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  اعتمادآفرینبسته حمایتی موثر و ساختار مدیریتی 
  دو عامل برپایی نهضت بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده شهري

  دکتر محمد آئینی
  
  
هر چند سیاست توسعه درونی شهرها ، در کشور ما ، بسیار دیرتر از سایر کشورها ، به ویـژه کشـورهاي توسـعه    

سه سال اخیر ، موضوع بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده شهري ، بعنـوان  در طول . یافته مورد توجه واقع شده است 
یکی از برنامه هاي تحقق توسعه درونی شهرها ، به شدت مورد توجه برنامه ریزان و مـدیران شـهري و دانشـجویان رشـته     

مایی ها  به وضوح هاي مرتبط قرار گرفته و این علاقه مندي در دوره و کارگاههاي تخصصی و سایر همایش ها و گرده
ن واحـدهاي  احتی می توان تا اندازه اي دغدغه مقاوم سازي و نوسازي واحدهاي فرسوده در بین مالک. قابل درك است 

تلـف و ارزنـده اي   هرچند سابقه این موضوع به سالها قبل برمی گردد و تاکنون نیـز تجـارب مخ  . مزبور را احساس نمود 
و تحقق برنامه هاي بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده شهري ، دیـدگاههاي   براي پیشبرد موضوع.بدست آمده است 

  .  استمختلفی بشرح ذیل مطرح 
برخی معتقدند ، با توجه به تجربه ژاپن و برخی کشورهاي آسیاي جنوب شرقی ، برنامه تنظیم دوباره زمین باید  .1

رح جدید و با رعایت توجیه اقتصـادي بـراي   مورد توجه قرار گیرد و محله هاي فرسوده کلاً باید تخریب و با ط
 . ، نوسازي گردد در قالب پروژه هاي یکپارچه  ایجاد رغبت و جلب سرمایه گذاران 

برخی دیگر معتقدند ، بافت هاي فرسوده شهري ، مملو از یادگارها و نمادهایی کـه تعلـق خـاطر سـاکنان را بـه       .2
به ایـن موضـوع احتـرام گذاشـته و درصـدد حـذف نمادهـا و         برنامه هاي بهسازي و نوسازي ، باید. همراه دارد 

یادگارهاي مزبور نباشد و دولت و شهرداري یک سري طرح ها و پروژه هـاي سـاماندهی و روان بخشـی اجـرا     
 . نمایند 

دسته سوم معتقدند با رویکرد توانمندسازي ساکنان و مالکان بافت هاي فرسوده شهري ، دولت و شهرداري هـا   .3
بستري حمایتی و تشویقی ، انگیزه لازم را در آنان ایجاد نموده تا شـاهد نوسـازي خودبخـودي مـردم      ، با ایجاد

 . بود 

تحلیـل تقابـل دیـدگاههاي مزبـور و بیـان اینکـه کـدام یـک بـا شـرایط اجتمـاعی            بدنبال  نگارنده در این مجال
قضـاوت ورجحـان یکـی از    ی دارد ویـا  ،فرهنگی ،قانونی وحقوقی کشور انطباق بشـتري دارد و در عمـل قابلیـت اجرای ـ   

   :لیکن با بیان واقعیت هاي ذیل ، قضاوت را به خواننده گرامی واگذار می نماید. دیگري نیست  ردیدگاه هاي پیشگفته ب
درصد بناهاي واقع در بافـت هـاي    50بنا به تعریف و ضوابط تعیین محدوده بافت هاي فرسوده شهري ، بیش از  .1

حـداقل ده درصـد جمعیـت     از سوي دیگـر بـرآورد مـی شـود     وبرخودار نیستندري لازم فرسوده شهري از پایدا
خطـر بـودن سـرمایه    معـرض  مفهـوم در  بـه  و این . باشند  ات ناشی از این حوادثشهري کشور در معرض خطر

 . ه کشور است بانسانی کشور به عنوان مهمترین منابع توسعه پایدار و همه جان



٢ 

نتوانسـته  خـاطر  ، و به همـین   استپایین مالکان بافت هاي فرسوده شهري کشور  عموم ساکنان وتوان درآمدي  .2
بررسی هاي میدانی نشان می دهـد  . اند نسبت به نوسازي یا مقاوم سازي واحدهاي تحت مالکیت خود بپردازند 

