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   :چكيده
در  هـاي آسـيب ديـده شـهري،    مجدد زمين با كاربردهاي گوناگون، از جملـه ارتقـاي بافـت   روش سازماندهي     

اين روش، با تكيه بر كاربري مـسكوني، از طريـق بهينـه كـردن               . كشورهاي بسياري مورد استفاده قرار گرفته است      
هيـزات و   هـا، هماهنـگ بـا توسـعه خـدمات، تج          مساحت و تنظيم دوباره قطعات زمين، تغيير در خطوط مالكيـت          

تأسيسات عمومي و زيربنايي شهري و مشاركت مرحله به مرحله شهروندان در فرآيند تحقق طرح، سعي در حفـظ                   
در اين مقاله، تجربه مرمتي كـشور ژاپـن در اسـتفاده از ايـن               . هاي اجتماعي بافت و حفظ ساكنان بومي دارد         ارزش

روش براي گروه مالكان و دولت و انتقادهاي وارد بـر آن            اين  روش، با تبيين سابقه كاربرد آن و مزاياي استفاده از           
هاي مقاله، اجـراي موفـق ايـن روش در ايـران، نيازمنـد سـازماندهي جمعـي و                   بر اساس يافته  . بررسي شده است  

مشاركت عمومي، برگزاري جلسات متعدد تا رسيدن به توافق نظر روي طرح،  مرحله بندي اجراي طرح و جـذب                    
 .باشداجراي طرح، ميمناسب سرمايه براي 

  

  
  .، معاصرسازيروش سازماندهي مجدد زمين، مشاركت، بهسازي :كليد واژه ها

  
                                  Email:smhabibi@ut.ac.ir )مسئول مكاتبات(.  استاد دانشكده شهرسازي، پرديس هنرهاي زيبا، دانشگاه تهران*

ــشكد  **  ــهري، دانــ ــي شــ ــد طراحــ ــناس ارشــ ــران   كارشــ ــشگاه تهــ ــا، دانــ ــاي زيبــ ــرديس هنرهــ ــازي، پــ ــرانه شهرســ .، ايــ
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  مقدمه
  
هـا و   شـهرك  بلعـد و  هاي اطراف خود و اراضي كشاورزي حاشيه را مي        امروزي مانند يك ماشين و با سرعتي روزافزون زمين         شهر  

 ـ   . كندشهرهاي جديد توليد مي    هـاي كـشاورزي و   ابودي زمـين تغيير كاربري، ابزاري در دست توسعه شهرنشيني است كـه موجـب ن
هاي خدمات رسـاني    اي است كه گسترش تاسيسات زيربنايي و شبكه       سرعت اين ماشين، به گونه    . شده است  طبيعت باز بيرون شهر   

دهد كه صدها هكتـار زمـين مـستعد         ماند و اين اتفاق زماني رخ مي      ها از آن عقب مي    رسد و در مواردي سال    عمومي به گرد آن نمي    
        هاي مسكوني، كه از حيث امكانات و ظرفيت پذيرش، در خـور توجـه بيـشتري هـستند، در دل شـهر رهـا                        فاده در كاربري  براي است 

توجه به معايب توسعه شهري پيوسته و يا نا پيوسته از قبيل گسترش بي رويه شهر، افزايش هزينه تاسيسات زيربنايي، عـدم     . اندشده
اضاهاي رو به رشد مردم، تخريب اراضي كشاورزي و نظاير اينهـا، در كنـار وسـعت قابـل توجـه      توان شهرداري در پاسخگويي به تق    

ها، ايجاد بستر مناسب براي توسعه دروني شهر را         هاي آسيب ديده و رها شده درون شهري و مزاياي مداخله در اين گونه بافت              بافت
هاي شهرسازي   آسيب ديده شهري در كشور، سر لوحه برنامه        هاياز سوي ديگر، سياست بازسازي و بهسازي بافت       . كندضروري مي 

ها براي تـامين نيازهـاي سـكونتي شـهر و سـاير             هاي اين بافت  ها و توانمندي  بنابراين استفاده از امكانات، ظرفيت    . قرار گرفته است  
است كه پرداختن به بازسـازي      اين در حالي    .  ضروري است  پذيري آنها كاملاً  خدمات مربوطه و همچنين افزايش ظرفيت      تاسيسات و 

ها و مسايل بسيار رو به رو است و         هاي آسيب ديده بر اساس روش طرح تجميع اراضي در كشور، همچنان با چالش             و بهسازي بافت  
هاي كوچك، در حد چند پلاك مسكوني يا خدماتي محـدود  هاي توسعه و توسعه مجدد شهري تنها به مقياساستفاده از آن در طرح 

تـر  هاي اندكي بـزرگ   هاي مهندسين مشاور معماري و شهرسازي در مقياس       هاي تجميع اراضي شركت    و بسياري از طرح    شده است 
بر روي كاغذ باقي مانده است و مشكلات اجرايي بسياري نظير تملك اراضي و يا توافق مالكين زمين،                  ) در قالب چند بلوك شهري    (

گيري از تجارب ساير كشورها در اين زمينه و به ويژه استفاه از تجـاربي كـه بـا    ، بهرهرسدبه نظر مي. ها استدامنگير اين گونه طرح   
تواند براي انطبـاق آنهـا بـا وضـعيت     وضعيت كشور ما سنخيت و همخواني بيشتري دارند، در كنار تجارب داخلي سودمند بوده و مي             

  "سازماندهي مجدد زمين  "هاي توسعه شهري به نام       روش هدف اين مقاله بازشكافي و بررسي يكي از       . موجود مورد توجه قرار گيرد    
       گيـرد و در بـسياري از كـشورهاي جهـان كـاربرد زيـادي يافتـه اسـت تـا          هاست در كشور ژاپن مورد استفاده قرار مي   است كه سال  

