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سخنشهـردار

بــااســتعانتازدرگاهخداوند
متعال،درآغــازكلامفرصترا
به اشاره با و غنیمتشــمرده

ارزشآفرینیفعالیتهاینوسازیدرشهرتهران،ازتمامیمشاركتكنندگانبه
ویژههمکارانمدرسازماننوسازیشهرتهران،مناطقودیگرواحدهایشهرداری
تهرانوهمچنیناعضایمحترمشــورایاسلامیشهرتهرانكهدرابعادگوناگون
ایناقداماساسیونیزدرمستندنگاریآنسهیمبودهاندسپاسگزاریمینمایم.
واقعیتآناستكهموضوعنوسازیدرشــهرتهرانتنهایکفعالیتیاعملیات
اجراییصرفنبودهوجنبههایاقتصادی،اجتماعی،فرهنگی،انسانیومدیریتیآن
دركنشیمتقابلبایکدیگر،بهاینامروجهیچندبعدیبخشیدهوآنرابرجسته
ســاختهاســت.دراینارتباطپیشازهرچیزمایلمیادآورینمایمكهبافتهای
فرســودهبا130هزارهکتاروسعتدرپهنههایشهری،سکونتگاههایغیررسمی
وبافتهایتاریخییکیازچالشهایاساســیكشورمحسوبمیشودوپیشاز
اینكهبحثیكالبدیباشد،پدیدهایاجتماعیواقتصادیاست.افزونبرآن،مباحث
فنی،ساختوســازوهمچنینموضوعاتحقوقیضرورتاعمالمدیریتموثرو
كاربردتدابیرویژهدراینزمینهرادوچنداننمودهاست.برایناساسباوردارمآنچه
طییکدههگذشتهدراینعرصهرخدادهوباحدود35درصدنوسازیبافتفرسوده
پایتختكهدرقیاسبامیانگین10درصدنوسازیانجامشدهدركلانشهرهاقابلذكر



است،تنهابااتکابهمدیریتجهادیوباهمتقویوتلاشخالصانهمجموعهعوامل
مرتبطونیزهمراهیشهروندانگرامیمحققشدهاست.

دربیاناهمیتنوسازیمناسبمیدانمتاكیدنمایمبرپایهتجربیاتكاریطیدوره
مدیریتدرشهرداریتهرانبهاینباوررسیدهامكهنوسازیحتیدومحلهدربافت
فرسودهتهرانازعملیاتساختبزرگراهامیرالمومنینامامعلی)ع(دشوارتربودهو
البتهاثراتپیشبرندهوبازدارندهآننیزملموستراســت.نمونهایازاینتاثیررا
میتوانیمدرتحولآیندهمناطقیازشــهرازجملهمناطقمركزیوتاریخیتهران
تجسمكنیمكهبانظاممندیفرایندنوسازی،رشدسلولیپرسرعتآننهتنهادر
جنوبشهرتهران،بلکهدرسراسرشهروكلكشورتأثیرمیگذاردوابعادملی
مییابد.ازسویدیگر،نوســازیبافتهایكهنهمحدودهمركزیشهركهبهرغم
وجودزیرساختهاوامکاناتمطلوبشهریمانندشبکههایآب،برق،گازومترو،
تنهاجمعیتیمعادلیکســومظرفیتواقعیرادرخودجایداده،بسترلازمبرای
بهبودمحیطشــهریوجذبجمعیترافراهمكردهوبهپركردنشکافهایی

میانجامدكهسببشکلگیریكانونهایبزهوناهنجاریمیگردند.
درواقعرویکردشهرداریتهرانبهموضوعنوسازیبافتهایفرسودهطیسالهای
اخیرجنبهاقتصادینداشتهوباتمركزبرابعاداجتماعیوفرهنگیبیشترمعطوف
بهتسهیلگری،حمایتوجلبمشــاركتحداكثریساكنانبهعنوانذینفعان
اصلیدرجهتارتقایكیفیمحیطشهریبودهاست.دراینراستا،پشتیبانیشورای
محترماسلامیشــهرتهرانازطریقتصویبلوایحوطرحهایموثروپیشبینی
مشــوقهایلازمبرایمالکانوسازندگان،ازجملهبخشودگیكاملعوارضساخت
وسازكمکشایانیبهسهولتوتســریعجریاننوسازینمودهاست.اینتوفیق
دراصلازافتخاراتمهممدیریتشــهریاستكهباحمایتشوراتوانستهاست
الگوینوسازیبافتهایفرسودهراباوجودتمامپیچیدگیهاومسائلمبتلابهآن
درتهراناجراییكند.بهطورمشــخصمایلمعرضكنمشهرداریتهران،علاوهبر
توجهبهحوزهسکونتواعطایتسهیلاتومشوقهایلازمدرحوزهنوسازی،در
مقیاسراهبردینیزباتمركزبرپروژههایكلانشهریوباسوگیریجریانتوسعهو



سرمایهگذاریبخشعمومیبهسمتجنوبشهر،شرایطمساعدتریرابرایرونق
كاروفعالیتوآیندهایبهتربراینیمهجنوبیشــهررقمزدهاست.ازسویدیگر،
درحوزهنهادســازینیزتمهیداتمناسبیاندیشیدهایمودراینجهت،علاوهبر
شکلگیریستاداحیاونوسازی،كمیتههماهنگیوبرنامهریزینوسازیشهرتهران
وستادهایمنطقهایاحیاونوسازینیزتشکیلشدهاند.درمقیاسمحلینیز،دفاتر
خدماتنوسازیكهمتعلقبهبخشخصوصیهستند،بابرخورداریازتخصصهای
اجتماعی،اقتصادیوشهرسازی،عهدهدارپیگیریمباحثنوسازیشدهوتوانستهاند
درارتباطبامجریانوشهروندانوارائهخدماترایگانبهمردمدرتمامیزمینهها
بــهویژهطراحیونظارتبراجراینمادهایاســلامیوایرانی،گامهایمهمیدر
تسهیلوتسریعنوسازیوتوسعهمحلیبردارند.بااینهمهلازماستبهایننکته
راهبردیاشــارهكنمكهبرپایهتجاربوآموزههایحاصلازیکدههبرنامهریزی
وتلاشدراینزمینهوباتوجهبهضرورتهاومقتضیاتموجود،نوســازیكامل
وپایداربافتهایفرســوده،حضوروهمکاریموثردولت،مردم،بخشخصوصی
وبانــکهاراایجابمیكند.درنهایتامیددارمباتداومبرنامههاینوســازیو
هماهنگیوتعاملموثرهمهذینفعان،بافتهایفرســودهكنونیبهعرصههای

مستعدیازكار،فعالیت،سکونتورشداجتماعیتبدیلشوند.

  و ما توفیقی الا بالله علیه توکلت و الیه انیب

        محمد باقر قالیباف





شــهرداری تهــران به عنوان بزرگترین نهاد مدیریت شــهری کشــور، دارای گنجينه 
ارزشــمندی از تجارب مدیریتی اســت که مشــتمل بر اقدامات متنوع و فعاليت های 
گوناگون می باشــد. بخشــی از این اقدامات در عرصه شهرســازی و مرتبط با مباحث 
بازآفرینی، بهســازی و نوسازی بافت های فرســوده بوده که شهرداری تهران با هدف 
نهادینه سازی مدیریت دانش و حفظ و انتقال تجارب و دستاوردهای غنی حاصل از آن 
به دســت اندرکاران پروژه های مشابه و آتی پایتخت و دیگر کلانشهرها اقدام به ثبت 
رویدادها نموده و مســتندنگاری تجارب حاصل از اجرای برخی از پروژه های شاخص 
را در طی ســال های اخير با اتکا به الگوها و اصول علمی در دســتورکار خود قرار داده 
است. بر اساس این حرکت نوین که با اهتمامی جدی در شهرداری تهران دنبال می شود، 
نگارش فرآیندهای مدیریتی و اجرایی پروژه ها از مرحله نيازســنجی و ایده پردازی تا 
بهره برداری به یکی از برنامه های مهم مدیریت شــهری تهران تبدیل شــده که واجد 
چند نتيجه اساسی است. نخست، در شرایطی که فعاليت های نهاد شهرداری به تشکيل 
ســرمایه فکری درون سازمانی منجر گشته، مستندنگاری سبب خواهد شد در صورت 
خروج اجتناب ناپذیر برخی مدیران و کارشناسان از بدنه سازمانی، بخش مهمی از دانش 
کســب شــده در دوره عمر پروژه ها و فعاليت ها در پایگاه دانشی که به همين منظور 
ایجاد شده حفظ گشته و قابليت انتقال به کارکنان کنونی و جدید را داشته باشد. دوم، 
خروج نيروی انســانی با ذهنيت مدیریت دانش مترادف با فراهم شــدن فرصت انتقال 
موثرتر تجارب و آموخته های برگرفته از اجرای پروژه ها به دیگر دستگاه های اجرایی 
و نهادها و کاربرد این فن خواهد بود. دیگر اینکه ســایر دستگاه های اجرایی می توانند 
با مراجعه به مستندات مکتوب از آموزه ها و تجربيات ثبت شده بهره گرفته و از آنها در 
برنامه ها و پروژه های مشابه بهره جویند. از سوی دیگر، فرآیند مستند نگاری تقویت کننده 
حرکت نهاد شهرداری در مسير دانش محوری بوده و در عين حال گامی به سوی شکل گيری 

سازمانی یادگيرنده محسوب می شود.
در این راســتا باید توجه داشــت که مســتند نگاری برنامه های نوسازی شهر تهران 

پیشگفتار



از اهميتی دوچندان برخوردار اســت چرا که علاوه بر ماهيــت چند بعدی آن، دارای 
رویکردها، روش ها و فرآیندهای مشــترك با دیگر کلانشهرهای کشور بوده و از همين 
روی می تواند به گستردگی مورد بهره برداری قرار گيرد. این فعاليت که از سال 1393 
مورد تاکيد بيشــتر هم قرار گرفت منتهی به تدوین کتاب حاضر و مشتمل بر گزارشی 
از سوابق، عمليات اجرایی، سازماندهی و مدیریت، روش ها و رویه ها، فرآیندهای مورد 
عمــل، چالش های فراروی مدیــران و مجریان، راهکارهای غلبه بر مشــکلات و مهم 
ترین آموزه های مرتبط است. به طور کلی، مستند حاضر در بردارنده یافته های فنی، 
مدیریتی، فرهنگی و حقوقی ارزشمندی در زمينه نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده 
شهر تهران است که از طریق گردآوری و پردازش اطلاعات مرتبط و در چارچوب الگوی 
مدون مســتندنگاری و در قالب کاری مشترك از ســوی معاونت برنامه ریزی توسعه 
شهری و امور شورا و سازمان نوسازی شهر تهران تنظيم شده است که انتظار می رود با 
توجه به ماهيت منحصر به فرد آن، منبعی ارزشمند برای مدیران حوزه مدیریت شهری 
به ویژه شهرداری کلانشهرها، شهرهای بزرگ کشور و دیگر پژوهشگران و علاقه مندان 

به شمار رود.
در پایان ضمن سپاســگزاری از تمام کسانی که در تدوین این کتاب تعامل و همکاری 
داشته اند، اميدوارم با تداوم و گسترش چنين رویکردی زمينه های نشر دانش و بهبود 

کيفيت فعاليت و عمليات اجرایی پروژه های آتی بيش از پيش فراهم شود.

معاونبرنامهریزی،توسعهشهریوامورشورا
ناصرامانی



در دنيای امروز، دانایی یکی از محور های اصلی پيشــرفت و تعالی هر جامعه به شــمار 
می رود. در این ميان نوع و سطح فعاليت های پژوهشی، یکی از شاخص های اصلی رشد 
و توســعه بوده و تضمينی برای تداوم و پایداری آن به شمار می آید. با چنين رویکردی، 
سازمان نوسازی شهر تهران نيز با عنایت به مسئوليت هایش در حوزه نوسازی، سعی دارد 
با اهتمام بر پژوهش و تصميم گيری ها و تدابير مبتنی بر یافته های دانشــی، شيوه های 

کارآمدتری را در نوسازی شهری به کار گيرد. 
در این ميان یکی از منابع مهم دانش ســازمانی، انباشــت آموزه ها و تجارب حاصل از 
فعاليت ها بوده و ضرورت و اهميت بهره گيری از منابع مذکور، توجه به بحث مستندنگاری 
را در فرآیند اقدامات و در طول حيات ســازمان در اولویت قرار می دهد. این سازمان از 
بدو تأســيس در سال 1347 تاکنون دوره های مختلفی را پشت سر گذاشته و با اتخاذ 
رویکردهای متعدد، اقدامات گسترده ای را صورت داده  است. بی تردید مستند سازی این 
تحــولات و اقدامات صورت گرفته ضمن جلوگيری از تکــرار امور و تحميل هزینه های 
اضافی، با فراهم ســازی بســتر انتقال تجربه و توليد دانش، شرایط بهتری را برای 
تصميم گيری مناســب و نيل به افق های توســعه رقم می زند. ضمن اینکه اســناد و 
گزارش های حاصل از مستندنگاری، منابع ارزشمندی برای سایر پژوهش های مربوطه 

فراهم می نماید و می تواند محل رجوع پژوهش گران، اساتيد و دانشجویان باشد. 
مجلد حاضر، با هدف مســتندنگاری مجموعه تجارب سازمان نوسازی شهر تهران، در 
حوزه نوسازی شهری و بر مبنای اسناد و اطلاعات موجود و در دسترس سازمان، تدوین 
شــده است و بازه زمانی ســال 1347 تا پایان نيمه اول سال 1393 را در بر می گيرد. 
در این گــزارش موارد مهمی چون؛ پــروژه نواب، طرح ویژه نوســازی ناحيه امام 
علی)ع(، طرح های منظر شهری محلات دارای بافت فرسوده، پروژه های نوسازان، راه اندازی 
و مدیریت دفاتر تسهيل گری و دفاتر خدمات نوسازی محله، راه اندازی ستادهای احيا، 
بهسازی و نوسازی مناطق، تشکيل کميته هماهنگی و برنامه ریزی نوسازی شهر تهران 

مقدمه



و همچنين مجموعه فعاليت های سازمان در بخش پژوهش و توسعه مورد بررسی قرار 
گرفته و توجه به تجارب سایر کشورها نيز برای درك بهتر ابعاد مختلف موضوع، دور از 

ذهن نمانده  است. 
لازم به یادآوری اســت که در تدوین این گــزارش، علاوه بر منابع مکتوب، مصاحبه با 
مدیران سابق و فعلی سازمان، در خصوص رویکردها و اقدامات مختلف نيز مدنظر بوده 

و حاصل این گفت و گوها، به شکل مدون در بخش مربوطه ارائه شده است.

مدیرعاملسازماننوسازیشهرتهران
عباداللهفتحاللهی 
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1-1 بومی سازی تجربه و مستندنگاری در سازمان نوسازی

به  مهارت های کلیدی در هر سازمانی می باشد،  از  یکی  تجربیات گذشته  از  آموختن 
عبارت دیگر یکی از روش های مهم کسب دانش و بهبود عملکرد در هر سازمانی استفاده 
از »تجربیات« آن سازمان است. زیرا تجربه کردن تمامی موارد، وقت و هزینه بسیاری 
را برای سازمان به دنبال خواهد داشت. تجربه به مفهوم آزمودن و از آزموده ی خویش 
آموختن مي باشد و تصویری ایجاد می کند که به کمک این تصویر می توان شرایط و 
اتفاقات جدید را مشاهده و درک کرد. مستندسازی تجربیات یک پروژه، تهیه مجموعه 
اسناد و مدارکی است که سیر تکوین و تحقق یک پروژه از شروع تا خاتمه آن و چگونگی 

بهره برداری و نگهداری اطلاعات را، با تحلیل و ارزیابی مربوط به آن، نشان می  دهد. 
فرآیندهای مستندسازي عبارت از ثبت و مکتوب نمودن، گردآوري، تنظیم و تدوین، دسته 
بندي و نگهداري اطلاعات و مفاهیم می باشد .بررسي فرآیندهای فوق نشان مي دهد که 
همه آنها بر حفظ و نگهداري اطلاعات تکیه مي کنند. وجه اشتراک این  اقدامات مبتني 

بر مکتوب نمودن بخشي از دانسته ها و آگاهي هاي انسان است.
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مستندسازی تجربیات سازمان نوسازی، مستندسازی همه عواملی است که بر اتخاذ و اجرای 
تصمیمات سازمان از زمان پیدایش و تدوین فرایندها، تعیین ساختار، انتخاب و اجرای پروژه ها و 
ثبت دانسته ها و تجربیات تاکید داشته و به پرسش های »چه موضوعی؟ توسط چه کسی؟ چرا؟ 
چه وقت؟ و چطور انجام شده است؟« پاسخ می دهد. مستندسازی تجربیات سازمان مستلزم ثبت 
اقدامات و فعالیت های انجام شده در کلیه زمینه ها به تفکیک مراحل انجام آن است که شامل 
پیدایش، برنامه ریزی، اجرا و دستاوردها و منافع آن می باشد. این فعالیت ها و اقدامات شامل 
تنظیم و تدوین وقایع و رویدادها، گردآوری و دسته بندی ابتکارها، خلاقیت ها، تنگناها و مشکلات 

فنی، حقوقی، اجرایی و مالی از ابتدا تا انتهای فعالیت مورد نظر می باشد.
یکی از اهداف مستندسازی تجربیات توجه به تمامی فعالیت های سازمان به صورت جامع و مانع 
می باشد. همچنین از دیگر اهداف مستندسازی تجربیات می توان به تولید و جمع آوری، توزیع 
و مستندسازی اسناد و وقایع در طول عمر سازمان نام برد. از مهم ترین اهداف مستندسازي 

تجربیات سازمان نوسازی مي توان به موارد زیر اشاره کرد:
 حفظ و در دسترس قرار دادن تجارب عیني سازمان از ابتدا تا کنون 

 ایجاد بستر مناسب براي نقد و بررسي صاحب نظران، تحلیل گران و برنامه ریزان
 مدیریت دانش سازمانی از طریق مستندسازي اطلا عات

 انتقال تجارب مدیران قبلي به مدیران جدید
طرح ریزی  در  متخصصان  و  مدیران  مجدد  خطاي  و  آزمون  هزینه هاي  کاهش   

فعالیت های آینده
 امکان ایجاد منبعی پژوهشی برای دانشجویان و محققان

 مشخص شدن خلاء های قانونی و حمایتی از طرح های سازمان

1-2 اهمیت و ضرورت مستندسازی در سازمان نوسازی

امروزه نقش بسزاي مستندسازي بـه منظـور شـناخت و حـل مسایل فرارو، بهینه سازي روش ها 
و فرایندهاي انجام کـار و اخـذ تصمیمات مناسب نهایي )به ویژه طي رویکردهاي نوین سامان  مند 
مدیریت دانش( امري مشهود است که به هنگـام اسـتفاده از ابزارهاي نوین و تدوین نظام هاي 
گونـاگون مـرتبط )ماننـد نظـام پیشنهادها( در جهان مورد توجه خاص قرار گرفته است. تدوین 
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از  ضوابط، آییننامه ها، دستورالعمل ها و روش ها طبـق آیین نامه استانداردهاي اجرایي 
سال 1351 در کشور ما تهیه شده و مورد استفاده قرار گرفته است. یکی از اهداف قوانین 
مندرج در آیین نامه اجرایی استاندارد های اجرایی، سرعت در اجرای پروژه ها و پرهیز از 
دوباره کاری هاست. در گزارش های مختلف گروه های برنامه ریزی چه در پنج برنامه اجرا 
شده قبل از انقلا ب اسلا می  و چه در پنج برنامه اجرا شده و در دست اجرای بعد از انقلا ب 
با هزینه های  قانونی، عدم تطابق هزینه های واقعی  نارسایی های  اسلا می، کمبود آمار، 
برآوردی، پراکندگی کارهای دردست اجرا و مشخص نبودن سیاست های بهره برداری، در 
زمره مشکلا ت و تنگناهای عمده تهیه و اجرای طرح ها و پروژه های سرمایه گذاری بوده 
است. از این رو، ثبت سیر تکوین و تحقق طرح از زمان پیدایش تا بهره برداری می تواند 
کمک موثری در تحقق اهداف قانونی به شمار آید. از ایـن رو دولت در اجراي ماده 157 
لایحه برنامه سوم توسعه طي سال 1377 ترتیبي اتخاذ کرده تا کلیه دسـتگاه هایي کـه 
از بودجه عمومي استفاده ميکنند، موظف شوند تـا اثربخشي خود را به هنگام اجراي 
فناوري هاي  و  از علوم  بهرهگیري  با  تربیتي  و  فعالیت هاي آموزشي، فرهنگي  و  طرحها 
جدید تعمیق بخشند. همچنین دولت لزوم تهیه مستندات و ارایه مشخصات طرح هاي 
در حال اجرا و وضعیت موجود آنها را به کلیه وزارتخانه ها و نهادهاي اجرایي تاکید نموده 
است. همچنین قانون برنامه و بودجه در مواد 22 و 23 و آیین نامه استانداردهاي اجرایي 
ضرورت تدوین ضوابط و دستورالعمل ها را مورد توجه قـرار داده اسـت. این نکته حایز 
اهمیت است که مستند سازی با توجه به اهمیت کمی و کیفی طرح یا پروژه جایگاه خود 
را شکل می دهد و مستندسازی به موازات شروع و پایان هر مرحله به عنوان خدمات 

تکمیلی باید مورد توجه قرار گیرد.
از سوي دیگر، موسسه استاندارد و تحقیقات صنعتي ایران نیز که استاندارد هاي صنعتي 
را تهیه مي کند، مستند کردن دامنه و کاربرد استانداردها در پروژه ها را مورد تاکید قرار 
داده است. این امر ميتواند کمبود ها را در این زمینه با اقلیم منطبق سازد و نظام اجرایي 
کشور و توانایي هاي فني آن را روشـن کنـد. شایان ذکر است یکي از اهداف ماده 23 
قانون برنامه و بودجه مندرج در آییننامه اجرایي استانداردهاي اجرایي عبارت از سرعت 

در اجراي پروژه ها و پرهیز از دوباره کاري ها است. 
لازم به توضیح است، رعایت حقوق مالکیت فکري نیز به هنگام بررسي حقوق مالکیتهاي 
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مستندسازي تجارب مدیریتي از اهمیت بسزایي برخوردار است؛ زیرا تجارب بـه عنوان یکي از 
دارایي هاي فکري ارزشمند سازمانهاي کنوني بـه شمار مي آید که با مستندسازي در گذر زمان 
نیازمنـد  ارزنده  این رو حفظ و نگهداري این گونه دانش و تجارب  از  یابـد.  افـزایش  مي تواند 
توجه ویژه به چگونگي حقوق مالکیت فکري است که بایستي بـه هنگام تدوین هرگونه نظام 

مستندسازي با رویکرد مدیریت دانش مورد توجه قرار گیرد.1
بررسی ها در سازمان نوسازی نشان می دهد، در این سازمان از زمان پیدایش تا کنون پروژه ها و 
طرح های مختلف و متنوعی انجام شده و رویکردهای سازمان در دوره های مختلف مدیریتی به 
دلیل وجود دیدگاه های متفاوت مدیران دارای نقاط قوت و ضعف بوده است. در طول عمر سازمان 
کتاب ها، مقالات، پژوهش ها و مطالعات موردی متعددی صورت گرفته که کلیه این آثار به صورت 

مکتوب در محل سازمان نگهداری می شوند. 
همچنین در بسیاري از موارد در سازمان نوسازی طرح ها و یا پروژه هایی به انجام رسیده یا در 
حال انجام است که به دلیل عدم مستندسازي آنها، اطلا عات و مستندات آنها به شکل پراکنده 
و غیر قابل انتقال بوده و تجارب آن نمي تواند مورد استفاده برنامه ریزان، متخصصان و مدیران 
جدید قرار گیرد. یکی از دلایل این موضوع مربوط به نبود استاندارد و فرایند مستندسازی، ثبت 
تجربیات و نگهداری و بروز رسانی آنها می باشد. دلیل دیگر به جابجایی مدیران و کارشناسان 
و  عدم ثبت تجربیات آنها قبل از ترک سازمان نوسازی مربوط می باشد. این موضوعات اهمیت 
برای ثبت اطلاعات و تجربیات مدیران سازمان  را  الزامات سازمانی  ایجاد فرایند و  طراحی و 

نوسازی را دوچندان می کند. 
در مدت اجرای طرح ها و پروژه های این سازمان نظیر طرح  خانه به جای خانه، تجمیع، پروژه 
نواب، پروژه امام علی)ع( و ... و در زمان وقوع مراحل پروژه وقایع و رویدادها، ابتکارها، خلاقیت ها، 
تنگناها و مشکلات فنی، حقوقی، اجرایی و مالی مختلف و متنوعی رخ داده و یا حتی رخ می دهد 
که برای هر یک در زمان خود و به اقتضای شرایط وقت، راه حل مناسبی اتخاذ می گردد که در 
صورت ثبت می تواند راهگشای بسیاری از مشکلات در آینده بوده و یا حتی می تواند به بهبود 

قوانین و مقررات مربوطه کمک نماید. 

1. گروه مطالعات و برنامهریزي مدیریت و تحول وزارت نیرو
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1-3 مزایا و موانع مستندسازی تجربیات

از تعریف مستندسازی تجربیات سازمان که عبارت از ثبت اقدامات و فعالیت های انجام 
شده در یک سازمان به تفکیک مراحل انجام آن، شامل: پیدایش طرح، برنامه ریزی، اجرا 
و دستاوردها و منافع است، نتیجه می شود که فعالیت ها و اقداماتی مستندسازی می شوند 
که شامل وقایع و رویدادها، ابتکارها، خلاقیت ها، تنگناها، مشکلات فنی، حقوقی، اجرایی 
مستندسازی  برای  را  موانعی  و  مزایا  فوق،  تعریف  به  توجه  با  می توان  باشند.  مالی  و 
تجربیات سازمان در نظر گرفت که در ادامه شرح مختصری از آن ارایه می  گردد. از جمله 

مزایای مستندسازی تجربیات عبارتند از:
سایر  و  سازمان  دستاوردهای  موفقیت ها،  تجارب،  علمي  تحلیل  و  ثبت   

رویدادهاي مهم سازمانی
استفاده  فراهم آوردن زمینه ي ثبت، گسترش و آموزش در سازمان جهت   

نسل هاي بعدي مدیران
 فراهم آوردن ابزاري براي توجه به ابعاد مختلف مسایل سازمان و سازوکاري 

براي نگرش به مسایل سازمان از زوایاي مختلف
 فراهم آوردن زمینه ي بازخواني رویدادهاي گذشته و امکان ارزیابي نقاط قوت 

و ضعف سازمان
 فراهم آوردن امکان ارزیابی دقیق و موثر فعالیت های انجام شده در طول دوره 

حیات سازمان از ابتدا تا کنون
 الگوبرداري از بهترین تجربیات سازمان در طراحی و پیاده سازی طرح ها

 فراهم آوردن مبنایی برای ارتقا و بهینه سازی روش های اجرا در طرح های مهم 
سازمانی

نهادینه شود، هنگام  ثابت در سازمان ها  هرگاه مستندسازی تجارب به عنوان رویه ای 
بروز مشکلات احتمالی، با رجوع به آن مستندات می توان به راحتی به جستجوی علل 
و عوامل اصلی پیش آمدن آن مشکل در پروژه پرداخت. با توسعه سازمان ها و افزایش 
واحدهای آن ها، مدیران دیگر قادر نیستند تا حجم عظیم اطلاعات و تجارب را در ذهن 
خود نگهداری کنند، بنابراین ثبت فعالیت ها، تلخیص و تجزیه و تحلیل آنها از مفقود شدن 
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از سوی دیگر در صورت رخ دادن تغییر و  فرآیندهای مهم در سازمان ها جلوگیری می کند. 
تحول و جابجایی پرسنل، از طریق مستندسازی امکان پیگیری فعالیت ها توسط دیگران میسر 
می گردد. مستندسازی همگام با اجرای طرح ها و فعالیت های مهم یک سازمان ابزاری کارا برای 
مطلع نمودن قسمت های مختلف سازمان از وضعیت پروژه بوده و تعداد جلسات مورد نیاز برای 
ایجاد ارتباطات شفاهی را کاهش می دهد. ثبت اطلاعات جهت نظارت بر اجرای فعالیت ابزاری 
سودمند است. در واقع با مستندسازی می توان با نظارت بر اجرای اقدامات و تصحیحات لازم، 
عملکرد سازمان را بهبود داد. با ایجاد یک رویه مستندسازی معین، تمرکز بر روی جنبه های مهم 

هر سازمان ممکن می گردد.
اولین مشکل پیش روی مستندسازی تجربیات در سازمان نوسازی، دسترسی و دستیابی به اسناد 
سازمان در دهه های گذشته و زمان پیدایش سازمان بود. این اسناد یا به دلیل گذشت زمان به 
فراموشی سپرده شده بودند و کسی از اینکه چه مستنداتی از گذشته موجود می باشد اطلاعاتی 
نداشت و یا اینکه به دلیل کهنگی و عدم کلاسه بندی قابل استفاده نبودند. همچنین بخشی از 

مستندات و سرمایه های اسنادی سازمان در گذر زمان و حمل و جابجایی از بین رفته اند.
از طرفی ممکن است سندی از نگاه یک مدیر بسیار مهم باشد و از نگاه شخص دیگر ارزش 
چندانی نداشته باشد. این امر معضل مهمی در انتخاب مراجع جمع آوری داده های پروژه بوده و 
وقت بسیاری از جلسات را به خود اختصاص داده است که ناشی از عدم یکپارچگی مسیر سازمان 

می باشد. 
مشکل بعدی در مصاحبه با افراد خبره و مدیران ادوار گذشته سازمان نوسازی بود. افراد خبره ای 
که در سال های اخیر در سازمان و فعالیت های آن دخیل بوده اند عمدتا ناشناخته بودند و به جز 
افراد انگشت شمار امکان دسترسی به اشخاص دیگر نبود. همچنین برخی از مدیران گذشته با 
تصور اینکه این مستندنگاری درصدد نقد و به چالش کشیدن دوره مدیریت آنهاست با موضوع 
برخورد کردند که خود می تواند باعث از قلم افتادن اقدامات ارزشمند و تجربیات گرانبهایی شود 

که ممکن است آیندگان سال ها برای کسب آن تلاش کنند. 
پراکندگي اسناد از جمله مشکلا ت دیگر مستندسازی در سازمان نوسازی بود که این معضل با 
همکاری اداره پژوهش و توسعه معاونت هماهنگی و برنامه ریزی سازمان در جمع آوری آنها و ارایه 
به مشاور تا حد زیادی برطرف شد. اما دسترسی به اسنادی که خارج از سازمان و در دستگاه های 
دیگر مانند دولت، مجلس و سایر سازمان های مربوطه وجود داشت بخشی از مستندسازی را با 
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مشکل مواجه ساخت. رفع این مشکل نیازمند بررسي ها و هماهنگي هاي مختلف بین 
دستگاه هاي قانوني، علمي و اجرایي کشور است که از بحث این مستند خارج بوده و 

مشاور از اشاره به وجوه آن در این مستند خودداری کرده است. 

1-4 معیارهای مستندسازی تجربیات

این  رویدادها مستند می شوند.  و  اتفاقات  از  انواع مختلفی  در طول عمر یک سازمان 
اسناد دامنه گسترده ای دارند ولی جنبه مشترک همه آنها گلوگاه هایی است که منجر 
به موفقیت سازمان و عبور از بحران و یا یک تصمیم بزرگ شده است. این تجارب در 

حوزه های اقتصادی، مدیریتی، اجتماعی و ... قابل دسته بندی است. 
رویدادها، فعالیت ها و اقداماتی که در طی روند مستندسازی تجارب نوسازی شهر تهران 
بر اساس الزامات و تجربه مشاور در نظر گرفته شد دارای معیارهایی به شرح زیر می باشند:

 کلیه اقدامات و فعالیت های سازمان اعم از طرح ها، پروژه ها و تسهیلات ارایه 
شده در راستای سیاست های احیای بافت فرسوده از آغاز تا سال 1392

 کلیه قوانین و مصوبات مرتبط با فعالیت های نوسازی بافت فرسوده شهر تهران 
 مطالعه تطبیقی تجربیات مشابه داخلی و بین المللی

از جمله نکاتی که در مستندسازی حایز اهمیت می باشد آن است که در ثبت رویدادها، 
فعالیت ها و وقایع هیچگونه قضاوت ذهنی و شخصی وجود نداشته باشد.

بنابراین، تا حد امکان سند می بایست دقیق، صحیح، کامل و در محدوده زمانی مقرر 
تهیه گردد.

1-5 روش مستندسازی

مستندات یک سازمان می بایست به گونه ای تهیه شود که هر فردی )مرتبط و یا نامرتبط 
با سازمان( با مطالعه آن به ماهیت سازمان پی برده و همچنین از شان وجود سازمان و 
خدمات و اهداف آن آگاه شود. البته در مستند کردن تمامی این فعالیت ها می بایست 

استانداردها، الزامات و مقررات مربوطه رعایت شود. 
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استاندارد  می شود،  استفاده  پروژه ها  مستندسازی  زمینه  در  که  معتبر  استانداردهای  از  یکی 
PMBOK است. در این پروژه نیز مشاور برای مستندسازی طرح ها و پروژه ها، از این چارچوب 

برای مستندسازی تجارب طرح ها و پروژه های سازمان نوسازی استفاده کرده است.
براساس استاندارد PMBOK اسناد و رویدادهایی که در هر پروژه می بایست مستندسازی شوند 
به چهار بخش تقسیم می شود؛ این چهار بخش عبارت از اسناد و فرآیندهای فازهای آغازین، 

برنامه ریزی، اجرا و کنترل  و اسناد و فرآیندهای فاز اختتام می باشند.
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فصل دوم
چارچوب نظری و مفهومی نوسازی
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بافت های فرسوده همواره یکی از چالش های اساسی کشورهای مختلف می باشد. البته در 
اطلاق تعاریف به واقعیت های قابل درک این محدوده ها بایستی تامل نمود. چرا که ارایه 
تعریف ناصحیحی از مساله سبب اتخاذ رویکردهای نامناسب و اقدامات نادرست و انحرافی 
خواهد شد. به گونه ای که در این فصل به بحث و بررسی مفاهیم و تعاریف بافت فرسوده 

و تبادل نظر پرداخته خواهد شد. 

2-1 فرسودگی شهری، بافت فرسوده و علل پیدایش آن

مسکن و فرسودگي دو موضوع مهم در زندگي شهري و از دغدغه هاي اصلي برنامه ریزان، 
یا  مسکوني  واحد  مقیاس  در  چه  فرسودگي  است.  و خصوصي  عمومي  سیاست گذاران 
محدوده ا ي از فضاي شهري، زمینه ساز آسیب پذیري شهرها و ساکنان آن در برابر بلایاي 
طبیعي، دسترسي به خدمات و زیرساخت هاي جدید است. در نتیجه فرسودگي شهري 
و بافت هاي فرسوده از موضوعات مهم در مباحث شهرنشیني معاصر هستند. اهمیت این 
موضوع از ضرورت حفظ و احیاي مناطق فرسوده به منظور تامین شرایط زیست مناسب 
براي ساکنان و تامین بخشی از نیازهای شهرها به مسکن و زمین استنباط می شود. از 
طرفی بافت هاي فرسوده دربرگیرنده بیشترین تعداد واحدهاي مسکوني فرسوده، مخروبه و 
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متروکه بوده و زمینه بروز ناهنجاري هاي اجتماعي و آسیب پذیري در برابر بلایاي طبیعي را فراهم 
مي کنند. اهمیت فرسودگي شهري و بافت هاي فرسوده در طول حداقل دو قرن اخیر در جهان موجب 
نظریه پردازي و تجارب فراواني براي مداخله در بافت هاي فرسوده براي نجات شهرها از فرسودگي، 
احیاي بافت هاي فرسوده و حفظ ارزش هاي تاریخي، فرهنگي و اجتماعي این مناطق شده است. در 

این جا برخي مفاهیم مهم در مقوله فرسودگي و بافت فرسوده شهري به اختصار تبیین مي شوند.1

2-1-1 مفهوم فرسودگی شهری
به طور کلی کاهش کارآیی هر پدیده و عدم رسیدگی، نگهداری و تجدید حیات، فرسودگی آن 
را در پی دارد. هنگامی که حیات شهری در محدوده ای از شهر، به هر علتی رو به رکود می گذارد 
و کوششی جهت رونق مجدد آن صورت نمی گیرد، بافت شهری آن محدوده در روند فرسودگی 
قرار می گیرد.2 فرسودگي شهري شکلي از پدیده عام فرسودگي است که در ساختمان ها، شبکه 
دسترسي و زیرساخت هاي شهر رخ مي دهد. فرسودگي نتیجه سست شدن پیوندهاي بین عناصر 
تشکیل دهنده یک پدیده از نظر پیوستگي مولکولي، استحکام، جلاي ظاهري، توان عملکردي 
تعیین شده براي آن و ... است. فرسودگی شهری در اثر گذشت زمان یا تخریب باعث کاهش شدید 
استحکام ساختمان ها، شبکه های تاسیسات زیرساختی، معابر و پل های عبور و مرور می شوند و 

گاه برای استفاده مناسب نیستند.3 
طبق مصوبه کمیسیون ماده 5 شورای عالی شهرسازی و معماری، بافت های فرسوده محدوده های 
آسیب پذیر شهر در برابر مخاطرات طبیعی )به ویژه زلزله( هستند که نیازمند برنامه ریزی، مداخله 
و هماهنگی به منظور سازماندهی می باشند. فرسودگی در این تعریف، شامل ساختمان های کم 
دوام و ناپایدار، معابر کم عرض و پلاک های ریزدانه می باشد. بافت هایی که در مواقع بروز بلایای 
طبیعی و غیرطبیعی امکان خدمات رسانی به آنها کمتر بوده و ویژگی های این بافت ها، تاثیرات 

مخرب این نوع بلایا را چندین برابر می کند.4
فرسودگي شهري بیانگر شرایطي کالبدي، اجتماعي و اقتصادي است که در نتیجه عدم تعمیر 
درازمدت ساختمان ها، زیرساخت ها و شبکه هاي معابر فاقد شرایط مناسب و مطلوب براي زندگي 
است. گرچه فرسودگي نتیجه گذشت زمان است ولي از آنجا که ساکنان شهرها و مسئولان شهري 

1. ماهنامه اطلاع رسانی، آموزشی و پژوهشی شماره چهلم، آبان  1388
2. دفتر شماره هفت، نوسازی بافت فرسوده با مشارکت کارکنان: محله خوب بخت؛ منطقه 15 شهر تهران

3. ماهنامه اطلاع رسانی، آموزشی و پژوهشی شماره چهلم، آبان  1388
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از تاسیسات و ساختار هاي  براي حفظ شرایط زیست و خدمات رساني کارآمد همواره 
برپاشده حفاظت مي کنند و در مواقع ضروري آنها را تعمیر یا نوسازي مي کنند، اصطلاح 
فرسودگي شهري براي شرایطي استفاده مي شود که بخش قابل توجهي از شهر یا کل 
آن با پدیده فرسودگی همراه باشد. در گسترش پدیده فرسودگي شهري عوامل مختلفي 
به  صنایع  و  کارخانجات  جابه جایي  نتیجه  در  صنعتي  شهرهاي  برخي  دارند.  دخالت 
خارج از شهر با عرصه هایي از کاربري هاي فرسوده و متروکه رها شده اند، عدم تعمیر 
یا بازسازي این کالبدها موجب مشکلاتي براي زندگي، خدمات رساني و حفظ شرایط 
زیست محیطي مطلوب در شهر مي شود. برخي شهرها نیز در نتیجه تغییر ساختاري در 
اقتصاد یا جابه جایي مراکز اقتصادي و خدماتي به خصوص از مرکز قدیمي شهر به مراکز 
جدید دچار فرسودگي وسیع مي شوند. شهرهایي نیز فرسودگي خود را در نتیجه عدم 
تعمیر درازمدت ساختمان ها به دست آورده اند. در این مورد فقر شهري و اسکان جمعیت 
مهاجر موجب گسترش فرسودگي در شهر مي شود. علاوه بر این عوامل دیگري نیز در 

فرسوده شدن شهر موثر هستند.
فرسودگي یکي از مهم ترین مسایل مربوط به فضاي شهري است که باعث بي سازماني، 

عدم تعادل و عدم تناسب آن مي شود.1

2-1-2 مفهوم بافت فرسوده
طبق تعاریف مندرج در موارد 6 و 7 اساسنامه شرکت مادر تخصصي عمران و بهسازي 
شهري- مصوب هیات وزیران، بافت قدیم آن بخش از بافت هاي شهري را شامل مي شود 
که قبل از سال 1300 شکل گرفته اما به دلیل فرسودگي کالبدي و فقدان استانداردهاي 
ارزش هاي  از  برخورداري  علیرغم  شهري  زیرساخت هاي  و  خدمات  استحکام،  ایمني، 
هویتي، منزلت مکاني و سکونتي پایین تری دارند. مداخله در این گونه بافت ها با سایر 
بافت هاي شهري متفاوت بوده و اقدامات از نوع بهسازي، روانبخشي و نوسازي خواهد بود 

که در قالب طرح هاي ویژه به اجرا درخواهند آمد. 
بافت هاي فرسوده داراي خصوصیات کالبدي، اجتماعي و اقتصادي مي باشند که آن را از 
سایر بخش هاي شهر متمایز مي سازند. بافت هاي فرسوده از تغییرات اجتماعي ساکنان 
خود عقب مانده و امروزه توان پاسخگویي به نیازهاي جدید آنها را ندارند و به مکان 

1. دفتر شماره هفت، نوسازی بافت فرسوده با مشارکت کارکنان: محله خوب بخت؛ منطقه 15 شهر تهران
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پایین زیست پذیري، موجب  این کیفیت  تبدیل شده ا ند.  براي ساکنان دیرین خود  نامناسبي 
از مهاجران، فقرا و  بافت و جایگزیني ساکنان جدیدي  از  مهاجرت ساکنان قدیمي به خارج 
طبقات داراي درآمد اندک شده است. این فرایند تسلسلي در بیشتر شهرهاي جهان در طول 
شامل  اصلي  چند خصیصه  با  شهري  فرسوده  مناطق  است.  داده  روي  اخیر  قرن  دو  حداقل 
از خودرو(،  استفاده  امکان  )یا حداقل  پیاده محوري شبکه دسترسي  فرسودگي ساختمان ها، 
تراکم بالاي مسکوني و جمعیت و کیفیت پایین شرایط محیط زیست شناخته مي شوند. شدت 
این خصایص در شهرهاي مختلف متفاوت است ولي شرایطي مشابه هم دارند. کمبود در برخي 
سرانه هاي کاربري زمین در زمینه خدمات شهري، متناسب با نیازهاي جدید مانند پارکینگ، 
فقدان سلسله مراتب مناسب در شبکه ارتباطي و عدم امکان نفوذپذیري به داخل بافت ارگانیک، 
وجود کاربري هاي ناسازگار، فقدان فضاي سبز کافي، بدنه هاي فرسوده و کیفیت ضعیف ابنیه، رکود 
اقتصادي ناشي از قدمت ساختمان ها، دسترسي محدود، کاهش ارزش املاک، تغییرات در فناوري، 

شبکه هاي حمل ونقل، کاربري زمین و الگوهاي فعالیت، از دیگر مشکلات این بافت ها است.1
ویژگي عمومي بافت هاي فرسوده شامل موارد زیر می باشد: 

الف( عمر ابنيه: ساختمان هاي موجود در این گونه بافت ها عمدتا  قدیمي مي باشد یا عدم 
رعایت استانداردها از ظاهر ساختمان قابل تشخیص است. ابنیه این بافت ها عمدتا تاب 

مقاومت در مقابل زلزله اي با شدت متوسط را ندارد.
ب( دانه بندي و تعداد طبقات: ابنیه مسکوني واقع در این گونه بافت ها عمدتا ریزدانه بوده و 

اکثر آنها یک یا دو طبقه هستند.
ج( نوع مصالح: مصالح به کاررفته در این گونه بافت ها عمدتا از انواع خشتي، آجر و چوب و 

یا آجر و آهن بدون رعایت اتصالات افقي و عمودي مي باشند.
د( وضعيت دسترسي ها: بافت هاي فرسوده که عمدتا بدون طرح قبلي ایجاد شده اند عمدتا  
ساختاري نامنظم دارند و دسترسي هاي موجود در آنها عمدتا پیاده مي باشد به گونه اي 

که عرض اکثر معابر کمتر از 6 متر بوده و یا بن بست هستند.
از  برخورداري  لحاظ  به  فرسوده  بافت هاي  زيرساخت هاي شهري:  و  ه( وضعيت خدمات 

خدمات، زیرساخت ها و فضاهاي باز، سبز و عمومي دچار کمبودهاي جدي  هستند.
و( شاخص هاي كيفي: مساله جمعیت پذیري بافت ها، حریمگسل ها، مسیرقنات ها و روددره ها 

1.  ماهنامه اطلاع رسانی، آموزشی و پژوهشی شماره چهلم - آبان  1388
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تعیین  از دیگر مسایلي هستند که در  و...  بافت هاي روستایي درون شهري  و 
بافت هاي فرسوده مؤثر مي باشند.1

علاوه بر موارد یاد شده، معیارهای زیر را می توان به عنوان مشترکات نظریات مختلف 
جهت تشخیص و شناخت »بافت فرسوده« از بافت غیر فرسوده برشمرد:

 فقدان شرایط مطلوب اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی، کالبدی و زیست محیطی
 عدم برخورداری از شبکه دسترسی مناسب و کمبود خدمات و زیرساخت های 

شهری
 کمبود یا فقدان تاسیسات زیربنایی مناسب 

زیاد  عمر  دلیل  به  بحران ها  سایر  و  طبیعی  بلایای  برابر  در  آسیب پذیری   
ساختمان ها و ناپایداری ناشی از قدمت یا استفاده از مصالح نامناسب

 تراکم بالای جمعیت با وجود ریزدانگی بافت و تراکم ساختمانی پایین
 عدم امکان نوسازی به سبب فقر مالکین و نبود انگیزه های سرمایه گذاری

 میل به مهاجرت و تغییرات مستمر بافت اجتماعی بومی و جایگزینی گروه های 
ناتوان تر

 مشکلات حقوقی ساکنان مانند توارث و یا مسایلی مانند وقف 
 کمبود امکانات گذران اوقات فراغت به ویژه برای کودکان و نوجوانان 

 سرانه پایین خدمات شهری )فضای سبز، مراکز آموزشی، فرهنگی و تفریحی(
 حجم بالای ساختمان های کم دوام و ریزدانه 

 ناامنی و معضلات اجتماعی و فرهنگی
 ارزش پایین زمین

با تلفیق تعاریف تخصصی و عمومی از مفهوم فرسودگی، می توان به این نتیجه دست 
یافت که وقتی عملکرد های اصلی بافت های شهری در زمینه های کالبدی، اجتماعی و 

اقتصادی دچار ناکارآمدی شوند، این بافت ها در روند فرسودگی قرار می گیرند. 2
طبق شاخص های مصوب شورای عالی شهرسازی و معماری، وسعت پهنه های ناپایدار 
شهری در تهران 14792 هکتار بوده که تنها 3268 هکتار آن به دلیل داشتن هر سه 
شرط فرسودگی؛ ناپایداری، نفوذناپذیری و ریزدانگی، به عنوان بافت فرسوده مصوب شده 

http://ghlamali.blogfa.com .1 و فصلنامه مطالعات مدیریت شهری-سال اول/پیش شماره سوم/زمستان 1388
2. دفتر شماره هفت، نوسازی بافت فرسوده بامشارکت کارکنان: محله شهید خوب بخت؛ منطقه 15 شهر تهران
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و نیازمند مداخله هماهنگ است. مبنای شناسایی بافت های فرسوده، بلوک های شهری است.

    جدول 2-1: مساحت، تعداد واحدهای مسکونی و جمعيت بافت های فرسوده به تفکيک مناطق 
      شهرداری تهران

تعداد جمعيتتعداد واحد مسکونيتعداد بلوک هاوسعت پهنه هاوسعت بلوک هامنطقه شهرداري

1410,000640,000912,87811,841

2140,000190,000327693,880

3160,000250,000431,9997,631

460,00080,00073801,773

590,000120,000182211,021

640,00050,000103411,407

71,880,0002,370,00026122,01087,567

81,110,0001,440,00018216,32469,311

91,100,0001,460,00029715,68274,258

103,340,0004,280,00062739,566178,076

112,760,0003,520,00030122,77294,206

124,840,0005,930,00057532,20341,954

13560,000730,0001437,24129,151

141,990,0002,580,00053221,848100,725

151,910,0002,460,00059925,099133,972

161,080,0001,490,00035512,46174,162

171,790,0002,400,00041918,985126,500

18790,0001,030,0001848,18350,601

19170,000220,000371,81610,086

20990,0001,370,00026910,71052,327

2150,00070,00052981,724

2210,00010,000200

25،270،00032،690،0004،989261،7861،152،173جمع
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 محدوده بلوک های بافت فرسوده به تفکیک مناطق شهرداری

جدول 2-2 نشان می دهد که، وضعیت کالبدی، عملکردی، خدمات و زیرساخت های 
شهری، اجتماعی، اقتصادی و زیست محیطی بافت های فرسوده تهران، بسیار نامطلوب 
است. درصد بالای سطح مسکونی پهنه های فرسوده در مقایسه با متوسط تهران )بیش از 
2 برابر(، ضرورت کاهش سطح این کاربری به نفع فضاهای سبز و خدمات شهری، را در 

این پهنه ها خاطرنشان می سازد.

      جدول 2-2 : مقايسه سرانه كاربری های بافت فرسوده با شهر تهران

كاربری
شهر تهرانبافت فرسوده

سرانه )مترمربع(درصد از كلسرانه )مترمربع(درصد از كل

62162923مسکونی
4186خدمات شهری

2361815سطح راه ها
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این پهنه ها که بخش عظیمی از آن ها در نیمه جنوبی تهران واقع است، طیفی از بافت های تاریخی، 
میانی، حاشیه ای و اسکان های غیررسمی ادوار مختلف را دربرمی گیرد. وسعت پهنه های فرسوده، 
تنوع و تفاوت آن ها با ابعاد پیچیده اجتماعی، اقتصادی، کالبدی-کارکردی و زیست محیطی و 
ضرورت های حاکم بر برون رفت از این وضعیت، اتخاذ هر روشی جهت مقابله با ابعاد مختلف 

فرسودگی را با مسایل جدیدی مواجه خواهد ساخت.1

2-1-3 عوامل موثر بر فرسودگی شهری
عوامل چندي به تنهایي و یا در هماهنگي با یکدیگر باعث شکل گیري و به وجود آمدن بافت هاي 
اثر مداخلات  ناکارآمد مي شوند. این عوامل مي توانند در شروع ایجاد بافت و یا بر  فرسوده و 
نامناسب بعدي در هر یک از عوامل ساختاري بافت وارد عمل شده و پهنه اي را از انتفاع خارج 
کرده و کیفیت محیط انساني را در آن کاهش دهند. پارامترهاي تاثیرگذار و نقش آن ها به عنوان 
عوامل مخرب محیطي در علل شکل گیري بافت فرسوده را مي توان به شرح ذیل مورد تحلیل 

قرار داد:

الف: عدم پيروي از يک برنامه ريزي منسجم
در اختیار نبودن برنامه اي مدون و همه جانبه نگر در مسایل توسعه ي شهري، مي تواند مناطق 
شهري و یا محدوده هایي از آن ها را در بدو شکل گیري به یکي از دو عارضه ي ناکارآمدي و یا 
بي هویتي مبتلا کند. علاوه بر این، مداخلات بدون برنامه از پیش تعیین شده نیز، قادر است بافت 

کارآمد را به پهنه اي فاقد کارایي لازم مبدل نماید. 2
برنامه ریزي شهري در دو زمینه مهم کاربري زمین و شبکه دسترسي، به مدیریت شهر کمک 
می کند. منطقه بندي شهري و تخلیه مراکز فعالیتي و اقتصادي از مراکز شهري سنتي به خارج 
از شهرها منجر به جابه جایي جمعیت به منطقه جدید و سرمایه گذاري براي ساخت واحدهاي 
مسکوني و شبکه هاي جدید در خارج از مناطق قدیمي مي شود. این تغییر موجب فرسودگي 
روزافزون واحدهاي مسکوني قدیمي و متروک شدن آن ها یا سکونت ساکناني کم درآمد در آن  ها 
مي شود. توسعه حمل ونقل عمومي و گسترش شهر به صورت افقي و پراکنده در خارج از شهرها 
به شکل حومه نشیني نیز با جابه جایي جمعیت و خروج آن ها از مراکز شهري در برخي شهرها 

1 . کاتالوگ سازمان نوسازی شهر تهران
2 . فصلنامه مطالعات مدیریت شهری، سال اول، پیش شماره سوم، زمستان 1388.
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موجب تشدید فرسودگي شهري شده است. 1

ب: عوامل كالبدي
شکل پیوند و ارتباط یک پهنه با کل منطقه، نفوذپذیري، شبکه دسترسي دروني و بیروني 
و نیز نحوه ي پیوند یا انطباق بافت با مورفولوژي و عوارض زمین قادر است بافت را از 
حالت کارایي مطلوب خارج کرده و در زمره ي بافت هاي ناکارآمد قرار دهد. علاوه بر این، 
عدم تعادل بین تراکم بافت، نسبت توده و فضا، تفکیک اراضي و دانه بندي آن ها در یک 
پهنه، درجه آسیب پذیري آن را در مواجهه با سوانح طبیعي غیرمترقبه بالا برده و  سبب 

کاهش ارزش کمي و کیفي آن نسبت به سایر نقاط پیراموني آن پهنه مي گردد. 2
شهر مرکب از اجزا و عناصري فیزیکي است که با گذشت زمان دچار استهلاک و فرسودگي 
مي شود. اجزاي نرم و اجتماعي شهرها نیز در طول زمان دچار تغییر مي شوند. عدم همراهي 
تغییرات این دو بعد سخت و نرم شهري که یکي میل به زوال و دیگري میل به تکامل دارد، 
موجب بروز ناسازگاري و عدم انطباق بین نیازهاي اجتماعي و ظرفیت ها و کارایي فیزیکي 

شهرها مي شود. مشکل بافت هاي فرسوده و قدیمي از این عدم انطباق نشأت مي گیرد. 3

ج: معضلات عملکردي
به طور کلي در هر پهنه اي که تعادل لازم بین نسبت فضاي کار با فضاي مسکوني و 
گذران اوقات فراغت برقرار نباشد، مسایل و مشکلات متعدد اجتماعي بافت را دستخوش 
ناکارآمدي مي سازند. پهنه هاي صرفا کارگاهي، صنعتي، خدماتي، مسکوني، خوابگاهي و 
مراکز گسترده ي تجاري همگي شواهدي دال بر ناکارآمدي را در خود نهفته دارند که به 
محض مهیا شدن شرایط مناسب به صورت معضل عملکردي بروز کرده و بافت را فاقد 

ارزش و کارایي مطلوب مي نمایند.

د: عوامل آلاينده ي زيست محيطي
تولید و توزیع انواع آلاینده هاي زیست محیطي به صورت بالفعل و بالقوه باعث کاهش 

1 . ماهنامه اطلاع رسانی، آموزشی و پژوهشی شماره چهلم، آبان  1388
2 . فصلنامه مطالعات مدیریت شهری، سال اول، پیش شماره سوم، زمستان 1388.
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ارزش کمي و کیفي بافت شده و توقف نوسازي را  به دنبال دارد. انتشار زباله و فاضلاب و مشکلات 
ناشي از دفع آب هاي سطحي و نیز معضلات ناشي از انواع آلودگي ها در هوا و همچنین بروز انواع 
آلودگي هاي صوتي در فضا، بهداشت، سلامتي و آسایش ساکنان یک پهنه را مورد تهدید قرار 

مي دهند. بروز چنین پدیده هایي، بافت شهري را دچار حالت فرسودگي و میرندگي مي کند.

ه: عوامل اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي
ترکیب اجتماعي و قومي، اشکال خانواده و خانوار، تراکم هاي ناخالص و خالص جمعیتي، درآمد 
و اشتغال و نیز انواع فعالیت هاي تولیدي و خدماتي از جمله عواملي هستند که بر شکل گیري و 
محتواي بافت شهري، اثر بایسته و تعیین کننده اي را مي گذارند و آن را تبدیل به بافتي کارآمد و 
یا ناکارآمد مي کنند. از جمله عوامل اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی می توان به فقر شهری، تغییر 

ساختار اقتصادی و حومه نشینی اشاره کرد که پیش تر تشریح می گردد. 1
یا شبکه هاي دسترسي  واحدهاي مسکوني  نوسازي  و  تعمیر  بودن   فقر شهري: هزینه بر 
و تاسیسات زیربنایي در شهرها از عوامل اصلي در کاهش انگیزه ساکنان بافت هاي فرسوده 
براي تعمیر و نوسازي است. فقر شهري در هر دو زمینه اقتصادي و اجتماعي و نیز دشواري 
ساکنان  مي شود.  شهري  فرسودگي  موجب  مختلف  جهات  از  عمومي  خدمات  به  دسترسي 
اولیه بافت هاي فرسوده با انگیزه هاي مختلفي نظیر محدودیت دسترسي به خدمات عمومي 
و مشکلات حمل ونقل با وسایل جدید در بافت هاي سنتي از محل اقامت خود در این مناطق 
فرسوده کوچ مي کنند. به جاي آن ها ساکنان جدید که قادر به پرداخت هزینه اندکي براي 
خرید یا اجاره خانه هستند به این مناطق فرسوده جذب مي شوند. این گروه نیز قادر به تعمیر 
اثرات مهمي در  ابعاد مختلف  از  بنابراین فقر شهري  یا نوسازي واحدهاي مسکوني نیستند. 

فرسودگي شهري دارد.
تغيير ساختار اقتصادي: پس از انقلاب صنعتي، صنایع شهري به سرعت بیشترین سهم 
را در جامعه کارگري شهرها به خود اختصاص دادند. بر این اساس اشتغال صنعتي به منبع 
اصلي درآمد و فعالیت در شهرها تبدیل شد. بالا بودن درآمد در این بخش، موجب رشد بخش 
خدمات نیز شد. در نتیجه، ساکنان بیکار یا کم درآمد، ناتوان از تامین هزینه هاي تعمیر و نوسازي 
نیز  قدیمي  صنایع  کالبد  از  بخشي  همچنین  مي شوند.  فرسودگي شهر  باعث  خود  خانه هاي 

متروک مانده و به مشکلات بافت فرسوده شهري می ا فزاید.
1. فصلنامه مطالعات مدیریت شهری، سال اول، پیش شماره سوم، زمستان 1388.
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به  منجر  دیگري  عوامل  همراه  به  خصوصي  حمل ونقل  گسترش  حومه نشيني: 
حومه نشیني گروه هاي درآمدي متوسط و بالا شد. این گرایش موجب شد جمعیت از 
بافت هاي قدیمي شهرها که با مشکلات زیرساختي، دسترسي به خدمات و امنیت اجتماعي 
مواجه بودند به حومه ها مهاجرت کنند. خانه های تخلیه شده مورد توجه اقلیت هاي نژادي 
و گروه هاي کم درآمد و مهاجران قرار گرفتند، در نتیجه انگیزه تعمیر و نوسازي ساختمان ها 

در مردم و بخش عمومي کاهش یافت و فرسودگي شهري در این مناطق شدت گرفت. 1

و: تأثير ناشي از كمبود زيرساخت هاي شهري
کمبود و نارسایي تاسیسات و زیرساخت هاي شهري نظیر راه ارتباطي مناسب، کانال 
دفع فاضلاب و آب هاي سطحي، آب، برق، گاز، تلفن و ... سبب ایجاد معضل و در عین 
حال فرسودگي بافت شهري مي شوند. علاوه بر این، عبور عناصر نامطلوب از میان بافت 
شهري براي ارایه خدمات به کل مناطق شهري و یا نقاط پیرامون آن سبب فرسودگي و 
یا ناکارآمدي بافت شهري مي گردند. عبور اتوبان ها و بزرگراه ها، راه آهن، شبکه برق فشار 
قوي، عبور کانال هاي روباز و مسیل هاي شهري به ویژه اگر با زباله، فاضلاب، و زایدات 

شهري همراه باشند سبب کاهش قیمت زمین در بافت و ناکارآمدي آن مي گردند. 2
فرسودگي شهري نتیجه عوامل مختلف اقتصادي و اجتماعي است. در اینجا فرسودگي 
شهري فرآیندي طبیعي در نظر گرفته مي شود که باید در طول زمان با مراقبت بیشتر 
و اقدامات بهسازي، نوسازي و بازسازي از گسترش آن جلوگیري شود. رها شدن کالبد 
و فضاي شهري به عنوان عاملی تاثیرگذار در فرآیند فرسودگي را می توان در شرایط 
اقتصادي و اجتماعي شهرها و افت انگیزه ساکنان براي نجات شهر از فرسودگي جستجو 
کرد.علاوه بر موارد ذکر شده عوامل  گوناگون دیگری نیز درفرسودگي شهري دخالت 

دارند که بحث و تبادل نظر در این باره در این مقوله نمی گنجد.

2-1-4 ضرورت و اهميت توجه به بافت های فرسوده
توجه به بافت هاي اجتماعي، فرهنگي و تاریخي برخي از شهرهاي بزرگ که در سطح کل 
کشور به عنوان شهرهاي تاریخی-فرهنگي تعیین شده اند و سازمان میراث فرهنگي کشور 

1 . ماهنامه اطلاع رسانی، آموزشی و پژوهشی شماره چهلم، آبان  1388
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مسئول و مامور حفظ، بقا، ترمیم و بازسازي آن ها گردیده و توجه شهرداري ها به محلات شهري، 
فرسودگي  که  مي باشد  نکته  این  فرسوده  بافت هاي  موضوع  دیگر  اهمیت  مي باشد.  تاکید  مورد 
در  دارد.  زلزله  نظیر  طبیعي  حوادث  برابر  در  آن ها  بودن  غیرمقاوم  با  مستقیمي  رابطه  بافت ها، 
زمان وقوع این حوادث بیشترین میزان تخریب و تلفات مالي و جاني مربوط به این بافت ها است. 
بنابراین باید چنین بافت هایي بیشتر مورد توجه قرار گیرند. ضرورت توجه به بافت هاي فرسوده را 

مي توان در موارد زیر خلاصه کرد:
و  زندگي  وضع  بهبود  به  منجر  سبز  فضاي  تامین  همراه  به  فرسوده  بافت هاي  نوسازي   -1

سلامت مردم مي گردد.
در  فرسوده  بافت هاي  نوسازي  مساله  زلزله،  برابر  در  ساختمان ها  مقاوم سازي  منظور  2- به 

اولویت قرار مي گیرد.
استانداردهاي  با  کالبدي  سازگاري  عدم  علت  به  شهر  مرکز  قدیمي  و  فرسوده  3- محلات 
مدرن شهري توان ادامه حیات کالبدي را نداشته و در صورت عدم دخالت سازمان یافته و 

برنامه ریزي شده، فرسوده تر و مساله سازتر خواهند بود. 
با توجه به اینکه بافت قدیم شهر تهران، بازار را در خود جاي مي دهد و در مجموعه شهري امتیاز 

و موقعیت مکاني بسیار خوبي دارد، بر این اساس امتیازهاي اقتصادي آن به شرح زیر مي باشد:
 سهولت دسترسي به تمام نقاط شهر؛

 وجود زمینه هاي رشد و توسعه صنعت توریسم؛
 وجود توان بالقوه مناسب براي توسعه مناطق مسکوني؛

 دارا بودن امکانات و تاسیسات زیربنایي در مقایسه با زمین هاي بکر حاشیه شهر.
نتیجه آن که در بهره وري اقتصادي از بافت فرسوده و قدیمی از آنجا که این بافت ها همساز با 
شرایط محیط طبیعي به ویژه اوضاع اقلیمي و ساختارهاي محیط جغرافیایي ساخته شده اند و 
پاسخگوي نیازهاي جوامع هستند، از این رو در روند بهسازي و نوسازي و تجدید سازمان این 

بافت ها باید چنان عمل شود که اصالت و هویت خود را از دست ندهند.1

2-1-5 مشکلات و محدوديت های بافت  فرسوده شهری
برخي از مشکلات و محدودیت هاي بافت هاي فرسوده شهري به شرح ذیل می باشند:

1. فصلنامه مطالعات مدیریت شهری، سال اول، پیش شماره سوم، زمستان 1388.
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 محدوديت شبکه دسترسي: مناطقي از شهر که بافت فرسوده خوانده مي شوند عمدتا 
بازمانده اي از حیات گذشته شهرها هستند. اتکاي حمل و نقل در شهرهاي قدیم بر وسایلي 
غیر از خودرو و طراحي و اجراي شبکه دسترسي بر مقیاس پیاده روي ساکنان یا استفاده 
از چهارپایان و در نهایت استفاده محدود از خودرو موجب عدم هماهنگي فضاي شبکه 
دسترسي موجود براي استفاده هاي جدید در زمینه حمل و نقل است. فراواني استفاده از 
زیرساخت هاي  و  پارکینگ  عریض،  معابر  به  نیاز  عمومي،  حمل و نقل  و  شخصي  خودرو 
مناسب را افزایش داده است که عموما در بافت هاي فرسوده به راحتی قابل تامین نیستند. 
با وجود برخي اصلاحات متاخر در شبکه دسترسي بخش هاي قدیمي و فرسوده شهرها، 
همچنان شبکه دسترسي این مناطق جوابگوي نیازهاي ساکنان نیست و این وضعیت 
وضعیت  این  است.  شده  منجر  ساکنان  از  بسیاري  براي  زیست  مطلوبیت  کاهش  به 
آتش سوزي،  زمان  در  اضطراري  خدمات  به  نیاز  مواقع  در  را،  به ساکنان  خدمات رساني 

بلایاي طبیعي یا فوریت هاي پزشکي محدود مي کند.
 فقر كاربري هاي عمومي: شکل گیري بافت هاي فرسوده و قدیمي شهرها در گذشته 
که نوع و تعداد کاربري هاي عمومي محدودتر از زمان حاضر بود و محدودیت فضا و زمین 
براي استقرار انواعي از کاربري هاي عمومي در دهه هاي اخیر سبب فقر شدید کاربري هاي 
عمومي نظیر فضاي سبز، تاسیسات ایمني، پارکینگ، ورزشگاه و مانند آن در این بافت ها 
شده است. امروزه تامین این کاربري ها در سطح محلي تنها با اجراي برنامه هاي نوسازي یا 
پاکسازي کاربري هاي غیرمفید براي آزاد کردن زمین مورد نیاز به منظور ایجاد کاربري هاي 

عمومي امکان پذیر است.
 فرسودگي ساختمان ها: بافت هاي فرسوده و قدیمي شهرها در نتیجه گذشت زمان 
استحکام  با  ساختمان ها،  بهسازي محدود  و  نوسازي  یا  تعمیر  و  شکل گیري  از  طولاني 
پایین ساختمان ها و آسیب پذیري شدید در برابر آتش سوزي، زلزله، فرونشست زمین یا 
ریزش شناخته مي شوند. دسترسي دشوار به داخل بافت براي ارایه خدمات اضطراري، بر 
بالارفتن آسیب پذیري بافت فرسوده و ساکنان آن ها در برابر حوادث مي افزاید. فرسودگي 
مصالح ساختماني، عدم استفاده از اسکلت هاي مقاوم در ساختمان، فرسودگي تاسیسات 
برق و آب در بافت هاي فرسوده، سبب پایین آمدن شرایط ایمني زیست در این مناطق 

شهري شده است.
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 بروز ناهنجاري هاي اجتماعي: در بافت هاي فرسوده انواعي از کاربري هاي مخروبه و متروکه 
بي سرپناه،  افراد  توسط  کاربري ها  این  نمي شود. تصرف  آنها  از  درستي  استفاده  که  دارد  وجود 
درگیري،  جنایت،  دزدي،  نظیر  اجتماعي  ناهنجاري هاي  برخي  بروز  زمینه ساز  فقرا  و  معتادان 
فروش و مصرف مواد مخدر و دارو مي شود. نقاط کور کالبدي که از خرابه هاي شهري و ضعف 
روشنایي عمومي حاصل مي شود، میزان نظارت عمومي شهروندان را کاهش مي دهد و به وقوع 

ناهنجاري هاي اجتماعي فرصت بروز بیشتری مي دهد.
 دشواري خدمات رساني اضطراري: محدودیت دسترسي به اعماق و اغلب مسیرهاي سواره رو 
بافت فرسوده، از یک طرف موجب استحکام پایین ساختمان ها و فرسودگي تاسیسات عمومي در 
بافت هاي فرسوده و از طرف دیگر موجب افزایش آسیب پذیري شهرها در برابر حوادث مختلف 
شده است. با وجود این آسیب پذیري بالا، خدمات رساني به آسیب دیدگان چه در حوادث کوچک 
نظیر فوریت هاي پزشکي یا آتش سوزي و چه حوادث بزرگ نظیر زلزله، با دشواري و افزایش 
خسارات همراه است. محدودیت شبکه دسترسي، مهم ترین عامل اتلاف زمان در ارایه خدمات 

اضطراري در این مناطق است.
مشکلات و محدودیت های بافت فرسوده به موارد یاد شده محدود نمی شود ولی آنچه بیان شد 

وجه غالب و مشترک بافت های فرسوده می باشد. 1

2-2 شاخص های تعیین بافت های فرسوده در ایران

بافت های فرسوده شهری، چه در درون شهرها و چه در خارج از آن ها، از مسایل و معضلات 
غیرقابل چشم پوشی شهرهای امروزی به شمار می آیند. بافت های شهری با گذر زمان به میزان 
زیادی کیفیت خود را از دست می دهند و جریان زندگی در آن ها با مشکلات فراوانی روبرو 
می شود. عدم توجه به این بافت ها، سبب گسترش شهرها به سمت اطراف شده و هزینه های 
هنگفتی را در برخواهد داشت. به طور کلی کاهش کارایی هر پدیده و عدم رسیدگی، نگهداری 
و تجدید حیات، فرسودگی آن را در پی دارد. هنگامی که حیات شهری در محدوده ای از شهر، 
به هر علتی رو به رکود می گذارد و کوششی جهت رونق آن صورت نمی گیرد، بافت شهری در 
روند فرسودگی قرار می گیرد. فرسودگی کالبدی و فرسودگی حیات اجتماعی و اقتصادی بافت، 

1. ماهنامه اطلاع رسانی، آموزشی و پژوهشی شماره چهلم - آبان  1388
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در یک رابطه متقابل به تشدید یکدیگر کمک کرده و موجب رکود حیات شهری و تنزل 
شدید کیفیت زندگی می گردد. مصوبه کمیسیون شورای عالی شهرسازی و معماری ایران، 
به منظور شناسایی بافت های فرسوده شهر تهران، این بافت ها را، محدوده های آسیب پذیر 
شهر در برابر مخاطرات طبیعی تعریف می نماید که نیازمند برنامه ریزی و مداخله هماهنگ 
به منظور سازماندهی می باشند. البته غیر از تعاریف فوق، بافت های فرسوده دارای ویژگی ها 

و اشتراکاتی نیز می باشند که در ادامه هر یک از این ویژگی ها بررسی می گردد.

2-2-1 معرفی شاخص های تعيين بافت فرسوده
در راستاي دستیابي به هدف تعیین محدوده بافت فرسوده در شهرهاي مختلف کشور، 
شرکت مادر تخصصي عمران و بهسازي شهري کشور موظف گردید مسئولیت شناسایي 
بافت های فرسوده شهرها را بر عهده گرفته و سپس اقدام به تهیه طرح احیا و توسعه 
این بافت ها نماید. شاخص هاي تعیین شده بـراي شناسایي بافت هاي فرسوده عبارتند از: 
1- شاخص ريزدانگي: بلوک هایي که بیش از 50% پلاک هاي آن ها مساحت کمتر 

از 200 متر مربع دارند.
2- شاخص ناپايداري: بلوک هایي که بیش از 50% بناهاي آن فرسـوده )فاقد سیستم 

سازه اي( و به عبـارتي نـاپایـدار و غیر استاندارد ميباشد.
3- شاخص نفوذناپذيري: بلوک هایي که بیش از 50% معـابر آن ها دارای عرض کمتر 

از 6 متر ميباشد.1
شوراي عالي شهرسازي و معماري ایران در سومین جلسه در تاریخ 85/2/11 براساس 
مصوبه مورخ 84/3/16 خود سه شاخص ریزدانگي، نفوذ ناپذیري و ناپایداري را جهت 
شناسایي بافت هاي فرسوده در این مرحله مورد تصویب قرار داد و مقرر نمود دبیرخانه 
ناممکن  را  پهنه هایي  در  شناسایي  و  معرفي  امکان  شاخص ها  این  که  مواردي  براي 
مي سازد، بررسي و راه کار مناسب جهت تصمیم گیري به شورا ارایه نماید.2 تاکید شرکت 
مادر تخصصي عمـران و بهسازي بر آن بود که فقط بافت هایي به عنوان بافـت فرســوده 
یا  یک  بودن  دارا  و  باشند  داشته  را  شــاخص  ســه  هــر  کــه  گردنــد  شناســایي 
دو ویژگي از ویژگيهاي ذکر شده دلیل فرسوده بودن بافت نميباشد. واضح است که 

1. مجله علمي تخصصي برنامهریزي فضایي
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شاخص هاي ذکر شده، فقط جنبه کالبدي داشته و هیچ توجهي به مباحث اقتصادي و اجتماعي 
و تاثیرات آنها در ناکارآمدي بافت هاي شهري نشده است.1

محدوده بافت های فرسوده در کلان شهرها، به تصویب شوراي عالي شهرسازي و معماري و در 
سایر شهرها، به تصویب کمیسیون هاي ماده 5 و شورا هاي برنامه ریزي و توسعه استان مربوطه 
رسیده یا خواهد رسید.2 به منظور شناسایی بافت های فرسوده علاوه بر شاخص های کالبدی، 
معیارهای اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و کارکردی و عملکردی نیز حایز اهمیت می باشد. از این 

رو در ادامه شاخص های مورد نظر را تشریح خواهیم کرد:
بافت های فرسوده از نقطه نظر اجتماعی و فرهنگی، اقتصادی و مالکیت نیز دارای ویژگی های و 

معیارهای زیر می باشند: 
 غیر بومي بودن ساکنین )مهاجرین روستایي یا تهی دستان شهر(. 

 نازل بودن منزلت مکاني و سکونتي. 
و  بزرگ  شهرهاي  در  خصوص  به  ناهمگون  اغلب  و  غیرمتعارف  جمعیتي  ترکیب   

ویژگيهاي قومي ساکنین. 
 نابهنجاريهاي اجتماعي به دلیل شرایط مستعد آسیبپذیري. 

 ناامني محیط به خصوص براي کودکان، جوانان و زنان. 
شاخص هاي اقتصادی کلي در این زمینه عبارتند از:

 ارزش نسبي پایین زمین و مسکن. 
 عدم تمایل به بهبود بخشیدن به وضعیت مسکن به سبب فقر. 

 فقدان منابع درآمدي معلوم ساکنین. 
 مکان گزیني دهک های پایین درآمدي. 

 عدم سرمایهگذاري بخش خصوصي در این بافت ها. 
 نوع فعالیت های رایج در محلات مانند قراضه و زباله جمعکني و سایر مشاغل خاص 

این محلات مانند دست فروشي. 
شاخص هاي مالکیت در این زمینه عبارتند از:

 فاقد خطوط تفکیکي روشن از نظر قطعهبندي زمین و مسکن. 
 باز تفکیک قطعات مسکوني و باز تولید سکونت غیر رسمي. 
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 در مواردی فاقد اسناد مالکیت رسمي )تصرف عدواني، وقف و...(. 
 سکونت غیر مجاز

شناسه و معیارهای شناخت کارکردي و عملکردي به سه دسته کاربری ها، نظام شبکه های 
دسترسی و مدیریت شهری تقسیم می شوند. شاخص هاي کاربريها در این زمینه عبارتند از:

 وجود کاربريهاي ناسازگار در اغلب بافت های فرسوده 
 فقدان یا کمبود شدید فضاهاي خدماتي. 

 وجود فضاها و زمان های بيدفاع.
شاخص هاي نظام شبکههاي دسترسي در این زمینه عبارتند از:

 شبکههاي دسترسي ناکارآمد و ناکافي. 
 شبکههاي نامنظم، با عرض کم و نفوذپذیري پایین

شاخص هاي مدیریت شهري در این زمینه عبارتند از:
 کم توجهی مدیریت شهري. 

 ضعف در تامین خدمات و خدمات رساني.1

2-2-2 ارزيابی شاخص های تعيين بافت فرسوده
ناکارآمـد و فرسوده همچون سایر زمینههاي  بافـت  در تدوین شاخص های شناسـایي 
نظام شهرسازي، بررسـي هـر سه زمینه اجتماعي، اقتصادي و کالبـدي بـه صـورت توام 
بسیار ضروري ميباشد؛ چرا که تجربه ثابت کرده که آن دسته از طرح ها که نگاه صرفاً 
کالبدي به بافت ها داشتهاند، در هنگام اجرا از موفقیت زیادي برخـوردار نبوده اند و میزان 

تحققپذیري آنها بسـیار نـاچیز بـوده است. 
متاسفانه در ایران هنوز نگاه طرح ها بـه بافت ها فقط کالبدي است. شـاید در مطالعـات 
اولیـه تمـامي طرح ها، مطالعات اجتماعي و اقتصـادي نیـز گنجانـده شود ولي در عمل و 
در زمان تحلیل و ارایـه راهبـرد، مسایل اجتماعي و اقتصادي به حاشیه رفتـه و تمـامي 
راهبردها را مسایل کالبدي در بر ميگیرد. ضمن آنکه، در بخش کالبدي نیز شاخص های 
مطـرح شـده بسـیار محدود بوده و بسیاري از بافت های نـاکارآمـد و حتـي بخشي از 
بافت فرسوده شهرها را پوشش نميدهد. در مورد بافت های فرسوده شهري، سه معیار 
ذکر شده که هر سه مورد کالبدي بوده و به هیچ عنوان عناصر طبیعي و انساني در آنها 
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دخالت داده نشده اند.1

2-3 قوانین و مقررات نوسازی 

ترویج و اشاعه فرهنگ شهرنشینی در بین آحاد مردم و گسترش افقی شهرها و عدم توجه به 
معضلات و مشکلات بافت ها و محله های قدیمی طی سالیان گذشته، دست اندرکاران و متولیان 
مدیریت شهری را با چالش جدی بافت های فرسوده و ناکارآمد مواجه ساخته است. بدیهی است 
مدیریت شهری نیز در مواجهه با این معضل راهکارهایی را مورد توجه قرار داده و اقداماتی را نیز 
به انجام رسانده است؛ لیکن به دلیل عدم تفاهم و اجماع در مفهوم بهسازی و نوسازی بافت های 
فرسوده و همچنین نبود منابع مالی مورد نیاز و بی توجهی به محوریت مردم در این فرآیند و 
نیز عدم اتکا و تمسک دست اندرکاران به قانونی مدون و واحد در جهت شناسایی و به کارگیری 
چارچوبی صحیح در امر مداخله، سبب گردیده است که توفیق چندانی در بهسازی و نوسازی 

بافت های فرسوده به دست نیاید و این پدیده بیش از پیش در کشور اهمیت یابد.
با بررسی قوانین تاسیس و اساس نامه های بیش از 20 دستگاه اجرایی در حوزه مدیریت و تامین 
خدمات مورد نیاز محدوده های شهری، مشخص می گردد که این دستگاه ها به نوعی )مستقیم 
یا غیرمستقیم( وظایفی را بر عهده دارند که در صورت توجه و پرداختن متناسب به آن در کلیه 
مناطق شهری، شاید امروز در شهرها مساحت کمتری به عنوان بافت های فرسوده و ناکارآمد 
شهری به چشم  می خورد. دستگاه های متولی با افزایش حوزه خدمات و محدودیت منابع مالی 
و بودجه در اختیارشان، توجه کمتری به برخی از مناطق شهری داشته اند، و بدین ترتیب با 
گذشت زمان عناصر تشکیل دهنده ی شهر اعم از تاسیسات روبنایی، ابنیه، مستحدثات، خیابان ها 
و دسترسی ها دچار فرسودگی و ناکارآمدی شده اند و ساکنان این مناطق نیز به مشکلات متعدد 
اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و کالبدی گرفتار آمده اند. هرچند ممکن است انتقاداتی بر این 
تعریف وارد شود، لیکن فرصتی را فراهم می آورد تا دستگاه های اجرایی مروری بر شرح وظایف 
برنامه ریزی صحیح و  با  از مناطق شهری داشته باشند و  و عملکرد خود در قبال این بخش 
پیش بینی منابع مالی موردنیاز، کمبودها و نواقص گذشته را جبران کنند. در بخش پیش رو، 
قوانین و مقررات نوسازی با نگاه ویژه به نوسازی و احیای بافت فرسوده به تفصیل ارایه شده است. 
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2-3-1 قانون شهرداری ها مصوب 1328/05/04
علاوه بر شهرها و قصباتی که تا به حال در آن جا شهرداری تاسیس شده است در هر شهر 
و قصبه که وزارت کشور با توجه به جمعیت، وضع اقتصادی و نیازمندی مقتضی بداند 
و هیات وزیران نیز تصویب کند شهرداری دایر می گردد. شهرداری بنگاهی است ملی و 
دارای شخصیت حقوقی که منظور از تشکیل شهرداری تدارک وسایل آسایش و تامین 

نیازمندی های عمومی مربوط به اهالی شهر و قصبه است.
شهرداری دارای وظایفی می باشد که در فصل ششم این قانون وظایف شهرداری در 33 

بند مطرح گردیده که برخی از آن ها عبارتند از:
 ایجاد و توسعه و تنظیف خیابان ها و انهار عمومی، مجاری آب ها و کوچه ها، 

میدان ها و باغ های عمومی و تامین روشنایی شهر به وسایل ممکنه.
 تامین کتابخانه ها و موزه ها و مراقبت در حفظ و مرمت ابنیه تاریخی و آثار 

باستانی.
 پیشنهاد تغییر نقشه شهر و تعیین قیمت عادله اراضی و ابنیه متعلق به اشخاص 
که مورد احتیاج شهر باشد و تامین محل پرداخت آن مطابق قانون توسعه معابر 

و ایجاد توسعه معابر و خیابان ها و میدان ها و باغ های عمومی.
 مساعدت در بسط و توسعه فرهنگ و پیشرفت تعلیمات اجباری و تاسیس 
کلاس های اکابر و حرفه ای و تشریک مساعی با فرهنگ شهر در کلیه امور فرهنگی 

و کمک مالی به انجمن تربیت بدنی.
 اتخاذ تدابیر موثر و اقدام لازم برای حفظ شهر از خطر سیل و حریق و هم چنین 
رفع خطر از بناها و دیوارهای شکسته و خطرناک واقع در معابر عمومی و کوچه ها 
و اماکن عمومی و دالان های عمومی و خصوصی و پرکردن و پوشاندن چاه ها و 

چاله های واقع در معابر 
 ساختن خیابان ها و آسفالت کردن سواره روهای معابر و مطلق کوچه های عمومی و 

انهار و جدول های طرفین از سنگ و آسفالت و امثال آن 
 خرید خانه ها و مستغلات و اراضی و محلات قدیمی و کهنه شهر توسط شهرداری ها 

)به منظور نوسازی شهرها(. 
همچنین در مواد الحاقی )مرتبط با نوسازی شهری( به قانون شهرداری ها درسال 1345 



49

فصل  دوم

آمده است: 
ماده 111 ـ به منظور نوسازی شهرها شهرداری ها می توانند از طریق تاسیس موسساتی با سرمایه 
 خود، خانه ها و مستغلات و اراضی و محلات قدیمی و کهنه شهر را با استفاده از مقررات قانون 
 تملک زمین ها مصوب 17 خرداد 1339 خریداری نمایند و در صورت اقتضا برای تجدید ساختمان 
طبق طرح های مصوب شهرداری بفروشند و یا اینکه راساً اقدام به اجرای طرح های ساختمانی 
بنمایند. اساسنامه اینگونه موسسات را که بر طبق اصول بازرگانی اداره خواهد شد شهرداری هر 
محل تهیه و با تصویب انجمن شهر و تایید وزارت کشور قابل اجرا خواهد بود. در هر جا که در 
قانون تملک زمین ها و آیین  نامه ها مصوب 1339هیات وزیران نامی از سازمان  مسکن و وزارت 
کشاورزی و هیات وزیران برده شده وظایف مزبور را به ترتیب شهرداری ـ انجمن  شهر و وزارت 

کشور انجام خواهند داد.

2-3-2 قانون نوسازي و عمران شهري سال 1347
ماده1-  نوسازی و عمران و اصلاحات اساسی و تامین نیازمندی های شهری و احداث و اصلاح 
و توسعه معابر و ایجاد پارک ها و پارکینگ ها ) توقفگاه ها( و میدان ها و حفظ و نگهداری پارک ها 
و باغ های عمومی موجود و تامین سایر تاسیسات مورد نیاز عمومی و نوسازی محلات و مراقبت 
در رشد متناسب و موزون شهرها از وظایف اساسی شهرداری ها است و شهرداری ها در اجرای 

وظایف مذکور مکلف به تهیه برنامه های اساسی و نقشه های جامع هستند.
ماده 2 - در شهر تهران از تاریخ اول فروردین ماه 1348 و در سایر شهرها از تاریخي که وزارت 
کشور تعیین و اعلام کند بر کلیه اراضي و ساختمان ها و مستحدثات واقع در محدوده قانوني 
شهر، عوارض خاص سالانه به ماخذ پنج در هزار بهاي آن ها که طبق مقررات این قانون تعیین 

خواهد شد برقرار مي شود.
به  را وصول کرده و منحصرا  قانون عوارض مذکور  این  براساس مقررات  شهرداري ها مکلفند 
مصرف نوسازي و عمران شهري برسانند، مصرف وجوه حاصل از اجراي این قانون در غیر موارد 

مصرح در این قانون در حکم تصرف غیرقانوني در اموال دولت خواهد بود.
تبصره6- شهرداري ها مي توانند در عملیات نوسازي از محل درآمد ماده 2 این قانون رقمي به 

ساختمان دبستان اختصاص دهند.
ماده 8 - اعتراضات راجع به ممیزي در مورد اختلاف مساحت اراضي و مستحدثات و محل وقوع 
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ملک و تطبیق مشخصات ملک با ضوابط موضوع ماده 4 اعلام شده از طرف شهرداري 
در شهرهاي مشمول ماده2 این قانون و همچنین رسیدگي به اعتراضات راجع به ارزیابي 
املاک و حقوق کسب و پیشه و میزان آن مربوط به اجراي طرح هاي نوسازي و اصلاح 
و توسعه معابر در کلیه شهرداري هاي کشور در کمیسیوني مرکب از سه نفر افراد محلي 
بصیر و مطلع در تقویم املاک که یک نفر آن از طرف انجمن شهر و یک نفر از طرف 
رئیس دادگاه شهرستان و یک نفر از طرف وزارت کشور تعیین مي شود به عمل خواهد 
آمد، تصمیم اکثریت اعضا کمیسیون در این مورد قطعي و لازم الاجرا است و رسیدگي 
به سایر اختلافات ناشي از اجراي این قانون منحصرا در صلاحیت کمیسیون رفع اختلاف 

موضوع ماده 77 قانون شهرداري مي باشد.
ماده 10- عوارض هر سال در اول فروردین ماه آن سال تحقق مي یابد و باید حداکثرتا 

پایان همان سال به شهرداري پرداخت گردد. 
تبصره 1 - از عوارض مودیاني که ظرف مدت مذکور عوارض متعلق به هر ملک را بپردازند 

ده درصد عوارض آن سال به عنوان جایزه منظور و کسر خواهد شد.
تبصره 2 - ساختمان هاي اساسي که به جاي ساختمان هاي کهنه و قدیمي نوسازي و 
تجدید بنا شود به مدت سه سال از تاریخ اتمام بنا مشخص شده در پروانه ساختمان از 

پرداخت عوارض موضوع این قانون معاف خواهند بود.
ماده 15 - شهرداري هاي مشمول ماده 2 این قانون مکلفند با راهنمایي وزارت کشور 
برنامه عملیات نوسازي و عمران و اصلاحات شهر را براي مدت پنج سال براساس نقشه 
جامع شهر و در صورتي که فاقد نقشه جامع باشند براساس احتیاجات ضروري شهر 
و با رعایت اولویت آن ها در حدود منابع مالي مقرر در این قانون و سایر امکانات مالي 
تایید وزارت کشور طرح هاي  انجمن شهر و  از تصویب  شهرداري تنظیم کرده و پس 

مربوط را براساس آن اجرا کنند.
ماده 31 - شهرداري ها مي توانند براي تامین نیازمندي هاي شهري و عمومي و عمران و 
نوسازي با تصویب انجمن شهر و تایید وزارت کشور اراضي و املاک واقع بین حد مصوب 
فعلي هر شهر تا حد نهایي مشخص در نقشه جامع آن شهر را ظرف پنج سال پس از 

تصویب نقشه جامع با پرداخت بها تملک و تصرف کنند.
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2-3-3 قـانون بـرنامه پنج سـاله اول توسعه جمهـوری اسلامی ايـران مصوب 
)1368-72( 1368/11/11

قانون مورد نظر دارای ماده واحده و 52 تبصره می باشد که در تاریخ 1368/11/11 تحت مصوبات 
مجلس شورای اسلامی به تصویب رسید. براساس تبصره های 6، 10، 13 ، 34، 43 و 50 این 
برنامه، به طور فهرست وار اهداف عمراني آن در مورد عمران شهري به ویژه مداخله در بافت هاي 

قدیم شهر را مي توان به صورت زیر مطرح نمود:
1- تهیه و تنظیم طرح هاي جامع و تفصیلي و کمک به ایجاد و تقویت دفاتر طرح و برنامه 

شهرداري ها.
2- برقراري تعادل مطلوب بین شهرها از راه توزیع متناسب خدمات شهري بین شهرها.

3- برخورداري شهرها از توقفگاه ها و پایانه ها و جاده هاي کمربندي.
4- برخورداري شهرها از تاسیسات حفاظتي و شهري.

5- بهبود شبکه حمل و نقل شهري از راه توسعه و حمل و نقل عمومي.
6- نوسازي و بهسازي شهرها و احیاي بناي ساختمان هاي قدیمي.

7- توسعه فضاي سبز شهري از طریق ایجاد پارک ها و بوستان هاي محلي.
8- تقویت و بهبود مدیریت شهرداري ها و سازمان هاي محلي1 

در سال 1364 اساس نامه سازمان میراث فرهنگي کشور تدوین گردید و در سال 1366 این 
سازمان عملا شروع به فعالیت کرد. تهیه و اجراي طرح هاي لازم به منظور حراست، حفاظت، 
مرمت و احیاي آثار، بناها و مجموعه هاي باارزش فرهنگي و تاریخي شهرها به عهده میراث 

فرهنگي گذاشته شد.2

2-3-4 قانـون برنامه پنـج ساله دوم تـوسعه جمـهوری اسلامـی ايـران مصوب 
)1374-78( 1373/09/20

تاریخ 1373/09/20 تحت  قانون مورد نظر دارای ماده واحده و 100 تبصره می باشد که در 
مصوبات مجلس شورای اسلامی به تصویب رسید. براساس تبصره های 11، 13، 19، 51، 82 و 
84، این برنامه نقطه عطفي در توجه مستقیم، منسجم و برنامه اي به بهسازي بافت هاي شهري 
بافت هاي فرسوده و قدیمي به حساب مي آید. چرا که در  و تلاش براي حل مسائل مختلف 

1. وزارت کشور، 1366 ، ص 21 به نقل از شماعي و پوراحمد
www.rc.majlis.ir ،2. مرکز پژوهش های مجلس شورای اسلامی
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برنامه دوم توسعه موضوع بهسازي بافت هاي فرسوده به طور مشخص در قالب برنامه ها 
و پروژه هاي ذیربط مطرح گردید که هدف از آن استفاده بهینه از زمین از طریق اصلاح 

بافت هاي فرسوده، مرمت و بهسازي ساختمان ها و نوسازي و اصلاح محله هاي قدیمي بود.1
در سال 1373، طرح هاي بهسازي و نوسازي با حفظ هویت بافت هاي باارزش و استفاده 
بهینه از اراضي شهري با تفکر تجمیع قطعات در بافت قدیم ارائه مي شود که نشان از 
نگرش تازه به بافت هاي قدیم شهري به عنوان موضوعي مهم در سیاست هاي توسعه 
شهري است. اما عمده ترین و موثرترین برنامه در مورد بافت هاي قدیمي تشکیل شرکت 
عمران و بهسازي شهري بود. شرکت عمران و بهسازي شهري داراي دفتر بهسازي و 
نوسازي است که به عنوان متولي اصلي رسیدگي به بافت هاي کهن شهري تعیین شده 
است. از جمله اهداف مهم این شرکت بهبود و ارتقاي سطح کیفي و کمي زندگي در 
محیط شهري براي حیات حال و آینده در جهت ایجاد رشد اقتصادي، تعادل کارکردي، 

سلامت اجتماعي و حفاظت و ارتقاي محیط زیست شهري است.2

مصوب  ايران  اسلامی  جمهوری  توسعه  سوم  پنج ساله  برنامه  قانون   5-3-2
)1379-84( 1379/01/17

ماده 138 - به منظور افزایش سهم تولید انبوه مسکن از کل ساخت و سازهای کشور 
و همچنین افزایش تولید واحدهای مسکونی کوچک،  سازندگان ) خصوصی و تعاونی( 
مجتمع های مسکونی دارای سه واحد مسکونی و بیشتر در نقاط روستایی، پنج واحد 
مسکونی و بیشتر در شهرهای با  جمعیت کمتر از 250,000 نفر و ده واحد مسکونی و 

بیشتر در سایر شهرها به شرح ذیل مورد حمایت قرار می گیرند:
 الف - سازندگان موضوع این قانون از پرداخت مالیات اولین نقل و انتقال قطعی املاک 
معاف می شوند و درآمد مشمول مالیات مربوط به این واحدها متناسب با سطوح 
زیر بنای هر یک و صرفنظر از تعداد آنها توسط وزارت امور اقتصادی و دارایی 

تعیین خواهد شد. 
ب - وزارتخانه های نیرو، نفت و همچنین شهرداری ها و سایر مراجع ذیصلاح موظفند 
در چارچوب تراکم مصوب طبق طرح جامع نحوه اخذ هزینه  تامین، انتقال و حق 

1. حبیبي، 1386 ،ص 204
www.rc.majlis.ir ،2. مرکز پژوهش های مجلس شورای اسلامی
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انشعاب آب، برق، گاز و عوارض صدور پروانه ساخت را به گونه ای تنظیم کنند که سرانه 
هزینه های دریافتی به ازای هر واحد  مسکونی احداث شده موضوع این قانون، حداکثر 
معادل هزینه های دریافتی از سازندگان انفرادی باشد. مدیران و نحوه دریافت حق انشعاب 
آیین نامه ای  براساس  تراکم مصوب طرح های جامع  بر  مازاد  برای  و عوارض فوق الذکر 

خواهد بود که به پیشنهاد  وزارت مسکن و شهرسازی به تصویب هیات وزیران خواهد رسید.
ج - سازمان تامین اجتماعی موظف است پس از دریافت حق بیمه از سازندگان موضوع این 

ماده به شرح زیر، مفاصا حساب مربوطه را صادر کند: 
 كاركنان ثابت : براساس قانون تامین اجتماعی

 كارگران فصلی : براساس قانون بیمه اجباری کارگران ساختمانی
و  آن ها  مالی  توان  تقویت  راستای  در  و  متقاضیان مسکن  از  منظور حمایت  به   ماده 139 - 

ساده سازی استفاده از تسهیلات بانکی برای خرید و یا  احداث مسکن: 
مالیات  مشمول  درآمد  از  بانک ها  از  مسکن  اعتباری  تسهیلات  ماهیانه  اقساط   الف- 
دریافت کنندگان تسهیلات کسر و مانده درآمد مکتسبه در شمول  محاسبات مالیاتی 
قرار می گیرد. استفاده از این معافیت مالیاتی فقط برای یکبار برای هر خانواده و یا افراد 
متاهل مجاز بوده و شامل واحدهای با مساحت  مفید حداکثر 120 متر مربع خواهد بود.

ب- بیمه نامه های صادره از سوی موسسات بیمه به عنوان وثیقه دریافت تسهیلات بانکی 
معتبر خواهد بود.

ج- در خصوص خانواده معظم شهدا، جانبازان بیست و پنج درصد )25%( و به بالا و آزادگان 
اقساط  و  کارمزد  حداقل  با  ساخت  مسکن  یا  و  خرید  بانکی جهت  تسهیلات  اعطای 

بلندمدت خواهد بود.
 ماده 141 -

به   الف - به سازمان ملی زمین و مسکن وزارت مسکن و شهرسازی اجازه داده می شود 
منظور تامین بخشی از اعتبارات مورد نیاز اجرای قانون  تشویق احداث و عرضه واحدهای 
مسکونی استیجاری یا اجاره به شرط تملیک، زمین های شهری در تملک خویش را به 
قیمت روز و به صورت مزایده و یا  با قیمت توافقی که از قیمت کارشناسی روز کمتر 

نخواهد بود به فروش رساند.
ب - به وزارت مسکن و شهرسازی اجازه داده می شود زمین های با کاربری آموزشی، فرهنگی، 
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ورزشی و مذهبی را در طول برنامه سوم توسعه به  قیمت منطقه ای واگذار نماید.
ه- به منظور حل مشکل متصرفین زمین هایی که مالک عرصه آن در دسترس نیست 
و خود متصرفین صاحب سند اعیان هستند، قیمت عادلانه روز  عرصه با اجازه 
ولی فقیه یا فرد مجاز از طرف ایشان تعیین و به حسابی که بدین منظور مشخص 
می کند واریز و اداره ثبت اسناد محل نسبت به صدور  سند به  نام متصرفین اقدام 
نماید که در صورت مراجعه مالکین یا نماینده معرفی شده از طرف آنان قیمت 

ملک مورد نظر پرداخت می گردد.
 ماده 142- دستگاه های اجرایی مکلفند کلیه عواید حاصل از اجاره خانه های سازمانی 
مربوط به کارکنان خود را به حساب خزانه واریز نمایند.  معادل مبالغ واریزی صرف هزینه های 
مربوط به تامین، نگهداری و سایر خدمات مشترک خانه های سازمانی مزبور گردد و علاوه 
بر آن، ترتیبی اتخاذ  نمایند که هزینه های مربوط به آب، برق، مخابرات و سوخت توسط 

استفاده کنندگان پرداخت شود.
 تبصره - دولت مکلف است کمک هزینه مسکن کارکنان نیروهای مسلح ) نظامی و انتظامی( 
به حساب مخصوصی در  از دریافتی آنان  از کسر  را پس  ساکن در خانه های سازمانی 
خزانه واریز نماید و همه ساله معادل وجوه واریز شده به حساب فوق در سال قبل در 
بودجه نیروهای مسلح ) نظامی و  انتظامی( برای تامین هزینه تعمیر و نگهداری خانه های 

سازمانی پیش بینی گردد.

2-3-6  قانون برنامه پنج ساله چهارم توسعه جمهوری اسلامی ايران مصوب 
)1384-88( 1383/06/11

ماده 30- دولت موظف است به منظور هویت بخشی به سیمای شهر و روستا، استحکام بخشی 
ساخت و سازها، دستیابی به توسعه پایدار و بهبود محیط زندگی در شهرها و روستاها، 

اقدام های ذیل را در بخش های عمران شهری و روستایی و مسکن به عمل آورد:
بند الف( احیای بافت های فرسوده و نامناسب شهری و ممانعت از گسترش محدوده 
شهرها براساس طرح جامع شهری و ساماندهی بافت های حاشیه ای در شهرهای کشور با 

رویکرد توانمندسازی ساکنین این بافت ها. 
بند ب( ایمن سازی و مقاوم سازی ساختمان ها و شهرها به منظور کاهش خسارات انسانی 
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و اقتصادی ناشی از حوادث غیرمترقبه شامل:
1- کلیه سازندگان و سرمایه گذاران احداث بنا در کلیه نقاط شهری و روستایی و شهرک ها و 
نقاط خارج از حریم شهرها و روستاها ملزم به رعایت آیین نامه )ایران( می باشند. به نظر 
تصویب نامه مصوب  پیوست  زلزله  برابر  در  آیین نامه طراحی ساختمان ها  منظور،  می رسد 
1378/09/17 هیات وزیران باشد که در رابطه با طراحی ساختمان ها در مقابل زلزله می باشد.

 وزارت مسکن و شهرسازی مکلف به اعمال نظارت عالیه در مراحل مختلف طراحی و ساخت 
ساختمان ها می باشد.

2- استاندارد کردن مصالح و روش های موثر در مقاوم سازی ساختمانی تا پایان برنامه چهارم و 
حمایت از تولیدکنندگان آن ها.

3- صدرو پایان کار برای ساختمان های عمومی و مجتمع های مسکونی آپارتمانی منوط به ارایه 
بیمه نامه کیفیت ساختمان می باشد. 

علوم،  اسلامی،  ارشاد  و  فرهنگ  وزارتخانه های  و  ایران  اسلامی  جمهوری  سیمای  و  صدا   -4
تحقیقات و فناوری، مسکن و شهرسازی و آموزش و پرورش مکلفند خطرات ناشی از سکونت 
ساختمان های غیرمقاوم در مقابل زلزله و لزوم رعایت اصول فنی در ساخت و سازها و نیز 

چگونگی مقابله با خطرات ناشی از زلزله را به مردم آموزش دهند.
5- وزرات امور اقتصادی و دارایی مکلف است با استفاده از تجارب سایر کشورها، نظام بیمه 
ساختمان و ابنیه در مقابل زلزله و سایر حوادث را گسترش داده و راهکارهای همگانی شدن 

بیمه حوادث را مشخص و مقدمات قانونی اجرای آن فراهم نماید.
6- دولت مکلف است بازسازی و نوسازی بافت های قدیمی شهرها و روستاها و مقاوم سازی ابنیه 
موجود در مقابل زلزله را با استفاده منابع داخلی و خارجی مذکور در بند ب ماده 13 این 
قانون آغاز و ترتیباتی اتخاذ نماید که حداکثر ظرف ده سال عملیات اجرایی مربوط به این 

امر در کل کشور خاتمه یابد. 

2-3-7  قانون برنامه پنج ساله پنجم توسعه جمهوری اسلامی ايران مصوب 1389/10/15 
)1390-94(

الف- شورای عالی شهرسازی و معماری ایران مکلف است نسبت به احصا مناطق ویژه نیازمند 
بهسازی و نوسازی در بافت های فرسوده و دسته بندی طرح های واقع در این مناطق، با اولویت:
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1- طرح هایی که به دلیل وجود منافع عمومی، اجرای به موقع آنها ضروری است.
2- طرح هایی که از طریق تدوین ضوابط و مقررات و مشارکت مردم و حمایت دولت، 

شهرداری ها و دهیاری ها به مرور زمان قابل انجام است.
الف- طرح های گروه )1( مشمول برنامه های عمومی و عمرانی دولت موضوع »لایحه 
قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاک مصوب 1358 شورای انقلاب« می باشد 
که تمام یا بخشی از منابع مورد نیاز آن می تواند از طریق بخش های غیر دولتی 
تامین شود. رای صادره موضوع ماده )4( قانون مذکور قابل اعتراض در مراجع 

صالحه قضایی است.
استحصال  و  بهره وری  افزایش  منظور  به  موظفند  ذیربط  اجرایی  ب- دستگاه های 

زمینی نسبت به احیا بافت های فرسوه و نامناسب روستایی اقدام نمایند.
ج- وزارت مسکن و شهرسازی و شهرداری ها موظفند با اعمال سیاست های تشویقی 
و در چهارچوب قانون حمایت از بافت های فرسوده از اقدامات بخش غیردولتی 

برای احیا و بازسازی بافت های فرسوده در قالب بودجه مصوبه حمایت نمایند.
د- وزارت مسکن و شهرسازی و شهرداری ها موظفند هر سال در طول برنامه حداقل 
ده درصد )10%( از بافت های فرسوده شهری را احیا و بازسازی نمایند. تسهیلات 
و بودجه مورد نیاز همه ساله با پیشنهاد وزارت مسکن و شهرسازی در بودجه 
یا  عمومی پیش بینی و در اختیار وزارت مسکن و شهرسازی و شهرداری های 

مجریان طرح های نوسازی با معرفی شهرداری ها قرار خواهد گرفت.
تبصره: دولت موظف است حداقل پنجاه درصد )50%( از منابع، اعتبارات و تسهیلات 
اعطایی برای بخش مسکن اعم از طرح های مسکن مهر، مسکن جوانان و نیازمندان و 
مانند آن را به اجرای طرح های مذکور در محدوده بافت های فرسوده شهری اختصاص 

دهد.1

2-3-8 قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسکن مصوب 1387/02/25
تامین مسکن و سهولت دسترسی فاقدین مسکن به ویژه گروه های کم درآمد، حمایت 
و  بافت های فرسوده شهری  بهسازی  و  تولید صنعتی مسکن  امر  از سرمایه گذاری در 
1. به منظور دسترسی به متن کامل قانون برنامه پنجساله چهارم توسعه جمهوری اسلامی ایران ماده 171 و تبصره های 

آن رجوع کنید.
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مقاوم سازی واحدهای مسکونی موجود، نیازمند حمایت های دولت نظیر: تامین زمین مناسب، 
تامین تسهیلات بانکی، اعمال معافیت های مالیاتی و ... می باشد. که اهم این قوانین در قانونی 
تحت عنوان قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن با عنوان لایحه ی یک فوریتی 

ابلاغ شد.
ماده 16- کلیه طرح هاي تولید مسکن ویژه گروه هاي کم درآمد و طرح هاي تولید مسکن در 
بافت هاي فرسوده شهرها مشمول تخفیف حداقل پنجاه  درصد )50%(  هزینه هاي عوارض ساخت 

و تراکم ساخت و تقسیط بدون کارمزد باقیمانده مي باشد.
 دولت موظف است معادل صددرصد )100%(  تخفیف اعمال شده از سوي شهرداري ها ناشي از 

اجرا این قانون و سایر قوانین را در لوایح بودجه سنواتي منظور و پرداخت نماید.

2-3-9 آيين نامه اجرايي قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسکن مصوب 
1388/02/07

به پیشنهاد مشترک وزارتخانه های مسکن و شهرسازی و کشور و معاونت برنامه ریزی و نظارت 
راهبردی رییس جمهور و به استناد قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن آیین نامه 
اجرایی این قانون تصویب شد که اهم موارد آن شامل: برنامه های واگذاری زمین به منظور تولید 
و عرضه مسکن شهری، ضوابط معماری و شهرسازی، تامین زمین و آماده سازی آن، مالیات بر 

اراضی بایر، فناوری های نوین، اعطای تسهیلات بانکی و ... می باشد.
بافت هاي  توانمندسازي  و  نوسازي  بهسازي،  طرح هاي  اجراي  در  تسریع  منظور  به  ماده42- 
فرسوده شهري و سکونتگاه هاي غیررسمي و به منظور تحقق مدیریت هماهنگ، اقدامات زیر 

صورت مي پذیرد:
دفاتر خدمات نوسازي محدوده ها و محلات یادشده توسط بخش غیردولتي تحت نظارت شهرداري ها 
تشکیل مي گردد. ساز و کار تشکیل، شرح خدمات و ضوابط مربوط ظرف دو ماه از ابلاغ این 
آیین نامه توسط وزارتخانه هاي مسکن و شهرسازي و کشور تهیه و اعلام مي گردد. در طول دوران 

نوسازي کلیه دستگاه هاي اجرایي مي توانند اختیارات خود را به دفاتر یاد شده تفویض نمایند.
حق الامتیاز آب، برق، گاز، تلفن و نظایر آن در محدوده هاي مربوط پس از نوسازي و بدون دریافت 
حق نگهداري محفوظ بوده و دستگاه هاي ذي ربط موظفند در اسرع وقت نسبت به برقراري و 

تامین خدمات مورد نیاز و مازاد بر وضع قبل از نوسازي اقدام نمایند.
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ادارات ثبت اسناد و املاک با اولویت و خارج از نوبت نسبت به انجام امور ثبتي مربوط به 
تجمیع، تفکیک و افراز و صدور اسناد و نظایر آن اقدام مي نمایند.

و  فرهنگي  عمومي،  فضاهاي  و  خدمات  تامین  جهت  در  غیردولتي  بخش  هزینه هاي 
مذهبي در مناطق یاد شده به عنوان هزینه هاي قابل قبول مالیاتي مودیان خواهد بود.

2-3-10 قانون حمايت از احيا، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناكارآمد 
شهری مصوب 1389/10/12

بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری، مناطقی از شهر است که در طی سالیان گذشته 
عناصر متشکله آن اعم از تاسیسات روبنائی، زیربنایی، ابنیه، مستحدثات، خیابان ها و 
دسترسی ها، دچار فرسودگی و ناکارآمدی شده و ساکنان آن از مشکلات متعدد اقتصادی، 
اجتماعی، فرهنگی و کالبدی رنج می  برند. لذا به منظور حمایت از احیا، بهسازی و نوسازی 
این بافت ها و ایجاد وحدت رویه در این زمینه این قانون به مواردی پرداخته است که اهم 

آن ها به شرح زیر است:
ماده9- به منظور حل و فصل اختلافات و مشکلات مربوط به املاک و اراضی واقع در 
طرح های مصوب احیا، بهسازی و نوسازی اعم از فاقد سند، بلاصاحب و مجهول المالک 
و سایر اختلافات و تعیین تکلیف وضعیت اینگونه املاک، وفق ضوابط و مقررات مربوط، 
هیاتی مرکب از یک نفر از قضات با تجربه دادگستری به انتخاب رئیس قوه قضائیه، رئیس 
اداره ثبت اسناد و املاک محل یا نماینده وی و یک نفر به نمایندگی از سوی سازمان 
مسکن و شهرسازی استان در اداره ثبت اسناد و املاک محل تشکیل مي شود و با رعایت 
ضوابط و مقررات مورد عمل نسبت به موضوع رسیدگی و با راي قاضي عضو هیات اتخاذ 

تصمیم خواهد نمود.
ماده10- ادارات ثبت اسناد و املاک مکلفند در محدوده طرح های احیا، بهسازی و نوسازی با 
رعایت حقوق مالکانه اشخاص، عملیات ثبتی لازم را جهت حذف معابر موجود، تجمیع، 
تفکیک و افراز اراضی و املاک و مستحدثات واقع در طرح های احیا، بهسازی و نوسازی 

مصوب با اولویت و حداکثر ظرف دو ماه پس از درخواست مجري به انجام رسانند.
ماده11- به منظور تامین سرانه ها و زیرساخت های لازم در طرح های مصوب احیا، بهسازی 
و نوسازی حق الامتیاز آب، برق، گاز، تلفن و نظایر آن در این محدوده ها پس از نوسازی، 
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محفوظ است و دستگاه های ذیربط موظفند نسبت به برقراری و تامین خدمات مورد نیاز اقدام 
نمایند. 

ماده12- دولت مي تواند هزینه های بخش غیردولتی به منظور تامین خدمات و فضاهای عمومی، 
فرهنگی، گردشگري، آموزشي، مذهبی و ورزشی در مناطق یاد شده را جز هزینه های قابل قبول 

مالیاتی مودیان محسوب نماید.
ماده13- دولت مجاز است سالانه 10 هزار میلیارد ریال جهت احیا، بهسازي و نوسازي بافت هاي 

فرسوده شهري در بودجه سنواتي کل کشور پیش بیني و درج نماید. 
ماده14- شورای برنامه ریزي و توسعه استان ها موظفند در چارچوب اعتبارات موضوع ماده )13( 
در  و خدماتي  عمومي  و ساختمان هاي  فضاها  براي ساخت  را  نیاز  مورد  اعتبارات  قانون  این 

محدوده مصوب بافت هاي فرسوده از محل اعتبار دستگاه هاي ذي ربط با اولویت تامین نمایند.
ماده15- بانک مرکزي جمهوري اسلامي ایران موظف است، حداقل 25 درصد تسهیلات بانکي 
ارزان قیمت تخصیصي به بخش مسکن را به امر احداث و نوسازي مسکن و احیا،  بهسازي و 

نوسازي بافت هاي فرسوده شهري اختصاص دهد.
ماده16- وزارت مسکن و شهرسازي، سازمان عمران و بهسازي شهري، مکلف است با همکاري 
وزارت کشور،  سازمان میراث فرهنگي و گردشگري کشور و شوراي عالي استان ها به منظور 
جلب همکاري و مشارکت کلیه  دستگاه هاي اجرایي ذي ربط در فرآیند احیا، بهسازي و نوسازي 
بافت هاي فرسوده و ناکارآمد و در جهت راهبري و مدیریت یکپارچه و ایجاد وحدت رویه کلیه 
عوامل مرتبط در سطح ملي و محلي و استفاده از امکانات و منابع موجود حداکثر ظرف 6 ماه 
پس از تصویب این قانون نسبت به تهیه و تدوین سند ملي راهبردي احیا، بهسازي و نوسازي و 
توانمندسازي بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري با رویکرد ضوابط شهرسازي معماري ایراني - 

اسلامي اقدام و براي تصویب به هیات وزیران ارائه نماید.
ماده17- در اجرا کلیه مفاد این قانون رعایت اجرای اصل )83( قانون اساسي و موازین شرعي 

مربوط به وقف الزامي است.
* قانون فوق مشتمل بر هفده ماده و شش تبصره در جلسه علني روز یکشنبه مورخ دوازدهم دي 
ماه یک هزار و سیصد و هشتاد و نه مجلس شوراي اسلامي تصویب و در تاریخ 1389/10/29 به 

تایید شورای نگهبان رسید.1
1. به منظور دسترسی به متن کامل به سند ملی راهبردی احیا، بهسازی و نوسازی و توانمند سازی بافت های فرسوده و ناکارآمد 

شهری رجوع کنید.
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2-3-11 احکام برنامه پنج ساله دوم شهرداری تهران )1393-97(
بهسازی، نوسازی و بازسازی بافت های فرسوده شهری

ماده 92- شهرداری موظف است در راستای تحقق تسهیلگری و تسریع فرآیند نوسازی 
مردمی، در خصوص جلب مشارکت سرمایه گذاران، مالکان و ساکنان، فروش املاک یا 
تملک مستقیم در صورت عدم مشارکت مالکان، استفاده از ابزارها و راه اندازی نهاد های 
تامین مالی، استفاده از مشارکت و مساعدت شهرداری در پرداخت عوارض و مطالبات 

و درخواست به ادارات ثبت جهت انجام عملیاتی ثبتی، اقدامات ذیل را عملیاتی نماید.
با  شهری  مصوب  فرسوده  بافت های  از  درصد   10 سالانه  نوسازی  و  احیای  الف- 

همکاری دولت و سایر نهادها و سازمان ها در طول برنامه
و  فرسوده  بافت های  نوسازی  تشویقی  دوره ای ضوابط  روزآوری  به  و  بازنگری  ب- 

ناپایدار جهت تحقق بند الف 
پ-تدقیق محدوده های جدید بافت فرسوده و ناپایدار و ارایه به مراجع قانونی جهت 

تصویب در سال اول برنامه.
ت- جذب سرمایه های بخش خصوصی و مردمی و ظرفیت های بین المللی تامین 
مالی در بافت فرسوده و ارایه گزارش رشد جذب سرمایه به صورت سالانه نسبت 

به سال اول برنامه
ث- تامین و ارتقای کمی و کیفی خدمات و تامین زیرساخت ها از جمله بازگشایی 
معابر در بافت های فرسوده شهر و پیگیری تصویب پروژه های ارزش افزا و محرک 

توسعه در بافت های فرسوده در طی سال های برنامه.
ج- تسهیل اجرای پروژه های ارزش افزا و محرک توسعه در بافت های فرسوده در طی 

سال های برنامه
چ- برنامه ریزی، طراحی و به بهره برداری رساندن اراضی ذخیره نوسازی مصوب طرح 
جامع شهر تهران جهت تامین سرانه های خدماتی انتفاعی و غیرانتفاعی مورد نیاز 
محلات شهر تهران به ویژه در محدوده بافت های فرسوده تا پایان سال دوم برنامه.

ح- تدوین ضوابط و شیوه های مدیریتی متنوع مداخله در انواع مختلف بافت های 
فرسوده شهری تا پایان سال اول برنامه.

خ- طراحی سازوکار همکاری بین دولت و شهرداری به منظور بهره مندی از تخفیفات 
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عوارض با راه اندازی صندوق های توسعه محلی )صندوق های بهسازی و نوسازی( به نحوی 
که 50 درصد میزان تخفیفات متعلقه برای توسعه مجدد و سرمایه گذاری خدمات عمومی 

در بافت های فرسوده هزینه شود.
د- فراهم نمودن بستر زمانی لازم و تشکیل کارگروهی با حضور نمایندگان همه دستگاه های 
هماهنگ شهری  مدیریت  فرسوده جهت  بافت  نوسازی  موضوع  در  اجرایی  و  نظارتی 

مشارکت و یکپارچگی اقدام در بافت های فرسوده.
ذ- آگاهی رسانی و ترویج فرهنگ نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران از طرق مختلف 
از جمله دفاتر توسعه و تسهیل گری نوسازی محلات و با همکاری معاونت اجتماعی و 

فرهنگی شهرداری.
ر- شناسایی و حمایت از طرح های تولید انبوه مسکن در بافت های فرسوده و ناپایدار در شهر 

تهران.

2-3-12 سند ملی راهبردی احيا، بهسازی و نوسازی و توانمند سازی بافت های 
فرسوده و ناكارآمد شهری مصوب 1393/06/16

و  و شهرسازی  راه  وزارتخانه های  پیشنهاد مشترک  به  در جلسه 1393/6/16  وزیران  هیات 
کشور، سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری و شورای عالی استانها و به استناد 
ماده)16( قانون حمایت از احیا بهسازی و نوسازی بافتهای فرسوده و ناکارآمد شهری- مصوب 

1389- تصویب کرد:
1- سند ملی راهبردی احیا بهسازی، نوسازی و توانمندی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری 
در جهت راهبری و مدیریت یکپارچه، ایجاد وحدت رویه و مشارکت عوامل مرتبط در سطح 
ملی و محلی به شرح پیوست که تایید شده به مهر دفتر هیات دولت است، تعیین می شود.

2- به منظور انجام تمهیدات لازم برای تحقق مفاد سند مذکور از طریق هماهنگی بین بخشی 
با رعایت قوانین و مقرارت مربوط، ستاد ملی بازآفرینی پایدار محدوده ها ومحله های هدف 
برنامه های احیا بهسازی و نوسازی که در این تصویب نامه به اختصار »ستاد ملی« نامیده می 
شود، به ریاست رییس جمهور و در غیاب وی وزیر راه و شهرسازی و با عضویت وزرای راه و 
شهرسازی، کشور، نیرو، صنعت، معدن و تجارت،نفت،اطلاعات، دادگستری،تعاون، کارورفاه 
اجتماعی، امور اقتصادی و دارایی، بهداشت درمان و آموزش پزشکی، معاون برنامه ریزی و 
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نظارت راهبری رییس جمهور و روسای سازمان های حفاظت محیط زیست، میراث 
فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری، صدا و سیمای جمهوری اسلامی ایران و ثبت 
اسناد کشور، رییس کل بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران، رییس شورای عالی 
استانها، فرمانده نیروی انتظامی جمهوری اسلامی ایران و شهردار تهران به نمایندگی 
از شهرداری های کلان شهرها تشکیل می شود که دبیرخانه آن در وزارت راه و 
شهرسازی )شرکت مادر تخصصی عمران بهسازی شهری تهران( مستقر خواهد بود.

تبصره- ستاد های متناظر  ستاد ملی در استان های کشور که در این تصویب نامه 
ستاد استانی نامیده می شود جهت تدوین ، اولویت بندی و تایید طرح و برنامه های 
احیا، بهسازی، نوسازی، ایجاد هماهنگی های بین بخشی، نظارت بر اجرای مصوبات 
و وظایف بخش های مرتبط، به ریاست استاندار و با عضویت شهردار مرکز استان 
به نمایندگی از شهرهای استان و به دبیری مدیرکل راه شهرسازی استان تشکیل 

می شود. 
3- دستگاه های اجرایی موظفند پس از ابلاغ طرح های مصوب موضوع بند)ج( ماده )2( 
قانون حمایت از احیا، بهسازی و نوسازی بافتهای فرسوده و ناکارآمد شهری- مصوب 
1389- برنامه ها و اقدامات اجرایی خود را در مناطق و بافتهای اعلام شده به گونه ای 
ساماندهی نمایند تا سطح متوسط خدمات در آن مناطق با متوسط خدمات شهر تا 

پایان سال 1404 برابری نماید.
تبصره- اعتبارات مورد نیاز به منظور اجرای برنامه ها و طرح های احیا، بهسازی و نوسازی 
محدوده ها و محله های هدف در بودجه سنواتی دستگاه های مربوط  منظور و یا از 

محل ارایه خدمات به متقاضیان با رعایت قوانین و مقررات مربوط تامین می شود.
4- آیین نامه های نحوه فعالیت ستاد ملی و ستاد استانی ظرف سه ماه به پیشنهاد 
دبیرخانه ستاد ملی به تصویب ستاد ملی خواهد رسید. ستاد های استانی موظفند 
هر شش ماه گزارش عملکرد خود را تهیه و به دبیرخانه ارایه نمایند و ستاد ملی نیز 

سالانه عملکرد خود را به هیات وزیران ارایه نماید.
5- دبیرخانه ستاد ملی گزارش تحلیلی از عملکرد دولت و شهرداری ها در راستای تحقق 
اهداف، راهبردها و سیاست های سند یاد شده را به همراه پیشنهادات لازم در سال 
آخر برنامه های پنج ساله توسعه تهیه و پس از تایید ستاد ملی حسب مورد به مراجع 
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مربوط ارایه می نماید.
6- مفاد این تصویب نامه مانع اجرای وظایف قانونی دستگاههای اجرایی نخواهد بود و بند های 
)1( و )2( تصویب نامه شماره 44833/ت29271 ه مورخ 1382/11/26 از زمان ابلاغ این 

تصویب نامه لغو می شود. 

  مقدمه:
این سند مطابق ماده 16 قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد 
شهری و با هدف جلب همکاری و مشارکت کلیه دستگاه های ذیربط در فرایند بازآفرینی پایدار 
محدوده ها و محله های هدف برنامه های احیاء، بهسازی و نوسازی شهری به منظور حفظ حقوق 
شهروندی، ارتقای کیفیت زندگی، بازیابی هویت شهری و اعمال حکمروائی محلی و در جهت 
راهبری، مدیریت یکپارچه و ایجاد وحدت رویه بین کلیه عوامل مرتبط در سطح ملی و محلی با 
رویکرد ضوابط شهرسازی معماری ایرانی-اسلامی توسط وزارت راه و شهرسازی )شرکت عمران 
و بهسازی شهری ایران( و با هماهنگی وزارت کشور، سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و 
گردشگری و شورای عالی استان ها تهیه و به استناد اصل 138 قانون اساسی، به تصویب هیأت 

محترم دولت رسیده است.
این سند مرجع تعاریف مشترک، اهداف، اصول، راهبردها و سیاست های دولت جمهوری اسلامی 
ایران در زمینه احیاء، بهسازی و نوسازی شهری و ساماندهی سکونتگاه های غیررسمی و توانمند 
سازی ساکنان در قالب دو دسته تدابیر پیشگیرانه و تدابیر مربوط به فرآیند باز آفرینی پایدار 

محدوده ها و محله های هدف برنامه های احیاء، نوسازی و بهسازی شهری می باشد.
نظر به این که در اصول مختلف قانون اساسی و سند »چشم انداز جمهوری اسلامی ایران در 
سال 1404«، دستیابی به عدالت اجتماعی مورد تاکید قرار گرفته و مبارزه با فقر و محرومیت 
از اولویت های دولت است، کم توجهی به سرنوشت بخشی از شهرنشینان کشور که از مسکن 
نامناسب، کمبود خدمات و زیرساخت های شهری و فقدان محیط اجتماعی سالم رنج می برند 
و با فقر نسبی و بیکاری گسترده مواجه هستند، فاقد هر گونه توجیه منطقی است. به همین 
دلیل دولت جمهوری اسلامی ایران گام های بلندی در جهت احیاء، بهسازی و نوسازی شهری 
برداشته است. تجارب بیش از یک دهه فعالیت مستمر در این حوزه نشان دهنده آن است که 
بدون توجه به علل پیدایش و گسترش نواحی نابسامان شهری و اتخاذ تدابیر پیشگیرانه با تاکید 
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بر اقدامات صرفاً کالبدی در زمینه احیاء، بهسازی و نوسازی، نمی توان برای این مسأله 
پیچیده راه حل ارائه داد.

از آن جا که احیا، بهسازی و نوسازی شهری مستلزم اتخاذ سیاست های چند وجهی در 
حوزه عمران، خدمات و مسکن شهری و ارایه خدمات اجتماعی و اقتصادی به ساکنان این 
نواحی است. انجام این وظیفه به تنهایی از عهده یک دستگاه دولتی برنیامده و پیشبرد 
آن در مقیاس بزرگ و مؤثر، مستلزم تعهد مشترک و هماهنگ مجموعه دستگاه های 
دولتی و شهرداری ها در حوزه های ذیربط در سطوح ملی، استانی و محلی با همراهی 
و مشارکت مردم و فعالان غیردولتی و خصوصی می باشد. به همین جهت در این سند 
برقراری سازوکارهای مناسب به منظور ایجاد وحدت رویه، تضمین هماهنگی و همکاری 

دستگاه ها و نهادهای ذیربط مورد توجه قرار گرفته است.
دسترسی به سکونتگاه مناسب در شهر بدون دسترسی به زیرساخت ها و خدمات شهری 
مناسب و امنیت اجتماعی و شغلی امکان پذیر نیست. چنان چه ساکنان این نواحی 
ابتکارهای  اجتماعی،  را که همان روحیه همکاری  اقتصادی خود  و  اجتماعی  سرمایه 
شخصی، دارایی ها )زمین، حق سرقفلی و دارایی های نقدی و غیرنقدی( و ... است، 
به میان نیاورند، اقدامات دستگاه های دولتی در این زمینه بی نتیجه خواهد ماند. از 
این رو، در این سند مشارکت اجتماعی و مالی مردم و بخش خصوصی به عنوان اصول 
محوری مورد تأکید قرار گرفته و اقدامات دستگاه های دولتی به بستر سازی )ابزار سازی، 

نهادسازی، ظرفیت سازی و توانمند سازی( براساس اولویت معطوف شده است.
باتوجه به این که احیاء، بهسازی و نوسازی شهری امری چند بعدی و بین دستگاهی می 
باشد و این سند ماهیت فرابخشی – ملی و خصلت محلی دارد، افق زمانی سند نیز به تبع 

ماهیت راهبردی آن بلند مدت خواهد بود.

 چشم انداز:
بهبود وضعیت اقتصادی، اجتماعی و شرایط محیطی ساکنان محدوده ها و محله های 

هدف به نحوی که
 استانداردهای مسکن، سرانه فضاهای عمومی، خدمات شهری و زیر ساخت های 

شهری در سطح میانگین شهر محیط بر آنها محقق شده باشد.
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 سمت و سوی تحول کالبدی و کارکردی در جهت بهبود و بهسازی و توسعه پایدار 
باشد.

 احساس امید و آسایش در خانواده ها به منظور بسیج توان های مادی و معنوی آنان 
و تلاش و پیشرفت به سوی آینده بهتر مشهود باشد.

 اهداف كلان:
اهداف سند در دو حوزه پیشگیری و حل مسائل محدوده ها و محله های هدف عبارتند از:

1- پیش نگری و پیش گیری از گسترش محدوده ها و محله های نابسامان شهری از جنبه های 
اقتصادی، اجتماعی، محیط زیستی و کالبدی

2- تحقق ارتقای فرهنگ شهروندی، مشارکت و همکاری نهادهای محلی
از زیرساخت ها و  برخورداری ساکنان  پایداری ساخت و ساز و  ایمنی و  ارتقای کیفیت،   -3

خدمات مطلوب شهری
4- بهبود وضعیت اجتماعی ساکنان و ایجاد فرصت های اشتغال و درآمد برای آنان باتوجه به 

ظرفیت های توسعه ای محدوده ها و محله های هدف
5- حفاظت پایدار و احیای میراث فرهنگی، تاریخی و هویت فرهنگی شهرها

6- تحقق سبک زندگی پایدار در اقدامات احیاء، بهسازی و نوسازی شهری

 اصول هادی )راهنما(:
احیاء، بهسازی و نوسازی محدوده ها و محله های هدف این سند بر اصول راهنمای زیر استوار 

است:
1- تأکید بر سیاست های پیشگیرانه

2- تأکید بر توزیع متوازن جمعیت و فعالیت با رویکرد آمایشی و توسعه سرزمین با توجه به 
ظرفیت های توسعه پایدار درون شهرها

3- بکارگیری رویکرد مشارکتی و تقاضا محور با حضور حداکثری مردم در انواع فعالیت های 
احیاء، بهسازی و نوسازی محدوده ها و محله های هدف و اجتناب از رویکرد های یک سویه 

بالا به پایین
4- شناسایی، حفاظت و پاسداری از ارزش های موجود، حفظ هویت شهرها و تأکید بر توسعه 
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درونی و پایدار اجتماعات ساکن
ارایه  5- مشارکت مؤثر دولت و شهرداری ها در تأمین و تخصیص بودجه لازم برای 
خدمات اجتماعی، خدمات شهری، توسعه و ارتقای زیرساخت های شهری )شبکه 
معابر، تأسیسات زیربنایی و روبنایی( و همچنین تجهیز و توسعه فضاهای عمومی 

محدوده ها و محله های هدف
6- رفع موانع سرمایه گذاری، برقراری نظام انگیزشی مالی، اعطای کمک های فنی و 
اعتباری، الگوسازی، برنامه ریزی برای اجرای پروژه های محرک توسعه و تهیه طرح های 
احیاء، بهسازی و نوسازی به منظور ضابطه مند کردن اقدامات در این زمینه توسط 

دولت و شهرداری ها
7- ساخت مسکن متناسب با هویت شهری، محله ای و کالبدی در محدوده ها و محله های 

هدف، با حمایت دولت و شهرداری ها
8- توجه به نقش محوری مدیریت شهری )شوراها، شهرداری ها و دهیاری های سراسر 

کشور( در زمینه برنامه ریزی و اجرای طرح های احیاء بهسازی و نوسازی
غیر  و  مسکونی  های  ساختمان  نوسازی  و  بهسازی  احیاء،  امر  در  گذاری  سرمایه   -9

مسکونی انتفاعی بخش خصوصی و ساکنان و شاغلان محلی
10- تنظیم و اجرای برنامه های توسعه اجتماع محلی، بهبود معیشت ساکنان و حل 
مسائل اجتماعی به موازات احیاء بهسازی و نوسازی کالبدی محدوده ها و محله های 

هدف
های  محله  و  ها  محدوده  اجتماعی  سرمایه  و  فرهنگی  هویت  ارتقای  و  11- حفظ 
هدف با رویکرد ایجاد حس تعلق مکانی و همبستگی جمعی و در نتیجه مشارکت 

موثر ساکنان
احیاء،  فرآیند  ایجاد شده در  افزوده های  ارزش  12- سهیم شدن ساکنین محلی در 

بهسازی و نوسازی شهری
13- اجتناب از مداخله دولت، شهرداری ها و سازمان های وابسته به آن ها در محدوده ها و 

محله های هدف به قصد صرف کسب درآمد
14- اجتناب از مداخلاتی که منجر به جابه جایی گسترده ساکنان محدوده ها و محله های 

هدف گردد.
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 راهبردها:
به منظور پیشگیری از تشکیل و گسترش نواحی نابسامان شهری، احیاء، بهسازی و نوسازی این 

نواحی و تحقق چشم انداز مورد نظر، راهبردهای زیر اتخاذ و به اجرا گذاشته می شود:
هماهنگ  نظام  چارچوب  در  نوسازی  و  بهسازی  احیاء،  حوزه  به  مربوط  اقدامات  انجام   -1

سیاستگذاری توسعه شهرها با اولویت بخشی به سیاست توسعه درونی
2- رفع شکست بازار زمین و مستغلات و بازار سرمایه در پاسخ به تقاضای اسکان قشرهای کم 

درآمد شهری
3- تهیه طرح ها و تنظیم برنامه های احیاء، )باز زنده سازی( بهسازی و نوسازی براساس تقاضای 
واقعی ساکنان و به فراخور ویژگی های اقتصادی، اجتماعی و کالبدی هر یک از محدوده ها 
و محله های هدف به منظور بهبود کیفیت زندگی، تقویت و ارتقای هویت محله ها و محدوده ها

4- جلب مشارکت ساکنان و شاغلان محدوده ها و محله های هدف در زمینه احیاء، بهسازی و 
نوسازی

5- خرید زمین در محدوده ها و محله های هدف، به استثنای کاربری های مصوب عمومی و 
خدماتی با اولویت به ترتیب توسط بخش خصوصی، شهرداری ها و دستگاه های اجرایی 

موضوع ماده )5( قانون مدیریت خدمات کشوری
6- بهبود وضعیت اقتصادی، اجتماعی و شرایط محیطی ساکنان محدوده ها و محله های هدف

شناسایی، حفظ، تقویت و بهره گیری از ظرفیت ها و قابلیت های کالبدی، اجتماعی، اقتصادی 
و محیطی اماکن و محدوده های تاریخی-فرهنگی شهرها در جهت احیاء، بهسازی و نوسازی 

محدوده ها و محله های هدف
7- تنظیم نظام تأمین مالی مناسب برای تحقق طرح ها و برنامه های احیاء، بهسازی و نوسازی 

محدوده ها و محله های هدف

2-4 مفهوم نوسازی شهری و تاریخچه مداخله در بافت های شهری در جهان

نوسازی شهری در اولین روزهای بوجود آمدنش، که توسعه مجدد شهری نیزی نامیده می شد، 
با یک  برای پاک کردن محلات مرکزی شهری و ساختن واحدهای مسکونی جدید، مطابق 
طرح جامع طراحی شده بود. به جز نوسازی شهری، تکنیک برنامه ریزی دیگری، امکان چنین 
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تغییر اساسی را فراهم نمی نمود. برنامه های نوسازی اصولا به این دلیل اهمیت دارد که 
راهی برای باز کردن گره ی سردرگمی ست که سال ها مرکز شهر را تهدید به نابودی 
کاربری  مانند  عناصری  از  است  ترکیبی  شهری  نوسازی  است.  کرده  فراهم  می کرده، 
زمین، جمعیت، وضعیت اقتصادی، برنامه ی جامع، برنامه ریزی و ملاحظات مربوط به رفاه 
اجتماعی. نوسازی شهری از طریق انواع مداخله در بافت های شهری صورت می گیرد که 

در ادامه به تشریح آن می پردازیم.

2-4-1 انواع مداخله
مداخله در بافت هاي فرسوده براساس ویژگي هاي خاص بافت و نیازهاي مختلف آن انجام 
می گیرد اما برخي از اهداف مهم مداخله در بافت هاي فرسوده صرف نظر از نوع بافت 

عبارت است از:
 ایجاد فضای سالم براي تامین رفاه اقتصادي و اجتماعي جامعه

 تامین ابعاد زیبایي شناسي شهري
 تأمین نظم و ترتیب کاربري اراضي شهري

 ارائه ابزار مناسب جهت کنترل رشد آینده شهر با روندي هماهنگ
دارد که  فرسوده جهت مرمت شهري وجود  بافت  در  مداخله  نوع  به طور کلي چهار 
عبارتند از بازسازی شهری، نوسازی شهری، بهسازی و بازآفرینی شهری؛ که در ادامه به 

تشریح هر یک از آنها می پردازیم: 1

بازسازی شهری
اولین بخش از »مرمت و حفاظت شهری«، بازسازی شهری است. دوران بازسازی در 
»مرمت و حفاظت شهری« بنا به نظر بیشتر منابع شهرسازی، مربوط است به مقطع پس 
از جنگ جهانی دوم، و زمانی که خرابی های ناشی از جنگ، سازمان شهرهای اروپایی 
می بایست  بود.  ویرانی ها  بازسازی  با  اولویت  و  نموده  دچار گسستگی  کلی  به طور  را 

ریشه های بازسازی را در رویدادهای قبل از جنگ نیز جستجو کرد.2

1 . بررسي و طبقه بندي انواع بافت هاي فرسوده شهري کلان شهر تهران و راهکارهاي مداخله در آن-منوچهر جهانیان و 
موسي پژوهان

2. تبارشناسی بازآفرینی شهری از بازسازی تا نوزایی، سهند لطفی 
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“ بازسازي به معني از نو ساختن است که با هدف ساختن مجدد بافت تخریب شده یا از وضعیت 
خود خارج شده یا بافتي که بخشي از آن تخریب شده، به کار مي رود.” بازسازي زماني صورت 
مي گیرد که در بنا، مجموعه یا فضاي شهري، فرسودگي به صورت کامل ایجاد شده باشد. امروزه 
مراد از بازسازي، ایجاد فضاي شهري معاصر یا سازمان فضایي جدید و موزوني است که بتواند 
تعامل خلاق بین گذشته و آینده را برقرار سازد. در بازسازی شهري نه تنها هیچ الزامي براي حفظ 
گذشته وجود ندارد بلکه از طریق تخریب، پاکسازي و دوباره سازي به ایجاد شرایط جدید زیستي 
و کالبدي-فضایي اندیشیده مي شود. بازسازي مي تواند باعث مهاجرت جمعیت کم درآمد و فقرا 
از محل زندگي خود به سمت مناطق ارزان تر شود. “این ساکنان محلات تخریب شده که توانایي 
سکونت در واحدهاي خوب را ندارند به ناچار دنبال مسکن ارزان تر دیگري هستند، یعني در حالي 

که ذخیره مسکن نامطلوب کاهش مي یابد، تقاضا براي آن نیز افزایش مي یابد“.
بازسازي زماني ضرورت مي یابد که فرسودگي کامل در فعالیت و کالبد به طور توام صورت گرفته 
باشد. به عبارت دیگر، علاوه بر اینکه کالبد جوابگوي نیازهاي جدید نیست و فعالیت نیز متناسب 
با شرایط کالبدي و اجتماعي معاصر نیست. در این مواقع کالبد تخریب و بازسازي مي شود. 
همچنین براي اصلاح الگوي کاربري، فعالیت جدید متناسب با نیاز روز جامعه در آن جایگزین 
مي شود. »بازسازي معمولا براي ایجاد حیات جدید در سازمان فضایي فرسوده )بنا، مجموعه یا 
بافت( به کار مي رود و به اقداماتي اطلاق مي شود که پس از تخریب بیش از نیمي از اثر، مجددا 
اثري با چهره هاي جدید و یا کاملا منطبق با اصل خویش ساخته مي شود. معمولا عمل بازسازي 
را پس از آتش سوزي، زمین لرزه و یا جنگ به کار مي برند. در بازسازي کالبد شهري حداکثر 

مداخله انجام مي شود. 1

نوسازی شهری
دوره نوسازی، مقطع خروج از بازسازی اجباری و ورود به دورانی است که در آن شهرها ، گامی 
فراتر از ساخت دوباره کالبد تخریب شده برمی دارند، و به تعبیری درست در راه جستجوی یک 
از اصلی ترین  با تمام جوانب و ویژگی هایش، قرار می گیرند. نوسازی شهری یکی  تازه  حیات 
نمودهای »مرمت و حفاظت شهری« قرن بیستم شناخته شده است، زیرا بسیاری از هسته های 
شهری شهرهای معاصر یا مستقیما حاصل فعالیت های این دوره محسوب می شود، یا هنوز به 

1 . ماهنامه اطلاع رسانی، آموزشی و پژوهشی شماره چهلم، آبان  1388
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نوعی از تبعات آن متاثر هستند.1
در نوسازي بافت فرسوده شدت و عمق مداخله بیشتر است و اقدامات وسیع تري براي 
بازگرداندن یا بهبود شرایط زیست مطلوب انجام مي شود. نوسازي »نو ساختن چیزی )که 
هست( و نه ساختن چیزی نو است. نوسازی، نه به معنای ساختن چیزی نو، اما به معنای 
شکلی نو دادن به چیزی که هست، ریشه در گذشته دارد و بی الزام در اعلان کهنه بودنش، 

نیاز به آن دارد که به روز یا بهنگام شود.«
 نوسازي با تغییرات برنامه ریزي شده در کالبد، علاوه بر طولاني کردن عمر اثر، به احیاي آن 
نیز مدد مي رساند. در نوسازي بر فعالیت هاي دایمي فضا تاکید مي شود. با ایجاد تغییراتي 
در کالبد، آن را متناسب با شرایط معاصر مي کند و به ایجاد فضاي شهري مناسب منجر 

مي شود.
در نوسازی حد وفاداری به گذشته از انعطاف پذیري بیشتري برخوردار است و بر حسب 
مورد از مداخله اندک تا تغییر را مي تواند شامل گردد. فعالیت نوسازي با هدف افزایش 
کارآیي و بهره وري، بازگرداندن حیات شهري به بافت انجام مي شود و از طریق نوکردن، 

توان بخشي، تجدید حیات، انطباق، دگرگوني صورت مي پذیرد.2

1 . تبارشناسی بازآفرینی شهری از بازسازی تا نوزایی، سهند لطفی
2 . بررسي و طبقه بندي انواع بافت هاي فرسوده شهري کلان شهر تهران و راهکارهاي مداخله در آن-منوچهر جهانیان و 

موسي پژوهان
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بهسازی

 بازآفرينی شهری
بازآفرینی شهری را می باید تاثیرگذارترین رویکرد معاصر در حوزه »مرمت و حفاظت شهری« 
به شمار آورد. یکی از مهم ترین دلایل این امر، ظرفیت بالای این رویکرد در پرداختن به ابعاد 
متنوعی از واقعیت شهر است، که تحت دو زیرگروه اصلی ساختارهای کالبدی و اجتماعی قابل 
به پیشرفت های مالی و  به دنبال رسیدن همزمان  بازآفرینی شهری همچنین  طبقه بندی اند. 
اقتصادی، و ابعاد تازه ای از حیات مدنی و آزادی های اجتماعی است. این روند با تعامل دو نوع 
شهرسازی سخت و نرم و برقراری امکان استفاده و برداشت آزاد از کارکرد فضاهای شهری قابل 

پیگیری است.1
بازآفرینی متضمن عناصر متعددی است که در پیوند با یکدیگر قرار دارند و برخورد جداگانه 
با هریک از آن ها، تأثیری کمتر از برخورد کل گرایانه خواهد داشت. یکی از هدف های اصلی 
طریق جذب  از  غالبا  که  است  معین  ناحیه  یک  به  اقتصادی  پایداری  بازگرداندن  بازآفرینی، 
سرمایه گذاری عمومی و خصوصی خارجی و تشویق راه اندازی کسب وکارهای تازه و حفظ بقا 

صورت می گیرد.2
بازآفرینی شهری به دنبال حل مشکلات فرسودگی شهری از طریق بهسازی مناطق محروم و در 
حال اضمحلال در شهرهاست. این رویکرد تنها به دنبال باز زنده سازی مناطق متروکه نیست، 
بلکه با مباحث گسترده تری هم چون اقتصاد رقابتی و کیفیت زندگی به خصوص برای کسانی که 
در محلات فقیرنشین زندگی می کنند، سروکار دارد. به صورت ایده آل بازآفرینی شهری مشتمل 
بر فرموله کردن اهداف سیاسی، اجرای آن از طریق برنامه های اجرایی و بازنمایی مداوم عملکرد 
دوباره  جان  کردن،  احیا  به معنای   Regenerate فعل ریشه  از   Regeneration واژه  است. 
بخشیدن، احیاشدن، از نو رشد کردن، گرفته شده است و در مطالعات شهری به معنای احیا، 

تجدید حیات، معاصرسازی و بازآفرینی به کار می رود.3

1 . تبارشناسی بازآفرینی شهری از بازسازی تا نوزایی، سهند لطفی
2 . پروژه سیاست گذاری به منظور تسریع نوسازی مردمی در بافت های فرسوده

3 . سیر تحول مفهوم شناسی بازآفرینی شهری به عنوان رویکردی نو در بافت های فرسوده شهری، دکتر احمد پوراحمد، دکتر 
کیومرث حبیبی، مهناز کشاورز
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 نوزايی شهری
بیست  آغازین قرن  بازآفرینی شهری«، در سال های  و  تکاملی، »حفاظت  طی روندی 
و یکم، به صورت فعالیتی همه جانبه و تعاملی درآمده است. دوره ای فرارسیده که در 
آن، شهرسازی و »مرمت و حفاظت شهری«، کمتر به عنوان مفاهیمی انتزاعی، قاهرانه، 
انتفاعی و تبعیض آمیز مورد اشاره قرار می گیرند و روزآمد کردن شهرها، حرکتی است که 
نه از نظر پشتوانه های اندیشه ای و نه به لحاظ زیرمجموعه ها و سرفصل هایی که شامل 
می شود، ساده انگارانه، تک بعدی و یک سویه نیست. واژه نوزایی در سال های اولیه قرن 
نوزدهم به فرهنگ لغات فرانسه و انگلیسی راه یافت. واژه ترکیبی نوزایی شهری، بی تردید 

مفهومی از نوزایی فرهنگی-هنری قرون پانزده تا هجده میلادی را نیز در خود دارد.1
دوره ای  بیانگر  نوزایی،  طرح  است.   Renaissance کلمه فارسی  معادل  نوزایی،  واژه 
است که در آن شهر در کالبد و محتوای خود از نو زاده می شود و مفهوم آن با ماهیت 
نوگرایی نیز عجین است. در عین حال، نوعی آغاز، شروع دوباره و بازگشت به اصل را 
نشان می دهد. این اشاره نمایانگر آغاز قرن بیست ویکم همراه با تغییر و تبدیلی در ساختار 

اجتماعی و کالبدی شهر می باشد.
نوزایی شهری بیشتر بر مجموعه ای از فرآیندهای تغییر و انطباق دلالت دارد. بر این 
اساس، نوزایی شهری فراتر از راه حل ها و اهداف زیست محیطی و کالبدی دربرگیرنده 
مباحثی از قبیل: محرومیت اجتماعی، تولید ثروت، حکمروایی شهری، سلامتی و رفاه، 
جلوگیری از وقوع جرم، فرصت های آموزشی، آزادی عمل، کیفیت محیط زیست و طراحی 

مناسب خواهد بود.

2-4-2 ديدگاه های مداخله در بافت های فرسوده شهری 
برای حل  بهینه  راه حل های  یافتن  فرسوده شهری،  بافت های  در  مداخله  اصولا هدف 
مسایل و مشکلات زیستی شهروندان است. هرگونه مداخله در بافت های شهری، نظام 

ارزشی، ایدئولوژیکی و اقتصادی شهر را مورد توجه قرار می دهد.

مداخله در بافت های فرسوده شهری از ديدگاه كالبدی
نخستین مساله ای که در امر مداخله در بافت های فرسوده مورد نظر است، جنبه کالبدی 

1. تبارشناسی بازآفرینی شهری از بازسازی تا نوزایی، سهند لطفی
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آن می باشد. بافت های فرسوده با معضلات متعددی از لحاظ کالبدی مواجه هستند. مهم ترین 
آن ها، ناپایداری ابنیه و عدم ایمنی ساکنان است. بناهای این بافت ها به علل گوناگون از جمله 
قدمت، استفاده از مصالح بی دوام، کم دوام و عدم رعایت شیوه های صحیح ساخت وساز، از استحکام 
و پایداری لازم برخوردار نیستند. مساله دوم، عدم کارایی و ناتوانی این بافت ها در پاسخگویی به 
نیاز شهروندان است. دسترسی های نامناسب و نفوذناپذیری این بافت ها، علاوه بر این که عملیات 
امدادرسانی در مواقع خطر را با مشکل مواجه می سازد، باعث ایجاد ترافیک سواره و گاه عدم 
دسترسی سواره ساکنان بافت می شود. همچنین این معابر به علت دارا بودن پیچ و خم بسیار 
و عدم امکان نظارت مردم و مسئولان، زمینه بروز مشکلات اجتماعی عدیده ای از جمله خرید 
و فروش مواد مخدر، حضور معتادان، وقوع جرم و... را فراهم می آورد. مسایل دیگر این بافت ها، 
نبود و یا کمبود تاسیسات و تجهیزات شهری، ریزدانگی قطعات مسکونی، هم جواری کاربری های 
ناسازگار و کیفیت نامطلوب بصری می باشد. هرگونه مداخله کالبدی در بافت های شهری باید با 

هدف حل این مسایل و ارتقای سکونت انجام گیرد.

مداخله در بافت های فرسوده شهری از ديدگاه اجتماعی
آنچه باید همواره مورد نظر باشد این است که مداخله در بافت های شهری امری کاملا اجتماعی 
است و با فرهنگ جامعه در ارتباط است. از این رو انتخاب روش ها و گزینه های مناسب برای 
مداخله می تواند خطر دگرگونی اجتماعی ناشی از جابه جایی جمعیت را کاهش دهد و به جای 
سودآوری های اقتصادی، سودآوری های اجتماعی را درپی داشته باشد. در نوسازی اجتماعی 
نکته ای که در مداخله در  پیدا می کند و مکان هویت می یابد.  به مکان معنا  تعلق  احساس 
بافت های شهری حایز اهمیت می باشد، امر مشارکت مردمی است. هرگونه مداخله در بافت های 
زنده شهری، بدون مشارکت ساکنان به نتیجه نمی رسد. مشارکت به معنای واقعی آن، یعنی 
شرکت فعال شهروندان در حیات مدنی خویش، در همه ابعاد اقتصادی-اجتماعی، سیاسی و 

غیره.
مشارکت به معنای همکاری چند سویه بین بخش دولتی، بخش خصوصی و بخش عمومی یعنی 
مردم و نهادهای مردمی می باشد. پیامدهای اجتماعی این نوع مداخله در بافت های فرسوده 
شهری شامل: ارتقای شان سکونتی بافت، اعتمادسازی متقابل بین ساکنان و متولیان امر، تامین 
حق امنیت سکونت، مشارکت ساکنان در فرآیند تصمیم سازی و تصمیم گیری، ایجاد مراکز فعال 
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جهت افزایش تعاملات اجتماعی، کاهش بیکاری و جرم، تشکیل سازمان های غیردولتی 
داوطلبانه جهت حمایت از فرآیند توسعه، توجه خاص به گروه های آسیب پذیر به ویژه 

زنان و جوانان و پرورش قابلیت های متناسب با توانایی، مهارت و دانش می باشد.

مداخله در بافت های فرسوده شهری از ديدگاه اقتصادی
تعریف  غیره  و  پارک ها  خیابان ها،  ساختمان ها،  از  مجموعه ای  قالب  در  تنها  شهرها 
نمی شوند. این مکان ها محصول فرآیندی برای افزایش کارایی ها، تحرک عوامل تولید، 
گسترش نوآوری ها و پاسخگویی به نیازهای جوامع انسانی ایجاد شده و توسعه یافته اند. 
به عبارت دیگر ساخت کالبدی شهرها منشا اقتصادی داشته و سهم مهمی را در تاریخ 
توسعه اقتصادی کشورها ایفا نموده است. ارتباط متقابل میان ساختار کالبدی شهرها و 
مولفه های اقتصادی موجب می شود تا اغلب مداخلات در بافت کالبدی شهرها با بازتاب 
اقتصادی همراه باشد. این بازتاب بر روی ساخت کالبدی شهرها منعکس شده و تغییرات 
دوره ای را در پی خواهد داشت. تغییراتی از جمله: تغییر در قیمت زمین، تغییر در هزینه 
حمل و نقل، تغییر در برتری نسبی نواحی شهری و تغییر در تمرکز فعالیت های شهری 

و غیره.

مداخله در بافت كهن شهري در سطح جهانی
روش و چگونگی مداخله و مواجهه با بافت ها و فضاهاي شهري کهن و تاریخی بسته 
به زمان ها و مکان هاي مختلف، متفاوت بوده است. در سال هاي پیش از دوران صنعتی 
شدن کشورها روند آرام تغییر شکل و نوسازي شهرهاي تاریخی پیشین را معیارهاي 
ثابت فرهنگی تعیین می کردند، که در طی زمان شکل می گرفتند و ابزار فنی محدود آن 
روزگاران، تاثیري اندک بر آن ها داشت. فرارسیدن عصر صنعتی در اوایل سده نوزدهم ، 
وضعی کاملا نو پدید آورد. پیشرفت هاي فنی ابزار لازم را در اختیار نیروي دگرگون ساز 
انسان قرار داد تا در عرصه معماري جدید شهر نیز خود را نشان دهد. در این قسمت 
به منظور ارائه تصویر کلی ، در دو گروه: منشورها و قطع نامه هاي جهانی و اندیشه هاي 
جهانی به گردآوري اسناد و داده ها پرداخته شده است که نتیجه هر یک در جدولی 

جداگانه ارایه می گردد:
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منشور ها و قطع نامه هاي جهانی
در قرن بیستم همایش ها و کنگره هاي جهانی متعددي در باره بهسازي و نوسازي شهري برگزار 
شده است و محققان و متخصصان در این ارتباط سیاست ها و راهبردهایي را ارایه نموده اند. براي 
اولین بار اصول حفاظت و مرمت ابنیه تاریخی در منشور آتن مشخص گردید. آخرین قطع نامه 
جهانی مورد استناد نیز بیانیه مکزیکوسیتی می باشد، که در دوازدهمین مجمع عمومی ایکوموس 
)در سال 2000 میلادي در شهر مکزیکو برگزار گردید( به تصویب شرکت کنندگان رسید. در 
فاصله این دو کنگره، بالا رفتن میزان دانایی و توانایی هاي علمی متخصصین، نگرش به بافت هاي 
قدیمی را دگرگون ساخته است. به طوري که شیوه برخورد را از انقطاع گرایی و کارکرد گرایی به 
تداوم گرایی و واقع گرایی، حوزه برخورد را از تک بناها به کل شهر و کاربري شهري را از موزه اي 

به امروزي سازي و معاصرسازي بافت تغییر می دهد.
به طورکلي جنگ جهاني دوم را مي توان سرآغاز دور ه اي جدید در نوسازي، بهسازي و بازسازي 
بافت هاي قدیمي شهرها دانست؛ در دوره پس از جنگ در بسیاري از کشورهایي که درگیر در 
جنگ بودند شناخت علل رکود بافت هاي شهري و چگونگي مواجهه و ترمیم آنان در دستور کار 
قرار گرفت، مداخله در اینگونه بافت ها در سطح دنیا بسیار متفاوت و برحسب شرایط متنوع بوده 
و نمي توان دسته بندي دقیقي ارایه داد. اما هفت دوره کلي با توجه به منابع موجود قابل ذکر 

است که در جدول آمده است.
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     جدول 2-3: رويکردها و سياست هاي مختلف مداخله در بافت هاي فرسوده بر اساس دوره هاي 
     زماني از19301

1. مجله پژوهش و برنامه ریزي شهري، سال دوم، شماره هفتم، زمستان 1390

دهه 
نتيجه طرحهدفدوره)ميلادی(

شروع جنگ 
جهانی اول تا 

1930
پاکسازی 

-خارج کردن فقرا از دید عمومی 
- استفاده مناسب تر از اراضی مرکز 

شهر

- تخریب
- پاکسازی و تخریب بلدوزری

جنگ جهانی 
دوم تا 1950

- مدرنیستی
- عصربازسازی 

شهری

- تخریب و آواربرداری ناشی از جنگ
- بازسازی الزامی و احیا فرصت طلبانه

- به خدمت گرفتن تکنولوژی مواد 
و مصالح

مسکن انبوه

1960

-توان بخشی
- باززنده سازی

- تجدید 
حیات شهری

- رسیدگی به جنبه های اقتصادی- 
اجتماعی

- توان بخشی خانوارهای کم درآمد

ارتقای وضعیت کالبدی 
محلات

نوسازی 1970
سامان دهی بافت های روبه زوالشهری

- ایجاد میدان  و عریض کردن 
محورهای آمد و شد

- بلوارهای درخت کاری شده
- ایستگاه و خطوط راه آهن

توسعه مجدد 1980
نگرش اقتصادی به بافتشهری

- مداخلات کالبدی به 
شکل بازسازی و بهسازی و 

معاصرسازی
- نگاه جامع و یکپارچه و 

عملگرا

تجدید حیات شهری به لحاظ معاصرسازی1990
اقتصادی، کالبدی و اجتماعی

- نگاه به گذشته بدون 
پاک سازی هویت تاریخی

- خلق هویت جدید متناسب 
با شرایط زندگی

معاصرسازی همراه با نوزایی شهرینوزایی شهری2000
- احیا ابعاد فرهنگی-هنری
ایجاد محیط های سرزنده و 

پویایی شهری
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دوران بازسازی در »مرمت و حفاظت شهری«، بنا به نظر بیشتر منابع شهرسازی، مربوط به مقطع 
پس از جنگ جهانی دوم است و زمانی که خرابی های ناشی از جنگ، سازمان شهرهای اروپایی 
را به طور کلی دچار گسستگی نموده و اولویت با بازسازی ویرانی ها بود، این نوع شهرسازی که 
ریشه در اضطرار دارد، به مدت چندین سال و حداقل تا سال 1953 ادامه پیدا کرد. اما واقعیت 

این است که دلیل پیدایش رویکرد بازسازی تنها جنگ نبود. 
دوران نوسازی در این زمان شاید دچار افول باشد، اما همین افول ظاهری موجد جریان های 
سازنده بعدی است. پیامدهای اجتماعی این شیوه از نوسازی بسیار قابل توجه بوده است و البته 
انعکاس اصلی آن در پایان دهه 1960، و با عکس العمل های اجتماعی تندی در اروپا و ایالات 
متحده پاسخ داده می شود. از اواسط دهه 1960 میلادی، فرآیندی شکل می گیرد که طی آن، 
نسل تازه ای از ساکنان شهرها ظهور می کند. این نسل مطالبات دیگری را از شهر مطرح می کند، 
به نوع  انگیزه پرداختن  این عامل  تازگی دارد.  یا جریاناتی را بر شهر تحمیل می نماید که  و 
تازه تری از »مرمت و حفاظت شهری« می گردد که متناظر با عنوان نسل نوی شهروندان، تجدید 

نسل شهری نام می گیرد. 
واژه نوزایی شهری به مفهوم اخیر آن، اولین بار در سال 1997 توسط ریچارد راجرز مطرح شد. 
در سال 2003 سازمان ملی بازآفرینی انگستان که مسولیت نظارت بر تهیه طرح های »حفاظت 
و مرمت شهری« را برعهده دارد، نوزایی شهری را، فرآیند تبدیل شهرهای بزرگ و کوچک، به 
مکان هایی برای لمس واقعی زندگی، تعریف کرده است، این برداشت بسیار زیبا و معنادار است.1

بررسی انديشه هاي جهانی
بررسی و تحلیل نظریه ها، اندیشه ها، شیوه ها، سبک ها و الگوهاي متفاوت مداخله در بافت هاي 
فرسوده، قدیمی و سازماندهی شهري، امکان دستیابی به راهکارهاي مناسب براي زمان حال و 
موضع و مکان جغرافیایی مورد نظر را براي برنامه ریزان شهري فراهم می آورد. طبق جدولی که 
نمایش داده می شود، دیدگاه هاي مشهور ترین اندیشمندان جهانی در زمینه مداخله در بافت هاي 
بهسازي،  عمده  محور  در حول سه  دیدگاه ها  این  گردیده اند.  گردآوري  فرسوده کهن شهري 

نوسازي و بازسازي قرار دارد.

