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 چکیده :
الگوی جویباره به آفرینش روشی جهت نوسازی بافت فرسوده تاریخی می پردازد که درآن حتّی الامکان زمینها از مالکین تملّک نمی شود. ساکنان قدیمی و کنونی که غالباً از اقشار ضعیف جامعه اند برجای خود باقی خواهند ماند و تنها با پشتیبانی ، حمایت و هدایت مجری که نمایندۀ دولت است به طور مستقل به نوسازی خانه هایشان می پردازند. هر قطعه بدون توجّه به حدود مالکیت ها ، طرّاحی شهری و بدون نیاز به سرمایه گذاری خاصّی و فقط از محل مرغوبیت عمومی آن و کاهش بخش کوچکی از کالبد هر پلاک علاوه بر اصلاح ساختار شهری به مرز خود کفایی می رسد. بر اساس موقعیت قبلی پلاکها ، اصلاح و توسعه مجدداً تفکیک شده و بخشی از کاهش زمین به منظور تأمین هزینه ها به صورت ذخیره در اختیار مجری قرا می گیرد. توزیع هزینه و سود در بین ساکنین و شرکای احتمالی به عدالت انجام خواهد شد و بستر های مناسب جهت ساخت و ساز مستقل یا مشارکتی به انتخاب و توان متنوع همه ساکنین و مالکین را فراهم خواهد کرد.
واژه های کلیدی :  
جویباره ، بافت فرسوده تاریخی ، نوسازی خانه ها ، کاهش زمین ، زمین ذخیره

مقدمه
        با نگاهي به ساختار شهري و معماري امروز ايران ، انواع مشكلات و معضلات ناشي از گونه‌اي لجام گسيختگي ، بي‌هويّتي و آشفتگي ديده مي‌شود كه در بافتهاي فرسوده و بعضاً با ارزش تاريخي ، دردش بيشتر و آزارش عميق‌تر است. بافت‌هاي قديمي شهرهاي تاريخي ما ، «از يك سو آشفته‌ترين ، فرسوده‌ترين و پرمشكل‌ترين نواحي شهر و از سوي ديگر حامل ارزش‌هاي تاريخي و فرهنگي گرانبهايي است كه در كالبد آن تبلور يافته است» و شگفت‌تر آن كه «هر دوی اين خصلت‌هاي متّضاد ، روزبه‌روز سنگين‌تر مي‌شود». (صفامنش ، آبادي ، 1372)

        رويارويي با مشكلات بافتهاي فرسوده و تاريخي به علّت جنبه‌هاي متعدد ، ماهيتاً داراي پيچيدگي‌ها و ظرافت‌هايي است كه برنامه‌ريزي ، تصميم‌گيري و اقدام در اين خصوص را دشوار و حسّاس مي‌نمايد. با وجود اهتمام قديم دولت و به كار بستن راه‌كارهاي گوناگون در راستاي احيا ، بازسازي و بهسازي بافت‌هاي فرسوده شهري ، حجم عظيم اين مناطق شهري و رها شدن ، انجام نشدن و نيمه‌كاره ماندن و طولاني شدن اجراي بسياري پروژه‌ها، نشان دهندۀ نامتناسب بودن برنامه‌ها و مدل‌ها و الگوهاي درنظر گرفته شده با واقعيّت اين بافت‌هاست.

         مشكل اصلي و عمده پيش‌ روي اين طرح‌ها تأمين سرمايه و اعتبار هنگفتي است كه براي عملي شدن برنامه‌ها به آن نياز است و همچنين اين اهداف و برنامه‌ها محقّق نخواهد شد مگر كه اين فرآيند با توجيه كامل و مشاركت همه جانبۀ شهروندان ساكن در اين‌گونه بافت‌ها و با در نظر گرفتن منافع آنان طراحي و اجرا شود و چنانچه دولت و نهادهاي ذی‌ربط نتوانند اعتماد ساكنان اين بافت‌ها را به دست آورند ، نمي‌توان به توفيق چنين طرح‌هایي اميد داشت.

