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  چكيده

هاي اخير طرح مسكن مهر با هدف تامين مسكن براي خانوارهاي كم درآمد، در غالب شهرهاي كشـور اعـم از كلانشـهرها،     در سال

نفـر كـه سـاختار     25000بـا جمعيـت زيـر    اجراي اين سياست در شهرهاي كوچـك  . شهرهاي بزرگ و كوچك به اجرا در آمده است

هاي اين گونه شهرها مـورد بررسـي و    توان آن را در انطباق با ويژگي هاي قابل توجه است به طوريكه مي شهري دارند، از جنبه -روستا

اسـتان خراسـان   با توجه به اجراي اين طرح در چنين شهرهايي، مطالعه حاضر طرح پيشنهادي در پنج شهر كوچك از  .مطالعه قرار داد

هاي جديد مسكوني براي اقشار كم درآمـد كـه در ادبيـات جهـاني و مبـاني       شمالي را براساس معيارهاي برنامه ريزي و طراحي توسعه

از اين رو پس از تعيين و سنجش معيارها به طور مجزا، با استفاده از روش . نظري به آنها اشاره شده است مورد ارزيابي قرار داده است

TOPSIS نتـايج حاصـل   . اند هاي برنامه ريزي و طراحي، نسبت به هم رتبه بندي شده شهرهاي مورد مطالعه براساس مجموع شاخص

هاي پيشنهادي معيارهاي كيفيت فضايي مانند فضـاي بـاز فراغتـي، گونـاگوني تيـپ       دهد كه در هيچ يك از سايت از مطالعات نشان مي

 60هاي محلي رعايت نشده است درحاليكه در تمـامي آنهـا نزديـك بـه      تناسب با ويژگيتفكيكي،  اختلاط مناسب كاربري و طراحي م

ها نسبت بـه هـم بـا اسـتفاده از روش      اما براساس ارزيابي سايت. درصد كل زمين پيشنهادي به كاربري مسكوني اختصاص يافته است

TOPSISاولويت را به خود اختصاص داده استهاي مطرح شده، شهر درق الويت اول و شهر پيش قلعه آخرين  ، در شاخص.  

 TOPSISمسكن مقرون به صرفه، مسكن مهر، معيار برنامه ريزي سايت مسكوني، معيار طراحي، :هاي كليدي واژه
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  مقدمه -1

  طرح مسأله -1-1

به نـوع خاصـي از    2يا مسكن عمومي 1مسكن اجتماعي

شود كه اساسـاً توسـط دولـت     تأمين مسكن اطلاق مي

دار كردن گروههـاي كـم    يا محلي و با هدف خانهملي 

اين نـوع  ). 290، 1373اهري،  .(گيرد درآمد صورت مي

مسكن اگر چه ريشه در تحولات صـنعتي قـرن نـوزده    

ــا     ــاني دوم و ب ــگ جه ــس از جن ــا در دوره پ دارد، ام

در . رويكردهاي مختلف توسط دولتها گسـترش يافـت  

هـاي   ها بـه دوصـورت كمـك هزينـه     اين دوره دخالت

دولت مركزي و يـا بودجـه نهادهـاي محلـي صـورت      

ي هـا  ي متعددي مانند كمـك هزينـه  ها گرفته و مكانيزم

ساليانه يـا اعطـاي امتيـازات مسـتقيم بـه سـازندگان و       

 Golland:130-125(توسعه دهندگان به كارگرفته شدند

and Blake,2004 .(   ي هـا  در ايران نيـز، در طـول دهـه

ي گونـاگوني بـراي تـامين    هـا  و سياست ها اخير برنامه

مسكن اقشار كم درآمد تعيين شده و به مرحله اجرا در 

از ايـن ميـان طـرح مسـكن مهـر، كـه در       . آمده اسـت 

تـوان   مـي  ي اخير توسط دولـت انجـام شـده را   ها سال

اين طرح طي . گسترده ترين طرح در اين زمينه دانست

و نهادهاي مختلـف   ها سال اخير با همكاري سازمان 5

له سازمان مسكن و شهرسـازي، بنيـاد مسـكن و    از جم

در شهرهاي بزرگ و كوچك تهيه و اجرا شده   ها بانك

گـران ابعـاد    ها محققـان و پـژوهش   طي اين سال. است

ــرار داده و    ــابي ق ــورد ارزي ــرح را م ــن ط ــاگون اي گون

اي در خصوص آن ايراد  انتقادات مثبت و منفي گسترده

 .دان هنمود

                                                      

1-Social Housing 

2-Public Housing 

ــت سي  ــف ماهي ــات مختل ــر،  مطالع ــكن مه ــت مس اس

راهبردهاي آن به منظور تامين مسكن در دسترس براي 

ماننـد واگـذاري زمـين دولتـي، وام     (اقشار كـم در آمـد  

، نحوه اجراي سياست، كيفيـات طراحـي و   ..). بانكي و

ي ديگـر را بـا رويكردهـاي    هـا  اجرا و بسياري از زمينه

حبيبـي  (دان هگوناگون اقتصادي و اجتماعي ارزيابي نمود

 ).6، 1389كاران، و هم

ي قابـل توجـه در ايـن    هـا  در اين ميان يكـي از جنبـه   

سياست، اجرا و ساخت مسـكن در شـهرهاي كوچـك    

نفر اسـت كـه غالبـا سـاختاري      25000با جمعيت زير 

شـهري داشـته و بـه تـازگي تبـديل بـه شـهر         -روستا

ي فرهنگـي و  هـا  شهرهايي كه از نظـر ويژگـي  . دان هشد

ساختاري منسجم و همگن  اجتماعي همچون روستاها،

اي دارند و از نظر اقتصادي بـه منـابع توليـدي از     طايفه

 ـ هقبيل كشاورزي و صنايع دستي وابسـت  د و بنـابراين  ان

اي  ه، بافت منسجم اما توسعه نيافت ـها ساختاركالبدي آن

است كه در بهترين شرايط در حـال پوسـت انـدازي و    

جذب خدمات شـهري در سـاختار و سـازمان فضـايي     

  ).48، 1389پرهيزكار و شاهدي، (خود است

توسعه جديد مسكوني بـا هـدف تـامين مسـكن بـراي      

اقشـار پـايين جامعـه در چنـين شـهرهايي، بـي گمـان        

ــات و بررســي ــد مطالع ــق فرهنگــي و  نيازمن ــاي دقي ه

اجتماعي، اقتصادي و كالبدي اسـت، زيـرا اگـر شـهربا     

كوچـك، توسـعه نيافتـه و داراي    (يي راها چنين ويژگي

بـه  ) اقتصـادي و كالبـد ي روسـتايي    -افت اجتمـاعي ب

عنوان سيستمي در نظر بگيريم كه جزئي از زير سيستم 

خـود بـوده و تـا كنـون توسـعه آن      ) شهرستان(منطقه 

ي محلي صورت گرفتـه اسـت، اكنـون    ها منطبق با توان

به ناگاه اثرگذاري يك محرك بيروني، آنتروپـي شـديد   

اختار سيسـتم را بـه   در روابط سيستم ايجاد كرده و س ـ
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شدت تحت تاثير خود قرار خواهد داد، بطوريكـه اگـر   

ي مثبت و منفي را شناسـايي و كنتـرل   ها نتوان آنتروپي

 -براساس تجربيات و مطالعات صـورت گرفتـه   -نمود

اثر نيـروي  ) عواقب(فرض بر آن خواهد شد كه تبعات

محركــه از امتيــازات حاصــل از آن بــه مراتــب بيشــتر 

ــود  ــد ب ــوه ي   . خواه ــوع و نح ــناخت ن ــن رو ش از اي

اثرگذاري اين محرك بر روي ابعاد گوناگون توسعه ي 

توانـد يكـي از مهمتـرين مسـائل مطـرح در       مي شهري

اجراي سياست مسكن مهر در شهرهاي كوچك باشـد،  

كه مسائلي زيـادي از توجيـه فنـي و اقتصـادي چنـين      

براي اينگونـه شـهرها تـا نـوع مكـان يـابي و       اي  هپروژ

ــ ــامل طراحـ ــاري را شـ ــات معمـ ــايت و جزئيـ  ي سـ

  ).112-115، 1389 ، صالحي(شود مي

حال پس از گذشت پنج سال از اجـراي ايـن طـرح در    

شهرهاي مختلف، از بـين مسـائل مطـرح شـده، آنچـه      

ي ها يابد نحوه برنامه ريزي و طراحي سايت مي اهميت

، هـا  بـا توجـه بـه اينكـه ايـن سـايت      . پيشنهادي اسـت 

آورنـد   مـي  مـد را در خـود گـردهم   خانوارهاي كم در آ

بنابراين مكان استقرار، نوع برنامه ريـزي و طراحـي آن   

ي اقتصادي و اجتماعي ايـن اقشـار،   ها بر مبناي توانايي

در ايـن  . يابـد  مي هنجارهاي محلي وغيره بسيار اهميت

ميان بررسي و ارزيابي استانداردها و معيارهاي رعايـت  

جمله مسائلي اسـت  شده در برنامه ريزي و طراحي از 

بنـابراين آنچـه   . كه از اهميت به سزايي برخوردار است

شود استخراج اين استانداردها  مي در اين پژوهش دنبال

ي هـا  در طرح ها و معيارها از متون مرتبط و سنجش آن

  .يي از شهرهاي كوچك استها اجرا شده در نمونه

  اهميت و ضرورت -1-2

ي هـا  راحـي سـايت  اصول و معيارهاي برنامه ريزي و ط

مسكوني با توجه به هـدف سياسـت گـذاران، سـاختار     

ي هـا  از نظر ويژگي(مديريتي و اجرايي، موقعيت سايت

ي ها و توان اقتصادي و ويژگي) زمين، دسترسي و غيره

از ايـن  . اجتماعي جامعه هدف متفاوت اسـت -فرهنگي

رو در ساخت و سازهاي مسـكوني كـه توسـط بخـش     

 رآمد در پيرامون شهرها صورتدولتي براي اقشار كم د

پذيرد نمي توان از اصول و معيارهاي برنامـه ريـزي    مي

ي مسـكوني  هـا  و طراحي كه به طور كلي براي سـايت 

  . پيشنهاد شده است، استفاده نماييم

يي چـون مسـكن مهـر    هـا  با توجه به اينكه در سياسـت 

جامعه هدف، اقشار كم درآمد بـا قشـربندي اجتمـاعي    

 هـا  د بنابراين، توان اقتصـادي آن ان هدمختلف انتخاب ش

ي خـود را  هـا  شود تا سياسـت گـذاران طـرح    مي سبب

ي بخـش دولتـي اسـتوار كـرده و در     هـا  برمبناي كمك

اما بايـد  . طراحي و اجرا حداقل هزينه مدنظر قرار گيرد

ي طراحـي  هـا  توجه داشت كه راهبردهاي كاهش هزينه

و ساخت باعث كاهش شديد كيفيـت فضـايي سـايت    

  . سكوني نشوندم

از اين رو براي رسيدن به اين هـدف، تعيـين اصـول و    

ي هـا  معيارهاي بهينه برنامـه ريـزي و طراحـي سـايت    

مسكوني به طوريكـه از يـك سـو اسـتانداردهاي يـك      

ي هـا  محيط مسكوني حفظ شود و از سوي ديگر هزينه

طراحي و اجرا مطابق با توان اقتصادي استفاده كننـدگاه  

رورت به سزايي در مطالعات برنامـه  باشد، اهميت و ض

  .ي مسكوني اقشار كم درآمد داردها ريزي سايت

  اهداف -1-3

با توجه به طرح مسئله بيان شده، هـدف ايـن پـژوهش    

ــزي و طراحــي    ــه ري ــاي مناســب برنام ــين معياره تعي

ي مسـكوني اقشـار كـم درآمـد در شـهرهاي      هـا  سايت

ي پيشنهادي مسكن مهر بـا  ها كوچك   و سنجش طرح
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عيارهاي تعيين شـده،از لحـاظ سـطح برخـورداري، و     م

