
چهارچـــوب  در  جمعیتـــی  بارگـــذاری 
اکولوژیک)بوم‌شناســـی(  معیارهـــای 
توســـعه  ظرفیـــت   ، هـــد می‌د ن  نشـــا
ر  د کشـــور  ی  شـــهر ی  ه‌ها نتگا ســـکو
حـــدود 43624 کیلومتر مربـــع معادل 
4 میلیـــون و 362 هـــزار و 400 هکتـــار 
)معـــادل 2.69 درصـــد اراضـــی کشـــور( 
تخمیـــن زده می‌شـــود. ایـــن ســـنجش 

محیطـــی  ی  گی‌هـــا یژ و ز  ا ی  ینـــد برآ
ماننـــد اقلیـــم، آب قابـــل برنامه‌ریـــزی، 
 ، ی‌هـــا ر ا ناهمو  ، ک خـــا ی  گی‌هـــا ویژ
پوشـــش گیاهـــی جنگلـــی و مرتعـــی و 
پهنه‌بنـــدی محدودیت‌هـــا و مخاطرات 
ســـرزمین بـــرای اســـتقرار کاربری‌هـــای 

کلان توســـعه برشـــمرده اســـت.
در  می‌تـــوان  را  بـــرآورد  ایـــن  مشـــابه 

ســـنجش‌هایی کـــه پهنه‌بنـــدی اراضی 
کشـــور را بر اســـاس معیار‌های متفاوت 
دیگری بررســـی می‌کنند نیز با اختلاف 
کمـــی مشـــاهده کـــرد. آن چیـــزی کـــه 
امـــروز میـــان تمـــام ایـــن مطالعـــات، 
بـــه قطـــع ثابـــت شـــده، این اســـت که 
ظرفیـــت اراضی کشـــور بـــرای بارگذاری 
جمعیتـــی، بـــه مراتـــب بیش‌تـــر از آن 
چیزی اســـت که امروز جمعیت کشـــور 
را بطـــور متراکـــم در آن جـــای داده‌ایـــم 
و مشـــکلات عدیـــده‌ای که بواســـطه آن 

ایجـــاد کرده‌ایـــم.
طبق مصوبات شـــورای عالی شهرسازی 
و معمـــاری، حداقـــل ســـرانه مطلـــوب 
زمیـــن به ازای هـــر نفر، مطابـــق جدول 
زیر، 82.85 متر مربع اســـت که شامل 
کاربری مســـکونی، آموزشی، فضای سبز 
و بوســـتان، تجـــاری و خدماتی، حمل و 
نقل و انبار داری، تفریحی، گردشـــگری، 
ورزشـــی، درمانـــی، فرهنگـــی، مذهبی، 
تجهیزات شـــهری، تأسیســـات شهری و 

اداری و انتظامی اســـت. )جدول( 
بـــا احتســـاب بعـــد خانـــوار 3.3 نفـــر، 
می‌تـــوان گفـــت بـــه ازای هر خانـــواده، 
275 متـــر مربـــع زمیـــن نیاز اســـت که 
از میانگیـــن رایـــج امـــروز کشـــور بالاتر 
اســـت. اما اگر همین عـــدد را هم فرض 
حالـــت  ســـختگیرانه‌ترین  در  کنیـــم، 
ممکـــن، بـــرای ســـاخت یـــک میلیون 
27 هـــزار  واحـــد مســـکونی، نیازمنـــد 
هکتـــار زمیـــن خواهیم بـــود کـــه البته 
این مقدار بـــا در نظر گرفتن مســـاحت 
خیابان‌ها و معابر شـــهری که سهمی در 
حـــدود 40 تا 50 درصدی دارند، به حدود 
50 هـــزار هکتار افزایـــش خواهد یافت.
ایـــن اعـــداد در برابـــر آمـــار 4 میلیـــون 
و 362 هـــزار و 400 هکتـــاری کـــه مرکـــز 
آینده‌نگـــری  و  توســـعه  پژوهش‌هـــای 
اعلام کرده اســـت، بســـیار مقدار ناچیز 
و خردی اســـت و با احتساب این مقدار 
می‌توان با ســـاخت 87 میلیـــون واحد 
مســـکونی، بـــرای بیـــش از 250 میلیون 

