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اولین دوره آموزشی بازآفرینی شهری پایدار در راستای تفاهم نامه مشترک بین اداره کل  راه و 
شهرسازی استان تهران و پژوهشکده فرهنگ هنر و معماری جهاددانشگاهی با هلملت شلرکلت 

شهرداری هلا و   سازمان  مرکز مطالعات برنامه ریزی شهری و روستاییبازآفرینی شهری ایران، 
در شهر اوشان و فشم و  8931آذر ماه  5و استانداری تهران در روز سه شنبه  های کشور دهیاری

 میگون برگزار شد.
ها با هدف توانمند سازی، ارتقاء دانش تخصصی و تبادل تجارب موفق بازآفرینی شهلری  این دوره

ها، اعضای شوراهای اسلامی شهر، ستادهای بازآفلریلنلی و  ویژه مدیران و کارشناسان شهرداری
شود. اولین دوره آن به میزبانی شهرداری اوشان و فشم و  ها در استان تهران برگزار می فرمانداری

نفر از متقاضیان مربوطه برگزار شد. تلاش گردیلد تلا بلا ارا له  022میگون با شرکت بیش از 
ای  های مدیریتی و تخصصی و تلفیق آن با تجارب موفق در شهر تهران و نیشابور دوره سخنرانی

 اثر بخش اجرا شود.
در برگزاری این دوره یک همکاری بخشی موفق بین شرکت بازآفرینی شهری ایران، اداره ک  راه 

، پژوهشکده فرهنگ ،  مرکز مطالعات برنامه ریزی شهری و روستاییو شهرسازی استان تهران، 
 شک  گرفت. هنر و معماری جهاددانشگاهی، استانداری تهران و شهرداری اوشان و فشم و میگون 

های پیش رو به یکی  های انجام شده تلاش شده است تا در هر یک از دوره ریزی بر اساس برنامه
های حوزه اجرایی  ها و کاستی از ابعاد بازآفرینی شهری پرداخته شود تا در پایان سال بیشتر  دغدغه

 بازآفرینی شهری پاسخ داده شود.
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باید تمام اهتمام خود را در مسیر 

حفظ سنت ها و ارزش های محله 

 های مختلف به کار گیریم

 

 دکتر سیاوش شهریور 

دکتر سیاوش شهریور فرماندار شمیرانات در دوره آموزشی مفاهیم بازآفرینی شهری پایدار اظهلار داشلت  
سال است و به عنوان یکی از سلیلاسلت  82در ایران حدود عمر آن بازآفرینی سبقه ای طولانی دارد که 

وی افزود  مفهوم بازآفرینی شهری به معنای دیرینگی نلیلسلت   . گذاری های مهم دولت به شمار می آید
بلکه معنای فرسودگی بافت ها را دارد که سه ضلعی مردم، دستگاه های عمومی مث  شهرداری ها و دولت 

ها حاص   باید در این سیاست گذاری ترمیمی و تسهی  گرایانه همیاری داشته باشند تا موفقیت در این طرح
این مقام مسئول تصریح کرد  قصد مدیران و مجریان طرح های بازآفرینی شهری تنها تغییر کاللبلد   . شود

بافت ها است اما قطعاً مهمترین چالشی که با آن مواجه می شویم چالش های فرهنگی و ارزشی هستنلد، 
 .لذا باید تمام اهتمام خود را در مسیر حفظ سنت ها و ارزش های محله های مختلف بله کلار گلیلریلم

 
   
 

 

 

 

 مهندس محمدعلی صحرایی

هزار هکتار بافت نلاکلارآملد  85محمدعلی صحرایی، مدیرک  دفتر فنی استانداری تهران با اشاره به وجود 
و نیم میلیون نفر در این محدوده گفت  خوشبختانه ملحللله ملحلور شلدن  ۴شهری در تهران و زندگی 

بازآفرینی شهری هم اکنون در دستور کار مدیران متولی این امر است، اکنون در ارکان بازآفرینی هملگلان 
 بر باورمندی، اعتماد سازی، و پروژه های ترویجی اذعان دارند.

وی ادامه داد  باید درک کنیم که دیگر نمی توان با یک بخشنامه و تعریف یک سری پروژه های از قلبل  
های اجتماعلی و  تعریف شده در امر بازآفرینی شهری موفقیت کسب کنیم. هم اکنون باید از تمام ظرفیت

 برای احیای آن محلات بهره برد.  و نیم میلیون نفر ساکن ۴فرهنگی محلات هدف و همان 
این مقام مسئول تأکید کرد  متولیان باید باور کنند بخشنامه و رویه، تعریف پروژه و نظلم اداری خشلک 

هزار هلکلتلار و  85جوابگوی نیاز امروز جامعه در بازآفرینی شهری نیست و لازم است برای رسیدگی به 
 جمعیت ساکن آن باید از توان تمام متفکران و مدیران استفاده کنیم.

وی خطاب به شهرداران و مسئولان مربوطه اعلام کرد  در حوزه احیای بافت فرسوده نگاهی باز و منعطف 
داشته باشید و از تفکر دیگران استفاده کنید؛ لازم نیست طرح ها طبق فرمت خاصی مطالعه و تلحلویل  

 سازمان مدیریت شود.
صحرایی ضمن بیان اینکه پس از دوره بازآفرینی پروژه نیمه تمامی از شهرداری های استان تهران پذیرفته 

توان مالی شهرداری خود و نهایلت بایست بر اساس  مینیست، تأکید کرد  شهرداران برای تعریف پروژه ها 
 . درصد کمک ما برنامه ریزی داشته باشند تا پس از این دوره شاهد تعدد پروژه های نیمه تمام نباشیم 92
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جوابگوی نیاز  صرفاتعریف پروژه  

  امروز بازآفرینی شهری نیست
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توجه به نیازهای واقعی مردم از 

موضوعات اساسی و بسیار مهم و 

در اولویت کارهای بازآفرینی شهری 

 قرار دارد

 

 

 مهندس سید مجتبی علوی مقدم

معاون فنی و نظارت شرکت بازآفرینی شهری ضمن تاکید براهمیت استفاده از توان مللی  علوی مقدم، مهندس
نیروهای بسیجی و سپاه در بازسازی و نوسازی و بهبود وضعیت محلات ناکارآمد شهری گفت  متولی بازآفرینی 

