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One area of activity that receives considerable attention in 

municipalities, particularly in metropolitan regions, is the 

management of properties assigned to municipalities for the 

implementation of detailed plans, comprehensive urban development 

strategies, and revitalization and renovation initiatives for deteriorated 

areas. Annually, municipalities engage in the construction or 

enhancement of road infrastructure and the establishment of 

recreational and cultural facilities in alignment with urban 

development and city expansion objectives. The objective of this 

research is to elucidate the legal issues associated with property 

ownership in deteriorated areas of historical significance as managed 

by the municipality of Sari. This study adopts a descriptive-analytical 

framework, employing an applied-developmental research approach 

grounded in survey and field methodologies. The data collection 

strategy utilized in this research comprises library research, document 

analysis, and field surveys, employing questionnaires administered to 

a sample of 384 citizens of Sari. Data analysis in this study employs 

chi-square statistical techniques using SPSS software. The findings 

reveal that the primary organizational challenges encountered by the 

municipality in terms of property ownership in deteriorated areas of 

Sari include insufficient awareness of laws and legal procedures, lack 

of coordination in implementation processes, failure to regularly 

update property pricing tariffs, delayed and unplanned project 

execution, and the absence of legal analyses in project preparation. 

Consequently, the municipality of Sari should prioritize the 

enhancement of its internal structure and operational performance, 

addressing identified weaknesses and fostering structural and 

functional coherence in property ownership as part of revitalization 

plans for deteriorated areas, rather than concentrating exclusively on 

external and inter-organizational dimensions. 
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Extended Abstract  

Introduction 
The issues of urban renewal and revitalization have garnered significant attention from both 

executive and legislative authorities within our country, particularly in recent years. On one hand, 

there is a pressing need to preserve the cultural and traditional fabric of urban areas; on the other 

hand, there is a necessity to establish safe, durable, and compatible residential environments that 

adhere to urban planning and architectural principles. This dual imperative necessitates the 

remediation and, where appropriate, the renovation of unsuitable and deteriorating urban fabrics. The 

organization of deteriorated areas possessing historical significance is a multifaceted and 

multidimensional challenge, wherein the legal system plays a critical role in the management of such 

zones. This aspect is one of the most vital areas of feasibility within the context of urban 

revitalization. Various institutions within Iran's legal framework hold the authority to manage land 

use, with municipalities, as non-governmental public entities, possessing extensive powers in this 

domain.  A notable area of focus for municipalities, particularly in metropolitan contexts, involves 

property releases that align with detailed plans, comprehensive urban transportation strategies, and 

revitalization initiatives for deteriorated regions. Consequently, each year, municipalities across the 

nation, in accordance with Article 55 of the Municipal Law, engage in the construction or 

enhancement of roads, streets, public parks, and the establishment of recreational and cultural 

facilities.  In numerous instances, the execution of these proposed initiatives necessitates access to 

private properties, lands, or rights pertaining to movable and immovable assets that are situated 

within the trajectory of implementing approved plans. A variety of laws and regulations govern 

municipalities and the legal framework pertaining to the properties of these institutions. Among 

these, the legal bill enacted in 1979 concerning land ownership within urban development plans is 

particularly noteworthy. A pertinent question arises regarding the potential implications if municipal 

ownership is fundamentally grounded in the theory of public service, or as it is interpreted within 

Imamia jurisprudence—serving and benefiting the public. Furthermore, it is essential to examine the 

ramifications of selecting a public power as the basis for municipal ownership. From a jurisprudential 

perspective, which of the proposed foundations is more robust and aligns more compatibly with this 

issue, thereby justifying the intervention of such institutions in private property rights in a manner 

that is more favorable and acceptable? 

 

Material and Methods 

The present study employs a descriptive-analytical approach. In terms of its objective, it constitutes 

applied-developmental research that utilizes survey and field methods. The data collection 

methodology encompasses library research, documentary analysis, and field surveys, employing 

questionnaires administered to a sample of 384 residents of Sari City. Data analysis in this research 

has been conducted using the Chi-square test, facilitated by SPSS software. 

Results and Discussion 
Based on the investigations conducted among the residents of the deteriorated fabric of Sari city, it 

can be concluded that life in this area possesses a distinct style and context. Individuals with similar 
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social and economic characteristics have formed an urban ghetto in close proximity to one another. 

They exhibit reactions to changes occurring within their environment and express dissatisfaction with 

the decision-making processes impacting their neighborhood. While these residents do not identify 

with a specific religion or race, they share common challenges. The precarious economic conditions 

faced by the residents have compelled them to engage in informal businesses, resulting in the 

conversion of various spaces—such as rooms in their homes, parking lots, and entrance staircases—

into areas for commercial activities. Additionally, the social support among residents, coupled with 

municipal policies that address residents' reluctance to relinquish their properties, has fostered an 

increased economic dependence on these properties. Consequently, the residents are resistant to 

divesting themselves of their properties, which presents a significant challenge to property turnover 

and the implementation of the revitalization plan for the deteriorated fabric of Sari city. 
 

Conclusion 
The organization of deteriorated fabrics, especially those of historical value, in the city of Sari is 

influenced by various legal and executive damages. These damages, resulting from structural and 

functional inertia of centralized and sectoral management, lead to the continuous reproduction of 

urban deteriorated fabrics. In this research, these damages can be summarized as the lack of structural 

and functional coherence between inter-sectoral and intra-sectoral (intra-organizational) governance, 

councils, municipalities, and the private sector concerning the ownership of properties located in the 

revitalization plans for the deteriorated fabrics of Sari. Based on these findings, structural and 

functional solutions to improve ownership of properties in the revitalization plans for the deteriorated 

fabrics of Sari can be prioritized in two aspects: 1) Formation of unified intra-organizational 

management, 2) Formation of unified inter-sectoral management. 
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 ها:واژهکلید

 ،یحقوق شناسیبیآس

 تملک، 

 حقوق مالکانه، 

 ، یبافت شهر

 بافت فرسوده. 

 شودمی به آن توجه    شهرهاکلان   در  خصوصبه   هاشهرداری که در    یتیفعال  هایحوزه از    یکی

  ی و طرح بهساز  یطرح جامع شهر ،یلی تحقق طرح تفص  منظور به هستند که   ی تملک املاک

  ی در راستا  هاشهرداری . سالانه شودمی واگذار    هاشهرداری فرسوده به    هایبافت  یو نوساز

  ی و فرهنگ   یحتفری  اماکن  ساخت  و  هاراه اصلاح    ایشهر اقدام به احداث    ی آبادانعمران و  

تملک املاک در بافت فرسوده واجد   یحقوق  شناسیآسیب. هدف از پژوهش حاضر  نمایدمی

تار سار  یتوسط شهردار  یخیارزش  ماه  یشهر  نظر  از  حاضر  مطالعه    ی فیتوص  تیاست. 

و    یش یما یبر روش پ  یو مبتن  ی توسعه ا-ی ربردکا  قات یبه لحاظ هدف از نوع تحق  ، یلیتحل

شباشدمی   ی دانیم روش    یمبتن   ق، یتحق  موردنیاز   هایداده   ی گردآور  وه ی.    ، ایکتابخانه بر 

نفر از شهروندان    384)با ابزار پرسشنامه( با حجم نمونه    یدانیم  ش  یمای پ  وهیو ش  یاسناد

  ی آمار  هایتحلیل حاضر از    ش پژوه  در  هاداده   وتحلیلتجزیه  ی بوده است. برا  ی شهر سار

  ترین مهم نشان داده است    هایافته   جی استفاده شده است. نتا  SPSS  افزار نرم   در  دو-یکا

  ی فرسوده شهر سار   هایبافت در تملک املاک واقع در    یشهردار   یسازماندرون های  آسیب 

ترت ضعف    بیبه  سازوکارها  نیقوان  رسانیاطلاع شامل  رو  ،یقانون   یو    یی رااج  هیفقدان 

به عدم  ق  روزرسانیهماهنگ،  تعرفه  اجرا  متی مستمر  عدم    ای برنامه و    موقعبه   یاملاک، 

  ی شهردار  روازاین .  باشدمی   هاطرح   هیدر ته  ی قانون-حقوقی  مطالعات   انجام  عدم  و  هاطرح 

  ی (، به ارتقای)فراسازمان  ی( و فرابخش یسازمان  نی)ب  یبخش   نیب  ییاز برونگرا   شیب  دیبا  یسار

  سازمانی درون  یکپارچگ یو   یو عملکرد  ی انسجام ساختار جادای و هاضعف  کاهش و هاقوت 

 بپردازد.  ی فرسوده شهر سار هایبافت   یسامانده هایطرح خود در تملک املاک واقع در 

شناسی حقوقی تملک املاک در بافت  آسیب(.  1404)  نصیری لاریمی، رضا؛ احمدی، سید مهدی  شمشیربند، علیجان؛:  استناد

- 427(،  77)  25،  یتحقیقات کاربردی علوم جغرافیای  (.  فرسوده واجد ارزش تاریخی توسط شهرداری )مطالعه موردی: شهر ساری

084.     http://dx.doi.org/10.61186/jgs.25.77.6  
 

 نویسندگان.  ©                                                                     .تهرانخوارزمی  دانشگاه  ناشر:  
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 مقدمه 

های املاکی  شهود آزادسهازیبه آن توجه می  شههرهاکلان  خصهو بههای کشهور های فعالیتی که در شههردارییکی از حوزه

