
 3
0-

29
ره

ما
ش

88
ن 

ستا
زم

 و 
یز

پاي

20

تجربه 
توانمندسازی 

سکونتگاههای غیررسمی 
در مراکش 

گيتی اعتماد



 3
0-

29
ره

ما
ش

88
ن 

ستا
زم

 و 
یز

پاي

21

چكيده مقاله

مقاله شهر بدون زاغه- مراكش حاصل تبادل تجارب بين كارشناسان و محققان ايران، فرانسه و مراكش است 
كه بدنبال مبادله تفاهم نامه ای بين مهندسين مشاور طرح و معماری )از ايران( و موسسه ايرانشناسی فرانسه 

صورت گرفت. 
در اين مقاله نتايج سفر كارشناسان و محققان ايرانی به چند شهر اصلی مراكش و بازديد از سکونتگاههای 
حاشيه نشين و نيز طرحهای اسکان زاغه نشينان آمده است. ضمن آنکه جلسات متعدد تبادل نظر بين گروه ايرانی 
و محققان و مسئولين مراكشی و فرانسوی تشکيل گرديد تا با استفاده از تجارب مراكش، برنامه آتی تبادل 

تجارب تعيين گردد. 
سازمانها و نهادهای مراكش با هدف رسيدن به شهر بدون زاغه تا سال 2012 )تصميم شاه در سال 2002 
برای حذف زاغه ها ظرف ده سال( تا كنون از 21 محله زاغه نشين، در كازابلانکا برای 5 محله اقدام به جابه جايی 

و اسکان مجدد كرده اند.
تجارب اصلی واگذاری زمين، واگذاری وام ساختمان و بهسازی محلات بوده است كه هر كدام مسائل و 

مشکلات و ويژگيهای خود را دارا می باشد. 
تجربه اخير آنها كه به نظر موفق تر از بقيه بوده عبارت است از واگذاری همزمان زمين برای ساختمان، تامين 
وام خريد زمين و احداث ساختمان و نظارت بر روند تخريب زاغه قبلی و ساخت مسکن جديد. همراه با اين اقدام، 
موضوع مهم تلفيق مطالعات اجتماعی با طرحهای شهرسازی و معماری بود كه در موفقيت نسبی اين طرحها 

)در مقايسه با تجارب اوليه جابه جايی و اسکان زاغه نشينان( بسيار موثر بوده است. 
نکته مهم ديگر تامين كمك های بلاعوض و وام های مناسب )حدود 12 هزار يورو برای زمين به صورت 
بلاعوض و 24 هزار يورو وام 25 ساله- با بهره 4/6 درصد- برای ساختمان( است. مطالعات اجتماعی و تلاش 
برای مشاركت مردم در تصميم گيريها و آمادگی ذهنی آنها برای پذيرش وضعيت جديد در پيشبرد كار حائز 

اهميت بوده است. 

کلمات کليدی: 
زاغه  نشينی، سکونتگاه غيررسمی، جابه جايی، نظم بخشی، تمركززدايی، مداخله، مسکن اجتماعی 
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* گیتی اعتماد، اعظم خاتم، 
مینا سعیدی، امیلین بای  

مقدمه
به  فرانسه*  ايرانشناسی  موسسه  و  معماری  و  طرح  مشاور  كارشناسان  از  گروهی  سفر  حاصل  زير  مقاله 
مراكش در زمستان 1386 می باشد. اين سفر به دنبال انعقاد تفاهم نامه ای بين اين مهندسين مشاور و ايفری 
)موسسه ايرانشناسی فرانسه( برای تبادل تجارب بين تهران، پاريس و رباط در زمينه بافت های فرسوده و مسائل 
حاشيه نشينی در شهرهای فوق، انجام شد. قبل از اين سفر دو سفر و دو كارگاه تبادل تجارب در تهران تشکيل 
گرديد. در سفر رباط، كارشناسان ضمن بازديد از زاغه ها و اقدامات انجام شده برای اسکان زاغه نشينان در رباط 
و كازابلانکا، جلسات متعدد تبادل نظر بين آنها و كارشناسان مجرب مراكش )به خصوص خانم فرانسوا بوشانير 
كه بيش از سی سال در مراكش اقامت داشته و درباره زاغه نشينی اين كشور تحقيق و تجربه كرده است( صورت 

گرفت. 

