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  پیش گفتار

است که از سوي معاونت امور مسکن » ارزیابی طرح مسکن مهر«وهشی  متن حاضر ، گزارش مراحله دوم طرح پژ

  .وزارت راه و شهرسازي به شرکت رهپو ساخت شارستان واگذار شده است

ررسی ابعاد کلان و ملی طرح مسکن مهر در سه زمینه اقتصادي، اجتماعی و گزارش مرحله اول این مطالعه به ب

  .برنامه ریزي فضائی اختصاص داشت

براي مورد پژوهی انتخاب سه مورد از سایت هاي اجراي طرح مسکن مهر با ویژگی هاي متفاوت  ،مرحلهدر این 

  :این سه مورد عبارتند از.شدند تا مبناي ارزیابی قرار گیرند

استان تهران به عنوان بزرگترین پروژه اجرا شده در کشور که هم از حیث محل اجرا و در ید پرند شهر جد .1

به پایتخت مسکن مهر واحد درحال ساخت  100000با حدود هم به اعتبار وسعت و ابعاد بسیار بزرگ آن 

  .شهرت یافته است

شهرهاي داراي جمعیت کمتر از به عنوان یکی از   یه در استان قزوینمحمدشهرك مهرگان درکنار شهر  .2

  .واحد مسکن مهر در این شهرك در حال ساخت است 30000که حدود  نفر 25000

شهر قم در شهرك به عنوان یکی از پروژه هاي توسعه متصل به کلانپروژه مسکن مهر در شهر قم که  .3

مهر درحال واحد مسکن  30000در این شهرك نیز حدود  .درحال اجراست) شهرك طلاب (پردیسان 

 .ساخت است

هائی سایت اجراي طرح مسکن مهر در شهرهاي مختلف کشور تک نگاري 15علاوه بر سه مورد اصلی یاد شده،در 

ها شناسائی و مورد مقایسه و تجزیه و هاي اقتصادي و اجتماعی و فضائی این سایتانجام شد تا مجموعه اي از ویژگی

  .تحلیل قرار گیرند

مورد  موضوعاتنیز در سه زمینه اقتصادي،اجتماعی و برنامه ریزي فضائی تدوین شده است و  گزارش مرحله دوم   

  :مطالعه به شرح زیر خواهند بود بررسی این مرحله براساس شرح خدمات مصوب این 

 .ارزیابی کارامدي اقتصادي 

 ارزیابی اقتصادي نظام تامین مالی تسهیلات بانکی و منابع بخش عمومی 

  ساکنین(اجراي طرح براي بخش خصوصیهزینه هاي(  

  ساختار اقتصادي و شغلی ساکنان 

  ارزیابی تامین فضاهاي اجتماعی مورد نیاز در سطوح خانوار،محله،منطقه و شهر در مقایسه با

 استانداردهاي موجود
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 مکان یابی محوطه هاي اجراي طرح 

 انگاره هاي برنامه ریزي و طراحی شهري 

 سیما، پیکره، :سیما و منظر شهري در چهار رده(محیط طبیعی پیرامون چگونگی استقرار مجموعه در 

 )چهره و نیم رخ

 کاربري اراضی 

 تاسیسات و تجهیزات شهري 

 تقسیمات کالبدي مجموعه و سلسله مراتب آن در ارتباط با خدمات شهري 

 دسترسی و حمل و نقل درون و بیرون مجموعه 

 برنامه ریزي زیست محیطی و بوم شناختی 

 ساختار مدیریت و سازماندهی طرح  

 نظام پیمانکاري و اجرا  

 نظام مشاوره و نظارت  

 نظام ارزیابی و بازخورد  

 نظام تامین مالی بخش عمومی 

 مدیریت ساخت و بهره برداري 

هاي زیر براي انجام مشاهده و جمع اوري اطلاعات مورد نیاز در انجام این مرحله از مطالعه نیز بطور تلفیقی از روش

  :گیري شده استرهبه

هاي پشتیبان که در برنامه ریزي، طراحی و اجراي ها و گزارشبررسی اسناد،نقشهروش اسنادي براي  .1

هاي رسمی اجرا و پروژه هاي مسکن مهر در سه مورد مطالعاتی یاد شده تدوین شده اند و نیز گزارش

  .پیشرفت پروژه ها

مندي ساکنان رزیابی  کیفیت زندگی و رضایتنامه بسته براي اروش پیمایش با بکارگیري پرسش .2

  .واحدهاي مسکن مهر در شهر پرند

سایت اجراي  15براي تک نگاري نزدیک به ) بطور همزمان(هاي مصاحبه عمیق و مشاهده مستقیم میدانی روش

  . طرح مسکن مهر در شهرهاي مختلف کشور ازجمله سه مورد اصلی مورد مطالعه در این مرحله

هاي ضرورت ناشی از ماهیت بین رشته اي این مطالعه، در تدوین گزارش حاضر نیز کارشناسانی با تخصصبنا بر 

مختلف و متنوعی از جمله اقتصاد،برنامه ریزي شهري ،طراحی شهري، معماري،عمران و جامعه شناسی مشارکت داشته 

  .  اند
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محورهاي اقتصاد  د نیاز خود به ویژه در بخشها و اطلاعات مورعدم دستیابی تیم علمی انجام مطالعه به داده

با دستیابی به اطلاعات یاد شده،گزارش .موجب ناتوانی در تدوین گزارش این محورها یا تدوین ناقص آن شده است

  .حاضر نیز اصلاح و بازنویسی خواهد شد
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  فصل اول

 

  هاي پرند، مهرگان و پردیسانارزیابی اقتصادي سایت
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  مقدمه

شهرك مهرگان در  ها و ساخت و ساز در سه پروژه طرح مسکن مهر در شهر جدید پرند،مشاهده حجم فعالیت

  :متفاوتی را در پی داردهاي ها و ارزیابیها، تحلیلاستان قزوین و شهرك پردیسان قم با دو رویکرد مختلف، پرسش

 رویکرد جزئی نگر عمرانی صرف

میلیون متر مربع زیربناي   16هزار واحد و نزدیک به  160در نگاه اول، حجم عظیم ساخت و ساز نزدیک به 

درصد کل تعداد واحدها و زیربناي درحال ساخت در  10حجم ساخت و ساز در این سه مورد، دربرگیرنده .مسکونی است

درصد کل واحدهائی است که با تامین زمین دولتی به دو صورت تعاونی ساز و انبوه سازي سه  16هر و طرح مسکن م

جامعه ظرفیت ) فاقد مسکن(هزار نفر از شهروندان  650جانبه درحال ساخت است و براي اسکان جمعیتی حدود 

  . کندمسکونی ایجاد می

از یک سو حاکی از تلاشی ) کل کشور در حال اجراست برابر آن در سطح 10که در مقیاس (این حجم از فعالیت 

هاي عمومی و خصوصی و سازماندهی و فرآیند سازي سترگ براي بسیج حجم انبوهی از منابع مالی و انسانی در بخش

) بالا دستی(هاي پیشین رونق بخش ساخت و ساز و فعالیت براي طراحی و اجراست و از سوي دیگر بشارت دهنده

و افزایش اشتغال نیروي انسانی  ونقل بارحمل... هاي تولید سیمان و فولاد و چوب وکارخانه ها و کارگاهمتعددي نظیر 

با توجه به شرایط رکودي بخش مسکن که از . متخصص بوده استنیمه متخصص و ترین اشکال تا افراد ماهر، از ساده

تواند گذاري در این بخش ، میضاي سرمایهشکل گرفت، طرح مسکن مهر با رشد برنامه ریزي شده تقا 1387سال 

تقاضا،سرمایه گذاري،تولید و اشتغال و درآمد تلقی شود که به بهبود ابزاري منطقی و اندیشیده براي رونق مجدد جریان

این کارگران عموما .توزیع درآمد و کاهش فقر کارگران شاغل در این بخش و بخش هاي مرتبط منجر خواهد شد

از کارگران بخش غیررسمی در اقتصاد شهري هستند که اشتغال موقتی و ناپایدار و درآمد محدود آنان با فقیرترین گروه 

  .رکودهاي ادواري بخش مسکن در معرض و مخاطره حذف قرار می گیرد

می تواند زمینه تامین مسکن گروه هاي کم  از سوي دیگر با افزایش تولید و عرضه واحدهاي مسکونی ارزان قیمت 

به (هاي مهم رود آماده شدن این واحدهاي مسکونی، توزیع داراییضمن آنکه انتظار می. د شهري را فراهم کنددرآم

با عدالت بیشتري همراه شود و با افزایش عرضه مسکن، قیمت آن در شهرهاي بزرگ تعدیل شود که هم ) ویژه مسکن

به کاهش اجاره مسکن و افزایش قدرت ) احتمالا(درآمد خواهد داشت و هم کم هاي گروهمثبت به سوي آثار توزیعی 

به ویژه (ضمن آنکه انتقال خانوارهاي کم درآمد و فاقد مسکن در شهرها . خرید مستأجران شهري کم درآمد منجر شود

عمدتا (به واحدهاي مسکن مهر،مشکل بی مسکنی نزدیک به یک میلیون خانوار ) شهرهاي بزرگ و کلان شهرها

هاي مسکن و ی کند و دامنه و عمق بد مسکنی و تنگ مسکنی را کاهش داده و به ارتقاء شاخصرا برطرف م) شهري 
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در این رویکرد، با تمرکز بر متغیرهایی چون سطح اشتغال، حجم ساخت و ساز، موجودي . شودرفاه شهري منجر می

شوند براي ارزیابی طرح مورد دو روش زیر که روش هاي حداقلی تلقی می ... گذاري مسکن، تقاضاي مصرفی و سرمایه

  : استفاده قرار می گیرد

  بدون وجود طرح مسکن مهر -با وجود  "روش"  

  اجراي طرح مسکن مهر از بعد -  قبل از "روش"  

و البته از آنجا که هنوز طرح مسکن مهر در میانه راه قرار دارد و آثار مورد انتظار و موقعیت پس از اجراي آن تحقق 

ارزیابی ها به مقایسه شرایط موجود با دستاوردهاي ذهنی و آرمانها و انتظارات اولیه طراحان در قالب حدس و  نیافته،

  . گمان و احتمالات محدود می شود

 رویکرد سیستمی

ها و ها و ارزیابیتر و تأملی همه جانبه در ابعاد و اضلاع و چند و چون طرح مسکن مهر اما تحلیلبا رویکردي عمیق

رویکرد سیستمی و جامع نگر و ها عمدتا مبتنی بر این تحلیل. گر متفاوت خواهد بودهاي پیش روي مشاهدهپرسش

  :هاي مهم زیر استپرسشي دربردارنده

-     

چقدر خواهد بود؟ در این پرسش منظور از هزینه، همه هزینه ) خانوارها(هزینه اجراي این طرح در مقیاس خرد  - 1

  :است از جمله مهر براي تملک و تصرف یک واحد مسکن برداراي بهرههخانوارآشکار و پنهان هاي 

 اصل ودیعه پرداختی براي ثبت نام در طرح  

  ساله بانکی 5تا  3هاي حداقل معادل نرخ سود سپرده(هزینه فرصت ودیعه(  

 هاي تکمیلی براي آماده سازي، محوطه سازي، آسانسور، روشنایی و هزینه... 

  شامل کابینت،کولر،سیستم گرمایشی،موکت و(هزینه تجهزات موردنیاز درون واحدهاي مسکونی (...  

 هاي انشعابات شهريهزینه  

 هزینه پرداخت اجاره در طول دوره آماده سازي و ساخت  

  و...  

 حداقل قیمت تمام شده و حداکثر آن در تعاونی هاي مختلف چقدر بوده است؟ - 2
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 یان بهترین و بدترین نمونه چقدر براورد می شود؟ارزش ریالی تفاوت کیفیت م - 3

 و گرانترین آن چقدر براورد می شود؟) متر مربع(ارزش ریالی ارزانترین قیمت ساخت - 4

 تفاوت قیمت تمام شده واحدهاي مسکن مهر با واحدهاي ساخته شده توسط بخش خصوصی چقدر است؟ - 5

ها و روساختی در دوره آماده سازي این زیرساخت هزینه هاي خانوارهاي ساکن براي تامین نیازهاي زیرساختی - 6

 ها چقدر است؟و روساخت

 هزینه حمل و نقل ساکنان در دوره سکونت ماهیانه چقدر است؟ - 7

هاي مورد بررسی چقدر است؟ هزینه هاي بخش عمومی براي ساخت واحدهاي مسکونی در هریک از سایت - 8

  :براي دولت نیز موارد زیر قابل ذکر است

 ین زمینیارانه تام 

 هاي عمرانی براي ایجاد شبکه معابر، تسطیح اراضی، تهیه طرح و نقشههزینه  

 آب، برق، فاضلاب، مخابرات و(هاي خدماتی شهري هاي عمرانی براي ایجاد شبکههزینه                                         (...

 بهداشت، ایستگاه پلیس، مراکز  مرکز(هاي خدمات عمومی هاي عمرانی براي ایجاد ساختمانهزینه

  ...)  آموزشی، فضاي سبز و 

 ونقل عمومیهاي حملهاي ایجاد شبکه و ایستگاههزینه  

 التفاوت نرخ سود بانکی رسمی با سود تسهیلات پرداختیهزینه یارانه مابه 

ها چقدر مقیاس قراردادهاي ساخت تعاونی و سه جانبه با پیمانکاران در هریک از سایت - 9

 ها چقدر است و ارزش ریالی آنها چقدر است؟داقل،حداکثر،میانگین آناست؟ح

 چه معیارهاي در تعیین مقیاس قرارداد وجود داشته است؟ -10

یا قراردادهاي مبنا تفاوتی داشته است یا یکسان بوده است؟ مفاد قراردادها،نحوه اعمال نظارت و آ -11

براي نقشه ها،مصالح ،دامنه خدمات و محدوده قابل کنترل،پیوست ها،جرایم ، استانداردهاي قیمتی و کیفیتی 

 چه بوده است؟.... تغییر و

برداري و حداکثر برداري طرح کدام است؟ حداقل زمان ساخت و بهرهدوره زمانی بهینه براي ساخت و  بهره  -12

ایش هاي مالی افزبرداري واحدهاي مسکونی در سایت مورد نظر چقدر بوده است؟ هزینهدوره ساخت و بهره
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شود و چه تأثیري بر چقدر برآورد می) یک ماه یا یک سال(دوره ساخت واحدهاي مسکونی براي هر دوره 

  هاي آشکار و پنهان در سطح خرد و کلان دارد؟سطح هزینه

هاي خدمات شهري و نیز برنامه بندي ایجاد شبکهبندي ساخت واحدهاي مسکونی با برنامه زمانبرنامه زمان -13

هاي خدمات عمومی و اجتماعی چه تناسبی با هم دارند؟ حداکثر فاصله قابل قبول ساختمان ایجاد مراکز و

میان این سه برنامه چیست؟ هزینه هاي ناشی از تاخیر در ایجاد تسهیلات شهري و مراکز خدمات عمومی و 

  اجتماعی چقدر است؟

  اري واحدهاي خالی غیرقابل و نیز هزینه نگهد) هزینه فرصت(هزینه هاي ناشی از بلااستفاده ماندن

در طول فقط یک سال چقدر است؟این هزینه توسط چه کسی پرداخت خواهد ) هتلینگ(سکونت 

 )دولت،متقاضیان یا سازندگان(شد؟

  برداري و توجیه پذیري آن در دو هاي ساخت و بهرهبرنامه،چه تأثیري بر هزینه 3اختلاف فاز میان این

  سطح خرد و کلان خواهد داشت؟

 ینه فرصت ودیعه پرداختی متقاضیان چقدر خواهد بود؟هز  

  درصورت تصمیم دولت به تامین سریع شبکه هاي تاسیسات شهري و مراکز خدمات عمومی به چه میزان

  سال آینده نیاز خواهد بود؟ 3منابع مالی در بودجه عمومی دولت طی 

  منابع مورد نیاز را خواهد کرد؟تکافوي چه بخشی از  1390منابع مالی پیش بینی شده در بودجه سال  

 کسري منابع مورد نیاز در مقایسه با منابع پیش بینی شده چقدر خواهد بود و چگونه قابل تامین است؟  

از کدام منابع تأمین خواهد شد؟ آیا از مازاد ظرفیت ) آب، برق، مخابرات، فاضلاب(خدمات شهري طرح   -14

چون نیروگاه ،شبکه برق فشار قوي و ضعیف، ( یا منابع جدیدي شود هاي فعال بهره گرفته میموجود در بنگاه

ایجاد این مراکز چه تأثیري در برنامه . ایجاد خواهد شد) ها، خطوط انتقال آب و نیز مراکز مخابراتتصفیه خانه

  هاي اجرا خواهد داشت؟بندي و نیز هزینهزمان

ل کار، سطح درآمد و ثروت و محل سکونت در سطح خرد تناسب تام و تمامی میان سه مؤلفه، شغل و مح  -15

مکان گزینی خانوارها براي سکونت به شدت متأثر از هزینه رفت و آمد از محل سکونت براي . وجود دارد

از سوي دیگر، ترکیب سنی و . و نیز زمان طی شده دارد...) سفرهاي کار،آموزش و ،بهداشت،تفریح و فراغت و
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ها این مؤلفه. رودنیز عامل بسیار مهم به شمار می... هاي ثابت و ثروت و شغلی خانوارها، سطح درآمد، دارایی

و متغیرها چه نقشی در انتخاب نهایی پرند توسط متقاضیان براي اسکان در واحدهاي مسکن مهر خواهند 

  داشت؟ 

 100به  ساخت واحدهاي مسکن مهر چه تناسبی با تعداد متقاضیان واقعی دارد؟ براي نزدیک)مقیاس (تعداد   -16

هزار واحد مسکونی در شهر پرند چه تعداد متقاضی ثبت نام شده وجود دارد؟با توجه به تجربه تلخ شهرهاي 

هزار  250درصدي ظرفیت پیش بینی شده در شهرهاي جدید و نیز مقیاس  95تا  80جدید و عدم تحقق 

  ر این واحدها خواهد بود؟ واحدي مسکن مهر در همین شهرها،چه زمینه اي براي تحقق پیش بینی اسکان د

ها را بطور جدي ها در این است که انتظار می رفت برنامه ریزان و مجریان طرح مسکن مهر آناهمیت این پرسش

- ار قرار می دادند و پیش از اجراي طرح، مطالعات معتبر و روشمندي براي پاسخگوئی به آنها صورت میکدر دستور

هاي انجام شده در مطالعات یاد شده مورد نظارت و کنترل قرار بر این، حین اجراي طرح نیز، پیش بینی علاوه.گرفت

  .می گرفت و درصورت انحرافات احتمالی،یا برنامه تدوین شده و یا مسیر اجراي آن مورد اصلاح قرار می گرفت

ت و حوصله و نیز اطلاعات و منابع مطالعه ها از تعهداهاي کامل و جامع به همه این پرسشبدیهی است ارائه پاسخ

لازم به .ها راهنماي تدوین گزارش اقتصادي قرار گیرداما خواهیم کوشید درحد امکان این پرسش.حاضر فراتر است

 :        یادآوري است که محورهاي اقتصادي و مدیریتی موردتوجه در گزارش مرحله دوم به شرح زیراند

 .ارزیابی کارامدي اقتصادي 

 ارزیابی اقتصادي نظام تامین مالی تسهیلات بانکی و منابع بخش عمومی 

 ساکنین(هزینه هاي اجراي طرح براي بخش خصوصی(  

  ساختار اقتصادي و شغلی ساکنان 

 ساختار مدیریت و سازماندهی طرح  

 نظام پیمانکاري و اجرا  

 نظام مشاوره و نظارت  

 نظام ارزیابی و بازخورد  

 مینظام تامین مالی بخش عمو 

 مدیریت ساخت و بهره برداري 
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  ارزیابی کارآمدي اقتصادي  - 1

ممکن است  کارکرد یک طرح. تواند متفاوت باشدارزیابی کارآمدي اقتصادي یک طرح، بسته به کارکرد طرح می

توان به کارکردهاي امنیتی، زیست محیطی و اجتماعی از میان کارکردهاي غیر اقتصادي می. سودآوري اقتصادي نباشد

ي طرح مسکن مهر نیز با توجه به اهداف اشاره شده در بخش اول مطالعه، در زمره. مانند عدالت اجتماعی اشاره نمود

  .گیردی قرار میهاي اجتماعی با کارکرد عدالت اجتماعطرح

اما . سنجید 1توان کارآمدي آن را با مفهوم کارآیی اقتصاديدر صورتی که کارکرد طرح صرفاً اقتصادي باشد، می

فرض شود که طرح  استتر ارزیابی کارآمدي اقتصادي طرح مسکن مهر که کارکردي غیر اقتصادي دارد، مفید براي

که آیا در رسیدن مورد ارزیابی قرار گیرد این موضوع  و در عوض ،ده استبو 2مسکن مهر در اجرا به لحاظ اقتصادي کارا

  .به هدف خود و در کارکرد تعریف شده براي آن، یعنی عدالت اجتماعی، کارآمد بوده است یا خیر

  )ساکنین(هزینه هاي اجراي طرح براي بخش خصوصی -1-2

براي نیل به این هدف، . کم درآمد استي مسکن خانوارهاي هدف اصلی طرح مسکن مهر، کاهش سهم هزینه

ي واحد مسکونی در دستور کار قرار داده ي زمین از قیمت تمام شدهدولت ساخت مسکن ارزان قیمت را با حذف هزینه

روي ساکنین هاي پیشهزینه. دهداما در اجرا، موانعی وجود دارد که هدف مورد نظر را تحت تاثیر قرار می. است

هاي محتمل آنها را به هاي ساکنین، هزینهبراي بررسی هزینه. ترین این موانع هستندهر، از عمدهواحدهاي مسکونی م

  :ایمدو دسته تقسیم نموده

  هاي حمل و نقلهزینه) الف

  برداري از ساختمانهاي مربوط به تجهیز و بهرههزینه) ب

  

                                                           
1
 Economic Efficiency 

2
 Efficient 
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  هاي حمل و نقلهزینه) الف

از آنجایی که امکان جابجایی  متمرکز هستند و نیزهاي شغلی در مراکز شهري بزرگ فرصتاکثر  از آنجایی که

ي حمل و نقل بیش از پیش، شود، بسیاري از متقاضیان واحدهاي مسکونی مهر، با هزینهمحل کار به راحتی فراهم نمی

ي مسکن و حمل و است که جمع هزینهبنابراین سکونت در این واحدها تنها براي خانوارهایی موجه . مواجه خواهند شد

  .نقل آنها پس از سکونت در واحدهاي مسکونی مهر، بیش از قبل نباشد

  :پرند در جداول زیر تخمین زده شده است و هاي مهرگاني حمل و نقل براي ساکنین سایتهزینه

  
  ي شهرك مهرگان تا شهرهاي محمدیه، قزوین و تهرانفاصله -1جدول 

  )کیلومتر(فاصله   مقصد

  13,5  محمدیه

  20  قزوین

  105  کرج

  143,7  تهران

  

ي کیلومتر، جدول مصرف سوخت و هزینه 100لیتر در هر  8وسیله نقلیه به میزان ) بنزین(با فرض مصرف سوخت 

  :شودحمل و نقل زیر حاصل می

  
  از شهرك مهرگان تا شهرهاي محمدیه، قزوین و تهران حمل و نقلي هزینه -2جدول 

مصرف سوخت در یک   )بنزین(مصرف سوخت   مقصد

  )روز 22(ماه کاري 

ي رفت و برگشت هزینه

  )ریال(

  190،080  لیتر 47,52  لیتر 1,08  محمدیه

  312،800  لیتر 70,4  لیتر 1,6  قزوین

  2،407،200  لیتر 369,6  لیتر 8,4  کرج

  3،360،600  لیتر 505,8  لیتر 11,5  تهران

  

ریال محاسبه  7،000ریال و مابقی، هر لیتر  4،000لیتر مصرف اولیه، معادل  60در جدول بالا، نرخ هر لیتر بنزین در 

  .شده است

از آنجایی که مراکز اشتغال، از بین شهرهاي بالا، عمدتاً در شهرهاي قزوین، کرج و تهران مستقر هستند، بنابراین 

ي حمل و نقل اما هزینه. این سه شهر، به صورت روزانه تردد خواهند داشت ساکنین شهرك مهرگان ناگزیر به یکی از

ي کرج نیز در رتبه. هاي کم درآمد ساکن در مهرگان استبین تهران و شهرك مهرگان، بیش از عرف پرداخت گروه

هاي مسکونی مهر، ي بازپرداخت وام اعطایی براي خرید واحدي تردد به هزینهدوم قرار دارد؛ با اضافه نمودن هزینه
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براي متقاضیان واحدهاي مسکونی مهرگان که در شهر کرج اشتغال دارند، سکونت در کرج به سکونت در شهرك 

  .مهرگان ارجحیت دارد

  
  شهري شهر پرند تا شهرهاي کرج، تهران و اسلامفاصله  – 3جدول 

  )کیلومتر(فاصله   مقصد

 77,2 کرج

 60,8  تهران

 29,9  شهراسلام

  

  

  
  شهري حمل و نقل از شهر پرند تا شهرهاي کرج، تهران و اسلامهزینه  – 4جدول 

مصرف سوخت در یک ماه   )بنزین(مصرف سوخت   مقصد

  )روز 22(کاري 

  )ریال(ي رفت و برگشت هزینه

  1،722،208  لیتر 271,744  لیتر 6,176 کرج

  1،318،112  لیتر 214,016  لیتر 4,864 تهران

  556،736  لیتر 105,248  لیتر 2,392 شهراسلام

  

براي ساکنین پرند که در شهرهاي تهران و کرج شاغل هستند نیز، غیر ي حمل و نقل با توجه به جدول بالا، هزینه

  .متعارف است

هاي مسکن مهر گذاري انجام شده براي ساخت واحدهاي مسکونی در برخی از سایتآن بخش از سرمایهبنابراین 

توانست براي کارایی بیشتر به شکل دیگري ي بسیاري دارند، میفاصله) مانند شهرهاي بزرگ(ل که از مراکز اشتغا

یکی از این اشکال، اختصاص این سرمایه به تسهیلات ساخت واحدهاي خود مالکی در شهرهایی است . مصروف شود

 .که مراکز اشتغال نیز هستند
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  برداري از ساختمانبهره هاي مربوط به تجهیز وهزینه) ب

، بسیاري از تاسیسات و لوازم داخلی ساختمان و شدهساخته هاي حمل و نقل، در برخی از واحدهاي علاوه بر هزینه

است و ساکنین باید شخصاً نسبت به تامین  سرمایشی، تامین نشده –واحد مسکونی، مانند آسانسور و سیستم گرمایشی 

  .آنها اقدام کنند

هاي بخش عمومی براي و همچنین هزینه) ساکنین(هاي تجهیز ساختمان توسط بخش خصوصی هزینه با احتساب

هاي شهري مانند آب شرب و انرژي، قیمت تامین خدمات عمومی مانند درمانگاه، مدرسه، پاسگاه و غیره و زیرساخت

تفاوت چندانی ش خصوصی، هاي مسکونی ساخته شده توسط بخي واحدهاي مسکونی مهر، با قیمت واحدتمام شده

  .ندارد

است، این موضوع را تایید  هاي مختلف مسکن مهر در سطح کشور انجام شدهنتایج مشاهدات میدانی که در سایت

