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 مقدمه

در گذشته، شكل گیری شهرها و روستاها تقریباً بدون برنامه ریزی قبلي ولي بر 

اساس ضرورت ها صورت مي گرفت، در عین حال انجام این كار بر مبنای مصلحت 

نقش مسكن در توسعه كالبدی شهرها در طول (. 222: 3147های زندگي بود )رضایي، 

زیست به عنوان عامل  اخیر، مسكن و محیط هایتاریخ روندی متغیر داشته و در دوره

همواره بزرگترین كاربری شهرها بوده  اصلي شكل دادن به شهرها مطرح هستند. مسكن

تعیین كننده در توسعه فیزیكي  و میزان تامین و تولید مسكن به عنوان عامل كمي

 از آنجا كه طرح برنامه ریزی مسكن در سطح محلي در زمره برنامه های شهرهاست.

گونه كه در طرح نیازی به مطالعه همه جوانب آن طبعاً ،موضعي قرار مي گیرد -بخشي

نیست و مطالعه مسكن هدفمندتر و جزیي تر خواهد  ،های شهری معمول انجام مي گیرد

گردید. بنابراین طرح بیشتر حول شناخت و بررسي وضعیت كالبدی و اجتماعي فعلي در 

 موضوعیت مي یابد.  سطح خرد

تعریف  توانپیچیدگي مفهوم مسكن و ابعاد متنوع آن نمي لیل گستردگي وبه د

كه  به عنوان مكان فیزیكي، سرپناهي است« مسكن»واحدی از آن ارائه داد. به طوركلي 

 شود. مفهوم مسكنآن تأمین مي نیازهای اجتماعي، رواني و امنیتي اعضای خانواده در

گیرد كه شامل كلیه خدمات بر مي را نیز در كل محیط مسكوني علاوه بر مكان فیزیكي،

های اشتغال، آموزش و زیستن خانواده و طرحنیاز برای به تسهیلات ضروری مورد و

برنامه ریزی مسكن باید با نگرشي جامع كلیه ی (. 3111 ،)تبریزی افراد است بهداشت

عوامل  آب و هوایي و طبیعي و چه شرایط اجتماعي و فرهنگي یا جوانب، چه شرایط

نتیجه ی این مطالعات است كه تعیین  .را مورد توجه قرار دهد مربوط به اقتصاد شهری

 و پاسخگویي یک مجموعه ی زیستي خواهد كننده ی محدوده مورد مطالعه محلات

 (.97، 3113)رضویان، بود

صنایع  نقش مالكیت زمین در صنعت ساختمان تفاوت های اساسي با این نقش در

 سهم ارزش زمین در ارزش بازاری ،رد. در بازار زمین و مسكن ایرانای داكارخانه

گذاری، فرایند سرمایه ساختمان بسیار بالاست. از این رو مالكیت و مالكان زمین در
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و خدمات شهری  تولید، ایجاد ارزش افزوده، اشتغال، توزیع فضاهای مسكوني، رفاه

  .و تعیین كننده باشد تواند بسیار مهمته ميكنند كه این دانسته یا ندانسایفای نقـــــش مي

