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وطن امروز     شماره 3954
  کارکرد طرح جامع، تعیین 3 خط قرمز مهم برای شهر است: سقف تراکم ساختمانی، کاربری معین و حد 

جمعیتی مناطق. همچنین این طرح محدوده قانونی شهر و نحوه استفاده از اراضی را معین می کند. با تعیین این 
محدوده، ارائه خدمات شهری و ایجاد زیرساخت برای اراضی خارجی ممنوع می شود

مریم طیبی نظری: در شرایطی به پایان زمان قانونی طرح 
جام��ع تهران نزدیک  می ش��ویم که در نهایت 15 درصد 
آن عملیاتی ش��ده است. این 15 درصد در محور تعیین 
محدوده شهری بوده که به نظر کارشناسان نتیجه ای جز 
گرانی، احتکار و قیمت بالای زمین در پی نداشته است.

 در حالی قرار است طرح جامع شهری تهران برای بار 
سوم بازنگری ش��ود که طبق بررسی های انجام شده در 
نهایت 15 درصد از طرح  قبلی - مصوب س��ال ۸۶ و با 
افق ۲۰ ساله - عملیاتی شده است. این مقدار از اجرایی 
ش��دن، به معنای عملیاتی نشدن طرح جامع است. طرح 
جامع ش��هری، همان سند بالادس��تی ای است که طبق 
قانون، ش��هر باید براساس آن اداره شود؛ همان است که 
چش��م اندازی واحد و جامع را برای مدیریت کلانشهر به 

مدیران شهری می دهد. 
اما انگار در ۲ دهه اخیر مسیر طی شده توسط مدیران 
شهری و مسیر تصویرشده در طرح جامع خیلی با یکدیگر 
همپوشانی نداشته و تصمیمات مدیران شهری مطابق این 
س��ند بالادستی نبوده اس��ت. این موضوع را، هم حال و 
اوضاع آشفته شهر تهران گواهی می دهد و هم تخمین های 
 زده ش��ده درباره عملیاتی شدن نهایی این طرح در بدنه 
شهر. اساسا کارکرد طرح جامع، تعیین 3 خط قرمز مهم 
برای شهر است: سقف تراکم ساختمانی، کاربری معین و 
حد جمعیتی مناطق. همچنین این طرح محدوده قانونی 
شهر و نحوه استفاده از اراضی را معین می کند. با تعیین 
این محدوده، ارائه خدمات شهری و ایجاد زیرساخت برای 

اراضی خارجی ممنوع می شود.
یکی از مهم ترین محورهای اشاره شد، تعیین محدوده 
 ش��هری اس��ت که مش��خصا در ۲ محور دیگ��ر، تراکم 
س��اختمانی و حد جمعیتی تاثیرگذار است. آنچه در بازه 
زمان��ی طرح جامع اخیر اتفاق افتاد را پیش تر س��هراب 
مشهودی، رئیس گروه شهرسازی جامعه مهندسین کشور، 
در نشستی با عنوان »شهرسازی روی آب« توضیح داده 
است. وی در پاسخ به سوال حضار درباره محدوده شهرها 

گفت: در مرحله اول بررسی طرح های 
جامع ما متوجه شدیم 15 درصد خارج 
از محدوده س��اخت و ساز شده است. 
هم اکنون این ش��اخص به 3۰ درصد 

رسیده است. 
دلی��ل این موض��وع، کوچک بودن 
ش��هرها نب��ود چون در هم��ان زمان 
۲3 درصد س��اخته نش��ده بود، یعنی 
برخی توانس��ته بودند با احتکار زمین 
کاری کنند 15 درصد بیرون ش��هرها 
زندگ��ی کنن��د. البته م��ن نمی گویم 
محدوده کش��یده نش��ود، بلکه از اول 

نباید محدوده کشیده شود و به تدریج که شهر می خواهد 
توسعه پیدا کند، زمین برای خدمات و... خریداری کنیم، 

