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نوسازي شهري1
مترجم: سوسن چاره جو

نوسازي شهري در روزهاي نخستين
نوسازي شهري در روزهاي نخستين خود (كه توسعه ي مجدد شهري ناميده مي شد)، براي پاك كردن محلات مركزي شهر و 
ساختن واحدهاي مسكوني جديد، مطابق با يك طرح جامع طراحي شده بود. به جز نوسازي شهري، تكنيك برنامه ريزي ديگري، 
امكان چنين تغيير اساسي را فراهم نمي نمود. همان طور كه نوسازي به تدريج فعاليت هاي عمومي بيشتري را دربر مي گرفت، در 

تئوري نيز، ابزار مؤثري براي برنامه ريزي اجرائي گرديد. 
برنامه ي نوسازي اصولاً به اين دليل اهميت دارد كه راهي براي بازكردن گره ي سردرگمي كه سال هاي مركز شهر را تهديد 
به نابودي مي كرده، فراهم آورد. نوسازي شهري نياز به توضيح بيشتري دارد و اساس آن بر پايه ي روش هاي قرار گرفته كه 

ملاك آن برنامه ريزي شهري است. 
نوسازي شهري تركيبي است از عناصري مانند: كاربري زمين، جمعيت، وضعيت اقتصادي، برنامه ي جامع، برنامه ريزي و 

ملاحظات مربوط به رفاه اجتماعي. نتايج مستقيم نوسازي شهري مي تواند به شرح زير باشد:
1- مناطق پائين شهر كه با ساختمان هاي اداري، گردشگاه ها و محل هاي خريد و فروش و خانه هاي آپارتماني نوسازي 

مي شوند. 
2- مناطقي كه با خانه هاي قديمي، مدرسه ها، پارك ها و ساير ساختمان هاي عمومي احياء شده و بهبود مي يابند. 

3- پروژه هاي خانه سازي با اجاره هاي كم، كه در بخش عمومي و خصوصي ساخته مي شوند. 2
4- پروژه هاي شيك و جذاب آپارتماني متوسط و لوكس (تجملي) توسعه مي يابند. 

با ساختمان هاي جديدي كه به جاي ساختمان هاي كهنه قرار  بيمارستان  5- تركيب هاي فرهنگي (ساختماني) دانشگاه، 
مي گيرند و همچنين ساختمان هاي مناطق مجاور كه رنگ و رويي تازه مي يابند. 

6- مناطقي كه از حيث تاريخي يا معماري داراي اهميت هستند، مورد حفاظت قرار مي گيرند. 
7- مناطق جديدي كه توسعه يافته و به مراكز صنعتي و تسهيلات عمده فروشي، كه به وسيله ي ساختمان هاي متروك، 

خيابان هاي مسدود و مناطق محدود مجاور محصور شده اند، افزوده مي شود. 
8- مراكز تجاري قديمي تر كه براي تطبيق با نيازهاي عصر حاضر به صورت مؤسسات كوچك تجاري بازسازي مي شوند. 

شهرها به غير از بهبودهاي آشكار، منافع ديگري از نوسازي شهري كسب كرده اند كه كمتر محسوس است. 
نوسازي، همچنين درك ما را در حدود اين كه شهرها چگونه عمل كرده و تغيير مي يابند، افزايش داده است. در بعضي موارد 
طرح ريزي شهري در سطح بالاتر و كيفيت فرهنگي مطلوب، محصول فرعي نوسازي بوده است و درنتيجه برنامه هاي نوسازي 
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شهري، منافع بي شماري را در برنامه ريزي شهري به وجود آورده اند. 
با اين همه، نوسازي شهري در طول زمان با واكنش ها و انتقادات بسياري از جهات مختلف مواجه بوده است. بعضي از 
پرحرارت ترين حاميان اوليه ي آن، اينك به ناقدين صريحي بدل شده اند، آنها برنامه ي نوسازي را متخم مي كنند كه بشتر با 
مصالح و مزاياي فيزيكي سروكار دارد تا با مردم، كه بيشترين تأثير را مي تواند روي آنها بگذارد. مردمي كه از امكانات كمك 
به خويش و بهبود وضع خود محرومند. منتقدين ادعا مي كنند كه بازسازي، اغلب مشكلاتي را كه اين گروه ها با آنها مواجهند، 