زمین به عنوان نقطه شروع هر گونه توسعه شهری اعم از مسكن، صنعت، خدمات 

و... دارای اهمیت فراواني است و هر قطعه زمین شهری به دلیل انحصاری بودن آن 

نسبت به سایر قطعات و به طوركلي به علت محدودیت عرضه ای كه دارد بسیار 

(. زمین همواره موضوع و بستر اصلي برنامه 737، 3149مند مي باشد )هاشم زاده، ارزش

ریزی شهری بوده و در حقیقت سرنوشت نهایي طرح های توسعه شهری را چگونگي 

 (. 42، 3111مداخله و نظارت بر نحوه استفاده از زمین رقم مي زند )شكرگزار، 

چشمگیری برخوردار است،  در دوره هایي كه وقف در جامعه از رشد و گسترش

كاركرد نهاد وقف در جامعه افزوني یافته و بر جنبه های مختلف اجتماع تاثیر مي گذارد 

 (.23، 3113)نوایي و احمدی، 

ی تعاون، همكاری و مشاركت بشری دانست كه ترین پدیدهتوان عموميوقف را مي

است. مشاركت و  های تاریخي در جوامع مختلف وجود داشتهترین دورهاز قدیمي

 ،دخالت مردم در سازماندهي محیط پیرامون خود از طریق ایجاد و احداث بناهای وقفي

با . رودهای مهم تأثیر وقف در تشكل و قوام جوامع بشری به شمار ميیكي از جنبه

نگاهي گذرا به سیما و محدوده مورد مطالعه كالبدی شهرهای ایران بسیاری از عناصر و 

توان مي ،ای در عملكرد و حیات زندگي شهری دارندا كه نقش عمدهاجزای شهری ر

بسیاری از  و گیری آنها نقشي بسزا داشته استمشاهده كرد كه نظام وقف در شكل

فضاهای عمومي در شهرهای سنتي ایران كه عامل اصلي پیوند مجموعه عناصر تشكیل 

رغم گستردگي و علي .(3111)محمدی،  باشندی شهر به یكدیگرند، وقفي ميدهنده

های مهمي چون نقش كنون بحث جدی در زمینه های وقفي در جامعه تاشمول فعالیت

گیری فضاهای شهری و همچنین تأثیر ضوابط و مقررات شهرسازی در وقف در شكل

 توسعه و گسترش موقوفات صورت نگرفته است.
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روستایي  ز شهری وای از اطلاعاتي هستند كه شرایط جامعه اعم اها مجموعهشاخص

های جنبه های مسكن، اطلاعات مناسب عملي دربارهدهند. منظور از شاخصرا نشان مي

 محیطي و كالبدی مسئله مسكن است.مختلف اقتصادی، اجتماعي، فرهنگي، زیست

شاخص های مسكن شاید مهم ترین و كلیدی ترین ابزار در برنامه ریزی مسكن باشد. 

بسیار زیادی قابل بررسي و تجزیه و تحلیل هستند كه در بخش مسكن، شاخص های 

، 3141، عمدتاً در قالب دو نوع شاخص های كمي و كیفي صورت مي گیرد )عزیزی

موسسه بین المللي توسعه پایدار تعریف جامعتری را از شاخص ارائه مي دهد: (. 332

های پیچیده شاخص پدیده را كمي و آن را ساده مي كند و به ما در درک واقعیت 

اما مي توان  ،كمک مي كند. شاخص ها، تركیبي از داده خام و پردازش شده هستند

 برای تشكیل دادن اندكس های پیچیده باز هم آن ها را تركیب كرد . 

كنند تا تصویر اران كلان بخش مسكن كمک ميذگهای مسكن به سیاستشاخص

ها و ه دست آورند و سیاستگذشته، حال و آینده ب شرایط مسكن در تری ازروشن

سو ابزار شناخت ها از یکاز این رو این شاخص اتخاذ نمایند. راهبردهای متناسبي

سوی دیگر، ابزار كلیدی برای ترسیم  مختلف هستند و از ابعاد وضعیت مسكن در

 شوند.ریزی آن محسوب ميبرنامه انداز آینده مسكن وچشم

 آباد ضیابری رشت به عنوان یک محدوده مورد عبدالله محدوده ای دردر این مطالعه 

كه از دو بخش زمین های وقفي و غیر  مطالعه فرسوده و كم تراكم در حال نوسازی

تاثیر نوع مالكیت زمین )وقفي یا غیر وقفي  ارزیابيِجهت وقفي تشكیل شده است، 

یه فرضدر این مقاله  انتخاب شده است.شاخص های كالبدی مسكن، الگوی  بودن( بر

وقفي بودن زمینِ ساختمان های مسكوني بر تحقیق بر این موضوع استوار است كه 

عبدالله آباد )محدوده مورد مطالعه  ساختمان های مسكوني در شاخص های فیزیكي

موثر مي باشد و مقاله در پي بررسي چرایي این موضوع و ارائه  (ضیابری رشت

 راهكارهای لازم خواهد بود.

 
 روش تحقیق
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عبدالله در  های كالبدی مسكنجا كه در این تحقیق از پایه به ارزیابي شاخص نآاز 

تحلیلي به عنوان روش  -توصیفي ۀلذا روش مطالع ،ضیابری شهر رشت مي پردازیمآباد 

تبیین نقش زمین كه انجام این تحقیق منجر به  ؛ بدین علتنظر خواهد بود اصلي كار مد

را از نوع  مي توان آن ،مي شوده مورد مطالعه مسكن در محدود های كالبدیشاخص  بر

 كاربردی دانست.

