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جووویی و کنوودوکاو بوورای سوواماندهی و حوو  آن در های شهری بدل گشته که چارههای مرتبط با نواحی بازمانده از توسعه به یکی از ابربحراندر هزاره سوم چالش
رو در این زمینووه هسووتند کووه گذاری و مدیریت شهری، منطقه ای و ملی قرار دارد. آمریکا، چین و کشورهای سوسیالیستی اروپا  از جمله جوامع پیشدستور کار سیاست
ها را بخصوص بعد از جنگ جهانی دوم در دسووتور ها مورد توجه بسیاری از اندیشمندان قرار گرفته است. این کشورها طیف وسیعی از برنامههای آنتعدد و کثرت برنامه

های روبووه تزایوود شووهری در ایووران ای و با درک اهمیت این مساله و چالشاند بر همین اساس این پژوهش با روش توصیفی تحلیلی و به صورت کتابخانهکار قرار داده
هووا را ها است تا از یک سو موجب غنای علمی این مباحث در داخ  کشور شود و از سوووی دی وور سوواختار اجرایووی آنبندی و تحلی  و بررسی این برنامهدرصدد صورت
گیووری از هووای محلووی( و بهوورههووای بخووش دولتووی )و بخصوووص دولووتدهد که ابتکار عم نتایج پژوهش که بر پایه نه برنامه اجرایی است نشان می  استخراج نماید.

نشووین، راکوود و بافووت فرسوووده اسووت و در تمووامی های بازآفرینی نواحی بازمانده از توسعه با تاکید بر مناطق حاشوویهترین محرکاستعدادهای بخش خصوصی از اصلی
پذیری از پایین )ساکنان محلی( رخ داده است و حتی رویکردهای مشارکتی های ارتقا؛ توسعه از بالا )بخش دولتی و خصوصی و گاها نهادهای غیرانتفاعی( و توسعهمدل

، تیصوو ح احراز، ساختی، مال نیتأمهای توسعه نواحی محروم شام  پنج رکن اساسی )ساختار اجرایی مدل  بر پایه ظرفیت اجتماعات محلی کمتر مورد توجه قرار دارد.
، بووار دهووای متووولی توسووعهاگیری از همووه نهی( است که در میان بازی ران و کنش ران تقسیم کار مشخصی وجود دارد و بر پایه آن ع وه بر مشارکتواگذارو    نظارت
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 مقدمه. 1

بی نقش  توسعه  کارگزار  عنوان  به  میشهر  نظر  به  حال  این  با  دارد  ملی  آبادانی  در  شهرها  بدیلی  از  بسیاری  که  رسد 
سازی و ... بخصوص در جوامع در حال توسعه از رسالت نهایی خود که قوام اقتصادی، امنیت، ایمنی، سرزندگی، فرهنگ

ناامیدکننده است فاصله گرفته و جلوه  ناپایداری و  نمایان ساخته های  را  اغلب شهرها؛ ای  ناپایداری در  از مظاهر  اند. یکی 
نظران و  ها است. صاحبنشینی، مناطق راکد، بافت فرسوده و اقسام متنوع آننواحی بازمانده از توسعه تحت عناوین حاشیه 

ها در بازماندگی از توسعه  آناند اما وجه مشترک همه  کارشناسان مسائ  شهری تعاریف متعددی از این نواحی ارائه کرده 
محیطی و حتی مدیریتی در متن شهر قرار ندارند و دامنه  است بدین صورت که در ابعاد کالبدی، اقتصادی، اجتماعی، زیست

 Park et al, 2019., Nassar & Elsayed, 2017, Gevaertها را با خود به همراه دارند  )وسیعی از چالش

et al, 2017, Banda & Mwale, 2018, Saharan et al, 2019, Abunyewah et al, 2018 .)
-بافت  و  هاکاربری   اراضی،  از  بسیاری  شهرها،  افقی  گسترش  و  سریع  رشد  دهد که درپین ری این جریان نشان میریشه 
بازمانده   توسعه   و  عمران   جریان   از   زده،   شتاب   و  غیراصولی  توسعه  این  درپی  شهرها   در  بایر   و  دایر  صورت  به  فرسوده   های

های هزینه   افزایش  شهری،  بافت  تخلخ   به   رویی،  پراکنده   تشدید  بر  ها ع وه این بافت  .(58:  1397اند )موحد و احمدی،  
پور  اند )داداش  شده   منجر...    و  شهرها  درون  در  زیست  کیفیت  کاهش  و  همجوار  های  کاربری  در  ناسازگاری  رسانی،خدمات

ه به دوگان ی اقتصادی، اجتماعی، وجود این مناطق و دوگان ی کالبدی و فیزیکی موجب گشته ک  .(63:  1393و دی ران،  
آمیزی ترسیم کند. فضاهای بازمانده انداز آتی را به شک  مخاطره محیطی نیز دامن بزند و چشمفرهن ی، مدیریتی و زیست

اند که ضرورت  ای مواجه های عدیده ها و چالشای با بحراناز توسعه هم در مقیاس واحد سکونتی و هم در مقیاس محله 
ای تأکید  رویارویی و ساماندهی آن مبرم است و در سرتاسر جهان نیز برای جلوگیری از این بحران بر اقدامات پیش یرانه 

میمی دنبال  را  شهری  فضاهای  در  اقتصادی  آمایش  و  سرزمینی  پهنه  سرتاسر  در  را  فضایی  عدالت  که  کنند. شود 
برنامه عنوانبه  آمریکا  کشور  در  تحت  مثال  -neighborhood assistance program, Placeعنوانهایی 

Based Tax Incentives, Opportunity Zone   پتانسی افزایش  هدف  جذابیتبا  و  و  ها  راکد  مناطق  های 
گذاری تدوین شده است که نتایج آن گویای اثرات مثبت و افزایش عدالت اقتصادی در فضا است که  فرودست برای سرمایه 

حاشیه و طردشدگی شهروندان نیز  -شود بلکه از دوگان ی متنتنها از زوال مح ت فرودست جلوگیری میاز این طرق نه 
های ارتقا در نقاط  ها و مدل(. بر همین اساس طیف وسیعی از برنامه 11:  1400آید )ابراهیمی و آقایی،  ممانعت به عم  می

شود سازی ادبیات نظری این موضوع در کشور ت ش میمختلف جهان در حال اجرا است که در این پژوهش با هدف غنی
روکه از تنوع و کثرت قاب  قبولی برخوردار است مورد بررسی و تحلی  قرار گیرد و ساختار اجرایی  تجربه کشورهای پیش
 آنان استخراج گردد. 

 روش پژوهش. 2
ها و اط عات به  باشد. گردآوری داده این پژوهش بر پایه روش توصیفی تحلیلی استوار است و ماهیت آن نیز کاربردی می

اول است که تحلی  و  های دست ها، مقالات و گزارشگیری از آمارهای رسمی، کتابای و اسنادی؛ و با بهره شیوه کتابخانه 
ها است که بصورت متن و جداول  ترین یافته بندی و استخراج مهمترین و کلیدیبررسی آن متکی به روش کیفی و طبقه 

 تدوین و بیان شده است. 

