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مقدمه
ــين، هجوم جمعيت مهاجر  ــد شتابان جمعيت شهرنش رش
ــهرهاي بزرگ و لزوم پاسخ گويي به نيازهاي جمعيت  به ش
ــين و نيز ارائه خدمات شهري، ضرورت به كارگيري  شهرنش
ــهر را بيش از پيش  ــا و ظرفيت هاي موجود ش تمام توان ه
نمايان مي سازد. بدين منظور لازم است تا به جاي توسعه و 
رشد بي رويه شهر به صورت افقي، از طريق پر كردن بافت 
ــهر، افزايش متعادل تراكم و تغيير كاربري بناهاي  موجود ش
ــعه پايدار شهر دست  ــد و توس قديمي و آلوده كننده، به رش
ــيني امروزي  ــوي ديگر اقتضاي زندگي شهرنش يافت. از س
ــهرها مكاني براي زندگي، كار و تفريح  ــت كه ش چنين اس
باشند و الگوي سكونت در حومه ها. كار يا تحصيل در مراكز 
شهري، ديگر جذابيتي براي شهروندان ندارد. در پياده سازي 
ــب و مطلوب براي توسعه از  ــعه انتخاب نقاط مناس اين توس
ــت و شناسايي اين نقاط مستلزم  اهميت بالايي برخوردار اس

ــعه  درك صحيح عوامل و مولفه هاي مرتبط و موثر در توس
ميان افزا است. در اين مقاله با هدف معرفي رويكرد توسعه 
ميان افزا به شناخت عوامل موثر در پياده سازي آن پرداخته 
ــد، معيارهاي  ــي دقيق آنها سعي خواهد ش ــده و با بررس ش
ــعه ميان افزا تبيين  صحيح انتخاب نقاط مطلوب براي توس

شود.

واژگان كليدي: توسعه ميان افزا، محلات دروني شهر، 
خدمات شهري، زيرساخت هاي شهري.

مبانى نظري
1-1 تعاريف و مفاهيم

ــعه ميان افزا لازم است، ابتدا مفهوم  در بيان مفهوم توس
ــطح كلان روشن شود. توسعه شهري  ــعه شهري در س توس
در قالب توسعه ناموزون شهري و توسعه پايدار شهري قابل 
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توضيح است. به طوري كه توسعه ناموزون شهري به دنبال 
افزايش مهاجرت به كلانشهرها و گسترش شهرها به سوي 
ــمي پديد مي آيد و  ــكان غيررس ــكل گيري اس حومه ها و ش
ــيع و همه جانبه در حومه ها علاوه بر  اين نوع گسترش وس
ــمند، مشكلاتي را در زمينه حمل و  تخريب زمين هاي ارزش
نقل هم به وجود مي آورد و باعث افزايش هزينه ها، آلودگي 
و ميزان استفاده از انرژي مي شود.  بخش هاي حاشيه اي با 
ــكلات عمده اي مانند كمبود خدمات و زيرساخت هاي  مش

لازم براي ساكنان  روبه رويند. 
ــهري، توسعه پايدار شهري  ــعه ناموزون ش در مقابل توس
قرار دارد كه امروزه به عنوان يكي از مهم ترين راهكارهاي 
ــعه  ــود. به گفته ويليامز، الگوي توس ــي دنبال مي ش مديريت
ــاخص هايي چون تعادل فضايي، حفظ  ــهري با ش پايدار ش
ــعه متوازن اقتصادي، عدالت اجتماعي  ــت، توس محيط زيس
ــا تراكم  ــرار دارد كه ب ــته ق ــاي گذش ــل الگوه و... در مقاب
ــهر،  ــترش افقي ش ــن، افزايش تك بنا، گس ــكوني پايي مس
ــعه زمين هاي باز و شاخص هاي ديگر تعريف  ساخت و توس
ــود. الگوي گذشته باعث به وجود آمدن جدايي گزيني  مي ش
قومي و اقتصادي، نابودي محيط زيست، كاهش زمين هاي 
ــاورزي و از بين رفتن تدريجي بناهاي باارزش معماري  كش

.(Ligmann et al, 2005) مي شود
ــوان قابل قبول  ــدار به عن ــعه پاي ــه اين ترتيب توس ب
ــكلات محيطي در دهه هاي 80  ترين رهيافت براي مش
ــده و زمينه هاي مختلف  ــلادي در نظر گرفته ش و 90 مي
ــردارد و براي  ــي را در ب ــي و محيط ــادي، اجتماع اقتص
ــاخص ها  ــعه پايدار بايد همه ي اين ش ــيدن به توس رس

