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BACKGROUND AND OBJECTIVES: In today’s deteriorated urban fabric, many 
urban areas with weak physical and operational structures are surrounded by new 

construction. These regions require more significant consideration for the residential 
building due to their unique economic, cultural, social, and physical qualities. In addition 
to comprehensiveness in developing criteria, it is crucial to consider the residents’ 
priorities and aspirations when deciding on the supply of housing in deteriorated areas. 
Moreover, the effectiveness of proposed plans relies on how well they align with people’s 
habits, lifestyles, family finances, and environmental and legal considerations. Acceptance 
and compatibility with these factors play a crucial role in the success of these plans. 
The research’s primary goals included identifying the most crucial elements of desirable 
housing, examining the characteristics of deteriorated urban fabric, identifying these 
elements from the residents’ viewpoint, and developing a framework for building in 
deteriorated urban fabric in District 6 of Mashhad city.

METHODS: This study used an analytical survey technique, complemented by 
documentary and field research, to identify the visible and invisible issues of 

deteriorated urban fabric in District 6, Mashhad. In this regard, the full physical, economic, 
social, cultural, environmental, and legal criteria of suitable housing were established and 
applied. Excel and SPSS statistical tools were utilized to facilitate and ensure the precision 
of the research analysis. In addition, this research employed GIS software for graphical 
and spatial analysis. The statistical population of this study consists of 34,497 units in 
the deteriorated urban fabric in District 6 of Mashhad Municipality. Based on Cochran’s 
methodology, there are 380 samples. Given the size of the statistical population and 
the regionalization of the area, cluster sampling was employed. Each neighborhood in 
the statistical population is treated as a cluster, and a sample is drawn from each cluster 
(neighborhood) depending on the proportion of its residential units. The Cronbach’s 
alpha method was utilized to determine the questionnaire’s reliability (Part 3 of the 
questionnaire: Neighborhood resident survey). 

FINDINGS: The study’s findings include a characterization of Mashhad and criteria 
for appropriate housing in the deteriorated urban fabric. The requirements include 

general characteristics of the parts, characteristics of the residential environment, building 
architecture, as well as detailed legal and economic aspects. Finally, the relationship 
between these components has been examined. In addition to the physical dimension 
and general features of the residential plots as one of the primary criteria, the inhabitants 
have identified the appropriate size of the land lots as the essential factor in obtaining 
the desired housing in deteriorated fabrics. When it comes to designing fair housing, the 
most critical economic factor is ensuring that the rent is affordable. In terms of the social 
dimension, the most important factor in creating an optimal housing model is ensuring 
that the housing unit is suitable for the number of people living there. The compatibility 
of building designs with the social and cultural characteristics of the population is one of 
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the most crucial concepts for producing a viable housing model in the city, particularly in 
deteriorated urban areas with particular and delicate social characteristics. The cleanliness 
of the surroundings, which is currently in a state of disorder, is the most crucial factor in 
building a suitable housing model in the environmental dimension. Finally, it could be 
argued from a legal standpoint that the misuse of promissory notes can undermine the 
residents’ feeling of ownership over their property.

CONCLUSION: Based on the research data evaluation, the social aspect is considered 
the most important among the housing desirability factors, while the legal aspect 

is considered the least significant. Based on the inhabitants’ perspective, the issue of 
ownership is considered to be one of the most significant factors in the development of the 
housing model. The size of the units, the number of rooms in each unit, and the residential 
unit’s infrastructure are all directly correlated with household income in deteriorated 
urban fabric. In these fabrics, the level of residential occupancy deviates from typical 
patterns and development standards. Residential plots are often subdivided into smaller 
units in deteriorated urban areas. This is one of the characteristic features of such urban 
fabrics. To clarify, in deteriorated urban areas, it is common for residential buildings to 
violate construction codes by having more than one apartment per floor. As the number 
of floors in these buildings increases, there is also a trend to construct toilets within each 
residential unit. The greater the area of residential lots, the greater the proportion of 
units with parking spaces. The access method to residential units is a crucial aspect of 
the design of residential units in deteriorated urban areas. It is reasonable to design the 
reception and living rooms as a single space in residential units located in deteriorated 
urban areas because it helps to reduce housing costs and overcome limitations in the size 
and dimensions of living areas.

HIGHLIGHTS:
- Comprehensiveness in compiling favorable housing criteria for worn-out urban fabrics at 
the three scales of city, building, and building components ensure informed organization 
of house space and housing units simultaneously and inside the same spatial network. 
- Utilizing two types of questionnaires for the field survey and obtaining dwellers’ opinions 
in order to evaluate the condition of criteria and identify the desirability level of criteria 
from the dwellers’ point-of-view
- Policymaking in the form of housing design guidelines in worn-out urban fabrics can be 
used alongside incentives granted by urban management and will bring about the highest 
efficiency for urban management despite its specific costs. 
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نکات شاخص
- جامعیـت در تدویـن معیارهای مسـکن مطلوب بافت های فرسـوده شـهری در سـه مقیاس شـهر، بنـا و عناصر و اجـزاء به صورت 

همزمـان و هم مـکان درون یـک شـبکه فضایی، سـازماندهی آگاهانه فضای خانـه و واحدهای مسـکونی را تضمین می کند.
- اسـتفاده از دو نوع پرسشـنامه برای برداشـت میدانی و کسـب نظر سـاکنان جهت سـنجش وضعیت معیارها و شناسایی میزان 

مطلوبیت معیارها از دید سـاکنان.
- سیاسـت گذاری در قالـب رهنمودهـای طراحی مسـکن در بافت فرسـوده شـهری می توانـد در کنار اقدام های تشـویقی اعطایی 
از سـوی مدیریـت شـهری مـورد اسـتفاده قـرار گیـرد و ضمـن صـرف هزینه هـای مشـخص، بیشـترین بازدهـی بـرای مدیریت 

افتد. اتفاق  شـهری 

نحوه ارجاع به مقاله

* ایــن مقالــه برگرفتــه از رســاله دکتــری نویســنده نخســت بــا عنــوان »تدویــن الگــوی طراحــی مســکن در بافــت فرســوده شــهری بــا تاکیــد بــر 
مشــارکت ســاکنان)نمونه مــوردی: منطقــه 6 مشــهد(« می باشــد کــه بــه راهنمایــی نویســنده دوم و ســوم و مشــاوره نویســنده چهــارم، در دانشــگاه 

آزاد اســلامی واحــد مشــهد انجــام گرفتــه اســت.

رأفتــی ســخنگو، نــدا؛ احمــدی، وحیــد؛ طبســی، محســن و سیدالحســینی، ســید مســلم. )1401(. تدویــن چارچــوب طراحــی مســکن مطلــوب در بافت هــای فرســوده 
شــهری؛ نمونــه مــوردی: بافــت فرســوده منطقــه6 مشــهد، نشــریه علمــی معمــاری و شهرســازی ایــران، 13)2(، 349-331.

بافت هــای فرســوده شــهری بــا قشــر متفاوتــی از ســاکنان در آن، امــروزه در محاصــره توســعه جدیــد 
ــا  ــن بافت ه ــد. ای ــی می باش ــار کمبودهای ــردی دچ ــاختاری و عملک ــر س ــت و از نظ ــه اس ــرار گرفت ق
ــد توجــه بیشــتر  ــدی خــود نیازمن ــی و کالب ــه ســبب مشــخصه های اقتصــادی، فرهنگــی، اجتماع ب
ــوده  ــت فرس ــکن باف ــن مس ــم در تامی ــه تصمی ــر گون ــاذ ه ــند. در اتخ ــکن می باش ــی مس در طراح
عــلاوه بــر جامعیــت در تدویــن معیارهــا، توجــه بــه خواســت و تمایــلات ســاکنان اهمیــت می یابــد و 
پذیــرش و تطبیــق ویژگی هــای تصمیــم ارایــه شــده بــا آداب و رســوم و شــیوه زندگــی افــراد، اقتصــاد 
ــد.  ــا می باش ــن طرح ه ــت ای ــل موفقی ــی از دلای ــی و حقوق ــائل محیط ــا و مس ــر خانواده ه ــم ب حاک
ــا اســتفاده از  ــی پیمایشــی و ب ــا رویکــردی تحلیل ــا ب ــر آن شــده اســت ت ــن پژوهــش ســعی ب در ای
مطالعــات اســنادی و میدانــی در کنــار تدویــن معیارهــای جامــع مســکن مطلــوب در ابعــاد کالبــدی، 
اقتصــادی، اجتماعــی و فرهنگــی، محیطــی و حقوقــی، مســائل آشــکار و پنهــان بافت هــای فرســوده 
شــهری منطقــه 6 مشــهد شناســایی شــود و از طریــق مشــارکت ســاکنان بــه تبییــن چارچوبــی کــه 
می توانــد پایــه طراحــی هــر واحــد مســکونی در بافت هــای فرســوده باشــد، دســت یافــت. نتایــج ایــن 
پژوهــش نشــان می دهــد کــه در بیــن معیارهــای مطلوبیــت مســکن، بعــد اجتماعــی بــه عنــوان پــر 
ــه عنــوان کــم اهمیت تریــن معیارهــا محســوب می شــوند. همچنیــن  اهمیت تریــن و بعــد حقوقــی ب
تفــاوت زیــادی بیــن ویژگی هــای مســکن مطلــوب در بافــت فرســوده و الگوهــای عــام ارایــه شــده در 

ــد می باشــد. ســاخت و ســازهای جدی
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مقدمه مقدمه 
بــه  نزدیــک  اساســی  از ضروریــات  مســکن یکــی 
ــر انســان  ــه طــور مســتقیم ب ــه ب ــی انســان اســت ک زندگ
ــر خواهــد گذاشــت )Yip & Ching, 2017(. مســکن  تاثی
نشــان دهنــده یــک پناهــگاه بــرای محافظــت فــرد از 
جهــان خــارج اســت و حــس هویــت و دلبســتگی بــه 
ــوان بخشــی از  ــه عن ــا ب ــرد ی ــک ف ــوان ی ــه عن ــکان را ب م
یــک خانــواده فراهــم می کنــد. هرگونــه نفــوذ عوامــل 
ــن احســاس  ــه شــدت ای ــترس زا ب ــل اس ــا عوام خارجــی ی
ــازد و در  ــدود می س ــرل را مح ــت و کنت ــت، صمیمی امنی
ــرد  ــی ف ــی و اجتماع ــرد ذهن ــش عملک ــث کاه ــه باع نتیج
بافت هــای   .)Pearce et al., 2008( در خانــه می شــود 
فرســوده کــه قشــر متفاوتــی از ســاکنان را در خــود جــای 
ــه  ــن یافت ــه و تکوی ــکل گرفت ــی ش ــان طولان داده، در زم
ــر  ــر حاض ــاوری عص ــره فن ــز در محاص ــروزه نی ــت و ام اس
ــن بافــت  ــرار دارد. اگرچــه ای ــد ق و توســعه ی شــهری جدی
در گذشــته بــه اقتضــای زمــان دارای عملکردهــای منطقــی 
ــروزه از نظــر ســاختاری و  ــه ام ــوده ک ــی ب و سلســله مراتب
ــه  ــه ک ــی شــده اســت و آنگون عملکــردی دچــار کمبودهای
لازم اســت نمی توانــد جوابگــوی نیــاز ســاکنان خــود باشــد. 
ــاش،  ــردگی، اغتش ــا افس ــی ب ــن مکان های ــی در چنی زندگ
هــرج و مــرج و نبــود مشــارکت اجتماعــی همــراه اســت؛ در 
 Jangjoo,( یــک کلام زندگــی ســالم شــهری جریــان نــدارد

.)2011, 62

در جوامــع علمــی یکــی از موضوع هــای مهــم در بحــث 
تامیــن مســکن و رســیدن طرح هــا و پروژه هــای پیشــنهادی 
ــاکنان  ــارکت س ــاله مش ــه مس ــه ب ــود، توج ــداف خ ــه اه ب
بافت هــای  بــرای  تصمیــم  هرگونــه  اتخــاذ  می باشــد. 
فرســوده نیازمنــد توجــه بــه خواســت و تمایــلات ســاکنان 
می باشــد. بــه طــوری کــه در ایــن بافت هــا رویکــرد پاییــن 
بــه بــالا و حضــور فعــال مــردم بــه عنــوان مخاطــب اصلــی، 
تأکیــد بــر مشــارکت اجتماعــی و جنبــه داوطلبانــه، فعالانــه، 
ــد  ــه و مســئولانه ضــرورت و اهمیــت می یاب ــه، آزادان آگاهان

 .)Bromley, 2005(
ــای  ــاکن در بافت ه ــای س ــر خانواده ه ــم ب اقتصــاد حاک
ــک  ــه ی ــد و ارای ــیب پذیر می باش ــدت آس ــه ش ــوده ب فرس
ــه ســبب تحمیــل هزینه هــای اضافــی  ــرای افــراد ب طــرح ب
منجــر بــه شکســت طــرح خواهــد شــد. ویژگی هــای 
کالبــدی بافت هــای فرســوده و آگاهــی حداکثــری ســاکنان 
ــاکنان در  ــر س ــه نظ ــه ب ــزوم توج ــود، ل ــرایط موج از ش
ارایــه طرح هــا بــرای ایــن گونــه بافت هــا را ضــروری 
بافت هــای  اجتماعــی  و  فرهنگــی  مســائل  می ســازد. 
فرســوده شــهری بــه عنــوان مهم تریــن عوامــل مــورد نظــر 
ــت  ــه موفقی ــرا ک ــود. چ ــی می ش ــا تلق در تصمیم گیری ه
هرگونــه تصمیــم بــرای ســاکنان در گــرو پذیــرش و تطبیــق 
ویژگی هــای تصمیــم ارایــه شــده بــا آداب و رســوم و شــیوه 
ــازهایی در  ــاخت و س ــد. س ــاکن می باش ــراد س ــی اف زندگ
ــه  ــه مســائلی ک ــدون توجــه ب محــلات فرســوده شــهری ب
بارهــا و بارهــا تکــرار شــده در حــال انجــام می باشــد. 
ــی نظــری،  ــا بررســی مبان ــن پژوهــش ســعی شــده ب در ای