موفق آن در ايـران دسـت   بدين وسيله از طريق تحليل نقاط قوت و ضعف روش بتوان به ارائه راهكارهاي پيشنهادي براي كاربست      
  .يافت
  

  رويكرد برنامه ريزي شهري در كشور ژاپن به موازات رويكردهاي توسعه و حفاظت در جهان 
  

  پيشينه و سابقه كابرد روش سازماندهي مجدد زمين در كشور ژاپن
  

 ميلادي در  1990 تا دهه  1950 تر و در مقياس جهاني، بررسي تحولات نگاه به دو رويكرد توسعه و حفاظت از دهه               در نگاهي جامع    
 ـ                  2هاي توسعه و بازآفريني شهري    بحث ه  تا رسيدن به تعديل دو رويكرد در قالب فرآيند رفت و برگشتي به موازات مفهوم پايـداري، ب

ها و اقـدامات مداخلـه در هـر دوره تجلـي دسـتگاه فكـري و فلـسفي و                    از آنجا كه شيوه   .  ميلادي، قابل تامل است    90ويژه در دهه    
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هـاي جهـاني در امـر       ريزي يك كشور است كه بي تاثير از تحولات جهاني نخواهد بـود، نگـاهي بـه دگرگـوني                  رويكرد نظام برنامه  
  .رسدحفاظت و توسعه در اقدامات شهرسازانه، ضروري به نظر مي

     
ها در كليـه كـشورهاي جهـان از          ميلادي هم زمان با پايان جنگ جهاني دوم و نياز به بازسازي گسترده ويراني              1950در طول دهه    

گيرد و رويكرد توسعه در يك مقياس وسيع جهـاني در دسـتور كـار    گرايش به توسعه به شدت مورد توجه قرار مي         جمله كشور ژاپن،  
  .  )1386حبيبي و مقصودي،( گيردقرار مي

    
          هـا،  يـنش حفاظـت از مجموعـه، زمينـه         ميلادي به دنبال معطوف شدن توجه به موضوع گذشته و تـاريخ شـهرها، ب               1960در دهه     

 ميلادي و هم زمان با روند رو بـه افـزايش مـسائل شـهري و                 1970در دهه     . گيردچشم اندازها و فضاهاي شهري مد نظر قرار مي        
اي ه ـافول كيفيت در مناطق مركزي شهرها، ديدگاه به رسميت شناختن اصول حفاظت در كنار ديـدگاه توسـعه كـه شـامل برنامـه                       

ريـزي  هاي توسعه شهري و اهداف نظـام برنامـه        شد، جاي خود را در طرح     هاي توانمندسازي مي  هاي كالبدي و طرح   نوسازي و طرح  
  .  )1383ايزدي و صحي زاده ،( كندشهري در مقياس جهاني باز مي

گيرند، با اين تفاوت كـه همچنـان   ميتوان گفت كه در اين مقطع زماني دو رويكرد توسعه و حفاظت، هم زمان مورد توجه قرار  مي  
  .شودتري نسبت به رويكرد حفاظت دنبال ميرويكرد توسعه با مواضع قوي

هـاي خـدماتي،    هاي صنعتي به فعاليـت     ميلادي، تحولات جهاني در قالب تجديد ساختار اقتصادي با گذار از فعاليت            1980در دهه     
هـاي  ريـزي هـاي برنامـه  ميلادي همزمان با سياست1990 اما در دهه  )1386اران،  حناچي و همك ـ  ( كندرويكرد توسعه مجدد را طلب مي     

هاي اجتماعي و رنسانس شهري كه همان توجه به كيفيت طراحي، رفاه اجتمـاعي و               مشاركتي و مطرح شدن رويكرد مشاركت گروه      
هاي اين دو رويكرد، توسعه و حفاظت       ل چالش گيرد و با تعدي   پايداري است، بار ديگر رويكرد حفاظت در كنار رويكرد توسعه قرار مي           

گيرد  كه با خود مفاهيم مشاركت، فـرد بـاوري، قـانون مـداري،               گردند و مفهوم باز آفريني شكل مي      به عنوان يك فرآيند مطرح مي     
  .)1388 حبيبي،( گرايي و پايداري را به همراه داردكثرت

    
گيرد كه رشد كم جمعيت شهري و دگرگـوني نيازهـاي    ژاپن را نيز در بر ميهاي مفهومي و اجرايي، شهر و شهرسازي اين دگرگوني 

 2000 ميليون نفر جمعيت سـال       126,93بر اساس محاسبات، روند رشد جمعيتي اين كشور، از          . كنندجمعيت شهرنشين را تجربه مي    
  رشـد كـم جمعيـت شـهرهاي ژاپنـي      . )(koizumi and et al,2004 ميلادي خواهد رسيد2050 ميليون نفر در سال 1006ميلادي به 

اجتماعي و زيست محيطي پايدار و ارتقاي كيفيـت زنـدگي مـردم در        هم زمان با طرح مفاهيمي همچون دستيابي به رشد اقتصادي،         
       كه خيلـي از شـهرهاي ژاپنـي هـم اكنـون             طوريه  گيرد ب اين كشور، به دنبال تحولات جهاني به سوي مفهوم پايداري صورت مي           

كند و مزاياي بسيار متنوعي  دنبال دستيابي به فرم و عملكرد شهر پايدار هستند كه كيفيت بالاي زندگي مردم شهر را تضمين مي                  به
  .)همان(را با خود دارد

         شـود و قـدمتي    ريزي شـهري كـشور خوانـده مـي     عنوان مادر برنامه  چه در كشور ژاپن تحت عنوان سازماندهي مجدد زمين به        آن  
طـور    عنوان روشي براي توسعه پايدار شهري كاربردي جهاني يافته و بـه   ، امروزه به)Murayama, 2005( سال دارد در حدود يكصد

