
بلندمرتبه سازی در گیلان  
ترند مدیریت شهری یا تیغ دولبه؟

 نظــام برنامه ریزی و ســاختار قانونی و اجرائی کشــور طی دهه های 
متمادی به تدوین اصول و ضوابطی منجر شده است که بر اساس آن، 
مدیریــت و اداره کشــور با نقش آفرینی اشــخاص حقیقــی و حقوقی و در 
چارچــوب قوانیــن، اقــدام به اتخــاذ تصمیم هــا و رویکردهایــی می کند؛ 
تصمیم هایــی که آثــار و پیامدهــای آنها تــا درونی ترین لایه هــای زندگی 
شــهروندان نفوذ کرده و آینده ســرزمین را ترسیم می کند. در این میان، برخی 
مفاهیم و کلیدواژه ها همانند یک «مد» یا گرایش مقطعی، در بازه های زمانی خاص 
به کانون توجه نظام قانون گذاری و اجرائی تبدیل می شــوند. کارنامه این مفاهیم را 
می توان در پیامدها و عواقب آنها در دوره های گذشــته مورد بررسی و ارزیابی قرار 
داد. با این حال، آنچه از مدیریت هوشمند و برنامه ریزی خردمندانه انتظار می رود، نه 
صرفــا واکنش بــه روندها، بلکه آینده نگــری و پیش بینی پیامدهــا پیش از وقوع 
آنهاســت. در این چارچــوب، مفهــوم «بلندمرتبه ســازی» ازجملــه راهبردها و 
رویکردهایی اســت که با پشتوانه ای نظری و بر مبنای نیازسنجی های علمی و فنی 

وارد ادبیات اجرائی و برنامه ریزی شهری شده است.  
یادداشت کامل را در سایت شرق بخوانید

www.sharghdaily.com شنبه۹
۲ آبان  ۱۴۰۵

سال بیست وسوم      شماره ۵۵۰۸

 شهر خاکستریمرثیه ای برای

ما تهران را با روزهایی می شناسیم 
که صبح ها بــا آواز پرندگان رنگارنگ 
و جســت وخیز آنها میان شــاخ وبرگ 
روزهایی  می شــدیم.  بیــدار  درختان  
کــه معابر شســته و رفته و آراســته، 
راهــی بــرای عبــور آرام قدم هایمان 
بودنــد. در آن روزها، آســمان تهران   
بوم نقاشــی پرندگانی بــود که با آواز 
خود، روح زندگی را در این شهر زنده 
نگــه می داشــتند. اما امــروز، تصویر 
پیــش روی مــا روایتی اســت از یک 
«تراژدی خاموش». تصویر کلاغ هایی 
که در گوشــه ای از یــک معبر اصلی، 
زباله  نایلون های  پاره کردن  مشــغول 
هســتند، فقط یک صحنه از بی نظمی 
نیســت؛ این تصویر، گواهی اســت بر 
یک شکســت مدیریتی. کلاغ ها که در 
طبیعت به عنــوان پرندگانی مقاوم و 
هوشمند شــناخته می شــوند، اکنون 
به معــدود گونه هــای باقی مانده در 
این جنگل ســیمانی تبدیل شــده اند. 
آنها نه به خاطــر انتخاب خود، بلکه 
بــه خاطــر نبــود جایگزیــن، مجبور 
پسماندهای  بقایای  میان  از  شــده اند 
شــهری، غذایــی بــرای بقــای خود 

جست وجو کنند.
وقتــی در پایتخــت یــک کشــور، 
ســطل های زبالــه در معابــر اصلی، 
همچنــان لبریز از پســماند می مانند، 
بــه معنــای آن اســت کــه احیانــا 
پروژه های  درگیر  مربوطه،  مســئولان 
نمایشــی و اقدامات سطحی شده اند، 
تــا جایی کــه مأموریت هــای اصلی 
«پاکســازی،  یعنــی  آنهــا  ذاتــی   و 
نظافــت و مدیریت چرخه پســماند» 
در ســایه  غفلــت و بی توجهی  رنگ 

