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 روایت سه سال برنامه‌ریزی 
 در یکی از شرکت‌های زیرمجموعه 

هلدینگ خلیج فارس 

»اروند« بورسی می‌شود
شرکت پتروشـــیمی اروند، پس از سه سال برنامه‌ریزی، 
توانســـت مقدمـــات حضـــور در بـــازار ســـرمایه را فراهم 
کند. این شـــرکت زیرمجموعه هلدینـــگ خلیج فارس، 
در ســـال مالـــی 1402 ســـود خالـــص 4.6 هـــزار میلیـــارد 
تومان داشـــت و توانســـت فروش ســـالانه خود را به رقم 
19.5هزار میلیارد تومان برســـاند. در واقع طی ســـه سال 
اخیـــر مجموع ســـودآوری ارونـــد از مرز 20 هـــزار میلیارد 
تومـــان گذشـــته و بدیـــن ترتیب توانســـته خـــود را برای 
حضور در بـــورس آماده کند. اما ایـــن فرآیند چگونه آغاز 

شـــد و به کجا رســـیده است؟
سابقه ایجاد پتروشـــیمی اروند در منطقه ویژه اقتصادی 
بندر ماهشـــهر به حدود 23 ســـال پیش بـــر می‌گردد که 
 Uhde این شـــرکت کار خود را با همکاری شرکت آلمانی
)اوده( کلیـــد زد. زنجیره فعالیت شـــرکت نیز محصولات 
کلر، کاســـتیک، پی وی ســـی، آب ژاول و... بوده است. 
در واقـــع این زنجیـــره از »نمک دریایی« آغاز می‌شـــود و 

به محصولاتـــی با ارزش افزوده بـــالا می‌انجامد.
ز  ا یکـــی  ونـــد،  ر ا وشـــیمی  پتر داخلـــی،  ر  بـــازا در 
تأمین‌کننـــدگان اصلـــی محصولـــی بـــه نام »کاســـتیک 
ســـودا« اســـت. ایـــن محصـــول کـــه به »ســـود ســـوزآور« 
هـــم معروف اســـت، در صنایـــع مختلفی بـــه کار گرفته 
می‌شـــود. از جمله شـــوینده‌ها، نســـاجی، داروســـازی و 
حتی فـــرآوری فلـــزات. در واقـــع »جامعه مصـــرف« این 
محصول، به گســـتردگی بیش از هزار مشـــتری متفاوت 
است. اما کاســـتیک ســـودا فقط در بازار ایران پرطرفدار 
نیســـت. در بازارهای خارجی هم ایـــن محصول تولیدی 
»ارونـــد« به عنوان صادرات عمده شـــناخته شـــده که در 
کنار پی‌وی‌ســـی، به بازارهای جهانـــی و منطقه‌ای صادر 
می‌شـــود. بـــازار عراق، کشـــورهای حوزه خلیـــج فارس، 
روســـیه و بـــازار جدیـــدی مثـــل آســـیای مرکـــزی عمده 

واردکننده‌هـــای ایـــن محصولات هســـتند.
مدیـــران هلدینـــگ خلیـــج فـــارس بـــه دنبـــال تکمیل 
زنجیره ارزش و ســـرمایه‌گذاری در صنایع پایین دســـتی 
نیـــز هســـتند. انتظار می‌رود کـــه با عملیاتی شـــدن این 
اســـتراتژی، »اروند« بتوانـــد محصولاتی مثـــل فیلم‌های 
بســـته‌بندی، لوله‌هـــای پلیمـــری، قطعـــات صنعتـــی، 
تجهیـــزات پزشـــکی و برخی مصالـــح ســـاختمانی را نیز 
تولیـــد کند کـــه این اتفـــاق می‌تواند به توســـعه بازارهای 
هدف در آســـیای میانـــه، آفریقـــا، ترکیه و حتـــی اروپای 

شـــرقی کمک کند.

دسترسی پایدار به خوراک
امـــا »ارونـــد« چگونه توانســـت در شـــرایطی کـــه خیلی 
از مجتمع‌هـــای پتروشـــیمی با مشـــکل تأمیـــن خوراک 
مواجه‌انـــد، ایـــن چالـــش را خیلی ســـریع پشـــت ســـر 
بگذارد؟ پاســـخ این ســـؤال، دسترســـی پایـــدار »اروند« 
به خط تولیـــد اتیلن اســـت. همین عامـــل مهم تأمین 
پایدار خوراک، ریســـک تولید را کاهش می‌دهد و موجب 