          1899 ابتـدا در سـال        كـه  ايـن روش  . شود  گسترده در كشورهاي آسيايي و اروپايي اعم از بنگلادش، تركيه، يونان، آلمان تجربه مي             
مـوازات تكامـل قـوانين و       بيستم بـه   درطول قرن)koizumi and et al,2004( كار گرفته شد هاي كشاورزي به مينمنظور ادغام ز  به

مراحل تكوين و تكامل خـويش      ،  خيز   هاي بعد از زلزله در اين كشور زلزله          و كاربست آن در بازسازي     سرزمين ژاپن ريزي     برنامه  نظام
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 بسيار متنوع يافته اسـت و در طيـف          تيكاربساين روش اكنون    . در عصر حاضر رسيده است     تكاملي خود را پيموده است تا به مرحلة       
موارد زيـر      توان به   گيرد، كه از آن جمله مي       اي مجدد شهري مورد استفاده قرار مي      ههاي شهري و توسعه      توسعه هايطرحوسيعي از   
هـاي    سازي بافت   زنده  اطق شهري، توسعه مراكز شهرها، باز     تأمين تأسيسات زيربنايي و خدمات عمومي شهر، بازسازي من        : اشاره كرد 

 جديـد  يهـا و شـهرها   ، تهيه زمين لازم براي ساخت و ساز، توسعه يا گسترش حاشيه شهر، توسعة شهرك        ي شهر آسيب ديده درون  
  .)1385شريف زاده،( مسكوني

 قانون سازماندهي به صورت ،عد از جنگ جهاني دومهاي ب دنبال كاربست گسترده اين روش در بازسازي  در نيمه دوم قرن بيستم، به      
 است كه حضور قوي و پررنگ اين روش در قالـب  زمان و از اين )1386مقصودي، حبيبي و( شود تصويب مي 1954سال  در   مجدد زمين 
، همزمـان بـا     1980در دهة   . يابد  هاي كاربرد آن وضوح و روشني بيشتري مي         شود و چارچوب     مي ظاهرريزي كشور ژاپن      نظام برنامه 

گيـرد و     و مطرح شدن رشد شهر از درون، در كشور ژاپن نيز توسعه مجدد در دستور كار قـرار مـي                    3ينگاه جهاني توسعه مجدد شهر    
. )Murayama,2005( گيـرد   تحقق اين هدف مورد استفاده قرار مـي برايها  عنوان يكي از مؤثرترين روش سازماندهي مجدد زمين به 

رنسانس شهري، توسعه پايـدار شـهري و         (هاي اخير گوناگون در دهه  هاي شهرسازي     مطرح شدن نظريه   و با    مانيبعد از اين مقطع ز    
 ـ     بازنگري مدام خود  قانون سازماندهي مجدد زمين با      ) ريزي شهري مشاركتي    برنامه ، نقـش مـؤثر خـود را        ي، در قالبي جديد و تكميل

 در واقع نظام نظارت دولتي براي بـازآفريني شـهر پايـدار بـه     .زيافته استهاي توسعه و توسعه مجدد شهري با      طرحبيش از پيش در     
ريـزي سـرزمين    بدين ترتيب، رويكرد نظام برنامه     .هاي اجتماعي نياز دارد   حمايت از مديريت مداوم محيط شهري از طريق مشاركت        

گيرد، موضوعي كـه     پايين در دستور كار قرار مي      ژاپن دگرگون شده و رويكرد از پايين به بالا به جاي رويكرد تكنوكراتيك از بالا به               
  . و تصويب قانون سازماندهي مجدد زمين به خوبي مشهود است1954ويژه بعد از سال ه ب

   
  

  دد زمين در ژاپن تعديل و تنظيم قطعات زمين با كاربرد طرح سازمان دهي مج-1تصوير 
  )  (Apostolos. A and Balla. E,2005:ماخذ
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 بـا تهيـه طـرح جـامع شـهري           1992بازتاب اين امر و تاكيد بر مشاركت اجتماعي بر پايه طرح سازماندهي مجدد زمين در سـال                     
طـرح  . 5هاي بسياري دست يافت و مقالات بسياري در باب نقاط قوت آن نوشته شـد               طرحي كه به موفقيت    شود، مشهود مي  4فوكايا

 تجربـه شـده و بـه     مجـدداً " 6 آواجـي –هانـشين   " در  طرح بازسازي بعد از زلزله مخـرب  1995سازماندهي مجدد زمين در سال 
 .يابدهاي بسياري دست ميموفقيت

ايـن  . كنندانشگاه، مسئولان دولتي و مردم، با مشاركت يكديگر پيشنهادهاي طرح را سازماندهي مي    در طرح جامع شهري فوكايا، د       
كننـد، امـري كـه باعـث        ريزي شـهري را معرفـي مـي       اي براي شركت در برنامه    كنند بلكه هريك نماينده   ها مستقل عمل نمي   گروه

هـايي كـه رونـد      برگزاري نمايـشگاه  .  پيش تعيين شده است    هماهنگي و يكپارچه عمل كردن هرچه بيشتر طرح در استاي اهداف از           
هاي شوند، از ديگر ويژگي   هاي زماني معين در حضور مردم به نمايش گذاشته مي         در فاصله  پيشرفت تصميمات را جمع بندي كرده و      

طرح بر اساس ديد جامع     . تهاي متنوع اس  انگاره كليدي طرح، بازآفريني شهر بر اساس اختلاط كاربري و فعاليت          . باشداين طرح مي  
هـايي كـه   ريزي شده و كليه طـرح هاي بالا دست كه براي منطقه برنامهطرح كامل به بافت شهر و در نظر گرفتن و توجه به كليه       و

