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چکیده
توسعۀ تک بعدی  پیامدهای  دنبال  به  پایدار شهری«  »توسعۀ  مفهوم  علی رغم مطرح شدن  بیان مسئله: 
قرار  توجه  زمینه، کم تر مورد  این  را در  پژوهشگران شهری عملکردهای حقوقی  اما هم چنان  اقتصادی، 
داده اند. قوانین به مثابۀ چارچوب توسعه، با زمینه های تاریخی، ظرفیت های نهادی و غیره مرتبط شده و 
از آن جایی که همیشه موفقیت  آن ها تضمین  اما  باید« معرفی می شود.  موفقیت آن ها در تحقق »آن چه 
نمی شود باید برای توصیف آن ها، از سطح یک پیش نویس حقوقی فراتر رفته و فرایند اجرا و ثمرات آن را 
در قالب کلیتی واحد مورد مطالعه قرار  داد. از این رو سؤال این پژوهش عبارت است  از چگونگی قوانین 

.)PLAF( برنامه ریزی توسعۀ کالبدی-فضایی شهر تهران بر پایۀ مدل تحلیلی
هدف پژوهش: ارائۀ توصیفی-تحلیلی از وضعیت قوانین برنامه ریزی توسعۀ کالبدی-فضایی شهر تهران در 

 مسیر تحقق توسعۀ پایدار شهری.
از مدل  برآمده  و شاخص های کیفی  معیارها  به سراغ  توسعه ای  کاربردی-  پژوهش  این  روش پژوهش: 
تحلیلی)PLAF( رفته و داده پردازی را با تشکیل کارگروهی متشکل از هشت متخصص، انجام می دهد. در 

نهایت معیارهای کیفی مورد سنجش، کمی سازی شده و با هم مقایسه می شوند.
نتیجه گیری: در نهایت نتایج این پژوهش ترکیبی نشان داد که قوانین برنامه ریزی توسعۀ کالبدی-فضایی 
مسیر  در  مطلوبی  از وضعیت چندان  فنی،  ابعاد  در  و چه  عملکردی  اثربخشی  بعد  از  تهران، چه  شهر 
ترتیب  به  مطالعه،  مورد  موضوعی  حوزۀ  میان شش  در  نیست.  برخوردار  پایدار شهری،   توسعۀ  تحقق 
بدترین  و  بهترین  زمین«،  مبتنی بر  و »سرمایه های  با »کدهای ساختمانی«  مرتبط  برنامه ریزانه  قوانین 
وضعیت را به لحاظ »اثربخشی عملکردی« دارند. هم چنین قوانین برنامه ریزانه مرتبط با »حقوق توسعه« 
و »فضاهای عمومی« نیز به ترتیب بهترین و بدترین وضعیت را از »جنبه های فنی« دارند. به طور مشابه، 
همین وضعیت در نمرۀ نهایی کسب شده نیز بروز یافته و قوانین برنامه ریزانه مرتبط با »قطعات و بلوک ها« 
و »حقوق توسعه« بیش ترین و »فضاهای عمومی« کم ترین نمره را در میان همۀ حوزه ها کسب کرده اند. 
در نهایت قابل توجه است که توصیفات به دست آمده در این پژوهش، می تواند تبیین گر علل حقوقی فاصله 

میان وضعیت فضایی شهر تهران، با مطلوبیت های مورد نظر توسعۀ پایدار شهری باشد.
واژگان کلیدی: چارچوب ارزیابی قوانین برنامه ریزی، PLAF، تهران،  توسعۀ پایدار شهری، دفتر هبیتات 

سازمان ملل متحد.
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بیان مسئله
جنبه های  به  پاسخ  برای  که  شهر  کالبدی-فضایی  توسعۀ 
انجام می  گیرد، محیط ساخته شده ای  مختلف زیست شهری 
تاریخ گذشته  از  فیزیکی هم زمان  بازنمایی  را می آفریند که 
 Taqipour,( بر شهر، زندگی و فعالیت های جاری در آن است
61 ,2021(. در این راستا قوانین به مثابۀ چارچوبی مؤثر، برای 
بازه های زمانی بلندمدت، مسیر توسعۀ شهر را به سمت توسعۀ 
پایدار و یا تشدید نابرابری ها و فقر، تحت تأثیر قرار  می دهند 

 .)Talen, 2012, 13(
شهرهای مختلف، در بستری متشکل از ابعاد مختلف تاریخی، 
سیاسی و اجتماعی دیدگاه ها و سازوکارهای متنوعی را برای 
قانون گذاری دنبال کرده و اهداف، و کارکردهای قانون گذاری 
بازیگران  نظرات  از  برآمده  اولویت های  و  نیازها  مبتنی بر  را 
مختلف و سنت های مختلف حقوقی-سیاسی تعیین می کنند 
)Mousmouti, 2012(. با این حال آن چه مناقشه برانگیز است 
نمی شود.  تضمین  همیشه  قوانین وضع شده  موفقیت  آن که 
به این معنا که آن چه یک قانون را از سطح یک پیش نویس 
یا محقق کردن  آن چه  فراتر می برد »اثربخشی« آن،  حقوقی 
»باید« در مرحلۀ اجرا و ثمرات آن در قالب یک کلیت است 

.)Xanthaki, 2013, 58(
ارزیابی  و  کنترل  هم  و  برنامه ریزی  هم  راستا  این  در 
است  شهری  مدیریت  وظایف  جمله  از  شهر،  توسعۀ 
مروری  با  و   )Enemark, McLaren & Lemmen, 2016(
به  را  تهران  کالبدی-فضایی شهر  توسعۀ  برنامه   هایی که  در 
قرار می دهند  تأثیر  تحت  غیرمستقیم  یا  و  صورت مستقیم 
برنامه ها و مقررات می رسیم  از سیاست ها،  به طیف متنوعی 
شهر  ارگانیک  توسعۀ  شمسی،  سیزدهم  قرن  اواخر  از  که 
داده  سوق  برنامه ریزی شده  توسعۀ  سمت  به  را  تهران 
تا محیط  )Taqipour & Alipour, 2021(  و سبب می شوند 

ساخته شدۀ شهر تهران را نمود عینی آن ها بدانیم. 
تضمین کنندۀ  نمی تواند  قوانین  وجود  صرف  آن جایی که  از 
مدیریت مؤثر مناطق شهری باشد و تحقق وضعیت مطلوب 
از  در توسعۀ کالبدی-فضایی شهر، در گرو »ارادۀ« برخاسته 
»توان«  و  منافع عمومی  به حفظ  اخلاقی  و  تعهد حرفه ای 
آن  در  مقررات  پیاده سازی  برای  مشارکت کنندگان  اجرایی 
 Bordass & Leaman, 2013; Hill, Lorenz, Dent( است 
پژوهش  »چگونگی  این  Lu¨tzkendorf, 2013 &(، مسئلۀ 
مقررات  فنی  جنبه های  و  عملکردی  اثربخشی  وضعیت 
شهر  کالبدی-فضایی  توسعۀ  اجرایی  احکام  و  برنامه ریزی 
تهران« معرفی شده و انتظار می رود تا نقاط قوت و ضعف آن 
در نسبت  با اهداف توسعۀ پایدار، با استفاده از چارچوب ارزیابی 
قوانین برنامه ریزی )PLAF, 2018( قابل شناسایی سریع باشد.

در بیان اهمیت این پژوهش گفتنی است که از سویی بسیاری 

از مقررات مبنای عمل و نحوۀ اجرای آن ها، در شرایطی کاملًا 
متفاوت با شرایط جاری وضع شده و علی رغم تغییرات گسترده 
باقی  ثابت  و  تغییر  بدون  آن ها  اغلب  هم چنان  شهرها،  در 
ارتباط میان  آن ها  تا جایی که   .)Talen, 2012, 51( مانده اند
و علت وضع شان از میان رفته است. و از سوی دیگر علی رغم 
توجه فزایندۀ اندیشمندان به موضوع »مکان شهری« و ضرورت 
ایجاد تغییر و بهبود در شرایط آن، اما هم چنان موضوع مقررات 
و اثرات آن بر مدیریت فضا، به خوبی در تولیدات علمی ایشان 

.)Layard, 2020, 1447( مورد توجه قرار نگرفته است

پیشینه و مبانی نظری تحقیق
به طورکلی عملکرد حقوقی شهر شامل مجموعه ای از قوانین، 
سیاست ها، نهادها و اصول حاکم بر مناسبات مناطق شهری 
 PLAF,( می دهد  را شکل  مدیریت شهری  بنیان  که  است 
اقدام رسمی در  از هرگونه  با پشتیبانی حقوقی  2 ,2018( و 
شهر، به عنوان ظرفیت های نهادی هستند که روابط میان مردم 
با دستگاه های اجرایی و مردم با مردم را تعیین کرده و با منظم 
و قابل پیش بینی کردن عملکردهای متنوع شهری، فرصت های 
 ،1392 کاظمیان،  و  )فرجی راد  افزایش می دهند  را  توسعه 