  . ها نسبت به يكديگراست ن اولويت بندي آ

  پيشينه پژوهش -1-4

ريـزي و   در خصوص تعيين اصول و معيارهـاي برنامـه  

هاي مسكوني در شهرها به طور عمـومي   طراحي محيط

براي همه توسط توسعه دهنـدگان و بـه طـور خـاص     

اي در قالـب   اي گستردهه براي اقشار كم درآمد پژوهش

راهنماي طراحي،مقالات پژوهشي، كتاب و غيره توسط 

ها و نهادهاي گوناگون صـورت گرفتـه    افراد و سازمان

ــه طــور خلاصــه عنــوان، موضــوع  . اســت در اينجــا ب

هـا آورده   موردبررسي و نتيجه برخـي از ايـن پـژوهش   

هـا در   مباحث مطرح شـده در ايـن پـژوهش   .شده است

بـه تفصـيل معرفـي شـده و مـورد       بخش مباني نظري 

 .اند استفاده قرار گرفته

محققين مـديريت دارايـي و مسـتغلات منطقـه      -

ــوان  )2012( ــا عن ــاي طراحــي ((در پژوهشــي ب راهنم

هاي بلنـد   مسكن در دسترس و استانداردهاي ساختمان

به تعيين معرفي اصول انتخاب سايت در سـه   4))مرتبه

 :دان هدسته زير پرداخت

موقعيت سايت هدف نسـبت  : مانند اصول كلي •

 .هاي زمين و غيره هاي همجوار، ويژگي به سايت

هاي زيسـت   هزينه: اصول زيست محيطي مانند •

محيطي، گزارش تحليل سايت از نظـر آلـودگي صـدا،    

هـاي خـاك و    مديريت منابع آب، ژئوتكنيك، ويژگـي 

 .غيره

                                                      

3.Region of Peel 

4.Affordable Housing Design Guidelines and 

Standards High Rise Apartment Buildings 

تعيين اهداف توسـعه،  : ريزي مانند اصول برنامه •

بنـدي،   اي و اجرايي، منطقه هاي برنامه ريتحليل سازگا

 .قوانين محلي و غيره

ــا ) 2004( 5محققــين كوئينزلنــد - در پژوهشــي ب

)) 6راهنماي طراحي مسكن مقرون بـه صـرفه  (( عنوان 

مسكن مقرون به صرفه را به عنـوان مسـكني متناسـب    

با نيازهاي خانوارهاي كـم درآمـد معرفـي كـرده و بـه      

احــي و دسترســي بــه تعيــين اصــول مكــان يــابي، طر

 . خدمات با توجه به اين اصل پرداخته است

نيز در طرحـي مشـابه    ٧دولت استرالياي جنوبي -

پژوهش محققين كوئينزلند، به معرفي اهداف و اصـول  

طرح مسكن مقرون به صرفه تهيه شده توسـط دولـت   

اين طرح با هدف فراهم نمـودن مكـان   . پرداخته است

تماعي آن در بلند اج-مناسب مسكن و صرفه اقتصادي

مدت، اصول مكان يابي، تـراكم، فضـاهاي شخصـي و    

 .نمايد مي عمومي و غيره را تعيين

ــزارش      - ــرين گ ــنگتن در آخ ــاني واش ــاد ف بني

: طراحـي مقـرون بـه صـرفه    ((با عنوان  8) 2006(خود

هـاي طراحـي    بـه بررسـي چـالش   )) 9برگزاري گفتگو

ايـن  . سايت مسكن مقرون بـه صـرفه پرداختـه اسـت    

با ايـن رويكـرد كـه طـراح، طراحـي و تفكـر        گزارش

تواند به عنوان پتانسيلي قوي، سهم بسزايي  مي طراحانه

ي مسـكن مقـرون بـه صـرفه در     هـا  در موفقيت طـرح 

حل  ها براي راه بلندمدت داشته باشد، به بررسي چالش

هـا   اين گـزارش از مجموعـه بحـث   . پردازد طراحي مي
                                                      

5 Queensland Government(Department Of 

Housing)، 
6.Affordable Housing Design Guidelines 

7 Government of South Australia، Department for 

Families and Communities 

8 . Fannie Mae Foundation،Washington،DC،Final 

Report 

9.Affordable Design: Convening the Conversation 
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ي مسكن كـم  ها گيرد كه در حال حاضر طرح نتيجه مي

درآمدها هم از ديـدگاه نظـري و هـم از نظـر اجرايـي      

 .اند شكست خورده

ــزي در مطالعـ ـ - ــوان  اي  هعزي ــا عن ــاه "ب جايگ

به  "ي مسكن در فرآيند برنامه ريزي مسكنها شاخص

ي برنامه ريزي مسـكن  ها بررسي ابعاد مختلف شاخص

در سه دسته اقتصادي، اجتماعي و فرهنگـي و كالبـدي   

ي مسـكن كشـور را   هـا  اس آنها برنامـه پرداخته و براس

 يافته اين پـژوهش اظهـار  . مورد بررسي قرار داده است

ي مسكن موثر تر از آن هسـتند  ها دارند كه شاخص مي

كه با برخورد و بررسي سطحي در برنامه به كار گرفته 

ي مختلف مورد تجزيه و ها شوند و بايد در قالب دسته

 ).39-40، 1383عزيزي، (تحليل قرار گيرند

حسينعلي پور و شريعتي نيا در مطالعه خود بـا   -

عنـوان بررســي عوامـل طراحــي تاثيرگـذار بــر هزينــه    

ي مسكن مهر و بهينه سازي طرحها ها ساخت مجموعه

عوامــل و معيارهــاي مــوثر را ســه مولفــه شناســايي و 

بررسي اوليه، طراحي معماري و طراحي اجرايي و زير 

 ـ هردمعيارهاي مرتبط با هر يك تعريف ك ـ د و ميـزان  ان

تاثيرگــذاري هــر يــك از معيارهــا و زيرمعيارهــا را در 

حسـينعلي  (دان هي مسكن مهر نشان دادها طراحي پروژه

 )57، 1389پور، شريعتي نيا، 

  ها  سئوال -1-5

 اين پژوهش بـه دنبـال پاسـخگويي بـه سـوالات زيـر       

  :باشد مي

هاي  ريزي و طراحي سايت معيارهاي مناسب برنامه -

 قشار كم درآمد كدامند؟مسكوني ا

هـاي   كدام يك از معيارهاي تعيين شده براي سايت -

مسكوني اقشار كـم درآمـد در شـهرهاي كوچـك     

 مناسبند؟

هاي طراحي شده مسـكن مهـر در شـهرهاي     سايت -

تا چه ميزان از ) هاي مورد بررسي در نمونه(كوچك

 معيارهاي فوق برخوردارند؟

ر اين بندي شهرهاي كوچك مورد بررسي د اولويت -

پژوهش، از نظـر برخـورداري از معيارهـا بـه چـه      

 صورت است؟

  روش تحقيق  -1-6

ريــزي و  در ايــن پــژوهش، معيارهــاي مناســب برنامــه

هاي مسكوني اقشار كم درآمد با استفاده  طراحي سايت

از مطالعه منابع جهـاني، تعيـين شـده و بـا توجـه بـه       

اطلاعــات دردســترس بــه منظــور تحليــل كمــي،      

آنگـاه مقـادير   . و دسته بندي شده اسـت  سازي خلاصه

هـر يـك از معيارهـا بـه طـور جداگانـه در دو بخــش       

ــه  ــه ريــزي، در نمون ــا معيارهــاي طراحــي و برنام ي ه

موردي، محاسـبه شـده و سـپس بـراي تعيـين سـايت       

هـا از نظـر    بنـدي سـايت   پيشنهادي مطلوب و اولويـت 

ــا، از روش   ــوداري از معيارهـ ــطح برخـ  TOPSISسـ

از اين رو در اينجا به طور خلاصـه  . ستاستفاده شده ا

  :   شوند  مي و مراحل آن معرفي TOPSISروش 

در ) MCDM(سـازي چنـدمعياره    هاي تصـميم  تكنيك

هاي گوناگون ماننـد مهندسـي، علـوم مـديريت،      زمينه

 اقتصاد، برنامـه ريـزي حمـل و نقـل و غيـره اسـتفاده      

ــي ــود مـ روش ).Lotfi, et al. 2011:808-806(شـ

TOPSIS ــه ــي از روش ب ــوان يك ــيك   عن ــاي كلاس ه

MCDM ــون ــار توســط هوانــگ و ي ــين ب ــه 10، اول ارائ

ــد ــطلاح . (Senthilvel, et al.2011:111-123)ش اص

TOPSIS ــارت ــف عب ــين  (( مخف ــراي تعي ــي ب تكنيك

ي داراي اولويت با استفاده از همساني با مقـادير   گزينه

ــده آل  technique for order preference by ())اي

                                                      
10
 .Hwang and Yoon 
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similarity to an ideal solution (عامر و ابوسـينا .  است 

)Amer and Abo-Sinna(  رويكردTOPSIS را براي حل

لـو و   جهانشاه. مسائل غير خطي چندهدفه توسعه دادند

همكارانش اين روش را بـه عنـوان مـدلي بـراي حـل      

اي ارتقـا   مسائل تصميم سازي جندمعياره با داده فاصله

روش برپايه اين ايده  اين). Ghosh,2011:64-66(دادند

كه گزينه انتخابي بايد از يكسو كمترين فاصله از مقدار 

ايده آل مثبت و از سوي ديگر بيشترين فاصله از مقدار 

مقـدار  . ايده آل منفي را داشته باشد، قرار گرفته اسـت 

ايده آل مقداري است كه هر شاخص در آن به حالـت  

مقدار معيـار  رسد به عبارت ديگر اين  مي بهينه ارزيابي

. كنـد  مـي  سود را بهينه ساخته و معيار هزينه را كمينـه 

همچنين مقدار ايده آل منفي، بدترين مقداري است كه 

در ايـن مقـدار،   . فرضيات ممكن اسـت بـه آن برسـند   

ــد    ــه خواه ــار ســود كمين ــه بيشــينه و معي ــار هزين معي

سـاختار مـاتريس   . (Xue, et al. 2010:920-922)بـود 

  :به ترتيب جدول زير است ها يوارزيابي آلترنات

  ساختار ماتريس ارزيابي آلترناتيوها -1جدول 

 m معيار  . ..  ...  2معيار  1معيار   

  1گزينه 
       

  
  2گزينه

    
    

  
.. .            

 mگزينه 
       

  
     

    
  

  نگارندگان: منبع

 jمـرتبط بـا معيـار     iو امتياز آلترناتي در اين ماتريس

در ايـن روش اهميـت   . اسـت  jوزن معيـار   بوده و

تواند به طور مسـتقيم توسـط تصـميم سـاز      ها مي وزن

هـاي مقايسـه    تـوان از روش  مـي  تعريف شود يا اينكه

ــد   ــي مانن ــي، AHPدودوي ــتفاده LINMAP، آنتروپ اس

  .نمود

ه، و در اين روش وزن هر يك از معيارها استاندارد شد

سپس با استفاده از عدد ارزش استاندارد وزنـي و ايـده   

هاي مثبت و منفي، فاصله جدايي هر يك از معيارها  آل

ها براساس نزديكـي   از مقادير ايده آل سنجيده و گزينه

  .شوند مي بندي ها اولويت نسبي به مقادير ايده آل

ي هـا  ي اين روش نسبت به روشها از مهمترين مزيت

  :توان به موارد زير اشاره كرد يم مشابه ديگر

ــه    - ــي ب ــي و كيف ــاي كم ــن روش معياره در اي

 شـوند و از ايـن رو   مـي  صورت همزمان در نظر گرفته

توان تعـداد قابـل تـوجهي معيـار را بـراي بررسـي        مي

 .انتخاب نمود

ي مورد نظر در حل مسئله ها مطلوبيت شاخص -

 .باشد مي به صورت افزايشي يا كاهشي

ني جواب ايده آل را كـه  به آساTOPSISروش  -

تركيبــي از بهتــرين مقــادير قابــل دســتيابي همــه      

 . يابد مي باشد، مي )شامل سود و هزينه(معيارها

ــه - ــايي گزين ــا از وزن نه ــه خروجــي روش  ه ك

توان در حل برنامه ريزي خظـي يـا    مي دهد مي بدست

عدد صحيح بـه عنـوان ضـرايب تـابع هـدف اسـتفاده       

 ).1388اميري و همكاران،(كرد
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مراحـل فـوق در مطالعـه نمونـه مـوردي مـورد        همه 

