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 دانیم و چه باید بدانیم؟بندی دربردارنده چه میاز تاثیرات پهنه

  وینیت موکیجا، آشوک داس، لارا رگوس و سارا سلاوین تسینویسنده: 

  امیر شفیعی :مترجم

  

  چکیده

پذیر است ریزی برای تأمین مسکن تامینبرانگیز برنامه، یکی از ابزارهای بحثبندی دربردارندهپهنه
. داشتمیلادی در ایالات متحدة آمریکا رشد قابل توجهی  ٢٠٠٠که در رونق انفجاری مسکن در دهه 

ایم. برداشت کلیدی ما این است را بررسی کرده ما در این مقاله متون علمی مرتبط با این موضوع
ها باشد های عملی برای رسیدن به آنها و هم تلاشبستانتواند هم دربردارندة بدهمی بزاراین ا که

های ایم که برنامههای بیشتر دارد. به ویژه، ما دریافتهو البته اینکه این موضوع نیاز به پژوهش
) ٢دارند؛  ) دارای جزئیات زیادی هستند که Mایز قابل توجهی از یکدیگر١ بندی دربردارنده:پهنه
تواند پذیر و به تبع آن دربرگیرندگی اجتQعی  را افزایش دهند، اما میتوانند تولید مسکن تامینمی

توانند اثرات نسبتا مغایری با بازار داشته می )٣بستان وجود داشته باشد؛ و بین این اهداف بده
د. در نهایت، ما در مورد نیاز به تواند به کاهش اثر پیامدها کمک کنها میباشند، اما جبران هزینه

  .دهیمکنیم و پیشنهادهایی را ارائه میهای بیشتر، به ویژه مطالعات موردی عمیق، بحث میپژوهش

  بندی دربردارنده، دربرگیرندگی اجتQعی پذیر، مسکن دربردارنده، پهنهکلیدواژگان: مسکن تامین

***** 

آوری گرفتند. در ایالات متحده آمریکا، قبل از رونق شگفتمیلادی  ٢٠٠٠بازارهای مسکن در دهه 
برای  بسیاری از مناطق و شهرهاها در آور خانه، ارزش سرسام٢٠٠٧ترکیدن حباب مسکن در سال 

های ایالتی و محلی که نگران موضوع بودند، درآمد و متوسط غیرقابل تامین شد. دولتخانوارهای کم
پذیر بررسی کردند. در این مقاله، زی را برای افزایش عرضه مسکن تامینریهای برنامهبرخی استراتژی

بندی دربردارنده (که مسکن دربردارنده نیز نامیده ها، یعنی پهنهما بر روی یکی از این استراتژی
برانگیز بودن، در کنار رونق مسکن گسترش قابل توجهی کنیم که با وجود بحثشود) Mرکز میمی

کنند که در بندی دربردارنده، سازندگان خصوصی مسکن را ملزم یا تشویق میهای پهنهیافت. برنامه
به عنوان واحدهای  -درصد  ١٥تا  ١٠معمولاً  -های بازاری مسکن خود، میزان مشخصی را پروژه
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پذیر قابل تامین (زیر نرخ بازار) کنار بگذارند. چنین الزامی برای بسیاری از طرفداران مسکن تامین

ها دربارة های محلی در دوران اوج بازار جذاب بود. جای تعجب نیست که انتشار پژوهشدولت و
نیز در این دوره افزایش یافت. اما فروریزی بازار مسکن تا حدودی اشتیاق  بندی دربردارندهپهنه

به نظر ما، این رونق ). Kroll et al., 2010را کاهش داده است ( بندی دربردارندهپهنهبرای اجرای 
بندی پهنهها و رکود اجرایی، فرصتی است برای بررسی و ارزیابی متون علمی دربارة پژوهش

  در ایالات متحده آمریکا. دربردارنده

بندی پذیر و چیرگی پهنهزمینة کاهش منابع عمومی برای مسکن تامینبندی دربردارنده با پسپهنه
بندی ابزار ریکا بهتر قابل درک است. برای نزدیک به یک قرن، پهنهکاربری زمین در ایالات متحده آم

). Cullingworth, 1997ریزی محلی در ایالات متحده آمریکا بوده است (اصلی و سنگ بنای برنامه
شده بندی، زمین را به شکل فضایی و سختگیرانه برای کاربردهای مشخص و اغلب جدا مقررات پهنه

کند. به شده را تعیین میهای ساختهها و ارتفاع سازهها، اندازهنشینیعقبتقسیم کرده و همچنین 
های مسکن را بندی توسعه را محدود کرده، عرضه مسکن را کاهش و هزینهنظر منتقدان، پهنه

). همچنین پژوهشگران بر این Glaeser & Gyourko, 2002; Ihlanfeldt, 2004دهد (افزایش می
کند پذیر برای خانوارهای فقیر را دشوار میبندی، توسعه مسکن تامیننهنظرند که الزامات په

)Davidoff & Davidoff, 1971دهد () و جدایی نژادی و طبقاتی را افزایش میRothwell & 
Massey, 2010ندی از سوی به). با این وجود، پهنهMویژه صاحبان خانه و بندی از پشتیبانی قدر

). در نتیجه، Fischel, 2001, 2004وردار بوده و همچنان ادامه دارد (مقامات دولت محلی، برخ
پذیر خود در چارچوب تعدادی از شهرهای آمریکایی که به دنبال افزایش موجودی مسکن تامین

  بندی دربردارنده هستند.ای در حال بکارگیری پهنهبندی هستند، به شکل فزایندههای پهنهمحدودیت

دولت محلی  ۵۰۰حدود  ۲۰۰۸زند که تا سال به تازگی انجام شده تخمین مییک پژوهش گسترده که 
اند های دربردارندگی زدههای ایالات متحده آمریکا دست به ایجاد برنامهدر نیمی از ایالت

)Calavita & Mallach, 2010, p. 25 سازی تر در نهادینه، شهرهای کوچک۲۰۰۰). پیش از سال
بردارنده پیشرو بودند. بوستون، دنور، ساکرامنتو، سن دیگو و بندی در های پهنهسیاست

های دربرگیرندگی را بکار اخیراً برنامه -نفر  ۴۰۰۰۰۰شهرهایی با جمعیت بیش از  -سانفرانسیسکو 
آنجلس و شیکاگو نیز بکارگیری شهرهایی مانند نیویورک، لس). حتی کلانBrunick, 2007اند (بسته

اند. این سیاست در بردارنده در سطح شهر را به شکل جدی مد نظر قرار دادهبندی در الزامات پهنه
از اروپای غربی گرفته تا آسیا و اقیانوسیه  -المللی نیز مورد توجه قرار گرفته است سطح بین

)Calavita & Mallach, 2010, p. 17بندی دربردارنده اغلب ها دربارة پهنه). با این وجود دیدگاه
دهد کنند که عرضة مسکن ِ زیر نرخ بازار را گسترش میست. طرفداران آن استدلال میقطبی شده ا
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کند. مخالفان معتقدند که های با درآمد مختلط ترویج میو دربرگیرندگی اجتQعی  را با ایجاد محله

شود و بیشترین آسیب را الزامات دربردارندگی با جلوگیری از توسعه جدید، مانع عرضة مسکن می
  زند.ه فقرا میب

اند. بندی دربردارنده شروع به آزمون چنین ادعاهای رقیبی کردههای فزاینده دربارة پهنهپژوهش
ها بندی دربردارنده در آنهای پهنههای مشخصی که برنامهروی هم رفته، شواهد تجربی از ایالت

ها چیرگی دارد. بررسی ما بر جا افتاده، مانند کالیفرنیا، مریلند، ماساچوست و نیوجرسی، در پژوهش
ایم Mام متون مرتبط های موجود در این مبانی Mرکز دارد. ما سعی کردهشواهد تجربی و شکاف