ــوند.  پايدار ش
يكي از الگوهاي مطرح در زمينه ايجاد فرم پايدار شهري، 
ــهري است. در مقاله حاضر  ــعه ميان افزاي 1 ش الگوي توس
ــعه  ــب با ماهيتي كه دارد "توس به اين رويكرد جديد متناس
ــان افزا،  ــعه مي ــت ؛چراكه توس ــده اس ميان افزا" اطلاق ش

ــرمايه گذاري براي تجديد حيات مراكز شهرها را افزايش  س
داده و از همه ظرفيت هاي موجود در شهر براي توسعه شهر 
ــتفاده مي كند. پروژه هاي  ــاي مختلط اس و ايجاد كاربري ه
ــد، از آن جمله اند:  ــكال مختلفي دارن ــعه، اش اين گونه توس
ــكوني،  ــاختمان مس ــتي س افزوده اي كوچك در صحن پش
ــعه تك قطعه اي، توسعه يا ساختمان سازي در ساخت  توس
و سازهاي موجود و يا توسعه چندقطعه اي در مراكز شهري 

(جامعه مهندسان مشاور ايران،1387،ص220).
ــهري  ــهر، عناصر زنده ش  از آنجايي كه مردمان يك ش
هستند و شهرها سرزندگي خود را از فعاليت انسان ها دارند، 
ــز محلات با مراكز فروش و ارائه خدمات و خلق تنوع  تجهي
ــخصه هاي  ــلاط كاربري ها و ايجاد فرصت ها، از مش و اخت
شهرهاي واجد ارزش بوده و پراهميت ترين امر براي حيات 
شهر، تجميع بيشتر ساكنان شهرها در محلات داخلي مراكز 
ــداد حداقل  ــه تقريباً بايد به تع ــت، به طوري ك ــهرها اس ش
ــهر  ــك مايلي(1/64 كيلومتري) مركز ش ــزار نفر در ي 20ه
ــته باشد تا از يك شهر زنده، پويا و به عبارتي 24  وجود داش

.(Suchman, 2008, p3) ساعته برخوردار باشيم

1-2 توسعه ميان افزا و شهرسازى نوين
در اساسنامه شهرسازي نوين2 نيز به برنامه ريزي كاربري 
زمين پايدار، بسيار تاكيد شده و در مانيفست آن توسعه ميان افزا، 
ــت. توسعه  اختلاط كاربري ها و افزايش تراكم مدنظر بوده اس
ميان افزا در اين اساسنامه به عنوان ابزاري براي محافظت از 
منابع محيطي، سرمايه گذاري اقتصادي و محافظت از پيكره 
ــاس بر افزايش اختلاط كاربري ها  اجتماعي است. بر اين اس
ــات و مراكز تجاري در آنها تاكيد  در محلات و فعاليت موسس
ــرده با كاربري هاي  ــد. به گفته ويليامز، محلات فش مي ورزن
مختلط، ميزان دسترسي به امكانات و خدمات شهري را براي 
ساكنان افزوده و درنتيجه عدالت اجتماعي را افزايش مى دهند 

.(Ligmann et al, 2005)
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1-3 توسعه ميان افزا و رشد هوشمند شهري
ــمند3 شهر(كه از  ــد هوش ــعه ميان افزا با رش الگوي توس
ــت) در ارتباط مستقيم  ــعه پايدار شهري اس مولفه هاي توس
بوده و بخشي از اصول وراهبردهاي آن به شمار مي رود. در 
سال هاي اخير بسياري از شهرها، الگوي توسعه محلاتشان 
ــاس اصول و راهبردهاي رشد هوشمند بنا كرده اند.  را بر اس
اين اصول دسترسي به كاربري ها را افزايش مي دهد، سرانه 
ــيله نقليه را كاهش داده و محلاتي با  ــتفاده و سفر با وس اس
ــد. از جمله راهبردهاي مطرح  كاربري تركيبي ايجاد مي كن
ــعه ميان افزا است  ــمند، تشويق به توس ــده در رشد هوش ش
(رهنما،1387، ص53). فصل مشترك رشد هوشمند شهري 
ــوان چنين عنوان كرد كه هر دو  ــعه ميان افزا را مي ت و توس
ــي پيشنهادي براي اصلاح پراكندگي  شيوه ى توسعه، روش
ــور خاص در  ــان افزا به ط ــعه مي ــمار مي روند و توس به ش
ــاخته شده،  زمين هاي باير و يا داير در ميان محوطه هاي س

اجرا مي شود. 

2 - مزايـا و موانع اجراي توسـعه ميان افزاي 
شهري

ــت در پياده سازي توسعه  ــناخت موانعي كه ممكن اس ش
ــناخت مزايايي  ــد و همچنين ش ــته باش ميان افزا وجود داش
ــعه به دنبال دارد، مي تواند در  ــازي اين نوع توس كه پياده س
معرفي مولفه هاي اين توسعه نتيجه بخش باشد. اين موانع و 
مزايا را مي توان در بخش هاي اجتماعي، اقتصادي و كالبدي 

مورد بررسي قرار داد.