  . دان هبررسي قرار گرفته و توضيح داده شد

، وابسته ها از آنجا كه تعيين معيارها و نحوه سنجش آن

به مطالعات مبـاني نظـري و آشـنايي بـا اطلاعـات در      

پـس از بررسـي    ، باشـد  مي هاي موردي دسترس نمونه

ي مطالعـاتي بـه   ها ده هاي نظري و معرفي محدو ديدگاه

هاي هدف و  تعيين معيارهاي مناسب طراحي در سايت

دهـي بـه هـر     هاي كمي اعمال شده بـراي ارزش  روش

  .شود مي كدام، پرداخته

  محدوده و قلمرو پژوهش -1-7

ــه ــمالي و     نمون ــان ش ــتان خراس ــابي از اس ــاي انتخ ه

ــتان ــاي شهرس ــه و   ، ه ــملقان،جاجرم، گرم ــه و س مان

تدا به معرفـي كلـي موقعيـت و    در اب. باشند مي اسفراين

ي مهم اين شهرها به طور خلاصه پرداختـه و  ها ويژگي

سپس جدول سطح و سرانه و سـايت پـلان پيشـنهادي    

آنگاه هر يـك  . طرح مسكن مهر در هر يك، شده است

، هــا از معيارهــاي برنامــه ريــزي و طراحــي در ســايت

از نظــر  هــا مطالعــه شــده و در نهايــت تمــامي ســايت

ــنجه ــا س ــاس روش  ي مه ــده براس ــرح ش  TOPSISط

مشخصات كلي اين شـهرها   2جدول .شوند مي ارزيابي

شـود ايـن    مـي  همـانطور كـه مشـاهده   .دهد مي را ارائه

باشـند   مـي  نفر25000شهرها جز شهرهاي كوچك زير 

كه به جز شهر آشخانه مابقي بيش از يك دهـه نيسـت   

 توان گفت انتظـار  مي ،د بنابراينان هكه به شهر تبديل شد

رود كه ساختارهايي روستايي و توسعه نيافته داشـته   مي

اما با توجـه بـه هـدف پـژوهش، ايـن بحـث از       .باشند

حوصله آن خارج بوده و در اينجا تنهـا سـعي خواهـد    

ي جديـد  هـا  ي انتخـابي بـراي توسـعه   ها شد كه سايت

مســكوني در ايــن شــهرهاي نوبنيــاد مــورد ارزيــابي و 

ــرد ــرار گي ــ. ســنجش ق ــر موقعي ت مكــاني اشــكال زي

  :دهند مي ي مسكن مهر نسبت به شهر را نشانها سايت

 

  
 ي مسكن مهر درق و پيش قلعه نسبت به شهرها موقعيت مكاني سايت -1 شكل

  



  

  

  1392 نوزدهم، زمستانشماره پنجم، سال ، اي هاي شهري و منطقه مطالعات و پژوهش 26

  

 
 ي مسكن مهر  شوقان و صفي آباد نسبت به شهرها موقعيت مكاني سايت -2 شكل

  

  
  موقعيت مكاني سايت مسكن مهر آشخانه نسبت به شهر -3 شكل

  

 مشخصات كلي شهرهاي مورد مطالعه -2 جدول

 جايگاه سياسي شهرستان جمعيت نام شهر
فاصله از مركز 

 )km(استان

سال تبديل شدن 

 به شهر

مساحت سايت پيشنهادي 

 )هكتار(مسكن مهر

 10.6 1362 45 شهر مركز شهرستان مانه و سملقان 22877 آشخانه

 5.6 1381 50 شهر مركز بخش مانه ماانه و سملقان 2211 پيش قلعه

 15 1384 157 شهر گرمه 5153 درق

 8.7 1379 127 شهر مركز بخش بام و صفي آباد اسفراين 3527 صفي آباد

 6.3 1379 60 شهر مركز بخش جلگه شوقان جاجرم 2436 شوقان

  1390سرشماري عمومي نفوس و مسكن : منبع     
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ي مورد مطالعـه را  ها سطح و سرانه و طرح پيشنهادي نمونهدر ادامه ميزان  6و 5، 4و شكلهاي  3همچنين جدول شماره 

  :دهند مي نشان
  

  سطح و سرانه و طرح پيشنهادي در شهرهاي مورد مطالعه -3جدول 
 شوقان صفي آباد درق پيش قلعه آشخانه كاربري/شهر

 مسكوني

 38282 50025 90600 31000  62428 مساحت

 38 25 38 38 14 سرانه

 61 58 60 54 59 درصد

 تجاري

 504 600 896 0 4400 مساحت

 1 0 0 0 1 سرانه

 1 1 1 0 4 درصد

 آموزشي

 2200 2200 2576 2851 4149 مساحت

 2 1 1 3 1 سرانه

 3 3 2 5 4 درصد

 فضاي سبز

 4030 6003 10459 1610 1653 مساحت

 4 3 4 2 0 سرانه

 6 7 7 3 2 درصد

 فرهنگي مذهبي

 1000 1000 1507 500 1927 مساحت

 1 1 1 1 0 سرانه

 2 1 1 1 2 درصد

 ذخيره مسكوني

 0 0 0 0 2440 مساحت

 0 0 0 0 1 سرانه

 0 0 0 0 2 درصد

 معابر

 16948 27172 38727 20039 29295 مساحت

 17 14 16 25 7 سرانه

 27 31 26 36 27 درصد

 تاسيسات و تجهيزات

 0 0 0 0 508 مساحت

 0 0 0 0 0 سرانه

 0 0 0 0 1 درصد

 ورزشي

 0 0 5235 0 0 مساحت

 0 0 2 0 0 سرانه

 0 0 3 0 0 درصد

  1388مشاوران هفت پرگار جم، : منبع      
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  طرح پيشنهادي سايت شهرهاي پيش قلعه و درق -4شكل 

  

  
  طرح پيشنهادي سايت شهرهاي شوقان و صفي آباد -5شكل 
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  طرح پيشنهادي سايت شهر آشخانه -6شكل 

  شركت مهندسان مشاور هفت پرگار جم، شركت مهندسان مشاور شهرتاش پويا: منبع

  

حال با توجه به جدول سطح و سـرانه و سـايت پـلان    

پيشنهادي معيارهاي برنامه ريـزي و طراحـي را بطـور    

 .دهيم مي مجزا مورد بررسي قرار

  ها و مباني نظري مفاهيم، ديدگاه -2

  كليات-2-1
اقتصادي عـاملي بـراي امنيـت،     مسكن علاوه بر دارايي

. شـود  مـي  رواني آرامش و ثبات و رفـاه جامعـه تلقـي   

هـاي مهـم دولـت بـراي      براين اساس يكي از سياسـت 

كاهش فقر، فراهم كردن و تسهيل دسترسي خانوارهاي 

سياسـت و طـرح   . فقير به مسكن و خدمات آن اسـت 

هـا و شـرايط و    مسكن مهـر بـدنبال شـناخت ويژگـي    

كن مورد اسـتفاده بـراي اقشـار كـم     هاي مس محدوديت

هـــايي را در شـــهر ايجـــاد نمـــوده  درآمـــد، توســـعه

 ي مسكن مهر راها سايت).158، 1388مجذوب، (است

توان به عنوان توسعه جديد مسكوني در شهرها كـه   مي

شود در نظر گرفت از  مي غالبا به صورت منفصل انجام

ريـزي آن بـه اهـداف، اصـول و      اين رو بايد در برنامـه 

از . عيارهاي توسعه سايت جديد مسكوني توجه نمودم

سوي ديگر بايد اين نكته را مدنظر قرار داد كه در كنار 

امنيت و مطلوبيت، انطباق بر توانايي مالي خانوارهـا در  

راس معيارهاي مرتبط با توسـعه بـراي تـامين مسـكن     

هـا از   اقشار پايين جامعه بودهو تمامي مراحل تحقق آن

ــ ــزي ت ــه ري ا اجــرا و واگــذاري بايســتي از نظــر  برنام

. )31، 1383 ،يزي ـعز(اقتصادي مقرون به صرفه باشـد 

نوع خاصي از مسـكن بـوده    11مسكن مقرون به صرفه

كه به طور سنتي نقشي متفاوت در بازار مسكن داشـته  

هـاي سـاخت، تـامين     در اين سياست اسـتراتژي . است

مالي و فروش مسكن به طـور خاصـي متفاوتنـد زيـرا     

ترين معيارهايي اسـت   رآمد متقاضيان جز اصليسطح د
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اگر مفاهيم بازار رسمي و غيـر  . گيرد مي كه مدنظر قرار

رسمي مسكن را دو سـر يـك طيـف در نظـر بگيـريم      

هاي مسكن مقرون به صرفه بـراي اقشـار كـم     سياست

درآمد سياستي در فاصله بينابيني و وسط طيف بوده كه 

بـازار سـعي دارد    هـاي دو  با استفاده از تركيب ويژگـي 

-Mayer,1998:28)بهقشر هدف خـدمات ارائـه نمايـد   

33).  

در خصوص اينكه چـه نـوع مسـكني را بايـد بـا ايـن       

اصطلاح بيان كرد ميان كارشناسـان اتفـاق نظـر وجـود     

هاي  ندارد و تعاريف گوناگوني در تحقيقات و پژوهش

ي مســكن ارائــه شـــده   هـــا و برنامــه  هــا  سياســت 

امـا غالـب   (Gurren and Milligan,2007:966).اسـت 

منابع بخصـوص دپارتمـان مسـكن و توسـعه شـهري      

در تعاريف خود بـه مـوارد زيـر    )HUD(ايالات متحده 

  :دان هاشاره نمود

ي پايين تـا  ها اين نوع مسكن بايد بر نيازهاي گروه - 

 .متوسط تمركز كند

از نظر طراحي، مكان يابي و دسترسي بـه خـدمات    - 

ي خانوارهـاي  هـا  و توانو تسهيلات متناسب با نيازها 

 .كم درآمد باشد

اجاره يا مقدار رهن مسكن نبايد به طور معمـول از   - 

درصد درآمد خـالص خانوارهـاي كـم درآمـد      25-30

 .بيشتر باشد

اين سياست بايد خانوارهاي واجد شـرايطي را كـه    - 

در آينده نياز به اين گونه مسكن دارند، در مطالعـات و  

 .پيشنهادات مدنظر قرار دارند

ــزي كلانشــهر   ــه ري ــاتي ديگــر شــوراي برنام در مطالع

Burough دارد كه مسكن مقرون به صـرفه بـه    مي بيان

شود كـه در يكـي از دو دسـته زيـر      مي مسكني اطلاق

  :بگنجد

كه اجاره آنها مطـابق بـا نيازهـا و    اي  هي اجارها خانه -

ي پرداختي قشر هدف است كه به عنوان اجـاره  ها توان

  .شود يم اجتماعي شناخته

بيشــتر از اجــاره  هــا مســاكني كــه قيمــت اجــاره آن -

اجتماعي است اما از قيمت مسكن در بازار خصوصـي  

 Supplementary Planning Draft)كمتــر اســت 

Document(Affordable Housing), 2011:5-10) 
علاوه بـراين در منـابع بـه اصـطلاح ديگـري بـاعنوان       

ــاعي " ــكن اجتم 12مس
ــه    " ــه ب ــوريم ك ــي خ ــز برم ني

ي مسـكن اقشـار كـم    هـا  و پـروژه  هـا  ، طرحها سياست

مسـكن اجتمـاعي يكـي از پـنج     .كنـد  مـي  درآمد دلالت

"سياست اجتمـاعي "مولفه تشكيل دهنده 
در جوامـع  13

ــت ــروز اس ــت  . ام ــود، سياس ــاركردي خ ــاي ك در معن

 گفتـه  هـا  و فعاليـت  هـا  از نهاداي  هاجتماعي به مجموع

. گذارنـد  مـي  تشود كه بر رفاه افراد جامعه تاثير مثب مي

شامل تـامين اجتمـاعي، تـامين مسـكن،      ها اين سياست

 آموزش، بهداشت و ارائه خـدمات اجتمـاعي بـه افـراد    

بديهي اسـت كـه در يـك سياسـت اجتمـاعي      . شود مي

موفق، بايد بين برآوردن اين نيازهـا تركيبـي بهينـه بـه     

دسترسي به مسكن بـه عنـوان   ).1385توني، (وجود آيد

اي  هاعي همـواره و در هـر جامع ـ  يكي از اهداف اجتم ـ

ي هـا  ي اجتمـاعي در برنامـه  هـا  هـدف . گردد مي مطرح

يي اشـاره دارد كـه   هـا  توسعه ملي برنيازها يا خواسـت 

 موجب بهبود كيفيت زندگي و بهزيستي اجتماعي مردم

ي توسعه بـر بهبـود   ها شود از اين رو در كليه برنامه مي

 اكيـد كيفيت زندگي به عنوان يك هدف كلي و اصلي ت

بـراي اولـين بارمسـكن    ). 40: 1383عزيـزي، (شـود  مي

اجتمــاعي در ايــران در برنامــه دوم توســعه اقتصــادي، 

مطـرح شـد،   ) 1373-1377(اجتماعي و فرهنگي كشور
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در اين برنامه مسـكن اجتمـاعي چنـين تعريـف شـده      