فرسهوده    هایبافتشههری و حرت بهسهازی و نوسهازی   ونقلحملهسهتند که در راسهتای تحقط حرت تیصهیلی، حرت جام   

در راسهتای عمران و آبادانی   هاشههرداریقانون   55های کشهور مطابط بند یک ماده  گیرد بنابراین سهالیانه شههرداریصهورت می

نماید و در بسهیاری از های عمومی و سهاخت اماکن تیریحی و فرهنگی میها، شهوار  و پارکشههر اقدام به احدا  یا اصهلات راه

در مسهیر ای اسهت که موارد انجام وظایف مطروحه مسهتلمم دسهترسهی به املاک، اراضهی یا حقود مردم نسه ت به اعیان و ابنیه

مصهههور   هایحرتجهت تملک املاک در  هاشههههرداریبنابراین ؛  (37: 1392)غیاری،    مصهههور قرار دارند هایحرتاجرای  

لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضهی و املاک   3بینی کرده اسهت از جمله ماده  کارهای متیاوتی را پیشمطابط قوانین، راه

مکلف بهه توافط بها مهالکهان    ههاشههههرداریکهه   12/11/1358  عمومی، عمرانی و نظهامی دولهت، مصهههور  ههایبرنهامههبرای اجرای  

 (.1393، فرسوده  هایبافتنامه قانون احیاء )آیین  باشندعرصه و اعیان مشمول حرت می

نهادها شهههرداری   این ترینمهمباشههند. یکی از نهادهای مختلیی در نظام حقوقی ایران شههایسههته در تملک اراضههی می

جهت پرداخت   هاشههرداریلذا  یک موسهسهه عمومی غیردولتی، از اقتدارات وسهیعی در تملک اراضهی برخوردار اسهت.   عنوانبه

وجود این اقتهدارات و اختیهارات کهه   .نمهایهدههای نقهدی، ملکی و امتیهازی میهمینهه ملهک تملهک شهههده اقهدام بهه تعیین معو 

دهد )قدمی و همکاران،  گیری اعمال دولت را تشهکیل میریشهه در نظریه قدرت عمومی و خدمت عمومی دارد م نای شهکل

1394 :8.) 

توان قوانین و مقررات مختلیی در بحث شهههرداری و نظام حقوقی حاکم بر تملکات این نهاد وجود دارد. از آن جمله می

عمرانی اشهاره کرد. از سهوی دیگر پا از بحث در مورد  هایحرتدر مورد تملک اراضهی در   1358به لایحه قانونی مصهور 

م نای قدرت عمومی برای تملکات شههرداری انتخار شهود، انتخار این م نا  ه آراری را در    کهدرصهورتیم انی باید دانسهت 

پی خواهد داشهت و از منظر قانونی کدام یک از م انی مطروحه اسهتحکام و تناسهب بیشهتری با این موضهو  داشهته و به نحو 

برای مثال  (. 17:  1390کند )تقوی مقدم،  را در حریم مالکیت خصههوصههی توجیه می  مؤسههسههاتیتری دخالت  نین  مطلور

شههرداری اقدام به تصهاحب ملکی نماید که واجد ارزش تاریخی اسهت در پرتو نظریه قدرت عمومی ارر تملک   کهدرصهورتی

ای که  توان در شهرایط قرارداد، الحاد، یک جان ه بودن و تحمیل آن بر مردم دانسهت. در این شهرایط مسه لهشههرداری را می

م نای تملکات شهههرداری نظریه خدمت عمومی یا آن ه در فقه امامیه از آن به    کهدرصههورتیآن اسههت که   گرددمیمطرت 

 مصاحت و نی  عمومی تع یر شده است تکلیف  ه خواهد بود.

فرسهوده و ناکارآمد شههری ، بافت فرسهوده و   هایبافت»قانون حمایت از احیاء، بهسهازی و نوسهازی   2بر اسها  ماده  

روبنایی،    تأسهیسهاتدهنده آن اعم از باشهد که در حی سهالیان گذشهته، عناصهر تشهکیلناکارآمد شههری، مناحقی از شههر می

ها د ار فرسهودگی و ناکارآمدی شهده اسهت و سهاکنان آن از مشهکلات  ها و دسهترسهیزیربنایی، ابنیه، مسهتحدرات، خیابان

در    737/300 (. در مصهوبه شهماره1389برند )مجلا شهورای اسهلامی،  متعدد اقتصهادی، اجتماعی، فرهنگی و کال دی رن  می

ام و مصهال   معماری ایران، از اختلال در شهکل کال دی، انسهجام بافت و اسهتحک شهورای عالی شههرسهازی و  03/05/1384تاریخ  

، ابعاد  زیسههتمحیطها، کارایی نظام شهه که، ابعاد کارکردی، وضههعیت  سههاختمانی عناصههر درون بافت، سههاختار زیرسههاخت

فراگیرترین وجوه تعیین و تعریف شناسه و شناخت   عنوانبهاجتماعی، ابعاد اقتصادی، عملکرد مدیریت شهری و نو  مالکیت  

 .(18-19 :1384است )دبیرخانه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران،  فرسوده نام برده شده  هایبافتمحدوده  

، سهه معیار ناپایداری،  24/04/1385  تاریخ  15301/310/300  شهورای عالی شههرسهازی و معماری ایران در مصهوبه شهماره

فرسهوده شههر تهران تعیین کرده اسهت. در    هایبافتمعیارهای م نا در شهناسهایی و تعیین   عنوانبهو ریمدانگی را    یرینیوذناپذ

های  ای مناسهب و غیرمقاوم بودن ابنیه، نیوذناپذیری؛ معر  عدم دسهترسهیآن مصهوبه، ناپایداری؛ معر  فقدان سهیسهتم سهازه

و ریمدانگی؛ معر  فشهردگی بافت و کثرت قطعات   متر( برای حرکت سهواره  6مناسهب و کمی معابر با عر  کافی )بیشهتر از 

فرسهوده   هایبافتناسهایی  اند. بر اسها  آن مصهوبه، این معیارها در شهمترمرب ( معرفی شهده 200کو ک )با مسهاحت کمتر از  
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درصد هر بلوک شهری در یکی و یا همه  50م تنی بر برخورداری حداقل  هاآناز ارزش یکسانی برخوردارند، اما نحوه اعمال  

 (.1385باشد )دبیرخانه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران، آن معیارها می

قانون آن برنامه، شهورای عالی شههرسهازی و معماری ایران مکلف اسهت نسه ت به احصهاء  171اسها  بند »الف  ماده  

با دو اولویت اجرایی   هابافتواق  در این   هایحرت  بندیدستهفرسوده و    هایبافتمناحط ویژه نیازمند بهسازی و نوسازی در 

 :زیر اقدام نماید

 ،باشدمیضروری  هاآن موق بهیی که به دلیل وجود مناف  عمومی، اجرای هاحرت  -اولویت اول  .1

و   هاشهههردارییی که از حریط تدوین ضههوابط و مقررات و مشههارکت مردم و حمایت دولت،  هاحرت -اولویت دوم   .2

 (.14/11/1389  تاریخ 19204رسمی، شماره  زمان قابل انجام است )روزنامه مروربه  هایاریده

نظران شههری بوده م  نظر صهاحبهدفی اصهلی و متعالی مج  عنوانبهفرسهوده شههری همواره   هایبافتاهمیت نوسهازی  

  (78: 1392شهماعی و پوراحمد، کشهور را تشهکیل داده ) شههرهایبخش اعظمی از سهط    هابافتاسهت و با توجه به اینکه این 

باشهند نوسهازی می محیطیزیسهتای از مشهکلات اجتماعی و کال دی عملکردی ترافیکی و  و هم نین دارای حیف گسهترده

اقتصهادی برای   هایارزش  دیبازتولو   سهوکیبا توجه به اهمیت آن در ارتقا کیییت زندگی سهاکنان شههر از    هابافت گونهاین

 جامعه از سههوی دیگر توجه مدیران و پژوهشههگران عرصههه شهههری را به خود جلب کرده اسههت.   ایتوسههعهپیشهه رد اهدا   

و  ندنظمی اسهت در این بین نظام حقوقی سهاماندهی    ندوجهیفرسهوده واجد ارزش تاریخی، موضهو     هایبافت  یسهامانده

صهداقت رسهتمی، رود )پذیری آن به شهمار میهای تحقطوجوه و زمینه  ترینمهمفرسهوده واجد ارزش تاریخی که از   هایبافت

ترین مشهکلات اجرایی سهاماندهی آن یکی از بمرگ  کهحوریبه، تاکنون در ایران کمتر به آن توجه شهده اسهت (108: 1390

املاک   موق بهمطالعه موردی، موان  شههری، عدم پشهتی انی مالی دولتی و عدم امکان تملک   عنوانبهها در شههر سهاری تباف

 (.110: 1393مربوط است )محمدی و همکاران،  هایحرتواق  در 

شهههرداری    این نهادها  ترینمهماز    کی  .باشههندمینهادهای مختلیی در نظام حقوقی ایران شههایسههته در تملک اراضههی  

اقتدارات وسهیعی در تملک اراضهی برخوردار اسهت. وجود این اقتدارات و اختیارات   از  ،غیردولتییک موسهسهه عمومی    عنوانبه