افزایـــش ظرفیت بهره‌بـــرداری خواهد شـــد.
 اتیلـــن در صنایع پتروشـــیمی بـــا روش کراکینگ و بخار 
آب تولیـــد می‌شـــود. در ایـــن روش، هیدروکربن‌هـــای 
گازی و محلول‌های ســـبک هیدروکربـــن حاصل از نفت 
به مدت بســـیار کوتاهی در دمای بـــالا )750 تا950 درجه 
ســـانتی‌گراد( حـــرارت داده می‌شـــوند. هیدروکربن‌های 
بزرگ بـــه هیدروکربن‌های کوچک شکســـته می‌شـــوند 
و هیدروکربن‌های اشـــباع، با از دســـت دادن هیدروژن 
به غیراشـــباع تبدیل می‌شـــوند، بدین ترتیب مخلوطی 
از هیدروکربـــن بـــه دســـت می‌آیـــد کـــه عمده‌ترین آن، 

»اتیلن« اســـت و با روش تقطیر، جداســـازی می‌شـــود.
نیروی انســـانی و فناوری، دو بال تولید هســـتند. نیروی 
انســـانی متخصـــص، آمـــوزش دیـــده و خلاق اســـت که 
بـــا دانش فنـــی روز و تجربـــه عملیاتی تلفیق می‌شـــود و 
همزمان با تحولات پرشـــتاب بازار صنعـــت و انرژی، خود 

را به روز نگـــه می‌دارد.
اســـتراتژی »ارونـــد« در وهلـــه اول، ســـرمایه‌گذاری روی 
نیروی انســـانی بوده؛ بـــا اولویت قـــرار دادن بر آموزش، 
ارتقـــای مهارت و انگیـــزش کارکنان. امـــا در بخش دوم، 

نوســـازی مســـتمر مورد تأکید قرار گرفته اســـت.
در کنـــار نیـــروی انســـانی، طـــرح بلندمدتـــی هـــم در 
»ارونـــد« پیاده شـــده اســـت. ایـــن طـــرح در واحدهای 
کلـــر آلکالـــی )فرآیند صنعتـــی بـــرای الکترولیـــزه کردن 
محلول‌هـــای کلرید ســـدیم صنعتی(، کوره‌هـــای وینیل 
کلریـــد )VCM یـــک مـــاده شـــیمیایی مهـــم صنعتـــی( 
و برج‌هـــای خنک‌کننـــده و کارخانـــه شســـت و شـــوی 
نمک انجام شـــده تـــا کیفیت محصولات هم در ســـطح 

اســـتانداردهای جهانـــی قـــرار بگیرد. 

عبور از ناترازی انرژی
در روزهایـــی کـــه هنـــوز کســـری و ناتـــرازی انرژی ســـایه 
سنگین بر صنعت کشـــور انداخته، چالشی که بویژه در 
پاییز و زمستان گذشـــته نفس صنعت ایران را به شماره 
انداخت؛ »اروند« از یوتیلیتی تولید شده در منطقه ویژه 
اقتصادی بندر ماهشـــهر بهـــره برد تا خـــط تولید خود را 

بی‌وقفه پیـــش ببرد.
از  بـــه بخشـــی   )Utility  Unit واحـــد یوتیلیتـــی )
تأسیســـات یا سیســـتم‌های یک کارخانه یا بخش‌های 
صنعتـــی اشـــاره دارد که وظیفـــه تأمین انـــرژی، تأمین 
مـــواد اولیه یا خدمات پشـــتیبانی لازم برای فرآیندهای 
اصلی تولیـــد را برعهـــده دارد. این واحدهـــا معمولاً به 
عنوان بخـــش حیاتی از زیرســـاخت‌های صنعتی عمل 
می‌کننـــد و بـــدون آنهـــا، بخش‌هـــای اصلی سیســـتم 
تولیـــد نمی‌تواننـــد بـــه درســـتی کار کننـــد. واحدهای 
یوتیلیتی پالایشـــگاه عمدتاً شـــامل سیستم‌های تولید 
بـــرق و بخـــار، سیســـتم‌های تصفیـــه آب و فاضـــاب، 
واحدهـــای تولیـــد یا ذخیـــره نیتروژن، کمپرســـورهای 
هـــوا، سیســـتم‌های ســـوخت و نهایتـــاً اطفـــای حریق 
اســـت. حالا با »عرضـــه اولیه«، پتروشـــیمی »اروند« در 
روزهایـــی که بورس نیز روزهای ســـبزی را پشـــت ســـر 
می‌گذرانـــد؛ حلقه تکمیلی از اســـتراتژی چندوجهی و 
بلندمدت خواهـــد بود. برای حضور »اروند« در بورس، 
نیاز به شـــفافیت در تراز مالی، ظرفیـــت تولید پایدار و 
بازار صادراتی مســـتقر دارد که تا اینجـــا بخش بزرگی از 

این ســـه‌گانه رخ داده اســـت.