باخته است.
وقتــی ســطل های زبالــه خالــی 
نمی شــوند و وقتــی معابــر اصلی و 
فرعی، آلــوده و کثیف می مانند، گویی 
شــهر به حال خود رها شــده است. 
ایــن بی تفاوتی  نه تنها محیط  زیســت 
را تخریــب، بلکه روح شــهروندان را 
نیز فرسوده می کند. ما شهروندان  که 
این شهر برایمان عزیز است و چاره ای 
جز زیســتن در آن نداریم، هــر روز با 
ایــن واقعیت تلخ روبه رو می شــویم 
کــه مســئولان مربوطــه، بــه جای 
«نمایش»  دنبــال  به  «نگهداشــت»، 

هستند.
کلاغ های شهر  در واقع  پیام آور یک 
هشدار بزرگ هســتند. آنها می گویند: 
ما اینجا هســتیم، چون دیگر کســی 
نیســت کــه از زیبایی های این شــهر 
محافظــت کند. آنها بــا پاره کردن هر 
زباله، شــکاف میان وعده های  کیسه 
مدیریتی و واقعیــت تلخ خیابان ها را 
عمیق تر می کنند. ما خواهان بازگشت 
آن پرندگان رنگارنگ هســتیم که آواز 
آنهــا در فضا طنین انداز شــود. تهران 
بیش از هر چیز  به مســئولیت پذیری 
نیــاز دارد، نه بــه ادعاهــای بزرگ و 

شعارهای زیبا.
وقت آن رســیده اســت که: اجازه 
ندهیم کلاغ ها تنها شاهدان باقی مانده 
در تاریخ تهران باشــند؛ اجازه ندهیم 
تهــران از یک پایتخت پرجنب وجوش 
تبدیل شود؛  به کلان شهری کم تحرک 
اجازه ندهیم پارک های جنگلی تهران  
جای خــود را بــه بیابان هــای بدون 
 دار  و درخــت بدهند؛ اجــازه ندهیم 
گذرگاه هــای دلپذیر و سرســبز تهران 
به مســیرهایی بی روح و کســل کننده 

بدل شوند.

پاسخ یک کارشناس عمران 
به ادعای دفن پل آماده بهره برداری در تهران

زیر خاک میدان فتح چه بود؟
شرق: محمد آقامیری، رئیس کمیته عمران شــورای شهر تهران، می گوید 
مدیریت شهری گذشته یک پل آماده بهره برداری را در میدان فتح زیر خاک 
دفن کرده و شهرداری فعلی پس از ۲۰ روز خاک برداری آن را بیرون آورده است. اما 
یک کارشناس حوزه عمران این ادعا را رد می کند و می گوید آنچه در میدان فتح زیر 
خــاک مانده بود یک پــل آماده بهره برداری نبود، بلکه بخشــی از زیرگذری بود که 
ساخت آن هنوز به پایان نرسیده بود. به گفته او در این پروژه ابتدا شمع های بتنی و 
عرشــه ساخته شــده بودند و قرار بود در مرحله بعد خاک زیر عرشه تخلیه شود. 
بنابراین باقی ماندن خاک زیر ســازه به معنای دفن کردن یک پل تکمیل شده نیست. 
آقامیری در گفت وگو با خبرگزاری فارس گفته است که طراحی پروژه میدان فتح به 
حدود ۲۰ سال پیش بازمی گردد و ساخت آن در سال های پایانی مدیریت محمدباقر 
قالیباف آغاز شده بود. به گفته او، با آغاز دوره پنجم مدیریت شهری، پروژه متوقف 
شد و پلی که ساخته شده بود به همراه زیرگذر آن زیر خاک رفت. آقامیری گفته است 
که در دوره ششم ابتدا محل پل مدفون را شناسایی کردند و سپس با حدود ۲۰ روز 
خاک برداری شبانه روزی، عرشه آن را بیرون آوردند. این نخستین بار نیست که چنین 
ادعایی درباره میدان فتح مطرح می شــود. علیرضا زاکانی، شهردار تهران نیز در تیر 
۱۴۰۲ گفتــه بود که در دوره پنجم روی پل های ساخته شــده در این محدوده خاک 
ریخته اند و قصد داشته اند محل را به فضای سبز تبدیل کنند. اکنون آقامیری همان 

