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چکيده
هدف از انجام پروژه های آماده سازی زمين از بدو شکل گيری آن ها، تأمين مسکن مناسب برای شهروندان و توسعة از پيش 
اندیشيده شدۀ شهری بوده  است. بطورکلی در این پروژه ها دولت به آماده سازی زمين های شهری برای سکونت پرداخته و 
پس از انجام عمليات آماده سازی به واگذاری آنها مبادرت می ورزد. در سال های اخير، طرح های مسکن مهر جهت حذف 
قيمت زمين از هزینه تمام شده مسکن، و بطورکلی کاهش هزینه های خانه دار شدن مطرح شده است، تا بوسيله آن مردم 
بتوانند با تشکيل تعاونی های مسکن مهر و با دریافت تسهيلات بانکی به ساخت مسکن از طریق تعاونی بپردازند. این 
پژوهش با رویکردی توصيفی -  تحليلی تلاش می نماید در مرحلة نخست، با مداقه در نوع و ميزان مشارکت مردم )اعضای 
تعاونی ها( در پيشبرد روند تهية این طرح ها، در مورد بهره برداری از این پتانسيل در راستای عملياتی نمودن مشارکت 
مردمی در طرح های شهرسازی، به ارایة پيشنهاداتی منطبق با وضع موجود کشور، مانند اصلاح شرح خدمات و ایجاد 
تغييراتی در ترکيب اعضای کميسيون تصویب کننده این طرح ها بپردازد. و در مرحله بعد با توجه به پایين بودن مساحت 
اراضی و مقياس محدود اغلب پروژه های مسکن مهر، به تشریح تأثير مقياس محدود اراضی در روند طراحی و تبيين لزوم 
همکاری موازی شهرسازان )برنامه ریزان و طراحان شهری( و معماران، در تهية همزمان نقشه های آماده سازی و معماری 

پرداخته و پيشنهادات خود را ارایه می دهد.
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مقدمه 

مشارکت مفهومی گسترده استو در بعضی مواقع پيچيده می نماید. چنان که از انواع شيوه های صوری جلب مشارکت گرفته 
تا رویکردهای نوین آن در راستای دعوت مردم برای اثرگذاری در تصميم گيری ها و پذیرفتن هزینه های چه بسا چشمگير 
آن، را دربر می گيرد. کشورما در فرآیند نهادینه شدن مشارکت در برنامه ریزی های منطقه ای و محلی در مراحل ابتدایی  
ا ست و به زمان زیادی برای دستيابی به مشارکت کامل نيازمند است. اما، می توان در شرایط کنونی نيز با مطالعة دقيق 
فرآیند تهيه و طرف های درگير در تهيه برخی طرح ها، به امکان سنجی دخالت فعال تر شهروندان در برنامه ریزی و ساخت 
محيط زندگی شان پرداخت. پروژه های آماده سازی اراضی مسکونی و بویژه پروژه های آماده سازی مسکن مهر مورد تأکيد 

این مقاله، به سبب ویژگی های خاص خود که در ادامة مقاله تشریح می گردند از این دسته طرح ها می باشند.
از سوی دیگر شهرسازی در مفهوم عام آن دانشی ميان رشته ای است و نيازمند کارگروهی متخصصان می باشد. بنابراین، 
مشارکت متخصصان بطور موازی و یا در عرض کار یکدیگر در فرآیند تهيه طرح ها ضروری است. طرح های آماده سازی اراضی 
مسکونی نيز از این قاعده مستثنی نبوده و در تهية آن ها متخصصان بسياری دخيل هستند. در این بين متخصصان شهرسازی 
و معماری بار اصلی طراحی را در مقياس های مختلف به دوش می کشند. روند مطالعات این دو گروه از متخصصان در موارد 
قابل ملاحظه ای همپوشانی داشته و بنابراین نيازمند مشارکت و تعامل سازنده است. براین اساس بخش دوم این مقاله به 

توصيف ویژگی های این نوع تعامل می پردازد و بر ضرورت همکاری همزمان و موازی گروه های فوق الذکر تأکيد می ورزد.

1. ضرورت و اهميت موضوع
 از زمان تصویب بيانيه جهاني حقوق بشر در سال 1948، »حق داشتن مسکن مناسب« به عنوان یکي از اجزاي مهم 
وضع  بخش سرپناه  در  مقررات خاصي  دولت ها  همة  تاریخ،  آن  از  است.  معرفي شده  مطلوب«  زندگي  »استانداردهاي 
کرده و اقدام به ایجاد وزارتخانه هاي مسکن یا گنجاندن دپارتمان مسکن در سایر وزارتخانه ها به منظور تخصيص وجوه 
و تدوین سياست ها، مقررات، برنامه ها و پروژه هاي خاص در بخش مسکن کرده اند. ایران نيز با تشکيل وزارت آباداني و 
مسکن در سال 1343 و سپس وزارت مسکن و شهرسازي در سال 1353، قدم هایي در این راه برداشته است. از سوي 
دیگر، طبق برخي از اسناد بين المللي از جمله »دستور کار دومين کنفرانس اسکان بشر (HABITAT2) سازمان ملل 
متحد ترکيه- استانبول 1996« کشور جمهوري اسلامي ایران به عنوان یک عضو، تعهداتي را پذیرفته است. که از جمله 
این تعهدات دولت عبارتند از: توجه به حق داشتن مسکن مناسب؛ توانمند ساختن کليه اقشار براي دسترسي به سرپناه 
مناسب؛ تضمين تلاش و همکاري براي اجراي سياست ها و راهبردهاي اقتصاد کلان و تأمين سرپناه به عنوان یک اولویت 
اجتماعي؛ تأمين امنيت قانوني براي مالکيت زمين؛ تجهيز منابع مالي و اعتباري و منابع دیگر بخش خصوصي و دولت 
جهت توسعة اجتماعي؛ دسترسي به فناوري ها و روش هاي موثر، مناسب و کارا، به ویژه در کشورهاي در حال توسعه؛ 
افزایش موجودي مسکن مطلوب در قالب واحدهاي مسکوني استيجاري، اجتماعي و تعاوني، از طریق افزایش مشارکت 

بخش هاي دولتي- خصوصي و اجتماعي.
قانون اساسي جمهوري  بيان شده است. چنان که دراصل 31  نيز، روشن و رسا  قانون اساسي کشور  حق مسکن در 
اسلامي ایران، داشتن مسکن متناسب با نياز، حق هر فرد و خانوار ایراني است و دولت موظف است با رعایت اولویت براي 
آنها که نيازمندترند، به خصوص روستانشينان و کارگران، زمينه اجراي این اصل را فراهم کند. اصل 43 قانون اساسي 
نيز در بند یک خود عنوان می دارد که براي تأمين استقلال اقتصادي، ریشه کن کردن فقر و محروميت، برآوردن نيازهاي 
انسان در جریان رشد و حفظ آزادي او، رسالت اقتصاد کشور، تأمين نيازهای اساسی مسکن، خوراک، پوشاک، بهداشت و 

درمان، آموزش و پرورش و امکانات لازم براي تشکيل خانواده، براي همه است.
با توجه به موارد فوق و در جهت تأمين نياز مسکن برای اقشار کم درآمد و تنظيم بازار عرضه و تقاضای مسکن، دولت 

نهم پروژه های مسکن مهر را مطرح نمود که در ادامه به تفصيل بدان پرداخته خواهد شد.