مراکش در يک نگاه 
كشور مراكش در شمال غرب افريقا )در ساحل دريای مديترانه و ساحل اقيانوس اطلس( قرار گرفته است و 
مساحت آن حدود 446 هزار كيلومتر مربع و جمعيت آن حدود 33 ميليون نفر است. پايتخت آن بندر رباط در 
كنار اقيانوس اطلس با جمعيتی حدود دو ميليون نفر می باشد. بزرگترين شهر اين كشور بندر كازابلانکا با 5 

ميليون نفر جمعيت و در كنار ساحل اقيانوس اطلس است. 
تراكم جمعيت حدود 70 نفر در كيلومترمربع بوده كه از لحاظ تراكم جمعيتی در رده 122 در دنيا قرار دارد. 
از نظر توليد ناخالص ملی در رده 54 در دنيا قرار دارد و توليد ناخالص ملی آن حدود 152 بيليون دلار در سال 

است. 42 درصد مردم اين كشور زير خط فقر قرار دارند. 

مسئله زاغه ها در شهرهای اصلی 
مهاجرت  اوج  دوره  در  يعنی  دهه 90- 1980  در  مراكش  اصلی  و  بزرگ  در شهرهای  زاغه نشينی  مشکل 
از روستا به شهر پديدار گشت، هر چند در كازابلانکا زاغه نشينی تاريخی صد ساله دارد. هم اكنون 21 محله 
زاغه نشينی در كازابلانکا وجود دارد كه 5 محله آن تحت پوشش قرار دارد. اين زاغه ها عمدتاً بر روی زمين های 

بزرگ مالکی ايجاد شده اند. 
زاغه ها عمدتاً به صورت خانه های كوچك يك يا دو اطاق گاه با توالت های مشترك است، بيشتر از مصالح 
از  و  بوده  لوله كشی  تاسيسات  فاقد  معمولًا  شده  اند.  ايجاد  ساكنان  توسط  شبه  يك  ساز  و  ساخت  غيرمقاوم، 

شيرهای عمومی آب استفاده می كنند. 
جواز  و  )فاقد سند  می باشند  غيررسمی  اما  بوده  معمولی  واحدهای مسکونی  به صورت  زاغه  ها  مواردی  در 
ساخت( كه گاه در حاشيه شهرها )خارج از محدوده قانونی( قرار دارند. گاه برای بخشی از ساختمانها بعد از 

ساخت جواز دريافت شده است. 
بخشی از محلات و شهركها با تفکيك اراضی كشاورزی بوجود آمده و دارای اسناد غيررسمی مالکيت هستند. 
بعضی از محلات و اراضی تحت تملك بزرگ مالکی خصوصی و فاقد سند می باشند )نظير محله توما در اطراف 
كازابلانکا( در حالی كه تعدادی از محلات در اراضی دولتی به وجود آمده اند. در مواردی تصرف عدوانی زمين 
برآورد می شود كه هزار محله و شهرك  ابعاد محلات شهركهای غيررسمی شده اند. در كل  موجب كوچکی 

غيررسمی با جمعيتی بين 2 تا 20 هزار نفر در هر يك، در مراكش وجود دارد. 
تجارب و سياست های رويارويی با زاغه نشينی در مراكش و نقدی به آنها 

برای مقابله با زاغه نشينی در مراكش سياست های مختلفی در دهه های گذشته به كار رفته است كه عبارتند 
از: 

• سياست جابجايی )عرضه زمين آماده سازی شده در طول دهه 1980 به كم درآمدها و جابجايی زاغه نشين ها 
به مسکن اجتماعی( 



• سياست نظم بخشی )هدايت مداخلات اجتماعی همراه با مداخلات كالبدی، آغاز سياست نظم بخشی به 
حاشيه ها همرابه با سياست تمركز زدايی در سطح ملی( 

• سياست توسعه شهری و اسکان زاغه ها در طرح »شهر بدون زاغه« 
هر يك از سياست های فوق مشکلات و مسايلی داشته  اند كه به اختصار به آنها می پردازيم. 

