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 مقدمه

 نیا بربه تصویب مجلس شورای اسلامی رسید.      0011سال   ماه مردادمسکن در   تولید و تأمین قانون جهش

ساس  ست  موظف دولت ا سکن  سالانه  ازین ا شور  م ساس  بر را ک ساز    و راه وزارت اعلام ا ستند  یشهر   به م

 دکن داماق و یزیربرنامه ینحو به و دینما نیتأم ییروستا  و یشهر  مناطق در ،«مسکن  جامع طرح» مطالعات

  ورکش  در یمسکون  واحد ونیلیم کی حداقل متوسط  طور به سالانه  قانون، نیا یاجرا نخست  سال  چهار در تا

کمک  .دشو  عرضه  مربوطه هاینامهآیین و 2۲/2/00۹۱ مصوب  قانون اساس  بر ط،یشرا  واجد انیمتقاض  یبرا

سکن  به تأمین شتغا  و دیتول رونق و تر درآمدیهای پاییندهک یبرا م ، دو هدف عمده از اجرای این طرح لا

ست. بنابراین   ست که اجرای این طرح تا چه میزان امکان تحقق اهداف مورد نظر      پرسش بوده ا سی این ا سا ا

شان داده        شور ن شته ک شت. تجارب گذ شار  به کمک و زداییمحرومیت یهاطرح از یبرخ کهرا خواهد دا  اق

 هدف به نتوانسته  تنهانه یست یز طیمح و یفرهنگ ،یاجتماع ،یاقتصاد  ابعاد گرفتن نظر در بدون پذیرآسیب 

س  سد،  شده  میتر سارت  باعث بلکه بر شور  در ناپذیریجبران هایخ ست  شده  ک سکان    .ا سکن برای ا ایجاد م

شایر بدون توجه به فرهنگ   شینی کوچع شور و برق  ن سعه    دار کردن چاهدر ک شاورزان و تو ها برای کمک به ک

شاورزی   ست  اقدامات نیا زا نمونه دوک صورت   هرچندها، چاه ضابطه بیدار کردن . طرح برقا  مدتکوتاهبه 

ید      ید گرد عث افزایش تول ما  ،با یه بی     ا مده تخل یل ع یه آب یکی از دلا مل   های زیرزمینی  رو عا هاجرت  و  م

شد.         شور  ست در خیلی از مناطق ک ش ستائیان و فرون  از شیب و داریناپا نامتوازن، برداریبهره ،ییتمرکزگرارو

  نیترمهم تیجمع و هارساااختیز و خدمات ت،یفعال نامتعادل ییفضااا عیتوز ک،یاکولوژ توان و برد تیظرف

سائل  شور  م ستند  ک ستانه     ه سرزمین و با گذر از حد آ ساس کنونی  شرایط ح صمیم   . در  سرزمینی، هر ت های 

سل    تأثیر علاوه بر جانبههمهبدون ارزیابی  سل کنونی، ن   رونیا از. دکرا با بحران مواجه خواهد های آتی ربر ن

سرزمین بهره توازن جادیا سعه  ای به منظور تحققمنطقه یهاتعادل عدم رفع ،برداری از  ضا  تو   هب داریپا ییف

صل  اهداف عنوان صو  ن،یتدو در دیبا نیسرزم  شیآما یا شور  ییاجرا کلان یهاطرح یاجرا و بیت   ملاک ک

 .دکر عبور یکنون سخت هگذرگا از بتوان تا ردیگ قرار عمل

  تحقق و ییاجرا ابعاد بر ناظر تنها ،اندشااده واقع دیتأک مورد مسااکن دیتول جهش قانون در که یملاحظات

 ییجابجا و انیجر به منجر کمدست  اقدام نیا. است  زدهمیس  دولت در یمسکون  واحد ونیلیم چهار ساخت 

  یهامحدوده ییفضا  عیتوز و ینیگزمکان در. شد  خواهد سال  چهار یط نیسرزم  پهنه در نفر ونیلیم زدهیس 
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  که دشون  محقق یاگونهبه هایزیربرنامه دارد ضرورت  توجه، قابل یتیجمع انیجر نیا استقرار  یبرا یسکونت 

 .نگردد نیسرزماز  برداریبهره یهاتوازن عدم و هاتعادل عدم دیتشد به منجر درنهایت

ضر، با توجه به   روایناز  ست    أکیدتگزارش حا سرزمین   202سیا ارتقاء امید به زندگی، » سند ملی آمایش 

ساکنان همه مناطق              سب برای  سکن منا سی به م ستر سالم جمعیت و د سلامت، تغذیه  تأمین 

  یبرقرار و آن نهیبه یاجرا خصوص  در ییشنهادها یپ، به بررسی برخی ابهامات این طرح پرداخته و  «کشور 

ست  و ینیسرزم  تعادل و توازن سطح  – چندمرکزی متعادل شبکه  کی به یابید   ائهار یچندعملکرد –یچند

  در ،یاستان  و یمل شیآما ژهیوهب فرادست  اسناد  به توجه یبرا مناسب  یبستر  امر نیا است  دیام است.  کرده

 .دکن فراهم کشور کلان هایطرح یاجرا و بیتصو
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 طرح اهداف یابیارز -1

ابی ارزی بنابراین، ،در انجام این طرح حائز اهمیت است مسکن ینتولید و تأم جهش طرح اهداف قیدق نییتع

با وضعیت تا چه میزان آید، زیرا باید مشخص گردد که اهداف اعلام شده اهداف اعلام شده ضروری به نظر می

 و دیتول رونق»کشور در شرایط موجود همخوانی دارد. اهداف اعلام شده طرح جهش و تولید مسکن شامل 

 .است «پذیرآسیب اقشار یبرا مسکن دیتول» و «اقتصاد کل اشتغال

 (سکنم بخش در یگذارهیسرما شیافزا با تقاضا طرف شوک) اقتصاد کل اشتغال و دیتول رونق -1-1

 و دیتول بر آن اثرگذاری باشدیم مطرح مسکن تولید و تأمین جهش طرح یاجرا یبرا کهای عمده اهداف از

ین ا معمولاًهای اقتصاد ل تعدد ارتباطات بخش مسکن با دیگر بخشبه دلی هرچند. است کشور در اشتغال

این  بهتر دارد. شود، اما این موضوع نیاز به بررسی دقیقبخش به عنوان محرک تولید و اشتغال شناخته می

استان کشور مورد بررسی قرار گرفته است. این  00ستانده  -جداول دادهدر مطالعات آمایش ملی منظور، 

اند. لازم به ذکر است که سال مورد تدوین شده 00۸0به سال  00۸1جدول آماری سال  روزرسانیبها جداول ب

گرفته است. نتایج حاصل از صورت نیز گذاری در مسکن مهر باشد که سرمایهای میهمزمان با دوره بررسی،

های کشور از استان یکچهیهای مسکونی در دهند که بخش ساختمانستانده نشان می -ارزیابی جداول داده

اولویت  01است. حتی بررسی  اند، نبودهبخش نخست که روابط پسینی و روابط پیشینی بالاتری داشته ۲جزء 

های مسکونی فقط در سه استان ساختمان دهد که بخشگذاری در هر استان نیز نشان میسرمایهبرای  نخست

 گیرد.قرار میدهم تا  پنجمهای و فقط در روابط پیشینی جزء اولویت

بخش نخست با  01دهد که بخش ساختمان مسکونی جزء ستانده ملی نیز نشان می -ارزیابی جدول داده

 ۱2 در بین هفدهماین بخش از نظر میزان پرداخت مالیات در رده  پیوندهای پسین و پیشین بالاتر نیست.

بخش اقتصادی  ۱2در بین  بیستمز در رده بخش اقتصادی قرار دارد. از نظر میزان جبران خدمات کارکنان نی

روی رونق تولید و اشتغال باید مورد ارزیابی دقیق  طرح مورد نظر بر اثرگذاریتکیه بر  روایناز گیرد. قرار می

 قرار گیرد.