2-1 مزايـاي اجـراي طـرح توسـعه ميـان افزاي 
شهري

2-1-1 اجتماعي
توسعه ميان افزا مي تواند در چگونگي تامين كليه نيازهاي 
شهري، مسكن، اجتماعي، اقتصادي و تجاري محله موجود، 

ــعه ميان افزا  ــب، توس ــد. با يك طراحي مناس تاثيرگذار باش
مي تواند يك نوع جديد از توسعه با ساختار مختلط سكونتي 
ــاكناني با سطوح مختلف درآمدي باشد، چراكه اين نوع  و س
ــعي دارد تا فاصله هاي موجود بين محلات را از  ــعه س توس
ــعه ميان افزاى  ــت عدالت اجتماعي بكاهد.توس طريق رعاي
شهري زماني موفق خواهدبود كه بتواند خانوارهايي را جذب 
ــكونت مطلوب خود  ــي انتخاب مكان س ــود كندكه تواناي خ
 Maryland Department of Planning) رادارند

.(,2001

2-1-2 اقتصادي
ــاخت ها و فضاهاي  ــتفاده مجدداز ساختمان ها، زيرس اس
ــان ملك ها و  ــراي صاحب ــم ب ــادي ه ــود ازنظراقتص موج
ــته  دولت هاي محلي صرفه هاومنفعت هايي را به همراه داش
ــعه  ــه تاثير گذاراست.توس ــادي منطق ــم دررونق اقتص و ه
ميان افزاى موفق، كانالي براي رشداقتصادي شهرها بوده و 
از منابع طبيعي پيرامون شهر محافظت مى كند. صرفه هاي 
ناشي از اين نوع توسعه در زمينه مصرف منابع انرژي بسيار 
 Northeast-Midwest Institue,) ــت چشمگير اس

.(1999, p13
ــاكنان،كاهش  ــاي حمل و نقل براي س ــش هزينه ه كاه
ــوخت و  ــخصي و كاهش هزينه هاي س نياز به خودروي ش
ــي  ــداري خودرو از جنبه هاي ديگرصرفه اقتصادي ناش نگه
 Municipal Research &) ــت ــعه اس ــن توس ازاي

.(Services Center of Washington ,1997

2-1-3 كالبدي 
ــي جديد را در واحدهاي  ــعه ميان افزا مي تواند زندگ توس
ــاد فضاهاي اجتماعي و  ــايگي نامطلوب، از طريق ايج همس
ارتباطي به وجود آورده و بدين ترتيب ارزش هاي ذاتي يك 
ــت يا چهره آن را از  ــه را تقويت كند(بدون اين كه باف محل
ــلد)، همچنين مى تواند توسعه بين بافتي، بهسازي  هم بگس
ــانه اي و يا  ــي، حفاظت از عناصر نش ــاختمان هاي تاريخ س
ــر گيرد؛همه اينها   ــاخص را نيز در ب ــاي عمومي ش ميدان ه
ــوند  به منظور حفظ و ارتقاي خصوصيات محله انجام مي ش

(جامعه مهندسان مشاور ايران،1387،ص220).
ــعه ميان افزا مي تواند امكان پياده روي وگردش در  توس
ــي زمين هاي خالي يا متروك  محلات را از طريق جايگزين
ــردم درآن به صورت پياده  ــا كاربري هاي پرتحركي كه م ب
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ــي به مدارس، مراكز خريد، اماكن مذهبي و  امكان دسترس
پارك هارا داشته باشند، فراهم كند. به اين ترتيب برهمكنش 
بين محلات  افزايش يافته و از حجم ترافيك كاسته مي شود 
 Maryland Department of Planning)

.(,2001
ــاخت هاي موجود  ــر روي زيرس ــزا ب ــان اف ــعه مي توس
ــاخت هاي جديد  ــد و نياز به زيرس ــرمايه گذاري مي كن س
از  ــياري  بس ــه  اگرچ ــد.  مي ده ــش  كاه را  ــه  پرهزين و 
ــازي و بهبود دارند  ــاز به بازس ــاخت هاي موجود ني زيرس
ــه احداث  ــر از هزين ــيار پايين ت ــر بس ــه تعمي ــي هزين ول
ــت. جدول زير تاثيرات استفاده  ــاخت هاي جديد اس زيرس