موضوع را با جزئیات بیشتری مطرح کرده است.
زیرگذری که ابتدا سقف آن ساخته می شود

یک کارشناس حوزه عمران درباره نحوه ساخت این زیرگذر توضیح داد: «وقتی 
می خواهیم زیرگذر اجرا کنیم، ابتدا در دو طرف مسیر شمع های بتنی می سازیم. این 
شمع ها شبیه ستون های بتنی هستند و خاک اطراف را مهار می کنند. بعد روی آنها 
عرشه بتنی اجرا می کنیم. وقتی سازه ایمن شد خاک زیر عرشه را تخلیه می کنیم». 
او درباره آنچه در میدان فتح اتفاق افتاده است، گفت: «در آنجا هم همین کار انجام 
شده بود. شمع های بتنی اجرا شده بودند و عرشه هم ساخته شده بود، اما خاک زیر 
آن هنوز تخلیه نشده بود. این سازه ها دفن نشده بودند. پروژه در زمان آقای قالیباف 
شــروع شــده بود و ادامه کار به دوره بعد رســید. به دلیل محدودیت منابع مالی، 
پروژه های دیگــری در اولویت قرار گرفتند و این طرح ادامه پیدا نکرد ». این شــیوه 
ســاخت در مهندسی عمران با عنوان «تاپ داون» یا ساخت از بالا به پایین شناخته 
می شود. برای ساخت زیرگذر به روش معمول ابتدا زمین را تا عمق مدنظر حفاری 
می کنند و ســپس کف و دیوارها و سقف را می ســازند. اما در روش تاپ داون کار از 
شــمع های بتنی یا دیوارهای نگهدارنده آغاز می شــود. پس از اجرای این بخش ها 
سقف بتنی ساخته می شــود و خاک زیر آن را برمی دارند. این روش در خیابان های 
پرتردد کاربرد دارد و می توان پیش از پایان عملیات زیرزمینی سطح خیابان را برای 
عبــور خودروها آماده کرد. در راهنمای فنی طراحی و ســاخت تونل های جاده ای 
اداره بزرگراه های فدرال آمریکا نیز این شــیوه توضیح داده شده است. بر اساس این 
راهنما، در بعضی پروژه ها پس از ســاخت سقف می توان روی آن خاک ریزی کرد و 
ســطح خیابان را به حالت عادی برگرداند. عملیات حفاری زیر سقف نیز پس از آن 
ادامه پیدا می کند. این کارشناس برای توضیح بیشتر به پروژه زیرگذر گیشا اشاره کرد 
و گفت: «در گیشــا نیز همین روش اجرا شــد. پروژه گیشا حتی پیچیده تر بود و باید 
خیلی سریع انجام می شد. ابتدا ستون های بتنی دو طرف ساخته شدند و بعد مراحل 
اجرای ســازه و تخلیه خاک زیر آن انجام شد». زیرگذر گیشا در دوره پنجم مدیریت 
شــهری اجرا شد. طبق گزارش های منتشرشده در شهریور ۱۳۹۸ در این پروژه ۷۷۸ 
حلقه شــمع بتنی ســاخته شــده بود و قرار بود تا پایان عملیات بیش از ۱۴۴ هزار 

مترمکعب خاک برداری انجام شود.
گزارش شهرداری در سال ۱۴۰۱ درباره میدان فتح

در خبرهای منتشرشــده درباره میدان فتح گزارشــی از معاون فنی و عمرانی 
شــهرداری تهران در آذر ۱۴۰۱ وجــود دارد که اطلاعاتی دربــاره وضعیت پروژه 
در ســال های گذشته ارائه می کند. عباس شــعبانی، معاون فنی و عمرانی وقت 
شهرداری تهران، در ۲۶ آذر ۱۴۰۱ اعلام کرده بود که در سال های گذشته دو دستگاه 
پل و بخشی از زیرگذر اصلی میدان فتح ساخته شده است. او در همان گزارش از 
ادامه عملیات خاک برداری در این محدوده خبر داده بود. شعبانی همچنین گفته 
بود برای احداث زیرگذر در محدوده پادگان جی ۳۰۰ حلقه شمع بتنی پیش بینی 
شده است. در زمان انتشار آن گزارش ۱۰۰ حلقه شمع اجرا شده بود و ۲۰۰ حلقه 
دیگر در مرحله حفاری و آرماتورگذاری قرار داشــت. این گزارش در دوره ششــم 
مدیریت شــهری منتشر شــده و در آن هم از ســازه هایی که در سال های گذشته 
ســاخته شــده بودند نام برده شــده و هم از ادامه خاک برداری زیرگذر. بر اساس 
توضیحات کارشناس عمران نیز ساخت عرشه بتنی پایان عملیات احداث زیرگذر 
نیســت. در این روش پس از اجرای شــمع ها و سقف باید خاک زیر سازه تخلیه و 
کف و مسیر عبور خودروها ساخته شود. این کارشناس تأکید کرد: «وقتی شمع ها 
و عرشه اجرا شده اند اما خاک زیر آنها هنوز تخلیه نشده است، نمی توان گفت یک 
پــل آماده بهره برداری را زیر خاک دفن کرده اند. در چنین پروژه ای خاک برداری زیر 

عرشه خودش یکی از مراحل ساخت است».