.)144
شهری  فعالیت های  نظیر  متعددی  موارد  شهری،  مقررات 
)Enemark et al, 2016( هنجارهای فرهنگی و زیبایی شناختی 
جامعۀ شهری )Garau, 2014(، تکنولوژی، مصالح و مراحل 
 ،)World Bank Group, 2015( آن ها  توسعۀ  مختلف 
آرایش های هندسی )Porta & Romice, 2010( و صرفه های 
منعکس  شهر  فضایی  رشد   تاریخی  الگوی  در  را  شهری، 
زیرساخت های  و  می توان ساختمان ها  نهایت  در  می سازند. 
بیانی   مثابۀ  به  را،  تشکیل دهندۀ محیط ساخته شدۀ شهری 
طولانی  زمانی  طی  که  نظر گرفت،  در   مقرراتی  از  فیزیکی 

انباشت شده اند.
برساخته های  مهم ترین  جمله  از  مقررات،  دیگر  سویی  از 
قدرتمندترین  از  البته  و   )Xanthaki, 2011, 76( اجتماعی 
ابزارها برای اعمال تغییرات در مقیاس جوامع انسانی به شمار 
می آیند )UN-Habitat, 2016(. مقررات مناسباتی هستند که 
از امنیت عمومی  افراد یک جامعه را به هم پیوند داده،  همۀ 
برابر  افراد به عنوان شهروندان در  از حقوق  محافظت کرده و 
سوءاستفادۀ دیگر افراد، سازمان ها و خود دولت حمایت می کند 
)De Jager, 2015, 83(. از این رو تبعیت و یا الزام به تبعیت از 
آن ها، منجر به افزایش اطمینان از زندگی و فعالیت های جمعی 
شده و لازمۀ پیش بینی پذیر کردن رفتار سایر کنشگران است 

 .)Taqipour, 2021, 163(
به عنوان  آزادی  پذیرش  ضمن  نیز  مقررات  مسیر  این   در 
ارزش ها  که  می شوند  آن  از  مانع  اجتماعی،  زندگی  قاعدۀ 
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منافع  احیاناً  و  پایمال شده  یا  و  تضییع  دیگران  حقوق  و 
رو جوامع  این  از   .)McLeod, 1999( بیافتد به خطر  آن ها 
برای چارچوب دارکردن تصمیمات کنشگران خود و تسهیل 
عملکرد درست و متناسب با زمینه، به وضع قوانین و مقررات 

می پردازند.
این راستا ریشه های وضع مقررات شهری و ورود رسمی  در 
وقایعی  باید در  را  توسعۀ شهری  به عرصۀ  برنامه ریزانه  نگاه 
اقتصادی  بحران  اول،  جنگ جهانی  شوروی،  انقلاب  نظیر 
)1929( و البته فروپاشی اقتصادی اروپا و ژاپن پس از جنگ 
جهانی دوم جست وجو کرد. لکن آن چه همواره در این مسیر 
مختلف  دیدگاه های  که  است  بوده، حدودی  مناقشه برانگیز 
قائل  توسعه  در  دولت  و  بازار  مداخلۀ  برای  سیاسی  فلسفۀ 
شهری  مطالعات  در  را  متفاوتی  جهت گیری های  و  بوده اند 
عمدتاً حول دو ایدئولوژی نئولیبرالیسم و سوسیال دموکراسی 

.)Slaev, 2017, 404( شکل داده اند
با این همه با افزایش آگاهی جهانی از تبعات ناشی از توسعۀ 
»توسعۀ  گوناگون  جنبش های  بروز  و  اقتصادی  تک بعدی 
از جهانی ترین، چندبعدی ترین  به عنوان یکی  پایدار شهری« 
و البته معتبرترین مفاهیم معاصر، در جایگاه امر مطلوب قرار 
گرفته است )Un.org, 2015( و این ایده را به همراه دارد که 
»برای تحقق همزمان سلامت سیاره و توسعۀ پایدار انسانی، 
به جنبشی اجتماعی و قدرتمند، که دربرگیرنده تمام طبقات 
اجتماعی باشد نیاز داریم« )Whitmee et al, 2015(. بنابراین 
بازار آزاد  تقابل دولت و  نتیجۀ  امروزه دیگر نمی توان منتظر 
برای تحقق توسعۀ  مطلوب شده و یا حتی به آن خوش بین بود. 
به چالش های  پرداختن  با  راستا فن اوستن )2019(  این  در 
بعد  سه  گرو  در  را  آن  مشروعیت  شهری،  مقررات 
اثربخشی  ورودی(،  )مشروعیت  درگیر  بازیگران  مشارکت 
بهره وری،  و  خروجی(  )مشروعیت  حاصله  سیاست های 
معرفی می کند  روندها  فراگیربودن  و  بودن  باز  پاسخگویی، 
رویکردی که   .)Van Oosten , Runhaar & Arts , 2019(
 Westerink,( طی سالیان اخیر بسیار مورد توجه قرار گرفته
 Opdam, Van Rooij & Steingröver, 2017; Van Oosten,
 Uzamukunda & Runhaar, 2018; Van Oosten, Gunarso,
Koesoetjahjo & Wiersum, 2014( و در پی »حکمروایی  

خوب  شهری« است.  
سیاسی  مکتب  زیر مجموعۀ  از  »حکمروایی«  واقع  به 
این  می شود.  مطرح  میانه  دیدگاهی  به عنوان  »نهادگرایی« 
دیدگاه ضمن رد دوگانگی های دولت-بازار، بر اهمیت نهادها 
تأکید می کند و بیان می دارد که شهر با همۀ جوانب عملکردی 
آن، یک نهاد و برساخت اجتماعي است )Ding, 2009(. از این 
قابل  توجهي متأثر  نیز به میزان  رو محیط ساخته شدۀ شهر 
ایفای  اثر  از ساختارهاي قانوني و محیط نهادي    است که در 

نقش و اعمال قدرت اجتماعي معین شده و کلیت آن وجهه ای 
ابعاد کالبدی-فضایی شهر را دنبال می کند که  توسعه ای در 
یاد کرد  به »حکمروایی ساخت وساز شهری«  از آن   می توان 

.)Taqipour, 2021, 62(
برانگیختن  برای  اخیر  دهه های  طی  مشخص تر  صورت  به 
بازتعریف،  شاهد  اقتصادی  توسعۀ  و  محلی  رشد  تشویق  و 
بوده ایم .  دولت های شهری  ساختار  تجدید  و  رویکرد  تغییر 
تأمین کنندۀ  از  را  محلی  دولت های  که  بازطراحی هایی 
خدمات رفاهی و اجتماعی، به یک نهاد قابل احترام تر،  قابل 
 Kazemian,( کرده است  تبدیل  اعتناتر  قابل  و  اعتمادتر 
تحقق  و   )Aslipour, Taqipour & Alipoir, 2022, 20
توسعۀ پایدار را در گرو تحقق حکمروایی خوب شهری معرفی 

.)Det Udomsap & Hallinger, 2020, 8( می کند
ابزارهایی  می توان  را  شهری  توسعۀ  قوانین  راستا  این  در 
امید بخش برای تحقق اهداف چه در جنبه های محتوایی و چه 
در جنبه های رویه ای در حوزۀ فضایی–کالبدی شهر به حساب 
آورد. در واقع قوانین هم چنان که به عنوان ابزارهایی امیدبخش 
برای بهبود شرایط هستند، می توانند به دلایل مختلف )مانند 
از بین رفتن ارتباط روشن میان دلایل وضع مقررات و شرایط 
منزجر کننده  از تحمیلاتی کم اثر و گاهاً  به کوله باری  بستر( 
از وظایف مدیریتی »کنترل  از این رو یکی  تبدیل می شوند. 
و ارزیابی« است. این وظیفه شامل مقایسۀ میان »باید ها« و 
»هست ها« است و میزان پیشرفت در مسیر تحقق اهداف را 

 .)Mousmouti & Crispi, 2015( نشان می دهد
اهداف  به  رسیدن  برای  شهری  مدیریت  آن جایی که  از 
تعیین شده، با  عملکردهای حقوقی شهر و وضع قوانین سروکار 
دارد به دلایل گوناگونی اعم از نارسایی های درونی در فهم و 
اجرا و یا بروز عدم قطعیت ها و یا موانع بیرونی ممکن است در 
 Kazemian, 2018,( تعقیب اهدافش به انحراف کشیده شود
54(. از این رو »کنترل و ارزیابی« با تطبیق و تشخیص فاصلۀ 
میان وضع مطلوب و وضع موجود، بستر اقدامات اصلاحی را 
فراهم می کند. در این راستا دفتر هبیتات سازمان ملل متحد 
قوانین  ارزیابی  معرفی چارچوب  به  اقدام  در سال )2018( 

برنامه ریزی شهری می کند که در ادامه معرفی می شود.

)PLAF( چارچوب ارزیابی قوانین برنامه ریزی
عمومی  منافع  تأمین  شهری،  تحولات  وسعت  و  سرعت 
قوانین  را در گرو وضع  پایدار شهری  توسعۀ  به  و دستیابی 
رو  این  از  است.  داده   قرار  کارآمد در حوزۀ فضایی-کالبدی 
دفتر هبیتات سازمان ملل متحد )2018( »چارچوب ارزیابی 
پایدار  توسعۀ  اهداف  راستای  در  را  برنامه ریزی«  مقررات 

)2015( معرفی شده در زیر بیان می کند:
- اصل 10: کاهش نابرابری در داخل و میان کشورها.
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- اصل 11: ایمن ، تاب آور، پایدار و همه شمول کردن شهر و 
سکونت گاه های انسانی.

