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  یهابافت یسازو مقاوم ینوساز یهاها و فرصتبر چالش یمرور

 ی عمران کرد یبا رو  ی فرسوده شهر

     

 1فر   ی زیمحسن پرو 
 26/01/1405تاریخ دریافت:   

 03/1405/ 21تاریخ پذیرش: 
 

  58052کد مقاله:  

 

 یده  ـچک
 

اکنون بخش قابل گذشته، هم   یهادر دهه   ینیشهرنش  برنامهی ناخواسته رشد شتابان و ب  راث یم  ،یفرسوده شهر  یهابافت
 یتیچون تراکم جمع  ییهایژگیمناطق، که اغلب با و   نی. ادهندی م  لیکشورمان را تشک  یشهرهاکلان   یکرهیاز پ  یتوجه

  ی چالش  شوند،ی مشخص م  ی عیدر برابر حوادث طب  یاسازه   یمنیو ناا  ،یخدمات  یها نازل مسکن، کمبود سرانه   تیفیبالا، ک
ها، نه  بافت  نیا  ی سازو مقاوم  ی. نوسازگردندی شهروندان محسوب م  یزندگ  تیف یو ارتقاء ک  دار یتوسعه پا  ریدر مس  یجد

ضرورت عمران  یفن  یتنها  ر  یبرا  یو  امر  ،یعیطب  یایبلا  سکیکاهش  وضع  یبرا  یاتیح  ی بلکه  -یتماعاج  تیبهبود 
اح  نیساکن  یاقتصاد رو   یشهر  تیهو  یایو  با  تا  پژوهش حاضر در تلاش است  با تک  یکردیاست.  و  مبان   هیجامع   یبر 

و   ینوساز  ندیبالقوه موجود در فرا  یهاو فرصت  ریفراگ  یهاچالش   قیعم  یعمران، به بررس  ی و مهندس  یشهرساز  ینظر
ا  یفرسوده شهر  یهابافت  یسازمقاوم واکاو یتحق  نیبپردازد.  با  ا  یق،  مختلف   ، یفن  ،یکالبد  منظر  از  –  ده یپد  ن یابعاد 

مد  یفرهنگ  ،یاجتماع  ،یاقتصاد تصو  یسع  –  یت یریو  ارائه  پ  یریدر  موانع  از  ظرف  شی روشن  و  در   یهاتیرو  نهفته 
اصل  ادی  یهابافت هدف  دارد.  تب  ییشناسا  ،یشده  پا  ییراهبردها  نییو  و  و   ینوساز  ندیفرا  تیهدا  یبرا  داریکارآمد 
مساعدت   زیمناطق ن  یو فرهنگ  یاجتماع  یهاه یبه حفظ سرما  ،یزندگ  تیفیو ک  یمنیاست که ضمن ارتقاء ا  یسازمقاوم

اثربخش و مشارکت فعال   یتیریمد  یبا سازوکارها  یعمران  نینو  یکردهایرو   قیراستا، پژوهش بر لزوم تلف  نی رساند. در ا
تأک نها  ورزدی م  دیشهروندان  در  پاسخگو  یشهر  ینیبازآفر  ی برا  یاتی عمل  یمدل  ت،یتا  که  و   ی ازهاین  یارائه شود  امروز 

 . مناطق باشد  نیا نی ساکن یبرا  تیفیامن و باک یانده یآ کنندهنیتضم

 
 ،یزندگ تیفیک،یشهر ینیبازآفر ،یعمران تیریمد ،یسازمقاوم  دار،یبافت فرسوده، توسعه پا ،یشهر ینوساز یدی: ـان کلـواژگ

 . یسازه، مشارکت شهروند یمنیا

 

 

 ن یورام یکاربرد ی دانشگاه علم ،یمعمار ی کارشناس - 1
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 مقدمه    -1
پدیده  شاهد  معاصر  بیجهان  “انقلاب  ای  این  است.  بوده  شهرها  روزافزون  و  سریع  گسترش  یعنی  خود،  تاریخ  در  سابقه 

های اخیر به اوج خود رسیده است، پیامدهای گوناگونی برای ساختار و  شهرنشینی”، که از اوایل قرن بیستم شتاب گرفت و در دهه 
کالبدی پیامدها، شکل -عملکرد  این  بارزترین  از  است. یکی  داشته  های فرسوده شهری” گیری و گسترش “بافتاجتماعی شهرها 

ضوابط   رعایت  عدم  مصالح،  فرسودگی  بنا،  قدمت  چون  مختلفی  دلایل  به  رشد،  حال  در  شهرهای  دل  در  که  مناطقی  است؛ 
ضابطه، و یا تغییرات نامطلوب در کاربری اراضی، از استانداردهای لازم برای یک زندگی ایمن، سالم و شهرسازی، رشد افقی و بی 

اند، نه تنها از نظر کالبدی  ها، که در اغلب موارد در مناطق مرکزی و تاریخی شهرها واقع شده اند این بافت باکیفیت فاصله گرفته 
شده  انحطاط  )به دچار  طبیعی  سوانح  برابر  در  نفوذناپذیری  چون  ساختاری  مشکلات  با  اغلب  بلکه  کمبود اند،  زلزله(،  ویژه 

اجتماعیزیرساخت  معضلات  همچنین  و  بالا،  جمعیتی  تراکم  روبنایی،  و  زیربنایی  محرومیت -های  و  بیکاری  فقر،  نظیر  اقتصادی 
 (.1401)منبع: موسوی،  روبرو هستند.

سابقه  پدیده  این  ایران،  کشور  به در  شهرها،  به  روستاها  از  گسترده  مهاجرت  با  و  دارد  دیرینه  دهه  ای  از  پس    1340ویژه 
برنامه  فقدان  است.  یافته  تشدید  نظامخورشیدی،  و  مدون  شهری  قارچ ریزی  رشد  به  منجر  دوران،  آن  در  شهرها،  گونهمند  ی 

آمارهای رسمی، در حال حاضر  شکل  انباشت مشکلات در مناطق مختلف شهری شد. طبق  نهایت،  در  و  ناکارآمد  گیری محلات 
های فرسوده قرار دارند. برای مثال،  ی بافت شهرها، در محدودهویژه در کلان ها هزار هکتار از اراضی شهری در سراسر کشور، به ده 

هکتار برآورد شده است که بخش قابل توجهی از جمعیت شهر  3000های فرسوده بالغ بر تنها در شهر تهران، مساحت تقریبی بافت
نرم   پنجه  و  با همین معضل دست  نیز  اهواز  و  تبریز، شیراز  اصفهان،  بزرگی چون مشهد،  دارند. شهرهای  نواحی سکونت  این  در 

زیست می مشکلات  کانون  غالباً  مناطق،  این  و  می کنند  شمار  به  شهری  اقتصادی  و  اجتماعی  و  محیطی،  راه  وزارت  )منبع:  روند 
 (. 1402شهرسازی، 

