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شهرها وشهرداري هاي جهان

توسعه شهرى و نوسازى ـ بى سامانى 
مترجمان:در سامان بخشى

حميدرضا حميدى 
دانشجوى كارشناسى ارشد ـ دانشگاه شهيد بهشتى

ژيلا سجادى 
عضو هيأت علمى دانشگاه شهيد بهشتى

�

پيشدرآمد مترجم
ــمال اروپا با  ــت در ش ــور كوچك و زيبايى اس ــوئد كش س
4/499/964 مترمربع مساحت و با 96/405 هزار نفر جمعيت 
ــم از فقيرترين  ــا قرن هيجده ــور ت ــال 2005). اين كش (س
ــمار مى رفت. اما بعد از جنگ جهانى  ــورهاى اروپا به ش كش
ــيار چشمگيرى را تجربه كرد. درآمد  دوم، رشد اقتصادى بس
ــالانه اين  خالص ملى افزايش يافت، به طورى كه درآمد س
ــور در سال 2005 حدود 276 ميليارد دلار آمريكا برآورد  كش
شد و درآمد سرانه هر سوئدى در همين سال بالغ بر 29544 

دلار بود.1
ــرانه، قدرت خريد مردم نيز بالا رفت.  با افزايش درآمد س
ــد و اين  ــيون  فراهم ش به اين ترتيب زمينه براى مدرنيزاس
ــروعى براى ايزوله شدن و متعاقب آن فرسوده شده  نقطه ش

بافت هاى قديمى شهرهاى اين كشور بود.
ــكانديناوى بر مبناى يك  ــورهاى اس برنامه ريزى در كش

ــهردارى قوى و فعال پايه ريزى شده است. طى پنج سال  ش
ــازى مركز شهر، اغلب  ــاماندهى و نوس اخير برنامه ريزى س
ــان املاك،  ــاى خصوصى مثل صاحب ــاركت بخش ه با مش
ــركت ها و موسسه هاى خصوصى با شهردارى  مغازه دارها، ش

صورت گرفته است.
ــوئد  ــهرهاى س طى دهه هاى 50 و 60 بخش مركزى ش
ــعه تجارت دگرگونى شديدى را تجربه كردند  از طريق توس
ــلط و كانون تماس هاى  ــهرها به عنوان نقطه مس و مركز ش
شهرى محسوب شد. در دهه 60 مراكز خريد بزرگ در حومه 
شهرها به عنوان بخشى از طرح "خانه هاى ميليونى" احداث 
ــكونى حومه اى با 10/000 تا  ــد. اين مراكز در نواحى مس ش
ــتقرار يافتند و با هر درجه از اهميت  50/000 نفر جمعيت اس
تنها نيازهاى روزافزون حومه نشينان جديد را كفاف مى كردند 
ــهر  ــار بر بخش مركزى ش ــى در كاهش فش ــر چندان و تأثي

نداشتند.
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اما در دهه ى 70 بخش مركزى شهرها تحت تأثير اقدامات 
جديدى مانند: مراكز خريد و مغازه هاى بزرگ ناحيه اى كه بر 
ــده بودند، قرار گرفت.  مبناى يك بازار ناحيه اى پايه ريزى ش
ــى نواحى پر جمعيت  ــز در نواحى حومه اى و برخ ــن مراك اي
ــتقرار يافتند. در سال 1968 سه درصد اين مراكز در شهر  اس
ــتهكلم  بود كه در سال 1983 به 14درصد افزايش يافت  اس
ــيده است، به طورى كه  و امروزه اين ميزان به 20درصد رس
ــط، عملكرد اين مراكز تجارى در نواحى  در يك شهر متوس

حاشيه اى برابر و يا بيشتر از بخش مركزى آن است.
ــال هاى 1990 بخش مركزى شهرها به شدت تحت  تا س
تأثير توسعه سريع پيرامون قرار گرفت. از اين رو نياز مبرمى 
ــازى و بهبود مديريتى در آنها احساس شد. در حالى  به نوس
ــهردارى ها كه تا آن زمان نيروى غالب در بهسازى و  كه ش
ــازى به شمار مى آمدند، در اين دهه به دليل بحران هاى  نوس
ــدند، به گونه اى كه امكانات  ــدت تضعيف ش اقتصادى به ش
مالى لازم براى بهسازى و نوسازى را در اختيار نداشتند. اين 
وضعيت موجب شد تا امروزه برنامه ريزى و ساماندهى مراكز 

شهرها به سوى رهيافت مشاركتى سوق داده شود.