محمدپور  )  دهدمیاعمال دولت را تشهههکیل  گیریشهههکل یم ناکه ریشهههه در نظریه قدرت عمومی و خدمت عمومی دارد 

تملک و مالکیت در ایران ریشه  این اقتدار در    در خصهو سهازد که این موضهو  این بحث را مطرت می.  (43:  1396زرندی، 

 کجاست؟

توان ریشهه  این اقتدار و حط بر تملک اراضههی خصههوصههی مردم را در تیوی  اقتدار و در پرتو نظری  قدرت عمومی می

از خدا و پیام ر   هیفقتیولااختیاری دانسههت که حکومت اسههلامی داراسههت. این نهاد اقتدارت و اختیارات خود را در نظری  

کند. هم نین قوانین و مقررات مختلیی در بحث شههرداری و  ها و نهادهای بانی اقتدار تیوی  میگرفته اسهت و به دسهتگاه

در مورد تملک اراضی  1358توان به لایح  قانونی مصور  . از آن جمله مینظام حقوقی حاکم بر تملکات این نهاد وجود دارد

عمرانی اشههاره کرد. نگارنده با بررسههی قانون مذکور و قوانین مشههابه دیگر در امر تملکات، در مجمو  درصههدد    هایحرتدر 

 تملک اموال خصوصی شهروندان در کجاست؟ در خصو پاسخ به این پرسش است که ریش  اعمال اقتدار شهرداری 

توان حاکم بر تملکات این نهاد وجود دارد. از آن جمله می حقوقیقوانین و مقررات مختلیی در بحث شهههرداری و نظام  

. از (6:  1396ب رافکن و روشهنایی بدر،  عمرانی اشهاره کرد ) هایحرتمورد تملک اراضهی در   در 1358به لایحه قانونی مصهور 

م نای قدرت عمومی برای تملکات شههرداری انتخار شهود،   کهدرصهورتیسهوی دیگر پا از بحث در مورد م انی باید دانسهت 

انتخار این م نا  ه آراری را در پی خواهد داشهت و از منظر قانونی کدام یک از م انی مطروحه اسهتحکام و تناسهب بیشهتری 

)رسهولی و    کندمییه  را در حریم مالکیت خصهوصهی توج  مؤسهسهاتیدخالت  نین  تریمطلوربا این موضهو  داشهته و به نحو  

فرسههوده در ایران د ار تیرد سههاختاری و عملکردی بین بخشههی و درون بخشههی    هایبافتمدیریت  (. 9:  1395همکاران، 

 (.35-29: 1385ها برخوردار نیست )کمانرودی کجوری، های لازم برای اداره مطلور آن بافتباشد و از شاخصهمی

 باشد:فرسوده شهر ساری به شرت زیر می  هایبافتدر فرآیند تملک املاک واق  در ساماندهی   هاآسیب
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 "تسلیط"بار قاعده   مخصوصاًسلب حط مالکیت و مغایرت قوانین موجود با اصول شرعی مربوط،  •

 فرسوده  هایبافتفقدان قانون خا  ساماندهی   •

 واقعی بازار  هایقیمتاملاک با   ایمنطقهملاک عمل قیمت   "  یهاتعرفه"عدم انط اد   •

 هاشهرداریاختلا  قوانین موضوعه و اعمال رویه اجرایی متیاوت در تعیین قیمت املاک در  •

 مالی و اجتماعی در ارر جابجایی مالکیت و محل سکونت هایهمینهو ج ران   بینیپیشعدم   •

 هاشهرداریحولانی و کند بودن و ناکارآمدی فرآیند قانونی و اجرایی تملک املاک در  •

 و انتظامی  ییقضا اجرایی،  هایدستگاهحولانی بودن فرآیند قضایی و عدم تعامل کارآمد   •

 های اجراییهای لازم و کارآمد اجرای قوانین موضوعه در دستگاهنامهها شیوهعدم وجود دستورالعمل •

 هاحرت موق به یاجراعدم تمکین و حولانی بودن فرآیند توافط و جلب رضایت مالکین و عدم امکان   •

 انتقال اسناد مالکانه به مدیریت شهری در قوانین موضوعه  سازوکار  بینیپیشعدم   •

 در تملک املاک در قوانین موضوعه گذاریسرمایهمشارکت    نظام  بینیپیشعدم   •

 فرسوده  هایبافتاجرایی مربوط در ساماندهی    هایدستگاهفقدان برنامه اجرایی مشخص توسط  •

شهههرداری اقدام به تصههاحب ملکی نماید که واجد ارزش تاریخی اسههت در پرتو نظریه قدرت  کهدرصههورتیبرای مثال 

در شهرایط قرارداد، الحاد، یک جان ه بودن و تحمیل آن بر مردم دانسهت. در شهرایط  توانمیعمومی ارر تملک شههرداری را 

م نای تملکات شههرداری نظریه خدمت عمومی یا آن ه در فقه امامیه    کهدرصهورتیآن اسهت که   گرددمیای که مطرت مسه له

 شده است تکلیف  ه خواهد بود. تع یراز آن به مصاحت و نی  عمومی  

که م نای قدرت عمومی برای تملکات شهههرداری انتخار از سههوی دیگر پا از بحث در مورد م انی باید دانسههت درصههورتی

یک از م انی مطروحه اسههتحکام و تناسههب کداماز منظر فقهی   شههود، انتخار این م نا  ه آراری را در پی خواهد داشههت و

 کند.تری دخالت  نین مؤسساتی را در حریم مالکیت خصوصی توجیه میبیشتری با این موضو  داشته و به نحو مطلور

 مسئلهبیان 

خا     موردتوجهدر  ند سهال گذشهته   ویژهبهشههری یکی از مسها ل مهمی اسهت که   هایبافتمسه له نوسهازی و بهسهازی 

دیگر   از سهویفرهنگی و سهنتی و    هایبافتضهرورت حی   سهویککشهور ما قرار گرفته اسهت. از   گذاریقانونمقامات اجرایی و  

نامناسهب و    هایبافت  تا  نمایدمیضهرورت احدا  اماکن مسهکونی ایمن، بادوام و منط ط با اصهول شههرسهازی و معماری ایجار  

 فرسوده شهری اصلات و حسب مورد بهسازی یا نوسازی گردد.

اسهت  در حوزه مدیریت خدمات شههری  بحثقابلمهم و    مسها لدر سهط  دنیا بهسهازی، نوسهازی و عمران شههری یکی از 

بر   هاآن ها و بهسهازی و نوسهازیکه عمده شههرهای بمرگ دنیا با آن دسهت به گری ان هسهتند. مدیریت صهحی  این نو  بافت

  .شهود و معضهلات آن نشهینیحاشهیهشههرها و افمایش   هیرویبمان  گسهترش   تواندیمم نای اصهول معماری و شههرسهازی، 

 و قانون برنامه  هارم توسههعه  1837تا   1835و  1872فرسههوده در قوانین بودجه   هایبافتموضههو  بهسههازی و نوسههازی 

وضه     قرار گرفته و مقررات حمایتی خاصهی در این خصهو   موردتوجهاقتصهادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسهلامی ایران  

 .خوردمیبین این مقررات به  شم   هاییناهماهنگیشده است؛ در عین حال 

مناحقی از بافت فرسهوده فرسهوده و ناکارآمد شههری،   هایبافت و نوسهازی یبهسهاز قانون حمایت از احیا، 2بر اسها  ماده  

 اعم از تأسهیسهات روبنایی، زیربنایی، ابنیه، مسهتحدرات، آن  دهندهتشهکیلکه در حی سهالیان گذشهته، عناصهر   باشهدمیشههر 

،  اجتماعی  شهده اسهت و سهاکنان آن از مشهکلات متعدد اقتصهادی، د ار فرسهودگی و ناکارآمدی  هادسهترسهیو    هاخیابان

  03/05/1384تاریخ   در  737/300. در مصههوبه شههماره (1389مجلا شههورای اسههلامی،  )  برندمیفرهنگی و کال دی رن  

بافت و اسهتحکام و مصهال  سهاختمانی عناصهر   شههرسهازی معماری ایران، از اختلال در شهکل کال دی، انسهجامشهورای عالی  

،  ابعاد اقتصهادی، ابعاد اجتماعی،  زیسهتمحیطکارکردی، وضهعیت   ، کارایی نظام شه که، ابعادهازیرسهاختبافت، سهاختار  درون

  های بافتو شههناخت محدوده    فراگیرترین وجوه تعیین و تعریف شههناسههه  عنوانبه  عملکرد مدیریت شهههری و نو  مالکیت
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 (1384ایران،  دبیرخانه شورای عالی شهرسازی و معماری)است   فرسوده نام برده شده

هسهته تاریخی شههر ساری متمایم از بافت تاریخی شهرهای کشور هنوز از جمعیت اصلی خود خالی نشده است و فعالیت  

آن در جریان اسهت اما از نظر کال د فیمیکی دستخوش تغییرات نامطلور شده است و با نوسازی در   هاقسهمتاقتصهادی اغلب 

بر مداخله   تأکیدسال ق ل نوشته شده اما شواهد نشان این حرت با   15برای این بافت حرت تیصیلی در   باشدمیحال نابودی  

از نو  حیاظتی و بهسهازی محدود بوده و در اجرا موفط ن وده اسهت. حال پژوهش حاضهر در پی این اسهت که وضهعیت تملک 

