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Introduction 
Urban regeneration plans aim to transform ruined and abandoned areas into new active and attrac-
tive centers. However, these ambitious projects, initiated to improve living standards and physical 
conditions, generally result in gentrification and spatial inequality intensifying, weakening local 
identity, and reducing social capital by displacement, homelessness, and segregation. Gentrifica-
tion, viewed by some policymakers as a measure of success against urban decay and poverty, with 
the problems it creates concerning housing and its affordability, is always one of the challenging 
and conflicting issues in contemporary urban planning. Consequently, there is a growing debate 
focusing on the adverse effects of gentrification, particularly when urban regeneration plans cause 
it. This attention has been concentrated on broader neighborhood and city-level outcomes and im-
pacts, including the invisible increase in homelessness and displacement driven by market mech-
anisms, neighborhood unaffordability regarding consumption, services, and housing, and social 
injustice processes. Hence, this research explores affordable housing in urban regeneration plans, 
considering the realities of the Hemmatabad neighborhood of Isfahan.

Materials and Methods
Firstly, the theoretical aspects concerning the right to housing and the provision of affordable hous-
ing in urban regeneration are explained, drawing upon various views, theories, and experiences 
in this field. Then, while explaining the research area and methodology, objective examples de-
rived from the Grounded Theory-based analysis of semi-structured interviews are discussed and 
concluded. These interviews were conducted with individuals directly involved in planning and 
implementing the Hemmatabad neighborhood regeneration project, identified through snowball 
or chain sampling. Hemmatabad is one of the neighborhoods of District 6 in the south of Isfahan, 
previously located outside the legal limits. With the gradual development of the city in the south of 
the Zayandehrud River, it became the residence of workers and the low-income class. Over the last 
two decades, several plans and programs have been prepared for the Hemmatabad neighborhood. 
However, these interventions, conflicting with the interests of local inhabitants, have encountered 
public opposition, impeding any regeneration operations. Following the realization of the theoret-
ical saturation, 11 interviews were conducted and analyzed using the Grounded Theory approach. 
Accordingly, the interviewees’ experiences regarding affordable housing in the regeneration of the 
Hemmatabad neighborhood were scrutinized through initial coding, memoing, and focused coding.
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Findings
According to the Grounded Theory-based analysis of the interviews and 
the corresponding focused codes, it was found that there was no require-
ment to provide affordable housing during the regeneration of the Hem-
matabad neighborhood, at least in the early phases or initial proposals, 
and housing provision is actually treated as a separate matter from urban 
regeneration. However, the concept of affordability began to emerge, 
primarily by emphasizing the permanence, empowerment, and integra-
tion of the local community, which only encompasses the owners and 
excludes tenant groups who relied on rental housing. Based on the facts 
observed in the Hemmatabad neighborhood, in providing affordable 
housing in urban regeneration plans, the social aspects, including public 
participation, trust-building, negotiation with the local inhabitants, and 
addressing their needs and desires, and technical dimensions, predomi-
nantly of an economic nature, such as estimating project costs, allocating 
service share, land redistribution, economic justification of proposals, reg-
istration issues, project management, and establishing implementation 
schedule, are among the key and influential factors. Overall, the results 
indicate that there is no specific place for affordable housing within urban 
regeneration plans, and this relationship is not clear despite targeting the 
realization of the right to housing. There is no necessity for housing af-
fordability and guaranteeing the permanence of former local inhabitants, 
particularly tenants, in the policies and guidelines for developing urban 
regeneration plans and subsequently preventing the occurrence of gen-
trification and segregation. 

Conclusion
Affordable housing in urban regeneration is a critical issue in Iran that re-

quires attention in both the theory and practice of urban planning. The 
initiative in regenerating inefficient urban areas is often in the hands of 
the public sector and limited to information dissemination, establishment 
of facilitation offices, and provision of housing deposits and renovation 
loans. However, multilateral stakeholder participation, trust-building, 
convergence, and a balance between the needs and expectations of all 
actors are fundamental factors in urban regeneration projects. It is nec-
essary to adopt flexible approaches that can enhance efficiency based on 
the unique characteristics and cultural, social, and economic conditions of 
each urban regeneration project beyond its physical dimensions. Chang-
ing the attitude and formulating more flexible and collaborative policies 
are essential, particularly in providing service share from public sector re-
sources and defining various investment mechanisms in urban regenera-
tion plans. Meanwhile, it is inevitable to review the resolution of the chal-
lenges related to small ownership, land registration, and land acquisition, 
as complex issues with possible and probable opportunities and threats, 
toward advancing urban regeneration projects. Besides, in preparing 
physical proposals, economic justification is vital alongside considering 
their physical-spatial effects, including population dynamics and quality 
of life. Finally, ensuring the sustainability of affordable solutions for the 
post-implementation period through sensitivity and proper understand-
ing of the local context will be critical to the success of housing-led urban 
regeneration. Given the broad and challenging nature of urban regenera-
tion, especially with a focus on housing affordability, integrating national 
housing programs for low-income groups with urban regeneration plans, 
emphasizing qualitative and non-physical aspects, and conducting com-
prehensive evaluations before, during, and after the implementation of 
these plans, are among issues suggested for future research in this field.
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واکاوی مسکن قابل استطاعت در برنامه های بازآفرینی شهری
)مطالعۀ موردی: محلۀ همت آباد شهر اصفهان(4

مقدمه
هـدف از برنامه هـای بازآفرینـی شـهری، تبدیـل مناطـق ویـران و متروکـه به مراکـز جدیـد پرجنب وجوش و 
جـذاب اسـت. بـا این حـال، این پروژه هـای در ظاهر شـگفت انگیز، اگرچـه به نام بهبـود اسـتانداردهای زندگی 
و شـرایط کالبـدی آغـاز می شـوند، عمومـا بـا جابه جایـی، بی خانمانـی و جدایی گزینـی، منجر به اعیان سـازی 
و تشـدید در نابرابـری  فضایـی، تضعیـف هویـت محلـی و در پـی آن، کاهـش سـرمایه  اجتماعـی می شـوند. 
اعیان سـازی کـه در میـان برخـی سیاسـت گذاران، به عنوان نشـانه ای از موفقیت شـهری و اقتصـادی در برابر 
زوال و فقـر شـهری تلقـی می شـود، بـا مشـکلاتی کـه در رابطه بـا مسـکن و اسـتطاعت پذیری آن بـه وجود 
مـی آورد، همـواره از مسـائل مهـم و مـورد مناقشـه در حـوزۀ برنامه ریزی شـهری معاصر به حسـاب می آید. از 
ایـن رو، بحـث فزاینـده ای بـر اثـرات منفـی اعیان  سـازی، به  ویـژه زمانـی کـه توسـط برنامه هـای بازآفرینـی 
شـهری واقع شـده باشـد، اختصـاص یافته اسـت. در این میان، توجـه به نتایج و تأثیرات گسـترده تر در سـطح 
محلـه و شـهر شـامل افزایـش نامرئـی بی خانمانـی و جابه جایـی متأثر از مکانیسـم های بـازار، مسـائل مربوط 
بـه اسـتطاعت ناپذیری محلـه از نظـر مصـرف، خدمـات و مسـکن و فرایندهـای بی عدالتی اجتماعـی، متمرکز 
شـده اسـت. بـر این اسـاس، پژوهـش حاضـر بـه واکاوی مسـکن قابـل اسـتطاعت در برنامه هـای بازآفرینی 

شهری مبتنی بر واقعیات محلۀ همت آباد اصفهان، می پردازد.

مواد‌و‌روش‌ها
نخسـت، بـه ابعـاد نظـری موضـوع کـه ناظر بـر حق مسـکن و تأمیـن مسـکن قابـل اسـتطاعت در بازآفرینی 
شـهری بـر اسـاس دیدگاه هـا، نظریات و تجـارب این حوزه اسـت، پرداخته می شـود. سـپس و ضمـن معرفی 
محـدودۀ مـورد مطالعـه و همین طـور تبییـن روش پژوهـش، مصادیـق عینـی برگرفتـه از تحلیـل مبتنـی بـر 
نظریـۀ زمینـه ای (داده بنیـاد) مصاحبـۀ نیمه سـاختاریافته بـا افـرادی کـه مسـتقیم در روندهـای برنامه ریزی و 
اجـرای پـروژه بازآفرینـی محلـۀ همت آبـاد درگیر بـوده  و از طریـق روش گلوله برفـی یا نمونه گیـری زنجیری 
شناسـایی شـده اند، مـورد بحـث و نتیجه گیـری قـرار می گیرند. همت آبـاد یکی از محـلات منطقـۀ 6 واقع در 
جنـوب شـهر اصفهـان اسـت که در گذشـته خـارج از محدودۀ  قانونی قرار داشـت. با توسـعۀ  تدریجی شـهر در 
جنـوب رودخانـۀ  زاینـده رود، همت آبـاد بـه محـل سـکونت کارگـران و طبقـۀ  کم درآمـد تبدیـل شـد. تجربـۀ 
طرح هـا و برنامه  هـای متعـددی کـه طـی دو دهـۀ اخیر بـرای محلـۀ همت آبـاد تهیه شـده اند، نشـان می دهد 
مداخلاتـی کـه در تقابـل با منافع سـاکنان بومی باشـد، با مخالفـت عمومی مواجه شـده و مانع انجـام هرگونه 
عملیـات بازآفرینـی می شـود. در مجمـوع 11 مصاحبه بر اسـاس تحقق اشـباع نظـری، انجام گرفته اسـت که 
بـا اسـتفاده از رویکـرد نظریـه زمینـه ای، تحلیل شـده ا ند. بر این اسـاس، تجـارب مصاحبه شـوندگان در رابطه 
بـا مسـکن قابـل اسـتطاعت در بازآفرینـی محلۀ همت آبـاد، از طریـق شناسـه گذاری اولیه، یادداشـت برداری و 

شناسه گذاری متمرکز، مورد مداقه قرار گرفته  است.
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یافته‌ها
بـر اسـاس تحلیـل مبتنـی بـر نظریـۀ زمینـه ای مصاحبه ها و سـپس شناسـه های 
متمرکـز ارائـه شـده، الزامـی بـرای ارائـۀ مسـکن قابـل اسـتطاعت در بازآفرینـی 
محلـۀ همت آبـاد، حداقـل در مراحل ابتدایـی یا پیشـنهادهای اولیه، وجود نداشـته 
و تـدارك مسـکن، موضوعـی مجـزا از بازآفرینـی شـهری قلمـداد شـده اسـت. با 
اسـتطاعت پذیری  مفهـوم  ابتدایـی  شـکل گیری  بـرای  زمینه سـازی  این وجـود، 
همـگام بـا تأکیـد بـر مانـدگاری، توانمندسـازی و یکپارچگـی جامعـۀ محلـی، به 
گروه هـای  و  بـوده  مالـکان  شـامل  فقـط  حـال،  عیـن  در  کـه  می خـورد  چشـم 
مسـتأجر را در قالـب حمایت از مسـکن اسـتیجاری، در بر نمی گیـرد. این در حالی 
اسـت کـه با اسـتناد بـه واقعیات محلـۀ همت آبـاد، در تحقق پذیری تأمین مسـکن 
قابـل اسـتطاعات در برنامه هـای بازآفرینـی شـهری، ابعـاد اجتماعـی ناظـر بـر 
سـاکنان بومـی شـامل مشـارکت عمومـی، اعتمادسـازی، مذاکره با مـردم و توجه 
بـه نیـاز و خواسـت ایشـان و ابعـاد فنی بـا ماهیـت عمدتاً اقتصـادی نظیـر برآورد 
هزینه هـای طـرح، تأمیـن سـهم خدمـات، توزیع مجـدد زمیـن، توجیـه اقتصادی 
پیشـنهادها، مسـائل ثبتـی، مدیـرت طـرح و زمان بنـدی اجـرا، از جملـه عوامـل 
کلیـدی و تأثیرگـذار بـه حسـاب می آینـد. در مجموع، نتایـج گویای آن اسـت که 
جایگاه مشـخصی برای مسـکن قابـل اسـتطاعت در طرح های بازآفرینی شـهری 
وجـود نـدارد و ایـن ارتبـاط، به رغـم هدف گـذاری بر تحقق حق مسـکن، روشـن 
نیسـت. ایـن در حالی اسـت کـه الزامی بـر اسـتطاعت پذیری مسـکن و ماندگاری 
سـاکنان بومـی و محلـی، به ویـژه مسـتأجران، در سیاسـت ها و دسـتورالعمل های 
تدویـن طرح هـای بازآفرینـی شـهری و سـپس جلوگیـری از وقـوع پدیده هـای 

اعیان سازی و جدایی گزینی وجود ندارد.