ایران یکی از 
صادرکنندگان 
عمده سیمان 

و فولاد در 
منطقه است. 
توقف تولید، 

درآمدهای 
ارزی کشور 

را کاهش 
می‌دهد 
و کسری 

تراز تجاری 
را تشدید 

می‌کند. از 
سوی دیگر 

کشور اگر 
مجبور به 

واردات این 
مواد شود، 

فشار بر ذخایر 
ارزی بیشتر 
خواهد شد

بازار مسکن، اولین قربانی
بـــازار مســـکن، اولیـــن قربانی کاهـــش عرضه 
ســـیمان و فولاد خواهد بود. اغلب سازندگان 
بر این باور هســـتند که ادامـــه این روند، هزینه 
تمام شـــده ساخت مســـکن را افزایش خواهد 
داد. ایـــن در حالـــی اســـت کـــه طبـــق اعـــام 
مرکـــز آمار، ســـهم مصالح در بهای تمام‌شـــده 

مســـکن، بیش از ۴۰ درصد اســـت.

 پروژه‌های ملی در مسیر توقف؛ 
فرار سرمایه تشدید می‌شود

با ادامـــه بحران انرژی، پروژه‌های زیرســـاختی 
کشور از جمله راه‌آهن، ســـدها و آزادراه‌ها نیز 
دچـــار مشـــکلاتی خواهند شـــد. ایـــن نه‌تنها 
ســـرعت توســـعه را کند می‌کند، بلکـــه اعتماد 
نیـــز  را  ســـرمایه‌گذاران داخلـــی و خارجـــی 

به‌خطـــر می‌انـــدازد.
بـــاره  ایـــن  بـــازار ســـرمایه در  تحلیل‌گـــران 
می‌گوینـــد: »بـــا بی‌ثباتـــی در تولیـــد، هیـــچ 
صنایـــع  بـــه  ورود  ریســـک  ســـرمایه‌گذاری 
پایین‌دســـتی فـــولاد و ســـیمان را نمی‌پذیرد.«
بســـیاری از پروژه‌های ملـــی، از جمله راه‌آهن، 
ســـدها و بزرگراه‌ها، به دلیل کمبود سیمان و 
فـــولاد نیمه‌کاره رها خواهند شـــد. این موضوع 
نه‌تنها توســـعه کشـــور را به تأخیـــر می‌اندازد، 
بلکه اعتماد ســـرمایه‌گذاران خارجی و داخلی 

را نیـــز از بین می‌برد.

تأثیر بر صادرات و ذخایر ارزی
ایران یکـــی از صادرکنندگان اصلی ســـیمان و 
کلینکـــر در منطقه اســـت. به‌گفتـــه الوندیان، 
سیمان ســـفید ایران به ۲۲ کشور از جمله کره 
جنوبی صادر می‌شـــود. توقف تولیـــد، نه‌تنها 
باعـــث از دســـت رفتـــن بازارهـــای صادراتـــی 
می‌شـــود، بلکـــه در صورت نیـــاز بـــه واردات، 
فشـــار بر منابع ارزی کشـــور را تشـــدید خواهد 

. کرد
توقـــف ۱۵ روزه تولیـــد ســـیمان و فـــولاد، یـــک 
هشـــدار جدی اســـت. اگرچه پدیده‌ای به نام 
ناتـــرازی انرژی، نبـــض اغلب صنایـــع را در دو 
ســـه ســـال اخیر نامنظم کرده است، اما اعلام 
ناگهانی توقف تولید ســـیمان و فولاد به مدت 
15 روز آن هم از روز گذشـــته وضعیت را دشوار 

تـــر خواهد کرد.
همچنیـــن ایران یکـــی از صادرکنندگان عمده 
ســـیمان و فـــولاد در منطقـــه اســـت. توقـــف 
تولیـــد، درآمدهـــای ارزی کشـــور را کاهـــش 
می‌دهـــد و کســـری تـــراز تجـــاری را تشـــدید 
می‌کند. از ســـوی دیگر کشـــور اگـــر مجبور به 
واردات این مواد شـــود، فشـــار بـــر ذخایر ارزی 

بیشـــتر خواهد شـــد.

تولید سیمان و فولاد در پی خاموشی ها دچار وقفه شد

شـوک خاموشی به صنــعت

نگرانـــی از آنجا جدی‌تر می‌شـــود کـــه صنعت 
ســـیمان در اردیبهشـــت‌ماه، معمـــولاً تولیـــد 
مازاد بـــرای ذخیره‌ســـازی در تابســـتان انجام 
می‌دهـــد. بـــه عنـــوان نمونـــه در اردیبهشـــت 
ســـال گذشـــته ۷۶۰۰ تـــن کلینکـــر فقـــط برای 
ذخیره‌ســـازی تولیـــد شـــد. حـــال، بـــا توقف 
تولید، نه‌تنها این امـــکان از بین می‌رود، بلکه 
خطر کمبود در تیر و مـــرداد، افزایش می‌یابد.