1. تبارشناسی بازآفرینی شهری از بازسازی تا نوزایی، سهند لطفی، 1391.
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ف
هدف مداخلهروش مداخلهشيوه و كلامكاربری پيشنهادینظريه پردازردی

اویان ویوله 1
لورک

بهسازی، نوسازی و گنجینه ای
بازسازی

احیای کالبد و بدنبال آن بازسازی شهری
بهبود کارکرد

تداوم کاربری تاریخی-جان راسکین2
مساعدسازی

بهبود کالبد بدون دخالتحفاظتی-تزئینیبهسازی

بهبود کارکردمداخله موضعی-موضوعیبهسازی و نوسازیمعاصرسازیکامیلو بویی تو3

تداوم حیات کالبدی-کامیلو سیت4
تاریخی

بهبود کارکرد با احترام به حفاظتی-تزئینیبهسازی و نوسازی
کالبد قدیم

بهبود کالبد و بهبود در حفاظتی-تزئینیبازسازیمعاصرسازیلئوناردو بندلو5
شرایط زیست ساکنان

لودویکو 6
کواروتنی

بازسازی شهری-روش بهسازی و نوسازیمعاصرسازی
جامع مرمت شهری

بهبود عملکرد با احترام به 
کالبد زنده و پویا

گنجینه ای برای بافت گوستاو جیوانی7
مرده

احیا بافت تخریب شده

بهبود عملکرد با احترام به بازسازی شهریبهسازی و نوسازی
بافت پویا

در درون برنامه ریزی پاتریس گدس8
شهری بیان می شود

کالبد تاریخیروش جامع مرمت شهریبهسازی و نوسازی
بهبود محیط شهری
بهبود شرایط زیست

منطقه بندی بر اساس لوکوربوزیه9
معیار عملکرد اصلی شهر

بهبود کارکرد با تخریب حفاظتی-بهداشتیبازسازی
کالبد

بر اساس کاربری لوئیس مامفورد10
طرح های آزمایشی

پاسخ به نیازهای معاصرروش جامع مرمت شهریبهسازی و نوسازی

بر اساس طراحی منظر کوین لینچ11
شهری

بهسازی، نوسازی و 
بازسازی

حس تداوم در کالبد قدیمروش جامع مرمت شهری

کنستانتین و 12
کسیادکس

بهسازی، نوسازی و معاصرسازی
بازسازی

دوباره سازی بافت تاریخی و روش جامع مرمت شهری
عملکرد قبلی آن

تدوین طرح های موضعی-موضوعینوسازی و بازسازیمختلط و غیرعملکردیرنزو پیانو13
انعطاف پذیر

خلق فضاهای خدمت رسانموضعی-موضوعینوسازی و بازسازیمختلط و غیرعملکردیریچارد راجرز14

       جدول 2-4: مداخله از ديدگاه عمده ترين صاحب نظران و مرمت كنندگان  فضاهاي كهن شهري
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2-4-3 اقدامات مداخله اي انجام شده در ايران
بررسی سیر اقدامات انجام شده در بافت هاي تاریخی و کهن شهري ایران ، نشان دهنده فراز و نشیب هایی 
چه در زمینه سیاست گزاري و چه در نحوه و نوع اجرا ا ست. تا پیش از دوره  1285ه.ق اقدامی به عنوان 
مداخله در بافت کهن وجود نداشته و در مجموع به دلیل دگرگونی هاي بسیار جزیی در شهرها ، بافت 
تاریخی و کهن بی معنا بوده است. پس از این دوران کم کم مداخلاتی صورت می گیرد که بسیار ناچیز 
و کم اثر است. اولین نقطه عطف در اوج مداخلات انجام شده حکومت رضا شاه است. وي توانست 
انگاره هاي موردنظر خود را ، هر چند مورد انتقاد ، به مدد اقتدار دولتی جامعه عمل بپوشاند. پس از 
این روزگار دیگر هرگز چنین سرعت و وسعتی در مداخلات مشاهده نگردیده است. نقطه عطف 
بعدي ، دوران پس از پیروزي انقلاب اسلامی تا پایان جنگ ایران و عراق است که به دلیل شرایط 
ویژه اقتصادي ، اجتماعی و سیاسی بافت هاي کهن نه تنها به دست فراموشی سپرده شد بلکه به 
دلیل اسکان جمعیت جنگ زده و مهاجر ، بیشتر به سوي زوال پیش رفت. اما با پایان جنگ و بروز 
مشکلات بافت مرکزي شهرها ، بار دیگر نگاه دولت مردان و برنامه ریزان به این مناطق جلب گردید و 
بدین ترتیب در دوران تدوین و اجراي برنامه دوم توسعه اقتصادي ، اجتماعی و فرهنگی کشور ، نقطه 
عطف جدیدي به وجود آمد. در این دوران مشکل بافت هاي فرسوده به  چنان معضلی تبدیل می شود 
که کلان ترین برنامه هاي کشور به آن می پردازند. البته به دلایل متعددي ، انگاره هاي مورد نظر آنان به 
تحقق نمی پیوندند. در ادامه با توجه به بستر تاریخی مداخلات انجام شده در بافت هاي شهري ایران ، به 

صورت فشرده به بررسی برخی از تجربیات صورت گرفته در سطح شهرهاي کشور خواهیم پرداخت.
     جدول 2-5 : سير رويکردهاي مداخله در ايران1

1. مجله پژوهش و برنامه ریزي شهري، سال دوم، شماره هفتم، زمستان 1390

رويکردهای مداخله در ايرانسال

- نوگراییپیش از انقلاب تا سال 1357
- المان سازی با رویکرد تجددطلبانه

- پاکسازی شهری با رویکرد عدالت خواهانهحد فاصل سال های 1369-1358
- روان بخشی و بهسازی )طرح اصلاح معابر(

حد فاصل سال های 1379-1370
- ساختمان سازی با رویکرد مدرنیستی

- محورهای فرهنگی و بهسازی مراکز شهری
- تجمیع-بافت مساله دار شهری

حد فاصل سال های 1390-1380
- عمران و بهسازی

- نوسازی و بازسازی بافت فرسوده
- تمرکزگرایی

- نوسازی مردمی محله محور با رویکرد توسعه متوازناز سال 1391 تاکنون
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     جدول 2-5 : سابقه مداخله در بافت هاي فرسوده شهري ايران

ف
اهدافمشکلاتعنوان طرحشهرردي

برنامه های بهسازی 
و نوسازی شهری

تهران1
طرح بزرگراه 

نواب

- قدیمی بودن 
ساختمان ها

- شبکه معابر ضعیف
- ناچیز بودن سرانه 

فضای سبز
- عدم کارآیی فضاهای 

شهری

- پالایش عملکردی 
فضاهای شهری

- سامان دهی اراضی 
ناکارآمد

- برقراری ارتباط 
جنوب و شمال

- کاهش مشکلات 
ترافیکی

- توسعه بناهای 
مسکونی، تجاری 
و اداری به صورت 

انبوه

اصفهان2

طرح 
راهبری برای 

بهسازی 
محله 
جویباره

- فرسودگی تدریجی 
کالبدی و مهاجرت 

ساکنان بومی
- نارسایی های خدماتی

- افزایش فقر و 
ناهنجاری های اجتماعی

- تنوع فعالیت ها
- ایجاد محورهای 

موردنیاز
- رونق خدمات 

موردنظر

- ایجاد محور 
فرهنگی و توسعه 

دو مرکز محله
- مداخله گام به گام 
در شش قطعه بافت
- بهسازی محیطی 

و تعریض معابر

یزد3

طرح 
تفصیلی 

بافت قدیم 
شهر یزد

- وسعت زیاد فضاهای 
مخروبه

- نبود ضوابط و مقررات 
سامان دهی

- شرایط نامناسب 
فضاهای خدماتی و 

دسترسی

- بهسازی و حفاظت 
بافت قدیم

- بهبود محیط کالبدی 
شهر تاریخی

- توسعه شهر از درون
- احیای محورهای 

فرهنگی

- احداث گذرگاه ها
- ایجاد فضای سبز

- تعریض معابر

کاشان4
احیای بافت 
شهر کاشان

- عرض کم معابر
- نارسایی خدمات
- وسعت فضاهای 

مخروبه

- رفع نارسایی خدماتی 
و طراحی معابر
- بدنه سازی و 

کف سازی

- ایجاد فضای سبز 
در سطح عرصه های 

ملکی
- ایجاد فضای سبز
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تهران نیز از پیروزی انقلاب اسلامی تاکنون 15 شهردار را به خود دیده است، از آقای محمد 
توسلی در سال 1357 تا آقای محمد باقر قالیباف که از سال 84 تاکنون شهردار تهران بوده 
است. آقای محمد توسلی به عنوان اولین شهردار پس از انقلاب، ریاست این نهاد را در سال 57 
برعهده گرفت. تشکیل شوراي عالي اسکان گودنشینان جنوب شهر تهران، تشکیل شورای عالی 
ترافیک شهر های کشور، اجرای محدوده طرح ترافیک، احداث خطوط ویژه اتوبوسرانی، راه اندازی 
پایانه جنوب و انجام مطالعات و انتخاب محل میادین میوه و تره بار از جمله اقدامات مهم وی 

تلقی می شود. 
روند مداخله در بافت های فرسوده در تهران به سال های 68 تا 77، به نهمین شهردار تهران، 
آقای غلامحسین کرباسچی باز می گردد. در این دوره در طول 9 سال تکمیل شبکه بزرگراهی 
تهران، ارتقای کیفیت محیط زیست، بهبود وضعیت مالی شهرداری و تقویت جایگاه شهرداری 
در تصمیمات اداری مد نظر قرار گرفت. رونق شبکه بزرگراه های تهران و ایجاد پارک های کوچک 
و بوستان های محلی از نتایج این دوره است. ایده ایجاد فرهنگسراها نیز در این دوره مطرح و به 

مرحله عمل رسید.
از شهریور 84 آقای محمد باقر قالیباف به سمت شهرداری تهران انتخاب شد. با انتخاب وی به 

عنوان شهردار، بار دیگر شهرداری در مقام یک نهاد فعال آغاز به کار کرد. 
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فصل سوم
تجارب نوسازی شهری در ایران و جهان
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3-1 مقدمه

طراحی شده  فعالیت های  از  مجموعه ای  دربردارنده  معمولا  نوسازی شهری  پروژه  هر 
اقتصادی،  اوضاع  بهبود  هم چون  شهری  نوسازی  اهداف  رساندن  انجام  به  منظور  به 
کالبدی، اجتماعی و زیست محیطی بافتی از شهر است. بنابراین، به خصوص با توجه به 
پیچیدگی های زیاد و عدم قطعیت های موجود، ویژگی های پروژه نوسازی شهری مشخصا 
متفاوت از ویژگی های زیاد پروژه های معمول عمرانی خواهد بود. در سال های اخیر، با 
توجه به تحولات سریع علمی و فنی و به تبع آن دگرگونی در ساختارهای اجتماعی، 
اقتصادی و کالبدی شهرها و مطرح شدن نظریه توسعه پایدار شهری، اهمیت بهسازی و 

نوسازی شهری هر لحظه فزاینده تر شده است. 
توجه به اقدامات برنامه ریزی شده در زمینه نوسازی شهری به عنوان اولویتی ملی، علاوه 
بر این که به بهبود وضعیت سکونتی و معیشت و زیست بخشی شهروندان می انجامد، 
می تواند بسیاری از نیازهای خدماتی و سکونتی شهرها را برآورده سازد. هم چنین انجام 
اقداماتی که به افزایش مطلوبیت فضایی، کالبدی، عملکردی، اقتصادی و اجتماعی در 
عرصه هایی از شهر منجر گردد، می تواند در درازمدت بر دیگر قسمت های شهر نیز تاثیر 

گذارد و منجر به بهبود کیفیت فضایی و منظر شهر گردد.
به دست  نتیجه  این  نوسازی کشورهای مختلف،  بررسی سوابق  از  زمینه، پس  این  در 
آمد که از میان برنامه ریزی های انجام شده در این حیطه، کشورها به سه دسته تقسیم 
می شوند: گروهی که خود آغاز کننده نوسازی بوده اند و طرح های آن را ابلاغ کرده اند و به 
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اجرا رسانده و الگوی خود را به سایر کشورها صادر کرده اند، و از جمله آن ها می توان کشورهای 
انگلستان و فرانسه را نام برد. گروه دیگر کشورهایی بودند که طرح های سایر کشورها را بدون 
توجه به ساختار ویژگی های فرهنگی و اجتماعی آن ها در کشور خود اجرا کرده اند، که معمولا 
کمتر موفقیت آمیز بوده و در صورت موفقیت، هزینه های زیادی را متوجه متولیان نوسازی کرده 
است و در بسیاری موارد نیز غفلت از میراث فرهنگی باعث زوال کالبدی و عملکردی آن ها 
اشاره کرد. دسته  امارات  و  عربستان، کویت  به کشورهای  در گروه دوم، می توان  است.  شده 
سوم کشورهایی هستند که با مطالعه الگوهای نوسازی در دیگر کشورها و توجه به ویژگی ها و 
توانمندی های کشور خود به طرح هایی برای شهرسازی و نوسازی دست یافته اند. در این فصل    
ابتدا به تجربیات نوسازی شهری در چند شهر ایران پرداخته و در ادامه آن به بررسی و تحلیل 
تجربیات نوسازی دیگر کشورها پرداخته و در انتها راهبردهای احیای بافت در جهان را مورد 

تحلیل و بررسی قرار می دهیم. 

3-2 تجربیات نوسازی شهری در ایران

نوسازی بافت های فرسوده شهری با توجه به اهمیت آن در ارتقا کیفیت زندگی ساکنان شهر از یک 
سو و بازتولید ارزش های اقتصادی برای پیشبرد اهداف توسعه ای جامعه از سویی دیگر توجه مدیران 
و پژوهشگران عرصه شهری را به خود جلب کرده است. این امر نه تنها در کشورهای در حال توسعه 
بلکه در کشورهای توسعه یافته نیز به عنوان یکی از اهداف حوزه مدیریت شهری قرار گرفته است. 
در این میان طیف گسترده ای از اندیشه های راهبردی و اجرایی جهت تحقق فرآیند نوسازی مورد 
تجربه قرار گرفته است که شاکله اصلی رویکردهای نوین بر ایجاد و تقویت بسترهای توسعه ای در 
مقیاس شهری و بر پایه مشارکت های مردمی استوار است. در ایران نیز طی دهه گذشته تجارب 
متفاوتی مد نظر قرار گرفته است که در مواردی با تخریب و بازسازی کامل و در دیگر موارد بر 
بهسازی و ساماندهی فضاهای فرسوده استوار بوده است. نتایج مطالعات نشان می دهد که برنامه های 
نوسازی به اتخاذ رویکردی چند جانبه احتیاج دارند. اهمیت توجه به مواردی نظیر توجه به نظرات 
ساکنین و افزایش ظرفیت های اجتماعی و نهادی آن ها، توجه به ابعاد اقتصادی و ارتقای ظرفیت های 
اقتصادی شهرها، توجه به فرآیندهای اجرایی و پیوند طرح با واقعیت و زمینه های اجرایی و در نهایت 
تحریک مردم ساکن و گروه های ذینفع و ذی نفوذ برای ارتقا شرایط محیطی مواردی هستند که 
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در نوسازی می بایست مورد توجه قرار گیرد. در ادامه چندین مورد نوسازی در ایران با ذکر 
سیاست ها و استراتژی های آن ارایه می گردد.

3-2-1 بررسی و ارزيابی سياست های بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده 
شهر يزد

از میان شهرهای ایران، یزد از جمله شهرهایی است که از نظر آثار ارزشمند تاریخی در 
بافت قدیم آن، با معماری غنی و ویژگی های منحصر به فرد، در سطح کشور و جهان مورد 
توجه است. بافت تاریخی شهر یزد با دارا بودن مشکلاتی چون فرسودگی، عرض کم 
معابر، مهاجرت ساکنین بومی دارای نکات ظریف و مهمی است که مساله احیا آن بر سر 
دوراهی تخریب و مرمت قرار گرفته است. آن چه مهم است یافتن تعادل بین دو گزینه 
نوگرایی و سنت گرایی است. وسعت بافت فرسوده شهر یزد حدود 2806 هکتار می باشد.1 

در نقشه زیر موقعیت بافت فرسوده شهر یزد نشان داده شده است.

                   محدوده بافت فرسوده شهر یزد

1 . دکتر کرامت الله زیاری: استاد دانشکده جغرافیای دانشگاه تهران، مریم بیرانوندزاده: مدرس دانشگاه آزاد اسلامی 
واحد خرم آباد، یحیی علیزاده: کارشناس ارشد جغرافیا و برنامه ریزی شهری، سمیه ابراهیمی: کارشناس ارشد جغرافیا و 

برنامه ریزی شهری فصلنامه علمی پژوهشی جغرافیای انسانی، سال دوم، شماره اول، زمستان 1388
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ساختار قدیم شهر یزد متشکل از عناصر به هم پیوسته ای چون محله فهادان در شمال شهر، 
مجموعه مسجد جامع و بازار مربوط به این مجموعه، بازار بزرگ شهر، میدان امیر چخماق، میدان 
شاه طهماسب و مجموعه باغ خان و باغ دولت آباد است. این ساختار در نظام قدیم شهری، نقش 
مهره ی اقتصادی- سیاسی شهر را ایفا می کرد و به همراه بافت مسکونی که با آن پیوند داشته و 
از آن تغذیه می کرد، موجودیتی منسجم و یکپارچه را می ساخت. این ساختار و بافت یکپارچه 
تقریبا تا اوایل قرن بیستم که خیابان کشی های جدید آغاز شد، نظام قدیم شهری یزد را شکل می داد. 

                    موقعیت بافت تاریخی شهر یزد
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این بخش از شهر زیر نظر شهرداری ناحیه تاریخی اداره می شود و وسعت آن حدود 743 
هکتار می باشد. کارشناسان میراث فرهنگی و اداره کل مسکن و شهرسازی وقت بافت 
قدیم شهر یزد را به 7 محله اصلی به نام های شش بادگیر، دولت آباد، فهادان، گازرگاه، 
گنبد سبز، گودال مصلی، شیخداد و 42 زیرمحله تقسیم بندی کرده اند. هریک از این 
محلات دارای نظام خاص محله ایست که آن را از دیگر محلات جدا کرده است. جمعیت 
تعداد 97 نفر در هکتار بوده است. تراکم جمعیت در محدوده ی قانونی در این سال 32 
نفر در هکتار می باشد. گرچه نسبت تراکم در بافت قدیم منطقی تر از تراکم آن در بافت 
جدید است ولی با وجود اقداماتی که صورت گرفته و می گیرد روزبه روز به سطح مخروبه 
بافت قدیم اضافه می شود و این بخش مهم شهر نه تنها از نظر معماری بلکه از نظر 

فرهنگی و اجتماعی دچار تحول می گردد. 
ساختار جدید شهری در یزد حاصل احداث شبکه خیابان های جدید است که بی اعتنا به 
ساختار قدیم شهر و سازمان ارتباطی آن با بافت پیرامونش، ساخته شده اند و بافت های 
و  یزد  کالبدی  مشکلات  عمده  دلایل  از  یکی  کرده اند.  تکه  تکه  و  بریده  را  مسکونی 
شهرهای مشابه آن ناسازگاری این دو نظام با هم است. موضوع بافت های مساله دار یکی از 
نمودهای این ناسازگاری است. از رونق افتادن اقتصاد ساختار قدیم که بافت های مسکونی 
هم ساز با آن را تغذیه می کرده موجب از دست رفتن قدرت بلامنازع بازار در مقابل خیابان 
شد و تخریب بافت را شدت بخشید. تفاوت فاحش قیمت زمین و سرقفلی و مستغلات 
بافت های قرار گرفته در پشت بدنه های خیابان ها، با قیمت زمین و سرقفلی واقع در 

خیابان ها نمود چنین واقعیتی است.
از کل ساختمان های بافت قدیم 2/21 درصد بناها با ارزش، حدود 52/25 درصد مرمتی، 
31/81 درصد نوساز و حدود 13/7 درصد مخروبه و تخریبی هستند. در نتیجه می توان 
گفت کمتر از 1/3 1درصد بناهای بافت قدیم قابل استفاده بوده و شرایط بهره وری مطلوب 

برای کاربری های مختلف دارند. 
مطالعات انجام شده در بافت قدیم شهر یزد نشان می دهد که به علت مشکلاتی از قبیل: 
فقدان حداقل دسترسی های سواره لازم، وسعت زیاد اماکن مخروبه و متروکه، کاهش 

اسلامی  آزاد  دانشگاه  بیرانوندزاده: مدرس  مریم  تهران،  دانشگاه  دانشکده جغرافیای  استاد  زیاری:  کرامت الله  دکتر   .1
واحد خرم آباد، یحیی علیزاده: کارشناس ارشد جغرافیا و برنامه ریزی شهری، سمیه ابراهیمی: کارشناس ارشد جغرافیا و 

برنامه ریزی شهری فصلنامه علمی پژوهشی جغرافیای انسانی، سال دوم، شماره اول، زمستان 1388
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اولیه، فقدان ضوابط و مقررات نوسازی  یا ماشینی  اقتصادی کارگاه های نساجی دستی  بازده 
روشن برای بازسازی مخروبه ها و تفکیک فضاهای مخروبه، ضعف ناحیه از نظر تسهیلات درمانی، 
فضای سبز، ورزشی، مشکلات اجتماعی و اقتصادی و فرهنگی و هم چنین پایین بودن منزلت 

اجتماعی آن، مردم آن را محل اسکان مناسبی نمی دانند.

اقدامات نوسازی و بهسازی صورت گرفته
از بین  باارزش و در نتیجه  بناهای  افزون  تاریخی و تخریب روز  بافت های  وسعت قابل توجه 
رفتن همبستگی بافت اجتماعی و نابودی فضایی ساختمان ها در شهر یزد سازمان های ذی ربط 
)بهسازی و نوسازی، میراث فرهنگی و مسکن و شهرسازی وقت( را بر آن داشته تا اقداماتی در 
جهت احیا بافت به انجام رسانند. از جمله سیاست های اجرایی شده در بافت قدیم شهر یزد، 
سیاست تجمیع پلاک های ثبتی با لحاظ کردن دو عامل اساسی ارتفاع، نما و سیاست مرمت 
کالبدی محدوده تاریخی بافت قدیم شهر یزد با هدف حفظ جمعیت بافت، وارد کردن جمعیت 
جدید از طریق بهسازی معابر و بدنه های موجود در بافت قدیم، کمک به اهالی در زمینه مرمت 
ساختمان ها به صورت اهدای رایگان مصالح به آن ها و معافیت های مالیاتی در زمینه خدمات 
مختلف شهری می باشد. از جمله مناطقی که سیاست تجمیع پلاک های ثبتی در آن نتیجه 
بخش بوده می توان به سیاست های تجمیع بلوار بسیج، کوی نظر کرده و کوی فهادان و خیابان 

امام اشاره نمود.
از مجموعه اقدامات بهسازی و نوسازی صورت گرفته در بافت قدیم یزد می توان به موارد زیر 

اشاره نمود:
 ميادين: یکی از میادین با ارزش در شهر یزد میدان امیر چخماق می باشد که طرح ساماندهی 
باز  این مجموعه براساس سیاست های دولت و در جهت توسعه صنعت توریسم و  و بهسازی 
زنده سازی بافت پیرامون آن تهیه گردید. به سبب واقع شدن این مجموعه در تقاطع دو خیابان 
مرکزی شهر که دارای بار ترافیکی نسبتا سنگینی است در طرح مذکور دو خیابان انحرافی جهت 
دسترسی به میدان لحاظ شده است. در راستای این امر بسیاری از بناهای با ارزش پیرامون آن 
تملک شده است که با تغییر کاربری آن ها زمینه رشد و توسعه اقتصادی و فرهنگی فراهم می گردد.

 محلات: بهسازی و نوسازی محلات خواجه خضر، چارمنار و یعقوبی که اجرای طرح ساماندهی 
آن ها منجر به تغییر در سیمای شهر، رونق مجدد محله ها و افزایش ارزش افزوده املاک شده است.
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 بناهای تغيير كاربری يافته: در چندسال اخیر مهم ترین تفکری که در زمینه احیا 
و مرمت بافت های تاریخی توسط برنامه ریزان انجام گرفته، تغییر کاربری بناهای موجود 
در بافت های تاریخی است که در گذشته دارای کاربری دیگری بوده ولی امروزه دیگر 
نمی توان از آن با کاربری گذشته استفاده کرد و جهت ماندگاری باید تغییر کاربری در آن 
داده شود. در شهر یزد نیز این امر طی چندسال گذشته به خوبی انجام پذیرفته و بناهای 
اداری، خدماتی و مکان های  از جمله فرهنگی،  قدیمی زیادی به کاربری های مختلف 
گردشگری و غیره تغییر کاربری داده شده اند که این امر تا حدود زیادی توانسته است 
در احیا و پایداری بافت تاریخی موثر واقع شود و زندگی را در این بافت ها به جریان 
بیندازد. جدول زیر تعدادی از بناهای مهم شهر یزد را که تغییر کاربری داده شده اند 

نشان می دهد.
      جدول 3-1 : تعدادی از بناهای تغيير كاربری يافته شهر يزد    

 پاركينگ: از دیگر اقدامات صورت گرفته در سطح بافت قدیم احداث پارکینگ می باشد 
که تاثیراتی از قبیل: حذف خرابه ها، ایجاد اماکن لازم جهت پارک و استقرار خودروها، 

رونق بافت تاریخی و ایجاد تغییرات مثبت در سیمای شهری را در پی داشته است.
 دسترسی ها: برای تقویت معابر در سطح بافت تاریخی اقداماتی هم چون تعریض، 
تقویت و ایجاد معابر جدید در بافت تاریخی انجام شده است که برای رونق بخشی به 
سطح بافت و دسترسی بهتر به داخل بافت بوده است. تامین دسترسی خانه امام حسینی 
و کوچه منارگلی از جمله نمونه هایی است که ضمن ایجاد معبر جدید در دسترسی های 

درون محله ای، تعریض گذر و بدنه سازی نیز در آن صورت گرفته است.

سال بهره برداریكاربری جديدكاربری سابقنام بنارديف

1367اداره میراث فرهنگیخانه مسکونیخانه لاری ها1

1368دانشکده معماریخانه مسکونیخانه رسولیان2

1375ایران شناسیخانه مسکونیخانه مؤید علایی3

1376رستورانبهداشتیحمام خان4

1377انجمن ادبیخانه مسکونیحمام وزیری5
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      جدول 3-2 : اهداف و الگوی بهسازی و نوسازی بافت قديم شهر يزد

الگوی بهينه نوسازی و بهسازی بافت قديم شهر يزد
با توجه به جایگاه بافت تاریخی و با بهره گیری از تجربیات و نظریه های جهانی در زمینه مرمت 
با در نظر گرفتن تحولات سریع علمی و فنی و به تبع آن دگرگونی در  شهری و هم چنین 
ساختارهای اجتماعی، اقتصادی و کالبدی شهرها، الگوی توسعه پایدار شهری جهت بهسازی و 
نوسازی بافت قدیم شهر یزد پیشنهاد می شود. چرا که این الگو فقط بهسازی و نوسازی ساخت 
و سازهای فیزیکی و کالبدی بافت را در برنمی گیرد بلکه بهسازی ساختار اجتماعی، اقتصادی، 
سیاسی، اداری و فرهنگی آن  را نیز شامل می شود. علاوه بر این ها ظرفیت و توانایی های موجود 
در بافت، خواسته ها و نیازهای درونی ساکنان نیز مورد توجه قرار می گیرد. مهم ترین اهداف، 

سیاست ها و راهبردهای این الگو به  شرح جدول زیر می باشد.1
1. دکتر کرامت الله زیاری: استاد دانشکده جغرافیای دانشگاه تهران، مریم بیرانوندزاده: مدرس دانشگاه آزاد اسلامی واحد خرم آباد، 
یحیی علیزاده: کارشناس ارشد جغرافیا و برنامه ریزی شهری، سمیه ابراهیمی: کارشناس ارشد جغرافیا و برنامه ریزی شهری فصلنامه 

علمی پژوهشی جغرافیای انسانی، سال دوم، شماره اول، زمستان 1388

الگوی توسعه درون زاعنوان

هدف اصلی

- حفاظت از بافت کهن
- ایجاد ارتباط منطقی میان بافت قدیم و جدید

- بالابردن معیارهای کمی و کیفی زندگی مردم ساکن در بافت و تجدید حیات مدنی در آن
ساماندهی فضاهای بافت کهن

اهداف و ملاحظات 
اقتصادی

- پشتیبانی اقتصادی بخش های جدید از امکانات اقتصادی بخش قدیم
- ایجاد انگیزه های جدید اقتصادی و بالابردن میزان مشارکت و سرمایه گذاری در بافت کهن

- پرداخت یارانه های دولتی به خانوارهای مایل به نوسازی و بهسازی
- تقویت بنیه ی اقتصادی ساکنان بافت از طریق اعطای تسهیلات مالی و کمک های بلاعوض 

از سوی دولت

اهداف اجتماعی
- تقویت حیات اجتماعی و تضمین حضور ساکنان بومی در شهر قدیم
- آموزش ساکنان برای بهسازی و نوسازی قسمت های فرسوده بافت

- کاهش جرم، جنایت، ناامنی و فراهم نمودن محیط امن جهت سرمایه گذاری در بافت

اهداف فرهنگی

- توجه و حفظ ارزش های فرهنگی و بومی بافت همراه با توسعه صنعت گردشگری در آن
- توجه به بناها و مجموعه  های تاریخی به عنوان ثروت اجتماعی و فرهنگی

- باززنده سازی بافت و تاکید بر محورهای فرهنگی و تاریخی
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      جدول  3-3 سياست ها و راهبردهای الگوی بهسازی و نوسازی بافت قديم شهر يزد

3-2-2 بررسی و ارزيابی سياست های بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده 
شهری مشهد

دگرگونی هایی  زاییده  و  تغییر  و  در حال گسترش  است  مشهد، شهری  امروزی  شهر 
به صورت  ایران  اسلامی  و جمهوری  کردند  آغاز  پهلوی ها  به خصوص  و  قاجارها  که  
گسترده ای آن را ادامه می دهد. در زمان رضاشاه با کشیده شدن فلکه بر گرد حرم امام 

الگوی توسعه درون زاعنوان

سیاست ها و 
راهبردهای کالبدی

- حفظ کالبد خارجی بافت
- انجام مداخلات محتاطانه در مجموعه های تاریخی 

- جلوگیری از عوامل فرسودگی و تخریب بی جهت بناها
- تقویت فضاهای شهری و عمومی

- ساماندهی کاربری ها از طریق ایجاد ارتباط منطقی بین کالبد، سازمان 
فضایی و کارکردهای بافت قدیم و جدید و توزیع مناسب فضا و فعالیت ها

سیاست ها و 
راهبردهای آمدوشد و 

حمل ونقل

- ایجاد سیستم سفرهای درون شهری متناسب با بافت
- استفاده بهینه از شبکه راه های موجود و ایجاد شبکه دسترسی پیاده

اقدامات و راهکارهای 
تاسیسات و تجهیزات 

شهری

- احداث تاسیسات بهداشتی، فرهنگی و خدماتی
- تجهیز هر چه بیشتر تاسیسات و تجهیزات شهری

سایر راهکارها

- تعیین نقش طرح  مرمتی بافت های کهن در طرح های شهری و برنامه  های 
منطقه ای و آمایشی 

- جلوگیری از هرگونه صدمه بر شالوده و سازمان بافت قدیم 
- نظارت و ساماندهی ساخت وسازهای جدید در درون بافت

شیوه برنامه ریزی

- ایجاد هماهنگی میان کلیه دستگاه های دست اندرکار 
- برنامه ریزی براساس نیاز و مشارکت مردم

- برنامه ریزی برای شهر قدیم در ارتباط با کل شهر 
- تعیین برنامه اولویت بندی براساس نیازها

بهسازی و نوسازیشیوه اقدام و مداخله



93

فصل  سوم

رضا و خیابان های جدید و کم شدن کوچه های مارپیچ و دراز، شکل سنتی شهر اندکی تغییر کرد. 
پیش از آن مشهد مانند دیگر شهرهای تاریخی ایران متشکل از لایه هایی بود که با گذشت زمان 
بر گرداگرد ناحیه مرکزی شهر ایجاد شده بود و به این ترتیب بر وسعت شهر تا اندازه ای افزوده بود.

روند جدید در زمان رضاشاه بین سال های 1310 تا 1320 با  تاسیس بیمارستان شاه رضا )اکنون 
امام رضا(، کارخانه قند آبکوه، دانشکده پزشکی و نیز نصب اولین کارخانه برق در خیابان طبرسی 
سرعت قابل توجهی یافت. اندکی بعد ورود ماشین تا حد زیادی چهره شهر را دگرگون کرد و در سال 
1318 با ورود دو دستگاه اتوبوس شهری، اولین شبکه حمل و نقل مدرن مشهد ایجاد شد. در اولین 
سرشماری عمومی که در همان سال انجام شد، جمعیت مشهد در وسعت 16 کیلومتری شهر، بالغ 
بر 76 هزار نفر اعلام شد. با اشغال ایران توسط نیروهای متفقین در شهریور 1320 موجی از ناامنی 

روستاهای اطراف مشهد را فرا گرفت که باعث هجوم مردم از روستاهای اطراف به این شهر شد.
این هجوم با یک دوره قحطی ناشی از کم آبی و خشک شدن قنات ها تشدید شد. تاسیس دانشگاه 
مشهد در شرایط آن روز ایران که مردم با  مظاهری از تمدن جدید آشنا شده بودند و نیز گسترش 
خدمات درمانی  بر اهمیت شهر افزود. در اواسط حکومت محمدرضا شاه، مشهد توسعه ای بی رویه 
و نامنظم یافت. بر این اساس در سال 1346 یک طرح بیست و پنج ساله برای مشهد تدوین شد و 

فعالیت ها برای اجرای تخریب بافت های قدیمی و جایگزینی آن با سازه های مدرن آغاز شد.
در سال های 1350 بود که بازارهای قدیمی و مدارس اطراف حرم امام رضا)ع( به دستور دولت 
خراب شد. گر چه این کار بر فضای باز اطراف حرم افزود، اما  حذف بازارهای شرقی با ادویه و 
کالاهایی که بوی و عطر خود را داشتند، چهره مشهد را به کلی دگرگون کرد و گویی ناگهان 
رابطه مشهد را با گذشته اش قطع کرد. در چند سال بعد از انقلاب اسلامی در ایران، توسعه شهر 
مشهد در برخی موارد مطابق برنامه قبلی و در بسیاری موارد خلاف برنامه قبلی ادامه یافت. در 
سال های اخیر نوسازی اطراف حرم امام رضا)ع( که پرجمعیت ترین و فرسوده ترین بخش شهر را 

تشکیل می دهد، از مسایل اساسی شهر مشهد بوده است.

 اقدامات نوسازی و بهسازی صورت گرفته
در سال 1371 طرح جدیدی با  هدف  نوسازی و بازسازی بافت های شهری اطراف حرم به 
عنوان یک طرح بزرگ و ملی تدوین شد. این طرح در افق سال 1400 تدوین شد و بر اساس 
آن قرار است تا 270 هکتار از فضای فرسوده اطراف حرم امام رضا)ع(  احیا و یا نوسازی شود. 
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البته در این طرح مسائل دیگر شهری مانند ایجاد قطار شهری یا متروی مشهد برای 
حل مشکل ترافیک سنگین شهر و نیز طرح تقویت شهرک های اقماری در اطراف شهر 
به منظور کاستن از تراکم جمعیت و آلودگی مشهد در نظر گرفته شده است. اگرچه از 
تدوین اولین طرح نوسازی شهر مشهد در زمان محمدرضا شاه ده ها سال و از طرح مشابه 
آن بعد از انقلاب 14 سال می گذرد اما هنوز صدها هکتار از فضای شهری اطراف حرم 
امام رضا)ع( فرسوده باقی مانده است. بخشی از این اراضی که توسط نهادهای مربوطه 
خریداری شده نیز سال هاست که خالی از سکنه است. به نظر می آید که نهادهای مربوطه 
هنوز نتوانسته اند تصمیم بگیرند که این بخش ها را به شکل سنتی و قدیمی شهر احیا و 
حفظ کنند و یا آنرا به بخش نوسازی شده و مدرن شهر بیفزایند. در این زمان بزرگترین 
دگرگونی پس از انقلاب در مجموعه اطراف حرم امام رضا)ع( رخ داده و به جای بازارها و 
بناهای تخریب شده، ساختمان های زیادی ترمیم شده، چندین زیرگذر برای رفت و آمدها 

وتعدادی رواق و صحن جدید برای زائران ایجاد شده است.
شهر مشهد، با توجه به جذابیت خاص خود خصوصا وجود مرقد منور و نورانی حضرت 
علی بن موسی الرضا)ع( با داشتن حدود 2500 هکتار بافت قدیم از جمله شهرهای دارای 
بیشترین بافت فرسوده است. از این رو ضرورت مداخله نهادهای مختلف جهت ساماندهی 
بافت های قدیمی بیشتر احساس می گردد. با عنایت به این موضوع و فعالیت های صورت 
گرفته در خصوص نوسازی این بافت ها، در این بخش به بررسی برخی از این اقدامات 

می پردازیم.
با توجه به قدمت شهر مشهد، اقدامات انجام شده 3 نمونه از طرح های در حال اجرا به 

عنوان نمونه اشاره می شود و مورد ارزیابی قرار می گیرد.

 1- طرح بهسازی و نوسازی بافت پيرامون حرم مطهر امام رضا )ع( شهر مشهد
طرح بهسازی و نوسازی مرکز شهر مشهد، محدوده ای به وسعت 268 هکتار از بافت 
پیرامون حرم مطهر حضرت امام رضا)ع( را در برمی گیرد. در این بافت حدود 13000 
ملک با کاربری های مختلف وجود دارد. اجرای این طرح عظیم، با مدیریت شرکت عمران 

و مسکن سازان ثامن در چارچوب قانون تجارت ایران با مشارکت: 
 شرکت عمران و بهسازی شهری )وزارت مسکن و شهرسازی( %40
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 آستان قدس %35
 شهرداری مشهد %10

 شرکت ایجاد محیط 15% می باشد.

 اهداف كلی و عمومی طرح
 معرفی نقش فرهنگی- مذهبی حرم مطهر به مثابه یکی از قطب های جهان اسلام

 تثبیت و تعیین جایگاه مجموعه حرم مطهر در سه مقیاس بین المللی، ملی و محلی
 تأکید بر اهمیت و ارزش بی مانند مجموعه زیارتی حرم مطهر در نظام شهری مشهد

 برقراری ارتباط سازمان یافته میان مجموعه زیارتی و بافت شهری مشهد
 ایجاد فضای مناسب برای برگزاری مراسم زیارت

 ایجاد یک مجموعه ممتاز شهری در تعادل فضایی با مجموعه حرم مطهر با کیفیت 
ممتاز ارزش های طراحی شهری

نیازهای  تأمین  به منظور  موردنظر  شهری  حوزه  جدید  ساماندهی  و  سازماندهی   
خدماتی-رفاهی زائران

 ایجاد اشتیاق در مردم و ساکنان برای همراهی با تحولات نوسازی

 موقعیت طرح نوسازی و بهسازی محدوده پیرامون حرم حضرت رضا )ع(
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 منشور مشاركت با مردم در طرح بهسازی و نوسازی حرم مطهر رضوی)ع(
 طرفین مشارکت

کلیه مالکین و صاحبان حقوق قانونی املاک واقع در پروژه ها و فضاهای عمومی 
محدوده طرح

شهرداری منطقه ثامن
سرمایه گذاران و سازندگان

 روش های انجام مشارکت
چهار روش جهت اجرای مشارکت قابل تصور است که بر اساس اولویت به شرح زیر می باشد:

روش اول: در این روش که کل اقدامات با مشارکت مالکان با یکدیگر انجام می گردد، 
مراحل زیر بایستی انجام شود:

 ارائه تقاضای مشاركت: کلیه مالکان پروژه، با هماهنگی و همکاری شهرداری 
مزایای  و  تسهیلات  از  استفاده  و  بنا  احداث  برای  کتبی  تقاضای  طی  ثامن 
پیش بینی شده در طرح اقدام نموده و با وکالت رسمی نماینده ای را برای پیگیری 

امور معرفی می نمایند.
 بازديد املاک و اعلام ضابطه: شهرداری ثامن با پیگیری امور مشارکت های 
شرکت عمران و مسکن سازان ثامن پس از بازدید از املاک محدوده پروژه حداکثر 
ظرف مدت یک هفته ضوابط را جهت تهیه طرح و نقشه های مورد نیاز به نماینده 

مالکین اعلام می دارد.
 تهيه نقشه: نماینده مورد اشاره نقشه های موردنیاز را تهیه و برای دریافت 

پروانه ساختمانی اقدام می نماید.
 محاسبه هزينه پروانه: هزینه های پروانه ساختمانی محاسبه و جهت واریز به 

نماینده مذکور اعلام و ابلاغ می گردد.
 پرداخت هزينه و صدور پروانه: پس از پرداخت هزینه های مربوطه، پروانه  

ساختمانی صادر و به نماینده مالکین تسلیم می گردد.
روش دوم: در این روش، مشارکت شهرداری به میزان رقم هزینه پروانه ساختمانی بوده 
و مشارکت مالکان به میزان ارزش املاک و حقوق قانونی و هزینه های مربوط به طراحی 
برای املاک و  با توجه به قیمت تعیین شده  این روش، شهرداری  و اجرا می باشد. در 
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همچنین هزینه پیش بینی شده برای احداث و بر اساس طرح توجیه اقتصادی نسبت به تعیین 
تخفیفات ممکن در هزینه های صدور پروانه ساختمانی اقدام خواهد نمود.

روش سوم: در این روش میزان مشارکت مالکین به میزان ارزش املاک و حقوق قانونی آنها 
می باشد. سهم الشرکه شهرداری به میزان هزینه های پروانه ساختمان و هزینه های اجرای طرح و 

سهم الشرکه سرمایه گذار یا سازنده به میزان آورده های وی برای اجرای پروژه خواهد بود.
روش چهارم: در این حالت مانند روش سوم مالکان ارزش املاک و حقوق قانونی خود را به 

مشارکت گذاشته و بقیه امور را به شهرداری و مسکن سازان ثامن واگذار می نمایند. 

 2- طرح ميدان شهدا
مشهد از جمله شهرهایی است که در مرکز شهر دارای بافت فرسوده است. تلاش شهرداری برای 
نجات این بافت ها از رکود، دستمایه تدوین طرح میدان شهدای مشهد شد. گرچه در این بافت 
عنصر تاریخی ارزشمندی به چشم نمی خورد اما بخشی از مرکز قدیمی شهر است که طی چند 

دهه گذشته به صورت فرسوده درآمده است.
میدان شهدا و بافت فرسوده پیرامون آن به دلیل اهمیت حوزه ترافیکی، ضرورت ایجاد میدانی 
برای حرکت روان و ایمن سواره و پیاده، تجدید ساختار فضایی و کالبدی و به وجود آوردن 
سیمای شهری مطلوب، نیاز مبرمی به باززنده سازی و انجام طرح های نوسازی و بهسازی داشت. 
این محدوده در مرکز شهر مشهد و در مسیر یکی از مهم ترین خیابان های منتهی به حرم مطهر 
واقع شده است. در خصوص مشخصات این طرح باید گفت: میدان شهدا از نظر تاریخی و سابقه 
شهری یکی از نقاط ویژه شهر است. بخش هایی از این بافت نزدیک به 100 سال قدمت دارند 
و عمر بیش از 50 درصد از ساختمان های این منطقه افزون بر 35 سال است. تنها ساختمان 
ارزشمند و تاریخی در این محدوده ساختمان شهرداری است که به عنوان یک نشانه شهری 
که از اوایل دوره شهرسازی مدرن بر جای مانده است، حفظ و مرمت خواهد شد. اما سایر بناها 
می بایست تخریب و نوسازی شوند. مساحت میدان شهدا در این طرح 23,5 هکتار است و سه 
 5( و خیابان صاحب الزمان  )5 هکتار(  پارک هشت آباد  )13,5 هکتار(،  میدان شهدا  محدوده 
هکتار( را در بر می گیرد. این سه محدوده به دلیل الزامات متقابل و ضرورت تعامل میان بخشی، در 
مجموع به عنوان طرح ویژه میدان شهدا از سال 1379 برای مطالعه و بررسی به مشاور ابلاغ شد.
در این طرح به طور کلی 48 پروژه جهت ساماندهی منظر شهری، تسهیل در ترافیک و تأمین 
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امنیت پیاده و فعالیت های مدنی، فرهنگی، استفاده از محیط باز شهری در برنامه ساخت 
قرار گرفته است. همچنین تلاش شده است تا با استقرار فضاهای نمایشگاهی، موزه و 
تالار شهر روحیه فرهنگی و اجتماعی به میدان داده شود، به گونه ای که ضمن ایجاد 
امکانات فرهنگی و گردشگری، میدان به مکان مناسبی برای برگزاری مراسم و آیین های 
ملی تبدیل گردد. این طرح برای بافت های فرسوده ای که پیرامون میدان شهدا قرار دارند 
راه حل های متفاوتی را به کار خواهد بست. بافت مسکونی این منطقه قدیمی است و 
نیاز به نوسازی دارد. از این رو در این طرح ابتدا لبه ها ساماندهی و نوسازی خواهد شد، 
سپس حرکت از سمت لبه ها شروع می شود و به درون عمق بافت راه می یابد. به تدریج 
با بهبود کیفیت محیط و رونق یافتن برخی فعالیت های مثبت، ارزش ساختمان هایی که 
در این محدوده قرار دارند فزونی می گیرد و در نتیجه مالکان برای بهسازی و نوسازی 

ساختمان های مسکونی خود تشویق می شوند. 

                    موقعیت طرح میدان شهدا
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 روش های مشاركت در طرح ميدان شهدا
روش توافقی: عمده خرید املاک در طرح بزرگ میدان شهدا خرید بر مبنای توافق طرفین و 

رضایت کامل مالک می باشد که بیش از 98 درصد از تملک را شامل شده است.
روش مشاركت: در این روش مالک با توجه به ارزش ملک خود در پروژه شریک می شود.

روش معوض: در این روش مالک با توجه به ارزش ملک خود درخواست ملک معوض در داخل 
یا خارج طرح را عنوان و طبق مقررات به وی ملک معوض تحویل می شود.

                 تصویر هوایی طرح میدان شهدا

 3- طرح نوسازی مجد
بافت های فرسوده شهر مشهد قراردادی سه جانبه بین شرکت عمران و  در راستای نوسازی 
بهسازی شهری، شهرداری مشهد و شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق منعقد و بر اساس 
آن بازسازی بافت فرسوده مجد به شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق واگذار گردید که 
در این راستا شرکت مذکور در جهت تسهیل و تسریع کار و جلوگیری از اختلاط امور نسبت به 

ثبت شرکتی به نام عمران و نوسازی مجد اقدام نمود.
این طرح با مساحتی بالغ بر 8,6 هکتار در فاصله سه کیلومتری غرب حرم مطهر امام رضا)ع( و در 
حد فاصل بلوار شهید قرنی و بلوار شهید حر عاملی واقع می باشد که این محدوده هم اکنون یکی 
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از مراکز استقرار فروشگاه های عرضه کالاهای ساختمانی است.

  موقعیت پروژه مجد

 روش های مشاركت در طرح مجد
روش سهام دار پروژه: شیوه های مختلفی برای مداخله در بافت ها در سطح جهانی و از 
جمله در ایران موردعمل قرار گرفته که هر کدام از این شیوه ها با نکات قوت و ضعف 
همراه بوده است. یکی از این شیوه ها که توسط شرکت عمران و مسکن سازان منطقه 
شرق در سطح استان های خراسان رضوی، شمالی و جنوبی به اجرا گذاشته شده است 
روش سهام دار پروژه می باشد که به عنوان یک تجربه موفق موجب رضایت مردم و سرعت 
در روند نوسازی بافت های فرسوده را به ویژه در سطح شهر مقدس مشهد فراهم نموده 
است. در این روش هر کدام از مالکین و سرمایه گذاران به نسبت آورده خود در پروژه 

سهیم می شوند.1

1. بررسی الگوهای مدیریتی نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده، نمونه موردی: شهر مشهد، احمد ناقدی مهر و سعید 
احمدیان
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  تصویر پروژه مجد پس از تکمیل

3-2-3 بررسی و ارزيابی سياست های بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده شهری 
اصفهان

میدان امام علی)ع( امروز، سبزه میدان دیروز و میدان عتیق دوره سلجوقی، بخشی از تاریخ و 
هویت شهر اصفهان است که در تمامی ادوار تاریخی اش، همواره زنده و فعال بوده است. اما چند 
سالی است که سبزه میدان به بهانه اجرای طرح احیا میدان عتیق که بعد از شروع پروژه نام 
میدان امام علی)ع( را روی آن گذاشتند، با عنوان احیا بزرگترین میدان و مرکز تاریخی کشور با 
قدمتی 800 ساله دستخوش مداخلات وسیع قرار گرفته و در جریان احداث دو زیرگذر شرقی- 
غربی و شمالی- جنوبی پروژه فوق، همه آن چه از گذشته و تاریخ در زمین زیر میدان و اطراف 

آن باقی مانده بود، از بین رفته است.
ظرفیت پذیرش بالای محدوده برای فعالیت های اقتصادی موجب شد که در سال های اخیر، 
فضای وسیع میدان مورد هجوم دست فروشان و فروشندگان اجناس دست دوم قرار گیرد و از 
نظر کالبدی و عملکردی فرسوده تر از قبل شود و عملا از فضای میدان چیزی باقی نماند. شاید 
یکی از مهم ترین دلایل آغاز این پروژه بزرگ، همین وضعیت نابسامان کالبدی- اجتماعی این 
محدوده و هم چنین تمایل بر پررنگ کردن دوره تاریخی مهمی بود که در آن دوره، اصفهان 

پایتخت سلجوقیان بوده است.



102

  عکس هوایی محدوده میدان عتیق قبل از شروع پروژه

 اقدامات نوسازی و بهسازی صورت گرفته
احداث  اول  فاز  در  شد.  تقسیم  مختلف  فاز  سه  به  عتیق  میدان  احیای  پروژه  اجرای 
زیرگذرها، در فاز دوم احداث میدان اصلی و بافت تجاری پیرامون آن و در انتها ساماندهی 
جلوخان مسجد جامع به همراه ساخت بدنه تجاری پیرامون آن و مجموعه شمال جلوخان، 

در نظر گرفته شد.
در فاز اول پروژه، به منظور حذف حضور خودرو، چهار خیابانی که در محدوده میدان عتیق 
احداث شده بودند، باید حذف می شدند. ولی به دلیل این که این معابر جز شریان های 
اصلی شهر محسوب می شوند و مشکلات ناشی از حذف آن ها کمتر از هرج و مرج وضع 

موجود نبود، ایده اجرای زیرگذرها برای انتقال حرکت سواره به زیرزمین به وجود آمد.
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       فاز اول پروژه )احداث زیرگذرها(

فاز دوم، مهم ترین و اصلی ترین بخش پروژه بود که شامل اجرا و احیا میدان اصلی، کف سازی و 
بدنه سازی آن و برقراری اتصال بخش های برش خورده راسته بازار اصلی و بازار ریسمان فروشان 

می شد.



104

  فاز دوم پروژه )اجرا و احیای میدان اصلی(

شهرداری اصفهان اعلام کرده است که در فاز سوم، به  منظور حفظ تداوم کالبدی و ایجاد 
هماهنگی در بافت پیرامون میدان، تعدادی پروژه در محدوده های بلافصل میدان تعریف 
اعمال ضوابط طراحی شهری متناسب، می تواند زمینه ساز احیا  می شود که درصورت 
یکپارچگی هویت تاریخی میدان و محوطه های پیرامونی آن باشد. از لحاظ کاربری، در 
این فضاها با ترکیب عملکردهای مختلف خدماتی، درآمدزایی و با جذب سرمایه گذاران 

خصوصی، بخشی از هزینه های احیا میدان تاریخی تامین خواهد شد.
در مورد فاز سوم پروژه نیز نکاتی قابل ذکر است از جمله: ایجاد تعداد زیادی واحدهای 
از  تامین بخشی  با هدف  و  به منظور درآمدزایی  پیرامونی  بافت  در  و خدماتی  تجاری 

هزینه های پروژه می باشد. 
تخریب بخش های وسیعی از بافت اطراف میدان به بهانه احداث این پروژه ها، موجب 
خروج گسترده ساکنین اصیل از بافت و تعویض بافت اجتماعی محدوده شده که خود 

باعث ایجاد حس عدم تعلق افراد به فضا خواهد شد. 
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                      محدوده عرصه میدان در حال اجرای پروژه

                       محدوده عرصه میدان پس از اتمام پروژه

اگرچه سرعت، دقت و جدیت در اجرا از نکات مثبت و مثال زدنی پروژه میدان عتیق است، اما 
سنگینی نگاه اقتصادی در گام هدف گذاری پروژه ای با این مقیاس و حساسیت، موجب شد تا 
برخی از شاخصه های اصالت هم چون حضور ادیان گوناگون در کنار یکدیگر، هم پیوندی کم نظیر 
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فضای باز شهری با بافت پیرامون و ... که می توانست آن را به میدانی با شهرت جهانی 
تبدیل کند، فراموش شود و تمام تمرکز طرح بر بازسازی کالبد میدان و تبدیل آن به 

محور پیاده قرار گیرد. 1

 وضعیت قبل و حین اجرای پروژه در محدوده میدان عتیق

3-3 تجربیات نوسازی شهری در جهان

اصلی  علل  از  و  داده اند  تشکیل  را  ما  از شهرهای  عمده ای  قسمت  فرسوده  بافت های 
تهیه طرح های نوسازی مشکلات بسیاری است که ساکنین این بافت ها با آن دست به 
گریبانند. این طرح ها به دلایل مختلف، در برخی از جنبه ها با شکست مواجه می شوند 
و حتی در بسیاری از موارد بخش اندکی از اهداف خود را نیز تامین نمی کنند. یکی از 
دلایل شکست طرح های نوسازی فقدان الگوی مشخص و یا تجربه ای مناسب در زمینه 
مداخله در بافت های فرسوده است. برای بررسی این موضوع، تجربه برخی از کشورها 

مورد بررسی قرار گرفته است .2
 

3-3-1 نوسازی شهری در فرانسه
یکی از نهادهایی که متولی امر نوسازی شهری در فرانسه می باشد، آژانس ملی نوسازی 

1. امیر ملکی: دانشجویان کارشناسی ارشد مرمت و احیای بناها و بافت های تاریخی، مجله الکترونیکی سروستان، هما 
کرمانیان، دانشگاه تهران

2. مدیا حکیم، فاطمه روشنعلی- اولین همایش بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده شهری: مشهد مقدس، 20 و 21 
آذرماه 1387
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و  قانون جهت دهی  فرانسه است که طبق  آژانس، یک موسسه عمومی در  این  شهری است. 
برنامه ریزی برای شهر و نوسازی شهری در اول آگوست سال 2003 تاسیس شد. هدف از ایجاد 
آن، ضمانت اجرا و تامین مالی برنامه ملی نوسازی شهری )ANRU(1 بود.  ANRU، یک آژانس 
خاص و منحصر به فرد است که فرایند تامین مالی برای پروژه های شهری را تسهیل می کند. 
 ،ANRU می شود.  تامین  اجتماعی  مسکن  بخش  شرکای  و  دولت  توسط  آژانس  این  بودجه 
را  شهری  نوسازی  اقدامات  که  خصوصی  سازمان های  و  عمومی  موسسات  محلی،  مجامع  از 
انجام می دهند، حمایت مالی می کند. این آژانس یک شورای اداری متشکل از 24 عضو شامل: 

نمایندگان دولت، سازمان های مسکن اجتماعی، مجامع محلی و افراد مجرب می باشد.
هدف کلی آژانس، کمک به اجرای پروژه های شهری به منظور ایجاد تغییر و تحولات عمیق در 

محلات آسیب پذیر شهری )ZUS( از طرق زیر است:
  الحاق مجدد محلات مساله دار به شهر

  ایجاد اختلاط اجتماعی و تنوع در گونه های مسکن
  ایجاد کاربری های مختلط )تجاری، فرهنگی، تفریحی و ...(

ANRU با توجه به نوع پروژه ها و توان مالی مداخله گران، تامین مالی پروژه های متعدد نوسازی 
شهری را بر عهده می گیرد. مقرر بود تا افق 2013، 500 محله در کل فرانسه که در مجموع 
نزدیک به 4 میلیون نفر را در خود جای داده اند نوسازی شوند. بودجه لازم برای این پروژه ها حدود 
40 میلیارد یورو برآورد شده بود. اقداماتی که در این محله ها انجام می شود شامل موارد زیر است: 

ANRU جدول 3-4 : اقداماتی انجام شده توسط آژانس     

1 - L Agence National pour la Renovation Urbaine

تعداد مسکننوع اقدام

96،206ساخت مسکن اجتماعی

204،217بهسازی مسکن

97،914تخریب مسکن

224،351قابل سکونت ساختن مسکن )کالبدی، ایمنی، مدیریتی(
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 موقعیت و تعداد پروژه های ANRU در فرانسه

برنامه ملی نوسازی شهری در سال 2003 با هدف نوسازی عمیق محلات شهری تهیه 
شد. آژانس ملی نوسازی شهری )ANRU( متولی کلیه پروژه هایی است که در قالب این 
برنامه تعریف می شوند. در این برنامه مجموعا بهسازی 400 هزار واحد مسکن اجتماعی 

و تخریب و بازسازی 250 هزار واحد مسکن دیگر پیش بینی شده است. 
پروژه نوسازی شهری در چارچوب برنامه ملی نوسازی کشور فرانسه تعریف می شود. این 
پروژه، با ارایه پیشنهادی از سوی شهردار به آژانس ملی نوسازی شهری آغاز می شود. هر 
پروژه شامل تغییر و تحولات قابل توجهی در یک محله، به منظور بهسازی و ارتقا کیفیت 
زندگی ساکنان آن می شود. این بهسازی می تواند نوسازی، تخریب و بازسازی واحدهای 
مسکونی و هم چنین تجهیزات عمومی و معابر را دربرگیرد. با پیشنهاد پروژه به آژانس 
ملی نوسازی شهری و بررسی آن، در صورت موافقت، پروژه با امضا قراردادی میان آژانس، 

شهرداری و سایر فعالان در این زمینه، رسمیت می یابد.

محله بل ويل، شهر پاريس
پیش از قرن هجدهم میلادی، بل ویل یک بخش روستایی واقع در ارتفاعات منیل موتان1 
افزایش تراکم آن در حاشیه دیوار اطراف  با  به پاریس در سال 1860  الحاق آن  بود. 
شهر موسوم به فرمیه ژنرو2 همراه بود. خانه های کارگری، بارها و کافه ها در شبکه  به هم 

1. Menil Mautemps
2. Fermiers Generaux
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فشرده ای از گذرها، بن بست ها و کوی های باریک که برمبنای تقسیمات اراضی کشاورزی شکل 
گرفتند، ساخته شدند و نوع به خصوصی از زندگی اجتماعی مرتبط با این شکل خاص شهری و 

ساکنان یک دست آن، از کارگران و طبقه عوام به وجود آمد.
با اقدامات هوسمان1 در پاریس، کارگران مرکز شهر را ترک کرده و به محلات جدید حاشیه ای 
رفتند و این امر بر سرعت افزایش تراکم بل ویل افزود. در عین حال که بل ویل پذیرای جمعیت 
مهاجر روستاها نیز بود. به تدریج محله ای خاص با هویت مردمی )عامیانه( و پرتحرک شکل 
گرفت: یک بافت متراکم متشکل از بخش های تجاری، کارگاهی، صنایع کوچک، تعاونی های 

بزرگ، فضاهای تفریحی و کانون های مبارزات سیاسی. 
یکی از ویژگی های بل ویل که باعث شد این منطقه در سال 1919 مشمول طبقه بندی بلوک های 
ناسالم گردد، زاغه های آن بود که مرجع و مبنای عملیات ساماندهی شهری در این محله قرار 
گرفت. به این سبب، محدوه های بزرگی شناسایی شدند، از جمله بلوک شماره هفت که قسمت 
بزرگی از بخش بل ویل قدیمی را دربر می گرفت، مداخله دولت در این محدوده ها در اولویت کاری 
قرار گرفت تا به واسطه آن بتوان معضلات اجتماعی و مشکل مسکن را حل نمود و به همین 
خاطر، پروژه های تخریب کلی مطرح شدند. همزمان با استقرار مهاجران، افزایش تراکم در منطقه 
ادامه یافت. در فاصله دو جنگ جهانی، بل ویل یکی از مراکز مهم زندگی گروهی یهودیان و ارامنه 

و اماکن فرهنگی، قومی، تجاری و مذهبی مربوط به آن ها بود. 

                         موقعیت بل ویل در سیر گسترش تاریخی شهر

Haussmann .1: طراح شهری مشهور فرانسوی



110

 تخریب ها در دهه 1960- بل ویل در 1919

دولتی جهت ساماندهی آن طراحی شدند.  بزرگ  پروژه های  بل ویل،  تراکم  افزایش  با 
هدف این پروژه ها ایجاد تغییراتی در محله به واسطه عملیات تخریب و بازسازی1 بود. 
تغییر شکل بل ویل زمانی عملی شد که در سال های 60 و 70 میلادی، عملیات نوسازی2 
شهری از طرف دولت بر محله تحمیل گشت. این پروژه ها بر مبنای هدف حل معضل 

بلوک ناسالم شماره هفت طراحی شدند.
بلوک های متعددی از بخش ناسالم محله، تحت عنوان عملیات نوسازی، مشمول پروژه 
گشتند: کورون3، میدان گاه بل ویل جدید4 و ربوال5. این بلوک ها با برنامه های خانه سازی 
اما بخش های جدیدالاحداث  قرار گرفتند،  بازسازی  و  پی درپی تحت عملیات تخریب 
نمی توانستند به خوبی در بافت قدیم بل ویل ادغام گشته و منشا شکاف های بزرگ شهری 

و اجتماعی شدند که تا امروز وجود دارند.

1. Demolition & Recunstruction
2.  Renovation
3. Couronne
4. Square du Nouveau Belleville
5.  Rebeval
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 بل ویل در دهه 1940

از سال های 70 به بعد، پروژه  های »محدود مداخله هماهنگ« یا ZAC ها جانشین پروژه های 
نوسازی شهری شدند. هدف این پروژه ها ساخت محلات جدید با فعالیت  اقتصادی و تجهیزات 
شهری در مجاورت آن ها بود و تخریب های سراسری هم چنان جز اصول آن ها باقی ماند. پروژه 
ZAC بل ویل جدید در سال 1974 برنامه ریزی شد که در آن تخریب کلی و بازسازی چندین 
بلوک مختلف پیش بینی شد. مجری طرح شرکت SORENONEL بود که سهامدار اصلی آن 
اداره مسئول مسکن اجتماعی اجاره ای شهر پاریس بود. برنامه اولیه شامل خانه سازی )1430 واحد 

که 1200 واحد آن مسکن اجتماعی است( و احداث چند مرکز آموزشی در مجاورت آن ها بود.

                             پروژه های احداث شده توسط ZAC- بعد از 1975
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فاز اول ZAC مربوط به بلوک فوشورآنوییرژ است که برمبنای اصول نوسازی شهری، 
به طور کامل تخریب و بازسازی شده و در مرکز آن تجهیزات شهری احداث شد. این اقدام 
اولیه در سال های 1976 و 1977 به شدت مورد اعتراض ساکنان قرار گرفت، چراکه آن را 
عامل از بین رفتن بخشی از بل ویل و هویت آن به شمار می آوردند، هویتی که آمیزه ای از 

مسکن، فعالیت های اقتصادی و فضاهای باز برای زندگی اجتماعی بود. 
در طرح بعدی هم چنان اولویت با مسکن بود )780 واحد(، ولی ساختمان ها نسبت به 
پروژه اولیه کم ارتفاع تر بودند. سایر بخش های پروژه عبارت بودند از: ساماندهی چندین 
فضای عمومی بر مبنای توپوگرافی سایت )پارک بل ویل، میدان گاه، میدان آلفونس آله(، 
ساخت یک کودکستان این بار نه در مرکز بلوک، بلکه در کنار یک میدان عمومی، ایجاد 
فضاهایی در طبقه هم کف ساختمان های مسکونی جهت استقرار فعالیت های اقتصادی 
و بالاخره ایجاد گذرهای خصوصی برمبنای فرم شهری خاص بل ویل جهت دسترسی به 

فضاهای داخلی بلوک.
با وجود توجه به ترکیب بندی و کاربری های موجود، به عللی چون تغییر دانه بندی، تراکم 
ساختمانی بسیار بالا، تغییر ساکنان، عدم موفقیت در جلب مغازه داران و خالی ماندن 
گذرهای  و  کوی ها  با  عمومی  باز  فضاهای  بین  ارتباط  عدم  نهایتا  و  هم کف  فضاهای 
خصوصی تر، بلوک بیسون- پالیکااو نیز همانند بلوک اول، کاملا دگرگون شده و زندگی 

اجتماعی و شهری موجود در آن از بین رفت. 
اقدامات صورت گرفته ترکیب بندی اجتماعی، اقتصادی و شهری محله را به شدت تغییر 
دادند. تغییرات محله به لحاظ اجتماعی عبارت بود از: کاهش تراکم جمعیت بین سال های 
1954 و 1982، حضور ساکنانی از رده های اجتماعی- شغلی مختلف و هم چنین حضور 
بهبود وضعیت مسکن،  با وجود  قدیم محله.  اجتماع یک دست  برخلاف  اقوام مختلف 
بخش های ناسالم مانند بلوک رامپونو هم چنان باقی ماندند. به علاوه ساکنان مجموعه های 
تازه تاسیس به لحاظ اجتماعی در سطح بسیار پایینی قرار داشتند. فضاهای سبز جدید 
)پارک بل ویل، میدان گاه پالیکااو( و مراکز آموزشی )کودکستان ها، دبستان ها و یک مدرسه 
راهنمایی( فضاهای جدیدی برای زندگی جمعی عرضه می کردند، اما در کنار آن ها یک 
بافت فرهنگی و متنوع )متشکل از سینما، تئاتر، بار و غیره( به طور کامل از بین رفت. 
بافت تجاری و صنعتی موجود در محله نیز بسیار تضعیف شد، چراکه فضاهای درنظر 
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گرفته شده در طبقات هم کف و در بر کوی ها ضعیف بودند و با شکل زندگی اجتماعی موجود 
در تضاد قرار داشتند. این پروژه های بزرگ شهری، چهره بل ویل را دگرگون ساختند و احداث 
مجموعه های بزرگ مسکونی امکان اختلاط فعالیت های شهری که مشخصه بل ویل بود را از بین برد.

مخالفت بین شهرداری پاریس و ساکنان منطقه و بسیج مردمی خیلی زود شکلی سیاسی به خود 
گرفت و وارد بحث های انتخاباتی شد. پروژه ZAC در سال 1995 به درخواست اهالی منطقه 

متوقف شد. 

                 بهسازی یک مدرسه در بل ویل- بهسازی واحدهای مسکونی در بل ویل

با توجه به برخی خصوصیات اجتماعی و انتظارات ساکنان، بل ویل با عقد قرارداد بین شهرداری 
پاریس و دولت به یکی از محلات اولویت دار طرح »سیاست شهر« تبدیل شد. بنابراین از سال 96 
به بعد، بل ویل مشمول شکل جدیدی از مداخله دولتی گشت. اصل و مبنای اقدامات جدید حفظ 
میراث محله و جلب مشارکت مردمی بوده و مداخله در بافت در سه بخش مختلف صورت گرفت.
1- اولین گام، مرمت محدوده بل ویل و فراهم سازی شرایطی است که به واسطه آن این بخش در 
بافت قدیم ادغام شود. برنامه ساماندهی مجدد بل ویل در چارچوب برنامه جدید »سیاست شهر« 

و بر مبنای یک طرح مرجع، در سال 1998 آغاز گشت و شامل اقدامات زیر بود:
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»عملیات  انداختن  به جریان  با  املاک مسکونی دولتی و خصوصی  مرمت   
برنامه ریزی بهبود مسکن«1

 ساخت حدود 200 واحد مسکونی جدید برای خانواده هایی که مایل هستند 
دوباره برای زندگی به بل ویل بازگردند به عنوان جایگزین بناهایی که مرمت و 

نگهداری نشده بودند.
و  توسعه  تورتی2،  دبستان  توسعه  شامل  محلی  امکانات  و  تجهیزات  بهبود   
بنای کوره آهنگری و تبدیل به یک مرکز  ایمن سازی دبستان رامپونو، مرمت 

هنری و فرهنگی
ماشین،  )پارک  در چارچوب یک طرح جامع  فضاهای عمومی  کیفی  ارتقا   
ساماندهی اطراف مدارس( که مجددا در طرح مشارکتی »محله سبز بل ویل«3 

مورد توجه قرار گرفت.
طرحی   ،1998 سال  در  اجتماعی  و  شهری  کارشناسان  از  گروه  یک  تشکیل  با   -2
برای توسعه اجتماعی- شهری پایه ریزی شد. براساس این طرح، به موازات طرح های 
ساماندهی، حمایت از حرکت های مردمی و تشکل های محلی، ساخت تجهیزات جدید 
و تشویق فعالیت های جمعی محله در دستور کار قرار گرفت. این اقدامات باعث تحکیم 
پایه های زندگی اجتماعی شد ولی در مشارکت دهی آن بخشی از ساکنان که بیش از همه 

مشکل داشتند، موفق نبودند.
مشورت  نوین  روش های  به کارگیری  شهری،  جدید  مداخله  این  از  بخش  آخرین   -3
با ساکنان بود. خانه بل ویل به عنوان مکانی برای عرضه دایمی اطلاعات به ساکنان و 
حضور دست اندرکان پروژه، تاسیس شد. انجمن بل ویلوز، به عنوان نماینده اهالی، از طرف 
شهرداری پاریس برای شرکت در جلسات پیگیری طرح ساماندهی منطقه دعوت شدند. 
همزمان، منتخبان جدید شهرداری منطقه به تشکیل شوراهای محله اقدام کردند که 
فرصتی مضاعف برای مشورت با مردم فراهم آورد. در زمینه پروژه های ساخت تجهیزات 
و فعالیت های اجتماعی محلی نیز که از طرف گروه کارشناسی شهرداری هدایت می شد، 

با انجمن های محلی و ساکنان داوطلب مشورت می شد.

1.  Operation Programmee d Amelioration de I Habitat
2. Tourtilles
3. Quartier Vert de Belleville



115

فصل  سوم

                      حفاظت یک بنا به عنوان میراث محلی

اما با وجود ایجاد فرصت های جدید مشورت، در عمل مشارکت مردم در تصمیمات مربوط به 
آینده بل ویل محدود و در حد پروژه های مقطعی و کوتاه مدت مانند: ایجاد یک مرکز اجتماعی، 

توسعه یک خانه سبز، تبدیل بنای کوره آهنگری به مرکز فرهنگی و غیره بود. 
مداخلات اخیر دولتی با رشد ترکیب اجتماعی به اندازه پروژه های سال های 60 و 70، منجر 
به ایجاد شکاف های شهری نمی شدند، در حقیقت، اگر ساخت مسکن اجتماعی برای ساکنان و 
اقشار کم درآمد صورت می گرفت، به طور همزمان، بهبود وضعیت مسکن خصوصی باعث جلب 
اقشار مرفه تر می شد که مجذوب قیمت های پایین ملک و نوع زندگی مناسب و پرتحرک محله 
می شدند. با افزایش بهای ملک و خروج قشر فقیر  بومی محله از آن، بل ویل »تبدیل به محله 
مرفه نشین می شد«1 اما این پروژه ها برای اصلاح وضعیت بافت کافی نبود و بالعکس، محله بیش 

از پیش گرفتار یک شکاف اجتماعی شد. 
در این میان شهرداری پاریس تصمیم گرفت که تعریف جدیدی از مداخلاتی که باید انجام شود 
ارایه دهد. در سال 2005 پروژه جدیدی به نام »پروژه سرزمین« بنیان نهاده شد. این پروژه در 
چارچوب برنامه »سیاست شهر« در روند مداخله اولویت دار تغییری ایجاد نکرد. پروژه پیشنهادی 
این بود که توسعه بل ویل با توجه به زندگی اجتماعی و شهری آن به نفع ساکنان صورت پذیرد. 
در حقیقت سه بخش این مداخله عبارت بود از: »پی گیری جهت ادغام مجموعه های مسکن 

1. Se gentrifle
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اجتماعی در بافت شهری و بهبود کیفیت زندگی در آن ها«، »رونق بخشیدن به فعالیت 
اقتصادی و اشتغال« و »تضمین ادغام همه اقشار در اجتماع«.

برای رسیدن به اهداف پروژه، اصول بل ویل- اماندیه با توجه به مورد توجه قرار دادن 
هویت و ارزش های موجود آن، به شرح زیر اعلام شد:

 تأکید بر هویت محله بل ویل- اماندیه
 ارزش دهی و حفظ تنوع اجتماعی و فرهنگی محله بل ویل- اماندیه

 حفظ زندگی اجتماعی محلی به عنوان عامل حفظ حداکثری ساکنان اصلی
 تضمین اختلاط عملکردهای اقتصادی و مسکونی

 ارزش دهی به میراث طبیعی، شهری و اجتماعی محله
این رویکرد جدید را تنها در آینده می توان مورد ارزیابی قرار داد1

  کارهای خاص در بل ویل بر اساس نیازهای ویژه آن

محله كارو2، شهر ويليه لو بل3 
محله کارو که از سال 1956 ساخته شده، بیش از 50 سال قدمت دارد و در حال حاضر 
قدیمی ترین محله شهر ویلیه لو بل است که مسکن های گروهی را در خود جای داده 
است. با وجود اقدامات گوناگون در زمینه نوسازی، محله دچار فرسودگی شدید ناشی 
محله  ایجاد  زمان  به  زیرساخت ها،  از  عظیمی  بخش  قدمت  است.  شده  زمان  گذر  از 

1. مترجم: مهسا واقفی، نشریه الکترونیکی سازمان نوسازی شماره 3، سال اول، مهرماه 1388
2. Carreaux
3. Villier-le-Bel
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برمی گردد که با شرایط و نیازهای امروزی سازگار نیستند. بنابراین انجام اقدامات عمیق نوسازی 
برای پاسخگویی به نیازهای امروز و آینده و افزایش سطح رفاه ساکنان ضروری است. علاوه 
بر این، نوسازی شهری مشکلاتی مانند ترافیک، ارتباط محله با سایر بخش های شهر، کمبود 

فضاهای باز و سبز و ... را حل خواهد نمود. 
نوسازی شهری در محله کارو شش هدف زیر را دنبال می کند:

1- ساخت واحدهای مسکونی جدید در محله
2- بهسازی کلیه واحدهای مسکونی موجود

3- ایجاد معابر جدید
4- ایجاد هماهنگی در محله

5- تامین امکانات آموزشی جدید
6- ایجاد فضاهای تجاری و اداری

این پروژه از سال 2007 شروع شده و مدت آن هفت سال پیش بینی شد. هزینه این پروژه معادل 
154 میلیون یورو برآورد شده که توسط این بخش ها تامین می شود:

1- آژانس ملی نوسازی شهری: 38/6درصد
2- شورای عمومی Val d Oise : 6 درصد

3- شورای منطقه ای Ill de France : 4/5 درصد
4- صندوق سپرده ها و امانات )CDC(: 0/5 درصد

5- اجاره دهندگان اجتماعی: 43/4 درصد
6- شهرداری: 2/3 درصد

نوسازی محله کارو، مستلزم تخریب بخشی از واحدهای مسکونی محدوده به منظور ایجاد معابر 
جدید، فضاهای باز و سبز و ساخت واحدهای مسکونی جدید است. بنابراین خانواده های ساکن 
مسکن  خدمات  بخش  و  مسکن  مرکزی  انجمن  هستند.  جابه جایی  به  ملزم  واحدها  این  در 
شهرداری به منظور کمک به خانواده ها در یافتن مسکن مناسب و هم چنین انجام جابه جایی، 

مسئولیت هایی را پذیرفتند.
انجمن مرکزی مسکن، انجام این امور را بر عهده گرفت:

 ملاقات مستمر با خانواده ها و اطلاع رسانی به آن ها در مورد روند نوسازی محله
 پیشنهاد سه گزینه به خانواده ها در مورد اسکان مجدد، با توجه به نیاز و توان 
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اقتصادی آن ها
 برعهده گرفتن جابه جایی اثاثیه این خانواده ها، در صورتی که فاصله کمتر از 

50 کیلومتر باشد
 انجام اقدامات بهسازی در مسکن جدید، در صورتی که این واحد مسکونی نیز 

در محله کارو باشد
 یافتن ابزار و روش هایی برای جلوگیری از تصرف غیرقانونی واحدهای مسکونی 

خالی
 برعهده گرفتن امور جانبی مانند تغییر آدرس پستی، جابه جایی خطوط تلفن 

و ...
دفتر خدمات مسکن شهرداری نیز مسئولیت های زیر را بر عهده گرفت:

 شنیدن خواسته های خانواده ها
 پیشنهاد واحدهای مسکونی جدید به آن ها

 همراهی و کمک به آن ها در حین جابه جایی
 رابط بودن بین خانواده های جابه جا شده و فعالان در این زمینه

خانه نوسازی مکانی برای پذیرش و پاسخگویی به ساکنان است که توسط شهرداری با 
اهداف زیر ایجاد شده است:

 اطلاع رسانی به ساکنان در مورد نوسازی محله
 کمک به ساکنان برای درک بهتر پروژه

 ارایه ماکت محله به ساکنان بعد از نوسازی
 پاسخگویی به سوالات ساکنان1

1 . مترجم: نعیمه رضایی، آژانس ملی نوسازی شهری )ANRU(، فرانسه، نشریه الکترونیکی سازمان نوسازی شماره 2، 
سال اول، شهریورماه 1388.
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 پروژه های تعریف شده در بازه زمانی 2007-2009

3-3-2 نوسازی شهری در انگستان
تبادل  در جهت  زمینه ای  ایجاد  به منظور  سال 1991  در  انگلستان  شهری  بازآفرینی  مجمع 
تجارب و ایده ها برای بخش خصوصی، شکل گرفت. این مجمع در حال حاضر تبدیل به یک 
قطب تاثیرگذار در زمینه بازآفرینی و تجدید حیات شهری گردیده است و به عنوان عاملی موثر 
در شکل دهی و واکنش به قوانین مربوطه در حوزه تجدید حیات شهری توسط دولت انگلستان، 

ایفای نقش می کند. این مجمع که با هدف:
 تاثیر بر برنامه ها و اهداف سیاسی

 تسهیل کننده مذاکرات میان بخش های خصوصی، عمومی و اجتماع محلی
 تشخیص برترین ها و یادگیری آموزه های جدید آن ها

 توسعه توانایی ها، مهارت ها و ظرفیت ها
 حمایت از فعالان و ارتباط با ایشان از طریق فرصت های موجود

شکل گرفته است، نهاد مستقلی است که ویژگی خاص آن )که متمایزکننده با سایر نهادها 
است(، ایجاد ارتباط با طیف وسیعی از اعضا مرتبط در حوزه تجدید حیات شهری، در بخش های 

مختلف خصوصی، عمومی و دولتی است.

مرکز آموزش درمانی )اجرا شده( فضای سبز عمومی )اجرا شده(

مرکز فرهنگی )در دست اجرا( مجموعه آموزش  Jean Jaures )تهیه طرح(ایجاد دو خیابان جدید )تهیه طرح(

واحدهای مسکونی جدید به جای کارخانه قدیمی 
تخریب شده )در دست اجرا(
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لندن
بندرگاه سری1 در منطقه توسعه شهری لنگرگاه های لندن واقع شده اند. فرایند توسعه 
مجدد آن چندین دهه به طول انجامیده است. حکومت محلی و مرکزی نقش مهمی را 
در توسعه مجدد ایفا کرده است، اما نقش رده های مختلف حکومت و تعامل آن ها، با 

تفاوت های معنادار همراه بوده است. 
توسعه مجدد بندرگاه سری، جز جداناشدنی طرح تمامی بندرگاه های لندن بود. در اوایل 
بندرگاه های کوچک تر  تدریجی  بسته شدن  موجب  لندن  اصلی  بندرگاه  دهه 1970، 
بالای رودخانه )و از آن جمله بندرگاه سری( شد. پس از آن، دولت محافظه کار طرحی 
را برای توسعه مجدد تمامی بندرگاه های لندن ارایه کرد. اولیای امور محلی و هم چنین 
اجتماع های محلی با این پیشنهادها مخالفت ورزیدند. در سال 1974 دولت کار برای 
برنامه ریزی و هماهنگی توسعه، اقدام به تاسیس یک کمیته شرکتی قانونی، با نام کمیته 
لندن )GLC(، دهکده داکلند2،  بندرگاه ها، کرد. دایره محیط زیست، شورای  شرکتی 
بندرگاه اصلی لندن )PLA( و همایش )متشکل از گروهی برای انجمن های اجتماعی 

داکلند(، عضو این کمیته بودند.
کمیته شرکتی داکلند به تهیه طرحی استراتژیک پرداخت، با این هدف که هر دهکده در 
محدوه خاص خود مسوولیت اجرای توسعه را بر عهده بگیرد. ساخت خط جدید متروی 
شرق به غرب، برای طرح مذکور مهم تلقی شد. لیکن به هرحال هیچ تعهدی از جانب 

دولت مرکزی برای سرمایه گزاری مورد نیاز، وجود نداشت.
می توان شورای سوات وارک3 را فعال ترین دهکده در کل دهه 1970 در اجرای توسعه 
مجدد در داکلند برشمرد. یکی از دلایل این امر آن بود که بندرگاه سوات وارک در زمره 
نزدیک ترین مناطق به سوات وارک به شمار می آمد. آن ها توجه ترامل کرو، آمریکایی 
توسعه دهنده املاک، را به خود جلب کردند. او پیشنهاد ایجاد بازاری برای عمده فروشی 
را مطرح ساخت. در طرح محلی شورای سوات وارک، در بندرگاه سری زمین بزرگی 
از بندرگاه قدیمی به این بازار اختصاص داده شد. زمین به ترامل کرو اجاره داده شد 
و سود آن به عنوان کمک هزینه، برای توسعه خود سوات وارک و GLC مورد استفاده 

1. Surrey
2. Dockland
3. Southwark
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قرار گرفت. بدتر شدن شرایط اقتصادی منجر به تاخیر توسعه یا ساخت بازار گردید. از حکومت 
تقاضای وام شد اما دولت آمادگی این کار را نداشت و در نتیجه، پروژه متوقف ماند.

با انتخابات دولت در سال 1979، توسعه بنادر لندن از دست دهکده ها و GLC خارج گردید و 
 ،LDDC برای اجرای توسعه، تاسیس شد. هنگام تاسیس )LDDC( شرکت توسعه بنادر لندن
هیچ تعهدی برای سرمایه گذاری در زیرساخت حمل ونقل وجود نداشت. GLC و LDDC طرحی 
را برای راه آهن سبک شهری پیشنهاد کردند که در مقایسه با خط متروی جدید، گزینه ارزان تری 
بود. در سال 1982، رییس سازمان حفاظت محیط زیست، توانست حمایت دولت مرکزی را برای 
این پیشنهاد جلب کند. اما این طرح، به منطقه سرمایه گذاری اقتصادی )یا محل تمرکز توسعه 
تجاری( که در جزیره داگز، در سمت مقابل رودخانه واقع شده بود، خدمات رسانی می کرد. در 

سال های نخست تاسیس LDDC، حمل ونقل بندر سری ارتقای چندانی نیافت.

  بندر سری در لندن

در طول فاز اجرایی توسعه مجدد بندرگاه سری، در روابط و تعاملات سازمان های درگیر، تغییرات 
مداوم وجود داشت. پیش از تاسیس LDDC، شورای سوات وارک فرایند توسعه مجدد را با 
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آماده سازی حوزه های رود بندرگاه ها شروع کرده بود، و از جمله راه سازی و خدمات، پارک 
و ساخت منطقه ای صنعتی و فاز نخست خانه های شهری. LDDC اعتراض اجتماعات 
محلی و اولیای امور محلی را رد کرد و به قطعه بندی و فروش زمین برای توسعه، ادامه 
داد. تاکید آن بر ایجاد بازاری رقابتی برای زمین بود و شراکت در این برنامه درنظر گرفته 
نشده بود. جزییات توسعه زمین ها آماده شدند. اما بیش از این که تجویزی باشند، اجباری 
بودند. در مجموع، LDDC طرح های مرجع محلی را با این استدلال که باید به تقاضای 
بازار پاسخ داده شود، نادیده گرفت. تاکید LDDC بر جذب توسعه بود. در نمونه بندر 
سری، تمام بهره اولیه از خانه سازان سرمایه دار تامین شد. توسعه دهندگان برای ارایه 
پیشنهادهای رقابت طلبانه به مناقصه دعوت شدند. تیم بندرگاه سری در LDDC بسیار 
کوشید تا ماهیت توسعه را تحت تاثیر قرار دهد و فرم شهری منسجم تری خلق کند. 
LDDC نقش خود را تسهیل گر می دانست و نه محدود کننده توسعه، و بارها طرح های 
توسعه ای را تصویب کرد که هم سو با قوانین خودش نبود. در LDDC ،1985 مناقصه ای 
را برای ساخت و توسعه مرکزی تجاری، برپا کرد. با آن که فرایندی مشابه برگزاری مناقصه 
در اطاعت از قوانین توسعه اجرا می شد، لیکن مذاکرات وسیعی هم پس از مناقصه وجود 
به  اتحادیه سوپرمارکت ها، مشترکا  از توسعه دهندگان و  را یکی  برنده  داشت. مناقصه 
اجرا در می آوردند. هنگامی که توسعه دهنده کار را رها می کرد، اتحادیه به تنهایی پیش 
می رفت. LDDC بسیار مشتاق بود که پروژه را سرپا نگه دارد. افزون بر آن خواهان کسب 
امتیاز انحصاری نیز بود. در زمینه تغییر شبکه راه ها برای ایجاد دسترسی به مرکز خرید 
جدید، نیاز به مذاکره با شورای سوات وارک بود. مقیاس کلان پروژه و پیچیدگی آن در 
مقایسه با پروژه های پیشین، به هماهنگی بیشتر میان LDDC، توسعه دهندگان و سوات 

وارک نیاز داشت. 
در اواخر دهه 80 رویکرد LDDC  تغییر کرد، و این تغییر و دگرگونی، بخشی در پاسخ 
به انتقاد از تعاملات ضعیف آن با جوامع محلی و عمدتا به این دلیل بود که برای ایجاد 
اولیای امور محلی و دیگر  با  نیاز، هماهنگی  زیرساخت های فیزیکی و اجتماعی مورد 
نمایندگان بخش عمومی ضروری می نمود. برای مثال، توسعه مدارس برای خدمات رسانی 

به جمعیت جدید، به دخالت حکومت محلی نیاز داشت.
در اوایل دهه 1980، هزاران واحد مسکونی در بندرگاه در دست ساخت بودند، اما تا نیمه 
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دوم دهه، که تدارکات برای مدارس اضافی طرح ریزی شد، چنین چیزی رخ نداد.
در اواخر دهه LDDC ،80 سیاست خود را در ساخت مسکن اجتماعی تغییر داد. سیاست پیشین 
آن ها، کنترل قیمت بخشی از مسکن جدید، به منظور توانمندسازی مستاجران محلی در تملک 
مسکن بود. و سیاستی که در پیش گرفتند، دادن کمک هزینه به تعاونی های مسکن برای تهیه 
مسکن اجاره ای یا مسکن مشاع بود. علت اصلی این امر، این بود که اجرای پروژه های زیرساختی، 
به همکاری شورای دهکده های تاور1 و منهام2 نیاز داشت. LDDC و شورا توافقنامه ای نوشتند که 
ضمن آن، شورا در ازای منافع عمومی مانند مسکن اجتماعی، متعهد به همکاری در پروژه های 
زیرساختی شد. با این حال، در سال 1989 قراردادی میان آن ها منعقد شد که ساخت تعدادی 
مسکن اجتماعی جدید را تضمین می کرد. زمینی که از ابتدا برای ساخت معابر شهری جدید 
به سوات وارک اختصاص داده شده بود، به منظور توسعه مسکن اجاره ای و مالکیت مشاع، به 

اتحادیه تعاونی های مسکن واگذار شد. 
مصوبه مسکن )1988( که به تازگی شکل اجرایی گرفته بود، کمک های مالی را محدود کرد و 
طبق آن تعاونی های مسکن باید بخشی از سرمایه را از بازار خصوصی وام می گرفتند که نتیجه 
آن افزایش اجاره ها بود. LDDC آن را »شراکت« قلمداد می کرد. اما در این مصوبه، شرایط را 
دولت مرکزی و کارگزاران آن تعیین می کردند. به هرحال بخشی از سرمایه از بازار خصوصی 
تامین می شد و برای عقد قرارداد ساخت وساز، مذاکره ای با مسکن سازان بخش خصوصی صورت 

می گرفت. 
در بحران اقتصادی اوایل 1990، تعاونی های مسکن اقدام به ساخت واحدهای مسکونی برای 
فروش در بازار خصوصی کردند. قیمت خانه ها در داکلند بسیار افت کرد، به گونه ای که برای 
بسیاری از واحدها اصلا خریداری پیدا نمی شد. سرمایه بنگاه مسکن و LDDC توان خریداری 
تعدادی از واحدهای باقی مانده را به تعاونی های مسکن داد. به ویژه دولت بودجه ای اضافه را، برای 
خرید واحدهای خصوصی ساز فروخته نشده، به بنگاه مسکن اختصاص داد تا اعتماد را به بازار 
خصوصی بازگرداند. این به روشنی نمونه ای از مداخله چرخه معکوس در اقتصاد بود. در حداقل 
یک مورد در بندرگاه سری، پیش از تکمیل کار ساخت وساز، فروش خوب با موفقیت همراه بود. 

1.Tower
2. Manham
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 نقشه داکلند

شد.  ساختاربندی  بسیار  کشمکش های  و  نهادی  تغییرات  با  لندن،  مطالعاتی  نمونه 
تلاش های متعددی برای شکل دادن به شراکت صورت گرفت، اما همیشه هم موفقیت آمیز 
نبودند. شراکت بخش عمومی در توسعه بندرگاه ها عملی نبود، چون منابع لازم را برای 
بخش  با  شراکتی  کار  برای  وارک  سوات  تلاش های  نداشت.  مالی  سرمایه گذاری های 
خصوصی نیز به شکست منتهی شد، زیرا بخش خصوصی آمادگی پذیرش مخاطرات 
ناشی از جو اقتصادی نامطمئن اواخر دهه را نداشت. گاهی شرکت های توسعه شهری 
به عنوان سازمان های شراکتی معرفی شده اند، اما آن ها عمدتا کارگزاران بخش عمومی 
 LDDC بودند که در هیات مدیره  آنها، افرادی از بخش خصوصی حضور داشتند. هرچند
هدایت بخش خصوصی را ارتقا داد، در عوض بودجه های عمومی فراوانی را برای پیشبرد 
کارش دریافت کرد. در سال های نخست، LDDC برایجاد بازار رقابتی زمین تمرکز کرد و 
در واقع شراکت نقشی در فرایند توسعه نداشت. اما ماهیت تعاملات LDDC با بخش های 
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عمومی و خصوصی، با گذشت زمان بسیار تغییر کرد. در سال های بعد، مذاکرات بیشتری با 
اعضای هردو بخش انجام شد که نتیجه آن ها، شکل گیری شراکت هایی بود. بیشتر این شراکت ها 
برای ایجاد زیرساخت های کالبدی و اجتماعی انجام شدند. تحولات نهادی در طول فرایند ادامه 
یافتند. LDDC که همواره برآن بود تا سازمانی تک منظوره با حیات محدود باشد، در سال 1998 
پس از 17 سال برچیده شد. شرکت های توسعه شهری نیز به ابزارهای سیاست گزاری کم دوامی 

تبدیل گردیدند. پس از سال 1992، شرکت دیگری تاسیس نشد.1

ليورپول
 Cushman که بعدها تحت مالکیت Healery & Baker در تابستان 1998، تیم سرمایه گذاری
Wakefield & قرار گرفت، توسط شهرداری لیورپول فراخوانده شد تا مطالعاتی در خصوص 
کاربری های تجاری در مرکز شهر لیورپول را به منظور جایگزینی یک طرح یکپارچه برای مرکز 
شهر به عهده گیرد. هدف از تحقیق فوق ارایه راهکارهای موثر برای توسعه، بهبود و ارتقا مرکز 
شهر لیورپول برای شهرداری بود. هم چنین درک این واقعیت که چرا در حال حاضر مرکز شهر 
برای جذب فعالیت های اقتصادی جدید ناتوان بوده و فاقد جذابیت برای سرمایه گذاران است نیز 
از اهداف این تحقیق بود. نتایج حاصل از بررسی های تیم تحقیقاتی نشان داد که اعتبار مرکز 
شهر لیورپول به عنوان مهم ترین نقطه اقتصادی شهر به شدت در حال افول است. هم چنین تیم 
فوق جهت حل این معضل یک طرح با قابلیت اجرای بالا را به همراه یک سایت مناسب در قلب 

شهر معرفی کرد.
راه حل پیشنهادی این گروه، توسعه بنیادین 170 هزار مترمربع از اراضی مرکز شهر بود که 

می بایست تبدیل به بزرگترین مرکز شهر در اروپا بعد از دوران بازسازی پس از جنگ می گردید.
 Grosvenor Group  تاریخ افتتاح پروژه 29 می 2008 بوده است. سرمایه گذار این پروژه شرکت
بوده است. مساحت کل محدوده 170 هزار مترمربع با زیربنای 130 هزار مترمربع و 3000 عدد 
پارکینگ می باشد. این پروژه 26 جایزه به عنوان بهترین پروژه بازآفرینی مرکز شهری کسب کرده 

است.

الکترونیکی سازمان نوسازی شماره 14، سال سوم،  1. پریا پارسا، ماهیت شراکت در نوسازی شهریدر پاریس و لندن،  نشریه 
شهریورماه 1390
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            نمایی از شهر لیورپول

این محدوده سابقا به عنوان Paradise شناخته می شد که محدوده دوباره توسعه یافته ای 
بالغ بر 170 هزار مترمربع از یک زمین فاقد کاربری را در مرکز شهر در بر می گرفت. 
پروژه مذکور تجاری محور )شامل مراکز و فروشگاه های خرید متعدد و خرد مقیاس( 
است، و مشتمل بر فروشگاه های بزرگی است که از یک سایت کوچک در مرکز شهر 
لیورپول به محدوده پروژه منتقل گردیده و همچنین شامل فضاهای الحاقی هم چون 
مراکز تفریحی، مسکونی، اداری، فضاهای باز عمومی و حمل ونقل توسعه یافته می باشد.

این پروژه قصد دارد که لیورپول را به یک موقعیت استثنایی در جدول رده بندی مراکز 
تجاری برتر انگلستان برساند. بهبود وضعیت اقتصاد محلی نیز هدف دیگر پروژه می باشد. 
بخش عظیمی از پروژه در دو فاز در می و اکتبر 2008 در سالی که لیورپول به عنوان 
پایتخت فرهنگی اروپا معرفی گردید، افتتاح شد. تنها بخش کوچکی از واحدهای مسکونی 
پروژه در اوایل سال 2009 به بهره برداری رسید. کل سرمایه گذاری صورت  گرفته برای 
پروژه مذکور 920 میلیون پوند برآورد گردید که در این میان هزینه های مربوط به اجرا 

و ساخت وساز در حدود 500 میلیون پوند عنوان شد.
در آوریل سال 1999، شهرداری لیورپول یک برنامه برای توسعه دوباره و جامع محدوده 
 Strand، ارایه داد که شامل محدوده ای بود که توسط خیابان های Paradise خیابان
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ایستگاه  اتوبوس،  ایستگاه  پارک،  شامل  محدوده  می گردد.  احاطه   Lord، Hanover، Liver
آتش نشانی، ایستگاه رادیویی، پارکینگ و هتل بود. این محدوده شامل بخش عظیمی از اراضی 

فاقد کاربری بود که بعضا به عنوان پارکینگ مورد استفاده قرار می گرفت.
را  دو شرکت  لیورپول  فنی، شهرداری  مختلف  کارگاه های  برگزاری  از  بعد  مارس 2000،  در 
به عنوان سرمایه گذار برگزید. که در نهایت در ژانویه 2003، قرارداد همکاری میان شهرداری و 

شرکت Grosvenor منعقد گردید.

 

        دید کلی به پروژه

 كاربری های اين محدوده
 محدوده سایت: 170 هزار مترمربع

 فضای توسعه یافته: 234 هزار مترمربع 
 کاربری تجاری خرد: 154 هزار مترمربع

 کاربری تفریحی: 21,5 هزار مترمربع
 کاربری مسکونی: بالغ بر 600 واحد
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 پارکینگ: 3000 عدد
 فروشگاه بزرگ: 2 عدد در مجموع با 32500 مترمربع

 فضای باز عمومی: 2/2 هکتار
 هتل هیلتون: 270 اتاقه
 هتل ناواتل: 107 اتاقه

احداث پروژه لیورپول نتایج و تاثیراتی دارد که در ادامه به بررسی تاثیرات اقتصادی، 
اجتماعی، کالبدی و محیطی و مدیریت و مالی آن پرداخته می شود.

اقتصادی: پروژه لیورپول تاثیر قابل توجهی بر افزایش قدرت اقتصادی در محدوده داشت، 
به طوری که مرکز تجاری شهر که در حال افول و زوال بود پس از اجرای طرح )که تاکید 
آن بر مراکز تجاری خرد بود( توانست موجبات رونق مرکز شهر لیورپول را فراهم کند 
به طوری که در رده بندی شهرهای برتر تجاری انگلیس شهر لیورپول با 10 پله صعود در 

مکان پنجم قرار گرفت.
پروژه هم چنین فرصت های قابل توجهی برای کار و اشتغال و هم چنین آموزش و تحصیل 
فراهم کرد. به طوری که در طول اجرای پروژه نزدیک به 3000 فرصت شغلی و بعد از 

اتمام آن بالغ بر 5000 فرصت دائمی شغلی فراهم شد.
اجتماعی: توسعه مجدد، تصویر جدیدی از لیورپول خلق کرد به طوری که امروزه گروه های 
حرفه ای ملی و بین المللی را جهت برخورداری از آموزه های حاصل از این پروژه به خود 
جذب می کند. در حال حاضر حس اشتیاق و غرور بعد از اجرای پروژه در میان مردم 
شکل گرفته است. طرح تهیه شده از طریق مشورت با طیف وسیعی از کاربران تهیه 
گردید. در سال 2004 یک مرکز اطلاع رسانی با 2 کارمند دایمی در محل پروژه تاسیس 
شد. این دفتر تا سال 2008 یعنی سال اتمام پروژه کماکان دایر بود و امکان بازدید از 
سایت را فراهم می نمود. هم چنین جلسات منظمی به منظور اطلاع رسانی و ترغیب بخش 

عمومی در خصوص آن چه برای شهرشان در شرف وقوع است، برگزار می نمود.
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  پروژه در حال اجرا، فضاهای عمومی پروژه پس از اتمام

كالبدی و محيطی: 22 معمار مختلف برای طراحی ساختمان های جدید در سایت انتخاب شدند. 
هدف توجه به سیما و منظر شهری لیورپول و حفظ هویت کالبدی شهر و جلوگیری از هرگونه 
ایجاد اغتشاش بود. لذا فضاهای طراحی شده مراکز متعدد تجاری بود که در عین حال سعی شده 
تا از طراحی محیط های کنترل شده به گونه ای که دارای ساعات کاری خاصی بوده و فاقد امکان 

گشت وگذار و عبور و مرور در هر ساعت از شبانه روز باشند، خودداری شود.
استفاده از تکنولوژی های سبز و توجه به ویژگی های معماری و شهرسازی پایدار در توسعه این 

محدوده از اهمیت بسزایی برخوردار بود.
مديريت و مالی : پروژه بر پایه یک میلیون پوند سرمایه گذاری بخش خصوصی شکل گرفت. البته 
برنامه ریزی منابع مالی برای حفظ و نگهداری پروژه پس از اتمام و نیز برقراری امنیت در آن نیز 
در دستور کار قرار داشت. اگرچه حضور بخش عمومی و مجمع محلی تاثیر بسزایی در موفقیت و 
پیش برد پروژه بازی نمود، اما شراکت صمیمانه و درست میان شهرداری شهر لیورپول و شرکت 
مدیریت پروژه لیورپول، کمک به سزایی در ایجاد یک محیط اجتماعی و کالبدی یکپارچه جدید 

که میان مردم مورد پذیرش قرار گیرد، ایفا نمود.
در نهایت پروژه در سال 2008 و پس از 9 سال کار مداوم اتمام یافت و با ایجاد تاثیرات اقتصادی، 
اجتماعی و محیطی توانست ضمن تلفیق مرکز تجاری و تاریخی شهر با اسکله و درنظر گرفتن 
کاربری های مختلط نقش قابل توجهی در باز زنده سازی مرکز شهر لیورپول ایفا نماید. پروژه 
مذکور به عنوان یکی از بهترین و آموزنده ترین پروژه های مرتبط در حوزه بازآفرینی شهری است 

که توانست علی رغم بحران های اقتصادی اروپا به بهره برداری برسد.1
1.گردآوری و ترجمه: پروانه غضنفری، نشریه الکترونیکی سازمان نوسازی شماره 9، سال دوم، مردادماه 1389
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3-3-3 نوسازی شهری در آلمان
در کشور آلمان سه ویژگی ضروری برای اقدامات نوسازی وجود دارد:

 موضوع این اقدامات حتما یک ناحیه باشد نه تک ساختمان
 آن ناحیه با یک کمبود جدی مواجه باشد که اساسا امر نوسازی را ضروری نماید.

 در فرایند نوسازی، منافع عمومی تامین شود.
در مورد ویژگی دوم دو جنبه وجود دارد. این کمبودها و کاستی ها از یک بعد مربوط به 

خود ساختمان است. بعد دیگر نقش و عملکرد این محدوده در مجموعه شهری است.
نکته مهم دیگر این است که در 15 سال گذشته مفهوم نوسازی از جنبه کالبدی صرف 

بیشتر به جنبه های اجتماعی و اقتصادی و مسایلی نظیر این گرایش پیدا کرده است.
از آن جا که بیشتر اعتبارات مربوط به نوسازی، اعتبارات عمومی و دولتی است. طبیعتا 
این تغییر نگرش مسایل زیادی را در زمینه سیاسی به همراه دارد. مساله دیگری که این 
تغییر نگرش ضروری می سازد، منابعی است که باید از سوی سایر دستگاه ها متوجه این 

نحوه بازسازی شود. 
نکته دیگر نگریستن به نوسازی به عنوان یک فرایند بلندمدت است. در این زمینه رای 
نظام قضایی هم وجود دارد و مدت مناسب برای نوسازی حدود 15 سال تعیین شده 

است. زیرا نوسازی چیزی نیست که در زمان کوتاهی حاصل شود.
در آلمان در بسیاری از محله هایی که نوسازی ایجاد می شود ایجاد تشکل های مردمی 
بودجه  آن ها  به  و  هستند  محله  از  بخشی  یا  مردم  از  گروهی  نمایندگان  دارد.  وجود 
تخصیص داده می شود و از محل اعتبارات، بودجه ای که به نوسازی اختصاص پیدا کرده 
است و نکته قابل توجه این بود که تصور می کردند تخصیص بودجه تشکل های مردمی 
دیگر  دستگاه های  از  که  شد  معلوم  عمل  در  اما  بود،  نخواهد  صرفه  به  مقرون  ارزش 
صرفه جوتر و مقتصدتر هستند. طبیعتا کارکردن به این شیوه، تعارضات و مناقشه هایی 
را به دنبال خواهد داشت ولی در عمل آن چه که مهم است این است که این شیوه بسیار 

کارساز است. 
عمومی  پروژه های  یکسری  دارد.  وجود  اجرایی  پروژه  گونه  دو  هم  اجرا  مرحله  در 
هستند و یکسری هم پروژه های شخصی. پروژه های عمومی معمولا طرح های زیربنایی 
با  که  راه سازی  و  لوله کشی  فاضلاب،  و  آب  قبیل؛  از  می گیرند  بر  در  را  زیرساختی  و 
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هماهنگی دستگاه های مربوط به آن زمینه تخصصی باید انجام شود. در زمینه شخصی معمولا 
به این ترتیب انجام می شود که بخشی از سرمایه گذاری را دولت انجام می دهد و بقیه هزینه ها را 

بخش خصوصی برای نوسازی یک یا چند باب ساختمان متقبل می شود.
آلمان یک نظام فدرالی است بنابراین بخشی از اعتبار از نظام فدرال کلی یعنی دولت مرکزی و 
بخشی از طریق استان )حدود 16 استان ها( و بخشی هم از طریق مقامات محلی تامین می شود. 
در واقع یک سوم توسط دولت فدرال، یک سوم توسط استان و یک سوم هم توسط مقامات محلی 
تامین می شود و مابقی را هم منابع شخصی تامین می کند. در 40 سال گذشته به وسیله این امر، 

موفقیت بسیار زیادی ایجاد شده است. 
نکته مهم این است که با اقدامات نوسازی، زمین مرغوبیت پیدا می کند و ارزش افزوده ای خواهد 
داشت. در قانون نوسازی این کشور پیش بینی شده که ارزش افزوده مذکور، به دستگاه نوسازی 
برگردد. به عبارت دیگر اگر مالکین تصمیم گیرند ملک خود را بفروشند، محاسبه می شود که 
چه مقدار از قیمت ملک به فروش رسیده به خاطر اقدامات نوسازی بوده و بنابراین آن ها باید این 

میزان را به صورت مالیات یا به صورت دیگری به دولت بازگردانند.1

برلين
بافت قدیم و مرکزی شهر برلین، کروزبرگ2 است. کروزبرگ از جمله قسمت های مرکزی شهر 
برلین است که از بافتی کاملا تاریخی و کهن برخوردار می باشد. این بافت به دلیل تقسیمات 
سیاسی، به صورت حاشیه ای از برلین غربی در آمده و به مدت چند دهه پس از جنگ، مورد 
غفلت قرار گرفت و بخش شرقی آن، با ساختمان های مخروبه، با ساکنان محروم و فاقد شغل ، 
برای برلین غربی معضلی شده بود. دلایل زوال و فرسودگی شهر کروزبرگ به شرح زیر می باشد:

 ساختار قدیمی واحدهای همسایگی که برای مدت زیادی جمعیتی بیش از ظرفیت را 
در خود جای داده و محل سکونت و فعالیت های ناسازگار صنعتی در کنار یکدیگر بوده 

است. 
 ویرانی های ناشی از جنگ جهانی دوم

 مسدود شدن ارتباطات قبلی به مرکز شهر و مراکز کار و فعالیت و سکونت در جنوب 

نشریه  تهران،  شهر  نوسازی  سازمان  آلمان،  در  فرسوده  بافت های  نوسازی  تجربیات  بررسی  نشست  گزارش  رضایی،  نعیمه   .1
الکترونیکی سازمان نوسازی شماره 8، سال دوم، خرداد ماه 1389

2. Kreuzberg
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شرقی شهر با تقسیم شهر به دو بخش پس از احداث دیوار برلین در سال 1961 
و تبدیل محدوده مرکزی شهر به محدوده ای حاشیه ای

 برنامه های ترافیکی دهه های 50 و 60 برای کل شهر 
 برنامه های نوسازی شهری که از برنامه های ترافیکی تبعیت می کرد و صنایع 

را در کنار مسیرهای عبور و مرور وسایل نقلیه جای می داد.
به این ترتیب، خانه های قدیمی نادیده گرفته شدند و شرکت توسعه عمومی و آژانس 
بخش خصوصی شروع به خریداری خانه ها کردند تا فرایند »نوسازی همراه با تخریب« را 
گسترش دهند. تعداد زیادی از ساکنان قدیمی بیرون رانده شدند و ساکنان مسن، فقیر، 
بیکار و مهاجران باقی ماندند و به عنوان مستاجران موقت به واحدهایی که خالی شدند 
نقل مکان کردند. از پایان دهه 70 تعداد بیشتری از جوانان در کروزبرگ مستقر شدند. 

  منطقه کروزبرگ
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چنین عملیاتی برای نوسازی شهری در مقیاسی بزرگ و ابعادی باورنکردنی به حداقل 15 سال 
زمان نیاز داشت. بیش از 7000 واحد مسکونی تخریب شد. در مجموع 5000 نفر منطقه را 
ترک کردند در حالی که تقریبا 10000 نفر مجبور به واگذاری خانه های خود شدند و به دنبال 
خانه ای جدید گشتند. کسب و کارها به حال خود رها شده و بلوک های نادیده گرفته شده رو به 
فرسودگی گذاردند. در عین حال در عملیات توسعه در غرب منطقه و در محل های تخریب شده، 

از اواسط دهه 60، بلوک های آپارتمانی جدیدی در مقیاس بزرگ بنا نهاده شد.
را  برلین غربی  توسعه در  بزرگترین سطح  نوسازی شهری در  زیادی وجود داشت که  دلایل 
محکوم به شکست می کرد. پایین بودن سرمایه عمومی مانع از اجرای ایده تخریب بافت فعلی 
نبود. طرح های  کارساز  دیگر  قدیمی  توسعه  روش های  بنای یک شهر جدید می شد.  و  شهر 
برای  این  که  بود  زیاد  بسیار  بها  اجاره   مبلغ  نداشتند.  اقتصادی  واقعیات  با  رابطه ای  گذشته، 
جبران ناهنجاری های شهری موجود به نظر کاملا ناکافی می آمد. به علت کمبود آپارتمان با قیمت 
آپارتمانی کاملا تخریب  بلوک های فرسوده  برای جایگزینی، روش قدیمی که در آن  مناسب 
می شد و مستاجران آن ها به مکان های دیگری نقل مکان می کردند، تا این امکان مهیا شود که 
ساختمان های قدیمی را فرو بریزند و از ابتدا دوباره بنا کنند، دیگر قابل اجرا نبود و از نقطه نظر 

اجتماعی و منطقی نیز قانع کننده نبود.
با وجود مسایل و مشکلات زیاد، نمی توان با نقشه و طرح ساده ای به نوسازی رسید، بلکه بایستی 
یک برنامه نوسازی شهری که با نگرش به مردم محلی تهیه شده و جنبه های اجتماعی منطقه را 

مورد بررسی قرار داده باشد، تهیه گردد. 
اولین نتیجه قابل لمس تغییر در سیاست های نوسازی شهری در چهار برنامه نوسازی که در بین 
سال های 1980 تا 1982 تهیه و اعتباری تقریبا برابر 85 میلیون مارک به آن اختصاص داده 
شد، مشاهده گشت. قسمت عمده ای از این برنامه ها به کروزبرگ اختصاص یافته بود. گام مهم 
بعدی، هنگامی بود که دوازده قاعده نوسازی شهری برلین که قواعدی بودند که در ابتدا توسط 
مقامات محلی کروزبرگ و سپس شورای شهر و ارگان متولی مسکن و به عنوان راهبردهایی 
برای فرایند نوسازی شهری به تصویب رسیده بودند، به اطلاع عموم رسید. این قواعد در ماه 
مارس سال 1983 توسط EBI1 نیز به تصویب رسید و امروزه اساس سیاست های »نوسازی 
شهری« را تشکیل می دهد. نوسازی شهری طرحی است که با شناخت وضعیت محلی، سعی 

1. International Building Exhibition
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در هماهنگ سازی همه شرایط کلی و خاص دارد و تصمیمات مربوط به فضای شهری 
و ساختمان ها در راستای این ایده، باید با مسایل اجتماعی زندگی روزمره مانند: تامین 
مسکن در حد استطاعت مردم، حفظ و ارتقا مشاغل، فراهم کردن امکانات آموزشی و 
درمانی و هم راستا کردن محورهای توسعه با ساختار شهر مرتبط باشد. کار بر اساس 
واحد  و  آپارتمان  بلوک،  همسایگی،  واحد  برای  را  مشخصی  جایگاه  قاعده«  »دوازده 
مسکونی در نظر می گرفت و این کار بر پایه اعتماد، تداوم و رضایت ساکنان شکل گرفت. 
نظر عموم برای کار بر روی این خط مشی ها، توافق برای ادامه فرایند یادگیری به صورت 

گام به گام در کنار یکدیگر است. 

  قواعد دوازده گانه نوسازی منطقه كروزبرگ در برلين
1- نوسازی باید در جهت رفع نیازهای ساکنان بوده و با ارتباط مستقیم با آن ها برنامه ریزی 

شود. بافت شهری نیز باید حفظ شود.
2- یک اصل بنیادی در نوسازی شهری، توافق کامل میان کاربران پروژه و مجریان آن 

است. 
3- اعتماد و اطمینان باید میان مجریان و ساکنان وجود داشته باشد.

استانداردهای  الحاق  امکان  و  باشد  باید میسر  نوسازی  اجرای مرحله ای  و 6-  و 5   4
مقدماتی با معیارهای آتی از جمله امکان تطبیق واحدهای مسکونی با الگوهای جدید 
زندگی امکان پذیر باشد. منظر شهری با تخریب محدود، کاشت گیاهان در داخل بلوک ها 

و طراحی نماها و شیروانی ها به تدریج ارتقا پیدا می کند.
7- خدمات عمومی باید نوسازی و مطابق نیازها تأمین شوند.

8- نوسازی شهری تنها بر پایه برنامه ریزی اجتماعی امکان پذیر است.
کمیته های  استقرار  و  محلی  مردم  نقش  افزایش  با  تصمیم گیری  باز  شکل  یک   -9

تصمیم سازی در منطقه لازم است. 
10- در نوسازی شهری باید اطمینان به بازگشت مالی وجود داشته باشد.

11-  همه امکان های توسعه روش های جدید مالی باید مورد استفاده قرارگیرند.
12-  از سال 1984 این اصول باید در نوسازی شهری به عنوان معیار سنجش قرار گیرند.
نتایجی که از اجرای »دوازده قاعده« در کشور آلمان به دست آمده است به شرح زیر می باشد:



135

فصل  سوم

طراحی با كمک مردم محلی: یکی از محورهای نوسازی شهری، برنامه ریزی برای کلیه اقدامات 
جهت  در  نوسازی،  برنامه  برای  پیش نیازی  به عنوان  که  است  محلی  مردم  به همراه  نوسازی 
خواسته های ساکنان فعلی باشد. این کار با مشاوره گروه های شهروندی یک واحد همسایگی، 

شرکت EBI و ارگان های مستقل مشاوره ای صورت گرفت.
حفظ بافت موجود: محور مهم دیگر در عملیات نوسازی که برای سال های متمادی مورد استفاده 
قرار می گیرد، ارجحیت حفظ بافت موجود است. قاعده »ارجحیت نوسازی بر معاصرسازی و 
رویه  اصول  از  یکی  است،  مفهوم  همین  متضمن  که  بناهای جدید«  ساخت  بر  معاصرسازی 
اتخاذ شده توسط EBI بود. تجارب گذشته نشان می دهد که ساختمان های موجود نسبت به 
ساختمان های جدید کیفیت بالاتر با هزینه کمتری را تامین می کنند. به شرط آن که با توجه به 
غفلت از تعمیر ساختمان در طی سال های گذشته، ساختمان ها و آپارتمان ها به گونه ای مرمت 
شوند که صرفا کاربردی و قابل سکونت گردند، نه آن که مرمت آن ها با اهداف اقتصادی و بالابردن 

قیمت انجام شود.
اختلاط فضای كار و سکونت: اهمیت این نکته در سابقه تاریخی اختلاط کار و سکونت در ناحیه 
کروزبرگ است که با ترکیب و جانمایی کاربری های تجاری در بلوک های قدیمی مسکونی و در 
قالب طرح کلی نوسازی شکل گرفت. حفظ و نگهداری کاربری های تجاری این اطمینان را ایجاد 
می کند که این فعالیت های محلی در طرح آتی بیرون رانده نخواهد شد. از آن جا که طرح های 
نوسازی تدریجی، کارهای فشرده ای هستند، نوسازی بلوک های موجود، فعالیت های درازمدت و 
امکانات شغلی جدیدی را برای جوانان فراهم می کند. بر این اساس برای کاهش میزان بیکاری 

جوانان، در همسایگی مناطق طرح نوسازی، مراکز آموزشی و فنی ایجاد شد.
بحث و مذاكره عمومی برای تصميم گيری: پشتیبانی لازم برای اجرای ایده ها در مناطق مورد 
نوسازی توسط اجتماعات محلی و تحت رسیدگی و نظارت EBI، تامین شد. مثل مناطق توسعه 
»کوتبوزر تور« و »اس- او- 36« که مناطق راهبردی لقب گرفتند. در این اجتماعات، که اعضای 
آن، مردم محلی و نمایندگان مقامات شهری بودند، کلیه تصمیمات معلق مورد بحث و بررسی 

قرار می گرفت تا تصمیمات اخذ شده، مورد قبول همه گروه ها قرار گیرد.
اهميت قابل اعتمادبودن برنامه ريزی: یکی از موضوعات مهمی که در نوسازی شهری مطرح است، 
علاقه ساکنان و کسبه به ماندن در منطقه مورد نوسازی می باشد که با دو عامل جلب اعتماد در 
فرایند برنامه ریزی و مهیا بودن اعتبار مالی پروژه نوسازی حاصل می گردد. مهم ترین پیش نیاز 
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پروژه در ماه می سال 1982 برای اجرای برنامه های نوسازی که قبلا به طور مشترک 
ادامه این روند، جای  ایجاد شد. تنها مشکل  تصمیم گیری شده بود، بر همین اساس 
خالی طرح های بلندمدت در برلین بود. علاوه بر این، از دیگر مشکلات، چرخه تصویب 
اولیه بود. این مشکلات،  بازنگری عملیات اجرایی برای به روز رسانی بودجه مصوب  و 
پیوستگی میان اقدامات نوسازی و نیز اعتماد به وجود آمده در مردم را خدشه دار می کرد.

نوسازی با هزينه قابل قبول: ایجاد هماهنگی میان خواسته های مستاجران و خواسته های 
مالکان با توجه به شکل و اندازه کار نوسازی و بازسازی مشکلی جدی محسوب می شد. 
به نظر می رسید که تعمیر بلوک های با قدمت بالای صد سال با هزینه متعارف و متعادل 
اثبات کرد. روش  را  این موضوع  نباشد. در چند سال گذشته EBI خلاف  امکان پذیر 
EBI در مقایسه با روش تخریب کلی و ساخت ساختمان جدید، بین 70 تا 100 درصد 
هزینه ها را کاهش می دهد. بیش از 3000 واحد مسکونی در نواحی فرسوده با هزینه 35 

تا 60 درصد ساخت و ساز جدید، نوسازی شدند.
ايجاد امکانات عمومی مناسب بدون بيرون راندن ساكنان: در رویه های پیشین، تخریب 
سکونتگاه ها به منظور تامین کاربری های حیاتی عمومی امری معمول بود. EBI برای 
تامین کاربری های فوری مورد نیاز، بدون این که کسی را مجبور به ترک محل زندگی 
خود کند، کاربری های جدید را در مناطقی بنا نهاد که پیش از این از بین رفته بود. به طور 
کلی این طراحی متفاوت، مستاجرانی که منتقدانه در مورد ایده های طرح شده اظهارنظر 

می کنند را تشویق به ماندن و سکونت می کند.1

3-3-4 نوسازی شهری در اسپانيا

مادريد
مرکز تاریخی مادرید با مساحت بالغ بر 320 هکتار، نشان دهنده فرسودگی شدید معماری 
شهری، اجتماعی و زیست محیطی است و جمعیت به حاشیه رفته زیادی را در خود 
جای می دهد. کهولت سن، درآمد پایین ساکنان، ساختمان های متروکه ناشی از بحران 
اقتصادی، تملک ساختمان ها توسط مهاجران و کاهش فعالیت های اقتصادی سنتی از 

1. علی اندجی گرمارودی، میترا کریمی، رضا کسروی، نوسازی شهری برلین؛ یک تجربه؛ یک نمونه، نشریه الکترونیکی 
سازمان نوسازی شماره 2، سال اول، 1388.
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دیگر خصوصیات این منطقه از شهر مادرید است. با توجه به فرسودگی شدید مرکز تاریخی، سه 
سازمان در سطوح ملی، منطقه ای و محلی توافق نامه هایی برای بهسازی کاربری های مسکونی و 

تجهیزات شهری و نوسازی بافت شهری امضا کرده اند.
توسط  که  تماشاخانه هاست  منطقه  سراسر  در  اجاره ای  منازل  بهسازی  اقدامات،  دیگر  شکل 
برای بهبود محیط زیست  پروژه های urban پوشش داده می شود. سرمایه گذاری های پیوسته 
شهری در لاواپیز، مناسب سازی این منطقه با نیازهای جدید ساکنان را هدف قرار داده بود. هر دو 
گروه از اقدامات با سرمایه گذاری مالی اتحادیه اروپا انجام شدند. با توجه به میزان مشکلاتی که در 
مرکز تاریخی ایجاد شده بود، همکاری سه گانه سازمان ها را برای تشریک مساعی در زمینه های 
مالی و تغییر فیزیکی و زیست محیطی ضروری می ساخت. همزمان، اداره سازمان ها نیز اقدامات 

گوناگونی را هماهنگ کرده بود.
سازمان های سه گانه )دولت، منطقه ای و محلی( پی بردند که مرکز تاریخی پایتخت کشور، مرکز 
منطقه و شهرداری منطقه شهری به تدریج رو به زوال می رود. تصویر اجتماعی، شهری، تاریخی، 
معماری و اقتصادی این بخش از شهر را متاثر ساخته و به آرامی به نواحی مجاور آن نیز سرایت 
می کند. شهرداری با آگاهی از این مشکلات تصمیم گرفت که با نمایندگان سازمان های سه گانه 
بازسازی  برای  راه حل های ممکن  و  از شهر  بخش  این  فرسودگی  ماهیت جدی  تشریح  برای 
مذاکره کند. نخستین گام در این مسیر، بیان اولویت بهسازی نواحی فرسوده مرکز تاریخی و 
بخش مهمی از فضای شهری با کارکردهای مرکزی )میدان ها و خیابان های مهم( بود. پس از 

اتمام اقدامات، نواحی دیگر مورد توجه قرار می گرفتند تا تمام منطقه مورد بهسازی قرار گیرد.
هدف اساسی، بازیابی مرکز تاریخی مادرید از نظر شهری، معماری، اجتماعی و تجاری بود. برای 
این منظور، سازمان های عمومی تلاش های اقتصادی خود را با یکدیگر پیوند دادند و بودجه هایی 
را برای انجام اقدامات بهسازی از طریق موافقت نامه های همکاری در نظر گرفتند. آن ها شهرداری 
امپراس را به عنوان سازمان مدیریت و هماهنگ کننده همکاری ها با دولت منطقه ای مادرید 
تعیین کردند. گروه های سیاسی دارای نماینده در سازمان های مختلف نیز با اتفاق نظر این اقدام 
را پذیرفتند و برای بررسی کاستی های ساختاری و کسب نظرات ساکنان درباره مجاری اقدام و 
تاثیرات مستقیم و غیرمستقیم آن شروع به کار کردند. با آغاز فعالیت ها، منابع نیز از طریق انتقال 
بودجه به شهرداری ویودنیزا صورت گرفت. این منابع برای کمک به اقدامات بخش خصوصی و 

شرکت های پیشنهاددهنده موفق، استفاده می شدند.
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بهسازی از طریق تعیین نواحی هدف دارای اولویت انجام شد. هر ناحیه هدف به طور 
یکنواختی دارای شرایط فرسودگی و بخشی از منطقه تاریخی شهر مادرید بود. در هر 
منطقه  در  بهسازی،  فرایند  شد.  انجام  بهسازی  برای  گوناگونی  اقدامات  هدف،  ناحیه 

تاریخی شهر شامل مراحل زیر بود.
بهسازی خصوصی: مالکان و مستاجران، ساختمان های خود را با استفاده از وام هایی که 

50 و در برخی نواحی 60 درصد هزینه های بهسازی را شامل می شد بهسازی کردند.
تصويب طرح های معماری: با همکاری های عمومی، پروژه هایی برای بهسازی میادین و 
معابر فضاهای شهری هر ناحیه طراحی شد که همه عناصر نمای ساختمان ها را بهبود 
می بخشید و مالکان با استفاده از یارانه ها و منابع شخصی به بهسازی داخل ساختمان ها 

مبادرت می ورزیدند.
نوسازی  بر  میادین  و  بهسازی در خیابان ها  پروژه های  توسعه زيرساخت های شهری: 
از  با توافق شرکت های مخابرات، گاز، برق و غیره، استفاده  تاسیسات شهری فرسوده 
طراحی جدید شهری که نیازهای ساکنان را بهتر تامین می کرد، بهبود وضعیت دسترسی 
و تسهیل رفت و آمد، کاشت درختان کوچک با روش آبیاری قطره ای، ایجاد محدوده هایی 
برای پیاده روی و استراحت، ایجاد سازگاری زیست محیطی و زیبایی شناختی، ترویج 
استفاده از ابزارهای سنتی تاریخی و کاهش تاثیرات زیست محیطی دسترسی به وسایل 

نقلیه تمرکز داشته است.
طرح های اجتماعی: در نشست های عمومی با ساکنان و صاحبان کسب وکارها درباره 
اقدامات، کمک ها و اهداف فعالیت ها به آن ها اطلاعاتی داده می شد. در این طرح، بهسازی 
فعالیت های توسعه یافته ساکنان منطقه تاریخی ترویج می شد و نشریاتی برای در جریان 
قرار گرفتن مردم در داخل و خارج منطقه تاریخی تدارک دیده شد که به طرح ها جنبه 
عمومیت می داد، مذاکراتی با شهرداری برای ساخت پارکینگ خودروهای ساکنان انجام 
 شد، دفاتری دایمی برای اطلاع رسانی به عموم با تعداد کافی اتاق برای گفت وگوی مردم 
با یکدیگر، انجام فعالیت های محلی، تحویل اسناد و غیره و دفتری سیار که به طور متناوب 
در سراسر منطقه جابه جا می شد، ایجاد شد. در آغاز اجرای پروژه ها، عوامل اجتماعی 
در سطح منطقه، همکاری مناسبی نداشتند ولی وقتی انجام کارهای توسعه شهری را 
مشاهده کردند به مشارکت به این پروژه ها متمایل شدند و تقاضای دریافت کمک های 
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دولت را کردند. پس از انجام پروژه های بهبود شبکه راه ها و ساختمان ها با استفاده از کمک های 
یارانه ای، تنها حل دو مشکل باقی ماند. یکی مشکل ساکنان که فرایند حل آن کندتر از بهسازی 
پیش می رفت و دیگر صنایع کوچک که تعداد محدودی خروجی از منطقه و خیابان های اطراف 

برای خروج محصولات آن ها وجود داشت. 

                                     نمایی از شبکه راه ها و ساختمان ها پس از بهبود

اهداف تعیین شده با انجام فعالیت های توسعه شهری تحقق یافتند. شبکه معابر و اشکوب بندی 
)طبقه بندی( در قالب طرح مناسب سازی معماری که برای صاحبان املاک باعث بهره مندی از 
تسهیلات حاصل از توافقات بهسازی بودند. نخستین موافقت نامه امضاشده در سال 1994 آثار 
مثبتی در سه محدوده شامل میدان لاپاجا داشته است. دستاوردهای اصلی بهسازی در مرکز 
تاریخی مادرید شامل این موارد بود: پذیرش کمک های عمومی توسط صاحبان املاک خصوصی، 
رشد فعالیت های شهری، آماده سازی پیاده روهای متروکه تاریخی برای استفاده مجدد ساکنان و 
جمعیت ساکن در مناطق مجاور و افزایش جاذبه های منطقه برای گردشگران. مکان های متعددی 
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برای فعالیت های تجاری کوچک ایجاد شد و تعداد خانه های متروکه و غیرمسکونی تا حد 
حذف کاهش یافت. انجمن های تجار ساکن در منطقه، نشست های منظم متعددی را با 

دیگر سازمان های اداری- اجرایی عمومی و اجتماعی برگزار کردند.
تاثیرات اجتماعی به اندازه ای اهمیت داشتند که از نمایندگان سازمان های اداری محلی 
و اجتماعی برای پیشرفت نواحی هدف دیگری در داخل و خارج منطقه تاریخی شهر و 
حتی مناطق مجاور آن کمک گرفته می شد. تاثیرات اجتماعی طرح های بهسازی چنان 
ساکنان را فرا گرفت که آن ها از ضرورت محافظت از مبلمان شهری و جلوگیری و اجتناب 
از توقف خودرو در هر جایی از محدوده طرح و برقراری ارتباط بین همه عوامل اجتماعی 
موجود در منطقه شهری به عنوان هدف طرح آگاه شدند. مذاکراتی نیز با توسعه دهندگان 

املاک و اتاق املاک و صنایع برای پیوستن آن ها به حوزه بهسازی انجام شد. 
یکپارچگی عناصر متنوع از طریق ایجاد پروژه ای نظام مند که از عناصر متنوعی شامل 
زیست محیطی، اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و فیزیکی تشکیل می شد و شکل طبیعی به 
آن ها می داد محقق شد. پایداری پروژه نیز از طریق اجرای نظام مند کار و توسعه اقداماتی 
شامل جمع آوری اطلاعات، اطلاع رسانی، مشارکت و ساختاربندی فعالیت های اجتماعی 
تحقق یافت. این ساختاربخشی به همراه همکاری با نواحی اداری مختلف، منطقه ای و 
محلی منجر به حفظ و به کارگیری پروژه نظام مند می شود. هزینه های صرف شده برای 
انجام فعالیت های گوناگون بهسازی اینک آماده ارزش دهی به نواحی مربوطه، به شکل 
کیفیت بهتر زندگی و فعالیت های شهری، تجاری، خدماتی و اجتماعی- فرهنگی بیشتری 
هستند. سرمایه گذاری بخش عمومی در پروژه ها 50 درصد کل هزینه ها را تشکیل می داد 

و باقی مانده آن را بخش خصوصی تامین کرده بود.
شهرداری ویی وینزا در طول دهه اخیر اقداماتی برای بهبود وضعیت ساخت وساز و کمک 
اقدامات شهرداری به عنوان  این  با وجود  انجام داد.  مالی به صاحبان املاک خصوصی 
محوری برای برقراری ارتباط با سازمان های اجتماعی مختلف در مناطق فرسوده شهر 
و جستجوی راه حل های دیگری برای اقدام مستقیم در شهر عمل کرده است. سه عامل 
زیر نقش اساسی و محلی در دستیابی به اهداف تعیین شده برای بهسازی منطقه تاریخی 

شهر داشته اند.
1- برقراری ارتباطات بین سازمان های اجتماعی متاثر از پروژه ها در منطقه شهری هدف، 
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به منظور مبادله معیارها.
2- نوسازی و بهبود وضعیت معابر شهری به عنوان اقدام آغازین، نتیجه خوبی در پی داشته است. 

زیرا بهبود کیفیت زندگی شهروندان باید داخلی و در محیط های مسکونی آن جا صورت گیرد.
3- درس های آموخته شده هنگام تغییر معیارهای عمل با یکدیگر تلفیق شدند، به گونه ای که 
اقدامات به هم پیوسته و هماهنگ شده همه در راستای جنبه های اجتماعی توسعه شهری بودند.

ابتکار عمل شهر مادرید تاثیر بزرگی بر سایر شهرهای اسپانیا گذاشت و این نظام به عنوان الگویی 
مناسب برای بهسازی مراکز شهری یکپارچه تصویب شد. سایر شهرهای کوچک و بزرگ اسپانیا 
نیز موافقت نامه هایی با سازمان های مرتبط امضا کردند و از اقدامات و فرایند عمل در بهسازی 
منطقه تاریخی شهر آگاه شدند. هم چنین سیاست مداران، مدیران و متخصصانی از شهرداری های 
بهسازی در منطقه  فرایند عمل  آمریکایی در جریان  و  اروپایی  از کشورهای  برخی  و  اسپانیا 

تاریخی مادرید قرار گرفتند.1

     جدول 3-5: تركيب منابع مالی و مشاركت كنندگان

3-3-5 نوسازی شهری در تركيه
محله چوکورامبار در ناحیه شهرداری چانکایا در جنوب غربی آنکارا واقع شده است. این محله از سال 
1960 به عنوان سکونت گاه غیررسمی به حساب می آمده است. اما با توسعه شهر و سرمایه گذاری های 

مهم تجاری که در اطراف این منطقه صورت گرفت، این محله به مرکز شهر نزدیک شد.

1. داریوش کرد، محور اصلی: شوراها و بافت ها، ماهنامه اطلاع رسانی، آموزشی و پژوهشی، شماره چهلم، آبان 1388.

هزينه صرف شدهسازمان

3،850،000،000 پزوتااتحادیه اروپا

8،000،443،000 پزوتاوزارت توسعه

6،711،000،000 پزوتادولت منطقه ای

25،462،000،000 پزوتاشورای مادرید

7،436،000،000 پزوتابخش خصوصی

494،000،000 پزوتابانک سپرده گذاری مادرید
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  موقعیت چوکورامبار

چوکورامبار تا سال 2000، به عنوان یک محله سکونت گاهی غیررسمی به شمار می رفت. 
جمعیت این ناحیه در حدود 2400 نفر در سال 1980 و 4919 در سال 2000 بوده 

است و هم اکنون تعداد ساکنان این محل به 40 هزار نفر می رسد.
محله چوکورامبار دارای اهمیت ویژه ای در میان منطقه های زاغه نشینی در آنکاراست. 
این اهمیت به  علت آن است که در این منطقه به جای آن که پروژه ویژه تبدیلی صورت 
گیرد، توانسته با تجدیدنظر در برنامه توسعه ای به این جایگاه دست یابد. قبل از اجرای 
که  زاغه هایی  مختلف  انواع  از  بود  متشکل  چوکورامبار  منطقه،  این  در  نوسازی  طرح 
براساس سلیقه شخصی و بی قاعده و در شرایط بهداشتی نامساعد ساخته شده بودند. 
راه ها و فضاهای باز بدون طرح و نقشه خاصی و به صورت طبیعی و غیراصولی شکل گرفته 
بودند، به نحوی که خیابان های محله به طور قابل توجهی باریک بودند و بسیاری از آن ها 
به بن بست می رسیدند. تراکم جمعیت این منطقه در حدود 170 نفر در هر هکتار بود. 
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               نمای خیابانی چوکورامبار

طرح نوسازی مذکور در پیرو برنامه مصوب کلان شهر آنکارا طرح ریزی شد. هدف از اجرای این 
برنامه، غیرمتمرکز نمودن جمعیت شهری و سوق دادن آن به غرب آنکارا، آن جایی که چوکورامبار 
قرار دارد، بوده است. براساس این طرح، تراکم جمعیت برنامه ریزی شده برای این منطقه، 200 

نفر در هکتار می باشد. 
هم چنین فضای مشاع طبقات حدود دو و ارتفاع ساختمان ها بین 31 تا 34 متر می باشد. بنابراین 
با وجود ساختمان های مرتفع و ظرفیت جمعیتی بالا، انتقال شهری را آسان تر از منطقه های 
گران قیمت آنکارا می سازد. بعد از اجرای برنامه کلان شهری، پیمانکاران پیشنهاد تعویض زاغه ها 
را با آپارتمان های با کیفیت ساخت مناسب ارایه دادند. به گونه ای که، در آینده ای نه چندان دور، 

هیچ زاغه ای در چوکورامبار وجود نخواهد داشت.
 محله تارلاباشی در منطقه بیوکلو و تماما در بخش اروپایی استانبول و در شمال گولدن هورن
  قرار گرفته است. همان طور که در شکل زیر نشان داده شده است، در فاصله چند صد متری خیابان استقلال

 که قطب فرهنگی شهر به حساب می آید واقع شده است. این منطقه متشکل از 5 هزار ساختمان 4 
یا 5 طبقه است که قدمت ساختمان های قدیمی آن به اواخر قرن 19 و اوایل قرن 20 باز می گردد. 
این محله به عنوان بخش سکونت گاه افراد سطح متوسط و متوسط رو به پایین، در آن زمان 
 ساخته شده است. معماری محله تارلاباشی به طور نسبی الهام گرفته از سبک معماری منطقه پرا
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 است. خیابانی که افراد طبقات بالا و سفارت خانه ها را در خود جای داده است. 

       موقعیت تارلاباشی

امروزه ساکنان استانبول، تارلاباشی را به عنوان محله ای ناامن و خطرناک می شناسند. در 
سال 2006 پیرو درخواست و پی گیری شهرداری منطقه، هیات وزیران دستور احیای 
ناحیه تارلاباشی را صادر نمود. قانون این اختیار را به مقامات محلی می دهد که حتی 
بدون رضایت مالکان مناطق فرسوده، در راستای نیل به اهداف پروژه نوسازی شهری 

اقدامات لازم را انجام دهند.
شهرداری بیوکلو رویای نوسازی تارلاباشی را از مدت ها قبل مدنظر داشته بود و حال 
با این اجازه قانونی توانست به اجرای آن بپردازد و از این طریق منطقه را به یکی از 
بزرگترین جاذبه های فرهنگی و اقتصادی شهر مبدل سازد. گرچه هنوز منطقه تارلاباشی 

و ساکنان آن به حداکثر ظرفیت خود دست نیافته اند.
در این راستا در آوریل 2007 شرکت خصوصی GAP Insaat توانست مزایده نوسازی 
تارلاباشی را به منظور آمایش و اجرای طرح توسعه منطقه ای برنده شود. پروژه مذکور 
شامل 278 ساختمان است. بنابر اعلام شهرداری بیوکلو، این ساختمان ها، که در خطر 
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تخریب قرار دارد و برای ساکنان این خانه ها و هم چنین خانه های مجاور آن به عنوان خطری 
بزرگ به حساب می آید. خصوصا آن که در کشور ترکیه در منطقه زلزله خیز قرار گرفته است.

شرکت GAP Insaat پیشنهاد 42 درصد مالکیت بعد از نوسازی را به مالکان فعلی زمین داده 
است. به عبارت دیگر، اگر فردی مالکیت خانه ای را داشته باشد، بعد از اجرای طرح نوسازی و 
تبدیل آن خانه به ساختمانی با 10 واحد مسکونی، فرد مالک دارای چهار واحد نوساز خواهد بود. 
گرچه مالکان مدعی این هستند که پیشنهاد فعلی شرکت GAP پیشنهاد منصفانه ای نیست و 
سهم بیشتری را از پیمان کار طلب می نمایند. در نهایت، پروژه نوسازی این منطقه با اجرای طرح 

بر روی چهار ساختمان در سال 2010 شروع به کار کرد.

                        قبل و بعد از آغاز اجرای پروژه بازآفرینی تارلاباشی
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علاوه بر این، مدیریت مسکن اجتماعی ترکیه و شهرداری برای ساکنین تارلاباشی پیشنهاد 
 دیگری را مطرح نموده اند: تحویل یک آپارتمان نوساز در یکی از برج های منطقه کایاباشی
  که جزو مناطق حومه ای شهر به حساب می آید که فاصله آن از طریق اتوبوس با میدان تقسیم

دو ساعت است.با این حال، الزامات آپارتمان های کایاباشی برای ساکنان تارلاباشی مناسب 
نیست. با همه این تفاسیر کاملا مشخص است که دولت عزمی راسخ برای اجرای پروژه 

نوسازی شهری در تارلاباشی دارد.

3-3-6 نوسازی شهری در تونس
سه موضوع مهم که پس از استقلال کشور تونس توجه دولت را به خود معطوف داشته، 

عبارتند از:
 تولید مسکن و به ویژه مسکن های انفرادی

 بهسازی محله های پرجمعیت و دارای هرج ومرج که در اثر رشد سریع جمعیت 
و مهاجرت های روستایی به وجود آمده اند.

 از بین بردن مسکن های بدوی و به عبارت دقیق تر کلبه های پوشالی
گسترش های شهری و شکل گیری حومه ها در اطراف شهرهای تونس، موجب دگرگونی 
مراکز قدیمی شهری شده به طوری که امروزه دیگر معیارها و ویژگی های یک مرکز شهر 

را دارا نمی باشند.

  فرسودگی بافت های قدیمی تونس



147

فصل  سوم

پروژه محله حفصیه تلاشی در جهت بهسازی محدوده های قدیمی و متروک در شهر تونس است. 
اهداف این پروژه عبارتند از: 

 تولید مسکن برای اقشار تهیدست
 ارتقا کیفیت زندگی ساکنان

 بازیابی تنوع و زندگی در مرکز شهر

 پروژه حفصیه

این پروژه با حفظ بافت تاریخی مرکز قدیمی شهر، سعی دارد که پیوستگی و یکپارچگی شهری 
از دست رفته و هم چنین انسجام اجتماعی و فرهنگی محدوده را مجددا ایجاد کند. پروژه حفصیه 
بیش از این  که ساختارها و بناهای قدیمی را با شرایط فرهنگی دگرگون شده سازگار کند، سعی 

دارد از طریق ساخت بناهای جدید، به حفاظت و توسعه توام بپردازد.
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           پروژه حفصیه قبل از بهسازی

این پروژه سال های زیادی به طول انجامید: فاز اول از سال 1973 تا 1977 و  فاز دوم از 
سال 1982 تا 1986 طول کشید. فاز اول در سال 1983 و فاز دوم در سال 1995 برنده 

جایزه معماری آقاخان شدند.
محله حفصیه حدود 13/5 هکتار از شهر قدیم تونس را دربر می گیرد. این محدوده به 
سه زیر محله تقسیم شده است: سید بیان در شمال، سید یونس در جنوب و محدوده ای 
مثلث شکل در مرکز که توسعه های سال های 1960-1930 را دربر می گیرد و فاز اول 
پروژه را تشکیل می دهد. فاز اول بهسازی محله حفصیه، محدوده ای به مساحت سه هکتار 
از فرسوده ترین بخش ها را در مرکز شهر قدیم دربر می گرفت. فاز دوم پروژه 10 هکتار 
را شامل می شد که 22 درصد آن بناهایی با شرایط مناسب، 38 درصد بناهای نیازمند 

بهسازی و 12 درصد بناهای قابل تخریب و 28 درصد نیز زمین های باز بودند.
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                                       محله حفصیه: محدوده های فاز یک و دو بهسازی

حفصیه از قرن 10، محله ای یهودی نشین در شهر تونس بوده است. از دهه 1860 که خانواده های 
از  یکی  به  تبدیل  کرد، حفصیه  اروپایی  به محدوده های جدید  مکان  نقل  به  ثروتمند شروع 
فقیرترین محله های شهر قدیم شد. در سال 1928 دولت فرانسه در مورد ایمنی و سلامت این 
محله اعلام خطر کرد و بسیاری از ساختمان ها بین سال های 1933 تا 1939 تخریب شدند. 
در طرح فرانسوی ها برای بازسازی این محدوده، از یک مدل شبکه ای استفاده شده بود و شامل 
بلوک های بزرگ مسکونی به سبک اروپایی بود که هیچ گونه شباهت و هماهنگی با بافت شهری 
سنتی تونس نداشتند. با این وجود، جنگ جهانی دوم این کار را متوقف کرد و بمباران ها باعث 

تخریب بیشتر این محدوده شدند.
در سال 1954، محله حفصیه به عنوان محدوده ای برای نوسازی از طریق مداخله عمومی در بافت 
اعلام شد. این محدوده در دهه 1950، به دلیل مجاورت با محله های مدرن و در حال توسعه 
تونس، به طرز قابل توجهی گسترش یافت. بعد از استقلال کشور تونس از فرانسه در سال 1956، 
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شهرداری تونس تصمیم گرفت که مرکز قدیمی شهر را از طریق اجرای پروژه های بزرگ 
نوسازی کند. در سال 1960، آخرین موج از بین بردن زاغه ها در محله حفصیه اتفاق 
افتاد. دو مدرسه بزرگ، یک فروشگاه لباس، یک کلوپ کودکان و یک مرکز خدمات 
اجتماعی، بدون توجه به شبکه سنتی خیابان ها، همه در یک راستا ساخته شدند. در 
سال 1967، تخریب محله سیدالبشیر در شهر قدیم، منجر به طغیان مردم شد. پروژه های 
بزرگ شهر رها شدند و موسسه حفاظت از شهر قدیم )ASM( به منظور مطالعه و بهسازی 
بافت مرکز قدیمی شهر تاسیس شد. در سال 1973، وزارت کارهای عمومی پیشنهاد داد 
که یک طرح برای بهسازی مسکن و بافت شهری محله حفصیه تهیه شود. این اولین فاز 
از بهسازی محدوده بود که با همکاری مشترک ASM و یونسکو که برای شهرداری تونس 
کار می کرد، انجام شد. پروژه در سال 1977 تکمیل شد و بین سال های 82-1981 یک 
پیشنهاد جدید توسط تیم دیگری در ASM ارایه شد. این بار نیز همکاری نزدیکی بین 

شهرداری تونس و آژانس بهسازی و نوسازی شهری )ARRU( وجود داشت.

                                سوق الحوت- فاز یک



151

فصل  سوم

        

               سوق و مسکن های پشت آن- فاز یک

بخش اعظمی از زمین های محله حفصیه در تملک شهرداری بود. علت آن تملک هایی بود که 
در دهه 1930، به خاطر پروژه هایی که هرگز تحقق نیافت، انجام شده بود. بعد از فاز اول پروژه 
حفصیه، محله های سید یونس و سید بیان هنوز فقیر بودند. 56 درصد از نیروی آماده به کار 
در این محلات بیکار بودند و 46 درصد نیز دارای مشاغل نامناسب و پایین تر از سطح کارایی و 
تخصص خود بودند. درآمد متوسط خانواده ها نیز زیر خط فقر بود. تنها 21 درصد از خانواده ها 

در محله سید یونس و 10 درصد در محله سید بیان خانه شخصی داشتند.
نوسازی محله حفصیه مهم ترین پروژه بزرگ مقیاس در نوع خود بود که در یک کشور اسلامی 
اجرا شد. خانه های حیاط دار، کوچه های کم عرض و بادگیر و بن بست، ویژگی های سنتی حفصیه 
بودند. اگرچه معماری این محله ارزش های زیباشناختی و تاریخی سایر بخش های شهر قدیم را 

نداشت.
در دهه 1930 بلوک های آپارتمانی 5 طبقه به این محله اضافه شدند و ساختمان های بزرگ 
مقیاس دیگری نیز در دهه 1960 به وجود آمدند که یکپارچگی و انسجام بافت شهری محدوده 
بریده شد و  بود، توسط یک خیابان مدرن  پیاده  بردند. سوق الحوت که یک مسیر  بین  از  را 
بلوک های آپارتمانی بلندمرتبه در سمت غرب سوق به وجود آمدند و محدوده های شرقی و جنوبی 
سوق عمدتا متروک شدند. در زمین های برجای مانده از تخریب حصار شهر در لبه شرقی محله 
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حفصیه، اواخر قرن 19 و اوایل قرن 20، آپارتمان های سه و چهار طبقه به سبک اروپایی 
ساخته شدند.

در فاز اول پروژه، سوق الحوت که یک خیابان تجاری سرپوشیده با حدود 100 مغازه 
بود، بازسازی شد و 22 مغازه جدید در یک خیابان پیاده مجاور آن ساخته شدند که 
بالای آن ها دفاتر حرفه ای وجود داشت. هم چنین 95 واحد مسکونی نیز ساخته شد. 
ویژگی این پروژه این بود که طی آن تحقیقات و مطالعات گسترده ای در مورد نیازها 
و خواسته های ساکنان انجام شد. علی رغم مخالفت سیاست مداران و برخی معماران و 
برنامه ریزان محلی و خارجی که ترجیح می دادند مسکن های بلندمرتبه ساخته شود، 
ASM با توجه به تحقیقات و یافته های خود نیازهای محله را تعیین نمود. به هر حال 
در تصمیم ASM در مورد ساخت مسکن برای خانواده های کم درآمد محدوده خلل هایی 
به وجود آمد. علت آن اصرار و پافشاری سیاست مداران برای خارج کردن خانواده های فقیر 
 ASM ،1976 از نظرسنجی ها، به منظور افزایش اعتبار پروژه بود. بین سال های 1975 و
مطالعات و بررسی های بسیار دقیقی بر روی سطح درآمد و ویژگی های اجتماعی ساکنان 
آینده، به منظور تعیین نیازهای آن ها در مورد مسکن و فعالیت های تجاری انجام داد. 
900 داوطلب مورد مصاحبه و نظرسنجی قرار گرفتند که اولویت های آن ها عبارت بود از:

 یک محدوده مسکونی آرام و مجزا از محدوده های تجاری پرسروصدا و معابر 
عمومی

 واحدهای مسکونی مستقل با ورودی های خصوصی 
زمستان  در  سرد  هوای  ورود  از  که  ورودی  فضای  با  حیاط دار،  خانه های   

جلوگیری کند و دارای فضاهای تفکیک شده خصوصی و نیمه خصوصی باشد.
متروک  محدوده های  توسط  و جنوب  از شمال  هنوز  نوسازی شده حفصیه  بخش های 
احاطه شده بودند که این موضوع از یک طرف موجب سرعت بخشیدن به روند فرسودگی 
در محدوده هایی می شد که هنوز نوسازی نشده بودند. از طرف دیگر موجب عدم انسجام 
بافت می شد. این ها مشکلاتی بودند که فاز دو پروژه حفصیه با آن مواجه بودند. این فاز 
از پروژه در کنار ساخت مسکن های جدید و فضاهای اداری و تجاری، ایجاد تسهیلات 
و امکانات شهری و نیز نگهداری و تعمیر زیرساخت ها، معابر و پارکینگ ها، ساماندهی 
فعالیت های اقتصادی، مرمت و تعریف عملکردهای جدید برای عناصر و بناهای شخصی 
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تاریخی و هم چنین ایجاد فضاهای عمومی و نیمه عمومی را نیز دربر می گرفت. در این مرحله نیز 
مانند فاز یک، مطالعات و بررسی های گسترده ای برای تعیین نیازهای ساکنان اصیل محدوده 
از طریق حفظ  قدیم و جدید  بافت  بین  پیوستگی  ایجاد  پروژه،  این  انجام شد. هم چنین در 

فرم های سنتی مسکن و تشویق ساکنان برای ماندن در بافت بود.

                                              دید به خیابان- فاز دو

پس از اقدامات بهسازی، سوق الحوت، علاوه بر این که به عنوان یک پیاده راه سرپوشیده ایفای 
نقش می کند، دو سوق سید یونس را نیز به هم مرتبط می کند. یکی دیگر از عملکردهای این 
سوق ایجاد سایه برای محدوده مسکونی واقع در غرب آن است که در دهه 1960 ساخته شده 
است. در فاز دو حفصیه مسیرهای پیاده و سواره کاملا از هم تفکیک شدند. در این مرحله، از 
ظرفیت های اقتصادی موجود به خوبی استفاده شد، بدین صورت که ساکنان مرفه تر مورد تشویق 
قرار گرفتند که مسکن های خود را بهسازی کنند. هم چنین از طریق فروش زمین های خالی، 

منابع مالی برای ارایه وام به نیازمندان به وجود آمد.
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این پروژه نشان داد که تنوع فعالیت ها در حفصیه می تواند موجب تجدید حیات محدوده 
و  اجتماعی  امکانات  به  شدیدی  نیاز  موردنظر  محدوده  که  آن جا  از  هم چنین  شود. 
فرهنگی داشت، یک مهدکودک و کودکستان، حمام عمومی، مرکز بهداشتی، سه هتل و 

مجموعه ای از فضاهای اداری و تجاری ایجاد شدند.

                           دید به خیابان- فاز دو
ساختمان های قدیمی که دارای شرایط مطلوب و یا ارزش معماری بودند نوسازی شدند و 
سبک ها و عناصر سنتی برای ساختمان های جدید به کار گرفته شدند، از جمله نماهای سفید، 

بازشوهای عمیق، ورودی های طاقه دار، پایه های چوبی، جزییات و تزیینات سنتی و غیره.

                       دید به خیابان- فاز دو
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در این پروژه اغلب نیروهای کار، محلی و غیرماهر بودند و ساخت وساز با تکنولوژی پایینی انجام 
شد. شایان ذکر است که فاز دو حفصیه، از تکنولوژی و روش های ساخت وساز قدیمی و نیروهای 
غیرماهر استفاده کرده است، مرمت ساختمان های قدیمی بستگی به سیستم سازه ای اصلی 
آن ها داشت، ولی اغلب آن ها نیاز به تقویت توسط بتن داشتند. مرمت بناهای تاریخی توسط 

استادکاران ماهر انجام شد.
در فاز یک پروژه، واحدهای اداری پیش بینی شده با موفقیت مواجه نشدند و تبدیل به واحدهای 
مسکونی یا انبار شدند. ساخت وسازهای تجاری نیز منجر به رونق تجاری محله نشد. تا سال 1978 
یعنی فقط یک سال پس از تکمیل پروژه، 80 درصد از ساکنان مرفه، نقشه خانه های خود را از 
طریق جابه جا کردن دیوارهای جداکننده، درها، انبارها و غیره تغییر دادند، 16 درصد واحدها به 
واحدهای مستقل کوچکتر تقسیم شدند، 25 درصد از ساکنان خانه های خود را با ایجاد اتاق های 
جدید گسترش دادند، 31 درصد از واحدها بین دو خانواده و یا بیشتر مشترک بودند. میزان زیادی 
از دخل و تصرف ها در واحدهای مسکونی ناشی از این بود که این ساکنان مرفه تر از آن بودند که 
در مطالعات اولیه پیش بینی شده بود و طراحی ها طبق آن صورت گرفته بود. خانه ها برای ساکنان 
اصلی محله یا برای خانواده های نیازمند طراحی نشده بود. به همین دلیل خانواده های مرفه تر از 
محله های اطراف به این محله نقل مکان کردند و در مسکن های ساخته شده ساکن شدند. ساکنان 
اغلب مغازه داران، صنعت گران، کارمندان اداری و متخصصان بودند. بعد از فاز دو پروژه، تجدید حیات 
محدوده هم از لحاظ فرهنگی و هم کالبدی مشهودتر شد. ارتقا سطح کیفی زندگی و بهبود سیمای 
شهری، مشاغل بیشتری را به سوی این محدوده جذب کرد. ارزش املاک افزایش یافت و پیمانکاران، 
مسکن ها را به منظور تبدیل به فضاهای تجاری خریداری کردند. مالکیت خصوصی املاک در محله 

در سال 1995 به 80 درصد رسید.
بازسازی بخش های مسکونی و تجاری مرکز قدیمی شهر تونس بود که   هدف فاز اول پروژه، 
می توانست هویت مرکز قدیمی شهر را بازگرداند. آن ها می خواستند که انسجام و هماهنگی معماری 
موجود را حفظ کنند و در عین حال مسکن هایی مناسب برای خانواده های فقیر محدوده های اطراف 
تولید کنند که این هدف دوم با شکست مواجه شد و برآورده نشد. هدف اصلی پروژه فاز دو کسب 
تجربه از اشتباهات فاز اول بود و این موضوع در برخی از اصول این پروژه مشهود است. به منظور تولید 
پروژه هایی منسجم، تمام اطلاعات معماری، شهری، اجتماعی، اقتصادی، جمعیتی و اشتغال به طرز 
قابل توجهی در نظر گرفته شد. مشارکت مردمی از طریق ارایه کمک های مالی و قانونی به مالکان 
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خصوصی مورد تشویق قرار گرفت. در این پروژه سعی شد که تا حد ممکن ساکنان فقیر 
محدوده جابه جا نشوند. برای ترویج این قبیل پروژه های بهسازی، منابع مالی و آژانس هایی 
ایجاد شدند. پروژه فاز دو حفصیه محدوده ای را شامل می شد که در دهه 1970 مداخلاتی 
در آن انجام شده بود. هدف اصلی پروژه، حفظ جمعیت ساکن بود. بدین منظور سعی شد تا 
از طریق کاهش جمعیت، حداقل 40 مترمربع فضای مسکونی برای هر خانواده تامین شود.

3-3-7 نوسازی شهری در هنگ كنگ
شهر هنگ کنگ در کشور چین از شهرهای مهم در سطح ملی و جهانی است و همانند 
بسیاری از دیگر شهرهای جهان با مشکل فرسودگی شهری مواجه است. این شهر براساس 
قانون نوسازی شهری، سازمانی برای نوسازی شهری تشکیل داده و از استراتژی مشخصی 

برای اقدامات خود در راستای نوسازی شهری بهره می برد. 
در حال حاضر حدود 9300 ساختمان شخصی در منطقه شهری هنگ کنگ وجود 
دارد که بیش از 30 سال از ساخت آن ها می گذرد. در طول ده سال آینده تعداد این 
ساختمان های 30 سال به بالا حدود 50 درصد رشد خواهد کرد. برای رویارویی با مشکل 
فرسودگی شهری و تامین شرایط زیست مطلوب برای ساکنان این مناطق فرسوده در 
سال 2000، قانون تشکیل سازمان نوسازی شهری )فصل 563( تصویب شد. این قانون 
چارچوب نهادی جدیدی برای اجرای برنامه های نوسازی شهری ایجاد می کند. براساس 

این قانون سازمان نوسازی شهری در اول می 2001 تاسیس شد.

         منطقه شهری هنگ کنگ 



157

فصل  سوم

در نوسازی شهری باید از رویکردی مردم محور استفاده شود. هدف نوسازی شهری بهبود کیفیت 
زندگی ساکنان در مناطق فرسوده شهری است. دولت باید توازنی بین منافع و نیازهای همه 
نوسازی شهری،  سازد.  برقرار  گروه خاص  قانونی یک  تضییع حقوق  بدون  بخش های جامعه 
مجدد،  توسعه  طریق  از  شهر  مجدد  جوان کردن  برای  منسجم  و  جامع  رویکردی  می بایست 
بهسازی و حفظ میراث ارزشمند، در پیش گیرد. اصول رویکرد دولت هنگ کنگ در نوسازی 

شهری عبارتند از:
1- به مالکانی که املاک آن ها برای اجرای پروژه های توسعه مجدد انتخاب می شود یا به آن ها 

نیاز است، باید بهای منصفانه املاک پرداخت شود.
2- مستاجرانی که خانه های آن ها در طرح نوسازی قرار می گیرد باید به طور مناسبی مجددا 

اسکان داده شوند.
3- باید به کسانی که از برنامه های نوسازی شهری متاثر می شوند فرصت داده شود که نظرات 

خود را درباره پروژه مربوطه اظهار کنند.
برنامه نوسازی شهری هنگ کنگ اهداف زیر را دنبال می کند:

1- بازسازی و برنامه ریزی مجدد مناطق هدف تعیین شده
2- طراحی کارآمدتر و سازگارتر با محیط زیست شبکه راه ها و حمل و نقل محلی

3- منطقی سازی کاربری های زمین
4- توسعه مجدد ساختمان های فرسوده به شکل ساختمان هایی با استانداردهای مدرن و طراحی 

سازگار با محیط زیست
5- ارتقای سطح توسعه پایدار در مناطق شهری
6- ترویج بهسازی ساختمان های نیازمند تعمیر

7- حفاظت از ساختمان ها، عرصه ها و ساختارهای واجد ارزش تاریخی، فرهنگی یا معماری
8- حفاظت از خصوصیات محلی قابل تجربه تا حد امکان

9- حفظ شبکه های اجتماعی جامعه محلی
10  تامین خانه های هدفمند برای گروه های خاص نیازمند، نظیر سالمندان و معلولان

11-  فراهم کردن فضای باز و تسهیلات رفاهی- اجتماعی بیشتر
12-  ارتقای چشم انداز شهری با مناظر و طراحی شهری جذاب

دولت هنگ کنگ برای اجرای برنامه نوسازی شهری در یک دوره 20 ساله، اهداف کمی زیر را 
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تعیین کرده است:
1- توسعه مجدد 200 ساختمان قدیمی یا فرسوده شهری

2- بهبود شرایط محیط زیست در 67 هکتار از مناطق شهری قدیمی یا فرسوده
3- اسکان مجدد 27 هزار نفر از ساکنان واحدهای مسکونی

4- ایجاد حدود 60 هزار مترمربع فضای باز
5- تامین 90 هزار مترمربع زمین برای ایجاد تسهیلات رفاهی و اجتماعی

6- ساخت 7 مدرسه جدید
سازمان نوسازی شهری موظف به اجرای برنامه نوسازی شهری شامل 200 پروژه جدید و 
تکمیل 25 پروژه نیمه تمام سازمان همکاری توسعه اراضی در مدت 20 سال است. هدف 

این سازمان رفع مشکل زوال و فرسودگی شهری در پایان این دوره است.
را  مجدد  توسعه  همکاری  سازمان  نیمه تمام  پروژه   25 و  جدید  پروژه   200 دولت 
را  شهر  از  هکتار   67 حدود  پروژه  این 225  است.  گرفته  نظر  در  نوسازی  برنامه  در 
این  در  آپارتمان،  هزار  ساکنان 32  از  نفر  هزار  می شود 126  برآورد  و  می گیرد  دربر 
سازمان  نیمه تمام  پروژه   25 گیرند.  قرار  نوسازی  برنامه  این  تاثیر  تحت  منطقه 
چند  پروژه ها  این  هدف  مناطق  ساکنان  که  دلیل  این  به  اراضی،  توسعه  همکاری 
می گیرند. قرار  شهری  نوسازی  برنامه  اولویت  در  هستند،  آن ها  اتمام  منتظر   سالی 

 نمایی از تسهیلات اجتماعی و رفاهی هنگ کنگ
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3-4 تحلیل راهبردهای احیای بافت فرسوده در جهان و ایران

بررسی تجارب جهانی مداخله در بافت های شهری حاکی از آن است که راهبردها و اقدامات 
این  در  موضوع  مهمترین  لذا  است.  گرفته  صورت  متفاوتی  اهداف  براساس  مداخله  اجرایی 
خصوص، توجه به هدف مداخله می باشد. همچنین اقدامات نوسازی، متناسب با بستر اقدام، 
متفاوت می باشد. نوع کاربری ها و فعالیت های موجود در بافت و ویژ گی های اجتماعی و اقتصادی 
جمعیت ساکن در تجارب انگلستان، یا کیفیت دسترسی به بافت و سطح بهره مندی از خدمات و 
زیرساخت های شهری در تجارب پاریس، عواملی هستند که در تدوین استراتژی مداخله در بافت 
تاثیرگذار بوده و می بایست مورد توجه قرار گیرد. موضوع دیگر تفاوت بافت تاریخی و ارزشمند 
با بافت های معمولی و فاقد ارزش می باشد. بافت های تاریخی در تمام کشورها به دلیل تعدد و 
تمرکز عناصر ارزشمند، فاقد امکان مداخله حداکثری می باشند و راهبردهای اتخاذ شده در این 
بافت ها براساس حفاظت و تجدید حیات می باشد؛ در حالی که در سایر بافت های شهری چنین 
محدودیتی جهت مداخله وجود نداشته و به دلیل ویژگی های بافت از قبیل افزایش سکونت، 
فعالیت  در بافت و ضرورت جبران کمبودهای خدمات و زیرساختی نیازمند مداخله گسترده تری 

است.
به طور کلی می توان گفت در تجارب نوسازی کشورهای مختلف شاخص های مثبت مشترکی، 
قابل بررسی هستند که این شاخص ها تاثیر چشمگیری در بهبود روند نوسازی داشته اند. برای 
مثال می توان به موارد، مشارکت های گروه های مردمی در اجرای طرح ها، تامین زیرساخت ها به 
عنوان یکی از وجوه اصلی و مهم در بهسازی کالبدی، نقش چشمگیر مدیریت شهری در جذب 
اقشار فقیر به عنوان گروه هدف، توجه به مساله مالکیت و حداقل جابجایی ساکنین، شرایط 
مطلوب مالی و بازگشت سرمایه اشاره نمود. در تجارب ایران نیز که بیشتر بر روش اجرای متمرکز 
معطوف بوده است، کل محدوده طرح هدف تملک قرار گرفته و ساخت و ساز از طریق مدیریت 
بخش دولتی یا عمومی و مشارکت بخش خصوصی صورت پذیرفته است. این بدان معنی است 
که ساکنین اولیه بافت در هیچ یک از مراحل، حضور نداشته و صرفا ناظر اقدامات صورت گرفته 
بوده اند. لذا منافع طرح اعم از سود اقتصادی و ارتقای کیفیت سکونت نیز شامل حال آنان نشده 
و بهره برداران از فضاهای ساخته شده، گروه های غیر از ساکنان موجود بافت  بوده اند. براین اساس، 

مهم ترین درس های آموخته شده از نوسازی شهری در جهان، به شرح زیر قابل ذکر است:
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وجود قوانين مناسب و كارآمد
تجارب نوسازی همواره بر پایه تدوین و تصویب قوانین مورد نیاز و نیز بازنگری در قوانین بر 

اساس مسائل روز صورت گرفته است. در این زمینه می توان به نمونه های زیر اشاره نمود:
  قانون بهداشت عمومی، انگلستان، 1848؛

  قانون نظارت بر بهداشت واحدهای مسکونی، فرانسه، 1850؛

مشاركت ساكنان و نهادهای محلی
عنوان  به  باشد،  اهمیت  واجد  کالبدی  مداخله  عنوان یک  به  آن که  از  بیش  نوسازی 
اقدامی انسانی و اجتماعی مطرح است. تجارب موفق نوسازی همانند تجارب انگلستان از 
مداخله در بافت های فرسوده، براساس حضور و مشارکت ساکنان بافت در کلیه مراحل 
از برنامه ریزی و سیاست گزاری تا اجرا به نتیجه رسیده اند؛ لذا توجه به روش تعاملی و 
برقراری ارتباط دوسویه بین دولت مرکزی، دولت های محلی و نهادهای مدنی به عنوان 
نمایندگان مردم از عوامل تاثیر گذار در موفقیت طرح های نوسازی به شمار می رود. لازمه 
این امر، توجه به اصل حفظ ساکنان موجود در حین نوسازی است. جابه جایی جمعیت 
گسترش  و  ایجاد  سبب  که  می رود  شمار  به  معضلاتی  از  یکی  نوسازی  طرح های  در 

ناهنجاری های اجتماعی و نیز شکل گیری محدوده های عاری از هویت می گردد.