  .)Ichimiya and Murayama,2002( 7دهند، انجام گرفته استمنطقه مورد بررسي را تحت تاثير قرار مي
دهي مجدد زمين در قالب جلوگيري از رشد پراكنده حاشـيه           وفق يكي از انواع كاربردهاي طرح سازمان       تجربه م  1در تصوير شماره      

اند، دسترسي مجموعه نامناسب است     بندي زمين به صورت سازمند شكل گرفته      قبل از اجراي طرح قطعه    . شهر نشان داده شده است    
انـد و همچنـين     ي مجدد زمين، قطعات زمين اصلاح و تعديل شده        و تسهيلات عمومي كافي نيست، اما بعد از اجراي طرح سازمانده          

  .انددسترسي و تسهيلات عمومي مناسب شده
 

  مهمترين مزاياي كاربرد روش سازماندهي مجدد زمين
گونـه نيـازي بـه      زمين است و اين بدان معناست كه در اين روش هيچ       بنديقطعهايده اصلي روش سازماندهي مجدد زمين، تغيير          

 در  خطرايي و     گذار نيست و بنابراين پرداخت هزينه واسطه        يا سرمايه ) شهرداري( مسئول پروژه    نهاديت و تصاحب زمين از سوي       مالك
هاي   در طرحمرسومهاي  اين امر، برخلاف روش. )1372سلجوقيان،( هاي ساخته شده به بخش خصوصي وجود ندارد         امر واگذاري زمين  

 پيـشبرد اهـداف طـرح و اجـراي آن، يكـي از              بـراي مين از صاحبان و يا سلب مالكيـت از آنهـا            توسعه شهري مانند خريد اجباري ز     
بـا مقاومـت    مواجـه   ، علاوه بر اينكـه پيـشبرد طـرح عمـدتاً            مرسومهاي    در روش . باشد   سازماندهي مجدد زمين مي    طرحهاي    مزيت

، مـشكلات ديگـري همچـون       گردنـد  تحقق طرح مي   خير در أو باعث ت   را از دست بدهند       خود كلخواهند م    كه نمي  شودمالكاني مي 
مخاطبـان  (ن  ا مالك .توان ذكر كرد  ميمدت دادگاهي را      هاي طولاني فرآيندن و يا    اتقاضاهاي غيرقانوني جبران خسارت از سوي مالك      

زيـادي را بـراي     ، در يك نظام دستوري از بالا به پايين مجبور به همكاري با طرح هستند و اين اجبار خود مسائل تبعي                      )اصلي طرح 
هاي توسـعه شـهري در         در طرح  " مدرنيستي "هاي اينگونه برخوردهاي قطعي و شايد بتوان گفت         از نمونه . دنبال خواهد آورد    طرح به 

  .) طرح بزرگراه نوابه هايي نظيرتجرب(بسياري از كشورها منجمله ايران قابل مشاهده است 
ماندهي مجـدد زمـين بـسيار       زطرح سا در  ب امر مشاركت با مخاطبان اصلي        سب  خصوص به    كه به  هايي هستند اين مشكلات همان    

 و در واقع امر مشاركت با مالكين در فرآيند تحقق طرح يـك جنبـة مهـم               . توان گفت حتي وجود ندارد      كمرنگ است و تاحدودي مي    
ن و  ائـه اصـول اصـلي بـراي سـاكن          از ارا  طـرح هاي مختلف      جنبه  مداوم در  مذاكرات. ناپذير در سازماندهي مجدد زمين است       اجتناب
  .)Ichimiya and Murayama,2002( گيرد ي تحقق طرح قرار مياشود و مبن آوري مي هاي آنها جمع  نظرها و خواستهاست،ن امالك
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  )  (Apostolos. A.(et al),2008 : ماخذ             زمين استقطعه بنديايده اصلي روش سازماندهي مجدد زمين، تغيير  -2تصوير 
هايي از قطعه بندي زمين قبل و بعد از اجراي طـرح سـازماندهي مجـدد زمـين بـا هـم                      در اين تصاوير نمونه     :4و   3تصاوير شماره   
  . باشددر شهر بانكوك تايلند مي  9 طرح مانانگ كازيلادوم و نمونه 8نمونه اول طرح راما چهار . اندمقايسه شده

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

   قطعات زمين بعد از اجراي طرح سازماندهي مجدد زمين  به ترتيب در طرح راما چهار و طرح مانانگ كازيلا در شهر بانكوكتعديل و تنظيم  -4و  3تصاوير 
  Angel.Sh and Boonyabancha.S,1998)  (:مأخذ
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   طرح سازماندهي مجدد زمينسازماندهي و مديريت
هاي جديد در رابطه با آن وضع يا قوانين موجـود اصـلاح                قانون ضروري است كه  ن   سازماندهي مجدد زمي   طرحبراي اجراي موفق      
، بدنة اجرايي دخيـل در  طرح و هدف اجراي انگاره. دن و يا پاسخگو باشهدر موضوعات مربوطه را تعريف ك      بتوانند طوري كه   د، به   نشو

جملـه    نحـوه پرداخـت و يـا گـرفتن غرامـت از     ،نانن و ساكاآن، معيارهاي توزيع مجدد قطعات تفكيكي جديد، نحوة مشاركت مالك         
 ـ. گيـرد مورد توجـه قـرار مـي       تعديل و تنظيم دوباره قطعات زمين        طرحمسائلي است كه در وضع و يا اصلاح قوانين مربوط به              هبدن

شامل افـراد   شوند كه     هاي تعاوني تقسيم مي     هاي دولتي و عمومي و شركت       سازمان هاي محلي،    گروه كلي گروه   سه در   طرحاجرايي  
             دخيـل در امـر      يهـا   هـاي دولتـي و عمـومي، سـازمان          هاي محلـي، سـازمان      ، گروه ه طرح ن زمين در محدود   احقيقي و حقوقي مالك   

