
محلـــه ظرفیت لازم بـــرای افزایش محدود 
تراکم را داشته باشد، اما در محله‌ای دیگر، 
شـــبکه معابـــر، آب‌رســـانی یـــا حمل‌ونقل 
عمومی پیشاپیش در وضعیت فشرده قرار 
گرفته باشـــد. نگاه یکسان به همه مناطق 
تهران، بـــدون در نظر گرفتـــن ویژگی‌های 
محلی و ظرفیت خدمات‌رسانی، می‌تواند 
در بلندمـــدت هزینه‌هـــای بیشـــتری برای 
مدیریت شهری و شـــهروندان ایجاد کند.
در عیـــن حـــال، بایـــد میـــان واحـــدی که 
در جنـــگ به‌طـــور کامـــل تخریب شـــده و 
واحـــدی کـــه بـــا خســـارت‌های جزئـــی یا 
قابـــل تعمیر مواجه شـــده اســـت، تفاوت 
قائـــل شـــد. خانـــه‌ای کـــه کامـــاً از بیـــن 
رفته، به بازســـازی اساســـی و تأمین منابع 
مالـــی قابـــل توجـــه نیـــاز دارد و اســـتفاده 
از مشـــوق‌هایی ماننـــد تراکـــم، می‌توانـــد 
در آن مـــورد توجیـــه داشـــته باشـــد. امـــا 
برای واحدهایـــی که آســـیب محدودتری 
دیده‌اند، شـــاید ابزارهـــای دیگری از جمله 
تســـهیلات کم‌بهره، کمک‌هـــای بلاعوض، 
تخفیف در عوارض، تســـهیل صدور مجوز 
یا حمایـــت بیمه‌ای، متناســـب‌تر باشـــد.

 بازسازی با ترکیبی از 
ابزارهای حمایتی

تنوع‌بخشـــی به ابزارهای جبران خسارت، 
می‌توانـــد فشـــار را از یـــک راهـــکار واحـــد 
بـــردارد. اگـــر همـــه هزینه‌هـــای بازســـازی 
تنهـــا از مســـیر افزایـــش تراکـــم تأمیـــن 
شـــود، هـــم امـــکان برنامه‌ریـــزی شـــهری 
محـــدود می‌شـــود و هـــم ممکـــن اســـت 
میـــان گروه‌هـــای مختلف آســـیب‌دیده، 
از  تفاوت‌هایـــی در میـــزان بهره‌منـــدی 
ایجـــاد شـــود. در مقابـــل،  حمایت‌هـــا 
ترکیبی از منابع دولتی، تسهیلات بانکی، 

پوشـــش‌های  عوارضـــی،  تخفیف‌هـــای 
بیمه‌ای و مشـــوق‌های محدود شهرســـازی 
می‌تواند مـــدل متوازن‌تری برای بازســـازی 
ایجـــاد کند. موضـــوع دیگری کـــه اهمیت 
دارد، شـــفافیت در تعیین دامنه مشمولان 
اســـت. مالـــکان واحدهـــای آســـیب‌دیده 
باید بداننـــد بر اســـاس میزان خســـارت، 
موقعیـــت ملـــک و نـــوع بازســـازی، چـــه 
حمایت‌هایـــی دریافت می‌کننـــد و فرآیند 
دریافـــت ایـــن حمایت‌ها چه مـــدت زمان 
خواهـــد بـــرد. شـــفافیت در ضوابـــط، از 
سردرگمی شهروندان جلوگیری می‌کند و 
به سازندگان، مهندســـان و سرمایه‌گذاران 
نیز اجـــازه می‌دهد برنامه‌ریـــزی دقیق‌تری 

برای اجـــرای پروژه‌ها داشـــته باشـــند.

