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شهربیقاعده

آمایش سرزمین در کشور اجرا شود

باید پرسید چرا مسیر توسعه شهرهای کوچک اطراف کلانشهرها از الگوی جهانی 
پیروی نمی کند و ما چرا با فقر مسکن مناسب برای همه اقشار در شهرهای بزرگ 

مواجه هستیم؟ رضوی در پاسخ به این سؤال به انجام نشدن برنامه آمایش سرزمین 
در کشور اشاره کرده و می گوید:»باید توسعه شهری براساس حکمت عاقلانه باشد، 

اما هیچ سند و برنامه متقنی در این زمینه وجود ندارد، حتی مجموعه های درگیر 
هم گلایه مند هستند. راهکار اول، اجرای برنامه آمایش سرزمینی است و راه حل 

بعدی ارائه تسهیلات تشویقی به مردم است مثل زمین رایگان تا از مهاجرت افراد به 
شهرهای بزرگ جلوگیری کنیم. البته نوع تسهیلات باید متناسب با شرایطی باشد که 

ایجاد شده وگرنه بدون اثر است.«
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بیـــن  آخریـــن یافته هـــای هفته نامـــه 
کیفیـــت   ، میســـت نو کو ا لمللـــی  ا
زندگـــی در تهـــران را از بین 172 کشـــور 
163 اعـــلام کـــرده اســـت، یعنـــی مـــا با 
بی کیفیت تریـــن، چیزی حـــدود 9 رتبه 
بیشـــتر فاصلـــه نداریم. حالا بر اســـاس 
همیـــن گـــزارش بخوانید رتبه تهـــران را 
یـــک ســـال قبل تـــر در میان شـــهرهای 
گـــران دنیـــا! این بار، امـــا تهـــران از رتبه 
79 بـــه 29 صعـــود کـــرده و در لیســـت 
شـــهرهایی قرار گرفته کـــه هزینه زندگی 
در آنها بشـــدت بالا اســـت. ایـــن دو آمار 
)رتبـــه کیفیـــت و هزینـــه( در فاصله یک 
ســـال منتشـــر شـــده اســـت و چنـــدان 
هم دور نیســـت. از همیـــن دو عدد هم 
می توانید به خوبـــی به یک نتیجه گیری 
ســـاده برســـید. شـــما در حالـــی هزینه 
زندگـــی )مســـکن، پوشـــاک، خـــوراک، 
حمل ونقـــل و درمـــان( در شـــهرهایی 
مشـــابه »آمســـتردام«، »رم«، »اوکلنـــد 
)نیوزیلنـــد(« و »برلیـــن« را می پردازیـــد 
کـــه کیفیـــت زندگی تـــان فرســـنگ ها با 
آنهـــا فاصلـــه دارد. جالب اینکه دمشـــق 
کـــه از نظر کیفیت زندگـــی نزدیک به آن 
هســـتیم، در جدول یکـــی از ارزان ترین 

شـــهرهای دنیا بـــرای زندگی اســـت! اگر 
بخواهیـــم فقـــط در یـــک شـــاخص از 
نظـــر مســـکن، وضعیت طبقـــات پایین 
)کارگـــری( را ارزیابـــی کنیـــم. هم اکنون 
حقـــوق یـــک کارگر تمامـــاً صـــرف اجاره 
خانـــه می شـــود و ایـــن در حالی اســـت 
کـــه طبقـــات بالاتر هم وضعیتی مشـــابه 
دارند. شـــهروندان می گویند کرایه خانه 
برایشان به کابوســـی تبدیل شده است 
که اساســـاً اجـــازه نمی دهد بـــه کیفیت 
محل زندگـــی، منطقه و شهرشـــان فکر 
کننـــد. هم اکنون تنهـــا دلیـــل انتخاب 
خانـــه بـــرای مســـتأجران همـــان رقمی 
اســـت که به عنوان اجـــاره ماهانه تعیین 

شـــده است!