در ژاپـن، مـسئوليت تمـام تـصميمات در           . تعـاوني اسـت    يهـا    در امر توسعة شهري و شركت      موثرهاي    سازي عمومي، سازمان    خانه
بـه ايـن معنـا كـه اداره         . تفـويض شـده اسـت      مجدد زمين به گروه خاصي از جانب شهرداري تعيـين شـده،              هاي سازماندهي   برنامه

نهايي را گروه مستقل تعيين       كند ولي تصميم     مذاكره مي  طرحشهرداري مجري تمام تصميمات است و با صاحبان زمين در محدودة            
 روز بـازار زمـين،      يها  قيمت    به  اقتصادي و آگاه   نفر متخصص   ، يك  دادگستري يك وكيل :  نفر است  4اين گروه شامل    . گيرد  شده مي 
  .)Muller,2004( عضو از شوراي محلهيك بردار و  يك نقشه

  
  طرح سازماندهي مجدد زميند انجام نفرآي

 اصـلاح مجـدد     طـرح تعـديل و تنظـيم و       گيرنده اصلي براي معرفي         شوراي محلي تصميم   ،در كشور ژاپن براساس قوانين مصوب       
 در جلـسات حـضوري و ملاقـات بـا           طرح درقالب اطلاعات كلي و متداول و قوانين و فرآيند           طرحدر اين مرحله معرفي     . زمين است 

 درباره تصويب ناحية سازماندهي مجدد زمين و مشخص كردن محل           كارشناسان مورد نظر شورا   سپس  . گيرد  ن محل انجام مي   اساكن
                       دپـذير   توسـعه و توافـق درمـورد زمـين انجـام مـي               تثبيـت  ايهـايي بـر     منوعيـت  م ايـن تـصميم    پيـرو    وگيرنـد      تـصميم مـي    طرح

) Murayama,2005(.  
 در ، فروش قطعات، تفكيك قطعات، سـاخت تأسيـسات سـاختاري و كالبـدي    :هاي در ارتباط با زمين مثل    كليه فعاليت  بدين سبب    

  .  امكانپذيرستكارشناسان طرح كتبي از هز سازماندهي مجدد زمين تنها با اجاطرحناحيه 
هـاي    ن و درج نظريـات و خواسـته       امذاكرات فردي باهمـه مالك ـ     .گيرد  ن قرار مي  ادر اختيار ساكن   كلية اين تصميمات منتشر شده و       

 ينا مالك ـ توافـق و   مـذكور    گروه كارشناسي  توافق از   پس. شود   مي  در نظر گرفته    سازماندهي مجدد زمين   طرحنويس     پيش  در ايشان،
 سـازي آمـاده  ديگـر مـسئول      نهـاد  شـهرداري يـا هـر        ،نيـاز اسـت    سيسات عمومي مورد  ا براي ساخت ت   هايي از زمين آنها   كه بخش 
طـرح سـازماندهي مجـدد      نـويس      پـيش  مطرح شدن بعد از  . و فاضلاب  دسترسي اتومبيل ويژه  ب شود،طرح مي هاي عمومي     زيرساخت

هـاي     كه پيـشنهادات كـاربري     طرح مورد نظر   هدرباركارشناسان   گروهن،  ان و مالك  ا ساكن هاي بيشتر با     و بعد از جلسات و بحث      زمين
گيـري از طريـق     نتيجـه تـصميم  .گيرنـد   تـصميم مـي  د،ده ـ هايي نشان مي  شرايط كليه تغييرات قانوني و حقيقي را در نقشه       و جديد

. شود هاي سازماني مرتبط فرستاده مي ن و بخشاالكمرحله براي م   مرحله به  طرحوضعيت     شود و خلاصه    منتشر مي  اطلاعيه عمومي 
شـده از سـوي        كه هيچ اعتراضي وجود نداشته باشد، براساس تـاريخ اعـلام           ن و درصورتي   از سوي مردم و مسئولا     طرحييد  ابعد از ت  

 شـوند   مـي  جـايگزين قطعـات قـديمي         زمـين   جديـد  ه بندي  با صدور اعلاميه عمومي جديد، قطع       و شود   مي قطعي كارشناسان نقشه 
)Murayama,2005(.  
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 طـرح هـا در   ن و شهرداريادو گروه مالك گونه ماليات خريد زمين براي هرر عدم پرداخت ه،توان به آن اشاره كرد  از نكاتي كه مي      
هاي قانوني سـازماني را طـي كنـد و درصـورت عـدم           فرآيندتواند     معترض باشد، مي   كارشناسان گروه اگر مالكي به تصميم      .باشد  مي

  .)1372سلجوقيان،( شود نهايي توسط قاضي دادگاه فدرال گرفته مي   مالك و شهرداري، تصميم طرف،پذيرش قضاوت از هردو
        هـاي اصـلي ندارنـد لـذا          ها ضرورتي براي خريد و تهيـه بودجـه زمـين             از آنجا كه در اين روش، شهرداري       با توجه به مطالب فوق،      

 ـ    زيرا سازماندهي مجدد زمين تنها يك روش تغيير قطعات زمـين اسـت و نيـز هـيچ      .گونه خطرمالي وجود ندارد    هيچ  رايمـشكلي ب
  . وجود ندارد   خصوصي هاي جديد به بخش واگذاري زمين

سيسات عمـومي   ازمين قديمي، مخروبه، متروكه، رهاشده و بدون تجهيزات و ت           از  و ارزش افزوده ناشي از آن،       زمين  قيمتافزايش    
سود اين توزيع از طريق كاهش بخشي       . شود  ها توزيع مي    سيسات عمومي، بين مالك و شهرداري     ابه زمين مجهز شده به ت     نياز  د  مور

