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ویژه نمایشگاهویژه نمایشگاهاهالى؛ ضمیمه شهرى . پرونده ویژه مسکن و برنامه هفتم توسعه
ضمیمه شهرى

شماره 7

۳ پرسش اصلی از برنامه هفتم

این برنامه هزینه زا است یا صرفه جویانه؟ ست
ن نخ

سخ

ســه پرسش اصلی پیش روی لایحه برنامه هفتم توسعه اســت که پاسخ به آنها، تراز محتوایی 
لایحه پیشــنهادی را به دست می دهد؛ نخســت اینکه رئوس فصل مسکن برنامه هفتم برای کشور 
هزینه زا است یا صرفه جویانه؟ پرسش دوم اینکه اجرای برنامه هفتم توسعه در بخش مسکن منجر 
به تکامل سازوکارهای نهادی موجود می شود یا تعارضات عملکردی میان نهادهای متولی توسعه 
را به دنبال خواهد داشــت؟ و در نهایت برنامه هفتم توسعه در بخش مسکن «مسئله محور» است 

یا برای حکمرانی فضایی کشور «مسئله آفرین»؟
در پاســخ به پرســش نخســت باید به بند اســتفاده از منابع صندوق ملی مســکن برای هزینه 
زیرساخت ها اشاره کرد. عدم تأکید بر احتراز از توسعه و الحاق به محدوده اراضی متداخل با آبراهه 
و مســیل های پیرامون شــهرها منجر به افزایش بار مالی برنامه در بخش هزینه های آماده ســازی 
اراضی الحاقی و افزایش بهای تمام شــده مصرف کننده از محل صندوق ملی مســکن (و در نهایت 
آورده اولیه متقاضیان که قرار بوده صرف ســاخت مســکن شود) خواهد شد. توجه شود که تجربه 
تلخ عدم پیشــرفت پروژه مســکن مهر در شهر پردیس به واســطه هزینه کرد دولت از محل آورده 
متقاضیان برای احداث تأسیســات زیربنایی مانند راه، تونل، تثبیت جداره مسیل و نظایر آن هم اکنون 
جلوی چشم مدیران کشور است. لذا پیشــنهاد می شود از هرگونه بی انظباطی مالی و تخصیص به 

ردیف های بین دستگاهی بودجه از محل منابع واحد پرهیز شود.
همچنیــن در تبصره ۱ جزء پ ماده ۵۰؛ بازنگری طرح مصوب شــهرهای با تراکم بالای ۵۰ جهت 
افزایش محدوده که در خصوص آن باید گفت بازنگری طرح های توسعه و عمران تابع آیین نامه های 
مشــخص و فرایند قانونی و کارشناســی تخصصی اســت. الزام به کاهش تراکم جمعیتی به کمتر از 
۵۰ نفر در هکتار از طریق بازنگری در طرح های توســعه و عمران در حالی پیشــنهاد شده که مطابق 
داده ای طرح های مصوب کشور وضع تراکم جمعیتی در گروه های مختلف جمعیتی شهرها به ترتیب 

جدول زیر است:

بــه بیان دیگر لایحه برنامــه، ناظر بر پیشــنهاد بازنگری در تهیه طرح جامع کلیه شــهرهای با 
جمعیت بیش از ۵۰ هزار نفر کشور (پوشش دهنده بیش از ۸۰ درصد از جمعیت شهرنشین کشور) 
اســت که با توجه به متوســط زمان مورد نیاز برای تهیه طرح جامع شــهری (چهار سال) قطع به 
یقین از توان فنی و مالی دولت خارج بوده و انتظار می رود منجر به برخوردهای ســلیقه ای و تالی 

فاسد شود.
در لایحه پیشــنهادی این امکان برای دولت فراهم شــده است که بدون هرگونه شرط کنترلی، املاک 
و اراضی تحت مالکیت خود را در مقابل اســتفاده از منابع بانکی مورد نیاز طرح جهش تولید مســکن 
به عنوان رهن در اختیار بانک مســکن قرار دهد تا بانک ظرف مدت ســه ســال این املاک را با نرخ مورد 
نظر خود به فروش برســاند. اولا تکلیف بانک های عامل در قانون جهش تولید مســکن مشــخص شده 
و مشــوق هایی از این دســت به مثابه اعتراف به پذیرش تمرد بانک ها از تکلیــف قانونی خواهد بود. از 
دیگر ســو هدف طرح های حمایتی دولت در بخش مســکن، کاهش فاصله میان مصرف کننده (قاعدتا 
کمتربرخوردار) با بازار مســکن اســت، حال آنکه فروش املاک توسط بانک ها در چارچوب قیمت گذاری 
بازار آزاد (و بلکه در یک بازار انحصاری) بوده و قطعا افزایش تورم قیمتی در بازار مســکن کشــور را به 
دنبال خواهد داشت. پیشنهاد می شود فروش اموال دولت مطابق ضوابط قانونی موجود و صرفا توسط 
خود دولت و با مکانیزم های مشخص قابل ردگیری توسط نهادهای نظارتی صورت پذیرفته و از هرگونه 