  سهؤالبراین این بنا؛  شهناسهی کنداملاک در بافت فرسهوده واجد ارزش تاریخی توسهط شههرداری سهاری را از نظر حقوقی آسهیب

تاریخی شههر سهاری  یسهت و نقش شههرداری سهاری    هایبافتاجرایی تملک املاک در  –های قانونی  مطرت اسهت که آسهیب

 در تملک املاک واق  در بافت تاریخی شهر را از لحاظ حقوقی  یست؟

 بافت فرسوده

  یقوارگ  یبعدم تعادل، عدم تناسب و  ، سازمانیبیمربوط به فضای شهری است که باعث    مسا ل   ترینمهماز    یکی  یفرسودگ

شهری   اتیح و شکل گرفتن  ایواقعهشهری    اتیافول ح  ، یاست که به زدودن خاحرات جمع  ی عامل  ی. فرسودگشودمیآن  

  گرددمیارر   یانینقطه پا  یسوبهتند، باعث حرکت    شی وبکم  یشتاب  عامل با کاهش عمر ارر و با  نی. اکندمیروزمره کمک  

 .(1381 ،ی ی)ح 

از   یکی در کهاست  ی فرسودگ ینس  ی کامل. فرسودگ  یو فرسودگ ینس  ی : فرسودگشودمی میبه دو نو  تقس یفرسودگ

  پا   کامل فضا شود.  ی آن رخنه کرده باشد و به دن ال آن باعث فرسودگ  تیکال د و فعال  ی عنیعناصر مهم فضای شهری  

کاهش سودمندی ع ارت   ای   یفرسودگ .کند میرسوخ    کجای  حوربه  "   تیفعالکال د و "در    ایو  تیفعال ای در کال د    ای   یفرسودگ

نشده(    بینیپیششده و  ه  بینی پیش) ه   رییتغ امد یدر اسا  پ  ی فرسودگ یاهیسرماکالای   کی  دیاست از کاهش عمر می

  ییشهری، ناکارآمدی و کاهش کارآ  یاز فرسودگ  مراد  .(1379  مدل،یبافت ساخته شده و مکان آن است )ت  یر ات نس   میو ن

به س ب  ای به س ب قدرت و  ا یآن  ی بافت و عناصر درون ی فرسودگ شهری است، های بافت ر یبافت نس ت به کارآمدی سا کی

رفتن    ن یبه از ب  ت یبافت که در نها  ی فرسودگ  امد ی. پ آیدمیوجود    به آن بافت  گیریشکلبر    ی فقدان برنامه توسعه و نظارت فن

و    یمنیو ا  زیست پذیری  طیکاهش شرا  ایاز جمله فقدان    گوناگون ، در اشکالشودمیمنملت آن در اذهان شهروندان منجر  

 (. 6: 1384 است )شاران، یی و شناسا افتیقابل در تأسیساتاقتصادی و  ،ی کال دی، اجتماع  هایسامانینا به  مین

ای  گذاران انگیمه، امکان نوسازی خود به خودی را نداشته و نیم، سرمایههاآنها، به دلیل فقر ساکنان و مالکان  این بافت 

دار )فرسوده( توان گیت: »بافت مس لهدر واق  می   (.111:  1393  ،محمدی و همکارانندارند )گذاری در آن را  برای سرمایه

انسان را )از    زیستمحیطهای کییی  عناصر مختلف در آن، کاهش ارزش  شهری است که وجود عوامل و   های بافتع ارت از  

عملکردی،  جن ه کال دی،  ارزشمحیطیزیست های  کاهش  با  و  آورده  فراهم  آن  در  اجتماعی(  و  اقتصادی  های سکونتی،  ، 

یکی از   (.1395رسولی و همکاران،  یابد  )شود و میل به مهاجرت در جماعت ساکن افمایش می نوسازی در بافت متوقف می

فرسوده و ناکارآمد شهری، ضرورت تعیین مجری و افمایش نقش   هایبافتممایای قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی 

فرسوده    های بافتساماندهی   هایحرتدر فرایند تهیه و اجرای    گذارانسرمایهو امکان مشارکت نهادینه مالکان و    ها شهرداری 

ایران است. بر اسا  ت صره   اقدامات مربوط به تملک املاک واق  در    7ماده    1شهری در  قانون،  ساماندهی    های حرت آن 

از حریط مجری حرت و وفط احکام آن قانون و هم نین احکام غیر مغایر در لایحه   صرفاًفرسوده و ناکارآمد شهری،    هایبافت

و قانون نحوه    17/11/1358  عمومی، عمرانی و نظامی دولت مصور هایبرنامهقانونی نحوه خرید املاک و اراضی بری اجرای  

پذیرد )مجلا شورای دی آن صورت میو اصلاحات بع  28/08/1370  مصور  هاشهرداری   موردنیازتقویم ابنیه، املاک و اراضی  

 . (1389اسلامی، 

 شناسی  روش

توسهههعهه ای و م تنی بر روش -مطهالعهه حهاضهههر از نظر مهاهیهت توصهههییی تحلیلی، بهه لحهاظ ههد  از نو  تحقیقهات کهاربردی
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  پیمایش    هشهیوای، اسهنادی و  تحقیط، م تنی بر روش کتابخانه موردنیازهای  باشهد. شهیوه گردآوری دادهپیمایشهی و میدانی می

ها در  داده  وتحلیلتجمیهنیر از شهههروندان شهههر سههاری بوده اسههت. برای  384)با ابمار پرسههشههنامه( با حجم نمونه   میدانی

 استیاده شده است. SPSSافمار دو در نرم-پژوهش حاضر از آزمون کای

 موردمطالعهمنطقه 

و شمال کشور  استان مازندران  ترین شهرهایترین و پرجمعیت ، یکی از بمرگایران  در شمال استان مازندران  مرکمساری  

 لحاظ از  .است شدهواق   شمالی  عر  دقیقه 36 و درجه 34 و شرقی حول دقیقه 37 و درجه 53 در موقعیت ست کها

 هایقسمت تنها و گرفته قرار  ساری  شهرستان  ایجلگه منطقه  در  و مازندران  دریای جنور رد شهر  این ح یعی، موقعیت

متر و  18.5گردد. ارتیا  شهر از سط  دریاهای آزاد می منتهی ارتیا  کم یماهورهاتپه  و هاکوه به آن  غربی جنور  و جنوبی

بسیار ملایم  باشد. شیب عمومی شهر از جنور به شمال بوده و  کیلومتر می  24اختلا  مساحت آن تا ساحل دریای مازندران  

 (.1394 مهندسین مشاور مازند حرت، )مطالعات حرت جام  ساری،  است

 
 1394 مهندسین مشاور مازند حرت، مطالعات حرت جام  ساری، :منبع   نقشه موقعیت جغرافیایی شهر ساری (.1)شکل 

 
 1394 مهندسین مشاور مازند حرت، مطالعات حرت جام  ساری، :منبع نقشه موقعیت بافت فرسوده شهری (.2) شکل

 جمعیتی-اجتماعی  هایویژگیشناخت  

 جمعیت، رشد جمعیت و تحولات آن 
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کننده رشد جمعیت هستند. اگر ه در گذشته امروزه دو عامل جمعیتی تعیین  ،های بازتوازن جمعیتی در جمعیت  یدر معادله

در کشورهای از نظر جمعیتی    خصوصاًانسانی بوده است، اما اکنون    هایجمعیت رشد    یکنندهتعیینعامل مهم و    ومیرمرگدور  

در تحولات جمعیتی اهمیت و جایگاه خود را به سط  باروری داده و در شهرها   ومیرمرگرو به گذاری مثل ایران، سط   

درصد    0.21حدود    1355هم جمعیت شهر ساری، از جمعیت کشور در سال  سگوی س قت را ربوده است.    اساساًمهاجرت  

درصد و نس ت   0.39و    0.37،  0.33،  0.29به ترتیب برابر با    1390و    1385و    1375،  1365  های سالبود، این نس ت برای  

درصد و نس ت به نقاط شهری استان به ترتیب برای   9.6و    8.9،  7.5،  6.2،  3به جمعیت کل استان مازندران به ترتیب برابر  

شهر ساری   دهندمیت درصدها نشان نس که این  حورهماندرصد است.  17.6و  16.8، 16.4، 15.8، 9.1همان مقاح  برابر 

از هر تیسیری گویای این است که نرخ رشد    نیازبیشده است این تغییر    تربمرگاز نظر جمعیت سرشماری به سرشماری  

 1345  هایسالجمعیت استان مازندران، شهرستان ساری و شهر ساری را حی    (1)جدول    .جمعیت این شهر بالا بوده است

 . دهدمینشان   1395تا 

 1395تا   1345  هایسالشهرستان ساری و شهر ساری را طی ، جمعیت استان   (.1)جدول 

 1395 1385 1375 1365 1355 محدوده 

 1897238 1.568.949 1.194.233 893.293 511.787 شهری کل استان 

 1386337 1.324.138 1.407.775 1.381.654 1.084.778 روستایی

 3283582 2.893.087 2.602.008 2.274.947 1.596.565 کل 

شهرستان 

 ساری

 314529 272.000 199.664 141.020 70.753 شهری

 189766 218.830 224.142 229.452 192.124 روستایی

 504298 490.830 423.806 370.515 262.877 کل 

 309,820 261.293 195.882 141.020 70.753 شهر ساری 

درصد    2.9حدود    1375-1385ی  ، نرخ رشد جمعیت شهر ساری حی دههشودمیمشاهده    (2)که در جدول    حورهمان