سيـسات عمـومي شـهر در مالكيـت         امنظور ت     در قالب زمين ذخيره براي توسعه آتي شهر يا به           در قطعه بندي جديد     زمين يتاز مالك 
د و از سوي ديگـر درحالـت اجـراي موفـق و      كنمين مي ا تاحدودي ت   را سعه شهري هاي تو    از سويي هزينه   اين روش . شهرداري است 

 كه سود بالايي را براي هردو گروه تضمين         شودرا سبب مي  ن و شهرداري    ا همكاري دو سويه و متقابل بين مالك       ،تحقق اهداف طرح  
  .نمايد مي
  

  فوايد طرح سازماندهي مجدد زمين براي هر دو گروه مالكان و دولت
شـود، ارزش زمـين بـه        از اجراي طرح، از آنجاكه قطعات نامناسب ملكي ثبتي تبديل به يك قطعه كارا در مجموعه قطعات مي                  بعد  

 ـ     يابد و از لحاظ اقتصادي فرصتي را براي مالكان به منظور استفاده بيشتر از زمين را فراهم مـي                  سرعت افزايش مي   ه كنـد و زمـين ب
شود، ضمن اينكه با فراهم شدن خدمات عمومي پايه از طريـق شـهرداري بـراي                ان مطرح مي  عنوان يك آورده اقتصادي براي مالك     

علاوه بر اينكه تامين زمين براي شـهرداري بـه منظـور اسـتفاده              . شودقطعات جديد، خدمات اجتماعي مورد نياز مجموعه تامين مي        
تري محقق شده، فرآينـد توسـعه   دي زمين نيز در زمان كوتاهبندر زمينه اجرايي نيز، طرح منطقه. شود اقتصادي ميعمومي نيز كاملاً  

                    يابــدشــود و مــديريت ثبــت ملكــي ارتقــا مــيمجــدد قطعــه شــهري قانونمنــد و مــنظم شــده، ثبــت امــلاك موجــود بــه روز مــي
)(Yomralioglu and et al,1996.  

  
  
  

  
  

  

  
  
  

  .مي از نكات مثبت اجراي طرح سازماندهي مجدد زمين است اصلاح قطعات زمين و افزايش تسهيلات عمو-5تصوير 
    (Apostolos. A.(et al),2008) :ماخذ
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     (Apostolos. A.(et al),2008) :ماخذ                .    اجراي طرح سازماندهي مجدد زمين، در اكثر موارد با افزايش تراكم همراه خواهد بود-6تصوير 

  
قطعات زمين و تسهيلات عمومي در يك سايت را قبل و بعد از اجراي طرح سازماندهي مجدد زمين با هـم               :6 و   5ه  تصاوير شمار   

در اكثر موارد، اجراي طرح با  . باشداصلاح قطعات زمين و افزايش تسهيلات عمومي از نكات مثبت اجراي طرح مي            . كنندمقايسه مي 
  .افزايش تراكم همراه خواهد بود

  
   طرح سازماندهي مجدد زمينمورد بيان شده در انتقادهاي

با وجود فوايد بسياري كه طرح سازماندهي مجدد زمين در كليه ابعاد نظري و عملي دارد، در مواردي، انتقادهـايي در خـصوص آن                          
 ـ                         ه كارشناسـان   بيان شده است كه بيشتر در قالب فرآيند واگذاري مجدد زمين به مالكان و در برخي مـوارد ديگـر، عـدم دسترسـي ب

هاي طرح سازماندهي مجدد زمين، بـوده اسـت و اينكـه چـه              ها به علت پيچيدگي   متخصص و تجهيزات لازم در دسترس شهرداري      
شـود و تنهـا معيـار    هاي اقتصادي و اجتماعي انجام نمـي قبل و چه بعد از اجراي طرح، ارزيابي دقيقي از قطعات زمين در كليه زمينه            

اي، نقش مهمي در محاسبه ميـزان  شود و ارزش زمين، اعم از ارزش مصرفي يا مبادلهوان ضريب محاسبه ميبعن اندازه قطعه زمين،
  .Yomralioglu and et al,1996)( مشاركت مالك براي ناحيه عمومي ندارد

    
گيرند، رويكـرد   غفلت قرار مي  گذارند، مورد   كه بسياري از عواملي كه در ارزش قطعه زمين تاثير مي           آنجا بنابراين به نظر مي رسد، از     

شود و بدين سبب، ضروري است كه طرح سازماندهي مجدد زمين با يك فرآيند دقيق ارزيابي همه                 عادلانه براي مالكان فراهم نمي    
جانبه زمين همراه باشد و كليه مشخصات فضايي زمين با  مد نظر قرار دادن ابعاد اقتصادي و اجتماعي تحليل شود و بـدين ترتيـب                          

 .توانند در ارزيابي زمين و ارزش قطعات زمين موثر باشند، مورد توجه واقع شوندليه عواملي كه ميك
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  گيرينتيجه
هاي مردم از مهمترين ويژگي آن      رسد روش سازماندهي مجدد زمين كه مشاركت اجتماعي و توجه به نظرات و خواسته             به نظر مي    

اي توسعه مجدد شهري است كه  نگاه به توسـعه شـهر از درون دارد و امـر حفاظـت و                      هاست، در تجربه مرمتي كشور ژاپن از طرح       
هاي موجـود   در اين روش سعي بر آن است تا با بازآفريني و معاصر سازي شهري از امكانات و ظرفيت                 . توسعه را توامان در نظر دارد     