ــان مي دهد:  مجدد از املاك خالي در جامعه را نش

2-2 موانـع اجـراي طـرح توسـعه ميـان افـزاي 
شهري

ــه و پيچيدگي آماده  ــورد زمان، هزين ــدم قطعيت در م ع
سازي سايت، سنجش و مقايسه پتانسيل هاي زمين را براي 
استفاده در بخش مسكن دچار مشكل مي كند. به اين ترتيب 
عدم قطعيت در دستيابي به اهداف توسعه مي تواند يك مانع 
ــعه يك الگوي رايج و قانونمند  ــمار آيد. اين نوع توس به ش
نيست و سرمايه گذاران كمتر با اين موضوع آشنا هستند. از 
ــوي ديگر الزامات در يك طرح توسعه ميان افزاى موفق،  س

قطعي نيست.
ــفافيت لازم درباره مناسب ترين معيارهاي اندازه  نبود ش
گيري و ارزيابي شاخص هاي انتخاب زمين هاي مناسب براى 

ــعه، از ديگر مشكلات و موانع موجود است و از آنجايي  توس
ــعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي  ــطوح مختلف توس كه س
ــتند، به  از عوامل تاثيرگذار در ميزان موفقيت اين طرح هس
ــورهاي ديگر ممكن  ــاخص هاي موجود در كش كارگيري ش

است اثرات سوء در ميزان پيشبرد اين طرح داشته باشد. 
ــعه  ــته از مزيت هاي توس ــه دس به طوركلي در مقابل س
ــد، موانع ممكن براى  ــاره ش ميان افزا كه در بالا به آنها اش
ــعه نيز به همان ترتيب، قابل بررسي  اجراي اين نوع از توس

مي باشند: 

2-2-1موانع اجتماعي
ــرح، نگراني هاي آنها از  ــال عدم گرايش مردم به ط احتم
ــاركت عمومي،  ــرات احتمالي طرح ودر نهايت عدم مش تاثي
تهديدي براي موفقيت طرح توسعه ميان افزا است؛ كه اين 
ــى از عدم آگاهى شهروندان از مزاياى اين  امر مى تواند ناش
ــعه باشد. همچنين در صورتى كه ساكنان محلات،  نوع توس
ــبت به محله و شهر خود نداشته باشند، در  تعلق خاطرى نس

توسعه آن مشاركت نخواهند كرد.

2-2-2 موانع اقتصادي
ــويي هزينه هاي تملك زمين براي توسعه ميان افزا  از س
بسيار بالاست و از سوي ديگر در صورتي كه زيرساخت هاي 
ــوده  ــر ناكافي بوده و يا فرس ــهري در محدوده مورد نظ ش
ــا توجه به  ــزا ب ــعه ميان اف ــت توس ــكان موفقي ــند، ام باش
ــاخت هاي جديد تقريباً پايين  هزينه هاي بالاي ايجاد زيرس

بررسي تاثيرات استفاده مجدد از املاك خالي

تاثير املاك و اراضي خاليمنافع منتج از بازاستفاده املاك و اراضي خالي

- افزايش امنيت اجتماعي
- بهبود در شرايط تامين مسكن

- بهبود ســيما و منظر محلات وتشــويق و انگيزش براي 
سرمايه گذاري

- كاهش ميزان جرم و جنايت
- رونق پذيري و توســعه مجدد محلــه در نتيجه افزايش 

پرداخت ماليات ها به وسيله خود ساكنان 
- جلوگيــري از افزايش تردد معتاديــن و افراد خلاف كار 

در محله

- تبديل شــدن بــه مكاني براي تخليه زبالــه و به وجود 
آمدن آلودگي

- تاثير منفي در ســيما و منظــر محله و در نتيجه كاهش 
ارزش آن

- كاهش امنيت اجتماعي (با تبديل شدن به فرصتي براي 
خرابگري(ونداليســم)و ايجاد حريق عمدي و محلي براي 

انجام كارهاي خلاف و ضداجتماعي)
- ايجاد زمينه براي زاغه نشيني

- عدم تمايل ســرمايه گذاران به ســرمايه گذاري در اين 
محله

(East Northamptonshire Council Environmental Health,2008) :ماخذ
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ــي كوچك و يا خيلي  ــت. پروژه هايي كه از مقياس خيل اس
بزرگ برخوردارند، از نظر كار و مصالح، هزينه هاي بالاتري 
 Infill development plan) داشته و به صرفه نيستند
 for the Southern Nevada Regional Planning