  :است

مسكني كه عمدتا مترتب براهـداف اجتمـاعي احـداث     

قبول احيانا پايين تر  ي قابلها گشته و بر اساس حداقل

. شـود  مـي  ي الگوي مصرف مسكن توليدها از استاندارد

ي جوان، اقشـار  ها بهره برداران از اين نوع مسكن زوج

ي بدون سرپرسـت و سـاير مـوارد    ها كم درآمد، خانوار

مشابه كه توان خريد يا توانايي تامين مسـكن متناسـب   

و بـا   بـا ايـن توصـيفات   . باشـند  مي در بازار را ندارند،

توجه به ويژگيهايي كه از مسكن مهر در ادامـه خواهـد   

توان مسكن مهر را در زمـره مسـاكن اجتمـاعي     مي آمد

  .نيز تلقي كرد

به اعتقاد برخي از پژوهشگران توليد مسكن براي اقشار 

كم درآمد تنها يك مسئله طراحي يا يك ماده قانوني از 

ي ا هبودجه يا ديـدگاهي اجتمـاعي نيسـت بلكـه مسـئل     

شود و بـه   مي است كه تمامي اين موارد را با هم شامل

از ايـن رو  . سادگي نمي توان آن را دسـته بنـدي نمـود   

محققان معتقدند كه مسئله ي مسكن بـراي اقشـار كـم    

درآمد يا مسكن مقرون به صرفه هم در واقعيت و هـم  

امـا  . از نظر مباني نظري با شكست روبرو شـده اسـت  

است كه قدرت تشخيص مابين  افتد اين مي آنچه اتفاق

واقعيت و شكسـت تئوريـك وجـود نداشـته و غالـب      

برنامه ريزان، تصـميم سـازان و تصـميم گيـران سـعي      

ي خاص طراحي حـل  ها دارند اين مشكل را با راه حل

 Affordable Design: Convening the)نماينـــد

Conversation, 2006: 13-7)  
تركيبي از  اين در حالي است كه كيفيت محيط مسكوني

معيارهاي وضعيت ساختاري، اسـتانداردهاي خـدمات،   

ي فرهنگي، اقتصادي ها امنيت، موقعيت مكاني، شاخص

است از اين رو مسكن نه تنها يك فرم هنـري يـا   .. . و

ي هـا  محلي براي زندگي است بلكـه كـالايي بـا ارزش   

مردم به طور غيـر  . باشد مي وسيع اقتصادي و اجتماعي

را بـراي   "مسـكن "اريف و معـاني  عمدي يا عمدي تع

ــه    ــا كســاني ك ــاط ب ــان در ارتب ــت خودش ــان موقعي بي

ســهيم هســتند،  هــا ي زنــدگي شــان را بــا آنهــا ارزش

. كننـد  مـي  استفادهو از آن به عنوان هويت اجتماعي ياد

بنابراين براي فهم چگونگي به صـرفه شـدن اقتصـادي    

مسئله مسكن، بايـد ترجيحـات مـردم و اصـول شـكل      

ــدگي آن ــا زن ــت محــيط   ه ــين كيفي ــد و همچن را فهمي

اين . ي شكل زندگي را درك نمودها مسكوني و تئوري

در حالي است كه بـه طـور سـنتي در قـوانين مسـكن      

مقرون به صرفه، طراحي و ترجيحـات سـبك زنـدگي    

مردم كم درآمد در بهترين حالت، در انزوا و در بدترين 

 ـ هحالت در تناقض با يكديگر در نظر گرفته شد در .  دان

ي مسـكن مقـرون بـه    هـا  يي كه طـرح ها اصل شاخص

كنند، اصول بنيـادي مـرتبط بـا محـيط      مي صرفه فراهم

مسكوني مانند استانداردهاي خـدمات و شـكل غالـب    

 ي فرهنگي جمعيت هدف را ناديـده ها زندگي و ارزش

  .(Salama and Sengupta, 2011:1)گيرند مي

  اهداف برنامه ريزي و طراحي-2-2

مسكن اقشار كم درآمـد بايـد طـوري برنامـه     ي ها طرح

ريزي شوند كه از يك سـو محـيط مسـكوني پايـدار و     

متناسب با نيازهـاي مـردم را فـراهم كـرده و از سـوي      

. را به همراه داشته باشند ها ديگر صرفه جويي در هزينه

بايستي تـرويج و   ها به عبارت ديگر هدف اينگونه طرح

اخت و ســاز اشــاعه ي فرآينــد مناســب طراحــي و ســ

مسكوني به همراه تامين مسكن پايدار برمبناي اصول و 

معيارهاي سرزندگي، هويت، پويـايي، سـازگاري تنـوع    

ــد  ــي باشــــــــ ــايي و دسترســــــــ   خوانــــــــ

كه تحقق اين هدف مستلزم پرداختن ). 1385عزيزي، (

  :به سه محور مطالعاتي زير است
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 محورهاي مطالعاتي تامين مسكن پايدار: 7شكل 

 ,Affordable Housing Design Guidelines) :منبع

2004:2)  
براي رسيدن به اين هدف كلان در برنامه ريزي بايد به 

 هـا  اهداف خرد زير در مكـان يـابي و طراحـي سـايت    

  : توجه داشت

به حداقل رساندن اثـرات توسـعه جديـد بـر روي      - 

 ي موجود همجوارها بافت

 Spencer)ي طبيعي موجود سـايت ها حفظ ويژگي - 

and Hancock,2004:12-15) 
ي موجود بافت مسـكوني از  ها حفظ و ارتقا ويژگي - 

كـه تصـويري از يـك جامعـه     اي  هطريق ايجـاد توسـع  

 .منسجم و هماهنگ را نمايش دهد

تشويق به اسـتفاده از الگوهـاي متنـوع مسـكن بـه       - 

ي حاصـل، پاسـخگوي نيازهـاي    ها طوريكه تنوع گونه

 .محيطي باشد

و منظـر  حفظ حـريم خصوصـي، مقيـاس، تـراكم      - 

 Residential Design Criteria)ي اطـراف هـا  سـايت 

And Guidelines, 2007:3-33) 
فراهم نمودن محيط مسكوني با دسترسـي مناسـب    - 

به خدمات عمومي، مراكز اشتغال، آموزش و تسهيلات 

شهري به منظور جلوگيري از اجتماعي كه در آن طبقه 

 .كم درآمد به طور متمركز و غالب حاكم هستند

ي مسكوني با قابليت انعطـاف و  ها كردن طرح مهيا - 

ــا   ــرات تقاض ــا تغيي ــب ب ــر متناس  Affordable).تغيي

Housing Design Guidelines, 2012:1-5) 
 .ايجاد محيط زندگي امن، راحت و دلپذير - 

ي بلند مـدت و  ها ايجاد تعادل بين بهره وري هزينه - 

 Affordable Housing Design) طراحــي خــوب

Guidelines, 2004:5-8) 

  و طراحي) مكان يابي(ريزي  اصل برنامه -2-3
به منظور تحقق اهداف فوق بايسـتي در برنامـه ريـزي،    

ي انتخـابي  هـا  مكان يـابي و طـرح شهرسـازي سـايت    

اصولي رعايت گردد كه به صورت تفصيلي در جـدول  

  :زير آمده است
  اصول برنامه ريزي و طراحي -4جدول 

  )تفكيك زمين(ل طراحياصو  )مكان يابي(اصول برنامه ريزي
ي مرتبط با مسائل زيست محيطي وجود ها بايد سايتي انتخاب شود كه در آن هزينه - 

نداشته باشد و نيازهاي بهبود به روز رساني تاسيسات و تجهيزات و بازسازي را شامل 

تامين زمين شهري با دسترسي و خدمات مناسب و معقول در داخل و اطـراف  .( نشود

 )شهرها

ح ارائه خدمات شهرداري و تقاضاهاي حاصل از توسعه جهت اطمينان بررسي سط - 

 از مناسب بودن منطقه براي تامين خدمات مورد نياز

سايت انتخابي داراي قابليت فيزيكـي و عملكـردي در تركيـب مسـكن و توسـعه       - 

 .ي مختلط را داشته باشدها كاربري

 عدم وجود مشكل مالكيت زمين - 

 دمات حمل و نقل، خها دسترسي مناسب به مغازه - 

باشد كه اثرات سو كالبدي، اجتمـاعي و اقتصـادي   اي  هموقعيت سايت بايد به گون - 

ي موجود مجاور را به حداقل برساند و در عين حـال بـه طـور    ها توسعه بر روي بافت

 .حداكثري زمين را توسعه دهد
 باشد) قوانين محلي( سايت توسعه بايد منطبق با استانداردهاي توسعه محلي  - 

  .ي توسعه در شهرهاي كوچك نبايد باعث تغيير سايز و اندازه شهر شوندها ايتس - 

ي گونـاگون  هـا  ي جديـد مسـكوني بايـد از كيفيـات و تيـپ     ها در طراحي پروژه - 

 .ستمعماري بهره ج

، هـا  ي مسكوني جديد بايد يك زبان عمومي از فرمها معماران در هريك از محيط - 

 .جزئيات و مصالح را معرفي كنند

 .طراحي بايد به نيازهاي شخصي و خلوت فردي پاسخ دهد - 

 يي كه فعاليت روزانه يا شبانه و يا هردو را شـامل ها بافت مسكوني بايد با كاربري - 
حضـور چشـم در   ((ا ميزان امنيت آن بنا بـر تعريـف   شوند به خوبي تركيب شود ت مي

 .افزايش يابد)) خيابان

 ي مختلـف تفكيكـي باعـث تشـويق و تقويـت تنـوع و گونـاگوني       ها وجود تيپ - 

 .شود مي

سايت مسكوني بايد طوري طراحي شود كه فضاهاي بيروني خصوصي و عمومي  - 

 .عملكردي را فراهم آورد

درصـد از مسـاحت زمـين بـه      50اقل ي مسكن اقشار كم درآمد حـد ها در پروژه - 
 .كاربري مسكوني اختصاص دارد

ي موجود در محيط اطراف سايت پيشنهادي و ارزيابي امكانات ها شناخت كاربري - 
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در بلند مـدت و همچنـين    ها طراحي مسكن مقرون به صرفه نياز به بررسي هزينه - 

 .ي بالاسري براي خريد مسكن داردها هزينه
  

 )و برعكس.(ي پيشنهادي اثرگذار باشدها تواند بر روي پروژه مي ي آنها و محدوديت

 ـ   -  ي سـاكنان كـه در   فضاي باز قابل استفاده براي به تعادل رسـاندن نيازهـاي فراغت
 .كنند ضروري است مي محيط كوچكي زندگي

يي را بـراي نـوآوري اسـتفاده از فضـاي     هـا  ي با كاربري مختلط فرصـت ها محيط - 

ــراهم  ــومي فـــــــــــــــــــــــــــــــــ   عمـــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .تواند باعث سرزندگي محيط شده و امنيت فضا را افزايش دهد مي مي كنند كه

 ي جامعه و هويت تاريخيها طراحي منطبق با ويژگي - 

  يجاد ازدحام و تراكم بيش از حد در سايتجلوگيري از ا - 

(Livable Community Residential Design Guidelines، 2001;Spencer and Hancock، 2004; Becker، et al.، 1985; Waterdown South 

Secondary Plan Urban Design Guidelines، 2009; Multi Family Residential Design Principles،2000; Land Use Planning: 

Residential Design Standards، 2010;Affordable Housing design Guidelines and Standards High Rise Apartment Buildings، 

2012;Affordable Housing Design Guidelines، 2004;Affordable Housing Design Guidelines،2012 ;Hersh، 2004) 

