
 سبقت نوسازی
 از فـرسـودگی

گزارش : ریحانه حجتی
بیش از یک دهه است که نوسازی شهری به عنوان یکی از موضوعات 
مهم پیش روی مدیریت شهری ایران مطرح است. کتاب ها و مقالات 
زیادی در این زمینه نوشته شده و اقدامات فراوانی جهت نوسازی 
بافت های فرسوده صورت گرفته است. در این میان علی رغم حجم 
زیاد برنامه هایی که نوسازی شهری را هدف خود قرار داده اند، شکاف 
بین روند رشد بافت های فرسوده و نوسازی این بافت ها، که از طریق 
مدیریت شهری و سازمان های دولتی انجام می شود، در حال افزایش 
است و شاهد رقابت نفس گیر دو جریان فرسودگی و نوسازی هستیم 
ولی همچنان سرعت رشد فرسودگی از اقدامات نوسازی بیشتر است. 
این میزگرد به بحث پیرامون علت این جریان اختصاص یافت. در این 
میزگرد آقایان دکتر محمد سعید ایزدی، مدیر عامل شرکت عمران 
و بهسازی، دکتر فریبرز رئیس دانا متخصص اقتصاد و دکتر سید امیر 
منصوری سر دبیر مجله در دو بخش به بحث درباره موضوع پرداختند.

میزگرد »بررسی مسئله نوسازی شهری در ایران«
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1.موانع رونق نوسازی 
◄ دکتر منصوری : اینکه نوسـازی مقوله ای چندبعدی 

اسـت چگونـه در تحلیل ناکامی هـای آن در ایران اثرگذار 
اسـت؟ مهم ترین ابعادی که در فرایند نوسـازی بافت های 
مسـئله دار شـهری در ایران مفقود مانده که احیاناً به عدم 
موفقیـت آن انجامیده کدام ها هسـتند؟ آیـا می توان برای 
ایـن حالت نوعی ویژگی های بومـی قایل بود؟ آیا می توان 
موانـع رونـق نوسـازی در ایـران را ناشـی از ویژگی هـای 

حرفه ای و مدیریت دولتی و شهری در ایران دانست؟
و  شـهری  مطالعـات  متأسـفانه   : رئیس دانـا  دکتـر 
برنامه ریزی شهری به گونه ای بت واره به مکان و فضا توجه 
می کننـد. بت وارگی فضایـی )spatial fetishism( و 
دلبسـتگی های مکانی و توجه صرف به فضا و ویژگی های 
آن، مطالعات را از توجه به ریشه های اقتصادی و اجتماعی 
غافـل می کنـد. بـه طور مثـال در صـورت نادیـده گرفتن 
ریشـه های اجتماعی، پدیده ای مانند فقر فرهنگی و مادی 
رشـد پیدا می کند و مانع حل معضل فرسـودگی می شود. 
همچنین با شناسـایی ظرفیت های درونی جامعه می توان 
بـه عوامـل خودانگیختگـی که تأثیر بسـزایی در تسـهیل 

نوسازی بافت های فرسوده دارد، پی برد.
در برخورد با فضا و مکان باید ابتدا به ریشه یابی مسایل 
اجتماعـی معطوف بـه فضا پرداخت. بعـد از آن با دخالت 

کالبـدی در فضا، پتانسـیل های درونـی آن و جامعه مورد 
نظر را شناسـایی کرد و در راستای هدف مورد نظر از آنها 

بهره جست.
امـروزه بسـیاری از مکانیزم هایـی که در سـازوکار بازار 
وجود دارد، به کمک بافت های فرسـوده نمی آیند. به طور 
مثـال صاحبان سـرمایه که تجربه لازم برای ساخت وسـاز 
در بافت های فرسـوده را دارند، هیچ گاه حاضر نیسـتند در 
ایـن مناطق فعالیـت  کنند. در این میـان جایگزین کردن 
بحث های ابتکاری ـ نه جایگزین کردن دولت ها ـ می تواند 
راهـکار مؤثـری باشـد. می تـوان از تجربه هـای ونزوئلا به 

عنوان تجربه های موفق در این زمینه نام برد.
 در بعضی از بافت ها، مکانیزم هایی وجود دارد که موجب 
می شـود خـود به خود نیروی نوسـازی بـه کار بیفتد. اگر 
عوامل خودانگیختگی شناسایی شوند، می توان با سیستم 
تحلیل عاملـی )factor analysis( یا روش های دیگر 
از این عوامل در رفع مسـایل و مشـکلات بافت های مشابه 