  )1جدول پیوست . ك. ر( .کندمی

هاي طرح هاي ساخته شده توسط بخش خصوصی و ساختماني تفاوت اندك قیمت بین ساختمانعلت عمده

طور که  همان. هاي کیفی ساخت نسبت دادو نیز عدم وجود استانداردتوان به عدم نظارت دولت مسکن مهر را می

اند و این هاي متفاوتی ساخته شدهي تقریباً یکسان اما با کیفیتهاي مسکونی مهر، با هزینهتر اشاره شده، واحدپیش

، از رانت هاخی از پیمانکاران و تعاونیبري ساخت مسکن مهر، در پروسهموضوع موید این است که در این میان 

  .شوندبرخوردار می

تواند افزایش نقش ي واحدهاي مسکونی، میکاهش قیمت تمام شده جهت هاي پیشنهاديراهکاریکی از بنابراین 

تا از این طریق، تفاوت قیمت واحدهاي مسکونی مسکن مهر  با واحدهاي  نظارتی دولت بر استانداردهاي ساخت باشد

  .ساخته شده توسط بخش خصوصی، معنا دار شود

  ساختار مدیریت و سازماندهی طرح -2

ریزي شد و بنابراین ساختار تعاونی به عنوان ساختار اصلی ي مشارکت مردمی طرحایدهطرح مسکن مهر، در ابتدا با 

اي از مسائل که در زیر به آنها اشتره شده است، ساختار اما به دلیل پاره. ي مسکونی مهر شکل گرفتدر ساخت واحدها

ي مشکلات این نحوه. سازان پررنگ شدجانبه شکل گرفت که در آن نقش پیمانکاران و انبوهدومی به نام ساختار سه

اي مسکونی در طرح مسکن مهر، ساختار خود ساختار سوم ساخت واحده. ساماندهی ساخت نیز ذر زیر آورده شده است

  .جانبه، در اینجا موضوعیت بررسی نداردساختارهاي تعاونی و سهبا ماهیت آن متفاوت بودن مالکی است که به دلیل 

یعنی تفاوت کیفیت ساخت  - ي آن ترین نتیجهاند که به مهمجانبه، عملکرد متفاوتی داشتههاي تعاونی و سهساختار

  .شوددر اینجا اشاره می - هزینه تقریباً یکساندر مقابل 
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ي تعداد زیادي از ، کم و بیش مشابه است؛ با مطالعههاي مهرگان، پرند و پردیسانسایتاگرچه الگوي ساخت در 

توان واحدهاي مسکونی جانبه، میهاي مختلف تعاونی و سهواحدهاي مسکونی ساخته شده در هر سه سایت و با شیوه

  .بندي نمودا در چهارگروه کیفیتی عالی، خوب، متوسط و ضعیف دستهساخته شده ر

  خوب و عالیمسکونی واحدهاي  

هاي مسکونی، سهم بسیار اندکی از کل واحدهاي ساخته شده و در دست ساخت دارد و بهترین این گروه از واحد

 .توان در شهرك پردیسان قم، مشاهده نمودهاي آن را مینمونه

این دسته، توسط  .ي خوب، امکانات و مصالح بسیار خوبی هستندواحدهاي مسکونی، داراي نقشهاین گروه از 

ي ساخت را به نفع اند که مدیر تعاونی مورد اعتماد اعضاي تعاونی بوده و تمام منافع مالی پروسههایی ساخته شدهتعاونی

  .اعضا و در ساخت مجتمع مسکونی به کار گرفته است

  :مزایا

 4,7قیمت ) منهاي کابینت(هاي آماده سازي و محوطه سازي و تجهیز کامل واحد مسکونی ب هزینهبا احتسا

  .میلیون ریال براي هر متر مربع واحد مسکونی ساخته شده، محقق شده است

هاي ضد سرقت، ، انباري، دو راه پله، دو آسانسور، درب)کف و دیوارهاي سنگی(ها داراي پارکینگ این گونه مجتمع

، پکیج مستقل در هر واحد، شیرآلات UPVCهاي ، پنجرهو مرغوب هاي شکیلفرنگی با کاشی –ویس ایرانی سر

  .اهرمی، شوفاژ، کولر و در برخی موارد حتی سالن اجتماعات و فضاي سبز اختصاصی مجتمع است

 متوسط و ضعیف مسکونی واحدهاي  

ي ساختمان تا و نقشه پایینی دارند؛ از سازهواحدهاي مسکونی متوسط و ضعیف، به صورت مشخص کیفیت ساخت 

  .کاري و امکانات واحد مسکونینازك ،کیفیت مصالح

یک الگوي کلی قابل مشاهده در ساخت واحدهاي مسکونی طرح مسکن مهر، وابستگی کیفیت ساخت به ساختار 

هاي جانبه، بسیاري از شرکتاست؛ در قراردادهاي سه ) هاپیمانکاران و تعاونی(سازمانی و نهادي ذینفعان ساخت 

 یشوند، عمدتاً به یک یا هر دو دلیلاز واحدها می) واحد 100بیش از (دار ساخت حجم زیادي پیمانکاري بزرگ، که عهده

  .، عملکرد مطلوبی ندارندشودکه اشاره می
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 دلایل ضعف:  

  :هاي پیمانکاري بزرگقدرت نسبی شرکت

زنی پیمانکار و افزایش سود او از طریق انحصار باعث افزایش قدرت چانه. را ایجاد می کندکه نوعی از انحصار 

  .شودها به قیمت کاهش کیفیت ساخت، محقق میشود که این کاهش هزینههایش میکاهش هزینه

  :تعهد بیش از ظرفیت

بیش از ظرفیت پیمانکار بوده و این شود، معمولاً تعداد واحدهاي مسکونی که با پیمانکاران انبوه ساز قرارداد می

  .شودي ظرفیت باعث تاخیر در ساخت و یا کاهش کیفیت ساخت میاضافه

کند، بیشتر شدن این در برخی تعاونی ها که مدیر تعاونی نیز از قدرت انحصاري بوجود آمده براي خود استفاده می

  .خت استي ساخت از طریق کاهش کیفیت سامنفعت نیز به معناي کاهش هزینه

  :توان به دو گروه اصلی تقسیم نمودبنابراین مشکلات مربوط به کیفیت و عملکرد ساخت واحدهاي مسکونی، را می

 هاي پیمانکاري بزرگقدرت انحصاري شرکت .1

ي اعضاي تعاونی از کلیه. آیدبوجود می 4که به دلیل اطلاعات نامتقارن: 3کارفرما –مشکل کارگزار  .2

مدیر تعاونی یا پیمانکار، مطلع نیستند و مدیر تعاونی یا پیمانکار از این اطلاعات به نفع اطلاعات در اختیار 

 .کندخود استفاده می

  

  

  ساختار اقتصادي و شغلی ساکنان - 3

یکی از مسائلی که می تواند در درك پیامدهاي اقتصادي یک طرح موثر باشد، میزان تاثیر گذاري آن طرح بر 

به این معنی که هر طرح ممکن است وضعیت اقتصادي گروهی از افراد را بهتر سازد و . توضعیت گروههاي هدف اس

  .یا آنان را در وضعیت بدتري قرار دهد و یا اساسا هیچ تاثیري نداشته باشد

در این بخش از مطالعه به منظور شنایایی پیامدهاي اقتصادي طرح مسکن مهر و میزان تاثیر گذاري آن بر اقشار 

زم است تا تصویري کلی و در عین حال صحیح از ساختار اقتصادي جمعیت گروه هدف در اختیار داشته مختلف، لا

  . باشیم تا بتوانیم جهت گیري اقتصادي این طرح را در بوته نقد قرار دهیم

ا براي این منظور باید توجه داشت که در ابتداي طرح و پیش از شروع آن برخی اهداف به عنوان اهداف اصلی و ی

فرعی از سوي مسئولین براي این طرح مطرح گشته بود که ارزیابی اقتصادي طرح ایجاب می نماید میزان تحقق آنها 

                                                           
3
 Principal-Agent Problem 

4
 Asymmetric Information 
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به عنوان مثال باید بررسی گردد که آیا ساکنین فعلی شهرکهاي ساخته شده دقیقا همان گروهها و افرادي . بررسی گردد

تنها در صورت پاسخ مثبت به این سوال است که می توان . خیر هستند که مد نظر طراحان طرح مسکن مهر بوده اند یا

در صورتی که نشان داده شود گروههایی غیر از گروه هدف به سکونت . طرح را در دستیابی به اهداف موفق قلمداد کرد

اجرت و در این واحدها روي آورده اند لازم خواهد شد تا آثار این موضوع بر اقتصاد مسکن و نیز مسائلی همچون مه

  . تعادل در بازار کار در شهرهاي بزرگ مورد بررسی قرار گیرد

  روش انجام کار - 4

لازم به ذکر است به دلیل اینکه هنوز در بسیاري از سایتها ساکنین به طور جدي اقدام به سکونت ننموده اند این 

نواحی نمونه مسکن مهر در اطراف تهران بخش از مطالعه تنها با اتکا بر نتایج مراجعه و مطالعه میدانی در برخی از 

توان از آن در با این حال اگرچه نتایج این بخش از مطالعه قابل تعمیم به تمام سایتها نیست اما می. انجام گرفته است

اقتصادي  - هاي تحولات جمعیتیجهت درك فرآیندي که در این سایتها درحال رخ دادن است بهره گرفت و پویایی

  .را درك نمودطرح مسکن مهر 

در این مطالعه تلاش گردیده تا با مطالعه میدانی در برخی از نواحی شهر پرند که به تازگی سکونت در آن آغاز شده 

البته این امر به شکلی انجام گرفته است تا افراد مورد بررسی در . است ساختار اقتصادي ساکنان مورد بررسی قرار گیرد

آنچه که در . یشتري داشته باشند و به عبارت دیگر زودتر به این سایت منتقل شده باشندشمار ساکنانی باشند که سابقه ب

هایی هستند که به عنوان این مطالعه بیشتر مد نظر بوده است پی بردن به این موضوع است که آیا افراد ساکن همان

  .ر این سایت را دارند یا خیرگروه هدف شناخته می شوند و نیز آیا این افراد تمایل به ماندگاري بلند مدت د

  اهم نتایج مطالعات میدانی -4-1

 اي طرح دیکی از ابعاد اقتصادي حائز اهمیت طرح مسکن مهر رسیدن رقم اجاره به هزینه تملک عنوان شده در ابت

ه عنوان شد ریال میلیون 90تا  50این واحدها بسته به متراژ آن رقمی بین ) رهن( به طوري که اجاره. می باشد

  .که باید از سوي متقاضی پرداخت شود)قیمت رسمی( است که رقمی معادل با قیمت اولیه تملک این واحدها است 

  با توجه به اختلاف ناچیز قیمت تملک با هزینه اجاره این سوال پیش می آید که چرا این افراد اقدام به خرید این

و ) مهاجر بودن(انونی این افراد براي تملک را عنوان نمودواحدها نمی نمایند؟ در پاسخ به این سوال یا باید منع ق

  .یا باید متفاوت بودن هزینه واقعی تملک واحدها را نسبت به ارقام رسمی اولیه مطرح نمود
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  درصد از مستاجرین محل سکونت قبلی خود را تهران عنوان  32نظر به اینکه بر اساس نتایج کار میدانی، تنها

ین استنباط کرد که بیشتر مستاجرین را مهاجرین تشکیل می دهند که طبیعتا در مراحل بعد توان چننموده اند، می

  .در پی راه یافتن به بازار مسکن تهران می باشند

 با . یکی از مشکلات اساسی ساکنان که با اهداف طرح نیز در تضاد قرار دارد بحث هزینه هاي حمل و نقل است

قشار کم درامد هستند قطعا نباید هزینه حمل و نقل آنها به قدري بالا باشد توجه به اینکه گروه هدف این طرح ا

با توجه به . این موضوع در ارتباط مستقیم با محل کار شاغلین است. که جبران کاهش قیمت مسکن را بنماید

ه اند لذا را تهران عنوان نمود درصد از مستاجران ساکن در پرند محل کار خود 22درصد از مالکان و  56اینکه 

این موضوع از سوي گروه . هزینه هاي زمانی و مالی حمل و نقل براي آنان را باید یک مساله جدي به شمار آورد

از آنان وضعیت حمل و نقل را  درصد 60حدود به خصوص که . کثیري از ساکنین مورد تایید قرار گرفته است

  .تصور راه اندازي مترو در آینده نزدیک دانسته اند بینی قبلی خود رابسیار بد توصیف نموده اند و دلیل خوش

  یکی از مهمترین مسایلی که می تواند توجیه اقتصادي طرح را با سوال مواجه سازد فقدان زیرساختهاي لازم و

چرا که در این صورت متقاضیان با انصراف از سکونت راهی بازار مسکن شهرهاي بزرگ می . خدمات رفاهی است

با این حال . کن مهر در تحقق اهدافی مانند کنترل بازار مسکن شهرهاي بزرگ ناکام می ماندشوند و عملا مس

را مهمترین مشکل خود براي ...) رفاهی، تجاري، پزشکی و (بسیاري از ساکنین، کمبود امکانات و خدمات شهري

  .زندگی در شهر پرند دانسته اند

 ا جداگانه مورد بررسی قرار داد بحث خدمات پزشکی است که از جمله مواردي که به دلیل اهمیت خاص، باید آن ر

اما . کنندمتاسفانه نزدیک به نیمی از ساکنان، وضعیت محل زندگی خود را از این نظر بد و خیلی بد ارزیابی می

ین آنچه که به لحاظ ارزیابی اقتصادي اهمیت دارد این است که بیمارستانهاي موجود در پرند طرف قرارداد بیمه تام

توجه به این موضوع در کنار سطح درآمدي گروههاي . اجتماعی نبوده و لذا هزینه مراجعه به آنها بسیار بالاست

  .هدف که از اقشار کم درامد هستند مغایرت آن را با هدف کلان طرح مشخص می سازد

  یا  "بد"راکز خرید ، وضعیت محل زندگی خود را از نظر دسترسی به م)درصد 9/53(بیش از نیمی از پاسخگویان

درصد از پاسخگویان دسترسی به مراکز خرید را در پرند خوب یا خیلی خوب  8/8تنها . ارزیابی کرده اند "خیلی بد"

این مساله بخصوص خود را زمانی نشان می دهد که افراد پرند را با محل زندگی قبلی خود مقایسه می . می دانند

در منطقه کم بوده و افراد مجبورند مسافت هاي طولانی براي رسیدن به آنها تعداد سوپرمارکت ها و نانوایی . کنند

. کمبود بازار روز و میوه و تره بار باعث می شود هزینه خانوارها در تهیه اقلام ضروري زندگی بالا باشد. طی کنند

یفیت مناسبی برخوردار نیست بطور کلی بسیاري از ساکنین معتقدند کلیه کالاها در پرند گرانتر از تهران بوده و از ک

  .و این مساله هزینه زندگی انها را بالا می برد
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  یکی دیگر از مواردي که در ارتباط با ساختار اقتصادي ساکنان می بایست مد نظر مسئولان قرار بگیرد مضوع

مثبت است اما اولا  با وجود اینکه ارزیابی ساکنان از مراکز آموزشی موجود در پرند، نسبتاً. هزینه هاي آموزشی است

تعداد کم و فاصله زیاد آنها از منازل همچنان ممکن است شرایط را براي ماندگاري سخت سازد و ثانیا باید توجه 

داشت که سطح درآمد پایین ساکنین انگیزه بخش خصوصی را براي احداث مدارس غیر انتفاعی کاهش می دهد و 

  .راکز آموزشی اقدام نمایدلذا دولت می باید راسا نسبت به احداث این م

  نظام پیمانکاري و اجرا -4-2

هاي برخی از کارفرمایان و در تحلیل و بررسی کیفیت نظام پیمانکاري تلاش گردید تا از نظرات خبرگان و دیدگاه

 ترین نتایج به دست آمده از اینبرخی از مهم. هاي ساخت مسکن مهر استفاده گرددانبوه سازان درگیر در فعالیت

آنچه در این مصاحبه ها بیش از هر چیز مد نظر بود کسب اطلاع از نحوه انتخاب . مصاحبه ها در ادامه بیان می گردد

پیمانکاران مسکن مهر بود که بر اساس پاسخ گروههاي مورد بررسی بیش از هر چیز این انتخاب و گرفتن پروژه با 

وب سایت  جود دارد که کارفرمایان موفق شده اند تا از طریقالبته برخی موارد نیز و. کمک واسطه ها صورت می گیرد

  .در پروژه خاصی فعالیت نمایند شهرسازيو  مسکن

به این معنی که بر . ظاهرا این موضوع در ارتباط با مساله تعداد واحد واگذار شده به پیمانکاران نیز صادق بوده است

ملاك عمل بوده باشد، میزان ارتباط و  Grade به اصطلاح اساس اظهارات برخی از آنان قبل از آنکه رتبه بندي و

  .نفوذ و آشنایی با واسطه ها تعیین کننده بوده است

یک مرحله پرداخت بر اساس اتمام (پیشرفت کار شان را بر اساس تایید  الزحمهپرداخت حقهمچنین پیمانکاران 

و در نهایت آخرین  پس از اتمام سفت کاريلاح له پس از اجراي کامل اسکلت و سقف یا در اصطیک مرح، فونداسیون

  .عنوان نموده اند )پس از اتمام نازك کاريمرحله نیز 
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  نظام مشاوره و نظارت -4-3

این ارزیابی ضعیف هم در ارتباط با . پیمانکاران در مجموع نحوه نظارت بر اجراي طرح را ضعیف ارزیابی نموده اند

توسط خود وزارت مسکن عنوان شده است و هم مواردي را که وزارت مذکور از طریق عقد قرارد اد  نظارت انجام شده

همچنین علی رغم وجود انتظار منطقی مبنی . نظارتی با طرف سوم مبادرت به انجام این امر نموده است شامل می شود

تاسفانه این مشورت تنها به مباحث سازه و بر بهره گیري از نظرات مشورتی پیمانکاران در مراحل مختلف اجراي طرح، م

  .تاسیسات محدود شده است

  نظام ارزیابی و بازخورد -4-4

با وجودي که انتظار می رفت در طراحی سیستم اجرایی این طرح، ساز و کار هاي لازم براي کارآمد سازي سیستم 

هاي کارآي ارزیابی به منظور بازخوردگیري در نظر گرفته شده باشد، اما بر اساس اظهارات پیمانکاران از جمله مکانیسم

پیمانکاران طرح مسکن طرح از سوي کیفیت اجراي به این معنی که در عمل، . این موضوع جدي گرفته نشده است

متاسفانه . نان نداردقراردادهاي منعقد شده با آیز حجم و ن در طرح مسکن مهر ادامه فعالیت آنان ، تاثیر معناداري برمهر

نکاران بر ادامه نمی شود بلکه کیفیت اجراي پروژه ها از سوي پیما مسکن مهر طرح شامل پروژه هاياین موضوع تنها 

  .در سایر طرحهاي مسکونی نیز بی تاثیر استفعالیتهاي آنان 

 با آنهاهاي مواجهه و راهارزیابی پیامدهاي اقتصادي طرح  -4-5

ویژگیهاي ابعاد و آرمان عدالت خواهی است اما طرح مسکن مهر، به دلیل مسکن مهر اگرچه محور اصلی طرح 

کم  اگرچه هدف این طرح خانه دار کردن افراد زیرا .خاصی که دارد نیازمند بررسی عمیق تاثیرات اقتصادي می باشد

جدید انسانی، ضروریات و لوازم اصلی زندگی جمعی متراکم است اما با توجه به شکل گیري سکونتگاههاي  درآمد

این موضوع بویژه با توجه به تجربه ناموفق . وارد معادله خواهد شد و تبعات اقتصادي آن بخش قابل توجهی از مردم

بخش با توجه به ابعاد گسترده و اثرگذاري آن بر  و. از اهمیت بیشتري برخوردار استشهرهاي جدید در ایران، برخی 

نادیده گرفتن همراه داشته باشد و لذا تواند پیامدهاي مثبت و منفی مختلفی بههاي قابل توجهی از اقشار جامعه می

عدم توجه به این پیامدها نه . هزینه هاي غیر قابل جبرانی براي کشور داشته باشد آن ممکن است پیامدهاي اقتصادي

ی کند، بلکه می تواند به دنبال خود هزینه هاي اقتصادي مضاعفی عدالت جلوگیري ماستقرار تنها از تحقق آرمان 

 اقتصادي طرح مسکن مهر در واقع ارزیابی تاثیرات. ایی از وضعیت موجود  بدتر باشدبوجود آورد که در پایان وضعیت نه

باشند یا منفی، این پیامدها می توانند مثبت . است پروژه اقتصادينظارت و مدیریت بر پیامد هاي  عبارت از تحلیل،
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اما بهرحال چنانچه به درستی ارزیابی و مدیریت شوند . باشندیا ناخواسته خواسته و یا ممکن است آشکار باشند یا پنهان، 

موجب صرفه جویی در هزینه هاي از طرف دیگر و  دهد رات توسعه اي پروژه را افزایشتاثی طرفیک از می تواند 

  .دوشآن بواقعی 

  

احتمال بروز هر یک از این  .دهدرود، نشان میهاي نامطلوبی را که احتمال بروز آنها در آینده می، پیامد4جدول 

توان از پیامدهاي منفی براي تبیین این دو متغیر، می. پیامدها وشدت تاثیرگذاري آنها نیز در جدول گزارش شده است

بسیار % 70ریشتري با احتمال  4ي امطلوب یک زلزلهیکی از بلایاي طبیعی، براي مثال زلزله، استفاده نمود؛ اثرات ن

است، اما براي تعیین اهمیت مقابله، هر دوي این پارامترها مهم % 10ریشتري با احتمال  8ي کمتر از اثرات یک زلزله

  .کندضرب احتمال در شدت تاثیرگذاري تعیین میهستند و در واقع، اهمیت مقابله با رویدادهاي نامطلوب را حاصل

  

  
  جدول پیامدها – 4جدول 

  پیامد
  احتمال

 )درصد( 

اجتناب 

 پذیري

 1(شدت 

  )5تا 

اهمیت 

  مقابله
  زمان ماندگاري  گروه هدف

 انتظامی رويافزایش هزینه هاي نی
  متوسط  3  اجتناب پذیر  70

اقشار نیروي انتظامی و 

  بی دفاع
 کم

 به کارگاه امنیت هزینه تحمیل

 کارفرمایان
 کم  پیمانکاران  کم  1 پذیر اجتناب  50

افزایش ریسک مراودات اقتصادي 

 اهالی خارج سایت 
  کم  2  پذیر اجتناب  40

تاجران اطراف  و 

  کسبه داخلی 
 کم

 هوا يافزایش هزینه هاي آلاینده ها
90  

اجتناب 

 ناپذیر
  زیاد  5

سازمانهاي متولی و 

 کلیه ساکنین
  زیاد

افزایش هزینه مبادله فروش و اجاره 

 واحدهاي مسکونی
 کم  1  پذیر اجتناب  50

و  مالکین واحدها

  مشاوران املاك
 کم

 اتلاف بیشتر زمان سفرهاي شغلی
 کم  2 پذیر اجتناب  60

ساکن در  شاغلین

  سایت
 کم

افزایش فشار مالی بر نهادهاي 

  بهداشتی درمانی شهرهاي بزرگ
 کم  2 پذیر اجتناب  60

و  بیماران و سالمندان

  نهادهاي متولی
 کم

شهرهاي  به مهاجرت روند تشدید

 بزرگ
70  

اجتناب 

 ناپذیر
  متوسط  3

شهرهاي  ساکنین

 بزرگ
  زیاد

شهرهاي  مسکن فشار فزاینده بر قیمت

 بزرگ در بلند مدت
80  

اجتناب 

 ناپذیر
  زیاد  4

شهرهاي  ساکنین

  بزرگ
  زیاد

  زیاد بانکهاي طرف قرارداد کم  2  پذیر اجتناب  70 افزایش معوقات سیستم بانکی
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پیامد هستند که از بین این دو، احتمال متضرر ) یا متضرر شوندگان(در واقع ذینفعان گروه هدف متاثر از یک پیامد، 

زمان ماندگاري نیز، اثرات کوتاه مدت یا بلند مدت پیامد براي  .ي آنها از پیامد وجود داردشدن یکی از طرفین یا همه

  .است) یا متضرر شوندگان(ذینفعان 

  

  ارائه پیشنهادات جبرانی -6- 4

شود که بتواند برخی پیامدهاي منفی را از میان ببرد و یا لااقل تا حدودي در این قسمت پیشنهاداتی جبرانی ارائه می

به این منظور تلاش می شود تا با کمک تجربیات مشابه و نیز بهره گیري از نظرات خبرگان . از شدت آنها بکاهد

برخی از مهمترین و البته کلی ترین پیشنهادات جبرانی در . اي مدیریت پیامدها مطرح شودمجموعه اي از پیشنهادات بر

  :شده است ارائه 5جدول  ارتباط با پیامدهاي منفی اقتصادي طرح مسکن مهر در

  
  جدول اقدامات پیشنهادي - 5جدول 

 پیشنهاداتی براي مقابله یا جبران  پیامدهاي منفی

  تشویق و دادن یارانه به شرکتهاي خصوصی براي تامین امنیت انتظامی افزایش هزینه هاي نیروي

الزام کارفرمایان به تامین هزینه امنیت نیروي انتظامی و عقد قرارداد با آن 

 نهاد

  تشویق و دادن یارانه به شرکتهاي خصوصی براي تامین امنیت کارفرمایان به کارگاه امنیت هزینه تحمیل

  احداث بازارچه هاي متمرکز در نقاط مختلف و امن اقتصادي اهالی خارج سایت افزایش ریسک مراودات 

  تعیین اماکن مشخصی براي ایست انتظامی در طول مسیرهاي دسترسی

  احداث جایگاههاي تحویل سوخت گاز هوا يافزایش هزینه هاي آلاینده ها

  الزام شرکتهاي حمل و نقل عمومی به استفاده از اتوبوسهاي گازسوز

  ریع در اعطاي یارانه احداث و توسعه متروتس

  ایجاد محدودیت براي تردد خودروهاي فرسوده در شهرکها

  راه اندازي سامانه اطلاعاتی ثبت معاملات مسکونی افزایش هزینه مبادله فروش و اجاره واحدهاي مسکونی

  اعطاي یارانه به شرکتهاي خصوصی حمل و نقل اتلاف بیشتر زمان سفرهاي شغلی

  تسریع در اعطاي یارانه احداث و توسعه مترو

  تسریع در احداث و بهینه سازي کیفیت مسیرهاي تردد اصلی

افزایش فشار مالی بر نهادهاي بهداشتی درمانی شهرهاي 

  بزرگ

 گسترش پوشش بیمه خدمات درمانی

اعطاي یارانه به بیمارستانهاي خصوصی براي تاسیس شعب اورژانس در شهر 

 پرند

  ایجاد موانع قانونی براي فروش زودهنگام واحدهاي مسکونی شهرهاي بزرگ به مهاجرت روند تشدید

  راه اندازي سامانه اطلاعاتی ثبت معاملات مسکونی

شهرهاي بزرگ در بلند  مسکن فشار فزاینده بر قیمت

 مدت

  افزایش کیفیت ساخت واحدهاي مسکن مهر

براي اختصاص وجوه یارانه هاي نقدي به اقساط واحدهاي  توافق با متقاضیان افزایش معوقات سیستم بانکی