همار نیر به جمعیت این شهر افموده شده است.    65حدود    مجموعاًساله  ده  یدورهدر سال بوده است و با این رشد، در این  

- 1365  هایسالبیشتر بوده است. در    مراتببه  1355- 1365در دوره    خصوصاًق ل از آن    یدههدو    هایسالاین نرخ در  

درصد در سال بوده است.    3  بربالغ  1365-1375درصد در سال و در دوره    7نرخ رشد جمعیت این شهر به بیش از    1355

عامل    ترینمهم  1380و    1370  هایدههبر نرخ رشد جمعیت، کاهش سط  بار روی در    ومیرمرگارر مث ت کاهش    رغمبه

 شمگیر جمعیت کل و جمعیت شهری را نس ت به    افمایش  1355این شهر است. سرشماری سال    یسالانهکاهش نرخ رشد  

کاهشی    1355رشد جمعیت کل و شهری در سال    برخلا . متوسط رشد سالانه جمعیت شهر ساری  دهدمیدوره ق ل نشان  

بوده است. در این مقط  متوسطه رشد سالانه    نقاطروند افمایش جمعیت حتی شدیدتر از این    1365بوده است اما در سال  

به   نمدیک  این شهر  یعنی    7.14جمعیت  رشد کل جمعیت  برابر  به دو  نمدیک  است که  بوده  .  باشدمی  درصد   3٫9درصد 

  نیم  شهر  به  بمرگ  روستاهای  ت دیل    ون  عواملی  ولی  بوده  شهرها  به  روستاها   از  مردم  مهاجرت  افمایش،   این   دلیل  ترینمهم

  گونه همان.  شودمیای جمعیت کل شهری، روستایی و شهر ساری مشاهده  بر  کاهشی  روند  1375  سال  از.  اندداشته   نقش  آن  در

که در جدول مذکور نشان داده شده است، بعد از انقلار نرخ رشد جمعیت شهر ساری همواره کمی از نرخ رشد جمعیت کل  

 کشور و نرخ رشد جمعیت شهری استان بالاتر بوده است.
 

 متوسط رشد سالانه جمعیت استان مازندران و شهر ساری (.2) جدول 

 1395-1385 1385-1375 1375-1365 1365-1355 1355-1345 دوره 
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 1.9 2.8 3 5.7 - شهری استان

 0.46 -0.6 0.2 2.4 - روستایی

 1.27 1.1 1.3 3.6 - کل 

 1.7 2.9 3.3 7.1 4.7 شهر ساری 

 - 7.29 4.48 3.74 - روستاهای الحاقی

 

  -1375درصد و در دهه   3.74حدود    1355-1365ی دهه حمتوسط نرخ رشد جمعیت روستاهای الحاقی به شهر ساری  

درصد بالغ گردیده    7.29  متوسط نرخ رشد روستاهای مذکور به  1375-1385درصد بالغ گردیده است. در دهه    4.48  به  136

مذکور، مهاجرت مردم از شهرها و روستاهای احرا  به روستاهای حاشیه    هایدههدلیل افمایش جمعیت در    ترینمهماست.  

شهر ساری به دلیل فاصله کم این روستاها با شهر و قیمت پایین مسکن و زمین نس ت به شهر ساری و عدم کنترل مدیریت  

و ملیک( به    آبادشر اضافه شدن جمعیت الحاقی )  1385-1375است در دهه    ذکرشایانشهری در این نواحی بوده است.  

 از دلایل افمایش نرخ رشد دانست.  توانمیروستاها را نیم علاوه بر عوامل مذکور 

 خانوار و بعد آن 

مسکن تعداد خانوار است نه اندازه جمعیت، بنابراین داشتن احلا  از این تعداد در کنار تغییرات    ریمیبرنامهواحد    کهازآنجایی

  101932برابر    1395تعداد خانوار شهر ساری در سال    .اجتماعی ضروری است  - اقتصادی    هایریمیبرنامهو رشد جمعیت در  

مسکن در سال    بالقوهبرابر افمایش یافته است. به این معنی که تقاضای    6.5بیشتر از    1355واحد است که نس ت به سال  

 .همار واحد افمایش داشته است 85بیش از  1355نس ت به سال  1395

نشان می(  3)جدول   را  الحاقی  روستاهای  و  بعد خانوار شهر ساری  و  براسا   تعداد  روستاها  این  خانوار  دهد مجمو  

 . باشدمی 6555 بربالغ 1385سرشماری سال 

 1395تا  1355 هایسال تعداد و بعد خانوار شهر ساری و روستاهای الحاقی طی  (.3) جدول

 بعد خانوار  تعداد خانوار  شرح

1355 1365 1375 1385 1395 1355 1365 1375 1385 1395 

 3 3.7 4.4 4.7 4.6 101932 71564 44280 29830 15527 شهر ساری 

 - 3.8 4.6 5.3 5.0 - 6555 2700 1525 1126 روستاهای الحاقی

 3 3.7 4.4 4.8 4.6 80332 78119 46980 31355 16653 کل 

تاب  باروری، مرگ میر و مهاجرت است،    عمدتاً منظور از بعد با اندازه خانوار متوسط تعداد افراد هر خانوار است. بعد خانوار  

خانوار   بعد  بودن  کند.  توانمیپایین  فراهم  را  جامعه  یک  در  خانوارها  آسایش  و  رفاه  به  دستیابی  برای  مساعدی  شرایط  د 

حر    حورکلیبه از  مهاجرت  آنکه  مگر  است،  کند  بسیار  زمان  حول  در  خانوار  بعد  تغییرات  معمولی  و  عادی  شرایط  در 

 ی با ترکیب متیاوت صورت پذیرد یا تغییرات ناگهانی در ساخت جمعیت به دلایل مختلف رخ دهد. های جمعیت 

کاهش یافته که به    3به    4.6از    1395تا    1355که بعد خانوار شهر ساری حی    دهد میاحلاعات جدول پیش گیته نشان  

 یک نیر از این میانگین است.  بیشتر ازمعنی کاهش 

 

 نتایج و بحث 
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 بررسی وضعیت ارزش زمین و ساختمان

  به دلیل ولیکن   باشدمیشهری مطرت   مسا لیکی از ابمارهای شناخت و تحلیل    عنوانبهشهر اگر ه    هایزمینبررسی قیمت  

از عوامل مختلیی هم ون   اررپذیری. این  گردد میابمارها محسور    ترینپی یدهیکی از    اصولاًآن از عوامل مختلف    تأریرپذیری

آن   کال دیاخص، موقعیت جغرافیایی شهر و شکل    حوربه اعم و جامعه شهری    حوربه شرایط رکود با رونط اقتصادی جامعه  

د ارت اط مستقیمی با ارزش و بهای اراضی توانمیو تسهیلات شهری و غیره    تأسیساتهم نین شرایط فرهنگی و  گونگی  

تحولی حتی    هرگونهحساسیت بالای سیستم اقتصادی،    به دلیلدر جوامعی هم ون جامعه ما،    ویژهبهآن داشته باشد. این امر  

 . سازدمید ار نوسان  را آنمقیا  آن ارر خود را در قیمت اراضی نشان داده و   ترینکو ک در 

باشد. از حرفی    غیرممکنبنابراین تعیین قیمت دقیط در سط  شهر که بیانگر قیمت واقعی آن باشد امری دشوار و شاید  

و   گردد میبه قیمت واقعی   یابی دستخود از دیگر عواملی است که مان  از  ایمنطقه اختلا  فاحش بین قیمت روز و قیمت 

تنها مربوط به یک مقط  زمانی خا  خواهد بود که احتمال تغییر آن در آینده نیم دور از انتظار نخواهد    گرددمیمطرت    آن ه

 بود.

  دیگر ع ارتبهدر بررسی زمین و ساختمان و تعیین ارزش و بالای آن حضور و نقش  ند عامل را ن اید از نظر دور داشت.  

در صحنه بازار زمین و مسکن،  ندین عاملی که هر یک متناسب با موقعیت و جایگاه خود در تعیین ارزش مصرفی و م ادلاتی  

 از:  اندع ارت. این عوامل  باشند می تأریرگذارآن نقش دارند،  

 مالکان زمین و ساختمان •

 معاملات املاک(  های بنگاه)  هاواسطهسازندگان مسکن دلالان و  •

 نهادهای دولتی   •

 مؤسسات مالی  •

 تحولات سیاسی •

 حولات بازار ت •

مختلف با یکدیگر آسان ن وده تا براسا  آن بتوان به  ار ور مناس ی   هایگروهمسلم است برقراری ارت اط بین این    آن ه

این   هاگروهکه به ظن برخی از این  کهنحویبهاست،  هاگروهبین  نظراختلا برای تحلیل نهایی دست یافت. این امر ناشی از 

در این بخش دارای اهمیت است،   آن هدو کالا دارای ارزش مصرفی و به اعتقاد گروهی دیگر دارای ارزش م ادلاتی است.  