توسـعه و نوسـازى بخش مركزى شـهرها در 
كشورهاى اسكانديناوى

مشخصه ويژه توسعه و نوسازى مركز شهرها در كشورهاى 
ــاركت  ــازى، هم اكنون با مش ــكانديناوى براى معاصرس اس

ــى، مغازه دارها، صاحبان  ــلاح محل ــگ مراجع ذى ص تنگاتن
سرمايه و ديگر شركت ها و موسسه هاى تجارى و فرهنگى در 
حال شكل گيرى است. بنابراين شيوه توسعه و نوسازى مركز 
ــيار متفاوت تر از برنامه ريزى هاى دهه هاى  شهر، امروزه بس
ــتند،  قبل كه در آن فقط مراجع ذى صلاح محلى نقش داش
شده است. در واقع امروزه الگوى مشاركتى بسيار پر اهميت 
ــازى مركز  ــازى و نوس بوده و جايگاه ويژه اى را در امر بهس
شهرها داراست. توسعه و نوسازى مركز شهر بر مبناى توافق 
ــط، با ديدگاه ها و  ــه بين بخش هاى دخيل و مرتب همه جانب
اهداف متعدد (اهداف پايدارى، معيارهاى اصلى، تأمين مالى، 

سازمان و...) و شيوه هاى اجرايى متعدد پايه ريزى مى شود.
ــعه نمونه (راهنما) حاصل  توافق اوليه بر مبناى طرح توس
مى شود و سپس در هنگام اجراى طرح به طور متوالى و گام 
ــر و واقعى ترى به خود مى گيرد ودر  ــكل ملموس ت به گام، ش
ــه در هر دو مورد (برنامه و  ــتى توافقى همه جانب نهايت بايس

عمليات اجرايى) ميان گروه هاى دخيل حاصل شود.

معيارهاى اصلى در طرح هاى نوسازى سوئد
ــازى  ــاى ديگر طرح هاى نوس ــروزه از جمله ويژگى ه ام
ــتانداردها يا معيارهاى متعدد  ــهرها، لحاظ كردن اس مركز ش
به صورت همزمان مى باشد. اين معيارها را در چهار گروه به 

ترتيب زير مى توان دسته بندى كرد:
ــاز و خانه هاى  ــت خيابا ن ها، فضاهاى ب ــود وضعي 1ـ بهب
ــيله ى مراجع ذى صلاح محلى و در قالب  اطراف كه به وس
ــالانه شهردارى (كه ناكافى است) يا به وسيله  بودجه هاى س
ى بخش خصوصى(كه همواره به عنوان يار و ياور دولت هاى 
محلى مطرح هستند) انجام مى شود. اين استانداردها به طور 
ــد از: معيارهايى براى بهبود محيط پياده روها و  عمده عبارتن
ــت در آن، معيارى براى بهبود حمل ونقل عمومى  ايجاد امني
(حمل ونقل سريع و منظم)، استثنائاً در شهرها بزرگ برنامه اى 
نيز براى احداث پاركينگ هاى ارزان و قابل دسترس به تعداد 

كافى بوده است.
ــگاه ها و ديگر مراكز  ــتقرار فروش 2ـ بهبود در وضعيت اس
ــيله ى صاحبان املاك  ــارى و فرهنگى كه قبلاً به وس تج
ــين ها، به طور انتفاعى و غير  ــت براى جذب اجاره نش در رقاب
ــهر شكل  اصولى، بدون ملاحظه مطلوبيت محيطى مركز ش

گرفته  اند.
ــتا گروه مديريت مركزى شهر به صورت يك  در اين راس

دلال و واسطه در ارائه راه حل ها عمل مى كند.
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ــاى عمومى پيرامون به  3ـ مديريت و نگهدارى محيط ه
استثناى آنچه كه به وسيله ى مراجع ذى صلاح محلى و در 