 فرصتی برای 
ارتقای ایمنی ساختمان‌ها

 بازســـازی پس از جنـــگ می‌تواند فرصتی 
برای ارتقای کیفیت ســـاختمان‌ها باشـــد. 
ســـاختمان‌های بازسازی‌شـــده باید علاوه 
بر جبران خســـارت ظاهـــری، از نظر ایمنی 
ســـازه‌ای، اســـتانداردهای مقاوم‌ســـازی، 
مصـــرف انـــرژی، دسترســـی‌های ایمـــن و 
تـــاب‌آوری در برابـــر بحران‌هـــای احتمالی 
آینـــده نیـــز مـــورد توجه قـــرار گیرنـــد. اگر 
بازســـازی با نـــگاه صرفاً کوتاه‌مـــدت انجام 
شـــود، ممکـــن اســـت بخشـــی از فرصت 
افزایـــش  و  ســـکونت  کیفیـــت  بهبـــود 
تاب‌آوری شـــهری از دســـت بـــرود. در این 
میان، نقش شـــهرداری تهران در تســـهیل 
فرآیندهـــای اجرایـــی، صـــدور به‌موقـــع 
مجوزهـــا، هماهنگـــی میان دســـتگاه‌های 
خدمات‌رســـان و ارائـــه گزارش‌های دقیق 
از رونـــد بازســـازی بســـیار مهـــم اســـت. 
شـــهرداری به‌عنوان نهاد اجرایی نزدیک به 

شـــهروندان، می‌تواند با ایجاد مســـیرهای 
مشـــخص برای رســـیدگی بـــه پرونده‌های 
آســـیب‌دیدگان، از طولانـــی شـــدن رونـــد 
بازگشـــت خانوارهـــا بـــه خانه‌هایشـــان 
جلوگیری کند. همزمـــان، هماهنگی این 
اقدامـــات بـــا مصوبات کمیســـیون ماده ۵ 
و سیاســـت‌های شـــورای‌عالی شهرسازی، 
به حفظ انســـجام تصمیم‌گیـــری در حوزه 

شهرســـازی کمک خواهـــد کرد.

مسیر جدید برای ادامه بازسازی
بـــر همیـــن اســـاس، مقـــرر شـــده اســـت 
شـــهرداری تهـــران متناســـب بـــا نیازهای 
موجـــود و برنامه‌های پیش‌رو بـــرای ادامه 
بازسازی، پیش‌نویس پیشنهادی جدیدی 
را تهیه و برای بررســـی به کمیســـیون ماده 
۵ ارائـــه کنـــد. ایـــن اقـــدام می‌توانـــد بـــه 
روشـــن شـــدن دامنه حمایت‌هـــا، تعیین 
ســـازوکارهای متناســـب بـــا تعـــداد واقعی 
واحدهـــای آســـیب‌دیده و ایجـــاد تعـــادل 
میـــان ضـــرورت بازســـازی و ملاحظـــات 

زیرســـاختی شـــهر منجر شـــود. 
در نهایـــت، بازســـازی پـــس از جنـــگ یک 
مســـئولیت اجتماعـــی و ملـــی اســـت و 
نبایـــد خانواده‌هـــای آســـیب‌دیده درگیـــر 
پیچیدگی‌هـــای اداری یا ابهـــام در ضوابط 
شـــوند. اما حمایـــت مؤثر از ایـــن خانوارها 
زمانـــی پایـــدار خواهـــد بـــود کـــه در کنـــار 
ســـرعت عمل، بـــر پایـــه ضوابط روشـــن، 
ارزیابـــی دقیـــق خســـارت و توجـــه بـــه 
ظرفیت‌هـــای شـــهر تهران طراحی شـــود. 
بازگردانـــدن مـــردم بـــه خانه‌هایشـــان، 
هـــدف اصلی اســـت؛ هدفی کـــه می‌تواند 
بـــا برنامه‌ریـــزی هماهنـــگ، همزمـــان به 
حفظ کیفیت زندگی در پایتخت و تقویت 

تـــاب‌آوری شـــهر نیز کمـــک کند.

