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  ،اولين نمود بلندمرتبه ســازى در مشهد
آپارتمان هاى مرتفع بود. ســاخت اين مجموعه 
بر اساس اصول واقعى بلندمرتبه سازى انجام 
شد. هم فضاى سبز و هم سطح اشغال مناسبى 
در نظر گرفته شد؛ سطح اشــغال 10 درصدى و 
تراكــم صد درصدى كاملا مناســب بود. اصول 
ســاخت اين مجموعه براســاس طرح تفصيلى 
خازنى بود كه از ســال 50 تا 57 در مشــهد اجرا 
شد. متأسفانه وقتى الگوهاى بلندمرتبه سازى 
در طرح هاى تفصيلى بعدى تغيير كرد، شــاهد 
آشــفتگى بيش از اندازه اى در بلندمرتبه سازى 
در مشهد بوديم. چرا سرنوشت بلندمرتبه سازى 

در مشهد اين قدر غم بار شد؟
محمدرضا حسين نژاد، معاون شهرسازى و 
معمارى شهردار مشهد:  درباره آپارتمان هاى 
مرتفع بايد بگويــم با وجود نواقصــى كه در آن 
وجود دارد، درزمينه مســائلى همانند ســطح 
اشــغال، فضاى سبز و مســائل زيست محيطى، 
كارنامه خوبى دارد. در زمينه بلندمرتبه سازى هم 
نمى توانيم در شهرى مانند مشهد كه رو به رشد 
اســت، فقط ســاختمان هاى يك طبقه داشته 
باشــيم. از ســوى ديگر بلندمرتبه سازى محض 
هم براى اين كلان شهر پاســخ گو نخواهد بود؛ 
چرا كه ممكن اســت زيرســاخت ها كفاف اين 
نوع از ساختمان ســازى را ندهد. در اين راســتا 
بايد اهل فن شــامل مهندسان، جامعه شناسان، 
زمين شناســان و... دور هم جمع شوند و نقطه 
تعادل در حوزه بلندمرتبه ســازى را براى مشهد 
پيدا كننــد. البته  فقط كافى نيســت كه بدانيم 
مشهد با همين بافت قديمى و تركيبى از نيازهاى 
جديد، نيازمند چند طبقه مرتفع ســازى است؛ 
بلكــه در اين خصوص بايد به منابــع آب، خاك 
و جمعيت هم توجه كــرد. با توجه به فرهنگ و 
نوع رويكردى كه داريم، صورت مسئله ما تأمين 
مسكن براى جمعيت 20 سال بعد مشهد است. 
درباره اينكه چرا بلند مرتبه ســازى در گذشته 
خوب بوده و امروز اين گونه شده بايد بگويم  اين 
موضوع به دليل زياده خواهى و شايد نقص قوانين 
اتفاق افتاده است. بايد در حوزه سكونت باتوجه به 
شاخصه هايى مانند پيش بينى جمعيت و استفاده 
بهينه از زيرساخت ها عمل مى كرديم؛ با اين حال 
آن نوع از بلند مرتبه سازى را تجويز كرديم كه در 
آن، سطح نفس كشيدن براى ذى نفعان كم بوده 
است. با دقت به اين موارد بايد علاج واقعه را قبل 
از وقوع كــرد و از تاريخ گذشــته عبرت گرفت. 
فرهنگ زاد و ولد مــا جنبه تشــويقى دارد و در 
اين راستا باتوجه به افزايش جمعيت در 20 سال 
آينده بايد استفاده بهينه از عرصه ها صورت گيرد. 
براى اين اســتفاده بهينه هم مى توان رده بندى 
درنظر گرفت و به عنوان مثال عرصه ها به محيط 
پيرامونى حرم، بافت هــاى تاريخى و عرصه هاى 

مختلف ديگر دسته بندى شود.
اين رويكــرد و تابوى تمركزگرايــى موجود در 
كشور، آقابالاســر بودن و از بالا به پايين دستور 
دادن، مردم، كارشناسان و جامعه را نديده گرفتن 
هم بايد بشــكند. در حال حاضر 67 تا 70 هزار 
مهندس در خراسان رضوى داريم و در اين شرايط 
سرنوشت كلان شهرى مثل مشــهد را به دست 
دبيرخانه اى مى دهند كه مى خواهد 1300 شهر 

را پوشش دهد؛ آيا واقعا با اين كار، تمركز و 
دقت نظر به وجود مى آيد؟ خير، آن ها كه 
در پايتخت هستند، مى آيند و براى همه 
شهرهاى بالاى 200 هزار نفر ضابطه عام 

شهرســازى تعيين مى كنند؛ اين 
نوعى ديكته از بــالا به پايين 
اســت كه جامعه كنونى آن 
را نمى پذيرد. در اين شرايط 
نمى خواهــم نقــب بزنم و 
بگويم اين طرح هاى جامع 
و تفصيلى قديمى شــده؛ 
چرا كه مى دانم قانون بد، 
بهتر از بى قانونى اســت؛ 
به همين دليل مجبوريم 
از اين قانون اطاعت كنيم 
ولى تأكيد مى كنم كه اين 

سبك از كار كردن، مقاومت 
مردم را در بــر دارد و خلاقيت 

شــهرها را كور مى كنــد. در واقع 
شــهرها بايــد در تصميم گيرى ها 
آزاد باشند و با كمك متخصصانشان 
تصميم گيرى كنند. براى تحقق اين 
داســتان هم بايد معضــل طرح هاى 
جامــع و تفصيلى از سرچشــمه حل 
شــود؛ چراكه وقتى مُهر شوراى عالى 

شهرســازى و معمارى به عنوان خــط قرمز به 
شهرى ابلاغ مى شود، خلاقيت ها كور مى شود و 
مسيرهاى پيچيده هم سرمايه گذاران را منصرف 
مى كند. حتما بايد در اين ســبك اداره شهرها 
يك تحول و زلزله پيش بيايد و به اداره عقلايى، 
منطقى و اســتفاده از نخبــگان و خلاقيت هاى 
موجود در هر شــهر روى آورد. ما كشور خلاقى 
هستيم؛ به عنوان مثال در حال حاضر، شهرهايى 
مانند يزد و اصفهان با خلاقيت الگوهاى خاصى 

ارائه كرده اند.

  بــا در نظر گرفتــن محدوديت هــا، مــا
بزرگ مالكانــى مانند آســتان قــدس داريم كه 
الزاماتى براى همراهى با مديريت شهرى ندارند. 
بعضــى زمين هاى آســتان قدس بــا الگوهاى 
بلندمرتبه ســازى مشــهد همخوانــى دارد؛ آيا 
تعاملى صورت گرفته يا نشست مشتركى براى 

حل اين موضوع برگزار شده است؟
حســين نژاد: اگر اين موضوع در حد و حدود 
اختيارات شهردارى بود، مى گفتيم راه حل هايى 
وجــود دارد ولى تا زمانى كه شــهردارى مجرى 
اســت و سياســت گذار جاى ديگرى است، اين 
تعامل امكان پذير نيست. در شرايط سخت گيرانه 
براى بلندمرتبه ســازى اگر پروژه اى بخواهد در 
قطعه 1500 مترى ساخته شود، بايد 40 درصد 
را به عنوان فضاى سبز به شــهر بدهد و فقط به 
40 درصد از 60 درصد باقى مانده مجوز ســطح 
اشــغال و پروانه ده تا دوازده طبقه داده مى شود. 
با اين ســبك برخورد با اقتصاد زميــن، اگر به 
ساخت و ساز «نه» بگوييم محترمانه تر است. اگر 
چنين ضوابط سختى را به آستان قدس بدهيم، 
آن ها قبول نمى كنند. ايــن 40 درصدها بايد به 
شكل پارك محلى يا شهرى تجميع شود؛ چرا كه 
هر لكه فضاى سبز نيازمند يك نگهبان، آبيارى 
و موارد خاص اجرايى اســت. ايراد اساسى ما در 
ايران اين اســت كه مشــاور انتخاب مى كنيم، 
اما بــه او اعتماد نداريم و خودمــان مى خواهيم 
برايش خط و مشــى تعيين كنيم. اين خوراك 
تعيين كردن توسط دســتگاهى كه مى خواهد 
طرح هــا را تصويب كنــد، فاصلــه اى به وجود 
مى آورد كه نمى شود با آستان قدس وارد تعامل 
شد. آســتان قدس، زمين هاى يكپارچه بزرگى 
در حاشــيه بزرگراه امام علــى(ع) و بخش هاى 
مختلف دارد كــه مى توان آن هــا را مجاب كرد 
سريع تر در راستاى جذب سرمايه گذار استفاده 
شود؛ البته به شــرط اينكه مشوق هاى لازم هم 
درنظر گرفته شــود. ما از ســال 93 به بعد، هيچ 
پروانه بلند مرتبه ســازى صــادر نكرديم و بدون 
درآمد حاصل از مرتفع سازى شــهر را هم اداره 
كرديم. بحث مــا در زمينه بلند مرتبه ســازى، 
درآمد شهردارى نيست؛ بلكه هدفمان استفاده 
از پتانسيل هاى زمين، جلوگيرى از رشد افقى و 

استفاده بهينه از شهر است.