تسهيل گری و حمايت
پیش بینی تسهیلات ارزان قیمت، در نظر گرفتن معافیت های مالیاتی و سایر بخشودگی ها 
و اعطای یارانه در موارد مورد نیاز، از ابزارهای حمایتی است که در بیشتر تجارب موفق 
نوسازی مورد استفاده قرار گرفته است. در این خصوص می توان به تجارب انگلستان و 

فرانسه اشاره کرد.
در انگلستان و در تجارب نوسازی محدوده های تاریخی، معافیت های مالیاتی، پرداخت 
وام های بانکی و ارائه تسهیلات، به عنوان یک اصل کلی مورد توجه قرار گرفته است. 
در فرانسه ارائه تسهیلات مالی از طریق کمک های بلاعوض از طرف دولت به مالکان و 
صاحبان بناها، به منظور جوابگویی به مخارج مرمتی به تناسب میزان مخارج و سطح 

زیربنای محل مورد نظر، صورت گرفته است.
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هدايت ظرفيت های اقتصادی جديد به بافت
یکی از نکات مهم در تحقق عدالت اجتماعی، توزیع متناسب و عادلانه ثروت شهر می باشد. ثروت 
و درآمد شهر حاصل فعالیت های اقتصادی آن است که در مقیاس شهری، ملی و جهانی دارای 
کارکرد هستند. بافت های فرسوده به دلیل ویژگی های مبتلا به، عمدتا عاری از این فعالیت ها بوده 
و در عین حال پذیرای طبقات ضعیف اقتصادی نیز می باشند. لذا ایجاد رونق اقتصادی در بافت، 
یکی از عواملی است که در هدایت جریان سرمایه شهر و نیز توانمندسازی اقتصادی ساکنان 
تاثیر مهمی دارد. این امر به طور گسترده در نوسازی شهرهای تاریخی انگلستان مورد توجه قرار 

گرفته است.
کشورهای فرانسه و اسپانیا را می توان از جمله کشورهای اروپایی دانست که در راستای احیای 
بافت های تاریخی گام های ارزشمندی برداشته اند. هر یک از این کشورها در شهرهای مختلف 
خود با توجه به فرهنگ و پیشینه گوناگون خود، شیوه های متفاوتی را رقم زده اند؛ از موارد مهمی 
که در احیا بافت های تاریخی مورد توجه واقع است تلفیق و ایجاد یک همجواری منطقی بین 
بافت های قدیمی و جدید، بدون ایجاد کمترین مشکل می باشد که همواره این مساله در احیا و 

نوسازی بافت های فرسوده از پیچیده ترین موارد بوده است.
در کشور اسپانیا، سیاست کلی مدیران آن، توسعه بافت های مدرن است، بافت تاریخی با ایجاد 
یک کمربندی از بافت مدرن جدا شده اما به عنوان بخشی از عقبه فرهنگی آن شهر مورد توجه 
قرار می گیرد. در این سطح حفاظت از بافت های تاریخی، هدف ایجاد ساختاری معقول برای 
ارتباط بین بافت فرسوده و بافت مدرن می باشد که در بسیاری از این بافت ها جهت ارتباط بر 

محور تاریخی تاکید می شود.
در انگستان نیز به طور خاص راهبردهای زیر مدنظر است:

 سازوکار اقتصادی شهر، با تکیه بر فعالیت های اقتصادی می تواند و می باید در نوسازی 
بافت های کهن شهری، به نفع اقشاری باشد که توسعه مبادلات و خرید و فروش را در 

شهر در دست دارند.
 دخالت در وضع بناهای بافت در قالب تشویق مالکان به تغییر شکل کالبد و کاربری 

صورت می گیرد.
 بررسی بناهای قدیمی تشکیل دهنده بافت در زمان واحد در دو سطح مختلف صورت 
می گیرد: یکی در سطح بنا و دیگری در سطح مجموعه های بهم پیوسته ساختمانی بافت 
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شهری. طی این دو، هم ویژگی های داخلی و موضعی و هم مشخصات منظر و 
بنا، ویژگی های  این نحو که در سطح  تداوم فضای شهری تعقیب می شود. به 
تراکم،  شهری،  فضای  تداوم  محیط  سطح  در  و  زیبایی شناسی  و  عملکردی 
شبکه های شهری و نحوه دسترسی و ترکیب بافت کهن و جدید مطرح می شود. 
 موضوع مشارکت ساکنان شهر در تدوین مبانی فکری طراحی و نیز اجرای 
با وضع  این خصوص تناسب پیشنهادها  آن، مورد توجه قرار گرفته است. در 
موجود، محرک های اقتصادی و آشنایی با صاحبان قوانین موجود اهمیت حیاتی 

دارد.
 بازسازی و نوسازی شهری باید متکی بر بازرگانی باشد. به عبارت دیگر عوامل 
تشویق کننده بایستی جهت معاصر نمودن بافت به کار برده شود تا عوامل سیاحتی 

رونق گیرد.
تجدید حیات محلات کشور ترکیه در قالب فرآیند اصالت بخشی و در نتیجه بازسازی 
اقتصادی بوده و اهداف و راه کارها در نوسازی شهرهای مختلف در موارد زیر خلاصه 

می شود:
 باززنده سازی فیزیکی و اقتصادی در جریان فرآیند اصالت بخشی

مرمت  و  خصوصی  بخش  دخالت  طریق  از  قدیمی  خانه های  باززنده سازی   
ساختمان های قدیمی که باعث افزایش خدمات عمومی و ایجاد تسهیلات جدید 
ارتقای  و  ارتقای مداخله اجتماعی و فرهنگی ساکنین  و  برای ساکنین محلی 

کیفیت محیطی شده است.
 اجرای پروژه های زیباسازی در خیابان های اصلی و نظافت نماها با فعالیت 

شهرداری و دانشگاه
 سازمان دهی محلات برای فعالیت های فرهنگی

در منطقه اصلی جزیره هنگ کنگ، برای رفع مشکلات فرسایش شهری و ارتقا شرایط 
نوسازی شهری  مسئولین  برای مجمع  آیین نامه ای  مناطق،  این  در  زیستی شهروندان 
)URA( در سال 2000 تصویب شده است که خط مشی عملی جدیدی برای بازسازی 
شهری ارائه می دهد. رویکردی که در مساله نوسازی شهری در هنگ کنگ مدنظر است، 

مردم مداری با هدف ارتقای زیستی شهروندان ساکن با راهبردهای زیر می باشد:
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 بازسازی نواحی مورد نظر
 طراحی شبکه های جاده ای و سیستم حمل و نقل مناسب و نوین

 بهینه سازی استفاده از زمین ها
 ارتقای نواحی فرسوده و تبدیل به ساختمان های جدید منطبق با استانداردهای مدرن 

و سازگار با محیط زیست
 ایجاد توسعه پایدار در نواحی شهری

 تعمیر و بازسازی ساختمان های قدیمی
 حفظ و نگهداری ساختمان های تاریخی

 حفظ خصوصیات بومی و محلی
 حفظ شبکه های اجتماعی بومی

 ارائه ساخت وسازهای هدفمند برای گروه های نیازمند مثل سالمندان و معلولین
 ارائه فضاهای باز و امکانات تفریحی

 ارتقای فضای شهری یا مناظر جذاب و طراحی شهری
برای نوسازی بهتر در هنگ کنگ، عوامل زیر برای تعیین اولویت ها مدنظر قرار گرفت:

 قدیمی و فرسوده بودن ناحیه مورد نظر
 برخورداری ساختمان ها از امکانات بهداشتی و بررسی قرارگیری در معرض خطر 

آتش سوزی
 مطلوبیت شرایط زیستی شهروندان

 بررسی این که با بازسازی و نوسازی، تغییری در محل ایجاد می شود یا خیر
 بررسی استفاده بهتر از زمین ها پس از بازسازی
 عملی بودن بازسازی ساختمان ها در آن نواحی

راهبردهای نوسازی و بازسازی کشور تونس نیز شامل موارد زیر است:
 آماده سازی مسکن برای فقرا

 ارتقا استاندارد زندگی ساکنان
 اعاده تنوع زیستی به بافت مرکزی شهر

با توجه به استراتژی هایی که برای کشورهای ذکر شده گفته شد می توان به این نتیجه رسید که 
تمامی این کشورها در چهار اصل مشترک هستند که عبارتند از:



164

 احیا و ارتقا کیفی و کالبدی محله ها و حضور افراد و ساکنان جدید در بافت ها
 بالارفتن ارزش اقتصادی محله و خروج بخشی از ساکنان قدیمی از محلات

 حفظ و نگهداری ساختمان های ارزشمند موجود در بافت ها
از یک نقطه شهر به نقطه دیگر به  علت   تداوم فرسودگی و جابه جایی آن 

ناتوانی و ضعف اقتصادی ساکنان قدیمی بافت
از طرفی در بررسی تجربه نوسازی در ایران، موضوعات مهمی وجود دارد که جمع بندی 

براساس آن ها صورت گرفته است. این موضوعات به شرح زیر می باشند:

نارسايی قوانين جاری
تحقق طرح های نوسازی که از یک سو با پیچیدگی های ناشی از حقوق مالکیت و از سوی 
دیگر با فعل و انفعالات گسترده مالی مواجه است، به قوانین ویژه ای نیاز دارد و این در 
حالی است که هنوز در کشور قوانین متناسب با پیچیدگی های موضوع تدوین و تصویب 

نشده است.

عدم توزيع ارزش افزوده ناشی از نوسازی بين ساكنان
نوسازی بافت های فرسوده به دلیل ایجاد ظرفیت های جدید اقتصادی یا ارتقای شرایط 
اقتصادی در بافت همواره تضمین کننده ارزش افزوده مناسبی می باشد که به طور طبیعی 
می بایست بین ساکنان موجود توزیع شود، اما به دلیل رویکرد متمرکز طرح و تملک کل 
محدوده، ساکنان موجود تخلیه شده و سود حاصل از اقدامات اجرایی عاید مجریان و 

سرمایه گذاران گردیده است.

وسعت حوزه مداخله طرح
در اکثر قریب به اتفاق طرح های نوسازی در ایران، محدوده ای بسیار عظیم به وسعت 
ده ها هکتار انتخاب شده و سرمایه ای عظیم به تملک قطعات زمین در بافت ریزدانه مراکز 
قدیمی اختصاص یافته است. این امر از یک سو توان مالی مجریان را در آغاز راه به شدت 
کاهش داده و از سوی دیگر تخریب و ویرانی گسترده ای را در بافت ناتوان و روبه زوال 

مراکز شهری برای چندین  سال موجب شده است. 
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شرايط ناپايداری اقتصادی
بر اثر تملک اراضی توسط مجریان قیمت زمین در محدوده مداخله به شدت افزایش می یابد و 
تورم نیز مزید بر علت شده و فشار مالی فوق العاده ای را بر طرح های بهسازی و نوسازی تحمیل 

می کند.

نظام عامل )مديريت( ناآشنا
مداخلات بهسازی و نوسازی با هدف تجدید حیات و روان بخشی مراکز تاریخی و قدیمی، فقط 
به تهیه طرح و تخصیص منابع مالی برای تملک تعدادی پلاک ثبتی محدود نمی شود. تدارک 
مجموعه به  هم پیوسته ای از اقدامات هماهنگ براساس اهداف، سیاست ها و برنامه های مشخص 
و تعیین شده در دو مقیاس ملی و محلی ضرورت دارد. این امر موید وجود مدیریت کارا، واحد 
می باشد. همچنین لازم است تا ویژ گی های نظام عامل کارا و شایسته ای که بتواند وظایف پیچیده 

مورد نظر را عهده دار گردد، ارائه شود.

غيبت شهروندان
در تمامی طرح هایی که برشمرده شد، فرض بر اجرای آنها به صورت اقدامات اقتدارگرا و متمرکز 
بوده است. در بهترین حالت با فروش اوراق مشارکت، مردم در طرح ها مشارکت داده شده اند، در 
حالی که ساکنان محله های قدیم، خاطره و احساس تعلق آنها در فرآیند تحقق طرح های بهسازی 

و نوسازی نقش موثری را ایفا می نمایند.

نتيجه گيری
به طور کلی می توان گفت تجارب جهانی مداخله در بافت های فرسوده معمولی، دو نتیجه را 
دربرداشته است: تغییر کاربری زمین و حفظ کاربری موجود. در حالت اول، نوسازی از طریق 
تملک املاک و تخلیه ساکنان )جابه جایی جمعیت ساکن( صورت گرفته است. نمونه های بررسی 
شده در فرانسه و هنگ کنگ در این بخش نشانگر این امر می باشد. حالت دوم یعنی حفظ کاربری 
موجود، از طریق انتقال و جابه جایی دائمی یا موقت ساکنان صورت گرفته است. روش انتقال 
دائمی، نتایجی مشابه حالت اول در پی داشته، اما در روش جابه جایی موقتی، ساکنان به بناهای 
آماده ای منتقل شده و تخریب، تفکیک دوباره زمین و ساخت وساز توسط مجریان صورت گرفته 
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و واحدهای ساخته شده به ساکنان تحویل شده است. یعنی در اغلب موارد ساکنان نقش 
مجری طرح را بر عهده نگرفته اند.

در تجارب ایران نیز که عموما بر روش اجرای متمرکز معطوف بوده است، کل محدوده 
طرح هدف تملک قرار گرفته و ساخت وساز از طریق مدیریت بخش دولتی یا عمومی 
و مشارکت بخش خصوصی صورت گرفته است. این بدان معنی است که ساکنان اولیه 
بافت در هیچ یک از مراحل حضور نداشته و صرفا ناظر اقدامات صورت گرفته بوده اند. لذا 
منافع طرح اعم از سود اقتصادی و ارتقای کیفیت سکونت نیز شامل حال آنان نشده و 

بهره برداران از فضاهای ساخته شده، گروه هایی غیر از ساکنان موجود بافت بوده اند.
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فصل چهارم
آشنایی با سازمان نوسازی شهر تهران
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4-1 پیشینه و ماموریت سازمان نوسازی

4-1-1 پيشينه سازمان نوسازی
به دلایل متعدد فرهنگی، اقتصادی، امنیتی و اجتماعی بازسازی و نوسازی بافت فرسوده 
شهرها اهمیت فراوانی دارد. این امر در شهر تهران نمود بیشتری دارد و ضرورت وجود 
این مساله به هنگام تصویب  باشد بیشتر احساس می شود.  امر  این  نهادی که متولی 
قانون شهرداری در سال 1334 مورد توجه قرار نگرفته بود ولی با الحاق ماده 111 به 
قانون مذکور در سال 1345 این نقص بر طرف گردید و متعاقبا در همان سال اساس نامه 

سازمان تصویب شد.
سازمان نوسازی شهر تهران، در سال 1347، به دنبال تهیه اولین طرح جامع تهران و پیرو 
مصوبه مجلس، به منظور خرید واحدهای مسکونی، مستغلات و اراضی محلات قدیمی 
شهر، تخریب، نوسازی و اجرای طرح های آبادانی در آنها تاسیس و اساس نامه آن در سال 
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1350 به تصویب انجمن شهر تهران رسید.
پس از طی یک دوره رکود، پس از انقلاب اسلامی سازمان نوسازی شهر تهران مجددا در سال 
قانون  ماده 48  گردید.  تازه  نقشی  ایفای  آماده  آرام  آرام  اساس نامه جدید  تصویب  با   1373
شهرداری تصویب اساس نامه سازمان ها و موسسات وابسته به شهرداری را برعهده شورای شهر 
و با موافقت وزارت کشور نهاده است ولی چون در سال 1373 شورای شهر تهران تشکیل نشده 

بود، به استناد ماده 42 همان قانون اساس نامه به تصویب وزارت کشور رسید. 
مقارن با تصویب اساس نامه جدید سازمان در سال 1373، شرکت تهران آبادساز جهت ساخت 
پروژه نواب تشکیل و شروع به کار کرد. در سال 1377، کلیه فعالیت های آن شرکت به سازمان 
نوسازی شهر تهران منتقل و عمده فعالیت های سازمان در طی سال های 1377 تا 1381، بر 

ساخت و تکمیل پروژه نواب متمرکز شد.
در سال 1381 و با مطرح شدن موضوع تکمیل بزرگراه امام علی)ع( در شرق تهران، اقدامات 
نواب و تشابه های  بر پروژه  به نقدهای وارد  با عنایت  این پروژه معطوف گردید و  بر  سازمان 
زمینه ای دو پروژه، و نیز پیامد زلزله بم که ضرورت توجه بیشتر به پهنه های سکونتی بافت های 
فرسوده را خاطرنشان می کرد، در اواخر سال 1384، و با اتخاذ رویکرد محله محوری، فعالیت های 

سازمان وارد عرصه جدیدی شد.
سازمان نوسازی شهر تهران تا اواخر سال 1384 صرفا عهده دار اجرای پروژه بزرگراه شهید نواب 
صفوی بوده است. در این سال با تحولی که در ساختار تشکیلات سازمان ایجاد گردید نقاط 
متعدد بافت فرسوده در سطح شهر تهران شناسایی و پروژه های نوسازی یکی پس از دیگری 

آغاز می گردد.
از  بیشتر  هرچه  بهره مندی  منظور  به  و  اساسی  قانون  اصل 44  راستای  در  سال 1387،  در 
توانمندی های بخش خصوصی، شرکت های منطقه ای نوسازان تشکیل شد. با تاسیس این شرکت ها 
 و برون سپاری اقدامات اجرایی، فعالیت های سازمان بر زمینه سازی و اقدامات مدیریتی متمرکز شد.

4-1-2 وظايف و اختيارات سازمان نوسازی
مطابق ماده یک اساسنامه سازمان نوسازي شهر تهران، مصوب 1389/2/28، فلسفه تشکیل 
سازمان نوسازي شهر تهران، سازماندهي و مدیریت امور مرتبط با نوسازي و بازسازي بافت هاي 
فرسوده در شهرداري تهران است. براساس این اساسنامه، سازمان نوسازي شهر تهران سازماني 
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غیرانتفاعي، داراي شخصیت حقوقي و استقلال مالي است. تبصره ماده 3 این اساسنامه 
تصریح مي نماید که »در صورتي که توانمندی های تخصصي سازمان مازاد برنیاز شهرداري 
باشد، سازمان مي تواند با رعایت قوانین و مقررات به سایر شهرداري هاي کشور، سازمان ها 
و شرکت هاي وابسته آن ها و در اولویت بعدي به اشخاص حقیقي و حقوقي دیگر، خدمات 
ارائه نماید. ارائه خدمات باید با موافقت هیأت مدیره سازمان و براساس آیین نامه هایي که 

به تصویب شوراي سازمان مي رسد، صورت پذیرد.«
هدف سازمان در چارچوب وظایف و ماموریت هاي شهرداري تهران و در راستاي تحقق 
راهبردهاي سند طرح جامع شهر تهران و برنامه هاي مصوب پنج ساله شهرداري، عبارت 
از »نوسازي بافت هاي فرسوده و ناپایدار و قدیمي شهر تهران با حفظ هویت، جنبه های 

تاریخي، دیني و فرهنگي« است.
مطابق ماده 6 اساسنامه، وظایف و اختیارات سازمان به شرح زیر است:

الف( مطالعه، بررسي و برنامه ریزي به منظور سیاست گزاري در امر نوسازي بافت هاي 
فرسوده، ناپایدار و قدیمي شهر تهران با همکاري واحدهاي ذیربط در شهرداري و 

سایر نهادهاي دولتي، عمومي و مدني مربوط.
ب( خرید و تملک املاک، مستغلات و اراضي واقع در محلات قدیمي، بافت هاي 

فرسوده و ناپایدار شهر و تخریب و نوسازي آن.
ج( فروش املاک و اراضي متعلق به سازمان صرفا جهت نوسازي بافت هاي فرسوده، 
قدیمي و ناپایدار و اجراي طرح هاي توسعه شهري در این خصوص، در چارچوب 
ماموریت هاي قانوني شهرداري تهران و در چارچوب قوانین و مقررات موضوعه به 

ویژه با رعایت مصوبات شوراي اسلامي شهر تهران.
د( انجام دادوستد و انعقاد قراردادهاي لازم در ارتباط با موضوع فعالیت سازمان در 

چارچوب قوانین و مقرات موضوعه.
ه( اخذ اعتبارات و تسهیلات از نظام بانکي و موسسات مورد تایید شهرداري تهران )با 
اخذ تضمین کافي( در داخل و خارج از کشور، اعطا کمک هاي مالی و هم چنین 
اعطا ودیعه در قبال استجاره و تصرف املاک اشخاص حقیقي واقع در بافت هاي 
انتشار و فروش اوراق مشارکت و استفاده از سایر  ناپایدار و  فرسوده قدیمي و 
ابزارهاي قانوني بازار سرمایه در چارچوب برنامه و بودجه مصوب سالانه سازمان و 
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سایر قوانین و مقررات موضوعه.
و( سرمایه گذاری و مشارکت با اشخاص حقیقی و حقوقی در ارتباط با موضوع فعالیت سازمان 

و جلب مشارکت های عمومی در چارچوب قوانین و مقررات موضوعه.
بررسی وظایف محوله به سازمان نوسازی شهر تهران به وضوح نشان می دهد که تاکید این وظایف 
صرفا بر نوسازی بافت های فرسوده است نه بهسازی آنها. این امر سبب شده است که در پیشبرد 
اهداف سازمان مقوله های اجتماعی )ازجمله فقرای شهری، توانمندسازی ساکنان، افزایش امنیت 
اجتماعی بافت و...( و همچنین افزایش خدمات شهری نادیده انگاشته شود و فعالیت های سازمان 

بیشتر متوجه ساخت وساز گردد.

اساسنامه سازمان نوسازی، 1373
در اجراي ماده 111 قانون اصلاح پاره اي از مواد و الحاق مواد جدید به قانون شهرداري مصوب 
سال 1334 به منظور خرید خانه ها، مستغلات، اراضي و محلات قدیمي شهر و تخریب و نوسازي 

آن و اجراي طرح هاي آباداني در آنها اساس نامه ذیل به تصویب مي رسد: 
ماده 1- اسم و مرکز و حدود عملیات سازمان

الف: اسم )سازمان نوسازي شهر تهران( 
ب: مرکز سازمان )تهران( 

ج: حدود عملیات )محدوده شهر تهران( 
ماده 2- سازمان بر طبق اصول بازرگاني تاسیس و اداره مي گردد و داراي شخصیت حقوقي و 

استقلال مالي است. 
تبصره: سازمان مي تواند در اجراي وظایف خود از طریق سرمایه گذاري و مشارکت با 
بانک ها، موسسات سرمایه گذاري و شرکت ها با اشخاص حقیقي - خرید سهام و انتشار و 

فروش اوراق مشارکت با رعایت ضوابط و مقررات قانوني مربوطه اقدام نماید.
ماده 3- سرمایه سازمان عبارتست از ارزش اموال منقول که مشخصات آنها طبق ....................... 
....................... لیست پیوست به علاوه مبلغ یک هزار میلیون ریال که 50% آن نقدا به  ردیف 
حساب سازمان واریز و بقیه به تدریج ظرف مدت یکسال از طرف شهرداري تهران به حساب 

سازمان واریز مي گردد.
 ماده 4- مدت سازمان نامحدود است. 
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ماده 5- ارکان سازمان به شرح زیر مي باشد: 
الف: شوراي عالي 
ب: هیئت مدیره 

ج: مدیرعامل 
ماده 6- شوراي عالي سازمان مرکب خواهد بود از: 

الف: شهردار تهران به عنوان ریاست شورا 
ب: معاون فني و عمراني شهرداری تهران 

ج : معاون شهرسازي شهرداری تهران 
ماده 7- هیئت مدیره سازمان مرکب از سه نفر عضو اصلي مي باشد که عبارتند از: 

الف: معاون فني و عمراني شهرداری تهران که سمت رئیس هیئت مدیره را خواهد داشت. 
ب: دو نفر از بین کساني که داراي تحصیلات عالیه و تجربیات عملي مورد نیاز سازمان 

باشند که با پیشنهاد شهردار تهران و تصویب شوراي عالي منصوب خواهد شد.
تبصره 1: یک نفر عضو علي البدل براي هیئت مدیره به کیفیت فوق تعیین خواهد 

شد که در صورت غیبت عضو اصلي انجام وظیفه خواهد نمود. 
تبصره 2: مدت ماموریت هیئت مدیره و مدیرعامل سه سال و تجدید انتخاب 

آنان بلامانع است. 
تبصره 3: جلسات هیئت مدیره با حضور کلیه اعضا تشکیل مي گردد و مصوبات 
به اتفاق آرا یا با اکثریت دو راي وقتي معتبر خواهد بود که رئیس هیئت مدیره 

یکي از دو نفر باشد.
از  یا خارج  از رئیس هیئت مدیره( و  از بین اعضاي خود )غیر   ماده 8- هیئت مدیره 
سازمان یک  نفر را که واجد شرایط عضویت در هیئت مدیره باشد به عنوان مدیر عامل 

انتخاب و جهت صدور حکم ریاست شوراي عالي سازمان معرفي مي کند. 
ماده 9- جلسات شوراي عالي حداقل هر دو ماه یکبار در مرکز سازمان با حضور حداقل 
دو سوم اعضا تشکیل و تصمیمات آن با اکثریت آرا معتبر است و در صورت ضرورت به 
پیشنهاد هیئت مدیره و یا مدیرعامل یا یکي از اعضا شوراي عالي جلسه فوق العاده تشکیل 

خواهد شد.
ماده 10- وظایف و اختیارات شورا به شرح زیر است:
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الف: تعیین حقوق و مزایا و پاداش اعضا هیئت مدیره موظف و مدیرعامل و حق حضور در جلسات 
و پاداش اعضا غیرموظف هیئت مدیره. 

ب: انتخاب بازرس )حسابرس( و تعیین حق الزحمه وي.
پ: بررسي و اتخاذ تصمیم در مورد سیاست ها و خط مشي و برنامه هاي میان مدت و بلندمدت 

سازمان در چارچوب اهداف سازمان. 
ت: بررسي و تصویب بودجه سازمان و متمم و اصلاحیه و تفریغ آن. 

ث: استماع گزارش سالیانه هیئت مدیره و بازرس )حسابرس( در مورد امور سازمان و تصویب آن.
ج: اخذ تصمیم در مورد پاداش سالیانه اعضاي هیئت مدیره تا میزان 10% سود ویژه عملکرد سال 

مالي مشروطه به عدم وجود زیان انباشته سنواتي.
ح: اتخاذ تصمیم در مورد ذخیره هاي مالي سازمان به منظور استفاده فعال از ذخیره مذکور در 

جهت اهداف سازمان. 
خ: اتخاذ تصمیم نسبت به افزایش یا کاهش سرمایه و پیشنهاد تغییر یا تجدیدنظر در اساس نامه 

به مراجع قانوني ذیربط.
اشخاص  و  سرمایه گذاري، شرکت ها  موسسات  بانک ها،  با  سرمایه گذاري  و  مشارکت  اجازه  د: 

حقیقي و انتشار و فروش اوراق مشارکت و اخذ وام و خرید سهام.
ذ: پیشنهاد انحلال سازمان به مراجع قانوني ذیربط.

ن: تصویب کلیه آئین نامه هاي مورد نیاز و تفویض تصویب برخي از آن به هیئت مدیره. 
تبصره 1: اعضاي شوراي عالي سازمان در حدود وظایف و اختیاراتي که در این اساس نامه 

دارند، امین سرمایه شهرداري تهران مي باشند.
 ماده 11- وظایف و اختیارات هیئت مدیره: هیئت مدیره داراي اختیارات مصرح در این اساس نامه 
و یا تفویض شده از طرف شوراي عالي سازمان براي اداره امور سازمان با توجه به موضوع و هدف 
سازمان مي باشد مگر در مواردي که اخذ تصمیم درباره آنها طبق اساس نامه در صلاحیت شوراي 

سازمان و یا مدیرعامل باشد. 
هیئت مدیره از جمله داراي وظایف و اختیارات زیر است: 

الف: تهیه و پیشنهاد آئین نامه هاي مالي- اداري و معاملات سازمان به شوراي عالي
ب: تهیه و تنظیم ترازنامه و حساب سود و زیان و گزارش عملکرد سازمان به شوراي عالي سازمان. 
پ: بررسي برنامه و بودجه، اصلاح و متمم و تفریغ سالانه پیشنهادي مدیرعامل و ارائه آن 
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به شوراي عالي. 
ت: اجراي برنامه ها و مصوبات شوراي عالي. 

ث: تصویب طرح تشکیلاتي سازمان پیشنهادي مدیر عامل. 
ج: رسیدگي و تصویب معاملات در مواردي که طبق آئین نامه معاملات بر عهده هیئت 

مدیره است. 
چ: بررسي و پیشنهاد اخذ وام و مشارکت سازمان با بانک ها، موسسات سرمایه گذاري، 

شرکت ها و اشخاص حقیقي و خرید سهام و انتشار و فروش اوراق مشارکت. 
ح: نظارت در حفظ و نگهداري و سرمایه و دارائي سازمان. 

د: بررسي و پیشنهاد تجدیدنظر در برنامه ها و طرح هاي اجرائي سازمان به شوراي عالي. 
ذ: نظارت بر حسن اجراي وظایف مدیرعامل.

ن: تصویب پاداش براي کارکنان سازمان.
و: اقامه و تعقیب و دفاع از هرگونه دعوي یا انصراف از آن در کلیه مراجع حقوقي و 
کیفري با حق صلح و سازش و ارجاع به داوري و تعیین داور و کلیه اختیارات 
راجع به امر دادرسي مصرح در مواد 62 و 63 قانون آئین دادرسي مدني و تعیین 

وکیل دعاوي با حق توکیل و عزل وکیل. 
ماده 12- وظایف و اختیارات مدیر عامل: 

الف: مدیر عامل مسئول اداره امور سازمان و مامور اجراي این اساس نامه و مصوبات 
شوراي عالي و هیئت مدیره خواهد بود و براي اداره امور سازمان در حدود مقررات 

این اساس نامه و آئین نامه هاي آن داراي اختیارات مي باشد.
ب: مدیر عامل در مقابل اشخاص حقیقي یا حقوقي و کلیه مراجع قانوني نماینده 
سازمان بوده و مي تواند این حق را شخصا و یا به وسیله وکلا و یا نمایندگاني که 

با تصویب هیئت مدیره انتخاب مي نماید اعمال نماید.
ج: کلیه نامه ها و اسنادي که براي سازمان ایجاد تعهدات مالي نماید باید به امضا 

مشترک مدیرعامل و رئیس امور مالي برسد.
د: مدیر عامل باید با توجه به وضع و حجم کارهاي جاري و پیش بیني احتیاجات آینده 
طرح تشکیلات اداري و فني و عده افراد لازم را در حدود بودجه با تعیین وظایف 
و مسئولیت هاي آنان تنظیم و پس از تایید هیئت مدیره و تصویب شوراي عالي به 
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موقع اجرا بگذارد.
هـ: مدیر عامل مسئول حسن اداره امور سازمان است. مدیر عامل مکلف است بودجه سال 
بعد سازمان را تا روز اول دي ماه هر سال پس از تایید هیئت مدیره به شوراي عالي تسلیم 
نماید. بودجه پس از آنکه مورد رسیدگي و تصویب شوراي عالي قرار گرفت یک نسخه 
جهت شهرداري تهران ارسال خواهد شد. در مورد متمم و اصلاح بودجه اصلي نیز طبق 

تشریفات فوق عملي مي شود. 
ماده 13- اعضا شوراي عالي، هیئت مدیره، مدیرعامل و کارکنان سازمان به طور کلي نمي توانند 

به طور مستقیم یا غیرمستقیم با سازمان طرف معامله واقع شوند.

اصلاحی اساسنامه
براساس اساسنامه اصلاحی و تنقیحی مصوب مورخ 1389/04/22 شورای اسلامی شهر تهران و 

رأی صادره هیأت مرکزی حل اختلاف و رسیدگی به شکایات شوراهای اسلامی کشوری

 فصل اول: كليات
بافت های  بازسازی  و  نوسازی  با  مرتبط  امور  مدیریت  و  منظور سازماندهی  به   :)1( ماده يکم 
فرسوده در شهرداری تهران و لزوم تجدید نظر در اساسنامه سازمان نوسازی شهر تهران موضوع 
مصوبه شماره 16369/3/34 به تاریخ 1370/9/30 وزارت کشور این اساسنامه در اجرای ماده 
قانون   )71( یکم  و  هفتاد  ماده   )15( پانزدهم  بند  و  شهرداری  قانون   )84( چهارم  و  هشتاد 
تشکیلات، وظایف و انتخابات شوراهای اسلامی کشور و  انتخاب شهرداران مصوب سال 1375 

به شرح زیر جایگزین اساسنامه قبلی می شود.
ماده دوم )2( :تعاریف

شهرداری: منظور شهرداری تهران و کلیه واحدهای مربوط اعم از حوزه های ستادی و اجرایی، 
مناطق، موسسات و سازمان های وابسته و شرکت های تابعه است.

سازمان: منظور سازمان نوسازی شهر تهران است.
شورای شهر: منظور شورای اسلامی شهر تهران است.

شركت های تابعه: شرکت هایی است که بیش از 50% سهام یا سرمایه آن ها به طور مستقیم یا غیر 
مستقیم متعلق به شهرداری می باشد.
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ماده سوم )3(: مشخصات سازمان
سازمان نوسازی شهر تهران سازمانی غیرانتفاعی و وابسته به شهرداری است که مطابق 
با مفاد این اساسنامه فعالیت می کند. مرکز اصلی این سازمان شهر تهران و مدت فعالیت 

آن از تاریخ تاسیس نامحدود است.
تبصره: در صورتی که توانمندی های تخصصی سازمان مازاد بر نیاز شهرداری 
باشد، سازمان می تواند با رعایت قوانین و مقررات به سایر شهرداری های کشور، 
سازمان ها و شرکت های وابسته آن ها و در اولویت بعدی به اشخاص حقیقی و 
حقوقی دیگر خدمات ارائه نماید. ارائه خدمات باید با موافقت هیات مدیره سازمان 

و بر اساس آیین نامه هایی که به تصویب شورای سازمان می رسد صورت پذیرد.
ماده چهارم )4(: اهداف 

اهداف سازمان در چهارچوب وظایف و ماموریت های شهرداری تهران و در راستای تحقق 
راهبردهای سند طرح جامع شهر تهران و برنامه های مصوب پنج ساله شهرداری عبارتند از:

نوسازی بافت فرسوده و ناپایدار و قدیمی شهر تهران با حفظ هویت، تاریخی، دینی و فرهنگی
ماده پنجم )5(: وظایف و اختیارات

الف- مطالعه، بررسی و برنامه ریزی به منظور سیاست گذاری در امر نوسازی بافت های 
فرسوده، ناپایدار و قدیمی شهر تهران با همکاری واحد های ذیربط در شهرداری و 

سایر نهادهای دولتی، عمومی و مدنی مربوط.
ب - خرید و تملک املاک، مستغلات و اراضی واقع در محلات قدیمی، بافت های 

فرسوده و ناپایدار شهر و تخریب و نوسازی آن.
ج - فروش املاک و اراضی متعلق به سازمان صرفا جهت نوسازی بافت های فرسوده، 
قدیمی و ناپایدار و اجرای طرح های توسعه شهری در این خصوص، در چارچوب 
ماموریت های قانونی شهرداری تهران و در چارچوب قوانین و مقررات موضوعه به 

ویژه با رعایت مصوبات شورای اسلامی شهر تهران.
د - انجام داد و ستد و انعقاد قراردادهای لازم در ارتباط با موضوع فعالیت سازمان در 

چارچوب قوانین و مقررات موضوعه.
ه - اخذ اعتبارات و تسهیلات از نظام بانکی و موسسات موید تایید شهرداری تهران 
) با اخذ تضمین کافی( در داخل و خارج کشور، اعطاء ودیعه در قبال استجاره و 
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تصرف املاک اشخاص حقیقی واقع در بافت فرسوده قدیمی و ناپایدار و انتشار و فروش 
اوراق مشارکت و استفاده از سایر ابزارهای قانونی بازار سرمایه در چارچوب برنامه و بودجه 

مصوب سالانه سازمان و سایر قوانین و مقررات موضوعه.
با موضوع فعالیت  ارتباط  با اشخاص حقیقی و حقوقی در  و - سرمایه گذاری و مشارکت 

سازمان و جلب مشارکت های عمومی در چارچوب قوانین و مقررات موضوعه.
تبصره: سازمان در راستای دستیابی به اهداف خود مجاز به انعقاد قرارداد و انجام عملیات 

مالی و بازرگانی مربوط با رعایت قوانین و مقررات جاری می باشد.

 فصل دوم: سرمايه
ماده ششم )6(: سرمایه سازمان عبارت است از وجوه نقد واریز شده و ارزش اموال اهم از منقول 

و غیر منقول که به هر عنوان به مالکیت سازمان درآمده و یا در آینده در خواهد آمد.
تبصره يکم )1(: فهرست کلیه اموال و دارایی های سازمان که ارزش ریالی آنها تا تاریخ 
تصویب این اساسنامه در حساب های سازمان ثبت نشده است باید حداکثر ظرف مدت 
یک سال توسط سازمان تهیه و پس از ارزیابی و تایید توسط مسئولین ذیربط شهرداری 
در دفاتر سازمان ثبت و به حساب سرمایه و دارایی های سازمان منظور و نسخه ای از 
ادارات کل مسئول ذیربط در  آن جهت ثبت و نگهداری در حساب های شهرداری به 

شهرداری و همچنین نسخه ای نیز به شورای شهر ارسال شود.
تبصره دوم )2(: کل سرمایه فوق متعلق به شهرداری بوده و قابل انتقال به غیر نمی باشد.

تبصره دوم )3(: در صورت انحلال سازمان، کلیه دارایی ها اعم از منقول و غیر منقول و 
همچنین مطالبات و دیون و تعهدات سازمان به شهرداری منتقل می شود.

ماده هفتم )7(: منابع مالی سازمان
الف- اعتبارات پیش بینی شده در بودجه های سالانه شهرداری.

ب- حق الزحمه و کارمزد حاصل از اجرای فعالیت های سازمان در زمینه های مرتبط با اهداف 
سازمان با تصویب شورای سازمان.

 فصل سوم: اركان سازمان
ماده هشتم )8(:

الف- شورای سازمان
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ب- هیأت مدیره
ج- بازرس

ماده نهم )9( : ترکیب شورای سازمان
الف- شهردار )رئیس شورا(

ب- معاون ذیربط شهرداری
ج- نماینده وزارت کشور

د-دو نفر کارشناس متخصص در رشته های مرتبط به پیشنهاد شهردار و تأیید شورای 
شهر

تبصره يکم )1(: شهرداری می تواند با رعایت مقررات، ریاست شورا را به یکی از 
معاونان یا مسئولان واجد شرایط در شهرداری واگذار نماید.

تبصره دوم )2(: تعیین میزان حق الزحمه و پاداش اعضای شورا بر عهده رئیس 
شورا است.

ماده دهم )10( : وظایف و اختیارات شورای سازمان
الف- سیاست گذاری و راهبری مسائل کلان سازمان.

ب- بررسی و تصمیم گیری درباره برنامه ها و خط مشی ها.
ج- استماع گزارش سالیانه هیأت مدیره و بازرس راجع به امور سازمان.

د- بررسی و تصویب صورت های مالی سازمان براساس گزارش هیأت مدیره و بازرس 
و تصمیم گیری درباره آنها.

ه  - بررسی و تأیید بودجه، متمم بودجه، اصلاح و تفریغ بودجه سازمان.
و- تصمیم گیری درباره ذخیره های مالی سازمان به منظور استفاده فعال از آن.

ز- تصمیم گیری درباره افزایش یا کاهش سرمایه سازمان.
ح- بررسی و تصویب آیین نامه های سازمان در چارچوب قوانین و مقررات.

ط- بررسی و تصمیم گیری درباره نحوه مشارکت سازمان با اشخاص، اعم از حقیقی یا 
حقوقی و استفاده از تسهیلات بانکی با رعایت قوانین و مقررات جاری.

ی- انتخاب و تجدید انتخاب اعضای هیأت مدیره.
ک- تعیین و تصویب حقوق و مزایا و یا حق حضور اعضای هیأت مدیره و حقوق و 

مزایای مدیرعامل و حق الزحمه بازرس.
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ل- نتخاب و تجدید انتخاب بازرس یا بازرسان.
م- ارائه پیشنهاد تغییر و اصلاح اساسنامه به منظور تصویب در شورای شهر.

ماده يازدهم )11(: جلسه های شورای سازمان هر 6 ماه یک بار تشکیل می شود. دعوت نامه جلسه ها 
باید حداقل ده روز قبل از برگزاری جلسه برای اعضا ارسال شده باشد.

تبصره يکم )1(: جلسات شورا خارج از مواعد فوق بنا به تقاضای مدیرعامل یا رییس هیأت 
مدیره یا دو نفر از اعضای شورا به صورت فوق العاده تشکیل خواهد شد. در این صورت 

دستور جلسه شورا را رییس شورا براساس پیشنهاد متقاضی تعیین می نماید.
تبصره دوم )2(: جلسات شورا با حضور کلیه اعضا رسمیت می یابد و چنان چه در نوبت 
اول کل اعضا حضور به هم نرسانند حداکثر ظرف مدت 15 روز مجددا دعوت به عمل 
می آید که در این صورت شورا با حضور حداقل سه نفر مشروط بر حضور رییس شورا و دو 

عضو دیگر شورای مذکور تشکیل خواهد شد.
ماده دوازدهم )12(: دبیر شورا که در اولین جلسه شورا انتخاب می شود وظیفه تعیین دستور 

جلسه، ارسال دعوتنامه، تنظیم و حفظ صورت جلسه ها و مستندات شورا را بر عهده دارد.
ماده سيزدهم )13(: ترکیب هیأت مدیره سازمان

هیأت مدیره سازمان مرکب از پنج نفر عضو اصلی و یک نفر علی البدل می باشد که عبارتند از:
الف- معاونت ذی ربط شهرداری )رییس هیأت مدیره(

ب- چهار نفر از اشخاص دارای تخصص و تجربه و آشنا به امور سازمان که به پیشنهاد شهردار 
و تصویب شورای سازمان انتخاب می شوند. نحوه انتخاب عضو علی البدل مانند اعضای اصلی 

خواهد بود.
و  انتخاب می شوند  برای مدت 2 سال  مدیره سازمان  اعضای هیأت   :)1( تبصره يکم 

انتخاب مجدد آنان بلامانع است.
تبصره دوم )2(: اعضای هیأت مدیره با حکم شهردار منصوب می شوند.

ماده چهاردهم )14(: وظایف و اختیارات هیأت مدیره
هیأت مدیره دارای اختیارات ذکر شده در این اساسنامه و یا تفویض شده از طرف شورا برای اداره 
امور با توجه به موضوع و اهداف سازمان می باشد مگر در مواردی که اخذ تصمیم درباره آن ها 

طبق اساسنامه در صلاحیت شورا و مدیرعامل باشد که اهم آن به شرح زیر است:
الف- تهیه کلیه آیین نامه های مورد نیاز سازمان و پیشنهاد تصویب آن به شورای سازمان.
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به  ارائه  به منظور  تهیه و تنظیم صورت های مالی و گزارش عملکرد سازمان  ب- 
شورای سازمان.

ج- بررسی برنامه و بودجه، اصلاح و متمم و تفریغ بودجه سالیانه پیشنهادی مدیرعامل 
و ارائه آن به شورای سازمان.

د- برنامه ریزی و اجرای مصوبات شورای سازمان.
ه- بررسی تشکیلات سازمان و پیشنهاد تصویب آن به شورای سازمان.

و- رسیدگی و تصویب انجام معاملات در چارچوب آیین نامه مالی- معاملاتی.
ز- بررسی و تجدید نظر در برنامه ها و طرح های اجرایی سازمان و پیشنهاد تصویب 

آن به شورای سازمان.
ح- انتخاب یک نفر از شاغلین رسمی شهرداری و یا با سابقه فعالیت حداقل هشت 
سال کار قراردادی در شهرداری تهران به عنوان مدیرعامل که با حکم رییس شورا 

منصوب می شود.
ط- نظارت بر عملکرد سازمان، مدیرعامل و نیز حفظ و نگهداری دارایی و اموال 

سازمان.
ی- افتتاح حساب دریافت و پرداخت و سایر حساب های مورد نیاز سازمان در بانک ها 

با رعایت قوانین و مقررات جاری کشور.
ک- بررسی و پیشنهاد اخذ وام و مشارکت سازمان با بانک ها و مؤسسه های اعتباری 

با رعایت قوانین و مقررات مربوط براساس بودجه مصوب.
ل- تعیین یکی از اعضای هیأت مدیره برای امضای اوراق و اسناد تعهدآور سازمان 

)علاوه بر مدیر عامل(.
کارکنان سازمان  برای  رفاهی  امکانات  و سایر  پاداش  میزان  و تصویب  بررسی  م- 

براساس آیین نامه ها و بودجه مصوب.
ن- اقامه، تعقیب و دفاع از هرگونه دعوی در همه مراجع قضایی و غیرقضایی و کلیه 
اختیارات دیگر راجع به امر دادرسی و تعیین وکیل دعاوی با حق توکیل و عزل 
وکیل و در صورت نیاز با همکاری اداره کل حقوقی شهرداری و ارجاع امور به 

داوری.
حفظ  با  را  خود  وظایف  از  بخشی  است  مجاز  مدیره  هیأت   :)1( يکم  تبصره 
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مسئولیت خویش به مدیرعامل تفویض کند.
تبصره دوم )2(: هیأت مدیره موظف است همه ساله یک نسخه از ترازنامه و صورت های 
مالی و تفریغ بودجه سازمان را همراه با گزارش عملکرد سازمان حداکثر تا پایان خردادماه 

سال بعد به بازرس تسلیم کند.
ماده پانزدهم )15(: جلسه های هیأت مدیره هر 15 روز یک بار با حضور دست کم 4 تن از اعضا 

تشکیل می شود و مصوبات آن با رأی حداقل سه تن از اعضا معتبر و لازم الاجرا خواهد بود.
تبصره: چنان چه هریک از اعضای حقیقی هیأت مدیره بیش از سه جلسه متوالی و یا پنج جلسه 
متناوب در طول سال در جلسه های هیأت مدیره شرکت نکند مستعفی شناخته می شود و باید 

طبق مقررات در خصوص انتخاب عضو جایگزین اقدام لازم به عمل آید.
ماده شانزدهم )16(: وظایف و اختیارات مدیرعامل

الف- مدیرعامل بالاترین مقام اداری و اجرایی سازمان است که بر همه واحدهای تابع سازمان، 
سرپرستی و نظارت دارد و مسئول برنامه ریزی، حسن اجرای امور، حفظ منافع و سرمایه 
و اموال سازمان و اجرای مفاد اساسنامه و مصوبه های شورای سازمان و هیأت مدیره است 

و در مقابل این دو مرجع پاسخ گو خواهد بود.
ب- پیشنهاد بودجه سازمان و برنامه اجرایی آن و اصلاحیه، متمم و تفریغ بودجه سالیانه به 

هیأت مدیره و اجرای آن پس از تصویب مراجع ذی ربط با رعایت مقررات سازمان.
ج- تهیه و تنظیم هرگونه مقررات و دستورالعمل های لازم برای پیشبرد امور سازمان براساس 

مصوبات هیأت مدیره.
د- اداره امور سازمان و ایجاد هماهنگی میان واحدهای تابعه و اتخاذ تصمیم های انضباطی، 

تشویق و تنبیه درباره کارکنان براساس مقررات.
ه- انجام امور اداری و استخدامی کارکنان.

و- نمایندگی سازمان در برابر سایر دستگاه های اجرایی کشور.
ز- امضای همه اسناد و اوراق مالی و تعهدآور، قبولی، تعهد ظهرنویسی، پرداخت و واخواست 
اوراق تجاری، وصول مطالبات، پرداخت دیون و انجام هرگونه معامله اعم از خرید، اجاره، 
تغییر و تبدیل و فسخ قراردادها، رهن گذاشتن اموال منقول و غیرمنقول سازمان، تضمین 
دیون، اجرای اسناد لازم الاجرا بر حسب مورد به اتفاق دارندگان امضاهای مجاز همراه 

با مهر سازمان و با رعایت آیین نامه های مالی و معاملاتی و سایر مقررات جاری کشور.
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ح- نظارت بر همه امور سازمان و تطبیق عملکرد سازمان با قوانین و مقررات مربوط.
ط- اجرای سایر اموری که طبق مفاد اساسنامه و یا به موجب قانون تجارب صرفا بر 

عهده مدیرعامل است.
ک- اجرای وظایفی که هیأت مدیره به واسطه اختیار خود به مدیرعامل تفویض کرده 

باشد.
امور  با تصویب هیأت مدیره و به منظور تسریع در  تبصره: مدیرعامل می تواند 
جاری سازمان، بخشی از اختیارات خود را به هر یک از اعضای اصلی هیأت مدیره 

و معاون مالی اداره امور و حفظ دارایی سازمان تفویض نماید.
ماده هفدهم )17(: مسئولیت اعضای هیأت مدیره و مدیرعامل در برابر سازمان و شهرداری، 

مسئولیت وکیل در برابر موکل است.
در  ندارند  مدیرعامل حق  و  هیأت مدیره  سازمان،  شورای  اعضای   :)18( ماده هجدهم 
معاملاتی که با سازمان و یا به حساب سازمان صورت می گیرد شرکت کنند یا سهیم 
شوند. همچنین مراعات مفاد ماده یکصد  و بیست ونهم )129( قانون تجارت و قانون منع 

مداخله کارکنان دولت در معاملات الزامی است.
تبصره: انجام معاملات با موسسات، سازمان ها و شرکت های وابسته به شهرداری 
از سوی سازمان از شمول ماده یکصد و بیست ونهم )129( قانون تجارت خارج 

می باشند.
ماده نوزدهم )19(: بازرس قانونی توسط شورای سازمان برای مدت یک سال از بین 
موسسات حسابرسی عضو جامعه حسابداران رسمی انتخاب می شود. تجدید انتخاب وی 

برای دوره های بعد بلامانع است.
تبصره يکم )1( : اشخاص مندرج در ماده یکصد و چهل  وچهارم )144( قانون 

تجارت را نمی توان به سمت بازرس سازمان انتخاب نمود.
تبصره دوم )2(: حسابرس در اجرای بند سی ام )30( ماده هفتاد و یکم )71( 
قانون تشکیلات، وظایف و انتخابات شوراهای اسلامی کشور و انتخاب شهرداران، 
توسط شورای شهر از بین موسسات حسابرسی عضو جامعه حسابداران رسمی 
با حسابرس،  قرداد  انتخاب خواهد شد و هیأت مدیره موظف است ضمن عقد 
حق الزحمه ایشان را بپردازد. حسابرس مکلف است گزارش خود را مستقیما به 
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مبادی ذیربط ارائه نماید.
تبصره سوم )3(: حسابرس حق مداخله در امور جاری و اجرایی سازمان را ندارد و اقدامات 
او در اجرای وظایف نباید مانع جریان کارهای سازمان گردد، ولی حسابرس می تواند در 
هر موقع برای انجام وظایف خود به دفاتر و پرونده ها و اسناد سازمان مراجعه نماید و 
مدیرعامل موظف است کلیه اسناد و مدارک و اطلاعات مورد نیاز را در اختیار حسابرس 
قرار داده و همچنین تصمیمات و صورت حساب هیأت مدیره را برای حسابرس ارسال 

نماید.
ماده بيستم )20( : 

اساسنامه،  اجرای صحیح مقررات مندرج در  و  به عملیات  بر مسائل مربوط  الف- نظارت 
آیین نامه ها و بودجه مصوب سازمان.

ب- تهیه و ارائه گزارش های موردی براساس بررسی ها و مشاهدات به مدیرعامل و هیأت مدیره 
و در صورت لزوم به رئیس شورای سازمان در چارچوب مقررات جاری.

ج- بررسی و اظهارنظر درباره بودجه های پیشنهادی و ترازنامه و صورت های مالی و تفریغ 
بودجه و سایر گزارش های سازمان.

د- استفاده از خدمات کارشناسان رسمی و خبره به منظور انجام وظایفی که بر عهده اوست.
ه- اظهارنظر درمورد افزایش سرمایه به استناد ماده یکصد و شصت  و یکم )161( قانون 

تجارت.
و- رسیدگی به هرگونه اقدامات مالی سازمان به منظور حصول اطمینان از صحت دریافت ها 

و پرداخت ها و رعایت مقررات و بودجه مصوب.
تبصره يکم )1(: مدیرعامل و هر یک از اعضای هیأت مدیره و همچنین کلیه کارکنان 
سازمان موظف به پاسخگویی در برابر بازرس بوده و مکلف هستند هر نوع اسناد و مدارک 

و اطلاعات مورد نیاز بازرس را در اختیار وی قرار دهند.
تبصره دوم )2(: بررسی و مطالعه اسناد و مدارک باید به نحوی انجام گیرد که موجب 

وقفه در امور جاری سازمان نگردد.
تبصره سوم )3(: گزارش های بازرس درباره بودجه پیشنهادی و ترازنامه و حساب سود و 
زیان و تفریغ بودجه باید دست کم ده روز قبل از جلسه شورای سازمان در اختیار رئیس 
و اعضای شورای سازمان و رئیس هیأت مدیره قرار گیرد و نسخه ای نیز به شورای شهر و 
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شهرداری تسلیم شود.
تبصره چهارم )4(: درصورت معذوریت، فوت، استعفا، سلب شرایط و یا عدم قبول 
مسئولیت بازرسی در اجرای وظایف محوله، شورای سازمان موظف است بلافاصله 

درخصوص انتخاب بازرس جدید اقدام کند.
تبصره پنجم )5(: بازرس حق مداخله در امور اجرایی، اداری و معاملات سازمان 
را ندارد ولی می تواند نظرات خود را کتبا به مدیرعامل و هیأت مدیره و شورای 

سازمان ابلاغ نماید.
تبصره ششم )6(: سایر وظایف و مسئولیت های بازرس بر اساس قانون تجارت است.

 فصل چهارم: ساير مقررات
ماده بيست ويکم )21( : سال مالی سازمان از اول فرودین ماه هر سال شروع و در پایان 

اسفند ماه همان سال خاتمه می یابد.
ماده بيست ودوم )22( : مدیرعامل و هیأت مدیره باید شیوه ای را اتخاذ کنند که برنامه 
و بودجه سال جدید سازمان در موعد مناسب به تأیید شورای سازمان رسیده و متعاقب 
آن در موعد قانونی برای تصویب به همراه بودجه شهرداری به شورای شهر ارسال شود.

ماده بيست وسوم )23( : شورای سازمان برای رسیدگی. 
تصویب صورت های مالی سازمان، تفریغ بودجه و سایر گزارش ها به درخواست رئیس 
هیأت مدیره و دعوت رئیس شورای سازمان، حداکثر تا پایان تیرماه سال بعد تشکیل 

می شود و نظر قطعی خود را با توجه به گزارش بازرس اعلام می کند.
ماده بيست وچهارم )24(: انحلال سازمان

در موارد زیر سازمان منحل می شود:
الف- تخلف از مفاد اساسنامه با قوانین و مقررات جاری به تشخیص شورای شهر

ب- پیشنهاد شورای سازمان و تصویب شورای شهر.
از  مرکب  تصفیه ای  هیأت  سازمان  انحلال  تصویب  درصورت  بيست وپنجم )25(:  ماده 
مدیرعامل، نماینده شورای سازمان به نمایندگی شهرداری و نماینده شورای شهر مسئولیت 

تصفیه حساب و تأدیه دیون به همه اشخاص حقیقی و حقوقی را بر عهده می گیرد.
تبصره: مانده دارایی ها و سرمایه سازمان پس از تصفیه حساب کامل به شهرداری 

منتقل می شود.
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ماده بيست وششم )26(: سایر مواردی که در این اساسنامه پیش بینی نشده است بر طبق قانون 
تجارت و سایر قوانین و مقررات جاری کشور است.

ماده بيست وهفتم )27(: این اساسنامه مشتمل بر چهار فصل و بیست وهفت  ماده و بیست 
 و شش تبصره، در تاریخ 1389/04/22 در اجرای بند پانزدهم ماده هفتاد و یکم )71( قانون 
تشکیلات، وظایف و انتخابات شوراهای اسلامی کشور و انتخاب شهرداران به تصویب شورای شهر 
رسید و از تاریخ ابلاغ جایگزین اساسنامه قبلی سازمان می شود و کلیه مصوبات مغایر با آن از 

تاریخ تصویب لغو می شود.

ساختار سازمانی سازمان نوسازی در سال 1393 به شرح زیر می باشد:

 چارت سازمانی سازمان نوسازی

معاونت مالی و اداری معاونت نوسازی و توسعه محلی معاونت هماهنگی و برنامه ريزی

اداره امور مالی

اداره منابع انسانی و پشتيبانی

اداره حقوقی و امور قراردادها

اداره زير ساخت و طرح های شهری 

اداره امور مناطق و راهبری دفاتر

اداره اجتماعی و نوسازی مردمی

اداره فناوری و ساماندهی مکانی 

اداره برنامه بودجه و كنترل

اداره پژوهش و توسعه

مدير عامل

قائم مقام

املاک

دفتر مديرعامل

حراست بازرسی

روابط عمومی

معاونت اجرايی
)موقت(
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سازمان نوسازی شهر تهران، دارای سه معاونت هماهنگی و برنامه ریزی، معاونت نوسازی 
و توسعه محلی، و معاونت مالی و اداری می باشد. در ادامه فعالیت های هر یک از معاونت ها 

شرح داده می شود:1

معاونت هماهنگی و برنامه ريزی
معاونت هماهنگی و برنامه ریزی در راستای ماموریت سازمان وظیفه بسترسازی و بهبود 
عملکرد سازمان در حوزه های مختلف را بر عهده دارد. حوزه های مختلف فعالیت معاونت 

عبارتند از :
 برقراری ارتباط و تقویت همکاری و هماهنگی با سایر سازمان ها و نهادهای 

مختلف مرتبط و موثر بر نوسازی بافت فرسوده
 برنامه ریزی فعالیت های سازمان

 نظارت و ارزیابی پیشرفت و تحقق برنامه ها و اهداف
 بهبود کارایی و اثربخشی فعالیت های سازمان از طریق تقویت سیستم ها و 

روش های مدیریتی و فناورانه سازمان
بر این اساس این معاونت ادارات زیر را شامل می گردد:

 اداره فناوری و سامانه های مکانی
 اداره برنامه  بودجه وکنترل عملکرد

 اداره پژوهش و توسعه

اداره فناوری و سامانه مکانی
افزایش کارایی و اثربخشی فعالیت ها و تلاش های سازمان از طریق مبدل ساختن سازمان 
مهمترین  اطلاعات  فناوری  نوین  ابزار های  بکارگیری  در  توانمند  سازمانی  به  نوسازی 
ماموریت ارائه شده به اداره فناوری اطلاعات می باشد. ایجاد یکپارچگی و شفافیت در 
کلیه سیستم ها و زیرسیستم های سازمان و افزایش کارایی و بهره وری نیروی انسانی و 

کاهش دوباره کاری ها اهدافی است که توسط این اداره دنبال می گردد.

1. سایت سازمان نوسازی اداره فناوری و سامانه های مکانیاداره برنامه بودجه و کنترلاداره پژوهش و توسعه

اداره اجتماعی و نوسازی مردمی
اداره زیرساخت و طرح های شهریاداره امور مناطق و راهبری دفاتر

معاونت نوسازی و توسعه محلی معاونت هماهنگی و برنامه ریزی املاک

معاونت اجرایی )موقت(

بازرسیحراستروابط عمومیدفتر مدیر عامل
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اداره برنامه  بودجه وكنترل عملکرد
امروز در سازمان ها، تدوین برنامه ریزی در سطوح راهبردی و عملیاتی از اهمیت ویژه ای برخوردار 
است. سازمان نوسازی شهر تهران برای دستیابی به اهداف و چشم انداز خود، نیازمند برنامه ریزی، 
اثربخشی و  به  برای رسیدن  برنامه های تدوین شده می باشد.  بر فرآیندها و  نظارت و کنترل 
کارایی در فرآیند نوسازی، برنامه ریزی باید متناسب با نقاط قوت و ضعف درونی و تهدیدها و 
فرصت های بیرونی سازمان صورت گیرد. از طرفی برنامه ریزی بایستی جامع، کامل و هماهنگ 
با دیگر برنامه ها تدوین گردد تا یکپارچگی و هماهنگی بین بخشی حفظ گردد. بر همین اساس 
اداره برنامه ریزی با دریافت اطلاعات مرتبط با فرآیند نوسازی از محیط درونی و بیرونی سازمان 

و تجزیه و تحلیل آنها، برنامه جامع و عملیاتی سازمان را تدوین می نماید.

اداره پژوهش و توسعه
سازمان نوسازی شهر تهران در کنار فعالیت ها و اقدامات مختلف خود، فعالیت های پژوهشی، 
آموزشی و ترویجی و بهره گیری از تجارب و آموزه های روز دنیا در حوزه نوسازی و تجدید حیات 
شهری را نیز تحت عنوان »پژوهش و توسعه« در دستور کار قرار داده است تا با بهره گیری از 
دانش اساتید، صاحب نظران، متخصصان و حرفه مندان این حوزه، ضمن اصلاح رویکردها و بهبود 
رویه ها، با ایجاد گفتمان فراگیر نوسازی، تولید و ترویج ادبیات و ارتقا دانش موضوعی و همچنین 

جریان سازی و ایجاد وفاق عمومی شرایط بهتری را برای تحقق نوسازی شهری رقم زند. 
فعالیت های حوزه پژوهش و توسعه به شرح زیر می باشد:

 پژوهش
 آموزش و ترویج

 نشریه اینترنتی و گفتمان نوسازی
 بررسی تجارب روز جهانی1

معاونت نوسازی و توسعه محلی
این معاونت از سه اداره تشکیل شده است که به شرح زیر معرفی می گردند:

1 . همان
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 اداره زيرساخت و طرح های شهری
اداره زیرساخت و طرح های شهری در چهار حوزه طرح و توسعه، معماری و ساختمان، 

زیرساخت و تدوین ضوابط فعالیت می کند.

 اداره امور مناطق و راهبری دفاتر
براساس تجربیات سال های پیش دفاتر خدمات نوسازی با هدف ارتقا کیفیت ساخت و 
سطح خدمات در محلات بوجود آمدند. نسل سوم دفاتر خدمات نوسازی در سال 1393 
با تغییر در شرح خدمات و رویکردها و همچنین نظام پرداخت مالی راه اندازی گردید. این 

اداره مسئولیت مدیریت و راهبری دفاتر خدمات نوسازی را برعهده دارد.1

 اداره اجتماعی و نوسازی مردمی     
اداره اجتماعی و نوسازی مردمی با هدف جلب مشارکت های اجتماعی در برنامه های نوسازی 
تشکیل شده است و سعی دارد تا با ارائه تعریف درست و مستندی از مشارکت، بتواند اهداف 

عیان و مستتر در مشارکت جویی و برنامه های نوسازی را  آشکار نموده و به عملیاتی نماید.
اهداف اداره اجتماعی و نوسازی مردمی عبارتند از:

 جلب مشارکت نهادهای دولتی و غیردولتی متولی و فعال در امور نوسازی 
شهری 

 ترویج فرهنگ نوسازی در محلات از طریق فعالیت های مشارکتی 
 راهبری فعالیت های فرهنگی در بافت فرسوده به منظور ترویج فرهنگ نوسازی 

 به کارگیری ظرفیت های محلی و ترویج فرهنگ نوسازی 
 هم افزایی و جلب مشارکت موثر نهادهای دولتی و غیردولتی متولی یا فعال در 

حوزه نوسازی و مشارکت های مردمی 
 ترغیب و تشویق شهروندان به مشارکت در نوسازی بافت فرسوده 

معاونت مالی و اداری
معاونت مالی و اداری نیز از سه اداره به شرح زیر تشکیل شده است:

1 .گزارش یکساله
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 اداره امور مالی
 اداره منابع انسانی و پشتیبانی
 اداره حقوقی و امور قراردادها

4-2 فعالیت های سازمان از بدو تاسیس

درسال 1345 با تصویب ماده 111 قانون شهرداري، مقوله نوسازي بافت هاي قدیمي و فرسوده 
چنان جدي شد که خیلی زود متعاقب تصویب قانون نوسازي و عمران شهري در دو سال بعد 
یعني 1347 ، به عنوان یکي از اصیل ترین و کارآمدترین مقررات وقت وارد عرصه قوانین و مقررات 
شهري شد، در سال هاي 1347 تا 1351 با توجه به توسعه روز افزون شهرها در اثر مهاجرت هاي 
روستایي براي اولین بار به طور مستقیم و گسترده به اهمیت و ضرورت حفاظت بافت هاي تاریخي 

توجه شد و بدین منظور ردیفي از بودجه به بهسازي و نوسازي شهري تعلق گرفت. 1
از سال 1347 تا 1357 فعالیت های سازمان عمدتا بر اجرای پروژه های موردی و موضعی متمرکز 
بود. مواردی همچون؛ همکاری در طراحی و احداث پارک ملت، همکاری در طراحی و احداث 
پارک خزانه، طراحی و احداث مجتمع مسکونی افسران و درجه داران ارتش در میدان رسالت و 
نازی آباد، اجرای طرح توسعه میدان آزادی، اجرای پارکینگ نیاوران، اجرای بخشی از پاویون 

دولت در فرودگاه مهرآباد و همکاری در اجرای گورستان بهشت زهرا. 2
از سال 1357 تا 1370، متاسفانه اطلاعات خاصی در دست نیست. ظواهر امر نشانگر آن است 
که با توجه به نبود جایگاه خاصی به عنوان« سازمان نوسازی شهر تهران«، در شهرداری تهران، 
عملا هیچگونه فعالیتی ثبت و ضبط نگردیده است، لذا با توجه به عدم امکان استقرار خاص و 

مدیریت مشخص، هیچگونه حرکت موثر و اقدامی برای این دوره متصور نمی باشد.
از سال 1370 تا 1372، نسخه مشابه قبل از انقلاب تکرار می شود، شواهد امر حاکی از آن است 

که سازمان فعالیت خاصی در حوزه نوسازی بافت های فرسوده نداشته است.
مقارن با تصویب اساسنامه جدید سازمان در سال 1373، شرکت تهران آبادساز جهت ساخت 
پروژه نواب تشکیل و شروع به کار کرد. در سال 1377، کلیه فعالیت های آن شرکت به سازمان 
نوسازی شهر تهران منتقل و عمده فعالیت های سازمان در طی سال های 1377 تا 1381، بر 

1. حبیبي1386 ، ص 191
2. تیزر سازمان نوسازی
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ساخت و تکمیل پروژه نواب متمرکز شد.
تهران،  امام علی)ع( در شرق  بزرگراه  با مطرح شدن موضوع تکمیل  و  در سال 1381 

اقدامات سازمان بر این پروژه معطوف گردید 
هم زمان با این موضوع و براساس نتایج مطالعات مشترک آژانس همکاری های بین المللی 
جایکا و مرکز مدیریت و پیشگیری از بحران شهر تهران، بافت های فرسوده شهر تهران و 
آسیب پذیری آن ها در برابر زلزله- به دلیل وجود گسل های شمال و جنوب شهر- مورد 
توجه قرار گرفت؛ در همین سال سازمان نوسازی شهر تهران از طرف شهرداری تهران 
ماموریت پیدا نمود تا ضمن بررسی موضوع، نسبت به اتخاذ راهکارهای موثر اقدام نماید. 
به بیان دیگر به رغم اساسنامه و ماهیت وجودی سازمان در 40 سال گذشته، توجه به 

این موضوع سابقه ای در حدود یک دهه دارد.
زلزله بم اهمیت موضوع نوسازی را بیش از پیش آشکار نمود و توجه به نوسازی بافت های 
بالاتری  اهمیت  از  تهران  و شهرداری  دولت  برنامه های  در  ناکارآمد شهری  و  فرسوده 
برخوردار شد. برای نخستین بار در قانون بودجه سال 82 کشور، تبصره ای جهت نوسازی 
این محدوده ها تصویب شد )بند »ز« تبصره 21(. این تبصره به شهرداری های کلانشهرها 
امکان استفاده از منابع وام خارجی را تا سقف 300 میلیون دلار جهت نوسازی اعطا 
این منابع و تعریف  می نمود و براساس آن تهران و چند کلانشهر دیگر امکان جذب 
چند پروژه مداخله متمرکز را پیدا نمودند. در سال های 82 و 83 شورای اسلامی شهر 
تهران طرح هایی را جهت تشویق مالکین به تخریب و نوسازی به تصویب رساند؛ در ادامه 
تلاش های صورت گرفته، در بند »ب« ماده 30 قانون برنامه چهارم توسعه، دولت موظف 
شد ظرف مدت ده سال نسبت به نوسازی بافت های فرسوده اقدام نماید؛ قانونی که از 
ابتدای سال 1384 جنبه اجرایی پیدا می نمود و بر اساس احکام آن، می بایست در پایان 

سال 1393 معضل فرسودگی از شهرهای کشور رفع می گردید.
در چنین شرایطی، با توجه به استقرار فعالیت های اصلی سازمان بر پروژه بزرگراه امام 
علی)ع( و عنایت به نقدهای وارد بر پروژه نواب و تشابه های زمینه ای آن دو، و نیز پیامد 
زلزله بم که ضرورت توجه بیشتر به پهنه های سکونتی بافت های فرسوده را خاطرنشان 
می کرد، در اواخر سال 1384، و با اتخاذ رویکرد محله محوری، فعالیت های سازمان وارد 

عرصه جدیدی شد.
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تمامی این تلاش ها در حالی صورت می گرفت که هنوز استنباط روشنی از محدوده بافت های 
فرسوده در دست نبود و تعیین این عرصه ها براساس تشخیص شهرداری ها بود. در سال 1385 
شورایعالی شهرسازی و معماری ایران شاخص های تشخیص این محدوده ها را به تصویب رساند و 

براساس شاخص های مصوب، محدوده بافت های فرسوده شهر تصویب و ابلاغ گردید.1 

4-3 زلزله بم، آغازی برای دوره جدید نوسازی شهری در ایران

پس از واقعه ناگوار زلزله بم در 5 دی ماه 1382، توجه همگان به ویژه مدیران شهري به چالش ها 
و مسایل بافت هاي شهري جلب گردید. زلزله مذکور نقطه عطفی در توجه به امر بهسازی و 
نوسازی بافت های فرسوده شهری به شمار می آید. به این ترتیب در ادامه اقدامات در حوزه های 
مختلف سیاست گذاري براي مواجهه با مخاطرات ناشی از ناپایداري و نابسامانی هاي بافت هاي 
شهري به یکی از موضوعات مطرح در شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران بدل گردید. در این 
دوره با تعیین و تصویب سه شاخص ناپایداري، ریزدانگی و نفوذناپذیري، به شرکت مادر تخصصی 
عمران و بهسازي شهري ایران ماموریت داده می شود که با توجه به شاخص هاي فوق مبادرت 

به شناسایی این نماید.2
توجه به بافت هاي فرسوده سابقه چندانی در ایران و در نتیجه تهران ندارد و به جز پروژه نواب )که 
با هدف اجراي بزرگراه و نه نوسازي و بهسازي بافت شکل گرفته است(، قبل از دهه 80 مداخله 
خاصی در این محدوده ها صورت نگرفته است. در سال 1381 و براساس نتایج مطالعات مشترک 
آژانس همکاري هاي بین المللی جایکا و مرکز مدیریت و پیشگیري از بحران شهر تهران، بافت هاي 
فرسوده شهر تهران و آسیب پذیري آنها در برابر زلزله - به دلیل وجود گسل هاي شمال و جنوب 
شهر- مورد توجه قرار گرفت. در همین سال، سازمان نوسازي شهر تهران از طرف شهرداري 

تهران ماموریت یافت تا ضمن بررسی موضوع، اقدام به اتخاذ راهکارهاي موثر نماید.
وقوع زلزله بم در سال 1382 اهمیت موضوع را بیش از پیش روشن ساخت و توجه به نوسازي 
بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري در برنامه هاي دولت و شهرداري تهران، اهمیت بالاتري یافت. 
براي نخستین بار در قانون بودجه سال 1382 کشور، تبصره اي براي نوسازي این محدوده ها 
تصویب شد. این تبصره به شهرداري هاي کلانشهرها امکان استفاده از منابع وام خارجی را تا 

1. تیزر سازمان نوسازی
2. تحقق راهبرد مشارکت از طریق برنامه جامع بازآفرینی شهري، محمدسعید ایزدی
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سقف 300 میلیون دلار به منظور نوسازي بافت هاي فرسوده اعطا می کرد و براساس آن 
تهران و چند کلانشهر دیگر امکان جذب این منابع و تعریف چند پروژه مداخله متمرکز 

را پیدا کردند.
در بین سال هاي 84-1382 تصور روشنی از محدوده بافت هاي فرسوده و همچنین 
نحوه اقدام به نوسازي و مقاوم سازي وجود نداشت و اقدامات شهرداري )سازمان نوسازي( 
متمرکز بر تعریف و تهیه چند طرح و همچنین اجراي طرح »ساخت وساز حاشیه بزرگراه 
شرق« در منطقه 15 بود که امکان استفاده از منابع مالی را پیدا کرده بود. اجراي این 
طرح در سال 1382 به دست سازمان نوسازي شهر تهران آغاز گردید و رویکرد طرح 
تملک محدوده اي در  مالی،  منابع  تامین  بر  -همانند کلیه طرح هاي متمرکز- مبتنی 
حدود 40 هکتار، اجراي بزرگراه شرق و ساخت بلوک هاي مسکونی، تجاري و اداري در 
حاشیه آن بود تا با استفاده از درآمد ناشی از فروش، هزینه هاي تملک و اجراي بزرگراه 

نیز تامین شود. 
پرداختن جدي شهرداري تهران به نوسازي بافت هاي فرسوده اواخر سال 1384 آغاز 
می گردد. در سال  1385محدوده بافت هاي فرسوده شهر تهران از سوي شوراي عالی 
شهرسازي و معماري ایران تصویب و ابلاغ گردید. طبق دیدگاه سازمان نوسازي در آن 
زمان، نخستین پیش نیاز نوسازي این محدوده ها تهیه طرح و برنامه اجرایی بود. لذا تهیه 
طرح هاي موضعی با عنوان »طرح هاي منظر شهري« در برنامه قرار گرفت و بین سال هاي 

1389- 1385حدود 70 طرح در سازمان تهیه گردید. 
اجراي  فرآیند  و  تعیین سازوکار  از طرح هاي سازمان در سال1386،  تعدادي  اتمام  با 
طرح هاي نوسازي بافت هاي فرسوده به عنوان چالشی جدي مطرح گردید. به منظور 
پاسخ به این چالش، سازمان به عنوان نمونه در یکی از محله هاي فرسوده شهر تهران 
)محله خوب بخت-منطقه 15( اقدام به آغاز عملیات اجرایی کرد. اقداماتی که با راه اندازي 
دفتر محلی شروع شد و با ترغیب و هدایت ساکنان به تجمیع پلاک هاي ریزدانه و ساخت 

پروژه هاي جدید ادامه یافت.
تجربه سازمان نوسازي شهر تهران در نوسازي محله خوب بخت بین سال هاي 1387-

1386 مبین این نکته بود که تحقق نوسازي و بهسازي بافت هاي فرسوده، مستلزم حضور 
و مشارکت مردم و ارتباط مستمر و مستقیم با ساکنان در کلیه مراحل برنامه ریزي، تهیه 
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طرح و اجرا است. 
با جامعه محلی  ارتباط مستمر  اهمیت مسائل اقتصادي و اجتماعی در مقیاس محله و لزوم 
به عنوان ذي نفعان اصلی طرح و ضرورت آموزش ساکنان به منظور مشارکت در فرآیند، این 
نتیجه را آشکار کرد که؛ تحقق نوسازي مردمی نیازمند تسهیل گري و به کارگیري تشکل هایی 
در مقیاس محله است. به عبارت روشن تر، اقدامات صورت گرفته به دست سازمان نوسازي شهر 
تهران بین سال هاي 1387-1382، این واقعیت را نشان داد که نوسازي بافت هاي فرسوده به 
تنهایی با استفاده از منابع مالی دولتی و عمومی امکان پذیر نیست و تنها روش تحقق موضوع، 
استفاده از ظرفیت هاي موجود در بافت هاي فرسوده و جلب مشارکت کلیه ذینفعان در پیشبرد 
مسائل  از  بیش  فرسوده شهري  بافت هاي  که شکل گیري  نکته  این  دیگر  از سوي  است.  کار 
کالبدي، ناشی از عوامل اقتصادي است، و راهکارهاي بهبود وضعیت جاري نیز باید متمرکز بر 

زمینه هاي اجتماعی و اقتصادي باشد، حاصل تجربه هاي سال هاي اخیر است.1

1. مرور تجارب دوساله تسهیل گری سازمان نوسازی شهر تهران، کاوه حاجی علی اکبری
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5-1 مرور اجمالی رویکردها و فعالیت ها

سازمان نوسازی شهر تهران، در سال 1347، به دنبال تهیه طرح جامع و پیرو مصوبه 
مجلس، به منظور خرید واحدهای مسکونی، مستغلات و اراضی محلات قدیمی شهر، 
تاسیس و اساس نامه آن در سال  آنها  آبادانی در  اجرای طرح های  و  نوسازی  تخریب، 
1350 به تصویب انجمن شهر تهران رسید. این سازمان طی سال های مختلف )1348-72( 
عمدتا متولی اجرای پروژه های موردی همچون: همکاری در طراحی و احداث پارک ملت، 
همکاری در طراحی و احداث پارک خزانه، طراحی و احداث مجتمع مسکونی افسران و 
درجه داران ارتش در میدان رسالت و نازی آباد، اجرای طرح توسعه میدان آزادی، اجرای 
پارکینگ نیاوران، اجرای بخشی از پاویون دولت در فرودگاه مهرآباد و همکاری در اجرای 
گورستان بهشت زهرا و ... بوده است. مقارن با تصویب اساس نامه جدید سازمان در سال 
1373، شرکت تهران آبادساز جهت ساخت پروژه نواب تشکیل و شروع به کار کرد و 
در سال 1377، کلیه فعالیت های آن شرکت به سازمان نوسازی شهر تهران منتقل شد.

با مطرح شدن موضوع تکمیل بزرگراه امام علی)ع( در شرق  در سال 1381 هم زمان 
تهران، و براساس نتایج مطالعات مشترک آژانس همکاری های بین المللی جایکا و مرکز 
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مدیریت و پیشگیری از بحران شهر تهران، بافت های فرسوده شهر تهران و آسیب پذیری آن ها در 
برابر زلزله- به دلیل وجود گسل های شمال و جنوب شهر- مورد توجه قرار گرفت. با وقوع زلزله 
بم اهمیت توجه به نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری در برنامه های دولت و شهرداری 
تهران اهمیت بالاتری پیدا کرد. در سال 1383 شورای اسلامی شهر تهران مشوق هایی را برای 
تجمیع و نوسازی در بافت فرسوده در نظر گرفت و در بند ب ماده 30 قانون برنامه چهارم توسعه 
کشور )88-1384( دولت موظف شد ایمن سازی و مقاوم سازی ابنیه موجود در مقابل زلزله را با 
استفاده از منابع داخلی و خارجی آغاز و ترتیباتی اتخاذ نماید که حداکثر ظرف ده سال عملیات 

اجرایی مربوط به این امر در کل کشور خاتمه یابد.
در اواخر سال 1384، همزمان با شناسایی بافت های فرسوده و با اتخاذ رویکرد محله محوری، 
فعالیت های سازمان وارد عرصه جدیدی شد. در سال 1385 شورایعالی شهرسازی و معماری 
ایران شاخص های تشخیص این محدوده ها را به تصویب رساند و براساس شاخص های مصوب، 
احیا،  مذکور،  ابلاغ  با  گردید.  ابلاغ  و  تصویب  تعیین،  تهران  فرسوده شهر  بافت های  محدوده 
بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهر تهران به عنوان ماموریت اصلی سازمان 
نوسازی شهر تهران مطرح شد. در همین راستا این سازمان فعالیت های متنوعی را در دوره های 

مختلف انجام داده است که اهم آنها در ادامه می آید.

دوره اول، سال 1384-87: 
 در حوزه تهيه طرح: تعریف طرح ویژه نوسازی )شامل طرح تفصیلی ویژه نوسازی و 
طرح منظر شهری محله( و تهیه طرح های منظر شهری برای محلات فرسوده در قالب 
الگوسازی )برای 9 محدوده فرسوده و با مساحت 176 هکتار(، گام اول )برای 14 محدوده 
فرسوده و با مساحت 354 هکتار(، گام دوم )برای 14 محدوده فرسوده و با مساحت 311 

هکتار(
 در حوزه اجرا: تعریف و شروع به اجرای پروژه های نوسازان به عنوان مسکن معوض 

جهت انجام تملک های لازم در بافت های فرسوده 
 در حوزه تملک: تعریف و اجرای طرح »خانه به جای خانه« به منظور تامین خدمات 

و بازگشایی معابر )به پشتوانه پروژه های نوسازان(
 در حوزه تامين مالی: تعریف و اجرای طرح فروش متری مسکن برای جلب مشارکت 
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عمومی و استفاده از منابع خرد مردمی در تامین مالی فرآیند نوسازی و با هدف 
تسهیل خانه دار شدن متقاضیان )به پشتوانه پروژه های نوسازان(

 در حوزه مديريتی و ساختاری: تعریف و راه اندازی هیئت های عامل منطقه ای 
و تشکیل اولین دفتر محلی نوسازی با هدف تسهیل گری و جلب مشارکت در 

ناحیه محله اتابک منطقه 15
 در حوزه پژوهش و نشر: انتشار دفترهای نوسازی

مشارکت در تدوین مصوبه »ساماندهی مشارکت های اجتماعی در احیا بافت های 
فرسوده در شهر تهران« شورای اسلامی شهر تهران

مشارکت در ارزیابی نیاز مسکن شهر تهران تا افق 1404 توسط شورای اسلامی 
شهر تهران

دوره دوم، 1387-90: 
طی سال های 1390- 1387، با استناد به اصل 44 قانون اساسی و به منظور 

بهره مندی از توانمندی های بخش خصوصی، شرکت های منطقه ای نوسازان تشکیل 
شد. با تاسیس این شرکت ها و برون سپاری اقدامات اجرایی، سازمان تا حدودی ماهیت 

ستادی و مدیریتی به خود گرفت. برخی از اقدامات مهم این دوره عبارتند از:
برای 33 محدوده  و  قالب گام سوم  در  تهیه طرح های منظر شهری  ادامه   

فرسوده دیگر و با مساحت بالغ بر 1000 هکتار
 راه اندازی 5 دفتر پیشگام تسهیلگری و در ادامه توسعه آن ها تا 43 عدد

 تکمیل تعدادی از پروژه های نوسازان
 تهیه و عملیاتی نمودن »تشویق مالی مالکین و سرمایه گذاران در تجمیع و 
نوسازی پلاک ها و واحدهای واقع در بافت های فرسوده« که براساس آن عوارض 

پروانه مسکونی در بافت های فرسوده بخشیده شد.
 مشارکت موثر در شکل گیری و قانونی شدن دفاتر خدمات نوسازی

 مشارکت موثر در تدوین قانون حمایت از احیا، بهسازی و نوسازی بافت های 
فرسوده و ناکارآمد شهری

 تشکیل شرکت نوسازان شهر تهران و شرکت های نوسازان منطقه ای و سه 
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شرکت  موضوعی با عناوین شرکت مهندسی نوسازان، شرکت پشتیبانی و تجهیز نوسازان 
و شرکت اندیشگاه بافت های شهری

 برون سپاری حداکثری فعالیت ها در قالب شرکت های تاسیسی
ترجمه  پژوهشی،  طرح های  انجام  نوسازی،  اینترنتی  نشریه  انتشار  و  اندازی  راه   
کتاب های تخصصی، برگزاری همایش ها و نشست ها، حمایت از پایان نامه های دانشجویی

 همکاری در تدوین ضوابط ویژه بافت های فرسوده در طرح های تفصیلی

دوره سوم 1390-92: 
در این دوره جنبه اجتماعی و فرهنگی فعالیت های سازمان در حوزه نوسازی پررنگ تر شد و 
عمده فعالیت های سازمان بر توسعه دفاتر تسهیلگری در قالب »دفاتر خدمات نوسازی« محلات 
فرسوده شهر تهران متمرکز شد. در این دوره تعداد دفاتر خدمات نوسازی با پوشش تقریبا صد 
در صدی بافت های فرسوده به 63 عدد در سال 1391، و با توجه به نوسازی صورت گرفته به 
53 عدد در سال 1392 رسید. در این دوره دفاتر خدمات نوسازی در جلب مشارکت مردمی 
و سازندگان محلی توفیق خوبی کسب کردند و سهم واحدهای مسکونی تجمیعی به پشتوانه 
تسهیلات شورای اسلامی شهر و ضوابط تشویقی طرح تفصیلی از 2 درصد در سال 1387 به 
حدود 55 درصد از کل واحدهای احداثی در بافت فرسوده رسید. در این دوره علاوه بر توسعه 

دفاتر خدمات نوسازی اقدامات زیر نیز صورت گرفت:
 راه اندازی دانشگاه جامع علمی کاربردی شهرسازی، بهسازی، نوسازی

 تاکید بر کیفیت ساخت و ساز با طرح گفتمان معماری اسلامی- ایرانی، برگزاری 
جشنواره های تهران کاشی نو، نمای برتر منطقه 17

 تداوم انتشار کتاب های تخصصی، برگزاری همایش ها و نشست های تخصصی
 انتشار کتابچه های آموزشی

 مشارکت موثر در بازنگری طرح های تفصیلی بافت های فرسوده

دوره چهارم، 1393 تا كنون:
با توجه به ساخت و سازهای قابل توجه صورت گرفته در سه سال گذشته ) از آغاز سال 90 
اهمیت کیفیت  نیز  و  فرسوده  بافت های  افزایش ظرفیت جمعیت پذیری  و  آخر سال 92(  تا 



200

ساخت و ساز در فرآیند نوسازی و همچنین تاکید مقام معظم رهبری و شورای محترم 
تهران،  در شهر  ایرانی   - اسلامی  معماری  ترویج  بر  تهران  محترم  و شهردار  اسلامی 
رویکرد غالب این دوره توجه بر کیفیت نوسازی و اهتمام بر تامین کسری خدمات در 
بافت های فرسوده بوده است. در همین راستا و مبتنی بر مصوبات شورای محترم اسلامی 
و در چارچوب تصمیمات و سیاست های شهرداری تهران، تمرکز بر تولی گری و تحقق 
مدیریت هماهنگ نوسازی در گام اول در داخل مجموعه شهرداری با تشکیل ستادهای 
احیا، بهسازی و نوسازی مناطق و نیز ایجاد کمیته هماهنگی و برنامه ریزی نوسازی شهر 
تهران )با حضور مدیران کل برنامه ریزی ستادی، املاک و معاونین برنامه ریزی مناطق 
مربوطه(، در دستور کار قرار گرفته است. تفاهم نامه های همکاری با بخش های مختلف 
شهرداری، از جمله، معاونت خدمات شهری و محیط زیست شهرداری هم مبادله شده 

است.
در این دوره اقدامات زیر در دستور کار قرار گرفته است:

طریق  از  فرسوده  بافت های  در  شهری  هماهنگ  مدیریت  تحقق  پیگیری   
تهران- ستادهای  در شهر  نوسازی  )ستاد  نوسازی  مدیریت  الگوی  پیاده سازی 

منطقه ای-کارگروه های ناحیه ای(
 بسیج و هدایت منابع شهرداری تهران به منظور تامین کسری خدمات در 
پروژه های  و  تهران(  شهرداری   1393 سال  بودجه   48 تبصره  )براساس  بافت 

بهسازی محیطی
 ادامه فعالیت های تسهیل گری در قالب نسل سوم دفاتر خدمات نوسازی با 

تاکید بر اقدامات و خروجی های مشخص 
 تدوین بسته های تشویقی عام نوسازی بافت فرسوده و بسته تشویقی ویژه هر 

محله
 راه اندازی رصدخانه نوسازی بافت های فرسوده

 ترویج الگوی معماری اسلامی - ایرانی با تدوین بسته تشویقی و ارایه خدمات 
رایگان در خصوص طراحی و اجرای نما 

 ترویج فرهنگ نوسازی و تبدیل آن به فرهنگ عمومی
 بکارگیری ظرفیت های بخش خصوصی )مدیران طرح، دفاتر خدمات نوسازی، 
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مجریان نوسازی، سرمایه گذاران و ...(
 پیگیری استفاده از ارزش افزوده حاصل از اراضی و پروژه های شهری در نوسازی و 

توسعه متوازن شهر 
 راه اندازی گفتمان نوسازی، پژوهش های آنلاین و پژوهش های مساله محور محلی  

 انجام پژوهش های مشترک با مرکز مطالعات و برنامه ریزی شهر تهران 
 انتشار کتاب های عمومی و تخصصی ترجمه و تدوین شده در حوزه نوسازی و توسعه 

محلی

5-2 معرفی پروژه ها و اقدامات 

5-2-1 پروژه نواب
نواب یکي از بزرگترین پروژه هاي نوسازي دنیا است. بنابر این در کنار ارزیابي پروژه اي به این 
وسعت، بررسي و ارزیابي تاثیر این پروژه بر محیط، ساکنین اطراف و ساکنین قبلي پروژه نیز 
حائز اهمیت فراوان است. محدوده پروژه نواب از میدان توحید شروع شده و پس از عبور از میدان 
حق شناس در محله قلعه مرغي، منطقه 19 شهرداري، به پایان مي رسد. محدوده مورد مطالعه در 
این بررسي صرفا فازهاي اجرایي پروژه را پوشش مي دهد. بر این اساس محدوده طرح از شمال 
به خیابان آذربایجان، از جنوب به خیابان بریانک و از شرق و غرب به مجتمع هاي مسکوني نواب 
محدود مي شود و مساحتي معادل 298016 مترمربع و جمعیتي معادل 10049 نفر را در بر 

مي گیرد.
بررسي آثار این طرح بر پیرامون آن، از محدوده پروژه وسیع تر مي گردد و بخش بزرگي از شرق 
و غرب محور نواب در مناطق 10 و 11  را شامل مي شود. محدوده طرح تحت  تاثیر محوریت 
بزرگراه داراي ماهیتي خطي است و بافت شکل گرفته پیرامون این محور بسیار کم عرض است. 
کاربري غالب در محدوده طرح مسکوني بوده، جز کاربري هاي تجاري پراکنده و اداري، کاربري 

مهم دیگري در سطح محدوده وجود ندارد.
عناصر تشکیل دهنده سیماي محدوده عبارتند از:

1- بزرگراه نواب )راه(: به طول 5529 متر در مرز مشترک پنج منطقه شهرداري )مناطق 2، 6، 
10، 11 و 17( واقع شده است. این محور شمالي-جنوبي از میدان توحید و در ادامه بزرگراه 
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چمران آغاز شده و تا شمال پادگان قلعه مرغي امتداد مي یابد.
2- مجتمع هاي مسکوني نواب )لبه(: داراي 167 بلوک ساختماني در دو طرف بزرگراه، 
حدفاصل آذربایجان تا بریانک است و مجموعا شامل 3629 واحد مسکوني به تفکیک 

971 واحد در فاز 1، 1633 واحد در فاز 2 و 1025 واحد در فاز 3 مي شود.
3- خيابان آذربايجان )راه(: در حد شمالي محدوده قرار گرفته و از طرفین به خیابان هاي 

ولیعصر در شرق و آزادي در غرب منتهي مي شود.
4- خيابان بريانک )راه(: حد جنوبي محدوده را تشکیل مي دهد و به صورت شریاني 

درجه 2 حد فاصل بزرگراه نواب در شرق و میدان بریانک در غرب واقع شده است.
5- خيابان امام خميني )راه(: این خیابان به صورت یک محور شرقي-غربي با راسته هاي 
تجاري- خدماتي در حاشیه آن و تقاطع غیرهمسطح با بزرگراه نواب از داخل محدوده 
عبور مي کند. سایر خیابان های عبورکننده از داخل محدوده عبارتند از : دامپزشکي، 

شکوفه، بوستان سعدي، مرتضوي، کمیل، سینا.
6- در داخل محدوده طرح عناصر شاخصي به عنوان گره یا نشانه وجود ندارد.

5-2-1-1 ويژگی های ساختاری طرح
به طور کلي ویژگي هاي ساختاري محدوده طرح عبارتند از:

لبه هاي قوي  به  از شرق و غرب  از شمال و جنوب به دو شریاني و  محدود بودن   
مجتمع هاي نواب

 غلبه کاربري مسکوني در محدوده طرح
 تراکم ساختماني بالا )متوسط تراکم 500 درصد(

 عبور یک بزرگراه شهري از داخل محدوده
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                                موقعیت محدوده پروژه نواب

              تصویری از بزرگراه نواب
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به طور کلي روند شکل گیري و اجراي پروژه نواب به شرح زیر مي باشد:
1- پیش بیني بزرگراهي که شمال و جنوب شهر تهران را به هم متصل کند. ) طرح جامع 

اول تهران-سال 1349(
2- تایید طرح در مطالعات طرح جامع حمل  و نقل شهري تهران “امتداد بزرگراه چمران 

)پارک وي( از طریق نواب تا اتصال به بزرگراه تهران- قم” سال1350
3- تایید طرح در مطالعات طرح ساماندهي شهر تهران “تثبیت احداث بزرگراه نواب در 
امتداد چمران به عنوان مهم ترین شارع بزرگراهي و اتصال دهنده نواحي شمال به 

جنوب شهر در جهت کاهش بار ترافیکي مرکز شهر و آلودگي هوا” -سال 1370
4- تعریض محدوده طرح از 45 متر )عرض بزرگراه( به 100 متر )27/5 متر پوسته 
در دو طرف بزرگراه( به منظور تامین حریم بزرگراه و معوض املاک کمیسیون ماده 

پنج-سال 1369
5- آغاز عملیات اجرایي پروژه در سال 1373 توسط شهرداري براساس برنامه اجرایي 
طرح در پنج  مرحله که هر مرحله شامل بخشي از احداث مسیر بزرگراه، حریم فضاي 

سبز و ساخت مجتمع هاي اطراف بزرگراه بوده است.
در گزارش نهایي طرح جامع تهران )سال 1385(، 5 محور طبیعي، حرکتي-عملکردي در 
امتداد رود دره هاي شهر با عناوین کن، فرحزاد، درکه، دربند-ري، دارآباد-بي بي شهربانو 

در نظر گرفته شده است که بزرگراه نواب بر نیمه جنوبي محور درکه منطبق مي باشد.

5-2-1-2مشخصات فيزيکي طرح 
 مسیر بزرگراه در طول 5529 متري خود داراي 7 پل اصلي براي وسایل نقلیه 

و 12 پل عابرپیاده مي باشد.
 بزرگراه با 2 باند تندرو، هر یک با 3 خط رفت وبرگشت و 2 باند کندرو، هر یک 

با 2 خط رفت وبرگشت طراحي گردیده است.
 در طرح اولیه، مسیر بزرگراه در 5 مرحله اجرایي و 3 محدوده به شرح زیر 

طرح ریزي شد.
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     جدول 5-1: پنج مرحله اجرايی پروژه نواب

محدوده اول: قسمت سواره بزرگراه به عرض50 متر
محدوده دوم: حریم سبز بزرگراه به عمق 10 متر و منطقه مسکوني لبه حریم سبز به عمق 15 

متر از لبه حریم تا انتهاي پلاک ثبتي واقع در طرح
پیشنهادي محدوده دوم که در حقیقت بخش  کاربري هاي  و  مراکز خدماتي  محدوده سوم: 

انتفاعي طرح مي باشد به دو دلیل در نظر گرفته شد:
1- تامین مسکن براي آن دسته از ساکنین قدیمي که منزل آن ها در محدوده طرح واقع و 

تخریب شده بود.
2- تامین هزینه هاي اجراي طرح از محل سود حاصله از سرمایه گذاري در ساخت وساز اراضي 
مشمول طرح و در حاشیه بزرگراه و نقاط مشخص که در محدوده طرح به دلیل فني یا 
غیره  و  اداري  تجاري،  مسکوني،  از  اعم  مختلف  کاربري هاي  با  و  تملک  نیازهاي شهري، 

بازسازي شده بود.

5-2-1-3 اهداف طرح
اهداف پروژه نواب در سال 1369 به شرح زیر می باشد:

بار  به جنوبي و کاهش  نواحي شمالي  اتصال دهنده  به عنوان  نواب  بزرگراه  اجراي   

انتهاابتدامرحله

طول 
مسير
)متر(

سطح اشغال )مترمربع(
جمع

)مترمربع( محدوده 
اول

محدوده 
دوم

محدوده 
سوم

79350361434148360102135امام خمینيآذربایجاناول

1015592244595422840128018سیناامام خمینيدوم

118085305533459360148010هلال احمرسیناسوم

1401801923849447840186526شمال قلعه مرغیهلال احمرچهارم

113883-11406223551648آذربایجانتوحیدپنجم

552933731725285588400678572--جمع
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ترافیکي مرکز شهر
 خروج مناطق پیرامون از رکود ناشي از طولاني  شدن دوره اجراي طرح، تبدیل 
بزرگراه و مجموعه هاي فرهنگي، اداري، خدماتي و تجاري طرح به هدایت کننده 
عمران و نوسازي شهري، ایجاد ارزش افزوده به عنوان محرک احیاي بافت فرسوده 

مناطق پیرامون
تقویت  عامل  به  لبه قوي جداکننده  به عنوان یک  بزرگراه  تبدیل عملکرد   

استقلال و تعامل دروني در مناطق پیرامون
 اعمال کلیه ضوابط، مقررات و دستورالعمل هاي جدید و لازم ترافیکي جهت 

جلوگیري از تقاطع هاي نامعقول و غیرمنطقي
 کم کردن آلودگي هوا و آلودگي صوتي ناشي از حرکت اتومبیل در بزرگراه و 

راه حل هاي آن
 نوسازي بافت فرسوده و فوق العاده فرسوده منطقه طرح و تامین مسکن مناسب 

و ارزان
 تامین نیازهاي شهري و خدماتي در حد وضعیت قبل از طرح و واگذاري تامین 

مازاد نیازها به طرح هاي بهسازي محیط شهري پیرامون

 آغاز و مراحل پروژه نواب )منبع: اسناد سازمان نوسازي(
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5-2-1-4 بررسي سوابق شکل گيري پروژه نواب 

 زمينه ها، اهداف اوليه و الزامات اجراي پروژه در طرح جامع 
اهمیت طرح و استقرار بزرگراه نواب به دهه 40 برمي گردد. در طرح جامع تهران که مطالعات آن 
از سال 1345 آغاز گردید، شبکه اي از بزرگراه ها و معابر اصلي پیش بیني گردید و بر این اساس 
احداث یک بزرگراه شمالي جنوبي در غرب تهران از اوین تا خیابان آزادي به موازات مسیل 
اوین براي تسهیل ترافیک بین فرودگاه مهرآباد و کاخ سعدآباد مطرح گردید. بنابر این در طرح 
جامع شهر تهران، تعریض خیابان 12 متري نواب با هدف سهولت و رواني رفت وآمد پیش بیني 
شده بود. در طرح جامع شهر تهران در ادامه بزرگراه پارک وي )چمران( تعریض خیابان نواب 
در جنوب خیابان آذربایجان تا خیابان شیر و خورشید )هلال احمر کنوني( در نظر گرفته شده 
 بود و امتداد جنوبي نواب تا قلعه مرغي و اتصال به گورستان بهشت زهرا پیش بیني شده بود. بر 
مبناي این طرح، طرح تعریض خیابان نواب از 12 متر به 45 متر با تعریض از دو طرف در سال 
1349 تهیه و به تصویب رسید. بنابر این، طرح جامع تهران در نگاه به  این حوزه قبل از هر  چیز 
به مساله شریان نواب و ارتقا نقش و توان آن پرداخت، که در شکل زیر نمایش داده شده است، 
علاوه بر اینکه با قرار دادن حوزه نواب در حیطه مناطق بي کیفیت بر لزوم بهسازي بافت فرسوده 

و فاقد کیفیت آن اشاره نمود.

             شبکه ارتباطي تهران به پیشنهاد طرح جامع مصوب 1347
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طرح بزرگراه پارک وي )چمران( در ادامه مسیر خود با عبور از میدان باغشاه )حر( در 
خیابان سي متري )کارگر( امتداد مي یافت. اما بعدها از آنجا که تملک املاک اطراف این 
خیابان بسیار پر هزینه تخمین زده مي شد، مقرر گشت که تداوم چمران با عبور از میدان 
توحید به جاي میدان  حر در مسیر نواب امتداد یابد. بدین ترتیب نواب بر روي یکي از 

حلقه هاي اصلي ترافیک قرار مي گرفت.
طرح  جامع ساماندهي تهران که در خرداد ماه 1371 به تصویب شوراي عالي شهرسازي و 
معماري ایران رسید نواب را به عنوان یکي از بزرگراه ها در شبکه بزرگراهي تهران تثبیت 
نموده و به عنوان یکي از چهار بزرگراهي که قطعه پیرامون حوزه مرکزي را تکمیل کرده و 
به شکل منسجم و مرتبط کلیه مناطق تهران را دربرمي گیرد و ارتباط بین مراکز 4 حوزه 

پیشنهادي پیرامون حوزه مرکزي را برقرار مي نمایند، قرار داده است.
نواب( به سمت  بزرگراه شهید چمران )محور  ادامه  طرح ساماندهي همچنین احداث 
اتوبان بهشت زهرا را در خصوص تکمیل و به هم پیوستن شبکه شطرنجي شهر تهران 
مطابق الگوي طرح جامع مصوب آذر 1347 ضروري مي داند. به همین لحاظ طرح مذکور 
)طرح ساماندهي( در اولویت بندي احداث معابر پیشنهادي، محور نواب را جز اولویت اول 

دسته بندي مي نماید.
در گزارش نهایي طرح جامع جدید تهران )1386( نیز 5 محور طبیعي حرکتي- عملکردي 
در امتداد رود دره هاي شهر )کن، فرحزاد، درکه، دربند-ري و دارآباد- بي بي شهربانو( در 

نظر گرفته شده است که بزرگراه نواب بر نیمه جنوبي محور درکه منطبق مي باشد.
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 محور طبیعي حرکتي-عملکردي در امتداد رود دره هاي شهرتهران)طرح جامع تهران، 1386(

 زمينه ها، اهداف اوليه و الزامات اجراي پروژه در زمان اجرا 
شهرداري تهران در سال 1369 و پس از تصویب کمیسیون ماده 5 شوراي عالي شهرسازي و 
معماري ایران )مصوبه شماره 169 مورخ 1369/6/9( طراحي و اجراي بزرگراه نواب را با اولویت 
ویژه در دستور کار خود قرار داد. براساس مصوبه مزبور و به منظور اعمال ضوابط شوراي عالي 
شهرسازي درخصوص حریم بزرگراه ها، تامین هزینه هاي اجراي طرح از محل سود حاصله از 
سرمایه گذاري و همچنین تامین قسمتي از املاک معوض واقع در طرح و دسترسي مناسب 
جهت املاک مجاور مقرر گردید در مجاور پوسته 45 متري بزرگراه به میزان حداقل 27/5 متر از 
هر  طرف و تا انتهاي پلاک ثبتي به امر فوق اختصاص یابد و براي اولین  بار به بدنه سازي اطراف 
محور نواب پرداخته  شد و بدین ترتیب پوسته اجرایي بزرگراه یک صد متر تعیین و مبناي اقدام 

طراحي و عمراني به شرح زیر قرار گرفت:
 مسیر تندرو-کندرو، تقاطع ها، زیرگذر و روگذر

 فضاي ساخت وساز مجموعه هاي مسکوني، اداري، تجاري، فضاي سبز و غیره.
شروع مجدد طرح نواب که با انتصاب شهردار جدید تهران در سال 1370 آغاز گردید مصادف 
با نیاز شدید کشور به بازسازي خرابه هاي جنگ تحمیلي و پایین آمدن قیمت نفت بود. رشد 
شتابان جمعیت شهر تهران در کنار عدم وجود زیرساخت هاي لازم، تهران را به مجموعه اي 
شلوغ، آلوده و پرترافیک تبدیل کرده  بود، اما مدیریت جدید شهر تهران که از حمایت گسترده 
دولت برخوردار بود، بهبود وضعیت موجود را در مقابل گزینه تغییر مرکزیت سیاسي انتخاب 
نمود و در همین راستا احداث شبکه هاي شریاني جدید را در برنامه خود قرار داد. آغاز عملیات 
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اجرایي فرودگاه امام خمیني )ره( به عنوان پایانه بین المللي کشور و پل ارتباطي شرق  و 
غرب، ضرورت اجراي بزرگراه نواب را به عنوان شریان ارتباطي فرودگاه و مراکز سیاسي 

و اقتصادي شهر دوچندان نمود.
از طرف دیگر از آنجا که براي احداث بزرگراه، علاوه بر مسیر خیابان نواب، تعدادي واحد 
مسکوني، تجاري و جز آن در محدوده طرح قرار داشتند، مي بایست تخریب مي گردید، 
لذا احداث واحدهاي مسکوني جدید به  جاي واحدهاي مشمول تخریب به منظور اسکان 
مجدد ساکنان آنها، ساخت وسازهایي را در حاشیه بزرگراه از اهداف طرح قرار داد. البته 
که  بود  آنها  فروش  از  شده  پیش بیني  سود  ساخت وسازها،  این  انجام  انگیزه  و  هدف 

مي بایست هزینه هاي اجراي طرح از این طریق تامین مي گردید.
اهداف آرماني طرح با اهداف عملي آن در تضاد و تناقض بود. به طوری که می بایست 
از اهداف اجتماعي طرح چشم پوشی می شد یا این که منتظر بهبود شرایط اقتصادي 
مملکت بعد از بازسازي مناطق جنگ زده می ماندند. مدیریت شهرداري براي رسیدن به 
اهداف اجتماعي و سیاسي خود تصمیم به اجراي این طرح عظیم با استفاده از درآمدهاي 

ناشي از اجراي طرح مزبور، بدون استفاده از منابع مالي و بودجه دولتي گرفت. 
باید توجه داشت که هدف اصلي پروژه نواب، بهسازي و نوسازي بافت فرسوده شهري 
نبود، پروژه نواب در اصل احداث یک  بخش از شبکه بزرگراهي طرح جامع تهران بود که 
باید جایگزین یک خیابان 12 متري در  متراکم ترین بافت مسکوني تهران )حدود 600 تا 
700 نفر در هکتار( می شد و به نوعي ادامه بزرگراه چمران که در میدان توحید متوقف 
مانده  بود، محسوب مي شد. در واقع بزرگراه نواب حتي پیش از یادگار امام که یکي  از 
اولویت هاي مدیریت شهري تکمیل شبکه بزرگراهي بود، مطرح گردید، بهسازي بافت 

مسکوني محصول جانبي این پروژه بود.

5-2-1-5 نهادها، تشکيلات و شيوه هاي نظارت و اجرا 
طرح نواب در محدوده شهرداري هاي مناطق 10، 11 و 17 واقع شده و بدین لحاظ 
مدیریت اجرایي آن  از تملک تا تخریب و تسطیح، از تقاطع خیابان آذربایجان تا خیابان 
قزوین برعهده شهرداري منطقه 10 و از خیابان قزوین تا پادگان قلعه مرغي بر عهده 
شهرداري منطقه 17 گذاشته شد. در این باره دو کمیسیون متشکل از مدیر ارزیابي اداره 
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کل املاک شهرداري تهران، کارشناس رسمي اداره دادگستري، شهردار، مسئولان واحد املاک 
مناطق ذیربط و دبیر کیمسیون در مناطق 10 و 17 تشکیل گردید. این کمیسیون ها مسئولیت 
قیمت گذاري و خرید املاک را برعهده داشته و بهاي املاک را به نرخ روز محاسبه و با توافق 

صاحبان آن ها تملک مي کردند. 
نواب برعهده شرکت  از اجراي عملیات تملک، مدیریت اجرایي تخریب و تسطیح طرح  پس 
“تهران آبادساز” قرار گرفت. در آن زمان سیستم مدیریت شهرداري تهران براي اجراي پروژه هاي 
کلان از روش تاسیس شرکت ها پیروي مي نمود و بر این اساس شرکت “تهران آباد ساز” براي 
اجراي پروژه نواب تاسیس گردید. سهام  این شرکت متعلق به سازمان نوسازي شهر تهران بود که 

در قالب قانون تجارت، قراردادي را با شهرداري تهران به امضا رسانیده بود.
علاوه بر شرکت »تهران آبادساز«، سازمان نوسازي شهر تهران شرکت »تهران تدبیر بافت« را 
تاسیس کرده و طراحي پروژه نواب را بر عهده آن گذاشت. بنابر این کلیه قراردادهاي معماري 
و طراحي از طریق شرکت تهران تدبیر بافت انجام مي شد و عملیات اجرایي را تهران آباد ساز از 

طریق مناقصه و به روش پیمانکاري انجام مي داد.
نظارت بر اجراي طرح نواب توسط دو سیستم نظارتي صورت مي گرفت: نظارت مقیم و نظارت 
تهیه کننده  مشاوران  توسط  مقیم  نظارت  و  گنو  مشاور  مهندسان  توسط  عالیه  نظارت  عالیه. 
طرح هاي معماري انجام مي شد. در سیستم نظارت مقیم، ناظر مشاوران تهیه کننده طرح، در 
کارگاه هاي ساختماني نظارت بر عملیات ساختماني را برعهده داشتند و نظارت بر کار پیمانکاران 
بر عهده شرکت “تهران آبادساز” بود و دفتر فني این شرکت کنترل  پروژه و نظارت فني پیمانکاران 

را برعهده داشت.
در سال 1378 ، شرکت تهران آبادساز توسط شهرداري تهران منحل و عملیات اجرایي نواب به 
سازمان نوسازي واگذار گردید و از آن تاریخ سازمان نوسازي به صورت مستقیم عهده دار مدیریت 
آباد ساز”  “تهران  نظارت شرکت  نوسازي مشابه  نظارتي سازمان  نواب گردید. دستگاه  اجرایي 
بود. به این صورت که یک دفتر فني و تعدادي مهندس ناظر که هرکدام مسئول یک محدوده 
پیمانکاري بودند نظارت بر کارگاه هاي ساختماني را برعهده داشتند. در این زمان نیز دستگاه 
نظارت عالیه و مقیم وجود داشت، با این وجود نتیجه کار نامطلوب بود و این نشان  از آن دارد که 

نظارت جدي بر ساخت وسازها وجود نداشته است.
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5-2-1-6 مرحله  بندي پروژه از نظر حجم عمليات و زمان 
عملیات اجرایي طرح نواب از سال 1373 شروع شده و قرار بود در مدت 4 سال به 
گردید،  افتتاح  تهران  وقت  توسط شهردار  پروژه  فاز یک  در سال 1376  برسد.  پایان 
یعني با گذشت 3 سال، چیزي در حدود 25 درصد پروژه اجرا شده بود. در آن زمان 
بستر بزرگراه رفع  معارض شده بود و تا سال 1378 بزرگراه نواب از میدان جمهوري 
تا قلعه مرغي )میدان حق شناس( بازگشایي گردید. برنامه اجراي ساخت وسازهاي بدنه 
بزرگراه نواب به  این صورت بود که کل پروژه از خیابان آذربایجان تا بریانک )فاز 1،2،3( به 
صورت هم زمان اجرا گردد و بنابراین پیمانکاران مختلف عملیات اجرایي را در سه سطح: “ 
فونداسیون، اسکلت و عملیات ساختماني” آغاز کرده و این عملیات به طور هم زمان پیش 
مي رفت. در واقع براي افزایش سرعت اجراي پروژه، کار از صفر تا  صد به یک پیمانکار 
واگذار نشده و کلیه عملیات اجرایي به طور هم زمان انجام مي گردید. از سوي دیگر به 
منظور افزایش سرعت اجرا، استفاده از اسکلت هاي پیچ ومهره اي در دستور کار قرار گرفت. 
این اسکلت ها در کارخانه و توسط شرکت صنایع فلزي ایران تولید و در محل احداث 
پروژه نصب  شدند. تا سال 1376 کلیه اسکلت ها از خیابان آذربایجان تا بریانک نصب 
گردید و عملیات اجرایي با سرعت بالایي پیش مي رفت. در نوروز 1377، با دستگیري 
و بازداشت شهردار وقت تهران، کلیه فعالیت هاي شهرداري متوقف و با انتصاب شهردار 

جدید عملیات اجرایي نواب براي دوبار آغاز گردید.
در عمل هیچ گونه مرحله بندي براي اجراي پروژه در نظر گرفته نشده بود و تمام پروژه 
در فازهاي یک، دو و سه که اراضي آن تملک و آزاد شده بود به طور هم زمان آغاز شده 
بود و از خیابان بریانک تا پادگان قلعه مرغي به جز احداث بزرگراه هیچ عملیات دیگري 
صورت نگرفت. علت این امر عدم تملک کامل اراضي بود. البته براي این بخش )فاز 4( 
نیز طرح معماري تهیه شده بود ولي به دلیل تاخیر در تملک اراضي عملیات اجرایي 
متوقف گردید. بنابراین از خیابان آذربایجان تا بریانک اولویت اول اجراي طرح نواب و از 
بریانک تا قلعه مرغي اولویت دوم پروژه بود. در ابتداي سال 1377، عملیات ساختماني 
از خیابان آذربایجان تا خیابان امام  خمیني به پایان رسیده بود و از خیابان امام خمیني تا 
بریانک در جریان بود، یعني فاز یک تمام شده  بود و فازدو و سه در حال انجام بودند. از 
بریانک تا قلعه مرغي هم هیچ عملیات اجرایي آغاز نشده بود. با شروع دوباره اجرا در سال 
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1378، عملیات ساختماني از خیابان امام خمیني تا بریانک آغاز و در سال 1382 کلیه واحدهاي 
ساخته شده تکمیل و تحویل مالکان گردید. به دلیل مسائل به وجود آمده در شهرداري و تعویض 
تعهدات سازمان هاي دولتي متولي خدمات و  انجام  نیز عدم  و  تهران  پي درپي مدیریت شهر 
تاسیسات شهري روند اجراي پروژه کند و در نهایت از خیابان بریانک تا پادگان قلعه مرغي هیچ 
عملیات اجرایي صورت نگرفت. علت توقف عملیات، تغییر سیاست هاي شهرداري تهران از شیوه 
پیمانکاري به سمت مشارکت با بخش خصوصي بود. با آغاز عملیات اجرایي براساس مشارکت با 
بخش خصوصي، دو پروژه برج گردان و شهاب 3 در ابتداي نواب با همین شیوه ساخته شد و برنامه 
اجراي فاز 4 و ادامه فاز 3 در دستور کار قرار گرفت. از این رو براي اجراي فاز 4 با یک سرمایه گذار 
آلماني )شرکت کنکورد( و به منظور ادامه عملیات اجرایي در فاز 3 با بنیاد مستضعفان قرارداد 
مشارکت بسته شد و تهیه طرح ها برعهده این سرمایه گذاران قرار گرفت. با تعویض شهردار تهران 
قراردادهاي مذکور مسکوت ماند و مدیریت وقت شهرداري تهران طي قراردادي جدید با یک 
سرمایه گذار چیني اجراي ادامه طرح نواب را با شیوه مشارکتي از سر گرفت. با تعویض مجدد 
شهردار تهران، در دوره جدید براي اجراي ادامه نواب مناقصه برگزار گردید و براي بخش هایي از 

آن با مشاوران و سرمایه گذاران قراردادهایي عقد گردید.

5-2-1-7 برنامه زماني و اولويت هاي اجراي برنامه
از سال 1370 با استفاده از خدمات مشاورین معماري و شهرسازي در شهرداري تهران، طرح هایي 
براي تعریض و جداره سازي محور نواب تهیه گردید و مدت اجراي طرح 4 سال پیش بیني شده 
بود. طبق این برنامه زماني تملک زمین و تخریب مستحدثات واقع در آن، از همان سال اول 
برنامه آغاز مي گردید و طبق پیش بیني به عمل آمده پیش از پایان مراحل مطالعاتي به پایان 
مي رسید و امکان انجام عملیات ساختماني فراهم مي گردید. همچنین پیش بیني شده بود که 
هم زمان با انجام عملیات ساختماني، مقدمات واگذاري واحدهاي احداثي به خریداران نیز مقدور 

گردد. محور نواب تا سال 72 به همان وضعیت سابق خود باقي ماند.
بدین ترتیب اجرای طرح نواب در سال 1373 شروع شد. تعداد املاکی که به منظور اجراي طرح 
نواب تملک شد، حدود 2000 ملک بوده است. براساس برنامه زماني پیش بیني شده اجراي طرح 
به طور هم زمان از خیابان آذربایجان تا قلعه مرغي آغاز گردید و بنابر این کلیه تملک ها در منطقه 
به صورت یکپارچه و توسط شهرداري منطقه 10 ، قبل از اجراي طرح صورت گرفت )از خیابان 
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آذربایجان تا بریانک(. بنابر این در برنامه اجرایي ساخت وسازهاي بدنه بزرگراه نواب، اجراي 
هم زمان کل پروژه از خیابان آذربایجان تا بریانک )فاز 1،2،3( که اراضي آن تملک و آزاد 
شده بود، به عنوان اولویت اول اجراي طرح و از بریانک تا قلعه مرغي به عنوان اولویت دوم 

در نظر گرفته شده بود.
اما پروژه نواب در زمان بندي مقرر به اتمام نرسید. در فاصله سال هاي 1370 تا 1383 
فاز اول، دوم و بخشي از فاز سوم اجرا شده است. از عوامل طولاني شدن طرح افزایش 
کیلومتر  اجراي 5  براي  ریال  میلیارد  به 500  میلیارد  از 79  اجراي طرح  هزینه هاي 

بزرگراه، اجراي 4 تقاطع غیر هم سطح و یک میلیون مترمربع ساخت وساز بوده است. 

5-2-1-8 بررسی ميزان تحقق پذيری و دستيابی به اهداف طرح پس از 
اجرای آن

مطالعات نشان می دهد که اهداف مجری طرح )شهرداری تهران( و مهندسین مشاور و 
طراحان پروژه تا حد زیادی متفاوت بوده است. لذا تحقق آنها در یک پروژه واحد تقریبا 
غیرممکن و دشوار می باشد. مهم ترین هدف شهرداری تامین هزینه اجرای بزرگراه نواب 
با استفاده از، ماده 24 قانون نوسازی و عمران شهری، بود که به شهرداری امکان خرید 
سطح وسیع تری از معبر مورد نظر را می داد. این کار با افزایش عرض 40 متری مسیر 
به 90 متر، از هر طرف 25متر، صورت گرفت. تا در آن اراضی با عرض 25 متر از هر 
طرف با تراکم بیش از حدود 600 درصد ساختمان های مسکونی و تجاری ساخته شود و 
از ارزش افزوده حاصل، هزینه تملک و اجرای بزرگراه نواب تامین شود. بنابراین می توان 
گفت که شهرداری تا حدود زیادی به هدف خود که اجرای طرح بزرگراه نواب بوده، 

رسیده است. هر چند از نظر مالی تا حدودی متضرر گردید.
اما در این طرح مشاوران مختلف نظریاتی داشتند که عمدتا تحقق نیافت، از جمله:

 انحراف مسیر نواب به شرق یا غرب به طوری که به جای دو نوار 25 متری 
در هر قسمت یک عرض 50 متری به دست آید تا امکان طراحی آزادتری برای 
ساختمان و فضاهای باز و سبز و غیره و نیز تلفیق آن با ساختمان های پشت پروژه 

به دست آید که اجرا نشد.
 حفظ ارتباط شرقی-غربی محله های دو طرف بزرگراه فعلی و خیابان نواب 
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از خدمات  نواب  خیابان  دو طرف  استفاده  دلیل  به  بود  اهمیت  حائز  بسیار  که  قبلی 
یکدیگر، از طریق ایجاد پل های روگذر یا بردن بزرگراه به زیر خیابان های موجود. این 
قسمت فقط در دو یا سه قسمت اجرا شد از جمله خیابان امام خمینی و خیابان کمیل و 

پل پهنی که ساختمان سابق سازمان نوسازی بر روی آن احداث گردید.
 ایجاد پل بازارهایی بر روی بزرگراه که ضمن حفظ ارتباط شرقی-غربی از تنوع و 

فضای شهری بهتری استفاده کرد که اجرا نشد.
 کاهش تراکم 600 درصد که مورد نظر شهرداری بود و برای اقتصادی کردن طرح 

مطرح شده بود. در این مورد در قسمت هایی 20 تا 30 درصد تراکم کاهش یافت.
 تامین خدمات مناسب برای ساکنین )در نوار کنار بزرگراه یا روی پل های پیشنهادی( 

که جز بخش های تجاری هیچگونه خدماتی ارائه نشد.
 ایجاد کاربری های فرهنگی در کنار تجاری ها یا بر روی پل های پیشنهادی از جمله 

سینما و فرهنگسرا و غیره که اجرا نشد.
 تهیه یک طرح یکپارچه برای اطراف پروژه نواب که هیچکدام عملی نگردید و موجب 

تناقض شدید بین طرح نواب و محیط اطراف شد.

5-2-1-9 ارزيابی اقتصادي پروژه نواب
فعالیت هایی اقتصادی که در پروژه نواب صورت گرفته به شرح زیر می باشد: 
 برآورد اولیه زمان اجراي طرح به مدت 4 سال از 1370 تا 1374

 برآورد هزینه طرح براساس قیمت پایه سال 1370: احداث بزرگراه 27 میلیارد ریال، 
هزینه تملک 13/6 میلیارد ریال، تخریب، احداث معابر و بناهاي مسکوني 20/7 میلیارد 
ریال، سایر هزینه ها 5 میلیارد ریال، جمع هزینه 66 میلیارد ریال بدون احتساب تورم و 

79 میلیارد ریال با در نظر گرفتن نرخ تورم.
 تفکیک سرمایه گذاري به دو بخش غیرانتفاعي )احداث بزرگراه، فضاي سبز حریم، 
دسترسي ها و خدمات( و بخش انتفاعي )ساخت و فروش واحدهاي مسکوني، تجاري و 

اداري( و انتقال منابع مالي از بخش انتفاعي به غیرانتفاعي براي تامین هزینه هاي طرح
 انتشار اوراق مشارکت با حمایت بانک مرکزي و همکاري بانک ملي به منظور جلب 

مشارکت بخش خصوصي و مردم
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           بزرگراه نواب و مجتمع هاي مسکوني آن )منبع: اسناد سازمان نوسازي(

 برنامه تامين مالي پروژه، نهادها و شيوه هاي مشاركت 
مدیریت شهرداري براي رسیدن به اهداف اجتماعي و سیاسي خود تصمیم به  اجراي 
پروژه نواب با استفاده از درآمدهاي ناشي از اجراي آن، بدون استفاده از منابع مالي و 
بودجه دولتي گرفت. به عبارت ساده تر کسب درآمد از ارزش افزوده ناشي از درآمد طرح 
و هزینه کردن آن براي تامین خدمات شهري مورد نیاز طبقات کم درآمد است. بنابراین 
تمام هزینه هاي طرح از جمله ساخت ادامه بزرگراه چمران تا پادگان قلعه مرغي و اتصال 

به کمربند جنوبي تهران می بایست از طرح تعریض خیابان نواب تامین شود.
ابتدا تصمیم به احداث بزرگراه در ادامه بزرگراه چمران از خیابان آذربایجان تا ادامه خیابان 
امام خمیني و سپس تا قلعه مرغي و اتصال آن به میدان ورودي به بهشت زهرا و اتوبان قم 
گرفته شد. برآورد احداث این بزرگراه به عرض 45 متر، 50 میلیارد ریال پیش بیني شده 
بود. براي انجام این طرح مي بایست عرض خیابان نواب به 45 متر برسد یعني از هر  طرف 
حدود 15 تا 16 متر تعریض گردد. واحدهاي تجاري موجود همگي مي بایست تملک و 
تخریب گردد. بنابراین تصمیم گرفته شد تعریض خیابان نواب و خرید املاک دو طرف تا 
عرض 100 متر انجام شود که 45 متر آن براي بزرگراه و 55 متر )27/5 متر تعریض از 
هر طرف( براي احداث واحدهاي مسکوني پیش بیني گردد. این مطالعات توسط سازمان 
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نوسازي شهر تهران در سال هاي 1371 و 1372 انجام شد که توجیه اقتصادي کافي نیز داشت، 
به  نحوي که هزینه ساخت بزرگراه و واحدهاي مسکوني با دریافت وام، پرداخت بهره و فروش 

واحدهاي مسکوني، تجاري و خدماتي از سود حاصله تامین مي گردید.
در مذاکره بین بانک  مرکزي و شهردار وقت بحث انتشار اوراق مشارکت مطرح گردید. براساس 
بهره 19% و مدت چهار سال  با  اوراق مشارکت  انجام شده عرضه 250 میلیارد ریال  توجیه 
پیشنهاد شده  بود. براي این اوراق قرضه پس از چهار سال 290 میلیارد ریال بهره پرداخت 
و تمامي طرح به تدریج شروع و ظرف چهارسال پایان مي یافت. بانک  ملي به عنوان بانک عامل 
از  ریال  میلیارد  سال540  چهار  از  پس  ریال،  میلیارد  پرداخت 250  ازای  در  تا  شد  معرفي 

شهرداري دریافت و به خریداران اوراق مشارکت داده شود.
لذا پروژه نواب از نظر سرمایه گذاري به دو بخش انتفاعي و غیرانتفاعي تقسیم شد. بدین ترتیب 
بخش ساخت وسازهاي اطراف بزرگراه که قابل فروش و واگذاري بودند، انتفاعي و احداث بزرگراه 

و حرایم آن که جنبه عمراني و عمومي داشته غیرانتفاعي محسوب مي شدند.
بین سال هاي 1377-1373 تملک و اجراي طرح با استفاده از منابع اوراق مشارکت صورت 
اولیه صورت   اقتصادي  برآوردهاي  تورم نشان  داد که  نرخ  افزایش  با گذشت زمان  اما  گرفت، 
گرفته در خصوص طرح با واقعیت هاي جاري انطباق نداشته  است. به طوري که در سال 1376 
فقط تملک پوسته طرح، اجراي بزرگراه بین میدان جمهوري و خیابان هلال احمر، احداث و 
بهره برداري ساختمان هاي اطراف بزرگراه در فاز اول )بین خیابان آذربایجان و امام خمیني( و 
نصب اسکلت ساختمان هاي حاشیه بزرگراه بین خیابان هاي امام خمیني و بریانک صورت گرفته 
 بود و در نیمي از فاز سوم و تمام فاز چهارم طرح )بین خیابان هاي بریانک و پادگان قلعه مرغي( 
اقدام خاصي در خصوص ساخت وساز حاشیه بزرگراه انجام نشده بود. لذا از سال 1377 تا 1380 
تکمیل ساخت وسازهاي نیمه تمام پروژه از محل منابع داخلي شهرداري تهران و همچنین پیش 
فروش ساختمان هاي مسکوني و تجاري به خریداران که عمدتا تعاوني هاي مسکن ادارات بودند، 
صورت گرفت. پیش فروش به عنوان یکي از گزینه هاي مورد  توجه، عمده منابع لازم جهت تکمیل 
طرح را فراهم نمود. وجود وام جعاله که حاصل عدم توان شهرداري در بازپرداخت مطالبات بانک 
ملي ایران )ناشي از سود اوراق مشارکت( بود و براساس توافق سازمان نوسازي شهر تهران و بانک 
تبدیل به تسهیلات شده و از خریداران واحدهاي مسکوني و تجاري نواب به صورت درازمدت اخذ 

مي شد، در کنار قیمت مناسب واحدها، تمایل فراواني در خریداران ایجاد کرد.
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از سال 1381 به منظور تکمیل ساخت وساز در بلوک ها و فازهاي باقي مانده قراردادهایي 
به شرح زیر در قالب مشارکت با سرمایه گذاران بخش خصوصي اعم از داخلي و خارجي 
منعقد گشت و کار تکمیل ساخت وساز با همکاري سازمان نوسازي شهر تهران و بخش 

خصوصي در برنامه قرار گرفت:
حدود 450000  تکمیل  و  احداث  جهت  آلمان  کنکورد  شرکت  با  قرارداد   
مترمربع زیربناي مسکوني، تجاري و اداري قطعه چهار حد فاصل خیابان راه پیما 

و شمال پادگان قلعه مرغي.
بنیاد  مسکن  و  عمران  سازمان  به  وابسته  مسکن  تولید  شرکت  با  قرارداد   
مستضعفان و جانبازان انقلاب اسلامي جهت احداث حدود 162000 مترمربع 
زیربناي مسکوني، تجاري و اداري در ادامه قطعه سوم حدفاصل خیابان بریانک 

و راه پیما.
 قرارداد با شرکت اولکا جهت ساخت و تکمیل 11437 مترمربع زیر بناي اداري 
و تجاري در بلوک گردون واقع در تقاطع خیابان آذربایجان و ضلع شرقي بزرگراه 

نواب.
 قرارداد با شرکت ایران سازه جهت ساخت و تکمیل 29266 مترمربع زیربناي 
اداري و تجاري در بلوک شهاب و سهیل واقع در تقاطع خیابان آذربایجان و ضلع 

غربي بزرگراه نواب.
 قرارداد مشارکت با شرکت توسعه و عمران زربین گستر جهت ساخت و تکمیل 
حدود 940 مترمربع زیربناي مسکوني و تجاري در بلوک W 27 )شباویز( نواب 

واقع در ضلع غربي شمال خیابان امام خمیني.
و  ساخت  جهت  ژرف آسیا  سواحل  ساختماني  شرکت  با  مشارکت  قرارداد   
واقع   AW 7 بلوک  ورزشي  فرهنگي،  زیربناي مجتمع  مترمربع  تکمیل 2819 
در ضلع غربي بزرگراه نواب حدفاصل خیابان سینا و سالار در زمیني به مساحت 

2213 مترمربع.
 قرارداد مشارکت با شرکت ساختماني لقمان کار جهت ساخت و تکمیل حدود 
4378 مترمربع زیربناي مسکوني و تجاري بلوک هاي  AW 1 و AW 2 در قطعه 

سوم طرح نواب در زمیني به مساحت 495 مترمربع.
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 3224/19 حدود  تکمیل  و  ساخت  جهت  امیرراه ساز  شرکت  با  مشارکت  قرارداد   
مترمربع زیربناي مسکوني و تجاري بلوک CE 1 واقع در قطعه سوم نواب، ضلع شرق 

نبش کوچه کمالي 2 در زمیني به مساحت 297 مترمربع.
فاز 3( جهت ساخت و   ( با شرکت توسعه و عمران زربین گستر  قرارداد مشارکت   
تکمیل حدود 7070 مترمربع زیربناي اداري و تجاري بلوک CW 8 واقع در قطعه سوم 

نواب، ضلع غربي نبش خیابان بریانک در زمیني به مساحت 678/3 مترمربع.
این موافقت نامه ها منجر به اجرا و اتمام برخي پروژه ها گردید. در این میان قراردادهاي مشارکت 
عمده با شرکت کنکورد و شرکت تولید مسکن هیچگاه به نتیجه نرسید و به دلیل تغییرات مکرر 
مدیریتي سازمان نوسازي شهر تهران و تغییر رویکردها نسبت به طرح، فسخ گردید، به طوري که 

تاکنون نیز در محدوده ادامه فاز سوم و فاز چهارم نواب اتفاق خاصي رخ نداده است.

 روش های تامين مالی پروژه
برنامه ریزي جهت اجراي این طرح در اواخر دهه 60 و اوایل دهه 70 هم زمان با پایان جنگ و 
سیاست گذاري دولت مبني بر سازندگي و کاهش وابستگي به درآمد نفت صورت گرفت. در این 
دوره تامین مالي مورد نیاز پروژه هاي عمراني توسط منابع داخلي و کاهش کمک هاي دولتي 
در دستور کار قرار داشت. پروژه هاي بزرگراه نواب و احداث شبکه مترو دو پروژه عمراني بزرگ 
مقیاس کلانشهر تهران بودند که اجراي آنها نیازمند منابع مالي قابل توجهي بود. به دنبال عزم 
شهرداري تهران به اجراي این طرح ها و در راستاي سیاست هاي دولت مبني بر خودکفایي مالي 
پروژه ها، طرح انتشار اوراق مشارکت براي تامین منابع مالي پروژه نواب با همکاري نظام بانکي 
کشور پیشنهاد گردید. بنابراین تجربه جذب منابع مالي عمومي و سرمایه هاي خرد از طریق 
اوراق مشارکت منتشره توسط بانک مرکزي کشور براي نخستین بار در پروژه مسکوني نواب به کار 
گرفته شد. از ویژگي هاي این اوراق که با رایزني گسترده گروه هاي متخصص، مدیران اجرایي و 
دست اندرکاران اقتصاد کلان کشور طراحي شده بود، نرخ بهره متناسب با نرخ بهره بانکي و نرخ 
تورم، سهولت در انتقال و تبدیل به پول نقد و نیز پشتوانه سیستم بانکي در بازپرداخت اصل 
مبلغ و سود مشارکت بود. همچنین یکي از اهداف اصلي این روش تامین مالي، ملموس بودن 
نحوه مشارکت مالي مردم از طریق مشاهده میزان پیشرفت پروژه بود. به عبارت دیگر انتخاب 
پروژه نواب به عنوان اولین تجربه عرضه اوراق مشارکت این امکان را فراهم ساخت تا خریداران 
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این اوراق شاهد نحوه پیشرفت پروژه اي که در آن مشارکت نموده اند، باشند. این فرآیند 
تامین مالي، علي رغم ویژگي هاي مثبت به عنوان یک روش جلب مشارکت عمومي شرایط 

اجرایي دشواري را به پروژه مجموعه مسکوني نواب تحمیل نمود.
به طور کلي هدف اصلي از اجراي مجموعه مسکوني نواب، تامین مالي پروژه احداث 
بزرگراه بوده و نوسازي بافت فرسوده به عنوان یک دستاورد جنبي مورد توجه بوده است. 
کل هزینه تملک بناهاي واقع در محدوده طرح پیش از آغاز عملیات احداث بزرگراه 
از منابع شهرداري تامین شده بود. مجموعا محدوده اي به عرض 100 متر در طول 6 
کیلومتر جهت اجراي طرح در نظر گرفته شده بود. با توجه به حدود 50 متر عرض در نظر 
گرفته شده براي بزرگراه نواب، محدوده هاي باقي مانده به عرض تقریبي 20 تا 25 متر از 
دو طرف جهت تامین منابع مالي پروژه به مجتمع مسکوني اختصاص داده شد. هم زمان با 
رویکرد دولت به تامین مسکن براي گروه هاي متوسط و پایین درآمدي و سیاست گذاري 
بخش مسکن در انبوه سازي، کوچک سازي و ارزان سازي، احداث مجموعه هاي مسکوني 
مجاور بزرگراه به عنوان یکي از نمونه هاي کلان احداث مسکن در پنج فاز به مشاوران 
فاز  انجام شده در مسیر 4389 متري  براساس طراحي  اجرا واگذار گردید.  طراحي و 
اول تا چهارم در مساحتي حدود 1140460 متر مربع، حد فاصل خیابان آذربایجان تا 
قلعه مرغي تعداد 5841 واحد مسکوني و 4500 واحد اداري تجاري پیش بیني شده بود.

هم زمان با آغاز عملیات اجراي طرح در سال 1373، عرضه اوراق مشارکت و محاسبه 
سود اوراق از مهرماه همان  سال موجب گردید طراحي و اجراي سریع و هم زمان پروژه ها 
توسط مشاوران و پیمانکاران پروژه ها در دستور کار قرار گیرد. به طوري که براي طراحي 
با این حال، تغییر ساختار  کل مجموعه فرصتي کمتر از چهار ماه در نظر گرفته شد. 
مدیریت کلان کشور و به دنبال آن تغییر شهردار، اجراي طرح در سال هاي 1375 و 
1376 دچار وقفه گردید و ناتمام ماند. به عبارت دیگر کارآیي فروش اوراق مشارکت براي 
تامین منابع مالي لازم پیش بیني شده قابل توجه بوده و به دلیل تضمین اصل و سود این 
اوراق توسط دولت با استقبال مردم مواجه شد، اما هزینه هاي اجراي طرح با توجه به 
تاخیر در اجرا از برآوردهاي اولیه فراتر رفت. مطابق این گزارش، روند هزینه هاي اجرایي 

در فازهاي پروژه نواب طي دوره 1374 تا 1382 مطابق جدول زیر بوده است:
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     جدول 5-2: هزينه های اجرايی پروژه نواب طی دوره 1374 تا 1382

براساس گزارش عملکرد سازمان نوسازي شهر تهران در آبان سال 1382، کل هزینه هاي انجام 
 شده در پروژه نواب تا این سال معادل 982 میلیارد  ریال بوده است. مجموع بدهي  هاي پروژه 
در این سال 36 میلیارد ریال بوده که در جدول زیر به تفکیک نوع بدهي نشان داده شده است.

      جدول 5-3 : بدهي پروژه نواب تا آبان سال 1382

هزينه های 
اجرايی 

)ميليون ريال(
سال 82سال 81سال 80سال 79سال 78سال 77سال 76سال 75سال 74

فاز یک: خیابات 
آذربایجان 
تا خیابان 
امام خمینی

127,775156,318185,180194,462208,857219,587225,710222,259222,231

فاز دوم: خیابان 
امام خمینی تا 
خیابان سینا

2,97866,063169,590176,944201,656260,932310,746329,263339,209

فاز سوم: 
خیابان سینا تا 
خیابان راه پیما

67621,339105,880119,851137,135171,012199,484219,977227,779

فاز چهار: 
خیابان راه پیما 

تا قلعه مرغی
15,49983,830162,899183,561195,227195,385195,386193,116193,116

فاز پنج: 
میدان توحید 

تا خیابان 
آذربایجان

01818181818181818

بدهی )ميليون ريال(شرح

4,098بدهی بیمه
27,305بدهی حسن  انجام کار

1,796بدهی مالیاتی، کارآموزی و...
3,634بدهی به پیمانکاران ومشاوران

36.833جمع كل
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از سوي دیگر از سال 1380 بخشي از منابع مورد نیاز تکمیل پروژه از محل پیش فروش 
واحدها و نیز اخذ وام بانکي تامین شد. براساس گزارش سازمان نوسازي شهر تهران در 
سال 1380 مبلغ 143 میلیارد ریال وام بانکي به تکمیل پروژه نواب اختصاص یافت. 
همچنین تا آبان سال 1382 معادل 652 میلیارد ریال اعتبار از محل پیش فروش واحدها 

تامین گردید.
پروژه  این  تکمیل  جهت  خصوصي  بخش  مشارکت  جلب  شهرداري  اقدامات  دیگر  از 
عمراني بود. سازمان نوسازي شهر تهران از طریق فراخوان عمومي براي شرکت در این 
طرح به مذاکراتي با اشخاص حقیقي و حقوقي پرداخت که بر مبناي آن آورده شهرداري 
تهران، زمین، پروانه ساختماني، تاسیسات شهري و ارزش افزوده حاصل از احداث بزرگراه 
در نظرگرفته شده و آورده شریک، بناهاي تجاري، اداري و مسکوني ساخته  شده خواهد 
بود و به نسبت آورده طرفین با تعیین سهم الشرکه توافقي درآمد حاصل از فروش بین 

طرفین تقسیم مي گردد.
در سال 1381 که فعالیت هاي ساختماني در محدوده خیابان دامپزشکي تا بریانک به 
اتمام رسیده و بهره برداري از واحدهاي مسکوني، تجاري و اداري پیش بیني شده آن آغاز 
شده بود، جهت تکمیل ساخت وساز در بلوک ها و قطعات باقیمانده، ادامه قطعه سه و 
قطعه چهار پروژه نواب، قراردادهایي در قالب مشارکت با سرمایه گذاران بخش خصوصي 
منعقد شد. مطابق گزارش سازمان نوسازي در سال 1382 در قطعات یک، دو و سه 
تعداد 3661 واحد مسکوني، 476 واحد تجاري، 22 واحد اداري، 447 انباري و 416 
واحد پارکینگ از کل واحدهاي تکمیل شده در پروژه واگذار شده بود. بنابراین در یک 
نتیجه گیري کلي، شیوه اولیه تامین مالي پروژه نواب با استفاده از ساختار کلان اقتصاد 
کشور و معرفي یک سیستم نوین مشارکت در پروژه بود که مي توان آن را از نظر نحوه 
اجرا موفق ارزیابي نمود. فروش اوراق مشارکت در پروژه نواب توسط بانک مرکزي و با 
همکاري بانک ملي به عنوان بانک عامل موجب جذب منابع مالي خرد بخش خصوصي به 
یک پروژه عمران شهري گردید. این راهکار به مراتب نسبت به دریافت کمک مالي توسط 
شهرداري از دولت و یا دریافت مستقیم وام توسط شهرداري از نظام بانکي کارآمدتر 
است. با وجود کلیه وجوه مثبت این روش در جذب منابع بخش خصوصي، عدم امکان 
ایجاد تسهیلاتي خاص براي ساکنین اولیه بافت فرسوده نواب از نقاط ضعف تامین مالي 
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طرح نواب است. عامل اصلي عدم تحقق پیش بیني هاي صورت گرفته در تامین مالي طرح نواب، 
دگرگوني در ساختار مدیریت شهري است. این تحول منجر به تحمیل هزینه هاي قابل توجه به 

پروژه و نیز طولاني شدن دوره اجراي طرح شد.
در اوایل دهه 1380، سازمان نوسازي شهر تهران راهکارهایي جهت تامین منابع مالي براي 
بانکي  وام  نمود. پیش فروش واحدهاي در حال ساخت، دریافت  اجرا  باقي مانده طرح  فازهاي 
و جلب مشارکت بخش خصوصي به عنوان شریک سرمایه گذاري در اجراي طرح از جمله این 
راهکارها است. با این حال، وجود مشکلاتي مانند عدم تحقق پیش بیني هاي صورت گرفته مبني 
بر اسکان جمعیت و استقرار فعالیت ها در بخش هاي پایان یافته پروژه همچنان مانع از تحقق 
درآمدهاي موردانتظار طرح بود. عدم اجراي بخش هاي غیرانتفاعي پروژه مانند محدوده هاي فضاي 
 سبز و فضاهاي فرهنگي پیش بیني شده در طرح از جمله نتایج کمبود منابع مالي در طرح است.

روش هاي تامین مالي پروژه نواب را از دو جنبه اصلي مي توان مورد ارزیابي قرار داد. نخست از 
جنبه سرمایه گذاري کلان و شیوه هاي جذب منابع مالي در کل پروژه و دوم آثار جانبي و متقابل 

شیوه تامین مالي طرح بر روند جذب جمعیت و استقرار فعالیت ها در مجموعه مسکوني نواب.
از جنبه سرمایه گذاري کلان پروژه نواب از نمونه هاي نسبتا کارآمد در کاربرد اوراق مشارکت در 
طرح هاي عمراني محسوب مي شود. با این حال، عدم تحقق پروژه طبق با زمان بندي پیش بیني شده 
به دلیل تحولات سیاسي و اقتصادي موجب گردید علي رغم تامین بخش قابل توجهي از منابع 
مالي مورد نیاز طرح در آغاز، تدوام پروژه در سال هاي بعد با مشکلات مالي مواجه گردد. همچنین 
از دیگر دلایل این امر مي توان به عدم توجه به سایر شیوه هاي تامین مالي از ابتداي طرح اشاره 
اما  ایجاد نمود،  ابتداي طرح  قابل توجهي در  اوراق مشارکت منابع مالي  انتشار  کرد. هر چند 
پیش بیني سایر روش ها مانند جلب مشارکت بخش خصوصي از سال هاي اولیه اجرا مي  توانست 
موجب کاهش ریسک حاصل از تحولات پیش بیني نشده گردد. از جمله مي توان به پروژه هاي 
مشارکتي شهرداري از طریق آورده اولیه زمین، پروانه ساختماني و تاسیسات شهري در مقابل 
منابع مالي بخش خصوصي و یا پیش فروش واحدهاي مسکوني، اداري و تجاري فازهاي اولیه 
طرح اشاره کرد که در سال هاي اخیر به عنوان سیاست هاي تامین مالي براي اتمام پروژه به کار 
گرفته شدند. از مهم ترین دلایل کمبود منابع مالي در پروژه نواب، عدم استقرار جمعیت و فعالیت 
در سطح محدوده طرح مطابق با پیش بیني هاي صورت گرفته است. به عبارت دیگر، ضمن تاخیر 
در اتمام فیزیکي فازهاي مختلف پروژه، اسکان خانوارها در واحدهاي مسکوني اتمام یافته و نیز 
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استقرار واحدهاي تجاري و اداري در امتداد محور به کندي صورت گرفت. چنانچه در 
سال هاي 1380 تا 1382 بخش قابل توجهي از واحدهاي اتمام یافته در فاز اول و دوم 
بودند. همچنین عملکردهاي تجاري پیش بیني  شده در طبقات  طرح همچنان خالي 
همکف مجموعه ها که از عوامل موثر در ایجاد ارزش افزوده اقتصادي محسوب مي شوند، 

در سال هاي 1380 تا 1384 در حد بسیار ناچیزي آغاز به فعالیت کردند.
در سال هاي اخیر گرایش به سکونت در واحدهاي مسکوني پروژه رو به افزایش بوده 
است، با این حال همچنان بخشي از واحدهاي آماده تحویل در مجتمع ها خالي هستند.  
انزواي  از  پیش بیني شده  تجاري  محورهاي  در  خاص  عملکردهایي  استقرار  همچنین 
فعالیتي این محور کاسته است. در این خصوص مي توان به مجتمع لوازم دندانپزشکي 
اشاره کرد که در دو طبقه حدود 100 واحد را به این صنف اختصاص داده و موجب 
تمرکز مراکز عرضه لوازم پزشکي، دندانپزشکي و آزمایشگاهي در بخشي از محور شده 
است. استقرار تعدادي از واحدهاي عرضه ماهي و سایر آبزیان تزییني، آکواریوم و لوازم 
جانبي از دیگر عملکردهاي خاصي است که هر چند در مقیاس محدود، منجر به ایجاد 
عرصه خاص فعالیتي در بخشي از محور شده است. به طور کلي چنانچه اشاره شد، هدف 
اصلي از طراحي مجموعه مسکوني در لبه هاي بزرگراه نواب تامین مالي پروژه احداث 
بزرگراه بوده است. بنابراین مي توان یکي از نقاط ضعف عمومي پروژه را برنامه ریزي بر 
مبناي ملاحظات صرف اقتصادي و مالي و عدم توجه به سایر جنبه هاي طرح از جمله 
مسائل اجتماعي و زیست محیطي دانست. با توجه به تصمیم گیري در جهت استفاده از 
اوراق مشارکت منتشرشده توسط بانک مرکزی و تامین منابع مورد نیاز پروژه یک گزارش 
توجیه مالي به بانک مرکزي ارائه شد و در نتیجه تمرکز بر بازدهي مالي طرح جهت امکان 
دریافت تسهیلات مالي سایر ویژگي هاي فیزیکي و عملکردي مجموعه را تحت تاثیر 
قرار داد. در آغاز عملیات طراحي توسط شهرداري در اوایل دهه 1370، برخی فضاهای 
خدماتی پیش بینی شده بود اما فشارهاي مالي در مراحل اجرایي مدیران شهري را وادار 
کرد غالب فضاهاي فرهنگي، آموزشي و همچنین فضاهاي سبز را به دلیل غیراقتصادي 
فازهاي  تجربیات مشاوران طراحي  براساس  از طرح حذف کنند. همچنین  آنها  بودن 
مختلف طرح نواب، سطح اشغال و تراکم ساختماني پیش بیني  شده در طرح توجیهي 
ارائه شده در طرح هاي پیشنهادي مشاوران تعدیل گردیده و جهت ارتقا کیفیت واحدهاي 
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مسکوني از جنبه هاي مختلف مانند برخورداري از نور و کاهش آلودگي صوتي و هوا، بر سطح 
فضاي باز مجموعه ها افزوده شده است. بنابراین غلبه نگرش توجیه پذیري اقتصادي بر سایر ابعاد 
برنامه ریزي مجموعه از جمله نقاط ضعفي است که به نوبه خود در مرحله بهره برداري از طرح 

موجب کاهش بازدهي اقتصادي گردید. 
به منظور تحلیل آثار جانبي روش هاي تامین مالي بر نحوه اسکان جمعیت اهداف اولیه اجراي 
توسط  نواب  طرح  اهداف  مي گیرد.  قرار  بررسي  مورد  شهري  مدیریت  دیدگاه  از  نواب  پروژه 

مدیریت شهر تهران و مشاوران طراحي و اجراي پروژه چنین دسته بندي شده اند:
 برقراري ارتباط سریع شمال و جنوب شهر

 تخریب و نوسازي محلات و بافت هاي کهنه و فرسوده نواب
 پیاده کردن ضوابط و استانداردهاي شهرسازي

 اعمال ضوابط و رهنمودهاي ترافیکي به منظور جلوگیري از تقاطع هاي نامناسب
 ایمن سازي مسیر از طریق ایجاد فضاي سبز در حرایم بزرگراه
 تعیین کاربري هاي مناسب براي اراضي مناسب حاشیه مسیر

ارزیابي روند اجراي پروژه پس از گذشت حدود 15 سال از زمان آغاز طرح نشان مي دهد دو هدف 
اول، اهداف اصلي طراحي نواب بوده اند. تفکر سودآور بودن طرح، عامل اصلي تعیین کننده تراکم 
ساختماني بوده است که با دو هدف تعیین شده است: اول براساس برنامه ریزي فیزیکي طرح 
که متاثر از سیاست هاي اقتصادي کارفرما مبنی بر تامین هزینه هاي کل مسیر از سود حاصل از 
فروش ساخت وسازها مي باشد و دوم ضرورت تامین مسکن به تعداد خانه هایي که در اثر طراحي 
بزرگراه تخریب مي شوند. بر این اساس سیاست هاي اعلام شده طرح نیز عمدتا در ارتباط با 
معماري ساختمان ها از جمله تیپ ساختمان، ترکیب دیوارهاي پوسته، تراکم و تعداد طبقات، 
نوع عملکرد در هر طبقه ساختمان هاي مسکوني، تامین پارکینگ و غیره هستند. سیاست هایي 
از قبیل احداث حرایم گیاهي به عرض ده متر در هر یک از طرفین بزرگراه، مسیر ویژه اتوبوس، 
کاهش طبقات در بخش هاي همجوار بافت قدیم نواب نیز همگي در اثر محدودیت منابع مالي 
و عملکردگرایي مورد اغماض قرار گرفته و اجرا نشدند. از سوي دیگر با وجود تمرکز بر عملکرد 
مسکوني و تجاري محدوده در جهت تامین منابع مالي طرح، کمبود خدمات شهري، مشکلات 
ناشي از آلودگي صدا و هوا، عدم دسترسي مطلوب پیاده و سواره، کمبود کاربري هاي آموزشي و 
فرهنگي و سایر مسائل مذکور در بخش هاي پیشین مجموعا منجر به عدم تحقق بازده اقتصادي 
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پیش بیني شده از اجراي طرح شده است. 

5-2-1-10 ارزيابی تملک و توليد مسکن در پروژه نواب
  الزامات حقوقي و قانوني تملک در بزرگراه نواب

در حال حاضر بند 12 مصوبه 268 کمیسیون ماده )1369( تنها سند قانوني مصوب در 
خصوص بزرگراه نواب و ساخت وساز لبه آن مي باشد. 

بند 12 مصوبه 268 کمیسیون ماده )1369(:
موضوع اختصاص 27/5 متر به حریم بزرگراه نواب در کمیسیون مطرح و پیرو بند 3 
صورت جلسه شماره 149 مقرر گردید به عرض 20 متر از طرفین طرح )داخل پوسته( به 
منظور تامین هزینه اجراي طرح به  کاربري مسکوني و یا اداري )حسب انتخاب شهرداري 
تهران( با تراکم 500 درصد تبدیل گردد. بدیهي است مراتب فوق از طریق دبیرخانه 
جامع  طرح  تفصیلي  طرح  اورژینال هاي  برروي  لزوم  صورت  در  پنج  ماده  کمیسیون 

منعکس و به ادارات ذیربط و شهرداري مناطق مربوطه جهت اجرا ابلاغ خواهد شد “1
بنابر این اختیارات مدیریت شهري براي اجراي این نوع پروژه ها ماده 24 قانون نوسازي 
شهري است که اجازه مي دهد براي اجراي پروژه اي مثل تعریض خیابان شریاني نواب، 
معابر شهري،  توسعه  قانون  ماده 24  براساس  تملک شود.  املاک مسیر طرح مصوب 
شهرداري مي تواند براي تامین هزینه هاي احداث بزرگراه، در اراضي خارج از 45 متر 
طرح تعریض خیابان نواب کاربري هاي مسکوني و تجاري در نظر گرفته و از طریق فروش 

آن ها عایدي داشته باشد.

 روند و شيوه تملک اراضي 
براي تملک ساختمان هاي واقع در طرح با استناد به ماده 8 و 9 قانون نحوه تملک اراضي، 
از روش هاي توافقي، تشویقي، کارشناسي، تنبیهي و از بین بردن خدماتي نظیر آب، برق، 
گاز و دسترسي به کوچه و خیابان و غیره و شکایت و مراجعه به دادگاه استفاده مي شد 
تا صاحب ملک ناچار به واگذاري ملک خود گردد. کلیه تملک ها در فازهاي اجرا شده 
به صورت یکپارچه و توسط شهرداري منطقه 10 و قبل از اجراي طرح صورت گرفت. 

سرعت تملک ها آن چنان بالا بود که در مدت 6 ماه حدود 2000 پلاک تملک گردید.
1. سازمان نوسازي شهر تهران، 1385
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  ارزيابي الگوهاي تملک اراضي و نهادهاي اجرايي
تملک اراضي، شامل خرید املاک از مالکین اعم از مسکوني یا تجاري و غیره بوده است. بدین 
ترتیب که در مورد املاک غیرمسکوني کوچک )مغازه ها( که قیمت آنها در آن زمان حدود دو 
سه میلیون تومان بوده است پول آنها یکباره پرداخت شده است. در مورد املاک غیرمسکوني 
)تجاري( بزرگتر در دو یا سه قسط قیمت ملک پرداخت  شده است که سهم اصلي را در قسط 
اول مي دادند )بیش از 50 درصد قیمت ملک( و بقیه را در دو یا سه قسط پرداخت مي کردند که 

عمدتا 6 تا 7 ماه طول به طول میانجامید.
در مورد قیمت خانه ها حدود 80 درصد آنها به طور قسطي پرداخت و تنها حدود 20 درصد آنها 
در ابتدا و یکباره پرداخت  گردیده است. در این مورد نیز پرداخت اقساط 6 تا 7 ماه در مواردي به 
یک سال مي رسید. با توجه به آنچه گفته شد، نحوه تملک به هر صورت، علي رغم سرعت نسبي 
در مقایسه با طرح هاي متعارف در پرداخت بهاي املاک تملک شده توسط شهرداري، نمي توانست 
به نفع ساکنین اعم از خانوارهاي ساکن و مغازه دارها باشد. چون تبدیل این پول به مسکن یا 

مغازه جدید در موارد بسیاري غیرممکن بوده است.

  برنامه توليد مسکن، الگوهاي مسکن از نظر زيربنا، تراكم ساختماني و طبقات 
در طرح اولیه نواب تراکم هاي بسیار بالا، یعني 360 درصد ناخالصي که برابر است با 800 درصد 
تراکم خالص، پیشنهاد شده  بود که در نهایت به 240 درصد )540 درصد تراکم خالص( تقلیل 

پیدا کرد که با سطح اشغال پیشنهادي در گزارش توجیه اقتصادي مطابقت داشت.
ساختمان هاي نواب در مرحله طراحي از 3 طبقه شروع شده و تا حداکثر 18 طبقه پیش بیني 
شده بودند، اما آنچه که در عمل اجرا شده حداقل 3 طبقه و حداکثر 15 طبقه مي باشد. متوسط 

متراژ واحدهاي مسکوني 75 مترمربع است.
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     نمودار 5-1: متراژ واحدهاي سکونتي در محدوده مطالعاتي

در جدول زیر اطلاعات به دست آمده از ساخت وسازهاي انجام شده در هر فاز نواب آورده 
شده است. از موارد قابل توجه بالا بودن سطح کاربري هاي تجاري و تراکم بالاي مسکوني 

در محدوده نواب مي باشد.

     جدول 5-4 : اطلاعات هر يک از فازهای پروژه نواب

 روش هاي مديريت ساخت  و عرضه واحدهاي مسکوني
هنگام تهیه طرح توسط مشاوران منتخب شهرداري )5 مهندس مشاور با رتبه هاي بالاي 
معماري و شهرسازي( براي اجراي طرح و پرهیز از روال دست و پاگیر ساز و کارهاي اداري 

بالای 80 متر

70-80 متر

زیر 70 متر 

مساحت محدودهقطعه
كل زيربنا

تعداد 
واحدهای 
مسکونی

واحدهای 
اداری و 
تجاری

واحدهای 
انباری و 
پاركينگ

202,0721033662155حد فاصل آذربایجان تا امام خمینیفاز 1

266,188178412641616حد فاصل امام خمیني تا سینافاز 2

166,68810965861306حد فاصل سینا تا بریانکفاز 3
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شهرداري دو شرکت مختلف توسط شهرداري تاسیس گردید.
1- شرکت تدبیر بافت

2- شرکت تهران آبادساز
شرکت تدبیر بافت براي نظارت بر طراحي به عنوان مجري یا عامل چهارم و شرکت تهران آبادساز 
به عنوان مجري یا عامل چهارم براي نظارت بر اجرا تشکیل شد به منظور تسریع بخشیدن در کار 
و پرهیز از روال معمول مهندسین مشاور براي طراحي و پیمانکاران را براي اجرا انتخاب کنند. 
ضمن آنکه مهندسین مشاور گنو براي نظارت بر اجراي کلیه فازها انتخاب گردید )هر چند این 

مشاور طراحي یک فاز پروژه نواب را نیز بر عهده داشت(.
در مراحل اولیه اجرا و ساخت و ساز که شهرداري از نظر مالي به مشکلات زیادي برخورد نکرده 
بود، همانگونه که طراحان را از میان بهترین مهندسین مشاور انتخاب کرد، از پیمانکاران بزرگ 
و باتجربه براي اجراي طرح سود جست. اما در مراحل بعدي این کار توسط پیمانکاران کوچک 
انجام شد که به طور طبیعي در کیفیت ساخت وسازها، زمان اجرا و به دنبال آن عرضه واحدهاي 
تغییر مدیریت شهرداري در  اقتصادي و هم  نتیجه هم مشکلات  تاثیر گذاشت. در  مسکوني 

مدیریت ساخت تاثیر منفي گذاشت و کیفیت ساخت وساز را کاهش داد.
براي عرضه مسکن ابتدا این تفکر که به ساکنین موجود محله اولویت داده شود وجود داشت اما 
با تغییرات در مدیریت، این تفکر تغییر کرد و کنار گذاشته شد. از این رو عرضه مسکن به طور 
عام و یکسان براي همه داوطلبان خرید واحد مسکوني در پروژه نواب مطرح شد. این مساله 
باعث گردید که ساکنین قبلي یا موجود نواب که خانه و زندگي آنها در این طرح از بین رفته بود 
نتوانند در محل با خرید یک واحد مسکوني جدید سکني یابند و در نتیجه عمدتا به نقاط دورتري 
مهاجرت کردند، که بعضي از آنها حتي قادر به خرید مسکن نشده و اجاره نشین شدند )بیش از 
5 درصد طبق آمارهاي نمونه( بیشتر ساکنین قبلي علت عدم خرید واحدهاي مسکوني در پروژه 
نواب را عدم اطلاع از طرح و تمرکز بر خرید خانه آنها و تخلیه از محل بیان کرده اند. این موضوع 
در مورد مغازه دارها شدیدتر بوده است. به طوري که تعداد زیادي از مغازه دارها نتوانستند در محل 
دیگر مغازه بخرند و یا این شغل را رها کرده و یا در محل جدید به اجاره کردن مغازه اکتفا کردند.