 پذیریبآس قشر یبرا مسکن جادیا  -1-2

 است.حائز اهمیت مسکن  تولید و تأمینمیلیون مسکن در اجرای طرح جهش  0تولید  ،تشخیص بازار هدف

نین اما چگونگی اجرای چ ،تواند بر سطح رفاه اقشار با درآمد کم تأثیر مثبت بگذاردساخت مسکن اجتماعی می
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شناسایی تعداد و مکان ساخت مسکن  ،طرحی برای رسیدن به این هدف، بسیار اهمیت دارد. مسئله نخست

کان بدون در نظر گرفتن نوع و مکان فعالیت است. بر اساس اصول آمایش سرزمین، استقرار جمعیت در یک م

مگر اینکه دسترسیِ مقرون به صرفه به محل فعالیت وجود داشته باشد. تجربه ساخت  ؛نیست پذیرامکانآنها، 

ن به پذیری آکند که یک متغیر مهم در تقاضای مسکن، میزان دسترسیمسکن مهر نیز این امر را تأیید می

حوه پذیر در پهنه کشور و نو آسیب درآمدکمابتدا لازم است توزیع فضایی اقشار محل فعالیت است. بنابراین 

 بینی شده مشخص شود.های پیشاستقرار آنها با توجه به فعالیت

مسئله دیگری که در اجرای طرح جهش مسکن وجود دارد و با توجه به تجربیات گذشته از اجرای چنین 

ی تزریق حجم زیادی پول توسط نظام بانکی به اقتصاد است که منجر یابد، تأثیرات تورمهایی اهمیت میطرح

 رواقعدشود. ها میهای پایینی و انتقال جمعیت بیشتری از کشور به این دهکپذیری بیشتر دهکبه آسیب

 بندی شده مشخصبه صورت منطقه باید پذیر، ابتدارسیدن به هدف تأمین مسکن برای اقشار آسیبجهت 

 و نیاز به چه میزان و چه نوعی از حمایت دارند ،های پایین درآمدی برای تأمین مسکندهکشود هر یک از 

 .کردرا به دقت تدوین سازی طرح جهش مسکن جزئیات اجرایی
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 1411 تا 1931 دوره یط مسکن بخش تیوضع لیتحل -2

یت در سطح ، با فرض تثبیت نرخ رشد جمع00۸0 سال یشهرساز و راه تروزا مسکن جامع طرح اساس بر

 ؛شودبینی میمیلیون نفر پیش ۲/۹0برابر با  001۲(، جمعیت در سال 00۸۲)نرخ رشد جمعیت در سال  ۹/0

)بیش از سطح  0/2های کلی نظام در راستای افزایش جمعیت، فرض نرخ باروری اما با توجه به سیاست

 2۱/2۹گردد که شامل ر برآورد میمیلیون نف 2/۹۹شود و بر این اساس میزان جمعیت جانشینی( جایگزین می

میلیون نفر، تعداد خانوار  2/0۹نفر هستند. به این ترتیب جمعیت شهری  02/0میلیون خانوار با متوسط بُعد 

میلیون نفر  21شود. همچنین بینی مینفر پیش 0/0میلیون نفر و متوسط بُعد خانوار شهری  02/22شهری 

 001۲نفر برای روستاهای کشور در افق  2۲/0با متوسط بُعد  وارخانمیلیون  0۲/0 جمعیت روستایی شامل

 گردد.برآورد می

 1۱0/0معادل  0011تا  00۸۲بینی، نیاز به مسکن برای خانوارهای جدید طی دوره با توجه به این پیش 

حد هزار وا ۱۸میلیون واحد مربوط به خانوارهای شهری و  ۸۸۱/0میلیون واحد خواهد بود که از این میان 

 متعلق به خانوارهای روستایی است.

 ،وجود « هر خانوار یک مسکن»میلیون واحد مسکونی برای تحقق شاخص  0۱/0نیاز به  علاوه بر موارد بالا

هزار واحد مربوط به خانوارهای  0۸۱هزار مربوط به خانوارهای شهری و  0۱0دارد که از این میزان 

 روستایی است.

  نیاز به تخریب و  001۲میلیون واحد مسکونی در کل کشور تا سال  000/۲بر اساس برآوردها، تعداد

 میلیون واحد در روستا قرار دارند. 00/2میلیون واحد آن در شهرها و  110/0بازسازی خواهند داشت که 

  که نرخ  میلیون واحد برآورد شده به طوری ۲/2معادل  00۸۲تعداد کل واحدهای مسکونی خالی در سال

درصد بوده است. این نرخ  ۲/۹خالی در روستاها  واحدهایدرصد و نرخ  0/01ی در شهرها های خالواحد

درصد بهینه خواهد بود. با این احتساب،  ۲/2درصد و در سطح روستاها در سطح  ۲برای شهرها در سطح 

زم به )لاخالی کاسته شود  یهاخانههزار واحد از تعداد  011میلیون و در روستاها  0/0باید در شهرها 

اخذ  برای 00۸0مصوب  ۲0ماده  لیذ میمستق یهااتیلازم در قانون اصلاح مال داتیذکر است که تمه

(. در این صورت برای دوره شده است سامانه مستغلات در نظر گرفته یاندازراهو  یخال یهاخانهاز  اتیمال

 000/۲هد بود و با احتساب میلیون واحد مسکونی جدید مورد نیاز خوا 100/0، 001۲تا  00۸۲ده ساله 

میلیون مسکن جدید یا  0۲0/۸تعداد  درمجموع، 001۲میلیون خانه نیازمند بازسازی و تخریب تا سال 

باشد. لازم به ذکر است که بر اساس نیازمند تخریب و بازسازی در کشور برای دوره ده ساله نیاز می

، توان بخش خصوصی کشور در عرضه مسکن 0011آبان  20اظهارات معاون وزیر راه و شهرسازی در تاریخ 

 هزار واحد است. 0۲1سالانه 



   نگریهای توسعه و آیندهمرکز پژوهش
 

 

 

 

 
0 

 

 سکنم تولید و تأمینطرح جهش  ییاجرا ابهامات -9

  دراساات. شااده مطرح مسااکن از طرف متخصااصااان کشااور  تولید و تأمینجهش  اجرای طرحابهاماتی برای 

 دهیدع مشکلات  بر تواندینم هاتن نه جرای آنا، شود ن مرتفع طرحاین  خصوص  در ییاجرا ابهامات که یصورت 

 بر میتصم  اتخاذ و آن جانبههمه یبررس  رواین از. داشت د خواه یجبران قابل ریغ تبعات بلکه دیآ فائق مسکن 

ساس  صاد  ی،فرهنگ ،یجتماعا ابعاد ا ستی اقت  دایب بلندمدتبا دید  نیسرزم  شیماآ دیأیت مورد ی و محیط زی

شد. ابهامات مرتبط با مؤ  صلی  لفهمورد توجه با سکن در   تأثیرگذارهای ا شخص  ( 0شکل ) بر اجرای طرح م م

 اند.شده

  
 مسکن تولید و تأمین جهش طرح اجرای اصلی هایمؤلفه: 1شکل 

 وضعیت نیاز به مسکن شناخت -9-1

 موارد دیگر هب اینکه بدون است داشته تمرکز مسکن تولید و عرضه افزایش بر تنها مسکن تولید و تأمین طرح

 تقاضای به مربوط اطلاعات استضروری . است تقاضا بازار شناخت به توجه موارد این ازجمله. شود توجه

تفکیک  و به به تفکیک شهر و روستا خانوارها تعداد به مسکونی واحدهای تعداد نسبت و مسکن شده انباشته

 فرسوده یهابافت در ی نیازمند بازسازیمسکون یواحدها همچنین اطلاعات مربوط به ،های درآمدیگروه

 توجه با مسکن به ازین یتدرنهاو  هشد ساخته دیجد یشهرها توسعه امکان و یخال تیظرف ،ییروستا و یشهر

اطلاعاتی در  هرچند. شود برآورد یآت یهاسال در نفره تک یخانوارها شیافزا نرخ و طلاق نرخ ازدواج، نرخ به

و به تفکیک شهر و روستا ارزیابی کارشناسی دقیق به  اما ،این موارد وجود دارد طرح جامع مسکن در خصوص

و احیاء  )در حد بهینه( خالی موجود هاییتظرفبا تکمیل  های مختلف نیاز است تا برآورد شوددر استان

 خواهد بود.در دوره کوتاه زمانی جدید تعداد واحد مسکونی  چهنیاز به تولید  فرسودههای بافت

مولفه های 
اصلی 

نیازسنجی 
مسکن

جانمایی

تامین 
سرمایه

زیر ساخت 
ها

آثار جانبی
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 جانمایی -9-2

آمایش  هیژوبهاسناد فرداست  بر اساس ،مورد نظر برای اجرای طرحهای تکلیف زمین نبهینه و تعیی یابیمکان

پیوندهای عملکردی )فعالیتی و  یبرقرار بر اساس یچندمرکزسرزمین که بر توسعه شبکه چندسطحی، 

-ستیز هر منطقه بر یهاسکونتگاه و هایتفعال نیب تناسب، درواقع .استحائز اهمیت تأکید دارد، خدماتی( 

ر های همکار فعالیتی و شهتوجه به شبکه رویناثیر زیادی دارد. از پذیری و پایداری محیطی تأرقابت ،یریپذ

ضامن استمرار مطلوب فعالیت و  تواندیم یچندمرکزها در قالب شبکه چندسطحی، چندعملکردی و منطقه

باعث بروز  تواندیمآینده  همین امر درنشده است و  یااشارهدر طرح ارائه شده به این مهم  اما. شودجمعیت 

 خوابگاهی گردد. یهاسکونتگاه ازجمله ییهاخسارت

 هیسرما ینتأم -9-9

. کند نیتأم مسکن ساخت قانون یاجرا یبرا را تومان اردیلیم 001111 است شده موظف نظام بانکی کشور

 های تولیدی اعم از صنعت وبخش ها درو بر سایر فعالیت اقتصاد کل بر اعتبار زانیم نیا تحقق یتورم اثرات

 طشرای در مسکن بازار در بیشتر سرمایه جذب دیگر، طرف از. استکشاورزی از مسائل مهم در اجرای این طرح 

 وعاتموض این. شود تبدیل ایسرمایه دارایی یک به مسکن مصرفی کالای بازار، این در ،شودمی باعث تورمی

 .ندکمی اهمیت دارای پیش از بیش را طرح مالی تأمین وهشی و میزان تردقیق ارزیابی به نیاز

 هایرساختز -9-4

میلیون مسکن به نحو چشمگیری در موفقیت  0 ینتأمموجود و مورد نیاز برای  هاییرساختزارزیابی دقیق از 

خواهد گذاشت. تجربه ساخت مسکن مهر در این زمینه بسیار کمک خواهد  یرتأثو عدم موفقیت این طرح 

 اثرات و منابع دادن هدر به آن، ناساکن ازین مورد یعموم خدمات به توجه بدون مسکن ساخت، واقعدرکرد. 