2. روش تحقيق
این مقاله براساس تحقيقی توصيفی- تحليلی و با بهره مندی از مطالعات اسنادی تهيه شده است. فرضيه اصلی پژوهش این است که 
می توان کارایی پروژه های آماده سازی مسکن مهر را با توجه بيشتر به مشارکت مردم در فرآیند تهيه طرح ها افزایش داد. همچنين 
مشارکت و همکاری همزمان طراحان معمار و شهرساز در قالب انجام کار گروهی در فرآیند انجام طرح، در راستای پاسخگویی 

مناسب تر به انواع نيازهای طرح و همچنبن هماهنگی مناسب با مردم در راستای تأمين بهتر خواسته های آنها، موثر خواهد بود.
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3. مبانی نظری تحقيق
1ـ3ـ آماده سازی زمين

آماده سازی زمين در واقع شهرسازی اجرایی است. یعنی آنچه در طرح های جامع و تفصيلی برای شهرنشينان اندیشيده و 
تدوین شده، باید در طرح آماده سازی به مرحله اجرا درآید. اما این گونه نباید تصور نمود که آماده سازی تنها اجرای صرف 
طرح های تفصيلی است، بلکه آميزه اي است از قواعد اندیشيده شد، پيشين و دیگر عواملی که از لحاظ برنامه ریزی شهری، 
معماری و مهندسی ساختمان برای مناسب تر شدن محيط مسکونی لازم است. محتوی کلی طرح های آماده سازی زمين 

شامل موارد زیر می باشد:
الف( تفکيک زمين به قطعات کوچک تر و تعيين تراکم ها؛ 

ب( تعيين سيستم خيابان ها، کوچه ها، ميدان ها، فضاهای سبز، پارکينگ؛ 
پ( تأمين تأسيسات شهری شامل آب، برق، گاز و فاضلاب؛ 

ت(ایجاد مراکز محلات و خدمات شهری شامل خدمات اداری، تجاری، بهداشتی، آموزشی، تفریحی و مانند اینها؛
ث(تدوین ضوابط و معيارهای ساختمانی و الگوهای طراحی، با درنظرگيری شرایط اقليمی و محيطی.

مهمترین هدف این طرح ها را می توان تحقق توسعه شهری از پيش اندیشدیده شده و افزایش عرضه مسکن در بازار 
عرضه و تقاضای مسکن شهری دانست. از دیگر اهداف آن همچنين می توان به مشارکت مردم در ایجاد محيط زندگی 
جمعی خود، تأمين خدمات عمومی از طریق سرمایه گذاری ها و مدیریت های مردمی و همچنين ایجاد محيطی مناسب از 
نظر برنامه ریزی شهری، معماری، تأسيسات زیربنایی، خدمات شهری و تجهيزات روبنایی اشاره نمود )سعيدنيا، 1383: 58(.

2ـ3ـ مسکن مهر
آن چه طی سال های اخير به نام »پروژه مسکن مهر« در وزارت مسکن و شهرسازی مطرح شده است، تجربه ای جدید 
برای تأمين مسکن گروه های کم درآمد بوده است. دو هدف عمدۀ مسکن مهر شامل سرعت بخشی به اجرا و نهایتاً خانه دار 
شدن مردم و پایين آوردن هزینه های ساخت می باشد. در این طرح متقاضيان مالک اعيانی واحد مسکونی می شوند و نقل 
و انتقال  به صورت اعيانی بلامانع است. سازمان مسکن و شهرسازی پس از تطبيق شرایط متقاضيان، به تخصيص زمين 
مورد نياز برای تعاونی مسکن مربوط اقدام خواهد کرد تا عمليات آماده سازی و احداث مسکن از طریق تعاونی مسکن یا 
انتخاب مجری ذی صلاح انجام شود. واگذاری حق بهره برداری از زمين به ساکنان کلان شهرها )تهران، مشهد، اصفهان، 
شيراز، تبریز، کرج( در شهرهای جدید همجوار صورت می گيرد. عمليات آماده سازی طبق تعریف شامل طراحی، تسطيح 
زمين، اجرای جوی و جداول، زیرسازی و آسفالت معابر، شبکه های تأسيسات زیربنایی و احداث مساجد و اماکن فرهنگی 
و ورزشی می باشد )حيات نو، 1388(. براین اساس، تعاونی های مسکن مهر با داشتن تشکيلات حقوقی خاص، با محدودیت 
زمانی 5 ساله تشکيل شده اند. براساس آمار منتشر شده در مرداد 1388 در کشور، 9387 تعاونی مسکن مهر تشکيل 

شد که از این تعداد 4205 تعاونی مهرآزاد، 2843 تعاونی کارمندی و 2789 تعاونی کارگری بوده است )پيوندی، 1388(.
3 ـ3ـ مشارکت

نمایندگان آن ها( در تمامی فعاليت ها و تصميم گيری هایی  )یا  یا جامعه  از دخالت موثر اعضای یک گروه  عبارت است 
ابزاری  که به کل گروه یا جامعه مربوط می شود. در دایرۀ المعارف شهرسازی، مشارکت عمومی در شهرسازی به عنوان 
برای اعضای جامعه جهت شرکت در تدوین سياست ها و طرح هایی که برروی محيط زندگی آن ها تأثير می گذارد، مطرح 
گردیده است. اساسی ترین محرکه مشارکت عمومی، پيچيدگی فزایندۀ زندگی شهری است. این پيچيدگی خصوصاً در 
قلمرو شهری این امر را مطرح ساخته است که فعاليت ها و ترجيحات جامعه بطور مداوم در حال پيچيده تر شدن و متنوع تر 
شدن است و این امر ابداع ابزارهای ارتباطی و سازمانی را برای برخورد با این موقعيت های پيچيده ضروری ساخته است 

)احمدی، 1380: 46(.
آنان است.  به  ایده ها، مشکلات و نگرانی ها  ارایه  از مردم و  مشارکت مردمی رابطه ای دوطرفه شامل کسب اطلاعات 
براین اساس تکنيک های اطلاع رسانی )ارایه اطلاعات به مردم( و تکنيک های مشارکت )گرفتن اطلاعات از مردم( اهميت 

می یابند.
تکنيک های اطلاع رسانی باید شامل یک برنامة آگاهانة عمومی مناسب باشد. مردم بایستی در مورد موضوعی که قراراست 
درآن مشارکت داشته باشند آگاهی یابند. آنان نياز دارند در مورد گزینه ها اطلاعات کافی داشته باشند تا بتوانند تصميم 
بگيرند. از مهمترین تکنيک هایی که می تواند برای برقراری ارتباط با مردم استفاده شود می توان به خلاصة دستورالعمل ها، 
نمایشگاه ها )ارایه عمومی طرح(، گزارش بلند، فرستادن گزارش های مهم فنی یا مدارک مهم زیست محيطی، بسته های 
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اشاره  فنی  و  شهروندی  گروه های  به  معرفی  تبليغات،  روزنامه،  ضميمه های  خبری،  بولتن  خبری،  کنفرانس  رسانه ای، 
نمود. بعد از آگاه نمودن، گام بعدی فراهم نمودن عرصه یا سازوکارهایی است که شهروندان بتوانند احساسات، تفکرات 
یا علایق خود را اظهار کنند. بر این اساس، تکنيک های مشارکت )نمودار1( اهميت  می یابند که از مهمترین آنها می توان 
به گروه های مشاور، تابلوهای اعلانات رایانه ای، گروه های متمرکز، خطوط مستقيم، مصاحبه، گردهمایی ها، استماع های 
عمومی و کارگاه ها، تلویزیون کابلی/ تلویزیون مشارکتی، همه پرسی، نظرسنجی و گروه کار، اشاره نمود )پرسکلی، 1386: 12(. 

