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چکیده

بازآفرینی شهری، یک اصطلاح عام است که مفاهیم دیگری نظیر بهسازی، نوسازی، بازسازی، مقتدرسازی و روان بخشی  

شهری را دربرمی گیرد. بازآفرینی شهری به  مفهوم احیا، تجدید حیات و نوزایی  شهری و به عبارتی دوباره زنده شدن شهر است. 

مشارکت عمومی از مهم ترین اصول و مقدمات موفقیت در بازآفرینی شهری است. برقراری مشارکت عمومی در بازآفرینی شهری 

نیازمند حمایت قانونی است و باید برای آن چارچوبی حقوقی درنظر گرفته شود که ابعاد مختلف اقتصادی، اجتماعی، مدیریتی و 

کالبدی را دربر بگیرد. در این مقاله تلاش  شده  است، بخشی از قوانین و مقررات مورد  استفاده در تجارب موفق بازآفرینی شهری 

که به تقویت مشارکت  عمومی منجر می شوند، تحلیل محتوا شود و بر این مبنا وضعیت قوانین  و  مقررات شهری ایران در یک 

طرح بازآفرینی شهری)احیای میدان عتیق اصفهان( بررسی گردد. نتایج حاصل از این کار نشان می دهند، قوانین   و  مقررات شهری 

ایران که به تقویت مشارکت  عمومی منجر می شوند، در زمینه های اجتماعی و مدیریتی از کاستی های زیادی برخوردار هستند و 

نیز در زمینه های اقتصادی و کالبدی که تا  حدی با قوانین  و  مقررات حاصل از تجارب  جهانی مطابقت  دارند، دچار تغییر و تحریف  

شده یا نادیده گرفته می شوند. بنابراین برای رسیدن به مشارکت  عمومی در بازآفرینی شهری، باید ضمن فراهم ساختن قوانین  و 

 مقررات پشتیبان مشارکت  عمومی، سازوکاری برای اجرای کامل و بدون تغییر یا تحریف آنها پیش بینی شود. به این  منظور، قوانین  و  

مقرراتی چون تضمین زیان مشارکت کنندگان، واگذاری اعتبار توسعه، اجرای پروژه های مشترک، تشکیل بانک اطلاعات و نظارت 

بر معاملات، پیشنهاد می گردد.
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تعریف و مفهوم بازآفرینی شهری

که  است  عام  اصطلاح  یک  شهری«  »بازآفرینی  اصطلاح 
مفاهیم دیگری نظیر بهسازی، نوسازی، بازسازی، توانمندسازی 
شهری  بازآفرینی  می گیرد.  بر  در  را  شهری  روان بخشی  و 
عبارتی  به  و  نوزایی شهری  و  تجدید حیات  احیا،  مفهوم  به 
دوباره زنده شدن شهر است )حبیبی و مقصودی، 1381، 5(. 
لودویکو کوارونی به عنوان نظریه پرداز مرمت شهری معتقد 
است بازآفرینی شهری، امری چند وجهی است که همه وجوه 
و  احیا  و  می شود  شامل  را  کالبدی  و  اجتماعی  اقتصادی، 
نوزایی باید از جنبه های گوناگون صورت پذیرد. از نظر وی، 
پویایی در بافت های تاریخی خصوصاً از نظر اقتصادی، بسیار 
بااهمیت است. بازآفرینی شهری از اواخر دهه 1980و اوایل دهه 
1990 در کشورهای پیشرفته از جمله هلند و آمریکا مطرح و 
ارتقای کیفیت سکونت در  در بهسازی محله های فرسوده و 
آنها مورد استفاده قرار گرفته است. این رویکرد به دنبال عدم 

مقدمه
بازآفرینی شهری1، رویکردی برای توسعه درون زای شهری 
است و در حقیقت به کارگیری توان های بالقوه و بالفعل موجود 
در برنامه ریزی های شهری، تلاش در جهت ایجاد تعادل در نحوه 
توزیع کیفی و کمی جمعیت، هماهنگی میان بنیان های زندگی 
اجتماعی و گریز از فقر شهری و در نهایت استفاده از مشارکت 
و پویش اجتماعی مردم است. اما تجارب داخلی نشان می دهند، 
بهسازی، نوسازی، بازسازی، توانمندسازی و بازآفرینی شهری 
در کشور ما به رغم ضرورت های گوناگون و تأکیدات قانونی و 
تلاش های بسیار به عمل آمده، هنوز در ابتدای راه است و هنوز 
چالش ها و فرصت های فراروی آن کاملًا شناخته نشده و راهبرد 
کارا و بهینه ای برای پیشبرد برنامه های بازآفرینی و بهسازی، 
نوسازی و بازآفرینی اتخاذ نشده است )آیینی، 1388(. آنچه در 
برنامه های بازآفرینی بسیار مورد تاکید قرار گرفته، استفاده 
از ظرفیت های مشارکت مردم است. اما تجارب فراوانی که از 
طراحی و اجرای پروژه های بازآفرینی شهری در ایران به دست 
آمده نشان می دهد در این زمینه موفقیت چندانی بدست نیامده 
است؛ به عنوان مثال، شیوه اقدام در محلات باارزش تاریخی 
همچون محله جویباره در اصفهان )ایزدی، 1380، 41(، محله 
نواب در تهران و محله بین الحرمین شیراز )ابلقی، 1380، 122(، 
محله آبشوران کرمانشاه و محله جولان همدان )ایزدی، 1380، 
41( براساس روش های بهسازی و نوسازی، موردی و ناقص 
بوده است. همچنین، از میان نمونه های موجود که با رویکرد 
شهرسازی مشارکتی انجام شده است می توان به محله سیروس 
تهران )سهیلی وند و اکبرپور،1390(، محله فیض آباد کرمانشاه 
)کلهرنیا، 1380، 85(، محله خوب بخت تهران )طبیبیان و دیگران، 