نتیجه‌گیری
مسـکن قابـل اسـتطاعت در بازآفرینـی شـهری در ایـران موضوعی کلیـدی و در 
عیـن حـال، نیازمنـد توجـه در هـر دو حوزۀ نظـر و عمل شهرسـازی اسـت. ابتکار 

عمـل در بازآفرینـی بافت هـای ناکارآمـد شـهری، اغلب به دسـت بخـش عمومی 
اسـت و فقـط بـه اطلاع رسـانی، برپایـی دفاتـر تسـهیلگری و ارائـۀ تسـهیلات در 
قالـب ودیعـۀ سـکونت و وام نوسـازی، محـدود می شـود. در مقابـل، مشـارکت 
چندجانبـۀ ذی نفعـان، اعتمادسـازی و همگرایـی و تعـادل میان نیازهـا و انتظارات 
بازیگـران نسـبت بـه ابعـاد اساسـی در پروژه هـای بازآفرینـی شـهری، از الزامات 
مهم به شـمار مـی رود. اتخـاذ رویکردهای خـاص و ویژه همراه بـا انعطاف پذیری 
بـا هـدف ارتقـای کارآمدی بـا توجه بـه ویژگی ها و شـرایط فرهنگـی، اجتماعی و 
فیزیکـی،  و  کالبـدی  ابعـاد  از  فـارغ  شـهری،  بازآفرینـی  پروژه هـای  اقتصـادی 
ضـروری اسـت. تغییـر نگـرش و تدویـن سیاسـت های منعطف تـر و همکارانه تـر 
به ویـژه در موضوعاتـی همچـون تأ میـن سـهم خدمـات از منابع بخـش عمومی و 
تعریـف مکانیزم هـای متنـوع سـرمایه گذاری در برنامه هـای بازآفرینـی شـهری، 
چالش هـای  فصـل  و  حـل  در  بازنگـری  میـان،  ایـن  در  دارد.  اهمیـت  بسـیار 
خرده مالکیت هـا، مباحـث ثبتـی و تملـک اراضی، به عنـوان موضوعـات پیچیده و 
پروژه هـای  پیشـبرد  مسـیر  در  احتمالـی،  تهدیدهـای  و  فرصت هـا  از  برخـوردار 
بازآفرینـی شـهری، الزامـی اجتناب ناپذیـر اسـت. در ارائـۀ پیشـنهادهای کالبدی، 
جملـه  از  فضایـی  کالبـدی-  تأثیـرات  بـه  توجـه  بـا  همـراه  اقتصـادی  توجیـه 
جمعیت پذیـری و کیفیـت زندگی، ضـروری اسـت. درنهایت ، اطمینـان از پایداری 
راه حل هـای اسـتطاعت پذیری بـرای دوره پـس از اجـرا بـه واسـطۀ حساسـیت و 
درك صحیـح از بافـت محلی، برای موفقیت بازآفرینی شـهری مبتنی بر مسـکن، 
امـری حیاتـی خواهـد بود. بـا توجه بـه گسـتردگی و چالش برانگیز بـودن موضوع 
بازآفرینـی شـهری به ویـژه بـا محوریـت اسـتطاعت پذیری مسـکن، یکپارچگـی 
طرح هـای ملـی مسـکن گروه هـای کم درآمـد بـا طرح هـای بازآفرینـی شـهری، 
توجـه بـه ابعـاد کیفی و غیـر کالبـدی و همچنیـن، ارزیابی های جامـع پیش، حین 
انجـام  بـرای  کـه  هسـتند  موضوعاتـی  جملـه  از  طرح هـا  ایـن  اجـرا  از  پـس  و 

پژوهش های آتی در این زمینه، پیشنهاد می شوند.
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‌مقدمه
فقـر درآمـدی، فقر بهداشـت، فقـر آمـوزش، ناامنی در تصـرف مسـکن و ناتوانی، از 
ابعـاد فقر به شـمار مـی رود. فقـر شـهری (Urban Poverty) مبیـن محرومیت از 
فرصت هـای سـکونت امـن و بـا کیفیـت، تحصیل، اشـتغال و دسترسـی بـه کالا و 
خدمـات اسـت [1]. مسـکن نامناسـب یکـی از علل ایجـاد و یا تشـدید چالش ترك 
محلـه از سـوی سـاکنان محلـی و در پـی آن، تضعیـف هویـت و تعلـق خاطـر در 
بافت هـای ناکارآمـد شـهری اسـت کـه در عیـن حـال، از پتانسـیل بالایـی بـرای 
 .[2] هسـتند  برخـوردار  مناسـب،  مسـکن  تأمیـن  مسـیر  از  احیـا  و  رونق  بخشـی 
بازآفرینـی شـهری، نتایـج متفاوتـی در پرداختـن به فقر داشـته اسـت. ایـن رویکرد 
در مقابلـه بـا عناصـر مکان محـور فقـر به ویـژه از نظـر مسـکن، ایمنـی جامعـه و 
محیـط فیزیکـی، بسـیار مؤثر اسـت. مطالعات مـوردی در این زمینه نشـان می دهد 
Housing-) نیـاز بـه بازآفرینـی شـهری وجـود دارد و بازآفرینی مبتنـی بر مسـکن

Led Regeneration) می توانـد بـرای رفـع شکسـت بازار و عرضۀ مسـکن جدید 
مـورد اسـتفاده قـرار گیرد. بـا این وجـود، اینکه مزایـای بالقـوۀ چنین رویکـردی در 
شـرایط فعلـی چیسـت، چه نـوع پروژه هایـی در حال انجام اسـت و چـه درس هایی 
را می تـوان از آن هـا گرفـت، از جمله سـؤال های کلیـدی در این زمینه هسـتند [3]. 
هـدف از هـر برنامـۀ بازآفرینـی، تبدیـل مناطـق ویـران و متروکـه به مراکـز جدید 
پر جنب و جـوش و جذاب اسـت. بـا این حـال، این پروژه هـای به ظاهر شـگفت انگیز، 
اغلـب خـروج سـاکنان بومی از محله خـود را پنهان کـرده و فراینـدی را که معمولاً 
در  آنچـه  می کننـد.  تقویـت  می شـود،  نامیـده   (Gentrification) اعیان سـازی 
ارتبـاط بـا بازآفرینـی شـهری اهمیـت دارد، ایـن اسـت کـه ایـن برنامه ها، مسـکن 
مناسـب را بـرای همه تضمیـن می کنند و یا بیشـتر به اعیان سـازی دامـن می زنند؟ 
[4]. ایـن در حالـی اسـت کـه بـا وجـود نقـد فزاینـدۀ فرایندهـای اعیان سـازی، 
جابه جایـی   ،(Segregation) جدایی گزینـی   ،(Financialization) مالی سـازی 
بـه  هنـوز  ادبیـات  ایـن   ،(Homelessness) بی خانمانـی  و   (Displacement)
انـدازۀ کافـی، روش هایـی کـه تجـارب در فضـا بـه اقدامـات شـکل می دهنـد را 

نظریه پردازی نمی کند [5].
ایـن پروژه هـا اگرچـه به نـام بهبـود اسـتانداردهای زندگی و شـرایط فیزیکـی آغاز 
افـراد  آن ،  در  کـه  می دهنـد  قـرار  هـدف  را  مناطقـی  واقعیـت،  می شـوند،  در 
حاشیه نشـین و کم درآمـد زندگـی می کننـد. سـپس با اسـتناد بـه قوانینی کـه برای 
مطالبـۀ زمیـن ارزشـمند ایـن افـراد وضـع شـده  اسـت و از طریـق ابزارهـای مالی، 
حقـوق ایشـان را سـلب و آن هـا را آواره می کننـد. این چنین، خانه هـای مجلل برای 
طبقـات بالاتـر در زمین هـای متعلـق به حاشیه نشـینانی سـاخته می شـود کـه آن ها 
را مجبـور بـه نقـل مـکان بـه حومـه شـهر می کنـد [6]. از ایـن رو، در حالـی که در 
میـان برخـی سیاسـت گذاران، اعیان سـازی بـه عنوان نشـانه ای از موفقیت شـهری 
و اقتصـادی در برابـر زوال و فقـر شـهری تلقی می شـود، بحث فزاینـده ای بر اثرات 
منفـی اعیان  سـازی، به  ویـژه زمانی که توسـط برنامه هـای بازآفرینی شـهری انجام 
شـده باشـد، متمرکـز شـده  اسـت. در ایـن میـان، توجه بـه تأثیـرات گسـترده تر در 
و  (مسـتقیم  جابه جایـی  و  بی خانمانـی  نامرئـی  افزایـش  شـهر،  و  محلـه  سـطح 
غیرمسـتقیم از طریـق مکانیسـم های بـازار)، مسـائل مربـوط بـه اسـتطاعت پذیری 
محلـه (Neighborhood Affordability) از نظـر مصـرف، خدمـات و مسـکن و 

فرایندهای بی عدالتی اجتماعی، متمکز شده است [7].
در ایـران، بـا وجـود آنکـه تأمیـن مسـکن مناسـب بـرای اقشـار مختلـف جامعـه از 
جملـه ضرورت هـای تحقـق عدالـت فضایـی و توسـعه شـهری پایـدار بـه شـمار 
می آید [8]، مسـکن مناسـب، مشـکل جداناشـدنی بیشـتر شـهرهای ایـران به ویژه 
و  حاشیه نشـینی ها  عظیـم  گسـترۀ  و  می آیـد  حسـاب  بـه  کم درآمـد  اقشـار  بـرای 
بافت هـای ناکارآمـد شـهری، خـود گویـای عـدم توفیـق در ایـن زمینه اسـت [9]. 
و  مصوبـات  به رغـم  شـهری،  بازآفرینـی  سیاسـت های  کـه  اسـت  حالـی  اینـدر 
آئین نامه هـای قانونـی و همین طـور تکلیـف در برنامه هـای پنجـم و ششـم توسـعه 
مبنـی بـر نوسـازی سـالیانه 10 درصـد بافت هـای ناکارآمـد شـهری، بـه صـورت 
متوسـط تنهـا 10ـ 20 درصـد محقـق شـده  اسـت [10]. بـر اسـاس فراتحلیلـی بر 
مطالعـات انجام شـده در ایـن زمینه در ایران، سـاختار پیچیـده و بروکراتیک و فقدان 
سـازوکارهای محلـی، مسـائل متأثـر از شـرایط اجتماعـی و اقتصـادی سـاکنان، 

اطلاع رسـانی نامناسـب از نحـوۀ اجـرا و عـدم آشـنایی بـا سـازمان های مجـری، 
بی اعتمـادی و نبـود بسـتر لازم بـرای مشـارکت فعـال تمامـی ذی نفعـان، نبـود 
پشـتوانه های قانونـی لازم و مکانیسـم های دولتـی تأمیـن مالـی مسـکن، از جملـه 

موانع اساسی در فرایند بازآفرینی شهری در کشور به حساب می آیند [11].
ایـن در شـرایطی اسـت کـه بازآفرینـی شـهری، به رغـم اینکـه اقدامـی فراتـر از 
نوسـازی فیزیکـی و بهبود کالبـدی در قالب توسـعۀ پایدار با توافق اجتماعی اسـت، 
یـا  جابه جایـی  بـا  و  باشـد  نداشـته  پـی  در  را  مثبـت  پیامدهایـی  لزومـاً  می توانـد 
جدایی گزینـی اجتماعـی، منجـر به اعیان سـازی و تشـدید در نابرابری هـای فضایی 
شـود [12]. اعیان سـازی با مشـکلاتی کـه در رابطه با مسـکن و اسـتطاعت پذیری 
آن بـه وجـود می آورد، همـواره از مسـائل مهـم و تعارض آمیز در حـوزۀ برنامه ریزی 
شـهری معاصـر به حسـاب می آیـد. پدیدۀ اعیان سـازی بـه چالش هـای اجتماعی و 
اقتصـادی متعـددی در حوزۀ عدالت و شـمول پذیری شـهری به واسـطۀ فشـارهای 
ناشـی از جابه جایـی سـاکنان بومـی و محلـی، افزایـش قیمـت مسـکن، اجاره بها و 
خدمـات، کم رنـگ شـدن تنـوع اجتماعـی و تضعیـف هویـت محلـی و در پـی آن، 
کاهـش سـرمایه  اجتماعـی دامـن می زنـد [13]. بـر این اسـاس، اعیان سـازی یکی 
از مصادیـق پیدایـش و یـا تشـدید جدایی گزینی اجتماعـی- فضایی به مفهـوم اجبار 
اقشـار و گروه هـای اجتماعی بـه جدایی فیزیکـی از یکدیگر اسـت [14]. این چنین، 
پژوهـش حاضر به واکاوی مسـکن قابـل اسـتطاعت (Affordable Housing) در 
اصفهـان  همت آبـاد  محلـۀ  واقعیـات  بـر  مبتنـی  شـهری  بازآفرینـی  برنامه هـای 
می پـردازد. بـرای ایـن منظـور، نخسـت بـه ابعاد نظـری موضـوع که ناظـر بر حق 
(به) مسـکن (Right to Housing) و تأمین مسـکن قابل اسـتطاعت در بازآفرینی 
پرداختـه  اسـت،  حـوزه  ایـن  تجـارب  و  نظریـات  دیدگاه هـا،  اسـاس  بـر  شـهری 
می شـود. سـپس و ضمـن معرفی محدودۀ مـورد مطالعـه و همین طـور تبیین روش 
پژوهـش، مصادیـق عینـی برگرفتـه از تحلیـل مبتنـی بر نظریـۀ زمینـه ای مصاحبۀ 
نیمه سـاختاریافته بـا افـرادی که مسـتقیم در روندهـای برنامه ریزی و اجـرای پروژۀ 
قـرار  نتیجه گیـری  و  بحـث  مـورد  بوده  انـد ،  درگیـر  همت آبـاد  محلـۀ  بازآفرینـی 

می گیرند.