  مسکونی
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  پرندشهر  -1

ر پرند، بر اساس مصوب شوراي عالی بررسی سرانه هاي کاربري هاي شهري در شه -1- 1

 شهرسازي و معماري 

هزار نفر می باشد که با این جمعیت، مشمول  700افق جمعیت شهر جدید پرند واقع در استان تهران حدود 

، 1پیوست  گزارش مرحله اول، به. ك. ر(هزار تا یک میلیون نفر می شود  250استانداردهاي شهرهایی با جمعیت 

هکتار در قالب  2020نفر جمعیت را در مساحت  429000لام شده این شهر بر اساس برنامه عملیاتی اع). 1-1- 4جدول 

اعداد گفته شده، گویاي تراکم ناخالص  5.هزار واحد مسکونی براي طرح مسکن مهر خود تعریف کرده است 110

نتایج محاسبات در زمینه چگونگی تامین سرانه هاي شهري . نفر در هکتار در این شهر می باشد 212جمعیتی 

  :به قرار زیر است) غیرمسکونیمسکونی و (

  

 سرانه مسکونی  

هزار تا یک میلیون  250سرانه مسکونی مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران براي شهرهاي با جمعیت  .1

 .مترمربع است 25نفر، حداقل 

 .را نشان می دهد 6مترمربع 2/21سهم سرانه مسکونی اختصاص یافته به مسکن مهر در شهر جدید پرند  .2

 .هکتار است 163برابر با  429000ان کل کمبود زمین مسکونی در طرح مسکن مهر این شهر براي جمعیت میز .3

 

 بدون احتساب سطوح مربوط به آموزش عالی، سطوح صنعتی و گورستان شهر( سرانه غیرمسکونی( 

تا یک  هزار 250سرانه غیرمسکونی مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران براي شهرهاي با جمعیت  .1

  .مترمربع است 05/49میلیون نفر، برابر با 

 .را نشان می دهد 7مترمربع 9/25سهم سرانه غیرمسکونی اختصاص یافته به مسکن مهر در شهر جدید پرند حدود  .2

هکتار  993برابر با  429000میزان کل کمبود زمین غیرمسکونی در طرح مسکن مهر این شهر براي جمعیت  .3

  .است

                                                           
اصلاح الگوي مصرف زمین شهري و ارتقاء کیفیت زندگی شـهري، وزارت مسـکن و شهرسـازي، فصـلنامه علمـی اقتصـاد       : آئینی، محمد، مسکن مهر  -7و  6، 5

  1389، 48و  47مسکن، شماره 
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ته شده، کل میزان کمبود زمین براي شهر جدید پرند، شامل سطوح مسکونی، خدماتی و بر اساس مطالب گف

به عبارتی . هکتار 1156ارتباطات برابر است با 

دیگر بدون احتساب سطوح مربوط به آموزش 

عالی، سطوح صنعتی و گورستان شهر به جاي 

هکتار  2020هکتار، صرفاً  3176تخصیص حدود 

  .زمین اختصاص یافته است

  

  

) 6فاز (هکتاري الحاقی  1200بررسی سرانه هاي کاربري هاي شهري در اراضی  -2- 1

  شهرسازي و معماري شهر جدید پرند، بر اساس مصوبه شوراي عالی 

واقع ) 1تصویر (هکتاري به عنوان بخش اعظمی از طرح مسکن مهر پرند در غربی ترین قسمت شهر  1200اراضی 

نفر طراحی گردیده  222159این بخش از شهر بر اساس برنامه عملیاتی اعلام شده براي افق جمعیتی . گشته است

 :این طرح به شرح زیر می باشد برخی از مشخصات کاربري هاي استفاده شده در. است

  

  

  درصد از محدوده  مساحت  کاربري هاي شهري
سرانه برنامه ریزي 

  شده

سرانه هاي شوراي عالی 

  )حداقل(شهرسازي و معماري 

  25  74/18 94/31  70/4163121 مسکونی

  3  71/2 59/4  48/597854 آموزشی

  75/0  1 71/1  56/223174 اداري و انتظامی

  5/2  67/1  84/2  01/370554 تجاري 

  1/1  56/1 66/2  57/346614 ورزشی

  1  83/0 42/1  79/185380 درمانی

  5/0  57/0 97/0  61/126867 فرهنگی

  8  38/12 11/21  24/2750641 پارك و فضاي سبز

  5/0  44/0 74/0  40/96836 مذهبی

  5/0  47/0 81/0  60/105195 شهري تجهیزات

  1  88/0 49/1  80/193838 تأسیسات شهري

 )هکتاري 1200اراضی ( 6و موقعیت استقرار فاز نقشه شهر جدید پرند -1تصویر 

  هکتاري الحاقی شهر جدید پرند 1200سطوح و سرانه اراضی   - 7جدول 
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  30کمتر از   23/15 97/25  66/3384088 حمل و نقل و انبارداري 

  2/0  29/0 49/0  78/63408 تفریحی و گردشگري

  6  39/0  67/0  88/87569  صنعتی

  --  52/1  59/2  05/337908  خدمات شهري

  05/80  68/58  100  13/13033055  مجموع

  

  

لازم به توضیح است که در برخی از فازهاي مسکن مهر شهر پرند، محورهایی با نام محورهاي مجهز شهري در 

... نظر گرفته شده است که محل استقرار برخی از خدمات شهري همچون سطوح مربوط به آموزش عالی، بیمارستان و

سرانه مربوط به هر یک از کاربري هاي غیرمسکونی در قالب این محورها و با نام کاربري خدمات کمبود . می باشند

به قرار ) مسکونی و غیرمسکونی(نتایج محاسبات در زمینه چگونگی تامین سرانه هاي شهري . شهري تامین گشته است

 :زیر است

 سرانه مسکونی  

مترمربع را  74/18 هکتاري شهر جدید پرند 1200اراضی سهم سرانه مسکونی اختصاص یافته به مسکن مهر در 

مترمربع فضاي مسکونی به ازاء هر نفر ساکن مسکن مهر می باشد که  26/6که این عدد گویاي کمبود  نشان می دهد

 .هکتار کمبود زمین براي کاربري مسکونی می باشد 139برابر با 

 سرانه غیرمسکونی  

مترمربع ذکر  30کمتر از اري در مصوبه شوراي عالی شهرسازي و معماري، حمل و نقل و انباردسرانه مربوط به 

هزار تا یک  250بر اساس این مصوبه، حداقل سرانه کل کاربري هاي شهري براي شهرهاي با جمعیت . شده است

شهرسازي به دلیل عدم ذکر عدد حداقل براي این سرانه در مصوبه شوراي عالی . مترمربع می باشد 55/85میلیون نفر، 

 39/21تا  11/17سطح یک شهر، معادل با  8درصد 25تا  20و معماري و بر اساس شاخص هاي شهرسازي، بین 

هزار تا یک میلیون نفر، به کاربري حمل و نقل و انبارداري اختصاص داده می  250مترمربع براي شهرهاي با جمعیت 

، )با احتساب سرانه کاربري صنعتی(ي و معماري ایران بنابراین، سرانه غیرمسکونی مصوب شوراي عالی شهرساز. شود

که این عدد . مترمربع است 16/42هزار تا یک میلیون نفر، در کمترین مقدار برابر با  250براي شهرهاي با جمعیت 

                                                           
ی شهري، وزارت مسکن و شهرسـازي، فصـلنامه علمـی اقتصـاد مسـکن،      اصلاح الگوي مصرف زمین شهري و ارتقاء کیفیت زندگ: آئینی، محمد، مسکن مهر - 8

  1389، 48و  47شماره 

  مهندسان مشاور آرمان شهر: ماخذ
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هکتار کمبود  49مترمربع زمین غیرمسکونی به ازاء هر نفر ساکن مسکن مهر می باشد که برابر با  22/2گویاي کمبود 

  .زمین براي کاربري هاي غیرمسکونی می باشد

با توجه به جدول و سرانه هاي بکارگرفته شده در طرح مسکن مهر، بخش اعظم کمبود موجود در سرانه غیر 

مسکونی، مربوط به عدم تامین سطح مناسب سرانه کاربري حمل و نقل و انبارداري می باشد و سرانه خدمات و دیگر 

  . برخی موارد بیش از سرانه پیشنهادي شوراي عالی شهرسازي و معماري است کاربري هاي شهري حتی در

در زمینه تامین سرانه مربوط به کاربري فضاي سبز، مشاهدات حاکی از آن است که سطح وسیعی از اراضی 

رفته شده اختصاص یافته به این کاربري، در بخش هایی با شیب نسبتا بالا که مناسب ساخت و ساز نبوده اند در نظر گ

بر این اساس می باید بخش هاي گفته شده به لحاظ کارایی تبدیل شدن به فضاي سبز و بوستان مورد بررسی . است

  )2تصویر . (قرار گیرند

 68/58شهر جدید پرند ) 6فاز ( هکتاري 1200اراضی در مجموع سهم سرانه کل اختصاص یافته به مسکن مهر در 

متر مربع، بدون  16/67در کمترین حالت (یارهاي شوراي عالی معماري و شهرسازي مترمربع است که در مقایسه با مع

نفر  222159هکتار کمبود زمین براي جمعیت  188، گویاي )احتساب سطوح مربوط به آموزش عالی و گورستان شهر

با توجه . ه استتعلق گرفت 6هکتار به اراضی فاز  1303هکتار زمین،  1491به عبارت دیگر بجاي اختصاص . می باشد

نفر در هکتار است، این در حالی است که بر  170به اعداد بدست آمده، تراکم ناخالص جمعیتی در این فاز از شهر پرند، 

نفر در هکتار  149اساس استانداردهاي برنامه ریزي شهري کشور، تراکم ناخالص مطلوب براي چنین سکونتگاهی، 

  .د بر جمعیت استاندارد در یک هکتار از زمین شهري این پروژه می باشدنفر مازا 21تفاوت موجود بیانگر . است
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بررسی سرانه ها در محوطه اي مسکونی از شهر جدید پرند، بر اساس مصوبه شوراي عالی 

 معماري شهرسازي و 

  :به شرح زیر استخصات کمی این محوطه مش

 هکتار 3/1: مساحت کل زمین 

 درصد 40حدود : سطح اشغال 

  مهندسان مشاور آرمان شهر  :هکتاري، ماخذ 1200نقشه کاربري هاي پیش بینی شده براي اراضی  - 2تصویر 
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 نفر 1482: جمعیت کل 

 نفر در هکتار 1140: تراکم خالص مسکونی 

 بلوك 19: تعداد بلوك 

 مترمربع 275حدود : مساحت هر بلوك مسکونی 

 طبقه 5: تعداد طبقات هر بلوك 

 واحد 380: تعداد واحد مسکونی 

 مترمربع 26063: متراژ کل واحدها 

 مترمربع 6/68: متوسط زیربناي کل هر واحد  

 مترمربع 2/5: سهم هر نفر از محوطه پروژه 

 
  :با توجه به موارد آورده شده در معرفی این پروژه، نکاتی در این ارتباط به شرح زیر مطرح می شود

 

مترمربع زمین پروژه و یا جمعیت ساکن آن، از هیچ تعریف مشخصی از  13000واحد مسکونی و یا  380تعداد 

  . تقسیمات شهري، منطقه اي، ناحیه اي، محله اي و یا حتی واحد همسایگی تبعیت نمی کند

م بیشتر و هم کمتر دلیل عمده این امر آن است که در کنار پروژه و اطراف آن پروژه هاي با مقیاس به مراتب ه

به نظر می رسد به جاي اینکه ساخت مجموعه هاي مسکونی در طرح مسکن مهر شهر جدید پرند تابع . وجود دارد

  .تقسیمات شناخته شده اي به لحاظ شهري باشند، تابعی از امکانات و ظرفیت سازندگان مختلف هستند

 

  ه مراتب از متوسط تراکم مسکونی شهر جدید پرند ، ب)نفر در هکتار 1140(تراکم خالص جمعیت در این پروژه

 . بیشتر است 9)نفر در هکتار 472(

  مانند سایر مجموعه (پروژه بدون هیچ تعریف شهري مشخص، براي دوره بهره برداري محصور گشته است

 . و دو دسترسی توأمان پیاده و سواره دارد) هاي ساخته شده و در دست ساخت

 رسی هاي دو گانه آن، مشکلات دوره بهره برداري را به شدت افزایش می دهدمحصور بودن مجموعه و دست .

 :تبعات قابل اشاره، که تماماً هزینه هاي آتی ساکنین هستند، عبارتند از

 هزینه نگهداري و رفت و روب محوطه 

 هزینه آبیاري و روشنایی محوطه 

                                                           
اصلاح الگوي مصرف زمین شهري و ارتقاء کیفیت زندگی شهري، وزارت مسـکن و شهرسـازي، فصـلنامه علمـی اقتصـاد مسـکن،       : آئینی، محمد، مسکن مهر -9

  1389، 48و  47شماره 
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  کوچکترین آن جمع آوري زباله از . استمحروم شدن محوطه مجموعه از خدمات شهري که به عهده شهرداري

 .منازل است

 هزینه حفظ امنیت و رفت و آمد در محوطه مجتمع به عهده ساکنین خواهد بود   . 

  .به نظر می رسد که دشواري عمده در تعارضات اجتماعی است که از هزینه هاي زیست جمعی حاصل خواهد شد

  قسمتهایی قطعه قطعه و جدا از هم، تکه هاي . سبز استآنچه در محوطه به طور جدي غایب است، نبود فضاي

 . چگونگی کاشت ونگهداري آنها نامعلوم استکوچکی از باغچه هاي مجزا را تعریف می کنند که 

 براي بازي کودکان و حرکت )تجمع هاي همسایگی برون از واحد مسکونی(فضاهائی براي تجمع ساکنان  نبود ،

 .که آن ها را به حضور در محوطه ترغیب نماید ساکن مجموعهآن ها و نیز براي جوانان آزاد 

مترمربع است، توسط مسیر سواره و محل هائی براي پارکینگ  2/5محوطه باز پروژه که به ازاء هر نفر ساکن 

به صورت  خودرو توقف محل 90حدود  تنها توقفگاه 380 حداقل يبجادر نقشه محوطه . اتومبیل اشغال شده است

این امر ضمن اینکه سطح آسفالت و کف سازي غیر گیاهی محوطه را افزایش داده، به دلیل  .است شده ینیب شیپ روباز

.  خواهد بودتعارضات اجتماعی نزدیکی به همجواري با بلوك هاي ساختمانی، به نوعی تشدید کننده مزاحمت ها و 

به دلیل دوري محل کار . ل اتومبیل در آیدقابل پیش بینی است که بخش قابل توجهی از خیابان هاي محوطه به اشغا

 .از سکونت و ضرورت آمد و شد روزانه در فواصل بعید، افزایش میزان مالکیت اتومبیل دور از ذهن نیست

 25همراه با فضاي گردش و حرکت اتومبیل (اگر به ازاء هر یک واحد مسکونی، یک محل پارکینگ اتومبیل 

را بدون هیچ استثنائی به پارکینگ اختصاص دهیم، هنوز ) مترمربع 4/7786(طه در نظر بگیریم، و کل محو) مترمربع

مترمربع کمبود زمین خواهیم داشت و تمامی رفت و آمدهاي داخل محوطه می بایست از لابه لاي اتومبیل ها و  1714

 .به صورت پیاده طی شود

مسکونی اختصاص یافته به مسکن مهر در این با توجه به مطالب بیان شده، می توان چنین گفت که سهم سرانه 

در ساخت یک قطعه مسکونی، نسبت میان (که در مقایسه با معیار شوراي عالی  مترمربع می باشد 77/8نمونه موردي 

متر مربع  10متر مربع فضاي بسته و  15بر این اساس می توان . می باشد 40به  60فضاي ساخته شده به باز معادل با 

مترمربع  23/16این عدد گویاي کمبود  ).متر مربع سرانه مسکونی در نظر گرفت 25م هر نفر از مجموع فضاي باز سه

   .هکتار در مجموع براي زمین مسکونی است 4/2به ازاء هر نفر ساکن و کمبود حدود 

ع مساحت مترمرب  4/7786مترمربع سطح اشغال و  6/5213، ) مترمربع 13000(با توجه به مساحت کل زمین پروژه 

مترمربع فضاي باز مربوط به محیط  10با مبناي محاسبه . زمین باز مربوط به بلوك هاي مسکونی بر روي زمین است

در خصوص محوطه  هکتار 7/0مسکونی براي هر نفر، و توجه به مساحت مربوط به فضاي باز موجود، کمبود حدود 

   .باز مربوط به محیط مسکونی در این محوطه مشخص می گردد
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 77/8مترمربع فضاي مربوط به محیط مسکونی، سهم هر نفر از زمین مسکونی 13000بر اساس مساحت کل 

این عدد در . مترمربع براي هر نفر بر روي زمین است 57/3مترمربع می باشد که سهم فضاي بسته از این سرانه 

، داراي تفاوت )فضاي بسته مسکونیمترمربع سرانه  15(مقایسه با استاندارد شوراي عالی شهرسازي و معماري، 

در این محوطه، کمبودي برابر با  حدود ) مترمربع 43/11کاهشی حدود (چشمگیري است که کاهش زیاد این سرانه 

  . هکتار را در مجموع به دنبال دارد 7/1

ربوط به و جمعیت آتی، نیاز م) مترمربع 26063(لازم به ذکر است که بر اساس متراژ کل واحدهاي این محوطه 

مترمربع سرانه مسکونی نه بر روي زمین  6/17بر این مبنا، هر نفر . سرانه مذکور در طبقات ساختمان ها تامین می گردد

سرانه فضاي  شهرسازي و معماري براي بلکه در ارتفاع دارا می باشد که این میزان در مقایسه با استاندارد شوراي عالی

 . مطلوب می باشد) مترمربع 15( سرپوشیده محیط مسکونی

 10تامین سرانه در محیط مسکونی بر اساس معیارهاي جهانی -1-2-1

، آن را معادل با یک )نفر 1482(براي محاسبه سطوح مربوط به سرانه هاي مورد نیاز یک سکونتگاه با این جمعیت 

بوستان کودك و تجاري در این مقیاس، کاربري هایی همچون کودکستان، . در نظر می گیریم) واحد همسایگی(کوي 

در ادامه سطوح مربوط به هر کدام از کاربري هاي گفته شده با توجه به جمعیت ساکن . روزانه مورد نیاز می باشد

 .محاسبه می گردد

 کودکستان  

دانش آموز کودکستانی  78، به ازاء هر هزار نفر، تقریبا 1385با توجه به سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال 

دانش آموز کودکستانی وجود خواهد داشت که با در  116بر اساس تعداد جمعیت ساکن در این محدوده . وجود دارد

براي تامین سطح کودکستان مورد نیاز  مترمربع 928مترمربع به ازاي هر کودك، در مجموع به  8نظرگیري سرانه 

  .است

 تجاري روزانه  

 .نفر یک واحد می باشد 225به ازاي هر ) کوي(تعداد مطلوب واحدهاي تجاري در مراکز واحدهاي همسایگی 

براي تامین نیازهاي روزانه  مترمربع 65 یکیتفک نیزم قطعه کل سطح حداکثرواحد تجاري با  7بنابراین در این محوطه 

  .سطح براي تامین سرانه تجاري در این مقیاس لازم است مترمربع 455در مجموع . ساکنان مورد نیاز است

  

  

                                                           
، سید محسن حبیبی و صدیقه مسایلی، سـازمان ملـی زمـین و    سرانه هاي کاربري هاي شهري: اسبات برگرفته است ازتمامی اعداد استفاده شده در مح -10

  1378مسکن، وزارت مسکن و شهرسازي، 
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 بوستان کودك  

کودك وجود دارد که بر  78، به ازاء هر هزار نفر، تقریبا 1385با توجه به سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال 

مترمربع به  3تا  1کودك وجود خواهد داشت که با در نظرگیري سرانه  116اساس تعداد جمعیت ساکن در این محدوده 

  .سطح  بوستان مورد نیاز است براي تامین مترمربع 348تا  116ازاي هر کودك، در مجموع به 

و همچنین کمبود زمینی که براي سطوح باز ) مترمربع 1500(با توجه به کاربري هاي مورد نیاز در سطح یک کوي 

وجود دارد، در مجموع ) مترمربع است 7000درصد فضاي باز در یک قطعه ساخته شده، که در این پروژه  40(مسکونی 

در حقیقت، به جاي اختصاص . نفر قابل پیش بینی است 1482ن براي جمعیت مترمربع کمبود زمی 8500حداقل 

  ).8جدول شماره (مترمربع درنظر گرفته شده است 13000مترمربع زمین، تنها  21500

اضافه 

تراکم 

برنامه 

ریزي 

  نشده

تراکم جمعیتی 

مطلوب با توجه به 

برنامه ریزي انجام 

شده در کل پرند 

  )نفر در هکتار(

تی بر تراکم چمعی

حسب برتامه ریزي 

انجام شده در نمونه 

ي انتخاب شده 

  )نفر در هکتار(

مجموع 

کسري 

ها در کل 

  اراضی

 )هکتار(

کسري یا 

سرانه  فزونی

  زمین

 )مترمربع(

سرانه 

مصوب 

شوراي عالی 

شهرسازي و 

معماري  

 )مترمربع(

سرانه موجود 

در مسکن 

  مهر

 )مترمربع(

 کاربري

  خالص  ناخالص  خالص  ناخالص

          
0 4/1+ 15 6/17 

در (بسته

  مسکونی  )طبقات

  باز  2/5  10  -8/4  7/0

  غیر مسکونی        15/0          

450  690    1140            
مجموعه ساخته 

  شده

 جمع    85/0          

  

  جمع بندي -3- 1

گفته شده، بدون احتساب کمبود زمین مربوط به سطوح خدماتی، کمبود اساسی در تامین نیازها  بر اساس مطالب

در این  این امر موجب افزایش تراکم جمعیت. مربوط به عدم تامین سرانه بخش باز مسکونی در این محوطه می باشد

   .محوطه شهري می شود

نفر در هکتار است، در حالی که  اگر کمبود زمین  1140تراکم ناخالص جمعیتی درنظر گرفته شده در این محوطه 

نفر در هکتار می رسید که این تعداد نیز با توجه به درنظرگیري حداقل  690محاسبه شده تامین می شد، عدد تراکم به 

 پرند نمونه در یافته تخصیص هاي زمین کمبود  و زمین سرانه کسري  - 8جدول 
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بر  نفر مازاد 450این اعداد نمایانگر . سرانه ها در محاسبات، بالاترین حد تراکم براي این محوطه مسکونی می باشد

نفر مازاد بر ظرفیت  585معادل با ) هکتار 3/1(جمعیت استاندارد در هر هکتار از زمین شهري است که در این پروژه 

برابر تراکم جمعیتی در نظر گرفته  5بیش از ) نفر در هکتار 1140(همچنین تراکم این بخش از شهر پرند . زمین است

  .است) نفر در هکتار 212(شده براي کل شهر 
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 )توسعه جدید شهر محمدیه(مهرگان  -2

بررسی سرانه هاي کاربري هاي شهري در شهر مهرگان، بر اساس مصوب شوراي  -1- 2

 شهرسازي و معماري عالی 

افق جمعیت این ). 4تصویر شماره (هکتار در استان قزوین واقع شده است  500با مساحت کل حدود  شهر مهرگان

 250هزار تا  50هزار نفر تعریف شده است که در این شرایط، مشمول استانداردهاي شهرهایی با جمعیت  120شهر با 

داد گفته شده، گویاي تراکم ناخالص اع). 1- 1-4، جدول 1پیوست گزارش مرحله اول، به . ك. ر(هزار نفر می شود 

هکتار به کاربري مسکونی، حمل و نقل و شبکه  8/216از کل شهر . نفر در هکتار در این شهر می باشد 240جمعیتی 

  ) 9جدول شماره . (هکتار صرف کاربري هاي دیگر شده است 2/283معابر اختصاص یافته است و در حدود 

  )ربعمترم(سرانه   )هکتار(مساحت   کاربري

  25/1  15  تجاري

  75/2  33  آموزشی

  6/3  44  فرهنگی

  19/0  3/2  مذهبی

  6/4  55  ورزشی

  8  96  فضاي سبز

  25/1  15  درمانی

  25/0  3  اداري

  22/0  6/2  انتظامی

  11/0  3/1  جهانگردي و پذیرایی

  3/1  16  تاسیسات و تجهیزات

  52/23  2/283  جمع

 

مترمربع است که در مقایسه با استانداردهاي  67/41اراضی این شهر سرانه کل اختصاص یافته به مسکن مهر در 

آموزش عالی، سطوح صنعتی و گورستان، حداقل  بدون احتساب سطوح مربوط به(شوراي عالی معماري و شهرسازي 

 494، گویاي حدود )هزار نفر 250هزار تا  50متر مربع سرانه کل در نظرگرفته شده براي شهرهاي با جمعیت   85/82

به عبارت دیگر بدون احتساب . هکتار کمبود زمین، شامل سطوح مسکونی، خدماتی و ارتباطات، براي این شهر می باشد

هکتار زمین  500هکتار،  994ط به آموزش عالی، سطوح صنعتی و گورستان شهر به جاي تخصیص حدود سطوح مربو

   .به این شهر اختصاص یافته است

 سازمان مسکن و شهرسازي استان قزوین: مسکن مهر مهرگان، ماخذ سطوح و سرانه به کار رفته در  - 9جدول 

 سازمان مسکن و شهرسازي استان قزوین: ماخذ



  34 

 

 سازمان مسکن و شهرسازي استان قزوین: ماخذ ،)هیمحمد شهر دیجد توسعه(مهرگان نقشه شهر   - 4تصویر 
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شهر مهرگان، بر اساس مصوبه  C1-2بررسی سرانه هاي کاربري هاي شهري در بخش  -2-2

  شهرسازي و معماري شوراي عالی 

نمایش داده شده است، به شرح  5که موقعیت آن در شهر مهرگان در تصویر شماره   C1-2 بخشمشخصات کمی 

  :زیر است

 مترمربع 71/106150: مساحت کل زمین 

 درصد 29/31حدود : سطح اشغال 

 نفر 10109: جمعیت کل 

 نفر در هکتار 952: تراکم جمعیتی 

 بلوك 54: تعداد بلوك 

 مترمربع 95/636: مساحت هر بلوك مسکونی 

 طبقه 6: تعداد طبقات هر بلوك 

 48هـر بلـوك شـامل    (واحد  2592: تعداد واحد مسکونی 

 )واحد است

 مترمربع 8/206371: متراژ کل واحدها 

 مترمربع 20/70: میانگین مساحت مفید هر واحد 

 
  

 سرانه مسکونی 

هزار  50سرانه کاربري مسکونی بر اساس مصوبه شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران براي شهرهاي با جمعیت 

تصویر ( C1-2 به مسکن مهر در بخش سهم سرانه مسکونی اختصاص یافته. مترمربع است 35هزار نفر، حداقل  250تا 

هکتار در  25مترمربع به ازاء هر نفر ساکن و کمبود حدود  5/24که این عدد گویاي کمبود  مترمربع می باشد 5/10) 5

  .مجموع را در رابطه با زمین مسکونی است

فضاي ساخته مطابق با معیارهاي شوراي عالی شهرسازي و معماري، در ساخت یک قطعه مسکونی، نسبت میان 

متر مربع فضاي باز  14متر مربع فضاي بسته و  21بر این اساس می توان . می باشد 40به  60شده به باز معادل با 