ي برنامـه ريـزي در شـهرهاي    ها ياربه منظور بررسي مع

كوچك، معيارهاي ارائـه شـده در جـدول فـوق را كـه      

ي گوناگون متخصصين بـوده اسـت،   ها حاصل پژوهش

 با توجه به اطلاعات در دسترس به منظور تحليل كمي،

  :توان در دسته معيارهاي زير خلاصه كرد مي

  )منتج از اصول(معيارهاي برنامه ريزي و طراحي -5جدول 
  )سايت پلان(طراحي   )مكان يابي(نامه ريزيبر

برطبق مبـاني ارائـه شـده،    (موقعيت نسبت به شهر براساس فاصله -

ي جديد در شهرهاي كوچك نبايد باعث تغيير انـدازه شـهر   ها توسعه

 .)شوند

بـه منظـور بررسـي معارضـات     ( كاربري موجود سايت پيشنهادي -

 )زراعي

به منظـور   ها ساخت راه و زير( دسترسي به تاسيسات و تجهيزات -

  )ي آماده سازيها بررسي كاهش هزينه

 )ايجاد تنوع و گوناگوني(ي تفكيكيها گوناگوني تيپ -

سـرزندگي اجتمـاعي و تـامين    (فضاي عمـومي فراغتـي   -

فضاي فراغتي براي خانوارهايي كـه در واحـدهاي كوچـك    

 )كنند مي زندگي

درصـد مسـكوني،    50حـداقل  (كاربري مسكوني غالب  -

 )به منظورمقرون به صرفه بودن پروژه براي سرمايه گذاران

 )پويايي و سرزندگي،ايمني(اختلاط كاربري -

  )حفظ هويت و تاريخ(انطباق با ساختارهاي محلي -

  1نگارندگان براساس جدول شماره: منبع        
  

ي مـوردي  هـا  ونـه در ادامه، تمامي معيارهاي فوق در نم

ي ارزيـابي، مـورد   هـا  بررسي شده و با استفاده از روش

  .گيرند مي سنجش قرار

 ها معرفي متغيرها و شاخص -2-4

ــراي    ــده ب ــين ش ــاي تعي ــك از معياره ــر ي ــه ه در ادام

ي برنامه ريزي و طراحي حاصل از مطالعات ها شاخص

مباني نظري به طور مجزا مورد بررسـي قـرار گرفتـه و    

، براسـاس مـاتريس ارزش دهـي    ها نوع دادهبا توجه به 

ــا      ــي و ي ــف ارزش ده ــولين، طي ــق ب ــي، منط دودوي

) مانند سرانه يا نسبت كاربري به كـل (ي ديگرها ويژگي

هر يك از اين مـوارد در جـدول   .امتياز دهي شده است

  :زير خلاصه شده است

  ها معيارها و روش مطالعه آن -6جدول 
  توضيحات  دهي روش امتياز  نوع داده خام  ها معيار

  ترتيبي  فاصله از شهر
ماتريس ارزش دهي 

  دودويي

كيلومتري، فاصله  0.5متصل به بافت، فاصله (( بررسي در سه دسته 

  )))كيلومتري شهر 1

  )صفر و يك(بولين  اسمي  كاربري موجود سايت
  صفر: زراعي

  يك: باير

  طيف ارزش دهي  )ندارد/ دارد (اسمي  دسترسي به تاسيسات و تجهيزات
  :بررسي براساس دو شاخص

 دسترسي به راه -
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  دسترسي به تاسيسات -

  ندارد/ گوناگوني در تيپ تفكيكي  دارد  )صفر و يك(بولين   )ندارد/ دارد (اسمي  ي تفكيكيها گوناگوني تيپ

  اختصاص سرانه به عنوان امتياز معيار   -  )ندارد/ دارد(اسمي   فضاي عمومي فراغتي

  ص نسبت كاربري به كل به عنوان امتياز معياراختصا  -  كمي  كاربري مسكوني غالب

  ها ي خدماتي به كل در تعداد انواع آنها حاصلضرب نسبت كاربري  -  كمي  اختلاط كاربري

  )صفر و يك(بولين  )ندارد/ دارد(اسمي   انطباق با ساختار محلي
شهري شهرهاي -سايت پلان پيشنهادي با ساختار روستا: تعيين اينكه

  ندارد/ انطباق  دارد كوچك مورد مطالعه 

  نگارندگان: منبع    

با توجـه بـه اينكـه نـوع و ميـزان اهميـت هـر يـك از         

معيارهاي مـورد مطالعـه بـا يكـديگر متفـاوت اسـت،       

معيارهاي برنامه ريزي نسبت به هم از طريـق مـاتريس   

دودويي ارزش دهي مورد اسـتفاده در تحليـل سلسـله    

ي طراحـي نيـز   معيارها. دان ه، سنجيده شدAHPمراتبي 

 ـ هبه همين ترتيب سـنجيده و ارزش دهـي شـد    بـا  . دان

اعمال ارزش هـر معيـار در امتيـاز آن و حاصـل جمـع      

ي برنامـه ريـزي و   ها معيارها با يكديگر امتياز شاخص

آنگاه براي تعيين . دان هطراحي در هر شهر، مشخص شد

ي مورد مطالعه ها بهترين سايت پيشنهادي از بين سايت

در هر شهر، همـانطور كـه پيشـتر بيـان     اين دوشاخص 

ــا اســتفاده از روش  ــابي شــده و  TOPSISشــد، ب ارزي

  .سايت ايده آل تعيين شده است

  ها تحليل يافته -3

ــايت - ــابي س ــا ارزي ــتفاده از   ه ــا اس ــنهادي ب پيش

  TOPSISتكنيك
حال با توجه به جدول سطح و سـرانه و سـايت پـلان    

بطور مجـزا   پيشنهادي معيارهاي برنامه ريزي و طراحي

 :مورد بررسي قرار گرفته است

  معيارهاي برنامه ريزي 3-1

  فاصله از شهر - 

ي هـا  همانطور كه در بخش مباني نظـري آمـد، توسـعه   

جديد در شهرهاي كوچك نبايد باعث گسترش افقي و 

شهرهاي كوچك مـورد بررسـي   . تغيير اندازه شهر شود

 -به تازگي تبديل به شهر شـده و غالبـا سـاختار شـهر    

وستا دارد از اين روا بافت كالبدي توسعه نيافته داشته ر

ــه بهســازي و نوســازي دارد و پاســخگوي   ــاز ب كــه ني

همچنين . نيازهاي جديد حاصل از شهرشدن نمي باشد

به دليل جمعيت بسيار پايين ساكنين، غالبـا از سـاختار   

اقتصادي قدرتمندي كـه قـادر بـه حمايـت از توسـعه      

ن توسـعه منفصـل در چنـين    منفصل باشد ندارد بنابراي

شهرهايي نه تنها از حمايت اقتصـاد محلـي برخـوردار    

ي خـارجي در  هـا  نيست بلكه با جذب سرمايه گـذاري 

ي جديــد منفصــل باعــث فرســودگي بيشــتر هــا بخــش

همـانطور كـه در تصـاوير    . شـود  مـي  ي موجودها بافت

شـهر   5ي انتخـابي در  هـا  نشان داده شد تمامي سـايت 

 ـ هاز بافت موجود قرار گرفت مورد بررسي در خارج دو ان

ي پيشنهادي ها سايت.شوند مي توسعه منفصل محسوب

در شهرهاي صفي آباد و درق چسبيده به بافت موجود 

يي را در شمال و غـرب  ها شهر بوده و به ترتيب توسعه

د و سبب افزايش مساحت شهر شـده  ان هشهر ايجاد كرد

ا است جدول زير فاصـله سـايت پيشـنهادي از شـهر ر    

دهد به منظـور محاسـبه تـاثير معيارفاصـله در      مي نشان

متصـل بـه   (( برنامه ريزي، ميزان فاصله بـه سـه دسـته   

)) كيلومتر و يك كيلومتر فاصـله از شـهر   0.5بافت، تا 

تقسيم و به هر يـك بـر سـاس مـاتريس ارزش دهـي      

داده  0.06و  0.19، 0.74دودويي به ترتيـب امتيازهـاي   

  :شده است
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  تياز دهي به معيار فاصله از شهرام -7جدول 
  امتياز  )km(فاصله سايت پيشنهادي از شهر هدف  شهر

  0.06  1  آشخانه

  0.19  0.5  پيش قلعه

  0.74  متصل به بافت  درق

  0.74  متصل به بافت  صفي آباد

  0.06  1  شوقان

  نگارندگان: منبع        

  كاربري موجود سايت پيشنهادي - 

مســكن مهــر در ي پيشــنهادي بــراي ســاخت هــا زمــين

. باشـند  مي شهرهاي هدف درحال حاضر باير يا زراعي

ي جديد در شهرهاي كوچك نبايد ها از آنجا كه توسعه

سبب تغيير كاربري زراعي به سكونتي شود در بررسـي  

باشند  مي يي كه داراي كاربري زراعيها اين معيار، زمين

امتيـاز   هـا  نامناسب براي توسعه شناخته شـده و بـه آن  

ي بـاير  هـا  ده شده اسـت و در مقابـل بـه زمـين    صفردا

  . انتخابي امتياز يك تعلق گرفته است
  

  امتياز دهي به معياركاربري موجود -8جدول 
  امتياز  كاربري موجود  شهر

  1  باير  آشخانه

  0  زراعي  پيش قلعه

  1  باير  درق

  1  باير  صفي آباد

  1  باير  شوقان

  ي پژوهشها ياقته: منبع

  و تاسيساتدسترسي به تجهيزات  - 

در ساخت مسكن مقرون بـه صـرفه بـراي اقشـار كـم      

ي آمـاده سـازي توجـه    ها درآمد به منظور كاهش هزينه

ماننـد آب،  (به برخورداري سايت انتخابي از تاسيسـات 

ي سـنگين احـداث،   هـا  و راه به دليل هزينـه ..) . برق و

از بـين شـهرهاي مـورد بررسـي،     .نمايـد  مي بسيار مهم

 ـ   ـآشخانه و پيش قلعـه ب از تاسيسـات و  اي  هه هيچگون

تجهيزات دسترسي ندارند كه به آنهـا امتيـاز صـفر داده    

ي شهرهاي درق، صفي آباد و شـوقان  ها شده و  سايت

 ـ هدر كنار راه دسترسي قرار گرفت ـ د امـا از تاسيسـات   ان

داده شـده   0.5ديگر برخوردار نيستند كه به آنها امتيـاز  

 .است
رسي به تاسيسات و امتياز دهي به معياردست -9جدول 

  تجهيزات
  امتياز  دسترسي به تاسيسات  دسترسي به راه  شهر

  0  ندارد  ندارد  آشخانه

  0  ندارد  ندارد  پيش قلعه

  0.5  ندارد  دارد  درق

  0.5  ندارد  دارد  صفي آباد

  0.5  ندارد  دارد  شوقان

  ي پژوهشها ياقته: منبع

  سبه امتياز معيارهاي برنامه ريزيمحا - 

جموع معيارهاي برنامه ريزي در هر به منظور محاسبه م

يك از شهرهاي مورد مطالعـه، ابتـدا معيارهـاي برنامـه     

ريــزي نســبت بــه هــم ســنجيده و براســاس مــاتريس 

ارزش  AHPدودويي در روش تحليل سلسـله مراتبـي   

سپس امتياز هر معيار كـه پـيش تـر    . گذاري شده است

بيان شد در ارزش خود ضرب شده و مقدار نهـايي آن  

  . آيد مي تبه دس

از آنجا كه شهرهاي مورد بررسي جمعيت بسـيار كمـي   

 ـ هداشته و به غالبا بـه تـازگي تبـديل بـه شـهر شـد       د ان

بنابراين توسعه منفصل در آنها بسيار نامناسـب بـوده و   

ي منزوي در اطراف شـهر و  ها نه تنها سبب ايجاد بافت

شوند بلكه بـه دليـل    مي ي توسعه نيافته در منطقهها لكه

در يك دوره زماني، بر سرعت ساخت  ها سرمايهجذب 

گذارنـد در   مـي  و ساز و نوسازي بافـت موجـود تـاثير   

ارزش دهي به معيارها، فاصـله از شـهر نسـبت بـه دو     

و ) 3ارزش عـددي  (معيار ديگر ترجيح داده شده است

همچنين با توجه به اينكه اينگونه شـهرها غالبـا برپايـه    

تغييـر كـاربري    اقتصادي بخـش كشـاورزي اسـتوارند،   

ي زراعـي بـه مسـكوني سـبب آسـيب پـذيري       ها زمين

از . وضعيت اقتصادي ساكنان و شهرنشينان خواهد شـد 

اينرو اين معيار نسبت به معيار دسترسي به تاسيسات و 
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در نظـر گرفتـه   ) 2ارزش عددي(تجهيزات كمي مرجح