 مديريت توليد مسکن و تامين زيرساخت ها و خدمات پايه 
با توجه به این که هدف اصلي پروژه نواب بهسازي و نوسازي بافت فرسوده شهري و تولید مسکن 
نبود، مدیریت خاصي هم براي این منظور در نظر گرفته نشده بود و جنبه هاي مدیریتي آن 
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محدود به نظارت بر کارگاه هاي ساختماني مي شد.
سازمان مهندسي و عمران شهر تهران که یکي از زیرمجموعه هاي معاونت فني  و عمراني 
از جمله  تهران  بزرگراه هاي  اجراي کلیه  و  احداث  تهران مي باشد، مدیریت  شهرداري 
نواب و تقاطع هاي آن را برعهده داشت. از آنجا که در این طرح کاربري خدماتي منظور 
نشده  بود، برنامه اي نیز براي مدیریت آن پیش بیني نشده بود و تنها مدیریت و نظارت 

کارگاه هاي ساختماني انجام  شده است.

 5-2-1-11 ارزيابی اجتماعی- فرهنگی پروژه نواب
در ابتدای ارزیابی پروژه نواب، گمان بر این بود که چنین پروژه کلاني که نه تنها در ایران 
بلکه در کل خاورمیانه استثنایي است، حتما مورد تحقیقات گسترده اي از نقطه نظرهاي 
مختلف از جمله تاثیرات اجتماعي، فرهنگي و اقتصادي بر ساکنان قدیم و جدید قرار 
گرفته و در نتیجه امکان دسترسي و استفاده از اطلاعات و تحقیقات متعددي وجود دارد. 
اما به تدریج با پیشرفت پروژه و پس از رجوع به منابع مختلف از اینترنت تا کتابخانه هاي 
طرح  دست اندرکاران  از  بسیاري  با  مصاحبه  تا  غیره  و  شهرداري  دانشگاهي،  مختلف 
مشخص شد که متاسفانه چنین طرح عظیمي نه در ابتدا و نه بعد از آن مورد تحقیق 
و بررسي هاي اجتماعي ، فرهنگي و حتي اقتصادي به نحوي شایسته قرار نگرفته است. 
این عدم توجه به مسائل اجتماعي قبل و بعد از اجراي پروژه باعث مي شود تا تاثیرات و 
عواقب چنین طرح هاي نوسازي عظیمي بر زندگي ساکنان یک محله ناشناخته بماند و 
باعث شود تا بسیاري از اشتباهات تکرار شوند و مسائل اجتماعي، اقتصادي و فرهنگي 

مختلف و جدیدي بوجود آیند.
کلیه مشاوران طرح اذعان داشتند که براي انجام طرح بزرگراه نواب هیچگونه مطالعات 
اجتماعي، اقتصادي خاصي صورت نگرفت و به این امر بسنده شد که زمین و املاک افراد 
به بهترین قیمت از آنها خریداري شود، زیرا مهم ترین مساله در آن زمان احداث بزرگراهي 

شمالي-جنوبي بود که شمال شهر را به فرودگاه امام خمیني متصل کند. 
در واقع یک معضل دیگر جایگاه مطالعات اجتماعي در پروژه هاي شهرسازي است که 
نهایتا به تحقیقات انجام شده نیز توجه خاصي مبذول نمي شود. به این ترتیب بررسي و 
به ویژه ارزیابي پروژه نواب از ابتدا تاکنون با کمبود جدي اطلاعات اجتماعي، فرهنگي و 
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اقتصادي در فازهاي مختلف اجرا و حتي بعد از آن روبرو بود. در واقع براي تصویر کردن وضعیت 
نواب قبل و بعد از اجراي این طرح تنها باید به خاطرات و گفته هاي افراد تکیه شود، بنابراین در 
این مرحله ارزیابي ابعاد اجتماعي طرح از آغاز تا حال  حاضر فقط منوط به داده هاي کلي خواهد 
شد که حاصل مطالعات مشاور طرح و معماري در پروژه هاي طرح تفصیلي و بافت فرسوده منطقه 
10 و طرح بهسازي محدوده بریانک-هفت چنار است. براي شناخت بیشتر خصوصیات جمعیتي 
ساکنین طرح نواب، یکي از ابزارها رجوع به اطلاعات سرشماري نفوس و مسکن سال 1385 
است. اما اطلاعات حاصله بر حسب بلوک از خیابان بریانک به سمت جنوب داخل بافت هاي پشت 
طرح شده و از دقت اطلاعات کاسته مي شود. در ضلع غربي طرح بین خیابان کمیل و صفدري و 
در ضلع شرقي آن بین محبوب مجاز و بریانک، بلوک  هاي آماري فضاهاي داخل بافت فرسوده را 
نیز در بر مي گیرند. این مشکل با برداشت میداني تا اندازه اي برطرف شده است اما اولا برداشت 
با اختلاف 4 سال انجام گرفته که با وضعیت جمعیتي سال 1385 حتما متفاوت خواهد بود و 
ثانیا به علت ادغام اطلاعات بافت هاي فرسوده پشتي با اطلاعات آماري طرح نواب، اطلاعات آمار 
سرشماري این قسمت از بزرگراه از دقت کمتري برخوردار است. جمعیت محدوده نواب در سال 
1385 معادل 10049 نفر در قالب 3172 خانوار بود. متوسط بعد خانوار در سال  1385 معادل 

3,2 نفر و نسبت جنسي 107 نفر مرد به 100 نفر زن بوده است. 

 بلوک  هاي آماري فضاهاي داخل بافت فرسوده
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 اسکان جمعيت
براساس حدود نیمي از پرسش نامه هایي که در این فاز پر شده است، مشاهده مي شود که 
مدت اسکان جمعیت در پروژه نواب نسبتا کم است. یعني حدود نیمي از ساکنان کمتر از 
سه سال است که در پروژه نواب سکونت دارند، در حالي که حدود یک سوم جمعیت بیش 
از هفت سال است که ساکن این پروژه هستند. علل عمده انتخاب مجموعه هاي مسکوني 
نواب ارزاني مسکن و همچنین دلایل دیگري از قبیل نزدیکي به محل کار و دسترسي 
مناسب نیز بیان شده است. براساس تحقیقاتي که مشاور طرح و معماري در سال 1384 
تحت عنوان پژوهش در مورد ساکنان نواب انجام داد معلوم شد که متقاضیان اولیه خرید 
مسکن در طرح عمدتا تعاوني هاي ادارات دولتي بوده اند. به ویژه در سال هاي اولیه فروش 
واحدهاي مسکوني سهم اقشار فوق چشمگیر بوده است . شرکت ساختماني معلم وابسته 
به آموزش وپرورش حدود 39% از مجموع 2451 واحد واگذارشده که اطلاعات خریداران 
آن در دست است را خریداري کرده است. بنیاد تعاون ارتش، کارکنان وزارت کشور، 
متقاضیان حوزه معاونت فني و عمراني شهرداري و انجمن صنفي روزنامه نگاران از دیگر 
متقاضیان عمده طرح بوده اند. قابل ذکر است که بخشي از متقاضیان فوق پس از خرید 

مسکن در آن اقامت نکرده و آن را اجاره داده اند.

 گروه های اجتماعی
ساکنان امروز پروژه نواب متفاوت با ساکنان اولیه آن بوده اند حدود 45% آن ها داراي 
تحصیلات عالي هستند. در سال 1384 تعداد افرادي که تحصیلات ابتدایی و سیکل 

داشتند 11,7% بود، در نمونه گیري سال 1389 این میزان به 20 % رسیده است.
براساس آمار سرشماري سال 1385، 96,7% ساکنان نواب باسواد بودند و تنها 3,3% بي 
سواد. از سوي دیگر تعداد افرادي که تحصیلات عالي دارند نسبت به سال 1384 تغییر 
یافته است. به این ترتیب افرادي که داراي مدارک تحصیلي فوق دیپلم و فوق لیسانس 
هستند بیشتر شده درحالي که کساني که داراي لیسانس و دکتري هستند نسبت به 

سال 1384 کاهش یافته است.
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     جدول 5-5: مقايسه تحصيلات افراد ساكن در محدوده پروژه نواب در سال های 1384 و 1389

 رضايت اجتماعی
رضایت اجتماعي ساکنان یک مجموعه بزرگ مانند نواب به عوامل بسیاري مربوط است که از 
تسهیلات موجود در مجتمع تا ویژگي هاي کالبدي واحد مسکوني، روابط همسایگي، حس امنیت 
در مجموعه و نیز عوامل بیروني اعم از دید و منظر تا آلودگي هاي مختلف داخل و خارج مجتمع 
تاثیر بسیاري بر رضایت مندي اجتماعي ساکنان مجموعه دارند. همان طور که قبلا اشاره شد در 
پرسش نامه هاي سال 1389 ارزاني مسکن یکي از مهم ترین عوامل انتخاب مسکن در پروژه بوده 
است. این مساله در تحقیق مشاور طرح و معماري در سال 1384 نیز تایید مي گردد. در این 
پژوهش مشاهده مي شود که در آن زمان و براساس نمونه گیري 10 درصدي، 72 % از خانوارهاي 
نمونه اظهار کرده بودند که مایل به ترک مجموعه و اقامت در محله دیگري هستند که این خود 

بیانگر نارضایتي ساکنان طرح است.
42% از مدیریت ساختمان ها ناراضي بودند و مشکلاتي که در اثر کمبودها و عدم تکمیل پروژه 
و نقایص مرتبط با فضاهاي مشاع بوجود آمده اند بسیار گسترده و فراگیر هستند. براساس این 
تحقیق در مجموع ساکنان طرح نارضایتي گسترده اي نشان مي دهند. عواملي چون مجاورت با 
بزرگراه، سر و صدا و آلودگي هوا از معضلات ذاتي این مجموعه مسکوني بوده است. در پژوهشي 
که در سال 1388 در مورد رضایت مندي ساکنان نواب انجام گرفته نشان داده شده که میزان 
و  بوده  رضایت مندي سکونتي  میانه  معیارهاي  از  کمتر  موارد  اکثر  در  ساکنان  رضایت مندي 
بیشترین معیار رضایت ساکنان از امنیت مجتمع، دسترسي ها و سپس از روابط همسایگي نسبتا 

خوب بوده است و از سایر معیارها اظهار نارضایتي کرده اند.

ابتدايیبی سوادتحصيلات
راهنمايی/ 

جمعدكترافوق ليسانسليسانسفوق ديپلمديپلممتوسطسيکل

1384-12917591545126180

-6,759,432,88,3256,73,3-درصد

138952416-602445193200

-301222,59,51,5-2,5128درصد
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و  شهر  مرکز  در  نواب  مجتمع هاي  موقعیت  ساکنین،  رضایتمندي  عوامل  بزرگترین 
سپس اجاره هاي کم، دسترسي خوب به مترو و وسایط نقلیه عمومي است. روابط خوب 
همسایگي که بیشتر به علت عدم دخالت در حریم خصوصي یکدیگر است، یکي دیگر از 

عوامل رضایت مندي ساکنان نواب است.
 از لحاظ عدم رضایت مي توان بر وجود اتوبان و سرو صداي دائمي، آلودگي هوا، ازدحام 
جمعیت، نبود امکانات تفریحي و فضاي سبز، گردوخاک ناشي از پروژه هاي در حال ساخت 
و نیز حس و ذهنیت “استحکام کم “ مجتمع )که احتمالا بعد از 15 سال و به علت 
عدم رسیدگي هاي لازم و یا وجود دیوارهاي گچي و سقف هاي کاذب در ساختمان ها، به 

وجود آمده است(، از مهم ترین دلایل عدم رضایت ساکنان نواب به شمار می رود.

 رضايت از واحدهای مسکونی
.یعني  از واحد مسکوني خود است  آنها  از عوامل مهم رضایت ساکنین نواب، رضایت 
رضایت از زندگي در واحد مسکوني خود نسبت به رضایت از محله ارجحیت دارد. اما 
این میزان رضایت از واحد مسکوني بیشتر در فاز دو و سه مشاهده مي شود و ساکنان 
فاز یک کمتر از دو فاز دیگر از واحد مسکوني خود و نقشه آن احساس رضایت دارند. 
در حالي که فاز دو که کمترین رضایت را از محل و پروژه نواب دارد، بیشترین میزان 
رضایت را از نقشه واحد مسکوني خود دارند. باید خاطر نشان کرد که در بسیاري از 
واحدهاي مسکوني فاز دو فضاهاي تراس را با گذاشتن حفاظ شیشه اي هم قسمتي از 
واحد مسکوني کرده اند و هم از میزان سر و صدا بزرگراه کاسته اند. در حالي که همانگونه 
که مشهود است در فاز یک از طرفي بسیاري از شیشه هاي نما شکسته است و از طرفي 
دیگر بسیاري از همسایگان بالکن هاي خود را به وسیله پرده هایي که اکثرا با نماي مدرن 
ساختمان هیچ گونه هم خواني ندارد استتار کرده اند و بدین گونه فضاي واحد مسکوني 
خود را گسترش داده اند. در فاز سه کوچکي آپارتمان ها و نداشتن فضا به اندازه کافي 
از مسائلي است که باعث نارضایتي ساکنان از نقشه واحد مسکوني خود شده است. هر 
چند اصولا بسیاري از پاسخگویان از دادن پاسخ قابل استناد در مورد دلایل رضایت خود 
از واحد مسکوني طفره رفته اند اما در کل مي توان گفت که در فاز یک و سه بیشترین 
دلیل رضایت به خاطر طراحي خوب و نورگیر بودن آپارتمان است. در حالي که در فاز دو 
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علي رغم رضایت بیشتر کمتر جواب مشخص داده شده است.

     جدول 5-6 : رضايت از نقشه واحد مسکونی

  نمایی از فازهای یک، دو و سه پروژه نواب

خيرآريآيا از نقشه واحد مسکوني رضايت داريد؟

39,258,7فاز یک

59,940,1فاز دو 

51,648,8فاز سه
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آيا در ساخت واحد مسکونی 
مشکلی وجود دارد

نامشخصخيرآری

درصدتعداددرصدتعداددرصدتعداد

9284,41513,821,8فاز یک

9552,28647,310,5فاز دو

5660,23739,800فاز سه

برعکس هنگامي که در مورد دلایل نارضایتي ساکنان از واحد مسکوني سوال شد اغلب 
به تفصیل در مورد علل نارضایتي خود صحبت کرده اند، که برخي متناقض با گفته هاي 
گروه اول است. به این معنا که بسیاري نیز به طراحي بد و نداشتن نورگیر اشاره کرده اند 
که البته مي توان این امر را در متفاوت بودن طراحي ها و یا جهت قرارگیري آپارتمان 
براي نورگیري و غیره مرتبط دانست. از عوامل دیگر نارضایتي از واحد مسکوني داشتن 

آشپزخانه هاي کوچک و نامناسب و وجود فضاهاي پرت )به خصوص در فاز سه( است.

     جدول 5-7 : دليل رضايت نداشتن از نقشه واحد مسکوني

هنگامي که از مشکلات واحد مسکوني از خانوارهاي نمونه سوال شد، مشاهده شد که 
بیشترین مشکل در واحدهاي مسکوني از سوي ساکنین فاز یک و کمترین آن از سوي 

ساکنین فاز دو مطرح شده است.

      جدول 5-8 : وجود مشکل در واحد مسکوني

طراحي 
بد

آشپزخانه 
كوچک و 
نامناسب

فضاي 
پرت

نداشتن
نورگيري

بازسازي و 
جمع پاسخنامشخصتغييرات

داده

59,436,72016,76,76,393,8فاز یک

52,130,116,413,75,512,387,7فاز دو

62,26,733,36,74,48,991,1فاز سه
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در فاز یک مساله رطوبت ساختمان، لوازم و تجهیزات داخلي نامناسب، لوله کشي و فاضلاب 
بیشترین مشکلات را براي ساکنین بوجود آورده اند در حالي که در فاز دو و به خصوص در فاز 
سه نازک کاري بد در صدر مسائل قرار مي گیرد. در فاز دو شکایت کمتري شده است، اما در فاز 
سه علاوه بر آن مسئله رطوبت ساختمان، لوازم و تجهیزات نامناسب و نداشتن شیشه دوجداره 

و نفوذ صدا در ساختمان از مشکلات اصلي ساکنان بوده است.

     جدول 5-9 : نوع مشکل در ساخت واحد مسکوني

 

در مورد رضایت از طراحي واحد مسکوني در عوض ملاحظه مي شود که تا حدي همخواني بین 
سه فاز وجود دارد و رضایت بیشتري از طراحي کل ساختمان ها وجود دارد.

     جدول 5- 10: رضايت از طراحي ساختمان

نوع مشکل 
در

ساخت واحد
مسکوني

نازک 
کاری

عدم 
استحکام

رطوبت 
فاضلابلوله کشیساختمان

نداشتن 
شیشه دو 

جداره

لوازم و 
تجهیزات
داخلي 
نامناسب

نماکاري
نامشخصبد

2,22,234,417,824,45,628,91,12,2فاز یک

19,52,4116,14,97,36,18,512,6فاز دو

46,84,331,910,623,41723,4046فاز سه

آيا از طراحی ساختمان راضی 
هستيد

نامشخصخيرآری

درصدتعداددرصدتعداددرصدتعداد

6055,04440,454,6فاز یک

10356,67842,900فاز دو

4750,54649,500فاز سه
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فاز متفاوت است. در فاز یک  تا حدي در هر  از طراحي ساختمان  نارضایتي  اما علل 
بیشترین علت عدم رضایت فقدان پارکینگ و پس از آن راهروهاي کم عرض و بدون نور 
و نیز طراحي بد است. در حالي که در فاز دو و سه در درجه اول طراحي بد عنوان شده 

و سپس مساله راهروهاي کم عرض و فقدان پارکینگ مطرح شده است.

      جدول 5-11 : علت عدم رضايت از طراحي ساختمان

 خصوصيات مسکن و روند تحول آن 
مسیر بزرگراه نواب به طول 5529 متر از میدان توحید و در ادامه بزرگراه شهید چمران 
آغاز و تا قلعه مرغي ادامه مي یابد. مجموعه هاي مسکوني پیش بیني شده در امتداد این 
مسیر با مساحتي بالغ بر 60 هکتار، شامل حدود 100 مترمربع عرض در حدود 6 کیلومتر 
طول بزرگراه پیش بیني شده اند. با توجه به اینکه حدود 50 متر از عرض محدوده به 
احداث بزرگراه نواب اختصاص دارد، پروژه مسکوني نواب در محدوده هاي به عرض حدود 
25 متر از دو طرف بزرگراه احداث شده است. محدوده 60 هکتاري بافت پیش از تملک 
توسط شهرداري از متراکم ترین بافت هاي مسکوني با تراکم مسکوني خالص 600 نفر 
در هکتار بوده است. ساخت وسازهاي این محدوده از فرسوده ترین نوع بافت مسکوني 
اجتماعي، روابط  از جنبه هاي  نواب  لیکن کل محله  بوده  است،  تهران  در سطح شهر 
همسایگي و سازمان فضایي پیش از اجراي طرح از انسجام و هماهنگي نسبي برخوردار 
بوده که در اثر احداث بزرگراه نواب و در نتیجه تخریب بخشي از بافت قدیم و گسیختگي 

فضایي بافت هاي باقي مانده، از میان رفته است.

علت عدم رضايت از
طراحي ساختمان

راه رو كم عرض
و بدون نور

پاركينگ 
ندارد

مشکل آسانسور
دارد

راه پله هاي 
بد

طراحي 
بد

39,552,67,95,331,6فاز یک

34,432,815,66,348,4فاز دو

2527,315,94,545,5فاز سه
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نمونه هاي  اولین  از  نواب  مسکوني  مجموعه  مي دهد  نشان  پروژه  فیزیکي  ویژگي هاي  بررسي 
انبوه سازي و کوچک سازي مسکن است. در این پروژه حجم بالایي از ساخت وساز شامل بیش 
از 50 هزار تن اسکلت فلزي و حدود یک میلیون و پانصد هزار مترمکعب بتن ریزي در زمان 

کوتاهي به اجرا درآمد.
با این حال، عدم اتمام کامل پروژه و نیز ویژگي هاي خاص محدوده از نظر کمبود خدمات شهري، 
مسکن  تامین  در  نواب  موجب شد طرح  مالکیت  عدم صدور سند  از  ناشي  مسائل  و  آلودگي 

خانوارهاي متوسط و پایین درآمدي ناکارآمد گردد.
نبود طرح یکپارچه براي بافت پیراموني مجموعه نواب باعث شد این افزایش عمومي قیمت به 
جاي جذب موسسات سرمایه گذاري در تجمیع قطعات و بهسازي و نوسازي بافت فرسوده، به 
صورت ریزدانه باقي مانده و در ساخت وسازهاي انفرادي به واحدهاي 4 تا 5 طبقه تبدیل شوند. 
بنابراین ارزش افزوده ایجاد شده در عمل تنها منجر به تخریب و نوسازي در قطعات کوچک 80 

تا 100 متري در محلات فرسوده پیرامون گردید.
پایین بودن نسبي قیمت در این مجتمع عمدتا تحت تاثیر عواملي چون مشکلات سند مالکیت، 
مسائل جانبي املاک مانند پارکینگ، دسترسي، نورگیري، سر و صدا، کمبود خدمات محله اي 
و مانند آن است. بررسي محل سکونت قبلي خانوارها نشان مي دهد ساکنین قدیم نواب در 
مجتمع هاي جدیدالاحداث سکونت نیافته اند. در مقابل، غالب ساکنین این مجموعه پیش از 
سکونت در طرح نواب در مناطق اطراف مانند خیابان قزوین، خوش، رودکي، آذربایجان، سینا، 
نازي آباد، جوادیه،  مانند محلات  تهران  بود ه اند. محلات جنوب شهر  کارون و جیحون ساکن 
علي آباد، یافت آباد و غیره نیز سهم قابل توجهي از محل سکونت قبلي جمعیت ساکن در مجموعه 
را به خود اختصاص مي دهند. چنانچه اشاره شد اجراي پروژه نواب به دلیل عدم نظارت بر روند 
ساخت وساز در بافت هاي پیراموني موجب ایجاد ساخت وساز نامناسب با افزایش تراکم و تعداد 

طبقات به صورت ساخت وساز انفرادي گردید.
بنابراین مي توان نتیجه گرفت علیرغم در نظرگرفتن امکانات مسکوني مانند پارکینگ و انباري 
و نوساز بودن نسبي ساختمان هاي مسکوني نواب، ارزش معاملاتي مسکن در این مجموعه از 
محورهاي اصلي محلات مجاور کمتر و در حد قیمت ساختمان هاي مسکوني داخل بافت است. 
لازم به ذکر است مشکلات صدور سند مالکیت در واحدهاي مسکوني از دلایل پایین بودن نسبي 

قیمت خرید و فروش در پروژه نواب است.
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این محدوده نسبت به موقعیت قرارگیري در شهر تهران داراي قیمت نسبتا پایین و 
متناسب با توان تامین مالي خانوارهاي کم درآمد است. از سوي دیگر سطح زیربناي پایین 
واحدهاي مسکوني و تعداد بالاي واحدهاي مسکوني 40 تا 70 متر در این مجموعه از نظر 

قیمت و مساحت متناسب با توان اقتصادي و نیاز خانوارهاي جوان است.
شرایط واحدهاي مسکوني در این محدوده موجب گردیده خانوارهاي اجاره نشین متعلق 
به گروه هاي پایین و متوسط درآمدي سهم بالایي از ساکنین در این مجموعه را به خود 

اختصاص دهند.
متوسط  گروه هاي  از  بخشي  توسط  نواب  مجموعه  کلي  نتیجه گیري  یک  در  بنابراین 
درآمدي، به ویژه خانوارهاي جوان و کم جمعیت به دلیل تناسب با توان اقتصادي خانوار 
در مقایسه با محلات پایین تر و یا شهرهاي اطراف تهران به عنوان محل سکونت برگزیده 
مي شود. در عین حال به دلیل مسائل حقوقي و کالبدي مذکور، طرح نواب به هدف تامین 
مسکن متناسب با توان گروه کم درآمد نیز به طور کامل دست نیافته است. به طوري که 
همچنان بخشي از واحدهاي مسکوني در فازهاي اتمام یافته خالي بوده و مدت ماندگاري 

خانوارهاي ساکن فعلي نیز پایین است.

 كيفيت محيط شهري و ويژگي هاي شهرسازي 
ارتقا کیفیت محیط شهري مهم ترین هدف طراحي شهري است و عواملي نظیر مکان، 
انسان  محیط  انساني،  مقیاس  و  محوري  پیاده  سازگار،  و  مختلط  کاربري هاي  تراکم، 
ساخت و محیط طبیعي محتواي طراحي شهري را تشکیل مي دهند. در حالت کلي 

محیط شهري پروژه نواب را مي توان به سه بخش تقسیم کرد:
1- محور بزرگراه نواب

2- برج هاي دو طرف بزرگراه
3- فضاي پشت برج هاي نواب

 1- محور بزرگراه نواب
بزرگراه نواب یک محور اصلي شمالي-جنوبي است که از مهم ترین محورهاي ارتباطي 
تهران بوده و بخش شمالي و مرکزي و غربي تهران را به جنوب آن و به خصوص در 
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سال هاي اخیر به فرودگاه امام و بزرگراه تهران-قم متصل مي سازد. از این رو از نظر ارتباطي حائز 
اهمیت فراواني است. ضمن آنکه کندروهاي دو طرف آن ارتباط بخش هایي از شهر تهران را به دو 
منطقه 10 و 11 و از طریق منطقه 10 به بزرگراه یادگار امام و از طریق منطقه 11 به بخش هایي 
از شرق و مرکز تهران )از جمله بازار( تامین مي نماید. بر روي این بزرگراه در فاصله هاي زیاد چند 
پل عابرپیاده و چند پل سواره قرار گرفته است. علاوه بر این در یک نقطه پل وسیعي احداث شده 

که بر روي آن یک ساختمان اداري مربوط به شهرداري تهران قرار گرفته است.

 2- برج هاي دوطرف بزرگراه
پروژه نواب در واقع شامل برج هاي عمدتا مسکوني دو طرف بزرگراه یا در کنار کندرو آنها مي باشد. 
این برج ها توسط مهندسین مشاور مختلف )هر فاز یا هر قسمت توسط یک مشاور( طراحي و توسط 
سازمان نوسازي اجرا گردیده است. هر چند معماري تک تک آنها قابل قبول و مناسب است و تنوع 
و درعین حال همگوني نسبتا مطلوبي در مصالح نماها ایجاد شده است اما طولاني شدن این محور و 

تداوم زیاد این برج ها محیط شهري یکنواخت و خسته کننده اي را القا مي نماید.

                          نمونه ای ار برج های دو طرف بزرگراه

 3-  فضاي پشت برج هاي نواب
نامناسب ترین فضاي شهري این پروژه مربوط به فضاي پشت برج هاي نواب است. هرچند برخلاف 
بسیاري از ساختمان هاي شهري که توجهي به نماي پشتي نمي شود در برج هاي نواب در قسمت 
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پشت نیز نماسازي هاي مناسبي صورت گرفته است، اما در ترکیب این پروژه با فضاي 
پشتي آن، در منطقه 10 و 11 هیچگونه مطالعه، طراحي و تمهیدي صورت نگرفته است. 
به طورکلي نگرش حاکم بر طراحي شهري محور نواب در جهت ارتقاي کیفیت محیط 

شهري محدوده طرح چندان موفق عمل نکرده است. 

 مشکلات محيط زيست محور نواب
با توجه به  ویژگی ها و مسائل محیطی مناطق 10 و 11 که محور نواب در مرز آن دو قرار 

گرفته، به طور خلاصه این مشکلات را می توان به گونه زیر دسته بندی کرد:
1- آلودگی هوا

2- آلودگی صوتی
3- سایر مسائل

در این قسمت به توضیح جزئیات هر قسمت می پردازیم:

 1- آلودگی هوا
به علت وجود ترافیک سنگین در محور نواب که محور مهم و اصلی اتصال شمال و جنوب 
تهران و به خصوص دسترسی به فرودگاه امام خمینی )ره( است آلودگی هوا در این محور 
این باعث آزار ساکنین برج های نواب و حتی محلات پشت آن می گردد.  بالا است و 
به خصوص که هیچگونه تمهیداتی برای جدا کردن محور از برج های مسکونی اطراف 

پیش بینی نشده است. 

 2- آلودگی صوتی
همه قسمت های منطقه های 10 و 11 به خاطر وجود فرودگاه مهرآباد و مسیر هواپیماهایی 
که وارد این فرودگاه می شوند به ویژه بخش جنوبی این دو منطقه دارای آلودگی صوتی 
است. بنابراین ساکنین برج های نواب نیز از این آلودگی صوتی بی نصیب نمی مانند. علاوه 
هیچگونه  نبود  و  ترافیک  بالای  به علت حجم  نواب،  محور  آلودگی صوتی خود  آن  بر 

تمهیداتی برای جلوگیری از این سروصدا، بالا و آزاردهنده است.

 3- ساير مسائل
کمبود فضای سبز و فقدان آن در دو طرف محور نواب از دیگر مسائل زیست محیطی این 
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محور است که خود این مساله موضوع آلودگی هوا و آلودگی صوتی را تشدید می کند. علاوه بر 
آن به علت عدم نظارت در فضاهای دو طرف محور نواب به خصوص فضاهای تاریک و خلوت زیر 
برج ها، اغلب ماوای معتادان بوده که موجب ناامن شدن و آلودگی محیطی فضاها می گردد. در 
پشت برج های نواب، فاصله بین برج ها و ساختمان های مسکونی در منطقه 10و11، که گاه هیچ 
معبر مشخصی وجود ندارد، عرض یک تا دو متر منبع انباشتن زباله، حشرات و غیره می شود. 

ضمن آنکه مکان های ناامنی نیز می باشند.

 كمبود خدمات و زيرساخت هاي موردنياز
 زماني که پروژه نواب شروع شد، کاربري هاي خدماتي بسیاري از جمله 13 مدرسه، 13 مسجد، 
2 حسینیه، 1 حمام عمومي، 1 درمانگاه، 1 سینما و تعداد زیادی مغازه و کارگاه تخریب و از بین 
رفتند، اما هرگز مابه ازایي براي آن پیش بیني نگردید. کاربري هاي درنظر گرفته شده در کمسیون 
ماده 5 شوراي عالي شهرسازي و معماری ایران براي طرح نواب، صرفا مسکوني، تجاري و اداري 

با تراکم بسیار زیاد بودند.
مهندسان مشاور باوند مسئول تهیه طرح هاي ویژه براي جانمایي کاربري هاي خدماتي در پشت 
پوسته نواب گردید، اما این طرح ها فقط در مرحله مطالعاتي باقی مانده و هرگز اجرا نشدند و 
خدماتي که از بین رفتند هرگز جبران نگردید. در رابطه با برنامه تامین زیرساخت ها، نواب اولین 
محدوده داراي شبکه فاضلاب سراسري در شهر تهران بود. این شبکه هم زمان با احداث بزرگراه، 
در سطح زیرین طراحي و اجرا گردید. در مورد شبکه برق نیز، با توجه به بارگذاري هاي زیادي 
که انجام شده بود، با شرکت برق توافقاتي انجام شد و پست هاي برق پیش بیني گردید و بدین 
ترتیب برق مجتمع هاي ساختماني را تامین نمودند. عملیات آبرساني و گازرساني نیز به همین 

صورت انجام شد. 
همچنین با توجه به قرار گرفتن این پروژه در مرز دو منطقه 10 و 11 و همچنین سیستم 
نواحي مستقر  و  مراکز محلات  در  نواحي که عملکردهاي خدماتي  و  به محلات  نظام بخشي 
مي شود، عملا این عملکردها از مجموعه حذف شده و تنها در بناهاي واقع در تقاطع ها، فضاهاي 
اداري-خدماتي آن هم به صورت بسیار محدود پیش بیني شده بود که بعدها هم زمان با اجراي 
پروژه به علت نداشتن توجیه اقتصادي و عدم بازگشت سرمایه از پروژه حذف شد. با توجه به 
اینکه بین بخش جدید با ساختمان هاي بلندمرتبه و ویژگي هاي خاص آن، با بافت قدیم از نظر 
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فرم و ساختار فضایي تفاهم و تعامل قابل توجهي وجود ندارد احداث مراکز خدماتي و 
تفریحي علاوه بر تامین نیازهاي ساکنین که از الزامات طراحي و برنامه ریزي شهري است، 
مي توانست تا اندازه ای در ایجاد رابطه و پیوند بین دو بافت از لحاظ عملکردي موثر باشد. 
به طور کلي کمبود فضاهاي خدماتي نظیر آموزشي، درماني و فضاي سبز در محدوده 
پروژه نواب به نحوه چشم گیري مشهود است. به عنوان مثال فضاي سبز حاشیه بزرگراه 

عملکرد بسیار ضعیفي دارد.

5-2-1-12 نتيجه گيری
هدف نهایي هر پروژه شهري، به خصوص آنها که خصلت بازسازي و نوسازي شهري دارند، 
دستیابي یا حرکت شهر به سمت توسعه پایدار است چرا که اگر شهر در روند گذشته 
شکل گیري با یا بدون برنامه خود از توسعه پایدار فاصله گرفته بود، دیگر در برنامه ریزي 
جدید تکرار اشتباهات گذشته جایز نیست. البته در زمان تدوین طرح نواب واژگان و 
مفهوم توسعه پایدار چون امروز در ایران رایج و شناخته شده نبود، اما از آن جا که براي 
ارزیابي نیاز به اصول و معیارهاي مشترک و مورد اجماع عمومی است که قابل استفاده در 
دیگر طرح هاي شهري نیز باشد، براي ارزیابي طرح نواب از اصول توسعه پایدار بهره گرفته 
شد، چرا که ارزیابي این طرح باید راهنمایي براي دیگر طرح هاي شهري باشد. توسعه 
پایدار از همراهي رونق اقتصادي، سلامت و مشارکت اجتماعي، رفاه و حفظ محیط زیست 
حاصل مي آید. اصول ارزیابي نیز ملهم از همین مولفه ها است که براي هریک معیارها و 
شاخص هاي متناظر تعریف شده است. بر این اصول کارآمدي مدیریتي یا نهاد و سازمان 
پیش برنده و مجري طرح نیز افزوده شد. چرا که بدون این، اجراي اصول میسر نمي شود.

به منظور ارزیابي نتایج اجراي پروژه نواب، شاخص هاي منتج از بررسي ابعاد کالبدي، 
فیزیکي، اجتماعي، اقتصادي، زیست محیطي و مدیریتي طرح در قالب معیارهاي سنجش 
هر شاخص و به تفکیک اصول مورد نظر در جنبه هاي مختلف بررسي مي شود. جدول زیر 

اصول و معیارهاي ارزیابي پروژه نواب را نشان مي دهد.
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      جدول 5-12 : اصول و معيارهای ارزيابی پروژه نواب

معياراصول
ضريب اهميت معيار در 

تحقق اهداف پروژه )مسکن و 
محيط مسکونی پايدار(

پایداری اقتصادی

1اشتغال
2تنوع فعالیتی

2تعامل کارکردی
3ارزش افزوده

2توان اقتصادی خانوار

پایداری اجتماعی

2تنوع اجتماعی
3روابط و شبکه های اجتماعی

2وجود امنیت
2تعلق خاطر

کیفیت زندگی
2فضاهای عمومی

2مسکن و محیط مسکونی
2مطلوبیت بصری )طراحی(

پایداری زیست محیطی
2میزان آلودگی

2دسترسی به فضای سبز
2دفع فاضلاب

مشارکت
2نهادهای رسمی مشارکت

2نهادهای غیررسمی مشارکت

کارآمدی مدیریتی

3تامین مالی
1نظام حقوقی
2نظام اجرایی

2نگهداری
2چالاکی )بروکراسی اداری(
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به منظور ارزیابي میزان تحقق اهداف طرح، هر یک از معیارهاي جدول فوق با استفاده از 
شاخص هاي منتج از مطالعات طرح امتیازدهي خواهد شد. این امتیازات که از 3- تا 3+ 
متغیر است در ضریب اهمیت معیار ضرب و در نهایت امتیاز هر معیار به صورت میانگین 

شاخص ها محاسبه خواهد شد.
در امتیازدهي به شاخص هاي سنجش آثار اجراي طرح، امتیازات بین صفر تا 3 بیانگر 
تحقق نسبي اهداف و بهبود شرایط در اثر اجراي طرح بوده و امتیازات بین 3- تا صفر 

نامطلوب تر شدن شرایط و عدم دستیابي به اهداف پیش بیني شده را نشان مي دهد.
امتیاز استاندارد نشان دهنده امتیاز هر اصل با احتساب وزن یکسان است. چهار زمینه 

اصلي در ارزیابي تحقق طرح شامل موارد زیر است:
 پایداري اقتصادي
 پایداري اجتماعي

 کیفیت زندگي و پایداري زیست محیطي
 مشارکت و کارآمدي مدیریتي

در  پروژه  ارزیابی کل  امتیاز  نهایت  در  وزنی 0/25  امتیاز  با  یک  هر  زمینه  این چهار 
دستیابی به اهداف را به دست خواهند داد.

  نتيجه ارزيابي مولفه اقتصادي
با توجه به نتایج تحلیل و امتیازدهي به شاخص هاي اقتصادي، اجراي پروژه مسکوني 
نواب در جهت ایجاد تعامل کارکردي با سایر نقاط شهر و محدوده و نیز ایجاد ارزش افزوده 
ناشي از نوسازي بافت فرسوده به اهداف خود دست نیافته است. پایین تر بودن قیمت 
اقتصادي در  فعالیت هاي  و عدم استقرار  پیرامون  بافت  به  مسکن در مجتمع ها نسبت 
محدوده از جمله شاخص هاي نشان دهنده این وضعیت است. در مقابل، وضعیت اقتصادي 
ساکنین از نظر نرخ  اشتغال و مشارکت اقتصادي زنان نسبتا مطلوب بوده و اجراي پروژه 
در جهت تامین مسکن متناسب با توان اقتصادي خانوارهاي متوسط و کم درآمد نیز 
موفق عمل کرده است. سطح پایین زیربناي واحدهاي مسکوني و قیمت پایین فروش 
و اجاره مسکن در این محدوده موجب سکونت خانوارهاي جوان و کم جمعیت با سطح 
درآمد پایین و متوسط در مجتمع هاي مسکوني نواب شده است.  با این حال، بررسي 
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سایر شاخص ها مانند حس تعلق و ضریب  ماندگاري در ارزیابي سایر اصول نشان خواهد داد که 
علي رغم پایین بودن نسبي قیمت مسکن در این محدوده، مسائلي چون آلودگي، کمبود خدمات 
و مشکلات سند واحدهاي مسکوني موجب تمایل به جابه جایي از محله و نیز خالي بودن بخشي 
از واحدهاي اتمام یافته در مجتمع ها شده است. در مجموع، امتیاز 0,32- نشان دهنده عدم بهبود 

شرایط اقتصادي و تا حد کمي نامطلوب تر شدن وضعیت اقتصادي است.

  نتيجه ارزيابی مولفه های اجتماعی
از  امتیازدهي شاخص هاي مختلف اجتماعي مشاهده مي شود که تنوع اجتماعي که  براساس 
اصول پایداري اجتماعي در یک جامعه و محله به شمار مي رود در کل نواب و به خصوص در 
منطقه شمالي نواب به خوبي دیده  می شود و نسبت به گذشته این تنوع اجتماعي به مراتب 
بیشتر شده است.  این مساله از برخي نقطه نظرها )جلوگیري از گتو1 شدن یک محله( مي تواند 
مثبت تلقي شود اما از نگاه دیگري این تنوع مي تواند اثرات منفي در ایجاد روابط اجتماعي 
بگذارد.  چنانکه مشهود است از نظر شبکه ها و روابط اجتماعي به خصوص با توجه به گسستي 
که بین مجتمع هاي نواب با فضاهاي پیراموني و نیز با یکدیگر به خصوص در جداره هاي شرقي و 
غربي و بین فازهاي مختلف وجود دارد این پروژه نه تنها موفق به ایجاد روابط اجتماعي بیشتر 
نشده بلکه باعث گسست روابط اجتماعي در محله نیز شده است. از سوي دیگر بیشترین ضریب 
عدم موفقیت پروژه از لحاظ اجتماعي در ایجاد حس امنیت در نواب است که بیش از هر چیز به 
وجود فضاهاي متروکه و پنهان متعدد در میان مجتمع ها مربوط مي شود، به علاوه اینکه تجمع 
معتادان و فروشندگان مواد مخدر نیز بر ناامني این محل مي افزاید. این عوامل همه با هم باعث 
مي شوند که علي رغم قیمت پایین واحدهاي مسکوني و حتي رضایت نسبي ساکنان از نقشه 
آپارتمان ها، تعلق خاطر به نواب کم باشد و به مجتمع هاي نواب به مانند یک محل گذر نگاه شود.

  نتيجه ارزيابی مولفه های زيست محيطی و كيفيت زندگی
مواردی که در رابطه با مولفه های زیست محیطی و کیفیت زندگی در پروژه نواب نادیده گرفته 

شده و یا توجه مناسب به آنها نشده است عبارتند از:
 سطح بسیار پایین فضای سبز و عدم اجرای فضاهای سبز پیش بینی شده در طرح اولیه

)ghetoo( 1. مناطق حاشیه ایی



248

 وضعیت نامناسب دسترسی مجتمع های دو سوی بزرگراه به یکدیگر
 نبود دسترسی امن پیاده

 کمبود شدید خدمات آموزشی و فرهنگی در محدوده
از  یکی  عنوان  به  هوا  و  صوتی  آلودگی  از  ساکنان  شدید  نارضایتی  اظهار   

مهمترین مشکلات مجتمع ها
 گسست یکباره مجموعه از بافت اطراف از نظر کالبدی و اجتماعی، فرهنگی 

به ویژه در بخش غربی
 مسایل جدی آلودگی صوتی در واحد های مسکونی به ویژه در بخش شمالی 

ناشی از شدت بیشتر ترافیک عبوری از بزرگراه 
 انباشت زباله در فضاهای خالی و بدون تردد زیر مجتمع های مسکونی و نیز 

فضای بین مجتمع ها
 عدم رسیدگی به فضاهای متروک و در مواردی مخروبه زیر مجتمع ها

  نتيجه ارزيابی مولفه های مشاركت و كارآمدی مديريتی
در واقع هر چند در پروژه نواب سعي شد با انتخاب بهترین مشاورین معماري و شهرسازي 
کشور، تشکیل شرکت هاي نسبتا مستقل براي اجراي طرح و کاهش و به حداقل رساندن 
امور اداري و تامین سریع بودجه )فروش اوراق مشارکت(، امکان تحقق یک پروژه عظیم 
را به وجود آورند، اما این کار عظیم موارد مهمي را نادیده گرفته است. به عبارت دیگر 
مدیریت طرح در بخش هاي حساسي از فرآیند نوسازي، با عدم مداخله و عدم مدیریت 

نتایج نامطلوبي به وجود آورد. اهم این موارد عبارتند از:
 عدم پیگیري وضعیت مردم ساکن محله پس از اجراي طرح 

 عدم توجه به وضعیت محیطي طرح )ابعاد زیست محیطي، اجتماعي، اقتصادي(
 عدم توجه به تجانس و تطابق طرح با محیط کالبدي اطراف آن 

 عدم توجه به نحوه اداره مجتمع هاي مسکوني پس از اجرا و اسکان مردم 
بعد از تغییر مدیریت در شهرداري تغییرات عمده اي در مدیریت طرح به وجود آمد. 
مهم ترین نمود آن در مسائل مالي و عدم پرداخت به پیمانکاران طرح بود که منجر به 
انتخاب پیمانکاران رده پائین تر و کاهش کیفیت اجرایي طرح )در فازهاي بعدي( گردید.
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  ساير موارد
اجراي طرح، از نظر سرعت در مقایسه با طرح هاي دیگر در ایران و کیفیت نسبي اجرا را مي توان 
موفقیت آمیز دانست.  به خصوص با تشکیل شرکت هاي مجري طرح که از اختیارات ویژه در این 
زمینه )نسبتا مستقل از بدنه شهرداري( برخوردار بودند و بدون عبور از هزارتوي اداري براي اجرا 
تصمیم گیري و اقدام مي گردید. این مزایا در کیفیت اجرایي و سرعت کار فازهاي اولیه طرح نواب 
کاملا مشهود است. اما همانگونه که اشاره شد، با تغییر مدیریت شهرداري مساله اجراي طرح نیز 

دچار وقفه و کاهش کیفیت شد. 
از لحاظ حقوقي، طرح مراحل قانوني خود را طي کرده است. همچنین شهرداري با استفاده از 
ماده 24 قانون عمران و نوسازي تملک املاک واقع در طرح را انجام داده است. هر چند در روند 
این تملک تعدادي از مالکین به توافق نرسیدند و شهرداري، چون طرح مصوب بوده و از قانون 
عمران و نوسازي استفاده کرده بود، قیمت ملک را طبق نظر کارشناسي و با مجوز دادگاه به 

صندوق ثبت واریز کرد.
بنابراین در این طرح همه مراحل قانوني و حقوقي آن طي گردیده است و در این زمینه مشکلات 
خاص و چشم گیري وجود نداشته است، هرچند که پرسشنامه هاي تهیه شده از ساکنین قبلي 

حاکي از نارضایتي همگاني در زمینه تملک املاک و طي مراحل قانوني و غیره است.

  الزامات مهم در فرآيند تکميل فازهاي نهايي پروژه و كاهش مشکلات فازهاي اجرا شده
مهم ترین موضوع در تکمیل فازهاي نهایي جبران کمبود فازهاي اولیه و قبلي است. در این 

خصوص می بایست موارد زیر را در نظر گرفت:
 کمبود خدمات و در واقع نبود خدمات 

 محدود شدن خدمات به تجاري و اداري 
 ضرورت بهبود شرایط محیطی از طریق ایجاد فضاهاي باز و سبز، پارک و غیره 

 تعامل با ساکنین اطراف از طریق ایجاد فضاهاي عمومي مشترک- پارک، فرهنگسرا 
و غیره

علاوه بر این در فازهاي اجرا شده نیز نیاز به اصلاحات و تغییراتي وجود دارد که مهم ترین آن ها 
عبارتند از:

 پاکسازي فضاهاي همکف بلوک هایی که محل تجمع معتادان و بزه کاران شده است 
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 محصور کردن و تحت کنترل درآوردن فضاهاي مشاع ساختمان ها 
 فعال کردن مدیریت ساختمان ها و بسط اختیارات آن ها در این فضاها 

 فعال کردن شهرداري و شورایاري ها براي کنترل و اصلاح فضاهاي عمومي 
اطراف مجتمع هاي 

  سازوكار به حداقل رساندن جابجايي جمعيت در فرآيند نوسازي
همانگونه که در قسمت هاي دیگر اشاره شد، متاسفانه بزرگترین ضعف این پروژه جابه جایي 
کامل جمعیت واقع در طرح نوسازي نواب است.  به طوري که در نمونه گیري هیچ یک از 
ساکنین قبلي نواب در، ساختمان هاي جدید، ساکن نشده اند. چون همه افراد ملک خود 
را فروختند و قبل از شروع فروش آپارتمان ها و بدون اطلاع از طرح واگذاري آپارتمان هاي 

نواب، به محله ها و مناطق دیگر تهران و بعضا به شهرهاي دیگر مهاجرت کردند.
اما در تجربه دیگري در محله رباط کریم این جابجایي در فرآیند نوسازي به حداقل رسید.  
بدین ترتیب که هر یک از مالکین بودجه اي )حدود ده میلیون تومان( براي رهن یک 
واحد مسکوني در زمان تجمیع و نوسازي دریافت کردند )پس از تخلیه واحد مسکوني(. 
آنگاه برای انجام کارهای اداری و ساخت و ساز در قطعات تجمیعی، از طرف مالکین به 
سرمایه گذار وکالت کاری داده شد تا پس از اتمام ساختمان به همان محل مراجعت 

نمایند. 
بنابراین مي توان با ساز وکارهاي مناسب هر محل، به خصوص پیش بیني مسکن موقت 
و مسکن دایم براي جمعیت واقع در طرح نوسازي و تامین مالي )وام هاي درازمدت و 
کم بهره، یا معاوضه مسکن واقع در طرح نوسازي با مسکن قبلي( جابجایي جمعیت در 

فرآیند نوسازي را به حداقل رساند.

 درس ها و نتايج قابل استفاده پروژه نواب در نوسازي شهري )نکات مثبت و 
منفي( در مراحل:

 تعريف پروژه
پروژه نواب در واقع یک پروژه نوسازي نبوده است و بخشي از مشکلات بعدي طرح ناشي 
از این موضوع مهم است.  یعني پروژه احداث یک اتوبان شهري ناخودآگاه به یک پروژه 
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نوسازي تبدیل گردیده است. بدون آنکه از ابتدا این بخش از پروژه نوسازي شهري در آن تعریف 
و بررسي شود و مشکلات آن ارزیابي و چاره جویي گردد.

 بسترسازي طرح
همانطور که در بالا اشاره شد از آنجا که طرح نواب اصولا طرح ساختن یک بزرگراه بود و نه 
یک طرح نوسازي یا بهسازي، هیچ گونه بسترسازي براي طرح صورت نگرفت، اعم از مطالعات 
اجتماعي، اقتصادي )جز مالي( مردم شناسي و غیره. حتي کوچکترین تبادل نظر با مردم انجام 
نشد. مردم ساکن از ایجاد برج هاي مسکوني بي خبر بودند. براي مدیریت شهري هم که هدفش 
اجراي طرح بزرگراه در اسرع وقت بود مطالعات اجتماعي برای بسترسازي اجراي طرح هیچ گونه 

جایگاهي نداشت.

 تهيه سند مداخله
براي طرح نواب در دو قسمت اقدام به تهیه طرح شد یکي طرح بزرگراه نواب که توسط مشاور 
آتک صورت گرفت و قسمت دوم طرح برج هاي مسکوني که توسط 6 مشاور از جمله مشاور 
آتک، باوند، گنو، آرکولوگ، شارستان نقش جهان پارس تهیه شد.  براساس این طرح ها، پروژه 
نواب )بزرگراه و برج ها( توسط شرکت هایي که توسط شهرداري براي این منظور تشکیل شده 
بودند به اجرا درآمد. در واقع سند مداخله همان طرح جامع اولیه تهران که در آن محور شمالي- 
جنوبي پارک وي یا چمران کنوني و ادامه آن یعني بزرگراه نواب پیش بیني شده بود و نیز طرح 
ساماندهي تهران )دهه 1370 - توسط مشاور آتک( بود. براي ساختن برج ها نیز با مصوبه مجلس 
و فروش اوراق مشارکت )حدود 25 میلیارد تومان توسط بانک مرکزي(، امکان مداخله )خرید 
املاک، تخریب آنها و ساخت وساز برج ها( فراهم شروع شد. بنابراین سند طرح در زمینه مداخله 

و به عنوان یک سند مداخله تهیه نگردید که این از نقاط ضعف این پروژه مي باشد.

 تامين مالي پروژه
پروژه بزرگراه نواب یک پروژه شهري و حتي فراشهري بود که مي بایست هزینه آن در بودجه 
ملي و شهري پیش بیني مي گردید. اما متاسفانه هزینه آن به دو منطقه 10 و 11 تهران تحمیل 
شد. بدین ترتیب که با فروش ساختمان هایي که در اراضي تملک شده مازاد بر 45 متر عرض 



252

بزرگراه نواب طبق ماده 24 قانون عمران و نوسازي شهري که اولین بار مورد استفاده 
قرار مي گرفت، ساخته شد و هزینه احداث بزرگراه تامین گردید. قبل از احداث و فروش 
ساختمان ها، بانک مرکزي اقدام به فروش اوراق مشارکت )حدود 25 میلیارد تومان( با 
بهره بالا )حدود 20 درصد که بعدا افزایش یافته( نمود که از نظر اقتصادي هزینه زیادي 
را بر طرح تحمیل کرد. این امر به خصوص پس از تغییر مدیریت شهرداري، موجب توقف 
یا حداقل کندي و کاهش کیفیت در طرح گردید. البته استفاده از اوراق مشارکت براي 
اولین بار در تامین مالي یک پروژه نوسازي عامل مثبتي بود که مي تواند در طرح هاي 

نوسازي به شرط در نظر گرفتن عوامل اجتماعي-اقتصادي بستر طرح به کار رود.

  نحوه تملک اراضي
منطقه 10 شهرداري تهران مسئول تملک املاک گردید. همه املاک واقع در طرح به 
عرض صد متر در طول بزرگراه نواب شناسایي و قیمت گذاري شد )به قیمت یک سال 
قبل از شروع طرح( معمولا قیمت ملک با توافق مالک ظرف چند ماه پرداخت مي شد. 
تعدادي از مالکین آماده فروش بودند. چون به هر حال محله قدیمي و فاقد  خدمات لازم 
و دسترسي هاي خوب )کوچه هاي سه یا چهار متري( بود. تعدادي هم تعلل مي کردند تا 
شاید قیمت بیشتري دریافت کنند. البته تعداد معدودي هم آمادگي واگذاري نداشتند 
که با حکم دادگستري تملک صورت گرفت. علاوه بر ساختمان هاي خصوصي، تعدادي 
مسجد هم بود که بعضي از آن ها  قابل تملک بود و بعضي هم مساجد غیرقابل تخریب 

بود که موجب تغییراتي در طرح گردید.
به طور کلي اگر هدف عدم جابجایي مردم در یک طرح نوسازي باشد تملک املاک مردم 
کار مثبتي نبوده و جابجایي را تسریع و تسهیل مي کند و باید از این امر خودداري شود.

  نحوه تعامل با مردم
آنها صورت  املاک  براي خرید  مذاکره  با مردم جز در خصوص  تعاملي  پروژه  این  در 
نگرفت. چون در این طرح هدف حفظ مردم ساکن در محل طرح نبود در غیر این صورت 
مي توانستند از طریق تعامل با مردم و جابجایي موقت آن ها، هزینه سنگین خرید املاک 

را نپردازند و در عوض به آنها ساختمان مسکوني بدهند.
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  طراحي محيطي پروژه
طراحي محیط پروژه نواب به علت مغایرت همجواري برج هاي مسکوني از یک سو با یک محله 
قدیمي و متعارف، از سوي دیگر با یک بزرگراه شهري و حتي تا حدودي بین شهري، داراي 
معضلات فراواني است.  بنابراین با وجود تلاش بعضي از مشاوران در ایجاد محیط هاي مناسبي 
در داخل پروژه )حیاط هاي مرکزي، فضاهاي باز و غیره( این پروژه از لحاظ طراحي محیطي 
مشکلات زیادی دارد و در آن وضعیت استفاده کنندگان این مجموعه، چه ساکنین مجتمع هاي 
مسکوني نواب و چه ساکنین محلات پشت نواب، لحاظ نشده است. چنانچه هیچ گونه فاصله اي 
بین بزرگراه )حتي یک پیاده رو، در بعضي از قسمت ها( و مجتمع هاي مسکوني دیده نمي شود. 
بدترین وضعیت در پشت ساختمان هاي احداثي در حاشیه بزرگراه نواب دیده مي شود و این 
به صورتي است که گویا یک مجتمع ساختماني در جایي دیگر ساخته شده و بعد آن را کنار 

بزرگراه، روي زمین گذاشته اند.
به طوري که در حد فاصل مجتمع هاي مسکوني نواب و محلات پشتي )در هر دو منطقه 10 و 11(  
بعضا کوچه هاي تنگ و غیرقابل عبور یا زباله داني بوجود آمده است. یعني ارتباطي ارگانیک و 
هم پیوندي کارکردي و کالبدي بین کناره نواب و محیط پیرامون مشاهده نمي شود. فضاهاي 
زیرساختمان هاي برج ها نیز به نوعي غیرقابل کنترل رها شده است و تبدیل به محل تجمیع 
معتادین و ولگردان یا زباله  گردیده است. بنابراین در یک کلام مي توان گفت در این طرح عاملي 

به نام طراحي محیط وجود ندارد.

  الگوي مسکن جايگزين
از آنجا که در طرح مجتمع هاي مسکوني نواب، اقشار درآمدي متوسط به پایین در نظر گرفته 
شده بود، بدون توجه به ویژگي هاي اجتماعي اقشار مورد نظر، از جمله بدون توجه به ویژگي هاي 
اجتماعي ساکنین قبلي که اصلا در آن زمان اسکان مجدد آن ها در این واحدهاي مسکوني مد 
نظر نبود الگوي مسکن صرفا از نظر اقتصادي به صورت آپارتمان هاي نسبتا کوچک )75 تا 120 
متر( طراحي گردید. این الگو نه تنها مورد استفاده ساکنین قبلي قرار نگرفت بلکه ساکنین جدید 
نیز از آن استقبال چنداني نکردند. شاهد این مدعا قیمت پایین تر این واحدها نسبت به واحدهاي 
نوساز در منطقه 10 و 11 و نارضایتي شدید ساکنین جدید نسبت به فضاي مسکوني خود اعم 

از واحد مسکوني، فضاهاي مشاع و غیره است.
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بنابراین توصیه مي شود که در الگوي مسکن جایگزین در یک طرح نوسازي مسلماً به 
اقشار اجتماعي مورد نظر و نیازهاي آنها هم از نظر کالبدي )نظیر ایجاد بالکن، تراس، 
انبار و غیره( و هم از نظر اجتماعي )تأمین محل تعامل اجتماعي، همگوني اقشار مورد 

نظر و غیره( توجه خاص گردد.

 مديريت اجراي پروژه
همانگونه که در ارزیابي توفیق و عدم توفیق طرح نواب اشاره شد مدیریت اجراي پروژه 
در مقایسه با شرایط مشابه در ایران و حتي دنیا، از نظر سرعت کار و اجرا شدن بخش 
عمده اي از طرح موفق بوده است. اما این امر در تمامي پروژه ادامه نداشت و با تغییر 
مدیریت شهرداري تهران، اجراي پروژه دچار کندي، کاهش کیفیت و در نهایت وقفه 
کامل گردید. این وقفه تاثیري منفي در کل پروژه به جاي گذاشت و اجراي فازهاي 
متوقف  باشد،  کامل تر  اولیه مي توانست  فازهاي  تجربه  به  توجه  با  را که  آخرین طرح 

ساخت.

  بايدها و نبايدها
 به حداقل رساندن جابه جایي جمعیت در یک طرح بهسازي یا نوسازي 

 پیش بیني اسکان موقت براي ساکنین در طول انجام طرح 
 تامین وام هاي کم بهره و احیانا بدون بهره هم براي اسکان موقت و هم براي 

بالابردن کیفیت مسکن ساکنین
 حل مشکل مستاجرین و نه فقط مالکین با در نظر گرفتن مسکن مناسب به 

صورت اجاره به شرط تملیک با وام هاي طولاني و کم بهره

  نتيجه گيری
 1- برنامه ريزي

در برنامه ریزي یک طرح بهسازي و نوسازي با توجه به تجربه نواب باید به نکات زیر توجه 
شود:

 بسترسازي فرهنگي، اجتماعي، اقتصادي براي ساکنین قبل از شروع طرح و 
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در طول مطالعات وضع موجود محله به صورت شناخت ویژگي هاي فرهنگي، اجتماعي و 
اقتصادي اهالي محله و آشناکردن آنها با مزایاي یک طرح بهسازي یا نوسازي

 تامین مسکن موقت هم براي مالکین و هم مستاجرین به صورت ارائه وام هاي بدون بهره 
یا کم بهره به منظور رهن مسکن موقت

 در برنامه ریزي مسکن، تناسب اندازه واحد مسکونی با توان اقتصادی خانوار و راه حل 
تجمیع و اسکان موقت مي تواند از جابه جایي جمعیت جلوگیري کند.

 2- طراحي
در طراحي یک پروژه بهسازي و نوسازي با توجه به پروژه نواب باید موارد زیر را مد نظر قرار داد:

  توجه به بافت اقتصادي - اجتماعي و فرهنگي ساکنین محله. طراحی محله در وهله 
اول برای ساکنان موجود آن امري ضروري و حیاتي است.

 در طراحي کالبدي نیازها، خواسته ها و فرهنگ ساکنین باید در نظر گرفته شود
 توان مالي ساکنین چه در موضوع اندازه واحدها، چه در مساله نگهداري آنها و تامین 

پارکینگ، در مواردي که مالکیت اتومبیل بسیار پایین است، حائز اهمیت است.
 هم خواني واحدها یا مجتمع هاي جدید با بافت کلي محله و واحدهاي قدیمي 

 همجواري و پیوستگی مناسب مجتمع هاي جدید با بافت موجود از نکات کلیدي یک 
طرح نوسازي یا بهسازي است. 

 عواملي نظیر بالکن، انبار، تراس کوچکي در کنار آشپزخانه، حیاط سبز قابل استفاده، 
پشت بام قابل استفاده هر چند به نظر جزیي است اما در ایجاد رفاه و رضایت این گونه 

خانوارها مهم است.
 ایجاد فضاهاي عمومي در مقیاس هاي کوچک براي تعامل خانوارهاي یک یا چند 

مجتمع بسیار مفید است.

 3- مديريت شهري
مهم ترین مسائل و موارد در مدیریت شهر را با توجه به تجربه نواب مي توان نکات زیر برشمرد:

 عدم پرداخت قیمت ملک به طور مستقیم به مالکین، با توجه به تورم آنها هرگز 
نمي توانند مسکن مناسبي را تهیه نمایند.
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 استفاده از ارزش افزوده بهسازي و نوسازي محله براي ارتقا کیفیت محله 
 تامین خدمات عمومي و غیره 

 عدم تملک املاک )به صورتي که در نواب انجام شد( جز در موارد ضروري و 
قرا گرفتن ملک در طرح هاي خدماتي )مرکز محله، معابر و غیره( در این حالت 
نیز مي توان به این خانوارها در همان محله در نقاط تجمیع شده و با تراکم اضافه 

شده مسکن تخصیص داد.
 استفاده از اوراق مشارکت به شرط آنکه موجب جابه جایي جمعیت نشود، راه 

حل مفیدي براي تامین مالي پروژه است.

5-2-2 پروژه امام علی)ع( و طرح ويژه نوسازی
5-2-2-1 پروژه امام علی)ع(

احداث بزرگراه امیرالمومنین امام علی)ع( با سیاست »بیشترین منفعت برای بیشتر مردم« 
آغاز گردیده است. هرچند کلنگ پروژه بزرگراه امیرالمومنین امام علي)ع( 20 سال پیش به 
زمین زده شد اما این بزرگراه حیاتي، در طول این سال ها فرصت اجرایي و تکمیل شدن 
پیدا نکرد. وجود معارضین بسیار در مسیر احداث بزرگراه همیشه یکي از موانع اصلي آغاز 
عملیات اجراي آن در طول سال های گذشته بود. در دوره های اخیر یکي از اولویت ها، تکمیل 
پروژه هاي عمراني نیمه تمام در پایتخت بود که تمرکز معاونت فني و عمرانی شهرداري تهران 
روي این پروژه بزرگراهي باعث شد تا عملیات اجرایي این بزرگراه سرعت بیشتري به خود 
بگیرد. به این ترتیب با اتمام عملیات اجرایي این پروژه حدود 35 کیلومتر مسیر بزرگراهي از 

شمال تا جنوب پایتخت در اختیار شهروندان قرار گرفت.
محدوده ای که تحت عنوان ناحیه امام علی)ع( )در منطقه 15 شهرداری تهران( شناخته 
می شود، در یک دهه گذشته با اهداف مختلف، عرصه مداخلات شهرداری تهران قرار گرفته 
است؛ آزادسازی و احداث ادامه مسیر بزرگراه امام علی)ع( و نوسازی بافت فرسوده، از مهم ترین 
اهداف مداخلات می باشد که با اقدام به تملک مسیر بزرگراه در سال 1380 آغاز شد و با 
فعالیت های تسهیل گری و راه اندازی دفاتر محلی نوسازی ادامه یافت. بسیاری از تجارب 
اجرایی سازمان نوسازی نیز در این محدوده شکل گرفته است؛ جذب منابع مالی از محل 
فاینانس، تهیه و تصویب اولین طرح منظر شهری، اجرای نخستین پروژه مسکن معوض 
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)نوسازان(، اجرای نخستین طرح نوسازی با مشارکت ساکنان )در محله خوب بخت(، از مهم ترین 
تجارب سازمان نوسازی می باشد که در سال های گذشته و در این محدوده به دست آمده است.1

5-2-2-2 طرح ويژه نوسازی
ناحیه امام علی)ع( در منطقه 15 شهر تهران واقع شده است. بخش اعظم این ناحیه فرسوده 
بوده و تملک ها و تخریب های انجام شده برای آزادسازی مسیر بزرگراه امام علی)ع( که از این 
ناحیه می گذرد، وضعیت بسیار نامطلوبی را رقم زده بود. مجموع این شرایط در کنار تراکم بالای 
جمعیتی، کمبود خدمات شهری و ناکارآمدی شدید دسترسی ها در بخش های داخلی بافت، سبب 
شده بود تا این محدوده به عنوان یکی از اولویت های نوسازی مطرح شود. بزرگراه امام علی)ع(  با 
گذر از این ناحیه به شبکه ارتباطی فرامنطقه ای و بزرگراهی جنوب شهر تهران )بعثت و بزرگراه 

آزادگان( می رسد. 

 طرح ساخت و ساز حاشيه بزرگراه امام علی)ع(
"طرح ساخت و ساز حاشیه  امام علی)ع(،  بزرگراه  از ظرفیت های توسعه ای  استفاده  به منظور 
بزرگراه شرق»امام علی)ع(«" از سوی مهندسان مشاور طرح و آمایش )مشاور منطقه 15( تهیه و 

در تاریخ 82/10/15 به تصویب رسید.
براساس مصوبه محدوده شهری متاثر از اجرای ادامه بزرگراه در این منطقه شامل سه محدوده 

به شرح زیر بود:
و  تخریب  خریداری،  طرح  اجرای  قالب  در  محدوده ای  مستقیم:  مداخل  محدوده   -1

نوسازی می گردید.
2- محدوده مداخله مشارکت و هدایت

3- محدوده کنترل و هدایت
در کل محدوده طرح تعداد 12179 خانوار با جمعیتی بالغ بر 52156 نفر و متوسط بعد خانوار 
3,4 نفر زندگی می کردند. مساحت پهنه مداخله مستقیم طرح بالغ بر 577،193 مترمربع بوده 
و 3375 پلاک را شامل می شد. از کل مساحت مذکور 243،087 مترمربع آن مسکونی )حدود 

41,4( و شامل 3000 پلاک مسکونی بود. 

1.کاوه حاجی علی اکبری، نوسازی ناحیه امام علی)ع( ، سال اول، شماره 4، آذر ماه 1388
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پیش از مطرح شدن طرح ویژه نوسازی، طرح ساخت و ساز حاشیه بزرگراه امام علی)ع( با 
اهداف زیر تهیه و به تصویب رسیده بود: 

 معاصرسازی بافت قدیمی، فرسوده و ناکارآمد فعلی
 ارتقای ایمنی و کیفیت فضاهای کالبدی در برابر خطرات ناشی از زلزله

 ایجاد ظرفیت های جدید در محدوده طرح از طریق اجرای طرح های شهری
 برقراری ارتباط کارآمدتر شهر تهران با فضای تجهیزشده

 ارتقای امکانات ارتباطی منطقه با سایر مناطق شهر
 افزایش تقاضای کار و سکونت در منطقه

 جلوگیری از استقرار فعالیت های مزاحم و عملکردهای غیرمعاصر شهری
 افزایش بازدهی سرمایه گذاری در فعالیت های شهری

 مشخصات طرح
 تعداد بلوک های شهری: 28 بلوک

تا %400  نیاز  مورد  سرانه های  تامین  درصورت  )که  مصوب: %350  تراکم   
افزایش می یابد(

 مساحت زمین )طرح پیشنهادی(: 295,571 مترمربع
 سطح اشغال: %50

 مساحت کاربری های پیشنهادی )براساس تراکم %350(1

1. کاوه حاجی علی اکبری، نوسازی ناحیه امام علی )ع( ، سال اول، شماره 4، آذر ماه 1388

جمع كلفرهنگیورزشیپاركينگاداریتجاریمسکونینوع كاربری

میزان کاربری 
319,305172,872154,89586,85523,49842,498800,422)مترمربع(
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                                             طرح ساخت  و ساز حاشیه بزرگراه امام علی )ع(

اهداف و ماموریت های ذکر شده برای بزرگراه امام علی)ع( ارتباط مستقیم و تعریف شده ای با 
اهداف و ضرورت های بافت های فرسوده منطقه نداشت و پروژه های تعریف شده در حوزه مداخله 
مستقیم نظیر نواب، در جهت کاهش هزینه های اجرای طرح و توجیه اقتصادی آن بود. )در 

محدوده مداخله مستقیم طرح، 158027 مترمربع تجاری در نظر گرفته شده بود(
تعریف مجتمع های متمرکز تجاری در کنار بزرگراه و مبتنی بر حرکت سواره به دلایل متعدد 

زیر قابل نقد و بررسی بود:
با  مجتمع ها  این  غیرهمسطح(  کندرو  یک  فاصله  به  تنها  )و  بی واسطه  همجواری   
بزرگراه، امکان فنی تامین دسترسی مناسب برای آنها را با مشکل مواجه می ساخت. 
ضمن آنکه مکان یابی چنین کاربری هایی در جوار بزرگراه ها، کارآمدی ترافیکی آن ها را 

مختل می کند. 



260

 با توجه به بند بالا کارکرد موفق این مجتمع ها در ارتباط با بزرگراه و مقیاس 
شهری منتفی بوده و عملا بایستی با بافت های همجوار و مقیاس های منطقه ای 

و محلی کار کند.
 با فرض بالا پیشنهاد این حجم از فعالیت های تجاری توجیهی ندارد.

 مهم تر اینکه توفیق مجمتع های پیشنهادی، حیات اقتصادی محلات اطراف 
را تهدید می کند. ضمن آنکه محلات اطراف به عرصه های ترافیکی آنها تبدیل 

می شوند.

طرح ويژه نوسازی ناحيه امام علی)ع( )جايگزين طرح ساخت و ساز حاشيه بزرگراه شرق(
بزرگراه امام علی)ع( نقش عبوری داشته و عملا نمی توانست ارتباط کارکردی مقبولی با 
پروژه های تعریف شده در محدوده  مداخله مستقیم »طرح ساخت و ساز حاشیه بزرگراه 
شرق« داشته باشد. مقیاس پروژه ها و عدم ارتباط ساختاری آنها با بافت پیرامون نیز 
کیفیت قابل قبول عملکردی آنها را با تردید جدی مواجه می ساخت. این ملاحظات سبب 
شد که رویکرد مبتنی بر »راه« طرح یاد شده که در پروژه های مشابهی نظیر نواب نتایج 

ناامیدکننده ای به بار آورده بود، مورد تجدید نظر قرار گیرد.
اواخر سال 84 و با تدوین طرح ویژه نوسازی، رویکرد جدیدی در مواجهه با بافت های 
فرسوده مطرح می شود و به جای تمرکز بر بزرگراه، محلات فرسوده اطراف آن مورد توجه 
قرار می گیرد. از این رو محدوده طرح به پهنه های معنی دار شهری همجوار بزرگراه تسری 
می یابد. این محدوده در قالب یک ناحیه شهری که مشتمل بر شش محله بود، مشخص 
گردید. با این اقدام نیازهای خدماتی محدوده و ظرفیت های توسعه ای آن می توانست در 
ارتباط با بافت اطراف و کلیت منطقه، مورد ارزیابی و برنامه ریزی قرار گیرد. انتخاب محله 
به عنوان سلول پایه برنامه ریزی و طراحی، یکی از مهم ترین دستاوردهای طرح ویژه 

نوسازی در مقایسه با گرایش های پیشین بود.
در تعیین محلات ناحیه در کنار تلقیات تاریخی، ملاحظات زیر هم مد نظر قرار گرفت: 

 دامنه ای از جمعیت که ایجاد خدمات محله ای را الزام آور می کند.
 امکان حذف حرکت های سواره عبوری از داخل محله؛

 پیوستگی کالبدی-فضایی محله؛
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 وجود سطحی از خدمات فرامحله ای که می توانند به عنوان لبه محله مطرح شوند.
طرح ویژه نوسازی شامل سه سطح طرح تفصیلی ویژه نوسازی، طرح منظر شهری و برنامه 

اجرایی است. در این قسمت سطح یک آن، یعنی طرح تفصیلی ویژه نوسازی ارائه شده است.

سطح1: طرح تفضيلی ويژه نوسازی
سازمان فضايی موجود ناحيه

قلمرو ناحيه امام علی )ع(
خیابان  به  از شرق  رضایی،  خیابان  به  جنوب  از  خاوران،  بزرگراه  به  از شمال  انتخابی  ناحیه 
هاشم آباد و از غرب به خیابان انورزاده محدود می شود. اختصاص قریب 60 درصد مساحت ناحیه 

به کاربری مسکونی به روشنی نشانگر کمبود خدمات شهری است. 
مساحت حدود 83 درصد از پلاک های مسکونی ناحیه زیر 100 مترمربع و حدود 99 درصد از 
آنها زیر 200 مترمربع می باشد. ریزدانگی بافت به ناکارآمدی شبکه معابر منجر شده است. به 

طوریکه به رغم نسبت 25 درصدی آن، بافت با مشکل جدی نفوذناپذیری روبرو است.
بزرگراه خاوران، پارک فداییان اسلام و فرهنگسرای خاوران در شمال و شمال شرقی و پارک 
ولی عصر )و نیز خیابان انورزاده با توجه به خصوصیات پیشنهادی آن در طرح های بالادست )طرح 
تفصیلی منطقه( در غرب، نقش ملموسی در تعریف قلمرو ناحیه دارند. خیابان هاشم آباد نیز به دلیل 
ایجاد ارتباط بین دو بزرگراه خاوران و بعثت می تواند به عنوان لبه ناحیه تلقی شود. خیابان رضایی، 

اولین خیابان درجه 2 شهری در حوزه نفوذ ناحیه بوده و می تواند لبه پایینی آن تلقی شود. 

 ساختار اصلی ناحيه
در شرایط فعلی خیابان های اتابک و قربانی )ملایری( به لحاظ کارکردی و موقعیت سازمانی، 

ساختار اصلی قلمرو مورد بحث را شکل می دهند. 
 مركز ناحيه

چهارراه اتابک در کنار امامزاده و بخش هایی از خیابان ملایری به عنوان بازارچه میوه و تره بار، 
مرکزیت سازمانی مجموعه را تعریف می کنند. 

 كل های كوچک
ایجاد  شناسایی  قابل  محدوده  بحث، شش  مورد  قلمرو  در  شده  عنوان  ساختاری  محورهای 
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کل های  آنها  از  غیر  شوند.  متصور  مستقل  محلاتی  به صورت  می توانند  که  می کنند 
کوچکتر دیگری وجود دارد که عمدتا کاربری های کارگاهی بوده و در مواردی پارک 

)فضای سبز(، ساختمان مخابرات و تراکمی از فضاهای آموزشی را شامل می شود.

 سازمان فضايی پيشنهادی ناحيه
بزرگراه امام علی)ع( این ناحیه را به دو بخش تقریبا مجزا تقسیم می کند. با اتخاذ تمهیداتی، 
چهارراه اتابک و خیابان ملایری می توانند به نقش مهم قبلی خود در سازمان فضایی جدید 
ناحیه ادامه دهند و مجموعه ای متشکل از کاربری  های تجاری-اداری در نظر گرفته شده در 
کنار خیابان ملایری با میدان )چهارراه اتابک( و امامزاده ملک خاتون به مرکزیت قلمرو مورد 
بحث، شکل دهند. در سازمان فضایی طراحی شده ناحیه، عمده کاربری های کارگاهی به 
لحاظ موقعیت مکانی در ناحیه، می توانند به صورت پالایش یافته و در قالب صنایع خدماتی 
به حیات خود ادامه دهند و پارک بعثت و فضاهای آموزشی عمده یاد شده کماکان در 
سازمان فضایی جدید دست نخورده باقی بمانند. شش قسمت حاصل از تقسیمات ساختاری 

ناحیه، به محله های جدید شکل می دهند و کل های کوچک معنی دار به وجود می آورند. 

           موقعیت ناحیه امام علی)ع( با تقسیم آن به شش محله
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                                  سازمان فضایی ناحیه امام علی)ع(

 گزارش سرانه های موجود و پيشنهادی در سطح ناحيه امام علی)ع(
اراضی می توان کاربری های ناحیه را به سکونتی، خدماتی، تجاری،  با توجه به نقشه کاربری 
مذهبی و تاسیسات شهری تقسیم نمود که در ذیل به بررسی ظرفیت های گوناگون هر یک به 

طور جداگانه پرداخته می شود.
بر پایه نتایج حاصل از سرشماری سال 1375 نفوس و مسکن مرکز آمار ایران، آهنگ رشد 
متوسط جمعیت منطقه و تدقیق بلوک های آماری با محدوده ناحیه و تملک های انجام شده و 
محاسبه جمعیت جابه جا شده، تعداد ساکنان آن در شرایط فعلی )فروردین 85( حدود 60000 
نفر برآورد می شود که با فرض جابه جایی جمعیت محدوده بزرگراه، این رقم به 54826 نفر 

خواهد رسید. 
لذا با در نظر گرفتن مساحت کل ناحیه به میزان 1265187 مترمربع یا 126 هکتار و کسر 
بزرگراه با مساحت 129800 مترمربع، تراکم جمعیت ناخالص ناحیه )تراکم جمعیت ناخالص، 



264

میزان جمعیت نسبت به کل ناحیه است( به 483 نفر در هر هکتار می رسد.
با توجه به مطالعات صورت گرفته، بعد خانوار در این ناحیه، 4,4 نفر و میزان خانوار 
ساکن در هر واحد مسکونی 1,16 می باشد. از این رو، میزان نفر در هر واحد مسکونی 

5,1 برآورد می گردد. 
در شرایط فعلی سطح کاربری مسکونی محدوده، 682819 مترمربع بوده )بدون احتساب 
مسکونی  سرانه  آن،  جمعیت  تعداد  به  توجه  با  و  محدوده(  درصد  حدود 60  بزرگراه 

محدوده 12,45 مترمربع خواهد بود.
با توجه به مطالعات طرح ساماندهی تهران )1371(، تجزیه و تحلیل تراکم محلات مختلف 
شهر تهران حاکی از کمبود سطوح کافی و مناسب خدمات در محلات ومناطق مسکونی 
است و این بدین معنی است که اگر به نسبت جمعیت ساکن، محلات دارای خدمات 
موردنیاز ساکنین باشند، عملا تراکم ناخالص به صورت اصولی از حدی افزون تر نخواهد بود 

و تراکم های بیش از 325 نفر در هکتار به معنی کسری سرانه خدمات شهری خواهد بود.
با پذیرش 325 نفر در هکتار، جمعیت ناحیه حدود 36500 نفر خواهد شد که با تامین 
با کسر سطوح کاربری های  سرانه خدمات محله ای و ناحیه ای )646780 مترمربع( و 
فراناحیه ای )216907 مترمربع(، سطح ممکن برای کاربری مسکونی 401500 مترمربع 
)با کسر  می باشد.  ناحیه  کل  درصد  معادل 31,7  بزرگراه،  احتساب  با  که  بود  خواهد 

مساحت بزرگراه این نسبت به 35,3 درصد می رسد.(
با توجه به بعد خانوار، تعداد واحدهای مسکونی لازم در بافت، 8295 خواهد بود و با 
فرض 100 مترمربع ناخالص برای واحدهای مسکونی، مجموع زیربنای لازم به 829545 
مترمربع و تراکم میانگین ناحیه به 207 درصد خواهد رسید. با پذیرش 45 درصد سطح 
اشغال پیش بینی شده در طرح ساماندهی تهران برای ساختمان های 6 تا 4 طبقه و تراکم 

مسکونی 207 درصد، میانگین تعداد طبقات 4,59 خواهد بود. 
به این ترتیب سرانه زیربنای مسکونی به ازای هر نفر معادل 22,72 مترمربع خواهد بود 

که از وضعیت موجود 5,34 مترمربع بیشتر است. 

 پيشنهاد طرح تفصيلی ويژه نوسازی
با توجه به مطالعات انجام شده و سازمان فضایی پیشنهادی، طرح تفصیلی ناحیه مورد 
بحث که مبتنی بر پهنه بندی کاربری های عمده و پیشنهاد دسترسی های اصلی است، 
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براساس  آنها  بوده و کیفیت توزیع  بر مطالعات سرانه ها  اندازه کمی پهنه ها مبتنی  ارایه شد. 
اقتضائات سازمان فضایی ناحیه صورت گرفته است.

این  بر  به توسعه محله محور توجه شده و سعی  انتخاب و پیشنهاد دسترسی های اصلی  در 
بوده است تا محدوده های موسوم به محلات در معرض جریان ترافیک عبوری شهری نباشند. 
دسترسی های فرعی داخل محلات که سلسله مراتب دسترسی ها را کامل می کنند، در طرح منظر 

شهری محلات مشخص می شوند. 

                   طرح تفصیلی نوسازی
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5-2-3 تملک 
از  یا اساسا در تمامی پروژه های عمرانی،  تملک در فرآیند نوسازی بافت های فرسوده 
دیرباز مورد توجه مردم، متولیان امر و مراجع عمومی و دولتی بوده است. از آغاز اجرای 
پروژه های عمرانی در سطح شهر تهران نیز یکی از دغدغه های اساسی مردم و حکومت 
مساله تملک بوده است. تا جایی که می توان سابقه این موضوع را حداقل تا هشتاد سال 

قبل به روشنی دنبال نمود. 
تملک، به عنوان یکی از اقدامات زیربنایی نوسازی بافت های فرسوده، به فرآیندی گفته 
می شود که طی آن ملک واقع در محدوده طرح در ازای پرداخت ما به ازای آن از حوزه 
تملک شخصی خارج شده و برای اجرای عملیات عمرانی و نوسازی مورد استفاده دستگاه 
اجرایی قرار گیرد. به طور کلی می توان هدف از انجام تملک را در موارد زیر خلاصه کرد:

 تامین سرانه ها و زیرساخت ها
 آزادسازی فضای لازم برای اجرای طرح های نوسازی

  جایگاه تملک در فرآیند نوسازی

اقدامات پايه

تدوين نظريه
پايه نوسازی 

اقدامات

تدوين سياست ها و 
برنامه ها

تامين پشتوانه های 
حمايتی

تهيه طرح ويژه 
نوسازی

اجرای نوسازان

اقدامات

تملک

تامين زيرساخت ها
و كاركردهای
 ارزش افزا

اقدامات

اجرای نوسازی
محلات )تجميع(

نوسازی بافت 
فرسوده
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در واقع آن چه مبحث تملک را بیش از سایر مراحل و اقدامات مربوط به پروژه های عمرانی و 
نوسازی بافت های فرسوده در معرض توجه مردم، متصدیان امر و حتی افکار عمومی و رسانه های 
خبری قرار می دهد،  ویژگی های اختصاصی این مقوله است که در این جا به برخی از نمونه های 

بارز آن اشاره می شود:
 1- تزاحم و تعارض با حقوق خصوصی اشخاص

اولین و بارزترین ویژگی تملک، از دیدگاه مالکینی که املاک آن ها در محدوده طرح های نوسازی 
از  مالکیت  سلب  مستلزم  طرح ها  این گونه  اجرای  که  است  این  می گیرد،  قرار  فرسوده  بافت 
آن هاست. هر چند فرآیند سلب مالکیت شخصی و تبدیل آن به مالکیت عمومی در مرحله اول 
براساس قوانین و عرف رایج، از مذاکره و توافق آغاز می شود، اما مردم به خوبی آگاهند که ادامه 
این جریان در نهایت، به اقدامات قانونی منتهی شده و علی رغم میل صاحبان املاک، مایملک 
آن ها، هر چند با اعمال تمامی احتیاط های لازمه قانونی و غالبا به قیمت عادلانه، از مالکیت آن ها 

خارج و در اختیار دستگاه مجری طرح قرار می گیرد. 
 2- زمان بر بودن

وجود تشریفات قانونی پیچیده برای تملک، عدم تمایل اولیه ساکنان بافت های فرسوده به فروش 
املاک  مالکان  توسط  جایگزین  مسکن  خرید  فرآیند  بودن  زمان بر  نیز  و  خود  املاک  الزامی 
فرسوده، از علل و عواملی هستند که می توانند فرآیند نوسازی بافت های فرسوده را دچار رکود 

مقطعی یا طولانی  مدت نمایند. 
 3- حساسيت و كانون توجه بودن

جایگاه تملک به دلیل تاثیر مستقیم بر حقوق خصوصی اشخاص، به ویژه حوزه املاک که به 
دلایل اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی اهمیت و ارزش ویژه ای در میان مردم کشور ما دارد، بسیار 
حساس بوده و به همین جهت مورد توجه مردم، مراجع قضایی، دستگاه های اجرایی، مقامات 

سیاسی، نهادهای اجتماعی و بالاخره سازمان های غیردولتی می باشد. 
 4- پيچيدگی

هر چند در فرآیندهای نوسازی بافت های فرسوده، تملک نیز در کنار اقداماتی نظیر تهیه طرح، 
تامین منابع، زیرساخت ها و نظایر آن تعریف می شود؛ اما هیچگاه نمی توان آن را از حیث ماهیت و 
ابعاد، با هیچ یک از فعالیت های مورد اشاره مقایسه نمود. طبق رویه معمول، اولین گام در تملک، 
تعیین قیمت عادله و ارزش املاک می باشد که خود موضوعی بسیار دقیق و پیچیده بوده و به 
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همین جهت پیش بینی شده است که این اقدام توسط کارشناسان رسمی انجام پذیرد. 
بدیهی است برای تعیین قیمت املاک مسکونی، بایستی خصوصیات هر ملک از قبیل بنا، 
بر زمین، عرض گذر، موقعیت زمین، موقعیت آپارتمان و ده ها مورد مشابه و در تعیین 
قیمت املاک تجاری ویژگی هایی مانند نوع شغل، محل وقوع، بر ملک، ارتفاع، مدت زمان 
فعالیت و مانند آن مورد توجه قرار گیرند. این مساله، موضوع قیمت گذاری املاک را از 
حد یک امر عادی خارج ساخته و به یک موضوع علمی و کارشناسی با ابعاد مختلف 
تبدیل نموده است. مذاکره و توافق با مالکان در مرحله بعد نیز کاری دشوار و حساس 
می باشد، زیرا در صورت عدم توافق با مالکین، توسل به روش های قانونی و قضایی و الزام 
مالک به فروش مایملک خود از طریق مراجع قضایی، فرآیندی است که بیش از آنکه 

تسهیل کننده باشد در عمل به سختی کار خواهد افزود.
 5- تاثير متغيرهای اقتصادی

موضوع تملک علاوه بر پیچیدگی های ذاتی خود، گاه تحت تاثیر متغیرهای اقتصادی 
نظیر تورم، وجود نقدینگی های سرگردان، بالا رفتن قیمت مصالح ساختمانی، افزایش 
تقاضای مسکن، پرداخت یا عدم پرداخت وام های مسکن و ... بسیار پیچیده تر می شود. 

 6- محدوديت ناشی از عدم امکان جايگزينی املاک
محدودیت  ایجاد  بر  علاوه  نوسازی،  طرح های  در  واقع  املاک  بودن  انحصاری  ویژگی 
برای متصدیان امر تملک، برای برخی صاحبان املاک نیز فرصتی را فراهم می سازد تا با 
مقاومت و عدم توافق با دستگاه مجری طرح، گاه حتی از حقوق عادله خود فراتر رفته و 

چندین برابر قیمت واقعی املاک خود را درخواست نمایند. 
 7- ناكارآمدی نظام ثبت املاک

وجود اسناد معارض، اسناد اضافی، املاک فاقد سابقه ثبتی و به روز نبودن اطلاعات املاک 
در دفاتر ثبتی، مورد اذعان و تایید متولیان امور ثبتی کشور است. فقدان سیستم کارآمد 
ثبت املاک، باعث شده است که هرگاه گره کار تملک به دالان پر پیچ و خم ثبت اسناد 
بیفتد، راه برون رفت از این هزارتو به سختی امکان پذیر گردد، بنابراین ضرورت تسریع 
تملک در بافت های فرسوده و پیشگیری از بروز فاجعه انسانی در این گونه بافت ها، قبل از 
هر چیز، ابتدا نیازمند نوسازی نظام ثبت املاک است که امید می رود مسئولان و متولیان 

محترم در این مورد اهتمام جدی مبذول دارند.



269

فصل  پنجم

 8- فقدان نيروهای متخصص و آموزش ديده برای اجرای تملک
امروزه تقریبا برای تمامی مشاغل و تخصص های مورد نیاز نوسازی بافت فرسوده شامل طراحی، 
مشاوره، اجرا و نظایر آن، افرادی وجود دارند که پس از طی مدارج علمی و اخذ گواهی های 
صلاحیت از مراجع دولتی، به صورت قانونی مجوز تصدی فعالیت های مذکور را دریافت داشته 
از  یکی  در  آگهی  انتشار  با  باشد،  داشته  فوق  تخصص های  به  نیاز  اجرایی  دستگاه  گاه  هر  و 
جراید محلی یا سراسری می تواند به انبوهی از متقاضیان، کارجویان و موسسات واجد صلاحیت 

دسترسی یابد.
متاسفانه حوزه تملک و خرید و فروش املاک، علی رغم ضرورت آموزش دست اندرکاران آن، هنوز 
به صورت غیرحرفه ای، ابتدایی و تجربی باقی مانده و دسترسی به نیروهایی که آموزشی ویژه 
در این رابطه دیده باشند، وجود ندارد. حتی با فرض مرتفع شدن تمامی موانع اداری و قانونی، 
دستگاه اجرایی در جهت واگذاری امور اجرایی تملک به بخش خصوصی و اقدام به شناسایی و 

انتخاب افراد کاردان و کارآمد در این رشته، راهکار و سیاست مشخصی در اختیار ندارد.
تجربه اجرایی سازمان نوسازی شهر تهران نشان داده است که به دلیل فقدان نیروی انسانی 
متخصص، آموزش دیده و یا مجرب در رابطه با مقوله تملک، بخش خصوصی نمی تواند در این 
مسیر کمک عملی قابل توجهی را به دستگاه های اجرایی ارائه دهد و در صورتی که دستگاه 
اجرایی بخواهد امور اجرای تملک را به مجموعه هایی از بخش خصوصی واگذار نماید؛ لازم است 
که خود به آموزش بخش خصوصی داوطلب بپردازد. این مساله بخش زیادی از انرژی و وقت 
متصدیان مربوطه را به خود اختصاص داده و در نهایت نیز نمی توان امیدی به خروجی صد 

درصدی این روش داشت. 
 9- وجود قوانين زائد و دست و پاگير

فرآیند تملک، فرآیندی بسیار پیچیده است. بر این ویژگی باید چند مقطعی و چند مرحله بودن 
را نیز افزود؛ هر یک از مقاطع فرآیند تملک در حوزه خاصی جریان می یابد. به عنوان مثال مذاکره 
و توافق در حوزه مالکان املاک، اخذ پایانکار در حوزه شهرداری، اخذ مفاصاحساب در حوزه اداره 
دارایی، اخذ استعلامات ثبتی و تنظیم سند در ادارات ثبت و دفاتر اسناد رسمی، و پرداخت 
وجه ملک در حوزه دستگاه اجرایی انجام می گیرد. مسلما وجود دیدگاه ها، ظرفیت ها و بالاخره 
قوانین خاص در هر یک از حوزه ها امری بدیهی و انکارناپذیر است؛ به نحوی که گاه حتی قوانین 
موجود در حوزه های مختلف، نه تنها مکمل یکدیگر نیستند؛ بلکه در تعارض و تناقض با یکدیگر 
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قرار می گیرند. مسلم است که تسهیل فرآیند تملک، ضرورت ایجاد تحول، خصوصا در 
حوزه های اداری عمومی و حاکمیتی را بیش از پیش نمایان ساخته و در این رهگذر نیز 

قدم اول باید از حذف مقررات و قوانین زائد و دست و پا آغاز گردد.
 10-  وابستگی مردم به محيط و شرايط زندگی خود

اغلب ساکنان بافت های فرسوده، به زندگی در منازل به اصطلاح مستغلاتی عادت دارند، 
که فضای باز هر چند کوچک آن در بعضی موارد در تامین نیازهای معیشتی آنان نیز 
نقشی مهم ایفا می کند؛ بنابراین از آنجایی که می دانند حتی با دریافت چندین برابر 
قیمت املاک خود در مقابل فروش و واگذاری آن به مجریان طرح های نوسازی، دیگر 
نخواهند توانست در هیچ نقطه ای از شهر، واحدی مستغلاتی خریداری نمایند؛ با استفاده 
از نیاز شهرداری به تملک ملک مزبور، به روش های مختلف، با روند تملک مخالفت کرده 
و گاه تا چند برابر قیمت واقعی املاکشان را از شهرداری طلب می کنند. مسلما توسل 
به روش های قانونی و قضایی قهرآمیز در این گونه بافت ها نمی تواند راه حل مناسبی برای 
حل معضل فوق باشد و با توجه به این که اکثر املاک واقع در بافت های فرسوده نیز از 
این نوع می باشند، مسلما اعمال روش های قانونی اجباری در سطح وسیع، می تواند تبعات 

ناخوشایندی را به دنبال داشته باشد.

5-2-3-1 شيوه های رايج در تملک

 خريد نقدی 
فرسوده،  بافت های  نوسازی  و  عمرانی  طرح های  در  املاک  تملک  شیوه  متداول ترین 
پرداخت نقدی قیمت املاک مذکور می باشد. در این روش معمولا دستگاه های اجرایی با 
استفاده از کارشناسان رسمی دادگستری، اقدام به تعیین بهای املاک واقع در طرح، به 
صورت منطقه ای یا موردی نموده و با پرداخت قیمت معین شده، اقدام به تملک املاک 

می کنند.
سعی و تلاش قانون گذار در قوانین مربوط به تملک، بر این است که با پرداخت قیمت 
واقعی املاک موردنظر، حقوق قانونی و شرعی مالکان تایید گردد. به علاوه در این شیوه 
متداول است که هر از چندگاهی قیمت کارشناسی املاک براساس شرایط روز بازار، 
موردتجدید نظر قرار گرفته و قیمت های جدید معین گردد. تاکید بر اصطلاحاتی نظیر 
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بهای عادله، قیمت روز و مانند این ها نیز شواهدی دال بر این موضوع می باشند.
روال معمول برای اجرای تملک، به شیوه خرید نقدی این است که دستگاه اجرایی، همه ساله 
اعتبار مورد نیاز جهت خرید نقدی املاک واقع در طرح را تامین و آن را به صورت نقدینگی در 
حساب های بانکی نگهداری می نماید تا امکان تملک در هر زمان که مالکان برای واگذاری ملک 

خود مراجعه نمودند، وجود داشته باشد. 
هرچند در این روش، نقش کارشناسان رسمی دادگستری، به عنوان مرجع تعیین قیمت املاک، 
نقشی برجسته و محوری است اما متاسفانه تجربه نشان داده است که دخالت عامل انسانی در 
محاسبه قیمت املاک، در مواردی تحت تاثیر عوامل عاطفی یا تطمیع توسط معدودی از مالکان، 

به قیمت گذاری ناعادلانه املاک انجامیده است.

 الف( مزايای خريد نقدی
اذهان عمومی است. مالکان املاک  با  بارز شیوه خرید نقدی، مالوف بودن آن  از ویژگی های 
مشمول طرح نوسازی، معمولا در اولین مواجهه با اعلام طرح، از قیمت خرید املاک خود جویا 
شده و متولیان و متصدیان دستگاه های اجرایی نیز اولین گام برای اجرای طرح های عمرانی و 

نوسازی را تامین بودجه لازم برای تملک املاک می دانند.
توافق ذهنی و عملی فوق میان مردم و مجریان امر، که نشان دهنده قدمت و سابقه طولانی روش 
خرید نقدی است، باعث شده است که اجرای چنین روشی بی نیاز از هرگونه اقدام توجیهی بوده 
و بدون فراهم سازی مقدمات یا زیرساخت های خاص و صرفا با اتکا به روش های سنتی معاملاتی 
توصیه های  اخذ  به مسئولان ذی صلاح جهت  مراجعه  و  کارشناسان رسمی  با  نظیر چانه زنی 

مساعدتی از سوی مالکان، قابل اجرا باشد.

 ب( معايب و كاستی های روش خريد نقدی
علی رغم سهولت اجرایی، سابقه طولانی و آشنا بودن روش خرید نقدی برای مردم و دستگاه های 
اجرایی، این روش دارای معایب و کاستی های عدیده ای است که هر یک از آن ها می تواند آثار 
جبران ناپذیری را بر طرح  های نوسازی بافت های فرسوده و اقتصاد خانواده های ساکن این بافت ها، 

از خود برجای نهد. مهم ترین آثار مذکور به قرار زیر است:
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  بی خانمان شدن ساكنين بافت های فرسوده
بازار متلاطم و پرافت وخیز مسکن در کشور ما موجب شده است تا این باور و تصور 
عمومی در اذهان مردم ایجاد شود که فروشنده در معامله همواره بازنده است؛ زیرا تحلیل 
علمی و اقتصادی بازار مسکن سه دهه اخیر در کشور ما نیز چنین باوری را تایید می کند 
که خریدار حتی اگر ملکی را گران تر از بهای واقعی آن خریداری کرده باشد، پس از 
گذشت اندک زمانی، روند افزایش قیمت املاک نه تنها می تواند ضرر گران خریدن آن را 
جبران کند، بلکه سود قابل توجهی را نیز نصیب او می نماید. با توجه به باور عمومی فوق، 
اساسا نگاه ساکنان بافت های فرسوده به مقوله تملک، نگرشی منفی است. زیرا مردم 
تملک را جریان یک سویه ای می دانند که تمامی منافع آن عاید شهرداری یا دستگاه 
اجرایی متولی تملک و ضرر و خسارات آن متوجه ساکنان بافت فرسوده می گردد. دلیل 

این امر را می توان در دو عامل زیر جستجو نمود:
 تورم مستمر در بازار مسکن

 پایین بودن قیمت خرید املاک توسط دستگاه های اجرایی
عوامل فوق نهایتا سبب می شوند که ساکنان بافت های فرسوده، پس از فروش و واگذاری 
املاک خود دیگر نتوانند صاحب منزل شوند و به عبارت دیگر قبل از این که فرسودگی 
بافت آن ها را مورد تهدید قرار دهد، تملک املاک، موجب بی خانمان شدن و آوارگی 
آن ها می گردد. تمامی این عوامل موجب می شوند که مردم تا حد امکان در مقابل اجرای 

طرح های نوسازی بافت های فرسوده مقاومت نمایند.
  تشديد حاشيه نشينی در شهرها و جابه جا كردن بافت فرسوده به ديگر نقاط

عدم امکان تامین مسکن جایگزین توسط ساکنان بافت های فرسوده سبب می گردد که 
اینگونه اشخاص بر سر دوراهی مهاجرت به شهرستان یا حاشیه نشینی اطراف شهرهای 
بزرگ قرار گیرند. معمولا از آنجایی که با مراجعت به شهرستان، حتی در صورت حل 
مشکل اسکان، افراد خانواده با مشکل اساسی تر دیگری، یعنی اشتغال و تامین درآمد 
لازم برای ادامه زندگی مواجه می شوند؛ اغلب اینگونه افراد ترجیح می دهند با پناه بردن 
به شهرها یا شهرک های اقماری یا حاشیه نشینی شهرهای بزرگ ادامه حیات دهند. این 
امر سبب می گردد که منازل احداثی توسط این قشر از مردم، به لحاظ ضعف بنیه مالی 
از ابتدا فاقد استانداردهای لازم برای سکونت باشد. با وقوع چنین شرایطی در واقع نه 
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تنها نوسازی بافت های فرسوده عملا توفیقی را حاصل نمی کند؛ بلکه تنها باعث جابه جاشدن 
بافت فرسوده به دیگر نقاط شهر خواهد شد. فرصت طلبان و سودجویان نیز از شرایط مذکور 
بهره برداری نموده و با عناوین مختلفی مانند ساخت یا پیش فروش مسکن ارزان قیمت، واحدهای 
مسکونی فاقد معیارها و شرایط ایمنی لازم را در اختیار این افراد قرار می دهند و بدیهی است که 

چنین وضعیتی هیچ گاه هماهنگ و همسو با سیاست های نوسازی بافت های فرسوده نمی باشد.
 تزريق نقدينگی به بازار مسکن و تشديد تورم

تئوری مسلم اقتصادی رابطه عرضه و تقاضا، حاکی از آن است که به فرض ثابت بودن عرضه، 
تشدید تقاضا همواره موجب افزایش قیمت محصول شده و چنین وضعیتی حتی در شرایطی که 
عرضه، ثابت نبوده اما دارای رشد کم تری نسبت به تقاضا باشد نیز پدیدار می گردد. از سوی دیگر، 
با توجه به اینکه قیمت املاک واقع در بافت های فرسوده میان حداقل و حداکثر تقریبا مشخصی 
در نوسان است، ورود مالکان این بافت ها به جمع متقاضیان مسکن جهت تهیه مسکن جایگزین، 
قیمت واحدهای مسکونی خاصی که در توان خرید آنان قرار دارد را به یکباره افزایش خواهد داد.

استمرار چنین روندی به همراه تورم تقریبا دائمی بازار مسکن، می تواند فشار غیرقابل تحملی را 
به آن دسته از مالکان بافت های فرسوده که املاک خود را برای اجرای طرح های نوسازی واگذار 

نموده اند، وارد نماید.
 طولانی شدن مدت زمان اجرای طرح های نوسازی به دليل تاخير مردم در واگذاری املاک

از آن جایی که در روش خرید نقدی، دستگاه های اجرایی نوسازی بافت های فرسوده، در مقاطع 
زمانی مختلف و به تناسب شرایط بازار مسکن اقدام به افزایش قیمت های خرید خود نموده 
در  را  افزایشی  چنین  مسکن،  بازار  وضعیت  با ملاحظه  نیز  دادگستری  رسمی  کارشناسان  و 
ارزیابی های خود موردنظر قرار داده و اعمال می کنند؛ هر یک از ساکنان بافت های فرسوده ترجیح 
می دهد که تا حد امکان آخرین نفری باشد که اقدام به واگذاری و فروش ملک خود برای اجرای 
طرح های نوسازی می نماید. این امر تاثیر بسیاری بر کندی روند تملک داشته و بدیهی است در 
چنین شرایطی، توسل به ابزارهای قانونی اجبارکننده در سطح وسیع نیز ممکن نخواهد بود؛ 
زیرا چنین اقدامی حتی در صورت همکاری مراجع قضایی و انتظامی می تواند موجب بروز تبعات 

اجتماعی، فرهنگی و یا حتی ناآرامی های سیاسی و امنیتی گردد.
  عدم امکان تنظيم قيمت های خريد املاک با نوسانات شديد بازار مسکن

متاسفانه بازار مسکن در کشور ما در بعضی مقاطع به گونه ای دچار نوسان و افت وخیزهای شدید 
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و غیرقابل پیش بینی می شود که گاه تورم موجود در این بازار در یک مقطع زمانی شش 
ماهه به بیش از صد در صد رسیده است. در چنین شرایطی که قیمت املاک به صورت 
روزانه و حتی لحظه ای دستخوش تغییر می گردد؛ بدیهی است با توجه به فرآیند حداقل 
یک ماهه نقل و انتقال رسمی املاک در کشور ما بسیاری از مالکان، حتی پس از انعقاد 
قرارداد و دریافت بخشی از وجه آن به جهت افزایش ناگهانی قیمت املاک از واگذاری 
ملک خود منصرف شده و برخی از مالکان نیز پس از تنظیم سند رسمی ملک و دریافت 
بخش اعظمی از قیمت املاک خود از تخلیه آن امتناع کنند. بدیهی است که با توجه به 
واقعیت های اقتصادی جامعه و مشکلات مردم برای تهیه مسکن مجدد، نمی توان تمامی 
این موارد را با اعمال یک سویه قانون و ارجاع پرونده امر به محاکم قضایی و الزام مالکان 

به تنظیم سند رسمی یا تخلیه ملک برطرف نمود.
 تنزل ارزش اقتصادی بودجه و منابع اقتصادی دستگاه اجرايی

تورم بازار مسکن، ضمن تحمیل مشکلات بسیار به ساکنان بافت های فرسوده، سبب 
قالب  نوسازی در  متولی طرح های  اجرایی  اعتباراتی که دستگاه  و  بودجه  تا  می گردد 
نقدینگی برای اجرای تملک، تامین و نگهداری می نماید، روز به روز با افت و تنزل ارزش 
اقتصادی مواجه شود. این امر باعث می شود که پیش بینی بودجه و اعتبارات لازم برای 
تملک املاک واقع در بافت های فرسوده برای دستگاه اجرایی به امری مشکل مبدل گردد. 
دستگاه های تقسیم کننده بودجه و اعتبارات نیز نتوانند برآورد واقعی یا نزدیک به واقعی 

برای اجرای طرح های نوسازی پیش بینی نمایند.
 ايجاد ياس و بی اعتمادی در مردم نسبت به طرح های نوسازی بافت های فرسوده و 

مجريان آنها
ساکنین بافت های فرسوده که اغلب از اقشار ضعیف و آسیب پذیر جامعه می باشند، با از 
دست دادن سرپناه خود در مقابل دریافت وجه نقدی که امکان تهیه مسکن جایگزین با 
حداقل شرایط را نیز به آنان نمی دهد، تمامی اعتماد خود به طرح های نوسازی و مجریان 
آن را از دست داده و به متولیان طرح های مذکور به مثابه بنگاه های اقتصادی و دلالانی 
می نگرند که با استفاده از قدرت قانونی خود و توسل به وسایل قهرآمیز تنها سرپناه آنان 
را به چنگ آورده و آن ها را آواره ساخته اند. اجرای طرح های نوسازی با چنین شیوه هایی، 
حتی در صورتی که به نوسازی کالبدی بافت های فرسوده منتهی گردد، آثار مخرب و 
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ویران گر اجتماعی، ملی و امنیتی را دربر خواهد داشت.
با توجه به این که نوسازی بافت های فرسوده، بیش از هر چیز دیگر، نیازمند اعتماد و اطمینان 
ساکنان بافت های مذکور به طرح های نوسازی و متولیان اجرای آن می باشد، بدیهی است در صورت 
فقدان چنین اعتمادی، مجریان نوسازی متحمل دشواری های بسیار شده و به هیچ وجه نخواهند 
توانست به توفیقی در این راه دست یابند. بنابراین شاید بتوان مهم ترین پیامد منفی تملک به شیوه 

خرید نقدی را در ایجاد بی اعتمادی در مردم نسبت به طرح های نوسازی خلاصه نمود.

 خريد نقدی همراه با ارائه تسهيلات
با توجه به معضلات ناشی از اجرای روش خرید نقدی، سازمان نوسازی شهر تهران در قالب »طرح 
جهادی تملک«که از مهر ماه سال 1385 تا اسفندماه همان سال به اجرا درآمد، اقدام به پرداخت 
مبالغی علاوه بر بهای املاک و به عنوان وام برای تامین مسکن جایگزین به ساکنان بافت های 
فرسوده نمود. وام مذکور در اقساط طولانی مدت و در قالب قرض الحسنه پرداخت گردیده و مبلغ 
آن نیز به طور متوسط سی درصد قیمت متوسط املاک تملک شده بود. تجارب حاصله از اجرای 

شیوه فوق، که با توفیق نسبی نیز همراه بود را می توان به قرار زیر مورد تجزیه و تحلیل قرار داد:

الف( مزايای خريد نقدی همراه با ارائه تسهيلات
 ياری رسانی به مالکان واحدهای فرسوده برای تامين مسکن جايگزين

باتوجه به اینکه قیمت املاک واقع در بافت های فرسوده به جهت ریزدانگی و فرسودگی بیش 
از حد، معمولا پایین بوده و صاحبان املاک مذکور با دریافت آن امکان تامین مسکن جایگزین 
را نداشتند، پرداخت وام قرض الحسنه می توانست یاری گر آنان در جهت تهیه مسکن جایگزین 
باشد. در این راستا با تمهیدات خاصی که به عمل آمد، ترتیبی اتخاذ شد تا اقساط وام های مذکور 
به صورت پلکانی و از مبالغ پایین تر شروع شده و به تدریج افزایش یابد تا فشار کم تری از محل 
پرداخت اقساط بر وام گیرندگان تحمیل شود. همین امر موجب گردید تا آن دسته از مالکان که 
دارای درآمد مستمری بودند و توان پرداخت اقساط وام را داشتند، از این شیوه استقبال نمایند.

  تشويق مردم به همکاری در اجرای طرح های نوسازی
پرداخت وام به صورت قرض الحسنه و بدون اخذ ضمانت های دشوار، سبب شد تا ذهنیت مردم 
نسبت به طرح های نوسازی تا حدودی تعدیل گردد. در واقع با اجرای این طرح، مردم در ذهنیت 
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منفی خود نسبت به طرح های نوسازی و مجریان آن ها دچار تردید شده و پس از مدت ها 
احساس کردند که می توانند به طرح های نوسازی تا حدودی اطمینان و اعتماد داشته 
باشند. این روش با توجه بیشتر به حقوق و منافع مردم و تلاش در جهت رفع مشکلات 

آنان توانست تا حدودی اسباب رضایت مندی آنان را فراهم آورد.

ب( معايب و كاستی های خريد نقدی همراه با ارائه تسهيلات
بخش  متاسفانه  تسهیلات«  ارائه  با  همراه  نقدی  »خرید  روش  نسبی  توفیق  علی رغم 
کثیری از ساکنین بافت های فرسوده استقبال چندانی از این روش به عمل نیاوردند؛ که 

دلایل آن را می توان در موارد زیر جستجو کرد:
  استمرار تورم بازار مسکن و تشديد تاثيرات آن

علاوه بر این که اجرای این روش، به لحاظ تکیه بر نقدینگی، به هیچ وجه نتوانست تاثیری 
بازار مسکن داشته باشد؛ پرداخت تسهیلات خرید  از تورم در  در مهار آثار سو ناشی 
مسکن، خود از عوامل موثر افزایش تورم این بازار می باشد. به همین جهت پس از گذشت 
مدت کوتاهی از اجرای آن، عملا استقبال مردم نیز به جهت ادامه تورم در بازار مسکن 
کاهش یافت به گونه ای که تقریبا هجوم اولیه مردم برای واگذاری املاک خود، پس از 

چندماه به پایین ترین حد خود رسید.
  عدم توانايی بازپرداخت اقساط وام توسط بخشی از دريافت كنندگان

متاسفانه ساکنین بافت های فرسوده غالبا فاقد مشاغلی با درآمد مستمر بوده و به همین 
جهت برخی از دریافت کنندگان وام، توان پرداخت اقساط هرچند اندک آن را نیز نداشتند. 
به همین جهت استمرار پرداخت وام مذکور به مالکین از محل منابع اختصاص یافته و 
وجه حاصل از دریافت اقساط آن، با اختلال مواجه گردید. مضافا این که بخش عمده ای از 
دریافت کنندگان نیز اساسا به جهت نداشتن شغل و درآمد و یا خانواده های کم بضاعت فاقد 
سرپرست و تحت پوشش نهادهای حمایتی، به هیچ وجه قادر به پرداخت اقساط خود نبودند.

 عدم امکان معرفی ضامن
علی رغم این که ضمانت مالی دشواری برای دریافت وام پیش بینی نشده و وام مذکور 
صرفا با معرفی دو نفر کارمند یا کاسب دارای جواز کسب به متقاضیان پرداخت می شد، 
متاسفانه بخشی از ساکنین بافت های فرسوده حتی قدرت معرفی ضامن را نیز نداشته و 
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به همین جهت نتوانسته اند از تسهیلات اختصاص یافته استفاده نمایند.
 فراگير نبودن

با توجه به محدودیت بخش کثیری از ساکنین بافت های فرسوده در دریافت تسهیلات و بازپرداخت 
اقساط آن  و در نتیجه عدم برخورداری از تسهیلات و مزایای شیوه »خرید نقدی همراه با ارائه 
تسهیلات«، می توان ایجاد محدودیت و عدم فراگیری را مهم ترین کاستی این روش به شمار آورد. 
بدیهی است اعمال و اجرای روش های غیرفراگیر و تبعیض آمیز در بافت های فرسوده می تواند 
موجب تشدید نارضایتی و مقاومت منفی در میان مردم گشته و اجرای طرح های نوسازی را با 

موانع جدی روبرو نماید.
  امکان عدم مصرف وجه پرداختی جهت تامين مسکن

هر چند شیوه خرید نقدی، راه حلی سریع تر و آسان تر از دیگر روش ها به نظر می رسد اما پرداخت 
وجه نقد در ازای تملک املاک مردم این خطر احتمالی را به همراه دارد که به  دلیل مشکلات 
اقتصادی و اجتماعی و یا افزایش قیمت ها و عدم امکان تهیه مسکن مجدد با وجه دریافتی، وجوه 
پرداخت شده به مردم به جای هزینه شدن در امر مسکن، مصروف امور دیگر گشته و در نهایت 

به بی سرپناهی بسیاری از خانوارها و صدمات ناشی از آن بیانجامد.1

     جدول 5-13: مقايسه شيوه های رايج تملک

1.دفتر شماره هشت: طرح خانه به جای خانه، رویکردی نوین به تملک در نوسازی بافت های فرسوده

روش های 
نتايجپيامدهاتملک

خرید 
نقدی 
املاک 

)ساده ترین 
روش(

-بی خانمانی ساکنین بافت های فرسوده
-تشدید حاشیه نشینی در شهرها و جابه جا کردن بافت های فرسوده

-تزریق نقدینگی به بازار مسکن و تشدید تورم
-تأخیر مردم در واگذاری املاک

-دشواری تنظیم قیمت های خرید املاک با نوسانات شدید بازار مسکن
-تنزل ارزش اقتصادی منابع مالی دستگاه اجرایی

-نارضایتی و بی اعتمادی 
مردم نسبت به نوسازی و 

مجریان آن
-عدم تحقق اهداف اساسی 

سازمان
-طولانی شدن مدت زمان 

اجرای طرح های نوسازی

خرید 
نقدی 
همراه 
با ارائه 
تسهیلات

-تزریق نقدینگی و تشدید تورم بازار مسکن
-عدم توانایی بازپرداخت وام توسط بخشی از دریافت کنندگان

-عدم امکان معرفی ضامن
-فراگیر نبودن

-ورود واسطه گری به فرآیند تسهیلات
-تنزل ارزش منابع مالی سازمان

-جلب رضایت نسبی ساکنین 
و کمک به خانه دار شدن 

مجدد آنان
- محدودیت استفاده و ایجاد 

تبعیض در میان مردم
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 اقدامات صورت گرفته با موضوع تملک از سال 1382
 پيش از سال 84 الی87: تملک  3165پلاک به منظور نوسازی بافت فرسوده مناطق 15 
و 9 و 17 در قالب پروژه های تجمیعی و پروژه های مشارکتی  به مساحت 380153 متر مربع    
 سال 88 الی 90 : تملک 523 پلاک در قالب طرح خانه به جای خانه و خرید نقدی  

به مساحت 43469مترمربع 
 سال 91 الی93 : تملک 90پلاک به مساحت 7067  متر مربع جهت بازگشایی معابر، 

تامین زیرساخت و خدمات و احداث پروژه های سازمان 
مجموع کل املاک تملک شده 3778  پلاک و به مساحت 430689 متر مربع می باشد.

اطلاعات نحوه بهره برداری از املاک تملک شده توسط سازمان نوسازی در منطقه 15 از 
سال 1382 الی1393 که با هدف مسیر بزرگراه امام علی )ع(، سایر شبکه معابر، انجام پروژه های 
خدماتی، تحقق طرح خانه به جای خانه، اجرای پروژه های اوراق مشارکت و سایر، پروژه های 

ساختمانی و اجرایی سازمان صورت گرفته است، به شرح جدول زیر می باشد.

     جدول 5-14 : اطلاعات نحوه بهره برداری از اراضی تملک شده در منطقه 15 شهر تهران

تعداد پلاکعنوانرديف
881واگذاری به جنوب شرق مرحله اول1
126واگذاری به جنوب شرق مرحله دوم2
144فضای سبز3
642اوراق مشارکت4
87پروژه های نوسازان5
486بزرگراه امام علی)ع(6
140پروژه محله خوب بخت7
137معابر8
488خارج از محدوده پروژه های اجرایی9
108خارج از محدوده پروژه های اجرایی10
5پلاک های فروخته شده11

3244جمع كل
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5-2-4 طرح های منظر شهری
موضوع تهیه طرح های منظر شهری از سال 1384 در سازمان نوسازی شهر تهران مطرح گردید 
و کلیه طرح های منظر شهری که شامل 70 طرح می باشند در سه گام تهیه گردیدند. طرح منظر 
شهری از جمله طرح های توسعه شهری مساله محور بود که در جهت تکمیل اسناد شهری رایج 
با هدف ایجاد زمینه های روشن برای مشارکت و سرمایه گذاری تهیه شدند. ارایه الگوی تجمیع 
مبتنی بر خط مالکیت های موجود و با حداکثر شانس تحقق، تدوین نظام مدیریت و سازمان 
اجرایی طرح که تحقق آن را از نظر سرمایه گذاری، مشارکت، اولویت ها و دامنه مداخلات، تملک، 
صرفه های اقتصادی، ضوابط و مقررات و ... مد نظر قرار می گیرد، بخشی از ویژگی های واقع گرایانه 

طرح منظر شهری محله به شمار می رود. 
طرح منظر شهری طرحی موضعی است که در محلات بافت های فرسوده تهیه شده و اساس 
اجتماعی،  از جهات مختلف  از محلات فرسوده  بررسی دلایل فرسودگی مختص هر یک  آن 
اقتصادی، کالبدی، زیست محیطی و ... بوده و با در نظر گرفتن طرح های بالادست و نقش محله 
تحقق پذیری  مداخله می پردازد. جهت  پیشنهاد شیوه های  به  مقیا س های مختلف شهری  در 
بیشتر، تهیه آن ها در دفاتر محلی مشاور که از ابتدای مطالعات در محله تاسیس می شد صورت 

می گرفت.1
خروجی طرح های منظر شهری شامل موارد زیر بود:

1- اسناد و مدارک پیشنهادی در مقیاس 1:2000 که با تصویب در مراجع ذیصلاح جایگزین 
طرح های بالادست در آن محدوده می شد.

2- پیشنهاد الگوهای مسکن با توجه به ویژگی های احتماعی و اقتصادی هر محله
3- طراحی استخوان بندی محله )طراحی پلاک و فضاهای شهری به صورت سه بعدی(

4- ارایه شناسنامه پروژه های خدماتی و محرک توسعه )شامل سطوح زیربنا و ارزیابی تراز 
اقتصادی(

5- پیشنهاد ضوابط ساخت و ساز ویژه محله 
در مجموع و در فاصله سال های 1385 تا 1389 برای محدوده ای قریب به 2000 هکتار در قالب 
طرح منظر شهری محلات فرسوده با عناوین الگوسازی )176 هکتار(، گام اول )378 هکتار(، گام 
دوم )325 هکتار( و گام سوم )1071 هکتار( طرح نوسازی تهیه گردید. در هر یک از این مراحل 

1. گزارش عملکرد 8 ساله سازمان نوسازی شهر تهران
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)گام ها(، شرح خدمات، نحوه تهیه طرح و برنامه ریزی اجرا، براساس نتایج حاصل از تجربه 
مداخله در محله خوب بخت و مطالعات سایر محلات در جهت تحقق پذیری بیشتر مورد 

بازنگری قرار گرفته است.
 طرح های منظر شهری گام يک

پس از تهیه طرح های منظر شهری الگوسازی، 14 محله با بررسی های کارشناسی جهت 
تهیه گام یک طرح های منظر شهری شناسایی شد و با مشاوران معماری و شهرسازی 

قرارداد منعقد شد. 
 طرح های منظر شهری گام دو

با  بعد  محله   13 یک،  گام  شهری  منظر  طرح های  تهیه  برای  قرارداد  انعقاد  از  پس 
بررسی های کارشناسی جهت تهیه طرح منظر گام دو شناسایی و با مشاوران معماری و 

شهرسازی جهت تهیه طرح قرارداد منعقد شد. 
 طرح های منظر شهری گام سه

با  بعد  محله  دو، 34  گام  منظر  تهیه طرح های  به  از شروع  پس  سال  یک  در حدود 
بررسی های کارشناسی جهت تهیه طرح منظر گام دو شناسایی شد و با مشاوران معماری 

و شهرسازی جهت تهیه طرح قرارداد منعقد شد.
 محدوده تحت پوشش طرح های منظر شهری

در روند تهیه طرح های منظر الگوسازی، گام یک، دو و سه، در مجموع برای حدود 2000 
هکتار از شهر تهران طرح منظری شهری تهیه شده است. از این رقم، 907 هکتار در 
بافت فرسوده مصوب شورای عالی شهرسازی و معماری قرار دارد و مابقی، به دلیل حفظ 
سازمان فضایی محله و تعریف حدود مناسب برای محله، در محدوده طرح های منظر 
شهری قرار گرفته است. در سال 1391 و با ابلاغ طرح تفضیلی جدید مناطق در استفاده 
از طرح تفصیلی و یا طرح های منظر شهری مخیر شدند و با توجه به مکانیزه شدن 

طرح های تفصیلی، اکثر مناطق ترجیح دادند طبق طرح تفصیلی جدید عمل نمایند.
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     جدول 5-15: طرح های منظرشهری مصوب و ابلاغ شده1

1.گزارش عملکرد هشت ساله

مساحت )هکتار( منطقه محدوده گام ردیف

20 15 محله 1 ناحیه امام علی)ع(

الگوسازی

1

13 15 محله 2 ناحیه امام علی)ع( 2

26 15 محله 3 ناحیه امام علی)ع( 3

19 15 محله 4 ناحیه امام علی)ع( 4

24 15 محله 5 ناحیه امام علی)ع( 5

15 15 محله 6 ناحیه امام علی)ع( 6

29 16 جوادیه 7

20 17 محله 19 8

10 17 محله 8 )20جدید( 9

176 جمع

28 2 فرحزاد

اول

10

25 3 ده ونک 11

20 4 خاک سفید- شمال شرق 12

24 4 خاک سفید- جنوب شرق 13

44 4 شمیران نو 14

14 9 جی- شمال غرب 15

21 9 جی- شمال شرق 16

15 11 رباط کریم 17

25 12 صابون پزخانه- شرق 18

19 12 صابون پزخانه- غرب 19

33 12 صابون پزخانه- میانی 20

24 16 باغ آذری 21

36 19 دولت خواه- جنوب 22

28 19 دولت خواه- شمال 23

354 جمع
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مساحت )هکتار( منطقه محدوده گام ردیف

31 4 خاک سفید- غرب

دوم

24

36 9 جی- جنوب 25

11 10 هاشمی- جنوب شرق 26

18 10 هاشمی- شمال شرق 27

12 12 خانی آباد 28

17 13 مفت آباد 29

21 14 دولاب 30

22 14 سرآسیاب 31

21 16 عباسی 32

20 16 علی آباد 33

29 19 نعمت آباد- شمال 34

28 19 نعمت آباد- غرب 35

24 20 جوانمرد قصاب 36

12 20 ولی آباد بهشتی 37

311 جمع

15 1 آبک

سوم

38

12 1 باغ شاطر 39

11 3 زرگنده 40

13 7 نظام آباد 41

25 8 مجیدیه- شرق 42

26 8 مجیدیه- غرب 43

23 10 مالک اشتر 44

24 10 هفت چنار- جنوب 45

27 12 انبار گندم 46

31 12 سنگلج- شرق 47

28 12 سنگلج- شمال 48

21 12 سنگلج- غرب 49

ادامه جدول 15-5
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145 12 عودلاجان

سوم

50

25 15 بیسیم 51

37 15 طیب 52

19 16 محله 3 خزانه بخارایی 53

18 16 محله 4 خزانه بخارایی 54

22 16 محله 5 خزانه بخارایی 55

27 16 محله 7 خزانه بخارایی 56

30 16 نازی آباد- شرق 57

14 17 شرق پارک بهاران 58

23 17 محله 3 )امام زاده حسن جنوبی( 59

15 17 محله 7 60

23 17 محله 8 61

27 18 جنوب شهرک ولیعصر 62

29 18 یافت آباد- جنوب 63

27 18 یافت آباد- شمال 64

31 19 نعمت آباد- شرق 65

25 20 حمزه آباد 66

25 20 طالقانی 67

22 20 علایین 68

12 20 ولی آباد 69

237 20 حرم حضرت عبدالعظیم)ع( 70

1089 جمع

1930 جمع كل

در این قسمت به منظور آشنایی بیشتر با ویژگی ها و شرح خدمات طرح های منظر شهری 
محلات فرسوده، دو نمونه از طرح های مذکور به اجمال مورد بررسی قرار می گیرد.

مساحت )هکتار( منطقه محدوده گام ردیف

ادامه جدول 15-5
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 5-2-4-1 طرح منظر شهری محله شهيد خوب بخت، منطقه 15 شهرداری تهران
 معرفی منطقه 15 شهر تهران

منطقه 15 یکی از مناطق بیست ودوگانه شهرداری تهران است که در قسمت جنوب شرقی 
واقع شده است. این منطقه از شمال با مناطق 12 و 14، از غرب با منطقه 16 و از جنوب 
با منطقه 20 دارای مرز مشترک بوده و حد شرقی آن را مرز محدوده قانونی و حریم 
استحفاظی شهر تهران تشکیل می دهد. مساحت منطقه 15 بالغ بر 3500 هکتار است 

که معادل 5,5 درصد مساحت کل مناطق شهر تهران می باشد. 
بر پایه آمارهای رسمی، تعداد جمعیت ساکن منطقه در فاصله سال های 1359 تا کنون 
از حدود 420 هزار نفر به 659 هزار نفر افزایش یافته است. شتاب بیشتر افزایش جمعیت 
منطقه در قیاس با شتاب متناظر آن برای جمعیت شهر تهران موجب شده تا سهم نسبی 
جمعیتی منطقه در شهر تهران در بازه زمانی مذکور از 7,7 درصد به حدود 9 درصد 

افزایش یابد.1

 موقعیت منطقه 15 در شهر تهران

1. .دفتر شماره هفت سازمان نوسازی شهر تهران
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با عنایت به نقدهای وارد بر پروژه نواب و تشابه های زمینه ای پروژه ساخت و ساز حاشیه بزرگراه 
شرق با آن، و نیز پیامد زلزله بم که ضرورت توجه بیشتر به پهنه های سکونتی بافت های فرسوده را 
خاطرنشان می کرد، در اواخر سال 1384، و با اتخاذ رویکرد محله محوری، فعالیت های سازمان وارد 
عرصه جدیدی شد. در این خصوص به منظور ایجاد چارچوبی مناسب جهت نوسازی بافت فرسوده 
با نگاه محله محوری، نخستین نمونه عملی طرح ویژه نوسازی بافت فرسوده در ناحیه امام علی )ع( 
و محله شهید خوب بخت )محله شماره 4( در منطقه 15 صورت گرفت. در گام اول ضمن انجام 
مطالعات پایه ای و تدقیق و تبیین سازمان فضایی محدوده، طرح تفصیلی آن که شامل پهنه های 
کاربری و دسترسی های اصلی محدوده بود، تهیه شد و از شش محله تعیین شده در ناحیه، طرح 

منظر شهری محله خوب بخت در سطح دو، تحت عنوان طرح منظر شهری محله، تهیه شد. 

 طرح منظر شهری محله شهيد خوب بخت
محله شهید خوب بخت از شمال به خیابان ملایری، از جنوب خیابان ابراهیمی، از غرب بزرگراه 
امام علی)ع( و از شرق خیابان هاشم آباد محدود می شوند. این محدوده )پیشنهادی به عنوان محله 
شهید خوب بخت( براساس داده های استخراج شده جمعیتی قریب به 12000 نفر داشت، که با 
توجه به ضرورت ارتقای سرانه های خدماتی در طرح منظر شهری،  الزامات تحقق آن حد معینی 
از جمعیت )در حدود 9000 نفر( امکان استقرار در محله را داشت. براساس طرح منظر شهری، 

وضعیت امروز و آتی طرح در محله شهید خوب بخت به شرح جداول زیر بود:



286

     جدول 5-16 : ميزان كاربری های موجود در  محله 4

درصدمساحت )مترمربع(تعداد پلاکكاربری

160913634370,62مسکونی

1022101,14تجاری

1714820,77صنایع

77990,41جهانگردی و پذیرایی

1430,02تأسیسات و تجهیزات شهری

42980,15فرهنگی

516640,86مذهبی

1870,05حمل ونقل و انبار

25920,31بهداشتی

54860,26سایر

4903925,40-شبکه معابر

1661193056100محله

جمعيت موجود: 12000 نفر
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     جدول 5-17 : كاربری های پيشنهادی محله

قالب پلاک های موجود ممکن  در  بافت، ساخت وساز  ریزدانگی شدید  دلیل  به  این محله  در 
مطلوب نبود. از این رو در این طرح سعی شد با تجمیع چند پلاک و ایجاد قطعه بزرگتر امکان 

برخورداری از تراکم های مجاز و در نتیجه شرایط ساخت و ساز فراهم شود.1

1.دفتر شماره هفت سازمان نوسازی شهر تهران

تعداد كاربری های پيش بينی شده
پلاک

مساحت زمين 
مساحت زيربنا درصد)مترمربع(

)مترمربع(

83270851472871مسکونی

883827219,8150725تجاری-مسکونی

16107565,667046تجاری-اداری

229031,56880آموزشی

110740,63055درمانی

867113,519915فرهنگی

545932,48802مذهبی

1100053500ورزشی

8972350فضای سبز

480964,20فضای جمعی

17640,43056پارکینگ عمومی

تجاری-مسکونی حفظ شده 
)نوساز و قابل نگهداری(

1812064210,749540,8

6138131,80-راه

398193000100385391جمع

سقف جمعیت پذیری: 9000 نفر
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            وضع موجود محله شهید خوب بخت

            طرح منظر شهری محله شهید خوب بخت
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 اهداف طرح نوسازی محله خوب بخت
مهمترین اهداف طرح »نوسازی محله خوب بخت«؛ در کنار حمایت از اجرای طرح تجمیع توسط 

ساکنان آن، عبارت بودند از:
 تحقق نوسازی با حضور و مشارکت مستقیم ساکنان و توسط خود آن ها؛

 شکل دادن به یک تجربه در روش نوسازی مشارکتی؛
 الگوسازی از طریق اجرای نمونه موردی؛

 شناخت موانع اجرایی، اداری و حقوقی و برنامه ریزی به منظور افزایش تحقق پذیری 
نوسازی مشارکتی؛

جهت  تهران  شهرداری  اختیار  در  ظرفیت های  از  متمرکز  استفاده  نحوه  آزمون   
پشتیبانی های لازم در اجرای طرح.

بر این اساس و به منظور دستیابی به اهداف فوق، سازمان از ابتدای سال 1386 اجرای »طرح 
نوسازی محله شهید خوبخت« در منطقه 15 را در برنامه کاری خود قرار داد. برنامه نوسازی 

محله خوب بخت شامل سطوح زیر بود:
خدماتی،  کاربری های  اجرای  و  طراحی  تملک،  شامل  متمركز:  اقدامات  اولويت بندی   -1

کاربری های ارزش افزا و شبکه معابر.
2- نمونه سازی بلوک های جديد: اجرای هر پروژه در یک محدوده شهری دارای یک حوزه ی 
تاثیر مشخص است که شعاع این اثرگذاری بنا به نوع و کارکرد پروژه متفاوت می باشد. اما اجرای 
چند پروژه کوچک به عنوان نمونه و در یک محله فرسوده می تواند در تشویق و ترغیب ساکنان 
جهت تجمیع و نوسازی موثر باشد. لذا این اقدام به عنوان یکی از حوزه های مداخله در محله 
شهید خوب بخت در نظر گرفته شده و محدوده ای در حد یک بلوک شهری برای اجرای آن 

انتخاب شد.
3- تهيه بانک اطلاعاتی از سرمايه گذاران: نوسازی حوزه های سکونتی در بافت های فرسوده به 
دلایل مختلف از طریق سرمایه گذاری متمرکز امکان پذیر نمی باشد؛ لذا فراهم آوردن زمینه های 
حضور بخش خصوصی در این عرصه از ملزومات تحقق نوسازی مشارکتی است. از سوی دیگر، 
سرمایه گذاری در بافت های فرسوده چندان مقرون به صرفه نبوده و نیازمند تعامل گسترده با 

سرمایه گذاران و حمایت های لازم از آن هاست.
4- مديريت تجميع و نوسازی بلوک های جديد: شامل بلوک های مسکونی و تجاری- مسکونی 
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و به معنی مشارکت ساکنین در تجمیع پلاک های ریزدانه موجود و نوسازی در قالب 
بلوک های مسکونی نوساز است. با توجه به مسائل و موانع اجتماعی، فرهنگی، حقوقی 
و اقتصادی پیش روی تجمیع، این کار صرفا با تهیه طرح و تعیین محدوده های تجمیع 
امکان پذیر نمی باشد. بلکه نیاز به مدیریت و هدایت از جانب سازمان متولی دارد. بار اصلی 
اقدامات دستگاه اجرایی در این حوزه، معطوف به انجام فعالیت های تبلیغی و ترویجی 
برنامه می باشد. همچنین  این  برای حضور در  مالکان و سازندگان  انگیزه های  و جلب 
همکاری با ساکنان جهت حل مسائل مربوط به املاک نیز از اقدامات اثر بخش در این 
برنامه ارزیابی می گردد. براساس اهداف طرح و برنامه آن، زمانبندی اجرای طرح در سه 
سال )از مهر ماه 1386( پیش بینی شده و کلیه اقدامات به صورت تفصیلی در برنامه 

زمانبندی تعیین گردیدند.  

         محدوده های مداخله در محله شهید خوب بخت

موانع پيش روي طرح
با توجه به اجرای بخشی از طرح در محله شهید خوب بخت و دریافت بازخورد از مراحل 
مختلف میتوان اهم موانع تحقق طرح را در قالب مسائل اجتماعی، اقتصادي، کالبدي، 
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حقوقي، اداري و اجرایي به قرار زیر فهرست نمود:
 موانع و مسائل اجتماعی

 عدم  اعتماد ساکنان به شهرداري و دولت جهت انجام اقدامات حمایتي. با توجه به 
اینکه غالبا ملک موجود تنها دارایي مالک آن مي باشد، بدبیني و محافظه کاري جهت 

مشارکت در طرح تشدید می گردد.
 فقدان نهادهاي محلي قوام یافته مرتبط با موضوع نوسازی

 موانع و مشکلات اقتصادي 
 بنیه ضعیف اقتصادي ساکنان جهت تامین هزینه هاي ساخت و پرداخت هزینه هاي 

مربوطه
 نبود زیرساخت های مناسب توسعه شهری و عدم تمایل سرمایه گذار به مشارکت در 

نوسازی
 موانع و مشکلات كالبدی

 سکونت در املاک مستقل و عدم تمایل به سکونت در واحدهای آپارتمانی
 الگوی سکونت )تعداد زیاد خانوار در واحدهای مسکونی، سرانه پایین زیربنا و قلمرو 

مستقل هر خانواده که در واحدهای جدید قابل  تامین نمی باشد(.
 موانع و مشکلات حقوقی

 املاک موروثی )نیاز به اخذ موافقت چندین نفر در یک پلاک(
 اسناد مشاع )عدم افراز(

 اسناد در رهن بانک و عدم امکان مشارکت مالک
 موانع و مشکلات اداری

 طولانی بودن زمان افراز املاک مشاع
 طولانی بودن فرآیند تجمیع

 فرآیند طولانی و پیچیده اخذ تسهیلات بانکی پیش بینی شده در بودجه های سنواتی
 موانع و مشکلات اجرايی

 عدم امکان برچیدن تاسیسات زیربنایی از گذرهایی که در طرح حذف می شوند )توقف 
در عملیات اجرایی(

 نوسان قیمت مصالح و افزایش هزینه های ساخت
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 کندی سرعت تخریب، نخاله برداری و عملیات اجرایی، به دلیل عرض کم معابر و 
عدم امکان دسترسی سواره برای حمل مواد و مصالح

 5-2-4-2 طرح منظر شهری محله سليمانی منطقه 10 شهرداری تهران
 معرفی محله سليمانی- هفت چنار

محله سلیمانی در جنوب منطقه 10 شهرداری تهران واقع شده است. محدوده طرح منظر 
محله سلیمانی در قسمتی از محله 2 شهرداری منطقه 10 یعنی  محله سلیمانی - تیموری 
قرار گرفته است. این محدوده از شمال به خیابان غفوری، از جنوب به خیابان قزوین، از 
شرق به نهر فیروزآباد و از غرب به خیابان سلیمانی محدود می گردد. جمعیت مستقر در 
محدوده در حدود 8350 نفر در سال 1385 بوده  است. این محله دارای محور اصلی و 
مرکزی به نام سلیمانی )شهید حسینی( است که به خیابان قزوین متصل است و محدوده  
قلمرو آن در واقع در حاشیه غربی خیابان سلیمانی و شرق امتداد بزرگراه یادگار واقع 

شده است. 

 موقعیت منطقه 10 شهرداری تهران
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                            محدوده های حوزه نفوذ محله سلیمانی

 سير تحول محله سليمانی
محدوده طرح منظر محله سلیمانی در سال 1335 شامل مزارع و باغاتی بوده است که در حاشیه 
نهر فیروزآباد وجود داشته اند. این مزارع و باغات در واقع جز زمین های کشاورزی محدوده آبادی 
قدیم بریانک بوده اند. شروع ساخت وساز در این محله از جبهه جنوب غربی آن شروع شده و 

کم کم به سمت مرکز و شمال محله توسعه یافته است. 
این محدوده در فاصله سال 1335 تا 1345 از سمت غربی محدوده )خیابان حسینی( و قسمت های 
جنوبی آن )خیابان قزوین( با رشد فضاهای مسکونی و تغییر کاربری زمین های زراعی به فضاهای 
سکونت گاهی مواجه بوده است. در این مرحله نیز تاثیر نبود طرح از پیش تعیین شده بر کالبد 
و شکل گیری مسیرها و معابر کاملا مشهود می باشد؛ به گونه ایی که شکل گیری فضای مسکونی 
و قطعه بندی زمین ها مخصوصا در محدوده شمالی محله، به صورت متراکم بوده است. در این 
زمان بافت از لحاظ کالبدی کاملا شکل گرفته و به جز برخی زمین های خالی که در محدوده 
مرکزی و شرقی بافت قرار دارد، بقیه فضاها از لحاظ کالبدی ساخته شده اند. در این مرحله لبه 

کلیه خیابان ها از لحاظ کالبدی شکل گرفته اند.
محدوده بافت محله سلیمانی در سال 44 دارای تغییرات کالبدی محدودی شده و قسمتی از 
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زمین های خالی محدوده مرکزی ساخته شده است و فضای خالی در محدوده شرقی 
نیز تبدیل به خانه های ردیفی و سری سازی شده است. شکل این محدوده متاثر از شکل 
زمین های کشاورزی قدیمی است و به همین دلیل با بافت همجوار خود هماهنگی ندارد. 

در حاشیه جنوبی بافت نیز کاربری های خدماتی در حال شکل گیری هستند. 
در سال 1358 به دلیل ساخته شدن تمام محلات همجوار و عدم امکان توسعه محله در 
زمین های اطراف، قسمتی از فضای خالی مرکزی تغییر کاربری داده و ساخته شده است 
و جز محدوده کوچکی که تقریبا یک چهارم فضای مرکزی اولیه است زمین دیگری باقی 
نمانده است. طی سال های اخیر بافت رشد درون زا داشته و پلاک هایی که امکان نوسازی 
در آنها وجود داشته، نوسازی شده اند و این در حالی است که سازمان فضایی محدوده در 

طول سنوات گذشته، بعد از شکل گیری بدون تغییر مانده است.

 ويژگی های اجتماعی محدوده
 مهم ترين مشکلات اجتماعی محدوده

مهمترین مشکل اجتماعی محله اعتیاد جوانان است. حضور معتادین در پارک تهرانی 
سبب شده که ساکنین محله کمتر برای گذران اوقات خود به این پارک رفت وآمد کنند 
و فقط افراد مسن به آنجا می روند و در اوقاتی که افراد سالمند در آنجا حضور دارند، 
اغلب بعد از ظهرها، برخی زنان نیز به پارک می روند، البته این زنان نیز  بیشتر در حاشیه 
شمالی پارک که به منازل مسکونی نزدیکتر است کنار هم می نشینند. بنابراین مساله 
اعتیاد میزان امنیت در محله را نیز پایین آورده است. علاوه بر اعتیاد و امنیت، اشراف 

خانه ها به یکدیگر در برخی موارد به مساله تبدیل شده است.
  معرفی شبکه قدرت و گروه های ذی نفع و ذی نفوذ

مهمترین گروه های دارای قدرت تاثیرگذاری بر روی تصمیمات مردم هیات امنای مساجد 
در محله و شورایاری هستند. علاوه براین بیشتر ساکنین درباره مسائل محله و حل آنها، 
و گاهی اوقات برای حل مشکلات شخصی، به اعضای شورایاری مراجعه نموده و از آنها 

درخواست راهنمایی و کمک می کنند و شورایاری نیز در حد وسع، حمایت می کند.
اند و از آنها  زنان محله نیز بین خودشان گروه هایی از قبیل کانون نور، تشکیل داده 
برای حل مسائل و مشکلات ساکنین محله و افرادی که از نظر اقتصادی ضعیف هستند 
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استفاده می کنند. به گونه ای که در برخی موارد برای زنان بی بضاعت کار پیدا کرده یا در خرید 
جهیزیه و دیگر اقدامات این چنینی فعالیت هایی را انجام داده اند. پایگاه بسیج نیز از دیگر 
گروه های فعال محله است که اعضای آن برای کمک به بهبود وضعیت محله، به طرق مختلف، از 

برقراری امنیت گرفته تا برگزاری جشن های مذهبی، در محله فعالیت دارند. 
  ويژگی بارز مثبت و منفی اجتماعی محله

از جمله ویژگی های بارز محله در نگاه اول اصیل بودن ساکنین آنجا است. البته در سالیان اخیر 
به علت مسائلی از قبیل اعتیاد در محله و ناامنی و وجود برخی اراذل از میزان ساکنین اصیل 
کاسته شده است. این اصیل و قدیمی بودن ساکنین باعث ایجاد روابط همسایگی گرمی در بین 
مردم شده است. اما با توجه به مهاجرت ها و بر هم زدن ترکیب جمعیتی  محله روابط همسایگی 

نیز به سردی گراییده و فقط افراد قدیمی با هم رفت وآمد دارند.
روحیه فعال و بسیجی بودن ساکنین قدیمی محله از دیگر ویژگی های بارز اجتماعی محله است. 
به گونه ای که برای اداره محله و کاستن از آن در بسیاری موارد با همدیگر به فعالیت می پردازند. 

این امر به خصوص در برگزاری مراسمات مذهبی محله بهتر نمایان است.
ویژگیهای منفی محله را می توان اعتیاد و تجمع معتادین درون پارک تهرانی نام برد به گونه ای 
که این پارک به مرکزی برای تجمع معتادین محله سلیمانی و محلات مجاور شده است. وجود 
این مساله به خودی خود امنیت محله، به ویژه برای زنان را پایین آورده است. تجمع جوانان 
محله در سر مسیرها نیز تبدیل به مساله ای اجتماعی برای محله شده است که برای خانم ها 

رفت وآمد درون محله را ناامن کرده است. 
 معرفی مشکلات و نيازهای ساكنين از نظر گروه های ذی نفع و ذی نفوذ

نزاع و  امنیت، دزدی،  نبود  اعتیاد،  از نگاه گروه های مختلف محله  مهمترین مشکلات محله، 
درگیری و تجمع جوانان بر سر خیابان ها و نیز افزایش جمعیت در محله طی چند سال اخیر و 
نیز ضعف فعالیت های فرهنگی است. وجود کمپ های ترک اعتیاد در محله نیز باعث رفت وآمد 
بیشتر معتادین به محله و در نتیجه افزایش مسائل اجتماعی شده است. علاوه بر این از نگاه 
ساکنین معضل موش در محله نیز بسیار حاد است. در ارتباط با نوسازی به وجود قنات در محله 
اشاره کردند که در موارد متعددی که خانه هایی که بر روی آن ساخته شده اند نشست کرده اند 
و باید به عنوان یک مشکل جدی به آن اشاره کرد. یکی از نیازهای مهم محله ضرورت گسترش 
فعالیت های فرهنگی و نیز بهبود مدیریت و اداره مکان های فرهنگی موجود و افزایش آنها است. 
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برای مثال مجتمع هایی مثل جانبازان و جیحون که مربوط به محله هستند در اختیار 
گروه هایی دیگر قرار دارد که از بیرون محله به آنجا می آیند.

استخری که در محله وجود دارد به علت تمیز نبودن آب و شلوغی بیش از حد امکان 
استفاده ساکنین محله از آن بسیار محدود شده است.

میزان فضای سبز موجود در محله ناکافی بوده و به راحتی برای خانم ها قابل استفاده 
نمی باشد. بنابراین باید تدبیری اندیشید که خانم ها نیز بتوانند از حداقل امکانات موجود 
ارتباط  در  خصوص  به  فرهنگ سازی،  بر  محله  ساکنین  این  بر  علاوه  کنند.  استفاده 
برداشتن مشکلات  میان  از  برای  اطلاع رسانی  و  تبلیغات  و  آپارتمان نشینی،  زندگی  با 

فرهنگی زندگی اشاره کرده اند.

ويژگی های اقتصادی 
 مالکيت

نسبت مالکیت در این محله بالا بوده و براساس اطلاعات اظهار شده از خانوارها 95,3 
درصد از واحد های مسکونی دارای سند رسمی بوده و  4/7 درصد از پاسخگویان توسط 

قولنامه، منزل مسکونی خود را خریداری کرده اند و سند رسمی ندارند.
 تصرف

از مجموع خانوار های مستقر در محله هفت چنار، 80/8 درصد از پاسخگویان مالک بوده 
و در ملک خود ساکن می باشند، درصورتی که 17/8 درصد خانه را برای سکونت اجاره 
کرده و در منزل استیجاری زندگی می کنند. برای 1/4 درصد، نوع مالکیت به گونه های 
دیگری است، از قبیل خانه هایي که سندشان با واحد مجاور مشترک است یا خانه هایي 

که زمین آنها وقفي و به صورت مشاع است.
 ساختار نظام فعاليتی

بارزترین و عمده ترین فعالیت های موجود در این محدوده به 4 دسته ی کلی به شرح ذیل 
قابل تقسیم می باشند:

1- واحدهای فروش لوازم یدکی ماشین های سبک و سنگین.
2- بنگاه های اقتصادی فروش ماشین آلات و تجهیزات مورد  نیاز معادن. 

3- اصناف و کسبه تامین کننده نیازهای مصرفی خانوارها نظیر مواد غذایی، پوشاک، لوازم  
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بهداشتی و ....
4- سایر فعالیت های خدماتی نظیر خدمات کارگاهی، آژانس اتوموبیل، خدمات دولت الکترونیک. 

 اشتغال
از مجموع پاسخگویان که 27/1 درصد آنها شاغل بودهاند، 1/6 درصد از این افراد متخصص، 
23/8 درصد کارمند امور اداري و دفتري،26/4 درصد کارمند خدماتي و فروشندگان فروشگاه ها 
و بازارها، 0/5درصد تکنسین و دستیار، 0/5 درصد از کارکنان ماهر کشاورزي، جنگل داري و 
ماهیگیري و 6/2 درصد نیز از گروه صنعت گران و مشاغل مرتبط بوده اند. 11/9 درصد کارگران 

ساده  همچنین 29 درصد از این افراد شاغل شغل خود را اظهار نکرده اند.

ويژگی های كالبدی محدوده 
 كاربری وضع موجود

سهم عمده کاربری ها در محدوده طرح با 50/5 درصد سهم در اختیار کاربری مسکونی و مسکونی 
مختلط است. با توجه به اطلاعات موجود، پس از  مسکونی )با در نظر نگرفتن معابر(، کاربری 
را در محدوده به خود اختصاص  صنعتی-کارگاهی )7/4%( و پارک )7%( بیشترین مساحت 
و   )%3/8( جهانگردی-پذیرائی   ،  )%5/3( مختلط  کاربری های  ترتیب  به  آنها  از  پس  داده اند. 

تاسیسات شهری )3/2%( بیشترین مساحت را دارا هستند.
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     جدول 5-18 : سطح كاربری های محدوده طرح

نوع كاربری
مجموع 
تعداد 
قطعات

مجموع مساحت 
قطعات

 در محله

درصد مساحت 
قطعات
 از كل

ميانگين 
مساحت 

قطعات

117411764045/6100/2مسکونی

142168276/5118/5تجاری

23660/2183/2حقوقی، مالی، مشاوره ای

43990/51/5996/6آموزشی

14417/51/84417/5فرهنگی، فراغتی

12062/50/82062/5اقامتی و جهانگردی

18017/53/28017/5ورزشی

150/10/150/1اداری و انتظامی

91520561689/4کارگاهی و صنعتعی

1835/70/3835/7انبار

31512/50/6504/1مذهبی

68394/73/31399/12تأسیسات و تجهیزات شهری

117996/2717996/2فضای سبز

91301/30/7144/6فاقد کاربری

6601/30/4100/22سایر

11956872/322474معابر

1361257758100مجموع
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 كيفيت ابنيه
با توجه به اطلاعات به دست آمده، از مجموع 1360 پلاک، 16% در دسته پایدار از نظر کیفی 
قرار می گیرند. 18% کیفیت قابل قبول دارند. 65% پلاک ها قابل تخریب هستند و تنها 1% از کل 

پلاک ها مخروبه اند.

 مساحت
ریزدانگی به  عنوان یکی از عوامل بازدارنده نوسازی مطرح بوده و در این محله نیز حدود 63 
درصد پلاک های محله کمتر از 100 مترمربع مساحت دارند و مساحت تنها 30 درصد آنها 
بین 100 تا 200 متر مربع است. متوسط مساحت پلاک های مسکونی وضع موجود هم، 100 

مترمربع است.

     جدول 5-19 : مشخصات مساحت پلاک های محله سليمانی

 قدمت ابنيه
طی برداشت های انجام  شده در محدوده مشخص شد که 25% از پلاک ها قدمت زیر 10 سال 
دارند، 17% پلاک ها بین 10 تا 30 سال قدمت دارند و 56% هم بالای 30 سال است که ساخته 
شده اند. این قطعات که عمدتا در کوچه ها و معابر باریک محله واقع شده اند. به دلیل شرایط 
اقتصادی ساکنین و فراهم نبودن زیرساخت ها، از نوسازی بازمانده اند. همچنین باید ذکر شود که 

در آمارگیری 2 درصد از پلاک ها فاقد ساختمان و در نتیجه قدمت بودند.

درصدتعداد پلاکطبقه بندی مساحت

1118کمتر از 50 متر مربع

10074555-50 متر مربع

20040630-100 متر مربع

997بیشتر از 200 متر مربع

1361100مجموع
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     جدول 5-20 : مشخصات قدمت پلاک های محله سليمانی

 تعداد طبقات 
طی بررسی های به  عمل  آمده، 3% پلاک ها فاقد  ساختمان هستند. 9/5% یک طبقه، 
42% دو طبقه، 25% سه طبقه، 12% چهار طبقه، 8/5% پنج طبقه و تنها نیم درصد 

شش طبقه اند.

      جدول 5-21 : مشخصات تعداد طبقات محله سليمانی

درصدتعداد پلاکقدمت ساختمان ها

1033225-1 سال

3023217-10 سال

3076656 سال به بالا

312نامشخص

1361100مجموع

درصدتعداد پلاکتعداد طبقات

1299/5یک طبقه

57542دو طبقه

34425سه طبقه

15512چهار طبقه

1148/5پنج طبقه

50/5شش طبقه و بیشتر

402/5بدون طبقه

1361100مجموع
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ويژگی های حمل و نقل محدوده  
محدوده دارای 56875 متر مربع سطح شبکه معابر می باشد که 22 درصد سطح محدوده را با 
سرانه 6/8 مترمربع در اختیار دارد و علی رغم اینکه از لحاظ عددی میزان مناسبی است لیکن 
ریزدانگی قطعات و وجود معابر باریک و طولانی و عدم حضور عناصر و گشایش های فضایی مانند 

میدان گاه و فضاهای مکث به لحاظ کیفی فاقد ویژگی های لازم می باشد.
در ارتباط با دسترسی سواره محله سلیماني می توان به موارد زیر اشاره نمود:

الف- احداث خط  BRT در خیابان قزوین باعث قطع امکان حرکت گردش به چپ از خیابان 
قزوین به محله شده است.

ب- نبود سلسله مراتب دسترسی در شبکه معابر منطقه باعث نامناسب بودن دسترسی سواره 
از محله به شبکه معابر اصلی شده و ورود ترافیک عبوری به خیابان های محلی سلیمانی 

می گردد.
ج- تکمیل معابر بزرگراهی در حاشیه و سطح منطقه تاثیر بسزایی در دسترسی محله به 

شبکه معابر اصلی شهر خواهد داشت.

 وضعيت حمل ونقل عمومی 
عمده سفرهای با حمل و نقل همگانی اهالی محله از طریق خیابان قزوین صورت می پذیرد. وجود 
سامانهBRT  در خیابان قزوین که در دوراهی قپان دارای ایستگاه می باشد امکان دسترسی به 
پایانه های آذری، آزادی، خاوران و مرکز شهر را فراهم می نماید. نکته قابل  توجه وجود تسهیلات 

مناسب در ایستگاه ها و هزینه اندک سفر با این سامانه می باشد. 
وجود پل های عابر پیاده جهت دسترسی به طرفین خیابان قزوین و دسترسی به این خط از نکات 

قابل توجه در بخش حمل ونقل همگانی این محله می باشد.
توسعه آتي خطوط متروي شهر تهران و عبور خط 4 متروي تهران از شمال غربی تهران به 
جنوب شرقی آن که پس از قطع خیابان های قزوین و هلال احمر به سمت شرق تهران تغییر مسیر 
می دهد برای اهالی محله بسیار سودمند خواهد بود به طوری که اهالی با سیستم های اتوبوسرانی 

موجود به راحتی و به سرعت به شبکه متروی تهران دسترسی خواهند یافت. 
 وضعيت پاركينگ

در حال حاضر پارکینگ عمومی در محدوده وجود ندارد. علاوه بر تامین پارکینگ هاي منازل 
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مسکوني در توسعه های آتی، نیاز به ایجاد پارکینگ هاي عمومي در سطح محله مي باشد. 
وجود فضاهاي کافي پارک وسایل نقلیه در محله مانع از ایجاد تراکم ترافیک ناشي از پارک 

غیرمجاز وسایل نقلیه در معابر و محل تقاطع ها مي گردد. 

ويژگی های سيما و منظر شهری 
 كليت سه بعدی محله 

قسمت جنوبی بافت به دلیل وجود پارک تهرانی دارای ساخت و ساز کمتر بوده و فضای 
باز نسبتا مناسبی را ایجاد کرده است. اما به همان نسبت در قسمت شمالی محله تراکم 
ساختمان ها بیشتر شده است و بنابر رونق نوسازی در دوره ای خاص به صورت پراکنده 
در بافت متراکم شمالی، ساختمان های بلندمرتبه ای نیز مشاهده می شود. در قسمت 
متراکم بافت علاوه بر فشردگی بافت و ریزدانگی آن، ساخت وسازهای جدیدی که انجام 
شده است به علت کوچک بودن مساحت پلاک، قسمت اعظم سطح حیاط به ساختمان 
اضافه شده است و عملا در این قسمت فضاهای باز داخل خانه ها نیز بسیار کم شده 

است.
  نقاط - محور و پهنه های هويت بخش محله 

مهم ترین نشانه و نقطه عطف در بافت مجموعه پارک تهرانی است. این پارک که محل 
داخل  سبزدر  لکه  عنوان  به  است  مختلف  زمان های  در  محلی  مختلف  اقشار  تجمع 
بافت مسکونی نشانه مناسبی بوده و در خوانایی محیط بسیار تاثیر گذار است. مسجد 
به عنوان  اداری مخابرات دو عنصر دیگر کالبدی هستند که  باب الحوائج و ساختمان 
نقاط عطف در مقیاس محلی مطرح  هستند. بناهای انگشت شماری با معماری نسبتا 
قابل توجه هم وجود دارد که تنها فضایی که به نوعی می تواند یادآور محیط طبیعی 
گذشته باشد و خاطرات درختان با نهرهای جاری در پای آنها را زنده کند منظره ای در 
خیابان موسوی است که البته از ردیف درختان تنها چند درخت باقی مانده است. از دیگر 
عناصر خاطره انگیز و با هویت که در مقاطع زمانی خاصی هر سال تکرار می شود تکیه ها 
و مسیر حرکت دسته های عزاداری است. فضاهای جمعی و قابل  تشخیص در محدوده 
طرح عموما به دلایل عمکردی یا کالبدی شکل گرفته اند و طرح از پیش  تعریف شده ای 

نداشته اند.
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تلفيق مطالعات و تدوين برنامه های نوسازی 
 جريان فرسودگی در بافت و موانع نوسازی آن

در بیان عوامل فرسودگی محدوده سلیمانی این نکات را می توان برشمرد:
1- نبود نظارت و طرح بالادست شهری در ابتدای شکل گیری محله یعنی دهه 30 و 40 شمسی 
است که باعث  شده نظام معیوب و ناکارآمدی در شیوه تفکیک زمین و ایجاد شبکه معابر به 
وجود آید و با گذشت زمان و تغییر و تحولات در شیوه زندگی شهری محله، نیازهای زیربنایی 

توسعه شهری قابل تامین نباشد.
2- عدم توجه طرح های جامع و تفصیلی به شیوه مناسب برخورد و اصلاح این گونه بافت های 

ناکارآمد فرصت جلوگیری از گسترش فرسودگی را از بین برده است.
3- ناآگاهی از خطرات و تهدیدات زلزله، ناآشنایی با شیوه های ساخت پایدار و مطمئن و ناتوانی 
مالی در تامین مصالح و فن آوری مناسب و با کیفیت در ساخت وسازها در مجموع به دست خود 

باعث فرسودگی محل سکونت خویش گردیده اند.