بحث درباره 
نحوه استفاده 

از مشوق‌هایی 
مانند تراکم 
ساختمانی 

مازاد، به یکی 
از موضوعات 

مهم در فرآیند 
بازسازی 

پس از جنگ 
تبدیل شده 

است

مصوبات کمیسیون ماده ۵ چه می‌گویند؟

 
بازســـازی واحدهای مسکونی آسیب‌دیده 
در جریـــان جنـــگ، یکـــی از فوری‌تریـــن 
ضرورت‌هـــای پـــس از بحـــران اســـت. 
ضرورتی کـــه تنها به تعمیر ســـاختمان‌ها 
محدود نمی‌شـــود و با بازگشـــت آرامش، 
امنیـــت و ثبات بـــه زندگـــی خانواده‌های 
اســـت؛  خـــورده  پیونـــد  آســـیب‌دیده 
خانوارهایـــی کـــه خانـــه خـــود را به‌طـــور 
کامل یـــا بخشـــی از آن را در جریان جنگ 
از دســـت داده‌انـــد، انتظـــار دارنـــد رونـــد 
جبران خســـارت و بازســـازی، با ســـرعت، 
شـــفافیت و حمایـــت مؤثـــر نهادهـــای 
مســـئول انجام شـــود. با این حال، تأمین 
مالی بازســـازی در شـــهری ماننـــد تهران، 
موضوعـــی چندبعدی اســـت. از یک ســـو 
باید ســـازوکاری فراهم شـــود کـــه مالکان 
واحدهـــای تخریب‌شـــده بتواننـــد بدون 
گرفتار شدن در فرآیندهای طولانی اداری و 
هزینه‌های سنگین، خانه خود را بازسازی 
کننـــد. از ســـوی دیگـــر، هـــر تصمیمی در 
حـــوزه ساخت‌وســـاز بایـــد بـــا ملاحظات 
شهرســـازی، ظرفیـــت زیرســـاخت‌ها و 
برنامه‌هـــای توســـعه شـــهری هماهنـــگ 
باشـــد. به همیـــن دلیـــل، بحـــث درباره 
نحوه استفاده از مشوق‌هایی مانند تراکم 
ســـاختمانی مازاد، به یکـــی از موضوعات 
مهـــم در فرآیند بازســـازی پـــس از جنگ 

تبدیل شـــده اســـت.

بازسازی اولویت اول است
احمد نیکخواه نائینی، مدیرکل دبیرخانه 
شورای‌عالی شهرســـازی و معماری ایران، 
از بررسی گزارش شـــهرداری تهران درباره 
رونـــد بازســـازی واحدهـــای آســـیب‌دیده 
در کمیســـیون مـــاده ۵ خبر داده اســـت. 
بر اســـاس توضیحـــات ارائه‌شـــده، برخی 
اقدامات انجام‌شده در این مسیر نیازمند 

تطبیق دقیق‌تـــر با مفاد مصوبـــات ۷۱۲ و 
۷۱۶ کمیســـیون ماده ۵ اســـت؛ مصوباتی 
که چارچوب حمایت‌های ســـاختمانی از 
واحدهای آسیب‌دیده در جنگ ۱۲ روزه را 

مشـــخص کرده‌اند.
مطابـــق این مصوبـــات، شـــهرداری تهران 
مجاز شـــده بود بـــرای جبران بخشـــی از 
هزینه‌های بازســـازی واحدهای مسکونی 
کـــه به‌طـــور کامـــل تخریـــب شـــده‌اند، 
حداکثر تـــا ســـقف ۵۰ درصد تراکـــم مازاد 
اختصـــاص دهد. این مشـــوق می‌تواند در 
همان پلاک آســـیب‌دیده یـــا در قالب یک 
واحد معوض مورد اســـتفاده قـــرار گیرد. 
هـــدف از این تصمیـــم، کمک بـــه تأمین 
هزینه بازســـازی بـــرای خانوارهایی بود که 
خسارت ســـنگین‌تری متحمل شده‌اند و 
بازگرداندن آنها به شـــرایط عادی، نیازمند 

حمایت ویژه بوده اســـت.