 
 مبانی نظري

كار رفته و در وقف در لغت به معني ایستادن، درنگ، سكون، و اقامت كردن به

 اصطلاح به حبس عین مال، ملک و مستغلات آن، و جاری ساختن منافع آن در راه خدا

ل و زمین وقف شده، موقوفه گفته شود. جمع این واژه اوقاف است. به ماگفته مي

وقف عبارت است از اینكه عین مال حبس و قانون مدني كشور،  11طبق ماده  شود.مي

هرگونه نقل و انتقال مانند خرید و فروش، رهن، جابجایي، »« منافع آن تسبیل شود.

  .«میراث گذاردن، و بخشیدن مال وقفي ممنوع است

در ایجاد و احداث خردترین عناصر كالبدی  تواناز نظر كالبدی نقش وقف را مي

ها ها، روشنایي معابر و بازارچهانبارها، سقاخانهها، آبشهر نظیر مساجد، مدارس، حمام

های وقفي ترین فضاهای شهری نظیر بازارها و مجموعهگیری و تولید كلانتا شكل

هری كه گیری كرد. از بسیاری آثار و تک بناهای شاخص و مهم شمشاهده و پي

های كالبدی پیوسته و اسلامي به مجموعه -بگذریم، در تاریخ شهرسازی ایراني

های مختلف شهری، از مقیاس یک مركز محدود تا مقیاس مركز ای در مقیاسهمبسته

 گیری آنها نقش اساسي داشته استخوریم كه سنت وقف در شكلشهر و یا شهر بر مي

 (.3111)محمدی، 

میاب بودن، تجدید ناپذیر بودن، گران قمیت بودن و زمین شهری به لحاظ ك

نیازمندی به سرمایه گذاری، قابل توجه برای تبدیل اراضي بایر به اراضي شهری، كالایي 

بسیار ارزشمند محسوب مي شود. بر این اساس نحوه استفاده از این كالا و مقدار استفاده 

این واحد كالا استفاده كنند، به از آن نیز موضوع مهمي است. هر چه افراد بیشتری از 
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(. در مقیاس گسترده، زمین به عنوان یک 31: 3111منزله استفاده بهینه تر است )آییني، 

منبع در نظر گرفته مي شود و كاربری زمین به معني كاربری منابع است؛ لیكن در مقیاس 

ای گوناگون شهر تاكید بیشتر روی توان استفاده از رویه زمین جهت استقرار فعالیت ه

زمین به عنوان عامل مهم و در بسیاری موارد عاملي تعیین (. 311: 3111است )بحریني،

كلیه عوامل  ،میان ینا بازار آزاد، بالاترین نسبت را در مسكن است و در كننده در

دهد. عامل زمین نقش كلیدی در موفقیت یا شكست اختصاص مي مسكن به خود

تامین  ای از توفیق درطوری كه سهم عمدههری دارد، بهش های توسعهها و طرحبرنامه

طوركلي توسعه مطلوب شهری بستگي تام به تجهیزات و به ها،مسكن، ایجاد زیرساخت

 د.دارن موقع و كافي زمینتامین به

ساختمان )در بحث  در بازار زمین و مسكن ایران سهم ارزش زمین در ارزش بازاری 

گذاری، یند سرمایهآفر این رو مالكیت و مالكان زمین در ما مسكن( بسیار بالاست. از

و خدمات شهری  تولید، ایجاد ارزش افزوده، اشتغال، توزیع فضاهای مسكوني، رفاه

 و تعیین كننده باشد تواند بسیار مهمكنند كه این دانسته یا ندانسته ميایفای نقش مي

 ساختمان، باعث افزایش سرمایهافزایش سهم بهای زمین در احداث  .(3111دانا، )رئیس

با  گذاری اولیه برای احداث بنا و در نتیجه كاهش نقدینگي طي دوره ساخت مي شود.

