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اهالی؛ ضمیمه شهری . پرونده ویژه مسکن و برنامه هفتم توسعه

 نمای یکی از واحدهای مسکونی شهرک کارگری »مولوز« فرانسه از نخستین مجتمع های مسکونی کارگری 
ساخته شده در فاصله سال های ۱۸۵۳ و ۱۸۶۷

درآمد که ترکیبی بودند از مجموعه های آپارتمانی )ســاختمان های ۵ تا ۶ 
طبقه( و تعداد کمتری خانه های شــخصی و البته از فضای سبز عمومی و 
تأسیسات اجتماعی و فرهنگی )مدرسه، کلیسا، زمین بازی کودکان و غیره( 

نیز برخوردار بودند.
»باغ شهر«؛ فرصت یا تهدید؟

به گزارش »اهالی«، به نظر می رسد ایده ای که دولت در قالب »توسعه 
افقی شهرها« و »ویلایی سازی برای تأمین مسکن حمایتی« در قالب برنامه 
هفتم توســعه دنبال می کند، الهامی از تجربه ای است که یک سده قبل در 
دنیا تجربه و البته منسوخ شده است. حسین آبادی در این مورد خاطرنشان 
کرد: این باغ شهرها که امروز در آستانه صدسالگی هستند، به سبب طراحی 
و ســاخت باکیفیــت و بهره منــدی از فضاهای ســبز و امکانات شــهری و 
اجتماعی، هنوز از پرطرفدارترین گونه خانه های تولیدشــده در قرن گذشته 
در قشــر میانه جامعه هســتند به گونه ای که حتی برخــی از آنها به دلیل 
موقعیت جغرافیایی و مزایای شــهری، به مرور دچار پدیده »بورژوانشینی« 
شــده و کارکرد خود را به عنوان مســکن حمایتی از دست داده اند. از این رو 
ممکن اســت در ایران نیز اجرای گونه ای بومی شــده از مدل باغ شــهر به 
تجربــه ای موفق بینجامد، مشــروط بــر اینکه مجموع نیازهای شــهری و 
اجتماعی )فرهنگی و اقتصادی( برای ایجاد محله های کم وبیش مســتقل 
با کاربری های گوناگون مورد توجه قــرار گیرد و به لحاظ معماری، کیفیت 
فرم و ســاخت با تنوع گونه شــناختی مســکن )خانه ویلایی و آپارتمانی( 
ترکیب شــود و در نهایت در واگذاری این واحد ها شــیوه ای اعمال شود که 
هم آمیختگی اقشــار میانه و فرودســت تأمین شــود تا هم این بخش ها به 
محلات صرفا فقیرنشــین بدل نشود و هم هدف سیاست گذار مبنی بر تأمین 
مسکن حمایتی نقض نشود. در این صورت است که این باغ شهرها به محله 

سکونت طبقات فرادست و خانه های دوم این قشر تبدیل نخواهد شد.
»مسکن مهر«؛ بدل نسخه فرانسوی

آن گونــه که این صاحب نظر حوزه معماری و مســکن تشــریح می کند، 
سومین مرحله ای که کشــورهای اروپایی در سیر تحول تولید مسکن پشت 
سر گذاشته اند، دوران پســاجنگ جهانی دوم است که بین سال های ۱۹۴۵ 
تا ۱۹۷۵ با دوره ۱0 ســاله بازســازی ویرانی های جنگ و ســپس با دو دهه 
شکوفایی اقتصادی و پیشرفت صنعتی چشــمگیر هم زمان بوده است. در 
این دوره نیز کمبود مســکن، با رشــد زاد و ولد پس از جنگ، به ســرعت به 
معضل مهمی تبدیل شــد و مداخلــه بخش دولتی را ناگزیــر کرد. به این 
ترتیب در انگلستان شهرداری ها همچنان در امر ساخت وساز سرمایه گذاری 
مســتقیم کردند؛ در کشــورهای اســکاندیناوی شــرکت های تعاونی، و در 
هلند انجمن های غیرانتفاعی متولی امر خانه ســازی شــدند. در فرانسه نیز 
سازمان های مختلفی ایجاد شد که با حمایت صندوق های دولتی به تولید 
انبوه مســکن با روش های صنعتی و اجزای پیش ســاخته و ارزان قیمت در 
محدوده پیرامونی شــهرها و گاه به فاصله دور از محلات مرکزی پرداختند. 
این ســازمان ها که با مشــارکت بخش خصوصی تأســیس و به »موجران 
اجتماعی« معروف شــدند، در ازای رعایت استانداردهای ارائه شده از سوی 
وزارتخانه متولی مسکن و به شــرط عرضه مسکن تولیدشده با اجاره بهای 
اندک به طبقــات کم درآمد، از کمک های ویژه دولت و شــهرداری ها مانند 
واگذاری زمین و وام کم یا بدون بهره اســتفاده می کردند. حاصل سیاســت 

