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چکیده
بیان مسئله: فقر مسکن و شکل گیری محدوده های اسکان غیررسمی و فقیرنشین شهری در کشور در پاسخ به 
نقصان سیاست گذاری و برنامه ریزی مسکن و توسعۀ شهری در حال افزایش بوده و مسکن کم درآمدها به یکی از 
چالش های اساسی در نظام برنامه ریزی شهری تبدیل شده است. در این میان جدابودن سیاست های متمرکز و 
عمدتاً دولتی تأمین مسکن از سیاست های محلی و طرح های توسعۀ شهری از مسائل بنیادین در این زمینه است 
که به دنبال خود مشکلات زیادی را در دسترسی اقشار کم درآمد به مسکن مناسب به وجود آورده است. روند 
افزایش محلات اسکان غیررسمی و شتاب فقر مسکن نیز حاکی از این مسئله است که سیاست های تأمین مسکن 

در کشور جوابگوی تقاضای کنونی مسکن کم درآمدها نیست. 
هدف پژوهش: هدف این پژوهش، آسیب شناسی سیاست های تأمین و طراحی مسکن در کشور و تدوین 

چارچوب سیاستی نوین همسو با شرایط ایران است.
روش پژوهش: روش شناسی این پژوهش از نوع روش کیفی و به صورت استفاده از ابزارهای مختلفی همچون 
تحلیل محتوای اسناد، طرح ها، مدارک و آمارهاي موجود؛ سیاست های تأمین و طراحی مسکن کم درآمدها در 
جهان و کشور ارزیابی شده و با آسیب شناسی وضعیت کنونی، چارچوب های سیاستی نوینی در قالب سیاست ها و 

راهکارهای مختلف برای شرایط ایران ارائه شده است.
نتیجه گیری: حل مسکن کم درآمدها بیش از آن که نیازمند سیاست و الگوی واحد و مداخلۀ متمرکز دولتی باشد، 
سیاستی محلی است که با مشارکت ساکنان و در پیوند با فرایند توسعۀ شهر شکل می گیرد و متأثر از ویژگی های 
فرهنگی، اجتماعی و اقتصادی جوامع محلی است. نتایج این پژوهش ضرورت هم پیوندی سیاست گذاری مسکن 
در مقیاس ملی را با سیاست های محلی و برنامه های شهری بیش از پیش آشکار می کند. از آنجا که تقاضای 
مسکن ارتباط مستقیمی با اقتصاد شهری و ارائۀ فرصت  های اشتغال دارد، بایسته است ابعاد مختلف برنامه ریزی 

شهری و برنامه های تأمین و طراحی مسکن در ارتباط با یکدیگر در نظر گرفته شوند. 
واژگان کلیدی: مسکن کم درآمدها، اسکان غیررسمی، تأمین مسکن، طراحی مسکن.

مقدمه و بیان مسئله
از  انعکاس روشنی  شکل گیری محله های فرودست شهری 
برنامه ریزی و پاسخ فقرای شهری در زمینۀ تأمین مسکن 
است. در این زمینه هر روز بیش از 120 هزار نفر به جمعیت 

شهرهای آسیایی اضافه می شود، در حالی که ساختار مناسب 
زیرساخت  به همراه  از 20 هزار ساکن جدید  برای کمتر 
تقاضا  کارائیب  و حوزۀ  آمریکای لاتین  در  آماده می شود. 
برای مسکن معمولی، بین 42 تا 52 میلیون ساکن تخمین 
زده می شود، تخمین نگران کنندۀ تقاضای مسکن در آفریقا 
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از 60  بیش  با  واحد مسکونی در سال  میلیون  حدود چهار 
 Unhabitat,( درصد تقاضای مؤثر برای ساکنان شهری است

  .)2008
جمعیت ایران طبق آخرین آمار سرشماری عمومی کشور در 
سال 79/92،1395میلیون نفر است. در مقایسه با چند دهۀ 
از 03/ 47 درصد در سال  نسبت جمعیت شهری  گذشته، 
1355 که آغاز مهاجرت های گسترده روستا- شهری بوده، به 
74 درصد افزایش یافته است. شکل گیری مناطق کلان شهری 
با هاله های پیرامونی فقیرنشین، افزایش محدوده های اسکان 
غیررسمی خارج از نظام برنامه ریزی رسمی در شهرهای موجود 
توسط کم درآمدها  نقاط سکونت گاهی جدید  و شکل گیری 
بخشی از واقعیت های موجود اسکان جمعیت شهری در کشور 

است. 
در شرایط کنونی مسئلۀ مسکن و به ویژه مسکن کم درآمدها از 
چالش های اصلی دولت و شهرداری هاست.  اسکان غیررسمی 
براساس  دارد.  رسمی  برنامه ریزی  از  بیشتری  بسیار  شتاب 
از جمعیت شهری  نفر  برآوردهای موجود حدود 20 میلیون 
کشور در شرایط مسکن و محیط زیست نامناسب )در قالب 
جمعیتی  که  می کنند  زندگی  شهری(  ناکارآمد  بافت های 
آن در محدودۀ سکونت گاه های  نفر  میلیون  تا 12  بین 11 
غیررسمی سکونت دارند. سیاست های تأمین مسکن در کشور 
برنامه های  به صورت  از جانب دولت دنبال شده، عموماً  که 
متمرکز و از بالا به پایین بوده و کمتر با ویژگی ها و برنامه های 
از  و  اقدامات مقطعی  بوده است.  محلی منطبق و هماهنگ 
روی اجبار قبل از انقلاب، واگذاری های گسترده و بدون برنامۀ 
سال های اولیۀ بعد انقلاب، طرح های آماده سازی زمین، ایجاد 
ملی مسکن  اقدام  مهر، طرح  شهرهای جدید، طرح مسکن 
و... همگی از سیاست ها و اقداماتی بوده اند که با هدف تأمین 
مسکن کم درآمدها در شهرهای کشور به اجرا در آمده اند و یا 
لااقل تأمین مسکن کم درآمدها یکی از اهداف اصلی آن ها به 
شمار می آمده است.  به رغم این اقدامات وسیع، فقر مسکن 
مدام تشدید شده و روند شکل گیری محدده های فقیرنشین و 
یافته است. در سطح  افزایش  نیز  سکونت گاه های غیررسمی 
محلی نیز هرچند شهرداری ها در سال های اخیر توجه خود 
را به موضوع مسکن کم درآمدها افزایش داده اند، اما به دلیل 
توسعۀ  برنامه های  از  مسکن  تأمین  سیاست های  جدابودن 
)به جای  به محدوده های شهری  توجه صرف  نیز  و  شهری 
توجه به منطقۀ شهری(، در برنامه ریزی اسکان جمعیت، این 
به تقاضای مسکن کم درآمدها  نیز چندان در پاسخ  اقدامات 

مؤثر نبوده اند. 
این مقاله تلاش دارد تا با واکاوی سیاست های تأمین و طراحی 
مسکن کم درآمدها در جهان و ایران، به تحلیل شرایط موجود 
کشور پرداخته و با در نظرگرفتن آموخته ها و تجربیات جهانی، 

سیاست ها و راهکارهایی را برای پیش بینی، تأمین و طراحی 
مسکن کم درآمدها در کشور ارائه کند. 

مبانی نظری و پیشینۀ تحقیق 
رویکردهای جهانی مواجهه با مسکن کم درآمدها   

تا پیش از دهۀ 1960 میلادی، سرمایه گذاری دولتی در بخش 
مسکن غالباً ضروری تشخیص داده نمی شد و از آن جا که این 
با سرمایه گذاری در دیگر  اقتصادی تلقی می شد،  بخش غیر 
بخش های اجتماعی–اقتصادی انتظار می رفت که مسئلۀ مسکن 
کم درآمدها به خودی خود با بهبود وضعیت همه از طریق بازار 
حل شود )صرافی، 1381، 8(. با گذشت زمان و عدم تحقق 
اهداف و روشن شدن این نکته که توسعۀ اقتصادی نمی تواند 
تحول مورد انتظار را در سکونت گاه های کم درآمد ایجاد و مشکل 
از سوی  راه حل های دیگر  و  راهکارها  برگزیدن  را حل کند، 
برخی دولت ها مورد توجه قرار گرفت. به طوری که تابه حال 
سیاست های متنوعی نیز توسط دولت های مختلف جهت حل 
مسکن کم  درآمدها در جهان ارائه شده است.  بنگاه های اصلی 
کمک رسان بین المللی به ویژه بانک جهانی و سازمان ملل متحد 
نیز از چند دهه پیش سیاست ها و اقدامات زیادی در این زمینه 
داشته اند. بانک جهانی از دهۀ 1970 تاکنون سیاست های تأمین 
برنامۀ اسکان بشر ملل متحد  مالی مسکن را دنبال می کند. 
)هبیتات(1 به عنوان آژانس سازمان ملل در سال 1978 تأسیس 
شد و از طریق مجمع عمومی سازمان ملل متحد موظف به ترویج 
و ارتقاء توسعۀ اجتماعی و محیط زیست، اسکان بشر و دست یابی 
به هدف مسکن درخور برای عموم است. در چهار دهۀ گذشته  
این آژانس در بسیاری از نقاط جهان برای ساختن آینده ای بهتر 
و روشن تر برای جوامع روستایی و شهری به فعالیت پرداخته 
از اجرای طرح های گوناگون همچون  است و تجربیاتی غنی 
سیاست گذاری یا همکاری های خاص فنی در زمینه های مشخص 
 Unhabitat,( اسکان بشر و مسائل شهری کسب کرده است

  .)2008
عمدۀ  سیاست  چهار  متحد،  ملل  بشر  اسکان  برنامۀ  نظر  از 
به کاررفته در زمینۀ حل مشکل مسکن کم درآمدها که تأثیر و 

نتیجه بخشی اندکی داشته اند شامل موارد زیر بوده است: 
 راندن فقرا به بیرون از شهر2  -

با مشکل مسکن و فقر شهری  دولت های زیادی در مواجهه 
در تلاش برای حذف فقرا برآمدند و این مواجهه را از طریق 
ترتیب داده اند.  اجباری  سیاست های ضدشهرگرایی و تخلیۀ 
از سکونت گاه های  بیرون  به  را  فقرای شهری  به صورتی که 
می کردند.  تخریب  را  مسکنشان  یا  می راندند،  غیرمجاز شان 
توقف  در  هرگز  بی رحمانه،  موارد  برخی  در  سیاست ها،  این 
مهاجرت روستا- شهری یا کاهش سرعت رشد سکونت گاه های 
غیررسمی مؤثر نبوده اند. دولت ها ممکن است توانسته باشند 
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سکونت گاه هایی که فقرای شهری توسعه دادند را تخریب کنند و 
پایتخت ها را از آن هایی که در مسکنشان سرمایه گذاری کردند، 
محو کنند، اما محلات فرودست شهری3 همچنان برمی گردند و 
بازتولید می شوند. مردم انتخاب نمی کنند بلکه برمی گردند تا زنده 
بمانند. تنها تأثیر محسوس این سیاست ها، عمیق ترشدن فقر، 
رنج بیشتر و طولانی تر فقرای شهری است. کسانی که وضعیت 
 UN-Habitat( زندگی آینده شان پرخطرتر و زیراستاندارد است
Quick Guide 1, 2008, 24(.  تخلیۀ اجباری، بیش از آن که فقر 
را کاهش دهد، آن را تولید می کند و به افزایش مشکلات مسکن 
در شهرها منجر می شود. تقریباً در هر روشی، تخلیۀ اجباری در 
  .)UN-Habitat Quick Guide 4, 2008, 8( تضاد با توسعه است

 اجازه به دولت برای تولید مسکن فقرا4  -
 دولت های زیادی برای کمک به فقرای شهری به مسکن بخش 
اکثر کشورها، مسکن بخش  عمومی کمک هزینه داده اند. در 
عمومی بعد از چندسال، تقریباً همیشه با مشکلات جدی مالی 
برخورد می کند. این امر به  دلیل تقاضای خیلی زیاد مسکن 
کم درآمدها نسبت به آنچه که حکومت ها قادر به تأمین آن 

هستند، است. 
 اجازه به بخش خصوصی برای تولید مسکن برای فقرا5  -

سیاست های برخی دولت ها بخش خصوصی را به توسعۀ مسکن 
برای فقرای شهری تشویق می کند. در این کشورها، شهرداری ها 
به توسعه گران خصوصی اجازۀ ساخت مسکن برای اقشار پردرآمد 
و یا با درآمد متوسط را درصورتی که توسعه گر با ساخت درصد 
معینی از واحدهای مسکونی برای گروه های کم درآمد با قیمت 
از  یا اجارۀ پایین موافقت کند، می دهند. برخی دیگر  فروش 
دولت ها نیز با تسریع در فرایند مجوزها، کاهش شدت جذابیت 
برای وام های مسکن و حداقل اندازۀ قطعه ، محیطی را ایجاد 
بازار«6  در »حداقل  به حرکت  که بخش خصوصی  می کنند 
تشویق شود. این درحالی است که چنین مسکنی فقیرترین 
فقرای شهری را هدف قرار نمی دهد و تنها گاهی اوقات می تواند 
سرمایه گذاری بخش عمومی در مسکن کم درآمدها را برای بخش 