ایران نشان می اقدامات در  تاریخچه  به  بافت نگاهی  به مسئله  اواخر دهه  دهد که توجه  از  با تصویب   13۷0های فرسوده،  و 
توسعه   برنامه سوم  “قانون  و همچنین  و کنترل ساختمان”  نظام مهندسی  قانون  به  موادی  الحاق  “قانون  و مقرراتی چون  قوانین 

این قوانین، چارچوب  آغاز شد.  ایران”  اسلامی  و فرهنگی جمهوری  اجتماعی  بافتاقتصادی،  این  در  برای مداخله  اولیه را  ها  های 
ها برای ساماندهی و ، تلاش 138۷های فرسوده شهری” در سال  فراهم کردند. سپس، با تصویب “قانون نوسازی و بهسازی بافت

های اخیر نیز، رویکرد “بازآفرینی شهری” جایگزین مفاهیم سنتی نوسازی شده است که  نوسازی این مناطق شتاب گرفت. در سال
رغم تصویب قوانین و تدوین  های کالبدی دارد. با این حال، علی تأکید بیشتری بر ابعاد اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی در کنار جنبه 

طرح برنامه  اجرای  سرعت  متعدد،  بافتهای  بهسازی  و  نوسازی  این های  است.  بوده  ناکافی  و  کند  بسیار  ایران،  در  فرسوده  های 
باشند  های پیچیده و چندوجهی است که نیازمند بررسی دقیق و ارائه راهکارهای نوآورانه می ای از چالش کندی، ناشی از مجموعه 

های ارزشمندی برای کشور ما به همراه دارد.  تجربیات جهانی در زمینه نوسازی و بازآفرینی شهری، درس  (.1402)منبع: نظری،  
های شهری ها و نوسازی بافت سازی سازه گذاری عظیمی در زمینه مقاوم های ویرانگر، سرمایهکشورهایی چون ژاپن، پس از زلزله 

به   را  فرسوده  مناطق  است  توانسته  کالبدی،  نوسازی  عین  در  تاریخی  هویت  حفظ  بر  مبتنی  رویکردی  با  آلمان،  دادند.  انجام 
پروژه قطب اجرای  با  نیز  جنوبی  کره  کند.  تبدیل  فرهنگی  و  اقتصادی  چهره های  نوسازی،  بلندپروازانه  را  های  خود  شهرهای  ی 

برنامه  این کشورها، وجود  است. نکته مشترک در موفقیت  پایدار، مشارکت  دگرگون کرده  مالی  تأمین  بلندمدت،  استراتژیک  ریزی 
گیری و اجرا است. این کشورها غالباً بر تلفیق تر از همه، درگیر کردن جامعه محلی در فرایند تصمیمفعال بخش خصوصی و مهم 

زیست و  اجتماعی  اقتصادی،  عمرانی،  فرایند  رویکردهای  بلکه یک  عمرانی،  پروژه  فقط یک  نه  را  نوسازی  و  دارند  تأکید  محیطی 
 (.13۹8کنند )منبع: عرفانی، توسعه جامع تلقی می 
تر اجتماعی، ی صرفاً کالبدی و تخریب و بازسازی متمرکز بوده و کمتر به ابعاد عمیق ها غالباً بر جنبه ی تلاشدر ایران، عمده 

رویکرد تک  این  است.  توجه شده  اقتصادی  و  در  فرهنگی  و  محله،  رفتن هویت  بین  از  نارضایتی ساکنین،  به  منجر  اغلب  بعدی، 
طرح  ناکارآمدی  یا  شکست  سیاستنهایت،  میان  یکپارچگی  فقدان  است.  شده  نبود گذاری ها  اجرایی،  اقدامات  و  کلان  های 

این  درآمد، و همچنین ضعف در بکارگیری فناوریسازوکارهای حمایتی کافی برای ساکنین کم  های نوین، از دیگر موانع مهم در 
های فرسوده، با  سازی بافت های نوسازی و مقاوم ها و فرصت شوند. بنابراین، پرداختن علمی و تحلیلی به چالش زمینه محسوب می 

این   است  زندگی شهروندان  ارتقاء کیفیت  و  پایدار  توسعه شهری  به  دستیابی  در جهت  گامی ضروری  تلفیقی،  و  جامع  رویکردی 
 پژوهش با اتکا به مبانی نظری شهرسازی و مهندسی عمران، به دنبال ارائه چارچوبی جامع برای مواجهه با این معضلات است.
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 مبانی نظری پژوهش  -2

 شناسی بافت فرسوده شهری: ابعاد کالبدی، اجتماعی و اقتصادی مفهوم  .2-1
ابعاد گسترده  از جمله کیفیت بافت فرسوده شهری، مفهومی چندبعدی است که فراتر از صرف فرسودگی فیزیکی بناها،  تری 

گیرد. اقتصادی ساکنین را در بر می-ها، و همچنین وضعیت نامطلوب اجتماعیپایین فضاهای شهری، کمبود و ناکارآمدی زیرساخت 
پیچیده  اجتماعی  و  تاریخی  فرآیندهای  حاصل  اغلب  مناطق،  آسیب این  انباشت  به  منجر  که  هستند  زمان  پذیریای  طول  در  ها 

ویژگیشده  با  بافت فرسوده  کالبدی،  از منظر  ابعاد قطعات زمین، کوچه اند.  بالای ساختمانی، کوچک بودن  تراکم  و هایی چون  ها 
شود. مصالح ساختمانی  معابر باریک و اغلب غیر استاندارد، عدم وجود فضاهای عمومی کافی، و تراکم شدید جمعیتی شناخته می 

پذیرند )منبع:  ویژه در برابر زلزله، بسیار آسیبها در برابر نیروهای وارده، بهاغلب قدیمی و فاقد استانداردهای لازم هستند و سازه
اقتصادی نیز دست به گریبانند.  -های فرسوده غالباً با مشکلات عمیق اجتماعیهای کالبدی، بافت علاوه بر جنبه   (.13۹۹حسینی،  

این بافتهای آسیبدرآمد جامعه، مهاجرین و گروهاین مناطق، معمولاً زیستگاه اقشار کم  از  ها، فاقد  پذیر شهری هستند. بسیاری 
ها بسیار پایین است.  های خدماتی آن ونقل عمومی بوده و سرانه دسترسی مناسب به خدمات اساسی نظیر بهداشت، آموزش، و حمل 

باشد. این وضعیت، های شغلی نیز محدود می نرخ بیکاری در این مناطق معمولاً بالاتر از میانگین شهری است و دسترسی به فرصت
ایجاد می چرخه  مناطق  این  در  را  فرسودگی  و  محرومیت  فقر،  از  معیوب  زمینه ای  آن،  تداوم  که  اجتماعی  کند  بروز مشکلات  ساز 

 بیشتری چون افزایش جرم و جنایت و کاهش سرمایه اجتماعی خواهد شد 
شناخت دقیق این ابعاد، برای تدوین راهبردهای نوسازی و بازآفرینی مؤثر ضروری است. رویکردهای صرفاً مهندسی و عمرانی، 
مواجه   با شکست  زیاد  احتمال  به  اقتصادی،  و  اجتماعی  ابعاد  این  به  توجه  بدون  دارند،  تمرکز  کالبدی  فرسودگی  رفع  بر  تنها  که 

-زمان به ارتقاء کیفیت کالبدی، بهبود وضعیت اقتصادینگر داشته باشد و هم خواهند شد. بنابراین، نوسازی پایدار باید رویکردی کل 
 (. 1400)منبع: سلطانی،  اجتماعی، و تقویت سرمایه اجتماعی ساکنین توجه کند.