شهری باکیفیت برای همه یا 
خانه دارها

مهدی عباســـی، عضو شورای شهر تهران 
در دســـته مخالفانـــی قـــرار می گیـــرد که 
معتقدنـــد تهـــران در مقایســـه بـــا بعضی 
شـــهرهای مشـــهور باکیفیـــت اســـت و 
اتفاقاً شـــاخص برخی از ســـرانه ها در آن 
بالا اســـت؛ شـــهری کـــه میانگیـــن نرخ 
خرید خانـــه در آن نزدیک به 45 میلیون 
تومان رســـیده و به شـــهری تبدیل شـــده 
اســـت کـــه اگـــر مالک خانـــه یا ماشـــین 
و یـــک حقـــوق نســـبتاً کافـــی نباشـــید و 
مســـتأجرید، ســـرعت افزایش حقوقتان 
بـــه رشـــد ثانیـــه ای اجاره هـــا نمی رســـد 
و برایتـــان یـــک کابـــوس تمام نشـــدنی 
اســـت! ما هم اکنون با کلانشهری مواجه 

هســـتیم که حتـــی اگر در شـــاخص های 
توســـعه ای رو بـــه جلو باشـــد، در ســـطح 
دســـترس پذیری به کیفیت عادلانه برای 
همه شـــهروندان بشـــدت عقب اســـت، 
چراکه ســـطح کیفیت زندگی در پایتخت 
را نمی تـــوان بـــدون در نظـــر گرفتن نرخ 

اجـــاره و خرید ملک ســـنجید.
عباســـی به »ایران« می گوید:»شـــهرهای 
مختلـــف دنیا را دیده اســـت و بر اســـاس 
شـــاخص هایی که در اختیار دارد، تهران 

را یک شـــهر باکیفیـــت ارزیابی می کند.
بـــه اعتقـــاد او، ســـرعت رشـــد و توســـعه 
در تهـــران بـــالا اســـت و این شـــهر از نظر 
زیرســـاخت ها جزو شـــهرهای باکیفیت 

دنیا محســـوب می شـــود.
ســـرانه فضای ســـبز یکـــی از مؤلفه هایی 
اســـت که از نظر عباســـی قابل اســـتناد 
اســـت. او می گوید:» هم اکنون میانگین 
سرانه فضای سبز در تهران  16 متر است 
که براســـاس طرح تفصیلـــی حتی بالاتر 
از میانگیـــن محســـوب می شـــود. البته 
عدالت توزیعی بحث دیگری است. مثلاً 
بعضی مناطق مثل 9، 10 و 17 در مقایســـه 
بـــا مناطـــق شـــمالی مثـــل 3 وضعیـــت 
پایین تری دارند یا در بحث دسترســـی به 
حمل ونقـــل عمومی، منهـــای زمان های 
پیک ســـفر، تعدادی از واگن هـــای مترو 
خالی حرکت می کنند. در حوزه ســـرانه 
آموزشـــی هم مشـــکل عـــدم هماهنگی 
بیـــن ظرفیت هـــای موجود اســـت. مثلاً 
حدود 374 ســـرای مدرســـه در ساعات 
خالی می توانند به عنوان مرکز آموزشـــی 

اســـتفاده شـــوند یـــا مراکـــز ورزشـــی که 
متعلـــق بـــه نهادهـــای مختلف اســـت و 
می توان در ســـاعات بدون اســـتفاده، از 
آنها به شـــکل مطلوب بهره بـــرداری کرد. 
مشـــکل در هماهنگـــی بین ایـــن مراکز 
اســـت، نه نبود امکانات و زیرســـاخت!«

