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ــئولين و شهرداري ها به اين باور رسيده  سالها بود كه بعضي از مس
بودند كه تهيه طرح هاي جامع و تفصيلي بايد با هماهنگي شهرداري ها 
انجام شود. اما به تناسب موقعيت مسئولين چه در سمت دولت و چه در 
طرف شهرداري اين امر محقق نمي شد. در طول اين مدت هم در زمان 
مسئوليت آقاي كرباسچي عملاً طرح جامع بايگاني شده بود و ضرورت 
داشتن طرح جامعى براى تهران كاملا مشهود بود. در دوره وزارت آقاي 
ــهرداري آقاي احمدي نژاد –   به هر دليلي – شرايط  عبدالعلي زاده و ش
اين همكارى فراهم شد. تفاهم نامه اي بين وزارت مسكن و شهرسازى 
و شهرداري تهران مبادله شد و طبعاً اين تفاهم نياز به نهادي مشترك 

داشت كه مورد تاييد هر دو طرف باشد.
ضرورت وجود نهاد بسيار روشن است. در تمام دنيا اين اقدامات توسط 
نهاد ها و حكومت هاي محلي تهيه مي شود. در كشورهاي توسعه يافته 
شهرداري، نماينده دولت است كه اين نقيصه نيز بايد هر چه زودتر در 

كشور ما برطرف شود.
خوشبختانه اين روش (تأسيس نهاد مشترك) براى تهيه طرح هاى 
ــهرها بعد از آقاى سعيدى كيا در شهرهايى چون مشهد و اهواز نيز  ش
ــهرها و  ــد. بعد از اين هم ابتدا در كلان ش تبديل به يك رويه جارى ش
سپس در شهرهاى با جمعيت بيش از500 هزار نفر اعمال خواهد شد. 

نهادينه شدن نظارت بر اجراى طرح
ــيس نهاد، شهردارى ها وظيفه تدوين طرح و  از آنجا كه قبل از تاس
نظارت بر آن را نداشتند، پس از اين تفاهم شهردارى كه در بدنه خود 
ــكل نظارتى را احساس كرد.  دچار يك بلاتكليفى بود، نياز به يك تش
اين در حالى است كه از ميان شهرهاى كشور، پايتخت با داشتن مركز 
ــهر تهران در اين زمينه بسيار جلوتر بود. اما  مطالعات و برنامه ريزى ش

هنگامى كه شهردارى خود را در جايگاه تهيه كننده طرح ديد، به مركزى 
ــت؛ زيرا  براى نظارت بر مراحل اجرايى طرح و حفظ اصول آن نياز داش
ــهردارى مى رسد و  در آن  ــطح مناطق و بدنه ش كار اجراى طرح به س
ــيار لازم است. بنابراين نهاد براى شهردارى در حكم  مرحله نظارت بس
همان تشكيلات نظارتى هم بود. امروز وابستگى شهردارى به نهاد بيشتر 
ــده و نگاه شهردارى به نهاد فراتر از تشكيلاتى مشترك با  و نهادينه ش

وزارت مسكن براى تهيه طرح است. 
ويژگى هاى طرح جامع مصوب سال 1386 تهران

در تمام مراحل طرح جامع جديد – تهيه، بررسى و تصويب- بسيار 
ــرفته تر از ساير طرح هاى جامع تهران عمل شد. اولين ويژگى اين  پيش
طرح، هم زمانى تهيه طرح جامع و طرح تفصيلى بود. در شهرهاى ديگر 
ــال طول مى كشد و بررسى و تصويب آن هم  تهيه طرح جامع چند س
زمان زيادى مى برد. بعد از آن هم زمان زيادى تا تخصيص بودجه براى 
طرح تفصيلى و تهيه آن هدر مى رفت و اين روش در زمان صرفه جويى 

زيادى كرد.
ويژگى ديگر طرح جامع جديد، تهيه اسناد طرح هاى موضعى و موضوعى 
(در حدود 300 سند) در دل آن است. در واقع اين اسناد تدقيق شده طرح 
تفصيلى است كه براى مناطق و يا موضوعات خاص تهيه مى شوند. عموماً 
وظيفه تهيه اين اسناد بر عهده نهاد است كه كار بسيار حجيم و متراكمى 
است. پيگيرى تأمين اعتبار اين طرح ها در شهردارى، انعقاد قراردادها با 
ــى و تصويب آن ها بر عهده نهاد است. در حال  ــاورين و فرايند بررس مش
حاضر هم شهردار محترم تهران در مورد اجراى اين طرح بسيار مصمم 
هستند. همان طور كه مى دانيد اين طرح تفصيلى است كه پهنه بندى شده 
و قابل اجراست نه طرح جامع. به همين دليل تا زمان تهيه اسناد طرح هاى 
موضعى و موضوعى نمى توان قضاوت كرد. بدون وجود اين طرح ها ممكن 