 یعموم خدمات حداقل از یعموم نقل و حمل به یدسترس و یانرژ نیتأم آب، نیتأم. است آن از یناش یمنف

 دماتخ نبود از هنوز یاقمار یشهرها از یاریبس. هستند شده عرضه مسکن افتیدر در استقبال یبرا ازین مورد

 یهرهاش به آسان یدسترس ،یبهداشت و یدرمان د،یخر مراکز یریقرارگ. برندیم رنج نقل و حمل یژهوبه یعموم

 یچگونگ. رندیگ قرار توجه مورد دیبا دیجد مناطق در مسکن ساخت از قبل که هستند یموارد از همه مادر

  .ستین مشخص ،گذاشت واهدخ دولت دوش بر که یمال بار و موارد نیا نیمأت
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 آثار جانبی -9-1

به بعضی از این ادامه شناخت آنها اهمیت دارد. در  که شد خواهد یتبعات و آثار جادیا به منجر طرح یاجرا

 شود.موارد اشاره می

 اند. اگر اجرای طرح منجر به رو بودهههای اخیر با افزایش قیمت زیادی روبهای ساختمانی در سالنهاده

ها شود، اثرات مخربی بر کل عرضه بخش خصوصی از مسکن و بر قیمت دد قیمت این نهادهافزایش مج

خواهد داشت. لازم به ذکر است که  ترکوچکشهرها و پس از آن در بازار مسکن شهرهای مسکن در کلان

 ن وحل پایدار و تأثیرگذاری نخواهد بود و کل بازار مسکهای ساختمانی راهگذاری دستوری نهادهقیمت

های هنگفت بر دوش دولت و مردم هزینه درنهایترو خواهد کرد و ههای اولیه را با اختلال روبتأمین نهاده

 خواهد گذاشت.

 هب توجه عدم لیدل به بزرگ یشهرها هیحاش هایشهرک در یتینارضا گیریشکل هایزمینه شدن داریپد 

 .دیجد هایسکونتگاه توسعه در یخدمات و یعملکرد یساختارها

 یدولت رانت اثر بر فساد یهانهیزم شدن داریپد. 

 یدیتول یهابخش ریسا با صنعت نیا ناعادلانه رقابتو  مسکن به ایسرمایه دارایی نگاه دیتشد. 
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 شنهادهایپ -4

 سند ملی آمایش سرزمین ملاحظات اساس بر دیجد یهاسکونتگاه توسعه -4-1

تواند فضای سرزمین را هم در است که می تصمیمات مهمی ازجملهسیاست جهش تولید و تأمین مسکن 

های سکونتی که محل ای تحت تأثیر قرار دهد. جانمایی محدودهمقیاس ملی و هم در مقیاس محلی و منطقه

تواند عامل استقرار چهار میلیون مسکن خواهند بود در تعادل و توازن در سرزمین از این جهت که می

ضرورت دارد ملاحظات بنابراین، بسیار حائز اهمیت است.  ،نفر باشد میلیون 02 فضایی بیش ازهای جابجایی

یی هاکه جریان است های سند ملی آمایش سرزمین مورد توجه واقع شوند. در این سند تأکید شدهو سیاست

ق سواحل جنوبی و مناطمانند تراکم مستعد توسعه کمهای جمعیتی جدید باید به سمت شهرهای میانی و پهنه

ای و ایجاد توسعه فضایی مطلوب، متعادل و های منطقهجهت رفع عدم تعادل، درواقعدایت شوند. مرزی ه

، منطبق بر هایی سکونتی جدیددر سرزمین، باید جانمایی محدوده و ممانعت از تشدید تمرکز متوازن

 .های فضایی سند ملی آمایش سرزمین باشدسیاست

دی بنبرای تشخیص و اولویت زیر لی آمایش سرزمین، معیارهایهای سند مین راستا و همسو با سیاستادر 

 د.ودر نظر گرفته ش پذیرای جمعیت جدید باشند 0020توانند در افق می شهرهایی که

 ؛( مستقر در لایه میانی سرزمین و نواحی مرزی و دریاپایه0و  0شهرهای میانی )شهرهای سطح  -

 ؛)زیر پانصد هزار نفر جمعیت( 2شهرهای سطح  -

 ؛)خارج از شهر مادر( منطقه شهرداخل محدوده  0سطح  منطقه شهرهرهای میانی همکار با ش -

 .به سند( استناد به) توسعههای مستعد توسعه، منوط به بازسازی، تثبیت و بدون توان محدوده -

با توجه به تأکید سند ملی آمایش سرزمین مبنی بر تمرکززدایی جمعیتی از شهرها و مناطق کلانشهری و 

های شود. لذا شهرها توصیه نمیتثبیت و تحدید مناطق کلانشهری پرجمعیت، افزایش جمعیت در این محدوده

بندی صورت گرفته در در اولویت 2و  0های سطح بیش از پانصد هزار نفر جمعیت داخل محدودة شهرمنطقه

سکن جدید در این دسته از پذیری قرار داده شدند. اگر تأکید زیادی بر ساخت مدستة فاقد اولویت جمعیت

خاذ ها اتها وجود داشته باشد، باید سیاست بهسازی و نوسازی بافت فرسوده شهری در این محدودهسکونتگاه

 شود.
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که  طورهماندهد. نشان می 0020در افق  ی راهااستقرار جمعیت در سکونتگاه گانههای سهاولویت 0نقشه 

پذیری در افق سند ملی آمایش سرزمین در های اول جمعیتز اولویتدهد، تعداد زیادی ااین نقشه نشان می

 حواشی سواحل جنوبی، جزایر راهبردی و مناطق مرزی قرار دارند.

 

 0020ها در افق اولویت استقرار جمعیت در سکونتگاه :1 نقشه

 0020ر افق ، دهایی که در محدوده مستعد توسعه قرار دارند و یا توسعه آنها منوط به بازسازی استسکونتگاه

از قرار خواهند گرفت. برای ساخت مساکن جدید  0پذیرای جمعیت جدید خواهند بود و بنابراین در اولویت 

 جمعیت در مناطق های سند ملی آمایش سرزمین که بر حفظ و نگهداشتطرفی با توجه به تأکید سیاست

پهنه تثبیت وضعیت موجود قرار  شهر مرزی که در 0۱تأکید شده است،  آنها یسوبهو هدایت جمعیت  مرزی

بنا به  ،درمجموعاند. قرار گرفته پذیرییتجمع 0اند، با یک درجه اغماض در دسته شهرهای اولویت گرفته

تولید مسکن جدید  0سرزمین در اولویت  پهنهشهر در کل  ۲۸ های فضایی سند ملی آمایش سرزمین،توصیه

شهر  0۱شهر مرزی و  22شهر دریاپایه،  20در این میان  در قالب نهضت ملی مسکن در نظر گرفته شد که

 شهرهای این در جدید جمعیت استقرار است ذکر به لازم. (2)جدول  در لایه میانی سرزمین قرار دارند

 خارج و شهری حریم در یا و( مناسب اراضی وجود صورت در) قانونی محدوده درون در یا تواندمی پیشنهادی
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 صورت ایران معماری و شهرسازی شورایعالی ۹/2/00۸۸ مورخ مصوب سازیشهرک رالعملدستو رعایت با آن از

 .پذیرد

 0020پذیری در افق جمعیت 0شهرهای در اولویت  :1 جدول

 

هزار نفر  ۲11زیر  2سطح  هایشهرو موجود در لایه میانی سرزمین  (0و  0سطح  )شهرهای شهرهای میانی

گیرند. با توجه به اهمیت پذیری قرار میجمعیت 2د در اولویت که در نواحی تثبیت توسعه قرار دارن جمعیت

های فاقد توان توسعه نیز ، محدوده0020پذیری جمعیت در افق نواحی مرزی و مناطق دریاپایه در جمعیت

 (.0قرار داده شدند )جدول  2در نواحی مرزی و دریاپایه در اولویت 

استعداد توسعه سطح بندی نظام سکونتگاهی شهر استان استعداد توسعه سطح بندی نظام سکونتگاهی شهر استان

تثبیت سطح 4 تنکابن تثبیت سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت بیرجند

تثبیت سطح 4 چالوس تثبیت سطح 4 نهبندان
تثبیت سطح 4 رامسر تثبیت سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت سمنان  سمنان