1389، 111و نوروزی، 1389، 35( اشاره کرد که به دلیل برخی 
صورت  به  مشارکت  روند  از  بهره گیری  مشکلات،  و  موانع 
ناقص و ناکارآمد درآمده است. از این رو، با وجود تأکید فراوان، 
عبارت گسترده تر مشارکت  به  یا  جای مشارکت شهروندان 
عمومی در بازآفرینی شهری خالی است. یکی از دلایل این امر، 
نبود چارچوب حقوقی و قوانین و مقررات مورد نیاز برای به 
رسمیت شناختن حقوق مشارکت کنندگان و تعیین حد و حدود 
مشارکت و حقوق متقابل طرفین بخش عمومی و خصوصی و 
مردم در برابر یکدیگر است. در این پژوهش تلاش بر این است 
تا به ابعاد حقوقی و قوانین و مقررات مورد نیاز برای تقویت 
مشارکت مردمی در بازآفرینی شهری پرداخته شود. به این 
منظور، ابتدا مبانی نظری و تجارب جهانی موفق در بازآفرینی 
شهری در نمونه هایی که بیشترین شباهت را به نمونه موردی 
این پژوهش دارند، مرور می شوند. سپس چارچوب حقوقی و 
قوانین، مقررات و ضوابط تقویت کنندة مشارکت در این تجارب 
استخراج می گردند. برای این منظور از روش تحلیل محتوا به 
عنوان یکی از روش های معتبر در پژوهش کیفی استفاده شده 
است. بر پایة این چارچوب استخراج شده از تجارب جهانی، 
قوانین و مقررات شهری موجود در ایران دسته بندی شده و 
کاستی های آن استخراج می گردد. همین فرایند در سطح نمونه 
موردی نیز تکرار شده و بر این اساس مقایسه ای تطبیقی بین 
تحلیل  نتایج  می گیرد.  شکل  جهانی  تجارب  و  موردی  نمونه 
تطبیقی می تواند کاستی ها و احیاناً موفقیت های تجربة احیای 
میدان عتیق اصفهان را در زمینة فراهم ساختن بستر قانونی 

حمایت از مشارکت عمومی نشان دهد. 

موفقیت اجرای برنامه های صرفاً کالبدی- فضایی اتخاذ شد، 
چرا که دولت ها دریافتند که سرمایه گذاری در نوسازی شهری 
می تواند  اقتصادی  اجتماعی-  نوسازی  زمان  هم  روند  بدون 

کاملًا خنثی گردد )همان(. 
در بازآفرینی شهری، توسعه شهری به مفهوم رشد کمی 
عناصر کالبدی شهر برای اسکان جمعیت و ارتقای کیفیت زندگی، 
در قالب طرح های توسعه شهری رخ خواهد داد. بازآفرینی به 
معنای تولید سازمان فضایی جدید منطبق بر شرایط تازه و 
ویژگی های نو است که همگی در ایجاد روابط شهری جدید و 
یا تعریف دوباره روابط شهری گذشته یا موجود، مؤثر هستند 
)حناچی، 1386، 13(. بازآفرینی شهری در بسیاری کشورهای 
توسعه یافته در پاسخ به مسائل مرتبط با فرسودگی و افت 
شهری، به عنوان یک روش یا رهیافت مداخله معرفی و اجرا شده 
است. مفهوم بازآفرینی شهری، بسته به سطح توسعه یافتگی 
هر کشور، به شیوه های مختلف تفسیر شده و مورد استفاده 
قرار گرفته است. در بسیاری کشورهای توسعه یافته، هدف 
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از آن، ارتقای »توجه به شهر« به معنی تجدید حیات شهری، 
بازگرداندن فعالیت جهت فراهم ساختن امکان رقابت در عرصه 
بین المللی و ارائه ابتکارات برای ارتقای کیفیت عملکرد محیط در 
معانی گسترده است تا همگی در راستای یک رشد قابل توجه 
قرارگیرد. به طور خلاصه، رهیافت بازآفرینی شهری به منظور 
معکوس نمودن جریان فرایند تغییر و افت شهری اتخاذ می گردد 
(Batey, 2000). بر این اساس سه نوع کلی بازآفرینی شهری را 

 :)UNEP,2004,7) می توان معرفی نمود
• بازآفرینی تحمیلی2: این نوع بازآفرینی پس از متروک 
ماندن طولانی مدت یک زمین رهاشده و یا از بین رفتن شدید 
شرایط زندگی در یک منطقه انجام می شود )مانند: داکلند لندن(.

• بازآفرینی فرصت طلبانه3: این نوع بازآفرینی در جایی 
که سرمایه گذاران خصوصی و دولتی زمین های در دسترس را 
برای پروژه های بزرگ تحت نظر دارند، انجام می شود )مانند: 

بارسلونا، آتن(.
• بازآفرینی پیشگیرانه یا آینده مدار4: این نوع بازآفرینی 
در مناطقی که ساختارهای اقتصادی و اجتماعی رو به زوال 

نهاده اند، انجام می شود )مانند: استانبول، آلپو، الکساندریا(.
شهری  بازآفرینی  مفهوم  می توان  خلاصه  صورت  به 
به  که  نمود  تعریف  یکپارچه  و  جامع  عمل  و  دیدگاه  یک  را 
شهری  فرسوده  نواحی  مشکلات  برای  راه حل هایی  کشف 
منجر می شود و به دنبال ایجاد یک اصلاح بادوام در شرایط 
اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و محیط زیستی محدوده  موضوع 
می شود  استفاده  جایی  در  شهری  بازآفرینی  است.  تغییر، 
که نیروهای بازار به  تنهایی برای متوقف ساختن روند افت 
کالبدی،  افت  روند  وارونه کردن  به  و  نمی کنند  کفایت  شهری 
شهری  افت  دچار  نواحی  در  محیطی  و  اجتماعی  اقتصادی، 
                                                                   . (ODPM, 2003, A156 & Roberts, 2000, 17) منجر می شود

ماهیت و اهداف  بازآفرینی شهری

ماهیت بازآفرینی شهری را در شش مقوله مجزا می توان به 
طور خلاصه مطرح نمود. نخست، بازآفرینی شهری یک فعالیت 
مداخله گر است. دوم، عملیات بازآفرینی شهری با فعالیت مشترک 
صورت  خصوصی  و  عمومی  اجتماعی،  مختلف  بخش های 
می گیرد. سوم، بازآفرینی شهری فعالیتی است که در طول زمان 
همراه با تحولات اقتصادی، اجتماعی، محیطی و سیاسی،   تغییرات 
قابل ملاحظه ای درساختارهای اداری به وجود می آورد. چهارم، 
بازآفرینی شهری به بسیج تلاش جمعی می پردازد و پایه ای برای 
مذاکرات جهت اتخاذ راه حل های مناسب ارائه می دهد. پنجم، فرایند 
بازآفرینی شهر مبتنی بر عملکرد عناصر مختلف سیستم شهری 
)اقتصادی، اجتماعی، کالبدی و محیطی( است. ششم، بازآفرینی 
شهری، مستلزم یکپارچگی در مدیریت تغییر در نواحی شهری 
بر اساس ماهیت   .(Urban Task Force, 1990,178-179) است 

بازآفرینی شهری، اهداف آن را می توان به شرح زیر بیان نمود:
• اهداف اقتصادی: جذب سرمایه گذاری، ایجاد اشتغال، نو 

شدن اقتصاد شهر، بهبود توزیع ثروت(Noon et al, 2000, 62(؛
• اهداف اجتماعی: جذب نهادها و سازمان های آموزشی و 
پژوهشی، رسیدن به ارزش ها و ترجیحات جامعه و گروه های 
مختلف اجتماعی، سازماندهی مجدد سازوکارهای انطباق تصمیم 
افزایش میزان فضاي همکاري و مشارکت،  با مردم سالاری، 
توجه به تعاملات میان سازمان ها و نهادها و روابط درونی آنها 

(Lang, 2003, 12(؛

• اهداف محیطی: ارتقای محیط زیست، مبارزه با آلودگی ها؛ 
کالبدي، گسترش  اهداف کالبدی: حل مشکل فرسودگی   •
امکانات سکونت در شهر و توسعه زیرساخت های محلی، ارتقای 

میراث معماری )در هسته های تاریخی( و گردشگری شهر.

