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 نام خدا به
  

 آمايش سرزمين در تحقق قانون جهش توليد مسكن« دانش ملاحظات »
   

   

     

  

  
 

 مقدمه 

شمول است كه با رعايت اصول و توسعه، موضوعي فرابخشي و همه  1تحقق آمايش سرزميني و دستيابي به سازمان فضايي مطلوب

نظام سكونتگاهي و توسعه مسكن، نظام استقرار فعاليت و ايجاد و توسعه مراكز    ازجملهمصاديق آمايش سرزمين در همه اركان  

  ها )نفت و گاز و پتروشيمي و نيروگاهي، صنعت و معدن، مراكز عمده كشاورزي و گردشگري(، نظام ارتباطات و زيرساخت  اقتصادي

( در  هاي اكولوژيکو زيرساخت   ي انرژيهاحاملمين آب،  أ ونقل و ترانزيت، منابع و خطوط انتقال و ت)كانون و كريدورهاي حمل

سازي آمايش سرزمين، نياز به عزم جدي و همراهي و هماهنگي تمامي  به بيان ساده، پياده  تناسب با مكان و فضا ميسر خواهد شد.

ارد و از اين هاي بخشي و موضوعي ددر حوزه  آمايش سرزمين،ها در رعايت اصول و رويكردها و اجراي مصاديق و احكام  دستگاه

 آمايش سرزمين دارد.   با موضوعاثرگذاري و اثرپذيري بالايي   عنوان نظام اسكان،به و شهرسازي حيث بخش مسكن

 طوربهوارد مرحله اجرايي شده است، اگرچه    1400مسكن كه پس از تصويب و ابلاغ از نيمه دوم سال    د يقانون جهش تول

اثرات مستقيم آن در نظام مسكن و عمران،    بر  علاوه ليكن    ،خاص متمركز بر تسهيل، تشويق و تخصيص اركان توليد مسكن است

 رو نيالشعاع خود قرار خواهد داد. ازارا تحت  ينيسرزم ش يآما ملاًكشور ع  ونتگاهي با تغيير و توسعه نظام سك ،يو شهرساز يمعمار

ي  هادر دستيابي و يا دور شدن از اهداف و سياستاي  كنندهتواند نقش تعيين، غربالگري و اجراي اين طرح ميريزينحوه برنامه

بر تسريع دستيابي    اجراي قانون جهش توليد مسكن، علاوه  ركلان آمايش سرزمين ايفا نمايد و ازسوي ديگر رعايت الزامات آمايشي د

شهري در كشور و كاهش مهاجرت از به اهداف آمايش سرزمين منجر به كنترل روند افزايشي مستمر سهم جمعيتي مناطق كلان

ي  ها تگاهوننشين و بدمسكني سكبرخوردار و مرزي خواهد شد و شاهد كاهش سهم جمعيت حاشيه مناطق روستايي و مناطق كم

بها و بهبود شاخص استطاعت خريد و تعديل قيمت مسكن و اجاره  مستأجراني خالي، كاهش سهم  هاغيررسمي، كاهش سهم خانه

نسبت به   ييبالا  هياول  يهانهيشامل هزممكن است  توجه داشت كه توسعه مسكن در مناطق دور از مركز    ديبامسكن خواهيم بود.  

(  يطيمحستيو ز  ياقتصاد  ،ي)اجتماع   در كاهش اثرات  يتر و مستمر مراتب بزرگبه  يهاييجوصرفه  كنيل  باشد،شهرها  مركز و كلان

 داشت.  خواهد يدر پ را  وري ناشي از توسعه متوازن سرزمينيو بهره ي تا مل يشهر اسيشهرها از مقتمركز و تراكم كلان

)و   شده است، همواره موضوع تناسب و يا نحوه تخصيص استقرار جمعيت  ارائهتعاريف متعددي كه از آمايش سرزمين    در

استخوان   در فضا   فعاليت(،  بنابراين همسو  يبند)گستره جغرافياي سرزمين( شاكله و  تحولات توسعه نظام    يياين تعريف است. 

