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هر خانه تا کی عمر می‌کند؟
شهر‌های جهان رویکردهای مختلفی نسبت به زمان تخریب و نوسازی ساختمان‌های خود دارند

محمد سرابیجهان
روزنامه‌نگار

پنجشنبه  پنجشنبه  1717 اسفند  اسفند 14021402- شماره  - شماره  90479047
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حسین نظری، معاون خدمات شهری و محیط‌زیست شهردار تهران: امسال مطابق برنامه‌ریزی، ۳۱میدان 
اصلی تهــران به‌نام ۳۱ اســتان نامگــذاری می‌شــود. همچنین در ایــن میادین با همت ســازمان زیباســازی و 

شهرداری مناطق نمادهای اصلی استان‌ها در راستای شناخت و ترویج فرهنگ ایرانی نصب خواهد شد.

ثبت روز آموزش همگانی  محیط زیست در تقویم 1403
حلیا سادات حسینی، مدیرکل محیط‌زیست و توسعه پایدار شــهرداری تهران: در تقویم رسمی سال۱۴۰۳، 
پانزدهم اسفند به‌عنوان روز »آموزش همگانی حفظ محیط‌زیست« نامگذاری و ثبت شده است. این موضوع 

گامی ارزنده در راستای ترویج فرهنگ‌ حفاظت از محیط‌زیست در جامعه خواهد بود.

فرناز محمدزاده؛ روزنامه‌نگارمناطق

بهره‌برداری  از137پروژه منطقه یک
آیین بهره‌برداری از ۱۳۷پروژه عمرانی، ترافیکی، امور شهری و 
اجتماعی منطقه یک تهران به ارزش ۴۹۰میلیارد تومان همزمان 

با یکصد و هفتمین پویش امید و افتخار برگزار شد.
روز گذشته در یکصدوهفتمین پویش امیدوافتخار، 137پروژه 
عمرانی، ترافیکی و امور شهری و اجتماعی شهرداری منطقه یک 
به بهره‌برداری رسید که ارزش این پروژه‌ها، ۴۹۰ میلیارد تومان 
تومان است. این پروژه‌های منطقه یک به نسبت سال گذشته 
3برابر رشد داشته که بهره‌برداری از آن می‌تواند گره از مشکلات 

شهروندان این منطقه باز کند.

شهرداران مناطق باید 10برابر بیشتر از قبل کار کنند
علاوه براین عباس شــعبانی، معاون هماهنگی و امور مناطق 
شهرداری تهران در این مراسم گفت: عهدی با شهرداران مناطق 
۲۲گانه بســته‌ایم مبنی بر اینکه هرآنچه انجام می‌دهید باید 
۱۰برابر باشد. اگر امسال ۱۳۷پروژه به ارزش بالغ بر ۴۰۰میلیارد 

تومان اجرا می‌کنید، در اندازه شهروندان منطقه یک نیست.
او با اشاره به اینکه کسی پیشرفت منطقه یک را نسبت به قبل 
نفی نمی‌کند اما باید بیشــتر تلاش کرد، ادامه داد: با توجه به 
اینکه بودجه ۲.۵برابر شده باید ۱۰برابر بیشتر کار کرد. چه بسا 
که سال آتی در این موقعیت شهری سال سرنوشت‌ساز خدمت 

به مردم است.

توسعه حمل‌ونقل تهران بر شهرهای دیگر اثر می‌گذارد
در ادامه این مراسم، مهدی چمران، رئیس شورای شهر تهران 
گفت: منطقه یک عموما باغات شــمیران بوده و به همین علت 
شرایط خاصی در این منطقه حاکم است. ارزش املاک منطقه 
یک از نقاط دیگر شهر بالاتر است و کار کردن در آن بسیار مشکل 
است و ارزش افزوده‌ای که ساختمان‌سازی در این منطقه ایجاد 
می‌کند و املاکی که دارد، سبب می‌شود با وجود ایجاد شرایط 

خاص برای مردم، برای عده‌ای رغبت ساخت‌وساز ایجاد شود.
او با اشاره به اینکه همه زمان و انرژی خود را بر آن گذاشتیم که 
بتوانیم کارهایی که در تهران انجام می‌دهیم در سایر شهرها نیز 
تأثیر بگذارند، اضافه کرد: پــروژه‌ای که برای حمل‌ونقل تهران 
پیش‌بینی شد، روی شهرهای دیگر نیز تأثیر می‌گذارد و برای 
ارائه خدمات به آنها اعلام آمادگی کرده‌ایــم. چمران در ادامه 
گفت: بودجه سال آینده بیش از ۱۳۵هزار میلیارد تومان بود که 
۱۵هزار میلیارد تومان تنها برای حمل‌ونقل شهر تهران اضافه 
کردیم. امسال نیز ۱۰هزار میلیارد تومان تنها برای حمل‌ونقل 
اضافه شد. این امر توانی شد برای شهرداری تا بتواند به چین برود 

و قرارداد ۲هزار دستگاه اتوبوس برقی منعقد کند.