تصویر1- عناصر اصلی بازآفرینی شهری.
))Batey, P. 2000) مأخذ: )نگارندگان،1391 بر اساس

تحلیل چگونگی حمایت قانون از مشارکت عمومی در بازآفرینی شهری
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مشارکت5، برنامه ریزی راهبردی6 و پایداری7  سه ضلع مثلث 
رهیافت بازآفرینی شهری را تشکیل داده و پایه ای برای اقدام در 
بازآفرینی شهری فراهم می کنند )تصویر 1(. به عبارت دیگر، 
سازمانی،  بین  مشارکت  مردمی،  مشارکت  )شامل  مشارکت 
مشارکت بین سازمان ها و مردم و سایر ذینفعان(، برنامه ریزی 
مشکل  شهری،  افت  و  فرسودگی  با  مقابله  )شامل  راهبردی 
گشایی و درگیر ساختن تمام ذینفعان( و توجه به اهداف پایداری 
)شامل پایداری اقتصادی، اجتماعی و محیطی و پایداری عمل 
برنامه ریزی( عناصر اصلی رهیافت بازآفرینی شهری را تشکیل 

 .(Batey, 2000) می دهند

برنامه ریزی و مدیریت مداخله در 
بازآفرینی شهری

اقدامات اصلی به منظور برنامه ریزی در قالب اهدافی که برای 
بازآفرینی شهری تعریف شده است، را در پنج بخش مجزا می توان 
معرفی نمود (Batey, 2000). نخست، ایجاد چارچوبی برای تحلیل 
مشکلات شهری و شناسایی توان بالقوه توسعه؛ دوم، ایجاد یک 
راهبرد همه جانبه برای یک ناحیه و تهیه پیشنهادات تفصیلی 
اجرایی و اقدام برای اجرای آنها؛ سوم، شناسایی محدودیت ها، 
فرصت ها و منابع مورد نیاز برای اجرای پیشنهادات؛ چهارم، ایجاد 
چارچوبی برای مدیریت، تقسیم وظایف و شناسایی منابع در 
بازآفرینی شهری؛ و در بخش پنجم و نهایی، ارزیابی و مرور تمامی 
عملکردهای فوق مورد توجه قرار می گیرد. پس از برنامه ریزی 
برای بازآفرینی شهری، آماده سازی برای اجرا، بسیج مشارکت 
کنندگان، تخصیص منابع مالی و دیگر منابع، تشکیل سازوکار 
بازبینی و ارزیابی برای هدایت مداخله، استفاده از کارشناسان 
فنی مناسب، تأمین پشتیبانی نهادی، قانونی، انتظامی، اقتصادی 
و طیفی از دیگر انواع ملاحظات، جزو اقدامات مدیریت مداخله 
محسوب می شوند. در بسیاری نمونه ها، به مدیریت مداخله توجه 
کافی نمی شود و همین مسأله منشأ اصلی ناکامی های سیاسی، 
بازآفرینی شهری می شود.  اقتصادی و محیطی در  اجتماعی، 
مشارکت عمومی و همیاری ها، تامین مالی، نظارت و ارزیابی، 
بازاریابی شهر، حکمروایی و مشارکت و پایداری پروژه، عناصر 

.(UNEP, 2004, 28) مدیریت مداخله در بازآفرینی شهری هستند

ضرورت حمایت قانون در طرح های 
بازآفرینی شهری

اقدامات و مداخلات صورت گرفته در امور شهری و از جمله 
از پشتوانه و سندیت  نیازمند برخورداری  بازآفرینی شهری، 
می تواند  متناسب  مقررات  و  قوانین  است.  رسمی  و  قانونی 
مجموعه عناصر برنامه ریزی، مدیریت و اجرا را پشتیبانی و همراه 
سازد و زمینه تحقق اهداف طرح مورد نظر را فراهم سازد. ابزار 
قانونی می باید در فرآیند تبدیل اندیشه های برنامه ریزی به اجرا، 
نقش زمینه ساز، تسهیل کننده و حمایت گر ایفا کند. قوانین باعث 

شفافیت بیشتر محدودیت ها و قیدهای حاکم بر نظام برنامه ریزی 
می شود و در نتیجه امکان رعایت آنها برای نظام برنامه ریزی 
بهتر فراهم می شود. همچنین قوانین می-توانند ابزارهای حقوقی 
لازم برای تحقق برنامه ها را در اختیار مراجع مدیریتی و اجرایی 
قرار دهند و فرآیند اجرا را تسهیل و امکان پذیر کنند. این قوانین 
نه تنها باید حامی برنامه ریزان و مدیران و اقدام کنندگان برنامه ها 
باشند بلکه پیش از آن باید از منافع عمومی شهروندان پشتیبانی 

کنند )کاظمیان، 1381، 76-70(.

مقررات به کار گرفته شده برای 
مشارکت و همیاری در بازآفرینی 

شهری در تجارب جهانی
این مقررات از تجارب جهانی به ویژه کشورهای اروپایی در 

:(EC, 2006) بازآفرینی شهری به دست آمده است
• مقررات به کار گرفته شده برای ایجاد مشارکت و همیاری 

:) N656/1999 کمیسیون(
اعتبار توسعه8: در این پیشنهاد به بخش عمومی اجازه داده 
می شود تا اختلاف مالی )یعنی تفاوت بین هزینه های تخمین زده 
شده توسعه و ارزش نهایی تخمین زده شده محل توسعه یافته( را 
به منظور حمایت از فراهم ساختن مقدمات توسعه دارای ریسک 

مالی، به سازندگان و سرمایه گذاران ببخشد.
پروژه های مشترک9: هنگامی که مقامات بخش عمومی و 
بخش خصوصی، عهده دار پروژه های مشترک و دارای ریسک 
مالی می شوند، مقامات بخش عمومی باید خطر آن را به اشتراک 

گذارده و سهم بیشتری از ریسک مالی را به عهده بگیرند.
کمک مالی توسعه10: شامل حمایت از هزینه های بازار مالی 

پروژه های توسعه می شود.
خدمات توسعه11: مقامات بخش عمومی برای انجام توسعه 
مناسب، خدمات را رایگان یا با هزینه ای کمتر از هزینه های معمول 