های عضو ستاد ملی باید پای کلار  شهری تنها وزارت راه و شهرسازی نیست بلکه ک  حاکمیت است و دستگاه
باشند. معاون فنی و نظارت شرکت بازآفرینی شهری ایران در کارگاه آموزشی مفاهیم بازآفرینی شهری پایدار با 
اشاره به اینکه درگذشته سیاست های بازآفرینی از بالا به پایین بوده است، گفت  برای بازآفرینی شهری نلملی 

 .توان یک نسخه واحد پیچید وآن را به ک  کشور تعمیم داد

سید مجتبی علوی مقدم با بیان اینکه شناخت مشکلات و نیازهای واقعی مردم و اولویت بندی آنلهلا صلرفلا 
موضوعات علمی و کتابخانه ای نیست و باید خواسته ها و نیازهای مردم در محلات هدف شهری مورد توجله 
قرار گیرد، اذعان داشت  توجه به نیازهای واقعی مردم از موضوعات اساسی و بسیار مهم و در اولویت کارهلای 
بازآفرینی شهری قرار دارد. علوی مقدم با اشاره به اینکه کیفیت زندگی در محلات هدف بازآفرینلی شلهلری 
زمانی افزایش خواهد یافت که بتوانیم به خوبی جنس مشکلات مردم را تشخیص بدهیم تصریح کلرد  بلایلد 
 .مسا   و مشکلات در محلات هدف بازآفرینی شهری توسط ساکنان تعیین و به مدیران شهری اعللام شلود
همچنین ورود تسهی  گران به محلات باید با استراتژیک همراه باشد و با رعایت الگوهای فرهنگی و رفتاری و 
آداب و سنن مردم محلات منطبق باشد و از نگرش های سنتی و پیش داوری خلودداری شلود. در واقلع 

 اعتمادسازی در محلات باید اص  قرار گیرد.

های های نیمه تمام گذشتله  های نیمه تمام فراوان درکشور، اولویت را تکمی  پروژه وی با اشاره به وجود پروژه
علوی مقدم با بیان اینکه در انتقال تجربیات بازآفرینی شهری، اقدامات خوبی از سوی شرکت بازآفرینی  .دانست

 5شهری ایران در حال برنامه ریزی و انجام است، بیان کرد  براساس تقسیم بندی های انجام شده، کشور به 
ها آموزش و انتقال تجربیات  منطقه تقسیم شده که در هر منطقه یک دبیرخانه تشکی  خواهد شد که وظیفه آن

 .باشد بازآفرینی در مناطق مختلف کشور می

 دکتر مجید عبدالهی

شهرداری ها و دهیاری ها   سازمان  دکتر مجید عبدالهی، ر یس مرکز مطالعات برنامه ریزی شهری و روستایی

 89۴1در حال حاضر   :خاطرنشان کرد“ مفاهیم بازآفرینی شهری پایدار”های کشور در سخنرانی دوره آموزشی 

شهرداری تأسیس شده است؛ وزارت کشور در حال تأسیس شهرداری برای  892۴شهر در کشور وجود دارد و 

درصد در شهرها سکونت دارند؛ بخش  ۴۴میلیون نفری کشور حدود  10شهر است. از مجموع جمعیت  ۴0این 

 1این مقام مسئول ضمن بیان اینکه تهران حدود  .کلان شهر متمرکز شده اند 3عمده ای از این جمعیت در 

کلان شهر سکونت دارند تأکید  3هزار نفر جمعیت دارد و حدود یک پنجم جمعیت کشور در  522میلیون و 

هزار هکتار بافت ناکارآمد در ایران وجود دارد که  8۴8عبدالهی گفت   .کرد  این وضعیت اصلاً خوب نیست

ر یس مرکز مطالعات برنامه ریزی  .شهر صورت گرفته است 5۴9مطالعات مربوط به انجام این موضوع برای 

هزار  522میلیون و  ۴شهری و روستایی اظهار داشت  مفهوم باز آفرینی باید بازتعریف شود که چرا در تهران 

نفر در بافت های ناکارآمد سکونت دارند؟ بنده معتقدم تعاریف بسیار کالبدی است و شورای عالی صرف مباحث 

وی تصریح کرد  باید توجه داشته باشیم که برخی مناطق کالبدشان ناکارآمد  .کالبدی بافت را تعریف کرده است

این مقام مسئول خاطرنشان کرد  در اجرای بند  .نیست اما اجتماعشان نیازمند بازآفرینی و یا هم آفرینی است

محله را نوسازی کنیم. این امر بسیار  0۴2قانون برنامه ششم توسعه کشور موظف هستیم سالانه  53الف ماده 

مهم و دشوار است اما اینکه در کدام محله ها باید تمام دستگاه ها مداخله داشته باشند برنامه اقدام مشترک 

عبدالهی خطاب به شهرداران و متولیان امر بازآفرینی شهری  .است که به این مورد هم کمتر توجه شده است

 .تأکید کرد  توجه به این مسأله در واقع تمرکز بر محرومیت زدایی و فقر شهری است
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توجه به بازآفرینی در واقع تمرکز بر 

 محرومیت زدایی و فقر شهری است

 سخنرانی
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بازآفرینی شهری از ویژگی کلیت 

باور، یکپارچه و زمینه محور 

برخوردار است که می بایست 

متناسب با ظرفیت ها، مسائل و 

ویژگی های موجود در هر شهر، هر 

محله و هر پلاک اقدام به تشخیص 

 مسئله، تحلیل و ارائه راه حل کرد 

 دکتر کاوه حاج علی اکبری

 های نوسازی، بهسازی و مقاوم سازی مسکن در محدوده های فرسوده و ناکارآمد شهر تهران سیاست

بازآفرینی شهری از ویژگی کلیت باور، یکپارچه و زمینه محور برخوردار است که می بایست متناسب 
با ظرفیت ها، مسا   و ویژگی های موجود در هر شهر، هر محله و هر پلاک اقدام به تشخیص 
مسئله، تحلی  و ارا ه راه ح  کرد و ضروری است در تمام این فرآیند، رویکرد در برگیرندگی مورد 
توجه قرار گرفته شود تا سیاست گذاری، برنامه ریزی و اقدام با مشارکت و همکاری همه دخیلان 