تثبیت سطح 4 نوشهر توسعه سطح 4 دهدشت

تثبیت سطح 3 بندرجاسک توسعه سطح 4 دوگنبدان

تثبیت سطح 3 بندرلنگه تثبیت سطح 3 گنبدکاووس گلستان

تثبیت سطح 3 قشم، کیش، هرمز تثبیت سطح 4 شهرضا اصفهان

تثبیت سطح 4 میناب تثبیت سطح 4 گرمسار سمنان

تثبیت سطح 4 بندردیر تثبیت سطح 3 لار فارس

تثبیت سطح 4 بندردیلم تثبیت سطح 4 تاکستان قزوین

قابلیت توسعه منوط به بازسازی سطح 4 تثبیت بندرکنگان سطح 3 سیرجان کرمان

تثبیت سطح 4 بندرگناوه تثبیت سطح 4 بروجرد لرستان

تثبیت سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت بوشهر تثبیت سطح 4 ملایر همدان

تثبیت سطح 4 خارک قابلیت توسعه منوط به بازسازی سطح 4 بوکان

قابلیت توسعه منوط به بازسازی سطح 4 عسلویه تثبیت سطح 4 پیرانشهر

تثبیت سطح 4 پارس آباد اردبیل تثبیت سطح 4 ماکو

توسعه سطح 3 ایرانشهر قابلیت توسعه منوط به بازسازی سطح 4 مهاباد

بدون توان سطح 4 زرآباد تثبیت سطح 4 نقده

تثبیت سطح 1- زیر 500 هزار نفر جمعیت چابهار تثبیت سطح 4 سلماس

تثبیت سطح 4 خاش تثبیت سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت گرگان گلستان

تثبیت سطح 3 زابل تثبیت سطح 4 اسلام آبادغرب

تثبیت سطح 1- زیر 500 هزار نفر جمعیت زاهدان تثبیت سطح 4 سرپل ذهاب

تثبیت سطح 4 سراوان قابلیت توسعه منوط به بازسازی سطح 4 مسجدسلیمان خوزستان

تثبیت سطح 4 بانه تثبیت سطح 3 آبادان

توسعه سطح 4 سقز تثبیت سطح 4 خرمشهر

تثبیت سطح 3 مریوان تثبیت سطح 4 بندرامام خمینی

تثبیت سطح 4 بیجار تثبیت سطح 4 ماهشهر

قابلیت توسعه منوط به بازسازی سطح 4 شیروان قابلیت توسعه منوط به بازسازی سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت ایلام ایلام

تثبیت سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت بجنورد تثبیت سطح 3 تربت جام

تثبیت سطح 4 قوچان
خراسان رضوی

خراسان شمالی

مازندران

خراسان جنوبی

سیستان و بلوچستان

کردستان

کهکیلویه و بویر احمد

آذربایجان غربی

کرمانشاه

خوزستان

هرمزگان
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 0020پذیری در افق جمعیت 2شهرهای در اولویت  :4 جدول

 

موجود در لایه میانی سرزمین که فاقد استعداد توسعه هستند در  (0و  0سطح  )شهرهای شهرهای میانی

 ها و توزیع فضاییزدایی از شهرهای مادر در شهرمنطقهدر راستای تراکمپذیری قرار گرفتند. جمعیت 0اولویت 

سطح  هایشهرمنطقهمستقر در  همکار هایشهرمتعادل و متوازن جمعیت و فعالیت در مقیاس منطقة شهری، 

قرار گرفتند. بدین معنی  0020پذیری در افق جمعیت 0قرار دارند در اولویت  داخل محدوده شهرمنطقهکه  0

نخست، های آمایش سرزمین که بر تمرکززدایی از مناطق کلانشهری تأکید دارد، که بنا به سیاست

( و توصیه 0های پایین قرار دارد )اولویت لویتهای سطح یک در اوشهرمنطقه محدودهپذیری در جمعیت

د ماننهای جدید در مناطق کلانشهری متراکم اگر اصراری بر استقرار جمعیت در سکونتگاه؛  دوم، شودنمی

های سکونتی جدید به در قالب پروژه نهضت ملی مسکن وجود دارد، این محدوده غیرهتهران و اصفهان و 

 پذیرد. صورت 0صورت جدول ر بستر شهرمنطقه و به های همکار دعنوان سکونتگاه

 

استعداد توسعه سطح بندی نظام سکونتگاهی شهر استان استعداد توسعه سطح بندی نظام سکونتگاهی شهر استان

تثبیت سطح 4 بهبهان خوزستان تثبیت اردستان اصفهان

تثبیت سطح 3 دزفول خوزستان تثبیت جندق اصفهان

تثبیت سطح 4 شوشتر خوزستان تثبیت سطح 3 کاشان اصفهان

تثبیت سطح 4 ابهر زنجان تثبیت سطح 4 نائین اصفهان

تثبیت سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت زنجان زنجان تثبیت بناب آذربایجان شرقی

تثبیت سطح 4 دامغان سمنان تثبیت سطح 4 مراغه آذربایجان شرقی

تثبیت سطح 4 شاهرود سمنان تثبیت سطح 4 مرند آذربایجان شرقی

تثبیت سطح 4 جهرم فارس تثبیت سطح 4 خوی آذربایجان غربی

تثبیت سطح 4 فسا فارس تثبیت سطح 4 میاندوآب آذربایجان غربی

تثبیت سطح 4 کازرون فارس تثبیت سطح 4 برازجان بوشهر

تثبیت سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت قزوین قزوین تثبیت سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت شهرکرد چهار محال و بختیاری

تثبیت سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت سنندج کردستان تثبیت سطح 4 طبس خراسان جنوبی

تثبیت سطح 4 بم کرمان تثبیت فردوس خراسان جنوبی

تثبیت سطح 3 جیرفت کرمان تثبیت سطح 4 قائن خراسان جنوبی

تثبیت سطح 4 رفسنجان کرمان تثبیت سطح 4 تربت حیدریه خراسان رضوی

تثبیت سطح 2- زیر 500 هزار نفر جمعیت خرم آباد لرستان تثبیت سطح 4 سبزوار خراسان رضوی

تثبیت سطح 4 دورود لرستان تثبیت سطح 4 کاشمر خراسان رضوی

تثبیت سطح 3 ساوه مرکزی تثبیت سطح 4 نیشابور خراسان رضوی

تثبیت سطح 4 اردکان یزد تثبیت سطح 4 اسفراین خراسان شمالی

تثبیت میبد یزد تثبیت اندیمشک خوزستان

تثبیت سطح 4 ایذه خوزستان
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 0020پذیری در افق جمعیت 0شهرهای در اولویت  :0 جدول

 
 

شهر در اولویت سوم تولید مسکن جدید  20شهر در اولویت دوم و  00شهر در اولویت اول،  ۲۸ یبترت ینبد

 که حداقل یک اولویت گزینی تلاش شدو در قالب نهضت ملی مسکن در نظر گرفته شده است. در این مکان

 در هر استان مشخص شود.

 بر اساس های استقرار جدید جمعیت در شهرهای پیشنهاد شدهمحدودهیابی دقیق ه منظور مکاناز طرفی ب

، ضرورت دارد معیارهای مختلفی در ابعاد اقتصادی، زیرساختی، محیطی، ملاحظات سند ملی آمایش سرزمین

ترین معیارهایی که برای تعیین مهم 0در جدول  دلیلگیرد. به همین  نگی ملاک عمل قراراجتماعی و فره

ارائه شده است. این معیارها  ،باید ملاک عمل قرار گیرند دیجد یهاسکونتگاهاحداث  ییجانما محدودة دقیق

به صورت  است که توسط نگارندگان های متعدد داخلی و خارجیبرآمده از پژوهش ،دهی مربوطهو فروض وزن

 شده است. ی مستندسازیعلم
 

 

استعداد توسعه سطح بندی نظام سکونتگاهی شهر استان

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 شاهین شهر اصفهان

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 شهر جدید هشتگرد

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 کرج

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 کمال شهر

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 ماهدشت

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 اسلام شهر

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 پردیس

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 پرند

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 رباط کریم

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 شهریار

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 ملارد

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 ورامین

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 مرودشت فارس

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 بندر انزلی

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 لاهیجان 

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 آمل

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 بابل

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 بهشهر

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 قائم شهر

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 بهارستان

تثبیت همکار شهرمنطقه سطح 1 سده لنجان
اصفهان

البرز

تهران

گیلان

مازندران
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جدید یهاسکونتگاهدهی پیشنهادی به منظور جانمایی احداث معیارها و فروض وزن :2 جدول
 فروض وزن دهی معیار

