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 بافت هاى فرسوده شهرى – تجربه آلمان
در نشستى در جامعه مهندسان مشاور ايران كه در يازدهم آذرماه 1388 
 (Prof. Dr. Rudolf Schafer) «ــفر ــف ش ــر «رودول ــد، دكت برگزار ش
ــاختمان و محيط زيست دانشگاه  ــكده شهرسازى، س رئيس دانش
فنى برلين، در سفر كوتاه خود به ايران، تجارب و روند قانون گذارى 
ــان مشاور در ميان  ــهرهاى آلمان را با اعضاى مهندس نوسازى ش
ــر گيتى اعتماد (دبير) و آقايان  ــت.(1) اعضاى پانل خانم دكت گذاش
ــلطانى، مهندس  ــدس فرهاد س ــعيد ايزدى، مهن ــر محمد س دكت

منصورى، مهندس صدرى و مهندس فرخ زنوزى بودند.
دكتر شفر نوسازى در آلمان را به دو بخش تقسيم كردند؛ نوسازى 
ــهرهاى جديد كه كاملاً به هم ارتباط  ــعه ش بافت هاى قديم و توس
ــهرهاى  ــاخت ش ــازى چاره اى جز س دارند، چرا كه گاهى در نوس
ــان به بررسى تاريخچه قوانين شهرى  ــت. در ادامه ايش جديد نيس

آلمان پرداختند :
ــد. البته قبل از  ــازى شهرى آلمان از 1970 آغاز ش "مقررات نوس
ــت، ولى پس از جنگ  ــازى به دليل جنگ وجود داش آن هم نوس

مسئله مسكن بى خانمان ها را داشتيم و هدف جديد، نياز به قوانين 
جديد داشت. آخرين قوانين ما مربوط به سال 2008 است. تدوين 

مقررات آلمان تاكنون، بازتابى بوده از آن  چه اتفاق افتاده است. 
در شهرهاى قديمى، پس از جنگ جهانى، ابتدا نوسازى با تخريب 
شديد همراه بود، اما اين قوانين راديكال شش تا هفت سال بيشتر 
ــدم پذيرش مردم رو به  رو  ــول نيانجاميد چون با مقاومت و ع به ط
ــت هاى ميانه رو براى  ــد. به همين دليل، در شهردارى ها سياس ش

حفظ حداكثرى بناها اتخاذ شد. 
ــنى،  ــه 90 با كاهش جمعيت و بالارفتن ميانگين س ــه ده در ميان
ــد. در اين مناطق  ــكنه ش ــهرها خالى از س بخش هاى بزرگى از ش
نوسازى كالبدى انجام شده بود ولى هنوز دچار معضلات اجتماعى 
نظير بيكارى، سطح پايين درآمد، پديده مهاجرت و ... بود. بنابراين 
ــد مناطق شهرى اولويت بندى شد.  مجددا اهداف تغييركرد و رش
كنترل اين موقعيت، نياز به ابزارهاى قانونى داشت. قوانين نوسازى 
بايد با سياست هاى اجتماعى نظير توانمندسازى ساكنين و مراقبت 

مونا لواسانى /  كارشناس ارشد معمارى منظر

دكتر  رودولف شفر
رئيس دانشكده شهرسازى،
 ساختمان و محيط زيست دانشگاه فنى برلين
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از آن ها در مى آميخت. به طور مثال در برخى شهرها، در محله هاى 
ــكل برخوردهاى نادرست با بچه ها  مهاجرپذير و ترك نشين با مش
ــيدن به مردم اين  در مدارس مواجه بوديم كه بايد با آگاهى بخش
مشكل رفع مى شد. اكنون پس از چهار دهه، سياست هاى جديد به 