  .متر مربع سرانه مسکونی در نظر گرفت 35سهم هر نفر از مجموع 

جموعه، درصدي در این م 29/31و سطح اشغال ) مترمربع 71/106150(با توجه به مساحت کل زمین مسکونی 

مترمربع مساحت سطح باز مربوط به بلوك هاي مسکونی بر  15/72936مترمربع مساحت سطح بسته و  56/33214

مترمربع فضاي باز مربوط به محیط مسکونی براي هر نفر، و توجه به مساحت  14با مبناي محاسبه . روي زمین است

ه باز مربوط به محیط مسکونی در این محله هکتار در خصوص محوط 7حدود مربوط به فضاي باز موجود، کمبود 

  . مشخص می گردد

نقشه شهر مهرگان و موقیت استقرار محدوده   - 5تصویر 

C1-2 



، سهم هر نفر )مترمربع 56/33214(بر اساس سطح کل اشغال شده توسط ساختمان هاي مربوط به محیط مسکونی 

 21(این عدد در مقایسه با استاندارد شوراي عالی شهرسازي و معماري، 

کاهشی حدود (، داراي تفاوت چشمگیري است که کاهش زیاد این سرانه 

هکتار را در مجموع در رابطه با فضاي بسته کاربري مسکونی 

و جمعیت آتی، نیاز مربوط به ) مترمربع

مترمربع سرانه مسکونی  41/20بر این مبنا، هر نفر 

شهرسازي و معماري  نه بر روي زمین بلکه در ارتفاع دارا می باشد که این میزان در مقایسه با استاندارد شوراي عالی

 سازمان مسکن و شهرسازي استان قزوین

  

  36 

بر اساس سطح کل اشغال شده توسط ساختمان هاي مربوط به محیط مسکونی 

این عدد در مقایسه با استاندارد شوراي عالی شهرسازي و معماري، . مترمربع می باشد 

، داراي تفاوت چشمگیري است که کاهش زیاد این سرانه )سرانه فضاي بسته محیط مسکونی

هکتار را در مجموع در رابطه با فضاي بسته کاربري مسکونی  9/17، کمبودي برابر با C1-2در بخش 

مترمربع 8/206371( بخش لازم به ذکر است که بر اساس متراژ کل واحدهاي این

بر این مبنا، هر نفر . سرانه مذکور در طبقات ساختمان ها در حد مطلوبی تامین می گردد

نه بر روي زمین بلکه در ارتفاع دارا می باشد که این میزان در مقایسه با استاندارد شوراي عالی

  .مطلوب می باشد) مترمربع 21( سرانه فضاي سرپوشیده محیط مسکونی

سازمان مسکن و شهرسازي استان قزوین: از شهر مهرگان، ماخذ C1-2نقشه زون 

 

 

بر اساس سطح کل اشغال شده توسط ساختمان هاي مربوط به محیط مسکونی 

 29/3از زمین مسکونی 

سرانه فضاي بسته محیط مسکونی مترمربع

در بخش ) مترمربع 71/17

  . به دنبال دارد

لازم به ذکر است که بر اساس متراژ کل واحدهاي این

سرانه مذکور در طبقات ساختمان ها در حد مطلوبی تامین می گردد

نه بر روي زمین بلکه در ارتفاع دارا می باشد که این میزان در مقایسه با استاندارد شوراي عالی

سرانه فضاي سرپوشیده محیط مسکونی براي

  
نقشه زون  - 6تصویر 
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 11تامین سرانه در محیط مسکونی بر اساس معیارهاي جهانی -2-3

نفر، آن را معادل با یک  10109براي محاسبه سطوح مربوط به سرانه هاي مورد نیاز یک سکونتگاه با جمعیت 

 12000تا  8000 با جمعیتی معادلداراي خانوار،  3000تا  1800کالبد سکونت و اشتغال برزن . در نظر می گیریم برزن

 -اربري هایی همچون مدرسه راهنمایی، تجاري هفتگیدر این مقیاس، ک .متر است 550تا  450شعاع دسترسی با نفر، 

در ادامه سطوح مورد نیاز مربوط به هر کدام از کاربري هاي گفته شده با توجه به جمعیت . ماهانه مورد نیاز می باشد

  .ساکن محاسبه می گردد

 
 مدرسه راهنمایی  

دانش آموز براي مدرسه  95، ، به ازاء هر هزار نفر1385با توجه به سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال 

دانش آموز راهنمایی وجود خواهد داشت که  960بر اساس تعداد جمعیت ساکن در این محدوده، . راهنمایی وجود دارد

، در مجموع )مترمربع 35/4و سرانه محوطه  65/4سرانه زیر بنا (مترمربع به ازاي هر دانش آموز  9با در نظرگیري سرانه 

   .امین سطح مدرسه راهنمایی در یک طبقه مورد نیاز استمترمربع براي ت 8640

مترمربع فضاي باز براي هر دانش آموز  35/4مترمربع سرانه فضاي سرپوشیده و  65/4با در نظرگیري سرانه 

مترمربع  4464(مترمربع را بر روي زمین به فضاي باز اختصاص داد و باقی سطح مورد نیاز  4176راهنمایی، می توان 

مترمربع  6408در نتیجه به . مترمربع، تقسیم کرد 2232طبقه، هر کدام با حدود  2را در ) به فضاي سرپوشیدهمربوط 

  .سطح بر روي زمین براي مدرسه راهنمایی احتیاج است

  

 ماهانه -تجاري هفتگی  

 19ن محوطه بنابراین در ای .نفر یک واحد می باشد 535به ازاي هر  برزن تعداد مطلوب واحدهاي تجاري در مرکز

براي تامین نیازهاي هفتگی و ماهانه ساکنان مورد  مترمربع 100 یکیتفک نیزم قطعه کل سطح حداکثرواحد تجاري با 

  .مترمربع سطح براي تامین سرانه تجاري در این مقیاس لازم است 1900در مجموع . نیاز است

تاسیسات و (، ورزشی )پارك برزن(اي سبز ، فض)مرکز بهداشت(همچنین در این مقیاس کاربري هایی چون درمانی 

  .در حد امکان مورد نیاز است) زمین ورزشی

بر این اساس می باید سرانه ها و سطوح  .باشدمی کوي  3یا  2و هر محله متشکل از محله  2 از تشکلمهر برزن 

با توجه . پیش گفته، بیان گرددمورد نیاز در هر یک از آن ها نیز مورد محاسبه قرار گیرد و در جمع با سطوح مورد نیاز 

                                                           
11

حبیبی و صدیقه مسایلی، سازمان ملی زمین و مسکن، ، سید محسن سرانه هاي کاربري هاي شهري: تمامی اعداد استفاده شده در محاسبات برگرفته است از - 

  1378وزارت مسکن و شهرسازي، 
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نفر در  2528با ) کوي 4جمعا (کوي  2نفر، و هر محله را  5055محله با  2به جمعیت این بخش، آن را برزنی شامل 

می  C1-2در ادامه به محاسبه چگونگی تامین سرانه ها در مقیاس هاي محله و کوي در بخش . نظر می گیریم

  :پردازیم

  

 محله  

سطوح مورد نیاز  .نظیر دبستان، بوستان محله و واحـدهاي خریـد روزانـه در محله شکل می گیرندعناصر خدماتی 

  :مربوط به هر کدام از کاربري هاي گفته شده با توجه به جمعیت ساکن به قرار زیر است
  

  دبستان  

 ییابتدا مدرسه يبرا آموز دانش 78 نفر، هزار هر ازاء به ،1385 سال مسکن و نفوس یعموم يسرشمار به توجه با

دانش آموز ابتدایی وجود خواهد داشت که با در  394اساس تعداد جمعیت ساکن در این محدوده،  بر .دارد وجود

 3152، در مجموع )مترمربع 5/4و سرانه محوطه  5/3سرانه زیر بنا (مترمربع به ازاي هر دانش آموز  8نظرگیري سرانه 

  .در یک طبقه مورد نیاز استمترمربع براي تامین سطح یک دبستان 

  

  بوستان محله اي  

نفر، به مساحتی  5055مترمربع می باشد که براي یک محله با جمعیت  4تا  2سرانه براي بوستان محله اي بین 

  .مترمربع براي بوستان محله اي نیاز است 20220تا  10110بین  با 

  

 روزانه  -تجاري هفتگی  

 16بنابراین در این محوطه  .نفر یک واحد می باشد 325به ازاي هر  محلهتعداد مطلوب واحدهاي تجاري در مرکز 

براي تامین نیازهاي هفتگی و روزانه ساکنان مورد  مترمربع 85 یکیتفک نیزم قطعه کل سطح حداکثرواحد تجاري با 

  .جاري در این مقیاس لازم استمترمربع سطح براي تامین سرانه ت 1360در مجموع . نیاز است

و ورزشی ) مطب پزشکی(، درمانی )مسجد و کتابخانه کودك(همچنین در این مقیاس کاربري هایی فرهنگی 

بدون احتساب (محله  2، با وجود C1-2در مجموع در بخش . در حد امکان مورد نیاز است )تاسیسات و زمین ورزشی(

 20220مترمربع سطح براي دبستان، حداقل  6304، )قرا نگرفته است کاربري هایی که متراژ آن ها مورد محاسبه

  .مترمربع سطح براي واحدهاي تجاري مورد نیاز است 2720مترمربع سطح براي بوستان محله اي و 
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 کوي  

در مقیاس یک کوي، کاربري هایی همچون کودکستان، بوستان کودك و تجاري روزانه مورد نیاز C1-2 در بخش 

  :می باشد
 

 کودکستان 

دانش آموز کودکستانی  78، به ازاء هر هزار نفر، تقریبا 1385با توجه به سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال 

دانش آموز کودکستانی وجود خواهد داشت که با در  197بر اساس تعداد جمعیت ساکن در این محدوده . وجود دارد

مترمربع براي تامین سطح کودکستان مورد نیاز  1576به مترمربع به ازاي هر کودك، در مجموع  8نظرگیري سرانه 

  .است

 تجاري روزانه  

 .نفر یک واحد می باشد 225به ازاي هر ) کوي(تعداد مطلوب واحدهاي تجاري در مراکز واحدهاي همسایگی 

براي تامین نیازهاي  مترمربع 65 یکیتفک نیزم قطعه کل سطح حداکثرواحد تجاري با  11بنابراین در این محوطه 

  .مترمربع سطح براي تامین سرانه تجاري در این مقیاس لازم است 715در مجموع . روزانه ساکنان مورد نیاز است

  

 بوستان کودك  

مترمربع به ازاي هر کودك، در  3تا  1و  با در نظرگیري سرانه ) کودك 197(با توجه به تعداد کودکان این کوي 

  .مترمربع براي تامین سطح  بوستان کودك مورد نیاز است 591تا  197مجموع به 

مترمربع سطح  788مترمربع سطح براي کودکستان، حداقل  6304کوي،  4، با وجود C1-2در مجموع در بخش 

  .مترمربع سطح براي واحدهاي تجاري روزانه مورد نیاز است 2860براي بوستان کودك و 

با توجه به کاربري هاي خدماتی ورزشی و درمانی در سطوح مختلف، بدون احتساب کاربري هایی نظیر فرهنگی، 

و همچنین کمبود زمینی که براي سطوح باز مسکونی  C1-2مورد نیاز در سطح یک برزن، محله و کوي در بخش 

کمبود زمین در این بخش از شهر مهرگان قابل پیش بینی  هکتار 12وجود دارد، در مجموع حدود ) هکتار 7حدود (

  :کمبود ها به تفکیک کاربري ها به شرح زیر است .است

  هکتار 7حدود ): سطح باز(کاربري مسکونی 

 هکتار 2حدود : کاربري آموزشی 

 بدون احتساب سطح مورد نیاز براي پارك برزن(هکتار  2حدود : کاربري فضاي سبز( 
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 10جدول شماره(هکتار 75/0: کاربري تجاري( 
  شهر مهرگان C1-2بخش کسري سرانه زمین و کمبود زمین هاي تخصیص یافته در  - 10جدول 

اضافه 

تراکم 

برنامه 

ریزي 

  نشده

تراکم جمعیتی 

مطلوب با توجه به 

برنامه ریزي انجام 

شده در کل 

نفر در ( مهرگان

  )هکتار

تراکم چمعیتی بر 

حسب برتامه ریزي 

انجام شده در نمونه 

ي انتخاب شده 

  )نفر در هکتار(

مجموع 

کسري 

ها در کل 

  اراضی

 )هکتار(

کسري یا 

فزونی سرانه 

  زمین

 )مترمربع(

سرانه 

مصوب 

شوراي عالی 

شهرسازي و 

معماري  

 )مترمربع(

سرانه موجود 

در مسکن 

  مهر

 )مترمربع(

 کاربري

  خالص  ناخالص  خالص  ناخالص

          
6/0 59/0- 21 41/20 

در (بسته

  مسکونی  )طبقات

  باز  21/7  14  -79/6  7

  غیر مسکونی        5          

712  240    952            
مجموعه ساخته 

  شده

 جمع    6/12          

  

  جمع بندي -4- 2

بر اساس مطالب گفته شده، بدون احتساب کمبود زمین مربوط به سطوح خدماتی، کمبود اساسی در تامین نیازها، 

این امر موجب افزایش تراکم . در این محوطه می باشد) هکتار 7حدود (مربوط به عدم تامین سرانه بخش باز مسکونی 

  . جمعیت در زمین این محوطه شهري می شود

نفر در هکتار است، در حالی که  اگر کمبود زمین  952درنظر گرفته شده در این محوطه  تراکم خالص جمعیتی

نفر در هکتار می رسید که این تعداد نیز با توجه به درنظرگیري حداقل  447محاسبه شده تامین می شد، عدد تراکم به 

نفر مازاد بر  505ین اعداد نمایانگر ا. سرانه ها در محاسبات، بالاترین حد تراکم براي این محوطه مسکونی می باشد

نفر مازاد بر ظرفیت  5353معادل با ) هکتار 6/10(جمعیت استاندارد در هر هکتار از زمین شهري است که در این پروژه 

برابر تراکم جمعیتی در نظر  4نزدیک به ) نفر در هکتار 952(همچنین تراکم این بخش از شهر مهرگان . زمین است

  .است) نفر در هکتار 240(ي کل شهر گرفته شده برا
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 شهرك پردیسان -3

استان قم، بر اساس  شهرك پردیسانبررسی سرانه کل کاربري هاي شهري در  -1- 3

 شهرسازي و معماري مصوب شوراي عالی 

 120این شهر داراي افق جمعیتی حدود . هکتار در استان قم واقع شده است 1578با مساحت کل   شهرك پردیسان

زار نفر می باشد که بر این اساس، در بررسی چگونگی تامین سرانه هاي شهري، مشمول استانداردهاي شهرهایی با ه

  ). 1- 1- 4، جدول 1پیوست  گزارش اول، به. ك. ر(هزار نفر می شود  250هزار تا  50جمعیت 

  
 شهرك پردیسانطرح مسکن مهر در  محدوده ها و محله هاينقشه  - 7تصویر 
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هکتار است که این طرح داراي محدوده ها و محله  2/848 شهرك پردیسانسهم مساحت طرح مسکن مهر در 

  : با تعداد مشخصی واحد مسکونی به شرح زیر می باشد) مشخص شده است 7موقعیت محلات در تصویر شماره (هایی

  
سازمان : و تعداد واحدهاي مسکونی در هر یک از آن ها، ماخذ شهرك پردیسانمحدوده و محلات در  - 11جدول 

 مسکن استان قم

  تعداد واحد  محدوده  ردیف

  2042  1محله   1

  3214 2محله   2

  3041 3محله   3

  3466 4محله   4

  3477 5محله   5
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  778 6محله   6

  1960 7محله   7

  2100  8محله   8

  3000  9محله   9

  528 هکتاري نیروهاي مسلح 2/12  10

  1524  هکتاري 39  11

  792  هکتاري بنیاد شهید 8/12  12

  1440  هکتاري مرکز خدمات 2/11  13

  272  هکتاري خیرین  13  14

  282  هکتاري مرکز خدمات 65  15

  310  هکتاري مسکن نوید ایرانیان 117  16

  28226  جمع

  

  

، می )هکتار 578با حدود (و جنوبی ) هکتار 1000با حدود (به دو قسمت شمالی  شهرك پردیساندر صورت تقسیم 

ولی بخش شمالی که قبل از شروع . توان بیان نمود که تمامی بخش جنوبی این شهر در اشغال پروژه مسکن مهر است

ده است، جریان مسکن سازي در قالب پروژه مسکن مهر، به عنوان شهرك جدید پردیسان در حال شکل گیري بو

همچنین به ). 7تصویر شماره (داراي واحد هاي مسکونی هم متعلق به مسکن مهر و هم متعلق به پروژه قبل می باشد 

دلیل ادامه داشتن روند ساخت و ساز طرح مسکن مهر در اراضی شمالی، در بررسی تامین سرانه هاي شهري، تنها 

  . بخش جنوبی مورد محاسبه قرار می گیرد

که در (به عنوان بعد خانوار  9/3واحد مسکونی و با مبناي محاسبه عدد  23078محله با  9جنوبی براي اراضی 

نفر در هکتار، در نظر گرفته  156با تراکم ناخالص نزدیک به هزار نفر،  90، افق جمعیتی حدود )گرفته اند 1/4پردیسان 

متر  22/64ل اختصاص یافته به مسکن مهر هکتاري، سهم سرانه ک 578بر اساس جمعیت افق طرح اراضی . شده است

متر مربع سرانه  85/82در کمترین حالت (مربع است که در مقایسه با استانداردهاي شوراي عالی معماري و شهرسازي 

هکتار کمبود زمین در کل براي جمعیت حدود  168مترمربع براي هر نفر در شهر و حدود  63/18، گویاي کمبود )کل

  .  اشدهزار نفر می ب 90
 شهرك پردیساندر  4نقشه موقعیت استقرار محله  - 8تصویر 
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  شهرك پردیسان 4بررسی سرانه هاي کاربري هاي شهري در محله  -3-2

نمایش داده شده است، به شرح  8در تصویر شماره  شهرك پردیسانکه موقعیت آن در  4مشخصات کمی محله 

  :زیر است

 هکتار 39: مساحت کل زمین 

 درصد 35 :سطح اشغال 

 نفر 14406: جمعیت کل 

 هکتار 14: مساحت کل زمین هاي غیر مسکونی 

 هکتار 25: مساحت کل زمین هاي مسکونی 

 نفر در هکتار 370: تراکم جمعیتی 

 بلوك 136: تعداد بلوك ها 

 واحد 3466: تعداد واحدهاي مسکونی 

 مترمربع 376408: متراژ کل واحدها  
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 سرانه مسکونی  

هزار نفر،  250هزار تا  50سرانه مسکونی مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران براي شهرهاي با جمعیت 

تصویر ( شهرك پردیسان 4سهم سرانه مسکونی اختصاص یافته به مسکن مهر در محله . مترمربع است 35حداقل 

 25ربع به ازاء هر نفر ساکن و کمبود حدود مترم 65/17که این عدد گویاي کمبود  مترمربع می باشد 35/17) 9شماره 

  .هکتار در مجموع را در رابطه با زمین مسکونی است

مطابق با معیارهاي شوراي عالی شهرسازي و معماري، در ساخت یک قطعه مسکونی، نسبت میان فضاي 

متر مربع  14وشیده و متر مربع فضاي سرپ 21بر این اساس می توان . می باشد 40به  60سرپوشیده به باز معادل با 

  .مترمربع سرانه مسکونی در نظر گرفت 35فضاي باز سهم هر نفر از مجموع 

 87500درصدي در این مجموعه،  35و سطح اشغال ) هکتار 25(با توجه به مساحت کل زمین هاي مسکونی 

ونی بر روي زمین مترمربع مساحت فضاي باز مربوط به بلوك هاي مسک 162500مترمربع مساحت فضاي سرپوشیده و 

مترمربع فضاي باز مربوط به محیط مسکونی براي هر نفر، و توجه به مساحت مربوط به  14با مبناي محاسبه . است

هکتار در خصوص محوطه باز مربوط به محیط مسکونی در این محوطه مشخص می  4حدود فضاي باز موجود، کمبود 

  . گردد

، فضاهاي مسکونی شامل بلوك ها و فضاي باز و محوطه اي در میانه پردیسانشهرك  4نقشه محله  - 9تصویر 

 سازمان مسکن و شهرسازي استان قم: محله براي استقرار خدمات، ماخذ
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ته مربوط به محیط مسکونی، سهم هر نفر از زمین مسکونی مترمربع فضاي بس 87500بر اساس مساحت کل 

این عدد در مقایسه با استاندارد شوراي عالی شهرسازي و . مترمربع می شود 07/6اشغال شده توسط ساختمان ها 

، داراي تفاوت چشمگیري است که کاهش زیاد این سرانه )مترمربع سرانه فضاي بسته محیط مسکونی 21(معماري، 

  .  هکتار را در مجموع به دنبال دارد 5/21در این محوطه، کمبودي برابر با ) مترمربع 15ود کاهشی حد(

و جمعیت آتی، نیاز مربوط به سرانه ) مترمربع 376408( 4لازم به ذکر است که بر اساس متراژ کل واحدهاي محله 

مترمربع سرانه مسکونی نه بر روي زمین  12/26بر این مبنا، هر نفر . مذکور در طبقات ساختمان ها تامین می گردد

سرانه فضاي  شهرسازي و معماري براي بلکه در ارتفاع دارا می باشد که این میزان در مقایسه با استاندارد شوراي عالی

   .مطلوب می باشد) مترمربع 21( سرپوشیده محیط مسکونی

  12اساس معیارهاي جهانیتامین سرانه در محیط مسکونی بر  -3-3

، لازم به ذکر است که عدد جمعیت این محله، شهرك پردیسان 4پیش از بررسی تامین سرانه هاي شهري در محله 

کالبد سکونت ناحیه،  .بر اساس سلسله مراتب تقسیمات شهري بیشتر مربوط به یک ناحیه شهري است و نه یک محله

 متر 750تا  650شعاع دسترسی ، با نفر 22000تا  16000 با یتی معادلجمعداراي خانوار،  5000تا  3500و اشتغال 

در . در این مقیاس، کاربري هایی همچون دبیرستان، بوستان ناحیه، درمانگاه و تجاري ماهانه مورد نیاز می باشد .است

  :دادامه سطوح مربوط به هر کدام از کاربري هاي گفته شده با توجه به جمعیت ساکن محاسبه می گرد

  

  دبیرستان  

 رستانیدب يبرا آموز دانش 124 نفر، هزار هر ازاء به ،1385 سال مسکن و نفوس یعموم يسرشمار به توجه با

دانش آموز دبیرستانی وجود خواهد داشت که با در  1786بر اساس تعداد جمعیت ساکن در این محدوده  .دارد وجود

مترمربع براي تامین سطح دبیرستان بر روي  21432مترمربع به ازاي هر دانش آموز، در مجموع  12نظرگیري سرانه 

  .زمین مورد نیاز است

مترمربع فضاي باز براي هر دانش آموز دبیرستانی، می  7شیده و مترمربع سرانه فضاي سرپو 5با در نظرگیري سرانه 

مترمربع مربوط به  8930(مترمربع را بر روي زمین به فضاي باز اختصاص داد و باقی سطح مورد نیاز  12502توان 

طح بر مترمربع س 15482در نتیجه به . مترمربع، تقسیم کرد 2980طبقه، هر کدام با حدود  3را در ) فضاي سرپوشیده

  .روي زمین براي دبیرستان احتیاج است

                                                           
12

، سید محسن حبیبی و صدیقه مسایلی، سازمان ملی زمین و مسـکن،  سرانه هاي کاربري هاي شهري: تمامی اعداد استفاده شده در محاسبات برگرفته است از - 

  1378وزارت مسکن و شهرسازي، 
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 تجاري ماهانه  

بر اساس جمعیت پیش  .نفر یک واحد می باشد 800به ازاي هر  ناحیه ايتعداد مطلوب واحدهاي تجاري در مراکز 

براي تامین نیازهاي  مترمربع 120 یکیتفک نیزم قطعه کل سطح حداکثرواحد تجاري با  18بینی شده، در این محوطه 

  .مترمربع سطح براي تامین سرانه تجاري در این مقیاس لازم است 2160در مجموع . ماهانه ساکنان مورد نیاز است

  

 بوستان ناحیه  

 86436تا   43218بنابراین، در این محوطه حداقل به . می باشدمترمربع  6تا  3 براي بوستان ناحیه ايسطح سرانه 

  .اختصاص به بوستان احتیاج استمترمربع زمین براي 

  

 درمانگاه  

با توجه به  .لازم است سطح مربوط به کاربري درمانی در مقیاس یک ناحیه شهري مترمربع 25نفر  100به ازاء هر 

  .مترمربع براي استقرار یک درمانگاه مورد نیاز است 3601جمعیت کل این محوطه، 

، ورزشی )پارك ناحیه(، فضاي سبز )درمانگاه و دندانپزشکی(همچنین در این مقیاس کاربري هایی چون درمانی 

  .در حد امکان مورد نیاز است) پست، کلانتري و شهرداري(و اداري ) کتابخانه عمومی(، فرهنگی )باشگاه ورزشی(

در مرحله بعد، می باید سرانه هاي مربوط به کاربري هاي مورد نیاز در یک محیط مسکونی در سطوح پایین تر از 

برزن، هر  2ناحیه مورد نظر می تواند داراي . ناحیه که آن ناحیه در برگیرنده شان است، مورد محاسبه قرار گیرند یک

در ادامه محاسبات . نفر می باشد 1800کوي، هر کدام با  8نفر و  3600محله؛ هرکدام با  4نفر،  7200کدام با جمعیت 

  :م یک از این سطوح به تفکیک ارائه می شودمربوط به سرانه کاربري هاي مورد نیاز در هر کدا

  

  

 برزن 

سطوح مورد نیاز مربوط  .ماهانه در برزن شکل می گیرند -عناصر خدماتی نظیر مدرسه راهنمایی و تجاري هفتگی

  :به قرار زیر است) نفر 7200(به هر کدام از کاربري هاي گفته شده با توجه به جمعیت ساکن 

 
 مدرسه راهنمایی  
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دانش آموز براي مدرسه  95، به ازاء هر هزار نفر، 1385سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال با توجه به 

دانش آموز راهنمایی وجود خواهد داشت که  684بر اساس تعداد جمعیت ساکن در این محدوده، . راهنمایی وجود دارد

، در مجموع )مترمربع 35/4سرانه محوطه و  65/4سرانه زیر بنا (مترمربع به ازاي هر دانش آموز  9با در نظرگیري سرانه 

   .مترمربع براي تامین سطح مدرسه راهنمایی در یک طبقه مورد نیاز است 6156

مترمربع فضاي باز براي هر دانش آموز  35/4مترمربع سرانه فضاي سرپوشیده و  65/4با در نظرگیري سرانه 

مترمربع  3181(باز اختصاص داد و باقی سطح مورد نیاز مترمربع را بر روي زمین به فضاي  2975راهنمایی، می توان 

مترمربع سطح بر  4565در نتیجه به . مترمربع، تقسیم کرد 1590طبقه، هر کدام با  2را در ) مربوط به فضاي سرپوشیده

  .روي زمین براي مدرسه راهنمایی احتیاج است

  

