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 شماره  8660

    نوسازی 119،571پلاک فرسوده و تولید 462،846واحد مسکونی
    تسهیل گری نوسازی از طریق 41دفتر توسعه محله در 3423هکتار از 

بافت فرسوده
    احداث 5میدانگاه به مساحت 44،400مترمربع

    طراحی و احداث 17پروژه بهســازی محیطی و ســاماندهی گذر به 
مساحت 169،195مترمربع

    احداث 24مرکز محله به مساحت 50،740مترمربع
    طراحی و احداث 6پروژه تأمین فضای سبز به مساحت 9، 215مترمربع
    طراحــی و احداث 5پــروژه تأمین خدمات محله ای به مســاحت 

15،980مترمربع
    بهسازی 5محوطه تاریخی به مساحت 4،640مترمربع

    طراحی 81پروژه کوچک مقیاس به منظور اجرا 
توسط شهرداری های مناطق به مساحت 20هکتار

    آغاز نوسازی کامل محله نفرآباد

نوسازی بافت های فرسوده با طبقات 
تشویقی

حمیدرضا صارمی، معاون شهرسازی و معماری 
شهردار تهران

بند 15 کمیســیون مــاده 5 )دادن طبقات 
تشویقی( در بافت فرسوده اجرایی شد. این خبر 
خوبی است که می تواند سبب رونق ساخت وساز 
و نوسازی بافت های ناپایدار در مناطق شود؛ چراکه برابر این ماده 
قانونی در کوچه های عرض 6 متر به بالا ساکنان بافت فرسوده با 
یک طبقه تشویقی می توانند 4 طبقه و در کوچه های 8 تا 10متر 
با یک طبقه تشویقی مالکان بافت فرسوده می توانند 5 طبقه 
بسازند. در کوچه های 10 متر به بالا هم تعداد طبقات براساس 

طرح تفصیلی باتوجه  به متراژ ملک تعیین شده است.

مکث

ریل گذاری برای ساخت مسکن
معاون شهرسازی و معماری شهردار تهران: رویکرد 

مدیریت شهری منافع عمومی است

رفت وروب، شست وشــو، صدور مجوز ساخت وساز، نظارت 
بر معابر شــهری و جلوگیری از ســد معبــر و... از وظایف 
شهرداری ها ازجمله شهرداری تهران است که مردم به خوبی 
بر آنها واقف هستند و هر نوع کم کاری در این حوزه ها را به 
سامانه نظارتی 137گزارش می دهند. از اواخر سال گذشته 
مدیریت شهری پایتخت در مسیر جدیدی )تولید مسکن( 
گام گذاشته اســت که به اذعان برخی دخالت در امور غیر 
اســت و ارتباطی با وظایف شــهرداری ندارد، اما بررســی 
قوانین شهرداری ها نشــان می دهد ورود مدیریت شهری 
به مقوله مسکن ســازی خارج از چارچوب و مقررات نیست 
و این ریل گذاری در راستای تحقق و عمل به تبصره قانونی 

)تبصره21 قانون55 شهرداری( صورت گرفته است.
نهضت ملی مســکن توســط دولت و باهدف بهبود شرایط 
مسکن در کشور شکل گرفته است؛ طرحی که دولت سیزدهم 
در قالب آن سعی دارد مانع از افزایش قیمت های نجومی و 
گاه غیرقابل  باور شود. مدیریت شــهری هم در این دوره با 
تشکیل قرارگاه مسکن تلاش می کند سیاست بهبود شرایط 
مســکن )ایجاد تعادل میان عرضه و تقاضا( در سطح خرد 
)پایتخت( محقق شــود؛ بنابراین هر دو )دولت و شهرداری 
تهران( دغدغه مردم را دغدغــه خود می دانند و قرارگرفتن 
این رویکردها تکمیل کننده پازل رونق مسکن سازی هستند. 
درواقع شهرداری تهران برخلاف تصور عده ای که می گویند: 
»شــهرداری از مسکن ســازی به دنبال منافع مالی است.« 
رویکرد منافع عمومــی را در پیش گرفتــه و تلاش دارد با 
تســهیل گری فرایند ساخت یا تولید مســکن در پایتخت 
را تســریع کند؛ موضوعی که حمیدرضــا صارمی، معاون 
شهرســازی و معماری آن را تأیید و تأکید کرده اســت که 
در بحث مسکن ســودآوری هدفمان نیست و هدف اصلی 

شهرداری تهران آرامش جامعه است.