سپس محدوده را توسعه دهیم.
همانطور که مشهودی توضیح می دهد، عملیاتی  شدن 
 تنه��ا ی��ک بخش طرح جامع - تعیین محدوده ش��هری 
- در تهران، زمینه احتکار زمین، جهش قیمت مسکن و 
حاشیه نشینی را به وجود آورده است. آنچه در این مقطع 
زمانی مهم اس��ت آسیب شناسی طرح جامع قبلی و عدم 
تکرار آن در تدوین طرح بعدی است. محمدصالح شکوهی، 
عضو هیات علمی دانش��گاه علم و صنعت در گفت وگو با 

»وطن امروز« به بررسی این موضوع پرداخته است.
 وضعی�ت بحران�ی کلانش�هر ها نتیج�ه س�پردن کار  ■

به غیرمتخصص
ش��کوهی درباره آسیب شناس��ی و 
اش��کالات موجود در طرح جامع قبلی 
توضیح  داد: آخرین طرح جامع مصوبی 
که برای تهران تهیه ش��ده، مربوط به 
سال 13۸۶ است. مطالعات آن سال ۸5 
انجام شد و سال ۸۶ به تصویب رسید. 
قرار ب��ر این بود که به صورت دوره ای 
هر 5 سال یک بار طرح جامع بازنگری 
ش��ود، بنابراین باید در سال های 9۰، 
95 و 14۰۰ بازنگری ها در طرح انجام 

می شد که این اتفاق نیفتاد. 
در ح��ال حاض��ر ما به اف��ق طرح 
نزدیک هستیم و سال 14۰5 از نظر قانونی به افق خودش 

می رسد و باید طرح جامع جدید تهیه شود. 
در حال حاضر، نهاد پایش ش��هرداری تهران تصمیم 
گرفته است این بازنگری را انجام دهد که از این جهت یک 
تکلیف قانونی بر زمین مانده محقق می شود اما یکسری 
ملاحظاتی در این میان وجود دارد؛ اینکه اشکالات موجود 
طرح جامع قبلی در بازنگری تکرار نشود، چرا که باید در 
بازنگری پیش رو، مسیری طی شود که عاری از اشتباهات 

گذشته باشد.
 استاد دانشگاه ادامه داد: اول آنکه باید به تهیه کننده 

طرح جامع توجه شود. در طرح جامع قبلی، اول قرار بود 
۲۲ مشاور برای ۲۲ منطقه طرح تهیه کنند و در مرحله 
بعد ای��ن طرح ها تلفیق و به اضافه 7 طرح موضوعی که 
موضوعاتی مثل آب، محیط  زیس��ت و... را شامل می شد، 
یک طرح یکپارچه شود. یعنی در مجموع ۲9 مشاور قرار 
بود کار کنند و مجموع اینها، نس��خه نهایی طرح جامع 
بش��ود. در طول مسیر قرار شد کمیس��یونی متشکل از 

مشاورهای مختلف شکل گیرد.
 ب��رای مثال 5 تن از این ۲۲ مش��اور با هم همکاری 
کنند تا طرح جامع تلفیق تهیه شود. بعد از آن قرار شد 
شرکتی متشکل از 5 مشاور انتخاب شود و به تدوین طرح 
بپردازد. اما در نهایت اتفاقی که افتاد این بود که شرکت 
تازه تاسیس بدون سابقه، با حضور یک نفر مسؤولیت تهیه 
طرح جامع را برعهده گرفت که نه تخصص لازم، نه توان 
لازم مدیریتی و نه س��ابقه مورد نیاز را داشت. در نتیجه 
فرآیند تهیه طرح جامع از نظر کارشناسی با آسیب جدی 
مواجه ش��د. این ایراد اولی اس��ت که به طرح قبلی وارد 
می ش��ود و در حال حاضر بای��د آن را برای تدوین طرح 
بعدی برطرف کرد. باید گروهی متشکل از متخصصان این 
کار را انجام دهند، یعنی بدون هیچ زد و  بندی ش��رکت 
یا شرکت ها یا مراکز علمی که صلاحیت دارند این طرح 

را بازنگری کنند.
وی افزود: دومین ایراد به موضوع روش شناس��ی طرح 
جامع قبلی بازمی گ��ردد. اینکه در زمان تهیه طرح قبل 
هنوز تکلیف مشخص نبود؛ معلوم نبود مدل برنامه ریزی 