نمودار 1: سطوح و تکنيک های مشارکت

                                                                                                                              مأخذ: پرسکلی، 1386: 11

4 ـ3ـ برنامه ریزی مشارکتی
و  شهری  طرح های  فلسفی  تمرکز  اگر  است.  نموده  تعریف  آنها  مسکن  و  انسان ها  دائمی  اجتماع  محل  را  شهر  راتزل 
برنامه ریزی شهری حول محور انسان یا »شهروند« باشد، طبيعی است که شهروندان باید در روند برنامه ریزی و مدیریت 
شهری اعمال نظر کنند. این ایفای نقش می تواند به راه های گوناگون در مدیریت شهری تأثيرگذار باشد، که از آن جمله 

می توان به این موارد اشاره نمود:
 تأمين هزینه های مدیریت شهری )ماليات دهندگان(؛	 
 ایفای نقش به عنوان مدافعان حقوق قانونی خود؛ 	 
 ایفای نقش به عنوان مشاوران برنامه ریزان و مدیر شهری؛	 
 ایفای نقش مجریان برنامه های شهرسازی )رضایی، 1382: 74(.	 

برنامه ریزی و مدیریت شهری مشارکتی فرآیندی است که هدف نهایی آن در خلق محيط زیست سالم و محل اسکان 
ایده آل برای یکایک شهروندان است. این فرآیند بصورت نامتمرکز بوده و به جای تصميم گيری سلسله مراتبی و از بالا، به 
مدیریت محلی و مردم اتکا دارد و همکاری ميان بخشی و مناسبات مشارکتی را با تعریف دقيق نقش و مسئوليت هریک 
از طرف های مشارکت، اساس کار قرار می دهد. از مهمترین مزایای برنامه ریزی مشارکتی می توان به افزایش سطح آگاهی 
عمومی جامعه اشاره نمود. چراکه مردم از طریق مشارکت نسبت به حقوق خویش آگاه می گردند. آنان به عنوان عاملان 
فعال عمل خواهند کرد نه به عنوان پاسخگویان منفعل، همچنين ایجاد حس مسئوليت اجتماعی و تعلق به جامعه از 
دیگر مزایای برنامه ریزی مشارکتی است به طوری که مشارکت عمومی یک حس واقعی و اصيل مسئوليت جمعی و حس 
اجرای طرح  و  مشارکت  در  مردم  فعالانه  درگيرشدن  امر خودبه خود سبب  این  می کندکه  را خلق  جامعه  به  وابستگی 

می گردد. برخی دیگر از مزایای برنامه ریزی مشارکتی بدین شرح است: 
	 بهبود کيفيت طرح ها و برنامه های شهری از طریق اتخاذ تصميمات درست و منطقی تر؛ 
	 تدوین  هدف های صحيح تر برای برنامه ها و طرح های شهری- با توجه به شناخت بهتر مردم از امکانات، محدودیت ها 

و اولویت ها؛
	 افزایش شناخت برنامه ریزان نسبت به شهر و محل مورد برنامه ریزی؛ 
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	برقراری پيوند ميان مردم و طرح ها و برنامه های شهری؛ کاهش هزینه و زمان اجرای طرح ها و برنامه ها؛ 
	ارتقای کيفيت اجرای طرح ها و برنامه ها؛ 
	 پذیرش طرح ها و برنامه های شهری توسط مردم و درگيرساختن شهروندان در فرآیند طراحی و برنامه ریزی، که سبب 

ترویج دیدگاه های هرچه مثبت  تر نسبت به طرح می گردد )احمدی، 1380: 47(.
بر اساس نظریه برنامه ریزی  ميانجی گری که در سال 2004 در بریتانيا مطرح گردید، برنامه ریزی مشارکتی مجموعه ای 
است از فرآیندهایی که از طریق آن گروه ها با تمایلات متنوع با هم تعامل می کنند، تا برای تهيه یک برنامه و نحوه انجام 
از  به توافق برسند و شامل طيف های تعهد، مذاکره، پيش ميانجی گری و ميانجی گری می باشد. تعهد1 عبارت است  آن 
ورود به فرایند مشورتی گفتگو با سایرین، توجه و گوش دادن فعال به نظرات، اطلاعات و دیدگاه های طرفين آنان در 
زمانی که به روشنی تعادل قدرت ميان طرفين وجود ندارد. مذاکره2 فرایند رسيدن به توافق از طریق تبادل نظرات و 
اطلاعات، چانه زنی و مصالحه بين دو یا چند طرف که دارای برخی منافع مشترک و برخی اختلاف منافع هستند، می باشد. 
پيش ميانجی گری3 فرایندی است که طی آن مرجع برنامه ریز از طریق گوش دادن به سخن همة بهره وران، با کمک به 
ميانجی، عمل  به عنوان  برنامه  تدوین یک  برای  توافق  به  و رسيدن  اختلافات  به منظور حل  بالقوه،  تشخيص تضادهای 
می کند. ميانجی گری4 به معنای حل اختلاف به صورت داوطلبانه، غيراجباری و بدون تعصب، توسط افراد بی طرف است، 

به نحوی که به طرفين یاری می رساند تا در جریان مذاکره به توافق برسند )حبيبی، 1384: 19(. 

4. پيشينه مطالعات آماده سازی زمين 
آماده سازی زمين برای سکونت از سال 1364 به عنوان فعاليتی جدید در روند برنامه ریزی شهری در ایران معمول شد. از 
این سال به بعد، در پروژه های زمين و مسکن، آماده ساختن زمين و مسکن باید طبق طراحی مشخص انجام گرفته و این 
کار به عنوان فعاليتی رسمی تعریف شده، و در دستور کار وزارت مسکن و شهرسازی قرار می گرفت )سعيدنيا، 1383: 59(. از 
مهمترین هدف های پروژه های آماده سازی زمين، تأمين مسکن مناسب برای اقشار جامعه و تحویل اراضی شهری به مردم با 
رعایت ضوابط و استانداردهای لازم بوده است. در دهة هفتاد، راهکارهایی برای تأمين مسکن اندیشيده شد که عموماً بر سه 
اصل پس انداز، انبوه سازی و کوچک  سازی تأکيد داشت. در برنامة دوم توسعه نيز بر این سه اصل تأکيد شده و سعی بر این 
بوده است که در حد ممکن مساحت زیربنای ساختمان ها کاهش یابد و از طرف دیگر با انبوه سازی هزینه به حداقل برسد. 
همچنين با پس اندازهای کوچک مردم و مشارکت آنها، مشکلات مسکن تاحدوددی رفع گردد. این سياست بطور اختصاری 
پاک ناميده می شد )پورمحمدی، 1382: 135(. در دهة هشتاد، پروژه های مسکن مهر نيز با سياست کاهش قيمت مسکن مطرح 

گردیده  است که چارۀ این امر را در حذف قيمت زمين از هزینة تمام شدۀ مسکن یافته است.
طرح مسکن مهر بر این مبنا استوار بود که با حذف زمين از سبد هزینه های ساخت مسکن، زمين به صورت اجارۀ 99 
ساله در اختيار متقاضيان قرار گرفته و 50 درصد از هزینة آماده سازی زمين که شامل  ایجاد زیرساخت های رفاهی مانند 
گاز، برق، تلفن، جدول کشی و آسفالت است نيز به صورت رایگان انجام شود و مابقی هزینه ها نيز بر عهدۀ متقاضی باشد. 
هدف دولت این بود که در چارچوب طرح مسکن مهر مي تواند، سالانه 1/5 ميليون خانه توليد  کند که قرار بود ساخت 
یک ميليون از  این رقم را بخش خصوصی و مابقی را نيز تعاونی های مربوطه عهده دار شوند. در این طرح، مردم می توانند 
از سال  آنها رسيدگی می گردد.  نيز به شرایط  ادرات تعاون استان ها  در قالب تعاونی های مسکن مشارکت نمایند و در 
1386 با ثبت نام از متقاضيان این طرح، از مجموع حدود 4 ميليون نفر ثبت نام شده، حدود یک ميليون و 400 هزار نفر 
واجد شرایط شناخته شده اند. این طرح در قالب واگذاری حق بهره برداری از زمين برای ساخت مسکن کوچک با متوسط 
زیربنای هر واحد 75 متر مربع و با هدف کاهش و حذف هزینة زمين از قيمت تمام شدۀ ساختمان، برای انطباق با توان 

مالی خانوارهای کم درآمد و ميان درآمد در نظر گرفته شده است )حيات نو، 1388(. 