.(Coalition,16,2001

2-2-3 موانع كالبدي
ــري زلزله،  ــون خطرپذي ــايل محيطي همچ ــرايط و مس ش
ــيل، رطوبت بالاي زمين، خاك ضعيف، زه كشي ضعيف، يا  س
ــي از استفاده در گذشته، امكان ساخت و ساز جديد  آلودگي ناش
ــكلاتي  در زمين را كاهش مي دهند، چرا كه با وجود چنين مش
ــود دارد. پس لازم  ــا هزينه هاي بالا وج ــاز به طراحي هايي ب ني
است تا محيط از نظر زيست محيطي و كالبدي كاملاً ارزيابي و 
ــود. برخي از اين زمين ها در مجاورت  آلودگي هاي آن برطرف ش
كاربري هاي مزاحم مانند تعميرگاه هاي اتومبيل، خطوط راه آهن 
شلوغ، جاده هاي حمل و نقل خودروهاي سنگين و ساختمان هاي 
 Maryland) متروكه واقع شده اند كه الزاماً بايد بر آنها چيره شد

.(Department of Planning ,2001

3 - مباحث كاربردي و مولفه هاي مهم در توسعه 
ميان افزا

راه هاى مختلف پياده سازي اين نوع از توسعه، به پويايي بازار، 
اندازه، شكل، ساختار زمين و شرايط ويژه اي چون تاريخي بودن 
محل،بستگى دارد. پروژه هاي توسعه ميان افزاى شهري مي توانند 
ــته و توسعه اي  ــكوني بوده، اختلاط كاربري ها را داش صرفاً مس
با كاربري هاي بسيار زياد و متنوع باشند. اين توسعه مي تواند به 
صورت پيش ساخته، در واحدهاي كوچك و يا مرتفع و به شكل 
بازسازي شده، باززنده سازي شده(تاريخي) و... باشد. اغلب توسعه 

ميان افزاى شهري تركيبي از ساختارهاي مختلف است.
بر اساس مباحث گذشته و به خصوص بخش 2 كه به توضيح 
ــعه ميان افزا پرداخته شده است، در اين  مزايا و موانع اجراي توس
بخش به معرفي برخي از اجزا و لازمه هاي كاربردي و مهم توسعه 

ميان افزا اشاره مي شود.

3-1 طرح جامع
ــد قرار دادن آن  ــعه ميان افزا، مورد تاكي در تبيين اصول توس
ــت بالايي برخوردار بوده و  ــرح جامع و پهنه بندي، از اهمي در ط
نحوه تامين زيرساخت ها، پاركينگ، ارتباطات، تامين مالي و نحوه 
تملك و همچنين وضعيت اجتماعي از ديگر معيارهاي مهم در 

پياده سازي توسعه ميان افزا هستند. به طوري كه يك طرح جامع 
ــعه  ــي و اهداف كلي را با در نظرگيري الگوي توس بايد خط مش
ميان افزا تبيين كرده و در شناسايي مكان مطلوب براي توسعه 
 Maryland Department of) ميان افزا كمك كننده باشد

.(Planning ,2001

3-2 زيرساخت ها
نحوه تامين زيرساخت ها در طرح توسعه ميان افزا كه با هدف 
استفاده بهينه از زيرساخت هاي موجود و كاهش ميزان هزينه ها 
ــرايط اجرا مي شود، از اهميت بالايي برخوردار  در مناطق واجد ش
ــت؛ چراكه در صورت وجود خرابي در زيرساخت هاي موجود،  اس
تقويت يا جايگزيني زيرساخت ها متضمن هزينه زياد مى باشد. 
بنابراين بررسي دقيق زيرساخت هاي موجود و سنجش نيازهاي 

زيرساختي و نحوه تامين آنها بسيار با اهميت است. 

3-3 پاركينگ
ــن آن در  ــگ موردنياز و نحوه تامي ــايي ميزان پاركين شناس
برنامه ريزي براي توسعه ميان افزا نيز بايد مدنظر قرار گيرد. توسعه 
ميان افزا بايد مابين سيستم هاي حمل و نقل، پياده روهاي محلي 
ــتگي به وجود  ــاي باز، در درون محله و بيرون آن پيوس و فضاه
ــي عمومي نبايد محدود شده و سازگاري ها نبايد از  آورد. دسترس
ــوي خيابان  ــن بروند. در محلاتي كه پياده رو تنها در يك س بي
ــود،  ــر در هر دو طرف خيابان پياده رو طراحي ش ــود دارد، اگ وج
احتمال استقبال عمومي از توسعه ميان افزا نيز بيشتر خواهد شد 

.(Northeast-Midwest Institue,1999, p12)

3-4 طراحي
ــعه ميان افزا در بافت پر رخ مي دهد،  با توجه به اين كه توس
ــالات و ارتباطات موجود در بافت  ــكان ارتقا و يا تخريب اتص ام
ــود دارد و بدين ترتيب ايجاد تداوم در خيابان ها و معابر فعلي  وج
ــكار موجود، بايد مدنظر قرار گيرد.  و اجتناب از قطع اتصالات آش
براي هماهنگي بيشتر توسعه ميان افزا با محله فعلي، شناسايي و 
استفاده از تسهيلات عمده موجود همچون فضاهاي باز، مراكز 
ــهيلات افزايش مي يابد (جامعه  ــبكه(حمل و نقل) و ديگر تس ش

مهندسان مشاور ايران،1387،ص220).

