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 شهرها درکلانمحله ها براحداث بزرگراه یمستغلات برا تملک املاک و ندیفرا ریتأخ ریتأث

 (یشهردار 15منطقه  در بیمحله ط تهران )مورد مطالعه: بزرگراه شوش در
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 .رانیتهران، ا ،یدانشگاه خوارزم ،ییایدانشکده علوم جغراف ،یانسان یایجغراف گروه دانشیار ؛یحیفص الهبیحب
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 03/06/1403 پذیرش نهایی:                 09/02/1403    دریافت مقاله :

 

 دهیچک

یل ساخت این معابر به دلافرایند است.  شبکه بزرگراهی شهرها، گسترش و نقل و ترافیکمشکلات حملحل  هاییکی از سیاست

مواجه  آنز و پیامدهای نامطلوب ناشی ا تأخیر طولانیمورد نیاز، با و مستغلات به موقع املاک تملک عدم دلیل مختلف، ازجمله به 

یب محله ط محدوده  بزرگراه شوش در در ساختو مستغلات تملک املاک  فرایند در تأثیر تأخیرشناخت . هدف این مقاله، شودمی

ژه ساکن در محدوده اجرای این پرو جمعیتنفر  1139و  زمین قطعه 253شامل  جامعه آماریاست.  تهران شهرداری 15منطقه در 

تفاده با اساست که نفر  281 ،این پروژهاجرای محدوده  ینحجم نمونه ساکناین منطقه است. آن در شهرداری بط به و مدیران مرت

اقتصادی،  اجتماعی، معیار  5 درو  ای و پیمایشیکتابخانه روشبه دو  عاتشد. داده و اطلامحاسبه  %5 خطایبا از فرمول کوکران و 

نین در مطالعات پیمایشی، از جامعه نمونه ساک .ه استآمددست به ها گویه مرتبط به آن 13و زیستی ترافیکی و محیط کالبدی،

 رتبطمتصادفی ساده منظم انجام شد. با مدیران  روشجامعه به  گیری اینآمد. نمونه عملپرسشگری به  پروژه محدوده اجرای این

شهرداری  1ها به روش اشباع نظری و با آغاز از شهردار ناحیه آمد. تعداد مصاحبه ساختاریافته به عملنیمهمصاحبه این پروژه به 

شد.  استفاده T-Test و آزمون آماری GISو  SPSSافزارهای انجام شد. برای پردازش و تحلیل داده و اطلاعات از نرم 15منطقه 

مسکن و  ارزش زمین و، فراغت گذران اوقاتامکان به ساکنین،  ارائه خدمات عمومیپروژه،  از ابتدای اجرای این، هایافتهبراساس 

 کاهش پیدا کرد. اجرای این پروژه محدودهدر تعداد مشاغل 

 تهران شوش، بزرگراه املاک، تملک ،یشهر بزرگراه ،یونقل شهرحمل :کلیدی هایواژه
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 مقدمه

 حال در یکشورها در ژهیبه و ،شهرها در تیسابقه جمعیب تمرکز، ریاخ یهادهه در بشر یزندگ شگرف در راتییتغ از یکی

وارد ی شتریب هینقل لیوسا شد و دیتشد 1950دهه  از نیزخودرو  دی، تولیشهررشد  ا افزایش جمعیت وتوسعه است. ب

جهان  در هاشهر اصلی تمشکلا ه یکی ازب مرور و عبور تراکم تغییر، این اثر در .(UN-Habitat, 2022) است هگردید شهرها

مصرف  و تی چون آلودگی هوالامعض و گردید مردم تحمیل و ، مدیریت شهریهاهای زیادی به دولتهزینهتبدیل شد، 

مرتبط به مدیریت خصوصی  دولتی، عمومی وحقیقی  نهادها و اشخاص حقوقی و .وجود آمده است بهگسیخته انرژی لجام

 ترافیک شهرها نقل و و حمل را برای بهبود متنوعی راهکارهای و نداهخصوص انجام داد این را در زیادی مطالعاتشهری، 

 از ناشی هایآسیب از حدودی تا زیستمحیط و جامعهکه  ها موجب شدحل آن راه موفق برخی از اجرای ند.اهکرد پیشنهاد

ویژه  اقدامات، به (. برخی از آن پیشنهادها و1391منشادی،  حلاف و سلطانی) کنند یداپ رهایی شهری ترافیک و ونقلحمل

ند. اهرا نیز فراهم نمود تشدید آن موجب بهبود مشکلات ترافیکی نشدند، بلکه زمینه تحریک وتوسعه شبکه معابر، نه تنها 

دنبال داشته  را بهترافیک شهرها  و یشخص هینقل لیوسا از استفادهی، افزایش شهردرونشبکه معابر  توسعهدیگر،  سخن به

(Duany et al., 2000) است دهکر لیتبد یسلامت عموم ی وتوسعه شهرمدیریت اساسی  هایچالش ی ازکی بهآن را  و 

(Wang & Debbage, 2021).  ،پس مرور و عبور تیوضع اما، دارد مثبت موقتی نیز جهاگرچه این رویکرد نتیدرحقیقت 

 .رددگمی بر اول حالت به ( 5، تقاضای پنهان 4، سفرهای القایی 3یانتقال کیراف)ت 2یشیزا کیتراف اثر لیدل به مدتی از

 ها،دسترسی شهرها، فضایی الگوی در تغییر ایجاد و شهری نواحی بافت پیوستگی گسست موجب رویکرد همچنین، این

  شود.می ایمنطقه و محلیاقتصاد  و هاکاربری

 وجود به معابر این جادیا بارهدر یمخالف موافق و یهادگاهید و هایهنظر ی،شهر معابر توسعه کردیرو ناکارآمدی بروز با

 یشهر دانانیجغراف و زانیربرنامه وها احداث این بزرگراهطرفداران  از مهندسان و نوگرا مکتب شمندانیاندکه طوریبه .آمد

همکاران،  )سلیمانی و هستند یسازبزرگراه بر هیبا تک یشهردرون توسعه و حداث این معابربه ا یعدبتوجه تک انمخالف از

نظرگرفته  مدت درکوتاه حل یک راهعنوان  ترافیکی آن بهظرفیت  فزایشا و معابر شبکه ساختار در تغییرهمچنین  .(1402

وضع  خودروها، کنترل مقررات وضع ،معابر بر وارضع وضع، سفر یتقاضا کاهش مانند ی،کنترل هایحل راه از تفادهاس شد و

 گرفت مدیریت شهری قرار کار دستور در شبکه معابر یکیترافی وربهره شیافزا و غیره و یهوشمندساز، یبندمنطقه نیقوان

پیامدهای رشد  عوامل، الگو، روندها و البته. (1390فرد، یرانحب و یکاسته شود )سلطان شهرهاترافیک ازدحام  از مرور تا به

 Jafarpour)با هم متفاوت است  درحال توسعه یافته وجوامع توسعه ترافیک در نقل و وحوزه حملجمله  توسعه شهری، از و

et al., 2020) .از یشهر معابر، افتهیتوسعه جوامع رد ترافیک وونقل سنتی مدیریت حملرویکرد  با تغییرکه طوریبه 

-UN) اندشده لیتبدی اجتماعفضاهای  ژهیوهب، چندکاره یبه فضاها ی،نقل وحملی با کارکردهاو  صرفاً عبوری یفضاها

Habitat., 2013)مرور و عبوراولویت سفر، کاهش تقاضای  واسطه به پایدارونقل حمل بر کشورها، بیشتر این در . امروزه 

 مدیریت که درحالی استشود. این تأکید میخودروهای شخصی  استفاده از محدودیت وونقل عمومی حمل ، توسعهپیاده

 هدف با یا با رویکرد سنتیغالباً توسعه،  حال در کشورهای در ترافیک و ونقلحمل آن تبع به و شهری توسعه ریزیبرنامه و

                                                           
2. Generated traffic 

3. Shifted traffic 
4. Induced traffic 
5. Latent demand 
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 به و (Kamanrudi Kojouri et al., 2020a) معابرشبکه  ترافیکی ظرفیت افزایش و فیزیکی توسعه طریق از و نوسازی

 .(Kamanroodi Kojouri & Jafarpour, 2020)پذیرد مولد انجام می انواع رانت غیر از تأثیر

شهری،  عابرمشبکه  ساماندهی ساختار ها واجرای طرح ریزی، طراحی والزامات برنامه ترین ابعاد، اجزاء ومهم یکی از

 در و مرور به اغلب د وکشیم ها طولمعمولاً سالکه  هاستهای آناجرای پروژه مسیر مستغلات واقع در تملک املاک و

 مطالعه و وی تملک اراض ،یمشکلات مالطورکلی، به .(1389همکاران،  واشتهاردیان ) افتدیپروژه اتفاق م یطول اجرا

 لاک ومموقع ا به کعلت عدم تمل ترینمهم از. شوندیم محسوب یعمران یهاپروژه ریترین عوامل تأخمهم از ی،طراح

 لوامع ینا ریسا از .است شده بینیپیش زمان در و یکاف اعتبار صیتخص و نیعدم تأم ها،پروژهاین  مستغلات مورد نیاز

 ن،یمز یواگذار در مشارکت فرهنگ ضعف ،یعمران هایطرح دیفوادرباره  ییاجرا دستگاه یرساناطلاع ضعف به توانیم

 نیشدن زمبا چندتکه مشکلات مرتبط و مکانیابیهنگام  در پروژه یرمس نیبهتر انتخاب عدم ،یقعاو ریغ یکارشناس متیق

سازمان  در یبوروکراس ن،یزم دیخر یبرا ییدستگاه اجرا یریگیضعف پ، قابل استفاده ریغ تقطعانکردن  فیتکل نییوتع

شکلات مرتبط م ،یحقوق واگذار اثبات یبرا تیمالکسند نبود  ،مالکان یسردرگم جهینت و در استملاک نیکارفرما، قوان

 کرد اشاره آن ندیفرا بودن برزمان زین و یاستملاک اراض امرتبط ب نیقوان یعدم اجرا و ستیزطیمح و یطیبا منابع مح

خود منقول  رغی اموال این تخصیص و یواگذار یبرا ییهاواستهخ املاک نیز نیا مالکان برخی از .(1388)نوری و فرجی، 

به اموال غالباً  این است. ممکن ریغ گاه و سخت اریبس هایشهردار یبرااغلب انتظارات  آن أمینکه ت دارندها به این پروژه

تعلق  نهادهای عمومی ی ودولت یهاناسازم ونهادها شامل افراد، مؤسسات خصوصی، ، حقوقی حقیقی وشخاص مختلف ا

  .(1395طرنتاش،  و پوردانش ی)عبددارد 

هستند. مانی ساختهای پروژهمدیریت  جیدغدغه را ود ،نهیهز و زمان(، 2008: 268) همکاران و 6لی هوآی اعتقادبه 

 هامختلف آن یهامحدوده ها واندازه ها،انواع، مکان در هاپروژهاین  نهیهز شیو افزا ریخأعوامل ت از یاریبساساس،  این بر

 توجه مورد زیاد، نسبتاً هیسرما به ازین و یدگیچیپ یهایژگیو دلیل هب بزرگ یساختمان یهاپروژه همچنین، .متفاوت است

 اسیمق یهاپروژه (،2016) 9داویلا و 8هرناندز دویاو ( و2016همکاران ) و 7ارکو نظر از .نداگرفته قرار نیمحقق از یاریبس

مناطق  رد مختلف راتییانواع تغ بهمعمولًا  و نددار نفعیذ نیچند ،یاجاده رساختیزتوسعه  جمله از، یشهر عمران بزرگ

 و دیجد چه ،شهری یهاجاده ساخت که است نیا بر فرض (،1998) 11ادوارز و 10اعتقاد مکت به .شوندیم منجرخود  مجاور