 

 های فرسوده و رویکردهای مداخله بندی انواع بافتطبقه -2
بندی، نیازمند اتخاذ رویکردی بندی کرد که هر طبقهتوان بر اساس معیارهای مختلفی طبقههای فرسوده شهری را می بافت

از مهم  یکی  است.  نوسازی  و  مداخله  برای  این بندیترین طبقهمتفاوت  بر  است.  بافت  فرهنگی”  و  تاریخی  “ارزش  اساس  بر  ها، 
 توان سه دسته اصلی را متمایز ساخت: اساس، می
تاریخی:بافت • تاریخی هستند. هدف    های  و  میراثی، معماری  ارزش  با  و فضاهایی  بناها  اغلب شامل  این مناطق، 

ها در  سازی سازه ها، “حفاظت، احیاء و مرمت” است، نه تخریب و نوسازی کامل. مقاوماصلی مداخله در این بافت 
هایی انجام شود که کمترین آسیب را به اصالت بنا وارد کند.  این مناطق باید با دقت فراوان و با استفاده از روش 

ویژه نیازمند تخصص  و این نوع مداخلات،  است )منبع: رستمی  تاریخی  بناهای  از  و حفاظت  ای در حوزه مرمت 
 (. 1400مهدوی، 

میانی شهری )بافت • بافت این دسته، بخش عمده   (:Infill Areasهای  از  را تشکیل می ای  و  های فرسوده  دهند 
های گذشته هستند. این مناطق، فاقد ارزش تاریخی برجسته،  رویه شهر در دهه غالباً حاصل رشد تدریجی و گاه بی

بافت  این  در  مداخله  رویکرد  متعددند.  کالبدی  و  زیرساختی  مشکلات  و  ساختمانی  بالای  تراکم  دارای  ها،  اما 
از روش استفاده  امکان  مناطق،  این  در  است.  بازآفرینی”  و  نوسازی  مقاوم“بهسازی،  نوین  سازی و همچنین  های 

 (. 1400تر وجود دارد )منبع: سلطانی، تجمیع قطعات زمین برای ایجاد واحدهای ساختمانی بزرگتر و با کیفیت
این نواحی، معمولاً در خارج از ضوابط رسمی    (:Informal Settlementsای )های غیررسمی یا حاشیه سکونتگاه  •

از زیرساختشهرسازی شکل گرفته  اولیه مانند آب، برق، گاز، فاضلاب و آسفالت هستند.  اند و فاقد بسیاری  های 
چالش بر  علاوه  مناطق،  این  در  پیچیدهنوسازی  حقوقی  مسائل  با  کالبدی،  مالکیت،  های  تعیین  چون  ای 

به سکونتگاه رسمیت مناطق، “توانمندسازی،  بخشی  این  در  رویکرد مداخله  است.  روبرو  اولیه  تأمین خدمات  و  ها، 
ریزی برای نوسازی تدریجی است )منبع: نظری، به خدمات”، همراه با برنامه   بهبود کیفیت زندگی و ایجاد دسترسی

1402 .) 
( مختص  Action Plan( و “برنامه عملیاتی” )Strategic Planها، نیازمند تعریف “برنامه راهبردی” )هر یک از این دسته 

 های منحصر به فرد هر بافت، به اهداف کلان توسعه شهری نیز خدمت کند.به خود است که ضمن در نظر گرفتن ویژگی
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 های کلیدی در نوسازی و بازآفرینی شهرینظریه -۳
نظریه منظر  از  شهری،  بازآفرینی  و  نوسازی  نظریهفرایند  این  درک  است.  تحلیل  قابل  گوناگون  بهتر های  فهم  در  ما  به  ها، 

 کند:های این فرایند و اتخاذ راهبردهای مؤثرتر کمک می پیچیدگی
• ( جامع  شهری  بازآفرینی  قرن    (:Comprehensive Urban Regenerationنظریه  اواخر  از  که  نظریه،  این 

سازی ابعاد مختلف توسعه در فرایند نوسازی تأکید دارد. بازآفرینی بیستم مورد توجه قرار گرفت، بر لزوم یکپارچه 
اجتماعی،   اقتصادی،  کالبدی،  ابعاد  که  است  چندوجهی  فرایند  یک  بلکه  نیست،  عمرانی  پروژه  یک  صرفاً  جامع، 

گیرد. هدف آن، احیای کل اکوسیستم شهری یک منطقه، از طریق  زمان در بر میمحیطی را همفرهنگی و زیست
فرصت  ایجاد  مسکن،  کیفیت  در  بهبود  است.  ساکنین  توانمندسازی  و  اجتماعی،  خدمات  ارتقاء  اقتصادی،  های 

فرسوده  سیاست  مناطق شهری  در  مداخله  اصلی  مبنای  عنوان  به  رویکرد  این  اروپا،  اتحادیه  شهری  توسعه  های 
 (.1401پذیرفته شده است )منبع: بهرامی، 

• ( پایدار شهری  توسعه  که در سال  (:Sustainable Urban Developmentنظریه  پایدار،  توسعه  های  مفهوم 
ریزی شهری تبدیل شده است، بر توازن میان سه رکن اصلی “محیط زیست”، اخیر به یک اصل بنیادین در برنامه 

کند که فرایند نوسازی،  های فرسوده، این نظریه ایجاب می “اقتصاد” و “جامعه” تأکید دارد. در زمینه نوسازی بافت 
زیست کیفیت  ارتقاء  و  حفظ  سرانه ضمن  افزایش  و  پسماند،  مدیریت  انرژی،  مصرف  کاهش  )مانند  های  محیطی 

های اقتصادی پایدار و ارتقاء عدالت اجتماعی نیز منجر شود. نوسازی نباید به قیمت فضای سبز(، به ایجاد فرصت
های اجتماعی تمام شود. هدف، ایجاد شهری است که بتواند نیازهای نسل  تخریب محیط زیست یا تشدید نابرابری

نسل  توانایی  آنکه  بدون  سازد،  برآورده  را  )منبع: حاضر  اندازد  مخاطره  به  خود  نیازهای  برآوردن  در  را  آینده  های 
 (. 1402دادور، 

از وقوع بلایای طبیعی و   (:Urban Resilienceپذیری شهری )نظریه مقاومت • این نظریه، که اهمیت آن پس 
همه بحران چون  جهانی  کوویدهای  “تاب    1۹-گیری  برای  شهری  سیستم  یک  توانایی  بر  است،  یافته  افزایش 

های فرسوده،  ها تأکید دارد. در زمینه بافت ها و بحران آوردن”، “سازگاری” و “بازسازی سریع” پس از وقوع شوک 
پذیری شهری، ابعاد فراتر از ایمنی سازه  ها در برابر زلزله، جزء اساسی این نظریه است. اما مقاومتسازی سازه مقاوم