 سقوط رتبه جهانی ایران 
در تولید سیمان

در ســـال ۱۴۰۳، ایـــران کـــه زمانـــی در جایگاه 
ششـــم جهانی تولید ســـیمان قرار داشت، به 
دلیـــل همین ناترازی‌هـــا، دو پله ســـقوط کرد 
و به رتبه هشـــتم رســـید. تولید ســـیمان کشور 
نیز در هشـــت ماهه اول ۱۴۰۳، به ۴۸ میلیون 
تن رســـید که ۴۰۰ هـــزار تن کاهش نســـبت به 

ســـال پیش تر داشـــته است.

 فولاد؛ زنجیره‌ای که زنگ خطر را 
زودتر شنید

کاهـــش تولید فـــولاد در اثر ‌قطع بـــرق نیز تنها 
بـــه ژانویـــه ۲۰۲۵ )دی مـــاه پارســـال( محدود 
نمی‌شـــود، بلکـــه در ماه‌هـــای ابتدایی ســـال 
۱۴۰۳ نیـــز ایـــن رونـــد تجربـــه شـــده بـــود. در 
مقایســـه با ۱۰ ماهه اول سال ۱۴۰۲، تولید فولاد 
خام کشـــور ۵.۵ درصـــد کاهش یافته اســـت. 
عـــاوه‌ براین، تولیـــد بیلت و بلـــوم نیز با افت 
۷.۲ درصـــدی روبه‌رو بـــوده که زنـــگ خطری 
جدی بـــرای این صنعت محســـوب می‌شـــود.

ازســـوی‌دیگر، صادرات فـــولاد خام ایـــران نیز 
رونـــدی نزولـــی را تجربـــه کـــرده اســـت. در ۱۰ 
ماهـــه اول ســـال ۱۴۰۲، حجم صـــادرات فولاد 
خـــام کشـــور ۶.۳ میلیون تن بود، امـــا در بازه 
مشـــابه ســـال ۱۴۰۳ ایـــن میزان بـــه ۵ میلیون 
تـــن کاهـــش یافت کـــه نشـــان‌دهنده افت ۲۱ 
درصدی اســـت. همچنین، محصول اسلب که 

ســـال 1402، ۹۱۷ میلیون دلار ارزآوری داشت، 
ســـال 1403، تنها ۵۸۸ میلیـــون دلار صادرات 
داشـــته اســـت که می‌تواند پیامدهـــای منفی 
بر تراز تجاری کشور داشـــته باشد. اما پرسش 
اینجاســـت که دیگر تبعات ناتـــرازی در این دو 

صنعـــت مادر چـــه اثری بر اقتصـــاد دارد؟

ضربه به اشتغال
صنایع ســـیمان و فولاد، به‌عنوان پیشران‌های 
تولیـــد ملـــی، میلیون‌هـــا شـــغل مســـتقیم و 
غیرمســـتقیم ایجاد کرده‌اند. فقط در صنعت 
ســـیمان، بـــه گفته فعـــالان، بیـــش از ۵۰ هزار 
شـــغل مســـتقیم و چندیـــن برابـــر آن شـــغل 
غیرمســـتقیم درگیر هســـتند. از ســـوی دیگر، 
۲۰ درصـــد ناوگان حمل‌ونقل کشـــور وابســـته 
به حمل ســـیمان اســـت. توقف ایـــن صنایع، 
زنجیـــره اشـــتغال را از معـــدن تـــا پروژه‌هـــای 

عمرانـــی، فلج خواهـــد کرد.

هـــر  ایـــران  ژی‌بـــر  انر صنایـــع  درحالی‌کـــه 
ســـال در تابســـتان بـــا محدودیت‌هـــای برقی 
دســـت‌وپنجه نرم می‌کنند، قطعـــی زودهنگام 
برق در اردیبهشـــت ۱۴۰۴، تولید را دچار وقفه 

مـــی کند. 
توقـــف ۱۵ روزه تولید در کارخانه‌های ســـیمان 
و فـــولاد، زنگ هشـــداری بـــرای اشـــتغال، بازار 
مســـکن، رشـــد اقتصادی و صادرات غیر نفتی 