قالب بودجه هاى سالانه شهردارى ها انجام مى شود.
ــاده اى مثل تميز كردن  ــن مديريت معمولاً چيزهاى س اي
ــامل  ــته ها و همچنين ش ــا، پاك كردن ديوار نوش خيابان ه
توصيه هايى براى صاحبان مغازه ها و سايرين براى مشاركت 
به هنگام ساعات كارشان (هنگام باز بودن مغازه ها) را شامل 
ــن مديريت  ــوان حلقه اتصال بي ــن گروه به عن ــود. اي مى ش
ــايلى مثل ايجاد دسترسى ها و  محلى و عمومى در مورد مس
استانداردسازى محيط عمل مى كنند. در اينجا بحث ديگرى 
ــود، اين است كه آيا مديريت مركزى شهر،  كه مطرح مى ش
ــهيلاتى چون پاركينگ ها را نيز  همانند آمريكا بايد ارائه تس
ــد يا خير. زيرا تاكنون اين امر بر عهده  ــته باش بر عهده داش

مسئولان محلى و مالكان شخصى بوده است.
4ـ بازاريابى در مركز شهر و گسترش سازمان هاى مربوطه 
فراتر از آنچه كه تاكنون به وسيله ى خرده فروشان به صورت 
منفرد و سايرين، از زمان استقرارشان در آن مكان انجام شده 

است.
ــورد خدمات در  ــده اطلاعاتى در م ــى به طور عم بازارياب
ــترس، حمل ونقل عمومى، پاركينگ، فضاها ى عمومى،  دس
ــهيلات  ــزرگ و وجود تس ــودن مغازه هاى ب ــاز ب ــاعات ب س
ــتيوال ها، نمايشگاه ها، رويدادهاى  ويژه اى مثل برگزارى فس
ــامل  ــى، تئاتر خيابانى و ديگر تفريحات عمومى را ش ورزش
مى شود. موفقيت نوسازى مركز شهر، به توأمان بودن اعمال 
ــدت و كوتاه مدت و نيز  ــژه در دوره بلندم ــتانداردهاى وي اس
مطابقت آنها با برنامه ريزى هاى قبلى بستگى زيادى دارد. به 
ــاماندهى و نوسازى  اين ترتيب مى توان به اهداف معمول س

دست يافت.

تأثيرات اقتصادى نوسازى مركز شهر
ــازى مركز  نتيجه خالص تأثيرات اقتصادى حاصل از نوس
ــرمايه گذارى هاى صورت  ــتر از ميزان س ــهر، خيلى بيش ش
ــيله ى سرمايه گذاران بود. در واقع از حد انتظار  گرفته به وس
ــت. اين امر در مطالعات  ــتر بوده اس ــده بيش و پيش بينى ش
ــده كاملا محرز شد. بخشى از اين مطالعات مربوط  انجام ش
ــزان جذابيت  ــى به مي ــا تأثيرات بهبود بخش ــه پيامدها ي ب
ــت. نتايج پنج مطالعه ديگر نيز در سوئد  مركز شهر بوده اس
ــده ارائه  ــور را در زمينه يادش واقعى ترين تجربيات اين كش

مى دهد.

مطالعه سوئدى ها در مورد تغييرات انجام شده و نيز مقايسه 
وضعيت سابق و فعلى شش شهر مورد مطالعه از طريق موارد 

زير صورت گرفت:
ــگاه بينندگان و  ــده از ن ــرات ايجاد ش ــزان تغيي الف) مي

ناظران.
ب) ميزان جذابيت مكان.

ج) سود خرده فروش ها.
د) ميزان اجاره بالقوه.

ــده (منظور مغازه هاى اجاره نرفته  ــغال نش ه) فضاهاى اش
است).