های ارتباطی، و همچنین  های انرژی، سیستمونقل، شبکههای حمل شود؛ از جمله توانایی سیستمرا نیز شامل می 
های فرسوده مقاوم،  ساختارهای اجتماعی و اقتصادی برای ادامه فعالیت یا بازیابی سریع پس از بحران. ایجاد بافت 

سرمایه  زیرساخت نیازمند  در  انعطاف گذاری  طرح های  شبکهپذیر،  تقویت  و  اضطراری،  محلی  های  اجتماعی  های 
 (.13۹8است )منبع: نادری،  

درون • نوسازی  )نظریه  نوسازی    (:Endogenous Modernizationزا  چارچوب  در  اغلب  که  رویکرد،  این 
از دانش بومی، مصالح محلی، و فناوریهای تاریخی و فرهنگی مطرح می بافت های متناسب با  شود، بر استفاده 

گرا” که صرفاً به دنبال  زا، در مقابل رویکردهای “برونشرایط فرهنگی و اقتصادی منطقه تأکید دارد. نوسازی درون 
های فرهنگی را  وارد کردن الگوهای توسعه یافته در کشورهای پیشرفته است، سعی دارد تا هویت محلی و سرمایه 

ها و نیازهای واقعی ساکنین منطقه هدایت کند. این نظریه، به حفظ کرده و فرایند نوسازی را بر اساس توانمندی
هایی استفاده شود که با ساختار بنا سازگار  کند که از روش های قدیمی، پیشنهاد میسازی سازه ویژه در زمینه مقاوم

 (.13۹8های اجرا را نیز کاهش دهند ): عرفانی، بوده و هزینه

 

 های اجرایی نوسازی و بازآفرینی شهری مدل -۴
تواند از طریق های قانونی، اقتصادی و اجتماعی هر کشور، میهای فرسوده، بسته به چارچوب فرایند نوسازی و بازآفرینی بافت

 ها دارد: های اجرایی متفاوتی هدایت شود. انتخاب مدل مناسب، تأثیر بسزایی در موفقیت یا شکست طرح مدل
در این مدل، نهادهای عمومی )دولت یا شهرداری( نقش   (:Public/Municipal Modelمدل دولتی/شهری ) •

های نوسازی بر عهده دارند. این مدل، در مواردی که نیاز به  ریزی، تأمین مالی و اجرای پروژه اصلی را در برنامه 
مداخله قوی دولت برای ساماندهی مناطق بسیار فرسوده یا تاریخی وجود دارد، کاربرد دارد. با این حال، این مدل  

ها، بوروکراسی اداری، و محدودیت منابع مالی مواجه است. در ایران،  هایی چون کندی اجرای پروژهاغلب با چالش 
اند ها اجرا شده های نوسازی بافت فرسوده، تا کنون عمدتاً تحت هدایت نهادهای دولتی و شهرداریبسیاری از طرح 
 (.1403)منبع: شریفی، 
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• ( مشارکت بخش خصوصی  بر  مبتنی  رویکرد، سرمایه   (:Private Sector-Led Modelمدل  این  و  در  گذاران 
کنند. این مدل، اغلب با اتکا  های نوسازی ایفا میدهندگان بخش خصوصی، نقش پیشرو را در اجرای پروژه توسعه 

ها شود. دولت تر و مؤثرتر پروژه تواند منجر به اجرای سریعبه انگیزه سودآوری و کارایی بیشتر بخش خصوصی، می 
های قانونی، مالی و کند و از طریق ارائه مشوقگر و ناظر را ایفا مییا شهرداری در این مدل، نقش تسهیلگر، تنظیم

سرمایه  به  ترغیب  را  بخش خصوصی  زمین،  واگذاری  می یا  فرسوده  مناطق  در  برخی  گذاری  موفق  تجربه  نماید. 
 (.1402پور، دهنده پتانسیل این مدل است )منبع: بهرام های تجاری و مسکونی در شهرهای بزرگ، نشانپروژه

• ( مشارکتی  ذی   (:Participatory Modelمدل  و  ساکنین  فعال  مشارکت  بر  مدل،  فرایند  این  در  محلی  نفعان 
دریافت  عنوان  به  تنها  نه  ساکنین  رویکرد،  این  در  دارد.  تأکید  شرکای  نوسازی  عنوان  به  بلکه  خدمات،  کنندگان 

شوند. این ریزی و حتی تأمین بخشی از منابع )مالی یا غیرمالی( در پروژه دخیل می گیری، برنامه اصلی در تصمیم 
بافت در  ویژه  به  بالایی مدل،  اهمیت  از  قوی هستند،  اجتماعی  دارای هویت  که  قدیمی  و محلات  تاریخی  های 

ها، حفظ هویت محلی، و ایجاد حس  تواند به افزایش پذیرش اجتماعی طرح برخوردار است. مشارکت مردمی، می 
تجربه  شود.  منجر  ساکنین  در  پروژهتعلق  برخی  و  اروپایی  کشورهای  در  مدل  این  از  موفقی  کوچک  های  های 

 (. 1401مقیاس در ایران گزارش شده است )منبع: کریمی، 
• ( تلفیقی  یا  ترکیبی  پایدارترین    (:Hybrid Modelمدل  و  مؤثرترین  که  معتقدند  کارشناسان  از  بسیاری  امروزه، 

بافت نوسازی  برای  بهرهرویکرد  با  مدل،  این  است.  ترکیبی  مدل  از  استفاده  فرسوده،  قوت های  نقاط  از  گیری 
کند تا تعادلی میان هدایت دولتی، انگیزه بخش خصوصی و مشارکت مردمی برقرار  های مختلف، تلاش میمدل

های اساسی را ایفا کند،  کننده زیرساخت ریز استراتژیک و تأمین تواند نقش برنامه سازد. به عنوان مثال، دولت می
ها را بر عهده گیرد، و ساکنین محلی از طریق شوراهای محلی  بخش خصوصی مسئولیت اجرای فنی و مالی پروژه 

این رویکرد، امکان مدیریت بهتر ریسکگیریو نهادهای مشارکتی، در تصمیم ها و ها حضور فعال داشته باشند. 
 (.1401آورد )منبع: ناصری، ها را فراهم میافزایش احتمال موفقیت طرح 

 

 های فرسوده: رویکردهای فنی و مهندسیها در بافتسازی سازهمقاوم -۵
سازه مقاوم بافت سازی  بهسازی  و  نوسازی  فرایند  در  کلیدی  ارکان  از  یکی  به ها،  است،  فرسوده  در  های  که  مناطقی  در  ویژه 

مقاوم اصلی  دارند. هدف  قرار  زلزله  مانند  بالای حوادث طبیعی  وارده،  معرض خطر  نیروهای  برابر  در  توانایی سازه  افزایش  سازی، 
رفتار سازه  از  عمیق  درک  نیازمند  فرایند،  این  است.  جان ساکنین  و حفظ  آن،  فروریزش  از  تکنیک جلوگیری  از  استفاده  و  های ها 