  طرح جامع مسكن   نير تدو د  د ياست كه با  نيسرزم  ش يركن تحقق آما  ن،يسرزم  ش ي نظام در آما  ي كل  يهااستيبا س  ي سكونتگاه

بر اين اساس ملاحظات    .رديمسكن مدنظر قرار گ  يو نهضت مل  ديقانون جهش تول  ييقانون( و برنامه اجرا  نيا  (1))موضوع ماده  

   گردد.در پنج محور به شرح ذيل تبيين مي ، دباشآمايش سرزمين كه بايد در اجراي قانون جهش توليد مسكن مدنظر  

 

 و اشتغال توسعه همگام مسكن    .1

ايجاد يک ميليون خواهي بايد تلاش شود، پيوند سياست توليد يک ميليون واحد مسكوني و  يک نگاه عملگرا با رويكرد تحول  در

توليد مسكن تا حد امكان با نياز مسكن مناطق توسعه  برقرار گردد كه اولاًاي گونهشغل در سال، ذيل چتر آمايش سرزمين به 

 

هاي عملکردي و طبيعی که حاصل تعامل سازنده جامعه، طبيعت و نظام  ها، محورها و پهنه پيوند از کانون اي منسجم و هم سازمان فضایی مطلوب: شبکه  .1
 تعریف برگرفته از سند ملی آمایش سرزمين.   .انداز و اهداف توسعه فضایی سرزمين استمدیریت سرزمين در چارچوب چشم 
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حمل  و  انرژي  معدني،  صنعتي،  و  اشتغال  باشد  داشته  همخواني  ساخت   ازسويونقل  توسعه  با ديگر  وابسته  خدمات  و  مشاغل  و  مسكن  وساز 

   مدنظر قرار گيرد.  و در تناسب با هويت و منافع جمعي بوميي پيمانكاري و اشتغال محلي هاظرفيت زي توانمندسا 

 قانون اساسي بر مسكن كارگران نيز دلالتي بر اولويت موضوع است.  (31)كيد اصل أ ت

  خورشيدي، فرصت خلق تمدن شهري   90و    80گذاري فازهاي توسعه ميدان گازي پارس جنوبي در دهه  در يک تحليل مصداقي با وجود سرمايه 

توسعه شهر جم    هاي ايجاد شهرهاي جديد پارس و سيراف ناموفق بوده و در مقياسي محدود صرفاً صنعتي دريامحور در اين محور از دست رفت و طرح    ـ

بوده و توسعه شهرك  پرا قابل توجه  اقامتگاه هاي كوچک و  نامناسب توسعه اشتغال و  هاي كانكسي به كنده كارگري و شركتي و  تعامل  عنوان نمونه 

 يد همين مطلب است. ؤ شود. تجارب شهرهاي جديد مجلسي و بينالود و علوي نيز كمابيش م سكونتگاهي شناخته مي 

تي نفت و گاز  دسهاي توسعه پتروشيمي و صنايع پايينهاي عمده شغلي نظير طرحطور نسبي در توسعه كانونمشابه همين تجربه هم به

قابل مشاهده است و ضرورت دارد توسعه   ي صنعتي عمده، معادن بزرگ كشورهامناطق آزاد و ويژه اقتصادي، شهرك،  در ساير مناطق كشور

 وبستر گسترش يابد. هاي بومهمگام اشتغال و مسكن متناسب با ظرفيت

 

 نظام اسكان در آمایش سرزمین نگری  آینده  .2

شهر  1400سال( در گستره بيش از  ۵0تحقق هدف حداقل سال فعلي و چه با  ۲۶)چه با عمر مفيد  احداث يک ميليون واحد مسكوني در سال

آمايش    درنظام اسكان  دهنده  درواقع ترسيم و تصوير افق بلندمدت شهر ايراني اسلامي در گام دوم انقلاب اسلامي و شكل  )و چندين هزار روستا(

   است.سرزمين 

ها و شهرهاي مختلف بر چه مبنا و منطقي  آيد كه توزيع و تخصيص تسهيلات و اعتبارات اين قانون بين استان ال پيش ميؤحال اين س

انعكاس سهم و نسبت جمعيت و مسكن مناطق و شهرها در دستور كار است؟  شود.  انجام مي با  تثبيت وضع موجود  آيا براساس آيا تداوم و 

سازي اصول توان با پيادهمي يا اينكهكند، است؟ شهري را دلالت ميهاي خطي و روندمحوري كه تشديد سهم سكونت در مناطق كلانبينيپيش

هاي كلان نظام در اين حوزه، فرايند غربالگري و تخصيص نهضت  آمايش سرزمين و احكام فرادست و سياست  هاي موضوعي و موضعي و رويكرد

نگري و توجه به ملي مسكن را به اهرمي براي تحقق آمايش سرزمين مبدل كرد؟ با توجه به ماهيت بلندمدت آثار اجراي اين قانون، جايگاه آينده

ها و مشاغل و تغيير مفهوم فضا و مكان را  و يا تحولات فناوري و آينده فعاليت زگرايي و تغييرات جمعيتيروندهاي اقليمي، مهاجرتي، تمرككلان