  سال هاست كه شــهردارى ها معطل لايحه
درآمدهاى پايدار هســتند، دولت هــا از پس هم 
مى آيند و مى روند و لايحه اى كه قرار بود توسط 
دولت ها ارائه شــود، ارائه نمى شــود. از سوى 
ديگــر، هزينه اداره شــهرها روز به روز درحال 
افزايش است؛ هزينه اداره روزانه مشهد هم 
به دليل افزايش هزينه ها 5 ميليارد تومان 
است. در اين شــرايط، بلندمرتبه سازى 
بــراى برج ســازان و مديريت شــهرى، 

دستاورد بزرگى محســوب مى شود. از آنجا كه 
آورده بلندمرتبه سازى براى صندوق شهردارى 
خيلى بيشــتر از خرده ريزى هايى مثل دريافت 
عوارض و ... است، سياست شوراى پنجم شهر 

در زمينه بلند مرتبه سازى چيست؟
محمدهادى مهدى نيا، رئيس كميســيون 
شهرســازى و معمارى شــوراى اسلامى 
شهر مشــهد: ما با اين تفكر مخالف هستيم و 
موضوع را كلان تر مى دانيم. بعضى ها دلشــان 
مى خواهــد بلندمرتبه ســازى بــه درآمدزايى 
محدود شــود اما نگاه مديريت شهرى اين گونه 
نيســت. از ســوى ديگر درآمدهاى پايدار براى 
شهردارى ها موضوعى مفصل است و به سال61 
و مستقل شدن شهردارى ها بازمى گردد، همان 
زمان بنا شــد ظرف 6ماه پس از اعلام استقلال 
شــهردارى ها، آيين نامه تأمين منابــع پايدار 
شهردارى توسط دولت ابلاغ شود كه هيچ وقت 
اين كار انجام نشد و شهردارى ها «خودبسنده» 
شدند. همان طوركه هر آدمى به سراغ راحت ترين 
راه مى رود، مديران شهرى هم به سراغ تخلفات 
ســاختمانى رفتنــد. 70 تا 80درصــد درآمد 
شــهردارى ها تا امروز همين گونه بوده اســت و 
به نظر مى آيد كه دولت و قوه مقننه نتوانسته اند 
براى اين مشكل راه حلى پيدا كنند. هرچند لوايح 
و طرح هايى هم براى درآمد پايدار شــهرها ارائه 
شد كه به نتيجه اى نرسيده است. البته طبيعى 
اســت؛ چراكه خود دولت هم براى تأمين منابع 
خود از درآمد جارى كشــور كه بخش عمده آن 
از نفــت و ميعانات نفتى فراهم مى شــود، دچار 
مشكل است و به همين دليل هزينه كلان شهرها 
و شــهرها به گردن بودجه عمومى دولت افتاده 

است.
نكته ديگــر در اين زمينه، نبــود مديريت واحد 
شهرى در كشــور اســت. به اين معنا كه هرچه 
در شهر اســت توســط يك مجموعه مديريت 
شــود؛ چه درآمد و چه هزينه ها. اما در شرايطى 
كه چنين موضوعــى وجود نــدارد و ما چيزى 
تحت عنوان ماليات شــهرى يا شــارژ شهرى و 
بستر قانونى براى اخذ آن نداريم، طبيعى است 
كه مديريت شــهرى به دنبــال راحت ترين راه 
برود؛ به عبارتى به سراغ جمعيت 3 يا 4 درصدى 
شهر كه موتور محرك ساخت و ساز شهر هستند 
مى رود و ازطريق آن ها براى شــهر و رتق وفتق 
امور آن كسب درآمد مى كند. طبيعى است كه 
از 3ميليون و 300هزار نفر شارژ شهرى گرفتن 
به مراتب ســخت تر از دريافت هزينه از 10هزار 
نفر اســت كه اتفاقا سر و كارشــان با شهردارى 
هم هســت.  راه حل برون رفت از ايــن اوضاع و 
احوال هم زلزله اى در نظام شهرسازى و مديريت 
شهرى است. ســاختارهاى اصلى نظام مديريت 
شهرى مربوط به قانون سال1334 شهردارى ها 
و اصلاحيه آن هم مربوط به 1345 است. قانون 
تشكيل شــوراى عالى معمارى و شهرسازى هم 
مربوط به سال 1351 است. اين ها قوانينى است 
كه ساختار نظام شهرسازى ما را شكل داده است و 
اگر خروجى آن پذيرفته شده نيست. در اين راستا 
با افزايش وسعت و جمعيت موضوعاتى در آن ها 
بروز مى كند؛ به عنوان مثال آسيب هاى اجتماعى 

هم در آن ها بيشــتر مى شود. همچنين شدت 
فشار سرمايه و تراكم جمعيت باعث مى شود 
به سمت اســتفاده بيشــتر از زمين بروند. 
همان گونه كه در «زيگــورات چغازنبيل» 
شاهد هســتيم انســان ها از قديم ارتفاع را 

دوســت داشــته اند. دراين راســتا 
زمانى كــه شــهرها اندكــى 
جمعيتشــان بيشــتر مى شود 
به ســمت بلندمرتبه ســازى 
پيش مى روند. براى همين اگر 
برنامه ريزى درستى براى اين 
حوزه داشته باشيم و با كنترل 
آن را هدايت كنيم، منافع آن 

بيشــتر از مضراتش مى شود؛ 
درغيراين صــورت بى برنامگــى 

موجــب افزايــش آســيب هاى  
بلندمرتبه ســازى مى شود؛ چراكه 
درمقابل بلندمرتبه سازى نمى توان 

مقاومت كرد.
شهرهايى داريم كه ابعاد و اندازه آن ها 
بزرگ مى شود و بنا به دلايل امنيتى يا 
ميراثى بلندمرتبه سازى در آن ها كنترل 
مى شود. مثال امنيتى آن شهر واشنگتن 
است كه ســاختمانى بلندتر از كنگره 
ندارد؛ چراكه هميشــه مراسم مختلف 
در فاصله كنگره تا محل يادبود «آبراهام 

لينكلن» برگزار مى شــود. به همين دليل اجازه 
ندادند در اين شهر ساختمان بلند ساخته شود؛ 
البته واشــنگتن هم شــهر مركز تجارى نيست 
و نقش سياســى دارد؛ اين درحالى اســت كه 
نيويورك در فاصله 2ســاعتى واشنگتن است و 
ساختمان كمتر از هفتادطبقه ندارد و همه تمركز 
تجارى شرق آمريكا هم در اين شهر است. مرقد 
مطهر على بن موســى الرضا(ع) در مشهد است 
و از ســوى ديگر تا فاصله هزاركيلومترى مشهد 
هيچ مركز تجمع ثروت و قــدرت وجود ندارد و 
به همين دليل اين كلان شــهر «هاب»(قطب) 
شمال شرق كشور است. اما اگر روزى تحريم ها 
برداشته شود و اين كلان شهر بخواهد در جايگاه 
ژئوپليتيك با كشــورهاى ديگــر كار كند، وزن 
جايگاه آن در منطقه و كشور بيشتر مى شود. اين 
موضوعات با خود اقتضائاتى مى آورد؛ همچنين 
اين شدت استفاده از اقتصاد زمين آن را مجبور 
مى كند به سمت بلند مرتبه سازى برود. سياست 
طرح جامع ســوم اين بود كه نگذارد مشــهد از 
35هزار هكتار بزرگ تر شــود و در اين راســتا 
بايد از توسعه درون زا و فضاهاى موجود در شهر 
استفاده شود تا شــهر به صورت افقى رشد پيدا 

