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 شهري فرسودهيها بافت
)قانوني الزماتوها چالش(

 چكيده

،شهري مديريت هاي حوزهدر موضوعاتينمهمتراز يكي شهري فرسوده هاي بافت نوسازيكه آنجا از

 كيفيتو شرايط ارتقاي منظوربه عمراني دخالت هرگونه،است كشور شهرسازيو بحران مديريت

 نينهمچو نوين شهرسازي معيارهايو استاندارد جامع، هاي برنامه براساسبايدها عرصه ايندر زيست

 تغييرات تحققو دخالت براي لازمو موجود حقوقي ابزارهاي مجموعهاز صحيح دركو شناخت

 شامل نياز مورد حمايتي هاي پشتوانهينتأم گرودر نوسازي طرح تحقق همچنين.پذيرد صورت

.ستها بافت ايندر تشويقي هاي ياستگذاريسو پشتيباني مالي، حقوقي،يها حوزه

 تهيه، مراحل تمام بتواندكه باشديا گونهبه بايد فرسودهيها بافتبا مرتبط مقرراتو قوانين

 جايگاه يحاًصربايد قوانين گونه ايندر گردد شاملرا فرسوده بافت نوسازييها طرح اجرايو تصويب

 روند طريق اينازتا گردد مشخص فرسوده بافت نوسازييها طرح اجرايو تصويب تهيه، متوليان

 شده، انجام فرسوده بافتيها طرح دربارهكه هايييبررسبا.گردد تسريع دار مسئله مناطق اين نوسازي

 اجرا مرحلهبه مربوط فرسوده بافت نوسازي هاي طرح مشكل ترين اساسيكه است شده مشخص

 نوسازي براي پشتيبانيو حمايتي قوانينكهشد مشخص حقوقي قواعد حوزهدر مطالعهباو باشد مي

.ندارد وجودآن برايهم مناسبييپيگير مرجعواست مبهمو محدودها بافتينا

 انگيزه نبود همچنينوسويكازها مشوق نبودوها بافت گونه اين مالكانو ساكنان اغلب مالي بضاعت

 چنيندر.است شدهها بافت اين نابسامان وضعيت استمرار موجب مناطق،آندر گذاري سرمايه براي

و تشويق جبنه توانندميزيرا باشند؛ داشتهتر پررنگ نقشي توانندمي مصوباتو قوانينكه است ايطيشر

 حوزهدر موجود هاي قابليتو منابعبه توجهبا گزارش ايندر كلي طوربه.باشند داشته كنندگي هدايت

و پرداخته فرسوده بافتايفض كيفيت ارتقايو نوسازيو بهسازي حوزهدر قوانين ثيرأتو نقشبه حقوقي

.شود تحليلو شناسايي حديتا موجود هايخلأوها چالش است شده سعي

 مقدمه

 فرسودگي دليلبهكه شودمي اطلاق شهرها قانوني محدودهاز هايي عرصهبه شهري فرسوده بافت

 مستعد،يشهر هاي زيرساختو خدمات سيسات،أت مناسب، شهري معابراز برخورداري عدم كالبدي،




 	و������__________________________________________________��
ا������را�� 


.برخوردارند نازلي اقتصاديو محيطي مكاني، ارزشاز عمدتاً اجتماعي، ديدگاهازو بودهيپذير آسيب

از بيشناكنو شهري، بهسازيو عمران مادرتخصصي شركت ازسوي شده اعلاميآمارها براساس

 توسعهاز تواندمي آنهابه توجهو شناساييكه دارد وجود كشوردر شهري فرسوده بافت هكتار هزار 76

 شده ارائه1 جدولدرها استان تفكيكبه شهري فرسوده هاي بافت مساحت.كند جلوگيريها بافت اين

 مسئولان براي واقعيت اين،دارد قرار زمين كرهاي لرزه زمين كمربنددر ايران فلات اينكهبه توجهبا.است

 ماليو جاني خسارات ها،هساز اغلب ندسيمه ضعفبه توجهباكه است شده روشن شهري مديرانو

 هاي بافت محدودهدركه مردماز بالايي درصدو بود خواهد غيرمتصوراي لرزه زمين حوادثاز ناشي

 قرار1آناز ناشي هاي بحرانواي لرزه زميناتخطر حداكثر معرضدر،كنندمي زندگي شهرها فرسوده

 اغلبدركه است شرايطي اينو كرد رها خود حالبه توان نميرا فرسوده هاي بافت روي، ازاين.دارند

 نظردرو مناسب هاي برنامه تدوينبا شده تلاش اخير هاي سالدر.دارد موضوعيت جمعيتي هاي كانون

 ساكنانكه داشت نظردربايد اما.شود فرسوده هاي بافت نوسازيبه اقدام آن، ساكنان منافع گرفتن

 خود هاي خانه نوسازي براي لازم مالي امكانازو بوده درآمدكم اقشار جزو دتاًعم فرسوده هاي بافت

 صرفه.ندارند نيزرا شده بيني پيش تسهيلاتو وام بازپرداخت توان حديتا افراد اين.نيستند برخوردار

 موانع ديگراز تواندمي نيز شهر نقاط سايربا مقايسهدرها بافت ايندر گذاري سرمايه پايين اقتصادي

 معضلاتياز يكي نيز ساختماني مصالح قيمت افزايش،مشكلات اين همهاز گذشته.رود شماربه نوسازي

 سال اتفاق بدترين،كارشناسان گفتهبه.هستند گريبانبه دستآنبا فرسوده هاي بافت ساكنانكه است

درو مصالح قيمتدركه لاتيتحو.بود مسكن بازار شوك،فرسوده هاي بافت نوسازي حوزهدر 1391

.نبود ثيرأتبيها بافت گونه ايندر خورد، رقم مسكن شده تمام هزينه نتيجه

 فرسوده هاي بافتبه توجه ضرورت تبيينو مسئله تشريحازپس حاضر، گزارشدر الوصف مع

 هايي تحليلو خارجي تجربيات نمونهو شده بررسي حوزه اينبا مرتبط اصلي مصوباتو قوانين شهري،

 بررسيبه زمينه، ايندر كارشناسان نظراتو آرابر مروريبا بعد بخشدر.شودمي ارائه هركدام از

 شهرهاي فراگير معضل اين فراروي قانوني هاي چالشكه هدف اينبا شود؛مي پرداخته موجود موانع

تاشد خواهد اشاره مشكلات گونهيناأمنشسربه بندي جمعدر نهايتاً.گيرند قرار ارزيابي مورد كشور،

.باشد آتي راهكارهاي ارائهو مسئلهحل براي راهگشايي

. ...و امدادرساني بحران بهداشتي، بحران،يابي زنده بحران مصدومين، اعزامو اسكان بحران مواصلاتي، مسيرهاي بحران ازجمله هايي بحران.1
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 موضوع ابعاد بررسي

 بافت هكتار هزار76 حدود،)ذيل جدولبا منطبق( شهري بهسازيو عمران شركت اعلام براساس

 معيارهاي براساس نوسازي براي ريزان برنامهو ولانئمس توجهكه دارد وجود كشوردر شهري فرسوده

كه است گفتني.طلبدميرا مناطق ايندر اقتصاديو اجتماعي هاي شاخص بهبودو مدرن شهرسازي

و شهري معضلاتاز يكيبه عملياتي رويكردهايوها برنامه نبودو فرسوده هاي بافت گستردگي

 امكانات كمبود همچونريشه مشكلاتاز بسياري تداوم.است شده تبديل شهرها كلان الخصوص علي

 اين ازجمله فرهنگيو اجتماعي هاي آسيب بروزو معابر نازل وكيفيتيتكم شهري، رفاهي خدماتو

.است معضلات

ها استان تفكيكبه شهرها فرسوده هاي بافت مساحت.1 جدول

 استان
سالآماربراساسجمعيت

1390 
دفترتأييدموردفرسودهبافتمصوبمساحت

)هكتار(ها طرح تهيهبر نظارت
7455781584اردبيل
36128926807اصفهان
268551707ايلام
24191024190شرقيآذربايجان
18468972721غربيآذربايجان
595575953بوشهر
21526431516البرز
97044564626تهران
4439031058بختياريوچهارمحال
291606586جنوبيخراسان
40608404332رضويخراسان
22447675شماليخراسان

30414905689خوزستان
5700490723زنجان
4576891614سمنان

10885022577بلوچستانوسيستان
27084253941فارس
7959681212قزوين
10951411337قم

9311722145كردستان
14953844709كرمان
13021431785كرمانشاه

297834857بويراحمدويلويهگكه
8379701999گلستان
12379592153گيلان
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 استان
سالآماربراساسجمعيت

1390 
دفترتأييدموردفرسودهبافتمصوبمساحت

)هكتار(ها طرح تهيهبر نظارت
10258991132لرستان
16055804633مازندران
9666281293مركزي
6705861839هرمزگان
9613631810همدان
8167155238يزد
7514966976441جمع

.ريشه بهسازيو عمران مادرتخصصي شركت:مأخذ

 سال 100 حداقلبايد ساختمان متوسط عمر حاضر حالدر،شهرسازيو راه مسئولان گفته به

 اينو دارند سال50از كمتر،فرسوده هاي بافت هاي ساختمان درصد70از بيشكه حاليدر،باشد

وديكالب بافت.وسازهاست ساخت اغلبدر ساختمان ملي مقرراتو فني مشخصات نكردن رعايت بيانگر

با همراهو غيرممكنرايبحران مواقعدر امدادرساني امكانو بوده استاندارد غير مناطق، ايندر سنتي

.كرد خواهد تأخير

 بهترين تواندمي فرسوده هاي بافت اصولي بازسازيكه دارد اهميت نكته اينبه توجه

 باشد مسكن حداكثر توليدو اقماري هاي شهرك،مهر مسكن نظير هايي پروژه براي جايگزين

در( است ناپذير اجتناب شهرسازي،و راه وزارت آفريني نقش برايكه است ضرورتي اينو

).شودمي پرداخته موضوع اينبه بيشتر تحليل،و تجزيه بخش

 تبعيضوشد خواهدها قيمت تعديلو وساز ساخت رونق موجب شهرها كلان فرسوده بافت احياي

 خواهد موجبو داشت خواهد همراهبهرا شهر بالاي هاي بافتو جنوبيويمركز هاي بافت بين مثبت

 طرفاز شوند برخوردار نياز مورد مسكناز متفاوت، مالي توانبا مسكن متقاضياناز بسياريتا شد

 توسعه سياست تحققو جمعيت سرريز اسكان جهتدر فرسودهيها بافت نوسازي ديگر،

 هاي سياست سايربه نسبت توجهي قابل اقتصادي هايهصرفوها مزيت،شهرها دروني

.دارد شهري توسعه

حلدر اند توانسته كنوني مصوباتو قوانين آياو كجاست اصلي مشكلكه دانست بايد همه اين با

 مختلفي علل اي، رسانهو تجربي تخصصي، كارشناسي، مختلف محافلدر.باشند كارگشا معضل، اين

تا گرفته ماليو قانوني موانعاز.شودمي ذكر كنوني نوسازيو بهسازي هاي طرح توفيق عدم براي

 بدون نيز شده اجرا هاي طرح غالب ديگر، طرفاز.مردم استقبالو همكاري عدمو مديريتي هاي ضعف