5.گروه های دخيل در طرح های آماده سازی زمين مسکن مهر
)وزارت  تصميم گير  نهادهای  به  می توان  را  مهر  زمين مسکن  آماده سازی  اجرای طرح های  و  تهيه  در  گروه های دخيل 
مسکن و شهرسازی، شهرداری ها و سایر ارگان ها( و نهادهای تصميم ساز شامل مهندسين مشاور)تهيه کننده طرح( و مردم 

)استفاده کنندگان از اراضی( تقسيم نمود.
1ـ 5ـ نهادهای تصميم گير

1ـ 1ـ 5ـ وزارت مسکن و شهرسازی
اهم وظایف وزارت مسکن و شهرسازی و بطور خاص سازمان های مسکن و شهرسازی استان های محل تهية طرح، در 
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شناسایی و واگذاری زمين های شهری و یا تملک، خرید و واگذاری سایر اراضی مورد نياز، انتخاب مشاور دارای صلاحيت 
برای تهيه طرح آماده سازی طبق ضوابط رتبه بندی و تشخيص صلاحيت ارایه شده توسط معاونت برنامه ریزی و نظارت 
راهبردی، ارایه انواع اطلاعات مورد نياز برای تهيه طرح به مشاور و ایجاد هماهنگی یا معرفی مشاور به سایر ارگان های 
مربوطه برای دریافت اطلاعات، بررسی و مطابقت طرح های تهيه شده با ضوابط ملی و منطقه اي مورد استناد و نهایتاً 

تصویب طرح ها و اجرای آن و واگذاری قطعات به مردم، می باشد.
2ـ 1ـ 5ـ شهرداری

وظایف عمدۀ شهرداری، شامل ارایه اطلاعات و ضوابط طرح تفصيلی و طرح های جامع و سایر اطلاعات مورد نياز جهت 
تهية طرح و تخفيف و تقسيط عوارض و تسهيلات لازم برای آماده سازی زمين و صدور مجوز ساخت می باشد.

3ـ1ـ5ـ سایر ارگان ها
وظایف عمدۀ سایر ارگان ها نيز بدین شرح است:

 وزارت تعاون: سازماندهی و نظارت عالی  	 
 بنياد مسکن: ساخت مسکن برای شهرهای زیر 12 هزار نفر جمعيت	 
 بانک مرکزی: ارائه تسهيلات بلند مدت 	 
 بيمه مرکزی: بيمه نمودن ساختمان های جدید الاحداث )متولی وزارت مسکن و شهرسازی است(	 
 وزارت خانه های بازرگانی و صنایع و معادن: تعهدات لازم برای تأمين مصالح مورد نياز احداث  	 
 وزارت کار: ارتقاء مهارت کارگران ساختمانی )اعتماد، 1388(.	 

2ـ5ـ نهادهای تصميم ساز
1ـ2ـ5ـ مهندسين مشاور

ضوابط،  معنویات،  چارچوب  در  باید  سویی  از  که  به طوری  داشته،  مردم  و  دولت  ميان  واسط  نقشی  مشاور  مهندسين 
تأثير  که  بود  کننده طرح هایی خواهند  تهيه  دیگر  از سوی  و  نمایند  دولتی حرکت  تنگناهای دستگاه های  و  اولویت ها 
بسياری بر زندگی مردم داشته و خواسته ها و تمایلات آنها نيز بخش مهمی از شالودۀ برنامه ریزی و طراحی را تشکيل 
خواهد داد. در مورد نقش مهندسين مشاور در طرح های مسکن مهر و روابط آنها با دولت و مردم در ادامة مقاله به تفصيل 

پرداخته خواهد شد.
3ـ5ـ مردم

بدون  شک در هر پروژه شهری، مردم مهم ترین و اصلی ترین گروه تأثيرپذیر از طرح خواهند بود. انواع طرح ها بدین سبب 
تهيه می شوند که کيفيت محيط زندگی و استانداردهای زندگی ساکنين را ارتقا بخشند. مسکن یکی از نيازهای اساسی هر 
انسان است به طوری که در هرم کيفيت زندگی مازلو5، در چندین سطح، از تأمين سرپناه و امنيت ساکنانش تا دستيابی به 
آرامش روانی و شناخت استعدادهای درونی و خود شکوفایی دارای نقشی اساسی است. داشتن محيطی مسکونی که بتواند 
تأمين کنندۀ بخش مهمی از نيازهای ساکنينش بوده و همساز با فرهنگ و ویژگی های محلی و بومی مردمان ساکنش و 
قادر به ایجاد رنگ تعلق و حس وابستگی برای استفاده کنندگان خود باشد، جز با مطالعة دقيق ویژگی های بومی هر منطقه 
از طریق پيمایش های ميدانی و مهم تر از آن، دریافت نظرات، سلایق و اولویت های ساکنين آینده آن امکان پذیر نيست. 

تجربه های گذشته در ساخت مسکن، و بررسي و مقایسة عملکرد هر یک از بخش های اقتصادی در رفع نياز متقاضيان 
فاقد مسکن جامعه، گویای اهميت حمایت از نهادهای مردمی از راه هایی چون تشکيل تعاونی هاست. چرا که ورود بخش 
دولتی در ساخت مسکن از دیرباز به دلایل ساختاری، به طورکامل جوابگوی نياز تقاضای مسکن جامعه نبوده است. از 
طرفی باتوجه به سياست های اصل 44 قانون اساسی در جهت حذف تصدی گری دولت، و پرداختن به امورحاکميتی، 
ورود مستقيم دولت در بازار مسکن منطقی نمی نماید. از طرف دیگر بخش خصوصی همواره به اقتضای محوریت سود در 
تعاملات بازار سرمایه، در بخش هایی وارد می شود که احتمال وقوع سود، متناسب با فعاليت و سرمایه گذاری ا نجام گرفته، 
با ریسک کم ميسر باشد. بر این اساس، ساخت و سازهای بخش خصوصی، فاصله زیادی را با نياز متقاضيان فاقد مسکن 
که عموماً از دهک های پایين جامعه هستند، داراست. در این بين تشکيلات مردم  نهاد می توانند به عنوان گزینه ای جهت 
افزایش عرضة مسکن مطرح گردند. مردم از طریق تشکيل تعاونی ها و در راستای اصول 31 و 43 قانون اساسی و همچنين 
اجرایی شدن اصل 44 که با هدف افزایش سهم بخش تعاون از 5 درصد به 25 درصد در اقتصاد ملی تدوین گردیده است، 
همچنين وظایف محوله به بخش تعاون در سند چشم انداز 20ساله و نيز در قانون بودجه سال 1386، می توانند مشارکت 

فعال تری در تأمين مسکن داشته باشند.
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6. مشارکت و جایگاه آن در ساختار برنامه ریزی کشور
مشارکت بطور کلی مفهوم جدیدی نيست و ریشه های مفهوم مشارکت را می توان در دولت شهرهای یونان باستان و حتی 
در شکل گيری دولت اشکانی در پيشينه تاریخی کشور خودمان جستجو نمود. امروزه نيز اعطای حق رأی مساوی به 
تمامی شهروندان، از عام ترین جلوه های مشارکت مردم در سرنوشت خود است. اما در مفهوم خاص تر و در سطح تهيه 
طرح های محلی، مشارکت کامل تنها در جایی تحقق می یابد که مردم بتوانند نقشی فعال در تهيه طرح به عهده گيرند. 

