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از جملـــه شـــهرهایی کـــه بـــر این اســـاس 
طراحی شـــده اند، می تـــوان بـــه نیویورک، 
منچســـتر و منهتـــن اشـــاره کـــرد. در ایـــن 
 CBD (central مـــدل توســـعه، تنهـــا در
business district) یعنی ناحیه تجاری 
مرکزی شـــهر، مجوز بلندمرتبه ســـازی داده 
می شـــود و با فاصله گرفتن از مرکز و کاهش 
ارتفـــاع و تراکـــم ســـاختمان ها، برج هـــای 
بلندمرتبـــه، جای خـــود را بـــه دهکده های 
شـــهری و خانه هـــای یک طبقـــه می دهند. 
در این پهنه بنـــدی، با وجـــود افزایش افقی 
حدود مرزی شـــهر و بیشتر شـــدن فواصل 
و مســـافت های پیمایشـــی، اما زمـــان تردد 
کمتـــر و جابه جایی راحت تر خواهد شـــد، 
چرا که بواســـطه کاهش تراکـــم جمعیتی و 
عدم تمرکز مبادی و مقاصد سفرهای درون 
شـــهری، با پراکندگـــی خودرو ها در ســـطح 
شهر، انباشت خودرو و ترافیک رخ نخواهد 
داد تا زمان ســـفر را افزایـــش دهد.امروزه در 
اغلب مناطق تهران، شهرســـازی به سبک 
CBD صـــورت گرفته به طوری کـــه در تمام 
نقاط، شـــاهد ســـاختمان های بلندمرتبه و 
از بین رفتن تفکیک مناطق ســـکونتگاهی 
و مناطق تجاری و اداری هســـتیم که این امر 
باعـــث گســـترش ترافیک به تمـــام مناطق 

شهر تهران شـــده است.

دسترسی آسان، بهانه ای برای تراکم
اما نـــوع دیگـــری از پهنه بندی شـــهری که 
سال هاســـت در دســـتورکار شـــهرداری و 
 TOD شورای شـــهر تهران قرار دارد، سبک
 transit oriented development
یعنی توســـعه شـــهری ترانزیت محـــور نام 
دارد. در ایـــن دیـــدگاه بـــا توجه بـــه افزایش 
تعداد خودروها و مشکلاتی از قبیل ترافیک 
و آلودگی هوا، مســـیر تغییر شیوه سفرهای 
درون شـــهری از اســـتفاده از خودروهـــای 
آلاینـــده بـــه وســـایل نقلیـــه ســـبز مثـــل 
دوچرخه و یـــا حتی پیاده دنبال می شـــود. 

بـــه گونه ای کـــه با تمرکـــز مراکز ســـکونت 
و نیـــز امکانـــات عمـــده اعـــم از درمانگاه، 
مراکز تجاری تفریحی، مؤسســـات فرهنگی 
آموزشـــی، در مناطقی که دسترسی بالایی 
به وسایل نقلیه عمومی مانند ایستگاه های 
مترو دارند، لـــزوم اســـتفاده از خودرو های 
شـــخصی را از بین برد. یعنی مردم در شعاع 
مســـافتی کم، بتواننـــد بدون نیـــاز به تردد 
با خودروی شـــخصی و حتی به طـــور پیاده 
از امکانات محل ســـکونت خود اســـتفاده 
کنند و یـــا در صـــورت عدم رضایـــت از این 
امکانات با استفاده از وسایل نقلیه عمومی 
به امکانات دیگر ایستگاه ها مراجعه کنند.