کمی از گروه های با درآمد متوسط7 کاهش دهد.  
 تغییر جهت به سوی نادیده گرفتن مسئله8  -

با روبرو شدن با فقدان گزینه یا ایدۀ دیگر، بسیاری از دولت ها 
سیاست نادیده گرفتن مشکل مسکن شهری را انتخاب کردند. 
بنابراین با نبود ایده های دیگر، بسیاری از دولت ها، سیاست هایی در 
راستای رهاکردن اکثر محلات فرودست شهری و سکونت گاه های 
غیررسمی و یا تنها تخلیۀ مکان هایی که یک گزینۀ ساخت فوری 
برای زمین وجود داشت را برگزیدند. برخی دولت ها نیز خدمات 
پایۀ حداقلی در بخش های قدیم تر و سازمان  یافته تر سکونت گاه ها 

 .)UN-Habitat Quick Guide 1, 2008, 25( را ایجاد کردند
بنابراین با اجتناب از سیاست های ناکارآمد فوق، برنامۀ اسکان بشر 
ملل متحد، چهار رویکرد و سیاست کلان مواجهه با حل مشکل 

مسکن کم درآمدها با درجات متفاوتی از موفقیت را به صورت زیر 
پیشنهاد داده است:

 ارتقابخشی در مکان9  -
یک  اقتصادی  و  اجتماعی  فیزیکی،  محیط  بهبود  معنای  به 
سکونت گاه غیررسمی، بدون جابجایی افراد ساکن در آن است. 
اجتماعات  بهسازی  فرایند  از  زمانی که شهرها و حکومت ها 
غیررسمی حمایت می کنند، این روش ارزان ترین و انسانی ترین 
روش افزایش موجودی مسکن با توجه به نیاز فزایندۀ مسکن در 
استطاعت، به جای تخریب آن است. این رویکرد به سیاست هایی 

در زمینه های زیر نیز می پردازد: 
- مسکن: بهسازی مسکن  موجود یا بازسازی کامل آن؛

- زمین: تنظیم و امنیت بخشیدن به تصرف زمین سکونت گاه در 
یک دورۀ بلندمدت؛

- درآمد: ارتقا در شغل و ایجاد ظرفیت های اقتصادی و شغل های 
کوچک؛

جمعی،  مراکز  نظیر  تسهیلات   بهبود  مشترک:  تسهیلات   -
گروه های بازی یا کسب و کار جمعی؛

به  بهبود دسترسی  ساکنان  - دسترسی به خدمات عمومی: 
آموزش و بهداشت؛

- رفاه: ایجاد سیستم رفاهی با مدیریت جمعی که بتواند از اعضای 
 UN-Habitat Quick Guide( بدون پوشش بیمه، محافظت کند

 .)1, 2008, 14
فقیرنشین  اجتماعات  ارتقای  در  دولت  که  دلار  هر  برای 
سرمایه گذاری می کند، خانوارهای فقیر بیش از هفت دلار از 
UN-( می کنند  سرمایه گذاری  مسکن شان  بهبود  در  جیب، 

.)Habitat Quick Guide 1, 2008, 14
- اسکان  مجدد10: جابجایی مردم از خانه هایشان در محلات 
فرودست شهری و اسکان  مجدد آن ها در سایت های پیشنهادی 
هرگز نباید اولین انتخاب برای سیاست گذاران باشد. اسکان مجدد 
بیشتر مواقع شبکه اجتماعی را تخریب می کند و اجتماعات 
محلی را از هم می پاشد، به طور چشم گیری ظرفیت درآمدی 
را کاهش می دهد، هزینۀ جابجایی را افزایش می دهد، تحصیل 
بچه ها را در مدرسۀ کنونی شان قطع می کند و اساساً فقرشان را 
افزایش می دهد. اما در واقع، اسکان مجدد اجتماعات غیررسمی، 
برخی مواقع اجتناب ناپذیر است. وقتی اسکان مجدد تنها گزینه 
است، می بایست همیشه با موافقت اکثر ساکنان انجام شود. بدون 
موافقت، اسکان مجدد می تواند به آسانی به تخلیۀ اجباری تبدیل 

 .)UN-Habitat Quick Guide 2, 2008, 25( شود
نه  و  تسهیل کننده  عنوان  به  دولت  خدمات11؛  و  مکان   -
تولید کننده12: »مکان و خدمات« تلاشی است برای ایجاد تعادل 
بین شرایط مسکن قابل انطباق با اجتماع و آن چه که بهره برداران 
کم درآمد از عهدۀ آن برمی آیند. در این پروژه ها، دولت نقش 

کمتری نسبت به ساخت مسکن عمومی بازی می کند. 



..............................................................................
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
...

68

نواب میرزائی و همکاران

نشریۀ علمی پژوهشکدۀ هنر، معماری و شهرسازی نظر 

از نقش دولت به عنوان  یک تغییر رویکرد در سراسر جهان 
تولید کنندۀ مسکن به نقش آن به عنوان یک تسهیل گر مسکن 
به وجود آمده است. یک شکل تسهیل گری زمانی است که 
حکومت ها قطعات و خدمات پایه به روش  برنامه ریزی شده ایجاد 
می کنند، اما اجازه می دهند که مردم مسکنشان را خودشان در 
قطعات زمین بسازند. راهبرد »مکان و خدمات« مسئولیت تولید 
مسکن در استطاعت و مناسب در شهر را بین دولت و مردم 
تقسیم می کند. سازمان های دولتی مسئولیت آماده سازی قطعات 
و تأمین زیرساخت پایه را دارند. قطعات تفکیکی سپس فروخته، 

اجاره یا به خانوارهای بهره بردار تخصیص داده می شوند.
- راهبردهای تأمین مسکن در گسترۀ شهری )سراسر شهر(13: 
رویکرد تأمین مسکن در گسترۀ شهری با هدف احداث مسکن 
برای کلیۀ خانوارهای فقیر امکانات زیادی را برای حل مشکلات 
مسکن کم درآمدها در اختیار قرار خواهد داد. حل همۀ مشکلات 
برای  تنها در گسترۀ شهر، ممکن است. مواردی که  مسکن 
رسیدن به تأمین مسکن کم درآمدها در گسترۀ شهری نیاز است 

 :)UN-Habitat Quick Guide 2, 2008, 39( عبارت اند از
- خواست سیاسی14 در دولت و جامعه؛ 

- یکپارچگی رویکردها و چشم انداز شهر15 با تقاضا در شهر؛  
- فضای سیاسی حمایت کننده در مقیاس محلی براساس پایۀ 

اطلاعاتی مناسب از سکونت گاه های غیررسمی شهر16؛
- چارچوب ملی تنظیم کنندۀ حقوق زمین و مسکن17؛

مسکن  مسکن18برای  و  زمین  پاسخ دهندۀ  سیاست های   -
کم درآمدها در شهرها؛

- سیاست های امنیت بخشی به تصرف زمین19؛
- مکانیسم های شفاف سازی و پایداری مالی20؛

- اتحاد راهبردی12 با مشارکت گروه ها شامل اجتماعات فقیر، 
حکومت محلی، شرکت های خدماتی، توسعه دهندگان زمین 
رسمی و غیررسمی، نهادهای غیردولتی، دانشگاه ها، گروه های 

مذهبی و بخش خصوصی؛  
- مؤسسات قوی و هماهنگ22 مورد پذیرش توسط همۀ گروه ها؛ 
- ظرفیت فنی23: حمایت فنی و اجتماعی از اجتماعات محلی، 
برنامه ریزی، معماری و مهندسی مشارکتی، هدایت به سوی 
تکنولوژی های مناسب، برنامۀ همکاری، مدیریت پیمان و پروژه، 
مهارت های ساخت متناسب با نیازهای نواحی غیررسمی، مصالح 
 UN-Habitat( ساختمانی در استطاعت و خدمات مالی خرد

.)Quick Guide 2, 2008, 39

مسکن  طراحی  و  تأمین  تجارب  و  سیاست ها 
کم درآمدها در جهان 

از مطالعه و پژوهش در زمینۀ سیاست های  تجربیات حاصل 
طراحی مسکن کم درآمدها در شهرهای کشورهای مختلف جهان 
و بهره گیری از تجربیات موفق و ناموفق به ویژه در کشورهای در 

حال توسعه موجب تغییرات شگرف در نگرش به مفهوم این 
سکونت گاه ها و به کارگیری روش ها، شیوه ها، راهکارها، ابزار و 
تکنیک های گوناگونی در سطح جهان شده  است. بر این اساس 
در این بخش به اختصار سیاست های تأمین و طراحی مسکن 
تایلند، شیلی، آفریقای  کم درآمدها در کشورهای هند، کنیا، 
جنوبی و اسپانیا در چهار قارۀ مختلف جهان مورد بررسی قرار 

گرفته است.
کشورکنیا: شهر نایروبی   

بزرگترین سکونت گاه غیررسمی از نظر مساحت و تعداد ساکنان 
نایروبی واقع شده است  در جهان در کشور کنیا و در شهر 
)Guinness, 2005, 1(. بر اساس آمار 60 درصد مردم این شهر 
 UN-Habitat, 2011,( در محدوده های فرودست زندگی می کنند
8(. در تصویر 1 وضعیت اسکان و کیفیت سکونت در این شهر 

نشان داده شده است.
بهبود  راستای  در  دولت  قدم  اولین  کلبه مانند  ابنیۀ  ساخت 
مسکن  بود.  فرودست(  )محدوده های  زاغه نشینان  وضعیت 
ساخته شده توسط دولت تنها بخش کوچکی از نیاز به مسکن 
را مرتفع می ساخت و جوابگوی میزان تقاضای روزافزون مردم 
نبود. اکثر این ابنیه به گونه ای بودند که برای هر خانوار یک اتاق 
در نظر گرفته شده بود. کمبود امکانات بهداشتی و عدم در نظر 
گرفتن آب کافی به نسبت جمعیت، بزرگترین مشکل این ابنیه 
بود. در این واحدها برای هر 500 نفر تنها یک واحد سرویس 
بهداشتی در نظر گرفته شده بود )Guinness, 2005, 3(. در 
سال 2004 مرکز توسعۀ مطالعات نایروبی راه حل های خلاقانه، 
کاربردی  و واقع بینانه تری مانند زمین یارانه ای توسط دولت را 
پیشنهاد داد. در این راستا برخی از سازمان ها پیشنهاد کاهش 
استانداردهای ساخت مسکن و محلات را برای فقیرنشینان مطرح 

.) ibid., 5( کردند
کاهش  هدف  با  »بدنارسکی24«  استودیوی   2006 سال  در 
هزینه های ساخت در تناسب با میزان درآمد خانوارها و استفاده از 
الگوهای بومی مردم منطقه، سیاست خانه های ویلایی حیاط دار و 
استفاده از دیوارهای مشترک را مورد توجه قرار داد. از نکات بارز 
این نمونه توجه به جزئیات ساخت مسکن در راستای دست یابی 
به اهداف و سیاست های کلان مسکن است. در تصویر 2 این طرح 

پیشنهادی نشان داده شده است.
کشورتایلند: شهر بانکوک   

سیاست های تأمین مسکن کم درآمدها در شهر بانکوک به سه 
دورۀ زمانی قابل تقسیم است. دورۀ اول توسعۀ مسکن کم درآمدها 
در بانکوک از سال 1970با ساخت منازل آپارتمانی به صورت 
کامل شروع شد. این سیاست تا سال 1977 ادامه یافت. در این 
دوره سیاست اصلی، طراحی مسکن خودیار25 بود. بر این اساس 
سازمان ملی مسکن26 به جای ساخت کامل مساکن، ایدۀ ساخت 
هستۀ مرکزی27 هر بنا را ارائه داد. ساخت هسته مرکزی در ابتدا 
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توسط دولت انجام شد. بقیۀ بنا در سال های بعد و به تدریج توسط 
ساکنان ساخته می شد )Rondinelli, 1990(. بر این اساس رشد 
تدریجی فضاهای داخلی ابنیه همراه با شخصی سازی جزئیات 
نما در طول سال های بعد، در کنار ایجاد فضاهای منعطف جهت 
 Marome & ( ایجاد مشاغل خرد، اهداف اصلی این سیاست بود