کارسازی برای ویژه خواری و انحصار بخش غیردولتی جلوگیری شود.
ایجاد ۲۷ شهر و شهرک در سواحل جنوبی با تعیین استان معین یکی دیگر از احکام برنامه است 
که با توجه به بحران خشکسالی در مرکز و شرق کشور که موج مهاجرت به کلانشهرها و استان های 
شــمالی را به دنبال داشته است، پیشنهاد اسکان هشت درصد از جمعیت کشور در سواحل مکران 
و ایجاد ۲۷ نقطه ســکونتگاهی جدید در نوار ســاحلی جنوب اگر چه یک آرزوی صحیح و مبتنی بر 

ضرورت های توســعه در کشور اســت، لیکن بدون توجه به ماهیت پدیده اسکان جمعیت (مسئله 
اشــتغال و ارتباطات با نقاط مبدأ مهاجرت)، آرمانی و فاقد نقشه راه عملیاتی است. در شرایطی که 
جمعیت فعلی سه استان سیستان وبلوچســتان، هرمزگان و بوشهر فاصله معناداری با رقم مذکور 
داشــته و تسهیلات اســکان (زیرساخت های شهری، شاخص های توســعه انسانی نظیر بهداشت و 
آموزش، آب شــرب، صنایع و بازار اشــتغال درون زا و برون زا) در وضعیت بســیار نامناسبی نسبت 
بــه مناطق مرکزی کشــور قرار دارد، ترغیب جمعیت به اســکان در این مناطق لاجرم با شکســت 
مواجه شــده و هزینه هنگفت احداث نقاط سکونتگاهی مذکور بدون برد عملیاتی قابل توجهی به 
هدر خواهد رفت. پیشــنهاد می شود هرگونه تسهیلات و مشوق جهت اسکان پذیری سواحل جنوبی 
صرفا از طریق تزریق به مناطق سکونتی موجود و بدون ورود به عرصه های اقتصادی با ریسک بالا 

تخصیص یابد.
پرســش دوم این بود که اجرای برنامه هفتم توسعه در بخش مســکن منجر به تکامل سازوکارهای 
نهادی موجود می شود یا تعارضات عملکردی میان نهادهای متولی توسعه را به دنبال خواهد داشت؟
به تصریح لایحه پیشنهادی «بارگذاری جمعیتی با تراکم بیش از ۵۰ نفر در هکتار در قلمروهای 
فاقد اولویت اســتقرار جمعیت بر اســاس اســناد آمایش سرزمین ممنوع اســت.» در تبیین چرایی 
غلط بودن پیشنهاد مذکور بایستی توجه داشت که طبقه بندی بخش هایی از سرزمین در دسته «فاقد 
اولویت اســتقرار جمعیت» از نظر ســند ملی آمایش سرزمین به منزله ضرورت کنترل توسعه، عدم 
بارگــذاری جدید جمعیت و فعالیت (اعم از افقی و عمومی) در این مناطق هســتند. شــرط لایحه 
مبنی بر تعیین سقف تراکمی ۵۰ نفر در هکتار (توسعه کم تراکم و گسترده) به منزله تشویق توسعه 
افقی و گســترش هرچه بیشتر سکونتگاه ها در این عرصه خواهد بود که متعارض با ماهیت کنترلی 
سیاســت مذکور است. بر این اساس و با توجه به تعارض با احکام سند آمایش سرزمین، حذف جز 

الف پیشنهاد می شود.
همچنین براســاس تبصره مــاده ۵۲ افزایش محدوده تهران جهت بازآفرینــی بافت ناکارآمد و 