 ماهانه -تجاري هفتگی  

 13بنابراین در این محوطه  .نفر یک واحد می باشد 535به ازاي هر  برزن تعداد مطلوب واحدهاي تجاري در مرکز

براي تامین نیازهاي هفتگی و ماهانه ساکنان مورد  مترمربع 100 یکیتفک نیزم قطعه کل سطح حداکثرواحد تجاري با 

  .مترمربع سطح براي تامین سرانه تجاري در این مقیاس لازم است 1300در مجموع . نیاز است

تاسیسات و (، ورزشی )پارك برزن(، فضاي سبز )مرکز بهداشت(این مقیاس کاربري هایی چون درمانی  همچنین در

بدون احتساب کاربري هایی (برزن  2، با وجود در مجموع در این محوطه .در حد امکان مورد نیاز است) زمین ورزشی

مترمربع سطح  2600مدرسه راهنمایی و مترمربع سطح براي  9130، )که متراژ آن ها مورد محاسبه قرا نگرفته است

  .براي واحدهاي تجاري مورد نیاز است

  

  محله  

سطوح مورد نیاز  .عناصر خدماتی نظیر دبستان، بوستان محله و واحـدهاي خریـد روزانـه در محله شکل می گیرند

  :زیر استبه قرار ) نفر 3600(مربوط به هر کدام از کاربري هاي گفته شده با توجه به جمعیت ساکن 

  

  دبستان  

 ییابتدا مدرسه يبرا آموز دانش 78 نفر، هزار هر ازاء به ،1385 سال مسکن و نفوس یعموم يسرشمار به توجه با

دانش آموز ابتدایی وجود خواهد داشت که با در  280بر اساس تعداد جمعیت ساکن در این محدوده،  .دارد وجود

 2240، در مجموع )مترمربع 5/4و سرانه محوطه  5/3سرانه زیر بنا (مترمربع به ازاي هر دانش آموز  8نظرگیري سرانه 

  .مترمربع براي تامین سطح یک دبستان در یک طبقه مورد نیاز است
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 ستان محله اي بو  

نفر، به مساحتی  3600مترمربع می باشد که براي یک محله با جمعیت  4تا  2سرانه براي بوستان محله اي بین 

  .مترمربع براي بوستان محله اي نیاز است 14400تا  7200بین  با 

  

 روزانه  -تجاري هفتگی  

 11بنابراین در این محوطه  .نفر یک واحد می باشد 325به ازاي هر  محلهتعداد مطلوب واحدهاي تجاري در مرکز 

براي تامین نیازهاي هفتگی و روزانه ساکنان مورد  مترمربع 85 یکیتفک نیزم قطعه کل سطح حداکثرواحد تجاري با 

  .مترمربع سطح براي تامین سرانه تجاري در این مقیاس لازم است 935در مجموع . نیاز است

و ورزشی ) مطب پزشکی(، درمانی )مسجد و کتابخانه کودك(هایی فرهنگی  همچنین در این مقیاس کاربري

بدون احتساب (محله  4، با وجود در مجموع در این محوطه. در حد امکان مورد نیاز است )تاسیسات و زمین ورزشی(

 28800 مترمربع سطح براي دبستان، حداقل 8960، )کاربري هایی که متراژ آن ها مورد محاسبه قرا نگرفته است

  .مترمربع سطح براي واحدهاي تجاري مورد نیاز است 3740مترمربع سطح براي بوستان محله اي و 

  

 کوي 

در مقیاس یک کوي، کاربري هایی همچون کودکستان، بوستان کودك و تجاري روزانه مورد نیاز می ، 4ناحیه  در 

  :باشد

 
 کودکستان 

دانش آموز کودکستانی  78، به ازاء هر هزار نفر، تقریبا 1385با توجه به سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال 

دانش آموز کودکستانی وجود خواهد داشت که با در  140بر اساس تعداد جمعیت ساکن در این محدوده . وجود دارد

مترمربع براي تامین سطح کودکستان مورد نیاز  1120مترمربع به ازاي هر کودك، در مجموع به  8نظرگیري سرانه 

  .است

  

  

 تجاري روزانه  
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 .نفر یک واحد می باشد 225به ازاي هر ) کوي(تعداد مطلوب واحدهاي تجاري در مراکز واحدهاي همسایگی 

براي تامین نیازهاي روزانه  مترمربع 65 یکیتفک نیزم قطعه کل سطح حداکثرواحد تجاري با  8بنابراین در این محوطه 

  .رمربع سطح براي تامین سرانه تجاري در این مقیاس لازم استمت 520در مجموع . ساکنان مورد نیاز است

  

 بوستان کودك  

مترمربع به ازاي هر کودك، در  3تا  1و با در نظرگیري سرانه ) کودك 140(با توجه به تعداد کودکان این کوي 

  .مترمربع براي تامین سطح  بوستان کودك مورد نیاز است 420تا  140مجموع به 

 1120مترمربع سطح براي کودکستان، حداقل  8960، شهرك پردیسانکوي در این ناحیه از  8با وجود در مجموع 

  .مترمربع سطح براي واحدهاي تجاري روزانه مورد نیاز است 4160مترمربع سطح براي بوستان کودك و 

علق گرفته به سطح ت بدون احتساب کاربري هایی نظیر فرهنگی، ورزشی و درمانی در سطوح مختلف، بر اساس

و با توجه سطوح مورد نیاز مربوط به کاربري هاي خدماتی در ) هکتار 14(کاربري هاي غیرمسکونی در این محوطه 

و همچنین کمبود زمینی که براي سطوح ) هکتار 5/17حدود ( 4سطح یک ناحیه، برزن، محله و کوي در ناحیه شهري 

هکتار و  4کمبود کاربري مسکونی حدود (کمبود زمین  رهکتا 5/7باز مسکونی وجود دارد، در مجموع حدود 

  . قابل پیش بینی است شهرك پردیساندر این ناحیه از ) هکتار 5/3غیرمسکونی حدود 
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  پردیسانشهرك  4محله کسري سرانه زمین و  کمبود زمین هاي تخصیص یافته در  - 12جدول 

اضافه تراکم 

برنامه ریزي 

  نشده

تراکم جمعیتی مطلوب 

با توجه به برنامه ریزي 

انجام شده در 

 هکتاري 587اراضی

  )نفر در هکتار( دیسانپر

تراکم چمعیتی بر حسب 

برتامه ریزي انجام شده 

در نمونه ي انتخاب شده 

  )نفر در هکتار(

مجموع کسري 

ها در کل 

  اراضی

 )هکتار(

کسري یا 

فزونی سرانه 

  زمین

 )مترمربع(

سرانه مصوب 

شوراي عالی 

شهرسازي و 

 )مترمربع(معماري  

سرانه 

موجود در 

  مسکن مهر

 )مترمربع(

 کاربري

  خالص  ناخالص  خالص  ناخالص

          
0 12/5+ 21 12/26 

در (بسته

  مسکونی  )طبقات

  باز  28/11  14  -72/2  4

  غیر مسکونی        5/3          

214  156    370            

مجموعه ساخته 

شده در اراضی 

 هکتاري 578

  پردیسان

 جمع    5/7          

  

  جمع بندي -3-4

 4حدود (بر اساس مطالب گفته شده، کمبود اساسی در تامین نیازها، مربوط به عدم تامین سرانه بخش باز مسکونی 

این امر موجب افزایش تراکم جمعیت در زمین این . و سرانه خدماتی در سطح یک ناحیه شهري می باشد) هکتار

  . محوطه شهري می شود

نفر در هکتار است، در حالی که اگر کمبود زمین  370ن محوطه تراکم خالص جمعیتی درنظر گرفته شده در ای

نفر در هکتار می رسید که این تعداد نیز با توجه به درنظرگیري حداقل  310محاسبه شده تامین می شد، عدد تراکم به 

ر مازاد بر نف 60این اعداد نمایانگر . سرانه ها در محاسبات، بالاترین حد تراکم براي این محوطه مسکونی می باشد

نفر مازاد بر ظرفیت  2340معادل با ) هکتار 39(جمعیت استاندارد در هر هکتار از زمین شهري است که در این پروژه 

برابر تراکم جمعیتی در نظر  2بیش از ) نفر در هکتار 370( شهرك پردیسانهمچنین تراکم این بخش از . زمین است

  .است) نفر در هکتار 156( هکتاري این شهر 578گرفته شده براي اراضی 
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 جمع بندي نهایی -4

هر سه در دو مقیاس کلی  -در قالب طرح مسکن مهر) شهرهاي پرند، مهرگان و پردیسان(نمونه پروژه  3با بررسی 

، مشخص گردید دراین طرح ها، سرانه مربوط به بخش سرپوشیده مسکونی در حد - شهر و محوطه اي مشخص از شهر

درصد از  40(است و بخش اعظم کمبود زمین هاي گفته شده مربوط به قسمت هاي باز مسکونی  مطلوبی تامین شده

، و نیز مربوط به عدم تامین سرانه هاي خدماتی ناشی از عدم توجه به سلسله مراتب شهري )زمین یک قطعه مسکونی

معیتی را در محوطه هاي مسکن مهر این کمبود ها تراکم هاي بالاي ج. است...) ناحیه، برزن، محله، واحد همسایگی و(

 . باعث شده است

بررسی سه نمونه از شهرهاي موضوع ساخت و ساز مسکن مهر، نشان داد که تراکم هاي بالاي جمعیتی، ناشی از 

نادیده انگاشتن قسمت اعظم مساحت مربوط به بخش باز محیط مسکونی، فراتر از ظرفیت مطلوب و در هر سه شهر 

با مقایسه تعداد نفرات مازاد بر حداکثر تراکم جمعیتی در هر سه نمونه شهر، مشخص شد که . استداراي تفاوت هایی 

، )نفر در هکتار می باشد 120تراکم جمعیتی مطلوب براي این شهر (نفر در هکتار  240شهر مهرگان با تراکم جمعیتی 

پس از شهر . شهرسازي و معماري است از ظرفیت مطابق با استانداردهاي شوراي عالی نفر بیش 120در برگیرنده 

نفر در هر هکتار،  35با تراکم مازاد  شهرك پردیساننفر در هر هکتار و  77مهرگان، شهر جدید پرند، با تراکم مازاد 

  .رتبه هاي بعدي را به خود اختصاص داده اند

در این محوطه ها نیز تابعی  بررسی سه نمونه محوطه در هر کدام از این شهرها، نشان داد که تراکم هاي جمعیتی 

نفر در  952در شهر مهرگان، با تراکم  C1-2) بخش(محوطه . از مقیاس بالاتر و تراکم جمعیت کلی این شهرهاست

نفر  505هر هکتار از این محوطه در بر گیرنده . هکتار متراکم تر از دو نمونه دیگر در شهرهاي پرند و پردیسان است

پس از محوطه مذکور، محوطه مستقر . تانداردهاي شوراي عالی شهرسازي و معماري استبیش از ظرفیت مطابق با اس

نفر در هر هکتار،  60با تراکم مازاد  شهرك پردیسان 4نفر در هر هکتار و ناحیه  450در شهر جدید پرند، با تراکم مازاد 

  .رتبه هاي بعدي را به خود اختصاص داده اند

به نظر می رسد که در زمینه برنامه ریزي فضایی کالبدي شهر، آنچه کیفیت فضاي شهري را در این نمونه ها به 

شدت کاهش می دهد، بار جمعیتی اضافی و سنگین تحمیل شده بر شهر است که کاهش آسایش روانی ساکنان و 

راستاي کاهش جمعیت محوطه ها و از آن در . کاهش توان مراکز خدماتی در خدمت رسانی به آن ها را باعث می شود

جمعیت شهر و رساندن تراکم جمعیت شهر به استانداردهاي مطلوب، می باید با تمهیداتی از قبیل خالی کردن  طریق

سطوح همکف ساختمان هاي مسکونی و اختصاص آن ها به کاربري هایی که در قالب سلسله مراتبی از خدمات و 

  .رسانی می کنند، وضعیت متراکم شهرهاي پیش گفته را در آینده تا حدي بهبود بخشید امکانات، در هر محوطه خدمات
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  فصل سوم

  

  فرهنگی طرح مسکن مهر-بررسی پیامدهاي اجتماعی
  واحدي مپسا در شهر جدید پرند 1100مطالعه موردي پروژه 
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  توجه

در نتیجه، . انجام شده است که سکونت در مسکن مهر پرند را انتخاب کرده انداین پیمایش در بین پاسخگویانی 

یافته ها تنها در باره همین جامعه آماري قابل تعمیم است و نمی توان نتایج به دست آمده را به تمام متقاضیان مسکن 

. ن مهر را انتخاب کرده اندافراد ساکن با آگاهی از مشکلات و کمبودهاي شهر پرند، سکونت در مسک. م دادیمهر تعم

تنها زمانی قابلیت تفسیر معتبر و ) مثل رضایت و یا امید به بهبود وضعیت در آینده(از وضعیت مسکن  انفهم ارزیابی آن

از طرف دیگر، باید توجه داشت که بخش . روا دارد که بتوان شرایط پیشین این افراد را با شرایط کنونی مقایسه کرد

در باره دلایل این گروه . مسکن مهر، هنوز تصمیم به سکونت و انتقال به این شهر را نگرفته اند مهمی از متقاضیان

مقایسه این گروه از افراد، نسبت آنان در کل متقاضیان و فهم دلایل آنان می تواند درك . اطلاعاتی در دست نیست

از این رو، یافته هاي به دست آمده در این . نسبتاً جامع تري از ادراك و شیوه تصمیم گیري متقاضیان به دست دهد

   .جامعه آماري آن تفسیر کرد پیمایش را باید در چارچوب خصوصیات
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  مقدمه

همانطور که در بخش قبل به تفصیل توضیح داده شد، در این تحقیق، الگوي توسعه پایدار شهري به عنوان مبناي 

در بحث از پایداري اجتماعی به دو مؤلفه کیفیت زندگی و . ارزیابی اجتماعی طرح مسکن مهر در نظر گرفته شده است

شهرهاي جدید در ایران و مباحث نظري مرتبط با این با مرور تجربه هاي قبلی در مورد . عدالت اجتماعی توجه شد

مساله در متون علوم اجتماعی، در نهایت این نتیجه حاصل شد که توجه به ضروریات زندگی شرافتمندانه مردم در 

عدم توجه به نیازهاي مردم و . شهرهاي جدید حاصل از مسکن مهر نقش اساسی در موفقیت طرح و اجراي عدالت دارد

تواند پیامدهاي اجتماعی و فرهنگی ناگواري در بلند مدت می "تامین سرپناه"ن طرح مسکن مهر به مساله محدود کرد

لذا در این بخش شناخت نیازهاي . براي ساکنین این واحدها و در نگاهی کلان براي کل کشور بهمراه داشته باشد

با توجه به اینکه در شهر . قرار گرفته است زندگی جمعی در مناطق احداث شده در مسکن مهر، موضوع مطالعه میدانی

مورد بهره برداري ) 1390(از اوایل تابستان سال جاري  13واحدي ساخته شده توسط شرکت مپسا 1100پرند، مجموعه 

قرار گرفته و ساکنان آن از اولین گروههاي استفاده کننده از طرح مسکن مهر بشمار می آیند، این گروه بعنوان جمعیت 

هدف از این مطالعه فراهم آوردن اطلاعات و داده هاي تجربی بعنوان پشتوانه مباحث . ق انتخاب شده استهدف تحقی

در واقع فرایند استدلال در بخش قبل به شکلی بود که نشان می داد عدم تامین . نظري مطرح شده در فصل قبل است

هاي حاصل از طرح مسکن مهر بهمراه داشته نیازهاي ضروري زندگی ساکنان، می تواند آینده تاریکی را براي شهر

این مطالعه با تمرکز بر مهمترین بخش بهره برداري شده مسکن مهر در شهر پرند می کوشد تا ترکیب جمعیتی . باشد

به نظر می رسد شرط تحقیق عدالت، . این منطقه را بشناسد و مهمترین مسائل موجود در این واحدها را بازگو کند

در این تحقیق و بر اساس پرسش از ساکنان، سعی . ن از حداقل امکانات و خدمات زندگی شهري باشدبرخورداري ساکنا

  . شده است تا وضعیت کنونی زندگی این افراد به اجمال گزارش شود

  

  

  

  روش تحقیق-1

اولین  این منطقه،. افتتاح شده است 1390واحدي شرکت مپسا در فاز سوم شهر جدید پرند در تابستان  1100پروژه 

تنها پروژه افتتاح ) 1390آبانماه (مجموعه از ساختمان هاي مسکن مهر است که در شهر پرند افتتاح شده و تا امروز 

                                                           
13

  نهاي ساختمانی ایرا رکت مدیریت پروژهش 
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مشاهدات میدانی تیم تحقیقاتی نشان داد بسیاري از بلوك ها در همین قسمت کماکان . شده مسکن مهر در پرند است

بلوك در این منطقه داراي حداقل یک خانوار  104ورد تیم تحقیق، بر اساس برآ. در حال ساخت و خالی از سکنه است

براي برآورد تعداد خانوارهاي ساکن در منطقه، به تک تک بلوك هایی که به نظر می رسید داراي سکنه . سکنه هستند

ه تعداد مالک و هستند مراجعه شد و از افراد پرسیده می شد که چه تعداد خانوار در بلوك ساکن هستند و از این تعداد چ

در )  چند روز در هفته(خانوار بطور دائم یا موقت  340برابر ارزیابی هاي انجام شده، حداکثر . چه تعداد مستاجر هستند

  . کنندحال حاضر در واحدهاي مپسا زندگی می

در اختیار براي پیمایش خانوار، پرسشنامه هایی تدوین شده و . براي جمع آوري اطلاعات از دو روش استفاده شد

از آنجا در ساعات روز، سرپرستان خانوار در خارج از خانه بوده و پر کردن پرسشنامه ها بدون . مالکان واحدها قرار گرفت

حضور آنها با ممانعت حراست شرکت عمران پرند همراه شد، این پرسشنامه ها به خانوارها تحویل داده شده، توسط آنها 

پرسشنامه ها در سه روز متوالی بین ساکنین توزیع و پس از یک هفته جمع . ي شدتکمیل و پس از چند روز جمع آور

یک نمونه از خانوارهاي مستاجر در محل نیز بصورت تصادفی انتخاب و پرسشنامه توسط پرسشگران تکمیل . آوري شد

ا در خصوص شرایط اما علاوه بر توزیع پرسشنامه، مصاحبه هاي متعددي نیز با سکنه صورت گرفت و نظرات آنه. شد

توضیحات ساکنان به عنوان مکمل داده هاي بدست آمده از . زندگی در پرند و وضعیت مسکن مهر جمع آوري شد

  .پرسشنامه ها در گزارش استفاده شده است

پرسشنامه  147مالک در منطقه سکونت داشتند و تیم تحقیقاتی موفق شد  187بر اساس برآوردهاي اولیه در حدود 

مراجعه شد و در صورت عدم پاسخ از لیست ) در سه روز مختلف(به هر واحد حداکثر سه بار . آنان برساندرا بدست 

بنابراین نرخ . پرسشنامه تکمیل شده جمع آوري شد 91پرسشنامه توزیع شده،  147از تعداد کل . واحدها حذف می شد

بل توجهی از ساکنین با این استدلال که تاکنون لازم به ذکر است تعداد قا. درصد بوده است 62پاسخ در این تحقیق، 

مشکلات خود را بارها مکتوب نوشته اند و پاسخی دریافت نکرده اند از همکاري با تیم تحقیقاتی و پر کردن پرسشنامه 

از هر سه بلوك یک (نفري  31براي بدست آوردن اطلاعاتی در مورد خانوارهاي مستاجر نیز یک نمونه . امتناع کردند

بنابراین در این تحقیق تمام جامعه آماري مالکان هدف قرار گرفت اما از میان . انتخاب و پرسشنامه ها تکمیل شد) نفر

  .   نفري انتخاب شد 31مستاجران یک نمونه 

  

  
  تعداد سکنه به تفکیک مالک و مستاجر -13جدول

  درصد  فراوانی  

  %55  187  تعداد خانوارهاي مالک

  %45  154  تعداد خانوارهاي مستاجر

  %100  341  کل
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اما به نظر می رسد این . در حال حاضر، خرید و فروش یا اجاره واحدهاي مسکن مهر غیر قانونی تلقی می شود

با اینکه برخی اعلامیه ها در پشت در منازل، اجاره دادن واحدها را . مساله بیشتر شامل فروش یا واگذاري امتیاز باشد

به گفته یکی از . بنرهاي بزرگ نصب شده در محوطه، صرفاً بر ممنوعیت فروش تاکید دارندممنوع اعلام کرده است اما 

مسئولان شرکت عمران پرند، این مساله بیشتر به منظور مقابله گسترش روزافزون پدیده بورس بازي در منطقه پرند 

میلیون  9تا  5پروژه مپسا حدوداً  در) متري 84و  70، 57(اجاره یک واحد مسکونی ) 1390آبانماه (در حال حاضر . است

  . مقدار اجاره بر حسب نوع ساختمان ها، متراژ و موقعیت تفاوت دارد. تومان است

  نتایج تحقیق - 2

  سن سرپرست خانوار -2-1

  . در جدول و نمودار زیر فراوانی سن سرپرستان خانوار به تفکیک نوع مالکیت آمده است

  
  سن پاسخ دهندگان توزیع فراوانی مربوط به  -14جدول   

  سن
  مستاجر  مالک

 درصد فراوانی فراوانی درصد فراوانی فراوانی

  9/12  4  8/8  8  سال 30تا  20

  8/54  17  8/30  28 سال 40تا  31

  6/22  7  2/35  32 سال 50تا  41

  2/3  1  4/15  14 سال 60تا  51

  5/6  2  6/6  6  سال به بالا 61

  0  0  3/3  3 بدون پاسخ

  100  31  100  91  جمع کل

  

تا  41همانطور که در جدول فوق مشاهده می شود، بیشترین درصد فراوانی در گروه مالکان مربوط به گروه سنی 

اما در نمونه . درصد است 3/3سال با  60درصد و کمترین درصد فراوانی مربوط به گروه سنی بالاتر از  2/35سال با  50

و مستاجرها   میانگین سنی مالکان. سال بیشترین فراوانی را بخود اختصاص داده است 40تا  31مستاجرها، گروه سنی 

  .بهمراه نتایج آزمون تی در جدول زیر آمده است

  
  سن پاسخ دهندگان  میانگین و میانه - 15جدول 

  میانه  میانگین  

  50/43  30/44  مالک

  38  03/40  مستاجر
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در . است 03/40و میانگین سنی مستاجرها  30/44مشخص است میانگین سنی مالکان  15همانطور که در جدول  

  .نمودار زیر فراوانی مربوط به سن پاسخ دهندگان آمده است

  

  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی سن پاسخ دهندگان به تفکیک مالک و مستاجر -1نمودار

  

  

  .آمده است) اعم از مالک  مستاجر(در جدول زیر توزیع سنی کلیه پاسخگویان   

  
  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی سن پاسخ دهندگان -2نمودار

  

  

سنی  هگرو. سال است 40تا  31همانطور که در نمودار بالا مشاهده می شود، بیشترین فراوانی مربوط به گروه سنی 

  .است هدوم قرار گرفت هسال نیز در رد 50تا  41

  

  

٨/٨

٣٠/٨
٣۵/٢

١۵/۴

۶/۶

١٢/٩

۵۴/٨

٢٢/۶

٣/٢
۶/۵

٠

١٠

٢٠

٣٠

۴٠

۵٠

۶٠

سال ٣٠تا  ٢٠ سال ۴٠تا  ٣١ سال ۵٠تا  ۴١ سال ۶٠تا  ۵١ سال ۶٠بالای 

مالک

مستاجر

٩/٨

٣۶/٩

٣٢

١٢/٣

۶/۶

٠

۵

١٠

١۵

٢٠

٢۵

٣٠

٣۵

۴٠

سال 30تا  20 سال 40تا  31 سال 50تا  41 سال 60تا  51 سال 60بالاي 
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  تحصیلات سرپرست خانوار -2-2

  .در جدول و نمودار زیر فراوانی مدرك تحصیلی سرپرستان خانوار به تفکیک نوع مالکیت آمده است

  

  تحصیلات پاسخ دهندگان توزیع فراوانی مربوط به  -16جدول   

  تحصیلات
  مستاجر  مالک

 درصد فراوانی فراوانی درصد فراوانی فراوانی

  3/61  19  8/41  38  زیر دیپلم

  6/22  7  9/31  29 دیپلم

  2/16  5  4/22  20 کاردانی و کارشناسی

  0  0  2/2  2  کارشناسی ارشد و بالاتر

  0  0  2/2  2 بدون پاسخ

  100  31  100  91  جمع کل

  

درصد از سرپرستان خانوار استفاده کننده از طرح مسکن مهر در فاز سوم پرند، فاقد  73مطابق جدول، بیش از 

درصد  61در حدود . تنها دو نفر از کل پاسخگویان مدرك کارشناسی ارشد یا بالاتر دارند. تحصیلات دانشگاهی هستند

در نمودار زیر فراوانی مربوط به تحصیلات پاسخ دهندگان . انداز نمونه مستاجرها نیز مقطع متوسطه را به پایان نرسانده 

  .آمده است

  
  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی تحصیلات پاسخ دهندگان به تفکیک مالک و مستاجر -3نمودار
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  .در جدول زیر فراوانی تحصیلات کل پاسخگویان آمده است

  
  فراوانی تحصیلات پاسخ دهندگاننمودار میله اي مربوط به توزیع  -4نمودار

  

  

از سوي . درصد از پاسخگویان تحصیلات کمتر از دیپلم دارند 7/46در نمودار بالا مشاهده می شود،  ههمانطور ک

  .  درصد تحصیلات کاردانی و کارشناسی دارند 5/20درصد تحصیلات دیپلم و  5/29دیگر، 

  شغل سرپرست خانوار -2-3

  .فراوانی شغل سرپرستان خانوار به تفکیک نوع مالکیت آمده استدر جدول و نمودار زیر 

  

  شغل پاسخ دهندگان توزیع فراوانی مربوط به  -17جدول   

  شغل
  مستاجر  مالک

 درصد فراوانی فراوانی درصد فراوانی فراوانی

  5/35  11  6/28  26  آزاد

  2/3  1  6/17  16 کارمند

  4/19  6  6/17  16 کارگر

  0  0  1/12  11 بگیرمستمري  -بازنشسته

  29  9  9/9  9  راننده

  2/3  1  4/4  4 معلم

  2/3  1  3/3  3 بیکار

  4/6  2  1/1  1 دانشجو

  0  0  1/1  1 روحانی

  0  0  4/4  4  بدون پاسخ

  100  31  100  91  جمع کل

۴۶/٧

٢٩/۵

٢٠/۵

١/۶

٠

۵

١٠

١۵

٢٠

٢۵

٣٠

٣۵

۴٠

۴۵

۵٠
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کارگران و . درصد از پاسخگویان شغل خود را آزاد اعلام کرده اند 6/28همانطور که در جدول مشاهده می شود، 

 29درصد راننده هستند در حالیکه  9/9در میان مالکان تنها . در ردیف دوم و سوم قرار می گیرند 6/17کارمندان هم با 

البته نزدیکی به فرودگاه یکی از عواملی است که پرند براي . درصد از نمونه مستاجرها خود را راننده معرفی کرده اند

در تردد در مناطق شهر پرند در حوالی ساعات ظهر هم می . می کندکارکنان شرکت هاي حمل و نقل فرودگاه جذاب 