   .صورت پذیرد
وقتی از بافت های فرسوده و ناکارآمد صحبت به میان می آوریم، با یک پدیده واحد و یکپارچه 

هزار هکتار از بافت  85حدود  .مواجه نیستیم و این مسئله ابعاد، جنبه ها و زمینه های متفاوتی دارد
ای از دوام کافی در مقاب  زلزله برخوردار  های فرسوده شهر تهران ناپایدار بوده و به لحاظ سازه

هزار نفر از  022یک میلیون و  .% از جمعیت شهر در این محدوده ها زندگی می کنند9۴نیستند و 
هکتار بافت فرسوده مصوب که بر اساس سه  9011% جمعیت شهر تهران( در 85جمعیت پایتخت )

ها عمدتاً در  اند، ساکن هستند و محدوده شاخص ناپایداری، نفوذ ناپذیری و ریزدانگی تعریف شده
 .اند مرکز و جنوب شهر تهران واقع شده

هزار پلاک مسکونی کم دوام در  0۴2حدود  893۴بر اساس بررسی های صورت گرفته تا پایان سال 
مقاب  زلزله شناسایی شده که تمرکز پراکندگی آنها با محدوده های فرسوده انطباق دارد، ناپایداری 
در برابر زلزله تنها مشک  این محدوده ها نبوده بلکه سرانه های خدماتی در این محدوده ها حدود 

برابر است و به لحاظ جذابیت های سرمایه گذاری نیز در  9% متوسط شهر و تراکم جمعیتی حدود 05
با توجه به نقش احیاء، بهسازی، نوسازی و مقاوم  .شرایط پا ین تری نسبت به متوسط شهر قرار دارند

سازی مسکن در آخرین برنامه توسعه کشور، آ ین نامه اجرایی برنامه ملی بازآفرینی، برنامه پنج ساله 
سوم شهرداری، مصوبات شورای اسلامی شهر تهران و ضوابط طرح تفصیلی، بر این اساس مجموعه 

برای نوسازی بافت های فرسوده در دستور کار مدیریت شهری قرار گرفته که  8915اقداماتی از سال 
از جمله آن می توان به راه اندازی دفاتر تسهی  گری و تدوین و اجرای بسته های تشویقی نوسازی 

  .اشاره کرد
دفتر توسعه محله ای در بافت های فرسوده و ناکارآمد پایتخت فعالیت دارند  12در سال جاری حدود 

و تمام محدوده هایی که حتی یک بلوک فرسوده در آنها وجود دارد، تحت پوشش این دفاتر قرار 
 .گرفته اند تا امکان ارتباط مستقیم و مستمر با ساکنان و ذی نفعان نوسازی وجود داشته باشد
مدیرعام  سازمان نوسازی شهر تهران به اعطای مشوق های متعدد نوسازی به منظور کاهش هزینه 
های ساخت و ترغیب سرمایه گذاران و بخش خصوصی برای ورود به نوسازی بافت های فرسوده از 

سال است که تکمی  و ارتقای مشوق های نوسازی مورد  02اشاره کرد و گفت  حدود  8910سال 
تشویقی که در سال گذشته به تصویب ستاد بازآفرینی پایدار کلانشهر توجه قرار گرفته و طبق آخرین بسته 
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هزار نفر از جمعیت  022یک میلیون و 

% جمعیت شهر تهران( در 51پایتخت )

هکتار بافت فرسوده مصوب که  8023

بر اساس سه شاخص ناپایداری، نفوذ 

اند،  ناپذیری و ریزدانگی تعریف شده

 ساکن هستند
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توجه به مجموعه ای از اقدامات 

اجتماعی، اقتصادی، حقوقی، 

مدیریتی، کالبدی و ... بصورت 

متوازن و متناسب در چارچوب 

بازآفرینی شهری امری ضروری 

 است 

 
 
 
 
 

% در بافت های فرسوده هستیم اما توزیع نلوسلازی، تلوزیلع ۴۴در عین حال که شاهد آمار نوسازی  
از   %۴5سلالله،  82نامتوازنی است؛ بدین معنا که محله هایی در شهر تهران وجود دارد که در دوره 

 .مسکن در آنها نوسازی شده در حالی که میزان نوسازی در محله هایی دیگر نزدیک به صفلر اسلت
اجرای مدل تخریب و نوسازی در محدوده های ارزشمند تاریخی امکان پذیر نیست، از سال گذشلتله 
مشوق های ویژه ای برای حمایت از مقاوم سازی و مرمت و احیاء بناهای ارزشمند در نظر گرفته شده 
تا شرایط بهره مندی از این مشوق ها برای ساکنان و متقاضیان نوسازی در محدوده های مذکور نیلز 

 .فراهم گردد
توزیع مشوق های نوسازی مبتنی بر معیار عدالت و کیفیت و توجه به تأمین سرانه های خلدملاتلی،  

فضاهای باز شهری، تأمین فضای سبز و اجرای پروژه های مسکن جایگزین از جمله سایر مباحثی بود 
 .که از سوی مدیرعام  سازمان نوسازی شهر تهران در این نشست تخصصی به آن پرداخته شد

توجه به مجموعه ای از اقدامات اجتماعی، اقتصادی، حقوقی، مدیریتی، کالبدی و ... بصورت متوازن و 
متناسب در چارچوب بازآفرینی شهری امری ضروری است و تمرکز بیش از اندازه روی یک بلعلد و 
غفلت از سایر ابعاد منجر به توسعه نامتوازن شده که پیامدهای منفی آن عموماً بیشتر و گسترده تر از 

 .پیامدهای مثبت آن خواهد بود
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صندوق های توسعه محلی هم 

برای تولید مسکن در جوامع فقیر 

تواند  و هم توسعه شهری می

  کارآمد باشد

 فردین یزدانی

 تامین مالی، توسعه شهری و مسکن

ارا ه امروز من در خصوص ظرفیت سازی تامین مسکن با رویکرد تامین مالی است. در مبحث تامین 
 های ناکارآمد و مسئله دار شهری باید به دو نکته توجه داشت  مالی مسکن در بافت