اثربخش  - اصل 16: ترویج صلح، عدالت و نهادهای قوی و 
در همۀ سطوح.

تعیین  پیچیدگی  مدل،  این  تهیۀ  در  اساسی  مفروضات  از 
معرفی  معتبر جهانی  تعریف  نبود یک  در  قوانین  اثربخشی 
شده است. تهیه کنندگان این مدل با استناد به تعریف کارپن 
)2012(، اثربخشی قوانین را شامل سه بعد، قابلیت پایبندی 
به آن، قابلیت تحقق اهداف مورد نظر و صرف حداقل هزینۀ 
 )Karpen, 2012( ممکن برای رسیدن به هدف معرفی کرده
»دست آوردهای  و  قوانین«  ساختاری  »کلیت  جنبۀ  دو  و 
را  آن ها  و   )PLAF, 2018( برجسته می کنند  را  کاربردی« 
و »جنبه های   »اثربخشی عملکردی«  معیار  دو  با  ترتیب  به 
فنی« برای شش حوزۀ موضوعی، مورد ارزیابی قرار می دهند. 
به این  ترتیب که برای هر شش حوزۀ موضوعی بین هشت تا 
ده شاخص معرفی می شود. تعداد پنج عدد از این شاخص ها 
»اثربخشی عملکردی« و سه تا پنج عدد از آن ها »جنبه های 
هر شاخص  وضعیت   .)1 )جدول  می دهد  پوشش  را  فنی« 
برحسب پنج سناریوی مختلف مورد سنجش قرار گرفته و به 
هر سناریو ارزش عددی بین صفر تا چهار تعلق می گیرد. از 
آن جایی که تعداد شاخص های ارزیابی جنبه های فنی متفاوت 
است، به هر شاخص ضریبی اطلاق شده  تا مجموع نمره دهی 

برای هر حوزۀ موضوعی حداکثر 40 شود.
تطابق  برای  )عمدتاً  لحاظ ساختاری  به  قانونی  هر  واقع  در 
قابل  از آن(   قرائت های حقوقی ممکن  و  میان هدف، محتوا 
مورد  ویژگی های ساختاری، که در مدل  این  است.  ارزیابی 
مطالعه تحت عنوان »اثربخشی عملکردی قانون« دسته بندی 
می شوند. در جدول 2 و با تکیه بر مبانی نظری معرفی شده 

است.
توسعۀ کالبدی-فضایی مأموریت  در زمینۀ مقررات  مشخصاً 
ابنیه،  مجموعۀ  به  عملکردی  انسجام  بخشی  شامل  قوانین 
معابر و کلیۀ  مکان هایی می شود که ایجاد کننده محیط شهر 
قوانین   )PLAF( این رو در مدل از  هستند )کالن، 1395(. 
برنامه ریزی در شش دستۀ گوناگون موضوعی، تحت عنوان 

»جنبه های فنی« مورد ارزیابی قرار می گیرند )جدول 3(.
در نهایت همسو با سؤال پژوهش و برای جمع بندی چارچوب 
از  بخشی  به عنوان  »قوانین«  که  است  گفتنی  مفهومی، 
موضوعات حقوقی، در بعد عملکردی مدیریت شهری مطرح 
مدیریتی  پنج گانۀ  وظایف  ذیل  ارزیابی«  و  »کنترل  و  بوده 
آن قرار می گیرد )Kazemian, 2018, 54(. در همین راستا، 
 ،)PLAF( برنامه ریزی«  قوانین  ارزیابی  با »چارچوب  مطابق 
کنترل و ارزیابی قوانین برنامه ریزی شهری مستلزم سنجش 
شش  در  فنی«  » جنبۀ   و  عملکردی«  »اثربخشی  بعد  دو 

برنامه ریزی شامل »برنامه ریزی شهر  قوانین  حوزۀ موضوعی 
بلوک«،  »حقوق  و  »قطعه  عمومی«،  »فضاهای  زمین«،  و 
مالی  »تأمین  و  »دستورالعمل های ساخت وساز«،  توسعه«، 
چارچوب  می توان  رو  این  از  شد.  معرفی  زمین«  مبتنی بر 
انتظار  و  ترسیم کرد   1 تصویر  قالب  در  را  پژوهش  مفهومی 
داشت تا نتایج حاصل از آن به  شناسایی سریع نقاط قوت و 
ضعف قوانین برنامه ریزی توسعۀ کالبدی-فضایی شهر تهران 

در راستای تحقق توسعۀ پایدار شهری بیانجامد.

روش پژوهش 
است  تحلیلی-توصیفی  پژوهش های  از سنخ  پژوهش حاضر 
که هم جنبه های توسعه ای و هم کاربردی دارد. برای تحلیل 
تحلیلی معرفی شده در مدل  تکنیک  و  از شاخص ها  داده ها 
در  آن جایی که  از   .)1 است )جدول  استفاده شده   )PLAF(
به  دستیابی  برای  تا  شده  توصیه  مدل  این  تشریحی  سند 
نتایج قابل اتکا، گردآوری داده ها در قالب گروه های متمرکز  
نیز  پژوهش  این  باشد در  تا ده متخصص(  پنج  از  )متشکل 
برای شرکت در  به صورت هدفمند  از ده متخصص  نخست 
پژوهش دعوت شد و پس از انصراف بعضی از دعوت شدگان، 
و یا پیشنهاد ایشان برای مشارکت افراد صاحب نظرتر )شیوۀ 
گلوله برفی( در نهایت هشت نفر از متخصصان فعال در حوزۀ 
این  در  داشتند.  پژوهش مشارکت  این  در  مدیریت شهری، 
گروه  هماهنگ کنندۀ  و  میانجی  نقش  نیز  پژوهشگر  مسیر 
ارتقای کیفیت پاسخ ها  را برعهده داشت. گفتنی است برای 
ناشی از ساختاریافته بودن جلسۀ گروهی پرسش نامه ها پیش 
از نشست در اختیار مشارکت کنندگان قرارگرفت و از ایشان 
داشته  آمادگی  دیدگاه های خود  برای طرح  تا  خواسته شد 
به  رسیدن  برای  و  جمع آوری  پاسخ ها  نهایت  در  باشند. 
اشتراک  به  متمرکز  کارگروهی  در  اعضاء  میان  جمع بندی 

گذاشته  شد.

مقررات توسعۀ کالبدی-فضایی شهر تهران
انتظارات  افزایش  تخصصی،  دانش  گسترش  با  امروزه 
اهمیت  رقابت های منطقه ای، آشکار شدن  شهروندی، توسعۀ 
نقص های  و  نارسایی ها  پیش  بیش از  غیره  و  پایدار  توسعۀ 
قرار  توجه  مورد  تهران  فضایی شهر  سازمان  در  عملکردی 

گرفته است.
به  را  تهران  توسعۀ شهر  که  برنامه ریزی هایی  در  مروری  با 
قرار می دهند  تأثیر  تحت  غیرمستقیم  یا  و  صورت مستقیم 
به طیف متنوعی از سیاست ها، برنامه ها و مقررات می رسیم 
که توسط مراجع گوناگون در قالب یک نظام قانوني مدون و 
البته سلسله مراتبي، اقدام به تدوین و تصویب قوانین، ضوابط 
و مقررات در زمینۀ شهر مي کنند. این اسناد به واسطۀ این که 
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حوزۀ جنبه 
موضوعی

سنجه های مورد سنجش

شاخص 5شاخص 4شاخص 3شاخص 2شاخص 1

اثربخشی 
عملکردی 

برای هر 6 
حوزۀ بالا

استحکام در اهداف و 
مقررات

شفافیت و کارآمدی 
سازوکارها و فرایندهای قانونی

سازماندهی نقش ها و 
مسئولیت های نهادی

وضوح در تدوین 
استانداردها

ظرفیت 
اجرایی

جنبه های فنی

برنامه ریزی 
شهری و 

زمین
ثبت قانونی زمین

سیستم های تصدی 
انعطاف پذیر و پاسخگو به 

لحاظ اجتماعی

سلسله مراتب 
برنامه ریزی هماهنگ

احتمال تغییرات 
برای کاربری زمین

برنامهریزی 
متناسب و 

سیاست های 
مسکن ارزان 

قیمت

فضاهای 
عمومی

سازوکارهایی برای 
تخصیص فضای کافی 

به خیابان )درصد زمین، 
تعداد تقاطع ها، عرض و 

طول، تراکم خیابان، وجود 
نقشه های خیابان و غیره(

سازوکارهایی برای تخصیص 
فضای کافی به فضای عمومی 
غیر از خیابان )فضاهای سبز، 

زمین های بازی، امکانات 
ورزشی و غیره(

استفاده از زمین برای 
فضای عمومی

استانداردهای 
برنامه ریزی برای 

فضای عمومی

مدیریت 
خیابان ها و 
فضای عمومی

قطعات و 
بلوک ها

انعطاف پذیری در اندازۀ 
قطعه که اجازه تنوع در 
کاربری زمین و توان های 
مالی متفاوت را می دهد.

