
  )تفکیک مجدد اراضی( محله محوری مشارکتملی مسکن الگوي 

  مقدمه 

اساسی ترین مبحث مطرح در محافل شهري و شهرسازي در این دوران بی شک موضوع بهسازي و 

از  جدا. ه ماندن بافت هاي شهري استنوسازي بافت هاي فرسوده و رفع مشکلات ناشی از فرسود

، آلودگی محیط زیست، یپایین بودن سطح کیفی زندگالبدي ، معضلات جانبی آن از جمله مشکلات ک

ت تاثیر مستقیم فرسودگی کالبدي یک محیط حکه ت افزایش بزهکاريو  ایجاد مکان هاي ناامن شهري

کوتاه مدت و بلند مدت تاثیر منفی زیادي براقشار بزرگی از جامعه  صورتمطمئنا به ، شهري است

راه موثري در رفع تصادي قارسوده و ایجاد رونق طبیعی است احیا بافت ف .شهري خواهد گذاشت

  .معضلات جانبی آن خواهد بود

انجام  براياز آنجایی که معمولا بافت هاي فرسوده در مراکز شهر قرار دارند از پتانسیل هاي بالایی 

  .ه مسکن برخوردارندضعر و زي و تولیدساعملیات نو

ه اقتصادي عدم توجی، هزینه هاي بالاي نوسازياز جمله  یضمن اینکه در این بافت ها با توجه به مشکلات

پلاك تنیدگی مناسب نبودن شکل و ابعاد زمین باتوجه به ریزدانگی و در هم براي انجام ساخت و ساز، 

ارزش زمین در این  ،کافی نبودن خدمات عمومی و بسیاري دیگرها، فرسودگی تاسیسات شهري و 

  .در شهر بسیار پایین تر است محلات نسبت به موقعیت قرارگیري آن

حرکت جاد ارزش افزوده زمین، ایاین بافت ها و متعاقباً  در رفع مشکلات و معضلاتم است، لّسآنچه م

  .در پی خواهد داشت ین بافت ها رااعظیمی از سرمایه گذاري در نوسازي 

سرمایه گذاري کلان شهري در توسعه، روشن است پروژه هاي  پیشین باتوجه به تجربه ها و سیاست هاي

و ترغیب به نوسازي به صورت  یقتشو یا مردمی و توسط ارگان هاي غیر نوسازي بافت هاي فرسودهدر 

  .اثرگذار نخواهد بود ،باتوجه به وسعت و گستردگی این بافت ها توسط خود مردم، انفرادي

ي محله اي است که طرح هاي نوساز نوسازي به صورت جمعی و لذا به نظر می رسد تنها ایجاد حرکت

و همچنین باتوجه به نیاز یک منبع مالی بزرگ  .را حل کند می تواند مشکلات پیش روي بافت فرسوده

مردم در این راستا  خردلازم است با روشهاي مناسب سرمایه هاي  ،این طرح هاشدن براي عملیاتی 

  .اقدام کردجذب شود تا بتوان با سرعت بیشتري براي نوسازي بافت هاي فرسوده 



ده حاصل از وارزش افز دربودن خود آنها  سهیم همین حضور و مشارکت مردم در احیا محله و ضمناً

که ارزش بیشتري به طرح هاي . خواهد شدمحلات توسعه شهري منجر به یک توسعه پایدار در این 

در بافت خله لماً روشهاي جلب مشارکت مردم و همچنین نحوه مداسم. می دهد مشارکتی توسعه شهري

  .ها متفاوت است

  )زمین(اراضی  روش تفکیک مجدد 

 ،با اصلاح معابر ،که نیازمند مشارکت کامل مردم می باشد )زمین( اراضی در تفکیک و یا تنظیم مجدد

و انگیزه  می یابداز زمین ها افزایش  بهینهاستفاده  ،زمینابعادي نوسازي شبکه تاسیسات شهري و اصلاح 

موجب می شود و  رامشارکت مردمی و همچنین جذب سرمایه هاي سرمایه گذران در این مناطق 

  .ر می کندیسریع تر و امکان پذ را پیشبرد توسعه گرایانه

در این گونه طرح ها مشارکت واقعی مردمی رخ می دهد، زیرا مالکین با به اشتراك گذاشتن زمین هاي 

تامین هزینه هاي آماده سازي شریک می شوند و تنها با یک  ن ذخیره درزمی خود در توسعه معابر و

محلات را به خود اهالی و ساکنین  ي ارائه طرح و برنامه می توان توسعهبا  وبسترسازي و آموزش 

  .کردواگذار

 کردتامین  اراضی از محل ارزش افزوده پروژه را منابع مالیمی توان  حتی به نحوي که در حالت ایده آل

در صورت و نیاز دارد که البته این مسئله به تصویب قوانین مناسب  .تاشدندولتی  به اعتبارات يو نیاز

  .ر خواهد بودتسهیلات توسعه به صورت جمعی و محله اي امکان پذی تخصیص

  یمشارکت مردم نحوه ي جلب شیوه ي تفکیک مجدد اراضی و

د نجف آباد در حال حله جویباره اصفهان و محله نویدر این گونه پروژه ها که نمونه آن هم اکنون در م