های کم درآمدی تشکی   بخش مهمی از ساکنان این مناطق را مستاجرین و همچنین گروه-8
 دهند که بر اساس شرایط فعلی، نظام تامین مالی بانک کارآمد نخواهد بود. می

 ها با دو مسئله روبرو است  اول مسکن نامناسب و دوم محیط مسکونی نامناسب سکونت در بافت-0

نکات بالا بیانگر این مطلب است که اولا کارکرد نظام بازار که مبتنی بر افزایش جذابیت اقتصادی از 
طریق افزایش ارزش املاک در تضاد با منافع و توان بخش مهمی از ساکنان این محدوده ها قرار می 
گیرد .بدین لحاظ نظام تامین مالی مبتنی بر بازار بانکی و بازار سرمایه بدون لحاظ نمودن اقدامات 

تواند از کارایی مناسبی  تکمیلی از طریق پرداخت یارانه و در نظر گرفتن سازوکارهای میانجی نمی
 برخوردار باشد.

به طور کلی فضای تامین مالی از سه عنصر اصلی تشکی  شده است که هر یک با توجه به شرایط دو 
های  . همچنین روشمدیریت مالیو  ها گذاری سرمایه، نهادها و بازارهاکنند   عنصر دیگر فعالیت می

های بانکی و فروش اوراق بهادار( و سرمایه  تامین مالی مسکن نیز مبتنی بر دو روش بدهی ) مث  وام
)مانند گواهی سپرده خاص، سهام پروژه و افزایش سرمایه( است که همگی بستگی به عواملی چون 

ای، نحوه دخالت دولت در اقتصاد،  های یارانه ساختار و اندازه اقتصاد کلان، اندازه بازار پول، برنامه
های زمین و  ساختار بازار مسکن و .. دارد. در زمینه ابزارهای نوین تامین مالی مسکن نیز ما صندوق

ساختمان، اوراق مشارکت، صکوک، اوراق مراجعه و بازار رهن ثانویه داریم. تامین مالی بانکی مسکن 
هم مبتنی بر تقاضا)شام  تسهیلات خرید( و مبتنی بر عرضه)شام  تسهیلات ساخت( است. اساسا 

های نهادی است که متاسفانه در شرایط کنونی کشور  تامین مالی مسکن نیازمند یک سری زیر ساخت
، نهادهای رتبه کننده مشتریان از   هایی چون یک بانک مرکزی مستق  و حامی وجود ندارد. زیرساخت

نظر ریسک، تنظیم مقررات بازار رهن ثانویه و مشخص کردن رابطه بانک مادر با سایر اجزا، تنظیم 
الزامات کفایت سرمایه و الزامی کردن رعایت آنها از سوی بانک و راه اندازی موسسات رتبه بندی 

 کنندۀ اوراق بهادار رهنی

های فرسوده با یک مسئله جدی روبرو هستیم .  با توجه به تمام مواردی که گفته شد، ما در بافت
میلیون کنونی به هیچ  52پذیر نیستند و اگر ما وام را به اندازه واقعی بالا ببریم)که  اینکه ساکنین بانک
ها هم وارد این ریسک نخواهند شد کند(، توان بازپرداخت آن وجود ندارد. حتی بانک وجه کفایت نمی

رود و رسیدن  )به دلی  ترس از عدم بازپرداخت و فقدان سند رسمی(. در نتیجه ریسک پذیری بالا می
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های  رسد  ایجاد صندوق نظر می

توسعه محلی در سطح شهر را 

بتوان به عنوان راه حلی نهادی 

برای فعال نمودن جریان نوسازی 

ها مطرح نمود  در محدوده این بافت  

دانیم که سیاست ها را  به نظام رسمی تامین مالی مسکن امکان پذیر نخواهد بود. علاوه بر این ما نمی
پذیر کردن  به سمت مسکن یا محیط آن پیش ببریم. لذا نیاز به یک سری نهادهای میانجی برای بانک

خانوارها و سوق دادن بخشی از سرمایه به سمت محیط سکونتی هستیم. لذا صندوق های توسعه محلی 
تواند کارآمد باشد. صندوق های توسعه  هم برای تولید مسکن در جوامع فقیر و هم توسعه شهری می

های خرده فروشی ، بنگاهی و  پذیر ) مانند بانک ها سپرده انواع مختلفی دارند که بخش از آن
های بازنشسستگی،  های بیمه، صندوق پذیر )مانند شرکت گذاری( و بخشی از آنها غیر سپرده سرمایه
های  گذاری مشترک و غیر مشترک( هستند. با توجه به ویژگی های هر یک صندوق های سرمایه صنوق

های مشترک شباهت دارند. نظام مالی توسط دولت و خصوصی  توسعه شهری بیشتر به مدل صندوق
کند.  ها محدودیت دارد و با احتیاط حرکت می شود. بخش خصوصی در ریسک پذیری پروژه تامین می

یک سری از پروژه ها به طور کلی ریسک پذیر هستند مانند استارت آپ ها ویا اینکه بازدهی آن در 
بلندت اتفاق می افتد و با خود اهداف اجتماعی به همراه دارد که بخش خصوصی و دولت ها معمولا به 

شوند. پس یک خلاء در این بخش وجود دارد که نقش کاتالیزوری در کاهش  صورت مستقیم وارد نمی
ها با توجه به تجربه  ریسک پذیری دارد و آن هم صندوق های توسعه هستند. معمولا این صندوق

ای و زیرساختی(  جهانی صورت مستقیم حمایت)وام بر اساس قواعد بازار( یا غیر مستقیم)خدمات مشاوره
به عنوان  8911کنند. نگاه سودآوری ندارند. نمونه این را در طرح جامع مسکن در سال  می
ها در محلات هدف  پیشنهاد داده شد. که شهرداری“  های محلی نوسازی و بهسازی  مسکن صندوق”

 ها صرف نوسازی شود. ای مسکن از طریق این صندوق ها منابع یارانه متولی شده و با همکاری بانک