ایـــن شـــیوه شهرســـازی، تـــردد خودروهـــا 
را کاهـــش می دهـــد امـــا بایـــد بـــه جوانب 
دیگر این ســـبک زیســـتی نیز توجه داشت. 
نکتـــه منفـــی ای کـــه در ایـــن روش دیـــده 
می شـــود، این اســـت که به دلیـــل محدود 
بـــودن توســـعه در حـــول نقاط جـــذاب از 
لحـــاظ دسترســـی، اجبـــاراً ســـاختمان ها 
بـــه شـــیوه بلندمرتبـــه و متراکـــم ســـاخته 
می شـــوند؛ تجربه ثابـــت کرده کـــه زندگی 
ســـبک  و  متراکـــم  ســـاختمان های  در 
زندگی ای که ســـکونت در ســـاختمان های 
بلندمرتبـــه بـــه ســـاکنان خـــود تحمیـــل 
می کنـــد، باعث بـــروز معضـــلات جمعی و 
فـــردی زیـــادی خواهد شـــد. تحقیقاتی که 
در ایـــن حـــوزه انجام شـــده اســـت نشـــان 
می دهـــد مســـکن بلندمرتبه برای اقشـــار 
مختلـــف جامعـــه، بخصوص کـــم درآمدها 
که اتفاقاً در طرح های کلان مسکن ســـازی 
عمده جامعه  مخاطب طرح ها را تشـــکیل 
می دهند، سبب ساز مشـــکلات عدیده ای 
بـــرای خانواده هـــا و جامعـــه می شـــود. در 
برخی مـــوارد ایـــن مشـــکلات اجتماعی به 
قدری شـــدید بودند که در پـــروژه پروئیت 
ایگـــو)Pruitt–Igoe) کـــه نمـــاد معماری 
مـــدرن امریکا بـــود، برای از بیـــن بردن این 
معضـــلات، تصمیم به از بیـــن بردن تمامی 

 توسعه عمودی 
)آپارتمان یا برج(

 توسعه افقی
 )یک یا دو طبقه تک واحدی حیاط دار(

هزینه تأمین زیرساخت پایین تر
هزینه احداث بنا بالاتر

هزینه صدور پروانه و تعرفه های نظام مهندسی بیشتر
افزایش هزینه ها به دلیل بیشتر بودن زمان احداث و تحمیل شدن 

افزایش قیمت های ناشی از تورم

هزینه تأمین زیرساخت بالاتر
هزینه احداث بنا کمتر

امکان ساخت تدریجی و در نتیجه امکان کمتر 
شدن آورده اولیه

ویژگی ها

بلوک های پنج طبقه تک واحدی سایت 27 هکتاری بیرجند )2000 واحد)
هزینه کل احداث یک واحد: 1،445،000،000

ویلایی شهر طبس )2200 واحد)
هزینه کل احداث واحد: 838،000،000

نمونه موردی

رویکرد توسعه شهری در ایران نیازمند بازنگری است

شکست توسعه عمودی

امروزه یکی از رویکردهای نوینی که برای توســـعه شـــهری معرفی شده، رویکرد 
برش عرضی اســـت. در تعاریف سابق، حریم شـــهر عمدتاً به صورت صفر و یکی 
تعیین می شـــده، یعنی بـــا عبور از یک مرز مشـــخص، محدوده شـــهر به اتمام 
می رســـید. اما طبق دیـــدگاه برش عرضی می توان شـــهر را یک طیف دانســـت 
که در 6 لایه منطقه طبیعی، روســـتایی، حومه شـــهری، عموم شهر، مرکز شهر، 
هسته اصلی شهر و نواحی مصوبه خاص تقســـیم بندی شده است و به تدریج 
از لایـــه اول تا لایه ششـــم، با نزدیک تر شـــدن به هســـته اصلی شـــهر، تراکم در 

پـــان و ارتفاع در نما و مقطـــع افزایش پیدا می کند.

ســـاختمان ها و انتقال ساکنین به مناطق 
مســـکونی دیگر گرفته شـــد.