در بازار ارائه کنند.
• مقررات به کار گرفته شده برای حمایت از مشارکت و 

:)N747/A/1999 همیاری )کمیسیون
کمک های بلا عوض برای انجام بازآفرینی12: برای حمایت 
از بازآفرینی کالبدی در پروژه های دارای ریسک مالی و رفع  
اختلاف مالی )تفاوت بین هزینه های تخمین زده شده توسعه و 
ارزش نهایی تخمین زده شده محل توسعه یافته( پروژه، بخش 

عمومی می تواند کمک های بلاعوض ارائه کند.
 انجام پروژه های مشترک بازآفرینی با اشخاص یا بخش 
خصوصی13: در جایی که همیاری بین اشخاص و شرکت های 
خصوصی برای بازآفرینی شکل گرفته باشد، می توان پروژه ها را 

به صورت مشترک اجرا نمود.
کمک مالی به بازآفرینی14: برای حمایت از هزینه های مالی 
پروژه های توسعه دارای ریسک مالی و پروژه هایی که توجیه 

اقتصادی ندارند.
ارائه خدمات به بازآفرینی15: مقامات بخش عمومی باید برای 
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انجام توسعه، خدمات را رایگان یا با هزینه ای کمتر از هزینه های 
معمول در بازار ارائه کنند.

تدارک زمین و املاک تجاری16: این یک بخشودگی اختلاف 
مالی )یعنی تفاوت بین هزینه های تخمین زده شده توسعه و ارزش 
نهایی تخمین زده شده محل توسعه یافته( است که کل اختلاف و 

یا بخشی از آن را پوشش می دهد.
ارتقای دفاتر مالی و تجاری17: این کار مکمل بند قبل است. 

مشارکت  از  حمایت  برای  شده  گرفته  کار  به  مقررات   •
محلات  در  داوطلبانه  و  اجتماعی  بازآفرینی  در  همیاری  و 

:) N546/B/2000 کمیسیون(
این مقررات عبارتند از تهیه کردن یا تغییر کاربرد ساختمان ها 
برای استفاده های اجتماعی توسط گروه های غیر انتفاعی محلی؛ 
آموزش )به عنوان نمونه، فنون مصاحبه شغلی و مهارت های 
فناوری اطلاعات(؛ آموزش زبان انگلیسی به مهاجرین؛ فراهم کردن 
مهد کودک؛ حمایت از خرید زمین و ساختمان؛ حمایت از ساخت و 
ساز و بازسازی داخلی ساختمان ها؛ ارائه خدمات مدیریت پروژه؛ 
حمایت از ارزش افزوده غیر قابل وصول؛ حمایت از راه اندازی 
سیستم در دسترس داشتن کارکنان برای شروع کار؛ حمایت از 

سود هزینه های سرمایه گذاری مشابه.
• مقررات به کار گرفته شده در سرمایه گذاری ها )کمیسیون 

:)N82/2001
زمانی که مشارکت بخش خصوصی از جانب بخش دولتی 
مورد حمایت قرار می گیرد، سرمایه گذاری دارایی خالص18 در 
پروژه های توسعه زمین در بازآفرینی شهری به ویژه آنهایی که 

دارای ریسک مالی هستند، ضروری است.
• مقررات به کار گرفته شده برای حمایت از مشارکت و 

:)N546/A/2000 همیاری در بازآفرینی محیطی )کمیسیون
این مقررات برای هر دو بخش عمومی و خصوصی می تواند 
به کار گرفته شود. هدف اصلی این مقررات، دستیابی به پایداری 
و تعادل رشد اقتصادی در برنامه های ارتقای محیط کالبدی است 
که شامل فضاهای باز عمومی، مراقبت  از طبیعت، توسعه فضاهای 
ورزشی و گذران اوقات فراغت می شود. اگر براساس برنامه، 
پروژه ای می باید اجرا شود ولی ارزش افزوده ناچیزی در برابر 
زمین بخش خصوصی داشته باشد، مقامات محلی باید معادل 
ارزش آن را پرداخت کنند یا جایگزین مناسب برای آن در نظر 
بگیرند. تمام ارزش های مالی توسط ارزیاب های رسمی و مستقل 

انجام خواهد شد. این گونه حمایت ها شامل موارد زیر می شود:
تملک زمین یا ساختمان19: شامل قطعات کوچکی از زمین 
می شود، که در اختیار مالکین است و به منظور ایجاد فضای باز 

شهری مناسب، در نظر گرفته شده است.
آماده سازی زمین20: شامل تخریب، پاکسازی، دفع نخاله ها 
و زباله ها، خدمات دفع فاضلاب و آب های سطحی، زیباسازی، 

حصارکشی و تأمین روشنایی می شود.
تدارک زیرساخت های اصلی

ساخت یا تعمیر ساختمان های فرعی:  مانند نگهبانی و اتاق 

موقت
     خرید و فروش یا اجاره زمین و ساختمان21 

طراحی،  های  هزینه  شامل  اداری22:  هزینه های  پرداخت 
مشاوره و مدیریت اجرای پروژه می شود و تقبل آنها از سوی 

مقامات محلی یا خریداران بخش خصوصی الزامی است.

با  مرتبط  مقررات  و  قوانین  معرفی 
بازآفرینی شهری در ایران

مجموعه  که  می دهد  نشان  موجود  شهری  قوانین  مطالعه 
قوانین شهری کشور، فاقد قانون جامع مدون، متناسب و ویژه 
بازآفرینی، بهسازی و نوسازی بافت های شهری است. بنابراین 
برای بازشناسی قوانین موجود در این زمینه، چاره ای جز استنتاج 
آنها از لابلای قوانین موجود نیست. مواد قانونی عمده مرتبط با 

مقوله بازآفرینی، نوسازی و بهسازی شهری عبارتند از: 
قانون تأسیس شورای عالی شهرسازی و معماری ایران: )مواد 
5، 7(؛ قانون شهرداری: )بند 21 ماده 55، مواد 111، 110(؛ قانون 
نوسازی و عمران شهری: )مواد 1، 29، 11،22، 31، تبصره 2 ماده 
10، تبصره ماده 17(؛ اساسنامه شرکت مادر تخصصی عمران 
و بهسازی شهری؛ بخشنامه در مورد انجام هماهنگی با سازمان 
بازسازی  و  نوسازی  طرح های  اجرای  از  قبل  فرهنگی  میراث 
)کاظمیان، 1381(؛ قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه 
مسکن، مصوب 1387؛ آیین نامه اجرایی قانون ساماندهی و حمایت 
از تولید و عرضه مسکن، مصوب 1387/8/20؛ سند راهبردی 
ایران  نابسامان شهری در  نواحي  توانمندسازي  ساماندهي و 
)اردیبهشت ماه 1389(؛ قانون احیا، بهسازی و نوسازی بافت های 

فرسوده و ناکارآمد شهری )مصوب 1389/10/29(.