لذا نسبت بالاي راننده ها در نمونه . توان تعداد زیادي از سرویس هاي فرودگاه را دید که در جلوي منازل پارك هستند

شهرك صنعتی  ضمن اینکه بخش قابل توجهی از راننده ها نیز در بواسطه. مستاجرها با این مساله قابل توجیه است

نوع مشاغل در میان مالکان مسکن مهر با مدرك تحصیلی اظهار شده آنها مطابقت . پرند در این شهر سکنی گزیده اند

. درصد نیز مدرك کارشناسی یا بالاتر دارند 19درصد از ساکنین کارمند یا معلم هستند، در حدود  22در حالیکه . دارد

نمودار . کان و مستاجرها با در نظر گرفتن ابعاد اصلی، شبیه به یکدیگر استبطور کلی می توان گفت ساخت شغلی مال

  .فراوانی شغل سرپرستان خانوار در زیر آمده است

  

  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی تحصیلات پاسخ دهندگان به تفکیک مالک و مستاجر -5نمودار

  

  

  

  

  

  

  

  

٢٨/۶

١٧/۶ ١٧/۶

١٢/١
٩/٩

۴/۴ ٣/٣
١/١ ١/١

٣۵/۵

٣/٢

١٩/۴

٠

٢٩

٣/٢ ٣/٢
۶/۴

٠
٠

۵

١٠

١۵

٢٠

٢۵

٣٠

٣۵

۴٠

مالک

مستاجر
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  . در نمودار زیر فراوانی شغل کلیه پاسخگویان آمده است

  
  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی تحصیلات پاسخ دهندگان -6نمودار

  

  محل کار سرپرست خانوار -4 -2

  .در جدول و نمودار زیر فراوانی محل کار سرپرستان خانوار به تفکیک نوع مالکیت آمده است

  

  محل کار پاسخ دهندگان توزیع فراوانی مربوط به  -18جدول   

  محل کار
  مستاجر  مالک

 درصد فراوانی فراوانی درصد فراوانی فراوانی

  6/22  7  0/56  51  تهران

  3/61  19  2/24  22 پرند و حوالی پرند

  4/6  2  2/3  3 سایر

  6/9  3  5/16  15 بدون پاسخ

  100  31  100  91  کل

  

همانطور که در جدول بالا مشاهده . یکی از مسائل مهم در مورد شهرهاي جدید، وضعیت اشتغال ساکنین آنهاست

دلیل اصلی این موضوع هم، ویژگی . درصد از کسانی که مالک واحد خود هستند، در تهران مشغول بکارند 56می شود، 

بنابراین بخش عمده اي از افراد براي کار . ی استطرح مسکن مهر و فقدان انتخاب هاي متعدد براي تعیین محل زندگ

مطابق انتظار، اجاره . اما در مورد مستاجرها وضعیت متفاوت است. روزانه خود باید به تهران رفت و آمده داشته باشند

٣١/١

١٨/٨ ١٨

٩

١۴/٨

٨/٣

٠

۵

١٠

١۵

٢٠

٢۵

٣٠

٣۵

آزاد کارمند دولت کارگر   - بازنشستھ
مستمری بگیر

راننده سایر
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پرند  نفر در 19نفري،  31در نمونه . نشینی در پرند بیشتر براي کسانی جذابیت دارد که محل کار آنها نزدیک پرند است

  .  یا حوالی پرند مشغول بکارند

  

  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی محل کار پاسخ دهندگان به تفکیک مالک و مستاجر -7نمودار

  

  

  

  .در نمودار زیر فراوانی محل کار کلیه پاسخگویان آمده است

  
  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی محل کار پاسخ دهندگان  -8نمودار

  

  

  

  

  

۵۶

٢۴/٢

٣/٢

٢٢/۶

۶١/٣

۶/۴

٠

١٠

٢٠

٣٠

۴٠

۵٠

۶٠

٧٠

تھران پرند سایر

مالک

مستاجر

۴٧/۵

٣٣/۶

٢٣

٠

۵

١٠

١۵

٢٠

٢۵

٣٠

٣۵

۴٠

۴۵

۵٠

تھران پرند بدون پاسخ



  64 

 

  ابعاد خانوار -5 -2

  .در جدول و نمودار زیر فراوانی ابعاد خانوار به تفکیک نوع مالکیت آمده است

  

  ابعاد خانوار توزیع فراوانی مربوط به  -19جدول   

  ابعاد خانوار
  مستاجر  مالک

 درصد فراوانی فراوانی درصد فراوانی فراوانی

1  1  1/1  0  0  

2 13  3/14  2  5/6  

3 26  6/28  8  8/25  

4 40  4/44  16  6/51  

5 8  9/8  3  7/9  

6 2  2/2  2  5/6  

  0  0  1/1  1  بدون پاسخ

  100  31  100  91  کل

  

در . نفره، پرتعداد ترین خانوارها در میان مالکان هستند 4همانطور که در جدول بالا مشاهد می شود، خانوارهاي 

ترکیب جمعیت از این نظر در میان مالکان و . نفره دارند 4یا  3درصد از مالکین مسکن مهر، خانواري  73حدود 

  . است 84/3و در مستاجرها  52/3میانگین بعد خانوار در مالکان . مستاجرها تفاوتی ندارد

  
  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی ابعاد خانوار به تفکیک مالک و مستاجر -9نمودار

  

  

  

  

  

١/١

١۴/٣

٢٨/۶

۴۴/۴

٨/٩

٢/٢ ١/١٠

۶/۵

٢۵/٨
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٩/٧
۶/۵

٠
٠

١٠

٢٠

٣٠

۴٠

۵٠

۶٠

١ ٢ ٣ ۴ ۵ ۶ بدون پاسخ

مالک

مستاجر
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  .در نمودار زیر فراوانی بعد خانوار کلیه پاسخگویان آمده است

  
  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی ابعاد خانوار -10نمودار

  

  

). درصد 3/46(همانطور که در جدول بالا مشاهده می شود، بیشترین فراوانی مربوط به خانوارهاي چهار نفره است 

  . درصد در رتبه هاي بعدي قرار می گیرند 4/12درصد و خانوارهاي دو نفره با  1/28خانوارهاي سه نفره با 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

٠/٨

١٢/۴

٢٨/١

۴۶/٣

٩/١

٣/٣
٠/٨

٠

۵

١٠

١۵
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٢۵

٣٠

٣۵

۴٠
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١ ٢ ٣ ۴ ۵ ۶ بدون پاسخ
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  درآمد ماهیانه خانوار -6 -2

  .زیر فراوانی درآمد خانوار به تفکیک نوع مالکیت آمده استدر جدول و نمودار 

  

  درآمد ماهیانه خانوار توزیع فراوانی مربوط به  -20جدول  

  درآمد خانوار
  مستاجر  مالک

 درصد فراوانی فراوانی درصد فراوانی فراوانی

    0  2/2  2  هزار تومان 300کمتر از 

  2/3  2  7/7  7  هزار تومان 300

  2/3  1  8/8  8  هزار تومان 350

  9/12  4  6/17  16  هزار تومان 400

  2/3  1  9/9  9  هزار تومان 450

  6/22  7  5/16  15  هزار تومان 500

  2/3  1  1/1  1  هزار تومان 550

  5/6  2  7/7  7  هزار تومان 600

  0  0  1/1  1  هزار تومان 650

  2/3  1  5/6  5  هزار تومان 700

  7/9  3  4/4  4  هزار تومان 700بالاتر از 

  29  9  6/17  16  پاسخ بدون

  100  31  100  91  کل

  

 500تا  400درصد بین  5/27هزار تومان و  400تا  300درصد از ساکنان درآمد خود را بین  3/25مطابق جدول بالا 

البته باید . هزار تومان در ماه گزارش کرده اند 700درصد درآمد خود را بالاتر از  4/4تنها . هزار تومان اعلام کرده اند

توجه داشت، معمولاً پاسخگویان در پاسخ به سوال درآمد، بسته به شرایط، تمایل دارند درآمد خود را کمتر یا بیشتر از 

با توجه به ماهیت این تحقیق، می توان انتظار داشت پاسخگویان درآمد خود را تا حدي از . مقدار واقعی گزارش کنند

توزیع درآمد . باید در نتیجه گیري از داده هاي این بخش با احتیاط عمل شودلذا . کمتر از مقدار واقعی اعلام کرده باشند

  .میانگین و میانه درآمد پاسخگویان در جدول زیر آمده است. در میان مستاجرها نیز تفاوت قابل توجهی با مالکان ندارد

  
  درآمد پاسخ دهندگان میانگین و میانه - 21جدول 

  میانه  میانگین  

  450  53/484  مالک

  500  82/521  مستاجر
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  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی درآمد خانوار به تفکیک مالک و مستاجر -10نمودار

  

  .نمودار فراوانی درآمد کلی پاسخگویان در نمودار زیر آمده است

  
  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی درآمد خانوار -11نمودار

  

  

  

  

  

٩/٩

٢۵/٣

٢٧/۵

٨/٨

۶/۶

۴/۴

١٧/۶

۶/۵
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٣/٢

٩/٧

٢٩

٠

۵

١٠

١۵

٢٠

٢۵

٣٠

٣۵

 ٣٠٠تا  ٢٠٠
ھزار تومان

 ۴٠٠تا  ٣٠١
ھزار تومان

 ۵٠٠تا  ۴٠١
ھزار تومان

 ۶٠٠تا  ۵٠١
ھزار تومان

 ٧٠٠تا  ۶٠١
ھزار تومان

  ٧٠٠بالاتر از 
ھزار تومان

بدون پاسخ

مالک

مستاجر
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 ۵٠٠تا  ۴٠١
ھزار تومان

 ۶٠٠تا  ۵٠١
ھزار تومان

 ٧٠٠تا  ۶٠١
ھزار تومان

  ٧٠٠بالاتر از 
ھزار تومان

بدون پاسخ
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  محل قبلی سکونت -7 -2

  .در جدول و نمودار زیر فراوانی محل قبلی سکونت به تفکیک نوع مالکیت آمده است

  
  محل قبلی سکونتتوزیع فراوانی مربوط به  -22جدول   

  محل قبلی سکونت
  مستاجر  مالک

 درصد فراوانی فراوانی درصد فراوانی فراوانی

  3/32  10  4/82  75  شهر تهران

  5/6  2  9/9  9  استان تهران

  0  0  2/2  2  البرزاستان 

  8/54  17  4/4  4  سایر استانها

  5/6  2  1/1  1  بدون پاسخ

  100  31  100  91  کل

  

مطابق جدول بالا، . همانطور که انتظار می رود، اکثر استفاده کنندگان از طرح مسکن مهر، از تهران به پرند آمده اند

درصد نیز از سایر شهرها و  10در حدود . کرده انددرصد از مالکین ساکن پروژه مپسا، قبلا در تهران زندگی می  4/82

در حدود . اما در مورد مستاجرهاي ساکن در مپسا، وضعیت کاملا متفاوت است. روستاهاي استان تهران به پرند آمده اند

بیت پرند این مساله جذا. درصد از کسانی که واحدهاي مسکن مهر را اجاره کرده اند، از سایر استانها به پرند آمده اند 55

ساکن سایر شهرها و  5/6درصد ساکن تهران و  3/32. براي کسانی که قصد مهاجرت به تهران را دارند نشان می دهد

  .روستاهاي استان تهران بوده اند

  
  نمودار میله اي مربوط به توزیع فراوانی محل سکونت قبلی به تفکیک مالک و مستاجر -12نمودار

  

٨٢/۴

٩/٩

٢/٢ ۴/۴
١/١

٣٢/٢

۶/۵

٠

۵۴/٨

۶/۵

٠

١٠

٢٠

٣٠

۴٠

۵٠

۶٠

٧٠

٨٠

٩٠

شھر تھران استان تھران استان البرز سایر استانھا بدون پاسخ

مالک

مستاجر
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  متراژ محل قبلی سکونت -8 -2

  .در جدول زیر متراژ محل قبلی سکونت مالکان واحدهاي مسکن مهر آمده است

  
  متراژ محل قبلی سکونتتوزیع فراوانی مربوط به   -23جدول

  درصد فراوانی  فراوانی  متراژ قبلی سکونت

  4/26  24  متر مربع 60کمتر از 

  3/36  33  متر مربع 79تا  60

  8/19  18  متر مربع 99تا  80

  11  10  متر مربع 119تا  100

  6/6  6  متر مربع 120بالاتر از 

  100  91  کل

  

 4/26. متري ساکن بوده اند 79تا  60بیشتر کسانی که از طرح مسکن مهر استفاده کرده اند قبلا در واحدهاي 

در حال حاضر واحدهاي بهره برداري شده مپسا داراي متراژهاي . متر بوده اند 60درصد نیز ساکن واحدهاي کمتر از 

  . مترمربع هستند 84و  70، 57

  
  ربوط به توزیع فراوانی متراژ محل سکونت قبلینمودار میله اي م -13نمودار

  

  

  

  

٢۶/۴

٣۶/٣

١٩/٨

١١

۶/۶

٠

۵

١٠

١۵

٢٠

٢۵

٣٠

٣۵

۴٠

متر مربع ۶٠کمتر از  متر مربع ٧٩تا  ۶٠ متر مربع ٩٩تا  ٨٠ متر  ١١٩تا  ١٠٠
مربع

متر   ١٢٠بالاتر از 
مربع
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  ارزیابی از امکانات و تاسیسات -9 - 2

یکی از مهمترین جنبه هاي مورد بررسی در بخش مطالعات اجتماعی، میزان تامین نیازهاي حیات جمعی مردم در 

بنابر آنچه در بخش نظري آمده است، عدم در نظر گرفتن نیازهاي روزمره زندگی مردم و تمرکز . شهرهاي جدید است

از این نظر، . دگی در شهرهاي جدید خواهد داشتصرف بر مساله مسکن، مشکلات و تبعات ناخوشایندي براي ادامه زن

توجه به نحوه دسترسی افراد ساکن مسکن مهر به خدمات و تاسیسات مورد نیاز زندگی شهري مورد توجه قرار گرفته 

در سوالهاي باز مطرح شده در مورد معایب زندگی در شهر پرند، بسیاري از ساکنین به کمبود امکانات و خدمات . است

را مهمترین ...) رفاهی، تجاري، پزشکی و (بخش قابل توجهی از پاسخگویان کمبود امکانات . ره کرده اندشهري اشا

بسیاري از پاسخگویان نیز در مقایسه محل زندگی جدید خود با محل . مشکل خود در زندگی در شهر پرند دانسته اند

  . د می دانندسابق سکونت، فقدان امکانات ضروري زندگی را مهمترین نقص محل جدی

علاوه بر سوالات باز، در هفت سوال بسته از پاسخگویان خواسته شده است تا وضعیت محل زندگی خود را از 

نظر امکانات بهداشتی، حمل و نقل، تاسیسات زیربنایی، مراکز تجاري، مراکز تفریحی، مراکز آموزشی و امنیت ارزیابی 

تفصیلی هر کدام از موارد بر اساس پاسخ افراد به سوالات باز و مصاحبه نتایج این بخش به علاوه توضیحات .  کنند

  .هاي انجام شده در محل در ادامه آمده است

 )درون شهري و برون شهري(حمل و نقل  -9-1 -2

بسیاري از مردم به . یکی از مسائل بسیار مهم در مورد شهر پرند، سیستم حمل نقل شهري و برون شهري است

این مساله علاوه بر سفرهاي درون شهري مورد نیاز به یکی از . یاز دارند تا به تهران سفر داشته باشنددلایل مختلف ن

نتیجه پاسخ شهروندان به سوال مطرح شده در مورد وضعیت حمل و . مسائل اصلی ساکنین شهر پرند بدل شده است

  .نقل در پرند، در زیر آمده است
  ل پرند ارزیابی از نظام حمل و نق -14نمودار

  

٢٧/۵

٣١/٩ ٣٣

۵/۵

٠
٠

۵

١٠

١۵

٢٠

٢۵

٣٠

٣۵

خیلی بد بد متوسط خوب خیلی خوب
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درصد  4/59. همانطور که در نمودار مشاهده می شود، در کل ارزیابی ساکنین از وضعیت حمل و نقل مطلوب نیست

درصد از مردم  5/5از طرف دیگر تنها . از مردم وضعیت حمل و نقل در شهر پرند را بد یا خیلی بد ارزابی کرده اند

  .دار استمعتقدند پرند از وضعیت حمل و نقل مناسبی برخور

مصاحبه هاي انجام شده با مردم نشان داد یکی از دغدغه هاي اصلی مردم پرند، عدم احداث مترو براي سفر به 

براي بسیاري که مجبورند در طول هفته چندین بار به تهران سفر کنند، احداث مترو می تواند به کاهش . تهران است

. تقال به تهران، به اندازه کافی نبوده، هزینه آنها نیز بالاستسرویس هاي موجود براي ان. بسیاري مشکلات کمک کند

مساله دیگر این است که وسایل عمومی حمل و نقل به تهران و بالعکس در همه ساعتها وجود ندارند و ساکنین بویژه 

  . شبها براي سفر به تهران یا بالعکس با مشکلات فراوانی روبرو هستند

تعداد تاکسی هاي مجاز در منطقه . ي نیز از وضعیت مناسبی برخوردار نیستاما سیستم حمل و نقل درون شهر

بسیاري ساکنین اظهار داشته اند که زمانهاي طولانی را . بسیار کم و ایستگاه هاي اتوبوس در منطقه مپسا وجود ندارد

راههاي حل این مساله استفاده از  یکی از. باید انتظار وسیله نقلیه عمومی نقلیه عمومی در کنار خیابان به انتظار بایستند

براي بسیاري از ساکنین که مجبورند در . کندتومان افراد را در شهر جابجا می 1500تاکسی تلفنی است که در ازاي 

سفرهاي درون ...) خرید، رساندن بچه ها به مدرسه و بازگرداندن آنها و (طول روز چندین بار براي فعالیت هاي روزمره 

لذا مبلغ بالاي کرایه تاکسی در پرند و عدم وجود . اشند، هزینه حمل و نقل به این شیوه بسیار بالاستشهري داشته ب

البته شاید یکی از دلایل این مساله، کم جمعیت . اتوبوس هاي درون شهري به تعداد کافی از مشکلات ساکنین است

یه گذري در بخش حمل و نقل فعلا بودن منطقه در شرایط کنونی است که باعث شده براي بخش خصوصی سرما

  .می توان انتظار داشت با افزایش جمعیت منطقه، وضعیت حمل و نقل بهتر شود. سودآور نباشد
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 امکانات بهداشتی و پزشکی -9-2 -2

پاسخگویان از خدمات بهداشتی و پزشکی شامل یکی از موارد مطرح شده در پیمایش انجام شده، ارزیابی 

  .نتیجه بدست آمده از پاسخ افراد در نمودار زیر آمده است. بوده است... بیمارستان، درمانگاه، داروخانه و 

 
   ارزیابی از خدمات بهداشتی و پزشکی پرند -15نمودار

  

  

-مپسا که از طرح مسکن مهر استفاده میدرصد از ساکنان پروژه  3/47همانطور که در نمودار زیر مشخص است، 

از سوي . کنندکنند، وضعیت محل زندگی خود از نظر دسترسی به امکانات بهداشتی و پزشکی بد و خیلی بد ارزیابی می

.  درصد از پاسخگویان وضعیت خدمات بهداشتی و پزشکی پرند را خوب یا خیلی خوب ارزابی کرد اند 7/7دیگر تنها 

  . درصد از پاسخگویان نیز وضعیت خدمات بهداشتی و پزشکی را متوسط ارزیابی کرده اند 9/42

بیمارستان، درمانگاه و داروخانه به تعداد کافی  یکی از مهمترین مشکلاتی که شهروندان به آن اشاره دارند، فقدان

بیمارستان هاي موجود نیز از نظر . عدم وجود خدمات اورژانس نیز از مواردي است که ساکنین به آن اشاره دارند. است

علاوه بر این، مشکل دیگر فقدان پزشک متخصص در . اند، مجهز نیستشهروندانی که سابقه مراجعه داشته

البته . اند که مجبورند براي نیازهاي درمانی خود به تهران مراجعه کنندبسیاري از ساکنین اظهار داشته. تبیمارستانهاس

باید توجه داشت که مراجعه به پزشکان مجرب تهران منحصر به ساکنان پرند نیست و بسیاري از ساکنان سایر شهرها 

به تهران سفر می کنند اما مساله مورد  - هاي کمیاب تخصص  به ویژه در زمینه –نیز براي رفع نیازهاي پزشکی خود 

برخی از پاسخگویان نیز اظهار داشته اند که . نظر بسیاري از پاسخگویان خدمات و امکانات اولیه مورد نیاز است

با  .بیمارستانهاي موجود در پرند طرف قرارداد بیمه تامین اجتماعی نبوده و لذا هزینه مراجعه براي آنها بسیار بالاست

توجه به این مساله خواست اصلی شهروندان، تاسیس بیمارستانهاي مجهز دولتی است تا ساکنین هم از خدمات کافی 

  . برخوردار باشند و هم توان مالی استفاده از آن را داشته باشند

١٧/۶

٢٩/٧

۴٢/٩

۵/۵
٢/٢

٠

۵

١٠

١۵

٢٠

٢۵

٣٠

٣۵

۴٠

۴۵

۵٠

خیلی بد بد متوسط خوب خیلی خوب



  73 

 

 ...)آب، برق، گاز و (تاسیسات شهري  -9-3 -2

م شهرنشین است که از بدو شروع زندگی در یک منطقه، آب، فاضلاب، برق، گاز و تلفن از ضروریات زندگی مرد

  .ارزیابی ساکنین از این امکانات در شهر پرند در زیر آمده است. همه خانوارها به آنها نیاز ضروري دارند

 
  ارزیابی از تاسیسات زیربنایی پرند  -16نمودار

  

  

. است) خدمات پزشکی و حمل و نقل(مورد قبلی در نگاه اول، ظاهرا ارزیابی ساکنین از تاسیسات شهري بهتر از دو 

یا  "بد"درصد نیز وضعیت را  6/25یا خیلی خوب ارزیابی کرده اند و از سوي دیگر  "خوب"درصد وضعیت را  4/26

  . اندگزارش کرده "خیلی بد"

آن  کیفیت آب از جمله مسائلی است که مردم به. یکی از مهمترین مشکلات مردم، وضعیت آب شهر پرند است

بعضی از ساکنین گله دارند . اشاره دارند و آنرا در مقایسه با آب تهران بسیار بی کیفیت و حاوي املاح فراوان می دانند

. رایگان داده شده اما در نهایت مجبورند هزینه تامین آن را خود بپردازند "کنتصفیه"که در ابتدا به آنها وعده اعطاي 

برخی از ساکنین طبقات بالاي ساختمانها . داوم آب از جمله مشکلات ساکنین استعلاوه بر سختی بالاي آب، قطعی م

در برخی از واحدهاي ساخته شد، کنتور آب . شود، آب به واحدهاي آنها نرسدنیز از فشار کم آب گله دارند که سبب می

تعدادي از . رده استنیز تفکیک نشده است که بر ساکنین در تعیین هزینه آب مصرفی مشکلات فراوانی ایجاد ک

  .اند و از نشت دائم آب گله دارندساکنین نیز از کیفیت لوله کشی آب در ساختمان خود ناراضی

هاي مشاهدات میدانی نشان داد یکی از چاه. به نظر می رسد سیستم فاضلاب منطقه نیز دچار مشکل اساسی است

این وضعیت بسیار غیربهداشتی . لوي منازل جاري بودفاضلاب ضلع جنوبی مپسا سرریز شده و فاضلاب در فضاي باز ج

ساکنین بلوك هاي مجاور از مراجعه متعدد خود به شرکت . حداقل در طول یک هفته انجام این تحقیق تداوم داشت

عمران پرند خبر می دادند و پاسخ دریافتی آنها از مسئولان نشان می داد حل مشکل، نیازمند اصلاح سیستم فاضلاب 
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این مساله با توجه به اینکه تنها شش ماه از احداث این واحدها می گذرد، تاسف . صرف هزینه بسیار بالاست منطقه و

گلایه دارند و ) آشپزخانه و سرویس بهداشتی(بسیاري از ساکنین نیز از لوله کشی فاضلاب واحدهاي خود . آور است

  .اظهار می کنند که با مشکل بوي بد در ساختمان مواجه اند

 12برخی ساکنین اظهار داشته اند که در روز حتی تا . کل دیگر ساختمانها، قطعی پیاپی برق در برخی روزهاستمش

این مساله باعث آسیب رسیدن به وسایل برقی منزل شده و خساراتی را به مردم تحمیل کرده . بار قطعی برق دارند

ر فصل سرما مشکلات زیادي براي خانوارها ایجاد قطعی برق عامل قطع شدن سیستم گرمایش خانه نیز شده و د. است

  .نوع سیم کشی برق داخل بلوك نیز باعث نارضایتی برخی ساکنین شده و از عدم امنیت آن گلایه دارند. می کند

از طرف دیگر در محل تلفن . خوب نیست 3منطقه در حال حاضر تلفن ندارد و آنتن دهی تلفن همراه نیز در فاز 

براي بسیاري از ساکنین این مساله به . این مساله براي ساکنین مشکلات فراوانی به همراه دارد. نداردعمومی نیز وجود 

  . معناي هزینه بسیار زیاد تلفن همراه است

 مراکز تجاري -9-4 -2

 ارزیابی شهروندان از مراکز تجاري. دسترسی به فروشگاه ها و مراکز خرید از جمله نیازهاي ضروري شهروندان است

  . موجود در شهر پرند و بویژه منطقه مپسا در نمودار زیر آمده است

  
  ارزیابی از دسترسی به مراکز تجاري در پرند  -17نمودار

  

  

بیش . همانطور که در نمودار بالا آمده است، دسترسی به مراکز خرید از جمله مهمترین مشکلات ساکنین پرند است

 "خیلی بد"یا  "بد"وضعیت محل زندگی خود را از نظر دسترسی به مراکز خرید ، )درصد 9/53(از نیمی از پاسخگویان 

این . درصد از پاسخگویان دسترسی به مراکز خرید را در پرند خوب یا خیلی خوب می دانند 8/8تنها . ارزیابی کرده اند
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تعداد . سه می کنندمساله بخصوص خود را زمانی نشان می دهد که افراد پرند را با محل زندگی قبلی خود مقای

کمبود . سوپرمارکت ها و نانوایی در منطقه کم بوده و افراد مجبورند مسافت هاي طولانی براي رسیدن به آنها طی کنند

بطور کلی بسیاري از . بازار روز و میوه و تره بار باعث می شود هزینه خانوارها در تهیه اقلام ضروري زندگی بالا باشد

الاها در پرند گرانتر از تهران بوده و از کیفیت مناسبی برخوردار نیست و این مساله هزینه زندگی ساکنین معتقدند کلیه ک

  .انها را بالا می برد

 مراکز تفریحی -5 -9  -2

از جمله مواردي است براي پر کردن اوقات فراغت ساکنین ... وجود مراکز تفریحی مانند ورزشگاه، استخر، سینما و 

نتایج بدست آمده که در نمودار زیر نشان داده شده است، نشان می دهد ارزیابی مردم از وجود این  .اهمیت بالایی دارد

  .امکانات مثبت نیست

  