امکان سنجی اقتصادی ویایی سازی و 
آپارتمان سازی

رویـــه دیگـــری کـــه در توســـعه شـــهری 
وجـــود دارد، گســـترش افقـــی شـــهرها و 
ساختمان ســـازی به صورت ویلایی است، 
اما ایجاد این نوع از مســـکن نیز مقتضیات 
و جوانـــب مخصـــوص خـــود را دارد. یکی از 
نقاط محـــل بحث در این رابطـــه، موضوع 
هزینـــه تأمیـــن زیرساخت هاســـت. ایـــن 
پیش فرض از گذشـــته وجود داشته که در 
توســـعه افقی مســـکن، با اینکه هزینه های 
احداث بنای پایین تری دارد اما هزینه های 
زیرســـاخت بیشـــتر خواهد بـــود. بنابراین 
نیاز اســـت تا تـــوازن هزینه  هـــای احداث و 
هزینه های زیرســـاخت کاملاً بررسی شود.
بـــرآورد هزینـــه احـــداث بنـــا و هزینه هـــای 
توســـعه زیرســـاخت، به طور مـــوردی برای 
پـــروژه ســـاخت شـــهرک مســـکونی 560 
هکتاری در شـــهر قـــم نشـــان می دهد که 
توسعه افقی، مجموعاً تأمین مالی کمتری 
نسبت به توســـعه عمودی و آپارتمان سازی 
نیاز دارد. گزارش های وزارت راه و شهرسازی 
نشـــان می دهـــد کـــه هزینـــه آماده ســـازی 
زیرســـاخت شامل تســـطیح، زیرســـازی و 
آســـفالت، جدول کشـــی معابر و کفسازی 
پیاده روها، فضای ســـبز و اجرای تأسیسات 
شامل آب، برق و گاز، برای شهرک مسکونی 
ویلایی، بـــر مبنای قیمت هـــای بهمن ماه 
1401، 70 میلیون تومان بیشـــتر از هزینه 100 
میلیـــون تومانی تأمین همین مـــوارد برای 
شـــهرک مســـکونی آپارتمانی اســـت.  اما با 
کاستن ســـهم هزینه ای ناشـــی از ساخت 
مشـــاعات مســـقف اعم از راه پله، آسانسور 
و لابـــی، که چیـــزی در حـــدود 40 درصد از 
کل بنای آپارتمان را شـــامل می شـــود و نیز 
بـــا صرفه جویـــی در هزینه ای که بواســـطه 
سازه ســـبک تر ســـاختمان های یک طبقه 
رخ می دهـــد بعـــلاوه ســـاخت تدریجی بنا 
که منحصـــراً در مدل توســـعه یـــک طبقه 
امکان پذیر اســـت، می توان انتظار کاهش 
33 درصدی هزینه ها را داشـــت که با توجه 
به ابعاد پروژه مـــورد مطالعه، بالغ بر 20 هزار 

میلیـــارد تومان برآورد می شـــود.
ز  ا حاصـــل  نتایـــج  کـــه  پیش بینـــی ای 
نمونه هـــای انجام شـــده در گذشـــته، آن  را 
تأیید می کنند. طبق محاســـبات مســـتند 
صورت گرفته در دو پروژه شـــهرک مسکونی 
آپارتمانی 2000 واحدی شهر بیرجند و شهرک 
ویلایی 2200 واحدی شـــهر طبـــس، هزینه 
احداث هر واحد مســـکن ویلایی در حدود 
838 میلیـــون تومـــان و هزینـــه احداث هر 
 واحد آپارتمان با مســـاحت مفید یکســـان

 1 میلیارد و 445 میلیون به دست آمده است 
کـــه این اعداد نیز کاهـــش 30 الی 40 درصدی 
هزینه ها در مدل یک طبقه ســـازی را نشـــان 

می دهند. )جدول)
 

دو نیروی متضاد
تقریبـــاً در بین مدیـــران و کارشناســـان نیز 
کســـی موافق نوع شـــیوه ســـاخت عمودی 
نیســـت، از طـــرح جامـــع ســـتیران کـــه 
قبـــل از انقـــلاب تهیه شـــد تـــا الآن، تقریباً 
در بین همـــه افـــراد تمرکز گرایی ناشـــی از 
متراکم ســـازی و بلندمرتبه ســـازی مذمـــوم 
بوده اســـت. اما چیزی که در مقیاس کلان 
کشـــوری و جزئی تر شـــهری به اجرا رسیده 
اســـت، با آنچه در عزم و وعده مدیران دیده 

می شـــود متفاوت اســـت.
به نظر می رســـد دو نیروی متضـــاد از هم در 
ایـــن رابطه دخیل هســـتند کـــه در نهضت 
ملی مســـکن نیز بـــا آنها مواجه هســـتیم. 
چنانچـــه فهـــم درســـتی از ایـــن دو نیـــرو و 
شـــرایط فعلی داشته باشـــیم، می توانیم به 