معرفی تجربه بازآفرینی میدان عتیق 
اصفهان

میدان عتیق اصفهان، میدانی متعلق به دوران سلجوقی است 
که قدمت آثار باقی مانده در آن به زمانی حدود 700 سال پیش 
برمی گردد. تصویر 2، طرح بازآفرینی میدان عتیق اصفهان را 
نشان می دهد. اطراف این میدان بناهای تاریخی نظیر مسجد جامع 
اصفهان و بازار، مقبره خواجه نظام الملک، ارگ سلجوقی، کاخ ها 
و عمارات حکومتی، مدرسه سلطان سنجر، مدرسه و منارعلی و 
مجموعه هارونیه قرار دارد. ترکیب میدان با عناصر پیرامونی آن، 
مجموعه ای منسجم و همخوان از عملکردهای اداری، حکومتی، 
فرهنگی- مذهبی و اقتصادی- اجتماعی می باشد. نقشه های بر جا 
مانده از گذشته اصفهان، نشان دهنده آن است که میدان عتیق 
نزدیک به 5 هکتار وسعت داشت که با تغییر و تحولات سال های 
متمادی، مساحت آن در حال حاضر اندکی بیش از 300 هزار متر 
مربع است )دانش نما،1389(. طرح بازآفرینی )احیای( میدان امام 
علي)ع( )میدان عتیق( اصفهان که توسط شورای عالی شهرسازی 
و معماری ایران و کمیسیون ماده پنج در طرح های جامع و تفصیلی 

تحلیل چگونگی حمایت قانون از مشارکت عمومی در بازآفرینی شهری
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تصویر2- طرح بازآفرینی )احیاء( میدان عتیق اصفهان.
 )الف( موقعیت میدان عتیق در محور تاریخی شهر اصفهان و ارتباط آن با میدان 

نقش جهان
 )ب(  موقیعت میدان عتیق نسبت به مسجد جامع اصفهان و بافت تاریخی موجود

 )پ(  الگوی فضایی طرح بازآفرینی )احیاء( میدان عتیق اصفهان

و شورای عالی میراث فرهنگی به تصویب رسیده است، می تواند 
در جهت بازگردانی هویت تاریخی و فرهنگی محور تاریخی به 
عنوان نقطه عطف مهم ایفای نقش نماید تا بتواند ضمن تداوم 
تاریخی )فضایی – عملکردی(، پاسخگوی نیازهای امروزین فعالیت 
در سطح مجموعه، بافت پیرامون و شهر اصفهان باشد. عملیات 
اجرایی آن در سه فاز مشخص شده است که فاز اول آن یعنی 
احداث زیرگذر در تاریخ 1387/4/27 آغاز شد و شهریور ماه 
1389 شمسی به اتمام رسید و فعالیت های مربوط به احداث ادامه 

محور بازار و بدنه های میدان در حال انجام است. 
بر اساس مبانی نظری و تجربی بازآفرینی شهری، می توان 
ویژگی های طرح بازآفرینی میدان امام علي )عتیق( اصفهان را در 
پنج مقوله اصلی شامل مشکلات، اهداف، اقدامات، اقدام کنندگان و 
همیاری کنندگان و نتایج حاصل از مداخله، طبقه بندی و معرفی نمود 
)جدول 1(. این طبقه بندی می تواند مکملی برای طبقه بندی قوانین و 
مقررات مربوط به بازآفرینی شهری باشد که در آن تمامی قوانین 
و مقررات در چهار مقوله اقتصادی، اجتماعی، مدیریتی و کالبدی، 
طبقه بندی می شوند )جدول 2(. به عبارت دیگر، با استفاده از این دو 
الگوی طبقه بندی می توان همزمان ویژگی های یک طرح بازآفرینی 

 )الف(

 )ب(

 )پ(

جدول1- معرفی ویژگی های اجرای طرح بازآفرینی )احیاء( میدان امام علی )ع( )میدان عتیق( اصفهان.
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شهری را با قوانین و مقررات مورد نیاز برای حمایت و پشتیبانی 
از آن، پیوند داد.

بررسی چگونگی مشارکت در پروژه 
احیای میدان عتیق اصفهان

در برنامه ریزی های انجام شده برای تهیة طرح بازآفرینی 
)احیای( میدان امام علي)ع( )میدان عتیق( اصفهان و اجرای آن، 
تأکید  به کارگیری مشارکت شهروندان  بر  مختلف  مراحل  در 
شده است. به ویژه در مرحلة اجرای پروژه، ضرورت مشارکت 
شهروندان بیش از سایر مراحل مورد نظر بوده است. با وجود 
تأکید بر اهمیت مشارکت شهروندان در تهیه و اجرای این طرح، 
نظر سنجی های انجام شده از شهروندان و کارشناسان امور 
مانند  مختلف  نهادهای  و  )توسط سازمان ها  اصفهان  شهری 
شهرداری اصفهان در سال 1390 ه.ش. و ماهنامه دانش نما 
در سال 1389 ه.ش.(، نشان می دهند تهیه، تصویب و اجرای این 
طرح فاقد اطلاع رسانی و جلب مشارکت مردم بوده است. فقدان 
سازوکارهای مناسب برای جلب مشارکت شهروندان باعث ایجاد 
اطراف  در  که  است  و کسبه هایی شده  نارضایتی شهروندان 
محدودة این طرح مستقر هستند. افزون بر این، مشکلاتی که 
در اثر اجرای این طرح برای آنها ایجاد شده است، باعث تشدید 
نارضایتی ها می شود. مشکلاتی که از نظرسنجی ها )از شهروندان 
و کسبه های حاضر در محدوده طرح( استخراج شده است، را به 

شرح زیر می توان بیان نمود:
بعضاً  و  کسبه  از  بسیاری  کار  و  کسب  افتادن  رونق  از 
ورشکستگی برخی از آنان به سبب اجرای پروژه احیای میدان 
و عدم حمایت شهرداری از آنان؛ خریداری مغازه ها از مالکین 
پایین تر از ارزش واقعی توسط شهرداری؛ نادیده گرفتن و حذف 
افرادی که از توان اقتصادی و اجتماعی ضعیفی برخوردارند 
و توانایی رقابت با بازار را ندارند؛ عدم اطلاع رسانی دقیق به 
مردم و کسبه محل در مورد چگونگی و جزئیات اجرای پروژه 
احیای میدان؛ اجرای پروژه توسط شهرداری بدون در نظرگرفتن 
آسیب های اجتماعی و اقتصادی ممکن به مردم محل؛ عدم پرداخت 
وام های بدون بهره به مردمی که به دلیل اجرای پروژه دچار رکود 
اقتصادی شده اند؛ کندی آزادسازی ها که منجر به ایجاد فضاهای 
متروکه و نا امن شده است )زیرا تخریب  و پاکسازی پس از خرید 
همه املاک مورد نظر صورت می گیرد(؛ انجام تخریب و پاکسازی 
پیش از جابجایی کسبه و استقرار موقت آنان در مکانی مناسب؛ در 

