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1387   بهار و تابستان -11  شماره -ه جغرافيا و توسع
157-180 : صص

20/2/1385: وصول مقاله 
5/12/1386: تأييد نهايي

مشهد هاي بهسازي و نوسازي مركز شهر اثرات اجراي طرح
1ي پايين خيابانبر محله

دكتر محمدرحيم رهنما
 جغرافيا دانشگاه فردوسي مشهداستاديار

چكيده 
دولتـي  - شهركشور و محدوديت منـابع مـالي   100 هزار هكتار  بافت فرسوده در بيش از          50ز  وجود بيش ا  

براي احياي آنها از يك طرف  و ظرفيت بالاي اين مناطق در تأمين نيازهاي خدماتي و مسكن شـهري از طـرف        
كنان محلـي  را در      ريزي مبتني بر مشاركت شهروندان و  به ويژه  سا          كارگيري الگوهاي برنامه  ديگر، ضرورت به  

هاي احياي مراكز شـهري،     يكي از  مسايل و مشكلات  طرح       . نمايدناپذير مي فرآيند احياي اين مناطق  اجتناب     
كه . يند احياء است  آهاي در فر  ناپذيري آنها و ناچيزانگاشتن نقش و جايگاه  مالكان املاك چنين بافت           مشاركت

. بيني شده استدم تحقق اهداف آنها در افق زماني پيشها و عباعث كندي و تأخير در اجراي اين طرح
در راستاي تحليل مسأله فوق  و دستيابي به هدف تحقيق سنجش اثرات طرح نوسازي مركز شهر مـشهد                   

هاي نوسـازي و  ي چندين ساله فعاليتي پايين خيابان مركز شهر مشهد به دليل سابقهي محله بر ساكنان اوليه  
اي اثرات طرح  بر تعدادي از مالكان        با انتخاب نمونه  . دهدي پژوهش حاضر را تشكيل مي     ي مورد بهسازي، نمونه 

. اند،  از طريق تكميل پرسشنامه، سـنجيده  شـد           كه از روند اجراي طرح متأثر شده       1384اوليه در اواخر سال     
 مهاجرت بـه سـاير      مالكان مجبور به ترك محله و     % 73,3كه  نتايج حاصل از تحقيق، بيانگر اين واقعيت است،         

 متر بوده كه بعد     766اند، ميانگين فاصله بين محل كار تا محل زندگي مالكان قبل از واگذاري              مناطق شهر شده  
مالكين قبل از % 60همچنين محل كار .  متر افزايش يافته است 3157از واگذاري ملك به خاطر اجراي طرح  به            

مالكـان در  % 7/26. كـاهش يافتـه اسـت   % 3/23 اين نسبت بـه  واگذاري درون محله بوده، اما بعد از واگذاري       

انجـام گرفتـه   ,  اين مقاله نتيجه طرح تحقيقاتي است، كه با پشتيباني مالي معاونت پژوهـشي دانـشگاه فردوسـي مـشهد                -1
كارشناسان طـرح آقايـان     همچنين از .لين محترم معاونت پژوهشي تقدير و تشكر شود       ؤوكه در اينجا لازم است از مس      , است

.شود نگهبان مروي و مصطفي ايستگلدي، بخاطر همكاري در طرح نيز تقدير ميمحمد
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نـسبت  .كاهش يافته اسـت   % 3/3گذشته شغلشان به منزل وابسته بوده، اما وابستگي شغل به منزل اكنون به              
مالكان پس از فروش ملـك      % 7/26حدود  . بعد از واگذاري كاهش يافته است     % 7/46به  % 3/73مشاغل آزاد از    

مـالكين ميـزان تفـاوت ارزش       % 7/67 نتايج بررسي به عمل آمده حاكي از آن است كـه           .تغيير شغل داده اند   
مـالكين از   % 73از نظر تمايل اقتصادي نيـز     . اندذكر كرده % 50قيمت كارشناسي و قيمت روز را حدود        املاك با 

به طـور كلـي      . انداز شرايط فعلي اظهار رضايت كرده     % 3/3اند، ولي فقط    شرايط اقتصادي قبلي رضايت داشته    
.اندمالكين از اجراي چنين الگوهايي رضايت نداشته و تأثير طرح بر زندگي خود را منفي ارزيابي كرده% 7/96

هـاي متنـوع توافـق      كـارگيري روش  ، به   %)50( پيشنهادات مالكان علاوه بر خريد ملك به قيمت عادلانه روز           
حال چنانچه روند فعلي طرح كه با مقاومـت   .مي باشد . ..و%) 43,3(، منتفع شدن از منافع آينده طرح        %)73,3(

ي گذشته طرح بر طبق اسناد موجـود كـه          ساله 10توجه به پيشرفت فيزيكي     ساكنان همراه است ادامه يابد، با     
 هجري شمـسي بـه پايـان        1473انجامد و طرح در سال       مي  سال به طول   90اجراي طرح   ،   درصد بوده  11حدود  

.خواهد رسيد

.ريزي، نوسازي، مركز شهر، مشهد،  مالكان اوليهارزيابي، برنامه: هاكليدواژه

مقدمه
 شـهر ايـران حـدود       100بر اساس برآورد مسؤولان وزارت مسكن و شهرسازي دربـيش از              

تنها دولـت قـادر بـه تـأمين       . )Amine,2007 (ي شهري وجود دارد    هكتار بافت فرسوده   50000
و بقيه بايستي از طريق مـشاركت       . هاي فرسوده است  اين بافت از اعتبار نوسازي    %  2/11حدود  

هـاي فرسـوده   ي دولـت از نوسـازي بافـت   همچنين يكي از اهداف عمده. شهروندان تأمين شود  
 هـزار هكتـار بافـت فرسـوده، دو ميليـون            14براي نوسـازي    شهري، تأمين مسكن است، دولت      

هـزار ميليـارد تومـان اعتبـار        13 نيازمنـد   براي اين امر   هكاست  واحد ساختماني در نظر گرفته      
.Ghazvini, 2007) (است

هاي شهري بـه لحـاظ       بافت يالذكر نمايانگر اهميت توجه به مسأله     بيان مختصر ارقام  فوق    
 بـه دليـل     آنهاطرف و ضرورت مشاركت شهروندان در فرآيند احياي         وسعت و گستردگي از يك    

. اشدبتوان مالي محدود دولت از طرف ديگر مي
) مساكن فرسـوده  (ديدها  هبخشي بين ت  ريزي در اين ميان مهمترين نقش را در تعادل        برنامه

هـاي  هـاي موجـود در بافـت      از يك طرف و  فرصـت      ) كمبود منابع مالي دولتي   (ها  و محدوديت 
) اي شهر ظرفيت بالقوه آزادسازي زمين براي احداث مسكن و جلوگيري از رشد حاشيه           (شهري  

هاي مراكز شهري از طرف ديگر بـه        از توان مالي شهروندان در فرآيند توسعه بافت       گيري  و بهره 
يك كـار و    «ريزي، برنامه 2 بنيانگذار تئوري كنش ارتباطي    (2001)1هابرماسبه قول   . عهده دارد 

نفـع  بـه منظـور    ي گفتمـان بـين گروههـاي ذي     است، عملي سياسي كه نتيجه    » عمل سياسي 
وي معتقد به تقسيم آگـاهي و دانـايي         . گذاري و اجراء است   ي هدف دستيابي به توافق در حوزه    

1- Habermas
2-Communicative Theory of Planning
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قفـس آهنـين        « نفـع اسـت و اعتقـادي بـه محـصور شـدن آن در                ي گروههـاي ذي   بين همـه  
ريزي به مفهوم عملي دولتي، متمركز يـا تكنـوكرات و           لذا اعتقادي به برنامه   . ندارد» ريزانبرنامه

بينـد  شـود، نمـي  بيه آنچه كه در ايـران انجـام مـي   ي نفوذ تخصصي گروهي خاص، ش     در حيطه 
)E.R.Alexander,2001:314( .                در واقع سنجش آثـار طـرح نوسـازي بـر مالكـان اوليـه نقـدي

صـورت  اسـت كـه بـه     ) هـاي جـامع شـهري     طـرح (ريزي جامع عقلايـي      بر الگوي سنتي برنامه   
هاي كارشناسان تـا    ستي بر خوا  نبلندمدت قطعي و از پيش انديشيده شده، غير مشاركتي و مب          

باشـد، يعنـي شـهروند    و توجه به كالبد اولويت بر توجه به شهروندان مـي  شود  ساكنان تهيه مي  
ريـزي  بنابر اين ضرورت برنامـه . )167: 1384كـامروا،  (براي شهر يا شهر و كالبد براي شهروندان    