  .  شده است

از محاســبه مــاتريس مطــابق بــا روش تحليــل سلســله 

بيشترين ارزش را معيار فاصـله از شـهر    ،AHPمراتبي 

ــه خــود اختصــاص) 0.594( دهــد و معيارهــاي  مــي ب

كاربري موجود و دسترسي به تاسيسات و تجهيزات به 

ــب ارزش ــا ترتيـ ــود  0.157و  0.249ي هـ ــه خـ را بـ

  .دهند مي اختصاص

با استفاده از ارزش به دست آمده و امتياز داده شده بـه  

داري عـددي شـاخص   تـوان مق ـ  مي هريك از معيارها،

ــه   ــزي را در نمون ــه ري ــا برنام ــبه  ه ــوردي محاس ي م

براي اين منظور امتياز داده شده بـه معيـار در هـر    .نمود

كنيم از آنجـا كـه    مي شهر را در ارزش هر معيار ضرب

اعداد به دسـت آمـده در هـر يـك از معيارهـا از يـك       

فواصل امتيازدهي هـر يـك متفـاوت    (جنس نمي باشند

را اسـتاندارد كـرده و سـپس عـدد      تمامي اعـداد )است

 بدست آمـده سـه معيـار در هـر شـهر را بـاهم جمـع       

عدد حاصل امتياز شاخص برنامـه ريـزي در   . نماييم مي

عـدد اسـتاندارد    10جدول . دهد مي شهر هدف را نشان

  :دهد مي هر معيار و مجموع حاصل را نشان
  امتياز شاخص برنامه ريزي در هر شهر -10جدول 

 

فاصله از 

 رشه

كاربري 

 موجود

دسترسي به 
تجهيزات و 

 تسهيلات

شاخص امتياز 

 برنامه ريزي

 0.93 0 0.25 0.035 آشخانه

 0.812 0 0 0.112 پيش قلعه

 1.48 0.33 0.25 0.436 درق

 1.48 0.33 0.25 0.436 صفي آباد

 1.27 0.33 0.25 0.035 شوقان

  ي پژوهشها ياقته: منبع

  معيارهاي طراحي 3-2

حاصـل از مطالعـات مبـاني نظـري      معيارهاي طراحـي 

ي تفكيكـي، فضـاي   ها گوناگوني تيپ: عبارت بودند از

 50حـداقل  (عمومي فراغتي، كاربري غالـب مسـكوني  

ــكوني  ــد مس ــا    )درص ــاق ب ــاربري، انطب ــتلاط ك ، اخ

ساختارهاي محلي كه هر يـك از آنهـا را بـه صـورت     

  . نماييم مي مجزا در شهرهاي مورد مطالعه، بررسي

  :ي تفكيكيها گوناگوني تيپ - 

ي تفكيكـي سـبب ايجـاد    هـا  گوناگوني و تنوع در تيپ

ــي   ــردي، ايمن ــوع عملك ــرزندگي، تن ــايي، س و  14خوان

يي هـا  همـين گونـاگوني در توسـعه   . شـود  مي  15امنيت

ي مسكن مهر كه در آنها تراكم سـكونتي  ها مانند سايت

ــدگي   ــك زن ــاهاي كوچ ــا در فض ــت و خانواره  بالاس

ي هـا  امـا طـرح  . ردارنـد كنند از اهميت زيادي برخو مي

ــوردي همگــي داراي   ــه م تفكيكــي در شــهرهاي نمون

ساختار تفكيكـي شـطرنجي بـوده و تيـپ واحـدي در      

را  هـا  امـا اگـر سـايت   . تمامي سايت تكرار شده اسـت 

ي نسبي ها از كيفيت ها نسبت به هم بسنجيم برخي ازآن

اما چون اين معيـار  . مانند ميدان يا ميدانجه برخوردارند

 تيپ تفكيكي در هر سايت را به طـور مجـزا   گوناگوني

سنجد اينگونه كيفيات در ارزش دهي لحـاظ نشـده    مي

 ـ هبه اين معيـار لحـاظ نشـد    بنـابراين هـيچ يـك از    . دان

ي پيشنهادي داراي ويژگي گوناگوني تشخيص ها سايت

د از اينرو به ايـن معيـار در تمـامي شـهرها     ان هداده نشد

  .امتياز صفر داده شده است

  عمومي فراغتيفضاي  - 

ي هـا  همانطور كه گفته شده در طراحي برخي از سايت

كه البته (مورد مطالعه كيفياتي از نظر فضايي وجود دارد

اين كيفيات فضايي در سايت ) باشد چندان مناسب نمي

پيشنهادي شهر صفي آباد به صورت ميدان يا ميدانچـه  

ي خـدماتي پيرامـون آن مسـتقر    هـا  مركزي كه كاربري

نمود كالبدي يافته اسـت و در سـايت مسـكن     دان هشد

مهر شهرهاي درق و شوقان بـه عنـوان پـارك در نظـر     

از اينرو سـرانه ايـن فضـا بـه عنـوان      . گرفته شده است

                                                      

14. safety 

15 . amenity 
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امتياز معيار به منظور محاسبات كمي در هر شهر مـورد  

  . استفاده قرار گرفته است
  امتياز دهي به معيارفضاي فراغتي -11جدول 

  )سرانه(امتياز  ي فراغتيمعيار فضا  شهر

  0  ندارد  آشخانه

  0  ندارد  پيش قلعه

  4.34  دارد  درق

  3  دارد  صفي آباد

  4  دارد  شوقان

 ي پژوهشها ياقته: منبع

  كاربري مسكوني غالب - 

ي مسكوني بـراي اقشـار كـم درآمـد     ها هدف از توسعه

 ي مسكن مهر، تامين حـداكثري مسـكن  ها مانند سايت

 50با مباني نظري بايد حـداقل  باشد بنابراين مطابق  مي

در . درصد سايت به اين كاربري اختصـاص داده شـود  

طراحي سايت بايد به فضاي سبز و فراغتي متناسب بـا  

در شهرهاي مـورد  . اين تراكم سكونتي بايد توجه شود

مطالعه، ميزان مساحت كاربري مسكوني نسبت به كل، 

  .به عنوان امتياز معيار در نظر گرفته شده است
  امتياز دهي به معياركاربري مسكوني غالب -12جدول 

  درصد مسكوني 50امتياز معيار حداقل   شهر

  0.58  آشخانه

  0.554  پيش قلعه

  0.604  درق

  0.575  صفي آباد

  0.608  شوقان

  ي پژوهشها ياقته: منبع

  اختلاط كاربري  - 

به منظور ايجاد محيطي سرزنده كه تنوع عملكـردي بـه   

 ـ ين رفـاه عمـومي ناشـي از تـامين     همراه دارد و همچن

بخصــوص خــدمات (دسترســي مناســب بــه خــدمات

ي هـا  و ايمني و امنيت محيطي بايد در طراحـي ) روزانه

در  هـا  ي مسكوني تركيبي مناسـب از كـاربري  ها سايت

ي طراحـي شـده در   هـا  امـا در سـايت  . نظر گرفته شود

شهرهاي هدف، غالبا تاكيد شديد بر كاربري مسـكوني  

طوري كه در سايت پيشنهادي شهر پـيش  شده است به 

قلعه كاربري تجاري در سطح خدمات روزانـه هـم در   

  . نظر گرفته نشده است

ي هـدف بـا   ها ي غير مسكوني در سايتها نوع كاربري

باشد به عنوان مثال در شـهر پـيش    مي يكديگر متفاوت

 –نوع كاربري آموزشي، فضاي سبز و فرهنگـي  3قلعه 

كه درسـايت پيشـنهادي شـهر    مذهبي وجو دارد درحالي

نوع كاربري غيـر مسـكوني شـامل تجـاري،      5آشخانه 

مذهبي و تاسيسات و  –فرهنگي ، آموزشي، فضاي سبز

بنـابراين بـراي   . تجهيزات در نظـر گرفتـه شـده اسـت    

ــاحت     ــاربري، مس ــتلاط ك ــزان اخ ــاز مي ــبه امتي محاس

 ي غيرمسكوني در تعـداد انـواع آنهـا ضـرب    ها كاربري

  .شود مي
  امتياز دهي به معياراختلاط كاربري -13جدول 

  شهر

مساحت كاربري 

غير مسكوني 

  )نسبت به كل(

تعداد كاربري 
  غير مسكوني

  امتياز

  0.57  5  0.113  آشخانه

  0.265  3  0.0886  پيش قلعه

  0.685  5  0.137  درق

  0.448  4  0.112  صفي آباد

  0.488  4  0.122  شوقان

  ي پژوهشها ياقته: منبع

  هاي محليانطباق با ساختار - 

به منظور حفظ هويت و ارزشهاي محلي مطابق با مباني 

نظري و همچنين سياست مسـكن مهـر تـدوين شـده،     

پيشنهاد شده است كه سايت پلان طراحي شده منطبـق  

ي مـوردي،  هـا  با ساختارهاي محلي باشد اما در نمونـه 

ي هـا  همانطور كه پيش تـر نيـز بيـان گرديـد، از طـرح     

بنابراين اين معيار در . است شطرنجي تيپ استفاده شده

هيچ يك از سايتهاي پيشنهادي رعايت نشـده و امتيـاز   

  .صفر را به خود اختصاص داده است

همچون شاخص برنامه ريزي، به منظـور تعيـين امتيـاز    

ي مورد مطالعه، ها شاخص طراحي در هر يك از سايت

ابتدا معيارهاي طراحي نسبت به هم مطابق با مـاتريس  

، سـنجيده  AHPتحليل سلسـله مراتبـي   دودويي روش 
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د سپس امتياز هر معيـار در ارزش معيـار ضـرب    ان هشد

جمع جبري عدد نهـايي هـر معيـار در هـر     . شده است

 سايت، ارزش شاخص طراحي در آن سـايت را نشـان  

  . دهد مي

جدول زير ارزش محاسبه شده از مـاتريس دودويـي را   

  :دهد مي براي هريك از معيارهاي طراحي نشان
  ارزش معيارها نسبت به هم -14جدول 

  ارزش نسبت به ساير معيارها  معيار طراحي

  0.135  ي تفكيكيها گوناگوني تيپ

  0.317  فضاي عمومي فراغتي

  0.229  كاربري غالب مسكوني

  0.2  اختلاط كاربري

  0.118  انطباق با ساختارهاي محلي

  ي پژوهشها ياقته: منبع

بيان شده بـراي هـر    هاي فوق با توجه به اهميت ارزش

يك از معيارها در مباني نظري و سياست مسـكن مهـر   

د كه اهميت هر يك از آنها پـيش تـر بيـان    ان هتعيين شد

ي هـا  گوناگوني تيـپ (( با توجه به اينكه معيارهاي. شد

در هـيچ يـك   )) تفكيكي و انطباق با ساختارهاي محلي

 ـ هي پيشنهادي لحاظ نشدها از سايت د، در محاسـبات  ان

مشــابه روش تعيــين امتيــاز . دانــ هنظر قــرار نگرفتــمــد

شاخص برنامه ريزي، براي شاخص طراحي در هريك 

  :اي استاندارد زير محاسبه شده استامتيازه ها از سايت
  امتياز شاخص طراحي در هرشهر -15جدول 

 