 مهندسی پیشرفته است: 
• ( موجود  وضعیت  مقاوم   (:Existing Condition Assessmentارزیابی  در  گام  دقیق  اولین  ارزیابی  سازی، 

وضعیت   اتصالات،  اجرای  کیفیت  رفته،  کار  به  مصالح  نوع  بررسی  شامل  ارزیابی  این  است.  سازه  فعلی  وضعیت 
آسیبپی و  نیروی  ها،  و  برشی  نیروی  خمشی،  لنگر  )مانند  وارده  نیروهای  برابر  در  سازه  مختلف  اجزاء  پذیری 

سازی اطلاعات  ( و مدل 3D Scanningبعدی )هایی چون اسکن سه های اخیر، فناوریباشد. در سال محوری( می 
( سازه BIMساختمان  قوت  و  ضعف  نقاط  دقیق  شناسایی  در  بسزایی  نقش  کرده (  ایفا  فناوری ها  این  به  اند.  ها 

سازی کنند )منبع:  دهند تا مدلی دقیق از سازه تهیه کرده و رفتار آن را در شرایط مختلف شبیه مهندسان امکان می 
 (.1401صالحی و رجبی، 

ها بسته  شوند. این روش سازی انتخاب می های مناسب مقاوم پس از ارزیابی، روش  سازی:های مقاوم انتخاب روش  •
 ها عبارتند از:ترین روش به نوع سازه، مصالح، شدت فرسودگی، و بودجه موجود، متفاوت خواهند بود. برخی از رایج

نوین: • مصالح  با  )  تقویت  مسلح  پلیمری  الیاف  از  پوشش FRPاستفاده  برای  ستون(  تیرها،  تقویت  و  و دهی  ها 
 کنند.دیوارها. این الیاف، وزن کمی دارند و مقاومت کششی بسیار بالایی ایجاد می 

بتن: • و  رزین  ترک  تزریق  کردن  پر  برای  سیمانی  یا  اپوکسی  مواد  از  افزایش  استفاده  و  اتصالات،  تقویت  ها، 
 چسبندگی بین اجزاء سازه.

هایی چون تزریق میکروپایل، ها ضعف ساختاری دارند. روشهای قدیمی، پیدر بسیاری از سازه   ها:سازی پی مقاوم •
 روند. های بتنی، برای افزایش ظرفیت باربری پی به کار می تقویت پی با بتن مسلح، یا استفاده از شمع 

• ( میراگرها  از  سازه   (:Dampersاستفاده  دستگاه در  از  استفاده  بزرگتر،  لرزههای  انرژی  میراگر  منظور های  به  ای، 
 جذب بخشی از انرژی زلزله و کاهش ارتعاشات سازه، رایج است.
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های قدیمی، ضعف در اتصالات بین اعضاء دارند. تقویت این اتصالات با استفاده  بسیاری از سازه  بهسازی اتصالات: •
 های فولادی، پیچ و مهره، یا جوشکاری، نقش مهمی در افزایش مقاومت کلی سازه دارد  از ورق 

برابر فناوریسازی درون مقاوم • در  وارداتی:زا  اتخاذ    های  اشاره شد، در برخی موارد،  مبانی نظری  همانطور که در 
“مقاوم درون رویکرد  از  زا” میسازی  استفاده  بر  فنی،  الزامات  به  توجه  رویکرد، ضمن  این  باشد.  مؤثر  بسیار  تواند 

این  دانش بومی، مصالح در دسترس و روش  اقتصادی منطقه سازگارند، تأکید دارد.  هایی که با فرهنگ و شرایط 
تنها هزینه  نه  را کاهش می امر،  اجتماعی طرح ها  پذیرش  بلکه  افزایش می دهد،  نیز  را  زاده،  )منبع: عباس   دهد.ها 

1400 .) 

 

 ابعاد اجتماعی و فرهنگی در فرایند نوسازی شهری -۶
بافت  و  نوسازی  اجتماعی  عمیق  اثرات  که  است  فرایندی  بلکه  نیست،  عمرانی  و  مهندسی  پروژه  یک  صرفاً  فرسوده،  های 

ابعاد، می  این  های اجتماعی  تواند منجر به بروز مشکلات و مقاومت فرهنگی بر زندگی ساکنین و هویت شهر دارد. نادیده گرفتن 
 شود:

ای طولانی و هویتی منحصر به های فرسوده، اغلب دارای تاریخچه بافت  حفظ هویت محلی و سرمایه اجتماعی: •
فرایندهای   دارند.  محله خود  به  عمیقی  تعلق  و حس  قوی  اجتماعی  پیوندهای  مناطق،  این  ساکنین  هستند.  فرد 

های اجتماعی موجود شوند، با  نوسازی که منجر به تخریب این هویت، پراکنده شدن ساکنین، و از بین رفتن شبکه 
های نوسازی، مستلزم شناسایی و حفظ عناصر هویتی و فرهنگی مقاومت شدید مواجه خواهند شد. موفقیت طرح

 (.13۹۷محله، و تقویت سرمایه اجتماعی ساکنین است )منبع: مرادی، 
های نوسازی، مشارکت فعال ساکنین  ترین عامل در موفقیت طرحمهم   مشارکت اجتماعی و توانمندسازی ساکنین: •

های آموزشی، و  در تمام مراحل فرایند است. این مشارکت، باید از ابتدای طرح، در قالب جلسات توجیهی، کارگاه 
تصمیم کم فرآیندهای  اقشار  ویژه  به  ساکنین،  توانمندسازی  گیرد.  صورت  مشترک  ارائه  گیری  طریق  از  درآمد، 

ها فراهم  تواند زمینه را برای مشارکت مؤثرتر آن های اجتماعی، می های شغلی، و حمایتتسهیلات مالی، آموزش 
میان  تعامل  و  گفتگو  فضاهای  ایجاد  با  که چگونه  داد  نشان  چرنداب،  محله  نوسازی  در  تبریز  شهر  تجربه  کند. 

 شهرداری و مردم، سطح رضایت و همکاری اجتماعی به شکل قابل توجهی افزایش یافت  
• ( اجباری  جابجایی  از  نگرانی  (:Displacementجلوگیری  از  طرح یکی  در  اصلی  احتمال  های  نوسازی،  های 

ها یا عدم توانایی در تأمین مسکن  درآمد، به دلیل افزایش هزینه ویژه اقشار کم جابجایی اجباری ساکنین فعلی، به 
ریزی شوند که امکان بازگشت ساکنین اصلی به محل خود و  ای برنامه های نوسازی باید به گونهجدید است. طرح

ها فراهم باشد. در غیبت چنین تمهیداتی، نوسازی  یا تأمین مسکن جایگزین مناسب و مقرون به صرفه برای آن 
 (.1401)منبع: کریمی،  های اجتماعی و محرومیت منجر شود.تواند به تشدید نابرابری می

 

 های فرسوده شهری ها در نوسازی بافتها و فرصتچالش -7

های فرسوده  سازی بافت های پیش روی فرایند نوسازی و مقاوم ها و فرصتپس از بررسی مبانی نظری، اکنون به تحلیل چالش 
می عمرانی  رویکرد  با  چالش شهری  این  فرصتپردازیم.  و  و ها  حقوقی  اجتماعی،  اقتصادی،  فنی،  کالبدی،  مختلف  ابعاد  در  ها، 

 (.1402بندی هستند )منبع: رضایی، مدیریتی قابل دسته 
 

 های اصلیچالش  .7-1
 های فنی و کالبدی: چالش 

ها در برابر زلزله و سایر بلایای طبیعی است. عمر های فرسوده، مقاومت پایین سازه بیشترین نگرانی در بافت  ها:ناایمنی سازه 
 بالای بناها، استفاده از مصالح نامرغوب در گذشته، و عدم رعایت ضوابط فنی، این ناایمنی را تشدید کرده است.

