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  چكيده

ريزي سنتي تأثير پذيرفته اسـت و بـر ايـن اسـاس       ريزي شهري در ايران همواره از رويكرد برنامه         برنامه
هاي تأمين  رو سياست از اين . شود  هاي با درآمد بالاتر مي      هاي شهري نصيب گروه     اغلب تبعات مثبت برنامه   

هـا نـه      گردند و در نتيجه اين گـروه        هاي غيرهدف مي    گروه متوجه    درآمد شهري، غالباً    هاي كم   مسكن گروه 
از سـال   . شـوند   نشيني رانـده مـي      سوي حاشيه شهرها و حاشيه      ها، بلكه عملاً به     تنها به حاشيه اين برنامه    

، UN HABITAT با تأسيس سازمان ائتلاف شـهرها و بـا پـشتيباني بانـك جهـاني و مركـز       1999
درآمد، در بيش    هاي كم    كاهش فقر شهري و بهبود مسكن گروه       با هدف ) CDS(استراتژي توسعه شهري    

 معتقد است كـه در  CDSرهيافت .  شهر جهان سومي اجرا شده، كه نتايج موفقي نيز داشته است         250از  
هـاي    ناپذير طرح   رو فارغ از اهداف بلندمدت و انعطاف        اكنون است؛ و از اين     شهرهاي جهان سوم، آينده هم    

هاي روزمره آنان از جمله مـسكن، مـستقيماً           اصل اجرا و مشاركت شهروندان، با چالش      جامع و با تأكيد بر      
ها ـ از جملـه نيـروي انـساني، مـديريت و       اي از امكانات مورد نياز طرح شود و نيز بخش عمده رو مي روبه

  خـانواده 330 ويژگـي  23در تحقيـق حاضـر   . كنـد  مصالح ساختماني ـ را از طريق منابع محلي تأمين مي 
درآمد  هاي كم   سو با سياست تأمين مسكن گروه       ساكن واحدهاي اجاره به شرط تمليك شهر رشت، كه هم         

اشـتغال، ميـزان       نحوه تأمين منابع مالي و بازپرداخت آنها، بعد خـانوار،         . آوري گرديد   اند، جمع   احداث شده 
ها محسوب    رين اين ويژگي  ت  هاي رفت و آمد، از مهم        معيارهاي انتخاب مسكن و هزينه     ،درآمد و تحصيلات  

ها تأمين    هدف اصلي احداث اين خانه     كه گرچه    دهد  دست آمده نشان مي     تجزيه و تحليل نتايج به    . شوند  مي
هاي متوسـط     درآمد شهري در رشت بوده است، اما اغلب ساكنان آنها، متعلق به گروه              هاي كم   مسكن گروه 

هاي تأمين مسكن      تا ضمن بررسي و تحليل سياست      مقاله حاضر سعي بر آن دارد     . و متوسط به بالا هستند    
  . در اين حوزه بپردازدCDSدر ايران، به اهميت و جايگاه 

  
  .، شهر رشتCDSدرآمد، رويكرد  هاي كم ريزي سنتي، گروه تأمين مسكن، برنامه :ها واژه كليد
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  مقدمه
شـوند، بلكـه مراكـز اصـلي          محـسوب مـي   تنها كانون توليد و توزيع و مصرف كالاها و خـدمات              هاي شهري نه    سكونتگاه

بـه تعبيـر گـوردن چايلـد، آينـده و      . شـوند  هاي بشري محـسوب مـي   گيري روندهاي اقتصادي ـ اجتماعي در تمدن  شكل
هـا بـا      از طرف ديگـر، ايـن سـكونتگاه       . هاي انساني نه در ميان ستارگان، كه در شهرها رقم خواهند خورد             سرنوشت تمدن 

آمارهـاي جمعيتـي مركـز    . انـد  محيطـي مواجـه    هاي اقتصادي و اجتمـاعي و زيـست         در حوزه هاي متنوع و متعددي       چالش
 مـيلادي بـه رقـم       2009 وابسته به سازمان ملل گوياي اين اسـت كـه جمعيـت جهـان در مـاه                   POPClockسرشماري  

ر افـزايش يافـت      ميليارد نف  7/6 بيش از    2010 نفر رسيد و اين رقم فقط با گذشت چند ماه در ابتداي سال               6666666666
)World POPClock, 2009, 2 .(   در اين ميان شهرهاي كشورهاي جهان سوم همواره در حال مواجهه بـا مـشكلات و

بيني مركز اسكان بشر سازمان ملـل متحـد حكايـت از آن     پيش. اند هاي بسياري از جمله در زمينه اشتغال و مسكن       بحران
 53رو خواهد شد، كه        ميليون نفر افزايش روبه    56هاي دنيا هر ساله با       جمعيت شهر  2007-25هاي    دارد كه در خلال سال    

يافتـه تعلـق     ميليون نفر آن به كشورهاي توسـعه    3ميليون نفر از اين رقم متعلق به كشورهاي در حال توسعه است و تنها               
 درصـد  40شته در حدود آمارهاي اين مركز مبين آن است كه نه تنها در انتهاي قرن گذ). UN Habitat, 2009, 5(دارد 

 از هر سـه     2008اي غيررسمي شاغل بودند، بلكه در سال        ه شاغلان شهري كشورهاي در حال توسعه قاره آسيا در بخش         
در مورد شهرها و روند ). Ibid, 7(هاي غيررسمي شهرها ساكن بودند  نفر ساكن شهرهاي جهان سومي، يك نفر در بخش

كـه    اند، همچنـان    هاي بسيار جدي مواجه     در اين زمينه شهرهاي ايران نيز با چالش       رشد شهرنشيني در ايران بايد گفت كه        
 هـزار  196 ميليـون و  74 درصـد از جمعيـت   70 در حـدود  2009برطبق آمار صندوق جمعيت سازمان ملل متحد در سال        

 سال سـن دارد  15تر از  نفر در اين كشور، يك نفر كم4كنند و نيز از هر       نفري و جوان ايران در مناطق شهري زندگي مي        
)UNFPA, 2009, 17 .(جمعيـت  1400دهد كه در سال  بررسي و مطالعه مركز اسكان بشر سازمان ملل متحد نشان مي 

درآمد شهري   هاي كم  ميليون نفر از اين ساكنان جديد در شمار گروه    10شهري ايران نه تنها به دو برابر خواهد رسيد بلكه           
هاي غيررسمي در شهرهاي بزرگ و نواحي مادرشهري سكونت           ليون نفر از آنها در سكونتگاه      مي 5-7خواهند بود كه حدود     

نه تغييرات جمعيتـي ـ اقتـصادي، تـأثيرات بـسيار      گو  شك اين روندها و اين بي). UN Habitat, 2008, 3(خواهند داشت 
ريزي شهري  هاي مختلف برنامه ؤلفهاز اين رو بررسي و مطالعه جامع م. ايران خواهد گذاشتعميقي بر فضاهاي شهرهاي 

ريـزي مربـوط بـه آن، ضـرورتي اسـت كـه توجـه شايـسته و عميـق تحقيقـات و                         ها و برنامـه     از جمله مسكن و سياست    
  . طلبد هاي علمي را مي پژوهش

انـد، بيـانگر ايـن         صـورت گرفتـه    1هـاي تـأمين مـسكن       هاي معتبر و علمي كه در حوزه سياست         بسياري از پژوهش  
 2درآمـد  هـاي كـم   ويژه براي گروه   هاي مربوط بدان در كشورهاي در حال توسعه، به           كه تأمين مسكن و سياست     اند  موضوع

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Housing Policy 
2. Low Income 
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هاي شهري بدل شده و تبعات متعدد اقتصادي ـ اجتماعي منفـي خـود را نيـز در پـي       ترين چالش شهري، به يكي از مهم
 Smith 1971, Grigsby 1975, Scobie 1975, Hughesهاي علمي اين حوزه نظير  از نخستين پژوهش. داشته است

& Bleakly 1975, Hughes 1977, Jakson 1976     تـا تحقيقـات جديـد ماننـد Franklin 2006, Mitlin & 

Satterthwait 2004, Jenkins et al. 2007 هـاي بـسيار    ، همگـي داراي ديـدگاه  1382 و اطهاري 1385، پورمحمدي
درآمد شهري، چـه در كـشورهاي در حـال توسـعه و چـه                هاي كم     براي گروه هاي تأمين مسكن      مشتركي در زمينه چالش   

  .يافته، هستند توسعه
درآمـد شـهري در كـشورهاي در حـال            هـاي كـم     ذكر اين نكته نيز بسيار اهميت دارد كه چالش تأمين مسكن گروه           

 ـ      . شود  توسعه صرفاً به تهيه خود مسكن محدود نمي        ه و ناكارآمـدي امكانـات      كمبود فضاي سكونتي و فضاهاي داخلي خان
تـرين   سوزي، از مهم در برابر مخاطرات طبيعي مانند بارش، سيل، زلزله و حوادثي نظير آتش        گرمايشي و سرمايشي، ناامني     

ها مـورد توجـه و مطالعـه قـرار            هاي تأمين مسكن براي اين گروه       شوند كه به هنگام بررسي سياست       مواردي محسوب مي  
 1ترين دلايل مطالعه نقش رويكردي استراتژي توسعه شهري از مهم) . Grigsby & Rusenburg, 1975, 31(گيرد  نمي

)CDS ( هاي تأمين مسكن شهري ايران در مقاله حاضر تبيـين ايـن واقعيـت اسـت كـه بـا آنكـه در بـسياري از                            در طرح
ها شده اسـت،      ين چالش تر  درآمد شهري بدل به يكي از بزرگ       هاي كم   شهرهاي بزرگ ايران تأمين مسكن براي اين گروه       

ريزان شهري ايـران      ويژه طرح جامع از سوي مديران و برنامه         هاي توسعه شهري به      تهيه طرح  اما در زمان حاضر در فرايند     
ضـرورت دارد كـه مـديريت شـهرها         . شود  درآمد نمي    كم هاي  توجه چنداني به راهبردهاي كارآمد تأمين مسكن براي گروه        

كه در صـورت تحقـق      كنند،  ريزي شهري بيشتر استقبال       از اين رويكرد جديد و كارآمد برنامه      شهرهاي ايران     ويژه كلان   به
اين تحقيق سـعي در بيـان       . ويژه در بخش مسكن تصور كرد       روشني براي شهرهاي ايران به    انداز    توان چشم   اين مقوله مي  
 رهگـذر، از طريـق نقـد نگـرش          درآمـد شـهري دارد؛ و از ايـن         هاي كـم     در تأمين مسكن براي گروه     CDSنقش رويكرد   

ها و نوشتارهاي مديريت شهري در ايـران بـه ارزيـابي              محوري در پژوهش   ريزي شهري سنتي و رويكرد طرح جامع        برنامه
  .پردازد هاي تأمين مسكن در شهر رشت ـ به مثابه محصول تسلط رويكرد سنتي ـ مي يكي از سياست

  
  )CDS(ضرورت بررسي رويكرد توسعه شهري 

اي كه هـال و فـايفر    گونه اند، به نامطلوبي مواجهريزي شهري، با شرايط  توسعه از منظر برنامه كشورهاي در حال     شهرهاي
هـايي   توان به رهيافت آيا در شهرهاي جهان در حال توسعه مي: كنند كه انداز آن را با طرح سؤالي، چنين توصيف مي          چشم