است در زمان اجرا سليقه اى برخورد شود.
در مورد الزامات طرح جامع، يكى از بخش هاى پايانى سند به همين 
موضوع پرداخته است. اما از نظر من مهم ترين بخش طرح جامع سال 
1386، بحث ماليه آن است كه سندى هم در اين مورد وجود دارد. اين 
بحث راجع به تغيير در ارزش اراضى به تأسى از تصميمات و برنامه هاى 
موجود در طرح است. هر زمين بايد در شهر نقشى ايفا كند. مثلاً ممكن 
است با در نظر گرفتن كاربرى تجارى يا انبوه سازى براى يك پهنه از شهر 
ارزش ملك چند برابر شده و يا با تصميم به ساخت يك پارك، مالك آن 
زمين متضرر شود. اگر اين تغييرات در طرح لحاظ نشود، شرايط براى 
اجراى آن پايدار نخواهد بود. به همين دليل نياز به مكانيزمى براى تعيين 
ــت آوردن اين مكانيزم  ــهر و حقوق مردم داريم. بدس ارزش زمين در ش
بسيار مهم است و در صورت تهيه مى تواند به تمامى شهرها تسرى پيدا 
كند. نبود اين مكانيزم هم يكى از دلايل عدم ابلاغ طرح تفصيلى تاكنون 
بوده است چرا كه شهردارى از زمان ابلاغ طرح تفصيلى ناچار به اجراى 
آن بودند و اطلاع دارم كه شهردارى در حال مطابقت اين روال و مكانيزم 
است. بر اين اساس هر ملكى يك «ارزش ذاتى» دارد و مالكين تنها نسبت 
به آن ارزش حق دارند و طبق حقوق اسلامى بخش عمده اى از «ارزش 
كاربرى» كه شهرسازان به زمين مى دهند، متعلق به شهر است. اين ارزش 
ــمال يا جنوب شهر و يا  ذاتى برآمده از موقعيت جغرافيايى زمين در ش
خصوصياتى چون دو برَ بودن زمين و امثال آن است. مطابق اين مكانيزم 

ابزار تغيير كاربرى و ارزش برآمده از آن نبايد به دست مالك باشد.
در حال حاضر نيز چيزى تقريباً مشابه اين مكانيزم، اما ناقص اتفاق 

تا زمان تحقق «مديريت 
طرح  تهيه  يكپارچه» 
جامع شهرها بايد به طور 
مشترك توسط وزارت 
مسكن و شهردارى ها 

انجام شود.

يك تفاهم؛ يك نهاد
مصاحبه با  مهندس فرجامى معاون وقت وزارت مسكن در زمان 

تأسيس نهاد برنامه ريزى و توسعه شهرى تهران
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مى افتد : شهردارى جهت صدور مجوز براى افزايش طبقات و تراكم مازاد 
هزينه دريافت مى كند اما ضرر مالكان را نمى پردازد! در صورتى كه اين 
روش بايد قانون و تبديل به يك صندوق شود كه هم درامد حاصل به آن 

ريخته شود و از همين صندوق ضرر مردم نيز پرداخت شود. 
نقش نهاد در تهيه طرح جامع

خوب است بدانيد كه طرح را نهاد مشترك تهيه كرده است و همه 
معتقد بودند كه اين طرح بايد مورد تأييد دولت هم باشد. اما در فرايند 
ــد، باعث  پايانى تصويب آن اعمال نظرى كه از جانب رئيس جمهور ش
شد برخى محافل كارشناسى اين تغييرات را از دست رفتن كامل طرح 
قلمداد كنند. ولى از آنجا كه در جريان كامل تهيه طرح هستم، مى توانم 
ــند  ــت. اين طرح حدود 80-70 س توضيح دهم كه اين گونه نبوده اس