دنبال دارند.  به هاشهر ستیزطیمح اقتصاد و ،شکل ت،یجمع را بر راتثا از یعیوس فیط موجود، یهاجاده روزرسانیبه چه

 در یاقتصاد-یاجتماع یمنف راتییممکن است با تغ هاپروژه(، این 2017و همکاران ) 13ویگاند ( و2011) 12پورتر نظر از

 یمحدود یایمزا رایز ،داشته باشند دنبال ی را بهدرآمد ینابرابر شیخاص، افزای اجتماع یهاگروه یابر ایجوامع خاص 

 15نیبوش-ناوز و 14بالبو ن،یبراعلاوه .کنندیم تقسیم مختلف قطعات به را یشهر شکل شتریب ای و دهندیفقرا ارائه م یرا برا

                                                           
6. Le-Hoai 

7. Erku 

8. Oviedo Hernandez 
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 رساختیزتوسعه  یهاپروژهکه  ( معتقدند2015) 18الشاویش ( و2015همکاران ) و 17جویبوکار(، 2011) 16لندمن(، 1995)

 ژهیوبه .شوندیمنجر میافته و درحال توسعه در جوامع توسعه از شهرها یاریدر بس نیزم یکاربر راتییبه تغ یاجاده

که  یابدون رابطه ها وآن نیبدون تعامل ب ایبا تعامل محدود و  ترکوچک به مناطق شهر هیتجزها موجب که این پروژهاین

دسته اثرات نامطلوب  چهار ( به2005) 20آلوچه و 19ستیلکریگ .شودمی منجر دنبال داشته باشد بهاجازه انسجام را 

سلامت  و یآلودگ ،یاقتصاد یهاتیفعال، کیترافاثرات، شامل  نیا .نمودنداشاره  هاشهر دری ساختمان یهاپروژه

 و گرد صدا،ایجاد ، قطع برق، یانحرافایجاد مسیرهای ، هاجادهمدت یشدن طولانبستههمچنین و  یاجتماع و شناختیبوم

 همکاران و 21نگیکویکسی. ااست یحیتفر ساتیبه تأس بیآس و رسطحیسطح و ز آب، اختلال در هوا و یغبار، لرزش، آلودگ

یی ربنایز یهاپروژه یاجتماع نهیگنجاندن هز را باپیشنهادات  یابیروش ارز کاثرات، ی دسته چهار نیابا  ارتباط ( در2008)

 ،یعیطب ستیزطیمح دسته چهار در دیرا با یعمران یهااثرات نامطلوب پروژه ،هاآن نظر از. انددادهتوسعه  یمناطق شهر در

 مشابه یبندطبقه مطالعه خود از ( در2013) 22ویل گرفت. نظر در یجامعه انسان و یمحلاقتصاد  ،یعموم تیمالک

 تمانیساخ یهاپروژه یاجتماع نهیهز یسازیکم بارهکه در کندیاثرات نامطلوب استفاده م ازهمکارانش  و نگیکویکسیا

همکاران  و 23وانی. دناهکرد ییرا شناسااین اثرات  رمجموعهیدوازده ز ،مجموع ها دراست. آن یجهان مراکز انجام شده در

 جامعه، بر ریتأث یعنی ،یمسکون یسازها ساخت و یبرا یدسته اصل را به چهار یساختمان یهانامطلوب پروژه اثرات (2012)

 را یستیزطیمح راتاث یابیمدل ارز کی (2010) همکاران و 24ی. لکردند یبندطبقه یعموم ییدارا و ستیزطیمح اقتصاد،

 یسلامت بیکاهش منابع، آس دسته سه در را یساختمان یهاپروژه نامطلوب اثرات و کردند جادیا ساز و ساخت یندهاایفر یبرا

 ،یکیزیف اثرات یعنی خصوص،این ی دردسته اصل چهار ( از2006) همکاران و ند. وانگنمود یبندطبقه ستمیاکوس بیآس و

 یابیمدل ارز در رمجموعهیز 26 و یاتیعمل و یاقتصاد ؛یفرهنگ و یشناختجامعه؛ شناختیبوم و شناختیزیست ،ییایمیش

  ند.نمود دهاستفا خود یستیزطیمح

 شتریب ،شهری عمرانی یهاپروژه یمنف اثرات(، 2019) همکاران و 26سوروکین و (2019) همکاران و 25چلیک اعتقاد به

های متعدد هستند. بقایای فعالیت متنوع و این اثرات، بسیارهاست. آن یاجرا یطولان یهاسال وی زمان ریخأت لیدل به

 آلات وسقوط ماشین ای وتصادفات جاده افزایش خطر کاهش ایمنی و منظر، آلودگی خاک، آب، هوا، صدا و ساختمانی و

شوند. این پروژها می نهیهزی، موجب افزایش ساختمان هایمل نخالهح آوری وجمع باشند وافراد ازجمله این اثرات می

 گرد براین،علاوه  هوا همراه است. تیفیک با کاهش، غبار و گرد از یناش یهوا یآلودگکه  ( متقدند2015و همکاران ) 27ژو

و همکاران  30( و مولینا2019) 29و هلداک 28کوتلارک-کواست نظر از .شودیمتبدیل  یلا و گل بهی بارانی روزها در رغبا و

                                                           
16. Landman 
17. Bocarejo 
18. Al Shawish 
19. Gilchrist  
20. Allouche 
21. Xueqing 
22. Liu 
23. Yuan 
24. Li 
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به آن  ناشی از خاک و گرد جاییجابه و یرساختیز یهاشبکه یو نگهدارز برای احداث روبای سطح یحفار(، 2019)

سازند. یم شدت آلوده هوا را به و دنکنیم استفاده یاقاحتر موتور یخروج یگازها معمولاً از که دارد ازینی آلاتنیماش

 یصوت یآلودگکه  معتقدند ( نیز2018) 35تیهو و 34یموت ( و2019) 33کسونیفردر و 32جان(، 2018همکاران ) و 31شیاهو

همراه  مسافر کالا و یی مواد،جاهجاب لیدل به کیتراف شیافزا مداخلات و مورد استفاده در زاتیتجه از یناشصدای  شیبا افزا

 نماندباقی ها،یفار، هاسازوساختی، معمولاً با محل ظرامن در رییتغ (،2019همکاران ) نظر چلیک و همچنین از. است

 یخطرات برا( 2017همکاران ) و 36وآنوییاتزچ نظر آید. ازوجود می به یاهیگ پوشش در رییتغایجاد  و کارگاهی زاتیتجه

، آلاتنیماشازدحام  از یناش  و کار ضمن ،یاجاده تصادفات اده،یپ سقوط عابر خطر به نیزجاده  کارگران و کاربران یمنیا

 یشهر هایجاده احداث (2022) 38تانگ و 37هوانگ اعتقاد به .دارد اشاره ،شودیم باز یهاگودال از صحبت که یوقت ژهیوبه

 یمانند اشغال فضا یساختمان یواحدها از یعملکرد نامنظم برخ که ممکن است از شود یکیازدحام تراف موجب تواندمی

 کهنیا لیدل به یحت .ی شده باشدناشی ساختمان یهابخش در هشدارعدم نصب علائم  و پروژهطول  حد در از شیب یشهر

مرج  و هرج وموجود باشد  یکیتراف تیوضع لیفاقد تحلممکن است  سازوکامل نشد، واحد ساخت یسازجاده یمقدمات کار

 .نماید جادیااطراف پروژه  در یکیتراف

 یسازجاده یهاعملکرد پروژه بر نیزماجباری تملک  در ریخأاثرات ت ها وچالش یابیارز( با 2019همکاران ) و 39الانگ

 یکاین فرایند، ی در ریتأخکه  ( به این نتیجه دست یافتند 43لواخاخا- 42بوبولو- 41یبومبوب- 40امباله)جاده  اوگاندا کشور در

 نه و ستیب ن،یزم تملک ندیفرآ هجده پژوهش، آن در. ستهای این پروژهکل سازوساخت درایجاد تعویق  یعوامل اصل از

 ییشناسااین موضوع  اتیجامع ادبی بررس بامختلف  یکشورها در نیتملک زم یهاوهیش یعمل راهبرد هجده و چالش

اساس، . برایندست آمد به نیتملک زم ندایفر مختلف در یهاچالش یبرا 44ینسب تیشاخص اهمپژوهش،  آن در ند.اهشد

 یبرا یدسترس مشکلات ؛خسارات ریسا زا وبیآس؛ مماشات ریخأغرامت ت: پرداخت ند ازتعباراین فرایند چالش مهم  سه

 کشور آن در یسازراه یهاپروژه عملکرد یارتقا منظور به نیزم تملک ها درچالشآن کاهش  یها. راهبردهاخانواده از یبرخ

 آنچه مناسب از فی( تعر2) ؛دهیدبیافراد آس و نفعانیگفتگو با ذ و منظم مشارکت به ازین (1) از: عبارتند تیاهم بیترت به

 یهابخش در بیترت به یعمران امور شرفتیامکان پ یبرا دهید بیبا افراد آس گفتگو (3) واست؛  یکاف که غرامت منصفانه و

 46کاتماندو اصلی شهر معابر سایر و هاگسترش بزرگراه ( با بررسی پیامدهای2017همکاران ) و 45خانال .افتهیتوسعه ن نیزم

 نشد، بلکه اثرات شهرآن  یکیتراف مشکلات حل روند نه تنها موجبکه این  به این نتیجه دست یافتند (نپال کشور تختیپا)

که آن روند در قالب یک نظام درصورتی اساس،براین .است هداشت دنبال را بههوا  یآلودگ افزایش جمله مختلفی، از منفی

                                                           
31. Xiahou 
32. Janné 
33. Fredriksson 
34. Motte  
35. Howitt 
36. Chatziioannou 
37. Huang  
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شود. به پیشنهاد می را منجر یادیز یستیزمحیط و یاقتصاد ،یاجتماعبه انجام نرسد، عوارض  یشهر دارینقل پا و لحم

که  نمایدرا اتخاذ  یاستیس کند و نظر دیخود تجد محورخودرو ینقل شهر و حمل رویکرد درباید  نپال دولتپژوهش،  این

 عیرشد سربراین، گیرد. علاوه اولویت قرار در انبوه و یموتور ریغ نقل و حملی هاستمیسطریق  آن از درافراد  جاییجابه

خدمات  ها ورساختیز یگذارهیسرماطریق  از و رمتمرکزیغ یتوسعه شهر باتوان یم کاتماندو را تنها دره یشهر تیجمع

 کشور بزرگ یساختمان یهاپروژه نهیهز شیافزا واجرا  در ریتأخ( 2008همکاران ) ی وهوآ-یل کاهش داد. شهرها ریسا در

 تنامیو درمانی ساخت یهاپروژهاند. براساس نتایج این پژوهش، کرده بررسی منتخب یکشورهاریبا سا سهیمقا را در تنامیو

 یکند (1کرد: ) گروه تقسیم توان به این هفتاصلی آن را می که عوامل اندمواجه شده نهیهز شیافزا و ریخأمنظم با ت طوربه

 کارگر. (7) دولت؛ و( 6) ؛یمال ییتوانا (5؛ )برآورد و بازار( 4)طرح؛ ( 3) ؛یتیکفایب( 2) زمان؛ تیمحدودتعیین عدم  و

 مهندسان و رانیمد ییتوانا ی، اعم ازتیریمد مشکلات و یانسان ها، عاملپروژهاین  نهیهزافزایش  و ریعلل تأخین شتریب

 است.