 دست همه الذكر فوق موارد.گيرد نمي صورت آنها وضعيتاز درستي سنجشو شده رها دقيق ارزيابي

 يعني كشور، شهرهاي اكثر ناخوشايند مسئلهبه تبديلآن پيامدهايو آثارو دادههم دست به
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.است شده شهري فرسودهيها بافت

 عوامل عنوانبهكه اقتصاديو اجتماعي طبيعي، فرسايش عواملبر علاوه رسدمي نظر به

وهاييانارس برخي شود،يم ياد آنهااز شهرهادر فرسودگي روند تشديدو ايجاددر اصلي

 خلأهايوهايينارسا ابهامات،وسويكاز مديريتيو اجرايي هاي حوزهدر موجود هاي كاستي

 تاكنون شود؛مي محسوبها بافت اين بهسازيو نوسازي راهدر جدي مانعي ديگر ازسوي قانوني

كه گرفتهتصورهم متعددي هاي تلاشو اند شده مطرح زمينه ايندر متعددي تخصصيو علمي گزارشات

 چارچوب سند،1382يرسميرغيها سكونتگاهيساماندهويتوانمندساز سندبه توانمي جملهآن از

 همه، اينبا.كرد اشاره شهري بهسازيو عمران شركت توسط شده انجام مطالعاتو مجدد اسكان سياست

 سازماني درونو مديريتي راتتغيي مطالعات، پوشانيهم شده، انجام مطالعات گذاشتن كنار چون دلايلي به

 براي جامعيحل راه هنوز ...و شده انجام هاي پژوهشدر هماهنگو يكپارچه مديريت عدم ها، پژوهش بودن

.است نرسيده اجراو گيري تصميم مرحلهبه كامل صورتبه شهري، فرسوده هاي بافت معضلبا مواجهه

و ندارندرا لازمييآكارو شناختكهاست انينكارپيمادر ضعفبر ناظر فوق، دلايلاز برخي همچنين

.است گرفته انجام اشخاص توسطكه است مطالعاتي وكيفييكم سطحدر ضعفبر ناظر ديگر برخي

و شهري فرسوده هاي بافت بهسازيو نوسازيدر جاري مشكلات بررسي تحقيق، ايندر عمده هدف

با مرتبط هاي نامهينيآو مصوبات قوانين،بر خاص صورتهبكهاست زمينه ايندر موجود مسائل شناسايي

 قانوني ابهاماتوها چالش بررسي دنبالبه واقعدر حاضر گزارش.است شده متمركز فرسوده هاي بافت

.شودتر مشخص اجرا حيطهدر آنها مناسب بازخورد عدم اصلي دليلتا بود خواهد موجود

 فرسودگي تعريف

و زمين جابجايي جوي، تأثيرات زمان، گذر اثربر بناها،اي سازهو كالبدي كيفي افتو فرسايش

 كهن هاي بافتدر علاوهبه.كرد تعريف كالبدي فرسودگي توانميرا نامطلوبو نامناسب نگهداري

 روز نيازهاي پاسخگوي خوبيبهو شده دروني ناهماهنگي دچار آنها عملكرد نوعوها كاربري برخي

،ازسوييوهستند تعادل عدم داراي جديد هاي بافتبا مقايسهدرو جديد شرايطدروندنيست جامعه

با ...و سبز فضاي مسكوني، هاي كاربري جايگزيني موجب،جديد بافتبهها كاربري اغلب جابجايي

 اين.تاس دادهرخ عملكرد فرسودگي حالت ايندركه شودمي ...و انبارها،،ها فروشي عمده ها، كارگاه

 بخشي جداماندگي نهايتدركهشد خواهد عملكرديو كالبدي فرسودگي گيري شكل موجب وضعيت

 تقسيم دستهدوبه فرسودگي ديگر عبارتبه.داشت خواهدپيدررا محلاتو شهر هاي قسمت از

 يعني شهري فضاي مهم عناصراز يكيدركه است فرسودگي،نسبي فرسودگي.كاملو نسبي:شود مي

 فرسودگي باعثو گيرد دربرميرا عنصردوهر،كامل فرسودگي ولي؛كندمي رخنه كالبديا فعاليت
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 يكجا طوربه»فعاليتو كالبد«دريا»فعاليت«يا،»كالبد«دريا فرسودگيپس.شودمي فضا كامل

 اين.باشدها فرسودگي انواع بيانگركه داد تشكيل معادلاتي توانمي اساس اينبر.كندمي رسوخ

:شود نوشته زير صورتبه تواند مي1معادلات

 فضا نسبي فرسودگي=)نسبي فرسودگي( فعاليت+)سالم كالبد( شكل:اول معادله

 فضا نسبي فرسودگي=) سالم( فعاليت+)سالم نسبتاً كالبد( شكل:دوم معادله

 فضا كامل فرسودگي=) فرسوده( فعاليت+)فرسوده كالبد( شكل:سوم معادله

با.برد بالا شهري فضايدر مرمت عمل انجامبارا پايداري ميزان بايد بناها فرسايشاز جلوگيري براي

 فرسايش كاهش بنابراين.گيردمي فزونيآن دوام ميزانو رفته بالا شهري فضاي عمر پايداري افزايش

.است مرمت نيازمند شهري فضايدر پايداري ميزان بردن بالاو دارد پايداري مسئلهبا مستقيم ارتباط

 شهري دار مسئله بافت هاي شاخص

 عناصرو عوامل وجودكه گرددميلاقطا شهرازييها بافتبه شهري دار مسئله بافت« تعريف،به بنا

 هاي ارزش نزولباو آوردمي فراهمرا انسان زيست محيط كيفي هاي ارزش كاهش آن،در مختلف

 ساكن جماعتدر مهاجرتبه ميلو شودمي اهميتبي بافتدر نوسازي تي،سكونو زيستي محيط

 برخيكه(شد قائل شهري فرسوده هاي بافت برايرا هايي ويژگي توانمي اساس اينبر».يابدمي فزوني

:شودمي ارائه ذيل شرحبهو)باشد نمي بافت فرسودگيبر دال الزاماً تنهاييبه آنها از

،دكالب فرسودگي.1

،بافت درونبه پيادهو سواره مناسب دسترسي عدم.2

،نامناسب زيربنايي تأسيسات.3

،آلودگي حجم بالابودنو محيطي زيست مشكلات.4

،فراغت اوقات گذران براي امكانات كمبود.5

،محروميتو فقر.6

 توانمي فرسودگياز شهري هاي فعاليت رهاييبا معادلهنايدر.شده فضا نسبي فرسودگي باعثو است فعاليت شامل فرسودگي اول معادلهدر.1
سرازرا خود زندگي فضا كالبد،در عمده دخالت بدون حالت ايندر.بخشيد تحقق باشدمي معادله اصلي شكلكه شهري فضاي بودن فعال
 شهري هاي فعاليتدر مداوم صورتبهو اندكدكانكه است عملي ابقا.گفت سخن شهر فضايي سازمانيابقااز توانمي حالت ايندر.گيرد مي

 جلوگيري فضا فرسايشاز نتيجهدرو كالبد فرسايشاز فعاليتدر فرسايش كاهش حداقليا حذفباتا داردآنبر سعي عمل اين.گيردمي صورت
.گنجاند)Rehabilitation( بهسازي اقداماتازاي مجموعه قالبدر توانميرا ابقا عمل.كند

ياحيا حالت ايندر.است شده فضا نسبي فرسودگي باعث مناسب فعاليت وجودباكه است كالبد شامل نسبي فرسودگي دوم معادله در
 تغييراتباكه است عمليااحي.گيردمي صورت احيا عمل حالت ايندر.است فرسودگياز كالبد رهايي گرودر شهري فضاي حيات مجدد

ازآن تبعبهو عملكرد فرسايشاز كالبد،در فرسايش حذفباتا داردآنبر سعي احيا.گيردمي صورت كالبد رويبرممداو ولي،اندك ساختماني
وم حبيبي،( گنجاند)Renovation( نوسازي اقداماتازاي مجموعه قالبدر توانميرا احيا عمل.كند جلوگيري شهري فضاي فرسايش
).1381،شهري مرمتو فرسودگي.م مقصودي،
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،ها بافت سايربا درمقايسه زلزله برابردر زياد پذيري آسيب.7

،ها بافت ايندر خدمات انهسر بودنكم.8

.بالا جمعيت تراكم.9

،است شده تعريف معماريو شهرسازي عالي شوراي توسطكه هايي شاخص براساس اما

:از عبارتند فرسوده بافت هاي ويژگي

 داشته مربع متر 200از كمتر مساحتي آنها درصد50از بيشكه هايي بلوك:ريزدانگي.1

.باشند

.باشنداي سازه سيستم فاقدو ناپايدارآن بناهاي درصد50از بيشكه هاييوكبل:ناپايداري.2

.باشند داشته متر6از كمتر عرضآن معابر درصد50از بيشكه هايي بلوك:نفوذناپذيري.3

 شهري فرسوده هاي بافتدر مداخله هاي ديدگاه

 مشكلاتو مسائلحل براي بهينهيهاحل راه يافتن شهري، فرسوده هاي بافتدر مداخلهاز هدف

 بدون توان نمي شهر، كالبدييا فيزيكي هاي ريزي برنامهدركه است بديهي.است شهروندان شهري

 بنياديو اساسي اقداماتيبه،شهروندان نيازهايو فرهنگي،اجتماعي اقتصادي، ساختارهايبه توجه

،مدرن شهرسازي معيارهاي براساس بايدي،شهر هاي بافتدر مداخله گونههر روي، ايناز.زد دست

.گيرد قرار توجه مورد شهر اقتصاديو ايدئولوژيكي ارزشي، نظام گرفتن نظردرو شهري نگري آينده

 فرهنگيو اجتماعي،اقتصادي توسعه هاي زمينهو شرايط،شهري نوسازيدر هرگاه ديگر، عبارت به

 تهيهكه است نگرش نوع اين براساس.بود خواهد يدارترپاآن محصولوتر سريع كار روند شود، فراهم

تصور شهر سطحدر فرهنگيو اجتماعي اقتصادي، توسعهبا همزمانو همگام ها، طرح اجرايو

 توسعه اجتماعي،ـ اقتصادي توسعه هاي برنامهبا كالبديـ فيزيكي توسعه هاي برنامه تلفيقو گيرد مي

.آوردمي فراهمرا شهري پايدار

1:كرد تقسيم عمده دسته چهاربه توانميرا شهرييها مداخله

 مداخله، نوع ايناز هدف.است پرودونو كابه ريچاردسون، نظير نوزدهم قرن شهرسازانيها نظريهاز متأثر مداخله نوع اين:نوگرايانه مداخله.1
فنو علم گرايانه،نو مداخله اهداف، اينبه رسيدن منظوربه.است شهر سطحدر زيبايي بردن بالاوييآكار افزايش سلامت،و بهداشت سطح ارتقاي
 شهر،در نظم نبود شهري، هاي فعاليتدر آشفتگي وجود نظير مشكلاتيو مسائل رفعدر سعي مداخله نوع اين.كندمي معرفي كار ابزار عنوانبه را