ــایی  ــوب شناس ــوی مســکن مطل ــی از الگ ــای جامع معیاره
شــود. ســپس بــا بررســی دقیــق بافــت فرســوده منطقــه 6 
مشــهد در ابعــاد مختلــف اقتصــادی، اجتماعــی و فرهنگــی، 
کالبــدی و محیطــی و دســتیابی بــه مســائل پنهان و آشــکار 
ــاکنان در  ــن کســب نظــر س ــا مســکن و همچنی ــط ب مرتب
رابطــه بــا اهمیــت معیارهــای مطلــوب مســکن، چارچوبــی 
ــد،  ــد مســکونی باش ــر واح ــه طراحــی ه ــد پای ــه می توان ک
ــدن  ــاظ ش ــل لح ــه دلی ــه ب ــی ک ــردد. چارچوب ــن گ تبیی
ــاکنان،  ــارکت س ــق مش ــکن از طری ــه مس ــای اولی ویژگی ه
تعــداد طبقــات،  قرارگیــری ســاختمان،  نظیــر محــل 
ــوژی ســاخت، فضــای مناســب و کافــی و ماننــد آن،  تکنول
ــان را از صــرف وقــت و هزینــه بســیار  طراحــان و کارفرمای
بی نیــاز می نمایــد. ایــن چارچــوب می توانــد بنــا بــه 
ــا  ــا خواســته های کارفرم ــن و ی ــاد زمی ــاوت شــکل و ابع تف
تغییــرات جزئــی یابنــد. امــا ســاختار و شــکل کلــی آن هــا، 
ــن پژوهــش  ــی در ای ــه طــور کل ــرد. ب ــد ک ــری نخواه تغیی
ــای  ــی و روش ه ــی توصیف ــرد تحلیل ــری از رویک ــا بهره گی ب
ــال  ــه دنب ــات، ب ــع آوری اطلاع ــی در جم ــنادی و میدان اس

ــت: ــر اس ــش های زی ــه پرس ــخ ب پاس
- مهم ترین معیارهای مسکن مطلوب کدام اند؟

- ویژگی های مسکن در بافت فرسوده کدام اند؟ 
- مهم تریــن معیارهــای مســکن مطلــوب از دیــد ســاکنان 

ــد؟ کدام ان
ــوده  ــای فرس ــکن در بافت ه ــی مس ــوب طراح - چارچ

ــه اســت؟  چگون

پیشینه پژوهشپیشینه پژوهش  
ــای  ــوب در بافت ه ــکن مطل ــا مس ــط ب ــات مرتب تحقیق
فرســوده شــهری و معیارهــای مــورد ســنجش آن بصــورت 

ــد. ــر می باش زی
بــه   ،)Tahani et al., 2018( همــکاران  و  طحانــی 
ــت  ــود وضعی ــاکنان در بهب ــارکت س ــش مش ــایی نق شناس
بافت هــای فرســوده پرداخته انــد. گلمکانــی و همــکاران 
)Golmakani et al., 2019(، “میــزان مشــارکت ســاکنان” 
را بعنــوان شــاخص بهبــود بافــت فرســوده دانســته و 
ــت  ــوع باف ــن ن ــر آن در ای ــر ب ــل موث ــایی عوام ــه شناس ب
 Haghighi et al.,( ــکاران ــی و هم ــه اســت. حقیق پرداخت
ــی سیاســت بازآفرینــی را  2019(.، 12 معیــار جهــت ارزیاب
ــای آن و  ــایی مولفه ه ــه شناس ــدا ب ــرده و ابت ــایی ک شناس
ــد.  ــی آن پرداخته ان ــای ارزیاب ــه مولفه ه ــه مطالع ــپس ب س
ــب  ــه ترتی ــهری را ب ــی ش ــاز آفرین ــای ب ــان مولفه ه ایش
اهمیــت؛ مولفــه اقتصــادی، عملکــردی، کالبــدی، مدیریتــی، 
مولفه هــای  و  دانســته  محیطــی  زیســت  و  اجتماعــی 
ارزیابــی بازآفرینــی شــهری را بــه ترتیــب اهمیــت؛ اشــتغال 
ــی،  ــل و دسترس ــل و نق ــی حم ــات عموم ــد، خدم و درآم
مدیریــت شــهری ایمنــی و امنیــت، مســکن و زیرســاخت ها 
 Ayini & Ardes tani,( دانســته اند. آیینــی و اردســتانی
2008(، 5 مولفــه را بعنــوان راهبردهــای بازآفرینــی شــهری 
نــام برده انــد کــه عبارتنــد: فرهنــگ ابــزاری، مباحــث 
ــی  ــی، خدمات ــت زدای ــدی، صنع ــی و کالب ــت محیط زیس
شــدن، توســعه از درون، نگــرش مشــارکتی. فتحــی و 
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همــکاران )Fathi et al., 2021(، با تکیه بر توسعه پایدار 
شهري در ابعاد کالبدي، اقتصادي، اجتماعی، زیست محیطی، 
مسکن و مشارکت مردمی بــه ارائــه الگوي پیشنهادي مداخله 
پرداخته انــد.  آمل  شهر  فرسوده  بافت  ساماندهی  پیرامون 
 ،)Hekmat Nia et al., 2019( و همــکاران  حکمت نیــا 
ــدار  ــه مســکن پای ــتیابی ب ــوان دس در پژوهشــی تحــت عن
ــی و  ــدی، اجتماع ــاخص های کالب ــل ش ــرد تحلی ــا رویک ب
اقتصــادی، اقــدام بــه شناســایی میــزان تاثیــر شــاخص های 
تحقــق  در  اقتصــادی  و  اجتماعــی  فضایــی،  کالبــدی، 
مســکن پایــدار در شــهر ســیرجان بــه روش توصیفــی 
ــه  ــه اقــدام ب ــا رویکــردی نوآوران تحلیلــی نمــوده اســت و ب
ــادی  ــی و اقتص ــد، اجتماع ــاخص های کالب ــازی ش همسوس
ــدار در  ــه منظــور تدویــن راهکارهــای تحقــق مســکن پای ب
شــهر ســیرجان کــرده اســت. آجیلیــان ممتــاز و رفیعیــان 
)Ajilian Mumtaz & Rafiyan, 2015( در پژوهشــی بــا 
عنــوان، بررســی عوامــل موثــر بــر رضایتمنــدی ســکونتی از 
پروژه هــای مســکن اقشــار کــم درآمــد، اقــدام بــه تعییــن و 
تحلیــل عوامــل و نحــوه تاثیرگــذاری آن هــا بــر رضایتمنــدی 
ــر پروژه هــای مســکن مهــر در محــدوده قرقــی  ســکونتی ب
مشــهد کردنــد. آن هــا در ایــن پژوهــش از معیارهــای 
ــدی، خدماتی-محیطــی، اجتماعــی،  ــاد کالب جامعــی در ابع
اقتصــادی، شــخصیتی و مدیریتــی بهــره گرفته انــد و برایــن 
عقیــده هســتند کــه مســکن مــورد رضایــت ســاکنان زمانــی 
اتفــاق می افتــد کــه کلیــه ایــن ابعــاد بــه طــور هــم زمــان 

ــه شــود. در نظــر گرفت
Memar� )برخــی از منابــع نظیــر معماریــان و طبرســا 

ian & Tabarsa, 2012(، معماریــان و دهقانــی تفتــی 
غفوریــان   ،)Memarian & Dehghani Tafti, 2017(
Soltan�( ســلطان زاده و قاســمی نیا ،)Ghafurian, 2017(

ــواع  ــه گونه شناســی ان zadeh & Ghaseminia, 2011(، ب
ایــن  مــوارد  از  بســیاری  در  پرداخته انــد.  ســاختمان ها 
ــام  ــتا انج ــای روس ــرای بافت ه ــی ب ــات گونه شناس مطالع
ــن  ــا تدوی ــته از پژوهش ه ــن دس ــج ای ــت. نتای ــده اس ش
ــد.  ــی می باش ــرایط محیط ــا ش ــب ب ــکن متناس ــوی مس الگ
ایــن پژوهــش بــا خوشــه چینی از شــاخص های مــورد 
ــب  ــاخص ها، متناس ــت ش ــته بندی و جامعی ــتفاده و دس اس
ــرد  ــه کارب ــدام ب ــهد، اق ــه 6 مش ــوده منطق ــت فرس ــا باف ب
ــای  ــی از پژوهش ه ــه بخش ــت. در ادام ــوده اس ــا نم آن ه
ــب  ــا در قال ــنجش در آن ه ــورد س ــای م ــط و معیاره مرتب

ــه شــده اســت. جــدول 1 ارائ
ــده ای از  ــش عم ــود، بخ ــه می ش ــه ملاحظ ــور ک همانط
پژوهش هــا "عــدم مشــارکت ســاکنان در طراحــی مســکن" 
را بــه عنــوان عامــل فرســودگی بافــت محلــه دانســته 
ــازی  ــه بهس ــیدن ب ــرای رس ــات ب ــی از تحقیق ــت. بخش اس
ــه "گونه شناســی مســکن" در ایــن بافــت  بافــت فرســوده ب
ــب  ــد اغل ــه ش ــه ملاحظ ــور ک ــد. همانط ــهری پرداخته ان ش
ــد  ــراد کــم درآم ــه مســکن اف ــوط ب ــی کــه مرب پژوهش های
ــد  ــوع دی ــن موض ــه ای ــوده، ب ــهری ب ــوده ش ــت فرس و باف
شهرســازانه داشــته و معمــاری مســکن را تابعــی از برنامــه 
بالادســت دانســته و بــه نــدرت بــه حــوزه طراحــی معمــاری 
ــا  ــش ب ــن پژوه ــه ای ــی ک ــت. تفاوت ــه اس ــکن پرداخت مس

ــری  ــه شناســایی و بکارگی ــا دارد، توجــه ب ــایر پژوهش ه س
ــع می باشــد.  ــه صــورت جام ــوب ب معیارهــای مســکن مطل
ــه  ــای مشــابه، در تجزی ــن در بســیاری از پژوهش ه همچنی
ــنهادهای  ــه پیش ــور ارای ــه منظ ــود ب ــع موج ــل وض و تحلی
موثــر، از آمــار توصیفــی مربــوط بــه جامعــه نمونــه اســتفاده 
ــا  ــه ســبب ســر و کار داشــتن ب ــار ب ــن آم شــده اســت. ای
یــک نــوع متغیــر در ریشــه یابی مســائل بــا چالــش مواجــه 
می گردنــد. پژوهــش حاضــر بــه منظــور رفــع ایــن نقــص، از 
ــط  ــن رواب ــه تعیی ــیع تر ب ــکل وس ــاری در ش ــای آم روش ه

بیــن متغیرهــا پرداختــه اســت. 

مبانی نظریمبانی نظری
ــت  ــی اس ــدت و متداوم ــار طولانی م ــک رفت ــکونت ی س
ــا  ــه دارد. انگیزش ه ــرد ادام ــات ف ــول حی ــام ط ــه در تم ک
نیــروی هدایتگــر رفتــار ســکونت اســت کــه در جهــت ارضای 
 .)Ten Have, 2021( ــد ــکل می گیرن ــانی ش ــای انس نیازه
ــه مســکن دارای خصلــت چندرشــته ای  ــوط ب مطالعــات مرب
اســت و ریشــه در علــوم مختلفــی از جملــه جامعــه شناســی، 
اقتصــاد، فنــاوری، مطالعــات سیاســت، مهندســی ســاختمان 
و طراحــی شــهری دارد )Mete & Xue, 2020(. شناســایی 
ــه  ــبت ب ــی نس ــدی کل ــوب، دی ــکن مطل ــای مس ویژگی ه
تدویــن معیارهــای مناســب طراحــی مســکن در اختیــار قــرار 
می دهــد. در تدویــن معیارهــای مســکن مطلــوب بــرای یــک 
ــر  ــذار ب ــای تاثیرگ ــام جنبه ه ــه تم ــه ب ــهری، توج ــت ش باف
مســکن از جملــه کالبــدی، اقتصــادی، اجتماعــی و فرهنگــی 

و حقوقــی ضــروری اســت.
ــیب پذیر  ــی آس ــهری، بافت های ــوده ش ــای فرس بافت ه
ــدی، برخــورداری  ــل فرســودگی کالب ــه دلی ــه ب هســتند ک
نامناســب از دسترســی ســواره، تأسیســات خدماتــی و وجود 
ارزش محیطــی و  زیرســاخت های شــهری آســیب پذیر، 
ــاختار  ــون س ــم چ ــی ه ــته و عوامل ــی داش اقتصــادی پایین
صنعتــی و قیمــت مســکن و زمیــن، توقــف ســرمایه گذاری 
در فضاهــای عمومــی بافــت و افزایــش بیــکاری ســبب بــروز 
ــکن در  ــت )Alpopi, 2013(. مس ــده اس ــران ش ــن بح ای
بافت هــای فرســوده تحــت شــرایط خــاص محیطــی شــکل 
ــن  ــه در ای ــی ک ــیاری از محدودیت های ــت و بس ــه اس گرفت
بافت هــا وجــود دارد در ســایر مناطــق شــهر قابــل مشــاهده 
ــه مســکن مناســب در  ــتیابی ب ــور دس ــه منظ ــد. ب نمی باش
ــود  ــای موج ــایی محدودیت ه ــدا شناس ــا، ابت ــن بافت ه ای
ــل  ــه حداق ــود. ســپس ب ــر و ضــروری خواهــد ب ــری موث ام
ــه  ــیدن ب ــه رس ــا لازم ــن محدودیت ه ــر ای ــاندن تاثی رس
مســکن مناســب بــا قابلیــت اجرایــی خواهــد بــود. پیش تــر 
در ابعــاد مختلــف کالبــدی، اقتصــادی، اجتماعــی و فرهنگی 
ــکن  ــی مس ــر طراح ــر ب ــل موث ــورد عوام ــی در م و محیط
صحبــت شــد. بــا شــناخت ویژگی هــای بافــت فرســوده بــه 
ــا در دســتیابی  ــن بافت ه ــای ای ــن نارســایی ه ــال تعیی دنب

ــود. ــه طراحــی مســکن مطلــوب خواهیــم ب ب
ــد  ــک واح ــت ی ــث مطلوبی ــه باع ــی ک ــی از اصول یک
مســکونی و دوام آن می گــردد. بحــث مشــارکت اســت، 
ــف  ــه شــکل هاي مختل ــردم در خانه هایشــان ب مشــارکت م
ــه  ــق ب ــش حــس تعل ــث افزای ــی بســیار محــدود باع و حت
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Table 1. Background of the research
References The subject of research Objectives related to research objectives 

Moghimi (2013) Recreation of housing 
pattern in run�down 

neighborhoods 

Explanation of the components of suitable housing in such a way that the following four 
components are considered as indicators of re�creating the housing model: 1� Comfort 
and tranquility inside the house (lighting of common spaces, size of the unit, beauty of 

the entrances, materials, size and quality of the main spaces, service spaces and window 
dimensions, height of the unit), 2�Cultural and social component (homogeneity of social 

context, compatibility with Iranian Islamic culture, memory, presence of signs, 
separation of public and private spaces inside the house, neighborhood center) , 3� 

Performance component (contains dimensions; presence of yard, parking, warehouse, 
heating and cooling system and proper ventilation, provision of play space inside the 

building), 4� Safety and security component (structure strength, security against thieves, 
durable materials and facilities, concrete structure) 

Owais Kikha (2013) The interaction of climatic 
and social factors in 

shaping open and indoor 
spaces of Iranian rural 

vernacular habitats 

Explaining the causes of the formation of different types of configuration of open and 
closed space. The formation of the three main types of the central building, "central 

pavilion" "affected by social factors", linear building and central courtyard "affected by 
climatic and social factors" 

Raheb (2013) The typology of housing 
formation zones in Iranian 
rural habitats in interaction 
with environmental factors 