از نظر بانک جهانی، مشارکت فرآیندی است که از طریق آن بهره وران کنترل خود را بر روند تهيه برنامه ها و تصميمات 
و منابعی که مرتبط با برنامه است اعمال می کنند. در امریکا مشارکت شهروندان در امور مربوط به شهر و شهرسازی از 
اواخر دهه 1950 و اوایل دهه 1960 شکل گرفت و در این دوره، قوانين متعددی مبتنی بر مشارکت شهروندان تصویب 
شد. این امر ماهيت فرایند تصميم گيری شهری را تغييرداد و سپس در نيمه دوم دهه 1960 در انگلستان نيز این مفهوم 

مطرح گردیده و پس از آن در دیگر کشورهای دموکراتيک نيز از آن استقبال به عمل آمد )حبيبی، 1384: 16(.
متأسفانه در کشور ما مشارکت دچاردگرگونی ماهيت شده است و هسته مرکزی آن که در قدرت یافتن شهروندان و 
تأثيرگذاری بيشتر آنان در طرح های شهری است، تقویت نگشته و آنچه در حال حاضر اجرا می گردد تأمين اعتبار مالی 
طرح ها و یا پيش فروش واحدهای احداثی است و عزمی مشخص برای ایفای نقش مردم در ایجاد، اصلاح و اداره محيط 

مسکونی خود بوجود نيامده است )رضوانی، 1385: 24(.
در شهرسازی های غيرمشارکتی، آنچه که به عنوان وضعيت مطلوب انگاشته می شود، الزاماً خواسته های دقيق مردم نيست؛ 
بلکه خواسته ها و ایده آل های برنامه ریزان است. درحالی که ناتوانی در درک و شناخت مسائل و نيازها و خواسته های شهروندان، 
ریشه در پيچيدگی اجتماع و تنوع خواسته ها و نيازهای اجتماعی آنان دارد. رویکرد شهرسازی مشارکتی می تواند به شناخت 
دقيق و درست خواست های عمومی منجر گردد و برنامه ریزی را از برنامه ریزی برای مردم به برنامه ریزی با مردم تبدیل کند 
و مشروعيت اقدامات شهرسازی را بالا ببرد. بر این اساس، سازماندهی نهادهای مردمی، اولين مرحله از فرآیند شهرسازی 
مشارکتی است )مشهدی زاده، 1379: 41(. مردم اغلب به صورت انفرادی و پراکنده و بيشتر برحسب منافع شخصی، اقدامات 
نامنظم و گاه بدون ارتباط با اهداف و منافع برنامه ریزی شدۀ محيط زندگی خویش، و همچنين بدون قرارگيری در قالب یک 
کليت انسجام یافته فعاليت می کنند. براین مبنا، تشکل هایی که به صورت محلی شکل گرفته اند، مانند تعاونی های محلی یا 
شوراهای محلی، می توانند نقش موثری در امر هدایت اقدامات مردم و تأمين نيازهای آنان را برعهده گيرند )باوند، 1382: 29(.

7. دلایل عدم تحقق مشارکت در پروژه های مسکن مهر و راه کارهای رفع آن
برخی از دلایل عدم تحقق مشارکت در این پروژه ها با توجه به ساختار برنامه ریزی کشورمان و رهيافت های تقویت آن 

بدین شرح می باشد:
1ـ 7ـ مشکلات اجرایی تحقق مشارکت در پروژه های مسکن مهر

مردم  همچنين  و  بوده  خاصی  ویژگی های  دارای  مسکن،  تعاونی های  نقش  به سبب  مهر  مسکن  آماده سازی  طرح های 
)اعضای تعاونی ها( که طرح برای آنها تهيه می شود و ساکنين آینده محل تهيه طرح خواهند بود، دارای حقوقی هستند. 
از سوی دیگر، به تشریح مفهوم مشارکت پرداخته ایم که البته برای تحقق در ساختار برنامه ریزی غيرمشارکتی و متمرکز 
کشورمان دچار مشکلاتی جدی است. حال سوال اساسی اینجاست که نقش شهرساز در این ميان چگونه است؟ چراکه از 
سویی ملزم است طرح را به تصویب سازمان مسکن و شهرسازی- که رعایت ضوابط و دستورالعمل های مورد استناد این 
سازمان برای تصویب طرح الزامی است- برساند. از سوی دیگر، لازم است با توجه به شرایط خاص پروژه های مسکن مهر 
)که اکثراً به دلایل مختلف بيرونی از نظر زمانی در مضيقه اند( طرح را در حداقل زمان لازم به تأیيد و تصویب برساند و 
چه بسا تأمين نظر سازمان را تنها با رعایت ضوابط ارایه شده، بر تأمين نظر مساعد مردم اولویت دهد که قطعاً با مبانی 

مشارکت سازگار نيست.
اما حق طبيعی مردم است که به عنوان ساکنين آینده، محيطی مسکونی مطابق با تمایلات و ارزش های خود - البته 
با رعایت ضوابط و مقررات محلی- داشته باشند. مسئله اصلی اینجاست که، چه بسا طرحی با مقررات محلی به تصویب 
برسد و برای اجرا ابلاغ گردد، اما به سبب آن که در هيچ مرحله ای مشاور ملزم به برگزاری جلسات ارایه اطلاعات و گرفتن 
نظرات ساکنين نمی باشد، تعاونی یا ملزم به قبول طرح بوده و یا مجبور به اعتراض و عدم قبول آن می باشد. راه حل اول 
سبب نارضایتی هميشگی ساکنين و پایين آمدن کيفيت زندگی شده و راه  حل دوم، حتی اگر تعاونی بتواند از اجرای 
طرح جلوگيری و سازمان را مجبور به تهيه طرح جدید نماید، محکوم به پرداخت هزینة زمانی و ریالی چشمگيری است.
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2ـ 7ـ اصلاح شرح خدمات و روند تصویب طرح ها، راه حلی در جهت تقویت مشارکت

یکی از دسته بندی های مشارکت در جوامع، تقسيم آن به سه حالت مشارکت واقعی، محدود و شعاری است. با توجه به 
شرایط کلی سياست گذاری و تصميم گيری کشورمان، در حال حاضر نهایتاً مشارکت شعاری در کشور مدنظر تصميم گيران 
است. بر این اساس، هر پيشنهادی جهت بهبود وضعيت مشارکت مردم بایستی با در نظرگيری شرایط کشور و پيش بينی 
ميزان تحقق آن، مطرح گردد و بطور قطع ارایه پيشنهاداتی که به نوعی کليت ساختار فعلی را با چالش روبرو می سازد 
برای عملی  شدن به زمان و کار علمی و نظری بسياری نيازمند است. پس با توجه به بستر زمانی و مکانی، مطرح شدن 
مفاهيم مشارکت و برنامه ریزی مشارکتی در خاستگاه های خود، پيروی تام از هر کدام از این مفاهيم منطقی نمی نماید. 
اما، می توان با درنظرگيری شرایط برنامه ریزی کشور و نيز نيازها و اولویت های طرح ها، از رهيافت های آنها بهره برداری 

نمود و در مواردی خاص و بسته به نياز، پيشنهاداتی عملی را ارایه داد:
پيشنهاد نخست این است که به اصلاح شرح خدمات ارایه شده به گونه ای پرداخت که تا حدی زمينه لازم مشارکت - 1

