرسوده را در تملک و تعریض معابر خلاصه نمود. مسئله پیچیده بافت

واملی أله و ععدی مسماهیت چندبُهای فرسوده شهری به دلایل فتی باماهیت پیچیده نوسازتوان اذعان داشت بنابراین می     

ه دم توجه بعجتماعی، ریزی، فقدان مبانی حقوقی و اهای نوسازی، عدم وجود الگو، فقدان نظام مدون برنامهتنوع حوزههمچون 

ت ی و ادبیاندات علمنبود مستفقدان تجارب، های نظری و عملی )و نبود پشتوانه فقر دانشهمراه است. همچنین  ساکنان و ...

جرایی ارهای اهای موجود، ساز و کهای بافت فرسوده و بافت معمولی، عدم تأثیرگذاری طرحمناسب، عدم توجه به تفاوت

ه سکونت، عی، شیوهای بومی، تمایلات اجتماضرورت توجه به ویژگیهای نوسازی )(، عدم حضور مردم در طرحنامتناسب و ...

 ست.ر گرفته اوجه قراهای فرسوده کمتر مورد ت( از عواملی است که متأسفانه در نوسازی بافتمطالبات مردم توان اقتصادی و

 داماتی کهابراین اقبنمردم هستند.  ،های فرسودهنوسازی بافتتوسعه پایدار و همچنین در باید توجه نمود که هدف اصلی در 

 :ان نمودتوان به صورت زیر بیصورت گیرد را می وسعه پایداردر راستای ت های مختلف برای نوسازیباید در حوزه
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 اقدامات حوزه های مختلف برای نوسازی -7جدول

 های فرسوده شهریهای مختلف برای نوسازی بافتاقدامات حوزه

 توجه به تظاهر حضور افراد در محیط و تقویت حیات اجتماعی آنان

 حوزه اجتماعی
 قدیم و توجه به جریان زندگی در بافت تقویت حیات اجتماعی شهر

 ابقای ساکنان بومی در بافت و افزایش تراکم جمعیت در بافت

 های مرمتیتوجه به مشارکت عمومی در تمامی پروژه

له وسی ساماندهی و ایجاد فضاهای تجاری با سوددهی بالا، همچنین درآمدزایی محله به

 گردشگر
 حوزه اقتصادی

 زم برای ایفای نقشی عمده در اقتصاد شهریایجاد بسترهای لا

 خارج کردن محله از رکود اقتصادی

 شد.بخش برای محله باتوجه به برگزاری مراسم مذهبی به گونه ای که موضوعی هویت

 حوزه فرهنگی
 ایجاد فضای فرهنگی با حضور کارکردهای مناسب برای پویایی فرهنگی محله

هر اریخی شیات تریزی و اجرایی بافت تاریخی در بیان سابقه حمهایجاد ساختاری در بدنه برنا

 به منظور جذب بیشتر گردشگر

 بخشی حرکت در محلهروان

حوزه راهکارهای 

 دسترسی

 تقویت دسترسی

 های پیادهتقویت شریان

 احداث توقفگاه در داخل بافت

 توجه ویژه به وسیله نقلیه

 باززنده سازی کارکردی

 -ای کالبدیراهکاره

 فضایی

 بهسازی کالبدی

 وحدت کامل و پایبندی به معماری اصیل ایرانی

 ایجاد فضاهای جدید به منظور ایجاد جذابیت

 های بالاسریتوجه به طرح

 در حوزه شهرسازی

 پرداخت وام به مردم در جهت احیاء توسط نهادهای ذیربط

 ههای فرسودنظارت دقیق بر ساخت و ساز در بافت

 های تاریخیهای ناکارآمد در محدوده بافتلزوم بازنگری در بسیاری از طرح

 های شهریتوجه به تقویت زیرساخت

 تجهیز بافت و تقویت امکانات آن به منظور جذب بیشتر گردشگر

 توجه به نورپردازی مناسب در بافت

 .1395منبع: مطالعات نگارنده،    

مروزه ن گردید ایران بیااتار فوق پیرامون فرسودگی، نوسازی، سیر تاریخی چگونگی نوسازی در جهان و با توجه به آنچه در نوش  

 مود:شاهده نهای فرسوده متوان مشکلات زیر را در روند نوسازی در بافتمیدر راستای توجه به توسعه پایدار شهری، 

تعدد سازمان های متولی موضوع و عدم ، می بر اهداف کیفیچیرگی اهداف ک، نگاه موضعی و بخشی در سازماندهی و اقدام     

عدم توجه به اصل حضور مردم در ساختار ، ارائه تعریف نامناسب از حجم اقدامات و توان لازم اجرایی، هماهنگی بین آنها

ندگی قوانین های پیچیده نوسازی و پراکنبود و نارسایی قوانین جاری برای تحقق طرح، نوسازی و عدم مشارکت شهروندان

فقدان مبانی روشن در رویکرد به ، کننده موضوعاتریز و هدایتهای برنامهضعف دستگاه، مند آنهاموجود و عدم ارتباط نظام

های تهیه شده به دلیل ناکارآمدی طرح، عدم پیگیری و کنترل فرآیند و چگونگی حصول به نتایج تصمیمات اخذ شده، مسائل

عدم توزیع ارزش افزوده بین ساکنان به دلیل رویکرد متمرکز طرح و تملک ، گرایانه بدون حضور مردمشهرسازی آمرانه و اراده