. بدین معنی که برآیند ارزش و بهای  باشدمیو اررگذاری آن بر مجموعه اقتصاد شهر    موردبحثارزش مادی )قیمت( کالاهای  

راه ردی را در    هایسیاستبر اسا  آن    توانمیآنکه  گونه    ترمهمهای شهری  ه خواهد بود و  ریمیاین کالاها بر برنامه

 تعیین نمود.  ها برنامهتدوین 

  هاآن معاملاتی )جهت اخذ احلاعات از    هایبنگاهشیر ساری سعی شده است از    هایساختمانو    هازمین در بررسی قیمت  

 . بهترین نحوه ممکن استیاده گرددبه  در مورد ارزش روز زمین و ساختمان، در سط  شهر(

 کالبدی- فضایی  هایویژگیشناخت  

 ساختار فضایی 

ماهیت و شیوه ساختاریابی فضایی شهر ساری من عث از متابولیسم بازخوردی نیروهای درونی و بیرونی خواهد بود. ت یین 

ای مجموعه نشان داد شهر ساری مرکمیت منطقه ای(  جایگاه شهر در سط  تحلیل محیط سیستم )در اینجا سط  منطقه

به لحاظ کارکردی و نیم   ( را در فضایی مملو از رقابت و همکاری )ناشی از مجاورت فضایی (ای )شهرستانشهری و زیرمنطقه 

و   متراکم  فضایی   تنیده درهمپیوسته،  لحاظ  در  -به  ویژه  نیروی  استراتژیک،  موقعیت  و  رخداد  این  دارد.  برعهده  کال دی 

ماهیت  یدمان عناصر ساختار فضایی و برآیند الگوی شکلی ساختار    کهحوری بهآید.  ساختاریابی فضایی ساری به شمار می

 .شهر، آشکارا مصداد پدیده پیش گیته است
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الگویی   پوشی دو محور شعاعی  به مرکمیت منطقه مرکمی کهن در محل هم  ای ندهستهساختار فضایی شهر ساری، 

پوشانی متراکم  ای کشاورزی با همامام رضا( دارد. این ساختار در پهنه-شرقی )پاسداران-و غربی  (کشاورز-جنوبی )خمر-شمالی

ناشی از پدیده خمش )هکتار    1200هکتار در مرزهای مصور قانونی و    3000ای به مساحت  زیست و فعالیت اندازه  هایکانون

پیرامون(   این ساختار     س ندگی کال دی دارد.  صورتبهفعالیتی در  روابط فضایی در  به محوریت منطقه    سویهیکالگوی 

 ر غالب از ناحیه جنوبی شهر بوده است. یهای سجریان فشارتحتمرکمی بوده و 

 ساختار عملکردی پ
 های عملکردی پهنه

های عملکردی مختلف جستجو توان در مساحت و سهم پهنهوضعیت موجود ساختار عملکردی شهر ساری را در درجه اول می

در آخرین حرت جام  شهر ساری که فراتر از مساحت مصور محدوده شهری    موردمطالعهکرد. برای این منظور محدوده  

 دهد. این موضو  را نشان می (4) جا آورده شده است. جدولاست، در این

 های عملکردی مساحت و سهم سطوح پهنه (.4) جدول 

 سهم از مساحت )درصد(  مساحت )هکتار(  های عملکردی انواع پهنه

 27.7 1165.8 پهنه مسکونی 

 7.5 313.6 خدماتی -پهنه تجاری

 1.1 46.7 کارگاهی -پهنه تولیدی

 19 802.5 و تجهیمات  تأسیساتونقل و پهنه حمل

 30.4 1279.5 حیاظتیپهنه 

 11.6 488.9 سطوت فاقد عملکرد 

 97.3 4097 ها مجمو  پهنه

 2.7 111.5 سایر 

 100 4208.5 شهر ساری 

 
درصد از مساحت کل به خود   30مشخص است، بیشترین سهم را پهنه حیاظتی با حدود  (  4)حور که از جدول  همان

  27.7اختصا  داده است. این پهنه شامل اراضی زراعی، باغات، مسیل و رودخانه و حریم است. بعد از آن، پهنه مسکونی با  

 19و تجهیمات شهری با    تأسیساتها( و  ها و پایانهونقل )شامل ش که دسترسی، پارکینگ درصد در رت ه دوم و پهنه حمل 

درصدی در رت ه بعدی قرار    11.6های بایر و مخروبه( نیم با سهم  فاقد عملکرد )زمین  سطوتدرصد در رت ه سوم قرار دارند.  

وض  موجود   ( 5)شود. جدول  پرداخته میها  ها و انوا  کاربریتر وضعیت عملکردی پهنهدارد. در ادامه به بررسی تیصیلی

 . دهدمیهای شهر ساری و سهم تیصیلی هر یک را نشان  بریکار

 ها در وضع موجود شهر ساریمساحت و سهم انواع کاربری (. 5جدول )

 سهم از مساحت )درصد(  مساحت )هکتار(  انواع کاربری 

 27.7 1165.8 مسکونی 

 2.5 105.7 تجاری 

 1 43 آموزشی

 0.2 10.2 آموزش عالی 

 0.5 20 درمانی -بهداشتی

 0 1.9 فرهنگی

 0.3 12.5 مذه ی

 0.6 24.8 پارک و فضای س م 
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 0.3 10.7 ورزشی 

 1.9 78.4 انتظامی -اداری

 0.2 6.4 جهانگردی و پذیرایی 

 1 45.6 ونقل و ان ارداری حمل

 16.7 700 ش که دسترسی 

 1.4 56.8 و تجهیمات  تأسیسات

 0.3 12.2 نظامی 

 1.1 46.7 صنعتی

 11.6 488.9 بایر و مخروبه 

 27.3 1150 باغات و ممار  

 2.4 101.8 مسیل و رودخانه 

 3.1 127.1 سایر 

 100 4208.5 جم  کل 

 بررسی وضعیت تملک توسط شهرداری

محدوده بافت  بندی  و تغییرات گسترده در ساختار معابر و استخوان  شهر ساریبا توجه به حرت مصور نوسازی بافت فرسوده  

باشد. افط زمانی معین شده برای فرآیند ، اولین اقدام جهت اجرایی شدن آن تملک اراضی واق  در محدوده حرت میفرسوده

استان مازندران   متعلط به اداره اوقا  املاک واق  در حرت   باشد. می  ( 1393سال )تا سال    4پروژه   بندی زمانتملک در برنامه  

معاملات    بوده و به علت نداشتن اجازه ساخت و پایان کار شهرداری و در نتیجه نداشتن اسناد ر تی معت ر،و شهرستان ساری  

محدوده بافت  مدیریت اجرایی حرت نوسازی    1389سال    در  شده است.ای انجام مینامهقول  صورتبهاملاک در این محدوده  

 های کارشناسی و برگماری جلسات با اداره اوقا  و تعیین حدود قیمت  مجری حرت، پا از تعامل  عنوانبه  فرسوده شهر ساری

فرسوده دارای   بافت  کند. می  توجیهی با حضور مالکین و تشری  ابعاد حرت برای ساکنین فراخوان جهت خرید املاک را آغاز

  -اقتصادی   های فعالیتشهر ساری بوده و بدین اعت ار که کانون تمرکم  عالیتیف -در ساختار عملکردی  فردیمنحصربه جایگاه 

و ارت اط آن    شدهواق . بافت قدیم شهر ساری در بخش مرکمی شهر گرددمیاجتماعی و فرهنگی است، مرکم شهر محسور  

شهری از حریط محورهای پیرامونی شامل بلوار امیر مازندرانی، خیابان ملامجدالدین، خیابان فرهنگ،    های محدودهبا سایر  

  ی د  18انقلار، مدر ، جمهوری و    هایخیابانخیابان شیخ ح رسی و خیابان رازی و  هار خیابان اصلی درون بافت شامل  

(.  3:1388حراحی شهری خیابان جمهوری اسلامی و محور امامماده یحیی، جلد یک، گردد )میبا سایر مناحط شهری برقرار 

مختلف   هایمقیا گروه کاربری و    15درصد از وسعت شهر، یک حوزه مختلط فعالیتی از    5این منطقه با مساحتی معادل  

در   تیصیلی حرت تقسیمات ح ط بر که باشندمی ساری شهر قدیم بافت از  بخشی یحیی امامماده  محدوده  .عملکردی است

است. محلات قدیمی این محدوده شامل محلات قدیمی: میرمشهد، بهرام اتر و امامماده   شده واق  یحیی امامماده زیرمنطقه

است. وجود    گیریشکلها در آن شکل گرفته و یا در حال  های تجاری با همین نامراسته یحیی است که در وضعیت کنونی،  

تجاری و بازارهای روز آن موجب جذر گردشگران شهر ساری به این محدوده شده که با خلط    هایراستهامامماده یحیی،  

. مساحت محدوده بافت فرسوده  آورند میبرای این محدوده به ارمغان    توجهیقابلالگوهای رفتاری خا ، پویایی و سرزندگی  

هکتار( زیرساخت بوده )بافت پر( و    7/17ل  معادآن )درصد از سط     80هکتار است که    9/21این محدوده، جمعاً معادل  

که   حول اجرای حرت همه قطعات واق  در بافت فرسوده تحت تملک شهرداری قرار نگرفته است  در  .باشد میدارای کاربری  

به علت پایین بودن   نی ساکن  دهد. را نشان می  بندیزمانبرنامه    نس ت به  تأخیراین خود نشان از روند کند تملک داشته و  

ازقیمت استیاده  توان مالی محدود خود و  به واگذاری املاک و    های کارشناسی و  اشتغال در محله تمایلی  بالای  ظرفیت 

  های محدوده و    محدودهتر شدن شکا  میان قیمت املاک در این  گذشت زمان و عمیط  مشارکت در حرت ندارند و این موضو  با 