‌مبانی‌نظری
مسکن قابل استطاعت و بازآفرینی شهری

محرومیـت از مسـکن (Housing Deprivation) می توانـد شـکل های مختلفـی 
داشـته باشـد که عـدم اسـتطاعت پذیری یکـی از آن هاسـت. خانوارها ممکن اسـت 
در خانه هایـی زندگـی کننـد کـه فاقـد اسـتانداردهای فیزیکـی، در شـرایط ازدحـام 
جمعیتـی، بـا تصـدی (تصـرف) ناامن یـا در موقعیت هـای فاقـد ایمنی یا غیـر قابل 
دسـترس، باشـند. در حالـی کـه ایـن مـوارد،  شـکل های دیگـری از محرومیـت در 
تمایـز بـا عـدم اسـتطاعت پذیری (Lack of Affordability) هسـتند، علـت اینکه 
اکثـر خانوارهایـی کـه یـک یـا چنـد نـوع از ایـن شـکل ها را در واقعیـت تجربـه 
مسـکونی  محیط هـای  و  مسـکن  بـرای  اسـتطاعت  یـا  توانایـی  عـدم  می کننـد، 
تـا  مسـکن  اسـتطاعت  مشـکل  سـاده،  سـطحی  در   .[15] اسـت  رضایت بخـش 
حـدودی بـه هزینه هـای جـاری مسـکن و سـطح درآمـد خانـوار، مربـوط می شـود 
[16]. اصطـلاح مسـکن قابل اسـتطاعت به عنـوان تعریفی عمومی و پذیرفته شـده، 
بـه ایـن شـکل مطـرح می شـود کـه بیـش از 30 درصـد از درآمـد خانـوار سـاکن، 
هزینـه نـدارد [17]. در مقابـل، خانواده هایـی کـه بیـش از 30 درصـد درآمـد خود را 
بـرای مسـکن صـرف می کننـد، هزینـۀ سـنگینی را متحمـل می شـوند و ممکـن 
اسـت در تأمیـن سـایر نیازهـای ضـروری ماننـد غـذا، پوشـاك، حمـل و نقـل و 

مراقبت های پزشکی، مشکل داشته باشند [18].
از نظـر برنامه ریـزی، تأمیـن مسـکن قابـل اسـتطاعت ناظـر بـر خانه هـای قابـل 
سـکونت بـا امکانـات مناسـب بـه لحـاظ کیفیـت و موقعیـت اسـت، به نحـوی که 
هزینه هـای آن، نسـبت معقولـی با درآمد داشـته باشـد و خانوارها بتوانند با اسـتفاده 
از باقـی درآمـد خـود، از پرداخـت سـایر هزینه های اساسـی زندگی شـامل خوراك، 
پوشـاك، حمل و نقـل، درمـان و آمـوزش برآیند. در اسـتطاعت پذیری نـه تنها هزینۀ  
یـک خانـه لحاظ  می شـود، بلکـه هزینه هـای بهره بـرداری و نگهـداری از آن نیز در 
نظـر گرفتـه می شـود [19]. مسـائل اسـتطاعت پذیری زمانـی پدیـدار می شـوند که 
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هزینه هـای مسـکن، سـریع تر از درآمـد خانوار افزایـش می یابند و در نتیجـه از توان 
از  یکـی  اسـتطاعت پذیری  این وجـود،  بـا   .[20] می رونـد  فراتـر  خانواده هـا  مالـی 
ویژگی هـای مسـکن نیسـت، بلکـه بـه ارتباط میان مسـکن و مردم وابسـته اسـت. 
بـرای برخـی، همـۀ خانه هـا قابـل اسـتطاعت اند، امـا بـرای برخـی دیگـر، ممکـن 
اسـت هیچ مسـکنی قابل اسـتطاعت نباشـد. این چنین، مسکن قابل اسـتطاعت در 

ارتباط با 4 سؤال اساسی، معنا می یابد [15]:
- قابل استطاعت برای چه کسی؟

- بر اساس چه استانداردی از استطاعت پذیری؟
- برای چه مدت؟

- با رعایت چه استاندارد فیزیکی؟
 Social) مسـکن قابـل اسـتطاعت  و تلقی هـای دیگـر همچـون مسـکن اجتماعـی
درآمـد  مسـکن  و   (Cost-Effective Housing) به صرفـه  مسـکن   ،(Housing
پاییـن (Low-Income Housing)، بـه عنـوان راه حلـی برای تعدیـل نابرابری در 
بـازار آزاد مبتنـی بر نقـش بازتوزیعـی دولت با هدف تدارك اسـکان مناسـب همراه 
بـا دسترسـی بـه امکانـات و خدمات بـرای اقشـار کم درآمد و آسـیب پذیر، به شـمار 
مـی رود [21]. از جملـه اقدامـات مؤثـر قانونـی، اداری، سیاسـتی و هزینـه ای کـه 
دولت هـا بایـد بـرای احتـرام، ترویـج، حمایـت و تحقق حق مسـکن مناسـب اتخاذ 

کنند، می توان به موارد ذیل اشاره کرد [22]:
- از نقـض حقـوق مسـکن توسـط اشـخاص ثالـث، از جملـه سـوء اسـتفاده توسـط 

مالکان، از طریق اقدامات تکمیلی فوری جلوگیری شود؛
- امنیت تصدی برای همۀ شهروندان تأمین شود؛

- بـا حفـظ هزینه هـای مسـکن در سـطوحی کـه بـه سـاکنان اجـازه می دهد سـایر 
نیازهـای اساسـی خـود را بـرآورده کننـد، از اسـتطاعت پذیری مسـکن بـرای همـۀ 

گروه های درآمدی اطمینان حاصل شود؛
- مقـررات اجـاره و یارانه های مسـکن به منظـور رعایت اصل اسـتطاعت پذیری، در 

دستور کار قرار گیرد؛
- مسـکن در نزدیکـی فرصت هـای شـغلی، مـدارس، مراکـز درمانی و مناطق سـبز 

قرار گیرد؛
- به نقض ها و تخلفات در حوزۀ حقوق مسکن، پاسخ سازنده داده شود؛

- سیاسـت های هدفمنـد برای تضمیـن تحقق کامل حقـوق مسـکن، در کوتاه ترین 
زمان ممکن، ارتقا یابند؛

- نیازهـای مسـکن اجتماعـی از طریـق شـاخص های مناسـب، مـورد نظـارت قرار 
گیرد؛

- یک راهبرد مسکن ملی، توسعه یابد و اجرا شود؛
- راهبردهایی برای ارضای نیازهای مسکن گروه های محروم، تعریف شود؛

- نسـبت معقولـی از مخـارج عمومـی بـرای مسـکن، مطابـق بـا الزامـات مسـکن 
اجتماعی، تخصیص یابد؛

- یارانـه مسـکن برای مسـتأجران و خریداران خانـه اول و همچنیـن اقدامات تأ مین 
مالی مسکن برای گروه های کم درآمد، پایه گذاری شود؛

- مسکن عمومی، تأمین مالی شده، ساخته و نگهداری شود؛
- اقدامـات فعـال در حمایـت از افـرادی کـه نمی تواننـد نیازهای مسـکن خـود را با 

تلاش های فردی برآورده کنند، مورد توجه قرار گیرد؛
در ایـن میـان، بازآفرینـی شـهری، رویکردي نویـن در مواجهـه با فراینـد دگرگونی 
شـهری اسـت و معاصرسـازی را از مسـیر ایجـاد یـا تجدیـد روابـط شـهري، دنبال 
می کنـد [23]. بازآفرینـی شـهری بـا اتخـاذ برنامه هـای ارتقـای کیفـی بـا اهـداف 
یکپارچـۀ اقتصـادی، اجتماعـی و فرهنگـی، سـازماندهی مجـدد و ارتقـای مناطـق 
مفهـوم  بـه  شـهری  بازآفرینـی   .[24] می کنـد  هدف گـذاری  را  محـروم  شـهری 
چشـم انداز و اقدامـی جامـع و یکپارچـه اسـت کـه موجـب حل مشـکلات شـهری 
می شـود و بـه دنبـال بهبـود پایـدار در وضعیـت اقتصـادی، کالبـدی، اجتماعـی و 
محیطی منطقه ای اسـت که دسـتخوش تغییر شـده  اسـت. بازآفرینی شـهری فراتر 
از اهـداف، آرمان ها و دسـتاوردهای نوسـازی شـهری، مبنـی بر فرا یند تغییـر عمدتاً 
هـدف  و  کلـی  مأموریـت  بـا  شـهری  بازتوسـعۀ  یـا  توسـعه  کـه  اسـت  کالبـدی، 
عیـن  در  و  می کنـد  دنبـال  را  شـهری  حیـات  تجدیـد  قالـب  در  کمترتعریف شـده 

پیشـنهاد بـرای اقـدام، نمی توانـد روشـی دقیـق از رویکـرد را مشـخص کنـد. بـه 
عـلاوه، بازآفرینـی شـهری مبیـن ایـن اسـت کـه هـر رویکـردی بـرای مقابلـه بـا 
مشـکلات مـورد مواجهـه در شـهرها، بایـد با هـدف بلندمـدت (راهبـردی) در نظر 
واسـطۀ  بـه  شـهری،  بازآفرینـی  رایـج  و  فعلـی  فرایندهـا   .[25] شـود  گرفتـه 
جهت گیری هـا و راه حل هـای راهبردی بلندمـدت، با ابتکارات و تصمیم سـازی های 
بـه  رضایت بخـش  پاسـخ  بـرای  اجتمـاع،  گسـترده  مشـارکت  بـر  مبتنـی  پایـدار 
تقاضاهـای محیطـی، اجتماعـی و اقتصـادی در شـهر، یکپارچـه می شـوند [26]. از 
ایـن رو، بازآفرینـی شـهری از اصلی تریـن چالش هـای معاصـر اسـت کـه توسـعۀ 
انسـانی و سـرزمینی به ویـژه در کشـورهای در حال توسـعه بـا آن مواجه اسـت. اگر 
کشـورهای توسـعه یافته بازآفرینی شهری را چشـم اندازی از نوسـازی و سازگاری با 
روندهـای جدیـد در نظـر می گیرنـد، در کشـورهای در حـال توسـعه، بازآفرینـی 
شـهری فرصتـی برای اجرای شهرنشـینی بـا هدف بهبـود کیفیت زندگـی و فراهم 

کردن حداقل شرایط برای تضمین زندگی ساکنان است [27].
اهـداف بلندپروازانـۀ ایـن پروژه هـا معمولاً بازسـازی مسـکن و احیای محله اسـت، 
امـا اغلـب باعـث جابه جایـی و بی خانمانـی می شـوند. ایـن در حالـی اسـت کـه هر 
منازعـات  شـود،  تشـدید   (Wealth Inequalities) ثـروت  نابرابری هـای  چـه 
مجـدد،  توسـعۀ  سـرمایه گذاری های  طـرف،  یـک  از  می شـود.  جدی تـر  مسـکن 
افزایـش اجاره هـا و قیمت هـا را تعییـن می کنند، کـه از اثرات کوتاه مـدت آن، اخراج 
مسـتأجرانی کـه دیگـر توانایـی پرداخـت افزایـش هزینه هـای ماهیانـه را ندارنـد و 
همین طـور محرومیـت طبقـۀ کارگـر فقیـر و حتـی طبقۀ متوسـط از خریـد خانه در 
مناطـق به شـدت اعیان سـازی شـده، اسـت. از سـوی دیگـر، ارزش امـلاك بالاتر، 
مسـتلزم مالیـات بـر املاك و دارایـی و هزینه های عملیاتی بیشـتر اسـت، به طوری 
کـه حتـی مالـکان بـدون بدهـی، ممکن اسـت بـه دلیل شـرایطی کـه دیگـر قابل 
اسـتطاعت نیسـت، آواره شـوند [4]. بنابرایـن، افـرادی کـه سـرمایه دارنـد، زمین را 
بـرای سـاختن خانه هایی کـه برای سـاکنان قبلی قابل اسـتطاعت نیسـت، مصادره 
می کننـد و این گونـه، بـه جـای پروژه هـای مسـکن مناسـب و قابـل اسـتطاعت، 
خانه هـای گران قیمـت بـرای افـراد بـا درآمد بالاتر سـاخته شـده و ایـن چنین، حق 

مسکن ساکنانی که به حاشیه رانده می شوند، تضییع می شود [6].
در مقابـل، رویکـرد بازآفرینـی شـهری مبتنـی بـر مسـکن مقابلـه با شکسـت بازار 
نیازهـای  رفـع   ،(Commodified Housing Market) شـده  کالایـی  مسـکن 
مسـکن خانوارهـای محـروم، کاهـش محرومیـت و فقـر اجتماعـی و بهبـود محیط 
ساخته شـده را هدف گـذاری می کنـد [28]. بازآفرینـی شـهری مبتنی بر مسـکن به 
دنبـال بهبـود مکان هـا و زندگـی مردم اسـت. پروژه ها بایـد روی نیازهـا و آرزوهای 
سـاکنان موجـود متمرکز شـوند. هر بسـتۀ سـرمایه گذاری باید اولویت هـای منطقۀ 
محلـی را منعکـس کنـد. در بسـیاری از نقاط، سـاکنان محلـی تمایل خـود را برای 
گزینه هـای تصـدی متنوع تـر ابـراز می کننـد. ترکیب جمعیتـی و اقتصادی سـاکنان 
موجـود در ایـن مناطـق به این معناسـت کـه همچنان نیـاز به محصـولات اجاره ای 
قابـل اسـتطاعت و همچنیـن گزینه هـای مالکیـت وجود خواهـد داشـت. بازآفرینی 
مبتنـی بـر مسـکن می توانـد سـرمایه گذاری بسـیار خوبـی بـرای بخـش دولتـی و 
خصوصـی باشـد و طیف وسـیعی از مزایای مالـی و همچنین پیامدهـای اجتماعی و 
اقتصـادی را بـه همراه داشـته باشـد. زمینـۀ محلی بـرای موفقیـت بازآفرینی تحت 
هدایت مسـکن، بسـیار مهم اسـت. تدارك خصوصـی به تنهایی برای ایجـاد امکان 
توسـعۀ مسـکن کافـی نیسـت و از این رو، بـه دلیل هزینه هـای پایین زمیـن، فقدان 
بـازار موجـود یـا نیاز بـه انواع خاصی از مسـکن (به عنـوان مثال برای افراد مسـن)، 
می تـوان  دقیـق  مدیریـت  بـا  حـال،  عیـن  در  اسـت.  ضـروری  امـری  بازآفرینـی 
اطمینـان حاصـل کـرد که هم سـاکنان موجـود و هم جامعـه وسـیع تر، از بازآفرینی 
مبتنـی بـر مسـکن، سـود می برنـد. در برخـی مناطـق می تـوان از طریـق افزایـش 
تراکـم، عرضـۀ مسـکن اضافـی را تأمیـن کـرد، امـا ایـن نیـاز بـه بررسـی دقیق و 
مدیریـت خـوب دارد. منابـع (مالـی و مهـارت) مـورد نیـاز بـرای اطمینـان از چنین 
اسـتانداردهایی را نبایـد دسـت کم گرفـت [3]. بـر این اسـاس، جدول 1، بخشـی از 
تجـارب جهانـی در زمینـۀ برنامه هـای بازآفرینـی شـهری و تأمیـن مسـکن قابـل 
اجـرا  مکانیـزم  و  کلیـدی  ابعـاد  پـروژه،  موقعیـت  بـر  مشـتمل  اسـتطاعت، 