 .)Rittironk, 2010, 8-10
محوریت اصلی برنامه ها تأمین مسکن کم درآمدها در دورۀ دوم 
که از سال 1977 تا 1980 به طول انجامید، استفاده از سیاست 
زمین- خدمات بود. سیاست های اصلی این دوره در جهت افزایش 
امنیت در حق تصرف، از طریق بلوک بندی جدید برای مسکن، 
توسعۀ یکپارچۀ شبکۀ زیرساخت ها و فضاهای شهری در کنار 
مسکن، کاهش هزینه های ساخت از طریق استفاده از دیوارهای 
مشترک میان  چهار خانوار  با  ورودی مجزا و با امکان توسعۀ 

.) ibid., 15( تدریجی در نظر گرفته شده بود
دورۀ سوم که تا سال 2000 ادامه پیداکرد، متشکل از سیاست های 
به روزرسانی و توانمند سازی  محدوده های فرودست با استفاده از 
یارانۀ دولتی بود ) ibid., 6 (. در این سیاست خانه و زمین متعلق 
به بخش خصوصی و توسعه عمدتاً فردی بوده است. سیاست 
طراحی خانه های اولیه در این دوره ابنیۀ تک خانواری و مستقل، 
ردیفی و توسعه غالباً در ارتفاع است. هر واحد مربوط به یک 
خانوار و اجارۀ بخشی از واحد های مسکونی به مهاجران توسط 

.) ibid., 18( ساکنان یکی از روش های کسب درآمد بوده است
کشورآفریقای جنوبی: شهر کیپ تاون   

در کشور آفریقای جنوبی نیز برنامه ریزی های کلان در سطح ملی 
تا سیاست گذاری و طراحی کوچک ترین جزئیات مسکن به طور 
مناسبی پاسخگوی مشکلات مسکن عمومی برای کم درآمد ها 

بوده است. 
سیاست اصلی پروژه با نام »توانمندسازی در سکونت28«  در 
سال 2012 در شهر کیپ تاون29 که توسط گروه از طراحان 
سوئیسی30 به انجام رسید، ساخت یک جامعۀ توانمند با استفاده 

از راهبرد توسعۀ تدریجی بود. در این راستا کارگاه هایی مشترک 
با حضور ساکنان برپا شد تا طرح بهینه از میان خواسته های آن ها 
 .)Brillembourg & Klumpner, 2014, 164( استخراج شود
در طرح واحدهای مسکونی »امکان گسترش«، از مقیاس واحد 
همسایگی تا محله، به عنوان اولین هدف مطرح شده بود )تصویر 
3(. به منظور کاهش هزینه ها و نظم بخشی به توسعه از یک 
هستۀ مرکزی میان چند واحد مسکونی بهره برده شد و امکان 
راه اندازی کسب و کار در فضاهای مشاع در راستای کمک به 

اقتصاد خانوارها نیز فراهم شد.
کشور شیلی: شهر ایگیگه13   

در  خانوار   100 مجدد  اسکان  شهر  این  در  اصلی  مسئلۀ 
بود.  م.   2003 سال  در  زمین  مترمربع   5000 محدودۀ 
بزرگترین مشکل دولت شیلی برای نیل به این هدف، کمبود 
زمین برای ایجاد محلات جدید به منظور اسکان کم درآمدها 
با  متعدد  جلسات  برگزاری  با  برنامه ریزان  و  طراحان  بود. 
به سیاست های  موجود  اساس محدودیت های  بر  و  ساکنان 
امکان  انعطاف پذیری  حداکثر  با  که  یافتند  دست  طراحی 
توسعۀ تدریجی را طی سالیان فراهم سازد. در شروع طراحی 
مطالعات  هدف،  خانوارهای  به  فضا  اختصاص  منظور  به 
عمیقی بر بعد خانوار و توان اقتصادی ساکنان انجام گرفت. 
سیاست اصلی تأمین مسکن در این مورد نیز توسعۀ تدریجی 
بود. بر این اساس در ابتدا برای هریک از خانوارها دو مدول 
18متری ساخته شد و در مراحل بعدی امکان توسعۀ هر یک 
 .)Basulto, 2009( از واحدها تا 72 مترمربع نیز فراهم شد
تصویر  در  تدریجی  پیشنهادی مسکن  الگوی  توسعۀ  فرایند 
کلان  سیاست های  تحقق  جهت  است.  شده  داده  نشان   4
توسعۀ تدریجی، کاهش هزینه ها و تطابق با فرهنگ و نحوۀ 
زندگی، سازۀ اولیه بنا به همراه تجهیزات و دسترسی های بنا 
به سبب  و در هر طبقه بخش هایی  ابتدا ساخته می شد  در 
امکان توسعه در آینده رهاشده باقی می ماند. به مرور زمان 
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با  فضاهای خالی  این  اضافه شدن  امکان  با رشد خانوارها  و 
برای ساکنان  بیرونی(  دیوار  تنها دو  حداقل هزینه )ساخت 
فراهم می شد. ضمناً برای هر یک از واحدها یک حیاط کاملًا 
خصوصی در جبهۀ پشتی بنا فراهم شد و جبهۀ جلویی بنا 
 Aravena et al.,( به اشتراک گذاشته شد  میان چند واحد 
31 ,2004(. در تصویر 5 نمونه ای از این مساکن ساخته شده 

نشان داده شده است.
 کشور هندوستان: شهرهای بمبئی و احمدآباد    

طرح »بهسازی در مکان«32 در سال 2009، با استراتژی تقویت 
ابنیه و با هدف رسمی سازی سکونت گاه های فقرای شهری در شهر 
بمبئی انجام گرفت. ابنیۀ موجود در محلات هدف دارای سازۀ 
 Basulto, 2009( ناپایداری بوده و از فقر زیر ساخت ها رنج می بردند
به نقل از Lamb, 2010(. سیاست عمومی طرح بر پایۀ کمک های 
دولتی به هر خانوار و جلب مشارکت هر خانوار بود. به طوری که 
پس از اجرای سازه و کلیات اولیه، جزئیات آن توسط مردم در 

سال های آتی و با سلیقه و توان خود آن ها انجام می گرفت. بر این 
اساس سیاست های سه گانه ای برای طراحی مسکن در نظر گرفته 
شد که قابلیت انعطاف و تغییر عملکرد را در هر یک از بخش های 
بنا طبق خواست هر واحد، آزادی عمل در جزئیات و نظم مجموعه 

.)Basulto, 2009( به عنوان یک کل را فراهم می آورد
سیاست طراحی مسکن در گونۀ اول، سازه ای دو طبقه را پیشنهاد 
می دهد که امکان توسعۀ یک طبقه اضافی را برای ساکنان فراهم 
آورد. گونۀ دوم، سازه ای سه طبقه بود که طبقۀ اول آن به صورت 
پیلوت در نظر گرفته شد. این امر امکان استفاده از این فضا را 
به عنوان پارکینگ فراهم آورد. در ضمن با توانمندشدن خانوار 
در طول زمان امکان تبدیل آن به یک مغازه یا ایجاد یک اتاق 
اضافی وجود داشت. در گونۀ سوم نیز یک فضای باز در طبقۀ دوم 
در نظر گرفته شده که طبق نظر ساکنان امکان تبدیل به اتاق 
کار، اتاق خواب و مغازه وجود داشت. در تصویر 6، سیاست های 
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.alfredsierra-arch607.blogspot.com :تصویر 4. فرایند توسعۀ الگوی پیشنهادی مسکن تدریجی. مأخذ

.www.archdaily.com  :تصویر 5. تحقق سیاست های طراحی مسکن اولیه و مساکن توسعه یافته طی سال های 2004 تا 2008. مأخذ

سه گانۀ طراحی مسکن کم درآمدها در شهر بمبئی در قالب طرح 
»بهسازی در مکان« نشان داده شده است.

در شهر احمدآباد نیز سیاست های متنوعی در راستای بهسازی 
مسکن سکونت گاه های غیررسمی به اجرا درآمد. سیاست اصلی 
بهبود شرایط مسکن مبتنی بر بازار و وضعیت اقتصادی خانوارها 
بود )UN-Habitat, 2003, 201(. از جمله سیاست های طراحی 
احمدآباد عبارت اند از: ایجاد زیرساخت های اولیه، ایجاد ایستگاه 
مترو جهت افزایش ارزش اراضی، مطالعۀ نوع مسکن و سبک 
زندگی مردم محلی، توجه به مقیاس محله، استفاده از مدول های 
کوچک مسکن، بهسازی در مکان، ساخت مسکن جدید در اراضی 
بایر اطراف محله، سهم 80 درصدی خانوارها در مالکیت زمین، 
توسعۀ منظم در محیط نامنظم با مدولارسازی خانه ها، بازگذاشتن 
حاشیۀ اطراف هر واحد برای گسترش آتی، استقلال ساکنان در 
مسکن متناسب با خانوار و استفاده از خانه های تخریبی برای 
احداث مرکز محله. در تصویر 7 طرح کلی از اجرایی کردن این 

سیاست ها نشان داده شده است.
کشور اسپانیا: شهر کارابانچل33    

نمونۀ بارز تأمین و طراحی مسکن کم درآمدها در اسپانیا  در 

آن  اصلی  هدف  رسید.  بهره برداری  به  و  اتمام   2009 سال 
اسکان 82 خانوار در زمینی به مساحت 4400 مترمربع بود. 
سیاست های طراحی آن، طراحی مجموعه ای متنوع از واحدهای 
یک تا چهاراتاقی، استفاده از حداقل عرض بنا با قرارگیری دو 
واحد مسکونی در دوطرف با نمای رو به بیرون و یک فضای 
مرکزی جهت تهویه و استفادۀ مشترک واحدها بوده که این 
امر سبب ایجاد یک حیاط بزرگ در مرکز شده و نقش هستۀ 
اصلی بنا را بازی می کند. ارتباط میان چند واحد در کنار یکدیگر 
در اولین سطح از سلسله مراتب قلمروها از عمومی تا خصوصی 
)بر اساس فرهنگ زندگی مردم منطقه( به طور مناسبی سبب 
افزایش تعاملات اجتماعی میان همسایه ها در یک فضای عاری از 

هیاهوی شهر شده بود.
طراحی فضای مرکزی شامل یک باغ کوچک به گونه ای باید باشد 
که محلی آفتاب گیر در فصل زمستان و محلی معتدل در فصل 
تابستان  باشد. این فضا با نظارت مستقیم واحدها ضمن ایجاد 
امنیت برای بازی بچه ها تحت نظارت والدین، فضای مناسبی 

جهت گردهم آمدن بزرگترها را فراهم می آورد.
بر اساس تجربیات بررسی شده در زمینۀ مسکن کم درآمدها در 
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.www.archdaily.com :تصویر6. سیاست های سه گانۀ طراحی مسکن کم درآمدها در شهر بمبئی. مأخذ

شهرهای کشورهای مختلف جهان، نتایج و نکات اساسی در 
زمینۀ سیاست های تأمین و طراحی مسکن به شرح جدول 1 

است. 

سیاست ها و برنامه های تأمین مسکن کم درآمدها و 
ساماندهی محدوده های اسکان غیررسمی در ایران

از نیمۀ دوم دهۀ 1330 تزریق درآمدهای نفتی به اقتصاد کشور، 
موجب رونق اقتصادی در شهرها و مهاجرت روستاییان شد. 
بررسی نتایج سرشماری های عمومی سال 1335 و 1345  نشان 
می دهد که 4/ 4 میلیون نفر به جمعیت شهری افزوده می شود و 

به تدریج مسئلۀ مسکن و کمبودهای آن آشکار می شود.
در برنامۀ عمرانی سوم )1341- 1346( به دلیل بروز مسائل 
شهری، وزارت آبادانی و مسکن در سال 1343 تأسیس و کار 
سیاست گذاری در مقولۀ مسکن آغاز می شود. به علاوه تهیۀ 
طرح های جامع شهری نیز در دستور کار قرار می گیرد. هدف 
برای طبقۀ  ارزان قیمت  برنامۀ سوم، ساخت خانه های  اصلی 
کم درآمد بوده است )قانون برنامۀ سوم عمرانی، 1341(. برنامۀ 
عمرانی سوم به نوعی سرآغاز توجه به مسکن کم درآمدها در 
کشور است. در این راستا ساخت کوی ها و مجموعه های مسکونی 
از جمله کوی نازی آباد و نهم  آبان در شهر تهران و شهرهای دیگر 

از جمله مشهد و بندرعباس به اجرا درآمد. 
در شهر تهران در سال 1344 وزارت آبادانی و مسکن طرح 
ساختمان شهرک کوی نهم آبان را به اجرا درآورد. این طرح با 
احداث 3400 واحد مسکونی در سال 1346 و بدون مشارکت 
افراد ذینفع پایان یافت و واحدهای مسکونی آن به آلونک نشینان 
بهجت آباد، راه آهن، مهرآباد جنوبی، رودکی شمالی و تعدادی 
از کارمندان دولت واگذار شد. با گذشت زمان این واحدهای 

مسکونی به تدریج توسط ساکنان به افراد دیگری فروخته شد.