. ست ا
وقتـــی پیامـــک »محدودیـــت مصرف بـــرق تا 
ســـقف ۱۰ درصـــد دیمانـــد« دیـــروز به گوشـــی 
مدیـــران کارخانجات ســـیمان و فولاد رســـید، 
بـــرای بســـیاری از فعـــالان صنعتی، ایـــن پیام، 
یادآور تابســـتان‌های تلخ ســـال‌های گذشـــته 
بـــود. با ایـــن تفاوت کـــه این‌بار، خاموشـــی‌ها 
نه در تیر و مرداد، بلکه در اردیبهشـــت‌ماه، در 
اوج نیاز به تولید برای ذخیره‌ســـازی تابستان، 

آغاز شـــده است.
حـــالا بـــا وقفه‌هـــای تولیـــدی کـــه بـــه گفتـــه 
کارشناســـان، مســـتقیم از ناتـــرازی بـــرق و گاز 
ناشـــی می‌شـــود و بـــا اعـــام محدودیـــت ۱۵ 
روزه، فولادی‌هـــا عمـــاً فقـــط امکان روشـــن 
نگه‌داشـــتن چراغ‌ها را دارند، نه ماشـــین‌آلات 

را. تولید 
کارشناســـان مـــی گوینـــد، اگـــر امـــروز خط 
تولیـــد کارخانه‌های ســـیمان و فـــولاد ایران 
متوقـــف شـــود، قاعدتـــاً تأثیرات ســـویی بر 
پـــروژه هـــای عمرانـــی، وضعیت اشـــتغال و 

افزایـــش قیمت هـــا خواهد داشـــت.

 قطعی برق زودهنگام؛ 
ضربه‌ای به ذخیره‌سازی استراتژیک

 علی‌اکبـــر الوندیـــان، دبیـــر انجمـــن صنفـــی 
صنعت ســـیمان بـــه خبرگـــزاری ایســـنا گفته 
بود: » خاموشی ناگهانی و زودهنگام می‌تواند 
زنجیـــره تأمین کلینکر را مختـــل کند؛ ماده‌ای 
کلیـــدی که پایـــه تولید ســـیمان اســـت.« این 
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سیاست است

تأثیرات بلندمدت بر توسعه شهری
این سیاســـت می‌تواند پارادایم توســـعه شـــهری 
را از رشـــد افقی به توســـعه درونـــی تغییر دهد. با 
احیای بافت‌های فرســـوده و تأمین ســـرانه‌های 
خدماتی، شـــهرها ایمن‌تـــر، کارآمدتـــر و پایدارتر 
می‌شـــوند. کاهش آســـیب‌های زیست‌محیطی، 
حفظ اراضی کشـــاورزی و ترویج رشـــد همگون، 
از دیگـــر پیامدهای مثبت این سیاســـت اســـت. 
با این حـــال، موفقیت آن به تـــداوم اجرا، جلب 
مشـــارکت بخش خصوصی و شـــهروندان و رفع 

موانع اجرایی بســـتگی دارد.
 

پیشنهادات برای بهبود اجرا
1. تدویـــن آیین‌نامه‌های شـــفاف بـــرای الحاق 
ح کلیـــد بـــه کلیـــد: وزارت راه و  اراضـــی و طـــر
شهرســـازی بایـــد آیین‌نامه‌هـــای اجرایی دقیقی 
بـــرای تهاتـــر، مولدســـازی و طرح کلیـــد به کلید 
)مشـــابه آیین‌نامـــه اجرایـــی تدوین‌شـــده برای 
بنـــد الف مـــاده ۵۲ قانون برنامـــه هفتم( تدوین 
کند. همچنین، آیین‌نامه‌ای مشـــابه برای فرآیند 
الحـــاق اراضی بـــه محدوده شـــهرها بـــا تأکید بر 
شـــفافیت در ارزش‌گذاری، تخصیص و مدیریت 
منابـــع تهیـــه شـــود تـــا از ابهامـــات و تأخیرهـــا 

جلوگیری شـــود.
2. افزایـــش مشـــوق‌های مالی: ارائـــه تخفیفات 
بیشـــتر )فراتر از ۴۰ درصد( و تســـهیلات بانکی به 
مالـــکان و ســـرمایه‌گذاران، مشـــارکت را تقویت 

. می‌کند
د  یجـــا ا  : صـــی خصو بخـــش  رکت  مشـــا  .3
شـــرکت‌های توســـعه‌گر بـــا همـــکاری بخـــش 
خصوصـــی، منابـــع مالـــی و اجرایـــی را افزایش 

. هـــد می‌د
4. اطلاع‌رســـانی عمومی: برنامه‌های آموزشـــی 
بـــرای ســـاکنان بافت‌هـــای فرســـوده، اعتماد و 

مشـــارکت آنها را جلـــب می‌کند
5. افزایش ســـهم اراضی: افزایـــش درصد اراضی 
اختصاص‌یافتـــه به ۱۵ یـــا ۲۰ درصد، اثربخشـــی 