فضاي 
عمومي 

 فراغتي

 50حداقل 
درصد 

 مسكوني

اختلاط 

 كاربري

امتياز 
شاخص 

 طراحي

 0.426 0.227 0.198 0 آشخانه

 0.269 0.079 0.189 0 پيش قلعه

 0.908 0.319 0.206 0.382 درق

 0.632 0.170 0.196 0.264 صفي آباد

 0.763 0.202 0.208 0.352 شوقان

  ي پژوهشها ياقته: منبع

ارزيابي شاخص طراحـي و برنامـه ريـزي بـا      3-3

  : TOPSISاستفاده از روش 

حـي و برنامـه ريـزي    حال امتياز حاصل شده براي طرا

 TOPSISي پيشنهادي را بـا اسـتفاده از روش   ها سايت

مورد ارزيابي قرار داده و ميزان انحـراف از ايـده آل را   

مطـابق بـا   . نمـاييم  مـي  محاسـبه  ها در هر يك از سايت

روش شناسي ارائـه شـده، بـراي سـنجش بـه ترتيـب       

  :ي زير را داريمها گام

بـه  .دهـيم  مـي  را تشكيل ها ابتدا ماتريس استاندارد امتياز

منظور تشكيل اين ماتريس بايد مربع امتياز هر شـهر را  

در بر مجموع مجذور مربعات امتيازات در همـه شـهر   

ي مثبت و ها ايده آل). 16جدول شماره (كنيم مي تقسيم

ــين   ــه ترتيــب حــداكثر و حــداقل مقــدار در ب منفــي ب

  . امتيازات استاندارد شده برنامه ريزي و طراحي است
  مربع امتيازات هر شهر -16جدول 

 امتياز طراحي امتياز برنامه ريزي پشهر

 0.181 0.0814 آشخانه

 0.072 0.0125 پيش قلعه

 0.825 1.0402 درق

 0.399 1.0402 صفي آباد

 0.583 0.3828 شوقان

 2.0627 2.5573 جمع

 1.4362 1.5991 مجذور جمع

  ي پژوهشها يافته: منبع
  

  رد امتيازاتاستاندا -17جدول 
 امتياز طراحي امتياز برنامه ريزي شهر

 0.296 0.1784 آشخانه

 0.187 0.07009 پيش قلعه

 0.632 0.6377 درق

 0.440 0.6377 صفي آباد

 0.531 0.3869 شوقان

 0.632 0.6377 ايده آل مثبت

 0.187 0.07009 ايده آل منفي

  ي پژوهشها ياقته: منبع
  

ي مثبـت و  هـا  يازها از ايده آلآنگاه ماتريس اختلاف امت

در ايــن مــاتريس امتيــاز . كنــيم مــي منفــي را محاســبه

استاندارد شده هر شهر از مقدار ايده آل مثبت و منفـي  

شود سپس براي بدست آوردن امتياز واحد براي  مي كم

ي مثبت و منفي مجموع اخـتلاف  ها هر شهر در ايده آل
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ريــزي و در شـاخص برنامـه     هــا امتيـازات از ايـده آل  

 كنيم و مجذور آن را محاسـبه  مي طراحي را با هم جمع

كنيم، امتياز نهايي حاصل براي هر شهر از رابطه زير  مي

   :آيد مي به دست

مجـذور  +  مجذور مجموع اختلاف از ايـده آل مثبـت  (

مجـذور مجمـوع   )/ مجموع اختلاف از ايـده آل منفـي  

  امتياز نهايي شهر= اختلاف از ايده آل منفي

  : دهد مي زير امتياز نهايي هر شهر را نمايشجدول 
  پيشنهادي در هر شهر  امتياز نهايي سايت -18جدول 

 امتياز  شهر

 0.212 آشخانه

 0 پيش قلعه

 1 درق

 0.763 صفي آباد

 0.633 شوقان

  ي پژوهشها يافته: منبع

دهد كه برنامـه ريـزي و طراحـي     جدول فوق نشان مي

بت بـه برنامـه ريـزي و    شهر آشخانه از حالت بهينه نس

 ها بسيار فاصله داشـته و نـامطلوب   طراحي ساير سايت

باشدو شهر درق به عنوان بهينه ترين پيشنهاد برنامه  مي

ريـزي و   برنامـه .  ريزي و طراحي انتخاب شـده اسـت  

آباد و شوقان نيز داراي  طراحي پيشنهادي دو شهر صفي

  .باشند مي وضعيت نسبتا مطلوب

  گيري  نتيجه -4

ين پژوهش به دنبال بررسي نگاه كمي گرايانه سياست ا

مسكن مهر در توليد مسـكن بـراي اقشـار كـم درآمـد      

جامعه، در مطالعه نمونه موردي پنج شـهر كوچـك در   

خراسان شمالي، معيارها و استانداردهاي جهاني برنامـه  

ريزي و طراحـي برگرفتـه از متـون و دسـتورالعملهاي     

ي بـراي اقشـار پـايين    راهنماي توسعه ي جديد مسكون

ي محلـي و اطلاعـات   هـا  جامعه را بر اسـاس ويژگـي  

گام اول در مطالعات ارزيابي، . موجود دسته بندي نمود

ي مـوردي  هـا  سنجش معيارهاي تعيين شـده در نمونـه  

 جدول زير خلاصه ايـن بررسـي را نشـان   . منتخب بود

  :دهد مي

 

  برنامه ريزيي ها جمع بندي و نتيجه گيري ارزيابي شاخص -19جدول 
  با معيار مباني نظري ها مطابقت سايت  ي مورديها نتايج حاصل از بررسي نمونه  سنجه  يارهاي برنامه ريزي

ي جديد مسكوني نبايد ها توسعه

  سبب تغيير اندازه شهر شوند
  فاصله از شهر

سايت پيشنهادي در شهرهاي درق و صفي آباد هرچند متصل به بافت -

موجب گسترش افقي شهر شده و سبب  باشند اما مي موجود شهر
  .دان هافزايش محدوده خدماتي شهر شد

سايت پيشنهادي در شهرهاي شوقان، آشخانه و پيش قلعه سبب  -

تا  0.5د به طوريكه از ان هتوسعه منفصل غير ضروري بافت شهري شد
  يك كيلومتري با محدوده خدماتي شهر فاصله دارند

اين ي موردي با ها هيچ يك از نمونه -

معيار مطرح شده در مباني نظري 
  مطابقت ندارند

باشد اي  هموقعيت سايت بايد به گون
كه اثرات سو  توسعه بر روي 

ي موجود مجاور را به ها بافت

  .حداقل برساند
بايد سايتي انتخاب شود كه در آن 

ي مرتبط با مسائل زيست ها هزينه
  . محيطي وجود نداشته باشد

 نوع كاربري موجود

  )ضات زراعيمعار(

سايت پيشنهادي در شهر پيش قلعه در حال حاضر كاربري زراعي  -

  . ي پيشنهادي داراي كاربري زمين باير هستندها مابقي سايت. دارد

سايت پيشنهادي در شهر پيش قلعه  -

با اين معيار مطرح شده در مباني نظري 
  .مطابقت ندارد

بررسي سطح ارائه خدمات 

ل از شهرداري و تقاضاهاي حاص
توسعه جهت اطمينان از مناسب 

بودن منطقه براي تامين خدمات 

  .مورد نياز
بايد سايتي انتخاب شود كه  نيازهاي 

بهبود و به روز رساني تاسيسات و 
تجهيزات و بازسازي را شامل 

  ت.نشود

دسترسي به 

تاسيسات و 
  تجهيزات

 ي پيشنهادي در شهرهاي درق، صفي آباد و شوقان به راه،ها سايت -

  .دسترسي داشته ولي تاسيسات ندارند
سايت پيشنهادي در شهرهاي پيش قلعه و آشخانه دسترسي به  -

  تاسيسات و تجهيزات لازم جهت توسعه را ندارند 

بنابراين در تمامي شهرهاي مورد مطالعه، تامين تاسيسات و تجهيزات  -
  .شود مي ي آماده سازي را شاملها لازم براي توسعه، بخشي از هزينه

سايت پيشنهادي در شهرهاي درق،  -
صفي آباد و شوقان با اين معيار مطرح 

شده در مباني نظري مطابقت نسبي 

  .دارند
سايت پيشنهادي در شهرهاي پيش  -

قلعه و آشخانه با اين معيار مطرح شده 
  در مباني نظري مطابقت ندارند

  نگارندگان: منبع
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  ي طراحيها اخصجمع بندي و نتيجه گيري ارزيابي ش -20جدول 
  با معيار مباني نظري ها مطابقت سايت  ي مورديها نتايج حاصل از بررسي نمونه  سنجه  معيارهاي طراحي

ي ها بهره جويي از كيفيات و تيپ

  گوناگون تفكيكي

  گوناگوني

  تيپ تفكيكي 

ي تفكيكي در شهرهاي نمونه موردي همگي داراي ها طرح -

حدي در تمامي سايت ساختار تفكيكي شطرنجي بوده و تيپ وا
  .تكرار شده است

ي موردي با اين ها هيچ يك از نمونه -

معيار مطرح شده در مباني نظري 
  مطابقت ندارند

پاسخگويي به نيازهاي شخصي و 

  .خلوت فردي
سايت مسكوني داراي فضاهاي 

بيروني خصوصي و عمومي 

  .عملكردي
فضاي باز قابل استفاده براي به تعادل 

فراغتي ساكنان رساندن نيازهاي 
  ي كوچك زندگي ها محيط

  فضاي باز فراغتي

ي مورد مطالعه كيفياتي از نظر ها در طراحي برخي از سايت -
اين كيفيات ) كه البته چندان مناسب نمي باشد(فضايي وجود دارد

فضايي در سايت پيشنهادي شهر صفي آباد به صورت ميدان يا 

د ان همون آن مستقر شدي خدماتي پيراها ميدانچه مركزي كه كاربري
نمود كالبدي يافته است و در سايت مسكن مهر شهرهاي درق و 

  .شوقان به عنوان پارك در نظر گرفته شده است

سايت پيشنهادي در شهر پيش قلعه و  -
آشخانه با اين معيار مطرح شده در 

  .مباني نظري مطابقت ندارد

ي مسكن اقشار كم درآمد ها در پروژه
از مساحت زمين درصد  50حداقل 

  .به كاربري مسكوني اختصاص دارد

  كاربري 

  مسكوني غالب

ي مسكوني براي اقشار كم درآمد مانند ها هدف از توسعه -

باشد در طراحي  مي ي مسكن مهر، تامين حداكثري مسكنها سايت
سايت بايد به فضاي سبز و فراغتي متناسب با اين تراكم سكونتي 

 55ي مورد مطالعه بيش از ها تدر تمامي ساي. بايد توجه شود

  درصد مساحت كل زمين، به كاربري مسكوني اختصاص دارد

ي موردي با اين معيار ها تمامي نمونه -
مطرح شده در مباني نظري مطابقت 

  .دارند

يي كه ها بافت مسكوني بايد با كاربري
فعاليت روزانه يا شبانه و يا هردو را 

شوند به خوبي تركيب شود  مي شامل
ميزان امنيت آن بنا بر تعريف  تا

افزايش )) حضور چشم در خيابان((

 .يابد
  

  اختلاط كاربري

ي طراحي شده در شهرهاي هدف، غالبا تاكيد شديد ها در سايت -

بر كاربري مسكوني شده است به طوري كه در سايت پيشنهادي 

شهر پيش قلعه كاربري تجاري در سطح خدمات روزانه هم در 
  .استنظر گرفته نشده 

ي هدف با يكديگر ها ي غير مسكوني در سايتها نوع كاربري
نوع كاربري 3باشد به عنوان مثال در شهر پيش قلعه  مي متفاوت

نوع  5وجو دارد درحاليكه درسايت پيشنهادي شهر آشخانه 

  .كاربري غير مسكوني در نظر گرفته شده است

بهترين مطابقت با اين معيار مربوط با  -
درصد  14با حدود سايت شهر درق 

  . نوع است 5كاربري غيرسكونتي در

ي جامعه و ها طراحي منطبق با ويژگي
  هويت تاريخي

انطباق با ساختارهاي 
  محلي

ي شطرنجي تيپ استفاده شده ها ي موردي، از طرحها در نمونه -

ي پيشنهادي ها بنابراين اين معيار در هيچ يك از سايت. است
  .رعايت نشده است

ي موردي با اين ها نمونه هيچ يك از -

معيار مطرح شده در مباني نظري 
  مطابقت ندارند

 نگارندگان: منبع

  