304

     جدول 5-22: معرفی نقاط قوت، ضعف، فرصت ها و تهديدها

تهديدفرصتضعفقوت

طی
حی

و م
ی 

بد
کال

وجود پارک تهرانی به عنوان 
فضای جمعی مرکزی

دسترسی سریع و آسان به مراکز 
عمده کار و فعالیت در شهر 

تهران
حضور خدمات فعال در حاشیه 

شمالی خیابان قزوین
وجود مراکز خدماتی در مقیاس 

ناحیه
وجود محور مختلط فعالیتی 

خیابان حسینی

دسترسی مناسب به پایانه های 
اصلی و مرکز شهر از طریق 
خطوط اتوبوسراني و سامانه 

BRT
وجود تقاطع های غیر همسطح 
عابرین پیاده جهت دسترسی 

اهالی از خیابان قزوین

نبود فضای جمعی برای برگزاری 
مراسم های جمعی و مذهبی در 
کنار  عناصر شاخص محله مانند 

مساجد
حضور کاربری های درشت دانه 

در لبه محله
عدم ارتباط فضایی و کارایی 

فضای سبز پارک تهرانی
آسیب پذیری و استاندارد نبودن 

شبکه های تاسیساتی.
ناکارایی ضوابط موجود برای 
تامین پارکینگ در محدوده

عدم تامین دسترسي سواره براي 
کلیه پلاک ها در محله

وجود ترافیک عبوری در محله
محدود بودن پوسته و زاویه دید 

نامناسب در تقاطع ها و عرض کم 
معابر محله

عرض کم پیاده روها و ورود 
عابرین پیاده به سطح خیابان

نبود سلسله مراتب دسترسي در 
شبکه معابر

نبود فضاهاي پارک وسایل نقلیه 
در خارج از سطح معابر

نبود فضاهای خالی جهت بهره 
برداری در توسعه زیرساخت های 

حمل و نقل

وجود قطعات درشت دانه 
در حاشیه خیابان قزوین 

به عنوان اراضی ذخایر 
نوسازی

امکان توسعه با تراکم بالا 
در حاشیه محور قزوین بر 

اساس پیشنهادات طرح 
تفصیلی

دسترسي بهتر به حمل و 
نقل همگاني در محله با 

احداث خط 4 مترو
دسترسي بهتر با وسایل 
نقلیه شخصي با تکمیل 

بزرگراه یادگار امام
افزایش سرعت دسترسی 
به شبکه معابر اصلی شهر 
با احداث تقاطع هاي غیر 

همسطح
تامین پارکینگ در نوسازي 
مسکونی و توسعه  و ایجاد 

فضاهاي پارکینگ غیر 
حاشیه اي

فشردگی و فرسودگی 
بافت در قسمت شمالی 

محدوده
حضور کاربری های 

نامتجانس شهری
نبودن فضاهای 

پیشگیرانه جهت 
مخاطرات احتمالی

توسعه بدون توجه به 
زیرساخت های حمل و 

نقل مورد نیاز محله
ورود ترافیک عبوري به 
محله در صورت اجراي 

طرح تفصیلي منطقه
عدم مدیریت دسترسی 

در توسعه آینده
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تهديدفرصتضعفقوت

دی
صا

 اقت
  و

عی
تما

اج

رونق بازار مسکن برای طبقه 
متوسط در محدوده

تصرف شخصی و سند رسمی 
غالب املاک

تعلق خاطر و تمایل به ماندگاری 
افراد در محله

همبستگی و اعتماد اجتماعی 
مناسب

پایین بودن قیمت زمین نسبت 
به واحد هاي آپارتماني ساخته 

شده در قطعات کوچک
آگاهي ساکنین از ظرفیت هاي 

قابل استفاده اقتصادي در جریان 
نوسازي مساکن

بالا بودن رشد ساخت و ساز در 
قسمت داخلی

امنیت و جاذبه سکونت مناسب 
محلی

وجود اعتیاد و مکان های جرم 
خیز در پارک

ضعف نسبی درآمد خانوارهای 
موجود در محدوده  و قرارگیری 

آنها در دهکهای متوسط درآمدی 
)دهک ششم(

پایین بودن مهارت هاي شغلي 
- خدماتي

کیفیت پایین واحدهاي مسکوني
پایین بودن ارزش زمین در 

مقایسه با قیمت پیرامونی

ارتباط اجتماعی مناسب  
محله با محلات اطراف

دسترسی نسبتا آسان به 
فروشگاهها برای تأمین 

نیازهای روزانه
طبقه شغلی متوسط 

ساکنان
امکان بهره گیري از قوانین 

تشویقي و تجمیعي در 
واحدهاي کوچک  و 

تسهیلات ارزان قیمت و 
سیاست هاي تشویقي براي 

نوسازي

وجود تعمیرگاهها و 
کارگاه های صنعتی 

در لبه جنوبی محدوده 
)خیابان قزوین(

طولانی و پیچیدگي 
مکانیسم هاي اخذ 

تسهیلات
محدودیت هاي سیستم 

بانکي جهت ارائه 
تسهیلات مورد نیاز

بروکراسی  حاکم بر 
فرایند صدور پروانه و 

مجوزهای ساخت و ساز 

یی
ضا

ن ف
زما

سا
 و 

ظر
من

وجود لبه های مشخص و تعریف 
شده محدوده طرح و حوزه 

فراگیر
اتصال عناصر ساختاری محله به 

عناصر ساختاری شهر
وجود پارک تهرانی و قابلیت 

استفاده از آن بعنوان مرکز محله
وجود مساجد و تکایا به عنوان 

شکل دهنده مراکز کوی ها
وقوع اجتماعات محلی و تعاملات 
اجتماعی در نقاط مختلف محله 

بین اقشار مختلف
وجود پارک تهرانی به عنوان 
فضای جمعی تعریف شده و 

منظر طبیعی مجموعه
وجود گذرهایی با هویت ویژه و 
تناسبات خاص در نقاط مختلف 

مجموعه

ضعف مراکز و هسته های زیر 
محله ای

عدم توزیع و شکل گیری مراکز 
محله و زیر محله

ناکارآمدی عناصر ساختاری محله 
به علت پارک اتومبیل ها

توزیع نا مناسب خدمات محله ای 
و تجمع آنها در حاشیه جنوبی

نبود نقاط عطف و نشانه مناسب 
در نیمۀ شمالی محدودۀ مورد 

مطالعه
کمبود فضای مناسب و تعریف 

شده برای انجام تعاملات 
اجتماعی محله

عدم جهت گیری مناسب 
بلوکهای ساختمانی به سوی 

مناظر طبیعی علیرغم موقعیت 
مناسب تعدادی از آنها.

تراکم معابر و گذرهای باریک 
در نیمۀ شمالی محدودۀ مورد 
مطالعه و فشردگی بافت در آن

پوشش گیاهی پراکنده، بی هدف 
و بدون طرح و برنامه به جز پارک 

تهرانی

استفاده از پتانسیل پلاک 
های ریز و فرسوده برای 

تعریف مراکز کوی و 
همسایگی

امکان مداخله و شکل 
دادن کل های کوچک 
همسایگی در محدوده 

میانی
کنترل سیمای کالبدی با 
تدوین ضوابط مناسب در 

طرح منظر

امکان نفوذ بیشتر 
کاربری های خدماتی 

ناسازگار با مقیاس 
شهری به داخل محدوده 

مسکونی
عدم توجه به عناصر 
خاطره انگیز سایت 

در نوسازی های انجام 
گرفته و از بین رفتن 

بخش عمدۀ آنها
فقر کیفی مناظر طبیعی 
و مصنوعی در مجموعه 

و همگن بودن مناظر 
سایت

عدم توجه به عوامل 
ایجاد اغتشاش در 

لبۀ گذرها در ساخت 
و سازهای جدید از 

قبیل: صفحۀ بدنه، خط 
آسمان، پر و خالی بودن 
عناصر الحاقی نما، رنگ 

و نوع مصالح

 ادامه جدول 5-22: معرفی نقاط قوت، ضعف، فرصت ها و تهديدها
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تدوين چشم انداز نوسازی محله سليمانی 
با حفظ فعالیت های اصلی  محله سلیمانی محدوده ای است مرکب از جمعیت کنونی 
موجود در آن که با اصلاح نظام شهرسازی محله و افزایش تراکم ساختمانی، عرصه های 
موردنیاز برای زندگی اجتماعی و زیرساخت های لازم در آن فراهم آمده است. محله از 
حالت متراکم و نابسامان موجود به محله ای مطلوب شهری و با کیفیت محیطی بالا بدل 

شده و واجد ویژگی های ذیل خواهد بود:
  هویت اجتماعی- کالبدی تعریف شده به عنوان یک محله مطلوب

  ارتقا ارزش املاک تا حد بافت های پیرامونی و همجوار
  وجود کاربری خدماتی پایه در حد استاندارد

  ساکنانی توانمند با سطح فرهنگی و اقتصادی متوسط 
  سیمای کالبدی سامان یافته و باهویت

  دارای جذابیت هایی برای سکونت اقشار متوسط و بالاتر 
  ترافیک روان و معابر مناسب جهت عبور پیاده و دوچرخه

 تدوين اهداف كلی، راهبردها و سياست های اجرايی طرح
و سیاست های  راهبردها  کلی،  اهداف  موثر،  بخشی  نکات  تلفیق  و  از جمع بندی  پس 

اجرایی طرح به این شرح تدوین شد:

 هدف 1: ارتقا ضريب ايمنی  و پايداری كالبدی بافت
  ترويج ايمن سازی و استحکام بخشی ابنيه

  آشنا نمودن ساکنین با روش ها و منافع مقاوم سازی از طریق  دفتر محلی  
  مقاوم سازی سه ساختمان مسکونی به عنوان پایلوت در مکان های مختلف 

محدوده 
  تدوین شرایط و پیگیری اعطای تسهیلات مقاوم سازی توسط مراجع مربوطه

  تحريک توسعه محلی برای تقويت و روان سازی جريان نوسازی موجود 
  ایجاد دسترسی شمالی جنوبی بین خیابان های غفوری و اکبری از طریق باز 

کردن معابر بن بست
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 محدود کردن سطح تجمیع اجباری به مواردی که تجمیع برای اصلاح معابر الزامی است 
  ایجاد مرکز چند منظوره خدماتی، فرهنگی و تفریحی با عنوان خانه  محله با توجه به 

نظام ساختاری محله 
  انجام اقدامات عاجل و زود بازده از قبیل بهسازی معابر و زیباسازی محیط عمومی و 
رفع معضلات سطحی به منظور اعتماد سازی و جلب اطمینان مردم به نوسازی و مدیریت 

شهری
  اتخاذ تدابير مناسب جهت مديريت بحران زلزله

  پیش بینی و آماده سازی فضاهای باز جهت استقرار اضطراری با هماهنگی مدیریت 
بحران منطقه

  تجهیز معابر کم عرض قسمت های میانی به تجهیزات مقابله با حوادث

 هدف 2: تقويت نقش محله در چرخه زندگی اجتماعی-اقتصادی شهر 
 تسهيل تعاملات اجتماعی-فرهنگی ساكنين در فضای كالبدی محله

 تامین کمبود ها و توزیع خدمات عمومی و پایه درمانی و فرهنگی در مقیاس محله با 
توجه کمبود آن  ها در پهنه مسکونی شمال محله

 ایجاد فضاهای جمعی در مقیاس کوی و واحدهای همسایگی با قابلیت نقش پذیری 
متفاوت بسته به هویت غالب مکان

 سامان دهی فضایی گره های مذهبی و فضای باز  مجاور تکیه ها و مساجد موجود 
 از  بین بردن فضاهاي ناامن و جرم خیز به ویژه در جنوب پارک تهرانی از طریق ایجاد 

کاربری های مناسب و  گسترش عبور و مرور محلی 
 حمايت، پشتيبانی و تشويق جريان نوسازی موجود محله

 اعطای تسهیلات، تخفیف عوارض و تسهیل مراحل صدور پروانه برای ساخت و ساز 
در محدوده فرسوده میانی توسط شهرداری منطقه و ناحیه 

 شناسایی موانع و محرک های نوسازی با نظر خواهی از سرمایه گذاران فعال در محله 
 استفاده بهينه از اراضی ذخيره توسعه در جنوب محدوده  

  استقرار مراکز و مجتمع های تخصصی لوازم یدکی خودرو و صنعتی جهت ایجاد ارزش 
افزوده و تامین هزینه های نوسازی 
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 ایجاد کاربری های مختلط تفریحی - فراغتی در مقیاس فرامنطقه ای

 هدف 3:  حفاظت و تقويت هويت محله ای و ارزش های منظرين محله سليمانی
  تقويت حس شهروندی و تعلق به محله

  تقویت کانون های خرد فعالیت های اجتماعی از قبیل هیئت هاي عزاداری و 
اصناف از طریق بهسازی و ساماندهی محیط عمومی و مکان های ایجاد تکیه در 

مناسبت ها
  ایجاد کاربری ها و خدمات قوام دهنده اشتراکات محله ای نظیر خانه فرهنگ 

محله خانه کودک در پارک تهرانی
  تقویت و ایجاد مراکز کوی و همسایگی در پهنه های نیمه مستقل شناسایی 

شده
  زیباسازی و بهسازی محیطی- کالبدی معابر و فضاهای عمومی

  تقويت و ساماندهی عناصر ساختاری محله 
  تدوین ضوابط و طراحی ویژه منظر راه جهت تقویت فضایی - کالبدی محور 

خیابان قزوین در محدوده طرح
  طراحی و ساماندهی کاربری های مختلط محور اصلی سلیمانی به عنوان محور 
مرکزی محله شامل مقطع خیابان، پیاده رو ها، پوشش گیاهی، پارکینگ بدنه های 

تجاری و....
  ساماندهی مسیرها و کانون های خاطره انگیز محلی از جمله چهارراه رضایی 

و پارک تهرانی 
  ایجاد و تقویت نقاط عطف و نشانه کالبدی در گره ها و کانون های محلی و 

همسایگی شناسایی  شده مثل چهارراه غفوری 
  ايجاد ارتباط بيشتر بافت با طبيعت 

  تقویت کریدورهای بصری موجود از جمله دید به منظره شمالی محدوده و 
فضای سبز پارک تهرانی از طریق گشودن معابر بن بست شمال پارک 

  حفاظت از پوشش گیاهی ارزشمند موجود و افزایش حضور عناصر طبیعی 
مثل آب و سنگ در فضای باز
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  ایجاد فضاهای باز سبز و کاستن از فشردگی کالبدی پهنه میانی بین غفوری- داودی، 
فرهنگ و سلیمانی.   

 هدف 4: ارتقا كيفيت زندگی در محله
  ارتقا كيفيت مسکن و محيط عمومی محله

  ایجاد فضاهای شهري در محله به  منظور استفاده در هنگام وقوع زلزله، ایجاد فضای 
تعاملات اجتماعی و کاستن از تراکم، فشردگی و یکنواختی کالبدی در پهنه مرکزی 

شمال خیابان داودی 
نورپردازی و ساماندهی سیمای  بدنه سازی،  اصلاح پروفیل عرضی، کف سازی ها و    

شبانه، استفاده از مبلمان شهری در معابر ساختاری سلیمانی، فرهنگ و داودی
  پالایش کاربری های ناسازگار از لحاظ آلودگی محیطی، مقیاس عملکردی، آلودگی 
صوتی و ... نظیر برخی تعمیرگاه ها، انبار ها و کارگاه های پراکنده در حاشیه شمالی قزوین 

که در حال نفوذ به نواحی مسکونی محدوده هستند 
  افزایش سرانه مسکونی و ارائه الگوهای معماری متنوع  ساخت مسکن که معایب 
سکونت آپارتمانی را برای جلب نظر ساکنین برطرف نماید مانند استفاده از بالکن، حیاط 

و فضای سبز در ارتفاع   
  رفع آلودگی حاصل از آب های سطحی با ساماندهی شبکه آن به ویژه در معابر باریک 

نواحی میانی محله 
  بهبود  نظام حركتی سواره و ايجاد و تسهيل حركت پياده 

  ایجاد دسترسی شمالی جنوبی بین خیابان های غفوری و اکبری از طریق باز کردن 
معابر بن بست

  تقویت دسترسی و گسترش پوشش حمل و نقل عمومی  با نواحی مجاور شمالی منطقه 
10 از طریق پیشنهاد ایجاد خطوط  اتوبوسرانی شرکت واحد در مسیر امتداد یادگار امام

اصلاح  و  بهسازی  طریق  از  سواره  عبوری  حرکت  آرام سازی  و  محدودیت  ایجاد    
سلسله مراتب دسترسی در شمال شرقی و جنوب غربی محله 

  اصلاح هندسی تقاطع ها و تعریض خیابان فرهنگ به ویژه بعد از تقاطع خیابان اکبری 
اطراف  در  ویژه  به  اصلی  محور های  در  پیاده رو  عرضی  مقطع  اصلاح  ساماندهی    
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کاربري هاي پررونق محور سلیمانی 
و خدماتی که در  مورد  نیاز مسکونی  پارکینگ های  و محاسبه  پیش بینی    
پلاک ها قابل  تامین نیستند و تامین آنها  در قالب  مجتمع های پارکینگ طبقاتی 

در فواصل مناسب.

چشم انداز و نقش محله سليمانی در افق طرح منظر
با لحاظ نقاط قوت محله سلیمانی، نیازها و خواست های ساکنین اعم از سکونتي، اشتغال 
و خدمات، ظرفیت ها و فرصت هاي موجود محدوده و چشم انداز تدوین شده طرح های 
فرادست به ویژه برنامه راهبردی پنج ساله منطقه ده شهر تهران بیانیه چشم انداز محله 

سلیمانی شرح زیر قابل ارائه است:
»محله سلیمانی یکی از محلات با سابقه منطقه 10 شهر تهران است که ترکیب جمعیتی 
خود را حفظ نموده و علاوه بر تامین خدمات عمومی محلی مرکز تامین خدمات پایه 
و  محلی  مقیاس  بر  علاوه  و  نیز هست  تیموری  ـ  سلیمانی  محله  ـ  آن  فراگیر  حوزه 
منطقه ای در مقیاس شهری و فراشهری نیز نقش ارائه خدمات بورس لوازم صنعتی و 

لوازم یدکی خودرو را در قالب مجتمع های مدرن و مجهز به عهده دارد.
به ویژه خیابان های سلیمانی و فرهنگ  بهسازی و ساماندهی عناصر ساختاری محله 
در طی فرآیند نوسازی محله، وجود فضای سبز پارک تهرانی و دو مجتمع فرهنگی و 
تجاری ـ تفریحی و کاربری های ورزشی و آموزشی در جنوب آن به همراه محور مختلط 
محلی سلیمانی، عرصه های سامان یافته مورد  نیاز زندگی جمعی و تجمعات مذهبی در 
مناسبت های مختلف، این محله را به محله های نمونه جهت سکونت و گذران اوقات فراغت 

و تامین نیازهای روزمره تبدیل نموده است. 
با نوسازی قطعات درشت حاشیه خیابان قزوین در قالب مجتمع های تجاری ـ خدماتی، 
ضمن تقویت نقش شهری و فرامنطقه ای خیابان قزوین و هویت شهری آن، عملکردها 
و فعالیت های برتر اقتصادی جایگزین کاربری های ناسازگار و نابسامان انبارها و گاراژها 
گردیده و فضای مناسبی جهت کار و فعالیت ارزش افزای اقتصادی در جنوب محله فراهم 
آمده است. محور شرقی ـ غربی داودی ضمن اینکه ارتباط شرقی ـ غربی محله را برقرار 
می نماید با ایجاد مجتمع های مسکونی و خدماتی در حاشیه آن و قرارگیری خدمات پایه 
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حوزه فراگیر در جنوب آن، به عنوان محور ساختاری حوزه فراگیر و محدوده طرح و با مسیری 
زیبا و خاطره انگیز و سیمای کالبدی شاخص ایفای نقش می نماید. 

دسترسی مناسب به مراکز شهری از طریق خطوط اتوبوسرانی خیابان قزوین در جنوب، خط 3 
متروی تهران در جنوب شرقی و محور شریانی امتداد یادگار امام در شمال شرقی، وجود تاسیسات 
و زیرساخت های شهری مطلوب از جمله شبکه جمع آوری فاضلاب و هدایت آب های سطحی، 
ساماندهی و خروج کارگاه ها و مراکز تجاری ـ صنعتی ناسازگار از مجاورت نواحی مسکونی، ارزش 
اقتصادی واحد مسکونی محله سلیمانی را از نواحی دیگر بیشتر نموده و آنرا به عنوان محله ای 

الگو در سطح منطقه 10 تهران مطرح خواهد نمود. 
نوسازی گسترده پلاک های مسکونی که به صورت مشارکتی توسط مردم و سرمایه گذاران کوچک 
و بزرگ بخش خصوصی صورت خواهد گرفت، به همراه استحکام بخشی قطعاتی که تمایل به 
نوسازی نداشته اند، علاوه بر آنکه تهدید زلزله تهران را مرتفع می نماید، باعث ارتقا کیفیت سکونت 
)افزایش سرانه زیربنای مسکونی( و مطلوبیت محیط مسکونی محله و جذابیت و سیمای کالبدی 
معابر و فضاهای عمومی آن شده و منظر و شخصیت کالبدی منحصر به فردی از محدوده در ذهن 

ساکنان و سایر شهروندان ایجاد خواهد کرد.«

راهبردهای اصلی ارتقا كيفيت محيط مسکونی محله
 تسهیل تعاملات اجتماعی-فرهنگی ساکنین در فضای کالبدی محله

 تحریک توسعه محلی از گشایش معابر بن بست 
 استفاده بهینه از اراضی ذخیره توسعه در جنوب محدوده  

 تقویت حس شهروندی و تعلق به محله
 تقویت و ساماندهی عناصر ساختاری محله 

 ایجاد ارتباط بیشتر بافت با طبیعت 
 ارتقا کیفیت مسکن و محیط عمومی محله 1

اقدامات اجرايی 
با استناد به ماحصل بازتعریف نقش سکونت در محله سلیمانی و مشخصات و ویژگی های سازمان 
فضایی پیشنهاد  شده اقدامات اجرایی طرح به تفکیک اقدامات موضعی و موضوعی و در افق های 

1.  طرح منظر شهری محدوده سلیمانی- گزارش مطالعات مرحله اول - مهندسین مشاور طرح نگار آموز -سال 1388
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زمانی چهارگانه  ارائه می گردد تا در دستور کار  مجری طرح قرار گیرد.

     جدول 5-23 : جدول اقدامات موضوعی

زمانبندی   رديف
اقدامات موضوعی

اضطراری
)عاجل(

كوتاه 
مدت

ميان 
مدت

بلند 
مدت

استحکام بخشی و مقاوم سازی 2 واحد مسکونی در 1
محدوده به عنوان الگو



زیباسازی محیط عمومی و خیابان های اصلی محله از 2
طریق اصلاح نورپردازی، نقاشی سطوح خالی و تکمیل 

مبلمان شهری



استقرار و تکمیل مبلمان شهری در محله3

اصلاح و تکمیل نورپردازی و روشنایی در تمام محله4

ساماندهی سیستم دفع آب های سطحی و رفع آلودگی 5
ناشی از آن



مقاوم سازی پلاک های واجد شرایط در پهنه میانی6

تشویق در استفاده از فضای سبز و حیاط در ارتفاع 7
به ویژه در ساختمان های نوساز



پالایش کاربری های ناسازگار از لحاظ آلودگی محیطی، 8
مقیاس عملکردی، آلودگی صوتی و ... در محل



ایجاد فضاهای باز و جمعی در مقیاس کوی و همسایگی9
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     جدول 5-24 : جدول اقدامات موضعی

زمانبندی   رديف
اقدامات موضوعی

اضطراری
)عاجل(

كوتاه 
مدت

ميان 
مدت

بلند 
مدت

بهسازی دو پلاک تملک و تخریب شده در شمال پارک تهرانی و 1
مجاور خیابان اکبری به صورت فضای بازی کودکان



جابجایی زمین بازی جنوب پارک تهرانی برای گشایش و ارتباط 2
بهتر جبهه پارک با خیابان قزوین



استقرار واحدهای تجاری ـ خدماتی سبک مثل نمایشگاه ها یا 3
کیوسک های موقت فرهنگی فروش کتاب و ... در حاشیه جنوبی 

پارک تهرانی برای ایمن سازی و رفع تجمع معتادین



کفسازی و بهسازی پیاده روهای خیابان های سلیمانی، غفوری 4
و فرهنگ



تملک حمام عمومی متروکه در حاشیه خیابان سلیمانی جهت 5
استقرار کاربری مرکز میوه وتره بار محلی



تملک 6 پلاک در محدوده مرکزی محله در شرق خیابان 6
فرهنگ برای باز شدن ارتباط جنوبی شمالی در این محدوده 



ایجاد فضای باز سبز و کاستن از فشردگی کالبد میانی بین 7
غفوری- داودی، فرهنگ و سلیمانی



ساماندهی فضایی گره های مذهبی و تکایای موجود در محل8

ایجاد یک مرکز چند منظوره خدماتی، فرهنگی و تفریحی به 9
عنوان خانه محله
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5-2-5 پروژه های نوسازان

اواخر سال 1384 و با مطرح شدن رویکرد نوسازی محله محور و به منظور تسهیل تملک 
اراضی لازم برای تامین کسری خدمات و ارتقا سطح نفوذپذیری و دسترسی در بافت های 
فرسوده، پروژه های نوسازان تعریف شدند. مقرر شده بود با توجه به مشکلات تملک، زمان 
بر بودن آن و نیز جلوگیری از متضرر و بی خانمان شدن ساکنان بافت، در قبال املاک 
آن ها، به جای پول، واحد مسکونی نوساز تحویل شود تا ضمن جلوگیری از مهاجرت های 

اجباری ساکنان، امکان ارتقا سرانه های خدماتی مقدور گردد.
غیر از موارد مذکور و در ادامه اهداف دیگری نیز به شرح زیر به هدف اولیه پروژه های 

نوسازان اضافه شد:
 تامین مسکن مستاجران و خانوارهای کم درآمد و نیازمند حمایت

 تامین مالی بخشی از هزینه های نوسازی
برخی  در  متمرکز  مداخله  برای  معوض  عنوان  به  آن ها  از  بهره برداری   
شد  دیگر سبب  اهداف  طرح  احتمالی شهرداری  پروژه های  یا  و  محدوده ها  از 
پروژه های نوسازان بیش از ظرفیت هدف اولیه آن گسترش یابد و تا عدد 30 هزار 
واحد مسکونی وارد حوزه برنامه ریزی شود و بخش مهمی از فعالیت های سازمان 

را به خود اختصاص دهد.
در ادامه این پروژه ها به اجمال معرفی می گردند.
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سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 1 )نفیس( منطقه 15منطقه شهرداری

خیابان خاوران، تقاطع نفیس و سید جوادیتعهد مردمینوع پروژه

تصاویرتحویل شدهوضعیت پروژه

100%پیشرفت پروژه

 

8,585 مترمربعمساحت زمین پروژه

60,232 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

35,126 مترمربعمتراژ واحدها

33,550 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

478تعداد واحدها

82تعداد واحدهای تجاری و اداری

396تعداد واحدهای مسکونی

6تعداد بلوک ها

در حال بهره برداریتوضیحات وضعیت پروژه

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 2 )سهند(

منطقه 19منطقه شهرداری

انتهای نواب، خ جوانه، میدان مهران، خ مهران، نبش خ 24تعهد مردمینوع پروژه

تصاویرتحویل شدهوضعیت پروژه

100%پیشرفت پروژه

 

2,979 مترمربعمساحت زمین پروژه

14,361مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

8,500 مترمربعمتراژ واحدها

8,524 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

176تعداد واحدها

61تعداد واحدهای تجاری و اداری

115تعداد واحدهای مسکونی

6تعداد بلوک ها

در حال بهره برداریتوضیحات وضعیت پروژه
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سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 3 )مبعث( منطقه 15منطقه شهرداری

منطقه 15، خیابان خاوران، خیابان خوب بخت، جنوب پارک بعثتتعهد مردمینوع پروژه

تصاویرنیمه فعالوضعیت پروژه

97/90%پیشرفت پروژه

 

9000 مترمربعمساحت زمین پروژه

58,768 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

40,213 مترمربعمتراژ واحدها

39,464 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

443تعداد واحدها

0تعداد واحدهای تجاری و اداری

442تعداد واحدهای مسکونی

6تعداد بلوک ها

5 بلوک تحویل موقت شده و یک بلوک در مرحله نازک کاری است.توضیحات وضعیت پروژه
3 بلوک هم در حال بهره برداری است.

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 4 )پاسدار گمنام( منطقه 14منطقه شهرداری

منطقه 14، خیابان پاسدار گمنام،خیابان رضایی، خیابان جعفری، نبش کوچه اراکتعهد مردمینوع پروژه

تصاویرتحویل شدهوضعیت پروژه

100%پیشرفت پروژه

 

9000 مترمربعمساحت زمین پروژه

58,768 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

40,213 مترمربعمتراژ واحدها

39,464 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

443تعداد واحدها

0تعداد واحدهای تجاری و اداری

442 تعداد واحدهای مسکونی

6تعداد بلوک ها

در حال بهره برداریتوضیحات وضعیت پروژه
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سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 6 )شهرزاد(

منطقه 20منطقه شهرداری

بزرگراه آزادگان، خیابان شهرزادجنوبی، خیابان یگانه، پشت گلخانهفروش مترینوع پروژه

تصاویرتحویل موقتوضعیت پروژه

100%پیشرفت پروژه

 

8,171 مترمربعمساحت زمین پروژه

48,382مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

42,391 مترمربعمتراژ واحدها

21,196 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

242تعداد واحدها

0تعداد واحدهای تجاری و اداری

242تعداد واحدهای مسکونی

2تعداد بلوک ها

در حال بهره برداریتوضیحات وضعیت پروژه

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 5 )کاوه( منطقه 18منطقه شهرداری

خیابان معلم، نبش کوچه مظفریفاقد تعهدنوع پروژه

تصاویرغیرفعالوضعیت پروژه

22,73%پیشرفت پروژه

 

25,538مترمربعمساحت زمین پروژه

53,981 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

45,796 مترمربعمتراژ واحدها

18,011 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

765تعداد واحدها

569تعداد واحدهای تجاری و اداری

196تعداد واحدهای مسکونی

16تعداد بلوک ها

فاز مسکونی در مرحله سفت کاریتوضیحات وضعیت پروژه



318

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 7 )شمشیری( منطقه 9منطقه شهرداری

سه راه آذری- خیابان قزوین- خیابان جرجانی- منطقه 9تعهد مردمینوع پروژه

تصاویرغیر فعالوضعیت پروژه

43,74%پیشرفت پروژه

 

19,470 مترمربعمساحت زمین پروژه

82,379 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

43,046 مترمربعمتراژ واحدها

34,049 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

488تعداد واحدها

105تعداد واحدهای تجاری و اداری

382تعداد واحدهای مسکونی

5تعداد بلوک ها

2 بلوک در مرحله انشعابات ، 1 بلوک در مرحله اسکلت، 1 بلوک گود برداری توضیحات وضعیت پروژه
شده و 1 بلوک در مرحله سفت کاری - زمین در اختیار سازمان است.

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 8 )17 شهریور( منطقه 15منطقه شهرداری

بزرگراه بعثت- خیابان 17 شهریور-جنب بازار میوه و تره بارفاقد تعهدنوع پروژه

تصاویرمتوقفوضعیت پروژه

11,44%پیشرفت پروژه

 

18,000 مترمربعمساحت زمین پروژه

61,125 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

36,218 مترمربعمتراژ واحدها

33,483 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

506تعداد واحدها

106تعداد واحدهای تجاری و اداری

400تعداد واحدهای مسکونی

300تعداد بلوک ها

2 بلوک در مرحله اسکلت سقف سوم و یک بلوک در مرحله گود - زمین توضیحات وضعیت پروژه
متعلق به زمین شهری است و در مرحله انتقال سند به منطقه است.



319

فصل  پنجم

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 9 )فاپکا( منطقه 15منطقه شهرداری

خیابان خاوران - تقاطع نفیس و سیدجوادیفاقد تعهدنوع پروژه

تصاویرتحویل موقتوضعیت پروژه

100%پیشرفت پروژه

 

7,728 مترمربعمساحت زمین پروژه

16,485 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

11,678 مترمربعمتراژ واحدها

10,923 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

130تعداد واحدها

19تعداد واحدهای تجاری و اداری

110تعداد واحدهای مسکونی

2تعداد بلوک ها

در حال بهره برداریتوضیحات وضعیت پروژه

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 10 )بهروز(

منطقه 19منطقه شهرداری

دولتخواه، خیابان شکری، کوچه سی امتعهد مردمینوع پروژه

تصاویرغیر فعالوضعیت پروژه

28,68%پیشرفت پروژه

 

20,195 مترمربعمساحت زمین پروژه

65,356 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

43,063 مترمربعمتراژ واحدها

41,923 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

509تعداد واحدها

14تعداد واحدهای تجاری و اداری

494تعداد واحدهای مسکونی

5تعداد بلوک ها

1 بلوک اماده، 1 بلوک در مرحله نازک  کاری، 1 بلوک در اسکلت سقف سوم، 1 بلوک توضیحات وضعیت پروژه
مرحله دیواربرشی و 1 بلوک  تجهیز کارگاه - یک بلوک 68 واحد آماده بهره برداری
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سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 11 )خوب بخت( منطقه 15منطقه شهرداری

خیابان خاوران، خیابان خوب بختتعهد مردمینوع پروژه

تصاویرغیرفعالوضعیت پروژه

80,74%پیشرفت پروژه

 

3,500 مترمربعمساحت زمین پروژه

14,282 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

7,922 مترمربعمتراژ واحدها

6,697 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

105تعداد واحدها

30تعداد واحدهای تجاری و اداری

75تعداد واحدهای مسکونی

3تعداد بلوک ها

1 بلوک اماده، 1 بلوک در مرحله نازک کاری، 1 بلوک در اسکلت سقف سوم، 1 بلوک توضیحات وضعیت پروژه
مرحله دیواربرشی و 1 بلوک  تجهیز کارگاه - یک بلوک آماده است 68 واحد آماده

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 12 )گلسار( منطقه 19منطقه شهرداری

خ دولتخواه ،کوچه42) بهلولی(فروش مترینوع پروژه

تصاویرتحویل موقتوضعیت پروژه

100%پیشرفت پروژه

 

38,980 مترمربعمساحت زمین پروژه

73,467 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

53,737 مترمربعمتراژ واحدها

52,737 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

732تعداد واحدها

8تعداد واحدهای تجاری و اداری

724تعداد واحدهای مسکونی

9تعداد بلوک ها

در حال بهره برداریتوضیحات وضعیت پروژه
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سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 13 )خیام( منطقه 12منطقه شهرداری

خیابان شوش، اراضی گودباغچالی،حد فاصل خیابان خیام جنوبی، فاقد تعهدنوع پروژه
مختاری،تختی و جعفری

تصاویرمتوقفوضعیت پروژه

3,66%پیشرفت پروژه

 

68,870 مترمربعمساحت زمین پروژه

338,219 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

122,697 مترمربعمتراژ واحدها

84,813 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

1,886تعداد واحدها

860تعداد واحدهای تجاری و اداری

1015تعداد واحدهای مسکونی

26تعداد بلوک ها

در مرحله آغازین اجرا به بانک شهر واگذار شده است.توضیحات وضعیت پروژه

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 14 )پاسارگاد(

منطقه 15منطقه شهرداری

خیابان خاوران ابتدای خیابان ذوالفقاری-نوع پروژه

تصاویرنیمه فعالوضعیت پروژه

-پیشرفت پروژه

 

20,100 مترمربعمساحت زمین پروژه

129,527 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

52,820 مترمربعمتراژ واحدها

52,820 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

636تعداد واحدها

279تعداد واحدهای تجاری و اداری

357تعداد واحدهای مسکونی

6تعداد بلوک ها

در مرحله گودبرداری و احداث زیرزمینتوضیحات وضعیت پروژه
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سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 15 )نرگس( منطقه 19منطقه شهرداری

بزرگراه سعیدی- خیابان پیروز- جنب 45 متری شقایقفاقد تعهدنوع پروژه

تصاویرمتوقفوضعیت پروژه

7,62%پیشرفت پروژه

 

30,000 مترمربعمساحت زمین پروژه

138,607 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

71,140 مترمربعمتراژ واحدها

58,769 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

822تعداد واحدها

83تعداد واحدهای تجاری و اداری

738تعداد واحدهای مسکونی

12تعداد بلوک ها

4 بلوک در مرحله اسکلت، 1 بلوک درمرحله  فونداسیون و 7 بلوک در مرحله توضیحات وضعیت پروژه
تجهیز کارگاه - زمین در اختیار سازمان است.

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 16 )رجائی( منطقه 16منطقه شهرداری

خیابان شهید رجائی- روبروی شهرک تختی-خدمات موتوری شهرداری فاقد تعهدنوع پروژه

تصاویرمتوقفوضعیت پروژه

2,67%پیشرفت پروژه

 

5,700 مترمربعمساحت زمین پروژه

41,760 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

12,899 مترمربعمتراژ واحدها

0متراژ خالص مسکونی

273تعداد واحدها

260تعداد واحدهای تجاری و اداری

0تعداد واحدهای مسکونی

1تعداد بلوک ها

در مرحله بتن مگر - زمین در اختیار سازمان است.توضیحات وضعیت پروژه
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سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 17 )دولت خواه( منطقه 19منطقه شهرداری

بزرگراه سعیدی -  خیابان پیروز-  پلاک 4/40فاقد اعهدنوع پروژه

تصاویرمتوقفوضعیت پروژه

0,26%پیشرفت پروژه

 

19,500 مترمربعمساحت زمین پروژه

68,181 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

40,770 مترمربعمتراژ واحدها

40,000 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

606تعداد واحدها

0تعداد واحدهای تجاری و اداری

604تعداد واحدهای مسکونی

5تعداد بلوک ها

زمین پروژه توسط شهرداری به پارک تبدیل شده است.توضیحات وضعیت پروژه

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 18 )هلال احمر(

منطقه 10منطقه شهرداری

بزرگراه نواب ، حدفاصل خیابان هلال احمر تا میدان حق شناسفاقد تعهدنوع پروژه

تصاویرمتوقفوضعیت پروژه

10,19%پیشرفت پروژه

 

18,960 مترمربعمساحت زمین پروژه

94,220 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

46,893 مترمربعمتراژ واحدها

32,136 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

474تعداد واحدها

269تعداد واحدهای تجاری و اداری

201تعداد واحدهای مسکونی

0تعداد بلوک ها

قسمت جنوبی پروژه در مرحله فونداسیون توسط شهرداری به پارک تبدیل شد و توضیحات وضعیت پروژه
قسمت شمالی کارگاه مترو می باشد.
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سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 19 )بریانک( منطقه 11منطقه شهرداری

بزرگراه نواب ، حدفاصل خیابان بریانک تا خیابان قزوینفاقد تعهدنوع پروژه

تصاویرمتوقفوضعیت پروژه

7,54%پیشرفت پروژه

 

13,303 مترمربعمساحت زمین پروژه

63,712 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

30,992 مترمربعمتراژ واحدها

15,596 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

373تعداد واحدها

208تعداد واحدهای تجاری و اداری

165تعداد واحدهای مسکونی

3تعداد بلوک ها

زمین در اختیار سازمان است.توضیحات وضعیت پروژه

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 20 )ساصد( منطقه 15منطقه شهرداری

اتوبان امام رضا، خاور شهر-شهرک زمان آباد فاقد تعهدنوع پروژه

تصاویرمتوقفوضعیت پروژه

12,28%پیشرفت پروژه

 

50,000 مترمربعمساحت زمین پروژه

145,458 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

98,317 مترمربعمتراژ واحدها

98,317 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

744تعداد واحدها

0تعداد واحدهای تجاری و اداری

744تعداد واحدهای مسکونی

78تعداد بلوک ها

به دلیل جلوگیری شورای تامین در مرحله اسکلت تحویل منطقه گردید - توضیحات وضعیت پروژه
زمین وپروژه از سال 88 تحویل منطقه 15 است.
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سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 21 )پارس(

منطقه 11منطقه شهرداری

بزرگراه نواب ، حدفاصل خیابان قزوین تا هلال احمرفاقد تعهدنوع پروژه

تصاویرمتوقفوضعیت پروژه

0,20%پیشرفت پروژه

 

20,000 مترمربعمساحت زمین پروژه

77,875 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

36,747 مترمربعمتراژ واحدها

12,577 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

438تعداد واحدها

0تعداد واحدهای تجاری و اداری

138تعداد واحدهای مسکونی

3تعداد بلوک ها
قبل از جذب سرمایه گذار توسط شهرداری به پارک تبدیل شده است.توضیحات وضعیت پروژه

سازمان نوسازیمتولی پروژه
پروژه نوسازان 22 )قائم( منطقه 18منطقه شهرداری

بلوار الغدیر- بین خیابان حسیني و عمرانيفاقد تعهدنوع پروژه

تصاویرغیر فعالوضعیت پروژه
1,29%پیشرفت پروژه

 

38,611 مترمربعمساحت زمین پروژه

110,708 مترمربع مساحت زیربنای ناخالص

61,750 مترمربعمتراژ واحدها

58,250 مترمربعمتراژ خالص مسکونی

792تعداد واحدها

0تعداد واحدهای تجاری و اداری

788تعداد واحدهای مسکونی

13تعداد بلوک ها

زمین پروژه درمرحله خاک فروخته شده است.توضیحات وضعیت پروژه
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5-2-6 پروژه های اوراق مشارکت
همزمان با آغاز به کار تعدادی از پروژه های نوسازان در سال 1387 و به منظور اجرایی 
شدن این پروژه ها، سازمان با همکاری بانک مرکزی اقدام به انتشار اوراق مشارکت بالغ 

بر 300 میلیارد تومان )3000 میلیارد ریال(، در منطقه 15 نمود.
نوسازی  به حساب سازمان  مبالغ  واریز  و  آنها  و فروش  اوراق مشارکت  انتشار  از  پس 
شهرداری تهران، سازمان توانست قسمتی از بافت فرسوه منطقه 15 یا محله مینایی را با 
هدف اصلاح بافت تملک نماید. با انجام این امر تعدادی از پروژه ها در آن  محدوده تعریف 

شد و در نهایت تعدادی از آن ها، پروژه های اوراق مشارکت نام گرفتند.
پروژه های اوراق مشارکت شامل پروژه هایی هم چون: مریم، طوبی، ارغوان، یاس، پروژه 
پارکینگ طبقاتی و پروژه های C2N است. پروژه های C2N، مشتمل بر 51 بلوک 5 یا 6 
طبقه می باشد. که از این 51 بلوک حدود 38 بلوک درحال بهره برداری است. بخشی از 

مشخصات پروژه های اوراق مشارکت به شرح زیر است: 
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     جدول 5-25: مشخصات پروژه های اوراق مشارکت

نام پروژه
مساحت مساحت )خالص(

خالص کل
مساحت 

ناخالص کل
پارکینگانباریسایراداریتجاریمسکونی

نوسازان14 
34,54910,9816,75701,90526,70052,820129,527پاسارگاد

D 16,4541,416305803,1467,89616,286/مریم
D 312,5097,340-0012,81032,65940,431/طوبی
D 46,4282,42201,4277798,25410,27722,686/ارغوان

/  A M  3-C
01,5851,5018391844,5323,86011,147یاس

پارکینگ 
025,08803,274058,21420,29324,933طبقاتی

C 2N41,0791,2570,000,001,44612,43465,98883,942

نام پروژه
تعداد واحد

تعداد واحد 
کل پارکینگانباریسایراداریتجاریمسکونی

نوسازان14 
35719980000636پاسارگاد

D 1487017120155125/مریم

D 314418009--333/طوبی

D 466450792246118/ارغوان

/  A M  3-C
0431570065یاس

پارکینگ 
012057039267طبقاتی

C 2N8386300471516901



328

5-2-7 طرح خانه به جای خانه
با توجه به تجارب حاصله از اجرای روش های »خرید نقدی« و »خرید نقدی با ارائه 
تسهیلات« و همچنین اجرای آزمایشی واگذاری واحدهای مسکونی معوض طی سال 
1385 در ناحیه امام علی)ع( )محله اتابک(، واقع در منطقه 15 شهرداری و همچنین محله 
8 )محدوده جنوبی محله بلورسازی(، منطقه 17 و براساس سیاست های نوین اتخاذ شده 
نسبت به تملک، سازمان نوسازی شهر تهران طرح جدیدی را تحت عنوان »خانه به جای 
خانه« برای تملک بافت های فرسوده شهری، طراحی، معرفی و اجرا نموده است. اصول 

کلی این طرح عبارتند از:
 واگذاری واحدهای آپارتمانی مسکونی آماده یا در حال ساخت به ازای تملک املاک 

مسکونی فرسوده
به موجب این طرح، بودجه و اعتبارات تخصیص  یافته به تملک، صرف تامین واحدهای 
می گردد.  فرسوده  بافت های  در  واقع  املاک  مالکان  به  واگذاری  برای  نوساز  مسکونی 
پشتوانه اصلی طرح خانه به جای خانه پروژه های اجرایی »نوسازان« بودند و واحدهای 

معوض از این پروژه ها تامین می شد.
دسته بندی املاک فرسوده براساس مستغلاتی ، طبقه ای و یا آپارتمانی بودن صورت می گیرد.

واحد های نوسازان معوض با توجه به موقعیت پروژه نوسازان در منطقه، موقعیت بلوک 
ساختمانی، طبقه واحد مسکونی و موقعیت واحد در طبقه، به چهار گروه تقسیم می شدند.

در ازای واگذاری و انتقال قطعی هر واحد مسکونی مستغلاتی یا طبقه مسکونی یا واحد 
آپارتمانی از سوی مالکان آنها به سازمان نوسازی، یک واحد نوسازان که مساحت آن 
براساس معیارها و ضرایب خاصی تعیین می شد، به مالکین مذکور واگذار می گردید. در 

جدول زیر ضرایب حداقلی و حداکثری این فرمول ها به عنوان نمونه آورده شده است:

 اسکان موقت ساکنان بافت فرسوده تا زمان آماده شدن واحدهای نوسازان
با توجه به اینکه واحدهای نوسازان واگذار شده به ساکنان بافت های فرسوده غالبا در حال 

آپارتمانیطبقه ایمستغلاتینوع واحد

1/2-1/11-1/31-1/1ضرایب )حداکثر-حداقل(
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ساخت بودند؛ سازمان نوسازی شهر تهران اسکان موقت ساکنان بافت فرسوده را تا زمان آماده 
شدن واحدهای مذکور، عهده دار گردید. تحقق این امر از دو طریق زیر امکان پذیر می گردید:

 در مواردی که ضرورت داشت واحد مسکونی مورد نظر، پس از تملک جهت اجرای 
طرح نوسازی فورا تخریب گردد، مبالغی تحت عنوان ودیعه مسکن، که میزان آن همه 
ساکنان  به  می گردید،  تعیین  تهران  در  مسکن  بهای  اجاره  وضعیت  به  توجه  با  ساله 

پرداخت می شد تا با استفاده از آن بتوانند اقدام به تامین مسکن استیجاری نمایند.
 در مواردی که عدم فوریت تخریب ملک، جهت آغاز اقدامات نوسازی به ساکنین 
اجازه اقامت در منازل خود تا زمان آماده شدن واحدهای نوساز را می داد، مالکان اینگونه 
واحدها با واگذاری و انتقال مالکیت املاک خود به سازمان نوسازی در قبال انعقاد قرارداد 

واگذاری واحدهای نوسازان در حال ساخت، به سکونت در منازل خود ادامه می دادند.
 معاوضه املاک فرسوده با واحدهای نوساز بدون دخالت عامل قیمت

ویژگی مهم طرح خانه به جای خانه آن است که معادلات مربوط به معاوضه مسکن براساس 
بازار  یا کاهش قیمت مسکن در  افزایش  و  نوساز طراحی شده  و  مساحت واحدهای فرسوده 
هیچ گونه تاثیری بر آن ندارد. با اجرای این طرح در قبال تملک 1 مترمربع ملک مسکونی فرسوده 
به نوع ملک فرسوده )مستغلاتی،  با توجه  حداقل 1 و حداکثر 1,4 مترمربع مسکونی نوساز 
آپارتمانی و مسکونی( به مالکان املاک فرسوده واگذار می شود. در این معاوضه، مالکان املاک 
فرسوده به جهت دریافت مساحت مازاد نوساز و یا در بدترین شرایط به دلیل معاوضه ملک 
فرسوده خود با ملک نوساز، همواره منتفع خواهند بود. با اجرای این طرح، سازمان نوسازی شهر 
تهران توانسته است روند تملک در بافت های فرسوده را تا حد بسیار زیادی از تاثیرات تورم بازار 

مسکن طی سال های 1385 و 1386 مصون نگاه دارد.
از مدت ها پیش توسط  اجرای طرح های عمرانی  برای  قبال املاک  واگذاری ملک معوض در 
توفیق  عدم  به جهت  می رسد  نظر  به  اما  است.  شده  پیش بینی  قوانینی  قالب  در  قانون گذار 
مسئولان مربوطه در رفع موانع اجرایی، این موضوع تاکنون عملی و اجرایی نشده است. از جمله 

قوانین فوق می توان به موارد زیر اشاره نمود:

الف: ماده 6 قانون نحوه تملک مصوب سال 1385 شورای انقلاب اسلامی
در مواردی که دستگاه اجرایی مقتضی بداند و در صورت رضایت مالک، عوض اراضی تملیک 
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شده، از اراضی مشابه ملی یا دولتی متعلق به خود را تامین کند و با حفظ ضوابط مندرج 
در قوانین و مقررات مربوط، به مالکین واگذار می نماید.

ب: ماده 7 قانون نحوه تملک مصوب سال 1358 شورای انقلاب اسلامی
دستگاه اجرایی مجاز است به جای پرداخت حق کسب و پیشه در صورت رضایت صاحب 
حق، تعهد نماید که پس از انجام طرح، محل کسبی در همان حدود به صاحب حق 

واگذار نماید.
عنوان  تحت  واحده ای  ماده   در  نیز  تهران  شهر  اسلامی  شورای  فوق،  موارد  بر  علاوه 
»ساماندهی مشارکت های اجتماعی در احیای بافت های فرسوده شهر تهران« در شهریور 
ماه سال 1386، سازمان نوسازی را ملزم به واگذاری مسکن معوض به مالکان فرسوده 
نموده است. این ماده واحده، مجددا در دی ماه سال 1386 با ارائه برخی پیشنهادات 
اجرایی به سازمان نوسازی، اصلاح و تکمیل گردیده است. ضوابط اجرایی طرح »خانه به 

جای خانه« نیز براساس مقررات مصوب شورای اسلامی شهر تهران تهیه گردیده است.

5-2-7-1 ارزیابی طرح خانه به جای خانه
سازمان نوسازی شهر تهران تاکنون طی دو مرحله اقدام به واگذاری مسکن معوض در 
قالب »خانه به جای خانه« در مقابل تملک املاک مسکونی فرسوده در مناطق مختلف 

شهر تهران نموده است. 
در مرحله اول اجرای آزمایشی طرح، تعداد 383 واحد مسکونی نوساز، اعم از آماده و در 
حال ساخت، به روش خرید املاک فرسوده و فروش املاک نوساز به اجرا درآمد. نتایج 
ارزش گذاری املاک فرسوده و  اجرای طرح در نحوه  بود که چالش  بیانگر آن  حاصله 
نوسازی که با یکدیگر معاوضه می شوند، نهفته است و این مانع با طراحی فرمول معاوضه 

براساس مساحت املاک مذکور و اعمال ضرایب افزایشی، برطرف گردید.
مرحله دوم اجرای طرح نیز با طراحی »نرم افزار خانه به جای خانه« براساس فرمول های 
در  نوساز  واحدهای  واگذاری  با  نیز  اوایل 1387  تا  و  آغاز  شهریور 1386  از  مصوب، 
از اجرای مرحله دوم موید وجود مزایا و  نتایج حاصله  یافته است.  ادامه  حال ساخت 

محدودیت هایی به شرح زیر می باشد:
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الف( مزایای طرح خانه به جای خانه
 هدایت بودجه تملک سازمان به بخش تولید مسکن

همان گونه که اشاره شد در روش های »خرید نقدی« و »خرید نقدی با ارائه تسهیلات« بودجه 
و نقدینگی اختصاص یافته به تملک، تماما به بازار معاملات مسکن تزریق شده و با آثار تورمی 
در این بازار همراه بوده است. به علاوه نگهداری بودجه و اعتبارات تملک در حساب های بانکی 
در شرایطی که بازار مسکن همواره از روند صعودی برخوردار بوده است؛ موجب تنزل روز افزون 
ارزش اقتصادی منابع مالی سازمان می گردد. این در حالی است که با اجرای طرح »خانه به جای 
خانه« بودجه و اعتبارات تملک سازمان نوسازی، به بخش تولید مسکن هدایت شده و ضمن 
جلوگیری از ایجاد آثار تورمی، از افت ارزش آن نیز ممانعت به عمل می آید. اجرای این طرح 
باعث می گردد تا حداقل از تشدید موج تورم در بازار مسکن مناطقی که مناسب اسکان اقشار 
ضعیف جامعه می باشند، تا حدودی جلوگیری شود. علاوه بر مزایای فوق، با توجه به روند منطقی 
پیش بینی و تامین اعتبار لازم برای احداث واحدهای نوساز، مراجع تامین بودجه و اعتبارات نیز 
از بلاتکلیفی که در زمان خرید نقدی برای پیش بینی بودجه و اعتبارات لازم وجود دارد تا حد 

زیادی رها می شوند.
 استقبال، همکاری و رضایت مندی مردم به دلیل تامین منافع مشروع آن ها

همان گونه که پیش تر هم اشاره شد، از دست دادن سرپناه، اصلی ترین و اساسی ترین نگرانی مردم 
ساکن در بافت های فرسوده و مانع جدی همراهی آنان با طرح های نوسازی به شمار می آید. با 
اجرای طرح »خانه به جای خانه« و واگذاری مسکن معوض به آن ها، این نگرانی تا حدود زیادی 
کاهش یافته و همین امر سبب گردیده است تا مقدمات لازم برای مشارکت و همکاری مردم در 

نوسازی بافت های فرسوده فراهم گردد.
 عبور از مانع تورم بازار مسکن

هر چند اجرای این طرح، نقشی در مهار تورم کل بازار مسکن نداشته است، اما در اثر اجرای آن 
دست کم سازمان نوسازی و ساکنان بافت  های فرسوده تا حد قابل توجهی از آثار تورمی بازار 

مسکن در امان مانده اند.
 اسکان هدفمند و برنامه ریزی شده ساکنان بافت فرسوده و جلوگیری از حاشیه نشینی و 

گسترش این بافت ها
با دقت در جانمایی و مکان یابی پروژه های نوسازان، واگذاری واحدهای نوساز در قبال تملک 
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املاک فرسوده، امکان و فرصت مناسبی را برای برقراری تعادل جمعیتی در نقاط مختلف 
بافت های فرسوده فراهم می سازد. اعمال سیاست برقراری تعادل میان تقسیمات جمعیتی 
ساکن در نقاط مختلف شهر، امکان ایجاد زیرساخت ها و تامین سرانه های لازم را بیشتر 
از گذشته فراهم خواهد ساخت. علاوه بر موارد فوق، اجرای طرح »خانه به جای خانه« با 
تامین هدفمند مسکن معوض، از ایجاد حاشیه نشینی و جابه جایی بافت های فرسوده که 

در روش »خرید نقدی« صورت می گرفت، جلوگیری می نماید.
 تامین مسکن مناسب و دارای استانداردهای لازم برای ساکنان بافت فرسوده

از آن جایی که توجه به نیازهای اساسی و منافع ساکنان بافت فرسوده، یکی از سیاست های 
اصولی سازمان نوسازی در طراحی پروژه های نوسازان بوده است؛ می توان گفت که رعایت 
الزامات فنی و مهندسی و ضوابط و مقررات حاکم بر ساخت وساز در اجرای این پروژه ها 
موجب گردیده است تا مالکان در ازای واگذاری املاک خود از واحدهای مسکونی ایمن 
و دارای امکانات لازم برخوردار گردند. نباید از نظر دور داشت که سکونت در واحدهای 
مسکونی دارای شرایط مناسب، می تواند آثار مثبتی از جهت اجتماعی، روانی و شخصیتی 

برای ساکنان این گونه بافت ها به همراه داشته باشد.

     جدول 5-26 : ویژگی های روش تامین مسکن معوض

نتایجپیامدهاروش های تملک

تامین مسکن معوض 
)خانه به جای خانه(

هدایت بودجه به بخش تولید مسکن
حذف عامل نقدینگی از تملک و عدم تزریق 

به بازار مسکن
استقبال و همکاری مردم

عبور از مانع تورم بازار مسکن
جلوگیری از گسترش حاشیه نشینی و 

گسترش بافت های فرسوده به دیگر مناطق
تامین مسکن مناسب و دارای استانداردهای 

لازم برای ساکنین بافت های فرسوده
مدیریت بهینه منابع مالی سازمان

توسعه عدالت اجتماعی و جلوگیری از 
گسترش فقر

برآورده شدن خواسته 
اساسی و حقوق عادله مردم 

)خانه دار شدن مجدد(
ارتقای سطح زندگی 

شهروندان
تثبیت جمعیت

جلب رضایت و اعتماد 
مردم

تسریع تملک
زمینه سازی توسعه نوسازی 

محلات به دلیل اعتماد 
مردم
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ب( محدودیت ها و موانع اجرایی طرح خانه به جای خانه
با  اجرای طرح »خانه به جای خانه« علی رغم فواید و مزایای بسیاری که قبل تر اشاره شد، 
محدودیت ها و موانع اجرایی بسیاری نیز مواجه بوده است که توجه ویژه به این موانع و نیز 
پیش بینی برخی از آنها پیش از اجرای طرح، سبب گردید تا راه حل های قابل قبولی برای رفع 
آنها در سازمان نوسازی اتخاذ گردد. در اینجا برخی از این محدودیت ها و موانع را به اجمال مورد 

بررسی قرار می دهیم:
 فقدان سابقه و پیشینه اجرایی

نبود سابقه اجرایی واگذاری واحدهای نوساز در قبال تملک املاک فرسوده براساس معادلات مبتنی 
بر مساحت املاک مورد معاوضه، طرح »خانه به جای خانه« را به عنوان طرحی جدید در عرصه 
تملک مطرح نمود. به همین جهت طراحان این طرح در روند اجرایی نمودن آن، قدم به قدم با 
مشکلات و موانع تازه ای مواجه می شدند که طبیعتا راهکارهای ارایه شده جهت رفع آنها نیز تماما 
راه حل های جدید و ابداعی بوده و به هیچ وجه سابقه ای برای آن در کشور ما وجود نداشت. این امر 

با حساسیت شدید موضوع سبب شد تا اجرای طرح در مراحل مقدماتی به کندی پیش رود.
 پیچیدگی و صعوبت تعیین فرمول های معاوضه املاک فرسوده با املاک نوساز

تفاوت ارزش اقتصادی واحدهای مسکونی واقع در بافت فرسوده به جهت تنوع آنها از حیث 
مستغلاتی، آپارتمانی و یا طبقه ای بودن و نیز نوع مالکیت آنها )مالکیت رسمی یا عادی( و 
همچنین تفاوت ارزش اقتصادی واحدهای نوسازان از حیث موقعیت پروژه های نوسازان در مناطق 
مختلف شهر، موقعیت بلوک های ساختمانی، طبقه واحد مسکونی، موقعیت واحد مسکونی در 
طبقه و نظایر آن موجب شد تا رسیدن به فرمول معاوضه ای که اکثریت غالب واحدهای مسکونی 
را تحت پوشش قرار داده و نتایج حاصله از اجرا و اعمال آن با واقعیت های اقتصادی جامعه 
هماهنگی داشته باشد، زمان زیادی را به خود اختصاص دهد. اما با تلاش دست اندرکاران این 
طرح، فرمول های مربوطه پس از ده ها ساعت جلسه کارشناسی و تشکیل جلسات متعدد در 
نهایتا  این شورا،  علنی  و صحن  تهران  عمران شورای شهر  و  بودجه  و  برنامه  کمیسیون های 

استخراج و به تصویب رسید.
 کمبود یا فقدان واحدهای نوسازان

 برای رفع این مشکل در مرحله اول اجرای طرح، سازمان نوسازی تمامی واحدهای مسکونی 
واحد مسکونی  تعدادی  و همچنین  داده  اختصاص  امر  این  به  را  نواب«  »پروژه  از  باقی مانده 
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آماده برای این منظور خریداری نمود که این امر اقدامی فوری و کوتاه مدت برای تامین 
واحدهای معوض به شمار می رود.

تحت  نوسازان  واحد  با هدف گذاری ساخت 30000  نوسازی  دوم، سازمان  مرحله  در 
عنوان پروژه   های متمرکز، اقدام به تامین واحدهای نوساز برای انجام تملک در دراز مدت 
نمود. از این نظر برای تسریع در تامین واحدهای نوسازان، استفاده از فناوری های روز 
ساخت و ساز که موجب کاهش مدت و هزینه ساخت واحدهای مسکونی می گردد، یک 

ضرورت اساسی برای سازمان نوسازی بود.
 دشواری انجام محاسبات توسط نیروی انسانی

با توجه به اینکه فرمول های معاوضه واحدهای مسکونی فرسوده و نوساز به لحاظ متنوع 
بودن املاک مذکور و همچنین تاثیر دیگر عوامل، از پیچیدگی خاصی برخوردار بود، انجام 
عملیات محاسباتی مربوطه از طریق نرم افزار خاصی توسط سازمان نوسازی شهر تهران 

طراحی و پیاده سازی شد.

5-2-7-2 امتیازات و ملاحظات اجرایی طرح خانه به جای خانه
الف( امتیازات

 اجرای کار به صورت کاملا مکانیزه
و  فرسوده  املاک  معاوضه  فرمول های  محاسبه  پیچیدگی  شد،  اشاره  که  همان گونه 
واحدهای نوسازان و اهمیت دقت و سرعت این محاسبات، یکی از عواملی بود که اجرای 
طرح را منحصرا از طریق نرم افزار رایانه ای ممکن می نمود. با این حال نرم افزار »خانه به 
جای خانه« به گونه ای طراحی گردیده است که تمامی اقدامات مربوط به تملک از مرحله 
آغازین آن یعنی مراجعه اولیه مالک تا آخرین مرحله آن یعنی تحویل واحدهای نوسازان، 

براساس مراحل فرایند تملک و در چارچوب نرم افزار مربوطه انجام می پذیرد.
عملکرد این نرم افزار به صورتی طراحی شده است که پس از ورود تمامی اطلاعات مربوط 
به واحدهای مسکونی نوسازان و نیز اطلاعات مربوط به مالک و ملک فرسوده )هنگام 
از میان  افزار، سیستم به صورت خودکار چندین واحد معوض  نرم  به  مراجعه مالک( 
واحدهای نوساز موجود که معادل واحد استحقاقی مالک بوده یا کمترین اختلاف مثبت 
را با آن داشته باشند، به مالک ملک فرسوده پیشنهاد داده و مالک در انتخاب واحد مورد 
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 نظر خود از میان موارد پیشنهادی، مخیر می باشد.
از ویژگی های مهم و کلیدی این شیوه این است که عامل انسانی هیچ نقشی در پیشنهاد واحد 
معوض نداشته و به این ترتیب با کاهش خطای انسانی، ضوابط به صورت یکسان در میان تمامی 
مالکین به اجرا در می آیند. علاوه بر این با پیاده سازی سیستم نرم افزاری طرح »خانه به جای 
خانه«، علاوه بر انجام محاسبات به روش مکانیزه و نیز اجرای تمامی مراحل در قالب نرم افزار، 
دسترسی آسان تر و دقیق تر به اطلاعات تفصیلی تملک و تجزیه و تحلیل اطلاعات حاصله و در 
نتیجه امکان تهیه آمار دقیق و برنامه ریزی براساس اطلاعات روزآمد در حوزه های مختلف برای 

سازمان فراهم می گردد. 
 امکان استفاده از سیستم یکپارچه GIS  برای تملک پروژه محور

روال رایج در حوزه ثبت اسناد و اطلاعات ترسیمی مربوط به مکان و موقعیت پلاک ها و اطلاعات 
توصیفی مربوط به مشخصات ملک و مالک سبب می شود که استفاده از چنین سیستمی بدون 
وجود یک بانک اطلاعاتی واحد، به بروز مشکلات و سردرگمی های بسیاری از قبیل موارد ذیل 

بیانجامد:
 دشواری امکان برقراری ارتباط میان اطلاعات توصیفی و ترسیمی مربوط به دو محیط 

نرم افزاری مجزا
 عدم تشخیص و رسیدگی اطلاعات غلط احتمالی وارد شده به وسیله کاربر

 دشواری تغییر و به روز نمودن آمار و اطلاعات پیشین در صورت اعمال هرگونه تغییر 
در محدوده های طرح.

وجود چنین مشکلاتی، ضرورت ایجاد یک پایگاه اطلاعاتی یکپارچه شامل موقعیت های مکانی و 
اطلاعات املاک تملک شده را نشان داده و استفاده از نرم افزار ARC GIS  با توجه به قابلیت های 
ویژه و منحصر به فرد آن در جهت جمع آوری، ذخیره و تجزیه و تحلیل داده هایی که به نحوی 
با موقعیت جغرافیایی در ارتباط می باشند، راهکاری برای حل تمامی این معضلات ارایه می دهد.

 امکان برقراری ارتباط میان نرم افزارهای GIS و خانه به جای خانه
ارتباط نرم افزارهای GIS و خانه به جای خانه، از طریق کد GIS به این صورت برقرار می شود که 
پس از مشخص شدن و کدگذاری کلیه پلاک های واقع در محدوده طرح در نرم افزار GIS، کد 
مربوطه به همراه آدرس پلاک ها که طی مراحل برداشت میدانی تهیه شده است، وارد نرم افزار 
خانه به جای خانه شده و به همراه اطلاعات مربوط به مالک، ملک فرسوده و واحد نوسازان، در 



336

قالب یک بانک اطلاعاتی ثبت و ذخیره می شود.
به این ترتیب نرم افزار GIS با اتصال به این بانک اطلاعاتی و از طریق کد GIS، این 
قابلیت را می یابد تا علاوه بر هوشمندی نقشه های تملک، کلیه اطلاعات مربوط به مالک، 
ملک فرسوده، واحد نوساز و واگذار شده را به راحتی بر روی نقشه موقعیت پلاک مربوطه 
در اختیار قرار دهد. این ویژگی  امکان گزارش گیری دقیق و سریع از این نرم افزار را به 

عنوان تکمیل کننده نرم افزار خانه به جای خانه فراهم ساخته است.
 تدوین فرآیند، مراحل و گام های تملک

 با استقرار نرم افزار »خانه به جای خانه« فرآیند اجرای آن در 18 مرحله، طراحی شده و 
گام های مربوط به اجرای هر مرحله و فرم ها و دستورالعمل اجرایی هر یک از گام ها تهیه 

و تنظیم گردیده است.
گام های تعریف شده برای هر مرحله به گونه ای است که براساس آن می توان با توجه به 
فعالیت، تعداد و تخصص، نیروهای مورد نیاز برای انجام عملیات اجرایی را برآورد نمود. 
همچنین با تعریف زمان لازم برای اجرای هر گام و ورود آن به نرم افزار می توان به سهولت 
روند اقدامات عوامل اجرایی را تحت کنترل قرار داده و با بررسی تاخیر احتمالی، مدیریت 

لازم برای تسریع در انجام کار را اعمال نمود.
 امکان واگذاری عملیات اجرایی تملک به بخش خصوصی  

نرم افزار »خانه به جای خانه« به گونه ای طراحی شده است که عمل انسانی نتواند هیچ 
گونه دخالتی در محاسبه یا تعیین واحد معوض نوساز اعمال نماید. این مساله امکان 
واگذاری عملیات اجرایی تملک به بخش خصوصی را فراهم نموده و سازمان نوسازی، 
می تواند عملیات اجرایی مذکور را با انعقاد قرارداد به مجموعه هایی از بخش  خصوصی 
واگذار نموده و حق الزحمه آنان را براساس تعداد پلاک های تملک شده پرداخت  نماید. 
این روش، ضمن پیش گیری، از توسعه غیر ضروری سازمان و افزایش کارکنان آن، مشکل 

کمبود نیروی انسانی را برطرف نموده و منجر به تسریع روند تملک می گردد.

ب( ملاحظات اجرایی
توجه خاص به اطلاع رسانی و توجیه مالکان

اصلی ترین عامل پیش برد اجرای طرح »خانه به جای خانه«، اطلاع رسانی و توجیه مالکان 
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بافت فرسوده نسبت به مزایا و امتیازات این طرح است. به همین جهت یکی از برنامه های اصولی 
پیش از آغاز تملک در هر یک از محدوده های بافت فرسوده، دعوت از مالکین و توجیه طرح 
در قالب گردهمایی حضوری با مالکان است. این روش سبب می شود تا ضمن برقراری ارتباط 
مستقیم با ساکنان بافت های فرسوده، ابهامات و سوالات احتمالی آن ها به  صورت شفاف و بدون 

هیچ واسطه ای پاسخ داده شود.
علاوه بر تشکیل گردهمایی، کارگزاران تملک طرف قرارداد به عنوان یکی از تعهدات مندرج در 
قرارداد کارگزاری، موظف به تشکیل تیم های دونفره اطلاع رسانی متشکل از )یک نفر خانم و 
یک نفر آقا( می باشند. اعضای تیم ها پس از طی دوره توجیهی آموزش به درب منازل ساکنان 
واقع در بافت فرسوده مراجعه و ضمن کسب اطلاعات اولیه راجع به املاک آنها، توضیحات لازمه 
را در خصوص طرح، ارائه می کنند و به سوالات آنها پاسخ داده و هر تیم تا زمانی که تملک یک 

پلاک به پایان برسد با مالک آن در ارتباط مستمر خواهند بود.
 تسهیل اقدامات اجرایی تملک

سازمان نوسازی شهر تهران با شناسایی اقدامات لازم برای انجام تملک، نظیر ضرورت اخذ پایانکار 
شهرداری، مفاصا حساب دارایی، استعلام ثبتی و فک رهن و مانند این ها با ایجاد هماهنگی های 
لازم با مراجع ذی ربط، امکان تسهیل و تسریع انجام این امور را برای ساکنان بافت های فرسوده به 
نحوی فراهم ساخت که تمامی مراحل فوق جز مواردی که ضرورتا مستلزم حضور مالک می باشد، 

به وسیله عوامل اجرایی کارگزاران تملک پیگیری و انجام می شد.
 تشکیل کمیسیون موارد خاص

علی رغم به کار گیری نهایت سعی و تلاش دست اندرکاران در جهت جامعیت ضوابط اجرایی طرح 
»خانه به جای خانه« در تمامی موارد تملک، بدیهی است که وضع قاعده ای که بتواند بی هیچ 
استثنایی همه مصادیق را شامل شود، در اغلب موارد ناممکن می باشد. به همین جهت سازمان 
نوسازی شهر تهران با اخذ مجوز لازمه اقدام به تشکیل کمیسیونی تحت عنوان »کمیسیون موارد 

خاص« جهت رسیدگی به پرونده هایی که از طریق ضوابط جاری قابل پیگیری نباشند، نمود.
طرح »خانه به جای خانه« در مقیاس محدود می تواند پاسخگوی نیازهای ساکنین بافت های 
فرسوده در جهت خانه دار شدن مجدد، بهبود سطح کیفی زندگی و مهم تر از همه ایمن سازی در 
برابر بلایایی همچون زلزله می باشد؛ اما گستردگی بافت های فرسوده شهر تهران و محدودیت های 
مالی، اجرایی و حقوقی، مانع عمده ای در راه تمرکز اجرای اقدامات نوسازی توسط بخش های 
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دولتی و عمومی به شمار آمده و لزوم مشارکت مستقیم ساکنین این مناطق، جذب 
سرمایه های مردمی و ایجاد کاربری های ارزش افزا در جهت احیا و به جریان انداختن 

ظرفیت های نهفته چنین بافت هایی را آشکار می سازد.1

5-2-8 تسهیل گری و دفاتر محلی نوسازی
 مفهوم مشارکت:

واژه مشارکت در لغت به معنی درگیری و تجمع برای منظوری خاص می باشد. در فرهنگ 
انگلیسی، مشارکت به معنای »عمل یا واقعیت شرکت کردن، بخشی از چیزی را داشتن 
یا تشکیل دادن« آورده شده است. مشارکت با توجه به تعاریف، از عوامل و عناصر زیادی 
بر  تاثیر پیش شرط های اجتماعی و روان شناختی  از نظر دیوید سیلز،  تاثیر می پذیرد. 
فعالیت اجتماعی افراد، تا حد زیادی بستگی به محیط های اجتماعی )شامل نهادها و 
ساختارهای اجتماعی، الگوی باورها، اعتقادات و ارزش های فرهنگی و سیاسی( دارد. سه 
دسته متغیر نیروهای اجتماعی، تفاوت های شخصیتی و محیط های اجتماعی به شدت با 
یکدیگر مرتبط و آمیخته هستند و هر تغییر در هریک از آن ها مشارکت را افزایش یا 
کاهش می دهد و هر تحلیلی که فقط مبتنی بر یکی از آن ها باشد، گمراه کننده و ناقص 

است.
مشارکت به طور عمومی مفهوم و مقوله جدیدی نیست، در حال حاضر مشارکت شهروندان 
در امور سیاسی و اجتماعی، مورد قبول در تمام کشورهای توسعه یافته و بسیاری از کشورهای 
در حال توسعه است. مشارکت شهروندان در مسائل شهری نیز با هدف توانمندسازی 
جوامع و اجتماعی محلی، مقوله ای است که ابتدا در اواخر دهه 1950 و اوایل دهه 1960 
در آمریکا شکل گرفت و در نیمه دوم دهه 1960 در انگلستان مطرح شد و پس از آن، 
کشورهای دموکراتیک دیگر از آن استقبال کردند. نفوذ این ادبیات در دهه های اخیر به 
ایران، منجر به ایجاد زمینه های تغییر رویکردهای مشارکتی از دیدگاه سنتی به مدرن 

شده است.
»انفعال« و در سوی دیگر  دامنه مشارکت، طیف وسیعی است که در یک سوی آن 
»دخالت کامل شهروندان« وجود دارد. آرنشتاین سطوح مشارکت را به نردبانی با هشت 

1. دفتر شماره هشت: طرح خانه به جای خانه، رویکردی نوین به تملک در نوسازی بافت های فرسوده
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پله توصیف نموده است؛ اولین مرحله، عمل ماشین وار1 و پله دوم، درمان2 است. این دو مرحله 
عملا به معنای انفعال و عدم مشارکت هستند. پله سوم اطلاع رسانی، پله چهارم مشاوره و پله 
پنجم تسکین است که درجه مساوات طلبی نمایشی نام گذاری شده است. پله های سوم و چهارم، 
مراحلی هستند که در آن به مردم اجازه داده می شود که شنونده و گوینده باشند. پله پنجم، رویکرد 
مشارکتی است که به مردم در سطح محلی اجازه می دهد که در تصمیم سازی تاثیرگذار باشند. 
پله ششم شراکت3 و پله هفتم قدرت نمایندگی4 می باشد. پله هشتم یا آخرین پله نیز کنترل 
شهروندی5 نام دارد. در سه سطح آخر، مردم محلی صدایی قاطع و رسا دارند و بر تصمیم هایی 
که با زندگی روزمره آن ها ارتباط دارد، اثرگذار هستند. حکومت های محلی و شوراها با حضور 
مستقیم مردم، نمونه های اصلی شراکت هستند و منظور از قدرت نمایندگی نیز برخورداری از 
حق تاثیرگذاری در تصمیم سازی است که از طریق نمایندگان واقعی مردم عملی می شود. کنترل 
شهروندان که از نظر آرنشتاین، عالی ترین سطح مشارکت است، به معنای کنترل اجتماع محلی 
در همه امور نیست. بلکه مبین مسئولیت مردم اجتماع محلی برای مدیریت روزانه خدمات، 

پروژه ها و نهادها می باشد.
تصمیم گیری در خصوص سطح مشارکت مورد انتظار توسط متولیان )در آغاز اقدام به فعالیت های 
مشارکتی( از مهم ترین بخش های سیاست گذاری اجرای طرح های توسعه شهری می باشد که 
در بخش نوسازی بافت های فرسوده با توجه به سطح اقتصادی و اجتماعی ساکنین، اهمیتی 

دوچندان می یابد.
توانمندسازی، بحث توسعه مشارکتی در ابعاد مختلف است و این مشارکت جز با توزیع بخشی 

از اختیارات و قدرت در میان مردم جوامع محلی امکان پذیر نمی باشد. 

5-2-8-1 دفاتر تسهیل گری
تسهیل گری در حقیقت آسان ساختن و سرعت بخشیدن به فرآیند یا اتفاقی است که عموما از 

طریق فعالیت ها و یا سازوکارهای اجتماعی انجام می شود. 
جامعه هدف در نوسازی بافت های فرسوده را معمولا جامعه ای محروم شکل می دهند که در آن 

1. Manipulation
2. Trapy
3. Partnership
4. Representative Power
5.Citizen Control
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افراد به ندرت در جهت توانمندی گروهی اقدام می کنند. به همین منظور وجود فرد یا 
گروهی در محله که بتواند فرآیند را به جریان بیندازد و تسهیل نماید، ضروری است. 
سایر  مشارکت  با  را  محلی  توسعه  فرآیند  مختلف،  روش های  از  استفاده  با  تسهیل گر 
با اجرای آن کمک می کند تا ساکنین محله برای  بازیگران توسعه طراحی می کند و 
بهسازی محیط پیرامون خود فعالیت کنند. تسهیل گر به جای مردم تصمیم نمی گیرد، 
بلکه فقط کمک می کند تا فرآیندی شکل گیرد که مردم در جریان آن دیدگاه ها و نظرات 

خود را مطرح سازند.
در عین حال تسهیل گر کمک می کند که میزان مشارکت هر فرد به رسمیت شناخته 
شود، یعنی تفاوت ها را به رسمیت می شناسد و در عین این واگرایی، تلاش می کند که 
نوعی هم گرایی به وجود آید. هم گرایی یعنی به رسمیت شناختن گروه؛ وجود این واگرایی 
و هم گرایی کمک می کند که تمام افراد )در عین حال که وجودشان به صورت مستقل 
قابل احترام است( در خدمت یک گروه فعالیت کنند. گروه سازی به عنوان یکی از عوامل 
افزایش سرمایه اجتماعی تلقی می گردد. فرآیند توانمندسازی نیازمند گروه های محلی 
است تا بتواند فرآیند مشارکت و پایداری را به شیوه های مختلف در جامعه تضمین نماید. 
این فرآیند مبتنی بر اعتماد اجتماعی و همکاری اعضای اجتماع با یکدیگر به شکلی افقی 

)غیرسلسله مراتبی( است که توسط تسهیل گر ایجاد، هدایت و کنترل می گردد.
از این رو، از چند سال پیش در بافت های فرسوده دفاتری با عنوان تسهیل گری نوسازی 
بافت فرسوده ایجاد شدند، که عمده ترین و اصلی ترین وظیفه آن ها برقراری ارتباط با 
ساکنان بافت های فرسوده، معرفی مشوق های موجود و حل مشکلات احتمالی آن ها در 

زمینه های نوسازی ساختمان ها بود.1
دفاتر تسهیلگری نوسازی، مجموعه ای حقوقی متشکل از کارشناسان اجتماعی، شهرسازی، 
نهادسازی،  آگاه سازی،  اعتمادسازی،  آن  وظیفه  که  بوده  حقوقی  و  اقتصادی  معماری، 

پیگیری اجرای پروژه های نوسازی و ترغیب ساکنین به نوسازی می باشد.
اقدامات نوسازی و بهسازی بافت فرسوده به دلیل چندوجهی بودن و تاثیرات مستقیم 
و غیرمستقیم آن ها بر ابعاد مختلف زندگی ساکنین، نیازمند اتخاذ رویکردی جامع و 
طرح ریزی سازوکار مدیریتی و اجرایی مناسب می باشد. تغییر رویکرد مدیریت شهری 

1. گزارش عملکرد هشت ساله سازمان نوسازی شهر تهران
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بافت های فرسوده  نوسازی  فرآیند  به سمت مداخله غیرمستقیم، مفاهیم  از مداخله مستقیم 
را با حوزه های غیرکالبدی جدیدی چون تسهیل گری، بسترسازی، ابزارسازی و توانمندسازی 
آشنا نموده است. حوزه های مذکور علاوه بر جدید بودن، بازیگران عرصه نوسازی و بهسازی را با 
مولفه هایی مانند شرایط فرهنگی، اجتماعی و اقتصادی )که در آن ساکنان بافت، محور اقدامات 
هستند( مواجه نموده است که مدیریت آن ها با تجارب گذشته مدیریت شهری در پروژه های 
مداخله مستقیم متفاوت می باشد. بدیهی است این تغییر رویکرد و به تبع آن تغییر فرآیند، 
نیازمند طرح ریزی نظام مدیریتی و سازماندهی مناسب ساختاری آن می باشد. دفاتر تسهیل گری 

نوسازی برای پاسخ به این منظور توسط سازمان نوسازی شهر تهران راه اندازی شدند.1

5-2-8-2 ضرورت تشکیل دفاتر تسهیل گری نوسازی
ایده توسعه محلی در کنار توجه به ارزش های نمادین و تاریخی مفهوم محله، مبنای توسعه 
جامع و پایدار بافت های فرسوده است. امری که بدون توجه به ارزش ها و سرمایه های اجتماعی 
و اقتصادی محیط سکونت، رخ نخواهد داد. سرمایه اجتماعی عامل ایجاد همبستگی و علاقه 
در حوزه های مختلف  اجتماعی  فعال  انواع جریانات  و محرک  است  افراد جامعه  بین  جمعی 
می باشد. به عبارت دیگر می توان گفت که افزایش سرمایه اجتماعی در یک جامعه مشخص، به 
منزله افزایش توانمندی های آن جامعه است. لذا برنامه های توسعه ای که بر این اساس طراحی 
شده باشد، ضمن این که می تواند به رفع نیازها و حل مشکلات فراروی جامعه مورد نظر بیانجامد، 
از سوی دیگر باعث می شود که این امر توسط جامعه محلی و با مدیریت و مشارکت خود آن ها 
اتفاق بیفتد. در این صورت حداکثر رضایت مندی و نیز حداقل ناخشنودی از نتایج برنامه در سطح 
افکار عمومی آن جامعه وجود خواهد داشت. در عین حال چنان چه حتی برنامه و طرح به طور 
کامل به اهداف تعیین شده خود نرسد، تنها متولی اجرای آن مورد سوال قرار نمی گیرد و جامعه 
محلی نیز مسئول بخشی از ناکامی ها خواهد بود. لذا توجه به این الگو که رویکرد اجتماع محور 
بخشی از مسئولیت های پرداختن به مساله را برعهده خود جوامع محلی می گذارد، یک راهبرد 
باید توجه داشت که در  البته همواره  اساسی برای تعیین رویکرد نوسازی را تعیین می کند. 
هرصورت سیستم های مدیریتی جامعه باید گام های لازم را برای پیاده شدن چنین الگوهایی در 
جهت توسعه جوامع محلی بردارند. تشکیل دفاتر تسهیل گری نوسازی، گامی در راستای تحقق 
1. نوید سعیدی رضوانی، علی احمدی، نکاتی در باب تسهیل گری در نوسازی بافت های فرسوده، نشریه الکترونیکی سازمان نوسازی 

شماره 13 ، سال دوم، تیرماه 1390. 
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رویکرد توسعه اجتماع محور محسوب می گردد.
از سویی دیگر، محله محوری نوعی تاکید بر ارزش های سکونتی بافت است و ساکنان 
محلی را به عنوان ذی مدخلان اصلی توسعه و نوسازی مطرح می نماید که در صورت عدم 
مشارکت آن ها، نه تنها نوسازی محقق نمی شود، بلکه درصورت تحقق نیز، که معمولا با 
هزینه های بسیاری صورت می گیرد، بهره برداران آن افراد دیگری خواهند بود و ساکنان 
فعلی در جایی دیگر و با شرایطی نامناسب تر اسکان خواهند یافت. لذا جلب مشارکت 
نوسازی  طرح های  به ویژه  شهری  توسعه  طرح های  اجرای  و  تهیه  فرآیند  در  ساکنین 
بافت فرسوده از اهمیت ویژه ای برخوردار است و دفاتر تسهیل گری نوسازی می توانند 
به عنوان حلقه ارتباطی متولیان توسعه شهری و ساکنین محلی، نقش اساسی ایفا نمایند 

و گام های مختلف مشارکت پذیری را تا سطح مورد نظر مدیریت شهری بردارند.
دفاتر تسهیل گری نوسازی می توانند با تحقق اهداف زیر، گامی اساسی در راستای تحقق 
نوسازی مستمر و دائمی و بهبود شرایط اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و کالبدی محلات 

فرسوده بردارند.
 افزایش سطح اعتماد و باور جامعه محلی نسبت به خود در رفع مشکلات 

محلی
 سازمان یافتن جامعه محلی در جهت پرداختن به مشکلات و مسایل مبتلا به

 افزایش دانش و مهارت و قابلیت ایجاد نهاد توسعه محلی درباره تحلیل و بسیج 
جامعه محلی

 افزایش دانش و مهارت و قابلیت ایجاد نهاد توسعه محلی درباره نیازسنجی و 
اولویت بندی

 افزایش دانش و مهارت و قابلیت ایجاد نهاد توسعه محلی درباره تعریف، اجرا 
و ارزیابی اقدامات و طرح های مداخله ای

5-2-8-3 سیر تحول و اقدامات صورت گرفته در دفاتر تسهیل گری نوسازی
بر اساس اعلام نیاز ستادهای منطقه ای و براساس پراکندگی بافت های فرسوده مناطق، 
دفاتر موردنیاز در سطح محلات و نواحی استخراج و بر اساس گونه بندی، شرح خدمات 

هر گونه تهیه گردید.
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 دفتر محلی و تسهیل گری پروژه خوب بخت )1386-89(
این  در  می گردد؛  باز  سال 1380  به  محله خوب بخت،  محدوده  در  تهران  شهرداری  مداخله 
سال شهرداری منطقه 15 براساس طرح »ادامه مسیر بزرگراه شرق« اقدام به تملک املاک در 
حاشیه خیابان خوب بخت می نماید و بین سال های 80 و 81، حدود 165 پلاک براساس طرح 
خریداری می شود. در سال 82 مشاور تهیه کننده طرح تفصیلی منطقه، پیشنهاد تغییر مسیر 
براساس  این پیشنهاد  را می نماید؛ عمده توجیه  به مسیر فعلی  از خیابان خوب بخت  بزرگراه 
از تصویب  است. پس  بوده  فرسوده محدوده  بافت  نوسازی  بزرگراه جهت  از ظرفیت  استفاده 
طرح در کمیسیون ماده 5 در سال 82، طرح جدید ملاک عمل قرار می گیرد؛ حضور سازمان 
نوسازی شهر تهران به عنوان مجری طرح نیز در همین سال اتفاق می افتد و با جذب منابع مالی 
)از طریق فاینانس خارجی( اقدام به تملک در محدوده طرح می نماید. در سال 84 و با تغییرات 
مدیریتی- رویکردی صورت گرفته در سازمان نوسازی، طرح تهیه شده دوباره دستخوش تغییرات 
اساسی می گردد و طرحی تحت عنوان »طرح ویژه نوسازی ناحیه امام علی)ع(« با رویکرد حفظ 
سکونت در بافت های فرسوده محلات پیرامون بزرگراه، تهیه می شود و از سال 85 ملاک عمل 
نوسازی در  ویژه  از طرح های  به عنوان سطح دوم  تهیه طرح های منظر شهری  قرار می گیرد. 
سال های 84 و 85 در دستور کار سازمان قرار می گیرد و تا سال 89، 70 طرح از این دست 
تهیه می شود. نخستین طرح منظر شهری تهیه شده در سازمان نوسازی شهر تهران، طرح محله 

خوب بخت است.
سازمان نوسازی در سال های مذکور به دنبال الگویی برای اجرای طرح های منظر شهری بافت های 
فرسوده بود تا بتواند ایده ها و برنامه های نوسازی خود را به مرحله اجرا برساند. نو بودن روش 
نوسازی مشارکتی در کشور و نامشخص بودن ابعاد و ظرفیت های مورد نیاز جهت برنامه ریزی 
جامع، با توجه به فقدان تجربیات مستند از اجرای چنین طرح هایی در کشور می توانست زوایای 
پنهانی از فرآیند برنامه ریزی و اجرا را آشکار نماید و طرح را نیازمند اصلاحاتی جزیی و حتی کلی 
گرداند. از این رو برای جلوگیری از اتلاف زمان و هزینه جهت بازنگری در طرح، مقرر گردید شیوه 
نوسازی مشارکتی ابتدا در یک بستر محدود و به صورت الگوی اولیه به اجرا در آید تا امکان آزمون 
و خطا با هزینه ای معقول و منطقی حاصل شود و کاستی های طرح در فرآیند برنامه ریزی و اجرا 
مورد تجربه و مطالعه قرار گیرد. به این منظور بین سال های 86 تا 88، طرح منظر شهری محله 
شهید خوب بخت به عنوان طرح نمونه برای اجرا در نظر گرفته شد. دلیل انتخاب محله خوب بخت 
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به عنوان محله نمونه و آغاز اقدامات زمینه ای و زیربنایی در آن، شامل موارد زیر می باشد:
 وجود طرح منظر شهری مصوب )به عنوان اولین نمونه از این سطح از طرح های 

نوسازی بافت های فرسوده( 
 وجود منابع مالی )از طریق فاینانس(

 وجود اراضی آزاد که امکان تعریف پروژه های پیشگام را فراهم می نمود )165 
پلاک که در سال های 80 و 81 تملک شده بود و با تغییر مسیر بزرگراه، به صورت 

رهاشده باقی مانده بود(
 وضعیت نابسامان بافت محلی ناشی از تملک و تخریب قطعات تملک شده و 

نارضایتی شدید مردم از آن
در این مرحله مهم ترین وظیفه سازمان و دفتر محلی آن در خوب بخت، راه اندازی جریان 
ساخت وساز در محله و خارج کردن آن از رکود حاکم بود. پس از این مرحله جریان 
نوسازی می توانست با مدیریت مالکان و حضور سرمایه گذاران تداوم داشته باشد. هدف 
اصلی طرح نوسازی محله خوب بخت »نوسازی محله خوب بخت و اجرای طرح تجمیع 
توسط ساکنان آن، با حمایت و هدایت سازمان نوسازی شهر تهران« بود و در کنار هدف 

اصلی فوق، اهداف دیگری نیز به شرح زیر دنبال می گردید:
 تحقق نوسازی توسط مردم و با مشارکت و حضور مستقیم آن ها

 ایجاد یک تجربه در روش نوسازی مشارکتی )با توجه به نبود تجارب عملی 
در این زمینه در تهران(

 الگوسازی از طریق اجرای نمونه موردی و ایجاد امکان گسترش الگو در سایر 
محدوده های فرسوده

 شناخت موانع اجرایی، اداری و حقوقی و برنامه ریزی جهت افزایش احتمال 
تحقق پذیری نوسازی مشارکتی

 آزمون نحوه استفاده متمرکز از ظرفیت های در اختیار شهرداری تهران جهت 
پشتیبانی های لازم در اجرای طرح

طرح نوسازی محله خوب بخت با مشارکت ساکنان محله به عنوان اولین تجربه سازمان 
نوسازی شهر تهران است که در سال 89 دوره مشارکت ساکنان آن در طرح به اتمام 

رسیده است و سازمان در حال تکمیل ساخت وسازهای آغازشده در محله می باشد.
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اجرای طرح نوسازی محله شهید خوب بخت به سبب نبودن تجربه قبلی و بدیع بودن آن، از 
اهمیت خاصی برخوردار بود. چراکه تا آن زمان در سازمان نوسازی شهر تهران در زمینه های 
مختلف همانند تهیه طرح ویژه نوسازی، شیوه های تملک، ساخت پروژه های نوسازان و ... تجاربی 
به دست آمده بود، اما در خصوص نقش و رویکرد جدید تحت عنوان تسهیل گری و حمایت و 
هدایت جریان نوسازی با محوریت ساکنان، تجربه نوسازی محله خوب بخت نخستین آزمون 

عملی سازمان به شمار می آمد.
گام مقدماتی در اجرای طرح نوسازی محله، تشکیل و راه اندازی سازمان اجرایی متناسب با آن 
بود. با توجه به نبود هیچ تجربه ای در تجمیع پلاک های ریزدانه و ساخت وساز توسط مردم، وجود 
یک سازمان متمرکز و مستقر در محله که مدیریت اجرای طرح را به عهده داشته باشد، از اهمیت 
بالایی برخوردار بود. به همین دلیل در طرح خوب بخت نیز دفتر نوسازی محله با همین دلایل 

شکل گرفته و اقدامات لازم جهت تحقق طرح را صورت داد.
مهم ترین دلایل راه اندازی دفتر محلی به شرح زیر تعریف شده بود:

 مدیریت متمرکز
 امکان ارتباط مستقیم و نزدیک با ساکنان

 پرهیز از تصدی گری و انتقال فعالیت های قابل واگذاری به بخش خصوصی
 تمرکز اقدامات اداری و تسریع در مراحل اجرایی

طرح خوب بخت به عنوان یک طرح الگو در سال 86 آغاز شد و دارای نقاط ضعف و قوت فراوانی 
بود که از نقاط قوت آن می توان به موارد زیر اشاره کرد:

  نقاط قوت 
 شکل گیری یک تجربه مداخله در بافت های فرسوده در مقیاس محله در سطح تهران و 
ایران: این موضوع از آن جهت حائز اهمیت است که عمده تجارب کشور در این حوزه شامل 
اجرای پروژه های اقتصادی و ارزش افزا می باشد که به جز تجربه سهام پروژه در مشهد، از طریق 
تملک و تامین زمین و جابه جایی ساکنان صورت گرفته است. می توان گفت تجارب CDS1 و 
بهسازی محیطی که با مشارکت وزارت مسکن و شهرسازی وقت و بانک جهانی در شهرهایی 
از قبیل زاهدان و بندرعباس به اجرا درآمده است، تنها تجارب مشابه در کشور می باشد. در 
شهر تهران نیز تاکنون تجربه نواب سردمدار مداخله در بافت های شهری به شمار می رفت؛ در 

1. City Development Strategy
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رویکرد ساماندهی محله  با  تجربه محله سیروس که  نتیجه طرح خوب بخت در کنار 
و توانمندسازی اقتصادی تعریف شده بود، فصل نوینی از اقدامات اجرایی در محلات 

فرسوده را رقم زده است.
  شناخت عناصر دخیل در نوسازی: تجربه نوسازی محله خوب بخت منجر شد تا 
نوسازی  نقش آفرینان  کلیه  به معنای  مقیاس یک محله  در  نوسازی  جامعه ذی مدخل 
از  اعم  مختلف  اصناف  و  اقشار  محلی،  معتمدان  مستاجران،  مالکان،  ساکنان،  شامل 
جوانان، زنان، کسبه و نظایر آن، تشکل های قومی و مذهبی و هم چنین کلیه دستگاه های 
مرتبط با این موضوع شناسایی گردند و نقش هریک از آن ها در تحقق اهداف نوسازی 

محله مشخص  گردد.
 شناسایی موانع و مسائل نوسازی: حضور در محله و انجام مطالعات میدانی و گفتگو 
و بررسی وضعیت تک تک خانواده های ساکن در محله در مدت دو سال اجرای طرح 
تجربه ای ارزشمند بود که منجر به شناسایی موانع و مسائل نوسازی گردید و امکان اتخاذ 
راه کارهای متناسب با مسائل مذکور را از طریق تدوین و تصویب پشتوانه های حقوقی، 
پیش بینی مشوق های مالی، تسهیل امور اداری و اجرایی و دیگر راه کارها فراهم آورد. 
به عبارت دیگر مساله شناسی به عنوان پیش فرض هرگونه اقدام برنامه محور در بافت های 

فرسوده، به مدد وقوع چنین تجربه ای رخ داد. 
تجربیاتی که در سازمان نوسازی در طی اجرای طرح نوسازی محله خوب بخت کسب 
شد، منجر به تغییر رویکرد مداخله و توجه به جنبه های غیر کالبدی به ویژه زمینه های 
اجتماعی و اقتصادی در نوسازی گردید؛ رویکردی که در حال حاضر از طریق راه اندازی 
دفاتر خدمات نوسازی محلات و فعالیت های تسهیل گرانه آن ها در حال انجام می باشد. 

منظر شهری  تهیه طرح های  گام سوم  قراردادهای  در  نوسازی  محلی  دفاتر   
)1388-89(

تجربه سازمان نوسازی شهر تهران در نوسازی محله خوب بخت، حاکی از آن بود که 
نخستین قدم در تحقق نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده؛ حضور و مشارکت مردم 
و ارتباط مستمر و مستقیم با ساکنان از مرحله برنامه ریزی و تهیه طرح تا اجرای آن 
می باشد. لذا در گام سوم تهیه طرح های منظر شهری، و با تغییر رویکرد سازمان نوسازی 



347

فصل  پنجم

به سمت مشارکت مردم در تهیه طرح های منظر شهری، قدم دیگری به سمت مشارکت مردم در 
نوسازی برداشته شد. در این مرحله دفاتر محلی نوسازی پروژه های گام سوم به صورت 30 دفتر 
در 30 محدوده دارای بافت فرسوده، همزمان با عقد قراردادهای تهیه طرح، با هدف افزایش دقت 
مطالعات شناخت محله، بسترسازی اجرای طرح و تحقق پذیری هرچه بیشتر آن، تشکیل گردید. 
شرح وظایف تسهیل گرانه ی دفاتر فوق را می توان در سه زمینه بسترسازی مشارکت، اطلاع رسانی 

و اعتمادسازی طبقه بندی نمود.

 دفاتر پیشگام تسهیل گری نوسازی )1388(
همزمان با راه اندازی دفاتر محلی گام سوم طرح های منظر شهری، دفاتر تسهیل گری نیز در برخی 
دیگر از محلات راه اندازی شد. این دفاتر پیشگام تسهیل گری، در 5 محله فرسوده و به منظور 
تحقق طرح های تهیه شده، تاسیس گردیدند. این محلات از میان محلات فرسوده دارای طرح 
منظر شهری )گام اول و دوم تهیه طرح( و براساس رویکردهای اجتماعی مورد نظر در طرح و 
توانمندی های مشاوران تهیه کننده آن در تقبل مسئولیت تسهیل گری، انتخاب شدند که عبارت 
بودند از: نعمت آباد )منطقه 19(، باغ آذری )منطقه 16(، خانی آباد )منطقه 12(، رباط کریم )منطقه 
11( و محله امام زاده عبدالله )منطقه 9(. به این ترتیب مهندسین مشاور با تجربه و سابقه کار در 
زمینه های اجتماعی در محلات موردنظر مستقر گردیدند تا بر مبنای طرح های تهیه شده به تعامل 
و مذاکره با مردم بپردازند و ضمن اطلاع رسانی در زمینه تسهیلات و امتیازات نوسازی، آن ها را با 
اهداف و انتظارات طرح آشنا نمایند و با جلب مشارکت مردم، تحقق طرح را تسهیل نماید. این 

تعاملات بعضا منجر به بازبینی طرح در راستای تحقق انتظارات جامعه محلی گردید.
کلیات شرح وظایف مورد انتظار از دفاتر تسهیل گری پیشگام، به صورت واحد در نظر گرفته شد 
و منجر به اقدامات عمومی مشابهی از سوی تسهیل گران، در محلات مختلف گردید. در عین 
حال، شرح خدمات از انعطاف پذیری لازم برخوردار بود که طی انجام فرآیند تسهیل گری و با 
توجه به شرایط و ویژگی های هر محله و مسائل و مشکلات خاص آن، اقدامات متفاوتی را مطالبه 
می نمود که توسط تسهیل گر پیشنهاد داده می شد. در ادامه توضیحات مختصری از فعالیت های 

دفاتر پیشگام ارائه شده است.
 محله نعمت آباد

محله نعمت آباد با 30 هکتار مساحت و 2381 خانوار ساکن، در ناحیه سه شهرداری منطقه 19 
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قرار گرفته است. از مسائل و مشکلات ویژه این محله می توان به مواردی هم چون اوقافی 
بودن اراضی، ناهماهنگی دستگاه های مختلف اجرایی و خدمات رسان، توان پایین محله 
در جذب سرمایه گذار جهت ساخت وساز، کمبود خدمات و زیرساخت های شهری، فقدان 
پروژه های ارزش افزا و تشدید فرسودگی اقتصادی و فعالیتی، عدم تمایل به آپارتمان نشینی 
در بین ساکنین محله، بالابودن خانوار در واحد مسکونی و تراکم بالای جمعیتی در محله 

اشاره نمود.

 موقعیت محله نعمت آباد در منطقه 19 شهرداری تهران

در تعیین موقعیت دفتر تسهیل گری در محله؛ به لحاظ وجود قومیت های متفاوت، عدم 
وابستگی مکان دفتر تسهیل گری به گروه خاص قومی از اهمیت ویژه ای برخوردار بود. 
با  که  گردید  مطرح  مناسب  گزینه ای  به عنوان  روزبهانی  دخترانه  دبیرستان  این رو  از 
هماهنگی آموزش و پرورش منطقه و مدیریت دبیرستان بخشی از فضای باز آن به عنوان 
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فضایی چندمنظوره مورد استفاده تسهیل گران قرار گرفت و در ساعات برگزاری کلاس ها و یا به 
هنگام تعطیلی مدرسه پذیرای مراجعان محلی نیز بود. در محله نعمت آباد »ایجاد محله ای مرفه 
و باهویت« به عنوان هدف کلان طرح تعیین گردید و همزمان برنامه ریزی در دو حوزه »رونق 
اقتصادی« و »افزایش منزلت اجتماعی« محله در دستور کار قرار گرفت. مجموعه فعالیت های 
براساس  طرح  اهداف  تحقق  راستای  در  دفتر  این  کالبدی  و  اقتصادی  اجتماعی،  فرهنگی، 

طبقه بندی شرح خدمات عبارت بودند از: 

بسترسازی
 برگزاری جلسات عمومی با ساکنین و تعامل با آن ها در قالب اطلاع رسانی کوی به کوی 
اهداف  با  فردا  نعمت آباد  ویژه نامه های  از  نسخه  توزیع 4  محله،  در  آموزش  بالابردن سطح  و 
اطلاع رسانی، و راه اندازی کیوسک اطلاع رسانی سیار در محله به منظور بالابردن سطح آگاهی 

مردم در امر نوسازی
 شناسایی نقش آفرینان مهم محله و برگزاری جلسات با آن ها و تشکیل کارگروه های مورد نیاز

 کارگروه اوقاف: از آن جایی که مساله اصلی فرسودگی در محله نعمت آباد، وقفی بودن 
محسوب  محله  بازیگران  اصلی ترین  از  یکی  اوقاف  متولی  لذا  است،  محله  زمین های 
می شود. به منظور حل این مساله جلسات متعددی با متولیان و مسئولان اوقاف با حضور 
نمایندگان شهرداری و سازمان نوسازی برگزار شد و در نهایت کارگروهی در این خصوص 
تشکیل گردید. این تعاملات تاکنون منجر به رفع ناهماهنگی ها و موانع حقوقی موجود 
میان اوقاف، شهرداری، اداره ثبت و ساکنین و تسریع روند صدور سند اعیانی شده است.
 کارگروه مبل سازان: جهت ساماندهی و توسعه مبل سازی های موجود در محله، دفتر 
تسهیل گری اقدام به تشکیل کارگروه کارآفرینی کارگاه های نجاری و مبل سازی نمود 
که در آن کارگروه چشم اندازهای مبل سازی و مبل فروشی در نعمت آباد بررسی شد تا 
در خصوص چگونگی توسعه آن تبادل نظر و تصمیم گیری  شود. امور مربوط به تشکیل 

نهادهای صنفی مبل سازان فعال در محله نیز پیگیری شد.
 تشکیل کمیته  نوسازی محله شامل کارشناسان اجتماعی و معتمدین محلی، کارگروه 
سازندگان با حضور انبوه سازان و سازندگان محلی، کارگروه مالکان و کارگروه طراحان با 

حضور دفاتر مهندسی طراحی و نظارت 
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 مذاکره با سرمایه گذاران بومی و غیربومی و تعامل و اخذ مشارکت نامه با صاحبان 
زمین های بزرگ در محله جهت اجرای پروژه های پیشتاز و ارزش افزا

 تکمیل اطلاعات و تهیه شناسنامه پلاک ها در یک بلوک نمونه

اقدامات تبلیغی- ترویجی
اقدامات تسهیل گری در این بخش به دو دسته عمده تقسیم می شود:

راسته  در  مبلمان  صادرات  بورس  ایجاد  و  ساماندهی  قالب  در  اقتصادی:  رونق   
کاظمی و پوریای ولی، ارتقای مشاغل کارگاهی و حرفه ای از طریق راه اندازی کارگاه های 
کارآفرینی خیاطی بانوان، سری دوزی، دوخت روکش مبل و ارتقای مشاغل خانگی نظیر 
قالیچه بافی، خیاطی و آرایشگری با هدف توانمندسازی اقتصادی خانوارهای محله انجام 
شده است. راه اندازی صندوق قرض الحسنه محلی نوسازی حضرت ابوالفضل نیز گامی در 

این راستا می باشد.
 ارتقای منزلت اجتماعی: از طریق پیشنهاد تاسیس مجتمع آموزش عالی شکوفه و 
مرکز آموزش فنی و حرفه ای آزاد زیر نظر مربیان محلی در رشته های ساختمانی شامل 
سیم کشی، لوله کشی، سفت کاری و ...، مکانیک و الکترونیک، و یا تاسیس دانشگاه برای 
این منظور، توافقاتی در خصوص اخذ زمین برای تاسیس مرکز فنی و حرفه ای آزاد از 

اداره اوقاف و ارائه آن به سرمایه گذاران و خیرین مدرسه ساز، انجام شده است.
هم چنین اقداماتی نیز در قالب برگزاری دوره های آموزشی و ارتقای دانش و مهارت های 
برنامه های سازمان نوسازی شهر  از اهداف و  بانوان و جوانان، مطلع سازی مردم  بومی 
تهران به شیوه های غیرمستقیم، نظرسنجی غیرمستقیم در مورد عمران و آینده محله 
نعمت آباد، برانگیختن نیروهای درونی مردم محله، برگزاری مسابقه نقاشی و انشانویسی 
در خصوص نوسازی و برگزاری کلاس های هنر مهندسی صورت گرفته است. در این 
زمینه از توان بالقوه مدارس در تبلیغ و ترویج اهداف و اشاعه تفکر نوسازی در میان 

خانواده ها استفاده حداکثری شده است.
به منظور ارتقای کیفیت ساخت وساز در محله نیز اقداماتی در قالب نظارت بر قیمت و نحوه 
ارائه خدمات در دفاتر خدمات فنی و مهندسی، استفاده از پیمانکاران و سرمایه گذاران 
خرد بومی در ساخت وساز محله و نظارت بر استانداردسازی و کنترل کیفی ساخت وساز 
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انجام شده است. طراحی و اجرای نمای شهری یکپارچه و هماهنگ با فرهنگ بومی محله، 
تعریف پروژه پایلوت الگوی نوسازی و تهیه طرح معماری براساس نتایج مطالعات الگوی مسکن و 
تهیه کتاب اول مصالح ساختمانی در محله نیز از جمله دیگر اقدامات تسهیل گری در این زمینه 
می باشد که همراه با برگزاری دو همایش شهروندی با موضوعات شهر سالم و مصالح ساختمانی 

نمونه صورت گرفته است.

نهادسازی و تشکیل گروه های محلی
 زمینه سازی جهت تشکیل کارگروه بانوان

 زمینه سازی جهت تشکیل کارگروه جوانان
 تعریف محدوده پایلوت و تشکیل کارگروه پیشتازان نوسازی

مستندسازی مراحل اجرای نوسازی در محدوده و تهیه ماکت مراحل روند مراجعات مردمی به 
دفتر محلی نوسازی نیز از دیگر اقدامات دفتر تسهیل گری نوسازی محله نعمت آباد می باشد.

 محله باغ آذری
محله باغ آذری با 25 هکتار مساحت و 2587 خانوار ساکن، بخشی از ناحیه ی 6 منطقه 16 

شهرداری تهران است.

                               موقعیت محله باغ آذری در منطقه 16 شهرداری تهران
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از جمله مسائل و مشکلاتی که همواره در محدوده قابل توجه بوده اند، می توان به موارد 
زیر اشاره نمود:

درآمد  منبع  به عنوان  مسکن  گسترده،  خانواده  زندگی  الگوی  ساکنان،  اقتصادی  فقر 
خانوار، پایین بودن ارزش زمین برای سرمایه گذاری، بن بست بودن محله توسط زمین 
خدمات موتوری شهرداری، فقدان ارتباط محله با مرکز تجاری بلورفروش ها در شرق 
محدوده )خیابان صابونیان(، محاصره محله با انواع کاربری های آلاینده )ترمینال جنوب، 
پارکینگ اتوبوس رانی، خدمات موتوری، کارخانه روغن نباتی(، نفوذناپذیری و اختلاف 
سطح جغرافیایی در محدوده گود میانی محله، فقدان نظارت و کنترل نیروی انتظامی، 
کانون شکل گیری بزهکاری، پایین بودن قیمت زمین در مقایسه با محله های هم جوار، 
نبود امنیت و پایین بودن شان اجتماعی محله به دلیل شیوع آسیب های اجتماعی، وجود 
گروه های ناهمگون اجتماعی )خانواده های نامتعارف و بزهکار(، نارسایی و ضعف خدمات 
محلی، نامشخص بودن برنامه مدیریت شهری در مورد محله )ایده مرکز تجارت جهانی 
در طرح جامع شهر تهران، بازدید اکثر شهرداران شهر تهران و قول مساعد همکاری، 
نامشخص بودن وضعیت آتی سکونت در محدوده(، تجارب ناموفق مداخله برای تملک 
زمین توسط مدیریت شهری و فقدان تفکر ایجاد جریان نوسازی در مدیریت شهری از 

طریق نوسازی یا احداث مراکز عمومی در محله.
به دلیل بافت ویژه اجتماعی- اقتصادی این محله و وجود مسایل و مشکلات نامبرده، 
هرگونه اقدام در این محله از حساسیت بیشتری نسبت به دیگر محلات پایلوت، برخوردار 
بوده است. مجموعه فعالیت های دفتر تسهیل گری نوسازی محله باغ آذری در راستای 

تحقق اهداف طرح براساس طبقه بندی شرح خدمات عبارتند از:

بسترسازی
 اولین اقدامات دفتر تسهیل گری نوسازی در محله باغ آذری، تدقیق مطالعات شناخت 
محدوده و ساکنین آن از طریق تکمیل پرسش نامه ها و شناسایی نقش آفرینان مهم 

نوسازی محله بوده است. 
 بسترسازی نوسازی در محله از طریق تهیه بروشور راهنمای نوسازی توسط دفتر 
تسهیل گری و توزیع گسترده آن در سطح محله انجام شد که در کنار دیگر فعالیت ها 
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منجر به افزایش چشم گیر سطح اعتماد عمومی ساکنین به دفتر تسهیل گری و مراجعه مستمر 
به آن جهت دریافت مشاوره های مختلف اعم از اجتماعی، اقتصادی و اقدامات نوسازی گردید.

اقدامات تبلیغی- ترویجی
 پیگیری های مستمر انجام اقداماتی هم چون انتقال کاربری خدمات موتوری و ایجاد مجموعه 
تجاری در آن، انتقال واحدهای آلاینده از قبیل پارکینگ شرکت واحد، کارخانه روغن نباتی، 
کارگاه های سنگ بری و انبارها، برقراری امنیت در بخش های مختلف محله و پیرامون آن، احداث 
مجتمع فرهنگی در محدوده یا پیرامون آن و هم چنین تدوین برنامه اجرایی مداخله یکپارچه در 
محدوده گود و تلاش برای جذب سرمایه گذار برای آن از جمله مواردی است که در جلب اعتماد 

به دفتر تسهیل گری نوسازی محله نقش ویژه ای داشته است.
 گشایش انسداد انتهای خیابان زارعی، به عنوان تقاضای حیاتی ساکنین که در پی تلاش ها 
و رایزنی های مکرر دفتر تسهیل گری با شهرداری منطقه و سازمان خدمات موتوری شهرداری 

تهران صورت گرفت.
 گنجاندن برنامه های خدماتی مورد نیاز محله در برنامه های مصوب سال 1389 شهرداری 

منطقه 16
 برگزاری کلاس های آموزشی برای گروه های سنی 7 تا 15 سال در زمینه تقویت استعدادهای 
اعتماد  جلب  و  ارتباط  برقراری  هدف  با  انگلیسی  زبان  و  موسیقی  و  نقاشی  همچون  هنری 

خانواده های محله و برگزاری همایش ویژه هنرجویان دفتر و تجلیل از نفرات برتر
 پیگیری امور مربوط به صدور دستور نقشه و صدور جواز ساخت متقاضیان نوسازی املاک 

توسط دفتر محلی
 فراهم نمودن زمینه حضور و دعوت از شرکت سرمایه گذاری مسکن جهت سرمایه گذاری در 

محله
هم چنین اقدامات زودبازده و کوتاه مدتی نیز به شرح زیر در دستور کار دفتر تسهیل گری نوسازی 

محله بوده است که برخی از آن ها تا حدودی محقق گردیده اند:
 برگزاری کارگاه های نیازسنجی، توان سنجی، برگزاری کارگاه ایده یابی و تهیه طرح شغلی 
مانند راه اندازی بازار میوه و تره بار، ایجاد کارگاه های کوچک خانگی و ایجاد آشپزخانه تهیه غذا 

و نظایر آن
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 بازگشایی میدان میوه و تره بار در محل با توجه به اعلام آمادگی زنان محل برای 
راه حل  یافتن  جهت  محل  ساکن  زنان  با  کارگروه هایی  برگزاری  آن؛  مجدد  راه اندازی 

راه اندازی دوباره میدان با مدیریت آن ها
 ایجاد مراکز ترک اعتیاد در محله با توجه به نرخ بالای اعتیاد بین ساکنین، به منظور 

ارائه مشاوره خانوادگی و برگزاری دوره های ترک اعتیاد
به  توجه  با  بدسرپرست  و  بی سرپرست  زنان  اقتصادی  توانمندسازی  برنامه  تدوین   

کثرت قابل توجه آن ها
 برگزاری دوره های آموزشی مهارت زندگی در مدارس و مساجد یا سایر مراکزی که 

پتانسیل برگزاری دوره آموزشی دارند
 استفاده از قابلیت های پارک بعثت و اختصاص بخش هایی از آن به فضاهای ورزشی 
کودکان برای دوچرخه سواری، فوتبال و دیگر بازی ها و فعالیت های کودکان و اجرای 
برنامه های جمعی، هم چنین ایجاد حریمی در بخش هایی از پارک برای ورزش صبحگاهی 

بانوان
 راه اندازی مسابقات و برنامه های ورزش همگانی در محله با شناسایی مربیان ورزش 

از میان ساکنان

نهادسازی  
 برقراری ارتباط بین خیرین کارآفرین و موسسه خیریه محلی )خادمان حضرت 

زهرا)س((
 برنامه راه اندازی صندوق اعتبارات خرد برای زنان نیازمند )تدوین ایده، برنامه 

اجرایی و توان اجرایی و توان سنجی محلی(
 شناسایی پتانسیل ها و ظرفیت های گروه های مختلف محلی

  محله خانی آباد )تختی(
محله خاني آباد با 12 هکتار مساحت و 870 خانوار جمعیت، از محلات قدیمي تهران 
به شمار ميرود که در حصار ناصري آن قرار دارد و هم اکنون در ضلع جنوب غربي منطقه 
19 تهران، بخشي از ناحیه 4 آن محسوب مي گردد. ریزدانگي قطعات، عرض کم معابر، 
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وجود انبارهاي غیر فعال در محله، وضعیت نامناسب اقتصادي ساکنین، مسن بودن سرپرستان 
خانوار و ناامني درفضاهاي سبز محدوده، از جمله مسایل و معضلات آن مي باشند.

                      موقعیت محله خانی آباد در منطقه 19 شهرداری تهران

دفتر تسهیلگري نوسازي محله خاني آباد، در یکي از مساجد محله )مسجدالرضا( واقع در یکي 
از عناصر اصلي ساختار محله، تأسیس شده بود. این دفتر در مدت زمان فعالیت خود در مرحله 
اول، رسالت اصلي خود را شناخت محیط کالبدي و شناخت ویژگي هاي فرهنگي، اجتماعي و 
اقتصادي ساکنین در جهت تهیه و تدوین برنامه و چشم انداز محله قرار داد و در این راستا رفع 
با مساعدت و همکاري معاونت خدمات شهري  مسایل و مشکلات محیطي در قالب بهسازي 
شهرداري منطقه و تکمیل پرسش نامه هاي خانوار را پی گیری نمود. اقدامات بهسازي محیطي 
می توانست به جلب رضایت و اعتماد ساکنین و تکمیل پرسش نامه به کسب اطلاعات موردنیاز 

جهت توانمندسازي، اشتغال زایي و آموزش گروه هاي مختلف کمک نماید.
در این راستا اقدامات زیر در محله اجرا شدند:
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بسترسازي 
 تهیه و تکمیل پرسش نامه هاي شناخت محله و ساکنین

 شناسایي نقش آفرینان مهم محله
 برگزاري جلسات عمومي با نقش آفرینان مهم محله

اقدامات تبلیغی-ترویجی
اقدامات تبلیغي- ترویجي در قالب انجام پروژه هاي بهسازي محیطي پیگیري شده است: 
 افزایش امنیت محدوده از طریق برگزاري جلسـه و انجـام همـاهنگيهـاي لازم بـا 

نیـروي انتظـامي محلـه )کلانتري 116(
 بررسي امکانات موجود جهت تامین امنیت در محدوده بالاخص در پارک گل محمدي 

به عنوان کـانون ناامنی محدوده از نظر اهالي محل
 تامین روشنایي معابر )با بررسي و شناخت معابر محدوده از نظر کیفیت روشنایي و 

مذاکره با مراجع  ذی ربط(
 بهبود وضعیت جمع آوري زباله هاي محلي )شناسایي محل هاي تجمـع زبالـه و مـذاکره 

بـا خـدمات شـهري شهرداري در خصوص نظافت محله و جمع آوري به موقع زباله ها(
 نقاشي و بهسازي جداره هاي معابر و نصب کیوسک تلفن عمومي به تعـداد مـورد نیـاز 

محلـه بـا همـاهنگي شهرداري و مخابرات منطقه 
انجام پیگیري هاي لازم براي اجراي پروژه تجمیع در کوچه فاضل سازنده به عنوان الگویي 
براي تجمیع در محدوده نیز از اقدامات ترویجي در محله محسوب مي گردد که از طریق 
ارایه مشاوره به منظور انجام مراحل اداري چهار قطعه تجمیعي و معرفي آن ها به شهرداري 

جهت صدور پروانه ساخت، توسط دفتر تسهیل گري نوسازي محله انجام شده است.  
دوام ستاد  قراردادن محله در طرح  و  با ستاد مدیریت بحران  ارتباط مستمر  هم چنین 
مدیریت بحران و گنجاندن برنامه هاي خدماتي محله در برنامه هاي مصوب سال 1389 

شهرداري منطقه 12 از دیگر اقدامات دفتر است.  

نهادسازي  
شناسایي و طبقه بندي نقش آفرینان مهم محلي براساس توانمندي ها و نقش و وظایف 
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هر یک از آن ها و تلاش براي تشکیل گروههاي محلي از بین نقش آفرینان از اقدامات قابل توجه 
دفتر تسهیل گري در مقوله نهادسازي مي باشد. هم چنین اقدامات زودبازده و کوتاه مدتي نیز در 
قالب برنامه ها و پیشنهادات، در دستور کار دفتر تسهیل گري نوسازي محله بوده است که برخي 

از آن ها تا حدودي محقق گردیده اند: 
 ساخت ماکت از طرح پیشنهادي محله به منظور ارتباط هرچه بیشتر اهالي و ذي مدخلان با 
اهداف نوسازيکالبدي دفتر تسهیل گري و انتقال هرچه بهتر و بیشتر مفاهیم کالبدي به آن ها 

 تهیه بروشور، هفته نامه یا ماهنامه محلي نوسازي در راستاي معرفي اهداف و اقدامات دفتر 
تسهیل  گري در موضوعات فرهنگي، اقتصادي و اجتماعي 

 تعریف پروژه هاي متعدد تجمیع در سطح محله و پیگیري مستمر پروژه ها که تا سال 1389 
بـیش از10 پـروژه بـه مرحله عملیاتي رسیدند.

 پیگیري جهت انتقال گاراژها و کارگاه هاي مزاحم و عامل آلودگي زیست محیطي و امنیتي به 
بیرون از محله و استفاده از اراضي آن ها براي جبران کمبود سرانه هاي خدماتي  

 شناسایي گروه هاي شغلي غالب و زنان سرپرست خانوار ساکن در محله بـه منظور برنامهریزي 
اقدامات توانمندسازی

 برگزاري همایش نوسازي و اشتغال زایي خاني آباد
 استفاده از پارک گل محمدي که در منطقه از موقعیت قابل توجهي برخوردار است، جهت 
ایجاد مکاني براي خوداشتغالي اهالي از طریق ایجاد بازارچه خوداشتغالي یا برگزاري جشنواره هایي 
براي فروش تولیدات خانگي، گل و گیاه و نظایر آن و اعطاي تسهیلات به شرکت کنندگان در 

جشنواره 
به وسیله  اشتغال  ایجاد  و  محله  جوانان  فراغت  اوقات  پرکردن  جهت  امن  مکاني  ایجاد   

آموزشهاي مقدماتي حرفهاي 
 ایجاد مکاني براي احداث کانون سالمندان و بازنشستگان براي تفرج و ایجاد شور و شوق 

زندگي در آن ها 

  محله رباط کریم
منطقه  در جنوب غربي  خانوار ساکن،  و 1534  با مساحتي حدود 15 هکتار  رباط کریم  محله 
11 شهرداري تهران قرار گرفته است. نبود امکانات خدماتي اعم از فضاهاي فرهنگي، مشکلات 
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حمل ونقل و دسترسي، مشکلات بهداشتي اعم از نامناسب بودن نظافت معابر و جوي هاي 
آب، وجود موش و آمار بالاي خرید و فروش مواد مخدر در محله، از مسایل و مشکلات 
عدم  محله،  در  نوسازي  روند  بر  تاثیرگذار  مسایل  مهم ترین  از  مي باشند.  آن  خاص 
بافت هاي فرسوده مصوب شورای عالی شهرسازي و معماري  قرارگیري آن در محدوده 
است که علی رغم فرسودگي بافت، امکان اختصاص تسهیلات نوسازي بافت  هاي فرسوده 

به ساکنین آن را از میان برده است.

          موقعیت محله رباط کریم در منطقه 11 شهرداری تهران

دفتر تسهیلگري نوسازي محله رباط کریم در داخل محله و نزدیک خیابان اصلي آن 
تاسیس و اقدامات تسهیلگري در محله به شرح زیر انجام گردید:

بسترسازي
 اقدامات بسترسازي در این محله نیز همانند دیگر محلات پایلوت با تکمیل شناسنامه 
خانوارها، تجزیهوتحلیل نتایج شناخت و شناسایي نقش آفرینان محله انجام گردیده است.
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 اقدامات تبلیغی - ترویجی
 تحقق پروژه تجمیع 17 پلاک و تحویل واحدهای آن به مالکین 

با ساکنین جهت  پایلوت و برگزاري جلسات   طراحي خیابان احدي ثمرین به عنوان پروژه 
محقق نمودن پروژه و تجمیع هاي پیشنهادي

 ارایه طرح هاي کارآفریني و توانمندسازي با شناخت پتانسیل بانوان ساکن محله
 برگزاري همایش تجلیل از سازندگان پیشگام محله

پیشنهادها و برنامه ها 
و  محله  از  بخش هایي  گیاهي  پوشش  تغییر  نظیر؛  کوتاه مدت  اقدامات  پیگیري  و  تعریف   
هماهنگي استقرار کانکس نیروي انتظامي در آن با هدف افزایش امنیت، بهبود وضعیت نظافت 
محله و جمع آوري زبالهها، تغییر محل ایستگاه هاي اتوبوس در پاسخ به درخواست ساکنان محلي 
و هم چنین ساماندهي حریم راه آهن بـه لحاظ جمع آوري انباشت زباله ها و نیز تعبیه یک روگذر 
براي اتصال به محله جوادیه در آن، از جمله اقداماتي  بود که دفتر تسهیل گري نوسازي محله با 

همکاري ارگان هاي مربوطه در دستور کار قرار داد.
 ایجاد فضاي بازي نظارت شده براي کودکان و ایجاد یک باشگاه ورزشي مناسب براي زنان 

محله
 ساماندهي فضاهاي تخریب شده و خالي واقع در مالکیت شهرداري

 ساماندهي مسیرهاي ترافیکي محله جهت روان سازي مسیرهاي تردد در محله )ایجاد یک 
روگذر بـراي برقراري ارتباط با محلات مجاور(

 ایجاد یک مرکز کارآفریني در محله و توانمند سازي اقتصادي ساکنان در حین آموزش

 محله امام زاده عبدالله
محله امام زاده عبدالله با 36 هکتار مساحت و 3794 خانوار ساکن، قسمتی از محله 13 منطقه 
17 را تشکیل می دهد. نبود کاربری های عمومی و خدماتی نظیر فضاهای فرهنگی، پارکینگ 
عمومی، فضای سبز و باز و نظایر آن، تراکم بالای کاربری های کارگاهی و تعمیرگاهی، عرض کم 
اغلب معابر موجود در بافت و وجود موانع فیزیکی از قبیل درخت و تیرهای برق در آن ها، نزدیکی 
به فرودگاه و آلودگی صوتی ناشی از فرود هواپیما، بالا بودن تعداد مستاجران و پایین بودن حس 
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تعلق، میزان مشارکت و همکاری ساکنان در امور جاری محله و درصد بالای اعتیاد و 
بیکاری، از جمله مسایل و مشکلات اساسی در محله امام زاده عبدالله هستند.

          موقعیت محله امام زاده عبدالله در منطقه 17 شهرداری تهران

محله  ساختاری  محور  نزدیکی  در  عبدالله  زاده  امام  محله  نوسازی  تسهیل گری  دفتر 
)خیابان برادران فلاح( تاسیس شد و به اقدامات تسهیل گری در راستای تحقق طرح 

نوسازی محله به شرح زیر پرداخت :

بستر سازی
 برداشت پلاک به پلاک و تکمیل پرسشنامه های اجتماعی، اقتصادی، جمعیتی و 

تجزیه و تحلیل آن ها
 شناسایی شخصیت های با نفوذ محله، معتمدین و تشکل های مذهبی و تعیین نقش 

و جایگاه آن ها در زندگی مردم محله
 برگزاری جلسه با گروه های محلی از قبیل انجمن اولیا و مربیان مدرسه راهنمایی 
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ایثار، باشگاه های ورزشی محله، زنان، جوانان و اعضای هیئت امنای مسجد امام زمان، هدایت 
ایشان به سمت نوسازی بافت و ایجاد زمینه های مشارکت بین ساکنین محله

 برگزاری جلسه با سازمان های درگیر در محله همچون اداره اوقاف، متولیان امام زاده، مسئولان 
کانون فعالیت های اجتماعی- فرهنگی شهرداری و معاونت اجتماعی فرهنگی شهرداری منطقه 

17
 تشکیل کمیته راهبری محله متشکل از تسهیل گر، نماینده سازمان نوسازی و نماینده شرکت 
نوسازان منطقه و شناخت و بررسی مشکلات محله از دیدگاه های مدیریت شهری، شهرسازی، 

ترافیکی، اجتماعی، اقتصادی و محیطی
 برگزاری جلسات منظم هفتگی با حضور نمایندگان نوسازی، شرکت نوسازان منطقه 17، 
معاونت های شهرسازی  و معماری، اجتماعی، فنی و عمرانی و معاونت امور شهری شهرداری، 

شهردار ناحیه و شورایاران محله
 برگزاری جلسه با سرمایه گذاران جهت اجرای پروژه باغ ایرانی

 تشکیل جلسه و رایزنی با متولیان موقوفه امام زاده عبدالله جهت جلب همکاری و مشارکت 
اوقاف در نوسازی محله در قالب موافقت نامه بین شهرداری منطقه و اداره کل اوقاف استان تهران 

جهت اجرای طرح توسعه امام زاده
 حضور در فعالیت های مذهبی و همراهی هیأت های عزاداری محله به منظور جلب حمایت 

هیات  ها به عنوان نهادهای مورد اعتماد ساکنین و مورد وثوق دست اندرکاران نوسازی محله

اقدامات تبلیغی و ترویجی
 جلب همکاری معاونت های شهرداری منطقه درخصوص انجام اقدامات کوتاه مدت در راستای 
جلب اعتماد ساکنین، اعم از نظافت معابر و زیباسازی فضاهای عمومی محله و هم چنین اجرای 
پروژه های بهبود کیفیت محیطی شامل: پیگیری ایجاد میدان میوه و تره بار در محل زمین های 

تملک شده توسط شهرداری، تبدیل حمام به زمین ورزشی و تجهیز آن
 قرارگیری پروژه های خدماتی اولویت اول محله در برنامه سال 1389 شهرداری

 شناسایی و تعریف پروژه های زودبازده و معرفی آن ها به سرمایه گذاران خصوصی و دولتی 
درجهت افزایش سطح خدمات محله ای

 اجرایی شدن 2 پروژه تجمیع در محله با پیگیری دفتر
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شرکت  به  آن ها  معرفی  و  سکونت  یا  معوض  مسکن  ساخت  پروژه های   شناسایی 
نوسازان منطقه

 انتشار بروشور تسهیلات و معافیت های پیش بینی شده برای نوسازی بافت فرسوده 
و خبرنامه اطلاع رسانی در زمینه ابعاد مختلف نوسازی محله و چاپ شعارهای آموزش 
شهروندی و پخش در بین ساکنین محله در راستای فرهنگ سازی در زمینه مشارکت 

مردمی و اعتماد اجتماعی و احترام به حقوق ساکنین محله
 برگزاری مسابقات نقاشی با عنوان خانه خوب، محله خوب در بین مدارس محله و اعلام 

نتایج و برندگان آن ها در خبرنامه نوسازی
 فراخوان مسابقه بهترین پیشنهادها در زمینه نوسازی محله و نیز فراخوان مسابقه 
نمایش در بین گروه های نمایش محله در خبرنامه نوسازی و اجرای آن در ماه مهر و 

آبان 88
 ارائه خدمات مشاوره ای به ساکنین محله در مورد مزایا و نحوه تجمیع و نوسازی 

واحدهای مسکونی
 آگاه سازی ساکنین و مراجعه کنندگان به دفتر نوسازی محله از تهدید زلزله و تشریح 

ضرورت های نوسازی در بافت فرسوده

نهادسازی
 پیشنهاد تشکیل کمیته راهبری

اجتماعی  گروه های  شامل  محلی  گروه های  و  کمیته ها  تشکیل  جهت  در  تلاش   
)معتمدین، مالکان داوطلب، کسبه و بنگاه های مسکن، شورایاری محله، گروه زنان و 

غیره(، گروه های مذهبی، گروه های فرهنگی، گروه های ورزشی و گروه های دانش آموزی
 تقسیم محله به چهار زیرمحله، تعیین نمایندگان هر زیرمحله و وظایف و اختیارات 

هرکدام و تعیین ساختار ارتباطی آن ها
تشکیل  پیگیری  و  محله  در  خوداشتغالی  کانون  راه اندازی  شیوه های  بررسی   
مجموعه های خوداشتغالی زنان شاغل و جویای کار در محله و ساماندهی آن ها به صورت 

گروه مستقل
تحلیل و بررسی نتیجه اقدامات ویژه نوسازی در محلات پایلوت نشان می دهد که روند 
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نوسازی از سال 88 در محلاتی که دفاتر تسهیل گری نوسازی محلی در آن ها مستقرند، نسبت به 
سال های قبل بیش از 3 برابر شده و نیز افزایش نوسازی تجمیعی در آن ها از شتاب قابل توجهی 

برخوردار گردیده است.

     نمودار 5-2 : مقایسه تعداد واحدهای مسکونی تولید شده در محدوده دفاتر پیشگام نوسازی در 
     سال های 88 و 89

برنامه تشکیل دفاتر تسهیل گری نوسازی
سازمان نوسازی شهر تهران بر آن بود تا براساس رویکرد جدید خود از طریق راه اندازی 50 
دفتر تسهیل گری نوسازی در محلات فرسوده شهر تهران در مراحل مختلف اقدامات خود را در 
حوزه نوسازی مسکن پیش برد. از این رو و در ادامه مراحل مختلف تاسیس و راه اندازی دفاتر 
تسهیل گری نوسازی، تا پایان اسفند سال 1389، قراردادهای راه اندازی 13 دفتر به شرح زیر 

منعقد و زمینه تاسیس دفاتر در ابتدای سال 90 فراهم گردید.
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تختی امامزاده عبدالله رباط کریم
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مساحت بافت منطقهمحدوده قراردادردیف
فرسوده )هکتار(

754شارق شرقی و غربی1

753ارامنه شمالی و جنوبی- حشمتیه2

863تسلیحات- وحیدیه- شرق زرکش3

12106سنگلج4

1320اسدی5

1445دولاب- خاوران6

1443نیکنام- دژکام7

1533مظاهری8

1555طیب9

1536شوش10

1741امام زاده حسن- آذری11

1726شمال بلورسازی12

1834ولیعصر شمالی و جنوبی- رجایی- صادقیه13

     جدول 5-27 :دفاتر تسهیل گری نوسازی دارای قرارداد راه اندازی در پایان اسفند سال 1389

 موقعیت دفاتر تسهیل گری نوسازی محلی تشکیل شده تا پایان اسفند سال 1389
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در ابتدای سال 1390 نیز در محلات باقی مانده، 8 محله، دفاتر تسهیل گری نوسازی راه اندازی 
شد و تعداد کل دفاتر تسهیل گری به عدد 43 رسید.

     جدول 5-28 : برنامه تشکیل دفاتر تسهیل گری نوسازی محلی در برنامه سال 1390 

 موقعیت دفاتر تسهیل گری نوسازی محلی در برنامه سال 1390

مساحت بافت فرسوده )هکتار(منطقهمحدوده قراردادردیف

757خواجه نظام- حقوقی1

1279قیام- کوثر2

1494بروجردی- جوادیه3

4001451 دستگاه- شکوفه- جابری4

1479آهنگران- شمال شاهین- مینای شمالی5

1431جنوب شاهین- مینای جنوبی6

1762یافت آباد- فلاح7

1734زمزم- زهتابی8
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5-2-4-8  دفاتر خدمات نوسازی
با عنایت به ابعاد مهم اجتماعی و فرهنگی نوسازی بافت های فرسوده و اهمیت جذب 
اقتصادي مردم در این حوزه، راه حل مساله نوسازی تعریف  مشارکت هاي اجتماعي و 
کالبدی  راهکارهای  به  اتکا  از  قبل  که  است  فرسوده  بافت های  در  مداخله ای  رویکرد 
میبایست بر پایه راهکارهای اجتماعی و اقتصادی و با مشارکت جامعه محلی تعریف، 

برنامه ریزی و اجرا گردد.
این رویکرد که از سال 1386 به منظور تسهیل و تسریع جریان نوسازی و تحقق مدیریت 
هماهنگ در فرآیند مذکور، با عنوان »تسهیل گری« در بافت های فرسوده شهر تهران، 
شروع شد، در ادامه و مبتنی بر مصوبات قانونی زیر در چند مرحله، تحت عنوان »دفاتر 

خدمات نوسازی« بافت فرسوده محلات توسعه یافته است:
 بند 1 ماده 42 آئین نامه اجرایی قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه 
و  خدمات  شرح  تشکیل،  کار  و  ساز  دستورالعمل  و   )1388/02/05( مسکن 
ضوابط ناظر بر دفاتر خدمات نوسازی محدوده ها و محلات بافت های فرسوده و 

سکونت گاه های غیر رسمی )شماره 9970/1/3/33 مورخ 90/01/29(
 بند 6 تبصره 3 مصوبه "ساماندهي مشارکت هاي اجتماعي در احیای بافت هاي 
فرسوده در شهر تهران" شورای محترم اسلامی شهر تهران،  مورخ 1386/06/12 

 ماده 129 لایحه برنامه پنج ساله شهرداری تهران 1388-92
»دفاتر خدمات نوسازی« بافت فرسوده محلات شهر تهران، با توجه به آیین نامه اجرایی 
قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن و دستورالعمل آن مبنی بر راه اندازی 
دفاتر خدمات نوسازی در محدوده ها و محلات فرسوده شهری، اوایل سال 1391 از سوی 

سازمان نوسازی شهر تهران آغاز به کار نمودند. 
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 موقعیت دفاتر خدمات نوسازی در سال اول

دفاتر خدمات نوسازی در سال اول، 1391
اجزای اصلی شرح خدمات دفاتر خدمات نوسازی در سال اول به شرح زیر بود:

 حوزه شناخت
 حوزه برنامه ریزی و مطالعات )سند توسعه محله(

 تدوین چشم انداز نوسازی و سند توسعه و نوسازی محله
 اصلاح و بازنگری طرح موضعی یا سایر طرح های فرادست 

 تدوین برنامه نوسازی بافت شامل اقدامات کوتاه مدت، میان مدت و بلندمدت براساس 
اولویت ها و چشم انداز

 حوزه بسترسازی
 آگاهی بخشی

 آموزش
 ایجاد و تقویت تشکل های مردمی

 توانمندسازی
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 حوزه طراحی و نظارت
 نوسازی مردمی

 پیگیری اجرای پروژه ها 
مسایل و چالش های دفاتر خدمات نوسازی در سال اول به شرح زیر بود:

1- عدم برخورداری از جایگاه مناسب در مدیریت نوسازی
2- عدم شناخت مدیریت شهری از دفاتر خدمات نوسازی

3- انحصار فعالیت دفاتر به عرصه خصوصی
4- عدم کارایی و امکان اجرای سیاست ها در گونه پراکنده

 اقدامات صورت گرفته در دفاتر خدمات نوسازی در سال اول
و  و عرضه مسکن  تولید  از  و حمایت  قانون ساماندهی  اجرایی  نامه  آیین  به  توجه  با 
محلات  و  محدوده ها  در  نوسازی  دفاتر خدمات  راه اندازی  بر  مبنی  آن  دستورالعمل 
فرسوده شهری، سازمان نوسازی شهر تهران برنامه خود مبنی بر توسعه دفاتر موجود و 
اجرای آیین نامه مذکور را در انتهای سال 1390 آغاز نمود. به همین منظور و در گام 
نخست متناسب با مسائل و مشکلات بافت های فرسوده شهر تهران، اقدام به گونه بندی و 

تعیین محدوده دفاتر به شرح ذیل گردید:
 گونه یک: محدوده های دارای بلوک های فرسوده مصوب با پراکندگی جغرافیایی 

کم )متراکم( 
 گونه دو: محدوده های دارای بلوک های فرسوده مصوب با پراکندگی جغرافیایی 

زیاد )پراکنده( 
 گونه سه: محدوده های بافت های فرسوده مصوبی که به علت وجود مسائل ویژه 
نظیر مشکلات ثبتی، میراثی، کثرت مستاجرین و .... تا زمان حل این مشکلات به 

جریان افتادن نوسازی در آنها امکانپذیر نیست.
 گونه چهار: محدوده هایی که به علت شرایط خاصی نظیر قرارگیری در حد 
حریم و بستر رودخانه ها )اسلام آباد( و طرح های توسعه شهری )آبک( و .. نیازمند 

تملک و آزاد سازی عرصه است. 
 گونه پنج: محدوده هایی که به علت جذابیت بالای سرمایه گذاری و مرغوبیت 

اراضی دارای پتانسیل ورود توسعه گرند.
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     جدول 5-29 : نتایج حاصل از گونه بندی

     جدول 5-30: تعداد کل دفاتر خدمات نوسازی در مناطق درسال 1391

فعالیت های صورت گرفته در دفاتر خدمات نوسازی در سال 1391 در جدول زیر آورده شده است.

مساحت بافت فرسوده )هکتار(تعدادعنوانگونه

572828دفاتر تسهیلگری مقیاس محله1

8771دفاتر  تسهیلگری مقیاس منطقه2

12249مداخله ویژه3

8135مداخله متمرکز4

22108دفاتر توسعه گری5

تعداد دفترمنطقه

75
84
94
1010
117
126
131
146
156
163
177
181
191
202

63جمع



370

     جدول 5-31 : فعالیت های دفاتر خدمات نوسازی در سال اول

63دفاتر فعال

 جلسات کمیته 1
راهبری

تعداد جلسات

106

اقدامات تبلیغی و 2
ترویجی

 تیراژتعداد تبلیغات محیطی

62610268نشریه و خبرنامه نوسازی

94752507بنر و پوستر

4020544115بروشور

27085341تراکت

تعدادجلسات

3736در خصوص تجمیع

9319 عمومی 

تعداداقدامات

137مسابقه

83همایش

ساخت و ساز 3
مردمی

تعداد پروانهپروانه ها
میانگین 
پلاکهای 
تجمیعی

تعداد واحد

8605 7130 صادره )تک پلاک(

8463340 صادره )تجمیع(

اقدامات توانمند 4
سازی

تعداداقدامات

703دوره های آموزشی

تشکیل صندوق های قرض 
3الحسنه

47کارگاههای اشتغال

13تعاونی های محلی

18بازارچه های خود اشتغالی
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دفاتر خدمات نوسازی در سال دوم، 1392

                  موقعیت دفاتر خدمات نوسازی در سال دوم

63دفاتر فعال

تحقق پروژه های 5
محرک توسعه

تعدادعنوان پروژه

415بهسازی محیطی

15ارتقای امنیت

13خدماتی

سایر پروژه های ارزش افزای 
12اجتماعی - اقتصادی

6

ارائه خدمات فنی 
و مهندسی به 

ساکنین )مشاوره 
و تهیه نقشه های 

معماری(

تعدادعنوان خدمات

64187مشاوره به ساکنین

724تهیه نقشه معماری

شناسایی و جذب توسعه گران، سازندگان و 7
سرمایه گذاران

تعداد

3113

8

تشکیل 
کارگروههای 
محلی و نهاد 

نوسازی

تعدادتعداد

75نهادهای نوسازی

158کارگروه های نوسازی

63دفاتر فعال

 جلسات کمیته 1
راهبری

تعداد جلسات

106

اقدامات تبلیغی و 2
ترویجی

 تیراژتعداد تبلیغات محیطی

62610268نشریه و خبرنامه نوسازی

94752507بنر و پوستر

4020544115بروشور

27085341تراکت

تعدادجلسات

3736در خصوص تجمیع

9319 عمومی 

تعداداقدامات

137مسابقه

83همایش

ساخت و ساز 3
مردمی

تعداد پروانهپروانه ها
میانگین 
پلاکهای 
تجمیعی

تعداد واحد

8605 7130 صادره )تک پلاک(

8463340 صادره )تجمیع(

اقدامات توانمند 4
سازی

تعداداقدامات

703دوره های آموزشی

تشکیل صندوق های قرض 
3الحسنه

47کارگاههای اشتغال

13تعاونی های محلی

18بازارچه های خود اشتغالی
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     جدول 5-32: مشخصات دفاتر خدمات نوسازی در سال دوم

پنج حوزه فعالیت دفاتر خدمات نوسازی در سال دوم عبارتند از:
 ترویج نوسازی با الگوی تجمیع

 تعریف و اجرای پروژه های محرک توسعه
 ارتقا کیفیت ساخت و ساز

 بهسازی محیطی
 بسیج و ترویج محلی

تعداد دفترمنطقهردیف

121

273

382

494

5107

6115

7126

8131

9146

10156

11162

12176

13183

14202

1دفتر حقوقی15

55جمع
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مسایل و چالش های دفاتر خدمات نوسازی در سال دوم به شرح زیر بود:
1- عدم برخورداری از جایگاه در مدیریت نوسازی

2- عدم بهره مندی از پشتیبانی مناسب
3- برخورد یکسان با محلات هدف 

4- موازی کاری با سایر دستگاه ها در برخی از اقدامات 

اقدامات صورت گرفته در دفاتر خدمات نوسازی در سال دوم
اقدامات و فعالیت های صورت گرفته در دفاتر خدمات نوسازی در سال 1392 به شرح جدول 

صفحه بعد می باشد:
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     جدول 5-33 : گزارش عملکرد سال 1392
 

گزارش عملکرد سال 1392، دفاتر خدمات نوسازی

تعداد برگزاری جلسات

891 جلسات راهبری

تیراژ تعداد )چاپ شده( تبلیغات محیطی

آگاهی رساندن 
و بسترسازی

نوسازی 
با الگوی 
تجمیع

143887 119 نشریه و خبرنامه نوسازی

12172 662 بنر و پوستر

73217 499 بروشور

82169 285 تراکت

تعداد اقدامات

160 مسابقه

143 همایش

تعداد برگزاری جلسات

1020 عمومی)دراماکن عمومی از قبیل مساجد و ...(

112 برگزاری دوره های آموزشی مرتبط با نوسازی و تجمیع

آموزش و 
مشاوره

23762 مراجعه به درب منازل

13199مشاوره به ساکنان مراجعه ساکنان به 
دفتر

تعداد پروانه/دستور نقشه/قرارداد/تفاهم نامه/جلسه/اطلاع رسانی

ساخت و ساز 
مردمی

2202 بازدید و اطلاع رسانی پروژه های تجمیعی درمحل

1565 جلسه پروژه های تجمیعی      

530 انعقاد تفاهم نامه میان مالکان

178 انعقاد قرارداد مشارکت با سازنده)تجمیعی(

340 دستور نقشه صادره)تجمیعی(

789 پروانه صادره)تجمیع(

1052 پروانه صادر)تک پلاک های فاقد شرایط تجمیع(

سرمایه گذار خارج 
از محله سرمایه گذار محلی اقدامات

شناسایی 
و جذب 

توسعه گران، 
سازندگان و 
514سرمایه گذاران 1077 شناسایی سرمایه گذار در ماه جاری)تعداد(
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گزارش عملکرد سال 1392، دفاتر خدمات نوسازی

تعداد عنوان اقدام)اقدام جدید(
بهسازی 
139محیطی پروژه بهسازی محیطی

59 برگزاری دوره های آموزشی مرتبط با بهسازی محیطی

تعداد اقدامات)آغاز اجرای اقدام 
در ماه جاری (

آموزش مالکان و سرمایه گذاران

ارتقای 
کیفیت 
ساخت و 

ساز

163 برگزاری دوره های آموزشی 
مرتبط برای ساکنان

114 برگزاری دوره آموزشی برای 
سرمایه گذاران

تعداد اقدامات

ارایه خدمات فنی و مهندسی به ساکنان
53 قرارداد مشارکت با سازنده 

دارای بیمه تضمین کیفیت

933 تهیه نقشه معماری

199 تهیه طرح نما

تعداد عنوان پروژه )پروژه جدید(
پروژه های 

96محرک تامین خدمات محله

69 پروژه های ارزش افزای اجتماعی - اقتصادی

تعداد اقدامات)آغاز اجرای اقدام در ماه جاری( ارتباط ، تعامل و جلب 
مشارکت مجموعه 
شهرداری منطقه، 

شورایاری ها، 
بخش های دولتی، 
موسسات خیریه، 
سمن ها و ...در 
حوزه خدمات 
دفتر )تجمیع و

بکارگیری 
و ارتقای 

ظرفیت های 
رسمی 
و محلی 
موجود 
و ایجاد 

ظرفیت های 
جدید

1057 جلسه با افراد یا نهاد های رسمی تاثیر گذار

107 تشکیل کمیته یا کارگروه )با شهرداری، شورایاری یا سایر نهادهای رسی(

63 جلب توافق یا تسهیلات ویژه

66 انجام پروژه های مشترک با نهادهای رسمی

تعداد اقدامات)آغاز اجرای اقدام در ماه جاری(

اقدامات 
توانمند سازی و 
ظرفیت سازی

360 دوره های آموزشی

53 کارگاه های اشتغال)جدید(یا تداوم و
پایداری کارگاه اشتغال ایجاد شده

64 بازارچه خود اشتغالی )جدید(

23 ایجاد تعاونی محلی)جدید(یا تداوم و پایداری تعاونی های موجود

تعداد اقدام
تشکیل و 

هدایت نهاد و 
کارگروه های 
محلی و مردمی

184 تشکیل نهاد یا کارگروه جدید)محلی و مردمی(

142 برگزاری جلسات نهادها/کارگروه های نوسازی ایجاد شده

59 دور های آموزشی ویژه نهادها و کارگروه ها
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دفاتر خدمات نوسازی در سال سوم، 1393
گونه بندی دفاتر خدمات نوسازی در سال سوم:

است.  نرسیده  مطلوبی  به سطح  آنها  در  نوسازی  جریان  که  محلاتی   :1 گونه   -1
سیاست اصلی در این گونه، ترویج نوسازی با الگوی تجمیع می باشد.

2- گونه 2: محلاتی که جریان نوسازی در آنها  ایجاد شده اما نیاز به حمایت دارد. 
سیاست اصلی در این گونه، هدایت جریان نوسازی می باشد.

3- گونه 3: این محلات از نظر نوسازی در حوزه مسکن به جریان پایدار دست یافته و 
از کمبود خدمات و زیرساخت ها رنج می برند. سیاست اصلی در این گونه، ارتقای 

سطح خدمات  می باشد.
محلات محدوده حصار صفوی تهران که جهت اقدام خاص در  4- گونه تاریخی: 
نظر گرفته شده اند. سیاست اصلی در این گونه، احیای سکونت و ارتقای کیفیت 

عرصه عمومی می باشد.
5- گونه ویژه: محلات دارای معضل خاص مانند مسائل ثبتی، حقوقی و اجتماعی. 

اولویت اقدامات در این گونه، تجمیع و نوسازی می باشد.

 تصاویر گونه بندی دفاتر خدمات نوسازی
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            جدول 5-34 : ماموریت های اصلی دفاتر خدمات نوسازی سال سوم و درجه اهمیت آن ها در گونه های مختلف

سرفصل شرح خدمات دفاتر خدمات نوسازی سال سوم به شرح زیر می باشد:
1- حوزه پشتیبانی

الف( تهیه بانک اطلاعاتی
 جمع آوري داده های جدید )در حوزه های اجتماعی، ملکی، حقوقی، ثبتی، اجرایی و ... 

کالبدی، اقتصاد و معیشت( درسطح پلاک های مورد نیاز رصدخانه
 یکپارچه سازی داده ها و تکمیل بانک داده های پایه براي محدوده

 تشکیل بانک اطلاعاتی سرمایه گذاران و سازندگان 
 ورود اطلاعات به سیستم یکپارچه دفاتر خدمات نوسازی

ب( تهیه شناخت نامه محله
 بروزرسانی شناخت نامه محله

ج( مستندسازی
 پیشنهاد مطالعات کاربردي و مورد نیاز محله )در حوزه های مختلف(

 انجام امور مطالعاتي و پژوهش  هاي کاربردي در محله 
 مستندسازی دانش و تجارب 

د( تهیه طرح های موضوعی-موضعی
 پیشنهاد پروژه های موضوعی - موضعی مورد نیاز در چارچوب سند توسعه و نوسازی محله

گونه

جذب منابع 
مالی و بسیج 
ظرفیت های 

محله ای

تأمین 
زیرساخت ها 

و تأمین 
خدمات 
محله ای

بهسازی 
محیطی

تجمیع و 
نوسازی 
مردمی

ارتقاء 
کیفیت 
ساخت و 

ساز

سند بازآفرینی  
محله و برنامه 

عملیاتی نوسازی 
محله

سایر اقدامات

طرح های ویژهبنا به مساحت محله***********1

طرح های ویژهبنا به مساحت محله**********2

طرح های ویژهبنا به مساحت محله************3

طرح های ویژهبنا به مساحت محله*************تاریخی

طرح های ویژهبنا به مساحت محله*****00**ویژه
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 تهیه برنامه و طرح های اجرایی مربوطه
2- برنامه ریزی

الف( تهیه و بازنگری سند ویژه و برنامه عملیاتی پنج ساله محله
 معرفی محله )موقعیت، پیشینه(

)SWOT 1( ارزیابی وضعیت محلی 
 ارایه بیانیه چشم انداز

 تدوین اهداف کلان و اهداف خرد و سیاست ها و پروژه ها
 تهیه نقشه ساختار پیشنهادی توسعه محله

 زمان بندی و تعیین بودجه مورد نیاز پروژه ها
 تهیه نقشه محدوده های عملیات پنج ساله

ب( تهیه برنامه عملیاتی یک ساله دفتر
 تعیین حوزه های فعالیت دفتر بر اساس سند ویژه نوسازی   و اولویت بندی آنها

 تعیین )استخراج( مأموریت های سالانه دفتر در حوزه های تعریف شده
 تبیین فرآیند تحقق مأموریت ها و احصاء اقدامات کلیدی

 ارائه زمان بندی برای انجام اقدامات تعریف شده
ج( تهیه بسته تشویقی ویژه محله

 تهیه بسته تشویقی ویژه محلات به تفکیک مواضع
 انجام هماهنگی های لازم با بخش های مربوطه در شهرداری منطقه

 پیگیری تصویب بسته تشویقی ویژه
د( تدوین بودجه سالانه محله

 نیازسنجی پروژه ای محلات براساس سند ویژه 
)ساکنین،  ذی مدخل  گروه های  نظر  براساس  محلات  پروژه ای  نیازسنجی   

شورایاری، شهرداری، ...(
 انجام هماهنگی های لازم با بخش های مربوطه در شهرداری

 تدوین بودجه سالانه محله براساس نیازسنجی های صورت گرفته و در چارچوب 
چشم انداز توسعه محله

1. Strength - Weakness - Opportunity- Threat
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3- اجرا
الف( بسیج ظرفیت های اجتماعی

شناسایی و هدایت نهادهاي موجود پشتیبان نوسازي 
محلی،  جامعه  های  ویژگی  )براساس  محله  نوسازی  نقش آفرینان  کلیه  شناسایی    

مسایل و مشکلات محله و طرح تهیه شده(
  شناسایی نهادهای رسمی و غیررسمی فعال در محله و شخصیت های بانفوذ محله 

)شورایاران، ریش سفیدان، شخصیت های مذهبی بانفوذ و ... (
 مذاکره با نهادهای مورد نظر در خصوص اقدامات مرتبط با نوسازی )شهرداری منطقه، 

ناحیه، شورایاری، NGO1 ها و ...(
 انجام هماهنگي هاي مورد نیاز با شهرداري و سایر سازمان ها جهت تسهیل فعالیت 

نهادها 
 شناسایی نمایندگان و گروه های محلی جهت تشکیل کمیته نوسازي محله

 شناسایی نمایندگان وگروه های محلی جهت تشکیل کارگروه هاي نوسازي براساس 
موضوع پروژه

 تحلیل ظرفیت و تعیین دقیق نقش و مسئولیت هریک از بازیگران در فرآیند نوسازي محله 
 بهره گیری از ظرفیت نهادهای مذکور در حوزه نوسازی و توسعه محلی

 راهبری برنامه ها و اقدامات کمیته نوسازي 
ب( جذب منابع مالی و بسیج ظرفیت های موجود
جذب منابع مالی به منظور نوسازی و توسعه محلی

 جلب حمایت نهادهای دولتی  و عمومی در تأمین زیرساخت ها و خدمات مورد نیاز  محله
 جلب حمایت بخش خصوصی در تأمین خدمات مورد نیاز محله

 هدایت و جذب بودجه سالانه شهرداری در بخش های مختلف در جهت نوسازی بافت 
فرسوده )موضوع تبصره 48 بودجه سال 93 شهرداری تهران(

ج( تأمین زیرساخت ها و خدمات محله
 شناسایی زمین ها و یا کاربری های قابل تبدیل به پروژه های خدماتی

 مطالعات پیش امکان سنجی پروژه های محرک توسعه، نوسازی و خدماتی در قالب 
1. Non Governmental Organization



380

طرح های مصوب و یا پیشنهادی و تدوین شناسنامه پروژه ها
 دریافت نقطه نظرات شهرداری مناطق و توافق اولیه جهت پیگیری اجرای پروژه

 مذاکره با مالک یا مالکان و جلب مشارکت و توافق آنها
 مذاکره با سرمایه گذاران و جلب مشارکت آنها

 ایجاد بسترهای اجتماعی لازم جهت اجرای پروژه
و  )سرمایه گذاران(  سازندگان  مالکان،  بین  مشارکت  قرارداد  عقد  تسهیل   

متولیان مربوطه
 ایجاد هماهنگی میان مالکان، سرمایه گذار و شهرداری منطقه جهت اجرای 

پروژه های خدماتی
 پیگیری جهت اخذ دستور نقشه و پروانه ساختمانی پروژه های خدماتی

 برنامه ریزي و کنترل پروژه
 مدیریت قراردادهای ابلاغی

 مدیریت و نظارت عالي بر عملیات
د( بهسازی محیطی

 تعریف و پیشنهاد پروژه های بهسازی محیطی بر حسب ضرورت موضوع
 ارائه برنامه زمان بندی، اقدامات و متولیان اجرا 

 مذاکره با متولیان بخش عمومی و جلب مشارکت آنها
 ایجاد بسترهای اجتماعی لازم جهت اجرای پروژه

 جذب مشارکت های مردمی و ظرفیت های محلی و پیگیری در جهت اجرایی 
شدن طرح های پیشنهادی

بخش  مساجد،  )شهرداری،  امر  متولیان  از  پروژه  نیاز  مورد  بودجه  جذب   
خصوصی و ....(

 اجرای پروژه و ارتقای کیفیت فضای شهری
ه( ترویج و توسعه نوسازی مردمی با الگوی بهینه و با کیفیت

آگاهی بخشی
 اطلاع رساني وبرقراري ارتباط با ساکنان و گروه هاي مرجع محله و آگاه سازي 

آنها از بسته تشویقي، فرآیند نوسازي و ...
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 اطلاع رساني و فراخوان سازندگان و سرمایه گذاران و تشریح تسهیلات فراهم شده و 
معرفی پروژه های مشارکتی

)مالکان(،  ساکنین  به  اجتماعی  و  فنی  حقوقی،  مشاوره های  ارائه  و  پاسخگویي   
سرمایه گذاران و سازندگان در قالب پروژه های تعریف شده

 انجام اقدامات اطلاع رسانی در محله )انتشار مطالب متناسب با نوسازی درنشریات 
وخبرنامه هاي محلي، تبلیغات محیطي، انتشارخبرنامه نوسازی محله، تولید و پخش فیلم 
در زمینه های مرتبط با نوسازی محله، برگزاری همایش ونمایشگاه  های محلی با موضوع 
نوسازی، تشکیل گروه های اطلاع رسانی از ساکنین محلی )گروه های دانش آموزان، بانوان 

و... ( و سایر روش های اطلاع رسانی(
 هماهنگي،پیگیري و راهبري اجراي برنامه های اطلاع رسانی

و( توانمندسازی فرهنگی و اجتماعی
برمبنای  نوسازی  موضوع  با  مرتبط  آموزشی  دوره های  برگزاری  جهت  هماهنگی   

ویژگی های فرهنگی و اجتماعی محله
 تبیین رویه مشارکت پذیری و میل به تغییر در ساکنان از طریق فعالیت های فرهنگی 

- هویتی
 پیشنهاد انجام اقدامات هویت بخش محله )اجتماعی و کالبدی(

منظور  به  جمعی  فعالیت های  انجام  مهارت های  آموزش  اجرای  و  برنامه ریزی   
توانمندسازی کنشگران اجتماعی در محلات 

ز( نوسازی مردمی
 شناسایی و تهیه نقشه محدوده های مستعد تجمیع و بررسی و اقدام در جهت ایجاد 

الگوهای بهینه تجمیع
 برگزاری جلسات مستمر در پروژه هاي تجمیع، الگوسازي و سایر پروژه هاي مرتبط با 

نوسازي محدوده
 ایجاد بسترهای اجتماعی لازم جهت اجرای پروژه

 تشکیل پرونده نوسازی پلاک ها مطابق با فرمت بانک اطلاعاتی و پایش وتسهیل روند 
ساخت و بروزرساني وضعیت نوسازي در بانک داده های نوسازي محدوده

 برآورد تراز اقتصادی و تعیین قدر السهم مشارکت کنندگان در پروژه های تجمیعی 
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مشارکت،  ساخت،  )تجمیع،  نیاز  مورد  قراردادهای  و  ها  تفاهمنامه  تنظیم   
سرمایه گذاري(

اسناد،  مغایرت  رفع  تجمیع،  مانند  املاک  پیگیری خدمات حقوقی  و  ارائه   
صورت جلسه تفکیکی و ... به ساکنان

 پیگیری صدور بیمه نامه کیفیت ساخت و انواع بیمه های مرتبط از شرکت های 
بیمه برای پروژه های تجمیعی

 پیگیری اخذ پروانه های ساخت و انجام کلیه امور مربوط به دریافت مجوزهای 
لازم از شهرداری و سایر مراجع ذیربط

 ارائه خدمات مهندسی و فنی )تامین برگه های مهندسی و ...(
 تشکیل پرونده و معرفی به مراجع ذیربط جهت اخذ  تسهیلات ساخت در 

بافت فرسوده
و  سکونت  الگوی  معماری،  منظر  از  بافت  نوسازی  فرآیند  سازی  مستند   

جمعیت پذیری 
 تشکیل و تکمیل بانک اطلاعات سازندگان محله ای و یا خارج محله و بررسی 

سوابق و توانایی آنها در ساخت و ساز جهت معرفی به مالکان
 تعامل و همکاری با سرمایه گذار، مالکان، کارفرمایان و شهرداری ناحیه در 

جهت ارتقاء کیفیت ساخت و ساز
 برگزاری دوره های آموزشی سرمایه گذاران جهت ارتقاء کیفیت ساخت و ساز

 ارائه مشاوره معماری به متقاضیان ساخت و ساز در بافت 
الگوی سکونت و ضوابط و مقررات  بر  پیشنهاد نقشه های معماری مبتنی   

ملاک عمل
ی( حل مسائل ثبتی و حقوقی

 شناسایی پروژه های دارای مشکل ثبتی و حقوقی در سطح محله
 اطلاع رسانی  به مالکین و  مشاوره در خصوص تهیه اسناد و مدارک مورد نیاز

 تشکیل پرونده در هیئت ماده 9 و پیگیری
اقدامات صورت گرفته در دفاتر خدمات نوسازی در سال سوم

دفاتر خدمات نوسازی در ادامه فعالیت های تسهیل گرانه سازمان نوسازی و در راستای 



383

فصل  پنجم

ترویج نوسازی مردمی و با هدف الگو سازی تجمیع پلاک های ریزدانه از سال 1388 در بافت های 
فرسوده شهر تهران راه اندازی گردیدند. این دفاتر با مشاوره های محلی در بافت های فرسوده و 
ترغیب ساکنین سعی در ارتقای سطح مشارکت آن ها در امور محلی داشته و نوسازی به دست 
مردم را در دستور کار خود دارند. ثمره حضور 4 ساله این دفاتر در بافت فرسوده شتاب نوسازی 
در بافت و الگوسازی تجمیع پلاک های ریزدانه به عنوان راه حل مبارزه با ریزدانگی بوده است. به 
گونه ای که سهم تجمیع از کل واحدهای نوساز تولیدی به بیش از 50 درصد در سال 92 رسیده 
است. عمده فعالیت هایی که در این دوره )دفاتر خدمات نسل سوم( صورت گرفته به شرح زیر 

می باشد:

 آیین نامه تشکیل کمیته راهبری دفاتر خدمات نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران
در راستای اجرای بند »1« ماده »42« آیین نامه اجرایی قانون ساماندهی و حمایت از تولید و 
عرضه مسکن و ابلاغیه شماره 9970/1/3/33 مورخ 90/1/29 وزیر محترم کشور و به منظور 
نوسازی  راهبری دفاتر خدمات  نوسازی، »کمیته  راهبری، هدایت و هماهنگی دفاتر خدمات 

بافت های فرسوده شهر تهران« با ترکیب و وظایف زیر تشکیل می گردد:
الف- وظایف کمیته:

 بررسی و نظارت بر فرآیند تعیین محدوده و تعداد دفاتر خدمات نوسازی، شرایط 
متقاضیان راه اندازی و نحوه اجرای فراخوان و صدور مجوز فعالیت

 بررسی و تصویب ضوابط نظارتی، انضباطی، انتظامی، ارزیابی
 بررسی پیشنهادهای تعرفه خدمات و سایر موارد مطرح در دستورالعمل جهت ارایه به 

شورای اسلامی شهر تهران و سایر ارگان های مرتبط
 ایجاد هماهنگی در بررسی و تصویب برنامه و طرح های دفاتر و نظارت و کنترل 

فعالیت های دفاتر
ب- اعضای کمیته:

 مدیرعامل سازمان نوسازی )رئیس کمیته(
 معاون اجتماعی و فرهنگی

 معاون شهرسازی و معماری
 معاون برنامه ریزی
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 مدیر اداره راهبری )دبیر کمیته(
 دو نفر از کارشناسان صاحب نظر و با تجربه در حوزه تسهیل گری )به پیشنهاد 

کمیته و تایید مدیرعامل(
ج- سایر موارد:

 جلسات کمیته بصورت هفتگی تشکیل می گردد.
 دبیرخانه کمیته در معاونت اجتماعی و نوسازی مردمی مستقر می باشد.