فقر مسکن در تهران
امروزه یکی از مهم ترین چالش پایتخت نشــینان نداشتن 
مســکن اســت؛ البته پایتخت هم دچار فقر مسکن است و 
به عبارت  دیگر متناسب با جمعیت، مسکن در تهران وجود 
ندارد و همین امر مشکلاتی برای شــهروندان ایجاد کرده 
است؛ چراکه این روزها مردم بخش زیادی از درآمدهایشان 
را به اجاره خانه اختصاص می دهند و بررسی آمارها بیانگر آن 
است که با افزایش بی رویه قیمت مسکن، خرید خانه به یک 
آرزو تبدیل شده است. به گفته صارمی دسترسی به مسکن 
برای بخش زیادی از جامعه سخت یا غیرقابل  امکان شده و 
همین چالش سبب شده تا شهرداری تهران مسکن سازی را 

در اولویت اقداماتش قرار دهد.

شهر به شهروندان سالم نیاز دارد
شهر با شهروندان معنا می یابد؛ بنابراین اگر شهروندان سالم 
و بانشاط باشــند، قطعا شــهر پویا خواهد بود. این موضوع 
بی ارتباط با مسکن نیســت؛ چراکه به گفته معاون معماری 
و شهرســازی شــهرداری تهران، افرادی کــه خانه ندارند 
و اجاره نشــین هســتند برای تأمین اجاره بها مجبورند از 
هزینه های بخش سلامت، خوراک و... کم کنند و این رویه 
در آینده، شــهروندان را به لحاظ روحی و جســمی دچار 

مشکل و آنها را آسیب پذیر می کند. شهرداری تهران با 
رویکرد منافع عمومی و ایجاد آرامش در شهر اقدام 
به تشــکیل قرارگاه اجتماعی کرده است. صارمی 

این مطلــب را گفت و عنوان کــرد: »مدیریت 
شهری قصد دارد با دسترس پذیرکردن مسکن 
برای مردم، سلامت شهروندان و شادابی شهر را 

محقق کند.«

تبدیل تهدیدها به فرصت
 در تبصره21 ماده55 قانون شــهرداری ها به صراحت ذکر 
شده که شهرداری وظیفه دارد در راستای ساخت خانه های 
ارزان قیمت برای اشــخاص بی بضاعت تدابیری اتخاذ کند. 
آنطور که صارمی اشاره کرده: »سال ها به این تبصره توجه 
نشده و مدیریت شــهری در دوره جدید با تشکیل قرارگاه 
مسکن مسیر عمل به این تبصره قانونی را ریل گذاری کرده 
اســت.« پس از شــکل گیری این قرارگاه )قرارگاه مسکن( 
فرضیه ای مطرح شــده مبتنــی بر اینکه تهــران ظرفیت 
ساخت وساز ندارد و پایتخت از این  حیث اشباع شده است، 
اما معاون شهرسازی و معماری شهردار تهران این نظریه یا 
فرضیه را درست نمی داند و او گفته است که تهران هنوز هم 
 ظرفیت های زیادی برای ساختمان سازی دارد و در برخی از 
مناطق وجود بافت های ناپایدار و فرسوده که به گونه ای تهدید 
محسوب می شوند، می تواند به ظرفیت و فرصت تبدیل شود 
و با اجرای مسکن ســازی آنها را نوسازی و کسری مسکن را 
جبران کرد. زمین های فریز شده هم ظرفیت دیگری هستند 
و آنطور که صارمی عنوان کرده: »شــهرداری تهران به این 
موضوع توجه دارد و در برخی از مناطق مانند منطقه20 با 
آزادسازی زمین های فریز شده محله نفرآباد مسکن سازی 
در آنها عملیاتی شده اســت. درواقع املاک فریز شده )بنا 
به دلایلی ساخت وســاز در آنها صورت نمی گیرد( مناطق، 
شناسایی و در طرح مسکن ســازی حتما به عنوان ظرفیت 
مورداســتفاده قرار می گیرند و امیدواریم تا پایان این دوره 
مدیریت شهری، شــاهد رفع مشکل مســکن در پایتخت 