(سرمایه گذاری) را ارائه می کند.
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جدول 1. تجارب جهانی در زمینۀ برنامه های بازآفرینی شهری و تأمین مسکن قابل استطاعت

ماخذمکانیزم اجرا�سرمایه گذاریابعاد کلیدیموقعیتنمونهردیف

املاك آبرفلدی 1
(Aberfeldy Estate)

یک مایلی شرق شهر 
لندن در انگلستان

این پروژه، توسعه 1176 واحد مسکونی برای جایگزینی 300 واحد 
با  استطاعت  قابل  مسکن  تعداد  همان  شامل  این،  است.  موجود 
واحدهای اضافی برای اجارۀ خصوصی و فروش در بازار آزاد است. 
توسعۀ دیگر، شامل واحدهای تجاری جدید، یک مرکز اجتماعی، 
یک مرکز مذهبی و یک مرکز بهداشتی است. هزینۀ کلی این پروژه 

حدود 250 میلیون پوند است.

اعضا.  بین  مشترك  سرمایه گذاری 
جوامع  و  خانه ها  آژانس  سرمایه گذاری 
(HCA) برای مسکن قابل استطاعت و 

سایر منابع سرمایه گذاری

[3]
ناحیه نورث پراسپکت 2

 North Prospect)
(Area

دو مایلی شمال مرکز 
شهر پلیموث در جنوب 

غربی انگلستان

با  جدید  ساخته شده  واحد   500 از  بیش   ،2 و   1 فازهای  در 
سرمایه گذاری 43 میلیون پوند، تکمیل شده  است. بازسازی 300 
ملک حدود 15 میلیون پوند هزینه داشته است. یک مرکز اجتماعی، 

امکانات تفریحی بهبودیافته و تغییرات دیگر نیز ارائه شده است.

مالی  کمک   ،(PCH) داخلی  یارانۀ 
آزاد و بسته ای از  (HCA)، فروش بازار 

منابع سرمایه گذاری دیگر

3North-) ثدهکدۀ نور فیلد
(field Village

لبۀ مرکز شهر استافورد 
در غرب میدلندز 

انگلستان

واحد   80 بوده  است.  پوند  میلیون   26.6 پروژه  این  کلی  هزینۀ 
آپارتمان مراقبت اضافی، یک مرکز تخصصی مراقبت از زوال عقل، 
مرکز  یک  داروخانه)،  و  عمومی  جراحی  (با  بهداشتی  مرکز  یک 
اجتماعی، 8 واحد مسکن پشتیبان برای افراد دارای ناتوانی یادگیری، 

22 واحد مسکن قابل استطاعت و سایر امکانات، ارائه شده  است.

تأمین مالی سرمایه (SCC)، کمک مالی 
اعتماد  سرمایه  مالی  تأمین   ،(HCA)
مالی  تأمین   ،(Wrekin) مسکن 
(NHS)، تعاونی های زمین و منابع دیگر

محلۀ راوال و محله 4
سانتاکاترینا و سنت پره 
Raval Neighbour-)
 hood and Santa

 Caterina & Sant Pere
(Neighbourhood

مرکز تاریخی شهر 
بارسلون در اسپانیا

ترویج بازسازی و جایگزینی مسکن جدید به همراه ایجاد فضاهای 
باز و ارتقای زیرساخت های شهری، دنبال شده  است. در عین حال، 
در  پیش بینی  بدون  خارجی  جمعیت  توجه  قابل  افزایش  به  منجر 
برنامه های اولیه و تغییر در الگوی مصرف فضا و استطاعت پذیری 
مسکن شده  است، به نحوی که نشان از اعیان سازی، جایگزینی و 

جابه جایی جمعیت دارد.

قالب  در  بارسلونا  شهرداری  مداخلات 
داخلی  اصلاحات  ویژه  طرح های 
(PERIs) در مقیاس های کلان و خرد با 
عمومی-  مشارکت  مدل  یک  ایجاد 
شرکت  یک  طریق  از  خصوصی 

مدیریت سرمایه مختلط

[7]

ناحیه بانک ساید 5
(Bankside Area)

مجموعه گالری مدرن 
تیت در ناحیه بانک ساید 
مرکز لندن در انگلستان

بازآفرینی فرهنگی صرف، توانایی ماندگاری ساکنان بومی و ارائۀ 
مسکن قابل استطاعت را نداشته و طرح های بازآفرینی باعث تشدید 
نابرابری اجتماعی و اجبار ساکنان آسیب پذیر قدیمی به جابه جایی به 
علت اجاره غیر قابل استطاعت، از دست دادن شغل و یا اشتغال در 

نواحی دیگر، شده است.

زیرساخت  ایجاد  و  شهری  زیباسازی 
فرهنگی (موزه) برای پاسخ به نیازهای 
اجتماعات محلی، مشاغل و گردشگران 
و  بازآفرینی  متصدی  تعریف  طریق  از 

مشارکت های اجتماعی

[4]

6 Sulukule) محلۀ سلوکوله
(Neighbourhood

محلۀ تاریخی در غرب 
شهر استانبول در ترکیه

690 خانوار شامل 256 مالک و 434 مستأجر را شامل می شد. ارائۀ 
هزینه  مابه التفاوت  پرداخت  و  مسکونی  واحد  خرید   (1 گزینه:  دو 
ساخت و قیمت واحد با وام 15 ساله. 2) مهاجرت به منطقه ای دیگر 
(تاش اولوك) در فاصلۀ 35 کیلومتری موقعیت فعلی. هر دو گزینه، 
فاقد استطاعت پذیری و مناسبات فرهنگی و اجتماعی برای مردم 
بومی بود و مستأجران در هر صورت باید از محله خارج می شدند. 
تنها گزینۀ پیش روی آن ها، خرید خانه در منطقۀ دورتر با پرداخت 

ماهیانه طی 15 سال، بود.

توسعۀ  ادارۀ  با  شهرداری  همکاری 
یک  عنوان  به   (TOKI) ترکیه  مسکن 

سازمان غیرانتفاعی

[6]

7 Ege) محله اگه
(Neighbourhood

مرکز منطقه ازمیر در 
ترکیه

و  فعلی  خانه های  ارزش  برآورد  و  می شد  شامل  را  خانوار   700
موجود  زمین های  متراژ  اساس  بر  جدید،  آپارتمان های  تخصیص 
مناسبات  و  استطاعت پذیری  فاقد  طرح  این  می گرفت.  صورت 
روی  پیش  گزینۀ  و  بود  بومی  مردم  برای  اجتماعی  و  فرهنگی 
مستأجران در آن، خرید خانه در حومۀ ازمیر و یا ادامه سکونت در 

محله به عنوان مستأجر شهرداری، بود.

توسعۀ  ادارۀ  با  شهرداری  همکاری 
یک  عنوان  به   (TOKI) ترکیه  مسکن 

سازمان غیرانتفاعی

8 Jangsu) دهکدۀ جانگسو
(Village

مرکز سئول در کرۀ 
جنوبی

مساحت پروژه، 18 هزار متر مربع مشتمل بر 611 نفر در قالب 299 
به  محله  تبدیل  و  ساکنان  اخراج  از  مقامات  بوده  است.  خانوار 
بلوك های آپارتمانی مرتفع، صرف نظر کردند. سرمایه اجتماعی و 
ساکنان  مشارکت  و  چندجانبه  همکاری  همسایگان،  به  مساعدت 
مسن تر را در بازآفرینی با تأکید بر اقامت پایدار و قابل استطاعت 
هم گام با تحول تدریجی، تقویت کرد و آن ها را قادر ساخت شرایط 

را با تعمیر و استفاده مجدد از ساختمان های موجود، بهبود بخشند.

شهر  توسعۀ  اجرای  شدن  جایگزین 
بلوك های  احداث  واسطۀ  به  جدید 
تحقیقاتی  گروه  با   (NTD) آپارتمانی 
بازسازی جایگزین (ARRT) به واسطۀ 

تعمیر خانه ها

[29]
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واکاوی  بـا  شـهری  بازآفرینـی  برنامه هـای  فرصت هـای  و  تهدیدهـا  این چنیـن، 
مسـکن قابـل اسـتطاعت در قالـب شـکل 1، ارائه شـده اند. مشـابه با تجـارب محلۀ 
راوال و محلـۀ سـانتاکاترینا و سـنت پره در مرکـز تاریخی شـهر بارسـلون، مجموعه 
گالـری مـدرن تیـت در ناحیـه بانک سـاید مرکـز شـهر لنـدن، محلـۀ سـلوکوله در 
غـرب شـهر اسـتانبول و محلـه اگه در مرکـز منطقـۀ ازمیر، اگـر این طرح هـا، ناظر 
بـر اعیان سـازی بـدون توجه بـه مفهوم اسـتطاعت پذیری مسـکن باشـند، در عمل 
جابه جایـی  بـه  منجـر  خدمـات،  هزینـۀ  و  اجاره بهـا  مسـکن،  قیمـت  افزایـش  بـا 
سـاکنان شـده و بـا محرومیـت ایشـان از خریـد (تملـک) یا اجـاره مسـکن، تهدید 
بی خانمانـی و تشـدید جدایی گزینـی اجتماعـی را بـه واسـطه تحمیـل شـرایط فاقد 

اسـتطاعت و در پـی آن، تضعیـف هویـت و تنـوع محلی، بـه دنبال خواهند داشـت. 
ناحیـۀ  لنـدن،  شـهر  شـرق  در  ابَرفلـدی  امـلاك  تجـارب  نظیـر  و  مقابـل  در 
نورث پراسـپکت در شـهر پلیمـوث، دهکدۀ نورث فیلد در شـهر اسـتافورد و همچنین 
دهکـده جانگسـو در مرکـز شـهر سـئول، برنامه هـای بازآفرینـی شـهری بـا محور 
قابـل  مسـکن  تامیـن  جهـت  در  اهتمـام  و  اسـتطاعت پذیری  مفهـوم  دادن  قـرار 
اسـتطاعت، می تواننـد فرصـت مانـدگاری سـاکنان را با توجه بـه زمینـۀ محلی و از 
مسـیر توانمندسـازی (حمایتگـری) ایشـان در قالـب پاسـخ بـه نیـاز مسـکن و در 
نتیجـه یکپارچگـی اجتماعـی بـه واسـطۀ ارائـۀ گزینه هـای متنـوع تملک یـا اجاره 

قابل استطاعت، فراهم کنند.

شکل 1. تهدیدها و فرصت های برنامه های بازآفرینی شهری با واکاوی مسکن قابل استطاعت

‌مواد‌و‌روش‌ها
محدودۀ مورد مطالعه

محلـۀ همت آبـاد، یکـی از محـلات منطقـۀ 6 واقـع در جنوب شـهر اصفهان اسـت 
کـه تا زمـان پهلـوی اول، خارج از محـدودۀ قانونی قرار داشـت. با توسـعۀ  تدریجی 
شـهر در جنـوب رودخانـۀ  زاینـده رود، همت آباد به محل سـکونت کارگـران و طبقۀ  

کم درآمـد تبدیـل شـد. بـا توجـه  بـه حاشـیه ای بـودن و قیمـت پایین زمیـن، طبقۀ  
کـرد.  خریـداری  یـا  تصـرف  را  زمین هـا  و  آورد  روی  منطقـه  ایـن  بـه  کم درآمـد 
به تدریـج و بـا ساخت و سـازهای نـازل، همت  آبـاد کـه به مفت آبـاد نیز معروف شـده 
بـود، بـه صـورت غیر رسـمی مـورد توسـعه و اسـکان، قرار گرفـت [30]. شـکل 2 

طرح تفصیلی محدودۀ محلۀ همت آباد را ارائه می کند.

شکل 2. طرح تفصیلی محدودۀ محلۀ همت آباد ]30[

طـی 2 دهـۀ  اخیـر، طرح هـا و برنامه هـای زیادی بـرای محلـۀ همت آباد تهیه شـده 
می دهـد  نشـان  محـدوده،  ایـن  در  قبلـی  برنامه  هـای  و  طرح هـا  تجربـۀ  اسـت. 