 ريزي عملياتي اجراي اين قانون اعمال نمود؟توان در برنامهمي چگونه

راستا و  تواند هممي  ه حد آمايش سرزمين تا چ تحقق دهد اجراي قانون جهش توليد مسكن و مي  الات است كه نشانؤنحوه پاسخ به اين س

      و نامرتبط و يا متضاد و كاهنده باشد.تفاوت افزا باشد و يا آنكه بيهم

 

   های آمایش سرزمین های جغرافیایی و مكانی توسعه مسكن در همراهی با سیاستاولویت  .۳

ملي    )عام( و سند  ريزي فضايي در ادبيات برنامه  مستمر سياستگذار و قانونگذار مطرح بوده و  هايعنوان يكي از پيشنهادتوسعه دريامحور به  ـ

كيد است كه تسهيل و تشويق سكونت در اين مناطق در اجراي قانون جهش توليد مسكن بايد مدنظر قرار گيرد.  أ )خاص( مورد ت  آمايش سرزميني

اقامتي  شاهد استفاده از مسكن حمايتي براي خانه دوم و    تا   وبي و شمالي بايد لحاظ گردد هاي متفاوت سواحل جنها و ظرفيتدر اين ميان تفاوت

بوم  جزيره  3۵همچنين وجود    .نباشيم توسعه همگام مسكن  براي  توسعه گردشگري  نيز فرصتي  عينآورد،  زيست  در  رعايت    حفظ محيط  و 

   است. غيرعامل   ملاحظات پدافند

هاي نوين،  هاي سنتي تخليه مرز از فعاليت و سكونت در نگاهامنيت مناطق مرزي و پدافند غيرعامل برخلاف نگاهبراساس رويكردهاي نوين در ـ 

توسعه نواحي مرزي و ارتباط با كشورهاي همچنين    امنيت مرزها عمدتاً با تشويق به استقرار بيشتر فعاليت و سكونت در مناطق مرزي همراه است.

 كشور است. ايراهبرد ژئوپليتيک منطقه همسو با اقتصاديهمسايه در راستاي ديپلماسي 

الگوي مركزمبتنيدر يک تحليل فضايي،    ـ از مركزتر و محرومايپيرامون، نواحي دورافتاده و مرزي همواره حاشيه ـ    بر  )و يا مراكز رشد(    تر 

صورت هدايت شده در  كه اعطاي رانت فضايي بهو ابعاد گوناگون مورد نياز است،   خواهند شد و درخصوص اين مناطق مداخله حمايتي در اركان 

 . ي شهري شاخص ضرورت داردهامناطق منتخب هدف توسعه سرزميني با رويكرد رشد انكيباتوري و تشكيل كانون
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)اقتصادي( نظير؛    براي تشويق سكونت مناطق   يافته هاي آمايشي و اعطاي رانت فضايي به مناطق كمتر توسعه موضوع حمايت   در كشورهاي پهناور، ـ  

 هاي شمالي كانادا و تا حدي توسعه مناطق غربي كشور چين و سواحل درياي سرخ عربستان رايج است. سيبري روسيه و سرزمين 

ز رويكردهاي  شهري( يكي ارويكردهاي حمايتي و تشويقي آمايش سرزمين از توسعه شهرهاي مياني و كوچک )البته خارج از مناطق كلان  ـ

ي مطلوب توسعه سرزميني در حوزه سكونتگاهي  هاعنوان ظرفيتاست. اين شهرها به  ايمنطقه ريزي  شناخته شده و مورد اجماع در ادبيات برنامه

لحاظ گردند. بهمي  شهرها را نداشته و كمتر مشمول گراني و احتكار مسكنمشكلات ازدحام و تراكم و آلودگي كلاننسبت    بهشوند،  مي  شناخته

هزار نفر را مصداق شهر   ۲00تا  ۵0توان شهرهاي  مي  ولي در شرايط حاضر  ،شده  ارائهمياني و كوچک    ي متفاوتي از شهر هابنديجمعيتي سطح 

 هزار نفر جمعيت را مصداق شهر كوچک دانست. ۵0مياني و شهرهاي كمتر از 

تواند در مقابل مسكن با  مي  ولي مسكن كيفي مناسب و در استطاعت  ،شودمي  قيعدي تلچندبُ  اگرچه كاملاً  هادهي موضوع مهاجرت سامان  ـ

ي  هاشمار آيد. بر اين اساس ضرورت دارد بيشترين حمايتشهري جذابيتي براي مبادي مهاجرفرست بهقيمت در مناطق كلانكيفيت پايين و گران