 اراضی با شیب کم و ملایم دارای اولویت مکانیابی شیب زمین

 اراضی با جهت شیب جنوب و جنوب غربی دارای اولویت مکانیابی جهت شیب

متری دارای اولویت مکانیابی 0۹11تا  0011اراضی واقع در محدوده ارتفاعی  ارتفاع  

 اراضی دورتر از خطوط گسل دارای اولویت مکانیابی گسل

خیزیلرزه کمتر دارای اولویت مکانیابی یزیخلرزهمناطق با سابقه    

 اراضی با کمترین رانش زمین دارای اولویت مکانیابی رانش زمین

با فرسایش کمتر دارای اولویت مکانیابیاراضی  فرسایش  

 خاک دارای مقاومت سکونت دارای اولویت مکانیابی جنس خاک

یزیخلیس کمتر دارای اولویت مکانیابی یزیخلیسبا  یهاپهنه   

یشناسنیزم با مقاومت بیشتر دارای اولویت مکانیابی یهاپهنه   

کانیابیدارای اولویت م ترمطلوب یاندازهاچشم دید و منظر  

 اراضی فاقد پوشش گیاهی انبوه و کشت دارای اولویت مکانیابی کاربری زمین

 کیفیت آب

PH ترمطلوب  PH ۱نزدیک به    

ترمطلوبدرجه  0۲-01دمای  دما  

EC  ترمطلوب 0۲1-0۲2الکتریسیته  

ینیرزمیزسطح آب  دارای اولویت مکانیابیمناطق با سطح مناسب آب زیرزمینی    

راضیقابلیت ا دارای اولویت مکانیابیمراتع فقیر    

و اکولوژیک یطیمحستیز  
مناطق حفاظت شده، حریم و بستر دریاچه و سد، حریم  هاحریماراضی دارای پوشش گیاهی غنی و 

 و بستر رودخانه و حریم دفن زباله دارای محدودیت مکانیابی

هارساختیز  و نیروگاه دارای محدودیت مکانیابی برق فشار قوی، گاز، نفت، مخابرات ساتیتأسحریم  

 ، حریم فرودگاه و حریم پایانه دارای محدودیت مکانیابیآهنراه، حریم هاراهحریم  ارتباطی

 کالبدی
حریم مراکز کالبدی و فعالیتی مانند: )سیلو، معدن، مرغداری، پادگان، گورستان، پاسگاه، دامداری، 

 شیمی( دارای محدودیت مکانیابیزندان، کارخانه آسفالت، کشتارگاه، پترو

 دارای اولویت مکانیابی یاترانهیمدهای با اقلیم پهنه رطوبت

 دارای اولویت مکانیابی ترپربارانمناطق  بارش

 دارای اولویت مکانیابیمناطق دارای دمای آسایش  دما

 دارای اولویت مکانیابیمناطق دارای باد ملایم  سرعت متوسط باد

 دارای اولویت مکانیابید روزهای یخبندان کمتر تعدا یخبندان

 استقرار در محدوده شهرمنطقه
نزدیکی به مراکز سکونتگاهی داخل محدوده شهرمنطقه و دوری از شهرهای مادر )دوری از شهر 

 تهران و کرج در شهر منطقه تهران(

 نسبی و عملکرد مطلوب اقتصادی دارای اولویت مکانینزدیکی به مراکز سکونتگاهی دارای مزیت  مراکز سکونتگاهی دارای مزیت نسبی

اصلی یهاراهدسترسی به  دارای اولویت مکانیابیاصلی  یهاراهبه  ترکینزداراضی    

فرعی یهاراهدسترسی به  دارای اولویت مکانیابیفرعی  یهاراهبه  ترکینزداراضی    

آهنراهخطوط  یت مکانیابیدارای اولو آهنراهبه خطوط  ترکینزداراضی    

دارای اولویت مکانیابیبه مناطق هاب ناحیه و منطقه  ترکینزداراضی  مناطق هاب ناحیه و منطقه  

دارای اولویت مکانیابیبه مراکز با ارزش صنعتی  ترکینزداراضی  مراکز با ارزش صنعتی  
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 فروض وزن دهی معیار

دارای اولویت مکانیابیبه معادن  ترکینزداراضی  معادن  

گردشگری یهاجاذبه دارای اولویت مکانیابیگردشگری  یهاجاذبهبه  ترکینزداضی ار   

دارای اولویت مکانیابیاراضی دارای مالکیت دولتی  مالکیت  

مصوب طرح گردشگری یهامحدوده دارای اولویت مکانیابیمصوب طرح گردشگری  یهامحدودهاراضی همجوار    

مکانیابیدارای اولویت  یگازرسان ساتیتأسبه  ترکینزداراضی  گاز  

دارای اولویت مکانیابی یرسانبرق ساتیتأسبه  ترکینزداراضی  برق  

آب نیتأممنابع  دارای اولویت مکانیابیآب  نیتأمبه منابع  ترکینزداراضی    

دفن زباله یهامکان دارای اولویت مکانیابیدفن زباله  یهامکانبه  ترکینزدپس از رعایت حریم اراضی    

دارای اولویت مکانیابیبه پایانه و فرودگاه  ترکینزدپس از رعایت حریم اراضی  پایانه و فرودگاه  

دارای اولویت مکانیابیمخابرات  ساتیتأسبه  ترکینزداراضی  مخابرات  

دارای اولویت مکانیابیهای همجموار محورهای رشد محدوده محورهای رشد  

اولویت مکانیابی دارایهای دارای مقبولیت عموم محدوده مقبولیت عمومی  

با نرخ رشد جمعیت کم دارای اولویت مکانیابی یهاپهنه نرخ رشد جمعیتی  

با تراکم جمعیتی کم دارای اولویت مکانیابی یهاپهنه تراکم جمعیتی  

دارای اولویت مکانیابیاراضی همجوار نقاط پیشنهادی شهر جدید در اسناد فرادست  نقاط پیشنهادی شهر جدید  

حریم طرح جامع یبندپهنه  اراضی واقع در جهات توسعه شهری 

دارای اولویت مکانیابیاراضی با کاربری مرتع ضعیف  کاربری پیشنهادی اسناد فرادست  

 

 ینسرزم یشتوجه به ملاحظات آما با یتاستقرار جمع بسترسازی -4-2

 حوضه آبریز بر مبنایاقتصادی  هاییتفعال مطلوب استقرار -4-2-1

 طحی،چندس شبکه قالب در خدماتی و عملکردی پیوندهای کید آن برو تأ رزمینس آمایش ملی سند اساس بر

 0020 افق تا گرفته شکل هاییتفعال مبنای بر باید جمعیتی هاییانجر هدایت چندعملکردی، و یچندمرکز

-جمعیت بر اساس هاسکونتگاه یریگشکل باعثو به دنبال آن  کار نیروی تقاضای افزایش سبب امر این. باشد

 به دنبال خواهد داشت. را بیشتر رونق و مسکن ساخت افزایش آن تبعبه و  شودمی بیشتر پذیری

 پایداری و گسترش گیری،شکل و جمعیتی هایجابجایی و توزیع بر تأثیرگذار عوامل ینترمهم از یکی، درواقع

 هاییتموجب جذب جمع ،موضوع این .است بوده مختلف مناطق زاییاشتغال زیستی، مراکز و هاسکونتگاه

 اب جمعیتی هایقطب روزافزون فاصله یجادو ا یتجذب جمع یدتشد باعثدور و تسلسل،  ینشده و ا یدجد

 هایجریان شاهد تدریج به نداشته، اقتصادی جذابیت که مناطقی مقابل در. است شده پیرامون مناطق

 ستا بوده مشهود کشور مختلف مناطق وسعهت هایشاخص در آن بازتاب که فرایندی. اندبوده منفی مهاجرتی

 توزیع در تعادل عدم موجب پدیده این. شودمی مشاهده دیگر مناطق و مناطق برخی بین زیادی شکاف و
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 چه و کیفی بعد در چه هاتعادل عدم این. است شده کشور در مناطق درون و مناطق بین در جمعیت فضایی

 به توجه عدم دیگر طرف از. است مشهود کاملاً کشور در تاییروس جوامع و شهری جوامع بین کمی بعد در

آن  ناپایداریو  یناز مناطق، منجر به فشار به سرزم یدر برخ یافتهاستقرار  هایفعالیت نوع و سرزمین توان

 سرعت به نیز طبیعی محیط تغییرات از ناشی مهاجرتی هایجریان اخیر هایهدر ده که یبه طور ،شده است

 .است بوده فزایشا حال در

. نیست ممکن سرپناه تأمین گرفتن نظر در با فقط مکان یک در جمعیت استقرار شرایط این در که است واضح

 تقراراس یبرا یرسازتبس اساس و پایه تواندمی موضوع دو سرزمین، آمایش منظر از شد، بیان آنچه به توجه با

 کم مناطق در اقتصادی هایجذابیت افزایش و رشد قاءارت برای ریزیبرنامه اول موضوع. گیرد قرار جمعیت

 پایداری و پذیریزیست ،یریپذرقابتتوجه همزمان به  دوم موضوع و است جمعیت افزایش مستعد اما تراکم

 است. ریزیبرنامه در محیطی

 ی،سیاس اتثب و امنیت ایجاد بر علاوه تراکم، کم مناطق در اقتصادی هایجذابیت افزایش و رشد ارتقاء برای

-هبرنام اطلاعات؛ و ارتباطات و نقل و حمل هاییرساختز یژهوبه هایرساختز توسعه برای دولت کمک به نیاز

 هایتفعالی با مرتبط نهادی و قانونی اصلاحات و انسانی؛ نیروی آموزش و تولید هایفناوری ارتقاء برای ریزی

 دماتخ گسترش به نیاز کشور جنوبی و شرقی یمهن مناطق اساس، این بر. است مستعد مناطق در تولیدی

 هایپروژه در عمومی بخش گسترده گذاریسرمایه به اقدام راستا، این در. دارند جمعیت جذب و عمومی