این    تجمعی ن وده و در کل بافت پراکنده هستند که  صورتبه شود. قطعات تملک شده توسط شهرداری  مجاور تشدید می
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گذاری در صورت بالای سرمایه  گذاران نیم به علت ریسکسازد و سرمایهموضو  امکان اجرای فاز به فاز حرت را منتیی می

 دهند. نمی گذاری از خود نشانحولانی شدن فرآیند تملک، تمایلی به سرمایه

 میزان آگاهی از طرح مصوب نوسازی بر واگذاری املاک و مشارکت ساکنین در فرایند نوسازی 

در بررسی ارت اط میان میمان آگاهی از حرت مصور نوسازی و تمایل به سکونت در محلات بافت فرسوده، به دلیل کییی  

که   سؤال( تحلیل شد. ساکنین در پاسخ به این  Chi – Squareدو )  –از حریط آزمون کای    هاآنبودن این متغیرها، ارت اط  

اند.  پاسخ مث ت داده  %2پاسخ منیی و تنها    %98ساکنین استیاده شده است؟    عنوانبهآیا در فرایند حراحی از نظرات شما  

مشخص است،    (6)دو که نتای  آن در جدول    –آگاهی ساکنین از جم یات حرت نیم بسیار پایین بود به کمک آزمون کای  

قویاً تأیید شد و هر  ه میمان احلاعات مالکین از   ها آن فر  رابطه میان میمان آگاهی ساکنین از حرت و میمان مشارکت  

 به واگذاری املاک نیم افمایش یافته است. هاآنحرت افمایش یافته میمان تمایل 

 رابطه میان میزان آگاهی از طرح مصوب نوسازی با تمایل به مشارکت در طرح  -6جدول 

 میزان آگاهی از طرح  واگذاری ملک  جمع

 بلی خیر

 عدم آگاهی از طرح  18 134 152

 کم  10 114 124

 متوسط  9 50 59

 زیاد 26 23 49

 جمع 63 312 384

Chi – Square Tests 
sig df Value N of Valid Cases Pearson 

Chi - Square 0.00 3 76.02 384 

 1399پژوهش، های مأخذ: یافته

 
 میزان استقبال ساکنین از روش جاری تملک در بافت فرسوده شهر ساری )خرید نقدی املاک واقع در طرح( 

روش فعلی در تملک بافت فرسوده شهر ساری خرید نقدی املاک و اراضی است که با توجه به امکانات مالی محدود ساکنین،  

های بالای املاک در مناحط مجاور و تمایل ساکنین برای معاوضه  های کارشناسی پایین املاک واق  در حرت، قیمتقیمت

 رسد. دار شدن در حرت مناسب به نظر نمیاملاک خود با زمین یا آپارتمان در همین محدوده یا سهام

شوندگان گمینه خیر درصد از پرسش  73دانید،  در پاسخ به این سؤال آیا روش فعلی خرید املاک )خرید نقدی( را مناسب می

دهنده عدم در نظر گرفتن نظرات ساکنان از سوی نهادهای  اند که نشاندرصد از ساکنان به گمینه بلی پاسخ داده  27و تنها  

 بندی شده است.ح قه (7)های پیشنهادی در جدول باشد. روشگر در جهت نوسازی محلات میمداخله

 های خرید پیشنهادی ساکنینروش(. 7) جدول

 درصد  خرید پیشنهادی ساکنین های روش

 %  62 تعوی  ملک با آپارتمان 

 %  19 فراهم نمودن امکانات اسکان ساکنی و خرید اوراد مشارکت 

 %  15 دار شدن از پروژه نهایی سهام

 %  4 سایر 

 1399های پژوهش، مأخذ: یافته
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 گیری نتیجه

فرسوده شهر ساری که نتای  آن در بخش پیشین موردبررسی قرار  های انجام شده بر روی ساکنین بافت  با توجه به بررسی

گیری کرد که زندگی در محدوده بافت فرسوده س ک و سیاد خا  خود را پیدا کرده و افراد گونه نتیجهتوان اینگرفت می

یکدیگر یک گتوبا ویژگی اقتصادی مشابه در کنار  و  اجتماعی  را تشکیل داده  1های  از خود شهری  اند. در مقابل تغییرات 

دهند و از روند تصمیمات برای محله خود رضایت ندارند، نه دین و مذهب خاصی دارند و نه از نژاد خاصی  واکنش نشان می

سوی  ها را بههاست. وضعیت ناپایدار اقتصادی ساکنین و نیاز شدید ساکنین آن هستند؛ بلکه مشکلات مشابه پیونددهنده آن

اتاد  از  )یکی  داده و هر فضایی  زیرپلهمشاغل کاذر سود  پارکینگ،  به مکانی جهت های منمل،  ت دیل   )... و  های ورودی 

های تجاری شده و حمایت اجتماعی ساکنین از یکدیگر و سیاست شهرداری جهت مدارا با ساکنین بر وکار و فعالیتکسب

افمایش می را  اقتصادی  از نظر  به املاک خود  به واگذاری املاک دامن زده و وابستگی ساکنین  بنابراین  عدم تمایل  دهد؛ 

ها فراروی تملک، جهت اجرای ترین  الشموضو  یکی از پی یده  ساکنین تمایلی جهت واگذاری املاک خود نداشته و این

 رسوده شهر ساری است.حرت نوسازی بافت ف

های متعدد  تحت تأریر آسیب  ساریشهر  واجد ارزش تاریخی در    هایبافت  مخصوصاًفرسوده    هایبافتساماندهی  از حرفی  

ها که از عدم پویایی ساختاری و کارکردی مدیریت متمرکم و بخشی ناشی شده است،  قانونی و اجرایی قرار دارد. این آسیب

این  های بافتمداوم    دیبازتول دارد.  پی  در  را  شهری  میآسیب  فرسوده  پژوهش  این  در  را  عدم    حوربهتوان  ها  در  خلاصه 

و بخش خصوصی در    دولت، شورا و شهرداری   ( سازمانیدرونبخشی )بخشی و درونیکپار گی ساختاری و عملکردی بین

های راهکارهای ساختاری برشمرد. با توجه به این یافته  ساریفرسوده شهر    های بافتساماندهی    هایحرتتملک املاک واق  در  

توان در  را به ترتیب اولویت می  ساریفرسوده شهر    هایبافتساماندهی    هایحرت و کارکردی به ود تملک املاک واق  در  

 برشمرد.  موارد زیر

  سازمانیهای درونترین آسیبمهمبر اسا  این پژوهش،    سازمانی(:گیری مدیریت یکپارچه درون بخشی )درون شکل

رسانی قوانین و سازوکارهای  به ترتیب شامل ضعف احلا   ساریفرسوده شهر    هایبافتشهرداری در تملک املاک واق  در  

ها و  حرت  ایو برنامه  موق بهروزرسانی مستمر تعرفه قیمت املاک، عدم اجرای  قانونی، فقدان رویه اجرایی هماهنگ، عدم به

باید بیش از برونگرایی بین بخشی    ساریرو شهرداری  باشد. از اینها میقانونی در تهیه حرت  -عدم انجام مطالعات حقوقی 

ساختاری و عملکردی و یکپار گی ها و ایجاد انسجام  ها و کاهش ضعف)بین سازمانی( و فرابخشی )فراسازمانی(، به ارتقای قوت

 بپردازد. ساریفرسوده شهر  هایبافتساماندهی  هایحرتخود در تملک املاک واق  در  سازمانیدرون
 

اگر ه با توجه به شرایط موجود، امکان اجرایی راه ردهای    )بین سازمانی(:  گیری مدیریت یکپارچه بین بخشیشکل

بیشتر    ساریفرسوده شهر    هایبافتساماندهی    هایحرت در تملک املاک واق  در    ساریشهرداری    سازمانیدرون به ود امور  

آسیب اما  بیناست،  راه ردهای  و  )فراسازمانیها  فرابخشی  و  )بین سازمانی(  بالاتری   (بخشی  زیرساختی  اهمیت  از  مربوط 

ها که از ساختار متمرکم و بخشی دولتی ناشی شده است، با تحقط مدیریت یکپار ه شهری در امور  برخوردارند. این آسیب

در   واق   املاک  تملک  اجرایی  و  شهر    هایبافتساماندهی    هایحرتقانونی  می  ساریفرسوده  و  به ود  انسجام  عدم  یابد. 

ذی سایر  و  شهرداری  و  شورا  دولت،  عملکردی  و  ساختاری  کمهماهنگی  موجب  ویژگینیعان  به  اجتماعی  توجهی    -های 

شده   ساریفرسوده شهر   هایبافتساماندهی   هایحرت قانونی در مطالعه و تهیه، تصویب، اجرا و پایش    -اقتصادی و حقوقی  

از جمله تملک  )فرسوده    هایبافتری است که با نگاه جام  و فرایندی به کل نظام مداخله و ساماندهی  رو ضرواست. از این

شود. بدیهی است که این امر مهم جم    به اجرا گذاشته  ساریها با محوریت شهرداری  املاک(، نظام یکپار ه مدیریت آن بافت

نیعان مربوط و تحقط »حکمرانی مطلور شهری   مند تمامی ذیبا تمرکمزدایی مدیریت شهری و مشارکت فرایندی و نظام

فرسوده و ناکارآمد شهری  که در   هایبافتگردد. تهیه و تصویب »سند ملی راه ردی احیاء، بهسازی و نوسازی  میسر نمی
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تواند بخشی از  بینی شده است، میفرسوده و ناکارآمد شهری  پیش  هایبافت»قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی  

 ساری فرسوده شهر    هایبافتساماندهی    هایحرتهای قانونی این پویش ساختاری و کارکردی تملک املاک واق  در  نارسایی 

 را ج ران نماید. 