حداکثر طول بلوک در 
هرجهت )برای کاربری های 
غالب مسکونی یا مختلط، به 
استثناء صنعتی و کاربری های 
دیگری که بلوک های بزرگ 

احتیاج دارند(

تفکیک زمین در 
قطعه های شهری 
)تقسیم زمین 

کشاورزی(

تجمیع قطعات 
)محوطه های مجاور 
دارای یک مالک یا 

مالکان متفاوت(

تنظیم مجدد 
قطعه

حقوق 
توسعه

تخصیص تراکم ساختمانی 
یا معادلش

استفاده از تراکم ساختمانی 
یا معادلش

فرم شهری )پوشش 
--زمین و عقب نشینی ها(

کدهای 
حوزۀ آزادی عمل برای یکنواختی یا تمایز کاربردسن کدهای ساختمانیساختمانی

مصالح محلی

کارآمدی در منابع 
)آب، زمین، انرژی، 
مصالح و ضایعات( 

توجه یه 
گزینه های 

کم هزینه برای 
مسکن کوچک 

یا کم هزینه

سرمایه 
مبتنی بر 

زمین
کاداستر مالی

سازوکارهای به اشتراک گذاری 
ارزش هایی برای زمین که یا 
توسط تصمیمات برنامه ریزی 
و یا سرمایه گذاری عمومی 

ایجاد شده است.

هزینههای 
توسعه دهندگان یا 
مشارکت کنندگان

-مالیات بر املاک

. PLAF, 2018 :جدول 1. دسته ها، شاخص ها و زیرشاخص های چارچوب ارزیابی قوانین برنامه  ریزی. مأخذ

اقتصادی )عملکردی( و  محوریت موضوعی شان، حول وجوه 
یا فضایی باشد از هم متمایز  می شوند. در این راستا تقی پور 
)1400( با محور قرار دادن اسناد هدایت کنندۀ فضایی شهر، 
هدایت کنندۀتوسعۀ  برنامه های  و  سیاست ها  سلسله مراتب 
تا عملیاتی( تقسیم  شهری تهران را به پنج سطح )از کلان 
کرده و در هر سطح دو رویکرد فضایی و اقتصادی )عملکردی( 
را از هم تمیز می دهد و در نهایت خروجی مؤثر آن بر توسعۀ 
نشان  می دهد  نوع ضوابط  پنج  قالب  در  را  فضایی-کالبدی 

)تصویر 2(. 

بحث و ارائۀ یافته ها 
افراد مشارکت کننده  بیان شده، نظرات  مطابق روش شناسی 
تهران،  برنامه ریزی شهری  قوانین  موجود  پیرامون وضعیت 
1 جمع آوری  در جدول  معرفی شده  براساس شاخص های 
به اشتراک و  این نظرات برای رسیدن به جمع بندی،  و  شد 
تبادل نظر گذاشته شد. در نهایت جدول 5، نتایج حاصل از 

این فعالیت پژوهشی را منعکس می کند.
به  راستای دستیابی  در  نشان می دهد که  نتایج کسب شده 
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شرح نظری

استحکام 
در اهداف و 

مقررات

»اهداف« مهمترین وجه قضاوت راجع به کیفیت قانون گذاری، حول یک قانون است. قوانین نه تنها باید اهداف مشخصی داشته باشند، که باید 
نیازها و چالش های محلی را در چارچوبی از سیاست های منطقی منعکس کنند. هم چنین اهداف باید به گونه ای بیان شوند که برای همه به 

راحتی قابل درک باشند.

شفافیت و 
کارآمدی 

سازوکارها و 
فرایندهای 

قانونی

مشارکت طیف متنوعی از شهروندان عادی در تدوین قوانین شهری و پایبندی قانون گذار به تأمین نظرات ایشان، کیفیت قوانین را بهبود 
می بخشد. در واقع افراد جامعه هنگامی که در وضع قوانین مشارکت دارند، به واسطۀ درک سهیم بودن خود، به رعایت آن راغب تر می شوند. در 
این راستا قوانین باید شامل سازوکارهایی باشند تا اطمینان حاصل شود که افراد آسیب دیده نه تنها شنیده می شوند، بلکه نظرات آنها در هنگام 
تصمیم گیری مورد توجه قرار می گیرد. در واقع از آن جایی که ساز وکارها و فرایندهای تعریف شده در قوانین، رابطۀ میان اهداف قانون و نتایج آن 

را تعیین می کنند به شدت بر کیفیت قانون گذاری مؤثرند.

سازماندهی 
نقش ها و 

مسئولیت های 
نهادی

کیفیت قانون گذاری، با قدرت نهادهای مستقر و توانایی آنها در هماهنگی پیوسته با یکدیگر تبلور می یابد. یک قانون خوب باید نهاد مسئول 
اجرای آن را تعیین کرده و آن را به سازوکارهای اجرایی فنی و مالی لازم، مجهز نماید. از این رو ساختارهای نهادی و رویه ای موقعیتی محوری 
در قالب های فنی ارائۀ قوانین دارند و عموماً در قانون تعیین می شوند. در این راستا مطالعه و آزمایش  کافی حول این  سازه ها در مرحلۀ طراحی 

قوانین می تواند اثربخشی قوانین را به میزان قابل توجهی افزایش دهد.

وضوح در 
تدوین 

استانداردها

احکام حقوقی باید هم برای شهروندان عادی و هم برای افرادی که انتظار اجرای آن ها را دارند ، درک شدنی باشند. این موضوع برای حفظ 
حاکمیت قانون، امری اساسی است. اثربخشی یک قانون به توانایی آن در مرتبط ساختن اهداف و ابزارهای دستیابی به آنها بستگی دارد. بنابراین 

قانون باید دقیق و منسجم بوده و زبان قانون گذاری ساده، مشخص، واضح، از لحاظ دستوری صحیح و از لحاظ جنسیتی خنثی باشد.

ظرفیت 
اجرایی

اجرای قوانین به صورت خودکار اتفاق نمی افتد و از ابتدا برنامه ریزی، طراحی و تدوین قوانین باید موارد اجرایی در آن لحاظ و با آن یکپارچه 
شوند. از این رو پیاده سازی قوانین مستلزم نگاهی کل نگر به آن هاست که با ایجاد راهبردهای اجرایی واقع بینانه متناظر با مسئولیت های اجرایی 

و در تطابق با منابع، هم افزایی ها و تطبیق پذیری ها می تواند عدم موفقیت های احتمالی در حین کار را، به نفع افزایش احتمال تحقق اهداف 
قوانین کاهش دهد. از این رو توجه به ملاحظات و ظرفیت های مالی و انسانی برای اجرای قوانین از عوامل تعیین کنندۀ کیفیت قانون گذاری 

است. به این معنا که جنبه هایی مانند ظرفیت مالی ، سازوکارهای هماهنگی، عملکردهای بوروکراتیک و سازوکارهای اجرایی باید در وضع قوانین 
مورد توجه باشند.

.PLAF, 2018 :جدول 2. شاخص های سنجش اثربخشی عملکردی. مأخذ

در  است.  و سیاسی  نهادی  فضاهای  به  بیش تر  و دسترسی 
همین راستا طراحی مناسب فضاهای عمومی نه تنها به بهبود 
کلی ویژگی ها بصری یک شهر کمک می کند که به تحریک 
فعالیت های اقتصادی و افزایش بهره وری شهری نیز می انجامد. 
این فضاها، رهاشدگی، تخریب  نهایت مدیریت ضعیف  و در 
به عنوان  را در پی داشته و می تواند  و خصوصی سازی آن ها 
تهدیدی برای فضاهای عمومی موجود تلقی شود که چشم انداز 
 .)PLAF, 2018( اثربخشی بلندمدت آن ها را مخدوش می کند
در نهایت نیز وضعیت قوانین در هر حوزۀ موضوعی را می توان 

به صورت زیر جمع بندی کرد.
برنامه ریزی زمین و برنامه ریزی شهری   

از جنبه »اثربخشی عملکری« قوانین حوزۀ برنامه ریزی شهری 
و زمین، نمرۀ 9 از مجموع 20 نمره ممکن را کسب کردند. از 

این رو قابل توجه است که:
و  برنامه ریزی زمین  زمینۀ  ثابتی در  - هرچند سیاست های 
اهداف  موجود،  مقررات  اما  دارد  وجود  شهری  برنامه ریزی 

متنوعی را دنبال می کنند. 
- در ارزیابی شفافیت و کارآمدی سازوکارها و فرایندهای این 
حوزۀ موضوعی نیز مشخص شد که علی رغم وجود برخی از 
قوانین برای هدایت نتیجۀ تصمیم گیری ها، اما فرایند ها پیچیده و 

غیرشفاف بوده و به راحتی قابل دست کاری هستند. 
- در زمینۀ تقسیم نقش ها و مسئولیت های سازمانی مرتبط با 

تصویر 1. چارچوب مفهومی پژوهش. مأخذ: نگارندگان.