های توسعه شهری در جهان بیش از نیمی از آنها با حکومت  بر اساس یک مطالعه بر روی صندوق
ارتباط مستقیم دارند. از نظر عملکردی به توسعه زیر ساخت، افزایش کارایی انرژی، بازآفرینی شهری، 

های تامین مالی معمولا از  شوند. شیوه های کوچک و متوسط تقسیم می  توسعه نهای و توسعه بنگاه
طریق کمک مالی دولت، فروش سهام، اخذ وام، کمک مالی سایر نهادهای عمومی و خصوصی انجام 

دهند. احداث پارک، فضاهای  ای از پروژه ها را انجام می شود. این صندوق ها معمولا مجموعه می
 های شهری و ساخت مسکن. ورزشی، زیرساخت

پذیر نبودن اقشار کم درآمد در اخذ وام،  در بازنگری طرح جامع مسکن با توجه به بانک 8931سال 
ایجاد شود. هدف از تشکی  “  صندوق پشتیبان وام مسکن“پیشنهاد شد یک نهاد میانجی تحت عنوان

های مسکن ارزان و بلندمدت برای ساخت یا خرید  صندوق پشتیبان، فراهم آوردن امکان عرضه وام
های غیر رسمی و  گاه درآمد سکونت مسکن جدید، نوسازی و بهسازی و اجاره مسکن برای ساکنان کم

 بافت فرسوده از طریق نظام بانکی است.

ها، متناسب  هایی چون توانایی تولید و توزیع یارانه ، کم کردن ریسک بازپرداخت وام نهاد میانجی ویژگی
سازی وام ها بر اساس شرایط خانوارها و توجه هم زمان به مسکن و محیط مسکن را خواهد داشت و 

 گونه نهادها داریم. در شرایط کنونی نیاز جدی به این

های توسعه محلی در سطح شهر را بتوان به عنوان راه حلی  رسد که ایجاد صندوق بنابراین به نظر می
ها هم  ها مطرح نمود. این صندوق نهادی برای فعال نمودن جریان نوسازی در محدوده این بافت

های شهری اقدام کنند و هم با هدایت،  زمان مسکن و زیر ساخت توانند نسبت به تامین مالی هم می
 کانالیزه کردن منابع و هم افزایی منابع مالی، نسبت به پایدار سازی جریان تولید مسکن اقدام کنند.
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ای ما بر ایجاد و  نظریه پایه

تقویت بخش دیگری است که با 

عنوان بخش اجتماعی، در مقابل 

های دولتی و خصوصی،  بخش

ای و دانشگاهی، فارغ از  حرفه

های آنان به  ها و دغدغه درگیری

 این وظیفه بپردازد. 

 محمد سالاری

 ارتقاء تدریجی کیفیت مسکن و اسکان غبر رسمی، راهبردی برای ارتقاء تدریجی دانش شهری
 

دستان و اسکان غیر رسلملی  تحولات چند دهه اخیر اثبات کرده است که رویکرد ما باید به مسکن تهی
های دولتی و خصوصلی و نلظلام  ناشی از آن تغییر کند. چرایی آن ناشی از تحولی است که در بخش

 است. ای رخ داده دانشگاهی و حرفه
ای از دولت مقتلدر را  در بخش دولتی شاهد تغییر ماهیت دولت هستیم. اکنون دیگر تنها انتظار یا سایه

های مقتدری را داشتیم که گاه در زیر لوای دوللت  آن هم تنها در ذهنمان داریم. در گذشته تجربه دولت
کرد. در هلر  مستبد خیراندیش، گاه در چارچوب دولت رفاه و این اواخر در نقش دولت ارشادی عم  می

هایی مؤثر دراختیار داشت. چه درآمدهای سرشار نفتی، چه  ها و نهاده کدام از این عملکردها، دولت آورده
های پهناور و چه دستگاه عریض و طوی  پر از نیروی انسانی با طیلفلی از  املاک و مستغلات و زمین

اش مساوی با اجرا بود. اما دولت کنونی، فاقد  متخصصان تا کارگران ساده. دولت کارفرمایی بود که اراده
کوشد خود را به نقطه اوج نزدیک کند  ها را در اختبار دارد. گاه می ها است و یا اثر ناچیزی از آن همه این

 های نیمه تمام و زخمی و کوچک شدن همان سایه باقی مانده.  و حاص  آن چیزی نیست جز طرح
ای بزرگ بر دوش این دولت گذاشته شده و آن هم پاسخ به نلقلش  به رغم این تغییر بزرگ، اما وظیفه

های اجتماعی و تولید و گسترش کالاهای عمومی و از جملله  ذاتی بخش عمومی، یعنی برقراری تعادل
میلیون  05تا  02دهند که حدود  دادن به اسکان غیررسمی. آمارها نشان می دستان و سامان مسکن تهی

های این جمعیت و پراکنش آن بله حلدی  نفر در ایران در زیر خط فقر مسکن جای دارند. ابعاد و اندازه
توان انتظار داشت که چنین دولتی قادر باشد چنین بار بزرگی را بر دوش  بینانه نمی است که با نگاه واقع

 خود حم  کند و به مقصد برساند.
از سوی دیگر، بخش خصوصی ایران در چند دهه گذشته آلوده و معتاد به اقتصاد رانتی است و در تملام 

انلدیشلد.  های اقتصادی خود به چیزی جز سود، که در اقتصاد ایران به جز رانت نیست، نلملی مشارکت
دستان را از دوش  توان انتظار داشت که ابن بخش بتواند وظیفه بر جا مانده مسکن تهی بنابراین، نمی

 دولت بر دارد و بر دوش خود بگیرد.
هلا را  ای و دانشگاهی باید سلرا  آن مند، که در فضای حرفه های نظری و اندیش ها، بخش به جز آن

هلای  ای تنها طرح دهند. در فضای حرفه گرفت، دغدغه چندانی به این وظیفه ندارند و از خود نشان نمی
های مسلکلونلی  های غیرمسکونی و یا مجموعه های بزرگ با کاربری بزرگ مقیاس از جنس ساختمان