توسعه  های احداث وترین زیرفرایندهای پروژهمهم ، یکی ازنیزمتملک با توجه به ادبیات یا سوابق این پژوهش، 

مواجه  یرمختلف با تأخدلایل  بهاین فرایند ممکن است نشان داده شد،  1شکل  که در گونههمانشهری است. های جاده

 کرد:بندیدسته زیر قرارلحاظ موضوعی به  توان ازدنبال دارد. این عوامل و پیامدها را می پیامدهای متعددی را به شود ومی

 فرایند تملک املاک الف. علل تأخیر

یعی گیاهی، حیات جانوری، مخاطرات طب ساختی، توپوگرافیکی، اقلیمی، پوششهای زمین. دلایل محیطی: ویژگی1

 اجرا وطراحی،  ریزی،برنامه فرایند در را موانعی و هامحدودیت توانندمی ای(دامنه حرکات )زلزله، سیل، طوفان،

 بی، طراحی ومکانیا های شهری ایجاد نمایند. اگرچه این عوامل اغلب درتوسعه جاده و های احداثپروژه برداریبهره

ع حوادث طبیعی ها مانند وقوآن دارند، اما برخی از های شهری تأثیرتوسعه جاده های احداث ووجوه فنی اجرای پروژه

 شوند.   ها نیزآن پروژه روند تملک املاک مورد نیاز در أخیرتوانند بسته به شرایط محلی، موجب تمی

تراکم، کم و جدید، متراکم بیرونی، قدیمی و مرکزی، میانی و ، اعم ازهای مختلف شهرها: بافتیشهر هایبافت . ویژگی2

های برداری پروژهبهره ریزی، طراحی، اجرا وفرایند برنامه درغیررسمی، نقش زیادی  ارزش، رسمی وکم با ارزش و

های مرکزی شهرها عموماً برای مثال، بافتمستغلات دارند.  های شهری، ازجمله تملک املاک وتوسعه جاده احداث و

 توافق امکان و ساختمان هستند و نقیمت بالای زمی و تراکم ساختمانی کاربری تجاری و گاه با ارزش تاریخی، قدیمی و

بیشتری  املاک به مدیریت شهری برای اجرای پروژهای عمرانی را با مشکلاتواگذاری آن  و فروش برای مالکان

جتماعات اکمتر باشد، اما معمولاً وجود  های میانی و بیرونیبافت تواند درها میکند. این محدودیتمواجه می

 یابد. ها افزایش میاین بافت غیررسمی در

 47آگاهی، اعتماد اجتماعی، مدنیت ع شغل، ترکیب سنی، میزان سواد وبه نو فرهنگی: این عامل بیشتر . دلایل اجتماعی و3

مشارکت  مرتبط است. البته میزان اعتماد اجتماعی و شهری توسعه و امور اداره در مشارکت به مردم میزان تمایل و

فرایند توسعه  کل یا غیرمشارکتی مدیریت شهری در رویه مشارکتی و و این فرایند، ارتباط مستقیم با ساختاردر  مردم

های ناآگاه به فواید پروژه سواد وکم افراد بزرگسالان، سنی هایگروه اساس،براین ارتباط دارد. عمران شهرها نیز و

                                                           
47. civility 
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غیرمشارکتی مدیریت شهری،  و های متمرکزرویه کم به مدیران و یا اعتماد اعتمادی وعمرانی، سطح پایین مدنیت، بی

 شود.ها میآن پروژه ویژه تملک املاک مورد نیازها، بهتوسعه جاده احداث و مردم درمشارکت  کاهش تمایل و موجب

 و اقتصاد اگرچه برخوردارند. مکمل و متقابل نوعی رابطه شهری از عمران و مالیهمالیه شهری: اقتصاد،  . دلایل اقتصادی و4

عمرانی یا ساختمانی  هایآیند، اما خود فعالیتمی حساب عمران شهرها به توسعه و به عنوان نیروی محرکه اصلی مالیه

موضوعات مهم اقتصاد شهری، اقتصاد  ها وحوزه اساسی دارند. یکی از مالیه شهری تأثیر بازتولید اقتصاد و تولید و در نیز

کارآمد  حکمرانی شهری، از مدیریت پایدار باشد.می شبکه معابر توسعه و نقل، ازجمله احداث و حمل مسکن و زمین و

های بخش مالیه پروژه گذاری مشارکتی درهای سرمایهروش ها ومنابع، سیاست استفاده از توسعه اقتصاد و اثربخش در و

موقع املاک مورد  تملک به شهری، امکان تأمین منابع مالی و مالیه ناپایدار اقتصاد و است. در عمران شهری برخوردار

 های شهری فراهم نیست. توسعه جاده نیاز احداث و

های اولویت ها ورویکردها، سیاست ها، مدیران ودولت سیاستی، شامل تغییر سیاستی: تغییرات سیاسی و . دلایل سیاسی و5

های اصلی جاده سایر ها وتوسعه بزرگراه تعطیلی برخی پروژهای احداث و تواند به تعویق وکه می عمران شهری است

 هایترین آسیبمهم ازمدیریت یکپارچه،  حکمرانی مشارکتی و نبودشود.  ها منجرآن ورد نیازتملک املاک م شهرها و

   است.سیاسی این فرایند ساختاری وکارکردی 

آلات، عدم امکان تأمین ماشین طراحی و ریزی ومطالعات، برنامه فنی موجود در های علمی وفنی: نارسایی . دلایل علمی و6

 برخی حذف و تعطیلی حتی یا و نیاز مورد املاک تملک و اجرا کند شدن توقف ومصالح موجب  و نیروی انسانی، مواد

محاسبه  عدم مطالعه و کارفرمایی و دلیل ضعف نظام شود. وقوع این شرایط، اغلب بهعمرانی شهری می هایپروژه

 افتد.ها اتفاق میاین پروژهمتوجه مختلف  خطرهایدقیق 

 قضایی و بر قانونی وزمان همپوشانی قوانین، سازوکارهای پیچیده و )قانونی(: نبود، عدم شمولیت، تعدد و. دلایل حقوقی 7

فرایند تملک املاک مورد  در موانع حقوقی مهم ایجاد تأخیر ها ومحدودیت معارضین ملکی، از مشکلات مالکیتی و

 باشند.های عمرانی مصوب شهری میپروژه نیاز

 فرایند تملک املاک ب. اثرات تأخیر

زیستی، مانند بزرگراهی، اثرات سوء محیط معابرویژه احداث  های عمران شهری، بهزیستی: پروژه. اثرات محیط1

ها، که اجرای این پروژهزمانی دنبال دارند. این عوارض در سطح فضاهای عمومی را به های آب، خاک، هوا وآلودگی

دلیل  به شهری هایمحیط این پیامدها دریابد. میشود، افزایش مواجه  با تأخیر هاآن ازجمله تملک املاک مورد نیاز

 است.  کارکردهای شهری نسبت به فضاهای خارج شهرها بیشتر ها وکاربری سایر ارتباط مستقیم با جامعه و مجاورت و

 گسست فیزیکی و ، موجبنیزم یکاربر ییرتغ بر های اصلی شهری، علاوهجاده سایر ها وفضایی: بزرگراه کالبدی و . اثرات2

گیری فضاهای ها، شکلاجرای این پروژه مورد نیازموقع املاک  تملک به در تأخیرشوند. چندپارگی بافت شهرها می

 دنبال دارد. دفاع شهری را بهبی ناپایدار، مخروبه و
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 های شهری(های احداث و توسعه بزرگراهو اجرای پروژه تملک املاک ندیفرا  ریتأخو تأثیر علل . مدل مفهومی )1شکل 

ها توسعه بزرگراه های احداث وپروژه فرایند تملک املاک مورد نیاز زیاد در و مستمر نقلی: تأخیر وحمل . اثرات ترافیکی و3

افزایش  ی( وانحرافایجاد مسیرهای  و شدن بستهفیزیکی ) های مدیریتی وهای شهری، اعمال محدودیتجاده سایر و

 شود.  ها را موجب میپیرامون آن پروژه معابر ترافیک سواره در

واسطه ایجاد  بهرا ها گسستگی بافت اجتماعی محله های بزرگراهی شهری،های احداث جادهژه. اثرات اجتماعی: پرو4

ارائه خدمات  ایجاد وقفه در ها وزیرساخت مشکلات فنی در دنبال دارد. همچنین، بروز ها بهکالبدی آن بافت شکاف در

 توسعه و امور اداره در شهروندان مشارکت به تمایل کاهش اعتماد و کاهش امنیت، افزایش جرایم اجتماعی و ،عمومی

 باشد. ها میفرایند اجرای این پروژه در تأخیر دیگر پیامدهای شهری، از

های بزرگراهی های احداث جادهژهموقع پرو اجرای به و املاک فرایند تملک در تأخیر :عمومی مالیه و . اثرات اقتصادی5

 .شودمی موجب را هاآن ساخت هایهزینه افزایش هم و هاپروژه آن مسیر در واقع املاک معاملاتی شهری، هم ارزش

 باشد.    ها میمهمترین عامل افزایش این هزینه ها، یکی ازمالکین این پروژه به پیمانکاران و ریتأخ غرامت پرداخت

(طبیعی حوادث وقوع و موانع ها،محدودیت) محیطی  

(ساختمانی میزان تراکم کاربری، نوع بافت، نوع) کالبدی  

(شارکتم اجتماعی، اعتماد آگاهی، و سواد میزان سنی، ترکیب شغل، نوع) فرهنگی و اجتماعی  

ن، درآمد و هزینه مسک و ارزش معاملاتی زمین ناپایداری، و پایداری حکمرانی، نوع)مالیه  و اقتصاد

 (خانوار

 (هااولویت ها،سیاست رویکردها، مدیران، تغییر) سیاسی

(هاهای مختلف پروژهریسک بینیپیش عدم و روشی و دانشی هاینارسایی) فنی و علمی  

 عارضینم و مشکلات قضایی، پیچیده سازوکارهای قوانین، تعدد و شمولیت عدم نبود،) حقوقی

 (ملکی

(هرهاش عمومی فضاهای سطوح و هوا خاک، آب، هایایجاد آلودگی کاربری، تغییر) زیستی محیط  

(دفاعبی و مخروبه ناپایدار، فضاهای گیریشهری و شکل بافت گسست) فضایی و کالبدی  

 (ترافیک در شبکه افزایش ها ومحدودیت اعمال) ترافیکی

 و عتمادا جرایم، کاهش افزایش امنیت، کاهش خدمات، ارائه در اجتماعی، وقفه گسست) اجتماعی

 (مشارکت

(پروژه هایهزینه افزایش املاک، معاملاتی ارزش کاهش) اقتصادی  

 (خدماتی هایآلات و زیرساختفرسودگی ماشین) فنی

ل
عل

 
یر

أخ
ت

 
ند

رای
ف

 
ک

مل
ت

 
ی 

را
اج

از 
 نی

رد
مو

ک 
لا

ام

ژه
رو

پ
ی

هر
ش

ی 
اه

گر
زر

ر ب
عاب

ه م
سع

تو
و 

ث 
دا

اح
ی 

ها
 

ت
را

اث
 

یر
أخ

ت
 

ند
رای

ف
 

ک
مل

ت
 

ک
لا

ام
 

رد
مو

 
از

نی
 

ی
را

اج
 

ژه
رو

پ
ی

ها
 

ث
دا

اح
 و 

عه
س

تو
 

بر
عا

م
 

ی
اه

گر
زر

ب
 

ی
هر

ش
 

 (غیرملکی و ملکی دعاوی و معارضین تضییع حقوق عمومی و خصوصی و افزایش) حقوقی
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 65                                                    1403، تابستان 2شماره  سال یازدهم، محیطی، مخاطرات فضایی نشریه تحلیل

سو یک آلات مربوط ازفرسودگی ماشینهای بزرگراهی شهری، احداث جاده تملک املاک مورد نیاز در . اثراث فنی: تأخیر6

 سوی دیگر ها را ازمحدوده اجرای آن پروژه درهای خدماتی کارآیی زیرساخت نگهداری و کاهش رسیدگی، مرمت و و

  دنبال دارد.   به

رایج  ثراتا خصوصی شهروندان از حقوق عمومی و سایر معارضین، طرح دعاوی ملکی و افزایش :قانونی و حقوقی . اثرات7