بهره جست.
دکتر ایزدی : یکی از دلایل به نتیجه نرسیدن برنامه های 
نوسازی در ایران، نظام ناکارآمدی است که بر برنامه ریزی 
توسعه شهری حاکم است. عملکرد غیرمنسجم این نظام، 
زمینه سـاز بروز و ظهور مشکلاتی همچون سکونتگاه های 
غیررسـمی شـده اسـت. در ایـن نظـام، گروهی بـا ایجاد 
شـهرهای جدید به توسـعه منفصل شـهر دسـت زده اند، 
گروهی با اندیشه توسعه متصل شهر در قالب آماده سازی 
زمیـن فعالیـت می کنند و عده ای با توسـعه درونی شـهر 
موافقند. اینها نشـان دهنده نظام برنامه ریزی نامشـخص و 
بـدون انسـجامی اسـت که در حـال حاضر حاکم اسـت و 
نیازمند بازنگری جدی در مرحله برنامه ریزی تا اجراست. 
کالایـی شـدن زمین پدیده ای اسـت که بر بسـیاری از 
مشـکلات و مسـایل نوسـازی دامن زده اسـت. سازندگان 
برای سود بیشتر با پایین ترین کیفیت ممکن ساخت و ساز 
می کننـد. ایـن پایین آمدن کیفیت به دلیـل پایین آمدن 
ارزش مبادله باعث می شـود عمر مفید سـاختمان  کاهش 
پیدا کند و سرعت رشد بافت های فرسوده بیشتر شود. در 
ایـن میان هیچ نهاد یا سـازمانِ متولی نظـارت بر کیفیت 

ساخت و ساز در ایران وجود ندارد.
نگـرش کالبدی به موضوع نوسـازی نیازمند تجدیدنظر 
جدی است. در سال های اخیر نگاه پروژه محور به نوسازی 
شـهری موجب شـده معمولاً چهرة کالبدی خوبی از شهر 
بـه وجـود بیاید ولـی اثری از حیات شـهری دیده نشـود. 
اقدامات ما در قالب رویکرد پروژه محور نه تنها ساکنین را 
در پروسه نوسازی دخیل نمی کند، بلکه در بسیاری موارد 

موجب کوچ ساکنین از این بافت ها شده است. 

در موضوع نوسـازی شـهری همواره درمان مورد سؤال 
بـوده اسـت و نـه پیشـگیری. همین امـر یکـی از دلایلی 
اسـت که موجب شکاف بیشتر نوسازی و تولید بافت های 
فرسـوده شده اسـت. به نظر می رسـد باید در ابتدا، ریشه 
مسئله در راستای پیشگیری از فرسودگی شناسایی شود. 

2.نوسازی، فرایندِ بخشی یا فرابخشی؟
دکتر منصوری : مواردی که به آنها اشـاره شـد، درست 
و به جاسـت. ایـن نـکات تشـریح ابعـاد پیچیده مسـئله و 
ضرورت هایی است که حل مسئله به آنها محتاج است. ما 
به ابعاد مختلف و پیچیده مسـئله اذعان داریم، به عبارت 
دیگر ما این مسائل را »می دانیم« اما فاصله ما تا »عمل« 
بسـیار زیاد اسـت. وضعیت امروز بافت های فرسـوده ما از 
10 سـال پیش بدتر اسـت، این در حالیست که مشکل ما 

در "دانش" نوسازی نیست، بلکه در "اجرای" آن است. 
نـگاه جزءنگـر به موضوع، موجب رویکـرد پروژه محور و 
تعاریفی برای طرح های موضعی و موضوعی است. این امر 
در کنار نگاه کالایی به زمین و ساخت وساز، همراهی بازار 
و سـرمایه گذاران را در پی نخواهد داشـت. این ها مسایلی 
کلان و بالادسـتی اسـت کـه توسـط متخصصانـی که به 
آنها واقف هسـتند، قابل حل نیسـت. ایده ای که راجع به 
پیشـگیری قبل از درمان هم مطرح شد در همین جایگاه 
اسـت. باید یک مدیریت اسـتراتژیک و بالادستی در رأس 
همه تصمیم گیری ها باشـد. درمـورد موضوعی مانند تهیه 
طرح جامع شـهر تهران، که علی رغم مخالفت های فراوان 
به انجام رسـید یا مکان یابی وزارت خانه ها در سـطح شهر 
کـدام مقام مسـئول قـادر به اعمال نظر اسـت؟ مکان یابی  
کاربری های مانند آنها می تواند محرکی برای توسعه باشد، 
امـا ایـن اقدام فقـط ازطریـق مقامی ماننـد رئیس جمهور 
قابـل تصور اسـت. ایـن موضوع در مسـائل خـردی مانند 
خیابان کشـی و خدمات شـهری هم تعمیـم پیدا می کند. 
اینهـا مؤید آن اسـت کـه نگاه ما به مسـئله، بایـد نگاهی 