ارائه می گرديد، در بهترين موقعيت  در سياست جابجايی كه در آن به زاغه نشين ها زمين آماده سازی شده 
حداقل 20 درصد جمعيت هرگز جای مناسبی پيدا نمی كردند. از طرف ديگر به دليل فروش مجدد زمين توسط 
زاغه نشين ها، در اين طرح عملًا زاغه ها از بين نمی رفت و در بسياری موارد تنها محل زاغه ها تغيير می كرد. در 
بسياری موارد حدود 60 درصد زاغه نشينان به جای بدتری نقل مکان كردند. نمونه پروژه طنجه كه زاغه نشينان 

به محلات مشابه ای نقل مکان كردند چون در سکونتگاه جديد بايد هزينه آب و برق و فاضلاب را بپردازند. 
از طرف ديگر زاغه نشينان برای ساخت خانه هايشان در زمين های جديد مشکلات فراوان مالی داشتند كه تنها 
مشکل آنها نبود، زيرا عدم تناسب زندگی جديد با زندگی قبلی )مشکلات فرهنگی، اجتماعی( نيز مزيد بر علت 

بود. زيرا نمی توان يك فرهنگ را در زمانی بسيار كوتاه پاك كرد و يا تغيير داد. 
شکست تجربه ارائه زمين مسئولين را به سوی تجارب ديگر رهنمون كرد. در دهه 1990 با تشکيل سمينارها 
و تبادل نظر دانشگاهيان و كارشناسان اجرايی روشهای ديگری اتخاذ گرديد. از جمله انتخاب روش مطالعات و 
بررسی های از پايين به بالا و انتخاب اهداف مناسب با نياز جمعيت، محله و امکانات موجود. همچنين با مشکل 
عدم توجه به مسائل اجتماعی و عدم هماهنگی بين نهادهای مختلف درگير در مسئله زاغه نشينی، از طريق 

3 ايجاد موسسه ADS و العمران و تامين هماهنگی بيشتر بين نهادهای مختلف، برخورد گرديد. 
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با اين وجود، مشکل زاغه نشينی هر چند كاهش يافت اما اين كاهش متناسب با بودجه مصرف شده نبود. 
موسسه ADS )آژانس توسعه اجتماعی Agenc Development Social( بخشی از وزارت توسعه 
اجتماعی بوده كه مسئول مطالعات و هماهنگی های اجتماعی در پروژه های كاهش زاغه نشينی است. از طرف 
ديگر موسسه العمران بخشی از وزارت مسکن است كه مسئول تهيه و فروش مسکن برای زاغه نشينان می باشد. 
ارگان ديگری كه در اين طرحها درگير بوده فرمانداری هر منطقه است كه مديريت كلی، آمارگيری و كارهای 

حقوقی را انجام می دهد. 
يکی از روشهای اتخاذ شده در محله های زاغه نشين، سياست نظم بخشی )Regularization( است كه 
برای اين منظور مداخلات اجتماعی همراه با مداخلات كالبدی و سياست تمركززدايی در سطح محلی صورت 
می گيرد. در طول اجرای طرح مردم در انجمن های محلی گردآوری شده و با آنها درباره ساختار محله و شهرك 

)اينکه چه قسمتی بماند و چه بخشی تخريب شود( بحث می كنند. 
 NGO و  زاغه نشينان  با  غيررسمی  جلسات  سپس  می گردد.  برقرار  مستقيم  تماس  خانوار  هر  با  معمولًا 
های همان محلات تشکيل می شود. پس از توجيه مردم زاغه ها برای جلوگيری از استفاده مجدد آنها تخريب 
می گردند. سپس خانواری كه زاغه اش تخريب شده اسکان موقت داده می شود )از طريق اجاره مسکن يا سکونت 
با اقوام( زمين زاغه های تخريب شده برای اسکانهای بعدی به كار می رود. برای سهولت كار همه كارهای اداری 
)برای تخريب، اسکان مجدد و غيره( در يك ساختمان متمركز می شود )دفتر شهرداری، بانك، دفتر آژانس 

توسعه اجتماعی و غيره(. 
ساخت و ساز مسکن در زمين های آماده شده )كه سعی می گردد در نزديکترين محل به محله موجود باشد( 