 های تحقیق یافته .3
برنامه اجرایی در کشورهای مختلف جهان است که برای ساماندهی مناطق    9های پژوهش ناظر بر بررسی و تحلی   یافته 

ها قاب  ذکر است که در این  اند. قاب  توجه است که در این زمینه طیف وسعی از برنامه بازمانده از توسعه در پیش گرفته 
 های منتخب مورد بررسی قرار گرفته است.پژوهش صرفا برنامه 

1  برنامه بازتوسعه املاک رهاشده-3-1
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کاربری  و  شده   رها  ام ک  وجود بر  ویژه  تاکید  )با  و صنعتی(،خالی  تولیدی    مناطق   بازتوسعه   برای  جدی  ایمسئله   های 
  بافت  در  ام ک  از   نوع  این   مشاهده   که  هستند  اعتقاد  این   بر   نظرانصاحب  از  بسیاری.  آوردمی  وجود  به  توسعه  نیازمند
  سیستم   یک  رهاشده  ام ک   بازتوسعه  برنامهباشد.  می  انعطاف   قاب   غیر   و   سخت یرانه   هایدستورالعم   وجود  دهنده نشان
  به   آنها  مجدد  فروش  و   ام ک  از  نوع  این   مجدد  توسعه  و  توانمندسازی  منظور  به  دهندگانتوسعه   جذب  برای  محوران یزه 
  شهر   خطرناک  و  آفرین معض   ام ک  از  لیستی  روند  این  اجرای  از  قب   بایستی  شهرداری  سیستم  در.  است  درآمدکم  اقشار
  از  بعد.  دارند  حضور  لیست  این  در  که  کنند  اقدام  ام کی  توانمندسازی  به  تواندمی  تنها   دهندگانتوسعه   و  گردد  معرفی
  که   نماید  حاص   اطمینان  تا   دهدمی  انجام  را  نهایی  بازرسی  این برنامه  دهنده، توسعه   توسط  ملک  توانمندسازی  و  اکتساب
 خریدار   از  را  خود  وجوه   تواندمی  دهندهتوسعه   نهایی،  تایید  از  پس.  است  شده   انجام  توانمندسازی  با  مرتبط  ضوابط  تمامی
شرقی آن کشور بیشترین ام ک رهاشده را    شمال  و  میانه  غرب  در  صنعتی  قدیمی  کند. در کشور آمریکا، شهرهای  دریافت

های مسکونی در برخی از شهرهای این منطقه خالی از  درصد از ساختمان  10شود تا  در خود جای داده است. برآورد می
  ساکن،   نفر  1000  هر  ازای  به   نفر،  هزار  100  بالای  جمعیت  با  شهر  60  در  که   گزارش داده   2بروکینگ    سکنه است. موسسه 

 .(Pagano and Bowman, 2000دارد ) وجود خالی ساختمان  دو متوسط  طور به 
 . آمار مربوط به ام ک رها شده در نواحی مختلف آمریکا1جدول 

 نواحی 
تعداد شهرهای دارای 

 املاک رهاشده قابل توجه

نسبت فضای متروکه به کل فضای  

 درصد(شده )بهساخته

  در متروکه  هایسازه متوسط تعداد

 ساکنان   از  نفر  1000 هر

 7.47 8.3 7 شمال شرقی 

 3.16 11.3 10 غرب میانه 

 2.98 17.1 20 جنوب 

 0.62 15.7 23 غرب 

 2.63 14.8 60 همه نواحی 

 https://files.hudexchange.info/resources/documents/VacantPropertiesTrueCosttoCommunities.pdf: منبع

میبررسی نشان  س ها  و  ترجیحات  شهر،  افقی  توسعه  که  مصرفیدهد  تغییرات ق  و  شغ   دادن  دست  از  کنندگان، 
مولفه زیست جمله  از  شک محیطی  بر  موثر  درهای  همچنین  است.  رهاشده  ام ک   دلی    ترین رایج  فردی،  سطح  گیری 
در اغلب شهرهای   .است  ملک  ایسرمایه   ارزش  از  بیش  برداریبهره   و   ن هداری  هزینه  که  است  این  ملک  یک  رهاشدن

هایی که شرایط بازار شود حتی در دوره های نوسازی به شدت بالا است و این امر منجر به ادامه رهاشدن میآمریکا هزینه 
  خالی و رهاشده   ام ک  بهبود وضعیت  به   باید  به طور چشم یری بهبود یافته است. عموما اعتقاد بر این است که شهرها

  آنها.  کنندمی  تحمی   که   شماریبی   هایهزینه   دلی   به   بلکه  اطراف،  جامعه  بر   آنها   منفی   تأثیر  دلی    به   تنها  نه  بپردازند،
 کاهش  را  دارایی  بر  مالیات  درآمد  دهند،می  کاهش  را  بهداشت  هایبخش  و  هاساختمان  نشانی،آتش  محلی،  پلیس  منابع
  و   خالی  ام ک  خ صه،   طور   به.  آورندمی  پایین  را  مانده  باقی  ساکنان  زندگی  کیفیت  و   کنند می  جذب  را   جرم   دهند،می

تخلیه   عنوان   به  متروکه   احتیاج   شهرداری  روزافزون  منابع  به   و   کنندمی  عم   هاشهرداری  در  توجهی  قاب   مالی  مجرای 
  .دهندمی شهرداری  خزانه  به  کمتری مالیاتی درآمد که  حالی در دارند

 بازتوسعه ام ک رهاشده اصول. 2جدول 
 بازتوسعه ام ک رهاشده  برنامه 

 گران خصوصی و شهروندان شهرداری، توسعه  کنشگران 

 سازی اراضی راکد و متروکه شهری باززنده  کارکرد

میتوسعه  نحوه تأمین مالی بافت  نوسازی  جهت  مداخله  به  اقدام  مسکن  بخش  بافتگران  سرانجام  و  متقاضیان نمایند  به  را  ها 
 کنند. عرضه می

 های آمریکا تمامی ایالت مکان اجرا 

 Pagano and Bowman, 2000منبع: 

https://files.hudexchange.info/resources/documents/VacantPropertiesTrueCosttoCommunities.pdf
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 هایکاربری  بر  مالیات"ها عمدتا مالیاتی تحت عنوان  نکته قاب  توجه در زمینه ام ک رهاشده این است که از این زمین 

ها شود )هرچند مبلغ آن نسبت به سایر کاربریدریافت می  "شودنمی  استفاده   آنها  از  برنامه  طبق  که   هاییکاربری  یا  بایر
کمتر است( بنابراین هم برای مالک کام  قاب  توجیه است که به بازتوسعه کابری اقدام نماید و هم برای شهرداری قاب 

 درک است که برای کسب مالیات بیشتر به این بازتوسعه کمک نماید. 

3افزاتوسعه میان-2-3

 خالی   قطعات  شک    تغییر   منظور  به  های غیرانتفاعی سازمان  و  خصوصی  دهندگانها، توسعه مدیریت شهری و شهرداری 
این   تا  دارند  تکیه  افزامیان  توسعه   استراتژی  بر  اندشده   پخش  شهر  سراسر  در  که   شده و فرسوده   رها  هایساختمان  و  زمین
دسترسی  برای  جایی  و   توسعه   قاب   هایپارس   به   را  قطعات انواع  با  بهتر  رفاهیزندگی  امکانات  و  کنند  تبدی   ها 

(Maryland Department of Planning, 2001  در تصویر .)افزا قب  و بعد از اجرای این ، نمونه توسعه میان1
برنامه به نمایش درآمده است.