به بافـت   ، در بافت هاي فرسوده مرکزي شهرها ، اکثراً ساکنان قدیمی و اصیل این محدوده ها را ترك نموده و
آنها که مانده اند بصورت عمده مالکان سالخورده و کم درآمدها مـی  . هاي جدید شهري نقل مکان نموده اند 

و آنها که رفته اند جاي خود را به افرادي با توان درآمدي کمتر ، مهاجرین از روستاهاي اطراف و بعضاً . باشند 
م اجاره نشینی در این محدوده ها نسبت به قبل بالا رفته مهاجرین خارجی داده اند و به همین دلیل است که سه

 . است 

نظیـر برخـی    يدر مـوارد . اجـه هسـتند   وبافت هاي فرسوده شهري ، با دو پدیده متضـاد در شـهرهاي مختلـف م    .3
محلات شهر تهران بدلیل ریزدانگی بیش از حد و اینکه چندین خـانوار در یـک واحـد مسـکونی زنـدگی مـی       

نفـر در هکتـار وجـود     700بـیش از   يبسیار بالاي نفر در هکتار زمین شهري ، حتی مـوارد  صخال کنند ، تراکم
، به ویژه در محدوده بافت هاي فرسوده مرکزي شهر تـراکم بسـیار    و از سوي دیگر در بسیاري از شهرها. دارد 

که هر دو حالت نمـی  . نفر در هکتار به ثبت رسیده است  50کم نفر در هکتار زمین شهري حتی موارد کمتر از 
سرانه هـاي شـهري   و پدیده اول ، حاکی از نامطلوب بودن کیفیت محیط زندگی شهري . تواند قابل قبول باشد 

در  .  و استانداردهاي شهرسـازي ، ضـروري اسـت    کاهش شاخص مذکور و رساندن آن به حد مطلوب. است 
را شامل می شود حاکی از بهره وري بسیار درصد سطح بافت هاي فرسوده شهري  90قریب به پدیده دوم ، که 

زمـین شـهري ، کـالایی گـران کمیـاب ،      . پائین زمین شهري و به بیان دیگر هدر رفـت بسـیار بـالاي آن اسـت     
مفهوم دیگر پـائین بـودن ایـن شـاخص ، عـدم      . رد کردن آن هم وجود ندارد واتجدیدناشدنی است که امکان 

تن باغات و اراضی کشاورزي ، گران شدن شهر ، بالا بودن غیـر منطقـی   تخصیص بهینه منابع طبیعی و از بین رف
امنیتی و انتظامی شهر ، مصرف انرژي و آلودگی هوا و تلف شدن وقـت   ، هزینهدرون شهري هزینه حمل و نقل

، یک فاجعه پنهـان و مـانع توسـعه     این موضوع در یک کلام می توان گفت از نگاه بهره وري ملی. مردم است 
 . گسترش غیرمنطقی و بی رویه شهرها است  و باعث ی کشوریافتگ

در محدوده بافت هاي  استاندارد تراکم نفر در هکتاربررسی نگارنده نشان می دهد براي رسیدن به آستانه سرانه  .4
واحـد مسـکونی جدیـد عـلاوه بـر جـایگزین        بـیش از دو میلیـون  حداقل فرسوده شهري شناسایی شده می توان 

 هايلاسدرو این به مفهوم فراهم بودن امکان اسکان سرریز جمعیت شهري . فعلی تولید نمود  واحدهاي فرسوده
 . در محدوده هاي مزبور است  تیآ

چـاره اي  . پیشگفته قـدري تأمـل نمـائیم    هاي اگر قدر مشترك سه دیدگاه ارائه شده را در نظر بگیریم و بر واقعیت 
نمی گذارد و پرواضح اسـت کـه برنامـه بزرگـی فـراروي آحـاد مربـوط        جزء بهسازي و نوسازي واحدهاي فرسوده باقی 

و سرمایه گـذاري بسـیار   . ، برنامه ریزان و مدیران شهري وجود دارد ) ساکنان و مالکان واحدهاي فرسوده ( شامل مردم 
ري ها خـارج  این کار بزرگ و این سرمایه گذاري عظیم ، از توان دولت و شهردا بدیهی است .بالایی را طلب می کند 