Identifying the factors that shape the housing pattern (the formation of a rural pattern 
relying on natural solutions to meet needs, along with ecology. The formation of basic 

patterns based on natural geography and climatic conditions (responding to 
environmental needs) 

Shafayi (2017) The design pattern of rural 
housing (case study: 

Hanjan village) 

The explanation of the design recommendations is in the form of a physical�functional 
framework that can be the basis of the design of the house in the desired village; 

(building the front entrance, building the yard and porch as active spaces, creating a 
garden in the northwest to northeast direction of the yard, flexible design of living spaces 

, designing a healthcare service in a space covered and separated from the living area) 
Tahani et al., (2018) Planning the strategic 

development of the urban 
run�down areas with an 

emphasis on public 
participation 

Examining the roles of the people in organizing the dilapidated urban tissues of 
Shahreza, identifying the structural and physical problems and the weak and strong 

points in the dilapidated tissue of the city, introducing possible opportunities to improve 
the texture of the neighborhoods in the category; 1�Geographical and environmental 

"possibility of using barren lands for green space", 2�demographic and social 
"participation of people in the implementation of income�generating projects", 3�

economic "possibility of creating a local sales market, tourism possibilities, etc." 4�
physical"The possibility of development based on the necessary proportions between the 

width and height of the passageway of the enclosing building, spatial diversity by 
creating openings, the possibility of observing the hierarchy in the access network" 

Golmakani et al., 
(2019) 

Evaluating social�
economic assets and 

capacities of urban run�
down areas in the amount 
of dwellers’ participation 

Identifying how to influence the values and assets included: 1� Natural assets "local 
aqueducts and springs, gardens and garden houses, plantain trees, fertile soil, valuable 

texture, natural hills, suitable slope, view of mountains and heights, moderate climate"2� 
Artifact assets: Pedestrian access, edges, imamzadehs of the village, the square, worn�out 
organic texture and the strong dominance of mass on space, the dominance of two�story 

residential units, differences in massing due to time differences, stone as the main 
material of facades ", And3� Human assets: participation of residents in religious 
ceremonies, education for residents, existence of old families, holding religious 

ceremonies, young people ready to cooperate, economic, physical, urban development, 
legal and executive registration) participation of residents, so that this Values have a 

positive effect on the participation of residents in the renovation of worn�out structures. 
Haghigi et al., 

(2019) 
Presenting evaluating 
pattern for decision�

making in urban recreation 
(case study: distressed 

areas in the city of Qom) 

Identifying two procedural and substantive dimensions as dimensions of urban 
regeneration and introducing their components and criteria 

* Substantive dimension (content): including � functional component (access and 
transportation, diversity of activities, diversity of land use), � environmental component 

(resources, water, soil and air, greenery, health and health), � physical component 
(infrastructure, public services and housing) 

* Procedural dimension (process): including � economic component (ownership, 
investment, employment and income), � social component (social capital, social dignity, 

social security), � managerial component (financial resources, participation and 
institutional structure) 

Ayeni & Ardestani 
(2009) 

Pyramid of regeneration 
and people's participation, 

evaluation criteria of 
endogenous urban 

development programs 

Introducing appropriate criteria for evaluating city regeneration and improvement 
programs; 1� Popular and spontaneous renovation due to the presence of effective 

motivation (establishment of coordination council, responsible body, supervision of 
cooperative contracts, guaranteed purchase of renovated units, creation of model projects 

and partnerships. 
2� Collaborative renovation as a result of trust (creating a notification system, 

discounting renovation and congestion charges when issuing permits, creating benefits 
and ownership exemptions, etc.) 

3� Mandatory renovation as a result of the requirement (requiring owners of dilapidated 
units to renovate, requiring executive bodies to provide necessary services, determining 

ownership of properties of unknown owners, heirs and endowments, speeding up 
registration matters) 

Fathi et al.,  
(2021) 

Analyzing the physical 
structure of urban run�

down areas with a 
sustainable development 
approach (case study: run 
down area in the city of 

Amol) 

Presenting a proposed model of intervention regarding the organization of the worn�out 
fabric of Amel city with a focus on sustainable urban development in dimensions1� 
Physical (improvement of service provision, widening of passages, improvement of 

visual appearance, design of neighborhood structure and creation of pause space, optimal 
use of dilapidated spaces, attention to quality of life indicators (contrast, permeability, 
diversity, etc.)), 2� Economic dimension (establishment of support funds, attraction of 

private funds for tourism, issuance of exemption from renovation duties, payment of low 
interest loans), 3� Social (creating bases for establishing social interactions such as 
Mahalat Mosque, designing parks, public and sports spaces, designing cultural and 
artistic centers, developing tourism spaces), 4�Environmental life (respecting the 

potential of the natural environment such as the river and building a suitable bed to 
improve the landscape and take advantage of it), 5� Housing and people's participation 

(employing local forces in organizing, using private property, building branches 
affiliated to the improvement and modernization organization) 

 

Table 1: Background of the research 

Tab 2- Dimensions, criteria, and indexes of an appropriate housing design in run-down areas 

Component type Criteria and indicators 
Cultural -Social - Separation of public and private spaces inside the house (Resident, 2012)- 

- Fund, dignity and social security (Haghiqi, Zarabadi, Behzadifar, Rafiyan, 2019) 
- Social interaction databases (Fathi, Beyk Mohammadi, 2021) 
- The ethnicity of the dwellers(Hosseini 2008) 
- The possibility of providing private life (Taqvi Zanjani, Ebrahimi, 2021) 
- Local social networks (Ajilian Mumtaz, Rafiyan, Agha Asghar, 2014) 

Environmental - Comfort, materials, size and quality of the main spaces (Resident 2012) 
- Climate (Ovisi Kikha 2012) 
- Basic model based on natural geography (Rahab 2013) 
- The possibility of using barren lands for green space (Tahani and others., 2018) 
- Environmental resources, health (Haghiqi, Zarabadi, Behzadifar, Rafiyan, 2019) 
- Respecting the potential of the natural environment (Fathi, Shafaqi & Beyk Mohammadi, 

2021) 
- Attention to sewage system, surface water, garbage collection (Hosseini, 2017) 
- Infrastructures (Ajilian Mumtaz, Rafiyan, Agha Asghar, 2014) 

Economic - Local sales market, tourism (Tahani et al., 2018,) 
- Participation (Golmakani and others 2019) 
- Management (financial resources, participation, institutional structure) (Haghigi et al., 2019) 
- Discount of tolls, determining the properties with unknown owners, the acceleration of 

registering issues (Ayini and Ardestani, 2008) 
- Fathi, Beyk Mohammadi, 1400 )Issuing exemption for reconstruction fees, low�interest loans 
- Household income, land value (Hosseini, 2007) 
- Investment (Ajilian Mumtaz, Rafiyan, Agha Asghari, 2014) 

Operational - Yard, parking lot, warehouse, heating and cooling system and ventilation (Moghimi, 2012) 
- Flexibility, front entrance, courtyard, separate bathroom (Shefa'I, 2017) 
- Proportions between the width and height of the passageway of the enclosing building, spatial 

diversity (Tahani et al., 2018) 
- Participation (Golmakani et al., 2019) 
- Infrastructures, public services and housing (Haghiqi et al., 2019 
- Providing services, widening roads (Fathi, Shafaqi & Beyk Mohammadi, 2021) 
- Materials (Hosseini, 2017) 
- Safe access, compatibility of adjacent uses, coverage of services, quality of spaces (Taqvi 

Zanjani, Ebrahimi, 2021) 
- Housing type, housing size, housing safety issues, number and size of rooms (Ajilian Mumtaz, 

Rafiyan, Agha Asghari, 2014) 
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مســکن شــده و رضایــت آن هــا را نیــز بیشــتر فراهــم 
می کنــد )Falaht & khorshidi, 2012(. مشــارکت یعنــی 
همــکاري همــراه بــا کنتــرل شــهروندان و ســهیم شــدن در 
قــدرت و در فرآینــد تهیــه طرح هــا. چــرا کــه توانمندســازي 
 Sanoff,( اســت  مشــارکت  غایــی  هــدف  اجتماعــات، 
ــع  ــف خــود از مشــارکت از مناف 1999(. ارنشــتاین در تعری
ــارت  ــی آورد مشــارکت عب ــان م ــه می ــراد ســخن ب ــی اف آت
ــه  ــه مداخل ــادر ب ــراد را ق ــه اف ــدرت ک ــع ق اســت از بازتوزی
ــلًا  ــه قب ــد ک ــی می نمای ــی و اجتماع ــاي سیاس در فرآینده
فاقــد آن بــوده و عمدتــاً تعییــن کننــده منافــع آتــی افــراد 
اســت )Gaber, 2019(. یکــی از راهکارهــای دســتیابی بــه 
ــه  ــا، توج ــت طرح ه ــش موفقی ــکان و افزای ــق م ــس تعل ح
ــای  ــازی واحده ــاکنان در نوس ــارکت س ــلات مش ــه تمای ب

.)Ananahad, 2018( مســکونی می باشــد 
ــوده  ــت فرس ــب در باف ــاری مناس ــه معم ــتیابی ب دس
ــودن  ــالا ب ــر ب ــا نظی ــی از محدودیت ه ــر برخ ــت تاثی تح
میانگیــن تعــداد خانــوار در واحــد مســکونی، عــدم رعایــت 
اشــرافیت قطعــات مجــاور و ســطح اشــغال بــالای قطعــات 
ــرای بافت هــای  ــوب ب می باشــد. در شناســایی مســکن مطل
فرســوده شــهری بــه صورتــی کــه قابلیــت اجرایــی داشــته 
باشــد، بایــد تمــام ایــن محدودیت هــا در نظــر گرفتــه شــود. 
ــاری  ــده معم ــف کنن ــه تعری ــات ک ــی قطع ــای کل ویژگی ه
ــی  ــش های ــا چال ــوده ب ــای فرس ــد، در بافت ه ــا می باش بن
ــه  ــا ب ــه ت ــات ک مواجــه اســت. ریزدانگــی بســیاری از قطع
ــد، عــدم تناســب قطعــات تفکیکــی،  امــروز شــکل گرفته ان
ــر  ــودن ب ــک ب ــوار و کوچ ــات همج ــن قطع ــتحکام پایی اس
قطعــات از مــواردی هســتند کــه تاثیــر مســتقیم بــر تدویــن 
الگــوی مســکن مناســب در ایــن بافت هــا را دارنــد. مســکن 
دارای ابعــاد مختلــف مکانــی، معمــاری، کالبــدی و فیزیکــی، 
اقتصــادی، مالــی و روانشــناختی اســت. بــر همیــن اســاس 
ــه، نیازهــای جســمی و  ــد لوکوربوزی ــه دی ــا ب ــه بن اســت ک
روحــی انســان بایــد بــا ســازماندهی فضایــی مســکن پاســخ 

.)Bishaq, 2014( ــود داده ش
مســکن پایــدار مســکنی اســت کــه از لحــاظ اقتصــادی 
متناســب، از لحــاظ اجتماعــی قابــل قبــول، از نظــر فنــی و 
ــته  ــازگاری داش ــط س ــا محی ــوده و ب ــدی مســتحکم ب کالب
ــای  ــه نیازه ــی از مســکن ک ــی دیگــر نوع ــه عبارت باشــد. ب
زیســتی نســل کنونــی را بــر مبنــای کارایــی منابــع طبیعــی 
انــرژی بــرآورده ســاخته و در عیــن حــال محلاتــی جــاذب 
و ایمــن را ضمــن توجــه بــه مســائل اکولوژیکــی، فرهنگــی 
 Barqi,( ــدار اســت ــد، مســکن پای و اقتصــادی ایجــاد نمای
2015(. بــا توجــه بــه اینکــه ابعــاد کمــی و کیفــی مســکن 
بــه شــاخص های متعــددی تقســیم می شــوند، یکــی از 
ــکن  ــی مس ــاخص های کالبدی-فضای ــا، ش ــن آن ه مهم تری
اســت کــه ابــزاری جهــت ســنجش پایــداری در بعــد ظاهری 
ــر  و شــکلی و همچنیــن اســتحکام مســکن اســت. عــلاوه ب
ــی در  ــادی و فرهنگ ــی و اقتص ــاخص های اجتماع ــن ش ای
ــد. در  ــته ان ــی داش ــم و مکمل ــش مه ــکن نق ــداری مس پای
واقــع دســتیابی بــه آســایش مناســب، دسترســی فیزیکــی 
و امنیــت مناســب، امنیــت مالکیــت، پایــداری و دوام 
ســازه ای، روشــنایی، تهویــه و سیســتم گرمایــی مناســب و 

زیرســاخت های مناســب، هدف هــای کلیــدی در جهــت 
 Hekmat Nia( ــد ــوب می باش ــکن مطل ــه مس ــتیابی ب دس
et al., 2019(. بــرای رســیدن بــه مــدل مفهومــی براســاس 
منابــع بررســی شــده، در جــدول 2، معیارهــا و شــاخص های 
ــی  ــدل مفهوم ــس از آن م ــت. پ ــده اس ــان ش ــق بی تحقی
ــرای هریــک  ــه ب ارتبــاط بیــن معیارهــا و مثال هــای معماران

در شــکل 1، نشــان داده شــده اســت. 