افزا. قب  و بعد از برنامه توسعه میان1تصویر  

 https://denverinfill.com/2020/01/a-decade-of-infill-before-and-after.htmlمنبع: 
دارد   وجود  شده   رها  خانه   500  همراه   به   خالی  زمین  قطعه   هزار  چهار  تا  هزار  سه   سنپترزبورگ  شهر  مرکز  به عنوان مثال در

بالفعلی  هایمشوق   دهدمی  ارائه   ترپایین  هایقیمت  با  دهندگانتوسعه   تشویق  برای  دولت  که   هایی زمین  قطعه  همراه   به  که 
-توسعه   آنکه  بر  ع وه  است  این  استراتژی  این  اصلی  اهداف  از  یکی  .آورندمی  وجود  به  افزامیان  توسعه   روند  پیشبرد  برای

مالیکمک  و  ساخت  هایمشوق  واسطه   به   دهندگان طریق  از  نیز  بافت  ساکنین  برندمی  سود  تجدیدحیات  روند  از  های 
به   برای  کیفیت   با  هایمسکن  تعداد  افزایش از  طور  فروش،  درمی  مالکیت  تغییر  خانه صاحب   به   مستأجر  بالقوه،   دهند، 
میانی   هایبافت  بر  توسعه   از  نوع  این  که   دی ری  تاثیر   .است  مالکین  از  بیش  بافت  مستاجران  بر  استراتژی  این  تاثیر  حقیقت
را  جمعیت  نرخ  افزایش آن  دنبال به و است  بافت به جوان قشر  دعوت دلی   به  محدوده   در  سن  فاکتور  شدن جوان دارد شهر
شود. می سبب

زیونسازمان   تی  برای  4ام  آمریکا  اورگان  ایالت  داشتند،    را  منطقه   میان ین  درصد  80  از  کمتر  درآمد  که   خانوارهایی  در 
روی   بر  بازسازی  به  تخریب   از  بعد  و   کرده   خریداری  را  شهر   مرکز   در  شده  رها  هایخانه   سازمان   این  .نمودمی  تهیه  مسکن
دی ر   .شد  شهر  مرکز  در  مسکونی  واحد  صدها  کردن  کام   به   موفق  سال  10  طول  در.  پرداختمی  خالی  زمین  قطعه
 مسئولیت   با  مشارکت  فرم  که   بود  محله   مسکن  خدمات  سازمان  داشت  تمرکز  مالکیت  و  مسکن   توسعه   بر  که   ایموسسه 
بود   همراه   موفقیت  با  حدی   در  روندها  بود. این  درآورده   امضا  به  واحد  50  ساخت  برای  آمریکا   هایبانک  از  یکی  با  را  محدود
درصدی   50  کاهش  با  هاسازمان  این  2000   تا  1998   هایسال  در  .کنندمی  فعالیت  منطقه   این  در  موسسه   هاده   امروزه   که 

 شدند.  مواجه شده   رها هایساختمان و خالی هایزمین
 محصولات  عرضه   بازارهای  پیشین  جای اه   5هالسلس  ای در شهر پاریس اشاره کرد. محله توان به محله در یک نمونه می

 با  پاریس  متروی  مرکزی  ایست اه   بازار  این  کنار  در.  داشت  قرار  محله   این   در  این بازار  1970  سال  تا.  بود  پاریس  پروتئینی
این بازار  ناتوانی  به  توجه  با  1971  سال  در.  است  جهان   در   مترو  ایست اه   بزرگترین   ایست اه   این.  دارد   شتله قرار  ایست اه   نام



های جهانیهای ارتقا نواحی بازمانده از توسعه با تاکید بر تجربه واکاوی مدل عنوان

بهار
 

1403

19

ی 
ی و شهرساز

ی در معمار
صلنامه طراحی و برنامه ریز

ف

برچیده  و   ناپدید  تجاری  هایمغازه   و   هاغرفه   آن،   در  گسترده   تعمیرات  به  نیاز  همچنین   و   جدید  اقتصادی  بازار  در  رقابت  برای
های فرسوده پیش سازی این بازار به موازات ساختمانگردید. عملیات باززنده   منتق   شهر  حومه  به   فروشیعمده   بازار  و  شد

به   داشتن  نظر  در  با  و  کارآمد  و  متنوع  هایکاربری  از  ترکیبی  با  پویا،  و  زنده   شهری  پهنه   آوردن  وجود  رفت و هدف آن 
به    .شد  مطرح   هاکاربری  دی ر  بر  مسکونی  کاربری  برتری  و ...    و  فراغت  اوقات  گذران  کار،  سکونتی،   نیازهای امروزه  و 

شود که ع وه بر فضای سکونتی شهروندان، رونق تجارت نیز در آن  عنوان یکی از مراکز عظیم توسعه پاریس شناخت می
 (.  1395ریزی شهر تهران، به حد اع  رسیده است )مرکز مطالعات برنامه 

افزاتوسعه میان اصول. 3جدول 
افزا توسعه میانبرنامه 

های غیرانتفاعی سازمان و  خصوصی دهندگان ها، توسعهشهرداریکنشگران 

سازی فضاهای فرسوده باززنده کارکرد

های غیرانتفاعیسازمان و  خصوصی  دهندگانتوسعهاشخاص حقیقی و   نحوه تأمین مالی

شده جهانی ال وی پذیرفتهمکان اجرا 

کاهش هزینه ساخت و ممانعت از انحصار زمین-3-3
شمرده  محترم  زمین  بر  مالکیت  کشورها  بقیه  در  بود،  دولت  اختیار  در  زمین   که  )سابق(  سوسیالیستی  کشورهای  از  غیر   به 

نشده،   ساخته   هایزمین  بر  مالیات  وضع  ازجمله   گوناگون،  ابزارهای  از  استفاده   با  دولت  صنعتی،  کشورهای  در.  شودمی
فروش   و  خرید  بازار  ها،شهرداری  و  محلی  مقامات  توسط   مناسب  زمین  ذخیره   و  خریداری  و   زمین  فروش  و  خرید  بر  مالیات
کشورهای  در  اما.  کندمی  تأمین   را  اجتماعی  سازی  مسکن   برای  ارزان  و   مناسب  زمین  ضمناً  و   کرده   کنترل  حدی   تا   را  زمین 
در   را  بالایی  سهم  زمین  هزینه   همواره   خواری،زمین  با  مبارزه   برای  دولتی  هایطرح   موفقیت  عدم  دلی   به  توسعه،  حال  در

 است.  داده  اختصاص خود به مسکن تولید اجزای
. تجربه کشورهای جهان در برنامه کاهش هزینه ساخت و ممانعت از انحصار زمین4جدول 

برنامه کاهش هزینه ساخت مسکن  های جلوگیری از انحصار زمینبرنامه کشور

آلمان

توسط  آتی  هایتوسعه  برای  مناسب  کشاورزی  هایزمین  خرید-
ها شهرداری

اعمال کنترل شدید بر کاربری زمین -

های محلی و ایالتی سازی زمین توسط دولتذخیره-

ها هزینه یارانه یا  مالیات یارانه اعطای-

مسکن  خرید  بر  مالیات در تخفیف -
استیجاری  مسکونی واحدهای  بهایاجاره  کنترل-

 امریکا 
اعطای اعتبارات بانکی برای خرید زمین  -
 افزایش مالیات بر زمین  -

و  دولتی  سازندگان  به  وام  بهره  یارانه  اعطای-
مسکن  خصوصی

ژاپن

اع م قیمت زمین در تمامی مناطق شهری توسط دولت به عنوان  -
پایه معام ت 

به - زمین  اجاره  و  حق امانت  بدون  تصرف(  )حق  طولانی  صورت 
مالکیت 

بزرگ  هایقطعه زمین بر  مالیات افزایش-

زمین  فروش و  خرید از  حاص  سود   بر  مالیات افزایش-

زمین  خرید   جهت اعتباری محدودیت ایجاد-

 قانون  موجب به  زمین  فروش و  خرید کنترل-

مسکونی   واحدهای  سازندگان   به   یارانه   اعطای-
درآمد کم  هایگروه برای   استیجاری

خریداران  برای  درآمد  بر  مالیات  هایتخفیف-
مسکونی  واحدهای

انگلیس 

های محلیسازی زمین توسط مقامذخیره-

به برنامه - زمین  کاربری  منطقهریزی  نیاز  صورت  به  توجه  با  بندی 
جمعیتی به زمین 