بيش از آن كه تخفيف دهد، تشديد مي نمايد. 
نوسازي شهري همانند هر برنامه اي، با مخالفيني روبروست. حتي مدافعان ثابت قدم برنامه ي نوسازي، در مقابل انتقادات 
ديگران، از خود دفاع محكم و مستدلي ارائه نمي دهند. در پاسخ به مخالفت فزاينده با نوسازي شهري در بعضي از شهرها، اين 
برنامه در سطح پائين تري از مقياس اولويت هاي خود قرار گرفته است. معدودي از كشورها، حتي نام اين برنامه را به منظور 

خوش آيندتر و قابل پذيرش تر كردن آن تغيير داده، به آن نام برنامه ي بهبود جامعه داده اند. 
به نحو  از مسائلي كه  اين همه  با  برنامه ي داخلي و دولتي زمان ما نيست؛  يا وسيع ترين  نوسازي شهري پرخرج ترين و 
گسترده اي مورد بحث قرار گرفته و شايد جنجالي ترين مسئله در اين زمينه باشد. اعتبارات زيادي صرف سوبسيد محصولات 

زراعي و بزرگراه ها مي شود، حال آن كه در مورد نوسازي شهري همچنان دچار ترديد هستيم. 

مقدمات نوسازي شهري
بذر برنامه ي نوسازي مدون شهري از سال ها پيش كاشته شد. برنامه مانند يك جنين، پيش از تكامل، اشكال مختلف و بسيار 

متفاوتي به خود گرفت. 
بايد گفت نكراني درباره ي محلات پست و كثيف شهر به زماني قبل از قرن بيستم باز مي گردد. اين نگراني به دلايلي چند 
محدود بوده است. در اوايل قرن نوزدهم بيش از 80 درصد امريكا ئي ها در مزارع و محيط هاي روستايي زندگي مي كردند؛ در 
حقيقت به اين دليل بسياري از فلاسفه و نويسندگان برجسته ي امريكائي در قرن نوزدهم، داراي نظريات قاطعانه ي ضدشهري 
بودند. «توماس جفرسون» در نامه اي به «بنيامين فرانكلين»، پس از شروع تب زرد در سال 1800 در پاريس، چنين مي نويسد: 
«به نظر من شهرهاي بزرگ، آفت معنويت، سلامتي و آزادي انسان محسوب مي شوند، گرچه در واقع آنها ممكن است باعث 
رشد برخي از هنرهاي زيبا شوند ولي بايد گفت كه هنرهاي درخور عرضه، در جاهاي ديگري غير از شهرهاي بزرگ نيز رشد 
مي كنند». «هانري تورو» معتقد است كه «او شهر را بيشتر و بيشتر ترك مي كند و به سوي سرگرداني مي رود». «ناثائيل 
هاثورن» در قسمتي از كتاب خود به نام «The Masble Foun» مي گويد: «تمامي شهرها مي بايستي هر 50 سال يكبار 

در آتش سوخته و تطهير شوند و يا اين كه از بين بروند».
علي رغم تحقيرهائي كه روشنفكران در مورد شهرها به عمل مي آورند، نگراني در مورد مشكلات شهرها از نيمه ي دوم قرن 
نوزدهم آغاز شد. در سال 1894، كميسيون كار ايالات متحده، تحقيقي درباره ي شرايط محلات كثيف و پست شهر، در چهار 

شهر بزرگ بالتيمور، شيكاگو، نيويورك و فيلادلفيا به عمل آورد. 
مفهوم خرابي به برخي مطالعات فني آن زمان بازمي گردد. گرچه معنا و مفهوم خرابي با مفهوم امروزي آن تفاوت بسيار داشت؛ 
براي مثال براساس تحقيقي كه در سال 1907 در بالتيمور انجام شد، مقياس 2/5 نفر، در هر اتاق، يكي از عوامل سنتي خرابي 
يعني جمعيت زياد، مورد نظر قرار گرفت. حال آن كه بر طبق تحقيق 34 سال بعد كه در همين منطقه به عمل آمد، اين معيار 