روش پژوهش روش پژوهش 
در دســته بندی کلــی پژوهــش حاضــر بــه لحــاظ روش 
ــر،  ــته بندی جزیی ت ــی و در دس ــای توصیف ــزء پژوهش ه ج
پژوهش هــای تحلیلــی- پیمایشــی محســوب می شــود، 
چــرا کــه از طریــق روش اســنادی بــه طــور کیفــی بــه تولید 
ــن  ــه تدوی ــر ب ــده و منج ــه ش ــا پرداخت ــردازش داده ه و پ
معیارهــا و شــاخص های مرتبــط بــا مســکن مطلــوب 
ــش  ــودن پژوه ــی ب ــت پیمایش ــن ماهی ــردد. همچنی می گ
باعث شــده کــه در کنار پرسشــنامه از روش هــای دیگری در 
گــردآوری اطلاعــات اســتفاده می شــود. پرسشــنامه تدویــن 
شــده شــامل دو بخــش اصلــی، 1- چــک لیســت برداشــت 
ــد.  ــاکنان، می باش ــر س ــنامه کســب نظ ــی؛ 2- پرسش میدان
ــا  ــا بن ــط ب ــات مرتب ــه اطلاع در بخــش چــک لیســت، کلی
ــان همجــوار، نمــا،  شــامل مســاحت، طبقــات، عــرض خیاب
انــدازه ریزفضاهــا و...، بــر حســب چهارچــوب نظــری تعییــن 
شــده برداشــت می شــود. پرسشــنامه کســب نظــر ســاکنان 
شــامل دو بخــش ســنجش وضعیــت معیارهــا و شناســایی 
میــزان مطلوبیــت معیارهــا از دیــد ســاکنان می باشــد. 
ــت  ــان باف ــه مســائل آشــکار و پنه ــه منظــور دســتیابی ب ب
فرســوده منطقــه 6 مشــهد، قســمتی از اطلاعــات از طریــق 
ــق بخــش ســنجش  چــک لیســت و قســمت دیگــر از طری
ــن  ــور تعیی ــه منظ ــد. ب ــت می آی ــا بدس ــت معیاره وضعی
ــه  ــب، درج ــکن مناس ــای مس ــت معیاره ــت و اولوی اهمی
اهمیــت داده هــا در بخــش شناســایی مطلوبیــت معیارهــا در 
قالــب طیــف لیکــرت در اختیــار متخصصــان قرار داده شــده 
اســت. بــرای ســهولت و دقــت انجــام تحلیل هــای پژوهــش 
از نرم افزارهــای آمــاری Excel و Spss اســتفاده شــده 
ــای  ــت تحلیل ه ــش جه ــن پژوه ــن در ای ــت. همچنی اس
گرافیکــی و مکانــی از نرم فــزار GIS اســتفاده شــده اســت. 
جامعــه آمــاری پژوهــش حاضــر، تعــداد واحدهــای موجــود 
در بافــت فرســوده منطقــه 6 شــهرداری مشــهد  بــا تعــداد 
34497 واحــد می باشــد. تعــداد نمونه هــا بــر اســاس 
ــا توجــه  روش کوکــران 380 مــورد تعییــن شــده اســت. ب
ــه، از  ــدی منطق ــاری و محله بن ــه آم ــتردگی جامع ــه گس ب
روش نمونه گیــری خوشــه ای اســتفاده شــده اســت. جامعــه 
آمــاری بــر اســاس محــلات، تفکیــک و هــر محلــه، بعنــوان 
یــک خوشــه در نظــر گرفتــه شــده اســت و از هــر خوشــه 
)محلــه( براســاس نســبت تعــداد واحــد مســکونی آن، 
ــه منظــور ســنجش پایایــی  ــه انتخــاب شــده اســت. ب نمون
)در بخــش ســوم پرسشــنامه: نظرســنجی  پرسشــنامه 
ــاخ اســتفاده شــده اســت.  ــای کرونب ســاکنان(، از روش آلف
ــدی  ــنجش هم پیون ــرای س ــده ب ــت آم ــدد بدس ــدار ع مق
ــد  ــدار 0/674 می باش ــده، مق ــرح ش ــوالات مط ــی س درون

ــل قبــول اســت )جــدول 3(. کــه در حــد قاب
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Fathi et al.,  
(2021) 

Analyzing the physical 
structure of urban run�

down areas with a 
sustainable development 
approach (case study: run 
down area in the city of 

Amol) 

Presenting a proposed model of intervention regarding the organization of the worn�out 
fabric of Amel city with a focus on sustainable urban development in dimensions1� 
Physical (improvement of service provision, widening of passages, improvement of 

visual appearance, design of neighborhood structure and creation of pause space, optimal 
use of dilapidated spaces, attention to quality of life indicators (contrast, permeability, 
diversity, etc.)), 2� Economic dimension (establishment of support funds, attraction of 

private funds for tourism, issuance of exemption from renovation duties, payment of low 
interest loans), 3� Social (creating bases for establishing social interactions such as 
Mahalat Mosque, designing parks, public and sports spaces, designing cultural and 
artistic centers, developing tourism spaces), 4�Environmental life (respecting the 

potential of the natural environment such as the river and building a suitable bed to 
improve the landscape and take advantage of it), 5� Housing and people's participation 

(employing local forces in organizing, using private property, building branches 
affiliated to the improvement and modernization organization) 

 

Table 1: Background of the research 

Tab 2- Dimensions, criteria, and indexes of an appropriate housing design in run-down areas 

Component type Criteria and indicators 
Cultural -Social - Separation of public and private spaces inside the house (Resident, 2012)- 

- Fund, dignity and social security (Haghiqi, Zarabadi, Behzadifar, Rafiyan, 2019) 
- Social interaction databases (Fathi, Beyk Mohammadi, 2021) 
- The ethnicity of the dwellers(Hosseini 2008) 
- The possibility of providing private life (Taqvi Zanjani, Ebrahimi, 2021) 
- Local social networks (Ajilian Mumtaz, Rafiyan, Agha Asghar, 2014) 

Environmental - Comfort, materials, size and quality of the main spaces (Resident 2012) 
- Climate (Ovisi Kikha 2012) 
- Basic model based on natural geography (Rahab 2013) 
- The possibility of using barren lands for green space (Tahani and others., 2018) 
- Environmental resources, health (Haghiqi, Zarabadi, Behzadifar, Rafiyan, 2019) 
- Respecting the potential of the natural environment (Fathi, Shafaqi & Beyk Mohammadi, 

2021) 
- Attention to sewage system, surface water, garbage collection (Hosseini, 2017) 
- Infrastructures (Ajilian Mumtaz, Rafiyan, Agha Asghar, 2014) 

Economic - Local sales market, tourism (Tahani et al., 2018,) 
- Participation (Golmakani and others 2019) 
- Management (financial resources, participation, institutional structure) (Haghigi et al., 2019) 
- Discount of tolls, determining the properties with unknown owners, the acceleration of 

registering issues (Ayini and Ardestani, 2008) 
- Fathi, Beyk Mohammadi, 1400 )Issuing exemption for reconstruction fees, low�interest loans 
- Household income, land value (Hosseini, 2007) 
- Investment (Ajilian Mumtaz, Rafiyan, Agha Asghari, 2014) 

Operational - Yard, parking lot, warehouse, heating and cooling system and ventilation (Moghimi, 2012) 
- Flexibility, front entrance, courtyard, separate bathroom (Shefa'I, 2017) 
- Proportions between the width and height of the passageway of the enclosing building, spatial 

diversity (Tahani et al., 2018) 
- Participation (Golmakani et al., 2019) 
- Infrastructures, public services and housing (Haghiqi et al., 2019 
- Providing services, widening roads (Fathi, Shafaqi & Beyk Mohammadi, 2021) 
- Materials (Hosseini, 2017) 
- Safe access, compatibility of adjacent uses, coverage of services, quality of spaces (Taqvi 

Zanjani, Ebrahimi, 2021) 
- Housing type, housing size, housing safety issues, number and size of rooms (Ajilian Mumtaz, 

Rafiyan, Agha Asghari, 2014) 
 

 

 

 

 

 

 

Table 2. Dimensions, criteria, and indexes of an appropriate housing design in deteriorated urban fabric

 

Table 3- The run-down neighborhoods of district 6 and determining the sample size 

Quarter Percentage of residential units Sample size 
Mohammad Abad 9/61 36 

Shirin Town 0/22 1 
Mustafa Khomeini 1/98 7 

Keshavarz 5/29 21 
Shahid Maqul 30/26 114 

Amirabad 0/17 1 
Arvand 8/23 32 
Ansar 6/97 26 

Porsina 17/53 66 
Mo’od 19/75 76 
Total 100 380 

 

Table 4- Construction costs per each square meter of the building in district 6 and its influential 
variables 

Cost of housing per square 
meter (one thousand 

Tomans) 

The price of land 
used (one thousand 

Tomans) 

The land area per 
square meter of the 

building 

Construction cost per 
square meter (thousand 

Tomans) 

Density Lot coverage 

11200 7200 1/6 4000 60 60% 
8135 3735 0/83 4400 120 
7275 2475 0/55 4800 180 
7045 1845 0/41 5200 240 
7085 1485 0/33 5600 300 
7990 2790 0/62 5200 160 40% 
7850 2250 0/50 5600 200 

 

Table 5- The proportionality of income to the living style 

Income Way of living Villa Apartment 
Number Percent Number Percent 

Less than 3 million tomans 125 91/2 12 8/8 
Between 3 and 6 million tomans 164 77/3 48 22/7 
Between 6 and 9 million tomans 36 61 23 39 

More than 6 million tomans 0  0  
 

Table 6- The proportionality of floors to the number of units 

 

Floors Number 
of units 

One unit Two units Three units Four units 
Number Percent Number Percent Number Percent Number Percent 

One floor 259 79/6 61 18/5 5 1/6 1 0/3 
Two floor 12 15/8 57 75 1 1/3 6 7/9 

Three floor 2 33/3 1 16/6 2 33/3 1 16/6 
 

 

 

 

 

 

 

Table 3. Neighborhoods of deteriorated urban fabric in dis trict 6 and determination the sample size

یافته های پژوهشیافته های پژوهش
ــن بخــش شــامل شــناخت شهرمشــهد و معیارهــای  ای
مســکن مطلــوب در بافــت فرســوده شــهری منطقــه 6 
ــای  ــات، ویژگی ه ــی قطع ــای کل ــامل: ویژگی ه ــهد، ش مش
محیــط مســکونی، معمــاری بنــا، ویژگی هــای حقوقــی 
ــر  ــه ه ــه تشــریح ب ــه ب ــه در ادام و اقتصــادی، می باشــد ک
ــن  ــاط بی ــز ارتب ــت نی ــه شــده اســت. در نهای ــک پرداخت ی
ــز  ــهد مرک ــهر مش ــت. ش ــده اس ــی ش ــا بررس ــن مولفه ه ای
ــران  اســتان خراســان رضــوی و یکــی از کلان شــهرهای ای
ــن  ــال 1395، ای ــماری س ــق سرش ــود. طب ــوب می ش محس
شــهر دارای 3,057,679 نفــر جمعیــت و 35,147  هکتــار 
مســاحت اســت. مســاحت کل بافــت فرســوده شــهر مشــهد 
2,247 هکتــار می باشــد کــه جمعیــت 519,924 نفــری را 
ــر  ــکونی درگی ــای مس ــداد کل واحده ــود. تع ــامل می ش ش

بافــت فرســوده در مشــهد 905,413 واحــد می باشــد. 
ــر  ــت 232.616 نف ــا جمعی ــهد ب ــهرداری مش ــه 6 ش منطق
ــرار  ــار در قســمت جنــوب مشــهد ق و مســاحت1869 هکت
گرفتــه اســت. تعــداد محــلات ایــن منطقــه طبــق مرزبنــدی 
محــلات شــهری 10 محلــه می باشــد. 23 درصــد از منطقــه 
ــت  ــامل باف ــه ش ــاری از منطق ــاحت421 هکت ــی مس یعن
ــت  ــن باف ــاکن در ای ــت س ــه جمعی ــد ک ــوده می باش فرس

ــکل 2(.  ــد )ش ــر می باش 125.502 نف
ویژگی کلی قطعات

مطابــق بــا اطلاعــات بخــش چــک لیســت پرسشــنامه، 
ــه  ــه6 ب ــوده منطق ــت فرس ــکن باف ــی مس ــای کل ویژگی ه

ــد: ــر می باش ــورت زی ص
مســاحت قطعــات: مســاحت قطعــات بــه عنــوان 
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Fig. 1. The conceptual model of the research  
Figure 1- The conceptual model of the research 

Figure 2-Worn textures and location of area 6 of Mashhad municipality (source: Urban space regeneration organization of 
Mashhad Municipality) 

Figure 3- The design framework of an appropriate house in the urban run-down area 

 

 

 

 Fig. 2. Deteriorated urban fabric and location of area 6 of Mashhad municipality 
(Urban space regeneration organization of Mashhad Municipality)
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اصلی تریــن عامــل تعییــن مســاحت واحــد مســکونی 
محســوب می گــردد. در بافــت فرســوده منطقــه 6 مشــهد، 
25/6 درصــد دارای مســاحت کمتــر از 50 مترمربــع، 26/7 
درصــد قطعــات دارای مســاحت 75 تــا 100 مترمربــع، 
12/5 درصــد دارای مســاحت50 تــا 75 مترمربــع و 58 
ــد. ــع مســاحت دارن ــش از 100 مترمرب ــات بی درصــد قطع

ــر قطعــات: هــر قطعــه ای کــه قــرار اســت بنایــی در  ب
آن احــداث شــود بــر حســب جهــت اســتقرار بنــا، از نســبت 
طــول و عــرض مناســبی پیــروی می کنــد. عــرض قطعــات 
ــای  ــکل زمین ه ــب ش ــه قال ــتطیلی ک ــای مس در زمین ه
ــط بالادســت  تفکیکــی در منطقــه 6 می باشــد، طبــق ضواب
نبایــد از 1 تقســیم بــر3 برابــر طــول آن کمتــر باشــد. طبــق 
اطلاعــات بدســت آمــده در بافــت فرســوده منطقــه6، 3/2 
ــد  ــر، 19/6 درص ــر از 4 مت ــر کمت ــات دارای ب ــد قطع درص
قطعــات دارای بــر 4 تــا 6 متــر، 29/2 درصــد قطعــات دارای 
بــر 6 تــا 8 متــر، 16,2 درصــد قطعــات دارای بــر 8 تــا 10 
ــر  ــش از 10 مت ــر بی ــات دارای ب ــد قطع ــر و 31/9 درص مت

می باشــند.
جهت گیــری قطعــات: جهت گیــری قطعــات تاثیــر 
ــاختمانی  ــوده س ــوب ت ــری مطل ــر جهت گی ــتقیمی ب مس
دارد. طبــق اطلاعــات چــک لیســت پرسشــنامه، 33/8 
ــی،  ــات جنوب ــد قطع ــمالی، 18/9 درص ــات ش ــد قطع درص
2/7 درصــد قطعــات شــمالی-جنوبی، 19/6 درصــد قطعــات 
ــات  ــد قطع ــی و 2 درص ــات غرب ــد قطع ــرقی، 23 درص ش

ــند. ــی می باش ــرقی- غرب ش
ــه  ــه ب ــا توج ــهد ب ــهر مش ــذاری: در ش ــت توده گ جه
ــوب  ــور خورشــید، جهــت توده گــذاری مطل ــش ن جهــت تاب
در قســمت شــمال بــرای قطعــات شــمالی- جنوبی و قســمت 
ــد. در  ــب می باش ــرقی-غربی، مناس ــات ش ــرای قطع ــرب ب غ
غیــر ایــن صــورت بنــا خــلاف جهــت ســاخته شــده اســت. 
در محــدوده مطالعاتــی، بــدون در نظــر گرفتــن نــوع ملــک، 
ــه و  ــرار گرفت ــمال ق ــمت ش ــوده در س ــت ت ــترین جه بیش
ــه صــورت صــد درصــد بنــا ســاخته  درصــد قطعاتــی کــه ب
ــد. ــی می باش ــم بالای ــه رق ــد ک ــده اند، 18 درصــد می باش ش

ــغال: در بافــت فرســوده منطقــه 6 مشــهد،  ــطح اش س
میــزان مســاحت مجــازی کــه هــر مالــک از قطعــه زمیــن 
ــه اســناد فرادســت می توانــد بســازد، بــه  ــا توجــه ب خــود ب
ــات  ــد از قطع ــت. 2/9 درص ــده اس ــت نگردی ــتی رعای درس
دارای ســطح اشــغال40 درصــد می باشــند. 13 درصــد 
قطعــات دارای ســطح اشــغال 40 تــا 60 درصــد، 8/45 
ــا 80 و 2/38  ــغال 60 ت ــطح اش ــات دارای س ــد قطع درص
ــد  ــا100 درص ــغال 80 ت ــطح اش ــات دارای س ــد قطع درص