جامع که حالت س��نتی ایران بود را می خواهیم داش��ته 
باش��یم یا مدل برنامه ریزی راهبردی که مدل آمریکایی 
اس��ت یا اصلا ب��ه دنبال م��دل برنامه ریزی س��اختاری 

که مدل انگلس��تان اس��ت، هس��تیم. 
بنابراین خروج��ی کار تلفیقی از همه 
موارد منفی ش��د و روش شناسی طرح 
جامع را با مش��کل جدی روبه رو کرد، 
چون نمی توانس��تند تصمی��م بگیرند 
کدام م��دل نظری را انتخاب کنند. در 
نهای��ت طرحی تهیه کردند با نام طرح 
س��اختاری راهبردی جامع شهر تهران 
که از نظر روش��ی متعهد به هیچ کدام 
از آن الگوه��ای برنامه ریزی قبلی نبود 
و این باعث ش��د خروجی کار با انتقاد 

مواجه شود.
 رویکرد طرح تفصیلی چیست؟ ■

ش��کوهی نقد بع��د بر طرح جام��ع را اینگونه توضیح 
می دهد: سومین نقدی که به طرح جامع وارد است ناظر 
بر همزمانی تدوین طرح تفصیلی با طرح جامع است. از 
همان ابتدا قرار بود طرح جامع همزمان با طرح تفصیلی 
تهیه شود و این شدنی نبود، چرا که طرح تفصیلی سند 
پایین دس��تی محسوب می ش��ود و باید بعد از تهیه طرح 
جامع تدوین شود. بنابراین همان زمان هم این نقد وارد 
بود. در نهایت هم نتوانستند طرح تفصیلی را همزمان با 
طرح جامع تهیه کنند و طرح تفصیلی تهران ۶ سال بعد از 

طرح جامع، تصویب شد. امروز هم همان مسیر را می رویم، 
یعنی هنوز طرح جامع تهران بازنگری نش��ده و معاونت 
معماری و شهرس��ازی شهرداری تهران قرارداد بازنگری 
طرح تفصیلی را بسته است. در هر صورت معلوم نیست 
این طرح تفصیلی براس��اس کدام طرح جامع و براساس 
چه رویکردی قرار اس��ت بازنگری ش��ود. در شرایطی که 
م��ا هنوز به بازنگری طرح جامع ورود نکرده ایم، بازنگری 
طرح تفصیلی خطا اس��ت. اگر براساس طرح جامع قبلی 
قرار است بازنگری را انجام دهیم که زمان زیادی تا پایان 
آن نمانده است، اگر می خواهیم رویکرد جدیدی را لحاظ 
کنی��م، ابتدا رویکرد جدی��د باید مصوب و در قالب طرح 

جامع ارائه شود که هنوز این اتفاق نیفتاده است.
موازی کاری های ش�هرداری؛ مانعی بر س�ر چشم انداز  ■

واحد برای تهران
ش��کوهی در آخ��ر ب��ا اش��اره ب��ه نقده��ای وارده بر 
روش شناس��ی طرح جامع گفت: نقدهایی که نس��بت به 
روش شناسی طرح جامع مطرح می شود، درست است اما 
هنوز جایگزینی برای آن در ایران نداریم. اگر می خواهیم 
در روش شناس��ی طرح جامع تجدی��د نظر کنیم باید به 
جایگزی��ن آن فکر کنی��م و رویکرد آن را مس��اله محور 
ق��رار دهیم و طرح جامع را مس��اله محور تهیه کنیم اما 
تا زمانی که جایگزینی برای طرح جامع نداش��ته باشیم، 
تضعیف طرح جامع به صلاح نیست. به عبارت دیگر اگر 
م��ا جایگزینی برای طرح جامع ارائه ندهیم و بعد همین 
ط��رح مصوب قانونی را تضعیف کنیم نتیجه ای جز اداره 
بی قانون ش��هر ندارد، چرا که عملا الگ��وی برنامه ریزی 
ج��ای خود را می دهد به الگوی توافق، یعنی هر کس��ی 
بتواند هر چقدر با ش��هرداری توافق کند، اجازه س��اخت 
پیدا می کند. هر کسی هر جوری که بتواند پرونده اش را 
در کمیسیون ماده 5 تصویب کند مجوز ساخت می گیرد. 
این الگو غلط است، یعنی مطمئنا الگوی توافق غلط  ترین 
الگو است. در عین حال به طرح جامع هم نقدهای جدی 
 وارد اس��ت؛ اگر می ش��ود آن را بهتر کرد، اگر نه تخریب 