اولین بازسازی بعد از 30سال
از دیدگاه اقتصادی عمر مفید ساختمان زمانی به پایان می‌رسد 
که هزینه نگهداری از آن بیشتر از هزینه تخریب و ساخت مجدد 
باشد. یک دیدگاه دیگر نیز عمر مفید را با توجه به هزینه ساخت، 
مقدار و نوع استهلاک و درآمد ناشی از ساختمان تعریف می‌کند 

که از جنبه سرمایه‌گذاری به این کار می‌پردازند.
معمولا طول عمر یک ســاختمان اســتاندارد بدون بازسازی 
بین ‌30تا‌60سال تصور می‌شود به این شــرط که نگهداری از 
آن به‌درستی انجام شود. نگهداری صحیح در کنار فونداسیون 
و مصالح بادوام ممکن اســت عمر یک بنا را افزایش دهد. هتل 
گراند بلیو در زوریخ در سال1856 ساخته شد و بعد از چند دوره 
بازسازی، همچنان مورد اســتفاده قرار می‌گیرد. در شهر‌های 
بزرگ جهان روند تخریب و نوســازی به اشکال مختلف جریان 
دارد، اما شیوه اجرای آن متفاوت است. نسبت نوسازی در شهر‌ها 
نشان می‌دهد که ساختمان‌‌های آن چقدر به‌صورت متوسط عمر 
دارند. اگر این عدد یک‌درصد باشد یعنی هر ساختمان معمولی 
به‌طور میانگین 100سال عمر می‌کند. در سوئیس این عدد کمی 
بیشتر از یک‌درصد است. در آلمان 1.5درصد و در فرانسه 2درصد 
است. از آنجا که ساختمان‌ها اغلب ســازنده و مالک خصوصی 
دارند، تصمیم‌گیری برای کیفیت آنها و سال‌هایی که باید مورد 
استفاده قرار گیرند به کاربرد اقتصادی هر بنا بستگی دارد. گفته 
می‌شود که مالکان باید هر سال یک درصد از ارزش ساختمان را 
کنار بگذارند تا بتوانند هر 30سال آن را بازسازی کنند. تاسیسات 
شامل لوله‌ها و پنجره‌ها و ســقف‌ها 30سال و نمای ساختمان 
هر 70 یا 100 سال باید بازسازی شود. با فناوری‌های جدید‌تر 
در تولید مصالح ســاختمانی و روش‌های ســاخت، این آمار‌ها 
دگرگون خواهند شــد، اما چیزی که مشخص است این است 
که در نقشه‌های جدید ساختمانی این تصور که هر بنا در آینده 
نیاز‌های جدیدی پیدا می‌کند، بیشــتر است. 2قرن قبل تصور 
نمی‌شد که طبقات بالایی ساختمان‌ها احتیاجی به لوله‌کشی آب 
داشته باشند، اما این کار امروزه کاملا ضروری است؛ بنابراین در 
نقشه‌های جدید دیگر لوله‌ها را درون بتن کار نمی‌‌گذارند، بلکه 

در کانال‌های باز قرار می‌گیرند تا قابل تعویض باشند.

عمران

بار‌ها شنیده‌ایم که در کشور‌های اروپایی ساختمان‌های 
قدیمی را دائما بازسازی و نگهداری می‌کنند. اگرچه 
با معیار‌‌های عمرانی و فیزیکی می‌شود استحکام هر 
بنا را تخمین زد، اما نمی‌توان عمر مفید ساختمان‌ها 
را به‌صورت قطعی تعیین کرد، اما می‌دانیم که وجود 
بنا‌های قدیمی در هر شهر نشانه سابقه سکونت و در 

نتیجه برای ساکنان آن هویت‌ساز است. 
مدیریت هر کلانشهر‌ قوانینی برای حفظ ساختمان‌ها 
دارد و بایــد هر دو معیار فرهنگــی و اقتصادی را به 
شکلی حفظ کنند که هم پیشینه فرهنگی خود را از 
دست ندهند و هم استحکام و زیست‌پذیری شهر را 

حفظ کنند. 