مالیات- زمینکاربست  بر  سن ین  کابریهای  و  خالی  های  های 
ب استفاده 

مسکن  ساخت در دولت یارانه  پرداخت-

درآمد پس از خرید مسکن  بر مالیات تخفیف -
وام   بهره بر مالیاتی کمک-

استیجاری   مسکونی  واحدهای  اجاره  ن هداشتن -
پایین  سطح در
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 سوئد 

 ها شهرداری  به کاربری ریزیبرنامه انحصار  دادن -

 ده   قیمت  به  توسعه  هایطرح  برای  های ب استفادهزمین  خرید  حق -
 ها شهرداری  توسط آن از  قب  سال

برای ساخت مسکن شهرداری  توسط  زمین  ذخیره - ها و عرضه آن 
 اجتماعی 

وام    بهره   به  دولت  سوی  از  یارانه  پرداخت -
 مسکن 

اجتماعی صرفا برای    مسکونی  واحدهای  ساخت -
 پذیر های آسیبگروه

 دانمارک 

  توسط  شهری  آتی  توسعه  برای  مناسب  زمین  زیادی  مقدار  ذخیره -
 محلی مقامات

)  های دولت  توسط  زمین  مدت  طولانی  اجاره - و   90محلی  ساله( 
 تمدید آن 

 مسکن  ساخت در دولت یارانه  پرداخت -

  واحدهای   مستأجران  به  دولت  مالی  کمک -
 اولیه  مبلغ پرداخت در غیرانتفاعی مسکونی

 هند 
  و   خواران  زمین  با   مبارزه   برای   دولتی   قوانین  و   ها طرح بودن  ناموفق -

 درآمدکم  هایگروه مسکن برای مناسب زمین تأمین
------ 

 سریلانکا 

 بات قی  اراضی احیای طریق از مناسب زمین   سازی آماده -

گروه  هایزمین  اجاره  - به  به دولتی  پایین  درآمدی  صورت های 
 ساله 100

 خصوصی ب استفاده  هایزمین بر   سن ین مالیات وضع -

 توسعه افقی شهر  -

ساخت    هاییارانه  پرداخت - و  خرید  برای  بالا 
 مسکن 

 تخفیف مالیاتی برای ساخت یا خرید مسکن  -

 مصر 
از   - زمین  90بیش  از  دردرصد  شهری  ب استفاده   اختیار   های 

 دهد. می را  مسکن  تولید هزینه کاهش امکان که است حکومت
------- 

 1389منبع: فتاحی، 

 (7جامع احیای ی)برنامه 6های منتخبمحله-3-4
دارای فضای    مسکن  با  را  فرسوده   مح ت مملو از مسکن   تا  هدف این برنامه متکی بر بازآفرینی مح ت فرسوده است

بخشند. برنامه احیای جامع، فراتر از سطح    دوباره   جان  تجاری  هایفعالیت   و  ایمحله   پشتیبانی   و  خدمات  متنوع،  درآمد  سبز،
محیطی را در بر  اقتصادی تا زیست-های محلی اعم از اجتماعیای که طیف وسیعی از چالشکند ب ونه کالبدی عم  می

 (.Apgar and Donovan, 1999گیرد و تأکید آن بر واحد محله است نه مسکن )می
 منتخب هایمحله  برنامه  اصول .5جدول 

 های منتخب محله برنامه 

 های محلیدولت ملی و دولت کنشگران 

 تحقق بازآفرینی شهری  کارکرد

 های گردآوری شده از دولت فدرال و دولت ملی بودجه نحوه تأمین مالی

 فی دلفیا  مکان اجرا 

 
 ای از برنامه احیای جامع در کشور مصر. نمونه 5تصویر 
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Mehanna et al, 2019   منبع:

 8پذیرقیمت و توسعهساخت پهنه مسکونی ارزان-3-5

های ساخت مسکن قاب  استطاعت  ترین برنامهقیمت در محدوده داخلی شهرها یکی از اصلیساخت مجموعه مسکن ارزان
نمونه  ادامه  در  که  است  مقیاس جهانی  بررسی میدر  آن  از  پهنه هایی  در  این مجموعه مساکن  با شود.  که  فرسوده  های 

ریزی گردد و مقیاس آن محلی است و بر حسب نیاز مح ت پیاقتصادی روبرو هستند طراحی می-ناکارآمدی اجتماعی
سازی است و در عین حال در اغلب ای و سیاست اعیانییکی از اهداف این برنامه؛ اخت ط طبقاتی درون محله   شود.می

درآمد در محله حفظ شوند و در عین حال طبقات متوسط به آنان ملحق شوند. در این های کم شود گروه کشورها ت ش می 
یکدست راهبرد  از  غالبا  میبرنامه  اجتناب  محله  اقتصادی  گروسازی  به  جدید  مساکن  از  بخشی  و  تازه شود  با های  وارد 

 های محروم در اولویت هستند. یابد اما همچنان گروه وضعیت درآمدی متوسط تخصیص می
 پذیر قیمت و توسعه . تجربیات جهانی در زمینه در ساخت پهنه مسکونی ارزان6جدول 

 شهر 
نام  

 مجموعه 
 سازوکار اجرایی  اهداف  خصوصیات مجموعه

 ( 1982)9ادهم  لندن 

 واحد مسکونی   102-

 تجاری -کاربری سکونتی-

توسعه  بلندمرتبه - و  سازی 
 طبقه   6عمودی تا 

واحدهای  - کام   جداسازی 
 سکونتی از تجاری 

قیمت  - با  مساکن  عرضه 
تر از میان ین مح ت  پایین
 اطراف 

و  - محیط  کیفیت  افزایش 
ایجاد  و  ساکنان  آسایش 

 یک اجتماع پایدار 
از  - خودبسنده  محله  ایجاد 

 حیث اقتصادی 

سال   در  شهر    1979پروژه  شورای  توسط 
 لندن طراحی شد. 

کاسبان سرمایه و  ساکنان  توسط  گذاری 
توسط   آن  از  بخشی  و  شد  گرداوری  محله 

 وام بانکی به مالکان پرداخت شد.  
)با   مناقصه  با  مجموعه  سازنده  شرکت 

 ترین قیمت( برگزیده شد. پایین

 مومبای 
بالپور  

۱0(1986 ) 

ساخت   ساکنین،  برای  درآمدزایی 
و   آتی  توسعه  قابلیت  سریع، 

کوتاه ساختمان از  های  مرتبه 
ترین خصوصیات این سایت اصلی
 است. 

  توسعه   قاب    مسکن  پروژه 
  برای   پیشنهاد  یک   بالپور،
  مسکن   سازیانبوه
 این.  است  قیمتارزان 
  که   دهد  می  نشان  به  پروژه
-تراکم   در  توان  می  چ ونه
 کم   هایی خانه  بالا،  های
  روباز،   هاییحیاط  با  ارتفاع،

  مقیاس   و  ساده  مصالح  با  و

ب یر و کارمندان توان خرید  غالباً افراد حقوق
گروه و  دارند  را  مساکن  هدف  این  های 

طبقات متوسط جامعه است. ساخت مسکن  
انبوه زمینتوسط  در  دولتی  سازان  های 
 گیرد. صورت می 
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 . ساخت انسانی

 مومبای 
  ۱۱ سیدکو
(1993 ) 

مناطق   اغلب  در  دو دهه  از  بیش 
پروژه این  هند  ادامه پرجمعیت  ها 
حداق    سالیانه  و  هزار    50دارد 

واحد مسکونی در قالب این طرح  
شود. تخصیص واحدها  ساخته می

در   و  است  قرعه کشی  اساس  بر 
هر دوره ممکن است قشر خاصی  

داشته  از جامعه شرایط ثبت را  نام 
نیروهای   کارمندان،  )مث ً  باشد 

 پلیس، کارگران و ...(. 