می باشــند.
ویژگی های محیط مسکونی

عــرض معابــر: بررســی عــرض معابــر از ایــن نظــر حائــز 
اهمیــت اســت کــه در تعامــل بــا نفوذپذیــری بافــت و نحــوه 
ــران را  ــوارد بح ــکونی در م ــای مس ــه واحده ــی ب دسترس
تامیــن می نمایــد و بــه عنــوان متغیــر تاثیرگــذار در حجــم 
ــر  ــراف معب ــی اط ــای خدمات ــرش کاربری ه ــک و پذی ترافی

ــه  ــه ب ــا توج ــن ب ــت. همچنی ــوردار اس ــی برخ ــش مهم نق
ــت  ــا در باف ــیاری از واحده ــگ در بس ــن پارکین ــدم تامی ع
فرســوده، حاشــیه معبــر بــه عنــوان پارکینــگ مــورد 
ــش  ــبب کاه ــئله س ــن مس ــرد و ای ــرار می گی ــتفاده ق اس
بیشــتر عــرض معبــر و ایجــاد ترافیــک در محیط هــای 
مســکونی می گــردد. در بافــت فرســوده منطقــه 6 مشــهد، 
ــر از  ــرض کمت ــا ع ــری ب ــات دارای معب ــد از قطع 76 درص
ــدید  ــش ش ــبب کاه ــر س ــن ام ــه ای ــند ک ــر می باش 6 مت

ــت شــده اســت. ــن باف ــت محیطــی در ای کیفی
 وضعیــت پیــاده رو: بــه ســبب عــدم پاســخگویی و کــم 
ــر در بافــت فرســوده منطقــه 6 مشــهد،  ــودن عــرض معاب ب
ایــن معابــر پیــش از آنکــه نقــش اجتماعــی داشــته باشــند، 
ــه  ــا ک ــی پیاده روه ــد. طراح ــی دارن ــی پررنگ ــش ترافیک نق
ــد، در  ــر می باش ــی معاب ــش اجتماع ــه نق ــت ب ــود اهمی نم
بافــت فرســوده منطقــه 6 مشــهد، چــه از نظــر معیارهــای 
فیزیکــی و چــه از نظــر معیارهــای کیفــی، از وضعیــت 
ــت  ــرض مناســب جه ــر خــوردار نمی باشــند. ع مناســبی ب
ــدود  ــدان ح ــل چم ــرض حم ــا ف ــاده ب ــر پی ــور دو عاب عب
ــا  ــی کــه بســیاری از پیاده رو ه ــر می باشــد، در صورت 1.9مت

ــد. ــر عــرض کمتــر از یــک متــر را دارن در اطــراف معاب
ویژگی های معماری بنا

تعــداد طبقــات: وجــود تعــداد طبقــات بــالا در بافــت 
ــح  ــس مصال ــد جن ــی همانن ــا فاکتورهای ــر ب ــوده اگ فرس
ناپایــدار و ســازه غیرمقــاوم همــراه باشــد، میــزان تلفــات و 
خســارات در هنــگام بحــران را بــه شــدت افزایــش خواهــد 
ــه  ــد ک ــان می ده ــت نش ــک لیس ــه چ ــوط ب ــار مرب داد. آم
ــند  ــه می باش ــک طبق ــاختمان ها ی ــد از س ــدود80 درص ح
کــه بیشــترین مقــدار طبقــات را بــه خــود اختصــاص 
ــه  ــوده منطق ــت فرس ــا در باف ــن بن ــت. مرتفع تری داده اس
6 مشــهد، دارای 3 طبقــه می باشــد کــه 2/1 درصــد از 
ــود  ــه خ ــد را، ب ــدار می باش ــن مق ــه کمتری ــاختمان ها ک س

ــت. ــاص داده اس اختص
نــوع ســکونت: طبــق اطلاعــات حاصــل از چــک 
لیســت پرسشــنامه، در منطقــه6 مشــهد حــدود80 درصــد 
از واحدهــا بــه صــورت ویلایــی ســاخته شــده اند کــه 
ــد.  ــی می باش ــد بالای ــهد درص ــهر مش ــه کل ش ــبت ب نس
ــر  ــه6، اکث ــوده منطق ــت فرس ــان: در باف ــوع چیدم ن
ــان از همکــف  ســاختمان های موجــود )85 درصــد(، چیدم
صــورت پذیرفتــه اســت. یکــی از دلایــل اصلــی عــدم احداث 
ــه  ــش متوســط هزین ــا، افزای ــه بافت ه ــن گون ــوت در ای پیل

ــد.  ــا می باش ــع بن ــر مترمرب ه
زیربنــای واحــد: اطلاعــات چــک لیســت برداشــتی در 
ــی از  ــد بالای ــه درص ــد ک ــان می ده ــهد نش ــه6 مش منطق
واحدهــای مســکونی بیــن 50 تــا 100 متــر مربــع مســاحت 
دارنــد. حــدود20 درصــد از واحدهــای مســکونی دارای 
مســاحت کمتــر از 50 مترمربــع هســتند کــه درصــد بالایــی 
ــع،  ــر از 50 مترمرب ــای کمت ــود. در واحده ــوب می ش محس
ــان  ــا و چیدم ــاخت بن ــاری در س ــول معم ــیاری از اص بس
فضاهــا رعایــت نخواهــد شــد و ســاکنان اینگونــه واحدهــا، 
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تنهــا بــه وجــود یــک ســرپناه راضــی هســتند و ارزش هــای 
ــدارد. معمــاری تعریــف روشــنی ن

نوع دسترســی بــه واحــد مســکونی: دلایــل متعددی 
ــه  نظیــر ســبک زندگــی، درآمــد، امنیــت و... ، در تمایــل ب
ــا  ــن خانواره ــکونی در بی ــد مس ــه واح ــی ب ــوع دسترس ن
ــش  ــه بی ــاختمان هایی ک ــداد س ــن تع ــود دارد. در بی وج
ــدید  ــل ش ــود دارد، تمای ــتفاده کننده وج ــوع اس ــک ن از ی
بــه دسترســی بــه واحــد بــه صــورت مجــزا وجــود دارد. در 
ــه6،  ــت منطق ــاکنان باف ــرای س ــوی مســکن ب طراحــی الگ
ــز اهمیــت اســت. طبــق  ــه بســیار حائ ــن نکت ــه ای توجــه ب
ســایر بررســی های میدانــی انجــام شــده، بســیاری از 
ــد  ــازات واح ــیاری از امتی ــه بس ــد ک ــل دارن ــاکنان تمای س
ــالا و...، را از دســت  مســکونی نظیــر پارکینــگ، مســاحت ب
بدهنــد و بجــای آن صاحــب واحدهایــی باشــند کــه ورودی 

ــد.  مجــزا دارن
شــیوه تامین ســرویس بهداشــتی: ســرویس بهداشــتی 
هــر چنــد فضایــی کوچــک از بنــا را شــامل می شــود، 
ــری و  ــکان قرارگی ــی و م ــودن و پاکیزگ ــتاندارد ب ــا اس ام
ــده  ــات بدســت آم ــت می باشــد. اطلاع طراحــی آن پراهمی
ــی  ــد بالای ــه درص ــد ک ــان می ده ــهد نش ــه 6 مش درمنطق
ــد  ــرون از واح ــتی را در بی ــرویس بهداش ــاختمان ها س از س
مســکونی تامیــن نموده انــد. طبــق بررســی های انجــام 
ــوان ورودی واحــد  ــه عن ــه ب ــای کوچــک ک شــده، حیاط ه
ــدازه پــارک  ــه ان مســکونی محســوب می شــوند و فضایــی ب
موتــور ســیکلت را دارنــد، دسترســی بــه ســرویس بهداشــتی 

ــد. ــن می کنن ــز تامی را نی
اتــاق پذیرایــی: در گذشــته اتــاق نشــیمن و پذیرایــی 
بــه عنــوان دو بخــش مجــزا در منــازل وجــود داشــتند کــه 
ــرای کاربردهــای متفاوتــی مــورد اســتفاده قــرار  هرکــدام ب
می گرفتنــد. نشــیمن مکانــی بــرای اســتراحت اعضــای 
ــا و  ــرای مهمان ه ــی مخصــوص ب ــی مکان ــواده و پذیرای خان
ــا  ــروزه ب ــا ام ــت. ام ــی رف ــمار م ــه ش ــا ب ــی از آن ه پذیرای
ــیار  ــف، بس ــل مختل ــه دلای ــا ب ــدن خانه ه ــر ش کوچک ت
کمتــر از گذشــته از دو مــکان مجــزا بــرای نشــیمن و 
پذیرایــی اســتفاده می شــود. طبــق اطلاعــات در بافــت 
ــا دارای  ــد واحده ــش از 80 درص ــه 6، بی ــوده منطق فرس
ــتند. ــترک هس ــورت مش ــه ص ــیمن ب ــی و نش ــاق پذیرای ات

ــه در بافــت  حمــام: طبــق آمــار حاصــل از حجــم نمون
ــای  ــم واحده ــای ک ــل فض ــه دلی ــه 6، ب ــوده منطق فرس
هزینه هــای  در  صرفه جویــی  همچنیــن  و  مســکونی 
ســاخت، درصــد بالایــی از واحدهــای مســکونی دارای 

حمــام مشــترک بــا ســرویس بهداشــتی می باشــند.
ویژگی های حقوقی

نــوع مالکیــت: بــر اســاس اطلاعــات بدســت آمــده در 
ــب  ــراد صاح ــد از اف ــه6، 54/9 درص ــوده منطق ــت فرس باف
ــان  ــراد اذع ــد از اف ــن 43 درص ــند. همچنی ــک می باش مل
داشــتند کــه مســتاجر می باشــند. کــه رقــم نســبتا بالایــی 
ــرای  ــری ب ــینی، تصمیم گی ــالای اجاره نش ــرخ ب ــد. ن می باش
ــش  ــا چال ــدوده ب ــک مح ــکن را در ی ــوی مس ــی الگ طراح

ــازد. ــه می س مواج
ــی  ــی" مدت ــام فروش ــده "ب ــی: رواج پدی ــروش هوای ف
اســت کــه گریبــان کلانشــهرهای کشــور را گرفتــه اســت. 
ایــن پدیــده در مشــهد بویــژه در بافت هــای فرســوده 
شــهری کــه نظــارت کمتــری بــر ســاخت و ســازها وجــود 
دارد، بــا گــران شــدن قیمــت مســکن، افزایــش چشــم گیری 
داشــته اســت. طبــق بررســی های میدانــی انجــام شــده در 
ــت  ــیار جذابی ــی بس ــروش هوای ــازار ف ــهد، ب ــه6 مش منطق
ــن معضــلات  ــه عنــوان یکــی از مهم تری ــن عامــل ب دارد. ای
پیــش روی طراحــی الگــوی مســکن در ایــن بافت هــا مطــرح 
ــی  ــد تمهیدات ــکن بای ــوی مس ــی الگ ــد. در طراح می باش
صــورت پذیــرد کــه مانــع از گســترش بنــا در ارتفــاع شــود.

ویژگی های اقتصادی

بافــت  در  اراضــی  قیمــت  شناســایی  راســتای  در 
ــا  ــلاک ب ــگاه ام ــا 10 بن ــه ب ــه 6 مصاحب ــوده منطق فرس
ــات  ــب اطلاع ــه  و کس ــطح منطق ــف در س ــت مختل موقعی
بــه صــورت کلــی و مــوردی در مــورد قیمــت امــلاک انجــام 
ــد  ــخص گردی ــده مش ــام ش ــی های انج ــا بررس ــت. ب گرف
ــی  ــای مختلف ــر متغیره ــت تاثی ــلاک تح ــت ام ــه قیم ک
ــه  ــا توج ــان، ب ــه ی کارشناس ــق گفت ــرد. طب ــرار می گی ق
ــم،  ــادی حاک ــرایط اقتص ــلاک و ش ــازار ام ــت ب ــه وضعی ب
ــدام  ــود اق ــلاک خ ــای ام ــای بنگاه ه ــلاک بج ــکان ام مال
ــوی  ــل الگ ــن دلی ــه همی ــد، ب ــذاری می کنن ــه قیمت گ ب
امــلاک  بــرای شناســایی وضعیــت قیمــت  مشــخصی 
در بافــت فرســوده منطقــه 6، وجــود نخواهــد داشــت. 
واحدهایــی بــا قیمت هــای یکســان در سرتاســر بافــت 
ــر  ــت ه ــوان گف ــی می ت ــور کل ــه ط ــا ب ــود، ام ــت می ش یاف
چــه از قســمت های داخلــی بافــت بــه ســمت معابــر اصلــی 
ــد.  ــدا می کن ــش پی ــکن افزای ــت مس ــم، قیم ــش بروی پی

ارتباط بین متغیرهای پژوهش

آمــار توصیفــی تنهــا می توانــد تصویــری از جامعــه 
مــورد مطالعــه ارایــه دهــد، امــا قــادر بــه بیــان روابــط بیــن 
ــا متغیرهــای وابســته نیســت.  ــر ی متغیرهــا و تبییــن متغی
زیــرا در ایــن ســطح محقــق در هــر مرحلــه تنهــا بــا یــک 
متغیــر ســر و کار دارد. در ایــن پژوهــش بــه منظــور تعییــن 
روابــط بیــن متغیرهــا از ضریــب همبســتگی پیرســون 
اســتفاده شــده اســت. از طرفــی، شــیوه زندگــی ســاکنان و 
کالبــد خانــه ارتبــاط تنگاتنگــی بــا هــم دارنــد. هــر تغییــری 
ــه  ــد خان ــی در کالب ــه تغییرات ــر ب ــی، منج ــیوه زندگ در ش
ــل  ــناخت کام ــه ش ــی خان ــرای طراح ــن ب ــود. بنابرای می ش
شــیوه زندگــی ســاکنان و فعالیت هــای روزانــه آن هــا لازم و 

.)Yazdanfar, 2018( ضروریســت
تعــداد طبقــات بهینه از نظــر اقتصــادی: قیمــت زمین 
در محــدوده مــورد مطالعــه، طبــق بررســی های انجــام شــده 
ــه  ــد. هزین ــان می باش ــون توم ــا 6 میلی ــع 3 ت ــر مترمرب ه
ســاخت بــه ازای هــر مترمربــع در طبقــه همکــف 4 میلیــون 
ــه حــدود  ــر طبق ــش ه ــه ازای افزای ــه ب ــان می باشــد ک توم
ــر  ــود. ه ــزوده می ش ــاخت اف ــای س ــه هزینه ه ــد ب 10 درص
چقــدر تراکــم بالاتــر رود، ســهم اســتفاده از زمیــن کمتــر و 
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ــود.  ــر می ش ــن کمت ــه زمی ــوط ب ــای مرب در نتیجــه هزینه ه
بــه منظــور دســتیابی بــه یــک تراکــم ســاختمانی بهینــه از 
نظــر اقتصــادی از دو متغیــر هزینــه ســاخت و قیمــت زمیــن 

 

Table 3- The run-down neighborhoods of district 6 and determining the sample size 

Quarter Percentage of residential units Sample size 
Mohammad Abad 9/61 36 

Shirin Town 0/22 1 
Mustafa Khomeini 1/98 7 

Keshavarz 5/29 21 
Shahid Maqul 30/26 114 

Amirabad 0/17 1 
Arvand 8/23 32 
Ansar 6/97 26 

Porsina 17/53 66 
Mo’od 19/75 76 
Total 100 380 

 

Table 4- Construction costs per each square meter of the building in district 6 and its influential 
variables 

Cost of housing per square 
meter (one thousand 

Tomans) 

The price of land 
used (one thousand 

Tomans) 

The land area per 
square meter of the 

building 

Construction cost per 
square meter (thousand 

Tomans) 

Density Lot coverage 

11200 7200 1/6 4000 60 60% 
8135 3735 0/83 4400 120 
7275 2475 0/55 4800 180 
7045 1845 0/41 5200 240 
7085 1485 0/33 5600 300 
7990 2790 0/62 5200 160 40% 
7850 2250 0/50 5600 200 

 

Table 5- The proportionality of income to the living style 

Income Way of living Villa Apartment 
Number Percent Number Percent 

Less than 3 million tomans 125 91/2 12 8/8 
Between 3 and 6 million tomans 164 77/3 48 22/7 
Between 6 and 9 million tomans 36 61 23 39 

More than 6 million tomans 0  0  
 

Table 6- The proportionality of floors to the number of units 

 

Floors Number 
of units 

One unit Two units Three units Four units 
Number Percent Number Percent Number Percent Number Percent 

One floor 259 79/6 61 18/5 5 1/6 1 0/3 
Two floor 12 15/8 57 75 1 1/3 6 7/9 

Three floor 2 33/3 1 16/6 2 33/3 1 16/6 
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ــی  ــغال های پیش بین ــطح اش ــع در س ــر مترمرب ــه ازای ه ب
ــتفاده شــده اســت  ــهر اس ــای بالادســت ش شــده در طرح ه

کــه نتایــج آن در جــدول 4 آورده شــده اســت.