مداخلاتـی کـه در تقابـل بـا منافع سـاکنان بومی باشـد بـا مخالفت عمومـی مواجه 
طـی  و  نخسـتین بار  می شـود.  نوسـازی  عملیـات  هرگونـه  انجـام  مانـع  و  شـده 
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سـال های 1386ـ 1388، طـرح نوسـازی بـرای محلـۀ همت آبـاد تهیـه شـد کـه 
کارفرمای آن شـهرداری اصفهان و مشـاور آن شـرکت مهندسـین مشـاور شارمند با 
همـکاری سـازمان نوسـازی و بهسـازی شـهرداری اصفهـان بـود. ایـن طـرح بـا 
رویکـرد مداخلـۀ متمرکـز، اخـراج مردم بومـی، تخریب و نوسـازی و تکمیـل پروژه 
بـدون سـاکنان بومـی را دنبـال می کـرد کـه در عیـن حـال، بـه علـت عـدم توافق 
مدیریـت شـهری اصفهـان و به همـراه داشـتن هزینۀ زیاد بـرای تملک، بـه مرحلۀ 
اجـرا نرسـید. پـس از شکسـت طـرح نوسـازی محلـۀ همت آبـاد در سـال 1388، 
شـهرداری اصفهـان بـا اسـتفاده از آیین نامـۀ اجرایی قانـون زمین شـهری، اقدام به 
فـروش اوراق مشـارکت بـرای خریـد اراضی اطـراف اتوبـان همت کرد که بـا اجبار 
مـردم بـرای فـروش زمین و خروج سـاکنان بومـی در داخل بافت همت آبـاد، همراه 
بـود. بـا مقاومت مـردم و پیگیـری مراجع قضایـی، طرح یادشـده لغو شـد و مالکان 
خواسـتار توقـف پـروژۀ شـهرداری اصفهـان و اجـرای طـرح بازآفرینی توسـط خود 

مردم شدند.
پـس از شکسـت طرح یادشـده در سـال 1393 و بـا ورود ادارۀ کل راه  و شهرسـازی 
اسـتان اصفهـان، شـرکت عمـران و بهسـازی (بازآفرینی) شـهری ایران و شـرکت 
عمـران و مسکن سـازان اسـتان اصفهـان به عنـوان مشـاور، تهیۀ طـرح جدیدی در 
دسـتور کار قـرار گرفـت. بـه همیـن  منظـور یـک دفتـر تسـهیلگری به نـام تعاونی 
الغدیـر بـا هدف آگاه سـازی مـردم و تصمیم گیـری در خصوص نحوۀ اجرا، تأسـیس 
شـد کـه مدیریـت آن به عهـدۀ یکی از سـاکنان قرار گرفـت. رویکرد اتخاذشـده در 
ایـن طـرح، تنظیـم مجدد زمین بود و برای سـه بخشـی کـه شـهرداری اصفهان در 
آن هـا اقـدام بـه مداخلـه کـرده بـود، طرحـی در قالـب 3 بلـوك مجـزا با مسـاحتی 

 حـدود 6 هکتـار تهیه شـد. سـپس، این طرح به کمیسـیون مـادۀ 5 شـهرداری ارائه 
شـد و کاربری هـا و معابـر آن بـه تصویب رسـید. با این وجـود، از آنجا که کل سـهم 
خدمـات از مـردم گرفتـه می شـد و این چنین، سـهم زمین ایشـان به شـدت کاهش 
می یافـت، ایـن طـرح نیـز مـورد اسـتقبال قـرار نگرفـت و بـا ایجـاد اختـلاف میان 
تعاونـی و مهندسـان مشـاور، متوقـف شـد. در نهایـت و طـی سـال های 1396ـ 
1397، سـازمان نوسـازی و بهسـازی شـهرداری اصفهـان با حمایـت ادارۀ کل راه  و 
شهرسـازی اسـتان، وزارت راه  و شهرسـازی، شـرکت بازآفرینـی شـهری ایـران و 
تعاونـی احیـا و نوسـازی غدیـر همت آبـاد، طـرح جدیـدی مطابـق با شـکل 3 برای 
یکـی از 3 بلـوك یادشـده بـا مسـاحت 1�2 هکتار در مجـاورت بزرگـراه همت تهیه 
شـد و بـه  صورت آزمایشـی اجرای آن آغاز شـد. در مرحلـۀ اول و با رویکـرد تنظیم 
مجـدد زمیـن، مقـرر شـد کـه بـه مـردم، پلاك هایـی بـا مسـاحت 700 تـا 800 
مترمربـع تحویـل داده شـود و در مرحلـۀ دوم بـا توجه بـه مصوبات کمیسـیون مادۀ 
5 شـهرداری مبنـی بـر افزایـش طبقـات سـاختمانی از 4 بـه 6 و تراکم سـاختمانی 
360 درصـد، پـروژۀ آپارتمان سـازی آغـاز شـود. در این طـرح، به مالکان بر اسـاس 
ارزش زمیـن و سـاخت، بـه ازای هر متر مربع از واحد مسـکونی ایشـان، 2�1 تا 3�1 
مترمربـع آپارتمـان، تعلق می گیـرد. واحدهای مسـکونی در دو نوع قابل اسـتطاعت 
بـا مسـاحت 80ـ 90 متـر مربـع (غالبـاً در طبقات اول تا سـوم) و عادی با مسـاحت 
130ـ 145 متـر مربـع (غالبـاً در طبقـات چهـارم تـا ششـم) در نظر گرفته شـده  اند. 
در حـال حاضـر، فقـط بخـش کوچکـی از این طـرح که معـادل 3 قطعـه زمین واقع 
در شـمال فضـای سـبز پیش بینـی شـده اسـت، اجـرا و تکمیـل شـده و پـروژه در 

عمل، دچار تأخیر زمانی بسیار قابل توجه است.

شکل 3. طرح تفصیلی بلوک شهری همت آباد ]31[

روش تحقیق
ایـن پژوهش بـا جهت گیـری کاربـردی و رویکرد توصیفـی- تحلیلی، از نـوع کیفی 
مصاحبـۀ  طریـق  از  پیمایـش  و  اسـنادی  کتابخانـه ای،  مطالعـات  پایـۀ  بـر 
نیمه سـاختاریافته بـا مسـئولان، مطابـق بـا جـدول 2، شـامل سـؤال ها بـه همـراه 
روش  از  نمونـه،  بـا  ارتبـاط  در  اسـت.  آن هـا  از  هریـک  از  کلـی  هـدف  و  تلقـی 
نمونه گیـری گلولـه برفـی یـا زنجیـری اسـتفاده شـد تـا افـرادی کـه مسـتقیم در 
روندهـای برنامه ریـزی و اجـرای پـروژۀ بازآفرینـی محلـۀ همت آباد درگیـر بوده  اند، 

شناسـایی شـوند. بـر این اسـاس، در مجمـوع 11 مصاحبه بر اسـاس تحقق اشـباع 
نظـری انجـام گرفت کـه با اسـتفاده از رویکـرد نظریۀ زمینـه ای، مـورد تحلیل قرار 
گرفته  انـد. جـدول 3، مشـخصات کلـی مصاحبه شـوندگان را ارائـه می کنـد. نظریـۀ 
زمینـه ای، داده بنیـاد یـا مبنایـی (Grounded Theory) یـک روش اسـتقرایی و 
کشـف نظریه اسـت کـه به محقـق اجازه می دهـد تا شـرحی نظـری از ویژگی های 
کلـی یـک موضـوع، ارائـه کنـد در حالـی کـه هم زمـان آن را در مشـاهدات یـا 
داده هـای تجربـی پایه گـذاری می کنـد. محققانـی کـه از نظریـه زمینه ای اسـتفاده 
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می کننـد، سـعی می کننـد، آنچه را کـه در زندگـی شـرکت کنندگان در مطالعه اتفاق 
عنـوان  بـه  زمینـه ای  نظریـۀ  روش   .[32] کننـد  مفهوم سـازی  اسـت،  افتـاده 
 Substantive) محتوایـی  نظریه هـای  ایجـاد  بـرای  تحقیـق،  روش شناسـی 
 (Inductive Data Analyses) از طریـق تحلیل های داده اسـتقرایی (Theories
جـای  بـه   (Abductive Data Analyses) ربایشـی  داده  تحلیل هـای  و 
صـورت  بـه  اسـت.   (Hypothetical Deductions) فرضـی  اسـتنتاج های 
 Data) مشـخص، این روش شـامل یک بسـته پژوهش مشـتمل بر جمع آوری داده
یادداشـت برداری  طریـق  از  تحلیـل  و   (Coding) شناسـه گذاری   ،(Collection

(Memoing) ، نمونه گیـری نظـری (Theoretical Sampling) و مرتب سـازی 
به نوشـتار (Sorting to Writing) از طریق مقایسـۀ  دائمی اسـت. هدف از نظریۀ 
زمینـه ای، درك رفتـار و معانـی اسـت کـه شـرکت کنندگان به تجارب خـود در یک 
مفهومـی  نظریه هـای  تولیـد  هـدف،  ایـن،  بـر  عـلاوه  می دهنـد.  خـاص  زمینـۀ 
(Conceptual Theories) اسـت کـه یـک پدیـده را از منظر و زمینـۀ افرادی که 
عملـی،  موقعیت هـای  در  می تواننـد  و  می دهنـد  توضیـح  کرده  انـد،  تجربـه  را  آن 

کاربرد داشته باشند [33].

جدول 2. محورهای مصاحبۀ نیمه ساختاریافته

تلقی و هدف از سؤال هاسؤال ها

در توجه به حق مسکن و استطاعت پذیری در سیاست های بازآفرینی شهری چگونه است؟ آن  کاربست  سازوکارهای  و  استطاعت  قابل  مسکن  و  مسکن  حق  مفاهیم  به  اشاره 
بازآفرینی شهری

در عمل، سازوکارهای کاربست مسکن قابل استطاعت در طرح های بازآفرینی شهری چگونه است؟

واکاوی مفاهیم اساسی مسکن در بازآفرینی محلۀ همت آباد از منظر برنامه ریزی و اجرا جهت توجه به حق مسکن و استطاعت پذیری در بازآفرینی محلۀ همت آباد چگونه است؟
دستیابی به مسکن قابل استطاعت

در طرح اجرا شده، استطاعت پذیری برای ساکنان محلی چگونه است؟ 

ارائۀ پیشنهاد برای کارآمدی و توفیق بیشتر طرح های بازآفرینی شهری  مبتنی بر مسکنراهکار پیشنهادی برای کارآمدی بیشتر این طرح ها از منظر تأمین مسکن قابل استطاعت، چیست؟

جدول 3. مشخصات کلی مصاحبه شوندگان

تعدادسازمان ، نهاد یا شرکت

4 نفرادارۀ کل راه  و شهرسازی استان اصفهان و شرکت بازآفرینی شهری ایران

2 نفرشهرداری اصفهان (منطقۀ 6) و سازمان نوسازی و بهسازی شهرداری اصفهان

2 نفرشرکت عمران و مسکن  سازان استان اصفهان

1 نفرشرکت مهندسان مشاور شارمند

1 نفرتعاونی الغدیر

1 نفردفتر بازآفرینی شهری بهشت

11 نفرمجموع

بـر ایـن اسـاس، نظریۀ زمینـه ای از کاربسـت و کارآمدی مناسـبی در ایـن پژوهش 
بـا هـدف واکاوی مسـکن قابل اسـتطاعت در برنامه هـای بازآفرینی شـهری مبتنی 
بـر واقعیـات محلۀ همت آبـاد اصفهان، برخوردار اسـت. پـس از انجام و پیاده سـازی 
مصاحبه هـا، تحلیـل و شناسـه گذاری مبتنـی بـر روش نظریـۀ زمینـه ای بـا رویکرد 
شـد.  هنـگام  دنبـال   ،  (Constructivist Grounded Theory) سـاختارگرایانه
شناسـه گذاری اولیه (Initial Coding) سـعی شـد که شناسـه های اسـتخراج شـده 
بـا صفـت فاعلـی، بـاز و نزدیـک بـه مصاحبه ها باشـد. عـلاوه بـر این، هم زمـان با 
از  پـس  گرفـت.  صـورت  نیـز  یادداشـت هایی  اولیـه،  شناسـه های  اسـتخراج 
شناسـه گذاری اولیـه، شناسـه گذاری متمرکـز (Focused Coding) دنبـال شـد. 
حـذف  و  مکـرر  و  کلیـدی  داده هـای  از  انبوهـی  از  منتـج  متمرکـز،  شناسـه های 
داده هـای نامرتبـط هسـتند و این چنیـن، تفصیلی، هدفمنـد، انتخابـی و مفهومی تر 

هستند [33ـ 35 ].