3-5 مشاركت عمومي
ــتقبال ساكنان محل،از موانع اجراي توسعه ميان افزا  عدم اس
ــكل مي توان از طريق جلب مشاركت  است. براي حل اين مش
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ــعه و از طريق برگزاري  افراد در بخش هاي مختلف فرايند توس
كارگاه ها اقدام كرد.

ــعه ميان افزا بر پايه مقياس پياده بوده و در   ازآنجايي كه توس
برگيرنده پياده راه ها، سبزراه ها و سيستم هاي حمل و نقلي است 
كه ارتباط دهنده بين خانه ها و مدارس، خدمات، پارك ها و مراكز 
ــايگي ها يك برهمكنش  ــتند،  طراحي اين همس اشتغال هس
دوستانه و ايمني عمومي ايجاد خواهدكرد. به اين ترتيب استفاده از 
اتومبيل شخصي، انتخابي خواهد بود نه يك چيز لازم و ضروري 
 Municipal Research & Services Center of)

.(Washington ,1997
 مجموعه اين فضاها باعث مي شود تا به گفته جين جيكوبز، 
مردم يك محله به "چشمان خيابان" تبديل شوند و به اين ترتيب 

نظارت اجتماعي سازنده در محلات وجود داشته باشد.

4 - تجارب جهانى
در كشورهاي توسعه يافته با توجه به اهميت بالاي توسعه پايدار، 
حفظ محيط زيست و استفاده كارا از منابع مختلف مباحثي چون 
رشد هوشمند، توسعه ي درونزاي شهري و... بسيار مدنظر بوده و 
هست.  اما در اين تحقيق به لحاظ گستردگي تجارب مرتبط صورت 
گرفته در آمريكا، به بيان تجارب شهرها در اين كشور پرداخته شده 
است. در آمريكا دولت هاي محلي به طور فعال استفاده از اراضي 
ناكارآمد را از طريق آگاه سازي، تامين اعتبار و بودجه براي اين نوع 
 از توسعه و ايجاد انگيزه و تشويق شهروندان و سرمايه گذاران دنبال
مي كنند. شايان ذكر است اراضي ناكارآمد به نوعي از اراضي اطلاق 
مي شود كه در گذشته بيشتر كاربري صنعتي و يا تجاري داشته 
ــده اند. اين اراضي باعث به وجود آمدن  و در حال حاضر رها ش
آلودگي در محيط مي شوند و در صورت توسعه مجدد اين اراضي 
 Municipal Research) از شدت آلودگي ها كاسته خواهد شد
.(& Services Center of  Washington,1997,p56

 مسلماً قبل از شروع بازسازي و توسعه مجدد اين اراضي، بايد 
به پاكسازي مكان مورد نظر پرداخت. به تازگى بيش از 40 شهر در 
آمريكا برنامه هاي پاكسازي را در اين نوع از اراضي انجام داده اند. 
در اين ميان راهكارها براى حل مسايل مختلف بازتوسعه اراضي 
ناكارآمد از شهري به شهر ديگر متفاوت است. مضاف بر اين كه  
ــهرها به ويژه شيكاگو4 و كليولند5،  گام هاي بلندي  تعدادى از ش
ــعه اراضي ناكارآمد و يا سايت هاي صنعتي  در ترغيب به بازتوس
خالي براي تبديل شدن به كاربري مسكوني برداشته اند. گاهي 
اوقات ايالت ها و يا دولت هاي محلي سرمايه گذاري كلاني را در 
پاكسازي سايت هاي هدف براي بازتوسعه انجام مي دهند، قبل از 

 Suchman,2008) ــكنه شوند اين كه اين زمين ها خالي از س
 .(,p40

بسياري از شهرها مانند دنور6 و نيويورك7 بعد از اجراي طرح 
ــاهد افزايش  جمعيت و اشتغال براي  ــعه ميان افزا حتي ش توس
اولين بار در دهه هاي اخير بوده اند. اين شهرها بعد از اجراي طرح 
ــالم، از نظر اقتصادي قوي و از ارتباطات  برخوردار از محلاتي س
اجتماعي مستحكم بين همسايگي ها برخوردار شده اند. آنها داراي 
فضاهاي باز و سبز مطلوب بوده و تا حد امكان استفاده از اتومبيل 
و جاده هاي آسفالته را كاهش داده اند. بخش مسكن رونق قابل 
ــته شده و وضعيت پارك ها و  توجهي يافته، از ميزان جرايم كاس
مدارس مطلوب شده است. شهرهايي همچون آتلانتا8 و دالاس9 
ــكوني در حومه ها را  ــته توسعه مس كه در طول دهه هاي گذش
ــتند، هم اكنون به ساخت مسكن در مراكز شهرى گرايش  داش
ــهري بوكاراتون10  ــرده اند. درمحدوده هاي حومه هاي ش پيدا ك
ــده و در حال از بين رفتن اند  ــدا11 مراكز تجاري راكد ش و فلوري
ــط، پياده مدار و حمل و نقل  ــا محلاتي با كاربري هاي مختل و ب
 Northeast-Midwest) ــده اند محور در مراكز، جايگزين ش