  واحد   زیاد  تعداد   تأمین
 کم   اقشار   برای  مسکونی
  فضای   ایجاد  و  درآمد
 آنان برای زندگی مناسب

شرکت توسط  مسکن  انبوهساخت  ساز  های 
تا هم های دولتی صورت میدر زمین گیرد 

قیمت زمین،  در  هم  و  ساخت  به  در  ها 
واجد   افراد  یابد.  کاهش  ممکن  حداق  

ثبت مسکن  دریافت  برای  میشرایط  -نام 
قرعه اساس  بر  و  میکنند  پذیرفته  -کشی 
پذیرفته  افراد  مبلغ شوند.  از  بخشی  شده 

کنند و مابقی مبلغ  ساختمان را پرداخت می
دریافت   از  پس  سال  دو  تا  قسط  چند  در 

 گردد.مسکن پرداخت می

 1396منبع: دولتی چناری، 

 سازی انبوه توسط حکومت ای و مسکنپاکسازی مناطق حاشیه -3-6
دهد که تجربه آن در ایران هم کم و بیش یافت  این سیاست غالباً در کشورهای کمترتوسعه یافته و جهان سوم رخ می 

های  ها و ساخت مسکنبا حذف زاغه   1960های این سیاست بوده و هست. دهه  ترین جریانشود. کشور برزی  از اصلیمی
ای های مداخله آماده توسط دولت گره خورده بود که هزینه اقتصادی سن ین و فایده اجتماعی ناچیزی داشت. این سیاست 

های اجتماعی در نظر منزله ع جی برای آشوبشد به شناخته می  «12  های مسکن متعارفکه عموما تحت عنوان »برنامه 
این دوره، دولتگرفته می های های مرکزی کشورهای در حال توسعه هزاران واحد مسکونی ساختند و صندوقشد. طی 

هایی با حداق  اندازه و استاندارد ها طراحی کردند. این مدل از اسکان رسمی غالباً متشک  از خانه مالی مرتبط با این پروژه 
بود تا هم هزینه ساخت هر واحد کاهش یابد و هم همچنان در چارچوب استانداردهای قانونی سکونت شهری قرار داشته  

می ساخته  مراکز شهر  از  دور  به  معمولاً  واحدها  این  نق   باشد.  و  و حم   زیرساخت  و  بوده  ارزان  زمین  قیمت  که  شدند 
می تجربه  را  خانه  ضعیفی  یک  خرید  توانایی  )که  پایین  درآمد  با  خانوارهای  هم  مسکونی  واحدهای  این  منتفعان  کرد. 

زاغه  از  که  بودند  کسانی  یا  نداشتند(  را  حکومت    –ها  استاندارد  به   –توسط  مردم  خود  بودند.  شده  در  هیچرانده  وجه 
نمی تصمیم  داده  دخالت  آن  ساخت  مدیریت  یا  خانه  استاندارد  وضعیت  طراحی،  مکان،  درباره  رویگیری  رفته  همشدند. 
 سازی مسکن توسط دولت اثر ناچیزی بر روی ح  این مشک  داشت.  ها و انبوه کردن زاغه وقمعقلع

دهه   اوای   زاغه   1960در  واسطه حذف  به  ریودوژانیرو  زیباسازی  بر  اصرار  برزی   وقت  و  دولت  زیبای شهر  مناطق  از  ها 
مکانجابه  به  فقرا  متروکجایی  سیاستهای  این  داشت.  میتر  حمایت  متحده  ایالات  توسط  وقت  های حذفی  دولت  شد. 

را همچون زمینه  آمریکای لاتین  به رهبری جان اف کندی، رشد سریع شهرهای  برای آمریکا در آن زمان  ای خطرناک 
می و شورش  زاغه نارضایتی  بالاخص  بین  این  در  که  کمونیزم«دید  گرم  »کانون  این  تعریف می  13ها  به  پاسخ  در  شدند. 

آمریکا ساخت   زاغه   7720شرایط، دولت  برای  زاغه واحد مسکونی  از  به خشونت  را  نشینانی که  بودند  رانده شده  های ریو 
مقاومت هرچند  کرد.  مالی  تشک حمایت  زاغه یافته های  بین  در  میان  این  در  به ای  گرفت،  شک   توسط  نشینان  سرعت 

 28ادامه داشت که منجر به بازاسکان    1975های ریو تا سال  دیکتاتوری وقت سرکوب شدند. برنامه ملی برای حذف زاغه 
  283عدد به    162ها از  تعداد خود زاغه   1974تا    1970های  ها شد. البته در طرف دی ر بین سالدرصد ساکنان قدیمی زاغه 

تاثیر کننده و البته کمتواند گمراه ها تا چه حد میعدد رسید. همین مسئله نشان ر این بود که دیدن زخم به جای دیدن علت
)ابراهیمی،   ا1399باشد  می(.  پاک  را  مسأله  صورت  اص   در  سیاست  جابه یوون  برای  و  مسوای   کند  جغرافیایی  جایی 

همچنین در رابطه با اهمیت حفظ امید بورای سواکنان این اجتماعات، سیاست مذکور یاس فراگیر   .باقیمانوده توجوه نودارد
 (.1392پور، )احدنژاد و علی کندهای مقابله و انفجار را تقویت میرا تقویت و در برابر تهدید ان یزه 

 سازی انبوه توسط حکومتای و مسکناصول برنامه پاکسازی مناطق حاشیه . 7جدول 
 سازی انبوه توسط حکومت ای و مسکن پاکسازی مناطق حاشیه برنامه 

 گران و گاها دولت به عنوان تأمین مالی ساخت مجدد دولت و شهرداری به عنوان تخریب کنشگران 
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 کیفیت جای مساکن بیجای زینی مساکن باکیفیت به  کارکرد

 دولت )در صورت ساخت مسکن انبوه(  نحوه تأمین مالی

 اغلب شورهای کمتر توسعه یافته از جمله برزی  و ایران  مکان اجرا 

 

 های شهری سازی محلهاعیانی-3-7
 جابجایی  پدیده   به   شهر  زوال  روبه   و  فرسوده   هایمحدوده   کیفی  ارتقای  آن  طی  که   میشود  اط ق  فرآیندی  به   سازی  اعیان
 جابجایی   آن  متعاقب  و  موجود  شهری  محدوده   یک   به   متمول  افراد  ورود  فرآیند  دی ر  تعریف  در.  شودمی  منجر  جمعیت
نامند. می  سازی  اعیان  را  حوزه   آن  فرهنگ  و  ماهیت  تغییر  نهایت  در  و  ام ک  ارزش  و  بهاء  اجاره   افزایش  اثر  در  ساکنین
  نق    دی ر   مناطق  به  نقد   وجه  به   خود  ملک  تبدی    اصط ح  به  یا   واردینتازه   به  خود  ام ک  فروش  با   مالکین  این   از  برخی
-انتخاب  و  شوند   مناطق  سایر  در  استطاعت  قاب   مسکن  کمبود  مشک   گرفتار  است  ممکن  نیز  گروه   این  اما.  کنندمی  مکان
از  سازی مح ت پس از جنگ سیاست اعیانی  .(Atkinson, 2002:169داشته باشند )  محدودی  های های جهانی و 