و) ارزش املاك.
ــرات اقتصادى و  ــان داد، بين تأثي ــده نش مطالعه انجام ش
ــده، رابطه محكم و پايدارى وجود دارد.  معيارهاى اعمال ش
ــاماندهى و نوسازى مركز شهر موجب شد تا اين  بنابراين س
ــهر از جنبه هاى مختلف و به طور گسترده اى  ــمت از ش قس

جاذب خدمات و جمعيت شود. به طور مثال:
ــهرى كه بالاترين و بيشترين استانداردها  1 ـ در مراكز ش
ــرمايه خرده فروش ها  ــود س ــده بودند، ميزان س اعمال ش
ــد افزايش پيدا كرد، در  ــه از 10 به 15درص در دوره مطالع
حالى كه در جاهايى كه اين معيارها كمتر تحقق يافته بود، 

اين ميزان كاهش پيدا كرده است.
2ـ اجاره بالقوه، 12درصد كرون سوئد براى هر متر مربع (هر 
كرون سوئد برابر 10درصد دلار آمريكاست) در مراكزى كه 
بيشترين استانداردها اعمال شده، افزايش يافت. در حالى كه 
تغييرى از اين لحاظ در مراكزى كه استانداردهاى يادشده 

به ندرت تحقق يافته بود، حاصل نشد.
ــه در جاهايى كه اين  ــداد زمين هاى خالى و مخروب 3ـ تع
ــه اجرا در آمده بود، كاهش يافت، در حالى كه در  معيارها ب

مراكز فاقد معيارها تعداد آنها رو به فزونى نهاده است.
ــهرى كه  ــز ش ــاهده كنندگان در مراك ــى  مش 4 ـ خط مش
استانداردها اجرا شده بود، به طور چشمگيرى بهبود پيداكرد، 

در حالى كه در مورد مراكز فاقد برنامه، تضعيف شد.
ــان املاك در  ــرمايه براى صاحب ــوددهى س 5 ـ ميزان س
مناطقى كه معيارها محقق شده بود، به 60 ميليون كرون 
سوئد مى رسيد. حال آنكه براى مراكزى كه اين مهم تحقق 
نيافته بود، اين ميزان به عدد صفر مى رسد. به نظر مى رسد 
ــرمايه گذارى براى  ــروه اول (صاحبان املاك) س ــراى گ ب
ــابه با توجه به  بهبودى وضعيت خيابان  و فعاليت هاى مش
ــال)  ضعف بنيه مالى آنان در مدت كوتاهى(تقريبا يك س
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ــد. صاحبان املاك حدود 50درصد از  ــت باش قابل بازگش
سرمايه گذارى هاى مربوط به بهبودى خيابان ها و فضاهاى 
باز را بر عهده گرفته اند و اين مقدار حدود 20 ميليون كرون 
سوئد است. حتى در برخى مواقع صاحبان املاك بيشتر از 
اين مقدار هم در ساختمان هايشان سرمايه گذارى مى كنند. 
ــالانه 40درصد از هزينه هايشان را صرف  آنها همچنين س
ــه  ــان مى كنند، كه اين ميزان حدود س نگهدارى خانه يش

ميليون كرون سوئد مى باشد.
تمام ارقامى كه در بالا ذكر شد، با حذف تأثيرات بازار مثل 
ــورم و رقابت، ارزيابى  ــر در قدرت خريد محلى و ملى، ت تغيي

شده است.

سـازمانى بـراى مشـاركت و همـكارى در امر 
نوسازى

ــهر،  ــازى مركز ش ــعه و نوس  مهمترين فاكتور براى توس
ــه عناصر و  ــه و بى رياى هم ــا برنام ــه، ب ــاركت صادقان مش
ــازمانى كه به اين  ــد. س بخش هاى دخيل در اين امر مى باش
ــته به اندازه مركز شهر مى تواند  ــكيل مى شود بس منظور تش

خيلى پيچيده يا خيلى ساده باشد.
در يك شهر 100هزار نفرى و بيشتر، اين سازمان معمولاً 
ــه تصميم گيران  ــكل از هم ــب يك گروه تعاونى متش در قال
ــود. اين سازمان  ــكيل مى ش دخيل و فعال در اين زمينه تش
ــه صاحبان املاك  ــهر، اتحادي ــوراى ش مى تواند با حضور ش
ــود. مهمترين وظايف اين  ــكيل ش و اتحاديه مغازه دارها تش

سازمان را موارد زير تشكيل مى دهد:
1ـ برنامه ريزى استراتژيك (راهبردى).

2 ـ مديريت عالى و بى نقص مركز شهر.
3ـ تأمين مالى.

