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فروغ فکری | ‌21میلیون نفــر از ا‌یرانی‌ها 
در محلاتی زندگی می‌کنند کــه عنوان بافت 
فرســوده را با خود یدک می‌کشد. محلاتی که 
مجموعا 132 هزار هکتار از مساحت کل کشور 
را دربرگرفته اند، درهم ‌تنیده و با خانه‌هایی پیر 
که عمرشان تمام‌شده، برای آن‌که با هر بحرانی 
عمر ساکنانش را تمام نکند، باید نوسازی شوند. 
حالا از زمان آغاز طرح نوســازی، در حدود 10 
درصد از این بافت در کل کشور و تنها ‌34درصد از 
بافت فرسوده تهران نوسازی شده و این‌ درصد در 
قیاس با آنچه طبق برنامه چهارم و پنجم توسعه 
باید انجام می‌گرفت، بسیار اندک است. عبادالله 
فتح‌اللهی، مدیرعامل سازمان نوسازی شهر تهران 
و دبیر ستاد بازآفرینی پایدار کلانشهر تهران در 
گفت‌وگو با »شهروند« یکی از دلایل عدم‌تحقق 
نوسازی سالانه ‌10درصد از بافت‌های فرسوده را 
عدم‌همراهی سایر سازمان‌ها، دولت و وجود فقر 
فرهنگی و اقتصادی میان آن محلات می‌داند که 
نیازمند کار همه‌جانبه است. در ادامه گفت‌وگو با 

فتح‌اللهی می‌آید.     
ادبیات بافت فرســوده و درواقع توجه 
به مقوله مقاوم‌سازی، بعد از زلزله بم وارد 
ادبیات کشور شــد. در طول این ‌13سال 
عملکرد نوســازی را چگونــه ارزیابی 

می‌کنید؟ 
این امر بعــد از زلزله بم مورد توجه قرار گرفت 
و دولت وقت نیز به این موضوع توجه نشان داد. 
اما ابتدا اجازه دهید تعریف و آماری از بافت‌های 
فرســوده ارایه دهم. بر این اساس شهرها با سه 
شــاخص ریزدانگی، نفوذناپذیری و استحکام 
مورد ســنجش قرار می‌گیرنــد و مناطقی که 
ذراتش ریزدانه باشد، کوچه‌هایش نفوذناپذیر و 
کم‌عرض باشد و محلاتش نیز تاب‌آوری مقابل 
حادثه نداشته باشند، تحت عنوان بافت فرسوده 
نامیده می‌شــود. براســاس اعلام شــورایعالی 
شهرسازی هفت‌هزار هکتار تحت عنوان بافت 
فرسوده شناسایی شده که ‌55هزار هکتار شامل 
سکونتگاه‌های غیررسمی اســت که مجموعا 
حدود ‌132هزار هکتار اســت و ‌21میلیون نفر 
در آنها زندگی می‌کنند و 2700 محله در سطح 

کشور دارای بافت فرسوده هستند.
بر این اساس تمام بافت‌های فرسوده در 

یک دسته‌بندی قرار می‌گیرند؟
خیر. بافت‌ها به سه‌گونه تقسیم می‌شوند. گونه 
تاریخی شــامل بافت تاریخی با ارزش تاریخی 

است. گونه دیگر بافت حاشیه‌ای است و شامل 
روســتاهایی که در مسیر توســعه شهرها قرار 
دارند، می‌شود. مانند ده ونک، پاسگاه نعمت‌آباد 
و... . بافت‌هایی که دارای قدمت بیشتری هستند، 
بافت‌های فرسوده میانی نامیده می‌شوند، مانند 

جوادیه و مناطق 9 و 10.
براســاس این تعریف، در تهران 3768 هکتار 
بافت فرســوده داریم که ‌5درصد مساحت این 
شــهر و ‌22درصد پلاک‌ها - ســلول تشکیل 
شهر پلاک است که در ســند ثبت شده و با آن 
پروانه گرفته می‌شود- را شامل می‌شود. در این 
پنج‌درصد از مساحت شهر، ‌15درصد جمعیت 
تهران زندگی می‌کنند و البته از تعداد ‌205هزار 
پلاک موجود، تا به امــروز تقریبا ‌71هزار پلاک 