 مناطق این در اقتصادی هایفعالیت گسترش برای ویژه شرایط برقراری و عمومی خدمات ارائه و زیرساختی

 سیستان و جنوبی خراسان همچون برخوردار کمتر هایاستان رایب جدید هایمزیت خلق. است ضروری

 به تواندمی است، شده ذکر هااستان این برای 0و  0، 2 هاینقشه درکه  هاییاولویت به توجه با بلوچستان

 .شود تبدیل مناطق این برای جمعیت جاذب عامل

 لازم ینسرزم کنونی شرایط توجه با ریزیبرنامهدر  محیطی پایداری و پذیریزیست ،یریپذرقابت لحاظ برای

 یهاحوضه در ریزیبرنامهشود.  توجه ریزیبرنامه مناطق در عملکردی و ساختاری پیوندی هم برقراریاست به 

 اکثر رد شده ایجاد آب بحران و کشور اقلیمی تنوع به توجه با -سرزمین ساختار تریناصلی عنوان به -آبریز

 اسیاس نقش پایدار فضایی توسعه و سرزمین از ناپایدار برداریبهره ننمود مرتفع در تواندیم کشور مناطق

 .باشد داشته

 کشور صنایع استقرار اماندهی)س 00 راهبرد یژهوبه سرزمین آمایش هایسیاست و راهبردها بر اساس روینا از

 (کشاورزی محصولات تولید هایقلمرو فضایی بازآرایی) 02 راهبرد، (صنعتی هایفعالیت زنجیره به دهیشکل و

 آورد، مبو گردشگری گسترش و ایران طبیعی و تاریخی فرهنگی، میراث آوازه و گردشگری رتقاء)ا 0۱ راهبرد و

 ندس در شده تعیین داراولویت هایفعالیت باید( سرزمین پهنه در متنوع و خلاق مبنا، فرهنگ محور،اجتماع
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 ایفا را کشور توسعه در ملی نقش و یابند استقرار 0020 افق در ریزآب یهاحوضه در هر سرزمین آمایش ملی

-فعالیت ،(2)نقشه  کشاورزی هایفعالیت در همکار شهرهای از پیشنهادی شبکه نقشهبه این ترتیب، . نمایند

 نقشه با سرزمین آمایش ملی سند از مستخرج( 0)نقشه  گردشگری هایفعالیتو  (0)نقشه  صنعتی های

 و اولویت دارای اقدامات شناسایی برای مبنایی بتواندداده شد تا  یقتطب 2و درجه  یکدرجه  یزآبر هایحوضه

 .باشد سرزمین پهنه در جمعیت و فعالیت استقرار با مرتبط

 

 
 های آبخیزسرزمین در حوضه کشاورزیهای شبکه همکار فعالیت :4 نقشه
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 های آبخیزهای صنعتی سرزمین در حوضهشبکه همکار فعالیت :0 نقشه

 
 0020های آبریز در افق های گردشگری سرزمین در حوضهمحورها و قطب :2 نقشه
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 اقتصادی شرق و جنوب شرقی کشور هاییتفعالاستقرار الگوی مطلوب  -4-2-2

شده  های آن تأکیدها و مزیتبر توسعه آن مبتنی بر ظرفیت سرزمین آمایش ملی سنددر یکی از مناطقی که 

که باشد منطقه جنوب شرق کشور است  0020ای در افق گسترده هایتواند پذیرای جمعیت و فعالیتو می

 وصدر خصبرای تحقق سیاست جدیدی که در دولت سیزدهم  .است مؤثربسیار  کشور اقتصاد نمودن فعال در

 در نظرتواند مورد توجه باشد. ساخت چهار میلیون واحد مسکونی در نظر گرفته شده است، این منطقه می

این منطقه و توسعه اقتصادی  پذیرییتجمعدر  تواندیمان و چابهار به عنوان سطح یک های زاهدشهر نگرفت

محور به سمت توسعه دریامحور و ارتباط آن با خشکیگذر از توسعه  درواقع داشته باشد. یمؤثرمناسب نقش 

های شهنق د.کناد المللی ایجبینای و منطقهتحول اساسی را در توسعه و روابط  تواندیماین منطقه  خشکی در

 دهد.مکران را نشان میمنطقه مصوب  هاییتفعال 0و  ۲

ایگاه آن نقش و ج، هایتقابل بر اساس ،بلوچستان استان سیستان و ترین مناطق قابل توسعه دراز اصلیمکران 

 منطقه مکران، سند ملی آمایش در خصوص در یدتأکمورد  هاییاستسازجمله  .استدر منطقه وجهان 

 :کردبه موارد زیر اشاره  وانتیم

 چابهار، کنارک، جاسک، سیریک و میناب(، پشتیبان ساحلی  یهاشهرستانهای ساحلی )وند لایهپی

 ای( در ساختار شبکهبندرعباس، کرمان و زاهدانو سرزمینی ) (قصرقند و )سرباز، نیکشهر

 ل از مراکز متعدد شهری واتصال و تقویت زنجیروار نقاط سکونتگاهی و عملکردی نوار ساحلی متشک 

 روستایی به مرکزیت چابهار، جاسک و میناب

 گاهپیوسته از سکونتهمای بهدهی به زنجیرهاولویت بارگذاری جمعیت و فعالیت در نوار ساحلی و شکل-

 های شهری و روستایی

 ریق ز طهای سرزمینی ااصلی ساحلی به پهنه یهاکانونپذیری عمودی پذیری و اتصالتقویت ارتباط

 ایرانشهر -میلک و چابهار-چابهار

 نخست و میناب و کنارک در  ردهبه مرکزیت چابهار و جاسک در  0بخشی به توسعه چند گرهیاولویت

 دوم رده

 های محروم جمعیتی به منظور جلوگیری از تحرک و ناپایداری جمعیت و تثبیت رسانی به پهنهخدمات

 های مرزیهای مرزی به عنوان عامل بازدارنده سکونتگاهرچهجمعیت در نقاط سکونتگاهی و توسعه بازا

 از روند تخلیه شدن جمعیت

                                                 
1. Multi nodal 
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  هار، چاب»در محور شرق کشور به سمت خراسان  هاسکونتگاهتقویت پیوستگی عملکردی و کارکردی

و « شهر، ایرانشهر و کرمانچابهار، نیک»در اولویت نخست و تقویت محورهای « سرباز و زاهدان

 در اولویت دوم به منظور ارتباط با فضای سرزمینی« چابهار، جاسک، میناب و بندرعباس»محورهای 

 پذیر منطقه در مواجهه با بندر کنارک به عنوان کانون اصلی رقابت -تقویت حوزه عملکردی چابهار

 گوادر پاکستان

  نابمی -بندرعباس -: کرمان0همکاری مراکز به صورت لوپ )لوپ سطح  یدوسطحتقویت الگوی-

 چابهار( -جاسک -میناب -بشاگرد -شهر ایرانشهرنیک -: سرباز2زاهدان و لوپ سطح  -چابهار -جاسک

 رسانی ای از روستاهای ساحلی به موازات دریای عمان در ساختار خدماتحفظ و نگاهداشت زنجیره

 ایمنظومه

  نی( به منظور جلوگیری بومی منطقه )کشاورزی، دامداری، شیلات و بازرگا هاییتفعالحفظ و ارتقای

 از تخلیه روستاها از جمعیت و ناقص شدن زنجیره نظام سکونتگاهی

  بر و نیروبر در تقسیم کار ملیبر، آبصنعتی انرژی هاییتفعالتخصصی شدن منطقه در زمینه 

 ایفای نقش چابهار به عنوان دروازه محور شرق، معبر ترانزیت کالا به افغانستان و آسیای میانه 

 جمعیتی  های مهم فعالیتی وت روابط افقی بین کانونی و تسهیل برقراری دسترسی مستقیم کانونتقوی

مرکزیت چابهار  هب یساحلپذیری نقاط سکونتگاهی لایه سرزمینی به لایه به یکدیگر با تأکید بر اتصال

 و جاسک در اولویت نخست و میناب و کنارک در اولویت دوم

 گیری مفهومهای اقتصادی ملی و فراملی از طریق تسهیل شکلجریانافزایی تقویت همگرایی و هم 

های ها )هاب چابهار و دروازهها و دروازههای سرزمینی و بنادر پشتیبان در هابشبکه در هاب، دروازه

 جاسک( و سرزمینی کنارک، زرآباد

 ات محور و استفاده به نقش وارد تهای چابهار، جاسک و میناب نسبغلبه نقش صادرات محور برای هاب

 از مزیت مناطق ویژه و آزاد اقتصادی موجود در این راستا

 های مرتبط با بازرگانی و تجارت ملی و فراملی در بندر چابهار و بندر جاسکتوسعه فعالیت 

  هاییتالفع)مگاپورت( از طریق تأمین خدمات و  المللیینبتجهیز بندر چابهار به عنوان بندر اقیانوسی 

 ا صنایع دریایی، بازرگانی، انرژی، آموزش عالی و تحقیقات، گردشگری و شیلاتمرتبط ب

 شهرهای  توسعه کیمیاشهرهانیاز به منظور احداث و  و امکانات مورد هایرساختزسازی فراهم(