ــده در  ــن ش ــرض تعیی ــش ف ــم پی ــوب تراک در چارچ
محــلات منطقــه 6 مشــهد، هرچقــدر تراکــم افزایــش پیــدا 
کنــد، هزینه هــای تمــام شــده بــرای ســاکنان کمتــر 
ــه ســبک زندگــی ســاکنان  ــا توجــه ب ــی ب می شــود. از طرف
در اینگونــه بافت هــا کــه در حــال حاضــر اکثــر ســاختمان ها 
یــک یــا دو طبقــه را دارا می باشــند، نهایتــا حداکثــر طبقــات 
در نظــر گرفتــه شــده کــه دارای توجیــه اقتصــادی مناســب 
ــد، 3  ــم240 درص ــد و تراک ــغال60 درص ــطح اش دارد، در س
طبقــه می باشــد. امــا بایــد شــرایط فرهنگــی بافــت و ســبک 

زندگــی افــراد در نظــر گرفتــه شــود.
ــد  ــکن از درآم ــهم مس ــد و س ــزان درآم ــل می تحلی
ــده  ــای حاصــل از پرسشــنامه نشــان دهن ــاکنان: داده ه س
ــوار و ســهم  ــد خان ــزان درآم ــن می ــاط غیرمســتقیم بی ارتب
هزینــه مســکن از درآمــد خانــوار وجــود دارد. بدیــن معنــی 
کــه هــر چقــدر درآمــد خانــوار بیشــتر باشــد، ســهم هزینــه 
ــتگی  ــب همبس ــد. ضری ــر می باش ــد کمت ــکن از درآم مس
ــر  ــرخ تاثی ــه ن ــد ک ــر 0/427- می باش ــن دو متغی ــن ای بی

40% اســت.
ــاق: داده هــای  ــراژ ات ــاق و مت ــداد ات ــن تع ــه بی رابط
ــتقیمی  ــاط مس ــده ارتب ــان دهن ــنامه نش ــل از پرسش حاص
بیــن زیربنــای واحــد مســکونی و تعــداد اتــاق وجــود دارد. 
ــکونی  ــد مس ــای واح ــدر زیربن ــر چق ــه ه ــی ک ــن معن بدی
ــد.  ــدا می کن ــش پی ــاق افزای ــداد ات ــد، تع ــدا کن ــش پی افزای
ضریــب همبســتگی بیــن ایــن دو متغیــر 0/429+ می باشــد 

ــر 40% اســت. ــرخ تاثی کــه ن
رابطــه بیــن متــراژ واحــد و درآمــد خانــوار: داده های 
ــتقیمی  ــاط مس ــده ارتب ــان دهن ــنامه نش ــل از پرسش حاص
ــوار  ــد خان ــزان درآم ــکونی و می ــد مس ــای واح ــن زیربن بی
ــن معنــی کــه هــر چقــدر میــزان درآمــد  وجــود دارد. بدی
ــکونی  ــد مس ــای واح ــد، زیربن ــدا کن ــش پی ــوار افزای خان
مــورد اســتفاده افزایــش پیــدا می کنــد. ضریــب همبســتگی 
ــر  ــرخ تاثی ــه ن ــد ک ــر 0/771+ می باش ــن دو متغی ــن ای بی

ــت. 80% اس

رابطــه بیــن متــراژ زمیــن و ســطح اشــغال: داده هــای 
حاصــل از پرسشــنامه نشــان دهنــده ارتبــاط غیرمســتقیمی 
بیــن مســاحت قطعــه زمیــن و ســطح اشــغال وجــود دارد. 
بدیــن معنــی کــه هــر چقــدر میــزان مســاحت قطعــه زمین 
افزایــش پیــدا کنــد، ســطح اشــغال مــورد اســتفاده کاهــش 
ــر  ــن دو متغی ــن ای ــتگی بی ــب همبس ــد. ضری ــدا می کن پی
0/279- می باشــد کــه نــرخ تاثیــر30% اســت. بــا توجــه بــه 
ســاخت و ســازهای بی ضابطــه در بافــت فرســوده، ارتبــاط 

ــن دو متغیــر ضعیــف می باشــد. بیــن ای
ــای  ــن: داده ه ــراژ زمی ــات و مت ــن طبق ــه بی رابط
ــتقیمی  ــاط مس ــده ارتب ــان دهن ــنامه نش ــل از پرسش حاص
بیــن مســاحت قطعــه زمیــن و طبقــات وجــود دارد، 
ــش  ــن افزای ــاحت زمی ــدر مس ــر چق ــه ه ــی ک ــن معن بدی
ــب  ــد. ضری ــدا می کن ــش پی ــات افزای ــد، طبق ــدا می کن پی
ــه  ــد ک ــر 0/133 می باش ــن دو متغی ــن ای ــتگی بی همبس
ــازهای  ــاخت و س ــه س ــه ب ــا توج ــر15% اســت. ب ــرخ تاثی ن
بــی ضابطــه در بافــت فرســوده، ارتبــاط بیــن ایــن دو متغیــر 

ضعیــف می باشــد.
ــای  ــکونت: داده ه ــیوه س ــد و ش ــن درآم ــب بی تناس
ــش  ــد افزای ــر چــه درآم ــه ه ــد ک پرسشــنامه نشــان می ده
پیــدا کنــد، بــر خــلاف رویــه ســایر بافت هــای شــهری بــدون 
مســئله، تمایــل بــه آپارتمان نشــینی نیــز افزایــش می باشــد. 
ــوع  ــدی و ن ــای درآم ــه گروه ه ــوط ب ــار مرب ــدول 5 آم ج
ــه  ــی همانطــور ک ــه طــور کل ــد. ب ســکونت را نشــان می ده
ــینی  ــزان آپارتمان نش ــد، می ــاره ش ــی اش ــای قبل در بخش ه
در محــدوده منطقــه 6 پاییــن می باشــد و درصــد بالایــی از 

ــد. ــکونت دارن ــی س ــای ویلای ــراد در خانه ه اف
رابطــه بیــن طبقــات و تعــداد واحــد: در بافــت فرســوده 
ــک  ــاختمان ها ی ــد از س ــدود 80 درص ــهد، ح ــه 6 مش منطق
طبقــه می باشــند، کــه در ایــن ســاختمان ها، 79 درصــد بناهــا 
ــی های  ــق بررس ــند. طب ــه می باش ــد در طبق ــک واح دارای ی
انجــام شــده یکــی از مســایلی کــه بافــت فرســوده منطقــه6 
ــه  ــا ب ــه پلاک ه ــدون ضابط ــک ب ــت، تفکی ــه اس ــا آن مواج ب

9
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Table 6. The proportionality of floors to the number of units

 

Table 3- The run-down neighborhoods of district 6 and determining the sample size 

Quarter Percentage of residential units Sample size 
Mohammad Abad 9/61 36 

Shirin Town 0/22 1 
Mustafa Khomeini 1/98 7 

Keshavarz 5/29 21 
Shahid Maqul 30/26 114 

Amirabad 0/17 1 
Arvand 8/23 32 
Ansar 6/97 26 

Porsina 17/53 66 
Mo’od 19/75 76 
Total 100 380 

 

Table 4- Construction costs per each square meter of the building in district 6 and its influential 
variables 

Cost of housing per square 
meter (one thousand 

Tomans) 

The price of land 
used (one thousand 

Tomans) 

The land area per 
square meter of the 

building 

Construction cost per 
square meter (thousand 

Tomans) 

Density Lot coverage 

11200 7200 1/6 4000 60 60% 
8135 3735 0/83 4400 120 
7275 2475 0/55 4800 180 
7045 1845 0/41 5200 240 
7085 1485 0/33 5600 300 
7990 2790 0/62 5200 160 40% 
7850 2250 0/50 5600 200 

 

Table 5- The proportionality of income to the living style 

Income Way of living Villa Apartment 
Number Percent Number Percent 

Less than 3 million tomans 125 91/2 12 8/8 
Between 3 and 6 million tomans 164 77/3 48 22/7 
Between 6 and 9 million tomans 36 61 23 39 

More than 6 million tomans 0  0  
 

Table 6- The proportionality of floors to the number of units 

 

Floors Number 
of units 

One unit Two units Three units Four units 
Number Percent Number Percent Number Percent Number Percent 

One floor 259 79/6 61 18/5 5 1/6 1 0/3 
Two floor 12 15/8 57 75 1 1/3 6 7/9 

Three floor 2 33/3 1 16/6 2 33/3 1 16/6 
 

 

 

 

 

 

 

ــات  ــق اطلاع ــه طب ــد ک ــزا می باش ــکونی مج ــای مس واحده
پرسشــنامه 18/5 درصــد از ســاختمان های یــک طبقــه دارای 
ــن ســاختمان ها  ــداد کمــی از ای دو واحــد می باشــند و در تع
ســه واحــدی و چهــار واحــدی نیــز قابــل مشــاهده می باشــد. 

در ســاختمان های دو طبقــه بــه دلیــل پاییــن بــودن مســاحت 
ــه صــورت دوبلکــس ســاخته  بســیاری از قطعــات، واحدهــا ب
ــه دارای  ــه ای ک ــداد ســاختمان های دو طبق ــی شــوند و تع م

ــک واحــد می باشــند، 15/8 درصــد اســت. ی

ــیوه تامیــن  ــات و ش ــب بیــن تعــداد طبق تناس
ســرویس بهداشــتی: داده هــای حاصــل از پرسشــنامه 
نشــان می دهــد کــه ارتبــاط بیــن شــیوه تامیــن ســرویس 
بهداشــتی و تعــداد طبقــات ســاختمانی در بافــت فرســوده 
منطقــه 6 مشــهد، یــک ارتبــاط مســتقیم می باشــد. بدیــن 
معنــی کــه بــا افزایــش تعــداد طبقــات تعــداد ســرویس های 
ــوند،  ــن می ش ــه داخــل واحــد مســکونی تامی بهداشــتی ک

 ،7 جــدول  در  شــده  ارایــه  اعــداد  می یابــد.  افزایــش 
ــرویس  ــن س ــد تامی ــترین درص ــه بیش ــد ک ــان می دهن نش
ــه  ــوط ب بهداشــتی در فضــای بیــرون واحــد مســکونی، مرب
ــود  ــل وج ــه دلی ــد. ب ــه می باش ــک طبق ــاختمان های ی س
ــه  ــن گون ــاط( و وجــود محرمیــت در ای ــی )حی فضــای کاف
حیاط هــا گرایــش بــه ایــن نــوع ســاختمان ها بیشــتر 

اســت.

Table 7. The proportionality of floors to the way bathrooms are provided

 

Table 7- The proportionality of floors to the way bathrooms are provided 

Floors The number of sanitary 
facilities 

Inside the unit Outside the unit 
Number Percent Number Percent 

One floor 133 41 193 59 
Two floor 36 47 41 53 

Three floor 3 60 2 40 
 

Table 8- The proportionality of land area to the residential unit surface 

More than 100 square 
meters 

Between 75 and 100 
square meters 

Between 50 and 75 
square meters 

Less than 50 square 
meters 

The 
infrastructure 

of the unit 

Infrastructure 

Percent Number Percent Number Percent Number Percent Number 
0 0 0 0 10 1 90 9 Less than 50 square meters 

3/2 5 17/5 28 48/7 78 30/6 49 Between 50 and 100 square meters 
25/9 41 45/3 74 19 31 9/8 17 Between 100 and 150 square meters 
66/6 28 11/3 5 10/8 6 11/3 5 Between 150 and 200 square meters 

0 0 0 0 0 0 0 0 More than 200 square meters 
 

Table 9- The proportionality of pieces layout to a house accessibility 

 

Layout 
type 

How to access the residential 
unit 

Separate entrance Common entrance A user type 

Number Percent Number Percent Number Percent 
Layout of the floor 77 22/3 14 4 256 73/7 
Layout of the pilot 40 65/5 18 29/5 3 5 
It has underground 0 0 0 0 0 0 

 

Table 10- The proportionality of a residential unit surface to the living room 

Substructure of the unit Reception rooms Does not have Separately Shared with living room 
Number Percent Number Percent Number Percent 

Less than 50 square meters 4 4/8 20 25/7 54 69/5 
Between 50 and 75 square meters 14 6 104 44 118 50 
Between 75 and 100 square meters 1 1 12 10/7 99 88/3 

More than 100 square meters 1 0/2 16 17/5 74 81/3 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ــر بنــای واحــد:  تناســب بیــن زیربنــای زمیــن و زی
بــا مقایســه آمــار مربــوط بــه زیــر بنــای زمیــن و زیــر بنــای 
ــخص  ــه 6، مش ــوده منطق ــت فرس ــکونی در باف ــد مس واح
شــد کــه هرچقــدر زیــر بنــای زمیــن افزایــش یابــد، تمایــل 
ــدا  ــش پی ــر افزای ــکونی بزرگت ــای مس ــداث واحده ــه اح ب
می کنــد. در قطعــات زمینــی کــه زیــر بنــای واحــد بیشــتر 
از زیــر بنــای زمیــن اســت، واحدهــا بــه صــورت دوبلکــس 

ــداث  ــکونی اح ــد مس ــالای واح ــزا در ب ــاق مج ــک ات ــا ی ی
شــده اســت. در تدویــن چارچــوب طراحــی مســکن مناســب 
ــورت  ــه ص ــه ب ــی ک ــه6، قطعات ــوده منطق ــت فرس در باف
غیرقانونــی تفکیــک شــده اند و واحدهــای بــا مســاحت 
ــوب  ــی محس ــلات اصل ــد، از معض ــکیل داده ان ــن را تش پایی
می شــود. اطلاعــات دقیــق مطالــب ذکرشــده در جــدول 8 

آورده شــده اســت.