.(Institute, 1999, p 7
 دانيا بيچ12قديمي ترين شهر در بخش براوارد13 آمريكا بوده و با 
وسعت تقريباً دوهزار هكتار در شمال شهر هاليوود واقع شده است.

طبق سرشماري سال2000 جمعيت آن در حدود20119 نفر بوده 
و بعدازاجراي توسعه ميان افزا در سال2001 جمعيت آن تا 28 هزار 
نفر افزايش پيدا كرده است. اين توسعه بيشترين تمركز را بر روي 
كاربري مسكوني داشته و عمده اين توسعه ميان افزا در نزديكي 
ــهر كه  راه هاي ارتباطي به خصوص در بخش غربي راه آهن ش
در آن زمين هاي خالي، زمين هاي مخروبه يا بافت هاي فرسوده 
 Florida Department of) وجود داشته، اتفاق افتاده است

 .(Community Affairs, 2003
همچنين شهر پورسموس14 در ويرجينيا15 در سال هاى اخير 
ــكن عمومي 45 آكري16 را تجربه كرد كه ظهور  يك پروژه مس
ــنتي،  ــايگي مختلط اعم از خانه هاي جديد، س يك واحد همس
ــت باري در  ــت. اين خانه هاي نو در وس پارك ها و فضاهاي باز اس
حالي كه با خانه هاي با كيفيت پايين گذشته، جايگزين شده و با 
شبكه اي از خيابان هاي قديمي دوباره زنده مي شود، به ساكنان 
اجازه خواهد داد تا با پياده روي كوتاه، امن و دلپذير به مركز شهر، 
مراكز خدمات، دبيرستان و مغازه هاي خرده فروشي دست يابند 

    .(Northeast-Midwest Institue,1999, p 8)
به اين ترتيب انتظار مي رود توسعه ميان افزا تنها در ده سال بعد، 
ــهرها جمع كند. آمارى كه به وسيله  جمعيت زيادي را در مركز ش
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موسسه بروكينگ17 در سال 1998  در اين زمينه تهيه شد، افزايش 
ميزان استفاده از اراضي خالى به ميزان 10برابر در 21 شهر بزرگ را 
نشان مي دهد. همچنين در سال 1997 مجله بيلدر18، آمارى از 516 
نفر كه به تازگي خانه خريده بودند منتشر كرد كه از اين ميان تنها 
كمتر از يك سوم(3/1)ترجيح مي دادند، در حومه ها ساكن شوند و 
ــهر و نزديك به  بيش از 84 درصد علاقه مند بودند تا در مركز ش
Northeast-) مغازه ها، كافه ها و پارك هاي كوچك زندگى كنند

       .(Midwest Institue,1999, p 9

 نتيجه گيري
در شهرهاي ايران به علت نبود برنامه ريزي هاي دقيق و كارآمد 
ــب از  ــه كاربري زمين ودر نتيجه عدم بهره گيري متناس در زمين
ــتعدادهاي موجود در شهر و عدم رعايت صحيح  ظرفيت ها و اس
الگوي استقرار جمعيت، شاهد گسترش بي حد و مرز شهر در افق 
و در نهايت تخريب اراضي كشاورزي و به وجودن آمدن مشكلات 
زيست  محيطي ديگر هستيم. تضعيف شرايط كالبدي محلات و 
نارضايتي هاي به وجود آمده، مي تواند سرانجام سبب از بين رفتن 

پى نوشت:

1- Infill Development
2- New Urbanism
3- Smart Growth
4- Chicago
5- Cleveland
6- Denver
7- New York
8- Atlanta
9- Dallas
10- Boca Raton
11- Florida
12- Dania Beach
13- Broward
14- Portsmouth
15- Virginia
16- Acre
17- Brookings
18- Builder