‌یافته‌ها‌و‌بحث
همان طـور کـه پیـش از ایـن اشـاره شـد، محتـوای ایـن بخـش ناظـر بـر مصاحبۀ 
نیمه سـاختاریافته در خصـوص بازآفرینی شـهری بـا محوریت حق مسـکن و تأمین 
مسـکن قابـل اسـتطاعت در محلۀ همت آباد اسـت که ضمـن ارائـۀ مصادیقی عینی 

همـراه بـا بحث و تفسـیر، سـپس یادداشـت ها و شناسـه های اولیـه و متمرکز منتج 
از تحلیـل آن هـا، در جدول 4 ارائه می شـود. در گام نخسـت به نظر می رسـد اساسـاً 
جایـگاه مسـکن و همین طـور مسـکن قابـل اسـتطاعت در طرح هـای بازآفرینـی 
حـق  تحقـق  بـر  طرح هـا  ایـن  هدف گـذاری  به رغـم  و  نبـوده  مشـخص  شـهری 

مسکن، این ارتباط همچنان روشن نیست.
«حق مسکن جزء مأموریت بازآفرینی شهری نیست»

«... اصلاً ما طرح مسکن در بافت (ناکارآمد) نداریم ... تقریباً هیچ»
همچنیـن بـه نظـر می رسـد، در سیاسـت ها و دسـتورالعمل های تدویـن طرح هـای 
بازآفرینـی شـهری، الزامـی بـر اسـتطاعت پذیری واحدهـای مسـکونی و ماندگاری 
مـردم در همـان محلـه وجـود ندارد کـه خود بـه ترویج فراینـد اعیان سـازی در این 
اسـتیجاری،  مسـکن  و  مسـتأجران  میـان،  ایـن  در  زد.  خواهـد  دامـن  پروژه هـا 

موضوعاتی هستند که تقریباً به هیچ عنوان در نظر گرفته نمی شوند.
«بقیه اش را مردم باید هزینه کنند تا یک واحد متناسب به دست آورند»

«واحدهـا را بایـد یـا موقعـی کـه سـاخته شـد ازش (از مالک) بخرنـد یا اینکـه باید 
مابه التفاوت اون مقدار واحد را پرداخت کند»

«(تهیـه مسـکن) اگـر مسـتأجر باشـند که یـک امـر، الان در واقع، نشـد اسـت. ... 
اگـر اینـه که به مسـتأجر کمـک بشـود، (امـا) الان در برنامه ها، چنیـن چیزی وجود 
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ندارد»
در ایـن میـان، خواسـت مـردم بـرای تدویـن طـرح و نـه فقـط مدیریـت شـهری، 
موضـوع بسـیار مهمی اسـت کـه در عین حـال، می توانـد در همراهـی و همین طور 

حصول نتایج رضایت بخش تر، بسیار مؤثر باشد. 
«خـود مـردم بـه ایـن نتیجـه رسـیدند بیاینـد ایـن کار را (طـرح بازآفرینـی) انجام 

دهند»
«... هم نیازهای مردم آن محله شناسایی شد (و) هم به سرانه ها توجه شد»

«طرحـی تهیه شـد کـه در نهایت بتوانـد اکثر نیازهای، حـالا کامل که نه، سـاکنان 
را برطرف کند»

بـه علاوه، مشـارکت چندجانبـۀ ذی نفعان، اعتمادسـازی و همگرایـی و تعادل میان 
نیازهـا، اهـداف و انتظـارات بازیگران از ابعاد اساسـی در هر پروژه بازآفرینی شـهری 

است که در نمونۀ محلۀ همت آباد نیز کاملاً موضوعیت دارد.
«... مشـارکت چندجانبـه بود، هم شـهرداری مشـارکت کـرد، یعنـی زمین هایی که 

آنجا داشت را (برای تأمین فضای سبز) در اختیار طرح قرار داد...»
«مسـتقیم مـا با خود تشـکل یا تعاونی که تشـکیل شـده بود بـه نام الغدیـر ... وارد 
مذاکـره بـا مـردم، در مورد طرح شـدیم که چه جوری (شـکلی) بیاییم طـرح بدهیم 
کـه هـم نظر شـهرداری تأمین شـود، هم دولـت در واقـع برنامه هایش را پیـاده کند 

و مردم هم داخل محله بمانند و راضی باشند»
ایـن در حالـی اسـت کـه فـارغ از ابعـاد کالبـدی و فیزیکـی، ویژگی هـا و شـرایط 
فرهنگـی، اجتماعـی و اقتصـادی هر پـروژۀ بازآفرینی شـهری، اتخـاذ رویکرد هایی 
خـاص و ویـژه همراه بـا انعطاف پذیری را با هـدف ارتقای کارآمـدی و تحقق پذیری 
اقتضـا می کنـد. بـه عنـوان نمونـه، پیـری و کهنسـالی بافـت اجتماعی محـدوده به 
جـای یـک محدودیـت می توانـد بـه عنـوان یـک سـرمایۀ اجتماعـی ارزشـمند، 

فرصتی کلیدی تلقی شود.
«پیری جمعیت می تواند بر روند طرح های بازآفرینی تأثیر بگذارد»

بازآفرینـی مبتنـی بـر مسـکن به دنبـال بهبـود مکان هـا و زندگی مردم اسـت، پس 
ابتـدا پروژه هـا بایـد بـر نیازهـا و آرزوهـای سـاکنان موجود تمرکـز یابنـد و مکانیزم 
سـرمایه گذاری بایـد اولویت هـای منطقـۀ محلـی را منعکـس کنـد. ایـن در حالـی 
اسـت کـه بیشـتر بر ارائـۀ تسـهیلات و وام نوسـازی از سـوی بخش عمومـی تکیه 
می شـود کـه نیازمنـد تغییر نگـرش و تدوین سیاسـت های منعطف تـر و همکارانه تر 
در ایـن بافت هـا به ویـژه در موضوعاتـی همچـون تأمیـن سـهم خدمـات از منابـع 

بخش عمومی است.
«کاری کـه شـهرداری آمد اینجـا انجام داد، ایـن زمین هایی کـه در دورۀ قبلی آمده 
بـود، تملـک کـرده بـود را بـه  عنـوان سـهم خدمـات خـود داد، یعنـی بـه  صـورت 
پراکنـده یـک سـری پـلاك خریـد کـرده بـود، آمـد این هـا را در قالـب یـک پارك 
محلـه ای، در واقـع بـه  عنوان سـهم خدمات خودش تأمیـن کرد. این باعث شـد که 
دیگـر از مـردم، زمینی به  عنوان سـهم خدمات کسـر نشـود. یک درصـد کمی فقط 
بـه  عنـوان معابر از زمین هایشـان کم شـده اسـت. ... فـک کنم 10 درصد یا بیشـتر 

از زمینشان کم نشد»
«... مشـارکت چندجانبـه بـود. شـهرداری هم مشـارکت کرد. یعنـی زمین هایی که 

آنجا داشت را در اختیار طرح برای تأمین فضای سبز قرار داد»
یکـی دیگـر از مشـکلات عنـوان شـده، کمبـود بودجـه بـرای مراحـل برنامه ریزی 
نبـود  دلیـل  بـه  مدتـی  از  پـس  تسـهیلگران  عمومـاً  می شـود  سـبب  کـه  اسـت 
حمایت هـای مالـی، ایـن فراینـد را رهـا کننـد. پیشـنهاد می شـود برای عـدم وقوع 
تطویـل زمانـی، پیـش از اقـدام، منابـع مالـی و حمایتی، مـورد پیش بینی قـرار گیرد 

و همچنین حمایت های بخش عمومی نیز افزایش یابد.

«حمایـت مالـی بایـد ادامه دار باشـد و دولت بـه تسـهیلگرها قـدرت و توانایی مالی 
دهد»

افـزون بـر ایـن، به دلیـل اهمیت موضوع مالکیت و ارزشـی که شـرع و عـرف برای 
چالش هایـی  جملـه  از  ثبتـی،  مباحـث  و  خرده  مالکیت هـا  اسـت،  شـده   قائـل  آن 
هسـتند کـه بـر روند اجـرا طرح تأثیـر خواهند گذاشـت که خـود نیازمنـد بازنگری و 
ارائـۀ راهـکار بـا همـکاری سـایر دسـتگاه های متولی اسـت. تملـک اراضـی نیز از 
جملـه موضوعـات پیچیده و برخـوردار از فرصت هـا و تهدیدهای احتمالی در مسـیر 

پیشبرد پروژه های بازآفرینی شهری است.
«  ضعـف ایـن قضیه، ایـن بحث هـای مالکیت در کشـور اسـت. ... هرچنـد الان در 
قانـون حمایـت از عرضـه و تولید مسـکن و احیا بافت ناکارآمد شـهری، یک سـری 
پیش بینی هایـی شـده اسـت، امـا بدنـۀ ایـن سیسـتم، ادارۀ ثبـت و قـوۀ قضاییـه ما 

هنوز راهکار مشخصی برای حل خرده مالکیت (ها) ندارد»
در مرحلـۀ تدویـن طـرح، یکـی از موارد اساسـی، ارائـۀ پیشـنهادها همراه بـا توجیه 
اقتصـادی و البتـه لحـاظ تأثیرات کالبـدی- فضایی آن اسـت. به طـور معمول برای 
جذاب سـازی و ارائـۀ بسـته های سـرمایه گذاری، از ابزارهـای تراکـم و یـا کاربـری 
تجـاری اسـتفاده می شـود، امـا باید بـه ابعـادی همچـون جمعیت پذیـری و کیفیت 

زندگی نیز توجه شود.
«مـا سـعی کردیـم طـرح را اجرایـی ببینیـم، یعنـی در تهیـۀ طـرح سـعی کردیـم 
اقتصـادی ببینیـم و تقریبـاً طرحمـان، اقتصـادی بود. بـا فراخوان هم (سـرمایه گذار 
کـه  کنیـم  ایجـاد  جذابیت هایـی  کـه  کردیـم  سـعی  یعنـی  کردیـم،  انتخـاب  را) 

سرمایه گذار بیاید. فنون مذاکره به کار بردیم و خیلی سخت بود»
«مالکان (ممکن اسـت) خودشـان توانایی ساخت و سـاز نداشـته باشـند. مـا باید این 
بیایـد  تـا  داریـم  را  سـرمایه گذار  یـک  وجـود  احتمـال  کـه  بکنیـم  را  پیش بینـی 
سـرمایه گذاری کنـد. سـهم خـودش را بـردارد و سـهم مالـکان را هـم بدهـد. هـم 
بحـث تفکیـک زمیـن را مد نظر قـرار دهیم و هم اینکه تراکمی وجود داشـته باشـد 

که سرمایه گذار بتواند وارد شود»
«... آنجـا کـدش چهـار (چهـار طبقـه) بود و مـا دو طبقه بیشـتر گرفتیم، اما بیشـتر 
(از ایـن) خودمـان نظـر نداشـتیم. ... چـون جمعیت پذیـری می رفت بـالا و کیفیت 

زندگی می آمد پایین، هم (از نظر) سرانه و هم تردد»
افـزون بـر ایـن، درك صحیـح از بافـت محلـی بـرای اجـرای درسـت و موفقیـت 
بازآفرینـی شـهری مبتنی بر مسـکن، بسـیار مهم اسـت، به  گونه ای کـه راه حل های 
اسـتطاعت پذیری، هـم بـرای پـس از اجـرا و هـم بـرای سـال های آتـی، همچنان 
کارآمـد باشـد تـا بـا گذشـت چنـد سـال از اجـرای طـرح، خانوارهـای کم درآمـد به 
عللـی همچـون هزینـۀ مدیریـت و نگهـداری بـالا، مجبـور بـه جابه جایی نباشـند. 
ارائـۀ واحدهـای متنوع و در اسـتطاعت گروه هـای مختلف، نظارت مسـتقیم مردم و 
اجـرا بـه صـورت فازبنـدی از دیگـر ابعـاد حائـز اهمیـت در خصـوص پروژه هـای 
بازآفرینـی شـهری با محوریـت تأمین مسـکن قابل اسـتطاعت اسـت. برنامه ریزی 
بـرای تغییـر یـا اختـلاط بافـت اجتماعـی نیـز بایـد بـا حساسـیت فراوانـی صورت 
پذیـرد تـا از وقـوع برخوردهـای اجتماعـی یا اجبـار تدریجی سـاکنان بومـی با ورود 

خانوارهای جدید، جلوگیری شود.
کوچـک،  پلاك هـای  بـرای  باشـد،  اسـتطاعت  قابـل  مسـکن  اینکـه  «بـرای 
طراحی هـای واحدهایمـان بـر اسـاس وضـع موجـود بـود. چـون این ها (سـاکنان)، 

اکثرشان، توان پرداخت مازاد (را) نداشتند»
«معمـولاً اسـتطاعت مالـی ندارنـد، مگـر اینکـه ایـن روش بـه صـورت دومینـووار 
(مرحلـه ای) انجـام شـود. ... مجموعه هـا و واحدهایـی کـه سـاخته می شـود، (باید) 

بتواند یک ذخیره باشد برای بلوك بعدی و ما بتوانیم (جمعیت را) جابه جا کنیم»
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جدول 4. یادداشت ها و شناسه های اولیه و متمرکز منتج از تحلیل مصاحبه ها

یادداشت هاشناسۀ متمرکزشناسۀ اولیه

بی  توجهی به مشارکت و نیاز مردم، عدم اطلاع از مشارکت مردم، 
کسب  جدید،  ساختار  جابه جایی،  سیاست  مردم،  بدون  نوسازی 
و  قدیمی  املاك  تملک  منفعت طلبی،  نوسازی،  در  افزوده  ارزش 
بافت فرسوده، مشکلات روند قبلی: 1- هزینۀ اولیه خرید بسیار بالا 
بود؛ 2- عدم انتفاع به ساکنان قبلی؛ 3- بی توجهی به توان مالی 

مردم

روند اولیه: عدم توجه به 
مشارکت و نیاز مردم

طرح های اولیه فاقد مسکن 
قابل استطاعت

- شکست طرح های قبلی به علت بی توجهی به مشارکت و نیاز مردم
کنند، تخریب کنند و  کنند، تملک  بیرون  بافت  از  را  یعنی مردم  نوسازی،  معنای   -

بازسازی کنند.
- تلقی از نوسازی، خرید خانه از مالک و بعد، ساخت آن در مشارکت یا غیره و فروش 

با قیمت جدید به دیگران است.
- در طرح های اولیه، توان مالی مردم اصلاً دیده نشده  است.