نكند. 
توســعه در مشــهد تعاريــف فراوانــى دارد و 
متناسب با ســليقه افراد اســت. امروزه نگاه به 
بلندمرتبه ســازى صفر و يكى اســت؛ يا خوب 
اســت يا بد. بايد قبول كرد كه بلندمرتبه سازى 
ساحات مختلفى دارد؛ مواردى مثل سيما و منظر 
شهرى، كريدورهاى باد، منظر زيست محيطى، 
جزاير حرارتى و گســل ها و قنات ها؛ به همين 
دليــل بلندمرتبه ســازى در هــر شــهر بايد 
بر اســاس ويژگى و معيارهاى آن منطقه انجام 
شــود. زيرســاخت هاى روبنايى و زيربنايى نيز 
در موضــوع بلندمرتبه ســازى داراى اهميــت 
است. بلندمرتبه ســازى همچنين در بحث هاى 
ترافيكى مى توانــد نقش مفيد يا مضر داشــته 
باشد؛ به گونه اى كه اگر درراستاى سياست هاى 
TOD و توسعه حمل ونقل باشد، كمك كننده و 
اگر منافات با جريان ترافيكى شــهر باشد، مضر 
مى شود. بنابراين يك نسخه خوب و بد ترافيكى 
براى بلندمرتبه سازى وجود ندارد. شوراى 
پنجم معتقد است مشهد در درجه اول 
بايد سند بالادستى بلندمرتبه سازى 
داشته باشــد. مشــهد هم باتوجه به 
جايگاهى كــه دارد ناگزير از داشــتن 

بلندمرتبه ســازى در حوزه تجارى و مســكونى 
است.

  سال80 كه شهردارى مشهد با مشاور طرح
پارت براى مطالعات شــهرى قرارداد بست، اين 
مشاور اولويت مناطق بلندمرتبه سازى در مشهد 
را بخش هايى از مناطق 1، 9 و 11 اعلام كرد؛ زيرا 
اين مناطق نسبتا تازه ســاز بودند و علاوه بر 
قيمت زياد زمين كه صرفه ســاخت را بيشــتر 
مى كرد، زيرساخت هاى شهرى نيز در اين مناطق 
تازه بود. اما متأســفانه اين دستورالمعل اصلا 
اجرايى نشد، يعنى علاوه بر مناطق يادشده، در 
بخش هاى ممنوعه مناطق ذكرشــده و حتى در 
مناطقى كه اصلا نبايد بلندمرتبه سازى  صورت 

مى گرفت، انجام شد.
مهدى نيا: در مقطعى از زمان طرحى با عنوان 
«پارت» برخى مناطق مشــهد را واجد و داراى 
پتانسيل بلندمرتبه سازى اعلام كرد. سپس  با 
مصوبه بعدى شوراى عالى معمارى و شهرسازى 
آن طــرح «كان لم يكــن» اعلام شــد. امروز 
مشاوران هفت گانه طرح تفصيلى مشهد درحال 
تهيه سند بلندمرتبه سازى مشهد هستند. اين 
سند شامل پهنه هاى مستعد، محور، كانون ها و 
ضوابط آن هاست. از معاونت شهرسازى و نهاد 
مطالعات شــهردارى خواســته ايم اين سند را 
در چارچوب قوانين و مقررات و شرايط مشهد 
جمع بندى و يكپارچه و آن را به شورا ارسال كند 
تا پس از تأييد، رويه قانونى خود را طى كند. در 
حال حاضر به اين معنا ضوابط بلندمرتبه سازى 
نداريم و فقط براساس آنچه در طرح جامع آمده 
است، حد ارتفاع در مشــهد 23متر اعلام شده 
و براى ارتفاع بالاتر از آن هم بايد كميســيون 
ماده5 اعلام نظر كند و مســير شــوراى عالى 
معمارى و شهرسازى را نيز طى كند. اين پروسه 
مناسب نيست و طبيعى است كه هرچه مسير 
سخت تر باشد تخلف هم بيشتر مى شود. وقتى 
ضوابط سخت گيرانه نوشــته مى شود مديران 
براى اجراى بلندمرتبه سازى دلسرد مى شوند 
و از ســوى ديگر باب تخلفات هم باز مى شود. 
در اين راستا از مشاوران هفت گانه مى خواهيم 
كه ضوابط را متناسب با شرايط مشهد و صرفه 

و صلاح اين كلان شــهر تهيه كنند. شورا 
نيز به طور جدى پيگير مصوب شــدن 
اين ضوابط در مجارى قانونى اســت. 
قرار اســت هم زمان با ارائه سند طرح 

تفصيلى، در پيوست ضوابط 
بلندمرتبه سازى و مناطق 

داراى پتانسيل ارائه شود.

  بــه جه  تو با 
و  كلان  ظرفيت هــاى 
پتانسيل مشــهد براى 
 ، ى ز ســا تبه  مر بلند
چقدر به دليــل وجود 
مســير پر پيچ و خــم 
ى  ز سا تبه  مر بـــلند
كـنـــار كشيدن  و 
ن  ا ر ا گذ يه  ما ســر

ضــرر كرده ايــم؟ اگــر 
امــكان دارد مـقـايســـه اى 

انـــجام بدهيد بين پروژه هاى 
بلندمرتبه ســازى طى 2ســال 
اخير با دوره هــاى قبلى مديريت

 شهرى.
محمدهادى محمدى مقدم، 
مديــر ســرمايه گذارى و 

مشاركت هاى معاونت اقتصادى شهردارى 
مشهد: شــايد مهم ترين دليــل ساخته نشدن 
ســاختمان هايى مثــل مجموعه آپارتمان هاى 
مرتفع، بحث اقتصادى باشد. اگر سرمايه گذارى 
پاى كار بيايد، حاضر نيست با اين سطح اشغال 
كم دوباره ساخت وســاز كند؛ چون هزينه هاى 
مرتفع سازى بسيار زياد است و مى توان گفت كه 
ساخت نمونه هايى همانند آپارتمان هاى مرتفع، 

فقط در برخى مناطق حاشيه شهر توجيه دارد.
اوايل سال92 كه شوراى چهارم روى كار آمد،در 
آن برهه زمانى به دليل مشكلاتى كه از گذشته 
و پروژه هاى قبلى وجود داشــت، مجوز دادن 
به پروژه هاى حوزه مشاركت و سرمايه گذارى 
مشكل بود؛ چرا كه ضوابط بالادستى و شرايط 
حاكم در حوزه بلندمرتبه سازى سخت گيرانه 
بود. به همين دليل شــايد طى سال 92 تا 94 
فقط 2پروژه مشاركتى داشتيم؛ پروژه تجارى 
«ايثار» در ميدان مفتــح و «حافظ» كه براى 

آن ها مجوز كميسيون ماده 5 هم گرفتيم.
در خصوص درآمدزا بودن بلندمرتبه ســازى 
براى شهردارى ها بايد بگويم حدود يك درصد 
از پروانه ها و 5 درصد درآمد شهردارى در حوزه 
بلندمرتبه سازى است؛ پس اين گونه نيست كه 
بگوييم شــهردارى به درآمد بلندمرتبه سازى 
وابســته اســت، چرا كه درآمد آن به ضربات و 
مضرات آن نمى ارزد.    اما با رويكرد جديدى كه 
اتفاق افتاده اســت و با تدبير حوزه شهرسازى، 
تصميــم گرفتيــم بــراى غالــب پروژه هاى 
مرتفع سازى، مجوز كميسيون ماده 5 را بگيريم. 
چند سال پيش در نمايشگاهى در كوهسنگى 
قرارداد حدود 30 پروژه مشاركتى منعقد شد، 
ولى 20 مورد كه غالبا بلندمرتبه سازى بود، به 
مرحله اجرا رسيد؛ با اين حال پروانه ها صادر نشد 
و شهردار مجبور شد از شوراى عالى شهرسازى 
و معمارى مجوز بگيــرد.            در دوره اخير تكليف 
شده كه پروژه ها را به كميسيون ماده 5 ببريم و 
پروژه هايى هم كه تعريف مى شوند بايد به سمتى 
بروند كه يا خودمان بتوانيم مجوز بدهيم يا آن ها 
را به كميسيون ماده 5 ببريم؛ اين در شرايطى 
است كه بلندمرتبه سازى در بسيارى از مناطق 

مشهد اصلا اتفاق نيفتاده است.
اين مســئله طنز تلخى است كه افرادى در 
تهران نشسته اند و براى كل كشور ضوابط 
بلندمرتبه  ســازى صادر مى كنند. تهران 
70 هزار هكتار و مشــهد 30 هزار هكتار 