حل مســـأله مســـکن نزدیک شویم.
نیـــروی متضـــاد اول کـــه ســـازمان برنامه و 
بودجـــه آن را مطـــرح می کنـــد، یـــک نگاه 
آمایشـــی به نهضـــت ملـــی دارد. ایـــن نیرو 
با توجـــه بـــه آمایش نامتـــوازن ســـرزمینی 
فعلـــی کشـــور، توســـعه نهضت مســـکن را 
در کنـــار کلانشـــهر های بزرگ کشـــور، اکیداً 
نامناســـب و ممنوع می داند. بعلاوه شورای 
معمـــاری و شهرســـازی نیز هم نظـــر با این 
دیدگاه اســـت و بـــا الحاق به محـــدوده این 
پروژه هـــا مخالفت می کند؛ چـــرا که موافق 
افزایش جمعیت در شهر های متراکم فعلی 
نیست و ســـاخت مســـکن ارزان قیمت در 
این محدوده هـــا را موجب جـــذب بیش از 
توان جمعیت به شـــهرها و تشـــدید کننده 
آلودگـــی هوا و افزاینـــده معضلات اجتماعی 
قلمداد می کند. اما در طـــرف دیگر، نیروی 
متقابـــل، طبـــق اصـــل 3، 31 و 43 قانـــون 
اساســـی و اسناد بالادســـتی، خود را موظف 
بـــه تأمین مســـکن برای اقشـــار کـــم درآمد 
و طبقـــات پاییـــن جامعه می دانـــد؛ و 375 
هـــزار پروانـــه ســـاختی که هـــر ســـال برای 
تولیـــد مســـکن داده می شـــود را جوابگوی 
نیـــاز فعلـــی بـــازار تلقـــی نمی کنـــد بعلاوه 
اینکـــه قیمت تمام شـــده آنها را نیز بســـیار 

بالاتـــر از توان مالـــی و درآمـــدی دهک های 
پاییـــن جامعه عنوان می کنـــد. هر دو طرف 
این مســـأله، دید درســـتی به موضوع دارند؛ 
هم آمایش ســـرزمین نباید از دست برود و 
هم باید به فکـــر دهک های آســـیب پذیر و 
طبقـــات پایین بـــود. بنابراین نیاز اســـت تا 
یـــک برنامه همه جانبه و مناســـب شـــرایط 

هـــر دو دیدگاه ارائه شـــود.

اقدامات پیشنهادی
در اینجـــا بـــا چند نوع شـــیوه اجـــرا مواجه 
هســـتیم؛ یـــک روش، رویه ســـابقی اســـت 
کـــه در طرح هـــای مســـکن مهـــر و اقـــدام 
ملی مســـکن دنبـــال می شـــد و اینـــک نیز 
در نهضت ملی مســـکن پیگیری می شـــود. 
می تـــوان همانگونه که در گذشـــته به اجرا 
رســـید، در حاشـــیه کلانشـــهرهای بـــزرگ، 
به صورت متراکم ساختمان های بلندمرتبه 
ســـاخت اما نکته ای که وجـــود دارد، علاوه 
بـــر معضـــلات اجتماعـــی و افزایـــش آمـــار 
ارتـــکاب جـــرم، ناهمخوانـــی قیمـــت تمام 
شـــده ایـــن واحد های مســـکونی با ســـطح 
درآمدی دهک هـــای پایین جامعه به عنوان 
جامعـــه هدف این پـــروژه هاســـت. در نگاه 
واقع بینانه، دهک های پاییـــن جامعه توان 
پرداخـــت هزینـــه متوســـط و فعلـــی بیش 
از یـــک میلیـــارد تومانـــی را حتـــی در قالب 
اقســـاط 40 میلیونی ندارند و تســـهیلاتی که 
داده می شود تنها بخشـــی از نیاز سرمایه ای 
و آورده مالی متقاضیان را پوشش می دهد. 
در شـــرایط موجـــود و تورم فعلـــی، افزایش 
قیمت هایی که در طول پروژه رخ می دهد، 
عمـــلاً تأمیـــن مالـــی پروژه هـــا را بـــا اخلال 
مواجه خواهـــد کرد و این منجـــر به طولانی 
شـــدن دوره ســـاخت و در نهایـــت توقـــف 
پروژه هـــا خواهـــد شـــد. بنابراین ایـــن نوع 
طرح ها، تنها مناســـب دهک های درآمدی 
بالاتـــر و افـــرادی کـــه تـــوان پرداخـــت مالی 
ایـــن پروژه ها را دارنـــد، خواهد بـــود. اقدام 
دیگری که می شـــود برای اقشـــاری که توان 
پرداخـــت هزینه هـــای طرح هـــای فعلـــی 
را ندارنـــد اجرایـــی کـــرد، ایده هایـــی مثـــل 
طـــرح داچاســـت. یعنـــی بـــه افـــراد بومی 
مناطـــق، زمین های بـــه نســـبت بزرگی که 
در آنها امکانات زیرســـاختی نیز دیده شده 
اســـت، داده شود. حلقه مفقوده این طرح، 