باقی  نوسازی،  وام های  توسعه،  محرك  پروژه های  بعدی  روند 
 ماندن شرایط ناکارآمدی

روند ثانویه: باقی  ماندن شرایط 
ناکارآمدی

- با رفع معضلات کالبدی محله،  مردم خود  به خود تشویق به بازسازی می شوند 
(محرك توسعه) که البته در محله هایی که مردم استطاعت ندارند، با شکست مواجهه 

شده  است.
- با رویکرد معبر محوری، همچنان شرایط ناکارآمد در درون بافت باقی می ماند.

مسکن به عنوان مهم ترین بعد و  ضعف های طرح های بازآفرینی، 
ارائۀ مسکن مناسب به مردم، ماندگاری ساکنان محله، نیاز مردم، 

حق مسکن، ماندگاری مردم همراه با استطاعت پذیری

به وجود آمدن (شکل گیری) 
مفاهیم ابتدایی مسکن قابل 

استطاعت با تأکید بر ماندگاری 
مردم

میان  رابطه  اما  به وجود آمده،  استطاعت  قابل  مسکن  راهبردی  و  ابتدایی  مفاهیم   -
مسکن و بازآفرینی شهری شفاف نیست. 

- وقتی تأکید بر ماندگاری ساکنان باشد، بحث های استطاعت پذیری مطرح می شود.
-مسکن، مهم ترین بعد و  ضعف طرح های بازآفرینی شهری

- هدف طرح های بازآفرینی شهری باید ارائۀ مسکن قابل استطاعت باشد.

جدایی  شهری،  بازآفرینی  و  استطاعت  قابل  مسکن  تهیۀ  جدایی 
نظری  مبانی  از  اطلاع  عدم  مسکن،  تولید  و  بازآفرینی 
نظریه پردازی  بافت،  در  مسکن  به  بی توجهی  استطاعت پذیری، 

انتزاعی برای مسکن قابل استطاعت در بافت

جدا دیدن تدارك مسکن از 
بازآفرینی

- مبانی نظری استطاعت پذیری، آشکارا وجود ندارد.
- تعداد بسیار کم تولید مسکن در بافت های شهری ناکارآمد

- بخش مسکنِ بازآفرینی شهری مورد غفلت واقع شده  است.

و  ارزان قیمت  مسکن  سیاست های  استطاعت،  قابل  مسکن 
کوچک سازی

سیاست های مسکن قابل 
استطاعت

- سیاست موجود است، اما الزامی ندارد.
- مفاهیم ابتدایی و سیاست های مسکن ارزان قیمت و نیز کوچک سازی وجود دارد.

استطاعت پذیری،  استراتژی های  استطاعت پذیری،  الزامات  عدم 
هزینه های باقی مانده با مردم

نبود الزامات ارائه مسکن قابل 
استطاعت

- الزامات و راهبردهای استطاعت پذیری نداریم.
- الزامات و راهبردهای استطاعت پذیری در بافت شهری ناکارآمد تهیه شود.

حمایت  عدم  مستأجران،  مسکن  حق  مستأجران،  حذف  مالکان، 
استیجاری، توان مستأجران، استیجاری

عدم حمایت از مسکن 
استیجاری

- طرح، مالکان و مستأجران را نادیده انگاشته است.
- عدم امکان تهیه مسکن قابل استطاعت برای مستأجران

- برنامه های حمایتیِ استیجاری وجود ندارد.
- عدم زیرساخت های استیجاری با حمایت دولت و قوانین مالکیت خصوصی

تسهیلات، دفاتر تسهیلگری، توانمندسازی با اطلاع رسانی و ارائۀ 
رویکرد فعلیتسهیلات

- اقدامات و رویکرد مدیریت شهری محدود به تسهیلات و دفاتر تسهیلگری می شود.
- دولت نیاز به تغییر رویکرد دارد. باید به  جای اطلاع رسانی و ارائۀ تسهیلات صرف، 

انعطاف پذیر باشد و سهم خدمات را نیز دولت یا بخش عمومی تأمین کند.

سابقۀ  گران قیمت،  املاك  به  نزدیکی  ریزدانگی،  پایلوت،  طرح 
نخست  اولویت  فرسودگی،  و  ریزدانگی  برنامه ریزی،  طولانی 
نوسازی، اسکان غیررسمی، ارزش افزوده زمین، محورها و مراکز 

محله، مجاورت با زمین های گران قیمت، نام بد محله

ویژگی محله همت آباد
- ارزش بالای زمین، باعث ترغیب مشارکت شده است.

- ریزدانگی و ناکارآمدی، نزدیکی و مجاورت با املاك گران قیمت و نام بد، از جمله 
ویژگی های محله هستند.

تملک خلاف قانون، تملک با ماده 24، تملک به زور، شکل گیری 
تشکل های خودجوش و جلوگیری از خروج، مقاومت مردم در برابر 

تملک شهرداری، کسب ارزش افزوده در نوسازی، منفعت طلبی
- تملک اجباری و عدم همراهی مردم، محکوم به شکست است.رویکردهای قبلی

- مردم خواستار تغییر طرح هستند، زیرا طرح پیشین به نفع ایشان نبود.خواست مردمخواست مردم

اخذ سهم خدمات از مردم یکی دریافت سهم خدمات از مردم
از علل شکست طرح قبلی

بنابراین،  بپردازند.  را  خدمات  سهم  نمی توانند  مردم  پلاك ها،  کوچکی  دلیل  به   -
طرح هایی که در آن ها سهم خدمات از مردم گرفته می شود، خیلی اجرایی و مورد 

استقبال نیست.
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رویکرد این طرح: الگوسازی مشارکت با مردم، تنظیم مجدد زمین
مشارکت چندجانبه با مردم، ارتباط میان سازمان ها، نیازسنجی از 
با  مستقیم  مذاکره  در  طرح  شهرسازی،  ضوابط  رعایت  ساکنان، 
تعاونی ساکنان، تأمین نظر شهرداری، برنامه های دولت، ماندگاری 

مردم

رویکرد مشارکت چندجانبه 
مردم و مدیریت شهری از 

طریق مذاکره مستقیم

- توجه هم زمان به همۀ ابعاد و نیاز مردم در بازآفرینی شهری
- مشارکت چندجانبۀ میان شهرداری، راه و شهرسازی و مردم

- ضوابط شهرسازی در این مناطق باید مورد تجدید نظر قرار گیرد یا به دنبال راه های 
دیگری برای رفع نیاز باشیم.

- طرح نهایی، توافقی سه جانبۀ میان شهرداری (سازمان نوسازی شهرداری اصفهان)، 
دولت و مردم است.

مشخصۀ اصلی: روش های کاری منصفانه و توزیع عادلانه 
(نه  پلاك ها  همۀ  مالکیت  حفظ  هزینه ها،  برای  ذخیره  زمین 

مستأجران)، ارتقای مردم از دو محل ارزش زمین و زمین ذخیره
قوت: حفظ ساکنان و جلوگیری از معضلات اجتماعی، آگاه سازی 

مردم، طرح با مشارکت ساکنان
ضعف: خرده مالکیت ها و بحث های ثبتی و عدم همکاری مالکان

نبود،  امکان پذیر  متناظر  پلاك  تعلق،  حس  حفظ  مالکیت،  حفظ 
پیش بینی هزینه های طرح و آماده سازی زمین با زمین ذخیره

بازپخش (توزیع مجدد) زمین

- در مدل ارزیابی مجدد زمین، ارتقای توان مالی مالکان از دو محل اتفاق می افتد: 
برای  که  پروژه  در  ذخیره  زمین   2- شهری  بازآفرینی  از  ناشی  افزوده  ارزش   1-

هزینه های مالی یا خدمات زیربنایی استفاده می شود.
- قوت این رویکرد، تأمین منابع مالی از خود زمین است.

- طرح با مشارکت ساکنان تهیه می شود.

- طرح بر اساس تعداد خانوار نبود.بی توجهی طرح به خانوارهاعدم شمارش خانوارها، خانوارهای گسترده، ارزش زمین
- ملاك ارزش گذاری بر اساس ارزش زمین و ساخت

مدل اجرایی: مشارکت با سرمایه گذار، تأمین سهم خدمات، طرح بر 
اساس نظر مردم، ابتدا تحویل زمین و سپس مشارکت  در ساخت، 
اجرای  مالکان،  عمده  توافق  زیاد،  پیچیدگی  محله محوری، 
و  ارتفاع  با  سرمایه گذار  جذب  جابه جایی،  برای  واحد  دومینووار، 
تراکم، طبقات با توجه  به معبر و سهم زمین، افزایش تراکم، زمین 
ذخیره برای هزینه، افزایش سهم خدمات شهری، دریافت سهم 

خدمات از شهرداری و قسمت کمی از مردم

دریافت سهم خدمات از دیگر 
بخش ها به جز مردم

- سهم خدمات را باید بخش های سرمایه گذار و یا بخش های عمومی بپردازند.
- اجرای کامل بازپخش زمین به دلیل اینکه زمین ذخیره برای بافت های ریزدانه است، 

چندان امکان پذیر نیست.

ارائۀ طرح امکان پذیر (عملی)، انتخاب سرمایه گذار با مذاکره، جذب 
سرمایه گذار با ایجاد جذابیت (افزایش تراکم) و با استفاده از فنون 

مذاکره
6 طبقه: کنترل جمعیت پذیری و کیفیت زندگی (سرانه ها و تردد)، 
تراکم  ارتش،  زمین های  تراکم،  دریافت  محدودیت  خاطر،  تعلق 
توجیه  ساخت،  توانایی  پیش بینی  سرمایه گذار،  نظر  تأمین  برای 

اقتصادی لازمۀ ورود سرمایه گذار
محدودیت ها: سرانه، توجیه اقتصادی، افزایش جمعیت، طبقه مازاد

پیش بینی توانایی ساخت مردم 
و جذاب سازی با تراکم و 

مذاکره
توجیه اقتصادی در پیشنهادها

- در افزایش تراکم باید به جمعیت پذیری و کیفیت زندگی (سرانه ها و دسترسی) نیز 
توجه شود.

- طرح باید توجیه اقتصادی داشته باشد.
- ارائۀ تراکم و کاربری تجاری جهت جذاب سازی برای سرمایه گذار

- محدودیت تعداد طبقات به علت همجواری با فرودگاه
- لزوم توجیه اقتصادی واحدهای مسکونی با توجه به استطاعت پذیری مردم

- تراکم و عرض معابر تا جایی که خیلی از سهم زمین مردم کم نشود، امکان افزایش 
دارند.

- متراژ پلاك ها باید به  گونه ای باشد که در مجموع، مقدار فضای عمومی با حداکثر 
کارایی، منتج شود.

طراحی واحد بر اساس توان مردم
ویژگی حداقل: شمالی با متراژ کمتر 90-80 متری و دوخوابه

تفاوت کیفیت اسمی و ارائۀ حق انتخاب

طراحی واحد بر اساس توان 
مردم

- ارائۀ زمین به  صورت اشتراکی اما واحد مجزا به هر خانوار
- می توان واحدها را باکیفیت اسمی متفاوت ارائه داد. واحدهایی بر اساس توان مالی 

مردم و واحدهای بهتر تا در نهایت به مردم حق انتخاب دهیم.

اجرای دومینووار با پروژه های کوچک سازی پروژه، اجرای دومینووار
کوچک

- تعریف پروژه های کوچک و اجرا تدریجی اما مداوم طرح، می تواند رویکردی راهگشا 
باشد.

بدون  همراه  شهریِ  مدیران  خدماتی،  ساپورت  مالی،  ساپورت 
کمک های مالی دولتساپورت مالی

- دولت حمایت مالی- خدماتی از طرح ندارد.
- حمایت مالی باید مداوم باشد، زیرا پس از مدتی رها می شود.

- برای اجرای این پروژه ها نیاز است تا دولت علاوه بر تسهیلگری و ارائۀ تسهیلات، 
سرمایه گذاری نیز انجام دهد.

بد  وضع  پروژه،  رشد  سرعت  کاهش  شهرداری،  همکاری  عدم 
اقتصاد کلان

تأثیرگذاری اقتصاد کلان و 
مدیریت شهری بر این پروژه ها

- عدم همکاری مدیریت شهری، باعث کاهش سرعت پروژه و تطویل زمانی شد.
- وضع بد اقتصادی، بر پروژه های مسکن تأثیرگذار است.

مردم،  وکیل  اعتراض ها،  آغازگر  ساکن،  تعاونی،  خوب  مدیریت 
ایده های نو مدیریت تعاونی، مدیریت مدافع مردم، ارتباط مناسب با 

سازمان های کشوری، مدیریت تعاونی بدون کسب سود شخصی

مدیریت خوب تعاونی به عنوان 
یکی از علل موفقیت

- ذهنیت و استنباط خوب ساکنان از همراهی و تلاش دست اندرکاران، کارآمدی طرح 
را ارتقا می بخشد.
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جلوگیری از افزایش چندبرابری جلوگیری از افزایش چندبرابری قیمت
قیمت

- باید امکان اجرای پروژه در مراحل آتی فراهم باشد. در غیر این صورت، با افزایش 
کاذب قیمت ، محدوده قفل می شود.