د به افزايش درآمد و بهبود شرايط محيطي همـة شـهروندان داشـت؟          ريزي شهري دست يافت و از طريق آن امي          از برنامه 
)Hall & Pfeiffer, 2004, 2 .( ريزي شهري كـشورهاي در حـال    كارشناسان شهري سازمان ملل متحد، برنامهاز منظر

امكانـات  از بلندپروازانه و غيرواقعي بودن، و عـدم ملاحظـه             ترين آنها عبارت    هاي مشتركي دارند كه مهم      توسعه مشخصه 
ها و دانـش فنـي، عـدم        واقعي اجرايي، فقدان نظام قانوني و ساختار سازماني منسجم، كمبود منابع مالي و نارسايي مهارت              

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. City Development Strategy 



62 1389پاييز  ، 73هاي جغرافياي انساني، شماره  پژوهش  

هاي شهري شامل گسترش بـازار غيرقـانوني زمـين و مـستغلات، نـاتواني                 هاي كاربري زمين    مشاركت شهروندان، چالش  
ناپـذيري ـ و ناسـازگاري ـ       استانداردهاي مناسب كاربري مسكوني، انعطـاف ها در نظارت بر اراضي، فقدان معيارها و دولت
ايران نيـز بـه ماننـد بـسياري از كـشوري در حـال       ). Gunder, 2007, 39(هاي كنوني شهرها از جمله طرح جامع  طرح

سنتي و مديريت  ريزي شهري     تسلط برنامه . رو بوده است    اي روبه   هاي عديده   هاي شهري با چالش     توسعه، در حوزه سياست   
ها، اتكاي اقتـصاد شـهري بـر بخـش            آورترين تجارت   سود ، تبديل زمين و مستغلات به يكي از       )سالاران  فن(ها    تكنوكرات

سـوي    شوند كه هر يك از آنها مقوله تأمين مسكن را بـه             ترين آنها محسوب مي      از مهم  ،خدمات و فقدان منابع مالي كافي     
  .دهند چالشي بزرگ سوق مي

به .  برابر است  3-5 بهاي مسكن به درآمد ساليانه خانوارهاي شهري          ستانداردهاي جهاني، ميانگين شاخص   براساس ا 
 سـال خـود بتوانـد مـسكن متناسـب بـا پايگـاه اقتـصادي ـ          3-5بايست با مجمـوع درآمـد    ديگر بيان، هر فرد شاغل مي

رصـد از كـل درآمـد ماهيانـه را شـامل گـردد              د 15-20بايست    بهاي مسكن حداكثر مي     اش تهيه كند و نيز اجاره       اجتماعي
رسد، و از   مي8اين در حالي است كه نسبت درآمد ساليانه در شهر رشت به عدد   ). 4،  1384شاخص مسكن و شهرسازي،     (

  ).135، 1385طرح جامع رشت، ( درصد مواجه است 4/29هم بهاي زمين با نرخ رشد طرفي 
هاي جامع در ايران بايد ادغان داشت كه حتي با وجـود اينكـه    دوين طرحريزي شهري و فرايند ت در مورد روند برنامه 

ها، با نيازهـا و امكانـات واقعـي           ها عنوان شده است كه روال كنوني تهيه و اجراي اين طرح             در مباني و چارچوب اين طرح     
هـا و     ر پـژوهش  شهرها و شرايط جديد اقتصادي، اجتماعي، فرهنگـي و سياسـي كـشور همخـواني چنـداني نـدارد، امـا د                     

ريزي شهري سنتي در ايران نه تنها رونق خاصي نداشته است بلكه در شهرهاي بزرگ ايـران همچنـان                    نوشتارهاي برنامه 
  ).60، 1384گلكار و آزادي، (به عنوان پايه اصلي در مديريت شهري، به قوت خود باقي است 

كنـد كـه در    ي ايران، اين واقعيت را تأييد مـي       از سوي ديگر، بررسي و مرور اجمالي شرايط كنوني مسكن در شهرها           
درآمـد شـهري    هـاي كـم   هاي مسكوني و از جمله تأمين مسكن گروه آسيب اين رويكرد، متوجه كاربرياين بين بيشترين  

بنابراين ضرورت تغيير در رويكردهاي سنتي شهري و اتخاذ رويكردهاي جديـد و كارآمـد از جملـه اسـتراتژي                    . شده است 
مطالعـه و بررسـي     . شود  مشاهده مي   ، براي تغيير روند كنوني در شهرهاي ايران، بيش از هر زماني،           )CDS(توسعه شهري   

) تـصاوير ضـميمه مقالـه     . ك.ن( در شهرهاي مختلف كشورهاي در حال توسـعه          CDS تجربه موفق اجراي     250بيش از   
درآمد شهري و بهبـود شـرايط         هاي كم   روهنشانگر اين واقعيت است كه كاهش فقر شهري، اتخاذ راهبردهاي حمايتي از گ            

اي كـه بـا        براسـاس توافقنامـه    CDSدر اين شهرها، طرح     . شوند   محسوب مي  CDSترين اهداف رويكرد      سكونتي از مهم  
مدت در    تهيه و تدوين شده است و نتايج اجراي آنها نيز در كوتاه           ) ماه  شش(مدت    اند، در كوتاه    سازمان ائتلاف شهرها داشته   

توان   از نكات بسيار پراهميت در اين تجارب، مي       . اند  هاي غيررسمي نمايان شده     ويژه در بخش سكونتگاه     ا و به  سطح شهره 
، از )نيـروي انـساني، مـديريت و مـواد مـصالح     (ها  اي از امكانات اين طرح به مشاركت فعالانه ساكنان و تهيه بخش عمده    

  .طريق منابع محلي اشاره كرد
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  روش تحقيق
هاي اوليه و مورد نياز اين پـژوهش از   بتني بر روش تحقيق ميداني و توصيفي ـ اسنادي است كه در آن داده اين مطالعه م

ها مبناي آزمـون و ارزيـابي ميـزان           تجزيه و تحليل اين داده    . آوري و تدوين شده است      هاي ميداني جمع    طريق پرسشگري 
هـايي كـه متناسـب بـا ماهيـت            نظـور پرسـشنامه   هاي تأمين مسكن در شهر رشت بوده و بـدين م            تحقق اهداف سياست  

بـوده اسـت كـه در آن بخـشي از سـؤالات بـه               » بـسته «ها از نوع      همه سؤالات پرسشنامه  . اند، طراحي شده است     تحقيق
هاي خانوارهاي ساكن، مسكن، ميزان رضـايتمندي از          هاي اجاره به شرط تمليك و مشخصات و ويژگي          هاي مسكن   مؤلفه

 و EXCELافزارهاي  با استفاده از نرم   . ها و ساير خدمات شهري اختصاص داده شده است           زيرساخت ها، امكانات،   دسترسي
SPSS جامعه آمـاري ايـن مقالـه شـامل همـه           . هاي اوليه استخراج شدند و مورد تجزيه و تحليل آماري قرار گرفتند              داده

. انـد   نم، آسمان و ابريشم شهر رشـت بـوده        هاي مسكوني استيجاري الغدير، نسترن، شب       خانوارهايي است كه ساكن مجتمع    
 واحـد  50 و 64، 144، 142، 500هاي مذكور به ترتيب  براساس آمار سازمان مسكن و شهرسازي استان گيلان در مجتمع      

در انتخاب واحدهاي مسكوني به دليل تجانس و همگـوني بـسيار            .  واحد مسكوني آپارتماني وجود دارند     900و در مجموع    
واحـد آمـاري ايـن پـژوهش تعـداد          . گيري تصادفي ساده استفاده شده است       ادي و اجتماعي، از روش نمونه     در پايگاه اقتص  

گيـري از جامعـه آمـاري و          خانواده ساكن در هر واحد مسكوني بوده كه با توجه به ماهيت تحقيق براي تعيين حجم نمونه                
  .تفاده شده استويژه فرمول كوكران اس شوندگان از فرمول نسبي به تعيين تعداد پرسش

  :براساس فرمول كوكران
n = تعداد نمونه مورد نياز  
t = 1(رابطه      اندازه متغير در توزيع طبيعي(   
q = نسبت بقيه واحدها  
N = حجم جامعه آماري  
P =  نسبت واحدهاي داراي صفت مفروض  
d = 383، 1384پور،  رفيع(سطح اطمينان مورد نظر يا اشتباه پذيرفتني است.(  

  
/ /
/n / /( )

/

× ×

= ≅
× ×

+ −

4 0 5 0 5
0 0025 2771 4 0 5 0 51 1900 0 0025
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  . افزايش يافته است330مطالعه، تعداد پرسشنامه به 

  
  هاي تحقيق پرسش

تر  شود و به پاسخ و يا شفاف  موضوع مجهولي شروع ميهاي علمي در حوزه علوم انساني با طرح مسئله يا           معمولاً پژوهش 
هـايي اسـت كـه        بنابراين يكي از اهداف اصلي تحقيق حاضر دستيابي به پاسخ پرسش          . انجامد  شدن موضوع مورد نظر مي    

  :اند ترين آنها بدين شرح مهم

t pq
dn
t pq( )

N d

=
+ −

2

2
2

2
11 1



64 1389پاييز  ، 73هاي جغرافياي انساني، شماره  پژوهش  

ز طريـق چـه     چيـست و ايـن راهبـرد ا       ) CDS(ريزي شهري و استراتژي توسعه شهري         ماهيت و طبيعت برنامه    •
 هاي شهري است؟  هايي قادر به ايجاد بهبود در حوزه مكانيسم

 در CDSاند و  درآمد شهري در ايران كدام هاي كم هاي تأمين مسكن گروه هاي فراروي سياست ترين چالش  مهم •
 تواند داشته باشد؟ اين زمينه چه نقشي مي

ع شـهري و ميـزان تحقـق آنهـا، از كـدامين             هـاي جـام     ريزي شهري در ايران، و بـه تبـع آن طـرح             نظام برنامه  •
 شوند؟ ريزي متأثر مي رويكردهاي برنامه

شود  در نهايت، با استناد و بررسي نتايج مطالعه موردي ـ يعني شهر رشت ـ به اين مقوله به مثابه فرضيه پرداخته مي
گـذاري و   ي ـ بنا به ماهيت سياست هاي كم درآمد در ايران ـ با تأكيد بر مطالعه مورد  هاي تأمين مسكن گروه كه سياست

  .اي از اهداف خود نرسيده است ريزي سنتي، به بخش عمده برنامه
  

  ريزي شهري تأملي بر ماهيت شهر و برنامه
پردازان بزرگي چون كارل ماركس، ديويد هاروي، پيتر هال، ماكس وبـر و      هاي شهري، نظريه    ها و پژوهش    در حوزه نوشتار  

ريزي شهري، ديدگاه و نظريات بسيار مهمي         ه اهميت مطالعه طبيعت شهرها و تبيين ماهيت برنامه        امانوئل كاستلز در زمين   
ريـزي شـهري، از     در جهت تشريح ماهيت شهر و برنامه1»بازي  نظريه«ستن از جاند كه در اين ميان، بهره         را عنوان كرده  

هـا و قواعـد حـاكم بـر بـازي             ، يكـي از مؤلفـه     بـازي    به تبعيت از نظريه   . شود  ترين فصول مشترك آنها محسوب مي       مهم
، تـسلط نظريـه   )Davis & Whinston, 1962, 251( متأثر شده است 2ريزي شهري كه از شرايط اقتصاد سياسي برنامه