د اجتماعي و فرهنگي را عجين در ابعاد كالبدي يافته است          نگاه ژاپني رويكر  . شهر براي رفع نياز هاي حال و آينده بهره برداري شود          
و ) سـاكنان و مالكـان  ( كند كه با احترام به سنت و توجه به حفظ ساكنان بومي، با مشاركت دادن مخاطبان اصلي طرح        و تلاش مي  

بـر  .  نظر خود مردم رفع نمايـد ها را قبل از اجراي طرح با    ها بر قوت طرح نهايي بيفزايد و مشكلات و نواقص طرح          گرفتن نظرات آن  
روز     معاصرسازي و ارتباط سنت و شـرايط نـو بـا بـه             ، هدف از مداخله قبل از هر امري        گويا گيري كرد كه    توان نتيجه   اين اساس مي  

ات ظ ـاهـداف و ملاح . حضور مردم و پذيرش اصل مفهوم مشاركت اسـت        رفع نيازهاي امروز و احترام به      برايكردن مفاهيم گذشته    
صادي، اجتماعي و فرهنگي مبتني بر برقراري سيستم اجاره پـايين برحـسب تـوان مـالي خانوارهـا و پرداخـت يارانـه دولتـي بـه            اقت

كيد بر  ا ت  شهري، كيد بر هنجارهاي فرهنگي موجود و احياي حيات اجتماعي در بافت          او ت ) حمايت مردم (نوسازي    خانوارهاي مايل به  
هـاي اقتـصادي و        پرداختن بـه جنبـه     ، همراه با  هاي اجتماعي را    وجه به ابعاد فرهنگي و جنبه      ت روش،مشاركت و حضور مردم در اين       

سيسات عمومي و پرداختن به تجهيـزات       اپيرو همين امر است كه ايجاد ت      . دهد   نشان مي  ،كالبدي در مفهوم بازآفريني و معاصرسازي     
سازماندهي مجدد زمـين بـر      روش  . شود  بردهاي كالبدي مي  ها و راه    شهري و رفع نيازهاي خدماتي مردم از محورهاي مهم سياست         

  بـه  گـردد، مـي  محور اصلي اقدامات بازسازي شهري، در طول قرن بيستم تا عصر حاضر              ،ريزي مشاركتي    نظري توجه به برنامه     پاية
تنها در كـشور ژاپـن        هاي توسعه و توسعه مجدد شهري نه         ظريف و اقتصادي براي تحقق طرح      يعنوان ابزار    اكنون به   كه هم  طوري  

هاي طـرح سـازماندهي مجـدد زمـين را          به طور كلي ويژگي    .شود  كار گرفته مي    شود و به    كه در بسياري از كشورهاي دنيا، دنبال مي       
  :بندي كرد عنوان اين گونه طبقه5توان در مي

  .دست يافتن به توسعه هاي شهري جامع با كاربردهاي وسيع -1
  . و منافع بين تمام كساني كه به نوعي با طرح در گيرندتوزيع منصفانه هزينه ها -2
  .حفظ تمام حقوق زمين هاي موجود و انتقال آن به زمين هاي تفكيكي جديد -3
 .مشاركت مالكان و صاحبان زمين در طرح -4

  .روند منصفانه توزيع ارزش افزوده زمين با حفظ شفافيت در تمام مراحل كار -5
، بـراي اجـراي   سـازماندهي مجـدد زمـين   ات بالا و استفاده از تجارب ژاپن در زمينه كاربست موفق طرح       در مجموع با توجه به نك       

  :گردده ميئموفق طرح در شرايط امروز ايران، راهكارهاي پيشنهادي زير ارا
  

  سازماندهي جمعي و مشاركت عمومي
گـذاران   مشاركت گسترده مردم، تصميم گيران و سرمايه        يكي از راهكارهاي دستيابي به يك رويكرد جامع در شرايط امروز ايران،             

 گـذاري و اجـراي طـرح بـه منظـور ارتقـا و بـازآفريني در            ريزي، طراحي، سرمايه  سازي، تصميم گيري، برنامه   در كليه سطوح تصميم   
هـاي  يلات و خواسـته   براي اجراي موفق طرح، لازم است با ساكنان و مالكان مذاكره شود و تما             . هاي آسيب ديده شهري است    بافت

پر جمعيت، لازم است كه ساكنان بـراي خـروج از بافـت و               هاي  هاي آسيب ديده و محله    همچنين در بافت  . آن ها سازماندهي شود   
  .هاي ديگر به طور موقت، براي اجراي طرح سازماندهي شوندانتقال به مكان
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  لزوم برگزاري جلسات متعدد براي رسيدن به توافق نظر روي طرح

. هاي انجام طرح سازماندهي مجدد زمين پيچيده است و براي درك آن از طرف مالكان و سـاكنان زمـان زيـادي لازم دارد                        روش  
 نياز به زمان دارند و جلسات توجيهي و در نهايت توافـق سـاكنان و مـسئولان بـا هـم طـي                        هاي مشاركتي معمولاً  پروژه ها و طرح   

  .جلسات زيادي محقق خواهد شد
  

   بندي اجراي طرحمرحله
و همچنـين افـزايش    شودسيسات زيربنايي و خدمات عمومي جديدي كه بعد از اجراي طرح به بافت اضافه مي     أ با در نظر گرفتن ت      

توانـد بـه صـورت    باشد كه اين موضوع ميبندي جديد واضح و نو سازي همه واحدهاي مسكوني مي    تراكم در محدوده، نياز به قطعه     
  .بندي طرح نيز صورت پذيردتدريجي با مرحله

  
  جذب مناسب سرمايه براي اجراي طرح

اندازهاي خـانوادگي افـراد مقـيم و سـهيم          تواند از محل پس    اجراي موفقيت آميز پروژه نياز به جذب سرمايه دارد، اين سرمايه مي             
 و سرمايه گذاران خصوصي ودولتي صورت       هاهاي توسعه شهري و يا از منابع خارج از محدوده نظير شركت           ها در طرح  كردن خانواده 