ي هـا  دهد كه در هيچ يـك از سـايت   مي اين نتايج نشان

پيشنهادي معيارهاي كيفيت فضـايي ماننـد فضـاي بـاز     

اخـتلاط مناسـب    ، فراغتي، گونـاگوني تيـپ تفكيكـي   

محلي رعايت ي ها كاربري و طراحي متناسب با ويژگي

 60نشده است درحاليكـه در تمـامي آنهـا نزديـك بـه      

درصــد كــل زمــين پيشــنهادي بــه كــاربري مســكوني  

هرچند از اين طريق نمـي تـوان   . اختصاص يافته است

به ماهيت كيفيت فضاي طراحي شده به طور كامل پـي  

توان گفت كه ديـدگاه كمـي غالـب در ايـن      مي برد اما

ي بـا  هـا  تـي در سـايت  سياست نمود كالبدي خود را ح

  .مساحت كم در شهرهاي كوچك نيز داشته است
  

  پيشنهادي در هر شهر اولويت بندي سايت -21جدول 
  نام شهر  اولويت

  درق  اول

  صفي آباد  دوم

  شوقان  سوم

  آشخانه  چهارم

  پيش قلعه  پنجم

  ي پژوهشها يافته: منبع

ي مـورد مطالعـه،   ها هر يك از معيارهاي فوق  در نمونه

صورت كمي امتياز دهي شده و امتيـاز نهـايي بـراي    به 

در ادامـه بـا   . ريزي و طراحي تعيين شد شاخص برنامه

ي پيشنهادي نسبت ها سايت TOPSISاستفاده از روش 

 هـا  به هم اولويت بندي شدند كه نتايج بررسي اولويت

  .در جدول فوق ارائه شده است
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  پيشنهادها -5

ظري و با توجه بـه  بر مبناي مطالعات حاصل از مباني ن

نتــايج حاصــل از ارزيــابي معيارهــاي برنامــه ريــزي و 

ي مـورد  هـا  ي مسـكن مهـر در نمونـه   ها طراحي سايت

مطالعه، موارد زير بـه عنـوان پيشـنهادات مشـخص در     

ي هــا جهــت ارتقــاء برنامــه ريــزي و طراحــي ســايت 

  :دان همسكوني ارائه شد

يكي از مهمترين نكات در خصـوص اثربخشـي و    - 

ي مسكن به طور عام و مسكن اقشار ها پروژه كارآمدي

كم درآمد به طور خاص توجه به مفهوم جامع مسـكن  

 . به معني ارتباط مسكن و محيط مسكوني است

ي مسـكوني  هـا  در برنامه ريـزي و طراحـي پـروژه    - 

توجه به مقوله مكانيابي و تبعيت از سياستها و اهـداف  

طرحهـاي فرادســت از منظــر شهرسـازي بســيار حــائز   

 .هميت استا

توجه به مقوله كيفيت و ارتقاء كيفيت سكونت در   - 

ي مسكوني اقشـار كـم   ها برنامه ريزي و طراحي سايت

تواند در اثربخشي و كارآمدي برنامـه ريـزي    مي درآمد

 .مسكن را تضمين كند

نگاه ملي و تصميم گيـري متمركـز در سياسـتهاي     - 

مسكن كشور به طور عام و برنامه مسكن مهر به طـور  

خص مانع در نظر گرفتن اقتضائات و شرايط محلي مش

ي سياسـتي و  هـا  شود كـه بسـته   مي پيشنهاد. شده است

برنامه ريزي مسكن بـا توجـه بـه رده بنـدي و انـدازه      

تهـران، سـاير كلانشـهرها، شـهرهاي     (جمعيتي شـهرها 

تعريف گـردد تـا بخشـي از    ) مياني و شهرهاي كوچك

گيــري و اشـكالات و ايــرادات نظــام متمركـز تصــميم   

 .برنامه ريزي برطرف گردد
  

  منابع

تجربيــات ســاير كشــورهادر زمينــه ،)1373(اهــري، ز،

ي قابـل بررسـي   ها تأمين مسكن اجتماعي ـ جنبه 

ــران ــرايط اي ــعه   ، در ش ــتهاي توس ــمينار سياس س

ــران  ــكن، ته ــازي، : مس ــكن و شهرس  وزارت مس

 .137-150صفحات

 ـ .پاكدين اميري، م ، پاكدين اميري، م ري، ، پاكـدين امي

، اولويت بندي عوامـل مـالي مـوثر بـر     )1388.(ع

شاخص قيمت در بورس اوراق بهـادار تهـران بـا    

، تحقيقـــات مـــالي، TOPSISاســـتفاده از روش 

 .76-61، صفحات 26، شماره10دوره

، مـروري بـر طـرح    )1389(پرهيزكار، ا، شـاهدي، ن،  

نفر، فصلنامه  25000مسكن مهر در شهرهاي زير 

 .44-49فحات ، ص69آبادي، شماره 

ي مســكن خانوارهــاي هــا ، ويژگــي)1386(پيمــان،ح،

ي درآمدي،فصــلنامه اقتصــاد هــا شــهري در طبقــه

  . 80-71صفحات  ، ، پاييز41مسكن، شماره 

، نظريه رفاه، ترجمه هرمـز همـايون   )1383(توني،ف،

پور، موسسه عالي پژوهش تامين اجتماعي، نشـر  

  .گام نو

آسيب شناسـي   ،نقد و)1389(حبيبي، ك و همكاران، 

سياستگذاري و برنامه ريزي عملياتي مسكن مهـر  

، صـفحات  69در ايران، فصلنامه آبـادي، شـماره   

13-6. 

، بررسـي  )1389(حسينعلي پـور، م، شـريعتي نيـا، م،    

ــاخت    ــه س ــر هزين ــذار ب ــل طراحــي تاثيرگ عوام

ي مسكن مهر و بهينه سـازي طرحهـا،   ها مجموعه

 .56-69، صفحات 69فصلنامه آبادي، شماره 

، نگاهي به برنامه مسكن مهـر و  )1389(صالحي، ب، 

برخي مسائل شهرسازي و معماري مربوط به آن، 

 .112-115، صفحات 69فصلنامه آبادي، شماره 

ي مسـكن در  ها ، جايگاه شاخص)1383(م،.عزيزي، م

فرآيند برنامه ريزي مسكن، نشريه هنرهـاي زيبـا،   

  .42-31، صفحات17شماره 
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مطالعـه  : محلـه مسـكوني پايـدار   ،)1385(عزيزي،م م،

، 27موردي نارمك، نشريه هنرهـاي زيبـا، شـماره   

  .46-35صفحات 

، برنامــه ريــزي مســكن مهــر در )1388(مجــذوب، م،

شــهرهاي جديــد كشــور،مجله آبــادي، فصــلنامه 

، 65شهرسازي و معماري، سال نـوزدهم، شـماره   

 .162-158صفحات 

مي نتـايج سرشـماري عمـو   . ،)1390(مركز آمار ايران،

 .نفوس و مسكن، تهران

،برنامه ريـزي  )1388(مهندسان مشاور شهرتاش پويا، 

  و طراحي پروژه مسكن مهر شهر آشخانه

،برنامـه  )1388(مهندسان مشـاور هفـت پرگـار جـم،     

ريزي و طراحي پروژه مسكن مهر شهرهاي درق، 

  .پيش قلعه،صفي آباد و شوقان
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Extended Abstract: 

1. Introduction
1
 

Housing provision has always been one 

of the problems of many people, especially 

low-income families in urban areas. Over 

the last few decades, a variety of programs 

and policies has been defined and 

implemented for providing housing for low-

income people. Among these plans, Mehr 

Housing Plan, which has been done in recent 

years by the government, can be seen widely 

in this field. During the last 5 years, the 

project in collaboration with various 

organizations including the Housing and 

Urban Development Organization, Housing 

Foundation, banks, etc. developed and 

implemented in towns and cities. Over the 

years, researchers have examined various 

aspects of the project and the presented 

positive and negative feedback on it. 
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Different studies show various aspect of 

this policy and evaluate its strategies to 

provide accessible housing for low income 

people with low (such as state land 

dedication, bank loans, etc), how to 

implement the policy, and many of the plan 

qualities and other areas of social and 

economic approaches have been evaluated. 

One of the notable aspect in this policy, 

implementation and construction of housing 

in towns with populations under 25,000 

people, mostly are Rur-urban  structure, and 

have become city lately. Cities in terms of 

social and cultural characteristics such as 

rural, tribal structure and are homogeneous, 

and in terms of economic they are related to 

productive resources such as agriculture and 

crafts and therefore their structure are 

consistent texture but undeveloped and in 

the best conditions they uptake city services 

in their infrastructure space. 

2-Theoretical Bases 

The paper first outlines the key debates 

about the planning and Design Criteria for 

Affordable Housing based on Literature 

Review.  
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New residential development to provide 

housing for lower income people of society 

in Small cities, it certainly requires study 

and evaluation of cultural and social, 

economic and physical issues, because if we 

consider the city with such features (small, 

underdeveloped and social context - rural 

economy) as system that it is as part of 

subsystems, and yet its development is 

consistent with local powers, the sudden 

impact of an external stimulus, induces high 

entropy relations in the system and the 

system itself will be heavily influenced, so 

that, if the positive and negative entropies 

couldn’t be detected and controlled, it will 

be assumed that the consequences 

(outcomes) of the driving force would be 

much higher than the resulting scores. Thus, 

understanding the nature and impact of the 

stimulus on different aspects of urban 

development can be one of the most 

important issues in the Mehr housing policy 

in small towns that includes a lot of 

economical and technical feasibility of such 

project for these kinds of the cities, to 

locating and design of the site and the 

architectural details. 

However, after five years of the project 

implementation in various cities, the 

important issue is how the planning and 

design of the proposed sites be 

implemented. Considering that these sites 

are designed to low-income families, so the 

location, type of Planning and design 

capabilities based on their economic and 

social, local norms, etc. is very important. 

The review and evaluation standards, 

including the planning and design issues are 

of great importance. Principles and 

standards for the planning and design of 

residential sites, considering the goal of 

policy makers, administrative structure, site 

location (in terms of Land characteristics, 

access, etc.) and economic power and 

cultural society features is different.  

So the government's housing standards 

for marginal and peripheral areas of the city 

are dramatically different with private sector 

standards in the area, according to the 

following specific objectives. Hence in the 

construction of low-income housing by the 

public sector in the surrounding areas of the 

cities, the overall planning and design 

principles and criteria for the proposed 

residential sites cannot be used. 

Given that the target policies in the Mehr 

housing is low income people with multiple 

social stratification have been chosen, their 

economic power causes that the policy 

makers, design their projects, based on the 

help of public sector, and in the design and 

implementation least costs should be 

considered. But it should be noted that 

strategies to reduce design and 

manufacturing costs don’t cause the 

reduction of quality of residential site. In 

other words, given that the policy makers, 

managers, and experts think to optimize the 

costs of this project, not significantly reduce 

their costs, is of great importance. 

3-Discussion 

To evaluate and analyze the housing 

Criteria in the Sample cities , first data and 

the related variables 

are collected and based on them the 

desired indicators are obtained(Table 1) ; 

then, in line with goals of research, 

Description and  Analysis of Existing 

Situation was done. 

 
Table 1: Housing Criteria 

Design Criteria Planning Criteria 

Diversity of Subdivision Type Distance to City 

Leisure  open space Land use of Proposed site 

Majority of Residential Land use Accessibility to Facilities 

Mixed Land use  

Adjust to Local Structure  
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Therefore, to achieve this objective, the 

principles and criteria of optimal design and 

planning of residential sites and maintaining 

the standards of a residential environment on 

the one hand and the costs of designed to 

meet economic power of users, have great 

importance in the planning studies in the 

low-income housing sites. Thus, the aim of 

this study was to determine the appropriate 

planning and design criteria for low-income 

housing sites in towns and assessment 

criteria set by the Mehr housing proposals, 

based on the level of ownership and 

prioritize them relative to each other. 

According to examination of the selected  

principles and criteria of optimal design and 

planning of residential sites, in Samplesof 

the study is generally poor and need to 

revision & redefined. 

4- Conclusion 

   The present study evaluated the 

proposed plan for five small city of North 

Khorasan Province's based on criteria for a 

low-income residential planning and design 

of new development in the world of 

literature and theoretical foundations of 

them. Thus, after the determination and 

assessment criteria separately, using the 

TOPSIS Urban planning and design study 

based on the overall index, the ratings are 

compared. The results of these studies show 

that none of the sites offer quality criteria 

such as outdoor leisure space, different 

types, separately for proper mixing and is 

not designed to comply with local features, 

whereas in all of the nearly 60 percent of 

total The proposed land is devoted to 

residential use. But based on site evaluation 

of the method TOPSIS in the index, the city 

of Dargh has dedicated the first priority and 

Pishghaleh has dedicated the last priority. 

Key words: Affordable Housing, MEHR 

Housing Project, Residential Site, Planning 

and Design Criteria, Topsis 
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