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  چكيده

در تحقيــق حاضــر، امكانســنجي اقتصــادي ريــز طــرح هــاي محــدوده دخالــت مســتقيم قطــاع دو بافــت    

از ديـدگاه سـرمايه گـذار بخـش خصوصـي مـورد بررسـي قـرار گرفتـه          ) ع(رامون حـرم مطهـر امـام رضـا     پي

در حقيقـت   ايـن طـرح  . اسـتفاده شـده اسـت    COMFARدر ايـن راسـتا از نـرم افـزار بـين المللـي       . است

ج نتـاي . اي هـم در ايـن راسـتا بهـره گرفتـه شـده اسـت        البتـه از منـابع كتابخانـه     يك تحقيق اسنادي اسـت كـه  

درصــد بــا احتســاب تــورم و  48درصــد و  33بيــانگر نــرخ بــازده بــه ترتيــب ) مجمــوع ريــز طــرح هــا(كلـي 

باشـد كـه توجيـه اقتصـادي مناسـبي را جهـت جـذب سـرمايه و انتظـار بـازدهي مناسـب ايجـاد              بدون آن مي

ــد ــي نماي ــلي،     . م ــاي اص ــيه خيابانه ــي در حاش ــتقيم همگ ــت مس ــدوده دخال ــاي مح ــروژه ه ــه پ ــا ك از آنج

انهــاي شــعاعي، شارســتان رضــوي و ره بــاغ تعريــف شــده انــد، بــه لحــاظ مــوقعيتي از پتانســيل خــوبي خياب

جهت اجراي مجموعـه هـاي تجـاري و اقـامتي در آينـده، برخـوردار مـي باشـند و بـدين لحـاظ مـي تواننـد             

ــرمايه  ــوجهي در جــذب س ــل ت ــش قاب  ــ  نق ــازي باف ــازي و نوس ــتاي بازس ــاي بخــش خصوصــي در راس ت ه

  .نمايند حرم، ايفا فرسوده اطراف 

 

  

بافــت فرســوده، نوســازي، بهســازي، قطــاع دو بافــت، ارزيــابي اقتصــادي،  :واژگــان كليــدي

COMFAR . 
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  پيشگفتار

براي نوسازي واحدها و  نهضت نوسازي بافت هاي فرسوده شهري، به مفهوم يك خيزش عمومي

يابد كه بستر آن فراهم و  در صورتي تحقق مي اين خيزش عمومي. محلات فرسوده شهري است

شهر مشهد علاوه بر ايجاد  اجراي طرح بهسازي و نوسازي. پيش نيازهاي آن تأمين شده باشد

شرايط استفاده كامل از ظرفيت هاي مسكوني، اقامتي و تجاري منطقه موجباب اعتلاي شان و 

 بالاي هاي هزينه به توجه با. جايگاه جمهوري اسلامي را از ديد بين المللي فراهم خواهد نمود

جانبه  همه هاي ررسيب ،)ع(طرح بازسازي و نوسازي بافت پيرامون حرم مطهر امام رضا اجراي

 آن مالي تامين و طرح اجراي حل راه بهترين كردن پيدا جهت در اجتماعي و مالي و اقتصادي 

گذاري و يا طرح جديد، آنچه كه بيش و پيش از همه بايد  راي شروع هر سرمايهب .است ضروري

سنجي طرح  مكانهاي دقيق و يا به عبارت ديگر ا ها و بررسي مورد توجه قرار گيرد انجام تحليل

توان با نگاهي جامع و دقيق  سنجي مي هاي اقتصادي و امكان از مطالعات و ارزيابي با استفاده .است

نها، به نتايج درخشاني از اجراي طرح دست آ  ريزي براي تخصيص بهينه به منابع موجود و برنامه

ها را با  ، سازمانگذاري بدون انجام اين مطالعات هاي سرمايه كه، اجراي طرحنآ چه .يافت

 در ثمر مثمر و لازم اقدامات از يكياز طرف ديگر اين امر . سازد رو مي هاي بسياري روبه ريسك

 هايي پروژه تعيين طريق از تواند مي و باشد مي طرح اجراي چگونگي مورد در آتي هاي ريزي برنامه