برنامه ریزی در حوزۀ موضوعی  قوانین  پایدار شهری،  توسعۀ 
از آن  بعد  و  را داشته  بهترین وضعیت  بلوک ها«  و  »قطعات 
به ترتیب قوانین برنامه ریزی در حوزه های موضوعی »کدهای 
شهری«،  برنامه ریزی  و  زمین  »برنامه ریزی  ساختمانی«، 
»فضاهای  و  زمین«  مبتنی بر  »سرمایۀ   توسعه«،  »حقوق 

عمومی« قرار می گیرند.
در این راستا، کسب کم ترین نمره توسط قوانین برنامه ریزی 
حوزۀ »فضاهای عمومی« از آن جهت نگران کننده تر است که 
این فضاها، انسجام جامعه، هویت مدنی و کیفیت زندگی را 
افزایش می دهند. دسترسی به آن ها نه تنها کیفیت زندگی را 
اولین گام در جهت توانمندسازی مدنی  بهبود می بخشد که 
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توصیفات نظریموضوع

مدیریت زمین 
و برنامه ریزی 

شهر

مدیریت زمین را فرایند استفاده از زمین تعریف کرده اند. یک سامانۀ اثربخش مدیریت زمین، تأمین کنندۀ امنیت مالکیت زمین بوده و مبنایی 
برای ارزشیابی و محاسبۀ مالیات بر زمین و دارایی است. هم چنین دسترسی بهتر به سرمایه گذاری های اعتباری را قراهم کرده و فرصت 

استفادۀ پایدار از زمین و به حداقل سازی تعارضات زمین را مهیا می کند. در این راستا توجه به حقوق تصرف برای تعیین مالکیت زمین، ابزاری 
کلیدی است که می تواند سیاست های جهانی و ملی زمین را قادر به شناخت و حمایت از تصرفات اجتماعی، عرفی و غیررسمی زمین کند. از 
این رو سامانۀ مدیریت زمین، باید از یک ابزار فنی فراتر رفته، و ابعاد اجتماعی مانند جنسیت را نیز در نظر گیرد. چرا که در نقاطی از جهان، 

حقوق زمین و امنیت مالکیت، میان زنان و مردان یکسان نیست. لازم به ذکر است که استطاعت پذیری سکونت از ویژگی های کلیدی یک شهر 
با مدیریت خوب محسوب می شود.

برنامه ریزی و محدودیت های ناشی از آن نیز برای استفاده از زمین، ابزارهایی مهم در جهت توسعۀ پایدار، برای اطمینان از ارائۀ مؤثر 
زیرساخت ها و خدمات هستند. نتیجه بخشی برنامه ریزی کاربری زمین، به هماهنگی سلسله مراتب سامانه های برنامه ریزی بستگی دارد. در 

همین راستا انسجام ابزارهای برنامه ریزی و نحوۀ واکنش آن ها به یکدیگر، اثربخشی سیستم برنامه ریزی و نحوۀ اجرای استراتژی ها را تعیین 
می کند. با این حال مهم است که امکان تغییرات مجاز در کاربری اراضی در طرح های شهری پیش بینی شود تا از اعمال سلیقۀ مقامات دولتی 

در توسعۀ  شهری جلوگیری شود.

فضاهای 
عمومی

فضای عمومی شامل همۀ مکان هایی است که به عموم تعلق داشته و یا مورد استفاده آن است. این فضاها بصورت رایگان و بدون انگیزه های 
کسب سود برای همگان قابل دسترسی و مطبوع است. فضاهای عمومی عنصر کلیدی رفاه فردی و اجتماعی هستند و جامعه، خودش را در 

مکان های عمومی اش شناخته و بهبود کیفیت فضایی اش را دنبال می کند. به دلایل گوناگون شهرها درگیر کمبود »فضاهای عمومی« می شوند 
)مانند عدم وجود برنامه ریزی مناسب برای توسعۀ شهری، اتکای بیش از حد به سلب مالکیت و غیره(. در سوی دیگر شهرهایی که دارای 

چارچوب های قانونی هستند به آن ها اجازه می دهد تا در هنگام تغییر کاربری، تغییر بافت از روستا به شهر یا تفکیک از مالکین زمین دریافت 
کنند، دارای فضاهای عمومی بیش تری هستند. در این زمینه لازم به یادآوری است که در زمینۀ فضاهای عمومی تنها کمیت کافی نبوده و باید 
به  گونه ای طراحی شوند که مردم از گذران وقت در آن ها لذت برده و تشویق به تعاملات اجتماعی شوند. به این معنا که جنبۀ اصلی فضاهای 
عمومی، طراحی آن ها برای همۀ شهروندان فارغ از موقعیت اجتماعی، اقتصادی، سیاسی و غیره ایشان است. از این رو این قابلیت را دارند که 

شهر را همه شمول تر و برابرتر کنند.

قطعات و 
بلوک ها

به شکل تاریخی، اندازۀ قطعات را بازار توسعه تعیین کرده و به روشنی درک شده است که طیف متنوعی از اتفاقات می تواند منجر به تغییرات 
ریخت شناسانه شوند. در این مسیر رابطۀ میان قطعات و بلوک ها تبعاتی را برای فرم سنتی شهرها به همراه داشته است. از این رو در چندین 
کشور هیچ استانداردی برای اندازۀ قطعه وجود ندارد. با این حال استاندارد هایی وجود دارد که بر اندازۀ مسکن، فضای باز خصوصی و عمومی، 
حداقل فاصلۀ بین پنجره های مخالف و اندازۀ اتاق ها تأثیر می گذارد و این موارد به طور غیر مستقیم بر اندازۀ قطعات تاثیرگذار بوده اند. با این 
همه برای ساخت ساختمان ها، قطعاتی اندازه گیری و ثبت می شوند که کاملًا از فضای عمومی قابل دسترسی باشند. در این مسیر هر چند 
قطعه و ملک اغلب با هم منطبق هستند، اما آن چه یک قطعه را مشخص می کند، دسترسی به آن است نه ساخت و ساز در زمین. هم چنین 
در ارتباط با بلوک ها نیز، بلوک های کوچکتر ترجیح داده می شوند زیرا نه تنها یک شبکۀ انعطاف پذیر تر ایجاد می کنند بلکه امکان پیوندهای 

مکرر، امتداد بصری و حضورپذیری عابران پیاده را افزایش داده و با ارتقای قابلیت پیاده روی، فرصت فعالیت های بیش تری را در خیابان فراهم 
می کنند. با این حال این موضوع خالی از اشکال هم نبوده و ممکن است نتایج نامطلوبی مانند کاهش تراکم کلی، ظرفیت کم تر برای اختلاط 

کاربری ها، ظرفیت کم تر برای توسعۀ بالقوه و غیره را به همراه دارد. 
در این جا »تراکم« در سطح شهری، به تعداد افراد در یک منطقۀ معین اشاره دارد که اغلب به صورت واحد مسکونی در هکتار )dph( بیان 
می شود. در این راستا تراکم های بالا عموماً به دلایل مختلف اقتصادی- اجتماعی )اختلاط، افزایش دسترسی پذیری و کاهش وابستگی به 

خودرو( پایدارتر در نظر گرفته می شوند. »تجمیع قطعات« نیز به ادغام، تلفیق یا پیوستن دو یا چند قطعۀ مجاور برای ثبت زمین تحت یک 
عنوان واحد اشاره دارد. فرایند ادغام قطعه شامل مذاکرات و توافق های داوطلبانه ای است که علناً و دموکراتیک انجام می شود. ادغام قطعه 

می تواند به عنوان ابزاری برای توسعۀ مجدد یک منطقه یا متبلور ساختن تراکم در توسعۀ شهر استفاده شود.  هم چنین »تنظیم مجدد قطعه« 
از نظر فنی یک روش تجمیع زمین است که به موجب آن گروهی از زمین های واقع در یک محدوده، به صورت داوطلبانه گرد هم آمده و در 

جهت وضعیت بهتر به لحاظ دسترسی به زیرساخت ها، معابر و غیره مجدداً تفکیک می شوند.

حقوق توسعه

»حقوق توسعه« مشخصاً به حق انجام ساخت وساز اشاره کرده و به مقامات دولتی کمک می کند تا رفاه اجتماعی را از طریق ارائۀ مسکن 
مناسب و در خور استطاعت ارتقا دهند. در حالی که حق مالکیت مالکان برای ایشان محفوظ است اما حق توسعه در اختیار مقامات دولتی 

محلی است که اهمیت این موضوع در کنترل و هدایت نوع و شدت توسعه است. در این راستا تخصیص حقوق توسعه باید متناسب با تراکم 
و اهداف زیست پذیری شهر انجام شود. در این مسیر ظرفیت ساخت وساز به قابلیت توسعۀ افقی و عمودی یک قطعه اشاره دارد. در این مسیر 

»تراکم ساختمانی« و »سطح اشغال« از ابزارهای اعمال حق  توسعه هستند.

کدهای 
ساختمانی

»مقررات برنامه ریزی« و »دستورالعمل های ساختمانی« کافی، پیش نیاز طراحی، ساخت و مدیریت ساختمان در جهت تأمین مسکن قابل 
استطاعت، ایمن، مقاوم و کم مصرف است. و هم چنین بسیار مهم است که دستورالعمل ها و مقررات ساختمانی، اعمال سلیقۀ متولیان در صدور 

مجوزهای ساخت وساز را محدود کند.
دستورالعمل های ساختمانی، باید محلی و تطبیق پذیر با شرایط اقلیمی هر کشور باشند. دستورالعمل های ایمنی کافی ساختمان باید متناسب 
با نیازهای محلی، مشخصات ریسک پذیری، فرهنگ سازی ها، مصالح در دسترس، تجهیزات و سطوح درآمد باشد. کدهای ساختمانی حتی باید 
ساخت و ساز تدریجی را به رسمیت شناسند. به این معنا که گاهی اوقات مالکان تمایل دارند فضاهای خود را در طول زمان توسعه دهند یا 

مطابق با نیازها و شرایطی که با آن مواجه هستند، تغییر دهند.
در راستای تأمین مسکن ارزان قیمت نیز، از آن جایی که عموماً تهیه دستورالعمل های ساختمانی توسط متخصصان و به صورت بالا به پایین 
تهیه می شود گزینه های لازم برای تهیۀ مسکن ارزان قیمت برای فقرا را مورد توجه قرار نمی دهند. در حالی که این دستوالعمل ها باید بتوانند 

چنین قوانینی را چه در سطح تکنیک ساخت و چه مصالح مورد استفاده مورد توجه قرار دهند.