باشیم.«

 شهرداری تسهیلگری می کند
  نه تولید مسکن

باید پذیرفت با توجه  به جمعیت تهران، با کمبود 
حدود یک میلیون مسکن مواجه هستیم و همین 
امر سبب شده تا پایتخت نشینان 60 تا 70درصد 
از درآمدشان را به اجاره بها اختصاص دهند. این وضعیت، نتیجه 
سال ها غیرفعال بودن ساخت وساز در کلانشهری چون تهران است 
و برای رهایی از چنین وضعیتی باید به ساخت وســاز رونق داد؛ 
کاری که شهرداری تهران با راه اندازی قرارگاه مسکن شروع کرده 
و  بر اساس برنامه ریزی های انجام شده قرار است سالانه 180هزار 
واحد مسکونی در تهران ساخته شود. تحقق این هدف به معنی 
رفع کمبود مسکن در تهران و امکان بهره مندی مردم به ویژه افراد 
کم برخوردار از این واحدهای مسکونی است. نکته قابل تأمل که گاه 
به  صورت انتقاد مطرح می شود، ورود شهرداری تهران به موضوع 
مسکن است. اصلا شهرداری اقدام به تولید مسکن نمی کند بلکه از 
طریق رفع موانع و هموارکردن مسیر صدور مجوز، شناسایی نقاط 
مناسب برای بارگذاری مسکن، اختصاص اراضی تحت تملک خود 
برای ساخت مسکن و... نقش تسهیلگری در این موضوع دارد؛ گرچه 
در بخش هایی از قانون شهرداری ها نسبت به تأمین مسکن برای 
افراد کم برخوردار و... تکالیفی تعیین شده است؛ بنابراین شهرداری 
تهران در چهارچوب قانون و مقررات و در راستای رفع نیاز مردم، در 
این مسیر گام گذاشته و طبق آنچه پیش بینی  شده، حدود 20هزار 
واحد مسکونی در بافت های فرسوده، 60هزار واحد مسکونی در 
سایر بافت ها از جمله اراضی شهرداری تهران و 100هزار واحد هم 
در مشارکت و همکاری با سایر نهادها و سازمان ها )واگذاری اراضی 

مناسب و بلااستفاده(، ساخته خواهد شد.
 در قرارگاه مسکن که متولی آن شــهرداری تهران است، بخش 
خصوصی مسئولیت اصلی ساخت وساز را به عهده دارد. مدیریت 
شــهری با فراهم کردن هر آنچه در تعهداتش بوده، امکان رونق 
ساخت وساز و رفع کمبود مسکن در پایتخت را فراهم کرده و ادامه 
این اقدام جهادی بســتگی به فعالیت بخش خصوصی دارد که با 
عمل به تعهداتش بتوان گره این مشکل را که طی سالیان اخیر به 
وجود آمده است، باز کرد. نکته دیگری که با ورود شهرداری تهران 
به موضوع مسکن و رونق ساخت وساز در تهران، مطرح و کمابیش 
شنیده می شود، فراهم شــدن زمینه مهاجرت پذیری و افزایش 
جمعیت در شهر اســت.  قطعا این فرضیه درست نیست؛ چراکه 
تهران به لحاظ جمعیتی اکنون در وضعیت انفجار قرار دارد و امکانات 
موجود در آن پاسخگوی نیاز شهروندان نیست. همچنین قیمت 
مسکن )خرید و اجاره( در تهران بیش از سایر کلانشهرهاست و از 
این  رو جذابیتی برای مردم ندارد تا خانه و زندگی شان را رها کنند 
و به تهران بیایند. در جمع بندی نهایی تأکید می کنم که شهرداری 
تهران با توجه  به مطالبه شهروندان، اقدام خوب و ارزشمندی را در 
قالب قرارگاه مسکن شروع کرده است و امیدواریم هم شهرداری 
تهران و هم بخش خصوصی با عمل به تعهداتشان، تحولات مثبتی 
در حوزه مسکن رقم بزنند و شاهد کاهش قیمت ها و خانه دارشدن 