سیاســـت را تقویت می‌کند.
6. نظـــارت قـــوی: تشـــکیل کمیته‌هـــای نظارتی 
بـــا حضـــور نماینـــدگان دولـــت، شـــهرداری‌ها و 
تشـــکل‌های مردمی، از انحراف منابع جلوگیری 

. می‌کند
7. دائمی بودن طرح در لوایح بودجه سنواتی: 
بـــرای تضمین تـــداوم سیاســـت و جلوگیـــری از 
توقـــف آن بـــه دلیـــل محدودیت‌هـــای قوانیـــن 
بودجه ســـالانه، لازم اســـت این طـــرح به‌صورت 
یـــک مـــاده قانونـــی دائمـــی در لوایـــح بودجـــه 
ســـنواتی گنجانـــده شـــود یـــا بـــه قانـــون دائمی 

تبدیل شـــود.
8. اختصـــاص اراضـــی پشـــتیبان بـــرای همـــه 
شـــهرهای دارای بافـــت فرســـوده: بـــرای رفـــع 
نابرابری بین شـــهرها و تأمین نیازهای خدماتی، 
باید اراضی پشتیبان برای تمامی شهرهای دارای 
غ از محدودیت ۱۰  بافت فرســـوده و ناکارآمد، فار
درصد اراضی الحاقی، به‌منظور توســـعه خدمات 
زیربنایـــی و روبنایی اختصاص یابـــد. این اقدام 
به‌ویژه در شـــهرهای کوچک‌تر کـــه الحاق اراضی 

محدودتـــری دارند، ضروری اســـت.

بازآفرینی شهری  فرآیندی برای توسعه درونی شهرها
»ب« مـــاده ۵۰ را از طریـــق تهاتـــر، مولدســـازی و 
ســـایر روش‌های قانونی برای تأمین ســـرانه‌های 
خدمات شـــهری )روبنایی، زیربنایی، بهســـازی 
محیطـــی و مبلمان شـــهری بـــا تأکید بـــر قانون 
حمایت از حقوق معلـــولان( و اجرای طرح کلید 
بـــه کلید در بافت‌های ناکارآمـــد اختصاص دهد. 
این سیاســـت با هدف کاهش ســـطح بافت‌های 
فرســـوده و ناکارآمد )با مساحت حدود ۱۷۷ هزار 
هکتـــار( و تقویـــت رشـــد درونی شـــهرها طراحی 
شـــده اســـت. طرح کلید بـــه کلید، بـــا حمایت 
تخفیفات تـــا ســـقف ۴۰ درصـــد در ارزش‌گذاری 
املاک نوســـاز )بند الـــف ماده ۵۲ قانـــون برنامه 

هفتم(، نوســـازی را تســـهیل می‌کند.
 

فرصت‌های قانون برای توسعه درونی 
شهرها

اختصاص ۱۰ درصد از اراضی الحاقی به بازآفرینی 
شـــهری فرصت‌های متعددی ایجاد می‌کند:

1. تشویق نوســـازی بافت‌های فرسوده: هدایت 
منابـــع مالـــی و زمیـــن بـــه بافت‌هـــای ناکارآمد، 
انگیزه مالکان و سرمایه‌گذاران را برای مشارکت 
در نوســـازی افزایش می‌دهد و از تهی شدن این 

مناطق جلوگیـــری می‌کند.
2. تأمین سرانه‌های خدماتی: اختصاص اراضی 
برای خدمات روبنایی )مدارس، بیمارســـتان‌ها( 
و زیربنایی )آب، بـــرق، فاضلاب( کیفیت زندگی 

در بافت‌های فرســـوده را بهبود می‌بخشد.
3. ترویـــج توســـعه درونـــی: ایـــن سیاســـت بـــا 
تمرکـــز بـــر بازآفرینی به جـــای گســـترش افقی، 
از پراکندگی شـــهری جلوگیری کرده و اســـتفاده 

بهینـــه از منابـــع موجـــود را تضمیـــن می‌کند.
4. حفـــظ هویت فرهنگـــی: بازآفرینی بافت‌های 
فرســـوده، به‌ویژه در شـــهرهای تاریخی، به حفظ 
میـــراث فرهنگی و هویت شـــهری کمک می‌کند

 : ختی ســـا یر ز ی  ینه‌هـــا هز هـــش  کا  .5
ســـرمایه‌گذاری در بافت‌های موجود هزینه‌های 
توسعه زیرســـاخت‌های جدید در حاشیه شهرها 