        بي‌شك بيرون كردن ساكنان قديمي يا كنوني بافت‌هاي فرسوده ، بي‌اهميّت يا كم ‌اهميّت شمردن موضوع حفظ ارزشهاي بافت وبناهاي ارزشمند برجاي مانده از دوره‌هاي گذشته ، كم‌توجهي به ايجاد بافت جديد متناسب با اين ارزشها ، عدم تحقّق وعده‌هاي داده شده به مردم ، ناكارآمدي طرح‌ها بر اثر عدم تأمين مالي و برنامه‌ريزي صحيح و ... باعث سلب اعتماد شهروندان و ساكنان بافت‌ها شده و كلّ فرآيند را غالباً با بن‌بست روبرو كرده است.

        نامعلومي ضوابط نوسازي – بهسازي ، فقدان تأسيسات و تسهيلات شهري ، دسترسی و معابر نامناسب زندگی امروز و ... از جمله گرفتاريها محيط زندگي بافت قديم است تا جايي كه ساكنين بافت قديمي ، اميد به تغيير و بهبود محيط كالبدي خود را از دست داده‌اند و به پيشنهادهاي جديد بي اعتماد شده‌اند.

        چگونه بايد با اين نا اميدي و بي‌اعتمادي مقابله كرد؟ اگر قرار باشد بازهم همچون موارد مشابه ، طرحي نيمه‌كاره بماند يا در همان گام نخستين متوقف شود ، جز دامن زدن به اين نااميدي ثمري نخواهد داشت. هرچه فرصت‌هاي «بهسازي» به تعويق افتد «فرسودگي» در تمام ابعادش عميق‌تر خواهد شد. مطمئناً احيا و باز زنده ‌سازي و بازسازي بافت‌هاي فرسوده علاوه بر جلوگيري از گسترش تبعات منفي آن به ساير مناطق شهري ، دستاوردهاي متعدّدي براي شهر و شهروندان دارد كه بهينه‌سازي ، بهره‌گيري از زمين شهري ، ارتقاء شاخص‌هاي زندگي شهري ، صيانت از سرمايه‌ها و منابع انساني ، كاهش آسيب‌ها و خسارات ناشي از حوادث طبيعي ، افزايش درآمد حاصل از رونق صنعت گردشگري و ... از اين دست مي‌باشد.

متن مقاله :
        هر اقدامي هرچه سنجيده و ورزيده باشد ، باز هم مدّعياني خواهد داشت. همين است كه جرأت مداخله در بافت وسيع فرسوده (و تاريخي) را كاهش مي‌دهد و طرح‌ها حتّي اگر تمام شود ، اجرا نشده و اگر اجرا شود ناتمام و اگر تمام شود نافرجام باقي مي‌ماند. اين است كه برخي عقيده دارند ، اگر گوشۀ فرسوده‌اي از بافت قديم ، مطالعه و تكليف آن براي اجرا روشن شود ، مسائل واقعي و خطاهاي طراحي در عمل و هنگام اجرا بهتر آشكار مي‌شود.

