
ــه برگرفته از طرح نهايى  1. اين مقال
ــت كه  ــى نگارنده اس پروژة كارشناس
ــازى بافت  با عنوان برنامه ريزى بهس
فرسوده، نمونة موردى: محلة عامرى 
شهر اهواز در سال 1384 در دانشگاه 

مازندران دفاع شده است.
ــازى،  شهرس دكترى  ــجوى  دانش  .2
دانشكدة هنر، معمارى و شهرسازى، 
دانشگاه آزاد اسلامى، واحد نجف آباد، 

اصفهان؛ 
armankbs@shirazu.ac.ir

و  حقوقى  نهادهاى  به  مالكان  عمومى  اعتماد  سطح  عوامل  بر  كه  مالكان  تمايل 
عمومى و انواع شيوه هاى مشاركت بر زمين و توسعه دلالت دارد. 

به  را  محله  بازار  تنزل  به تدريج  پيرامون  و  شهر  مركز  از  بافت  جداافتادگى  روند 
دنبال داشته و به اين ترتيب روند خروج بافت اجتماعى كهن فزونى يافته است. 
بر اين اساس با توجه به روند اين عوامل، امكان سنجى سودآورى مداخله در بافت 
و ساختار اجتماعى محله مشخص گرديد، كه روش آژانس بازسازى جامعة محلى 
و از روش هاى خودسرمايه ده محسوب مى گردد و چارچوب مناسبى براى مداخله 
ساخت  ماندگارى  افزايش  و  بافت  فعاليتى  و  سكونتى  بازگرداندن هويت  با هدف 

اجتماعى محله به شمار مى رود.

مقدمه
عوامل مختلف مؤثر بر نظام هاى شهرى و اثر مداوم اين نظام ها بر 
انسان  زيست  محل  كيفى  ارزش هاى  كاهش  به  منجر  گاه  يكديگر 
مى شود، جريان كاركردى نزول، و در ادامه با افزايش مهاجرت، ورود 
قشر كم درآمد فزونى مى يابد. چنين روندى به شكل گيرى يك مسئلة 
اجتماعى ـ  اقتصادى فراگير مى انجامد و در پى تداوم اثر اين عوامل، 

چكيده

بنا  به  دلايلى  كه  هستند  شهر  از  بخش هايى  مسئله دار  بافت هاى 
نارسايى هاى  كانون  شكل  به  و  شده  جدا  شهر  اقتصادى  چرخة  از 
اقتصادى، اجتماعى، و محيطى درآمده اند. بر اين اساس، امكان تطبيق 
توسعة متوازن در اين بافت ها با ساير مناطق شهر نيست و به تدريج از 
چرخه توسعة پوياى شهر دور مى گردند. از طرفى كاربست شيوه هاى 
اجتماعى  و  اقتصادى  بازتاب هاى  مسئله دارْ  بافت  در  مداخله  متنوع 
متفاوتى را در جوامع به دنبال داشته است. انتخاب شيوة توسعة زمين 
در بافت هاى پر يكى از مهم ترين عرصه هاى مداخله است و از سه 
و  مى پذيرد  اثر  ساكنين  تمايلات  و  سودآورى،  شرايط  اهداف،  مؤلفة 

يكى از مهم ترين عوامل در تحقق پذيرى برنامه هاى توسعه است. 
تطبيقى  صورت  به  زمين  توسعة  استراتژى هاى  تحقيق  اين  در 
عوامل  و  روندها  از  كه  مداخله  هدف  انتخاب  مؤلفة  شدند:  مقايسه 
حاكم بر مسائل، ويژگى هاى متمايز منطقه، و بافت اجتماعى آن تاثير 
مى گيرد، مؤلفة سطح سودآورى كه به ضوابط و منطقه بندى طرح  هاى 
بالادستى، اختلاف قيمت زمين و بنا و... بستگى دارد، و مؤلفة سطح 

كليدواژگان: بافت مسئله دار، استراتژى هاى توسعة زمين، محلة عامرى، اهواز.

انتخاب استراتژى توسعة زمين در بافت هاى مسئله دار
نمونة موردى: محلة عامرى شهر اهواز1
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ــور از بافت  ــن پژوهش منظ 3. در اي
ــر از تعريف وزارت  ــئله دار جامع ت مس
ــازى از برآيند سه عامل  راه و شهرس
ــرى، و دوام ابنيه  ريزدانگى، نفوذپذي
ــت. نمونة موردى پژوهش شامل  اس

هر دو تعريف مى شود.
4. Redevelopment Area
5. R. Maurer, et al, “Study on 
Pre-Platted Land Strategies 
in Cape Coral”.
6. Pre-platted area
7. Cost Recovery

8. نك: 
Alterman, “Can the 
unearned increment in 
land values be harnessed 
to supply affordable 
housing?”.

پرسش هاى پژوهش
شهرى  نظام هاى  عملكرد  روند   .1
منجر  مسئله دار  بافتى  توليد  به  چگونه 

شده است؟ 
سطح  موجود،  شرايط  به  توحه  با   .2
انواع  در  مالكين  تمايل  و  سودآورى 
مناسب ترين  زمين،  مشاركت  شيوه هاى 

استراتژى توسعة زمين چيست؟

بافتى كه زمانى كيفيت مطلوبى داشت به بافتى مسئله دار3 تبديل مى گردد.
يكى از مهم ترين مراحل فرايند احياى مناطق نيازمند توسعة  مجدد4 تدوين 
چارچوب و شيوة توسعة زمين است كه تنوع بالايى دارد و متناسب با اهداف، 
سطح سودآورى، محدوديت هاى مالى بخش عمومى، تمايل ساكنين، شرايط 
حقوقى، و... متفاوت است5. در استراتژى توسعة زمين به شيوة توليد و انباشت 
و  خصوصى  بخش  همكارى  چگونگى  مالكين،  بين  تعامل  مكانيسم  زمين، 
دولتى، تنظيم اهداف و روند اجراى طرح پرداخته مى شود. شيوة توسعة زمين 
نقش  و  است  توسعه  نظام  و  مالكان  بين  روابط  تنظيم  در  عامل  اصلى ترين 
مهمى در تنظيم اهداف قبل از مداخله تا تحقق سياست ها و اقدامات در مرحلة 

اجرا، متناسب با سطح سودآورى و تغيير تمايلات مالكين، ايفا مى كند. 
تدوين چارچوب فوق از چند موضوع اساسى تأثير مى پذيرد: اول اينكه، هدف 
از توسعه و تحول در بافت محله چيست؛ به طور مثال انتخاب ارتقاى ضريب 
ماندگارى خانوارهاى بومى و يا توسعة همه جانبه و دستيابى به رشد حداكثر 
اقتصادى هركدام تأثير بسزايى در انتخاب شيوة مديريت زمين در بافت هاى 
پر6 دارد. دوم، امكان بازيابى7 همة هزينه هاى عمومى ناشى از مداخله و تنظيم 
و  زمين  قيمت  تفاوت  است8،  مداخله  فرايند  در  شهرى  مديريت  مالى  نقش 
بنا، ميزان سود مورد نظر، هزينه هاى ساخت، ضوابط طرح جامع و تفصيلى و 
وضع متغيرهاى فوق در مناطق هم جوار، و گرايش بخش خصوصى از عناصر 
الگوى  ساختار  مالكين،  تمايل  نوع  و  سطح  سوم،  است.  توسعه  نظام  بر  مؤثر 
مشاركت مالكان بر زمين در مقام سرمايه گذار، سهام دار، فروشنده، و پشتوانة 
محسوسى  اثر  هركدام  زمين،  توسعة  روش هاى  از  يك  هر  اجرايى  و  حقوقى 
در ميزان تركيب زمين دارند. ارتباط ميان اين عوامل گاهى به قدرى پيچيده 
است كه نمى توان ادعا كرد كه يك عامل بر ديگرى تقدم دارد. در اين تحقيق 
استراتژى هاى توسعة زمين به منظور ارزيابى يك نمونة پژوهى و با طى مراحل 

ذيل انتخاب گرديد:
1) بررسى پيشينه و كاربرد روش هاى متداول توسعة زمين در بافت هاى پر،

سكونت،  نظام  شامل  يكديگر،  با  ارتباط  در  شهرى  نظام هاى  روند  تحليل   (2
فعاليت، و مديريت شهرى در نمونة موردى براى شناسايى عوامل مؤثر بر تحول،

3) امكان سنجى سودآورى در مقياس بافت و بلوك متناسب با ضوابط، و
4) بررسى تناسب تمايل مالكان با روش هاى توسعة زمين (ت 1). 
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9. Time series data
10. ديويد چپ من، آفرينش محلات 
ــاخت،  ــا در محيط انسان س و مكان ه

ص 254. 

به نظر مى رسد كه محلة عامرى، اين بخش از مركز شهر، 
پويايى كاركردى خود را در نظام سكونت و فعاليت از دست داده 
است. پايين بودن توان اقتصادى مالكان ساكن و عدم آگاهى از 
تبعات سكونت در چنين وضعيتى از عواملى است كه موجب شده 
تا مالكان براى بهبود وضعيت خانة خود اقدام نكنند. از اين رو، 
در طول دهة اخير، خانوارهايى كه توان اقتصادى بهترى كسب 
كرده اند، اقدام به نوسازى خانة خود نكرده و محل سكونت خود 
را در خارج از بافت جستجو كرده اند و روند ورود افراد غير بومى 
فزونى  خانوار  شكل  به  بومى  جمعيت  خروج  و  فردى  شكل  به 
مورد   سودآورى  سطح  به  توجه  با  روند،  اين  تداوم  است.  يافته 
انتظار و تمايل بخش خصوصى و مالكان، جريان نوسازى بافت 

را به كمترين ميزان نسبت به مناطق ديگر رسانيده است.  

1. سوالات پژوهش
هدف اصلى پژوهش بر تحليل جايگاه استراتژى هاى توسعة زمين 
اصلى  عوامل  بررسى  و  توسعه يافته  مناطق  بازسازى  فرايند  در 
بنا بر اين  است.  استوار  مذكور  استراتژى هاى  راهبردى  انتخاب 
پژوهش براى پاسخ به دو سوال است: روند عملكرد نظام هاى 
با  و  است؟  شده  منجر  مسئله دار  بافتى  توليد  به  چگونه  شهرى 
در  مالكين  تمايل  و  سودآورى  سطح  موجود،  شرايط  به  توجه 
توسعة  استراتژى  مناسب ترين  زمين،  مشاركت  شيوه هاى  انواع 

زمين چيست؟

2. روش شناسى و مدل پژوهش
روش تحقيق در اين پژوهش شامل سه سطح لست. سطح اول، كه 
پرداختن به تحليل روند عوامل شكل گيرى بافت فرسوده است، 
زمينه اى سيستمى دارد. در اين بخش از روش مصاحبه، پيمايش 
ميدانى، و اطلاعات سرى هاى زمانى9 نظام كاربرى زمين استفاده 
شد. مدل هاى رياضى، به منظور بررسى سطح سودآورى مداخله، 
در دو سناريو سطح دوم پژوهش به كار گرفته شد. در سطح سوم 

كه هستة اصلى پژوهش را شامل مى گردد، از روش نمونه گيرى 
و آزمون فريدمن به منظور تعيين سطح تمايل مالكان متناسب 
با روش هاى توسعه زمين استفاده شد. اين آزمون براى مقايسة 
ميانگين رتبه ها در بين k متغير وابسته (10گروه) به كار مى رود. 
متغيرها با تحليل سطح تفاوت در ميانگين امتيازات، اولويت دهى 
و  تجار  و  ساكن  مالكين  گروه  دو  در  مصاحبه  روش  گردند.  مى 
مالكين  تمايل  سطح  بررسى  براى  پرسش نامه  روش  بر  مبتنى 
قلمرو  رفت.  كار  به  زمين  توسعه  متفاوت  روش هاى  به  نسبت 
زمانى  بازة  تحقيق  زمانى  قلمرو  و  عامرى  محلة  تحقيق  مكانى 
1383-1393 است. جامعة آمارى پژوهش شامل مالكين بازارى، 
ساكنين، و مشتريان بازار بوده است. با توجه به همگنى قطعات 
مسكونى در بافت و تفاوت بافت اجتماعى در بلوك هاى مجاور 
بازار و مراكز مذهبى، براى برآورد جامعة آمارى از روش خوشه اى 
استفاده شد كه بر مبناى فرمول كوكران با سطح معنى دارى ٪95، 
87 واحد مسكونى و 27 واحد تجارى ملاك تحقيق قرار گرفت. 