شهر در تسخیر ساختمان ها؛ محله در حاشیه

شهر بی حافظه
یادداشت گزارش

شهرشهر

نورا حســینی: تکیه ای که سال ها محل برگزاری مراسم محرم بود، تخریب شده و جایش را پارکینگ 
گرفته اســت. با این حال، مردم محله هنوز مراسمشــان را در همان مکان برگزار می کنند. محرم که 
می رســد، چادر برپا می کنند و دوباره دور هم جمع می شــوند. ســمانه خبیری، شهرساز، این روایت 
را از مســتندی درباره یکــی از بافت های پیرامون حرم نقل می کند. ســاختمان تکیــه از میان رفته 
اما مراســم و خاطره آن مکان در میان اهالی باقی مانده اســت. خبیری معتقد اســت حتی پس از 
تخریب بخش بزرگی از ســاختمان های یک محله، ممکن است روابط اجتماعی و شیوه های زندگی 
ساکنان همچنان ادامه داشته باشند. او می پرسد در طرح های بازآفرینی چه توجهی به این بخش از 
زندگی محله می شــود و آیا ساخت ساختمان های جدید برای بازگرداندن آنچه از دست رفته کافی 
اســت؟ این پرسش در نشست «از تغییر تا تداوم؛ خوانشی زیستی از مفهوم بازآفرینی شهری» در خانه 
آفرینش های شــهری ایران مطرح شد. ســمانه خبیری در ارائه خود به سراغ ریشه های واژه بازآفرینی 
رفت و درباره ارتباط آن با حافظه تاریخی و زندگی اجتماعی شــهرها صحبت کرد. رضا فیضی، معمار 
نیز تجربه سیاســت های بازآفرینی در اروپا و مشــکلات اجرای این سیاســت در ایران را بررسی کرد. در 
ادامه مدیران و کارشناســان حاضر در نشست از تجربه های اجرائی خود گفتند؛ از نوسازی ساختمان ها 
بدون افزایش خدمات شهری تا اسناد توسعه محله که پس از تهیه به برنامه اجرائی تبدیل نشده اند و 

پروژه هایی که با عنوان بازآفرینی تعریف شده اند اما بیشتر به ساخت وساز محدود مانده اند.

بافت فرسوده یا بافت واجد ارزش؟
ســمانه خبیری ارائه خود را با یاد محســن حبیبی آغاز کرد. مطالعه تبارشناســی واژه بازآفرینی با 
راهبری این شهرساز شروع شده بود، اما با درگذشت او ناتمام ماند. خبیری در ادامه این مطالعات مفهوم 
بازآفرینی را در علوم زیستی بررسی کرده است تا از این طریق درباره تغییر و تداوم در شهر پرسش کند.

او توضیح داد بازآفرینی از سال ۱۳۹۳ و پس از تدوین سند ملی بازآفرینی شهری به یکی از واژه های 
پرکاربرد در اسناد و دستورالعمل های برنامه ریزی شهری ایران تبدیل شد. حتی نام شرکت متولی عمران 
و بهســازی شــهری نیز تغییر کرد. با این حال، خبیری معتقد است استفاده گسترده از این واژه لزوما به 
معنای شناخت مفهوم آن نیســت. او برای توضیح اهمیت واژه ها دو عنوان متفاوت را مثال زد؛ بافت 
فرســوده و بافت کهن و واجد ارزش. وقتی محدوده ای بافت فرســوده نامیده می شود، توجه مدیران و 
برنامه ریزان بیشتر به فرسودگی ساختمان ها و ضرورت رفع آن جلب می شود. در چنین شرایطی، تخریب 
و جایگزینی می تواند راه حل اصلی تلقی شود. اما اگر همان محدوده بافت کهن و واجد ارزش شناخته 
شــود، بناهای تاریخی، روابط اجتماعی و ویژگی هــای محله نیز در تصمیم گیری اهمیت پیدا می کنند. 
خبیری گفت واژه هایی که برای توصیف شهر انتخاب می شوند، بر نحوه تعریف مسائل آن اثر می گذارند. 
به همین دلیل باید روشــن شــود وقتی از بازآفرینی صحبت می کنیم، قرار است چه چیزی تغییر کند و 
چه چیزی باقی بماند. او با بررســی ریشــه واژه Regeneration توضیح داد این مفهوم در طول تاریخ 
در الهیات، زیست شناســی، بوم شناسی و پزشکی به کار رفته و از دهه ۱۹۸۰ میلادی در سیاست گذاری 