بساز و خراب کن
در ملبورن یک بلوک آپارتمانــی 12طبقه در جاده 
فلمینگتون که فقط 5ســال عمــر دارد در معرض 
تخریب قرار گرفته اســت تا تبدیل به ســاختمان 
جدید 19طبقه بــا آپارتمان‌های کوچک‌تر شــود. 
یکی از مدیران شــهری در این‌باره گفته اســت که 
ســازندگان در حال تبدیل کردن ملبورن به شــهر 
ساختمان‌های یک‌بار مصرف هســتند؛ بنا‌هایی که 
با قیمت خیلی ارزان ساخته می‌شوند، اما هر 20سال 
باید تخریب شوند. شهرداری ملبورن تأکید کرده است 
که اگر این روند ادامه پیدا کنــد قوانین جدید برای 
افزایش استاندارد ساختمان‌سازی وضع خواهد کرد تا 
مطمئن شود که منابع مالی و همینطور انرژی و مصالح 
ساختمانی هدر نمی‌روند. موضوع اصلی این است که 
هنگام تخریب یک ساختمان تمام هزینه‌ای که برای 
آن صرف شده بود، هدر رفته محسوب می‌شود. ظاهرا 
کیفیت لازم برای ساخت این بنا‌ها رعایت نمی‌شود که  

در نتیجه به سرعت فرسوده می‌شوند.

نگهداری خانه‌های ژاپنی بین کشــور‌های توسعه‌یافته یک مورد 
استثنایی است. در این کشور هم ساختمان‌هایی با طول عمر زیاد 
ســاخته می‌شــوند که نمونه آن برج‌های مناطق تجاری شهری 
است، اما بخش بزرگی از خانه‌های شخصی دائما ساخته و تخریب 
می‌شــوند. گروهی از خانه‌های اغلب ویلایی و مســتقل که برای 
سکونت یک خانواده بنا شده‌اند همزمان با مرگ مالکان خود تخریب 
می‌شوند و خانه دیگری جایشان را می‌گیرد. برخلاف دیگر کشور‌های 
توسعه‌یافته خانه‌های ژاپنی با گذشت زمان ارزش خود را از دست 
می‌دهند. بنا بر گزارشی که سایت گاردین منتشر کرده، عمر بیشتر 

خانه‌های ژاپنی تنها حدود 30سال است.
شهرک‌هایی که 60سال قبل بنا شدند، اکنون دیگر وجود ندارند و 
حتی خانه‌هایی که در سال‌های 1990-1980 ساخته شده‌اند اکنون 
به پایان عمر خود رسیده‌اند. بنا ارزش خود را در طول ‌20یا‌30 سال 
از دست می‌دهد، اما ارزش زمین باقی می‌ماند؛ در نتیجه تخریب و 
ساخت، اقتصادی به‌نظر می‌رسد. از این خانه‌ها با اصطلاح »دست 
دوم« یاد می‌شود و کســانی که پول کافی برای خرید خانه ندارند 
به‌دنبال دست‌دوم‌ها هســتند. برخی از خانواده‌های جوان تلاش 

می‌کنند با این کار پول بیشــتری پس‌انداز کنند. از یک دهه قبل 
شرکت‌هایی به‌وجود آمدند که خانه‌ها را نوسازی می‌کنند؛ زیرا اگر 
کسی بخواهد در خانه‌ای با بیش از 30سال عمر زندگی کند دست 
به بازسازی کامل آن می‌زند؛ کاری در حد جابه‌جا کردن دیوار‌ها و 
تغییر دادن اندازه اتاق‌هاســت تا برای خانواده بعدی مطلوب باشد. 
ریشه این کار از نهضت تخریب و بازسازی بعد از جنگ جهانی دوم 
شروع شد که در آن خانه‌های چوبی خراب شدند و مصالحی مانند 

آهن، آلومینیوم و پلاستیک جای آن را گرفت. 
 وقتی ســاکنان یک خانــه قدیمی می‌میرند دیگر کســی هزینه 
نگهداری از این خانه‌ها را نمی‌پردازد و از آنجا که مسکن در کشور 
ژاپن به‌عنوان یک سرمایه و ذخیره مالی به شمار نمی‌آید، حکم اموال 
رها‌شده را پیدا می‌کند. شهرداری توکیو مدافع بازسازی خانه‌های 
قدیمی است و نسل جوان را تشویق می‌کند به جای خرید خانه‌های 
نوساز گران، در یک خانه بازسازی شده، اما نزدیک به محل سکونت 
والدین سالمند خود زندگی کنند. شهرداری از تحقیقات دانشگاهی 
و اســتارت‌آپ‌هایی که کار بازسازی سازه‌های مســکونی را انجام 

می‌دهند هم حمایت می‌کند. 

ژاپنی‌ها خانه‌ دست‌دوم نمی‌خرند
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