 اگرچه،.دارد شهري اظرمندر زيبايي نبودو سبز فضايو نوركافياز برخورداري عدم شهر، كهن بافتدر خصوصبه حد،از بيش هاي تراكم وجود
.داندميفنو علماز صحيح استفاده عدمو داشتن گذشتهبه نگاهدررا مشكلات اين تمام ريشه

.است آنون ريمونو سيت موريس، كين، راس چون نوزدهم قرن شهرسازان پيش هاي نظريهاز متأثر مداخله نوع اين:گرايانه فرهنگ مداخله
 شناختي زيبايي هاي ارزشبه توجه كهن، اشكال براساس شهر رشدبر تكيه شهر،در گذشته فرهنگي هاي ارزش كردندهزن مداخله، نوع ايناز هدف

.استشهرهدر آرامشو جذابيت ميزان بردن بالاوكلبه دادن ارزش ارزش،با هاي بافتدر تصرفو دخل رسيدن حداقلبه كهن، شهرهاي
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،نوگرايانه مداخله.1

،گرايانه فرهنگ مداخله.2

،فرانوگرايانه مداخله.3

.گرايانه مردم مداخله.4

در توانميرا موفقيت احتمال بيشترين طبيعتاًو مشاركت ميزان بيشترينكه است ذكر شايان

 زمينه ايندركه كشورهايياز بسياريكه است دليل همينبهو دانستنهگرايا مردم مداخله نوع

باكه شودمي توصيه بيشتر امروزه.هستند روش اين كارگيريبه طرفدار اند، داشته موفق تجربيات

 ناحيهآن هاي ويژگيبا هماهنگو چندبعدي جامع،اي برنامه بافت، نوعهر مسائلوها ويژگيبه توجه

 ساختاري، لحاظبه شهر پيكرهاز بخشهر هاي ويژگي تفكيك.گردد تدوين شهري نگري آيندهو

 گام نخستيندر بنابراين،.شد خواهد بخشآن اجرايي سازمانبا متناسب راهكارهاي تدوين موجب

 نهايي اهدافو مسئله ابعادبه توجهبا.شود انجام سنجي امكانو سنجي زمينهبه مربوط مطالعات بايد

.گرفت خواهندبردررا شهر آيندهو اقتصادي اجتماعي، كالبدي، مسائل،مطالعات اين محورهاين،آ

 بالادستي اسناددر فرسوده بافت جايگاه

 كناردر كشور جاري قوانيندر موجود هاي فرصت بازشناسي منظوربهو مطالعاتاز بخش اين در

 فوق، هاي فرصت ساختن عملياتي جهت حتماليا كمبودهاي همچنينو موجود تهديدهاي شناسايي

 ارزيابيو مطالعه مورد طرح موضوعبا مرتبط دستورالعملوها نامه آيين قوانين،ازاي گسترده طيف

:از عبارتندكه است شده تقسيم كلي دستهسهبه مزبور قوانين.است گرفته قرار

،)راهبردي( كلان قوانينـ

،)كاربردي( بخشي قوانينـ

.)ها دستورالعملوها نامه آيين( اجرايي ضوابطـ

:از عبارتند كلان قوانين بخشدر گزارش موضوعبا مرتبط شده بررسي اسناد

،اساسي قانون.1

از تلفيقي تواندمي فرانوگرايانه، مداخله.باشدمي بعدبه ميلادي 1960 دهه شهرسازي هاي نظريهاز متأثرلهمداخ نوع اين:فرانوگرايانه مداخله
 كهن بافت پودو تار حفظ مداخله، اين اصلي محور.بكاهد فوق مداخله نوعدو تفريطو افراطازكه باشد گرايانه فرهنگ مداخلهو نوگرايانه مداخله
.است شهر فضايي كالبدي هاي دگرگوني دركنار

 بالا آن، هدفكه است ميلادي بيستم قرن هاي دهه آخرين مشاركتي شهرسازييها نظريهاز متأثر مداخله نوع اين:گرايانه مردم مداخله
 ساكنانودممررااي مداخله نوعهر اصلي مخاطبان گرايانه، مردم مداخله.است شهر فضايي سازمان تغييراتدر مردم مشاركت ميزان بردن

 همكاريبا بافتدر مداخله آنها، بررسيازپسو داشت توجه مردم نظربه بايد اي، مداخله هرگونهاز قبل بنابراين.داندمي عمل مورد هاي محدوده
 فضاي دركبه اينان.دارد آيندهبهروو گذشتهدرسر ديگر سخنبه بيند،مي تكاملدررا تداوم نظريه گرايانه، مردم مداخله.پذيرد صورت مردم
.انديشدمي ريزي برنامهبه طراحياز بيش گرايانه، مردم مداخله.ثابتو صلب هاي طرح خلق خصوصبه آن، خلقبهنهو انديشندمي شهري
).1381،شهريمتمرو فرسودگي.م مقصودي،وم حبيبي،( كنندمي بازي شهري سازماندهيدررا اساسي نقش مردمان آن،دركه ريزي برنامه
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.ايران اسلامي جمهوري انداز چشم سند.2

 جاري مقرراتو قوانيناز وسيعي طيف شامل بخشي، قوانين قسمتدر شده بررسي اسناد

 خلاصه طوربه قوانين اين.نمود تقسيم انقلابازپسو قبل كلي دستهدوبه توانميكه شود مي

:از عبارتند

،كشور عمراني پنجمتا اول هاي برنامه.1

،معابر توسعهو اصلاح قانون.2

،ها شهرداري قانون.3

،شهري نوسازيو عمران قانون.4

،كشور فرهنگيو اجتماعي اقتصادي، توسعه پنجمتا اوليها برنامه.5

،گردشگريو فرهنگي ميراث سازمان اساسنامهدر بخشينقواني.6

،شهري بهسازيو عمران مادرتخصصي شركت اساسنامهو حوزهدر مندرج قانوني تكاليف.7

،ايران معماريو شهرسازي عالي شوراي مصوبات.8

،غيررسمي هاي سكونتگاه توانمندسازي سند.9

،شهري ناكارآمدوهفرسود هاي بافت نوسازيو بهسازييحياااز حمايت قانون.10

.مسكن عرضهويدتولازيتحماويسامانده قانون.11

 قانون توانميكه دارد وجود نيز مختلفي هاي دستورالعملوها نامهينيآ اجرايي، ضوابط بخش در

.دانستآن نمونه آخرينرا 1392 سال بودجه

 شده انجام مطالعاتو تجارببر مروري

 ژاپن)الف

 طرحيا زمين مجدد ساماندهي طرح ژاپن،در شده اجرا هايرحط ترينمهماز يكي

LRP (Land Readjustment Project) و شهري امكانات توسعه مذكور، طرحاز هدف.است

 ها، تعاوني خصوصي، بخشرا طرح اين اجرايي هاي دستگاه.است زمين منبعاز بهينه برداري بهره

 قانون مبنايبر طرح اين قانوني پايهو دهندمي تشكيل دولتي هاي شركتو محلي هاي حكومت

 بعد صفحه نموداردر زمين مجدد ساماندهي طرح هاي ويژگي.است استوار 1954 سال ساماندهي

:شودمي مشاهده
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 هاي طرح ساماندهي مجدد زمين ويژگي.1نمودار

 ميساتوچو ناگويا، شهرهايبه وانتمي،است يافته تحقق آنهادر يندآفر اينكه هايي شهر از

(Misato Chou) وMiato2-chome گايا كوشياي درياچه شهرو (Koshigaya Lake 

Town) زمين قطعات ساماندهيو اصلاحو شهري توسعه هاي ريزي برنامه تجاربدر آنچه.كرد اشاره 

با رابطهدركهرا صليا نكات.اجراستو طراحي مراحلدر مردم مشاركتبر تكيه است مشهود ژاپن

:است شرح اينبه برگرفت توانمي ژاپندر زمين مجدد ساماندهي طرح رويكردهاي

دركه است سكونتگاه اصلاحبامأتو مسكن اصلاح جهتدر رويكردي زمين مجدد ساماندهيـ

.گيردمي صورت زمين تفكيكو تركيب شكل

.دارد وجود اجرايي مسئولانو متخصصان ساكنان، بخشسه ميان معنادار ارتباطـ

.دشومي انجام ...و اقتصادي امكانپذيري اجتماعي، هاي ويژگيبه توجهبا توسعه مناسب روش انتخابـ

.است كيدأت مورد آنها شخصي املاك حفظو ساكنان تثبيتـ

.دارد وجود آنها املاكدر كيفي افزوده ارزش ايجادو ساكنان ميان طرح منافع عادلانه توزيعبر كيدأتـ

.است نظرمد طرح مالي خودگردانيـ

.يابدمي تحقق طرحدر ساكنان همه درگيريـ

و عمومي خدمات مينأت طريقاز سكونتگاه ارتقايو معابرو قطعات موقعيت اصلاحبر كيدأتـ

.ستها ساخت زير

و اصلاح جهتدررا زمين مجدد ساماندهي طرحبايدكهكرد بيان گونه اين توانمي واقع در
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در الگويي عنوانبه تواندمي امر اينكه نمود اجرا گوناگون ابعاددرو شهري فضايو محدوده ارتقاي

.گيرد قرار نظرمدها پلاك تجميع طرح يندآفر

 يونان)ب

دركه است رونديبا مشابه تقريباً كلي صورتبهاننيودر زمين مجدد ساماندهي طرح اجراي يندآفر

 موضوعات،طرحبه راجع كلياتيو تعاريف بيانازپس ابتدا طرح اين تدويندر.شد ذكر ژاپنبهتجر

:دنشومي بندي دسته زير موارد غالبدر طرحبا مرتبط

،قانوني موضوعات.1

،فني موضوعات.2

،مالي موضوعات.3

.اجتماعي موضوعات.4

آندركه شودمي مطرح نموداري صورتبه زمين مجدد ساماندهي طرح اجراي روند سپسو

.شوندمي مشخصو تعريف،مرحلههر كنندگان مشاركت

:يافت دست زير نكاتبه توانمي يوناندر زمين مجدد ساماندهي طرح رويكردهاي از

 هاي مدل اجرايي، بدنه تعريفاز اعم طرح گوناگون مراحلدر قانونيو حقوقي پشتوانهـ

 قوانين وضع گاهيو استآن اصلي عناصراز ...وها زمين مجدد توزيع تشويقي، تسهيلات مشاركت،

.است نياز مورد زمينه ايندر جديد

.است كيدأت مورد طرح مالي گرداني خودـ

از عادلانه توزيعيو سكونتگاه زيرساختو خدمات ارتقايو مينأتبه طرحاز حاصل سودـ

.يابدمي اختصاص مالكان ميان افزوده ارزش

.كند برابري پيشين زمينبا ارزشو موقعيت لحاظاز بايد مالكبه شده واگذار جديد قطعهـ

.ورزدمي كيدأت عمومي منافعو)افراد( خصوصي منافع ميان تعادلبر طرحـ

و ريزي طرحدر مردم نقشبه توجه يوناندر زمين مجدد ساماندهي طرحدر رسدمي نظر به

.است نگرفته قرار توجه مورد ژاپن جربهت ميزانبه گيري تصميم

 تركيه)ج

 است؛ شده تقسيم دستهسهبه شهري توسعه براي نياز مورد زمين نمودن فراهم هاي روش تركيه در