عباســـی بـــه ایـــن ســـؤال کـــه تهـــران 
عامدانـــه گـــران می شـــود تا مـــردم از آن 
مهاجـــرت کننـــد هـــم این طـــور پاســـخ 
می دهد:»معتقـــدم در هـــر شـــرایطی 
بایـــد بـــا اجـــرای سیاســـت های توزیعی 
و پیشـــگیرانه از مهاجرت هـــای مخـــرب 
به تهـــران جلوگیـــری کرد، چـــون اثرات 
تخریبی مهاجرت برای کل کشوراســـت. 
تهران از جمعیت ســـاکن برخوردار است 
که دارای رشـــد طبیعی اســـت و براساس 
آن هـــم نیازهـــای طبیعی وجـــود دارد. ما 
بایـــد برای این نیازهـــا برنامه ریزی کنیم. 
در همیـــن تهـــران دو گروه از ســـاکنین 
زندگـــی می کننـــد کـــه تعـــدادی از آنهـــا 
دارای ســـرمایه های قدیمی مثل زمین و 
خانه هســـتند، بنابراین با افزایش تورم، 
دارایی هایشـــان نیـــز ارزش افـــزوده پیدا 
می کنـــد. در مقابل، بخشـــی بـــا معضل 
مســـکن دســـت وپنجه نرم می کنند که 
نیازشـــان بـــه مســـکن در تهـــران تأمین 
بایـــد  معتقـــدم  بنابرایـــن  نمی شـــود. 
مداخله صـــورت گیـــرد، اما تـــا زمانی که 
آمار دقیق از تعداد اجاره نشـــین ها وجود 
نداشـــته باشـــد، نمی تـــوان برنامه ریزی 
کرد، چون آماری هم که از ســـوی عده ای 
اعلام می شـــود قابـــل اتکا نیســـت، زیرا 

برخی مســـتأجران صاحبخانه  هستند و 
مشـــکل تأمین مســـکن ندارند.«

بـــه گفتـــه او تأمیـــن مســـکن حمایتی و 
سیاســـت های حمایتی بایـــد در اولویت 
قرار بگیـــرد، چراکه مســـکن اولی ها هم 
نیاز به تأمین مســـکن دارنـــد و نمی توان 

این گـــروه را نادیـــده گرفت.
با این توصیف اگر بنا به مداخله باشـــد، 
چـــه نهادها و ســـازمان هایی باید در این 
زمینه ورود کننـــد و آیا انتظار برای اجرای 
طرح های ملی مســـکن از سوی دولت ها 
می توانـــد روایـــت تلـــخ اجاره نشـــینی را 
در تهـــران تغییـــر  دهـــد؟ اگرچـــه در آن 
صاحبخانه هـــای  ایـــن  ماجـــرا  طـــرف 
معترض هســـتند کـــه می گویند بـــا این 
وضعیـــت تورمـــی نباید عدد مشـــخصی 
را بـــرای افزایـــش ســـالانه نـــرخ اجاره ها 
تعییـــن کـــرد! نتیجـــه می شـــود همین 
کـــه می بینیـــد. حـــالا تعـــداد زیـــادی از 
تهران نشـــین ها فـــرار را به قـــرار ترجیح 
داده انـــد یا شـــاید بهتـــر اســـت بگوییم 
نـــرخ اجاره هـــا آنهـــا را بی رحمانـــه بـــه 
ســـمت ناکجا آباد هایی انداخته است که 
می داننـــد اگر آن را هـــم غنیمت ندانند، 
شـــاید دوبـــاره ســـر از جایـــی دربیاورند 
که یـــک روز به خیـــال یک زندگـــی بهتر 
رهایـــش کرده بودنـــد! آیا می توان اســـم 
این کوچ اجباری ناخواســـته را »مهاجرت 
معکـــوس« گذاشـــت و کوچ نشـــینانش 
را در لیســـت مهاجرانـــی قـــرار داد کـــه 
دلشـــان بـــرای زادگاه پدری شـــان تنـــگ 

شـــده است؟!