های حقوقی که اغلب در را، از جمله مقالات کلیدی در نشریه ۲۰۱۳منتشر شده تا پایان سال 
در این بررسی بگنجانیم. ما همچنین شود، گذاری به آنها استناد میریزی و سیاستهای برنامهپژوهش

کنیم. هدف ما آشکار ای غیرآکادمیک، اما پراستناد، استفاده میریزی و حرفههای برنامهاز گزارش
های آنها بندی دربردارنده و مزایا و هزینههای پهنهها از ساختار برنامهکردن چگونگی درک پژوهش

توانند دربردارندة هم بندی دربردارنده میای پهنههاست. برداشت کلیدی ما این است که برنامه
ها باشند. با این حال، نیاز به بستانهای عملی برای رسیدگی به این بدهها و هم تلاشبستانبده

های ذاتی بستانهای دربرگیرنده موفق چگونه این بدههای بیشتری است دربارة اینکه برنامهپژوهش
  اند. ریت کردهبندی دربردارنده را مدیپهنه

های کنیم که ساختار برنامهپس از این مقدمه کوتاه، ما دربارة طیف وسیعی از اجزایی بحث می
دهند، از جمله نوع و گستره آنها؛ الزام کنار گذاش° واحدها؛ دامنة بندی دربردارنده را شکل میپهنه

بندی کلیدی طرفداران پهنهها. در بخش بعد، ادعاهای ها و جایگزینپذیر بودن و مشوقتامین
با نگاهی  -تر و دربرگیرندگی اجتQعی بیشتر پذیردربردارنده را دربارة مزایای آن ـ یعنی مسکن تامین

کنیم. در ادامه، ها بررسی میوری آنها و همینطور تأثیرات بهرهها و ملزومات آنبه ساختار برنامه
کنیم مبنی بر اینکه اصلی منتقدان بازاری را بررسی میهای ها و نگرانیشواهد تجربی دربارة هزینه

کند. ها، بازار مسکن را مختل میبندی دربردارنده با محدود کردن عرضه و افزایش قیمتالزامات پهنه
های کنیم. ما رهنمودهایی را برای پژوهشهای بیشتر بحث میدر بخش بعدی، دربارة نیاز به پژوهش

های درک بهتری از چگونگی تأثیر عوامل متعدد بر ایجاد و اجرای برنامهکنیم تا آینده ارائه می
های موفق داشته باشیم. ما ها در برنامهبستانبندی دربردارنده و چگونگی مدیریت بدهپهنه

های گیری، یافتهکنیم. در نتیجههای مبتنی بر مطالعه موردی تأکید میهمچنین بر نیاز به پژوهش
  کنیم.های سیاستی آنها بحث میداً تکرار و دربارة دلالتاصلی خود را مجد
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 هاساختار و اجزای برنامه

کنیم که با تحمیل الزامات جدید بر سازندگان یا ایجاد هایی Mرکز میدر این بررسی، ما بر سیاست
کنند تا بخش مشخصی از واحدهای مسکونی را های جدید برای آنها این امکان را فراهم میانگیزه

دة اقدامات آغاز های آن دربردارنپذیر کنار بگذارند. ²ونههای جدید به عنوان مسکن تامیندر پروژه
های اجرا شده برای شده هم در دولت محلی و هم در دولت ایالتی است. یکی از اولین سیاست

مقررات واحد مسکونی  -وسازهای خصوصی، در مریلند بود پذیر در ساختالزام تامین مسکن تامین
های مختلفی میلادی، اجتQع ۱۹۷۰. در دهه ۱۹۷۴با قیمت متوسط شهرستان مونتگومری در سال 

گرفتند، پذیر را در نظر میهای دربرگیرندگی را که تخصیص مسکن تامیندر شQل کالیفرنیا نیز برنامه
بندی دربردارنده در ایالات متحده آمریکا اجرا کردند تا در حال حاضر کالیفرنیا در کانون تجربه پهنه

). چندین قانون ایالتی به طور Calavita & Grimes ،۱۹۹۸؛ ۱۹۹۷و همکاران،  Calavitaقرار گیرد (
کنند که سازندگان را هایی استفاده میبرای تشریح سیاست» بندی دربردارندهپهنه«خاص از اصطلاح 

های نرخ بازار کنار بگذارند پذیر را در پروژهکنند واحدهای مسکونی تامینملزم یا تشویق می
)Calavita & Mallach ،۲۰۱۰ ریزی آمریکا این یات اخیر، انجمن برنامه)، اما در نشر۳۰، صفحه

). در این Brunick ،۲۰۰۴a ،۲۰۰۴b؛ Ross ،۲۰۰۳نامیده است (» مسکن دربرگیرنده«استراتژی را 
  ١کنیم.بندی دربردارنده اشاره میهایی به عنوان پهنهمقاله، ما به چنین سیاست

ای با اجزای متعدد های پیچیدهبندی دربردارنده، سیاستهای پهنهدهد که برنامهبررسی ما نشان می
های اصلی اجزا و ها هستند. یکی از محرکبستاندهنده بدههستند که برخی از آنها نشان

گذاری به محدود کردن اثرات نامطلوب بالقوه الزامات های مختلف، Mایل سیاستبستانبده
گذاران در ساختار ریزان و سیاستبندی دربردارنده بر عرضه بازار است. در نتیجه، برنامههنهپ

از جمله اینکه چه میزان مسکن  -سنجند بندی دربردارنده، تصمیQت متعددی را میهای پهنهبرنامه
ا برای چه هایی ارائه شود و چه زمانی آنها را شروع کنند یپذیر مورد نیاز است، چه مشوقتامین
های قانونی های به ظاهر مشابه در حوزهتوجهی در برنامههای قابلو ممکن است تفاوت -مدت 


 �������� 1                                                      پذیر، ها بر اساس نوع، گستره، تخصیص مسکن تامینمختلف وجود داشته باشد. معمولاً برنامه��
������ 
�����  ��� ���� 
���� ������� �������� ���  ��� �� !��! ���"�#�  $%&�$#�����'( ��)�  *��+ �� ��,�� �� .��� �� .�/!��� �����  � �!��0�  12���� ��34 5� / ���'6
�
�4 7%8 
� 5�1 ���� � *!�� !/����$ 8#2���� ��9�
�� 2!�� 
�:��� /! .�
�

�"
  ,� 
�:��82�8���$ ��$ � ;�� �! �<:������� 1 
���� *�
�4���� »�>-

�8/�@�A@«  *�%�� 
� .�� .��C���� 
��4 ���#$ 
�������� �#�  �D ,� 6�A�#

�� � 5���@ �� ��� �34 5%D / � 
#��E�   
� 
� 
�F�
,�� *�,�� $%&� .:�� ,� 
�4#." 2�8 G��� 2,�E� 1�
� .�/! ,� �� ��!��� ���  �%8�.  1�����8) ����2006 .(
����]
���� ���#( ���� .��  D<�N� 
���8/�@�A@ ����������� / �O8 �!  P�"�E� �,����E Q)� 
�  7%8
��� ��#F2,�/�! ��� � *���"�/�R ���� ��! .[5E��� .!�8
��4#$  �>

�8/�@�A@ �T"�#$ ��� �!#1.% + !/�����  1*���)2006 (� /��#���  1U��)2007 (�9��Q � �� ..�� 2�8�$ ������� W<:�� 1X�D� ���D�/ Y����� $#�����'(  �!.:�����,��/ � 1��,�� Z�
�$ /����!�%�  "#[�� ���D�/� $#��� ��'(���N �! �O�� ��  /���\ � ���!  
�*�F�
,�� 
4<P�C .:�� 
� ���#$ �%&�  ��8��.  



 

 www.dialecticalspace.ir  ISSN: 2588-7319 ٥    ١٤٠٥ پاییز، ٣٥ یش�ره، فضا و دیالکتیک
در محل، وساز هایی برای الزامات ساختها برای سازندگان و جایگزینها و جبران هزینهمشوق

های اصلی ارائه شده است. در ادامه ای از اجزا و گزینهخلاصه ۱متفاوت هستند. در جدول شQره 
  به تفصیل در مورد آنها بحث خواهیم کرد.