.زمين مجدد ساماندهي طرح روشو داوطلبانه روش،)تملك( غرامت پرداخت روش

 تشخيص تري مناسب روشرديگ روشدوهب نسبت زمين مجدد ساماندهي روش كشور اين در
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.شودمي اجرا Zoningيا بندي منطقه هاي طرح تحقق منظوربه تركيهدر طرح اين.است شده داده

.دهند اختصاص عمومي كاربريبهرا خود زميناز درصد35 بايد مالكانازيكهركه صورت بدين

در زير هاي ويژگي خلاصه طورهب.دارد بستگي عمومي كاربري نياز مورد مقياسبه درصد اين تعيين

:شودمي ديده مذكور هاي طرح

 مفهومبه زمين، مجدد ساماندهي طرح اصلي هدف عنوانبه بندي منطقه هاي طرح تحققـ

.باشدمي مسكنبا توأم عناصر سايرو سكونتگاه ارتقايبه طرح اين رويكرد

در متداول ثبتيو حقوقيلاتمشك كاهش سبب طرح اجراياز پيش ثبتي هاي ويژگيبه توجهـ

.گرددمي املاك مجدد توزيع

.است نظرمد عمومي خدمات ارتقايو تأمينـ

 تأميندر مشاركتبه بيشترو است كمرنگ ريزي برنامهو طراحي مراحلدر مشاركت نقشـ

.گرددمي محدود عمومي مصارف براي زمين

)اختصار طوربه( تركيهو يونان ژاپن،در فرسوده بافت هاي ريزي طرح،فراملي سطحدر،حاضر بخش در

 خودگرداني نيزو ساكنان مشاركت مذكور، هاي طرحدر غالب رويكرد است، مشخصكه طور همان.شد ارائه

 راه تنها ايران، مختلف شهرهايدر شده بررسي هاي طرح رويكردكه است حاليدر اين؛هاست طرح مالي

و قطعات مالكانو ساكنان مشاركتبه آنهادرو داندمي تملكو تجميعرا فرسوده بافت هاي طرح اجرايي

 براساسها پروژه بيشتركه است دليلآنبه اينو است نشده توجهي بومي ساكنان حفظو بافت ارتقاي

.بافت مسائلحل براينه شودمي اجراو تهيه اجرايي سساتؤم فايدهـ هزينه يندآفر

را است بندي جمعو ارزيابي قابل مردم نگاهاز تملك موضوع سوابق براساسكه آنچه حال، اين با

: معتقدند آنها)ميداني تحقيقات اساسبر( كرد ارائه زير صورتبه توان مي

.است نداشته مردم شدن متضررجزاي نتيجه تاكنون تملك روند.1

.شودمي شهرداري عايدآن فوايد تماميكه است بودهاي سويهيك جريان،تملك.2

 اول، قدمدر اما،شود منطقهو محل آباديبه منجر،دور آيندهدر است ممكن چندهر تملك.3

شد خواهداي عده نصيب نوسازيو آبادي واقعدر.گرددمي ضعيف مردم سرپناه دادن دستاز باعث

.اند نبوده مناطقآن ساكنين كه

.دشومي گرفته ناديده مردم عادلانه حقوق ها، تملكدر.4

در ساكنين زندگي اساساً عمراني، عمليات شروعوآن خاتمه زمانتا تملك عمليات آغازاز.5

.گرددمي مختل ...و اقتصادي فرهنگي، اجتماعي، مختلف ابعاد

 يابدمي كاهش ...و انتظامي عمراني، خدمات ازجمله شهري خدمات تملك، شروعبا همزمان.6

.بگريزند منطقهازو فروخته ناچيز قيمتبهراودخ منازل شوند مجبور مردمكه جايي تا
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 قانوني الزاماتوها چالش تحليلو تجزيه

 محوريو موردي صورتبهها تحليل مشابه، تجارب مطالعهو مسئله چارچوب مرورازپسو ادامه در

:شودمي داده نشان زير نموداردر خلاصه صورتبهو شده ارائه

 وعات قابل بحثشمايي از موض.2نمودار

 فرسوده بافت تعريفوها شاخص معيارها،در ابهام.1

 فرسوده بافت تعييندر»ريزدانگي« شاخص.1-1

 شده تبيين يكسان طوربه ايران شهرهاي همه براي فرسوده بافت حوزه مصوباتو رويكردهااز برخي

در اينكهبر اعتقادبا كارشناسان ثلاًم.كند نمي صدق آنها همه براي هايي ملاك چنين اما است،

 مساحت آنها هاي پلاك درصد50از بيشكهييها بلوك( ريزدانگي شاخص،نفر هزار50 زير شهرهاي

 مربوط شهرهاي مورددررا شاخص اين حذف درخواست ندارد، مصداق)دارند مربع متر200از كمتر

در متوسط سطوحبه اشارهباهمآنو شهر چندبه محدود شده ارائه مستنداتكهييآنجااز.دارند

 كشور شهرهاي كليهبه شرايط اين تعميمو پذيرش قابل بنابراين.باشدمي شهرآن مناطقاز بعضي

 داشتن،جاري ضوابط طبق شهري، محدودهيكبه فرسوده بافت عنوان اطلاق براي علاوههب.باشد نمي

هر الزاماً شهرها فرسوده هاي بافتاز بسياريدركه است حاليدر اين باشد؛مي الزامي شرطسه هر

درراها بافت گونه اينبا لازم برخورد نحوهو وضعيت گيران، تصميم واقعدرو نداشته وجود شاخص سه

.اند نگرفته نظر
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 فرسوده بافت تعييندر جمعيتي تراكمو معبر عرض اندازه تعريف.2-1

 هاي شاخصاز يكي جاري، ضوابط طبق.است معابر نفوذپذيري بحثبا برخورد نحوه ديگر، جالب نكته

 اول نگاهدر شايدكه باشدمي)متر6 زير عرضبا معابر داشتن( بافـت پايين نفوذپذيري فرسـوده بافت

اي فرسوده هاي بافت كشور، نقاطاز بسياريدركه اينجاست مسئله اما؛آيد نظربه منطقــيو صحيح

 تلقيها بافتآن براي مانعي شاخص، اين ضعف روي، ازاين،است متر6از بيش آنها عابرمكه هستند

 معبر واقعا آيا اما،يابدمي افزايش معابر عرض بافت، نوسازيو تخريبازپسچه اگر البته شود، مي

درهمنآ دارد؟را آتيو جديد يافته افزايش ساكنين تردد نيازبه پاسخگويي توان شده ايجاد جديد

 فرسوده واحدهر ازايبه كنوني شده نوسازي هاي نمونهدر شده انجام تحقيقات طبقكه شرايطي

 گرفتن درنظرباكه شودمي بازسازي سطح هماندر مسكوني واحد6/7 تعداد شده، تخريب

به نسبت بازسازياز بعددر فرسوده محدودهيك جمعيت متوسط گفت توانمي خانوار،عدب

 چنين دانستن فرسوده دلايلاز يكي واقعدر.شودمي برابر7 حدود آن، تخريبزا قبل

 عملاً اما.است بوده ساكنان دسترسيبه نيازدر توانايي عدموآنكم نفوذپذيري بافتي،

 همانهم باز زياد، زمانو هزينه صرفو بازسازيازپسكه است اين افتدميكه اتفاقي

به پاسخگوييبه قادر نيز حداثلاجديدا معبرزيرا است؛ نشدهفعمرتو داشته وجود مشكل

 هاي بافت نوسازي رويكردهاي چنين ديدگاه، ايناز.نيست جمعيتي حجم چنين نيازهاي

در محلي،و ملي هاي دولت براي شهري مشكلاتو تعهدات افزايش موجب تنها فرسوده،

.شد خواهد آينده زمان

»فرسوده«و»مدآناكار« هاي واژه تعريف عدم.3-1

 بهسازي احيا،از حمايت قانوندربراي مثال. كرد مطرح واژگاندر ابهام عنوانبا توانميرا ديگر ايراد

 عنوانيكدوهر شهري ناكارآمدو فرسوده بافت آيا شهري، ناكارآمدو فرسوده هاي بافت نوسازيو

 وجوديا،باشد ناكارآمدهمو فرسودههم بايددباش مزبور قانون مشمول اينكه براي بافتيكو دارند

 باشد داشته مسكوني كارآيي است ممكن فرسوده بافتيك مثالبراي.است كافي شرطدو ايناز يكي

»ناكارآمد« ولي،است»فرسوده« بافت فرض ايندر باشد، استفاده قابل تاريخي اثريك عنوانبه يا

 مشخص تعريفبه نسبت قانون، اين اجرايي نامه آييندر حداقلتا دارد ضرورت رسدمي نظربه.نيست

.شود اقدام ناكارآمدو فرسوده عبارتاز جامعو

 مصوبات هماهنگينا.2

 امر اينو دارند تداخل يكديگربا قوانينو مصوبات موارد،از برخيدركه دهدمي نشانها بررسي
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 مورددر مثالبراي.شود مشكل دچار اجرالهمرحدر فرسودهيها بافت نوسازيتا شودمي موجب

كه شرايطيدرو شده پيشنهاد عام صورتبه تراكم،ايران معماريو شهرسازي عالي شوراي مصوبه

را وضعيت باشد، وساز ساخت ارتفاعو تراكم محدوديت دارايو بوده تاريخي ارزش داراي فرسوده بافت

 تشويق تراكم اعطاي مصوبه دوم بند ذيلاز مشكل اين رفع براي بتوان شايد البته.است نكرده روشن

 مربوط مقرراتو ضوابطكهكرد برداشت گونه اين)21/3/1386 مصوب( شهري فرسوده هاي بافت در

.است نشدهآنبه تصريحي حالهربهكه شودمي شاملهمرا تاريخييها بافت به

 مصوبات تحقق ميزانو كيفيت.3

ـ ايراني معماري اصول رعايت لزوم مثالبراي.استالؤس مورد نيز مصوبات تحقق كيفيتو حجم

و نشده محقق عملدر،است شده اشاره بدان ذيلاًكه بافت ارزشمند بناهايبا هماهنگو اسلامي

و رنگ ديگر، عبارتبهو شده ساخته يكسان شهرهاو محلات همهدر شده، نوسازي فرسودهيها بافت

.ندارند خود سابق محليو فرهنگي هويتاز بويي

 منظوربهو كشوركل 1386 سال بودجه قانون»6« تبصره»د« بند»3-4« جزء اجرايدر((
و شهرسازي عالي شوراي كشور، شهرهاي فرسوده هاي بافتدر مسكوني واحدهاي سازندگان تشويق
:نمود تصويب خود 21/3/1386 مورخ جلسهدر ايران معماري
 درصد 120 دارند، مصوب فرسوده بافتكه شهرهايي همه فرسوده هاي بافتدر ايهپ تراكم.1
.شودمي تعيين
 تفكيك نصاب حداقلكه شهرها فرسوده هاي بافتاز هايي عرصهدر بنا احداث براي پايه تراكم.2
 صيليتف تراكم سقفازكه نحويبه( درصد60 ميزانبه باريك براي فقط باشد، شده رعايت آنها در

.يابدمي افزايش)ننمايد تجاوز
 عالي شوراي 11/2/1385 مورخ مصوبه موضوع تعاريف شهرها فرسوده هاي بافت تشخيص ملاك*