سرمایه 
مبتنی بر زمین

زمین به عنوان یکی از روش های اصلی ایجاد منابع مالی شناخته می شود و مفهومی به نام »سرمایۀ مبتنی بر زمین« زاییدۀ چنین نگرشی 
است. این مفهوم معرف راه هایی است که بخش های عمومی و مرجعیت محلی، به کسب درآمد از طریق ساخت وساز می پردازد. و این درآمد 

باید متضمن توزیع عادلانه و منصفانۀ ارزش میان مالک زمین )توسعه دهنده( و مردم باشد. انتظار می رود چنین تضمینی به ایجاد اثرات مثبت 
اجتماعی-اقتصادی منجر شود. در این راستا مالیات بر دارایی، به مالیات اخذ شده از زمین و ساختمان های روی آن اطلاق می شود. از طرفی 
مالیات بر ساختمان ها لزوماً در پیوند با ارزش زمین نبوده و ممکن است، ناشی از توسعۀ زیرساختی در منطقه باشد. و از طرف دیگر ممکن 
است مالیات بر زمین، ارزش سازه های ساخته شده در زمین را نادیده گرفته و این موضوع موجب محروم شدن مقامات محلی از درآمد های 

بیش تر می شود. از این رو یک سیستم مالیات بر دارایی خوب باید شامل مالیات بر ارزش زمین و هرگونه توسعه در آن باشد. این ارزش باید 
توسط یک کاداستر مالی جامع و به روز که به عنوان فهرست ارزش گذاری نیز شناخته می شود، تعیین شود. هم چنین موفقیت )LBF( نیز 

بستگی زیادی به کاداستر مالی دارد که به درستی تهیه و نگهداری شود. یک کاداستر مالی، فهرستی از تمام اطلاعات زمین است و می تواند 
در زمینه های مختلفی )مانند وضع مالیات( مبنایی برای تعیین ارزش دارایی باشد. به این ترتیب یک کاداستر مالی باید قبل از هر چیز کلیۀ 

قطعات زمین )حتی مناطق غیررسمی( را شامل شود.

.PLAF, 2018. :جدول 3. توصیف نظری حوزه های موضوعی قوانین برنامه ریزانۀ شهری. مأخذ
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ماهیتتخصصسنجنسیت

 ارشد مدیریت شهری31مرد

متخصص

زن

33

دکتری شهرسازی

32

30
کارشناس شهرداری

34مرد

36زن

مدیر شهرداری
مرد

کارشناس  ارشد معماری41

دکتری مدیریت مالی36

جدول 4. مشخصات مشارکت کنندگان. مأخذ: نگارندگان.

که  تأکید شد  نیز  برنامه ریزی شهری  و  زمین  برنامه ریزی 
»چندین نهاد در اجرای قوانین وظایفی را برعهده دارند. و 
برای هماهنگی  پیش بینی شده  این مسیر سازوکارهای  در 

میان بخش ها، فقط بعضی اوقات کار می کند.«. 
مبهم  و  نامشخص  نیز  قوانین  »زبان  موارد  این  کنار  در   -
از  برخی  تفسیر  برای  دادگاه  آرای  به  نیاز  و  توصیف شده 

این قوانین، به عنوان شاهد این ادعا مطرح شد. 
- در همین راستا به لحاظ اجرایی نیز منابع مالی و انسانی 
و  نکرده  را  قانونی  چارچوب  اجرای  تکافوی  دسترس،  در 
برای رسیدن به حداقل ظرفیت های مورد نیاز به حداقل دو 

سال زمان نیاز است.
هفت  نمرۀ  موضوعی  حوزۀ  این  نیز،  فنی  جنبه های  از 
حول  توافق  واسطۀ  به  که  نمره ای  است.  کرده   کسب  را 

توصیفات زیر به دست آمد:
و  زمین  قانونی  ثبت  اطلاعاتی  سیستم  به روز نبودن   -

پوشش دهی کم تر از 80 درصدی آن.
غیررسمی،  حقوق  پیگیری  هزینه های  بودن  بازدارنده   -

علی رغم وجود ساز وکارهایی برای آن. 
با  برنامه ها  میان  هماهنگی  و  انطباق  تضمین  عدم   -

برنامه های فرادست خود در یک نظام سلسله مراتبی. 
تغییر  فرایند  بودن  پیچیده  و  ماه(  نه  )حدود  زمان بر   -

کاربری زمین.
و  جمعیتی  پیش بینی های  به  بی تعهدی  نهایت  در  و   -
افق  در  آن  با  متناسب  قیمت  ارزان  مسکن  سیاست های 

برنامه ها. 
فضاهای عمومی   

موضوعی  حوزۀ  این  شد  بیان  نیز  پیشتر  که  همان گونه 
به طور  و  است.  کرده  کسب  را  مجموع  نمرۀ  کم ترین 
و   )20 از   6  ( عملکردی«  »اثربخشی  جنبۀ  از  چه  کلی 

قوانین  است  نتوانسته   )20 از   6  ( فنی  جنبه های  از  چه 
برنامه ریزانۀ قابل قبولی را عرضه کند. 

»اثربخشی  از  آمده  دست  به  توصیفات  مسیر  این  در 
عملکردی« این قوانین چنین است:

وجود  علی رغم  موجود  مقررات  اهداف  متفرق  بودن   -
سیاست های ثابت. 

- پیچیده و سلیقه ای بودن فرایندها، در نبود شفافیت.
در حضور  متولی  نهادهای  میان  هماهنگی  عدم  و  تفرق   -

سازوکارهای هماهنگ کننده ای که کار نمی کنند.
- نامشخص و مبهم بودن برخی قوانین این حوزه که تفسیر 

آن ها را نیازمند رأی دادگاه می کند. 
اجرای  برای  نیاز  مورد  انسانی  و  مالی  منابع  ناکافی بودن   -
چارچوب قوانین و زمان بر )حداقل 5 سال( بودن و رسیدن 

به سطح قابل قبولی از آن ها.
مشخص  نیز  فنی«  »جنبه های  از  انجام شده  ارزیابی  در 

گردید:
- سازوکارهایی برای تخصیص فضای کافی به خیابان وجود 
قسمت های  از  برخی  در  فقط  را  آن  کافی  تأمین  اما  دارد 

شهر تضمین می کند. 
عمومی  فضاهای  به  فضا  تخصیص  برای  سازوکارهایی   -
حساس  نتیجه  به  نسبت  اما  دارد  وجود  )غیرخیابان( 

نیستند.
در  عمومی  فعالیت های  به  فضا  تخصیص  راستای  در 
نیست  مالکیت  سلب  موجود  ابزار  تنها  هرچند  نیز،  شهر 
زمین  تقسیم  یا  شهرسازی  فرایند  در  زمین  صاحبان  و 
این که،  است  توجه  قابل  اما آن چه  داده می شوند  مشارکت 
در این زمینه یا مقررات ناکافی هستند یا به درستی رعایت 

نمی شود.
- هم چنین استانداردهای موجود برای برنامه ریزی فضاهای 
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.Taqipour, 2021, 86. :تصویر 2. سلسله مراتب برنامه های تأثیرگذار بر توسعۀ کالبدی-فضایی شهر تهران. مأخذ

عمومی نیز، فضای عمومی سرزنده، ایمن و در در دسترس 
را تضمین نمی کنند. 

- و در نهایت مدیریت این دست فضاها نیز بسیار پراکنده و 
مبهم در میان نهادهای مختلف پراکنده شده  است.

قطعات و بلوک ها   
وضعیت  بلوک ها«  و  »قطعات  در حوزۀ  برنامه ریزی  قوانین 
در  و  داشته  موضوعی  حوزه های  سایر  به  نسبت  بهتری 
مجموع بهترین نمرۀ ممکن را در ارزیابی کسب کرده اند. با 
این حال قوانین این حوزه خالی از ایراد نبوده و در نهایت 

نمرۀ 23 از 40 را کسب کرده اند. 

این  در  برنامه ریزی  قوانین  عملکردی«  »اثربخشی  باب  در 
حوزۀ موضوعی می توان بیان داشت:

از  بلوک ها،  و  قطعات  حوزۀ  در  موجود  قانونی  اهداف   -
اهداف ثابتی برخوردارند.