. كردن موقعيت ديگر، بهتـر شـود  تواند بدون بدتر   است كه براساس آن هيچ موقعيتي نمي3»حد مطلوب پارتويي  «معروف  
كند و معتقد است كه به دليل ماهيت و طبيعـت شـهر و                ياد مي » ريزي شهري   بازي برنامه «وله با عنوان    از اين مق  هاروي  
هـاي متوسـط و متوسـط بـه           هاي شهري به سمت گـروه       ريزي در محيط    منافع ناشي از برنامه      ريزي شهري معمولاً    برنامه

). 64،  1376هـاروي،   (اند    ريزي شهري   ازي برنامه ي ب  اين طبقات، برنده نهاي     سرازير شده است و غالباً    بالاي جامعه شهري    
پردازان شهري بـراي تبيـين ماهيـت         به اين شرايط از سوي برخي از نظريه       ) تناقض (4كسواز اين جهت اطلاق واژه پاراد     

رك و  هر چنـد د   . اند  بازندگان و برندگان اين بازي از پيش معلوم       . بايست چندان دور از ذهن باشد       ريزي شهري، نمي    برنامه
پذيرش اين واقعيت كه همه شهروندان از احداث تأسيـسات و امكانـات عمـومي شـهري نظيـر مراكـز تفريحـي بـزرگ،                         

  كنند و از طريق ماليـات در سـاخت آنهـا مـشاركت              شان ابراز خرسندي مي     شهرهايها در     هاي پيشرفته و فرودگاه     بزرگراه
كنند، چندان خوشايند نيست، ليكن به هر حـال          ميز آنها استفاده    دارند، اما در نهايت طيف محدود و خاصي از شهروندان ا          

هـاي تـأمين    دهنـد بـا اينكـه سياسـت     نتايج مطالعات ـ و از جمله تحقيق حاضر ـ نشان مي  . كس استومثالي از اين پاراد

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Game Theory 
2. Political Economy 
3. Pareto Optimality 
4. Paradox 
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اي بـالاتر شـهري   ه ـ آيند، اما در نهايت به نفع گروه شوند و به اجرا درمي  درآمد شهري تهيه مي     هاي كم   مسكن براي گروه  
ويژه در شهرهاي جهان سـوم بـه نحـوي تـدوين              ها، به   گونه سياست   از اين رو بسيار ضروري است كه اين       . شوند  تمام مي 

تر جامعه شهري نيز قادر به جذب منافع مثبـت فراينـد              هاي پايين   خصوص دهك   شوند كه طيف وسيعي از شهروندان و به       
  .ريزي شهري باشند برنامه

گرايي دارد و با اينكه از آنها         هاي نگرش سنتي و كلاسيك شهري ريشه در مكاتب مدرنيسم و فن             ژگيبسياري از وي  
، )15، 1382زيـاري،  (توجهي به شرايط اجتماعي ـ فرهنگي انتقاد زيادي شده است   به علت سلب قدرت از انسان و نيز بي

 بـدين جهـت اتخـاذ       .گيرند  مورد تأييد قرار مي   اما اين مكاتب همچنان از سوي مديران شهري كشورهاي در حال توسعه             
در نهايـت   كه  هايي است     منظور رهيافت . گذاران شهري اين كشورها انكارناپذير است       رويكردهاي كارآمد از جانب سياست    

هـاي شـهري    هاي شهري را در منافع ناشـي از طـرح   به افزايش كيفيت زندگي شهروندان بينجامند و مشاركت همه گروه       
ويژه مبتني بر نظريـه       به  ريزي شهري     هاي مبتني بر رويكردهاي جديد و كارآمد برنامه         گيري از سياست    بهره. تضمين كنند 

تواند در تعديل اين شرايط بسيار مؤثر واقع گردد، چرا  ، مي)CDS(هاي راهبردي نظير استراتژي توسعه شهري  ريزي برنامه
اند، كـه بايـست بـيش از هـر چيـزي       وسعه نيازمند تغييرات بنيادي كه امروزه بيش از هر زماني، شهرهاي جهان در حال ت          

 ريزي و مـديريت  هاي مسلط و كنوني برنامه اما انگاره.  اجرا باشدوهايي داشته باشد كه غالباً ناظر بر عمل         ريشه در نگرش  
ريزي شـهري   ز مكتب برنامههاي متأثر ا  از آنها را تكنوكراتوسيعيها كه غالباً طيف  شهري در ايران ـ از جمله شهرداري 

هـا و ماهيـت    شود و براساس ديدگاه يابي شناخت و تثبيت وضع موجود منتهي مي  ـ به سازمان دهند تشكيل ميكلاسيك 
هاي مفصل، در سطح شهرها مـشاهده   سادگي و بدون نياز به مطالعات و بررسي        بهاند كه     كارانة ناظر، چنان بديهي     محافظه

ريزان بخش مسكن كشورهاي جهان سوم براي رهايي از اين            گذاران شهري و برنامه      كه سياست  رسد  به نظر مي  . شوند  مي
 CDSجز اتخاذ رويكردهاي راهبردي مبتنـي بـر عمـل و اجـرا، نظيـر              اي    وضع كنوني، چاره  دور و تسلسل ناشي از تكرار       

هاي   هاي تأمين مسكن، اتخاذ رهيافت      استريزي شهري ايران و به تبع آن سي         به ديگر بيان، در حوزه برنامه     . نداشته باشند 
  .خورد جديد و كارآمدي كه برمبناي اصل اجرا و عمل شكل گرفته باشند، به عنوان ضرورتي انكارناپذير به چشم مي

  
  مباني نظري تحقيق

  )CDS(ماهيت استراتژي توسعه شهري 
شود كه براساس     ريزي شهري محسوب مي      رويكرد استراتژي توسعه شهري رهيافت جديدي در حوزه برنامه         ،در دهه اخير  

هاي واقعي شـهروندان و بهبـود شـرايط سـكونتي             اهدافي چون كاهش فقر شهري، تمركززدايي، افزايش ميزان مشاركت        
گيري سـازمان ائـتلاف شـهرها ـ       در شهر كلكته هند، با شكل1999هاي غيررسمي، در سال  ويژه در سكونتگاه شهري به

بـا اينكـه از     . ـ شـكل گرفـت    ) HABITAT(ا همكاري مركز اسكان بشري سازمان ملل متحد         زير نظر بانك جهاني و ب     
 Webster 2002 ،Harrisگذرد، اما مروري بر تحقيقات معتبـري چـون     كمتر از يك دهه ميCDSگيري رسمي  شكل

جهـان سـوم    كارايي و اثربخشي بسيار خوبي در شـهرهاي  CDS گوياي اين واقعيت است كه Eiweida 2002 و 2002
 را به عنوان روشي كارآمد در جهت رسيدن به اهداف خود از جمله تأمين               CDSسازمان ائتلاف شهرها اسناد اجرايي      . دارد
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تـرين    مهـم . درآمد و ارتقاي شرايط سكونتي آنها، معرفي كرده و مورد تأكيد بسياري قرار داده اسـت                 هاي كم   مسكن گروه 
بر مقوله اجرا و نـه تـدوين صـرف اسـناد بـه              ست، عبارت است از توجه و تأكيد         بر آن استوار ا    CDSمحوري كه رويكرد    

 شـهر مختلـف در كـشورهاي جهـان سـوم            250 در بيش از     CDSتجارب موفق كاربرد رويكرد     . عنوان هدف غايي طرح   
، افريقــاي جنــوبي )Karu(، نيجريــه )Recife(در خــلال كمتــر از يــك دهــه از جملــه برزيــل ) ضــميمه مقالــه. ك.ن(
)Johannesburg(   سريلانكا ،)Colombbo(   ويتنام ،)Haiphong(   رواندا ،)Kigali(    فيليپـين ،)Tagaytay (   و انـدونزي
)Yogakarta(    كه همگي ،CDS              شـان بـه اجـرا      را با مـشاركت سـازمان ائـتلاف شـهرها و بانـك جهـاني در شـهرهاي

هاي شهري    آميز بسيار خوبي براي توسعه و اجراي طرح        واقعيت است كه اين رويكرد نتايج موفقيت      اند، گوياي اين      درآورده
در بخش ضميمه ). Cities Alliance, 2008, 81(در اغلب شهرهاي مختلف كشورهاي در حال توسعه نشان داده است 

 ارائـه شـده   CDSمقاله، تصاوير مربوط به چندين شهر از اين كشورها براي بررسي تطبيقي شرايط قبل و بعـد از اجـراي            
  .است

شمار  هاي توسعه شهري به هاي طرح ترين چالش   ها، از مهم    هاي مختلف از مفاهيم و واژه       دليل اينكه تفسير و تلقي      هب
عنوان تريبون رسمي رويكرد استراتژي توسعه شهري، با انتشار راهنماي خاصي براي              آيد، لذا سازمان ائتلاف شهرها به       مي

 معروف است، بـه     1TORبراساس اين راهنما، كه به      .  بين برده است   هر شهري، اين چالش را تا حدودي از        CDSتدوين  
. اي تعريف شده و در فرايند اجرايي نيز نقش و وظايف هر بخش بـه روشـني تبيـين گرديـده اسـت                        وضوح معني هر واژه   

   : اينها هستندCDSهاي  ترين واژه  مهمTORبراساس 
شود كه براساس  اي تهيه مي عه شهري هر شهر به گونه    انداز توس   فرايندي است كه در خلال آن چشم      : SCDتعريف  

  .گردد مدت تدوين مي كوتاه) Action Plan( اقدام عملي  آن برنامه
دستيابي به مديريت شهري بهبود يافته، رشد اقتصادي، اشتغال فزاينـده و در نهايـت كـاهش فقـر و                    : CDSاهداف  

  ) Cities Alliance, 2004, 58(تداوم آن 
بر اين اسـاس، شـهرهاي پايـدار    . شود  مل اصولي است كه با عنوان شهرهاي پايداري از آن ياد مي           شا: CDSاصول  

  :دنشهرهايي هستند كه چهار ويژگي ذيل را داشته باش
منـدي از     هاي همسان براي شركت و بهـره        آن داراي فرصت  همه شهروندان   هستند؛ يعني   ) Livable(قابل زندگي   

  . اند زندگي شهري
  .اند جانبه گذاري همه هستند؛ يعني داراي اقتصادي پويا، درآمد و سرمايه) Competitive(رقابتي 
شهري و مالي كارآمـد     بايست داراي سيستم ماليات       هستند؛ يعني از نظر بانك جهاني، شهر مي       ) Bankable(بانكي  

  ).World Bank, 2007, 37(در استفاده از منابع درآمدي خود باشد 
  ). Well managed and well governed(شوند  اره ميخوبي مديريت و اد به

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Terms of References (TOR) 
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دهـي در امـور       انـد از حـساب پـس        هاي مهم مديريت خوب شـهري عبـارت         منظر سازمان ائتلاف شهرها، ويژگي    از  
)Accountiability(، شفافيت در اجرا )Transparency ( داشتن رقابت و)Contestability.(  

هاي عملياتي براي اجرا در سطح شهر و حوزه نفوذ آن    ي را به مثابه برنامه     محورهاي CDS ،با در نظرگيري اين موارد    
هاي كاهش آن، شرايط زندگي شهروندان، توسعه پايدار شهري،          ترين اين محورها را فقر شهري و روش         مهم. كند  ارائه مي 