نظر نگرفتن متراژ واقعی ثبت شده در سند ملک، توسط شهرداری 
در هنگام خرید ملک؛ عدم ارائه گزینه های قابل قبول برای مردم 
در ازای معاوضه ملک تجاری؛ پراکنده شدن مشتری های دائمی 
کسبه و عدم دسترسی مناسب آنان، به دلیل اجرای پروژه؛ ایجاد 
آسیب های کالبدی در ساختمان های موجود در اطراف محدوده 
اجرای طرح )مانند لرزش و ترک خوردن سقف و جداره ها در اثر 

فعالیت ماشین آلات سنگین(.
مشکلات مطرح شده از سوی شهروندان، بیانگر ضرورت 
این  حل  است.  طرح  این  اجرای  فرایند  در  آنها  نقش  به  توجه 
مشکلات و دستیابی به اهداف مورد نظر این طرح و همچنین 
دستیابی به حمایت شهروندان از اجرای آن، نیازمند برخورداری 
از سازوکارهای مشارکت شهروندان در مراحل مختلف اجرای این 
طرح است. سازوکارهای مشارکت بخش عمومی و خصوصی یکی 
از گزینه های مشارکت شهروندان در طرح های بازآفرینی شهری 
هستند که می توانند در اجرای طرح بازآفرینی )احیای( میدان امام 
علي)ع( )میدان عتیق( اصفهان مورد استفاده قرار گیرند. نخستین 
تنظیم چارچوب های  به کارگیری چنین سازوکارهایی،  گام در 

قانونی و حقوقی مورد نیاز برای استفاده از آنها است. 

بررسی و تحلیل چگونگی حمایت قانون 
از مشارکت در پروژه احیای میدان 

عتیق اصفهان
همان گونه که پیش از این بیان شد، قوانین و مقررات می توانند 
ابزارهای حقوقی لازم برای تحقق مشارکت شهروندان از راه 
مشارکت بخش عمومی و خصوصی  را، فراهم نمایند و فرآیند 
اجرا را تسهیل و امکان پذیر سازند. تجارب جهانی در زمینه های 
طرح های بازآفرینی شهری گویای این ادعا است. از این رو با 
مقایسه تطبیقی تجارب جهانی و تأکید ویژه بر تجارب بازآفرینی 
شهری در شهرهای استانبول و حلب )به عنوان نمونه هایی که 
بیشترین شباهت را با ویژگی های شهر اصفهان دارند( با پروژه 
میدان عتیق اصفهان، قوانین شهریِ تسهیل کننده، تقویت کننده 
و مؤثر در زمینه مشارکت در این نمونه ها، بررسی می گردد 
تا کاستی ها و خلأهای قانونی در تجربه بازآفرینی شهری در 
ایران )بر مبنای تجربة احیای میدان عتیق اصفهان( مشخص 
گردد. جدول 2 این مقایسه تطبیقی را نشان می  دهد؛ با توجه به 
تجارب جهانی مشارکت در بازآفرینی شهری، قوانین و مقررات 
مربوط به این موضوع را می توان در چهار زمینة موضوعی کلان 
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دسته بندی نمود که شامل قوانین و مقررات اقتصادی، اجتماعی، 
مدیریتی و کالبدی می شوند. به بیان دیگر می توان گفت قوانین و 

مقررات باید در این چهار زمینه نقش تسهیل گری برای ایجاد و 
تقویت مشارکت ایفاد کنند. 

جدول 2- مقایسه تطبیقی قوانین و مقررات مرتبط با موضوع مشارکت در پروژه های بازآفرینی شهری ایران )مطالعه موردی میدان عتیق اصفهان( و تجارب جهانی23.
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نتایج حاصل از مقایسة تطبیقی قوانین و مقررات مرتبط با 
موضوع مشارکت در پروژه های بازآفرینی شهری ایران )نمونه 
موردی میدان عتیق اصفهان( و تجارب جهانی نشان می دهند که 
در زمینة اقتصادی، قوانین و مقررات نقش تشویقی و ایجاد انگیزه 
اقتصادی دارند و برای کاهش خطر پذیری اقتصادی در مشارکت 
تدوین و تنظیم می شوند. از نُه مورد قوانین و مقررات اقتصادی 
مورد تأکید در تجارب جهانی مشارکت در بازآفرینی شهری، 
شش مورد آنها در قوانین و مقررات شهری کشور ایران نیز 
مورد توجه قرار گرفته که شامل: خدمات توسعه، کمک مالی برای 
توسعه، انجام پروژه های مشترک بازآفرینی با اشخاص یا بخش 
خصوصی، تدارک زمین و دارایی های مالی، کمک مالی برای 
بازآفرینی و ارتقای مقدمات مالی و تجاری می شود. این قوانین و 
مقررات به صورت پراکنده در قانون نوسازی و عمران شهری، 
اساسنامه سازمان عمران و بهسازی شهری، قانون ساماندهی 