این کمیته در دوره جدید مدیریتی نیز تشکیل و به دلیل خاتمه قرارداد دفاتر خدمات 
نوسازی در خرداد ماه 93، عقد قراردادهای دفاتر خدمات نوسازی در سال 93 به عنوان 
اولویت کاری در دستور کار آن قرار گرفت. پس از 216 ساعت جلسه کارشناسی در این 
کمیته مصوبات لازم جهت طی مراحل قانونی اعلام فراخوان، ثبت نام متقاضیان، ارزیابی 

شرکت های مشاور و عقد قرارداد اتخاذ گردید.

 پراکندگی محدوده دفاتر خدمات نوسازی
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     جدول 5-35 : تعداد کل دفاتر خدمات نوسازی در مناطق

سیر تحول دفاتر محلی نوسازی 
خلاصه ای از تغییر نگرش در دفاتر خدمات نوسازی در حوزه های گوناگون در قالب جدول زیر 

آمده است:

میزان پوشش بافت )درصد(تعداد دفترمنطقه

2148

7398

8289

93100

106100

11398

128100

132100

143100

15697

16397

174100

183100

191100

20287

50جمع
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     جدول 5-36 : تغییر نگرش دفاتر خدمات نوسازی

به همین منظور ستادهای منطقه ای ویژه نوسازی در مناطق با محوریت شهردار منطقه 
به عنوان رییس ستاد و معاون شهرسازی و معماری به عنوان دبیر ستاد تشکیل گردید. 
ستادهای منطقه ای وظیفه هدایت و راهبری دفاتر خدمات نوسازی و تعیین اولویت ها و 

تایید اقدامات دفاتر خدمات نوسازی را بر عهده خواهند داشت.
از طرفی جهت هماهنگی بین ستادهای منطقه ای و تصمیم سازی در خصوص کل شهر 
تهران، شورای هماهنگی دبیران ستادهای منطقه ای در محل سازمان نوسازی تشکیل 
راهبردی  ارزیابی و تصمیمات  این شورا عملکرد ستادهای منطقه ای  گردیده است. در 

درخصوص هم افزایی بیشتر بین مناطق اخذ می گردد.

5-2-9 تجمیع و نوسازی مردمی
باید به این نکته توجه داشت که فرآیند نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده شهری، 
چندوجهی بوده و از اجزای مختلفی تشکیل شده است؛ اما نتیجه کار را می توان در سه 

فصل مشخص قرار داد:
 تامین خدمات و زیرساخت ها

 نوسازی مسکن
 تأمین کاربری های ارزش افزا

نوسازی واحدهای مسکونی به عنوان یکی از اهداف اصلی فرآیند نوسازی شناخته می شود. 

دفاتر نسل سومدفاتر نسل اول و دوممولفه ها

مدیریت طرحکارگزاری و تسهیل گرینوع

پروژه محورفرآیند محورارزیابی

همسو با مدیریت شهریمبتنی بر اقدامات سازمانیعملکرد
)ارتباط با سامانه یکپارچه شهرداری(

تأمین خدماتنوسازی مسکناولویت اقدام

بر اساس دستورالعمل همسان شهردارینفر، ماه، کارشناسیمحاسبه حق الزحمه

برخورد متناسب با بستر )گونه بندی(برخورد یکسان با محلاترویکرد
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در بافت های فرسوده حدود 188000 قطعه مسکونی وجود دارد. مساحت کل قطعات مسکونی 
بالغ بر 2000 هکتار بوده و حدود 62 درصد از سطح کل بافت های فرسوده را شامل می شود. 
واحد مسکونی  به طور متوسط شامل 1,4  و  بوده  میانگین مساحت هر قطعه 108 مترمربع 
است. در فرآیند نوسازی، هریک از این املاک، امکان تولید حدود 4,6 واحد را فراهم می نماید. 
به عبارتی ضریب تخریب واحدهای مسکونی در این بافت ها حدود 30 درصد است و به ازای 
تولید هر 100 واحد جدید، 30 واحد فرسوده تخریب می شود )با تخریب 30 واحد امکان تولید 
100 واحد فراهم می شود(. تاکنون 3268 هکتار از مساحت شهر تهران که شامل حدود 4990 
بلوک و 261786 واحد مسکونی است، به عنوان بافت فرسوده شناسایی شده است )حدود 5 
درصد مساحت، 15 درصد جمعیت و 11 درصد واحدهای مسکونی شهر تهران(. اگر در جریان 
نوسازی 20 تا 25 درصد این واحدها نیز صرف تامین خدمات و توسعه معابر شود، باقی واحدها 
در صورت نوسازی امکان تولید حدود 500 هزار واحد مسکونی جدید را فراهم می نماید. این 

عدد در بافت های ناپایدار )14792 هکتار( بالغ بر 1 میلیون و 750 هزار واحد مسکونی خواهد بود.
در 9 سال گذشته از کل پروانه های صادر شده، سهم بافت های ناپایدار )با 23 درصد مساحت 
تهران( حدود 47 درصد و بافت های فرسوده )با 5 درصد مساحت تهران( حدود 20 درصد بوده 

است که این امر نشانگر نقش مهم این بافت ها در تامین مسکن شهر تهران می باشد.

     جدول 5-37 : اعداد کلیدی ناظر بر مساحت قطعات در اسناد طرح جامع و تفصیلی شهر تهران

مساحت 
اسناد طرح جامع و تفصیلیقطعات

حدنصاب اولویت تملک و قابلیت صدور پروانه تا سه طبقه روی پیلوت در ضوابط و مقررات طرح تفصیلی 50 مترمربع
)بند 16-33(

حدنصاب تأمین نیمی از پارکینگ های مورد نیاز در بافت های ناپایدار و فرسودة شهری در ضوابط و 100 مترمربع
مقررات طرح تفصیلی )بند 15-2( 

حدنصاب برخورداری از طبقة تشویقی و حدنصاب تجمیع در بافت های ناپایدار و فرسودة شهری در 150 مترمربع
ضوابط و مقررات طرح تفصیلی )بند 3-15 و بند 15-4(

فرسودة 200 مترمربع های  بلوک  شناسایی  در  ریزدانگی  حدنصاب 
مصوب شورایعالی در شهر تهران

پایان  تا  پهنة سکونت  در  تجمیع  حدنصاب 
طرح  مقررات  و  ضوابط  در   1395 سال 

تفصیلی )بند 9-5(

500 مترمربع
حدنصاب قطعات حاصل از تفکیک در پهنة سکونت در 
سند اصلی طرح جامع )بند 1-4-6( و ضوابط و مقررات 

طرح تفصیلی )بند 9-1( 

افق  در  سکونت  پهنة  در  تجمیع  حدنصاب 
و  ضوابط  و   )1406 سال  )آغاز  جامع  طرح 

مقررات طرح تفصیلی )بند 9-5(
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     جدول 5-38 : نظام دانه بندي قطعات شهر تهران

در شهر تهران، هم اکنون 628919 قطعه )68% قطعات( ، مساحت کمتر از 200 مترمربع 
داشته  که 14% وسعت قطعات شهر را به خود اختصاص داده اند.

200 متر مربع: حد نصاب ریزدانگي در سند طرح جامع و مصوبه شورایعالي شهرسازي و معماري

      جدول 5- 39: نظام دانه بندي قطعات در بافت فرسوده شهر تهران

مساحت 
)متر مربع(

تعداد 
پارسل ها

تعداد تجمعی 
پارسل ها

مساحت 
)هکتار(

مساحتتعداد

درصد 
تعداد

درصد 
تجمعی

درصد 
تجمعی

درصد 
مساحت

50<S508615086159/200%5%5%0%0

100<S≤502462402971013/1880%26%32%4%4

150<S≤1002196705167712/2668%24%56%10%6

200<S≤1501121486289193/1957%12%68%14%4

500<S≤2002269318558505/6700%24%92%28%14

10000<S≤500702329260829561%8%100%48%20

10000≥S35449296264/24829%0 %100%52

100%9296263/47797کل

مساحت 
)متر مربع(

تعداد 
پارسل ها

تعداد تجمعی 
پارسل ها

مساحت 
)هکتار(

مساحتتعداد

درصد 
تعداد

درصد 
تجمعی

درصد 
تجمعی

درصد 
مساحت

50<S2362723627955/115/118/38/3

100<S≤50990641226916/7382/487/596/337/29

150<S≤100490991717903/5879/236/832/576/23

200<S≤150160831878736/2758/75/913/681/11

500<S≤200148052026783/4072/77/987/844/16

10000<S≤50027162053945/3303/10/1000/983/13

10000≥S292054237/490/00/1000/2

9296263/477971000/100کل
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       نمودار 5-3 : نظام دانه بندي قطعات در بافت فرسوده شهر تهران

       جدول 5-40: نظام دانه بندي قطعات مسکونی بافت فرسوده شهر تهران

درصد مساحتدرصد تعداد

10000≥S

10000<S≤500

500<S≤200

200<S≤150

150<S≤100

100<S≤50

<S

0               10             20               30              40              50              60

مساحت 
)متر مربع(

تعداد 
پارسل ها

تعداد تجمعی 
پارسل ها

مساحت 
)هکتار(

مساحتتعداد

درصد 
تعداد

درصد 
تجمعی

درصد 
تجمعی

درصد 
مساحت

50<S204402044084%11%11%4%4

100<S≤50927621132025/691%50%61%39%35

150<S≤100452391584414/540%24%86%66%27

200<S≤150140911725321/241%8%93%78%12

500<S≤200115051840377/308%6%99%93%15

10000<S≤5009601849971/88%1%100%98%4

10000≥S0 7/49%0 %100%2

100%100%5/2003 184997کل



390

     جدول 5-41 : نظام دانه بندی قطعات  شهر تهران »قطعات زیر 200 متر مربع«

5-2-9-1 ضرورت تجمیع
بافت فرسوده، به خودی خود و به طور عمومی  از شاخص های  ریزدانگی به عنوان یکی 
معضل نیست. همان گونه که در دیگر شهرهای دنیا نیز قطعات ریزدانه معضل محسوب 
نمی شوند و ساخت وساز در آن ها طبق روال سایر قطعات صورت می گیرد. اما شرایط 
محیطی و عوامل جانبی  وجود دارند که به صورت زنجیره ای پیوسته، بر نحوه نوسازی 

قطعات ریزدانه در شهر تهران تاثیرگذار می باشند.
بخش عمده ای )بالغ بر 90 درصد قطعات( از بافت های فرسوده شهری تهران، ریزدانه 
)مساحت کمتر از 200 مترمربع( هستند و عرض بخش قابل توجهی از آن ها کمتر از 5/5 
متر بوده و دسترسی های آن ها کم عرض و نامناسب است. یکی از معیارهای فرسودگی، 
تراکم پلاک های ریزدانه می باشد که امکان ساخت وساز مطلوب به همراه تامین فضاهای 
مورد نیاز جهت احداث راه پله، پارکینگ، آسانسور و دیگر فضاهای ضروری را در تک تک 
این پلاک ها از بین برده است. لذا می بایست تجمیع املاک ریزدانه و دستیابی به مساحت 

منطقی از زمین، در راهکارهای مشارکتی مورد توجه قرار گیرد.
از سوی دیگر این موضوع در اسناد فرادست توسعه تهران نیز مورد توجه قرار گرفته است؛ 
بنابر ضوابط طرح جامع شهر تهران حد نصاب مساحت قابل قبول برای ساخت وساز در 
بافت های شهری 200 مترمربع می باشد که به منظور تحقق آن، امتیاز تراکم تشویقی 
برای نوسازی در قطعات تجمیعی در نظر گرفته شده است. بر این اساس، در صورت 
درخواست تجمیع قطعات از سوی مالکین )به ویژه در بافت های فرسوده شهر( و مشروط 

تعدادمساحت
مساحت 
)هکتار(

تعداد 
پارسل ها

مساحت
)متر مربع(

6889/303499628919%14%کل شهر تهران 

200<S 3/685/915/1696187873بافت فرسوده

931557172532%78%مسکونی در بافت فرسوده 
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به رسیدن به حداقل نصاب مساحت قطعه حاصل از تجمیع )تا پایان سال 1390، 200 مترمربع، 
از ابتدای سال 1391 تا پایان سال 1395، 250 مترمربع، از آغاز سال 1396 تا پایان سال 1400، 
300 مترمربع و از آغاز سال 1401 به بعد، 500 مترمربع(، به ازای هر قطعه مازاد بر یک، 20 
درصد و به نحوی که مجموع این افزایش تراکم از یک طبقه تجاوز ننماید، تراکم تشویقی تعلق 

خواهد گرفت.
هم چنین ساخت وسازهای انفرادی امکان نوسازی را برای آن دسته از قطعاتی که مابین آن ها واقع 

شده اند و واجد شرایط لازم جهت نوسازی انفرادی نیستند، از بین می برند.
بخش عمده ای از بافت های فرسوده شهری تهران، به صورت فشرده و با دسترسی های کم عرض 
و نامناسب شکل گرفته اند. فقدان دسترسی های مناسب و تراکم بالای جمعیتی )به ویژه با توجه 
به زلزله خیزی شهر( تهدیدی جدی برای جان و مال ساکنین و مدیریت بحران در این گونه 
بافت ها محسوب می گردد. لذا رویکرد مدیریت شهری بر مبنای ضرورت تامین دسترسی سواره 
به کلیه قطعات شکل گرفته و تعریض معابر را در دستور کار کلیه طرح های توسعه شهری قرار 
داده است. تعریض معابر در قالب عقب نشینی قطعات از بر معابر مجاور و به صورت کاهش بخشی 
از زمین قطعات و اختصاص آن به معبر شهری صورت می گیرد. علی رغم آن که براساس قوانین 
جاری، محاسبات مربوط به سطح اشغال و تراکم بر مبنای مساحت قطعات قبل از اصلاحی انجام 
می گیرد، برخی از ضوابط شهرسازی و معماری عملا فرصت نوسازی قطعات را در مساحت های 
باقی مانده سلب می نمایند. حد نصاب های تعیین شده برای مساحت قطعات و ضرورت تامین 
پارکینگ کلیه واحدها، به منظور استفاده از تراکم های ساختمانی پیشنهادی در هر پهنه، از این 
قبیل اصول می باشند. عدم امکان استفاده از حداکثر تراکم ساختمانی مجاز، به منزله ی فقدان 
توجیه اقتصادی لازم در نوسازی است که از تمایل قطعات ریزدانه به نوسازی می کاهد. این عوامل 

در زنجیره زیر به صورت پیوسته مشخص شده اند.



392

فشردگی بافت های مسکونی فرسوده و نبود دسترسی های مناسب
)براساس رویکرد مدیریت شهری مبنی بر ضرورت تامین دسترسی سواره به کلیه قطعات(

کسر مساحت بخش قابل توجهی از قطعات ریزدانه در اثر عقب نشینی 
)به منظور تامین عرض معبر مناسب سواره(

عدم امکان تامین پارکینگ و رعایت اصول شهرسازی و معماری در 
قطعات ریزدانه پس از اصلاحی

عدم امکان استفاده از سقف تراکم ساختمانی مجاز در پهنه های مشابه

عدم امکان احداث بنا با تراکم ساختمانی دارای توجیه اقتصادی

عدم تمایل به نوسازی

از سوی دیگر دلایل دیگری وجود دارد که اهمیت و ضرورت تجمیع را بیش از پیش 
نمایان می سازد که در ادامه آن ها تشریح می گردند:

1- پیچیدگی مالکیت در اثر تقسیم پي درپي قطعات و کوچک شدن و نامنظم شدن آنها 
و یا تقسیم شدن مالکیت بین وارثان موجب می شود تا براساس ضوابط و مقررات امکان 
ساخت وساز در بسیاری از این املاک ریزدانه امکان پذیر نباشد و با تجمیع قطعات 
ریزدانه امکان استفاده از ضوابط مهیا می شود و پس از نوسازی، هر یک از وراث به میزان 

سهم خود دارای سند خواهند بود.
2- برخی بلوک های شهری به لحاظ شبکه معابر دارای مشکلات ساختاری هستند. به 
طور مثال به دلیل  وجود بن بست های متعدد در این بلوک ها و قرارگیری قطعات ریزدانه 
پیرامون این بن بست ها، نوسازی انفرادی در این قطعات عمدتا منجر به حفظ معابر 
بن بست، بعضا با طول زیاد و مشکلات متعدد خصوصا در زمینه خدمات رسانی، خواهد 

شد که عمدتا شامل دو دسته هستند:












393

فصل  پنجم

الف( بافت هایي که با مساحت قطعاتی کمتر از 120 مترمربع هستند، از نظر سلسله مراتب 
دسترسي به دلیل وجود گذرهاي کم عرض، طولاني، بن بست و بعضا پیچ درپیچ داراي 

معضلات زیست محیطي اند.
ب( بافت هاي فرسوده ریزدانه و ناکارآمد که از نظر ایمني در مقابل بلایای طبیعي )زلزله، 
سیل، طوفان و بارش( مقاومت لازم را ندارند و براساس مقررات و اسناد بالادستی امکان 

ساخت به صورت انفرادی برای آن ها وجود ندارد.
یکی از راه های مواجهه با این مشکلات، اجرای طرح های تجمیع زمین است. این روش با نگرشی 
متفاوت به اراضی و بافت های شهری، در پی استفاده بهینه از امکانات و توانایی بالقوه کالبدی، 
اقتصادی و اجتماعی درونی و بیرونی بافت ها و رعایت عدالت در طرح های توسعه شهری است. 
یکی از واقعیات زمینه شناختی بافت های فرسوده، ضرورت تجمیع قطعات مسکونی ریزدانه جهت 
آزادسازی زمین، تعریض شبکه معابر، و احداث آپارتمان های مسکونی با معماری قابل قبول 
می باشد. اهمیت این امر آن قدر اجتناب ناپذیر است که در اکثر مواقع سرنوشت نوسازی در یک 

محدوده به آن گره خورده است.
با توجه به اجتناب ناپذیر بودن تجمیع، در طرح های موثر در نوسازی، از یک طرف باید تجمیع 
را مدیریت و کنترل نمود و از طرف دیگر با پشتیبانی و تلاش برای رفع تعارضات اجتماعی از 

طریق تعامل مستمر با ساکنین، زمینه های تحقق آن  را فراهم نمود.1

5-2-9-2 الزامات تجمیع
عواملی که الزام به تجمیع را ایجاد می کنند، می توان در موارد زیر دسته بندی کرد:

الف( الزامات کالبدی
با توجه به ضوابط موجود، ساخت قطعات با مساحت زیر 50 مترمربع مجاز نبوده و این املاک 
بافت های  در  موجود  قطعات  بودن  ریزدانه  به  توجه  با  احداث سرپناه هستند.  به  مجاز  صرفا 
فرسوده، با درصد بالایی از قطعاتی روبرو هستند که بعد از تعریض مساحتی کمتر از 50 مترمربع 
خواهند داشت. در خصوص این موارد، تنها راه حل جهت نوسازی، تجمیع با قطعات مجاور است.
یکی دیگر از الزامات کالبدی که مالکان را به اجبار به سمت تجمیع سوق می دهد، پشت قواره ای2 

1.کتابچه نوسازی و توسعه محلی )تجمیع(
2. قطعات پشت قواره ای به قطعاتی گفته می شود که قسمت عمده برِ املاک در پشت یک ملک دیگر قرارگرفته است. نمونه آن در 

قطعات ترسیم شده مقابل قابل مشاهده است. 
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بودن یک ملک یا وجود ملک پشت قواره ای در همسایگی ملک است. با توجه به اینکه 
این دو مالک فارغ از یکدیگر امکان ساخت ندارند، راه حل آنها تجمیع با یکدیگر است.

ب( الزامات اقتصادی:
مهمترین عامل در این زمینه عدم تمایل سرمایه گذاران به مشارکت در ساخت قطعات 
به  نیاز  آنان  اکثر  فرسوده  بافت های  ساکنان  مالی  وضعیت  به  توجه  با  است.  ریزدانه 
سرمایه گذار برای ساخت وساز داشته و با توجه به قدرالسهم های موجود، این قطعات 
جاذب سرمایه گذاری نیستند. حال آنکه با روی آوردن به تجمیع، صرفه اقتصادی پروژه 

هم برای مالکان و هم سرمایه گذار افزایش می یابد.
ج( الزامات شهرسازی:

وجود  همچنین  و  فرسوده  بافت های  در  موجود  کوچه های  ابعاد  و  فرم  به  توجه  با 
به واحدهای مسکونی موجود  این معابر، خدمات رسانی  بن بست های متعدد در داخل 
با مشکلاتی روبه روست. جمع آوری زباله، دفع فاضلاب منازل، تیرهای برق، رسیدگی به 
فضای سبز موجود و ... از جمله این موارد است. در این شرایط تجمیع قطعات به خصوص 
آن دسته از آنها که منجر به حذف شدن کوچه های بن بست می شود، می تواند نقش 
به سزایی در رفع مشکلات این معابر داشته باشد. از سوی دیگر روی آوردن این املاک 
به ساخت وساز مسلما همراه با تعریض های پیشنهادی طرح تفصیلی خواهد بود که در 

نهایت تحقق پذیری این طرح را تسریع می بخشد.
د( الزامات حقوقی:

یکی دیگر از مشکلات متعارف در بافت های فرسوده، مسائل حقوقی موجود است. با توجه 
به نوع شکل گیری این بافت ها به خصوص در بافت های ارگانیک، یکی از معمول ترین این 
مشکلات، مشکلات مربوط به سند املاک است. وجود املاک فاقد سند و قولنامه ای در 
این گونه بافت ها کاملا مشهود است. یکی از تسهیلات تعلق گرفته به پروژه های تجمیعی، 
مربوط به تجمیع قطعات قولنامه ای و قطعات دارای سند است )با توجه به اینکه قطعات 
اقدام به ساخت وساز کنند(.  فاقد سند مانند اسناد قولنامه ای ثبت نشده، نمی توانند 
تجمیع این قطعات با قطعات دارای سند در مجاورت آنها بلامانع است و دریافت سند به 

اتمام عملیات ساختمانی موکول می گردد.
مالکیت  و  بن بست  معابر  به  مربوط  موجود، مشکلات  از مشکلات حقوقی  دیگر  یکی 
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معایبمزایا

کالبدی

 ایجاد قابلیت ساخت وساز در قطعات ریزدانه
واحدهای  به  سواره  دسترسی  تامین   

مسکونی و پارکینگ
 افزایش تراکم ساختمانی

 افزایش مساحت مفید واحدها
 افزایش سطح اشغال

 افزایش میزان فضای باز
 واگذاری رایگان سطح معابر اختصاصی به 

قطعه
و  مناسب  معماری  طراحی  فرصت  ایجاد   

نوسازی واحدها با استانداردهای روز
 تجهیز واحدهای مسکونی به سیستم های 

سرمایش و گرمایش نوین
 مستحکم شدن ساختمان ها در برابر زلزله 

)کاهش خطرات ناشی از بلایای طبیعی(
 از بیــن رفتــن بــن بست هـای غیر قابل 

خدمات رسانی 
 رسیدن به کوچه هایی با ابعاد مناسب

 از بین رفتن مشکلات دانه بندی مانند وجود 
قطعات پشت قواره ای

 فرصت توسعه درونی شهر و  اصلاح  ساختار 
کالبدی شهر در بافت های فرسوده

و  مختلف  مناطق  بومی  الگوهای  رفتن  بین  از  و  تغییر    
یکسان سازی در کلیه محدوده ها

 عدم تامین پارکینگ برای همه واحدها که پارک حاشیه ای و 
پایین آوردن کیفیت فضایی کوچه ها را در پی دارد

پروژه های  از  برخی  در  وساز  ساخت  کیفیت  بودن  پایین   
تجمیع و ایجاد مشکلات کالبدی ناشی از آن در بلندمدت

به  عمومی  عرصه های  تبدیل  مراتب  سلسله  رفتن  بین  از   
نیمه  عرصه  »خیابان«،  عمومی  )عرصه  خصوصی  عرصه های 
عرصة  و  »حیاط«  خصوصی  نیمه  عرصه  »کوچه«،  عمومی 
خصوصی »خانه ها«( و حذف شدن عرصه های نیمه عمومی و 

نیمه خصوصی 
 از بین رفتن نظم نحوه استقرار توده در قطعات در لبه معابر بر 

اثر تجمیع کردن قطعات مختلف از نظر تعداد و مساحت
 در صورت ساخت وساز با کیفیت پایین در بافت های فرسوده، 
تبدیل  نزدیک  فردایی  فرسوده  بافت  به  را  امروز  نوساز  بافت 

می کنیم
انسانی در ساخت وسازها، ساخت  نگرفتن مقیاس  نظر   در 
ساختمان های بلند در کوچه های کم عرض به علت اجبار برای 

صرفة اقتصادی ساخت وساز
 درنظرنگرفتن معیارهای طراحی در ساخت وسازها متناسب با 
ساختمان های کناری آن ها عدم طراحی نماهای همخوان، وجود 

خط آسمان های نامنظم و ...
 افزایش تراکم جمعیت محله و کمبود فضای مناسب جهت 

تامین خدمات محله ای

آنهاست. واحدهای واقع شده در بن بست، ممکن است که دارای مالکیت نسبت به کوچه بوده و 
در نتیجه تنها تجمیع تمام قطعات موجود در معبر راه حل ساخت وساز بقیه قطعات است. از 
طرف دیگر، قید شدن مجاورت به معبر در سندهای قطعات موجود در کوچه، تنها راه استفاده 

از معبر بن بست را محدود به تجمیع می کند.

5-2-9-3 آثار تجمیع
آثار تجمیع که شامل معایب و مزایای تجمیع می شود را می توان در قالب 3 مولفه کالبدی، 

اقتصادی و اجتماعی- فرهنگی بررسی گردیده است. 

     جدول 5-42 : معایب و مزایا تجمیع
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5-2-9-4 گونه های تجمیع
نیازمند  اجرا می باشد که هر کدام  قابل  الگوهای مختلفی  قالب  نوسازی تجمیعی در 

شرایط ویژه ای برای تحقق هستند. این الگوها به شرح زیر قابل طبقه بندی می باشند.
 تجمیع دو یا چند پلاک هم جوار در حاشیه گذر

 تجمیع دو یا چند پلاک هم جوار با حذف بن بست اختصاصی
 تجمیع در مقیاس یک مجموعه گسترده یا یک بلوک شهری

مشارکت،  محورهای  تفکیک  به  الگوها  این  از  هریک  منفی  و  مثبت  ویژگی های 
سرمایه گذاری، حقوقی، کالبدی، اقتصادی و فرهنگی- اجتماعی به شرح زیر مورد بررسی 
بنا به  الگوهای تجمیع، قابل تجویز عمومی نیستند و  قرار گرفته است. در هرصورت 

شرایط بستر و با توجه به مزایا و معایب هریک، قابلیت تحقق خواهند داشت.1

1.دفترهای نوسازی بافت های فرسوده، 9 زمستان 89- تجمیع قطعات ریزدانه: بررسی علمی و عملی نوسازی تجمیعی 
در بافت های فرسوده

معایبمزایا

اقتصادی

 فراهم آوردن شرایط سرمایه گذاری مناسبتر
 کاهش هزینه های ساخت وساز

 افزایش سرمایه مالی مالک پس از نوسازی

بافت ها که  این  برای مالکان  پایین  بهره  با   کمبود وام هایی 
باعث افزایش کیفیت ساخت شود 

 کمبود تسهیلات مالی که فرصت ساخت وساز با سرمایه گذاری 
شخصی  را محدود کرده و نیاز به مشارکت و تقسیم زیربنا بین 

مالکان و سرمایه گذار را در پی دارد.

اجتماعی- فرهنگی

در  موجود  اجتماعی  مشکلات  از  رهایی   
کوچه های بن بست

 تقویت روحیه مشارکت در بین ساکنان
ریزدانگی  از  ناشی  خیزی  جرم  کاهش   
قطعات در بافت های فرسوده و افزایش امنیت 

اجتماعی
بالا بردن کیفیت زندگی و آسایش خاطر   
ساکنان با تغییرات مثبت ناشی از ساخت وساز 

باکیفیت
علت  به  افراد  در  زندگی  به  امید  افزایش   

ایجاد فرصت زندگی در خانه های نوساز 

 تغییر الگوی سکونت 
و  آموزش  عدم  دلیل  به  نشینی  آپارتمان  مشکلات  وجود   
فرهنگ سازی مناسب در این زمینه از طریق رسانه ها و نهادهای 

ذیربط
 وجود اختلافات فرهنگی، قومی قبیله ای در بین ساکنان

نظرگرفتن  در  بدون  معماری ساختمان ها  در  یکسان سازی   
مولفه های فرهنگی و سنتی زندگی ایرانی

رفتن  بین  از  دلیل  به  همسایگی  مناسبات  بردن  بین  از   
عرصه های نیمه خصوصی مانند حیاط ها و کوچه ها به عنوان 

قلمروهای ذهنی
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              گونه های امکان پذیر تجمیع
       جدول 5-43 : مقایسه مؤلفه های کالبدی گونه های مختلف تجمیع

مشخصات
گونه شماره 1- 

تجمیع پلاک های 
هم جوار حاشیه گذر

گونه شماره 2- 
تجمیع پلاک با حذف 

بن بست اختصاصی

گونه شماره 3- 
تجمیع گسترده در 
مقیاس بلوک شهری

ود
وج

ع م
وض

44100تعداد قطعات

66160تعداد واحد مسکونی

626262متوسط مساحت قطعات

222متوسط تعداد طبقات

120%120%120%متوسط تراکم ساختمانی

60%60%60%متوسط سطح اشغال

2972977440مجموع زیربنای ناخالص

2482486200مجموع مساحت قطعات

66992480مجموع فضای بازقطعات

023500مساحت گذر بین قطعات

حی
صلا

 و ا
یع

جم
ز ت

س ا
پ

مساحت قطعه پس از اصلاحی
)با احتساب مساحت گذر بین قطعات(

2362576365

15%60%60%سطح اشغال

240%240%240%تراکم ساختمانی

4416تعداد طبقات

56561815276زیربنای ناخالص

1112290متوسط تعداد واحد مسکونی

941035410سطح فضای باز قطعه )سبز(
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جدول 5-44: مقایسه مزایا و معایب هریک از گونه های مختلف تجمیع

تجمیع دو یا چند 
پلاک هم جوار 

)به صورت محدود(

تجمیع دو یا چند پلاک 
هم جوار با حذف بن بست 

اختصاصی

تجمیع در مقیاس یک مجموعه گسترده یا یک 
بلوک شهری

ت
ارک

مش

 محدودیت تعداد 
پلاک ها، شناخت 

همسایه ها از یکدیگر 
و سهولت جلب 

مشارکت

 محدودیت نسبی تعداد 
پلاک ها و شناخت نسبی 

همسایه ها از یکدیگر و سهولت 
جلب مشارکت

 افزایش مساحت قطعات 
ناشی از واگذاری گذر و افزایش 

مشارکت در نوسازی تجمیعی

 تحقق پذیری پایین با توجه به احتمال بالای وجود 
معارض

 ضرورت تقبل مدیریت یکپارچه و متمرکز فرآیند 
نوسازی توسط متولی مشخص

 تعدد مالکین و مشکلات جلب رضایت آن ها
 ریسک بسیار بالای املاک معارض و تعلیق پروژه

 تطویل فرآیند تجمیع با توجه به مسائل و مشکلات

ری
گذا

ایه 
 امکان سرم

ساخت وساز توسط 
مالکین و عدم نیاز به 

سرمایه گذار خارجی

 امکان ساخت وساز 
توسط مالکین و عدم نیاز به 

سرمایه گذار خارجی

 ضرورت انتخاب سرمایه گذار با توانایی های فنی و مالی 
قابل توجه و یا چند سرمایه گذار با مدیریت یکپارچه

 نبود زیرساخت ها و زمینه های مناسب در بافت های 
فرسوده، جهت جذب سرمایه گذاری های کلان مقیاس

ری
 ادا

ی-
قوق

ح
 سادگی تنظیم 
قرارداد مشارکت و 
تعیین قدرالسهم ها

 نبود سازوکار مشخص جهت 
تعیین قدرالسهم ارزش افزوده 
هریک از پلاک ها در اثر حذف 

بن بست و منوط بودن آن به 
توافق مالکین

 تعدد و پیچیدگی بسیار زیاد قراردادهای مشارکت و 
نحوه محاسبه و تقسیم عادلانه ارزش افزوده

 ضرورت فازبندی مراحل مختلف پروژه و عدم تحقق 
آن به صورت یکپارچه و مشکلات نظارت بر تحقق قرارداد 

در مراحل مختلف و در طولانی مدت
 وسعت پروژه، احتمال عدم انطباق با طرح های بالادست 
و پهنه  های پیرامونی )بنابه شرایط ویژه( و ضرورت تصویب 

طرح در مراجع ذی صلاح به عنوان طرح موضعی که به معنای 
تطویل مقدمات عملیات اجرایی می باشد.

 حجم سنگین و طولانی مدت اقدامات اداری و دفتری

دی
کالب

 روند بلندمدت 
اصلاح دانه بندی 

قطعات بافت
 افزایش محدود 
مساحت قطعات و 
عدم امکان تأمین 

کلیه پارکینگ ها
 امکان نظارت 

مستقیم و مستمر 
بر روند و کیفیت 

ساخت وساز

 حذف بن بست های ناامن و 
بی دفاع از بافت

 اصلاح قابل توجه ساختار 
بافت

 افزایش نسبی قابل توجه 
مساحت قطعه تجمیعی

 عدم نیاز به تعریض معبر و 
کاهش سطح قطعات ریزدانه 

مشرف به آن
 تسهیل دسترسی سواره

 افزایش قابل توجه تراکم 
ساختمانی و زیربنا )به ویژه در 

مقایسه با تراکم ساختمانی قابل 
اختصاص به قطعات انتهایی 

بن بست(
 افزایش امکان تأمین 

پارکینگ در قطعات

 اصلاح اساسی ساختار بافت
 استفاده بهینه از فرصت توسعه درون زای شهری

 افزایش قابل توجه و متمرکز جمعیت و ضرورت تأمین 
برخی از سرانه های خدماتی در مجموعه

 تنوع کاربری ها در جداره ها و میانه های بلوک و امکان 
توزیع ارزش افزوده بیش تر بین مالکین همه قطعات

 عدم انطباق با ساختار بلوک های پیرامونی
 افزایش قابلیت بلوک بندی جدید و طراحی معماری 

مناسب
 امکان احداث زیرزمین مشترک و تأمین کلیه 

پارکینگ های مورد نیاز
 ارتقای کیفیت ساخت وساز و امکان نظارت دقیق تر بر 

فرآیند آن
 دشواری تغییر ساختاری تأسیسات زیربنایی در بلوک 

و حجم بالا و متمرکز نیازمند ارائه انشعابات 
 حجم بالای عملیات ساختمانی و ایجاد معضلات 

مختلف برای ساکنین بافت پیرامون
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5-2-9-5 فرایند تجمیع
 تعریف فرآیند تجمیع

باتوجه به تجربه های مختلف و اصول و مسائلی که مرتبط با طرح های اجرا شده است، فرآیند 
تجمیع و نوسازی را می توان به صورت زیر طبقه بندی کرد:

 مذاکره و توافق با مالکان محدوده طرح براساس قوانین و مقررات. 
 تهیه و تصویب نقشه ها و دریافت پروانه ساختمانی.

 اجرای طرح و تهیه صورت جلسه تفکیکی. 
 انتقال اسناد و واگذاری واحدها به مالکان.

در کل می توان گفت طرح تجمیع قطعات زمین در واقع، مقیاس اجرایی از طرح های بالادست 
نظیر طرح های جامع و تفصیلی است. طرح های تجمیع معمولا به صورت سیاست های تشویقی 

تجمیع دو یا چند 
پلاک هم جوار 

)به صورت محدود(

تجمیع دو یا چند پلاک 
هم جوار با حذف بن بست 

اختصاصی

تجمیع در مقیاس یک مجموعه گسترده یا یک 
بلوک شهری

ت
ارک

مش

 محدودیت تعداد 
پلاک ها، شناخت 

همسایه ها از یکدیگر 
و سهولت جلب 

مشارکت

 محدودیت نسبی تعداد 
پلاک ها و شناخت نسبی 

همسایه ها از یکدیگر و سهولت 
جلب مشارکت

 افزایش مساحت قطعات 
ناشی از واگذاری گذر و افزایش 

مشارکت در نوسازی تجمیعی

 تحقق پذیری پایین با توجه به احتمال بالای وجود 
معارض

 ضرورت تقبل مدیریت یکپارچه و متمرکز فرآیند 
نوسازی توسط متولی مشخص

 تعدد مالکین و مشکلات جلب رضایت آن ها
 ریسک بسیار بالای املاک معارض و تعلیق پروژه

 تطویل فرآیند تجمیع با توجه به مسائل و مشکلات

ری
گذا

ایه 
 امکان سرم

ساخت وساز توسط 
مالکین و عدم نیاز به 

سرمایه گذار خارجی

 امکان ساخت وساز 
توسط مالکین و عدم نیاز به 

سرمایه گذار خارجی

 ضرورت انتخاب سرمایه گذار با توانایی های فنی و مالی 
قابل توجه و یا چند سرمایه گذار با مدیریت یکپارچه

 نبود زیرساخت ها و زمینه های مناسب در بافت های 
فرسوده، جهت جذب سرمایه گذاری های کلان مقیاس

ری
 ادا

ی-
قوق

ح

 سادگی تنظیم 
قرارداد مشارکت و 
تعیین قدرالسهم ها

 نبود سازوکار مشخص جهت 
تعیین قدرالسهم ارزش افزوده 
هریک از پلاک ها در اثر حذف 

بن بست و منوط بودن آن به 
توافق مالکین

 تعدد و پیچیدگی بسیار زیاد قراردادهای مشارکت و 
نحوه محاسبه و تقسیم عادلانه ارزش افزوده

 ضرورت فازبندی مراحل مختلف پروژه و عدم تحقق 
آن به صورت یکپارچه و مشکلات نظارت بر تحقق قرارداد 

در مراحل مختلف و در طولانی مدت
 وسعت پروژه، احتمال عدم انطباق با طرح های بالادست 
و پهنه  های پیرامونی )بنابه شرایط ویژه( و ضرورت تصویب 

طرح در مراجع ذی صلاح به عنوان طرح موضعی که به معنای 
تطویل مقدمات عملیات اجرایی می باشد.

 حجم سنگین و طولانی مدت اقدامات اداری و دفتری

دی
کالب

 روند بلندمدت 
اصلاح دانه بندی 

قطعات بافت
 افزایش محدود 
مساحت قطعات و 
عدم امکان تأمین 

کلیه پارکینگ ها
 امکان نظارت 

مستقیم و مستمر 
بر روند و کیفیت 

ساخت وساز

 حذف بن بست های ناامن و 
بی دفاع از بافت

 اصلاح قابل توجه ساختار 
بافت

 افزایش نسبی قابل توجه 
مساحت قطعه تجمیعی

 عدم نیاز به تعریض معبر و 
کاهش سطح قطعات ریزدانه 

مشرف به آن
 تسهیل دسترسی سواره

 افزایش قابل توجه تراکم 
ساختمانی و زیربنا )به ویژه در 

مقایسه با تراکم ساختمانی قابل 
اختصاص به قطعات انتهایی 

بن بست(
 افزایش امکان تأمین 

پارکینگ در قطعات

 اصلاح اساسی ساختار بافت
 استفاده بهینه از فرصت توسعه درون زای شهری

 افزایش قابل توجه و متمرکز جمعیت و ضرورت تأمین 
برخی از سرانه های خدماتی در مجموعه

 تنوع کاربری ها در جداره ها و میانه های بلوک و امکان 
توزیع ارزش افزوده بیش تر بین مالکین همه قطعات

 عدم انطباق با ساختار بلوک های پیرامونی
 افزایش قابلیت بلوک بندی جدید و طراحی معماری 

مناسب
 امکان احداث زیرزمین مشترک و تأمین کلیه 

پارکینگ های مورد نیاز
 ارتقای کیفیت ساخت وساز و امکان نظارت دقیق تر بر 

فرآیند آن
 دشواری تغییر ساختاری تأسیسات زیربنایی در بلوک 

و حجم بالا و متمرکز نیازمند ارائه انشعابات 
 حجم بالای عملیات ساختمانی و ایجاد معضلات 

مختلف برای ساکنین بافت پیرامون

تجمیع دو یا چند 
پلاک هم جوار 

)به صورت محدود(

تجمیع دو یا چند پلاک 
هم جوار با حذف بن بست 

اختصاصی

تجمیع در مقیاس یک مجموعه گسترده یا یک 
بلوک شهری

دی
صا

اقت

 ضرورت ارائه 
تسهیلات ودیعه 
مسکن به منظور 

ترغیب سرمایه گذاری 
مالکین در نوسازی 

املاک خود

 ضرورت ارائه تسهیلات 
ودیعه مسکن به منظور ترغیب 

سرمایه گذاری مالکین در 
نوسازی املاک خود

 منافع اقتصادی ناشی از 
واگذاری سطح معبر به قطعات
 افزایش مرغوبیت و ارزش 

قطعات پشت قواره ای و انتهایی 
بن بست 

 امکان تأمین مصالح ساخت در مقیاس وسیع، 
فرصت حرکت به سمت ساخت وساز مدولار با استفاده 

از فناوری های نوین و صنعتی و کاهش قیمت تمام شده 
ساخت

 امکان استفاده از تسهیلات ویژه انبوه سازی
 تعدیل هزینه مشاعات

عی
تما

 اج
ی-

نگ
ره

ف

 آشنایی مالکین 
پلاک های هم جوار 
با یکدیگر و کاهش 

احتمال بروز 
معضلات اجتماعی 

در آپارتمان
 امکان انطباق 

نسبی الگوی سکونت 
آپارتمانی با الگوی 

سکونت فعلی با 
توجه به محدود 

بودن تعداد واحدهای 
آپارتمانی

 آشنایی نسبی مالکین 
پلاک های دارای دسترسی از 

یک بن بست و کاهش احتمال 
بروز معضلات اجتماعی در 

آپارتمان
 ایجاد مشکلات عمومی 

آپارتمان نشینی
 تغییر الگوی سکونت خانوار

 مشکلات ناشی از جابه جایی بخش قابل توجهی از 
جمعیت بافت، در دوره نه چندان کوتاه نوسازی تجمیعی

 تغییرات اساسی در بافت جمعیتی، فرهنگی و 
اجتماعی غیرقابل کنترل، به ویژه در واحدهای مسکونی 

مازاد جمعیت فعلی
 تغییرات جدی در الگوی سکونت خانوار

 مشکلات جدی در الگوی سکونت آپارتمان نشینی 
پر تعداد 
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درون بافت های مساله دار و یا در قالب اجرای طرح های موضعی، عمرانی، شهری و ... 
که نیاز به تعریض و یا تملک اراضی معارض دارند، اجرا می شود. معمولا در کشور ایران 

تجمیع قطعات در سه مقیاس صورت می گیرد:
  تجمیع در مقیاس خرد )چند پلاک(: این نوع از تجمیع زمین، معمولا در 
کلان شهرهای کشور و به صورت ضوابط تشویقی از طرف شهرداری ها تعریف 
می شود. هدف از این برنامه، یکی شدن قطعات کوچک زمین در بافت های شهری 
و به خصوص بافت های مساله دار برای بهبود و استفاده مناسب تر از فضای قطعات 
زمین و ترغیب مالکان برای نوسازی است. از این نمونه می توان به تجمیع چند 

پلاک اشاره نمود.
 تجمیع متوسط )تجمیع چند بخش از بلوک و یا دو بلوک(: این مقیاس از 
تجمیع زمین حد فاصل بین مقیاس خرد و کلان است. معمولا توسط سرمایه گذاران 
از این  انجام می شود.  خصوصی و یا نهاد های نیمه دولتی همانند شهرداری ها 

دسته می توان به تعدادی از پروژه های محله خوب بخت اشاره نمود.
 تجمیع کلان )در مقیاس بیش از دو یا سه بلوک(: به این دلیل که مقیاس 
عملکرد این برنامه بزرگ است، به طور معمول توسط خود مالکان زمین و یا 
بخش خصوصی )منظور سازندگان عادی ساختمان ها که عملکرد آنان به صورت 
خرید املاک و سپس تخریب و ساختمان سازی است( اجرا نمی شود. این روش را 
شرکت های بزرگ ساختمانی و انبوه سازان مسکن در ایران تحت نظارت نهادهای 
دولتی انجام می دهند. نمونه بارز این گونه طرح در شهر تهران، طرح بزرگراه 

شهید نواب صفوي است.
به روش سوم  نوسازی  و  تجمیع  فرسوده،  بافت های  اجتماعی  رویکرد  براساس  امروزه  
مردود شناخته شده است و عموما برنامه های تجمیعی به روش اول و دوم یعنی چند 
پلاک و در مواردی خاص به صورت یک بلوک شهری پیش می رود. اتخاذ این رویکرد 
منجر گردید که مدیریت شهری یک متولی میانجی گر که فاقد هرگونه منفعتی باشد، 
تعریف کند. این متولی که در ابتدا تحت عنوان دفاتر تسهیل گری در برخی محلات 
فرسوده شهر تهران شکل گرفت، امروزه تحت عنوان دفاتر خدمات نوسازی شناخته شده 
 است که همة محلات بافت فرسودة شهر تهران را تحت پوشش خود قرارداده اند. در بخش 

پیشین دفاتر خدمات نوسازی و فعالیت های آن ها به تفصیل ارایه گردید. 
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در ادامه فرآیند تجمیع و نوسازی در دو مرحله و در دو نمودار آورده شده است:

 مرحله اول فرآیند تجمیع
 

مرتفع میگردند

کردن سهم الراض و شرایط کلی پروژه

عقد قرارداد بین مالکین و سرمایه گذار زیر نظر دفتر 
خدمات نوسازی 

شروع  فرآیند

مراجعین دفتر شناسایی پروژه توسط کارشناس از 
روی سیستم اطلاعات جغرافیایی

شناسایی پروژه توسط کارشناس از 
طریق مشاهده دریافت

برآورد اقتصادی اولیه و امکان سنجی پروژه

ارسال دعوتنامه و بررسی وضعیت کلی پروژه در محل

برگزاری جلسه در دفتر خدمات نوسازی با محل پروژه ها با 
موضوع معرفی نحوه ی کار دفتر و معرفی سهم الارض 

پروژه ی نوسازی و بررسی موانع موجود

تهیه نقشه معماری اولیه

پروژه های خاص که نیازمند 
تعامل با دفتر خدمات 

الکترونیک و شهرداری 
می باشند

پروژه هایی که نقشه های 
آنها به راحتی قابل تهیه 

می باشند

مالکین مخالف با امر نوسازی

برگزاری جلسه مجدد و رفع مشکلات و موانع موجود

مواجه شدن با موانع 
غیرقابل مرتفع شدن رفع موانعی که نیازمند زمان هستند رفع موانعی که از طریق مشارکت 

دفتر مرتفع می گردند مالکین موافق با امر نوسازی

حل شدن کلیه موانع موجود در سر راه نوسازی مالکین

عقد تفاهم نامه بین مالکین

یافتن سرمایه گذار مناسب با سنجیدن تمام معیارهای کار او

جلسه ی دفتر با سرمایه گذار و معرفی پروژه و شرایط آن به او 

برگزاری جلسه ی مشترک بین مالکین و سرمایه گذار 
پیشنهادی قطعی کردن سهم الارض و شرایط کلی پروژه

بازدید مالکان از نمونه پروژه های سرمایه گذار در صورت 
تمایل مالکین

رسیدن به تفاهم بین مالکین و سرمایه گذار

به تفاهم نرسیدن مالکین با سرمایه گذار

غیرقابل حل بودن موانع

در راستای رفع موانع نیازمند 
متوقف شدن پروژهپیگیری مداوم می باشند
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                            مرحله دوم فرآیند تجمیع

مراجعه به دفتر خدمات الکترونیک برای تهیه نقشه

تهیه نقشه معماری و ارائه به دفتر خدمات الکترونیک

تایید نقشه در دفتر خدمات الکترونیک 1

تهیه نقشه سازه برقی و مکانیک و ارائه دفتر خدمات

صندوق فیش عوارض

تایید نقشه ها در دفتر خدمات الکترونیک

اخذ پروانه ساختمانی

تخریب و اقدام به ساخت و ساز

اتمام عملیات ساختمانی

تحویل ملک به مالکین جدید

دریافت پایان کار توسط سازنده

تهیه صورت مجلس تفکیکی

دریافت سند برای واحدها

انتقال سند از مالکین 

به سازنده براساس مفاد 
قرارداد2

نظارت توسط دفتر خدمات 

نوسازی بر تمامی مراحل 

ساخت

عقد قرارداد بین مالکین و سرمایه گذار زیر نظر دفتر خدمات 
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1-  به دلیل تغییر تراکم، تغییر سطح اشغال و ... نیاز به تشکیل جلسة شورای معماری در 
شهرداری پیش می آید که روند تأیید نقشه را به تعویق می اندازد.

2- مراحل انتقال سند بایستی جزء مواردی درنظر گرفته  شود که مالک و سرمایه گذار در قرارداد 
در رابطه با آن به اتفاق نظر رسیده باشند و بر این اساس انتقال سند می تواند در مراحل مختلف 

ساخت و با تعداد دانگ های موردنظر طرفین صورت پذیرد.

 دستورالعمل ها و فعالیت های اجرایی
مجموعه  تجمیع،  فرآیند  رسیدن  ثمر  به  برای  دفاتر  فعالیت های  کردن  تعریف  راستای  در 

فعالیت های این فرآیند در قالب شکل زیر دسته بندی شده است.

                               فعالیت ها و دستورالعمل های اجرایی

شناسایی پروژه

امکان سنجی اولیه

برگزاری جلسات

رفع موانع نوسازی و جلسات پیگری

انتخاب سرمایه گذار

عقد تفاهم نامه

عقد قرارداد

فعالیت های دفتر در راستای اجرای پروژه 
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در ادامه هر یک از فعالیت های عملیاتی دفاتر در شکل نمایش داده شده، تشریح می گردد. 
 شناسایی پروژه

به منظور شناسایی پروژه های تجمیعی می توان از یک طرف به مجموعه اقداماتی برای 
شناسانده شدن دفتر در محدوده محله اشاره کرد به گونه ای که متقاضیان نوسازی و 
تجمیع در محدوده به شناخت در رابطه با این دفاتر و نحوه خدمات رسانی آنان دست 
یابند و به سمت این دفاتر جذب شوند و از میان آنها، پروژه های مستعد تجمیع شناسایی 
شده و وارد فرآیند تجمیع شوند. این دسته از اقدامات در قالب اطلاع رسانی در زیر آورده 
شده است. دستة دیگر اقداماتی هستند که دفاتر با هدف تعریف پروژه های تجمیعی انجام 
می دهند. در این راستا کارشناسان دفاتر می بایست در بافت حضور پیدا کرده و این موارد 
را به صورت خاص در فرآیند تجمیع به جریان بیندازند. این دسته از اقدامات در ادامه 

تحت عنوان  نقش دفتر در شناسایی فرصت های تجمیع بررسی شده اند. 

الف( اطلاع رسانی در راستای جذب متقاضیان نوسازی
در زمینة اطلاع رسانی1، دفاتر فعالیت های متفاوتی انجام می دهند. اطلاع رسانی یکی از 
اقداماتی است که در تمامی قسمت های فرآیند کاری دفاتر دیده می شود. اطلاع رسانی 
بیش از هر چیزی  بر شناساندن دفاتر در بافت تاثیرگذار بوده و جذب ساکنان را به دفتر 

و فرآیند تجمیع املاک آنان را در امن ترین حالت به همراه دارد. 

ب( نقش دفتر در شناسایی فرصت های تجمیع
در راستای شناسایی پروژه های تجمیع در حوزه نفوذ دفتر می بایست پایگاه داده دفتر 
آپارتمان  و  ارزش زمین  و تحولات  تغییر  بایستی  به روزرسانی شود. همچنین  همواره 
تجمیع، حضور  مستعد  پروژه های  شناسایی  دیگر جهت  از طرف  به روز گردد.  همواره 
مستمر در بافت برای مکان یابی ساختمان های نوساز یا نحوه استقرار قطعات فرسوده، 

عرض معبر و میزان تعریض الزامی است. 2

1. فعالیت های آورده شده در این بخش صرفاً فعالیت به منظور تشویق مردم به سمت تجمیع است و اطلاع رسانی در دیگر 
حوزه های فعالیتی دفتر را شامل نمی شود. فعالیت های اطلاع رسانی در این حوزه را می توان به 2 دستة کلی اطلاع رسانی 

مستقیم )رو در رو( و غیر مستقیم تقسیم بندی کرد.
2. در بخش فرم ها نمونة فرم دریافت اطلاعات مراجعه کننده ارائه شده است.
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 امکان سنجی اولیة پروژه های تجمیعی
امکان سنجی اولیة پروژه های تجمیعی در قالب فعالیت های زیر صورت می گیرد:

 بازدید از پروژه هایی که با مراجعة مالکان به دفتر تعریف می شود و بررسی شرایط آنان 
با بازدید کارشناس از وضعیت ملک مشخص می گردد. 

 بازدید از پروژه های تعریف شده دفاتر که براساس سیستم اطلاعات جغرافیایی انتخاب 
گردیده اند. 

مشکلات  و  پرونده ها  پیگیری  پرونده،  تشکیل  مراجعین،  سوالات  به  پاسخگویی   
مراجعین

یا دفاتر خدمات  نیازمند مراجعه به شهرداری و  پیگیری کار پروژه های خاص که   
الکترونیک هستند

 ارتباط با اداره املاک و مستغلات شهرداری منطقه توسط کارشناسان، خصوصا درباره 
ملک هایی که هیچ راهی جز واگذاری ندارد، جهت فروش آن، کارشناسان دفاتر می بایست 
با اداره املاک شهرداری تعامل داشته و در صورتی که مالکیت زمین و یا ملک مشخص 

نیست می بایست استعلام از اداره املاک شهرداری گرفته شود.

  برگزاری جلسات تجمیعی با مالکان
جلساتی که پس از ارسال دعوتنامه برای مالکان در محل با هدف جلب رضایت مالکان و آشنا 
شدن با موانع موجود بر سر پروژه تشکیل می شود. این جلسات معمولا به دلیل عدم حضور 

مالکان و یا دلایل دیگر ممکن است چندین باره برگزار  شود. 

  رفع موانع نوسازی
در صورت مخالفت برخی از مالکان یا برخورد با موانع مختلف این امکان وجود دارد که پروژه  
باز تعریف شود. بر این اساس، به کمک بازدید مجدد می تواند به تغییر محدوده و یا تغییر تعداد 

پلاک ها منجر گردد. این اولین گام جهت رفع موانع نوسازی محسوب می شود.

  عقد تفاهم نامه
از  آنها  السهم  قدر  میزان  تقسیم  چگونگی  و  مالکان  بین  نهایی  توافقات  هدف  با  تفاهم نامه1 

1. بنا بر وضعیت و شرایط پروژه ممکن است این مرحله از فرایند تجمیع حذف شود و یا به صورت شفاهی و یا یک صورت جلسه 
این تفاهم بین مالکان منعقد گردد.
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آپارتمان های نوساز منعقد می شود. حاصل این فعالیت ها بایستی منجر به عقد تفاهم نامه 
بین مالکان گردد. امضای تفاهم نامه توسط مالکان زیر نظر دفتر خدمات نوسازی، بعد از 
خواندن تفاهم نامه توسط کارشناس و توجیه کامل مالکان و رفع ابهامات صورت می گیرد.

  شناخت و معرفی سرمایه گذاران
به منظور شناخت و معرفی سرمایه گذاران در پروژه ها فعالیت های زیر صورت می گیرد:

 بازدید از نمونه ساخت وسازهای سرمایه گذارها جهت تخمین کیفیت کار آنها
 ثبت آدرس نمونه کارهای سازنده به منظور ارائه به مالکانی که می خواهند با 

او مشارکت کنند.
 رضایت مالکان اولیه از پایبند بودن سرمایه گذار به تعهداتش

 میزان و نحوه تامین فضاهای مختلف ساختمان از فضاهای داخلی تا پارکینگ 
و انباری و ... .

 برآورد اولیه از میزان سرمایه گذاری وی برای هر مترمربع آپارتمان.
 تهیة تصویر از نمای ساختمان به منظور تهیة مجموعة کامل اطلاعات یک 

سرمایه گذار برای عرضه به ساکنان.

  عقد قرارداد
تنظیم قرارداد پروژه توسط دفتر متناسب با عرف محدوده و پروژه مورد نظر صورت 
می گیرد، بعد از امضا تفاهمنامه بین مالکان، با رعایت کلیه مفاد و قید کردن مصالح عرف 
منطقه در آن عملیات شروع می گردد. در این خصوص بهتر است که دفاتر خود را به 

عنوان مرضی الطرفین قرار داده و حل مشکلات آتی را بر عهده گیرند.

   فعالیت های دفتر در راستای اجرایی شدن پروژه
دفاتر،  ناظر  توسط  دفاتر  نظارت  تحت  پروژه های  از  می بایست  قرارداد  اتمام  از  پس 
بازدیدهایی به منظور حفظ کیفیت ساخت، در تمامی مراحل ساخت پروژه صورت پذیرد. 
منظور از بازدید، بازدید تیم کارشناسی دفاتر از روند ساخت وساز به منظور تطبیق آن 
با مفاد قرارداد، ضوابط ساختمانی، هماهنگی با نقشة معماری و کیفیت اجرای آن است. 
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یکی دیگر از فعالیت های دفاتر در راستای اجرایی شدن پروژه، پیگیری موضوعات خاصی است 
که نیازمند مراجعه به شهرداری و دفاتر خدمات الکترونیک نیستند. در این موارد می بایست 
ارتباط با معاونت شهرسازی منطقه برقرار شود تا در خصوص تسهیلات و تخفیفات ویژه و یا 

تسریع روند دریافت دستور نقشه، جواز و ... همکاری های لازم از طرف آنها صورت پذیرد.
از اخذ دستور نقشه پروژه است،  با نهادها پس  ارتباطات دفاتر خدمات نوسازی  بخش اصلی 
پس از این مرحله است که می توان به صورت قطعی در خصوص ساخت وساز و نحوه مشارکت 
تصمیم گیری کرد. بر این اساس ممکن است تفاوت هایی با شرایط اولیه وجود داشته باشد. پس 

از اخذ دستور نقشه اقدامات زیر ضروری می شوند:
 پیگیری پرونده ها از این مرحله به بعد بیشتر در راستای دریافت امتیازات است.

 پیگیری در راستای تسریع صدور جواز.
 پیگیری در خصوص عوارض ساختمانی.

 برقراری ارتباط مدیر شهرسازی با شهرداری ناحیه؛ که در حین ساخت می توانند 
مشکلات پیش آمده در خصوص ترخیص مصالح، سد معبر و ... را مرتفع سازند.

5-2-9-6 اقدامات صورت گرفته در حوزه تجمیع و نوسازی
یکی از اساسی ترین معضلات بافت های فرسوده، ریزدانگی پلاک ها و عدم امکان نوسازی مناسب 
آن ها با شرایط موجود است. بنابراین تجمیع از ابزارهای مهم از میان بردن یکی از شرایط اصلی 
فرسودگی است. بررسی روند نوسازی بافت فرسوده در مناطق مختلف نشان می دهد که با توجه 
به تنوع اندازه قطعات و تجمیعات صورت گرفته، وجود ساختار نظام مند موجب ارتقا ساختار 
کالبدی و عملکردی منطقه از یک سو و نیز افزایش کیفیت سکونت خواهد شد، این مهم مستلزم 
شناخت ابعاد مختلف کالبدی، عملکردی، فرهنگی، اجتماعی و ... بافت منطقه است تا با شناخت 

همه جانبه ابعاد مساله، راه کارهای درخور ارائه گردد.
در این راستا در مقطعی معاونت شهرسازی و معماری اقدام به تشکیل کمیته ای با عنوان کمیته 
تجمیعات خاص و با اهداف تسهیل فرآیند نوسازی املاک تجمیعی، تامین شرایط ویژه جهت 
نوسازی املاک تجمیعی خاص و هم چنین برنامه ریزی در خصوص استفاده از ظرفیت پروژه های 
تجمیعی جهت تامین خدمات و تحریک توسعه نمود. اهداف پروژه های تجمیعی عبارت بودند از:

 به حداقل رساندن پلاک های به جا مانده از تجمیع قطعات مجاور
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 ایجاد انسجام بصری و بهبود سازماندهی فضایی در منطقه
 فراهم آوردن بستر لازم جهت تامین سرانه های خدماتی

 ارتقای کیفیت زیستی براساس الگوی سکونت
 ارائه پلان های تیپ جهت تجمیع های غالب مناطق

 استفاده از ارزش  های معماری اسلامی- ایرانی در طراحی مسکن1
در این قسمت به معرفی دستاوردهای تجمیع و نوسازی مردمی می پردازیم.

1. گزارش نظارت ستادی سازمان نوسازی شهر تهران، شهریور سال 1393.
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روند پروانه هاي صادره در بافت فرسوده 1380-1392

     نمودار 5-4: مقایسة تعداد پروانه هاي صادره

    نمودار 5-5: مقایسه تعداد پلاک های نوسازی شده

8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

0

1380    1381    1382   1383    1384   1385    1386   1387    1388    1389    1390   1391    1392
پروانه های انفرادی             پروانه های تجمیعی                  کل پروانه ها

پلاک های انفرادی             پلاک های تجمیعی                  کل پلاک ها

12000
10000
8000
6000
4000
2000

0
1380    1381    1382   1383    1384   1385    1386   1387    1388    1389    1390   1391    1392



411

فصل  پنجم

 ترویج نوسازی با الگوی تجمیع

 در سال 1392، برای 36،361 واحد مسکونی پروانه صادر شده است.
 سهم تجمیع در زیربناهای تولیدی از 2 درصد در سال 1387 به 52 درصد در سال 1392 

رسیده است.
 تا پایان سال 1392 حدود 30 درصد از بافت های فرسوده نوسازی شده است.

     نمودار 5-6 : زیربنا

واحد به ازای هر واحدتغییر متراژ واحد مسکونی
تخریبی  )مسکونی(

زیربنا به ازای هر متر مربع
تخریب )مسکونی(

تعداد 
پلاک در 
تجمیع

سهم تجمیع در 
)درصد(

تعداد انفرادیتجمیعیکلانفرادیتجمیعیکلانفرادیتجمیعیکل
پروانه

تعداد زیربنا
واحد

1387

-16,682,32-22,313,825,153,463,055,332,57
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 سهم تجمیع در تعداد واحدهای تولیدی از 2 درصد در سال 1387 به 54 درصد در 
سال 1392 رسیده است.

 سهم پروانه های تجمیعی از 1 درصد به 37 درصد رسیده است.
 میانگین تعداد پلاک های تجمیعی از 2 در سال 1387 به 2,76 در سال 1392 رسیده است.

     نمودار 5-7 : تعداد واحد

      نمودار 5-8 : تعداد پروانه
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0
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  1387                1388                 1389                1390                1391                  1392

     نمودار 5-9 : تعداد پلاک در تجمیع

 

 در پروژه های تجمیعی به ازای هر 1 متر مربع زیربنای تخریب شده، 5,3 متر مربع زیربنای 
جدید احداث شده است.

 در پروژه های تجمیعی به ازای هر 1 واحد تخریبی 5,15 واحد جدید تولید شده است. )1,5 
برابر انفرادی(

 در ساخت و سازهای انفرادی به ازای هر 1 واحد تخریبی 3,46 واحد جدید تولید شده است.

عرصه نوسازی شده منطقه
)متر مربع(

مساحت بلوک های فرسوده 
درصد تحقق)متر مربع(

1107,140410,00026
224,093140,00017
333,910160,00021
47,94760,00013
513,01690,00014
67,65240,00019
7537,8491,880,00029
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8454,0811,110,00041
9422,6001,100,00038
101,224,5303,340,00037
11936,3772,760,00034
12961,7664,840,00020
13203,764560,00036
14709,3481,990,00036
15292,0681,910,00015
16254,8471,080,00024
17622,8031,790,00035
18502,075790,00064
1920,957170,00012
20312,482990,00032
2114,71250,00029
227,00010,00070

       نمودار 5-10 : درصد تحقق نوسازی براساس مناطق بافت فرسوده
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     نمودار 5-11 : درصد تعداد پروانه های تجمیعی-1392

     نمودار 5-12: درصد مساحت پروانه های تجمیعی-1392

70

60

50

40

30

20

10

.

80

70

60

50

40

30

20

10

.

1     2    3     4    6     7    8     9    10   11   12   13  14   15   16   17   18   19   20   21   22

1     2    3     4    6     7    8     9    10   11   12   13  14   15   16   17   18   19   20   21   22
مناطق دارای بافت فرسوده

مناطق دارای بافت فرسوده



416

     نمودار 5-13: درصد تعداد واحدهای مسکونی تجمیعی-1392

       جدول 5-46: پروانه های صادره و تخفیفات متعلقه در بافت فرسوده شهر تهران 1392-1388
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طبق سند  

مندرج در پروانه

کل پروانه هاي 
صادره

پروانه هاي 
تجمیعي

پروانه های 
انفرادی

تخفیفات صدور پروانه

تعداد
درصد 
تعداداز کل

درصد 
تعداداز کل

درصد 
از کل

میزان تخفیفات
)میلیارد ریال(

درصد 
از کل

50<S101%00%0101%02،775،032،411%0

100<S≤508،218%29253%17،965%28356،671،533،111%9

150<S≤1009،343%331،488%57،855%28669،063،375،504%17

200<S≤1505،024%182،781%102،590%9794،915،405،118%20

500<S≤2005،215%182،781%102،434%91،826،307،402،555%45

500≥S324%1104%0220%1374،523،642،081%9

100%754،024،256،390،780%2521،165%1007،060%28،225کل

مناطق دارای بافت فرسوده
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براساس مصوبات مذکور تا انتهای شش ماهه اول سال 93 بیش از 400 میلیارد تومان جهت 
صدور  28000 فقره  پروانه و نوسازی بالغ بر 75000 پلاک فرسوده از سوی شهرداری تهران با 

هدف تسهیل در امر نوسازی بافت های فرسوده منظور گردیده است.

5-2-10 گام هایی برای مدیریت هماهنگ
حضور  نوسازی،  متفاوت  ابعاد  و  آن ها  مختلف  مسائل  فرسوده،  بافت های  وسعت  به  توجه  با 
)مجموعه دولت، مجموعه  این حوزه  موثر  نقش آفرینان  و  عوامل ذی مدخل  و مشارکت همه 
شهرداری، سرمایه گذاران و مجریان بخش خصوصی، مالکان و ...( ضروری است. از طرفی حضور 

کنش گران بدون مدیریت هماهنگ، نه ممکن است و نه در عمل می تواند مثمر ثمر باشد.
از این رو استقرار مدیریت هماهنگ یکی از شروط اساسی تحقق نوسازی متوازن و پایدار است. 
در این خصوص سازمان نوسازی شهر تهران در مقاطع مختلف اقداماتی را صورت داده است و 
سعی بر این بوده تا در گام اول، تحقق مدیریت هماهنگ نوسازی در مجموعه شهرداری مدنظر 

قرار گیرد و با حصول آن، شرایط مناسبی برای هماهنگی با سایر بخش ها فراهم گردد.
در این قسمت اهم اقدامات صورت گرفته در ارتباط با موضوع ارائه می گردد: 

5-2-10-1 پیشنهاد ساختار سه سطحی، سال 1381
پانزده  و  یک  ماده  و  مصوب 1345/11/27  شهرداری ها  قانون  ماده 111  اجرای  راستای  در 
قانون نوسازی و عمران شهری مصوب 7 آذر ماه 1347 به منظور نوسازی و عمران شهر تهران 
و همچنین ساماندهی فعالیت های مربوط به نوسازی بافت فرسوده شهر و رعایت واگذاری امور 
به بخش خصوصی در اجرای ماده 22 قانون نوسازی و عمران شهری به شرکت ها و موسسات 
صاحب صلاحیت با سرمایه کافی و اقدامات موثر در جهت اجرایی شدن سیاست های مربوطه 

پیشنهادات ذیل ارائه می گردد تا منشا اثری برای قانون مذکور باشد.
الف: تشکیل ستاد مرکزی هدایت وبرنامه ریزی نوسازی و عمران

معماری،  و  شهرسازی  معاون  ستاد(،  )رییس  عمران  و  فنی  معاون  شامل:  ستاد  اعضای 
مدیرعامل سازمان نوسازی شهر تهران )دبیرستاد(، مدیر کل شهرسازی و معماری، مدیر کل 
املاک و مستغلات، مدیرکل درآمد، رییس دبیرخانه کمیسیون ماده 5، شهردار منطقه )با 

توجه به موضوع جلسه(
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ب: ستاد منطقه ای
شهردار منطقه )رییس(، معاون شهرسازی و معماری منطقه )دبیر(، مدیر املاک منطقه، 
مدیر حقوقی منطقه، مشاور منطقه، دو تن از مهندسان صاحب صلاحیت در رشته معماری 

و شهرسازی به پیشنهاد منطقه و تایید ستاد مرکزی
ج: تشکیل دفتر ویژه صدور پروانه در مرکز به ریاست مدیر کل شهرسازی و معماری فقط 

برای صدور پروانه مربوط به طرح فوق الذکر
د: تعیین سرانه توسط معاونت شهرسازی و معماری حداکثر 10 روز پس از درخواست 

ستاد مرکزی و پیگیری جهت تصویب در مراجع ذیصلاح
ه: تصویب پیشنهادات ستاد مرکزی در کمیسیون ماده 5 خارج از نوبت )حداکثر2 ماه( و 

ابلاغ آن جهت اجرا به مناطق
اجتماعی،  به موقعیت  با توجه  بافت فرسوده  تهیه طرح  انتخاب مشاور ویژه جهت  و: 

اقتصادی و مناطق
ز: تصویب بافت های فرسوده در کمیسیون ماده 5 حداکثر تا پایان بهمن ماه با عنایت به 

پیشنهاد مشاور 
با  ویژه  برخورد  منظور  به  وزیران  هیات  و  امنیت کشور  از شورای  مصوبه  دریافت  ح: 

صاحبان املاک واقع در محدوده طرح های مصوب 
ط: الحاق بخشی از حریم مناطق 18، 19 و 20 به محدوده خدمات شهری تنها برای 

ایجاد خدمات در قسمت های فاقد امکانات رفاهی و خدماتی
وظایف ستاد مرکزی:

 ترغیب و تشویق مناطق و دستگاه ها جهت اجرایی شدن قانون نوسازی و 
عمران شهری

 برنامه ریزی جهت تدوین و تصویب لوایح مربوط به ماده 4 قانون نوسازی و 
عمران شهری و سایر مواد قانون مذکور

 نظارت بر اجرای عملکرد مناطق و بخش خصوصی )توسط سازمان نوسازی 
شهر تهران(

 انتخاب مشاور برای اجرایی شدن هر یک از موارد مندرج در قانون نوسازی و 
عمران شهری
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 بررسی پیشنهادات مناطق در رابطه با بافت فرسوده و تایید جهت ارایه به کمیسیون 
ماده 5

 تعیین سیاست های کلی و نحوه برخورد با املاک واقع در طرح های مصوب 
 انتخاب مدیر طرح برای هر منطقه با توجه به شرح وظایفی که تعیین خواهد شد

وظایف ستاد منطقه ای:
 انتخاب بافت فرسوده با همکاری مشاور منطقه و پیشنهاد به ستاد مرکزی

با توجه به ماده 22 قانون نوسازی و عمران  انتخاب سرمایه گذاران و عقد قرارداد   
شهری

 فرهنگ سازی و تشویق مردم به تجمیع سازی مطابق برنامه های مصوب ستاد مرکزی
 اجرای تبصره 2 ماده 22 قانون مذکور مبنی بر دریافت عوارض به میزان دو برابر

 اجرای ماده 24 قانون نوسازی و عمران شهری مبنی بر تملک به صورت وسیع تر 
و اجرای قانون مزبور و فروش مازاد آن و واریز وجوه آن به حساب درآمد و نوسازی و 

عمران شهری
 اجرای تبصره یک ماده 23 قانون مبنی بر عدم احداث بنا تا تهیه طرح حداکثر تا 3 

سال
 مسئول اجرای مصوبات ستاد مرکزی شهردار منطقه خواهد بود.

5-2-10-2 هیئت های عامل

 اساسنامه مجریان طرح نوسازی مناطق
سازمان نوسازی شهر تهران که در این اساسنامه اختصارا »سازمان« نامیده می شود، براساس 
وظایف مقرر و به منظور استفاده بهینه از فرصت ها، امکانات، منابع، اختیارات و توانمندی های 
موجود در سازمان و شهرداری های مناطق در جهت توسعه نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران، 
اقدام به تشکیل هسته های اجرایی تحت عنوان »مجری طرح نوسازی منطقه ای« می نماید. نحوه 

فعالیت مجریان طرح براساس این اساسنامه تعیین می گردد.
ماده 1( موضوع فعالیت مجری طرح: مجری طرح می تواند با بهره گیری از امکانات و اختیارات 
شهرداری منطقه و اختیاراتی که سازمان به صورت موردی تفویض می نماید با شناسایی، جذب و 
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به کارگیری سرمایه گذاران بخش خصوصی و دولتی در چارچوب این اساسنامه و ضوابط 
ابلاغی سازمان در موضوعات ذیل فعالیت نماید:

 اجرای تملک براساس محدوده و اولویت تعیین شده از سوی سازمان
 اجرای پروژه های متمرکز نوسازی )کاربری های ارزش افزا(

 اجرای زیرساخت ها و تامین سرانه های خدماتی
 اجرای پروژه های نوسازان 

 مدیریت اجرای نوسازی محلات
کلیه اقدمات فوق توسط مجری طرح در چارچوب سیاست ها و مقررات ابلاغی از سوی 
سازمان و در محدوده فعالیت شهرداری منطقه ...... شهرداری تهران انجام خواهد پذیرفت.

ماده 2( ارکان مجری طرح عبارتند از:
الف- مجمع عمومی 

ب- هیئت عامل
ج- مجری

ماده 3( اعضای مجمع عمومی عبارتند از:
1- مدیرعامل سازمان یا نماینده وی به عنوان رییس مجمع

2- معاونت حقوقی سازمان
3- معاونت تملک و فروش سازمان

4- معاونت مالی و برنامه ریزی سازمان
5- معاونت طرح و توسعه نوسازی سازمان
6- معاونت فنی و اجرای نوسازی سازمان

7- بازرسی سازمان
اکثریت به شرط موافقت مدیرعامل  با رای موافق  تصمیمات مجمع عمومی  تبصره1: 

سازمان یا نماینده وی به تصویب می رسد.
ماده4( مجمع عمومی به نمایندگی از مدیرعامل دارای اختیارات زیر خواهد بود:

الف- رسیدگی و تصویب ترازنامه، صورت های مالی، حساب سود و زیان، صورت دارایی و 
مطالبات و دیون مجری طرح در هر سال مالی.

تبصره2: مجمع عمومی مجری طرح باید حداکثر تا پایان تیر ماه سال بعد تشکیل و 
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نتیجه به مدیر عامل سازمان نوسازی گزارش شود.
ب- پیشنهاد تغییر در موضوع و محدوده طرح به مدیرعامل سازمان.

ارایه گزارش به  ج- بررسی و تصمیم گیری نسبت به عملکرد سالیانه هیئت عامل، مجری و 
مدیرعامل سازمان

و- بررسی و تصویب برنامه های سالیانه مجری طرح نوسازی منطقه
تبصره 3: اختیارات فوق حصری نبوده و مجمع عمومی حسب ابلاغ مدیرعامل سازمان می تواند 

عهده دار وظایف و اختیارات و ماموریت های ابلاغی گردد.
ماده 5( هیئت عامل مرکب از سه نفر متشکل از شهردار منطقه به عنوان رئیس هیئت، نماینده 
سازمان و مدیر طرح، که رئیس هیئت و نماینده سازمان توسط مدیر عامل سازمان منصوب 

می شوند.
تبصره4: مدیر طرح از بین واجدین شرایط که  دارای تحصیلات عالی و تجربه عملی مورد نیاز 

باشد تعیین، و با حکم رئیس هیئت عامل منصوب می گردد.
ماده6( جلسات هئیت عامل با حضور کلیه اعضا و به ریاست شهردار منطقه به عنوان رئیس 
هیئت عامل حداقل هر 15 روز یکبار تشکیل می شود و تصمیمات جلسه با اکثریت آرا به شرط 

موافقت رئیس هیئت عامل اتخاذ می گردد. 
تبصره 5: رئیس هیئت عامل مستقیما در قبال مدیرعامل سازمان پاسخگو خواهد بود. 

تبصره 6: برای هر یک از جلسات هیئت عامل، صورت جلسه ای در دفتر رسمی جلسات )تحویلی 
از سازمان( تنظیم و به امضای اعضا حاضر در جلسه می رسد. در صورت جلسات یاد شده نام 
اعضای حاضر و غایب، خلاصه ای از مذاکرات و همچنین تصمیمات متخذه و نظر هر یک از اعضا 

که با تمام یا بعضی از تصمیمات مخالف باشد در صورت جلسات درج می گردد.
ماده 7( حدود مسئولیت و اختیارات هیئت  عامل طبق ابلاغیه های سازمان خواهد بود که اهم 
آنها به شرح ذیل می باشد. )درصورت تعارض بین ابلاغیه ها با اساس نامه، ابلاغیه های سازمان 

ملاک عمل خواهد بود(
الف- نظارت بر عملکرد مجری و حسن جریان امور محوله

ب- تهیه و تأیید صورت های مالی و گزارش عملکرد مجری طرح و صورت حساب دوره عملکرد 
سالیانه

ج- بررسی و اظهارنظر نسبت به قراردادهای لازمه جهت اجرای وظایف محوله به مجری طرح
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د- نظارت بر اجرای ابلاغیه های سازمان
ه- تعیین ضوابط و مقررات اجرایی در چارچوب ابلاغیه های سازمان

و- اجرای مصوبات مجمع عمومی
ماده 8( وظایف و اختیارات مدیر طرح عبارت است از:

الف- اجرای برنامه ها و ابلاغیات سازمان نوسازی با رعایت ترتیب اولویت مذکور
و  و هیئت عامل  موردنیاز در حدود مصوبات مجمع  قراردادهای  پیش نویس  تهیه  ب- 

ابلاغیه های سازمان
ج- اجرای مصوبات هیئت عامل و انجام کلیه امور اداری، مالی و اجرایی در چارچوب 

اساس نامه و ابلاغیه های سازمان
ماده 9( کلیه اسنادی که برای مجری طرح ایجاد تعهدات مالی نماید پس از امضا رئیس 
امور مالی سازمان به امضا مدیرعامل سازمان می رسد. سایر مکاتبات اداری با امضای مجری در 

چارچوب ضوابط ابلاغی سازمان معتبر خواهد بود.
تبصره 8: کلیه عملیات مالی جاری مجری طرح از طریق تنخواه گردانی که توسط امور 

مالی سازمان تأمین خواهد شد، انجام می گیرد.
ماده 10( اختیارات و وظایف تعیین شده برای اشخاص مندرج در این اساس نامه از ناحیه 
در  نافی حق سازمان  مقررات  این  اجرای  لذا  دارد،  تفویضی  مدیرعامل سازمان جنبه 
اعمال، تضییق، سلب یا توسیع مقررات فوق نمی باشد. این اساس نامه با یک مقدمه و ده 
ماده و هشت تبصره تنظیم و از تاریخ 1368/12/1، پس از تصویب و ابلاغ مدیرعامل 

سازمان لازم الاجرا می باشد.
وقت  مدیرعامل  توسط  عامل  تشکیل هیئت های  ابلاغیه  اسفند سال 1386 حکم  در 
سازمان نوسازی شهر تهران صادر شد. در ادامه یکی از احکام ریاست هیئت عامل که 
براساس این حکم آقای مهندس علیرضا سرگل زهی، شهردار وقت منطقه نه به عنوان 

ریاست هیئت  عامل برگزیده شدند، ارایه می گردد:
جناب آقای مهندس سرگل زهی

شهردار محترم منطقه نه
به استناد ماده 5 اساسنامه مجری طرح نوسازی مناطق، به موجب این حکم به سمت 
عضو و رئیس هیات عامل مجری طرح نوسازی منطقه نه شهرداری شهر تهران منصوب 
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می شوید. 
امید است با استعانت از درگاه احدیت و با رویکردی جهادی، علمی در چارچوب اساسنامه مجری 
طرح، سیاست ها و برنامه های ابلاغی سازمان در انجام وظایف و مسئولیت های محوله در خدمت 

به شهروندان شریف شهر تهران به ویژه ساکنین بافت های فرسوده موفق و موید باشید. 

5-2-10-2 ایجاد شرکت نوسازان شهر تهران، 1387
شرکت نوسازان شهر تهران در سال 1387، به عنوان بازوی اجرایی سازمان نوسازی و به منظور 
راهبری کلیه عملیات اجرایی احیای بافت فرسوده تشکیل شد. نهادسازی مجریان منطقه ای، 
تعیین و بازنگری راهبردهای اجرایی مناطق، نظارت بر فرآیند تهیه طرح های معماری و شهرسازی 
و برنامه ریزی، کنترل، نظارت و ارزیابی در سطح فرآیند جامع نوسازی، از استراتژی های عملیاتی 

و وظایف اصلی این شرکت تعریف شده بود.
مطابق چشم انداز و سیاست های سازمان نوسازی به عنوان مشتری اصلی در آن مقطع زمانی، 
مقرر بود رویکرد اصلی این شرکت نهادینه کردن فرآیند نوسازی با بهره گیری از مشارکت های 
مردمی و ساماندهی توانمندی های بخش خصوصی از طریق تسهیل گری و گسترش فرهنگ 

مشارکت،  باشد.

 اهداف و راهبردها
هدف کلان شرکت نوسازان تهران در راستای ماموریت محوله عبارت بود از: »بهبود کیفیت 
زندگی از طریق مدیریت فرآیند اجرایی نوسازی بافت فرسوده در ابعاد کالبدی و کارکردی«. 

هدف کلان فوق در قالب اهداف عملیاتی زیر تحقق می یافت:
 افزایش مشارکت بخش خصوصی

 کاهش حجم تصدی گری بخش دولتی
 افزایش جذب سرمایه داخلی و خارجی

 تسریع و تسهیل فرآیند نوسازی 
 کاهش میزان سرمایه و منابع دولتی مورد نیاز

 کاهش انحراف فعالیت های اجرایی نوسازی با اهداف برنامه ای
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سازمان  از  تبعیت  با  فرسوده  بافت  حوزه  در  نوسازان  شرکت  رویکردهای  و  راهبردها 
نوسازی به عنوان شرکت مادر تحت عناوین زیر مشخص شده بود:

 حداقل مداخله مستقیم از طریق واگذاری امور اجرایی به شرکت های مناطق
 نظارت و راهبری جامع فرآیند اجرایی نوسازی

 تسهیل، تسریع و اعتمادسازی جهت جلب مشارکت مردمی
 توسعه الگوها و روش های نوین فرآیند نوسازی در ابعاد مالی، طراحی، اجرا و 

مدیریت
 مدیریت بر گسترش منطقه ای و توزیع عملیات نوسازی

و  رویکرد هدف محوری  تبیین  و طراحی سازوکارهای لازم جهت  مدیریت   
مشارکت برانگیزی

 متمرکز نمودن و یکپارچه سازی برنامه های منطقه ای جهت بهره گیری اثربخش 
و مدیریت و راهبری یکپارچه

 نظارت بر انضباط مالی و اقتصادی فرآیند نوسازی
 پرهیز از گسترش فنی و اجرایی شرکت
 توسعه توان مدیریتی و راهبری شرکت

 فرآیندها
در این بند به بیان فرآیندها و حوزه های عمل در شرکت نوسازان شهر تهران پرداخته 
می شود. این فرآیندها شامل سه مورد »فرآیند مدیریت بر منابع و سبد پروژه«، »فرآیند 
نظارت و راهبری بر تهیه و بازنگری اسناد اقدام« و »فرآیند نظارت و راهبری اجرای 

نوسازان« است.

الف- فرآیند مدیریت بر منابع و سبد پروژه
1- حوزه مدیریت بر تجهیز منابع و بودجه

سایر  و  شهرداری ها  شامل  منابع  تامین  جهت  مناسب  مراجع  شناسایی   
ارگان های مرتبط

 مذاکره با مراجع ذی ربط در خصوص تجهیز منابع
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 تدوین راهکارهای مناسب و پیگیری مکانیزم های عملیاتی نمودن تجهیز منابع
 کنترل و تایید برنامه و بودجه پیشنهادی شرکت ها

 تلفیق برنامه و بودجه و ارائه به سازمان
 مدیریت بر تدوین، کنترل مصارف و تفریغ بودجه

 انجام هماهنگی و ارتباط بین ارکان درگیر در نهایی نمودن برنامه و بودجه حوزه 
نوسازی

 تولید گزارشات مرتبط در حوزه تجهیز منابع و مدیریت بودجه
2- حوزه مدیریت سبد پروژه ها

 مدیریت بر نظام تعریف و تصویب پروژه ها
تحلیل گزارشات عملکرد در حوزه  و  و کنترل  پروژه ها  برنامه  تلفیق  و  جمع آوری   

زیرساخت و پروژه های ویژه نوسازان
 ارزیابی پروژه ها

 تدوین گزارشات مدیریت پروژه و سبد پروژه
3- حوزه نهادهای مجری

 مدیریت بر فرآیندهای قراردادی
 مدیریت بر روند رسیدگی به صورت حساب های رسیده به شرکت
 تهیه صورت وضعیت های شرکت نوسازان براساس عملکرد مناطق

 ارزیابی شرکت های منطقه ای
 حوزه پشتیبانی فرآیندی

 امور استانداردسازی و سیستم دهی به فرآیندهای شرکت و مجریان نوسازی
 مدیریت بر نظام های اطلاعاتی شامل جمع آوری، طبقه بندی و انتشار اطلاعات

ب- فرآیند نظارت و راهبری بر تهیه و بازنگری اسناد اقدام
1- حوزه اقدامات پایه در خصوص اسناد اقدام

 اجرایی نمودن سیاست ها و برنامه های سازمان نوسازی در خصوص طرح های محرک 
توسعه و کاربری های ارزش افزا براساس چشم انداز، راهبردها و طرح های بالادستی

و  بالادست  اسناد  براساس  نوسازی  اراضی ذخیره  تهیه شناسنامه های معماری در   
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پیشنهادهای شرکت های منطقه ای
 تعریف استانداردها و مشخصه های فنی طراحی

 جمع بندی مسائل و مشکلات اجرایی حوزه طرح
2- حوزه برنامه ریزی های اسناد اقدام

 پیشنهاد اقدام در بافت های فرسوده براساس اسناد تهیه شده
 مشارکت در خصوص تدوین برنامه های )کوتاه مدت، میان مدت و بلندمدت( 
شرکت جهت ارائه به سازمان )هیات مدیره( براساس اسناد تهیه شده یا در دست 

تهیه
3- حوزه اجرایی اسناد اقدام

 راه اندازی واحدهای تخصصی شهرسازی و معماری در شرکت های منطقه ای 
از طریق آموزش

 ابلاغ حوزه های نیازمند تهیه طرح براساس برنامه و سیاست های کلان سازمان 
به مناطق

 تایید مشاوران تهیه کننده اسناد اقدام
 نظارت عالیه بر راهبری طرح ها

 تایید طرح ها و ارائه به سازمان جهت تایید
 نظارت بر راهبری اسناد اقدام در بلوک های فرسوده شهر تهران

 مشارکت در راهبری طرح های منظر شهری
براساس  فرسوده(  بافت های  در  مداخله  )طرح های  اقدام  اسناد  در  بازنگری   

مسائل و مشکلات اجرایی منعکس شده از سوی شرکت های منطقه ای
 نظارت بر حسن اجرای فعالیت های تحقیق و پژوهش در حوزه بافت

 رسیدگی به بخش های مربوط به صورت  وضعیت های مناطق

ج- فرآیند نظارت و راهبری اجرای نوسازان
1-حوزه عمومی مناطق

 نظارت بر فرآیندهای قراردادی مناطق
 ارائه آموزش های مورد نیاز جهت عملیاتی نمودن سیاست ها و فرآیندهای 
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سازمان
 انجام هماهنگی های مورد نیاز مناطق با نهادهای بالادستی و سایر ارگان های ذی ربط

 نظارت بر توان اجرایی مناطق
 مدیریت بر گردآوری اطلاعات و اسناد و مدارک لازم در فرآیند اجرایی نوسازی

 کنترل بخش های اجرایی صورت وضعیت مناطق
 راهبری تجهیز مناطق مطابق با فرآیندها، ساختار و ابزار مناسب

2- حوزه اراضی و املاک
 تبیین سیاست های اجرایی مرتبط با الگوهای مداخله در شرکت های منطقه ای

 نظارت بر فرآیند تملک و تجمیع در مناطق
 نظارت بر انتقال اسناد، مدارک و پرونده های تملک شده به سازمان

 کنترل موردی اقدامات و اطلاعات و انجام بازدیدهای مورد نیاز
3- حوزه تسهیل گری و نوسازی مردمی

 رایزنی با سازمان های مرتبط در حوزه تسهیل گری
 مدیریت بر فرآیندهای اجرایی مناطق در حوزه نوسازی مردمی

 راهبری و نظارت بر اقدامات حمایتی سازمان های مرتبط با نوسازی مردمی
 راهبری و نظارت بر اقدامات حمایتی سازمان های مرتبط با نوسازی مردمی

 نظارت بر بسترسازی فرهنگی در زمینه نوسازی بافت
 نظارت بر جمع آوری اطلاعات اجتماعی بافت

 تعریف و اجرای واکاوی های موردی در قالب پروژه های تحقیقی و پژوهشی در حوزه 
امور فرهنگی

 اخذ بازخوردها، جمع بندی، تحلیل و تدوین گزارشات مورد نیاز
 تدوین پیشنهاد الگوهای عملیاتی مناسب و ابلاغ به مناطق پس از اخذ تأییدیه سازمان

4- حوزه اجرایی پروژه ها
 مدیریت کلان و راهبری اجرای پروژه ها

 مدیریت پروژه های ویژه ارائه شده از سوی کارفرما
 نظارت بر فرآیندهای تحویل موقت و مقطعی

 نظارت عالی بر روند اخذ پروانه ها و مجوزها به عنوان بخشی از منابع سازمان
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 ساختار سازمانی شرکت نوسازان شهر تهران
ساختار سازمانی شرکت نوسازان شهر تهران به شکل زیر می باشد. این ساختار شامل 
هیات مدیره، مدیرعامل، قائم مقام مدیرعامل و مشاورین بوده و دارای 4 معاونت طرح و 

برنامه، مالی و اداری، توسعه شهری و فروش و املاک است.

 ساختار سازمانی شرکت نوسازان شهر تهران

هیات مدیره

مدیر عامل

قائم مقام

مشاورین مدیریت اجرای نوسازان

اجرایی

معاونت طرح و برنامه معاونت مالی و اداری معاونت توسعه شهری معاونت فروش و املاک

یکپارچه سازیحقوق و مجامعواحد GISواحد فروش

تجهیز منابع منابع انسانی 
و پشتیبانی

طراحی

مدیریت پروژهمالی و حسابداری

طراحی برنامه ریزی پیمان رسیدگی
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معاونت طرح و برنامه شرکت نوسازان شهر تهران با هدف تجهیز و مدیریت بر منابع سازمانی، 
یکپارچه سازی سیستم ها و روش های اجرایی در سطح هلدینگ و هم چنین مدیریت کلان بر 

سبد پروژه ها ایجاد گردید. 

  شرکت های نوسازان مناطق
شرکت های نوسازان مناطق جزء شرکت های زیرمجموعه شرکت نوسازان شهر تهران هستند. 
این شرکت ها به لحاظ حقوقی از نوع سهامی خاص هستند و اساسنامه آن ها شامل موارد زیر 

می باشد: 
و  آماده سازی  تفکیکی،  نقشه های  معماری،  شهرسازی،  طرح های  تهیه  و  مدیریت   
دیگر اقدامات اجرایی احداث ساختمان ها به ویژه در بافت های فرسوده، قدیمی و ناکارآمد 

شهری مطابق مقررات و قوانین جاری مربوطه حسب مورد
 تهیه و اجرای طرح های عمران شهری در چارچوب قوانین و مقررات مربوطه

 عقد قرارداد برای استفاده از خدمات موسسات و شرکت های داخلی و خارجی در 
ارتباط با موضوع فعالیت شرکت در چارچوب ضوابط و مقررات مربوطه

بافت  به  مربوط  پروژه های  در  سرمایه گذاری  برای  خارجی  و  داخلی  منابع  تجهیز   
فرسوده، قدیمی و ناکارآمد شهرها از قبیل انتشار اوراق مشارکت، تشکیل شرکت ها و 

موسسات مالی و اعتباری و غیره در چارچوب قوانین و مقررات مربوطه
 واگذاری، نقل و انتقال، معاوضه، اجاره و استجاره اموال و مستحدثات موضوع عملکرد 

شرکت در چارچوب قوانین و مقررات مربوطه
 تامین اراضی، تجمیع و تفکیک از طریق مراجع ذی ربط، آماده سازی، ساخت ساختمان 
با کاربری های مختلف مانند اداری، مسکونی و خدماتی، تولیدی و تجاری در بافت های 

فرسوده، قدیمی و ناکارآمد شهری.
 مدیریت، نظارت و اقدام در ساماندهی انواع مشارکت ها اعم از مشارکت های مردمی، 
و  فرسوده شهری  بافت های  نوسازی  و  بهسازی  طرح های  در  واقع  ساکنان،  و  مالکان 
هم چنین مشارکت با سایر اشخاص حقیقی و حقوقی، دریافت تسهیلات از بانک ها و 
موسسات مالی و اعتباری در چارچوب قوانین و مقررات مربوط برای اجرای عملیات و 

فعالیت های مربوط به شرکت
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 تنظیم سیاست ها، راهبردها، برنامه های بلندمدت و میان مدت، پیشنهاد ضوابط 
مقررات، دستورالعمل های لازم مرتبط با امر بهسازی و نوسازی بافت های قدیمی 

و فرسوده شهری و ارائه آن جهت طی مراحل تصویب در مراجع ذی ربط
از طریق برقراری  از آن  از منابع مالی و استفاده بهینه  مدیریت و استفاده   
تسهیلات و گردش منابع و هم چنین ارائه پیشنهاد در جهت پیش بینی تسهیلات، 
معافیت ها و منابع مالی مورد نیاز مالکان، ساکنان و سازندگان فعال در محدوده 

بافت های فرسوده شهری تهران
 انجام امور پیمانکاری و کارگزاری، اجرای طرح های مسکن، راه و ساختمان و 

شهرک سازی و آماده سازی زمین و خدمات و تاسیسات شهری تهران
 کلیه عملیات و معاملات مالی، فنی و عمرانی که به طور مستقیم یا غیرمستقیم 

به تمام یا بخشی از موضوعات شرکت مربوط می باشد.
 انجام فعالیت های آموزشی، مطالعاتی، فرهنگی، ترویجی و هم چنین بررسی 
بهینه،  و  برتر  روش های  انتخاب  و  جهان  کشورهای  سایر  تجربیات  مطالعه  و 

شیوه های برگزیده و اصول مرتبط با امور بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده1
تشکیل شرکت های نوسازان و شرایط برون سپاری و واگذاری امور از سوی سازمان به گونه ای 
بود که اعتراض شورای اسلامی شهر تهران را در پی داشت. موضوعی که در گزارش 
تحقیق و تفحص این شورا از عملکرد مالی و اجرایی سازمان نوسازی شهر تهران منعکس 

شده است.  

  گزارش تحقیق و تفحص از »عملکرد مالی و اجرایی سازمان نوسازی شهر تهران« 
و سومین جلسه رسمی«  و هفتاد  مزبور »تصویبی در سیصد  مفاد مصوبه  اجرای  در 
به  ابلاغی  تاریخ 90/2/18«  به  منعقده  اسلامی شهرتهران  شورای  العاده  »فوق  علنی 
شماره 160/1562/1844 به تاریخ 90/2/20 )مشتمل بر ماده واحده به ضمیمه گزارش 

پیوست(

1. فصل نهم: ترتیبات نهادی و برنامه عمل لازم برای تسهیل نوسازی مردمی در شهر تهران، گزارش پروژه 
سیاست گذاری به منظور تسریع نوسازی مردمی در بافت های فرسوده کلان شهر تهران
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مصوب چهارصد و سیزدهمین جلسه رسمی »علنی« فوق العاده
شورای اسلامی شهر تهران)دوره سوم(

به تاریخ سه شنبه بیست و ششم مهرماه
سال 1390 )90/3/413/2(

ماده واحده :
در اجرای مفاد مصوبه »تحقیق و تفحص از عملکرد مالی و اجرایی سازمان نوسازی شهر تهران« 
»تصویبی در سیصد و هفتاد و سومین جلسه رسمی-علنی- فوق العاده شورای اسلامی شهر 
تهران منعقده به تاریخ 90/2/18« ابلاغی به شماره 160/1562/1844 به تاریخ 90/2/20 و به 
منظور اصلاح ساختار و سیستم های اجرایی و مالی سازمان یاد شده موارد مشروطه به شرح ذیل 

اعلام می شود:
الف: با توجه به ماموریت های قانونی سازمان نوسازی مطابق مفاد اساسنامه مصوب 89/2/28، در 
خصوص احیا و نوسازی بافت فرسوده در شهر تهران، شهرداری تهران موظف است حداکثر 
روند کوچک سازی  در  تسریع  گزارش ضمن  این  مفاد  ابلاغ  زمان  از  ماه  ظرف مدت یک 
سازمان مذکور نسبت به بازتعریف ساختار مدیریتی و اداری آن در قالب مجموعه ای ستادی، 
هماهنگی  و  اصلاح  بازنگری،  شورای  در  هماهنگ کننده  و  فعال  تخصصی،  سیاست گذار، 
نظامات اجرایی و برنامه ریزی شهر تهران، با حضور روسای کمیسیون های سه گانه شورای 
اسلامی شهر تهران اقدام نماید و گزارش مربوط را به شورای اسلامی شهر تهران ارایه نماید.

اجرایی طرح ها و  برنامه ریزی و شیوه های  بازنگری در نحوه  و  به ضرورت اصلاح  با توجه  ب: 
پروژه های احیا و نوسازی بافت فرسوده در شهر تهران، شهرداری تهران موظف است به منظور 
ارتقای بهره وری و بهرمندی از قابلیت های واحدهای اجرایی مرتبط در شهرداری تهران اعم 
از موسسات وابسته، بخش خصوصی واجد شرایط، با تاکید بر سیاست های سازمان نوسازی 
اجرایی و مدیریتی دفاتر  قابلیت های  نیز  و  با محوریت شهرداری های مناطق  تهران  شهر 
تسهیل گری، در راستای اجرای قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن مصوب 
87/3/19 و نیز قانون حمایت از احیا و بهسازی و نوسازی بافت  های فرسوده و ناکارآمد شهری 
مصوبه 89/10/12 مجلس شورای اسلامی و مصوبه»ساماندهی نحوه مشارکت های اجتماعی 
در احیا و نوسازی بافت های فرسوده« در شهر تهران، حداکثر ظرف مدت پانزده روز از زمان 
ابلاغ  این گزارش با لحاظ مسایل و مشکلات اجرایی اعلام شده در این گزارش نسبت به 
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تعیین واقع بینانه فرایند اجرایی و مدیریتی طرح ها و پروژه های احیا و نوسازی بافت 
فرسوده در شهر تهران اقدام و گزارش آن را به شورای اسلامی شهر تهران اعلام نماید.

ج: شهرداری تهران موظف است به منظور جلوگیری از انجام فعالیت ها و تقبل هزینه های 
موازی، ضمن بازپس گیری کلیه اموال متعلق به خود از کلیه شرکت های نوسازان، 
اعم از شرکت مادر، شرکت های منطقه ای و شرکت های موضوعی و موسسات وابسته 
به آنها، هم چنین در راستای اجرای قانون منع مداخله کارکنان از معرفی کارکنان 
رسمی و قراردادی خود به عنوان نماینده شهرداری به منظور هرگونه همکاری در 

اداره شرکت های مذکور خودداری نماید.
د: شهرداری تهران موظف است با بررسی عملکرد شرکت های مذکور حداکثر ظرف مدت 
یک ماه از زمان ابلاغ این گزارش توسط اداره کل بازرسی شهرداری تهران، در خصوص 
آن دسته از شرکت هایی که کارکرد آنها مورد تایید واقع نشده و یا تخلف نموده اند با 

قراردادن آنها در لیست سیاه، از واگذاری هر گونه فعالیت به آنها خودداری نماید.
ه: واگذاری هر گونه فعالیت و پروژه به شرکت های مذکور صرفا براساس آیین نامه مالی و 
معاملاتی شهرداری تهران مجاز بوده و هرگونه ترک تشریفات در این خصوص ممنوع 
می باشد. ضمنا در صورت ادامه فعالیت شرکت هایی که واجد شرایط هستند نباید از 

اسم مناطق شهرداری تهران استفاده نمایند.
و: هرگونه اقدام از طریق اشخاص حقیقی و حقوقی واجد شرایط  به غیر از شرکت های 
فوق الذکر در واگذاری پروژه های احیا و نوسازی خارج از آیین نامه مالی و معاملاتی 

شهرداری تهران ممنوع می باشد.
ز: شهرداری تهران موظف است حداکثر ظرف مدت ده روز از زمان ابلاغ این گزارش 

نست به انجام موارد زیر اقدام نماید:
براساس  کارکنان،  و دستمزد  پرداخت حقوق  نحوه  آیین نامه  تنظیم  و  تدوین   -1
ضوابط مالی شهرداری تهران )با توجه به پرداخت های حقوق و مزایای خارج از روال 

به کارکنان سازمان مذکور در سنوات گذشته(
2- تدوین آیین نامه بودجه و تفریغ

3- تدوین آیین نامه مالی و معاملاتی سازمان، منطبق با آیین نامه مالی و معاملاتی 
شهرداری تهران
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4- تعیین نحوه استقرار واحد حسابرسی داخلی زیر نظر شورای سازمان با توجه به ارزیابی 
تا 89، حسابرسی عملکرد  قانونی سازمان طی سال های 84  بازرس  و  عملکرد حسابرس 
سازمان نوسازی از سال 1390 به بعد توسط حسابرس منتخب شورای اسلامی شهر تهران 

صورت خواهد گرفت.
ح: شهرداری تهران موظف است در چارچوب ضوابط و مقررات موضوعه، ضمن اخذ تاییدیه آیین 
نامه های مذکور در کمیته اصلاح نظام مالی مصوب 86/6/12 شورای اسلامی شهر تهران، 
موارد یاد شده را به تایید کمیسیون اقتصادی، برنامه و بودجه و امور حقوقی شورای اسلامی 
شهر تهران رسانده و سپس نتیجه را به شورا اعلام نماید. تا زمان ابلاغ آیین نامه پرداخت 
و  است مطابق ضوابط  نوسازی، سازمان مذکور موظف  کارکنان سازمان  مزایای  و  حقوق 
مقررات جاری شهرداری و ابلاغیه به شماره 10/769920 به تاریخ 90/7/16 شهردار تهران 

به مدیران سازمان های تابعه شهرداری اقدام نماید.
ط: با توجه به روند پروژه های نوسازی مرتبط با فروش اوراق مشارکت توسط سازمان و به منظور 
عمل به تعهدات شهرداری در خصوص اوراق مذکور، شهرداری تهران در چارچوب برنامه 
اجرایی پیوست موظف است ضمن نظارت دقیق و مستقیم بر نحوه هزینه کرد منابع مالی 
ناشی از فروش اوراق مشارکت، از طریق معاونت اداری مالی شهرداری، نسبت به تامین مالی 
مورد نیاز پروژه های ذیربط از منابع مالی در اختیار سازمان و منابع مالی مصوب در بودجه 

شهرداری در قالب جدول زیر اقدام نماید:

سال

اعتبار مورد نیاز 
جهت ساخت و ساز و 

اجرای پروژه ها
اعتبار مورد نیاز 
بازپرداخت سود

اعتبار مورد نیاز 
جهت بازخرید 

اوراق
منابع مالی در 
اختیار سازمان

منابع مالی در اختیار 
شهرداری

13901380124092013802160

13911020530-1020530

1392140150-140150

2540192092025402840جمع

جمع منابع     جمع هزینه ها و مصارف                                                                        5380  
5380
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ی: با عنایت به عدم توجیه اقتصادی لازم جهت تامین منابع مالی مورد نیاز شهرداری 
شهرداری  مشارکت،  اوراق  فروش  طریق  از  فرسوده  بافت های  نوسازی  و  احیا  در 
تهران موظف است پیش از هرگونه اقدام در خصوص فروش اوراق مشارکت موضوع 
مصوبه مجوز انتشار اوراق مشارکت توسط شهرداری تهران در سال 1387، تاریخ 
به  این خصوص  ارائه گزارش توجیهی در  و  به بررسی مجدد  1387/2/10 نسبت 

شورای اسلامی شهر تهران اقدام نماید.
ک: بودجه مورد نیاز ناشی از تفاوت قیمت لحاظ شده  در طرح توجیهی فروش اوراق 
مشارکت با واقعیت وضع موجود، از طریق تعیین ردیف بودجه در متمم بودجه سال 
90 شهرداری و هم چنین تامین اعتبار در بودجه سال های 91 و 92 مطابق جدول 

فوق الذکر صورت خواهد پذیرفت.
ل: شهرداری تهران موظف است در خصوص پروژه های مرتبط با طرح فروش متری و 
انجام اقدامات لازم جهت ساخت واحدهای ساختمانی مربوط  ضمن تسریع در اتمام 
پروژه های مذکور حداکثر تا پایان سال 90، نسبت به تامین منابع مورد نیاز پروژه های  
موصوف حداکثر تا سقف یک هزار و هشتصد و شصت میلیارد)1860( ریال با تعیین 
ردیف های ذیربط در بودجه متمم سال 90 شهرداری تهران اقدامات لازم را معمول 

نماید.
با توجه به گزارشات نظارتی کمیته تحقیق و تفحص در خصوص وضعیت رعایت  م: 
ضوابط و مقررات شهرسازی در پروژه های نوسازی انجام شده در سال های 84 تا 
89، شهرداری تهران موظف است در قالب کمیته ای مشترک با کمیسیون عمران 
شورای اسلامی شهرتهران نسبت به رفع نواقص، مستندات مرتبط با پروژه های مربوط  
و نیز اصلاح روند اعمال ضوابط و مقررات شهرسازی در چارچوب سند طرح جامع 
و طرح های تفصیلی مصوب و سایر قوانین و مقررات موضوعه اقدام و گزارش نهایی 
خود را حداکثر ظرف مدت یک ماه از زمان ابلاغ این مصوبه به شورای اسلامی شهر 

تهران اعلام نماید.
ن: کمیته مشترکی متشکل از رییس شورای اسلامی شهر تهران، روسای کمیسیون های سه 
گانه شورا و معاونین شهرسازی و معماری، اداری و مالی و امور مناطق شهرداری 
بازنگری ضوابط و مقررات  به  تهران و رییس سازمان نوسازی شهر تهران، نسبت 
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و  احیا  فعالیت های  اجرایی  پیرامون  وضعیت  پیشنهادات اصلاحی لازم  ارایه  و  موضوعه 
نوسازی بافت فرسوده در شهر تهران در چارچوب ضوابط و مقررات سند طرح جامع و 
طرح های تفصیلی حداکثر ظرف مدت یک ماه از زمان ابلاغ این مصوبه اقدام و نتیجه را به 

شورای اسلامی شهر تهران اعلام خواهد نمود.
س: شهرداری تهران موظف است ضمن بررسی عملکرد مالی و اجرایی سازمان نوسازی شهر 
تهران با توجه به گزارشات نظارتی هیات منتخب تحقیق و تفحص در موارد تخلف مراتب را 

به شورای اسلامی شهر تهران و سایر مراجع ذیربط قانونی گزارش نماید. 

5-2-10-4 ایجاد ستادهای احیا، بهسازی و نوسازی مناطق

 لایحه الگوی مدیریت نوسازی بافت های فرسوده شهری
پیرو تبصره دوم مصوبه شماره 1357/16003-160 مورخ 1388/10/28 شورای اسلامی شهر 
تهران مبنی بر »الزام شهرداري تهران به ارائه الگوی مدیریت نوسازی«، مفاد قانون »حمایت 
از احیا، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری« )مصوب مورخ1389/11/10 
مجلس شورای اسلامی(، بند ک مصوبه »ساماندهی مشارکت های اجتماعی در نوسازی بافت های 
فرسوده« مصوب  سی و دومین جلسه شورای اسلامی شهر تهران به تاریخ 86/6/6 به شماره 
86/3/32/5 شورای اسلامی شهر تهران و  بند 1 ماده 42 آیین نامه اجرایی قانون ساماندهی و 
حمایت از تولید و عرضه مسکن )مصوب مورخ 1387/8/20 هیات وزیران( و به منظور استفاده 
از حمایت هاي مدیریتي، بسیج منابع در اختیار نهادهای ذیربط و واحدهاي اجرایي خصوصا 
احتمالی،  کاری  موازی  هرگونه  از  پرهیز  و  مناطق شهري  درستاد  شهرداري  تابعه  واحدهای 
شهرداری تهران موظف است اقدامات زیر را بدون توسعه هرگونه تشکیلات در واحدهای مذکور 

و با استفاده از ظرفیت های ساختاری و مدیریتی موجود انجام دهد:
ماده 1: تشکیل ستاد احیا، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهر تهران به منظور 
سیاست گذاری، ایجاد هماهنگی، بسیج منابع و ظرفیت های نهادهای مرتبط با شهرداری و دولت  

باحضور اعضای ذیل: 
 شهردار تهران )رئیس ستاد(

 مدیر عامل شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی شهری ایران )وزارت راه و شهرسازی(
 معاون هماهنگی امورعمرانی وزارت کشور
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 رییس مجمع نمایندگان شهر تهران در مجلس شورای اسلامی 
 رییس کمیسیون تخصصی ذیربط شورای اسلامی شهر تهران )به انتخاب و 

معرفی شورای اسلامی شهر تهران(
 معاون معماری و شهرسازی شهردار تهران

 معاون هماهنگی امور مناطق شهردار تهران
 معاون برنامه ریزی، توسعه شهری و امور شورای شهرداری تهران

 معاون اجتماعی و فرهنگی شهردار تهران
 معاون فنی و عمرانی شهردار تهران

 معاون خدمات شهری و محیط زیست شهردار تهران
 معاون حمل و نقل و ترافیک شهردار تهران

 مدیرعامل سازمان نوسازی شهر تهران)دبیر ستاد(
تبصره 1: وظایف و مسئولیت های اصلی ستاد احیا، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده 

و ناکارآمد شهر تهران به شرح ذیل می باشد:
 بسیج امکانات و منابع کلیه بخش ها و دستگاه های ذی مدخل موثر در امر احیا، 

بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده
 ایجاد هماهنگی و هم افزایی میان شهرداری و دولت در امور بافت فرسوده 

شهر تهران
 ایجاد هماهنگی میان کلیه بخش های شهرداری تهران )ستاد و صف( در انجام 

تکالیف و وظایف شهرداری تهران در بافت فرسوده 
 انجام حمایت ها و پشتیبانی های حقوقی و قانونی از نوسازی بافت فرسوده 

شهر تهران
 ارتقای کیفیت محیط شهری و معماری در بافت فرسوده شهر تهران با رویکرد 

معماری ایرانی - اسلامی 
تبصره 2 : دبیر ستاد موظف است ظرف مدت یک ماه از تصویب این لایحه ، نسبت 
به راه اندازی دبیرخانه ستاد در سازمان نوسازی شهر تهران اقدام نماید؛ کلیه مصوبات 
مرتبط با موضوع فعالیت ستاد توسط دبیرخانه به واحد های مختلف ستادی و اجرایی 

ابلاغ خواهد شد.
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تبصره 3 : وظایف و مسئولیت های دبیرخانه ستاد بشرح ذیل می باشد :
 تدوین برنامه سالیانه راهبردی احیای بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران

 برگزاری جلسات و ابلاغ و پیگیری مصوبات ستاد 
 هماهنگی، پیگیری و نظارت بر حسن اجرای مصوبات ستاد 

 ارزیابی میزان تحقق و عملکرد دستگاه ها در ارتباط با مصوبات ستاد 
 ارزیابی عملکرد ستادهای منطقه ای براساس برنامه های اجرایی و اهداف کمی نوسازی 

بافت فرسوده منطقه
 تدوین تفاهم نامه همکاری با سایر نهادهای مرتبط با نوسازی

 راه اندازی کارگروه های تخصصی موضوعی با حضور دستگاه های ذیربط و کنش گران 
موثر

ماده 2:  شهرداری های مناطق شهر تهران موظفند به منظور ایجاد هماهنگی و بسیج امکانات و 
منابع واحدهای اجرایی در راستای مدیریت عملیات نوسازی در شهرداری مناطق، »ستاد 
منطقه ای احیا، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد«  با ترکیب ذیل تشکیل دهند:

 شهردار منطقه )رئیس ستاد منطقه ای(
 معاون معماری و شهرسازی شهرداری منطقه )دبیر ستاد منطقه ای(

 معاون اجتماعی و فرهنگی شهرداری منطقه
 معاون برنامه ریزی و توسعه شهری منطقه

 معاون فنی - عمرانی شهرداری منطقه
 معاون امور شهری منطقه

 معاون مالی و اداری منطقه
 معاون حمل و نقل و ترافیک منطقه

 شهرداران نواحی دارای بافت فرسوده منطقه
 دبیر دبیران شورایاری منطقه

 رییس اداره املاک منطقه 
 نماینده سازمان نوسازی شهر تهران )مدیر طرح(

 نمایندگان دستگاه های اجرایی از قبیل برق منطقه ای، ثبت، آب و فاضلاب و ..... که 
حسب موضوع توسط رییس ستاد منطقه دعوت می شود.
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تبصره 1: به منظور پیگیری تصمیمات اتخاذ شده توسط ستاد منطقه، دبیرخانه منطقه ای 
احیا، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده در هر یک از مناطق دارای بافت فرسوده و 
بدون توسعه هرگونه تشکیلات در واحدهای مذکور و با استفاده از ظرفیت های ساختاری 

و مدیریتی موجود تشکیل می شود.
تبصره2: دبیر ستاد منطقه پس از معرفی رئیس ستاد منطقه ای با حکم دبیر ستاد احیا، 
بهسازی و نوسازی بافت فرسوده و ناکارآمد شهر تهران )سازمان نوسازی شهر تهران( 

نسبت به راه اندازی دبیرخانه منطقه اقدام می نماید. 
تبصره 3 : وظایف و مسئولیت های  ستاد منطقه ای به شرح ذیل می باشد :
 تدوین برنامه و بودجه سالیانه نوسازی منطقه و برنامه محلات 

 بسیج منابع و امکانات و ظرفیت های سطح منطقه در راستای نوسازی بافت 
فرسوده منطقه

 هماهنگی نهادهای ذی مدخل در فرآیند عملیات نوسازی بافت های فرسوده 
منطقه و رفع مشکلات و موانع مربوطه

 تسهیل و تسریع اقدامات موثر بر نوسازي مردمي مانند فرآیند صدور پروانه 
 بسترسازی برای اجرای طرح های محرک توسعه در بافت های فرسوده منطقه
 تلاش در جهت ارتقای افزایش کیفیت نوسازی محلات دارای بافت فرسوده 

منطقه 
 هدایت اقدامات اجتماعی و فرهنگی در بافت فرسوده همچون اطلاع رسانی، 

فرهنگ سازی، اقدامات ترویجی و آموزشی و .....
 پیگیری جذب منابع مالی برای نوسازی بافت های فرسوده

 بسترسازی لازم و اجرای خدمات و زیرساخت های شهری جهت تامین سرانه 
خدمات محلات دارای بافت فرسوده 

ارائه پیشنهاد بسته های تشویقی مورد نیاز محلات دارای بافت فرسوده متناسب 
با شرایط گونه بندی محله

 تلاش در جهت اجرای معماری ایرانی - اسلامی به منظور ارتقای کیفیت 
محیط شهری و معماری در بافت فرسوده  منطقه

تبصره 4 : به منظور انجام وظایف مندرج در تبصره 3 این لایحه، شهرداری های مناطق 
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شهر تهران موظفند تا در جهت مدیریت اجرایی نوسازی بافت های فرسوده )در محدوده مصوب 
شورای عالی شهرسازی و معماری ایران( و بخشی از اراضی ذخیره نوسازی )در محدوده مصوب 
طرح جامع شهرتهران( منطبق بر سیاست های شهرسازی مصوب شهرداری تهران نسبت به 
انتخاب و عقد قرارداد با اشخاص حقوقی واجد صلاحیت به عنوان مدیر طرح نوسازی منطقه در 

هر یک از مناطق شهرداری دارای بافت فرسوده اقدام نمایند.
تبصره 5 : شرح خدمات و نمونه قرارداد مدیران طرح نوسازی مناطق توسط سازمان نوسازی 
شهر تهران تدوین و پس از تصویب در هیئت مدیره سازمان مذکور، جهت اجرا به شهرداری های 

مناطق ابلاغ می گردد.
تبصره 6 : شهرداری های مناطق شهر تهران موظفند تا گزارش دوره ای و موردی )در صورت 
اقتضا( در خصوص اقدامات صورت گرفته در راستای تحقق برنامه نوسازی منطقه را به سازمان 

نوسازی شهر تهران ارائه نمایند.
ماده 3: تشکیل کمیته ناحیه ای احیا، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده در نواحی دارای بافت 
فرسوده )که از این پس »کمیته ناحیه ای« نامیده می شود( به منظور هماهنگی و اجرایی نمودن 

برنامه های ابلاغی از سوی ستاد نوسازی منطقه و  سازمان نوسازی با حضور اعضای زیر:
 شهردار ناحیه )رییس کمیته(

 دبیران شورایاری محلات دارای بافت فرسوده
 مدیران سرای محلات دارای بافت فرسوده

 رییس اداره شهرسازی معماری
 رییس اداره فنی و ترافیک

 رییس اداره خدمات شهری
 رییس اداره فرهنگی و اجتماعی

 دفترخدمات نوسازی واقع در ناحیه )دبیرکمیته(
تبصره 1: وظایف و مسئولیت های کمیته ناحیه ای به شرح ذیل می باشد:

 اجرای مصوبات ابلاغی ستاد نوسازی منطقه و سازمان نوسازی
 هماهنگی با سایر دستگاه ها و نهادهای ذی مدخل و پیگیری اقدامات تا حصول نتیجه

 پشتیبانی از دفاتر خدمات نوسازی و سایر مجریان فعال در سطح ناحیه
 تلاش جهت افزایش نفوذپذیری محله 
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 ارتقای کیفیت ساخت و ساز در بافت فرسوده محله
 بهسازی محیطی محلات بافت فرسوده

 ترویج نوسازی با الگوی تجمیع در بافت فرسوده محله
 اطلاع رسانی و جلب مشارکت حداکثری مالکان بافت های فرسوده

 سایر وظایف محوله از طرف ستاد منطقه
تبصره 2 :  به منظور تحقق مفاد مندرج در تبصره 1 این ماده ،شهرداری های مناطق 
شهر تهران موظفند با استناد به مفاد بند 1 ماده 42 »آیین نامه اجرایی قانون ساماندهی 
و حمایت از تولید و عرضه مسکن« مصوب 1387/8/20 هیئت وزیران و با استفاده از 
ظرفیت های بخش غیردولتی از طریق مدیر طرح نوسازی منطقه، نسبت به عقد قرارداد 
و راه اندازی دفاتر خدمات نوسازی تایید صلاحیت شده توسط سازمان نوسازی، در سطح 

محلات و محدوده های فرسوده شهر تهران اقدام نمایند.
تبصره 3 : سازمان نوسازی شهر تهران موظف است مطابق بند 4 »دستورالعمل ساز و 
کار تشکیل، شرح خدمات و ضوابط ناظر بر دفاتر خدمات نوسازی محدوده ها و محلات 
و  کشور  وزارت های   89/3/19 غیررسمی«مصوب  سکونتگاه های  و  فرسوده  بافت های 
مسکن و شهرسازی، محدوده اقدامات، شرح خدمات و نمونه قرارداد دفاتر تسهیل گری 

نوسازی را ، جهت اجرا به شهرداری های مناطق ابلاغ نماید.
ماده 4:  سازمان نوسازی شهر تهران موظف است در راستای ماموریت خود نسبت به 
سیاست گذاری، برنامه ریزی راهبردی، تامین پشتوانه های مورد نیاز نوسازی، پژوهش، 
تهیه طرح های مورد نیاز و ایجاد هماهنگی بین نهادهای فعال در نوسازی بافت فرسوده 
و طراحی نظام ارزیابي عملکرد نوسازي بافت فرسوده اقدام و در چارچوب آن بر عملکرد 

ستاد منطقه ای در شهرداري های مناطق نظارت نماید.
ماده 5 : سازمان نوسازی موظف است حداکثر ظرف مدت سه ماه پس از تصویب این 
لایحه، کلیه آیین نامه ها و شیوه نامه های مرتبط با موارد پیش بینی شده در این لایحه را 

تهیه و پس از تصویب در هیات مدیره سازمان، ابلاغ نماید.
ماده 6 :  دبیرخانه ستاد  موظف است به منظور تامین هزینه های این مصوبه در راستای 
سیاست های ابلاغی، هماهنگی های لازم را در فرآیند تصویب و ابلاغ بودجه شهرداری 

تهران به عمل آورده و بر حسن اجرای آن نظارت نماید. 
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ماده7 :  این لایحه در ----- ماده و ------ تبصره در جلسه مورخ .... شورای اسلامی شهر تهران 
تصویب و از این تاریخ لازم الاجراست.

 طرح 2 فوریتی مدیریت نوسازی بافت های فرسوده در مناطق 22 گانه
پیرو تبصره دوم مصوبه شماره 1357/16003-160 مورخ 1388/10/28 شورای اسلامی شهر 
تهران مبنی بر »الزام شهرداري تهران به ارائه الگوی مدیریت نوسازی«، مفاد قانون »حمایت 
از احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری« )مصوب مورخ1389/11/10 
مجلس شورای اسلامی(، بند ک مصوبه »ساماندهی مشارکت های اجتماعی در نوسازی بافت های 
فرسوده« مصوب  سی و دومین جلسه شورای اسلامی شهر تهران به تاریخ 86/6/6 به شماره 
86/3/32/5 شورای اسلامی شهر تهران و  بند 1 ماده 42 آیین نامه اجرایی قانون ساماندهی 
ملی  سند  و  وزیران(  هیات   1387/8/20 مورخ  )مصوب  مسکن  عرضه  و  تولید  از  حمایت  و 
راهبردی احیاء بهسازی ،نوسازی بافت فرسوده )مصوب 93/7/2هیات وزیران(به منظور استفاده 
از حمایت هاي مدیریتي، بسیج منابع در اختیار نهادهای ذیربط و واحدهاي اجرایي خصوصا 
واحدهای تابعه شهرداري در مناطق شهري و پرهیز از هرگونه موازی کاری احتمالی، شهرداری 
تهران موظف است ،در مناطق 22 گانه، ستاد احیا، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و 

ناکارآمد منطقه را به ریاست شهردار منطقه مربوطه ایجاد نماید.

5-2-10-5 تشکیل کمیته هماهنگی و برنامه ریزی نوسازی شهر تهران
اقدامات نوسازی و بهسازی بافت فرسوده به دلیل چندوجهی بودن و تاثیرات مستقیم و غیرمستقیم 
آن ها بر ابعاد مختلف زندگی ساکنین و هم چنین منظر شهر تهران، نیازمند اتخاذ رویکردی جامع 

و طرح ریزی سازوکار مدیریتی و اجرایی مناسب می باشد. 
تغییر رویکرد از مداخله مستقیم به مداخله غیرمستقیم، مفاهیم فرآیند نوسازی بافت های فرسوده 
را با حوزه های غیرکالبدی جدیدی چون تسهیل گری، بسترسازی، ابزارسازی و توانمندسازی 
مرتبط نموده است. بدیهی است این تغییر رویکرد و به تبع آن تغییر فرآیند، نیازمند طرح ریزی 
تهران  گانه شهرداری  مناطق 22  مناسب ساختاری در سطح  و سازماندهی  شاکله مدیریتی 
می باشد. با توجه به این تعریف، ساختار مدیریت نوسازی شهر تهران، پاسخی است به نحوه 
فرآیند  اجرای  به منظور  و مسئولیت ها،  اختیارات  تعاملات،  ارتباط لایه های سازمانی مختلف، 
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نوسازی و دست یابی به چشم انداز نوسازی شهر تهران.
مسلما، اهداف چشم انداز تهران، بدون توجه به وضعیت بافت فرسوده و ساماندهی معضلات 
کالبدی و غیرکالبدی آن محقق نخواهد شد. این امر اهمیت طرح ریزی سازوکار مدیریتی 
مناسب را دوچندان می نماید. پیرو مصوبات نظارت ستادی مربوط به سازمان نوسازی 
شهر تهران در مورخ 1393/06/20، سازمان نوسازی موظف است با هدف فراهم سازی 
زیرساخت های لازم و بهره مندی از ظرفیت های موجود در برنامه 5 ساله و بودجه های 
سنواتی، کمیته هماهنگی و برنامه ریزی نوسازی به ریاست مدیرعامل سازمان نوسازی و 
دبیری معاونت برنامه ریزی، توسعه شهری و امور شورا را تشکیل دهد و آیین نامه اجرایی 
ستاد و کمیته فوق الاشاره توسط سازمان نوسازی تهیه و به منظور تصویب به شورای 

معاونین شهرداری تهران ارسال گردد.
به منظور یکپارچگی و وحدت رویه در برنامه ها و هماهنگی بین نهادها در حوزه نوسازی 
با احصا  تهران می تواند  نوسازی شهر  بافت های فرسوده، کمیته هماهنگی  بهسازی  و 
و شناسایی مشکلات و چالش های مرتبط با نوسازی بافت های فرسوده و هم چنین با 
دریافت و بررسی ماموریت های نهادهای ذی مدخل، برنامه ها و اقدامات مورد نیاز را تدوین 

و به کلیه نهادها ابلاغ نموده و پایش و کنترل نماید.
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     جدول 5-47 :  الزامات قانونی کمیته هماهنگی و برنامه ریزی نوسازی شهر تهران

ف
شرحعنوان قوانین و اسناد بالادستی مرتبطردی

1
ماده 55- بند 14: در مورد شرح وظایف شهرداریقانون شهرداری مصوب سال 1334

ماده 111- مبنای قانونی شکل گیری سازمان نوسازی

2
قانون نوسازی و عمران شهری مصوب 

1347
ماده 1: در مورد تکلیف شهرداری به انجام وظایف از جمله 

خدمات نوسازی محلات و تهیه برنامه و اسناد مورد نیاز

3
بندهای 1-17-2 و 2-17-2: در مورد تبیین راهبردها و طرح جامع شهر تهران 1386

سیاست های کلان مداخله در بافت فرسوده

4
قانون ساماندهی و حمایت از تولید و 

عرضه مسکن مصوب 1387، آیین نامه 
اجرایی و دستورالعمل مربوطه

ماده 2- 12- 16- 18: الزام دولت به کمک به احیا و 
نوسازی و بهسازی بافت فرسوده

5
قانون حمایت از احیا، بهسازی و 

نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد 
شهری

مواد 4- 6- 7- 8- 10: به عنوان اصلی ترین محل قانونی در 
مورد مجریان نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده شهری

6
ماده واحده مصوب شورای اسلامی 

شهر تهران )88/10/28(
در مورد تکلیف شهرداری تهران به تدوین الگوی مدیریتی 

نوسازی در جهت مدیریت نوسازی بافت های فرسوده در 
هر منطقه

7
قانون برنامه پنجم توسعه مصوب 

1390
بند “د” ماده 171: الزام دولت به احیا و نوسازی بافت های 

فرسوده طی 10 سال

8
تبصره 48 بودجه سال 1393 

شهرداری تهران
بسترسازی و تأمین خدمات در بافت فرسوده با الویت 

بازگشایی معابر

9
احکام برنامه پنج ساله دوم شهرداری 

تهران
ماده 92 در 12 بند

10
صورت جلسه پنجمین نظارت ستادی 

سازمان ها و شرکت های تابعه شهرداری 
تهران

بند 1 و بند 2 مبنی بر تشکیل کمیته هماهنگی و 
برنامه ریزی و استفاده از ظرفیت تبصره 48 و بند ج تبصره 

22
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 الزامات راهبردی و ساختاری نوسازی بافت فرسوده 
نشات  بالادستی  اسناد  و  قوانین  بررسی  از  که  ساختاری  فرآیندی  راهبردی،  الزامات 
گرفته اند، در قالب موارد زیر ارائه می گردند. این الزامات به عنوان چارچوب و مبنای اصلی 

در تدوین و شکل گیری این شیوه نامه به کار گرفته می شوند.
رویکرد:

 تمرکز بر تسهیل گری و اجتناب از مداخله مستقیم
 توانمندسازی و سازماندهی تشکل های محله ای و ساکنین

ایجاد وظایف توسعه گری در شرح وظایف مجری نوسازی در کنار وظایف   
تسهیل گری

ساختار، محدوده اقدام و ارتباطات:
 نگاه محله ای به نوسازی مردمی با حفظ و تداوم سکونت و هویت محله

 لزوم وجود ساختار مدیریت منطقه ای
 استفاده از ظرفیت ها و ساختارهای مدیریتی موجود

 لزوم تعیین محدوده های فعالیت دفاتر توسط شهرداری
تمرکززدایی و تفویض اختیارات و مسئولیت ها:

 مدیریت یکپارچه در اجرای طرح های نوسازی و تهیه اسناد اقدام
 امکان واگذاری اختیار مجریان به اشخاص حقیقی و حقوقی

 کاهش مداخله و پرهیز از تصدی گری و توسعه ساختار بخش عمومی و دولتی
 برون سپاری و حمایت از بخش خصوصی

 کاهش تمرکز در فرآیندهای اجرایی و مدیریتی و توسعه مشارکت

 آیین نامه کمیته هماهنگی و برنامه ریزی نوسازی شهر تهران
پیرو بخش هفدهم احکام برنامه پنج ساله شهرداری تهران )97-93( مصوب شورای اسلامی 
شهر تهران، و بند 4 مصوبات چهل و ششمین جلسه شورای معاونان شهردار تهران مورخه 
92/10/15 و هم چنین مصوبات جلسه نظارت ستادی شهردار تهران در تاریخ 93/06/02 
مبنی بر نقش هماهنگ کنندگی سازمان نوسازی به عنوان مدیریت نوسازی و بهسازی 

بافت های فرسوده، سازمان نوسازی موظف به انجام اقدامات زیر می باشد.
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معاونت های  اختیار  در  منابع  و  اختیارات  مدیریتی،  حمایت های  از  استفاده  به منظور   :1 ماده 
شهرداری تهران و تعیین و تسهیم تکالیف حوزه های شهرداری تهران در امر نوسازی بافت های 

فرسوده، »کمیته هماهنگی و برنامه ریزی نوسازی شهر تهران« با اعضای زیر تشکیل می گردد:
1- مدیرعامل سازمان نوسازی شهر تهران )رئیس کمیته(

2- مدیر کل ارزیابی عملکرد و بهبود مدیریت شهرداری تهران )دبیر کمیته(
3- معاون هماهنگی و برنامه ریزی سازمان نوسازی

4- مدیرکل هماهنگی، نظارت و پیگیری امور مناطق
5- مدیرکل برنامه و بودجه شهرداری تهران

6- مدیرکل برنامه ریزی و کنترل عملکرد معاونت مالی و اقتصاد شهری
7- مدیرکل برنامه ریزی و توسعه شهری معاونت شهرسازی و معماری

8- مدیرکل برنامه ریزی و توسعه شهری معاونت فنی و عمرانی
9- مدیرکل برنامه ریزی و توسعه شهری معاونت خدمات شهری

10- مدیرکل برنامه ریزی و توسعه شهری معاونت فرهنگی و اجتماعی
11- مدیرکل برنامه ریزی و توسعه شهری معاونت حمل و نقل و ترافیک

12- معاون امور مناطق و برنامه ریزی سازمان املاک شهرداری تهران
13- معاون برنامه ریزی و توسعه شهری منطقه مربوطه )حسب موضوع دعوت می شود(

وظایف این کمیته به شرح زیر می باشد:
1- بسیج ظرفیت های شهرداری تهران به امر نوسازی بافت های فرسوده

2- هدایت منابع شهرداری تهران به نوسازی بافت های فرسوده
3- شناسایی ماموریت های سازمان ها، معاونت ها و مناطق شهرداری تهران با موضوع 

نوسازی بافت های فرسوده
4- برقراری هماهنگی و تعامل بین سازمان های تابعه شهرداری تهران

5- تصویب برنامه ها و بودجه شهرداری های مناطق با موضوعیت تبصره 48
6- برگزاری جلسات هماهنگی به منظور تدوین برنامه ها و تصویب بودجه نوسازی 

بافت های فرسوده در معاونت ها و مناطق شهرداری تهران
7- ارزیابی عملکرد سازمان ها، معاونت ها و مناطق شهرداری تهران در امر نوسازی 

بافت های فرسوده
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تبصره: دبیر کمیته موظف است هر سه ماه یکبار گزارش اقدامات کمیته را به شهردار 
تهران ارائه نماید.

در  مناطق  شهرداری های  و  نوسازی  سازمان  میان  هماهنگی  ایجاد  به منظور   :2 ماده 
خصوص هدایت بخشی از بودجه مناطق به نوسازی بافت های فرسوده، »کمیته هماهنگی 

و برنامه ریزی منطقه ای« با اعضای زیر در مناطق تشکیل می گردد:
1- قائم مقام شهردار منطقه )رییس کمیته(

2- معاون برنامه ریزی و توسعه شهری منطقه
3- معاون شهرسازی و معماری منطقه

4- معاون امور شهری و فضای سبز منطقه
5- معاون فنی و عمران شهرداری منطقه

6- معاون حمل و نقل و ترافیک شهرداری منطقه
7- معاون اجتماعی و فرهنگی منطقه

8- معاون مالی و اقتصادی شهری منطقه
9- مدیر املاک و مستغلات منطقه

10- شهردار ناحیه مربوطه
وظایف کمیته منطقه ای به شرح زیر می باشد:

1- تدوین برنامه و بودجه سالیانه بافت های فرسوده منطقه و برنامه محلات
فرسوده  بافت های  نوسازی  امر  برای  منطقه  امکانات سطح  و  بسیج ظرفیت ها   -2

محلات منطقه
با رویکرد  با نوسازی بافت های فرسوده به تفکیک محله  3- تهیه اقدامات مرتبط 

تامین کمبود زیرساخت ها و خدمات
در  فرسوده  بافت های  نوسازی  برای  لازم  مالی  فنی/  اجرایی/  بسترهای  تامین   -4

حوزه های بازگشایی معابر، تامین خدمات پشتیبان و محرک توسعه
5- جذب بخشی از بودجه شهرداری منطقه جهت اختصاص به برنامه تهیه شده و 

دارای اولویت
6- پیگیری جذب منابع و بودجه شهرداری منطقه به برنامه ها و اقدامات نوسازی 

مورد نیاز در منطقه



447

فصل  پنجم

7- تصویب بودجه سالیانه شهرداری منطقه با موضوع تامین زیرساخت های منطقه
ماده 3: شاخص های ارزیابی عملکرد سالیانه شهرداری های مناطق در خصوص تامین کسری 
خدمات توسط سازمان نوسازی تهیه و توسط کمیته هماهنگی ابلاغ خواهد شد و بر همین 

اساس عملکرد مناطق و نواحی در نوسازی بافت های فرسوده مورد ارزیابی قرار خواهد گرفت.
ماده 4: جلسات کمیته هماهنگی منطقه ای به صورت ماهیانه در معاونت برنامه ریزی شهرداری 

منطقه برگزار می شود.
ماده 5: آیین نامه حاضر در 5 ماده تنظیم و پس از تصویب در شورای معاونین شهرداری تهران 

و هیأت مدیره سازمان، لازم الاجرامی باشد.

5-2-11 شیوه های تامین مالی
جدی  مخاطرات  چون  به دلایلی  فرسوده  بافت  بهسازی  و  نوسازی  پروژه های  مالی  تامین 
سرمایه گذاری و جذابیت بس ناچیز سرمایه گذاری، معمولا با روش های رایج امکان پذیر نیست 
و یا به کندی صورت می گیرد. لذا برآنیم تا با شناسایی و تدقیق روش ها و ابزارهای تامین مالی 
پروژه ها، این امکان را فراهم سازیم که تصمیم گیرندگان در حیطه تامین مالی بتوانند با دردست 
داشتن ظرفیت های بازار مالی کشور، به چینش ترکیب بهینه ای از مشارکت کنندگان مختلف در 

تامین منابع مالی آن ها دست یابند.
بانیان پروژه ها، عموما بزرگ ترین بخش آورده های اولیه پروژه را تامین می کنند. گاه در برخی 
از پروژه ها، از خریداران محصول پروژه نیز دعوت می شود که در آورده های پروژه سرمایه گذاری 
کنند. سایر سرمایه گذاران و نهادهای مالی نیز فرصت حضور در تامین مالی پروژه ها را دارند. 
بانک های تجاری )و در بازار مالی برخی از کشورها( شرکت های بیمه و صندوق های بازنشستگی، 

منابع اصلی تامین مالی پروژه ها به شمار می آیند.
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ت در تأمین مالی پروژه های مورد مطالعه
 افراد و نهادهای دارای پتانسیل شرک

ت کنندگان خارجی
شارک

م

غیر حمایتی

غیر حمایتی
حمایتی

خصوصی

صندوق های بازنشستگی

صندوق های قرض الحسنه

صندوق های زمین و ساختمان 

شرکت های سرمایه گذاری

موسسات مالی اعتباری

شرکت های بیمه

بانک های تخصصی

بانک های خصوصی

سرمایه گذار بازار بورس

سرمایه گذار بازار

ساکنین بافت فرسوده

پیمانکار )سازنده(
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خارجی«،  و  »داخلی  دسته بندی  در  مشارکت کنندگان  این  می شود،  مشاهده  که  همان گونه 
»حمایتی و غیرحمایتی« و »خصوصی، عمومی و دولتی« تنظیم شده اند. مشارکت کنندگان و 
نهادهای حمایتی، آن دسته از تامین کنندگان منابع مالی اند که در تحقق پروژه های نوسازی بافت 
فرسوده، ماموریت، رسالت و یا علایقی )غیر مالی( دارند. دسته بندی فوق می تواند به شناخت 
گسترده تر امکانات موجود و پیشگیری از نادیده انگاشتن برخی از مشارکت کنندگان در تامین 
مالی پروژه های مورد مطالعه کمک کند.برای تامین مالی پروژه های نوسازی، هیچ نهاد حمایتی 
در بخش خصوصی شناسایی نشده است. با وجود رویکرد منفعت گرایانه بخش خصوصی، به نظر 
می رسد که بتوان با هم سو کردن اهداف نوسازی با اهداف سازمان های مردم نهاد و افرادی که 
رویکردی خیرخواهانه و حمایتی در بافت فرسوده شهری دارند، جریان منابع و سرمایه گذاری 

آن ها را به سوی تحقق هدف اجتماعی نوسازی بافت فرسوده هدایت کرد.

5-2-11-1 تامین مالی از منابع داخلی کشور

 جذب منابع داخلی- روش های استقراضی
تامین مالی داخلی استقراضی، شامل وام ها و تسهیلات تکلیفی است. ممکن است بخش دولتی 
امتیازهایی برای مجری طرح فراهم کند؛ مانند درنظر نگرفتن هیچ گونه مسئولیت برای بازپرداخت وام 
)تا زمانی که این پول برای انجام طرح استفاده می شود( و یا بازپرداخت وام در زمانی که طرح به موفقیت 
برسد )مثلا زمانی که در جریان نقدینگی انعکاس یابد(. وام دولتی گاه به صورت یارانه برای طرح ها فراهم 
می شود. این امر اغلب با وساطت شرکت های تجاری فعال در بازار »تامین مالی طرح ها« انجام می پذیرد.

 جذب منابع داخلی- روش های غیراستقراضی
روش های تامین مالی پروژه ها از منابع داخلی کشور به صورت غیراستقراضی شامل موارد زیر می باشد:

 مشارکت مدنی
 پیش فروش

 فروش متری
 اوراق مشارکت

 اوراق رهنی
 سهام پروژه
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تشکیل صندوق های زمین و ساختمان و صندوق سرمایه گذاری شهرداری 

5-2-11-2 تامین مالی از منابع خارج از کشور
از آن جا که منابع مالی داخلی و دیگر شیوه های تجهیز سرمایه گذاری از منابع داخلی در 
بیشتر کشورهای در حال توسعه محدود است، در نتیجه منابع مالی خارجی می توانند 
گزینه خوبی برای تامین وجوه مورد نیاز برای تولید و سرمایه گذاری باشند. اقتصاددانان 
سرمایه را به جیوه ای تشبیه می کنند که لغزان است و با کوچک ترین ضربه ای جابه جا 
می شود و یا آن را مانند پرنده ای می پندارند که با کوچک ترین صدای پایی می پرد و زودتر 
از آدمی از معرکه می گریزد. این پرنده گریزان، امروزه سهم بسیار عمده ای در اقتصاد 

کشورهای جهان دارد و به اقصی نقاط دنیا مهاجرت می کند. 

 جذب منابع خارجی- روش های استقراضی
عوامل مختلفی می توانند بر وسعت بازار استقراض پروژه ها تاثیر نهند. از جمله این عوامل 
می توان به برآورد سودآوری پروژه، اهرم مالی، موقعیت مکانی آن، ارزیابی ریسک پروژه 
از سوی تامین کنندگان منابع مالی، جایگاه اعتباری سازمان بانی پروژه، و نقدشوندگی 

اوراق قرضه پروژه اشاره کرد:
وام های اعطایی به وسیله موسسات مالی بین المللی چندجانبه، موسوم به وام تجاری، یکی 

از منابع خارجی استقراضی محسوب می شوند.

 جذب منابع خارجی- روش های غیراستقراضی
در کشور ما هیات وزیران در اردیبهشت 1385 بنا به پیشنهاد مشترک وزارت امور اقتصاد 
و دارایی و سازمان مدیریت و برنامه ریزی کشور و نیز به استناد ماده 6 قانون الحاق 
موادی به قانون تنظیم بخشی از مقررات مالی دولت )مصوب 1384(، آیین نامه اجرایی 
ماده یادشده را به تصویب رساند، که براساس آن به منظور تامین منابع مالی، شرکت های 
خارجی  سرمایه گذاران  با  قرارداد  عقد  به  که  شدند  مجاز  قرارداد  طرف  ایرانی  دولتی 
و ایرانی در چارچوب روش های سرمایه گذاری مستقیم خارجی و روش های »ساخت، 
بهره برداری و واگذاری«، »ساخت، مالکیت، بهره برداری«، »بیع متقابل« و »مشارکت 
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مدنی«، با اولویت سرمایه گذاری ایرانی اقدام کنند.
 روش های تامین مالی با حضور سرمایه گذاران خارجی، در سه دسته زیر تقسیم بندی می شوند:

 سرمایه گذاری مستقیم خارجی
 سرمایه گذاری غیرمستقیم خارجی 

 روش های تامین مالی جبرانی  
 روش های تامین مالی پروژه ای 

      جدول 5-48 : مجموعه گزینه های پیشنهادی

روش های تامین مالی

داخلی

دریافت تسهیلات تکلیفیحمایتی

غیر حمایتی

دریافت تسهیلات مشارکت مدنی از بانک های دولتی

دریافت تسهیلات مشارکت مدنی از بانک های خصوصی

مشارکت مدنی با پیمانکار

انتشار اوراق مشارکت

انتشار اوراق رهنی )تبدیل به اوراق بهادارسازی(

انتشار اوراق سرمایه گذاری صندوق های زمین و ساختمان

انتشار صکوک

روش سهام پروژه

فروش متری مسکن

پیش فروش

خارجی

دریافت کمک های توسعه ای )Official Flows(حمایتی

غیر حمایتی

استقراض
دریافت وام از سازمان های توسعه ای

دریافت وام های تجاری
)Commercial Loans(

غیراستقراضی

سرمایه  گذاری مستقیم
)Foreign Direct Investment-FDI(

سرمایه گذاری مشترک
)Commercial Loans(

سرمایه گذاری غیرمستقیم
)Foreign Portfolio Investment-FPI(

اوراق مشارکت ارزی، اوراق قرضه 
بین المللی، سهام بین المللی،

صکوک ارزی
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5-2-11-3 روش های تامین مالی مورد استفاده در سازمان نوسازی شهر تهران
مالی  تامین  تا سال 92 در  زمانی سال 84  بازه  نوسازی طی  مالی  که سازمان  منابع 

پروژه های خود از آن ها استفاده نموده است به شرح ذیل می باشد:
1- وام بانکی

2- اوراق مشارکت
3- فروش متری

4- بودجه شهرداری
5- پروانه ها

6- زمین

     جدول 5- 49 : منابع وام بانکی

     جدول 5-50 : منابع- اوراق مشارکت

     جدول 5-51: منابع- فروش متری

میزان منابعسال

1697 میلیارد ریال فاینانس )ABC( )اصل و سود تا سال 1388(84
وام بانک سرمایه 478 میلیارد ریال )140 اصل و 338 سود و جرائم(87
سود پرداخت نشده تسهیلات بانکی 4177 میلیارد ریال )تبدیل به وام شده(87

6352 میلیارد ریالجمع کل

میزان منابعسال

1697 میلیارد ریال فاینانس )ABC( )اصل و سود تا سال 1388(87-88
وام بانک سرمایه 478 میلیارد ریال )140 اصل و 338 سود و جرائم(88-89
4000 میلیارد ریالجمع کل

میزان منابعسال

2148 میلیارد ریال87-88
2148  میلیارد ریال جمع کل
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کمک شهرداری            بودجه مصوب

      نمودار 5-14 : منابع- کمک شهرداری و بودجه مصوب

 طرح فروش متری مسکن
در اجرای بند )ز( مصوبه مورخ 86/06/12 شورای اسلامی شهر تهران و هم چنین با استناد به 
مجوز شورای عالی سازمان به شماره 117/87/1700 مورخ 87/2/29 و مجوز 117/87/68469 
مورخ 87/10/04 بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران مقرر گردید سازمان نوسازی جهت تامین 
نقدینگی مورد نیاز ساخت پروژه های واقع در بافت فرسوده نسبت به واگذاری متری مسکن از 
محل پروژه های در حال احداث به متقاضیان طی دو مرحله اقدام نماید. در این ارتباط سازمان 
نوسازی طی 3 فقره قرارداد عاملیت منعقده با بانک شهر و بانک سامان اقدام به ایجاد شبکه 
پولی به منظور اجرای طرح مسکن نوسازان و جذب نقدینگی حاصل از طرح مذکور نموده است.

به موجب قراردادهای عاملیت فوق الذکر هر شخص حقیقی یا حقوقی می تواند با خرید حداقل 
5 متر مربع و حداکثر 100 متر مربع از قرار هر متر مربع 9/000/000 ریال به صورت علی الحساب 
نسبت به مشارکت در طرح اقدام نماید و عامل متعهد است درصورت درخواست متقاضیان نسبت 
به خرید دفترچه های مالکیت قبل از سررسید اقدام و اصل مبلغ به انضمام سود علی الحساب ناشی 
از مشارکت انجام شده را از 17 درصد الی 19,5 درصد به صورت روزشمار به آنان پرداخت نماید. 
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هم چنین عامل مکلف است کلیه وجوه حاصل از طرح را به حساب سپرده کوتاه مدتی 
که به نام سازمان افتتاح خواهد شد واریز نماید. مضافا این که پیرو مصوبه فوق شورای 
اسلامی شهر تهران و مجوز شماره 117/88/195974 مورخ 1388/09/18 بانک مرکزی 
مرحله سوم فروش متری با عاملیت بانک شهر و با نرخ سود علی الحساب 18% در تاریخ 

88/10/26 اقدام گردیده است.
تعهدات سازمان نوسازی در قبال اصل منابع جذب شده در قالب فروش متری در سه 

مرحله به شرح ذیل می باشد:
مرحله اول: پرداخت 17 تا 19,5 درصد سود قبل از سررسید و در سررسید24% سود 

مشارکت سالیانه و یا 7% تخفیف نسبت به بهای کارشناسی 
بهای  به  نسبت  تخفیف  یا %36  و  پرداخت 18% سود مشارکت سالیانه  مرحله دوم: 

کارشناسی
بهای  به  نسبت  تخفیف  یا %7  و  سالیانه  مشارکت  سود  پرداخت %18  مرحله سوم: 

کارشناسی1

      جدول 5-52 : پروژه ها و واحدهای واگذار شده در طرح فروش متری

     جدول 5-53 : پروژه های فروش متری )ساخته شده(

1.گزارش عملکرد هشت ساله سازمان نوسازی شهر تهران

 
تعداد نام پروژه

پروژه
 مساحت زمین

)مترمربع(
 مساحت ناخالص کل

)مترمربع(
تعداد واحد 

مسکونی
تعداد 

واحد کل

پروژه های فروش 
4110,016253,6732,0902,183پروژهمتری

نام پروژه
مرحله سوم واگذاریمرحله دوم واگذاریمرحله اول واگذاری

متراژتعداد واحدمتراژتعداد واحدمتراژتعداد واحد

191583,212994,99773,2پروژه شهرزاد
927232,9463701,7151117,6پروژه بهاران

1118816,1584696,6245890,8جمع
15403,5جمع کل)متر مربع(تعداد کل واحدها         193
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 اوراق مشارکت
اولین تجربه انتشار اوراق مشارکت در سال 1373 برای پروژه  نواب توسط شهرداری تهران صورت 
گرفته است. پس از 15 سال، سازمان نوسازی شهر تهران از سال 87 سعی در انتشار اوراق 
مشارکت جهت پروژه های نوسازی بافت فرسوده داشته است. با توجه به فرآیند اجرایی زمان گیر 
و لزوم تعاملات گسترده با مراکز مختلف جهت انتشار اوراق مشارکت، در نهایت در بهمن سال 

88 سازمان موفق به انتشار اوراق مشارکت جهت نوسازی بافت فرسوده گردید.

     جدول 5-54 : سهمیه انتشار اوراق مشارکت در سال 1387

برای تامین مالی پروژه نوسازی ناحیه امام علی)ع( مجوز انتشار 4000 میلیارد ریال اوراق مشارکت 
در سال 87 دریافت شد. این مجوز با مصوبه شورای اسلامی شهر تهران به سال 88 منتقل 

گردید. این اوراق طی دو مرحله توسط دو بانک عامل متفاوت عرضه گردید.

      جدول 5-55: سهمیه تامین مالی پروژه نوسازی امام علی)ع( در سال 1387

تاریخ 1386/7/24 اخذ  اوراق مشارکت شهرداری توسط شورای شهر تهران در  انتشار  مجوز 
گردید. سازمان نوسازی شهر تهران گزارش امکان سنجی محلات 1و 3 ناحیه امام علی در سال 
87 را تهیه نمود و توانست مجوز انتشار 4000 میلیارد ریال اوراق مشارکت در سال 1387 را 

از وزارت کشور در تاریخ 1387/12/20 پس از قریب به 18 ماه از تصویب سهمیه اخذ نماید.1

1. گزارش عملکرد هشت ساله سازمان نوسازی شهر تهران

آخرین وضعیتمیزان تأمین مالیشرح فعالیت

جذب سرمایه1000 میلیارد ریالسهمیه سال 87 مرحله 1

جذب سرمایه3000 میلیارد ریالسهمیه سال 87 مرحله 2

بانک عاملزمان فروشمیزان تامین مالیشرح فعالیت

بانک پارسیان100089/11/10 میلیارد ریالسهمیه سال 87 مرحله 1

بانک ملی300089/04/20 میلیارد ریالسهمیه سال 87 مرحله 2
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     جدول 5-56 : پروژه های اوراق مشارکت

5-2-12 تدوین بسته تشویقی
به منظور تسهیل نوسازی و ترغیب مالکان و سازندگان به حضور و مشارکت در این 
فرآیند، مجلس شورای اسلامی، به خصوص بعد از زلزله بم مشوقاتی را برای نوسازی در 

نظر گرفته است که بخشی از آن ها به شرح جدول زیر است: 

     جدول 5-57: فهرست مصوبات مجلس شورای اسلامی

تعداد نام پروژه
پروژه

 مساحت زمین
)مترمربع(

 مساحت ناخالص کل
)مترمربع(

تعداد واحد 
مسکونی

تعداد واحد 
کل

پروژه های اوراق 
888,121393,6571,4343,128 پروژهمشارکت

موضوع مصوبهشماره مصوبهتاریخ مصوبهسالردیف

1

82

تعیین عوارض متعلقه جهت بهسازي و نوسازي محله سیروس تهران 1382/09/18160-419-13646
در محدوده منطقه 12 شهرداري تهران

21392/10/23160-419-16403
مجوز اعمال سیاست ها و امتیازات تشویقی جهت بازسازی و نوسازی 
بافت های فرسوده ، قدیمی و نامطلوب در شهر تهران با هداف ایمن 

سازی تهران در مقابل خطر وقوع زلزله

31382/10/30160-433-16022
مجوز اعمال ضرایب تشویقی برای مالکین تجمیع کننده پلاک های 

شهری در کلیه مناطق به جز بافت های فرسوده

4831383/03/12160-525-4401

تشویقي  طبقه  یک  مازاد  تراکم  عوارض  اخذ  و  محاسبه  مجوز 
ساختمان هاي فرسوده ) بافت هاي فرسوده(با ماخذ طبقه ماقبل 
در اجراي مصوبه مجوز اعمال سیاست ها و امتیازات تشویقي جهت 
بازسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده ، قدیمي و نامطلوب در شهر 

تهران با هدف ایمن سازي تهران در مقابل خطر وقوع زلزله

5851385/08/23160-790-18528
اصلاحیه تکمیلي مصوبه مجوز اعمال سیاست ها و امتیازات تشویقي 
جهت بازسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده، قدیمي و نامطلوب در 

شهر تهران با هدف ایمن سازي تهران در مقابل خطر وقوع زلزله

6861386/01/21160-840-1708
اصلاحیه وتمدید مهلت اجراي مصوبه مجوز اعمال سیاست ها و امتیازات 
تشویقي جهت بازسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده ، قدیمي و نامطلوب 

در شهر تهران با هدف ایمن سازي تهران در مقابل خطر وقوع زلزله

7
88

مجوز ارائه تسهیلات تشویقي به منظور رونق ساخت و ساز در شهر تهران1388/05/14160-1277-5599

تشویق مالي مالکین و سرمایه گذاران در تجمیع و نوسازي پلا ک ها 81388/09/08160-1330-13342
و واحدهاي واقع در بافت هاي فرسوده

ضوابط طرح تفصیلی بسته  تشویقی991



457

فصل  پنجم

در میان بسته های تشویقی ارائه شده در مقاطع مختلف، بسته تشویقی مصوب تاریخ 1388/08/09 
با عنوان »تشویق مالی مالکین و سرمایه گذاران در تجمیع و نوسازی پلاک ها و واحدهای واقع در 
بافت های فرسوده« از جامعیت بیشتری برخوردار بوده و تاکنون ملاک عمل شهرداری تهران در 

صدور پروانه های ساختمانی در بافت های فرسوده بوده است. 1
در ادامه متن مصوبه تشویق مالي مالکین و سرمایه گذاران در تجمیع و نوسازي پلاک ها و 

واحدهاي واقع در بافت هاي فرسوده و ضوابط طرح تفصیلی ارایه می گردد.

  متن مصوبه تشویق مالی مالکین و سرمایه گذاران در تجمیع و نوسازي پلاک ها و 
واحدهاي واقع در بافت هاي فرسوده

ماده واحده:
احیای  در  اجتماعی  و )ط( مصوبه »ساماندهی مشارکت های  )م(  بندهای  اجرای  راستای  در 
بافت های فرسوده شهر تهران«- تصویبی در سی و دومین جلسه رسمی-علنی- عادی شورای 
اسلامی شهر تهران منعقده به تاریخ 86/06/06- ابلاغی به شماره 160/921/9933 به تاریخ 
86/06/12 شورای اسلامی شهر تهران و ماده شانزدهم قانون ساماندهی و حمایت از تولید و 
عرضه مسکن و ماده چهل و ششم آیین نامه اجرایی آن، شهرداری تهران موظف است نسبت 
به صدور پروانه ساختمان های مسکونی بدون اخذ هر گونه عوارض )زیربنا، پیش آمدگی، تراکم، 
ایمنی، حق مشرفیت( در مناطق هفت تا بیست شهر تهران و بدون دریافت هشتاد درصد عوارض 
مذکور بر مبنای ماخذ مصوب، در مناطق یک تا شش و بیست و یک و بیست و دو شهر تهران و 
همچنین پروانه های ساختمان های تجاری- اداری و صنعتی که در بافت های فرسوده بوده و جزو 
راسته های تجاری مطابق ضوابط طرح های جامع و تفصیلی نمی باشند، معادل 50 درصد ماخذ 
مصوب، در خصوص ساخت و سازهای واقع در بافت فرسوده منوط به این که طرح ویژه منظر 
بافت فرسوده آن ها در مقیاس عملکرد محلی و بلوک شهری و یا در قالب طرح هایی مشخص در 
چارچوب ضوابط طرح های جامع و تفصیلی تهیه گردیده باشد در کلیه مناطق شهرداری تهران 
در خصوص ساخت و سازهای واقع در بافت های فرسوده مطابق مصوبه شورایعالی شهرسازی و 

معماری کشور اقدام نماید.
تبصره یکم: کلیه پروژه های واقع در بافت فرسوده و اراضی ذخیره مصوب طرح جامع که احیا 

1. گزارش نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران؛ دستاوردها، چالش ها و راهکارها، دی ماه 1393.
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و نوسازی بافت های فرسوده را در چارچوب قوانین و مقررات موضوعه در شهر تهران مد 
نظر داشته و در بودجه مصوب شهرداری تهران )سازمان نوسازی( قرار دارد مشمول مفاد 

این مصوبه خواهند بود.
تبصره دوم: شهرداری تهران موظف است تخفیف های مندرج در مفاد ماده واحده این 
مصوبه را به عنوان آورده ی شهرداری تهران در لوایح بودجه سنواتی خود منظور نموده و 
با استناد به مواد 16 و 22 قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن و ماده 46 
آیین نامه اجرایی آن جهت دریافت معادل آن از دولت در قالب مطالبات سالیانه شهرداری 

تهران اقدام نماید.
کلیه  این مصوبه  مفاد  اجرای  راستای  در  است  تهران موظف  تبصره سوم: شهرداری 
از دولت را در حساب درآمدی  از دریافت مطالبات شهرداری تهران  درآمدهای ناشی 
خاصی واریز و از آن صرفا در پروژه های نوسازی و احیای بافت های فرسوده در شهر 

تهران استفاده نماید.
فرسوده  بافت های  از  خارج  فرسوده  واحدهای  شامل  مصوبه  این  مفاد  تبصره چهارم: 

نخواهد بود.
تبصره پنجم: کلیه مقررات و ضوابط مندرج در سایر مصوبات شورای اسلامی شهر تهران 
که در شرایط حاضر ملاک عمل شهرداری تهران می باشد و با مفاد این مصوبه مغایر 

می باشد. از تاریخ ابلاغ این مصوبه لغو و کان لم یکن می باشد.
تبصره ششم: تسهیلات تشویقی موضوع این مصوبه صرفا شامل بخشی از بافت های 
فرسوده می باشد که براساس مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری کشور به عنوان 
بافت فرسوده شناخته شده اند و در موارد مشترک شامل بخش هایی که در بافت فرسوده 

مصوب قرار نگرفته اند نمی شود.