نکنیم.
وی در پایان بیان کرد: ش��هرداری 
ته��ران در حال حاضر چن��د رویه را 
پیش گرفته است، یکی آنکه مشغول 
بازنگری طرح تفصیلی تهران اس��ت. 
دوم آنکه یک الگویی با عنوان توسعه 
حمل و نقل محور در حال تهیه اس��ت 
ک��ه انگار این خ��ودش به جای طرح 
تفصیلی قرار می گیرد، چرا که حدود 
5۰ درصد  ضوابط شهر در چارچوب 
این طرح در حال بازنگری است. سوم 
اینکه کمیس��یون م��اده 5 به صورت 
م��وردی مصوباتی را ب��رای بخش هایی از ش��هر تعریف 

می کند. 
این نیز با این نگاه که باید ضوابط کلی ش��هر تعیین 
ش��ود و بعد ضوابط جزئی مشخص شود، در تضاد است. 
باید نگاه و برنامه ریزی از کل به جز بیاید. این 3 رویکرد 
که به صورت موازی در حال انجام اس��ت باعث می شود 
برنامه ریزی علمی زیر سوال برود،  چرا که باعث می شود 
دیگ��ر نتوانیم با یک نگاه از ب��الا به پایین و روش مندی 
 طرح جامع یک چشم انداز واحدی را برای تهران پیگیری

 کنیم.

معاونت برنامه ریزی وزارت نفت مجوز اجرای یک طرح 
پتروپالایشی با ظرفیت پالایش روزانه 15۰ هزار بشکه  نفت 

خام را صادر کرد.
حسین بارگاهی، مدیرعامل پتروپالایش نگین لاوان با 
اعلام این خبر گفت: مجوز اجرای طرح پتروپالایشگاه 15۰ 
هزار بشکه ای نفت خام این شرکت، به استناد ماده 3 قانون 
وظایف و اختیارات وزارت نفت و قانون حمایت از توس��عه 
صنایع پایین دستی نفت خام و میعانات گازی با استفاده از 
سرمایه گذاری مردمی، با موافقت وزیر نفت از سوی معاونت 

برنامه ریزی وزارت نفت صادر شده است.
وی از امض��ای تفاهمنامه تأمین خ��وراک این پروژه با 
وزارت نفت در روزهای آینده خبر داد و اعلام کرد: امضای 
این تفاهمنامه از طریق مدیریت امور بین الملل شرکت ملی 
نفت ایران در حال پیگیری اس��ت و بزودی با شرکت ملی 

پالایش و پخش فرآورده های نفتی امضا خواهد شد.
مدیرعام��ل پتروپالایش نگی��ن لاوان تأکید کرد: طرح 
پتروپالایش نگین لاوان با ظرفیت خوراک 15۰ هزار بشکه 
نفت خام در روز )س��بک و س��نگین( در جزیره لاوان و در 

زمینی به مساحت ۲5۰ هکتار در حال احداث است.
بارگاهی تصریح کرد: ای��ن طرح ذیل قانون حمایت از 
توسعه صنایع پایین دستی نفت خام و میعانات گازی با استفاده 
از سرمایه گذاری مردمی تعریف شده و همسو با منویات مقام 
معظم رهبری درباره سیاست های اقتصاد مقاومتی و با هدف 
جلوگیری از خام فروشی، ایجاد ارزش افزوده، اشتغال زایی و 
ایجاد توسعه پایدار با رویکرد عدالت محور و صیانت از محیط  
زیست در جزیره لاوان استان هرمزگان اجرایی خواهد شد.