تواند داوطلبانه باشد و مشوق اختصاص واحدهای مسکونی، یا بندی دربردارنده مینخست، پهنه
پذیر کند. فرضیه اصلی گذاش° واحدهای مسکونی تامین اجباری باشد و سازندگان را ملزم به کنار

دهندگان فراهم تواند انگیزه کافی برای توسعهها میهای داوطلبانه این است که جبران هزینهبرنامه
های کنند که برنامههای اجباری فرض میکند تا ملزومات دربردارندگی را جبران کند. در مقابل، برنامه

دهندگان خنثی باشند، ممکن است برای ایجاد نی که از نظر مالی برای توسعهداوطلبانه، حتی زما
  انگیزه در آنها کافی نباشند.

  بندی دربردارندههای پهنهعناصر برنامه – ۱جدول 

 داوطلبانه  نوع

 اجباری

  

  

  گستره

  

  سطح شهر / تعریف شده از نظر جغرافیایی

های (دربردارنده، آستانهه ها /  تعریف شده از نظر نوع پروژ Gام پروژه

  پروژه) هانداز 

  

  پذیرمسکن تامین

های گذاری شده برای گروههدف پذیر اختصاص یافتهمیزان مسکن تامین

 درآمدی ذینفعان

  پذیریشرایط تامین

  

 هاها و جبران هزینهمشوق

واحدهای  ها براییارانه

 پذیرتامین

  

 امتیازهای تراکمی

 طراحی بندی وپذیری منطقهانعطاف

 های سریعتاییدیه

 هاها، تعویقها، کاهشمعافیت

  پذیریارانه برای مسکن تامین

  

 پرداخت نقدی جایگزین

  

 پرداخت نقدی جایگزین

  واگذاری زمین یا ساخت خارج از سایت

  

تواند در سطح شهر یا از نظر جغرافیایی محدودتر باشد. به طور مشابه، ها میدوم، گستره برنامه
های خاص را هدف قرار دهند. اندازه آستانه هایی با انواع یا اندازهها ممکن است فقط پروژهبرنامه
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ابقت داشته باشند، های توسعه باید با آن مطواحد، که در این صورت همه پروژه ۱تواند از پروژه می

). این Brown, 2001واحد چنانکه در کانتی مونتگومری، مریلند بوده است، متغیر باشد ( ۵۰تا
های مربوط به اثرات کنند تا نگرانیگذاران کمک میریزان و سیاستها همچنین به برنامهمؤلفه

های تواند پروژهبالاتر میالزامات دربرگیرندگی بر بازار را برطرف کنند. به عنوان مثال، آستانه 
  بندی دربردارنده معاف کند.تر را از پهنهکوچک

شود: سهم کنار گذاشته بندی دربردارنده با سه اصل مشخص میپذیر ناشی از پهنهسوم، مسکن تامین
پذیر بودن مسکن. نتایج پذیر، گروه درآمدی ذینفعان هدف و شرایط تامینشده برای واحدهای تامین

 CCRHبندی دربردارنده قابل شناسایی در کالیفرنیا تا آن زمان (برنامه پهنه ۱۰۷مورد از  ۹۸بررسی  
پذیر نیاز دارند، در درصد واحدهای تامین ۱۴تا  ۱۰ها به ) نشان داد که بیشتر برنامهNPH ،۲۰۰۳و 

است؛ درصد بوده  ۱۰ترین درصد دربرگیرندگیحالی که یک مطالعه پس از آن نشان داد که رایج
درصد یا بیشتر را نیاز  ۲۰درصد و یک چهارم آنها  ۱۵های اداری حداقل تقریباً نیمی از محدوده

های مسکن از برنامه ٪۴۸). این مطالعه همچنین نشان داد که ۱۴، صفحه NPH ،۲۰۰۷داشتند (
رآمد متوسط برای خانوارهای با د ٪۷۶درآمد و برای کم ٪۸۷درآمد، پذیر برای افراد بسیار کمتامین

ها نیز ). پژوهشگران الزامات مشابهی را در سایر ایالت۱۶، صفحه NPH ،۲۰۰۷اند (برنامه داشته
گذاری هایی که الزامات هدف). معمولاً، برنامه۲۰۰۳و همکاران،  Brunick؛ Brown ،۲۰۰۱اند (یافته

بر سود بازاری کاهش یابد.  تری دارند، شروط اختصاص کمتری دارند تا تأثیر آنهاایدرآمدی ریشه
منابع، اطلاعات کمتری درباره دوره زمانی مورد نیاز برای در نظر گرف° واحدها به عنوان واحد 

ها هستند. در برکلی، دهنده تنوع قابل توجه برنامهدهند؛ با این وجود، نشانپذیر، ارائه میتامین
 ,Mallakh 2001قابل تامین باقی Çانند ( ای در طول عمر ساختQنالزام شده است واحدهای اجاره

p. 1861 هیچ کنترلی بر فروش مجدد نداشتند، در دو انتهای طیف  ۲۰۰۱) و در ایروین، تا سال
  ).NPH ،۲۰۰۳و  CCRHپذیر ایالت کالیفرنیا قرار دارند (بندی تامینپهنه

های محلی نیز به عنوان لتچهارم، برای مقابله با اثرات نامطلوب بالقوه بر عرضه بازار، اکË دو 
دهند. به عنوان مثال، در ها را ارائه میکننده، جبران هزینههایی برای سازندگان مشارکتمشوق

های درصد از دولت ۹۰ترین استراتژی جبران هزینه هستند و بیش از کالیفرنیا، امتیاز تراکم رایج
����#>!� X�� ,�1979   2                                                      های از محدوده ٪۴۴. علاوه بر امتیاز تراکم، ٢) p. 2007Brunick ,9کنند (محلی آن را آشکارا ارائه می 1#
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استانداردهای طراحی  ٪۴۲دهند؛ شده ارائه میهای تسریعاداری کالیفرنیا، مجوزها و تأییدیه

معافیت از  ٪۴۲نشینی و پارکینگ و اجازه ارتفاع اضافی؛ تری دارند، از جمله کاهش عقبآسان
پذیر از منابع فدرال، ایالتی و محلی یارانه تامین به واحدهای ٪۳۸دهند؛ ها را ارائه میهزینه

). برخی از شهرها Brunick 2007, pp. 9-10دانند (ها را مجاز میتخفیف هزینه ٪۳۵دهند؛ و می
  دهند.های مالیات بر دارایی ارائه میهمچنین تخفیف

زامات اجباری اختصاص هایی را برای رعایت الپذیری، جایگزینها با هدف انعطافپنجم، اکË برنامه
ای جایگزین ارائه کنند، های هزینهتوانند کمکدهند. معمولا سازندگان میپذیر ارائه میواحد تامین

پذیر ارائه دهند. از پذیر را در خارج از محل بسازند، یا زمین برای مسکن تامینیا واحدهای تامین
کنند، یا هزینه جایگزین را تعیین میهای محلی چگونه مبالغ منابع علمی مشخص نیست که دولت

  کنند.روزرسانی و اصلاح میها را بهاینکه چند وقت یکبار هزینه

ها و اجزای آنها که های محلی چگونه بین Mام سیاستدر نهایت، تقریباً مشخص نیست که دولت
گذاران نگران ستریزان و سیاکنند، اگرچه واضح است که برنامهدر بالا بحث شد، یکی را انتخاب می

بندی دربردارنده بر بازارها و عرضه مسکن هستند. یکی از پیامدهای این تأثیر عکس الزامات پهنه
ها تفاوت پذیر بوده و برنامهتواند نسبتاً انعطافبندی دربردارنده میها این است که پهنهانتخاب