شــهری گسترش یافته اســت. در علوم زیســتی، بازآفرینی به فرایندی مربوط می شود که موجود زنده 
با اســتفاده از ظرفیت های خود بافت یا اندام آســیب دیده را دوباره شکل می دهد. البته تشکیل بافت 
جدید پایان کار نیست و آن بافت باید بتواند عملکرد خود را در ارتباط با سایر بخش های بدن به دست 
آورد. خبیری با اســتفاده از همین تعریف توضیح داد در شهر نیز صرف احداث ساختمان های جدید به 
معنای بازآفرینی نیســت. ممکن است ساختمان ها نوسازی شــوند اما روابط اجتماعی و فعالیت های 
اقتصادی محله آســیب ببیننــد یا از میان بروند. از نظر او برای ارزیابــی بازآفرینی باید وضعیت زندگی 
ســاکنان و ارتباط محله با سایر بخش های شهر نیز بررسی شود. او در توضیح رابطه شهر با گذشته به 
مفهوم حافظه جمعی بین نسلی در اندیشه محسن حبیبی اشاره کرد. حبیبی از چهار مفهوم یادگرفتن، 
یاددادن، یاد آوردن و فراموش کردن سخن می گفت. هر نسل شهر را با ویژگی هایی از نسل پیشین تحویل 
می گیرد و متناسب با نیازهای خود تغییر می دهد. بخشی از خاطرات و تجربه های نسل های گذشته از 
طریق مکان ها و فضاهای عمومی منتقل می شــود و بخشی نیز با تغییر یا تخریب این مکان ها از میان 
می رود. به گفته خبیری، حافظه شهر فقط در بناهای تاریخی و میراث ملموس خلاصه نمی شود. روابط 
اجتماعی، شیوه های زندگی و تجربه های جمعی ساکنان نیز در طول زمان شکل گرفته اند. او تأکید کرد 
حفظ این حافظه به معنای جلوگیری از هرگونه تغییر نیســت. شهر باید امکان پاسخ گویی به نیازهای 

امروز را داشته باشد اما لازم است در جریان تغییرات به ویژگی های تاریخی و اجتماعی آن توجه شود.

بازآفرینی با افتتاح پروژه تمام نمی شود
خبیری در توضیح تفاوت بازآفرینی و ترمیم به توانایی موجودات زنده برای مقابله با آســیب اشاره 
کرد. او گفت بدن انسان همیشه نمی تواند بافت آسیب دیده را به وضعیت پیشین بازگرداند. گاهی زخم 
بســته می شــود اما جای آن باقی می ماند و عملکرد بافت نیز به طور کامل بازنمی گردد. در بازآفرینی 
کامل، ســاختار جدید باید بتواند فعالیت خود را در ارتباط با سایر بخش های بدن ادامه دهد. او همین 
تفاوت را در بررســی مداخلات شــهری مهم دانست. ممکن اســت پروژه ای از نظر ساختمانی تکمیل 
و به بهره برداری برســد، اما هنوز فعالیت های اجتماعی و اقتصادی آن محدوده به وضعیت مناســبی 
نرسیده باشــند. خبیری گفت بازآفرینی با پایان عملیات اجرائی تمام نمی شود و نتایج آن باید در طول 