 تخصيص به ،باشند مي دارا را دولتي هاي كمك دريافت يا و گذار سرمايه به واگذاري قابليت كه

  . نمايد شاياني كمك منابع بهينه

بافت پيرامون حرم  2قطاعبه بررسي بازده اقتصادي محدوده دخالت مستقيم  تحقيق حاضردر 

المللي  و بين جامعهمچنين در اين راستا از نرم افزار . پرداخته شده است) ع(مطهر حضرت رضا

ه است كه نتايج به شكلي كاربردي و قابل ارائه در سطح كامفار استفاده شده و تلاش بر اين بود

  . گذاران داخلي و خارجي باشد سرمايه

اقتصادي   تعيين ميزان بازده: به دنبال آن بوده عبارتند از اين تحقيقكه در اين راستا اهداف اساسي 

 مايهايجاد انگيزه و اشتياق در سر، اجراي طرح بازسازي و نوسازي در محدوده مورد بررسي

، هاي محدوده بافت پيرامون حرم مطهر گذاري درپروژه گذارن بخش خصوصي به منظور سرمايه

افزار  از يك نرم  استفادهوتسريع در اجراي طرح از طريق جذب منابع بخش خصوصي و بانكها 

به جهت تامين  )COMFAR(المللي مورد پذيرش بانكها و موسسات مالي داخلي و خارجي بين
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از قبيل مشاركت بخش خصوصي، تامين مالي ازطريق اعتبارات  ،هاي گوناگونمالي از روش

  ... .، انتشار اوراق و)فاينانس(دريافتي از بانكهاي داخلي و خارجي 

در فصل اول به بيان مسئله اصلي تحقيق، ضرورت انجام آن، اهداف تحقيق، روش انجام و قلمرو 

شمايي از آنچه كه انجام خواهد شد مشخص  آن پرداخته شده است و به طور كلي در اين فصل

  . گرديده است

باشد كه در برگيرنده تشريح روشها و اصول اقتصاد مهندسي،  فصل دوم شامل ادبيات موضوع مي

معرفي نرم افزار، پيشينه مطالعات انجام شده در محدوده طرح بازسازي و نوسازي بافت پيرامون 

  . باشد حرم مطهر مي

هاي تشكيل دهنده آن معرفي گرديده و  مورد بررسي به تفكيك ريزطرحدرفصل سوم محدوده 

  . اطلاعات پروژه هاي واقع در هر ريزطرح و جانمايي آن بر روي نقشه آمده است

هاي دخالت مستقيم قطاع دو را مورد  فصل چهارم بازده اقتصادي طرح در محدوده ريزطرح

فته شده توجيح اقتصادي مناسب طرح در بررسي قرار داده و با استفاده از اطلاعات پيش گ

ها و درآمدهاي اجراي طرح،  اين فصل شامل برآورد كليه هزينه. نمايد مي تمحدوده مذكور را اثبا

لازم (. باشد گذار مي فرايند مالي اجراي طرح و محاسبه فاكتورهاي اقتصادي، از منظر يك سرمايه

  ). ريال مي باشد به ذكر است كه كليه ارقام محاسبه شده به ميليون

اي پيشنهادات  پردازيم و پاره گيري از محاسبات انجام شده مي در انتها و در فصل پنجم به نتيجه

هاي بخش خصوصي، ارائه  كاربردي نيز در جهت تسريع اجراي طرح و جذب بيشتر سرمايه

  . گردد مي

اي تحقيق كه شامل ه در انتها پس از بيان فهرست منابع استفاده شده در متن تحقيق، پيوست

جداول و منابعي است كه در متن تحقيق به آن اشاره شده و همچنين خلاصه نتايج نرم افزار 

  . كامفار براي هر ريز طرح به طور جداگانه آورده شده است

به لحاظ موقعيتي از پتانسيل خوبي جهت اجراي  اين محدوده لازم به ذكر است از آنجا كه

نقش قابل توجهي در جذب  دتوان مي، باشند ، برخوردار ميتي در آيندههاي تجاري و اقام مجموعه

و  دكن افت فرسوده اطراف حرم، ايفا هاي بخش خصوصي در راستاي بازسازي و نوسازي ب سرمايه