توسط خود زاغه نشين ها و يا سازنده های خصوصی و يا شريك زاغه نشين ها صورت می گيرد. 
ساخت خدمات عمومی )حمام، زمين های بازی، خانه زنان، مدرسه مختلط، مسجد، پليس، درمانگاه، مركز 

مخابرات و غيره( توسط دولت انجام می شود. 
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يکی از طرحهای نمونه انجام شده در اين زمينه شهر جديد تمسنا )Tamasna( در 30 كيلومتری رباط برای 
اختصاص 20 درصد جمعيت آن به زاغه نشين هايی است كه در حال حاضر در حول و حوش اين شهر جديد 
زندگی می كنند. برای تامين مسکن زاغه نشين ها به هر خانوار چهار هزار يورو وام بلاعوض داده می شود. برای 
اين منظور )ساخت و ساز شهر( از سرمايه گذاران بين المللی استفاده شده است و اقدام مهمی كه صورت گرفته 
ادغام سرمايه گذاران و مديران شهر است. البته هم سرمايه گذاران و هم ساكنين عادی اين شهر جديد، چندان 
مايل به همجواری با زاغه نشينان در يك شهر جديد نمی باشند. اين همجواری برای زاغه نشينان نيز چندان 

مطلوب نمی باشد. اما نهادهای مربوطه )ADS( سعی می كنند آمادگی اجتماعی زاغه نشينان را فراهم سازند. 
مشکل ديگری كه در اين طرحها مورد نقد قرار دارد، فقدان توجه به اهميت و جايگاه فضاهای عمومی در 
زندگی محلات زاغه نشينان و تلاش برای حفظ برخی از فضاهای موجود است. از طرف ديگر ايجاد زيرساخت ها 
و بعضی از مراكز خدماتی در سطح بالايی از استانداردهای شهری قرار دارند )خيابانهای بسيار وسيع، مدارس 

بزرگ، نمونه سلام 2، تمسنا( كه با توجه به امکانات و توان ساكنين زاغه ها نامناسب است. 

رويكرد طرح حذف زاغه نشينی )شهر بدون زاغه( به ساکنان زاغه ها و اسكان غيررسمی 
طرح اسکان زاغه ها معمولًا پس از تخريب زاغه ها و اسکان موقت آنها، از طريق اعطای وام و كمك بلاعوض 
برای ايجاد مسکن جديد اقدام می كند. برای جابجايی مردم و اسکان مجدد آنها ADS به تشکيل تعاونی، 
حمايت از زنان و جوانان، كمك به دانش آموزان )با اهداء وسايل آموزشی و غيره( می پردازد. همچنين مردم را 
برای ارتباط با نهادهای عمومی برای تامين خدمات )شهرداری، آموزش و پرورش و غيره( ترغيب می كنند. به 
زاغه نشينان كه غالباً ريشه روستايی داشته، آموزش شهروندی داده می شود. برای جلب مشاركت مردم )هم از 

نظر مالی و هم در تصميم گيری برای تحقق پروژه ها( تلاش می شود. 
و  آشپزخانه  و  نشيمن  با  همراه  خواب  اطاق  )سه  متری   80 آپارتمان  يك  صورت  به  شده  تامين  مسکن 

سرويسها( در يك ساختمان سه طبقه است. 

نهادهای کلان و محلی برای مداخله در اسكان زاغه نشينان و اقدامات آنها 
اولين اقدام در ايجاد نهادهايی در اين زمينه در سال 1973 با تشکيل اداره مسکن اجتماعی در وزارت مسکن 
و شهرسازی و آمايش سرزمين شروع شد، كه اجرای سياست تخريب و جابجايی و احداث بلوكهای آپارتمانی 

برای زاغه نشينان در طول دهه هشتاد و نود ميلادی را به دنبال داشت. 
در اواخر دهه 90 به ارزيابی علل ناكارآيی و عدم موفقيت سياست فوق )تخريب و جابجايی( پرداخته شد. 