 
  ارزیابی از دسترسی به مراکز تفریحی در پرند  -18نمودار

  

  

بد ارزیابی کرده درصد مردم، وضعیت امکانات تفریحی را بد و خیلی  2/68همانطور که در نمودار بالا دیده می شود، 

البته فقدان امکانات تفریحی و . درصد از پاسخگویان گزینه هاي خوب یا خیلی خوب را انتخاب کرده اند 8/8اند و تنها 

بهر حال بسیاري از . رفاهی در شرایطی که امکانات اولیه زندگی بطور کافی در پرند مهیا نیست، جاي تعجب ندارد

بسیاري از خانم نیز گلایه . کودکان، سینما، سالن ورزشی براي خانم را اعلام کرده اندساکنین نیاز به زمین بازي براي 

دارند که فضاي پارك هاي موجود در شهر مناسب استفاده آنها و کودکانشان نیست و مزاحمت افراد شرور مانع استفاده 

دلمردگی و فقدان نشاط در منطقه بهر حال فقدان امکانات تفریحی باعث . آنها از امکانات تفریحی عمومی می شود

  ."!انگار اینجا خاك مرده پاشیده اند "شده است و به قول یکی از ساکنین 
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 مراکز آموزشی -2-9-6

نمودار زیر ارزیابی افراد از . مدرسه از جمله نیازهاي خانوارهاست که اهمیت زیادي براي بسیاري از والدین دارد

  .ن می دهدوضعیت مراکز آموزشی در پرند را نشا

  
  ارزیابی وضعیت مراکز آموزشی در پرند  -19نمودار

  

  

درصد  56. همانطور که در نمودار مشخص است، ارزیابی مردم از مراکز آموزشی موجود در پرند، نسبتاً مثبت است

شلوغ اما برخی از ساکنین از کم بودن تعداد مدارس و . درصد آنرا خوب گزارش کرده اند 1/23وضعیت را متوسط و 

این مساله بویژه با در . فاصله زیاد مدرسه تا محل زندگی نیز عامل افزایش هزینه خانوارهاست. بودن آنها گلایه دارند

بر اساس اظهارات شهروندان در حال حاضر در پرند تمام . نظر گرفتن وضعیت حمل و نقل در پرند قابل توجه است

  .رستان استمقاطع تحصیلی وجود دارند اما این شهر فاقد هن

 

۶/۶ ۶/۶

۵۶

٢٣/١

٣/٣

٠

١٠

٢٠

٣٠

۴٠

۵٠

۶٠

خیلی بد بد متوسط خوب خیلی خوب



  77 

 

 امنیت ساختمانها و معابر -2-9-7

نتایج در نمودار . امنیت ساختمانها و معابر در مپسا از جمله مواردي است که در پیمایش مورد سوال قرار گرفته است

  .زیر آمده است
  وضعیت امنیت معابر و ساختمانها در  پرند  -20نمودار

  

  

درصد از  1/44. است که ساکنین بطور کلی از وضعیت امنیت منطقه رضایت دارنددر نمودار بالا مشخص 

البته در حدود یک سوم از ساکنین نیز وضعیت . پاسخگویان وضعیت امنیت منطقه را خوب یا خیلی خوب اعلام کرده اند

امنیت، پرند تفاوت قابل توجهی  لذا به نظر می رسد از نظر تصور مردم از. ارزیابی کرده اند "خیلی بد"یا  "بد"امنیت را 

از نظر مردم یکی از . برخی از ساکنین از فقدان گشت پلیس در منطقه و معابر گلایه دارند. با شهر تهران نداشته باشد

عوامل عدم امنیت در منطقه، کارگرهایی اند که در بخش ساخت و ساز فعالند و برخی از بانوان آنانرا عامل عدم احساس 

خلوت بودن معابر و فقدان نور کافی در شب در معابر از جمله مواردي . دانندر عبور و مرور در منطقه میامنیت خود د

در حال برخی از قسمت هاي پروژه در شب در تاریکی مطلق . است که به احساس عدم امنیت ساکنین دامن می زند

  .  هستند

  

  سایر مشکلات محله -10 - 2

این . از مشکلات مردم محله، عدم وجود شعب برخی بانک ها در پرند است یکی: کمبود بانک و موسسات مالی .1

 .مشکل باعث می شود افراد حتی براي دریافت حقوق خود دچار مشکل باشند

فضاي بین بلوك ها در حال حاضر وضعیت مناسبی ندارد و منظره : کمبود فضاي سبز در محوطه بین بلوك ها .2

د با هزینه شخصی نسبت به کاشت درخت اقدام کرده اند اما بخش عمده اي از اگرچه برخی از افرا. نامناسبی دارد

 .  فضاي بین بلوك ها که براي فضاي سبز در نظر گرفته شده، بایر رها شده است
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برخی از . بسیاري از شهروندان از وضعیت معابر، پیاده روها، جوي هاي آب و پل ها گلایه دارند :محوطه سازي .3

در مواردي در یک فاصله طولانی، بر روي جوي هاي عریض آب . د و تردد در آنها دشوار استجاده آسفالت نیستن

 . کنار معابر، پل وجود ندارد و امکان تردد خصوصاً براي زنان و کودکان دشوار است

 در محله هاي پرند سطل هاي بزرگ زباله وجود ندارد و جمع آوري زباله نیز بصورت منظم انجام: انباشت زباله .4

همین مساله باعث شده در جلوي برخی از بلوك منظره . رفتگر براي جارو کردن منطقه نیز وجود ندارد. نمی شود

 .نامناسبی از جمع شدن زباله شکل بگیرد

نوع . بسیاري از ساکنین از وجود جانوران موذي و بخصوص موش در واحدهاي خود گلایه دارند: حیوانات موذي .5

 .باعث شده تا این جانوران در فضاهاي موجود لانه سازي کنند) داخل آنها خالی بودن(ساخت دیوارها 

تعداد زیاد سگ هاي ولگرد در منطقه و پرسه زدن آنها در شب باعث ترس و نارضایتی بسیاري  :سگ هاي ولگرد .6

 . از ساکنین شده است

از گرد و خاك فراوان در محله  به علت کارگاهی بودن منطقه و فقدان فضاي سبز، بسیاري از ساکنین :گرد و غبار .7

 .و حتی خانه خود گلایه دارند

  رضایت از کیفیت ساخت مسکن -11 - 2

واحدهاي ساخته شده در مپسا توسط پیمانکاران مختلف ساخته شده و این ساختمانها از نظر ظاهري و کیفیت 

این مساله حتی سبب . فاوت باشدبنابراین می توان انتظار داشت میزان رضایت از واحدها نیز مت. ساخت متفاوتند

اعتراض آنها این است که از نظر هزینه مسکن، با دیگران مشابه اند اما . نارضایتی برخی از ساکنین نیز شده است

بطور کلی میزان . پیمانکار طرف قرارداد آنها واحدهایی با کیفیت پایین تر نسبت به سایر واحدها تحویل داده است

  .آمده است صفحه بعدهاي ساخته شده در نمودار رضایت ساکنین از واحد
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  میزان رضایت از کیفیت ساخت واحدها  -21نمودار

  

  

درصد  10حدود . درصد از مردم گزینه متوسط را انتخاب کرده اند 2/46همانطور که در شکل بالا مشاهده می شود، 

. درصد هم اصلا از کیفیت ساخت منزل خود راضی نیستند 20حدود . درصد خیلی کم را انتخاب کرده اند 11هم کم و 

درصد از مردم نیز از  12حدود . خود رضایت ندارنددرصد از ساکنین از کیفیت ساخت واحد  40بطور کلی در حدود 

در مجموع می توان گفت با توجه به سطح طبقاتی ساکنین و سطح انتظارات . کیفیت ساخت واحد خود کاملا راضی اند

  . پایین آنها، میزان رضایت از کیفیت ساخت نسبتا بالاست

. مت هاي خانه ها نیمه کاره تحویل داده شده استاز آنجا که تحویل خانه ها با عجله انجام شده است، برخی قس 

این . مثلا کنتور برق واحدها نصب شده است اما سیم هاي اضافی آن قطع نشده و هنوز به حالت کارگاهی رها شده اند

در موارد زیادي واحدها بدون .  مساله در موارد متعدد از تاسیسات داخلی خانه ها از سوي ساکنین گزارش شده است

  . کاري، به افراد تحویل داده شده استتمیز

ساکنین این واحدها براي نصب آنتن تلویزیون . در طراحی برخی از واحدها، از سقف شیروانی استفاده شده است

نتیجه این مشکل این است که بسیاري آنتن هاي خود را در تراس ها نصب کنند و منظره بدي . مشکلات فراوانی دارند

عدم طراحی سیستم آنتن مرکزي حتی در واحدهاي با سقف معمولی نیز مشکل ساز شده . ود آورندرا براي ساختمان بوج

  . و بسیاري از سیم آنتها از پنجره وارد منزل شده اند

بسیاري در استحکام دیوارها . نیز چندان مثبت نیست) با فضاي داخلی خالی(تصور عمومی نسبت به نوع دیوار ها 

همچنین این دیوارها سبب شده صدا به راحتی . عدم امکان نصب تابلو بر روي آنها گله دارندتردید داشته و برخی از 

این مساله باعث می شود، براي خانواده ها، حتی امکان برگزاري . منتقل شده و مزاحمتهایی براي ساکنین بوجود آورد

یکی . عتراض سایر همسایه ها می شودمهمانی ساده هم میسر نباشد زیرا سروصداي آن در کل بلوك پیچیده و باعث ا
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  80 

 

. از مشکلاتی که بسیاري آن را گزارش کرده اند، وجود درزهاي زیاد در دیوارها و ورود هواي بیرون به داخل خانه است

برخی از ساکنین از فرو ریختن گچ بري داخل . این مساله گرم کردن خانه را در فصل سرد بسیار دشوار ساخته است

علاوه بر دیوارها، کف برخی واحدها نیز مشکل داشته و پس از گذشت مدت کوتاه، . دهندخبر میخانه یا رنگ ها 

  . سرامیک ها از زمین جدا شده اند

اما یکی از اصلی ترین موضوعات نارضایتی ساکنین از ساخت واحد مسکونی، استفاده از مصالح با کیفیت پایین در 

این مساله . شده، بسیاري از کیفیت پایین تاسیسات واحد نیز شکایت دارندعلاوه بر مصالح استفاده . ساخت واحدهاست

برخی از درهاي نصب شده نیز راضی نبوده و هم از نظر . از شیرآلات تا پکیج استفاده شده در واحد را در بر می گیرد

که ساکنان به آن اشاره عایق بندي پشت بام ها نیز از مواردي است . کیفیت و هم نوع نصب داراي ایرادات متعدد است

  . کرده اند

به نظر آنها منطقی نیست که اتاق خواب بزرگ باشد اما . برخی از ساکنین از نوع نقشه واحدها راضی نیستند 

کوچک بودن خانه و عدم وجود انباري باعث شده بسیاري خانواده ها در جاي دادن . پذیرایی و آشپزخانه کوچک باشد

عدم وجود پارکینگ هم از جمله مشکلاتی است که براي شهروندان دردسر ساز شده . ندوسائل خود دچار مشکل باش

  . است

در پایان باید به این نکته اشاره شود، بسیاري از ساختمان هاي بهره برداري شده از نظري ظاهري وضعیتی دارند 

ن نیز به آن توجه داشتند همین مساله نکته اي که بسیاري از ساکنا. که به نظر می رسد سالها از عمر آنها گذشته باشد

البته این مشکل در مورد برخی ساختمانها بیشتر صدق می . استهلاك بسیار بالاي ساختمانها در همین مدت اندك است

لیکن ). هر قسمت از منطقه توسط یک پیمانکار ساخته شده و کیفیت ساخت واحدها بر همین اساس متفاوت است(کند 

  . طی چند سال آینده، سیماي نامناسبی را براي این بخش از شهر پرند به دنبال خواهد داشت ادامه همین روند در
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  میزان همکاري ساکنان مجتمع براي حل مسائل مشترك -12- 2

همکاري ساکنان با یکدیگر براي حل مسائل ساختمان می تواند بسیاري از آسیب ها و مشکلات زندگی جمعی در 

در نمودار زیر نظر شهروندان در مورد میزان همکاري همسایه ها را نشان می . هاي ساخته شده را کاهش دهدبلوك 

  . دهد

  
  میزان همکاري همسایه ها براي حل مسائل مشترك مجتمع مسکونی  -22نمودار

  

  

درصد همکاري  8/19درصد از ساکنین میزان همکاري را خیلی زیاد و  8/8همانطور که در نمودار دیده می شود، 

نکته قابل . درصد نیز معتقدند ساکنین اصلا براي اداره ساختمان همکاري نمی کنند 4/15. ساکنین را زیاد می دانند

ترین میزان نارضایتی در واحدهایی مشاهده می شود که توجه در مصاحبه هاي انجام شده با ساکنان این است که بیش

  . در واحدهایی که اکثرا مالک هستند، همکاري نسبتاً خوبی میان اعضا وجود دارد. تعداد مستاجرها بیشتر از مالکان است

یکی دیگر از مسائلی که همکاري ساکنین ساختمان را تحت الشعاع قرا می دهد، تعارضات فرهنگی افراد بعلت 

برخی ساکنین این مساله را عامل ایجاد تنش در ساختمان و مانع شکل گیري همکاري . فاوت سبک زندگی استت

  .جمعی می دانند
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  ارزیابی از آینده پرند -13- 2

نمودار زیر نتیجه . در یکی از سوالات از شهروندان خواسته شده نظر خود را نسبت به آینده شهر پرند اعلام کنند

  . پاسخ مردم را نشان می دهد

  
  تصور نسبت به آینده پرند  -23نمودار

  

  

نکته با توجه به این . همانطور که در نمودار مشخص است سطح خوشبینی مردم نسبت به آینده پرند بسیار بالاست

اما ساکنان معتقدند این خوش بینی لزوماً بر پایه آرزو . مسائل و مشکلات مطرح شده در بخشهاي قبلی قابل تامل است

و خیال نیست؛ زیر انتظار دارند با گذشت زمان امکانات و خدمات بیشتري براي مردم فراهم شده و وضعیت زندگی در 

در حدود . درصد از مردم معتقدند در آینده، وضعیت شهر پرند بهتر خواهد شد 4/71 بهر حال. این شهر بهبود پیدا کند

  .درصد از پاسخگویان هم از بهبود وضعیت ناامید هستند 10
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  علاقه به ادامه زندگی در پرند -14 - 2

هاي برآورد میزان ثبات جمعیت یکی از شیوه . ثبات جمعیت یکی از مهمترین مولفه ها در توسعه پایدار شهري است

براي سنجش این امر از آنها سوال شده . در آینده، شناخت تصمیم گیري بلند مدت مردم براي سکونت در منطقه است

  .نتایج در نمودار زیر آمده است. است که تصمیم آنها براي زندگی در شهر پرند در بلندمدت چیست

  
  میل به ماندگاري در پرند  -24نمودار

  

  

درصد اعلام  3/14درصد از پاسخگویان هنوز تصمیم قطعی در مورد زندگی در شهر پرند نگرفته اند اما  12در حدود 

اعلام کرده اند که در صورت ) درصد 1/68(اما اکثریت پاسخگویان . کرده اند در اولین فرصت پرند را ترك خواهند کرد

یاري هنوز در مرحله ارزیابی شرایط زندگی در پرند هستند و در لذا می توان گفت بس. رفع کمبودها در پرند می مانند

  . صورت تامین امکانات در این محل خواهند ماند

  

  رضایت از پاسخگویی مسئولان مسکن مهر و عمران پرند -15 - 2

یکی از مواردي که در بخش اول تحقیق از آن بعنوان عامل مهم در موفقیت طرح مسکن مهر یاد شد، تعامل 

این روابط در نهایت شکل دهنده آن چیزي است که از با . میان مردم و مسئولان طرح و نهادهاي خدماتی است مناسب

براي ارزیابی نحوه تعامل مردم و مسئولان از پاسخگویان . نام سرمایه اجتماعی و اعتماد تعمیم یافته نام برده می شود

نتایج در . ن طرح مسکن مهر و عمران شهر پرند اعلام کنندخواسته است تا میزان رضایت خود را از پاسخگویی مسئولا

  .نمودار زیر آمده است

١۴/٣

۴/۴

۶٨/١
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٠ ٢٠ ۴٠ ۶٠ ٨٠

بھ محض این کھ بتوانم از اینجا می روم 

فعلا چند سالی این جا زندگی می کنم تا وضعم بھتر شود، بعد  
از این جا می روم

اگر کمبودھای اینجا برطرف شود، ھمین جا می مانم

.فعلا در باره ماندن و رفتن از اینجا تصمیمی نگرفتھ ام 
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  رضایت از پاسخگویی مسئولان مسکن مهر و شرکت عمران پرند  -25نمودار

  

  

درصد رضایت خود از پاسخگوي مسئولان را متوسط اعلام  45همانطور که در نمودار بالا دیده می شود، در حدود 

از سوي دیگر در .  درصد خیلی کم گزارش کرده اند 5/27از پاسخگویان میزان رضایت خود را کم و  5/16اما . کرده اند

. بخش عمده نارضایتی ساکنین به مساله خدمات و امکانات باز می گردد. درصد از مسئولان راضی هستند 8/8حدود 

رها به شرکت عمران پرند مراجعه کرده و شهروندان ناراضی عمدتاً کسانی هستند که براي مشکلات خاص واحد خود با

در جواب هر اعتراضی نسبت به وضعیت، پاسخ ما این ": یکی از پاسخگویان می گوید. ناراضی به منزل بازگشته اند

این مساله با توجه به  ".است که شما فقط هشت میلیون براي خانه پول داده اید پس نباید انتظار بیشتري داشته باشید

اگر هدف طرح ایجاد فرصت براي اقشار . اجتماعی که مبناي بنیادي طرح بشمار می آید قابل توجه استایده عدالت 

ضعیف جامعه است، این شیوه از برخورد از همین ابتداي کار نه تنها نادیده گرفتن شرافت این اقشار است بلکه می تواند 

  . یات زندگی باشدبهانه اي براي محروم کردن آنان از بسیاري از امکانات و ضرور
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  رضایت از شرکت در طرح مسکن مهر -16 - 2

نتایج نشان . میزان رضایت از شرکت در طرح مسکن مهر، سوال دیگري است که از پاسخگویان پرسیده شده است

  .جزئیات در نمودار زیر آمده است. دهنده رضایت بالاي شهروندان از شرکت در طرح مسکن مهر است

  
  میزان رضایت مردم از مشارکت در طرح مسکن مهر -26نمودار

  

درصد از خانه  3/47اما . درصد از شرکت در این طرح ناراضی هستند 15همانطور که مشاهده می شود، تنها حدود 

بسیاري از ساکنین از اینکه مالک خانه خود هستند و پس از سالها . دار شدن در طرح مسکن مهر کاملا راضی هستند

در واقع اگر این رضایت را در کنار امیدواري بالاي . مستاجر بودن، مالک خانه خود شده اند، بسیار خوشحال هستند

ساکنان نسبت به آینده پرند قرار دهیم می توان گفت امیدها و آرزوهاي زیادي نسبت به آینده اي روشن در این شهر 

  .ها صورت نگیرد می تواند تماماً به یاس و ناامیدي بدل شود وجود دارد که اگر تلاش جدي مسئولان براي تحقق وعده

یکی از گلایه هاي برخی ساکنین این است که آن چه امروز بعنوان خانه تحویل گرفته اند با آنچه قبلا در سی دي  

با عدم تحقق  در این دسته از ساکنین این احساس وجود دارد که. ها و بروشورها به آنها نشان داده شده بود تفاوت دارد

اگر مسئولان به ساکنان فعلی و آینده . وعده هاي قبلی در مورد نوع خانه اي تحویل می شود، سر آنها کلاه رفته است

نزدیک پرند وعده ارائه خدمات و امکانات می دهند باید توجه داشته باشند که وضعیت زندگی در این منطقه براي 

در طول فرایند جمع آوري . ر تحقق یکی از وعده هاي قبلی را دارندبسیاري آنقدر سخت است که هر روز انتظا

اطلاعات در بسیاري موارد ساکنان با مشاهده تیم تحقیق شتابان خود را اعضاي گروه می رساندند و پس از اینکه می 

ند، ناامید شنیدند کار این تیم تحقیق است و اعضاي گروه از طرف شرکت مخابرات براي وصل تلفن مجموعه نیامده ا

  .   باز می گشتند

  

  

١٨/٧

٢٨/۶

٣۵/٢

۴/۴

١١

٠

۵

١٠

١۵

٢٠

٢۵

٣٠

٣۵

۴٠

خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم
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  وضعیت اقتصادي خانوار پس از اسکان در پرند -17 -2

یکی از مهمترین دغدغه ها در مورد طرح مسکن مهر این است که استفاده از این طرح تا چه توانسته وضعیت 

استفاده از مسکن مهر  براي سنجش این امر از پاسخگویان پرسیده است که. معیشتی استفاده کنندگان را بهبود ببخشد

  . نتایج در جدول زیر آمده است. چه تاثیري در وضعیت اقتصادي خانوار شما داشته است

  
  تغییر وضعیت اقتصادي خانوارها پس از شرکت در طرح مسکن مهر -27نمودار

  

  

درصد  32در حدود . همانطور که مشاهده می شود براي نیمی از پاسخگویان وضعیت اقتصادي تغییري نکرده است

اگرچه . درصد هم اعلام کرده اند که وضعشان بدتر شده است 10معتقدند وضعیت اقتصادي شان بهتر شده و حدودا 

لا پرداخت می کردند اما براي بسیاري هزینه هاي اقساط وام مسکن مهر کمتر از میزان اجاره اي است که این افراد قب

یکی از مهمترین این هزینه ها مربوط به حمل و نقل است که بطور روزانه . دیگري به مخارج خانوار اضافه شده است

البته بسیاري از ساکنان مخارج اضافی در واحد مسکونی . بخش قابل توجهی از درآمد افراد را به خود اختصاص می دهد

    .  ي حل مشکلات آن را هم از هزینه هاي قابل توجه مدت زمان اسکان خود در پرند می دانندبرا

 جمع بندي نهایی -3

نتایج بدست آمده از این تحقیق نشان می دهد، اول، در حدود نیمی از کسانی که از طریق مسکن مهر صاحب خانه 

از تهران و فقدان امکانات عامل اصلی عدم استقبال این  به نظر می رسد دوري. شده اند، ملک خود را اجاره داده اند

بهبود وضعیت پرند در آینده می تواند به اقبال بیشتر صاحبان واحدها در منطقه بیانجامد و . گروه از اسکان در پرند باشد

ه دادن منازل بالعکس اگر با افتتاح واحدهاي جدید و افزایش جمعیت، وضعیت زندگی در این شهر بدتر شود، روند اجار

همانطور که مشخصات نمونه مستاجرهاي ساکن در محل نشان می دهد واحدهاي مسکن مهر . گسترش خواهد یافت

٣١/٩

٩/٩

۴٩/۵

۶/۶

٠

١٠

٢٠

٣٠

۴٠

۵٠

۶٠

بھتر شده بدتر شده فرقی نکرده نمی دانم
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در پرند به دلیل اجاره بهاي پایین جذابیت بالایی براي کسانی دارد که از سایر استانها به قصد مهاجرت به تهران را 

ویت رشد مهاجرت به سوي کلانشهرها، افزایش بار جمعیتی تهران و خلاف این مساله در ابعاد بزرگ به معناي تق. دارند

  . اصول توسعه پایدار شهري است

به نظر نمی رسد در ادامه و . دوم، محل کار اکثریت کسانی که از طرح مسکن مهر استفاده می کنند در تهران است

ویژگی طرح مسکن مهر به گونه اي است که امکان زیرا . با بهره برداري واحدهاي بیشتر در پرند این روند تغییر کند

بنابراین انتظار می . انتخاب چندان مطرح نیست و از سوي دیگر فرصت هاي شغلی قابل توجهی در منطقه وجود ندارد

  . رود با یک شهر خوابگاهی و کاملا وابسته به شهر تهران روبرو باشیم

می توان انتظار . ات مورد نیاز براي زندگی مناسب نیستسوم، وضعیت شهر جدید پرند از لحاظ امکانات و خدم

داشت بخشی از مشکلات پرند با افزایش جمعیت و رونق شهر از میان برود اما بخش قابل از مسائل کنونی شهر تنها با 

اي عدم اجراي این طرحها می تواند در بلند مدت از جذابیت منطقه بر. اجراي طرحهاي زیربنایی کلان قابل رفع است

افزایش سهم واحدهاي . اسکان ثبت نام کنندگان در طرح مسکن مهر کاسته و پایداري جمعیت را به مخاطره بیاندازد

اجاره داده شده و تمرکز گروههاي فقیر بهمراه عدم پایداري جمعیت، زمینه مناسبی براي بروز مشکلات و آسیب هاي 

  .صیل گفته شدمتعددي را فراهم می کند که در بخش اول تحقیق به تف

اینکه این مساله تا چه حد به خود شیوه . چهارم، باید توجه داشت بسیاري از ساکنین از کیفیت واحدها رضایت ندارند

نماي ظاهري بسیاري . ساخت صنعتی بازمی گردد یا نحوه اجراي آن توسط پیمانکاران، مستلزم بررسی و مطالعه است

بهرحال عدم . ساختمانها در طی همین مدت اندك پس از افتتاح آنهاستاز واحدها، نشان دهنده استهلاك بالاي 

  .رضایت مردم از این شیوه ساخت، می تواند بر فروش واحدهاي در حال ساخت تاثیر منفی داشته باشد

از طرف دیگر . پنجم، بسیاري از کسانی که با اجراي طرح مسکن مهر خانه دار شده اند، از این موضوع  راضی اند

توجه مسئولین به خواسته هاي مردم که عمدتاً نیازهاي اولیه . ري نسبت به بهبود شرایط زندگی در پرند امیدوارندبسیا

اما از . زندگی هستند می تواند دلگرمی و امید را در دل این افراد که عموماً از اقشار آسیب پذیر هستند زنده نگه دارد

ساعد زندگی در بلند مدت می تواند حتی تبعات امنیتی براي کشور سوي دیگر یاس و سرخوردگی ناشی از شرایط نام

لذا باید توجه داشت که در مقطع کنونی که طرح مسکن مهر با این ابعاد گسترده در حال انجام است، . داشته باشد

ترسی به عدم استفاده از این فرصتها و نامید کردن مردم از دس. فرصت ها و تهدیدهاي قابل توجهی را در خود دارد

  . شرایط مناسب زندگی می تواند این پروژه عظیم را به تهدیدي جدي براي کشور بدل کند
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  1جدول پیوست 

  هاي منتخبنتایج مطالعات میدانی در سایت

  اجراي طرح مسکن مهر در سطح کشور

  

 



  

  وزارت راه و ���سازی 

اتیعطرح مطال سومگزارش مرحله   

 ارزیابی طرح مسکن مهر
)راهکارهای کلی پیشنهادی برای اصلاح طرح(   

 

:مشاور  

 شرکت رهپو ساخت شارستان

 

 

23/03/1391، روز آمد دومویراست   

 

  طرح مطالعاتی ارزیابی طرح مسکن مهر  گزارش مرحله سوم



2 

 

  )براي اصلاح طرحراهکارهاي کلی پیشنهادي (

گزارش حاضر سومین و آخرین گزارش از طرح مطالعاتی ارزیابی مسکن مهر زارش مرحله اول به ارزیابی اقتصادي و 