تواند به عنوان نقاط  ها در محدوده دخالت مستقيم مي بديهي است كه اجراي سريعتر اين ريز طرح

هاي شهري محسوب  هاي دخالت غير مستقيم و پروژه عتر ساير حوزهمحرك توسعه در اجراي سري

  . گردد
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هاي ارزنده ايشان  دانم كه از جناب آقاي دكتر صباحي به جهت راهنمايي در پايان بر خود لازم مي

در طول انجام اين تحقيق، جناب آقاي دكتر مهدوي به جهت همراهي و مشاورات ارزنده، و 

مديريت اجرايي قطاع دو بافت پيرامون حرم كه همواره در طول جناب آقاي مهندس حقيقي، 

  . ام، كمال تشكر را داشته باشم انجام تحقيق حاضر از تخصص و تجربه ايشان بهره گرفته

  

  

  ليلا لكزيان                                                                                                   

  1388ور شهري   
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 اهداف وساختار تدوين پژوهش

 

 فصــل اول
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 لهبيان مسأ -1

بخش مسكن رو  از اين. صنعت كشور وابسته به صنعت مسكن هستند 120در حال حاضر  

به و  است اي مسكن يك كالاي سرمايه. كشور اهميت زيادي در رشد اقتصادي و درآمد زايي دارد

اگر .يابد هميت ميا  هها در بازدهي گردش وجودر مقايسه با ساير بخشاين بخش همين دليل 

تواند منجر به مشكلاتي در اقتصاد كشور  ميمراقبتهاي لازم از بخش مسكن كشور صورت نگيرد، 

 . شود

گزارشات وزارت مسكن  بافتهاي مسكن كشور دچار فرسودگي هستند، با در نظر گرفتن اينكه  

 به 87هزار واحد مسكوني در سال  355سالانه مسكن از يك ميليون و  نياز كه حاكي از اين است

ي در ا هخواهد رسيد، بنابراين با تقاضاي بالقو 91هزار واحد مسكوني در سال  685يك ميليون و 

از اين در حالي است كه بيش . )، هموطن سلام22/2/1388وزير اقتصاد، ، حسيني( يمبخش مواجه هستاين 

كثر آنها توانايي ا هنشيني در كشور وجود دارد ك بدون احتساب حاشيهت فرسوده هزار هكتار باف38

علاوه به دليل كمبود مسكن   به. ست را ندارندا هكه در كشور رخ داد يهاي مشابه مقابله با زلزله

بع منا زا  هه بهين، كشور نيازمند استفاد)ناشي از ازدواج(خانوارهاي ايراني تعداد مورد نياز و افزايش 

  . ه مسكن استموجود در جهت افزايش عرض

نمايد، لكن با  ضروري ميه كشور را هرچه بيشتر هاي فرسود موارد فوق، احياي سريع بافت  

ه شهرها، احياي بهين درنظر گرفتن اين امر كه تنها راه حل خروج از بسياري معضلات كلان

فرصتي كه . ارزشمند قلمداد كرد» فرصتي«توان اين مسئله را  مي هاي فرسوده شهري است، بافت

پايدار ه تواند تحولي اساسي در جهت توسع هاي صحيح شهري مي در صورت اعمال سياست

  . شهري در پي داشته باشد
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  تبديل بافت فرسوده شهري به ساختار مدرن و منظم): 1( شماره تصوير
  

 به توجه با شهرها، سطح ددرص 10 به قريب متوسط طور به آمده عمل به هاي بررسي برابر  

 مزبور هاي بافت شامل كشور شهرسازي و معماري عالي شوراي توسط شده تعيين هاي شاخص

 مزبور، وسيع سطح. )www. udro. org. ir،18/3/88طلاع رساني سازمان عمران و بهسازي شهري،ا هپايگا( است

 ،فكري مشاركت جلب جز به ديگري گزينه هيچ ،آن نياز مورد بالاي بسيار گذاري سرمايه حجم

 ضمن. دهد مين قرار ها شهرداري و دولت فراروي را خصوصي بخش و مردم اجرايي توان و مالي

 عمليات از حمايت و ساماندهي ،راهبري دولت وظيفه اساساً اصولي هاي سياست به بنا اينكه