نتيجه اين ارزيابی حذف اقشار فقيرتر از فرايند بهسازی بود. 
حاصل ديگر اين ارزيابی پی بردن به عدم انطباق زندگی بخشی از خانوارهای زاغه نشين با زندگی آپارتمانی 
)از جمله كسانی كه دارای دام بودند( همچنين بالا بودن سرمايه گذاری دولت به نسبت نتايج بدست آمده بود. 

به هر حال در محلات جديد نيز كيفيت زندگی برای زاغه نشينان چندان مطلوب نبود. 
از اينرو بر تقويت ابعاد اجتماعی طرحها و هماهنگی بين بخشی در فرايند مداخله از اواخر دهه نود تاكيد شد. 
البته در سال 1984 مركز مبارزه با مسکن غيربهداشتی )ANEI( در وزارت مسکن تشکيل شده بود. ضمناً 
از وزارت مسکن تحت عنوان عمران و يکپارچگی نهادهای پراكنده در وزارت  يك سازمان جديد و مستقل 
مسکن و بخش عمومی تشکيل گرديد. همچنين همکاری با آژانس توسعه اجتماعی )وابسته به وزارت رفاه 
خانوادگی( برای پيگيری ابعاد اجتماعی طرحهای اسکان زاغه نشينان آغاز شد. سپس آموزش اجتماعی كاركنان 

وزارت خانه ها در سطح مركزی و محلی برای همکاری با اين نهادها صورت گرفت. 
در سال 2001 چهار پروژه نمونه در 4 محله كوچك شروع شد. برای تهيه طرحها از مشاوران استفاده شد 
و روشهای مشاركتی برای برآورد نيازها و طراحی آموزش داده شد. به دنبال آن حدود 30 پروژه طی سالهای 
2001 تا 2005 طراحی و اجرا گرديد. عمليات اجرايی توسط نمايندگان محلی العمران و آژانس توسعه اجتماعی 



در قالب دفتر محله صورت گرفت. ضمناً بر ورود بخش خصوصی )هر چند با تاخير و پس از تصميم گيری درباره 
اهداف و محتوای طرحها با مشاركت مردم( تاكيد شد. 

ويژگيهای زمين و مسكن در طرح اسكان زاغه نشينان 
زمين اختصاص داده شده برای هر بلوك ساختمان در محلات اسکان زاغه نشين ها حدود 70 تا 85 مترمربع 

است كه برای دو يا سه خانوار به كار می رود. 
مسکن با دو طبقه و يك همکف )كه می تواند كاربری تجاری يابد( برای خانوارهايی متوسط ايجاد می شود. 

برای خانوارهای فقيرتر مسکن با سه طبقه روی همکف ساخته می شود. 
مسکن توسط آژانس )ADS( واگذار می شود كه شامل مسکن 2، 3 و 4 اطاقه است. 

اصلاح ضوابط شهری برنامه های مسكن و روشهای بهسازی و نوسازی آن 
با توجه به انتقادهايی در مورد فقدان تنوع در برنامه مسکن گروههای كم درآمد و اكتفا به مسکن اجتماعی 
اقشار  شغلی  فرصت های  گسترش  خاطر  به  گرديد.  احساس  برنامه ها  اين  اصلاح  به  نياز  اجاره ای(  و  )ملکی 
كارگری در رباط و كازابلانکا، تدارك مسکن اقشار كارمندی محدودتر شد. از طرف ديگر با توجه به ارتباط 
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گسترش حاشيه نشينی در پيرامون مجتمع های مسکونی دولتی اين مسئله مورد بررسی قرار گرفت. 
ضمناً ضوابط شهری سخت گيرانه در محدوده های شهری طی دهه هشتاد و نود مورد ارزيابی قرار گرفت. 
موسسه آنی ANEI )حمايت از بهسازی مسکن( برای تجديد نظر در ضوابط شهری در محلات كم درآمد از 

جمله كاهش درصد اشغال زمين، افزايش تراكم، تعديل بهای انشعاب آب و فاضلاب و غيره اقدام كرد. 
برنامه مسکن اجتماعی و عرضه  برنامه های تامين مسکن كم درآمدها )تلفيق  سپس برای تنوع بخشی به 
زمين و وام ساخت( تلاش گرديد. برای اين منظور سعی شد تا به زاغه نشينان زمين هايی در فاصله نزديك يا با 
فاصله از سکونتگاه های قبلی ارائه گردد. همچنين به عده ای از زاغه نشينان براساس آمارگيری اوليه )به منظور 

جلوگيری از افزايش زاغه ها( مسکن ارائه شد. 
 