.باشدمي)6/4/1385 مورخ 15323/310/300 شماره نامهطي( شده اعلام ايران معماريو شهرسازي
به شهرها، سايردرو معماريو هرسازيش عالي شوراي تصويببه شهرها، كلاندرها بافت اين محدوده
.رسيد خواهديا رسيده مربوطه استان توسعهو ريزي برنامه هاي شوراو)5( ماده هاي كميسيون تصويب
از مصوبه اين مشمول هاي بافتدر مصوب هاي طرحدر موجود مقرراتو ضوابط ساير رعايت*
 الزامي اشغال سطح تفكيك حداقل عابر،م عرض مصوب، هاي طرحدر شهر پذيري جمعيت سقف جمله
.است

 هاي بافتدر واقع ارزشمند بناهايبا هماهنگو بومي،اسلاميـ ايراني معماري اصول رعايت*
 الزامي مصوبه اين مشمول هاي ساختمان اصلي نماهاي طراحي ويژهبهو ساختمان طراحيدر مربوط
.است
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 هاي پروانهدر مصوبه اين تاريخو شماره درجو استناد ضمن موظفند مربوطه هاي شهرداري.3
از ناشي صادره، هاي پروانهدر مندرج زيربناي سطوح افزايش ميزان گزارش بار،يك ماه3هر،صادره
 استان شهرسازيو مسكن سازمان.نمايند ارسال استان شهرسازيو مسكن سازمانبهرا مصوبه اين

 احتمالي كسري تأمين براي لازم سازوكار ها، شهرداريازهواصل هاي گزارشبه توجهبا است موظف
به مصوب، جامع طرح چارچوبدررا مناطق اين نياز مورد خدماتيو عمومي هاي كاربري سطوح

.»نمايد ارائه)5( ماده كميسيون
در احتمالي لرزه زمينازپس وقايعاز پيشگيري،فرسوده هاي بافت احياي دلايلاز يكي علاوههب

 بدون،فرسوده هاي بافتدر وساز ساخت متقاضيانبه وام اعطاي طرحبا ولي ست،شهرها سطح

و مدرن شهرسازي معيارهاي نبودياو الزام عدمو قبلي اجرايي پروژهو طرح تعيين

 قبلي هاي ساختمان جايبه جديد هاي ساختمان لازم، استانداردهاي رعايت عدم همچنين

 ايندر بافت ريزدانگي مشكل بنابراين شوندمي ساخته نصابحد زيرو كوچك هاي پلاك در

 گونه اين نوسازيبا گرچه آنكه ضمن.ماند خواهند باقي همچنان فرسوده بافت هاي محدوده

 سطحبه توجهبا اما يابد،مي كاهش نسبتاً لرزه زمين خطراتاز پذيري آسيب درصد واحدها،

 آوارهاياز ناشي فزاينده خطرات وسازها، ساختآن نازل دهاياستاندارو ناظر مهندسان آفريني نقش

.داشت تصوراز دور توان نميرااي لرزه زمين احتمالي

 قابل اينجادرو آمده توسعه پنجم برنامه قانون)171( ماده»د« بند تبصرهدركه ديگري مسئله

در اجرا براي مهر مسكن چون هايي طرح منابع درصد50 حداقل اختصاص ضرورت است، ذكر

بر علاوه شدن، اجرايي صورتدركه مهم بسياراي نكته.است شهري فرسوده هاي بافت محدوده

 شهردر متروكو شده رها هاي زمين گيري شكلاز فرسوده، هاي بافتبه زندگيو پويايي بازگرداندن

از يكي همچنين.آورد عملبهرا مناطق ايناز برداري بهره حداكثر توانميو كندمي جلوگيري

و شهر مراكزاز دوري يعني اند، بوده مواجهآنبا كنونتا مهر مسكن هاي پروژهكه مشكلاتي بزرگترين

 وجودبه توجهبا ديگر، ازسوي.دشومي مرتفع وسيله بدين كار،و سكونت محل زياد فاصله

و ندارند مجدد داثاحو گذاري سرمايهبهينياز،فرسوده مناطقدر شهري هاي زيرساخت

از.بود خواهند برداري بهره قابل)اوليه احداثبه نسبت( كمتر هزينه صرفو بازسازيبا تنها

را دروني توسعهبراي لازم هاي ظرفيت جمعيتي هاي كانونو شهرهاكه ماداميتا منظر، اين

 مردمبر ضافيا هاي هزينه تحميل موجب،شهري توسعه هاي سياست سايراز استفادهد،ندار

 مينأت نحوه نامه شيوه اساسبر نيست، پذيرفتني عقليو علمي لحاظبهوشد خواهد دولتو
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از توسعهبر مهر مسكن طرح كيدأت1،مهر مسكوني واحدهاي ساختو سازي آماده واگذاري، زمين،

 اراضيبررا شهر محدوده داخل غيردولتي اراضي حتيكه طوريهب است، فرسودهيها بافتازو درون

 مذكور مطلب بين هماهنگي نشانگر خوبيبه موضوع اين.داردمي مقدم شهر محدودهبه متصل دولتي

در دارد،كه زيادي بسيار اهميت عليرغم فوق مسئله.است توسعه پنجم برنامه قانون)171( مادهو

.است نبوده موفق چندان اجرا

 موارد برخيدر مصوبات نبودن جامع.4

 خدمات.1-4

 بحث،دهدمي روي شده بازسازيو نوسازي هاي بافتبه جمعيت افزايش ازايدركه ديگري مشكل

 رشدبا متناسب آياكه است مطرحالؤس اين درواقع.آنهاست نياز مورد خدماتي فضاهاي تناسب

 روزمره،و خرد تجاري واحدهاي مسجد، سبز، فضايو پارك نظير خدماتي فضاهاي جمعيت،

 حقوق رعايتبر قانونگذار زياد تمركز رسدمي نظربه شوند؟مي برابر8 نيز ...و آموزشي هايفضا

و شود غفلت مهم نياز اينبه توجهاز حديتا شده باعث فرسوده، هاي بافت نوسازيدر مالكيت

و نبوده آور الزام چندان مذكور مواد2،مسئله اينبه احيااز حمايت قانوناز موادي اختصاص عليرغم

 نوسازي تنها فرسوده، هاي بافت بهسازيو نوسازياز هدفكه است حاليدر اين.نشود اجرايي

:است آمده مهر مسكوني واحدهاي ساختو سازي آماده واگذاري، زمين، تأمين نحوه نامه شيوهدر.1
 شهرهردر شرايط واجد متقاضيانكل تعدادبه توجهبا موظفند استان مسكن شورايبا هماهنگي ضمنها استان شهرسازيو مسكن هاي سازمان
 فوريتبا زير طرقاز اولويت ترتيببهآن تأمينبه نسبت دست بالا مصوب هاي طرح ضوابطبه توجهباو اقدام زمين كسري ميزان برآوردبه نسبت
:كنند اقدام

 دولتي هاي دستگاه سايرياو شهرسازيو مسكن وزارتبه متعلق اراضياز اعم شهرها محدوده داخلدر واقع مسكوني كاربريبا دولتي اراضي.1
.درآيد شهرسازيو مسكن وزارت مالكيتبه بايد مسكن عرضهو توليداز حمايتو ساماندهي نونقا اجرايدر كه

.دارند قرار اولويتدر فرسوده هاي بافتدر فوق مشخصاتبا اراضي:تبصره
 قانون)7( ماده راستايدرياو)5( ماده كميسيوندر موضوع طرحبا توافق طريقاز شهرها محدوده داخلدر مناسب غيردولتي اراضي.2

 مسكن توليداز حمايتو ساماندهي
)كاربري نوعهربا( دولتي اراضيبا شهرها محدودهدر واقع غيردولتي مسكوني اراضي معاوضه.3
و مسكن سازمان رئيس تشخيصبه بنا فوق هاي راه طريقاز زمين تأمينكه درصورتي شهرها محدودهدر واقع مناسب غيردولتي اراضي خريد.4

.نباشد امكانپذير مسكنو زمين ملي سازمان تأييدبا ازيشهرس
 شهر مصوب محدودهخطبه متصل مناسب دولتي اراضي.5
 شهرسازيو مسكن كارگروهدر موضوع طرحو توافق طريقاز مصوب محدودهخطبه متصل مسكوني كاربري جهت مناسب غيردولتي اراضي.6
.حريماز خارج مسكوني هايشهرك احداث جهت مناسب اراضيياو شهرها حريم داخل هايسكونتگاه محدودهدر واقع دولتي اراضي.7
 نظايرو تلفن گاز، برق، آب، الامتيازحق نوسازيو بهسازي احيا، مصوب هاي طرحدر لازم هاي زيرساختوها سرانه تأمين منظوربهـ)11( ماده.2
.نمايند اقدام نياز مورد خدمات تأمينو برقراريبه نسبت موظفند ذيربط هاي دستگاهو است محفوظ نوسازي،ازپسها محدوده ايندر آن
و مذهبي آموزشي، گردشگري، فرهـنگي، عمومي، فضاهايو خدمات تأمين منظوربه غيردولتي هاي بخش هاي هزينه تواندمي دولتـ)12( ماده

.نمايد محسوب ؤديانم مالياتي قبول قابل هاي هزينه جـزءرا يادشده منـاطقدر ورزشي
 كشوركل سنواتي بودجهدر شهري فرسوده هاي بافت نوسازيو بهسازي احيا، جهت ريال ميليارد هزارده سالانه است مجاز دولتـ)13( ماده
.نمايد درجو بيني پيش
 ساخت برايرا نياز مورد اعتبارات قانونينا)13( ماده موضوع اعتبارات چارچوبدر موظفندها استان توسعهو ريزي برنامه شورايـ)14( ماده
.نمايند تأمين اولويتبا ذيربط هاي دستگاه اعتبار محلاز فرسوده هاي بافت مصوب محدودهدر خدماتيو عمومي هاي ساختمانو فضاها
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 ارتقايو مدرن شهرسازي هاي شاخصو معيارها اعمال بلكه،نيست فرسوده واحدهاي

 آنها ساكنان آتيو فعلي نيازهايبه توجه بدون مسلماًكه آنهاستدر زندگي كيفيت

 توليداز حمايتو ساماندهي قانون اجرايي نامه آيين)1( ماده»4« بنددر همچنين.نيست امكانپذير

و فرهنگي عمومي، فضاهايو خدمات مينأت جهتدر غيردولتي بخش هاي هزينهاز مسكن، عرضهو

 مطلب اين.است برده نام يانمؤد مالياتي قبول قابل هاي هزينه عنوانبا شده، ياد مناطقدر مذهبي

 شده گذاشته غيردولتي بخش عهدهبه مسكن مكمل خدماتو فضاها مينأتكه است معني بدين

 كافي اندازهبه ولي،باشد تقدير قابل گذاران سرمايه تشويقعدباز تواندمي رويه اين اگرچه است،

 ونيكن شده انجام وسازهاي ساختدرراآن بازتابو تناسب عدم روي ازاينو نبوده دقيقو آور الزام

 مكمل خدماتي فضاهاي فاقد اند شده نوسازيكه هايي پروژه اكثر ديگر، عبارتبه.ديد توان مي