شود و  مي  اعطاي رانت فضايي به اين مناطق در ابعاد گوناگون طرحمسكن در مبادي مهاجرفرست صورت پذيرد و حتي در برخي متون موضوع  

ثر در ارتقاي مسكن، اشتغال و خدمات در اين مناطق  ؤشود كه در صورت حمايت مستمر و ممي  نشيني كاستهنه تنها از شدت مهاجرت و حاشيه

  از يداشتن مسكن متناسب با نص اولويت دولت براي فراهم قانون اساسي درخصو ( 31)كيد اصل أ ت  دارد.مي زمينه مهاجرت معكوس را نيز فراهم 

 يد اين رويكرد است.ؤنيز م نانيروستانشبراي 

جانبه باشد. هدف از توسعه نبايد  در حوزه حمايت از توسعه روستايي و مهاجرت معكوس، در جهت حفظ و جذب جمعيت، حمايت بايد همه  ـ

تأمين مسكن حمايتي در محل سكونت و جداسازي تقاضاي ويلانشيني و اقامت دوم در مناطق  تبديل روستا به شهري كوچک باشد. تأكيد بر  

شهرها از برنامه مسكن حمايتي بايد در دستور كار بنياد  وهواي روستايي و نيز تقاضاي مسكن خوابگاهي در روستاهاي مجاور كلانخوش آب 

   مسكن انقلاب اسلامي قرار گيرد.

 

  های آمایش سرزمینجغرافیایی و مكانی توسعه مسكن در همراهی با سیاستهای  محدودیت  .4

به    بدون مداخله قانونگذاري كماكان  شهرها و ماهيت تمركزطلب انباشت سرمايه،تمركز سكونت و فعاليت در كلان  اقتصادي بر گرايش  مبتني

ي  هامسكن و توسعه سكونتگاهي، محدوديت  سياستگذاريتا در حوزه  بدين منظور ضرورت دارد    زند. مي  تمركز بيشتر و عدم توازن سرزميني دامن 

داخل )   شهرهاپيرامون كلان  )ناشي از مهاجرت( و استقرار صنايع در كلانشهرها، به ساير شهرها و حتي روستاهاي  وضع شده براي توسعه جمعيت

شهرها كاملًا تغيير هويت و تغيير معيشت  چنين رويكردي باعث شده تا روستاهاي حاشيه كلان   متأسفانه خل نيز تعميم يابد.    (ي شهريهامجموعه 

ها پيش رخ داده است و شهرهايي  شهرها از دهه مرور جمعيت بومي روستايي در اقليت قرار گيرد. اين موضوع در حوزه شهرهاي پيراموني كلان داده و به 

 . اند مسكن و مستغلات شده گري  شدت درگير واسطه ... به فشم، گرمدره، چهاردانگه و   نظير لواسان، 

در راستاي  شهرها  و كلان  تختياز پا  ييتمركززداو اجراست.    سياستگذاري  ،تمركززدايي نيازمند عزم سياسي و وفاق نهاديبر اين اساس  

شهرهاي كشور و جلوگيري از افزايش و گسترش بندي سطح؛ ي كلي ابلاغي توسط مقام معظم رهبري در بخش شهرسازيهاسياست «10»بند 

تهران،   يها به شهرها مهاجرت  شيافزا  يبرا  يانهيتا زم  رديگميمدنظر قرار    انينام متقاض  ثبت  يهاچارچوب   نيدر تدو ،  شهرهارويه كلانبي

  ر ياخ  يها در سال   برزتهران و ال  يهابه استان  يشغل  يهاكه در روند مهاجرت  يكرج، قم و اهواز فراهم نگردد؛ موضوع   راز،ياصفهان، مشهد، ش

 تداوم داشته است.
كيلومتري   30و شعاع    كيلومتري اصفهان  ۵0  پايتخت و شعاع  كيلومتري  1۲0  شعاع  در  صنايع  نوسازي  و  توسعه  يهامحدوديتهمچنين  

به شماره   رانيا  يو معمار  يشهرساز  ي عال يشورا  )منطبق بر محدوده مصوبهي فاقد مزيت گسترش يابد.  هادر استقرار فعاليت  شهرهاساير كلان

 .(۲0/۵/1398مورخ  300/73۶۶7

 

 و ارتباطات و نقش آمایشی آن در ارتباط با توسعه نظام سكونتگاهی    ونقل حمل ها و  زیرساخت پذیری  تأمین تناسب توسعه مسكن با    . 5

آب    تأمينبر    تأكيد بازتوزيع فضايي و جغرافيايي جمعيّت، متناسب با ظرفيت زيستي با  ي كلي ابلاغي جمعيت آمده است:  هاسياست  «9»در بند  