 فرسوده شهر ساری:  هایبافتراهکارها در فرآیند تملک املاک واق  در ساماندهی 

 م انی حقوقی مالکیت در اسلام بازنگری محتوایی و عملکردی قوانین موضوعه با توجه به  •

 های فرسوده تدوین و تصویب قانون جام  ساماندهی بافت •

 ای املاک با توجه به قیمت واقعی بازار توسط شهرداری های قیمت منطقه بازنگری مستمر تعرفه •

 رسانی و اجرای دقیط قوانین موضوعه سازی، احلا بازنگری، اصلات، یکپار ه  •

 ها و ج ران زیان مالی و اجتماعی جابجایی مالکیت و محل سکونت مالکین بازنگری قوانین و حرت •

 بازنگری و تسهیل قانونی و اجرایی تملک اراضی و املاک  •

 های قضایی و انتظامی های اجرایی با دستگاهمند و کارآمد دستگاهو تقویت تعامل نظام ایجاد نظام واحد مداخله •

 های اجرایی مربوحه های اجرایی واحد و کارآمد موردنیاز دستگاهتدوین و استیاده از دستورالعمل  بازنگری، •

 هاتعیین نماینده توسط دادستان هر محل و اجرای فرآیند قانونی و المام مالکین در اجرای حرت •

 زمان با پرداخت حقود مالکانهاتخاذ ترتیب انتقال اسناد مالکیت به نام شهرداری هم •

 های توسعه شهری بینی سازوکارهای مشارکت بخش خصوصی و مالکین در اجرای حرتپیش •

 های اجرایی مربوط های فرسوده توسط دستگاههای اجرایی پایدار ساماندهی بافتتهیه و اعلام برنامه •

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 منابع 
 (، وزارت کشور، وزارت راه و شهرسازی  1393های فرسوده، )نامه قانون احیاء بافت آیین

https://rrk.ir/Laws/ShowLaw.aspx?Code=2429 . 

های های مؤرر در احیای بافت فرسوده شهر ت ریم، کنیرانا ملی پژوهش(، بررسی روش1396)ب رافکن، سعید. روشنایی بدر، تورج  

دوره   کارین،  پرداز  ایده  مدیران  ت ریم،  سراج  دانشگاه  شهرسازی،  و  معماری  عمران  در  . 1کاربردی 
https://www.sid.ir/paper/895319/fa 

، مترجم: محمدتقی زاده مطلط، هیت  " های تهاریخی شهر های اقتصادی محله،  الش" (1379تیمدل، استیون، تنراُک، تیم هیث ) 

  https://sciexplore.ir/Documents/Details/027-324-837-171شهر، شمار دوم

 .”، انتشارات دانشگاه تهران، تهران ی( “مرمت شهر1381ح ی ی، سید محسن، )

https://www.gisoom.com/book/1432255/ 

( ایران  معماری  و  شهرسازی  عالی  شورای  بافت 1384دبیرخانه  در  مداخله  و  شناسایی  راهنمای  شماره (،  مصوبه  فرسوده،  های 

 http://www.lib.ir/book/69885725شورای عالی شهرسازی و معماری ایران.  03/05/1384 -/ د737/300

ایران ) بافت1385دبیرخانه شورای عالی شهرسازی و معماری  تهران، مصوبه شماره  (،   –   15301/310/300های فرسوده شهر 

 http://www.lib.ir/book/69885725شورای عالی شهرسازی و معماری ایران.  24/04/1385
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(، ضرورت بهسازی و نوسازی  1395زاده، الهام. قاسمی حاهری، سید مریم )پور آکردی، سکینه. عظیمیرسولی، سید حسن. مومن

های نوین در مدیریت، اقتصاد و  المللی پژوهشهای فرسوده شهری )مطالعه موردی: شهر ساری(، سومین کنیرانا بینبافت 

 https://civilica.com/doc/549440علوم انسانی، 

  19204ساله پنجم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ایران، شماره  (، قانون برنامه پن  1389روزنامه رسمی )

 https://rc.majlis.ir/fa/law/show/790196. 14/11/1389تاریخ 

 /https://www.gisoom.com/book/1931499، نشر میمان،  اپ اول 2 ی(، حقود ادار1391زرگوش، مشتاد )

-1388(، قانون برنامه  هارم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ایران )1383ریمی )سازمان مدیریت و برنامه

3841 .)https://rc.majlis.ir/fa/law/show/94202 

الهام. میرسعیدی، سید منصور ) بازشناسی احلاعات مالی در ترازوی حقود اموال و مالکیت، حقود 1396سلیمان دهکردی،   ،)

  /https://www.gisoom.com/book/1667873..151-173، صص 20، شماره 6خصوصی، دوره 

 جغرافیا، انتشارات دانشگاه تهران،  اپ پنجم.(، بهسازی و نوسازی شهری از دیدگاه علم  1392شماعی، علی. پوراحمد، احمد )

https://www.gisoom.com/book/1667873/ 

های ناکارآمد، مجله های شناسایی بافت(، تدوین شاخص1390صداقت رستمی، ک ریا. اعتماد، گیتی. بیدرام، رسول. ملاذ، جعیر )

 /https://ensani.ir/fa/article/309037. 103-120ریمی فضایی، سال اول، شماره اول، صص علمی تخصصی برنامه

(، ماهیت توافط شهرداری با مالک ملک در راستای اجرای حرت عمرانی، 1391ح اح ایی، محمدصادد. صافیان اصیهانی احسان )

 /https://ensani.ir/fa/article/328819. 47-75، صص 78مجله حقوقی دادگستری، شماره 

نامه  های فرسوده در فرایند نوسازی )نمونه موردی: محله آر کوه مشهد(، پایان(، عوامل مؤرر بر تملک بافت1392غیاری، نگار )

ریمی شهری. پور، دانشگاه فردوسی مشهد، گروه آموزشی جغرافیا، گرایش برنامهکارشناسی ارشد، استاد راهنما: برات علی خاک
https://www.virascience.com/thesis/674365/ 

(، تدوین راه ردهای اجتماعی مدیریتی احیاء، توسعه و 1391قادری، اسماعیل. زمانی مقدم، افسانه. جلالی کنیمی، سید هاشم )

،  1شهرداری تهران، مطالعات توسعه اجتماعی ایران، دوره پنجم، شماره    12های تاریخی؛ مطالعه موردی: منطقه  حیاظت بافت 

 /https://www.noormags.ir/view/fa/articlepage/1052200. 97-113صص 

های بهسازی و نوسازی در (، شناسایی موان  اجرای حرت1394پور، حسین. حلایی، مریم )قدمی، مصطیی. دیوسالار، اسدالله. علی

ها و  های فرسوده و تاریخی شهری:  الشهای فرسوده شهری مطالعه موردی بافت قدیم شهر ساری، همایش ملی بافت بافت 

 https://civilica.com/doc/422396راهکارها، کاشان، 

های های ساماندهی بافت اجرایی تملک املاک واق  در حرت  –ها و راهکارهای قانونی  (، آسیب1392کمانرودی کجوری، موسی )

 https://www.sid.ir/paper/92071/fa. 241- 256، صص 31فرسوده شهر تهران، مدیریت شهری، شماره 

(، جهانی شدن و مواض  فرهنگی جمهوری اسلامی ایران از منظر نظریه 1394گرامیان، سعیده سادات. رضاپور قوش ی، محمد )

اک ر هاشمی رفسنجانی، سید محمد خاتمی و محمود احمدی–ساختار )مقایسه سه دولت  نژاد(، فصلنامه مطالعات  کارگمار 

 . 131-166، صص 19راه ردی جهانی شدن، سال ششم، شماره شانمدهم، پیاپی 

https://sspp.iranjournals.ir/article_14298.html 
 /https://www.gisoom.com/book/1991736(، م انی حقود عمومی، تهران: انتشارات جنگل. 1388گرجی، علی اک ر )

، 29/10/1389های فرسوده ناکارآمد شهری مصور  (، قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی بافت1389مجلا شورای اسلامی )

شماره   ایران(.    10/11/1389تاریخ    75523/218)ابلاغیه  اسلامی  جمهوری  ریاست  به  اسلامی  شورای  مجلا 
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/790100 

(، حکمروایی خور شهری رهیافتی نوین به اقتصاد و مدیریت 1396محمدپور زرندی، حسین. ح اح ایی ممدآبادی، سید محسن )

 /https://shahrabbook.com/BookView/2455906شهری، تهران: انتشارات ححان. 

کال دی بافت فرسوده با رویکرد نوسازی و بهسازی -(، تحلیل ساختار فضایی1393محمدی، جمال. شیقی، سیرو . نوری، محمد )

ریمی فضایی )جغرافیا(، سال  هارم، شماره دوم،  پژوهشی برنامه-)مطالعه موردی: بافت فرسوده شهر دوگن دان(، مجله علمی

 /https://ensani.ir/fa/article/335293. 105-128(، صص 13)پیاپی 
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