 به اسم کم درآمدها به کام دلالان 
ملک

مدیرعامل سازمان نوســـازی شهر تهران 
از اجـــرای طرح هایـــی خبـــر می دهد که 
قرار اســـت وضعیت مســـکن در تهران را 
متحول کند؛ طرح هایـــی مثل راه اندازی 
طـــرح فروش متری مســـکن و ســـاخت 
مســـکن اســـتطاعت پذیر! او هم معتقد 
است گرانی مســـکن در تهران تأمین آن 
را بـــرای عموم خانوارها بشـــدت ســـخت 
کـــرده اســـت، امـــا در گفت و گویـــش بـــا 
»ایـــران« بـــه نکتـــه ای اشـــاره می کند که 
راه حلـــش بـــه ایـــن ســـادگی ها نیســـت 
و آن هـــم تبدیـــل مســـکن به یـــک کالای 
مصرفی اســـت نه ســـرمایه ای که موجب 
شـــده اســـت پای دلالان و ســـوداگران به 
ماجـــرای خریـــد و فـــروش ملـــک بیش 
از گذشـــته باز شـــود. برخی ها حـــالا اگر 
دلال هم نباشـــند، می داننـــد پول مفت 
کجـــا اســـت! می ســـازند، می فروشـــند و 
خالـــی می گذارنـــد و بعـــد هـــم نجومـــی 
اجـــاره می دهنـــد و ســـود می کننـــد و...
امـــا اگر به زیر پایشـــان نگاه کنند، لاشـــه 
امیدهایی را می بینند که ســـال ها اســـت 
در رؤیای خانه دار شـــدن جـــان داده اند! 
بنابرایـــن بایـــد دیـــد آیـــا فـــروش متری 
مســـکن هم قرار است به سرنوشت همه 
آن کالاهایی تبدیل شـــود که به اسم ما و 

به کام دلالان اســـت؟!
هدایتـــی می گویـــد شـــهرداری تهـــران با 
راه انـــدازی طـــرح فروش متری مســـکن 
ســـعی دارد بـــا جمـــع آوری نقدینگـــی و 
هدایـــت آن بـــه جریان تأمین مســـکن، 
هم تـــورم را مهـــار کند و هـــم در خانه دار 
شـــدن تدریجی مردم بویـــژه کم درآمدها 
نقـــش جدی ایفـــا نماید، چراکـــه اعتقاد 
دارد این شـــیوه از تأمین مالی، شـــرایطی 
را فراهـــم می کند که تمـــام ظرفیت های 
تقاضاهـــای مصرفی به شـــکل فراگیر و با 
هر ســـطح از برخـــورداری، صـــرف تأمین 
مســـکن می شـــود و از آن طرف می تواند 
باعث رشـــد تولید صنایع وابســـته شود.
دومیـــن اقدامـــی کـــه شـــهرداری تهران 
در برنامـــه اش قـــرار داده، بحث تســـریع 
نوســـازی بافت هـــای فرســـوده اســـت. 
هدایتـــی در این باره با بیان اینکه ســـطح 
بافت فرســـوده در تهران 7 درصد است، 
می گوید:»در ســـال گذشـــته حـــدود 25 
درصـــد از واحدهـــای مســـکونی جدیـــد 
تهـــران در ایـــن بافت ها ایجاد شـــده اند؛ 
واقعیتی کـــه با تأکیـــد بر ظرفیـــت  قابل  
ملاحظه تولید مســـکن در این بافت ها، 
نشـــان دهنده همسویی نوســـازی بافت 
فرســـوده بـــا تقاضاهای مصرفی مســـکن 
به دلیل اســـتطاعت پذیر بودن مســـکن 
تولیـــدی در این بافت ها اســـت. بنابراین 
نوسازی بافت فرســـوده و ترویج ساخت 
مســـکن در این بافت ها، بـــا تبدیل یکی 
از بزرگ ترین تهدیدهای زیستی و امنیتی 
شـــهر بـــه فرصـــت شـــکوفایی و توســـعه 

محلات کم برخـــوردار، به جریانی از تولید 
مســـکن رونـــق می بخشـــد که بـــه دلیل 
اســـتطاعت پذیرتر بودن و پاسخگویی به 
تقاضاهای مصرفی شـــهروندان، می تواند 
بـــا جـــذب نقدینگـــی در همه ســـطوح، 

باعـــث مهار تورم و رشـــد تولید شـــود.«
به گفته او همچنین می توان با اســـتقرار 
پهنـــه  در  دانش بنیـــان  فعالیت هـــای 
جنوبـــی شـــهر، سیاســـت های بازآفرینی 
شـــهری و کاهش فاصله شـــمال و جنوب 
شـــهر را بهبـــود بخشـــید. بر این اســـاس 
شـــهرداری تـــلاش دارد بـــا ارزش افزایی از 
طریـــق رونـــق ســـکونت و فعالیت هـــای 
دانش بنیـــان با اصـــلاح تدریجـــی تصویر 
ذهنی شهروندان از پهنه جنوب، شرایط 
بهتـــری را بـــرای ســـرمایه گذاری در ایـــن 
بخش از شـــهر و در نتیجه توسعه متوازن 