  . و چاره اي جزء مدد گرفتن از توان و مشارکت بخش غیردولتی باقی نمی ماند  بوده



٣ 

  . براي تحقق مشارکت مردم و بخش غیردولتی ، لازم است در دو زمینه تمهیدات لازم ، فراهم شود 
سیستم (  حاکمیت شبهو ) شهرداري ها ( ، حاکمیت محلی ) دولت ( شامل حاکمیت ملی  «از سوي حاکمیت .1

 شـامل مـردم  یعنـی  ( براي ایجاد انگیزه و توانمندسازي بخش غیر حاکمیت  »)بانکی ، مالی و اعتباري کشور 
بسته حمایتی کامل و موثر تدارك دیـده  ) سازندگان و سرمایه گذاران  ،ساکنان و مالکان واحدهاي فرسوده 

بلندمـدت و ارزان  سـاخت  چـون تسـهیلات   این بسته حمایتی ، براي موثر شدن باید شامل مـواردي هم . شود 
شامل تهیه طرح ( پروژه هاي بهسازي  مراحل و در تمامیبراي کلیه کاربري ها  با شرایط سهل و آسان قیمت

و سـاخت ابنیـه مسـکونی و    زیربنـایی و روبنـایی   تاسیسـات   اسکان موقت،تـأمین ، آزادسازي و اجراي معابر ،
کلیـه   ، معافیـت کامـل در پرداخـت   مربـوط را پوشـش دهـد    درصـد هزینـه هـاي   80که حـداقل ) غیرمسکونی 

 . نظایر آن باشد  تراکم و مالیات هاي موضوعه وو عوارض ساخت وساز

نوسـازي و   خـدمات  ارائـه دهنـده   موسسـات و شـرکت هـاي    تشـکیل ایجاد تشکل هاي مردمـی و  ،نهادسازي .2
ت عرصه هـاي نوسـازي را   حاکمیت تکلیف مدیریمورد حمایت قرار گیرد و همچنین شرکت توسعه شهري 

و نظـایر آن  میـراث فرهنگـی    سـازمان مـردم نبایـد بـین دسـتگاههاي دولتـی ، شـهرداري هـا و       . روشن نمایـد  
ر مقابل هم قرار گیرد ، بلکه باید در کنار همدیگر و براي خدمت بـه  ، به جاي اینکه د اینها. سرگردان باشند 

مـدیریت   بـه نـوعی  بایدهابه عبارت ساده تر در ایـن محـدوده   . مردم و نهضت بهسازي و نوسازي قرار گیرند 
باعـث تسـریع    خود به مدیریت مـذکور  واحد شهري شکل گیرد و دستگاههاي موجود ، با تفویض اختیارات

 . براي تحقق ، این مدیریت واحد ، می تواند گزینه هاي ذیل را پیشنهاد نمود . زي شوند در روند نوسا

  . هر محدوده تفویض نمایند  را به مجري طرح یا مجري پروژه هاياختیارات خود دستگاههاي مذکور،: الف 
تیـارات خـود را   میراث فرهنگی ، محور قرار گیرد و بقیه اخ سازمانیکی از سه ضلع دولت ، شهرداري و: ب 

  . به آن تفویض نمایند 
و مـدیر محلـه نقـش    . در سطح هر محله ، یک مدیریت محله اي با انتخاب ساکنان و مالکان شکل گیرد : ج 

  . مدیریت واحد را ایفاء نماید 
 ارائه خدمات نوسـازي  يارب) خصوصی یا تعاونی ( در سطح هر محله ، دفاتري از جنس بخش غیر دولتی : د 

  . شکل گیرد  یري امر بهسازي و نوسازي و انسجام بخشی به تحقق وظایف همه آحاد مرتبطو پیگ
رف اول و آخـر حاکمیـت را در   ح ـبایـد  ،  ) ترجیحاً گزینه آخر(  در صورت انتخاب ها هر کدام از این گزینه  

به یقین . د نماد مردم واقع شواما لازم است اینها ، در گام نخست مورد اعت.  شوندو مردم از سردرگمی خارج  محله بزند
  . اعتمادسازي کلید طلایی مشارکت مردم در بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده شهري است  ،می توان بیان داشت 