 پتروشیمی( در بندر چابهار و بندر جاسک
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 ت عة جایگاه ترانزیتی و مرکزیایفای نقش جاسک به عنوان هاب ارتباطی انرژی منطقه و به تبع آن، توس

دروازه جدید انتقال ارتباطات ایران و اروپا: »ارتباطی بندر جاسک و غرب منطقه مکران با اجرای پروژه 

EPEG» 
 بخشی به استقرار صنایع مادر و بالادستی در فازهای نخستین توسعه و صنایع میانی و پاییناولویت-

 های تولید در فازهای ثانویه(های بعدی )تکمیل زنجیرهدست در اولویت

 های چندمنظوره صنعتی در مناطق شهری سطح یک و دودهی به مجتمعاولویت 

  ایفای نقش بندر چابهار و بندر جاسک به عنوان بنادر سطح یک در منطقه و با عملکرد ملی و فراملی

یک صیادی( و بندر سیر ترین بندربندر زرآباد )بزرگ ازجملهو تجهیز بنادر میانی )سطح دو( در منطقه 

 با نقش غالب تجاری و صیادی

 های بازرگانی و بندرگاهی در وهله نخست، بندر دهی به توسعه بنادر شرقی مبتنی بر فعالیتاولویت

جاسک با عملکرد بازرگانی و انرژی در وهله دوم و بنادر غربی با عملکرد بازرگانی و شیلات در وهله 

 سوم

 کنارک و-شناسی نظام مراکز چند گرهی با برتری نسبی حوزه چابهارختپیروی بنادر از الگوی ری 

 تکمیل زنجیره بنادر در منطقه با تجهیز بنادر کوچک و متوسط در سطح منطقه

  ی از خدمات آونگی مرتبط با امجموعهی و سرزمینی از طریق ایجاد اکرانهپساتصال بنادر به مناطق

ها )مانند لجستیک این فعالیت ازیموردنهای بارداری و زیرساختو ان ونقلحملهای بندرگاهی فعالیت

 ها(پارک

  دست و ی بالاهاتیفعالتضمین یکپارچگی افقی و عمودی در توسعه بنادر )یکپارچگی عمودی: کنترل

 (دستنییپا

 ها در شبکه کشتیرانی ملی و فراملی به مرکزیت بنادر داخلی میان بندر چابهار، ی هابسازکپارچهی

 و گوادر علیو بنادر خارجی سلاله، جبل 0هاکرانهشیپدر  بندرعباسبندر جاسک و 

 :از عبارتند مکران منطقه طرح اساس بر مکران فضایی سازمان و هاسیاست

 فضای توسعه در کلانشهرهای اصلی کشور )تهران، شیراز یونددهندهپمکران به عنوان حائل و  منطقه 

 با فضای فراملی (اصفهان و

 کنارک، جاسک و میناب(-رای سه حوزه اصلی سکونت و فعالیت )چابهاردا 

 میناب به عنوان قطب توسعه درونزا و اتصال به سرزمین ایران 

                                                 
1. Foreland 
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  تقویت محور ساحلی به مرکزیت سه قطب اصلی توسعه در پیوند با مراکز فرعی سکونتگاهی و

 و محلی مکمل ایمنطقهبندرهای 

 کالبدی پهنه ساحلی با پهنه سرزمینی با تکیه بر محورهای -عملکردی افزاییهمپیوندی و هم

 عمودی منشعب از سه قطب اصلی توسعه

 
 الگوی روابط فضایی داخلی و خارجی سه قطب اصلی توسعه در منطقه ساحلی مکران :1 نقشه

 های پیشرو در توسعه فضایی منطقه ساحلی مکرانگانه و پروژه 12های فعالیت -4-2-9

 («هیفولاد پا دیتول»یی به اضافه ایمیو ش ینفت یهامواد و فرآورده دی)تول بریبر و انرژآب عیصنا -0

و  لاتیش مکان( دیو بدون ق نیو سرزم ایوابسته به در ی)اشتغال بوم روبریساخت ن -دیتول عیصنا -2

 یریگیماه

 و دفاع( ی)اداره امور عموم یو دفاع نیسرزم تیامن ینتأم هایتیفعال -0

 و مشاوره( یو حسابرس یبانکدار مه،یو ب یمال یهایگراسطه)و آن بانیو خدمات پشت یبازرگان -0

و  یبازرگان بانیخدمات پشت -یبندرگاه کی)لجست بانیپشت و خدمات یونقل و انباردارحمل -۲

 (یمال یگرواسطه

 لاتیو ش یکشاورز یلیو تبد ی، نگهداریفرآور عیصنا -0

 ینو تجارت( و بازرگا دی)کسب و کار، خرفروشی و خرده فروشیعمده -۱

 (سمی)اکوتور ایدر تیبا محور یعیطب یگردشگر -۹

 یالمللنیب یتخصص یدادهایرو گریگردش -۸

 یرفلزیو غ یفلز یاستخراج معادن و ساخت محصولات کان -01
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 لاتی( و شیری)خرما و محصولات گرمس یدارغبا ،یکشاورز -00

 لابفاض هیو تصف داریآب پا نیتأم ر،یدپذیتجد هاییانرژ دیتول -02

 
 ه منطقه ساحلی مکرانسازمان فضایی توسع :6 نقشه

 مالی تأمین منظوربه  کشور مختلف مناطق تفکیک به مسکن یتقاضا و عرضه قیدق شناخت -4-9

 طرح مناسب

 و هزینه و زمان اتلاف باعث تقاضا و عرضه میزان گرفتن نظر در بدون مسکن تأمین جهت در اقدامی هرگونه

 .گردد تعیین دقت به زیر موارد تاس ضروری پس .شد خواهد اجتماعی و اقتصادی متعدد هایخسارت

 شهری طقمنا تفکیک به خانوار تعداد به مسکونی واحدهای تعداد نسبت و مسکن شده انباشته تقاضای 

 درآمدی هایدهک و روستایی و

 روستایی و شهری فرسوده هایبافت در نوسازی به نیاز مورد واحدهای تعداد 

 روستایی و ریشه مختلف مناطق تفکیک به خالی واحدهای تعداد 

 مختلف مناطق تفکیک به طلاق نرخ و ازدواج نرخ به توجه با مسکن به نیاز. 

 مورد رمایهس میزان تعیین به توانمی که است مسکن عرضه و تقاضا بازار دقیق شناخت با تنها و ترتیب این به

 و اشدب کشور برای تورمی رآثا فاقد که ایگونه به پرداخت مسکن انبوه تولید برای آن مینتأ هایروش و نیاز

 تولید و جهش طرح موفقیت عوامل ینترمهم از یکی شک بدون موضوع این. کند جلوگیری منابع اتلاف از
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 که باشد درآمدی هایدهک با متناسب مسکن مالی تأمین نحوه است لازم ،درواقع. بود خواهد مسکن تأمین

. دپذیرمی صورت متفاوت مناطق در و مختلف رآمدید هایگروه در مسکن به نیاز ،وضعیت شناسایی از پس

 بهادار اوراق بورس در ساختمان و زمین هایصندوق ایجاد رایگان، زمین اعطای رهن، ثانویه بازار و اولیه بازار

 و وام اعطای رابطه، این در. شوندمی برشمرده مسکن مالی تأمین هایروش ازجمله ساختمان فروشیشپ و

 بالاتر هایدهک سمت به هرچه آن از بعد و شودمی پیشنهاد درآمدی 2 و 0 هایدهک یبرا رایگان زمین

 .شودمی ترپررنگ آن گریتنظیم وجه و یابدمی کاهش دولت حمایت کنیم،می حرکت

 مبالغ و دکر جلوگیری طرح به هنگفت مبالغ اختصاص از توانمی مناسب، مالی تأمین هایشیوه یریکارگبه با

 هبودب مانند بالا اولویت دارای جایگزین هایطرح به را مسکن تأمین و تولید جهش طرح اجرای برای رنظ مورد

 نداشت دلیل به توانندمی هاطرح این. داد اختصاص کشاورزی وریبهره ارتقاء و شهری بین نقل و حمل سطح

 یمتق کاهش بر که رمستقیمییغ اثرات همچنین و مردم درآمد سطح بر و کشور تولیدی توان بر مثبت اثرات

 مسکن بازار در خصوصی بخش از که یرمستقیمیغ حمایت و دارند کشور روستاهای و شهرها در مسکن

 .شوند کشور مختلف مناطق در مسکن تقاضای و عرضه سازیمتعادل به منجر کنند،می

 یک نوانع به -ملک بر سالانه مالیات برقراری به کشور در مسکن بازار دقیق شناخت شده، بیان موارد بر علاوه

 ،املک رقابت شرایط در که آنجا از ،درواقع. کندمی کمک -مسکن بازار در تعادل برقراری در مالیاتی مهم ابزار

ملک  سالانه بر یاتاگر مال ،است برابر اجاری مسکن بازار و تملیکی مسکن بازار دو هرمسکن در  تأمین مخارج

 گریطرف د ازکمک خواهد کرد و  بازار دو در تقاضا و عرضه بین تعادل یه برقرارطرف ب یکاز  یایددرببه اجرا 