نوسازی شده است. 
براساس برنامه پنج‌ساله چهارم و پنجم، 
به‌صورت سالیانه باید ‌10درصد از بافت‌های 
فرسوده و ناکارآمد نوسازی شوند اما شما 
در یکی از مصاحبه‌هایتــان بر این نکته 
تأکید کرده‌اید که قانون‌گذار تدابیر لازم 
برای نوسازی را در اختیار قرار نداده است. 
چه تدابیری موردنظر شماســت تا این 

‌10درصد محقق شود؟
مشکل این‌جاست که ما براســاس برنامه‌ها 
حرکت نکرده‌ایم و یکــی از دلایل این امر هم به 
دلیل فقدان حضور دولت در این عرصه اســت. 
ما به‌صورت کلی در تهران ‌34درصد نوســازی 
داریم، در کل کشــور و در برنامه چهارم و پنجم 
‌13درصد نوســازی اتفــاق افتاده کــه بدون 
احتســاب تهران ‌7/8درصد نوســازی رخ داده 
که این میزان به نســبت میزانی که باید اتفاق 
می‌افتاد، بسیار کم است. هزینه این نوسازی‌ها 
هم براساس گزارش‌های موجود از وزارت کشور، 
از ‌1748میلیارد تومانی که در کل شــهرهای 
کشور هزینه‌شده، ‌1234میلیاردتومان مختص 
تهران بوده است. به این ترتیب باید دولت و دیگر 
دستگاه‌های اجرایی وارد کار شوند و عمل کنند، 
در غیراین‌صورت نمی‌توانیم به نتیجه مطلوب 

دست یابیم.
فرمودید دولــت در این عرصه حضور 
ندارد. دقیقا حضور دولــت در این حوزه 
به چه صورت باید باشــد و توقع سازمان 

نوسازی چیست؟
در دولت‌های قبلی ارتباط شهرداری با دولت 
بســیار ضعیف بود. هر نوع فعالیــت در بافت را 

تعطیل و تمام پتانسیل کاری خود را به مسکن 
مهر در اطراف شهرها واگذار کرده بود. برای مثال 
کنار مجلس شورای اسلامی در محله عودلاجان، 
زمین متری یک‌میلیون‌و‌نیم تا 2میلیون و تمام 
زیرســاخت‌ها هم فراهم بود اما دولت تمام این 
امکانات را رها کــرد و رفت در بیابان‌های اطراف 
و زمین‌های زراعی شــروع به ساخت‌وساز کرد. 
هم زمین‌های باارزش کشــاورزی از بین رفت 
و هم خانه‌هایی بدون زیرســاخت احداث شد 
که فقط برای دولت هزینه به دنبال داشتند. در 
دولت جدید فضای گفت‌وگو ایجاد شد. سند ملی 
نوآفرینی کشور به تصویب هیأت دولت رسیده 
و ستادی به ریاست رئیس‌جمهوری و با عنوان 
ستاد بازآفرینی کشور شکل گرفت. شهرداری 
تهران در این ســتاد عضو اســت و مسئولیت 
بازآفرینی شهر تهران، به شهرداری داده شده و 
در باقی استان‌ها استاندار این وظیفه را برعهده 
دارد. این ستاد همچنین شامل 5 کمیته کاری 
اســت که معاونان استاندار و شــهردار ریاست 
این کمیته‌ها را برعهده دارنــد و با حضور تمام 
دستگاه‌های مربوطه اســت. نخستین جلسه 
ستاد نوسازی در 6اردیبهشــت بود که 10بند 
مصوبه داشت و هر بندش شامل مقررات جدید 
نوسازی بود. به این ترتیب ریل‌گذاری مناسبی 
انجام گرفته و مدیریت هماهنگ نوسازی برای 
نخستین‌بار در کشــور با همکاری دستگاه‌های 
دولتی انجام شده و امیدواریم با این تلفیق بخشی 
از کاستی‌ها را جبران کنیم. به این ترتیب توقع ما 
از دولت صرفا در حوزه اعتبارات نیست، بلکه ما 
می‌خواهیم به وظایف ذاتی خود بپردازد، چراکه 
تراکم جمعیت در بافت‌های فرســوده سه برابر 
بافت‌های دیگر است و خدمات هم باید توسعه 
یابد و به این ترتیب حضور مسئولانه دستگاه‌ها 