های از پیش تعیین شده و تکراری  های میانه را به دفترهای فنی با طرح شود، لایه قیمت مطرح می گران
انلد. و در فضلاهلای  دستان را به کلی از حیطه وظایف خود خلارج کلرده اند و مسکن تهی احاله داده

های  نامه طوری که موضوع بسیاری از پایان اند به های انتزاعی گرایش یافته دانشگاهی نیز به سوی طرح
رفته بلا  های با تکنولوژی پیش های بیونیک، ساختمان سراها، معماری دانشجویی عبارت است از فرهنگ

 های متنوع. ایده
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ها اندیشیدیم، ضمن مراجلعله  ما، یعنی کسانی که در سازمان مردم نهاد )سمن( معمارنت به این موضوع
ها، در نهایت به این نتیجه رسیدیم که کار چندانی از علهلده  ها و طرح موضوع با آن به همه این بخش

ران آن  ها ممکن است نتوانند موتور محرک و پلیلش آید و اگر هم کاری بر بیاید، خود آن آنان بر نمی
های کوچک مقیاس و شدنی متمرکز کردیم تلا  ای خود را بر روی راه ح  باشند. از این رو، وظیفه حرفه

ای ملا بلر  گفته را با خود همراه کنیم. نظریه پایه های پیش بتوانیم با ارا ه الگوهای امیدوارکننده، بخش
هلای دوللتلی و  ایجاد و تقویت بخش دیگری است که با عنوان بخش اجتماعی، در مقابل  بلخلش

 های آنان به این وظیفه بپردازد.  ها و دغدغه ای و دانشگاهی، فار  از درگیری خصوصی، حرفه
کار بسته شد، بر مشارکت خود ساکنان، تلوان ملاللی  سازوکار پیشنهادی ما که در دو نقطه از کشور به

های اجتملاعلی در  (، استفاده از نیروی8931بسیار اندک در حد دو تا سه میلیون تومان )به قیمت سال 
کارگیری مصالح ارزان قیمت، بومی و در دسترس مبتنی بود. همچنیلن،  فضای همسایگی و شهری و به

هلای ملرتلبلط،  ویژه دانشجویان جوان در رشتله سو به تهییج فضای دانشگاهی، به کوشیدیم که از یک
شناسی، اقتصاد، عمران و معماری و جلب توجه آنان به سوی این نوع معماری بپردازیم و  همچون جامعه

 برد این وظیفه با خود همراه سازیم. از سوی دیگر بخش دولتی و عمومی را برای پیش
حاص  کار، آن چیزی است که در محله چهارده معصوم نیشابور و شیرآباد زاهدان اجرا شد. محلصلوللی 
مشترک از همکاری نهادی شرکت بازآفرینی شهری، شهرداری، شورایلاری ملحلللی، دانشلجلویلان 

 های جز ی بخش خصوصی.  ها و کمک مند، مشارکت انسانی و اجرایی اهالی محله علاقه
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اصل مشترک در همه انواع 

 مداخله، مشارکت مردمی است

 مهندس علی نجفی

 های غیر رسمی  ارتقاء تدریجی کیفیت مسکن در اسکان

تجربه خود در خصوص ارتلقلاء “  مفاهیم بازآفرینی شهری پایدار” علی نجفی شهردار نیشابور در دوره آموزشی 
های غیر رسمی نیشابور را بیان کردند . به گفته ایشان سکلونلتلگلاه هلای  تدریجی کیفیت مسکن در اسکان

غیررسمی محله ها و محدوده هایی است که خارج از ضوابط و قوانین در درون یا خارج از محدوده شلهلرهلا 
بصورت شتابزده ساخته شده است و دچار ضعف شدید خدمات و سرانه های شهری است و اغلب آنلهلا دارای 
مشکلات حقوقی مالکیت می باشد و کارکرد اصلی این محلات خودرو یا حاشیه نشین تامین زمین و اللگلوی 

ها که سیمای نازیلبلا،  های کم درآمد اغلب مهاجر است . این گونه سکونتگاه ساخت متناسب با توان مالی گروه
خدمات ناکافی و ساکنان کم توان ومشاغلی نامطمئن دارند عمدتا فاقد سند مالکیت هستند و خطلر پلذیلری 
بالایی در برابر بلایی طبیعی دارند. و از نظر ویژگیهای کالبدی و برخورداری از خدمات و زیر ساختهای شهلری 
شدیدا دچار کمبود هستند. مداخله در این گونه بافتها از نوع ساماندهی و توانمند سازی خلواهلد بلود. اصل  
مشترک در همه انواع مداخله مشارکت مردمی خواهد بود . نجفی تاکید داشتند که معمولا در فرآیند بلرنلامله 

شود و بدون در نظر گرفتن گذشته ساکنین) فلرهلنلگ،  ریزی، مطالعات و اجرا توجهی به زمینه و ساکنین نمی
شود. نتیجه این امر ایجاد نارضایتی، ناکارآمدی ، معضللات  ها و ...( برایشان نسخه پیچیده می هویت، دلبستگی

 ای خواهد بود.  اجتماعی و امنیتی پیچیده

 گونه بیان نمودند  ایشان اهداف برنامه ارتقای تدریجی مسکن در سکونتگاه های غیررسمی را این
 ارتقای کیفیت ساخت، بهسازی و ارتقای سکونتگاه های فقیرنشین-8
 اعتمادسللازی در بین سللاکنین محله و تشریک مسللاعی با آنها -0
 آموزش و ارتقای آگاهی مردم مناطق در مورد قواعد و قوانین زندگی شهری و شهروندی -9
 تامین امنیت اقامت و به رسمیت شناختن حق سکونت در محله -۴
 پیش بینی و اعمال سیاست های پیشگیری از خسارت های در اثر بلایای طبیعی  -5

  در نهایت ایشان گام های این اقدام را در قالب نگاره زیر بیان داشتند 
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ای  تجربه نشان داد که گفتگوی حرفه

و صمیمانه با نهادهای 

های محلی  ویژه دانشگاه به  شهری

 در این زمینه بسیار راهگشاست. 