پشتيبان دارد كه مسلما با چند اعلام نظر از بين نمى روند.
يكى از ويژگى هاى اين طرح توجه آقاى احمدى نژاد به آن به دليل 
ــان در شهردارى بود. ايشان با داشتن سابقه ذهنى از طرح،  سابقه ايش
ــوراى عالى و در حضور رئيس نهاد،  ــه ش نظرات خود را در چند جلس
شهردار تهران و وزير مسكن اعلام كردند. بخش تغيير يافته طرح مربوط 
ــده در طرح براى جمعيت تهران است.  به تراكم ها و افق پيش بينى ش
ــاخص در مراحل بعدى اساس تعيين سطوح مسكونى، ادارى،  اين ش
ــهر خواهد بود. اعتقاد همه بر آن است كه  ــبز و ... ش تجارى، فضاى س
ــود. ولى چنانچه واقعيت ها را در نظر  جمعيت پايتخت بايد كنترل ش
نگيريم، در آينده با عدم تأمين خدمات شهرى مواجه مى شويم. بنابراين 
ضريب جمعيتى 15-10 درصدى در پيش بينى ها اعمال شد و جداول 
انتهايى طرح كمى تغيير كرد. همين امر با بزرگ نمايى منعكس شد، ولى 
من اعتقاد دارم با وجود اين تغيير در مرحله تصويب، تهيه كننده طرح 

همچنان همان نهاد است. 
ــيار مثبتى دارد و به همين دليل مجريان  اين طرح ويژگى هاى بس
معتقدند كه بايد هر چه سريع تر اجرا شود. اگر باز هم لازم باشد طرحى 
تهيه شود، بايد همين روال را طى كند. ما كارشناسان تهيه طرح هستيم 
و در جلسات تصويب مى توانيم به ايرادات وارده پاسخ دهيم. ممكن است 
ــود كه در طرح موثر بيفتد.  در فرايند تصويب نظريه هايى هم اعلام ش
شايان ذكر است كه امكان بازنگرى در طرح با دوره هاى پنج ساله در خود 
آن ديده شده است و اعلام نياز به اين بازنگرى هم بر عهده نهاد است. 
نهاد عامل قانونى مورد تأييد وزارت مسكن و شهردارى براى تهيه طرح 
است. بنده اطلاع دارم كه در حال حاضر اصلاحيه طرح در دستور كار 

نهاد قرار دارد. اين رويهُ معمول تمام دنيا نيز است.
شأن نهاد به لحاظ قانوني از ابتداي تأسيس آن تاكنون چندان تفاوتي 
ــت. اما مى توان گفت كه شوراى راهبرى نهاد در دوره دوم به  نكرده اس
لحاظ پايه و مقام، يك سطح ارتقا يافت. چرا كه اكنون رياست اين شورا 
را وزير مسكن، شهردار و رئيس شوراى اسلامى شهر بر عهده دارند كه در 

دوره پيشين اين مسئوليت در سطح معاونت وزارت مسكن بود.
نهادى نوپا و شكننده

يكى از اهداف نهاد كه هنوز تحقق نيافته است، محكم كردن پايه هاى 
ــكن هم  ــهردارى و وزارت مس ــت كه وظيفه ش آن به لحاظ قانونى اس

محسوب مى شود.
نبايد فراموش كنيم كه در حال حاضر وجود نهاد فقط و فقط وابسته 
به پايبندى مسئولين دو طرف به اين تفاهم است. چرا كه طبق قانون 
ــكن و نظارت بر  ــهرها بر عهده وزارت مس كنونى، تهيه طرح جامع ش

اجراى آن با دبيرخانه شوراى عالى است. شهردارى ها تنها مجرى طرح 
قلمداد مى شوند. اما با اتفاق نظر تمامى كارشناسان حوزه، شهردارى بايد 
در تهيه طرح و نظارت بر اجراى آن دخالت داده شود. به همين دليل 
ــت و در هر لحظه اى كه  تداوم وجود نهاد، منوط به تعامل دو طرف اس
اين تفاهم شكل نگيرد – حتى پس از گذشت سالها و نه فقط در ابتداى 

تاسيس- وجود اين تشكيلات بى فايده خواهد بود. 
حضور آقاي مهندس حبيب اللهيان به عنوان رياست نهاد در دوره اول 
در شكل گيري و تقويت آن بسيار موثر افتاد. چرا كه ايشان در گذشته 
ــي زاده و مورد تأييد وزارت  ــازي و معماري آقاي عبدالعل معاون شهرس