ابزار جبران یا مسیر توسعه شهری؟
تراکم مـــازاد در این چارچـــوب، به معنای 
ایجاد امکان ســـاخت بیشـــتر از ظرفیت 
معمول یک پلاک، در حدودی مشـــخص 
و تحت ضوابط تعیین‌شـــده اســـت. این 
امـــکان می‌تواند بـــرای مالک یا ســـازنده، 
ارزش اقتصـــادی ایجـــاد کند و بخشـــی از 
هزینه‌هـــای بازســـازی را پوشـــش دهـــد. 
در واقـــع، اســـتفاده از ایـــن ابـــزار به‌جای 
پرداخت مستقیم همه هزینه‌ها از منابع 
عمومـــی، راهـــی برای تســـهیل نوســـازی 
واحدهـــای تخریب‌شـــده در نظـــر گرفته 
شده اســـت. با وجود این، گسترش دامنه 
اجـــرای چنین مشـــوقی نیازمند بررســـی 
دقیـــق اســـت. شـــورای‌عالی شهرســـازی 
و معمـــاری بـــر این نکتـــه تأکیـــد دارد که 
مصوبـــات یادشـــده در شـــرایطی تدویـــن 
شـــده بودنـــد کـــه تعـــداد قطعـــات کاملاً 
تخریب‌شـــده محـــدود و در حـــدود ۱۰۰ 
پلاک برآورد می‌شـــد. در چنین مقیاسی، 
اعطای تراکم مازاد می‌توانســـت به‌عنوان 
یک راهـــکار مشـــخص و کنترل‌پذیر برای 

جبـــران هزینه بازســـازی عمل کنـــد. اما 
اگر تعـــداد واحدهـــای مشـــمول افزایش 
یابد یـــا دامنه اســـتفاده از ایـــن امکان به 
انواع دیگر خسارت و ساخت‌وساز تعمیم 
داده شود، لازم است سازوکار تأمین مالی 
و ضوابط شهرســـازی متناســـب با شرایط 

جدید بازنگری شـــود.

 ضرورت تفکیک خسارت کامل 
از آسیب‌های قابل تعمیر

موضـــوع اصلی این نیســـت که بازســـازی 
واحدهـــای آســـیب‌دیده متوقـــف یا کند 
بـــه  سرعت‌بخشـــی  برعکـــس،  شـــود. 
بازگشـــت خانواده‌هـــا به خانه‌هـــای خود 
باید در اولویت باشـــد. مســـأله این است 
که حمایت از بازسازی، در قالبی روشن و 
قابل پیش‌بینی انجام شـــود تا هم حقوق 
خانواده‌هـــای آســـیب‌دیده به‌طـــور کامل 
رعایت شـــود و هم تصمیم‌های مربوط به 
توســـعه کالبدی شـــهر، بر اساس ظرفیت 

واقعی تهران اتخاذ شـــود.

 ظرفیت محدود تهران 
برای بارگذاری جدید

تهران سال‌هاســـت با چالش‌هایی مانند 
محدودیـــت منابع آب، فشـــار بر شـــبکه 
بـــرق و گاز، ترافیک، آلودگی هـــوا، کمبود 
ظرفیـــت حمل‌ونقـــل عمومی و نیـــاز به 
توسعه شـــبکه فاضلاب و خدمات شهری 
مواجه اســـت. افزایش تراکم ساختمانی، 
صرفـــاً به معنای اضافه شـــدن چند طبقه 
به یـــک ســـاختمان نیســـت. هـــر واحد 
مســـکونی جدید، جمعیت بیشتری را به 
یک محلـــه وارد می‌کند و در نتیجه، تقاضا 
برای آب، برق، گاز، مدرســـه، فضای سبز، 
پارکینگ، حمل‌ونقل عمومی، جمع‌آوری 
پســـماند و خدمات امدادی نیـــز افزایش 
می‌یابـــد. به همین علت، سیاســـت‌های 
تشـــویقی در ساخت‌وســـاز بایـــد در کنار 
ارزیابـــی تـــوان زیرســـاختی هـــر محدوده 
شهری طراحی شـــوند. ممکن است یک 