و عادلانـــه تهـــران فراهم کند.
 هدایتی با اشـــاره بـــه اجـــرای پروژه های 
بازآفرینـــی در مســـاحتی بالـــغ بـــر 2۸00 
هکتار در شـــهر تهـــران می گوید:»شـــهر 
تهران بـــا وجـــود فشـــردگی، عرصه های 
گســـترده بلااســـتفاده و ناکارآمـــدی برای 
بهره برداری دارد. ســـال گذشته شهرداری 
با هـــدف اســـتفاده از ظرفیت هـــای این 
اراضـــی و بازتوســـعه حـــدود 2۸00 هکتار 
از ایـــن محدوده هـــا، طرح هـــای مـــورد 
نیـــاز را تهیـــه و مصوبـــات لازم را دریافت 
کـــرد. امســـال هم شـــهرداری بـــه دنبال 
اقدامـــات اجرایی در این عرصه ها اســـت 
و احیـــا و بازآفرینی آنها را با اولویت تأمین 
مســـکن در قالـــب محـــلات الگـــو پیش 

خواهـــد برد.«
او دربـــاره ایجـــاد محـــلات الگـــو این طور 
محله هـــا  یـــن  ا « : هد می د ضیـــح  تو
بـــا رویکـــرد شـــکل دهی بـــه قلمروهـــای 
فضایـــی بـــا هویـــت مشـــخص و تأمیـــن 
خدمـــات مـــورد نیـــاز و کاهـــش ترافیک 
و آلودگـــی هـــوا، ایجاد فضاهـــای جمعی 
برای تعامـــل اجتماعـــی در مقیاس های 
مختلـــف از حیـــاط اختصاصی بـــرای هر 
واحـــد مســـکونی تـــا فضاهـــای عمومی 
بـــرای واحدهای همســـایگی و کل محله 

را دربرمی گیـــرد. 

کوچ اجباری از متن به حاشیه
حجت الاســـلام ســـید مصطفـــی رضوی، 
و  معمـــاری  راهبـــری  ســـتاد  مســـئول 
شهرســـازی حوزه علمیه قم، شهرســـازی 
و توســـعه افقـــی شـــهرها، دربـــاره اینکه 
توســـعه شـــهری تهران تـــا چه انـــدازه بر 
هزینـــه زندگی در تهـــران افزوده اســـت، 
بـــه »ایـــران« می گوید:»توســـعه شـــهری 
بـــه عوامل متعددی وابســـته اســـت. اگر 
سیاســـت های دولـــت عموماً به توســـعه 
شـــهری متصـــل باشـــد، همان طـــور که 
می بینید یک توســـعه منطقـــی و عاقلانه 
رخ می دهـــد، مثـــل کشـــورهای اروپایی. 
شـــما می بینیـــد بـــه جـــای اینکـــه یـــک 
شـــهر را بزرگ تر کنند، شـــهرهای کوچک 

اطـــراف آن را با فاصلـــه نزدیک و امکانات 
مشـــابه بیشـــتر می کنند. در این  صورت 
هزینه های توســـعه بر دوش شـــهروندان 
نخواهـــد بـــود. در ایـــران اما ایـــن اتفاق 
نمی افتد. شـــهرهای کوچک به شهرهای 
حاشـــیه ای و ضعیـــف تبدیـــل شـــده اند 
کـــه افـــراد نه بـــه خواســـت خود کـــه به 
اجبار و از ســـر ناچاری بـــه آنجا مهاجرت 