رهنگي و هنري، اقتـصاد     هاي ف   هاي سازگار، فعاليت    هاي شهري، گردشگري، صنايع و فناوري       ونقل، زيرساخت   شبكه حمل 
هـاي توسـعه و پيـشرفت شـهر شـامل             هاي تأمين بلندمدت منابع مالي شهر و در نهايت تهديـدها و فرصـت               پويا و روش  

  ). Cities Alliance, 2006, 62(شوند  مي
هاي شهري لزوماً بـه معنـي فراينـد           شايان ذكر است كه طراحي و تدوين استراتژي توسعه شهري مانند اغلب طرح            

ي نيست كه با ارزيابي وضع موجود آغاز گردد و به اجرا ختم شود، چرا كه تدوين ايـن رهيافـت غالبـاً تـابعي اسـت از                            خط
شـهرها    ويژه در نواحي كلان      هر شهري به   CDSريزي    مارل معتقد است كه طراحي و برنامه      . هاي متفاوت هر شهر     ويژگي
 مشاوره و -5 اجرا؛ و -4 تعريف راهبرد؛ -3 تجزيه و تحليل؛ -2رك؛ سازي و تدا     آماده -1: داراي اين مراحل است     معمولاً

  ). Marull, 2007, 16(خوردهاي برنامه  استفاده مؤثر از پس
رو سازمان ائتلاف شهرها نيز عنوان كرده است كه عناصر و مراحل فرايند تهيه و اجراي سند راهبـرد توسـعه                       از اين 

پذير و سازگار هستند، بنابراين فرايند تدوين و اجراي   به ميزان زيادي انعطافها و نيازهاي هر شهري شهر برحسب ويژگي
اندازسـازي؛     چشم -3 سنجش وضعيت كنوني؛     -2ريزي پروژه؛      برنامه -1: شود  گام تشكيل مي    طور عمومي از شش     سند به 

  ).63، 1384گلكار و آزادي، ( كنترل -6 اجرا؛ و -5 تدوين راهبرد؛ -4
نهـا  آ متـصورند كـه برخـي از         يهاي  د عنوان كرد كه محققان براي اين رويكرد كاركردها و ويژگي          از سوي ديگر، باي   

 آن تعريـف  1هاي گردد و از طريق خروجي هاي هر شهري تدوين مي اند از اينكه رويكرد مورد بحث براساس ويژگي  عبارت
 بايد عملكرد و رونـد كنـوني را بـه    CDS، و براساس يك برنامه سازگار) Kostik, 2007, 8(شود  و بررسي و ارزيابي مي

هـايي چـون مـشاركت فعـال       از طريـق مكانيـسم  CDSرويكـرد  ). Jiaping, 2008, 15(سمت شرايط بهينه تغيير دهد 
سوي شرايط توسعه پايـدار   بايست شرايط اقتصادي و اجتماعي و كالبدي شهر را به        شهروندان در فرايند توسعه شهري، مي     

ناشـدني شـهرهاي    بينـي  با توجه به شرايط متغير آينده و حتي پـيش ). Kellett, 2007, 8(ت كند شهري هدايت و مديري
در مـورد ظـرف زمـاني    ). Leng, 2005, 11(پـذيري لازم باشـد     بايـست قـادر بـه انعطـاف    CDSجهان سوم، رويكـرد  

ت زمان اجـراي آن بـا شـرايط          بايد گفت كه هر چند بنا به ماهيت اجرايي در شش ماه تهيه شده و مد                CDSريزي    برنامه
 25 الـي    20معمـولاً   (اي بسيار بلندمـدت       شود، اما اين رويكرد برخلاف طرح جامع براي دوره          خاص هر شهري تعريف مي    

كند كه بتواند خود را با شرايط جديد وفـق             چرا كه شهر را به عنوان ارگان و سيستمي پويا مطالعه مي            شود   تهيه نمي ) سال
 از طريـق سـازوكارهاي      CDSرويكـرد   . ريزي شهري با گسستگي يا تعليق مواجـه شـود            فرايند برنامه  دهد، بدون آنكه از   

نفـع شـهري در فراينـد         هـاي مختلـف و ذي       ها و گروه    فيزيكي و اجتماعي، بايد قادر به برقراري ارتباط منطقي بين بخش          

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Outputs 
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ريزان شهري در واقع وكلاي مدافع حقوق  مهو اينكه در اين رهيافت، برنا) McClamroch, 2001, 25(ريزي باشد  برنامه
طريـق شـهروندان ضـمن احـساس     ايـن  علت آن اسـت كـه از   ). Koomen, 2008, 17(شوند  شهروندان، محسوب مي

داننـد و بـا رغبـت واقعـي در            هاي خود را در آينده شهرشان مؤثر مـي          مسئوليت در برابر مسائل شهري، نظريات و ديدگاه       
خاطر بافت پيچيـده و در هـم تنيـده مـسائل اجتمـاعي و       لازم به ذكر است به   . واهند داشت فرايندهاي شهري مشاركت خ   

ها و تنوع در عملكردهاي شـهري، معمـولاً بـراي             محيطي شهرهاي بزرگ و از طرفي همپوشي فعاليت         اقتصادي و زيست  
يل جامع نقاط ضعف و  شامل بررسي و تحلCDSدر اين صورت . شوند  با محتوايي جامع تدوين ميCDSشهرهاي بزرگ 

محيطي شهرهاست كه در خلال آن، كم  هاي اقتصادي، اجتماعي و زيست  و چالشSWOT(1(ها   ها و تهديد    قوت، فرصت 
از . گـردد   هاي شهري مورد نياز تبـديل بـه اسـناد اجرايـي مـي               و كيف و جهت توسعه شهر، تأمين منابع مالي و زيرساخت          

هاي   بخشي و بررسي ميزان تعامل روابط بين بخش         توان به نگرش بين      مي CDS ترين مزاياي تدوين محتوايي اسناد      مهم
  .محيطي اشاره كرد مختلف اقتصادي، اجتماعي و زيست

  
   در شهرهاي ايرانCDSپيشينه تحقيق و 

 و  3 ملـل متحـد    ي سـازمان  يهاي انـسان    ، مركز سكونتگاه  2ها و مطالعات موردي سازمان ائتلاف شهرها        نظر از بررسي    صرف
انـد، متأسـفانه تـاكنون در حـوزه            تحقيقات متعددي را در انجـام داده       CDSالمللي در زمينه      نك جهاني كه در سطح بين     با

 در CDSتاريخچه رسمي . هاي علمي چنداني صورت نگرفته است مقاله ـ پژوهش  شهرهاي ايران ـ به غير از تأليف چند 
مان ائتلاف شهرها، يعني انتقال دانش بين كـشورهاي مختلـف و            سو با اهداف ساز     گردد كه هم    مي  بر 1386ايران به سال    

به ايـران منـوط بـه تـدوين و اسـتفاده از             جهاني    مندي از تجارب موفق كشورها، پيشنهاد پرداخت وام از سوي بانك            بهره
CDS                  ديگـر،  از سـوي    .  طرح شد و بدين منظور شهرهاي بندر انزلي، شاهرود و قزوين از طريق اين بانك انتخاب شـدند

 CDSسنجي نهادينه كـردن       وزارت مسكن و شهرسازي براساس طرحي مشترك با بانك جهاني در حال بررسي و امكان              
رو دو الي سه شهر از بين شـهرهاي كرمانـشاه، سـنندج، تبريـز، اروميـه و       از اين. ريزي شهري ايران است در فرايند برنامه 

با اينكه به دليل ماهيت اجرايـي و  ). Cities Alliance, 2004a, 33(بندرعباس براي اين كار در نظر گرفته خواهند شد 
، بانك جهاني و سازمان ائتلاف شهرها، زمان تهيه و تدوين براي طرح راهبـرد توسـعه شـهري را در حـدود                       CDSعملي  

ديريت شـهري   به دليل تازگي و عدم آشنايي مراكز تهيه طـرح و م ـ 1388شش ماه در نظر گرفته بودند، اما تا اواخر سال        
   .ها هنوز در مراحل اوليه آن قرار داشتند ، تدوين اين طرحCDSاين شهرها با رويكرد 

هايي از ايـن دسـت        ي ايران، پرسش  ريزي شهر    در سنت برنامه   CDSكارگيري اسناد     در مورد نحوه تدوين، اجرا و به      
ريـزي شـهري ايـران، از نظـر      مي برنامـه  به خـانوادة پرجمعيـت اسـناد رس ـ   CDSشوند كه با ورود اسناد جديد    مطرح مي 

مراتب امور و وجاهت قانوني از يك سو، و نيز با وجود بوروكراسي بـسيار شـديد             هماهنگي مفاهيم، مطابقت محتوا، سلسله    
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats (SWOT) 
2. Cities Alliance 
3. HABITAT 
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وجود خواهند آمـد؟ بـه عبـارت ديگـر، چـه              در امور مديريت شهرهاي ايران از سوي ديگر، چه مشكلاتي در اين تقابل به             
هـاي جـامع وجـود خواهـد داشـت؟ از آنجـا كـه                 هاي رايج و رسمي كشور مانند طرح         و روش  CDSي بين   نسبت و تعامل  

آينـد و     شمار مي   ريزي و مديريت شهري در ايران به        ترين اركان اصلي برنامه     هاي جامع شهري به عنوان يكي از مهم         طرح
ه راهكارهاي تلفيق و تركيـب آنهـا بـا اسـناد     شوند، لذا بررسي و مطالع   مبناي قوانين و ضوابط شهرسازي نيز محسوب مي       

CDS     ويـژه   هرهاي واقـع در كـشورهاي در حـال توسـعه بـه     ش ـاستفاده از تجـارب سـاير     . رسد   بسيار ضروري به نظر مي
توانـد   ، در ايـن زمينـه مـي   )مانند شهرهاي كشورهاي برزيـل و آرژانتـين    (كشورهاي امريكاي جنوبي، شرق و جنوب آسيا        

  .ته باشدهاي مؤثري داش كمك
  

  هاي مسكن در كشورهاي در حال توسعه و ايران سياست
اي چندان طولاني نـدارد، امـا         درآمد به صورت امروزين آن، پيشينه       هاي كم   هاي تأمين مسكن گروه     با اينكه اتخاذ سياست   

ي بـراي   سـاز    را در زمينة كمـك رسـمي دولـت ايـالات متحـد در خانـه                1973شايد بتوان بيانيه رسمي نيكسون در سال        
 ,Mendelson & Quinn(هاي رسمي و دولتي در اين زمينه محـسوب كـرد    درآمد، از نخستين سياست هاي كم خانواده

رو شـدن غيرمـستقيم بـا سـكونت      هاي كشورهاي در حال توسعه عبـارت بـود از روبـه    گرايش اوليه دولت). 228 ,1976
 مـيلادي شـكل     1960هـا نيـز از دهـه          نها، كه اين سياست   جايي آ   ها و جابه    مسكن براي ساكنان زاغه    غيررسمي، ساختن 

پذيرند كه در آن توسعه و آرايش كالبـدي        ريزي شهري سنتي تأثير مي      هاي مذكور عموماً از رويكرد برنامه       سياست. گرفتند
 به هاي جديدي  برنامه1970در دهه . اجتماعي ارجحيت دارد) مورفولوژي(شناسي  شهرها بر ملاحظات شهروندي و ريخت

 نيز راهبرد   1980در اواخر دهه    . سازي حداقل زمين نيز رواج يافتند و مورد استقبال قرار گرفتند            هاي زمين يا آماده     نام طرح 
درآمد شهري مطرح شد و رسـميت جهـاني يافـت             هاي كم    به عنوان راهبرد اصلي براي تأمين مسكن گروه        1توانمندسازي