را می‌طلبد.
منظورتان از وظیفه ذاتی دولت چیست؟

برای نمونه باید به عوارض اشاره کنم. عوارض 
برای رفع یک عارضه اســت و بــه همین دلیل 
شهرداری حق بخشش یا تخفیف‌دادن ندارد. در 
مورد بافت فرســوده تنها این استثنا وجود دارد 
و قانون‌گذار دولت را موظــف کرده تا در بودجه 
سنواتی این امر را جبران کند. ‌468میلیارد تومان 
از ‌سال 1388 تا امروز میزان تخفیفاتی بوده که 
داده‌ایم و دولت نیز این امر را پذیرفته و در دستور 

کارش قرار دارد تا این میزان را تأمین کند.
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مجيد عبدالهي
 دكتراي برنامه‌ريزي شهري 
پژوهشگر ايمني و مديريت بحران

وقوع بلاياي طبيعي نظير ســيل، زلزله و غيره 
غالبا تأثيرات مخربي بر سكونتگاه‌هاي انساني باقي 
گذارده و تلفات و خسارات سنگيني بر ساكنان آنها 
وارد ساخته اســت. در اين ميان مهم‌ترين مسأله 
وجود پتانسيل خطر حاكم هر منطقه است كه هر 
لحظه احتمال آزاد شدن آن نيز مي‌رود؛ لذا از ديدگاه 
ايمني بهترين و مناسب‌ترين اقدام لازم جداسازي 
انسان از منطقه خطر است، چرا كه نمي‌توان خطر 
را محدود يا به‌طور كامل تحــت كنترل درآورد. در 
مباحث شهرســازي و ارتباط آن با مديريت بحران 
كيي از موضوعات مهم و قابل‌ تامل مبحث بافت‌هاي 
فرسوده شهري اســت كه همواره دغدغه‌هايي را 
بين مديران شــهري و دســت‌اندركاران مديريت 
بحران شهري ايجاد کرده است؛ لذا به‌منظور مقابله 
و پاســخگويي به بحران‌هاي احتمالي و لزوم اتخاذ 
تصميم ســريع، صحيح و اجراي عمليات موثر در 
اين بافت‌ها ضــرورت دارد مجموعه‌اي از اقدامات و 
برنامه‌ها قبل، هنگام و بعــد از بحران صورت ‌گيرد. 
اين برنامه‌هــا در چارچوب سياســت‌هاي كلان و 
چشم‌انداز مطلوب مديريت بحران به وسيله مشاهده 
سيســتماتكي بحران‌ها و تجزيه و تحليل آنها در 
جست‌وجوي يافتن ابزاري است كه به‌واسطه آنها 
بتوان از بروز بحران‌ها پيشگيري يا در صورت بروز 
آن درباره كاهش آثــار آن، ايجاد آمادگي لازم براي 
مقابله، امدادرساني سريع و بهبود اوضاع در شرايط 