 
 مهندس مهرداد بهمنی

 در نیشابور و زاهدان” طراحی  ارتقاء تدریجی سرپناه خودساخته در سکونتگاه های غیررسمی ”مسابقه 

 

با همکاری شرکت بازآفرینی شهری ایران ، شهرداری نیشابور و گروه  8931این رویداد  در سال  با  
معمار نت انجام شد. فلسفه این اقدام تلاش برای ارتقاء کیفیت سکونت در اسکان های غیر رسمی بود. 

 های غیر رسمی مطرح است  گاه به طور کلی سه دیدگاه به سکونت

ت دیدگاه اول سکون ت در  الی ع ا ف رابطه ب شهری در  ن  ولی سئ ن م ج در بی ی ه را های  گا

ها در این مناطق، رسمیت بخشیدن به  غیررسمی این است که هرگونه تلاش برای ارتقا کیفیت سرپناه
 یک امر غیرقانونی است.

ه دیدگاه دوم سکونتگا ه  سئل د که م دن عتق ز م دهای  نی ح ت وا خ سا ا  ط ب سمی فق رر های غی

جدید و استفاده بهتر از زمین با استفاده از ساخت در ارتفاع باید ح  کرد. این دیدگاه معتقد است که این 
ها در مقاب  حوادث طبیعی و هم به خاطر شیوع  های ساختاری و ناایمن بودن سازه مناطق به دلی  ضعف

شده و پاکسازی گردند. این پاکسازی باید به نوسازی از  ها باید حذف های اجتماعی در آن جرم و آسیب
 صفر بینجامد که جهان جدیدی را در این مناطق به وجود آورد.

رده و دیدگاه سوم ت ک در ر ق ه ام عطوف ب را م خود  ش  رویکرد مطالبه گری صرف کن ا  ، ب

 کند. یابی خرد و از پایین را موکول به تغییر ساختارهای قدرت در بالا می هرگونه تلاش برای قدرت
تجربه نشان داده است که همه رویکردهای بالا خواسته یا ناخواسته، در عم  به تداوم و رشد 

ویژه در  ها به شود. چرا که اولا حضور رو به رشد این سکونتگاه های غیررسمی منجر شده و می سکونتگاه
درآمد در  های توسعه و توزیع نابرابر منابع و حذف اقشار کم شش دهه اخیر ناشی از ناموزونی برنامه

 تسهیم منافع ملی بوده است. 
ای متفاوت وارد این حوزه شد .تعریف  اما مسابقه برای تجربه یک راه جدید با رویکردی متمایز و ایده

، تعریف  آباد، کپر، آلونک ها به شهر، تعریف سرپناه، خانه، سکونتگاه، زاغه، حلبی عنوان حق آدم سکونت به
  برنامه .تعریف قانونی بودن و غیرقانونی بودن همه روی میز بود  رسمی بودن و غیررسمی بودن،

 علیرغم اسم بلندبالایش به دنبال سه هدف ساده و اساسی است 

 های موجود آموزش معماران در مواجهه با واقعیت سرپناه 
 دستان و موانع آن در شهرها به دست آوردن تجربه ارتقای تدریجی مسکن خودساخته تهی 
 شوند آگاهی دادن به مردمی که داوطلب تغییر می 

هلای  ویژه دانشلگلاه به  ای و صمیمانه با نهادهای شهری در این راه تجربه نشان داد که گفتگوی حرفه
محلی در این زمینه بسیار راهگشاست. همکاری صمیمانه شورای شهر، شهرداری، نهادهای ملردملی و 

های آزاد و سلراسلری  های مرتبط در دانشگاه ویژه استادان رشته دفاتر تسهیلگری، معتمدان محلی و به
های تخلصلصلی  سیستان و بلوچستان و نیشابور بارقه امیدی بود که در شرایط ناامیدی بسیاری از گروه

 .هایی از نهادهای مسئول جدی است های انسانی در بخش هنوز دغدغه
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ویژگی این طرح این است که 

توسط خود مردم محلی و با کمک 

نهاد دانشگاه و مجریان بومی 

شده  )مقیم و آشنا با محل( انجام

 است

 

آوری بیشتر مطالب نظلری  به جمع نخستبه طور خلاصه روش کار مسابقه شام  سه مرحلی کلی بود  

نشست در نیشابور، تهران و زاهدان برای معرفی مسابقه، معرفی محلات هلدف و  9موضوع و برگزاری 
عنلوان ملوضلوعلی  های غیررسمی به بررسی ابعاد اجتماعی، اقتصادی، شهرسازی و معماری سکونتگاه

دود دوم   .ها و محاف  آکادمیک این شهرها بود ای در دانشگاه رشته بین ح ب  خا واحد سرپناه در  82انت

هلا  معصوم نیشابور و شیرآباد زاهدان به کمک معتمدین محلی و سلاکلنلان آن41هر یک از محلات 
 .ها به دانشجویان برای طراحی ارتلقلاء که برآیندی از مشکلات این واحدها باشند و معرفی آن نحوی به

حقدم سوم  ر  طر ز هلل ی ا حل ص م د متخص را ف ن مح  و ا دی عتم ن، م ساکنا خود  سط  تو ها 

ماهه با کمک  واحد در دو محله جهت اجرای ارتقاء برگزیده شد تا در فرصتی یک 1واحد و جمعاً  9محله 
 .میلیون ریال برای هر سرپناه این واحدها را ارتقاء دهند 92

بایست به مدت یلک ملاه  های ارتقاء می نهایتا  پس از معرفی طرح های برتر توسط هیئت داوری، طرح
ها و نظارت طلراح و  معصوم و شیرآباد زاهدان و با همکاری صاحبخانه 8۴توسط مسئول اجرایی محله 

 893۴تا اواسط اسفند  893۴نماینده شهرداری ارتقاء یابد. لذا در نیشابور طی یک ماه از اواسط بهمن ماه 
از اواسلط  8931طرح های ارتقا اجرا شد و در زاهدان نیز به دلی  سیلاب های رخ داده در اوای  سال 

به طول انجامید. سپس جلسه داوری ملجلددی جلهلت  8931آغاز و تا اواسط خرداد  893۴بهمن ماه 
 های برگزیده هر شهر معرفی شد. انتخاب برنده مسابقه بر مبنای اجرای طرح تشکی  و طرح