مسكن بوده و در شهرداري هم شخص مورد قبولي بودند. 
در دوره ايجاد نهاد، در سازمان مديريت و برنامه ريزى مشغول به كار 
بودم و با مسئولين هر دو طرف تفاهم سابقه آشنايى داشتم. به همين 
دليل تمامي تلاش من بر اين بود كه اعتبارات لازم براي امور نهاد و طرح 
تفصيلى تآمين شود و حركت خوبي كه آغاز شده، متوقف نشود. در پايان 
دوران مسئوليت خود نيز آقاى قراوى (معاون كنونى وزارت مسكن) را 
ــير قانونى توجيه كردم. پس از  در مورد نقش نهاد و لزوم ادامه اين س
تغيير دولت نيز حمايت آقاي سعيدي كيا، حضور در تمامى جلسات نهاد 

و اعتقاد كامل ايشان به «مديريت يكپارچه» بسيار راه گشا بود.
اما بايد بدانيم كه شرايط اين تفاهم بسيار شكننده است و با تغيير 
ــس، امكان از  هم پاشيدن آن با  ــئولين در هر يك از دو قطب مؤس مس
نظر شخصى و به صورت سليقه اى وجود دارد و اين براى نهادى كه يك 

وظيفه مهم و مستمر دارد، تهديد بزرگى محسوب مى شود. 

يكـى از اهداف نهاد 
كه هنوز تحقق نيافته 
اسـت، محكم كردن 
پايه هاى آن به لحاظ 
قانونـى اسـت؛ چرا 
كـه اگـر روزى اين 
منحل  تشـكيلات 
شود، به ساير شهرها 

نيز تسرى مى يابد.

در نتيجه يكى از اقدامات اساسى آتى كه بايد دنبال شود، تصويب 
قوانيـن لازم براى ادامه اين همكارى حتى در مجلس اسـت. اين 
موضوع بسـيار مهم اسـت؛ چرا كـه تهران همواره الگوى سـاير 
شـهرهاى كشور بوده و چنانچه روزى نهاد تهران تعطيل شود، به 
ساير شهرها نيز تسرى مى يابد. همه ما مى دانيم كه ضرر ناكارامدى 
مديريـت شـهرى را تاكنون مـردم پرداخته انـد و در آن صورت 

خسارت اين اشتباه هم به آن افزوده خواهد شد.
نهـاد برنامه ريزي بايد جايـگاه خود را قانوني كنـد و در جايگاه 
قانونى آن نيز بايد شـان وجود نهاد كه همان تفاهم مابين است 
بايد رعايت شود.بنده به حذف دولت از فرايند تهيه طرح جامع 
معتقد نيستم. از نظر من تهيه طرح هاي جامع شهرها يك وظيفه 
حاكميتي است كه نمي توان سرنوشت آن را به دوره هاي مختلف 
تصدي مسـئولين واگذار كرد. آينده شـهرها را نمي توان به در 
يـك دوره كوتاه دو يا چهار سـاله به يك گروه خاص سـپرد. به 
خصوص در كشـور ما كه شهرداري ها دولتي نيستند، اما وظايف 
آن ها در سرنوشت مردم بسيار موثر است. اگر شهرداري ها مانند 
كشورهاي توسعه يافته در حكم «حكومت محلي» بودند، حتى 
امكان واگـذاري پليس، آموزش و پرورش، بهداشـت و درمان و 
ورزش و ...  نيز به آن وجود داشـت. اما در اين شـرايط و تا زمان 
تحقق «مديريت يكپارچه» اين كار بايد حتما به طور مشترك و با 
تعامل انجام شود. علاوه بر وظيفه تهيه طرح جامع، امكان نظارت 
بر اجراي آن نيز بايد به طور قانوني از دولت به به نهاد تفويظ شود 

تا قدرت برخورد با مشكلات را داشته باشد.
بـه نظر من توجـه و نظر خـاص رئيس جمهور بـه موضوع طرح 
جامع، موقعيت خوبى را به وجود آورده است و نهاد بايد از فرصت 
پيش آمده استفاده كند. اطلاع دارم كه لايحه قانونى كردن نهاد هم 

اكنون دنبال مى شود و اين امر نيز در دستور كار نهاد قرار دارد.
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