تقـدم يـك گـروه      نفع  به جاي  اولويـت و         گروهي كه مبتني بر حفظ منافع تمام گروههاي ذي        
ريـزي  از ضـرورتهاي برنامـه    ) وران و شـهروندان   سـاكنان و بهـره    (بر ساير گروهها    ) حتي دولت (

 بازنده مردود است و همـه بايـد برنـده              -ريزي، نگرش  برنده   در تفكر جديد برنامه   . معاصر است 
يـت شـود  ، منـافع اقليـت نيـز رعا   )عمومي(و در عين حفظ منافع اكثريت    ) برنده�برنده(شوند  

Stead, et al,2004:129)( .شود كه در واقع بحران انگاره مهمتـرين مـسأله در   چنين تصور مي
 شهري اسـت كـه هنـوز كلـي،          يهاي توسعه ريزي شهري معاصر ايران و تهيه طرح      نظام برنامه 

.)125: 1384غمامي، (اقتدار مĤب، از بالا به پايين و غيرتفاهمي است
ريزي منوط به فعال شدن مراحل      رآنچه كه باشد، تحقق عمل  برنامه      ريزي ه تا الگوي برنامه  

موجـود  و   شـناخت وضـع    ياست و از مرحلـه    )  مرحله 8(كه شامل چندين گام مهم      . آن است 
ي برنامـه اجرايـي تـا اجـراي برنامـه و      ها و تهيه حلگذاري، تعيين مشكلات و گزينش راه     هدف

ني به منظور سنجش ميزان تحقق اهداف طرح و آثار طـرح       نظارت بر اجراء آغاز و با ارزيابي پايا       
ي برنامـه خـتم     گيري براي توقف، اصلاح و ادامهوران و محيط پيرامون به منظور تصميم   بر بهره 

ريزي و جايگـاه ارزيـابي      برنامه) چرخه( مراحل   1نمودار شماره   . )1383:15پور،عاصمي(شود  مي
.دهدپاياني را نشان مي

ريزي، سنجش، ضبط، گردآوري، پردازش و رساندن اطلاعـات  ي در فرآيند برنامه   هدف ارزياب 
ريـزي ارزيـابي بـر كـاركرد،        ي برنامه در حوزه . گيري مديريت پروژه است   براي كمك به تصميم   

:شودها تأكيد ميعملكرد و تأثير طرح
گيرنـد و  بـراي      يطور منظم يا متنـاوب انجـام م ـ       بسياري از كارهايي را كه به     : كاركرد پروژه -1

آلات براي مثال، كاركرد و نگهداري ماشـين      . گيردكاركرد صحيح پروژه ضرورت دارند، در بر مي       
هـاي   هـاي سـاختماني، اعتبـار و  فعاليـت    و تجهيزات، تحويل و توزيع منابع پروژه شامل نهـاده    

.آموزش و ترويجي و مانند  اينها 

...هاي بهسازي و نوسازي مركز اثرات اجراي طرح
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بينـي  هايي مانند احداث مسكن پـيش   ن به هدف   عملكرد پروژه به سطح توفيق آن در رسيد        -2
ها  بيني شده در طرح جامع ازقبيل اجراي كاربري       شده، تدارك فضاي سبز، تحقق اقدامات پيش      

.اشاره دارد
وران چه در   ه تأثير پروژه به آثار حاصل از كاركرد و عملكرد پروژه بر وضعيت شهروندان، بهر              -3

سب تغييراتي كه كه در سطوح مختلف درآمد، اشتغال و          چارچوب پروژه و چه بيرون از آن برح       
.) 1371:13پتري، .اف-كليتون. اي ( شودآيد مربوط ميوجود ميغيره به

مراحل برنامه ريزي براي شهرها و مناطق: 1نمودار  
1383:18پور، عاصمي: مأخذ

اصل از اجراي طرح بر مالكان اوليه است كه بـه           ارزيابي اثرات ح  در اين تحقيق نيز مسأله اصلي     
.شرح زير است

مسأله تحقيق
باشـد،  كـه از   مسأله تحقيق سنجش آثار طرح نوسازي مركز شهر مشهد بر مالكان اوليه مي    

بـا  ( هكتـار  268ي مركزي شـهر مـشهد در فـضايي بـه وسـعت حـدود        در محدوده  1371سال
 سـال از  13بـا گذشـت حـدود    . جراء شده استا) ع(احتساب مجموعه حرم مطهر حضرت رضا   

شـده و در    ) ي پـايين خيابـان مـشهد      محلـه (هايي بيشتر اجراء    ، در بخش  )1384(اجراي طرح   
ي بيشترين فعاليـت اجرايـي طـرح در محلـه         . هاي ديگر به مرحله اجراء در نيامده است       قسمت

ز شـهر انجـام گرفتـه     هكتار از محدوده طرح نوسـازي مرك ـ 92پايين خيابان به وسعت تقريبي      

ريزي و توافق در مورد شناخت و تعريف اوليه از وظايف برنامه-1
ريزيمسير محلي فعاليت برنامه

بندي آنها تدوين اهداف و اولويت-2

بندي آنهاواولويتمشكلاتتدوين-3

هاها و يا گزينهطراحي مسير فعاليت-4

)ها ها و پروژهطرح(تدوين برنامه اجرايي -5

نظارت بر اجراي برنامه -7

ارزيابي پاياني -8

اصلاح،تداوم و توقف-9

ريزياي برنامهفرآيند چرخه

اجراء  برنامه -6
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. مسأله تحقيق اين بود كه اجراي طرح چه آثاري بر مالكان داشته اسـت             ). 1نقشه شماره   (است
: لذا  سؤالاتي به شرح  زير مطرح شد

انـد؟ چـه تغييراتـي در شـرايط         منطقه خارج شده  آيا مالكان اوليه پس از واگذاري ملك از       )1
وجـود  ار اجتماعي و اقتـصادي آنهـا بـه        ساختشغلي، حس مكان و مالكيت، محل اشتغال و       

آمده است؟ 
آيا املاك آنها به قيمت روز خريداري شده است ؟ شـيوه توافـق چگونـه بـوده اسـت؟ آيـا         )2

هـايي را بـراي پيـشبرد طـرح پيـشنهاد            حلاز اجراي طرح رضايت دارند؟ و چه راه       مالكان
كنند، مي

.دهندكيل ميي تحقيق را تشالذكر چارچوب كلي مسألهسؤالات فوق

هدف تحقيق
سنجش آثار اجراي طرح از ابعاد مختلف اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي           هدف از انجام طرح     

آيا اجراي طرح علاوه بر بهبود محيط كالبدي، باعث بهبود شرايط زندگي            . بر مالكان اوليه است   
هـا را دچـار   نيز شده اسـت، يـا بـرعكس شـرايط زنـدگي آن     ) بهروران اصلي طرح  (ساكنان اوليه   

.تغييرات ناخواسته نموده است

روش تحقيق
 هكتار  از كل وسعت  طرح نوسازي         92حدود) محله پايين خيابان  (ي مورد مطالعه  محدوده

هـاي اجرايـي از زمـان       كه بيـشترين فعاليـت    شود و به دليل اين    مركز شهر مشهد  را شامل مي      
400تحقيق انتخاب شد و از بين حدود        تصويب طرح در آن صورت گرفته بود، به عنوان قلمرو           

 قطعه  با اسـتفاده      100) سازانشركت مسكن (قطعه ملك خريداري شده  توسط متوليان طرح         
گذاري كه ابتدا با شماره   . انتخاب شد ) 1382:79,دواس.اي.د(1گيري سيستماتيك از روش نمونه  

 مـشخص شـد و بـه      (c)هـا ، فاصله نمونـه c=400/100=4املاك مالكين و بر اساس معادله
در نهايـت بـا   .  انتخـاب شـد  4 نمونه بـا فاصـله مـنظم    100  ملك   400صورت تصادفي از بين     

استفاده از پرسشنامه اطلاعات لازم در خصوص چگونگي واگذاري ملك و نتايج حاصل از طـرح                
اي از  ي اجراي طرح و تخريب بخش عمـده       به دليل طولاني بودن دوره    . بر مالكان گردآوري شد   

اند اي نيز در طول اين مدت فوت كرده بوده        تعدادي از آنها  منطقه را ترك و عده        مالكان،املاك
شـناخت، در نهايـت      و بخشي از املاك نيز در اختيار ورثه بوده كه كسي صاحبان آنهـا را نمـي                

 مالك پس از شناسايي مرحله به مرحله كه مسقيماً از عمليات طـرح نوسـازي متـأثر شـده                   30