Table 8. The proportionality of land area to the residential unit surface
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ــوع ورودی  ــاختمان و ن ــان س ــن چیدم ــب بی تناس
ــوت  ــا از روی پیل ــف ی ــاختمان ها از ک ــان س ــد: چیدم واح
تاثیــر جــدی بــر تعییــن نــوع ورودی در واحدهای مســکونی 
ــنامه  ــل از پرسش ــات حاص ــق اطلاع ــدارد. طب ــه 6 ن منطق
ــد،  ــف می باش ــا از ک ــان آن ه ــه چیدم ــاختمان هایی ک س
ــی  ــه واحدهای ــوط ب ــه مرب ــد ک ــد را دارن ــترین درص بیش

ــن  ــد. در ای ــده دارن ــتفاده کنن ــوع اس ــک ن ــه ی ــتند ک هس
ــده  ــتفاده کنن ــوع اس ــد ن ــه چن ــاختمان هایی ک ــته، س دس
ــه  ــد. همانطــور ک ــد، از ورودی مجــزا اســتفاده می کنن دارن
در قســمت های قبلــی بیــان شــد، عوامــل متعــددی از 
جملــه عوامــل فرهنگــی، تعــداد بــالای مهاجــران و...، ســبب 
گســترش ایــن نــوع نگــرش در بیــن ســاکنان شــده اســت. 

Table 9. The proportionality of pieces layout to a house accessibility
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ــی:  ــاق پذیرای ــد و ات ــای واح ــر بن ــن زی ــب بی تناس
ــای  ــی از واحده ــد بالای ــده، درص ــت آم ــج بدس ــق نتای طب
مســکونی، دارای اتــاق پذیرایــی مشــترک بــا نشــیمن 

Table 10. The proportionality of a residential unit surface to the living room
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هســتند. واحدهایــی کــه بیــن 50 تــا 75 مترمربع مســاحت 
دارنــد بیشــترین درصــد اتــاق پذیرایــی مجــزا از نشــیمن را 

دارا می باشــند )جــدول 10(.

اهمیــت معیارهــای مطلــوب مســکن از دید ســاکنان: 
یکــی از اصولــی کــه باعــث مطلوبیت یــک واحد مســکونی و 
دوام آن می گــردد، بحــث مشــارکت اســت. مشــارکت مــردم 
ــیار  ــی بس ــف و حت ــکل هاي مختل ــه ش ــان ب در خانه هایش
ــه مســکن شــده و  محــدود، باعــث افزایــش حــس تعلــق ب
ــنجش  ــد. س ــم می کن ــتر فراه ــز بیش ــا را نی ــت آن ه رضای
مطلوبیــت شــاخص های مســکن مناســب در ابعــاد مختلــف 
کالبــدی، اقتصــادی، اجتماعــی و فرهنگــی، محیطــی و 
ــه  ــری ب ــخگویی حداکث ــاکنان و پاس ــط س ــی توس حقوق
ــی  ــی در طراح ــکار اساس ــا راه ــا نیازه ــاق ب ــا و انطب نیازه
مســکن مناســب می باشــد. نتایــج حاصــل از تجزیــه و 
ــت پرسشــنامه  ــای بخــش ســنجش مطلوبی ــل داده ه تحلی
ــد  ــای بع ــاز معیاره ــه امتی ــه مجموع ــد ک ــان می ده نش
ــوان  ــه عن ــی 1484/8 ب ــاز کل ــن امتی ــا میانگی ــی ب اجتماع
ــوب  ــاکنان محس ــد س ــا از دی ــته معیاره ــن دس اصلی تری
می گــردد و مجموعــه معیارهــای بعــد حقوقــی بــا میانگیــن 
ــار در  ــن معی ــم اهمیت تری ــوان ک ــه عن ــاز 1238/5 ب امتی

ــردد.  ــوب می گ ــا محس ــایر معیاره ــا س ــه ب مقایس
الــف: شــاخص های کالبــدی مســکن از دو زاویــه قابــل 

بررســی اســت. اول مســکن بــه عنــوان یــک واحد مســکونی 
و دوم رابطــه کالبــدی مســکن بــا محیــط مســکونی.

قطعــات  کلــی  ویژگی هــای  و  کالبــدی  بعــد  در   -
ــر  ــی، از نظ ــای اصل ــی از معیاره ــوان یک ــه عن ــکونی ب مس
ســاکنان، زیــر معیــار انــدازه مناســب قطعــات تفکیکــی بــه 
عنــوان مهم تریــن عامــل در دســتیابی بــه مســکن مطلــوب 

ــت.  ــده اس ــرح گردی ــه 6 مط ــوده منطق ــت فرس در باف
-در رابطــه بــا معیــار ویژگــی محیــط مســکونی، عــرض 
ــا قطعــه مســکونی، مــورد توجــه  مناســب گــذر همجــوار ب
ــارک  ــی پ ــت فعل ــت. در وضعی ــه اس ــرار گرفت ــاکنان ق س
وســایل نقلیــه در دو طــرف گــذر بــه ســبب نبــود پارکینــگ 

ســبب اهمیــت ایــن زیــر معیــار شــده اســت.
- در معیــار تناســب کاربــری بــا تــوده، چیدمــان 
ــار  ــن زیرمعی ــوان مهم تری ــه عن ــی ب ــای اصل مناســب فضاه
شناســایی شــده اســت. عــدم وجــود فضــای کافــی و 
ــی،  ــاد قطعــات در وضعیــت فعل ــود تناســب مناســب ابع نب
ــا چالــش مواجــه ســاخته و  ــی را ب چیدمــان فضاهــای اصل
ســبب اهمیــت ایــن زیــر معیــار شــده اســت )جــدول 11(.

Table 11- The importance level of the physical criteria of an appropriate house from the dwellers’ 
point-of-view 

Criteria Row Sub criteria Average score Rank 

General characteristics of separate 
parts 

1 Appropriate size of separate parts 4.08 1 
2 On suitable parts 4.05 3 
3 The proper method of stacking 3.08 14 
4 Adequate occupancy level 2.72 17 
5 Proportion of dimensions of parts 3.91 5 

Characteristics of the residential 
environment 

6 Suitable width of passage 3.22 6 
7 Adequate distance to service uses 3.03 15 
8 Convenient access to public transportation 1.99 23 

Suitability of use with mass 9 Appropriate way of living 2.47 19 
10 Appropriate number of floors 3.39 12 
11 Optimal number of units per floor 3.57 10 
12 Suitable infrastructure for a residential unit 3.99 4 
13 Proper arrangement of the main spaces 4.05 2 
14 Appropriate size of the main spaces 2.87 16 
15 The existence of multi�purpose spaces 3.68 8 
16 Number of rooms required 3.48 11 
17 Having a private yard 1.93 26 
18 There is a parking lot 3.75 7 
19 Convenient access to the residential unit 1.93 25 
20 Building resistance 3.87 6 
21 A suitable view of the building 3.63 9 
22 The right way to provide sanitary services 2.28 22 
23 Children's playground in the yard 2.60 18 
24 Proper use of the roof 2.36 20 
25 There is a terrace 1.93 27 
26 Availability of adequate storage space 2.33 21 
27 Facade suitable for the building 1.94 24 

 

 

 

Table 12- The importance level of the economic criteria of an appropriate house from the dwellers’ 
point-of-view 

Suitability of housing with the economic characteristics of 
residents 

Row Sub criteria Average score Rank 
1 Household income 3.55 2 
2 Unit rental amount 3.69 1 
3 The price of a residential unit 2.29 3 
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ب: در بعــد اقتصــادی، مهم تریــن معیــار تاثیرگــذار 
ــودن اجــاره  در طراحــی مســکن مطلــوب، میــزان پاییــن ب
ــه گروه هــای درآمــدی  واحــد مســکونی می باشــد. توجــه ب
ــب  ــکن و متناس ــب مس ــوی مناس ــی الگ ــف و طراح مختل
ــای  ــل ه ــه حداق ــه طــوری ک ــراد ب ــدی اف ــا ســطح درآم ب
یــک واحــد مســکونی مناســب رعایــت گــردد، بســیار حائــز 

ــدول 12(. ــت )ج ــت اس اهمی
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Row Sub criteria Average score Rank 
1 Household income 3.55 2 
2 Unit rental amount 3.69 1 
3 The price of a residential unit 2.29 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

ــا  ــکونی ب ــد مس ــب واح ــی، تناس ــد اجتماع ج: در بع
تعــداد اعضــای خانــوار بــه عنــوان مهم تریــن عامــل 
ــد.  ــرح می باش ــوب مط ــکن مطل ــوی مس ــی الگ در طراح
اجتماعــی  ویژگی هــای  بــا  مســکن  طراحــی  تناســب 
ــتیابی  ــول دس ــن اص ــی از مهم تری ــاکنان یک ــی س فرهنگ
ــق  ــژه مناط ــه وی ــهر ب ــب در ش ــکن مناس ــوی مس ــه الگ ب
ــخص و  ــی مش ــات اجتماع ــه خصوصی ــهری ک ــوده ش فرس

.)13 )جــدول  می باشــد  دارنــد،  حســاس تری 
Table 13. The importance level of the social and 

cultural criteria of an appropriate house from the 
dwellers’ point-of-view

Table 13- The importance level of the social and cultural criteria of an appropriate house from the 
dwellers’ point-of-view 

 

Suitability of housing with the cultural characteristics of the 
residents 

Row Sub criteria Average score Rank 
1 Number of family members 4.40 1 
2 The number of households 

in a residential unit 
4.22 2 

3 Nationality 2.81 6 
4 How to occupy housing 3.88 3 
5 Sense of belonging 3.14 5 
6 Security 3.39 4 

 

Table 14- The importance level of the environmental criteria of an appropriate house from the 
dwellers’ point-of-view 

Suitability of housing with environmental characteristics 
Row Sub criteria Average score Rank 

1 Climate appropriate design 3.86 2 
2 Environmental cleanliness 4.10 1 
3 Good neighborhood 2.42 3 

 

 

Table 15- The importance level of the legal criteria of an appropriate house from the dwellers’ point-
of-view 

 

Suitability of housing with legal and ownership characteristics 
Row Sub criteria Average score Rank 

1 Type of ownership documents 3.15 1 
2 Air sales 2.92 2 
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د: در بعــد محیطــی مهم تریــن معیــار در طراحــی 
ــد  ــی می باش ــی محیط ــب، پاکیزگ ــکن مناس ــوی مس الگ
ــوردار  ــامانی برخ ــت نابس ــود از وضعی ــع موج ــه در وض ک

.)14 )جــدول  می باشــد 

ه: در بعــد حقوقــی می تــوان گفــت، ســوء اســتفاده های 
ــس  ــش ح ــبب کاه ــه ای، س ــناد قولنام ــده از اس ــام ش انج
ــه  ــود، ب ــای مســکونی می ش ــه واحده ــاکنین ب ــت س مالکی
همیــن دلیــل در نظــر گرفتــن مســاله مالکیــت در طراحــی 
الگــوی مســکن یکــی از معیارهــای اصلــی از نظــر ســاکنان 

ــدول 15(. ــود )ج ــوب می ش محس

بحث و نتیجه گیریبحث و نتیجه گیری
شــکل گیری  و  بــزرگ  شــهرهای  پرشــتاب  رشــد 
شــهری،  فرســوده  بافت هــای  و  حاشــیه ای  بافت هــای 
ــرده  ــدل ک ــاد توســعه ب ــی از مســائل ح ــه یک مســکن را ب
اســت. مســکن در بافت هــای فرســوده تحــت شــرایط 
از  بســیاری  و  اســت  گرفتــه  شــکل  محیطــی  خــاص 
ایــن بافت هــا وجــود دارد در  محدودیت هایــی کــه در 
ــکن  ــد. مس ــاهده نمی باش ــل مش ــهر قاب ــق ش ــایر مناط س
ــا  ــن بافت ه ــود را در ای ــت خ ــت و معقولی ــی مقبولی هنگام
ــاز ســاکنان برخواســته باشــد و  ــه از نی ــد ک ــت می کن تثبی
بــا گذشــت زمــان هــم چنــان تــوان پاســخ گویــی خــود را 

ــد. ــظ نمای حف
ــای  ــن محدودیت ه ــا در نظــر گرفت ــش ب ــن پژوه در ای
بافــت فرســوده، معیارهــای مســکن مطلــوب بــه گونــه ای که 
ــط  ــه محی ــد و ب ــرپناه ببین ــه و س ــر از خان ــکن را فرات مس
پیرامــون توجــه نمایــد، مــورد اســتفاده قــرار گرفتــه شــده 
ــر  ــورت زی ــه ص ــا ب ــن معیاره ــی ای ــته بندی کل ــت. دس اس

می باشــد:
ــات،  ــی قطع ــای کل ــدی )ویژگی ه ــای کالب 1. معیاره
ویژگی هــای محیــط مســکونی، تناســب کاربــری بــا تــوده(.

2. تناسب مسکن با ویژگی های محیطی.
3. تناسب مسکن با ویژگی های فرهنگی-اجتماعی.

4. تناسب مسکن با ویژگی های حقوقی.
5. تناسب مسکن با ویژگی های اقتصادی.