نفـــر خانه ســـاخت. بـــا اینکـــه در عمل 
این اهـــداف بطـــور کامل قابـــل وصول 
نیســـت اما نشـــان می‌دهد کـــه تأمین 
زمیـــن برای وعـــده 4 میلیونی ســـاخت 

مســـکن، براحتـــی قابل انجام اســـت.
از طرفـــی که ایـــن تحقیقات تنهـــا برای 
نقـــاط مســـتعد بـــرای توســـعه شـــهری 
اســـت، که اگـــر معیارها را برای توســـعه 
روســـتایی انتخـــاب کنیـــم، ایـــن اعداد 
به میـــزان قابـــل توجهی افزایـــش پیدا 
می‌کند. بـــه اذعان مرکـــز پژوهش‌های 
توســـعه و آینده‌نگری، ظرفیت توســـعه 
سکونتگاهی کشور، در حدود 5.1 درصد 
از اراضی کشور معادل 8 میلیون و 264 

هزار و 400 هکتار اســـت.
اما نکتـــه قابل توجه در ایـــن تحقیقات 
کـــه در  پهنه‌هایـــی  تنهـــا  اســـت  ایـــن 
معیار‌های منتخـــب، ارزش بالایی دارند 
در آمار آمده اســـت. این در حالی است 
که اســـتان تهران به‌عنوان متراکم‌ترین 
ناحیـــه شـــهری کشـــور اصـــاً در ایـــن 
پهنه‌هـــا وجـــود نـــدارد. ایـــن یعنـــی بـــا 
احتســـاب اراضی‌ای کـــه در اولویت‌های 
قـــرار ندارنـــد، می‌تـــوان  اول توســـعه 
ظرفیت توســـعه شـــهری و روســـتایی و 
بطور کلـــی بارگذاری جمعیتی را بســـیار 

بیشـــتر تخمین زد.
لازم بـــه ذکـــر اســـت طبـــق آخریـــن آمار 
که توســـط ارســـان مالکی، سرپرســـت 
ســـازمان ملی زمین و مســـکن اعلام شد 
تا بـــه امـــروز در مجموع 50 هـــزار هکتار 
از اراضی خـــود وزارت راه و شهرســـازی و 
59 هـــزار و 398 هکتـــار از اراضی ســـایر 
ظرفیت‌هـــا برای طرح ملـــی نهضت ملی 
مســـکن شناســـایی شـــده‌اند که تأمین 
28 هزار هکتار آن نهایی شـــده اســـت.
بـــا وجـــود آنکـــه در ایـــن طـــرح، رونـــد 
تأمین زمین به نســـبت سایر طرح‌های 
گذشـــته ســـرعت بیشـــتری دارد، امـــا 
برای تحقـــق وعده 4 میلیون مســـکن، 
نیاز بـــه جدیـــت و همـــکاری ارگان‌های 

دولتی اســـت.
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زمین بازی را، »زمین« تعیین 
می‌‌کند!

در اغلب طرح‌های کلان حوزه مســـکن 
نیـــز در  و  کـــه در دهه‌هـــای گذشـــته 
ســـال‌های اخیر در کشـــورمان بـــه اجرا 
درآمـــده، یـــا حتـــی در پروژه‌هایی که در 
دیگر نقاط جهان انجام شـــده اســـت، 
همـــواره دو بازوی ارائه تســـهیلات مالی 
و تأمین زمین رایگان، به‌عنوان مشـــوق 
و تســـهیلگر اصلی ساخت مسکن ایفای 
نقش می‌کننـــد. این دو عامل در امکان 
آغـــاز و تکمیـــل طرح‌ها و نیـــز انتخاب 
شـــیوه ســـاخت و اجرای پروژه‌ها بسیار 

دخیل هســـتند.
ارائـــه تســـهیلات مالـــی، قـــوای پیـــش 
برنـــده طـــرح هاســـت. در ایـــن مـــورد 
بجز عـــدم همـــکاری و تخلـــف بانک‌ها 
نگرانـــی دیگری وجـــود نـــدارد. چرا که 
با نـــگاه به حجم تســـهیلاتی که ســـالانه 
بانک‌هـــا ارائه می‌کننـــد، در عمل حجم 
اعتبارات مورد نیاز، قابل تأمین اســـت. 
که بـــا اجـــرای صحیـــح قانـــون جهش 
تولیـــد مســـکن، می‌توان امید داشـــت 
کـــه اختصـــاص 20 درصد از تســـهیلات 
بانک‌هـــا و مؤسســـات ملـــی بـــه بخش 