1- Systematic Sampling

...هاي بهسازي و نوسازي مركز اثرات اجراي طرح
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اطلاعـات لازم از طريـق طراحـي پرسـشنامه بـه صـورت         . ي تحقيق را تشكيل داد    ، نمونه بودند
1384ي حضوري از مالكان در منطقه  در طـول زمـستان             سؤالات باز و بسته همراه با مصاحبه      

بـا  spssافـزار   آوري  و در نهايت پس از استخراج پرسشنامه و ورود اطلاعات به پايگاه نرم              جمع
.ط تجزيه و تحليل شدهاي مربوتكنيك

سابقه، مباني و چارچوب نظري موضوع 
ايــن جنــبش بــا فعاليــت .  سـال ســابقه دارد 150 جنـبش احيــاي مراكــز شــهري بــيش از  

1850ي براي نوسـازي مركـز ايـن شـهر در دهـه     »  شهردار وقت پاريس  1جي هوسمان .بارون«
 بـا عنـوان شـهر    )1965-1887(2كوربوزيـه و با طرح لو) 76: 1381حبيبي و ديگران،     (شروع شد 

 كه خواهان فدا كردن بخش قـديمي پـاريس از طريـق جـايگزيني               1920ي    در دهه   3درخشان
.)70: 1375رهنما،(ي جديدي شد رغم اجرا وارد مرحلهبناهاي عظيم بود، علي

ه از هاي جهاني قرارگرفـت ك ـ يد دولتيمورد تأ» لوكوربوزيه« بعد از جنگ جهاني دوم اصول    
آن به عنوان پاسخي آسان و سريع بـه تقاضـاهاي نوسـازي يـادكرده و وي را بـه عنـوان مبلـغ                        

,Legates(حقيقي شهر سازي مدرن انتخاب كردند  et al,2002:134( .هاي مراكز شهري ويراني
ي دنبال آن از دهـه ناشي از جنگ دوم جهاني، الگوهاي بازسازي بزرگ مقياس را تقويت كرد، به  

تجديد نظري در الگوهاي نوسازي مراكز شهري و گذار از نوسازي به الگوهاي بهـسازي و           1960
اقتصادي و تكيه بر مـردم بـه جـاي          �هاي اجتماعي ريزيحفاظت اهميت يافت و در واقع برنامه      

 تـرجيح  1970ي تدريج از دههتكيه بر كالبد و تقدم ميراث و فرهنگ بر اقتصاد مطرح شد و به               
 ذهـن  5)رشـد هوشـمند  ( و توسـعه از درون       4)گسترش افقي (گوي توسعه به بيرون     يكي از دو ال   

به طوري كـه در انگلـيس تمركـز         . خود مشغول داشته است   ريزي شهري را به   متخصصان برنامه 
هـاي گـسترش يافتـه       شهري بر داخل نواحي شهري موجود و استفاده مجدد از زمـين            يتوسعه

,alهاي جديد است كاربريهاي خالي به سابق و تبديل ساختمان 2004 : 125)Stead, et (.
7، والـي و هامـل  6ي اصالت بخـشي ي احياي مراكز شهري در قالب نظريه     در امريكا در زمينه   

انـد   شـروع شـده، شناسـايي كـرده        1950ي   سه مـوج اصـالت بخـشي را، كـه از دهـه             (2001)
(Bounds, et al,2006:101)  ايـن اسـت كـه   )  فعلـي مـوج (تـرين ويژگـي مـوج سـوم      عمـده

مهمترين . اين دوره جزيي از سياست مسكن عمومي فدرال و محلي شده است           بخشي در اصالت

1-Baron.G,Hussman
2-Le Courbousier
3- Radiant Town
4-Sprawl
5-Smart Growth
6- Gentrification Theory
7- Wyly & Hammel 
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ويژگي اين موج از نظر والي و هامل آمـاده كـردن سـرمايه رهنـي خـصوصي بـراي توانمنـدي                      
.هاي نژادي و قومي و گروههاي كم درآمد براي مشاركت در فرآيند اصالت بخشي استاقليت

 حاصل از بررسي سـابقه احيـاي مراكـز شـهري در كـشورهاي اروپـايي و                  يبه طور كلي نتيجه   
نمايانگر چند الگو و برنامه بـه شـرح   1»احياي تجاري مراكز شهري«ي امريكا به ويژه در زمينه

:باشدميزير
 به منظور حل برخي از مشكلاتي كـه مراكـز شـهري    2هاي مديريت مركز شهر  در اروپا طرح  

طرح مديريت مركز شـهر  « ها ترين اين طرح پيشرفته. شودآن روبرو هستند به كار گرفته مي      با  
عمومي جهت  -خصوصيگذاري بخش ها و سرمايه  ها براي كمك  اين طرح .باشدمي» 3بريتانيايي

ها عبارتند  ي اين طرح  مهمترين نكات آموزنده  . اي قايل است  بازسازي مراكز شهري اهميت ويژه    
 بهبـود   -2تـر و تميزتـر،      تر، سـالم  قويت حس مكاني با استفاده از ايجاد فضايي دوستانه         ت -1: از

هـاي  هاي جديد از قبيـل فعاليـت       كمك به ظهور فعاليت    -3ها،  وضعيت تجارت، املاك و اجاره    
. رونق بازارهاي توريستي و اداري-4فروشي و رستوران و خرده

ي در چهارچوب كاري خود به منظور ارتقاء شـرايط          ها از چهار عنصر كليد     بسياري از اين طرح   
اي كه براي سلامت مراكـز      چهار عرصه . نمايندزندگي و روندي پايدار در مركز شهر استفاده مي        

 تـسهيلات و مقـررات     -3 جـذابيت  -2 دسترسـي    -1: عبارتنـد از    . باشـند حيـاتي مـي   شهري،  
مراكـز فروشيهاي احياي خردههمچنين اجراي طرح. (Balsas,2000:25) اقدامات عملي-4

هايي است كه در شـهرهاي اروپـايي   از ديگر برنامه4برنامه پروكام طريقازپرتغال كشور   شهري
هـايي را جهـت نوسـازي كـسب و كارهـاي            اي است كـه محـرك     پروكام برنامه (گيرد  انجام مي 

). كندكوچك و متوسط براي بازسازي بخش سنتي فراهم مي
 و بهبـود تجـارت بخـش        5اسـتريت هايي از قبيل طرح مـين      امريكا طرح  يدر ايالات متحده  

ي استريت  توسعه  هدف طرح مين  .سازي مركز شهر دارند    مهمترين نقش را در باززنده     6مركزي
-ي تـاريخي  ي اقتـصادي در محـدوده     سازي بـه منظـور تحريـك توسـعه        راهبرد جامع باز زنده   

هاي خريد و مراكـز شـهري از راهبـردي جـامع            خشي ب اين طرح براي ارتقا   . باشدحفاظتي مي 
ي گـسترده  هـايي در چهـار حـوزه    اين راهبرد بـه نيازهـاي محلـي و فرصـت          . نمايداستفاده مي 

:(Rosemary,et al,2005:2408)اختصاص يافته است
 طراحي -4 ارتقاء و بهبود بخشي  و -3 سازماندهي -2 بازسازي اقتصادي -1

1- City Center Commercial Revitalization
2- City Center Management Schemes
3- British Town Center Management Schemes
4-PROCOM(A program that provides incentive for retail modernization of small and medium size 
business and for the urbanization of traditional shopping district)
5- The Main Street Program
6- Business Improvement City Center District 

...هاي بهسازي و نوسازي مركز  اجراي طرحاثرات
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رغـم  برخـورداري مزايـاي ناشـي از          علـي ) حاشيه(سعه به بيرون    جاي تو توسعه از درون به   
باعـث فـشردگي شـكل شـهر شـده و از            اين الگـوي كـاربري اصـولا ً        (1كاربري تركيبي شهري  

ي شـهري تبـديل شـده،       ترين راهبرد توسـعه   كه به عمده  ) كندگسترش افقي آن جلوگيري مي    
نظـران شـده اسـت، از    اي از صـاحب دهكه باعث حساسيت ع ـ. انتقادهايي را نيز برانگيخته است  

اين عده  . هاي ساختماني مسكوني و تراكم بيش از حد شهري است         ي بلوك بحث توسعه : جمله
هـاي  كه فشردگي وكاربري تركيبي اراضـي بـيش از آنكـه باعـث كـاهش آلـودگي               عقيده دارند 

لگـوي جديـد     لذا  اصول و مباني ا     . شودمحيطي شود، باعث افزايش قيمت املاك  و مسكن مي         
هـاي شـهري كـشورهايي ماننـد هلنـد         ي شواهدي از اجـراي پـروژه      ي شهري را با ارايه    توسعه

(Foley,2000:125)اند نقد و ارزيابي قرار دادهي در بوته .