زمان بررسی شود.
گزارش کامل را در سایت شرق بخوانید

شــرق: از هر ۱۰ پرونده مصوب در کمیسیون ماده ۵ تهران، ۹ پرونده مربوط به درخواست های موردی 
بوده است؛ آماری که محمد منان رئیسی، عضو کمیسیون عمران مجلس، منتشر کرده و مدعی افزایش 
۲۰ میلیون مترمربعی تراکم ســاختمانی پایتخت در پنج سال اخیر شده است. بررسی جدول و نمودار 
منتشرشده نشــان می دهد تعداد پرونده های موردی در ســال های ۱۴۰۱ تا ۱۴۰۳ به بیش از ۳۰۰ مورد 
در ســال رسیده اســت. این در حالی است که در فاصله سال های ۱۳۹۱ تا ۱۳۹۹ تعداد این پرونده ها در 
بیشتر ســال ها کمتر از صد مورد بوده است. رئیسی می گوید بخش قابل توجهی از مجوزهای افزایش 
تراکم به مناطق شمالی و گران قیمت تهران اختصاص داشته است. محمد منان رئیسی، نماینده قم در 
مجلس، با انتشار جدولی از عملکرد کمیسیون ماده ۵ تهران اعلام کرد ۹۰ درصد مصوبات این کمیسیون 
در پنج ســال اخیر به پرونده های موردی اختصاص داشــته است. او تأکید کرده بخش قابل توجهی از 
این مصوبات برای تغییر کاربری و افزایش تراکم املاک افراد بانفوذ صادر شــده و مناطق یک، دو و سه 
تهران سهم زیادی از آنها داشته اند. رئیسی که در دی ماه ۱۴۰۰ با حکم علیرضا زاکانی به سرپرستی مرکز 
مطالعات و برنامه ریزی شهر تهران منصوب شده بود، اکنون عملکرد کمیسیون ماده ۵ در سال های اخیر 

را مورد انتقاد قرار داده است.

جهش مصوبات از سال ۱۴۰۱
جدول منتشرشــده از ســوی این نماینده مجلس مجموع پرونده های مصوب کمیسیون ماده ۵ را 
هزارو  ۳۷۰ مورد اعلام کرده اســت. از این تعداد، هزارو  ۲۳۳ پرونده موردی بوده و ســهم آنها دقیقا به 
۹۰ درصد می رســد. در همین جدول، ۴۰ پرونده موضوعی و ۸۳ پرونده موضعی ثبت شده و ۱۴ پرونده 
نیز در دسته پرونده های مغایر قرار گرفته اند. نمودار همراه این جدول روند تعداد پرونده های موردی را از 
سال ۱۳۹۱ تا ۱۴۰۴ نشان می دهد. بر اساس اعداد ثبت شده در نمودار، تعداد این پرونده ها در سال ۱۳۹۱ 
برابر با ۹۹ مورد بوده و در ســال ۱۳۹۶ به ۱۸ مورد رسیده است. پس از افزایش تعداد پرونده ها به ۱۶۵ 
مورد در ســال ۱۳۹۹ و کاهش آن به ۹۳ مورد در ســال ۱۴۰۰، روند تازه ای آغاز شده است. در سال ۱۴۰۱ 
تعداد پرونده های موردی به ۳۱۳ مورد رســیده و در سال ۱۴۰۲ با ثبت ۳۴۸ مورد، به بالاترین سطح در 
این دوره رسیده است. سال ۱۴۰۳ نیز ۳۱۴ پرونده موردی در نمودار ثبت شده و این رقم در سال ۱۴۰۴ به 
۱۹۶ مورد کاهش یافته است. محاسبه ارقام نمودار نشان می دهد مجموع پرونده های موردی در فاصله 
سال های ۱۳۹۱ تا ۱۳۹۹ برابر با ۶۶۸ مورد بوده است. در مقابل، مجموع ارقام ثبت شده برای سال های 
۱۴۰۰ تا ۱۴۰۴ به هزارو  ۲۶۴ مورد می رســد. به این ترتیب، تعداد پرونده های موردی در پنج ســال اخیر 
حدود ۸۹ درصد بیشتر از مجموع پرونده های ثبت شده در ۹ سال پیش از آن بوده است. میانگین سالانه 
نیز از حدود ۷۴ پرونده به نزدیک ۲۵۳ پرونده افزایش یافته اســت. البته نمودار نشــان می دهد تعداد 
پرونده های ســال ۱۴۰۴ نسبت به اوج ســال ۱۴۰۲ حدود ۴۴ درصد کاهش داشته است. میان داده های 
منتشرشده یک اختلاف نیز وجود دارد؛ مجموع پنج سال آخر نمودار هزارو  ۲۶۴ پرونده است، اما جدول 
همراه آن تعداد پرونده های موردی را هزارو  ۲۳۳ مورد اعلام می کند. اختلاف ۳۱پرونده ای ممکن است 

به تفاوت دوره آماری یا روش شمارش مربوط باشد.