3. پيشينة تحقيق
3. 1. پيشينة تاريخى توسعه زمين

روند نوسازى شهرى از نيمة دوم قرن نوزدهم به بعد و با دخالت 
در بافت كالبدى شهرها به دو شكل متفاوت صورت گرفت؛ در 
انگلستان از طريق تدوين قوانين، نوسازى با رويكردى تدريجى 
در حل مسائل مراكز شهرى شهرهاى صنعتى دنبال مى گردد و در 
فرانسه در پى دسترسى به امكانات اجرايى ناشى از پشتوانه سياسى، 
از  بازتابى  باغ شهر  جنبش  مى شود.  ايجاد  وسيعى  دگرگونى هاى 
تلاش صاحبان صنايع براى بهبود شرايط كار و معيشت كارگران، 
مهم ترين سياست شهرى در اواخر اين دوره بود10. شيوة توسعة 
زمين از ابتدا تا اواسط اين دوره مبتنى بر پشتوانه قانونى و سياسى 
بود. با ظهور جنبش باغ شهر توليد زمين از بافت هاى پر به اراضى 
حاشيه اى انتقال يافت. بازسازى شهرى به دليل تخريب هاى عمدة 
غالب  رويكرد  سوى مدرنيست ها  از  جهانى دوم،  جنگ  از  ناشى 
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ــازى  11. عليرضا عندليب، اصول نوس
ــه بافت هاى  ــهرى رويكردى نو ب ش

فرسوده، ص 118.
12. چپ من، همان، ص 255.

ورود  و  مسكن  كمّى  نياز  به  پاسخ  بود.  و 1960  دهة 1950  در 
تكنولوژى جديدْ «ساخت مسكن و بازسازى شهرى» را بيش از هر 
رويكرد ديگرى ترويج داد. با اجراى قانون «پاك سازى» و خريد 

اجبارى ابنية كم دوام، اين سياست صورتى عملى يافت11. 
در  صنعتى  مشاغل  كاهش  ميزان  و 1970  دهة 1960  در 
به  منجر  بيكارى  افزايش  و  آمريكا  و  انگلستان  در  پايه  صنايع 
در  و  يافت12  تجلى  قانون  شكل  در  كه  گرديد  ابتكاراتى  ظهور 
(سودآور)  اقتصادى  و  كالبدى  رويكردى  كه  ديدگاهى  برابر 
داشت، نوسازى با «رويكرد توان بخشى» براى اولين بار با نگاهى 
مسئله گرا و درون نگر مطرح شد. تلفيق نگاه اجتماعى و انسانى 
به مرمت شهرى و رويكردى كه نيروى محركة نوسازى را خود 
محلى»  اجتماعات  «توانمندسازى  عنوان  تحت  مى داند،  مردم 
رواج يافت و به دو صورت عملياتى گرديد: در ابتدا به صورت 
مشاركت مردم در كارهاى اوليه و به تدريج در شراكت مردم با 
توسعه دهندگان بخش خصوصى و عمومى. در اين سال ها است 
سرمايه گذار  صورت  به  مردمى  مشاركت  جرقه هاى  اولين  كه 
موفقيت هاى  و  يافت  قانونى  جنبة  توسعه دهندگان  با  همراه 

قابل توجهى در كشورهاى مختلف گزارش شد (ت2).
توسعة اقتصادى، خاستگاه اصلى دهة 1980، در دولت تاچر 
رقم خورد. توسعة مجدد بافت هاى شهرى، از طريق توجه به مقولة 

«مشاركت همة گروه هاى ذى نفع و ذى نفوذ»، محور اصلى مداخله 
در اين دوره بود. نوسازى شهرى با هدف تأمين خدمات شهرى 
مطرح گرديد و عملاً برنامه ريزى براى اهداف جمعى رويكرد حاكم 
بر اين دوره بود. درواقع مداخله در بافت، ضمن احياى توان ساكنين، 
اتصال اقتصاد محله به اقتصاد شهر را هدف گذارى مى كند. دهة 
1990 شهرها و به ويژه مناطق كلان شهرى با چالش هاى جديدى 
بودند.  روبه رو  نوين  عملكردهاى  با  مواجه  و  شدن  جهانى  چون 
محيط  و  انسان  بين  دوجانبه  كنش  و  فرهنگى  بر «تنوع  تأكيد 
با  دانشمندان  بود.  شهرى  نوسازى  توسعة  محور  وى»  زندگى 
بررسى ارتباط ميان «فضاى جريان ها و فضاى مكان ها» از يك 
سو و بين «جهانى شدن و محلى گرايى» از سوى ديگر، شهر را 
محل تلاقى جريان كالا، انسان، سرمايه، و اطلاعات برمى شمرند 
و به اين نتيجه مى رسند كه اثرات توسعة فعاليت هاى اجتماعات 
محلى منحصر به مقياس محله اى است كه اجتماع در آن حضور 
دارد، در صورتى كه ساخت اصلى شهر تحت تأثير پديدة جهانى 
شدن و جامعة شبكه اى قرار دارد. بر اين اساس نوسازى شهرى 
به دليل تطبيق مداوم جامعه با تحولات ضرورتى حياتى در نظام 
توسعه است. از اين موضوع دو نكته قابل برداشت است، اول اينكه، 
اگر در حال حاضر ناتوانى بافت مسئله دار در پاسخ به ورود اتومبيل 
ناتوان است، در آينده ناتوانى در پشتيبانى از جريان سريع كالا و 

ت 1. مدل تحليلى تحقيق، مأخذ: 
نگارنده.

ين
 زم

عة
وس

ى ت
اتژ

ستر
ا

تحليل نظام هاى شهرى/ روش 
مصاحبه/ تحليل روند عامل اول: هدف

محاسبة سودآورى در دو سناريو/ 
روش مصاحبه عامل دوم: سطح سودآورى

روش پرسش نامه/ آزمون 
فريدمن

عامل سوم: ميزان و نوع تمايل 
مالكان به مشاركت بر زمين

دى
هبر

ل را
وام

ى ع
ساي

شنا

بررسى تاريخى مگاروندهاى مؤثر 
بر توسعة زمين پيشينة تاريخى توسعة زمين

تحليل تجارب كشورهاى آلمان، 
تركيه، تايلند، هلند، آمريكا، 

استراليا، و ايران در چارچوب 5 
استراتژى اصلى توسعة زمين

بررسى تجارب خارجى

بررسى تجربة ايران
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13. تخفيف درعوارض ساخت، تراكم 
ــرى پاركينگ، و تسهيلات  مازاد، كس
بانكى مشوق هاى اصلى توسعة زمين 
ــه تجميع  ــازنده ها ب ــراى ترغيب س ب

پلاك هاى ريزدانه بوده است.
14. Market-based policy

15. نك:
E.M. Van der Krabben 
& B. Needham, “Land 
Readjustment for 
Value Capturing; a New 
Planning Tool for Urban 
Redevelopment”; E.M. Van 
der Krabben & H. Jacobs, 
“Public Land Development 
as a Strategic Tool for 
Redevelopment: Reflections 
on the Dutch Experience”. 

اطلاعات عامل اصلى فرسودگى باشد، و دوم بافت هاى شهرى، 
اين بخش هاى شهر، براى قرارگيرى در بستر توسعة مداوم بايد 
متناسب با نيازهاى روز و آينده متحول گردد، و به موازات آن به 

اقتصاد محلى و حفظ ويژگى هاى فرهنگى وفادار باشد.
قالب  در  فرهنگى»  غنى  «ويژگى هاى  احياى  با  نوسازى 
در  محله ها»  به  «اصالت بخشى  و  شهرى»  «رنسانس  رويكرد 
محيط هاى  ايجاد  در  فرهنگى  وجوه  مى يابد.  ادامه  دهة 2000 
مى يابد  غلبه  توسعه  محرك  عوامل  ساير  بر  جذاب  و  سرزنده 
توسعة  راستاى  در  عاملى  كه  فرهنگى،  ارزش هاى  حفظ  بر  و 
اقتصادى است (و نه در تضاد با آن)، تأكيد مى شود. در اين دو 
دهه شيوه هاى توسعة زمين، متناسب با شرايط فرهنگى، تنوع 

زيادى مى يابند (ت 2).
اجبارى،  تملك  از  تاريخى  تقريبى  روند  يك  در  ايران  در 
و  ساختمانى  تراكم  ظرفيت  در  متمركز  تشويقى  سياست هاى 
205هزار  از  است.  شده  طى  خانه به خانه  طرح  و  زمين  تجميع 
و  مساحت   ٪4/5) تهران  شهر  فرسودة  بافت  در  واقع  قطعه 
14/9٪ جمعيت شهر) تاكنون 36٪، به دو شكل نوسازى درجا 
و تجميعى، توسعه يافته اند. 91٪ از قطعات زير حداقل  تفكيك 
تفصيلى  طرح  هستند13.  تفصيلى  طرح  در  تعريف شده   استاندارد 
امكان 300هزار واحد مسكونى را در بافت فرسوده مسير كرده و 
اين در  حالى است كه در طول يك دورة چهارساله، از 1390 تا 
ابتداى 1394، 19/5هزار واحد مسكونى توليد شده و سهم سطح 
اراضى توليدى براى خدمات نزديك به صفر بوده است. برخى 
از بازتاب هاى سياست گذارى هاى ذكرشده را مى توان در فقدان 
تحقق معابر و حداقل تفكيك، نبود مشاركت 64٪ از مالكين و 
فقدان نوسازى تأسيسات شهرى، فقدان شاخص هاى اجتماعى 
و محيطى در ارزيابى راهبردهاى مداخله و ميزان توليد زمين، 
بودن  خردنگر  مذكور،  استراتژى هاى  حقوقى  پشتوانة  سطح 
روش ها در سودآورى قطعات و نه كل بافت، و كوتاهى در ايجاد 

تنوع در شيوه هاى مشاركت و سرمايه گذارى دانست.