روند نوسازي مراكز شهري در ايران 
ي اعـم   در ايران روند نوسازي مراكز شهري در ادوار مختلف تاريخي نمايانگر الگوهاي مختلف            

هـاي شـهري و      اوليه در بافت   يمداخله (- مثله كردن بافت قديمي شهر     -هاي شهري از جراحي 
تـا نوسـازي بـزرگ مقيـاس        ) 1300-20 رضاشـاه  يهاي عمود بـر هـم در دوره       احداث خيابان 

بهسازي در بعـد از انقـلاب اسـلامي         �و الگوهاي نوسازي  ) 1320-1357شاه،  دوره محمدرضا (
هاي مراكز شهري در ايران  بعد       آنچه مسلم است، روند احياي بافت     . بوده است ) 1385-1357(

هاي عمراني دنبـال    ها، قوانين و برنامه   تر از گذشته در قالب طرح     چشمگيرانقلاب اسلامي ايران    
يشـرايط حـاكم بـر آن دوره       نگرش و    يثر از شيوه  أها مت كدام از اين تلاش    كه هر  ه است، شد

1يجـدول شـماره   محور اصلي به شـرح  6ها در   اين تلاش .)1379:21،  نراقي(ستازماني بوده 
تـا نگـاه    ) ايجـاد دسترسـي   (بخـشي   ها از روان  اين طرح . )35-1380:38ايزدي،   (اندخلاصه شده 

 به منظور عمران و بهـسازي       1376جامع و تأسيس شركت عمران و بهسازي شهري را در سال            
طرفـه و  هاي مثبت اين الگوهـا، بـا ايـن حـال نگـاه يـك      گيرغم ويژعلي. شودشهري شامل مي  
هايي كـه در قالـب ايـن        به همين خاطر، تعدادي از طرح     . ها از الگوها پيداست   حكومتي به بافت  

توان اشاره كرد   از جمله به طرح  نواب در مركز شهر تهران مي          . اندالگوها اجرا شده، موفق نبوده    
ها چندان روشن نيـست،     ها در طرح   بافت يمالكان محدوده نقش و جايگاه    )1384:170كامروا،  (

. اقتـصادي محـلات داده شـده اسـت        �ها به بهبود كالبد تا ترقي شرايط اجتماعي       بيشتر اولويت 
.بيان مختصري از اجراي طرح نواب در مركز شهر تهران گوياي اين مسايل است

1- Mixed Urban Land Use
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)1359- 1385(عد از انقلاب اسلامي مراحل روند نوسازي مراكز شهري  در ايران ب: 1جدول  

ملاحظات اهداف
الگوي 
انتخابي

ي زمانيدوره رديف

به پايان رسيدن عمـر تحقـق       
بخــشي كــه روانهــايبرنامـه 

ــرح  ــود ط ــستلزم وج ــاي م ه
با ابلاغ . ي شهري است توسعه

ــورخ  ــشنامه مـ 5/12/63بخـ
ــايگزيني  ــوان جـ ــت عنـ تحـ

بخشي روانهايطرحاعتبارات
.عمر

ها بعد از انقلاب به     لين طرح  آغاز او  -1
هاي تاريخي شهرها   مرمت بافت منظور  

.يبخشهاي روانطرحبا
بخــشي يعنــي بــاز پــس دادن روان-2

اي به يـك محلـه      فرهنگ زندگي محله  
آنيا يك قسمت از

ي دسترسي ايجاد شبكه-3

بخشيروان 1364-1361 1

نبــود رابطــه ســاختاري ايــن 
هـاي  ها با شهر و با طرح     طرح

توســعه شــهري علــت اصــلي
هـا بـوده   عدم تحقـق برنامـه    

.است

ها ي بافت  پذيرش مسؤوليت توسعه   -1
و وزارت مــسكن و شهرســازي توســط 

معاونت معماري شهرسازي با تأسـيس      
هاي شهريدفتر بهسازي بافت

اندزي  تهيه طرحهاي بهسازي با راه     -2
12گروههاي امـاني تحقيقـاتي بـراي        

....)وبوشهر ، اردبيل، دزفول(شهر

هايطرح
بهسازي 

هاي بافت
شهري

69-1364 2

نتيجه بودن اقدام به دليـل    بي
ــاه و  ــودن جايگـ ــن بـ ناروشـ

ينـد و توقـع     آمحصول اين فر  
.نامناسب از حاصل كار

تقويت نگرش سيـستمي در پيونـد       -1
ــت ــن باف ــاي كه ــا ه ــرب ــهريهپيك  ش

ــه -2 ــايگزيني برنام ــامع  ج ــزي ج ري
هاي موضعيريزيبرنامهجاي به
هـاي شـهري شـهرهاي      بافتاعلام  -3

و كرمان  ، همدان   اصفهان، شيراز، تبريز  
تـاريخي  -به عنوان شـهرهاي فرهنگـي     

راصلي كشو
 توجه به الگـوي سـاختاري بافـت         -4

 الگــويي بــراي پيونــد يهيــكهــن و ارا
دي قديم به شـالوده جديـد     نباستخوان

 مهمتــرين محــور موضــوعي   ،شــهر
.هاستگرفته شده در اين طرحپي

محورهاي 
ـ فرهنگي
تاريخي

1371-1369 3

...هاي بهسازي و نوسازي مركز اثرات اجراي طرح
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1ادامه جدول 
ملاحظات اهداف الگوي 

انتخابي ي زمانيدوره رديف

ــروژه در   ــن پ مقيــاس كــلان اي
ــدم    ــو و ع ــك س ــه از ي مداخل

هاي هر بخش از    تفكيك ويژگي 
بافت شهري اعم از ساختاري و      

له يا پوششي بودن عناصر متشك
ها موجب ناهمخواني با    در طرح 

ــت   ــضايي باف ــازمان ف ــاي س ه
و در نظر نگرفتن    شهري گرديد   

 سـبب   توان تخصصي مجريـان     
ريزي در اين   ناكام ماندن برنامه  

.مقياس گرديد

 گسترش اقدامات ساخت و سـاز       -1
 بــا مــسكن در محــلات درون شــهر

هــاي انتقــال دفتــر بهــسازي بافــت
شهري بـه معاونـت مـسكن وزارت        

1370سكن و شهرسازي در سال      م
ريـزي بـراي تملـك ايـن         برنامه -2

اراضي و تجميع آنها به نحـوي كـه         
را امكان بازسازي در ايـن محـدوده        

ــد  ــراهم كن ــرح ،ف ــاس ط ــا و  اس ه
ــروژه ــشكيل  پ ــن دوره را ت ــاي اي ه

.دهدمي

نوسازي و 
بازسازي 

يا )تجميع(
شهرسازي 

تفويضي

1373-1371 4

 كـلان مقيـاس در      ريـزي برنامه
ــوزه  ــين ح ــه،   تعي ــاي مداخل ه

ــسا ــي از  يم ــشكلات ناش ل و م
در ) سازيپاك(سياست تملك   

عمل، عدم توجه به نقش مردم      
ريزي، طراحي و اجراء    در برنامه 

ــه  …و ــواملي ب ــه ع  از مجموع
سـاز  رونـد كـه زمينـه     شمار مي 

هاي اين اقدام عدم تحقق برنامه 
.شدند

ي دوم توســعهيبرنامــه شــروع -1
 اجتمــاعي جمهــوري   -اقتــصادي

مسير ) 1373-1377(ايران  اسلامي
جديـــدي در تجـــارب ملاحظـــات 

.شتگذارو هاي شهري را پيشبافت
ــه -2 ــه ب ــي« توج ــعه درون و » توس

تأمين مسكن و عمران شهري باعث      
كهـن  هـاي توجه موضعي بـه بافـت   

طرح تعيين نقاط   « تهيه -3.گرديد
 شهر40سازي در مناسب خانه

بافت 
دار لهأمس

شهري
1376-1373 5

ريزي دراين دوره هدف از برنامه    
منظور توسعه به . است» توسعه«

 سـطح كيفـي و      يبهبود و ارتقا  
كمي زندگي در محيط شـهري      
براي حيـات حـال و آينـده در         