.باشند مي

 بيشتر نظارت ضرورت.2-4

بر منطبق كيفيتوتكمي نظارت،و اجرا طراحي، مراحل كليهدرتا دارد ضرورت

 نهادهاي توسط مذكورمرا رودمي انتظار اگرچه.شود اعمال المللي بينو ملي استانداردهاي

 اما شود، اعمالو گيرد قرار توجه مورد ساختمان، مهندسي نظام سازمانو شهرداري چون مربوطه

يكاززيرا؛است ناپذير اجتنابها بافت گونه ايندر وسازها ساخت كيفيتبر نظارتو بازرسي ضرورت

 نبودن استاندارداز اشين كمبودهاي جبران توانايي اغلب فرسوده هاي بافت ساكنان طرف

 وساز، ساخت طلايي هاي فرصت چنين وجود ديگر طرفازو رندندارا وسازها ساخت

 گونه اينبه شدن وارد براي نيزراها بفروشو بسازو دلالان ديگر عبارتبهو سودجويان

.طلبدميرا بيشتري نظارت مسئله، اينكه انداخته طمعبهها پروژه

 طرح ابيارزي الزام.3-4

در اجرابه هاي پروژهوها طرح پايشيا شناسي آسيبكه دهدمي نشان خوبيبه الذكر فوق موضوعات

 ارزيابي الزام جهتدر قانونييا تبصره چنانچه ديگر عبارتبه.است مهمو ضروريحدچهتا آمده

 همچنينو بردپي شده انجام كارهاي معايببه توانمي باشد، داشته وجود اجراازپسها طرح

 جمعيتي، تراكم مسكوني، تراكم مانند( دارند وجود زمينه ايندركه كمي هاي شاخص كمك به

 بناي مربع متريك احداث قيمت متوسط مسكوني، واحدهاي ساخت دوره طول اشغال، سطح

اياجراز بعدو قبلدر طرح محدوده مقايسهبه توانمي ...)و خدماتي فضاهاي سرانه مسكوني،

به قطعاً رويكردي چنين وجود كرد ارزيابي دقيقاي گونهبهرا پروژهو پرداخته بهسازيو نوسازي
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 علاوههب.داد خواهد افزايشرا مربوطه قانون دقتو صراحتو كرده كمك موجود قانوني ابهامات رفع

و بردمي بيناز نيزرا واژهيا عبارتيكاز متعدد هاي برداشت احتمالي،كم هاي شاخصاز استفاده

 دقت بايد،گذشته تجارببه توجهبا البته.نمايدمي برطرفرا مشكلاتاز بسياريأمنش ترتيب بدين

 بافتيها شاخصدر ريزدانگي عنوانبا آنچه مانند( يكسان معيارو شاخصيكتا شود

 هاي بافت شتر،بي تحقيقو دقتباو نشود تبيين شهري مناطق كليه براي)است آمده فرسوده

.شود ارائه آنهابا متناسب معيارهايو شده بندي دسته فرسوده

 قانوني هايخلأ.5

 فرسوده هاي بافت نوسازي مدتآثار بلندبه پرداختندر ونينقاخلأ.1-5

و شهري پايدار توسعهدر كار اين اهميت نيزو فرسوده هاي بافت نوسازيدر اقتصادي هاي صرفه

از.است بديهي باشد، داشته سرزمين آمايش برنامهو شهري توسعه انداز چشمبر تواندميكه ثيريأت

و مزايااز شهري فرسودهيها بافت نوسازيو بهسازيكه بود غافل نكته ايناز نبايد ديگر طرف

كه است برخوردار شهري توسعه هاي سياست سايربا مقايسهدر توجهي قابل هاي صرفه

 شهرها نگهداري هزينه كاهشو جمعيت اسكان هاي هزينه كاهش زمين،از چندباره استفاده

 فرسوده هاي بافت هكتاري 76000 محدوده نوسازي صورتدر ديدگاه، ايناز.است جملهآن از

 افزايش جهتكه نحويبه دارد وجود بالايي بسيارحدتا مناطق اين جمعيت افزايش امكان كشور،

.بود نخواهد شهري هاي محدوده سطح افزايشبه نيازيهآيند سال10طي كشور جمعيت

 فعاليت فرسودگيبه توجهدر قانونيخلأ.2-5

.است بخشدوبر ناظر تعريف اينو شده تعريف فرسوده بافت،ياحيا قانون)2( ماده»الف« بند در

 دوم بخشو كرده اشاره ...)و ابنيه سيسات،أت دسترسي،( فيزيكي عناصر مديآناكاربه اول بخش

به.است ساكنان رنجش باعثكه بردمي نامرا اجتماعيو فرهنگي اجتماعي، اقتصادي، متعدد مشكلات

 كيدأت بافت فرسودگي فعاليتيو كالبديعدبدوهربر تعريف جامعيت عيندر مذكور قانون بهتر بيان

 سفانهأمت اما.كرد توجهعدبدوهرهب مشكلات رفع براي راهكار ارائهدرتا است ضروري بنابراين.كند مي

 فرسودگيبه رسدمي نظربه گرفته، صورت فرسودگي كالبدي بعدبهكه توجهاتي عليرغم

 بازسازي مورد بناها فرسودگيكه موارديدر واقعدر.است نشده توجه بافت فعاليت عملكرد

و جمعيتي راتتغييبا متناسب آنها عملكردهاوها كاربري تركيب اما،گيرد قرار

.بودآن واقعي معنايبه فرسوده بافت نوسازيهدشا توان نمي،اشدبن جديد وسازهاي ساخت
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 محلي هاي تفاوتبه توجهدر الزامو قانونگذار اصوليو مبنايي رويكرد.6

 قاطعيتبه نيازو فرسوده هاي بافت نوسازي ازايدر مالكيت حقوق مشكل وجودبه توجه با

 اي، لرزه زمين حوادث قبالدر هموطنان جانيو مالي هاي بحراناز لوگيريجدر قانوني

 تملكو خريد نحوه قانون تسريو توسعه پنجم برنامه قانون)171( مادهتا دارد ضرورت

 مادهبر مروري راستا ايندر.شود محقق فرسوده هاي بافتبه)1358 مصوب( املاكو اراضي

:است ضروريعهتوس پنجم برنامه قانون)171(

)171( ماده

 نيازمند ويژه مناطق احصايبه نسبت است مكلف ايران معماريو شهرسازي عالي شوراي)الف

:اولويتبا مناطق، ايندر واقع هاي طرح بندي دستهو فرسوده هاي بافتدر نوسازيو بهسازي
.استريضرو آنها موقعبه اجراي عمومي، منافع وجود دليلبهكه هايي طرح.1
وها شهرداري دولت، حمايتو مردم مشاركتو مقرراتو ضوابط تدوين طريقازكه هايي طرح.2
.نمايد اقدام است، انجام قابل زمان مروربهها دهياري

 قانوني لايحه« موضوع دولت عمرانيو عمومي هاي برنامه مشمول)1( گروه هاي طرحـ تبصره

 منابعاز بخشييا تمامكه باشدمي»انقلاب شوراي 1358 مصوبكاملاو اراضي تملكو خريدهنحو
 قانون)4( ماده موضوع صادره رأي.شود تأمين غيردولتي هاي بخش طريقاز تواندميآن نياز مورد
.استييقضا صالحه مراجعدر اعتراض قابل مذكور

�احيابه نسبت زمين حصالاستو وري بهره افزايش منظوربه موظفند ذيربطيياجرا هاي دستگاه)ب

.نمايند اقدام روستايي نامناسبو فرسوده هاي بافت

 چارچوبدرو تشويقي هاي سياست اعمالبا موظفندها شهرداريو شهرسازيو مسكن وزارت)ج

 هاي بافت بازسازيو احيا براي غيردولتي بخش اقداماتاز فرسوده هاي بافت احياياز حمايت قانون
.نمايند حمايت مصوب بودجه البقدر فرسوده

از%)10( درصدده حداقل برنامه طولدر هرسال موظفندها شهرداريو شهرسازيو مسكن وزارت)د

 پيشنهادبا ساله همه نياز مورد بودجهو تسهيلات نمايند بازسازيو احيارا شهري فرسوده هاي بافت
و شهرسازيو مسكن وزارت اختيارردو بيني پيش عمومي بودجهدر شهرسازيو مسكن وزارت

.گرفت خواهد قرار شهرداري معرفيبا نوسازي هاي طرح مجريانياها شهرداري

يياعطا تسهيلاتو اعـتبارات منابع،از%)50( درصـد پنجاه حداقل است موظـف دولتـ تبصره

 اجرايبهراآن مانندو نيازمندانو جوانان مسكن مهر، مسكن هاي طرحاز اعم مسكن بخش براي
.دهد اختصاص شهري فرسوده هاي بافت محدودهدر مذكور هاي طرح
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و تحميلي جنگاز ديده آسيب شهرهايياحياو ساماندهي است موظف شهرسازيو مسكن وزارت)هـ

.دهد قرار اولويتدررا نظر مورد شهرهاي داخل باقيمانده مخروبه هاي ساختمانو شده رها اراضياز استفاده

ده حداقل هرسالها شهرداريو شهرسازيو راه وزارت ماده، اين»د« بند طبق چنانچه

76 ماندن ثابت فرضبا نمايند، بازسازيو احيارا شهري فرسوده هاي بافتاز%)10( درصد

تمامي ساله،10 دورهيكدركه بود اميدوار توانمي شهري، فرسوده بافت هكتار هزار

 كيفيت افزايش برمبناي فرسوده، بافت مقدار اين ماندن ثابت.شوند سازينو فرسوده هاي بافت

 نيز فرسوده هاي بافت گيري شكل نرخ كاهش موجبكه است شده فرض بناها عمرو وسازها ساخت

 سالدر درصد10 فوق قانوندركهـها بازسازيو نوسازي نرخ است كافي صورت ايندرو شود مي

 فرسودگي مسئله مدتيازپستا گيرد پيشي جديد فرسوده هاي بافت گيري شكل نرخازـ شده ذكر

و مسئولو مجري هاي دستگاهاز كمتري زمانو توان انرژي،و شده خارج معضليك حالتاز شهري

 سال،10 اينطيدرزيرا،است بينانه خوش نگاهيك فوق نگاه.دهد اختصاص خودبه قانونگذار

از.شد خواهد اضافه شهري فرسوده هاي بافت مجموعبهو شده فرسودگي دچار جديدي هاي محدوده

 شهربه شهرو استانبه استانو مختلف سنواتدر،متولي هاي دستگاه ماليو فني توان،ديگر طرف

 اما، است مناسب احياو بازسازي نرخ براي درصدو ميزان تعيينچه اگر ديگر، بيانبه.دارد تفاوت نيز

در،مثالبراي همچنين.داد قرار نظرمدرا متولي هاي دستگاه فني توان نيزو محلييهاوتتفا بايد

و اسلاميـ ايراني معماريو شهرسازي ضوابطبر بودن متكيبر احيا، قانون»ج« بنددركه حالي

 بارز ونهنم.شود نمي ديدهها بخش سايردر محليواي منطقه رويكرد اين شده، كيدأت منطقههر بومي

در ريزدانگي شاخص دربارهتر پيشكه است بحثي دهد،مي نشانرا رويكردها تناقض خوبيبهكه آن