  متن ضوابط طرح تفصیلی
 )S( فعالیت ،)R( 1-15- در کلیه بافت های فرسوده شهر، واقع در پهنه های سکونت
و مختلط )M(، که محدوده آن ها در نقشه های این سند، تعیین گردیده است، رعایت 
پهنه بندی ها و ضوابط و مقررات ساخت و ساز طرح تفصیلی، الزامی است. تا زمان تهیه، 
تصویب و ابلاغ طرح های موضعی ویژه مداخله در بافت های مذکور، ضوابط زیرپهنه های 
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موضوع جداول چهارگانه ضوابط استفاده از اراضی و ساخت و ساز در پهنه های اصلی، حسب مورد 
و ضمن اعمال و رعایت ضوابط تشویقی مقرر در این سند، ملاک عمل خواهد بود.

از  نیمی  تامین  ناپایدار،  و  فرسوده  بافت های  در  مترمربع،  از 100  کمتر  قطعات  در   -15-2
پارکینگ های مورد نیاز واحدهای مسکونی )ضوابط بند 2-12(، بلامانع است.

3-15- در بافت های ناپایدار شهری، ساخت و ساز در قطعات با مساحت بیش از 150 مترمربع، 
طبق سند مالکیت، براساس ضوابط پهنه بندی، با یک طبقه تشویق، با تراکم متناظر، مجاز است.

تبصره: تسهیلات فوق صرفا مشمول پروانه های تخریب و نوسازی املاک و یا ساختمان های 
ساخته نشده بر مبنای پروانه های پیشین است.

4-15- حد نصاب تجمیع در بافت های ناپایدار شهری، 150 مترمربع است. در قطعات تجمیعی، 
با مساحت بیش از 150 مترمربع، اعطای یک طبقه تشویقی دیگر، با تراکم متناظر، )علاوه بر 
طبقه تشویقی مذکور در بند 3-15(، با رعایت حداقل عرض گذر 8 متر، طبق ضوابط طرح 

تفصیلی، مجاز است.
تبصره )1(: در صورت تجمیع، اگر مساحت قطعه از حد نصاب مساحت، طبق جدول پهنه بندی 

بیشتر باشد، شمول تراکم تشویقی تجمیع مذکور در بند 6-9 نیز، بلامانع است.
تبصره )2(: تسهیلات فوق صرفا مشمول پروانه های تخریب و نوسازی املاک و یا ساختمان های 

ساخته نشده بر مبنای پروانه های پیشین است.
5-15- اعمال ضوابط تشویقی عوارض ساخت و ساز املاک واقع در بافت های فرسوده، براساس 

مصوبات شورای اسلامی شهر تهران است.

5-2-12-1 بسته تشویق جدید مصوب
تسهیلات و بسته های تشویقی از تدابیر راهبردی در توسعه و نوسازی شهری هستند و می توانند 
در هدایت جریان های سرمایه گذاری به بافت های فرسوده و جذب مشارکت نقش آفرینان موثر 
و رونق نوسازی اثرات فراوان و غیر قابل مقایسه با سایر روش ها داشته باشند. سازمان نوسازی 
بنا به تجربه یک دهه اخیر خود و مبتنی بر تجارب و آموزه های جهانی در سال 1388 اولین 
بسته تشویقی تدوین شده خود را به تصویب شورای محترم اسلامی شهر رساند. این بسته که 
تسهیلات ویژه ای را به منظور رونق نوسازی تدارک دیده بود تا کنون ملاک عمل بوده و تاثیر 
قابل ملاحظه ای در تسهیل و تسریع نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران داشته است. اخیرا 
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نیز با بررسی های صورت گرفته بر روی بسته تشویقی قبلی و بنا به شرایط طرح تفصیلی 
جدید و به منظور هدفمند نمودن و ارتقای کارآمدی مشوقات و تسهیلات، برخورداری 
از سوی  بسته تشویقی جدیدی  نوسازی،  روزافزون  رونق  و  بیشتر ساکنان کم درآمد 
سازمان تدوین شده و در مرحله نهایی بررسی و تصویب است و امید است با تصویب و 
ابلاغ آن در سال 1394 شاهد بهبود روند نوسازی و ارتقای کیفیت زندگی در بافت های 

فرسوده باشیم. 

 صورتجلسه تایید و پیگیری تصویب ضوابط و مقررات و بسته تشویقی ویژه 
بافت های فرسوده شهرتهران

عطف به مفاد بند 4 مصوبات جلسه نظارت ستادی »سازمان نوسازی شهر تهران« )مورخ 
1393/06/02( و پیرو نامه شماره 6544027 مورخ 1393/7/16 سازمان نوسازی شهر 
تهران مبنی بر ارایه ضوابط و مقررات ویژه بافت های فرسوده و بسته تشویقی سال 1394 
و در اجرای بند 3 صورتجلسه مورخ 1393/10/30 »شورای معاونین شهرسازی و معماری 
شهرداری تهران«، آخرین نسخه »بسته تشویقی و ضوابط ویژه بافت های فرسوده« که 
براساس پیشنهادات دفاتر خدمات نوسازی و با نظارت دبیران ستاد مناطق تهیه گردیده، 
در دو جلسه شورای هماهنگی معاونین شهرسازی و معماری مناطق و پس از آن در سه 
جلسه »کار گروه بسته های تشویقی« با حضور نمایندگان ایشان و نماینده »اداره کل 
تدوین ضوابط ، نظارت و صدور پروانه« جمع بندی و طی نامه شماره 1256368/ 813 

مورخ 1393/11/18 به سازمان نوسازی شهر تهران ارسال گردید.
نهایتاً، بسته مذکور که حاصل 740 نفر ساعت کار کارشناسی دفاتر خدمات نوسازی، 
و  معاونت شهرسازی  و معماری مناطق و حوزه  معاونین شهرسازی  نوسازی،  سازمان 
معماری است، همزمان با ایام دهه مبارک فجر در جلسه مورخ 1393/11/21، پس از 
تلفیق مجموعه نظرات ارسال شده و اعمال اصلاحات و تغییرات لازمه، به اتفاق آرا مورد 
تایید قرار گرفت و مقرر گردید در راستای اجرای مفاد بند 5 ابلاغیه شماره 300/41364 
مورخ 1393/8/6 شورایعالی شهرسازی و معماری ایران، تاکیدات شهردار محترم و شورای 
اسلامی شهر تهران، جهت اخذ تاییدیه و مصوبات لازم تا نیمه اسفندماه سال جاری، به 

مراجع ذیربط، ارایه و ارسال و متعاقبا، از آغاز سال 1394 جهت اجرا ابلاغ گردد.
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  ضوابط ویژه بسته تشویقی پیشنهادی
         جدول 5-58 : بسته تشویقی سال 1394 جهت پروانه ی ساختمان های مسکونی در بافت فرسوده شهر تهران

مرجع تایید/تصویب مساحت عرصه )به مترمربع، طبق سند مالکیت( نوع پروانه تسهیلات و مشوق ها

≥300S 200≥S>300 150≥S>200 100≥S>150 75≥S>100 S>75

شورای اسلامی شهر 
تهران

50 50 100 50 50 50 انفرادی تخفیفات عوارض 
صدور پروانه )درصد از 

100ماخذ مصوب( * 100 100 100 50 50 تجمیعی

شورای عالی شهرسازی 
و معماری

× × × × × × انفرادی
حداکثر دو طبقه تراکم تشویقی **

)بسته به عرض گذر(
حداکثر دو طبقه 

)بسته به عرض گذر(
حداکثر دو طبقه  
)بسته به عرض گذر(

× × × تجمیعی

شورای عالی شهرسازی 
و معماری

تامین کلیه 
پارکینگ های مورد 

نیاز الزامی است

تامین کلیه 
پارکینگ های مورد 

نیاز الزامی است

خرید یک واحد 
کسری پارکینگ

خرید یک 
واحد کسری 

پارکینگ

تامین کلیه 
پارکینگ های 

مورد نیاز الزامی 
است

تامین کلیه 
پارکینگ های 

مورد نیاز 
الزامی است

انفرادی

پارکینگ
پذیرش یک واحد 

»پارکینگ مزاحم یک 
به یک« به ازای هر 

پلاک تجمیعی

نیم واحد تا حد 
تراکم پایه مالی)180 
درصد( و مازاد بر آن 

یک واحد

نیم واحد تا حد 
تراکم پایه مالی)180 
درصد( و مازاد بر آن 

یک واحد

پذیرش 
یک واحد 
»پارکینگ 
مزاحم یک 
به یک« به 

ازای هر پلاک 
تجمیعی

تامین کلیه 
پارکینگ های 

مورد نیاز الزامی 
است

تامین کلیه 
پارکینگ های 

مورد نیاز 
الزامی است

تجمیعی

شورای اسلامی شهر 
تهران

× × × × × × انفرادی یارانه سود 
بانکی)توسط 

پرداخت 9 درصدشهرداری( پرداخت 9 درصد پرداخت 9 درصد پرداخت 5 
درصد

× × تجمیعی

ستاد ملی بازآفرینی 
شهری

× × × × × × انفرادی یارانه سود 
بانکی)توسط دولت(

پرداخت 9 درصد پرداخت 9 درصد پرداخت 9 درصد پرداخت 9 
درصد

پرداخت 9 درصد × تجمیعی

سازمان نوسازی شهر 
تهران

      انفرادی پرداخت هزینه 
طراحی رایگان نما

      تجمیعی

شورای اسلامی شهر 
تهران

    0 0 انفرادی پرداخت کمک هزینه 
اجرای نما ***

    0 0 تجمیعی

شورای اسلامی شهر 
تهران

× × × × × × انفرادی معافیت از پرداخت 
هزینه های دفاتر 

خدمات الکترونیک )از 
مرحله تشکیل پرونده 
تخریب و نوسازی تا 

اخذ پایانکار(

    × × تجمیعی

مجلس شورای اسلامی 
)عوارض نوسازی( 

شورای اسلامی شهر 
تهران )عوارض پسماند(

به مدت 2 سال به مدت 2سال به مدت 2 سال به مدت 2 
سال

به مدت 1 سال × انفرادی معافیت از پرداخت 
عوارض سالیانه 

نوسازی و پسماند 
)سال پس از اتمام 
عملیات ساختمانی(

به مدت 10 سال به مدت 9 سال به مدت 8 سال به مدت 7 
سال

به مدت 4 سال × تجمیعی
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توضیحات: S: مساحت عرصه ملک،  ×: تعلق نمی گیرد، : تعلق می گیرد.
* در ساخت و سازهای انفرادی، چنانچه قطعه ای به دلیل نوساز بودن قطعات مجاور، 
از امکان تجمیع برخوردار نباشد، با ارایه گزارش توجیهی توسط دفتر خدمات نوسازی 
احیا، بهسازی و نوسازی  تایید معاونین شهرسازی و معماری منطقه )دبیران ستاد  و 
منطقه(، با رعایت سایر ضوابط و مقررات، مشمول تخفیف 100 درصدی عوارض صدور 

پراونه گردد. 
**در خصوص پروژه های تجمیعی شامل بیش از 10 قطعه که عرصه ی حاصل از آنها 
یک بلوک شهری کامل را ایجاد کند )قطعه حاصل از تجمیع، مجاور سه یا چهار گذر، 
بسته به شکل هندسی بلوک گردد(، اعطای حداکثر دو طبقه تراکم تشویقی مازاد بر 
مندرجات جدول فوق، با ارایه گزارش توجیهی مورد تایید سازمان نوسازی شهر تهران 

)تهیه شده توسط دفاتر خدمات نوسازی( بلامانع است.
*** در قطعات مجاور گذرهای 6 تا 10 متری، حداکثر تعداد طبقات احداثی از »پنج« 

طبقه و در مجاورت گذرهای 10 تا 12 متری، از »شش« طبقه تجاوز ننماید.
**** سازمان نوسازی موظف است، دستورالعمل موضوع این بند را تهیه و پس از اخذ 
تاییدیه معاونت شهرسازی و معماری شهرداری تهران و تخصیص بودجه لازم، نسبت به 

اجرای آن اقدام نماید.
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      جدول 5-59 : سایر ضوابط و مقررات بسته پیشنهادی

مرجع تایید/تصویب سایر ضوابط و مقررات )پیشنهادات(:

شورای اسلامی شهرتهران

به منظور هدایت سرمایه های بخش خصوصی به سوی نوسازی بافت های فرسوده:
تراکم پایه مالی در کلیه پهنه های طرح تفصیلی )R, S و M( واقع در بافت فرسوده 

شهر تهران معادل 180 درصد؛
در پهنه های مسکونی )R( بافت ناپایدار جنوب محور انقلاب معادل 180 درصد؛

در سایرموارد، معادل 120 درصد، ملاک عمل شهرداری تهران قرار گیرد.

کمیته تغییرات احتمالی راسته ها 
و بورس های تجاری

باتوجه به قرارگیری حدود 140 هکتار از پارسل های بافت فرسوده در زیر پهنه های113   
M وS 214 و نامطلوب بودن روند نوسازی درمحور های ناحیه ای و محله ای ذیل زیر 
پهنه های مذکور، در راستای ترغیب مالکین و ذینفعان و فراهم نمودن بستر بازگشایی 
معابرو همچنین حمایت از تامین خدمات پشتیبان سکونت دراین بافت ها، کلیه اراضی 
و املاک واقع دراین زیر پهنه ها، از شمول فهرست راسته ها و  بورس های تجاری مصوب، 
خارج و مشمول پنجاه درصد تخفیف عوارض صدور پروانه برمبنای ماخذ مصوب قرار 
گیرد )در حال حاضر، کلیه املاک و اراضی واقع در پهنه های S و M، جزو راسته ها و 
بورس های تجاری بوده و از شمول تخفیف 50 درصد عوارض – مصوب شورای اسلامی 

شهر تهران – مستثنی است.(

شورای اسلامی شهرتهران

با توجه به معافیت ساخت و ساز در بافت فرسوده از شمول عوارض تراکم بر اساس 
مصوبه شورای اسلامی شهر تهران در مواردی که مساحت بخش واقع در طرح تعریض 
یا اصلاح هندسی معابر از سی در صد کل مساحت عرضه ملک )طبق سند مالکیت ( 
تجاوز نماید، تهاتر متعلقه ، با رقمی معادل 32A  به ازا هر متر مربع اصلاحی بلامانع 

است.

شورای اسلامی شهرتهران
بافت های  و طبقاتی در  پارکینگ های عمومی  تامین  و  احداث  از  به منظور حمایت 
فرسوده شهر تهران )موضوع مصوبه شماره 436 کمیسیون ماده 5(، عوارض تغییر 
کاربرد به تجاری، معادل 50 درصد ضریب K برای “ زیر بنای مفید تجاری” منظور 

گردد.

شورای اسلامی شهرتهران از هزینه های حفاری جهت  بافت های فرسوده،  کلیه ساخت و سازهای مسکونی در 
انشعابات معاف گردد.

شورای اسلامی شهرتهران

پروانه های تخریب و نوسازی واحدهای تجاری- اداری حقوق مکتسبه در بافت های 
فرسوده تهران، از پرداخت 20 درصد عوارض پذیره موضوع مصوبه شماره 260/441/1/2 
مورخ 1369/12/22 وزارت کشور و 10 درصد عوارض تغییر کاربرد موضوع مصوبه » تجدید 
نظر در تعرفه های واگذاری امتیاز تراکم و تغییر کاربری ساختمان در شهر تهران« 

مصوب 1386، معاف گردد.

شورای اسلامی شهرتهران
کلیه ساخت و سازها در بافت فرسوده، از پرداخت عوارض ارزش بهینه ناشی از اجرای 
طرح جامع و تفصیلی شهر تهران، موضوع مصوبه شماره 160/2001/30545 مورخ 

1393/11/08 شورای اسلامی شهر تهران معاف گردد.

شورای عالی شهرسازی و 
معماری

کلیه املاک قولنامه ای و موقوفه، مشمول برخورداری ا ز امتیاز تراکم تشویقی قرارگیرند.
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5-2-13 فعالیت های پژوهشی
به شمار  تعالی هر جامعه  و  پیشرفت  اصلی  از محور های  یکی  دانایی  امروز،  دنیای  در 
می رود. در این میان نوع و سطح فعالیت های پژوهشی یکی از شاخص های اصلی رشد 
و توسعه بوده و تضمینی برای تداوم و پایداری آن به شمار می آید. با چنین رویکردی 
سازمان نوسازی شهر تهران نیز با عنایت به مسئولیت هایش در حوزه نوسازی، سعی کرده 
است با اهتمام بر پژوهش و تصمیم گیری ها و تدابیر مبتنی بر یافته های دانشی، شیوه های 
کارآمدتری را در نوسازی شهری به کار گیرد. به همین منظور سازمان نوسازی شهر تهران 
در کنار فعالیت ها و اقدامات مختلف خود، فعالیت های پژوهشی، آموزشی و ترویجی و 
بهره گیری از تجارب و آموزه های روز دنیا در حوزه نوسازی و تجدید حیات شهری را نیز 
تحت عنوان »پژوهش و توسعه« در دستور کار قرار داده است تا با بهره گیری از دانش 
و  رویکردها  اصلاح  این حوزه، ضمن  و حرفه مندان  متخصصان  اساتید، صاحب نظران، 

شورای عالی شهرسازی و 
معماری

دراملاک قولنامه ای، به شرط تجمیع و دستیابی به مساحت 500 متر مربع )حدنصاب 
نظر  ارایه  )با  موجود  وضع  مساحت  تفصیلی(،  و  جامع  طرح  در  مسکونی  تفکیک 

کارشناس رسمی داد گستری ( ملاک محاسبه تراکم منظور گردد.

شورای عالی شهرسازی و 
معماری

در صورت تجمیع املاک واقع در زیر پهنه M 113وM 116با املاک واقع در زیر 
پهنه های سکونت، در صورت ارایه درخواست مالک مبنی بر برخورداری از ضوابط و 
مقررات زیر پهنه سکونت، صدور پروانه وفق ضوابط و مقررات زیر پهنه سکونت مربوطه 

مجاز است.

شورای عالی شهرسازی و 
معماری

از 300 مترمربع در  با مساحت کمتر  در پلاک های تجمیعی )سه قطعه و بیشتر( 
صورتی که بر قطعه حاصله بیش از 14 متر گردد، احداث سه درب پارکینگ ، منوط به 

تامین کلیه پارکینگ های مورد نیاز واحدهای احداثی، بلامانع است.

شورای عالی شهرسازی و 
معماری

از 300 مترمربع در  با مساحت کمتر  در پلاک های تجمیعی )سه قطعه و بیشتر( 
صورتی که بر قطعه حاصله بیش از 14 متر گردد، احداث دو درب پارکینگ ، منوط به 

تامین کلیه پارکینگ های مورد نیاز واحدهای احداثی، بلامانع است.

شورای عالی شهرسازی و 
معماری

افزایش ارتفاع پیلوت و طبقه منفی یک ، تا 3/5 متر جهت استفاده از فضاهای مذکور 
جهت تامین تعداد پارکینگ بیشتر )به صورت مزاحم ارتفاعی( با استفاده از فناوری های 
نوین بلامانع است. تبصره: آیین نامه اجرایی و نحوه تنظیم اسناد مربوطه و چگونگی 
صورت مجلس های تفکیکی، برای پارکینگ های مکانیزه و غیرمکانیزه، توسط شهرداری 
تهران  و با همکاری سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، حداکثر سه ماه پس از ابلاغ 
ضوابط ویژه بافت های فرسوده، تهیه و توسط شهرداری تهران، به واحدهای مربوطه، 

ابلاغ می شود.
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بهبود رویه ها، با ایجاد گفتمان فراگیر نوسازی، تولید و ترویج ادبیات و ارتقای دانش موضوعی 
و همچنین جریان سازی و ایجاد وفاق عمومی شرایط بهتری را برای تحقق نوسازی شهری رقم 

زند. برخی از فعالیت های سازمان در این حوزه عبارتند از :

  طرح های پژوهشی انجام شده :  
 بررسی وضعیت اجتماعی ساکنین منطقه 15 شهر تهران

 برنامه جامع نوسازی 
 بررسی گرایش ساکنین محله 8 منطقه 17 شهر تهران در تخلیه و واگذاری

 بررسی دیدگاه و گرایش ساکنین محله رازی منطقه 11 شهرداری تهران
 بررسی دیدگاه ساکنین نواحی فرسوده شهر تهران در خصوص مفهوم فرسودگی

 الگوی مداخله در بافت های تاریخی
 ارزیابی تجارب بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده شهری

 تدوین راهبردهای نوسازی 
 مفهوم محله و جایگاه آن در تهران امروز 

 ارزیابی طرح نوسازی محله سیروس
 ویژگی های مسکن کم درآمدها 

 جمع آوری تجارب جهانی نوسازی شهری 
 ارزیابی طرح نوسازی محله خوب بخت 

 بررسی طرح های نوسازی 50 سال اخیر شهر تهران 
 تدوین و تفکیک قوانین نوسازی 

 مشارکت فعال محله محور 
 ارزیابی تاثیر پروژه نواب بر ساکنان 

 راهکارهای بهره برداری بهینه از املاک و واحدهای متعلق به سازمان
 انجام مطالعات امکان سنجی و تدوین برنامه اقدام و سرمایه

 ارزیابی طرح محور امیرالمومنین  مشهد
 مستندسازی نمونه های پیشگام نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران
 سیاست گذاری به منظور تسریع نوسازی مردمی در بافت های فرسوده
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 شناخت نقش و شرایط حضور گروه خاص
 بررسی میزان تمایل به مشارکت ساکنان محله اسلام آباد

 نیازسنجی پژوهشی سازمان نوسازی شهر تهران 
 تدوین استراتژی ها و سیاست های کلی سازمان

 تعیین شاخص های ارزیابی مدیریتی سازمان
 آسیب شناسی مباحث اجتماعی در عرصه بافت های فرسوده

 راهکارهای اجرایی ساماندهی و توسعه کسب وکارهای کوچک و خانگی
 بازنگری و آسیب شناسی اجتماعی فرهنگی و تهیه اطلس آسیب های اجتماعی

 سنجش شاخص های ارزیابی فرآیند نوسازی

  پژوهش های در دست انجام :  
 تهیه و تدوین موضوعات و طرح درس پیشنهادی کارآمد

 مستندنگاری تجارب سازمان نوسازی شهر تهران
 آسیب  شناسی کیفیت ساخت و ساز در بافت فرسوده شهر تهران و ارائه راهکاری 

برای بهبود آن
 تدوین منشور نوسازی )تولی گری و تصدی گری در نوسازی(

 ارزیابی ماهیت، ظرفیت و آینده دفاتر خدمات نوسازی
 شاخص های توسعه محلی و راهکارهای بهبود کیفیت زندگی در بافت های 

فرسوده
 ارزیابی اثرات و پیامدهای نوسازی های صورت گرفته بر کیفیت زندگی ساکنان 

در بافت های فرسوده شهر تهران
 ارزیابی تصویر ذهنی نسبت به بافت های فرسوده و راهکارهای بهبود آن

 ارزیابی تاثیرات اجتماعی )SIA( احداث و بهره برداری از ایستگاه  مترو قلعه 
مرغی در محلات همجوار )زمزم و جنوب بلورسازی(

 ارزیابی تاثیرات سیاست های تشویقی ساخت و ساز در بافت فرسوده منطقه 
7 بر کیفیت زندگی ساکنین

 ارزیابی تاثیر مجتمع تجاری نگین شرق بر بافت فرسوده اطراف و پیشنهاد 
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اولویت های کاربری در زمین های مجاور به منظور ارتقای کیفیت زندگی ساکنان
 بررسی تاثیرات راسته تجاری موتور و دوچرخه فروشی خیابان مولوی بر محدوده 

اطراف آن
 ارزیابی اثرات زمین های بلااستفاده راه آهن در ناحیه 1 منطقه 18 بر زندگی ساکنان 

بافت های فرسوده مجاور
 بررسی سیر مهاجرت های شهری ناشی از اقدامات نوسازی صورت گرفته در منطقه 

15 و پیامدهای آن

  حمایت از پایان نامه های دانشجویی: 
 بررسی تحلیلی ریسک های شیوه های مداخله در بافت های فرسوده شهری

 تجدید حیات بافت های فرسوده با بهره گیری از سرمایه اجتماعی
 مقایسه و تحلیل مشارکت مردمی در نوسازی بافت های فرسوده از جنبه حقوقی

 عوامل کلیدی موفقیت پروژه های نوسازی بافت های فرسوده شهری
 ارایه مدل تصمیم گیری جهت تامین مالی پروژه های نوسازان

 طراحی مجتمع تجاری- اداری در محله نعمت آباد )تاثیر معماری بر نوسازی(
 بررسی میزان تاثیر ایجاد محور پیاده در بازگرداندن حیات شهری در بافت فرسوده و 

تاریخی امازاده یحیی
 جانمایی و طراحی فضاهای عمومی در بافت های فرسوده

 الگوی مسکن جمعی در بافت فرسوده )نمونه خوب بخت(
 ارزیابی تاثیر نوسازی اندیشه بر پیشبرد کار نوسازی شهری در بافت های فرسوده 

شهری
 بررسی علل اجتماعی و فرهنگی تداوم ناپایداری در بافت فرسوده شهری

 نقش نهادهای واسط در تحقق مشارکت مردمی
 بررسي میزان آسیب هاي اجتماعي در بافت فرسوده شهري )در شهرتهران(

 طراحی مشارکتی فضای شهری در بافت فرسوده شهر تهران با تاکید بر نقش کودک
 بررسی رضایتمندی سکونتی با استفاده از سنجش کیفیت زندگی در بافت های فرسوده

 ارزیابی ظرفیت ها و پتانسیل های موجود در بهسازی بافت های تاریخی
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 طراحی منظر بافت های خود انگیخته )اسکان غیررسمی(
 تحلیل روند الگوی توسعه شهر تهران و امکان سنجی توسعه درون زا

نظام  در  ارتباطی  برنامه ریزی  رهیافت  بکارگیری  امکان پذیری  بررسی   
برنامه ریزی شهری ایران

 طراحی محله ای در بافت فرسوده با رویکرد پایداری اجتماعی
 تحلیل پیامدهای نوسازی بافت فرسوده شهری بر کیفیت محیط زیست، با 

تاکید بر تغییرات کاربری زمین
 تجدید حیات در محلات همجوار بزرگراه نواب )تجربه اي در ارتقای کیفیت 

محیطی(
بافت های  نوسازی  رویکرد  با  شهری  منظر  طرح های  تحقق پذیری    ارزیابی 

فرسوده
 طراحی شبکه دسترسی ایمن پس از زلزله

 توسعه و حفاظت یکپارچه در مجموعه های معماری تاریخی
 بررسی نقش رسانه ها در آگاهی از حقوق و تکالیف شهرنشینی در بین ساکنان

 برنامه ریزی محله محور در بافت های فرسوده با رویکرد نوشهرگرایی
ارائه الگوی طراحی   ارزیابی راهکارهای طراحی پروژه های محرک توسعه و 

میان افزای شهری در بافت های فرسوده
از  استفاده  بر  تاکید  با  تهران  منطقه 12  ناکارآمد شهري  اراضي  بازتوسعه   

)LIS(سیستم هاي اطلاعات زمین
 شناسایی و رتبه بندی شاخص های برون سپاری فعالیت های سازمان با استفاده 

از رویکرد MCDM در محیط فازی
 طراحی الگوی مسکن پایدار در برابر زلزله در بافت کهن تهران

 باز توسعه مراکز شهری در چارچوب رویکرد توسعه درون فضایی مسکونی
 میزان تاثیر گذاری برنامه های رسانه ای شهرداری تهران بر نوسازی بافت های 

فرسوده 
 ارزیابی مردم شناختی اثرات اجتماعی طرح ساماندهی تپه مرادآب بر روی 

ساکنان
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 برنامه ریزی مراکز اسکان موقت در بافت های فرسوده شهری در شرایط پس از وقوع  
بحران

 بررسی شاخص هاي کیفیت محیط شهري در بافت هاي فرسوده ي شهر تهران
بهبود  در  اجتماعی  سرمایه  بر  تکیه  با  مبنا  دارایی  توسعه  رویکرد  کارایی  بررسی   

بافت های نابسامان شهری
 ارزیابي نقش سرمایه اجتماعي دراستراتژي هاي مداخله در بافت هاي فرسوده شهري

 تدوین و تالیف کتاب و دفترهای نوسازی :  
 انتشار دفترهای نوسازی:

 نوسازی بافت های فرسوده، حرکتی نو در شهر تهران
 نگاهی نو به راهبردها و سیاست های نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران

 رویکردی نوین به مدیریت نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران
 فرآیند نوسازی بافت های فرسوده

 مجموعه یادداشت های نوسازی بافت های فرسوده
 طرح های ویژه نوسازی

 نوسازی بافت های فرسوده با مشارکت ساکنان: محله شهید خوب بخت؛ منطقه 
15 شهر تهران

 طرح خانه به جای خانه: رویکردی نوین به تملک در بافت های فرسوده
 تجمیع پلاک های ریزدانه: بررسی علمی و عملی نوسازی تجمیعی در بافت های فرسوده
 تسهیل گری: تاسیس و راه اندازی دفاتر تسهیل گری نوسازی در بافت های فرسوده شهر

 برگه دان نوسازی
  مجموعه مقالات نوسازی

 الگوهایی برای نوسازی

  کتابچه های توسعه محلی 
 کتابچه راهنما در حوزه آموزش رسمی

 کتابچه راهنما در حوزه آموزش غیررسمی
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 کتابچه راهنما در حوزه برنامه ریزی
 کتابچه بسیج و ترویج محلی

 کتابچه راهنما در حوزه تجمیع
 کتابچه راهنما در حوزه شناخت

  کتابچه های فرهنگ نوسازی 
 آپارتمان نشینی

 خانه خوب
 محله خوب

 نوسازی خانه های ورثه ای 
 چگونه بسازیم

 تجمیع و نوسازی

  ترجمه و انتشار کتاب های تخصصی:  
 مرزبندی نوین شهری

 نوسازی شهر لندن
 طرد اجتماعی و پهنه های مساله دار

 شراکت، برنامه ریزی تعاملی و بازآفرینی شهری
 کدام نوزایی شهری؟

 بازآفرینی شهری )یک کتاب راهنما(
 به سوی یک نوزایی شهری

 مدیریت نوسازی شهری؛ چشم انداز آینده
 تکنیک های پشتیبانی از تصمیم گیری های مشارکتی در عرصه شهر

 حفاظت و پایداری در شهرهای تاریخی
 سیاست محلی و راهکارهای آن

 فرهنگ و عرصه عمومی 
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 نشریه اینترنتی نوسازی
علمي-  آزاد  تریبون  یک  عنوان  به  نوسازي،  اینترنتي  نشریه 
تخصصي و با موضوع کلي نوسازي بافت هاي فرسوده و مسائل 
مرتبط با آن، از مرداد ماه سال 1388 در سازمان نوسازي شهر 
تهران، شروع به کار نموده، و تا پایان سال 1393، 29 شماره از 
آن منتشر گردیده است. این نشریه با هدف توسعه ادبیات و نشر 
براي  ایجاد عرصه مشترکي  دنبال  به  نوسازي شهري،  فرهنگ 
تبادل آراء و اندیشه هاي متخصصان، متفکران، صاحب نظران و 
حرفه مندان این حوزه بوده است تا تسهیل گر جریان نوسازي و 

بهبود روند کیفي آن باشد.
مباحث مطرح شده در نشریه در قالب مقالات پژوهشی، گفت وگو 
ایرانی و خارجی در زمینه نوسازی شهری؛  افراد صاحب نظر  با 
تجارب نوسازی در شهر تهران و دیگر شهرهای ایران؛ تجارب 
ترکیه،  اتریش،  آلمان،  اسپانیا،  انگلستان،  مانند  کشورها  دیگر 
آمریکا، کانادا، کلمبیا، برزیل، چین، تایوان، یمن، تونس، لبنان، 
عربستان سعودی، سوریه، ژاپن و پاکستان؛ گزارش همایش ها 
و نشست های تخصصی مرتبط؛ معرفی کتاب ها و سازمان های 

بین المللی مرتبط ارائه شده اند که بخشی از آنها عبارتند از:
 اصول نوسازی؛ الگوی توسعه محلات فرسوده؛ الگوی 
در  تسهیل گری  فرسوده؛  بافت های  نوسازی  در  بوم آور 
دارایي مبنا  توسعه  رویکرد  فرسوده؛  بافت های  نوسازی 
بافت های شهری؛ نوشهرگرایی  اعیان سازی  در نوسازی؛ 

و راهکارهای احیای بافت های فرسوده؛ 
 الگوی مسکن در نوسازی بافت های فرسوده؛ الگوهای 
بومی سکونت؛ نقش بافت های فرسوده در تامین مسکن؛ 
نوسازی  در  ریزدانگی  چالش های  اجتماعی؛  مسکن 

بافت های فرسوده؛
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 اصول حاکم بر تدوین قوانین نوسازي؛ بررسی و ارزیابی قوانین مرتبط با حوزه 
نوسازی؛

 کیفیت فضاهای شهری؛ سنجش کیفیت زندگی در محیط سکونتي فرسوده؛
باززنده سازی؛ رویکرد توسعه اجتماع محور  برای  انسانی   رویکرد اجتماعی و 
در نوسازی؛ اثرات ملاحظات اجتماعی بر طرح های نوسازی بافت های فرسوده؛ 
مفهوم پایداری اجتماعی؛ نقش سرمایه اجتماعی در جریان نوسازی؛ بررسی میزان 
سرمایه اجتماعی در بافت های فرسوده؛ ارزیابی و اندازه گیری پایداری اجتماعی 
و ابزارهای آن؛ نقش و جایگاه عوامل هویت بخش اجتماعي در سرزندگي بافت 
فرسوده شهري؛ بررسی آسیب های اجتماعی در بافت فرسوده شهری و عوامل 

موثر بر آن؛
مشارکت مردمی در نوسازی؛ سازوکار اشتراک بخش عمومی و خصوصی؛   
در  مردم محور  مداخله  برنامه  توسعه؛  در حال  در کشورهای  مشارکت عمومی 
بافت فرسوده؛ ضرورت مشارکت کودکان در طرح های شهری؛ نقش کنشگران در 

طرح هاي توانمندسازي اجتماع محور براي نوسازي و بهسازي؛
 مدیریت پروژه های نوسازی؛ چالش ها و راهبردهای مدیریت برنامه بهسازی 
و نوسازی بافت های فرسوده شهری در ایران؛ عوامل حیاتی موفقیت در مدیریت 
پروژه های نوسازی شهری؛ تحولات دیدگاهی در مواجهه با بافت قدیم شهرهای 
شناسایي  محلی؛  جامعه  مدیریت  محلی؛ چرخه های  توسعه  مدیریت  اسلامی؛ 
شهري؛  فرسوده  بافت  نوسازي  پروژه هاي  مدیریت  در  مالي  تامین  روش هاي 

مدارس نوسازی شهری و مدیریت محله ای؛
 نهادسازی و نوسازی بافت های فرسوده و تاریخی؛ نهاد توسعه محله؛ نقش 
نهادهای هویت بخش و کلیدی محله در فرایند نوسازی؛ بهره گیری از مساجد 
و محافل مذهبی خانگی در ترویج امر نوسازی مردمی؛ تبیین نقش و جایگاه 
فرسوده  بافت های  نوسازی  در  مردم نهاد  و  دولتی، عمومی، خصوصی  نهادهای 

شهری؛
 ضرورت ها و الزامات ایمنی و پایداری در روند نوسازی بافت فرسوده؛ ضرورت 

توجه به بیمه زلزله و نقش آن در روند نوسازی؛
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لزوم پرداختن رسانه ها به نوسازی بافت های فرسوده شهری؛ نقش رسانه ها در آگاه سازی مردم 
از حقوق و تکالیف شهروندی در میان ساکنین بافت فرسوده؛ تاثیر نوسازي اندیشه بر پیشبرد 

کار نوسازي شهري.                                                                                 

  انتشار 10 شماره خبرنامه پژوهشی
ترجمه تجارب نوسازی :  100 عنوان

برگزاری همایش، نشست، کارگاه های آموزشی :  
 کارگاه مدیریت حفاظت میراث فرهنگي

 کارگاه مبادله تجربه نوسازی و بهسازي شهري تهران، پاریس، رباط
 شانزدهمین نشست نقد فضای شهری

 کارگاه تخصصی چهارم: رویکردهای مشارکتی در نوسازی بافت های فرسوده شهری
 همایش: معرفی تجارب سازمان نوسازی شهر تهران

 نشست: مرور تجارب سازمان نوسازی شهر تهران
 رویکردهای مشارکتی در نوسازی بافت های فرسوده شهری

  مطالعات اقتصادی در نوسازی بافت های فرسوده
 حقوق اجتماعی در قوانین شهرسازی ایران

 بررسی ابعاد غیرکالبدی توسعه درون زای شهری
 طرح و توسعه حرم امام رضا)ع(

 مدیریت دانش
 مسائل ترافیکی مرتبط با طرح های منظر شهری

 بازآفرینی مرکز تاریخی هاوانا
 خانه نوسازی محله

 گزارش عملکرد بانک اطلاعاتی و سامانه اتوماسیون
 شهرسازی مشارکتی و نوسازی شهری

 مشارکت جوامع محلي در طرح هاي توسعه ناحیه ای
 برنامه ریزی جنسیتی

 مطالعات اجتماعی در طرح های نوسازی و توانمندسازی
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 کاربرد سیستم اطلاعات مکانی در نوسازی بافت های کهن
 شرح خدمات بافت های فرسوده

 سهامدار پروژه
 دومین کارگاه آموزشی مدیران طرح نوسازی مناطق

 طرح محدوده 300 هکتاری مرکز شهر مشهد
 نوسازی و مشارکت مردمی

 منظر شهرهای اروپا
 نوسازی بافت  فرسوده شهر اصفهان

گام  فرسوده شهری،  بافت های  بهسازی  در  مردم  مشارکت  برای  راهنمایی   
نخست

GIS نوسازی بافت فرسوده در قالب تجمیع اراضی با کمک 
 طرح احیا و ساماندهی بافت کهن کرمان

 تجارب نوسازی در اروپا
 ظرفیت سازی در مدیریت شهری

 نقش “خاطره جمعی” در باززنده سازی بافت های شهری
 بررسی موانع فرهنگی- اجتماعی نوسازی مشارکتی بافت های فرسوده
 سمینار یک روزه » نقش شاخص های شهری در مدیریت کلانشهرها«

 نشست: با موضوع استراتژی طرح جامع تهران در بهسازی و نوسازی بافت های 
فرسوده شهری

اعضای  نمایندگان  با حضور  بافت های فرسوده«  کارگاه تخصصی »نوسازی   
MENASHDA ایرانی گروه

 مفهوم مشارکت در توسعه شهری
Le Patrimoine 

 نوسازی بافت های فرسوده
 اجرای طرح های نوسازی مشارکتی در شهرهای پاریس و نیویورک

 مداخله در مراکز تاریخی شهرها
 همایش مدیریت نوسازی شهری، از سیاست گذاری تا اجرا
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 جایگاه مشارکت در نوسازی بافت های فرسوده )1(
 جایگاه مشارکت در نوسازی بافت های فرسوده )2(
 جایگاه مشارکت در نوسازی بافت های فرسوده )3(
 جایگاه مشارکت در نوسازی بافت های فرسوده )4(
 جایگاه مشارکت در نوسازی بافت های فرسوده )5(

 نخستین همایش بافت های فرسوده تهران
 کارگاه دو روزه گفتگو و مشارکت مسئولین شهرداری، مردم و بخش خصوصی به 

منظور تجدیدحیات یک بخش از شهر )محله(
 هم اندیشی نوسازی بافت های فرسوده شهری

 نخستین نشست هم اندیشی تسهیل گری در نوسازی؛ چالش ها و راهکارها
 دومین همایش بافت های فرسوده تهران

 ارزیابی عملکرد نشریه اینترنتی نوسازی و نحوه ادامه فعالیت آن
 کارگاه قانون حمایت از احیا و بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری

 راهبرد توسعه شهری
 نقش و جایگاه مجریان

 ملاحظات و الزامات تهیه سند چشم انداز
 کارگاه نقش و جایگاه نهادهای مختلف در نوسازی بافت های فرسوده

 تبادل تجارب دفاتر خدمات نوسازی )موضوع ورود به محله(
 نشست تخصصی آشنایی با فنون مذاکره

 نشست فصلی با دفاتر خدمات نوسازی
 برگزاری نشست تخصصی راهکارهای تسریع نوسازی مردمی

 برگزاری کارگاه آموزشی مشارکتی
 برگزاری کارگاه تخصصی کتابچه بسیج و ترویج محلی

 برگزاری همایش بافت هاي فرسوده، فرصت پنهان سرمایه گذاري
 برگزاری نشست تخصصی شهر و پیچیدگی های آن از منظر برنامه ریزی استراتژیک

 برگزاری نشست تخصصی تبیین الگوهای مشارکت های اجتماعی
 کارگاه آموزشی ضوابط تامین پارکینگ
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 کارگاه آموزشی حمایت گیری
 میزگرد تخصصی بازآفرینی بافت های فرسوده

 کنفرانس بین المللي شهرسازي و جریان هاي فضایي 
 همایش در جستجوی شهر فردا

 نشست نوسازي پایدار و جایگاه آن در برنامه و بودجه شهرداري
 میزگرد روش های تامین پارکینگ در بافت فرسوده

 همایش تمرکززدایی و ساماندهی پایتخت
 نشست روش های تامین مالی در بازآفرینی شهری

 همایش ایمنی نوسازی و تداوم زندگی
 تجارب نوسازی شهری لندن

 تجارب نوسازی شهری پاریس
 تجارب نوسازی شهری ترکیه



فصل ششم
نتـایج و دستـاوردها
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6-1 مرور اجمالی بر شاخص های بافت فرسوده و رویکردها

بر اساس مصوبه قانونی خرداد 1384 شورای عالی شهرسازی و معماری، آن دسته 
از بافت های شهری که دارای سه شاخص ناپایداری بنا، نفوذناپذیری و ریزدانگی باشند، 
بافت فرسوده ناميده می شوند. بر اساس ماده 2 »قانون حمایت از احياء، بهسازي و نوسازي 
بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري«، بافت فرسوده و ناکارآمد شهري، مناطقي از شهر 
مي باشد که در طي ساليان گذشته، عناصر تشکيل دهنده آن اعم از تأسيسات روبنایي، 
زیربنایي، ابنيه، مستحدثات، خيابان ها و دسترسي ها دچار فرسودگي و ناکارآمدي شده 
است و ساکنان آن از مشکلات متعدد اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي و کالبدي رنج مي برند 
ایران در مصوبه  )مجلس شوراي اسلامي، 1389(. شوراي عالي شهرسازي و معماري 
و  نفوذناپذیري  ناپایداري،  معيار  سه   ،1385/04/24 تاریخ   15301/310/300 شماره 
فرسوده شهر  هاي  بافت  تعيين  و  در شناسایي  مبنا  معيارهای  عنوان  به  را  ریزدانگي 
تهران تعيين کرده است. در آن مصوبه، ناپایداري؛ معرف فقدان سيستم سازه اي مناسب 
و غيرمقاوم بودن ابنيه، نفوذناپذیري؛ معرف عدم دسترسي هاي مناسب و کمي معابر 
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با عرض کافي )بيشتر از 6 متر( براي حرکت سواره، و ریزدانگي؛ معرف فشردگي بافت و کثرت 
قطعات کوچک )با مساحت کمتر از 200 مترمربع( معرفي شده اند. براساس آن مصوبه، این 
معيارها در شناسایي بافت هاي فرسوده از ارزش یکساني برخوردارند، اما نحوه اعِمال آنها مبتني 
بر برخورداري حداقل 50 درصد هر بلوک شهري در یکي و یا همه آن معيارها مي باشد )دبيرخانه 
شوراي عالي شهرسازي و معماري ایران، 1385(. ساماندهی بافت هاي فرسوده شهرها به عنوان 
یک مأموریت، از اواخر برنامه پنجساله اول توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي کشور )سال 
1373( با موضوع مطالعات »بافت هاي مسئله دار شهري« در دستور کار دولت قرار گرفت. این 
مأموریت زماني به صورت یک اقدام برنامه اي گسترده در دستور کار مدیران و کارشناسان امور 
شهري قرار گرفت که در برنامه چهارم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي کشور مورد تأکيد 
قرار گرفت. در آن برنامه دولت موظف به بازسازي و نوسازي بافت هاي قدیمي شهرها و روستاها 
و مقاوم سازي ابنيه موجود در مقابل زلزله، و ملزم به اتمام آن طی ده سال شده بود )سازمان 
مالکان،  و  ساکنان  اقتصادی  توانی  کم  دليل  به  بافت ها  این  برنامه ریزي، 1383(.  و  مدیریت 
محدودیت جدی در نوسازی درون زا دارند و عموما نيازمند تحرکات جدی از سوی منابع دولتی 
و حاکميتی یا عمومی هستند که فرآیند خود به خودی نداشته و سرمایه گذاران نيز انگيزه ای 
برای سرمایه گذاری در آن ها ندارند. این گونه بافت ها به دليل تصميم گيری ها و برنامه ریزی های 
مدیران جامعه و نيز آهنگ شتابان رشد شهرنشينی در کشور به وجود آمده اند. گسترش بی رویه 
شهرها و استقرار نامتعادل جمعيت در مراکز شهری از پيامدهای ناگوار این پدیده بوده است. از 
سوی دیگر افزایش مشکلات کالبدی-کارکردی عرصه های نابسامان شهری، پایين بودن شرایط 
و  امکانات، خدمات  از  نبودن  برخوردار  و  ناپایداری  از  ناشی  مخاطرات جدی  کيفی سکونت، 
زیرساخت های شهری در این مناطق سبب شده است با وجود تلاش ها و اقدامات انجام شده، 
روند گسترش این محدوده ها و نابسامانی ها روبه رشد بوده و در برخی مناطق، افزایش مشکلات 

ساکنان این محله ها را به دنبال داشته و آنان را مجبور به ترک محله های خود کرده است.
تاکنون سياست ها و برنامه های متعددی برای ارتقای کيفی و ساماندهی این عرصه های شهری 
به اجرا گذاشته شده است، اما وسعت قابل توجه این مناطق و ناکارآمدی برخی اقدامات به دليل 
نياز به سرمایه  های کلان، و طولانی بودن فرآیند اجرا و تاثيرگذاری بر محيط و بافت پيرامونی در 
طول دوره اجرای طرح و برون رانی بوميان در اثر اجرای چنين طرح هایی، دست اندرکاران را به 

ارزیابی و تحليل اقدامات گذشته واداشته است. 
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بافت  از مهمترین چالش های مجریان نوسازی  طبق بررسی های صورت گرفته برخی 
فرسوده عبارت است از: ناتوانی مالی ساکنان این محدوده ها، تعدد دستگاه های متولی و 
تسری ناهماهنگی در توزیع منابع و تصميم گيری، تمرکزگرایی دولتی و عدم مشارکت 

بخش غيردولتی در نوسازی و بهبود شرایط محيطی ساکنين.
شهری،  زیرساخت های  و  خدمات  از  بافت ها  این  برخورداری  محدودیت  ميان  دراین 
محدودیت تسهيلات دولتی و پيچيدگی دریافت این تسهيلات نيز از دیگر موانع پيش روی 

نوسازی این بافت ها به شمار می رود.
در این فصل تلاش بر این است با توجه به داده های فصول پيشين کتاب، اقدامات انجام 

شده از سوی سازمان نوسازی براساس زمينه ها و رویکردها تحليل شود.

6-2 تحلیل زمینه ها، رویکردها و اقدامات سازمان نوسازی 

6-2-1 زمینه ها 
سازمان نوسازی در بستر تغييرات شرایط اجتماعی، اقتصادی و سياسی کشور رویکردهای 
گوناگونی در پيش گرفته است. بنابراین در یک تقسيم بندی زمينه ای، می توان فضای 

تغيير در رویکردها را به سه دسته تقسيم کرد:

دوره جنگ تحمیلی
تحولات پس از وقوع انقلاب اسلامی و رویکرد حمایت از اقشار ضعيف به همراه تلاش 
برای بهبود شرایط زندگی این امکان را برای ساکنان ایجاد کرد که فضای فرسوده به 
رغم محدودیت منابع، با نگاه مردم گرا تغييرات جدی را تجربه کند. در این حوزه، طرح 
جامع اول شهر تهران در سال 1349موید این نکته بود که تهران به سه بخش مرکزی و 
جنوبی و شمالی تقسيم شود و شبکه ای از بزرگراه ها این مناطق را به هم متصل کند.

در این طرح موضوع تامين خدمات و شبکه ارتباطی الزام اصلی برای شهر تهران بوده 
است که آثار آن در تحولات نوسازی شهری پيش از انقلاب به دليل رشد شتابان شهر 
منجر به گسترش گودنشين ها و حلبی آبادها شد. اما بعد از انقلاب با رویکرد حمایتی 
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انقلاب از اقشار محروم نگاه به نوسازی و توسعه شهر با اهداف انسانی - اجتماعی همراه شد که 
فعاليت های سازمان نوسازی نيز در همين راستا شکل گرفت. 

گرچه با وجود سازمان نوسازی در مجموعه شهرداری تهران، به دليل نبود سازوکار لازم و رویکرد 
معين برای نوسازی و مخالفت با سبک سابق مداخله که سازمان بر اساس آن تشکيل شده بود، 
امکان همراهی سازمان در نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران مقدور نبود. با وقوع جنگ، 
فضای ساخت وساز در کشور محدود و شرایط جنگی بر همه شهرها مسلط شد. به رغم وقوع 
تخریب های ناشی از جنگ، به خصوص در محلات فرسوده، رویکردی برای ساخت و ساز آهسته 
در ميان لایه های مدیریت شهری شکل گرفت. اما شرایط جنگ امکان تسری و توسعه  این 

رویکرد را ایجاد نکرد.

دوره سازندگی 
در دوره سازندگی همزمان با رونق ساخت و ساز و شکل گيری رویکرد بازسازی تخریب ها در 
کشور، شهر تهران نيز در زمره پيشگامان این جریان قرار گرفت. فضای ساخت و ایجاد سازه های 
جدید، امکان تردد بيشتر در شهر و وقوع تحولات بين المللی برای مشارکت در ساخت و ساز 
داخلی، این فرصت را برای شهرداری تهران  بوجود آورد که بستر لازم جهت اتخاذ رویکردهای 
انتقال  از جریان های  متاثر  تهران  راستا طرح جامع دوم شهر  این  فراهم کند. در  را  نوسازی 
پایتخت و هزینه های گزاف آن شکل گرفت. در این طرح محور اصلی، تامين خدمات و نوسازی 
شهر بر مبنای تامين خدمات و ارائه زمين بود. در این بستر، نوسازی بافت فرسوده، با رویکرد 

اصلاح پایتخت و به صورت ضربتی با مفهوم تخریب و نوسازی گره خورده است. 
با وجود این شهر تهران با نگاه به تحولات کشور و اتخاذ تدابير شهری توانست فرصت های تازه ای 
را برای بافت فرسوده فراهم کند که در تداوم آن بزرگترین پروژه شهری در بافت فرسوده یعنی 

احداث بزرگراه نواب به وقوع پيوست.
دو عامل اصلی این تحول، یکی برجسته شدن رویکرد سازندگی در کشور و روی کار آمدن 
مدیرانی با این گرایش در کليه بخش های عمومی و حاکميتی و دیگری ضرورت ایجاد زندگی 
بهتر برای ساکنان این بافت ها بود. نکته قابل تامل در این دوره وقوع زلزله رودبار و منجيل با 
قدرتی افزون بر 7 ریشتر بود که توانست بسياری از سازه های این دو شهر را ویران کند. واقعه ای که 

توجه به اقدامات نوسازی را به ویژه در شهر تهران افزایش داد.
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تغيير اساسنامه سازمان نوسازی در سال 1373 برجسته ترین اثر این موضوع بر ساختار 
تصميم گيری و تصميم سازی در شهر تهران بود، که بر مبنای آن مداخله جدی در 
بافت فرسوده با رویکرد ایجاد شرایط مناسب برای اسکان و جلوگيری از بروز ناامنی برای 
ساکنان آنها در اثر حوادث طبيعی آغاز شد. پروژه بزرگراه نواب، در کنار تکميل شبکه های 
بزرگراهی شهر تهران، نمونه عينی چنين گرایشی در حوزه نوسازی شهری است. عمليات 
آغازین مطالعه و ساخت این بزرگراه در سال 1369 آغاز شد. از اولين اقداماتی که در 
این سال ها در سازمان انجام شد، تملک املاک فرسوده به منظور تامين سرانه ها، تامين 

زیرساخت ها و آزادسازی فضای لازم برای اجرای طرح های نوسازی بوده است.

دوره اصلاحات و پس از آن 
در دوره سازندگی بخشی از نيازهای زیربنایی کشور پاسخ داده شد و در دوره اصلاحات، 
شرایط جدیدی برای نوسازی بافت های آسيب دیده و فرسوده شهری فراهم آمد. توسعه 
از  بسياری  تخریب  و  از جنگ  اجتماعی پس  و  اقتصادی  شرایط  دليل  به  که  شهرها 
شهرهای مرزی کشور اجتناب ناپذیر می نمود بستری برای رشد حاشيه نشينی و گسترش 

بافت های فرسوده ایجاد کرده بود.
محلاتی که به دليل قدمت و تحولات اقتصادی در شهر تهران از رونق افتاده بودند نه 
تنها به سوی نوسازی حرکت نکردند بلکه باورهای حمایتی پيش از دوره سازندگی که 
از سوی مردم برای بهبود شرایط زندگی ساکنان آن مناطق در نظر گرفته شده بود نيز 

مورد توجه قرار نگرفت.
ساکنان این مناطق که عموما از اهالی سنتی و قدیمی این محلات بودند با از رونق 
افتادن این محلات و ایجاد محلات جدید با امکانات بهتر نسبت به ترک آن اقدام کردند 
و ساکنانی از جنس کسانی که با محدودیت منابع مالی روبرو بودند جای آنها را گرفتند، 
به عبارت دیگر کسانی که به دليل سوابق تاریخی یا الزامات اجتماعی نيازمند اقامت در 
شهر تهران بودند اما امکان زندگی در محلات دارای شرایط و امکانات شهری بهتر را 

نداشتند، در این محلات سکونت گزیدند. 
در این شرایط نگاه تازه ای نسبت به بافت های فرسوده و نوسازی آنها در قياس با تحولات 
دوره سازندگی ایجاد شد. وقوع زلزله بم در سال 1382 و تشکيل شوراهای شهری و 
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روستایی و نمایندگان مردم از یک سو و مدیران و برنامه ریزان از سوی دیگر این باور را ایجاد 
کرد که نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده شهر تهران الزاما اساسی بوده و نوع نگرش به آن 

در مقایسه با رویکرد پيشين نيازمند تغيير است.
تسهيل گری و حمایت گری در این دوره با نگاهی سيستماتيک شکل گرفت و تحولات پس از 
آن بستری از تغيير را برای بهبود شرایط محيطی شهر تهران و بافت فرسوده این شهر ایجاد 
کرد. تحقق عدالت اجتماعی و ایجاد محيط مطلوب و مناسب برای زیست و فعاليت شهروندان از 
اهداف کلان سند چشم انداز کشور است که در این دوره به تصویب و از سوی مقام رهبری ابلاغ 
شد. در این برهه سازمان نوسازی نيز در چارچوب وظایف و ماموریت هاي شهرداري تهران و در 
راستاي تحقق راهبردهاي سند طرح جامع شهر تهران و برنامه هاي مصوب پنج ساله شهرداري، 
دوره تازه ای از فعاليت ها را آغاز کرد. دراین راستا توجه جامعه بين الملل به موضوع اسکان 
و طبقات محروم نيز از دیگر عواملی بود که فضای تغييرات رویکرد نسبت به مقوله بافت های 
آسيب پذیر و فرسوده را تحت تاثير قرار داد )اجلاس های منطقه ای و بين المللی به ویژه مسئوليت 

دبيرخانه Habitat با ایران این شرایط را جدی تر ساخت(.
 از این دیدگاه، موضوع احيا و نوسازی بافت های فرسوده شهری که پایه ای ترین وظيفه سازمان 
نوسازی است از سطح یک برنامه اجرایی به سطح یک هدف هنجاری و ارزش اجتماعی تغيير 
پيدا کرد و سازمان دوره جدیدی از اقدامات خود را از سال 1384 آغاز کرد. تهيه طرح های منظر 
شهری از نخستين گام های سازمان برای تغيير رویکرد بود. اجرای پروژه های نوسازان نيز، از دیگر 

اقدامات مهم سازمان در رویکرد اخير بود. 
در این ميان توجه به این نکته هم قابل تامل است که شرایط زمينه ای از یک سو و ساختار 
تشکيلاتی سازمان نوسازی از سوی دیگر، دو موضوع اثرگذار بر تصميم گيری و تصميم سازی 
نسبت به بافت فرسوده بوده است. در دوره ای که سازمان زیرمجموعه معاونت عمرانی بود رویکرد 
و نگرش براساس توسعه کالبد محور شکل گرفته و در دوره ای که سازمان در حوزه معاونت 
شهرسازی قرار داشت بستر لازم برای نگاه شهری به بافت فرسوده نهادینه شد. در این راستا 
تبيين هر نوع رویکردی برای سازماندهی و برنامه ریزی در این نوع از بافت های شهری دچار 
تحولاتی گردیده که در ادامه به تشریح و تحليل آن پرداخته می شود. نکته قابل تامل در این 
زمان تهيه طرح جامع سوم شهر تهران با توجه به توسعه گسترده آن بود که زمينه مناسب تری 

را برای نوسازی فراهم کرد. 
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6-2-2 بررسی رویکردهای سازمان در ارتباط با زمینه ها و بسترهای موجود

سازمان نوسازی شهر تهران، در سال 1347 با هدف تخریب، نوسازی و اجرای طرح های 
آبادانی تاسيس گردید. پس از گذشت چندین سال تمرکز بر این رویکرد، اساسنامه جدید 
سازمان در سال 1373 به تصویب رسيد. از مهم ترین پروژه های سازمان از سال 73 تا 
سال 78، احداث بزرگراه نواب بود. رویکردها و اقدامات سازمان از سال 1384 رنگ و بویی 
دیگر گرفت و برنامه ای مدون در راستای رسيدن به اهداف سازمان تدوین گردید. در 
این ميان رویکردهای سازمان نوسازی شهر تهران در احيای بافت های فرسوده شهری 
را می توان در سه دسته: رویکرد مداخله مستقيم، رویکرد مداخله غيرمستقيم و رویکرد 

مشارکتی مورد بررسی قرار داد.

رویکرد مداخله مستقیم 
رویکرد مداخله مستقيم از  سال  1384 تا  1387 را دربر می گيرد. پيش از این نيز چنين 
مداخله از سوی سازمان مورد توجه بود و تلاش برای بازگشایی محور نواب در راستای 

نوسازی بافت فرسوده در این حوزه قابل تامل است.

رویکرد مداخله غیر مستقیم 
دومين رویکرد سازمان نوسازی شهر تهران، رویکرد مداخله غيرمستقيم است که از سال 
1387 تا 1390 مورد توجه قرار گرفت. مصادیق عينی رویکرد مداخله غيرمستقيم را 
می توان در فعاليت های احداث دفاتر تسهيل گری و اقدامات و فعاليت های شرکت  های 
نوسازان مشاهده کرد، که پيش تر به تحليل و بررسی اقدامات هر یک از آنها پرداخته ایم. 
در این نوع رویکرد تلاش بر این بود تا به صورت غيرمستقيم سازمان نوسازی فرآیند 
نوسازی را مدیریت و هدایت نماید و از فعاليت مستقيم یعنی تملک و ساخت دور باشد. 
در این رویکرد دو محور اصلی مورد توجه قرار داشت. محور نخست؛ فعاليت اجتماعی 
برای ترغيب ساکنين به نوسازی و محور دوم بهره گيری از منابع مردمی و تسهيلات ایجاد 
شده )وام( برای نوسازی بود. محوری که در رویکرد نخست سازمان کمتر مورد توجه قرار 
گرفته بود. آنچه بيش از هرچيز مهم بود توجه به مشارکت مردمی در نوسازی و ترغيب 
سرمایه گذاران و توسعه گران به فعاليت در بافت های فرسوده در قالب پروژه های ارزش 
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افزا و تجميع پلاک های کوچک با بهره گيری از ظرفيت های محلی و تسهيلات دولتی بود. در این 
بستر شهرداری با ارائه وام پيش پرداخت برای اجاره مسکن به ساکنين، زمينه رونق نوسازی در 

بافت های فرسوده شهر تهران را فراهم کرد.

رویکرد مشارکتی 
سومين رویکرد سازمان نوسازی، رویکرد مشارکتی بوده که نخستين جرقه های آن در دوره زمانی 
مداخله غيرمستقيم ایجاد شد. شایان ذکر است که رویکرد مشارکتی به دو صورت مشارکت 
اقتصادی و اجتماعی انجام شده است که در ابتدای فعاليت این رویکرد بيشتر جنبه ی اقتصادی 
داشته است اما با گذشت زمان جنبه های اجتماعی آن بيشتر مورد توجه قرار گرفته است. رویکرد 
مشارکتی طی سال های اخير به بلوغ خود نزدیک شده، فرآیند نوسازی را بهبود بخشيده و 
بيشتر به سمت جنبه های اجتماعی- کالبدی حرکت کرده است. از نمونه های این موضوع می توان 
به طرح های بهسازی محيطی اشاره کرد. که توسط دفاتر خدمات نوسازی تعریف و پيگيری 
می شود، به گونه ای که فرآیند مشارکت را به عرصه عمومی کشانده و آن را از حالت اختصاصی و 
فردی خارج می کند. بهسازی محيطی از مهمترین اقدامات این دوره است که با تدوین سندهای 

توسعه محلات، شرایط بهتری را برای زیست ساکنان رقم می زند.

6-2-3 بررسی اقدامات سازمان
اولين اقدام سازمان نوسازی شهر تهران پس از پيروزی انقلاب اسلامی و با ساختار جدید سازمان 
مربوط به پروژه نواب است، پروژه ای به طول 5529 متر که از پنج منطقه شهرداری تهران عبور 
می کند و از سال 1373 عمليات اجرایی آن آغاز شد. رشد شتابان جمعيت شهر تهران، رسيدن 
به اهداف اجتماعي و سياسي مدیریت شهرداری بدون استفاده از منابع مالي و بودجه دولتي  از 
مهمترین دلایل آغاز اجرای این پروژه بود. پایان جنگ و سياست گذاري دولت مبني بر سازندگي 
و کاهش وابستگي به درآمد نفت، تمرکز بر پروژه های معطوف به درآمد شهری شروع این پروژه 
را تسریع بخشيد. این پروژه که از طرح های پيش از انقلاب برای اتصال شمال و جنوب شهر 
تهران در بستر یک بزرگراه بود، بستری برای نوسازی بافت های فرسوده این محدوده را فراهم 
بهسازی  برای  آزمونی  بود،  شهرداری  و  دولت  از سوی  مشترک  تلاشی  که  نواب  پروژه  کرد. 
محيطی و توليد مسکن ارزان قيمت بادوام و گشایش محوری شریانی شمال- جنوب، مطابق 
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استانداردهای شهرهای مدرن بود. در این راستا اقدامات خاصی از سوی سازمان نوسازی 
صورت پذیرفت که برجسته ترین آنها به شرح ذیل می باشد: 

 تفکيک سرمایه گذاري به دو بخش غيرانتفاعي )احداث بزرگراه، فضاي سبز حریم، 
انتفاعي )ساخت و فروش واحدهاي مسکوني،  دسترسي ها و خدمات( و بخش 
تجاري و اداري( و انتقال منابع مالي از بخش انتفاعي به غيرانتفاعي براي تامين 

هزینه هاي طرح
 انتشار اوراق مشارکت با حمایت بانک مرکزي و همکاري بانک ملي به منظور 

جلب مشارکت بخش خصوصي و مردم
 جلب مشارکت بيشتر بخش خصوصي جهت تکميل پروژه

 تعيين سياست هاي پروژه هاي مشارکتي شهرداري از طریق آورده اوليه زمين، 
پروانه ساختماني و تاسيسات شهري در مقابل منابع مالي بخش خصوصي و یا 
پيش فروش واحدهاي مسکوني، اداري و تجاري فازهاي اوليه به عنوان سياست های 

تامين مالي براي اتمام پروژه
دراین راستا اجرای پروژه دارای پيامدهایی بود که می توان آنها را در بخش های زیر مورد 

توجه قرار داد:

اجتماعی
 محله نواب از جنبه هاي اجتماعي، روابط همسایگي و سازمان فضایي پيش از 
اجراي طرح، از انسجام و هماهنگي نسبي برخوردار بوده که در اثر احداث بزرگراه 
نواب و در نتيجه تخریب بخشي از بافت قدیم و گسيختگي فضایي بافت هاي 

باقي مانده از ميان رفته است.
 عدم اتمام کامل پروژه و نيز ویژگي هاي خاص محدوده از نظر کمبود خدمات 
شهري، آلودگي و مسائل ناشي از عدم صدور سند مالکيت موجب شد طرح نواب 
در تامين مسکن خانوارهاي متوسط و دارای درآمد پایين بامشکلات زیادی همراه 

شود.
ایراني و تضاد در سبک و شيوه  ارزش هاي معماري  و  به اصول  بي توجهي   

معماري به کار گرفته شده با بافت های  مجاور.
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کالبدی و فیزیکی
  قطع ارتباط کالبدي با سایر محدوده های پيوسته به محلات تخریب شده 

 سيطره بافت جدید بر محيط پيراموني و عدم سازگاري و هم خواني با بافت مجاور
 افزایش تراکم منطقه از طریق ساخت وسازهای بلند مرتبه 
 فقدان ارزش هاي بصري در محدوده طرح مخصوصا بدنه ها

 کم توجهی به فضاهاي عمومي، فضاهاي شهري و فضاهاي قابل سکونت
 کاهش کيفيت محيط شهري به دليل حضور عوامل تهدید کننده محيط

در نهایت اینکه، پروژه نواب جزو پروژه های برجسته سازمان نوسازی در زمينه نوسازی بافت 
فرسوده محسوب می شود. اما رنگ و بوی اقتصادی گرفتن این پروژه از اثرات مثبت آن کاسته 
است. عواملی همچون تراکم بالا، سيمای شهری نامطلوب و غلبه نگاه اقتصادی سبب شده است 

که پروژه نواب از یک پروژه ایده آل نوسازی فاصله گيرد. 
درعين حال ضروری است به پروژه نواب از منظری دیگر نيز توجه کنيم، ساختار مدیریتی این 
پروژه از یک سو و تامين هزینه ساخت آن از سوی دیگر این تجربه را برای سازمان نوسازی 
برجای گذاشت که می توان با اتکا به مشارکت بخش خصوصی و مردمی بستری از نوسازی را 
ایجاد کرد که کمترین ميزان وابستگی به بودجه دولتی را در برداشته باشد. در عين حال مدیریت 
شهرداری به عنوان نهاد عمومی و نهادهای مالی برای نشر اوراق مشارکت این تجربه را نيز برای 
سازمان به ارمغان آورد که بسياری از هزینه های نوسازی می تواند توسط دیگر بخش ها تامين 
شود. نهادهای مالی به همراهی شهرداری در انتشار اوراق مشارکت فرایند اجرایی پروژه را تسهيل 

کرده  است.
هرچند که این تجربه از نظر زمانی و آثار اجتماعی هزینه های زیادی را برای شهر ایجاد کرد که 
سازمان می توانست با توجه به نيازهای اجتماعی و فرهنگی بستری مطلوب را برای تسریع این 

نوع پروژه ها در نوسازی بافت های فرسوده فراهم کند.
توليد مسکن ارزان قيمت بدون توجه به نيازهای عمومی زیستی جوامع انسانی شاید در کوتاه مدت 
می توانست بخشی از مشکلات اجتماعی جامعه کلان شهری تهران را برطرف کند اما در بلند مدت 
مطمئنا با مشکلات عدیده ای روبرو می شد که هم اکنون بخشی از آنها قابل مشاهده است. نتایج 
مطالعه های گوناگون در این خصوص حاکی از آن است که محدوده بزرگراه شهيد نواب صفوی با 
توجه به طراحی خودرو محور آن دارای معضلاتی  است که موجب افت کيفيت زندگی شده است.
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طرح ویژه نوسازی ناحیه امام علی )ع(
دومين اقدام سازمان نوسازی شهر تهران در راستای اجرای پروژه بزرگراه امام علی)ع(، آزادسازی 
مسير بزرگراه امام علی)ع( در این محدوده و نوسازی بافت های فرسوده اطراف آن، در 
عملکردهای  و  مزاحم  فعاليت های  استقرار  از  جلوگيری  و  محله محور  توسعه  راستای 

غيرمعاصر شهری بود.
اقدامات و فعاليت هایی که سازمان نوسازی شهر تهران در رابطه با این پروژه انجام داده 

عبارتند از:
 فعاليت های تسهيل گری و راه اندازی دفاتر محلی نوسازی در راستای خرید 

املاک ساکنين 
 جذب منابع مالی از محل فاینانس

 تهيه و تصویب اولين طرح منظر شهری
 اجرای نخستين پروژه مسکن معوض )نوسازان(

 اجرای نخستين طرح نوسازی با مشارکت ساکنان )در محله خوب بخت( 
 ایجاد ظرفيت های جدید در محدوده طرح از طریق اجرای طرح های محرک 

توسعه و طرح های شهری 
این اقدامات با رویکرد مداخله مستقيم و به منظور بهبود شرایط زیستی مناسب برای 

ساکنين و گشایش محور امام علی)ع( صورت گرفت. 
زیست  و  از مشکلات شهری  بستری  مستقيم،  مداخله  راستای  در  سازمان  اقدام  این 
اجتماعی را ایجاد کرد که شاید برجسته ترین آنها نارضایتی عمومی از اجرای طرح و 

احساس مغبون شدن از سوی ساکنين بود. 
صرف هزینه بسيار و مداخله جدی در امر ساخت و ساز، سازمان نوسازی را با دشواری جدی 
روبروکرد که مجبور به تغيير رویه در سالهای آتی شد. در نهایت، پروژه خوب بخت )یکی 
از محلات ناحيه امام علی)ع(( برای سازمان از دید بسياری از کارشناسان شکاف بزرگی را در 

زندگی شهری این محدوده ایجاد کرد که ترميم آن نيازمند صرف هزینه زیاد است.

طرح منظر شهری 
یکی دیگر از فعاليت های سازمان نوسازی شهر تهران، تهيه طرح های منظر شهری بوده 
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که در سه گام و در مجموع 1798 هکتار از شهر تهران را شامل شده است. اولين طرح منظر 
شهری در سال 1385 تهيه شد. از اهداف اصلی  طرح های منظر شهری تحقق نوسازی توسط و 
با مشارکت مردم بود. مهم ترین زمينه های ایجاد طرح های منظر شهری نياز به ایجاد چارچوبی 
مناسب جهت نوسازی بافت فرسوده با نگاه محله محوری بود. در عين حال نوسان قيمت مصالح و 
افزایش هزینه های ساخت، شرایط نامساعد اقتصادی ساکنين و فراهم نبودن زیرساخت های لازم 
ضرورت مشارکت مردم در طرح های شهری به ویژه در محلاتی که دارای بافت فرسوده شهری 
هستند را جدی تر ساخته بود. در این راستا نظام معيوب و ناکارآمدی در شيوه تفکيک زمين 
و ایجاد شبکه معابر و همچنين نبود نظارت و طرح بالادست شهری در شکل گيری محله توجه 
به تهيه طرح های منظر شهری را به اولویت تازه ای از سوی سازمان نوسازی مبدل ساخته بود.

دراین راستا این طرح ها توانست با ایجاد دفاتر محله ای و با مشارکت مردم طرح هایی از نوع محلی 
با مقياس خرد برای رونق و توسعه آنها ایجاد کند. اقدامی که در بلند مدت منجر به ایجاد دفاتر 
خدمات نوسازی محلات با نگاه اجتماع محور گردید. در این راستا تهيه ضوابط ساخت و ساز ویژه 
محله، تشویق و ترغيب ساکنان جهت تجميع و نوسازی و  تقویت حس شهروندی و تعلق به محله، 
زیباسازی و بهسازی محيطی- کالبدی معابر و فضاهای عمومی کارکرد نوینی را در اقدامات سازمان 
نوسازی رقم زد. تصویب این طرح ها به خصوص در دو محله خوب بخت و سليمانيه که با رویکرد 
محله محوری در نظر گرفته شده توانست بستری از این اقدامات منطبق بر نياز را در چارچوب قانونی 

برای سازمان تبيين کند. در این خصوص طرح های منظر با اقدامات زیر همراه شد:
 بررسی دلایل فرسودگی هر یک از محلات هدف، از جهات مختلف اجتماعی، اقتصادی، 

کالبدی و زیست محيطی.
 ایجاد دفاتر محلی مشاور جهت تحقق پذیری بيشتر طرح.

 طراحی استخوان بندی محله )طراحی پلاک و فضاهای شهری به صورت سه بعدی(.
 تجميع چند پلاک و ایجاد قطعه بزرگتر.

  امکان برخورداری از تراکم های مجاز.
 فراهم آوردن زمينه های حضور بخش خصوصی در این عرصه.

 مشارکت ساکنين در تجميع پلاک های ریزدانه موجود و نوسازی در قالب بلوک های 
مسکونی نوساز.

 ایجاد مرکز چند منظوره خدماتی، فرهنگی و تفریحی با عنوان خانه  محله با توجه به 
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نظام ساختاری محله. 
 انجام اقدامات عاجل و زود بازده از قبيل بهسازی معابر و زیباسازی محيط 
عمومی و رفع معضلات سطحی به منظور اعتماد سازی و جلب اطمينان مردم به 

نوسازی و مدیریت شهری.
و  مردم  توسط  مشارکتی  صورت  به  مسکونی  پلاک های  گسترده  نوسازی   

سرمایه گذاران کوچک و بزرگ بخش خصوصی.

پروژه نوسازان 
فرسوده،  بافت  احيای  و  نوسازی  منظور  به  تهران  شهر  نوسازی  سازمان  بعدی  اقدام 
پروژه های نوسازان بود. پروژه های نوسازان در اواخر سال 1384 با هدف تسهيل در تملک 
اراضی لازم برای تامين کسری خدمات و ارتقا سطح نفوذپذیری و دسترسی در بافت های 
فرسوده تعریف شد. سياست های اصلی سازمان نوسازی شهر تهران در این پروژه تلاش 
برای نوسازی محله محور، تامين مسکن مستاجران و خانوارهای کم درآمد و  تأمين مالی 

هزینه های نوسازی بود.
مهمترین اقدامات صورت گرفته در این خصوص عبارتند از:

 تحویل واحدهای مسکونی به صاحبان در قبال املاک به جای پول نقد 
 جلوگيری از مهاجرت های اجباری ساکنان

 ارتقا سرانه های خدماتی
 فعال سازی پروژه های محرک توسعه 

این اقدام سازمان به رغم اهداف جدی آن در نوسازی، در مواردی به بستری برای ساخت 
و ساز در این محلات، فارغ از نياز محله، مبدل شد. این پروژه ها که در اکثر مناطق دارای 
بافت فرسوده فعال شده بود، به دليل تکيه بر منابع حاکميتی نتوانست ارتباط لازم را با 
مردم برقرار کند. خرید ارزان و کم توجهی به نيازهای خدماتی محلات و ساکنين، کارکرد 

این پروژه ها را با دشواری همراه کرد.

طرح خانه به جای خانه
یکی دیگر از اقدامات سازمان نوسازی شهر تهران، طرح خانه به جای خانه بود، این طرح 



491

فصل  ششم

در سال 1385 از طریق واگذاری واحدهای آپارتمانی مسکونی آماده یا در حال ساخت به ازای 
تملک املاک فرسوده شروع شد. بسترها و زمينه های ایجاد طرح خانه به جای خانه، احساس 
نياز به مسکن معوض، افزایش رونق ساخت و ساز و هدایت بودجه تملک به بخش توليد مسکن 
بود. این اقدام بستری برای واگذاری واحدهای نوساز در قبال تملک املاک فرسوده که در دستور 
کار سازمان بود، را شکل داد. سياست های اصلی سازمان نوسازی شهر تهران در این زمان، اسکان 
موقت ساکنان بافت فرسوده تا آماده شدن واحدهای نوساز آنها و پرداخت مبالغی تحت عنوان 
ودیعه مسکن به ساکنان پس از تملک بود. هر چند معاوضه املاک فرسوده با واحدهای نوساز 
بدون دخالت عامل قيمت، به منظور جلوگيری از بروز تورم در بازار مسکن مورد توجه سازمان 
بود اما این اقدام به نوعی بودجه زیادی را برای تملک به بخش توليد مسکن سازمان تحميل کرد 
که در بلند مدت با امکانات شهرداری از یک سو و تشدید روند ساخت و ساز و افزایش قيمت ها 
همگون نبود. در واقع تلاش اصلی سازمان با توجه به رویکرد توسعه عدالت اجتماعی، که بستر 
زمينه ای پس از دوره اصلاحات بود، این بستر را برای سازمان ایجاد کرد که برای خانه دار شدن 
ایمن ساکنين این بافت ها بود. دراین راستا اقداماتی که توسط سازمان صورت پذیرفت به شرح 

زیر می باشد:
 واگذاری واحدهای آپارتمانی مسکونی آماده یا در حال ساخت به ازای تملک املاک 

مسکونی فرسوده
 اجازه اقامت به ساکنين در منازل خود تا زمان آماده شدن واحدهای نوساز جهت آغاز 

اقدامات نوسازی
 مصون نگاه داشتن روند تملک در بافت های فرسوده از تاثيرات تورم بازار مسکن طی 

سال های 1385 و 1386
 تهيه ضوابط اجرایی طرح »خانه به جای خانه« براساس مقررات مصوب شورای اسلامی 

شهر تهران
 اسکان هدفمند و برنامه ریزی شده ساکنان بافت فرسوده و جلوگيری از حاشيه نشينی 

و گسترش این بافت ها
 اختصاص تمامی واحدهای مسکونی باقی مانده از »پروژه نواب« به این امر 

 انجام تمامی اقدامات مربوط به تملک از مرحله آغازین آن یعنی مراجعه اوليه مالک تا 
آخرین مرحله آن یعنی تحویل واحدهای نوسازان در چارچوب نرم افزار مربوطه
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شرکت های نوسازان در سال 1387 با هدف متمرکز نمودن و یکپارچه سازی برنامه های 
عبارت  نوسازان  شرکت های  رویکردهای  آمدند.  بوجود  نوسازی  سازمان  منطقه ای 

بودند از:
 راهبری کليه عمليات اجرایی احيای بافت فرسوده

 نهادسازی مجریان منطقه ای، تعيين و بازنگری راهبردهای اجرایی مناطق
 کاهش ميزان تصدی گری بخش دولتی
 افزایش جذب سرمایه داخلی و خارجی

 حداقل مداخله مستقيم از طریق واگذاری امور اجرایی به شرکت های مناطق
 نظارت و راهبری جامع فرآیند اجرایی نوسازی

 توسعه الگوها و روش های نوین فرآیند نوسازی در ابعاد مالی، طراحی، اجرا و 
مدیریت

توسعه توان مدیریتی و راهبری شرکت
 مدیریت بر منابع و سبد پروژه

 اجرایی نمودن سياست ها و برنامه های سازمان نوسازی در خصوص طرح های 
محرک توسعه و کاربری های ارزش افزا 

اوراق مشارکت 
یکی از اقدامات سازمان نوسازی شهر تهران در سال 1387، انتشار اوراق مشارکت با 
هدف تامين مالی و اصلاح بافت و تملک در منطقه 15 شهرداری بود. در واقع نياز به 
انتشار اوراق مشارکت همزمان با شروع پروژه های نوسازان احساس شد. رویکردی که 
سازمان نوسازی شهر تهران در این زمان در پيش گرفت تملک قسمتی از بافت فرسوده 
با هدف اصلاح آن بود. اقدامات و فعاليت هایی که سازمان در این زمان انجام داده است، 

عبارتند از:
 انتشار اوراق مشارکت با همکاری بانک مرکزی 

 فروش اوراق مشارکت و واریز مبالغ به حساب سازمان نوسازی شهرداری تهران
لازم به ذکر است که پيش از این نيز اوراق مشارکت در طرح نواب به فروش رسيده بود.
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دفاتر خدمات نوسازی 
یکی دیگر از اقدامات سازمان نوسازی شهر تهران، تسهيل گری و راه اندازی دفاتر خدمات نوسازی 
بود. اولين دفتر تسهيل گری در سال 1386 تاسيس گردید. این اقدام که از نظر زمانی به رویکرد 
عرضه اوراق مشارکت نزدیک بود، با تزریق منابع مالی از یک سو و فعاليت های اجتماعی از 
سوی دیگر، بستری دو سویه را برای نوسازی بافت های فرسوده ایجاد کرد. این اقدام  بعدها 
گسترش یافت و دفاتر تسهيل گری به دفاتر خدمات نوسازی تبدیل شدند. دفاتر خدمات نوسازی 
در راستای تحقق نوسازی مستمر و دایمی با توجه به شرایط اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و 
کالبدی محله تشکيل شده است. زمينه های بوجود آمدن دفاتر خدمات نوسازی، تلاش برای  
اعتمادسازی، آگاه سازی و  نهادسازی، در جهت اجرای پروژه های نوسازی و ترغيب ساکنين 
محلات به نوسازی بود. استفاده از روش های نوین نوسازی مشارکتی در کشور، و ظرفيت های 
مورد نياز جهت برنامه ریزی جامع و مستندسازی مراحل اجرای نوسازی در محدوده های بافت 
فرسوده  اقداماتی بود که از سوی این دفاتر پيگيری می شد. دراین راستا برخی از اقدامات دفاتر 

خدمات نوسازی عبارت بودند از:
امر  آنها در  به ساکنين محله و حل مشکلات احتمالی  معرفی مشوق های موجود   

نوسازی
 پی گيری توسعه محلی در کنار توجه به ارزش های نمادین و تاریخی مفهوم محله

 تحقق رویکرد توسعه اجتماع محور
 تحقق نوسازی توسط مردم و با مشارکت و حضور مستقيم آنها

 شناخت موانع اجرایی، اداری و حقوقی و برنامه ریزی جهت افزایش احتمال تحقق پذیری 
نوسازی مشارکتی

 پرهيز از تصدی گری و انتقال فعاليت های قابل واگذاری به بخش خصوصی
 تعریف و شناسایی پروژه هاي متعدد تجميع در سطح محله و پيگيري مستمر آن ها

این اقدامات فرصتی تازه برای سازمان جهت تعامل با ساکنين ایجاد کرد. پيش از این برنامه ریزی ها 
و تصميم گيری های مربوط به نوسازی بافت در سازمان و یا نهادهای وابسته صورت می پذیرفت و 
جهت اجرا به مردم و مسئولين اجرایی ابلاغ می شد. اما از این مقطع با عنایت به شرایط محيطی، 

فرآیند نوسازی برگرفته از نياز مردم و در مشارکت با مردم و دیگر نهادها تهيه و اجرا می شد.
دراین خصوص شاید بتوان دفاتر ایجاد شده را نسل های متوالی از یک هدف که با آموزه و 
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یادگيری همراه بوده تبيين کرد. دفاتر نوع اول برای خرید و تملک و ایجاد فرصت برای 
سازمان جهت ساخت واحدهای مسکونی و واگذاری آنها به ساکنين بوده است. دفاتر 
نوع دوم از جنس دفاتر محلی برای ایجاد بستری جهت برنامه ریزی برای تهيه و اجرای 
طرح های منظر شهری متکی بر محله محوری با رویکرد برنامه ریزی مردم محور تشکيل 

شد و نتایج برجسته آن تعامل ساکنين با برنامه ریزان در راستای نوسازی بافت بود.
دفاتر نوع سوم یا همان دفاتر تسهيل گری با نگاهی اجتماع محور در تلاش برای کسب 
نظرات مردم و سوق آنها به سوی نوسازی مردم محور فعال شد که برجسته ترین شکل 
تعامل آنها در نوسازی بسياری از بخش های بافت های فرسوده قابل مشاهده است. نکته 
قابل توجه در این است که راه اندازی این دفاتر با توجه به دستورالعمل وزارت کشور در 
سال 1390 مبدل به یک اقدام ملی شد و توانست ظرفيت های موثری را برای همگرایی 
سازمانی در شهرداری تهران و سایر نهادهای موثر در توسعه خدمات شهری ایجاد کند.

در نهایت مهمترین اقدام سازمان در این حوزه، به اختصار عبارت است از :
 جلب مشارکت ساکنين در فرآیند تهيه و اجرای طرح های توسعه شهری 
 ایجاد دفتر محلی و تسهيل گری پروژه خوب بخت از سال 1386 تا 1389 

منظر  تهيه طرح های  گام سوم  قراردادهای  در  نوسازی  محلی  دفاتر  ایجاد   
شهری در سال های 1388-89

 ایجاد دفاتر پيشگام تسهيل گری نوسازی در سال 1388
 استفاده متمرکز از ظرفيت های در اختيار شهرداری تهران جهت پشتيبانی های 

لازم در اجرای طرح
تجربه  اولين  به عنوان  محله  ساکنان  مشارکت  با  محله خوب بخت  نوسازی   

سازمان نوسازی تا سال 1389
به ویژه زمينه های  به جنبه های غير کالبدی  تغيير رویکرد مداخله و توجه   

اجتماعی و اقتصادی در نوسازی
و  محله  در ساخت وساز  بومی  و سرمایه گذاران خرد  پيمانکاران  از  استفاده   

نظارت بر استانداردسازی و کنترل کيفی ساخت وساز
 تدوین برنامه نوسازی بافت شامل اقدامات کوتاه مدت، ميان مدت و بلندمدت 

براساس اولویت ها و چشم انداز
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دفاتر خدمات نوسازی به علت رابطه مستمر و مستقيم با مردم ساکن در بافت های فرسوده 
می توانند اثرات ماندگاری در این بافت ها داشته باشند.

تجمیع و نوسازی
این  بود.  نوسازی  و  تجميع  داشتند  پيش  در  نوسازی  خدمات  دفاتر  که  استراتژی   مهم ترین 
هدف درکنار فعاليت های اجتماعی، فعاليت های مختلط )کالبدی- اجتماعی( بستری موثر برای 
نوسازی بافت فرسوده ایجاد کرده بود. در محلات بافت فرسوده و تراکم بالای جمعيتی با توجه 
به خطرات ناشی از امکان وقوع زلزله، پيچيدگی های مالکيت در اثر تقسيم پي درپي قطعات، 
کوچک و نامنظم بودن قطعات، این ضرورت را برای دفاتر ایجاد می کرد که به تجميع به عنوان 
یک فرصت برای نوسازی توجه شود. در این خصوص با توجه به کسر مساحت بخش قابل توجهی 
از قطعات ریزدانه در اثر عقب نشينی آنها و همچنين نبود زیرساخت ها و زمينه های مناسب در 
ميان  در  تنها  نه  تجميع  به  ميل  فرسوده جهت جذب سرمایه گذاری های کلان،  بافت های 
برنامه ریزان سازمان جدی شد بلکه به عنوان یک فرصت برای ساکنين نيز مطرح گردید. در 
این راستا در اختيار قرار دادن تسهيلات ویژه برای تجميع در جهت نوسازی، امکان دیگری 
برای تسری بخشی این رویکرد در بافت فرسوده بود. سازمان نوسازی شهر تهران در این زمينه 
با بکارگيری راهکارهای مشارکتی درجهت تجميع املاک ریزدانه، افزایش تراکم ساختمانی و 
آسایش خاطر ساکنان با تغييرات مثبت ناشی از ساخت وساز باکيفيت، فرآیند نوسازی را تسریع 

کرد. فعاليت ها و اقدامات سازمان نوسازی شهر تهران در این زمينه به اختصار  عبارتند از:
 در نظر گرفتن امتياز تراکم تشویقی برای نوسازی در قطعات تجميعی

 تعریض شبکه معابر و احداث آپارتمان های مسکونی
 تجميع در مقياس یک مجموعه گسترده یا یک بلوک شهری

 نظارت مستقيم و مستمر بر روند و کيفيت ساخت وساز
 اجرای تعدادی از پروژه های محله خوب بخت با استفاده از تجميع )تجميع چند بخش 

از بلوک و یا دو بلوک(
 اجرای طرح بزرگراه شهيد نواب صفوي با استفاده از تجميع کلان )در مقياس بيش 

از دو یا سه بلوک(
 رساندن سهم  واحدهای توليدی حاصل از تجميع به بالای 50 درصد کل واحدها
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تجميع به عبارتی، انگيزه و مشوقی جدی برای مشارکت مردم در امر نوسازی است. از 
جمله مواردی که به کمک فرایند تجميع به دست آمده و سبب تاثيرگذاری بيشتر این 
اقدام شده است می توان به تسهيلات ارایه شده در صدور پروانه ساخت، پرداخت وام ها و 

پرداخت پيش ودیعه مسکن برای نوسازی نام برد. 

هیئت های عامل 
سازمان نوسازی شهر تهران، در راستای مدیریت هماهنگ نيز فعاليت هایی داشته که 
یکی از آنها، تشکيل هيئت های عامل در سال 1386 بوده است. هيئت های عامل در 
راستای استفاده بهينه از فرصت ها، امکانات، منابع، اختيارات و توانمندی های موجود در 
سازمان و شهرداری های مناطق در جهت توسعه نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران و 
همچنين مدیریت اجرای نوسازی در محلات بوجود آمدند. اقداماتی که سازمان نوسازی 
شهر تهران در راستای تشکيل هيئت های عامل انجام داده است به اختصار عبارت است از :

 تشکيل هسته های اجرایی تحت عنوان »مجری طرح نوسازی منطقه ای« 
 شناسایی، جذب و به کارگيری سرمایه گذاران بخش خصوصی و دولتی در 

چارچوب اساسنامه و ضوابط ابلاغی سازمان 
 تملک براساس محدوده و اولویت تعيين شده از سوی سازمان

 تعریف پروژه های متمرکز نوسازی )کاربری های ارزش افزا(
 پی گيری تامين زیرساخت ها و سرانه های خدماتی

ستادهای احیا ، بهسازی و نوسازی مناطق
ستادهای احيا، بهسازی و نوسازی مناطق که در سال 1392 کليد آن زده شده و در 
سال 1393 تشکيل شد، براساس لایحه الگوی مدیریت نوسازی بافت های فرسوده شکل 
الگوی مدیریت نوسازی و ضرورت هدایت  ارائه  به  الزام شهرداري تهران  گرفته است. 
مجموع اقدامات نوسازی در سطح مناطق شهرداری، سازمان نوسازی شهر تهران را بر 
آن داشت که ستادهای احيا، بهسازی و نوسازی مناطق را تشکيل دهد. اقدامات صورت 

گرفته از سوی سازمان نوسازی در این خصوص  عبارتند از:
 تلاش برای بسيج امکانات و منابع کليه بخش ها و دستگاه های ذی مدخل موثر 



497

فصل  ششم

در امر احيا، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده
 انجام حمایت ها و پشتيبانی های حقوقی و قانونی از نوسازی بافت فرسوده شهر 

تهران
 تدوین برنامه و بودجه ساليانه نوسازی مناطق و برنامه محلات 

 تسهيل و تسریع اقدامات موثر بر نوسازي مردمي مانند فرآیند صدور پروانه 
 تلاش برای ارتقای کيفيت نوسازی محلات دارای بافت فرسوده

 بهسازی محيطی محلات بافت فرسوده
در همين راستا به منظور یکپارچگی و وحدت رویه در برنامه های سازمان نوسازی شهر تهران و 
هماهنگی بين نهادها در حوزه نوسازی و بهسازی بافت فرسوده، کميته هماهنگی و برنامه ریزی 
نوسازی شهر تهران تشکيل شد. طرح ریزی سازوکار مدیریتی و اجرای مناسب آن، فراهم سازی 
زیرساخت های مناسب، بهره مندی از ظرفيت های موجود در برنامه 5 ساله و بودجه های سنواتی، 
تمرکز بر تسهيل گری و اجتناب از مداخله مستقيم، استفاده از ظرفيت ها و ساختارهای مدیریتی 
موجود و همچنين هدایت منابع شهرداری تهران به نوسازی بافت های فرسوده از مهم ترین دلایل 
تشکيل کميته مذکور می باشد. برخی از اقدامات و فعاليت های صورت گرفته در این حوزه نيز 

عبارتند از:
 تدوین برنامه ها و اقدامات مورد نياز و ابلاغ آنها به کليه نهادها برای پایش و کنترل

 مدیریت یکپارچه در اجرای طرح های نوسازی و تهيه اسناد اقدام
نوسازی  امر  در  تهران  شهرداری  مناطق  و  معاونت ها  سازمان ها،  عملکرد  ارزیابی   

بافت های فرسوده

6-3 ارزیابی و تحلیل نقش آفرینان موثر در نوسازی شهر تهران

در این بخش نقش هریک از ذی نفعان مورد بررسی اجمالی قرار گرفته است. تلاش بر این است 
با تحليل شرایط فعاليت و دیدگاه های هریک از نقش آفرینان، بستر اقدامات اجرایی سازمان 

تبيين گردد.
در این راستا نهادها شامل مجلس شورای اسلامی، دولت، شورای شهر و شهرداری، دفاتر خدمات 

نوسازی و افراد شامل ساکنين و مالکين و سرمایه گذران  هستند.
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6-3-1 نهادها

مجلس شورای اسلامی
مجلس شوراي اسلامي در قالب تبصره هاي مختلف موجود در قانون برنامه و بودجه، با 
توجه به لزوم توجه به بافت هاي فرسوده کلان شهرها، به تفصيل در ارتباط با ساماندهي و 
بهسازي بافت هاي فرسوده، قوانينی را مصوب کرده است. در این مصوبات دولت به عنوان 

کانون اصلی در  احياي بافت هاي فرسوده مورد توجه قرار گرفته است.
مهمترین قوانين مجلس در این حوزه برنامه های توسعه 5 ساله و قوانين بودجه ساليانه 
است. مجلس شورای اسلامی با تصویب قانون »حمایت از احيا، بهسازی و  نوسازی بافت 
فرسوده و ناکارآمد« قدمی جدی برای نوسازی این بافت ها برداشته است. این قانون در 

سال 1389 مورد تصویب قرار گرفت.
مجلس شورای اسلامی با تدوین قوانين مربوطه این امکان را به دولت داده است تا در 
عرصه نوسازی بافت های فرسوده در کل کشور بستری از تعامل همه بخش ها را فراهم 

کند و در این ميان امکان بهره گيری از برخی تسهيلات را نيز ایجاد کرده است.
بررسی مقایسه ای روند احيا و نوسازی بافت فرسوده در کشور حاکی از آن است که گرچه 
برخی خلاهای قانونی، حقوقی وجود دارد اما در مجموع مجلس پاسخ های مثبتی برای 

رفع آنها داده است. 

دولت
اگر بر این باور باشيم که نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده یک ضرورت است، بخش 
دولتی در یک دهه اخير با تدوین، تصویب و ابلاغ قوانين، بخش نامه ها و دستورالعمل های 
مربوطه بر این ضرورت تاکيد ورزیده است. از یک سو آن را در سرلوحه برنامه های عمران 
و توسعه شهری )به ویژه در برنامه های پنج ساله سوم، چهارم و پنجم توسعه کشور( 
با رویکرد توسعه درون زا قرار داده است. به موجب بند 6 ماده 30 قانون برنامه چهارم 
توسعه، دولت موظف شده است نوسازی و بازسازی بافت های قدیمی شهرها و روستاها 
و مقاوم سازی ابنيه موجود در مقابل زلزله را با استفاده از منابع داخلی و خارجی آغاز 
نماید. دولت همچنين مکلف شده ترتيباتی را اتخاذ نماید که حداکثر ظرف مدت ده 
سال عمليات اجرایی مربوط به این امر در کل کشور خاتمه یابد. با اتمام مهلت ده ساله 
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پيش بينی شده در قانون برنامه چهارم توسعه اقدامات لازم در این خصوص با اهداف برنامه قابل 
قياس نبوده و روند نوسازی بافت های فرسوده کشور نيازمند زمان بيشتر است.  

از مشارکت بخش خصوصی و مردم و کاهش  استقبال  با  از سوی دیگر دولت درصدد است 
تصدی گری خود و تخصيص انواع تسهيلات بانکی بخشی از رسالت خود را به موجب قانون 

اساسی و برخی قوانين موضوعه دیگر به انجام رساند.
احيا،  قانون  تصویب  از  فرسوده  بافت  احيای  در  نقش بخش خصوصی  افزایش  به  ویژه  توجه 
بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد، شروع شد، که به طور جدی رابطه اجتناب ناپذیر 
بخش دولتی و غيردولتی را مشخص می کند. بند »د« ماده 2 این سند به شهرداری ها و وزارت 
راه و شهرسازی اجازه می دهد تمام و یا قسمتی از اختيارات خود را به شرکت ها و یا سازمان های 
وابسته به خود و یا اشخاص حقيقی و حقوقی صاحب صلاحيت واگذار نمایند. اما بدنه دولت 
هنوز با این موضع قانون با دشواری همراه می شود. اگر چه الگوهای موردی و مقطعی برای تعامل 
این دو بخش ارایه و به کار گرفته شده ولی این فرآیند تاکنون به طور مناسبی عملياتی نشده 
است. به نظر می رسد که تجارب ارزنده داخلی و جهانی دلالت بر این امر دارد که بخش خصوصی 
تنها تسهيل  گری است که می تواند در تعادل بخشيدن به عوامل دست اندرکار و موثر در عمران 
و آبادانی بافت های فرسوده نقش تعيين کننده ای ایفا کند. بدین معنا که بخش خصوصی با یاری 
جستن از تجارب و پتانسيل خود به یک فرمول برد-برد دست یابد و اگر دولت و شهرداری در 
واگذاری اختيارات به بخش خصوصی اهتمام ورزند، بخش خصوصی می تواند با جلب سرمایه های 

داخلی و خارجی وارد حوزه نوسازی و احيای بافت فرسوده شود. 

مجموعه شهرداری تهران
شهرداری تهران با اتکا به مصوبه شورای شهر تهران در سال 1385 مبنی بر مجوز فعاليت دفاتر 
تسهيلگيری با نگاهی دیگر به بافت فرسوده وارد عمل شد. برخی از اقدامات شهرداری تهران 
تخصيص اعتباراتی نظير تسهيلات مالی خارجی و اوراق مشارکت و یارانه های سود بانکی در 
شرایط اقتصادی موجود کشور پاسخگوی مسایل مختلف نوسازی و ایجاد رونق مناسب در روند 
آن نبودند. وضع تحریم های خارجی، شرایط تورمی اقتصاد ملی و نيز عدم پرداخت تسهيلات 
بانکی برای نوسازی بافت های فرسوده نيز هر یک از جمله موانع تامين اعتبارات مذکور به شمار 
می آیند. دراین ميان و با عنایت به مجموع شرایط حاکم، راه اندازی دفاتر خدمات نوسازی یک 
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تحول ساختاری در حوزه نوسازی بافت های فرسوده به شمار می آمد.

دفاتر خدمات نوسازی
دفاتر خدمات نوسازی برای تحقق جریان نوسازی مردمی به عرصه نوسازی وارد شدند. 
بافت  نوسازی  در  شهروندان  مشارکت  ساختن  نهادینه  دفاتر  این  ماموریت  مهم ترین 
فرسوده، فرهنگ سازی و توجه به هویت معماری اسلامی-ایرانی است. این دفاتر با تمرکز 
بر کيفی سازی و توجه به ارتقای کيفيت زندگی، تلاش در جهت کاهش ناهنجاری ها در 
بافت های فرسوده و ... دارند. دفاتر خدمات نوسازی نگاه به نوسازی بافت فرسوده را از 
رویکرد صرفا کالبدی به سوی نگاه تلفيقی و توجه به جنبه های انسانی و اجتماعی آن 

سوق داده اند. 

رسانه  ملی
رسانه ملی منبع اطلاع رسانی به مردم است. مردم می بایست از طریق رسانه ملی به 
زندگی  احيای  فرهنگ  و  بافت  نوسازی  فرهنگ  شوند.  ترغيب  فرسوده  بافت  نوسازی 
مبتنی بر شرایط توسعه یافته، می بایست از طریق رسانه ملی و سایر نهادها ارتقا پيدا کند 
و هر چقدر که رسانه ملی در این خصوص تلاش کند، به تناسب از اثرات فاجعه های 
احتمالی نظير زلزله کم شده و شرایط بهتری برای ایجاد پایداری در بافت ها فراهم خواهد 
شد. در این ارتباط موضوعاتی چون بهسازی محيطی و ضرورت ارتقا کيفيت زندگی 
می تواند محل وفاق عمومی و تعامل مشترک ميان سازمان نوسازی، دولت و رسانه ملی 

قرار گيرد.

6-3-2 مردم و بخش خصوصی

ساکنان و مالکان
ساکنان و مالکان اصلی ترین کنش گران بافت های فرسوده هستند که هر نوع اقدامی 
باید متکی بر تامين منافع آنها صورت پذیرد. با تغيير رویکرد سازمان نوسازی در طول 
یک دهه گذشته تصویر تازه ای از تعامل ميان مالکين و ساکنين با نهادهای موثر در 
بهبود شرایط خدماتی در  و  زندگی  بهتر  نيازمند کيفيت  ایجاد شد. ساکنان  نوسازی 
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محيط پيرامونی هستند و این امر جز با رویکرد تعامل محورانه نهادهای موثر در این بخش 
مهيا نمی شود. در واقع رویکرد سازمان نوسازی شهر تهران در رابطه با احيای بافت فرسوده 
مردمی قادر است نوسازی را پایدار و قابل اعتماد سازد و به آن سرعت ببخشد. اعتمادسازی 
فرصتی است که می تواند فاصله بين مردم و نهادهای موثر را کاهش دهد. در واقع مشارکت 
مردم در فرآیند نوسازی و توسعه در بافت می تواند در فرآیند برنامه ریزی و اجرا شرایط لازم را 
برای اعتمادسازی ایجاد کند. ساکنان این بافت ها عمدتا با دو مشکل اقتصادی و اجتماعی روبرو 
هستند که جستجوی راهکار مناسب برای عبور از این دو مشکل می تواند ميزان مشارکت آنها را 
افزایش دهد. با حرکت سازمان از رویکرد مداخله مستقيم به سمت رویکرد مشارکتی، این مهم 

تا اندازه ای جامعه عمل پوشيده است. 
وقتی مداخله مستقيم اتفاق می افتاد، حداقل مسئوليت های مردم هم به نوعی ایفا نمی شد و 
مردم تمام انتظارات شان را از سيستم های مداخله گر مطالبه می کردند. امروزه تجربيات موفق 
جهانی و داخلی ثابت کرده است، مداخله مردم در نوسازی باعث رشد نوسازی و حداقل مشکلات 

مرتبط با آن است. 

سازندگان و سرمایه گذاران
صاحبان سرمایه و سازندگان می توانند در نوسازی بافت فرسوده نقش بسزایی داشته باشند، در 
واقع آنها می توانند به کمک شهروندان بيایند. آنها با تامين منابع مالی و ایجاد انگيزه در ساکنان 
و مالکان بافت فرسوده فرصت نوسازی را تسریع می کنند. اما از سوی دیگر ایجاد انگيزه در 
سازندگان و سرمایه گذاران نيز حائز اهميت است و این مهم از طریق اعطای تسهيلات، وام هایی 

با بهره کم و مشوق های دیگر امکان پذیر خواهد بود.

6-4 شناسایی رویدادهای خاص و راهکارهای اتخاذ شده

در ارائه راهکارهای اجرایی از تکنيکSWOT استفاده می شود. این مدل در واقع تکنيک توان سنجی 
بافت های فرسوده را مورد مطالعه قرار می دهد. این مدل فاکتورها را به دو دسته فاکتورهای داخلی و 
خارجی تقسيم می کند. نقاط قوت و ضعف به عنوان عوامل درونی و فرصت ها و تهدیدها به عنوان 
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عوامل بيرونی محسوب می شوند. نقاط قوت )S1( منابع و توانایی هایی است که سازمان 
در اختيار دارد. ضعف ها )W 2( نوعی محدودیت یا کمبود در منابع، مهارت ها، امکانات و 
توانایی هایی است که به طور محسوس مانع عملکرد اثر بخش سازمان می شود. شناسایی 
و بررسی دقيق محيط خارجی سازمان می تواند فرصت های )O 3( جدیدی را برای مدیران 
سازمان نمایان سازد و همين فرصت ها می توانند آغازگر مسير جدیدی برای توسعه و 
رشد سازمان باشند. یک تهدید )T4( موقعيت نامطلوبی در محيط خارجی سازمان است 
که می توانند تهدید عمده ای در راه موفقيت سازمان باشد. در نهایت پس از مشخص 
کردن نقاط قوت، ضعف، فرصت و تهدید، جدولی با ستون هایS ، W، O، T ترسيم و 
به هر یک از آیتم های مشخص شده، نمره ای به عنوان ضریب یا وزن تعلق می گيرد. در 
 SO، ST، WO پایان براساس امتيازهای هر یک از آیتم ها برای هر یک از موقعيت های

و WT استراتژی نوشته می شود.
منطق روش »راهبردهای اثربخش« است که می بایست قوت ها و فرصت های سيستم را 
 SO، به حداکثر، ضعف ها و تهدیدها را به حداقل رساند. در نهایت به تدوین راهبردهای
ST، WO و WT جهت عملياتی کردن طرح های نوسازی و بهسازی پرداخته خواهد شد.

و  جلو  به  رو  حرکت  گویای  تهاجمی،  حالت   :)SO( حداکثر-حداکثر  حالت   
موفقيت آميز بودن طرح می باشد. در واقع در این بخش استراتژی هایی نوشته می شود 
که در پی استفاده از فرصت ها هستند و به خوبی با توانایی های سازمان هماهنگی دارند.

 حالت حداکثر-حداقل )WO(: حالت رقابتی، گویای احتمال موفقيت زیاد در طرح 
است. در این وضعيت سازمان سعی دارد با استفاده فرصت ها بر ضعف های سازمان غلبه 

کند.
 حالت حداقل-حداکثر )ST(: حالت محافظه کارانه، گویای اعِمال احتياط زیاد در 
انجام طرح است. در این وضعيت، سازمان می تواند با شناسایی استراتژی ها و استفاده از 

آنها خطرپذیری خود را در برابر تهدیدها کاهش دهد.
 حالت حداقل-حداقل )WT(: استراتژی هایی که در این بخش نوشته می شود، کاملا 
دفاعی بوده و مانع آسيب دیدن سازمان به علت ضعف هایش از تهدیدات محيط خارجی 
1. strengths
2. weaknesses
3. opportunities
4. threats 
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می شود.
پس از ارزش گذاری و نمره دهی به نقاط قوت و ضعف درونی و نقاط فرصت و تهدیدهای بيرونی، 

استراتژی های پيشنهادی برای بهسازی و نوسازی ارائه گردیده است. 

       جدول 6-1 : ماتریس نقاط قوت و ضعف، تهدید و فرصت رویکردهای سازمان نوسازی

طرح های 
اجرایی 
سازمان

عوامل بیرونیعوامل درونی

استراتژی ها
)S( نقاط قوت)W( نقاط ضعف)O( فرصت ها)T( تهدیدات

ک
مل

ت

 عدم نياز 
به فراهم سازی 

زیرساخت های خاص
 عدم نياز به اقدامات 

توجيهی
 مالوف بودن آن با 

اذهان عمومی
 اتکا به روش های 

سنتی معاملاتی نظير 
چانه زنی با کارشناسان 

رسمی

 نارضایتی مردم 
از فروش واحدهای 

مسکونی 
 نگرانی جدی 

روشنفکران و رسانه ها
 عدم پول کافی برای 

تزریق به این بخش از 
شهرداری

 تزریق نقدینگی به 
بازار مسکن و تشدید 

تورم
 عدم امکان تنظيم 

قيمت های خرید
 تشدید حاشيه نشينی 

در شهرها
 بالا بودن قيمت 

واحدهای ساخته شده

 تمایل مدیران به 
تملک

 تمایل بازار به تملک
 رونق خرید و فروش 

مسکن در شهرها

 عدم توانایی 
بازپرداخت اقساط 

وام توسط بخشی از 
دریافت کنندگان

 عدم مصرف وجه 
پرداختی جهت تأمين 

مسکن
 ایجاد یاس و 

بی اعتمادی در مردم 
نسبت به طرح های 

نوسازی و مجریان آنها
 طولانی شدن مدت 
زمان اجرای طرح های 
نوسازی به دليل تاخير 

مردم در واگذاری املاک
 کمبود منابع مالی

 ناکارآمدی مداخلات 
مستقيم در طرح های 

شهری
 پایين بودن قدرت 

خرید مردم

 بازخوانی مفاد و 
شرایط رویکرد تملک و 

واگذاری ملک 
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طرح های 
اجرایی 
سازمان

عوامل بیرونیعوامل درونی

استراتژی ها
)S( نقاط قوت)W( نقاط ضعف)O( فرصت ها)T( تهدیدات

ری
شه

ظر 
 من

رح
ط

 تهيه گزارش های 
الگوی سکونت در حوزه 

مسکونی
 تحقق نوسازی 

توسط مردم و حضور 
مستقيم آنها

 الگوسازی و ایجاد 
تجربه در روش نوسازی 

مشارکتی از طریق 
اجرای نمونه موردی

 طرحی به منظور 
ارتقا ضریب ایمنی 
)توجه به بهسازی 
محيطی و کيفيت 

زندگی(  و پایداری 
کالبدی بافت

 طرحی در جهت 
تقویت نقش محله 
در چرخه زندگی 

اجتماعی-اقتصادی شهر
 طرحی در جهت 

تقویت حس شهروندی 
و تعلق به محله

 طرحی در جهت 
ارتقا کيفيت مسکن و 

محيط عمومی محله

 نبود زیرساخت های 
مناسب توسعه شهری

 عدم تمایل 
سرمایه گذاران به 

مشارکت در نوسازی
 طولانی  بودن زمان 

افراز املاک مشاع
 طولانی بودن فرآیند 

تجميع
 عدم امکان اجرای 

آنها
 نوسان قيمت مصالح 

و افزایش هزینه های 
ساخت

 ناهمگونی با 
تصميم های اجرایی

 بستر اجرایی ضعيف

 امکان گسترش الگو 
در سایر محدوده های 

فرسوده شهر
 شناخت موانع 

اجرایی، اداری، حقوقی 
و برنامه ریزی جهت 

افزایش احتمال 
تحقق پذیری نوسازی 

مشارکتی
 آزمون نحوه 

استفاده متمرکز از 
ظرفيت های در اختيار 
شهرداری تهران جهت 
پشتيبانی های لازم در 

اجرای طرح
 تمایل مدیران به 
بهره گيری از تجارب 

جدید
 اثربخشی آرایه و 

دیدگاه های متفکرین 
حوزه شهری برای 

مدیران
 تمایل به 
تمرکززدایی

 پذیرش عنصر 
مشارکت مردمی 

)در مفهوم فعاليت 
اجتماعی و اثرگذاری 

بر تصميم های مدیریت 
شهری(

 وجود طرح های 
بالادستی نظير 

طرح های جامع و  
تفصيلی

 عدم باور مدیران به 
طرح های منظر شهری

 نبود سيستم 
ارتباطی برای طرح های 

مشابه
 تداخل طرح های 

متعدد شهرداری 

 تمرکز بر مشارکت 
مردم  با رویکرد توسعه 
سرمایه اجتماعی و بقا 
و رونق سکونت متصل 

در بافت
 تهيه الگوها و 

استراتژی های نوسازی 
مشارکتی
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فصل  ششم

طرح های 
اجرایی 
سازمان

عوامل بیرونیعوامل درونی

استراتژی ها
)S( نقاط قوت)W( نقاط ضعف)O( فرصت ها)T( تهدیدات

انه
 خ

ای
  ج

 به
انه

 خ
رح

ط

 هدایت بودجه تملک 
سازمان به بخش توليد 

مسکن
 استقبال، همکاری 
و رضایت مندی مردم 
به دليل تامين منافع 

مشروع آن ها
 عبور از مانع تورم 

بازار مسکن
 اسکان هدفمند 
و برنامه ریزی شده 

ساکنان بافت 
فرسوده و جلوگيری 

از حاشيه نشينی و 
گسترش این بافت ها

 تامين مسکن 
مناسب و دارای 

استانداردهای لازم برای 
ساکنان بافت فرسوده

 بی اعتمادی مردم 
نسبت به واگذاری 

خانه هایشان به 
شهرداری

 کمبود یا فقدان 
واحدهای نوساز

 محوریت منابع مالی
 مغایرت کارهای 

نظارتی و حاکميتی با 
فعاليت های اجرایی

 نامشخص بودن 
اسناد ملکی این واحدها
 پيچيدگی و صعوبت 

تعيين فرمول های 
معاوضه املاک فرسوده 

با املاک نوساز
 دشواری انجام 

محاسبات توسط نيروی 
انسانی

 تشکيل کميسيون 
موارد خاص

 تسهيل اقدامات 
اجرایی تملک از طریق 

تدوین فرآیند، مراحل و 
گام های تملک

 تمایل مسئولين 
شهرداری به عبور از 

فعاليت های مربوط به 
تملک

 عدم همگرایی 
عمومی جامعه برای 

واگذاری املاک
 محدودیت زمين 

برای ساخت و در 
اختيار نداشتن خانه های 

معوض، برای واگذاری 
به مردم

 بازخوانی مفاد و 
شرایط واگذاری ملک

 تدوین استراتژی های 
تامين مالی و جذب 

سرمایه گذار
 مشارکت بيشتر 

سرمایه گذاران و بخش 
خصوصی

1 قی
وی

ش
ی ت

ها
ته 

س
ب

 تامين بخشی از 
نيازهای مالی

 تقویت قدرت خرید 
مردم 

 امکان اجاره ملک و 
ساخت و ساز، به صورت 

همزمان 
 تسریع در عمليات 

ساخت و ساز

 عدم بازپرداخت 
وام ها

 ضمانت های لازم 
برای دریافت وام

 محدودیت منابع 
بانکی برای وام ها

 زمان بر بودن وام ها
 زمان مند نبودن 

بسته های تشویقی

 تشکيل صندوق های 
زمين، ساختمان و 

صندوق سرمایه گذاری 
شهرداری

عقد قرارداد با 
سرمایه گذاران خارجی 

و ایرانی
 ایمن سازی شهر 

تهران در مقابل خطر 
وقوع زلزله

 تورم ناشی از ورود 
پول به بازار مسکن

 عدم تزریق منابع 
لازم از طرف دولت و 

شهرداری
 ناهماهنگی و تاخير 

در اعمال بسته های 
تشویقی

 ایجاد فرصت های 
بيشتر از طریق اعطا و 

در نظر گرفتن تسهيلات 
بيشتر

 محدود کردن زمانی 
بسته های تشویقی به 

منظور ترغيب مردم به 
مشارکت در نوسازی 

ادامه جدول 6-1 : ماتریس نقاط قوت و ضعف، تهدید و فرصت رویکردهای سازمان نوسازی

1- بسته های تشویقی، شامل؛ وام ها، ارایه یارانه سود بانکی از سوی دولت و شهرداری، بخشودگی عوارض، اعطای تراکم تشویقی، 
کمک به تأمين کسری پارکينگ، طراحی رایگان و پرداخت کمک هزینه احداث نما و ... می باشد.
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طرح های 
اجرایی 
سازمان

عوامل بیرونیعوامل درونی

استراتژی ها
)S( نقاط قوت)W( نقاط ضعف)O( فرصت ها)T( تهدیدات

زی
سا

 نو
ت

دما
 خ

تر
دفا

 و 
ری

ل گ
هی

س
ت

 تحقق نوسازی 
مستمر و دائمی

 بهبود شرایط 
اقتصادی، اجتماعی، 
فرهنگی و کالبدی 

محلات فرسوده
 امکان ارتباط 

مستقيم و نزدیک با 
ساکنان

 ایجاد تجربه 
مداخله غيرمستقيم در 

بافت های فرسوده در 
مقياس محله در سطح 

تهران
 ترویج نوسازی با 

الگوی تجميع
 تمرکز بر خواست 

مالکين و ساکنين
 توجه به بهسازی 
محيطی با تمرکز بر 

تداوم سکونت در بافت 
فرسوده

 مفهوم بخشی 
به مشارکت مردمی 
در قالب فعاليت های 
اعتمادبخشی و ارتقا 

سرمایه اجتماعی
 هدایت جریان 

نوسازی

 هماهنگی پایين 
ميان شهرداری مناطق و 

سازمان نوسازی
 عدم بهره مندی از 

پشتيبانی مناسب
 برخورد یکسان با 

محلات هدف 
 موازی کاری با سایر 
دستگاه ها در برخی از 

اقدامات

 تمایل مسئولين به 
واگذاری کار به مردم

 ضرورت های مالی 
برای نوسازی )رشد 

نوسازی(
 افزایش سطح اعتماد 

و باور جامعه محلی 
نسبت به خود در رفع 

مشکلات محلی
 افزایش دانش، 

مهارت و قابليت نهاد 
توسعه محلی درباره 

تحليل و بسيج جامعه 
محلی، نيازسنجی و 

اولویت بندی، تعریف، 
اجرا و ارزیابی اقدامات و 

طرح های مداخله ای
 پرهيز از تصدی گری 

و انتقال فعاليت های 
قابل واگذاری به بخش 

خصوصی
 شناسایی موانع و 

مسائل نوسازی

 نبود باور عمومی به 
فعاليت بخش خصوص 
در حوزه نوسازی شهری

 عدم برخورداری 
از جایگاه مناسب در 

مدیریت نوسازی
 شناخت ناکافی 
مدیریت شهری از 

ماهيت و ظرفيت دفاتر 
خدمات نوسازی

 تمرکز بر مشارکت 
مردم با رویکرد توسعه 

سرمایه اجتماعی و 
تداوم سکونت همراه با 

بهسازی محيطی
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فصل  ششم

طرح های 
اجرایی 
سازمان

عوامل بیرونیعوامل درونی

استراتژی ها
)S( نقاط قوت)W( نقاط ضعف)O( فرصت ها)T( تهدیدات

می
رد

ی م
ساز

 نو
ع و

می
تج

 دستيابی به مساحت 
منطقی از زمين و 

افزایش زیربنای مفيد
 تعدیل و تنظيم 
تراکم ساختمانی و 

اصلاح بدنه های شهری 
و اصلاح اجزا کالبد شهر

 جبران کمبود 
مسکن مورد نياز 

جمعيت شهری در 
داخل شهر

 افزایش امکان تامين 
پارکينگ در قطعات

 استفاده از ارزش  های 
معماری اسلامی- ایرانی 

در طراحی مسکن
 ساخت وساز مطلوب 
به همراه تأمين فضاهای 

مورد نياز جهت احداث
 کاهش هزینه های 

ساخت وساز
 افزایش تعداد 

واحدهای مسکونی مازاد 
و قابل فروش

 استفاده از وام 
نوسازی واحدهای 

مسکونی
 امکان ساخت وساز 

توسط مالکين و با 
مشارکت سرمایه گذاران 

و سازندگان

 افزایش جمعيت 
محلات و ضرورت 

افزایش ميزان خدمات 
محلی متناسب با آن

 تغيير الگوی سکونت 
خانوار

 ایجاد مشکلات 
عمومی آپارتمان نشينی

 تغيير بافت جمعيتی 
محلات

 تعدد مالکين و 
مشکلات جلب رضایت 

آن ها
 تطویل فرآیند 
تجميع با توجه به 
مسائل و مشکلات

 تعدد و پيچيدگی 
بسيار زیاد قراردادهای 

مشارکت و نحوه 
محاسبه و تقسيم 

عادلانه ارزش افزوده

 نياز به مسکن
 تغييرات نسبی 
الگوی مسکن در 
کشور و تمایل به 

آپارتمان نشينی
 کم هزینه بودن 
آپارتمان نسبت به 
خانه های شخصی

 وام های متعدد 
منابع بانکی برای خرید 

مسکن

 تقویت و توسعه 
نهادهای مردم محور به 
منظور افزایش تعامل 
بين مردم و شهرداری

 تمرکز بر مشارکت 
مردم با رویکرد توسعه 

سرمایه اجتماعی و 
تداوم و رونق سکونت 

همراه به بهسازی 
محيطی

 تدوین مقررات 
مدیریت شهری در 

بافت فرسوده و اتخاذ 
تصميمات مدیریتی
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طرح های 
اجرایی 
سازمان

عوامل بیرونیعوامل درونی

استراتژی ها
)S( نقاط قوت)W( نقاط ضعف)O( فرصت ها)T( تهدیدات

ان
هر

ر ت
شه

ی 
ساز

 نو
زی

ه ری
نام

 بر
ی و

نگ
اه

هم
ته 

می
ک

 هماهنگی بين 
نهادها در حوزه نوسازی 

و بهسازی بافت های 
فرسوده

 هدایت منابع 
شهرداری تهران به 
نوسازی بافت های 

فرسوده
 تمرکز بر 

تسهيل گری و اجتناب از 
مداخله مستقيم

 توانمندسازی و 
سازماندهی تشکل های 

محله ای و ساکنين
 کاهش مداخله و 
پرهيز از تصدی گری

 کاهش تمرکز در 
فرآیندهای اجرایی، 
مدیریتی و توسعه 

مشارکت

 شناسایی 
ماموریت های سازمان ها، 

معاونت ها و مناطق 
شهرداری تهران 

با موضوع نوسازی 
بافت های فرسوده

 برقراری هماهنگی و 
تعامل بين سازمان های 

تابعه شهرداری تهران
 تصویب برنامه ها و 
بودجه شهرداری های 
مناطق با موضوعيت 

تبصره 48
 پيگيری جذب منابع 

و بودجه شهرداری 
مناطق به برنامه ها و 

اقدامات نوسازی مورد 
نياز

 وجود ساختار 
مدیریت منطقه ای

 تعيين محدوده های 
فعاليت دفاتر توسط 

شهرداری

 مشارکت هماهنگ 
نهادهای مالی دولتی و 
ساختارهای مدیریتی 
بخش های حاکميتی 

جهت توسعه نهادهای 
عمومی شهری در 

مقياس خرد
 ایجاد فرصت های 
بيشتر برای مشارکت 
نهادهای مالی داخلی 
بافت ها برای نوسازی

ان
ساز

 نو
ای

ت ه
رک

ش

 راهبری کليه 
عمليات اجرایی احيای 

بافت فرسوده
 ساماندهی 

توانمندی های بخش 
خصوصی از طریق 

تسهيل گری
 کاهش حجم 

تصدی گری بخش 
دولتی و عمومی

 افزایش جذب 
سرمایه داخلی و 

خارجی
 تسریع و تسهيل 

فرآیند نوسازی 

 شيوع بورس زمين 
و ملک 

 برخوداری از رانت 
نزدیکی به شهرداری

 تداخل جدی ميان 
دفاتر خدمات نوسازی و 

شرکت ها و ...
 کم توجهی به 

موضوعات محله ای
 عدم دخالت مفاهيم 

مشارکت مردمی به 
معنای سرمایه اجتماعی 

در رویکرد آنها

 نهادینه کردن فرآیند 
نوسازی با بهره گيری از 

مشارکت های مردمی
 کاهش ميزان 

سرمایه و منابع دولتی 
مورد نياز

 کاهش انحراف 
فعاليت های اجرایی 

نوسازی با اهداف 
برنامه ای

 تنظيم سياست ها، 
راهبردها، برنامه های 
بلندمدت و ميان مدت
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فصل  ششم

SWOT استراتژی پیشنهادی اصلاح بر اساس جدول
 تبيين و بازتعریف دقيق نقش و وظایف نهادهای دولتی، عمومی و خصوصی در حوزه نوسازی 

بافت های فرسوده
 بازنگری و تقویت سازوکارهای سياست گذاری، برنامه ریزی و اجرایی نوسازی بافت های فرسوده

 اتخاذ تدابير راهگشا و راهکارهای ویژه به منظور حل و رفع موانع و مشکلات حقوقی مربوط 
به املاک واقع در بافت های فرسوده و پرهيز از ارجاع آنها به قوانين و مقررات عمومی جاری

 تامين انتظارات مشروع ساکنان بافت های فرسوده به ویژه در خصوص حق داشتن سرپناه 
مناسب 

 پيش بينی تدابير و ترتيبات ویژه به منظور جلب و هدایت سرمایه گذاری داخلی و خارجی 
برای نوسازی بافت های فرسوده

 پيش بينی و تامين اعتبارات سهل الوصول و بدون هزینه و ایجاد تعهد برای اجرای زیرساخت ها، 
شبکه معابر، تامين سرانه ها و خدمات زیربنایی در بافت های فرسوده

 تسهيل فرآیند استفاده از یارانه سود تسهيلات بانکی و برخورداری از تخفيف مربوط به پروانه 
ساخت

 الزام دستگاه های اجرایی مانند ادارات ثبت اسناد، سازمان های ارایه دهنده خدمات زیربنایی از 
قبيل آب، برق و گاز به حل و رفع موانع ثبتی و حقوقی و اصلاح و ایجاد شبکه های انشعابات در 

بافت های فرسوده با لحاظ اولویت
 پيش بينی مشوق های مالی قابل توجه برای مالکان و ساکنان و سرمایه گذاران در بافت های 

فرسوده نظير معافيت از پرداخت ماليات، عوارض تراکم مسکونی و تجاری
ارایه  منظور  به  فرسوده  بافت های  در  محلی  مشاوره  دفاتر خدمات  استقرار  و  سازماندهی   

خدمات حقوقی، ثبتی، بانکی، اداری و شهری به ساکنان بافت های فرسوده با هزینه دولت
 مشارکت هماهنگ نهادهای مالی دولتی و ساختارهای مدیریتی بخش های حاکميتی 

جهت توسعه نهادهای عمومی شهری در مقياس خرد
 ایجاد فرصت های بيشتر برای مشارکت نهادهای مالی داخلی بافت ها برای نوسازی

با توجه به تمامی مطالب پيش تر ارایه شده در نهایت، استراتژی های پيشنهادی برای بهبود 
عملکرد سازمان نوسازی شهر تهران به شرح جدول 6-2 می باشد:
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      جدول 6-2: استراتژی های سازمان نوسازی

استراتژی ها

تلاش برای ایجاد نوعی ثبات رویکرد به رغم تغييرات 

ایجاد ساختاری راهبردی در شهرداری به منظور مدیریت رویکردها 

بهره گيری از ظرفيت های دفاتر خدمات نوسازی در قالب تبيين رویکردها و همراه ساختن آنها برای 
برنامه ریزی کلان 

ایجاد شورای دفاتر خدمات نوسازی برای تبادل تجارب 

همراه ساختن شورای اسلامی شهر برای تصویب برنامه ها و پيش بينی بودجه های مورد نياز

مدیریت مناسب تسهيلات ارائه شده از سوی دولت و شهرداری 

فعال سازی ستادهای منطقه ای احيا و نوسازی بافت فرسوده

همراه سازی سایر دستگاه ها با ستادهای منطقه ای احيا و نوسازی بافت فرسوده
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6-5 پیشنهادات

 تمرکز بيشتر اقدامات سازمان نوسازی بر مردم و مشارکت مردمی
 توسعه همگرایی بين سازمان های درگير اعم از ادارات برق، آب و فاضلاب و ... 

 باور قلبی مدیران به امر نوسازی 
 اولویت بخشی به بهسازی محيطی جهت حفظ و ارتقای کيفی سکونت مردم

 ساختارهای موجود، الگوها و رویکردهای نوسازی و بهسازی متناسب با الگوی زندگی 
محلات بافت جمعيتی و نيازهای ساکنان آن مورد بازبينی قرار گيرد.

 قوای اجرایی، دامنه عمليات بهسازی و نوسازی را با تامين منابع مالی مناسب در 
پروژه های زودبازده گسترش دهد و بيشتر در زمينه بسترسازی و امور ترویجی و ضروری 

تامين فضاهای عمومی و رفع کمبودهای موجود برای ساکنان اهتمام ورزد.
 کليه دستگاه های اجرایی به ویژه دستگاه های تامين کننده سرانه ها و فضاهای عمومی 
و شهری با پيش بينی منابع مالی در بودجه های سنواتی خود، خدمات رسانی در محدوده 

بافت فرسوده را در اولویت قرار دهند.
 نظام های انگيزشی به منظور اعمال سياست های تشویقی برای حضور و مشارکت 

حداکثری مردم و سرمایه گذاران تنظيم و سير مراحل قانونی آن دنبال شود.
 شيوه های منسوخ مداخله مغایر با حقوق شهروندی کنار گذاشته شده و با استفاده 
از تجربه های سایر کشورها، شيوه های نوین بر مبنای نيازها و تقاضای ساکنان تدوین و 

مورد استفاده قرار گيرد.
 بسترهای قانونی موجود با نگاهی انتقادی مورد بازنگری قرار گرفته و برای تاسيس 
رژیم حقوقی واحد جهت بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده، لایحه قانونی منسجمی 

تنظيم و به مرجع قانون گذاری تقدیم شود.
در نهایت سازمان نوسازی با بهره گيری از این سياست ها قادر است با تبيين شيوه نامه مناسب 
بستری از تعاملات مشترک با ساکنين و ذی نفوذان را برای نوسازی تبيين کند. سازمان نوسازی 
معاونت های خاص در دوره  به  این سازمان  اتصال  است.  و شفاف  نيازمند ساختاری منعطف 
فعاليت های مختلف آن بيانگر نوعی اختلال در شيوه نوسازی است که شاید با بازنگری روابط 
سازمانی در شهرداری تهران بتوان جایگاه مناسبی را متناسب با مأموریت های سازمان نوسازی، 
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برای آن در نظر گرفت. سازمان نوسازی در این سه دهه فعاليت پس از انقلاب در آستانه 
دهه چهارم نيازمند فرآیندسازی در هویت و کارکرد منطبق بر ضوابط قانونی است.
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احداث  به  می توان  انقلاب،  از  قبل  سازمان،  فعاليت های  از 
پارک بعثت، پارک ملت و پارک المهدی در تهران اشاره نمود 
که متأسفانه هيچ مستندی در این خصوص موجود نيست و 
مبنای آن، شنيده های مختلف می باشد که مسلما نمی تواند 

قابل استناد باشد.
در سال 1377، و دوره آقای کرباسچی )شهردار وقت تهران(، 
اجرای پروژه نواب در قالب تأسيس شرکت تهران آبادساز که 
» 97 درصد سهام آن متعلق به سازمان نوسازی شهر تهران بوده است«، در حال انجام 
بود. سياست کاری آن دوره تشکيل شرکت های موضعی برای انجام امور خاص بوده است. 
شرکت تهران آبادساز هم مستثنی از این سياست نبود و یک شرکت موضعی در جهت 
پيش برد اهداف پروژه نواب بود. پس از مدتی ادامه روند و فعاليت این شرکت ها با مشکل 
مواجه شده و شرکت تهران آبادساز منحل گردید و سياست جدیدی بدین صورت تعریف 
شد که شهرداری تهران با تمام سازوکارهای موجودش، با واگذاری وظایف و مسئوليت ها 

به سازمان نوسازی، اقدامات خود را در حوزه نوسازی بافت فرسوده ادامه دهد.

7-1 آقای مهندس کاوه علی اکبری،
از مدیران سابق سازمان نوسازی شهر تهران، 1378-1391             



515

فصل  هفتم

از سال 1378، سازمان نوسازی مجددا نيروی خود را بر روی پروژه نواب، که شامل پروژه های 
ساختمانی بود، متمرکز نمود و با تلاش بيشتر به پی گيری قرارداد با پيمانکاران، ناظران، مشاوران 

و سازمان های مختلف مانند؛ سازمان آب، برق و گاز پرداخت.
در سال 1381، با روی کار آمدن آقای مهندس اسماعيل زاده به عنوان مدیر عامل وقت سازمان 
اولين بار موضوع  برای  ایشان  بافت های فرسوده مطرح گردید.  اولين بار موضوع  برای  نوسازی، 
نوسازی و بهسازی بافت فرسوده را در برنامه های شهرداری قرار داد و سازمان نوسازی به عنوان 
متولی این امر انتخاب شد. همزمان با اتخاذ این تصميم در این دوره، نظریه دیگری مبنی بر 
تشکيل ستادهای منطقه ای، در 22 منطقه شهر تهران ارائه شد. این ستادها می بایست با حضور 
شهردار وقت منطقه، تعدادی از معاونين شهردار و متخصصين این حوزه تشکيل می شد. این 
ستادها در آن دوره راه اندازی شدند، آئين نامه های این ستادها  تعيين و توسط شهرداری تهران 
ابلاغ گردید و فعاليت  آنها مستلزم تحویل برنامه های اجرایی خود و در نهایت به تصویب رسيدن 

برنامه ها توسط ستاد مرکزی بود. 
به عنوان نمونه، منطقه 10 طرح تجميع محله مرتضوی را ارائه نمود. منطقه 17 برای دو محله 
طرح موضعی درنظر گرفت. شهرداری منطقه 15 طرح ساخت وساز حاشيه بزرگراه شرق را ارائه 
کرد. این طرح ها در شرایطی وارد سازمان نوسازی شدند که هيچ برداشت روشنی از مفهوم بافت 

فرسوده و نوسازی آن در داخل سازمان وجود نداشت.
در این شرایط شهردار وقت تهران عوض شدند و طبيعتا دوره ی آقای مهندس اسماعيل زاده بعد 
از یک دوره ی 8 ماهه به پایان رسيد. همزمان با دوره ی انتخابات شورای شهر در سال 1381 و 
با انتخاب شدن آقای احمدی نژاد به عنوان شهردار تهران، آقای دکتر رازقی به عنوان مدیر عامل 

سازمان نوسازی انتخاب شدند.
اولين اقدام آقای دکتر رازقی منحل کردن تمامی ستادهای منطقه ای بود. از نظر ایشان تمامی 
امور انجام گرفته در این مناطق می بایست به وسيله سازمان انجام می گرفت و نيازی به همکاری 
مناطق در این امر نبود. در این مرحله یک نگاه کاملًا اقتصادی بر سازمان حکمفرما شد. به 
این صورت که سازمان به دنبال یافتن پروژه هایی در داخل بافت فرسوده بود که دارای بازدهی 
مناسب اقتصادی بوده تا بتواند اجرای این پروژه ها را در برنامه های سازمان قرار دهد. تا قبل از 
این دوره نگاه پروژه محور در داخل سازمان وجود نداشت. در نهایت طرح هایی که در دوره ی قبل 
توسط هر منطقه در ستادهای منطقه ایی درنظر گرفته شده بود دوباره مورد بررسی قرار گرفت 
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و به دليل صرفه اقتصادی، پروژه ساخت وساز حاشيه بزرگراه شرق به عنوان برنامه اجرایی 
انتخاب گردید که بعدها به نام بزرگراه امام علی )ع( شناخته شد. 

نواب، تحت  از پروژه  بعد  را،  اولين پروژه خود  بعد، سازمان نوسازی  به  از همان دوره 
عنوان بزرگراه امام علی )ع( آغاز نمود. در کنار این پروژه جدید، پروژه نواب  نيز جزئی از 
مأموریت های سازمان بوده و ادامه داشت. به عبارتی در زمان مدیریت آقای دکتر رازقی، 
مأموریت های سازمان به دو بخش تقسيم شد. بخش اول پروژه نواب بود و بخش دوم، 
نوسازی بافت فرسوده که در قالب ساخت وساز حاشيه بزرگراه شرق درنظر گرفته شده 

بود. 
که شهرداری ها  نمود  اعلام  را  موادی  قانون شهرداری ها،  تبصره 19  سال 1382،  در 
می توانند برای نوسازی بافت فرسوده شهر منابع مالی خارجی اخذ نمایند. در آن دوره 
روابط دیپلماسی و سياسی کشور با سایر کشورها حسنه بود. در نتيجه سازمان نوسازی 
از این امتياز استفاده نمود و مبلغ دویست ميليون دلار منبع مالی برای اجرای پروژه های 
مرتبط با بافت فرسوده که شامل طرح های یادشده بود، اخذ نمود. در همين راستا، شروع 

به انجام تملک در بازه ی سال های 1382 تا 1384 نمود.
سال 1384، با روی کار آمدن آقای دکتر قاليباف به عنوان شهردار تهران، آقای دکتر 
عندليب مدیریت سازمان نوسازی را به عهده گرفت. آقای عندليب دارای رویکردی کاملا 
متفاوت از دوره های ماقبل خود بودند و تمایل شدیدی به امر توسعه در فعاليت های 
سازمان داشتند. از سال 1384 به بعد نگاه به بافت فرسوده و پذیرش هزینه زا بودن 
فرآیندها و فعاليت های مرتبط با امر نوسازی در داخل سازمان جای خود را پيدا نمود. 
تبصره 48 بودجه 93 شهرداری درخصوص الزام تخصيص بخشی از اعتبار مناطق به امر 
نوسازی بافت های فرسوده، حکایت از این موضوع دارد. با احکام جامع ابلاغ شده در سال 
1385 نيز این گونه نتيجه گرفته می شود که نگاه به بافت فرسوده دارای تراز اقتصادی 
صفر- صفر است. به عبارتی در این موضوع نه هزینه ای می شود و نه انتظار سود از این 

مقوله می رود.
در نهایت با نتيجه گيری از تمامی موارد یادشده این موضوع برداشت می شود که رویکرد 
سازمان از سال 1384 به بعد دستخوش تغييرات شد و این رویکرد تاکنون نيز ادامه دارد. 
اولين اقدام دکتر عندليب مخالفت با طرح ها و پروژه های جاری سازمان بود و به عبارتی 
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ایشان طرح ساخت وساز حاشيه بزرگراه شرق را به عنوان یک پروژه در حوزه بهسازی و نوسازی 
بافت فرسوده قبول نداشتند. رویکرد ایشان در نظر گرفتن یک ناحيه شهری و محلات آن و 
درگير کردن مردم و اهالی ساکن در امر نوسازی بود. این رویکرد کم کم به یک نظریه اصلی 

در سازمان تبدیل گردید و در حال حاضر نيز روند کاری سازمان براساس  همين رویکرد است.
آقای عندليب به دليل داشتن نگرش توسعه ای به شناسایی محدوده های فرسوده شهر تهران 
پرداخت و چون تا به آن موقع هنوز شاخص های فرسودگی تعریف نشده بود و سازمان شاخص های 
موجود را قبول نداشت، بنابراین ایشان به شناسایی و تعریف شاخص های بافت فرسوده پرداختند 
و حدود سی لکه، و هر لکه در مقياس بيست هکتار شناسایی شد. اولين اقدامی که می بایست در 
این حوزه انجام می گرفت تهيه طرح کالبدی برای هر محله بود که بتواند وضعيت لکه ها را بعد از 
نوسازی ترسيم کرده و نمایانگر تجميع باشد. نام طرح های کالبدی برای این لکه ها به طرح های 

منظر شهری تغيير یافت. 
بين سال های 1384 تا 1386، سازمان علاوه بر تهيه طرح، درحال ادامه تملک طرح بزرگراه امام 

علی)ع( بود و در این دوره مأموریت جدید دیگری نيز به سازمان اضافه شد.
در کنار بزرگراه نواب و جنوب ميدان حق شناس محدوده ای بنام بلورسازی وجود داشت که 
به واسطه راه آهن و بزرگراه احاطه شده و حالت جزیره ای به خود گرفته بود و اهالی و ساکنين 
از این بابت نارضایتی اجتماعی بسيار زیادی داشتند. در این زمان به دستور آقای دکتر قاليباف 
تملک کل این محدوده که در حدود 10 تا 12 هکتار بود، آغاز شد و به عنوان یک برنامه جدی 

وارد برنامه های سازمان شد.
فعاليت بعدی که برای سازمان مطرح شد بحث پروژه های نوسازان بود. این پروژه ها به عنوان 
پاسخی به مسائل سازمان در امر تملک پروژه ها بود. با توجه به اینکه تملک در دامنه وسيع انجام 
می گرفت و اهالی محله  حاضر به همکاری و واگذاری املاک نبودند، سازمان تصميم به برگزاری 
جلسات مردمی در خصوص همکاری سازمان با مردم درجهت خریداری املاک آنها و پرداخت 
وجوه نقد به آنان نمود. با توجه به ضرر و زیان مردم و اهالی در این فرآیند، تصميم سازمان بر 
ساخت وساز ساختمان و خانه برای اهالی، در ازای گرفتن مسکن و املاک آنها بود تا در نهایت 
منجر به عدم جابجایی جمعيت در محلات مورد نظر گردد. از طرفی هر ساکنی که راضی به 
واگذار کردن ملک خود بود بابت هر یک متر زمين حدود 1.7 متر مربع زیربنای نوساز به صورت 
رایگان تحویل می گرفت و اگر تمایل به ساخت واحدهای اضافی وجود داشت هزینه تمام شده 
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برای او درنظر گرفته می شد و یا هزینه ها به صورت قرض الحسنه تقسيط می شد،که این 
نيز به نوبه خود به عنوان یک مشوق برای امر نوسازی مردمی بود. 

از جمله دلایلی که باعث شد پروژه های نوسازان به موفقيت مورد نظر نرسند، می توان به 
موارد زیر اشاره نمود:

1- این پروژه ها برای سازمان نوسازی، در ابتدای مسير، کار بزرگ و غيرقابل کنترلی بود 
و سازمان های عمومی و دولتی توان پرداختن به این حجم از پروژه های بزرگ را نداشتند. 
باید در جایی  2- زمانی که قصد تأمين مسکن برای ساکنين بافت فرسوده را داریم 
این کار را انجام دهيم که تقاضا برای آن وجود داشته باشد. ولی چون زمين های انتخابی 
برای ساخت مسکن در کوره های مناطق 18 و 19 در نظر گرفته شده بود، درنتيجه هيچ 
استقبالی صورت نگرفت و پروژه ها تا حدی با مشکل مواجه شد و حتی در مواردی که 
بعضی از این ساختمان ها به ساکنين داده شد، درآمد مالی برای سازمان در بر نداشت و 

شخصی پولی به سازمان برای این موضوع پرداخت نمی کرد.
تحت شرایطی که هنوز طرح خانه  به جای خانه مطرح نشده بود سازمان اقدام به خرید 
یک مجتمع 90 واحدی نمود و شروع به تملک در جهت ایجاد تعامل با اهالی کرد که در 

این زمينه پاسخ خوبی نيز دریافت نمود. 
طرح خانه به جای خانه در سال 1386 مطرح شد، سازمان در همان سال اقدام به خرید 
زمين بایر در محله اتابک )اطراف بزرگراه امام علی)ع(( نمود که از نظر قيمتی ازران بوده و 
برای سازمان صرفه اقتصادی داشت. طبق فرمایشات آقای دکتر قاليباف، شهردار تهران، 
نظریه ساخت 30000 واحد مسکونی، با درنظر گرفتن 20000 واحد برای پاسخگویی به 
نياز بافت فرسوده در حوزه تملک، 5000 واحد مسکن اجتماعی و 5000 واحد مسکن 
حمایتی مطرح شد و در مرحله اجرا قرار گرفت. این موضوع باعث شکل گيری مأموریت 
جدیدی در داخل سازمان گردید و سازمان را مجبور به یافتن زمين های مساعد برای 
ساخت مسکن در محلات متفاوت کرد. این زمين ها شامل، زمين های بزرگی در اختيار 
شهرداری ها بود. زمين های بزرگ عمدتا در نيمه جنوبی شهر قرار داشتند. منطقه 15، 
18 و 19 دارای بيشترین گزینه ی انتخابی بودند. سازمان نوسازی به در اختيار گرفتن 
زمين هایی که در مالکيت شهرداری تهران بود پرداخت، به عنوان نمونه، در منطقه 15 
خيابان هفده شهریور مالکيت دو زمين، در منطقه 18 یک زمين چهل هکتاری متعلق به 
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سازمان پارک ها و در حاشيه خيابان خوب بخت یک زمين یک هکتاری وجود داشت که سازمان 
آن ها را به تصرف خود درآورد. از سوی دیگر خرید زمين هایی که دارای کاربری کوره بوده ولی 

بی استفاده مانده و متروک بود، را در دستور کار خود قرار داد.
در نتيجه الزام شکل گيری طرح خانه به جای خانه مطرح و در سال 1386 به تصویب رسيد. در 
این ميان پروژه های نوسازان به خودی خود مستقل نبودند و فقط به عنوان ابزاری برای تملک 

طرح خانه به جای خانه بودند.
در سال 1386، با تهيه طرح های حاصل شده از 30 لکه ی موردنظر )طرح های منظر( سوال 
اساسی این بود که نحوه اجرای این طرح ها به چه صورت خواهد بود. از طرفی سازمان نوسازی 
در جمع بندی که با شهرداری تهران داشت، ایده وارد شدن به یک طرح را ارائه نمود و آقای دکتر 
قاليباف، بدليل علاقه ای که به داشتن نسخه ی منحصر به فرد در حوزه ی مداخله در بافت فرسوده 
بود، موافقت نمود و با توجه به سابقه قبلی سازمان در محله اتابک اولين طرح در آنجا شروع شد. 
البته رسميت چندانی نداشت. در  این محله به »خوب بخت« تغيير پيدا کرد که  بعدها اسم 
سال های 1386 و 1387 محله خوب بخت به عنوان یک طرح به برنامه های سازمان نوسازی اضافه 
شد. تمرکز بيشتر طرح محله خوب بخت، کسب تجربه در جهت بازسازی مردمی و تجميع بود.
در نهایت می توانيم برنامه های سازمان را در طی سال های یادشده  در موارد زیر خلاصه کنيم: 

 طرح منظر شهری
 طرح خانه به جای خانه
 طرح محله خوب بخت

از طرفی سازمان مشغول طرح تملک پروژه بزرگراه امام علی)ع( بود و در پروژه نواب هم به دنبال 
جذب مشارکت کننده و پيمانکار برای اجرای ادامه طرح بود. 

در ابتدای سال 1387، آقای مهندس درویش زاده مدیریت سازمان را عهده دار می شود. دوره ی 
مدیریتی آقای عندليب با دوره آقای درویش زاده جدا از هم نبود. این دو دوره کاملا در امتداد هم 
بودند. به همين دليل آقای درویش زاده مبتکر کار جدید در سازمان نبودند و جزو معدود مدیرانی 
به شمار می آمدند که ادامه دهنده برنامه سایرین بودند. کاری که در دوره ایشان انجام شد، درنظر 
گرفتن طرح محله خوب بخت به عنوان دفتر تسهيل گری بود که تا به امروز هم ادامه دارد. آقای 
درویش زاده ادامه دهنده پروژه های نوسازان بودند. نکته قابل ذکر این بود که ایشان برای تأمين 
مالی پروژه ها ایده های طرح فروش متری مسکن و فروش اوراق مشارکت را، که از قبل در زمان 
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آقای عندليب مطرح شده بود، ارائه کردند. 
عندليب مطرح  آقای  دوره ی  در  که  مکانيزمی  با  را  گام سوم  منظر شهری  طرح های 
شده بود، ادامه دادند و درنهایت باعث شکل گيری و وارد نمودن مدل نوسازان در داخل 
سازمان نوسازی شدند. آقای عندليب در سال 1386 طی مذاکراتی که با آقای قاليباف، 
شهردار تهران داشتند، تصميم به راه اندازی هيأت های عامل گرفتند. این هيأت های عامل 
اختيارات و منابع سازمان نوسازی را در مناطق بر عهده گرفتند. در هر منطقه یک هيأت 
سه نفره به همراه یک مجری امر نوسازی تعيين گردید و مسئوليت فعال سازی نوسازی 

به آنها ابلاغ گردید. 
تصميم بر این بود که هيأت های عامل یک ماهيت موقتی داشته باشند و هر هيأتی 
که دارای عملکرد بهتری بود تأسيس و به کارها و فعاليت های خود ادامه دهد. آقای 
درویش زاده با سرعت بخشيدن به این فرآیند، در سال 1387 تمامی هيأت های عامل را 
به یکباره تبدیل به شرکت نمودند. در 16 منطقه شرکت های نوسازان را بر پا نمودند و 
جریان نوسازی را به آنها دادند، و این درحالی بود که مسئوليت اصلی این جریان به دست 
شهرداران مناطق بود. بر این اساس اختلافات سازمان نوسازی با شورای اسلامی شهر 
آغاز و زمينه انحلال سازمان نوسازی را مطرح کرد. ولی در نهایت با برکنار شدن آقای 

درویش زاده از سمت مدیریت سازمان نوسازی، این اختلافات به پایان رسيد.
نوسازان خاتمه  با شرکت های  به همکاری  آقای مهندس جعفری،  با روی کار آمدن 
داده شد و گزینه ای به عنوان جایگزین برای آنها درنظر گرفته نشد. ایشان ایجاد دفاتر 

تسهيل گری که مهم ترین وظيفه سازمان نوسازی بود را ادامه دادند.

 طی سال های متمادی و فعالیت های مختلف توسط سازمان، ایجاد خدمات شهری 
نظیر کاربری آموزشی و... در دوره های مدیریتی دیده نشده است. آیا می توان گفت 
سازمان نوسازی توجهی به این موضوع نداشته و فقط ساخت وساز موردنظر بوده است؟

در این قسمت به دو دليل عمده باید توجه شود:
مورد اول:  یکی از مهم ترین اهداف در برنامه ریزی طرح منظر شهری کم کردن سطح 
اشغال مسکونی و اختصاص فضای آزادشده به بخش خدماتی بود. درحالی که وقتی 
به مرحله اجرایی رسيد از این هدف جا ماند. از طرفی تأمين خدمات، هزینه  بر است و 
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منابع مالی زیادی را درگير خود می کند و تا پایان سال 1392 هيچ منبع مالی  داخل سازمان 
در جهت تأمين خدمات زیرساختی در نظر گرفته نشده بود. در برنامه ریزی اهداف شرکت های 
نوسازان و هيأت های عامل تا حد قابل توجهی موضوع هدایت منابع مالی در جهت تأمين خدمات 
بود. ولی چون ماهيت پروژه های  قرار گرفته  بافت های فرسوده مورد نظر  برای  و زیرساخت ها 
این گونه  انجام دادن  از  آنها  بوده،  برای شهرداری ها هزینه زا  غالبا  بوده که  به گونه ای  خدماتی 
پروژه ها سر باز می زدند، به استثنای مواردی که انجام پروژه ها با نظر شهردار انجام گرفته است، 
هيچ موضوع یکپارچه ای از تأمين منابع مالی برای ایجاد خدمات در بافت فرسوده وجود ندارد. از 
سال 1388 یکی از اصلی ترین مأموریت های دفاتر تسهيل گری پی گيری خدمات و زیرساخت ها 

در نظر گرفته شد، ولی باز هم طبق برنامه طراحی شده پيش نرفت و موفقيت آميز نبود.
مورد دوم : تأمين خدمات زیرساختی برای بافت های فرسوده به تنهایی در حوزه کاری شهرداری ها 
نيست، سایر ارگان ها و سازمان ها نيز دارای مسئوليت در قبال این موضوع هستند. هم در ارتباط 
با دستگاه های اجرایی و هم در ارتباط با شهرداری ها، سازمان نوسازی همواره شکل جزیره ای 
داشته و جدا از بقيه سازمان ها  بوده و تا به امروز هيچ اقدامی در جهت ایجاد هماهنگی با سایر 
سازمان ها انجام نشده است. این موضوع باعث شده است سایر سازمان ها نيز تعهدی در قبال 

تأمين مالی خدمات زیرساختی نداشته باشند.
 آیا علت کمبود سرانه های خدماتی می تواند نتیجه  شتاب زدگی شهرداری تهران در وارد 

شدن به موضوع نوسازی بافت فرسوده باشد؟ 
در این قسمت  نيز به دو دليل عمده باید توجه شود:

دلیل اول: نوسازی بافت فرسوده همواره کار اضطراری بوده است و تمامی مدیران واردشده به 
سازمان این ضرورت را درک کرده اند. همواره احتمال خطر وقوع زلزله در نظر گرفته شده و 
نوسازی به عنوان یک امر اجتناب ناپذیر و پيشگيرانه برای به حداقل رساندن آسيب های بعدی آن 
مطرح شده است. نوسازی، با توجه به احتمال بالای خطر زلزله در بيشتر مناطق تهران از اهميت 

فراوانی برخودار است. 
دلیل دوم: در حوزه نوسازی بافت فرسوده، در داخل کشور دارای تجربه کاری آنچنانی نيستيم، 
و سابقه نوسازی بافت فرسوده در داخل کشور به 10 سال می رسد. بنابراین روش سعی و خطا 

در امر نوسازی موضوعی ناگزیر می  باشد.
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 در حوزه نوسازی چرا از تجارب سایر کشورها استفاده نمی کنیم؟
در سایر  فرسوده  بافت  نوسازی  در حوزه ی  انجام شده  اقدامات  که  است  این  واقعيت 
کشورها با مفاهيم و اقدامات انجام گرفته در داخل کشور ما کاملًا متفاوت است. در 
واقعيت اصلًا مدل خارجی که با تعاریف و اقدامات حوزه نوسازی بافت فرسوده و شرایط 

اقليمی و سياسی داخل ایران مشابه باشد، وجود ندارد. 
دو کشور هند و برزیل، در حوزه ی سامان دهی محدوده های نابه سامان پيشرو هستند، 
دارای  که  شد  برداشت  این چنين  کشور  دو  این  روی  بر  صورت گرفته  بررسی های  با 
کنترل  امکان  عدم  واقعيت  کشورها  این  در  هستند،  ما  با  متفاوت  کاملا  رویکردهای 
محدوده های نابه سامان توسط دولت ها پذیرفته شده است. سياست این کشورها حفظ 
وضع موجود و در نهایت بهبود وضعيت پيش رو است. سعی این کشورها بر ارائه اقدامات 
مينياتوری نظير توانمندسازی مهارت ها، ارتقای درآمدها و مسائلی از این قبيل می باشد.

در آسيای شرقی سياست مربوطه »بلدوزری«، و به عبارتی پاکسازی می باشد. در اروپای 
غربی و آمریکای شمالی مسائلی از این قبيل اصلًا مطرح نشده و موضوع حل شده ای 

می باشد.
موضوع موردبحث دیگر مدت دوره مدیریت مدیران عامل سازمان نوسازی است که بر 
مبنای تجربه، به طور متوسط به 28 ماه می رسد. با توجه به مدت زمان بسيار اندک، 
مدیران سازمان نمی توانستند با تأمل و تفکر به امر نوسازی بپردازند و فضای مدیریتی 

کارآمدی ایجاد نشده بود.
موضوع سوم، بحث انبوه سازی برنامه های سازمان بود. هر فاکتوری که به توليد انبوه برسد 
خواص خود را از دست می دهد. برنامه های سازمان نيز هيچگاه مقياس دامنه کوچک 
را رعایت نکرده و در زمان های بسيار کوتاه رشد نمایانی داشتند. به عنوان نمونه اگر 
شرکت های نوسازان در زمان مربوطه که پيش تر مورد بحث قرار گرفت، در حد پایلوت 
باقی  می ماندند و بعدها با سرعت کمتر و آهسته تر در مناطق گسترش می یافتند، قطعا از 
نظر اجرایی دچار مشکلات کمتری می شدند و یا در رابطه با دفاتر تسهيل گری در ابتدای 
کار، دارای حداکثر 5 تا 10 پروژه کاری بودند و اصلا موضوع تيپ  شدن دفاتر مطرح 
نشده بود. در سال 1390 آقای دکتر قاليباف دستور دادند که برای هر محدوده فرسوده 
یک دفتر تسهيل گری در نظر گرفته شود و در مجموع در کل تهران 110 دفتر راه اندازی 
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گردد، این نيز به نوبه خود زمينه بروز مشکلات را فراهم نمود.
به عنوان نتيجه گيری در این بخش، ما مجبور به تجربه کردن مسائل جدیدی هستيم و قضيه 

شتاب زدگی را کاملا می پذیریم. 
موضوع نوسازی بافت فرسوده در واقع قبل از زلزله بم، زمانی که آژانس زلزله نگاری بين المللی 
ژاپن قراردادی را با مرکز مدیریت بحران شهر تهران برمبنای آسيب نگاری لرزه ای شهر تهران 
بست، مطرح شد. نتایج این مستندنگاری که حکایت از یک زلزله 7 ریشتری به وسيله فعال شدن 
گسل شهر ری داشت، خيلی فاجعه بار بود. از آن موقع به بعد شهرداری شهر تهران و بعدتر در 

مقياس های ملی به موضوع بافت فرسوده توجه ویژه ای شد.
براساس تجربيات حاصل شده، همواره شهرداری از دولت در مسائل نوسازی جدا بوده است. در 
حال حاضر نيز شرکت عمران و بهسازی سياستی در نوسازی بافت فرسوده ندارد و سکونتگاه های 
غيررسمی و یا بافت های تاریخی انبوهی از تجربيات را در اختيار دارند و در حوزه پروژه های 
بزرگ مقياس دارای 40 پروژه اجرایی در سطح جهانی می باشند. ولی در حوزه نوسازی بافت های 
فرسوده ضعف اطلاعاتی وجود دارد. آقای دکتر قاليباف به عنوان اولين مدیر پيشرو در این مبحث 
بودند و تا سال 1391 یکی از سه برنامه ی اصلی ایشان نوسازی بافت فرسوده بوده است و در 
این راستا تا سال 1390 از مدیران نامی و مشهوری در این زمينه استفاده شده است. این نکات 

را به عنوان نکات مثبت می بایست پذیرفت.
 آقای درویش زاده معتقدند که ایشان سازمان را از تصدی گری به سمت تولی گری بردند. آیا 

این موضوع در واقعیت در سازمان اتفاق افتاد؟
این موضوع در سازمان اتفاق افتاد و دارای نواقص و ایرادهایی هم بود. سياست آقای عندليب 
مبنی بر تمرکز بود و ترجيح بر آن بود که تمامی افراد در همکاری با هم باشند و با همين 
ایده هيأت های عامل را تشکيل داد تا تمامی پروژه ها و برنامه ها تحت اختيار سازمان نوسازی 
ایشان بر آن بود که  اعتقاد  بياید. آقای درویش زاده دارای رویکردی کاملا متفاوت بودند.  در 
می بایست برنامه ها و پروژه های سازمان پخش گردد و این موضوع هم از تجربيات ایشان در 
وزارت مسکن نشأت می گرفت. ایشان تصميم گرفتند تمامی پروژه هایی که قبلا در داخل سازمان 
انجام می شدند و تعداد زیادی از پرسنل سازمان را درگير خود کرده  بودند را برون سپاری کرده 
و از سازمان جدا نمایند. شرکت های نوسازان را در مناطق تأسيس کردند و شهردارها را به عنوان 
متولی پروژه ها انتخاب نمودند و در شرایطی که دفاتر تسهيل گری هنوز در شرایط مساعدی 
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نبوده و به مرحله اجرایی نرسيده بودند را نيز برون سپاری کردند که باز نشانه افراط 
ایشان در این زمينه بود. طبق گفته آقای درویش زاده، سازمان درگير کارهای اجرایی 
شده بود. به عنوان نمونه طرح ها و برنامه هایی که در داخل سازمان بود و نيروی کاری 
زیادی را به خود اختصاص داده بودند. هدف ایشان همانند آن چيزی که در تبصره 48 
آورده شده، درنظر گرفتن مدیر طرح و برون سپاری طرح ها بود. در رابطه با برون سپاری 
کارها، طرح های خوبی انجام شد ولی نباید بعضی از موارد برون سپاری می شدند. به عنوان 
نمونه هسته مرکزی سازمان گزینه خوبی برای برون سپاری نبود و نباید از سازمان جدا 
می شد. در طی این برون سپاری ها، دیگر برنامه ها، اهداف و راهبردهای سازمان در داخل 
سازمان طراحی نمی شد و از بخشی خارج از سازمان تحميل می شد. در نتيجه وقتی در 
دوره بعدی آقای جعفری به عنوان مدیر سازمان وارد عمل شدند با خلا بزرگی در داخل 
سازمان مواجه شدند. ایشان هم بلافاصله پروژه های اوراق مشارکت را خودشان برعهده 

گرفتند.
اساس دفاتر تسهيل گری چيست؟ ميزان فعاليت و موفقيت  آنها را چگونه ارزیابی می کنيد؟

سال 1386 طرح محله خوب بخت که پيش تر درباره آن بحث شد، به عنوان نمونه نوسازی 
محله ای انتخاب گردید. در این محله 2 سال منبع مالی و زمان صرف شد و در نتيجه 
به این موضوع رسيدیم که نوسازی از این طریق و شيوه امکان پذیر نيست. هم از نظر 
اجرایی دارای دشواری های زیادی است و هم منابع مالی زیادی درگير این کار می شود. 
در این محله به  ازای هر متر مربع 500 هزار تومان می بایست هزینه می شد. یکی دیگر 
از اهداف طرح محله خوب بخت دست یافتن به الگو و دستورالعمل برای نوسازی سایر 
مناطق و محلات بود و در نهایت این نتيجه حاصل شد که مدل سازی این مورد هم ميسر 

نمی باشد. 
پروژه محله خوب بخت دارای مزایای زیادی، مانند مشارکت مردم در امر نوسازی در دفاتر 
محلی بود. در این زمينه به یک نمونه و الگوی تکرارپذیری دست یافتيم. اگر نوسازی 
به وسيله مردم انجام گيرد، می بایست حمایت هایی از جانب سازمان انجام پذیرد و قبل 
از انجام اقدامات کالبدی می بایست کار اجتماعی انجام گيرد و اعتماد ساکنين و اهالی 

نسبت به کار جلب گردد.
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 اصول مدیریت نوسازی بافت فرسوده
اصل اول در مدیریت نوسازی، ایمان است. به عبارتی مدیر امر نوسازی 
می بایست باور، اعتقاد قلبی و تمرکز کافی بر راه و کار موردنظر را دارا 
باشد. دليل عدم موفقيت در مدیریت صحيح، نبود تمرکز کافی بر راه و 
روش ها و نداشتن ایمان و اعتقاد کامل به کار است. مدیر موفق فردی 
است که برنامه های اجرایی خود را به صورت هدف در نظر گيرد و بر 

مهم ترین آنها تمرکز کند.
اصل دوم در مدیریت نوسازی، اعتماد به مردم است. مدیر نوسازی 
باید به این باور برسد که مخاطبان اصلی و ذی نفعان پروژه های نوسازی مردم و اهالی ساکن 
هستند. مدیریت موفق و صحيح درصدد ایجاد یک تعامل مستقيم و رودررو با مردم در جهت 
جویا شدن و حل مشکلات و مسائل است. در امر نوسازی بافت فرسوده، می بایست به اعتماد 
به خواسته ها، نيازمندی ها و مطالبات بر حق ذی نفعان پروژه توجه ویژه ایی کرد که در غير این 
صورت نوع تعاملات به تعاملات اقتدارگرایانه ميل کرده و ذی نفعان را موظف و مجبور به اجرای 

7-2 آقای دکتر علیرضا عندلیب، مدیر عامل سابق سازمان نوسازی شهر تهران، 1384-1387
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احکام می کند. اصطلاح »طرح خانه  به جای خانه« عنوانی بود که از طریق تعاملات با 
اهالی و ذی نفعان، به وسيله آنها، به عنوان تيتر کتاب انتخاب شد و عنوان طرح و برنامه 

مربوطه نيز همين نام را به خود گرفت. 
اصل سوم در مدیریت نوسازی، دارا بودن ایده و بينش روشن در جهت برنامه ریزی 
امور است. داشتن یک اندیشه روشن، هدفمند و تعریف شده امری لازم است. درغير این 
صورت، تمامی انرژی، انگيزه و دانش به کار گرفته شده بی هدف و غيرقابل کنترل می شود. 
در این مورد ایده کلی مفهوم نوسازی در ذهن مدیر بخش نوسازی به تنهایی کافی 

نيست.
اصل چهارم در مدیریت نوسازی، برنامه محور بودن است. این اصل به معنای این است 
که می بایست تمامی برنامه ها از مرحله ذهنی و مفهومی خارج شده و به مرحله عملی و 
اجرایی برسد. به عنوان نمونه این برنامه چگونه است؟ قرار است در راستای اجرای برنامه 
چه اقداماتی انجام شود؟ مبحث برنامه داشتن برای مدیریت امری ضروری و لازم است.