3. 2. استراتژى هاى توسعة زمين در دورة اخير
زمينة  در  مختلف  كشورهاى  در  ديدگاه ها  اختلاف  به 
كشاورزى،  اراضى  حفظ  (مانند  زمين  كاربرى  سياست گذارى 
چندپارگى در توسعة سكونتگاه ها، حفاظت از بافت هاى با ارزش، 
مطالعات  در  زيرساخت)  برنامه ريزى  و  مناسب،  مسكن  ساخت 
مختلفى اشاره شده، اما وجه مشترك آن ها در سياست كاربرى 
اقتصادى  بحران  و  شدن  جهانى  رهيافت  به  توجه  با  زمين، 
بازار14  مكانيسم  بر  مبتنى  سياست هاى  جستجوى  جارى،  دهة 
بوده است. اين راه حل ها اغلب شيوة توسعه زمين را، مهم ترين 
عامل در مداخله، مبناى كار و كارايى برنامه ريزى شهرى را از 
طريق جهت گيرى در زمينة حقوق مالكيت و به طور مشخص 
جوامع  از  بسيارى  در  داده اند15.  قرار  عمل  ملاك  توسعه  حقوق 
استراتژى توسعة زمين ابزارى براى بازسازى16 شهرها و مناطق 
راهبردهايى  استراتژيك  چارچوب  اين  است.  گرديده  معرفى 
مانند خريد عمومى زمين، تملك و نگهدارى آن، و برنامه ريزى 
فعال كاربرى زمين قبل از واگذارى زمين براى توسعة عملياتى 
عموماً  و  مى گردد  شامل  را  نهادها  ديگر  و  خصوصى  بخش  به 
انطباق روند مداخله را متناسب با سياست هاى عمومى تضمين 
مى كند. ايجاد موازنة مثبت براى تأمين هزينه هاى زيرساختى و 

ت 2. سير تاريخى رويكرد بازسازى 
برداشت  زمين،  توسعه  و  پر  بافت 
نويسنده از عندليب، 1389. حبيبى، 

.McLendon, 2006 1382 و

شيوة عمومى توسعه زمينرويكرد غالب نوسازى و بازسازى جوامعرويكرد و روش برخورد
تملك از طريق سلطة سياسىپاك سازى و تملك اجبارىقبل از دهة 1950

ساخت انبوه و توليد مسكن با توجه به دهة 1960-1950
تملك از طريق پشتوانة قانونى تكنولوژى هاى نوين

مشاركت دادن مالكان در سرمايه گذارىرويكرد توان بخشى و نگاه اجتماعى به بافتدهة 1970-1960

دهة 1980
توسعة اقتصادى و تأمين خدمات از طريق 
مشوق هاى مالى ـ اقتصادى و حضور فعال 

بخش خصوصى
مشاركت بخش خصوصى و همة 

گروه هاى دى نفع و ذى نفوذ

دهة 1990 و 2000
تطبيق محلات با نيازهاى جديد در 

دهة 90، در عين حفظ ارزش هاى فرهنگى 
در كنار توسعة اقتصادى 

مشاركت بخش عمومى، خصوصى، و 
خصوصى ـ عمومى،

توسعة روش هاى مالى و فيزيكى، و 
تنظيم قوانين با روش هاى متداول توسعه
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16. Redevelopment
17. E.M. Van der Krabben 
& H. Jacobs, “Public Land 
Development as a Strategic 
Tool for Redevelopment: 
Reflections on the Dutch 
Experience”, ibid, p. 775.

ــم ملكى، برنامه ريزى با بازار  18. قاس
حقوق توسعه، ص 80.

19. Pro-active Planning
20. نك:

Maurer, et al, ibid, pp. 68-97.
21. Private-Public 
Partnership (PPP)
22. Van der Krabben & 
Jacobs, ibid, p. 776.

23. نك: 
Maurer, “Study on Pre-
Platted Land Strategies in 
Cape Coral”.
24. Land Merge
25. Land Consolidation, 
Readjustment or Pooling
26. Land Acquisition
27. Transfer of Development 
Rights (TDR) Program 
28. Community 
Redevelopment Agency 
(CRA)

ــازى امريكا،  29. نك: انجمن شهرس
ــتانداردهاى برنامه ريزى و طراحى  اس
ــاى  ــم: روش ه ــد شش ــهرى، جل ش

تحقق پذيرى.
30. Plat Vacation
31. Maurer, et al, ibid, p. 17.
32. Ibid, p. 18.

ــاور مآب،  ــين مش ــك: مهندس 33. ن
ــازى بافت فرسودة  ــناد طرح نوس اس
محلة طيب، ناحية يك منطقة پانزده.

خدمات، از طريق فروش قطعات مسكونى و اخذ بخشى از ارزش 
افزودة زمين، از جمله اهداف اصلى آن به شمار مى رود17. درواقع 
توسعة زمين، اين هستة انتخاب استراتژيك در بافت هاى نيازمند 
نظام  همكارى  مدل  تعيين كنندة  معيار  مهم ترين  و  بازسازى 
دادوستد  هزينه هاى  كليدى  مفهوم  دو  بر  بازار،  و  برنامه ريزى 
بر  مى گردد18.  تعريف  زمين  مالكيت  بر  نظر  تجديد  و  تنظيم  و 
مراحل  مهم ترين  از  يكى  زمين  توسعة  استراتژى  اساس  اين 
توسعة  مدل هاى  مى گردد.  محسوب  پيشگيرانه19  برنامه ريزى 
هدف  اساس  بر  مى روند،  كار  به  زمين  تركيب  براى  كه  زمين، 
اصلى مداخله و ارتباطشان با سطوح مختلف برنامه ريزى، روش 
سطح  و  مالكيت)،  حقوق  با  تنظيم  (در  زمين  تركيب  و  انباشت 
هزينه هاى  با  مقايسه  (در  افزوده  ارزش  اخذ  و  هزينه  بازيابى 
انتقال و زيرساخت) متفاوتند20. انباشت زمين را مى توان به انتقال 
وضعيت مالكيت زمين از حالت منفعل به وضعيت فعال تفسير 
كرد. در اين فرايند زمين داران فعال كسانى هستند كه مايل به 
منفعل  زمين داران  كه  حالى  در  هستند،  خود  زمين هاى  توسعة 
هيچ اقدام ويژه اى براى عرضة زمين خود به بازار يا توسعة آن 
ندارند. از آنجايى كه عموماً توسعة زمين نيازمند تفكيك مجدد 
زمين براى بازسازى است، نمى تواند با ساختار مالكيتى موجود 
كارآمدتر  توسعة  فرصت  زمين  انباشت  ازظرفى،  گردد.  منطبق 
و سودآورتر را ايجاد مى كند. تركيب زمين مى تواند هم توسط 
نهادهاى دولتى و هم توسعه دهندگان خصوصى (و يا مشاركت 
عمومى ـ خصوصى21) انجام شود. در مواجهة نظام برنامه ريزى 
و بازار، شيوه هاى مختلفى براى تبادل حقوق، تعهد بر اهداف، و 
كسب امتياز تعريف شده است. حق بهره بردارى از زمين، انتقال، 
و يا به اشتراك گذارى آن، نوع ضمانت براى مالكين، و نوع تعهد 
به جامعه از جمله معيارهاى متفاوت در هريك از اشكال توسعة 

زمين محسوب مى گردد22.
منطقة  بازسازى  براى  هندى  گروه  مور23و  كه  تحقيقى  در 
كيپ كورل انجام دادند، استراتژى هاى توسعة زمين به پنج گروه 

زمين26،  تملك  زمين25،  مجدد  تخصيص  زمين24،  تجميع  شامل 
انتقال حق توسعه27 و آژانس توسعة مجدد28 طبقه بندى شده است. 
مجدد  منطقه بندى  مانند  توسعه،  ابزارهاى  از  برخى  از  همچنين 
كاربرى زمين و تراكم29، انگيزه هاى مالى، به هنگام كردن مميزى و 
ارزشيابى مجدد قطعات، مشاركت عمومى  ـ خصوصى، بانك زمين، 
مصادرة زمين ناشى از جرايم مالياتى30 با عنوان ابزار مكمل سياست 
توسعة زمين ياد شده است. پيچيدگى، تنوع مسائل در نظام هاى 
مالى، مالكيتى و حقوقى، شرايط مالكان،  و... محدوديت هايى را 

براى انتخاب شيوة توسعه زمين ايجاب مى كند31. 

3. 2. 1. تجميع قطعات 
اين استراتژى از طريق تركيب قطعات كوچك مجاور هم براى 
ضوابط  كاراتر  اعمال  منظور  به  بزرگ تر،  قطعات  به  دستيابى 
ايمنى و زيست محيطى به كار مى رود و عموماً به دليل كاهش 
تراكم كلى توسعه، تراز مالى در اين روش منفى است32. مالكان 
مى كنند.  دريافت  ساخت  مجوز  بزرگ تر  قطعة  به  دستيابى  با 
على رغم اعمال سياست هايى براى ارتقاى موازنة مالى، به دليل 
هزينه ها،  بازيابى  به  استراتژى  اين  كوتاه مدت  و  جزءنگر  نگاه 
مانند  اهدافى  درنتيجه  و  نشده  ايجاد  چندانى  افزودة  ارزش 
سودآورى اجتماعى، ايجاد خدمات غيرانتفاعى، پويايى اقتصادى 
و فعاليتى، و تعامل با املاك مجاور با چالش جدى مواجه است33 
مالكان هميشه ممكن  به دليل اختلاف رأى بين  آن  و كاربرد 
نيست. در هيلكرست در ناحية كلمبيا اورگون، به دليل ريزدانگى، 
شرايط  چوب،  برداشت  مناطق  به  نزديكى  و  زيرساخت،  فقدان 
سكونت نامطلوب ارزيابى شد. از 1100 قطعه حدود 400 قطعه 
فروخته شد، اما توسعه دهنده لزومى به عرضة زيرساخت نمى ديد. 
يك  مركزى  محدودة  كردند.  ترك  را  منطقه  ساكنين  به تدريج 
منطقة مسكونى با ضابطة تراكم كم و تجميع 4 تا 6 قطعة اصلى 
طراحى شد. اين منطقه توسط يك بافر از منطقة اصلى برداشت 
چوب جدا گرديد. منطقة حائل اجازة تراكم 1 واحد مسكونى در 
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34. JV (Joint Venture)

ــات اين روش:  ــى از خصوصي 35. برخ
ــعه، توزيع  ــه به توس ــرش همه جانب نگ
ــع و هزينه ها بين مالكان،  عادلانة مناف
بازيابى هزينه ها، بى طرفانه بودن، شفافيت 
در محاسبة سهام در هر مرحله از پيشرفت 
فيزيكى طرح. از اين روش براى اهدافى، 
از جمله توسعة شهر جديد، پيشگيرى از 
رشد پراكنده، تجديد حيات شهرى، توسعة 
مركز شهر با انتقال صنايع و فعاليت هاى 
 Maurer, et) زمين بر، استفاده شده است
 al, “Study on Pre-Platted Land

 .(Strategies in Cape Coral”
36. نك: 

A. Sorensen, “Land 
Readjustment and 
Metropolitan Growth: An 
Examination of Suburban 
Land Development and 
Urban Sprawl in the Tokyo 
Metropolitan Area”.

37. نك:
M. Schrock, “The 
Potential Use of Land 
Readjustment as an Urban 
Redevelopment Strategy in 
the United States: Assessing 
Net Economic Value”.
38. http://www.fig.net/pub/
fig_2002/TS7-16/TS7_16_
gur_demirel.pdf
39. http://www.fig.net/pub/
fig_2002/TS7-16/TS7_16_
gur_demirel.pdf
40. Voluntary Land 
Consolidation
41. http://www.fig.net/pub/
fig_2002/TS7-16/TS7_16_
turk_turk.pdf

12 آكر را داشت و حد معينى نيز براى برداشت چوب تصويب 
بر  ماليات  كاهش  و  مجدد،  منطقه بندى  زمين،  تجميع  گرديد. 

سكونت از تكنيك هاى مورد استفاده بود.