بندی دربردارنده را با هنههای پهای محلی سیاستقابل توجهی داشته باشند. احتQلاً دولت
زنی بین ذینفعان شود، و همینطور تحلیل و چانههای پیچیده، که هنوز ارزشمند شناخته ²یمذاکره

  کنند.تدوین می

  بندی دربردارنده های پهنهمزایای برنامه

پذیر، چگونگی تأثیر متغیرهای سیاستی این بخش بر آشنایی با میزان بالندگی بحث مسکن تامین
پذیر، چگونگی وری واحدهای کنار گذاشته شده برای مسکن تامینبندی دربردارنده بر بهرهپهنه

پذیر ایجاد شده و مزایای اجتQعی آن Mرکز دارد. نخست اینکه تنها ارزیابی اهمیت مسکن تامین
ناشی از پذیر های اولیه در مورد واحدهای مسکونی تامینها دربردارنده دادهتعداد کمی از مقاله

، در منطقه ۱۹۹۹) دریافت که تا سال ۲۰۰۱های دربرگیرنده هستند. برای مثال، براون (برنامه
های در مریلند، و شهرستان ٣های مونتگومری و پرنس جورجسی، و شهرستانشهری واشنگ° دیکلان

واحد مسکونی  ۱۱۳۶۲بندی دربردارنده در مجموع های پهنهدر ویرجینیا، برنامه ٥و لودون ٤فیرفکس
 Prince George 4 Fairfax 5 Loudon 3                                                      درصد از درآمد متوسط منطقه خود درآمد دارند، تولید  ۷۰تا  ۳۰پذیر برای خانوارهایی که تامین
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٪ از این موجودی، بیشترین بازدهی را داشت. تا ۹۳واحد،  ۱۰۵۷۲اند. شهرستان مونتگومری با کرده

). سه مطالعه Fox and Rose, 2003واحد افزایش یافته بود ( ۱۵۲۵۲، این رقم به ۲۰۰۳ژوئیه 
) نیز NPH ،۲۰۰۷؛ NPH ،۲۰۰۳و  CCRH؛ ۱۹۹۸پژوهشی اولیه از کالیفرنیا (کالاویتا و گریمز، 

های دهند. یک بررسی ایالتی از برنامههای نادر و جامعی از بازدهی این ایالت ارائه میگزارش
 ۳۴۰۰۰بردارنده حدود بندی در های پهنهشهر و شهرستان با برنامه ۱۰۷دربردارنده نشان داد که 

بندی دربردارنده ). بازدهی پهنهNPH ،۲۰۰۳و  CCRHاند (پذیر تولید کردهواحد مسکونی تامین
واحد در ایرواین.  ۴۴۶۹پذیر در برخی شهرها تا از تنها یک واحد مسکونی تامین -بسیار متنوع بود 

واحد مسکونی  ۴۵۰۰تقریباً جدیدترین بررسی در سطح ایالت نشان داد که این سازوکار سالانه 
درصد به  ۴۷درآمد، درصد به خانوارهای بسیار کم ۲۵کند که از این تعداد، پذیر ایجاد میتامین

  .٦) p. 2007NPH ,14یابد (درصد به افراد با درآمد متوسط اختصاص می ۲۱درآمد و خانوارهای کم

کنند. اکË شهرها فاقد سوابق ره میها اشاآوری دادهاین مطالعات اندک همچنین به مشکلات جمع
های موجود کنند. مشکل دیگر دادهروزرسانی آنها کوتاهی میقابل دسترسی آسان هستند یا در به

گیرند. گاهی این است که معمولاً تأثیرات پرداخت نقدی جایگزین الزام تامین در محل را نادیده می
ای برای تأمین مالی شکاف مسکن قانهاوقات شهرها از پرداخت نقدی جایگزین به شکل خلا 

)، که محاسبة تولید Mukhija et al., 2010کنند (المنفعه استفاده میپذیر برای سازندگان عامتامین
  کند.تر میپذیر را پیچیدهمسکن تامین

 دهند.وری ربط میخواستیم بدانیم که منابع، چگونه متغیرهای مختلف برنامه را به بهرهدوم، ما می
های مناسب هزینه های اجباری، با گزینهکنند که برنامهبرخی شواهد از این فرض نظری پشتیبانی می

پذیرتری ایجاد کنند. آمار توصیفی از توانند مسکن تامینتر، میجایگزین و فعال بودن طولانی
گ° دی سی شهری واشنها در کالیفرنیا، ماساچوست و منطقه کلانمطالعات انجام شده روی برنامه

تر درآمد، موفقدرآمد و بسیار کمهای اجباری، به ویژه برای خانوارهای کمدهد که برنامهنشان می
) از ۲۰۱۱، ۲۰۰۹های رگرسیون شویتز و همکاران (). تحلیلBrunick, 2004a; NPH, 2007هستند (

خلیج سانفرانسیسکو  بندی دربردارنده در حومه بوستون، واشنگ° دی سی و مناطقهای پهنهبرنامه
دهد ها همچنین نشان میهای آنتر هستند. پژوهشتر پربازدههای قدیمیدهد که برنامهنشان می
اند. به همین شکل، پذیر بیشتری ایجاد کردهدهند، مسکن تامینهایی که امتیاز تراکم میکه برنامه

� � $#�k�26, p. 2010Calavita and Mallach,  ("A )�/�� ( 6                                                      آنجلس و اورنج نشان های  لسانتیبندی دربردارنده در کهای پهنهمطالعه جدید دیگری از برنامه�
, � 
�#$ 129000  ��150000 
�%&� �D�/  $#�����'(  2�8 
�:��  :.��65000  ��75000 ��� �! �D�/#
�^#m� 25000  ��30000 
 �! �D�/#��E� m 14000  ��20000  m.��C���� �! �D�/15000  �! �D�/ �
�� ���6�
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 ,.Mukhija et alتری نیز دارند (وری مسکن پایینهای پایین، بهرههای اداری با هزینهداد که حوزه

2010.(  

وری مسکن های اندازه پروژه بر بهرهپذیر یا آستانهاینکه چگونه سطح اختصاص مسکن تامین
تواند عرضه . از یک سو، الزامات کم اختصاص میگذارد، کمتر آشکار استپذیر تأثیر میتامین

پذیر را محدود کند؛ از سوی دیگر، الزامات بالاتر نیز ممکن است مانع واحدهای مسکونی تامین
وری پذیر و بهرهوساز جدید شود. ما دریافتیم که در متون رابطة سطح اختصاص مسکن تامینساخت

بندی های پهنهمبنی بر اینکه آن دسته از برنامه آن کمتر بررسی شده است. شواهدی وجود دارد
کردند واحدهای مسکونی واحد) را معاف می ۱۰تا  ۵های خردتر (معمولا بین دربردارنده که پروژه

). در نتیجه الزامات سختگیرانه بیشتر Schuetz et al., 2009, 201اند (پذیر بیشتری فراهم آوردهتامین
  است نامطلوب تلقی شود.اگر مانع توسعه باشد ممکن 

تر که امکان های اجباری قدیمیدهند که برنامهاز همین روی، دستکم برخی شواهد نشان می
های خردتر اند و معمولا امتیاز تراکم ارائه کرده و پروژهپرداخت نقدی جایگزین را کمتر فراهم کرده

ربردارنده بیشترین حجم مسکن بندی دکنند، احتQل بیشتری دارند که از راه پهنهرا معاف می
گیری واجد چند نکتة احتیاطی مهم است. چنانکه پذیر را ایجاد کنند. با این حال این نتیجهتامین

هایی دارند به ویژه در نادیده گرف° مسکن های در دسترس محدودیتپیشتر اشاره کردیم، داده
 دریافت هزینه] ایجاد شده است.پذیری که از راه سایر پرداخت نقدی جایگزین [همچون تامین