مسأله کســـب و کار این افراد است. نگاه به 
دهکده های تائوبائو چین، نظام جدیدی از 
آمایش سرزمینی را به ما پیشنهاد می دهد. 
می بایســـت بســـته جامعی که متشـــکل از 
سکونت، کشـــاورزی معیشتی، صنایع خرد 
خانگـــی و فراغـــت ســـالم و مولد اســـت را 
ترتیب داد، بســـتری که می توانـــد علاوه بر 
حل معضل مســـکن، شرایطی را برای بهبود 
درآمد متقاضیـــان و نیز کارآفرینی آماده کند 
و در رویکـــرد آینـــده نگرانه تـــری، معضلات 

اجتماعـــی را کاهش دهد.
برنامه ســـوم، توســـعه سیاســـت ســـکونت 
معیشت محور در مناطق مناسب و مستعد 
اقتصادی، مثل ســـواحل مکران اســـت که 
در ســـند آمایش سرزمینی کشـــور نیز مورد 
توجـــه قـــرار گرفته اند. توســـعه این مناطق 
می تواند نقش مؤثری در توســـعه اقتصادی 
پایدار کشـــور ایفا کند. هم اکنون نیز وزارت 
جهاد کشـــاورزی بـــا عنـــوان مجموعه های 
مسکونی-کشـــاورزی در حـــال اجـــرای این 
ایده اســـت. مســـکن در این طرح به شکل 
خانه های 1000 تا 1500 متری در حال ســـاخت 
اســـت که 800 متر آن به مزرعه های متراکم 
پرورش میگو اختصاص داده شـــده است و 
طبق نمونه های اجرا شـــده قبلی، می توان 
درآمدی بالغ بر 50 میلیون تومـــان در ماه را 
از زیســـتن و فعالیـــت در ایـــن خانه ها برای 

خانواده هـــای ســـاکن پیش بینی کرد.
آماری که توســـط مؤسســـه یوگاو ارائه شده 
اســـت، نشـــان می دهد که تا ســـال 2050 از 
جمعیت 10 میلیارد نفـــری کره زمین، بیش 
از 4 میلیارد نفر نه خواهان زندگی در شـــهر 
هســـتند و نه زندگـــی در روســـتا را انتخاب 
می کننـــد بلکـــه خواســـتار فضایـــی بـــرای 
سکونت هســـتند که هم امکانات شهری را 
داشته باشد و هم مشـــابه زندگی روستایی 
انطباق بیشـــتری با طبیعت داشـــته باشد. 
لذا بـــا توجه به تعاریف مســـکن پایـــدار که 
باید زندگـــی ای توأمان با رضایت ســـاکنین 
را تأمین کنـــد، می بایســـت در برنامه ریزی 
و سیاستگذاری حوزه مسکن، رضایتمندی 
اجتماعی را نیز دخیل کرد. رضایتمندی ای 
که طبق نظرســـنجی هایی که انجام شده، 
بایـــد آن را در توســـعه مســـکونی خـــارج از 
کلانشـــهرها و شـــهرهای متراکـــم فعلـــی 

جســـت و جو کرد.

دکتر عباس جهان بخش 
عضو هیأت علمی دانشگاه هنر اصفهان

دو نیروی 
متضاد از هم 
در این رابطه 

دخیل هستند 
که در نهضت 

ملی مسکن 
نیز با آنها 

مواجه هستیم. 
چنانچه فهم 

درستی از 
این دو نیرو و 
شرایط فعلی 

داشته باشیم، 
می توانیم به 

حل مسأله 
مسکن نزدیک 
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