3. 2. 2. تنظيم مجدد زمين 
سرمايه گذارى  يك  ايجاد  براى  را  مالكان  دولت  روش،  اين  در 
مشترك34 تشويق مى كند و مجوزات قانونى را فراهم مى آورد. 
با  مشترك،  سرمايه گذارى  قرارداد  از  بخش  اين  زمين،  قطعات 
واحد  توده  يك  تشكيل  با  قطعات  همة  و  مى شوند  تركيب  هم 
مجدداً  زيرساختى،  تسهيلات  ارتقاى  با  هم زمان  مالكيتى، 
زمين داران  همة  به  سرمايه گذارى  سهام  مى گردند.  قطعه بندى 
توزيع  توسعه،  از  قبل  زمين  سهم  نسبت  به  مشاركت كننده، 
مى گردد. مالكان حق انتخاب دو مسير را دارند: حفظ سهام و يا 
فروش آن35. دستيابى به استفادة بهينه و حداكثرى از زمين، با 
توجه به تركيب كامل زمين، مهم ترين دستاورد اين روش است. 
حقوق همة قطعات به يك نهاد خودمختار منتقل مى شود و بر 
اين اساس خدمات عمومى، زيرساخت ها، و فضاى باز نيز تحقق 
اين  كه  تايلند  و  تركيه،  آلمان،  مانند  كشورهايى  در  يابند.  مى 
روش در سطح ملى پشتيبانى قانونى دارد، گزارش هاى متعددى 
بر موفقيت آميز بودن آن گزارش شده است36. معمولاً دسترسى 
ايجادشده  افزودة  ارزش  به  توجه  با  مسكن،  به  كم درآمد  اقشار 
محدوديت هاى  جمله  از  قوى  قانونى  پشتوانة  وجود  لزوم  نيز  و 

به كارگيرى اين روش به شمار مى رود37.
ارزيابى  زمين  مجدد  تنظيم  از  بعد  و  قبل  قطعات  همة 
هرگونه  و  مالكان  زمين  استحقاق  طريق  اين  از  تا  مى گردند، 
از  بعد  گردد.  استخراج  قطعى  طور  به  نياز  مورد  مالى  تنظيمات 
اتمام فرايند هر مالك قطعه يا قطعاتى خواهد داشت كه حداقل 
ارزش بازارى آن برابر با زمين وى قبل از اجراى فرايند است. 
نتيجة مالى كل به سطح ارزش زمين منطقه و ميزان تفاوت بين 
مقادير ورودى و مقادير توزيع مجدد وابسته است. از آنجايى كه 

اين روش نوعى ابزار تبادل زمين محسوب مى گردد، به بودجة 
مالى نياز نيست. 

كشور تركيه در ساليان اخير با مسئلة كمبود زمين مناسب 
توسعه و مهاجرت گسترده از مناطق روستايى به مناطق شهرى 
مواجه بوده است38. غالب اراضى خالى و املاك داوطلب توسعة 
نامنظم بودند و امكان بارگذارى پروژه هاى بزرگ در اين اراضى 
فراهم نبود. به اين منظور، دولت تركيه مادة 678 از قانون مدنى 
را با اصلاحاتى به اين صورت تصويب كرد39: زمين دارانى كه با 
توافق با هم بيش از 50٪ از زمين و يا بيش از دوسوم مالكان 
منطقه را تشكيل دهند، مجاز به اتخاذ سياست تركيب كل زمين 
هستند. به موجب اساس نامة تركيب زمين در سال1979 و مادة 
دارد.  بستگى  مالكان  خواسته هاى  به  اجرا  شيوة  و  فرايند  فوق، 
اين روش «تثبيت داوطلبانة زمين»40 نام گرفت. از طرفى طبق 
مادة 18 قانون 3194، مالكين واقع در منطقة تخصيص مجدد 
مجبور به واگذارى 35٪ از مساحت اراضى شان هستند. عوامل 
اصلى در توسعة زمين غالباً از استفادة ناكارامد از زمين و منابع 
عمومى نشئت گرفته اند و به همين دليل دولت در درجة اول اين 

روش را ملاك مداخله قرار داده است41. 
قطعات  اندازة  و  جمعيت،  بالاى  بسيار  تراكم  زاغه نشينى، 
ريزدانه در كنار كمبود زمين از مسائل عمومى شهرهاى كشور 
فرايند  بودن  زمان بر   و  پيچيدگى  مى گردد42.  محسوب  تايلند 
پروژه، متقاعد كردن ساكنين، فقدان پشتوانة قانونى، و بستگى 
تام تحقق طرح به تصميمات فردى خانوارها از مهم ترين موانع 
موفقيت اجراى روش تخصيص مجدد زمين در اين كشور گفته 
شده است. منطقه مانانگ كاميلا در مركز شهر بانكوك43 يكى 
از مهم ترين تجارب به اشتراك گذارى زمين44 محسوب مى گردد. 
اشتراك زمين در هر دو گروه ساكنين و توسعه دهندگان زمين 
جامعه محور  ابتكار عمل طرح  اساساً  با موفقيت انجام گرديد و 
بود. بخشى از بودجه از سوى شركتى هلندى45 از طريق اتحادية 

اعتبارى تايلند تأمين گرديد.
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42. http://web.mit.
edu/urbanupgrading/
upgrading/issues-tools/
tools/Reg-of-land.html
43. www.unescap.org/
huset/m_land/chapter10.
htm
44. Land Sharing
45. CEBEMD
46. R. Maurer, et al, 
ibid, p. 20; R.W. Archer, 
“The Use of the Land 
Pooling/ Readjustment 
Technique to Improve Land 
Development in Bangkok”.
47. Van der Krabben & 
Jacobs, ibid,p. 777. 

ــك، به  ــعه را در بان ــوق توس 48. حق
ــل از خريدارى،  ــت، قب ــورت موق ص
ــعه دهنده ذخيره مى كند. به  يك توس
 ،TDR ــى در معاملات دليل پيچيدگ
ــى بين  ــر زمانى محسوس ــاً تأخي غالب

خريدوفروش حقوق ايجاد مى شود.
49. M.D. Kaplowitz & P. 
Machemer, “Planners’ 
Experiences in Managing 
Growth Using Transferable 
Development Rights (TDR) 
in the United States”, pp. 
378-379

50. نك:
Machemer & Kaplowitz, “A 
Framework for Evaluating 
Transferable Development 
Rights Programmes”.
51. http://www02.cmhc-
schl.gc.ca/en/inpr/imhoaf/
afhoid/

3. 2. 3. تملك زمين و خريد حق توسعه
ابزارهاى  از  يكى  روش  اين  كه  مى دهد  نشان  جهانى  تجربيات 
تحقق پذيرى و در كنار ساير مدل هاى توسعه به كار رفته است46 
و از سه طريق انجام مى پذيرد: خريدارى اراضى حساس از حيث 
زيست محيطى از سوى دولت و نهادهاى عمومى و به طرق قانونى، 

فروش داوطلبانه، و مصادره به دليل تخلفات و جرايم مالياتى.

3. 2. 4. انتقال حق توسعه 
منطقة  به  منطقه  يك  از  توسعه  اعتبارات  انتقال  بر  روش  اين 
فضاى  ايجاد  حفاظتى،  اهداف  براى  اغلب  و  دارد  دلالت  ديگر 
مى رود،  كار  به  عمومى  منافع  توسعة  و  شهرى،  مناطق  در  باز 
به طورى كه دولت محلى نياز به صرف بودجة عمومى ندارد47 
و از نيروى بازار براى محافظت از قطعه هاى در معرض توسعه 
در  دولت  مخارج  مى گيرد.  بهره  مناطق  ديگر  به  آن  انتقال  و 
حوزة زيرساخت، به دليل تمركز بيشتر توسعه در منطقة دريافت، 
كاهش مى يابد. اركان اصلى TDR (انتقال حق توسعه: ارجاع 
پايدار،  و  قوى  بازار  وجود  است:  ذيل  موارد  شامل   (30 شمارة 
بالأخص در منطقة دريافت، بانك اعتبارى48، شفافيت در حقوق، 
(مناطق  دريافت  مناطق  وسعت  ارسال،  مناطق  مرز  و  مشوق ها 
داراى پتانسيل رشد، فراتر از حدود تعريف شده در منطقه بندى)، 
اطمينان از سطح زيرساخت ها و تناسب آن با افزايش تراكم و 
نيز ملاحظات اقتصادى ويژه در خصوص انتقال توسعة حقوق 
تجارى، صراحت در قانون، و سرعت در فرايند بررسى. ابتدا در 
دهة 1970، برنامه هاى TDR در مقياس كوچك در بيش از 30 
ايالت از ايالات متحده به تصويب رسيد. در حالى كه برخى از 
به  توجه  با  طبيعى،  منابع  حفظ  در   TDR پتانسيل  به  محققان 
سطح پايين بودجة عمومى، اشاره داشته اند، بسيارى ديگر حقوق 
سهام داران و بهره ورى از برنامه هاى TDR را زير سؤال برده اند. 
بر انعطاف پذيرى اين روش، اين برنامة مبتنى بر  بازار، همواره 
تأكيد شده و موفقيت آن در سطوح مختلفى گزارش شده است49. 

در تحقيق كاپلاويتز و مك مر50 مشخص گرديد كه عواملى مانند 
 TDR دانش محلى استفاده از زمين، رهبرى قوى، و وجود بانك
در موفقيت برنامه مؤثرند. اين روش كاربرد يك روش مستقل 
و هم مكمل را دارد. پيچيدگى اندازه گيرى و انطباق حقوق در 
منطقة ارسال و دريافت و جلب رضايت مالكان از محدوديت هاى 
اين روش است. از مزيت هاى اين روش مى توان به جلوگيرى 
از توسعة پراكنده، حفاظت از اراضى طبيعى و تاريخى، و قابليت 

تبديل حقوق به ارزش پولى اشاره كرد. 
در سياتل واشنگتن51، با هدف بازسازى مسكن مقرون به صرفه 
در هستة مركزى شهر و حفظ هويت اصيل محلات از برنامة 
TDR استفاده گرديد. بودجة مورد نياز براى بازسازى از فروش 

حقوق توسعه تأمين شد و فشار توسعه روى مساكن با تراكم كم 
و متوسط كاهش يافت و ساختار اجتماعى محله حفظ گرديد.

مساكن  از  ساخته نشده  طبقة  هر  مبناى  بر  برنامه  اين  در 
موجود وجه دريافت گرديد و به توسعة تجارى در همان منطقه 
پرداخت شد. توسعة تجارى و كشش بازار از سوى كارشناسان 
حد  از  ساخته شده  زيربناى  مجموع  ترتيب  بدين  و  شد  ارزيابى 
فشار  شرايط  در  تا  كرد  كمك  برنامه  اين  گرديد.  كمتر  مجاز 
گردد.  حفظ  متوسط  و  كم  تراكم  با  ارزشمند  مساكن  توسعه، 
ارزش حقوق توسعه بر اساس شرايط بازار تنظيم گرديد. قيمت 
واقعى، بر اساس دستورالعمل هايى، تعيين شد كه از مذاكره هاى 
متعدد استخراج گرديده بود. حقوق توسعه به قيمت شد و در بانك 
انتقال حق توسعه ذخيره و به توسعه دهندگان براى دستيابى به 
تراكم بيشتر در مناطق ديگر فروخته شد. اين برنامه 422 قطعة 

مسكونى را در مركز شهر حفظ كرد.

3. 2. 5. آژانس بازسازى جامعه 
داراى  اراضى  در  مداخله  به  روش  اين  از  گيرى  بهره  تاريخچة 
تفكيك نامناسب برمى گردد. اين آژانس اختيارات حقوقى لازم را 
براى كمك به بازسازى دارد. هدف اصلى آژانس CRA (آژانس 
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از  ــى  يك ــود  وج ــدا  فلوري در   .52
شاخص هاى ذيل در منطقه با عنوان 
 Blighted) ــئله دار  مس ــدودة  مح
ــرايط  ش ــود:  مى ش ــناخته  ش  (Area
ــى، تراكم نامتعارف،  نامطلوب محيط
ــات، ضعف در  ــب قطع اندازة نامناس
سطح دسترسى، تنوع و تكثر مالكيت، 
پاركينگ نامناسب، و بزهكارى ناشى 
ــدازه اى فراتر از ارزش  ــاره در ان از اج
 Maurer, et al, :عادلانه زمين (نك

 .(ibid, p. 22-23
53. Tax Increment Financing 
(TIF)
54. T. McLendon, et al, 
THECNICAL REPORT OF 
PROJECT: CONTRIBUTIONS 
OFHISTORIC 
PRESERVATIONTO THE 
QUALITY OF LIFE IN FLORIDA, 
p. 40.

55. انجمن شهرسازى امريكا، همان، 
ص 387-376.