حجم سـرمایه گـذاري بسـیار بـالاي مـورد نیـاز آن ، هـیچ گزینـه          و بافت هاي مذکورسطح وسیع  بدیهی است
و توان اجرایی مردم و بخش خصوصی را فراروي دولـت و شـهرداري هـا     دیگري به جز جلب مشارکت فکري ، مالی و

توسعه کار مشترك و ایجـاد انـرژي جمعـی حاصـل از مشـارکت مالکـان و       . قرار نمی دهد  مجریان و مدیران محله اي 
  ! ساکنان محلات فرسوده شهري راهبرد اساسی است که باید بیش از پیش مورد توجه قرار گیرد ، اما چگونه ؟ 



٤ 

توسعه کار مشترك و جلب مشارکت همه جانبه آحاد ساکنان ، مالکان و افراد علاقمند و ذینفع در امر بهسازي 
فارغ از مباحث حقـوقی  . و نوسازي هر محله ، صرفاً در یک بستر شفاف ، مطمئن و مملو از اعتماد متقابل تحقق می یابد 

، مجریـان و مـدیران طـرح هـاي بهسـازي و نوسـازي اعـم از دولـت ،         ، قانونی و قراردادي ، آحاد مزبور باید به متولیـان  
و به بیان سـاده تـر   . اعتماد نمایند و یا دفاتر خدمات کارگزاري نوسازي محلات مجریان بخش غیردولتی  ،شهرداري ها 

  . رابطه عاطفی و صمیمی برقرار نمایند 
مده در محلات تحـت بهسـازي و بازسـازي    نگارنده با بررسی نظرات دست اندرکاران موضوع و تجارب بدست آ

بعنوان یک عنصر حیاتی ، ارزشمند و موثر در جلـب مشـارکت مـردم بـراي پیشـبرد اجـراي طـرح        » اعتمادسازي « براي 
 در موارد و گام هاي ذیل را به مجریان طـرح هـاي بهسـازي و نوسـازي و ارائـه دهنـدگان خـدمات بهسـازي و نوسـازي         

  .توصیه می نماید  خاطب خوده عنوان مبمحلات فرسوده ، 
کار شما نجات انسانهاست ، انسان . این باور را در خود ایجاد کنیدکه متولی کار ارزشمند و مقدسی شده اید  .1

هر کس . هایی که از متدین ترین ، ارزشی ترین و وفادارترین آحاد و شهروندان جمهوري اسلامی می باشند 
افراد بزرگترین سرمایه هاي انسانی هر جامعه به . را نجات داده است  یک فرد را نجات دهد گویا تمام انسانها

شمار می روند و کار مقاوم سازي ، بهسازي و نوسازي بافـت هـاي فرسـوده شـهري ، مـانع از بـین رفـتن ایـن         
امـر بهسـازي و   . که بـا هـیچ معیـاري قابـل ارزش گـذاري نیسـت       ها در زیر آوارها خاك خواهد شـد سرمایه 

، نیاز به روحیه بسیجی » نهضت نوسازي « ت متعدد فرسوده نیاز به نهضتی بزرگ دارد و برپایی نوسازي محلا
» ورود به میدان مین « تشبیه این کار توسط یکی از عزیزان مسئول ، به عنوان . و بسیجیان خستگی ناپذیر دارد 

است و آن توسـعه فراینـد عـدالت    ارزش دیگر این کار ، در نتیجه آن نهفته . در نوع خود تشبیه درستی است 
اجتماعی و ارتقاء سطح امید به زندگی ساکنان و مالکان محلات فرسوده که عمدتاً از اقشار متوسط و ضعیف 
جامعه می باشند و ارتقاء سطح اطمینان به برنامه هاي دولت و شهرداري ها و اعتماد مردم به برنامـه هـاي آنـان    

در این صورت . با نیت اینکه براي خدا کار می کنید وارد این کار شوید پس . سرمایه بسیار ارزشمندي است 
و خداوند متعال هم تضمین فرمـوده انـد کـه راه توفیـق را بـه      . ، رفتار شما با مردم به گونه دیگري خواهد بود 

  . نشان دهند ) بندگان مجاهد و مخلص خود(شما 
لذا لازم است در . در غم و شادي در کنار مردم باشید  حالهمیشه و در همه . در کارتان استمرار داشته باشید  .2