از ۴ طبقه تا ۹ طبقه
انتقاد از تعداد مصوبات موردی کمیســیون ماده ۵ موضوع تازه ای نیســت. زهرا نژادبهرام، رئیس 
کمیته شهرســازی شورای پنجم تهران، در شهریور ۱۴۰۳ در یادداشتی آماری از تغییر تراکم ساختمانی 
در ۵۸۴ پرونده موردی مصوب طی حدود دو ســال و نیم منتشر کرده بود. بر اساس ارقام اعلام شده در 
آن گزارش، مســاحت زمین های بررسی شــده نزدیک به چهار میلیون و ۹۳۱ هزار مترمربع بود. میانگین 
تراکم ساختمانی مجاز این املاک بر اساس طرح تفصیلی ۱۳۴ درصد اعلام شده بود، اما پس از تصویب 

درخواست ها در کمیســیون ماده ۵، میانگین تراکم به ۳۲۰ درصد افزایش یافته بود. در همان گزارش، 
میانگیــن تعداد طبقات مجاز ســاختمان ها پیش از مصوبات چهار طبقه و پــس از آن ۹ طبقه اعلام 
شــد. نژادبهرام میزان زیربنای اضافه شده در این پرونده ها را حدود ۹ میلیون و ۱۶۷ هزار مترمربع برآورد 
کرده بود. این آمار به دوره زمانی کوتاه تری مربوط می شود و ممکن است با رقم ۲۰ میلیون مترمربعی 
اعلام شــده از سوی رئیسی هم پوشانی داشــته باشد. برای مقایســه دقیق این دو برآورد باید فهرست 
پرونده ها و روش محاسبه زیربنای اضافه شده مشخص شود. بررسی مصوبات کمیسیون ماده ۵ فقط به 
انتقاد اعضای پیشین شورا محدود نمانده است. در آبان ۱۴۰۳ شورای عالی شهرسازی و معماری در پی 
مکاتبه سازمان بازرسی کل کشور بررسی مصوبات مربوط به ساختمان های بلندمرتبه تهران را در دستور 
کار قرار داد. وزارت راه و شهرســازی نیز در آذر همان ســال از بررسی مغایرت های قانونی پرونده های 
کمیسیون ماده ۵ در فاصله اسفند ۱۴۰۲ تا مرداد ۱۴۰۳ خبر داد. در یکی از مصوبات رسمی شورای عالی 
شهرسازی در مرداد ۱۴۰۳ نیز درخواست ساخت بنایی ۳۰طبقه با تراکم ۶۸۸ درصد در ملکی موسوم 

به سالمندان سپاه بررسی شد و ضوابط ساخت آن مورد اصلاح قرار گرفت.

تراکم مجاز به معنای خانه ساخته شده نیست
رئیسی از افزایش حدود ۲۰ میلیون مترمربع به تراکم ساختمانی تهران در پنج سال خبر داده است. 
او این مساحت را معادل ۲۰۰ هزار خانه صد مترمربعی دانسته و جمعیت پذیری ناشی از آن را حدود ۶۰۰ 
هزار نفر برآورد کرده است. با این حال، این رقم هنوز از طریق انتشار فهرست مصوبات و میزان زیربنای 
اضافه شــده در هر پرونده به صورت مستقل قابل بررسی نیســت. محاسبه رئیسی بر اساس یک فرض 
ساده انجام شده است؛ اگر ۲۰ میلیون مترمربع زیربنا به واحدهای صد مترمربعی تقسیم شود، ظرفیت 
نظری ۲۰۰ هزار واحد به دست می آید و با فرض سکونت سه نفر در هر واحد، جمعیت آن به ۶۰۰ هزار 
نفر می رســد. اما این عدد معادل افزایش واقعی جمعیت تهران نیست. برای محاسبه جمعیت پذیری 
باید مشخص شود چه میزان از زیربنای اضافه شده مسکونی است و چه میزان به ساختمان های تجاری 
و اداری یا فضاهای مشــاع اختصاص دارد. همچنین باید تعداد واحدهای دارای پروانه ســاختمانی و 