به 1/5 نفر در هر اتاق تقليل يافت. 
در زمينه ي مسئله ي اصلاح و بهبود وضع مسكن از لحاظ همگاني، گرچه كوشش هايي در مناطق مختلف مشاهده مي شد، 
ولي چندان قابل اهميت نبودند. تنها در دهه ي 30 بود كه جنبش اصلاح مسكن صورت واقعيت به خود گرفت. ركود، سراسر 
اقتصاد كشور را فلج كرده و صنعت خانه سازي نيز، تحت تأثير آن قرار گرفت. بانك ها از دادن وام براي خانه سازي ممانعت 
كرده و ساختن خانه هاي متناسب با درآمد اندك، متوقف گرديد. دولت فدرال برنامه هاي جديدي را وضع نمود كه نه تنها به 
صنعت خانه سازي كمك نمود، بلكه به مالكين خانه ها و سازمان هاي وام دهنده نيز ياري مي كرد. در ارتباط با وام و پس انداز، 
اتحاديه هايي تأسيس شد تا پول رهني را كه دولت فدرال در سال 1932، در قانون بانك به منظور وام خانه تصويب كرده بود، 
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بيمه نمايد. همچنين در همان سال، دادن وام به شركت هاي خصوصي نيز آغاز گرديد تا آنها را وادار نمايد تحت قانون بازسازي 
و كمك فدرال، اقدام به ساختن خانه هاي ارزان قيمت كنند. در سال 1936، سازماني به نام سازمان مسكن فدرال تأسيس 
گرديد تا پول هايي را كه به منظور خانه سازي در زمين هاي موات اختصاص داده شده بود، بيمه نمايد. در اين سال شركت رهن 
فدرال ملي، كه پول هاي رهن را از نواحي بدهكار مي خريد تا شهرهاي ورشكسته را نجات دهد، به صنعت ساختمان سازي 

كمك كرد. 
به موازات كوشش هايي كه در دهه ي 30، به منظور نوسازي در صنعت خانه سازي انجام گرفت، تحقيقاتي براي كمك به از 
بين بردن وضعيت نامطلوب محلات پست نيز انجام شد. در پي آن، مقامات ادارات دولتي، پيش آهنگ تبيين ويژگي هاي فراگير 
اين مناطق شندن و از طريق بررسي خصوصيات واقعي اين گونه مناطق، در شهرهاي مختلف و مطالعات خانه سازي و كاربري 
زمين (لنديوز) روشن نمودند كه اين گونه محلات، حالت اختصاصي نداشته و در مناطق و محلات سالم نيز پراكنده هستند. 
ايالات بالتيمور، شيكاگو و واشنگتن دي.سي مطالعات اوليه را به عهده گرفتند. اين مطالعات، نه تنها كيفيت خرابي را بهتر 

مشخص نمودند، بلكه موجب اصلاحاتي شدند كه بعدها در نوسازي شهرها از طريق پاكسازي و حفاظت معمول گرديد. 
جنگ دوم جهاني، مسير پيشرفت مستمر به سوي بازسازي و نوسازي شهري را متوقف ساخت. در پايان جنگ اين ركود به 
پايان رسيد و تأكيد براي خانه سازي در مناطق شهري افزايش يافت. به دليل كمبود جدي خانه هاي مسكوني بعد از جنگ، توجه 
بيشتر به مشكلات مركزي شهر معطوف گرديد. دولت فدرال در روشي هم آهنگ براي كمك به خانه سازي، اداره ي مالي خانه 

و مسكن را در سال 1947، تأسيس نمود كه سلف وزارت مسكن و توسعه ي شهري به شمار مي رود. 
مرحله ي بعدي كه در برنامه ريزي نوسازي شهري آغاز شد، پس از پنج سال مبارزه در كنگره ي قانون مسكن، در سال 1949، 
تصويب شد و اين امكان را به وجود آورد تا شهرها به پاكسازي محلات پست پرداخته، زمين هاي خود را براي ساختمان هاي 
جديد و بهره برداري مجدد آماده كنند. اين برنامه كه ابتدا بهره برداري مجدد شهري نام گرفت، از جمايت و هواداري گسترده اي 
برخوردار شد، تا آنجا كه اين برنامه در نظر افراد مختلف معاني مختلفي را به وجود آورد. طرفداران مسكن عمومي و رفاه 
اجتماعي آن را راهي در جهت محو محلات پست و فراهم نمودن خانه هاي مرتب براي فقرا تشخيص مي دادند، طراحان آن 
را ابزاري نويدبخش در جهت اجراي پيشنهادهاي طراحي جامع، تلقي مي كردند. مقامات شهري نيز به دو دليل از اين برنامه 

حمايت نمودند:
1- اين برنامه باعث كاهش قيمت مناطق پست شهري شد. 

2- به اصلاح عدم توازن بين شهرها و مناطق روستايي، از طريق دادن سهم بيشتري از دلار فدرال، كمك مي نمود. 
عناصر اصلي نوسازي

1- نظام سياسي كه بر پايه ي تفكيك مسئوليت ها بين مقامات فدرال، ايالتي و محلي قرار گرفته، مداخله ي دولت فدرال را 
در امور محلي محدود نموده است. 