های پذیر لزوما همیشه Mایزی میان مسکن برای گروهوری مسکن تامینهای بهرهافزون بر آن، داده
پذیری یا حتی محل آن قائل درآمدی مختلف، وضعیت مالکیت (ملکی یا استیجاری)، دورة تامین

اد که سازندگان به منظور جبران کامل دیگوی کالیفرنیا، نشان دها در سنشوند. آخرین پژوهش²ی
 Ryan andآیند (ها، به دنبال امتیاز تراکمی واحدها در نواحی با ارزش زمین پایین برمیهزینه

Enderle, 2012یز متعددی وجود دارند مثل ایروین (با برنامة ). افزون بر آن، ²ونهQهای موفق مت
 Calavitaتراکم) و دیویس (با تقریبا هیچ مشوقی) (اش)، کانتی مونتگومری (بدون امتیاز اختیاری

and Mallach, 2010, p. 53سازند.ای را پیچیده میگیری کلیشه) که این نتیجه 

سوم اینکه، با وجود کم بودن نسبی تعداد مسکن تولید شده، در کل، ما مشتاق بودیم بدانیم که 
بندی دربردارنده وری پهنهکنند. مقایسه بهرهها را تفسیر و ارزیابی میپژوهشگران چگونه اهمیت آن

ای ) جذاب است. چنین مقایسه۲۰۰۱پذیر (براون، وری سازوکارهای غیربازاری مسکن تامینبا بهره
تر به اندازه برنامة اعتبارات مالیاتی مسکن بندی دربردارندة پربازدههای پهنهدهد که برنامهنشان می

پذیر مسکن تامین -پذیر در آمریکا ی فدرالی برای مسکن تامیناقدام اصل -) LIHTCدرآمد (کم
) با اشاره به موفقیت دنور در کلورادو، استدلال کرد Brunick, 2004aتولید کرده است. برونیک (
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های کمیاب مسکن فدرال و ایالتی دهد که بودجهبندی دربردارنده به شهرها این امکان را میکه پهنه

های خود حفظ کنند و از درآمد مالیاتی محلی بیشتر برای سایر رین جمعیتپذیرترا برای آسیب
  نیازهای عمومی مبرم استفاده کنند.

بندی دربردارنده این های مهم پهنهکنند که یکی از مزیتچهارم، همچنین پژوهشگران تأکید می
رگیرندگی کند و درباست که اختصاص واحد اجباری به ایجاد جوامع مختلط درآمدی کمک می

 ,Hagman, 1982; Mallach, 1984; Calavita and Mallachسازد (اجتQعی  بیشتری را ممکن می
بندی دربردارنده را تأیید یا رد کند، های قوی که مزایای اجتQعی پهنه). با این حال، پژوهش2010

). Pendall, 2008د (کنمحدود است و ارزیابی تأثیر علیّ آن بر مسکن با درآمد مختلط را دشوار می
کمی هستند که بیان دارند های تطبیقی در یک بررسی سیستQتیک نشان داده شد که پژوهش

های سلامت را اقتصادی یا شاخص-های فقیر، گوناگونی اجتQعیجوامع با درآمد مختلط در محله
های علوم اجتQعی هشهای متنوع پژو ). با استناد به رشتهAnderson et al., 2003دهند (ارتقاء می

کند که ادغام نسبی در مسکن ) قاطعانه ادعا می ,۲۰۱۰Ellicksonای، الیکسون (در مورد ادغام محله
کند. شود، بر ناکارآمدی ذاتی آن غلبه ²یبندی دربردارنده حاصل میبا درآمد مختلط که با پهنه

دی دربردارنده برای دربردارندگی بنهایی شروع به آزمایش دقیق امکان پهنههرچند دیر، پژوهش
) دریافتند که در سن Ryan and Enderle, 2012اند. رایان و اندرل (اجتQعی و مزایای آن کرده

بندی دربردارنده، تجمع واحدهای دیگو، کالیفرنیا، استفاده از امتیازهای تراکم از طریق پهنه
وی دیگر، یک مطالعه طولی در مورد تأثیرات های فقیر را تشدید کرده است. از سپذیر در محلهتامین

ای طی هفت سال بندی دربردارنده در کانتی مونتگومری بر آموزش کودکان مدرسهبرنامه پهنه
)Schwartz, 2011آموزان فقیری که در مدارس با سطح فقر پایین تحصیل ) نشان داد که دانش

عملکرد بهتری داشتند. اما ر متوسط کردند، به وضوح از همسالان خود در مدارس با سطح فقمی
های بیشتری از درآمدها هستند و نه به نفع مستاجرها. به بررسیها نه به نفع کمبیشتر این برنامه

های اداری که طیف وسیعی از واحدهای این دست نیاز است، به خصوص در آن دسته از حوزه
  بردارنده را دارند.بندی در پذیر تولید شده ناشی از پهنهمسکونی تامین

  بندی دربردارندههای پهنههای برنامههزینه

بندی دربردارنده، پرسش کلیدی این است که چه های ضوابط الزامی پهنهبا در نظر گرف° هزینه
سازی نظری اولیه از گذارد. یک مدلشود و چگونه بر بازار مسکن تأثیر میها میکسی متحمل آن

پذیر اجتناب دربردارندگی به این نتیجه رسید که سازندگان از الزامات مسکن تامیناثرات ضوابط 
). بر اساس این نگرانی در مورد Clapp, 1981کنند (های اداری نقل مکان میکرده و به سایر حوزه

) هشدار داد که خریداران خانه و مالکان زمین هزینه را Ellickson, 1981اخلال بازار، الیکسون (
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بندی حمل خواهند شد. او شهرها را به صورت شهرهای یکتا و شهرهای با جایگزین مشابه گونهمت

کرد و استدلال کرد که کشش تقاضا و Mایل به پرداخت بسته به نوع شهر متفاوت است. 
شان حاضر به پرداخت هزینه بیشتری هستند. کنندگان در شهرهای یکتا، برای امکانات رفاهیمصرف

های بالاتر مسکن کشش است، بنابراین بیشتر هزینه را خریداران از طریق قیمتتاً بیتقاضا نسب
های مشابه، کشسان است، جایی که خریداران کنند. اما تقاضا در شهرهایی با جایگزینپرداخت می

ا خارج ای ندارند، بنابراین سازندگان از آنجهای رایج در بازار منطقهMایلی به پرداخت بالاتر از قیمت
بندی ) همچنین نتیجه گرفت که هزینه پهنهEllickson, 1981شوند. با این حال، الیکسون (می

تر به شود، یک گام عقبدربردارنده علاوه بر اینکه توسط خریداران مسکن با نرخ بازار متحمل می
های ساخته نشده در درازمدت، مالکان زمین«... شود. بر اساس خلاصة او مالکان زمین نیز منتقل می

های غیرعادی ساخت و ساز اعQل شده توسط شهرهای با جایگزین و بخشی از بار Mام بار مالیات
 ,Ellickson(تأکید در م° اصلی) (» شوندرا زمانی که شهر مالیات گیرنده یکتا است، متحمل می

1981, p. 1191.( دارنده عبارت خواهند بود از بندی دربر بنابراین، تاثیرات اقتصادی مورد انتظار پهنه
ها، با اختلال کمتر در عرضه کاهش احتQلی عرضه مسکن (به استثنای شهرهای یکتا) و افزایش قیمت

ها یا ها در طول زمان. علاوه بر این، عرضه در داخل شهرها ممکن است به سمت پروژهو قیمت
رنده معاف هستند، تغییر کند. با این بندی دربرداانواع مسکنی که از الزامات اختصاص اجباری پهنه

های جبرانی کافی برای کاهش درآمد از دست رفته ناشی حال، اگر مراجع محلی، به سازندگان هزینه
بینی شدة عرضه و قیمت ممکن پذیر را ارائه دهند، این اثرات معکوس پیشاز فروش واحدهای تامین
بردارنده، مانند امتیازهای تراکم، ممکن است به بندی در های جبرانی پهنهاست ناچیز باشد. هزینه