است. تهران 2/5 برابرمشهد جمعيت دارد، ولى 
ساختمان هاى دوازده طبقه جزو ساختمان هاى 
معمولى اين شــهر اســت. حالا در مشهد اگر 
بخواهيم مجوز يك پروژه معمولى را صادر كنيم، 
با  وجود ضوابطى كه وضع شده است، صداى همه 
درمى آيــد. اين پروژه ها بايــد توجيه اقتصادى 
داشته باشد؛ مثلا فردى زمين را گران خريدارى 
كرده و حتما بايد به تراكم اقتصادى برســد. در 
اين راســتا طبق فرمول تراكم اقتصادى هر چه 
قيمت زمين بيشتر باشــد، حتما بايد تراكم آن 
زيادتر باشد، در غير اين صورت توجيه اقتصادى 
ندارد. با اين حال سخت است كه بتوانيم پروژه ها 
را اقتصادى كنيــم. به همين دليــل از هر 10 
درخواست ساخت پروژه فقط 2 پروژه تبديل به 

قرارداد قابل توجيه مى شود.          
سال 89 تا 91 طبق مطالعات بازار كه درست هم 
بود، همه به سمت تجارى سازى رفتند اما در حال 
حاضر بســيارى از واحدهاى تجارى به فروش 
نمى رسد. شايد 3ســال قبل، يك واحد تجارى 
به قيمت دو برابر اكنون به فروش مى رسيد، اما 
در حال حاضر آن چنان خريد و فروشــى درباره 
واحدهاى تجارى وجود نــدارد. به همين دليل 
است كه مجبوريم به سمت تغيير كاربرى برويم. 
افرادى كــه در پايتخت نشســته اند، يك ضابطه 
و نســخه براى كل كشــور ارائه كرده انــد. براى 
بلندمرتبه ســازى بايد مســاحت زمين حداقل 
1500متر باشد، ضمن اينكه اين زمين بايد كنار 
شريان هاى درجه يك و دو، فضاى سبز و نزديك 

به سيستم حمل و نقل عمومى  باشد. 
 آغاز به كار دوره پنجم مديريت شهرى هم زمان 
شــده بود با اخذ گواهى پايان كار، عدم خلافى 
يا اســتعلام هاى مرتبط با تفكيــك و ... . بعضى 
ســرمايه گذاران با وجود نقص هــاى موجود در 
گذشته، همانند تغيير سطوح، موضوعات زمين 
و موارد ديگر، حق و حقوق ها و قراردادهايشان در 
دوره پنجم مديريت شهرى تعيين تكليف شد. 
قرارداد 2 يا 3 پروژه نيز سال گذشته بسته شد؛ 
همچنين در حال حاضر 2پروژه خوب در شورا 
داريم؛ يكى پروژه بلندمرتبه ســازى در حاشيه 
كال چهل بازه كه كميسيون ماده 5 مجوز ساخت 
بيســت طبقه آن را در زمين 20 هــزار مترى با 

ســطح اشــغال 35 درصدى صادر كرده 
است و هم اكنون منتظر تصميم شوراى 
شهر هستيم. پروژه توحيد ميدان شهدا 
پروژه ديگرى اســت كه اميدواريم با 

هماهنگى صــورت گرفته و پس 
از اخذ مجوزات لازم عملياتى 
شــود.    اين پــروژه مى تواند 
بخش عمده اى از مســائل 
ميدان شهدا را حل و فصل 
كند. اين پاركينگ چند بار 
به پيمانكاران مختلف داده 
شــد ولى به جايى نرســيد 
اما چنــدى پيش بــا تغيير 
كاربرى و در قالــب قرارداد 

مشــاركتى خوب بــا بخش 
خصوصى آن را زنــده كرديم 
و اميدواريم در شــورا مصوب 

شــود، ضمنا در اين دوره سعى 
كرده ايم تــا با تغييــر رويكرد پروژه 
نگهدارى و تجهيز پارك هاى بزرگ 
را در قالب اجراى پروژه ها به صورت 
BOT در اختيار سرمايه گذاران قرار 
دهيم كه به لطف خــدا تاكنون چند 
پارك بزرگ را با ايــن روش واگذار

 كرده ايم. 

  چرا در حال حاضر اطراف حرم مطهر به دليل
بلندمرتبه سازى ها تا اين حد آشفته است؟

اكبر ديسفانى، كارشناس حوزه برنامه ريزى 
شهرى: براى پاسخ به اين سؤال جا دارد از چند 
زاويه به موضوع ســاختمان هاى بلند در شهرها 
نــگاه بيندازيــم؛ به طور كلى شــهرها باتوجه به 
افزايش فزاينــده جمعيت شــهرى و همچنين 
شهرى شــدن جوامع، 3راه در مراحل رشد خود 
پيش رو دارند؛ يكى شــلوغى و ازدحام در سطح، 
ديگرى گسترش افقى و سوم توسعه عمودى، كه 
بر اساس آموزه هاى توسعه پايدار همين راه سوم 
يعنى توسعه عمودى شهرها مد نظر قرار مى گيرد.

در ايران براساس يك رويكرد مدرنيستى از اواخر 
دهه 1340 براى شهرهاى بزرگ همچون مشهد، 
طرح هاى جامع با ويژگى خودرو محورى تهيه و 
اجرايى شد كه متأسفانه باعث شد شهرها از حالت 
ارگانيك خود خارج شــوند و مســير اضمحلال 
كالبدى و نابســامانى را در پيش بگيرند. موضوع 
مهم ديگر، عدم شــناخت شهر اســت در حوزه 
توسعه شهرى. مشــكل ما عدم شناخت ماهيت 
كاركردى شهرهاســت. اين موضــوع مغالطه اى 
ايجاد مى كند و مــا را در ميدانــى مى اندازد كه 
نمى توانيــم از مختصات و مقتضيــات آن دفاع 
كنيم، اما مهم ترين دوگانه در اين حوزه، دوگانه 
روستا و شهر است. روستا جايى است كه فعاليت 
غالب آن، كشاورزى و وابســته به زمين است؛ به 
همين دليل، افرادى كه زمين دارند مى توانند در 
روستا هويت داشته باشند. در اين شرايط به دليل 
سرعت زياد مهاجرت از روســتا به شهر، ادبيات 
روستانشينى هنوز در شــهرهايمان پيداست. از 
فرهنگ ترافيكمان بگيريد تا ديگر حوزه ها، زمين 
محور بودن بسيارى از خواسته ها نيز اثبات كننده 
اين موضوع است. از سوى ديگر، هم زمان به دليل 
مهاجرت هاى فزاينده و ســريع از روستا به شهر 
در جامعه شــهرى، به وفور علائق و ويژگى هاى 
روستانشينى ديده مى شــود؛ از جمله آشفتگى 
در حمل و نقل و ترافيك و نيــز بى نظمى بصرى 
در ابنيه و ســاختمان ها اما در واقع همان گونه كه 
روستا با شــهر به خاطر نوع فعاليت خود تفاوت 
اصولى دارد، درباره بستر اين فعاليت نيز متمايز 
است؛ به عنوان مثال اگر روستا محدوده اى است 
كه در آن نياز به زمين وجود دارد، در شهرها 
به فضا احتياج است. حال اين فضا مى تواند 
زيرپله اى در گوشه بازار باشــد يا در طبقه 
بيست و پنجم يك ساختمان بلند؛ پس مهم 

است كه بتوان از زمين كمياب موجود به صورت 
بهره ور استفاده كرد.