نتیجه
و حمایت از تولید و عرضه مسکن و قانون شهرداری ها مطرح 
شده اند. در مقابل سه مورد، کمک های بلا عوض برای انجام 
بازآفرینی، اعتبار توسعه و پروژه های مشترک )که دارای ریسک 
بالا هستند و بخش خصوصی در آنهاممکن است زیان کند( در 
قوانین و مقررات موجود مطرح نشده اند و یا در صورت مطرح 
شدن ماهیت آنها با تعریفی که از آنها در جدول2 آمده، متفاوت 
است. بنابراین می توان گفت در زمینة اقتصادی حدود 66% از 
قوانین و مقررات اقتصادی مورد نیاز برای بازآفرینی شهری در 
کشور موجود است و 33% باقیمانده ماهیتاً جزو آن دسته از 
قوانین و مقرراتی هستند که به پذیرش خطر )یا ریسک( سرمایه 
گذاری در پروژه های بازآفرینی از سوی بخش عمومی منجر 
وجود  )با  ایران  در  عمومی  بخش  دیگر،  عبارت  به  می شوند. 
بازآفرینی شهری  پروژه های  اجرای  در  که  زیادی  هزینه های 
متحمل می شود(، رسماً به بخش خصوصی و کسانی در این 
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پروژه ها درگیر هستند، اطمینان نداده است که در صورت زیان 
از مشارکت در اجرای پروژه ها، خسارت آنها را جبران خواهد 
کرد. از مجموعة قوانین و مقررات اقتصادی که در ایران موجود 
نیستند، پروژة احیای میدان عتیق نیز مستثنی نیست و کاستی  
آنها در این پروژه نیز وجود دارد. از میان سایر موارد اقتصادی 
که در قوانین و مقررات ایران موجود هستند )6 مورد(، سه مورد 
که شامل کمک مالی برای بازآفرینی، تدارک زمین و دارایی های 
مالی و ارتقای مقدمات مالی و تجاری می شود، مورد توجه قرار 
داشته و به آنها عمل شده است و در مقابل خدمات توسعه، انجام 
پروژه های مشترک بازآفرینی با اشخاص یا بخش خصوصی و 
کمک مالی برای بازآفرینی، با تعریفی که از آنها ارائه شده است، 
در این پروژه مورد توجه قرار نگرفته است. این بخش از قوانین 
و مقررات نیز ارتباط نزدیکی با اعطای کمک های مالی و ارائة 
مشوق های مستقیم به ساکنین در ارتباط است. بخش دیگری از 
این قوانین و مقررات نیز به تضمین زیان ساکنین و مشارکت 
کنندگان مربوط است که مورد اجرا قرار نگرفته اند. در مجموع، در 
قوانین و مقررات شهری ایران الزامات اقتصادی برای مشارکت 
در بازآفرینی شهری مورد توجه بوده ولی بخشی از آنها که به 
پذیرش خطر و جبران خسارت ساکنین و مشارکت کنندگان از 
سوی بخش عمومی مربوط می شود تا حد زیادی در قوانین و 
مقررات منعکس نشده است و در صورت اشاره به آنها، اجرا 

نمی شود.
مهم ترین زمینه های اجتماعی در قوانین و مقررات مربوط 
به مشارکت در بازآفرینی شهری شامل آموزش، ایجاد تحرک 
)جنبش( اجتماعی و ایجاد فرایندهای مردم سالاری هستند. در 
قوانین و مقررات شهری ایران به این موارد اشاره ای نشده است 
و در پروژة احیای میدان عتیق اصفهان نیز در این خصوص اقدام 
خاصی انجام نشده است. این واقعیت، نشان از ضعف اساسی در 

زمینه های اجتماعی بازآفرینی شهری ایران دارد. 
از سه مورد قوانین و مقررات مربوط به زمینة موضوعی 
بازآفرینی شهری  تقویت مشارکت در  به  مدیریت شهری که 
منجر می شود، تنها ارائة خدمات مدیریت پروژه در قوانین و 
مقررات شهری ایران مطرح شده است و حمایت از راه اندازی 
سیستم در دسترس داشتن کارکنان و پرداخت هزینه های اداری، 
در این قوانین و مقررات مطرح نشده اند. البته تعریفی که از ارائة 
خدمات مدیریت پروژه برای تقویت مشارکت مطرح می شود با 
تعریف موجود در قوانین و مقررات ایران متفاوت است و در آنها 
اشاره ای به لزوم شفافیت در این خدمات و مشارکت گروه های 
مختلف و شهروندان در تهیه و تصویب آنها نشده است. از سوی 
دیگر در پروژة احیای میدان عتیق اصفهان، هیچ یک از زمینه های 
مدیریتی تقویت کنندة مشارکت مورد توجه قرار نگرفته است. 
بنابراین در کنار موضوعات اجتماعی، موضوعات مدیریتی نیز 
در زمینة تقویت مشارکت عمومی برای بازآفرینی شهر دچار 

ضعف و کاستی زیادی هستند. 
در زمینة کالبدی، تملک زمین یا ساختمان، آماده سازی زمین، 
تدارک زیرساخت های اصلی، حمایت از مالکیت زمین و ساختمان، 

ساخت یا تعمیر ساختمان های فرعی و حمایت از توسعه و به 
 روزرسانی ساختمان ها مواردی هستند که در قوانین و مقررات 
لازم برای تقویت مشارکت در اجرای پروژه های بازآفرینی شهری 
مطرح شده اند و در ایران نیز قوانین و مقررات مرتبط با آنها موجود 
است. در مقابل خرید و فروش یا اجاره زمین و ساختمان )که با 
تشکیل بانک اطلاعات و نظارت بر معاملات و جبران زیان مشارکت 
کنندگان همراه است( با تعریفی که از آن ارائه شده است، در قوانین 
و مقررات شهری ایران مطرح نشده است. بنابراین می توان گفت 
حدود 85% از قوانین و مقررات مربوط به زمینه های کالبدی که به 
تقویت مشارکت در بازآفرینی شهری منجر می شوند، در ایران نیز 
وجود دارند )با تفاوت هایی در متن و محتوای قوانین و پراکندگی 
در قوانین مختلف( و تنها موردی که باید به آن توجه بیشتری 
نمود، تهیه بانک اطلاعات متمرکز و یکپارچة زمین و مسکن و 
تعهد خسارت ناشی از معاملات برای کسانی که در پروژه های 
بازآفرینی شهری مشارکت می کنند. در پروژة احیای میدان عتیق 
اصفهان، افزون بر کاستی موجود در قوانین و مقررات کالبدی، 
حمایت از مالکیت زمین و ساختمان و حمایت از توسعه و به  روز 
رسانی ساختمان ها به نحوی که در تعاریف آنها آمده است، نیز 

مورد بی توجهی قرار گرفته اند )جدول2(. 
در کنار تحلیل محتوایی از قوانین و مقررات الزامی برای حمایت 
از مشارکت عمومی در بازآفرینی شهری و چگونگی وضعیت این 
قوانین و مقررات در ایران به صورت عام و در پروژة احیای 
میدان عتیق اصفهان به صورت خاص، تحلیل محتوایی مبتنی بر 
مصاحبه های انجام شده با ساکنین محدودة اجرای پروژة احیای 
میدان عتیق اصفهان نیز می تواند از زاویه ای دیگر به این موضوع 
نگاه کرده و ابعاد دیگری را مشخص نماید. جدول3، قوانین و 
مقررات موجود برای پاسخ به مشکلات شهروندان در پروژة 
احیای میدان عتیق اصفهان را نشان می دهد. همان طور که نشان 
داده شده، بیشترین مشکلات شهروندان در زمینة اقتصادی مطرح 
شده است. در این زمینه، مشکلاتی مانند تعیین ارزش خرید املاک، 
پرداخت وام بدون بهره و تعیین ابعاد و اندازه های املاک موجود 
در محدودة اجرای پروژه، از طرف قوانین و مقررات موجود پاسخ 
دارند ولی به علت عدم اجرا یا اجرای ناقص و یا عدم اطلاع رسانی 
و مواردی از این دست، همچنان جزو مشکلات شهروندان مطرح 
شد ه اند. در مقابل مشکلاتی مانند جبران زیان ساکنین و شاغلین 
حاضر در محدودة پروژه، بی توجهی به آسیب های اجتماعی و 
اقتصادی وارد بر ساکنین و عدم رضایت ساکنین از معاوضه های 
انجام شده، نه تنها پاسخ قانونی )در قوانین و مقررات شهری 