زمین هاي سپس ، بوده کل مردمی در قالب یک شرکت تعاونیتاسیس یک تش اولین قدمانجام می باشد، 

تا هر کس به میزان ارزش ملک خود در شرکت تعاونی سهام دار مت گذاري می شود یهمه مالکین ق

در محدوده مورد نظر انجام می شود  اقتصادي -اجتماعی -کالبديمطالعات این مرحله  با همزمان. شوند

با توجه به مطالعات انجام شده، یک . نیازهاي توسعه محله و سود و هزینه هاي پروژه مشخص گردد تا

در جهت تامین خدمات مورد نیاز و همچنین ایجاد ارزش افزوده براي زمین ها  طراحی شهري مناسب

یک یا  ،براي زمین تا بعد از انجام پروژه بینی شده توجه به قیمت پیش با حدر این طر. انجام می شود



و پس از انجام  گرفته می شود زمین ذخیره براي تامین هزینه هاي پروژه در نظر چند پلاك با عنوان

  .ته می شودشمحاسبات کاهش زمین، طرح تفکیک نهایی به معرض عموم گذ

  یک مدل ساده از تفکیک مجدد 

  

  

  

  

Ai: مساحت زمین  قبل از تفکیک مجدد   

Ei: مساحت زمین  بعد از تفکیک مجدد   

R: مساحت زمین ذخیره   

  

  

  

  

  

  

  

پس از اعمال تغیرات لازم و تصویب عمومی طرح، نقشه تفکیکی به تصویب کمیسیو ن ماده پنج رسیده  

ضمانت اجرایی خواهد داشت و مراحل تجمیع و از این پس طرح مذکور . و به شهرداري ابلاغ می گردد

  . تفکیک اسناد و همچنین صدور پروانه هاي ساختمانی انجام می شود



و  حمی شود و در راستاي طر حاین شرکت تعاونی است که به عنوان کارفرماي پروژه مطر در این روش،

شریک خواهند  سود پروژهو  برنامه مجري و با علم به اینکه همه اعضا به میزان سهمشان در هزینه ها

  .اقدام می نمایدتفکیک مجدد  در جهتبود 

 زینه ها ازهمه توانایی هاي اعضاي خود بههاین موضوع سبب می شود شرکت تعاونی براي کاهش 

  .در پروژه استفاده کند بهترین نحو

  الگوي مشارکت مردمی محله نوید نجف آباد

  محله نوید

هکتار از محدوده بافت هاي فرسوده مصوب شهر نجف آبـاد مـی باشـد     2محله نوید، به مساحت تقریبا 

پـلاك   79ایـن محـدوده شـامل    . که در مجاورت خیابان امام خمینی و خیابان قدس قرار گرفتـه اسـت  

  . پلاك تجاري است 20مسکونی و

پـلاك   26متر مربع شـامل  6000 طرح تفکیک مجدد اراضی در محله نوید براي محدوده اي به مساحت

  . مسکونی که در مجاورت خیابان قدس می باشد، تبیین گردیده است

  :ضرورت نوسازي در محله نوید

این بخش نشان می دهـد  کـه از پـلاك هـاي      اقتصادي –محله و وضعیت اجتماعی این کالبدي  شرایط

مسکونی مخروبه و خالی از سکنه بوده که عمدتاً تبدیل به فضاهاي نـا امـن شـهري    % 30مسکونی موجود 

مسکونی قدیمی می باشد که اکـثراً داراي ساکنین بـا تابعیـت غیـر ایرانـی اسـت و      % 62گردیده است و 

  .تمابقی پلاك ها نوساز و یا زمین هاي بایر اس

شرایط بد معابر از نظر نفوذ ناپذیري و عدم دفـع آب هـاي سـطحی در ایـن محلـه موجـب فرسـودگی        

مضاعف خانه هاي قدیمی شده است و در هر بارندگی خطرات ناشی از ریـزش آوار، سـاکنین را تهدیـد    

  .می کند

  

  

  

  

  



 :دلایل انتخاب روش مسکن مشارکتی در محله نوید

  

ختاري موجود و همچنین آمادگی ساکنین جهت مشارکت در نوسـازي  در این محله با توجه به شرایط سا

محلی، طرح تفکیک مجدد اراضی با هدف تامین سرانه خدمات عمومی و تامین زیر ساخت هاي شهري و 

  . متعاقبا ایجاد ارزش افزوده زمین، مورد بررسی و مطالعه قرار گرفت

  درخواست  مالکین در خصوص نوسازي   -    

  ویژه کالبدي محله و عدم امکان نوسازي به صورت انفرادي شرایط -    

زمینه سازي شهرداري منطقه در خصوص انجام عملیات نوسازي بـه صـورت همگـانی و مشـارکتی      -    

  توسط شهرداري و مالکین

  نیاز اهالی در خصوص ایجاد خانه هاي مستقل و نه آپارتمانی -    

  باره اصفهانیجوتجارب بدست آمده در پروژه محله  -    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  