شهرها همچنين با مزيت تمركز جمعيت مواجه اند 
و بنابراين بايد بتوانند اقتصاد مولد داشته باشند. 
از زمانى كــه نفت به عنوان يك عامــل بيرونى در 
اقتصاد كشورمان فعال شده، شهرهايمان با رويكرد 
متكى به درآمد بيرونى شــكل گرفته اســت. در 
ســال1335 تراكم جمعيتى مشهد 152نفر بود 
ولى اين به مرور و به دليل الگوى مدرنيستى كاهش 
يافت و اواســط دهه80 به 82 نفر رسيد. در حال 
حاضر اين رقم به دليل افزايش جمعيت و كنترل 
محدوده شهر افزايش يافته است. بااين حال تراكم 
مشهد، نصف مقدار عادى يك شهر آسيايى است. 
از سوى ديگر، تراكم زيربنايى مشهد 130 درصد 
است، در حالى كه برابر استاندارد، تراكم زيربنايى 
شــهرهاى بالاى 2 ميليون نفر بايــد 245 درصد 
باشد و البته بايد توجه داشته باشيم كه شهرهاى 
اروپايى داراى تراكم زيربنايى بيشتر از 350 درصد 
است. بلندمرتبه ســازى درزمره الگوهاى ساخت 
مختلف طرح جامع ســوم آمده اســت. شهرها با 
2 الگوى پراكنده و فشــرده گســترش مى يابند 
كه باتوجه بــه مطالعات طرح جامع ســوم براى 
كلان شهر مشهد، الگوى دوم انتخاب شده است. 
مشــهد بيش از 600هزار پلاك ثبتــى دارد كه 
470هزار پلاك آن، انتفاعى است و مى تواند از هر 
نوع الگوى توسعه تبعيت كند. باتوجه به ضرورت 
به دست آمدن تراكم اقتصادى، اگر 1/5 برابر قيمت 
زمين بارگذارى نشــود، پــروژه منطق اقتصادى 
ندارد و شكل نمى گيرد. اصول تراكم پذيرى زمين 
شــامل مســاحت زمين، ابعاد و اندازه، فاصله تا 
ابنيه مجاور، گذر مجاور، اصول زيبايى شناســى، 
سايه اندازى است و بر اين اســاس تراكمى را براى 
يك زمين مشــخص و ديكته مى كنــد و از اين رو 
نمى توان اين عرصه را محدود كرد؛ به همين دليل 
طرح كلى توسعه شهر شــامل طرح جامع و طرح 
تفصيلى، بايد بتوانند منويات و اقتضائات توسعه 
هر كدام از اين پلاك هــا را درون خود رعايت كند 
و نمى توانند به اين موضوع مهم بى توجه باشــند. 
اصولا ساختمان هاى بلند خدشه اى به امر قدسى 
در مكان هــاى مذهبى وارد نمى كننــد و برخى 
كه مغايرت با چنين مفاهيمــى را از نمونه غربى 
وام مى گيرند بايد توجه داشــته باشــند كه اين 
خود رويكردى مدرنيستى اســت كه امروز آن را 

نمى پذيريم. از آذر ماه 1393 كه شوراى عالى 
شهرســازى و معمارى، بلندمرتبه سازى در 
مشــهد را ممنوع كرد، بنا شــد طى 3 ماه از 

همان زمان، طرح بلند مرتبه ســازى تهيه 
شــود؛ بااين حال تاكنــون اين اتفاق 

نيفتاده است.
بايد به اين موضوع توجه ويژه شــود 
كه كلان شهر مشــهد قابل مقايسه 
با هيچ يك از كلان شــهرهاى ايران 
نيست؛ چرا كه اين شهر با استقرار در 
كانون تمدنى شمال شرق و خراسان 
بــزرگ و همچنين با وجــود بارگاه 
على  بن موسى الرضا(ع) داراى جايگاه 
تمدنى و ژئوپليتيك است؛ بنابر اين 
بايد تأسيســات و ســاختمان هايى 

متناسب با نقش و جايگاه ملى و فراملى 
خود داشته باشد. نمى توان همه شهر را با 
ساختمان هاى چهارطبقه پر كرد. درباره 
استفاده از ساختمان هاى بلند در توسعه 

شهرها نبايد اين نكته از نظر دور بماند كه 
از زمان هاى گذشته و دوران كهن، قرار گرفتن 
در بلندى و ارتفاع از نيازها و اميال انسان بوده 
است و انسان آرزو داشته مكان هاى زيست خود 

را در ارتفاع بسازد. نمونه آن پرستشگاه «زيگورات 
چغازنبيل» در شوشــتر در جلگه خوزستان است 
كه به خوبى نمايانگر اين روحيه بلندپروازى انسان 

ايرانى از 3500 سال پيش است.

  چه شد كه بلندمرتبه سازى اطراف حرم را به
اين آشفتگى كشاند؟

لطيفه هيئت: مشاور طرح تفصيلى مشهد: 
معتقد هســتيم كه نبود سند توسعه شهرى براى 
مشهد (طرح جامع و تفصيلى) مشكل اصلى اين 
كلان شهر است. اين اسناد بايد راهبرد، سياست، 
برنامه و طرح هاى توســعه كلان شــهر مشهد را 
تعريف و تبييــن كند. در نبود اين اســناد درباره 
پروژه هــا به گسســتگى اقدامــات برمى خوريم. 
بنابراين هر گونه اقدام از جمله بلند مرتبه ســازى 
در چارچوب پيوست سند توســعه شهرى است 
كه معنا پيــدا مى كنــد؛ به عبارت ديگر نمى توان 
به مقوله بلند مرتبه سازى به عنوان اقدام مستقل از 
جريان كلى توسعه شهر نگاه كرد. بلند مرتبه سازى 
موضوعى پيچيده و چند لايه است. چيستى حجم 
شهرى (لفاف فضايى شهر)، نشانه سازى در شهر، 
چهره هاى گوناگون شــهر، اقتصاد شهر و زنجيره 
مرتبه سازى برنامه ها، فعاليت ها، فناورى ساخت، 
ايمنى شــهر، تأثيرپذيرى بر محيط زيســت و ... 
مواردى است كه بلندمرتبه ســازى همه آن ها را 

در بر مى گيرد.
در چارچــوب مطالعــات طرح هــاى تفصيلــى 
و زمانى كه بحث بلندمرتبه ســازى مطرح شــد، 
7 مشاور جمع شديم تا راهكارى در اين زمينه براى 
مديريت شهرى تدوين كنيم و گزارشى را به عنوان 
اولين گام در 3 عرصه تهيه كرديم؛ بر اســاس آن 
بلندمرتبه سازى مى تواند در عرصه هاى پهنه اى، 
محورى يا كانونى انجام شود. اما با اينكه در چندين 
جلسه ســند تهيه شــده را مطرح كرديم، اقدامى 
صورت نگرفت. اخيرا در رسانه ها متوجه شديم كه 
مديران شهرى به نبود سند توسعه شهر اعتراض 
مى كنند كه اين موضوع از نظر ما گامى مثبت است 
و اميدواريم در حد و انــدازه اعتراض باقى نماند و 

گامى عملى براى آن برداشته شود.
عدم اســتفاده از ظرفيت حرفه اى و قابل اعتناى 
مشاوران طرح تفصيلى كه بيش از 10 سال درگير 
تهيه طرح تفصيلى هســتند، عجيب اســت. در 
اين مدت 2 يا 3 بار طرح هايمان را به روز رســانى 
كرديم تا طرح ها آماده باشــند؛ چرا كه معتقديم 
هر چه زودتر اين ســند در اختيار مديريت شهرى 
قرار گيرد، ســؤالات زودتر پاســخ داده مى شود. 
با نظر ميهمانان اين نشســت موافق هســتم كه 
شــوراى عالى نمى تواند با ضابطــه اى عام، براى 
شهر مشــهد با اين جمعيت و ويژگى هاى خاص، 
تصميم گيرى كند. تقاضاها بايد در قالب طرح سند 
توسعه مشهد پاسخ گويى شود؛ در غير اين صورت 
پاسخ گويى ها ســليقه اى و موردى و به ضرر شهر 
تمام مى شــود. معتقديم كلان شهر مشهد بايد از 
امكانات بلند مرتبه سازى برخوردار شود. بنابراين با 
هر گونه اقدامى كه از توسعه پايدار مشهد ممانعت 
كند مخالف هستيم. معتقديم كه بلندمرتبه سازى 
بايد اتفاق بيفتد اما با برنامه و ديدن همه جوانب و 
با سند طرح توسعه. بارها براى حضور در جلسات 
كارشناســى اعلام آمادگــى كرده ايــم، منتهى 
نمى دانيم چه دليلى وجود دارد كه مشــاوران در 
هيچ موردى طرف مشورت قرار نمى گيرند. 
دبيرخانه كميسيون ماده 5 دعوت كننده 
است و آن ها بايد ما را دعوت كنند ولى 

اين اتفاق نمى افتد. همه كارهايمان آماده است و 
به قول معروف «استندباى» منتظريم تا دعوتمان 

كنند.
مشهد بلاتكليف است؛ چرا كه سند توسعه ندارد. 

از سوى ديگر معتقديم بلندمرتبه سازى حتما بايد 
در مشــهد مدنظر قرار گيرد؛  چنين كلان شهرى 
با اين وســعت، جمعيت و تقاضا نمى تواند بدون 
ساختمان هاى مرتفع باشــد.  بلندمرتبه سازى با 
برنامه و طــرح مى تواند آورده هــاى مثبتى براى 
مشهد داشته باشــد. در اين راستا آماده همكارى 
هستيم تا سند توسعه شهرى ملاك عمل مشهد 

قرار گيرد.