2- نظام درآمد محلي، كه بستگي زيادي به ماليات هاي دارائي ها دارد. 
3- نظام دارا بودن حقوق، كه بر پايه ي حقوق شهروندان عادي در استفاده از دارائي خود، به صورت نسبتاً آزادانه و دور از 
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تبعيض براساس محدوديت هاي مطرح در قانون اساسي قرار گرفته است. 

تغيير ماهيت نوسازي شهري 
براي كساني كه اطلاع كمي از معاني اصطلاحاتي همچون برنامه ي عملي، حفاظت، اجازه ي مكمل، قيمت پروژه ي خالص، 
اجراي پروژه و... دارند، اين اصطلاحات گيج كننده است؛ ولي براي كساني كه نوسازي حرفه ي اصليشان به شمار مي رود، اين 
كلمات اختصاصي و واژه هاي اختصاري و ارقام آن از اهميت و معناي خاصي برخوردار است. از آنجا كه نوسازي شهري، از جهت 
روش ها و راه هاي مختلف تغيير كرده، نقطه ي شروع و فرهنگ آن به طور فزاينده اي گسترش يافته است. برنامه ي نوسازي در 

آينده نيز به تغييرات ماهوي خود ادامه داده و زيان آن نيز طبعاً تغيير خواهد نمود. 

پاكسازي محلات پست به منظور جلوگيري از خرابي
در طي نخستين سال هاي پس از تصويب قانون مسكن در سال 1949، هدف پاكسازي محلات پست و جايگزيني آن با 
مسكن بهتر، در درجه  ي اول اهميت قرار داشت. اين هدف با روش هاي متعدد تكرار گرديد؛ حتي توانايي بالقوه بسياري در 
جهت ايجاد مسكن عمومي، در مسير اين هدف وجود داشت. ولي پس از سال ها روشن گشت كه پاكسازي محلات به دلايل 

زير چندان كارساز نيست:
1- از آنجا كه ميزان اماكن مسكوني خالي پس از جنگ بسيار كم بود، پاكسازي نواحي پست شهر موجبات كمبود خانه هاي 
مسكوني را افزايش مي داد. همان طور اشاره شد، روش پاكسازي مي بايد با شرايط اماكن خالي كه در طول سال هاي كسادي 

وجود داشت، منطبق باشد. 
2- ابتدا تصور مي شد طرح هاي جديد تأثير مثبت و گسترده اي در نواحي اطراف محلات پست دارند، بنابراين براي بهبود آن 
كمك هايي به عمل آمد؛ اما خلاف اين امر حادث شد. چون محلات اطراف به منزله ي موانعي بودند كه به تدريج پول اندك 

نواحي توسعه يافته را از بين مي بردند. 
3- مهاجرت سريع جمعيت به سوي نواحي دورافتاده ي شهرها، مسائل شهر را افزايش داد. پاكسازي محلات و توسعه ي 

دوباره، آن چنان سريع نبود كه بتواند مانعي براي سيل مهاجرت باشد. 
4- توسعه دهندگان بخش خصوصي در مورد سرمايه گذاري در طرح هاي پاكسازي محلات پست، چندان علاقه اي از خود 

نشان ندادند. 
5- از آنجا كه اكثر سرمايه هاي محدود صرف پاكسازي محلات كثيفي مي شد كه انگشت شمار بودند، در حفاظت مناطق 

ديگر از خرابي، اقدامات چنداني انجام نشد. 
اصطلاح نوسازي شهري از زماني متداول گشت كه اهداف برنامه براي حذف خرابي ها (كه محلات پست را به عنوان يكي 
از معضلات مهم شهرها مورد توجه قرار مي داد)، نگهداري خانواده هاي متوسط الحال، كه تمايل به مهاجرت به حومه را داشتند، 
افزايش ماليات شهري، كه شامل اهالي ثروتمند و مشمولين ماليات، مانند صنايع و شركت هاي تجاري بود را دربر مي گرفت و 

ايجاد شهري خوب با تنوع و كيفيت بهتر را نويد مي داد. 

نوسازي اماكن غيرمسكوني
به استثناي قانون فرعي كه استفاده ي صنعتي مجدد از طرح هاي مناطق آزاد را اجازه مي دهد، قانون 1949 مسكن، براي 

نوسازي مناطق غيرمسكوني، مقرراتي پيش بيني نكرده است. 
به تدريج اين آگاهي افزايش مي يابد كه شهرها بايد اساس اقتصادي خود را احياء كنند و هجوم براي ايجاد كارخانجات و 
شركت هاي تجاري در حومه متوقف شده و از طرفي مشاغل جديدي ايجاد گردد. اولين پيشرفت غيرمنتظره در سال 1954، 
در قانون مسكن ظاهر شد كه 10درصد از سرمايه ي مؤسسات را براي تبديل خانه هاي محلات پست به پروژه هاي صنعتي يا 