هاي هـدف،   هاي آماده به گروه جاي ارائه مسكن ها به  بر اين اصل است كه دولت     اين راهبرد مبتني    ). 69،  1382اطهاري،  (
  .قادر به ساختن و بهبود شرايط مسكوني خود كنند  هاي كمكي و عرضه مصالح استاندارد، آنها را از طريق ارائه يارانه

اسـت كـه    اي  ونهكه وضعيت مسكن در شهرهاي كشورهاي در حال توسعه به گ دراكاكسيس ـ اسميت معتقد است 
هاي  قيمت و نامناسب به روش اقدامات دولتي در اين مورد بسيار محدود است و اينها عموماً به فراهم ساختن مسكن گران 

هـاي غيررسـمي و    رو معمولاً سـاكنان بخـش   ، از اين)145، 1377يس ـ اسميت،  سدراكاك(كشورهاي غربي گرايش دارند 
دهـد بـا اينكـه         نـشان مـي    بررسي سـيوم و همكـاران     . گيرند  تأمين مسكن قرار مي   هاي    نشينان، در حاشيه سياست     حاشيه

گيرنـد، امـا در كـشورهاي در حـال            هاي مسكن ملاحظات متفاوتي را در نظر مـي          كشورهاي مختلف براي اعمال سياست    
 ,.Sivam et al(ترين نقـش را دارنـد    توسعه عوامل مهمي چون شرايط اقتصادي، اجتماعي و سياسي در اين فرايند مهم

سـو   در چين، تبعيت از شرايط جمعيتي و لزوم توجه به محيط زيست باعث شده است كه تأمين مسكن هم). 115 ,2001
هاي مسكن شهري، به مثابه يك اصل محسوب شـود            با ملاحظات توسعه پايدار، تكنولوژي مناسب و سازگار توسعه طرح         

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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)Zhu & Borong, 2003, 1293 .(هاي غيررسمي در برزيل براي حل اين  اهگ پيرامون آينده سكونتدو سوزا ضمن بحث
مسئله، معتقد به برقراري ارتباط منطقي و كارآمد بين قوانين استفاده از زمين، حذف مقررات غيرضروري، تكوين و توسعه                   

). de Souza, 2001, 490(خـواري اسـت    روش توانمندسازي براي پايـداري بـازار زمـين شـهري و جلـوگيري از زمـين      
 نوسازي مسكن،    سازي،  هاي تأمين مسكن در برزيل، راهبردهاي خصوصي        كوالتوويسكي و همكاران نيز با بررسي سياست      

صـورت توأمـان و در نهايـت مـشاركت مـستقيم        سازي به   كارگيري رهيافت اشتغال و خانه      قيمت، به   هاي ارزان   عرضه خانه 
لازم به ذكر است كـه ايـن   ). Kowaltowski et al., 2006, 112(اند   جامعه شهري را پيشنهاد كردهدرآمد هاي كم گروه

احمد و همكاران نيـز ضـمن       . رويكرد عمدتاً مبتني بر راهبرد توانمندسازي است كه در دهه اخير رواج بسياري يافته است              
قيمـت    هاي ارزان   هبررسي راهكارهاي تأمين مسكن در شهر خارطوم سودان تأكيد خاصي بر استفاده از ايجاد و توسعه خان                

البتـه نبايـد فرامـوش    ). Ahmad et al., 2002, 149(هاي سازگار با شرايط محيطي دارند  و نيز الگوهاي مختلف مسكن
درآمد شهري ـ و به تعبيـر جكـسون چـالش      هاي كم كرد كه در اين ميان يكي از مؤثرترين مشكلات تأمين مسكن گروه

درآمـد شـهري توأمـان بـا      هاي كـم  ها و راهبردهاي تأمين مسكن، گروه  سياستنامرئي ـ اين است كه معمولاً در تدوين 
هـاي   رغم متفاوت بودن پايگاه به بيان ديگر، به). Jackson, 1976, 44(شوند  هاي متوسط شهري در نظر گرفته مي گروه

گردنـد و در   ف ملاحظـه مـي  معمولاً در يك طبقه و طي ـ  اقتصادي ـ اجتماعي و به تبع آن نيازهاي گوناگون اين دو گروه، 
درآمد در مقايـسه بـا سـاير           كم هاي  هاي شهري، گروه    دليل مكانيسم و ماهيت طرح      به   نتيجه گذشته از موارد مذكور، عملاً     

  .هاي توسعه شهري دارند  مندي كمتري از منافع برنامه هاي بالاتر، بهره گروه
هـاي    ي در كره جنوبي، معتقد است كه سياسـت        درآمد شهر   هاي كم   هاي مسكن گروه    سئونگ ضمن بررسي سياست   

تر شهر اجرا شود تا در نهايت براي اجاره و يا فروش بـه                يافته  هاي متوسط و توسعه     تأمين مسكن بهتر است ابتدا رد بخش      
هـاي اخيـر    در مورد اين ديدگاه بايد افـزود كـه در سـال   ). Seong, 2002, 208(درآمد شهري واگذار گردد  هاي كم گروه
هـاي ديگـر شـهر، در برخـي از تجـارب شـهري                 بخش تر شهر در جهت رونق و توسعه        يافته  هاي توسعه   اده از بخش  استف

اي بـراي تقويـت       ـ يعني استفاده از پديده    ) نگرش تقويتي  (Boosterismشود كه گاه از اين رويكرد با عنوان           مشاهده مي 
انـد كـه از    ين مقوله در امريكا، خود به ايـن نتيجـه رسـيده   سونگ و ناپ نيز در خلال تحقيق ا. شود پديده ديگر ـ ياد مي 

هاي مهـم و بـاارزش و مطلـوبي چـون      ها در ايالات متحد، عامل مجاورت با كاربري    ترين عوامل افزايش قيمت خانه      مهم
هـاي   هاروي نيز تأثير عامل مجاورت كاربري). Song & Knapp, 2004, 674(هاي تفريحي است  بازار تجاري و پارك

 از آن با عبارت  وشمارد مطلوب و نامطلوبي چون مراكز خريد و صنايع آلاينده در ميزان ارزش اراضي شهري را مهم برمي                
هاي باارزش شهرها به مثابه كالاهاي عمومي هر شهر، متعلق بـه              و معتقد است كه كاربري    كند    ياد مي » هزينه مجاورت «

هـاروي،  (يابي آنها عوامل بسياري را مدنظر داشـته باشـند             ست در مكان  باي  ريزان شهري مي    همه شهروندان است و برنامه    
1376 ،45.(  

يافته نه تنها ماهيت متفاوتي دارند بلكه بنـا بـه شـرايط               بايد اذعان كرد كه مقوله تأمين مسكن در كشورهاي توسعه         
رفاً براي طيف خاص و محدودي      رو تأمين مسكن ص     از اين . ولاً مسكن و مستغلات، شرايط پايدارتري دارند      ماقتصادي، مع 

نخست : ها در استراليا دو هدف كلي را مدنظر قرار دارند           براي مثال، اين سياست   . شود  از جامعه شهري محدود و مطرح مي      
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بايست داراي ابعاد مهمي چـون كيفيـت،          تأمين مسكن براي همه مردم و براساس توان مالي آنها؛ و دوم اينكه مسكن مي              
ريزي محلـي در      داوكينس و نسلون در امريكا به نقش برنامه       ). 10،  1376عزيزي،  (گار با ميحط باشد     امنيت و طراحي ساز   

). Dawkins & Neslon, 2002, 6(هاي شهري و تأثير آن در كاهش قيمت مسكن تأكيد خاصـي دارنـد    تعيين سياست
ريـزي شـهري، از تبعـات مثبـت رويكـرد       ه برنامريزان محلي در فرايند   نفعان و برنامه    شايان ذكر است كه حضور فعال ذي      

مشاركتي در اغلب نهادهاي اجتمـاعي     ريزي    نكته جالب توجه اينكه برنامه    . شود  ريزي شهري مشاركتي محسوب مي      برنامه
  ). 67، 1388رضواني و همكاران، (ويژه در فرايند توسعه روستايي داراي سابقه زيادي است  و غيررسمي ايران به

از . هاي مسكن كشورهاي در حال توسعه عموماً محـصول شـرايط اقتـصاد سياسـي آنهاسـت          شك اغلب سياست    بي
هاي مفهوم يا رويكردهاي نامناسـبي كـه از           درآمد شهري، گذشته از كاستي      هاي كم   رو راهبردهاي تأمين مسكن گروه      اين

، 1382اطهاري،  (شوند    محسوب مي ريزي شهري سنتي      اند، يكي از نتايج رويكرد برنامه       اقتصاد دوگانه شهرها نشأت گرفته    
تـرين آنهـا تعـدد مراكـز          هـايي انجاميـده اسـت كـه مهـم           گيري چالش   اتخاذ اين گونه رويكردها در نهايت به شكل       ). 70

شـكويي  . شوند  درآمدها محسوب مي    گيري غيرمؤثر و فقدان شفافيت در بخش مسكن كم          هدف  تنوع اجرا،    گذاري،  سياست
هاي شهري سنتي منجر بدان شده است كه طبقات متوسط            ناشي از اين نوشتارها و پژوهش     معتقد است كه تسلط شرايط      

هـاي    گونـه سياسـت     رو در كشورهاي در حال توسعه ايـن         از اين . ط به بالاي شهري بيشترين انتقاع را داشته باشند        سو متو 
، 1377شـكويي،  (انجامـد   تـصادي مـي  هاي محروم از توسعه اجتماعي ـ اق  برداري توده فضايي در شهرها به ندرت به بهره

فقدان منابع كافي، ضعف مديريت اقتصاد، عدم برنامه منسجم ملي و افزايش شتابان جمعيت، تـأمين مـسكن را در        ). 402
آورتـرين   بنابراين تبديل زمين و مستغلات به يكـي از سـود  ). 1،  1385پورمحمدي،  (است  ايران به شكلي پيچيده درآورده      

گـذاري شـهري و       اقتصاد شهري بر بخش خدمات و فقدان منابع مالي كـافي و تبعيـت اغلـب سياسـت                 ها، اتكاي     تجارت
  .شوند ترين دلايل اين شرايط محسوب مي ريزي شهري سنتي از مهم ها از رويكرد برنامه شهرداري

حت كمتـر از  با مسا(در دهه اخير استراتژي تأمين مسكن در ايران عمدتاً ناظر بر عرضه و گسترش مسكن اجتماعي         
كه براساس اين راهبرد اهـداف اجتمـاعي مـسكن بـا            ) 40،  1381مخبر،  (و توليد انبوه آن تأكيد داشته است        )  مترمربع 50

» پـاك «پذيرش حداقل استانداردهاي مناسب و پذيرفتني مدنظر است، و در مواقعي نيز از اين سياست با عنـوان راهبـرد                     
هـاي   هـاي كنـوني تـأمين مـسكن گـروه      هاي اخير، سياست    در سال . اد شده است  ي) سازي  سازي و كوچك    انداز، انبوه   پس(

صورت وام مسكن،  درآمد شهري عموماً بر محورهايي چون واگذاري زمين ارزان در شهرهاي مختلف، پرداخت يارانه به     كم
 سـاله، شـكل     99هاي مسكن و طرح مـسكن         ها و تعاوني    ساخت واحدهاي مسكوني اجاره به شرط تمليك، ايجاد صندوق        