استراتژیک باشد و نه تکنیکی.
در راسـتای نگاه راهبردی به موضوع، مسـئله نوسـازی 
یک "پروسـه" تشخیص داده می شود که در آن مشارکت 
مردم امری انکارناپذیر اسـت. پس از جنگ تحمیلی، امام 
خمینـی )ره( جملـه مهمی درمورد بازسـازی های پس از 
جنـگ داشـتند و فرمودند : "بازسـازی را هم چیزی مثل 
جنـگ بدانید و سـعی کنیـد این امر از طریـق مردم حل 
شود." این یک سخن و بیان استراتژیک و فرابخشی است. 
در واقع گفتمان حاکم بر نوسازی باید تغییر کند و از یک 
نگاه متمرکز و بخشـی به رویکردی راهبردی تبدیل شود. 
دانـش موجود درباره موضوع زمانی به عمل می انجامد که  دکتر فریبرز رییس دانا، متخصص اقتصاد
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تـوان تأثیرگذاری در تمامی حوزه هـای مربوط به موضوع 
وجود داشته باشد و این مستلزم وجود نهادی استراتژیک 
و راهبردی است، در این صورت پارک ها، خیابان ها، مراکز 
تجـاری و همـه امـور مربـوط به بافـت شـهر، در خدمت 

نوسازی قرار می گیرند.
دکتـر رئیس دانـا : اگر نوع نگرش به مسـئله نوسـازی 
از جزء نگـر بـه رویکـردی تمامیتـی و کل نگـر تغییر کند، 
می توان به یک اسـتراتژی کلی در زمینه نوسـازی شهری 
دسـت پیدا کرد. نگاه اسـتراتژیک و راهبـردی به موضوع 
نوسازی برنامه های پیش بینی شده را از صورت برنامه های 
مقطعـی و موضعـی ـ موضوعی خارج می کنـد. باید توجه 
داشـت نگاه راهبردی و رادیکال نه به معنای نگاه افراطی 
بلکه به معنای نگاه ریشـه ای است. باید ریشه های اساسی 
و عـام مسـئله را پیـدا کرد، آنـگاه با رویکـرد کل نگر ولی 
در قالـب عملکردهـای جزئی یا کلی به مسـئله نوسـازی 

بافت های فرسوده رسیدگی شود.
گاهی در فرایند نوسازی با محرک هایی روبه رو هستیم 
که به صورت غیرمستقیم عمل می کنند. قیمت زمین یکی 
از این محرک هاسـت که با کیفیت و عمر سـاختمان هایی 
کـه سـاخته می شـود نسـبت دارد. رکود در بـازار زمین و 
جلوگیـری از بالا رفتن قیمت آن سـبب بالارفتن کیفیت 
و عمر سـاختمان ها می شـود که از سـاخت بافت فرسوده 
جلوگیـری می کنـد. در کل دقت بـه موضوع قیمت زمین 
و کنترل آن در شـرایط متفاوت مهم اسـت و نباید از نظر 

دور باشد.
دکتر ایزدی : دستگاه های زیادی در امر نوسازی شهری 
دخیل هسـتند که نقششـان در فرایند نوسـازی مشخص 
نبـوده و حتـی نقش روشـنی برای دیگری قایل نیسـتند. 
در بسـیاری موارد وجود سیاسـت های مغایر در هریک از 
این دسـتگاه ها و انجام کارهای موازی و عدم ایفای نقش 
صحیـح هریـک از آنها، از عواملی اسـت که موجب شـده 
نوسـازی شـهری آن گونه کـه انتظار می رفـت تحقق پیدا 
نکنـد. باید نظامی هماهنگ میان دسـتگاه های دخیل در 
امر نوسازی ایجاد شود و همه براساس یک سند مشترک 
بـه ایفای نقـش بپردازند. در حال حاضر هیچ دسـتگاهی 
حاضـر نیسـت بخشـی از مأموریـت خود را به شـهرداری 
واگـذار کنـد. تنهـا راه حـل مدیریـت هماهنگ شـهری، 
ایجـاد هماهنگی بین دسـتگاه ها با ایجاد یک سـتاد ملی 
در مقیاس کلان اسـت که هماهنگی بین دسـتگاه ها را به 
وجود آورد و شوراهایی در مقیاس میانی مسئولیت اجرا و 