را کاهـــش می‌دهـــد.
6. حمایـــت از اقشـــار آســـیب‌پذیر: توجـــه بـــه 
قانـــون حمایت از حقـــوق معلـــولان در طراحی 

زیرســـاخت‌ها، شـــهرها را فراگیرتـــر می‌کنـــد.
7. تأمین مالی و اراضی پشـــتیبان: در شـــرایط 
محدودیت‌هـــای مالـــی، اســـتفاده از تهاتـــر و 
مولدســـازی بـــرای تأمیـــن منابع مالـــی و اراضی 
پشـــتیبان، امکان اجـــرای پروژه‌هـــای زیربنایی 
و روبنایـــی را فراهـــم می‌کنـــد و وابســـتگی بـــه 

بودجه‌هـــای دولتـــی را کاهـــش می‌دهـــد.
8. کاهش آســـیب‌های رشـــد افقی و ترویج رشـــد 
همگـــون: ایـــن سیاســـت بـــا هدایـــت منابـــع به 
بافت‌های فرســـوده، آسیب‌های رشد افقی )مانند 
تخریـــب اراضـــی کشـــاورزی، افزایـــش هزینه‌های 
زیرســـاختی و پراکندگی شـــهری( را کاهش داده و 
بـــا تقویت بافت‌هـــای مرکزی، توســـعه همگون و 

متوازن شـــهرها را تســـهیل می‌کند.

 چالش‌های اجرایی و موانع پیش ‌رو
مولدســـازی:  و  تهاتـــر  پیچیدگی‌هـــای   .1
اجـــرای ایـــن روش‌هـــا نیازمنـــد هماهنگـــی 
بین دســـتگاه‌های مختلـــف و آیین‌نامه‌های 
ایـــن  تدویـــن  در  تأخیـــر  اســـت.  شـــفاف 
ســـازوکارها می‌تواند روند اجرا را مختل کند.
2. مقاومـــت مالـــکان: برخـــی مالـــکان بـــه 
دلیل دلبســـتگی بـــه املاک یا عـــدم اعتماد 
بـــه ارزش‌گذاری واحدهـــای معوض در طرح 
کلیـــد بـــه کلیـــد، ممکـــن اســـت مشـــارکت 

. نکنند
3. ناکافـــی بـــودن ۱۰ درصد اراضـــی: با توجه 

به گســـتردگی بافت‌های فرســـوده و ناکارآمد 
)۱۷۷ هزار هکتار(، این میزان ممکن اســـت 

پاســـخگوی نیازهای بازآفرینی نباشد.
4. جذابیـــت اراضـــی جدید: اراضی حاشـــیه 
شـــهر به دلیـــل قیمـــت پایین‌تـــر، همچنان 
بـــرای ســـرمایه‌گذاران جذاب‌تـــر هســـتند و 
می‌تواننـــد اثربخشـــی سیاســـت را کاهـــش 

. هند د
5. محدودیت‌هـــای مالـــی: تأمیـــن منابـــع 
اولیـــه بـــرای آماده‌ســـازی اراضـــی و اجـــرای 
پروژه‌های زیرســـاختی، حتی با وجود تهاتر و 
مولدســـازی، همچنان چالش‌برانگیز است.

بازآفرینـــی شـــهری فرآیندی اســـت که بـــه احیا 
و نوســـازی بافت‌هـــای ناکارآمـــد، فرســـوده یـــا 
حاشـــیه‌ای شـــهر با تأکیـــد بـــر اســـتفاده بهینه 
از ظرفیت‌هـــای موجـــود )ماننـــد اراضـــی بایـــر، 
خالی یـــا تاریخـــی( می‌پـــردازد. توســـعه درونی، 
برخلاف گســـترش افقـــی، بر اســـتفاده از اراضی 
داخـــل محـــدوده شـــهر تمرکـــز دارد و از طریق 
افزایـــش تراکـــم، اختـــاط کاربری‌ها و بهســـازی 
زیرســـاخت‌ها و کاهـــش هزینه‌هـــای توســـعه 
زیرســـاختی از تخریب اراضی کشاورزی و محیط 

زیســـت جلوگیـــری می‌کند.
افزایش محدوده شـــهرها به‌عنوان راهکاری برای 
پاســـخگویی به نیازهای توســـعه شـــهری، اغلب 
بـــا تبعاتـــی نظیـــر کاهش انگیـــزه برای نوســـازی 
بافت‌های فرســـوده، تهی شـــدن ایـــن بافت‌ها 
و گســـترش بی‌رویـــه شـــهرها همـــراه اســـت. 
بنـــد الف تبصـــره ۱۰ قانـــون بودجـــه ۱۴۰۴ و لزوم 
اختصاص ۱۰ درصـــد از اراضی الحاقی برای تأمین 
ســـرانه‌های خدماتـــی و بازآفرینـــی بافت‌هـــای 
ناکارآمـــد، رویکـــردی نوین برای توســـعه درونی و 
پایدار شـــهرها ارائه کرده اســـت. با  بررسی ابعاد 
ایـــن سیاســـت، فرصت‌ها، چالش‌هـــا و تأثیرات 