 بخش ،مردم بين موضوع ترويج و روستايي و شهري فرسوده هاي بافت نوسازي و بهسازي

 . هاست شهرداري و خصوصي

براي نوسازي  ميبه مفهوم يك خيزش عمو ،نهضت نوسازي بافت هاي فرسوده شهري 

يابد كه بستر آن  ميدر صورتي تحقق  مياين خيزش عمو. واحدها و محلات فرسوده شهري است

 در هريش غيررسمي سكونتگاههاي و فرسوده بافتهاي. فراهم و پيش نيازهاي آن تأمين شده باشد

 ويژه به طبيعي سوانح برابر در مناطق اين كالبد بودن نامقاوم لحاظ به يبجان خطرات انواع معرض

 پذير آسيب اقشار آوري روي دليل به محيطي زيست و اجتماعي فرهنگي، هاي ناهنجاري و زلزله

 از بيش دهد مي نشان كارشناسان بررسي. هستند مناطق، ينا هب اجتماعي هاي آسيب از متأثر و

 به سرجمع در و هستند واقع شهرها رسمي محدوده درون در نيز سكونتگاهها، اين درصد90

 شهري درصدجمعيت30حدود و كشور شهرهاي سطح درصد20به قريب داشت بيان ميتوان راحتي

 . )www. udro. org. ir، 1387، دكتر محمد آييني(برند مي رنج شدت به ناميمون پديده دو ازاين كشور

بريز آ هشرق ايران و در حوض كيلومتر مربع، در شمال 400ر مشهد، با مساحت تقريبي شه  

شرقي  مشهد، از شهرهاي شمال. رود، بين رشته كوههاي بينالود و هزار مسجد واقع است كشف
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ميليون نفر جمعيت دومين شهر  5/3اين شهر با . است خراسان رضويستان و مركز ا ايران

، سالانه رشتمين امام مذهب شيعه، در اين شه، ه)ع(امام رضاوجود آرامگاه . است ايرانپرجمعيت 

 .www. mashhad ،24/4/88ينترنتي شهرداري مشهد،ا هپايگا( .كشاند ين شهر ميا هميليون زائر را ب 13بيش از 

ir( .  

كارآمد بافت كالبدي، فرسودگي بيش از حد  نا ، وضعيت نابسامان ودر حال حاضر  

هاي جدي در ترافيك محدوده،  ، تداخل گذرهاي پياده و سواره، نارساييي قديميها ساختمان

از  ميخدماتي عمو كمبود مراكز ،غتفرا تهاي گذران اوقا فقدان پاركينگ و فضاي سبز و مكان

ست كه به تدريج ا هسبب شد مناسب و كافيفقدان خدمات بهداشتي  وقبيل اماكن اقامتي مناسب 

 ران و مسافرانبالطبع زائو  در اين محدوده كاهش يافتهران و مجاوران ئهاي زا توان تأمين خواسته

  . شوندهدايت  براي يافتن پاسخ نيازهاي متنوع خود به مناطق ديگر شهر

هاي فرهنگي جهان  المللي شهر مشهد به عنوان يكي از قطب از سوي ديگر، امروزه جايگاه بين  

اسلام، به ويژه تشيع، در كنار موقعيت حساس آن در مقياس ملي، لزوم برجسته كردن مجموعه 

وزه قدسي را ين حا  هحرم مطهر و توجه به بافت پيراموني آن، به عنوان نخستين بستر در برگيرند

  . سازد به روشني نمايان مي

خدمت به همه مردم ايران محسوب  ،اجراي طرح بهسازي و نوسازي بافت مركزي مشهد  

چرا كه هر ساله زائران و مجاوران از اقصي نقاط كشور اسلامي براي پا بوس حضرتش . شود مي

الانه زوار و مسافران طبق مار ورود سآ هبطوريك. گزينند ين شهر مسافرت نموده و اقامت ميا هب

اخيرا با توجه به روابط . ستا  هميليون نفر در سال بود 13آخرين برآورد صورت گرفته در حدود 