و راهبــرد تولید انبوه و ارزان قیمت مســکن، پدیده ای اســت که به عنوان 
»مجتمع های عظیم مســکونی« شــناخته می شــود. در ایــران نیز تجربه 
انبوه ســازی مسکن با مداخله دولت البته با هدف اصلی تأمین خانه ملکی 
و نه استیجاری، از حدود دو دهه قبل با تعریف پروژه مسکن مهر در دولت 
نهم شــکل گرفت؛ اما تفاوت مهم میان تجربه داخلی و خارجی از یک سو 
در میزان مشــارکت بخش خصوصی در این پروژه ها و به تعبیر دیگر سطح 
مداخله دولت بوده اســت و از سوی دیگر این نسخه نیز برای حل معضل 
مســکن دوام زیادی نداشــت، چراکه خیلی زود پیامدهای ناگوار اجتماعی 
و شــهری آن آشکار شد. حســین آبادی در این باره توضیح داد: در شرایطی 
که ۲0 درصد از جمعیت فرانســه در ســال های ۱۹۵0 دچار مشکل مسکن 
بودند و در خانه های غیراســتاندارد زندگی می کردند، این شیوه خانه سازی 
با تولید ســالانه بیش از ۵00 هزار واحد مسکونی، به رفع نیاز فوری جامعه 
کمک شــایانی کرد، اما خیلی زود مشکلات این مدل نیز آشکار شد. هرچند 
ایــن مجتمع های بلندمرتبه اغلب با پیروی از اصول منشــور آتن و در واقع 
بر پایه ایده »برخــورداری حداکثری از نور آفتاب« و »هوای پاک« به منظور 
تندرستی ساکنان طراحی شدند و اغلب به لحاظ نقشه و معماری، خاص و 
ویژه محسوب می شدند، اما با این حال، این شهرک ها اکثرا دچار مشکلاتی از 
قبیل دوری از مراکز شــهری و بی بهرگی از تنوع کاربری ها، وسعت محوطه 
بیرونی نســبت به مقیاس انســانی و عدم ایجاد حس تعلق در ســاکنان، 
فرســودگی زودهنگام مصالح ارزان قیمت کاربردی، فقدان آمیختگی اقشار 
اجتماعــی که با تراکــم تدریجی جمعیت مهاجر خارجــی و عموما کم یا 
بی درآمد بودند و از این رو به تدریج به نوعی »گتو« )زاغه نشینی( یا به تعبیر 

دیگر به محله های تبعیض آلود و مشکل زا بدل شدند.
توصیفــی که ایــن دانش آموخته معمــاری از مشــکلات مجتمع های 
مســکونی ساخته شــده در حاشــیه شــهرهای بزرگ برای تأمین مســکن 
کم درآمدها ارائه کرده اســت، برای هر ســاکن و حتی هــر ناظری که فقط 
تجربه بازدید از پروژه های مســکن مهر در شــهرهای جدید را داشته باشد، 
آشناســت. از طرفــی در ایــران نحوه توزیع یارانه ها ســبب شــده مصرف 
»انرژی« مســئله جدی هیچ خانواده ای حتی از پایین ترین طبقات درآمدی 
نباشــد. اما در کشوری مثل فرانســه مجتمع های عظیم مسکن حمایتی به 
دلیل عدم عایق ســازی حرارتی با هدف کاهش هزینه ساخت، در رده بسیار 
پرمصرف قــرار گرفته تا جایی کــه برای توصیفشــان از اصطلاح »آبکش 
حرارتی« اســتفاده می شــود! نکته حائز اهمیت این اســت که در فرانسه 
این نوع از خانه ســازی نزدیک یک چهارم کل موجودی مســکن را تشــکیل 
داده اســت، درحالی که بحران های ناشی از توسعه بی حد و حصر این نوع 
مجتمع های مسکونی از ســال های ۱۹۷0 به موضوع پژوهش و مطالعات 
گوناگون، به ویژه از جنبه جامعه شناســی، در این کشور تبدیل شده و امروزه 
پژوهشــگران و سیاست گذاران عرصه معماری و شهرســازی در تلاشند تا 
پاسخ مناسب اقتصادی و زیست محیطی برای نوسازی و جلوگیری از اتلاف 
انرژی در این خانه ها بیابند. اقداماتی از قبیل تغییر در و پنجره و عناصر بنا، 
عایق ســازی بیرونی کل ساختمان و گاه تخریب کامل و بازسازی مجتمع از 