56. McLendon, et al, ibid, 
pp. 40-41.
57. http://oceanfrontasbury.
com/asbury_partners.htm
58. Cherokee
59. http://www.bren.ucsb.
edu/research/documents/
tdr_final.pdf - Page No. 105

حقوق  اندازه گيرى  در  شفافيت  شمارة 31)  ارجاع  مجدد:  توسعة 
قبل و بعد از بازسازى مناطق مسئله دار52 است. آژانس از طريق 
سود ماليات افزوده53 و اوراق قرضه كسب درآمد مى كند. عوايد 
در  استفاده  براى   ،CRA اعتماد  صندوق  به  را  حاصل  درآمد  بر 
پروژه هاى بزرگ بازسازى در حال انجام در منطقه، واگذار مى كند. 
و  عوارض  از  حاصل  اضافى  درآمد  از  خودسرمايه ده  روش  اين 
ماليات بر مقدار پايه، كه ناشى از برنامه هاى بازسازى است، براى 
افزوده  ارزش  از  كه  آنجا  از  مى گيرد.  بهره  برنامه  مالى  تأمين 
حاصل از نوسازى براى پيشبرد بازسازى بافت بهره مى جويد54 و 
به اين ترتيب اثر مهمى بر كاهش تورم و افزايش نيافتن ناگهانى 
قيمت زمين مى گذارد. درواقع به كارگيرى ارزش افزودة ايجادشده 
در سرمايه گذارى مجدد در خود بافت زمينة مشاركت مردم در 
تغيير كيفيت زندگيشان را نيز ايجاب مى كند. سود ماليات افزوده 
از 1950 تا كنون از پر طرف دارترين منابع تأمين مالى پروژه هاى 
توسعة بخش عمومى و خصوصى بوده است. كاهش منابع مالى 
در  و  مالياتى  نظام  در  موجود  محدوديت هاى  و  محلى  دولت 
هزينه ها مانع از آن مى شد كه درآمد دولت در داخل منطقه و در 
بازار قرضه افزايش يابد و بر اين اساس TIF (سود ماليات افزوده: 
ارجاع شمارة 59) ابزارى است كه اين موانع را ناديده مى گيرد و 
هم زمان با تأمين مالى پروژه، امكان ايجاد خدمات غيراتفاعى را 
سازندگان،  مالكان،  بين  تعامل  اينكه  دليل  به  مى آورد55.  فراهم 
تنظيم  مداخله  از  قبل  انتظار  مورد  سود  خصوص  در  آژانس  و 
شدت  افزايش  و  سازنده  سوى  از  جديد  موازنة  امكان  مى گردد، 
مناطقى  در  روش  اين  كاربرد  مهم ترين  مى گردد.  سلب  توسعه 
است كه معمولاً داراى عرصة خدمات انتفاعى است و يا پتانسيل 
بالايى براى اين امر دارد. اركان اين روش چنين هستند: ايجاد 
صندوق اعتماد CRA، تأسيس ادارة مركزى، شناسايى و تثبيت 
بافت)56.  تجارى  (بخش  كاتاليزور  منطقه  و  مسئله دار  منطقة 
زمان بر بودن تركيب زمين، به ويژه در منطقة كاتاليزور و پيچيدگى 
اولويت بندى پروژه ها، با توجه به فقدان رديف بودجة بيرونى و 

بلندمدت بودن پاسخ دهى اين روش، از جمله محدوديت هاى اين 
روش است. در ناحية پارك ساحلى اسبورى نيوجرسى 57(يكى از 
مناطق با تقاضاى بسيار بالا در دهة 1970) شورش هاى نژادى 
و  كنند  ترك  را  منطقه  اين  ساكنين  از  بسيارى  كه  شد  باعث 
غالب مؤسسات تجارى تعطيل شود. قطعه بندى انجام شده بين 
سال هاى 1870 تا 1921 براى سكونت مناسب نبود و بسيارى از 
قطعات رها شده بودند. شهردارى براى مديريت بودجه و استفاده 
از سلطة دولت (در جاهايى كه مالكين مُصِر به نگهداشت زمين 
خود بودند) و با مشاركت شركت سرمايه گذارى چروكى58، براى 
تركيب زمين، يك CRA تأسيس كرد. به دليل رها بودن نيمى 
شد  اراضى  از  بسيارى  تصرف  به  قادر  شركت  اين  قطعات،  از 
داوطلبانه  و بخش عمده اى از قطعات باقى مانده نيز به صورت 
خريدارى گرديد. در كورت لند آرلينگتون ويرجينيا، روش تركيب 
مزاياى  دقيق  تشريح  طريق  از  كارگزار  شركت  دو  توسط  زمين 
تركيب زمين به ساكنين بكار رفت. تركيب زمين جهت حفاظت 
 7 و  دريافت  منطقه   4 در  طبيعى  منابع  و  كشاورزى  مناطق  از 
منطقه ارسال در سن لوئيس ابيسپو در كاليفرنيا59 به انجام رسيد. 
در روستاى مرداك از شهرستان چارلوت در فلوريدا پس از اينكه 
منطقه توسط دولت محلى فرسوده اعلام شد و CRA به منظور 
در  زمين  استملاك  گرديد.  تشكيل  پروژه  تداوم  و  برنامه ريزى 
10 مرحله اولويت بندى شد و حدود 870 آيكر زمين در طول 2 
سال تركيب گرديد. دولت محلى جهت كنترل توسعه دستورالعمل 
الزام آورى را جهت ساخت 2744 واحد تك خانوارى، 538 واحد 
از  دولت  نمود.  مصوب  تجارى  فضاى  آيكر   69 و  چند خانوارى 
فروش داوطلبانه زمين جهت انباشت زمين بهره گرفت و تنها در 
چند مورد از سلطه خود براى تملك اراضى بهره جست. توسعه در 
منطقه اى در فلوريدا بسيار پراكنده بود و كمبود زمين محسوسى 
براى تقاضاى فعاليت  تجارى ـ خدماتى وجود داشت. زيرساخت ها 
متناسب با تراكم موجود تكامل نيافته بود. حدود 26000 مالك 
ماليات نمى پرداختند. بطور ميانگين 35 مالك در هر سال قطعات 
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60. نك: 
Maurer et al, “Study on Pre-
Platted Land Strategies in 
Cape Coral”.

خود را به دولت محلى واگذار مى كردند. شركت برق مينهسوتا 
8000 اكر از اراضى را خريد و دولت را متقاعد ساخت كه منطقه، 
تركيب  و  واحد  مالكيت  تحت  قطعات  بر  تمركز  است.  فرسوده 
زمين، تطبيق اندازه مناطق تجارى با اندازه توسعه منطقه، حذف 
موانع منطقه بندى برخى از راهبردهاى توسعه منطقه بوده است60. 

3. 2. 6. مقايسه تطبيقى روش ها
مدل هاى  توان  مى  داخلى،  و  جهانى  اجرايى  تجربيات  برپايه 
توسعه زمين را در مواجه با دو مؤلفه هدف و سطح سودآورى را 
طبقه بندى نمود (ت 3 و ت 4). روش TDR و CRA از قابليت 
ساير  به  نسبت  حفاظتى  اهداف  اعمال  خصوص  در  بيشترى 
روش ها برخوردارند. روش LR و CRA سطح سودآورى را در كل 
بافت مد نظر قرار مى دهند و از اين حيث انعطاف پذيرتر هستند. 
بررسى رابطه بين انواع شيوه مشاركت مالكان با شيوه هاى توسعه 
زمين نشان مى دهد كه روش CRA و LR به ترتيب با 9 و 6 
امكان در اشكال مشاركت پذيرى بيشترين انعطاف را در بين ساير 
روش ها دارا هستند. همچنين مشاركت مديريت شهرى و بخش 

ويژه اى  جايگاه  از  زمين  توسعه  روش هاى  تمامى  در  خصوصى 
در  حقوقى  نهاد  يك  به  زمين  واگذارى  (ت 5).  است  برخوردار 
روش هايى از مدل هاى توسعه زمين كاربرد ويژه يافته است كه 

رويكردى كل نگر در تحقق هدف و سودآورى دارند.

4. بررسى نظام هاى شهرى در محلة 
عامرى 

مركزى  هستة  از  بخشى  عامرى،  محلة  بررسى،  مورد  محدودة 
شهر اهواز است كه لبة راه آهن آن را از مركز اصلى شهر جدا 
كرده است. بودن بازار، قرارگيرى در مجاورت رود كارون، مرقد 
عامرى  محلة  اصلى  استخوان بندى  راه آهن  و  مهزيار،  بن  على 
و  ارگانيك،  متراكم،  كم نفوذ،  و  ريزدانه  محدوده  بافت  است. 
دورة  طول  در  (ت 6).  است  كم دوام  غالباً  ابنيه،  كيفيت  نظر  از 
1385-1390 در اين محلة 36 هكتارى، جمعيت از 7595 نفر 
به 6813 نفر كاهش يافته است. كاربرى مسكونى با سهم ٪38، 
معابر 48٪، اراضى باير 8٪، و كاربرى تجارى و مذهبى 9٪ از 

محدوده بوده است. 

ت 3 (راست). رابطة استراتژى هاى 
مأخذ:  هدف،  نوع  با  زمين  توسعة 
نگارنده.

ت 4 (چپ). رابطة استراتژى هاى 
سودآورى  سطح  با  زمين  توسعة 
در دو مقياس كل بافت و بلوك، 
مأخذ: نگارنده.
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كاربرد مشاركت 

در روش 
روش هاى توسعة زمين روش هاى مشاركت مالكان بر زمين 

LA(واگذارى زمين) LM LR CRA TDR

5 1 1 1 1 1  زمين يا اعيان به بخش خصوصى
5 1 1 1 1 1  زمين يا اعيان به شهردارى
2   1 1 زمين به نهاد حقوقى 
2  1  1 ساخت بنا بر ملك فعلى 
3 1  1 1 زمين يا اعيان به قيمت روز 
2   1 1 سود پروژه به صورت زيربنا 
2    1 1 سود پروژه به صورت مالى
3  1 1 1 زمين با املاك همجوار 
2    1 1 عدم مشاركت بر زمين
2 1    1 معاوضه در اراضى ديگر 
 4 4 6 9 5 فراوانى انواع مشاركت

شيوة  بين  رابطة  (بالا).   5 ت 
توسعة  استراتژى هاى  و  مشاركت 

زمين، مأخذ: نگارنده.
استخوان بندى  (پايين).   6 ت 
اصلى محلة عامرى بعد از احداث 

پل، مأخذ: نگارنده.
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4. 1. نظام فعاليت

متنوع تر  و  ارزان تر  كالاهايى  عرضة  با  عامرى  محلة  مركز 
 ،(٪65) ميوه  و تره بار  شامل  شهر،  بازار  مكمل  فعاليت هاى  در 
است  سال   65 به  نزديك   (٪8) اتارى   ،(٪15) خواروبارفروشى 
از  عمده اى  بخش  و  است  اصلى  بازار  سنتى  مراكز  از  يكى  كه 
مناطق شهرى را در مقياس مراجعات ماهيانه و هفتگى تحت 
مقصد  را  عامرى  بازار  كه  افرادى  با  مصاحبه  دارد.  نفوذ  حوزة 
خريد خود انتخاب كرده اند نشان مى دهد كه فاصلة مكانى محل 
سكونتشان مانع استفاده آن ها از اين بازار نشده است. عواملى 
مانند كيفيت، ارزانى، و رقابتى بودن باعث گرديده كه على رغم 

ضعف نفوذپذيرى، فقدان زيرساخت هاى بازار، و نبود مشاركت 
بخش خصوصى و دولتى، اين مركز، با پشتوانة هويتى خود، به 
فعاليت در چهل سال اخير حتى در سال هاى جنگ ادامه داده 
و توسعه يافته و يكى از مراكز تجارى در كل شهر گشته است. 
نتايج پرسش نامه حاصل پرسش از 27 فرد فعال در بازار (44٪ از 
بازاريان داراى دكان) بيانگر اين مهم است كه نزديك به ٪40 
از افرادى فعال در بازار در خارج از محلة عامرى سكونت دارند 
در حالى كه تجار قديمى اذعان داشته اند كه، در اوايل انقلاب و 
بوده اند.  ساكن  محله  در  بازار  در  شاغل  افراد  عموماً  آن  از  بعد 
رشد سطح درآمدى گروهى از بازاريان منجر به خروج آنها، با 

ت 7. عملكرد عمومى بازار سنتى 
عامرى، مأخذ: نگارنده.
وضعيت  روبه رو).  (صفحة   8 ت 
مأخذ:  سكونت،  نظام  عمومى 
نگارنده.