دوستانه دولت جمهوري اسلامي و ايجاد فضاي باز سياسي در سطح منطقه بر حسن توجه و 

مام رضا افزوده ا هعلاقه زائرين خارجي خصوصا كشورهاي عرب زبان خاورميانه به زيارت بارگا

تاكنون امكانات مناسبي براي  ،شده ولي به علت مسائل و مشكلات موجود بافت مركزي مشهد

ست و مسلما اين امر موجب مي گردد كه تعداد كثيري از آنان از ا  هپذيرايي از آنان فراهم نشد

  . كنند ين شهر خودداري ورزند و يا براي اولين و آخرين بار به مشهد سفرا  همسافرت ب

اجراي طرح بهسازي و نوسازي شهر مشهد علاوه بر ايجاد شرايط استفاده كامل از ظرفيت   

ن و جايگاه جمهوري اسلامي را از ديد ي و تجاري منطقه موجباب اعتلاي شاهاي مسكوني، اقامت

  . فراهم خواهد نمودبين المللي 
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تار اراضي حريم حرم هك 51هكتار كه پس از كسر  360مساحت كل اراضي محدوده طرح   

در  .هكتار مي باشد طرح بهسازي و نوسازي را شامل مي شود 309بقيه محدوده كه شامل  ،مطهر

مهندسين مشاور طاش، ضوابط و ( .هاي مختلف وجود دارد ملك با كاربري 12000اين اراضي حدود 

  . )87بهمن ماه  مقررات طرح تفصيلي مصوب،

توسط مقام معظم رهبري صادر  ت مسكن و شهرسازيوزاردستور اجراي طرح با محوريت   

ند كه ا هشهرسازي با تأكيد كامل بر ضرورت اجراي طرح دستور داد شده و وزير محترم مسكن و

. شهرسازي در منطقه خراسان صرف پيشبرد اجراي طرح شود از امكانات وزارت مسكن و يبخش

در قالب اعطاي  يص وجوهيبا تخص 13/11/1381در همين راستا هيات وزيران در مورخه

الحسنه به مجري طرح  گذاران در بافت مركزي شهر مشهد و اعطاي وام قرض تسهيلات به سرمايه

حمايت كامل خود را از اجراي طرح  ،نيز استان و شهرو مسئولان  مقامات .ستا  هموافقت نمود

بي و محلي را به مذه ،مقامات ملي ميهمكاري تما همدلي و ،اعلام نموده و بدين ترتيب طرح

  . و بيانگر عزم همه مسئولان در حمايت بي دريغ از اين طرح است همراه دارد

العات با مط) ع(با مركزيت حرم مطهر حضرت رضا بهسازي و نوسازي مركز شهر مشهدطرح   

فرهنگي و اقتصادي در  ،اجتماعي ،هاي شهرسازي هاي همه جانبه كارشناسان از ديدگاه و بررسي

هاي تفصيلي كميسيون ماده پنج شوراي عالي  به مرجع قانوني تصويب طرح 1374اوايل سال

  . ستا  هشهرسازي و معماري استان خراسان، ارائه گرديد

گيري از تجارب ساير  با بهره ،طراحي شهري محدوده بافت هاي قديمي اطراف حرم مطهر  

اين طرح در تاريخ . تسا هكشورهاي جهان در مواجهه با بافت هاي قديمي شهري صورت گرفت

مجددا مورد  1377ليكن در سال , در جلسه كميسيون ماده پنج به تصويب رسيده 9/3/1374

الگوي طرح به تصويب كميسيون ماده پنج رسيده و  31/1/1378بازنگري قرار گرفته و در تاريخ 

. ستا هدر همين كميسيون مورد تصويب قرار گرفت 28/12/1378طرح تفصيلي آن نيز در تاريخ 

  . ستا  همورد ويرايش قرار گرفت )طاش( توسط مشاور مادر 1387در سال  اين طرح مجددا

باشد كه بازسازي مناطق  مينوسازي مركز شهر مشهد يك طرح بزرگ ملي  طرح بهسازي و  

به چهار  ،پيرامون حرم مطهر  ميبافت قدي .گيرد ميطراف حرم مطهر حضرت رضا در بر ا  هفرسود

 :ستا هشخصات زير تقسيم شدناحيه با م