بازار زمین مي توان از انبوه سازی حمایت كرد و این تنها با حضور مؤثر دولت  كنترل

خواهد شد. به این دلیل كه بخش خصوصي منافع شخصي را در نظر گرفته و  محقق

مین منافع ملي حضور پیدا اسود حداكثر است، ولي بخش دولتي برای ت به دنبال اًقاعدت

تواند با مداخله كارآمد در بازار زمین و یا به عبارت بهتر با مدیریت  مي كند. دولت مي

همانند بسیاری از كشورهای موفق در حل بحران مسكن، به عنوان یكي از  بازار زمین

 .(3117)دهقان،  نبوه سازی مسكن مؤثر باشدبرای توسعه ا ابزارهای مناسب

چگونگي مداخله و نظارت بر نحوه استفاده از زمین شهری همواره متاثر از فشار 

گروه های اجتماعي اعم از مالكین اراضي بزرگ و یا گروه های اجتماعي دیگر است. 

كه از آنجا كه همواره بین منافع خصوصي و منافع عامه تضادی آشكار وجود داشته 
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بسیاری از موانع توسعه شهری را بر خلاف منافع عمومي جهت مي داده است، به همین 

دلیل مالكیت خصوصي بر اراضي شهری در منشور آتن مورد انتقاد و حمله قرار گرفت 

 (.42، 3111)شكرگزار، 

در را مي توان سایر وقفي های خاص(  های وقفي )شامل سازمان اوقاف وزمین

اند ایاجاره عام( معمولاً های وقفي )وقفداری به حساب آورد. زمینزمینی بزرگرده

اند و نه واقع تنها مالک اعیان شود درها بنا ميهایي كه بر روی آنو مالكان ساختمان

بلندمرتبه مستلزم پرداخت  های جدید وها به ساختمانعرصه. تبدیل این ساختمان

است. با این وصف، همیشه  عوارض به اوقاف و تبدیل قرارداد اجاره به قرارداد جدید

در مورد اراضي وقفي  مطالعات. اندهای مشابهتر از سایر زمینها بسیار ارزاناین زمین

است هزار تومان  411 تا 111دهد كه در جایي كه قیمت زمین مثلاً متر مربعي نشان مي

زمین وقفي سالانه  ی)مانند نعمت آباد در جنوب غرب تهران، كنار جاده ساوه( اجاره

 ،شناختي مالكیت زمین در كار نباشداگر عنصر روان .رسدهزار تومان مي 321تا  11به 

 .(3111 دانا،رئیس) مسكن كمک زیادی كنند توانند به كاهش بهایها مياین زمین

های اوقافي، هم اكنون موقوفات كشور وسیع فعالیت بتاًی نسرغم دامنهولي علي

ی آنها تأثیر درگیر مسائل و مشكلات فراواني هستند كه بر عملكرد و كارآیي بهینه

توان منفي گذارده است. با آگاهي و درک صحیح از این مسائل و مشكلات مي

ي شهرسازان به امور عدم آشنای. های مناسبي جهت رفع آنها ارائه دادحلراهبردها و راه

ی فرهنگي و اجتماعي جامعه موجب شده كه اوقافي و نقش مؤثر موقوفات در توسعه

ی شهری به چشم یک ثروت عمومي نگاه كنند و در آنها به املاک و اراضي موقوفه

)محمدی،  های غیرانتفاعي در نظر بگیرندكاربری تعیین كاربری برای آنها عموماً

3111.) 
 به شرح جدول یک است. 4141 کن به استناد طرح جامع مسکن براي سالتصویر بخش مس

هر خانوار ایراني یک مسكن مستقل خواهد داشت  ،اساس سند چشم انداز مسكن بر

 درصد خانوارها در مسكن ملكي خود ساكن مي شوند. 11 و
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 مسکن در شهر رشتکلی وضعیت 