        بديهي است تشخيص مرزهاي صحيح بين تمايلات نوسازي و امروزي شدن و حفظ سنت‌ها و قالب‌هاي گذشته ، ضروري است اما از آن مهم‌تر اين كه بايد مردم و نيازهاي آنها را درست بشناسيم. آنها عادت كرده‌اند كه در بيان نيازشان به تسهيلات رفاهي امروزي مبالغه كنند و برعكس علاقۀ آنها به محيط (كالبد) و فضاي (زندگي) گذشته به ناخودآگاه آنان عقب‌نشيني كرده است و هنر در اين بين ، كيفيت استخراج و تلفيق بين اين دو گرايش است و اين يعني آن كه بتوان علاوه بر توجّه به نيازهاي آشكار ، علاقه‌هاي ته‌نشين شده در ناخودآگاه فردي و جمعي را نيز هدايت ، كشف و ارضا كرد.
        الگوي مسكن مشاركتي جويبارۀ اصفهان در راستاي آفرينش و ارائه الگويي جهت بكار بستن مفاهيم اصيل و مهمي كه ذكر شد در قلب بافت تاريخي و هستۀ اوليّۀ ابر شهر تاريخي – فرهنگي ايران با رويكردي مناسب در نحوۀ مداخله در بافت‌هاي فرسوده شهري كه بر اساس اهداف ، شرايط و ديدگاه‌ها مي‌توان بكار بست. در برون رفت از معضل بافتهاي فرسوده ، با مقتضايي كه پيش از اين توضيح داده شد ، كوشيد تا با ارائۀ راهكارهاي هوشمندانه در پشتيباني بازسازي بافت‌هاي فرسوده و تاريخي مبتني بر مفاهيم ، گام بردارد. آن مفاهيمي كه «پس از حتي يك دوره ناديده انگاري به آساني بازيافتن نیست و همين فقدان مفاهيم است كه به معضل بدل مي‌شود» (كريستن نوربري شولتز)

        در روش الگويي ارائه شده در جويبارۀ اصفهان ، حتّي‌الامكان زمينها از ساكنان تملّك نمي‌شود و به عبارتي ساكنان قديمي و كنوني بر جاي خود باقي خواهند ماند و ركن تعيين كننده‌اي در شكل‌گيري بافت جديد خواهند بود ، تحقق توسعۀ دروني شهر با توجه به مدل پيشنهادي و حركت گسترده و خودكفاي مردمي بر مبناي ساختار مدیریتی  اعتمادآفرين و حمايت كننده نهادها و مراجع ذی‌ربط شكل خواهد گرفت. هر قطعه (بلوك شهري) بدون نياز به سرمايه‌گذاري وارداتي خاصي و فقط از محل مرغوبيت عمومي آن و كاهش و تقسيم هوشمندانه و عادلانه بخش كوچكي از كالبد به مرز خودكفايي و خودگرداني مي‌رسد. توزيع هزينه و سود در بين ساكنين ، مالكين و شركاي احتمالي به عدالت انجام خواهد شد و بسترهاي مناسب جهت ساخت و ساز مستقل و يا مشاركتي به انتخاب و توان متنوع همه مالكين و ساكنان فراهم خواهد شد كه به تفصيل به شرح گامهای اجرائی این طرح  خواهيم پرداخت. 

        ساختار و كاركرد فضاهاي كالبدي بافت تاريخي شهر اصفهان سرشار از تنوّع و غنا بوده و هست ؛ چيزي كه جاي خالي آن در ساختار شهرسازي امروز مشهود است و بر اين اساس در فرآيند طراحي و ساماندهي بازسازي بايد بر آن همّت گماشت و رسالت خويش در گونه‌شناسي و تيپولوژي عناصر شهري و معماري با هويت را در آن به انجام رساند. در اين راه ، توجّه به طراحي اقليمي ، بومي و محلي (شيعه ، 1380 ، ص 214) ، التفات به گونه‌شناسي معماري و شهرسازي تاريخي ايران (معماريان ،  1371، ص 83-311) ، بهره‌گيري از ويژگيهاي سيستمي عناصر معماري ايران (فرشاد ، 1372 ، ص 104-109) ، نگاه همزمان به بافت‌هاي سنّتي شهري و احترام به ابنيۀ تاريخي (فلامكي ،  1372، ص 121) ، طراحي منظر شهري با بهره‌گيري از مناظر سنّتي (كالن ،  1377، ص 13) ، شناسايي كيفيت بي‌نام در معماري (الكساندر ، 1381 ، ص 34) و نيز توجّه تام و تمام به مردم و ايجاد پايداري و امنيّت و رفاه براي آنان و مشاركت آنها در همه فرآيندهايي كه به شكلي زندگي آنها را تحت تأثير قرار مي‌دهد ، مهم به نظر مي‌رسد و در مورد بسيار مهمّ اخیر در قالب پروژۀ مشاركتي جويباره تلاش شده تا با فراهم آوردن مفاهيمي چون بیشتر مشاركت اجتماعي كامل مردم در همه زمينه‌ها ، امكان بهترين راهكارهاي مداخلاتي به عنوان ابزاري براي تجديد حيات شهري در بخش بافت فرسوده به صورت الگويي انجام شود. 