ها ی این پروندهطولانی دادرس است. فرایند غالباً پیچیده وهای عمرانی شهری پروژه تملک املاک مورد نیاز در تأخیر

 شود.ها میزمان اجرای آن پروژه شدن بیشتر ترطولانی موجب تعویق و

و  یشهرساز یعالیشورا 02/04/1399اصلاحی تاریخ « یشهر معابری نامه طراحنییآ»اساس  برایران  بزرگراه در

کاربران  حضور که تردد و شودی اطلاق میمعبرها به اساس، تندراهشهری است. براین های«ندراهت»ی، زیرگروه معمار

 یهاکه اتصال شودبه آن معابری گفته می 48شهری زرگراه. بشده است کنترل لاًکام آن ممنوع و در یموتورریغ یهاوهیش

 به میمستقی دسترس امکان و است ییجاهجاب، زرگراهباین  ینقش اصل .با تداخل محدود است کنترل شده و آن نسبتاً

 توسعه ،ایران در ریدهه اخ چند در (.1399ی، شهرساز و راه وزارت نقل و حمل معاونت) وجود نداردآن  قیطر از هایکاربر

 این است. بوده ی مهم مدیریت شهریدستورکارها ها واولویت از اصلی، معابر سایر و اهبزرگراه ویژه به شهرها، شبکه ارتباطی

مستغلات  و املاک یارزش معاملات و مصرف ینابرابر دیتشد و یآلودگ شیافزا ،یو اجتماع یکالبد یختگیگس به غالباً  روند

 شهرهای سایر از بیشتر بسیارکه  اخیر دهه چند شهر تهران درکلان . توسعه شبکه بزرگراهیدشومی منجر کشور شهرهای در

 سنتی شهریتوسعه  هایطرح مشابه ایرویه های محتوایی وبا نارساییتبدیل شده است،  هاآن ی برایبه الگوی بوده و کشور

(Kamanrudi Kojouri et al., 2020b) کارکرد  شوند،تعریف میفضایی صرفاً عبوری  عنوان به  معابر این باشد.می مواجه

 انجام سالارانهفن و متمرکز روش به هاگهداری آنن ریزی، طراحی، اجرا وفرآیند برنامه و دارند ترافیکی و نقلی وحمل محدود

 کاهش و بزرگراهی شبکه تکمیل ،معابر توسعه این ی احداث وهاپروژه در .(Kamanroudi Kojouri, 2023) شودمی

 ، امکان وظرفیت کافی به ها، توجهمدیریت این پروژه دارد. در اولویت هاآن اثرات و نیازها ها،زمینه بر شهری سواره ترافیک

 نیا مهممسائل  از یکی .شودمشارکت جامعه محلی نمی منابع مالی، زمین، نیروی انسانی، فناوری، اعتماد ونحوه تأمین 

 است. دولت  یاحتمال یهاکمک و هایشهردار ها با توانمالی آن میزان نیازعدم توازن  ،هاپروژه

 زرگنده، ه،یطریق ش،یتجر یهامحله) رامونیپ یهامحله بر تهران صدری طبقات بزرگراهاثرات ( 1400همکاران ) زنگانه و

بهداشت  ،یکالبد ،یاقتصاد ،یاجتماع ابعاد در را (ضرابخانه-پاسداران فرمانیه،-آبادرستم ،آبادرستم-هیاریاخت صدر، ذر،یچ

 زیستی برمحیطاثرات  صدری طبقات بزرگراه اساس،نمودند. براینشناختی ارزیابی بوم ی وبصرایمنی، امنیت  ،متلاس و

 طبقه دو از را ریثأت نیکمتر تیبعد امن و نیشتریب ی،کالبد  و شناختیبومد ابعاست. همچنین، داشته ا هامحلهاین  هریک از

زرگنده داشته  وآباد رستم هایمحله برترتیب  به را نیز ریثأت نیکمتر و نیشتریباند. این پروژه شدن این بزرگراه پذیرفته

 18 منطقه در دآبادیبزرگراه سعپروژه احداث  یفرهنگ ی واجتماع امدهاییپ و( اثرات 1397شالچی ) پروین و است.

 وحمل در لیتسهمانند  یمثبتموازات اثرات  بهپروژه آن  های آن مطالعه،یافتهند. براساس اکرده را ارزیابیشهرداری تهران 

 برای پاتوقد جایساکنان، ا بر یروان طرح، فشار نیمعارض تیرضا عدم مانندزیادی  مختلف یمنفپیامدهای  ،یعموم نقل

بن ن. همچدنبال داشته است را به یستیزطیمح یآلودگ شیافزا و باغات و ی سبزهافضا بی، تخرمخدر مواد فروشندگان

 دیبا، بلکه کرد اکتفا شهری زانیربرنامه و رانیگفتمان مد صرفاً به بزرگراه نیاحداث ا در یدنبابراساس نتایج آن مطالعه، 

                                                           
48. Urban highway 
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تفکر صرف  دوری از جانبه وای همهبا نگاه توسعه بتوان داد تا قرار مد نظر نیزرا  نفعیهای مختلف ذگروه و گفتمان افراد

تملک  در ریعلل تأخ( 1394همکاران ) و پورفیض ساخت.محقق  ابعاد آن جوانب و همه در را داریتوسعه پا کردی، رویفن

معارضان  دگاهید از راتهران ی شهردارسوی  از یدیسع الهتیآ و یبروجرد دیشه یهابزرگراهاحداث  یهاپروژهاملاک 

به  ،مالکان نظر ازها آن پروژه این فرایند در ریتأخ ترین عللمهماند. براساس نتایج آن پژوهش، کرده ی مربوط بررسیملک

 یریگیضعف پ (3؛ )ملک یمناسب برا ینیگزیجا عدم (2؛ )مسئولان مرتبط ییعدم پاسخگو( 1): عبارتند از تیاولو بیترت

 (5؛ )جلب اعتماد مالکان کارفرما در ییعدم توانا مسئولان و عدم اعتماد مالکان به (4؛ )ملک دیخر یبرا ییدستگاه اجرا

 یرسانعدم اطلاع( 7) و ؛مقررات موجود و نیقوان دریی وجود نارسا (6؛ )مالکان و کارفرما نیب مناسبارتباط  ییعدم توانا

 یهامحله یاجتماع ساختار بر (ع) یبزرگراه امام عل ریتأث( 1392همکاران ) و شیعه. مالکان پروژه به یاجرا یایمزا درباره

 لحاظ فیزیکی و دو محله را ازآن بزرگراه اند. براساس نتایج آن پژوهش، این کرده را بررسی تهران شهر درکرمان  و فدک

براساس راهکارهای پیشنهادی آن پژوهش،  .کرده است فیتضعها را آن یساختار اجتماع هم جدا ساخته و اجتماعی از

فضاهای  وسواره  های پیاده ودسترسیتوان به اقداماتی مانند ایجاد ها میاین محله بزرگراه برآن  یمنف اتکاهش اثر یبرا

 نیساکن و هاها، شهردارییاریشورا نیبتوجیهی  ی آموزشی وهاجلسه یبرگزارهمچنین  محله و بین دو اجتماعی بیشتر

 (ع) یبزرگراه امام علکاهش اثرات سوء  ارائه راهکارهای و یبررس( به 1388قلانی و همکاران ) کشتکار زد.دست  محله دو

 اند. براساسهپرداخت یروزیپ تا دماوند ابانیمحدوده خ درتهران  یشهردار 13منطقه های مسکونی های محلهارزش بر

به امکان  نیا ، اماشد فراهم منطقهآن سطح  توسعه در( موجبات ع) یبا احداث بزرگراه امام علنتایج آن پژوهش، اگرچه 

 .تمام شده است هامحلهآن  یبافت سنت و یرفتن انسجام اجتماع نیب از متیق

 منظر از را تهران های فرسوده شهربافت یساماندهی هاطرح ک واقع درتملک املا( فرایند 1392)کجوری  کمانرودی

وجود  مدیریت یکپارچه و نبود، هموضوع قوانین تعدد مطالعه، آن اساس اینبر نمود. شناسیآسیب اجرائی-قانونیمنابع 

را  هاسیبآ این است. تهران شهر در فرایند این کارکردی و ساختاری آسیب ترینمختلف، مهم اجرایی و قانونیی هارویه

 بخش مشارکت و عمومی و دولتی یبخشدرون و یبخش بین یعملکرد و یساختار ییکپارچگ ، نبودصهلاخ طور به توانیم

 ریخأعلل ت یبررسبا  ( نیز1389همکاران ) و اشتهاردیان .برشمرد هاطرح این در ک واقعلاتملک ام در شهروندان و یخصوص

 درکافی  عدم تأمین بودجهکه  نداهبه این نتیجه دست یافت پروژه عوامل با توجه به یشهر یعمران یهاپروژه یزمان اجرا

مدیریت  ومنابع مالی زمان مناسب؛ ضعف  درمختلف ازجمله ملکی  عدم رفع معارضین و سالاریدیوان زمان مناسب؛

 که بیشترین تأثیر دلایلی هستند موارد ضروری از مقاطع حساس و موقع در گیری بهتصمیم در تأخیر پیمانکاران؛ واجرایی 

 و نواب بزرگراه احداث طرح ارزیابی ( به1392همکاران ) اعتماد و .ها دارندافزایش مدت زمان اجرای این پروژه را بر

نتایج  پرداختند. براساس بخشی از معیارهای توسعه پایدار اصول وشهرداری تهران براساس  10 منطقه در آن پیامدهای

و  1375های سال وقت، در برکناری شهردار ومدیریت شهری  ساختار طرح با تغییرکارایی مدیریتی طرح نواب، آن  ارزیابی

تملک واحدهای مسکونی زمان  مرحله چهارم ناتمام ماند. همچنین، در بخشی از مرحله پنجم و در وقفه شد و دچار 1376

جلب  های مسکونی مجاور بزرگراه وسوی مدیریت شهری برای معرفی پروژه تجاری محله نواب قدیم، هیچ راهکاری از و

به قیمت یکسال  مشارکت مالی ساکنان در طرح نوسازی آن محله ارائه نشد. ارزش واحدهای مسکونی تملک شده نیز

نتیجه نبود  در کرد و دشوار جایگزین را بسیار. این امر، تأمین مسکن ان پرداخت شدتا سه قسط به مالک دو اغلب در قبل و

رسانی درباره پروژه نوسازی، نه تنها ساکنان پیشین تبلیغات برای اطلاع مشاوره و جایی ساکنان وریزی برای جابهبرنامه
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نشینی یا اجاره و ترکوچک یا ترگران خرید مسکن ها متحمل زیان ناشی ازآن این طرح مشارکت نکردند، بلکه بسیاری از در

 اند. شده نیز

 مناطق در شهریور هفده خیابان تا آهنراه میدان از متر 30 عرض که با است تهران شهر مهم معابر از یکی، شوش خیابان

 با هدف و (1349) تهران شهر جامع طرح اولین اساس بر شوش بزرگراه . احداثاست شده شهرداری واقع 15 و 16 ،12 ،11

احدث  ریزی شده است. هدف( برنامه16و  15، 12، 11مناطق ) جنوبی این شهر تکمیل شبکه بزرگراهی بخش مرکزی و

 غرب آن به مسیر اتصال ترافیک شهرداری تهران، 15منطقه  محدوده محله طیب در در کیلومتر 1 به طول بزرگراه این

 تا شهریور17 خیابان از معبر این پروژه، این عمر از هاسال گذشت از پس باشد.می آن شرق خاوران در متری 70 خیابان

محله طیب  محدوده این پروژه در مترمربع در 7/70765قطعه زمین به مساحت  430 تعداد است. نشده احداث خاوران