های موجود را های تراکم بیشتر و به اشتراک گذاش° زیرساختاین معنی باشد که جامعه هزینه
های مالیاتی به سازندگان را به عنوان شود. به همین ترتیب، شهر هزینه ارائه تخفیفمتحمل می

  شود.ها متحمل میجبران هزینه

های تجربی را شاهد ظهور چندین پژوهش تجربی دقیق بوده است. در ادامه، پژوهشدهه گذشته 
کنیم. در میان انتقادات دهد، برجسته میبندی دربردارنده افزایش میهای پهنهکه درک ما از هزینه

) برجسته هستند که Powell & Stringham, 2004a, 2004bبندی دربردارنده، دو مطالعه (پهنه
اند. آنها آنجلس و اورنج ارزیابی کردههای لسرا در منطقه خلیج سانفرانسیسکو و در کانتی هابرنامه

بندی دربردارنده را ردیابی کردند تا تعداد مجوزهای مسکن صادر شده توسط شهرهای دارای پهنه
خانه بندی دربردارنده عرضه مسکن را کاهش داده و در نتیجه خرید استنباط کنند که الزامات پهنه

بندی تر کرده است. با این حال، این مطالعات به دلیل حذف جوامع بدون برنامة پهنهرا گران
 & Basoloزا مورد انتقاد قرار گرفتند (های خود و نادیده گرف° اثرات بروندربردارنده از مقایسه

Calavita, 2004;Brunick, 2004a ردارنده در بندی دربشهر دارای پهنه ۱۴). مطالعه بعدی روی
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های رگرسیون چند )، با استفاده از تحلیل۲۰۱۰و همکاران،  Mukhijaآنجلس و اورنج (های لسکانتی

های محلی مسکن، هیچ اثر منفی بندی دربردارنده بر پروانهمتغیره برای بررسی اثرات الزامات پهنه
های محلی پروانه تری بینقابل توجهی بر عرضه مسکن نشان نداد. در عوض، همبستگی محتمل

تواند به ها میدهد جبران هزینهای  مسکن کشف شد، که نشان میوری بازارمنطقهمسکن و بهره
کاهش اثرات منفی بر عرضه مسکن کمک کند. با این حال، این پژوهش بررسی نکرد که آیا قیمت 

  ته است یا خیر.بندی دربردارنده، نامتناسب افزایش یافهای اداری دارای پهنهمسکن در حوزه

بندی در مقابل، مجموعه دیگری از مطالعات دربارة شهرهای کالیفرنیا با و یا بدون برنامه پهنه
 ,.Knaap et al., 2008; Bento et alدربردارنده، اثرات قابل سنجشی بر بازارهای مسکن نشان داد (

و تجزیه و تحلیل اثرات بر ). این مطالعات به دنبال تعیین اثرات بر عرضه در سراسر ایالت 2009
قیمت و اندازه مسکن در مناطق شهری سانفرانسیسکو و ساکرامنتو بودند. آنها با ایزوله کردن اثرات 

پذیری بندی دربردارنده سبب تغییر سنجش، برنامة پهنه۲۰۰۵تا  ۱۹۹۸های آن، دریافتند که بین سال
های چندخانواری  شده است. اگرچه کل خانه خانواری بههای تکدر بازار مسکن کالیفرنیا از خانه

خانواری، در شهرهای های تکعرضه مسکن بدون تغییر باقی ماند، اما قیمت مسکن، به ویژه خانه
های کمتر از قیمت متوسط درصد افزایش یافت. اگرچه قیمت خانه ۲٫۲بندی دربردارنده، با پهنه

مترمربع) کاهش یافت. این شواهد تجربی  ۳(حدود فوت مربع  ۳۳کاهش یافت، اما مساحت آنها نیز 
  دهد.بندی دربردارنده را نشان میاز اثرات معکوس جزئی، لزوم ساختاربندی دقیق الزامات پهنه

های ) نیز با استفاده از دادهSchuetz et al.’s 2009, 2011های رگرسیون شوتز و همکاران (تحلیل
ها و تولید مسکن بازاری در بندی دربردارنده بر قیمتپهنهپنلی، برای آزمون اثرات الزامات 

تواند بندی دربردارنده میهای سانفرانسیسکو و بوستون، به این نتیجه رسیده است که پهنهحومه
های نسبتاً جدید حومه بوستون عمدتاً امتیاز تراکم را به عنوان قیمت مسکن را افزایش دهد. برنامه

ها با بندی دربردارنده تولید را کند کرده بود و قیمتدادند، بنابراین پهنهجبران هزینه ارائه ²ی
تر منطقه های نسبتاً قدیمیای افزایش یافته بودند. در برنامهافزایش قیمت مسکن منطقه

رسید قیمت مسکن سانفرانسیسکو با امتیاز تراکم، تولید تحت تأثیر قرار نگرفت، اما به نظر می
ای نوسان داشته باشد و هرگونه تأثیر منفی بر قیمت مسکن های منطقهاز قیمت محلی کمی بیشتر

بندی دربردارنده ممکن ). همچنین، پهنهSchuetz et al., 2011, p. 298و تولید نسبتاً ناچیز بود (
قیمت را در بازارهای کالیفرنیا که حساسیت کمتری به قیمت دارند افزایش های گراناست قیمت خانه

 ).Knaap et al., 2008تر کاهش داده است (تر را در بازارهای حساسهای ارزانه و اندازه خانهداد

بندی های پهنهآنکه برخی از مطالعات تجربی پیچیده نوظهور در مورد اثر سیاست  خلاصه
های مسکن ها و اندازهدهند که تحت شرایط خاص، قیمتهای بازار دربردارنده نشان میهزینه
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تواند اثرات نامطلوب است اثرات نامطلوب کمی را تجربه کنند. اما جبران هزینه خلاقانه می ممکن

  بر عرضه و قیمت مسکن را کاهش دهد.

 دستور کار پژوهش: چه چیزهایی را باید بدانیم؟

توانند بندی دربردارنده میهای پهنهدهد که سیاستهای رو به رشد نشان میبررسی ما از پژوهش
های عملی برای رسیدگی به آنها باشد. اگرچه متون پیشرفت قابل توجهی ها و تلاشبستانبدهدارای 

های احتQلی داشته است، اما ما هنوز به اندازه کافی در مورد بستاندر توضیح تجربی بده
دانیم. بندی دربردارنده ²یهای پهنههای سیاسی، طراحی، اجرا، نظارت و اثرات سیاستزنیچانه

بندی دربردارنده های پهنههمچنین به اندازه کافی درکی ازچگونگی اینکه برخی از شهرها در برنامه
  کنیم.تر هستند، نداریم. بر اساس این بررسی، دستور کار پژوهشی زیر را تدوین میخود موفق

ازارهای مسکن، بندی دربردارنده بر بکنیم برای ارزیابی اثرات الزامات پهنهنخست اینکه، پیشنهاد می
های موجود نشان ها، مطالعات بیشتری انجام شود. پژوهشها و اندازهاز جمله عرضه مسکن، قیمت

تواند اثرات نامطلوب اندکی بر بازار داشته باشد، اما جبران بندی دربردارنده میدهد که پهنهمی
نند. ما به طور خاص توانند به کاهش چنین پیامدهایی کمک کهای دیگری میها و جنبههزینه

بندی کنیم که بر تشریح چگونگی تعدیل اثرات نامطلوب الزامات پهنههایی را پیشنهاد میپژوهش
ها Mرکز ای آنهای مختلف، مدت زمان برنامه و ماهیت منطقهدربردارنده از طریق جبران هزینه

داخت بخشی از هزینه های جبران هزینه به خوبی طراحی شده باید با پر داشته باشند. سیاست
 پذیر، به کاهش برخی از تحریفات بازار کمک کنند.واحدهای تامین