نهادهای کلان حمايت مالی بهسازی و نوسازی مسكن غيررسمی 
برای تامين هزينه های مسکن صندوق ضمانت وام های بانکی با نرخ 4 درصد طراحی شد. برای تسهيل و 
انعطاف پذيری بانکها در ارائه وام به كاهش شرايط اخذ وام )مانند داشتن بيمه اجتماعی، درآمد كافی و غيره( 
)نمونه شهر  واحدهای خوديار مسکن  و  اجتماعی  واحدهای  آزاد،  واحدهای  تركيب  برای  پرداخته شد. سپس 
تمسنا( تلاش گرديد. از آنجا كه حدود 25 درصد ساكنان فاقد توان دريافت وام بودند تصميم به ايجاد شرايط 

ويژه برای مشاركت العمران، سازنده های خصوصی و اين گروه از ساكنين گرفته شد. 
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سياست های اجرايی حمايت مالی مسكن 
1- زمين 

قيمت هر قطعه زمين برای اسکان زاغه نشينان حدود 15 هزار يورو )150 هزار درهم مراكشی( است. دولت 
حدود 12 هزار يورو برای زمين پرداخت می كند و سه هزار يورو توسط خانوار پرداخت می گردد )25 تا 30 درصد 

مردم نمی توانند پول تهيه كنند(. 
بانکها  به  مركزی ضمانت  فرگارين صندوق  داده می شود.  بهره  بدون  بانکی  وام  فقير  خانوارهای  مورد  در 

ضمانت می دهد. 
2- مسکن 

برای وام ساخت مسکن 24 هزار يورو با بهره 4/6 درصد به مدت 25 سال در نظر گرفته شده است. زيرا 
قيمت هر مترمربع ساختمان حدود 80 تا 100 يورو می باشد. 

3- نحوه تامين پول توسط خانوارها 
معمول ترين راه برای تامين پول كمك گرفتن از اقوام است. اما تركيب دو فاميل )يك خانوار زاغه نشين و 
يکی خارج از زاغه ها( نيز رايج است. نحوه ديگر تامين پول گرفتن وام از بانك ها، با قسط ماهيانه ای حدود   

حقوق ماهيانه سرپرست خانوار است. 

جمع بندی 
تجربه مراكش در مورد كاهش و )با هدف( حذف زاغه نشينی در شهرهای اصلی اين كشور قابل توجه و قابل 
كاربرد است، هر چند اين تجارب، به خصوص در مراحل اوليه )جابجايی وسيع زاغه نشين ها( چندان موفق نبود و 
مشکلات و پيامدهای اجتماعی زيادی را به همراه داشت )تغيير مکان عده ای از زاغه نشين ها به زاغه هايی جديد 
و گاه بدتر از مکان قبلی حتی تا حد 60 درصد آنها از نظر مکانی و كيفيت زندگی(. اما در طول اين اقدامات 
و تجارب، نتايج قابل توجهی نيز بدست آمده است، از جمله كاهش بوروكراسی )تجميع همه عمليات اداری 
مربوط به بانك، شهرداری و غيره در يك ساختمان واحد در هر شهرك يا محله در حال ساخت و ساز و اسکان 
زاغه نشين ها( تاكيد بر مشاركت مردم در تصميم گيری ها، تاكيد بر مطالعات اجتماعی و ارتباط مداوم با مردم در 
همه مراحل كار، تصميم گيری های از پايين به بالا و نه فقط از بالا به پايين، يافتن راه حل های عملی مالی و 

اقتصادی )تامين وام، يافتن شركای غير زاغه نشين و غيره(.
آنچه كه در تجربه مراكش قابل رويت و قابل تامل است، ميزان سرمايه گذاری بالای دولت در اين بخش 
)بهبود مسکن زاغه نشينان( است، به خصوص با توجه به بنيه مالی اين كشور كه فاقد سرمايه و توليد چشمگيری 

است. 
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