 14دقیقه طول شرقي و  11 درجه و 79در باشد شهر رشت كه مركز استان گیلان مي

كیلومتر مربع در زمیني  311با مساحت  و دقیقه عرض شمالي واقع شده 31درجه و 

های آزاد قرار دارد و دارای جمعیتي بیش از متر از سطح آب 1مسطح و هموار به ارتفاع 

های در بین رودخانهای اولیه، گیری آن ابتدا از هستهروند شكلنفر است.  111111

ر رود و زر جوب با كمي تمایل به شرق آغاز شده و در بین دو رودخانه گسترش گوه

یافته است. با گسترش سریع و در بعضي موارد، بدون برنامه شهرنشیني در شهر رشت، 

این شهر با انواع مختلفي از ساخت و سازها روبرو شد. بسیاری از اراضي اطراف شهر 

اند كه به اند، كاربری كشاورزی داشتهر شدههای مختلف وارد محدوده شهكه طي دوره

سازی تغییر داده و های كشاورزی به اراضي آمادهتدریج كاربری های خود را از زمین

اند. تقاضا برای زمین و مسكن در این نقاط، با توجه به اطراف شهر شكل گرفته

شهر، های مختلف و به طوركلي رشد جمعیت مهاجرت فراوان به شهر در طول دوره

مدام با افزایش روبرو بود. این امر باعث شد تا این اراضي در طول زمان، با ساخت و 

ای شوند. البته تهیه طرح های حاشیه ساز و تفكیک غیر مجاز اراضي، تبدیل به محدوده

های شهری برای آن ها كه باعث گراني اراضي داخل محدوده  جامع و تعیین محدوده

تاثیر نبوده و سازهای بدون برنامه، خارج از محدوده بي شهر شد، در توسعه ساخت

های حاشیه نشین و مساله دار ها یا كاملاً به صورت محدودهاست. این گونه محدوده

های ارگانیک در ادامه محدوده پهنه اول شكل اند یا به صورت محدودهبروز كرده

 (.3111گرفته اند )طرح جامع رشت، 

 
 ضیابري عبدالله آباد :مورد مطالعهمحدوده خصوصیات عمومی 

-3171های مجاور آن در شهر رشت به دهه پیدایش عبدالله آباد ضیابری و محدوده

وضعیت كلي محدوده مورد مطالعه را در شهر رشت  زیرشكل باز مي گردد.  3111

 نشان مي دهد. 
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 : موقعیت محدوده مورد مطالعه محدوده مورد مطالعه در شهر رشت3شكل

 (.3111ع: نگارندگان، بر اساس طرح جامع رشت،)منب

 تراکم ساختمانیو  سطح اشغال زمین

متر مربع از سطح زمین را  72/14 طور متوسط هر ساختمان در طبقه همكف حدوده ب

تراكم  درصد سطح زمین هر ساختمان را در بر مي گیرد. 41 كه حدود اشغال مي كند

بخش مي شود.  العات انجام شده شامل دوساختماني در محدوده مورد مطالعه طبق مط

را شاهد  %11تراكم  ،در سمت شرقيو  %311 در نیمه غربي محدوده مورد مطالعه تراكم

در حقیقت محدوده مورد مطالعه در زمره بخش های كم تراكم شهری از حیث هستیم. 

ت نقشه زیر پهنه بندی تراكم ساختماني در شهر رشتراكم ساختماني محسوب مي شود. 

 را نشان مي دهد. 3111 در سال
 

 مقایسه قیمت واحد مسکونی 

الگوی قیمت زمین شهری، عامل اصلي و معیار اساسي تعیین مكان كاربری زمین 

گردید. روش محاسبه این  برآورد 3171است. شاخص قیمت زمین اولین بار در سال 

كه مصادف بود با  3119 شاخص بر مبنای خرید و فروش زمین بود، لذا تهیه آن در سال

نوع كاربری از  هر .تصویب قانون ممنوعیت خرید و فروش زمین شهری، متوقف شد

آماده سازی و  لحاظ اقتصادی و سرمایه گذاری برایند قیمت زمین و وضعیت آن از نظر
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 )سعیدنیا، منفعت مشخص مي شود –مخارج آباداني است كه با روش تحلیل هزینه 

درصد و  7/29ت مركز آمار ایران، ارزش زمین سالانه حدود (. بر اساس اطلاعا2 ،3141

درصد افزایش مي یابد. رشد اجاره بها كمتر از  11/21قیمت زیربنای مسكوني حدود 

با توجه به اینكه درآمد سالانه  رشد نرخ فروش واحد های مسكوني افزایش مي یابد.

قیمت  3112ت، در سال میلیون ریال برآورد شده اس 941/12خانوراهای گیلاني حدود 

برابر درآمد سالانه یک خانوار گیلاني  2/4یک واحد مسكوني صد متری در رشت 

برابر  1/7درصد حدود  331بوده است. در حالي كه ارزش زمین با تراكم متوسط 

 برآورد شده است.