سومي كشور نسبت به ميانگين جهاني، توزيع  . بر اين اساس بايد دقت كرد با وجود بارش يکبا هدف توزيع متعادل و كاهش فشار جمعيّتي
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 گردد. نيز بسيار متفاوت است و توسعه گسترده در مناطق فاقد منابع درخور آب پيشنهاد نمي  هابارش دروني

رژي نيز واجد اهميت است و با نقش جدي مصرف انرژي ساختمان در پيک زمستاني و تابستاني و  رسد اين موضوع در حوزه انمي  نظربه

و  پذيري  تأميني مطالعات دسترسي و  هايابد. به همين دليل در مطالعات آمايشي، يكي از شاخصمي  ها اهميت دوچندانيتعطيلي ساير بخش

 گرمايش و سرمايش در سال نيز براي مصرف انرژي در نواحي مختلف محاسبهروز    ـي درجه  هاشده آب است و همچنين شاخص   تمامهزينه  

امان بودن از سرما و بادهاي مزاحم بوده، موضوعي    شود. بر همين اساس استقرار بسياري از شهرهاي تاريخي در حوزه آسايش اقليمي و درمي

 ي ديگر وزن كمتريهاگيرد و شاخصمي  مالكيت آن مدنظر قراري جديد متصل شهري فقط  هادر جانمايي شهر، شهرك و يا توسعه  كه بعضاً

بسا هزينه انرژي بسيار بيشتري نسبت به اي  ،شودمي  برخوردار متقاضي مسكن كه به اين مناطق هدايتيابد. نتيجه اينكه قشر متوسط و كممي

 مناطق شهري موجود پرداخت خواهد كرد. 

 طوربه .نقل عمومي ايمن و سريع در آمايش سرزمين استوحملنقش دسترسي به    ، ه استشد  هموضوع مهم ديگري كه كمتر بدان پرداخت

بخشي ي توازن هاالسير در كشور چين، پيش از آنكه در تحليل بار و مسافر توجيه شود در دل سياستمثال توسعه بسياري از خطوط قطار سريع

ت عدم تمركز متمركز در يشهرها مطلوببا اتصال به مراكز شهري كلان ايي حومه السير و قطارهاگيرد. توسعه قطارهاي سريعمي سرزميني جاي

 سازد.مي ي اقماري و شهرهاي مجاور كلانشهرها را دوچندانهاسكونتگاه

 

 اهبندی و پیشنهادجمع

گردد.  مي  ذيل تبيينبندي كلي معيارهاي حمايت و محدوديت براساس آمايش سرزمين در تحقق جهش توليد مسكن به شرح  در يک جمع

 ريزي مسكن خواهد بود.هاي برنامهابزار تعيين اولويت  گفتني است اين معيارها در كنار ساير معيارهاي اقتصادي و اجتماعي

  در تخصیص نهضت ملی مسكن   معیارهای حمایتی آمایش سرزمینـ  

ج فارس، جزاير  ليسواحل مكران، سواحل خهاي مسكن در  از حمايتمندي  هاي جغرافيايي خاص و تسهيل شروط بهرهحمايت از استقرار در حوزه 

  ، شهرهاي كوچک و مياني، مراكزمناطق ژئوپليتيک)غير از توسعه ويلايي و خوابگاهي(،    ، روستاها ج فارس، مناطق محروم، مناطق مرزيخلي

 .ديده از سوانحي، مناطق آسيبقلونحملي هاكانون ي صنعتي عمده، هاعمده شغلي و اقتصادي، مناطق آزاد و ويژه، شهرك

 در تخصیص نهضت ملی مسكن   معیارهای محدودیت آمایش سرزمینـ  

معطوف به رشد طبيعي جمعيت و ساكنان بومي    ي ميليوني،شهرهاكلانتهران و  هاي توسعه مسكن در  طور خاص بايد توجه داشت سياستهب

پذيري طرح جامع شهري همسو باشد. در غير اين صورت اگرچه توليد مسكن  هاي جمعيتآنها باشد و ساخت و عرضه مسكن با رعايت افق

ركود ساير مناطق سرزمين خواهد شهرها و نيز  ساز تشديد آلودگي هوا و ترافيک كلان زمينه   واسطه جذب مهاجرت بيشتر،به  اما  ،يابدمي  افزايش

ريزي مسكن لحاظ گردد تا مسكن حمايتي  وهواي سه استان شمالي و شهرها و روستاهاي ييلاقي در برنامههاي اقليم و آبهمچنين مزيت  شد.

 براي مصارف ويلا و محل اقامت دوم تخصيص پيدا نكند.  

 

 

 