مســـکن قابل وصول باشـــد.
امـــا مـــورد بســـیار مهمـــی کـــه می‌تواند 
ا  ر مســـکن  ی  ح‌هـــا طر شـــت  نو سر
دچـــار دگرگونـــی کنـــد، بحـــث زمیـــن 
اســـت. عامـــل زمیـــن در انتخـــاب نوع 
الگـــوی توســـعه، شـــکل بافت شـــهری 
و جایابـــی پروژه‌هـــا جایـــگاه تأثیرگذار 
کلـــی  بطـــور  دارد.  تعیین‌کننـــده‌ای  و 
آنچـــه انجـــام یـــا عـــدم انجـــام طرح‌ها 
و نیـــز چگونگـــی اجـــرای آنهـــا را تعیین 
می‌کنـــد، وجـــود زمیـــن برای ســـاخت 

. ست ا مســـکن 
 

اولویت با توسعه افقی
بـــا توجه بـــه آمـــار و تجربیـــات قطعی و 
ثابت شـــده‌ای که در گذشـــته بدســـت 
آمد، ســـکونت در ســـاختمان‌های بلند 
مرتبه و مجتمع‌های مســـکونی متراکم، 
نقـــش بســـزای در ایجـــاد تنش‌هـــای 
روانی و اجتماعـــی و معضلات فرهنگی، 
کاهـــش  و  جـــرم  رتـــکاب  ا یـــش  افزا
افـــراد جامعـــه خواهـــد  رضایتمنـــدی 

. شت ا د
لین  مســـئو ی  نظر‌هـــا ر  ظهـــا ا طبـــق 
وزارت راه و شهرســـازی و نیـــز ریاســـت 
محتـــرم جمهور، در طـــرح نهضت ملی 
مســـکن، بـــر خـــاف مســـکن مهـــر که 

اســـاس اصلی و روند عمده آن ســـاخت 
ســـاختمان‌های بلنـــد مرتبـــه متراکـــم 
در شـــهرهای جدیـــد حاشـــیه‌ای بـــود، 
رویه توســـعه افقی و ســـاخت خانه‌های 
یـــک طبقـــه حیـــاط دار و در جایابی‌ای 
مطابق بـــا مطالعات آمایش ســـرزمینی 
در دســـتور کار دولت سیزدهم قرار دارد 
و حتی به گفته مرحوم رســـتم قاســـمی 
وزیر مستعفی و ســـابق راه و شهرسازی، 
این نـــوع اقـــدام، اولویـــت اول نهضت 

است. مســـکن  ملی 
 

توسعه افقی، زمین می‌خواهد!
امـــا اصلی‌تریـــن نیـــاز و لازمه پیشـــبرد 
طـــرح بـــا الگوی توســـعه افقـــی، تأمین 
احـــداث  بـــرای  نیـــاز  مـــورد  زمیـــن 
واحد‌هـــای مســـکونی اســـت. در ایـــن 
مدل شهرســـازی، میزان زمین مورد نیاز 
برای احداث مسکن، بســـیار بیش‌تر از 
روش متراکـــم و عمودی‌ســـازی اســـت. 
لـــذا از همـــان ابتـــدای شـــروع طرح و 
بیان اولویت داشـــتن آن، مسأله امکان 
تأمیـــن زمین، تبدیـــل به محـــل بحثی 
میان موافقان و مخالفان توســـعه افقی 

در مقابـــل توســـعه عمودی شـــد.
برخی مخالفان توســـعه افقی و ساخت 
خانه‌هـــای یک طبقـــه، با اظهـــار تردید 
ح‌هـــا،  راجـــع بـــه سرنوشـــت ایـــن طر
صحبـــت از عدم امـــکان تأمیـــن زمین 
مورد نیـــاز برای توســـعه افقی بـــه میان 
آوردنـــد. بنابرین لازم اســـت تا مســـأله 
تأمیـــن زمیـــن، به‌عنـــوان مهم‌تریـــن 
عامل تعیین‌کننده مســـکن، بررســـی و 