مردم به ویژه قشر کم برخوردار باشیم.

برنامه 4ساله شهرداری چیست؟
سال1401(1 اقدامــات کوتاه مدت )ســاماندهی - تــا پایان 
فراهم ســازی  امکان صدور پروانه پروژه های مسکونی 
با ظرفیــت تولیــد 15هزار واحد مســکونی تــا پایان 

خرداد1401
فراهم ســازی  امکان صدور پروانه برای 105هزار 

واحد مسکونی تا پایان سال1401
پیگیری رفع موانع ناشی از قانون منع فروش 
و واگذاری اراضی فاقد کاربری مسکونی در 

فرایند تولید مسکن
تصویب و ابلاغ طرح های بازآفرینی شن  چاله های 
منطقه18، اراضی مزروعــی منطقه18، کوره های آجرپزی 
منطقه19 و محور فدائیان اســلام بــا ظرفیت تولید حدود 

120هزار واحد مسکونی
اصلاح دستورالعمل بهره برداری از اراضی ذخیره نوسازی با 

هدف تسهیل توسعه 
ابلاغ شــیوه های تأمین خانه های کوچک اندازه فروشــی و 

اجاره ای
فراهم سازی  امکان صدور پروانه برای 33،260واحد 2 اقدامات میان مدت )توسعه - تا پایان سال1402(

مسکونی در بافت فرسوده
فراهم سازی  امکان صدور پروانه برای 54،648واحد مسکونی 

خارج از بافت فرسوده
فراهم ســازی  امکان صدور پروانه بــرای 151،126واحد 

مسکونی در عرصه های ناکارآمد
فراهم سازی  امکان صدور پروانه برای 66،520واحد 3 اقدامات بلندمدت )تحول - تا پایان سال1404(

مسکونی در بافت فرسوده
فراهم ســازی  امکان صدور پروانه بــرای 109،296واحد 

مسکونی خارج از بافت فرسوده
فراهم ســازی  امکان صدور پروانه بــرای 302،252واحد 

مسکونی در عرصه های ناکارآمد

3روش تسهیل گری شهرداری در خانه سازی
از 180هــزار خانه 40هزار خانه از ســوی شــهرداری در 
زمین های متعلق به آن ساخته می شود، اما شهرداری تهران 
مجری بخش عمرانی طرح های خانه سازی  نیست، بلکه این 

پروژه ها به 3شکل انجام می شود:
اول: زمین و پروانه از سوی شهرداری ارائه می شود و بخش 
خصوصی به عنوان شریک، کار عمرانی را انجام و در نهایت 
خانه ها را تحویل می دهد. 40هزار واحد مســکونی در این 

گروه قرار می گیرد.
دوم: پروانه ساخت به عنوان ســهم شهرداری ارائه می شود؛ 
زیرا برخی از پروژه ها به دلیل نداشتن هزینه پروانه متوقف 
شده بودند که با این روش، کار ساخت آنها شروع می شود. 