های تنگ و اغلب غیرقابل نفوذ برای ها و خیابان وساز، همراه با کوچه تراکم بالای جمعیت و ساخت  تراکم بالا و معابر باریک:
 کند.سازی را دشوار می خودروهای امدادی، عملیات نوسازی و مقاوم

زیرساخت  بافت   ها:کمبود  این  از  از شبکه بسیاری  بازسازی های فرسوده آب، برق، گاز و فاضلاب رنج می ها  نیازمند  برند که 
 زمان با نوسازی بناها هستند.هم 

سازی، نیازمند دانش فنی بالا، نظارت دقیق، و همچنین های مقاوم اجرای دقیق و صحیح روش   سازی:پیچیدگی اجرای مقاوم 
 همکاری ساکنین است که همواره فراهم نیست. 



 

41 

 

ل 
سا

هم
زد

یا
ره 

ما
 ش

،
اپی)پ 2

: ی
56

 ،)
ـار

به
 

14
05

 
ژه

)وی
ه(

نام
 

 های اقتصادی و تأمین مالی: چالش 
مقاومهزینه و  نوسازی  بالای  مقاومهزینه  سازی:های  اجرایی  سازه های  بهسازی  روشها،  در  بالاست. ویژه  بسیار  نوین،  های 

 کند.گذاری بخش خصوصی را ایجاد نمیهمچنین، ارزش اقتصادی پایین املاک در این مناطق، انگیزه کافی برای سرمایه 
سرمایه  جذابیت  سرمایه   گذاری:عدم  بالای  ریسک  دلیل  سرمایه، به  بازگشت  دوره  بودن  و طولانی  پایین،  سودآوری  گذاری، 

 های نوسازی بافت فرسوده ندارد. بخش خصوصی تمایل چندانی به ورود به پروژه 
پایدار:  مالی  منابع  طرح   فقدان  در  پایدار  مالی  تأمین  برای  مشخص  سازوکارهای  صندوق نبود  )مانند  نوسازی  های  های 

 شود. ها محسوب میگذاری، اوراق مشارکت، یا اعتبارات دولتی مستمر(، مانع بزرگی در اجرای پروژهسرمایه 
شود، اما روند اداری پیچیده، نرخ اگرچه تسهیلاتی برای نوسازی بافت فرسوده ارائه می   مشکلات مربوط به تسهیلات بانکی:

 کند.سود بالا، و نیاز به وثایق ملکی، بسیاری از متقاضیان را از دریافت آن منصرف می 
 

 های اجتماعی و فرهنگی: چالش  
های زندگی، و عدم اعتماد به نهادهای  ترس از جابجایی اجباری، از دست دادن هویت محلی، افزایش هزینه  مقاومت ساکنین:

 های نوسازی است.اجرایی، از جمله دلایل مقاومت ساکنین در برابر طرح 
امر،  های نوسازی با دخالت حداقلی یا عدم دخالت ساکنین تدوین و اجرا میاغلب طرح   ضعف مشارکت اجتماعی: این  شوند. 

 گردد. منجر به عدم انطباق طرح با نیازها و انتظارات واقعی مردم و در نتیجه، کاهش موفقیت طرح می
اجتماعی: بافت  و جایگزینی ساکنین کم نوسازی صرفاً کالبدی، می   تغییر  اجتماعی منطقه،  بافت  تغییر  به  با  تواند منجر  درآمد 

 برد. اقشار مرفه شود که این امر، مفهوم عدالت اجتماعی را زیر سؤال می 
شود و این  ها، به تاریخچه، معماری، و خاطرات جمعی ساکنین توجه کافی نمیدر بسیاری از طرح  فقدان حساسیت فرهنگی:

 گردد.امر، منجر به تخریب سرمایه فرهنگی مناطق می 
 

 های مدیریتی و حقوقی: چالش 
)شهرداری   ها:پراکندگی مسئولیت نهادهای مسئول  و تعدد  بنیاد مسکن، سازمان میراث فرهنگی  راه و شهرسازی،  وزارت  ها، 

 شود.داخل وظایف، و اتلاف منابع می ت هماهنگی، عدم  به منجر ،(…
دهی و پیگیری جدی ی قوی در سطوح بالای مدیریتی و سیاسی برای اولویتعدم وجود اراده   نبود عزم سیاسی و مدیریتی:

 های نوسازی، یکی از موانع اصلی است.طرح
مالکیتی: و  قانونی  بافت پیچیدگی  ابهامات  در  املاک  مالکیت  به  مربوط  به های  فرسوده،  و های  تاریخی  مناطق  در  ویژه 

 کند.ها را با مشکل مواجه میهای غیررسمی، فرآیند اخذ مجوز و اجرای طرح سکونتگاه 
های اجرایی، ها توسط دستگاه حتی در صورت وجود قوانین حمایتی، عدم اجرای دقیق و صحیح آن  عدم اجرای صحیح قوانین:

 شود.ها می مانع تحقق اهداف طرح 
ها و  ها، موجب افزایش هزینهخواری در فرآیند صدور مجوزها و اجرای پروژه در برخی موارد، فساد اداری و رانت   فساد اداری:

 گردد.ها می کاهش کیفیت طرح 
 

 های پیش رو فرصت.  7-2
 های فناورانه و عمرانی فرصت

های  ، میراگرها، و سیستمFRPها )مانند  سازی سازه های نوین مقاومتوسعه مداوم روش  سازی:های مقاوم پیشرفت در فناوری
 تری نسبت به گذشته دارند.نوین اتصالی( که کارایی بالاتر و هزینه اجرایی بهینه

از   مدل   BIMاستفاده  سه و  فناوری  بهره  بعدی:سازی  از  دقیق   BIMگیری  طراحی  ارزیابی برای  و  پروژه،  بهتر  مدیریت  تر، 
 ها.پذیری سازه تر آسیب دقیق

ساختگی( برای کاهش زمان و هزینه های ساخت سریع و صنعتی )مانند پیش استفاده از روش   وساز:های نوین ساخت فناوری
 های نوسازی.اجرا در پروژه 

سازی مصرف امکان تدوین و اجرای الگوهای ساختمانی جدید که ضمن رعایت ضوابط فنی، بهینه  وساز:بهبود الگوی ساخت 
 وری فضا را نیز مد نظر قرار دهند.انرژی و بهره
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 های اقتصادی و تأمین مالی: فرصت
های  با ایجاد سازوکارهای حمایتی مناسب )مانند تضمین بازگشت سرمایه، ارائه مشوق   گذاری بخش خصوصی:جذب سرمایه 