پیشبرد طرح ها را بر عهده گیرند. 
نگاه یکسـان بدون توجه به بسـتر هر پروژه در نوسازی 
شـهری از معضلات دیگری است که با آن مواجه هستیم. 
بدون شـک پروژه های نوسـازی در بندرعبـاس با موضوع 
سکونتگاه های غیررسمی، با احیای محله جوباره اصفهان، 
نیازهـا و برنامه های متفاوتی را می طلبد. به نظر می رسـد 
یکی از مشـکلات مسـئله نوسـازی در بافت های فرسوده، 
نگاه یکسان به همه موارد و موضوعات در این زمینه است.
بایـد نقـش هریک از مدیریت های کلان و بالادسـتی و 
نیـز مدیریت های محلی مشـخص شـود و وظیفـه آنها در 
روند نوسازی تعیین شود. بعد از تصمیم گیری راهبردی و 
کلان، محـول کردن نقش هـای اجرایی به نهادهای محلی 

می تواند راهکار تحقق نوسازی باشد.
تهـران  شـهر  در  تراکـم  مسـئله   : منصـوری  دکتـر 
یـک مسـئله اثرگـذار بر نوسـازی بافـت اسـت. گروه های 

برخـورداری که دسـتی در قـدرت دارند سـعی در پاکیزه 
نـگاه داشـتن و ارتقـای کیفی محیـط زندگیشـان دارند، 
امـا اغلب ساخت وسـاز و پروانه های سـاختمانی مربوط به 
محله های فقیرنشـین اسـت. پـس موضوع فـروش تراکم 
می توانـد از این وجه که موجب رونق ساختمان سـازی در 
محله های پایین تر می شـود عاملی به نفع نوسـازی شـهر 
باشـد. می تـوان نتیجه گرفت مشـکل امروز شـهر تهران، 
نه جمعیت شـهر بلکه شهرسـازی اسـت. پس با یک نگاه 
اسـتراتژیک می تـوان این موضـوع را هم به مسـئله ای در 
راسـتای نوسـازی شـهری تبدیل کرد. امروز شهرداری در 
ایـن مناطق تراکم تشـویقی می دهـد و عوارضی هم برای 
ساخت در بافت فرسوده دریافت نمی کند. این اقدام طرح 
تفصیلی که تراکم مسـاوی را برای همه جای شهر درنظر 
گرفتـه، اقدامـی غیرفنی اسـت اما نتایج مثبتی را شـامل 
حـال بافت فرسـوده کرده اسـت. این هـم گامی در جهت 
عدالت اقتصادی و اجتماعی اسـت و هم رونقی نسـبی به 
برخی بافت های بیمار می دهد. گرچه افسارگسیختگی در 
این موضوع باعث معضلاتی در این بخش می شود، اما این 

معضلات ناشی از قوانین شهرسازی غلط و نابجاست.■

دکتر محمد سعید ایزدی،
مدیر عامل شرکت عمران و بهسازی شهری ایران

renewalprocessis uncertain. Inmany�
casestheincompatible policies, parallel 
actions and their improper functions 
are among the factors that has result�
ed the failures in urban renewal. The 
mere solution is integrated urban man�
agement, coordination between sys�
tems by creating a large�scale national 
organization and communities which 
take responsibility forimplementation 
andadvancement of projects in medi�
um�scale.

Similar approaches regardless of the�
contextof anyurban renewalprojectsare 
anotherproblem.

The role of major andlocal manag�
ers should be determined. After major 
strategic decisions, devolving adminis�
trativeroles to local authoritiescanbe an 
effective strategy in renewal.