، وسعت حوزه مداخله طرح و در نتیجه کاهش توان مالی مجری از یک سو و تخریب گسترده بافت از سوی دیگر، کل محدوده
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نظام مدیریتی ناآشنا و ضعف ، د منابع پایدار جهت نوسازیشرایط ناپایداری اقتصادی حاصل از افزایش قیمت زمین و تورم و نبو

  ه.ار طولانی در نتیجه موانع ذکر شدناپذیری یا دوره زمانی بسیتحقق، ریزی در سطح ملیدر سیستم برنامه

 باشد:شامل موارد زیر می های فرسوده شهریاهداف کلان نوسازی بافتاین مسأله قابل توجه است که 

 برابر زلزله فرسوده در  هایپذیری بافترتقاء ضریب ایمنی شهر و کاهش سطح آسیبسازی: اایمن -1

، ارتقاء کیفیت اجتماعی شهر -دی بخشی: ایجاد فرصت برابر رشد، خروج از نابرابری، ورود در چرخه اقتصاتعادل -2

 زندگی و فعالیت

 بخشیی هویتهابخشی: تقویت حس شهروندی و تعلق به محله و تقویت ویژگیحیات -3

ی و ای مختلف شهر )ملی، منطقه هانقش  های نوسازی در جهت ارتقاءگیری از امکانات و فرصتسازی: بهرهظرفیت -4

  جهان شهری(

 سازینظری نوهای باصول و چارچوبنابراین هریک از موارد فوق به عنوان زیرساختی در جهت توسعه پایدار شهری است.      

 توان در موارد زیر خلاصه نمود:میدار هم قابل اهمیت است، توسعه پای که دررا 

 نفعان اصلی نوسازیمحوری: ذیمردم -1

 نگری: توجه به همه ابعاد نوسازیجانبههمه -2

 جراییا -نگری: اقدام در چارچوب یک برنامه راهبردیجامع -3

 هاها و سهممحوری: تعریف بازیگران نقشفرآیند -4

 زی: ایجاد تعادل میان اقدامات متمرکز و غیرمتمرکزبرانگیمشارکت -5

 های جاریها و روشنوآوری: تحول در شیوه -6

 وسازی: تولید طرح، زمین و سرمایه و فضاالگ -7

 محوری: درک نقش و اهمیت مدیریت زمانفرصت -8

 .(های لازم )اداری، مالی، حقوقی، فنی و ..بخشی: تأمین پشتوانهاطمینان -9

  سازی: طی فرآیند نمادینه، ستادینه و نهادینه نوسازیدینهنها -10

 :زم استلاها صورت گیرد. در این راستا توجه به موارد زیر لذا در حوزه اسناد فنی نیز باید تجدیدنظر در طرح

ه شود و تغییرات آن مشروط به طرح جزء برح تفصیلی سندی قطعی است که توسط دولت یا شهرداری تهیه میط -1

 هرداری است.ش -است. این کمسیون نیز دولتی 5زء آنها در کمسیون ماده ج

ر ای اقدام دیابی توان ساکنان برهای فرسوده و از جمله ارزهای مداخله رایج مکلف به رعایت شرایط ویژه بافتطرح -2

 باشد.چارچوب طرح نمی

  ی است.های ریزدانه فاقد کارآیفصیلی عمومی است و در بافتاحکام طرح ت -3

ه دلال ضرورت بهای پیشنهادی عدم تحقق کاربریی از قبیل ید مسایلؤهای تفصیلی رایج ماسناد خروجی طرحهمچنین      

نگی دم هماهع، هابینی شده به دلیل ریزدانه بودن پلاکعدم تحقق تعریض پیش، تجمیع در هنگام نوسازی و ساخت و ساز

ولید تعدم ، قعیه غیر واغیر اقتصادی بودن ساخت و ساز به دلیل تراکم پای، شناختی بافتهای زمینهضوابط ارائه شده و واقعیت

رکت رست از مشافهم نادن بنابرای باشد.می آفرین اقتصادی، اجتماعی و ...های ارزشبینی کاربریارزش افزوده به دلیل عدم پیش

 ت.ر ایران اسدای نوسازی هحطر« مدیریت»و « سناد فنیا»های ناکارآمد در حوزه و عدم اعتقاد به آن موجب تداوم رویه

خواسته  های نوسازی دولتی در ایران موجب عدم تحقق نوسازی و در نتیجه حقوق ودر سیاست« گریزیمردم»همچنین 

-پهنه، یهن فضایی ناحطراحی سازماتوان به موارد می نوسازیهای تفصیلی لذا با تهیه طرح باشد.میهای فرسوده ساکنان بافت

بط ضوا، هنه(ر ناحیه )پتراکم متوسط د، سقف جمعیتی ناحیه وابسته به میزان خدمات، شبکه معابر اصلی ناحیه، هابندی کاربری

، ای جمعیطراحی فضاه، طراحی سیمای بافت، طراحی سازمان فضایی محلههای با ویژگی ساخت و ساز در طرح منظر شهری

 ندیشید.ا هاترسیتعیین همه دسو  ها در مقیاس پلاکها و تراکمتدقیق کاربری، ح تجمیعهای جدید حاصل از طرتعریف پلاک
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 به یاد داشته باشیم که ایران کشوری است که بر خط زلزله قرار گرفته و خطر هر لحظه در کمین است.
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