        لازم به ذكر است مردم واري ، عدالت ‌مداري و خودكفايي در تمام افق‌ها و از جمله احياء و حفظ بافت كالبدي و اجتماعي ، لحاظ مورفولوژي و دانه‌بندي صحيح بافت ، اصلاح فرم پلاكها و وضعيّت چيدمان آنها بدون جابه جایی و تغییر کلّی ،  تعديل سرانه‌هاي مسكوني ، خدماتي و ... ، اصلاح شبكۀ معابر و دسترسي‌ها از اركان طرح مذكور مي‌باشد كه در راستاي تشويق عمران خودجوش مردمي و اهداف مديريت حمايتي و اعتماد آفرين مسئولين و بي‌شك نقطۀ عطفي در راهگشايي و حلّ معضل بافت فرسودۀ سراسر كشور خواهد شد. 

گام های شمرده بهسازی در الگوی جویباره
1- بررسی ومطالعۀ دقیق وضع موجود در یک بلوک شهری ، مسائل ،مشکلات ، نیازها و اتّخاذ سیاست های کل راهبردی در بهبود وضعیت موجود؛                                           

2- طراحی شهری بلوک بدون در نظر گرفتن حدود مالکیت وکاربریها وتهیۀ طرح پیشنهادی جامع وتفصیلی (تعیین حدود کاربری ها ، میزان عرصۀ خدمات مورد نیاز ، اصلاح معابر ، گذرها و ...)؛
3- تعیین سهم زمین تخصیصی برای انواع کاربری و محاسبۀ میزان تفاوت نسبت به وضع موجود و محاسبۀ میزان کاهش یا  افزایش کاربری های مختلف از جمله املاک مسکونی؛  

4- پیشنهاد اولیّۀ فرم و چیدمان پلاک ها در طرح پیشنهادی با حدّاقل تغییر فرم وجابه جایی محل و با در نظرگرفتن برآورد اولیّۀ کاهش زمین؛
5- تعیین قیمت املاک قبل و بعد از انجام طراحی پروژه بر اساس ارزش نسبی املاک (محاسبۀ امتیاز هر قطعه با در نظرگرفتن عواملی چون مساحت ، تراکم ، دسترسی ، مرغوبیت و ... ، سنجش نسبت این امتیازها در کلّ قطعه با قیمت متوسط هر متر مربع و استخراج قیمت نهائی آن؛
6- محاسبۀ مقدار کاهش املاک مسکونی حاصل از تفاوت کاربری مسکونی قطعه قبل و بعد از پروژه؛                                  

Sk = Sa - Se
   Sk : مقدار کلّ کاهش کاربری مسکونی
   Sa : مساحت کاربری مسکونی قبل از پروژه 

 :  Se  مساحت کاربری مسکونی بعد از پروژه 

7- توزیع عادلانۀ کاهش زمین مسکونی بین کلیۀ املاک قطعه؛ 

محاسبۀ ski
Ski = Sk ( Si / ∑Si . 1 / N ( Rei / Me – Rai / Ma )   
: Ski     متوسط قیمت هر متر مربع ملک بعد از پروژه
 :Sk    مقدار کلّ کاهش کاربری مسکونی بعداز پروژه
     Rai : قیمت هر متر مربع ملک در وضع موجود  