نفوذ فعاليت هاى جانبى بازار به جبهة پشتى و رشد بازار در ورودى مرقد مطهر على بن مهزيار
عدم ظهور فعاليت هاى خدماتى مكمل سكونت

فضاى عمومى بازار كهن در محلة عامرى

مركز هندسى بازار: وضع عمومى عملكرد پياده و سواره؛ خروج بانك ملت از بازار به خارج بافت در سال 1390بخشى از فضاى فعال بازار
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هدف دستيابى به سكونت با كيفيت مطلوب تر، گرديده است (ت 
7). وضعيت كاربرى زمين در دو دورة زمانى 1383 الى 1393 
بيانگر كاهش تنوع كاربرى، زوال بخش سكونت به نفع بخش 
تجارى و بازرگانى (در فعاليت هاى جنبى، مانند سبزى خردكنى، 

شكل گيرى  فقدان  و  باير،  اراضى  رشد  پاركينگ)،  و  انباردارى، 
فعاليت هاى گذران اوقات فراغت است (ت 8). از طرفى حضور 
با  فعاليت هاى  برخى  ظهور  زمينة  مهزيار  بن  على  مطهر  مرقد 

مقياس پايين تر را موجب شده است. 

نفوذپذيرى ضعيف عموم دسترسى هاى مسكونى و سايه دار بودن اغلب آنها 
متناسب و جهت گيرى و ارتفاع معابر متناسب با زواية تابش و جهت باد

عدم شكل گيرى جريان نوسازى على رغم اتصال محله با محلات نوسازى درجا و عدم اصلاح سطح دسترسى
پررونق شهر در ساليان اخير از طريق ايجاد پل بر رود كارون

شكل عمومى واحدهاى سكونتى قديمى

متروكه شدن عملكرد سكونت و شكل گيرى فعاليت هاى جنبى بازار مانند انباردارى
و استفاده از پشت بام به منزلة يك نياز اساسى متناسب با شرايط اقليمى



70120

61. آمار مربوط به قيمت زمين از طريق 
برداشت ميدانى سال 91 انجام شد.

ــى وجود  ــرايط فعل ــور از ش 62. منظ
ــازى و ضوابط طرح  مشوق هاى نوس

جامع مصوب در اين منطقه است.

4. 2. نظام سكونت
وضعيت نامطلوب كيفيت بنا، دسترسى نامناسب و ريزدانگى، وجه 
و  همگن  ساختمانى  تراكم  است.  قطعات  كل  از  مشترك ٪84 
تراكم جمعيتى با فاصله گرفتن از بازار و اماكن مذهبى كاهش 
پروانه هاى  تعداد   1391-1383 زمانى  دورة  طول  در  مى يابد. 
صادره 7 مورد بوده و بر مبناى مصاحبه با معاونت املاك و درآمد 
يافته  كاهش  منطقه  اين  در  دريافتى  عوارض  سطح  شهردارى، 
و به نسبت تراكم جمعيتى ساير مناطق رقم به مراتب كمترى 
موقعيت  كنار  در  اجاره  نرخ  و  مسكن  پايين  قيمت  است.  بوده 
محله نسبت به مركز شهر زمينة حضور افراد كم درآمد غيربومى 
را موجب گرديده است. به تعبيرى توسعة نظام سكونت و همگام 
شدن پويايى آن با ساير مناطق مسكونى، با وجود فرصت هاى 

متنوع در محلة عامرى براى آن، تاكنون نتوانسته است با نظام 
فعاليت تنظيم گردد. مهاجرت ساكنين به شكل خانوار و ورود افراد 
به صورت انفرادى بازتاب چنين روندى است (ت 9 و 10). بازار 
سنتى و كاركرد مذهبى موجب پويايى در ساعات صبح و عصر 
و در ساير ساعات بر كل مجموعه سكون حاكم است. بنا بر اين 
هرگونه مداخله بايد با هدف ارتقاى نظام سكونت، فعاليت هاى 
مكمل اين نظام، و گذران فراغت و نفوذ پذيرى اماكن مذهبى 

(مراكز تجمع اكثر ساكنين محلة عامرى) مد  نظر قرار گيرد.

4. 3. نظام مديريت شهرى
سياست هاى مديريت شهرى تأثيرات محسوسى بر حيات اجتماعى 
محله داشته است. طرح بهسازى، نوسازى كالبدى، و سودآورى 

به  مربوط  عوامل  چرخة   .9 ت 
فرسودگى  تجمعى  روند  مكانيسم 
در بافت عامرى، مأخذ: نگارنده.
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63. Sorensen, ibid, p. 227. 

كه  زمين  تملك  تدريجى  توسعة  است.  داده  قرار  هدف  را  طرح 
از طريق بررسى سهم اراضى باير و فقدان نوسازى، پاك سازى 
اطراف امامزاده، و توسعة محورهاى حاشية كارون قابل مشاهده 
بر  موضوع  اين  و  است  محلى  مديريت  اخير  استراتژى  است، 
ركود منطقه، با توجه به آثار بلندمدت و ميان مدت اراضى خالى، 
اثربخش بوده است. خروج سه بانك بين سال هاى 1383 تا 1391 
از محدودة بازار و نيز ازهم گسيختگى ساختار محله در ساليان اخير 

نمودى مشخص از چنين فرايندى است (ت 10).

5. امكان سنجى ورود بخش خصوصى به 
جريان نوسازى در دو سطح محدوده و بلوك61

يكى از عوامل مهم تأثيرگذار در چگونگى ورود سرمايه و انتخاب شيوة 
مديريت زمينْ بررسى شرايط محلى62 زمين و انطباق آن با چارچوب 
بازيابى هزينه ها در روش هاى مختلف توسعة زمين است. برخى از 
روش ها مانند تجميع و تملك زمين در اراضى، كه بازدهى منفى 
دارند، كاربرد چندانى ندارند. بررسى هاى صورت گرفته (با استفاده 
از روش مصاحبه با برخى از سرمايه گذاران بخش مسكن و رسمى 

طبقه بندى عوامل مؤثر بر مؤلفه انتخاب هدفنظام ها 

نظام فعاليت

ـ ساكن بودن حدود 60٪ از افراد بازار در محله با تخصص بر روى فعاليت ميوه و تره بار، حوزة نفوذ قابل توجه بازار كه بخش هاى عمده از شهر را تحت پوشش قرار داده 
است*، مهم ترين بازار تخصصى ميوه و تره بار در شهر اهواز** است.

ـ مجاورت با مركز اصلى شهر و درنتيجه زمينة حضور افرادى كه با اهداف ديگر به CBD مراجعه مى كنند.
ـ اشباع شدن حدود زيادى از اراضى به اين فعاليت و به دنبال آن حذف ابنية مسكونى و حضور فعاليت هاى جانبى در برخى از بلوك ها

نظام سكونت

ـ حضور ساكنين قديمى در طول چهار نسل و كاهش شمار آن در سال هاى اخير.
ـ مجاورت با رودخانة كارون، اين مهم ترين عامل اكولوژيك و ارزشمند زيست محيطى.

ـ مجاورت با محلات با سطح اقتصادى و اجتماعى بالا، مانند كيان پارس و نيوسايت و مجاورت با مركز اصلى شهر.
ـ حضور عوامل طبيعى، اقتصادى، و مذهبى هويت بخش و سازگارى معمارى ابنيه، و قطعه بندى با اقليم و نيازهاى اجتماعى ـ فرهنگى؛

ـ فقدان انگيزش ساكنين به امر نوسازى و كيفيت بسيار پايين ابنيه و افزايش خانه هاى متروكه و خالى در دورة 1391-1383.
ـ ضعف خدمات وابسته به سكونت و گذران اوقات فراغت، در عين تقليل نظام سكونت به نفع نظام فعاليت.

ـ تغيير شكل زندگى از حالت خانوار و دسته جمعى به صورت فردى در پاره اى از بلوك ها.
ـ شاخص هاى ضعيف امنيت سكونت در ساعات ظهر و شب، نفوذپذيرى بسيار پايين بافت هم در مقياس ارتباط با شهر و هم در مقياس بلوك و رابطة مستحكم و 

مستقيم كار و سكونت، به ويژه در بلوك هاى مركزى.
ـ نگرش منفعلانة مديريت شهرى در خصوص تملك ابنية تخريبى (انباشت تدريجى زمين) در طول زمان، بدون برنامة مشخص.

نظام مديريت 
شهرى

ـ منفعل بودن نظام مديريت شهرى نسبت به خروج ساكنين قديمى و خروج بانك ها از بافت.
ـ نگهداشت زمين تحت تملك شهردارى به صورت بلااستفاده و غالباً به صورت پاركينگ در بازه هاى زمانى طولانى.

تشويق به تجميع و عفو كل عوارض مربوطه. 
كاهش محسوس درآمدهاى حاصل از عوارض توسط شهردارى.

ارتقاى ازهم گسيختگى بافت براى افزايش نفوذپذيرى بافت هاى پيرامونى
* مطابق با نتايج برآمده از پرسش نامة افراد زيادى از مناطق نيوسايت، شهرك نفت، كوى نفت، كوروش، كيان پارس، نادرى، گلستان، زيتون كارمندى و كارگرى، طالقانى، پادادشهر، حتى 

مناطقى با فاصله هاى بيش از 30 كيلومتر به اين مركز مراجعه مى كنند.
** 89٪ از مصاحبه شوندگان اذعان داشته اند كه، از حيث سطح تنوع، كيفيت، و قيمت محصولات، اين بازار مهم ترين مركز ميوه و تره بار اهواز به شمار مى آيد و همچنين 65٪ از واحدهاى 

تجارى به اين فعاليت اختصاص دارد.

اصلى  عوامل  طبقه بندى   .10 ت 
نظام هاى شهرى مؤثر بر شكل دهى 
مؤلفة انتخاب هدف، مأخذ: نگارنده
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64. نك:
Schrock, ibid.

صنف) نشان مى دهد كه حداقل سود براى ورود سرمايه گذاران به 
جريان مداخله حدود 30٪ در يك فرايند يك ساله و حداقل سود 
مورد نطر مالكان با دريافت زيربنايى، برابر مساحت زمين، برابر است. 
وجود ضوابط و حداقل هاى نوسازى (تراكم و سطح اشغال پيشنهادى 
طرح تفصيلى) غالباً يكى از عوامل محدود كننده براى ورود به جريان 
نوسازى محسوب مى گردد. على رغم ضوابط تشويقى و سياست هاى 
تراكمى موجود، اين مهم به ورود سرمايه گذاران و روند نوسازى 
منجر نشده است. دو گروه عمده را از حيث چگونگى ورود به عرصة 
نوسازى بافت، بر مبناى نتايج پرسش نامه مى توان تشخيص داد: 
گروه اول كه براى ورود به عرصة نوسازى غالباً شرايط شراكت در 
سود را اظهار مى كنند (67٪) و گروه دوم، كه تعدد كمترى نسبت 
فروش زمين را مطرح مى كنند. بر پاية  به گروه اول دارند، غالباً 
چگونگى ورود مالكان به مشاركت در نوسازى و اطمينان از ورود 

سرمايه گذار دو سناريو ساخته شد.