-جهت ايجـاد رشـد اقتـصادي      
ســـلامت -تعـــادل كـــاركردي

ــا   ــظ و ارتق ــاعي و حف ياجتم
لـذا . محيط زيست شهري است   

ــه جامعيــت شــهر انديــشه     ب
هــايي مــورد شــود و حــوزهمــي

گردنــد كــه مداخلــه واقــع مــي
پـذيري  ظرفيت و امكان تحقـق    

ــه ــازمان برنام ــاماندهي س ي س
.فضايي شهر را داشته باشند

ــر -1 ــيس شـ ــران و تأسـ كت عمـ
، اين  1376بهسازي شهري در سال     

هاي خـود را در سـه       فعاليتشركت  
: وزه متمركز كرده استح
هاي كهن كه بخش اعظـم      تباف-2

ــدوده ــهرها را  مح ــزي ش ــاي مرك ه
.دهندتشكيل مي

 و هاي فرسـوده، نابـسامان    بافت-3
از قبيل  ) دار شهري لهأمس(هويت  بي

هاي مجاور  اي بافت حاشيههايبافت
روستاهاي متـصل شـده بـه شـهر،        

....نابساماني سيماي شهري و
ها و اراضي ناكارآمد شهري      بافت-4

 فعلي شـهري تطبيـق      زندگيكه با 
هـا،  ها، زندان از قبيل پادگان  .ندارند

...ها، اراضي بايروكارخانه

عمران و 
بهسازي 

شهري
1376ـ 1385 6

35-1380:38ايزدي، : مأخذ
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167 ياد دكتر مصطفي مؤمني  زنده در سوگ استاد

ي طرح تفصيلي پيشنهاد شـده بـود،         در هنگام تهيه   1349اين طرح گرچه در سال      : طرح نواب 
مسيري به طول   ر اين سال اين طرح توسط شهرداري تهران در        د.  اجرا نشد  1370لكن تا سال    

 هكتار به منظور اتصال بخشي از شمال تهران به منـاطق جنـوبي  در                60 كيلومتر و مساحت     6
. هاي قديمي اجرا شدي محلات بافتدهومركز شهر تهران در محد

ي مختلـف  هـا  هـزار نفـر را متـأثر كـرد، روش       308 محله  با حـدود       23اجراي طرح حدود    
 كارشناسي و توافقي با از بين بردن خدماتي مانند آب و برق و گـاز و در  234تشويقي تنبيهي و 

).1تصوير شماره (اجبار مالكان به واگذاري ملك و اجراي طرح استفاده شد اهرم قانوني برايآن

نماي بزرگراه نواب در مركز شهر تهران: 1تصوير 
1385، تاريخ عكسبرداري، تابستان نويسنده: مأخذ

هـا در    متري  با سرعت حركت اتومبيـل       180هاي بلند در فاصله     احداث دو پوسته آپارتمان   
هـدف  .  دسي بل صدا با استانداردهاي شـهر سـازي سـازگاري نـدارد             72 تا   70بزرگراه و توليد    

 متري بوده   10خيابانيپروژه نوسازي بافت فرسوده محله نبود، بلكه احداث بزرگراهي جايگزين           
ايـن محـصول نيـز بـراي تـأمين          . است، بهسازي بافت مسكوني محصول جانبي اين پروژه بـود         

هـا فقـط   اختيارات مديريت شهري براي اجراي اين نـوع پـروژه  . هاي اجرايي شكل گرفت  هزينه
هـايي ماننـد نـواب،    دهد بـراي اجـراي پـروژه    قانون نوسازي شهري است كه اجازه مي      24ماده  

 متـري طـرح     45اراضي خـارج از     ولي براي اينكه در   . املاك در مسير طرح مصوب تملك شود      
هاي مختلف املاك مـردم تـصرف       هاي مسكوني و تجاري در نظر گرفته شود و به شيوه          كاربري

طـرح نـواب    . شود و از طريق فروش آنها عايدي داشته باشد، هيچ محمل قـانوني وجـود نـدارد                

...هاي بهسازي و نوسازي مركز اثرات اجراي طرح
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و طول شش هزار متر بر پيكر شهر تهران اسـت كـه بـا هـيچ چيـز                زخمي به عرض يكصد متر      
.)179-188: 1384كامروا،  (شودترميم نمي

روي تـأخيري   هاي جديد احيا و نوسازي مراكز شهري درايران بيانگر دنباله         سياست بررسي  
ي شهري  هاي توسعه كشورهاي غربي در برنامه   1970تا1940هايازالگوهاي رها شده در دهه    

تـوجهي بـه    ت، منتهي با دخالت بيشتر دستگاههاي دولتي در تخريب مراكـز شـهري و كـم               اس
شرايط اجتماعي و اقتصادي ساكنان محلات مركزي شهرها، در نتيجه باعـث تـصاحب اجبـاري     

 فرآينـد  املاك شهروندان، ايجاد نارضايتي عمومي و افـزايش مقاومـت سـاكنان محلـي شـده و          
 جدي مواجه كرده است مراكز شهري را با چالشياحيا

ي مورد مطالعه در مركز شهر مشهدموقعيت محدوده
شهر ايران و بزرگترين شهر مذهبي كشور به بركت وجود شـريف مرقـد              مشهد دومين كلان  

، وسعت ايـن  )43: 1327امام، (باشد  ساله مي1200هشتمين امام شيعيان جهان، داراي سابقه 
  نفر بوده    000/420/2 حدود 1385معيت آن در سال      كيلومتر مربع است و ج     270شهر حدود   

 هكتار را شامل    1168مركز شهر مشهد وسعتي بالغ بر حدود        . )1386:9شهرداري مشهد،   (است  
 با توجه   .)56: 1370مهندسين مشاور طاش،    ( هزار نفر جمعيت داشته است       150شود و حدود  مي

، گستره بافت قـديمي،  وسـعت   )ع(به اهميت مركز شهر به دليل وجود حرم مطهر حضرت رضا          
. زياد و تمركز زائرين از گذشته شاهد مداخلات متعددي بوده است

 و 1320 تـا  1300- رضاشـاه  يدوره( پهلـوي   ي سلـسله  يقبل از انقلاب اسلامي،  در دوره      
 عظـيم در مركـز شـهر        ي مداخلـه  يشـاهد دو مرحلـه    ) 1357 تا   1320- محمدرضاشاه يدوره

اخله در مركز شهر كه منجر به احداث چندين خيابان عمود بر هـم، ماننـد   مد(باشيم مشهد مي 
 حضرت پيرامون حرم مطهر حضرت رضا بين        يخيابان طبرسي، تهران، خسروي و احداث فلكه      

 كـه   1354 حـضرت در سـال   ي شد و اجراي طرح موسـوم بـه فلكـه    1320 تا   1310هاي  سال
ا بـا تخريـب مراكـز تجـاري، اقتـصادي و          هر حضرت رض ـ  ط حرم م  ي مجموعه يمنجر به توسعه  

مهمترين مداخلـه   .   )67: 1384رهنما و ديگران،    (). مسكوني اطراف حرم مطهر حضرت رضا شد      
 طـرح بـزرگ    2در قالـب   مركزي شهر مـشهد      يدهودر محد ) 1357-85(بعد از انقلاب اسلامي   

:انجام گرفته است
ي تهيه و به مرحلـه     1360 در سال    اين طرح ): ع( حريم مطهر حضرت رضا      ي  طرح توسعه   -1

 هـزار   690 هزار متر مربع به حدود       120 وسعت حرم مطهر از      ياجرا درآمد و هدف آن توسعه     
آسـتان قـدس رضـوي،    ( بود، متولي اين طرح آستان قدس رضوي اسـت         1380مربع تا سال  متر

1371 :45(.
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337اي به وسعت    ر محدوده اين طرح د  :  طرح نوسازي و بازسازي بافت پيرامون حرم مطهر        -2
 محـدوده كـه     ي هكتار اراضي حرم مطهر، بقيـه      69است كه پس از كسر      حال اجراء      در هكتار

شود و در ايـن اراضـي حـدود    طرح بهسازي و نوسازي را شامل مي      ،باشد هكتار مي  268شامل  
در اوايـل    آغاز و    1371مطالعات طرح از سال     . هاي مختلف وجود دارند   هزار ملك با كاربري   13

يلي كميسيون مـاده پـنج شـوراي    صهاي تفتصويب طرح(مرجع قانوني   تصويب   به   1374سال  
 مجـدداً مـورد     1377 در سـال      طـرح  ايـن . رسـيد )عالي شهرسازي و معماري استان خراسـان      

 و خريـد     در همين كميسيون به تـصويب رسـيد        28/12/1378بازنگري قرار گرفته و در تاريخ       
 مورد مطالعـه عمليـات     يهايي مانند محله  ي اوليه شروع شده، در بخش     هااملاك از همان سال   