  .گيرد
ها شود، لازم است به نظرات آن      روش اجراي سازماندهي مجدد زمين نياز به دانش فني دارد و چون منافع افراد را شامل مي                 اساساً  

هـاي لازم   قات و هماهنگي  ها و نيروهاي درگير، تواف    كاملا گوش فرا داده و بين مالكان و ساكنان با طراحان و ساير عوامل، سازمان              
هـاي  ست كه بافت ابنابراين ضروري .هاي مشورتي در دستور كار قرار گيردو با توجه به اين نظرات تشكيل كميسيون صورت گيرد

هـا  هـاي آن  ها و قابليـت   آسيب ديده به عنوان يك قابليت شهري مورد توجه خاص و هوشمندانه قرار گيرند تا بتوان از همه ظرفيت                  
  .توسعه شهري استفاده كردبراي 

ريزان و طراحان ايجـاد تعـادل بـين تمـايلات شخـصي صـاحبان و                بدون شك در يك توسعه شهري موفق يكي از اهداف برنامه            
روش سازماندهي مجدد زمين توانايي برقراري اين تعادل و تـوازن را  . هاي همگاني و منافع شهري است مالكان با اهداف و خو استه     

هـاي  توانـد در بـر خـورد بافـت    تـر آن مـي  تر و كاملآيد دست يافتن به شناختي جامع از اين روش و مطالعه جامع  ظر مي دارد و به ن   
  .ديده شهري روشي مناسب و كار آمد باشدآسيب

 
هاپي نوشت  

1- Land Re-adjustment (LR)  
2- Urban Regeneration 
3- Urban Redevelopment 
4- Fokaya City Master Plan 
5-  (Murayama,2005) بهك. ر :  

6- Hanshin-Awaji 
 : بهك.براي اطلاعات بيشتر ر                                  -7
(Ichimiya and Murayama,2002 )  
8- Rama 4 Project 
9- Project Manang Kasila 

  
  
  



14  
مونا حاجي بندهمهندس محسن حبيبي و سيد دكتر   

 

  
  

  :منابع
 ،14، دوره 43، نشريه آبـادي، شـماره   »مغايرحفاظت وتوسعه شهري، دو رويكرد مكمل يا       «. )1383( ،صحي زاده مهشيد  ايزدي، محمد سعيد و      -1

  .12-21صفحات 
   .تهران ،چاپ سوم ، انتشارات دانشگاه تهران ، »مرمت شهري«. )1386( ،مقصوديمليحه حبيبي، سيد محسن و  -2
زيبا، دانشگاه تهران،          ، دوره كارشناسي ارشد طراحي شهري، دانشكده شهرسازي، پرديس هنرهاي »جزوه درس مرمت شهري« حبيبي، سيد محسن، -3 

   .88-87نيمسال دوم سال تحصيلي 
  .، انتشارات سبحان نور، تهران»بررسي تطبيقي تجربه مرمت شهري در ايران و جهان«. )1386 (،كامل نيا و همكارانحامد حناچي، پيروز و  -4
  مجموعه مقالات سمينار تداوم حيات در ،» زمين ، تجربه ژاپنآشنايي اجمالي با پروژه تنظيم دوباره قطعات     «. )1372(،  سلجوقيان، سيروس  -5

  .دانشكده معماري و شهر سازي دانشگاه علم و صنعت ايران، تهران: شهر هاي ايران، تهران بافت قديمي
الات دومـين   ، مجموعـه مق ـ   »تعديل و تنظيم دوباره قطعات زمين،روشي در بر خورد با بافت هاي فرسـوده             « .)1385 (،شريف زاده، سميه   -6

  .دانشكده فني دانشگاه تهران، تهران: سمينار ساخت و ساز در پايتخت، تهران
  

7- Angel.Sh and Boonyabancha.S. (1988). “Land Sharing as an Alternative to Eviction” . In Third World Planning 
Review, vol 10. no 2. 
8- Apostolos.A and Balla.E. (2005). “Some technical, legal, financial and social issues of Land Readjustment: An 
approach of modeling the Greek LR procedure”.  Cost Action G9, Modelling Real Property Transactions 
8thWorkshop and 9thfinal MC Meeting : Stockholm, October. 
9- Apostolos .A , et al. (2008): “Modeling the Spatial and Legal Processes in a Land Readjustment Procedure in 
Greece”, Tech. Chron. Sci. J. TCG, I, No 1-2. 
10-Ichimiya.T  and  Murayama. A (2002). “Organization Of Downtown Revitalization Group and Its Role”. 
Fukaya City Master Plan: Proposal By Citizen Planning Group-part 3, architectural Institute Of Japan Annual 
Conference(Hokuriku). Japan. 
11-Koizumi.H, et al. (2004). “Toward   Sustainable cities : East Asian, North American And European 
Perspectives On Managing Urban Region”. Empowerment In The Japanese Planning Context, In Sorensen, 
Ashgate. 
12-Muller-Joke.R. (2004). “Land  Re-adjustment   A  Win-Win-Strategy  For  Sustainable  Urban  
Development”.Germany .  FIG  Working  Week  2004, Athens ,  May  22-27. 
13-Murayama.A. (2005). “Governance For Sustainable Urban Regeneration : Cases Of  Participatory Urban 
Planning And  Marchizukuri In Fukaya City” , PhD Research center For Regeneration, The University Of Tokyo. 
Japan. 
14-Yomralioglu.T, et al. (1996). “Land Readjustment Implementations In Turkey”, Department Of Geodesy And 
Photogrammetry Engineering, Karadeniz Technical University, Trabzon, Turkey. 

  
  
  
  
  
  
  