 .دهدمی کاهش را مسکندر بازار  ایسرمایه تقاضای

 رانیا یو معمار یشهرساز یعالیشورا مصوب یسازشهرک جیترو دستورالعمل ژهیو توجه -4-4

 رد یامنطقه و یشهر توسعه نینو وندر یریگشکل دوره از و دارد نهیرید یاسابقه کشور در «یسازشهرک«

 یهاتیفعال هم و سکونت لحاظ به هم که یسکونتگاه. است بوده یسکونتگاه سوم گونه روستا، و شهر کنار

 هب و داشته یسکونتگاه نظام در یمؤثر حضور کشور، یشیآما یهااستیس چارچوب در تواندیم یتخصص

 .شود محسوب تیفعال و مسکن نیتأم یهانهیگز از یکی عنوان

 نیتأم با. است کشور مسکن تیوضع یسامانده یهااستیس تحقق یهاتیظرف از یکی یسازشهرک

 هاشهرک و دیجد یشهرها در را مختلف یهاحوزه در ازین مورد ملزومات و امکانات دیبا لازم، هاییرساختز

 یگاهسکونت منطقه کی عنوان به ینواح نیا تا کرد اجرا و احصا یمسکون یواحدها کنار در لازم مکمل عنوان به

 یشهرساز یعالیشورا در یسازشهرک یسازروان دستورالعمل بیتصو .باشد شهروندان یبرا ملزومات تمام با
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 یربست تواندیم ،یخصوص بخش مشارکت از یریگبهره لیدخ یهادستگاه یتمام مساعدت کنار در یمعمار و

 اطراف در تسیز قابل یسکونت ینواح جادیا به منجر و کشور نقاط یاقص در یتخصص هاییتفعال استقرار یبرا

 .باشد مردم شدن دارخانه و اسکان یبرا شهرها

 به آن لیتقل گاه و هاشهرک تیاهم و نقش کاهش از نشان ر،یاخ یهاسال در گرفته صورت یشناسبیآس

 از یاریبس تیظرف از شیب یرگذاربا گر،ید یسو از. دارد موجود یشهرها بافت درون محصور یوسازهاساخت

 و شهرها میحر و محدوده از خارج در یتخصص یهاتیفعال استقرار نظام شدن ترمتراکم و دهیچیپ شهرها،

 -شهرک جزبه -مختلف نیعناوبا  روستا، و شهر میحر و محدوده از خارج در گسترده یوسازهاساخت نیهمچن

 یاندازهاچشم و عرصه در یژهوبه کشور یبرا یبارانیز اریبس جیتان ،یعیطب یاندازهاچشم به یابیدست هدف با

 وجود عدم از یناش موجود یهایآشفتگ از یادیز بخش. شد یکشاورز و یباغ یاراض ارزش، واجد یعیطب

 شکاف ینهمچن و یتخصص یهاتیفعال و سکونت حوزه در مؤثر یتقاضا به پاسخ یبرا کارآمد یقانون سازوکار

 .است ینظارت و یزیربرنامه یهاحوزه در یسازمان -ینهاد یناهماهنگ و

 کشور یسازشهرک تیریمد ستاد رخانهیدب و یسازشهرک امر یمتول عنوانبه دیجد یشهرها عمران شرکت

 قداما کشور، در یسازشهرک جیترو و نظارت ت،یریمد ،یدگیرس نظام شفاف و قیدق سازوکار نیتدو هدف با

 دستورالعمل قالب در را آن جینتا و نموده 00۹0 سال مصوب یسازشهرک جیترو العملدستور در یبازنگر به

 یوقحق و یفن یهایبررس و گذارانقانون ،ربطیذ یهادستگاه یتمام یهماهنگ با کشور در یسازشهرک جیترو

 ماحصل. رساند انجام به یمعمار و یشهرساز یعال یشورا لیذ یفن یهاتهیکم ،یسازشهرک ستاد قالب در

 که شد تبصره 02 و ماده 00 قالب در «کشور در یسازشهرک جیترو دستورالعمل» نیتدو به منجر اقدام، نیا

 یعالیشورا. دیرس بیتصو به و مطرح یمعمار و یشهرساز یعال یشورا 1۹/12/00۸۸ مورخ جلسه در

 ،دیجد دستورالعمل در چابک و کارآمد شفاف، جامع، کردیرو لزوم بر دیتأک ضمن ران،یا یمعمار و یشهرساز

 دیأکت یتخصص یهاتیفعال و مسکن بخش در مؤثر یتقاضا جذب یبرا کشور در یسازشهرک یهاتیظرف بر

 .دارد

 :کرد خلاصه ریز موارد در توانیم را دستورالعمل نیا یاصل یمحورها

 و هرش با آن یهاتفاوت و چارچوب نییتب قیطر از کشور یسکونتگاه نظام در هاشهرک گاهیجا نییتب 

 روستا؛

 آنها؛ یکاربر و یعملکرد نظام نییتب و شهرک انواع فیتعر و یبنددسته 

 ؛یسازشهرک در نوآورانه یهاوهیش از یریگبهره یسازانیجر و یستیز طیمح ملاحظات شفاف اعمال 
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 یهاهرکش در یژهوبه) دیجد شهر و مجموعه مجتمع، از آنها کیتفک و هاشهرک شمول رهیدا قیتدق 

 ؛(یتخصص

 ها؛شهرک یطراح و یزیربرنامه نظام نییتب 

 امنا؛ یئته و سازشهرک فیوظا حدود نییتع و هاشهرک اداره و تیریمد سازوکار نیتدو 

 شهرک؛ با قیتطب قابل تماممهین یهاشهرک و هامجتمع ها،مجموعه مراکز، ییشناسا سازوکار نیتدو 

 کشور؛ در یسازشهرک بر نظارت و بیتصو ،یدگیرس نظام و ندیافر لیتکم 

  



مین مسکن مبتنی بر ملاحظات آمایشیأارزیابی طرح جهش تولید و ت   
 

 

 

 

 
2۱ 

 

 بندیجمع

 و هاخروجی به توجه با کلان ابعاد در گیریتصمیم هرگونه کندمی ایجاب سرزمین بر حاکم هایمحدودیت

 در آنها هایخروجی به تنها که شده اجرا و تصویب کشور در هاییطرح بسیار چه. دشو ارزیابی آن پیامدهای

 هاسد ساخت. است مانده مغفول داشته بلندمدت در سرزمین برای که پیامدهایی و هگردید توجه مدتکوتاه

 یهتخل مانند آن گسترده پیامدهای اکنون که است اینمونه بوده هادولت برای ینافتخارآفر هاییخروجی که

 مواجه مخاطره با را ایران سرزمین ،هاتالاب شدن خشک منطقه، آبی توازن زدن برهم بالادستی، روستاهای

 و کردعمل فاقد هاییلکه عنوان به اکنون قبلی، هایدولت در مهر مساکن گسترده ساخت یجهنت. است ساخته

 اگوارن پیامدهای این. است مانده یادگار به ایران سرزمین جایجای در مطلوب زندگی کیفیت فاقد هاییخوابگاه

 تفاقا کشور در مداوم طوربه که است بزرگی اقدامات مانع و جامع ارزیابی عدم و صحیح ریزیبرنامه عدم نتیجه

 تخریب نظیر آن پیامدهای و سازدمی مواجه خطر با را ایران سرزمین شک بدون روندها این ادامه. افتدمی

 یزندگ مختلف، مناطق توسعه در شدید فضایی شکاف و فعالیت و جمعیت تمرکز تشدید ،زیستیطمح

 هم مسکن تولید و تأمین جهش طرح. سازدمی مواجه جدی هایچالش با را یآت هاینسل و ایرانی شهروندان

. شدبا داشته ویژه توجه آن پیامدهای به باید آن نمودن اجرایی از قبل ،دولت .نیست امستنثن قاعده این از

 نهمچو فرادستی اسناد گرفتن نظر در با که دارد وجود امکان این پیامدمحور راهبردی ریزیبرنامه با درواقع

 برحسب .بگیرند را خرده کمترین ما تصمیمات به آیندگان که دشو اقدام ایگونه به سرزمین آمایش ملی سند

 مدنظر ایدب که است جدیدی تدابیر نیازمند کشور فضایی ریزیبرنامه رسدیم نظر به سرزمین آمایش ملی سند

 اهمیت بر سیزدهم، دولت در مسکونی واحد یلیونم 0 تولید برای اقدام در شد تلاش گزارش این در. بگیرد قرار

 اساس بر. شود تأکید سرزمین آمایش ملی سند فضایی توسعه هایسیاست و راهبردها اهداف، به توجه

 پیشنهاد 0020 افق در مختلف شهرهای در جمعیت استقرار برای گانه 0 هایاولویت سند، این هایسیاست

 و شهرها این انتخاب در. گیرد قرار عمل ملاک باید جدید مسکن تولید برای نماییجا در که است شده

 حائز سیارب نکته این به توجه و است کرده ایفا مهمی نقش بسیار عملکرد و فعالیت شبکه آنها، به دهیاولویت

 بر در یانتیجه عملکردی، و اقتصادی ابعاد گرفتن نظر در بدون جدید هایسکونتگاه ایجاد که باشدمی اهمیت

 .نخواهد داشت