تجاري اختصاص مي داد. 
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نوسازي شهري 

كاهش بار مالي شهر
دولت فدرال از راه هاي مختلف تشخيص داده است كه گرفتاري و بار مالي رو به افزايش شهر، با كم كردن تعهدات شهرداري 
كمتر مي گردد. از اين طريق مجموع مقدار تعهدات نقدي شهر را مي توان كاهش داد. راه مهم تر ديگر اختصاص دادن كمك 
غيرنقدي به طرح نوسازي است. هر چقدر شهر مدعي اعتبارات غيرنقدي بيشتري باشد، پول نقدي كه براي افزايش سهميه ي 
هزينه هاي طرح نوسازي نياز دارد، كاهش خواهد يافت. خيابان، وسايل همگاني، پارك و مدرسه را در طرح مي توان به عنوان 

اعتبارات در نظر گرفت. 
سرانجام برنامه هاي تعهدات ابتكاري فدرال، كه در سال هاي اخير به وجود آمد تا به شهرها اجازه دهد طرح ها و برنامه هاي 
جديدي را به عهده گيرند، تعهدات در مورد احياء شهرها را از 50درصد تا 66 درصد پيش بيني كرد تا اراضي توسعه يافته، به 
منظور احداث پارك، خريداري شده و بدين طريق به برنامه هاي زيباسازي محلي بپردازد و نيز به ساختن مراكز هم جوار اقدام 

كنند تا از اين راه به برنامه ي خدمات اجتماعي كمك كرده باشند. 

كمك به جابجاشدگان
يكي از مسائل حاد، مستمر و پيچيده اي كه با نوسازي شهري درگير است، مسئله ي جابجايي جمعيت است. 

نگرش مثبت دولت هاي فدرال و محلي نسبت به جابجايي، در واكنش به انتقادات مشخص زير بوده است:
1- گزارش هاي دولتي نشان مي دهد كه به اكثر نقل مكان هاي خانواده ها از مناطق نوسازي شده به خانه هاي استاندارد، به 

عنوان عملي نادرست، حمله شده است. 
2- اكثر خانواده هاي جابجا شده ي كم درآمد، در زمان نقل مكان، اجاره هاي زيادي پرداخت مي كردند كه بخشي از آن به دليل 

عدم وجود مسكن عمومي و كافي بوده است. 
3- جابجايي اجباري باعث رنج و ناراحتي افراد گرديد. 

4- بسياري از خانواده ها به مناطقي كه براي توسعه ي مجدد برنامه ريزي گرديده بود، منتقل شدند. 
5- در اين راه به ويژه، سياهان در يافتن خانه هاي مرتب و مناسب با مشكل بيشتري روبه رو بودند. 

6- دولتمردان محلي براي كاهش اين مصائب و مشكلاتي كه براي خانواده هاي جابجا شده به وجود آمده بود، دست به 
اقدامات ناچيزي زدند. 

7- هدف از جابجايي جمعيت در بين جوامع تجاري، كمك به مؤسسات كوچكي بود كه متكي بر بازار هم جوار بودند.
از آنجا كه موفقيت برنامه  ي نوسازي به مشاركت دولت و بخش خصوصي بستگي دارد، جلب سرمايه  ي خصوصي به طرح هاي 

نوسازي محلي، داراي اهميت بسزايي است. 
سياست نوسازي شهري دائماً به كاهش ضرر احتمالي بخش خصوصي و افزايش منافع او نظر دارد. بعضي از شهرها با اجازه 
دادن به بخش خصوصي در مشاركت به بخشي از طرح نوسازي در يك زمان، كار را ساده تر نموده اند. چنان چه بخش اول 
طرح به اجاره رفت، بقيه ي طرح را مي سازد، ولي اگر چنين نشد، بخش خصوصي به راحتي مي تواند سهم خود را تسليم كرده يا 
بفروشد. اقدامات بسياري براي افزايش امكانات توسعه دهندگان براي دست يابي به سود بيشتر از سرمايه گذاري نوسازي انجام 
گرفته است. امتياز مالياتي و همچنين آزادي اختيار مناطق غيرمسكوني تا 35درصد نيز به تحريك بيشتر سرمايه گذاري در 

نوسازي كمك نموده است. 

پاورقي:
urban Renewal - 1

2 - اين مورد در شهرهاي بزرگ كشور ما، به ويژه تهران كه مسئله ي مسكن به صورت حادي مطرح است، قابل توجه 
است.