وقتی مردم کـم  . سطح هرمحله دفتري دایر نمائید که هر روز و شب تا دیر وقت در آن بر روي مردم باز باشد 
حضور شما . کم خدمت ، راهنمایی و مشاوره صادقانه شما را ببینند ، کم کم اعتمادشان به شما زیاد می شود 

دفاتر مزبور در سـطح محـلات حکـم سـتادهاي عملیـاتی و پیـاده نظـام        .می و داراي تابلو رسمی باشد رس باید
 . نهضت نوسازي را دارند 

حتی المقدور در هیچ پروژه بهسازي و نوسازي مستقیماً وارد نشده و یا سهیم نشوید یعنی منافع مستقیم ایجـاد   .3
فراموش نکنید نقش اصلی شما ، تسـهیل  . اد سازي خواهد شد تضاد منافع ، مانع از ایجاد هرگونه اعتم. نکنید 

 . گري و ارائه خدمات نوسازي به ساکنان و مالکان بافت هاي فرسوده است 



٥ 

 دکهآنهـا مطمـئن شـون    لازم است.ن محله تشریح کنید ان و مالکناطرح بهسازي و نوسازي را کاملاً براي ساک .4
و در صـورتی هنـوز   . هیچ کس نمی تواند سوء اسـتفاده نمایـد   هیچ گونه اطلاعات محرمانه اي وجود ندارد و 

گروهی بـه عنـوان نماینـده مالکـان و سـاکنان در جلسـات طراحـی        . طرح بهسازي و نوسازي تهیه نشده است 
 . حضور داشته و مشارکت فکري آنها بکار گرفته شود 

ري جلسات گروهی در مسجد ، حسینیه هر چند برگزا. ارتباط چهره به چهره و خانه به خانه را فراموش نکنید  .5
بدون هیچ گونـه جوسـازي   . و تکایاي محله ، ارسال جزوات آموزشی و اطلاع رسانی در حد خود موثر است 

و شرایط نامناسـب و خطرآفـرین موجـود را بـراي     وده شرایط مطلوب زندگی در محله را براي آنها تشریح نم
 . ملموس جلوه دهید  بصورتآنها

صـادقانه بـه   . هاي مختلف مشارکت آنها در اجراي طرح بهسازي و نوسازي با آنها مذاکره کنیـد   هدرباره شیو .6
 . آنها بگوئید کدام شیوه ، حداکثر منافع ر ابراي آنها فراهم خواهد آورد 

و با کیفیت مناسب و  ازندگان معروف و خوشنام در سطح ملی و محلیاجراي پروژه هاي نمونه با مشارکت س .7
 . را بسیار بالا خواهد برد نظایرآن اعتماد آنهامصالح ساختمانی استاندارد و استفاده ازو نماي زیبا

در مراحل مختلف ساخت و ساز و نوسازي اعم از تعریف پـروژه تجمیعـی ، تهیـه نقشـه هـاي اجرایـی ، اخـذ         .8
خـود قصـد    ن  واحدهاي فرسـوده کـه  امددرسان مالک ،پروانه ساخت و ساز  و نظارت بر اجراي ساخت و ساز

 . نوسازي دارند ، باشید 

در صورتیکه مالکین به تنهایی قادر به نوسازي و مقاوم سازي نیستند ، سازنده و شریک سرمایه گذار مناسـب   .9
به آنها معرفی کنید و در کلیه مراحل مشارکت ، حضور داشـته و مراقـب منـافع سـاکنان و مالکـان واحـدهاي       

 . فرسوده باشید 

سـعی  . سازنده و سرمایه گذار متعهد به تامین اسـکان موقـت سـاکنان و مالکـان گردنـد       مراقب باشید شرکاي .10
 . کنید امکان اسکان موقت آنها در همان محل فراهم گردد 

مجریان محترم می توانند بـا توجـه بـه شـرایط و     . بدیهی است ، آنچه که بعنوان توصیه هاي ده گانه تقدیم گردید 
به امید روزي که با پشتکار ، سعه . د نراه کارهاي مناسب تري را بیابند و در عمل بکار گیرجنبه هاي فرهنگی هر محله ، 

صدر و همت دولت ، شهرداري ها و مردم بـویژه سـاکنان و مالکـان واحـدهاي فرسـوده شـاهد برپـایی نهضـت مقـدس          
 . نوسازي بافت هاي فرسوده شهري باشیم 

  