هم زمان در شهر بندرعباس نیز ساخت خانه برای کپرنشینان 
به عنوان راه حل مسئلۀ کپرنشینی مورد توجه قرار گرفت. اما 
اقدامات انجام شده از سرشماری و تهیۀ طرح فراتر نرفت تا این که 
از مالکان قسمتی از زمین های تحت تصرف  در سال 1349 
کپرنشینان وجوهی گردآوری و در شمال خیابان کمربندی اقدام 
به ساختن »کمپ  کپرنشینان« شد. چند خانۀ یک طبقه در 
این محل برای کپرنشینان ساخته شد. ولی این طرح به پایان 
نرسید و خانه های ساخته شده نیز بدون استفاده ماند. پس از 
آن طرح دیگری برای ساخت 600 دستگاه خانه جهت اسکان 
کپرنشینان به مرحلۀ اجرا درآمد. این بار در پایان کار چون قیمت 
تمام شده ساختمان ها متناسب با درآمد کپرنشینان نبود، خانه ها 
به کارمندان دولت فروخته شد )نیرومند و احسن، 1351، 70(. 
سرانجام در سال 1350 شهرداری مأمور ساختن 2500 دستگاه 
خانه از محل اعتبارات دولتی برای کپرنشینان شد و ساختمان 
این خانه ها به عنوان راه حل نهایی برای مسئلۀ کپرنشینی در 

بندرعباس آغاز شد )همان، 70(. 
در برنامۀ چهارم عمراني )1347- 1351(، دولت از یک طرف با 
فراهم آوردن اعتبارات بانکي سعي کرد که زمینه را براي فعالیت 
بخش خصوصي فراهم کند، از طرف دیگر سعي در فراهم آوردن 
براي کارگران  به وسیلۀ صاحبان صنایع  موجبات خانه سازي 
داشت. در کنار این مسائل سرمایه گذاري در تهیۀ خانه هاي 
ارزان قیمت جهت اقشار کم درآمد و پاک کردن شهرهاي بزرگ 
از زاغه ها از تأکیدات برنامه بود )سازمان ملي زمین و مسکن، 
نیز سیاست های دورۀ قبل  برنامۀ عمرانی پنجم  1379(. در 
ادامه پیدا می کند و تنها زمینۀ جدید سیاست گذاری، تأکید بر 
صنعتی کردن خانه سازی است )مجمع تشخیص مصلحت نظام، 

.)30 ،1378
قبل از انقلاب تصویب قوانین شهری مختلف و تهیۀ طرح های 
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توسعۀ شهری با ضوابط و مقرات خاص خود، سکونت کم درآمدها 
در محدودۀ شهرها را با مشکل روبرو کرده بود. دولت نیز به رغم 
هدف گذاري براي ساخت واحدهاي مسکونی ارزان قیمت برای 
طبقۀ کم درآمد به ویژه از برنامۀ«سوم عمرانی به بعد عملاً فاقد 
توان لازم و اجرایي براي پاسخگویی به نیاز گسترده ایجاد شده بود. 
در واقع این تصور وجود داشت که صرفاً با ساخت خانه یا واحد 
مسکونی می توان مشکل کم درآمدها را حل کرد. مجموعه این 
مسائل، نطفه سکونت کم درآمدها به صورت اسکان غیررسمي در 

اطراف شهرها و به ویژه شهرهاي بزرگ را شکل داد. 
سیاست دولت در سال های اول انقلاب عمدتاً مبتنی بر واگذاری 
زمین ارزان برای مسکن گروه های کم درآمد شهری بود. در این 
زمینه واگذاری زمین در مقیاسی وسیع با قیمت ارزان انجام گرفت. 
بعد از فروکش کردن واگذاری های گستردۀ اوایل انقلاب، حل 
مشکل مسکن به استناد قانون زمین شهری به صورت آماده سازی 
زمین در دستور کار قرار گرفت. این طرح ها در شهرهای کشور بر 
اساس قانون »زمین شهری« مصوب سال 1354و با لغو آن پس از 
تصویب قانون »مالکیت اراضی موات شهری و کیفیت عمران آن« 
در سال 1358 توسط شورای انقلاب و اصلاحیه های بعد از آن، در 

سال 1360 به وسیلۀ وزارت مسکن و شهرسازی به اجرا درآمد. 
در برنامه پنج سالۀ اول )1368- 1372( راهبرد اصلی برنامه در 
کل اقتصاد کشور اتخاذ سیاست هاي تعدیل ساختاري34 بود که 
سازندگي نامیده مي شد. در این برنامه دولت در نخستین تصمیم 
با کاهش سهم خود به حدود شش  درصد از کل سرمایه گذاری 
بخش مسکن، در واقع میزان مداخلات خود را در این زمینه 
با تقبل سهم خود به ساخت خانه های  مشخص کرد. دولت 
کارگری، کارمندی و خانه سازی در مناطق آسیب دیده، گرایش 
کلی خود را در حوزه های قابل مشارکت در بخش مسکن اعلام 
کرد. از آنجا که این گونه ساخت وسازها عمدتاً مجتمع های سازمانی 
هستند، به نوعی انبوه سازی را با تعریف ویژۀ خویش به عنوان 

مقیاس مداخله برگزید )امکچی، 1379، 12(.

.www.behance.net  :تصویر 7. تحقق سیاست طراحی مسکن قابل توسعۀ جدید )چپ( و مرکز محله پیشنهادی )راست(. مأخذ

همچنین در این دهه ایجاد شهرهای جدید بر اساس مصوبۀ سال 
1364 هیئت وزیران و در پاسخ به افزایش تقاضا براي زمین شهري 
و با هدف هدایت سرریز جمعیت شهرهای بزرگ و پاسخگویی به 
نیاز مسکن گروه های کم و میان درآمد در دستور کار قرار گرفت. 
در برنامۀ پنج ساله اول ابتدا ساخت دوازده و سپس 26 شهر جدید 

پیش بینی شد.
در برنامۀ دوم توسعه )1373-1378( هدف اصلي در ساخت 
مسکن اجراي سیاست »پاک« بود که شامل پس انداز، انبوه سازي 
و کوچک سازي مي شد )خزاقی، 5،1378(. در این برنامه تکیه بر 
سازوکار بازار و کاهش مداخلۀ دولت همچنان در دستور کار قرار 
داشت، اما گروه هاي هدف به صورت مشخص تري تعریف شدند و 
یارانه هاي مستقیم سود بانکي بیشتر مورد استفاده قرار گرفت. در 
چارچوب این برنامه سه تیپ واحد مسکوني اجتماعي، حمایتي، و 
آزاد تعریف شدند و یارانه ها صرفاً به تیپ هاي اول و دوم اختصاص 

یافت )مهندسان مشاور آمایش و توسعه البرز، 1387(.
برنامۀ سوم توسعه ) 1379- 1383( نیز در این رابطه دارای دو 
خط مشی مشخص پرداخت تدریجي تسهیلات بانکي براي ساخت 
مرحله اي مسکن گروه هاي کم درآمد و حمایت از تولید کنندگان 
واحدهاي مسکوني کوچک با تأکید بر مجتمع سازي و انبوه سازي 
بود )گزارش اقتصادي سال 1382 و نظارت بر عملکرد چهارسالۀ 
توسعه، 1383، 1515(. موضوع سکونت گاه های  برنامۀ سوم 
غیررسمی نیز  از اواخر برنامۀ سوم مطرح و در قالب این برنامه، 
ردیفی اعتباری به منظور انجام مطالعات تحت عنوان »مطالعات 

بافت های مسئله دار« پیش بینی شد. 
در برنامۀ چهارم توسعه )1384- 1388( تهیۀ طرح جامع مسکن 
در دستور کار قرار می گیرد. در زمینۀ ضرورت تهیۀ این طرح، 
بر اساس بند ج مادۀ 30  قانون برنامۀ چهارم، وزارت مسکن و 
شهرسازي مکلف شده است طرح جامع مسکن را حداکثر تا پایان 
سال اول برنامۀ چهارم تهیه و به تصویب هیئت وزیران برساند 
برنامه ریزی کشور، 1383(. رویکردهای  و  )سازمان مدیریت 
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سیاست های طراحی سیاست های تأمین شهر/ کشور

- ساخت ابنیۀ تک واحدی کلبه ای

تأمین کامل مسکن توسط دولت

نایروبی، کنیا

- سیاست هر خانوار در یک اتاق و استفاده از خدمات مشترک

- هر 500 نفر یک سرویس بهداشتی

- کاهش سطح استانداردهای طراحی

- تسهیل عملیات از طریق کاهش هزینه ها و استانداردهای ساخت

- افزایش سطح مشارکت ساکنان، محیطی پرجنب وجوش و افزایش حس تعلق

تأمین مسکن از طریق الگوهای مشارکتی
زمین یارانه ای توسط دولت

- امکان اجاره بخشی از بنا توسط ساکنان

- امکان ایجاد اشتغال در فضای خانه با ایجاد فضاهای منعطف

- استفاده از الگوهای فرهنگی منطقه و مصالح بومی

- استفاده از خود مردم در جزئیات ساختمانی ) نقاشی های دیواری و....(

- طراحی و اجرای مساکن آپارتمانی

تأمین مساکن خودیار

تایلندبانکوک، 

- رشد تدریجی فضاهای داخلی ابنیه

- ایجاد فضاهای منعطف جهت ایجاد مشاغل خرد

- ساخت بخش اصلی بنا توسط دولت و مشارکت اهالی در جزئیات

)land readjustment( باز تقسیم مجدد زمین

ورودی مجزا- کاهش هزینه های ساخت از طریق استفاده از دیوارهای مشترک میان چهار خانوار  با  سیاست زمین- خدمات

- توسعۀ یکپارچۀ شبکۀ زیرساخت ها و استفاده از زیرساخت های مشترک

- ابنیۀ تک خانواری و مستقل، ردیفی و توسعه عمدتاً در ارتفاع
استفاده از یارانۀ دولتی )خانه و زمین متعلق به 

بخش خصوصی و توسعۀ عمدتاً فردی(
واحدهای تک خانواری 

یکی از روش های کسب درآمد- امکان اجاره دادن بخشی از واحد های مسکونی به مهاجران توسط ساکنان به عنوان 

- امکان گسترش از مقیاس واحد همسایگی تا محله

توانمندسازی در سکونت
ارتقا در محل و جلوگیری از اسکان مجدد و 

تأمین مسکن در زمان از طریق توسعه تدریجیبزرگترشدن محدودۀ غیررسمی و مشارکت مردمی

جنوبیآفریقای کیپ تاون، 

- تغییر ساختار و سازماندهی دوبارۀ محلات

- توسعۀ درجای مساکن خودساخته

تک خانواری در دو طبقه- توسعه در ارتفاع به جای افزایش سطح اشغال در طبقۀ همکف-ساخت مساکن 

- آزادسازی زمین برای خدمات و فضای عمومی از طریق افزایش تراکم در ارتفاع   

- توجه به کیفیت های درونی مسکن به  رغم کاهش سطح استانداردها    

- گسترش تدریجی مدول در سطح و ارتفاع توسط ساکنان                              

- استفاده از مدول به عنوان ستون فقرات خانه در ساخت اولیه                         

براساس بعد خانوار و توان اقتصادی - در نظر گرفتن تنوع مساحت مسکن از هفت مترمربع با قابلیت توسعه تا 82 مترمربع 

- استفاده از نظرات مردم حتی در طراحی های اولیه

- ساخت اولیۀ هستۀ اصلی توسط دولت و سپردن جزئیات به ساکنان

استانداردها- توجه به کیفیت های درونی مسکن بر اساس نظرات ساکنان به رغم کاهش سطح 

- استفاده از طرح معماری ساده با قابلیت اجرا توسط ساکنان                           

زیرساخت   - توسعۀ خوشه ای در سطح محله حول یک مرکز خدماتی به سبب کاهش هزینه های 

- امکان استفاده از زیر ساخت های مشترک به سبب نحوۀ ساخت خوشه ای    

- تغییر سطح استانداردهای ساخت

جدول 1. نتایج سیاست ها و تجارب تأمین و طراحی مسکن کم درآمدها در نمونه های جهانی. مأخذ: نگارندگان.
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سیاست های طراحی سیاست های تأمین شهر/ کشور

- حداکثر انعطاف پذیری در طرح

تأمین مسکن در زمان از طریق توسعۀ تدریجیدولتتأمین شاکلۀ اصلی مساکن و خدمات محلی توسط  ایگیگه، شیلی