  چه شد كه بلندمرتبه سازى اطراف حرم را به
اين آشفتگى كشاند؟

متأســفانه همواره نقدى كه درباره طرح پيرامون 
حرم مطرح مى شود اين است كه برخوردها در اين 
زمينه سياسى و سليقه اى بوده و هيچ وقت جايگاه 
كارشناســى اين موضوع را تحليل نكرده اســت. 
طرح پيرامون حرم 2مقياس دارد، «شــهرى» و 
«معمــارى»؛ با اين حال متأســفانه آنچه همواره 
مورد ارزيابى قرار مى گيرد معيــار معمارى طرح 
اســت؛ يعنى آنچه ساخته شــده و از سوى ديگر 
مقياس شــهرى اين طرح شــكل نگرفته است. 
در اين راستا به عنوان مشــاور طرح معتقديم اگر 
اين مقياس شــكل بگيرد، نقدهــا كاملا متفاوت 

خواهد بود.
شايد به خاطر مشــكلاتى كه مديريت محلى در 
اجراى اين طرح داشت، چندان به مقياس شهرى 

و فضاهاى عمومى توجه نشد.
هميشــه مى گفتيم كه اين طــرح مقياس ملى 
دارد، منتهى بدون هيچ كمكى، بار آن روى دوش 
مديريت محلى در مشــهد افتاد. البته كه مديران 

محلى هم تلاش كردند.
يكى از اركان طرحمان بازگشايى كانال هاى ديد 
به مجموعه حرم مطهر بود؛ چرا كه معتقديم ديد به 
حرم ازطريق ساختمان هاى دو يا سه طبقه محقق 
نمى شود. در اين راستا روزى كه وارد مشهد شديم 
و مى خواستيم طرح را طراحى كنيم، شاهد بوديم 
كه خيابان امام رضــا(ع) به عنوان يك محور توجه 
مردمى نقطه عطف است و به همين دليل تصميم 
گرفتيم اين موضوع را بــه طرحمان تعميم دهيم 
و به همين دليــل 8 محور مشــابه آن را طراحى 
كرديم كه فقط يك مورد آن در محور طبسى اجرا 
شد. 8 محور نظير طبســى هم داريم كه از فاصله 
مشخص تبديل به پياده راه يا «ره باغ» مى شود كه 
براى اجراى مراسم آيينى و مذهبى آن را طراحى 
كرديم. اين نماهاى مســتقيم و كانال هاى ديد، 
بيشترين احترام و توجه به خواست زائران است و 
اينكه مى گويند اين طرح به خواسته مردم توجه 
نكرده، درست نيست. قضاوت ها درباره طرح خيلى 
سطحى و يك سويه نگر است؛ چرا كه اگر بگذارند 
اين طرح در مقياس شهرى اجرا شود شرايط بهتر 

خواهد شد.

  هميشــه براى برخى پروژه هاى شــهرى
الگــوى خارجــى را مدنظر قــرار داده ايــم؛ آيا 
در خصوص بلندمرتبه سازى براى مشهد هم اين 

اتفاق افتاده است؟ 
وحيد تاجدار، مشاور شهرسازى معاونت 
اقتصادى و ســرمايه گذارى شهردارى 
مشــهد: طبق تجربه هاى جهانى 4 دسته از 
ضروريات براى مقوله بلندمرتبه سازى مطرح 

مى شود. الگوى ســكونت يكى از اين 
موارد اســت كه نــگاه اجتماعى و 
تقاضاى بازار و مخاطبان را شامل 
مى شــود. ضــرورت اقتصادى، 
مقوله ديگرى اســت كه بر اساس 
آن، تناسب قيمت زمين و شدت 
بارگذارى بايد متناســب با ارزش 
اقتصادى باشــد. ضرورت الگوى 
توسعه شــهر و زيرساخت ها مورد 
ســوم اســت و به تفســير الگوى 
توسعه شــهر و نگاه آن به استفاده 
از زيرساخت ها مى پردازد. ضرورت 
منظر و هويت شــهرى هــم الگوى 

چهارم در اين زمينه اســت. مشهد در 
هر 4حوزه اين ضرورت ها را احســاس 
مى كنــد. زمانى كه محدوده شــهر را با 
30 هزار هكتار بســتيم، انتخاب كرديم 
كه مى خواهيم حداكثر اســتفاده را از 
فضاى شــهرى داشته باشــيم. در اين 
شرايط، اگر اين ضرورت ها را به عنوان 
مبنــا در نظــر بگيريــم، اولويت هاى 

تعريف شده براى بلندمرتبه سازى بايد پاسخ گوى 
هر 4 ضرورت باشــد. در لندن كليساى سنت پل 
قرار دارد و بــه همين دليل به ســاختمان هاى 
اطراف اجازه ســاخت ســاختمان هاى بيشتر از 
چهارطبقه نمى دهند. لندن كه 200 سال سابقه 
شهرسازى دارد، باز هم نسبت به بعضى مكان ها 
نگاه همراه با احتــرام دارد. ما نيز اگر با 4 ضرورت 
ذكر شده نگاهى جامع به حوزه بلندمرتبه سازى 
در مشهد داشته باشيم، عملكردمان بهتر خواهد 
بود. در تاريخ توســعه شهر مشــهد، اسنادى در 
حوزه بلندمرتبه سازى مطرح شدند؛ طرح پارت 
كه بر اســاس شــاخص هاى آن مناطقــى براى 
بلندمرتبه ســازى مشخص شــد. اجراى ضوابط 
اين طرح در محدوده هايى ســاختمان هاى بلند 
مرتبه را به صورت پراكنده در بافت شــهر مشهد 
شكل داده است كه اكنون ادامه روند آن و يا توقف 
مديريت شــهر را با چالش روبه رو كرده اســت. 
بعد از «پــارت»، طرح جامع براى مشــهد مطرح 
شد كه بلندمرتبه ســازى به عنوان الگوى سكونت 
در آن پذيرفته شــده بود و بايد بــراى آن ضابطه 
هم درنظر گرفته مى شــد؛ منتهى با اين نگاه كه 
بلندمرتبه سازى بايد در پهنه هاى مشخص متمركز 
شــود. محورهاى مختلطى هم در ايــن زمينه با 
مقياس هاى منطقه اى و شهرى مشخص شد. مثل 
محور مشهد- چناران، آزادى يا محورهاى ديگر كه 
مى توانستند بار بلندمرتبه سازى را به دوش بكشند. 
با اين حــال چارچوب هاى كنترلــى مثل مباحث 
اكولوژيك و منظر و ... هم در اين راستا مشخص شد. 
اما متأسفانه رويكرد طرح جامع رعايت نشد و يك 
جايى مشخص شد كه 23 متر حد بلندمرتبه سازى 
در مشهد اســت تامطالعات ويژه اى در اين زمينه 

انجام شود. 
مصوبه اخير شوراى عالى شهرسازى پهنه ها، لبه ها و 
نقاط بلندمرتبه سازى و شاخص هاى آن ها را مطرح 
مى كند. بر اين اساس ساختمان هاى مرتفع بايد در 
مجاورت فضاى سبز، شريان هاى اصلى و 500 مترى 
حمل و نقل همگانى باشند؛ با وجوداين اگر اين موارد 
به مشاوران طرح تفصيلى تكليف شود، باز هم چند 
لكه و بلوك مشخص مى شود كه دواى درد مشهد 
نيست . ما سند همه جانبه نگرى در مورد بلندمرتبه 
سازى در شهر مشهد نخواهيم داشت. همچنين در 
مشــهد تعارض تعريف در بلندمرتبه سازى داريم. 
در اين شرايط نمى توان انتظار داشت كه مشاوران 
طرح تفصيلى نسخه يكپارچه اى به ما بدهند. بايد 
نگاه همه جانبه بين حوزه اى در اين زمينه داشــته 
باشيم. اما با توجه به اينكه بيشــترين تقاضاها در 
مشهد مربوط به الگوى ميان مرتبه يعنى هشت تا 
 دوازده طبقه است پيشنهاد مى كنم بر اساس همين 
ضوابط سيالى كه در قالب طرح پارت، طرح جامع 
و شــوراى عالى شهرسازى مطرح شــده، ضوابط 
كنترلى ســيالى براى الگــوى ميان مرتبه اى مثل 
بيشتر از هشت تا سيزده يا چهارده طبقه ارائه شود. 
براى ســاختمان هاى بيشــتر از ده يا پانزده طبقه 
هم بايد نگاهمان به پهنه هاى متمركز و مشخص 
باشــد و فضاهايى براى آن ها آزاد كنيم. با آخرين 
نسخه شوراى عالى شهرســازى باز هم تعارضاتى 
وجود خواهد داشــت؛ چرا كه نگاهمــان در زمينه 

بلندمرتبه سازى منطقه اى و يكپارچه نيست. 