گذاری پدید آمد. در بسیاری از شهرهای  ای متضاد با فقدان سرمایه ، پدیده1970کشور آمریکا پدیدار شد. با شروع دهه ی  
های قدیمی کردند. این »پیش امان شهری« ساختمان واردان طبقه بالا و متوسط جامعه شروع به ورود به محله بزرگ، تازه 

بودند  نیز  تغییرات دی ری  این محله ها شاهد  تعدادشان،  افزایش  به موازات  احیا کردند.  نو  از  را  های در حال فرسودگی 
بویژه در کیفیت خدمات )چه شخصی و چه اجتماعی( که متناسب با تقاضای تازه واردان متمول بود. مسئولین شهری به  

محله فیزیکی  کیفیت  هم سطح  که  چرا  داشتند  مثبتی  ن اه  فرآیند  از این  ناشی  درآمدهای  هم  و  بود  کرده  پیدا  ارتقا  ها 
این محله  از  بسیاری  در  به  مالیات. گرچه  یا  یا غیر مستقیم،  )مستقیم  بودند  جابجا شده  پایین عم   درآمد  با  ها، ساکنین 

ها، و یا توانایی گرفتن خانه های بازسازی شده را نداشتند(. ع وه بر این برخورد سبک زندگی تازه  منظور احیای ساختمان
واردان و ساکنین نیز موجب تنش می شد. در حالیکه ابعاد جابجایی ناشی از اعیانی سازی مح  منازعه است، بسیاری از  
جای زینی   و  کنند  محافظت  جابجایی  برابر  در  ساکنین  از  تا  زدند  مسکن  و  زمین  مقررات  تنظیم  به  دست  محلی  مراجع 
)ابراهیمی،  دارد  ادامه  سازی همچنان  اعیانی  اثرات  بر سر  نزاع  گرچه  نمایند.  تضمین  را  قیمت  ارزان  واحدهای مسکونی 

 تصویب   قانونی  2005  سال  شود. در(. در کشور ترکیه و بخصوص شهر استانبول نیز این سیاست جدیت دنبال می1399
  مناطق   ترتیب  این  به   تا  شد  داده   شهری  هایبافت  در  مداخله  برای  زیادی   قدرت  محلی  مقامات  به   آن   موجب  به   و  گردید
 سازی باززنده   طریق  از  برداریبهره  و  نوسازی  طریق  از  )حفاظت   قانون  این  از  استفاده   با.  دهند  توسعه  را  استانبول  تاریخی
  در  که  حیات  تجدید  اصط ح  به  این   سولوکول  محله   در  تخریب(   حال  در  منقول  غیر   فرهن ی  و   تاریخی  های دارایی  و  بناها

  همچنین   قانون  این.  گردید  آغاز  طلبانه جاه   و  جدید  هایساختمان  و  بناها   طراحی  ضرورت  با  و  بلندپروازانه   و  وسیع  مقیاسی
  فرسوده،   و  تخریب  حال  در  مناطق تاریخی  در  مالکیت  سلب  و  مصادره   حق  از  استفاده   با  تا  داد  اجازه   شهرداری  مقامات  به 

 غالب   در  را  نوسازی  و  احیا  هایپروژه   آن،  طریق  از  بتواند  و  کرده   پیاده   وسیع  مقیاسی  در  را  شهری  نوسازی  هایبرنامه 
  مناطق   مرمت  و  حفاظت  تفریحی،  مناطق  فناوری،  هایپارک  تجاری،  و  صنعتی  هایپهنه   عمومی،  مسکونی  ام ک  ساخت
  به   زلزله،   از  ناشی  خطرات  برابر  در  احتیاط   جوانب  رعایت  با  فرهن ی   و  تاریخی   میراث  از  ن هداری  و  تخریب  حال  در  تاریخی
  توریستی   امکانات  گرفتن  نظر  در  و   جدید   مساکن  با  موجود  هایساختمان  جای زینی  پروژه   این   هدف   مهمترین .  درآورد  اجرا
 التفاوت مابه   )پرداخت   کرد  فراهم  را  جدید  مسکن  خرید  فرصت  قطعات،  مالکان  برای  است. همچنین شهرداری  تجاری  و

 به   یا  ثالث  اشخاص   به   آزادانه   را  خود  ملک  بودند  قادر  خواستند،نمی  اگر  و  مالکان(  سوی  از  ماهانه   اقساط  صورتبه   بنا  قیمت
  به   قادر  آنها   از   کمی  بسیاری  درصد  بودند،   فقیر   نسبتا  واقع  در  مالکان  از  بسیاری  اینکه  به  توجه  با.  نمایند  واگذار  شهرداری

-ای بر سر مالکیت و تصرف زمیناز مهمترین نتایج این پروژه ع وه بر اخت فات قومی و طایفه   .شدند  جدید   مسکن   خرید
بود.   کشوری  مقامات  و  شهرداری  بدنامی  موروثی(  مساکن  یا  و  سند  وجود  عدم  و  چندخانواری  مساکن  به  توجه  )با  ها 

بازسازی محله، خانه  از  از  همچنین پس  با قیمتی بیش  از  برابر خانه   4های جدید  های قدیمی به فروش رفت و بسیاری 
 (. Ezme,2014:57شهروندان استطاعت مالی حضور در مساکن را نداشتند و فقرا نیز در شهر پخش شدند )
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 سازی مح تاصول برنامه اعیان. 8جدول 
 سازی مح ت اعیان برنامه 

 شهرداری، دولت )محلی و ملی(، ساکنین و مالکین مح ت و خریداران جدید  کنشگران 

 ارتقای محله کارکرد

نمود. ساخت و به خریداران در بازار آزاد عرضه میدر ترکیه شهرداری تمامی مساکن را پس از خریداری از نو می  نحوه تأمین مالی
در آمریکا نیز بر اثر عدم وجود قوانین حمایتی از مسکن فقرا، افراد طبقه متوسط و بالا با مهاجرت به مح ت  

 کردند. نمودند و طبقات پایین با وجه نقد به مح ت دی ر سوق پیدا میفرودست شروع به خرید مساکن می 

 آمریکا و ترکیه )استانبول(  مکان اجرا 

 

 بخشیدن امنیت تصرف و رسمیت-3-8
  و   بدمسکنی  پدیده   همچنین  و  مسکن   امر  در  دولت  دخالت  حداق   لیبرالی،  هاین رش  تاثیر  ، تحت1970  دهه   ابتدای  تا

ترین ( و در عین حال یکی از اصلیUN-Habitat, 2003بود )  هادولت  از  بسیاری  کار  دستور  غیررسمی  هایاسکان
بخشی منجر به  نشین عدم مالکیت زمین و نتیجتا عدم امنیت در تصرف است. این عدم رسمیتهای نواحی حاشیه چالش

امکانات شهری و سرمایه  ارائه خدمات و  از  تا  ممانعت  ناپایداری مساکن  این مح ت و مساکن است و چرخه  گذاری در 
ترین های گوناگون( یکی از اصلیها ادامه خواهد داشت. بر همین اساس در بسیاری از کشورها امنیت تصرف )به شیوه نس 

مناطق حاشیه  جلوگیری(  نه  )و  ساماندهی  برای  دهه  اقدامات  از  فدرال  آمریکا سیاست  در کشور  است.  غالباً    1930نشین 
ها و  های اداری آن وامها را به رسمیت نمی شناخت )مخاطب قرار نمی داد(. وزارت مسکن و توسعه شهری و سلفمحله 
برای کمک و  دادند  می  دهندگان  وام  و  دهندگان  توسعه  ایالات،  و  شهرها  رسمی  نواحی  به  تنها  را  خود  ب عوض  های 

رئیس جمهور جیمی کارتر دست به یک اقدام بی سابقه    1977اشخاص )خریداران مسکن( بیمه صادر می کردند. در سال  
زد و یک مشاور مح ت برای وزارت مسکن و توسعه شهری تعیین کرد و برنامه جدیدی را برای اولین بار تدارک دید که  