ــه  ــه منظــور ارای ــل وضــع موجــود ب ــه و تحلی در تجزی
پیشــنهادهای موثــر، از آمــار توصیفــی مربــوط بــه جامعــه 
ــه ســبب ســر و  ــار ب ــن آم ــه اســتفاده شــده اســت. ای نمون
ــائل  ــه یابی مس ــر در ریش ــوع متغی ــک ن ــا ی ــتن ب کار داش
بــا چالــش مواجــه می گردنــد. پژوهــش حاضــر بــه منظــور 
رفــع ایــن نقــص، از روش هــای آمــاری در شــکل وســیع تر 
بــه تعییــن روابــط بیــن متغیرهــا پرداختــه اســت. در ادامــه، 
ــه در  ــا ک ــن متغیره ــاط بی ــر حاصــل از ارتب ــج جزیی ت نتای

مــدل مفهومــی هــم ذکــر شــده، ارایــه گردیــده اســت:
ــن  ــبب پایی ــه س ــهری ب ــوده ش ــای فرس - در بافت ه
ــاندن  ــل رس ــه حداق ــاکنان، ب ــدی س ــطح درآم ــودن س ب
هزینه هــای تمــام شــده مســکن امــری مهــم تلقــی 
ــر دو  ــت تاثی ــه تح ــادی ک ــه اقتص ــم بهین ــردد. تراک می گ
متغیــر قیمــت زمیــن و هزینه هــای ســاخت و ســاز بــه ازای 
ــا  ــع می باشــد، در بافت هــای فرســوده 120 ی هــر متــر مرب

180 درصــد می باشــد.
- در بافت هــای فرســوده شــهری، ارتباط غیرمســتقیمی 
ــه  ــهم هزین ــاکن و س ــای س ــد خانواره ــزان درآم ــن می بی
ــدر  ــر چق ــی ه ــود دارد. یعن ــوار وج ــد خان ــکن از درآم مس
متوســط درآمــد ماهانــه خانوارهــا افزایــش پیــدا کند، ســهم 
هزینــه مســکن از درآمــد کاهــش می یابــد. مقــدار ضریــب 
ــه  ــد ک ــر 0/427- می باش ــن دو متغی ــن ای ــتگی بی همبس
نــرخ تاثیــر 40 درصــد تعییــن شــده اســت. افزایــش میــزان 
ــت واحدهــای  درآمــد ســاکنان اینگونــه بافت هــا، مالکی



تدوین چارچوب طراحی مسکن مطلوب در بافت های فرسوده شهری
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مســکونی را افزایــش و از نــرخ اجــاره نشــینی مــی کاهــد.
ــتقیمی  ــاط مس ــهری، ارتب ــوده ش ــای فرس - در بافت ه
بیــن متــراژ واحدهــا و تعــداد اتــاق هــر واحــد وجــود دارد.  
ــکونی  ــد مس ــای واح ــدر زیربن ــر چق ــه ه ــی ک ــن معن بدی
افزایــش بیابــد، تعــداد اتاق هــا نیــز افزایــش می یابــد. 
ضریــب همبســتگی بیــن ایــن دو متغیــر 0/429+ بــا نــرخ 
ــوار و  ــد خان ــن بع ــب بی ــد. تناس ــد می باش ــر 40 درص تاثی
ــاق و متــراژ واحدهــا مســاله اساســی در طراحــی  تعــداد ات
ــرایط  ــه ش ــه ب ــا توج ــا ب ــود، ام ــوب می ش ــکن محس مس
اقتصــادی خانوارهــای ســاکن در بافت هــای فرســوده، توجــه 
بــه ایــن مســاله در اولویــت هــای بعــدی قــرار می گیــرد و 
هــدف اول تامیــن ســرپناه می باشــد. طبــق نظــر ســاکنان 
ــه  ــاق، ب ــای دارای 2 ات ــه6، واحده ــوده منطق ــت فرس باف

ــند. ــی می باش ــل طراح ــب قاب ــای مناس ــوان واحده عن
ــتقیمی  ــاط مس ــهری، ارتب ــوده ش ــای فرس - در بافت ه
بیــن زیربنــای واحــد مســکونی و میــزان درآمــد خانوارهــا 
ــن معنــی کــه هــر چقــدر میــزان درآمــد  وجــود دارد. بدی
ــکونی  ــد مس ــای واح ــر بن ــد، زی ــدا کن ــش پی ــوار افزای خان
دو  ایــن  بیــن  می یابــد. ضریــب همبســتگی  افزایــش 
متغیــر0/771+ می باشــد کــه دارای نــرخ تاثیــر 80 درصــد 
می باشــد. ایــن ارتبــاط شــاید در ســایر بافت هــای شــهری 

ــر. ــر بســیار پایین ت ــرخ تاثی ــا ن ــا ب صــادق باشــد، ام
اشــغال  ســطح  شــهری،  فرســوده  بافت هــای  در   -
قطعــات مســکونی خــارج از الگوهــای اســتاندارد و ضوابــط 
ــرد و ارتبــاط  و مقــررات طرح هــای توســعه صــورت می پذی
قــوی بیــن مســاحت قطعــه و ســطح اشــغال وجــود نــدارد. 
ارتبــاط بیــن ایــن دو متغیــر با ضریــب همبســتگی 0/278- 
و نــرخ تاثیــر 30 درصــد ارتباطــی غیــر مســتقیم می باشــد. 
ایــن گونــه بافت هــا نیازمنــد نظــارت بیشــتر بــر ســاخت و 
ســازها و کنتــرل ســطح اشــغال مجــاز در قطعــات مســکونی 

می باشــند.
- در بافت هــای فرســوده شــهری ســطح درآمــد ماهانــه 
ــر  ــتاجران بالات ــد مس ــطح درآم ــه س ــبت ب ــاکنان نس س
ــه  ــن گون ــاکنان ای ــرای س می باشــد. در طراحــی مســکن ب
بافت هــا بایــد درآمــد اکثریــت مالــکان و مســتاجران 
ــن  ــرد. همچنی ــرار گی ــه ق ــورد توج ــزا م ــورت مج ــه ص ب
مســتاجران ایــن بافت ها حــدود 20 درصــد از درآمــد ماهانه 

خــود را صــرف هزینه هــای اجاره نشــینی می کننــد.
- در بافت هــای فرســوده شــهری بــر خــلاف رویــه 
ســایر بافت هــای شــهر، هــر چقــدر میــزان درآمــد افزایــش 
ــش  ــز افزای ــینی نی ــه آپارتمان نش ــل ب ــد، تمای ــدا می کن پی
ــوان در  ــه را می ت ــن روی ــل ای ــی از دلای ــد. یک ــدا می کن پی
افزایــش امنیــت واحدهــای مســکونی آپارتمانــی نســبت بــه 

ویلایــی دانســت.
- یکــی از ویژگی هــای بافت هــای فرســوده شــهری 
بازتفکیــک پلاک هــای مســکونی بــه واحدهــای مجــزا 
می باشــند. بــه صورتــی کــه بســیاری از ســاختمان های 
ــدون  ــه ب ــک طبق مســکونی دارای دو واحــد مســکونی در ی
رعایــت ضوابــط مــی  باشــند. همچنیــن در بســیاری از ایــن 

واحدهــا ســاخت پشــت بــام و ارتبــاط آن بــا واحــد مســکونی 
تحــت عنــوان واحــد دوبلکــس مرســوم شــده اســت. طراحــی 
ــه از  ــد ک ــه ای باش ــه گون ــد ب ــا بای ــن بافت ه ــکن در ای مس

ــد. ــری کن ــای مســکونی جلوگی ــک واحده بازتفکی
ــداد  ــش تع ــا افزای ــهری، ب ــوده ش ــای فرس - در بافت ه
طبقــات ســاختمان های مســکونی، گرایــش بــه تامیــن 
ســرویس بهداشــتی در داخــل واحدهــای مســکونی افزایــش 
ــد. وجــود فضاهــای خصوصــی )حیــاط( و محرمیــت  می یاب
کافــی در ســاختمان های یــک طبقــه، باعــث تامیــن 
ســرویس بهداشــتی خــارج از واحــد مســکونی شــده اســت.

ــتر  ــکونی بیش ــات مس ــای قطع ــر بن ــدر زی ــر چق  - ه
پارکینــگ  دارای  واحدهــا  از  بالاتــری  درصــد  باشــد، 
ــه  ــوده ک ــت فرس ــود در باف ــز موج ــات ری ــند. قطع می باش
ــع  ــر از 50 مترمرب ــای کمت ــکل گیری واحده ــه ش ــر ب منج
ــن  ــند. مهم تری ــگ می باش ــد پارکین ــده اند، فاق ــاحت ش مس
بافت هــای  در  پارکینــگ  تامیــن  بــا  رابطــه  در  نکتــه 
ــه  ــد در قطع ــالای واح ــم ب ــه تراک ــت ک ــن اس ــوده ای فرس
و عــدم رعایــت پیلــوت در ســاخت و ســازها، ســبب عــدم 
تامیــن پارکینــگ بــرای واحدهــای مســکونی شــده و 
ــن  ــر تامی ــن معاب ــود، ای ــر موج ــم معاب ــرض ک ــم  ع علیرغ
ــند. ــز می باش ــکونی نی ــای مس ــگ واحده ــده پارکین کنن

- یکــی از مهم تریــن نــکات در طراحــی واحدهــای 
ــیوه  ــه ش ــه ب ــوده، توج ــت فرس ــود در باف ــکونی موج مس
دسترســی می باشــد. در وضــع فعلــی، چیدمــان ســاختمان ها 
از کــف یــا از روی پیلــوت تاثیــر جدی بــر تعیین نــوع ورودی 
ــای  ــه واحده ــزا ب ــدارد. ورودی مج ــکونی ن ــای مس واحده
مســکونی در بافت هــای فرســوده در نتیجــه نگرش هــای 
فرهنگــی و یــا امنیــت واحدهــا از اهمیــت بالایــی برخــوردار 

ــرد. ــرار می گی ــاکنان ق ــتقبال س ــورد اس ــه م ــد ک می باش
- بــه ســبب کاهــش هزینه هــای تمــام شــده مســکن و 
همچنیــن محدودیــت در ابعــاد و انــدازه قطعــات مســکونی، 
طراحــی فضــای پذیرایــی و نشــیمن بــه صــورت مشــترک 

ــد. ــب می باش مناس
- در بافــت فرســوده شــهری هــر چقدرمســاحت واحــد 
مســکونی افزایــش پیــدا می کنــد، تمایــل ســاکنان بــه 
ــه صــورت مجــزا  اســتفاده از حمــام و ســرویس بهداشــتی ب
ــات  ــه خصوصی ــا توجــه ب ــی ب ــه طــور کل ــی رود. ب ــر م بالات
ــه  فرهنگــی ایرانیــان در طراحــی واحــد مســکونی در اینگون
بافــت، طراحــی مجــزای فضــای حمــام و ســرویس بهداشــتی 

ــود. ــی می ش ــروری تلق ــری ض ام
معیارهــای مســتخرج از مبانــی نظــری پژوهــش و 
ــه  ــن تجزی ــوردی، همچنی ــه م ــا در نمون ــت معیاره کاربس
ــتقیم  ــر مس ــب نظ ــا و کس ــن متغیره ــط بی ــل رواب و تحلی
ســاکنان در مــورد میــزان اهمیــت معیارهــا، چارچــوب 
ــی  ــوده را معرف ــت فرس ــوب در باف ــکن مطل ــی مس طراح
ــب  ــده در قال ــام ش ــای انج ــکل 3(. توصیه ه ــد )ش می نمای
چارچــوب بــا پذیــرش تغییــرات جزیــی متناســب بــا ویژگــی 
ــد ســمت و ســوی طراحــی مســکن  ســایر بافت هــا، می توان
در بافــت فرســوده را متمایــز از ســایر بافت هــا نمایــان ســازد.
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Fig. 3. The design framework of an appropriate house in the deteriorated urban fabric

ــنهاد  ــل، پیش ــه و تحلی ــل از تجزی ــج حاص ــرو نتای پی
بــرای راهکارهــای کاربــردی بــه منظــور طراحــی واحدهــای 
مســکونی در بافــت فرســوده شــهری ارایــه می گــردد. 
ــه  ــت شــهری ب ــی در دو حــوزه طراحــی و مدیری مولفه های

ــه مطــرح شــده اســت. طــور جداگان
* پیشنهاد در حوزه طراحی

- رعایــت تناســب 2 بــه 1 ابعــاد قطعــات مســکونی در 
قطعــات تفکیکــی جدیــد بــا بــر حداکثــر 8 متــر بــه منظــور 

جلوگیــری از بــاز تفکیــک قطعــات.
- جهت گیــری مناســب قطعــات بــا توجــه بــه موقعیــت 
ــوب  ــه جن ــل ب ــمالی-جنوبی متمای ــهد ش ــی مش جغرافیای
غــرب و جهــت تــوده در قطعــات شــمالی- جنوبــی قســمت 

ــرد. ــرار می گی ــه ق شــمال قطع
- انــدازه پیشــنهادی قطعــات بــرای شــکل گیری واحــد 
ــژه  ــوده بوی ــت فرس ــرایط باف ــا ش ــب ب ــوب و متناس مطل

ــد. ــر می باش ــادی، 12,5×10 مت ــرایط اقتص ش
- رعایــت میــزان مســاحت مجــازی کــه هــر مالــک از 
قطعــه زمیــن خــود بــا توجــه بــه اســناد فرادســت می توانــد 

بســازد.

- احــداث واحدهــای 75 تــا 100 مترمربعــی متناســب 
بــا بعــد خانــوار.

ــه از نظــر اقتصــادی در  - احــداث ســاختمان های بهین
2 یــا 3 طبقــه.

ــکونی و  ــف بــه واحــد مس - اختصــاص طبقــه همک
اســتفاده از فضــای حیــاط بــه عنــوان پارکینــگ بــه منظــور 
ــاکنان  ــرای س ــکن ب ــده مس ــام ش ــای تم ــش هزینه ه کاه

ــمالی(. ــات ش )در قطع
- طراحی حداکثر تعداد 3  واحد در یک ساختمان.

- طراحی واحدهایی با حداقل دو اتاق.
ــرای  ــزا ب ــای مج ــف ورودی ه ــکان تعری ــی الام - حت

ــی. ــکل آپارتمان ــکونی در ش ــای مس واحده
- دسترسی به واحد به صورت مجزا.

- تعریــف فضاهــای چنــد عملکــرده در واحدهــای 
مســکونی.

- تعریــف فضاهــای بهداشــتی بــه صــورت مجــزا )توالــت 
حمام(. و 

- اســتفاده از حیــاط بــه عنــوان پیــش ورودی بــه 
ــی(. ــب فضای ــله مرات ــت سلس ــکونی )رعای ــای مس واحده
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ــرای ورود و خــروج  ــر ب ــل عــرض مناســب معب - حداق
ــه پارکینــگ 6 متــر باشــد. ب

ــی در  ــای خدمات ــتاندارد کاربری ه ــرانه اس ــن س - تامی
مقیــاس محــلات شــهری.

* پیشنهاد در حوزه مدیریتی

- جلوگیــری از ادامــه ســاخت و ســازهای غیرقانونــی در 
ــی. ــای خال بافت ه

- افزایــش نظــارت بــر ســاخت و ســازهای بافــت 
ــه صــورت شــبانه و  ــا ب فرســوده و جلوگیــری از توســعه بن

غیرقانونــی.
- تسهیل فرایند سنددار کردن املاک.

- جلوگیری از بازتفکیک قطعات با بر مناسب.
- جلوگیری از پدیده فروش هوایی در بافت فرسوده.

ــف  - الگوســازی نوســازی مســکن در بخش هــای مختل
بافــت فرســوده.

ــای  ــعه در بخش ه ــرک توس ــای مح ــف پروژه ه - تعری
مختلــف.

- تعریــف محیــط مســکونی مناســب از طریــق تامیــن 
خدمــات مــورد نیــاز واحدهــای مســکونی بافــت فرســوده.

- بازگشایی و تعریض معابر.
- ســاماندهی نرم افــزاری معابــر محــلات بافت هــای 

ــهری. ــوده ش فرس
- رعایــت میــزان مســاحت مجــازی کــه هــر مالــک از 
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