     : Si سهم هر ملک از کاهش زمین مسکونی قطعه
      Me : مساحت هر پلاک در وضع موجود 

 : ∑Si    قیمت هر متر مربع پلاک بعد از پروژه                                                                    : Rei    مجموع مساحت پلاکهای وضع موجود  

      N: تعداد پلاک                                                                              
     : Ma متوسط قیمت هر متر مربع ملک در وضع موجود
8- محاسبۀ هزینه های اجرایی طرح پیشنهادی تا رسیدن املاک مسکونی قطعه به مرز خودکفایی در ادامۀ ساخت و ساز(هزینۀ تخریب و آماده سازی + هزینه ساخت ملک ، تا اتمام فونداسیون و بهره برداری از تسهیلات ویژۀ بافت فرسوده(
هزینۀ تخریب و آماده سازی (تخریب ساختمان – برچیدن فرش کف – بوته کنی – خاک برداری – حمل
نخالۀ خیابان کشی،,احداث جوی و جدول ، ترمیم تأسیسات)  Rha1=
هزینۀ ساخت * 20% * 70% * مساحت کاربری مسکونی بعداز پروژه+ هزینۀ آماده سازی = Rha 
9- توزیع عادلانۀ هزینه های اجرایی طرح پیشنهادی در بین کلیۀ املاک قطعه به صورت کاهش مجدد زمین و جمع این کاسته ها در قالب زمین ذخیره (سهم هر پلاک از کل هزینۀ اجرایی تا اتمام فونداسیون؛
        زمین ذخیره به زمین هایی اطلاق می شود که از جمع کاسته های مجدد املاک پدید آمده که با رهن و یا فروش آن هزینه های اجرایی طرح تأمین می گرد. 
 Rhai= سهم هر پلاک از کلّ هزینه تا اتمام فونداسیون
Rhai = Rha*Sei/Ssei*Rei/Me

Rhai/Rei = کاهش مجدّد زمین
10- محاسبۀ مساحت نهایی هر پلاک :
S=Sei – Shai

Sei= Si - Ski

 S: مساحت نهایی پلاک بعد از پروژه
 Si: مساحت هر پلاک در وضع موجود
 Ski : سهم هر ملک از کاهش زمین مسکونی قطعه 

 Shai: سهم هر ملک از کاهش زمین جهت توزیع هزینه ها  

11- تعیین فرم و چیدمان پلاک ها در قطعه بر اساس مساحت نهایی محاسبه شده ، موقعیت قبلی پلاک ها ، کیفیت تجمیع زمین ذخیره و ...
12- تعیین نهایی موقعیّت و کاربری زمین های ذخیره :
(ترجیحأ زمین ذخیره با کاربری عمومی  قطعه مثلأ مسکونی در نظر گرفته می شود تا ضمانتی باشد بر محاسبۀ اقتصادی هزینه های اجرایی طرح)
13- ارائۀ پیشنهادات طراحی در تفکیک ، تجمیع و جا به جایی پلاک های جدید برای اصلاح و بهبود  موقعیت املاک ، مورفولوژی و دانه بندی بافت و پر و خالی مناسب پلاک ها در قطعه تا رسیدن به الگوی خانه های مستقل و با نشاط (نه الگوی آپارتمانی شراکتی ) 

     14-مذاکره و طرح بحث با مردم (تشکیل جلسات توجیهی از طرف دفتر مشارکت های مردمی بین مردم و مسئولین پروژه)
15- تشکیل تعاونی نوسازی ساکنین و انتخاب اعضای هیأت مدیره و مدیر عامل به عنوان کارفرمای پروژه
16- همکاری دفتر مشارکت های مردمی و تعاونی نوسازی مردمی و انعقاد قرارداد جهت اجرای طرح
17- شورای نوسازی متشکّل از تعاونی نوسازی مردمی ، دفتر مشارکت های مردمی و مشاور ، نظر ساکنین  را  بر طرح ، هدایت و اخذ می کند و بر اساس نظر نهایی توافقی ، تغییرات لازم اعمال و طرح نهایی مورد تأئید شورا ، تهیه و تصویب می شود.