آن مشـــخص می شود.
گسترش محدوده شهرها، اگرچه در کوتاه‌مدت 
نیازهای مسکن و زیرســـاختی را تأمین می‌کند، 
اما در بلندمدت چالش‌هایـــی ایجاد می‌کند که 

از آن جملـــه می‌توان به موارد زیر اشـــاره کرد:
1. کاهـــش انگیزه بـــرای نوســـازی: اراضی جدید 
در حاشـــیه شـــهرها به دلیـــل قیمـــت پایین‌تر و 
دسترســـی آســـان‌تر، ســـرمایه‌گذاران و مالکان 
را از نوســـازی بافت‌های فرســـوده در مرکز شـــهر 

بازمی‌دارد.
هـــش  کا  : ی کـــز مر ی  فت‌هـــا با ن  شـــد تهـــی   .2
ســـرمایه‌گذاری در بافت‌هـــای ناکارآمـــد، مهاجـــرت 
ســـاکنان بـــه مناطـــق جدیـــد را تســـریع کـــرده و این 
بافت‌ها را به مناطقی متروکـــه و ناامن تبدیل می‌کند.
ایجـــاد  زیرســـاختی:  بـــالای  هزینه‌هـــای   .3
زیرســـاخت‌های جدیـــد در حاشـــیه شـــهرها 
هزینه‌هـــای ســـنگینی بـــه دولت و شـــهرداری‌ها 

می‌کنـــد. تحمیـــل 
4. تخریب محیط‌زیســـت: الحـــاق اراضی جدید 
اغلـــب بـــا تغییـــر کاربـــری اراضـــی کشـــاورزی یا 
طبیعـــی همـــراه اســـت کـــه بـــه تخریـــب منابع 

طبیعـــی منجر می‌شـــود.
بر اســـاس بنـــد الـــف تبصـــره ۱۰ قانـــون بودجه 
۱۴۰۴، وزارت راه و شهرســـازی مکلـــف اســـت ۱۰ 
درصـــد از اراضـــی الحاقـــی موضوع تبصـــره ۱ بند 

گزارش خبری- تحلیلی

ایلیا پیرولی

گروه اقتصادی

اهمیت اختصاص اراضی الحاقی به بازآفرینی شهری
اســـتفاده بهینه از منابع: اراضی الحاقـــی معمولاً برای توســـعه‌های جدید )مانند 
شهرک‌ســـازی( اســـتفاده می‌شـــوند، امـــا تخصیص بخشـــی از آنها بـــه بازآفرینی، 

امـــکان بهره‌بـــرداری از ظرفیت‌هـــای خالی داخل شـــهر را فراهـــم می‌کند.
ارتقـــای عدالت اجتماعـــی: بازآفرینی بافت‌های فرســـوده و حاشـــیه‌ای می‌تواند 
دسترســـی ســـاکنان مناطـــق محـــروم به خدمات شـــهری، مســـکن مناســـب و 

زیرســـاخت‌های باکیفیـــت را بهبود بخشـــد.
حفظ هویت شـــهری: بازآفرینـــی با حفظ بناهـــای تاریخی و فرهنگـــی، به تقویت 

هویـــت و حس تعلق به شـــهر کمـــک می‌کند.
می‌تـــوان نتیجه گرفت اختصـــاص ۱۰ درصد از اراضی الحاقی به بازآفرینی شـــهری، 
گامـــی مؤثر برای ایجاد توســـعه درونی و همگون شـــهرها اســـت. این سیاســـت با 
تأمین مالی و اراضی پشـــتیبان، نوســـازی بافت‌های فرســـوده و ناکارآمد را تسریع 
کـــرده و بـــا کاهـــش آســـیب‌های زیســـت‌محیطی و هزینه‌هـــای زیرســـاختی، بـــه 
پایداری شـــهرها کمک می‌کند. تدوین آیین‌نامه‌های شـــفاف بـــرای الحاق اراضی 
و طـــرح کلیـــد به کلید، دائمی شـــدن طـــرح در بودجه‌های ســـنواتی و اختصاص 
اراضـــی پشـــتیبان به همـــه شـــهرهای دارای بافت فرســـوده، می‌تواند اثربخشـــی 
ایـــن سیاســـت را تضمین کند. ایـــن رویکرد می‌توانـــد الگویی برای توســـعه پایدار 

شـــهری در ایران باشد.
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