رشدى رسيده كه تمامى اين جنبه ها را پوشش مى دهد. 
ــز بر مناطق  ــازى، تمرك ــئله محورى در نوس ــال حاضر مس در ح
(Zone) و نه فقط ساختمان  ها به صورت تك و منفرد است. حدود 
و ابعاد اين نواحى را (از ساده تا پيچيده) شهردارى تعيين مى كند 
ــادى و اكولوژيكى را  ــايل اجتماعى، اقتص ــد حتماً مس ــه باي و البت
مدنظر قرار دهد. در گام تشخيص اين محدوده ها توسعه كالبدى، 
كمبودها و امتيازهاى آن ها در نظر گرفته و پس از تشخيص نكات 
ــاز نيز توجه  ــاخت و س مثبت و منفى، به تمايل عموم مردم در س
مى شود. پس اين تنها يك مرحله آكادميك نيست و بايد هماهنگ 
با مردمى باشد كه در آن نواحى زندگى مى كنند. در مرحله تجزيه 
و تحليل، مصاحبه هاى زيادى با ساكنين، كسبه محل و كارمندان 
ــود تا به «برنامه (پلان) اجتماعى»  ادارات آن محدوده انجام مى ش
ــى نيز دغدغه هاى  ــه اين پلان، مقامات محل ــت يابيم. در تهي دس
ــود. اين مرحله نياز  اصلى مردم را عنوان كرده تا راهكارها ارائه ش
ــى دارد. در آلمان هر ناحيه با  ــاركت مردم ــه ايجاد نهادهاى مش ب
ــور اجتماعى دارد كه  ــزار نفر جمعيت يك دپارتمان ام 20 -15 ه
ــات خرد نظير محل  ــايل جوانان تا تصميم ــور كلى چون مس از ام
ــوراى  ــه زمين بازى و ...، تصميم گيرى و نظارت مى كند. «ش تعبي
ــه مقامات ارائه مى دهد. در  ــازى محلى» توصيه هاى خود را ب نوس
نهايت «شوراى محلى» تصميم بازسازى را تاييد يا رد مى كند. اين 
تصميم تبديل به يك «قانون محلى» مى شود كه لازم الاجراست.

ــه مجرا ديده شده است.  براى تامين بودجه اجرايى اين قوانين، س
ــا دولت فدرال چيزى حدود يك  ــال1972 تنه به طور مثال در س
ــوم  ــه مقامات محلى تخصيص داد كه يك س ــارد مارك را ب ميلي
ــتان)  ــارات لازم را تامين مى كرد. ثلث دوم از طرف ايالت (اس اعتب
ــد و مابقى را مقامات محلى تقبل كردند. بنابراين بودجه  تامين ش

اجرايى، تركيبى از پول دولتى و مردمى بود.
ــاخت  ــم به بخش دولتى (مثلاً براى س ــرا، اين بودجه ه براى اج
ــركت  ــايد براى انتقال ش ــه بخش خصوصى (ش ــه) و هم ب مدرس
ــورا بر اين  ــد. البته مردم از طريق ش ــه محلى ديگر) اعطا مى ش ب
ــش خصوصى ضوابط و  ــتند. در مورد بخ ــهم بندى نظارت داش س
كنترل شديدى بر چگونگى صرف بودجه در راستاى اهداف از قبل 
تعيين شده، از زمان دريافت پول از بانك تا واگذارى قطعات جديد 
ــررات در تمامى  ــات محلى مى توانند مطابق مق ــود دارد. مقام وج
ــروش قطعه زمين ها  ــى خريد و ف ــازى حتى چگونگ ــل نوس مراح

ــعه مسكن پايدار در شمال آفريقا و خاورميانه (MENASHDA) بود. ايده اين همكارى سه سال پيش در  ــفر به ايران در ارتباط با انجمن توس ــفر دكتر ش 1- س
ــبكه  ــرب، الجزيره، تونس و مصر از آفريقا و ايران و عراق از خاورميانه به عضويت آن درآمده و اعضاى آتى اين ش ــورهاى مغ ــان به وجود آمد و تاكنون كش آلم
سوريه و ليبى خواهند بود. مهيا كردن بسترى براى تبادل دانش و تجربه اعضا در حوزه مسكن، هدفى است كه در اين انجمن دنبال مى شود.  چراكه با وجود 
ــبيه به هم به نظر مى رسد. اعضاى اين طرح از سازمان هاى دولتى و  ــكن در اين كشورها بسيار ش ــكلات پايه اى بخش مس تفاوت هاى فرهنگى و اجتماعى، مش
وزارتخانه ها و دانشگاه ها تا شركت هاى خصوصى و نهادهاى مردمى (NGO) متغير است و همكارى ها مى تواند به شكل برگزارى سمينارها، دوره هاى تخصصى، 

كارگاه ها و غيره انجام شود.