.) 56: 1385جعفرزاده نجار و ديگران، (اجرايي بلوار امير المومنين به پايان رسيده است 
بخشي از محدوده طرح نوسازي مركـز        پايين خيابان    ي مورد مطالعه به نام محله     يمحدوده

و بخاطر اينكه بيشترين تحولات و اقدامات طرح تا زمان         هكتار است    92شهر مشهد  به وسعت      
موقعيـت طـرح در   .  در آن صورت گرفته، بـراي مطالعـه انتخـاب شـد            )1384زمستان  (مطالعه

. مشخص شده است1ي شمارهينقشه
ي اصلي آن محصور بودن در درون حـصار       ي مركزي شهر مشهد كه مشخصه     اصولاً محدوده 

هاي سراب، سرشـور، عيـدگاه،      نام عمده به  ي  محله  6متشكل از   يم  باشد، در قد  قديمي شهر مي  
 پـايين   يمحله. )39: 1275محمدولي ميرزاي قاجار،     (خيابان، بالاخيابان و نوغان بوده است     پايين

پــس از احــداث خيابــان مــشهد در زمــان ) پــايين و بالاخيابــانبــست(خيابــان و بــالا خيابــان 
ناميـده شـد و     » پايين خيابـان  «ايين  پاي حضرت واقع شد       عباس صفوي، قسمتي كه  در پ      شاه

 دو دروازه و دو     .ناميـده شـد   » بالا خيابـان  « بخشي كه در بالاي سر حضرت  قرار داشت به نام            
تـا قبـل از انقـلاب اسـلامي      . ها شكل گرفـت ها  در مجاورت  اين خيابان    محله نيز به همين نام    

» نواب صـفوي « شدند و هم اكنون به ناميده مي» ادرين« و » صفوي«هاي ها به نام اين خيابان 
يكـي از   » پـايين خيابـان   «بنابراين محله   . )109: 1384رضواني،   (اندتغييرنام يافته » شيرازي« و  

.باشدمحلات قديمي شهر مشهد مي

...هاي بهسازي و نوسازي مركز اثرات اجراي طرح
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هاي تفصيليه بر اساس تلفيق گزارشات طرحنويسند: خذأم

)1381 و1370( مهندسان مشاور  طاش مركز شهر مشهد،

ي طرح  تجزيه و تحليل اثرات نوسازي بر مالكان محدوده
كـه داراي   پايين خيابان را به علـت ايـن    يطرح نوسازي و بهسازي مركز شهر مشهد، محله       

بنـابراين  . ت بوده، در اولويت نوسازي قرار داده اسـت        تري در مقايسه با ساير محلا     بافت فرسوده 
ه د معـابر در ايـن محـدو   ياولين مداخلات طرح اعم از خريد و تخريب املاك و اجـراي شـبكه            

بر اساس نتايج حاصل    . انجام گرفته، كه امكان مطالعه و ارزيابي اثرات طرح را فراهم كرده است            
اقتـصادي مالكـان اوليـه بـدين        �هاي اجتماعي هاي تكميل شده، ويژگي   از استخراج پرسشنامه  

. شرح است
 سال بوده و از اين جهـت در گـروه سـني بزرگـسالان        5/54 ميانگين سن مالكان پاسخگو      :سن

زيرا درصد  . دهنداند، افراد مسن در برابر تغييرات  مقاومت بيشتري از خود نشان مي            قرار داشته 

محمدرحيم رهنما :تهيه
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مين موضوع كاهش مشاركت مالكان را تقويـت         معكوس دارد و ه    يريسك با افزايش سن رابطه    
ي هاكارگيري روش يابد و به  بنابراين با افزايش سن امكان مشاركت در طرح كاهش مي         . كندمي

توانـد بـر مـشاركت      اجراي طـرح، مـي    سازي و عيني براي باور كردن نتايج عيني حاصل از         قانع
.بيشتر ساكنان بيفزايد

رغـم موقعيـت مركـزي       علـي . اندباسواد بوده % 7/76سواد و   بي% 3/23از كل پاسخگويان    : سواد
محله در شهر مشهد، بالابودن نسبت بي سوادي با  ميانگين سن نسبي بالاي سرپرستان خانوار                

. گذاردباشد و مسلما بر ميزان مشاركت آنها تأثير ميدر رابطه مي
سـاير  % 7لات مـشهد و     سـاير مح ـ  % 10پاسخگويان همين محله،    %  83 محل تولد    :محل تولد 

محـل سـكونت    ). 1نمـودار شـماره     (باشـد   شهرها بوده كه بيانگر وابستگي ساكنان به محله مي        
به ساير منـاطق شـهر      %) 3/73( مالكان   يباشد و بقيه  پاسخگويان همين محله مي   % 7/26فعلي  

.اند كه نمايانگر اثرات طرح در جابجايي مالكان اوليه استمشهد نقل مكان كرده

محل تولد مالكان محدوده مورد مطالعه : 1نمودار 

منطقـه  در) متولي طرح نوسـازي   (ن كه تنها يك خريدار       با توجه به اي    :ي واگذاري املاك  نحوه
در نتيجـه مالكـان     . وجود دارد، لذا قدرت انتخاب از مالكان براي فروش املاك سلب شده است            

% 3/43، كه حـدود   )توافق و تملك  (يار متولي  طرح قرار دهند       به دو شكل بايد املاك را در اخت       
هاي قانوني تملـك خريـداري شـده اسـت     املاك از طريق اهرم% 7/56املاك از طريق توافق و    

گذاري املاك نيز چه توافقي و چه به صورت خريد با اعمال             قيمت ينحوه). 2ي  نمودار شماره (
بـا ايـن تفـاوت كـه در         . گيردادگستري صورت مي  به وسيله كارشناسان رسمي د    ) تملك(قانون  

امـا در   . نمايـد هنگام توافق مالك در انتخاب كارشناس از بين افراد معرفي شده، نقشي ايفا مـي              
و قيمت كارشناسي بـسيار زيـاد   ) بازار آزاد(لذا تفاوت بين قيمت روز . هنگام تملك نقشي ندارد   

يمت فروش كارشناسي را با قيمت روز املاك،        مالكين ميزان تفاوت ق   % 7/67كهطوريبه.است
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1387بهار و تابستان ، جغرافيا و توسعهمجله172

% 3/13انـد، از نظـر   اند و معتقد بودند كه      ارزش روز ملك را دريافـت داشـته       زياد بيان كرده  
اند     داشتهمالكين اذعان%  10ارزش روز ملك بوده است  و  بالاخره   ميزان     مالكين اين

مـالكين بعـد از فـروش ملـك قبلـي           % 70به همين خاطر    . نداارزش روز ملك را دريافت داشته     
مالكان به دليل عدم توافـق، پـس از         % 35همچنين  . نتوانستند ملك جديدي را خريداري كنند     

دريافت اخطاريه از طريق مجري طرح پرونده ملكشان به دادگاه ارجاع و حكم مربوطـه گرفتـه                 
ه تخريب ملك و انتقال وسايل از ملك        شده و سپس پول به صندوق دادگستري واريز و نسبت ب          

رغـم  دهد كه علـي اي از اين مالكان محله را نشان مي    نمونه 2يتصوير شماره . (اقدام شده است  
).تخريب ملك، حاضر به دريافت وجوه واريزي به صندوق دادگستري نيست

 8� 0  9��#�� :7�; <130 � �� :2 ���3� �;�. ?�
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( /# @�

43%

57%

D%ا"E F�0E

ي مورد مطالعه  متولي طرح در محدودهي تملك املاك مالكان توسطشيوه: 2نمودار 

.اي از مالكاني كه املاك آنها با اعمال  ماده قانوني تخريب شده استنمونه: 2تصوير 
1384 تاريخ عكسبرداري تابستان ،نويسنده: مأخذ

1
2 2
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173 ياد دكتر مصطفي مؤمني  زنده در سوگ استاد

اي هكاربري(ملكي اعيان   % 3/23ي تصرف املاك قبل از واگذاري        نحوه :ي مالكيت املاك  نحوه
درحـالي  .بـوده اسـت   )  هازمين و ساير كاربري   (ملكي عرصه و اعيان     % 7/76و  ) ي تجاري عمده

ملكي عرصه و اعيـان     % 3/23ملكي اعيان،   % 7/6ها به     كه در شرايط فعلي به ترتيب اين نسبت       
.كاهش يافته است

  به ملـك     از نقطه نظرموقعيت قرارگيري ملك فعلي  نسبت       :موقعيت قرارگيري املاك مالكان   
باقيمانـده،  % 70ضـعيف و    % 7/6متوسـط   % 20مالكان موقعيت را خـوب،    % 3/3قبلي به ترتيب    