پیش بینی هزینه های آتی و استطاعت پذیری، حمایت، جبران هزینه های آتی
- راه های کسب درآمد برای کمک به هزینه های آتی مردمارائۀ راه جبران

 قوت ها: مشارکت مردم، برنامه محوری، ساختار اجرایی قوی
زیرساخت های  نبودن  فراهم  دستگاه ها،  نبودن  توجیه   ضعف ها: 

قانونی و اجرایی، عدم توجیه سازمان های خدماتی آب و برق

 قوت ها و ضعف های اجرای 
- وجود ابهامات و عدم همانگی  علی رغم پتانسیل و زمینۀ نسبتاً مهیاپروژه

تأسیس تعاونی، پلاك های بزرگ، بافت نابسامان، رویکرد تتظیم 
(تفکیک) مجدد زمین تا تحویل پلاك، تعریف متناظر هر پلاك، 

همراهی غالب مردم با طرح، تأمین سهم خدمات از دولت
نمونه موفق

- نمونه موفق بازپخش زمین، پروژه نوید بود که ویژگی این محله پلاك های بزرگ 
آن بود و فقط تا مرحلۀ پلاك بندی پیش رفت. با این حال، سهم خدمات را دولت 

پرداخت.

شکست: -1 مشکلات ثبتی؛ -2 بافت اجتماعی (پیری جمعیت) و 
اقتصادی نابسامان

اثر بافت اجتماعی- اقتصادی بر 
- در محلۀ جویباره، پیری جمعیت می تواند بر روند طرح های بازآفرینی تأثیر بگذارد.روند بازآفرینی شهری

دفتر  عنوان  تحت  بسازبفروش ها  بفروشی:  بساز  جدید  پدیدۀ 
تسهیلگر وارد شدند، ارائۀ طرح های خیلی فضایی (استخر و ...) 
بدون توجه به توجیه اقتصادی، عدم توجه به فرهنگ مردم، عدم 
عدم  طرح،  نبودن  اقتصادی  مردم،  به  نسبت  پاسخ گویی  و  تعهد 
غیر  توقعات  ایجاد  مردم،  ذهن  کردن  خراب  طرح،  تحقق پذیری 

واقعی، عدم عمل به وعده ها، سلب اعتماد

نوع جدیدی از سوداگری

- ارائۀ وعده های غیرعملی به مردم بدون توجه به امکان عملی شدن و پاسخ گویی
- سلب اعتماد از مردم

- عدم سنجش استطاعت پذیری
- جهت گذرها بر اساس اقلیم اصفهان نیست.

- هزینۀ اجرای مطالعات زیست محیطی برای محل بازی بچه ها
و  راه  کل  ادارۀ  مثل  شهری  مدیریت  مختلف  نهادهای  به  توجه  بدون  طرح  تهیۀ   -

شهرسازی و سازمان بازآفرینی
- افزایش جمعیت بدون حساب

- دید برج سازی
- سعی در ایجاد افزایش قیمت یکباره

پیشنهاد یک طرح کلی، ارائه خدمات ورزشی و سالن اجتماعات و 
استخر، حفظ گذرهای قبلی همراه با تعریض، ساخت مرکز محله 
روی اتوبان همت همراه با پیرنشین و زمین بازی، عدم اطلاع از 
باعث  فقط  و  ندارد  خدماتی  هیچ  قبلی  طرح  شهرسازی،  ضوابط 
افزایش جمعیت شده، دریافت سهم خدمات از مردم، پلاك 2500 
اطلاع  عدم  قیمت،  افزایش  بالا،  به شدت  تراکم  متری،  تا 5000 

(ادارۀ کل راه و شهرسازی و بازآفرینی شهری) از طرح بهشت

بـر اسـاس تحلیـل مبتنـی بـر نظریـه زمینـه ای مصاحبه هـا و سـپس شناسـه های 
متمرکـز ارائـه شـده، الزامی برای ارائۀ مسـکن قابـل اسـتطاعت در بازآفرینی محلۀ 
همت آبـاد، حداقـل در مراحـل ابتدایـی یـا پیشـنهادهای اولیـه، وجـود نداشـته و 
تـدراك مسـکن،  موضوعـی مجـزا از بازآفرینـی شـهری قلمـداد شـده  اسـت. بـا 
اسـتطاعت پذیری  مفهـوم  ابتدایـی  شـکل گیری  بـرای  زمینه سـازی  این وجـود، 
همـگام با تأکیـد بر مانـدگاری، توانمندسـازی و یکپارچگی جامعۀ محلی، به چشـم 
می خـورد کـه در عیـن حـال، فقط شـامل مالکان بـوده و گروه هـای مسـتأجر را در 
قالـب حمایـت از مسـکن اسـتیجاری، در بـر نمی گیـرد. ایـن در حالـی اسـت که با 
قابـل  مسـکن  تأمیـن  تحقق پذیـری  در  همت آبـاد،  محلـۀ  واقعیـات  بـه  اسـتناد 
اسـتطاعات در برنامه هـای بازآفرینـی شـهری، ابعـاد اجتماعـی ناظـر بـر سـاکنان 
بومـی شـامل مشـارکت عمومـی، اعتمادسـازی، مذاکرده با مـردم و توجه بـه نیاز و 
خواسـت ایشـان از یـک طـرف و ابعـاد فنـی بـا ماهیـت عمدتـاً اقتصـادی نظیـر 
پیش بینـی هزینه هـای طـرح، نحـوۀ تأمیـن سـهم خدمـات، توزیـع مجـدد زمیـن، 
توجیـه اقتصـادی پیشـنهادها، مسـائل ثبتـی، مدیـرت طـرح و زمان بنـدی اجـرا از 

جمله عوامل کلیدی و تأثیرگذار به حساب می آیند.

‌نتیجه‌گیری
مسـکن قابل اسـتطاعت در بازآفرینی شـهری در ایران موضوعی کلیـدی و در عین 
حـال نیازمنـد توجـه در هـر دو حـوزۀ نظر و عمل شهرسـازی اسـت. ایـن در حالی 
اسـت کـه عمده تلاش هـای انجام شـده بـا محوریت حق مسـکن و تأمین مسـکن 
قابـل اسـتطاعت در تجـارب بازآفرینی شـهری در کشـور، فقط ناظر بـر مالکان و نه 
مسـتأجران اسـت کـه حتـی از ایـن حیـث نیـز موفقیـت آن هـا، قابل بحـث و تأمل 

اسـت. ابتـکار عمـل در بازآفرینی بافت های ناکارآمد شـهری اغلب به دسـت بخش 
عمومـی اسـت و فقط به اطلاع رسـانی، برپایی دفاتر تسـهیلگری و ارائۀ تسـهیلات 
در قالـب ودیعـه سـکونت و وام نوسـازی، محـدود می شـود. این در حالی اسـت که 
تجـارب جهانـی در زمینـۀ بازآفرینـی شـهری و مسـکن قابـل اسـتطاعت، گویـای 
رویکردهـای  اتخـاذ  کنـار  در  سـرمایه گذاری  متنوع تـر  مکانیزم هـای  تعریـف 
منعطف تـر از نظـر توجـه بـه ابعـاد غیـر کالبـدی ناظـر بـر حـق مسـکن و ارتقـای 
کیفیـت آن اسـت تا این   چنیـن از جابه جایـی، بی خانمانـی و جدایی گزینـی در قالب 
اعیان سـازی، جلویگـری شـود. بـر اسـاس تحلیـل مصاحبه هـای انجام شـده، ابعاد 
قابـل توجـه در ارتبـاط بـا کارآمـدی و توفیـق بازآفرینی شـهری مبتنی بـر واقعیات 

محلۀ همت آباد اصفهان، به شرح ذیل می باشند:
- نبـود جایـگاه مشـخص بـرای مسـکن قابـل اسـتطاعت در طرح هـای بازآفرینـی 

شهری و روشن نبودن این ارتباط به رغم هدف گذاری بر تحقق حق مسکن؛
- نبـود الـزام بـر اسـتطاعت پذیری مسـکن و مانـدگاری سـاکنان بومـی و محلـی 
طرح هـای  تدویـن  دسـتورالعمل های  و  سیاسـت ها  در  مسـتأجر)  گـروه  (به ویـژه 
و  اعیان سـازی  پدیده هـای  وقـوع  از  جلویگـری  سـپس  و  شـهری  بازآفرینـی 

جدایی گزینی؛
- لـزوم مشـارکت چندجانبـۀ ذی نفعـان، اعتمادسـازی و همگرایـی و تعـادل میـان 
نیازهـا و انتظـارات بازیگـران نسـبت بـه ابعـاد اساسـی در پروژه هـای بازآفرینـی 

شهری؛
- لـزوم اتخـاذ رویکردهـای خـاص و ویژه همـراه بـا انعطاف پذیری با هـدف ارتقای 
کارآمـدی و تحقق پذیـری بـه اقتضـای ویژگی هـا و شـرایط فرهنگـی، اجتماعـی و 

اقتصادی پروژه های بازآفرینی شهری فارغ از ابعاد کالبدی و فیزیکی؛
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- لـزوم تغییـر نگـرش و تدویـن سیاسـت های منعطف تـر و همکارانه تـر به ویـژه در 
موضوعاتـی همچـون تأمیـن سـهم خدمـات از منابـع بخـش عمومـی و تعریـف 

مکانیزم های متنوع سرمایه گذاری در برنامه های بازآفرینی شهری؛
- لـزوم بازنگـری در حـل و فصـل چالش هـای خرده مالکیت هـا، مباحـث ثبتـی و 
تملـک اراضـی به عنوان موضوعـات پیچیده و برخـوردار از فرصت هـا و تهدیدهای 

احتمالی در مسیر پیشبرد پروژه های بازآفرینی شهری؛
- لـزوم ارائـۀ پیشـنهادهای کالبـدی همـراه بـا توجیـه اقتصـادی و لحـاظ تأثیـرات 
برنامه هـای  در  زندگـی  کیفیـت  و  جمعیت پذیـری  جملـه  از  فضایـی  کالبـدی- 

بازآفرینی شهری؛
- لـزوم اطمینـان از پایـداری راه حل هـای اسـتطاعت پذیری برای دورۀ پـس از اجرا 
بـه واسـطۀ حساسـیت و درك صحیـح از بافـت محلـی بـرای موفقیـت بازآفرینـی 

شهری مبتنی بر مسکن؛
در عیـن حـال، بـه نظـر می رسـد از جمله نـکات قابـل توجـه در پـروژۀ همت آباد در 
سـال های اخیـر و به واسـطۀ رویکردهـای متأخر اتخاذ شـده، جهت گیـری مدیریت 
طـرح بـرای بهره منـدی سـاکنان از بازآفرینـی شـهری بـا محوریـت مسـکن قابـل 
اسـتطاعت اسـت که متقابـلاً از مسـائل و تنگناهای متعـددی از نظر تعـارض منافع، 
می بـرد.  رنـج  نیـز  اسـتطاعت پذیری،  و  انعطاف پذیـری  شـمول پذیری،  مشـارکت، 
اهتمـام جهـت ارائۀ بسـته های متنـوع سـرمایه گذاری و تلاش جهـت تدوین طرح و 
ارائۀ پیشـنهاد متناسـب با شـرایط و نیاز سـاکنان، از جمله رویکردهای قابل تحسـین 
در پـروژۀ بازآفرینـی محلـۀ همت آباد اسـت. ایـن یافته ها تقریباً هم سـو با پژوهشـی 
دیگـر اسـت که با محوریت بازآفرینی شـهری بـا رویکرد مشـارکت مردمی در محلۀ 
همت آبـاد اصفهـان انجـام شـده  اسـت. بـر اسـاس ایـن مطالعـه، بـه نظر می رسـد 
رویکـرد مشـارکت مردمـی در بازآفرینـی محلـه همت آبـاد جایگاهـی متوسـط دارد. 
ایـن در حالـی اسـت کـه پتانسـیل مشـارکت عمومـی در این محلـه وجـود دارد و با 
مشـخص شـدن جایـگاه آن، امکان مشـارکت بیشـتر وجـود خواهد داشـت. در عین 
حـال، مزیـت طـرح بازآفرینـی محلۀ همت آبـاد، رویکـردی نسـبتاً جامع بـا توجه به 
ابعـاد اقتصـادی، اجتماعـی و زیسـت محیطی فراتـر از توجه صـرف به ابعـاد کالبدی 
اسـت. در مجمـوع، نتایـج این طـرح در ابعاد اجتماعـی، اقتصادی، زیسـت محیطی و 

مدیریتی، متوسط و در بعد تسهیلگری، ضعیف ارزیابی می شود [36].
توجـه بـه جوانـب غیر کالبـدی در کنار ابعـاد مالی و اقتصـادی طرح، برخـورداری از 
دانـش فنـی، حقوقی و مهارت های مدیریتی شـامل فنـون مذاکره، برقـراری تعامل 
میـان تمامـی بازیگـران مؤثر بـا تأکیـد بـر مانـدگاری، توانمندسـازی و یکپارچگی 
سـاکنان بومـی، از جملـه موارد کلیـدی بـرای کارآمدی و توفیـق بیشـتر بازآفرینی 
شـهری در محلـۀ همت آبـاد و نمونه هـای مشـابه بـه حسـاب می آیند. به عـلاوه، با 
توجـه بـه گسـتردگی و چالش برانگیـز بـودن موضـوع بازآفرینـی شـهری به ویژه با 
محوریـت اسـتطاعت پذیری مسـکن، یکپارچگـی طرح های ملی مسـکن گروه های 
کم درآمـد بـا طرح هـای بازآفرینـی شـهری، توجه بـه ابعاد کیفـی و غیـر کالبدی و 
همچنیـن ارزیابی هـای جامـع پیـش، حیـن و پـس از اجـرای طرح هـای بازآفرینی 
شـهری از جملـه موضوعاتـی هسـتند کـه بـرای انجـام پژوهش هـای آتـی در این 

زمینه پیشنهاد می شوند.
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