مردم را فراهم نماید و در شرایط موجود قابل تحقق باشد. همان گونه که برای تهيه طرح ها انجام استعلامات لازم از 
انواع سازمان ها الزامی است، دخيل نمودن هر چه بيشتر ساکنين در فرایند تهيه طرح های آماده سازی مسکن مهر نيز 
ضروری می نماید و می توان با الحاق مواردی به شرح خدمات به ملزم نمودن مشاور به دریافت نظرات و اقناع ساکنين 
مبادرت ورزید. شرح خدماتی که ضمانت اجرایی لازم برای موظف نمودن مشاور جهت تعامل مناسب با ساکنين را 
فراهم آورد. ارایه اطلاعات به مردم و مطلع ساختن آنها ازکم  و کيف پروژه با استفاده از تکنيک های اطلاع رسانی مناسب 
و انجام نظرخواهی رسمی و تعریف شده از آنها جهت دریافت نظریات و خواسته های ایشان لازم است. که این امر با 
استفاده از تکنيک های مشارکتی کارا و با تشکيل چند مرحله جلسات رسمی با اعضای تعاونی و یا نمایندگان برگزیدۀ 
آنها عملی می باشد. از این طریق مشاور نيز می تواند نظرات نهایی اعضای تعاونی را طی چند مرحله به صورت مکتوب 
و رسمی دریافت نماید و همچنين با ضوابط و شرایط محيطی و محلی موجود انطباق دهد و بر اساس آن تا حد توان 
نظرات دریافتی را اعمال و درصورت عدم امکان تحقق، بعضی از آنها را با استدلال فنی و کارشناسانه رد و یا تعدیل 
نماید. حال پس از تهيه طرح اوليه، لازم است به ارایه آن پرداخته و مردم را از فرآیند تهيه طرح و تصميمات اتخاذ 
شده برای محيط زندگی آینده شان مطلع سازد و مجدداً نظرات رسمی مردم را دریافت نموده و طرح نهایی را با ملحوظ 

داشتن بازخوردهای مردم از ارایه آن تهيه نمایند.
  پيشنهاد دوم در تغيير اعضای کارگروه تصویب طرح است. بدین گونه که برای نظارت بر نحوه اعمال نظرات تعاونی - 2

در طراحی، لازم است که در جلسه دفاع از طرح علاوه بر اعضای هميشگی اینگونه جلسات، نماینده یا نمایندگانی از 
تعاونی نيز حضور داشته، تا به بيان خواسته های خود در جلسه پرداخته و از سویی اعضای جلسه )نمایندگان دولتی( 
نيز ضوابط و سياست های مورد نظر خود را مطرح نمایند. در روند بررسی طرح، اگر هر یک از طرفين احساس نمایند 
که خواسته هایی را که به طور مکتوب به مشاور ارایه نموده اند عملی نشده است آن را مجدداً مطرح نموده و تبعاً مشاور 
نيز توجيهات کارشناسانة لازم را در مورد آن ارائه داده و بدین گونه ميان خواسته های مردم و دولت تا جای ممکن 
ميانجی گری می نماید. در نهایت تصميم گيری در مورد تصویب، اصلاح و یا رد طرح به عهده کميسيون مربوطه خواهد 

بود.
و سپس  آتی  استفاده کنندگان  نظرات  دریافت  به  ملزم  به طوری که مشاور  دارد،  مزایایی  پيشنهادی  اتخاذ روش های 
پاسخگویی در مقابل آنها خواهد بود. از سوی دیگر، اعضای تعاونی موظف به جمع بندی خواسته های خود در قالبی رسمی 
شده و بدین نحو مشاور در چارچوبی تعریف شده و کنترل شده نظرات را دریافت نموده و از تغيير چند بارۀ طرح بنا به 

خواسته های منطقی و چه بسا غيرمنطقی و بعضاً متناقض اعضای تعاونی رها می گردد.
این روند سبب خواهد شد که برنامه ریزان بتوانند به تجربه ای عملی و دست یافتنی در جهت افزایش مشارکت مردم در 
طراحی محيط زندگی شان دست یابند و همچنين نقش ميانجی گرانه ای ميان دولت و مردم ایفا نمایند. بدیهی است که 
پيشنهادات ارایه شده در این بخش تنها مختص به پروژه های مسکن مهر نبوده، بلکه برای سایر طرح های آماده سازی و 

طرح های شهری مرتبط نيز قابل استفاده خواهد بود. 

8. اهميت توجه به کارگروهی در فرایند تهيۀ طرح های آماده سازی
پروژه های آماده سازی به طورکلی طيف چشمگيری از تخصص ها مانند شهرسازی )برنامه ریزی و طراحی شهری(، نقشه برداری، 
زمين شناسی، معماری و... را دربر می گيرد که هریک از آنها در مراحل مختلفی از پروژه مورد استفاده قرار خواهندگرفت. 
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تحليلی بر مفهوم مشارکت و کار گروهی در پروژه های آماده سازی اراضی مسکن مهر
شماره صفحه مقاله: 123ـ 111

آنچه مورد تمرکز این بحث می باشد، ضرورت وجود هماهنگی ميان شهرسازان و معماران بسته به مقياس پروژه است. 
پروژه های آماده سازی بنابر مقتضيات محلی و منطقه ای و ميزان اراضی قابل اختصاص، ممکن است دارای سطوح چندصد 
و یا چند ده هکتاری تا سطوحی با مساحت کمتر از یک هکتار باشند. بدیهی است که نحوۀ برخورد در این پروژه ها جهت 
برنامه ریزی و طراحی متفاوت خواهد  بود. مثلًا در آماده سازی اراضی وسيع در سایت پلان آماده سازی، به نمایش انواع پهنه ها 
پرداخته شده که در مرحله بعد برای پهنه های مذکور- با توجه به جزئيات ارائه شده در طرح- نقشه  های معماری تهيه 
خواهد گردید و لزومی برای تعيين دقيق ابعاد ساختمان ها به سبب مقياس کلان نقشه ها احساس نمی گردد. در واقع در این 
پروژه ها پس از اتمام کار تهيه نقشه آماده سازی، طراحی معماری آغاز خواهدگردید. اما در اراضی کوچک تر به سبب مقياس 
خرد تر پروژه، نمی توان به ابعاد ساختمان ها بی تفاوت بود. چراکه تفاوت هر چند جزیی)در حد چند متر( در طول و یا عرض 
ساختمان ها با توجه به تعدد بلوک ها در سایت، ممکن است سبب ایجاد تغييرات چشمگير در کل نقشه گردد. به بيان دیگر، 

در اراضی با مساحت بالا به چيدمان پهنه ها پرداخته می شود اما در اراضی کوچک تر به چيدمان بلوک ها اقدام می گردد. 
آن(،  در  نورگير  احداث  امکان  نيز  و  ساختمان  نورگير  جهات  )شامل  نورگيری  نحوه  بلوک  ها  ابعاد  دقيق  تعيين  در 
دسترسی ساختمان ها، نسبت تأمين پارکينگ و انباری به تعداد واحدها، ميزان کشيدگی ساختمان ها، تعداد واحدها در 
هر طبقه، تعداد طبقات ساختمان ها، انواع ضوابط مورد استناد محلی و ... تأثيرگذار خواهد   بود. همچنين در پروژه های 
مسکن مهر به سبب محدودیت های زمين، لازم است حداکثر استفاده از زمين در چارچوب ضوابط انجام پذیرد. به علاوه 
پيرو پيشنهادات ارایه  شده در بخش اول مقاله، تأمين نظر ساکنين آینده با ارائه اطلاعات و نظرخواهی از ایشان طی 
چند مرحله ضروری است. بنابراین در این پروژه ها، به سبب ضرورت دستيابی به چيدمان مطلوب بلوک ها، لازم است که 
همزمان با شروع  کار مطالعات آماده سازی، کار مطالعات معماری نيز آغاز گردد و نيز با دریافت نظر مردم و ملحوظ داشتن 
انواع ضوابط طراحی ملی و منطقه ای مورد نظر سازمان مسکن و شهرسازی، کار تهيه نقشه آماده سازی و نقشه های اوليه 

معماری به طور موازی آغاز گردد. محاسن این روش را می توان بدین گونه تشریح نمود:
 با این روش در زمان انجام پروژه صرفه جویی خواهد شد. چرا که همزمان با تحليل سایت پلان آماده سازی و دستيابی 	 

به ساختار کلی آن، گروه معماری نيز به مطالعه اوليه پرداخته و قادر خواهد بود ساختار اوليه طراحی خود را ارائه 
نماید و با برگزاری جلسات هماهنگی، گروه تهيه طرح، قادر خواهند بود به همپوشانی مناسبی ميان نقشه های معماری 

و سایت پلان دست  یابند؛
 از تغييرات چند باره در نقشه سایت پلان آماده سازی به سبب عدم مطابقت آن با مقتضيات طراحی معماری جلوگيری 	 

به عمل می آید؛
 از مشکلات این طرح ها این است که ممکن است سایت پلان آماده سازی به تصویب برسد و تبعاً امکان تغيير آن در 	 

آینده از بين برود. اما، در مرحله طراحی معماری معلوم گردد که امکان تأمين نيازهای پروژه به سبب عدم هماهنگی 
در طراحی سایت پلان با طراحی معماری وجود ندارد. بنابراین با طراحی همزمان این مشکلات بوجود نخواهد آمد.