 این تملک اند.شده تملک مترمربع 8136به مساحت  این املاک قطعه از 93. تاکنون تعداد شدکه باید تملک می واقع شد

پراکنده و رهاسازی این قطعات  اند. تملکباقی ماندهبدون استفاده  و شدهرها اغلب و انجام شد پراکنده صورت به املاک

بهای  اجاره و متیق نوسان ی،ستیزطیمح هایآلودگی دیشد، تتیکاهش امن ،دفاعیبی هافضاگیری موجب شکلتواند می

ساکنین امید  وحس تعلق  کاهش و یتینارضا شیافزااجتماعی،  گسست ی،فرسودگنرخ  شیافزانوسازی، املاک، محدودیت 

مترمربع  66417به مساحت حدود  نیقطعه زم 374 دیپروژه بااین  یاجرا یبرا. آن شده باشد از مهاجرت محله واین به 

 (.1391تهران،  شهر ی)سازمان نوسازتملک شود  مربوطه یو بناها

 تملک املاک در ریتأخ ریمسئله )تأث و ها(احداث بزرگراه یهاپروژه یاجرا و لحاظ موضوع )تملک املاک از مقاله نیا

( 1394همکاران ) و پورضی(، ف2019همکاران ) و با پژوهش الانگ بیشترها(، احداث بزرگراه یهاموقع پروژه به یاجرا عدم

 و که به اثرات است نیا در سوابق آن با پژوهش نیا تفاوت نیترمهم دارد. تیسنخ (1389)همکاران  و انیاشتهارد و

 در شوش پروژه احداث پروژه یاجرا و املاک تملک فرایند ریتأخ یستیزطیمح و یکالبد ،یاقتصاد ،یاجتماع یامدهایپ

 این است حاضرسئوال اصلی پژوهش پرداخته است.  ریفراگ بلافصل و م،یمحدوده مداخله مستق ایحوضه  سه در بیط محله

 تغییرات اجتماعی، اقتصادی، چه تأثیری درآن  مورد نیاز مستغلات و املاک تملک بخشی از وکه پروژه احداث بزرگراه شوش 

 بهبود مدیریت داشته است. هدف این مقاله، شناخت برای هدایت وطیب  محله زیستی محدوده بلافصل درمحیط کالبدی و

  تهران است. شهر موارد مشابه آن در این پروژه و

 کار روش ها وداده

شد. حداث ا واریدآن  یضلع جنوب در ،شهراین  وارید بیتخر پس ازکه  تهران است شهر یمیقد معابر از یکیشوش خیابان 

 1 ی به طولصورت بزرگراه به دیبا ابانیخ نیا، تهران شهرعمران  وتوسعه )جامع(  ساختاری-یبرنامه راهبرداساس  بر

 .(2)شکل تبدیل شود اتصال به اتوبان خاوران  یبراشهرداری  15منطقه  در بیمحله ط محدوده در لومتریک
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 شهرداری تهران 15طیب در منطقه  محله در پروژه احداث بزرگراه شوش . نقشه موقعیت2شکل 

 99: 1401منبع: براتی، 

محدوده اجرای  کل قطعات زمین و افراد ساکن در ،یآمار جامعهاست.  1400تا  1385زمانی این پژوهش، سال  قلمرو

 سیرئ، اداره بافت فرسوده ریمد) 15منطقه ی شهردار درمرتبط به آن  رانیمد و بیمحله ط شوش دربزرگراه احداث پروژه 

 و یاداره امور شهر سیرئی، اجتماع اداره امور سیرئ، شهردار) 1 ناحیه شهرداری مدیران و (مستغلات و اداره املاک

محله طیب  پروژه درمحدوده قانونی این  واقع در یمسکون قطعاتتعداد ( است. کیتراف اداره عمران و سیرئ، ستیزطیمح

این محدوده کل جمعیت  تعداد و نفر 3 طبقه، متوسط بعد خانوار 5/1پلاک، تعداد متوسط طبقات بناهای مسکونی  253

محاسبه  %5خطای  و کوکران فرمول با استفاده از نفر 281است. حجم نمونه جمعیت ساکن محدوده این پروژه  نفر 1139

 مطالعات . درشده استاستفاده  پیمایشی و اینهاکتابخ مطالعات روش ازاین مقاله اطلاعات  داده و یآورجمع یبرا شد.

 نمونه جامعه از ،پیمایشی مطالعات در د.ش استفاده نیز پروژه ارتباط با این در تهران یشهرداری منابع اسناد از ،یانهاکتابخ

 گیرینمونه آمد. عمل به)پرسشنامه بسته(  یپرسشگرمحله طیب  در پروژه احداث بزرگراه شوشه اجرای ساکنین محدود

عمل  ساختاریافته بهمصاحبه نیمه نیزپروژه  نیابه مرتبط  رانیمد انجام شد. بامنظم  ساده یتصادف روش به جامعه این

، شامل علل با مدیران مصاحبه یانجام شد. محورها هیناح شهردار از با آغاز و یها به روش اشباع نظرتعداد مصاحبهآمد. 

بزرگراه پروژه احداث  تأثیر یهاگویه و ابعاد .بود یستیزیطیمح و یکالبد ،یاقتصاد ،یاجتماع یامدهایپ و تملک ریتأخ

 تعیین مدل مفهومی این پژوهش وها براساس ادبیات گویه این ابعاد وشد.  درج 1جدول  درمحدوده اجرای آن  شوش بر

-T آزمونشد. استفاده  T-Testآزمون آماری  و GIS و SPSSهای افزارنرم از اطلاعات تحلیل داده و و ی پردازشبرا .شد

Test کار رفته است. طیب بهر محله محدوده احداث بزرگراه شوش ب املاک و مستغلات تملک شده در ثیرأتحلیل ترای ب 

 های بررسی تأثیر تأخیر در تملک املاک مورد نیاز پروژه احداث بزرگراه شوش . ابعاد و گویه1جدول 

 هاگویه ابعاد

 اوقات فراغت، تیحس رضای، اخلاق شهروند، (ی)اجتماع یعموم تیامن یاثرات اجتماع

 یزندگ یماد یهانهیهزفعال،  یکسب و کارهای، املاک مسکون یارزش معاملات یاثرات اقتصاد

 ی محیط شهریسرزندگ، منظر ییبایز، بهداشت و نظافت یاثرات کالبد

 ادهیعبور پ یمنیسهولت و ا، سواره یسهولت دسترس، هانابندراه جادیو ا کیتراف یکیاثرات تراف
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 جینتا ریشرح و تفس

 های توصیفییافته

 ای و اسنادیی کتابخانههاافتهی

ه اجرای یافته است. جمعیت محدودکاهش  1395سال  در نفر 27859به  1385سال  در نفر 32319 یب ازجمعیت محله ط

رشد جمعیت دیگر، نرخ  عبارت داشته است. بهکاهش  این دوره در نفر 2057به  نفر 2789 از نیزپروژه احداث بزرگراه شوش 

 و طیب محله ساکنین %89یابد. حدود میوژه افزایش سطح محله تا سطح پر کاهش آن از میزان این دوره منفی بوده و در

محدوده اجرای  در و نفر 97/2به  نفر 47/3 محله طیب از سواد هستند. بعد خانوارمحدوده بلافصل پروژه با  ساکنین 88%

محدوده اجرای  در و %011/1به  %042/1 تغییرکرده است. نسبت جنسی این محله از رنف 71/2به  نفر 50/3 این پروژه از

نشان داده  3شکل  در طورکههمان(. 1395و  1385ایران،  آمار )مرکزاست کاهش یافته  %049/1به  %053/1 این پروژه از

 حوزه (1کرد: ) تقسیم فراگیر و بلافصل ،حوزه مداخله مستقیم سه به توانمی را این پروژه اثر شد، محدوده مکانی اجرا و

قطعات برای اجرای پروژه لازم  کل آن تملک است و مربع متر 80763 مساحت با پلاک 374شامل  که مستقیم مداخله

 و آن مستقیم پروژه بر تأثیر و است مربع متر 5/168440مساحت  پلاک به 1335ل، شامل حوزه بلافص( 2باشد؛ )می

 ، شاملفراگیر حوضه (3گیرد؛ ) قرار بزرگراه شوش باید مد نظر توسعه شبکه دسترسی آن بر ساختمانی وهای فعالیت

 این محدوده باید در مدیریت ترافیک شبکه معابر. دارد مستقیم وبلافصل  ایهحوضه بر مستقیم اثر که ای استهمحدود

 .(1399 کاوش پاسارگاد، مشاور طرح و نی)شرکت مهندسگیرد  ارتباط با بزرگراه شوش مورد توجه قرار

 80763طیب به مساحت  محله در شوش بزرگراه پیشنهادی متری 45 پوسته در هاکاربری مساحت بیشترین نسبت

(، آموزشی %13) (، بایر%14(، پارکینگ )%19) سبز (، فضای%25مسکونی ) هایکاربری مربوط بهترتیب  مربع به متر

این  قطعه ملکی واقع در 437کل  ( است. از%1ورزشی ) ( و%1(، مذهبی )%7(، تجاری )%10)تجاری -(، مسکونی11%)

-مسکونی کاربری به (%7قطعه ) 36 بایر، کاربری به (%29) قطعه 125 مسکونی، کاربری ( به%58قطعه ) 254محدوده، 

 %62/83 کل مساحت و %64/68حدود  (.1402( )براتی، 5اختصاص دارد )شکل  کاربری تجاری ( به%3قطعه ) 12 و تجاری

 کل %09/84 و سکونت پهنه مساحت %88/79دهد. می تشکیل پلاک( را بافت فرسوده 5372) طیب قطعات زمین محله

 کاربری مسکونی و را محله این اراضی مساحت %25 و تعداد قطعات %58است.  فرسوده محله، این مسکونی قطعات تعداد

 تعداد قطعات زمین واقع در %46/81 مساحت و %35/44دهد. همچنین تجاری تشکیل میرا کاربری  مساحت آن 7%

تعداد قطعات  و %22/83که این نسبت برای پهنه سکونت  محدوده مداخله مستقیم پروژه بزرگراه شوش فرسوده است

خالی یا فاقد بنا وژه، مداخله مستقیم پر محدوده تعداد قطعات زمین واقع در %29(. 4باشد )شکل می %41/83مسکونی 

 است. طبقه شش %1 و یک طبقه %23/0طبقه،  چهار %1طبقه، سه  %8طبقه،  دوبناهای این محدوده  %44د. ارتفاع هستن

 %70 محدوده، این کل قطعات زمین واقع در هستند. از نگهداری و مرمت قابل %4 و بناها( نوساز)ها پلاک این %10 تنها

 %85وقفی است. حدود  %23/0 دولتی )مدرسه( و %1سبز(، عمومی )شهرداری، فضای  %28 خصوصی، مالکیت دارای

این  ازیا عدم تمایل مالکین  و معابرعرض کمی  دلیل باقی املاک به و هستند متصل فاضلاب شبکه به محله این املاک

 جریان فاضلاب در موجب خروج ومواقع بارندگی  در این شبکه فرسوده است و نیستند. بخش زیادی از امکان برخوردار

اختصاص دارد )براتی،  کاربری اراضی این محله به فضای سبز مترمربع( سطوح 53/17958) %87/2شود. می سطح معابر

1401.) 

 [
 D

O
I:

 1
0.

61
18

6/
js

ae
h.

11
.2

.5
7 

] 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
42

37
89

2.
14

03
.1

1.
2.