  .گرفته است
 درصـد اسـت، ايـن رقـم بـراي      68طور متوسط  در زمان حاضر ميانگين نسبت مالكيت مسكن در شهرهاي ايران به       

، 1385طرح جامع مسكن، ( درصد است 85 درصد و براي بالاترين گروه درآمدي، 56) كمترين(ترين دهك درآمدي     پايين
هاي  رورت تحقيق اشاره شد، شاخص بهاي مسكن به درآمد ساليانه خانوادهگونه كه در بخش ض از سوي ديگر، همان). 42

شـاخص مـسكن و   ( برابر كل درآمـد خـانواده باشـد، در ايـران در حـدود دو برابـر اسـت         3-5بايست بين     شهري، كه مي  
  ).4، 1387شهرسازي، 
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لي با قيمت مـسكن، بـه حاشـيه         درآمد معمولاً براي تأمين مسكن و انطباق توان ما          در چنين شرايطي خانوارهاي كم    
ها دليل عمده     شوند، هر چند اغلب بررسي      نشيني رانده مي    هاي تأمين مسكن و حتي در موارد زيادي عملاً به حاشيه              برنامه

نكتـه درخـور   ). 1، 1388قرخلـو و همكـاران،   (دانند  نشيني را در توزيع نابرابر ثروت مي        مهاجرت و به تبع آن پديده حاشيه      
درآمـد   هـاي كـم   هاي تدوين شده براي تـأمين مـسكن گـروه    ها و سياست ين زمينه آن است كه در اغلب برنامهتوجه در ا  

 در  CDSريـزي شـهري جديـد نظـر           شهري، به ميزان و نحوه تأثيرگذاري مقوله نوع نگرش و رويكردهاي كلان برنامـه             
 در ناشناخته بودن آن نقش مؤثري داشـته         CDSهر چند تازگي موضوع     . اند  فرايند تأمين مسكن چندان اهميت داده نشده      

  .توان از نظر دور داشت  شهر در كشورهاي در حال توسعه را نمي250يش از باست، اما تجربه موفق تهيه و اجراي آن در 
درآمـد نـسبت بـه سـاير         هـاي كـم     هاي مسكن در ايران براي گروه       بنا بر موارد ياد شده، كارايي و اثربخشي سياست        

اند از  مانند، عبارت هاي مسكن خارج مي برنامهو ها  هايي كه از شمول دايره سياست ار كم است و در عمل گروهها بسي گروه
اند، خانوارهايي كه سرپرست زن       درآمد شاغل   درآمد، خانوارهايي كه سرپرست آنها در بخش غيررسمي و كم           خانوارهاي كم 

 بـه    هـاي غيرهـدف كـه عمـدتاً         گـروه   اما در مقابـل،   . ها  خانمان   بي  اجتماعي هستند مثل    دارند، خانوارهايي كه دچار آسيب    
رو تغييـر   از اين. اند درآمد ساخته شده  هاي كم   هايي هستند كه براي گروه      هاي بالاتري تعلق دارند، ساكنان اصلي خانه        گروه

 ـ  درآمد شهري و توجه به رويكردهـاي جديـد برنامـه            هاي كم    تأمين مسكن براي گروه     در سياست  زي شـهري از جملـه      ري
  .، بسيار ضروري استCDSرويكرد 
  

  هاي مطالعه موردي مسكن در رشت و مشخصات مسكن
ترين شهرهاي ايـران    هزار نفر، از متراكم550ترين شهر ناحيه شمال ايران، با جمعيتي بيش از  شهر رشت به عنوان بزرگ   

گـذاري در بخـش مـسكن، هنـوز      ه كنوني و سـرمايه رغم توسع دهد كه در اين شهر، به آمارها نشان مي. شود  محسوب مي 
طـرح  ( خـانوار برسـد      53101 تعداد آنها بـه      1400شود تا سال      بيني مي    خانوار بدون مسكن سكونت دارند و پيش       14435

هـاي   هاي جديد و كارآمد مسكن براي گـروه  رو ضرورت تجديدنظر و اتخاذ سياست      از اين ). 224،  1385جامع شهر رشت،    
هاي عمـده خانوارهـاي فاقـد مـسكن،           در اين زمينه، مشخص ساختن ويژگي     .  انكارناپذير است   ري در رشت  درآمد شه  كم

هـاي مربـوط بـه كـم و كيـف             آوري، تجزيه و تحليـل داده       هاي هدف و جمع     درآمد به عنوان گروه     هاي كم   شناسايي گروه 
بايـست در     هايي هستند كـه مـي       لاعات و داده  ترين اط   اند، از جمله مهم     واحدهاي مسكوني كه براي اين گروه ساخته شده       

  . تدوين گردد و روزآمد شود)GIS( مبتني بر سيستم اطلاعات جغرافيايي 1قالب پايگاه اطلاعي
هـاي     بسياري دارنـد و از اولـين گـام          گذاري، اهميت   ريزي در جهت تجديد سياست      ها به مثابه الفباي برنامه      اين داده 

شـمار    هـاي تحقيـق حاضـر بـه         ترين بخـش    تحليل آنها از مهم   و   به همين خاطر تجزيه      شوند، و   ريزي محسوب مي    برنامه
  .آيد مي

هـاي تـأمين     جديـدي در سياسـت      احداث و عرضه واحدهاي مسكوني استيجاري به شرط تمليك، كه راهبرد نـسبتاً            
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Data Base 
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اس ايـن راهبـرد     براس ـ.  در ايـران معمـول شـده اسـت         1370شود، از دهـه       درآمد محسوب مي   هاي كم   مسكن براي گروه  
گردد و وجوه اجاره به صورت اقساط ماهانه از كل قيمت تعيـين شـده                 واحدهاي مسكوني به صورت استيجاري واگذار مي      

در ضمن وزارت مسكن و شهرسازي موظف گرديـده اسـت تـا هـر سـال، برنامـه احـداث                     . شود  مسكن، وصول و كم مي    
ف كشور تهيـه كنـد و پـس از تعيـين تعـداد واحـدها و ميـزان        واحدهاي مسكوني استيجاري را برحسب نياز مناطق مختل 

) سـابق (ريـزي     اعتبارات سهم دولت و نظام بانكي، براي گنجاندن در لوايح بودجه سنواتي به سـازمان مـديريت و برنامـه                   
و عرضـه   )  سـاله  99در قالـب طـرح مـسكن        (مـدت     واگذاري واحدهاي مسكوني به صورت اجـاره طـولاني        . پيشنهاد كند 

شـوند    درآمد شهري در ايران محسوب مـي       هاي كم   قيمت، از ديگر راهبردهاي سياست تأمين مسكن گروه        هاي ارزان  زمين
هاي اخيـر بنـا بـه دلايلـي           لازم به ذكر است كه برخي از اين راهبردها در سال          ). 48،  1377وزارت مسكن و شهرسازي،     (

ور، افزايش شـكاف ميـان توزيـع درآمـدها، نحـوه و             هاي كلان مالي كش     هاي مسكن با سياست     چون عدم سنخيت برنامه   
ها و افزايش نقدينگي و تورم اقتصادي با كمترين اقبال مواجه شده است و در نتيجه نه تنهـا اجـراي                       ميزان پرداخت يارانه  

  .رنگ گرديده بلكه در برخي موارد متوقف هم شده است تعدادي از اين راهبردها كم
 طـي قـراردادي ميـان       1377ي اجاره به شرط تمليك در شـهر رشـت در سـال              اولين طرح احداث واحدهاي مسكون    

اين تحقيق سعي بر آن دارد      . سازمان مسكن و شهرسازي استان گيلان با شركت آبادگران گيلان منعقد شد و آغاز گرديد              
 ـ    هاي اوليه و تجزيه و تحليل آنها بـه نتـايج جديـدي در زمينـه سياسـت                   آوري داده   كه براساس جمع   أمين مـسكن   هـاي ت

هاي كاربران آن در حـوزه مطالعـه    هاي مرتبط با كاربري مسكوني و نيز ويژگي  درآمد شهري در ايران، مؤلفه      هاي كم   گروه
 مشخـصات  -1: انـد از   گانه اين مطالعـه عبـارت     25هاي    ترين محورهاي مربوط به مؤلفه      برخي از مهم  . موردي دست يابد  

زيربناي مسكوني و مـدت اقامـت؛       داد بلوك، تعداد واحد مسكوني، مساحت       عمومي واحدهاي مسكوني شامل مساحت، تع     
هاي واحد مسكوني از نظر مساحت به زيربنا، تعداد اتاق به مساحت واحـد، هزينـه                   كيفيت و ميزان رضايت از مشخصه      -2

  اختي شـامل درآمـد؛     شـن    مطالعات جمعيت  -3هاي بانكي؛     خريد واحد مسكوني، نحوه تأمين منابع مالي و بازپرداخت يارانه         
، امنيتي  )مدارس(هاي آموزشي      ميزان رضايتمندي از نحوه دسترسي به كاربري       -5مؤثر در انتخاب مسكن؛      معيارهاي   -4

هـاي شـهري و    هاي تجاري و مراكز خريد، بهداشتي و درماني، دفـع زبالـه   شبكه حمل و نقل عمومي، كاربري    و انتظامي،   
ميزان رضايت عمومي و كلي ساكنان از واحد مسكوني نـسبت بـه سـاير اشـكال و            كيفيت و    -6محيطي؛ و     شرايط زيست 
  .انواع مسكن

 پروژه مسكوني اجاره به شرط تمليك در محدوده شهر رشت اجرا            5، تعداد   1382 تا پايان سال     1377از ابتداي سال    
 02/0هاي آسمان و ابريشم با وسعت         هكتار و مجتمع   5/2اند كه در بين آنها پروژه مجتمع مسكوني الغدير، با وسعت              شده

ميانگين وسعت آنها نزديك به يك هكتار است و در دو . شوند ترين آنها محسوب مي ترين و كوچك هكتار به ترتيب بزرگ 
  .اند يابي و مستقر شده  كيلومتري از شهر رشت مكان10بخش نيمه غربي و شرقي با ميانگين فاصله 

  
  هاي تحقيق يافته

ها استخراج شد كه بنا بـه تعـدد جـداول و محـدوديت دامنـه                 ها، نتايج آماري پرسشگري     راحي پرسشنامه پس از تهيه و ط    
گويـان   بر اين اساس، نسبت جنسي و ميانگين سني پاسـخ     . شود  صفحات مقاله، در اين بخش صرفاً به نتايج آنها اشاره مي          
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 و 8/32شوندگان بـه ترتيـب برابـر بـا         ني مصاحبه داراي همگني بسياري بودند، به طوري كه حداكثر و حداقل ميانگين س           
هاي جوان براي سكونت در بخش حومه و اطـراف            تمايل خانواده . هاي الغدير و ابريشم بوده است        سال در شهرك   92/28

در مورد تحـصيلات بايـد گفـت كـه اغلـب سـاكنان داراي مـدرك                 . شود  ترين دلايل اين امر محسوب مي       شهرها از مهم  
كنندگان از ايـن      توان گفت كه استقبال     ميهستند كه با ملاحظه اين موضوع       ) ديپلم تا ليسانس  (و عالي   تحصيلي متوسطه   

دهد   نتايج آمارهاي اين تحقيق نشان مي     . ها از نظر سواد و مدارك تحصيلي وضعيت متوسط و متوسط به بالا دارند               مسكن
دهند كه اين خود مبين آن اسـت          تشكيل مي » فرزندانزن و شوهر با     «كه اغلب ساكنان واحدهاي مورد مطالعه را گزينه         