کرده انـــد.«
او بـــا بیـــان اینکـــه قیمـــت اجاره بـــر این 
کوچ اجبـــاری به شـــکل مســـتقیم تأثیر 
گذاشـــته اســـت، می گوید:»مشـــوق ها و 
تســـهیل کننده ها دســـت دولت اســـت. 
اگـــر امکانـــات، خدمـــات و تســـهیلات 
مناســـب شـــهرهای بـــزرگ به شـــهرهای 
اطـــراف منتقـــل شـــود و آنها نیـــز مانند 
کلانشـــهرها بـــرای مـــردم جاذبه داشـــته 
باشـــند، ما شـــاهد این گرانی بی ضابطه 
در شـــهرهایی مثل تهران نخواهیم بود. 
الان اغلـــب ایـــن شـــهرها بـــه شـــهرهای 
خوابگاهی تغییر ماهیـــت داده اند و باب 

میل شـــهروندان نیســـتند.«
او بـــا بیـــان اینکه هـــر دولتی کـــه آمده بر 
همان ریل ســـابق حرکت کرده که بدون 
فایده بوده اســـت، می گوید:»اگرعرضه و 
تقاضا متناسب باشـــد، نرخ بالا نمی رود. 
متأســـفانه در حـــال حاضـــر تعـــدادی از 
بانک هـــا بنگاهـــدار شـــده اند. 600 هـــزار 
مســـکن، تولید بانک ها اســـت که خالی 
مانده و یکی از عوامل تورم اســـت. دولت 
بـــرای کنترل نـــرخ مســـکن بایـــد زمین 
رایگان و تســـهیلات بـــا نرخ مناســـب در 
اختیـــار مردم قـــرار دهد. البته سیاســـت 
دولـــت هم اعطای زمین رایـــگان به مردم 
اســـت، امـــا مانـــع اصلـــی اتفاقـــاً همین 
موسساتی هســـتند که صاحب زمین اند؛ 
مثل وزارتخانه هایی که در شـــمالی ترین 
مناطـــق تهـــران هـــم زمیـــن تصاحـــب 
کرده انـــد. معتقـــدم سیاســـت های غلط 
دولت های گذشـــته باید اصلاح شود. اگر 
شـــهرداری هم ورود کند، دنبال سودآوری 
اســـت. تســـهیلات و زمین باید در اختیار 

مردم باشـــد، نـــه ســـازمان ها و نهادها.«
رضـــوی تأکیـــد می کند:»دولـــت باید به 
دنبـــال طرح هـــای امکان پذیر باشـــد، نه 
اینکـــه فقـــط اســـمی روی کاغـــذ بماند. 
وقتـــی دولت هـــا می گوینـــد بـــرای همه 
مردم خانه می ســـازیم در شـــعار قشنگ 
اســـت، امـــا عمـــلاً ایـــن ســـوداگران و 
پولدارهـــا هســـتند که خانه می ســـازند و 
حتی امتیازات مســـکن را از دست مردم 
کم بضاعت درمی آورنـــد و خانه در نهایت 
به دست مستحق نمی رســـد. او با تأکید 
بـــر اینکه ملـــک نباید کالایی ســـرمایه ای 
باشد، می گوید:»در چین از سال 201۸ تا 
2022 به خاطر سیاست های سختگیرانه  
و مالیات هـــای ســـنگین بـــر خانه هـــای 
خالی، اجازه ندادند خانه ای خالی بماند 
و حتی روی زمین هم مالیات گذاشـــتند 
تا مردم ظرف یک ســـال بسازند و تبدیل 
به کالای ســـرمایه ای نشود، اما ما در ایران 
نزدیک بـــه هـــزاران هکتار بافـــت خالی 
داریم که دســـت نهادها و ســـازمان های 

است.« مختلف 
با این توصیف باید پرســـید تـــا چه زمانی 
قـــرار اســـت شـــهروندان کلانشـــهرها بار 
ســـنگین اجاره هـــا را به دوش بکشـــند و 
چـــرا هیچ سیاســـتی بـــرای توقـــف روند 
گرانـــی هزینه هـــای زندگـــی در تهـــران 
اعمال نمی شـــود و همچنان در بر همان 
پاشـــنه ای می چرخـــد که مدت ها اســـت 

در حـــال چرخیدن اســـت؟!