وی س��رمایه گذاری مورد نیاز این طرح را 5.3 میلیارد 
دلار اع��لام کرد و افزود: ط��رح پتروپالایش نگین لاوان با 
نرخ بازگشت س��رمایه ۲1 درصد )ارزی( به  عنوان یکی از 
طرح های ماندگار برای سرمایه گذاران داخلی و خارجی در 

قالب 7 پروژه تعریف شده است.
مدیرعامل شرکت نگین لاوان اظهار کرد: احداث واحدهای 
پالایش، پتروش��یمی - پلیمری، یوتیلیتی و سرویس های 
جانبی، احداث مخازن ذخیره س��ازی خوراک و فرآورده ها، 
احداث اسکله و آبگیر، احداث شهرک مسکونی ویژه کارکنان 
و اح��داث خط لوله انتقال گاز، 7 زیرپ��روژه طرح احداث 

پتروپالایشگاه نگین لاوان است.
بارگاهی با اش��اره به موقعیت ط��رح در جزیره لاوان و 
تخصیص مزایا و مش��وق های اهدایی قانونی طرح توسط 

مجلس، دولت و وزارت نفت گفت: تنفس خوراک به مبلغ 
7.1 میلی��ارد دلار و تخفیف 1۰ درصدی آن به مدت 1۰ 
س��ال از مزایای اعطایی قانونی این طرح است که می تواند 

بهترین مشوق سرمایه گذاران داخلی و خارجی در اجرا باشد.
وی با اش��اره به نبود تعهد تحویل فرآورده های تولیدی 
ب��ه دولت به  عنوان یکی دیگ��ر از مزایای قانونی این پروژه 
افزود: امکان پیش فروش بخشی از محصولات تا 5۰ درصد 
هزینه های سرمایه گذاری طرح برای تأمین مالی، از دیگر مزایا 

و مشوق های قانونی طرح پتروپالایشی نگین لاوان است.
مدیرعامل شرکت نگین لاوان دسترسی به آب های آزاد و 
نزدیکی به بازارهای هدف را از دیگر مزایا برشمرد که موجب 
ارزندگی بیشتر طرح نگین لاوان می شود و تأکید کرد: این 
طرح در منطقه ویژه لاوان اجرا می شود و به تبع آن از مزایای 

پروژه های احداث شده در مناطق ویژه نیز برخوردار است.
بارگاهی افزود: یکی دیگر از مزایا و مشوق های این طرح 
معافیت مالیاتی به  مدت 13 س��ال است که این مهم نیز 

می تواند برای سرمایه گذاران اهمیت بسیاری دارند.
وی با اشاره به همجواری طرح پتروپالایش نگین لاوان 
ب��ا منابع تأمین خ��وراک اظهار کرد: این ط��رح با عنوان 
پتروپالایش��گاه در جزیره لاوان در غرب استان هرمزگان و 

در کنار پالایشگاه نفت لاوان در حال اجراست.

وپالایشگاه  ایران صادر شد مجوز دومین  پتر

عملیاتی  ش�دن تنه�ا یک بخش 
از ط�رح جام�ع - تعیین محدوده 
شهری - در تهران، زمینه احتکار 
زمی�ن، جه�ش قیمت مس�کن و 
حاشیه نش�ینی را به وجود آورده 
اس�ت. آنچه در ای�ن مقطع زمانی 
مهم اس�ت آسیب شناس�ی طرح 
جام�ع قبلی و عدم تک�رار آن در 

تدوین طرح بعد است

نقدهایی که نسبت به روش شناسی 
طرح جامع مطرح می شود، درست 
است اما هنوز جایگزینی برای آن 
در ایران نداریم. اگر می خواهیم در 
روش شناس�ی طرح جامع تجدید 
نظر کنیم باید به جایگزین آن فکر 
کنیم و رویکرد آن را مساله محور 
را  ق�رار دهی�م و ط�رح جام�ع 

مساله محور تهیه کنیم

روش شناسی اشتباه طرح جامع شهرها و توقف افزایش محدوده شهری چگونه باعث افزایش قیمت زمین شد؟

وگان شهر زمین گر
طرح  جامع شهرسازی پایتخت از سال ۸۶ به روز نشده است