به سازمانوام را مستقیما  و کمک های ب عوض  اختصاص میها  توسعه محلی  در سال  های  کمیسیون   1979داد.  یک 
دولتی ایجاد کرد که در رابطه با سیاست ذاری مح ت به وی مشاوره دهد هرچند در ادامه به پیشنهادات آنان توجهی نکرد. 
برد و   بین  از  را  ابتکارات وی در وزارت مسکن و توسعه شهری  آمدن،  به محض روی کار  رونالد ری ان  جانشین کارتر، 

این مح ت که هم از سیاه نتیجتا  نیز خی  عظیمی  بازتولید میاکنون  دارند همچنان  آن سکونت  در  در پوستان  اما  شود. 
 گرفت  انجام  زاغه   ساکنان  در(  پروژه   به )  مالکیت  حس  القا  برای  ها،هزینه   تقسیم  و  سطوح   همه   در  جامعه   کشور هند تشریک

 القا  زاغه   ساکنان  در  را  مالکیت  احساس  ها،هزینه   در  اجتماع  کردنسهیم .  شد  ایجاد  ادراکی   تصرف  امنیت  طریق  بدین  و
 تأمین   و  اجتماع  بسیج.  شد  منجر  عملی  تصرف  امنیت   ایجاد  به   هاپروژه   سازیپیاده   و  هازیرساخت   ایجاد  همچنین.  کندمی

توان آن را نوعی  گردید و می  موجب   را  ارتقاء   فرایند  در  مردم  مالی  و   فیزیکی  حضور  و  بود  تاثیرگذار  بسیار  تصرف،   امنیت
 (. UN-Habitat, 2003فرایند توانمندسازی نامید )

 نشین شناختن نواحی حاشیه اصول برنامه امنیت تصرف و به رسمیت. 9جدول 
 نشین شناختن نواحی حاشیهامنیت تصرف و به رسمیت برنامه 

 های ملی و محلیشهرداری و دولت کنشگران 

 گذاری و بهبود کیفیت محیط افزایش حس تعلق، افزایش سرمایه کارکرد

رسمیت شناخته شدن این نواحی،  های اندک دولت یا شهرداری است و غالباً پس از به تأمین مالی به واسطه کمک نحوه تأمین مالی
 کنند. بار مالی شهرداری مربوط به ارائه خدمات و امکانات است. ساکنان با هزینه شخصی به ارتقای مسکن اقدام می

 سرتاسر جهان  مکان اجرا 

 

 نوسازی  -3-9



 های جهانیهای ارتقا نواحی بازمانده از توسعه با تاکید بر تجربه واکاوی مدل عنوان

 

 

بهار
 

1403
 

 

25 

ی 
ی و شهرساز

ی در معمار
صلنامه طراحی و برنامه ریز

 ف

 

گیرد و تجربه بسیار مثبتی را به همراه دارد. در  این برنامه مختص کشور چین است و طیف وسیعی از اقدامات را در بر می
بهره   تجربه  این  از  نتوان  اقتصادهای جهان  در همه  شاید  و  است  زیاد  بسیار  دولت  اجرایی  و  مالی  مسئولیت  برنامه  این 

در   مجموعه گرفت.  دولت چین  لیائونینگ،  برنامه استان  از  زاغه ای  ساکنان  که  کند  اطمینان حاص   تا  کرد  پیاده  را  ها  ها 

جاشدن بدین معنی است که حکومت  راحتی جابه . به "جا شوند و در آسایش  و ثبات زندگی کنندراحتی جابه به "توانند  می
های ها به خانه ها و مستمریها بتوانند با کمک یارانه کند تا هزینه مسکن را پایین ن ه دارد تا همه ساکنان زاغه ت ش می

با زیرساخت و تسهی ت عمومی  جدید نق  مکان کنند. تأمین آسایش بدین معناست که خانه  های جدید ساختار منطقی 
های شغلی کند فرصتمناسب دارند تا ساکنان در آسایش زندگی کنند. زندگی باثبات بدین معناست که دولت ت ش می

برنامه  افزایش دهد.  را  برنامه نوسازی زاغه ایجاد کند و سطح درآمدی  افراد تمرکز دارد.  بر  استان  این  ها  های شهری در 
کردن زندگی فرهن ی،  تنها بر بهبود وضعیت مسکن، بلکه بر ایجاد شغ ، بالابردن درآمدها، تشویق خوداستخدامی، غنینه 

را  دردسترس  مالی  منابع  استان همه  محلی  دارد. حکومت  تمرکز  نیز  هماهنگ  اجتماعات  ایجاد  و  آموزشی  بهبود محیط 
ها جمع کرده است. دپارتمان منابع انسانی و امنیت اجتماعی یک شبکه آموزش برای کمک به جهت پروژه نوسازی زاغه 

اخراج  استخدام  کارگران  دفتر  شوند.  استخدام  یارانه  مناسبی  مقدار  و  رای ان  آموزش  با  دوباره  بتوانند  تا  کرد  ایجاد  شده 
وکار خودشان را  شده فراهم کرد تا کسب های خرد غیرانتفاعی و حمایت اعتباری برای کارگران اخراج اتحادیه کارگری وام

نه  مدنی  امور  دفتر  کنند.  کمشروع  درمیان  را  ملی  پایه  زندگی  مستمری  سیستم  از  تنها  گروهی  بلکه  کرد  پیاده  درآمدها 
ها جهت  منظور تشویق ساکنان زاغه ها ایجاد کرد. به درآمد را شناسایی و صندوقی برای کمک به آنخانوارهای تقریبا کم

میلیون  40بیش از    2011تا    2005مشارکت، رهبران استان خودحکمرانی و ایجاد اجتماعات هماهنگ را توسعه دادند. بین  
زاغه  از  ازمترمربع  بیش  معیشت  و  زندگی  و  تبدی  شدند. مسکن  اجتماعات جدید  به  خانوار، سرجمع    70ها    220میلیون 
به  نفر،  کرد. ع وه میلیون  تغییر  موثری  پارکشک   بهره براین،  با  بیشتر شهرها  در  گسترش  های جدید صنعتی  زیاد  وری 
ها را نیز افزایش داد و همچنین وکارها داشت بلکه بودجه مالی استان و شهرداری تنها سود زیادی برای کسبیافت که نه 

ها  ها منجر به گسترش منابع مالی حکومت و حمایت بیشتر آنها ایجاد کرد. همه اینهای شغلی برای ساکنان زاغه فرصت
 (.1399ها شد )ابراهیمی، از پروژه نوسازی زاغه 

 هااصول برنامه نوسازی زاغه. 10جدول 
 ها نوسازی زاغه برنامه 

 هاها و مردم ساکن در زاغهدولت محلی، حکومت مرکزی، شهرداری کنشگران 

 رو ها به اجتماعات جدید با اقتصاد پیشتبدی  زاغه کارکرد

 ها و امکانات توسط دولت ملی و محلیتأمین مالی و همچنین زیرساخت نحوه تأمین مالی

 چین  مکان اجرا 

 
 ها در شان های ای از نوسازی زاغه . نمونه 2تصویر 
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-https://www.caixinglobal.com/2019-01-29/local-governments-downsize-slum-renovationsمنبع:  

amid-debt-property-price-worries-101375823.html 
 گیری نتیجه. 4

شود و در ترین الزامات مدیریت شهری در هزاره سوم قلمداد میارتقای نواحی بازمانده از توسعه به عنوان یکی از حیاتی
برنامه  جهان  رویارویی  سرتاسر  عدم  صورت  در  که  است  درک  قاب   کام   است.  جریان  در  مهم  این  تحقق  برای  هایی 