تصوير 1:  شهر پورسموث قبل از توسعه دروني

       (Northeast-Midwest Institue,1999) :ماخذ

       (Northeast-Midwest Institue,1999) :ماخذ

تصوير 2:  شهر پورسموث بعد از توسعه دروني
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محلات، شهرها ودر نهايت كل محدوده كلانشهرها شود. در اين 
شرايط توسعه ميان افزاي شهري، زمين ها يا ساختمان هاي بسيار 
ــتفاده مجدد آماده، به توسعه سيماي  قديمي و متروك را براي اس
ــهر و محيط زندگي كمك كرده، فرصت خانه دار شدن افراد را  ش
ازدياد  بخشيده و به جذب و حفظ ساكنان با سطح درآمدي مختلف 
يارى مي رساند و به اين ترتيب مي تواند كيفيت زندگي را در محلات 
قديمي افزايش دهد. توسعه ميان افزا مي تواند در ارتقاى وضعيت 
كالبد محدوده موردنظر، ارتقاى سرزندگي و عملكرد محلات موجود 
ــد. اين توسعه همچنين به محافظت و نگهداري از  تاثيرگذار باش

مكان ها و محلات تاريخي شهر نيز كمك  مى كند .
بنابراين برنامه ريزي تغيير كاربري در مكان هايي كه فاقد كارايي 
ــوند و استفاده  ــتند و يا به نوعي آلوده كننده تلقي مي ش لازم هس
مجدد از آنها در فرايند توسعه شهر از راهبردهايي است كه سياست 
توسعه ميان افزا و پايدار شهري را مورد تاكيد قرار مي دهد،مناسب 
است. توسعه ميان افزاى شهرها از جمله سياست هاي تئوري رشد 
هوشمند نيز تلقي مي شود كه از اهداف اصلي نهضت نوشهرگرايي 
است. مجموعه ي اين الگوهاي جديد مقابله با پراكندگي و عدم 
انسجام شهرها، حفظ هويت و ارتقاى كيفيت زندگي در بافت هاي 
موجود محلات شهري را به همراه دارند. همچنين نكته اساسي اين 
الگو(كه در اواخر دهه نود ميلادي مطرح شد) محور قرار دادن برنامه 
ريزي يكپارچه و ايجاد موقعيت هاي شغلي در مقياس محلي است. 
بنابراين با توجه به مسايلي از جمله افزايش جمعيت، رشد ناموزون، 
افزايش آلودگي ها و مشكلات مربوط به حمل و نقل و ترافيك و 
ــت كه امروزه شهرهاي بزرگ با آنها گريبانگير  مواردى از اين دس

هستند، لزوم استفاده از تئوري هاي جديد كه در مقابل اين مسايل 
راهگشا باشند، كاملاً ضروري به نظر مي رسد. 

مسلماً مهم ترين و حساس ترين بخش در فرايند پياده سازي 
توسعه ميان افزا،  بررسي و تعيين شاخص هاي انتخاب اراضي مناسب 
براي توسعه ميان افزا مي باشد. با توجه به آنچه پيرامون مولفه ها و 
ويژگي هاي اين نوع توسعه و همچنين مزايا و موانع اجراي آن ذكر 
ــهر،  هويت تاريخي، ساختار كالبدي (منطقه  شد، قدمت يك ش
ــيب دسترسي ها، ميزان  بندي و تراكم،  نوع خاك، توپوگرافي، ش
ــي، زيرساخت ها و خدمات  خطرپذيري زلزله و...)، موقعيت سياس
شهري، وضعيت حمل و نقل شهري، وضعيت اقتصادي و اجتماعي 
شهر(جمعيت پذيري محله، آمار بيكاري، آمار بالاي جرم وجنايت، 
ــاركت مردم در توسعه محله و...) و ديگر پتانسيل هاي  ميزان مش
توسعه محلات شهري در اين انتخاب تاثيرگذار بوده و مشخص 
خواهند كرد كه توسعه فرضاً در منطقه تجاري مركز شهر و يا در 
يك منطقه مسكوني اجرا شود؛البته كشش بازار و نيازمندي هاي 

مورد اجرا در پروژه نيز، در اين انتخاب تاثيرگذار خواهند بود. 
به اين ترتيب پياده سازي توسعه ميان افزاي شهري در محلات 
درون شهري اغلب شهرهاي ايران كه با گسترش افقي، افزايش 
هزينه هاي خدمات رساني و استفاده بيش از حد منابع و ظرفيت ها 
مواجه اند، با توجه به مجموعه عوامل و معيارهاي موثر ذكر شده در 
اجراي اين توسعه امكان پذير و پربازده خواهد بود. به طوري كه با 
استفاده از ظرفيت هاي موجود و ارتقاى آنها علاوه بر پاسخگويي به 
نيازهاي ساكنان فعلي از نظر دسترسي به خدمات شهري، مي توان 

زيرساخت هاي لازم براي جمعيت آتي را نيز احراز كرد.
تصوير 3: وجود اراضى خالى در نقاط جنوبى شهر تهران

ماخذ: شهردارى منطقه 19 تهران
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