 توان بخش خصوصی را به ورود به این حوزه ترغیب کرد.مالیاتی، و کاهش ریسک(، می 
نوین: مالی  ابزارهای  ابزارهایی چون صندوق  توسعه  از  )های سرمایه استفاده  ( در حوزه  Venture Capitalگذاری خطرپذیر 

 ها، و ایجاد سازوکارهای تهاتر ملک. ( برای تأمین مالی پروژه Sukukمسکن، انتشار اوراق صکوک )
تواند منابع مالی لازم برای  های فرسوده، ارزش افزوده املاک افزایش یافته و می با نوسازی بافت  درآمدهای حاصل از نوسازی:

 ها را تأمین کند )تأمین مالی از طریق ارزش افزوده(.ادامه پروژه 
بودجه اولویت در  شهرداری   ریزی:بخشی  و  می دولت  اولویتها  با  بافت توانند  نوسازی  به  بودجه بخشی  در  فرسوده  ریزی های 

 سالانه، منابع مالی لازم را تخصیص دهند.
 

 های اجتماعی و فرهنگی: فرصت  .7-۳
تواند سازی، می ها و اهمیت مقاوم افزایش آگاهی عمومی نسبت به مخاطرات ناشی از فرسودگی بافت   افزایش آگاهی عمومی:
 ها و مشارکت مردمی فراهم کند.زمینه را برای پذیرش طرح 

دهد،  ها را کاهش می گیری و اجرا، نه تنها مقاومت درگیر کردن ساکنین در فرایند تصمیم   های جامعه محلی:استفاده از ظرفیت
 گردد.ها و حفظ هویت محلی می تر شدن طرح بلکه موجب غنی

ها را به  تواند به احیای هویت فرهنگی و تاریخی مناطق فرسوده کمک کند و آن نوسازی هدفمند می  بازآفرینی هویت شهری:
 های فرهنگی و گردشگری تبدیل نماید.قطب

در نهایت، هدف اصلی نوسازی، ارتقاء کیفیت زندگی ساکنین از طریق تأمین مسکن ایمن، دسترسی بهتر   بهبود کیفیت زندگی:
 تر است.به خدمات، و ایجاد محیط زیست شهری مطلوب 

 

 های مدیریتی و حقوقی:. فرصت7-۴
های فرسوده، از جمله تسهیل بازنگری و اصلاح قوانین و مقررات مربوط به نوسازی و بهسازی بافت  اصلاح قوانین و مقررات:

 گذاری.فرآیندهای اداری، تعیین تکلیف مالکیتی، و تشویق سرمایه 
نهادهای هماهنگ  و هماهنگ   کننده:ایجاد  نهادهای تخصصی  برای مدیریت یکپارچه  تشکیل  و محلی  کننده در سطوح ملی 

 های نوسازی و رفع تداخل وظایف.طرح
بین  الگوهای موفق  از  اجرای درس  المللی:استفاده  و  مالی،  تأمین  مدیریت،  زمینه  در  سایر کشورها  تجربیات موفق  از  آموزی 

 های نوسازی و بازآفرینی شهری.طرح
تواند به افزایش کارایی ها و مبارزه با فساد اداری، می ایجاد سازوکارهای شفاف برای نظارت بر پروژه  شفافیت و مبارزه با فساد:

 و اعتماد عمومی منجر شود. 
 

 سازی مؤثرراهبردها و راهکارها برای نوسازی و مقاوم -۴

سازی ای از راهبردها و راهکارهای عملیاتی برای نوسازی و مقاوم های ذکر شده، اتخاذ مجموعه ها و فرصتبا توجه به چالش 
 های فرسوده ضروری است. این راهکارها، باید رویکردی جامع و تلفیقی را مد نظر قرار دهند: پایدار بافت 

 

 محور. راهبرد کلان: بازآفرینی شهری پایدار و انسان۴-1
حرکت از نوسازی صرفاً کالبدی به سمت “بازآفرینی شهری” که ابعاد اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و   تعریف مجدد نوسازی: 

 گیرد. محیطی را نیز در بر می زیست
ایمنی و تاب اولویت اولویت اصلی در طرح سازی سازه قرار دادن مقاوم   آوری:بخشی به  های  های مداخله در بافتها به عنوان 
 خیز. ویژه در مناطق زلزله فرسوده، به 

 ها در فرایند نوسازی.تمرکز بر ارتقاء کیفیت زندگی ساکنین، حفظ هویت محلی، و تضمین حقوق آن توجه به بعد انسانی:
 
 
 



 

43 

 

ل 
سا

هم
زد

یا
ره 

ما
 ش

،
اپی)پ 2

: ی
56

 ،)
ـار

به
 

14
05

 
ژه

)وی
ه(

نام
 

 راهکارهای فنی و عمرانی  .۴-2
ای، کالبدی، و اقتصادی هر پلاک ثبتی در  انجام ارزیابی دقیق از وضعیت سازه  تهیه شناسنامه فنی و اقتصادی برای املاک:

 بافت فرسوده.
های متداول در مناطق مختلف، با  سازی سازه ها و راهنماهای فنی برای مقاوم توسعه دستورالعمل   تدوین راهنماهای فنی بومی:

 زا.های درونتأکید بر مصالح و روش 
فناوری  از  استفاده  نوین:تشویق  و مشوق   های  تسهیلات  فناوریارائه  بکارگیری  برای  مقاوم های لازم  نوین در  و های  سازی 

 وساز.ساخت 
شهری:بهینه طراحی  طرح   سازی  در  دسترسی بازنگری  بهبود  هدف  با  فرسوده،  مناطق  تفصیلی  سرانه های  افزایش  های  ها، 

 خدماتی، و ایجاد فضاهای عمومی کارآمد.

 

 راهکارهای اقتصادی و مالی   .۴-۳
فرسوده: بافت  نوسازی  ملی  دولت، شهرداری   ایجاد صندوق  با مشارکت  متمرکز  و تأسیس یک صندوق  ها، بخش خصوصی 
 ها. نهادهای عمومی، برای تأمین مالی پایدار پروژه

گذاران و  های مالیاتی، یارانه سود تسهیلات، و تخفیف در عوارض ساختمانی برای سرمایه ارائه مشوق   توسعه ابزارهای تشویقی:
 های نوسازی.مالکین در پروژه 

گذاران، و  ( جذاب برای سرمایه BOT  ،EPCFهای قرارداد )مانند  تعریف مدل  طراحی سازوکارهای مشارکت بخش خصوصی:
 همچنین تسهیل فرآیند اخذ مجوزها.

الحسنه یا بلاعوض، و همچنین سازوکارهای حمایتی برای مالکین فاقد توان ارائه تسهیلات قرض  درآمد:حمایت از مالکین کم 
 سازی یا نوسازی املاک خود. مالی کافی جهت مقاوم 

 

 راهکارهای اجتماعی و فرهنگی   .۴-۴
در محلات: نوسازی،    تأسیس دفاتر تسهیلگری  فرایند  برای تسهیل  و فنی،  با حضور کارشناسان اجتماعی  دفاتر محلی  ایجاد 
 ارتباط با ساکنین، و حل و فصل مشکلات.