ــازمان يافته و  ــكل تسامحى س اين تعاونى معمولاً به ش
ــركتى با مسئوليت محدود انجام  كارهاى روزمره در قالب ش
مى شود؛ كه در آن سهم شهردارى (0 تا 20 درصد)، صاحبان 
ــه همراه بقيه (40  ــا 50درصد) و مغازه دارها ب املاك (40 ت
ــركت، مديريت  ــد. مهمترين وظايف ش تا 50درصد) مى باش
ــعه و نوسازى راهبردى و  ــاركت در كار توس و بازاريابى، مش

ارتباط منظم با مراجع ذى صلاح محلى مى باشد.
گروه هاى داوطلب و افتخارى اغلب با سازمان هاى رسمى 
با مقولات ويژه اى مثل: آموزش، مديريت فروش، پاركينگ، 
نصب علائم راهنماى خيابان، استانداردهاى محيطى، بازيافت 

و نظافت خيابان ها فعاليت خود را انجام مى دهند.

فاينانس مشترك
ارگان هاى دخيل، همگى به صورت مشترك تدارك مالى 
ــول تأمين بودجه و  ــطوح معم ــازى را بر عهده دارند. س نوس

سرمايه گذارى در كشورهاى اسكانديناوى عبارتند از:
1ـ از آنجا كه در قدم اول (طرح اوليه ى نوسازى و برنامه 
ــت، هزينه  آن كه حدوداً  ــاوره مطرح اس اجرايى) نظر مش
ــوئد است،بايد از طريق  500/000 تا 100/000 كرون س
شركا يعنى: الف) شهردارى، ب) صاحبان املاك در مركز 
شهر، ج) خرده فروشى ها و ساير خدمات دهندگان در مركز 

شهر و د) صنايع مربوط به شهردارى پرداخت شود.
2ـ قدم دوم تغييرات فيزيكى در مركز شهر (خيابان ها، فضاهاى 
باز، پاركينگ، پياده روها و...) است و هزينه آن مى تواند بين صفر 
تا 100 ميليون كرون سوئد باشد كه اين هزينه به طور 50/50 
ــهردارى و صاحبان املاك تقسيم مى شود. علاوه بر  بين ش
اين صاحبان املاك اغلب تعمير ساختمان و حتى ساخت يك 

ساختمان جديد را براى خود لازم مى دانند.
ــركت با مسئوليت محدود (يا شكل  3ـ هزينه مديريت ش
ساير سازمان ها) نسبت به بزرگى شهر سالانه معمولاً بين 
ــد كه اغلب اين  ــوئد مى باش ــم تا پنج ميليون كرون س ني
ــت. در رابطه با تأمين مالى،  هزينه مربوط به بازاريابى اس
ــركا به ترتيب زير سهيم مى شوند: شهردارى  هر يك از ش
20) و خرده فروش ها  (20ـ0 درصد)، صاحبان املاك (50 ـ

و سايرين (70ـ40 درصد).

آيا بى سامانى سامان مى يابد؟ بله يا خير
ــورهاى  ــهرها در كش ــازى مركز ش ــاماندهى و نوس آيا س
ــكانديناوى مى تواند مكان هاى بى نظم و آشفته را جذابيت  اس
ــا از روش هاى  ــه ديدگاه ه ــت؛ چنانچ ــد؟ جواب بله اس بخش
برنامه ريزى قديمى و فعلى منصرف شده و در جستجوى روشى 
نو براى برنامه ريزى باشد.اما جواب نه است،اگر ما فكرى براى 

جهت دهى به اهداف نكنيم و در اين زمينه سخت نكوشيم.
ــوئد را بى نظم  ــازى مراكز شهرى در س ــايد بتوان نوس ش
ــوئدى ها در اين مورد  خواند. به اين دليل كه برنامه ريزى س
ــت. همان قوانينى كه در اروپا و  ــتوانه ى قانونى اس فاقد پش
ــكانديناوى وضع شده است. جايى كه رقابتى  كشورهاى اس
ــگاهى حومه اى و مركز  ــم و قانونمند بين نواحى فروش منظ
شهر وجود دارد. و بالاخره اينكه ما در سوئد هنوز به اين باور 
هستيم كه مركز شهرى خوب مى تواند متكى به خود بوده و 

روى پاى خود بايستد.
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