ایران( ندارند، بلکه مورد بی توجهی نیز قرار گرفته اند. 
به  توجه  عدم  و  اجتماعی ضعیف تر  طبقات  گرفتن  نادیده 
آسیب های اجتماعی وارد بر ساکنین نیز، نه در قوانین و مقررات 
شهری و نه در اجرای پروژه، جایگاهی دارد و مشکلات اجتماعی 

همچنان وخیم ترین شرایط را دارند. 
در مورد مشکلات مدیریتی، به عدم اطلاع رسانی از جزئیات 
پروژه و عدم رعایت تقدم و تأخر اجرای مراحل مختلف اشاره 
شده است که باعث نارضایتی ساکنین از مدیریت اجرای پروژه 
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می شود. برای هر دو مورد این مشکلات قوانین و مقررات لازم 
موجود هستند، ولی بی توجهی مدیران به اجرای آنهاباعث ایجاد 

این مشکلات شده است.
فضاهای  ایجاد  به  که  آزادسازی ها  اجرای  عملیات  کندی 
مخروبه و متروکه منجر می شود و ایجاد آسیب های کالبدی به 
ساختمان های موجود، از مهم ترین مشکلات کالبدی شهروندان 
و ساکنین حاضر در محدودة اجرای پروژة میدان عتیق اصفهان 
هستند. در این زمینه قوانین و مقرراتی که آشکارا به این مشکلات 
پرداخته باشند وجود ندارد و چاره ای نیز برای آنها اندیشیده 

نشده است. 
مرور مبانی نظری و تجارب جهانی بازآفرینی شهری نشان 
می دهد که مشارکت یکی از مهم ترین الزامات برای موفقیت در 
انجام بازآفرینی شهری است. مشارکت ابعاد مختلفی دارد و بر 
حسب عاملین مشارکت و زمینه های مشارکت قابل طبقه بندی 
است. بر حسب عاملین مشارکت، می توان از مشارکت بخش 
مراجع  شهروندان،  مشارکت  خصوصی،  بخش  و  عمومی 
شهروندان،  بین  مشارکت  و  سیاستمداران  و  تصمیم گیری 
بخش عمومی و بخش خصوصی نام برد. زمینه های مشارکت 
نیز به طور کلی به زمینه های اقتصادی، اجتماعی، مدیریتی و 
کالبدی تقسیم بندی می شود. برای تقویت مشارکت بین عاملین 

جدول 3- بررسی قوانین و مقررات موجود درپاسخ به مشکلات شهروندان در پروژة احیاء میدان عتیق اصفهان.

مشارکت و تقویت زمینه های مشارکت، لازم است مقدمات قانونی 
و چارچوب حقوقی معینی تعریف شود تا بر اساس آن، حدود 
مشارکت و حقوق متقابل مشارکت کنندگان مشخص شود. به 
این منظور در این مقاله تلاش شده است، قوانین و مقررات )یا 
به عبارت دیگر الزامات حقوقی( مورد استفاده در تجارب جهانی 
بازآفرینی شهری در چهار زمینة موضوعی اقتصادی، اجتماعی، 
مدیریتی و کالبدی استخراج شود. سپس بر اساس انجام مقایسه 
تطبیقی این قوانین و مقررات با قوانین و مقررات شهری موجود 
در ایران و انطباق آنها با تجربة احیای میدان عتیق اصفهان، 
خلاء حقوقی موجود در زمینة مشارکت عمومی در پروژه های 
عتیق  میدان  احیاء  و  عام  به صورت  ایران  بازآفرینی شهری 

اصفهان به طور خاص مشخص می شود. 
نتایج مقایسة تطبیقی به صورت کلی نشان از کاستی قوانین 
و مقررات پشتیبان مشارکت عمومی در زمینه های مختلف دارد. 
در زمینه های اقتصادی، بخش بیشتری از قوانین و مقررات 
که به ایجاد انگیزه برای مشارکت منجر می شوند، به صورت 
پراکنده در قوانین و مقررات شهری ایران وجود دارد. اما آن 
بخش از قوانین و مقررات که به تضمین مشارکت و جبران 
خسارت احتمالی بخش خصوصی و مردم منجر می شود، کمتر 
مورد توجه قرار گرفته است. در عمل )پروژة احیای میدان عتیق 
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اصفهان( نیز بسیاری از این قوانین و مقررات مورد بی توجهی 
قرار می گیرند. در زمینه های اجتماعی و مدیریتی، کاستی های 
قوانین و مقررات مربوط به حمایت از مشارکت عمومی بسیار 
بیشتر از سایر زمینه ها است. فراهم نبودن زمینه های اجتماعی 
و مدیریتی مشارکت شهروندان، در عمل به ناکامی سایر قوانین 
و مقررات در بخش های اقتصادی و کالبدی منجر می شود. عدم 
توجه به جنبش اجتماعی، آموزش شهروندان و فراهم ساختن 
زمینه های مردم سالاری از یک سو و ضعف مدیریت از سوی 
دیگر به نادیده گرفتن شهروندان و عدم شفافیت در ارتباط بین 
مردم و مدیران منجر می شود که در پروژة احیای میدان عتیق 
از سوی ساکنین مطرح شده است. قوانین و مقررات کالبدی در 
ایران نسبت به سایر زمینه ها، از انطباق بیشتری با قوانین و 
مقررات لازم برای حمایت از مشارکت برخوردار هستند ولی 

آنها نیز در عمل یا تغییر ماهیت می دهند یا به فراموشی سپرده 
می شوند و در نتیجه کارآیی خود را از دست داده و مشکلاتی 

را برای شهروندان ایجاد می کنند.
در مجموع می توان گفت، قوانین و مقررات شهری موجود در 
ایران برای حمایت از مشارکت )به عنوان اصلی ترین رکن موفقیت 
در بازآفرینی شهری( از کاستی های زیادی برخوردار هستند و در 
زمینه های اجتماعی و مدیریتی این کمبودها و کاستی ها از شدت 
بیشتری برخوردار هستند. در عمل نیز همانگونه که تجربة احیای 
میدان عتیق اصفهان نشان می دهد، قوانین و مقررات باقیمانده یا 
ناقص اجرا می شوند، یا تغییر ماهیت می دهند و یا اساساً به آنها 
توجه نمی شود. مجموعة این نتایج نشان از فاصلة زیاد رسمیت 
یافتن و عمل کردن به اصول مشارکت در تجارب نوسازی و 

بازسازی و بازآفرینی ایران دارد.  
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