صحیح و منطقی با این نواحی؛ حاشیه از متن پیشی گیرد و ساماندهی آن غیرممکن گردد یا به دراز کشیده شود بر همین 
های منتخب و کنش ران، کارکرد، نحوه تامین مالی و ... مورد بررسی قرار گرفت. اساس در این پژوهش دستور کار برنامه 

جانبه برای بازسازی نواحی بازمانده از توسعه  افزاری و مداخله همه نتایج پژوهش حاکی از آن است که رویکردهای سخت 
برنامه  راس  اجتماعدر  رویکردهای  زیادی  تا حد  و  دارد  قرار  این کشورها  ساکنان  های  ظرفیت  پایه  بر  مشارکتی  و  محور 

هایی  های این نواحی است که ظرفیتترین دلی  آن در عمق و وسعت چالشمحلی کمتر مورد توجه است و شاید عمده
بافت( هدف  -ها هم ساکنان و هم فضای فیزیکی )مردم طلبد. در اغلب این برنامه های محلی را میبسیار بیشتر از ظرفیت

برنامه  دقیقاصلی  تعبیر  به  و  نیز هست. همچنین ریزی هستند  مردم  مکان، خوشبختی  آبادی  بر  اساسی ع وه  تر هدف 
برنامه  نشانتحلی   این  ها  توسعه  است که  واقعیت  این  توسعه ندهنده  و  پاییین  به  بالا  از  پایینواحی  از  است به پذیری  بالا 

دولت )بخصوص  دولت  که  معنی  سایر ذیبدین  و  نظیر سازمانهای محلی(، بخش خصوصی  از  نفوذان  غیرانتفاعی  های 
شوند. در نهایت باید  وران توسعه متمرکز محسوب میروند و ساکنان نواحی نیز از بهره کارگزاران اصلی توسعه به شمار می

شماره   جدول  شرح  به  اساسی  رکن  پنج  شام   نواحی  این  توسعه  اجرایی  ساختار  که  گردد  به   11بیان  که  صورت است 
مدل از  کدام  هر  اجرایی  ساختار  به  برنامه تطبیقی  این  است.  شده  پرداخته  ارتقا  را های  اقدامات  از  وسیعی  طیف  ها 

ال وی مشترکدربرگرفته  از  قاب  تعمیم نیست ولی غالباً  تمامی شهرها و کشورها  به  این اصول  پیروی   جدول  اند و  زیر 
  .کنندمی

 ها های ارتقاء در انواع بافت. انطباق مدل11جدول 

 های ارتقاء مدل

 ساختار اجرایی 

 ساخت تأمین مالی 
احراز  

 صلاحیت 
 واگذاری  نظارت 

برنامه بازتوسعه ام ک 
 رهاشده 

دهندگان  توسعه
 خصوصی 

 مالکیت  کمیته برنامه  درآمد افراد کم  دهندگان خصوصی توسعه

 بانک )وام(  افزا توسعه میان
دهندگان خصوصی و  توسعه

 های غیرانتفاعیسازمان
 شهرداری  درآمد افراد کم 

 استیجاری 
 مالکیت 

کاهش هزینه ساخت و 
 ممانعت از انحصار زمین

 دولت
دولت )خرید زمین( و  

 دهندگان خصوصی توسعه
 دولت افراد فاقد مسکن 

 استیجاری 
 مالکیت 

 های منتخب محله
بخش خصوصی و  

 دولت
سازی  های ساختمان شرکت

 و بخش خصوصی 
ساکنین بافت  
 فرسوده 

 مالکیت  مقامات محلی

ساخت پهنه مسکونی  
 پذیرقیمت و توسعهارزان 

 ساز انبوه متقاضی 
ساکنین بافت  
 فرسوده 

شهرداری  
 )دولت محلی(

 مالکیت 

پاکسازی مناطق  
سازی  ای و مسکن حاشیه 

 انبوه توسط حکومت 
 مالکیت  دولت زاغه  نساکنی  دولت دولت

 بعضا دولت  همه شهروندان  بخش خصوصی )شخصی(  متقاضی  سازی اعیانی
 مالکیت 
 استیجاری 

 امنیت تصرف 
دولت، سازمان  
توسعه مسکن و  

 ساکنان 
ها و  ساکنان زاغه
مساکن  

دولت محلی و  
 ملی

 مالکیت 
 استیجاری 
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هزینه شخصی  
 ساکنان 

 غیررسمی 

 مالکیت  دولت ساکنان زاغه  دولت دولت نوسازی زاغه

 منبع: مطالعات ن ارندگان
دهندگان بخش خصوصی یا دولت هستند و به  دهد که کنش ران اصلی تامین مالی غالبا توسعه ها نشان میبررسی برنامه 

پذیری کمتری دارند. نکته قاب  تام  آن است  های محروم؛ آنان دراین زمینه مشارکتدلی  وضعیت ناپایدار اقتصادی گروه 
که حتی مشارکت فیزیکی ساکنان )در زمینه ساخت( که عمدتا از طبقات پایین اقتصادی هستند به ندرت مورد توجه این  

میبرنامه  محسوب  اصلی  کنش ر  خصوصی  بخش  و  دولت  همچنان  و  است  بوده  برنامه ها  اغلب  در  احراز شوند.  نیز  ها 
گردد که البته برنامه اعیانی سازی های ناپایدار تدوین میهای نیازمند به مسکن و ساکنان در بافتص حیت بر پایه گروه 

های هدف در نظر دارد. در هر  به دلی  در نظر گرفتن راهبرد اخت ط طبقاتی در مح ت؛ همه شهروندان را به عنوان گروه 
برنامه  از  که  کدام  دارند  فعالیت  نظارت  امر  در  گروه  یک  کشورها  قانونی  ساختارهای  و  نهادی  به م حظات  توجه  با  ها؛ 

ها نیز یا به صورت مالکیت است یا استیجاری؛ که انحراف در اهداف برنامه به حداق  ممکن تقلی  یابد و شیوه واگذاری
 ها غالب است. شیوه مالکیت در اغلب برنامه 

 

 هانوشتپی. 5
1. Boarded Vacant Homes Programs 

2. Brookings Institution 

3. Infill development 

4. Mt.zion 

5. Les Halles 

6. Choice Neighborhoods 

7. Comprehensive revitalization program 

8. Incremental housing 

9. Odham 

10. Belapur 

11. Cidco housing 

12. Conventional housing policies 

13. Hotbeds of communism 
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Abstract 

In the third millennium, the challenges related to the areas left behind from development 

have become one of the urban crises, which finding a solution to organize and solve it is 

on the agenda of urban, regional and national policy and management. America, China, 

and the socialist countries of Europe are among the leading societies in this field, whose 

many programs have attracted the attention of many thinkers. These countries have put a 

wide range of programs on the agenda, especially after the Second World War, on this 

basis, this research is going to be analyzed with a descriptive analytical method and in a 

library form and with the understanding of the importance of this issue and the increasing 

urban challenges in Iran. And the review of these programs is to, on the one hand, bring 

about the scientific richness of these topics inside the country, and on the other hand, to 

extract their executive structure. The results of the research, which is based on nine 

executive programs, show that the initiatives of the public sector (and especially local 

governments) and the use of the talents of the private sector are among the main factors in 

the regeneration of the areas that have not been developed, with an emphasis on the 

marginal, stagnant and The texture is worn and in all upgrade models; Development from 

the top (public and private sector and non-profit organizations) and development from the 

bottom (local residents) have occurred. And even participatory approaches based on the 

capacity of local communities are less considered. 
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