 امکان تأمين حداکثری نظر شهروندان در طراحی محيط مسکونی شان با ارائه همزمان نقشه های آماده سازی و معماری 	 
فراهم می آمد. تيم طراحی در مراحل مختلف قادر خواهد بود خود را با شرایط پيش    روی منطبق سازد. همچنين با 
مشارکت در دو بعد فنی و گروهی در قالب گروه تهيه پروژه و نيز تأمين نظر ساکنين آینده پروژه، با در یافت نظرات 

آنها، در فرآیند طراحی به گزینه های بهينه دست یابند. 
 روند بررسی و تصویب طرح ها نيز شفاف تر و سریع تر خواهد بود و از ایجاد ابهاماتی که در روند بررسی نقشه های 	 

آماده سازی به سبب عدم وجود نقشه های معماری بوجود خواهد آمد جلوگيری می شود.

9. ارایه نمونه هایی از اجرای طرح های آماده سازی مسکن مهر
جهت روشن تر شدن مطالب فوق ارایة مصادیقی از تجربيات عملی پروژه های مسکن مهر لازم می باشد. بر این اساس، در 
ذیل به بيان نمونه هایی موردی در شهر های قهدریجان در استان اصفهان و هندیجان در استان خوزستان پرداخته می شود: 

1ـ 9ـ پروژه آماده سازی مسکن مهر قهدریجان6
شهر قهدریجان با جمعيت 34000 نفر در فاصله 24 کيلومتری از شهر اصفهان واقع شده  است. در سال 1388 پس از 
تشکيل تعاونی مسکن مهردر این شهر، جهت تأمين زمين مورد نياز پروژۀ مسکن مهر، زمينی به مساحت حدود سه هکتار 

خریداری شده و در اختيار تعاونی قرار گرفت.
از مشخصات عمدۀ این قطعه زمين می توان به این موارد اشاره نمود: زمين فوق در منتهی اليه شمالی شهر قهدریجان 
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واقع شده است. شيب عمومی زمين ناچيز و در حدود 2 درصد می باشد. عمده ترین محدودیت محيطی زمين وجود قنات 
سرتاسری با جهت شمال به جنوب است که در قسمت ميانی زمين واقع شده و انجام ساخت و ساز را در حریم 10 متری 
پهنه های  و  انجام گرفته  براساس ویژگی های کلی، تحليل محدوده طرح  پروژه،  ابتدای  آن غيرممکن ساخته است. در 

مناسب برای استقرار انواع کاربری ها بنا به نوع نياز معين گردید.
مرحله تأثيرگذار که موضوع آن مورد توجه این مقاله است، مرحله جانمایی بلوک های ساختمانی در پهنه های مسکونی 
است. مرحله ای که بنا بر مطالب مذکور، مستلزم جمع بندی نتایج مطالعات شهر سازی و معماری به صورت همزمان است. اگر 
بنابراین باشد که مطالعات شهرسازی انجام گرفته و پس از اتمام آن، مطالعات معماری آغاز گردد، مشکلات قابل توجهی ایجاد 
خواهد شدکه اولين آن اتلاف زمان است. چراکه مطالعات معماری خود به تنهایی نيازمند زمان چشمگيری، جهت دستيابی 
به نقشه های اوليه است، تا برای جانمایی در سایت پلان، تحویل شهرساز گردد. در طول انجام این مطالعات، عملًا ادامة فرایند 
مطالعات شهرسازی متوقف می شود. بدیهی است که انجام مرحلة جانمایی بلوک ها بدون در دست داشتن ابعاد دقيق آنها و 
بصورت تخمينی با توجه به محدودیت های محيطی منطقی نمی باشد. چرا که، برای مثال تغيير چند متری در طول قطعات 
سبب ورود برخی از بلوک ها به حریم قنات و تغيير چندمتری در عرض آنها سبب خارج شدن قسمتی از بلوک ها از بخش 
شمالی یا جنوبی محدوده پهنه های تعيين شده مسکونی می گردد. همچنين اطلاع از ارتفاع دقيق ساختمان ها -که پس از 
تکميل نقشه های اوليه  توسط معمار محاسبه می گردد- به سبب رعایت ضوابط نورگيری ضروری است. چرا که، بر طبق ضوابط 
اعلام شده توسط سازمان مسکن و شهرسازی استان حداقل فاصله ميان بلوک های روبرو ی هم نباید کمتر از ميزان ارتفاع 

ساختمان ها باشد و رعایت این حداقل فاصله تأثير بسياری بر طراحی سایت پلان می گذارد.
از مسکن شان  آنها  انتظارات  و  مردم  فرهنگ  تأثيرگذارند.  معماری  بسياری در طراحی  عوامل  همانگونه که ذکر شد 
بایستی راهنمای طراحی قرار گيرد. بنابراین در مراحل اطلاع رسانی و دریافت اطلاعات از مردم، حضور معماران که نقش 
مستقيم در طراحی مسکن دارند ضروری است. لازم است مهندسين معمار، بسياری از اطلاعات مورد نظر مانند نحوه 
دسترسی بلوک ها، تعداد طبقات، ميزان تأمين پارکينگ و یا تعداد وجوه نورگير و ... را با مشورت و توافق با شهرسازان 
بدست آورده و شهرسازان نيز تنها زمانی می توانند به جانمایی صحيح بلوک ها و در نهایت به نقشة آماده سازی مناسب 

دست یابند که اطلاعات دقيق و نهایی معماری پروژه را دریافت نمایند. 
بر این اساس، در طرح مورد مطالعه، با توجه به نظرات و اولویت های ساکنين و مقتضيات محيطی، طراحی سایت پلان 
با ایجاد فضاهای باز، خدماتی و مخصوص پياده روی در مرکز سایت انجام  پذیرفته و از استقرار بلوک های ساختمانی بر 
روی محدوده قنات اجتناب گردید. الگوی معماری نيز برمبنای ساختمان های چهارطبقه روی پيلوت و با تأمين حداکثر 

نورگيری و رعایت ضوابط اشرافيت قرار گرفت )تصویر1()بنابرج، 1388(.
تصویر 1: نمونه ای از نقشه های پيشنهادی پروژه آماده سازی مسکن مهر، قهدریجان