.شد اشارهآنبه فرسوده هاي بافت تعيين

 خصوصي بخش نقشبه كافي توجه ضرورت.7

ايه تشويقو تسهيلات اعطاي فرسوده، هاي بافت براي گذار سرمايه ترغيبو جذب هاي راهاز يكي

،)2( موادبه توانمي براي مثال.استكرده توجهآنبه خوبيبه قانونگذاركه است زمينه ايندر مالي

:كرد اشاره مسكن عرضهو توليداز حمايتو ساماندهي قانون)16(و)12(

)2( ماده

يا تقسيط تخفيف، اعمالبا خود تملك تحت زمين واگذاريبه نسبت شودمي داده اجازه دولت به
:نمايد اقدام ذيل هاي برنامه قالبدر ارزانقيمتاي اجاره صورتهب برداري بهرهحق واگذاري
1.... 
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و شهري فرسوده هاي بافتدر مسكن عرضهو توليدو نوسازيو بهسازياز حمايت.7
.غيردولتي بخش توسط غيررسمي هاي سكونتگاه

)12( ماده

 نوسازيو بهسازيو مسكوني واحدهاي احداث جهت صرفاً ايران اسلامي جمهوري مركزي بانك
 جهت( مسكن اجاره الحسنه قرض وام پرداختو غيررسمي هاي سكونتگاهو شهري فرسوده هاي بافت
 تسهيلات پرداختو تأمينبه نسبت عامل هاي بانك طريقاز قانون اين موضوع)موقت اسكان

 تعيين دولت توسط سالهر ابتدادركهيبانك تسهيلاتكلاز مشخصي سهميه قالبدر بلندمدت
 بوده خريدارانبه انتقال قابل مسكوني واحدهاي ساختازپس تسهيلات اين.نمايدمي اقدام گردد، مي
 هيئت تصويببه داراييو اقتصادي امور وزارت پيشنهادباها بازپرداختو تسهيلاتياعطا شرايطو

.رسيد خواهد وزيران

)16( ماده

 فرسوده هاي بافتدر مسكن توليد هاي طرحو درآمدكم هاي گروه ويژه مسكن توليد هايحطر كليه
 تقسيطو ساخت تراكمو ساخت عوارض هاي هزينه%)50( درصد پنجاه حداقل تخفيف مشمول شهرها
.باشدمي باقيمانده كارمزد بدون
و دولت دوشبرآن مالي بارهك شود ايجاد تواندميهم ديگري طريقاز گذاري سرمايه انگيزه اما

 خصوصي بخش هاي پتانسيلاز استفادهبر نوعيبهكه روش، اين.بود خواهد كمتر بسيار مركزي بانك

دركه معني اينبه بهسازي؛و نوسازي هاي پروژه بودن بازده خودبه توجهاز است عبارت كندمي تأكيد

 هاي فعاليت جلبو توسعهبه بايد فرسوده هاي محله نوسازيو بهسازيبر مؤثر غيركالبدي عوامل بررسي

 خلق براي زندگي هاي نيازمنديو شهري خدماتبهتر سريع دسترسيوها محله اين درونبه اقتصادي

 شديد افتاز شهري فرسوده هاي بافت نوسازيو بهسازي انجام واقعدر.كرد توجه كاملاً افزوده ارزش

 اقبال باعث محدوده، مرغوبيت افزايش نموده، جلوگيري ذكورم هاي بافت عمقدر زمين قيمت

به توجه عدمكه دانست بايد.گيرندمي قرار شهر اقتصادي حيات چرخهدر مجدداً شده، گذاران سرمايه

 اتلاف منزلهبه زمين، وري بهره ارتقايو شهري نوسازيو بهسازي اقتصادي هاي صرفهو نسبي هاي مزيت

.است بزرگ خسارتي اينو است ملي منابع بهينه تخصيص عدمو منابع

ها طرح براي قيمتگذاري نظامو زماني بازه نگرفتن نظردر.8

زيرا.كند جلوگيري عديده مشكلات بروزاز تواندمي قيمتگذاري نظامو زماني بازه تعيين
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 شهري نوسازي وردم هاي عرصهوها زمين ازجمله سازو ساختيها نهاده قيمت افزايش خطرو ريسك

و نهادهايا عمومي بخش اگر،براي مثال.است جدي بسيار ها، عرصه اينبه توجهي اندك با

 قيمتگذاري نظاماز تبعيت بدون،خصوصي بخش فعال گذاران سرمايهياو محلي دولتي سساتؤم

 همينبه.كنديم افزايشبه شروع سرعتبهها قيمت كنند،ها ساختمانو اراضي خريدبه اقدام مصوب

 بازدهبه تواندمي ريسك همينو كنند استفاده فرصت اينازتا ورزندمي طمع مالكان دليل

 احيا،از حمايت قانون)6( مادهدر البته.بزند آسيب انتظار مورد اهداف تحقق زمانو گذاري سرمايه

و قيمت افزايشدر نوسازي عملياتبه اقدام اما،است شده بيان قطعات قيمتگذاريو ارزيابي نحوه

.بود خواهد مؤثر بافت افزوده ارزش

 شهري هاي طرح مراتب سلسلهدر نوسازيو بهسازي طرح جايگاه نشدن تعريف.9

 نشده مشخص خوبيبه شهري توسعه هاي طرح مراتب سلسلهدر نوسازيو بهسازي احيا، هاي طرح جايگاه

دركه هستند هايي طرح نوسازيو بهسازي احيا، هاي طرح«:است آمده حمايت قانون»ج« بند طبق.است

 اين نتيجهدركهاي مسئله.»شوندمي تهيه ...)تفصيليو جامعاز اعم( شهري توسعه هاي طرح چارچوب

 مانند شهري توسعه هاي طرح سايربا تداخلدر مذكور هاي طرح جايگاه نبودن مشخص آيد،مي پيش بحث

 طراحي هاي پروژه،(CDS) راهبردي توسعه هاي طرح مهر، مسكن هاي پروژه ها، محله ساماندهي هاي طرح

 محدودهيا شهريك براي همزمان طرح چنديادو وجود صورتدركه اينجاستالؤس.باشدمي ...و شهري

؟گرفت خواهند قرار عمل ملاكو اولويتدريك كدام شهري، خاص

 مجريو مسئول نهادهاي تعدد.10

وها شهرداري شهري، بهسازيو عمران شركت:از عبارتند بافتدر مداخله اصلي مرجع سه

به استنادباو خود قانوني اختيارات چارچوبدريكهركه گردشگريو فرهنگي ميراث سازمان

 همپوشاني مراجع فعاليت ميان موارديدر است بديهي.كنندمي دخالتها بافتدر قانوني مستندات

درهمرا زيادي انرژيو وقت اما،.استحل قابل قانوني مستندات طريقاز امر اينكه دارد وجود

،مثالبراي.دهدمي اختصاص خودبه اداري يندآفرو اجرا مراحلدرهمو مصوبات تدوين مرحله

و مسكن وزارت،توسعه پنجم برنامه قانون همچنينو احيااز حمايت قانوندر قانونگذار

 احياي امر متولي يكديگر كناردرراها شهرداريو)كنوني شهرسازيو راه( شهرسازي

 هستند متولي دستگاهدوهر اگركه نمايد مشخص اينكه بدون داده قرار فرسوده هاي بافت

 نهادها اين وظايف تداخلبه منجر امر اين.چيست آناناز كدامهر اختياراتو وظايف حدود

.شودمي فرسودهيهافتبا احياي رونددر وقفه ايجادو
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 جرياندر فرسوده هاي بافتكه هايي چالش گفت، توانمي شده مطرح مباحث بندي جمع در

 مصوباتو قوانين تعددو تداخلاز دارند؛ متفاوتي هايأمنش هستند، روبرو آنهابا بهسازيو نوسازي

از هايي نمونهبهو شده رزيابياـ مختصر هرچندـشد سعيكه مواردي آنها؛ صحيح نشدن اجراتا گرفته

 ايران شهرهاي معضل اين رفع براي ويژه اقدامات ضرورت است، مهم آنچه حال، اينبا.گردد اشاره آنها

و گسترهباييشهرهاوها استان مراكزو پايتخت كوچك،و بزرگ شهرهاي دامنگير امروزهكه باشد مي

اي اراده نيازمند،مهمي معضلو فراگير مشكل چنين رفعكه است مسلم،است شده مختلف عملكردهاي

.نيست امكانپذير مرتبط نهادهايوها سازمان كليه همكاريباجزكهاست بزرگ

 بندي جمع

 قالبدرو شده تشريح قسمتهردر موضوعاتتاگرديد سعيوشد ارزيابي قانوني چالش10،قبل بخش در

:دانست زير موارددر توانميرا موجود مشكلاتأمنشو علت خلاصه طوربه اما.گردد بررسيييها زيرمجموعه

 زمين تملكبر قانونگذار نهادو ريزان برنامه اصرار.1

 هاي طرح حقوقيو مالي مشكلاتاز اعظمي قسمت شد، ديده كشورها ساير تجاربدركه طور همان

.اند كرده برطرف دارد، زمين تملكبررا اتكا حداقل كهLR1 چون هايي طرح كمكبهها بافت نوسازي

 مسائل بافت، نوسازي يندآفردر مرحله ترين مشكل نيز ايراندرها طرح گونه اين مجريان اظهارات بنابر

 منابعوآن نحوهو مالكيت موضوعبه يافته اختصاص مصوباتو قوانين حجم.است مالكيت حقوقي

از مثال،براي.شودمي مشاهده بخش هميندر نيزتمشكلا بيشترين.است مطلب همينيدؤم مالي،

 ثبتي قوانين بازنگري فكربه بايد بنابراين است پيش سال80به مربوط اسنادو ثبت قانونكه آنجايي

 مشخصي ثبتي مساحت فاقد فرسوده بافتدر موجود قطعات درصد90 حدوداً.بودآن كردن روزبهو

 استفاده قديمي معيارهاياز است شده ذكر اگرياو نشده ذكر آنها مالكيت سنددر مساحتييا هستند

 ذكرراآن ابعادو مساحتو خانه بابيك دانگشش اند نوشته سنديدر مثال فرضبر،است شده

و نخود مثقال، عدس، سير، مثلاً بردندمي كاربه مختلفي عناوين كويري شهرهايدر مثلاًيا اند، نكرده

را فعاليتو هستندامعن فاقد معيارها اين امروز ولي،است بوده منطقه همان توليدات براساسكه ماش

با دارد ضرورت ها، بافت گونه اين املاكو اراضي تملك براي ديگر ازسوي.كنندمي مختل

 تملكو خريد نحوه قانون تسريبه نسبت توسعه، پنجم برنامه قانون)171( مادهبه توجه

تر پيشآن توضيحاتودهدرآم اجرابه ژاپندركه LR (Land Readjustment Project)يا LRP طرحيا زمين مجدد ساماندهي طرح.1
.شد ارائه
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 ها، بافت گونه اينبه)1358 مصوب( ... عمراني عمومي، هاي برنامه اجراي براي املاكو اراضي

 بسترسازي ضمن طريق اينازتا.شود ارائه اسلامي شوراي مجلسبه جديدي قانوني لايحه

.پذيرد صورت لازم اقدام احتمالي ابهامات رفعبه نسبت فرسوده، هاي بافت نوسازي براي قانوني