واحدهای تکمیل شده از مجوزهای صرفا تصویب شده تفکیک شود.
این نماینده مجلس میزان تراکم اضافه شــده به تهران را با عملکرد طرح های دولتی تأمین مسکن 
مقایســه کرده است. او می گوید در پنج سال گذشته حدود صد هزار واحد مسکونی حمایتی در سراسر 
کشــور تحویل مردم داده شده اســت. حبیب االله طاهرخانی، معاون مسکن و ســاختمان وزارت راه و 
شهرسازی نیز در شهریور ۱۴۰۵ اعلام کرده بود از مجموع ۸۵۰ هزار واحد مورد تعهد در طرح های ملی 
مســکن، صد هزار واحد تحویل داده شــده و ۳۰ هزار واحد دیگر افتتاح شده است، اما هنوز در مراحل 
تحویل و ثبت ســامانه ای قرار دارد. با وجود نزدیکی این ارقام باید توجه داشــت مقایســه دو شاخص 
ظرفیت نظری ساخت ۲۰۰ هزار واحد ناشی از افزایش تراکم با صد هزار واحد مسکونی تحویل داده  شده 
در طرح های حمایتی متفاوت اســت. یک طرف مجوز افزایش ظرفیت ســاخت قرار دارد و طرف دیگر 

واحدهایی که عملیات اجرائی آنها به پایان رسیده و به متقاضیان واگذار شده است.

دولت افزایش تراکم را محدود می کند
انتشــار این آمار هم زمان با ابلاغ مصوبه تازه دولت برای ســاماندهی و تمرکززدایی از تهران و البرز 
انجام شــده اســت. هیئت وزیران در هشتم مهر ۱۴۰۵ برنامه ای را تصویب کرد که با شماره ۸۷۰۹۳ در 
۲۶ مهر ابلاغ شــد. بر اساس این مصوبه، صدور مجوز ایجاد شهرک های مسکونی و شهرهای جدید در 
تهران و البرز به مدت سه سال ممنوع شده است. همچنین قرار است بارگذاری جمعیتی و ساختمانی 
خارج از ظرفیت طرح های جامع و تفصیلی محدود و ظرفیت توسعه شهرها بر اساس منابع آب و انرژی 
تعیین شود. رئیسی این محدودیت ها را در تعارض با صدور مجوزهای افزایش تراکم در تهران می داند. 
او معتقد است در حالی که طرح های مسکن حمایتی با محدودیت روبه رو شده اند، در سال های گذشته 
حجم زیادی از ظرفیت ساخت وســاز از طریق مصوبات موردی به تهران اضافه شده است. با این حال، 
در بررسی مصوبه دولت باید میان ممنوعیت ایجاد شهرک مسکونی جدید و ممنوعیت مطلق ساخت 
مســکن تفاوت گذاشت. محدودیت های اعلام شــده ناظر بر توسعه خارج از ظرفیت مصوب شهرها و 
ایجاد شهرک های جدید است. مصوبه همچنین تأمین مسکن از طریق توسعه درونی شهرها را مطرح 
کرده است. بنابراین تعیین اثر آن بر پروژه های موجود نهضت ملی مسکن و اراضی جوانی جمعیت به 
بررسی وضعیت حقوقی و شهرسازی هر پروژه نیاز دارد. موضوع افزایش تراکم در سال های گذشته نیز 
در مصوبات شورای عالی شهرسازی مطرح بوده است. این شورا در خرداد ۱۴۰۲ سیاست بازتنظیم نظام 
پهنه بندی تراکم ساختمانی شهرها را تصویب کرد که یکی از اهداف آن، کاهش درخواست های موردی 
تغییر طرح تفصیلی بود. در این مصوبه تأکید شده بود پس از انجام مطالعات بازتنظیم، تراکم پذیرش 
درخواست های موردی تغییر تراکم فقط با ارائه دلایل قابل قبول درباره ضرورت تغییر امکان پذیر باشد.

اکنون آمار منتشرشده از سوی نماینده مجلس نشان می دهد بررسی عملکرد کمیسیون ماده ۵ به 
تعداد مصوبات محدود نمی شــود. برای ارزیابی نتیجه تصمیم های این کمیســیون باید مشخص شود 
مجوزهای افزایش تراکم در کدام پلاک ها صادر شــده و میزان تراکم پیش و پس از تصویب چه تفاوتی 

کرده است.

بررسی جهش مصوبات موردی کمیسیون ماده ۵ تهران در پنج سال اخیر
معمای ۲۰ میلیون مترمربع تراکم در تهران
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