4.
6 

] 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 n
de

a1
0.

kh
u.

ac
.ir

 o
n 

20
26

-0
6-

27
 ]

 

                            13 / 25

http://dx.doi.org/10.61186/jsaeh.11.2.57
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.24237892.1403.11.2.4.6
https://ndea10.khu.ac.ir/jsaeh/article-1-3442-fa.html


 ...هااحداث بزرگراه یمستغلات برا تملک املاک و ندیفرا ریتأخ ریتأث                                                             70

  
فراگیر  و بلافصل مستقیم، مداخله . نقشه محدوده3شکل 

 پروژه احداث بزرگراه شوش در محله طیب

 102: 1401منبع: براتی، 

 احداثی محور در قطعات کیفیت وضعیت .  نقشه4شکل 

 طیب محله در شوش

 109: 1401منبع: براتی، 

 یانیشر معابر .دارد وجود متر 89/36773به طول  معبر 646 طیب، محله داده شد، در نشان 6 شکل در کهگونههمان

متر(  81/28857ی )دسترس و (متر 18/2856ی )محلمتر(،  94/2787) کنندهپخش و جمعمتر(،  96/2271) کی درجه

(. 1399کاوش پاسارگاد،  طرح و )شرکت مهندسین مشاور دهندتشکیل میرا  معابراین کل  %78 و %8، %8، %6ترتیب  به

 را این معابر کل طول %6 و بوده 1 درجه شریانی نوع متر، از 30خاوران با عرض  و شهریور 17 هایخیابان معابر،این  بین از

هستند. حدود  کنندهپخش و جمع این نوع معابر از دهنادی و طیب انورزاده، و نظامی اعظم هایخیابان. شوندمی شامل

توان به می محلی معابر . از(1399تهران،  شهر نوسازی سازمان) ندباشمی متر 12 از کمتر عرض این محله دارای معابر 78%

 تقویت را محلی درون هایدسترسی جنوبی،-شمالی صورت به و متر 10 عرض با که تاری و تفرشی طبا، بنی هایخیابان

 مقطعی و غربی-شرقی صورت به حصاری و دهنادی مهاجر، قاسم لاجوردیان، مالکی، معابر همچنین .کرد اشاره کنندمی

 و عرضکم بسیار بست،بن معابر بالای تعداد طیب، کالبدی محله معضلات ترینمهم از یکی. نمایندمی ایفاء را نقش این

که  مهم شهر تهران است معابر خیابان شوش یکی ازاست.  دربرگرفته را (%78) این محله سطح بیشتر که است نفوذناپذیر

یابد ادامه میشهرداری  16و  15، 12، 11ه مناطق محدود در تا خیابان هفده شهریور شود وآهن شروع میمیدان راه از

 حاضر، حال . درشد شروع 1370 دهه اواخر ازپروژه احداث بزرگراه شوش  مورد نیازاملاک  کتمل شروع (.1401)براتی، 

آن  جزئی از محدوده مکانی این مقاله نیز که احداث نشد تا خاوران شهریور 17خیابان  پروژه از این ها،سال گذشت از پس

توسط مترمربع(  75/66417)از مترمربع  1/9799 با مساحتپلاک(  374)از  پلاک 125 ،ریاخ یهادر سالاست. 

 پروژه ازاین  محدوده در واقع مقیاس بزرگ قطعه دو اگر دیگر،سویاز. شده است تملکمحدوده محله طیب  در یشهردار

 شهر نوسازی سازمان) باشندمی تملک نیازمند 26715.27 مساحت با قطعه 246 شوند، خارج های انجام شدهتملک

 .(1399تهران،
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 پیشنهادیبزرگراه  متری 45 پوسته محدوده هایکاربری. 5شکل 

 114: 1401منبع: براتی،  طیب محله در شوش

 125: 1401ع: براتی، منب طیب در محله موجود . انوع معابر6شکل 

 های مصاحبه با مدیران یافته

محدوده اجرای این پروژه،  آن بر نیازرهاسازی املاک مورد  وویژه تملک  احداث بزرگراه شوش، بهپروژه  ارتباط با تأثیر در

 هیناح شهرداری کیتراف و عمران اداره سیرئ و ستیزطیمح و یشهر امور اداره معاون ی،اجتماع امور اداره سیرئ، شهرداربا 

 تهران شهرکلان شهرداری 15اداره املاک و مستغلات منطقه  سیرئ و یبافت فرسوده معاونت شهرساز اداره ریمد و 1

ها، عدم اساس این یافته . بردرج شد 2جدول  ها درهای آن مصاحبهعمل آمد. خلاصه یافته ساختاریافته بهمصاحبه نیمه

آن است. اجرای  ترین عوامل تأخیرمهم بلافصل پروژه احداث بزرگراه شوش، از حوضه مستقیم و واقع درتملک املاک 

به  آن است. ندادن مجوز مورد نیازموقع منابع مالی  به کافی و امکان تأمینعدم  ترین دلیل این تأخیر، محدودیت ومهم

 از محرومیت نوسازی( موجب و )نوسازی، تخریب جدید سازهایوساختاملاک این محدوده برای انجام  مالکین اراضی و

، خود این محدوده ساختمانی درهای توقف فعالیت و محدودیت این است. شده هاآن بلاتکلیفی و نارضایتی مالکانه، حقوق

کرده است. این املاک پراکنده  مواجه درآمد پایدار وعمران شهری  و توسعه عوارضاخذ  کاهش با  سازمان شهرداری را نیز

 پیامدها، این از است. این محدوده شده زیستی زیادی درمحیط کالبدی، اجتماعی و بلاتکلیف، موجب پیامدهای منفی

نهایتاً  کیفیت بهداشت محیط و کاهش کاهش امنیت عمومی، جرائم اجتماعی، افزایش ،شبکه در اخلال دفاع،بی فضاهای

 کاهش حس تعلق مکانی است. محلی و غیر و جایگزینی جمعیت مستأجر افزایش مهاجرت مالکین قدیمی و

 مورد نیاز پروژه احداث بزرگراه شوشهای مصاحبه با مدیریان شهرداری درباره تأثیر تأخیر در تملک املات : یافته2جدول 

 هایافته

 نظر مصاحبه شوندگان

 15شهرداری منطقه  15منطقه  1شهرداری ناحیه 

 شهردار

رئیس 

اداره امور 

 اجتماعی

رئیس اداره 

امور شهری و 

 زیستمحیط

رئیس اداره 

عمران و 

 ترافیک

مدیر اداره 

بافت 

 فرسوده

رئیس اداره 

املاک و 

 مستغلات

انجماد بافت محدوده اجرای پروژه و محدودیت 

ساز جدید در آن توسط مالکین، موجب نارضایتی وساخت
      

 [
 D

O
I:

 1
0.

61
18

6/
js

ae
h.

11
.2

.5
7 

] 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
42

37
89

2.
14

03
.1

1.
2.

4.
6 

] 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 n
de

a1
0.

kh
u.

ac
.ir

 o
n 

20
26

-0
6-

27
 ]

 

                            15 / 25

http://dx.doi.org/10.61186/jsaeh.11.2.57
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.24237892.1403.11.2.4.6
https://ndea10.khu.ac.ir/jsaeh/article-1-3442-fa.html


 ...هااحداث بزرگراه یمستغلات برا تملک املاک و ندیفرا ریتأخ ریتأث                                                             72

و مراجعه مکرر آنان به شهرداری برای تعیین تلکیف 

 املاکشان شد.

مانع اصلی تملک و تخصیص به موقع املاک مورد نیاز و 

 مدت اجرای این پروژه، عدم بودجه کافیتأخیر طولانی

 است.

      

محدودیت ساخت و ساز جدید در محدوده اجرای این 

پروژه توسط مالکین موجب کاهش درآمد شهرداری شد و 

تدام این روند و افزایش قیمت املاک، محدودیت بیشتر 

 منابع مالی و تأخیر بیشتر اجرای پروژه را در پی دارد.

      

اجرای پروژه و تملک موردی و پراکنده املاک مورد نیاز 

ها موجب افزایش تعداد و مساحت رهاسازی و بلاتکیف آن

 دفاع شهری، تشد.های خالی فضاهای بیاراضی و خانه

      

تخریب و رهاسازی برخی املاک تملک شده، موجب 

ها اخلال در حمل و نقل و ترافیک محدوده بلافصل آن

 شد.

      

افزایش تعداد و تجمع املاک تملک شده رها شده موجب 

قاپی و ناامنی معتادان، سرقت منازل و خودروها، کیف

 برای شهروندان، به ویژه زنان و کودکان شد.

      

سرقت دریچه شبکه فاضلاب شهری و تخریب سایر 

 تجهیزات در محدوده اجرای پروژه افزایش یافت.
      

های املاک تملک شده رها شده، به محل تجمع زباله

های ساختمانی تبدیل شدند و کاهش خانگی و نخاله

کیفیت نظافت و وضعیت بهداشت محیط را در پی 

 داشتند. 

      

اغلب املاک تملک شده برای اجرای پروژه، فاقد اتصال به 

های سطحی هستند و موجب آوری آبشبکه جمع

 شوند.زدگی فاضلاب میگرفتگی معابر و بیرنآبافزایش 

      

برخی از املاک تملک شده برای اجرای پروژه به دلیل  

سازی سازی و کفجداره عدم اختلاف سطح با معابر و از

 کنند.، تردد شهروندان را با مشکل مواجه میمناسب

      

مهاجرت مالکین ساکن قبلی به بیرون و تعداد مستأجرین 

 مهاجرین به داخل محدوده اجرای پروژه افزایش یافت. 
      

 (T-Testآزمون ی پرسشنامه )استنباطهای یافته

 بهزن(  %7/42 و مرد %3/57) نفر 281 شوش، بزرگراه احداث پروژه اجرای محدوده ساکن جمعیت نمونه حجم نفر 287 از

دیپلم،  %5/18فوق دیپلم،  %8/1بالاتر،  ودارای تحصیلات لیسانش  %6/4اد، تعد این ازپرسشنامه این پژوهش پاسخ دادند. 

نوع شغل،  نظر بودند. ازسواد بی نیز %6 ونوشتن داشتند  وسواد خواندن  %21 ابتدایی بودند و %26 راهنمایی و 1/22%

 %5خصوصی،  کارمند بخش %3/5مسافرکش،  %3/6، دارمغازه %5/12کارگر،  %5/13بازنشسته،  %16 دار،خانه 4/21%

ساکن  استیجاریمنازل  در %1/38 و شخصی هایخانه در %9/61بودند. دولتی  بخش کارمند %6/3 و خانگی لدارای مشاغ

کمتر  %8/17سال و  10تا  5از  %4/32سال،  20تا  10 از %5/7سال،  20 بیش ازمدت  دهندگان بهپاسخ  %3/42. ندبود

اجاره مناسب  و متیق محدوده، این در ساکنین این %5/23سکونت ند. دلیل اصلی این محدوده ساکن هست سال در 5از 
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 شاوندانیخو به یکینزد %6/14 ،کار محل به یکینزد و اجاره مناسب مسکن و متیق %5/18تولد )زادگاه(،  %5/18، مسکن

 و شاوندانیبه خو یکینزد و کار به محل یکیزد، نمسکن اجاره مناسب و متیق %10 ،کار محل به یکینزد %3/10 ،اقوام و

 بوده است. اقوام و شاوندانیبه خو یکینزد اجاره مناسب مسکن و و متیق %6/4 و اقوام

 و مستقیم محدوده در شوش بزرگراه موقع به احداث عدم ترافیکی و کالبدی اقتصادی، اجتماعی، اثرات آزمون، این در

ها هستند. آن یناراض این پروژهمجاور  محدوده ساکنان اغلب که دهدیم نشان هاافتهی .گرفت قرار سنجش موردبلافصل آن 

ها، هنجارها ارزشقبل به  از کمتر مردم و افتیکاهش  اریبس یاجتماع تی، امنپروژه نیا یزمان اجرا که از باورند نیا اغلب بر

تا  زین گذران اوقات فراغت و حیتفر یمورد استفاده برا تامکانا ها ومکان ،نیگذارند. همچنیاحترام م یشهروند حقوق و

کاهش  و یزندگ یهانهیهز شیافزا ،یمسکون یهاکاهش ارزش ساختمان باعث پروژه نیشده است. ا بیتخر یادیحد ز