در مقابل تعدادی از واحد ها به شهرداری واگذار می شود.
سوم: در این روش شــهرداری در فرایند صدور پروانه و امور 
قانونی و اداری دیگر تســهیل گری و زیرساخت های لازم را 

فراهم می کند و سهمی در واحد های مسکونی نهایی دارد.

نقل قول 

برنامه

نوسازی

چرایی ورود شهرداری به بحث ساخت مسکن 
نوسازی بافت فرسوده، تامین مسکن، استطاعت پذیری و کاهش زمان خانه دار شدن از جمله اهداف قرارگاه مسکن است

   وجود گسل های مشا، ری و شمال تهران
   ناپایداری 24درصد از مساحت شهر در برابر زلزله )بناهایی که فاقد سیستم 

سازه ای مورد تأیید استاندارد های ملی ایمنی در مقابل زلزله هستند.(
  سکونت 37درصد از جمعیت تهران در محدوده های ناپایدار

  آسیب پذیری بالای 7درصد از سطح شهر در برابر زلزله
  277،002پلاک در بافت فرسوده مصوب سال99
   4،427هکتار از مساحت شهر تهران )7درصد(

  سکونت 20درصد از جمعیت تهران در بافت بسیار فرسوده

   سهم مسکن در هزینه خانوارهای شهری از 33 درصد در سال1397 
به 36درصد در سال1398 رسیده است.

   سهم مسکن در هزینه خانوارهای تهران از 49درصد در سال96 به 
65درصد در سال1400 رسیده است.

   شاخص توان پذیری مسکن )نسبت متوسط درآمد سالانه خانوار شهری 
به متوسط قیمت یک مترمربع زیربنای مسکونی در نقاط شهری است.( از 

15.9درصد در سال1391 به 9.7درصد در سال1399 رسیده است.
   سهم 43درصدی مســتأجران تهران در مقابل سهم 25درصدی 

کشور.
   افزایش میانگین زیربنای واحدهای مســکونی ایجادشده در بافت 
فرسوده از 56مترمربع در سال1381 به 77مترمربع در سال1400 و در 
تهران از 72مترمربع به 100مترمربع و عدم هماهنگی میانگین مساحت 

واحدهای مسکونی تولیدی با توان اقتصادی خانوار
   میانگین 66ساله مدت زمان انتظار خانه دار شدن برای خانوارهای 

شهری

 عدم تناسب زیربنای واحدهای مسکونی با توان خانوار
   رشــد قیمت هر مترمربع مسکن از سال90 تا ســال1400، حدود 

1438درصد و رشد قیمت هر واحد مسکونی 1625درصد بوده است.
   سهم 37درصدی واحدهای مسکونی 50 تا 75مترمربعی 

در معاملات.
   حفظ ســهم 12درصدی واحدهای مسکونی زیر 
50مترمربع در معاملات، با وجود محدودسازی تولید 

آنها.

   با نوسازی پلاک های ناپایدار، امکان تولید یک میلیون و306هزار 
واحد مسکونی جدید وجود دارد.

   تهران دارای 3750هکتار اراضی ذخیره توســعه و نوسازی 
شهری اســت که در بخش هایی از آن امکان تولید مسکن وجود 

دارد.
   در شــهر تهران و عمدتا در جنــوب آن 4500هکتار اراضی و 
عرصه های ناکارآمد و بلااســتفاده وجود دارد که بخشی از آنها 

می تواند پذیرای برنامه های تأمین مسکن باشد.
   از طریق بازآفرینی عرصه های ناکارآمد و بلااســتفاده امکان 

تولید 135،000واحد مسکونی وجود دارد.

 آسیب پذیری 
 لرزه ای تهران

 و لزوم نوسازی
ساختمان ها

 عدم تناسب
  میان عرضه

و تقاضا

 شهرداری برنامه کلان 
 برای نوسازی و
خانه سازی

سیدمحمد آقا میری؛ عضو شورای شهر تهران
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