همچنـين اكثـر    ). 2جـدول شـماره   (انـد موقعيت فعلي را نسبت به قبل نامناسب ارزيـابي كـرده          
.اندرا عنوان كردهمالكان آن% 7/96اند، به طوري كه تقريباً مالكان تمايل به ملك قبلي داشته

ي موقعيت قرارگيري املاك مالكان قبل و بعد  واگذاري مقايسه: 2دول ج
)1384(ي مورد مطالعه در محدوده

موقعيت قرارگيري ملك فعلي نسبت رديف
درصد پاسخگويانبه ملك اوليه

3,3خوب1
20متوسط2
6,7ضعيف3
70نامناسب4
100جمع5
 مطالعات نويسنده:      مأخذ

اما اين ميزان بعد از     . اندمالكان پاسخگو داراي مشاغل آزاد بوده     % 3/73 از نظر شغلي     :نوع شغل 
دارنـدگان مـشاغل آزاد     % 20همچنين  ). 3نمودار شماره (كاهش يافته است    % 7/46واگذاري به   

ايـن  . بنابراين فعاليت اقتصادي مالكين نسبت به گذشـته كمتـر شـده اسـت             . اندنيز بيكار شده  
عمـل آمـده    كه در بررسـي بـه     طورييت درآمدي مالكين تأثير مستقيم داشته، به      تغيير بر وضع  

% 3/23وضـعيت   . انـد اند، پس از فـروش ملـك تغييـر شـغل داشـته            مالكان اعلام نموده  % 7/26
شان از  اند و صرفاً تغييراتي بين محل سكونت و زندگي        تغيير شغل نداده  % 50نامشخص است و    

.بعد فاصله اتفاق افتاده است
. خارج از محله بـوده اسـت      % 10مالكين قبل از واگذاري درون محله و        % 60 محل كار  :محل كار 

 امكان كار و زنـدگي در محلـه   برتري اشتغال در درون محله نسبت به خارج آن به دليل ويژگي    
كـاهش يافتـه    % 3/23اما بعد از واگذاري اين نسبت يعني اشـتغال درون محلـه بـه               . بوده است 

امـا وابـستگي   . مالكان در گذشته شغلشان به منزل وابـسته بـوده اسـت    % 7/26ن  همچني. است
ي بين محل كـار تـا      همچنين ميانگين فاصله  .كاهش يافته است    % 3/3شغل به منزل اكنون به      

 متـر افـزايش يافتـه    3157 متر بوده كه بعد از واگذاري بـه     766مالكان قبل از واگذاري     منزل  
تغييـر  % 7/6به طور كلي نسبت به گذشته كاهش يافته است و فقط            ميزان درآمد مالكان    . است

.انددرآمد نداشته

...هاي بهسازي و نوسازي مركز اثرات اجراي طرح
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تغييرات درصد مشاغل آزاد قبل و بعد از واگذاري : 3نمودار 
 املاك در محدوده مورد مطالعه

از شرايط اقتـصادي قبلـي و       مالكان  % 3/73 از نظر  اقتصادي نيز     :اثر اقتصادي طرح  بر مالكان     
مـالكين  % 7/96كه تمايل مـالكيتي     با توجه به اين   . انداز شرايط فعلي رضايت داشته    % 3/3فقط  

تـوان  بنابراين مـي  . انداز شرايط اقتصادي قبلي خود رضايت داشته      % 3/73به ملك قبلي بوده و      
مـالكين از   % 7/96نتيجه گرفت، اجراي طرح باعث بدتر شدن شرايط زندگي آنها شده اسـت و             

اجراي چنين الگوهايي رضايت نداشته و تأثير طرح بر زنـدگي خـود را منفـي ارزيـابي كـرده و               
.گيري كرد كه مخالفت با طرح همگاني استتوان نتيجهچنين مي

 اجراي طرح تنها داراي اثرات اقتصادي، موقعيتي، فضايي و كالبـدي            :ساير آثار طرح بر مالكان    
هـاي اجتمـاعي متـأثر كـرده     ار اجتماعي محله را نيز به لحاظ روابط وابستگي       نبوده، بلكه ساخت  
، از بين بردن    قطع وابستگي به محله   .  آمده است  3ي   از آن در جدول شماره     اياست كه خلاصه  

خاطرات گذشته، دوري از اقوام و همسايگان و از همه مهمتر دوري از حرم مطهر حضرت رضـا                  
ثر نموده  أباشد كه حافظه تاريخي آنها را مت      تماعي طرح بر مالكان مي    ، از مهمترين اثرات اج    )ع(

به قول مالكان، سـلام صـبح       . گيري و جبران نيست   است كه با معيارهاي رايج مادي قابل اندازه       
و رفتن به حرم مطهر براي اداي نمازهاي يوميه با مقيـاس مـادي متوليـان                ) ع(به حضرت رضا    

هـا  شايد بينش مادي حاكم بر اصـول بنيـادين طـرح          . ه نيست گذاري و معاوض  طرح قابل ارزش  
قادر به درك چنين مسايلي نيست و لذا حكم بر تملـك و خريـد امـلاك و بهبـود كالبـد ايـن                        

. نمايندمحلات مي
)1384(ساير اثرات طرح بر مالكين: 3جدول   

درصد عنوان شدهساير اثرات طرحرديف
3/63دوري از حرم مطهر1
3/63از همسايگاندوري 2
7/56دوري از خويشاوندان3

مطالعات نويسنده :            مأخذ
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175 ياد دكتر مصطفي مؤمني  زنده در سوگ استاد

كـارگيري  مالكان علل مختلفي از جمله؛ عدم به     : علل عدم رضايت مالكان از شيوه اجراي طرح       
، منتفـع نـشدن از آينـده    %)50(، عدم خريد ملك به قيمـت عادلانـه    %)3/73(هاي توافق   شيوه
انـد، كـه     غيره را از  شيوه در حال انجام نوسازي مركز شهر مشهد بيان نموده              و%)  3/43(طرح

: مشخص است4ي دلايل عدم رضايت از شيوه اجراي طرح در جدول شماره وضعيت بقيه

)1384(علل عدم رضايت مالكين از شيوه احياء مركز شهر مشهد  : 4جدول 

دگاندهندرصد پاسخعلل عدم رضايت مالكين از مجري طرح
%3/73هاي متنوع توافقكارگيري شيوهعدم به

%50عدم خريد ملك به قيمت عادلانه
%3/43ي طرحمنتفع نشدن از آينده

%7/26ي نادرست از ابزارهاي قانوني تملكاستفاده
%20شهرسازي تعويضي

%20تأخير در پرداخت مبلغ ملك
%7/16عدم امكان فروش به غير، ساخت و تعمير

%7/16ي ملكعدم اطلاع از كاربري آينده
%7/16خوارياي مجري و ظهور رانتتصميمات سليقه

%3/13هاي املاكي مساحتاختلاف نظر در محاسبه
%10كاري و سلب آسايشپراكنده

%10گذاريمحدوديت در انتخاب كارشناسان قيمت
%3/3بندي در خريد املاكاولويت

%3/3تغييرات طرح
مطالعات نويسنده :  مأخذ

الذكر، پيشنهاداتي نيـز   مالكان علاوه بر انتقادات فوق   :پيشنهادات مالكان براي اجراي طرح      
 مشخص شده   5اند كه در جدول شماره      براي اجراي طرح در عين حفظ حقوق خود ارايه نموده         

 اعتقادي ندارند، بلكه در عـين اعتقـاد بـه    گونه نيست كه آنها به نوسازي منطقه يعني اين . است
اين پيشنهادات شامل؛ مـشاركت در      . باشندنوسازي منطقه به حفظ حقوق خويش نيز واقف مي        

 واگـذاري زمـين، آپارتمـان و واحـد      -هاي متنـوع توافـق    كارگيري شيوه ي طرح، به  منافع آينده 
هاي قانوني متضاد با    رگيري اهرم كا خريد ملك به قيمت روز و عادلانه، عدم به         ،تجاري در محله  

رساني به ساكنان از جزئيـات  منافع مالكان، تسريع در فرآيند خريد املاك، تثبيت طرح و اطلاع 
. طرح و غيره

...هاي بهسازي و نوسازي مركز اثرات اجراي طرح
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)1384(پيشنهادات مالكين درارتباط با طرح احياي مركز شهر مشهد : 5جدول 
دگاندهندرصد پاسخپيشنهادات وراه حل مالكين در ارتباط با طرح