ها برنامهوها طرحدر اجتماعي تبعات گرفتن ناديده.2

 وجود كناردر شهروندان زندگيو حياتبا مسئله اين نزديكيو بهسازيو نوسازي مباحث اهميت

با اقدامات ايندشومي سبب،فرسوده هاي بافتدر مداخله اقتصاديـ اجتماعي گسترده پيامدهاي

 قبلي تجارب.شود گرفته نظردرآناز ناشي تبعاتو جبران مشكلو گرفته صورت كندي

دركه است واقعيت اين نمايانگر است چشمگيرتركه تهران شهر ويژهبه كشوردرها نوسازي

حل سبب تنهانه نگيرد صورت لازم هاي كارشناسيو مطالعاتبا اقدامات اينكه صورتي

 شهر سيستمبررا ناپذيري جبرانآثار بلكهشود، نميها بافت گونه اين نوسازيو مشكلات

 افزايش اجازه مسكوني، قطعاتدر نوسازي اقتصادي بازدهي براي مثال،براي.سازدمي وارد

 وساز، ساخت دوره اتمامازپس ترتيب اينبهو شده داده برابر8حدتا بعضاً آنهابه تراكم

وتسيساأتكه است حاليدر اين شود؛مي برابر8 قبلي محدوده هماندر ساكن جمعيت

بر،ها راه سطحو خدمات بودن محدودو جمعيت تراكم اينو نكرده تغييري موجود امكانات

 ايجاد قبلي، ساكن جمعيت جابجايي چون مواردي.افزايدمي شده نوسازي محله مشكلات

 گرفته ناديده،)متفاوت هاي فرهنگبا جديد ساكنين اسكان علتبه( متفاوت هويتبا نوساز هايي محله

 اثردر شهري هاي محله تمايز رفتن بينازو محرميت اصل همچون اسلامي معماري اصول برخينشد

.افزود اجتماعي تبعات گونه اينبه توانمي نيزرا نواحي همهدر شكلهمو يكسان غالباً وساز ساخت

يااح قانون)2( ماده»الف« بنددر فرسوده بافت تعريف دوم بخش خلافبر همگيكه مواردي

.باشند مي

يكمو فني مباحثبه توجه ضرورتو نگري كيفي.3

حدتا رويكرد اينو است ناپذير اجتناب شهري، فرسوده هاي بافت نوسازيدر كيفي اصول رعايت گرچه

 هاي شاخصآنيكم اهدافبايد اجرايي، مراحل براي اما،است شده لحاظ قوانين متندر مناسبي

دركه طوريبه است شده لحاظ مربوطه قوانين رونددر كلياتي اينكه كما.گيرد قرار توجه مورد كيفي

 پنجم برنامهو مسكن عرضهو توليداز حمايت قانون توسعه، چهارم برنامه قانونسه زماني مقايسه

كه است داده رقمو درصدو عددبهرا خود جاي تدريجبه كيفيو كلي عبارات شود،مي ديده توسعه

:دارند بالاتري پيگيريو ارزيابي قابليت مشخصاً
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 ايران اسلامي جمهوري فرهنگيو اجتماعي، اقتصادي توسعه چهارم برنامه قانونـ

)11/6/1383(

)30( ماده

 جامع طرح براساس شهرها محدوده ازگسترش ممانعتو شهري نامناسبو فرسوده هاي بافت احياي.4
ها بافت اين ساكنين توانمندسازي رويكردبا كشور شهرهايدراي حاشيه هاي بافت ساماندهيو شهري

»7« بند)2( مادهـ)1387( مسكن عرضهو توليداز حمايتو ساماندهي قانونـ

)171( مادهـ)1390ـ 1394( ايران اسلامي جمهوري توسعه پنجم ساله پنج برنامه قانونـ

.آن هاي تبصرهو»د«،»ج«،»ب«،»الف« بندهاي

 شهرييها طرح فني مباحثبه حديتا توانندمي مصوباتو قوانين شد، ملاحظهكه طورانهم

.شودمي محسوب آنها قوت نقاطاز مسئله اين كنند، ورود مباحث اينبه چنانچه واقعدر.بپردازند

رديگ نمونه.است شده اشاره پنجم برنامه قانون)171( ماده»د« بند تبصره دربارهكه طور همان

 نيزو باشد شهري هاي طرح مراتب سلسلهدر بهسازيو نوسازي هاي طرح جايگاه تعريف تواند مي

 اجتماعيآثارو اسلاميـ ايراني معماري چون مباحثيدر ارزيابي قابلويكم هاي شاخصاز استفاده

.است اثرگذارو مهم بسياركه...و سازي هويتو

آن بازنگري لزومو بافت فرسودگي هاي شاخص ناكارآمدي.4

 هاي شاخص عنوانبه عاملسه،ايران معماريو شهرسازي عالي شوراي 16/02/1384 مورخ مصوبه مطابق

 اين پوشانيهماز فرسوده بافت هاي محدودهكهشد گرفته نظردر شهري بافت كالبدي فرسودگي تعيين

 آشكار زمانيها شاخص اين حوزه اينرد آمده عملبه هاي بررسي براساس.اند شده انتخاب شاخص سه

از بسياريو فارس خليجو خزر درياي حاشيه شهرهايخصوصبه شهرها برخيدركه گردد مي

 بودن دانه درشت دليلبه حيات عدمو كالبدي شديد فرسودگي وجودبا تاريخي ارزش واجد هاي محدوده

 برنامهو طرح بدونو خودرو صورتبهكه هاييهمحدوددريادشو نميآن شامل ريزدانگي، شاخص،ها پلاك

 مشكل معابر عرضو نقش رعايت عدم دليلبه بالاتريا متر6 معابر عرض ميانگين وجودبا اند گرفته شكل

 تمامي آنكه آخر نكتهوشده مشكل دچار بافت شالوده طولاني،و موازي هاي بستبن تعدد نفوذپذيري،

 درماني،ـ بهداشتي فضاهاي كمبود نظير اساسي خدمات شديددكمبوبا فرسوده بافت محدوده

 معضلات عمده بخشو هستند روبرو معابرو سبز فضاي،ورزشي مذهبي،ـ فرهنگي آموزشي،

و رويكردهادر موضوع اينكه فضاهاست گونه اين فقداناز ناشي،ها محدوده اين اجتماعي

.است نگرفته قرار توجه مورد»معماريو شهرسازي عالي شوراي« مصوبات
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 مدت كوتاهو مقطعي ديد.5

 وجود.است موجود هاي نارسايي ديگراز شهري مديريتو ريزي برنامه نظامدر بلندمدت هاي ديدگاه نبود

 هاي برنامه،آن مبنايبركهشود ريزي برنامه نظامدر ثبات نوعي موجب تواندمي بلندمدت هاي افق

 بافتيك آيد،ميبرآن نامازكه طور همان فرسوده بافت.شونديياجراوينتدو مدت كوتاهو مدت ميان

در بافتكه كليتيو شده توجهآن رسودهف بناي عنوانبه فقط بهسازي،و نوسازي مراحلدر اما است؛

 نوسازي شهري فرسوده بناهاي تنهاكه شودمي باعث مسئله اين.گيرند نمي نظردررا گرفته قرار آن

و بعديتك نگاهي بيشتر نواحي، گونه اينبه نگاه نوع چون،سخن ديگربه،شهري بافتنهودشون

 محيطي كيفيت هاي ويژگي ساير كناردر بافت يكپارچگيو انسجام است، افزوده ارزش دنبال به

 اندكازپسو نهايتدر فوق پديدهد؛شو نمي ختمجا همينبه مشكل اما.شود نمي ديده عملاً

 حتيونو كاملاً ظاهردرچه اگركه شودمي شهري دار مشكل نواحي گيري شكل باعث انيزم

كه مشكلاتي.بود خواهند عديده مشكلاتي گريبانبه دست ولي،شوندمي تلقي ساز مهندسي

 بلكه نيست؛ مدرسهو پاركو پاركينگ كمبود فقط نيست،ها خيابانوها كوچه تنگى فقط

 بافت كليت ديگر، عبارتبه.است داده جاي خوددر پنهان طوربهرا فقرو اجتماعي مشكلات

از.باشد پاسخگو شهري زندگي نيازهاي قبالدر اتكا قابل معيارو الگويكاز برخورداريبا بايد فرسوده

.نيست كالبدي فرسودگييك تنها بافت، فرسودگي ديدگاه، اين

 كندمي روشن موجود شهري قوانين نيزوها نوسازيو بهسازي روندبه گذرا نگاهي كلي، طور به

 مجلس ازجمله كشور عمده قانونگذاري مراجع نقش مالكيت، حقوق رعايت ضرورتبه توجهبا كه

 نوسازياز حمايتبه تنها شهري هاي بافت نوسازيو بهسازي براي دولت هيئتو اسلامي شوراي

 تسريباتا دارد ضرورت روي، ازاين.است شده حدودم خودمالكي صورتبهاًغالبو فرسوده بناهاي

 مصوب( دولت نظاميو عمراني عمومي، هاي طرح براي املاكو اراضي تملكو خريد نحوه قانون

 كليه جديد،اي لايحه ارائهبا دولتو پذيرد صورت اساسي اقدامي فرسوده، هاي بافتبه)1358

 قوانين مجموعهكه داشت نظردربايد ديگر ازسوي،ندك تبيينآندررا لازم اقداماتو راهكارها

كه است شهري هاي بافت نوسازيو بهسازي ويژهو متناسب مدون، جامع قانون فاقد كشور شهري

 اينبا.باشد امر اين براي فراگيرو ضروري سازوكارهايو تسهيلات اختيارات، برقراري ساز زمينه بتواند

 لايحهدر( شهري نوسازيو بهسازي امربا مرتبط هاي سازمانوانهاده كليه همكاري ضرورت حال

.است مبرهنو واضح،)جديد

 بحث موضوعبا درگير قانونييها جنبهبر ناظر بيشتركه فوق مسائلبر علاوه است لازم انتها در

 بسيار شهري نوسازيو بهسازي روندبركه آنهادر موجود مشكلاتوها جنبه سايربه مختصري بود،

:برد نامرا زير هاي نمونه توانمي موارد اين ازجمله كرد؛ اشاره نيز ثيرگذارندأت
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و نبودن متخصص:است اصلي مسئله كشور شهرهاي كليهدر شهري مديريت نقشـ ارتقاي

 براساسها سياست اجرايبه اعتقاد عدمو سياسي هاي خواست غلبه نيزو شهري هاي مديريت ضعف

.علمي اصول

.پيشين كارهايو اسنادبه اعتقاد عدموها مديريت كوتاه دوران:شهري مديريت ناپايداريـ

.مسكنو زمين بازي بورسو مسكن بودن كالا مسئله، اقتصادي ابعاد غلبهـ

 معيارهايبا آنها ارتباط لزومو فرسوده هاي بافتدر مسكن نوسازي مباحثدر نگري جامع عدمـ

.يننو شهرسازي اصلي

.ها شهرداري كارشناسيو اجرايي كادر بودن ضعيفـ

كه داشت اميد توانمي گزارش، ايندر شده مطرح مواردو انتظارات كامل تحقق صورت در

.برسد حداقلبهها بافت گونه ايندر طبيعي هاي بحراناز ناشي احتمالي خطراتو حوادث مشكلات،
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