 48 سال پيش بود كه قرار شد مشهد 500 هزار نفرى 

ن
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نگ
ا ر

هم ساختمان بلندمرتبه داشته باشــد و مثل تهران، سار
رشد عمودى شهرنشــينى را تجربه كند. كار ساخت 
آپارتمان هاى مرتفع مشهد 44 سال پيش پايان رسيد. 
اين آپارتمان ها كه ايتاليايى ها و فرانسوى ها در ساخت 
آن مشاركت داشت ند، براى اولين بار به شيوه پيش فروش و به 
قيمت 150 هزار تومان براى واحدهــاى دو خوابه و 165 هزار 
تومان براى واحدهاى 3 خوابه واگذار شد. البته پيش از آن و در 

سال 1352 هتل هماى يك مشهد به بهره بردارى رسيده بود 
كه نظريه اى دوگانه در مورد مرتفع بــودن يا نبودن آن وجود 
دارد. با اســتقبال از ســاخت آپارتمان هاى مرتفع، قرار شــد 
ســاختمان هاى بلندترى در مشهد ساخته شــود اما تا قبل از 
پيــروزى انقلاب اين مهم محقق نشــد. در ســال 62 دومين 
ساختمان مرتفع مشهد (مجموعه زيست خاور) با 68 متر ارتفاع 
و در 17 طبقه ســاخته شــد. در دهه 60 و 70 مشــهد ديگر 
ساختمان مرتفعى به چشم نديد تا اينكه در دهه 80 برج تجارى 

ادارى آلتون به ارتفاع 80 متر ساخته شد و تا مدت ها بلندترين 
ساختمان مشــهد بود. در ادامه تعدادى از هتل هاى 5 ستاره 
اطراف حرم (قصر طلايى، مدينه الرضا (ع) درويشى، الماس 2 و 
...) به اين مرز رسيدند و برج هاى مسكونى نيز به دنبال آن از اين 
قافله عقب نماندند. در حال حاضر نيز برج تجارى ادارى آرميتاژ 
با 150 متر ارتفاع، بزرگ ترين برج شهر مشهد است و همچنان 
نيز تعدادى برج ديگر در دســت ساخت اســت. اما آنچه طى 
سال هاى اخير به چالش مديريت شهرى با قوانين به روز نشده 

كشورى تبديل شده اســت، ممانعت هايى در مسير ادامه روال 
مرتفع سازى در مشهد است؛ شوراى عالى شهرسازى و معارى 
قائل به قاعده اى است كه وضع كرده و مديران شهرى در مشهد 
و ديگر كلانشــهرها معتقدند با توجه به فضاى محدود شهرى، 
بايد زمينه براى رشــد عمودى شهر مهيا شــود. بعد از پروسه 
طولانــى هماهنگى براى انجــام اين ميزگــرد، محمدهادى 
مهدى نيا رئيس كميسيون شهرسازى و معمارى شوراى شهر، 
محمدرضا حسين نژاد معاون شهرســازى و معمارى شهردار 

مشهد، اكبر ديسفانى، كارشــناس حوزه برنامه ريزى شهرى، 
وحيد تاجدار، مشاور شهرســازى معاونت اقتصادى شهردارى 
مشــهد، محمدهادى محمدى مقدم، مدير ســرمايه گذارى و 
مشــاركت هاى معاونت اقتصادى شــهردارى مشهد و لطيفه 
هيئت، مشاور طرح تفصيلى مشــهد، ميهمان ما و روايتگران 
ماجراى بلند بالاى بلندمرتبه سازى در مشهد شدند. در ادامه، 
نظرات مديران و كارشناسان حوزه شهرى را درباره چالش ها و 

مشكلات بلند مرتبه سازى در مشهد مى خوانيد.

محمدرضا 
حسین نژاد
  معاون شهرسازی و

 معماری شهردار مشهد

حتما باید در این سبک اداره 
شهرها یک تحول و زلزله 
پیش بیاید و به اداره عقلایی، 
منطقی و استفاده از نخبگان و 
خلاقیت های موجود در هر 
شهر روی آورد

محمدهادی 
مهدی نیا
 رئیس کمیسیون 

شهرسازی و 

معماری شورای اسلامی 

شهر مشهد

 سیاست طرح جامع سوم 
این بود که نگذارد مشهد از 
۳۵هزار هکتار بزرگ تر شود 
و در این راستا باید از توسعه 
درون زا و فضاهای موجود 
در شهر استفاده شود تا شهر 
به صورت افقی رشد پیدا نکند

محمدهادی   
محمدی  
مقدم
مدیر سرمایه گذاری و 

مشارکت های معاونت 

اقتصادی شهرداری مشهد

شاید مهم ترین دلیل 
ساخته نشدن ساختمان هایی 
مثل مجموعه آپارتمان های 
مرتفع، بحث اقتصادی باشد. 
اگر سرمایه گذاری پای کار 
بیاید، حاضر نیست با این 
سطح اشغال کم دوباره 
ساخت وساز کند

اکبر 
دیسفانی
کارشناس حوزه 

برنامه ریزی شهری

باتوجه به ضرورت 
به دست آمدن

 تراکم اقتصادی، 
اگر۱/۵ برابر قیمت زمین 
بارگذاری نشود، پروژه منطق 
اقتصادی ندارد و شکل 
نمی گیرد

لطیفه  
هیئت
مشاور طرح تفصیلی مشهد 

در چارچوب مطالعات 
طرح های تفصیلی

 و زمانی که بحث 
بلندمرتبه سازی

۷ مطرح شد، ۷ مطرح شد، ۷ مشاور جمع 
شدیم تا راهکاری
 در این زمینه برای

 مدیریت شهری 
تدوین کنیم و گزارشی را 
۳به عنوان اولین گام در ۳به عنوان اولین گام در ۳ عرصه 
تهیه کردیم

وحید تاجدار
مشاور شهرسازی معاونت 

اقتصادی و سرمایه گذاری 

شهرداری مشهد

بعد از «پارت»، طرح جامع 
برای مشهد مطرح شد که 
بلندمرتبه سازی به عنوان 
الگوی سکونت در آن 
پذیرفته شده بود و باید برای 
آن ضابطه هم درنظر گرفته 
می شد؛ منتهی با این نگاه 
که بلندمرتبه سازی باید در 
پهنه های مشخص متمرکز 
شود

نسخه اجبارى پيش پاى بلندمرتبه سازى
شهرآرا در میزگردی چالش های بلندمرتبه سازی در مشهد را بررسی کرده است

خود رويكردى مدرنيستى اســت كه امروز آن را 
 كه شوراى عالى  كه شوراى عالى 
شهرســازى و معمارى، بلندمرتبه سازى در 
3مشــهد را ممنوع كرد، بنا شــد طى 3مشــهد را ممنوع كرد، بنا شــد طى 3 ماه از 

همان زمان، طرح بلند مرتبه ســازى تهيه 
شــود؛ بااين حال تاكنــون اين اتفاق 

متناسب با نقش و جايگاه ملى و فراملى 
خود داشته باشد. نمى توان همه شهر را با 
ساختمان هاى چهارطبقه پر كرد. درباره 
استفاده از ساختمان هاى بلند در توسعه 

شهرها نبايد اين نكته از نظر دور بماند كه 
از زمان هاى گذشته و دوران كهن، قرار گرفتن 
در بلندى و ارتفاع از نيازها و اميال انسان بوده 
است و انسان آرزو داشته مكان هاى زيست خود 

هيچ موردى طرف مشورت قرار نمى گيرند. 
دبيرخانه كميسيون ماده دبيرخانه كميسيون ماده 

است و آن ها بايد ما را دعوت كنند ولى 

مشاور طرح تفصیلی مشهد 

به عنوان اولین گام در 

وحيد تاجدار، مشاور شهرسازى معاونت 
اقتصادى و ســرمايه گذارى شهردارى 
4 طبق تجربه هاى جهانى 44 طبق تجربه هاى جهانى 4 طبق تجربه هاى جهانى  طبق تجربه هاى جهانى 44 دسته از  دسته از 
ضروريات براى مقوله بلندمرتبه سازى مطرح 

مى شود. الگوى ســكونت يكى از اين 
موارد اســت كه نــگاه اجتماعى و 
تقاضاى بازار و مخاطبان را شامل 
مى شــود. ضــرورت اقتصادى، 
مقوله ديگرى اســت كه بر اساس 
آن، تناسب قيمت زمين و شدت 
بارگذارى بايد متناســب با ارزش 
اقتصادى باشــد. ضرورت الگوى 
توسعه شــهر و زيرساخت ها مورد 
ســوم اســت و به تفســير الگوى 
توسعه شــهر و نگاه آن به استفاده 
از زيرساخت ها مى پردازد. ضرورت 
منظر و هويت شــهرى هــم الگوى 