سازی، اصلاح ساخت نملا،  بسیاری نقد داشتند که با توجه به معضلات عدیده این واحدها و نیاز به مقاوم
عنوان  میلیون ریال ناکافی است. البته ما هم معتقدیم ناکافی است اما اگر به 92تأسیسات، امنیت و غیره 

 82-92یک الگوی تکرارپذیر به موضوع نگاه کنیم آیا ساکنانی که ک  هزینه ساخت سرپناهشان حلدود
میلیون تومان است و در تهیه غذای روزانه خود و خانواده دچار مشک  هستند توان تعمیرات چلنلد ده 

میلیونی را دارند؟ درهرحال پس از انجام ارتقاء توسط مجری محلی منتخب خود ساکنین و صاحب واحد  
شده انتخاب و به طراح هرکلدام از  با کمک و زیر نظارت طراح، در داوری دوم بهترین طرح ارتقاء انجام

گیرد. در کنار مسابقه فیلم مستندی نیز به ایلده  میلیون ریال جایزه تعلق می 52واحدها در دو محله مبلغ 
 پردازد. پردازی، تاریخچه موضوع و مستندسازی روند مسابقه و محلات آن می

ویژگی این طرح این است که توسط خود مردم محلی و با کمک نهاد دانشگاه و مجریان بومی )مقیم و 

هایی در  عنوان الگوی ایجاد هسته شود این تجربه موفق را به شده است. بنابراین می آشنا با مح ( انجام

ها را  ای ناچیز و بسیج عمومی، ارتقا زندگی ساکنان این سکونتگاه این محلات قرار داد که با هزینه

هایی برای  گیری انگیزه بخش بودن، موجب شک  تواند علاوه بر الهام ممکن سازند. روایت این تجربه می

 .کارگیری روش ارتقا تدریجی متناسب با امکانات درون مح ، در این محلات شود و تسری پیدا کند به
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پلاک لبه  12پروژه تجمیع  

جنوبی گذر عدالت، بزرگترین 

پروژه تجمع و نوسازی تهران 

 است

 

 مهندس سیما رزاقی

 های ریز دانه با مشارکت ساکنین)نمونه موردی   کوچه عدالت( تجمیع ونوسازی پلاک“ پروژه

ذی  مدیریت سازمان نوسازی شهر تهران با علنلوان دفلتلر  8911ای تختی از سال  دفتر توسعه محله
گری محله خانی آباد آغاز به کار کرد. بر اساس شرح خدمات ابلاغی حلوزه علملللکلرد دفلتلر  تسهی 
هایی که دفتر به صورت جدی مداخله خود را در عرصه  شد. یکی از حوزه های مختلفی را شام  می زمینه

محله بسط و گسترش داد، نوسازی مسکن بود که عمدتا با توجه به شرایط موجود، شدت ملعلیلارهلای 
گیری پلروژهلای  بافت فرسوده، به خصوص ریزدانگی و نفوذ ناپذیری بالا، فعالیت خود را در جهت شک 

 تجمیع معطوف کرد.

به علنلوان “ عدالت”های تجمیعی در گذر  یکی از تاثیرگذارترین اقدامات دفتر در این حوزه، تعریف پروژه
ای که انجام هر گونله املداد  گونه متر بود)به 8.5یکی از نفوذ ناپذیرترین معابر محله با عرض حداکثری 

 1۴پلاک بود که از این تلعلداد،  1۴رسانی در مواقع ضروری را غیر ممکن ساخته بود(. این گذر شام  
مترمربع مساحت داشتند که این امر نوسازی به صورت انفرادی را غیر ممکن ساخلتله  52پلاک کمتر از 

های پی در پی منشعب از این گذر) که به صورت میانگین هر بن بست  بود. از طرف دیگر وجود بن بست
گذاری طرح تفصیلی را تحت شعاع خود قرارداده بود. به نحوی که مساحلت  پلاک بود(، پوسته 82شام  

 شد. درصد مساحت سند می 1ها کمتر از  اصلاحیه قطعات بعد از رعایت عقب نشینی
اولین و مهمترین گام، برگزاری جلسات متعدد برای مالکین گذر به صورت انفرادی و گروهی بلود کله 

نفر از مالکین در وسط کوچه رضایت خود را جهت نوسلازی اعللام  5های متعدد بالاخره  پس از رایزنی
نمودند. برای ساخت و ساز و نفوذ در چنین معبری نیازمند جابجایی تیرهای چرا  برق کوچه بودیم و این 

 امر با مشارکت ساکنین و اداره برق اتفاق افتاد و گذر مذکور جهت ورود وسای  آماده گردید.
ماهه آن تحول بزرگی را در گلذر  3صادر گردید و تحوی   8938جواز پروژه مذکور در اردیبهشت سال 

هلای  های لبه شماللی گلذر را در پلروژه سال تمام پلاک 9عدالت ایجاد نمود. ما توانستیم در عرض 
رغم تمای  زیاد  اکلثلر  پلاک، تجمیع و نوسازی نماییم. اما لبه جنوبی گذر، علی ۴و  3، 5، ۴تجمیعی 

 ای جهت ساخت و ساز همراه بود  مالکین با معضلات و مشکلات عدیده
ای)عدم دسترسی به وراث/سکونت  متر / وجود املاک ورثه 92های متوالی با عمق تقریبا  وجود بن بست

 در خارج از کشور / فرزندان صغیر/ مغایرت نام و نام خانوادگی( / اسناد بازداشتی و ..
 52سال تلاش مستمر و مشارکت و همکاری ساکنین، قرارداد مشارکت تجلملیلع  1اما بالاخره پس از 

 00و  80، 81پروژه تجمیعلی  9پلاک)به عنوان بزرگترین تجمیع شهر تهران( لبه جنوبی،  در قالب 
مالک قرارداد مشلارکلت را امضلا 80۴منعقد شد و تمامی  8935مالک حقیقی در اسفند  80۴پلاک با 

همزمان با سالروز تختی، کلنگ پروژه به زمین زده شد و امیدواریلم  8931دی ماه  8۴نمودند. نهایتا در 
 های نوساز در اختیار مالکین قرار گیرد. که تا پایان امسال، آپارتمان
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