اضطرار اقدام کرد. 
آمارها حکایــت از این دارد کــه ‌18میلیون نفر 
از جمعیت شــهری ایران در محــدوده بافت‌های 
فرســوده و تاریخی شــهرها و ســکونتگاه‌های 
غیررســمی ســکونت دارند. از منظر وسعت، این 
محدوده‌ها 130هزار هکتار از مســاحت شــهرها 
را به خود اختصــاص داده‌اند کــه ‌53هزار هکتار 
آن محدوده ســکونتگاه‌های غیررســمی و مابقی 
بافت‌های فرســوده و تاریخی است. وجود نزدیک 
به 2میلیون واحد مسکونی نامقاوم در روستاهای 
کشور که بافت فرســوده روستایی تلقی می‌شوند 
نیز توجه به سکونت 8 میلیون نفری روستاییان در 
این بافت‌ها از منظر خطرپذیری در برابر حوادث را 
ضروری می‌سازد. نگاهی به این آمار از منظر مساحت 
و پوشش جمعیتی و شرایط کالبدی و شهرسازی 
نگرانی‌های جدی در زمینه مدیریت بحران در این 

محدوده‌ها را نشان می‌دهد و لزوم تغییر نگاه و اتخاذ 
تدابیر موثر و کارآمد‌تر را ضروری می‌سازد.

مفاهيم مرتبط با بافت‌هاي فرسوده شهري
4-1 تعريف و شاخص‌هاي شناسايي انواع 

بافت
مطابق مصوبات شورايعالي شهرسازي و معماري 
کشور بافت‌های كهنه، فرسوده و نابسامان شهري 
كه در هسته مركزي يا لايه‌هاي مياني شهرها واقع 
و نيازمند دخالت و ســاماندهي هستند، به لحاظ 
ويژگي‌هاي فضايي، كالبدي و ارزشــي، همســان 

نیستند و تعاريف زير آنها را از هم متمايز ميك‌ند:  
بافت‌هاي تاريخــي: ابنيه و فضايــي كه قبل از 
1300هجري شمســي شــكل گرفته و به ثبت 
آثار ملي رسيده يا قابليت ثبت شــدن را دارا است 
)مانند مجموعه ميدان نقش جهان و پيرامون آن( 
تماما واجد ارزش فرهنگي - تاريخي است. در مورد 
اين‌گونه بافت‌ها، ضوابط و مقررات سازمان ميراث 

فرهنگي و گردشگري ملاك عمل است.
بافت قديــم: آن بخش از بافت‌هاي شــهري را 
شامل مي‌شود كه قبل از 1300 شكل گرفته، ولی 
به دليل فرسودگي كالبدي و فقدان استانداردهاي 
ايمني، استحكام و خدمات و زيرساخت‌هاي شهري 
با وجود برخورداري از ارزش‌هاي هويتي از منزلت 
مكاني و ســكونتي پايين برخوردارند. مداخله در 
اين‌گونه بافت‌ها يا ساير بافت‌هاي شهري متفاوت 
است و اقدامات از نوع بهسازي، روانبخشي و نوسازي 
خواهــد بود كه در قالــب طرح‌هاي ويــژه به اجرا 
درمی‌آید. )تعاريف مندرج در موارد 6و7 اساسنامه 
شــركت مادرتخصصي عمران و بهسازي شهري- 

مصوب هيأت وزيران(
بافت فرسوده: بافت فرسوده شهري به عرصه‌هايي 
از محــدوده قانوني شــهرها اطلاق مي‌شــود كه 
به دليل فرســودگي كالبدي، عــدم برخورداري 
مناسب از دسترسي ســواره، تاسيسات، خدمات 
و زيرســاخت‌هاي شهري، آســيب‌پذير و از ارزش 
مكاني، محيطي و اقتصادي نازلي برخوردار است. 
اين بافت‌ها به دليل فقر ساكنان و مالكان آنها امكان 
نوسازي خودبه‌خودي ندارند و نيز سرمايه‌گذاران 
انگيــزه‌اي جهــت ســرمايه‌گذاري در آن ندارند. 
معيارهاي اساســي ‌شناسايي و تشخيص اين‌گونه 

بافت‌ها در ادامه ارایه مي‌شود.
4-2 ويژگي عمومي بافت‌هاي فرسوده

الف( عمر ابنيه: ساختمان‌هاي موجود در اين‌گونه 
بافت‌ها عمدتا‌ قديمي است يا فاقد استاندارد بودن 
آنها از ظاهر ســاختمان قابل تشخيص است. ابنيه 

اين بافت‌ها عمدتا تاب مقاومت در مقابل زلزله‌اي با 
شدت متوسط را ندارد.