 لیدل به یی این محدودهبایو ز طیبهداشت مح تیفیک پروژه برکاهشاین  ریثأ. ته استدگردی رونق مشاغل اندک تعداد و

 معتادانها، خانمانیتجمع ب نیهمچن و دفع زباله یها براآن استفاده نادرست ساکنان از شده و تملک اراضیشدن  رها

 کاهش پروژه بر این ریتأث .باشدمیکم  یعموم یفضاها یسرزندگ بر آن اثراما  ،است ادیز ی،طیمح یهاندهیآلا و متجاهر

املاک  از یتنها بخش کهنیبا توجه به ا جینتا نیا ؛استکم  نیز ادهیعابران پ شیآسا و یمنیا، کیتراف یبالا تراکم ،یدسترس

 .(3)جدول  رسدینظر م به یعیشده است، طب پروژه تملکاین 

 (3)مقدار آزمون = یاتک نمونه Tآزمون  جینتا. 3جدول 

نیانگیم t اثرات یسطح معنادار  میانگینتفاوت    شدت اثرگذاری 

 خیلی زیاد 673/1 000/0 67/4 642/59 تیکاهش امن

 خیلی زیاد 641/1 000/0 64/4 211/57 یحقوق شهروند تیرعاعدم 

 خیلی کم -342/1 000/0 66/1 -303/25 از پروژه نیساکن تیرضا

 زیاد 007/1 000/0 01/4 589/16 امکانات مناسب گذران اوقات فراغت کاهش

 زیاد 84/1 000/0 84/4 947/83 یمسکون یهاارزش ساختمان شیافزا

 کم -705/0 000/0 3/2 -712/14 کارتعداد و رونق کسب و کاهش

 متوسط 512/0 000/0 51/3 196/6 ساکنان یبرا یزندگ یهانهیهز شیافزا

 زیاد 530/0 000/0 53/3 953/8 طینظافت و بهداشت مح کاهش

 زیاد 562/0 000/0 56/3 464/10 مناظر ییبایز کاهش

 کم -448/1 000/0 55/1 -145/41 یعموم یفضاها یشاداب کاهش

 کم -584/1 000/0 42/1 -247/52 و ازدحام کیتراف دیتشد

 خیلی زیاد 623/1 000/0 62/4 024/56 یدسترس کاهش

 خیلی کم -744/1 000/0 26/1 -840/66 ادهیعابر پ یو راحت یمنیا کاهش

 

 اثرات اجتماعی

 شهروندان درباره تأخیر که نظر هایی بودگویه اوقات فراغت از رضایت ومی )اجتماعی(، اخلاق شهروندی، حس امنیت عمو

 نتایج این آزمون درج شده است. بر 4جدول  شده است. درآزمون  ها پرسیده وآن اجرای پروژه احداث بزرگراه شوش بر

عدم رعایت اخلاق  امنیت اجتماعی و کاهش را در)خیلی زیاد(  تأثیربیشترین  اجرای این پروژه، در تأخیراساس،  این

 أثیرت تأخیر، این همچنین است. شده آن بلافصل و مستقیم حوضه ساکنین رضایت موجب افت میزان شهروندی داشته و
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داشته ها با هم آن مداوممعاشرت  در فضاهای عمومی و ساکنین، مانند حضورسالم فراغت گذران اوقات  کاهش بر زیادی

له طیب آن به مح حوزه فراگیرساکنین کاهش حس رضایت و تعلق  چندانی در این، اجرای این پروژه تأثیروجود. بااست

 هم ناشی به هاآن اجتماعی وابستگی وسنتی  ساکنین این محله، فرهنگ بیشترت قدمت سکون ازنداشته است. این ویژگی 

ود حله خم امور کاهش یافت، اما همچنان به مشارکت در شهریمدیریت  بهشهروندان  اگرچه اعتماد، رواست. ازاین شده

 تبدیل و شده تملک املاک دنرهاش به دلیل بیشتر ساکنین محدوده اجرای این پروژه نیز از دارند. مهاجرت برخیتمایل 

 باشد.می هاخواب کارتن و نمعتادا ،اوباش و اذلارتجمع  محل دفاع ویفضای ب به آن شدن

 اجتماعی هایگویه برشوش بزرگراه  احداثتأخیر در تملک املاک مورد نیاز پروژه تأثیر نتایج سنجش . 4 جدول

 T آماره هاگویه
میانگین 

 واقعی

میانگین 

 مفروض

سطح 

 یمعنادار

تفاوت 

 میانگین

شدت 

 اثرگذاری

محدوده عمومی ثیری بر امنیت أتاخیر در اجرای پروژه چه ت

 داشته است؟ اجرای آن در محله طیب
 خیلی زیاد 673/1 000/0 3 67/4 642/59

رعایت اخلاق در چه تأثیری خیر در اجرای پروژه أت

 گذاشته است؟شهروندی در محدوده اجرای آن 
 خیلی زیاد 641/1 000/0 3 64/4 211/57

تا چه حد مورد  وجود این پروژه )نه نحوة اجرای آن(

شما به عنوان یکی از شهروندان محله طیب رضایت شخص 

 بوده است؟

 خیلی کم -342/1 000/0 3 66/1 -303/25

ثیری در امکان گذران سالم أخیر در اجرای پروژه چه تأت

 داشته است؟ حدوده اجرایاوقات فراغت در م
 زیاد 007/1 000/0 3 01/4 589/16

 اثرات اقتصادی

پروژه احداث  های اقتصادی سنجش تأثیرگویه از یزندگ یماد هاینهیهز ووکارها  کسبی، املاک مسکونمعاملاتی ارزش 

رزش معاملاتی کاهش ارزش مصرفی و ا موجب پروژه، این 5جدول اساس  محدوده بلافصل آن هستند. بر بزرگراه شوش بر

های افزایش متوسط هزینههمچنین  بلافصل و محدوده آن درافزایش شدید ارزش  ه مستقیم ومحدود املاک مسکونی در

 ارزش افزایش در پروژه این نقش علت است. شده آن بلافصل محدوده در فعال وکارهایکسب کاهش اندک تعداد وزندگی 

 احداث بزرگراه شوش در اثر بینی افزایش سهولت دسترسی بافت مسکونی آن درپیش محدوده، این در مسکن معاملاتی

 آینده است. 

 های اقتصادیگویهبر شوش بزرگراه تأخیر در تملک املاک مورد نیاز  ثیرأسنجش تنتایج . 5 جدول

 Tآماره هاگویه
میانگین 

 واقعی

میانگین 

 مفروض

 سطح

 معناداری

تفاوت 

 میانگین

شدت 

 اثرگذاری

احداث بزرگراه شوش چه تأثیری در تغییر ارزش  پروژه

 معاملاتی املاک مسکونی محدوده بلافصل خود داشته است؟ 
 زیاد 84/1 0 3 84/4 947/83

احداث بزرگراه شوش چه تأثیری در تغییر تعداد کسب و  پروژه

 کارهای فعال اقتصادی محدوده بلافصل خود داشته است؟
 کم -705/0 0 3 3/2 -712/14

های احداث بزرگراه شوش چه تأثیری در میزان هزینه پروژه

 مادی زندگی محدوده بلافصل خود داشته است؟ 
 متوسط 512/0 0 3 51/3 196/6
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 اثرات کالبدی

 ،نظافت و بهداشت هایگویه از آن بلافصل و مستقیم محدوده بر شوش بزرگراه پروژه احداث کالبدی اتراث سنجش برای

 ونظافت  و بهداشت وضعیتکاهش  برپروژه این  ، میزان تأثیر6جدول  به وجه. با تی استفاده شدسرزندگ و منظر ییبایز

کم است. دلیل این اثرگذاری، رهاسازی  سرزندگی آن بر واین محله زیاد  بلافصل آن در مستقیم و محدوده منظر زیبایی

 هایآلودگی افزایش نهایتاً و هاخوابکارتن و معتادان تجمع محل و زباله تخلیه فضای آن به تبدیل املاک تملک شده و

دلیل فرهنگ  سرزندگی عمومی این محدوده به بر اشاره شد، این تأثیر قبلاً نیزکه  گونههمان اما است. شهری منظر و بهداشت

 کم بوده است.   سبک زندگی سنتی ساکنین آن و

 های کالبدیبر گویهشوش بزرگراه  تأخیر تملک املاک مورد نیاز پروژه احداث ثیرأنتایج سنجش ت. 6جدول 

 Tآماره  هاگویه
میانگین 

 واقعی

 نیانگیم

 مفروض

 سطح

 معناداری

تفاوت 

 میانگین

شدت 

 اثرگذاری

بر بهداشت  یریپروژه احداث بزرگراه شوش چه تأث

  و نظافت محدوده بلافصل خود داشته است؟
 زیاد 530/0 000/0 3 53/3 953/8

 ییبایبر ز یریپروژه احداث بزرگراه شوش چه تأث

 است؟ منظر محدوده بلافصل خود داشته
 زیاد 562/0 000/0 3 56/3 464/10

بر  یریپروژه احداث بزرگراه شوش چه تأث

 محدوده بلافصل خود داشته است؟ یسرزندگ
 کم -448/1 000/0 3 55/1 -145/41

 اثرات ترافیکی

بلافصل آن  ترافیک محدوده مستقیم و پروژه احداث بزرگراه شوش بر تملک املاک مورد نیاز در تأخیر برای سنجش تأثیر

 در ادهیپ عبور سهولت و ایمنی سواره و یدسترسها، سهولت بندانراهایجاد و  کیترافهای افزایش گویه محله طیب از در

محدوده بلافصل  سواره در یسهولت دسترس بر ، میزان تأثیر این پروژه7اساس جدول  محلی استفاده شد. بر شبکه معابر

که کم است. این نتایج با توجه به این ، خیلیادهیعبور پ یمنیا کم و بر بندان،و ایجاد راهترافیک میزان  بر آن، خیلی زیاد و

 نماید.برداری نرسید، طبیعی میبه بهره اجرا و هنوز تاکنون فقط بخشی از املاک آن پروژه تملک شده و

 های ترافیکیگویهبر شوش بزرگراه  تأخیر در تملک املاک مورد نیاز پروژه احداث نتایج سنجش تاثیر. 7جدول 

 Tآماره  هاهیگو
میانگین 

 واقعی

 نیانگیم

 مفروض

سطح 

 داریمعنا

تفاوت 

 میانگین

شدت 

 اثرگذاری

ایجاد ترافیک و احداث بزرگراه شوش چه تأثیری بر  پروژه

 محدوده بلافصل خود داشته است؟ در برای شما ندانبراه
 کم -584/1 000/0 3 42/1 -247/52

 یبر سهولت دسترس یریپروژه احداث بزرگراه شوش چه تأث

 ؟است داشته خود بلافصل محدوده شما در سواره
024/56 62/4 3 000/0 623/1 

خیلی 

 زیاد

 ادهیعبور پ یمنیبر ا یریپروژه احداث بزرگراه شوش چه تأث

 ؟است داشته خود بلافصل محدوده شما در
840/66- 26/1 3 000/0 744/1- 

خیلی 

 کم
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 یریگجهینت

 یهاپروژه در مختلف هایریسک مدیریت ریزیبرنامه و مطالعات ویژه به ،ریزیحطر و ریزیبرنامه ه،مطالع فرایند کهدرصورتی

 را درها آن پروژهگوناگونی  هایبیآس وانجام نشود، مخاطرات  یدرست به دقت و های شهری بهبزرگراهعه توس احداث و

دلایل  به نیازمستغلات مورد  موقع املاک و بهتملک خصوص، عدم این ها درترین ریسکمهم د. یکی ازکناجرا تهدید می

توسعه شهرها  های زیادی را به شهروندان، مدیریت وخسارتکه  باشدمیها پروژهاین  مدت اجرایتعویق طولانی ومتعدد 

شهرداری تهران، به  15منطقه  درمحله طیب  پروژه احداث بزرگراه شوش در حاضر، در اساس پژوهش دارد. بر دنبال به

 نیمأت یمکمل برای گذارهیسرمای هاروش ای ثرؤم و کارآمد یهانیگزیجا استفاده از و یشهردار یدرآمد هایتیمحدود

 و تیبادله حقوق مالک، منیقطعات زم عیتجم یهااستی. سنیامده استعمل  لازم بهتوجه مورد نیاز،  یمنابع مال

 متیبودن ق نییپا و بافتبودن  فرسوده لیدل به پروژه این در املاکتملک  در لیتسه یبرا نیزمشارکتی گذاری سرمایه

دانش، داده،  ،یمنابع انسان ،پروژه نیا یمال ریغ منابع ترینمهم .است هنبود موفق محله، این در مستغلات و املاک معاملاتی

 لازم را ییکارا ای و نشده نیمأطورکامل ت بهآن  یاجرا یابتداکه از  ی بودهمشارکت اجتماع اعتماد و ،اوریاطلاعات، فن

موقع  به یاجرا از مانع افتاد و قیتعو به سال چند پروژه این نیاز مورد مستغلات و املاکتملک رو، فرایند ازایننداشته است. 