جمله این راهکارهاست.
تغییر بنیادی راهبردهای تأمین مسکن

از نیمه دوم دهه ۱۹۷0 به بعــد به دلیل افزایش هنگفت بهای جهانی 

نفــت و بحــران اقتصادی کشــورهای صنعتی از یک ســو و آشکارشــدن 
پیامدهای اجتماعی و شــهری ناگوار شهرک های احداث شده مطابق اصول 
شهرســازی مدرنیستی از سوی دیگر، سیاســت و راهبرد کشورهای اروپایی 
در زمینه تولید مســکن عموما تغییر بنیادی کرد. حســین آبادی درباره این 
تغییــرات بنیادی و شــروع عصر چهارم برنامه ریزی تأمین مســکن در اروپا 
توضیــح داد: در انگلســتان و دیگر کشــورهای انگلوساکســون، هم گام با 
سیاست های لیبرالیستی و ترک پاره ای از تعهدات دولت رفاه، تولید مسکن 

عمدتا به بخش خصوصی واگذار شد.
او با بیان اینکه در این مقطع زمانی، سیاســت ایجاد مجتمع های عظیم 
مسکونی در فرانســه رها شد و حمایت از ســاخت خانه های تک خانوار و 
مجموعه هــای آپارتمانــی کم واحد توســط بخش خصوصــی و موجران 
اجتماعی در دســتور کار قرار گرفت، افزود: هم زمان با اتخاذ سیاست هایی، 
گرایش به خرید مسکن به جای اجاره نیز مورد تشویق قرار گرفت و از دهه 
۹0 میلادی به بعد نیز به طور کلی، راهبرد کمک مالی به ســازندگان مسکن 
تا حدود زیادی به پرداخت یارانه و تســهیلات به متقاضیان مســکن تغییر 
یافت. این مورخ معماری و شهرســازی تأکید کرد: در آغاز قرن بیست ویکم، 
این یارانه ها به صورت تسهیلات بانکی و وام های با بهره اندک و در مواردی 
بدون بهره برای خرید خانه از یک سو و از سوی دیگر پرداخت »کمک اجاره« 
توســط صندوق یارانه های مختــص خانوارهای کم درآمد، ســه چهارم از 
بودجه دولت در بخش مســکن را به خود اختصــاص می داد؛ درحالی که 
همین نســبت تا پیش از دهه ۹0 میلادی به حمایت از ساخت وساز مسکن 
تعلق می گرفت. بر این اساس با شروع قرن جدید میلادی با توجه به شرایط 
اقتصادی و تقنینی کشــورهای توســعه یافته، از جمله نرخ تورم پایین و به 
تناســب آن بهره بانکی نازل و نیز مقررات ویژه حمایت از مســتأجران مثل 
محدودیت افزایش اجاره بها، پرداخت یارانه مســکن به اقشــار آسیب پذیر، 
لــزوم دخالــت و حتی حمایت مســتقیم بخش دولتی از تولید مســکن تا 
حدود زیادی مرتفع شــد. البته این نیاز به صفر نرسید کما اینکه در فرانسه، 
قانونی در آغاز ســده بیســت ویکم تصویب شد که شــهرهای با جمعیت 
بیش از ۱۵هزار نفر را ملزم کرد که تا ســال ۲0۲۵ دســت کم ۲۵ درصد از 
مجموع ساخت وسازهای مســکونی موجود در محدوده شهری خود را به 
مسکن اجتماعی به خصوص در قالب مسکن استیجاری و حمایتی در قالب 

طرح هایی مانند اجاره به شرط تملیک اختصاص دهند.
این پژوهشــگر بخش مسکن با بیان اینکه طی ۲0 سال اخیر )در فاصله 
ســال های ۲000 تا ۲0۲0( فرانســه ســالانه بیــن 3۲0 تا 3۵0 هــزار واحد 
مســکونی تولید کرده و از این نظر میان کشــورهای هــم رده خود در اروپا 
پیشتاز است، گفت: در عین حال با اینکه فرانسه امروز نزدیک به 3۸ میلیون 
واحد مسکونی برای جمعیت ۶۵ میلیون نفری خود دارد، از آنجا که توزیع 
جغرافیایــی عرضه و تقاضا متناســب و منطبق نیســت، در برخی مناطق 
از جمله در اســتان پایتخت فرانسه، پاریس و شــهرهای پیرامونش، هنوز 
کمبود مسکن و در نتیجه رشد قیمت آن قابل ملاحظه است. البته تحولات 
اجتماعی و شــیوه زندگی، از جمله رشد جمعیت، نرخ بالای طلاق و پایین 
ازدواج، افزایش جمعیت دانشــجویان و مهاجران خارجی، افزایش تعداد 
منــازل دوم خانوارها و رواج اجاره موقت و توریســتی خانه ها برای حدود 

۲0 درصد از کل واحدهای مسکونی را نباید در این معادله نادیده گرفت.