5. 1. سناريوى اول، بررسى شرايط نوسازى با فرض 
خريد زمين از مالكان و يا نوسازى توسط خود مالكين

يكى از مهم ترين عوامل ترغيب سرمايه گذاران به عرصة نوسازى در 
بافت هاى  مسئله دار ايجاد شرايطى است كه نهايتاً به سود مورد انتظار 
سرمايه منجر مى گردد. اين عوامل شرطى را درنهايت حداقل تراكم 

ساختمانى لازم براى ورود سرمايه گذار تنظيم مى كند (رابطة 1):
                                       (1)

ميزان زير بنا در بافت (با فرض 60٪ سطح اشغال) براى ورود 
سرمايه گذار 24/66 هكتار و با فرض ميانگين تراكم ساختمانى 
مصوب طرح تفصيلى (180٪)، سود مورد انتظار (K) معادل 2/12 
است. اين ميزان از سوددهى سطح اطمينان قابل قبولى را براى 
ورود به امر نوسازى نشان مى دهد، زيرا ارزش افزودة ساختمان 
نسبت به زمين در بافت مسئله دار اختلاف محسوسى دارد (ت 11). 

ارزش فرضمفروضات سناريو
Q :9/000/000 ريالميانگين قيمت هر متر مربع زمين مسكونى در بافت مسئله دار

S :12/000/000 ريالميانگين قيمت هر متر مربع بناى مسكونى نوساز در بافت مسئله دار
T :ميانگين هزينة ساخت هر متر مربع بناى مسكونى در بافت مسئله دار

5/000/000 ريال(هزينه = هزينه ساخت + هزينه تملك)
٪30 (K=1/3)حداقل سود براى سرمايه گذار

ميزان زيربناى قابل فروش برابر است با زيربناى احداث شدة ميانگين تراكم 180٪ و سطح اشغال60٪: ميانگين تراكم پيشنهادى طرح جامع، 13/7 
 180% R=(R’-R’’-R’’’) هكتار مسكونى و با كسر اراضى واقع در تعريض

R: ميزان كل زيربنايى كه در اختيار سرمايه گذار قرار مى گيرد، بر اساس حداكثر تراكم پيشنهادى طرح جامع
’R: مساحت كل اراضى مسكونى در محدودة بافت مسئله دار در وضع موجود : 13/7هكتار

’’R: مساحتى از اراضى مسكونى كه در معرض تعريض قرار مى گيرند: با بررسى قسمت از بافت همگن به كل بافت تعميم يافت: معادل 5٪ از كل 
مساحت مسكونى: 0/68 هكتار

’’’R: 10٪ از كل زى بنا مشاعات در نظر گرفته شد و از كل زيربنا كسر گرديد:1/36هكتار

24/66 هكتار زيربناى ناخالص
K=2/12

1521ميليارد ريالميزان سود سرمايه گذار در اين سناريو
S’=6800*9/000/000=61/2كاهش هزينه هاى شهرى ناشى از تملك اراضى در معرض تعريض (صرفه جويى) ’R-ميليارد ريال

كاهش هزينه هاى تملك ناشى از آزاد شدن فضا براى احداث فعاليت هاى عمومى و رفاهى، نظير پارك و فعاليت هاى فرهنگيو... معادل 2٪ بافت پر و 
4٪ بافت خالى (ارقام با توجه به اختلاف مناسب ضريب K به دست آمده نسبت به وضعيت ايده آل (1/3) و نيز تعديل شده از طريق بررسى هاى محلى 

و مصاحبه با مسئولين محلى)
90 ميليارد ريال

ويژگى هاى  و  مفروضات   .11 ت 
سرمايه گذارى  سناريوى  عمومى 
از  زمين  فروش  فرض  بر  مبتنى 
سوى همة مالكان، مأخذ: نگارنده.
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5. 2. سناريوى دوم، بررسى شرايط نوسازى 

بر اساس ورود مالكين به مقام سرمايه گذار 
بخشى از مالكان، با توجه به ريزدانگى ملك و نيز بر تناسب روش  
تركيب زمين با شرط شراكت در امر سرمايه گذارى، به امر نوسازى 
ورود مى كنند. با توجه به مفروضات عرضه شده، نتايج محاسبات 
حاكى از احتمال بالاى نوسازى بافت است، در حالى كه نسبت به 
ميانگين نرخ نوسازى در شهر پايين تر است (رابطة 2). دليل اين 
امر را مى توان در نبود انعطاف ضوابط موجود در برخى بلوك ها، 
اندازة قطعات، چگونگى چيدمان قطعات، فقدان نگاه كل نگر به 
بلوك و بافت، و... جستجو كرد. از آنجايى كه هركدام از روش هاى 
تركيب زمين تنها در برخى از قسمت هاى بافت ضرورى است، هر 
دو روش در بافت جنبه عملياتى دارند و بر اين اساس با بررسى 

تراز مالى بلوك ها مى توان از هر دو روش بهره برد (ت 12).
                                               (2)

6. تحليل تناسب تمايلات مالكان با 
روش هاى توسعة زمين 

منزلة  به  زمين  توسعة  روش هاى  با  ساكنين  تمايل  تناسب 

زيرا  دارد،  دلالت  زمين  توسعه  استراتژى  انتخاب  اصلى  هسته 
مى پردازد.  ساكنين  تقاضاى  مورد  و  حاكم  حقوقى  شرايط  به 
شدن  اجرايى  فرايند  طول  در  گاه  مردمى  تمايلات  طرفى  از 
در  را  مردمى  تمايلات  بايد  بنا بر اين  مى يابد،  تغيير  مداخله 
اين  از  تا  داد،  قرار  نظر  مد  مداخله  مختلف  شيوه هاى  راستاى 
اين  تحول  فرايند  به  گرايش ها،  ريشة  تشخيص  ضمن  طريق، 
نوع گرايش ها نيز توجه داشت. بر مبناى پرسش نامة تدوين شده 
روش هاى  ماهيت  و  بافت  درون  تجارى  هستة  به  توجه  با  و 
توسعة زمين، چگونگى شراكت مالكان در فرايند توسعه در 10 
وضعيت ديده شد (ت13). براى بررسى تناسب تمايلات مالكين 
با نوع روش توسعة زمين از آزمون فريدمن استفاده گرديد. در 
فرايند توسعة زمين بايد بين محاسبة حقوق مالكانه، در خصوص 
مالكانى كه در بازه هاى زمانى مختلف در فرايند مشاركت قرار 
مى گيرند و مالكانى كه امكان تركيب زمين را فراهم مى آورند 
به  حاضر  تملكشان  تحت  ملك  بر  تنها  كه  مالكانى  به  نسبت 

شراكت هستند، تمايز قايل شد63.
سطح  در  مالكان،  انتخاب شدة  هاى  وضعيت  از  كدام  هر 
محقق شدن نوع استراتژى توسعه زمين اثر بسزايى دارد. روش 

ارزش فرضمفروضات سناريو دوم 
معادل زيربناى ارايه شدهواگذارى زمين از سوى مالك به سرمايه گذار در ازاى دريافت 1,3 ارزش زمين

S :12/000/000 ريالميانگين قيمت هر متر مربع بناى مسكونى نوساز در بافت مسئله دار
T :5/000/000 ريالميانگين هزينه ساخت هر متر مربع بناى مسكونى در بافت مسئله دار

٪30 (K=1/3)حداقل سود 
(R’’’’) تعريض -(R’’’) زيربنايى واگذارشده -(R’’) مشاعات-(R’)زيربناى احداثى =R ميزان زيربناى قابل فروش 
R=(R’-R’’- R’’’-R’’’’)*180%: (تراكم 180٪ مطابق با ضوابط اراضى تجميع شده در بافت مسئله دار، بر اساس 

مساحت قطعة مسكونى قبل از تعريض، محاسبه شده است). 
24/66 هكتار زيربناى ناخالص

K=2/90
ميزان سود در اين سناريو (پس از كسر مشاعات، تعريض، و فضاهاى عمومى ـ خدماتى مطابق با ضرايب 

3591ميليارد ريالسناريوى اول)
كاهش هزينة تملك ناشى از آزاد شدن فضا براى مقاصد فعاليت هاى عمومى و رفاهى معادل 4٪ بافت پر و ٪8 

90ميليارد ريالبافت خالى (ارقام با توجه به اختلاف مناسب ضريب K به دست آمده نسبت به وضعيت ايده آل (1/3))

ويژگى هاى  و  مفروضات   .12 ت 
سرمايه گذارى  سناريوى  عمومى 
مالكان  مشاركت  فرض  بر  مبتنى 
مأخذ:  زمين،  سهم  با  متناسب 

نگارنده.
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فروش ملك در همة انواع ديگر روش هاى توسعة زمين كاربرد 
دارد. واگذارى زمين به يك نهاد حقوقى و ثبت حقوق مالكانه، 
در روش هاى تخصيص مجدد زمين و آژانس بازسازى به كار 
مورد  ملك  از  زيربنا  اخذ  به  مشروط  زمين  واگذارى  مى رود. 
اشتراك، در روش تجميع كاربرد دارد (7٪ از كل گرايش ها) و 
امكان رعايت الزامات اين روش در روش هاى ديگر نيز هست 
(ت 13). محاسبة حقوق مالكانه در وضع موجود و در طول فرآيند 
اجرايى پيچيدگى بسيار زيادى دارد و گاه به تشكيل پرونده هاى 
حقوقى متعددى منجر شده است، از اين رو حضور تيم حقوقى 
با اختيار رأى و مدل سازان اقتصادى ـ مالى، قبل و در حين اجرا 
در غالب شيوه هاى توسعه زمين اجتناب ناپذير است (ت 14)64. 
دو روش مشاركت در سود كل پروژه به صورت زيربنا و واگذارى 
زمين به يك نهاد حقوقى، داراى ميانگين رتبة بالاترى در آزمون 
و   LA روش  دو  بر  و  هستند  روش ها  ساير  به  نسبت  فريدمن 
CRA انطباق دارند. در مرتبة بعدى روش مشاركت فروش زمين 

و ساخت بنا بر ملك فعلى قرار دارد كه لزوم استفاده از روش 
تجميع و يا خريد زمين را آشكار مى كند.