در مورد محدوده مورد مطالعه پس از بررسي های انجام شده مشخص شد كه 

دوده مورد بررسي وقفي بوده و از نظر احیا و ساخت و ساز مجدد قسمتي از زمین مح

مشكل دار مي باشد. از آنجا كه دخل و تصرف در آن مجاز نیست قیمت پایین در نقل و 

انتقالات ملک وجود دارد. نرخ اجاره برای این بخش حدود یک میلیون ریال برای هر 

واحدی مي باشند( برآورد شده واحد مسكوني )كه اغلب فرسوده و با عمر بالا و تک 

است. در زمین های بیرون از قسمت وقفي كه سنددار مي باشند و نقل و انتقال آن مجاز 

بوده، برای مناطق مجاور خیابان اصلي برای هر متر ارزش زمین و بنا حدود ده میلیون 

 ریال و برای مناطق پس كرانه حدود هفت میلیون ریال برآورد شده است. گفتني است

هزار ریال  3111متری حدود  41در این بخش اجاره بهای یک واحد آپارتماني متوسط 

 میلیون ریال مي باشد. 11-311با مبلغ ودیعه حدود 

 
 دو بخش وقفی و غیر وقفی محدودهوضعیت شاخص ها در مقایسه 

مطالعه و بررسي تحلیلي شاخص ها در سطح محلي و مقایسه آن با آمار پس از 

 شت و مناطق فرادست، در اینجا نوبت به آن مي رسد كه جمع بندی كليموجود شهر ر

. در واقع این مرحله پیش فرض هایي را برای صورت گیردوضعیت شاخص ها  و مقایسه

ی كالبدی و فیزیكي در طور اجمالي وضعیت شاخص هاه برنامه به دست خواهد داد. ب
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از نظر كیفیت، جنس ، كه صورت توصیف نموداین را مي توان به  محدوده وقفي

قیمت مسكن  طبقات، ساختمان، تعداد مصالح، قدمت بنا، اتاق در واحد، تعداد واحد در

 این مسئله شاخص های شهری و كشوری قرار دارند كه سطح همه در زیر ،و زمین آن

 محدوده مورد مطالعه را مي رساند. كالبدی وضعیت نامناسب 

وجود سبب شده تا امكان نوسازی ساختمان وقفي بودن بخش اعظمي از زمین های م

الگوی در حال حاضر ها در این بخش از محدوده مورد مطالعه وجود نداشته باشد. 

از نظر  مي باشد. یک طبقه –الگوی تک واحدیبخش وقفي غالب مسكن در 

موقعیت محدوده مورد مطالعه در سطح شهر مطلوب ارزیابي شده و توانایي  ،جغرافیایي

خاک محلي هم برای  جمعیتي و رشد و توسعه درون زا را دارا مي باشد.بارگذاری 

)طرح جامع رشت،  بارگذاری بیشتر جهت ساخت و ساز مناسب ارزیابي شده است

. اما لازم است كه محدودیت های مربوط به حریم رودخانه در طرح ها لحاظ (3111

  گردد.

 
 نتیجه گیري وجمع بندي 

شهر و موقعیت مناسب محدوده مورد مطالعه و دسترسي با توجه به رشد جمعیت در 

روز احساس مي شود. با توجه به محدود ه به مركز شهر لزوم رشد و نوسازی آن روز ب

توسعه محدوده مورد  مطلوب خواهد بود ،بودن محدوده مورد مطالعه از چهار جهت

ش یافته و نتیجه آپارتمان سازی در محل گستر . دردمطالعه در ارتفاع صورت پذیر

فرسوده بودن ساختمان ها در درجه . الگوی تک واحدی به چند واحدی بدل خواهد شد

با توجه به مجاورت گسل  ها مي گردد. این امر خصوصاً اول سبب كاهش امنیت آن

شهری مورد توجه است. در عین حال كه در مساكن فرسوده امكان وقوع آتش سوزی 

ساز  انه نیز به دلیل عدم رعایت ضوابط ساخت وافزایش مي یابد. مساكن حاشیه رودخ

 در معرض بلایایي نظیر طغیان رودخانه، قرار دارند. ،حریم در
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