وزیر راه و شهرسازی: 

واگذاری 130هزار واحد زمین قانون 
جوانی جمعیت در دستور کار است

وزیر راه و شهرســـازی با بیان اینکه تاکنـــون واگذاری 
حـــدود ۱۳۰ هـــزار واحد زمیـــن در چارچـــوب قانون 
جوانـــی جمعیـــت در دســـتور کار قرار گرفته اســـت، 
گفـــت: حـــدود ۸۰ درصد ایـــن اقدامات در دو ســـال 
گذشـــته انجام شـــده و با وجود همـــه محدودیت‌ها 
و همچنین مسئولیت بازســـازی‌های ناشی از جنگ، 

این روند ادامه داشـــته اســـت.
بـــه گزارش روابـــط عمومـــی وزارت راه و شهرســـازی، 
فرزانه صـــادق با اشـــاره بـــه قانون جوانـــی جمعیت 
بیـــان کـــرد: در ســـال ۱۴۰۰ قانونی تصویب شـــد که بر 
اساس آن زمین باید در اختیار خانواده‌های مشمول 
قرار گیرد تا بتوانند نســـبت به ساخت مسکن اقدام 
کننـــد؛ اما نکتـــه مهم این اســـت که صِـــرف تحویل 
زمیـــن کافی نیســـت و زمیـــن باید قابلیت ســـاخت 
داشته باشـــد. صادق با بیان اینکه تاکنون حدود ۱۳۰ 
هزار واحد زمین در چارچوب قانون جوانی جمعیت 
در دســـتور کار قـــرار گرفته اســـت، گفت: حـــدود ۸۰ 
درصد این اقدامات در دو ســـال گذشـــته انجام شده 
و با وجود همه محدودیت‌ها و همچنین مســـئولیت 
بازســـازی‌های ناشـــی از جنگ، این روند ادامه داشته 
اســـت. وی با اشـــاره به هماهنگی‌های انجام‌شده با 
وزارت نیرو اظهار کرد: جلسات مستمر با وزارت نیرو 
برگزار می‌شـــود تا انشعابات و زیرســـاخت‌های مورد 
نیاز همزمـــان با تکمیل ســـاختمان‌ها آماده شـــود؛ 
چراکـــه نمی‌توان کلید واحـــدی را تحویل مـــردم داد 

که آب و برق نداشـــته باشد.
وزیـــر راه و شهرســـازی بـــا اشـــاره بـــه منابـــع مالـــی 
طرح‌های مسکن گفت: در دو ســـال گذشته حدود 
۲۵۰ هزار فقره تســـهیلات برای پروژه‌ها پرداخت شده 
و همچنـــان حدود ۳۰۰ هـــزار واحد نیازمنـــد دریافت 

هستند. تسهیلات 
وی افزود: ســـقف تسهیلات مســـکن در دو مرحله از 
۵۵۰ به ۶۵۰ و ســـپس به ۸۵۰ میلیـــون تومان افزایش 
یافته اســـت؛ هرچنـــد این رقـــم همچنان بـــا هزینه 
تمام‌شـــده فاصلـــه دارد؛ امـــا با توجه بـــه محدودیت 
منابـــع، تمـــام تـــاش وزارت راه و شهرســـازی بـــرای 
اســـتفاده از ظرفیت‌هـــای موجـــود در حـــال انجـــام 
اســـت. صادق با اشـــاره به وضعیت اقشـــار کم‌درآمد 
گفت: از مجمـــوع ۸۵۰ هزار واحد، حـــدود ۳۵۰ هزار 
واحـــد مربوط بـــه دهک‌های یـــک تا پنج اســـت که 
آورده آنها محدود اســـت. به همین دلیل، برنامه‌های 
مختلفی بـــرای تأمیـــن منابع ایـــن گروه‌هـــا در نظر 

گرفته شـــده است.

خبر

مسکن
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