18- دفتر مشارکت های مردمی با همراهی مشاور پروژه ، مصوبۀ کلّی طرح را از کمیسیون ماده 5 اخذ می نماید.

19- مشاور ، طرح معماری پروژه را بر اساس مصوّب کمیسیون ماده 5 ونیز لحاظ اصول و ضوابط بافت ارزشمند تاریخی تهیه  و پس از تعامل با ساکنین به تأیید نهایی شورای نوسازی می رساند. 

20- نقشه های اجرائی طرح مصوّب توسط مشاور تهیه و پس از تصویب ، با هماهنگی های لازم که توسط دفتر مشارکت های مردمی صورت می پذیرد ، اجرای طرح آغاز می شود.

21- دفتر مشارکت های مردمی جابه جایی و اسکان ساکنین محل را در طول اجرای پروژه ، برنامه ریزی و تمهیدات لازم از جمله ارائه تسهیلات یا محل مناسب را پیش بینی و پی گیری می نماید.

22- کلیۀ پلاک های ثبتی بر اساس نقشه های اجرائی تجمیع و بر اساس طرح تفکیکی که قبلأ به تأیید مالکین رسیده ، مجددأ تفکیک خواهد شد.

23- اسناد مالکیت جدید به نام مالکین با اقدام مجری و توسط اداره ثبت صادر و تحویل آنها می گردد.

24- زمین های ذخیره جهت تأمین هزینه های اجرایی طرح ، پیش فروش ، تهاتر و یا در رهن بانک قرار می گیرد.

25- پروانۀ ساختمانی جهت کلیۀ پلاک ها توسط مجری اخذ می گردد.

26- عملیّات تخریب و آماده سازی زمین توسط مجری انجام و پلاک های جدید پس از تفکیک ، آمادۀ تحویل به مالکین می گردد.(هزینۀ آماده سازی از  حمل زمین ذخیره تأمین می گردد.) 

27- عملیات ساختمانی توسط مجری  و از محلّ درآمد زمین ذخیره ، آغاز و تا پایان اجرای فونداسیون  و انجام 20% از حجم ساختمان ادامه خواهد داشت.

28- مالکین پس از تحویل فونداسیون ملک خود از مجری با استفاده از تسهیلات بانکی ویژه بافت فرسوده ، نسبت به تکمیل عملیات سا ختمانی ، شخصأ و یا با ادامۀ همکاری مجری اقدام می نمایند.

29- زمین های ذخیرۀ پروژه پس از اصلاح کاربری ، قیمت گذاری و فروش نهائی می گردد که در صورت فروش بالاتر ازپیش بینی اولیه ، ما به التفاوت بین کلیۀ مالکین عادلانه توزیع می گردد و در صورت کسر ارزش نهائی ، مجددأ با اصلاح کاربری و یا اخذ یارانه از دولت ، تعادل لازم برقرار می گردد.
نتیجه گیری

خلاصه طرح را می توان در قالب زیر بیان کرد:

- مطالعه و بررسی های اولیه؛
- طراحی شهری بلوک؛
- محاسبۀ مقدار کلّ کاهش کاربری مسکونی؛
- سهم کاهش کاربری مسکونی بین املاک؛
- محاسبه هزینه های اجرایی طرح تا رساندن به مرحلۀ اجرا؛
- محاسبۀ هزینۀ آماده سازی و رساندن به مرز استفاده از وام بافت فرسوده طرح؛
- تعیین سهم هر ملک از هزینۀ خودکفائی با کاهش مجدد زمین؛
- محاسبۀ نهائی مساحت جدید پلاک ها و طراحی نهائی پلاک ها بر اساس این مساحت و...؛
- ارائۀ طرح و مذاکره با شرکای پروژه؛
- تحویل تا اتمام 20% عملیات ساختمانی هر پلاک و تصفیه حساب نهایی با مالکین؛
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