7. تجزيه وتحليل راهبردى 
استراتژى توسعة زمين در محلة عامرى بايد اهدافى چون توليد 
زمين براى فعاليت هاى مرتبط با سكونت، توسعة كاركرد تجارى 
متناسب با كشش تقاضا و فعاليت هاى پشتيبان آن، كنترل ورود 
از  حفاظت  و  اجتماعى،  ساخت  به  توجه  با  بزرگ  سرمايه هاى 

فعاليت هاى سنتى را مد نظر قرار دهد. 
تحليل فرايند نوسازى نشان داد كه ميزان سودآورى رقمى 
بين سود محاسبه شده در سناريوى اول و دوم است. همچنين 
تراز مالى برخى از بلوك ها منفى است. هرچند تراز مالى كل 
است.  مثبت  تفصيلى،  طرح  تراكمى  ضوابط  به  توجه  با  پروژه، 
بر اين اساس و با توجه به لزوم توليد زمين براى فعاليت هاى 
توسعة  منتخب  روش  ساختمانى،  تراكم  تثبيت  و  غير انتفاعى 
زمين بايد سودآورى مداخله را نسبت به كل بافت مد نظر قرار 
گيرد. احياى نظام سكونت مستلزم آزادسازى فضا براى استقرار 
خردنگر،  روش هاى  اساس  اين  بر  و  است  خاصى  فعاليت هاى 
ملاك  قطعه  يك  در  را  سودآورى  كه  زمين،  تجميع  مانند 
استقرار  براى  را  قابل توجهى  زمين  عموماً  مى دهند،  قرار  عمل 
فعاليت هاى مذكور آزاد نمى كنند. اهداف حفاظتى، شامل افزايش 
هويتى،  عناصر  و  سنتى،  بازار  فعلى،  ساكنين  ماندگارى  ضريب 
در روش TDR و CRA محقق مى گردد و غالباً روش تخصيص 

مجدد زمين با اين اهداف سازگارى ندارد.
خودسرمايه ده  هاى  روش  از  كه  بازسازى  آزانس  روش 
تجارى  فعاليت هاى  تحريك  و  توسعه  بر  مى گردد  محسوب 
بافت هاى  در  توسعه  امكان  و  دارد  تأكيد  پشتيبان  خدمات  و 
حفظ  مى كند.  فراهم  كاتاليزور،  منطقة  طريق  از  را،  غيرتجارى 
ساختار اجتماعى ساكنين درواقع حفظ عملكرد متقابل سكونت و 
فعاليت در محله است كه اين امر مستلزم به كارگيرى روش هايى 
است كه منافع ساكنين بومى را توأم با منافع سرمايه گذار هدف 
قرار دهد. در اين راستا و در ادغام با روش هاى تحريك كننده 
جريان نوسازى، CRA با هدف مذكور نسبت به روش هاى ديگر 

انواع  در  مالكان  تمايل   .13 ت 
بر  زمين  بر  مشاركت  شيوه هاى 
مأخذ:  پرسش نامه،  خروجى  پاية 
نگارنده.
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برترى دارد. تخصيص مجدد زمين در  صورتى كه حتى مرزهاى 
بافت را حفظ كند، به دليل برچيده شدن نسبى سازمان اجتماعى، 
مشاركت  چگونگى  و  رفتار  بر  محسوسى  تأثيرات  و...  حقوقى 
مالكان در طول فرايند طرح خواهد داشت. بر پاية نتايج خروجى 
از پرسش نامه، احتمال خروج برخى از ساكنين در طول فرايند 
املاك،  حقوقى  مكانيسم  تنظيم  در  بنا بر اين  هست.  مداخله 
انتقال آن به نهاد حقوقى و بازگشت آن در ادوار متفاوت از فرايند 
مى تواند  سرمايه گذار  گيرد.  قرار  نظر  مد  نهاد  توسط  بايد  اجرا 
توسعة  در  سهام  خريد  يا  و  قرضه  اوراق  با  يا  صورت،  دو  به 
مجدد منطقه ورود يابد. در روش CRA امكان تغيير اهداف به 
نفع ساكنين كهن، مهاجرين، و مالكان غيرساكن در عين حفظ 
حقوق هست. بر مبناى تمايلات مالكان و سطح فضاى عمومى 
با  شهرى  مديريت  اختيار  در  (اراضى  مالكانه  تعارض  بدون 
احتساب معابر) روش آزانس بازسازى، نسبت به ساير روش هاى 
توسعه زمين، مشاركت پذير تر ارزيابى مى گردد (با سهم 50٪) و 
تناسب بالاترى نسبت به اهداف حفاظتى دارد. اين روش به غير 
ساير  در  شهر  ديگر  مناطق  با  زمين  معاوضة  مشاركت  شيوة  از 

روش هاى مشاركت كاربرد وسيعى دارد (ت 5 و ت 15).

8. نتيجه گيرى
كه  مى دهد  نشان  زمين  توسعة  استراتژى هاى  تطبيقى  مقايسة 
اجرا  فرايند  حين  در  اهداف  تنظيم  به  قادر  زمين  تجميع  روش 
نيست. در روش تخصيص مجدد زمين، به دليل مداخلة كامل و 
تبديل كل اراضى به يك مالكيت واحد، امكان از بين رفتن بافت 
عملكردى و سكونتى موجود به مراتب بالاتر از ساير روش هاى 
توسعة زمين است. روش انتقال حق توسعه در تنظيم و كاهش 
شدت استفاده از زمين كاربرد دارد. روش بازسازى جامعة محلى 
با  بازار،  نظام  و  مداخله  جمعى  منافع  مالكين،  حقوق  تنظيم  در 
توجه به ثبت حقوق قبل و بعد از مداخله و با نگاهى همه جانبه 
و كل نگر به بافت، مى تواند اهداف كلان را در حين مداخله مد 
زمين،  مجدد  تخصيص  روش  برخلاف  زيرا  باشد،  داشته  نظر 
از  بيش  رشد  امكان  آن)  حاشية  و  (بازار   TIF محدودة  در  تنها 
حد تعريف شده، با توجه به حجم تقاضا و فشار سرمايه، هست. 
روش هاى تجميع زمينْ تملك زمين و به طور كلى روش هاى 
بافت  تشكيل دهندة  قطعات  به  منفرد  نگاهى  كه  زمين،  توسعة 
در  مى كنند،  جستجو  قطعات  تك تك  در  را  سودآورى  و  دارند 
نمونة پژوهى، به دليل تراز مالى منفى برخى بلوك ها، مطلوبيت 
تخصيص  و  محلى  جامعة  بازسازى  روش  كه  حالى  در  ندارند. 
موفقيت  يافته اند.  وسيعى  كاربرد  حيث  اين  از  زمين  مجدد 
بسيارى از استراتژى هاى توسعة زمين بر وجود قوانين منطقه اى 
(و نه در سطح ملى) استوار است. در تصميم گيرى در خصوص 
انتقال  دولتى،  يا  و  عمومى  نهاد  يك  به  مالكيت  موقت  انتقال 
كه  است  قوانينى  وجود  مستلزم  شهر  ديگر  نقاط  در  مالكيت 
محلى،  حساسيت هاى  اجتماع،  منطقه اى  ويژگى هاى  از  برآمده 
بنا بر اين  است.  زمين  توسعة  نظام  و  مالكان  خاص  شرايط  و 
استراتژى هاى  انتخاب  و  موفقيت  وجوه  اصلى ترين  از  يكى 
توسعة زمين نياز روش ها به سطحى از پشتوانة حقوقى از آن ها 
است. در بافت هايى كه اهداف اجتماعى (مثلاً حفظ ساكنين) و 
اهميت  باارزش)  كالبد  يا  و  هويت بخش  (فعاليت هاى  حفاظتى 

ميانگين رتبه در 
آزمون فريدمن روش هاى مشاركت در توسعه زمين

3/01 واگذارى زمين يا اعيان به بخش خصوصى
4/23 واگذارى زمين يا اعيان به شهردارى
6/22 واگذارى زمين به يك نهاد حقوقى
4/68 واگذارى زمين و ساخت بنا (حتما بر ملك فعلى)
4/10 زمين يا اعيان به قيمت روز
6/35 در سود كل پروژه به صورت زيربنا
4/19 در سود كل پروژه به صورت مالى
3/09 زمين با املاك همجوار
1/92 معاوضه در اراضى بافت هاى مشابه در شهر
4/25 عدم مشاركت بر زمين

ت 14 توزيع ميانگين رتبه روش هاى 
مشاركت و انطباق آن با روش هاى 

توسعه زمين، مأخذ: تگارنده. 
حداقل ميانگين رتبه در گروه ها: 1
در  رتــبــه  ميانگين  حــداكــثــر 

گروه ها: 10
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دارند، موضوعاتى چون، چگونگى ورود سرمايه گذاران و تعامل 
شدت  با  سودآورى  تنظيم  مداخله،  فرايند  طول  در  مالكين  با 
تخصيص  روش هاى  دارد.  بسزايى  اهميت  زمين  از  استفاده 
مجدد زمينْ تملك زمين و تجميع زمين مالكان را تنها در آغاز 
جريان مداخله مد نظر دارند. همچنين در اين روش ها سودآورى 
هويت  تغيير  درنتيجه  است.  راهبردى  اولويت  سرمايه  جذب  و 
اقتصادى، اجتماعى، و فعاليتى بافت، با توجه به اهداف صرف 
آژانس  و  توسعه  حق  انتقال  روش  به  نسبت  روش ها  اين  مالى 
 ،CRA بازسازى جامعة محلى، به مراتب بالاتر است. در فرايند
به دليل همه جانبه نگرى، امكان استفاده از روش هاى ديگر بسته 
به شرايط خاص از جمله تجميع، TDR، تخصيص مجدد زمين 
(به ويژه در بلوك هاى مسكونى خارج از ساختار اصلى) هست و 
البته در شرايطى كه فرصت توسعة مجدد همچنان برقرار باشد. 
از  قبل  حقوقى  آثار  همة  ثبت  دليل  به   ،CRA و   LR روش 
مداخله، روش مناسبى براى اعتمادسازى نزد ساكنين و بازاريان 

محسوب مى گردد و همچنين، به دليل بهره گيرى از سود ماليات 
بررسى  علت  به   ،CRA روش  است.  خودتأمين  روشى  افزوده، 
در  مداخله  براى  مناسبى  روش  محدوده،  كل  در  هزينه  و  سود 
منفى  مالى  تراز  نقاط  برخى  در  كه  مى رود  به شمار  بافت هايى 
دارند و به همين دليل حفظ ساختار اجتماعى كهن، كه تراكم 
قابل دستيابى   CRA فرايند  از  مى طلبد،  را  محدود  ساختمانى 
خواهد بود. درواقع، به منظور مثبت كردن تراز مالى بلوك ها، از 
طريق افزايش تراكم، احتمال تغيير بافت كالبدى خارج از اهداف 
و به تبع آن تغيير بافت اجتماعى كهن افزايش مى يابد. از طريق 
اين روش كمبود سود در چنين مناطقى در قسمت هاى ديگر، 
مى گردد.  جبران  كاتاليزور،  منطقة  و  بافت  مرزهاى  در  به ويژه 
اين روش، به دليل حضور توأمان كارشناسان دادگسترى و ادارة 
تصميم گيرى  شفافيت  نوسازى،  فرايند  در  رسمى  اسناد  ثبت 
پروژه  به  متفاوت  زمانى  بازه هاى  در  كه  مالكانى  خصوص  در 
خواهند  صرف نظر  توسعه  از  كه  مالكانى  نيز  و  پيوست  خواهند 

مالكيت 
چگونگى مشاركت مالكينزمين

سهم (بر مبناى 
اولويت اول ساكنين 

و تجار مالك)

حداكثر ميزان به كارگيرى روش هاى توسعة زمين بر 
مبناى تمايل مشاركت شهروندان (٪ از كل زمين)

LMLRLATDRCRA

7/1واگذارى زمين يا اعيان به بخش خصوصىسرمايه گذار 

10/3935/4219/0418/5850/01
خصوصى

4/2واگذارى زمين يا اعيان به شهردارىسرمايه گذار 
28/6واگذارى زمين به يك نهاد حقوقىسرمايه گذار 
واگذارى زمين و ساخت بناسرمايه گذار 

6/8(حتماً بر ملك فعلى)
11/3زمين يا اعيان به قيمت روزفروشنده
15/8در سود كل پروژه به صورت زيربناسهامدار
8/1در سود كل پروژه به صورت مالىسهامدار

2/2زمين با املاك هم جوارسرمايه گذار 
2/3با املاك واقع در بافت هاى مشابه در شهرمعاوضه

مجموع: 51/19٪ از كل زمين محدوده14/6عدم مشاركت بر زمين
دولتى ـ 
عمومى

سهم مالكيت مديريت شهردارى و دولتى
(نزديك به نيمى از بافت) 48/81(معابر، اراضى مخروبه، تجهيزات شهرى، و پاركينگ)

تمايلات  تطبيقى  مقايسة   .15 ت 
متداول  روش هاى  با  ساكنين 
مأخذ:  پر،  بافت  در  زمين  توسعة 
نگارنده.
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كرد، تسريع مى بخشد. 

توسعة  روش هاى  با  مشاركت  روش هاى  تطبيقى  بررسى 
زمين، بر پاية آزمون فريدمن و سهم هر روش بر زمين در محلة 

عامرى، نشان داد كه روش آژانس بازسازى و تخصيص مجدد 
زمين بيشترين كارايى را نسبت به سطح تمايل مالكان دارد.
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