%3/73تر توافقهاي متنوعگيري روشكاربه
%50روزخريد ملك به قيمت عادلانه و

%3/43ي طرحمنتفع شدن از آينده
%7/26ي صحيح از ابزارهاي قانوني تملكاستفاده

%20اصالت بخشي
%20تسهيل در پرداخت مبلغ ملك

%7/16هاي فروش، ساخت و تعمير املاكرفع محدوديت
%7/16رساني مطلوب از طرح به مالكيناطلاع

خواري توسط اتخاذ تصميمات يكسان و مبارزه با رانت
%7/16متوليان  طرح

%3/3هاي املاكرفع اختلاف نظر محاسبه مساحت
%10اجراي طرح با كمترين تبعات منفي

%10گذاريرفع محدوديت انتخاب كارشناسان قيمت
%3/3قاضيان فروشتسريع در خريد از مت

%3/3تثبيت طرح
مطالعات نويسنده :    ماخذ

نتيجه وپيشنهادات  
 مركـزي شـهر     ينتايج حاصل از بررسي اثرات طرح نوسازي بر مالكـان اوليـه در محـدوده              

هايي باعـث فقيـر شـدن       اجراي چنين طرح  :  پايين خيابان نشان داد كه، اولاً      يمشهد در محله  
چالش اصلي مديريت شهري، تبعيت از الگوهاي         : لكان واقعي محل شده است، ثانياً     ساكنان و ما  

جاي توجه به شهروندان، سـاكنان و       انعطاف و توجه به كالبد، به     ريزي اقتدارگرا و غيرقابل   برنامه
متوليان طرح چندان مسؤوليتي در مقابل مالكان و سـاكنان منطقـه احـساس              . باشدمالكان مي 

. كننـد يابي به اهداف  طرح فكـر مـي  قط به اجراي طرح به هر طريقي براي دست     كنند و ف  نمي
مجريان مشكلات كندي طـرح را      . خواهند و نه كالبد را براي مردم      شهروندان را براي كالبد مي    

نــه در الگــوي انتخــابي غيرقابــل انعطــاف و بيننــد،در عــدم تــأمين مــالي توســط دولــت مــي
اند كه با توجه به رونـد پيـشرفت         نمودهلي با اين حال اذعان    غيرمشاركتي براي اجراي طرح، و    

 سـال بـه   90 اجراي طرح با روند كنـوني      يهادامبوده،  %  11 سال گذشته طرح كه      10فيزيكي
توجهي به خواست ساكنان و مالكان      شايد بي . )15-1383:16شهرداري مشهد،   (انجامدميطول  

ي اجتماعي و اقتصادي، مقاومت ساكنان را افزايش        و توجه به كالبد به جاي توجه به ساختارها        
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بنابر اين با توجه به ساختار اقتـصادي و   . داده و باعث كندي و توقف در اجراي طرح شده است          
اجتماعي و ابعاد مالكيت حاكم بر منطقه و نتـايج حاصـل از مطالعـات نظـري و تجربـه سـاير                      

:شودكشورها، مواردي به شرح زير پيشنهاد مي
گوي توسعه از بزرگ مقياس با توجه به ميانگين وسعت امـلاك وسـاختار شـغلي و تـوان                    ال -1

تري از طريق تغيير در ضـوابط و مقـررات طـرح تفـصيلي و               مالي مالكان به الگوي قابل انعطاف     
يعني شـهر  . الگوي توسعه تغيير يابد، يعني ترجيح مردم بر كالبد به جاي ترجيح كالبد بر مردم    

ي براي سعادت شهروندان بايد باشد، تا فدا كـردن شـهروندان بـراي توسـعه                شهري يو توسعه 
. كالبد فيزيكي شهر

پـذيري ضـوابط و مقـررات طـرح  بـا شـرايط          مشاركت مالكان نه تنها نيازمند انعطاف      جلب   -2
يعني نـه تنهـا   . باشدمحلي و حفظ منافع مالكان اوليه در شرايط موجود،  بلكه در آينده نيز مي          

گـذاري و خريـداري     يمت روز و به صورت توافقي و رضايت طرفين، امـلاك مالكـان قيمـت              با ق 
شود، بلكه مالكان در منافع ناشي از تغييركاربري و تراكم و افزايش طبقـات سـاختماني كـه در                 

يند، نيز سهيم شوند، زيرا     آوجود مي  تغيير ضوابط به   يهاي تفصيلي در نتيجه    طرح يقالب تهيه 
 طرح تفصيلي و تغييرات ضـوابط  بـراي مجريـان            يفع اقتصادي طرح بعد از تهيه     مهمترين منا 

گردد، و بيشترين ضرر طرح بر مالكان زماني است كه امـلاك آنهـا بـا اجبـار بـر      طرح ايجاد مي  
 مـذكور   يدر مـاده  . شودخريداري مي ) 1512: 1381منصور،  ( قانون تملك املاك     8اساس ماده   
هاي ها شده، در حالي كه تملك املاك مالكان و احداث مجتمع          دن طرح المنفعه بو تأكيد بر عام  

 امـلاك كوچـك مقيـاس    يها بر پيكرهاين پروژه( سروش، سارا و غيره يعظيمي از قبيل پروژه   
انـد، احـداث شـده    ساكنان محله پايين خيابان مشهد كه چندين نسل در آن محله ساكن بـوده  

) خـورد دن، از قبيل احداث شبكه معابر و غيره به چشم نمي    المنفعه بو شواهدي نيز از عام   . است
جز تأمين منافع متوليان و فدا كردن منافع تاريخي مالكـان و سـاكنان چيـز ديگـري را دنبـال                

.  كندنمي
 و   2000فلي و ديگـران     ريزي ارتباطي، جان  تئوري برنامه  (ريزي شهري هاي جديد برنامه    تئوري  -3

)... و 1384، كامروا، 1384، غمامي، 1383مهديزاده،مشاركتي،-ريزي دمكراتيك ، برنامه 2001هابرماس  
هايي تكيه دارند كه محلات قديمي    بر توسعه از درون به جاي توسعه به بيرون و بر اجراي طرح            

ها باعـث جابجـايي اجبـاري        الامكان طرح باشد و حتي  » محل كارو زندگي ساكنان اوليه    « شهر
1بازنـده �و نه برنده  برنده�در واقع نوسازي شهري از طريق نگرش برنده. ساكنان اوليه نگردد

يعني در عين توجه به منافع اكثريت به منـافع اقليـت نيـز توجـه شـود و بـه        .پذير گردد امكان
هاي نهادهاي شبه دولتـي كـه در      ها، حقوق مالكان فداي خواسته    المنفعه بودن طرح   عام يبهانه

1- Win and Win, Win and Lose
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هـايي بـراي    همچنين  در طي اجراي طرح، محل      . اند، نگردد نهان شده پشت قوانين و مقررات پ    
سكونت و اشتغال مالكان در منطقه احداث و در اختيار آنها قرار گيرد، تا  تار و پود زندگي آنهـا          

شبيه احداث بـازار رضـا      (دچار گسستگي نگردد و حداقل حقوق قانوني و عرفي آنها حفظ شود             
). 1354در سال ) ع(رت رضا براي كسبه طرح اطراف حرم حض

موجـب  ) مداخله نهادهـاي مختلـف در امـور شـهر         ( همانطوري كه تضعيف مديريت شهري       -4
هـا،  شود، تمركز و افزايش حيطه اختيـارات شـهرداري   شهري ميينوعي هرج و مرج در جامعه   

ي هـا شود كه بر بقيه بخـش    بدون داشتن نظام كنترلي و نظارتي موجب نوعي قدرت مطلقه مي          
گيـري سياسـي جامعـه    ها، عقايد، ساختار اجتمـاعي و جهـت   ها، گرايش  شهري، ارزش  يجامعه

ي مركـزي شـهر   رسـد كـه در محـدوده      چنين به نظر مي   . )188: 1384كامروا،   (گذارد  تأثير مي 
 شـوراي   5شهرداري ، اعضاي كميسيون ماده      (كليه دستگاههاي متولي مديريت شهري      , مشهد

، )ع(راً آرمان گرايي بلندپروازانه را در قالب خدمت به زايران حـضرت رضـا             ، ظاه ...)شهرسازي و 
اند، كه نه تنها    قرار داده ) ع( طرح نوسازي بزرگ مقياس اطراف حرم حضرت رضا          يمبناي تهيه 

هاي روحي و روانـي  باعث تخريب كالبد فيزيكي منطقه شده، بلكه باعث فقيرتر شدن و ناراحتي       
 مغـاير بـا     يهـاي وادگي ساكنان منطقه شده است، اجراي چنين طـرح        و گسست اجتماعي و خان    

.  هاي اخلاقي است پايدار و حتي آموزهيريزي شهري، توسعهاصول برنامه
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