ها و اثربخشی نسبی انواع مختلف ترتیبات جبران هزینه، کمتر اما از شواهد موجود اثربخشی آن
های هزینه با ساختار متفاوت، از روشن است. پیشنهاد ما این است که بررسی کنیم چگونه جبران

پذیری طراحی و های عمومی، انعطافهای تراکم، پرداخت نقدی جایگزین، یارانهامتیازجمله 
ها در کاهش گذارند و ارزیابی اینکه اثربخشی آنهای سریع، بر بازارهای مسکن تأثیر میتاییدیه

  بندی دربردارنده بر بازار مسکن چگونه است.اثرات نامطلوب بالقوه پهنه

بندی دربردارنده احتQلا تر پهنههای قدیمیدهد که برنامهقتصادی نشان میبه همین ترتیب، نظریه ا
های های الزامات احتQلا با گذشت زمان در ارزشکنند، زیرا هزینهاخلال کمتری در بازار ایجاد می

  گردند. باقیQنده زمین جذب و در قیمت زمین منعکس می

کنیم کنند و ما پیشنهاد میاین موضوع را بررسی ²یهای حاضر به اندازه کافی با این حال، پژوهش
بندی دربردارنده های پهنهمطالعات بیشتری برای بررسی چگونگی تأثیر مدت زمان یا سررسید برنامه

های محلی دهد که در مناطقی که اکË دولتهمچنین، نظریه نشان می .بر بازار مسکن انجام شود
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کنند، سازندگان ای اعQل میرت مستقل و چه با همکاری منطقهالزامات دربردارندگی را چه به صو 

بندی دربردارنده نداشته های بدون پهنهشان را به حوزههای مسکنممکن است امکان انتقال پروژه
بندی دربردارنده ممکن است اثرات متفاوتی بر بازار داشته باشد که باشند. در چنین مناطقی، پهنه

ریزان های بیشتری را برای کمک به تشریح اینکه آیا برنامهم. بنابراین، ما پژوهشها را بشناسیباید آن
بندی دربردارنده را به شکلی ایجاد کنند که اثر نامطلوب توانند الزامات پهنهگذاران میو سیاست

هایی ممکن است همچنین چنین پژوهش .کنیمبالقوه بر بازارهای مسکن را محدود کند، پیشنهاد می
بندی های پهنهای در ساختاردهی به برنامهیاز یا فرصتی را برای همکاری و نهادهای منطقهن

  .دربردارنده نشان دهد

بندی دربردارنده در ایجاد دوم، ما همچنین مطالعات کمّی بیشتری را برای ارزیابی اثربخشی پهنه
شوار است زیرا، هQنطور که کنیم. انجام چنین مطالعاتی دپذیر توصیه میواحدهای مسکونی تامین

های مربوط به واحدهای طور سیستQتیک دادههای محلی بهدهد، دولتبررسی متون نشان می
 .کنندآوری و سازماندهی ²یبندی دربردارنده را جمعپذیر تولید شده از طریق پهنهمسکونی تامین

های های جامع و دقیق درباره شیوههایی، انجام تحلیلبا این وجود، در صورت دسترسی به چنین داده
بندی دربردارنده در الزامات قانونی و همچنین مقایسه های پهنهمختلف ساختاربندی مؤلفه

ثیر دانیم. به عنوان مثال، باید در مورد چگونگی تأ اثربخشی نسبی این ساختارها را ضروری می
وری مسکن بندی دربردارنده بر بهرههای واحدهای مسکونی کنار گذاشته شده توسط پهنهرده

بندی دربردارنده که بالا پذیر بیشتر بدانیم. هQنند مطالعات کمّی دربارة کارآمدی الزامات پهنهتامین
کند تا می ریزان کمکبیشتر در مورد اثربخشی آنها به برنامههای تطبیقی بحث شد، پژوهش

  بندی دربردارنده را بهتر ساختاردهی کنند.های پهنهبرنامه

بندی دربردارنده پهنه های تجربی اخیر آغاز به بررسی مزایای اجتQعی بالقوهسوم، اگرچه پژوهش
های کمی، کیفی و ترکیبی را تری دارد. ما پژوهشهای قویاند، اما این عرصه نیاز به ارزیابیکرده

های ها و چگونگی تفاوت پویایی، چگونگی تغییر آن٧یابی مقیاس و اهمیت مزایای اجتQعیبرای ارز
هایی به ویژه، ما مشتاقیم پژوهش .کنیمهای مختلف پیشنهاد میدربرگیرندگی اجتQعی برای گروه

تر یا های مسکن قدیمیبندی دربردارنده را با برنامههای پهنهرا ببینیم که مزایای اجتQعی برنامه
های اداری با تعداد درآمد در حوزهنسبتاً پرورش یافته، که دسترسی مطلوبی را برای خانوارهای کم

های پیشین بندی دربردارنده، ارزیابی کند. علاوه بر این، اگرچه پژوهشقابل توجهی از واحدهای پهنه
ند، بهبود سلامت جسمی اکارکرد آموزشی را به عنوان شاخص اصلی مزایای اجتQعی در نظر گرفته

 social benefits 7                                                      هایی و روانی، کاهش جرم و خشونت و دسترسی به خدمات و امکانات اجتQعی نیز شاخص
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ارزشمدی برای مزایای اجتQعی بالقوه هستند. ما همچنین مطالعات موردی هدفمند در مورد افراد 

کنیم تا را پیشنهاد می شوندمند میبندی دربردارنده بهرهپهنه پذیرو خانوارهایی که از مسکن تامین
های مختلط درآمدی بر زندگی ها و توسعهتری داشته باشیم که چگونه زندگی در محلهدرک کیفی

 .گذاردمندان تأثیر میروزمره بهره

نظیری در زمینه بندی دربردارنده ممکن است مزایای بیبه عنوان یک سیاست مسکن، پهنه
بیشتری  هایپژوهشهای آن به داشته باشد، اما برای تعیین دامنه و محدودیتدربرگیرندگی اجتQعی 

پذیری ی ممکن است نشان دهد که مراجع محلی نباید در ازای انعطافهایپژوهشنیاز است. چنین 
بندی دربردارنده از طریق پهنه با سازندگان در برآورده کردن الزامات دربردارندگی، مزایای اجتQعی

 را معامله [و قربانی] کنند. ٨پذیر در محلینمسکن تام
های موردی دقیقی در نهایت، نیاز و فرصت زیادی برای پژوهشگران کیفی وجود دارد تا پژوهش

انجام دهند تا جزئیات نهادی و خاصی را که به سادگی از مطالعات کمی قابل مشاهده نیستند، 
های د چگونگی بکارگیری و ساختاربخشی برنامههای موردی عمیقی را در مور آشکار کنند. ما پژوهش

های ها در برنامهبستانبندی دربردارنده توسط مقامات دولت محلی، چگونگی مدیریت بدهپهنه
 بندی دربردارنده و چگونگی تطبیق الزاماتپهنه پذیر از راهشهرهای موفق در ارائه مسکن تامین

فقدان چنین مطالعاتی،  .کنیمایالات متحده پیشنهاد می های خارج ازبندی دربردارنده در زمینهپهنه
های ارزشمندی دربارة نوآوری و خلاقیت در شکاف مهمی در مبانی است و همچنین احتQلاً درس

 دهد.المللی دانش ارائه میگذاری و انتشار بینسیاست
ل، با وجود پیشرفت کنیم: او های موردی پیشنهاد میتر، ما سه عرصه را برای پژوهشبه طور خاص

بندی دربردارنده، ما به دشواری دربارة اینکه های پهنهبستاندر تبیین تجربی بده قابل توجه
پردازند، ها میبینند و به آنهای بالقوه را میبستانگذاران محلی چگونه بدهریزان و سیاستبرنامه

بندی دربردارنده های پهنهنامهآگاهی داریم. اگرچه مطالعات موردی مختصر متعددی در مورد بر 
بندی دربردارنده پهنه های محلی با الزاماتوجود دارد، مطالعات موردی دقیق و عمیق دربارة دولت