کاهش تراکم آن به کمتر از ۱۵۰ نفر در هکتار پیش بینی شده است.
نگاهی دقیق به پیرامون شــهر تهران و فرصت ها و محدودیت های توســعه نشانگر انطباق ایده 
طرح های توسعه و عمران مصوب این شهر مبنی بر کنترل دقیق توسعه در پیرامون تهران از طریق 
پالایش فعالیتی پایتخت و پرهیز از گســترش بیشــتر آن با ملاحظات تخصصی شهرسازی است. با 
کســر ارتفاعات بیش از ۱۸۰۰ متر، عرصه های فرونشستی و حریم گسل های لرزه ای متداخل با حریم 
شــهر تهران و نیز کســر عرصه ای کشــاورزی مرغوب (به عنوان ریه های تنفســی پایتخت و بخش 
مهمی از ضمانت امنیت غذایی کشــور) و نیز عرصه هایی که پیش تــر و با اخذ مجوزهای مربوطه 
به فعالیت های مختلف خدماتی اختصاص یافته اند، گســترش تهــران تنها در صورت نقض قواعد 
کارشناســی، افزایش خطرپذیری و کاهش تاب آوری در برابر بحران ها و به بهای نقض اصول پدافند 

غیرعامل ممکن خواهد بود.
از دیگر ســو وضعیت شــکننده حوزه آبریز پیرامون شــهر تهران این ضــرورت را ایجاب می کند 
که باید از هرگونه بحران آفرینی در زمینه مدیریت مصرف آب شــرب شــهروندان جلوگیری شــود و 
به هیچ عنوان اجازه واردآمدن تکانه های اجتماعی ناخواسته به حدود ۳۰ درصد از جمعیت شهری 
کشــور به بهای ماجراجویی های غیرکارشناســی داده نشــود. لذا حذف تبصره مذکور با عنایت به 
ملاحظات فنی مورد اشــاره پیشــنهاد می شود. پرسش پایانی این اســت که رئوس فصل مسکن در 
برنامه هفتم توســعه «مسئله محور» است یا برای حکمرانی کشــور «مسئله آفرین»؟ در پاسخ باید 
گفت چکیده رویکرد لایحه برنامه هفتم توسعه در بخش مسکن را می توان «توسعه افقی شهرها» 
و «پاســخ به نیازهای گوناگون از طریق تهاتر با زمین دولتی» و نیز «برون ســپاری تکالیف دولت به 
بخش غیردولتی» دانســت. از ســوی دیگر در ادبیات طرح ریزی، برنامه های توسعه کشورها در دو 

دسته کلی قابل بررسی هستند:
۱- برنامه های مسئله محور یا مشکل سو: شامل برنامه های تاکتیکی موضعی و موضوعی مبتنی بر 

فرایند چهاروجهی (مسئله یابی، تحلیل مسئله، پاسخ به مسئله و در نهایت پایش برنامه)
۲- برنامه های آرمان گرایانه یا هدف سو: در این مورد تهیه برنامه توسط تیم برنامه ریزی در شرایط 
دســتیابی جامعه به حداقل های مورد نیاز به دنبال کشــف اهداف،  خواست ها و نیازهای جامعه و 
نهاد حاکمیت برای دســتیابی به مراتب عالی کیفیت زیست و اعتلای اجتماعی انجام می پذیرد. به 
تبع تهیه و اجرای برنامه ای مسئله محور پیش نیاز این دسته از برنامه ها بوده و در شرایط وفور نسبی 

منابع و پاسخ به نیازهای پایه ای حرکت به سمت برنامه های آرمان گرایانه آغاز می شود.
نگاهی به فصل مســکن در لایحه برنامه هفتم موید این امر اســت که لایحه مذکور نه از جنس 
برنامه های مســئله محور است و نه با توجه به شــرایط عمومی ایران به عنوان «یک کشور در مسیر 
توســعه» امکان تأکید بر برنامه هــای آرمان گرایانه علی رغم جذابیت هــای ظاهری آن خردمندانه 
اســت. اگر عمده ترین کلیدواژه لایحه یعنی کاهش تراکم شــهرها به میــزان کمتر از ۶۰-۵۰ نفر در 
هکتار از مسیر توسعه افقی را بر داده های مکانی کلانشهرها و مراکز استان های کشور منطبق کنیم 

متوجه حجم عظیم عواقب قابل انتظار برنامه خواهیم شد.
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 کاوه اسدپور
برنامه ریز شهرى

تعداد شهرها در گروه
8

10
11
54
74
93

648

متوسط تراکم نفر در هکتار
91

77.4
92

73.6
58.6
48.6
30.3

گروه جمعیتى شهر
بیش از 1 میلیون نفر

بین 500 هزار نفر تا 1 میلیون نفر
بین 250 تا 500 هزار نفر
بین 100 تا 250 هزار نفر
بین 50 تا 100 هزار نفر
بین 25 تا 50 هزار نفر

زیر 25000 نفر