Dr. Mansouri: Congestion of con�
structions in Tehranisanaffecting issue�
affecting in urban renewal. The power�
ful groups are trying to enhance their 
environment quality; however most of 
construction licenses are for poor re�
gions of the city. Therefore, the issue of 
selling buildings can be in favor of ur�
ban renewal since it canstimulate prog�
ress in thelower�quality neighborhoods. 
As a result, the problem of Tehran is ur�
banism and not the population. There�
fore, this issue can be considered as 
urban renewal issue by having a stra�
tegic look. 
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Precession of Renewal 
from Deterioration

More than a decade urban renewal has been a major issue to Iranian ur�
ban managers. Meanwhile despite the intensive programs aimed for urban 
renewal, the gap between deteriorated fabrics and renewal of these fabrics 
is increasingly growing. This discussion session was allocated to this issue 
and Dr. Mohammad Saeed Izadi, CEO of urban development and revitalization 
organization, Dr. Fariborz Rayis Dana, economist expert, and Dr. Seyyed Amir 
Mansouri, editor in chief of the magazine discussed the issue in two parts

1. Obstacles of renewal progress
Dr. Mansouri: How is renewal effec�

tive inanalyzing itsfailure in Iran since is�
amulti�dimensionalconcept? What are 
the mostimportant forgottenaspectsin 
thecontext ofthe renewalprocessin 
Iran which have led to their failure? Are 
there anyaboriginalfeatures related�
tothiscondition? Can we address the 
obstacles of renewal precession in Iran 
to professional featuresandpublic and 
urban administration?

Dr. Rayis Dana: Unfortunately, urban 
studies and urban planning consider 
the space and place as an idol.  Mere 
attention to space makes the studies 
ignorethe social and economicroots. 
Identifying the internal potentials can 
lead us to recognize spontaneity fac�
tors which are effective in renewal of 
deteriorated fabrics.

Many of the modern available mech�
anisms cannot improve deteriorated 
fabrics. Thereby, replacement of inno�
vativediscussion–not replacement of�
governments�canbeeffective.

There are some mechanisms in some 
fabrics which results in automatic re�
newal motivations. If spontaneity factors 
are identified, the issues and problems 
of similar fabrics can be solved by factor 
analysis system or other systems.

Dr. Izadi: One reason to failure of 
renewal programsin Iran is the ineffi�
ciency of system that controls urban 

but in “implementation”.
A component�oriented look to the is�

sue leads to a project�based approach 
and a subjective localized design. We 
need to look at the issue strategically 
and not technically.

Regarding the strategic look to the 
problem, the issue of renewal is rec�
ognized as a “process” in which pub�
lic participation is undeniable. Existing 
knowledge on the subject leads to an 
outcome when all related areas can 
be influenced by this knowledge and 
the achievement of this goal requires a 
conductive strategic organization.

Dr. Rayis Dana: If the approach 
to renewal is changed from being 
component�based to being holistic, 
a main strategy in urban renewal can 
be achieved. The fundamental and 
general origins of the issue must be 
recognized, so that issues of urban re�
newal can be addressed with aholistic 
approach an in form of partial or com�
plete functions.

Sometimes some incentives are faced 
in the process of renovation indirectly. 
Land prices are among these incentives 
that are related to the quality and life 
durability of constructions. Basically, to�
talaccuracyin land prices and controlling 
itindifferent conditionsis of great signifi�
cance andshouldbeconsidered.

Dr. Izadi: Manysystems areinvolve�
dinurban renewal whoserole inurban 

developmentplanning.Non-coherent�
Performance of the system has provid�
ed a situation in which multiple prob�
lems such asinformal settlements are 
appeared.

Considering the land as a commodity 
of a phenomenonthathas intensified a 
lot ofproblems andrenewalissues.Man�
ufacturers work withthe lowestpossible 
qualityof constructionformore profits 
and the rate of deteriorated fabrics in�
creases more. Meanwhile, there is no 
organization to supervise the quality of 
construction in Iran.

Physical approach to renovation 
needs thoughtful revision..The pro�
ceedings inthe form ofproject�basedap�
proachnot only involveresidentsin there�
newalprocess, but also havecausedthe 
migrationof residentsfromthese fabrics 
in many cases.

Urban renewalis a subject oftreat�
mentand rather thanprevention. Thisis 
one reasonthat causesmoregaps be�
tween urban renewal and the increase 
of deteriorated fabrics.

2. Renewal, a partial process or  
over�parted process

Dr. Mansouri: Illustration of com�
plex dimensions and necessities are 
required in solving the problem and is�
sues. We “know” these issues but our 
distance to “practice” is beyond mea�
surable. Our problemis not in "renewal” 
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