                                                                                     مأخذ: بنابرج، 1388
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2ـ9ـ پروژه آماده سازی مسکن مهر هندیجان
علاوه بر لزوم طراحی همزمان سایت پلان و نقشه های معماری پروژه های آماده سازی، بررسی و تصویب همزمان این طرح ها 
استان خوزستان  آماده سازی مسکن مهر شهر هندیجان در  پروژه  برای روشن شدن مطلب مذکور،  است.   نيز ضروری 
به عنوان مطالعه موردی معرفی می گردد؛ شهر هندیجان با جمعيت 30000 نفری در فاصله 226 کيلومتری از شهر اهواز 
قرار داشته و کار تهيه نقشه سایت پلان آماده سازی مسکن مهر آن با مساحت حدود نيم هکتار در سال 1387 انجام شده 
و در همان سال به صورت مجزا از نقشه های معماری آن به تصویب رسيده است. در زمان تهيه نقشه های آماده سازی، 
طراحی اوليه معماری نيز بر مبنای ایجاد واحدهایی با متراژ بين 70 تا 85 متر به صورت همزمان انجام گرفت. برمبنای آن 
ابعاد بلوک ها، تعيين شده و نقشه سایت پلان تهيه گردید و به تصویب رسيد. اما پس از تصویب نقشة سایت پلان و در زمان 
تهيه نقشه های معماری، سازمان مسکن و شهرسازی استان مربوطه دچار تغيير و تحولات مدیریتی شده و سياست جدید 
سازمان بر طراحی واحدهای مسکن مهر تنها در متراژ ثابت 75 متری قرار گرفت. این امر با فرض اوليه نقشه سایت پلان 
مصوب که بر اساس واحدهای 70 تا 85 متری طراحی شده بود در تعارض بوده و نيز به سبب مصوب بودن نقشه، امکان 
تغيير در ابعاد آن امکان پذیر نبود و عملًا امکان جای  دادن چهار واحد در طبقات، از بين رفته و باعث سردرگمی طراحان 
و نيز مردم شده بود. اما، اگر روند بررسی و تصویب نقشه های سایت پلان و معماری به صورت همزمان صورت می گرفت از 

بروز اینگونه مشکلات جلوگيری به عمل می آمد )تصویر2()بنابرج، 1388(.

تصویر 2: نقشه پيشنهادی پروژه مسکن مهر، هندیجان

                                                                                                                                             مأخذ: بنابرج، 1388

10. جمع بندی 
بویژه  کشورمان  در  زمين  آماده سازی  تهيه طرح های  عملی  تجارب  بررسی  و  مشارکت  مفهوم  در  نظری  کندوکاوی  با 
طرح های آماده سازی مسکن مهر، ضرورت حرکت به سمت روش هایی که پشتيبانی هرچه بيشتر از مشارکت مردم در 
روند تهيه آن ها لحاظ می گردد احساس می شود. چشم انداز هر طرح شهری تأمين محيطی مناسب برای زندگی و تعالی 
ساکنانش است. اما، دستيابی به بسياری از کيفيات در محيط مسکونی و محيط شهری جز با سهيم نمودن مردم در فرآیند 
تصميم سازی و تصميم گيری برای محيط زندگی شان امکان پذیر نيست. نهادینه شدن کامل مشارکت در نظام برنامه ریزی 
و تصميم گيری شهرهای کشورمان و دست یافتن به مشارکت واقعی و یا حتی محدود در کشور راه درازی در پيش دارد. 
اما، می توان بر حسب مورد و با توجه به مقتضيات برخی طرح ها، پيشنهاداتی برای دریافت نظرات و خواسته های مردم 

ارایه نمود و مشارکت مردم در آن طرح ها را تا حدودی توسعه داد. 
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ویژگی های خاص پروژه های مسکن مهر و نقش تعاونی های مسکن مهر در هماهنگی برای انجام هر چه  سریع تر ترتيبات 
قانونی طرح های آماده سازی زمين و تهيه نقشه های معماری و نيز تقبل هزینه های مختلف اجرای طرح، چون حق الزحمه 
مشاور، هزینه های نقشه برداری، انجام آزمایشات ژئوتکنيک و ... سبب شده است که در پروژه های آماده سازی زمين مسکن 
مهر، شاهد مشارکت بيشتر مردمی در روند تهيه طرح باشيم که با روند پيشين طرح های آماده سازی که در آن سازمان های 
مسکن و شهرسازی مستقيماً به تملک زمين و تهيه طرح و تفکيک و واگذاری آن می پرداختند متفاوت بوده و متعاقباً 
به تبع این پررنگ تر شدن نقش، انتظارات و حقوقی جدید نيز بوجود خواهد  آمد. حقوقی که در نگاه اول به سبب تهيه 
این گونه طرح ها برای زندگی همين مردم طبيعی به نظر می رسد. اما، با توجه به ساختار غيرمشارکتی روند تهيه قریب 
به اتفاق تمامی طرح های شهری و نيز رویکرد غالب برنامه ریزی از بالا به پایين در کشورمان، برای ساکنين محلی و مردم 
آنها خواهد  بر روند زندگی  تأثير مستقيم  این گونه طرح ها -که  جهت مشارکت در روند تصميم سازی و تصميم گيری 

داشت- مجال ناچيزی وجود دارد.
پيشنهادات ارایه شده در این مقاله برای پروژه های آماده سازی مسکن مهر بدین شرح می باشد:

1- در مرحله تهيه طرح با الحاق مواردی به شرح خدمات، مشاور آن گونه که در زیر تشریح می گردد، به دریافت نظرات 
و اقناع ساکنين در چند مرحله ملزم گردد:

از آنها از طریق تشکيل چند مرحله  انجام نظرخواهی رسمی و تعریف شده  ارایه اطلاعات به مردم و   الف(در قالب 
جلسات رسمی با اعضای تعاونی و یا نمایندگان برگزیده شان؛

 ب( پس از تهيه طرح اوليه ارایه آن به اعضای تعاونی و بيان استدلال ها و توجيهات فنی طرح و دریافت مجدد نظرات 
رسمی اعضا و یا نمایندگان شان؛ 

2- پس از اتمام فرآیند تهيه طرح با فراهم آوردن امکان حضور نماینده یا نمایندگان تعاونی ها در جلسات بررسی و 
تصویب طرح ها امکان دفاع اعضای خانواده از خواسته های خود امکان پذیر گردد.

3- از دیدگاه حرفه ای و فنی به سبب آنکه طرح های شهری حاصل کار گروهی اند و همکاری و هماهنگی اعضای مختلف 
تيم ضامن حسن انجام طرح هاست، بنابراین فرآیند بهينه طراحی طرح های مسکن مهر نيز نيازمند همکاری و هماهنگی 
گروهی به خصوص همکاری ميان شهرسازان و معماران است. بر این اساس در بخش انتهایی با ارایه نمونه  های موردی 
عملی به ضرورت همکاری همزمان و موازی شهرسازان و معماران در تهيه نقشه های آماده سازی و معماری )بویژه در 
پروژه های با مقياس محدود( با تشریح مزیت های آن چون صرفه جویی چشمگير در زمان و پرهيز از چندباره کاری و... 
پرداخته شده  است که این هماهنگی و تعامل مداوم تاثير بسيار مثبتی در تحقق رهيافت های مشارکتی پيشنهادی این 

مقاله خواهد داشت.

پی نوشت 

1) Engagement
2) Negotiation
3) Pre-mediation
4) Mediation

 5- آبراهام هرولد مازلو روانشناس انسان گرای آمریکایی که بيشتر به سبب نظریه »سلسله مراتب نيازهای انسانی« اش شناخته شده است، در 
این سلسه مراتب به دسته بندی انواع انسان از پایين ترین سطح تا متعالی ترین آن ها می پردازد به نحوی که در هرم مازلو نيازهای جسمانی قاعده 

هرم را تشکيل داده و در مرتبه های بالاتر به ترتيب نيازهای امنيت، عشق/ تعلق خاطر، رضایت و نهایتاً خودشکوفایی قرار می گيرد.
6- نقشه ارایه شده برای پروژه مسکن مهر شهر قهدریجان نمایش دهنده یکی از گزینه های طراحی تهيه شده برای این پروژه بوده و نقشه نهایی 

نمی باشد، این نقشه  تنها  جهت روشن شدن موضوع مورد بحث این مقاله ارایه شده است.
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