- امکان توسعۀ تدریجی در سال های آتی

- ساخت مدول های 18 متری توسط دولت و امکان توسعه توسط خود مردم تا 72 متر

 - کاهش هزینه ها و تطابق با فرهنگ و نحوۀ زندگی

بیرونی( برای ساکنان با رشد مالی خانوارها- فراهم شدن امکان اضافه شدن فضاهای خالی با حداقل هزینه )ساخت تنها دو دیوار 

- توجه به سلسله مراتب قلمروها در طرح مسکن مطابق با فرهنگ ساکنان

شدن جبهۀ جلویی بنا میان چند واحد - یک حیاط کاملًا خصوصی در جبهۀ پشتی بنا برای هر واحد و به اشتراک گذاشته 

- قابلیت انعطاف و تغییر عملکرد در هر یک از بخش های بنا

کمک های دولتی به هر خانوار و جلب مشارکت آن ها
بهسازی در مکان 

بهبود شرایط مسکن مبتنی بر بازار و وضعیت 
اقتصادی خانوارها

سهم 80 درصدی خانوارها در مالکیت زمین
تأمین مسکن در زمان از طریق توسعۀ تدریجی

بمبئی و 
احمدآباد، 
هندوستان

- سازه  های دو طبقه با امکان توسعۀ یک طبقۀ اضافی برای ساکنان 
سازه های سه طبقه )که طبقۀ اول آن به صورت پیلوت در نظر گرفته شده( با امکان 

تبدیل طبقه اول به مغازه و مکان ایجاد مشاغل خانگی 

- ایجاد زیرساخت های اولیۀ مشترک در ابتدای مرحلۀ ساخت

- ایجاد ایستگاه مترو جهت افزایش ارزش اراضی

-  ارائۀ طرح بر اساس مطالعۀ نوع مسکن و سبک زندگی مردم محلی 

- ساخت مسکن جدید در اراضی بایر اطراف محله

- توسعۀ منظم در محیط نامنظم با مدولارسازی خانه ها

- استفاده از مدول های کوچک مسکن

- استقلال ساکنان در مسکن متناسب با خانوار

- استفاده از خانه های تخریبی برای احداث مرکز محله

- طراحی مجموعه ای متنوع از واحدهای یک تا چهار اتاقی

تأمین واحدها توسط بخش خصوصی کارابانچل، 
اسپانیا

بیرون- استفاده از حداقل عرض بنا با قرارگیری دو واحد مسکونی در دوطرف با نمای رو به 

- یک فضای مرکزی جهت تهویه و استفادۀ مشترک واحدها 

- سلسله مراتب قلمروها از عمومی تا خصوصی

- طراحی فضای مشترک میانی گردهمایی ساکنان با امکان نظارت

- طراحی متناسب با اقلیم

ادامۀ جدول 1.

این طرح، توسعۀ پایدار، عدالت اجتماعي و توانمندسازي اقشار 
کم درآمد عنوان شده بود. در طرح جامع مسکن برای تأمین 
مسکن کم درآمدها در مجموع، پنج برنامۀ اجرایی پیش بینی شده 
که  از این بین تنها برنامۀ واگذاری حق بهره برداری از زمین در 
قالب طرح مسکن مهر به اجرا گذاشته شد و مابقی آن ها  یا در 
مراحل اولیۀ اجرا متوقف یا اصلاً به اجرا گذاشته نشدند. در قانون 
بودجۀ سال 1386 با پیشنهاد دولت برنامۀ مسکن مهر برای 
عرضۀ مسکن مصوب شد و مقدمات اولیه اجرای این برنامه آغاز 
شد و سپس در سال 1387 قانون ساماندهی حمایت از تولید و 
عرضۀ مسکن با پیشنهاد دولت به تصویب مجلس شورای اسلامی 

رسید. گروه هدف برنامۀ مسکن مهر اشخاص فاقد مسکن ملکی 
دهک های درآمدی پایین و میانی تعیین شد. در این طرح حدود 
70 درصد از هزینه های ساخت توسط بانک مسکن به صورت 
وام قرض الحسنه تأمین و 30 درصد از هزینۀ ساخت نیز به عهدۀ 
متقاضیان واگذار شد. بر اساس محاسبات و برآوردهای انجام شده 
میزان توان مالی خانوارهای دهک های پایین درآمدی با میزان 

تسهیلات و بازپرداخت آن در این طرح همخوان نبوده است.
 به رغم تأکید برنامۀ چهارم بر اقداماتی مانند ساماندهی بافت های 
تصویب  و  بافت های حاشیه ای شهرها  ساماندهی  و  فرسوده 
توانمندسازي و ساماندهي  مانند سند ملی  قوانینی  و  اسناد 
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سکونت گاه های غیررسمي کشور مصوب سال 1382 و قانون 
حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد 
شهری مصوب سال 1389، عمدۀ برنامه های تأمین مسکن در 

این دوره به سمت مسکن مهر سوق داده شد.
در برنامۀ پنجم توسعه )1394-1390(، مواد 167 تا 176 به 
بخش مسکن اختصاص یافته است. مهم ترین مفاد این برنامه در 

رابطه با موضوع مورد بحث به صورت زیر است:
- تأکید بر اجرای قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضۀ 

مسکن ) مصوب در برنامۀ چهارم توسعه(،
- تأکید بر بهره وری و استحصال زمین در بافت های فرسوده و 
نامناسب روستایی با تأکید بر احیاء بافت های فرسوده حداقل 
10 درصد در سال برنامه و اختصاص حداقل 50 درصد از منابع 
و تسهیلات اعطایی برای بخش مسکن اعم از طرح های مسکن 

مهر، مسکن جوانان و نیازمندان در بافت های فرسوده،
مناطق  ساکنان  فراگیر  و  پایدار  محیطی  شرایط  ارتقای   -
حاشیه نشین از مزایای شهرنشینی و پیش نگری و پیش گیری از 

ایجاد سکونت گاه های غیرمجاز،
به رغم این راهبردها در برنامۀ پنجم توسعه، در طول این برنامه 
نیز تا پایان دولت دهم )1392( کماکان دولت تمرکز زیادی 
بر تکمیل پروژه های مسکن مهر به پشتوانۀ قانون ساماندهی و 
حمایت از تولید و عرضۀ مسکن داشته است. با روی کار آمدن 
دولت یازدهم )1392- 1396( طرح مسکن مهر مورد بی مهری 
واحدهای  تکمیل  و  گرفت  قرار  دولت جدید  انتقاد جدی  و 
هدف گذاری شده در سال های بعدی با تأخیر زیادی مواجه شد. 
در این دوره برنامۀ مسکن اجتماعی در دستور کار وزارت راه و 
شهرسازی قرار گرفت. اما در ادامه اعلام شد با توجه به تخصیص 
بخش اعظم منابع بخش مسکن به تکمیل طرح مسکن مهر، 
عملاً اجرای برنامۀ مسکن اجتماعی در سال های اولیۀ فعالیت 
دولت ممکن نیست. بر این اساس در اواخر سال 1395 هیئت 
وزیران با هدف حمایت دولت از تأمین مسکن گروه های کم درآمد، 
برنامه اي را در دو قالب مسکن اجتماعی و مسکن حمایتی مصوب 
کرد. در این برنامه هدف گذاری و برنامه ریزی برای اجراي سالانه 
100 هزار واحد مسکوني طي سال هاي 1396-1400 در قالب 
کمک هایی از جمله ارائۀ تسهیلات ساخت و خرید مسکن ملکي، 
استیجاري، ساخت  سازندگان مسکن  به  تسهیلات  پرداخت 
مسکن استیجاري، پرداخت کمک اجاره و وام قرض  الحسنه ودیعۀ 

مسکن پیش بیني شده است.
همچنین در مدت اجرای برنامۀ پنجم توسعه، در سال 1393 و با 
گذشت یک دهه از تصویب سند ملی توانمندسازی و ساماندهی 
سکونت گاه های غیررسمی کشور، سند دیگری با عنوان »سند 
توانمندسازی  و  نوسازی  و  بهسازی  احیاء،  راهبردی  ملی 
بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری« جایگزین ترتیبات نهادی 
ستادهای توانمندسازی و ساماندهی سکونت گاه های غیررسمی 

و با فراگیری کلیۀ محدوده های هدف نیازمند احیاء، بهسازی و 
نوسازی شهری شامل محدودۀ تاریخی شهرها، پهنه های نابسامان 
میانی )فرسوده(، سکونت گاه های غیررسمی و پهنه های شهری با 

پیشینۀ روستایی شد.
در برنامۀ ششم توسعه )1396- 1400(، موضوع سکونت گاه های 
غیررسمی و فقیرنشین شهری در ابعاد مختلفی به شرح موارد زیر 
و در مواد دو، 59، 61، 62 ، 80 و 120 مورد توجه ویژه ای قرار 

گرفته است: 
ناکارآمد شهري  بافت هاي  بازآفریني  قلمدادکردن موضوع   -
)حاشیۀ شهرها و بافت هاي فرسوده( به عنوان مسائل محوري 
برنامه و موظف شدن دولت به اعمال طرح هاي )پروژه هاي( مرتبط 

با آن در بودجه سالانه )ماده دو(،
بازآفریني سالانه  - احیاء، بهسازي، نوسازي و مقاوم سازي و 
حداقل دویست و هفتاد محله بر حسب گونه هاي مختلف )شامل 
بافت ناکارآمد میانی، بافت تاریخي، سکونت گاه هاي غیررسمي و 
حاشیـه اي( و با رویکرد محله محور توسط وزارت خانه هاي راه و 
شهرسازي و کشور و شهرداري ها و همکاری سایر دستگاه های 
عضو ستاد بازآفرینی شهری در سطوح مختلف ملی، استانی و 

شهری )بند الف ماده 59(،
- احیاء و بهسازي حداقل ده درصد از بافت هاي فرسودۀ شهري 
با رعایت سرانه هاي روبنائي و زیربنائي توسط بخش غیردولتي 
و شهرداري ها از طریق اعمال سیاست هاي حمایتي، حقوقي، 
تشویقي و اعطاي تسهیلات یارانه اي توسط دولت )بند ت ماده 

 ،)61
برنامه ریزي لازم مدیریت و توزیع متناسب فعالیت،  انجام   -
جمعیت و مهاجرت در کشور و ممانعت از توسعۀ حاشیه نشینی با 
رویکرد تقویت مبادي مهاجرت، با ساماندهي مناطق حاشیه نشین 
و کاهش جمعیت آن به میزان سالانه ده درصد )بند الف ماده 62 

و جزء سه بند پ ماده 80(،
سامان بخشی  مناطق حاشیه نشین تعیین شده توسط شوراي عالي 
شهرسازي و معماري ایران از طریق تدوین و اجراي سازوکارهاي 
حقوقي، مالي و فرهنگي و توانمندسازي ساکنان بافت هاي واقع 
در داخل محدوده هاي شهري با مشارکت آن ها )بند ب ماده 62(،

- بهبود کیفیت زندگي ساکنان سکونت گاه هاي غیررسمي و 
ترویج مهاجرت معکوس از طریق آمایش سرزمین، توزیع مناسب 
جمعیت و منابع و جلوگیري از بروز و تشدید آسیب هاي اجتماعي 
در این مناطق با ایجاد شغل و سکونت گاهي مناسب در روستاها 

)جزء دو بند پ ماده 80(،
- تدوین سند ملي توانمندسازي و ساماندهي سکونت گاه های 

غیررسمي )جزء سه بند الف ماده 120(،
در این دوره و در دولت دوازدهم )1396- 1400( در سال 1397 
طرح اقدام ملی مسکن به عنوان جایگزینی برای طرح مسکن 
مهر در دستور کار قرار گرفت و در حال حاضر عملیات اجرایی 
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آن در دست انجام است. این طرح شامل ساخت 400 هزار واحد 
مسکونی بوده که ساخت 200 هزار واحد آن در شهرهای جدید 
و با مشارکت بخش خصوصی، 100 هزار واحد در مناطق بافت 
فرسوده و توسط شرکت بازآفرینی شهری و 100 هزار واحد بر 
عهدۀ بنیاد مسکن انقلاب اسلامی گذاشته شده است. هرچند 
خانه دارکردن قشرهای ضعیف و متوسط جامعه از اهداف این 
طرح عنوان شده اما از شرایط مرتبط با آورده متقاضیان و اقساط 
آن مشخص است که گروه های کم درآمد در این طرح جایگاهی 

ندارند.
سیاست های  مجموع  گفت  می توان  نتیجه گیری  یک  در 
نیز  و  انقلاب  از  بعد  پنجم  تا  اول  برنامه های  در  اتخاذشده 
سال های سپری شده از برنامۀ ششم نیز نتوانسته مشکل تأمین 
مسکن جمعیت کم درآمد را حل کند. این در حالی است که در 
اکثر برنامه ها و به طور مشخص از برنامۀ سوم موضوع توجه به 
محدوده های مورد سکونت کم درآمدها یعنی سکونت گاه های 
تأمین مسکن  نیز موضوع  و  فرسوده  بافت های  و  غیررسمی 
کم درآمدها مورد توجه قرار گرفته است. اما بیشتر اقدامات عملی 
و عمدۀ سرمایه گذاری های انجام شده از واگذاری زمین در اوایل 
انقلاب گرفته تا طرح های آماده سازی، احداث شهرهای جدید، 
انبوه سازی و مسکن مهر هر چند که تأمین مسکن کم درآمدها 
جزو اهداف اولیه آن ها بوده، اما این برنامه ها و طرح ها از یک سو 
سکونت  محدوده های  از  خارج  و  ساخته نشده  فضاهای  در 
این  از سوی دیگر در عمل  اجرا درآمده اند و  به  کم درآمدها 
گروه ها به دلیل ضعف مالی توانایی بهره مندی از مزایای این 
طرح ها را نداشته اند. در این زمینه نکتۀ مهم علاوه بر ناتوانی 
ناکارآمدی طرح های توسعۀ شهری  اتخاذ شده،  سیاست های 
)طرح های جامع( در زمینۀ مواجهه با فقر شهری است. ضوابط 
تفکیک و ساخت وساز طرح های توسعۀ شهری در بسیاری از 
شهرهاي ایران اکثراً تناسب چندانی با توان اقتصادي جمعیت 
کم درآمد نداشته و آن ها را از پوشش بازارهای رسمی زمین و 
مسکن خارج می سازد. بنابراین کم درآمدها راهی جز سکونت در 

محدوده های اسکان غیررسمی نخواهند داشت. 