تـرين بعـد خـانوار     ترين و بـزرگ  كوچك.  نفر هستند4اي با ابعاد كمتر از  هاي هسته  كه ساكنان اين واحدها داراي خانواده     
  ين در حـالي   ا.  نفر است  51/3ميانگين بعد خانوار برابر با      و  هاي شبنم و ابريشم،        به ترتيب مربوط به مجتمع     23/4 و   57/2

دهنده ابعاد كمتر بعد خانوار       اين موضوع نشان  .  نفر بوده است   1/4است كه ميانگين بعد خانوار در سطح شهر رشت برابر با            
هاي مسكوني نسبت به شهر رشت است و با توجه به اين امر كه معمولاً ـ نه الزاماً ـ نسبت بعد خـانوار بـا      در اين مجتمع

ها عمدتاً از نظر پايگاه اقتصادي ـ اجتماعي، در   توان گفت كه ساكنان اين مسكن كوس دارد، ميپايگاه اقتصادي رابطه مع
  .گيرند گروه متوسط شهري قرار مي

امـا در   دهنـد؛     و صاحبان واحدهاي مسكوني تـشكيل مـي       هاي به دست آمده اغلب ساكنان را مالكان           براساس يافته 
 درصـد و بـالاترين   36/15اند، تا جايي كه متوسط آن به رقم     اره واگذار كرده  مقابل، تعدادي از آنها مسكن خود را براي اج        

سازد كه سياست تأمين مـسكن اسـتيجاري ـ حـداقل در ايـن       اين موضوع منعكس مي.  درصد رسيده است57/28آن به 
 ساكنان قـرار داده  خودشان به شرط تمليك احداث و در اختياركه مورد ـ به اهداف خود نرسيده است، چرا كه اين واحدها  

به عبارت ديگر، صاحبان آنها يـا بـا اجـاره بيـشتر نـسبت بـه ايـن                   . اند  است، به صورت اجاره به ديگران واگذار شده       شده  
ها براي آنها در حكم منـزل دوم بـوده            اند و يا اينكه اين خانه       هاي ديگر شهر مبادرت به سكونت كرده        ها در بخش    مجتمع
  .است

دهد كه نه تنها در بين آنها بيكـار وجـود نداشـت               ها نشان مي    مورد اشتغال ساكنان اين مجتمع    نتايج اين بررسي در     
اند و ميانگين درآمد آنهـا    هاي دولتي و در رده بعدي در مشاغل آزاد شاغل بوده            بلكه شاغلان آنها در رده نخست در بخش       

اي از شاغلان بخش دولتي و مـشاغل          اً بخش عمده  با توجه به اينكه در ايران عموم      .  هزار تومان بوده است    300 الي   200
گيـري، چنـين عنـوان كـرد كـه       توان به مثابـه نتيجـه    بنابراين مي،هاي درآمدي متوسط هستند آزاد عمدتاً متعلق به گروه  

  .دست يابند) درآمد هاي كم گروه(اند به بازار هدف  درآمد شهري نتوانسته هاي كم هاي تأمين مسكن گروه سياست
 اتـاق در هـر     2 و   1 بررسي مشخص گرديد كه بيشترين و كمترين تعداد اتاق در واحدهاي مسكوني برابر بـا                 در اين 

اغلـب كـساني كـه مـورد        . واحد است كه تا حدودي برابر با ميانگين تعداد اتاق در منازل مسكوني سطح شهر رشت است                
 10 تا   5ر مجتمع الغدير و ابريشم سابقه سكونت بين          سال سابقه سكونت داشتند و تنها د       5اند، كمتر از      پرسش قرار گرفته  
  .خورد سال به چشم مي

روزانه ساكنان بين   ) پاندولي(توان به مهاجرت آونگي       هاي مسكوني، مي    ترين تبعات عمده احداث اين مجتمع       از مهم 
لي و عمده در انتخـاب  هاي رفت و آمد عوامل اص      از آنجا كه قيمت مسكن و هزينه      . ها اشاره كرد    شهر رشت و اين مجتمع    
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هاي رفت و آمد      توان دريافت كه ساكنان اين واحدهاي مسكوني توانايي پرداخت هزينه           شوند، مي   نوع مسكن محسوب مي   
در مورد تـأثير  . نقل است و هاي حمل درآمد شهري معمولاً هزينه هاي كم هاي مهم گروه را دارند؛ درحالي كه يكي از چالش  

تخاب محل و كيفيت سكونت بايد افزود كه اغلب تحقيقات صورت گرفتـه در ايـن زمينـه بـر                    عوامل مختلف در شرايط ان    
اسـكابي معتقـد اسـت كـه منبـع و مقـدار درآمـد        . اي دارند عامل ميزان درآمد خانوار و در نتيجه قيمت مسكن تأكيد ويژه  

آرايـش فـضايي كـاربري      ترين عامل در كيفيت و انتخاب مـسكن شـهري و درنهايـت چگـونگي                  خانوارهاي شهري مهم  
هـاي مختلـف    به ديگر بيـان، نحـوه پـراكنش كـاربري    . (Scobie, 1975, 119)شود  مسكوني در هر شهر محسوب مي

شهري و چگونگي مصرف زمين در شهر، تابعي از الگوي كاربري مسكوني است، چرا كه اين نوع كاربري در كم و كيـف                       
در مورد نحـوه تعيـين قيمـت    . (Jenkins et al., 2007, 125)قيمي دارد ها تأثير مست يابي ساير كاربري پراكنش و مكان

ها در كشورهاي در حال توسعه معمولاً  گذاري اين كاربري هاي مسكوني و مسكن، بايد اشاره كرد كه فرايند قيمت           كاربري
كننـده   مـصرف يافتـه شـاخص قيمـت      مند است؛ اما هيوج معتقـد اسـت كـه در كـشورهاي توسـعه                فارغ از چارچوبي نظام   

(Consumer Price Index, CPI)شود  كننده قيمت مسكن محسوب مي ترين عوامل تعيين  از مهم(Hughes, 1977, 

داري و رقابتي مبتني بـر        داري كه داراي نظام اقتصادي سرمايه       به عبارت ديگر، حتي با اينكه در كشورهاي سرمايه        . (503
، ميزان درآمد عمـومي  CPIهاي  بازار دخالت كمتري دارند، شاخص در فرايند ها  هستند و دولت(Lassie Fair)بازار آزاد 

تـرين عوامـل مـؤثر در تعيـين         كنندگان، از مهم    و نيز طيف وسيع و نيازهاي متنوع مصرف       ) قدرت خريد واقعي  (شهروندان  
 حـال توسـعه نظيـر       اين در حالي است كه در كشورهاي در       . شوند  هاي مسكوني محسوب مي     شرايط بازار و قيمت كاربري    

هاي اقتصاد سنتي مبتنـي بـر         اي دارند؛ ولي در مقابل، ساير مؤلفه        رنگ و حاشيه    ، نقشي كم  CPIهايي چون     ايران، شاخص 
  .بخش خدمات نظير خريد و فروش سنتي، داراي اهميت بيشتري هستند

به ويژه اتوبـوس    ( شهري   عموميمندي نسبي از كيفيت حمل و نقل          اگرچه براساس نتايج اين بررسي ميزان رضايت      
سـو بـا ملاحظـات اقتـصادي سـاكنان،            شود، اما بسيار ضروري اسـت كـه هـم           در بين اغلب ساكنان مشاهده مي     ) شهري

 در  CDSنتـايج بـه كـار گيـري         . نقل عمومي شهري از نظر كمي و كيفي افزايش يابـد           و دسترسي مناسب به شبكه حمل    
شود   معمولاً در طرح جامع شهر تعيين مي      نقل   و چه فرم شهر و شبكة حمل     دهند كه اگر    تعدادي از شهرهاي چين نشان مي     

فعلـي شـهر فراتـر از       نقـل     و   فرم شهر و شبكة حمل     CDSيابد، اما ضروري است كه در تدوين اسناد اجراي            و انعكاس مي  
 شهر، مورد بررسـي  هاي آتي محيطي و نيز كاربري عملكرد ارتباطي، از نظر دسترسي به اهداف اقتصادي، اجتماعي، زيست  

اي از ساكنان جامعه آماري اين   طيف گسترده،براساس نتايج به دست آمده. (Cities Alliance, 2004b, 43)قرار گيرد 
اند، اما  تحقيق از نحوه دسترسي به خدمات امنيتي ـ انتظامي، مراكز آموزشي و مدارس و مراكز خريد، رضايت نسبي داشته 

اين موضوع بر پـراكنش     .  درصد بوده است   50هاي بهداشتي و درماني در حدود         ي به كاربري  رسستميزان رضايتمندي از د   
هاي عمومي شهر     بر ارجحيت كاربري مسكوني بر ساير كاربري      هاي بهداشتي و درماني و از سوي ديگر،           نامناسب كاربري 

اي شهرهاي كـشورهاي در حـال       برتوسعه شهري با محوريت كاربري مسكوني       . نظير فضاي سبز و بهداشتي دلالت دارد      
رو معمولاً توسعه شهري در شهرهاي كشورهاي در حال توسعه،            از اين . شود  توسعه به عنوان نوعي مشخصه محسوب مي      

 درصـد  33/55دهـد كـه    نتايج اين تحقيـق نـشان مـي   ). 56، 1384رضاطبع، (است ريزي شهري    هاي برنامه   فارغ از طرح  



76 1389پاييز  ، 73هاي جغرافياي انساني، شماره  پژوهش  

كـه خـود بيـانگر موقعيـت و            اند،  محيطي و آلودگي هوا اظهار رضايت داشته        ايط زيست ها از ميزان شر     ساكنان اين مجتمع  
از سوي ديگر، با توجه بـه شـرايط نـسبي مطلـوب             . محيطي است   هاي زيست   هاي مذكور از آلاينده     فاصله مناسب مجتمع  

هاي شهري اظهار      زيرساخت سازي اراضي از سوي شهرداري، اغلب ساكنان از وضعيت ارائه خدمات مربوط به              فرايند آماده 
هـاي شـهري اسـت و تنهـا در            آوري زبالـه    رضايت داشتند كه شامل خدمات مربوط به تأمين آب، برق، گاز، تلفن و جمـع              

دست آمده از ميزان رضـايتمندي سـاكنان    بررسي نتايج به. اند  درصد از ساكنان از اين شرايط ناراضي29/14مجتمع شبنم   
 درصد ساكنان از نسبت مساحت هر بلوك به مساحت ساخته شده كه             9/54يانگر آن است كه     هاي مسكن خود، ب     از مؤلفه 
اين رضايتمندي نسبي در مورد تعداد اتاق هر واحد، شرايط و نحوه . اند كننده وسعت حياط است، اظهار رضايت داشته تعيين

  .نيز مصداق دارد) اقساط(هاي بانكي  بازپرداخت يارانه
هـاي    الغدير، بقيه ساكنان از هزينـه       دهد كه به غير از درصد يا ميزان اندكي از ساكنان مجتمع             اين مطالعه نشان مي   

هـاي    با توجه به افزايش زياد قيمت واحـدهاي مـسكوني و هزينـه            . اند  شان اظهار رضايت مطلوبي داشته      مربوط به مسكن  
ي ديگر رضايتمندي عمـومي سـاكنان از ايـن          اند و از سو     رشد بسياري داشته  ) 1386-1387(هاي اخير     احداث كه در سال   