به  چند  هر  آن ها،  برای  پیش بینی شده  سازوکارهای   -
و  عمومی«  »فضاهای  قوانین  غیرشفاف بودن  و  پیچیدگی 
یا »برنامه ریزی شهری و زمین« نیستند اما هم چنان اعمال 
معرفی  ناکارآمد  و  نبوده  ممکن  آن ها  بر  کارآمد  کنترل 

می شوند.
فقط  هماهنگ کننده  سازوکارهای  نیز،  اجرایی  بعد  در   -
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برنامه ریزی زمین و 
برنامه ریزی شهری

فضاهای 
عمومی

قطعات و 
بلوک ها

حقوق 
توسعه

کدهای 
سرمایۀ  مبتنی بر زمینساختمانی

96118125اثربخشی عملکردی

1061215810جنبه های فنی

191223232015مجموع

جدول 5 . نتایج برگزاری کارگروه متمرکز. مأخذ: نگارندگان.

میان  را  لازم  هماهنگی  تا  توانسته اند  مواقع  از  بعضی  در 
نهادهای محتلف درگیر در اجرای قوانین را محقق کنند.

حوزۀ  این  در  استانداردها،  تدوین  در  وضوح  زمینۀ  در   -
قوانین  از  برخی  پیشین، در  نیز همانند دو حوزۀ  موضوعی 
از ادبیاتی مبهم و نامشخص استفاده شده تا جایی که تفسیر 

آن ها را منوط به وجود رأی دادگاه کرده  است.
مالی  انسانی  و   منابع  نیز  ظرفیت های  اجرایی  لحاظ  به   -
بلوک ها  و  قطعات  حوزۀ  در  قانونی  چارچوب  اجرای  برای 
ناکافی است اما انتظار می رود تا ظرف چند  سال )دو تا سه 

سال( با توسعۀ واقع بینانه ظرفیت ها بهبود یابند.
نین  قوا فنی«  »جنبه های  از  نجام شده  ا رزیابی  ا در   
زیر  توصیفات  نیز،  بلوک ها  و  قطعه   حوزۀ  در  برنامه ریزی 

حاصل شد: 
اندازۀ  در  انعطاف پذیری لازم  موجود  برنامه ریزانه  قوانین   -
متناسب  زمین  کاربری مختلف  تنوع در  اجازۀ  را که  قطعه 
با توان های مالی متفاوت را فراهم می کند به همراه داشته 
مربع  متر   35 حداقل  تأمین  شرط  مدعا  این  شاهد  است. 
و  است.  تهران  شهر  در  مجوز  صدور  برای  سکونتی  واحد 
درصورت  بزرگتر  اندازۀ  هر  با  قطعات  منافی  موضوع  این 
نیاز نیز نیست. هم چنین در قوانین برنامه ریزانۀ این حوزه، 
برای  هرجهت  در  بلوک  طول  حداکثر  برای  معیاری  هیچ 

کاربری های غالب مسکونی یا مختلط، ارائه نمی شود.
)تقسیم  شهری  قطعات  به  زمین  »تقسیم  مورد  در   -
فرایند  بودن  هزینه بر  و  زمان بر  به  باید  کشاورزی(«  زمین 
هستند  واضح  شوند  رعایت  باید  که  قوانینی  کرد.  اشاره 
تقسیم بندی  نیستند.  کافی  تقسیم بندی  استانداردهای  اما 
انجام  عمومی  بخش  تأیید  با  و  خصوصی  مالک  توسط 

می شود.
نشان  نیز  قطعات  تجمیع  زمینۀ  در  ارزیابی ها  - جمع بندی 
داد که قوانین برنامه ریزانۀ در این زمینه، آسان و سرراست 
بوده و  بخشی از سیاست ها و برنامه های شهری برای توسعۀ 
درون افزا است. از شواهد این مدعا وجود مشوق هایی مانند 

تراکم های بالاتر مجاز و غیره است. 
و  قوانین  از سوی دیگر در زمینۀ »تنظیم مجدد قطعه«   -

نهادهای دخیل در آن  و  و دشوار هستند.  پیچیده  الزامات 
مالکان  مشارکت  هم چنین  نیستند.  هماهنگی  از  برخوردار 

در این زمینه ناکافی بوده و معنی دار نیست. 
حقوق توسعه   

حوزۀ  این  در  برنامه ریزی  قوانین  عملکردی«  »اثربخشی 
ارزیابی همین  نتایج  برآیند  با  معنی داری  تفاوت  موضوعی، 

جنبه در سایر حوزه ها نداشت به این معنا که:
سیاست ها«  به  مربوط  اهداف  در  »ثبات  لحاظ  به   -
در حالی که  داشت  زمینه وجود  این  در  ثابتی  سیاست های 

مقررات، اهداف متنوعی دارند.
فرایندها«   و  سازوکارها  کارآمدی  و  »شفافیت  لحاظ  به   -
فرایندها مصلحت اندیشانه تعریف شده اند و کنترل  بر آن ها  

ناکارآمد است.
- به لحاظ »سازماندهی نقش ها و مسئولیت های سازمانی« 
و  دارند  برعهده  را  وظایفی  قوانین  اجرای  در  نهاد  چندین 

سازوکارهای هماهنگی میان آن ها کار نمی کند.
- به لحاظ »وضوح در تدوین استانداردها« زبان به کارگرفته 
یا  قوانین  برخی  چند  هر  و  است  مبهم  و  نامشخص  شده، 
آرای دادگاه برای هدایت نتایج  تصمیمات وجود دارد، اما به 

آسانی قابل دست کاری هستند.
منابع  نیز،  اجرا«  »ظرفیت های  لحاظ  به  نهایت  در  و   -
است  ناکافی  قانونی  چارچوب  اجرای  برای  مالی  و  انسانی 
به  توسعۀ ظرفیت  با  تا سه سال(  )دو  اما ظرف چند سال 

یابند. بهبود  می توانند  واقع بینانه،  صورت 
در ارزیابی »جنبه های فنی« نیز، نتایج زیر به دست آمد:

- به لحاظ توزیع تراکم ساختمانی مقرراتی وجود دارد که 
مشخص  معیارهای  با  را  ساختمانی  متفاوت  ظرفیت های 
که نظرات شخصی را محدود می کند، اختصاص می دهند.

از  قبل  ساختمانی«  »تراکم های  از  بهره مند شدن  برای   -
برای  توسعه  عمودی  حقوق  باید  ساخت،  پروانۀ  صدور 

حجم ها به دست آمده و پرداخت ها انجام شود.
عقب نشینی ها(  و  اشغال  )سطح  شهری  فرم  زمینۀ  در   -
ممتد  نماهای  چند  هر  و  داشته  وجود  لازم  مقررات  نیز، 
را  پیاده روی  قابل  و  فعال  فشرده،  شهر  یک  برای  فعال  و 
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علی رغم  جایی که  تا  بوده  غیرشفاف  و  پیچیده  فرایندها   -
وجود برخی از قوانین برای هدایت نتیجۀ تصمیم گیری ها، 

اما به راحتی قابل دست کاری هستند.
دارند  برعهده  را  قوانین وظایفی  اجرای  نهاد در  - چندین 
برای  کارایی لازم  از  این مسیر سازوکارهای موجود،  و در 

نیستند. برخوردار  هماهنگی  ایجاد 
مبتنی بر  »سرمایۀ  حوزۀ  در  برنامه ریزی  قوانین  زبان   -
آرای  وجود  با  جایی که  تا  بوده  مبهم  و  نامشخص  زمین« 
از  برخی  حول  تصمیمات،  نتایج  هدایت  برای  دادگاه 

اما هم چنان به آسانی قابل دست کاری هستند. قوانین، 
اجرای  برای  نیز  مالی  و  انسانی  منابع  راستا  همین  در   -
چارچوب های قانونی، کافی نبوده و به چندین سال )بیش 
از پنج سال( زمان برای رسیدن به سطحی قابل قبول نیاز 

دارد.
ارزیابی ها چنین  نتایج  نیز جمع بندی  از »جنبه های فنی« 

بود:
از  )کم تر  دارد  وجود  روزی  به  نسبتاً  مالی  کاداستر   -
با  و  نمی دهد  پوشش  را  غیررسمی  مناطق  اما  سال(  ده 
به خوبی هماهنگ نشده است.   مالیات های مبتنی بر زمین 
واسطۀ  به  که  زمین  ارزش  اشتراک گذاری  زمینۀ  در   -
سازوکارهای  می شود،  پیشنهاد  نه  برنامه ریزا تصمیمات 
قرار  استفاده  مورد  معمولاً  دارد که  اجباری وجود  و  ساده  
درآمد های  که  است  ذکر  به  لازم  راستا  این  در  می گیرند. 
خدمت رسانی  ظرفیت  نیز  مسیر  این  از  جمع آوری شده 

افزایش می دهد. مقامات محلی را 
هزینه های  بعضی  زندگان،  سا نقدی  پرداختی های   -
این  اما  می کند  تأمین  مشارکتی  صورت  به  را  زیرساختی 
را  نیاز  مورد  زیرساختی  هزینه های  تمامی  پرداخت ها 

نمی دهند. پوشش 
توسعه نیافته  زمین  ارزش  مبنای  بر  اموال  بر  مالیات   -
و  است.  تجمعی  نرخ  درصد   20 از  کم تر  و  محاسبه شده 
توسعه نیافته  زمین های  و  خالی  خانه های  به  نسبت  نهایتاً 

بازدارندگی ایجاد نمی کند.