پذیری قابل توجهی در نادر است. با توجه به اینکه مراجع محلی در ایالات متحده از انعطاف
موردی دقیق در مورد اینکه چرا و چگونه  های دربردارندگی برخوردارند، مطالعاتساختاردهی برنامه

گیرند، خود تصمیم می بندی دربردارندههای پهنههای محلی در مورد اجزای مختلف سیاستدولت
ریزان و های برنامهها و بررسیدر این راستا، مصاحبه .احتQلاً بسیار سازنده خواهد بود

. به عنوان مثال، درک ما از چگونگی گذاران تا حد زیادی در متون کنونی وجود نداردسیاست
 on-site 8                                                      گیری شهرها در مورد جزئیات خاص برنامه، مانند دامنه الزامات دربردارندگی آنها، کمینه تصمیم
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های اندازه پروژه، میزان واحدهای کنار گذاشته شده، مبالغ مناسب هزینه جایگزین، همچنان آستانه

اند به تبیین چگونگی تأثیر تحلیل منطقی و تو های موردی غنی همچنین میابهام دارد. پژوهش
ریزانی زنی سیاسی بر تدوین سیاست در سطح محلی کمک کند. چنین بینشی نه تنها برای برنامهچانه

ریزی و برنامه پژوهشگران بندی دربردارنده هستند، بلکه برایهای پهنهکه به دنبال اجرای برنامه
 .حکمرانی محلی نیز مفید خواهد بود

های ای که موفقیت نسبتاً بیشتری در برنامههای موردی نیز باید بر روی شهرهای ²ونه، پژوهشدوم
 تجمیعیاند Mرکز کند. هQنطور که در بررسی خود اشاره کردیم، روایت دربردارندگی خود داشته

ا باید درباره کند. مهای موفق قابل توجه را پنهان میبندی دربردارنده معمولا تعدادی از ²ونهپهنه
توانند کلیدهای موفقیت را نشان دهند، از جمله ها بیشتر بدانیم. چنین مطالعات موردی میآن

ها های آنپذیر و استراتژیهای محلی بر واحدهای مسکونی تامینچگونگی پیگیری و نظارت دولت
این موضوع که  آوری، هزینه کردن و استفاده از پرداخت نقدی جایگزین. همچنین درکبرای جمع

بندی دربردارنده در های پهنهمنافع سازندگان خصوصی را در برنامه اداریهای چگونه چنین حوزه
کنند، برای سازندگان ایجاد می های معناداریها و امتیاز گیرند، از جمله اینکه چگونه مشوقنظر می

تر از نرخ بازار حفظ کنند تا امنیت مستاجران و مالکان پایینو چگونه به کنشگران بازار کمک می
های نهادی چشمگیری داریم. سایر ما در چنین شهرهایی انتظار نوآوری کنند، ارزشمند خواهد بود.

بندی دربردارنده هستند، که مشتاق پذیرش پهنهگذاران، به ویژه در شهرهایی ریزان و سیاستبرنامه
های موفق آگاه باشند. و پژوهشگران مطالعات های خاص برنامهبستانها یا بدهباید از مصالحه

  توانند به ارائه چنین دانشی کمک کنند.موردی می
ه عنوان یک بندی دربردارنده بای به پهنهدهد، علاقه فزایندهسوم، هQنطور که بررسی ما نشان می

پذیر در کشورهایی غیر از ایالات متحده وجود دارد. ما همچنین پیشنهاد سیاست مسکن تامین
بندی به عنوان نهاد کلیدی بندی دربردارنده خارج از چارچوب منطقهایم که درک و ارزیابی پهنهکرده

گیری و کارکرد شکلبنابراین، چگونگی  .تنظیم مقررات کاربری زمین در ایالات متحده دشوار است
ویژه در کشورهای در به -المللی نامشخص، اما جالب است های بینبندی دربردارنده در زمینهپهنه

بندی دربردارنده و حال توسعه، جایی که ظرفیت نهادهای دولتی محلی برای طراحی و اجرای پهنه
ما نیاز مهمی به پژوهش  .تپذیر تولید شده از طریق آن احتQلاً ضعیف اسنظارت بر مسکن تامین

بینیم و بندی دربردارنده در خارج از ایالات متحده آمریکا میپهنه دربارة محبوبیت روزافزون
هایی را کنیم که جزئیات چگونگی ساختاربندی و اجرای چنین برنامهمطالعات موردی را توصیه می

های مشترک بین پژوهشتواند راهی جالب برای هایی همچنین میشرح دهند. چنین پژوهش
  .پژوهشگران مستقر در ایالات متحده و سایر کشورها باشد
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  گیرینتیجه

بندی دربردارنده به عنوان یک اقدام تنظیمی شیوة استفاده از زمین در طول رونق پهنه سیاست
های محلی، الزام پذیر و دولتمیلادی رشد کرد. اگرچه مدافعان مسکن تامین ۲۰۰۰مسکن دهه 

دانستند، هایشان را جذاب میگان خصوصی به کنار گذاش° واحدهایی زیر نرخ بازار در پروژهسازند 
شود. همراه کردند که این امر مانع ساخت و در نتیجه کاهش عرضه مسکن میاما سازندگان ادعا می

از  مرور ما .میلادی افزایش یافت ۲۰۰۰با رشد این سیاست، متون و شواهد تجربی نیز در طول دهه 
بندی دربردارنده ممکن است اثر نامطلوب اندکی بر بازار داشته که الزامات پهنه دهدمبانی نشان می

بندی پذیر تولید شده از طریق پهنهبستان بین مسکن تامینها در مورد بدهباشد، اما نگرانی
های است که اکË دولتآمیز است. این احتQلاً به این دلیل دربردارنده و اثرات منفی بر بازار اغراق

دهند. ها را ارائه میمحلی الزامات دربردارندگی متوسطی دارند و به سازندگان مسکن، جبران هزینه
پذیر تولید شده ما همچنین دریافتیم که دربارة بده بستان بین تعداد واحدهای مسکونی تامین

های ا کمتر بحث شده است. دولتهبندی دربردارنده و مزایای دربردارندگی اجتQعی آنتوسط پهنه
پذیرتری تولید بندی دربردارنده خود واحدهای مسکونی تامینهای پهنهتوانند با برنامهمحلی می

های خارج از محل ساخته کنند، اما این واحدها اغلب از طریق پرداخت نقدی جایگزین و کمک
بندی های پهنهر واقع، برنامهکند. دشوند که امکان دربرگیرندگی اجتQعی  را محدود میمی

ریزان و های پیچیده و چندبعدی هستند که تنوع قابل توجهی دارند و به برنامهدربردارنده سیاست
  .دهندپذیری در ساختاربخشی الزامات ارائه میهای قابل توجه و انعطافگذاران گزینهسیاست

تواند بخش مهمی از یک سیاست می بندی دربردارنده  نوشدارو نیست، امابه طور خلاصه، پهنه
بندی دربردارنده به ارائه مسکن پهنه دهدجامع مسکن باشد. شواهدی وجود دارد که نشان می

ریزان باید در شیوة ساختاردهی الزامات دقت کند، اما برنامهپذیر در ایالات متحده کمک میتامین
بندی های پهنهیم که چرا برخی از برنامهکنکنند. با این حال، ما هنوز به اندازه کافی درک ²ی

کنند. های محلی آنها را ساختاردهی و مدیریت میتر هستند و چگونه دولتدربردارنده موفق
بندی دربردارنده و موفقیت های پهنههای بسیار بیشتری برای توضیح جزئیات نهادی برنامهپژوهش

گذاران ریزان و سیاستز است، که به برنامهتر مورد نیاهای ظریفهای آنها به روشو محدودیت
  .های بهتری را انتخاب و طراحی کنندکند تا برنامهکمک می
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