پى نوشت

ــند، در  دخالت كنند و چنان چه در موردى خريدار خود آن ها باش
اولويت قرار مى گيرند. 

ــازى نيز نظارت  ــل از اقدامات نوس ــزوده حاص ــورد ارزش اف در م
شديدى وجود دارد و چنان چه اين رشد قيمت در مقايسه با بازار، 
ــود. بخشى از اين  ــازى را مختل كند، با آن مقابله مى ش روند نوس
ــات محلى بازگردانده  ــود حاصله نيز مطابق قانون بايد به مقام س
شود تا مجدداً در بخش نوسازى صرف شود. مبلغ عودت داده شده 
به شوراى محلى بر حسب پروژه، ميزان تورم و نحوه سرمايه گذارى 

بخش خصوصى متغير خواهد بود.
ــازى حدود 10 تا 15  ــده است كه مرحله نوس به تجربه معلوم ش
ــادى به محل باز  ــول مى انجامد و پس از آن زندگى ع ــال به ط س
گردانده مى شود. در اين مرحله نيز بايد راهبردهايى براى مراقبت 
ــيم؛ نظير طرح هاى اجبارى چون ممنوعيت  ــته باش از زندگى داش
تغيير كاربرى يا اينكه اگر بنايى با ارزش تاريخى در آن بافت وجود 
ــر گونه دخل و تصرف در آن بنا بايد از طريق مالك آن به  دارد، ه
ــود و اين قوانين براى اثرگذارى بايد  مقامات محلى اطلاع داده ش

عمرى طولانى داشته باشند.
ــت كه از ابتدا  ــتيكى وجود داش ــهرهاى جديد، مناطق لجس در ش
براى كاربرى هاى  صنعتى، ترافيك يا نظامى طراحى شده و ديگر 
ــازى در اين بخش متوجه فقدان  به آن ها نيازى نبود. مقررات نوس
ــهرها نيز تمامى ابزارهاى شهرهاى  ــت. در اين ش تنوع كاربرى اس
قديمى از قبيل تشخيص ناحيه و مشاركت مردمى و ... كارا خواهد 
ــرد  بود. اما مقررات ديگرى نيز نظير آن  چه پس از پايان جنگ س
ــت ارائه راه حل سريع و  ــد، لازم است؛ نظير درخواس اعمال مى ش
ــوارد به دليل فوريت  ــدت از مقامات محلى. در اين گونه م كوتاه م
ــلا در صورت  ــت. مث ــده اس ــتثناهايى هم قائل ش طرح، قانون اس
ــازه تملك آن ملك  ــذارى، قانون اج ــق مالك براى واگ ــدم تواف ع
ــدارد و به ندرت اتفاق  ــى ن را مى دهد. البته اين كار صورت خوش
ــاوره و توافق است، اما از آنجا  مى افتد. تمايل دولت همواره به مش
ــورآلمان، شهردارى تنها متولى و نهاد صادر كننده جواز  كه در كش
ساخت و ساز و آن هم به دست مقامات محلى است، از همين ابزار 

مى توان براى رسيدن به توافق استفاده كرد.
ــهرها، وجود  ــازى ش ــادى در موفق بودن نوس ــى از اصول بني يك
شريك هاى موظف براى شهردارى ها است؛ مشاوران و متخصصانى 

كه مسلط به موضوع باشند و صحت كار آن ها تاييد شده باشد.
دركل مى توان از تجربه نوسازى در شهرهاى آلمان اين نتيجه گيرى 
ــت كه مسئله اصلى در نوسازى، معضلات كالبدى نيست و  را داش
ــازى محقق نخواهد شد و نظر مردم  ــى محلى نوس بدون دموكراس

محك صحت كار است." 
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به تجربه معلوم شـده 
است كه مرحله نوسازى 
حدود 10 تا 15 سال به 
طول مى انجامد و پس از 
آن زندگى عادى به محل 

باز گردانده مى شود. 