 وگذران اوقات فراغت، نظافت  امنیت، حقوق شهروندی، دسترسی، منفی را بر بیشترین تأثیر پروژهاین  شده است. آن

کاهش یافت،  شدت این محدوده به تیامناساس، شته است. برایناگذ مسکن برجای وارزش معاملاتی زمین  بهداشت و

 امکانات ها ومکانکاهش پیدا کرد،  ی به شبکه معابردسترسشد، سهولت  گرفته نادیده انشهروندعمومی  خصوصی وحقوق 

محدوده  در کاهش و محدوده مداخله مستقیم در مسکنمعاملاتی ارزش ، پیدا کردتقلیل گذران اوقات فراغت  مناسب

 یزندگ یهانهیهز شیافزا این پروژه، در متوسط اثرشد.  کمتر طیو بهداشت مح نظافترعایت  آن افزایش یافت و بلافصل

 دیتشد وی عموم یفضاها یسرزندگکاهش  ،وکارکسب تعدادکاهش  این پروژه نیزکم  اثرآن بوده است.  مجاور ساکنان

 باشد.می ادهیپ انعابر شیآسا و یمنیکاهش ا و نیساکن تیرضا این پروژه برکم  اریبس ربوده است. همچنین اث کیتراف

 یعوامل اصل توان ازیاجرا را م و ریزیبودجه ریزی،حطر ،یزیربرنامه در کپارچهی تیریمد و یمشارکت کمرانیح نبود

ها تیها، الزامات، محدودنهیزم بهاین پروژه،  درها باعث شد تا ضعف نیدانست. ا ی پروژه احداث بزرگراه شوشهاهمه ضعف

 دهیچیپ یندهاایفر و کمال چند یاملاک دارا ت،یفاقد سند مالک املاک لحاظ ،کانهمال حقوق کردن تیرعا جمله از ،موانع و

 یناهماهنگ و نیقوان تعارض و رییتغ ی،ثباتبی توان بهیم، گرید موانع . ازعمل نیاید ی بهتوجه چندان دادرسی مربوط و قضایی

 شتریب شدنرها و پروژه این املاک پراکنده تملک و شرایط این کرد. اشاره عمومی و یدولت مختلف یهاسازمان ها ودستگاه

، متجاهر فروشندگان مواد مخدر، معتادانهای تجمع مکان و دفاعیب و متروکه یفضاهاگیری شکل موجب هاآن

محدوده  در یزندگ تیمطلوب و یمنیکاهش ا و هاساختمان وارید زشی. رشده است کار کودکان و رانیها، زورگخانمانیب

 ینگهدار و ریتعم ،مالکان از یبرخ ی،طیشرا نیچن است. درآن  یامدهایپر گید ازطیب  کل محله وپروژه  نیااجرای 

 ای مهاجر کارگران به را به ناچار خود یهاخانه کنند ویمحله را ترک ماین ها دانند. آنینم خود را به صرفه یهاخانه

 هباین محدوده مالکان  ازرخی ب وجود این، با است. کم محله نیا در یملک دارانیخر تعداد دهند.یم اجاره دیگر یهاخانواده

به فروش املاک  حاضر، کندمی دایپ یریچشمگ رشد هاآن املاک متیق و رسدمی اتمام بهپروژه  نیا یروزکه این دیام

 ریثأت آن املاک متیق بر شود ویم یمنتف تینها پروژه در نیااجرای که  کنندیم تصور نیز دارانیخر رخی ازب. ستندیخود ن

 .کنندیم شنهادیپ مربوط مالکان بهرا  ینییپا یهامتیقها اغلب آن نیبنابرا. گذاردیم یمنف

 [
 D

O
I:

 1
0.

61
18

6/
js

ae
h.

11
.2

.5
7 

] 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
42

37
89

2.
14

03
.1

1.
2.

4.
6 

] 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 n
de

a1
0.

kh
u.

ac
.ir

 o
n 

20
26

-0
6-

27
 ]

 

                            20 / 25

http://dx.doi.org/10.61186/jsaeh.11.2.57
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.24237892.1403.11.2.4.6
https://ndea10.khu.ac.ir/jsaeh/article-1-3442-fa.html


 77                                                    1403، تابستان 2شماره  سال یازدهم، محیطی، مخاطرات فضایی نشریه تحلیل

تملک  مسئله )تأثیر تأخیر ها( واحداث بزرگراه هایاجرای پروژه لحاظ موضوع )تملک املاک و این مقاله نه تنها از

(، 2019همکاران ) و با پژوهش الانگ جهت نتایج نیز ها(، بلکه ازاحداث بزرگراههای موقع پروژه اجرا نشدن به املاک در

 کننده تأخیرتعیینباره نقش  این سوابق در دارد. نخیتس (1389همکاران ) و انیاشتهارد و (1394همکاران ) و پورضیف

 صیتلخ دارند. با تجمیع و بزرگراهی اتفاق نظر های احداث معابرموقع پروژه بهاجرای  معمول و غیر تأخیر تملک املاک بر

 یاعتمادیب ،یمانکاریپ ویی نظام کارفرمای ، ناکارآمدیمتمرکز نهاد ساختار موانع و هاتیسوابق، محدود نیمشترک ا جینتا

 در ریتأخ یاصل عوامل از توانیم را مطمئن یمشارکتی گذارهیسرما یهاروش و عدم استفاده از نفعانیعدم مشارکت ذ و

و سوابق، اثرات لحاظ نتیجه با آن  ازحاضر ترین تفاوت پژوهش مهمها برشمرد. پروژه نیا مستغلات و املاک تملک ندیفرا

موقع  تملک املاک و اجرای به در دلیل تأخیر که به ای استزیستی گستردهکالبدی و محیط پیامدهای اجتماعی، اقتصادی،

گذاشته است. نتایج این  آن پروژه برجای ریفراگ بلافصل و م،یمداخله مستقسه محدوده  پروژه احداث بزرگراه شوش، در

  خلاصه شده است. 8جدول  ابق درسو آن مقاله و

 مرتبط خلاصه نتایج مقاله حاضر و سوابق پژوهشی: 8جدول 

 خلاصه نتایج پژوهشگران

الانگ و 

همکاران 

(2019) 

اصلی و  چالش( سه 2سازی در کشور اوگاندا است. )های جاده، یکی از عوامل اصلی تأخیر در اجرای پروژهنیدر تملک زم ریتأخ( 1)

ها و موانع ( محدودیت2؛ )ریغرامت تأخموقع و منصفانه  بهپرداخت ( عدم 1ها در این کشور عبارت است از: )مدیریت این پروژه مهم

 عبورومرور برای مردم. یمشکل دسترس( ایجاد 3زننده؛ ) و خسارات زابیآسنهادی و اجرایی 

و  پورضیف

همکاران 

(1394) 

 شهر تهران از نظر مالکان در یدیسع الهتیو آ یبروجرد دیشه یهااحداث بزرگراه یهااملاک پروژهدر تملک دلایل تأخیر  نیترمهم

 یریگیضعف پ (3)معوض یا تهاتر(؛ ) ملک یمناسب برا ینیگزیعدم جا( 2) ن؛مسئولایی عدم پاسخگو( 1)عبارتند از:  تیاولو بیبه ترت

( ضعف نهادی یا 5مدیران پروژه؛ ) مدیریت شهری ومالکان به  یاعتماد( کم4)؛ کملاموقع ا تملک و تعیین تکلیف به یبرا شهرداری

 پروژه به مالکان. یاجرا یایمزا درباره یرساناطلاع ( نبود6؛ )و مقررات موجود نیدر قوان ییوجود نارسا

 انیاشتهارد

و همکاران 

(1389) 

( 2موقع؛ ) و به یبودجه کافنکردن  نیتأم( 1های شهری در ایران عبارتند از: )تملک املاک و اجرای پروژه در تأخیر لیدلاترین مهم

( وجود 5؛ )مانکارانیپ ییاجرا تیریضعف در مد( 4؛ )مانکارانیپ یمال بنیهضعف ( 3ی؛ )ملکازجمله  ،مختلف نیمعارضموقع  بهعدم رفع 

 ی.ضرور و حساسمواقع  و راحلم درمدیریت پروژه  موقع به یریگمیتصم ( عدم6؛ )نیمعارضرفع قانونی  و طولانی درپیچیده  یبوروکراس

پژوهش 

 حاضر

 است: آن پیامدهای و اثرات و شوش بزرگراه احداث پروژهموقع  به و اجرای املاک در تملک تأخیر عوامل شامل پژوهش این نتایج

عدم استفاده از  (2موقع؛ ) منابع مالی کافی و به ( ناتوانی شهرداری در تأمین1تأخیر در تملک املاک و اجرای پروژه: )الف. عوامل 

 ،نیزم عیتجم یهااستیس( فرسودگی بافت شهری و عدم کارایی 3؛ )کارآمد و مؤثرجایگزین ی مال نیتأمی و گذارهیسرما یهاروش

( ضعف زیرساخت دانشی، 5ضعف منابع انسانی کارفرما و پیمانکاران پروژه؛ ) (4گذاری مشارکتی ؛ )و سرمایه تیمالک قمبادله حقو

ضعف و  یاعتماد( کم6مشکلات حقوقی و مالکیتی، ازجمله ثبتی و میراثی؛ ) (5؛ )مانکارانیکارفرما و پ اوریفنداده، اطلاعات و 

 ی.( ساختار مدیریت شهری متفرق و حکمرانی غیرمشارکت7ی؛ و )اجتماعپذیری مشارکت

( کاهش میزان 3کالبدی؛ ) و مخاطرات( افزایش ناپایداری 2شهری ) دفاعیو ب متروکه یفضاها یریگشکل( 1پیامدها: ) و ب. اثرات

( کاهش 5های محیطی؛ )( کاهش وضعیت نظافت و بهداشت و افزایش آلودگی4سهولت دسترسی سواره و پیاده و افزایش ترافیک؛ )

بضاعت به ( افزایش مهاجرت افراد و خانوارهای کم7و سایر ساکنین متمکن به بیرون؛ )( افزایش مهاجرت مالکین 6تماعی؛ )امنیت اج

ای؛ ه( کاهش تقاضای خرید و افزایش تقاضای مسکن اجار9) پروژه؛ میمسکن در محدوده مستق یارزش معاملات( کاهش 8) داخل؛

؛ وکارو رونق کسب فرصتکاهش ( 12؛ )گذران اوقات فراغت( کاهش فضاها و امکانات 11؛ )( کاهش حس تعلق و پایداری اجتماعی10)

 ( کاهش رضایت شهروندان.13)
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