روش انجام پژوهش  
با توجه به این که این پژوهش برکل نگري تأکید دارد و هدف 
درک تحولات سیاست های تأمین مسکن کم درآمدها  در ایران 
در تطبیق با مباحث نظری و الگوهای عملی این موضوع در 
این پژوهش و  و تدوین محتوای  تنظیم  سطح جهان است؛ 
روش شناسی به کارگرفته شده در آن براساس رویکرد کیفی 
به صورت استفاده از ابزارهای مختلفی همچون تحلیل محتوای 
اسناد، طرح ها، مدارک و آمارهاي موجود است. به طوری که بر 
مبنای بررسی سیاست ها و تجارب جهانی، سیاست ها و اقدامات 
ادامه  در  و  گرفته  قرار  آسیب شناسی  و  ارزیابی  مورد  کشور 

چارچوب سیاستی بهینۀ مسکن کم درآمدها در کشور ارائه شده 
است. در تصویر 8 گام های تدوین مقاله نشان داده شده است.

بحث
و     رسمی  برنامه ریزی  در  مسکن  تأمین  سیاست های 

واقعیت های اسکان جمعیت شهری
براساس داده های سازمان ملی زمین و مسکن  از سال 1358 
تا 1391 در مجموع 41944/ 19 هکتار زمین توسط دولت به 
صورت انفرادی و غیرانفرادی )تعاونی و انبوه ساز( جهت ساخت 
مسکن واگذار شده است. این میزان واگذاری شامل طرح های 
آماده سازی زمین، واگذاری های انفرادی و زمین های طرح مسکن 

مهر است. 
مساحت کل محدودۀ شهرهای جدید احداث شده یا در حال 
احداث ) 26 شهر( براساس اطلاعات منتشرشده از سوی شرکت 
عمران شهرهای جدید نیز 46117 هکتار است. در نتیجه، با 
احتساب واگذاری های دولتی و نیز مساحت در نظر گرفته شده 
برای احداث شهرهای جدید، در مجموع 88061/ 19 هکتار 
در  تأمین مسکن  انقلاب جهت  اوایل  از  توسط دولت  زمین 
شهرهای کشور اختصاص داده شده است. البته باید در نظر داشت 
که بخشی از مساحت شهرهای جدید صرف تأمین خدمات و 
زیرساخت ها شده است. در کنار این واگذاری ها، به صورت معمول 
ساخت و سازهایی نیز در شهرهای کشور انجام شده که توسط 
شهرداری برای آن پروانه صادر شده است. این ساخت و سازها 
یا ساخت و ساز جدید و یا نوسازی واحدهای فرسوده و قدیمی 
بوده اند. با توجه به این که آمار مستندی در این زمینه به دست 

نیامده در این جا از بررسی این بخش صرف نظر شده است.
در این زمینه مقایسۀ میزان اراضی اختصاص داده شده توسط 
دولت برای ساخت مسکن با میانگین تراکم جمعیت در شهرهای 
کشور و نیز میزان جمعیت شهری اضافه شدۀ کشور در فاصله 
سرشماری های 1355 تا 1395 نتایج و واقعیت های زیر را به 

دست می دهد:
جمعیت  ناخالص  تراکم  میانگین  این که  به  توجه  با  الف- 
اراضی  میزان  است؛  هکتار  در  نفر   49 کشور  شهرهای  در 
به  دولت  توسط  هکتار(   19  /88061( اختصاص داده شده 
برنامه های مختلف تأمین مسکن بعد از انقلاب می تواند تنها 
پاسخگوی اسکان 4314 هزار نفر باشد. این در حالی است که 
تا  در این مدت، یعنی در فاصلۀ سرشماری سال های 1355 
92،1395/ 34  میلیون نفر به جمعیت شهری کشور افزوده شده 
است. در این میان سهم برنامه های تأمین مسکن از جذب این 

جمعیت حدود 9/96درصد است. 
تاکنون  بازآفرینی شهری  ملی  آمار دفتر ستاد  بر اساس  ب- 
110 شهر کشور با جمعیت بالغ بر 41 میلیون نفر مورد مطالعه 
قرار گرفته اند. جمعیت ساکن در  سکونت گاه های غیررسمی 
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این  نفر به دست آمده است.  این شهرها حدود 6719 هزار 
را شامل  این شهرها  جمعیت17/3درصد جمعیت ساکن در 
می شده است. البته با توجه به نیمه تمام ماندن مطالعات شهر 
تهران و روش شناسی متفاوت آن، با کسر جمعیت شناسایی شده 
برای شهر تهران،  جمعیت شناسایی شدۀ ساکن در سکونت گاه های 
حدود  تهران(  شهر  از  غیر  )به  کشور  شهر   109 غیررسمی 
6373000 نفر بوده که21/ 19 درصد جمعیت این شهرها را 
شامل شده است. در صورتی که این میزان را به کل جمعیت 
شهری کشور بر اساس سرشماری سال 1395 )59/14میلیون 
نفر جمعیت ساکن در  نفر( نسبت دهیم، رقم11/36میلیون 
سکونت گاه های غیررسمی کشور به دست می آید. این میزان 
معادل 45/ 26  درصد میزان جمعیت افزوده شده به جمعیت 
شهری کشور در بعد از انقلاب )43/29میلیون نفر( و بیش از دو 
و نیم برابر جمعیت جذب شده بر اثر سیاست های رسمی تأمین 

مسکن توسط دولت است.
پ- بررسی سرشماری سال های  1355 تا 1395 نشان می دهد 
که در فاصلۀ این 40 سال، تعداد نقاط شهری کشور بیش از سه 
برابر شده و از 373 شهر در سال 1355 به 1245 شهر )نقاط 
دارای مصوبه هیئت دولت و شهرداری( در سال 1395 افزایش 
یافته است. تعداد زیادی از این شهرها، نقاط روستایی بوده اند 
که به مرور تبدیل به شهر شده اند و بخشی از میزان اضافه شده 
به جمعیت شهری کشور در بعد از انقلاب )43/29میلیون نفر( 
نیز ناشی از این فرایند بوده است. اما برخی دیگر از این شهرها 
در چند دهۀ اخیر و به ویژه در پیرامون شهرهای بزرگ، از ابتدا 
توسط اقشار کم درآمد احداث شده اند. منطقۀ شهری تهران )شامل 
استان های تهران و البرز( نمونۀ مناسبی برای مقایسۀ جذب و 
اسکان جمعیت توسط برنامه های رسمی تأمین مسکن و نیز 

شکل گیری محلات و شهرهای مختلف توسط کم درآمدهاست.

پرند،  هشتگرد،  اندیشه،  تهران، شهرهای  منطقۀ شهری  در 
پردیس و شریف آباد در قالب سیاست احداث شهرهای جدید 
ایجاد شده اند. بررسی پیش بینی انجام شده در طرح های مصوب 
این شهرها نشان می دهد که این شهرها می بایست تا افق طرح35، 
1098000 نفر از جمعیت این منطقه را در خود اسکان دهند. 
این در حالی است که بر اساس سرشماری سال 1395، این 
شهرها در مجموع 314 هزار نفر جمعیت داشته ا ند. در حالی که 
در فاصلۀ سال های ایجاد شهرهای جدید و آغاز اسکان در آن ها، 
یعنی از سرشماری سال 1375 تا 1395، حدود شش میلیون نفر 
به جمعیت شهری منطقۀ شهری تهران افزوده شده و از19/ 8  
میلیون نفر به14/96میلیون نفر افزایش یافته است. سهم شهرهای 
جدید از جذب این جمعیت تا سال 1395، 314 هزار نفر یعنی 

حدود18/ 5  درصد بوده است. 
در این فاصلۀ زمانی، شهرهای بدون برنامه ریزی قبلی و عمدتاً 
توسط کم درآمدها در منطقۀ  شهری تهران شکل گرفته اند که 
بسیاری از آن ها در حال حاضر دارای جمعیتی در اندازۀ شهرهای 
عینی  نمونۀ  این شهرها  متوسط کشور هستند. شکل گیری 
شکست سیاست های رسمی تأمین مسکن و از جمله تأمین 
مسکن کم درآمدها به ویژه در سه دهۀ گذشته است. جدول 2 
شهرهای بالای صد هزار نفر را در منطقۀ شهری تهران )بر اساس 
سرشماری سال 1395( نشان می دهد. بسیاری از این شهرها از 
جمله شهر قدس، اسلامشهر، گلستان، نسیم شهر، محمد شهر، 
ابتدا توسط کم درآمدها شکل  از  ملارد، پاکدشت و کمال آباد 
گرفته اند. به طوری که در سه دهۀ گذشته به دلیل ارزان تر بودن 
قیمت زمین و مسکن در آن ها در مقایسه با شهرهای تهران 
و کرج و نیز امکان دسترسی به فرصت های اشتغال در این دو 
شهر، جمعیت زیادی به خود جذب کرده و تبدیل به شهرهای 
این شهرها همان طور که در جدول 2  اکثر  امروزی شده اند. 