آوري ايـن نكتـه ضـروري اسـت كـه             البتـه يـاد   . ها درآمد مناسبي دارند     توان دريافت كه ساكنان اين مسكن       ها، مي   هزينه
ها در پاسخ به سؤال ميزان درآمد، با احتياط برخورد  شونده متأسفانه بنا به دلايل خاص اجتماعي ـ فرهنگي، معمولاً پرسش 

برمبناي تجزيه و . شان اظهار كرده باشند تري را نسبت به درآمد واقعي     رو احتمال زيادي دارد كه ارقام پايين        ند و از اين   كرد
ميزان رضايتمندي عمومي خانوارها از   گيري نهايي، توان گفت كه به مثابه نتيجه هاي آماري تحقيق حاضر، مي  تحليل داده 

سكان خود، در حد مطلوب بوده است اما از طرفي هم بايـد گفـت كـه سياسـت                   واحدهاي مسكوني و ساير شرايط محل ا      
اي از اهـداف خـود        درآمد شهري در حوزه مطالعه موردي اين پژوهش، به بخـش عمـده              هاي كم   تأمين مسكن براي گروه   

  .نرسيده است
  
  گيري نتيجه

زي، و سازمان مـسكن و شهرسـازي   اي به شرط تمليك، راهبردي است كه وزارت مسكن و شهرسا   واگذاري مسكن اجاره  
جامعـه آمـاري تحقيـق    . انـد  اجـرا درآورده  درآمد شهري به هاي كم استان گيلان در شهر رشت با هدف تأمين مسكن گروه  

 واحد مسكوني است كه از ميـان آنهـا بـا اسـتفاده از روش                900مجتمع مسكوني اجاره به شرط تمليك با         5حاضر شامل   
نتـايج آمـاري    .  مؤلفه مسكن آنها مورد پرسشگري قرار گرفت       25ورت اتفاقي انتخاب شدند و       خانواده به ص   330كوكران،  

درآمـد شـهري    هاي كم دليل فقدان ملاحظات خاص اجتماعي ـ اقتصادي گروه  اين مطالعه نشانگر اين واقعيت است كه به
انـد؛ و در مقابـل،        خـود نرسـيده   هاي شـهري بـه اهـداف          هاي تأمين مسكن گروه     در مرحله تدوين، معمولاً اغلب سياست     

ها و دلايل اصلي چنين روندي        ترين زمينه   مهم. اند  هاي بالاتر شهري، بيشترين انتفاع از اين سياست مسكن را داشته            گروه
  .وجو كرد ريزي شهري در ايران جست توان در نوع رويكرد و ماهيت برنامه را مي

درآمد شهري، ريشه در ماهيت      هاي كم   پذيري گروه   مل در آسيب  محققان شهري معتقدند برخي از تأثيرگذارترين عوا      
صـورت مـستقيم نظـارت و دخالـت      ها در آن به ريزي شهري دارند كه اگر دولت   هاي شهري و نوع نگرش به برنامه        برنامه
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اين بـسيار   بنـابر . شـود   بالاتر شـهري متوجـه مـي      هاي     باشند، معمولاً منافع عمده ناشي از اين روند به سمت گروه            نداشته
ها  هاي پايين جامعه شهري از اين سياست هاي شهري به نوعي تدوين و طراحي شوند كه دهك ضروري است كه سياست

شـان    ريـزي سـنتي     بايـست تغييراتـي در برنامـه        اين پژوهشگران معتقدند كه كشورهاي در حال توسعه مي        . مند شوند   بهره
پژوهشگران . هاي شهري شوند هاي شهري در منافع ناشي از برنامه روهوجود آورند كه منجر به افزايش مشاركت همه گ      به

. كننـد   وجو مـي    جست) CDS(شهري ابزارهاي مؤثر در ايجاد تغييرات مذكور را در اتخاذ رويكرد استراتژي توسعه شهري               
ريزي   فرايند برنامه  شرايط كنوني    CDSريزي شهري مبتني بر رويكرد        گيري از برنامه    منظور ضرورت دارد كه با بهره       بدين

نتايج اين تحقيـق بيـانگر      . درآمد شهري تعديل يابد    هاي كم   هاي تأمين مسكن گروه     شهري در ايران و به تبع آن سياست       
اند امـا     درآمد شهر رشت بوده    هاي كم   هاي تأمين مسكن شهري در پژوهش حاضر گروه         آن است كه اگر چه هدف سياست      

هاي مـسكن    هاي دولتي نظير تعاوني     ها معمولاً با مكانيسم     اين گروه . الاتر شهري بودند  هاي ب   در نهايت، ساكنان آنها گروه    
هـايي را بـه       درآمد شـهري چنـين حمايـت       هاي كم   اين در حالي است كه گروه     . اند  هاي بانكي صاحب مسكن شده      و يارانه 

 مـديريت و     و تجديد نگرش در رويكـرد،     ها و نظام حمايتي مسكن نيازمند بازنگري اساسي           بنابراين، سياست . همراه ندارند 
  .توزيع منابع هستند

هـاي كارآمـدي كـه بتوانـد مـشكل            ها و در نهايت اتخاذ سياست       رسد كه براي برطرف ساختن اين چالش        نظر مي   به
متناسـب بـا    ) CDS(درآمد شهري را مرتفع سازد، تدوين و طراحي استراتژي توسـعه شـهري                هاي كم   تأمين مسكن گروه  

  چرا كه براساس تجارب بسياري از شهرهاي كشورهاي در حال توسـعه،           . تصادي و اجتماعي رشت ضروري است     شرايط اق 
پـژوهش  . درآمد شهري تغييـر دهـد      هاي كم   اين رويكرد قادر است با بازدهي و كارايي مؤثر، شرايط كنوني را به نفع گروه              

  : كند چندين پيشنهاد را در اين زمينه بدين شرح عنوان ميحاضر 
گيـر و     سازماني در مديريت اراضي شهري با محوريت حذف مراكز متعدد و موازي تصميم            تغيير و تجديد ساختار      •

 .گذار در اين حوزه سياست
هاي خصوصي و تعـاوني       گذاران بخش   تدوين قوانين و مقررات جديد و كارآمد با هدف افزايش مشاركت سرمايه            •

 .قيمت و اجاره براي تقويت بازار مسكن ارزان
درآمد شهري و متناسب سـاختن        هاي كم   هاي دولتي براي گروه     طراحي و تدوين ضوابط جديد در واگذاري يارانه        •

هـاي زيـادي از نظـر اقتـصادي و            هاي مختلف شـهري همپوشـي       چرا كه گروه  ؛ها  آنها با شرايط واقعي اين گروه     
 .لتي داراي اهميت بسياري استاجتماعي با يكديگر دارند و تمييز و تشخيص آنها در جهت توزيع منابع دو

 با هدف بررسـي و      SWOTبراي شهر رشت و استفاده از روش ارزيابي         ) CDS(تدوين استراتژي توسعه شهري      •
 .مطالعه شهر رشت و حوزه نفوذ آن در قالب ناحيه مادرشهري

راتژي توسـعه   هاي جامع و تفصيلي با است       هاي مناسب تلفيق و تركيب و سازگار كردن طرح          بررسي و ارائه روش    •
 .شهري

توسعه مفهومي و عملياتي سياست توانمندسازي؛ هدف افزايش مشاركت شهروندان در بهبود شـرايط سـكونتي                 •
شـدت بـه    ضرورت اين مقوله در شـهر رشـت بـه         . نشيني  هاي غيررسمي و حاشيه     هاي سكونتگاه   ويژه در حوزه    به

 .خورد چشم مي
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جـامع شـهري و سـازگاري و روزآمـد كـردن ضـوابط              هـاي     رحتجديد نظر اساسي در فرايند تدوين و اجراي ط ـ         •
 .آمد شهريدر هاي كم ها و نيازهاي واقعي گروه سازي زمين با ويژگي هاي آماده طرح

 .ريزي شهري از رويكرد فني ـ اجرايي به رهيافت كالبدي ـ اجتماعي ترويج تغيير نگرش به فرايند برنامه •

 شـهري و الـزام نهادهـاي دولتـي و            زيست، به عنـوان بـستر توسـعه       اي به مقوله محيط       كليشه  بسط رويكرد فرا   •
  .هاي صنعتي هاي شهري و كاربري محيطي طرح خصوصي به ارائه ارزيابي تأثيرات زيست

هـاي   هاي تـأمين مـسكن گـروه    ترديد دسترسي، تدوين و اجراي عناوين مذكور در جهت افزايش كارايي سياست           بي
 ـ درآمد شهري بدون توجه به روش كم هاي شـهري هـستند،    عملي طرح  ها و رويكردهايي كه عمدتاً ناظر بر ابعاد اجرايي 

اسـتراتژي توسـعه   . ويژه اگر اين مقوله در عرصه شهرهاي كشورهاي در حال توسـعه مطـرح باشـد    نمايد ـ به  ناممكن مي
و كارآمدترين رويكردهايي    از جديدترين     هاي شهري شكل گرفته است،      كه با محوريت اسناد اجرايي طرح     ) CDS(شهري  

نتـايج موفـق ايـن      . است كه در چند سال اخير در شهرهاي بسياري از كشورهاي در حال توسعه، تدوين و اجرا شده است                  
اند كه اكنون زمان تغيير و بهبود شرايط سـكونتي در شـهرهاي جهـان                 رويكرد در اين شهرها، همگي گوياي اين واقعيت       

 ـ ها مي ترين اين زمينه از مهم. هاي اين تحولات ضروري است ين خاطر تدارك زمينه، و به همسومي فرا رسيده است  وان ت
 كه مقاله حاضر نيز بـا چنـين         ؛به بسط مفهومي استراتژي توسعه شهري و توسعه تحقيقات علمي در اين حوزه اشاره كرد              

  .مقصودي به انجام رسيده است
  

  قدرداني
) World Bank(و بانـك جهـاني   ) Cities Alliance(ازمان ائتلاف شـهرها  المللي س هاي بين مؤلفان از بخش همكاري

  .گزارند هاي علمي سپاس خاطر همكاري به

    و بهبود بهسازي  با هدف تأمين مسكن،(CDS) “ استراتژي توسعه شهري”هاي  اجراي طرحهاي تصاويري از نمونه
 شرايط سكونتي در برخي از كشورهاي درحال توسعه 

 
  
  
  
  
  

  )CDS  طرحاجراي از بعد و قبل (  Ogun شهر هاي خيابان از يكي در سكونتي شرايط بهبود ،يهنيجر
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  CDS  طرحاجراي از پسبراساس راهبرد مسكن اجتماعي   Angeles شهرعرضه شده در  از مساكن نمونه دو ، فيليپين

 
  
  
  
  
  
  
 
 

   سياست بر مبتني مساكن از تصويري ،اوگاندا                 ، نمايي از مساكن بهسازي شده در برزيل 
  CDSاجراي طرح  از بعد  Jinja شهر در توانمندسازي        CDSپس از اجراي طرح  سائوپائولوشهر 

        

  

  

  

  

  

  

   هاي غيررسمي،  بهبود شرايط زندگي سكونتگاهKampung ، شهر اندونزي 
  CDS اجراي طرح از) تصويرچپ( قبل و) تصويرراست( بعد
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   ،هاي غيررسمي سكونتگاه  بهبود شرايطGuarapirango شهر ،برزيل
  CDS  طرحاجراي از )تصويرچپ( قبل و )تصويرراست( بعد
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