اصل پنجم در مدیریت نوسازی، اصل ابتکار، نوآوری و خلاقيت در شيوه ها و روش های 
جدید است. در دفتر سوم نوسازی به این تجارب اشاره شد. رقابت در ابتکار و خلاقيت در 
مدیریت امری اجتناب ناپذیر است. از طرف دیگر ارج نهادن و کشف ابتکارات و خلاقيت ها 

و درنهایت پرورش آنها برای مدیریت بسيار لازم است.
در  اصل  این  است.  عدم قطعيت  شرایط  در  انعطاف  نوسازی،  مدیریت  در  اصل ششم 
و  اختلاف  درک  می باشد.  ساختارها  و  برنامه ها  انطباق  در  لازم  هوشمندی  برگيرنده 
انعطاف لازم برای مدیران امری ضروری بوده و لازم است یک مدیر توانایی به کارگيری 

انعطاف لازم در شيوه ی رفتار، رویه ها، برنامه ها و ساختارها را داشته باشد. 
اصل هفتم در مدیریت نوسازی، استمرار به معنای حفظ جریان و گردش فعاليت ها است. 
مدیر نوسازی می بایست نوسازی را امری مستمر و دائم در نظر گرفته و از نگاه به نوسازی 
به عنوان امری مقطعی خودداری کند. در نوسازی بافت فرسوده، هر گام جدیدی که 
برداشته می شود باید تکامل یافته تر و تداوم یافته تر از گام های پيموده شده قبلی باشد. 
نوسازی موضوعی نيست که در هر دوره مدیریتی بتوان از گام صفر شروع نمود. مدیران 
باید ادامه دهنده گام های پيموده  شده قبلی باشند و از تجربيات و آنچه که در گذشته رخ 

داده است نهایت استفاده را ببرند.
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اصل هشتم در مدیریت نوسازی، اجتناب است. این اصل به معنای دوری از تمامی حاشيه ها و کنار 
گذاشتن تمامی فعاليت های غيرمرتبط با مسير و اهداف درنظر گرفته شده است. 

اصل نهم مدیریت نوسازی، اقتدار است. مدیر نوسازی می بایست قاطعيت لازم را برای اتخاذ 
از  تغييرات بی موقع  تأخير و  تردید،  باشد.  ایجادشده داشته  نهایی و مدیریت شرایط  تصميم  

آفت های مدیریتی است.
اصل دهم و آخرین اصل مدیریت نوسازی، اجرا می باشد. این اصل دربرگيرنده روحيه و توان 
همانند  رشته ها  سایر  با  نيز  شهرسازی  رشته  تفاوت  است.  اهداف  تحقق  برای  کافی  اجرایی 
جغرافيای شهری در همين امر، یعنی اجرا، است. هنر اصلی مدیریت در این مرحله پياده کردن 

تمامی اصول بيان شده قبلی است. 
در آخر شایان ذکر است، تمامی اصول یادشده تحت اصول مدیریتی نوسازی بافت فرسوده، برای 

محله شهيد خوب بخت منطقه 15 پياده سازی شده است.

 فرآیند نوسازی
یکی از مهم ترین مباحثی که در نوسازی بافت فرسوده مطرح است، نقطه شروع کار نوسازی بافت 
فرسوده به شرط فراهم بودن تمامی تجهيزات لازم است. یکی از عمده ترین مشکلات مدیران 
نوسازی فراهم نبودن و نداشتن ضابطه مشخص برای پياده سازی فعاليت های نوسازی است. 
همواره برای وارد شدن در امر نوسازی سردرگمی و ابهامات زیادی وجود داشته و دارد. در همين 
راستا و در فرآیند نوسازی، مشارکت بخش های مختلف و مراحل و گام های نوسازی محله مطرح 
می شود. یک فرآیند به صورت عام دارای ویژگی هایی می باشد که می بایست به آن ها توجه شود. 

این مشخصات شامل موارد ذیل می باشد:
اولين ویژگی، هدفمندی اقدامات است. ویژگی دوم منطقی بودن روال ها می باشد. روال ها شخصی 
و سليقه ای نيستند و دارای چارچوب و اساس می باشند. ویژگی سوم، آینده نگری و یا آینده گرایی 
بوده که در جهت آگاهانه به استقبال آینده رفتن تعریف می شود. ویژگی چهارم، هوشمندی 
به معنای انعطاف پذیر بودن در مواجه با فرآیندها و پذیرش اصلاحات با شرایط ایجاد شده  است. 
آخرین ویژگی مشارکت پذیری در امور نوسازی با دولت، محله، ارکان های محلی و .... می باشد. 
بنابراین با وارد شدن به فرآیند نوسازی اهدافی همچون هدفمندی، منطقی بودن، آینده گرایی، 

هوشمندی و مشارکت پذیری مطرح می شود. 
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 مبانی فرآیند نوسازی
آنچه که در تدوین فرآیند نوسازی به عنوان مبانی به آن توجه می شود شامل 4 عنصر 

است که به اختصار توضيح داده می شود؛
1- تعيين نوع اقدامات ضروری در بافت های فرسوده

2- تعيين موقعيت )تقدم/تأخر( اقدامات موردنظر
3- تعيين مجری اقدامات موردنظر و تعيين مسئوليت های کاری وی

4- تعيين شيوه ها و روش انجام کارها
اقدام،  نوع  در  را  نوسازی  فرآیند  تدوین  مبانی  به صورت خلاصه  می توان  نهایت  در  و 

موقعيت اقدام، مجری و چگونگی اقدام درنظر گرفت. 
نوسازی بافت فرسوده فقط با مشارکت مردم و اهالی ساکن محله محقق می شود. در 
غير این صورت موضوع نوسازی امری محال و غيرممکن خواهد شد. نوسازی به وسيله 
مشارکت مردم زمانی امکان پذیر است که شأن سکونتی محلات بافت فرسوده به واسطه 
امر  در  مردم  حضور  به عبارتی  یابد.  ارتقاء  ارزش افزا،  زیرساخت های  و  خدمات  ایجاد 
مشارکت در نوسازی بافت فرسوده با تأمين خدمات و زیرساخت های لازم ميسر است. 
در بحث تأمين زیرساخت، ایجاد کاربری های ارزش افزا و فضاهای شهری موضوع تملک 
زمين  هایی که متعلق به مردم و اهالی ساکن است و در شرایطی که فقط زیرساخت های 
لازم محلات مدنظر است و نمی توان املاک را تغيير کاربری داد و ساخت، مطرح می شود. 
گرفته  درنظر  نوسازان  پروژه های  موضوعيت  با  پشتوانه ای  اقدامات  می بایست  بنابراین 
شود. مبحث نوسازان هرگز به معنای نوسازی محلات فرسوده نيست. پروژه های نوسازان 
یک اقدام پشتيبان و مکمل نوسازی بافت فرسوده و برای تکميل اقدامات نوسازی بافت 
فرسوده بوده است. به عبارتی برای خانوارهایی که قرار بود املاک آنها در جهت ایجاد 
زیرساخت مورد استفاده قرار گيرد، بنابراین نوسازان در یک محله همجوار ساخته می شد 

و این خانوارها می بایست در خانه های نوسازان مستقر می شدند. 
هم زمان با ساخت زیرساخت ها و کاربری های ارزش افزا، فرآیند تملک نيز می بایست 
که  تفصيلی  و  جامع  طرح های  با  که  بود  طرحی  نيازمند  مسلما  که  می گرفت  انجام 
این  نام گرفت.  نوسازی  ویژه  و طرح  تفاوت داشت  قرار گرفته،  استفاده  مورد  تاکنون 
طرح مشخص می نمود در چه نقاطی می بایست عمليات تملک انجام گيرد و یا چه نوع 
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کاربری و زیرساختی می بایست درنظر گرفته شود. بعد از مشخص شدن پروژه های نوسازان و 
تهيه طرح های ویژه نوسازی، حال می بایست پشتوانه های مالی، اجرایی، حقوقی و حمایتی توسط 
بخش های مربوطه انجام می گرفت. این امر نيز زمانی امکان پذیر بود که سياست ها و برنامه های 
لازم پيش بينی می شد. به صورت جامع تر زمانی تمامی اقدامات یادشده در بخش قبل صورت می پذیرد 

که پایه و بسترهای لازم نوسازی فراهم شده باشد.
نوسازی بافت فرسوده را می توان در یک اقدام 4 مرحله ای خلاصه نمود:

1- اقدامات پایه ای به معنای هدف گذاری، تعيين راهبرد، تعيين سياست، تعيين خط مشی ها و 
اصولی که می بایست در کار مدنظر قرار گيرد.

2- اقدامات زمينه ای به معنای تعيين سياست ها، برنامه ها، پشتوانه ها و طرح های اجرای پروژه های 
نوسازان.

3- اقدامات زیرساختی به معنای ایجاد زیرساخت ها و کاربری های ارزش افزا در محلات.
4- اقدامات توسعه ای به معنای پررنگ شدن نقش مردم و اهالی در تجميع و مشارکت در امر نوسازی.

  سیر تحولات ایران
می توان سير تحولات نوسازی ایران را به دو دوره قبل و بعد از انقلاب اسلامی تقسيم کرد:

دوره قبل از انقلاب اسلامی
این دوره شامل 3 بازه ی متفاوت می باشد که به طور خلاصه به آنها اشاره می شود.

1- سال های 1320-1300 )دوره حکومت رضاشاه(
دوره مدرنيسم »آتاتورکيسم« کماليست

در این دوره حرکت مدرنيته و تجددگرایانه در شهر تهران به عنوان نماد پيشرفت مطرح می شود. 
بزرگ  عمرانی  و حرکتهای  ميدان سازی  بحث خيابان سازی ،  ماشين ها،  ورود  دیوارها،  تخریب 
به عنوان اقدامات انجام گرفته در این دوره مطرح است. در واقع موضوع بازگشت ایران به دوره 
قبل از اسلام و ایرانيت در این دوره بسيار پررنگ تر می شود. می توان مهم ترین رخداد این دوره را 
تأکيد بر خيابان سازی، تعریض خيابان ها، معابر و ميدان ها و آنچه که نماد تجدد و پيشرفت بوده 

است، بيان کرد. تمامی اقدامات انجام گرفته تحت تأثير و الهام گيری از غرب بوده است.
2- سال های 1321-1341

در این دوره شاهد یک بی نظمی در پياده سازی قوانين و مقررات در حوزه مدیریت شهری هستيم. 
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بافت های  ایجاد  و  می یابد  کاهش  به شدت  ساخت وساز  بر  دولت  کنترل  دوره  این  در 
حاشيه ای شهر تهران در این دوره آغاز می گردد. برنامه اول و دوم توسعه و طرح های 
عمرانی و زیرساخت ها در این مقطع مطرح و اجرای آنها شروع می شود. می توان مهم ترین 
رخداد این دوره را لغو قانون گرفتن جواز برای مهاجرت از یک شهر به شهر دیگر و شروع 
پدیده زاغه نشينی درنظر گرفت. بحث طرح های جامع مطرح و قانون تملک اراضی در 

سال 1339 تصویب می شود. 
3- سال های 1342-1356

در این دوره مبحث اصلاحات ارضی را شاهد هستيم. در این دوره زمين های فئودال های 
بزرگ خریداری می شود و در عوض آن در شهرهای بزرگ کارخانه های صنعتی به  آنها 
داده می شود و کشاورزان زمين ها به عنوان کارگران کارخانه ها انتخاب می شوند. بنابراین 
به یکباره هجوم جمعيتی و مهاجرت گسترده به شهر تهران دیده می شود و متعاقباً بروز 

مشکلاتی مانند کمبود مسکن و ایجاد زاغه نشينی و حاشيه نشينی به وجود می آید. 

 دوره پس از انقلاب
این دوره نيز شامل 4 بازه ی متفاوت می باشد که به طور خلاصه به آنها اشاره می شود.

1- سال های 1357-1367
در این دوره با دوگانگی رویکردی در شهرهای بزرگ مخصوصا در شهر تهران مواجه 
هستيم. از یک سمت به صورت کاملًا بی برنامه زمين در اختيار قرار می گيرد و از سمت 
دیگر قانون زمين شهری مطرح می شود و ساخت وسازهای با سرعت بالا انجام می گيرد. 

در این دوره با سيل عظيم مهاجرت جنگ زدگان به شهر تهران مواجه می شویم. 
2- سال های 1368-1376

این دوره را دوره ی سازندگی بعد از دوره جنگ می نامند. عمليات بازسازی و بهسازی خرابی های 
بعد از جنگ انجام می گيرد و دستور کار نوسازی در مجموعه اقدامات قرار می گيرد. در این 
دوره نمونه های نوسازی را در شهرها با  عنوان پروژه های گروه توسعه و عمران شهری، شاهد 

هستيم. اما این نمونه ها در گروه نوسازی بافت فرسوده شهری قرار نمی گيرند.
3- سال های 1377-1384

تغيير  شورا،  انتخاب  بحث  باشد،  می  وقوع  درحال  جدیدی  پدیده  ی  دوره  این  در 
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مکانيزم های شهری و تصميم گيری های جدید و مربوط به آن را در این دوره به عنوان مهم ترین 
رخدادها داریم.

4- از سال 1385 تا به امروز
در این دوره نيز با پدیده خاص رویکرد اجتماعی در نوسازی و عمران شهری در شهرهای بزرگ 

بخصوص در شهر تهران مواجه هستيم.
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نقطه عطف موضوع نوسازی بافت فرسوده در شهر تهران و کل 
کشور را می  توان وقوع زلزله بم و هزینه های کلانی که انجام 
مدیریت  مجموعه  در  و  موضوع  این  واسطه  به  دانست.  شد، 

شهری در شهرداری تهران دو رویکرد قابل طرح بود
همين  با  آنها  حيات  ادامه  و  بافت ها  فرسودگی  پذیرش   -1

وضعيت.
2- نوسازی بافت فرسوده.

این دو رویکرد نيازمند تحليل هزینه فایده انجام کار و چگونگی فرایند انجام بود. با اتخاذ 
رویکرد دوم، تأمين منابع لازم برای نوسازی، با بخشی از دارایی های خود سازمان نوسازی 
و فاینانس های خارجی آغاز شد. از فاینانس پيش بينی  شده  فقط شهرداری تهران ذینفع 
شد و حدود؛ 200 ميليون دلار به حساب سازمان نوسازی واریز گردید که بانک ها بخشی 
از آن را جذب  کردند. این مبالغ در اختيار سازمان قرار گرفت و سازمان در صد برآمد 
مانند بزرگراه نواب اتوبانی در شرق تهران )بزرگراه امام علی)ع( کنونی( بسازد و بافت را هم 
نوسازی کند. طبيعتا اتوبان امام علی )ع( مورد بررسی قرار گرفت و طرحی تهيه شد که 

7-3 آقای مهندس کیوان خلیجی، از مدیران سازمان نوسازی شهر تهران
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بعدها به طرح منظر شهری و محله خوب بخت معروف شد. این طرح در دو سطح تهيه می شد: 
در سطح ناحيه و در سطح محله. از جمله دلایل انتخاب محله خوب بخت آن بود که سازمان در 
آن منطقه از قبل تملک هایی را انجام داده بود )حدود 72 ملک تملک شده بود( و قصد براین بود 

که در همان  محلی که هزینه صورت گرفته، این اتفاق بيفتد.
مقرر شد دو رویکرد در این محله پيش رو باشد:

1- مجموعه هایی را به عنوان پروژه های اقتصادی تعریف کرده و به پشتوانه آن ها شروع به مذاکره 
با مردم به قصد تملک کند.

2- در حوزه مسکن برنامه هایی اتخاذ شود که مردم خودشان بسازند و حتی گاهی به جای مردم، 
سازمان این امر را انجام دهد و برای تأمين خدمات مقداری از جمعيت جابه جا گردند. 

طرحی که تهيه شد در مرحله اجرا قرار گرفت. مشاهده شد که تمام موارد دیده شده الزاما 
نيازهای مردمی نبوده و لذا خود مردم به دلایل مختلف این  پروژه ها را رد می کردند. به عنوان 
نمونه پروژه های 10یا 15 پلاک تجميعی به پروژه های 3 یا 4 پلاک تبدیل شدند و بعدها این 
خطوط تجميعی بارها و بارها توسط مجموعه های مختلف عوض شد و با توجه به صرف بودجه 
زیاد، سازمان خروجی قابل قبولی کسب نکرد. بخشی از این عدم توفيق بر می گشت به اینکه، 
همه  امور در سيستم سازمان در حال اجرا بود. یعنی سازمان نوسازی خود اقدام به اخذ پيمانکار 
و مذاکره با مردم می کرد و بخشی از مسائل هم مربوط به حجيم شدن سازمان بود. سازمان به 
خاطر این که خودش متولی بود در درون ساختار خودش یک رشد عجيب و غریبی کرده بود 
و بخشی دیگر هم مربوط به مردم بود که درک درستی از این خط تجميعی که برای نوسازی 
درنظر گرفته شده بود نداشتند و بيان می کردند که این ملک من است و چرا باید خراب کنم 
و بعد بخواهم تجميع کنم. بخشی دیگر از مسائل به مسأله ی اقتصادی  بر می گشت.  در این 
حال سازمان برای حل مسائل اجتماعی و حل معضلات اقتصادی و هم چنين برای جلوگيری از 
حجيم شدن ساختار سازمان و امکان تسری دادن کار، ایده ایی به نام دفتر محلی را اجرا کرد. این 
دفاتر اموری در محله نظير؛ مذاکره با مالکين، پيگيری دریافت سند برای آن ها، پرداخت هزینه ی 
جابه جایی ساکنين و اسباب کشی آن ها را انجام می دادند و سازمان مجموعه ای از مشوق ها را در 
اختيار مردم قرار می  داد و اکثر منابع آن را هم، خود سازمان تأمين می کرد. علاوه بر این، برای 
ساخت وساز وام ودیعه به مالکين می داد و وام ساخت برای برخی از واحدها و... درنظر گرفت و 

با عنایت به این مشوقات حدود 5 هکتار نوسازی با موفقيت انجام شد. 
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خوب بخت اولين محله ایی  است که دفتر محلی در آنجا شکل گرفت، دفتری که کار 
بزرگش پی گيری تمام اتفاقات محل بود و اقدام به برقرای ارتباط خيلی قوی با ساکنين 
کرد. این دفتر بر خيلی از مسائل اجتماعی محل اشراف داشت. اقدام به چاپ نشریات 
محلی برای مردم می کرد و مردم را در جریان این خبرها قرار می داد. بعدها سازمان 
از محل منابع خود اقدام به راه اندازی 5 دفتر پایلوت در محلات؛ نعمت آباد، خانی آباد، 
باغ آذری، رباط کریم و امام زاده عبدا... کرد. همزمان با این موضوع، طرح هایی به عنوان 
این طرح ها  بود.  تهيه  برای سایر محلات در سازمان در حال  طرح های منظر شهری 
حدود 27 محله را تحت پوشش قرار می داد. طرح های مذکور باید توسط سازمان مورد 
تایيد قرار می گرفت. در 5 محله ی پایلوت که دارای دفاتر با رویکرد اجتماعی بودند، یک 
پروژه 17 پلاکی در محله رباط کریم تجميع  و اجرا شد. تا سال 88 عملًا امور سازمان 
به وسيله دفاتر پيشگام انجام می شد. در حقيقت امور جزئی در این دفاتر اتفاق افتاد. اما 
این امور جزئی در ارتباط با مدیریت شهری قرار گرفت و در جلسه ی شورای شهرداران 
تا  این دفاتر دادند،  اواخر سال 88 همه ی شهرداران مناطق تهران رأی به توسعه  در 
دفاتر تسهيل گری در محلات مختلف شکل بگيرد. به همين خاطر این موضوع در الویت 
کارهای سازمان قرار گرفت و سازمان برای محلات دیگر هم این کار را انجام  داد. و در 
اواخر سال 89 و اوایل سال 90، تعداد این دفاتر به 43 عدد رسيد.  دفاتر مذکور در 
درون محلات تشکيل شده و فعاليت می کردند و هزینه ی همه ی این  دفاتر از محل منابع 

سازمان تأمين می شد. 
در سال 89 و در آیين نامه اجرایی قانون ساماندهی حمایت از توليد و عرضه مسکن برای 
اولين بار در بند 1 ماده 42 این دفاتر به نام دفاتر خدمات نوسازی نامگذاری شدند. در 
سال 90 این دفاتر صاحب دستورالعملی شدند که وزیر وقت کشور آن را به شهرداری ها 
ابلاغ کرد. تعداد این دفاتر از سال 91 به بعد به شدت افزایش یافت و به 65 دفتر رسيد، 
در محلات مختلف این دفاتر مستقر شدند و فعاليت خود را شروع کردند. طی سال های 
بعد، موضوع دفاتر فقط نوسازی مسکن نبود و این را هم اضافه کنم که در سال های 90 
و 91 دفاتر در حوزه تجميع پلاک و نوسازی با الگوی تجميع موفق بودند، بدین معنی 
که تجميع قبلًا به عنوان یک ایده و یک الگو، شناخته می شد. ولی درحال حاضر تجميع 
تبدیل به یک رویه شده است. در محلات شهر تهران تجميع امری رایج است و دیگر برای 
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مردم چيز عجيب و غریبی نيست و مردم می دانند صفر تا صد کار چيست. همزمان مشخص شد 
که با افزایش ميزان نوسازی با کمبودهایی در حوزه تأمين خدمات مواجه می شویم. قاعدتا محله 
باید فضای سبز داشته باشد و باید بتوان اموری را در این حوزه انجام داد، این  موارد در شرح 

خدمات دفاتر در سالهای 93-1392 دیده شد. 
 آیا مسئول تأمین خدمات شهری در بافت فرسوده، سازمان نوسازی است یا شهرداری و 

آیا سازمان از نظر اجرایی توان انجام این کار را دارد؟
در طرح تفصيلی جدید، لکه ای به نام فضای سبز مشخص نشده است، آن چه که مشخص شده 
مربوط به طرح های قبلی است. امروز خيلی از آن  املاک تعيين تکليف شدند و حتی ساخته 
شدند، برای این که شهرداری و بخش های مختلف منابع لازم برای تملک و تأمين خدمات 
مورد نظر نداشتند و طبق قانون هم نمی توانند املاک را بيشتر از 5 سال بلاتکليف بگذارند. 
شهرداریهای مناطق هم برای این که بتوانند این فضاها را تأمين کنند دست به اقدامات مختلف 
در جاهای مختلف زدند. پارک هایی ایجاد شده که خودشان الان مسأله های جدید هستند. پارک 
هرندی در منطقه 12، پارکی است که در دهه 70 توسط شهردار وقت تهران، برای رفع نياز بافت 
فرسوده محله هرندی احداث شده و الان خودش بزرگترین معضل است. وسعت بی اندازه این 
پارک در حال حاضر برای شهر مشکل ساز شده است. همانند این اتفاق برای پارک های دیگر هم 
روی داده، مثلا پارک های کوچکی در شرق تهران احداث شده که بسيار نزدیک به هم هستند و 
نياز بخش زیادی از شهر را پوشش نمی دهند. برنامه ای در حوزه خدمات دیده نمی شود. براساس 
کاری که دفاتر انجام دادند، مشخص شد که در کجاها و در چه بخش هایی کمبود خدمات وجود 
دارد، ميزان این خدمات چه مقدار است و در چه مکانهایی امکان ارائه این خدمات وجود دارد. 
این موضوع نوعی صرفه جویی در زمان برای مدیرت شهری بود. بحث بعدی موضوع تملک است 
و مناطق معمولاً کاری که نيازمند تملک زیاد باشد را انجام نمی دهند. حداکثر بنده تاکنون 
شاهد این موضوع نبوده ام که منطقه ای برای احداث فضای سبز رفته و مثلًا 20 ملک را تملک 
کرده و یک فضای سبز 2000 متری ایجاد کرده. بلکه عموماً به سراغ یک ملک بزرگ رفته و 
پس از تملک اقدام به ایجاد فضای سبز می کنند. قابل ذکر است که در بافت فرسوده ملک وسيع 
وجود ندارد. سر جمع سطح املاک بالای 200 مترمربع در درون بافت 7 درصد از مساحت 
کل بافت است. پس مناطق برای تأمين خدمات در این بافت ها به دفاتر نياز دارند و بالاخره 
برای تأمين مثلًا پارکينگ ها مجبورند به سراغ دفاتر بيایند. باید بررسی شود که کدام یک از 
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ساکنان می توانند چنين کاری را انجام دهند. بخشنامه های موجود در سرمایه گذاری و ... 
هيچ کدام کارایی لازم را برای انجام چنين فعاليتی ندارند. دفاتر راه حل های دیگری را در 
مقابل سرمایه گذاران و شهرداری مناطق می گذارند تا این اتفاق بيفتد. جنبه ی دیگری از 
پروژه تأمين خدمات و تبدیل زمين های مردم به کاربری خدماتی تقریبا در طی دوسال 
در دفاتر شکل گرفت. اصولاً این امور و کارهای اجتماعی زمان بر است و باید برای آن 
وقت گذاشت و به آن زمان داد. اما وقتی که راه افتاد فقط کافی است که هدایت شود. در 
برنامه ی تجميع، وظایف دفاتر هدایت مردم به سمت بهترین نوع تجميع می باشد. بحث 

بعدی اقدامات صورت گرفته در زمينه تسهيل گری است.
 نقش دفاتر تسهیل گری در تسهیل امور مردم و ارتباط با نهادهای مختلف چیست؟

دفاتر تسهيل گری ارتباط خوبی با مردم دارند، اما باید کاری کنيم که این دفاتر توان 
پی گيری تحقق تأمين نيازمندی های محله را هم داشته باشند. برای این امر می باید با 
یک سری از سازمان ها و ارگان ها هم ارتباط بهتری برقرار کنند یا از طرف سازمان نوسازی 
در حوزه های لازم، قدرت های اجرایی به آن  ها داده شود. در این ميان ارتباط مناسب 
با شهرداری ها یا سرای محله ها می تواند خيلی موثر باشد. پایه و زمينه فعاليت دفاتر 
خدمات نوسازی مربوط به اختيارات است. دفتر باید برای انجام کار صاحب اختيار باشد. 
کما این که در آیين نامه اجرایی قانون ساماندهی و حمایت از توليد و عرضه مسکن، دقيقا 
این مسأله آمده که دفاتر نوسازی شکل می گيرند تا وظيفه نوسازی بافت های فرسوده و 
هم چنين هماهنگی در این حوزه به آن ها واگذار  شود و دستگاه های مختلف می توانند 

وظایف خودشان را در حوزه نوسازی بافت فرسوده به این  دفاتر واگذار کنند.
در خصوص واگذاری اختيارات به دفاتر دو جریان ایجاد شد: 

1- طرفداران جریان اول بيان می کردند که کار و فعاليت اجتماعی  دفاتر خدمات نوسازی 
باید به شدت بالا برود و بنابراین اختيار داشتن برای آن ها سم مهلکی است. 

دفاتر خدمات  و  است  داشتن لازم  اختيار  بيان می کردند،  2- طرفداران جریان دوم 
نوسازی بخشی از کارشان، کار اجتماعی است و  باید بگذاریم کار توسعه ای و حتی کار 

شهرسازی و کار طراحی شهری هم انجام دهند. 
هدف قضاوت و یا تایيد و رد نظر هيچ کدام از دو دسته نيست ولی باید تصميم گيری 
صورت گيرد. مجموعه ی مدیریت سازمان نظرش این است که دفاتر خدمات نوسازی باید 
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رویکرد دوم را پی گيری کرده و تلاش شود که اختيارات ویژه برای دفاتر کسب شود. در حد 
بضاعت جلسات مختلفی در مجموعه های خود شهرداری تهران برگزار شد. تلاش این بود که در 
پی برگزاری جلسات تفاهم نامه هایی تنظيم و تایيد شود که در نهایت منجر به رونق عملکرد 

دفاتر شود. 
معاونت شهرسازی  به سمت حوزه  تمایل  رویکرد جدید،  و  فتح اللهی  آقای  در دوره مدیریت 
بوده است. ستادهایی در درون مناطق به نام ستادهای احيا و بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده 
برنامه ریزی شد که رئيس شان شهرداران مناطق و عضو و دبيرشان معاونا ن شهرسازی و معماری 
بود که دفاتر در جلسات ستاد شرکت و مسائل را مطرح می کردند. اصلی ترین اهداف تشکيل 
این ستادها ایجاد فضای مناسب برای فعاليت دفاتر و در حقيقت نوسازی محلات بوده است. بر 
اساس ماده 16 قانون حمایت از احيا، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری، 
سند ملی نوسازی بافت های فرسوده به تصویب رسيد. براساس این سند قرار است ساختارهایی با 
سلسله مراتب مشخص، از مقياس ملی تا محلی، در کشور راه اندازی شود و دفاتر به عنوان بخشی 

از ساختار محلی به رسميت شناخته شوند. 
 ارتباط دفاتر تسهیل گری با شرکت های نوسازان به چه صورت بوده است؟

شرکت های نوسازان در سال 89-88 به وجود آمدند و در سال 91 به همکاری با آن ها خاتمه داده 
شد. این شرکت  ها با بهره گيری از ظرفيت ماده 111 قانون شهرداری ها شکل گرفتند به طوری 
که بخشی از سهام آن در اختيار سازمان بود و بخشی دیگر در اختيار شرکت نوسازان مادر بود. 
دیگر سهام داران شرکت نوسازان مادر، بانک ها و شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی شهری 
ایران بود. مجموعه ی این شرکت ها با همدیگر شرکت نوسازان را در هر منطقه شکل داده بودند 
و کارها را پی گيری می کردند. در حقيقت عمده فعاليت آن ها تملک، تجميع و اجرای پروژه های 
بایست درآمد کسب  بود و می  اقتصادی  این شرکت ها مسائل  بود. اساس کار   ... و  اقتصادی 
می کردند. واقعيتی که در بافت فرسوده وجود داشت این بود که بافت با این وضعيت نوسازی 
نمی شود. بافت نيازمند هزینه است. بافت فرسوده اگر قرار باشد خودش محل تأمين درآمد باشد 
مطمئن باشيد که هيچ وقت قابل احيا نخواهد بود. تجربه شرکت نوسازان هم به این دليل با 
شکست مواجه شد. در این راستا شورای اسلامی شهر هم دستور قطع ارتباط با شرکت نوسازان 
را داد و نسبت به توسعه دفاتر خدمات نوسازی تأکيد کرد. شورای اسلامی شهر تهران برای اولين 

بار سازمان را با  عنوان »تسهيل گری« صاحب ردیف بودجه کرد.
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 آیا برای ایجاد دفاتر تجارب کشورهای دیگر را هم مورد توجه قرار دادید یا خیر؟
نه می توان گفت خودجوش بوده و نه می توان گفت کپی برداری از جایی دیگر است. 
بالاخره همه شاهد این موضوع بودند  که الزامی موجود است که باید در محله حاضر 
شده و با همراهی مردم تصميم گيری شود. قاعدتاً دفاتری را برای فعاليت باید در اختيار 
گرفت. همراه این موضوع موارد دیگری در حال رصد بود. به عنوان مثال؛ وجود دفاتری 
برای حل کردن مسائل اجتماعی بلوک های آپارتمانی که بعد از برداشته شدن دیوار 
برلين، در نيمه شرقی خالی مانده بودند و یا دفاتر توسعه محلی در فرانسه که کارشان در 
حقيقت حل کردن مسائل محلی است. این مسائل ماهيت های مختلفی مانند اجتماعی و 
اقتصادی داشتند. تمام این موارد الزام ایجاد یک ساختار فنی در کنار جامعه ی محلی را 

که بتواند سبب ارتقا وضعيت محله شود، ایجاد کرد.
 تغییر رویکرد مداخله مستقیم به سمت مداخله غیرمستقیم، فرآیند نوسازی بافت 
فرسوده را با حوزه های غیرکالبدی جدیدی نظیر تسهیل گری، بسترسازی، ابزارسازی 
و توانمندسازی آشنا نموده است. آیا مداخله غیرمستقیم در پیش برد اهداف نوسازی 

بافت فرسوده مؤثرتر بوده است؟
اگر قرار است تسهيل گری را به صورت اقدام متمرکز بسنجيم و این دو را در حوزه مسکن 
ارزیابی کنيم قطعاً با عدد و رقم می شود ثابت کرد که دفاتر خدمت نوسازی در اقدام 
تسهيل گرانه به شدت مؤثر بوده اند. با تمام آن منابعی که آورده شد و با 1000 ميليارد 
تومان پولی که در منطقه 15 تزریق شد، سازمان موفق شد در حدود حداکثر 1000 
واحد توليد کند. در حالی که تنها با 400 ميليارد تومان بخشودگی در عوارض و با حضور 

دفاتر محلی نوسازی، قریب به 160 هزار واحد مسکونی توليد شد.
در سال هایی که فعاليت تسهيل گری انجام نمی شد عملًا نوسازی اتفاق نمی افتاد. اما 
این دفاتر  با کار تسهيل گری که  و  انجام شده  با حمایت هایی که  بعد  به  از سال 91 
انجام می دادند به طرز فزاینده ای نوسازی و تجميع برای برخی محلات شکل می گيرد. 

آمارهایی هم در این زمينه وجود دارد که این موضوع تأیيد می کند.
البته نقدهایی هم به کار دفاتر وارد است. در هر حال، ارتقاء کارایی دفاتر به زمان و 

حمایت احتياج دارد.
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اینجانب، قبل از ورود به سازمان نوسازی، به مدت 8 سال به عنوان 
مدیر عامل سازمان ملی  زمين و مسکن بودم و در حوزه های مسکن، 
ساختمان و بافت های فرسوده فعاليت داشته ام. مدیریت بنده همزمان 
با مسئوليت آقای مهندس خواجه دلویی در شرکت عمران و بهسازی 
شهری ایران بود و در جریان حضور در وزارت خانه شناخت و اطلاعات 
زیادی از نوسازی و بافت فرسوده کسب نمودم. در زمان خارج شدن 
بنده از دولت، موضوع بافت فرسوده و فرآیند نوسازی که از معضلات 
اساسی مطرح در کشور بود، از دغدغه های فکری من هم بود. همزمان در اندیشگاهی مشغول 
ارائه  و  نيز همفکری  و  فرسوده  بافت  با هدف ساماندهی  و  اساس  بر همين  بودم.  فعاليت  به 
پيشنهادات، ملاقاتی با  آقای دکتر قاليباف ترتيب داده شد و عمده مباحث در زمينه جریان 

فکری ذیل بود: 
»با روند فعلی و بدین شکل، بافت فرسوده با سرعت بسيار کمی نوسازی خواهد شد.«

در ادامه این روند و با توجه به نظر آقای دکتر قاليباف، برای مهيا کردن زمينه درگيرشدن بخش 
خصوصی با نوسازی و براساس پيشنهاد ایشان، بنده به سازمان نوسازی ورود پيدا کرده و به 

7-4 آقای دکتر فریدون درویش زاده، مدیر عامل سابق سازمان نوسازی، 1387-1390
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سمت مدیر عامل سازمان منصوب گردیدم.
تا قبل از حضور بنده در سازمان، در دوره دکتر عندليب محدوده ای به نام امام  علی)ع( 
و چند بخش دیگر، به صورت پایلوت در نظر گرفته شده بود  و پروژه هایی تحت عنوان 
نوسازان از سوی سازمان نوسازی در آن محلات در حال اجرا بود. بدین صورت وضعيت 
زمين هایی که سازمان از قبل در اختيار داشته و نيز  بخش هایی را که  تملک کرده بود، 

در آن زمان به شرح ذیل بود:
بافت های  در  و  اتابک  محدوده  و  علی  امام  ناحيه  در  پروژه  واحد   10000  
فرسوده تعریف شده بود که سازمان نوسازی در حال ساخت آن ها بود و در حدود 
2000 واحد از زمين های مردم را نيز به تملک خود در آورده بود. قابل ذکر می باشد 
که اصطلاح خانه به جای خانه نيز از بحث فوق حاصل شد بدین صورت که؛ مردم 
زمين و ملک خود را در اختيار سازمان قرار می دادند، خانه های فرسوده تخریب 

و پس از چند سال )1 تا 2 سال( منازل نوساز تحویل آن ها می شد.
 در بخشی دیگر طرح فروش متری در حال انجام بود )به این صورت که مسکن 
ساخته شده به صورت متری به مشتری فروخته می شد(. برای اجرای طرح فروش 
متری مسکن، مجوزی از شورای شهر اخذ شده بود و براساس آن مقرر شده بود 

که تعدادی از این پروژه ها در قالب این طرح واگذار شود.
 در سال 87-86 در قانون بودجه، مجوز اوراق مشارکت مطرح شد.  بدین 
صورت که شهرداری تهران می توانست 700 ميليارد اوراق مشارکت منتشر کرده 
و با آن پروژه اجرا کند، بدین معنی که هدف از اجرای آن جمع آوری بودجه بوده 

است )اوراق مشارکت هم در حد مصوبه شورای شهر بود(.
می توان گفت تا قبل از سال 1387، سه بخش فعاليتی در سازمان جاری بود که عبارتند از: 

1- طرح خانه به جای خانه: که برای2000 نفر )واحد( تعهد ایجاد شده بود.
2- طرح فروش متری: مبالغی جمع شده، ساخت و ساز صورت گرفته و تحویل شده که 

البته الویت اول ساکنان بافت فرسوده بودند.
3- انتشار اوراق مشارکت

در سال 87 سررسيد تحویل طرح خانه به جای خانه برای 2000 نفر فرا رسيده بود )در 
قراردادها تعهد به این صورت بوده که اگر در سررسيد امکان تحویل وجود نداشت روزانه 
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مبلغی به عنوان جریمه در نظر گرفته شود( و این درحالی بود که در آن سال، پيشرفت پروژه های 
سازمان کمتر از 10 درصد )حدود 8-7 درصد( بود و بيشتر آن ها هم بصورت پيمانکاری انجام 
شده بود و به  غير از یک مورد، تمام پروژه ها فاقد پروانه بودند؛ این مسأله هم بعد منفی و هم 
بعد مثبت در پی داشت: از یک  سو حتی با وجود این که ملک متعلق به خودشان نبود، پروژه ها 
شروع شده بود )بعد مثبت( و از سویی دیگر پروژه ها بدون پروانه و مجوز درحال اجرا بوده اند 
)بعد منفی( که در ادامه، این روند باعث ایجاد معضل شده که اگر این معضل مدیریت نمی شد 
می توانست به یک معضل اجتماعی تبدیل  شود و از طرفی شهرداری نيز در حال ساخت و ساز 
بوده  است )این روش بدون مشارکت مردم و با حاکميت شهرداری دنبال شده است.(، لذا این 
رویکرد که پروژه ها با حاکميت شهرداری و بدون مشارکت مردم ساخته شود منطقی نبود. بر 
همين اساس بزرگترین رویکرد سازمان در کوتاه مدت تغيير این دیدگاه و مدیریت این مسئله 
بود. در این زمان سازمان، عامل چهارمی با نام شرکت نوسازان شهر تهران در اختيار گرفت که 
فعاليت های سازمان را مدیریت کند. سازمان نيز دارای درصدی از سهام  این شرکت شد. مقرر 
شد در ابتدا مدیریت این پروژه ها از سيستم دولتی خارج شود. طی 2 سال اول فعاليت این 
شرکت، تمام مشکلات 2000 واحد رفع شد. بدین معنی که پروژه ها به پيشرفت قابل قبولی 
رسيدند، و این معضل بزرگ حل شد. براساس برقراری ارتباط هایی با وزارت مسکن برای فروش 
متری، مبلغی در حدود 200 ميليارد تومان از طریق بانک شهر جمع آوری شد و برای ارائه اوراق 
مشارکت هم مجوزهایی از وزارت کشور و بانک مرکزی اخذ شد و در حدود 400 ميليارد تومان 
نيز از طریق فروش اوراق مشارکت جمع آوری شد. در این دوره بر اساس مدیریت انجام شده، 
200 ميليارد از طریق فروش متری و 400 ميليارد نيز از فروش اوراق مشارکت پول جمع شد 
و با پشتوانه عامل چهارم با ماهيت خصوصی این  موارد مدیریت شد؛ و تا سال 1390، به تمام 
تعهدات اوليه سازمان جامه عمل پوشانده شد. فروش متری به اتمام رسيد در حالی که اوراق 
مشارکت در اوایل کار خود بود و تملک پروژه ها نيز به حدود 80-70 درصد رسيد و اجرا نيز 20 

درصد از فعاليت را به خود اختصاص داده بود. 
طی سال های90- 1387، جمع آوری پروژه ها، تکميل و اتمام آن ها به عهده سيستم خصوصی 
)نوسازان(  بود. زیرا از طریق سيستم اداری این قابليت موجود نبود. در این سال ها تصميم بر آن 
بود که نقش سازمان نوسازی از تصدی گری )تملک کننده، مدیر پروژه، مدیر کارگاه( به تولی گری 
)راهبر، برنامه ریز، سياست گذار( تغيير داده شود. یعنی سازمان بازیگردان شود. به این منظور 
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یک اتاق فکر )اندیشگاه بافت فرسوده( ایجاد شد که توليد فکر کند. بر این اساس اولين 
فعاليتی که در این راستا انجام شد، تنظيم لایحه و تحویل به شورای شهر بود. دقيقا 
همان لایحه ای که سال 87 به شورای شهر ارائه شده و تمامی مشوق ها از این شورا اخذ 
شد )پروانه رایگان برای مسکونی، برای تجاری 50 درصد تخفيف، تراکم تشویقی و ...(. 
در همان سال با همکاری شرکت عمران بهسازی، تهيه آیين نامه ای برای قانون مسکن در 
دستور کار قرار گرفت که با کمک سازمان نوسازی و هم فکری با آن حوزه، برای اولين بار 
طرح دفاتر خدمات نوسازی مطرح گردید؛ این موضوع به صورت آیين نامه تهيه شده و 
به مصوبه دولت تبدیل شد. بدین معنی که در بافت های فرسوده دفاتری شکل گيرد که 
فعاليت هایی همچون؛ اطلاع رسانی، معرفی مشوقات نوسازی و دعوت به سرمایه گذاری 
در بافت انجام دهند و به تعریف قراردادها و الگوهای مشارکتی بپردازند. در این سال ها 
بـرای نوسازی الگویی با نام  الگوی مـدیریتی مطرح بود که نهایتا این امر منجر به 
نگارش قانون نوسازی شد. از مهم ترین بندهای این قانون، ماده 4 است که بيان می کند:

»مسئول نوسازی وزارت مسکن )عمران  و بهسازی( و شهرداری هستند که می تواند 
بخشی از اختيارات خود را به اشخاص حقيقی و حقوقی واجد شرایط تفویض کند«؛ 
یعنی ورود  نهاد خصوصی برای نوسازی بافت فرسوده  بلا مانع است. بعد از نگارش این 
قانون، ساکنين  بافت فرسوده به عنوان یکی از بازیگرهای نوسازی در نظر گرفته شدند. 
انجام این کارها در سال های اخير )نقش مالک، فروش متری، سهام پروژه و ...( اساس 
رویکرد جدید در سطح ملی و شهری به نوسازی بود. در این سال ها سازمان نوسازی  
اقدام به راه اندازی 5 دفتر تسهيل گری در 5 محله نعمت آباد، امام زاده عبدالله، باغ آذری 
و ....نمود. قبل از آغاز به کار این دفاتر، طرح منظرهای شهری توسط مهندسين مشاور 
در حال تهيه بود که براین اساس به مشاورین ابلاغ شد که می بایست دفاتر محلی نيز 
دایر کنند و در تهيه طرح منظر هم نظرات اهالی دخيل گردد. در سال 1390 سازمان 
با 42 دفتر در 42 محدوده شهر تهران درحال همکاری بود. این دفاتر به پوشش2000 
هکتار از 3000 هکتار بافت فرسوده پرداخته بودند. این دفاتر تسهيل گری رسالت های 

زیر را بر عهده داشتند:
1- اطلاع رسانی

2- آموزش و توانمندسازی
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3- بسترسازی
در طول 3 سال از آغاز به کار دفاتر، تمام خانه های موجود در بافت فرسوده شناسایی و حداقل 

یکبار به مذاکره با مالکين آنها پرداخته شده بود.
از جمله نتایج عملکرد 42 دفتر تسهيل گری می توان به موارد زیر اشاره کرد:

طی سال های 88، 89 و 90 افزایش چندبرابری پروانه ساخت در بافت فرسوده اتفاق افتاد که 
درصد قابل توجهی از آن به منظور تجميع بود. بدین معنی که،  تعداد تجميع ها و مشارکت ها 

در حال افزایش بود. 
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بوده  متفاوتی  دوره های  دارای  تهران  شهر  نوسازی  سازمان 
و در هر دوره سياست و رویکرد راهبردی خاص خود را در 
به نتيجه رساندن اهداف اصلی سازمان مد نظر داشته است. 
مأموریت سازمان نوسازی شهر تهران، نوسازی بافت فرسوده 
سطح شهر است. با اولویت نوسازی بافت فرسوده بود که پروژه 
نواب به مرحله اجرایی رسيد. به تبع آن در دوره های بعدی، 
مأموریت های سازمان در حوزه نوسازی بافت فرسوده پررنگ تر 
شد و با توجه به رویکرد یادشده، اقدامات مختلفی در سازمان شکل گرفت و با حضور 

جناب آقای دکتر قاليباف در شهرداری، به صورت جدی تر دنبال شد.
در اوایل دوره مدیریتی جناب آقای دکتر قاليباف، اقدامات متفاوتی در سازمان شکل 
انجام شده  بود و پروژه های  این دوره سازمان، بيشتر دارای نقش مطالعاتی  گرفت. در 
بيشتر جنبه مطالعاتی داشته اند. در راستای اقدامات مطالعاتی و نظری اقداماتی اجرایی 

نيز صورت گرفته است.
در ادامه، فعاليت های مطالعاتی و نظری تبدیل به عمليات نوسازی بافت فرسوده شد. 

نوسازی  مدیرعامل سابق سازمان  علیرضا جعفری،  مهندس  آقای   5-7
شهر تهران، 1392- 1390 



545

فصل  هفتم

در حوزه عمليات نوسازی بر اساس شرایط حاکم در آن مقطع، طرح ها و ایده هایی مطرح شد. 
در این برهه شکل گيری شرکت های نوسازان، طرح های اوراق مشارکت، طرح خانه  به جای خانه، 

فروش متری و... به ميان آمد. 
با توجه به کاهش سطح کيفيت در بافت های فرسوده سطح شهر و وجود تهدیدات بالفعل و 
بالقوه در این حوزه، نياز به نوسازی بافت فرسوده روز به روز پررنگ تر  شد. شهردار تهران نيز طی 
یک گزارش اراده جهادی و تصميم راسخ خود را برای این موضوع اعلام نمودند. در شرایطی که 
هيچ رغبتی نه برای مالک و نه برای سرمایه گذاران در حوزه نوسازی بافت فرسوده وجود نداشت، 
ایشان جسارت جهادی خود را برای ورود به نوسازی بافت فرسوده و فعال ساختن روند نوسازی 

به کار گرفتند و در آغاز با سياست تصدی گری وارد شدند.  
نگاه تصدی گری به بافت فرسوده و یا به عبارتی مداخله مستقيم در بافت فرسوده، از مباحث 
مهمی بود که در زمان خود اهميت زیادی پيدا نمود. مراحل قانونی آن شامل صدور مجوزهای 
شورای شهر و ظرفيت فروش طرح خانه به جای خانه و... بود و تمامی موارد یادشده مبتنی بر 

مطالعات انجام گرفته در زمان های قبل و در دوره مدیریت دکتر عندليب بود.
هنگامی که بنده ریاست سازمان را بر  عهده گرفتم شرایط در حوزه رسالت و مأموریت سازمان 
نوسازی به گونه ای متفاوت بود. جناب آقای دکتر قاليباف، به بنده 2 مأموریت اصلی را ابلاغ 
نمودند. اولين آن، تغيير رویکرد از تصدی گری به تولی گری بود. اینکه متولی امر نوسازی به جای 
تصدی گری چه اموری را می بایست انجام دهد، از آن پس در حوزه کاری سازمان قرار گرفت. 
سازمان در دوره قبل زیر بار تعهداتی رفته بود و پاسخگویی به آن ها وظيفه اول و اصلی مدیریت 

سازمان بود و در نهایت می بایست تمامی تعهدات به نتيجه منتهی می شدند. 
بنابراین با نگاه تولی گری به جای تصدی گری و همچنين پاسخگویی به تعهدات، سازمان نوسازی 
وظایف خود را آغاز نمود. در این مقطع زمانی، سازمان نوسازی، از دیدگاه شورای اسلامی به 
نقطه پایان و مرز انحلال رسيده بود و مصوبه ایی در جهت انحلال سازمان نوسازی در شورای 

شهر در دست اجرا بود.
با تغيير مدیریتی انجام شده و ایجاد فرجه 6 ماهه برای توقف طرح انحلال سازمان، سعی بر 
آن شد که با یک بازمهندسی، سازمان از فضای پرحاشيه به یک ثبات برسد. در این مقطع 
موضوع نوسازی شهر تهران بصورت تعهدات سازمان در سه قالب طرح اوراق مشارکت، فروش 
متری و طرح خانه به جای خانه مطرح بود. اولين گام برداشته شده در این دوره، جمع آوری 
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بانک اطلاعاتی از منابع سازمان بود. تا آن زمان پروژه ها، طرح ها و برنامه های زیادی 
تعریف شده بود. بحث  پشتوانه های تأمين مالی، طرح های تعویضی، طرح فروش متری و 
طرح اوراق مشارکت باید به عنوان ظرفيت تعریف می شدند. با همين استراتژی، رویکرد 
تولی گری در بافت های فرسوده در قالب دو مأموریت تبيين شد. رویکرد اول نگاه رو به 
جلو و آینده نگری و رویکرد دوم تعيين بار تعهدات سازمان، بهبود وضعيت سازمان و 
رسيدن به یک نقطه ثابت و پایدار در وضعيت مالی و عمرانی بود. بر همين اساس طرح 
جدیدی برای ساختار سازمان در نظر گرفته شد. چارت جدیدی پيشنهاد شد و با تعيين 

معاونت های مختلف به وظایف محول شده توجه بيشتری شد.
گرفته  درنظر  پيش رو  اقدامات  نمودن  دنبال  برای  اجتماعی  و  معاونت های شهرسازی 
شدند. معاونت های برنامه ریزی، مالی و پشتيبانی هم در جهت پاسخگویی به تعهدات 
سازمان انتخاب شدند. بانک اطلاعاتی که بالاتر به آن اشاره شد در این مرحله شکل 
گرفت. در حين جمع آوری اطلاعات سازمان با محدودیت ها و موانعی مواجه شد که حل 
و فصل آنها نيازمند کارکرد حقوقی جدی بود. در نهایت با تلاش صورت گرفته، فضای 
متشنج سازمان به یک نقطه ثابت و پایدار رسيد. نکته حائز اهميت در این مقطع ایجاد 
بانک اطلاعاتی مکانيزه بود. در واقع با این بانک اطلاعاتی و تقویم دارایی ها، سازمان 
درگير بحران مالی به سازمانی برخوردار تبدیل شد، که نتيجه ی آن تبدیل فرجه 6 ماهه 

شورای شهر به یک فرصت مطلوب زمانی بود.
با این دیدگاه، معاونت برنامه ریزی برای برنامه ریزی امور کلی سازمان، معاونت پشتيبانی 
و اقتصادی برای ساماندهی اوضاع و انجام تعهدات و معاونت شهرسازی برای اقدامات و 
اهداف پيش رو و چشم انداز شکل گرفت. این تقسيم بندی ها تا شکل گيری منابع بانک 
اطلاعاتی ادامه پيدا نمود. البته به ثمر رساندن این منابع فاکتور اصلی و مهمی بود که 
در قالب مدیریت فنی و عمرانی در سازمان فعال شد و در نهایت نتایج خواسته شده، با 

تلاش های انجام گرفته به ثمر رسيد. 
بنابر تدبير شهردار محترم، می بایست پروژه های سازمان به معاونت اقتصادی و مالی 
شهرداری تهران تحویل داده می شد تا شهرداری تهران می توانست پاسخگوی تعهدات 
بانکی در این حوزه باشد. در این خصوص، گزارش تحقيق و تفحص شورای اسلامی شهر 
تهران نيز مطرح گردید. این گزارش در پاسخ به سوالات شورای اسلامی شهر تهران در 
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خصوص عملکرد مالی و اجرایی سازمان تدوین شده بود. طبق گزارش تحقيق و تفحص، باید به 
قرارداد شرکت های بخش خصوصی نوسازان، خاتمه داده می شد که این تکليف انجام و سازمان 
وارد مدل های دیگری از حضور در حوزه نوسازی بافت فرسوده، با تأکيد بر ابعاد اجتماعی و 
مشارکت مردمی شد. برای اهداف پيش رو نيز موضوعی به عنوان »تحقق جریان نوسازی مردمی« 

به عنوان هدف اصلی، در نظر گرفته شد. 
تحقق جریان نوسازی مردمی مبتنی بر تغيير رویکرد تصدی گری به تولی گری است. لذا برای 
برای عملياتی شدن رویکرد تولی گری در نوسازی بافت فرسوده، عنوان موردنظر انتخاب شد 
و در خصوص آن جریان سازی صورت گرفت تا در بافت های فرسوده شکل گيرد. لذا تمامی 
نگاه های اجتماعی و شهرسازی معطوف به این حوزه شد. در زمينه مأموریت اجتماعی، راه اندازی 
دفاتر خدمات نوسازی شهر تهران صورت گرفت. در نهایت دفاتر خدمات نوسازی که برگرفته 
از تجربيات دفاتر تسهيل گری و شرکت های نوسازان بود، با پشتوانه قانونی شناخته تر شدند. 
این مورد در فرآیند اجتماعی دارای اهميت زیادی بود و باعث ایجاد یک ظرفيت جدید در بدنه 

محلات شد. در این محلات در نهایت فرصت های بالقوه نوسازی مردمی شناسایی و دنبال  شد.
ناپایدار هستند و برای رساندن  بافت های فرسوده ریزدانه، نفوذناپذیر و  از منظر شهرسازی، 
وضعيت بافت فرسوده، به یک نقطه مطلوب می بایست این سه شرط را از بافت محلات حذف 
کرد. به عبارتی باید بافت ها نفوذپذیر شوند، ریزدانه ها تبدیل به درشت دانه ها و ناپایدارها تبدیل 
به پایدار شوند. با این نگاه و نگاه اجتماعی موجود در سازمان، بحث نفوذپذیر کردن بافت ها در 
بازنگری شبکه معابر در دستور کار قرار گرفت و اطلاعات مورد نياز این موضوع از نقشه های طرح 
منظر سازمان استخراج شد و بحث ریزدانه ها با سياست تجميع در دستور کار دفاتر خدمات 
نوسازی قرار گرفت و با تشویق، ترغيب و آگاهی بخشی به شهروندان دنبال شد و در بحث رفع 
ناپایداری نيز جهت گيری به سمت تحقق الگوی معماری و شهرسازی اسلامی ایرانی و پایدار و 

بهره گيری از فناوری نوین مد نظر قرار گرفت.
در کنار موضوعات یادشده، مأموریت دیگری مبتنی بر تعریف پروژه های محرک توسعه در 
بافت های فرسوده به معاونت شهرسازی ابلاغ شد. پروژه های محرک توسعه در جهت سرعت 
بخشيدن و شتاب دادن به جریان نوسازی مردمی بود. در این پروژه ها از ظرفيت دفاتر خدمات 
نوسازی استفاده گردید و سعی بر آن شد که این بحث نيز به عنوان یک نمونه مطلوب در راستای 

نوسازی بافت فرسوده در نظر گرفته شود.
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این پروژه ها از دو جنس بودند. جنس اول مأموریت هایی بود که باید مدیریت های شهری 
دنبال می نمودند. این مأموریت ها بر اساس تأمين سرانه های هفت گانه عمومی در داخل 
انجام  می بایست  فرسوده  بافت  داخل  سرانه های  استانداردسازی  و  فرسوده  بافت های 
می گرفت. جنس دوم، پروژه های سرمایه گذاری و مشارکت های اقتصادی بود که باید 
توجيه اقتصادی می داشتند تا می توانستند سرمایه بخش خصوصی را جذب نمایند. 
برای بخش دوم، سازمان اداره سرمایه گذاری خود را فعال نمود تا با تعریف محدوده های 
اقتصادی در بافت های فرسوده، پروژه هایی که توجيه اقتصادی داشتند را انتخاب و از 
منظر شهرسازی امتيازات ویژه ای را برای آنها در نظر گيرد تا سبب شکل گيری و رونق 

جریان نوسازی شود.
تمام نگاه سازمان نوسازی در این دوره، دست یافتن به یک الگو و مدل بومی نوسازی 
با شکل گيری سازمان های توسعه گر بخش  بافت فرسوده به عنوان یک چشم انداز بود. 
دارای جزئيات  دنبال شد که  نحو دیگری  به  بافت فرسوده  نوسازی  خصوصی، مسأله 
مفصل تری است که در نهایت موجب ایجاد بسته توسعه مسکن شهر تهران گردید. در 
بسته یادشده، ملاحظات معماری اسلامی ایرانی، ملاحظات اقتصادی، ملاحظات پایداری 
و صنعتی سازی، سرعت بالا و هزینه کم جمع آوری شد که متأسفانه دوره مدیریتی ما 
به اتمام این بسته نرسيد. در حوزه پروژه های عمرانی هم سازمان اقداماتی را در این 
سال ها انجام داد و به تعهدات مردمی در بخش پروژه های خانه به  جای خانه رسيدگی 
شد. بخشی هم که متعلق به تعهدات مالی و بانکی بود توسط مدیریت منابع و مذاکرات 
صورت گرفته با بانک ها دنبال شد که منجر به واگذاری وظيفه پاسخگویی به تأمين مالی 
پروژه های سازمان به معاونت های مالی و اقتصادی شهرداری شد. برای واگذاری منابع 
سازمان، سه اقدام مهم و ضروری بود. ابتدا می بایست وضعيت مالکيت منابع مشخص 
گردد. قدم دوم تعيين وضعيت پروانه های شهرسازی و قدم آخر نيز مشخص نمودن 
وضعيت مشارکت بخش خصوصی بود که می بایست این 3 حوزه یادشده در دستور کار 
سازمان قرار می گرفت. مقدمات تمامی کارها هم فراهم شد اما با تغيير مدیریت این امور 

اجرا نشد.
 نکته حائز اهميت دیگر عدم توجه کافی به امر توليد علم در حوزه نوسازی بافت فرسوده 
چه در فضاهای علمی و دانشگاهی و چه در حوزه مطالعاتی و تحقيقاتی بود. برای این 
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منظور بحث راه اندازی دانشگاه جامع علمی و کاربردی برای اولين بار با موضوعيت نوسازی بافت 
فرسوده مطرح شد. راه اندازی این دانشگاه یکی از اقدامات علمی و پژوهشی سازمان نوسازی 
به عنوان مدیران نوسازی کشور  این حوزه  اميد است تربيت شدگان  این دوره می باشد که  در 
نقش اساسی ایفا نمایند. نکته ی آخر نيز، پيشنهاد راه اندازی دبيرخانه نوسازی شهر تهران در 
کنار دبيرخانه هایی نظير ماده پنج و ماده صد بود. با توجه به دخيل بودن بسياری از ارگان ها 
و سازمان ها در این امر، الزام شکل گيری این نهاد بيش از پيش ضروری می نمود. این موضوع 
می بایست با نگاه شهرسازی اسلامی ایرانی شهر تهران اتفاق می افتاد اما بنا به دلایلی این کار به 

سرانجام نرسيد و این دبيرخانه همچنان شکل نگرفته است.
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7-6 آقای مهندس حمید جوانی، معاون فنی و اجرایی سابق سازمان نوسازی، 1393 - 1390

شرکت های نوسازان، پس از تشکيل هيأت های عامل و تعریف 
این  اجرای  راستای  در  و  »نوسازان«  به  موسوم  پروژه های 
این  اجرای  دنبال  به  سازمان  این که،  به  توجه  با  و  پروژه ها، 
پروژه ها به روش خصوصی  بوده است، تأسيس شد. شرکت های 
نوسازان منطقه ای و شرکت نوسازان مادر به  عنوان مدیر طرح 
پروژه ها، در پروژه های »نوسازان« که توسط هيأت های عامل 
اساس،  این  بر  شدند.  فعاليت  به  مشغول  بود،  شده  تعریف 

پروژه های سازمان نوسازی به دو دسته کلی قابل تفکيک هستند که عبارتند از: 
 الف: پروژه های معروف به نوسازان، که عبارتند از:
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با شرکت  تنها مدیریت طرح آن ها  و  اند  نبوده  نوسازان معروف  به  پروژه های دیگری که  ب: 
نوسازان  )به عنوان بخش خصوصی( بوده است، که عبارتند از: 

 پروژه بهاران شرقی
 پروژه بهاران غربی

 پروژه غدیر

 پروژه های اوراق مشارکت
همزمان با آغاز به کار تعدادی از پروژه های نوسازان در سال 1387 و به منظور اجرایی شدن این 
پروژه ها، سازمان با همکاری بانک مرکزی اقدام به انتشار اوراق مشارکت بالغ بر 300 ميليارد 

تومان )3000 ميليارد ریال( )در منطقه 15( نمود.
پس از انتشار اوراق مشارکت و فروش آنها و واریز مبالغ به حساب سازمان نوسازی، سازمان 
توانست قسمتی از بافت فرسوده منطقه 15 یا محله مينایی را با هدف اصلاح بافت تملک نماید. 

نام پروژهردیفنام پروژهردیف

نوسازان 12 )گلزار(12نوسازان 1 )نفيس(1

نوسازان 13 )خيام(13نوسازان 2 )سهند(2

نوسازان 14 )پاسارگاد(14نوسازان 3 )مبعث(3

نوسازان 15 )نرگس(15نوسازان 4 )پاسدار گمنام(4

نوسازان 16 )رجایی(16نوسازان 5 )کاوه(52

نوسازان 17 )دولت خواه(17نوسازان 6 )شهرزاد(6

نوسازان 18 )هلال احمر(18نوسازان 7 )شمشيری(7

نوسازان 19 )بریانک(19نوسازان 8 )17 شهریور(8

نوسازان 20 )پروژه ای تعریف نشده است(20نوسازان 9 )فابکا(9

نوسازان 21 )ساصد(21نوسازان 10 )بهروز(10

نوسازان 22 )پارس(22نوسازان 11 )خوب بخت(11
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با انجام این امر تعدادی از پروژه ها در آن  محدوده تعریف شد و در نهایت تعدادی از آن ها، 
پروژه های اوراق مشارکت نام گرفتند.

پروژه های اوراق مشارکت شامل پروژه هایی هم چون: مریم، طوبی، ارغوان، یاس، پروژه 
پارکينگ طبقاتی و پروژه های C2N است. پروژه های C2N، مشتمل بر 51 بلوک 5 یا 6 

طبقه می باشد که از این 51 بلوک حدود 38 بلوک درحال بهره برداری است. 

 قطع همکاری با شرکت های نوسازان
در سال 1390 به دليل وجود مشکلاتی در هيأت مدیره سازمان و موضوعاتی که در ارتباط 
با شرکت نوسازان به وجود آمد، سازمان نوسازی با شرکت نوسازان مادر و شرکت های 
این اساس تقریبا پروژه هایی که در اختيار  بر  نوسازان منطقه ای قطع همکاری نمود. 
شرکت نوسازان بود به سازمان نوسازی منتقل شد. قابل ذکر است که هدف از تصميم 
خلع ید بخش خصوصی، اجرای کامل پروژه ها توسط سازمان نبوده بلکه هدف نهایی 
از این تصميم، ایجاد تغيير در روش اجرای پروژه ها بوده است بدین صورت که سازمان 

مجری مستقيم پروژه ها نباشد و اجرای پروژه ها به صورت مشارکتی انجام گردد. 
بر این اساس و دلایل مذکور، در سال 1390 نقاط عطف زیر در خصوص پروژ های 

سازمان اتفاق افتاد:
1- همکاری با بخش خصوصی در قالب اجرای پروژه ها به صورت مشارکتی 

2- اتمام همکاری با شرکت های نوسازان منطقه ای
تقریبا از سال 1391 اجرای پروژه ها در سازمان به صورت هدفمند و مشارکتی شکل گرفت. 
در دهه 80 سازمان با رویدادهایی همچون؛ شکل گيری هيأت های عامل، ایجاد شرکت های 
نوسازان، اجرای پروژه های نوسازان و پروژه های اوراق مشارکت رو به رو بوده است. تا سال 
1390 در هر منطقه یک شرکت نوسازان منطقه ای موجود بود که وظيفه آن ها احيا و 
نوسازی بافت فرسوده در آن منطقه بود. در برخی از مستندات، شرکت های نوسازان با 

عنوان ستادهای منطقه ای نيز معرفی شده اند.  

 شیوه اجرای پروژه های نوسازان
سازمان در ورود به پروژه های نوسازان، شاید مقداری با عجله و با منابع مالی در اختيار 
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خود کار را جلو برد. ولی در ادامه و با پشتوانه اوراق مشارکت و فروش منابعی که سازمان در 
اختيار داشت )واگذاری منابع( و استفاده از امتيازاتی نظير پروانه پروژه ها، در این پروژه ها ایفای 
نقش کرد؛ بدین معنی که با استفاده از همين منابع و نقدینگی که از فروش اوراق به وجود آمده 
بود برآورد می شد سازمان بتواند پروژه های اوراق مشارکت یا پروژه های دیگر را اجرا کند، در حالی 
که مشکل سازمان رویکرد تصدی گرایانه بود، یعنی من به عنوان یک فرد و کارشناس سازمان باید 
بروم و بنشينم و با مالک بافت فرسوده صحبت کنم و بگویم ملک خود را به من بفروش و من 
می خواهم روی آن، پروژه تعریف کنم. این روش ایراد دارد، چون من موفق نمی شوم و مذاکرات 
ما 4 یا 5 سال طول می کشد. در حالی که قرار بود طی این مدت مثلًا کل بافت نوسازی شود، 
اما مشکلات برخی از این پروژه ها هنوز هم حل نشده، چرا؟ چون شما وقتی به صورت مستقيم 
ورود پيدا می کنيد و می خواهيد یک پروژه را با وجود 500 نفر مالک شروع کنيد، در مراحل 
گفت و گو و مذاکره مشخص می شود که طبيعتا در بين این 500 نفر تعداد زیادی از مالکين 
امکان مشارکت یا واگذاری ملک خود را ندارند. مواردی از این دست سبب شد در سال 1390 

تغيير رویکردی در این حوزه اتفاق افتد.

 جایگاه تأمین خدمات در پروژه های نوسازان
در خصوص خدمات لازم برای پروژه ها، بسته به حجم پروژه ها )بزرگ یا کوچک بودن پروژه(، 
تمام فضاها و سرانه های  آموزشی، تجاری و خدماتی، درمانی و بهداشتی و آتش نشانی در نظر 
گرفته می شود. سایر  خدمات بر عهده بخش عمومی است و منوط به همکاری شهرداری و 
دولت بوده و خارج از اختيارات سازمان می باشد. به عنوان مثال: در مورد یک بلوک ساختمانی 
با تعداد واحدهای زیاد در یک خيابان 20 متری، که به جای تعدادی پلاک که قبلًا خانوارهای 
کم تری در آن ها زندگی می کردند، ساخته شده و حالا تعداد خانوارها چند برابر شده، دیدن 
مباحث ترافيکی و خدمات محلی پشتيبان سکونت لازم است، اما در حوزه اختيارات سازمان 
نيست. به هر حال ترافيک موضوعی است که باید از طرف متوليانش دیده شود. سازمان در حوزه 
اختياراتش موازین و مقررات را رعایت کرده و مثلا پارکينگ ها را به تعداد لازم تأمين کرده است 

به طوری که یک بلوک 400 واحدی، حتما 400 واحد پارکينگ دارد. 
از سال 91 تا 92، 4 پروژه مهم و بزرگ تحویل بهره برداران شده است که همراه این پروژه ها 
درمانگاه، مسجد، حسينيه، فضای سبز، پارک، واحدهای تجاری نيز تأمين شده است. بخش 
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مطالعاتی این طرح ها بسيار دقيق و تکميلی بود و چون در زمان مقرر کامل به نتيجه 
نرسيد، این رویداد باعث ایجاد معضل در بهره برداری شد.

در برخی پروژه ها هم گرچه مطالعات سازمان کامل بوده، اما در عمل نتيجه مورد انتظار 
حاصل نشده است. برخی معضلات فرهنگی در آن محيط ها به  وجود آمد و برای ساکنين 
و سازمان هم مشکلاتی به وجود آورد، چون سازمان در قبال واحدهای واگذار شده تعهد 
داشت؛ طبيعتا خریدار انتظار واحدی تکميل شده و بدون کمبود را دارد که این اتفاق رخ 
نداد. معضلی که در پروژه نواب بوده و در بعضی از پروژه ها نيز تکرار شد. در بحث های 
فرهنگی شاید لازم بود توجه و بررسی بيشتری صورت گيرد زیرا مقرر شده بود که پلاک های 

مجزای قبلی با یک بلوک واحد جایگزین شود. 

 نتایج پروژه های نوسازان
در واقع پروژه های نوسازان در راستای پشتيبانی بافت های فرسوده مطرح شدند نه 
در جهت نوسازی خود بافت. این پروژه ها در زمين هایی که به آن ها زمين های ذخيره 

نوسازی اطلاق می شد، تعریف شدند. 
ما تا سال 1390 ساخت 12000 را واحد را شروع کردیم و به آن نتيجه ای که مدنظرمان 
بود هم نرسيدیم. امروز از این 12000 واحد، 3500 واحد قابل بهره داری است و این  
بدین مفهوم است که سازمان تنها به حدود 30٪ یا 40٪ از خواسته های خود رسيده 
است و با توجه به اینکه 2000 واحد در حال ساخت هم در مرحله اتمام است، تعداد 
از  قابل بهره برداری جمعا به 5500 واحد می رسد و ما تقریبا به ٪50  واحدهای 
خواسته هایمان می رسيم. در حوزه ساخت و ساز در بافت فرسوده سازمان در ابتدا با 
رویکرد تصدی گرایانه وارد عمل شد و همه کارها بر عهده سازمان بود. این رویکرد با توجه 
به دلایلی همچون هزینه های سنگين،  مشکلات اجرایی، منافات با بحث خصوصی سازی 
و موضوعات اجرایی که هم دولت، هم مجلس و هم شهرداری به آن توجه داشتند، از 

حالت تصدی گرایانه به تولی گرایانه تبدیل شد.
در این راستا با واگذاری پروژه ها به بخش خصوصی یا مشارکت کننده، لزومی به عوامل 
اجرایی، انعقاد قرارداد و بکارگيری ناظر نبود و زمين با پروانه و سهم مشخص سازمان در 
پروژه ها تعریف شده بود. با اجرای این تصميم  در حال حاضر و پس از طی بازه زمانی 
2 الی 3 ساله بخش عمده این پروژه ها تعيين تکليف گردید و در ادامه و بعد از پوشش 
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تعهدات، برخی از پروژه ها به بخش خصوصی واگذار شد و مابقی به  صورت منابع سازمان و به 
 عنوان پشتوانه شهرداری تهران مدنظر قرار گرفت.

 سیاست های جدید سازمان در حوزه نوسازی
در حال حاضر سازمان با تغيير سياست خود و پرهيز از مداخله مستقيم و اجرای پروژه های 
بزرگ، رویکرد جدیدی را در پيش گرفته است. در این رویکرد، نوسازی به خود مردم واگذار شده 
است. خود مردم تصميم می گيرند که به چه شکل ملکشان را نوسازی کنند. سازمان فقط امر 
تسهيل گری را در نوسازی بافت فرسوده انجام می دهد. سازمان دیگر هيچ پروژه بلندمرتبه ای 
را برای جایگزینی پلاک های فرسوده در بافت انجام نمی دهد. با ساکنين پلاک های فرسوده 

مذاکره می شود و در نهایت خود ساکنين تصميم به نوسازی یا مقاوم سازی می گيرند.
بعد از تغيير رویکرد سازمان و خروج از اجرای عملياتی پروژه ها در حقيقت سازمان به دنبال 
سياست گذاری می باشد. سازمان بسته های تشویقی را آماده نموده و تولی گری انجام می دهد. 

تلاش سازمان در جهت اخذ امتيازات بيشتر از دولت و شهرداری به نفع نوسازی مردمی می باشد. 

 ارزیابی ورود سازمان در پروژه های اجرایی
سياست اوليه سازمان سياست خوبی بود و موضوعی بود که از طرف مدیریت شهرداری تهران 
تصميم گرفته شده بود و قرار بود اتفاق بزرگی بيفتد که اگر نتيجه می داد مطمئنا خيلی از مسائل 

و مشکلات بافت فرسوده حل می شد.
تورم(،  )مثل:  اقتصادی  مشکلات  جمله:  از  مشکلاتی  اوليه،  های  سياست  اجرای  راستای  در 
مشکلات فرهنگی و ... بوجود آمد که باعث ایجاد صدماتی در سازمان و پروژه های اجرایی شد. 
در اولين قرارداد بسته شده در حوزه ساخت، مبلغ پيش بينی شده از قرار متری 250 هزار 
تومان بوده که در حال حاضر شرایط تغيير کرده و برای ساخت و ساز بلند مرتبه مبلغ، به متری 
1،250،000 تومان افزایش یافته است. با توجه به این افزایش هزینه ها، اجرا متوقف شده و امکان 

عمل به توافقات از سوی طرفين وجود ندارد.

 ارتباط سازمان نوسازی با شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی شهری ایران
این دو سازمان از نظر اجرایی و عملکردی مستقل اند، ولی از نظر سيستمی و قانون گذاری و 

سياست گذاری باهم ارتباط دارند.
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  نقش فعلی و آتی معاونت اجرایی در  نوسازی بافت فرسوده 
معاونت اجرایی سازمان 2 برنامه را در دستور کار خود دارد:

برنامه تعیین تکلیف پروژه ها: در حال حاضر تعدادی از امور اجرایی درحال انجام است. 
گرچه سازمان از اجرا خارج شده، ولی خروج از پروژه ها به طور آنی و لحظه ایی امکان ندارد 

و  نيازمند مرور زمان می باشد.
بر اساس بند 3 مصوبه نظارت ستادی سازمان در تاریخ 93/06/02 و تصميم بر واگذاری 
پروژه های اجرایی و مسئوليت تسویه تعهدات مالی سازمان، به معاونت مالی و اقتصاد 
شهری شهرداری، سازمان تمام تلاش خود را درجهت اتمام و جمع بندی پروژه های در 

حال اجرا، به کار برده تا به تعهدات خود جامه عمل پوشانده و از این حوزه خارج شود. 
انجام پروژه های جاری: این پروژه ها در تعهدات سازمان بوده و سازمان باید آن ها را اجرایی 

نماید. از جمله این پروژه ها می توان به احداث پارکينگ های مکانيزه اشاره نمود.
از دیگر برنامه های در نظر گرفته شده برای حوزه معاونت اجرایی، می توان به برقراری 
ارتباط با دفاتر خدمات نوسازی و پشتيبانی فنی از سازندگان محلی و مجریان شاغل در 

نوسازی بافت های فرسوده، با هدف ارتقاء کيفيت ساخت و ساز در این بافت ها، نام برد. 



557

فصل  هفتم

در  جنابعالی  مدیریتی  تجربه های  و  مسئولیت  به  عنایت  با   
شهرداری و مباحث توسعه شهری، در خصوص رویکرد شهرداری 
تهران راجع به موضوع نوسازی بافت های فرسوده توضیح بفرمایید.

در10 سال اخير مجموعه مدیریت شهری و شهرداری تهران توجه 
بيشتر و مضاعفی نسبت به مقوله ی بافت های فرسوده معمول کردند. 
در گذشته و قبل از آن عموما مجموعه ی سازمان نوسازی شهرداری 
تهران بر اجرای پروژه بزرگراه امام علی)ع( در مناطق جنوبی تهران که 
به نوعی اجرای آن منجر به کاهش بافت های فرسوده و بهسازی آن ها هم می شد، متمرکز بود 
و برنامه ی جامع و یکپارچه ای برای مداخله در بافت های فرسوده کل تهران وجود نداشت. در 
یک دهه گذشته در ابتدا مطالعات گسترده ای در سازمان نوسازی انجام شد و زمينه مطالعاتی 
با حضور اساتيد دانشگاه  در مسئوليت های مدیریتی سازمان نوسازی فراهم شد و در دوره های 
بعد مداخله مستقيم شهرداری در حوزه بافت های فرسوده با اجرای پروژه های نوسازان آغاز شد. 
حدود 30،000 واحد مسکونی در قالب پروژه های نوسازان تعریف شد که در هرصورت بعضا 
به سرانجام مناسبی رسيد و بعضی از آن ها با تأخير در احداث مواجه شدند. در رویکرد سوم 

7-7 آقای مهندس علیرضا جاوید، رئیس هیئت مدیره سابق سازمان نوسازی، 1392- 1390 
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که رویکرد سال های اخير مجموعه ی شهرداری تهران و مدیریت شهری است، مداخله 
مردمی به نوعی ملاک عمل قرار گرفت. در قالب رویکرد مداخله مردمی سعی شد از 
پتانسيل حمایتی مدیریت شهری، درآمد شهرداری و شورای شهر استفاده شود تا با 
استفاده از توان مردمی، هم افزایی آن با پشتيبانی مدیریت شهری، زمينه نوسازی سریع تر 
بافت های فرسوده فراهم شود. در هر دوره ای از دوره هایی که ذکر شد متناسب با آن دوره 
خدمات ارزشمندی در بافت های فرسوده صورت گرفت ولی به نظر می رسد که رویکرد 
سال های اخير که نوسازی مردمی در آن محوریت داشت زمينه افزایش کميت و کيفيت 
نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده را فراهم کرد. به عنوان مثال پروژه ای که مجموعه ی 
گروه سرمایه گذاری ایرانيان در محله جوادیه و محلات دیگر منطقه 16 با استفاده از 
این رویکرد نوسازی  انجام دادند به نتایج قابل ارائه و ارزشمندی رسيد و تحول در بافت 
فرسوده منطقه 16 را شاهد بودیم. یا به عنوان مثال در محله جزیره واقع در منطقه 17 
که یکی از محروم ترین محله های تهران و فرسوده ترین محله ها بود، زمينه  نوسازی بافت 
فرسوده در آن با این رویکرد به  خوبی فراهم شد و در بعضی از محلات دیگر هم این 

تجربه مثبت تکرار شد.
 با عنایت به رویکردهای مطرح شده، روند یک دهه اخیر نوسازی بافت های فرسوده 

را به لحاظ کمی و کیفی چگونه ارزیابی می کنید؟
آن  از لایه های  یکی  است،  بهره مند  از لایه های مختلفی  مردمی  نوسازی  رویکرد  این 
تدقيق نقشه بافت های فرسوده و بافت های ناپایدار و ورود ادبيات بافت ناپایدار، هم افزا با 
بافت فرسوده و ادبيات شهرسازی شهر تهران در قالب ضوابط طرح تفصيلی جدید شهر 
تهران بود که از ابتدای سال 91 اجرایی شد و تغيير این بافت ها هم در واقع در قالب 

طرح تفصيلی صورت گرفت. 
لایه بعدی، تدوین ضوابط افزاینده ای برای تراکم در بافت های فرسوده و ناپایدار بود که در 
قالب ضوابط طرح تفصيلی جدید به آن پرداخته شد و مصوبات طرح تفصيلی اجرایی شد.

لایه سوم، اتخاذ تمهيداتی برای تخفيف عوارض در بافت های فرسوده تا حتی صد در صد 
بود، که این هم لایحه اش تهيه و به شورای اسلامی شهر تهران ارسال شد. در شورای شهر 

هم مصوب شد و ملاک عمل قرار گرفت.
لایه چهارم، استفاده از پتانسيل های دولتی و وام های بانک های عامل بود که در احداث 
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واحدهای نوساز بافت می توانست مؤثر باشد که در این راستا تعاملاتی با بانک های عامل ایجاد 
شد و زمينه ی استفاده از این وام ها برای بهسازی بافت های فرسوده در سال های اخير فراهم شد.

لایه پنجم، استفاده از طرح های منظر شهری بود و طرح های ویژه نوسازی بافت که در بعضی از 
نقاط این طرح ها تهيه شد و به تصویب کميسيون ماده 5 رسيد و در قالب آن ضوابط تشویقی 
در  تهران  مناطق جنوبی  از  بعضی  در  و  لحاظ شد  فرسوده  بافت های  بهسازی  برای  مناسبی 
سال های اخير صدور پروانه هایی حاصل از تجميع 20 پلاک، 40 پلاک، 60 پلاک و 80 پلاک را 
شاهد بودیم. این پروژه ها در واقع توانست در نوسازی بافت محله و به عنوان یک پروژه محرک 

توسعه بافت اطراف خود را هم حتی تحت تأثير قرار دهد.
لایه انتهایی که در دست بررسی بوده ولی هنوز کامل نشده، استفاده از توان یکی از بانک های 
عامل از جمله بانک شهر یا بانک دیگری برای جمع آوری سرمایه های خرد موجود در دست مردم 
به منظور متمرکز نمودن انباشت این سرمایه ها برای حمایت از موضوع نوسازی بافت های فرسوده 
و ناپایدار بود که تا آن جایی که بنده مطلع می باشم درحال حاضر جمع بندی نهایی صورت 
نگرفته است. بنابراین سياست شهرداری تهران لایه های مختلفی را در قالب بسته های متفاوت 
داشت و لایه انتهایی یا به عبارتی نهایی آن استفاده از توان دفاتر خدمات نوسازی بود که خودشان 
از متخصصين این حوزه تشکيل شده بودند و در دل محله های دارای بافت فرسوده وظيفه ایجاد 
پيوند اجتماعی و پيوست اجتماعی ورود مردم به نوسازی بافت ها را برعهده داشتند. خود این 
رویکرد که توسط سازمان نوسازی در سال های اخير اتخاذ شد، سبب شد تا بين مالکين، که 
افراد بی تجربه و کم اطلاعی در حوزه نوسازی بافت بودند و شهرداری که وظيفه حاکميتی صدور 
مجوزها را داشت، ارتباط مناسبی از طریق دفاتر خدمات نوسازی شکل بگيرد و ادبيات نوسازی 
بافت تبدیل به پی گيری تحقق نوسازی بافت  و واحدها و پلاک های فرسوده شود. به نظر رسيد 
این بسته چند لایه ای مذکور نسبت به گذشته، زمينه مناسبی را برای رشد نوسازی بافت های 
با وجود رکود عمومی حوزه ساخت وساز  ناپایدار در سال های اخير ایجاد نمود که  فرسوده و 

مسکن، نوسازی بافت در قياس با گذشته از ضرب آهنگ رشد مناسب تری برخوردار شد.
 طرح های توسعه شهری فعلی )اعم از جامع و تفصیلی( را تا چه حد برای نوسازی بافت های 
فرسوده مناسب می دانید؟ نقش طرح تفصیلی تهران را در رونق و رکود نوسازی بافت فرسوده 

چگونه ارزیابی می کنید؟
یقينا راهبردهایی که طرح جامع در حوزه نوسازی بافت های فرسوده دید و در قالب دفترچه 
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ضوابط طرح تفصيلی و در بند 2-15 دفترچه ضوابط طرح تفصيلی اجرایی شد در رشد 
شتابان نوسازی بافت های فرسوده و ناپایدار طی سال های 91 و 92 نقش چشمگيری را 
ایفا کرد. البته متأسفانه اخيرا برخی از این ضوابط دچار بازنگری و تجدیدنظر شده که از 
دید بنده، یا عمق اهميت آن ها خوب توضيح داده نشده و یا ضرورت وجود آن ها خوب 
تبيين نشده و یا به هر دليلی که برای تجدیدنظر در این ضوابط ملاک عمل قرار گرفته، 
در آینده سرعت رشد نوسازی بافت های فرسوده و ناپایدار شهر تهران را دچار کاهش 
خواهد کرد. من به شخصه اعتقاد دارم ضوابط تدوین شده در طرح تفصيلی برای نوسازی 

بافت های فرسوده و ناپایدار بسيار مؤثر و محرک خوبی بود.
را در آن  نوسازی تجمیعی  آمار  بیشترین   در منطقه 17 و محله مقدم که شاید 
مقطع داشت، در کوچه های شش متری، 5 طبقه روی پیلوت ساخته شده است. طرح 
تفصیلی از یک طرف باعث رونق نوسازی شد و از طرفی هم برخی کیفیت ها را در عمل 

کاهش داد. در این خصوص توضیح بفرمایید.
تفصيلی  اجرای طرح  راهبرد سال دوم  این که  مفهوم  به  بخشنامه ای  در همان مقطع 
سه  یا  دو  منظور  همين  به  و  شد  صادر  است،  تفصيلی  طرح  اجرای  کيفيت  افزایش 
بخشنامه هم صادر شد که در گذرهایی با عرض کمتر از 6 متر، زیر 10 متر و بالای 10 
متر و به منظور رفع نگرانی هایی که برخی از مسئولين داشتند، محدودیت هایی را برای 
ساخت وساز اعلام کرد. طبيعتا هميشه وظيفه داریم نقطه بينابينی را در نظر بگيریم و 
تمام تصميمات  اخذ شده در حوزه شهرسازی به گونه ای باشد که مانع ایجاد انگيزه برای 
رشد نوسازی و ساخت وساز در شهر نباشد و از منظر دیگر به گونه ای هم نباشد که در 
آینده، ایجاد بافت نوسازی خودش معضلی برای کيفيت محيط زندگی باشد. این نقطه 
بينابينی و نقطه عطف هنر مدیریت شهری است و متوليان تهيه طرح های توسعه شهری 
و طرح های جامع و تفصيلی و ضوابط ساخت وساز باید بتوانند این نقطه بينابين و نقطه 
عطف را که نقطه ظریف و حساسی هم است به گونه ای پيدا کنند که ضمن ایجاد انگيزه  
برای ساخت وساز و نوسازی بافت   ها، در آینده خود این بافت های نوسازی شده مانعی برای 

رشد و توسعه و پویایی و نشاط در شهر نباشند. 
 با تجمیع و تولید تعداد واحدهای بیشتر، بدون آنکه اتفاق خاصی در تأمین سرانه های 
خدماتی بیفتد، جمعیت در محدوده بافت فرسوده بیشتر می شود. خانواده هایی با یک 
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فرهنگ خاص و با یک شرایط اقتصادی خاص در آن جا تکثیر می شوند. شاید مضرات این 
پروژه ها از منافع آن بیشتر باشد. نظر شما در این زمینه چیست؟

طبيعتا اگر ما بتوانيم طرح های موضعی )طرح های موضعی قابل تحقق و اجرا  شدنی( را در مقابل 
نوسازی پلاکی بافت گسترش دهيم، و یک بلوک شهری را که از چهار سو به چهار معبر ختم 
می شوند به صورت یکپارچه و با روش تجميع یا تملک و تجميع و یا روش های تلفيقی دیگر، 
نوسازی کنيم، حالت مطلوب تری خواهد بود و خود آن پروژه، محرک نوسازی بافت اطرافش هم 
می شود. ولی در بسياری از موارد به دلایل محدودیت های اجرایی، تعدد مالکين یا عدم همکاری 
حتی یک مالک، امکان نوسازی بلوکی فراهم نمی شود. لذا ضمن این که هدف گذاری ها اجرای 
طرح های موضعی، طرح های وسيع تر و نوسازی بلوکی خواهد بود، از نوسازی تجميعی ریزدانه ها 

هم نباید غافل شویم. 
در ضوابط طرح تفصيلی که با دقت تدوین شد، حداقل مساحت 150 مترمربع برای نوسازی 
انفرادی و حداقل مساحت 150 مترمربع با حداقل عرض گذر 8 متر، برای نوسازی تجميعی، دو 
ملاکی بود که برای افزایش تراکم در بافت های فرسوده و ناپایدار پيش بينی شده بود. اگر هرکدام 
از این ملاک ها را نداشتند این افزایش تشویقی نمی توانست به آن ها  تعلق بگيرد. و اگر یک گذر 
حداقل عرض 8 متر را داشته باشد و در تجميع پلاک ها، مساحت عرصه به 150 مترمربع و بيشتر 
برسد هم از دو طبقه تشویقی طرح تفصيلی برخوردار می شود، و هم شرایط مناسب تری برای 
تأمين پارکينگ پيدا می کند. بنایی که احداث می شود هم کيفيت مناسب تری خواهد داشت و 
حتی اگر افزایش سکونت پذیری را هم با خودش بياورد مشکل قابل توجهی را برای بافت ایجاد 
نخواهد کرد و در قياس بافت آسيب پذیر قبلی و بافت نوسازی شده فعلی، ترجيح ما هم چنان 
نوسازی خواهد بود. ولی طبيعتا اگر این دقت ها لحاظ نمی شد ممکن بود این مشکلات هم ایجاد 
شود. البته ما نمی توانيم در یک شهر بزرگ که خودش به اندازه 20 یا 22 شهر کوچک است، 
برخی از پروژه های موردی را که احداث شدند و خيلی قابل دفاع نيستند به عنوان شاهد مثال 
بياوریم که کل حرکت را بخواهيم نفی کنيم. ممکن است در کلان شهری مثل تهران با حدود 
8 ميليون نفر جمعيت ثابت، با حدود 30000 پروانه که در سال صادر می شود، مثلا یک درصد 
آن ها، حدود 300 پروانه قابل نقد باشد. اما قابل نقد بودن این یک درصد نباید مانع از ایجاد 
تحرک در 99 درصد باقی مانده املاک و بافت ها شود. )البته بعدا باید یک درصد را هم مورد به 
مورد بررسی کنيم و اگر اصلاحی در ضوابط مان نياز است، آن  را هم حتما لحاظ کنيم و به سمتی 
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برویم که حتی آن یک یا دو درصد انتقادی هم که خود ما و دیگران و متخصصين یا 
شهروندان نسبت به ساخت وساز شهری خواهند داشت به حداقل برسد(. 

 جایگاه مسکن، عرصه های عمومی و خدمات در نوسازی چیست و شهرداری چه 
اقداماتی را باید در هر یک از این حوزه ها صورت دهد؟

در طرح جامع و تفصيلی، سلسله مراتب خدماتی شهر از خدمات فراشهری، شهری، 
منطقه ای، ناحيه ای، محله ای کاملا تدوین شد و ميزان سرانه مورد نياز در واقع لحاظ شد. 
متدلوژی تأمين خدمات به گونه ای انعطاف پذیر در قالب طرح راهبردی- ساختاری شکل 
گرفت. اما آن چيزی که در تهران ما با آن مشکل داریم بنابر ارزیابی هایی که بنده داشتم 
سرانه های خدماتی شهر نيست. در تهران از نظر استانداردها در حال نزدیک شدن به 
سرانه های خدماتی حتی در مقياس بين المللی هستيم. به عنوان مثال سرانه فضای سبز 
در مقياس بين الملل حدود 15 مترمربع است و ما در تهران به یک روایت 14.5 مترمربع 
و به یک روایت 16.5 مترمربع سرانه فضای سبز داریم. یعنی سرانه فضای سبز ما در 
تهران که مهم ترین سرانه است، پارک عمومی و فضای سبز به نوعی نزدیک به تأمين 
شدن است و یا تأمين شده است. مشکل در توزیع سرانه ها  می باشد، به عبارتی در کل 
شهر تهران در 22 منطقه، 123 ناحيه و 374 محله توزیع سرانه های خدماتی متناسب و 
متعادل نيست. آن چيزی که باید در فرایند اجرای طرح تفصيلی به آن بپردازیم لایه سوم 

از لایه های سه گانه زیر است:
لایه اول؛ طرح جامع یا راهبردی ساختاری 

لایه دوم؛ طرح تفصيلی 
لایه سوم؛ طرح های موضعی و موضوعی 

آن چيزی که بعد از سال 91 تا 1404 در 14 یا 15 سال فرآیند اجرای طرح تفصيلی 
باید به آن بپردازیم تأکيد بر اهميت طرح های موضعی و موضوعی به عنوان لایه سوم 
سلسله مراتب طرح های توسعه شهری است و در قالب طرح های موضعی و موضوعی 
است که آن دغدغه ای که به درستی مطرح کردید و خود بنده هم با عنوان پراکنش 
نامناسب سرانه های خدماتی اشاره کردم، قابل تأمين است. زیرا وقتی برای یک موضع 
خاص طرحی تهيه می شود همه ی جوانب بررسی می گردد؛ هم مقدار سرانه مسکونی، 
سرانه خدمات انتفاعی )سرانه های تجاری(، سرانه خدمات غيرانتفاعی )سرانه فضای سبز 
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و پارک عمومی و سرانه هفت گانه آموزشی، بهداشتی، درمانی، مذهبی، خدمات و تسهيلات 
شهری و پارکينگ و گردشگری(. در واقع دغدغه مربوط به برخی از معضلات، می تواند در قالب 
طرح موضوعی که برایش تهيه می کنيم در نظر گرفته شود. خوشبختانه در حال حاضر توجه به 
طرح های موضعی و موضوعی در کميسيون ماده 5 تأکيد شده و در هر جلسه کميسيون ماده 5 
چندتا از این طرح های موضعی و موضوعی ارائه می شود. این کميسيون علاوه بر تک پلاک های 
موردی، در طرح های موضعی و موضوعی هم ورود پيدا کرده و به نظر می رسد در صورت استمرار 

می تواند برخی از این دغدغه ها را برطرف کند.
 ارزیابی شما از جریان نوسازی مردمی و فعالیت دفاتر خدمات نوسازی چیست؟

تهران، حدود 4000 هکتار بافت فرسوده و قریب به 14000 هکتار بافت ناپایدار دارد. به نظر 
ناپایداری مهم ترین مولفه در  ناپایدار کمتر از بافت فرسوده نيست. زیرا  بنده اهميت بافت 
بين مولفه های سه گانه تشخيص بافت فرسوده است، بين نفوذناپذیری، ناپایداری و ریزدانگی، از 
دید بنده مهم ترین مولفه، ناپایداری است. چون ناپایداری به قبل از حادثه و خود حادثه و تبعات 
ناشی از آن آسيب مربوط می شود، ولی ریزدانگی و نفوذناپذیری به بعد از حادثه و امدادرسانی 
مربوط است. بنابراین ناپایداری در سه معيار فرسودگی مهم ترین معيار است، به همين دليل بود 
که در طرح تفصيلی موضوع بافت های ناپایدار برجسته تر شد و ملاک عمل قرار گرفت. ولی حالا 
اگر حتی ناپایداری را هم الویت ندهيم و به همان بافت فرسوده هم بپردازیم که حدود 4000 
هکتار خواهد بود، هيچ وقت بضاعت مدیریت شهری و حتی حاکميتی ما به نوسازی مستقيم 
بافت های فرسوده نه تنها در تهران، و نه در هيچ کدام از شهرهای کشور نخواهد رسيد. با توجه به 
افزایش قيمت املاک در 10 یا 15 سال گذشته که خيلی چشمگير بوده و در تهران حدود 10 

برابر رشد کرده، چاره ای جز تکيه به نوسازی مردم محور یا رویکرد نوسازی مردمی نخواهد بود.
اما چگونگی استفاده از پتانسيل مردمی و تأثير آن با پشتيبانی های حاکميتی )اعم از وام های 
نوسازی( و مدیریت شهری )از جمله تخفيف در عوارض یا افزایش در تراکم و سایر مؤلفه های 
محرک ما( نيازمند ظرافتی است و لازم است بين مردم و نهادهای حاکميتی اعم از حاکميت 

شهری و دولتی یک پيوند و یک حلقه ی اتصالی برقرار  شود.
همان طور که اشاره شد دفاتر خدمات نوسازی می توانند زمينه ساز ایجاد آن پيوند اوليه باشند و 
دفاتر خدمات نوسازی با استقرار در محله و شناختی که متخصصين این دفاتر براساس مقتضيات 
آن محله پيدا می کنند و آشنایی قبلی که با ضوابط ملاک عمل دارند، می توانند این  موارد را 
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به مردم منتقل کرده و آن ها را به استفاده از تسهيلاتی که وجود دارد تشویق نموده و 
به نمایندگی از مردم، پيگير اخذ مجوزها و حتی جذب سازنده ها برای تلفيق با توان 
مردمی باشند. لذا دفاتر می توانند زمينه ساز افزایش کميت و کيفيت نوسازی بافت ها در 

آینده باشند.
 دفاتر خدمات نوسازی چه قدر به این اهداف دست یافته اند؟

این  دارند. همين که  ایی  کننده  اميدوار  ولی شروع  مقدمات هستند،  مرحله  در  هنوز 
ذهنيت ایجاد شده و این دفاتر شکل گرفته موید آینده ایی مناسب می باشد. ولی به 
نظر می رسد هنوز ضعف هایی وجود دارد و این ادبيات، ادبيات غالب نيست. هنوز برخی 
از مدیران و کارشناسان مدیریت شهری باور خيلی روشنی نسبت به این موضوع در 
ذهنشان شکل نگرفته است. ولی این مقدمه به نوبه ی خودش، شروع خوبی است. راه های 

باقی مانده هم بسيار زیاد است. 
برای جامعيت بخشی به نوسازی )توجه به ابعاد اجتماعی، اقتصادی و تأمين رضایتمندی 
بافت های  پایدار  و  متوازن  توسعه ی  و  ساکنان(  به خصوص  ذی مدخل  عوامل  عمومی 

فرسوده چه کارهایی باید انجام داد؟
در طرح های توسعه ی شهری، در لایه سوم، سند موضعی و موضوعی مطرح است. اگر 
تهيه شود، حتما  بافت ها  یا شاغل در  اجتماعی ساکن  با مشارکت لایه های  این سند 
مؤثر و کارآمد خواهد بود. ولی اگر آن ها ایده آلی، و بدون توجه به مقتضيات اجرایی و 
واقعيت های موجود در بافت، روی کاغذ و برای پروژه های دانشگاهی و ارتقای مدارک 
تحصيلی یا فرصت های مطالعاتی باشند، ممکن است برای خودشان پرخاصيت باشند ولی 

در حوزه عمل بایگانی و به حيطه فراموشی سپرده خواهند شد.
 چالش های پیش روی نوسازی بافت های فرسوده شهر تهران چه چیزهایی هستند؟

بزرگترین چالش ما در بافت های فرسوده تهران، بعد از چالش ناپایداری، چالش ریزدانگی 
است. قطعه بندی املاک در تهران به شدت نامناسب اند و ميانگين قطعات مان درست 
است که 300 متر است ولی در بافت های فرسوده به طور مثال حدود 70٪ پلاک های 
منطقه 17 زیر 100 متر مربع است. و از طرف دیگر فرهنگ عمومی مردم ما فرهنگ 
تعاون و تجميع در حوزه املاک نيست. فرد حاضر است ملک نامناسبی برای شخص 
خودش کامل داشته باشد و شراکت نکند. این موضوع ریشه های اجتماعی در گذشته، 
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و حال دارد. بنابراین چالش را باید با استفاده از ضوابط افزاینده و مشوق تجميع، ولی تجميع 
هدفمند نه تجميع نامناسب برطرف نمود. جایی ممکن است تجميع خود مخرب بافت محل 
باشد. در تجميع هدفمند و مناسب با حداقل مساحت مورد نياز و حداقل عرض گذر مناسب، 
باید ضوابط افزاینده ای را لحاظ کنيم تا خودش بتواند در تلفيق با سایر محرک ها، زمينه نوسازی 

بافت را فراهم کند.
 کیفیت ساخت وسازها در بافت های فرسوده مطلوب نیست و این به معنی هدر رفت 
منابع و تسهیلات و مشوقات ارائه شده در این حوزه است. با توجه به مسئولیت سازمان 

نظام مهندسی و شهرداری ها در این خصوص چه باید کرد؟
به اعتقاد من در سال های اخير کيفيت اجرای ساختمان هایی که تخریب و نوسازی شده اند 
نسبت به گذشته رو به افزایش است. بالاخره ساختمانی که با اسکلت فولادی یا اسکلت بتونی 
قبلی  ساختمان  به  نسبت  شود،  رعایت  آن  در  هم  لازم  های  کيفيت  حداقل  و  شود  احداث 
ناپایدار و فرسوده و نامناسب از ایمنی بيشتری برخوردار خواهد بود. یا به عنوان مثال هرچه 
عمق گودبرداری سازه هایمان افزایش پيدا می کند، و خاک ناپایدار را بر  می داریم و به جای آن 
از بتن و آرماتور و خاک پایدارتری استفاده می کنيم، خودبه خود ضرب آهنگ ایمنی در همان 
سازه و در سازه های اطراف را افزایش می دهيم. البته این هم قابل ذکر است، که در بعضی موارد 
ساختمان هایی ساخته شده که از چارچوب های اصولی، گذر کرده اند و حداقل های ایمنی لازم 
را هم به دليل غفلت مالک، غفلت مهندس ناظر یا عوامل اجرایی ندارند. ولی اعتقاد من این 
است که ميزان درصد این ساختمان ها که نامناسب ساخته شده اند در سال های اخير نسبت 
به سال های گذشته به شدت کاهش پيدا کرده اند. خوشبختانه آیين نامه ماده 33 قانون نظام 
مهندسی در سال 92 برای زیربناهای بالای 1500 متر مربع اجرایی شد و مقرر گردید بعد از رفع 
اشکالاتش به همه ی ساختمان ها تعميم پيدا کند. در حال حاضر مدیریت شهری و سازمان نظام 
مهندسی در این خصوص در حال مذاکره اند. انشاءالله شاهد ارتقای کيفيت، در ساختمان های با 

کمتر از 1500 متر مربع هم باشيم.
 مثبت کردن تراز اقتصادی پروژه ها با تراکم، سبب افت کیفی معماری و فضاهای شهری 
در بخش هایی از بافت فرسوده در جریان نوسازی شده است. در این خصوص چه اقداماتی 

می توان صورت داد؟
به شدت کلان شهرهای ما و به ویژه شهر تهران نيازمند فضاهای عمومی و پلازاهای عمومی شهری 
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است. خوشبختانه رویکرد شهرداری تهران در سال های اخير به شدت متوجه این موضوع 
بوده، اما تا ایده آل ها هنوز فاصله داریم. به عنوان مثال، وقتی روی یک بخشی از جنگل 
لویزان تمرکز می شود و تبدیل به باغ پرندگان می شود در جهت کاهش ناهنجاری های 
اجتماعی و برخی از ناهنجاری های زیست محيطی است. همين محيط بهسازی شده که 
می تواند مورد استفاده خانواده ها قرار بگيرد یک تفرجگاه عمومی و یک پلازای عمومی 
شهری است. یا به عنوان مثال وقتی وسعت 300 هکتاری در منطقه 22 در مجاورت 
بزرگراه شهيد همت تبدیل به دریاچه می شود، در تلطيف محيط زیست و در استفاده 
عمومی از فضای اطراف آن نقش به سزایی را ایفا می کند. در واقع یک فضای عمومی 
مناسب شهری به وجود آمده است. یا به عنوان مثال وقتی در منطقه 12 برخی از معابر و 
خيابان ها تبدیل به مسيرهای پياده می شوند، به عنوان نمونه؛ خيابان 15 خرداد یا خيابان 
سپهسالار و یک پلازای عمومی شهری بدون تردد سرسام آور خودروها و ترافيک سنگين 
شکل می گيرد، این ها به نوعی توجه به موضوع فضاهای عمومی شهری است. البته در 
شهر تهران در مقدمات این رویکرد هستيم و به نظر می رسد انشاءالله در آینده با اجرای 
پروژه های بزرگتر، به مسيرهای پياده و فضاها و پلازاهای عمومی متعدد دست پيدا کنيم. 
یا به عنوان مثال، وقتی پروژه های عمومی اراضی عباس آباد در سال های اخير با سرعت 
بيشتری کامل می شوند، مانند؛ بوستان آب وآتش، بوستان نوروز، بهسازی بوستان طالقانی 
دفاع  موزه  باغ  و  است  عباس آباد  اراضی  غرب  و  اتصال دهنده شرق  که  پل طبيعت  و 
مقدس، باغ موزه کتاب، پلانتاریوم و یادمان موزه جنگ، می تواند مورد استفاده خانواده  ها 
و عموم شهروندان قرار بگيرد و افق آینده شهر را درصورت استمرار این سياست و این 
راهبرد بهتر کند و یا به عنوان مثال، طرح های بهسازی و ساماندهی حاشيه رود دره ها، 
که قبلا محل تجمع نخاله، زباله و آلودگی های زیست محيطی بودند و در حال حاضر به 
تفرجگاه های عمومی تبدیل شده. مثل؛ بوستان نهج البلاغه در رود دره فرحزاد یا بوستان 
جوانمردان در رود دره کن یا بوستان ساسان در رود دره ولنجک یا بوستان ساحلی 
پلازاهای  افزایش  به  می تواند  راهبرد  و  این سياست  ادامه  دارآباد.  دره  رود  در  دارآباد 
عمومی شهری کمک کند. به عنوان مثال وقتی پادگان قلعه مرغی از شهر تهران خارج و 
محل آن، در فاز اول که 80 هکتار است، تبدیل به بوستان ولایت می شود، یک پلازای 

عمومی 80 هکتاری به سرانه های عمومی شهر اضافه می شود.  



567

فصل  هفتم

 آیا در عمل به اندازه اهمیت موضوع نوسازی بافت های فرسوده، به آن پرداخته شده 
است؟ بخش های مختلف چگونه می توانند به نحو مطلوب تری در این عرصه ایفای نقش 

کنند؟
سه الویت در شهر تهران وجود دارد که اگر این سه الویت رعایت شود، می توان وارد مطالعه و 

اجرای مویرگی و ریز در شهر تهران شد. 
1- الویت اول شهر تهران به طور عمومی از دید بنده، شبکه جمع آوری آب های سطحی است. 
به دليل این که ما 800 متر از خط الرأس تهران فاصله و اختلاف تراز داریم و تهران شهری است 
به شدت در معرض سيل و بارش های نامنظم و سابقه سيل هم در دهه 60 و در دهه های گذشته 
در تهران بوده است. البته در سال های اخير اقدامات خوبی برای احداث شبکه جمع آوری آب ها 
و اتصال شبکه های فرعی آن توسط شهرداری تهران صورت گرفته و نيازمند استمرار و تکميل 

است.
2- دومین الویت ویژه شهر تهران از دید بنده، شبکه فاضلاب است. با این که مسئوليت مستقيم 
در این خصوص به عهده شهرداری و مدیریت شهری نيست ولی شهرداری می تواند در بسترسازی 
و حمایت از اجرای این پروژه نقش به سزایی ایفا کند که در این حوزه نيز در تعامل با شرکت 

فاضلاب در سال های اخير اقدامات خوبی صورت گرفته، ولی هنوز تا ایده آلش فاصله دارد.
3- سومین الویت ویژه شهر تهران، شبکه حمل و نقل سریع و ایمن است که مترو و بی آرتی 

نمونه زیرزمينی و رو زمينی آن هستند. 
از دید بنده سه الویت اول شهر تهران روی زمين نيست و زیر زمين و نامرئی است و از چشم 

عموم شهروندان پنهان است. 
شاید فقط بخشی از الویت سوم را که بی آرتی است و مردم می توانند ببينند، بيشتر حس کردند 

و رضایت هم دارند و این شبکه در حال توسعه است. 
کنيم؛ شبکه جمع آوری  کامل  را  زیرساخت های شهر  الویت،  ترتيب  به  باید  ما  ابتدا  بنابراین 
آب های سطحی، شبکه فاضلاب، شبکه حمل و نقل ایمن و سریع عمومی که مترو بی آرتی 
هستند. و بعد، از سلسله مراتب راهبردی به سمت عملياتی بتوانيم سایر نيازمندی ها و الویت های 

شهر را هم مورد توجه قرار دهيم. 
به نظر می رسد که فضاها و پلازاهای عمومی شهری در لایه بعدی اهميت، بعد از این سه اولویت 
اصلی باشند. فضاهای عمومی ای که شهروندان اگر از فضاهای موجود محل سکونت یا فعاليتشان 
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ناراضی اند، بتوانند با یک فاصله  ی مناسب، به یک فضای تنفس گاهی و عمومی دسترسی 
داشته باشند و با تخليه روحی- روانی به نشاط لازم برسند. در لایه های تکميلی، می توانيم 
به مویرگ های شهر و درون محله ها و سرانه های خدمات و بهسازی محيطی توجه کنيم. 
از دید بنده شهرداری تهران در سه اولویت اول حدود 60 یا 70 درصد توفيق داشته است. 
یعنی رشد شتابان مترو را رقم زده، و در توسعه ی شبکه جمع آوری آب های سطحی و 
به توسعه ی شبکه فاضلاب موفق عمل کرده است. در حوزه پلازاهای عمومی  کمک 
شهری، توسعه بزرگراه ها و توسعه ی فضاهای عمومی شهری هم حدود 80 یا 90 درصد 
و در حوزه ورود به درون محله ها و شبکه مویرگی خدمات در شهر حدود 30 یا 40 
درصد توفيق داشته است. به نظر می رسد در سال های آینده می شود این درصدها را در 
قالب بودجه هایی که تخصيص داده می شود جابه جا کرد و به یک تعادل بهتری در تهران 

دست یافت. 
 هیئت مدیره سازمان چه نقشی در تبیین رویکردها و تعریف اقدامات نوسازی 

دارد؟
 سازمان نوسازی و هيئت مدیره آن طبيعتا می توانند نقش سياست گذاری و پيگيری 
برنامه های نوسازی را در شهر تهران داشته باشند. لذا تمام اختيارات و تمام عوامل در 
اختيار آن ها نيست. مصوبات )مستندات( قانونی ملاک عمل هستند. طرح های توسعه 
شهری در اختيار کميسيون ماده 5 و شورای عالی شهرسازی و معماری است و سازمان 
نوسازی می تواند در این خصوص پيگيری های لازم را انجام دهد. مصوبات قانونی ملاک 
عمل در حوزه عوارض شهری و تسهيلات تشویقی در حوزه نوسازی بافت ها به عهده 
شورای اسلامی شهر است و سازمان نوسازی می تواند پيگيری های لازم را در قالب لایحه 
یا طرح صورت دهد. فرآیندهای اداری و اجرایی در شهرداری تهران نيز تماماً در اختيار 
سازمان نوسازی نيست. ولی سازمان نوسازی می تواند یک هماهنگ کننده، سياست گذار 
و تدوین کننده راهبرد برای برنامه های اجرایی باشد. به نظر می رسد سازمان نوسازی در 

سال های اخير توانسته، این نقش را در حد قابل قبولی ایفا کند.
و توسعه شهری چه  نوسازی  فرآیند  و حفاظتی محلی در  ارزش های هویتی   

جایگاهی دارند و در این حوزه چه اقداماتی صورت گرفته و یا باید صورت گیرد؟
در طرح های جدید اجرا شده در تهران به این موضوع توجه شده است. به عنوان مثال؛ 
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ادامه بزرگراه یادگار امام)ره( از خيابان آزادی به سمت جنوب در سطح منفی یک اجرا شد، تا با 
برقراری ارتباط بين محله های به هم فشرده اطراف، در مناطق 9 و 10 مشکل بزرگراه های قبلی 
مثل نواب را برطرف کند و یا در بزرگراه امام علی)ع( در مناطق 7، 8، 13، 14، 15، 19 و 20 
به نوعی این رویکرد رعایت شد و این ارتباط محلی حفظ شد و یا در بزرگراه طبقاتی صدر که 
البته در حوزه نوسازی بافت فرسوده نبود، به نوعی این دسترسی ها و ارتباط های فراسطحی بطور 
کامل مورد توجه قرار گرفت. البته ما در برخی از موارد هم پروژه های نوسازی ای داشتيم که 
قابل انتقادند و بعضا موجب تحول و تغيير نامناسب در بافت قبلی شدند. در ظاهر و کالبد تغيير 
مثبت ایجاد کردند ولی در نحوه ی استفاده از این کالبد و مقتضای زنده بودن شهر و پویایی آن 
تأثيرات مثبت نداشتند. به نظر می رسد در رویکرد جدید و طرح های موضعی و موضوعی، به 
پيوست اجتماعی و زیست محيطی و مقتضيات محله ای که برای طرح نوسازی تعریف می شود، 
می بایست توجه مضاعفی شود تا بتواند به کاربردی شدن و تأثيرگذاری بيشتر این طرح ها 

کمک کند.   
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 مفهوم نوسازی شهری چیست و چه شرایطی برای 
تحقق آن لازم است؟

گرچه نوسازی ماهيتاً قدیمی است، اما در ایران مقوله ی نسبتا 
جدیدی است و با ادبياتی که امروز مصطلح است و در قوانين و 

مقررات حقوقی آمده، مربوط به یک دهه اخير است. 
نـوسازی به معنی آماده سازی محيط برای استمرار حيـات 
انسان هایی است که در آن زندگی می کنند، سازمان نوسازی از 
سال 1347 شکل گرفته است. اما بعد از زلزله بم قوانينی در کشور، مجلس و شورای عالی 
شهرسازی تصویب شده، که بيشتر بر نوسازی بافت فرسوده تمرکز دارد. از آن تاریخ به 
بعد سازمان نوسازی بيشتر به این موضوع گرایش پيدا کرد و سياست گذاری از طریق 
رده های سازمانی و حاکميتی اعمال شده است. به عبارت دیگر تمرکز روی نوسازی بافت 
فرسوده بوده است. اگر با این تعاریف به موضوع نگاه کنيم، نوسازی یعنی احيا و مقاوم 
به نحوی که سه مولفه مصوب  و کار و سکونت،  اماکن و محل کسب  و  ابنيه  کردن 
شورای عالی شهرسازی، یعنی؛ ریزدانگی، نفوذناپذیری و عدم استحکام را مرتفع نماید. 

7-8 آقای مهندس عبادالله فتح اللهی، مدیر عامل سازمان نوسازی شهر تهران، 1392 تاکنون
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اینجا سازمان رسالتی دارد و نگاه آن به نوسازی متفاوت است. مخصوصاً زمانی که قانون گذار 
سالانه ماموریتی را به صورت کمی برای دولت و شهرداری ها تعریف می کند، در واقع رقابتی 
کمی را بين لایه های اجرایی به وجود می آورد که باید به یک سوال جواب بدهند و آن این است 

که چه مقدار نوسازی کرده اند؟ 
با تلفيق این دو نگاه و دو تعریف درمی یابيم که نوسازی معلولِ مجموعه سيستم های بالادستی، 
از جمله؛ طرح هایی است که برای نوسازی شهری مدنظر قرار می گيرد مثل؛ طرح جامع، تفصيلی 
از  اینکه  به خاطر  جامعه  از  قشری  است.  جامعه  اقتصاد  معلول  نوسازی  موضعی.  طرح های  و 
استانداردهای مورد نياز زندگی شان محروم هستند، هر بنا و ساختمانی را به عنوان جان پناه برای 
خودشان انتخاب می کنند و طبيعتاً استانداردهای لازم را نمی توانند ایجاد نمایند و این خود معلول 
شرایط اقتصادی و اجتماعی و فرهنگی جامعه ماست. وقتی ریشه بافت های فرسوده را بررسی 
می کنيم به مهاجرت های دسته جمعی از محيط های روستایی و شهرهای کوچک به کلانشهرها 
می رسيم. اینجا فرسودگی معلول مجموعه ای از رفتارهای اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و روابط 
بين دولت و مردم است و مردم از یک شرایط بدتر روستایی به شرایط بهتر شهری و از شرایط 
محيط شهری کوچک به محيط شهری بزرگ و نهایتا کلانشهرها روی می آورند. چون پتانسيل 
فرهنگی، اقتصادی، اجتماعی آنها )مهاجرین( متناسب با استاندارد شهرها نيست و از این رو اصول 
شهرها را می شکنند و زمينی را می گيرند، تقسيم می کنند و آن زمين را از استانداردهای متناسب 
خارج می کنند و بدین ترتيب ریزدانگی شکل می گيرد. از آنجایی که این افراد با یک نقشه شهری 
مناسب و متناسب با آن محيط کار نمی کنند، نفوذناپذیری هم شکل می گيرد. به عبارت دیگر با 
نگاه به منفعت اقتصادی حداکثر از زمين، آن را قطعه بندی می کنند. بنابراین معبر و کوچه ها 
بسيار تنگ و باریک شده و عبور و مرور در معابر سخت می شود.در این نوع از ساخت و سازها 
نظام استاندارد اخذ پروانه و کنترل کيفيت ساخت و ساز رعایت نمی شود و همين باعث می شود 

افراد به راه های غيراستاندارد رو آورند که همه اینها باعث عدم استحکام بنا می شود.
با این مقدمات، سازمان نوسازی شهر تهران، تنها نهادی است که به نيابت از دولت مرکزی و 
دولت محلی به موضوع نوسازی ورود پيدا می کند و به ناچار به صورت مستقيم با مردم )ساکنين 
بافت فرسوده( مواجه می شود. اگر در این ورود مجموعه دستگاه های ذی نفع و ذی نقش همه 
با  با قشری که  انجام دهند، به حداقل های کيفيت زندگی در رابطه  وظایف خود را به موقع 
مجموعه ای از محروميت ها مواجه اند دسترسی پيدا می کنيم. اما اگر هریک از این ارگان ها و 
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ذی نفعان که بایستی نقشی در رفع محروميت ها ایفا کنند، تا این پازل به صورت صحيح 
اتفاق بيفتد، خلاء حضور داشته باشند، ضعف یا نقصانی پيش خواهد آمد. 

 در سازمان، اقدامات متعددی در مقاطع مختلف تعریف شده، ولی ادامه پیدا نکرده، 
اوراق  به جای خانه،  و طرح خانه  نوسازان  پروژه های  منظر شهری،  نظیر؛ طرح های 

مشارکت و ... . دلایل این اتفاقات را در چه می دانید؟
بحث  در  جنگ  از  بعد  مشخص  بطور  و  انقلاب  از  بعد  را  سازمان  ورود  بخواهيم  اگر 
فرسودگی بررسی کنيم، به پروژه هایی نظير نواب، خوب بخت و مينایی خواهيم رسيد. 
در این ميان، نواب با خلاء مطالعات اجتماعی مواجه است، با تکميل این مطالعات به 
طرح های منظر می رسيم که نگاهش محله ای و اجتماعی بوده است. با توجه به اینکه 
نگاه سيستمی در مجموعه سازمان نوسازی وجود نداشته و به دليل نقش کم فرادست ها 
به  منظر  که طرح های  می بينيم   ... و  معاونت  شهرسازی  همچون  مسئول  نهادهای  و 
سرانجامی که مورد انتظار بود، دست پيدا نمی کنند. برای محلاتی هم که طرح منظر 
آن ها برای تصویب به کميسيون ماده 5 ارائه و تصویب می شوند، چون در اجرا، مراجع 
ذی صلاح حضور پيدا نمی کنند، لذا  ما را دچار نوسانات و کاستی هایی می کنند که نهایتاً 
سازمان را مجبور به مداخله مستقيم ميکند.  فقر این محلات از ابعاد فرهنگی و اقتصادی 
از یک سو و خلاء حضور نهادهای صاحب نقش و صاحب مسئوليت از سوی دیگر باعث 
شده است تا سازمان نوسازی خود را در احيای بافت های فرسوده تنها ببيند و به علت 
محدودیت منابع و امکانات، تنها بخشی از آنچه که در طرح های منظر مورد تاکيد بوده 
را می تواند اجرا کند و بخشی از آنها اجرایی نمی شود و به طور مشخص، خدمات 7 گانه 
شهری متناسب با پيش بينی ها اتفاق نمی افتد، چون ارگان های مسئول کمتر در عرصه 
حضور دارند. از این رو در مقطعی عملکرد سازمان به توليد مسکن محدود می شود، به 
عبارتی مسکن و تراکم های در اختيار شهرداری نزدیکترین منبعی است که هم سازمان و 
هم مردمی که در بافت فرسوده با عقب ماندگی تاریخی مواجه هستند و هم سازندگانی 
که می خواهند، در جای امنی، سرمایه گذاری کنند به آن متوسل می شوند، و این شرایط 
هم  دست  به  دست  عوامل  این  مجموعه  می کند.  نهادینه  را  درسرانه ها  فقر  نوعی  به 
می دهند تا سازمان از رویکرد مداخله مستقيم پرهيز کند و نوسازی به شيوه خوداتکایی 
و خودمدیریتی شهروندان دنبال شود. سازمان با بسته های تشویقی که از شورای شهر 
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می گيرد، این فرآیند را مدیریت می کند و ارتباط مستمر و دائمی با مردم دارد و مشکلات ساکنان 
را به روز رصد می کند. 

در طراحی منظر معمولاً  کاربری های مختلفی هم چون فضای سبز، سرانه آموزش و بهداشت 
و.....در نظر گرفته ميشود اما در عمل این کاربری های مد نظر محقق نمی شود و فقط به نوسازی 
مسکن محدود می شود و منجر به نارضایتی ساکنين می شود. به منظور رفع این معضل صاحبان 
نقش باید پای کار بيایند و به همان ميزان حضور به مقوله نوسازی پرداخته شود. سازمان نباید 
طرح های بلند پروازانه و خودمحورانه را پيش بگيرد. باید در کنار نهادهای دیگر حرکت کند 
و به این موضوع توجه کند که اگر بافت محله ای را  بر هم زد، دیگر نمی تواند آن را به بافت 
مطلوب تبدیل نماید چون ابزارهای لازم را در اختيار ندارد. سازمان نباید تنها و صرفاً با تکيه بر 
توانایی های خود وارد ميدان عمل شود و می بایست به صورت پيوسته و آهسته به سمت هدف 

پيش رود.
طرح خانه به جای خانه هم پاسخ به یک نکته مهم بود، اینکه منبع مالی نوسازی چگونه تأمين 
 شود؟ درخرید و فروش خانه، تورم و گرانی مسکن باعث می شد، پول حاصل از فروش خانه 
برای خرید خانه جدید کافی نباشد و در نتيجه شهروند احساس ضرر و زیان کند. در این طرح،  
خانه ای فرسوده را برای تأمين خدمات و یا اصلاح دسترسی ها در اختيار می گرفتيم و با یارانه ای 
که از طرف شهرداری تأمين می شد، یک خانه با استاندارد روز به شهروند تحویل می دادیم. طرح 
خانه به جای خانه چه در آن زمان و چه در حال حاضر از چند جهت طرح ارزشمندی بوده است. 
اول اینکه منافع مالی شهروند را تضمين می کرد و ثانياً شهروند مداخله نسبی در طراحی خانه 

خود داشت و همچنين واحدی که به او داده می شد دارای سند رسمی بود.
سازمان برای تأمين منابع لازم برای این طرح، چون نتوانست از شهرداری منبع مالی مناسبی 
دریافت کند، به اوراق مشارکت روی آورد. اوراق مشارکت هم در صورتی پاسخگو خواهد بود 
که به نتيجه مفيدی برسد و در عمل چنين نشد و بانک ها به نيابت از سازمان نوسازی، سهام 
خریداران را تسویه کردند و مبالغ و هزینه های بالا باعث شد این طرح استمرار پيدا نکند. به 
همين دليل است که سازمان نباید جدا از شهرداری به ميدان عمل وارد شود. چرا که با ورود 
اجرایی به محله، نظم طبيعی آن بر هم می  خورد و با توجه به تعدد کنشگران، بحث ضرورت 
مدیریت هماهنگ در سازمان مطرح می شود. هماهنگی می بایست ميان مردم، بخش خصوصی 

و دولتی باشد.



574

آن ها  خواسته  دومين  و  معاش  تأمين  شهروندان  خواسته  اولين  جابه جایی  طرح  در 
مستحکم بودن خانه است. گاهی اوقات به قدری نيازهای روزمره به ساکنان فشار می آورد 
که به استاندارد بودن خانه توجهی ندارند. هر نهادی که به سراغ آنها برود اولين سوالی 
که مطرح می کنند این است که معاش ما به چه صورت خواهد بود. بعد می پرسند جایی 
که زندگی می کنيم امن هست یا نه؟ سازمان در این طرح، واحد مسکونی استانداردی را 
برای این افراد در نظر می گرفت و به معاش آن ها توجهی نداشت و در کل نيز این یکی 

از چالشهای جدی نوسازی بافت فرسوده است.
هر طرح دیگری مانند طرح خانه به جای خانه تا زمانی که برای این بدیهيات جوابی 
نداشته باشد، قطعاً دچار اختلال خواهد بود. در کل شهر تهران چون حجم ساخت و 
سازها بالاست، حاشيه سود نيز بالاست و این موضوع برخی از ضعف های مدیریتی را 
پوشش می دهد. ولی در بافت فرسوده، چون حاشيه سود آنچنانی وجود ندارد، هرنوع 
ضعف مدیریتی برای آن نوعی بحران بوجود می آورد و قطعاً خود پروژه ها هم ضعف هایی 
داشته اند. مقادیر زیادی بودجه برای این پروژه ها تخصيص داده شده بود اما اعتبارات به 

پروژه ها تزریق نشدند و به این ترتيب چالش جدی تر شد.
قطعاً پروژه های  خانه به جای خانه باید مدیریتی کارآمد تر از پروژه های ساخت و ساز 
معمولی داشته باشند. این طرح ایده خوبی است ولی حمایت لازم صورت نمی گيرد. 
برآوردها در این طرح خوش بينانه بوده و نه واقع بينانه. از طرفی خلاء فعاليت های اجتماعی 

و فرهنگی برای مردم هم در این سيستم، باعث شد این طرح استمرار پيدا نکند.
 یکی از اقدامات ویژه دوره شما پی گیری تحقق مدیریت هماهنگ نوسازی در 
مجموعه ی شهرداری بوده است. در این خصوص توضیح دهید و بفرمایید تا چه حد 

این موضوع محقق شده و چه اثراتی در نوسازی داشته است؟
فعل نوسازی یک فعل فرابخشی، فراتخصصی، فراقشری و فرامحله ای است و به اقتضای 
شرایط شهروندان و خانه به خانه، موضوع متفاوتی دارد. ماهيت نوسازی ما را به این 
خانه  به جای  خانه ای  اگر  ببينيم.  را  پيرامون خودمان  که سيستم های  می برد  سمت 

می دهيم، فرهنگ صاحب خانه را هم باید در نظر بگيریم.
در منطقه 15 حدود700 الی 800 ميليارد تومان هزینه کردیم. ولی شهرداری منطقه 
توقع دارد که فضای سبز را هم ما ایجاد کنيم، مسجد و درمانگاه را هم ما تأمين کنيم. 
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پس همه نهادها و ذی نفعان باید بيایند و نقش خود را ایفا کنند. این مجموعه ذی نفعان، هم 
شامل درون شهرداری و هم ده ها نهاد دایری که در منطقه دارای وظيفه هستند، می باشد. 
سازمان هایی مانند ساماندهی مشاغل، سازمان بوستان ها و فضای سبز و دیگر نهادها نمونه هایی از 
آن هستند. سازمان در گذشته به نقش این نهاد ها توجهی نداشت. از سویی دیگر نقش دولت 
مطرح است که در این امور نقش دارد، مانند؛ وزارت نيرو، آب و فاضلاب و شرکت گاز و .... . 
بررسی ها نشان می دهد، سازمان ها و نهادهای زیادی در یک محله نقش دارند. پس مدیریت و 
هماهنگی در ذات وظایف سازمان است. همين که این سازمان مردم را قانع کند تا در فرآیند 
نوسازی قرار گيرند و رضایت شهروندان را تأمين کند، کار مهمی را صورت داده است و این 
رضایت، مستلزم داشتن خانه مقاوم در برابر زلزله و فراهم کردن خدمات مورد نياز در نزدیکی 

محل سکونت آن ها می باشد. 
فرآیند نوسازی فراهم کردن مجموعه شرایط، برای استمرار حيات و زندگی و همچنين مجموعه 
معيارهایی است که برای نشاط و رضایت در محله تلقی می کنيم. اگر سازمان به تنهایی وارد 
عمل شود و بار وظایف همه این نهادها را به دوش بکشد، بدیهی است ورشکسته می شود. پس 
باید یک مدیریت هماهنگ داشته باشيم. با تندروی نباید روند نوسازی را پيش برد. همان گونه 
که فرسودگی یک امر تدریجی است، نوسازی هم یک امرتدریجی است و باید به همان ميزان به 

کيفيت نوسازی نيز اهميت داد. 
شهرداری تهران برای این دوره مدیریتی یک نوع توجه به کيفيت زندگی و آرام سازی شهر را 
در پيش گرفته است و این موضوع به نوعی سياست شهرداری محسوب می شود و ما هم تابع 

شهرداری هستيم. از طرفی دولت جدید نسبت به نوسازی بافت فرسوده نگاه مثبت تری دارد.
بخشی از این مدیریت هماهنگ، شامل همکاری شهرداری و دولت است. در ميان این دو نهاد، 
دو نهاد دیگر همچون؛ کميسيون کلانشهرهاست که با حضور شهردار و وزرا به بخشی از مسایل 
شهری می پردازد و دیگری ستاد ملی راهبردی احياء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده کشور 
ميباشد که به ریاست رئيس جمهور محترم و حضور شهردار محترم تهران شکل گرفته و علاوه بر 
آن به ستادهایی که بين دولت و شهرداری در سطوح استانی و شهری در حال شکل گيری است 
و در تهران هم مقدماتش در حال فراهم شدن است، ميتوان اشاره کرد. درون شهرداری، کميته 
هماهنگی و برنامه ریزی نوسازی شهر تهران را داریم و همه معاونين شهرداری تهران و لایه های 

صف، برنامه های خود را با تصميمات این کميته هماهنگ می کنند.
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 یکی از فعالیت های مهم سازمان در چند سال اخیر راه اندازی و مدیریت دفاتر 
خدمات نوسازی بوده است. در این دوره دفاتر با عنوان دفاتر نسل سوم، به سمت 
خروجی محور بودن اقدامات پیش رفتند. رویکرد جدید با چه نتایجی همراه بوده است؟

شهرداری در هر سرای محله 14 خانه دارد و هر خانه ای بخشی از لایه های اجتماعی 
.... . ما مرکز  را سر و سامان می دهد. مثل جامعه مداحان، وعاظ، خيرین، پزشکان و 
رسيدگی به مساجد داریم. مساجد در ایجاد تشکل های محلی و شکل دهی به ذهن مردم 
در خصوص زندگی آینده و زندگی بهتر، نقش جدی دارند. در مدیریت هماهنگ، این بار 
اجتماعی بر دوش معاونت اجتماعی و نهادهای اجتماعی محله قرار می گيرد. در مدیریت 
هماهنگ نقدی مطرح می شود با این موضوع که اگر شهرداری اقدام نکرد چه باید کرد؟ 
اینجاست که نقش دفاتر از تسهيل گری به مطالبه گری تبدیل می شوند. در واقع دفاتر 
آخرین لایه سازمانی ما هستند که نوسازی را از لایه هایی که با آنها در تعامل هستند، 
مطالبه می کنند، مثل؛ شهردار ناحيه، مدیر محله، معاون شهرسازی و معماری و ... . لذا 

دفاتر در نقش جدید در واقع موتورهای حساسيت برانگيز و مطالبه گر محله هستند. 
دفاتر در گذشته صرفاً از سازمان پولی می گرفتند و کاری را انجام می دادند. اگر هم موفق 
نبودند کسی فعاليت آنها را ارزیابی نمی کرد، اما در حال حاضر همه آنها در فرایند ارزیابی 
قرار می گيرند. در گذشته کسی از دفاتر مطالبه ای نداشت. در حال حاضر منطقه یکی 
از مراجعی است که از دفاتر مطالبه می کند و سازمان از روابط تعاملی بين این دو بهره 
می گيرد. دفاتر از منطقه بابت منابع لازم برای اجرای پروژه ها مطالبه دارند بطوریکه این 
موضوع در بودجه هم دیده شد. شورای شهر هم به این نکته تاکيد کرد. به همين دليل 
امسال در لایحه بودجه ردیفی با عنوان ساماندهی فضاها و زیرساخت های بافت فرسوده 
دیده شد. نهادینه کردن این تفکر در شورا و شهرداری یک کار فکری ارزشمند بود که 

با یاری خدا انجام شد. 
دفاتر در گذشته نقش تسهيل گری داشتند و عَلم نوسازی را در محلات بلند کردند، 
قوانين و مقررات را به مردم آموزش دادند و در طول زمان نقش کارگزاری را بر عهده 
گرفتند. به طوری که سازمان کارهایی را به آنها واگذار کرد و آنها بابت آن مبالغی را از 
سازمان دریافت کردند و در حال حاضر نقش مطالبه گری دارند. این دفاتر باید بتوانند 
خروجی مدیریت هماهنگ را در محل مطالبه کنند. دفاتر نقش دوطرفه دارند یعنی هم 
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باید برای نوسازی مطلوب یک محله پروژه توليد کنند و هم اجرای آن را مطالبه کنند. در این 
دوره، سازمان نقش حمایتی پررنگی در مقایسه با نقش اجرایی خود دارد. 

اگر نوسازی یک محله را با سه رکن شهرداری، بخش خصوصی و دولت تبيين کنيم، دفاتر به 
نيابت از سازمان نوسازی مطالبه سه جانبه از این سه بخش دارند. شرط خروجی محور بودن آنها 
نيز، یکی پروژه هایی است که برای ارتقای سطح زندگی یک محله تهيه می کنند و دوم پی گيری 
آنها برای اجرا در محله با بکارگيری پتانسيل سرای محله، شهرداری ناحيه و شهرداری منطقه 
است. شهرداران ناحيه در طول سال اختيارات وسيعی در هزینه کردن بودجه شهرداری تهران 
دارند. دفاتر خدمات نوسازی، ميتوانند دفاتر فنی شهرداران نواحی در محله باشند که در تدقيق 
هزینه های شهرداری و بهره گيری مناسب از بودجه ها کمک می کنند و در نهایت ماحصل این دو 

باعث رضایتمندی شهروندان از نوسازی خواهد بود.
 یکی از مباحث مهم در نوسازی، نقش دولت و میزان و نحوه حضورش در فرآیند نوسازی 

بوده است. در این خصوص برنامه ها و اقدامات دولت را چگونه ارزیابی می کنید؟
ادوار  نوسازی کنند. دولت ها در  را  بافت های فرسوده  قانون، دولت و شهرداری مکلفند  به  بنا 
مختلف کمتر در این عرصه حضور پيدا کرده اند. دولت نهم و دهم در این عرصه به هيچ وجه 
حضور نداشتند و به جای آن سراغ مسکن مهر رفت و یک پتانسيل عظيم از بودجه را به آن سمت 
هدایت کرد. با توجه به اینکه دولت یازدهم روی این موضوع نقد داشت این ضعف را شناسایی 
کرد و با شعار مسکن اجتماعی رویکرد خود را در جهت خدمت به بافت فرسوده تنظيم کرد. پيرو 
این رویکرد، تعاملات خوبی بين دولت و شهرداری رخ داده، اما از لحاظ بودجه و امکانات، شرایط 
برای عمل مهيا نبوده است. ما خوشبين هستيم و اميدواریم دولت به تناسب گشایشی که درمنابع 
خود خواهد داشت این منابع را پررنگ تر نماید. بدیهی است بدون ایفای نقش مناسب از سوی 
دولت، نوسازی اتفاق نخواهد افتاد. چون مجموعه پتانسيل های شهرداری تکافوی یک نوسازی با 
کيفيت و با استانداردهای لازم را نمی کند و خلاء حضور دولت نقصان نوسازی را به دنبال دارد. ما 

با مذاکراتی که داشتيم خوشبينيم و اميدواریم این خوشبينی منجر به نتيجه بشود. 
انگیزه  های  بر  مبتنی  و  پروژه  هر  قالب  در  نوسازی،  پروژه های  مالی  مباحث  کردن   حل 
تراکمی، سبب افت کیفیت زندگی و فضاهای شهری در بافت های فرسوده شده است. برای 

کاهش این معضلات چه راهکارهایی وجود دارد؟
نوسازی زمانی اتفاق می افتد مگر آنکه که حداقل های امکانات لازم وجود داشته باشد. حتی اگر همه 
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امکانات هم وجود داشته باشد، یک خلاء مالی وجود دارد. دولت و بانک این پول را تزریق 
نمی کنند. شهرداری هم فقط تخفيف 100٪ عوارض را  اعمال می کند و همه این اتفاقات 
مردم را راضی نمی کند که نوسازی انجام دهند. مردم فشار می آورند تا در چارچوب طرح 
تفصيلی بتوانند از حداکثر تراکم های ممکنه قابل تصور در ملک خود، برای خودشان بهره 
بگيرند. این برای ما یک نقص به حساب می آید. به این دليل که تراکم باعث تشدید کسری 
زیر ساخت ها و خدمات می شود. اما برای مردمی که دنبال حداکثر کردن منافع خود هستند 
کسری زیر ساخت ها مهم نيست. قبل از نوسازی محلات، تعداد طبقات یک ونيم و یا دو 
بود. بعد از نوسازی، تعداد طبقات به 4 یا 5 رسيده است. استفاده از تراکم راهی برای جبران 
کمبود منابع مالی است تا حداقل هایی را برای حضور مردم و سازندگان در نوسازی فراهم 
کند. پس باید تسهيلات ارزان قيمت در اختيار مردم قرار بدهيم تا مردم راضی به نوسازی 
شوند. این احساس رضایت اکنون با گرفتن تراکم حاصل می شود و قطعاً شهرداری داوطلب 
دادن این تراکم نيست. اگر از حداقل تراکم استفاده کنيم شرایط مطلوبی حاکم خواهد شد و 
این امر مستلزم حمایت های مالی می باشد. و لازمه آن این است که از محل عمومی پرداخت 

شود. چرا که عوارض محلی پاسخگوی این نياز نيست.
این  بافت های فرسوده مطلوب نیست، و  از   کیفیت ساخت و ساز در بخش هایی 
موضوع مهمترین دلیل ورود به نوسازی را که ارتقاء پایداری و ایمنی و حفظ جان 
اقداماتی  این خصوص چه  با تردید مواجه می کند. در  برابر زلزله است،  ساکنان در 

صورت گرفته است و چه برنامه هایی وجود دارد؟
هيچ ساخت و سازی اتفاق نمی افتد مگر آنکه یک مهندس واجد شرایط رتبه بندی شده 
دارای مدارج قانونی آن را امضاء نکرده باشد. یکی از شاخص های صدور پروانه، امضای 
مهندس واجد شرایط است. در گذشته نظام مهندسی وجود نداشت ولی حالا وجود 
دارد و علاوه بر نظارت، اجرا را نيز دنبال می کند. به ازای هر متر مربع ساخت و ساز در 
بافت فرسوده با اینکه عوارض شهرداری صفر است، ولی 25 تا 30 هزار تومان هزینه 
نظارت به نظام مهندسی می پردازیم و پيشاپيش این پول را به حساب نظام مهندسی 
واریز می کنيم. شهرداری مرجع صدورپروانه  است ولی مسئوليت کيفيت ساخت و ساز 
به عهده نظام مهندسی کشور است. اینکه آیا این وظایف به نحو احسن انجام می شود یا 
نه جای بررسی دارد. برای حل این مساله راهی جز اینکه کميسيون های مشترکی را با 
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سازمان نظام مهندسی شکل بدهيم و برای ارتقاء کيفيت ساخت و ساز تلاش کنيم، وجود ندارد. 
راهبرد اصولی ما همکاری با سازمان نظام مهندسی و کمک به سازمان برای رفع اشکالات است. 
پس این موضوع به عهده سازمان نظام مهندسی بوده و از طرفی مردم هم نباید هزینه اضافی را  

برای جبران نقصان وظایف شهرداری  بپردازند.
 سازمان نوسازی چه برنامه  هایی در حوزه تأمین خدمات در بافت  های فرسوده دارد؟

ما با آسيب شناسی که از گذشته داشتيم، متوجه شدیم سازمان نوسازی به ساخت مسکن خيلی 
پرداخته است، چه در قالب بسته های تشویقی شورای شهر و چه پروژه هایی که خودش راساً 

اقدام کرده است. 
ما در کنار مسکن سازی چه به شيوه مردمی عمل کنيم و چه به شيوه های متمرکز، می بایست 
به تأمين خدمات و زیرساخت ها توجه کنيم که خوشبختانه توافق های خوبی با حوزه خدمات 
شهری )و با جناب آقای عبداللهی( و معاونت فنی و عمرانی )و با آقای جاوید( صورت گرفته است. 
در مقوله نوسازی، سازمان بر روی فعاليت هایی که در حيطه اختيارات شهرداری است تمرکز 
کرده است، که عمدتاً شامل فضای سبز است. ایجاد فضای سبز در بافت فرسوده می بایست با 
تملک پلاک های فرسوده مسکونی صورت پذیرد. چرا که در این بافت ها فضای مناسب برای این 
امر وجود ندارد. همين موضوع باعث پر هزینه شدن طرح می شود، اما خوشبختانه این طرح در 

شهرداری پذیرفته شده و مشکلی نداریم.
 چرا در شهرداری تهران، به اندازه اهمیت نوسازی، به آن توجه نشده است؟

عملکرد گذشته سازمان نوسازی مرهون حمایت شهرداری و شورای شهر است. اما خلاء حضور 
دولت احساس می شود. اگر دولت به اندازه شورا و شهرداری پای کار بياید انگيزه ی مضاعفی برای 
شورا و شهرداری برای حضور در نوسازی ایجاد می شود. در گذشته وقتی قانونگذار 50 درصد 
تخفيف عوارض را تصویب کرد، شهرداری تهران 100درصد تخفيف داد ولی هيچ اقدام و حرکت 
متقابلی را دریافت نکرد. شورا و شهرداری برای همکاری با نوسازی تمایل کافی دارند و موثرترین 

و موفق ترین مجموعه در کمک به نوسازی بودند. 
حالا اگر در دل این بافت فرسوده مترو احداث شود، شرایط بافت در کل تغيير می کند. اثرات 
تغيير زیر ساخت ها درنوسازی بافت فرسوده چه بوده است؟ هزینه مترو و هزینه بزرگراه ها چه 
تاثيری در مناطق داشته است؟ ما در مقوله نوسازی با یک مسأله زیرپوستی مواجه هستيم. 
از آن  و  برخورد کرد  با آن  به راحتی نمی شود  ... که  و  اجتماعی، بحث معلوليت  آسيب های 
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گذشت. به همين دليل این کار )نوسازی( به کندی پيش می رود و شهرداری تهران به 
تنهایی نمی تواند حریف این موضوعات باشد. شهرداری وقتی می بيند در این سال ها و 
در مقابل این فعاليت ها، از سوی دولت تسهيلاتی پرداخت نشده، انگيزه اش کم می شود. 
شهرداری زمانی برای نوسازی با کيفيت انگيزه پيدا می کند که بتواند به جای اعطای 

تراکم، تسهيلات دیگری را با کمک دولت ارائه نماید. 
تا کنون تنها حامی نوسازی، شورا و شهرداری بوده است. به هرحال وقتی شهردار بالاسر 
پروژه ای مثل مترو یا بزرگراه است، آن را در یک جدول زمانی محقق می کند. اما در 
نوسازی می توان با مردم این کار را کرد؟ در طرح خانه به جای خانه مسائل اجتماعی 
متفاوت است. پس باید با احتياط عمل کرد و مانند مترو نمی توانيم بگویيم که این خانه ها 

در این افق زمانی باید تخریب شوند.
 بین کنشگران مختلف، در خصوص ابعاد مسأله و اقدامات قابل انجام در نوسازی 
بافت های فرسوده، تفاهم کارشناسی وجود ندارد. بعنوان نمونه با 3 درصد نوسازی 
در بافت فرسوده شهر تهران، سالانه تعداد قابل توجهی واحد مسکونی مازاد تولید و 
سبب رکود بازار مسکن می شود و این موضوع با مأموریت 10 درصد نوسازی سالانه 
تعیین شده در برنامه های چهارم و پنجم توسعه هماهنگ نیست. در این خصوص چه 

اقداماتی می توان انجام داد؟
واحد سنجش ما در نوسازی چيست؟ آیا نهاد قانونگذار که این را تصویب می کند سال به 
سال بودجه مورد نياز را در اختيار مقامات اجرایی قرار داده است؟ آیا تا حالا اینکه چرا 

این کار انجام نشده، وزیری مورد سوال قرار گرفته است؟
دولت معتقد است تعيين 10 درصد نوسازی سالانه با کارشناسی لازم انجام نشده و 
کسانی که این درصد را مشخص کرده اند، باید در بودجه های سنواتی هم این موضوع را 
لحاظ می کردند که تاکنون چنين اقدامی صورت نگرفته است. ما خوشبينيم که این 10 
درصدی که در قانون آمده است، حداقل ابزاری برای مطالبه گری باشد. در برنامه های 
کلان، درصدی هم اگر مقرر می شود، باید پيچيدگی نوسازی در آن لحاظ شود. اولاً باید 
واحد سنجش را تعيين کرد، واحد نوسازی بلوک است یا محله؟ آیا اهرم  های قانونی لازم 
برای مجاب کردن مردمی که وارد نوسازی نشده اند در اختيار مقامات اجرایی و دولتی و 

شهرداری قرار  گرفته است؟
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حالا که در آستانه برنامه ششم هستيم، باید نقدی کارشناسانه از مصوبه مجلس یا از برنامه 
پنجم صورت گيرد و در برنامه ششم، این امر به صورت واقع بينانه مدنظر قرار گيرد و ادبيات 
قابل سنجش تری بين مردم و شهرداری و دولت بوجود بياید و کنشگران در خصوص موضوع به 

تفاهم لازم برسند.
 در برابر 260 هزار واحد فرسوده، تاکنون برای حدود 300 هزار واحد مسکونی پروانه صادر 
شده است، اما فقط 30 درصد بافت نوسازی شده است. این مکانیسم را که برای نوسازی هر 
واحد فرسوده ناگزیر از تولید قریب به 4 واحد مسکونی هستیم، با توجه به اولویت های پایدار 

سازی و ضرورت تسریع این موضوع، چگونه ارزیابی می کنید؟
آیا کسی وضعيت بافت فرسوده و ساکنان آن را سنجيده است؟ طبق آمار حدود 260 هزار واحد 
مسکونی در بافت فرسوده وجود دارد که در عمل بيشتر از این تعداد است. در یک خانه ممکن 
است چند خانوار زندگی  کنند. مثلًا خانواده ای در زیرزمين خانوار دیگری زندگی می کند و امکان 
دارد در این شمارش وارد نشده   باشد. پس، اول اینکه تعداد واحدهای شمارش شده در بافت با 
تعداد واحدهای واقعی متفاوت است. دوم اینکه، شخصی که نيم قرن روی زمينش بوده و امروز 
از آن 60 مترمربع زمين، حداقل دو واحد می خواهد. اگر شما چهار واحد هم بسازید  فقط دو 
واحد به این شخص می رسد و دو  واحد صرف هزینه ساخت و ساز می شود، چرا که عموم 
ساکنان بافت توان مالی لازم را برای ساخت بنا ندارند و با سازندگان مشارکت می کنند. این 
همان واقعيت اجتماعی و اقتصادی ساکنين بافت فرسوده است. 50 درصد از هزینه های ساخت 
نيز مربوط به نظام مهندسی، عوارض متفرقه شهرداری، بيمه، آتش نشانی و آموزش پرورش و ... 
است. پس نوسازی بافت در خدمت یک عزم ملی ناخودآگاه قرار گرفته است. دولت 6 ماه است 
جلسه برگزار می کند تا بسته تشویقی رونق ساخت مسکن را ارائه دهد. اما هنوز خروجی خاصی 
حاصل نشده است در حالی که نوسازی بافت فرسوده ماهيتاً در خدمت امر ملی توليد مسکن 
قرار گرفته است. حدود 50 درصد از واحدهای توليدی به مصرف صاحبان املاک می رسد و 50 
درصد بقيه صرف تأمين مسکن کسانی می شود که در همان بافت ها زندگی می کنند و یا به 
لحاظ اجتماعی و اقتصادی سنخيت بيشتری با بازار مسکن این بافت ها دارند. اگر می خواهيم 
برای نوسازی 1 واحد، 4 واحد توليد نکنيم، باید به همان نسبت حمایت های مالی بيشتری برای 

جبران هزینه ها، از سوی دولت صورت گيرد.
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rehabilitation projects

 Preparing documents on local renovation and development for de-
teriorated neighborhoods

 Regulating new encouragement package for upgrading quality of 
construction in deteriorated urban fabric

 Inaugurating renovation observatory for deteriorated urban fabric

 Promoting the Iranian-Islamic Architecture Pattern by providing en-
couragement package and free services concerning façade design 
as well as paying part of façade construction charges 

 Propagation urban renewalism and be known as public culture

 Applying capacities of private sector (in the form of project manag-
ers, renovation service agencies, renovation executives, investors, 
etc.)

 Pursuing the use of the added value of the lands and urban pro-
jects with respect to renovation and equal development of city

 Initiating renovation discourse and online researches 

Abstract
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The fourth period, 2014 up to now 
Given the considerable construction in deteriorated urban fabrics 
(especially from 2012 to 2013), and potential increase of population 
density in the fabrics and the low quality of the constructions, as well 
as the emphasis laid by the Supreme Leader and the Islamic City 
Council of Tehran and the mayor of Tehran on Iranian-Islamic Archi-
tecture in the city of Tehran, the dominant approach of the period has 
been paying attention to the quality of renovation and putting more 
effort into acquitting the deficit of services. In this regard, based on 
the decisions of the Council within the framework of decisions and 
policies of the municipality, the realization of a coordinated renovation 
management was added to the agenda in the first phase of munici-
pality set with the setup of regeneration, rehabilitation and renovation 
committees in districts, as well as by establishing coordination and 
planning committee of Tehran renewal  (in the presence of general 
directors of staff and estates and deputies of related district planning). 
Also several agreements were negotiated between different sectors 
of the municipality including Department of Urban Services and Envi-
ronment, Urban Beautification Organization, etc.
In this period, the following measures were added to the agenda:

 Pursuing the realization of coordinated urban management 
in deteriorated urban fabrics through the implementation of ren-
ovation management model (Urban renewal Staff Committee of 
Tehran, Coordinating and planning Committee of Tehran urban 
renewal, Urban renewal Staff Committees of Districts, and re-
gional workgroups). 

 Mobilizing and directing financial resources of Tehran Munic-
ipality in order to provide services in deteriorated urban fabric 
(Note 48). 

 Clarifying and pursuing the implementation of environmental 
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of dissolution by delivering a research report on “financial and administra-
tive performance of UROT” in 2011. 

The third period, 2012-2013
In this period, the social and cultural aspects of the organization’s activities 
were highlighted in the field of renovation. According to the Islamic City 
Council of Tehran’s enactment, cooperation with NOSĀZĀN companies 
ended and the vast majority of the organization’s activities focused on the 
development of facilitation offices in the form of “renovation service offices” 
of deteriorated neighborhoods of Tehran. In this era, covering almost one 
hundred percent of deteriorated urban fabrics, the number of renovation 
service offices amounted to 63 in 2012, and 53 in 2013 given conducted 
renovation and integration of some areas. Over this period, the offices man-
aged to solicit public and local builder participation, in that the contribution 
of unified residential units increased from 2 percent in 2008 to about 55 
percent of the whole constructed units in the deteriorated urban fabric with 
facility support approved by the City Council and the encouragement cri-
teria of the detailed plan. In this period, in addition to the development of 
renovation service offices, the following measures were taken:

 Inaugurating comprehensive university of applied science for ur-
banization, rehabilitation and renovation

 Emphasizing the quality of construction by introducing Iranian-Is-
lamic architecture discourse, and hosting Tehran’s festivals of “Teh-
ran, KASHI-e NOO” and “better designed façade” (in District 17)

 Continuing to publish Specialized books and to host conferences 
and Specialized meetings

 Publishing training booklets 

 Effectively participating in the review of the detailed plan for dete-
riorated urban fabrics 

Abstract
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them up to 43

 Completing a number of NOSĀZĀN projects

 Preparing and operating encouragement package of “Finan-
cial incentives for owners and investors in unifying and reno-
vating houses and units located in deteriorated urban fabrics”, 
based on which charges of residential permit were waived and 
charges of commercial and administrative land use outside 
stock exchange and main orders were reduced by 50 percent. 

 Effectively participating in the establishment and legalization 
of renovation service offices

 Effectively participating in Codification of law of “Supporting 
of regeneration, rehabilitation and renovation of deteriorated 
and inoperable urban fabrics”

 Establishing NOSĀZĀN company of Tehran and regional 
NOSĀZĀN companies and two topical companies under the 
names of NOSĀZĀN Engineering Company and NOSĀZĀN 
Equipment and Support Company 

 Establishing ANDISHGĀH company

 Outsourcing the maximum activities to new established com-
panies

 Issuing participation bonds amounted to 4,000 billion rials 

 Setting up and publishing an eJournal, carrying out research 
projects, translating Specialized books, hosting conferences 
and meetings, supporting students’ disertation 

 Cooperating in codification of criteria for renovation of dete-
riorated urban fabrics in the detailed plan

How companies are established and activities and measures are out-
sourced in this period is the way that it led the Islamic Council of city 
to deal with the issue and the council prohibited municipality from co-
operating with the foregoing companies, and took UROT to the brink 
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by house” plan in the field of acquisition (in support of NOSĀZĀN 
projects).

 In the field of financing: definition and implementation of one-me-
ter-house sale in order to solicit public participation and apply public 
micro-resources in financing renovation process with the aim of facili-
tating applicants’ housing (in support of NOSĀZĀN projects).

 In the field of management and structure: definition and setup of 
regional operative committees and establishment of the first renova-
tion office with the aim of facilitating and soliciting participation in the 
area of IMĀM ALI (District 15) 

 In the field of research and publishing: publication of booklets of 
renewal

 Moreover, participation in drafting the enactment “organizing social 
participation in the regeneration of deteriorated urban fabrics in Teh-
ran” in Islamic City Council of Tehran

 The basic responsibility for “evaluating and assessing the need 
for Tehran’s housing up to 2025 horizon” determined in Islamic City 
Council of Tehran

The second period, 2009-2011
During 2008-2010, under Article 44 of the Constitution of Iran and in or-
der to take maximum advantage of private sector’s capabilities, NOSĀZĀN 
Company of Tehran and regional NOSĀZĀN companies were established. 
Upon the establishment of the companies and outsourcing administrative 
measures, UROT partly takes up headquarter and managerial essence. 
Some of such important measures of this period include:

 Continue to prepare urban landscape plan in the form of the third 
phase in favor of 33 other deteriorated areas with an area of about 
1000 ha 

 Setting up 5 pioneering facilitation offices and then expanding 

Abstract
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ment was obliged to start reconstruction and renovation old fabrics of 
cities and villages and strengthening existing buildings against earth-
quake by using internal and external resources, take measures to 
finalize the related operations throughout the country within up to a 
maximum of ten years. In early 2006, coinciding with the identification 
of deteriorated urban fabrics and adoption of a neighborhood-based 
approach, the organization started a new trend of activities. In 2006, 
Iranian Supreme Council on Urbanization and Architecture approved 
criteria of recognition of the areas, In this regard, the areas of Teh-
ran’s deteriorated fabrics were delineated, approved and notified ac-
cording to the approved criteria. Upon the announcement, regenera-
tion, rehabilitation and renewal of deteriorated and inoperable fabrics 
of Tehran were marked as the main task of UROT. In this regard, the 
organization conducted an array of activities in different periods, the 
most important of which are explained in what follows. 

First Period, 2005-2008
 In the field of plan preparation: definition of special renovation 

project, which includes special detailed plan for renovation and 
urban landscape plan of neighborhood, and preparation of ur-
ban landscape plan for deteriorated neighborhoods in the form of 
modeling for nine deteriorated areas with 176 ha, the first phase 
(for 14 deteriorated areas with 354 ha), the second phase (for 14 
damaged areas with 311 ha). 

In the field of implementation: definition and commencement 
of NOSĀZĀN project implementation with a capacity of 30 
thousand residential units as acquisition revolving fund in the 
deteriorated fabrics

In the field of acquisition for providing services and opening 
Passages: definition and implementation of “house superseded 
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Abstract

Urban Renewal Organization of Tehran (UROT) was founded in 1968, fol-
lowing the preparation of the comprehensive plan and pursuant to parlia-
mentary approval for buying residential units, real estate, and lands of the 
city’s old neighborhoods, demolition, renovation and implementation of de-
velopment projects, and its statute was ratified by the Association of Tehran 
City in 1971. The organization has been chiefly in charge of case projects 
such as cooperation in the design and construction of Mellat Park, coop-
eration in the design and construction of Khazaneh Park, the design and 
construction of residential complexes for military officers and noncommis-
sioned officers in Resalat Square and Nazi Abad, implementation of Azadi 
Square Development Project, implementation of Niavaran Parking, imple-
mentation of part of government pavilion in Mehrabad Airport, and coopera-
tion in the project of Behesht Zahra Cemetery, etc. However, coincided with 
the adoption of a new constitution by organization in 1994, Tehran Abadsaz 
Co. established and started working, and the entire activity of the company 
were handed over to UROT since 1998.
In 2002, at the same time as the issue of Imam Ali Expressway comple-
tion in the eastern part of Tehran, and according to the results of a joint 
study by Japan International Cooperation Agency (JICA) and Center for 
Management and Prevention of Crisis of Tehran, the deteriorated fabrics of 
Tehran and their vulnerability to earthquake received attention. When Bam 
Earthquake happened, the interest in the renovation of deteriorated and 
inoperable urban fabrics grew in further importance in government’s and 
municipality’s programs. In 2004, Tehran’s City Council created incentives 
to facilitate unifying and renovation in the fabric, which received attention 
in paragraph B of Article 30 of Fourth Development Plan (2005-2009), in 
making safety and strengthening of buildings and cities. Thus, the govern-

An introduction to Urban Renewal Organization:
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رسول فرحزادی، اعظم خباز، ميرحجت سيدصبوری

مشاورین مستند نگاری 
محسن قراخانلو، عليرضا اسکندرزاده، زهرا نژادبهرام، مهری قراخانلو 

)شرکت گسترش مدیریت مهان(

مصاحبه   شوندگان
عليرضا جاوید، عليرضا عندليب، فریدون درویــش زاده، عليرضا جعفری، کاوه حاج علی اکبری، 

حميد جوانی، کيوان خليجی 

چاپ و نشر :
موسسه  نشر شهر

طراحی وگرافیک :
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