تصویر 8. گام های تحلیلی تدوین مقاله. مأخذ:  نگارندگان.
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مشخص است، تا سال 1365 نقطۀ شهری نبوده اند اما پس از 
ازدیاد جمعیت، مدیریت سیاسی- اداری کشور به ناچار آن ها 
را به عنوان شهر به رسمیت شناخته است. بنابراین می توان 
اسکان های  و  اسکان جمعیت کم درآمدها  که  نتیجه گرفت 
بدون برنامه ریزی قبلی شتاب بیشتری از سیاست ها و اقدامات 

برنامه ریزانۀ اسکان جمعیت در شهرهای کشور داشته است. 
سیاست های طراحی مسکن کم درآمدها در طرح های    

توسعۀ شهری ایران 
برنامه ریزی  اثربخشی  با  اندازه و سهم شهر»غیررسمی« قویاً 
شهری، ضوابط و مقررات ساختمانی و فراهم بودن منابع مالی و 
زمین )به ویژه برای کم درآمدها( مرتبط است.  نواحی فرودست 
است.  شهری  برنامه ریزی  شکست  کالبدی  گواه  شهری، 
هنگامی که طرح و برنامه ها قابل اجرا و فراگیر نیستند و در 
نتیجه، نواحی برنامه ریزی نشده تنها گزینۀ ممکن برای سکونت 
بخش بزرگی از مردم است )صرافی، 1390(. نتیجۀ شکست 
با  برنامه ریزی شهری و بخش ساختمان سازی در هماهنگی 
تقاضا برای مسکن، به انباشته شدن شدید نیاز به مسکن منتج 
شده است که منجر به گسترش محلات فرودست شهری در 

سطح جهانی شده است. 
طرح های جامع و تفصیلی در ایران، براساس اصول مهندسی، 
کارکردگرا و عمدتاً کالبدی نگر تهیه می شوند. به علاوه برنامه ها 
و ضوابط و مقررات پیشنهادی این طرح ها عمدتاً بدون توجه 
به مسائلی همچون مالکیت زمین، توان محیطی برای سکونت، 
شهر،  آیندۀ  و  حال  ساکنان  اجتماعی  و  اقتصادی  ویژگی 
و  اجرایی مدیران شهری، مشارکت مردمی  امکانات  و  توان 
در نظر گرفتن ضوابط و مقررات دیگر سازمان ها و نهادهای 
تدوین می شود.  میان بخشی  فرایندهای  و همچنین  شهری 
در نتیجه، این طرح ها بعد از زمان کوتاهی عملًا  ناکارامدی 
خود را نشان می دهند. در واقع طرح های توسعۀ شهری در 
ایران، دنباله رو تحولات شهری بوده و کمتر موفق به هدایت 
هیچ گونه  این طرح ها  در  بنابراین  است.  آن شده  کنترل  و 
برنامه ریزی شده ای برای اسکان جمعیت کم درآمد  پیش بینی 
انجام نمی شود. حتی ضوابط و مقرات پیشنهادی این طرح ها 
بدون توجه به واقعیات موجود محدوده های فقیرنشین شهری 
تدوین می شود، که موجب رانش کم درآمدها به حاشیۀ شهر 
نمونه  به عنوان  ادامه  نامناسب شده است. در  و محیط های 
پیشنهادات و ضوابط و مقررات طرح های توسعۀ شهری در 
از شهرهای  اسکان غیررسمی دو شهر  و  فقیرنشین  محلات 

متوسط کشور مورد بررسی قرار گرفته است.
شهر بندرعباس: محلۀ کمربندی  -

مساحت محدودۀ شهر بندرعباس در سال 1343، 500 هکتار 
افزایش یافته و در  بوده که در سال 1362 به 2405 هکتار 
حال حاضر نیز حدود 7113 هکتار است. در واقع طي این پنج 

دهه، رشد مساحت شهر به طور متوسط حدود پنج درصد در 
سال بوده است. جمعیت شهر بندرعباس نیز از 17 هزار نفر در 
سال 1335 به 526 هزار نفر در سال 1395رسیده که حدود 
اسکان غیررسمی  30 درصد جمعیت شهر در محدوده های 

سکونت دارند. 
محلۀ کمربندی با مساحت162/2 هکتار و جمعیت حدود 25 
بندرعباس  از جمله محدوده های اسکان غیررسمی  نفر  هزار 
است که در شمال این شهر واقع شده است. ضوابط ارائه شده 
در طرح جامع شهر بندرعباس در این محله، حداقل تفکیک 
را 200 مترمربع  را 250 مترمربع و حداقل مساحت قطعه 
پیشنهاد کرده است. این در حالی است که میانگین قطعات 
است. همچنین طرح  مترمربع  در وضع موجود محله 131 
تجاری-خدماتی،  پهنه های  و  پهنه های مسکونی  در  مذکور 
میزان طبقات را 3 تا 12 پیشنهاد داده، اما در عمل بیش از 

98 درصد قطعات محله یک طبقه هستند )جدول 3(.
این میزان اسکان جمعیت شهر بندرعباس در سکونت گاه های 
طرح  ضوابط  قابل توجه  و  آشکار  عدم انطباق  و  غیررسمی 
راهبردی-ساختاری با وضع موجود این محدوده ها، نشان دهندۀ 
ناکارآمدی احکام و ضوابط طرح های توسعۀ شهری در هدایت 

و اسکان جمعیت است.
شهر قدس: محلۀ شورای جنوبی  -

از  که  است  تهران  شهر  پیرامونی  شهرهای  از  قدس  شهر 
با مهاجرت گروه های کارگری در بخش صنعت  سال 1355 
تا سال 1365 نرخ رشد23/2درصدی را  به آن،  و ساختمان 
تجربه می کند. از سال 1365 تا 1395 هر چند سرعت رشد 
جمعیت نسبت به دورۀ قبلی کاهش یافته ولی کماکان یکی 
از کانون های جاذب جمعیت در غرب شهر تهران با نرخ رشد 
حدود 5 درصد بوده است. جمعیت این شهر از حدود 900 نفر 
در سال 1335 به 7878 نفر در 1355، 66 هزار نفر در سال 
یافته است.  افزایش  نفر در سال 1395  1365 و 309 هزار 
در این سال ها برای شهر قدس سه طرح هادی مصوب سال 
1372، طرح هادی تجدید نظر مصوب سال 1381 و برنامه 
راهبردي و طرح ساختاري )جامع( مصوب سال 1390 تهیه 

شده است.
غیررسمی  اسکان  محلات  از  یکی  جنوبی  شورای  محلۀ 
شناسایی شده شهر بوده که تا سال 1370، 35 درصد رشد 
فیزیکی داشته و رشد آن تا سال 1385 به 83 درصد می رسد. 
مساحت این محله23/9هکتار و جمعیت آن حدود شش هزار 
بدون  )جامع(  و طرح ساختاري  راهبردي  برنامۀ  است.  نفر 
وضعیت  و  ساکنان  اقتصادی  اجتماعی-  شرایط  به  توجه 
با مشخصات  را   G311 و   R131 پهنه های  محله،  موجود 
جدول 4 برای محله پیشنهاد داده است. به عنوان نمونه در 
طرح، حداقل اندازۀ قطعات 300 تا 350 مترمربع در نظر گرفته 
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سال 1395 سال 1390 سال 1385 سال 1375 سال 1365 سال 1355 سال 1345 سال 1335 شرح
8693706 8154051 7705036 6758845 6042584 4530223 2719730 1512082 تهران
1592492 1614626 1377450 940968 275100 137926 44243 14526 کرج
448129 389102 357171 265450 215129 نقطۀ غیر  شهری اسلام شهر

281027 290817 228673 88118
خارج شدن 
از لیست 

نقاط شهری
5970 ملارد

309605 283517 229354 138278
خارج شدن 
از لیست 

نقاط شهری
7878 نقطۀ غیر  شهری شهرقدس

239556 259480 231882 نقطۀ غیر  شهری گلستان
309607 249473 189120 40058 22433 11697 نقطۀ غیر  شهری شهریار
236319 206490 126281 49220 نقطۀ غیر  شهری پاکدشت
231075 191588 173832 142690 77957 نقطۀ غیر  شهری قرچک
200393 157474 135824 نقطۀ غیر  شهری نسیم شهر
141669 109943 80435 نقطۀ غیر  شهری کمال شهر
119512 107806 97684 69342 21660 9889 نقطۀ غیر  شهری نظر آباد
119418 100519 83126 نقطۀ غیر  شهری محمد 

شهر
225628 218991 2008996 138536 73226 29720 11183 - ورامین
116062 96807 75596 25544 وجود نداشته است. اندیشه
105393 78097 62937 - 17903 نقطۀ غیر  شهری رباط کریم
181174 جزء شهرکرج فردیس

جدول 2. سیر تغییرات جمعیتی شهرهای بالای صدهزار نفر واقع در منطقۀ شهری تهران. مأخذ: استخراج از نتایج سرشماری های عمومی سال های 1335 تا 1395.

شده در حالی که در وضع موجود، 80 درصد قطعات زیر 100 
مترمربع مساحت دارند.  

اجرای ضوابط پیشنهادی برنامۀ راهبردي و طرح ساختاري در 
این محله می تواند به تخلیۀ اجباری بخشی از ساکنان و یا افزایش 
اشکال دیگری از بد مسکنی از جمله پشت بام فروشی و تفکیک 
بیشتر قطعات که در حال حاضر در محله نیز رواج دارد، منجر 

شود. 

نتیجه گیری و ارائۀ راهکارها
بارزترین جلوه های فقر در کشورهای درحال توسعه  از  یکی 
وضعیت نابسامان مسکن یا فقر مسکن است. بررسی تجربه های 
جهانی در این پژوهش نشان داد حل مسئلۀ مسکن و به ویژه 
مسکن کم درآمدها  با مداخلۀ متمرکز دولتی و ارائۀ سیاست ها 
الگوهای واحد برای یک کشور، قابل حل نیست و شرایط  و 
و ظرفیت های محلی در نحوۀ تأمین و طراحی مسکن بسیار 

تأثیرگذارند. 
سکونت گاه های  شکل گیری  گذشته  دهۀ  چند  در  ایران  در 
غیررسمی و محدوده های اسکان کم درآمدها در اثر مهاجرت های 
روستا-شهری و نیز رانش کم درآمدهای شهری در حال افزایش 
بوده است. با تغییرات اقلیمی و افزایش خشکسالی های بی سابقه 
در سال های اخیر نیز  موج جدیدی از مهاجرت به شهرهای 
بزرگ و در جستجوی فرصت های اشتغال در چند سال آینده 
شکل خواهد گرفت. این در حالی است که نتایج این پژوهش 
نشان داد برنامه ریزی رسمی مسکن )عمدتاً دولتی( در انطباق 

با واقعیت های اسکان جمعیت شهری در سطح کشور نبوده و 
این مسئله در چند دهۀ گذشته شکل گیری شهرها و محلات 
فقیرنشین و اسکان غیررسمی را به شدت افزایش داده است. به 
بیان دیگر سیاست های تأمین مسکن در کشور، جوابگوی تقاضای 
مسکن کم درآمدها نبوده و سیاست مدون و پیش گیرانه ای نیز 
جهت مواجهه با این نیاز در آینده، وجود ندارد. در طول سال های 
اخیر در برنامه ریزی توسعۀ شهری در کشور، سیاست های مسکن 
عمدتاً توسط دولت دنبال شده و کمتر با برنامه های توسعۀ شهری 
در سطح محلی و منطقه ای هم پیوندی داشته است. به بیان 
دیگر برنامه ریزی مسکن از برنامه ریزی شهری جدا بوده است. 
این در حالی است که مسئلۀ مسکن می بایست در هم پیوندی 
با سیاست های محلی و برنامه های شهری حل وفصل شود. در 
طرح های توسعۀ شهری و منطقه ای نیز بایسته است، برنامه ریزی 
برای مسکن مد نظر قرار گیرد. چرا که تقاضای مسکن دارای 
ارتباط مستقیمی با اقتصاد شهری و ارائۀ فرصت های اشتغال 
نیز   ابعاد مختلف آن و  برنامه ریزی شهری در  بنابراین  است. 

برنامه ریزی برای مسکن دو مقولۀ جدا از هم نیستند. 
در زمینۀ تهیه مسکن کم درآمدها مسئله ای که باید مد نظر قرار 
گیرد این است که تهیۀ مسکن در مکان مورد تقاضای آن ها 
اهمیت اساسی دارد. براساس تجربیات جهانی و نیز  اقدامات 
انجام شده در کشور، در تهیۀ مسکن کم درآمدها توجه به چند 

اصل عمده ضروری است:
و  کلان  مقیاس  در  کم درآمدها  مسکن  برای  برنامه ریزی   -
سیاست های واحد مانند طرح آماده سازی زمین، شهرهای جدید 
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وضعیت موجود محلهطرح راهبردی- ساختاری

تراکم عنوانپهنه
ساختمانی

حداکثر 
ارتفاع

سطح 
اشغال

)درصد(

حداقل 
تفکیک 
)مترمربع(

حداقل 
مساحت 

زمین
)مترمربع(

ضریب 
سکونت

تراکم 
طبقاتمیانگین قطعهناخالص

R21 پهنۀ مسکونی عام با
36025020050 طبقه180تراکم متوسط

159 نفر 
131 مترمربعدر هکتار

 98
درصد 
محله 
یک 
طبقه

M11
محور مختلط 
منطقه ای و 
فرامنطقه ای

5 طبقه250

 70
همکف
 50

طبقات

100050050

S11
محور اداری، تجاری 
و خدماتی در مقیاس 
عملکردی فرامنطقه ای

12 طبقه370

 50
همکف
 30

طبقات

2000100020

S12
محور اداری، تجاری 
و خدمات در مقیاس 

منطقه ای
7 طبقه300

 50
همکف
 45

طبقات

50030030

جدول 3. ویژگی های پهنه  بندی پیشنهادی طرح جامع شهر بندرعباس و مقایسۀ آن با وضع موجود محله کمربندی. مأخذ: محاسبات نگارند گان بر اساس طرح 
بازنگری طرح جامع شهر بندرعباس )مهندسان مشاور شارمند، 1387( و برنامۀ توانمندسازی و ساماندهی سکونت گاه های غیررسمی شهر بندرعباس )مهندسان 

مشاور آمایش و توسعۀ البرز، 1391(. 