 سازی.آموزش ساکنین در زمینه حقوقشان، فرایندهای نوسازی، و اهمیت مقاوم های آموزشی و توانمندسازی:برگزاری کارگاه 
ها و نظارت  گیریایجاد سازوکارهایی برای مشارکت فعال ساکنین در تصمیم   تشکیل نهادهای محلی و شوراهای توسعه محله: 

 ها. بر اجرای طرح 
های لازم برای شناسایی و حفظ عناصر ارزشمند تاریخی و فرهنگی مناطق  انجام پژوهش   مستندسازی و حفظ میراث فرهنگی:

 فرسوده.
 

 راهکارهای مدیریتی و حقوقی  ۳.۵
 ریزی منسجم و بلندمدت در سطح ملی. ایجاد یک چارچوب سیاستی و برنامه  تدوین سند جامع ملی بازآفرینی شهری:

 ربط.بازنگری در قوانین و مقررات موجود، و ایجاد هماهنگی میان نهادهای مختلف ذی  سازی قوانین:اصلاح و یکپارچه 
های نوسازی  ها برای مدیریت متمرکز طرحتفویض اختیارات لازم به شهرداری  ها:های شهرداریتقویت اختیارات و مسئولیت

 در محدوده جغرافیایی خود. 
فرسوده: بافت  اطلاعات  جامع  سامانه  بهجمع   ایجاد  و  و آوری  اقتصادی  فنی،  کالبدی،  وضعیت  به  مربوط  اطلاعات  روزرسانی 

 های فرسوده در سراسر کشور.اجتماعی بافت 
 ها.ای عملکرد طرح ها و ارزیابی دوره ایجاد سازوکارهای نظارتی قوی بر روند اجرای پروژه نظارت مستمر و ارزیابی عملکرد:

 

 گیری نتیجه -۴

های فرسوده شهری، گواهینان خاموش انباشت مشکلات حاصل از شتاب شهرنشینی بدون برنامه و نادیده گرفتن اصول بافت
های کالبدی و فنی محدود  توسعه پایدار هستند. مقابله با این معضل، نیازمند رویکردی چندوجهی و جامع است که صرفاً بر جنبه 

تر اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و مدیریتی را نیز در بر گیرد. همانطور که در این پژوهش مورد تحلیل قرار  نماند، بلکه ابعاد عمیق 
ها و کمبود منابع مالی گرفته تا ها وجود دارد؛ از ناایمنی سازه سازی این بافت های متعددی در مسیر نوسازی و مقاومگرفت، چالش
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های نوین، ابزارهای مالی  های قابل توجهی نیز در حوزه فناوری های مدیریتی. با این حال، فرصتهای اجتماعی و پیچیدگی مقاومت
 های پنهان جامعه محلی نهفته است.خلاقانه، و ظرفیت 

محور” استوار باشد. این بدان معناست که فرایند راهبرد اصلی در مواجهه با این مسئله، باید بر “بازآفرینی شهری پایدار و انسان 
ایمنی و کیفیت بناها بینجامد، بلکه باید به بهبود کیفیت زندگی ساکنین، تقویت سرمایه اجتماعی،   ارتقاء  نوسازی باید نه تنها به 

های اقتصادی پایدار نیز یاری رساند. موفقیت در این مسیر، مستلزم تلفیق دانش فنی مهندسی حفظ هویت محلی، و ایجاد فرصت 
 فرهنگی شهر، و همچنین اتخاذ رویکردهای مدیریتی کارآمد و شفاف است.-های اجتماعیعمران با درک عمیق از پویایی 

ابزارهای مالی نوآورانه برای تأمین هزینه سازی سازه های نوین در مقاومکارگیری فناوریبه های گزاف نوسازی، و ها، توسعه 
گیری و اجرا، از جمله راهکارهای کلیدی  تر از همه، ایجاد سازوکارهایی برای مشارکت فعال و مؤثر ساکنین در فرایند تصمیممهم 

می  که  گرههستند  شهرداری توانند  و  دولتی  متعدد  نهادهای  میان  هماهنگی  ایجاد  باشند.  مشکلات  از  بسیاری  اصلاح  گشای  ها، 
دست  پیش قوانین  دیگر  از  قوی،  مدیریتی  و  سیاسی  عزم  آوردن  فراهم  و  پایدار  شرطوپاگیر،  نوسازی  تحقق  برای  اساسی  های 
 شوند.محسوب می

های فرسوده در ایران، روشن خواهد بود اگر بتوانیم از تجربیات موفق جهانی درس بگیریم، به  ی نوسازی بافت انداز آیندهچشم 
محور را در پیش گیریم. در نهایت، هدف باید ایجاد  های بومی و انسانی خود اتکا کنیم، و رویکردی جامع، پایدار و انسان ظرفیت

ای که میراث فرسوده امروز، به فرصتی گونهی شهروندان باشد، به تر برای زندگی همه تر، زیباتر، پایدارتر، و عادلانهشهرهایی ایمن
 .ی کیفی فردای شهرها تبدیل گرددبرای توسعه 
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A Review of Challenges and Opportunities in Urban Dilapidated 

Tissue Renovation and Retrofitting with an Urban Engineering 

Approach 

 

Abstract 

 

Urban dilapidated tissues, an unintended legacy of rapid and unplanned urbanization in past 

decades, currently constitute a significant portion of the fabric of our metropolises. These areas, 

often characterized by high population density, low housing quality, scarcity of service facilities, 

and structural insecurity against natural disasters, are considered a serious challenge to 

sustainable development and the improvement of citizens’ quality of life. The renovation and 

retrofitting of these tissues are not only a technical and engineering necessity for reducing the 

risk of natural disasters but also a vital matter for improving the socio-economic conditions of 

residents and reviving urban identity. The present research strives to comprehensively examine 

the pervasive challenges and potential opportunities in the process of renovating and retrofitting 

urban dilapidated tissues, by relying on theoretical foundations of urban planning and civil 

engineering. This study, by exploring the various dimensions of this phenomenon – from 

physical, technical, economic, social, cultural, and managerial perspectives – aims to provide a 

clear picture of the obstacles ahead and the latent capacities within these tissues. The main 

objective is to identify and explain efficient and sustainable strategies for guiding the renovation 

and retrofitting process, which, while enhancing safety and quality of life, also assists in 

preserving the social and cultural assets of the areas. In this regard, the research emphasizes the 

necessity of integrating modern engineering approaches with effective managerial mechanisms 

and active citizen participation, in order to ultimately present an operational model for urban 

regeneration that is responsive to today’s needs and guarantees a safe and high-quality future for 

the residents of these areas  

 

Keywords: Urban Renovation, Dilapidated Tissue, Sustainable Development, Retrofitting, 

Urban Engineering Management, Urban Regeneration, Quality of Life, Structural Safety, Citizen 

Participation. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 