نتیجه گیری و ارائۀ پیشنهادها
توسط  فضا  سازماندهی  و  ایجاد  نحوۀ  پیرامون  مطالعۀ 
برای  وی  تلاش  درازای  به  تاریخی  احتمالاً  نسان،  ا
مناسب سازی طبیعت و یا غلبه بر آن جهت پیش برد آرزوها 
پس  و  راستا  همین  در  دارد.  آرامش  و  آسایش  کسب  و 
و  اقتصادی  تک بعدی  توسعۀ  پیامدهای  مشخص شدن  از 
که خود  پایدار« ساخت وساز  »توسعۀ  نظیر  مفاهیمی  بروز 
جنبه های  جدید  رویکردهای  به واسطۀ  بود  پیچیده  امری 
جدیدتری نیز یافت، که مؤید اهمیت بیش از پیش کیفیت 

مناسب  تراکم های  و  بهداشت  ایمنی،  اما  نمی کنند  ایجاد 
می کنند. تضمین  را 

ساختمانی    دستورالعمل های 
عملکردی«  »اثربخشی  جنبۀ  در  کسب شده  نمرۀ  بالاترین 
در این حوزه کسب شده است )نمرۀ 12 از 20( و هم زمان 
رزیابی  ا در  کسب شده  نمرات  میان  فاصلۀ  بیش ترین 
»دستورالعمل های  مربوط  نیز،  حوزه  یک  در  جنبه  دو 

فاصله(.  نمره  ساختمانی« است )چهار 
عملکردی«  »اثربخشی  ارزیابی  در  توافق  مورد  توصیفات 

این حوزه عبارتند از این که:
- اقدامات قانونی در این زمینه اهداف ثابتی دارند.

بر  کنترل  و  شده اند  تعریف  مصلحت اندیشانه  فرایندها   -
آن ها  ناکارآمد است.

- چندین نهاد در اجرای قوانین وظایفی را برعهده دارند. 
در این مسیر هر چند سازوکارهایی برای هماهنگی وجود 

دارد، اما فقط بعضی اوقات کار می کنند.
- متون قانونی با زبان روشن و واضحی نوشته شده اند، که 

فقط توسط متخصصان قابل درک است.
قانونی  چارچوب  اجرای  برای  مالی  و  انسانی  منابع   -
توسعۀ  با  سال(   3 )تا  سال  چند  ظرف  اما  است  ناکافی 

یابد. بهبود  می تواند  ظرفیت ها،  واقع بینانه 
این  فنی«  »جنبه های  ارزیابی  در  توافق  مورد  توصیفات 

حوزه عبارتند از این که:
 )30-20( حدودا  عمری  ساخت وساز  دستورالعمل های   -

ساله دارند.
کل  برای  قوانینی  ساختمانی،  ملی  دستورالعمل های   -
آن  برای  محلی  انطباق  هیچ  می کنند  که  تعیین  کشور 

نیست. امکان پذیر 
است،  غیربومی  مصالح  به  وابسته  ساخت وسازها  انجام   -
ارزان قیمت  و  کوچک  خانه های  ساخت  برای  اغلب  که 

هستند. گران 
اقدامات  به  چندانی  توجه   ساختمانی  مقررات  هم چنین   -

از منابع ندارند. کارآمدکننده در استفاده 
و در نهایت مقررات ساختمانی مبنای عمل، ساختمان های 

کم هزینه که مناسب افراد کم درآمد است توجه ندارند.
زمین    مبتنی بر  سرمایۀ 

ارزیابی های صورت گرفته  کل  در  نمرۀ کسب شده  کم ترین 
ثربخشی  »ا به  مربوط  نه  میا ز  ا فاصله  بیش ترین  با 
حوزۀ  در  که  است  نه ای  برنامه ریزا نین  قوا عملکردی« 
می گیرد  قرار  استفاده  مورد  زمین«  مبتنی بر  »سرمایۀ 

)نمرۀ 5 از 20(. در این زمینه:
با  اهدافی  از   قوانین  و  دارد  وجود  متناقضی  مقررات   -

سیاست های متنوع تشکیل شده است.
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هدف  با  رو  این  از   .)Kibert, 2016( است  آن  مدیریت 
شهری  ساخت وساز  در حکمروایی  جاری  وضعیت  توصیف 
تهران در نسبت با اهداف توسعه پایدار، از مدل معرفی شده 
 )PLAF, 2018( متحد  ملل  سازمان  هبیتات  دفتر  توسط 
برای سنجش وضعیت اثربخشی عملکردی و جنبه های فنی 

مقررات برنامه ریزی استفاده شد.
)PLAF(این چارچوب )چارچوب ارزیابی قوانین برنامه ریزی

قوانین  ضعف  و  قوت  نقاط  سریع  شناسایی  برای  ابزاری 
موضوع،  این  برای  و  محسوب شده  شهری  برنامه ریزی 
قوانین، مقررات و احکام اجرایی در سطوح مختلف شهر را 

مورد مطالعه قرار می دهد.
می دهد  نشان  پژوهش کاربردی  این  نتایج  برآیند   3 تصویر 
کیفیت  مطالعه،  مورد  موضوعی  حوزۀ  شش  هر  در  که 
»فنی«  و  عملکردی«  »اثربخشی  جنبه های  از  قوانین 
وضعیت تقریباً پایاپایی دارند. و در نهایت هیچ کدام از شش 
حوزۀ موضوعی نتوانستند سه چهارم حداکثر نمرۀ ممکن را 

کسب کنند.
مبنای  برنامه ریزی  قوانین  عملکردی«  »اثربخشی  جنبۀ  از 

عمل:
به جزء در حوزۀ »قطعات و بلوک ها« و »دستورالعمل های 
می کردند  دنبال  را  ثابتی  اهداف  قوانین  که  ساختمانی« 
و  اهداف  در  تناقض  گاهاً  البته  و  تفرق  حوزه ها،  سایر  در 

سیاست ها مشاهده شد.
مورد  نیز  فرایندها«  و  سازوکارها  کارآمدی  و  »شفافیت 
حالت ها  بهترین  در  که  شد  مشخص  و  گرفته  قرار  توجه 

و  قطعات  توسعه،  حقوق  ساختمانی،  )دستورالعمل های 
آن ها  بر  کارآمدی  کنترل  نمی توان  هم چنان  نیز  بلوک ها( 
این  در  می روند.  پیش  سلیقه ای  فرایند ها  و  کرد  اعمال 
عمومی«  »فضاهای  حوزۀ  در  برنامه ریزانه  قوانین  زمینۀ 
و عدم شفافیت  پیچیدگی  و  را داشته  ضعیف ترین وضعیت 
عمومی  بخش  مأموران  تصمیمات  به  کاملًا  را  نتایج  بالا، 

واگذار کرده است.
و مسئولیت های سازمانی«  نقش ها  در شاخص»سازماندهی 
نیز، عموماً به نقش متفرق نهادهای دخیل در زمینۀ اجرای 
قوانین اشاره شد به صورتی که یا سازوکار هماهنگ کننده ای 
یا اگر جود دارد فقط در برخی  ایشان وجود ندارد و  میان 

مواقع کارایی لازم را عرضه می کند.
هم چنین بررسی »وضوح در تدوین استانداردها« نیز نشان 
»دستورالعمل های  حوزۀ  در  برنامه ریزانه  قوانین  که  داد 
داشته  به سایر حوزه ها  نسبت  بهتری  ساختمانی« وضعیت 
قرائت های قضایی  نیازمند  و تفسیر آن ها در سایر حوزه ها، 
است. در همین زمینه لازم به ذکر است قوانین برنامه ریزانه 
زمین«  مبتنی بر  و »سرمایۀ  توسعه«  در حوزه های »حقوق 
متولیان،  توسط  نیز، هم چنان  قضایی  آرای  وجود  علی رغم 

تفسیر پذیرند.
پیش برد  برای  موجود  انسانی  و  مالی  منابع  نهایت  در  و 
چارچوب های برنامه ریزی کافی نبوده و برای هر شش حوزۀ 
ساله   5 از  بیش  تا   2 افق های  در  می تواند  مطالعه،  مورد 

بهبود داده شود.
به »جنبه های  مربوط  این شاخص ها، شاخص های  کنار  در 

تصویر 3. ارزیابی قوانین برنامه ریزی در شهر تهران. مأخذ: نگارندگان.
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داد  نشان  آن  نتایج  و  گرفت  قرار  ارزیابی  مورد  نیز  فنی« 
و  توسعه«  »حقوق   حوزه های  در  برنامه ریزی  قوانین   که 
را  بدترین وضعیت  و  بهترین  ترتیب  به  »فضاهای عمومی« 

دارند.
عملکردی  اثربخشی  تا  می شود  پیشنهاد  نیز  نهایت  در 
و  سازندگان  زیستۀ  تجربۀ  بستر  در  فنی،  جنبه های  و 
حکمروایی  از  متخصصان  بازنمایی شدۀ  درک  هم چنین 
تا  گیرد.  قرار  مطالعه  مورد  تهران  شهری  ساخت وساز 
از آن چه در  تبیینی  با رهیافتی مقایسه ای، تصویری  بتواند 
به  است  جریان  در  تهران  شهری  ساخت وساز  حکمروایی 

نمایش گذارد.
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