شود. شفاف‌ســـازی 
 

زمین هست، حتی زیاد است!
بررســـی نواحـــی شـــهری و روســـتایی 
کشـــور و پهنه‌بندی آنها، نشان می‌دهد 
کـــه تنهـــا 0.5 درصـــد از تمامیـــت ارضی 
کشـــور، به ســـکونتگاه بدل شده است. 
ایران ســـرزمینی اســـت با وســـعت 165 
میلیون هکتار که ســـهم اراضی شـــهری 
و روســـتایی در آن تنهـــا یـــک میلیـــون 
هکتـــار اســـت. امـــا تحقیقـــات نظـــام 
ســـکونتگاهی کشـــور، حاکی از آن است 
که ایـــن میزان از اختصـــاص زمین‌های 
مســـکونی، تنها بخش کوچکی از اراضی 

مســـتعد بارگذاری جمعیتی اســـت.
مطابـــق مدل تهیه شـــده توســـط مرکز 
آینده‌نگـــری  و  توســـعه  پژوهش‌هـــای 
ا  ر ر  کشـــو زمینی  ســـر بلیـــت  قا کـــه 
بـــرای توســـعه کاربری‌هـــای انســـانی و 

توهم کمبود 
زمین

طبق گزارش مرکز پژوهش‌های توسعه و 
 آینده‌نگری ظرفیت سکونت‌گاهی کشور

10 برابر وضعیت فعلی است

از همان ابتدای پیروزی انقلاب اســـامی، با انتشـــار پیـــام 100 حضرت امام)ره( 
مبنی بر اقدام ســـاخت مســـکن برای اقشـــار کم درآمـــد جامعـــه و نیازمندان 
ناتوان از تأمین ســـرپناه مناسب، راهبرد کلان ســـاخت مسکن در کشور کلید 
خـــورد. این روند ادامه داشـــت و دهه 60 با ایده شـــهر‌های جدیـــد و در دهه 70 
با مســـکن حداقلی پیگیری شـــد. در دهه 80 نیز با روی کارآمـــدن دولت نهم، 
طرح مســـکن مهر آغـــاز و در دولـــت دهم با حجـــم گســـترده‌تری پیش رفت. 
دهه 90 را می‌توان دهه رکود ســـاخت مســـکن دانســـت. در ایـــن دهه دو طرح 
مسکن اجتماعی و طرح اقدام ملی مســـکن مطرح شد که هر دو طرح توفیق 
چندانی نداشـــتند. با داغ شـــدن فضای انتخاباتی سیزدهمین دوره انتخابات 
ریاســـت جمهوری، بحث ساخت 4 میلیون مســـکن به‌عنوان مهم‌ترین وعده 
انتخاباتی حجت‌الاســـام رئیسی مطرح شـــد که با انتخاب او شاهد آغاز طرح 

نهضت ملی مســـکن از همان بـــدو آغاز به کار دولت ســـیزدهم بودیم.

طبق مصوبات 
شورای عالی 

شهرسازی 
و معماری، 

حداقل سرانه 
مطلوب زمین 

به ازای هر نفر، 
مطابق جدول 

زیر، 82.85 متر 
مربع است که 
شامل کاربری 

مسکونی، 
آموزشی، فضای 
سبز و بوستان، 

تجاری و 
خدماتی، حمل 

و نقل و انبار 
داری، تفریحی، 

گردشگری، 
ورزشی، 
درمانی، 

فرهنگی، 
مذهبی، 

تجهیزات 
شهری، 

تأسیسات 
شهری و اداری 

و انتظامی است

کاربری
سرانه مصوب شورای عالی 

شهرسازی و معماری )مترمربع(

35مسکونی

3آموزشی

8فضای سبز و بوستان

2تجاری و خدماتی

30حمل و نقل و انبارداری

تفریحی و گردشگری، ورزشی، درمانی، 
فرهنگی، مذهبی، تجهیزات شهری، 

تاسیسات شهری و اداری و انتظامی
4.85

85/82جمع

دوشنبه   21 فروردین  1402 

محمد عیوض‌نژاد
کارشناس مسکن