وضعیت موجود  محله پهنه بندی پیشنهادی برنامۀ راهبردي و طرح ساختاري

تراکم عنوان زیرپهنهکد
ساختمانی

حداکثر 
ارتفاع

سطح 
اشغال

)درصد(

حداقل اندازه 
قطعات )مترمربع(

حداقل عرض 
معبر
)متر(

تراکم 
میانگین طبقاتناخالص

قطعه

R131 مسکونی با تراکم
بالای 35020-50300-540- 6 طبقه200- 300زیاد

202 نفر در 
هکتار

82/9 درصد 
قطعات 1 و 

2 طبقه

80 درصد 
قطعات زیر 
100مترمربع G311 فضای سبز

)پهنۀ حفاظت( با حداقل بنای مورد نیازرود-دره ها

جدول4. ویژگی های پهنه بندی پیشنهادی برنامۀ راهبردي و طرح ساختاري شهرقدس و مقایسۀ آن با وضع موجود محلۀ شورای جنوبی. مأخذ: محاسبات نگارنده گان 
بر اساس برنامه راهبردي و طرح ساختاري )جامع( شهر قدس )مهندسان مشاور باوند، 1390( و برنامۀ توانمندسازی و ساماندهی سکونت گاه های غیررسمی شهر 

قدس ) مهندسان مشاور آمایش و توسعه البرز، 1390(.

و مسکن مهر جوابگوی حل مسئلۀ تأمین مسکن کم درآمدها در 
کشور نیست. 

و  است  شهری  برنامه ریزی  از  بخشی  مسکن  برنامه ریزی   -
می بایست برنامه ریزی و اقدامات اجرایی برای آن در مقیاس 
محلی )در کنار سیاست گذاری های کلان( توسط مدیریت محلی 

تدوین شود. 
- مسکن مناسب نیازمند توجه به همۀ جوانب شهرسازی از جمله 
ساخت مسکن در کنار ایجاد خدمات، زیرساخت، فضای شهری و 

.... و به طور کلی شکل گیری محله است. 
- حل مسکن کم درآمدها نیازمند توجه به ویژگی های اجتماعی و 

اقتصادی و همچنین ظرفیت های محلی است.
- شهر همان طور که مکان زندگی پردرآمدهاست، مکان زندگی 

کم درآمدها نیز هست. بنابراین ضرورت برنامه ریزی مسکن برای 
اقشار مختلف جامعه و به صورت همه شمول وجود دارد.

تهیۀ مسکن کم درآمدها می بایست به صورت تدریجی، مشارکتی، 
متنوع و انعطاف پذیر انجام شود.

در جدول 5 سیاست ها و راهکارهای ضروری در زمینۀ تأمین و 
طراحی مسکن کم درآمدها در محورهای مختلف ارائه شده است.

پی نوشت ها
Unhabitat .1

Push the poor out of the city .2
Slums .3

Let the state provide housing for the poor- .4
Let the private sector provide housing for the poor .5

Down-market .6



..............................................................................
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
...

82

نواب میرزائی و همکاران

نشریۀ علمی پژوهشکدۀ هنر، معماری و شهرسازی نظر 

سیاست ها و راهکارهامبحث

برنامه ریزی و 
طراحی شهری

- برنامه ریزی برای مسکن در چارچوب برنامه ریزی شهری )در مقیاس محلی( و توسط مدیریت محلی )در هماهنگی با سیاست های کلان( 
- وجود برنامه ریزی مسکن برای اقشار مختلف جامعه -برنامه ریزی فراگیر و همه شمول- )شهر همان طور که مکان زندگی پردرآمدهاست، 

مکان زندگی کم درآمدها نیز هست( .
- پرهیز از اجرای صرف طرح های مسکن توسط دولت  یا بخش عمومی و تهیه و اجرای برنامه های ساخت مسکن با مشارکت مردم )ساکنان(

- به کارگیری رویکردهای تلفیقی با توجه به گسترۀ فقر شامل:
یک: ارتقابخشی در بخش های مسکن، امنیت تصرف و سکونت، درآمد، تسهیلات مشترک، دسترسی و توان بهره برداری از خدمات عمومی، 

رفاه و پوشش بیمه و زیرساخت ها 
دو: مسکن و خدمات با تقسیم مسئولیت تولید مسکن استطاعت پذیر و مناسب در شهر بین دولت و مردم

سه: راهبردهای تأمین مسکن در گسترۀ شهری و منطقۀ شهری 
- تدوین برنامۀ طراحی و استفاده از قابلیت های طراحی در کاهش هزینه و بهبود کیفیت محیطی و مسکن، افزایش ارزش زمین در طول زمان 

و ...
-بازتقسیم مجدد زمین )Land readjustment( در بخش هایی که صرف اصلاحات سادۀ هندسی، زیست پذیری را تضمین نمی کند.

-امکان توسعۀ یکپارچه شبکۀ زیرساخت ها و استفاده از زیرساخت های مشترک جهت کاهش هزینه های ساخت
-امکان گسترش از مقیاس واحد همسایگی تا محله در طراحی بر اساس ایدۀ توسعه تدریجی ساخت مسکن کم درآمدها

- آزادسازی زمین برای خدمات و فضای عمومی از طریق افزایش تراکم در ارتفاع و استفاده از ابنیۀ تخریبی و پهنه های خطر در صورت وجود
- توسعۀ خوشه ای زیرساخت ها در سطح محله حول یک مرکز خدماتی به سبب کاهش هزینه های زیرساخت

- توجه به سلسله مراتب قلمروها در طرح مسکن تا سطح محله مطابق با فرهنگ ساکنان
- تأمین شاکلۀ اصلی مساکن و خدمات محلی توسط دولت

طرح های 
توسعۀ شهری

- تدوین یکپارچه و هماهنگ سیاست های تأمین مسکن و برنامه های توسعۀ شهری
- پرهیز از نگاه به سکونت گاه های غیررسمی به عنوان جزیرۀ شهری و توجه به ارتباط آن ها با شهر و منطقۀ شهری

- ایجاد ساختار اصلی محله و بناهای عمومی جهت جلوگیری از اغتشاش و امکان آزادی در جزئیات به مردم به منظور شخصی سازی با سلیقه 
و توان خودشان 

- فراهم کردن زمینۀ توسعۀ تدریجی در ساختار محله و پهنۀ مسکونی )در ارتفاع و سطح زمین( متناسب با افزایش سطح درآمد خانوارها
- هویت بخشی به محلات غیررسمی در شهرها و خلق ارزش های بصری در آن ها

- تنوع در الگوهای تفکیک قطعات بر اساس توان و استطاعت خانوارها 
- پرهیز از خودرومحوری در چارچوب فضایی محله و تمرکز بر پیاده مداری و فضای سبز و استفاده مطلوب از زمین 

- تدوین راهکارهایی جهت مشارکت نهادهای مردمی در کلیۀ مراحل تهیه طرح های توسعۀ شهری
- همکاری بین بخشی با مشارکت کلیۀ دستگاه های دولتی و عمومی در راهبری و تصویب طرح های توسعۀ شهری 

- تدوین راهنمای طراحی در بخش های مسکن، خدمات شهری، فضاهای شهری و ... منطبق با سیاست های توسعۀ شهری و در راستای 
راهبردهای برنامه ریزی شده 

مدیریت 
شهری

- پذیرش و اجرای شهرسازی و ضوابط و مقررات در استطاعت گروه های کم درآمد در نظام سیاست گذاری و توسعۀ شهری کشور
- پرهیز از جابه جایی و اسکان مجدد تا حد امکان و استفاده از آن به عنوان آخرین راهکار و با جلب رضایت ساکنان و حفظ دو نکته، کیفیت 

محیطی مطلوب و موقعیت مناسب در حفظ حداکثری شکل معیشت و شبکۀ اجتماعی  
- پرهیز از تخلیۀ اجباری و تخریب سکونت گاه های غیررسمی

- راهبردهایی جهت امنیت بخشی به تصرف زمین و تضمین کنندۀ بهبود مشکلات سکونت فقرا
- پرهیز از ساخت مساکن عمومی توسط دولت و بخش عمومی و انجام وظیفۀ تسهیل گری به جای تصدی گری )تولیدکننده( دولت و بخش 

عمومی 
- حمایت کامل بخش دولتی در مراحل اولیه از طریق توسعۀ یکپارچۀ شبکه زیرساخت ها و فضاهای شهری تضمین کنندۀ توسعۀ مناسب و 

یکپارچه
- ایجاد شرایط امکان استفاده از تسهیلات و منابع بخش عمومی برای خانوارهای کم درآمد
- فراهم کردن سازوکار اجرایی امکان اجارۀ بلندمدت قطعات تفکیکی به خانوارهای کم درآمد

- به کارگیری دانش طراحی شهری در تصمیم سازی و تصمیم گیری توسعۀ شهری 

نهادهای 
مردمی و 
غیردولتی

- مشارکت همه جانبۀ مردم و اهالی در شکل دهی به مسکن و محله 
- استفاده از گزینه های مختلف مشارکت ساکنان در راستای بهبود شرایط مسکن مبتنی بر وضعیت اقتصادی و اجتماعی خانوارها

- تدوین الگوهای آموزش به گروه های اجتماعی با مشارکت آن ها در فرایندهای توسعۀ شهری

مسکن

- انطباق سیاست های تأمین مسکن با ویژگی ها و برنامه های مدیریت محلی و پرهیز از برنامه های متمرکز و صرفاً از بالا به پایین 
- پرهیز از الگوها و سیاست های واحد ساخت مساکن و محلات در کل کشور

- تدوین استانداردهای پایه و حداقلی ساخت مساکن به صورت تدریجی و فراهم آوردن امکان رشد تا رسیدن به استانداردهای عمومی مسکن 
در زمینۀ کمیت فضاها و کیفیت ساخت 

- استفاده از روش هایی ) نظیر ساخت هندسی و مدولار  مساکن( در راستای کاهش هزینه های ساخت مسکن، تطبیق آن با درآمد خانوار و 
تسهیل هدایت توسعۀ کالبدی

- پوشش سیاست های توسعۀ مسکن کم درآمدها در چهار ابعاد مسکن، زیرساخت، موقعیت و مالکیت زمین
- ارتقابخشی در محل به عنوان اولین راه حل در قالب بهسازی و بازسازی مسکن، امنیت بخشیدن به تصرف زمین در یک دورۀ بلندمدت، 

ارتقای شغلی و ایجاد ظرفیت های اقتصادی، بهبود تسهیلات و رفاه، دسترسی به خدمات عمومی
- تلفیقی از سیاست های بهسازی در مکان و توسعۀ درجای مسکن و احیای ساختار و پیکربندی دوبارۀ محلات در چارچوب مؤلفه های توسعۀ 

پایدار
- استفاده از الگوهای مسکن زمینه گرا و متناسب با سبک زندگی گروه های ساکن و مهاجر به شهر مورد نظر

- تهیۀ مسکن کم درآمدها به صورت تدریجی، مشارکتی، متنوع و انعطاف پذیر
- طراحی و ساخت مسکن و محله متناسب با شیوۀ معیشت و سبک زندگی، مقرون به صرفه، کارا، منعطف و متناسب با شرایط اقتصادی و 

اجتماعی و پیوندهای قومی و معاشرت خانوارها با قابلیت تغییر در عملکرد و کالبد
- ارائۀ طرح الگوی مسکن بر اساس رفتار شناسی مناسب تمامی اقشار ساکن و متناسب با فرهنگ 

-بازتعریف مفهوم استانداردسازی در مساکن در راستای کاهش هزینه ها
-فراهم کردن امکان ایجاد درآمد از بخش هایی از بنا در طراحی مسکن از قبیل راه اندازی مشاغل یا اجارۀ بخشی از مسکن در صورت تطابق با 

ضوابط مکان از طریق افزایش سطح انعطاف پذیری فضاها
-ساخت بخش اصلی بنا توسط دولت و مشارکت اهالی در جزئیات

- کاهش هزینه های ساخت از طریق استفاده از سازۀ مشترک میان چند خانوار با ورودی مجزا
- ارتقای کیفیت های درونی مسکن به رغم کاهش سطح استانداردها   

-توسعۀ تدریجی مدول وار در عین امکان تنوع مدول ها  
-رعایت سلسله مراتب قلمروها از عمومی تا خصوصی در طرح مسکن

تحقق پذیری
- اقتصادی بودن طرح الگوی مسکن به تناسب سطح اقتصادی خانوارها

- کاهش هرینه های ساخت مسکن و محلات در عین رعایت حداقل استاندارد ها
- همخوانی میزان توان مالی خانوارهای دهک های پایین درآمدی با میزان تسهیلات و بازپرداخت آن

- امکان ایجاد مشاغل کوچک در طرح ابنیۀ پیشنهادی برای تقویت شرایط اقتصادی خانوار

جدول 5. سیاست ها و راهکارهای پیشنهادی تأمین و طراحی مسکن کم درآمدها. مأخذ: نگارندگان.
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