چهارم در اين زمينه اســت. مشهد در 
حوزه اين ضرورت ها را احســاس 
مى كنــد. زمانى كه محدوده شــهر را با 
 هزار هكتار بســتيم، انتخاب كرديم 
كه مى خواهيم حداكثر اســتفاده را از 
فضاى شــهرى داشته باشــيم. در اين 
شرايط، اگر اين ضرورت ها را به عنوان 
مبنــا در نظــر بگيريــم، اولويت هاى 

وحید تاجدار
مشاور شهرسازی معاونت 

اقتصادی و سرمایه گذاری 

شهرداری مشهد

بعد از «پارت»، طرح جامع 
برای مشهد مطرح شد که 
بلندمرتبه سازی به عنوان 
الگوی سکونت در آن 
پذیرفته شده بود و باید برای 
آن ضابطه هم درنظر گرفته 
می شد؛ منتهی با این نگاه 
که بلندمرتبه سازی باید در 
پهنه های مشخص متمرکز 

 درصدى صادر كرده 
است و هم اكنون منتظر تصميم شوراى 
شهر هستيم. پروژه توحيد ميدان شهدا شهر هستيم. پروژه توحيد ميدان شهدا 
پروژه ديگرى اســت كه اميدواريم با 

هماهنگى صــورت گرفته و پس 

خصوصى آن را زنــده كرديم 
و اميدواريم در شــورا مصوب 

شــود، ضمنا در اين دوره سعى 
كرده ايم تــا با تغييــر رويكرد پروژه 
نگهدارى و تجهيز پارك هاى بزرگ 
را در قالب اجراى پروژه ها به صورت 
 در اختيار سرمايه گذاران قرار 
دهيم كه به لطف خــدا تاكنون چند 
پارك بزرگ را با ايــن روش واگذار

كه در آن نياز به زمين وجود دارد، در شهرها 
به فضا احتياج است. حال اين فضا مى تواند 
زيرپله اى در گوشه بازار باشــد يا در طبقه زيرپله اى در گوشه بازار باشــد يا در طبقه 
بيست و پنجم يك ساختمان بلند؛ پس مهم 

بارگذاری نشود، پروژه منطق 

دبيرخانه اى مى دهند كه مى خواهد  شهر 
را پوشش دهد؛ آيا واقعا با اين كار، تمركز و 

دقت نظر به وجود مى آيد؟ خير، آن ها كه 
در پايتخت هستند، مى آيند و براى همه در پايتخت هستند، مى آيند و براى همه 
شهرهاى بالاى 200 هزار نفر ضابطه عام 

شهرســازى تعيين مى كنند؛ اين 
نوعى ديكته از بــالا به پايين 
اســت كه جامعه كنونى آن 
را نمى پذيرد. در اين شرايط 
نمى خواهــم نقــب بزنم و 
بگويم اين طرح هاى جامع 
و تفصيلى قديمى شــده؛ 
چرا كه مى دانم قانون بد، 
بهتر از بى قانونى اســت؛ 
به همين دليل مجبوريم 
از اين قانون اطاعت كنيم 
ولى تأكيد مى كنم كه اين 

سبك از كار كردن، مقاومت 
مردم را در بــر دارد و خلاقيت 

شــهرها را كور مى كنــد. در واقع 
شــهرها بايــد در تصميم گيرى ها 
آزاد باشند و با كمك متخصصانشان 
تصميم گيرى كنند. براى تحقق اين 
داســتان هم بايد معضــل طرح هاى 
جامــع و تفصيلى از سرچشــمه حل 
شــود؛ چراكه وقتى مُهر شوراى عالى 

ديگــر، هزينه اداره شــهرها روز به روز درحال 
افزايش است؛ هزينه اداره روزانه مشهد هم 

به دليل افزايش هزينه ها 
است. در اين شــرايط، بلندمرتبه سازى است. در اين شــرايط، بلندمرتبه سازى 
بــراى برج ســازان و مديريت شــهرى، 

محمدرضا 
حسین نژاد
  معاون شهرسازی و

 معماری شهردار مشهد

حتما باید در این سبک اداره 
شهرها یک تحول و زلزله 
پیش بیاید و به اداره عقلایی، 
منطقی و استفاده از نخبگان و 
خلاقیت های موجود در هر 

بروز مى كند؛ به عنوان مثال آسيب هاى اجتماعى 
هم در آن ها بيشــتر مى شود. همچنين شدت 

فشار سرمايه و تراكم جمعيت باعث مى شود 
به سمت اســتفاده بيشــتر از زمين بروند. 
همان گونه كه در «زيگــورات چغازنبيل» همان گونه كه در «زيگــورات چغازنبيل» 
شاهد هســتيم انســان ها از قديم ارتفاع را 

دوســت داشــته اند. دراين راســتا 
زمانى كــه شــهرها اندكــى 
جمعيتشــان بيشــتر مى شود 
به ســمت بلندمرتبه ســازى 
پيش مى روند. براى همين اگر 
برنامه ريزى درستى براى اين 
حوزه داشته باشيم و با كنترل 
آن را هدايت كنيم، منافع آن 

بيشــتر از مضراتش مى شود؛ 
درغيراين صــورت بى برنامگــى 

موجــب افزايــش آســيب هاى  
بلندمرتبه ســازى مى شود؛ چراكه 
درمقابل بلندمرتبه سازى نمى توان 

شهرهايى داريم كه ابعاد و اندازه آن ها 
بزرگ مى شود و بنا به دلايل امنيتى يا 
ميراثى بلندمرتبه سازى در آن ها كنترل 
مى شود. مثال امنيتى آن شهر واشنگتن 
است كه ســاختمانى بلندتر از كنگره 
ندارد؛ چراكه هميشــه مراسم مختلف 
در فاصله كنگره تا محل يادبود «آبراهام 

مى شود. بنابراين يك نسخه خوب و بد ترافيكى 
براى بلندمرتبه سازى وجود ندارد. شوراى 
پنجم معتقد است مشهد در درجه اول 
بايد سند بالادستى بلندمرتبه سازى 
داشته باشــد. مشــهد هم باتوجه به داشته باشــد. مشــهد هم باتوجه به 
جايگاهى كــه دارد ناگزير از داشــتن 

محمدهادی 

این بود که نگذارد مشهد از 
۳۵

و در این راستا باید از توسعه 
درون زا و فضاهای موجود 
در شهر استفاده شود تا شهر 
به صورت افقی رشد پیدا نکند

كه ضوابط را متناسب با شرايط مشهد و صرفه 
و صلاح اين كلان شــهر تهيه كنند. شورا 

نيز به طور جدى پيگير مصوب شــدن 
اين ضوابط در مجارى قانونى اســت. اين ضوابط در مجارى قانونى اســت. 
قرار اســت هم زمان با ارائه سند طرح 

تفصيلى، در پيوست ضوابط 
بلندمرتبه سازى و مناطق 

داراى پتانسيل ارائه شود.

بــه  جه  تو با 
و  كلان  ظرفيت هــاى 
پتانسيل مشــهد براى 
 ، ى ز ســا تبه  مر بلند
چقدر به دليــل وجود 
مســير پر پيچ و خــم 
ى  ز سا تبه  مر بـــلند
كـنـــار كشيدن  و 
ن  ا ر ا گذ يه  ما ســر

ضــرر كرده ايــم؟ اگــر 
امــكان دارد مـقـايســـه اى 

انـــجام بدهيد بين پروژه هاى 
2بلندمرتبه ســازى طى 2بلندمرتبه ســازى طى 2ســال 
اخير با دوره هــاى قبلى مديريت

محمدهادى محمدى مقدم، 
مديــر ســرمايه گذارى و 

مشهد اصلا اتفاق نيفتاده است.
اين مســئله طنز تلخى است كه افرادى در 
تهران نشسته اند و براى كل كشور ضوابط 
بلندمرتبه بلندمرتبه ســازى صادر مى كنند. تهران ســازى صادر مى كنند. تهران 
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محمدهادی   

مشارکت های معاونت 

اقتصادی شهرداری مشهد

ساخته نشدن ساختمان هایی 
مثل مجموعه آپارتمان های 
مرتفع، بحث اقتصادی باشد. 
اگر سرمایه گذاری پای کار 
بیاید، حاضر نیست با این 
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