ب( دانه‌بندي و تعداد طبقات: ابنيه مسكوني واقع 
در اين‌گونه بافت‌ها عمدتا ريزدانه و اكثر آنها كي يا 

دو طبقه هستند.
ج( نوع مصالح: مصالح بهك‌ار رفتــه در اين‌گونه 
بافت‌ها عمدتا از انواع خشــتي، آجر، چوب يا آجر و 

آهن بدون رعايت اتصالات افقي و عمودي است. 
د( وضعيت دسترســي‌ها: بافت‌هاي فرسوده كه 
عمدتا بــدون طرح قبلي ايجاد شــده‌اند، عمدتا از 
ســاختاري نامنظم برخوردارند و دسترسي‌هاي 
موجــود در آنها عمدتا پياده اســت، به‌گونه‌اي كه 
اكثر معابر آن بن‌بســت يا با عرض كمتر از 6 متر و 
ضريب نفوذناپذيري در آنها كمتر از 30درصد است. 
مســاحت عرصه ابنيه واقع در اين بافت‌ها عمدتا 

كمتر از 200متر مربع است.
ه( وضعيت خدمات و زيرســاخت‌هاي شهري: 
بافت‌هاي فرسوده به‌لحاظ برخورداري از خدمات، 
زيرساخت‌ها و فضاهاي باز، ســبز و عمومي دچار 

كمبودهاي جدي‌ هستند.
و( شــاخص‌هاي يكفي: مسأله جمعيت‌پذيري 
بافت‌ها، حريم گسل‌ها، مسير قنات‌ها، روددره‌ها و 
بافت‌هاي روستايي درون‌شهري و... از ديگر مسائلي 

است كه در تعيين بافت‌هاي فرسوده موثر است.
4-3 شاخص‌هاي شناســايي بافت‌هاي 

فرسوده و آسيب‌پذير
بافت‌هاي آسيب‌پذير براساس بلوك آسيب‌پذير 
تعريف می‌شود و بلوك آسيب‌پذير بلوكي است كه 

حداقل كيي از شرايط سه‌گانه زير را داشته باشد.
الف( بلوكي كــه داراي حداقل ‌50درصد بناهاي 
فرسوده نامناسب به‌لحاظ زيســتي و سكونتي يا 
آسيب‌پذير باشد. بناهاي فرســوده يا آسيب‌پذير 
حداقل كيي از شرايط دوگانه زير را بايد داشته باشد.

1- بنايي كه فاقد سيستم ســازه‌اي باشد )سازه 
بتوني، فولادي يا شناژهاي تحتاني، قائم و فوقاني( 

به تشخيص كارشناس رسمي ساختمان
2- بنايي كه در اجراي آن مفاد آيين‌نامه 2800 
رعايت نشده باشــد يا قابليت انطباق با آيين‌نامه 

مذكور را نداشته باشد.
ب( بلوكــي كه حداقــل ‌50درصــد املاك آن 

مساحتي كمتر از 200 متر مربع داشته باشد.
ج( بلوكي كه حداقــل ‌50درصد عرض معابر آن 
)قبل از اصلاحي( بن‌بست يا با عرض كمتر از 6 متر 

باشد يا ضريب نفوذناپذيري آن كمتر از 0/30 باشد.
ادامه در صفحه 10 

یادداشتگفت و گو

بافت‌هاي فرسوده؛ مسأله‌ای برای مدیریت بحران شهری 
مدیرعامل سازمان نوسازی شهر تهران در گفت‌وگو با »شهروند«

نجات جان انسان‌ها، اولویت اصلی نوسازی