گزارش مرحله دوم نیز مطالعات موردي در سه .اجتماعی و برنامه ریزي فضائی این طرح در سطح ملی اختصاص داشت

- را دربر می) استان قم در(و پردیسان  )استان قزوین( مهرگان )تان تهراناس(هاي پرندسایت اجراي مسکن مهر یعنی سایت

  .سایت را نیز مورد تجزیه و تحلیل قرار می داد 15هاي کاربردي در گرفت و تک نگاري

هاي احتمالی از گزارش مرحله سوم عهده دار ارائه راهکارها و اقدامات کلی براي اصلاح روند اجرائی طرح و کاهش اسیب

ي هاسیبو نیز آ هاي موجود در فرایند طراحی و اجرااما پیش از ارائه این راهکارهاي کلی برخی کاستی.اجراي آن است

  .شوندي پیش تدوین شده اند معرفی میاحتمالی ناشی از آن که برپایه مطالعات دو مرحله

  مهر مسکن طرح شناسی آسیب -1

هاي کم درآمدبرنامه ریزي طراحی و طرح تامین مسکن براي گروهفرایند نهادي و زمانی و مطالعاتی طی شده در 

تمرکز و ٰتا طرح مسکن مهر فرایندي همراه با شتاب 1386قانون بودجه سال  6اجراي طرح مسکن مهر از تبصره 

مزید ها هاي مدیریت بازار تورمی مسکن شهري و مهار قیمتضرورت. رویکردي مالی و عمرانی صرف بوده است

مجموعه این عوامل در کنار برخی عوامل دیگر چون افزایش بی سابقه درآمدهاي نفتی و نیز ساختار نظام . دبرعلت ش

هاي نظري و اجرائی تصمیم گیري سبب شد طرح مسکن مهر در برنامه ریزي طراحی و اجرا با کاستی ها و خلاء

شرح هاي قابل اشاره بهترین کاستیمهم.ستهاي اسیب پذیري این طرح را فراهم کرده ازیادي همراه باشد که زمینه

    :زیراند

  

 

 

  فضائی ریزي برنامه و اجتماعی و اقتصادي پشتیبان مطالعات ضعف -1-1
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تقریبا هیچ سند مکتوب و معتبري در هیچ یک از زمینه .طرح مسکن مهر فاقد اسناد مطالعاتی و پشتیبان علمی معتبر است

انتظار می رفت طرحی با ابعاد گسترده .هاي اقتصادي،اجتماعی و برنامه ریزي فضائی پیش از اجراي طرح دردسترس نیست

  :اد علمی و مطالعاتی معتبر برخوردار باشدست کم در موارد زیر از پشتیبانی اسنگفته دپیش 

  نیاز به مسکن در استانها و شهرهاي مختلف کشور(نیاز سنجی جغرافیائی مسکن(  

 برآورد توان مالی گروه هاي کم درآمد براي خرید مسکن  

  برآورد مقیاس ممکن و برنامه زمانی مناسب  

 می و فنی مورد نیازمکان یابی و شناسائی منابع و زیرساخت ها و ویژگی هاي اقلی 

تنها چهار سال پس از تصویب و اجراي طرح،مجموعه اي از مقالات در دفاع از اهداف اقتصادي و اجتماعی آن و عمدتا با 

بدون مستندات (سرمایه گذاري و اشتغال ،بر متغیر هاي اقتصاد کلان چون رشد اقتصاديطرح تاکید بر آثار تبعی اجراي 

انتشار یافته که حتی در  1وري زمین در یک نشریه تخصصی وزارت مسکن و شهرسازي وقت و بهره) روشن و قابل قبول

این مقالات نیز مبانی نظري و تجربی رویکرد غالب طرح و نیز میزان تحقق اهداف اصلی آن و مهم تر از آن هزینه هاي 

تایج مطالعات طرح جامع مسکن درسال اگرچه در موارد متعددي به ن. مستقیم و غیر مستقیم اجراي طرح مغفول مانده است

هزار واحد مسکونی براي  60تا  50استناد شده است،اما ابعاد و شیوه سازماندهی طرح مسکن مهر که ساخت سالانه  1385

  .گروه هاي کم درآمد با هدفگذاري مشخص و مدیریت و نظارت دولت را توصیه کرده، مغایرت بنیادین دارد

 جهانی و ملی تجربی و نظري ردهايدستاو به کافی نبودن توجه -1-2

نتایج بازخوانی و واکاوي تلاش هاي انجام شده در شش دهه تجربه برنامه ریزي عمرانی و توسعه کشور و به ویژه سه دهه 

پس از پیروزي انقلاب اسلامی ، به طور حیرت انگیزي با بازخوانی دستاوردهاي تجربی و نظري جهانی که مورد وفاق غالب 

مرور تجارب کامیاب و ناکام  این بازخوانی ها حاکی از آن است که با.رحال توسعه بوده، همخوانی و انطباق داردکشورهاي د

                                                           
.1389پاییز و زمستان .48و 47شماره هاي .فصلنامه اقتصاد مسکن -

١
  



4 

 

براي موفقیت باید بارویکردي سیستمی و همه  ،گذشته،برنامه ها و سیاست هاي تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد

  :سیاست هاي اجرائی متناسب با آن استوار باشد جانبه و پرهیز از یک سویه نگري بر اصول راهبردي زیر و

 تاکید موکد بر جلب مشارکت و سازماندهی گروه هاي فقیر و کم درآمد مخاطب برنامه ها .1

توجه به تفاوت هاي فرهنگی،اقلیمی و اقتصادي و اجتماعی گروه هاي فقیر در مناطق و نواحی مختلف براي  .2

 طراحی و اجراي برنامه ها

 نیازهاي اساسی اجتماعی، فرهنگی و تسهیلات شهريتاکید بر تامین  .3

پیوند وثیق برنامه هاي تامین مسکن با برنامه ها و سیاست هاي آمایش سرزمین و سرمایه گذاري براي اشتغال و  .4

 فعالیت

توجه محوري بر لوازم نهادي به ویژه تامین حقوق مالکیت، اصلاح ساختار توزیع درآمد و دارائی ها و رفع تبعیض  .5

 ي جنسی در برخورداري از مسکنها

طراحی نظام مند سیاست هاي طرف تقاضا،طرف عرضه و تامین مالی براي توسعه تولید و بهره برداري شایسته از  .6

 مسکن

شناسائی دقیق ویژگی هاي اقتصادي و اجتماعی گروه هاي هدف و هدایت کنترل شده یارانه ها و حمایت هاي  .7

 مالی دولتی به سوي آنان

 و بسیج منابع مالی مردمی براي تامین و تجهیز مالی برنامه هاي تولید مسکنشناسائی  .8

اصلاح و تقویت نقش دولت از اجرا و تولید مسکن به توانمندسازي،تسهیل گري و نظارت قدرتمند بر اجراي برنامه  .9

 ها و سیا ست ها

گاه هاي غیر رسمی در مکان  بهره گیري از ظرفیت هاي موثر بالقوه و بسیار مهم بافت هاي فرسوده و سکونت .10

 یابی تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد
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  اجرا و ریزي،طراحی برنامه در زدگی شتاب -1-3

منجر به اعلام تصمیم فوري دولت در  1386شرایط افزایش بی سابقه و بحرانی قیمت مسکن در شهرهاي بزرگ درسال 

این فوریت و شتابزدگی .مسکن براي گروه هاي کم درآمد شهري شد تولید انبوه مسکن ارزان براي کنترل قیمت ها و تامین

در موارد .مانع از برنامه ریزي شایسته اقتصادي و اجتماعی و فضائی گردید در اتخاذ تصمیم و طراحی و اجراي آن،

کن مبناي کالبدي اجراي طرح مس) بدون توجه به ابعاد و مقیاس طرح مصوب(محدودي،طرح هاي پیشین توسعه شهري 

اما در غالب موارد، زمین هاي بایر در محدوده یا حریم شهرهاي موجود و یا شهرهاي جدید بدون توجه به ضرورت .مهر شد

ها ها،پیش نیاز ها و یا آثار و پیامدهاي کوتاه و بلندمدت فضائی، اقتصادي و اجتماعی آن و حتی بدون توجه به سایر سیاست

ایرانی معماري شهري و یا صرفه جوئی در  -زدائی جمعیتی از تهران یا الگوي اسلامینظیر تمرکز(و برنامه هاي دولت 

آن چه نگرانی ها را افزایش داد،غلبه نگاه تبلیغاتی صرف در .، محل اجراي طرح مسکن مهر انتخاب شد)مصرف انرژي

هاي تولید شده بود نه الزامات انتخاب محل اجراي طرح یا ابعاد و مقیاس اجراي آن یا حتی ویژگی هاي ظاهري ساختمان 

  .   اقلیمی ،کالبدي و انسانی

 

 اساسی نیازهاي کننده تامین و مسکونی غیر فضاي جدي بسیار کمبود -1-4

) درون و بیرون از واحد مسکونی (تامین مسکن شایسته پیوند وثیق و غیرقابل گریزي با تامین نیازهاي فردي و اجتماعی 

تامین این نیازها متناسب با سطوح مختلف فضائی مورد توجه جدي قرار ، شهري طراحی و در برنامه ریزي خواهد داشت و 

 :نیازهاي یادشده به گونه اي کلی شامل موارد زیر است. می گیرد

 آب آشامیدنی سالم ، شبکه دفع فاضلاب، برق، گاز، مخابرات و سیستم جمع آوري و دفع زباله  

  شهري و برون شهري و توقفگاههاي عمومیشبکه معابر داخلی، شبکه حمل و نقل درون  

 مراکز فعالیت ها و مناسک عبادي و مذهبی و ( مراکز تامین خدمات اجتماعی و فرهنگی مورد نیاز و ضروري    ( ... 

  مراکز انتظامی و امنیتی، و(مراکز خدمات اداري(... 
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  مراکز بهداشتی و درمانی 

 مراکز آموزشی 

 زمره، هفتگی، ماهانه و سالانهمراکز تجاري و تامین نیازهاي رو 

 مراکز فعالیت و اشتغال و کسب درآمد 

 فضاي سبز 

عدم دسترسی کافی به این عوامل ، هریک گونه اي از فقر و نابرابري شهري را رقم خواهد زد و آثار و پیامدهاي سوئی هم 

مرتبط با آن در کوتاه و بلند  بر خانوار و هم محیط اجتماعی هم در سکونت گاه ها و هم زیستگاه هاي بزرگ و کوچک

سکونت گاه هاي غیر رسمی و بافت هاي .غیرقابل جبران خواهد بود، از این آثار  خش بزرگی ب و مدت خواهد داشت

فرسوده شهري هریک جلوه هائی از این فقر و محرومیت با آثار و پیامدهاي گسترده اقتصادي و اجتماعی و فضائی است که 

و سیاست هاي یک سویه و تک بعدي و بی توجهی به برنامه ریزي سیستمی  است و حجم زیادي از خود پیامد برنامه ها 

  .منابع مالی و انسانی دولت را در سه دهه اخیر به خود مشغول داشته است

در این مطالعه، براي نیاز سنجی فضاهاي اجتماعی،فرهنگی و تسهیلات شهري اساسی،هم هنجارهاي ملی،هم 

هانی شناسائی شد و در نهایت استانداردهاي حداقل سرانه هاي موردنیاز مسکونی و غیر مسکونی مصوب استانداردهاي ج

 .مبناي ارزیابی طرح مسکن مهر قرار گرفت) 1389در دیماه (شوراي عالی شهرسازي و معماري 

 22500در مساحت  واحد مسکونی 1550000 حدودمحاسبه مقیاس موجود مسکن مهر،با  برمبناي این استانداردها و با

و محاسبه میزان  2در طرح هاي مسکن مهر هزار نفر 25شهرهاي با جمعیت بیشتر از ، در زمین تخصیص یافته هکتار

، د آمدنراه حل هائی براي کاهش بروز مشکلاتی که به یقین پدید خواه کسري هاي کمی احتمالی در طرح ها، می توان

  .دنفر خواهد بو 6045000برابر  3 9/3با احتساب بعد خانوار حد مسکونی جمعیت ساکن این تعداد وا. کردپیشنهاد 

  
                                                           

از پس  3/6/89در تاریخ  "ها استان يشهرساز و مسکن يها سازمان اعلام اساس بر - کشور مهر مسکن عملکرد"آمار منتشره تحت عنوان   - 9

  .، به دلیل عدم مشاهده تفاوت هاي معنادار مبناي بررسی و تحلیل قرار گرفته است29/10/89مقایسه و کنترل با آمار منتشره در تاریخ 

مـی  اصلاح الگوي مصرف زمین شهري و ارتقاء کیفیت زندگی شهري، وزارت مسکن و شهرسازي، فصـلنامه عل : آئینی، محمد، مسکن مهر -10

  1389، 48و  47اره اقتصاد مسکن، شم
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کسري سرانه هر 

 واحد مسکونی

)متر مربع(  

مجموع کسري ها در 

 کل اراضی 

)هکتار(  

 کسري سرانه زمین 

)مترمربع(  

سرانه مصوب شوراي 

عالی شهرسازي و 

)مترمربع(معماري    

سرانه موجود در 

 مسکن مهر

)مترمربع(  

 کاربري

75/2 11655 28/19  35 72/15  مسکونی 

6/4 997 1/65 3 35/1  آموزشی 

 فضاي سبز و پارك 3/6 8 4/4 2660 17/1

 تجاري و خدماتی 0/9 2 1/1 665 4/3

64/4 
 حمل و نقل و انبارداري 13/48 30 16/52 9986

10/4 1614 2/67 4/85 2/18 

 تفریحی و گردشگري،

 درمانی، فرهنگی، ورزشی،

 تجهیزات شهري، مذهبی،

اداري  تأسیسات شهري و

 و انتظامی

177,9 27577 45/42  85/82  4/40  جمع 

  

نکته بسیار مهم اما نگران کننده این محاسبات این است که براي تامین همه فضاهاي موردنیاز براي تامین نیازهاي اساسی 

هکتار زمین  27600شهرسازي و معماري، نزدیک به  بهره برداران مسکن مهر برمبناي استانداردهاي مصوب شوراي عالی

مورد نیاز خواهد بود که دسترسی به آن در غالب محل هاي اجراي طرح با ) نزدیک به مساحت زمین تخصیص یافته(جدید 

  .تردیدها و دشواري هاي بسیاري مواجه است

 دولت) مستقیم( گرانه مداخله و گسترده بسیار نقش -1-5

سازماندهی و مدیریت اجرا و نظارت بر طرح مسکن مهر، دستاوردهاي روشن جهانی و ملی مبنی بر ضرورت تغییر و اصلاح 

  نقش دولت به سیاستگذاري، تسهیل، توانمند سازي و نظارت و نیز ظرفیت هاي موجود نظام اداري نادیده گرفته 
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اجرایی توسط دولت شکل گرفت و پیامد هاي اجتماعی و اقتصادي شده و این طرح در نهایت تمرکز با مسئولیت مستقیم 

ع دولت نتیجه مهم این وضعیت وابستگی شدید طرح به سطح درآمدها و مناب .آن به طور کامل به دولت معطوف شد

ر هاي ایجاد شده دبا محدودیت.ها و ساختار اداري و کارشناسی بخش مسکن و نیز حجم منابع بانکی بوده استگرایشٰ

لی و مالی براي کنترل تورم ناشی .منابع دولتی و تداوم و تشدید بحران مطالبات بانکی معوق و نیز سیاستـهاي انقباضی پ

از نقدینگی آسیب پذیري طرح افزایش یافته و با ادغام دو وزارتخانه زیربنائی و بزرگ راه و ترابري و مسکن و شهرسازي 

  . ش یافتهاي نظارت دولتی کاهتوانائی و ظرفیت

 

 و تعیین کننده منافع مالی و اقتصادي گروه هاي ذینفع خاص غالب نقش -1-6

فقدان ساز وکارهاي جلب و سازماندهی مشارکت اجتماعی  یکی از ویژگی هاي نامطلوب اما غالب طرح مسکن مهر،

ئی نیازها و اهداف و  در شناسامتقاضیان و بهره برداران از واحدهاي مسکونی و بی توجهی به نقش و آثار بسیار مثبت  آنان 

ویژگی هاي واحدهاي مسکونی درحال ساخت و نیز بی توجهی به مشارکت نظام قدرتمند و سازمان یافته کارشناسان برنامه 

درکنار .ریزي شهري،اقتصادي و اجتماعی است که می توانست در ارتقاء کارائی،کارامدي و اثربخشی طرح بسیار موثر باشد

برخی گروه هاي خاص ذینفع و ذي نفوذ از جمله انبوه سازان نقش تعیین کننده اي در طراحی  قدان مشارکت،این انفعال و ف

  . و اجراي طرح داشته اند که وجه اصلی و تعیین کننده نیز منافع مالی آنان بوده است

س طرح ، بلکه در چگونگی نقش شیوه ها،توانائی ها و ظرفیت هاي پیمانکاري و ساخت سازندگان نه تنها در تعیین مقیا

تخصیص منابع، طراحی ابعاد محله اي ،ساختار سازمانی وحتی تخصیص واحدها و غلبه آن بر همه اصول و معیارهاي 

   .شهرسازي و برنامه ریزي اجتماعی مشهود است
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 اجرائی و مدیریتی مالی، هاي ظرفیت به توجهی بی -1-7

با رویکردي کاملا مکانیکی و تمرکز صرف بر متغیر هاي اقتصادي  طراحی و اجراي طرح مسکن مهر، در برنامه ریزي،

زمینه اتلاف حجم عظیمی از منابع ملی، افزایش بی سابقه  تعهدات دولت و آثار ) چون حجم تسهیلات و نرخ سود(

اي هاي مدیریتی براي نظارت موثر بر اجرفقدان یا کمبود ظرفیت. مطلوب در سطح ملی فراهم شده استآمایشی نا

  :ها سه پیامد عمده و مهم دربر داشته استپروژه

 کاهش کیفیت ساخت  

 هاي نامولدي ساخت و انحراف منابع به بخشافزایش دورهٰناشی از کاهش کیفیت(هاي مخرب ایجاد رانت (  

 شکل گیري سطحی از فساد مالی و اداري  

 کاهش نظارت و بکارگیري پیمانکاران ٰناشی از سه عامل کاهش منابع مالی(ي ساخت طولانی شدن دوره

  ) ضعیف

ها هاي ساختمانی شاخص و نمونه اي که در برخی سایتنتیجه کاملا ملموس این وضعیت آن بوده که واحدها یا بلوك

  :ایجاد شده بجاي قاعده استثناء بوده و نتیجه سه عامل زیر بوده است

 سلامت و تعهد پیمانکاران  

 ها در اعمال نظارت بر پیمانکارانتعاونی تخصص و توانمندي هیات مدیره  

 هاي بالاتر مدیریت دولتی بخش مسکن در سطح استان یا شهرستان ظرفیت  

هاي ساخته ها و مجتمع ها می توان کارائی سایر بلوكلذا با معیار قراردادن واحدهاي استثنائی شاخص در برخی سایت

 .قت بیشتر حتی برآوردي تقریبی از رانت ایجاد شده نیز بدست دادشده در سطح منطقه یا ملی را برآورد نمود و با د

 جغرافیائی و اي منطقه خاص هاي ویژگی و سرزمین آمایش ملاحظات به توجهی بی -1-8

اي و هم در اجراي طرح تولید انبوه مسکن انتظار می رفت هم ملاحظات آمایش سرزمین در سطح ملی و منطقه

مناطق مختلف مورد توجه قرار گیرد و یکی از ضرورت هاي مهم دخالت دولت شاخص هاي موجود وضعیت مسکن در 
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در بازار مسکن یعنی اصلاح ساختار توزیع منطقه اي شاخص هاي کمی و کیفی مسکن مبناي هدفگذاري منطقه اي 

تی سایر در حالی که نه تنها چنین رویکردي در طراحی و اجراي طرح دیده نمی شود بلکه ح .دتولید مسکن قرار گیر

و هدایت فرصت هاي ) به ویژه تهران( برنامه ها و سیاست هاي دولت همچون تمرکز زدایی جمعیت از کلان شهرها

  .تولید، اشتغال و اسکان مناسب به سایر مناطق در تعارض آشکار است

 مسکونی واحدهاي از برداريبهره مالی و اجتماعی اساسی مسائل برخی به توجه ناکافی -1-9

که عمدتا مربوط به ( یواحدهاي تعاونی ساز و سه جانبه با مسائل ،ساخته شده در قالب قراردادهاي خودمالکین واحدهايبجز 

ي ساخت و آغاز واگذاري واحدهاي با  پایان دوره .نیازمند توجه بیشتري هستندمواجه است که ) برداري استي بهرهدوره

 .ت اجتماعی مالی و حقوقی زیادي در مرحله بهره برداري خواهد شدزمینه ساز بروز مشکلا مسائل،تداوم این ساخته شده 

  :برخی از مسائل مهم به شرح زیراند

 گذاري و تخصیص هزینه زمین درصورت امکان واگذاري عرصه به بهره برداران و دریافت هزینه چگونگی قیمت

  آن

  و نبودن متقاضی جایگزیننحوه بازپرداخت آورده نقدي متقاضیان در صورت انصراف از تحویل واحدها  

 هاي تعیین تکلیف براي متقاضیانی که توانائی پرداخت بخشی از آورده نقدي پیش از تحویل واحدها و هزینه

  تکمیلی پس از آن را ندارند و تمایلی هم به خروج از تعاونی ندارند

  براي سازندگان و هم بانک این موضوع هم (تکلیف واحدهاي سه جانبه ساخته شده یا درحال ساخت فاقد متقاضی

تامین کننده تسهیلات از اهمیت بسیار زیادي برخوردار است و از مهم ترین موضوعات قابل توجه و تصمیم گیري 

  )است

 ها و مسئولیت مدیریت و نظارت بر آننظام اجتماعی و مالی بهره برداري از فضاي مشترك بلوك  

 تا مرحله آماده ها ژهوو نیروي انسانی شاغل در پری ساکنان ي تامین خدمات و نیازهاي عمومی و اجتماعنحوه

  سازي کامل تسهیلات شهري و خدمات عمومی

 ساکنان و بهره بردارانهاي احتمالی ها و ناسازگاريرضاتع  
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انتظار  1390ٰباتوجه به برنامه آماده سازي و تکمیل و تحویل حدود نیمی از واحدهاي تعاونی ساز و سه جانبه تا پایان سال 

هاي موجود انجام شود و گوئی به پرسشو پاسخ مواردمی رود مطالعات و هم اندیشی هاي مورد نیاز براي روشن شدن این 

  .کاس یابدعکل کشور ان 1391بخشی از آن که ماهیت مالی و بودجه اي دارد در قانون بودجه سال 
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  طرح مسکن مهر) SWOT(ها و تهدیدهاي -فرصت ٰتحلیل راهبردي نقاط قوت و ضعف -2

ناشی از عوامل درونی طرح (ها و فصول قبلی مجموعه اي از نقاط قوت و ضعف با توجه به مطالب پیش گفته در گزارش

براي طرح مسکن مهر را ) ناشی از محیط بیرونی طرح و شرایط اقتصاد ملی و جهانی(ها ها و تهدیدو فرصت) مسکن مهر

 :در جدول زیر خلاصه کردتوان می

  طرح مسکن مهر SWOTتحلیل

ی
ون

در
ل 

ام
عو



نقات قوت

ی
ون

یر
ل ب

ام
عو

 

هافرصت

 اقتصادي

 

  بعلت حذف از سطح محلی قیمت تمام شده پایین تر

  هزینه زمین

  دسترسی به تسهیلات ارزان قیمت مسکن بدون نیاز

 به سپرده گذاري

  از درصد از هزینه خرید مسکن  60تامین مالی حدود

 طریق تسهیلات

  درصد از قیمت خرید مسکن در  20پرداخت حدود

 ساله 4-3ي یک دوره

 هاي مقیاس در انبوه سازي هاشکل گیري صرفه 

  تحرك بخشی و ایجاد رونق در بخش مسکن و

 )پسین و پیشین(هاي مرتبط بخش

  افزایش اشتغال مستمر و غیر فصلی در بخش

در یک  درآمد ساختمانیمسکن براي کارگران کم

 ساله 4- 3دوره 

  بیکاري بالاي نیروي کارکم مهارت و امکان شکل

  نسبی در تولید مسکن هايگیري مزیت

 هاي بایر در برخی از سایتهاي مسکن وجود زمین

  مهر 

  شهريروند فزاینده قیمت خرید و نرخ اجاره مسکن 

  و زمینه انتقال بخشی از تقاضا به مسکن مهر

  میلیون خانوار شهري فاقد مسکن 3وجود حدود 

 هاي بالاي تولید فولاد و سیمان در کشورظرفیت 

 هاي مناسب پیمانکاري و ساخت مسکنظرفیت 

 ي شهريهاي بالقوه در بافت فرسودهوجود ظرفیت 

 هاي بالاي نیروي کار متخصص و وجود ظرفیت

 هاي خدمات مشاورهنهاد
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  افزایش دسترسی زوجهاي جوان و خانوارهاي کم

 مسکن اجاره اي ارزان  درآمد به

  افزایش امکان یادگیري و انتقال دانش بین انبوه

 سازان

  غیر از وزارت ( دستگاههاي دولتی  مشارکتافزایش

 با مساله مسکن نسبت به گذشته) مسکن

  

  برنامه ریزي فضائی

 هاي نوین سازه در برخی انبوه بکارگیري فناوري

 هاي صنعتیسازي

 افزایش سرعت  ساخت 

 حضور برخی سازندگان خارجی 

  

 

 

 هاتهدید  نقاط ضعف

 اقتصادي

  فقدان برنامه ریزي توزیع منطقه اي و ناحیه

 اي متناسب با نیاز به مسکن

  ضعف در مطالعات مکان یابی  

  افزایش ریسک مالی ناشی از معوقات براي

 بانکهاي طرف قرارداد با طرح

 فقدان قوانین و مقررات و نظام حقوقی منقح  

  بازدهی بالاي سرمایه گذاري در بازارهاي مالی

  رقیب مسکن

  هاي بالقوه روستائی و ظرفیترکود در اقتصاد

 مهاجر فرستی

 هاي مالی دولتمحدودیت 

 هاي نظام بانکی براي تامین محدودیت
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  

 هاي زیرساختی در توجهی به ظرفیتبی

 حجم ساخت واحدهاتعیین مقیاس و 

 هاي مدیریتی و توجهی به ظرفیتبی

 نظارتی دولت

  ایجاد تعهدات مالی طولانی مدت براي

 دولت

  دسترسی به ذخیره ي بالائی از نیروي کار

 کم مهارت در حاشیه شهرها

 اول هاي تحت پوشش قرار نگرفتن دهک

 تا سوم

 ي غیر رسمی براي گیري بازار ثانویهشکل

ي واحدهاي اجارهخرید و فروش و 

 مسکونی مهر

  عدم تناسب میزان تسهیلات و بازپرداخت

 هاي کم درآمدآن با توانایی مالی گروه

  

 اجتماعی

 تقویت احتمال مهاجرت به شهرهاي بزرگ 

 هاي کیفی با انتظارات بهرهفاصله زیاد ویژگی -

 برداران

 هاي کم ایجاد تمایز فضائی و هویتی براي گروه

 تسهیلات مورد نیاز

 فرایند طولانی تنظیم و ثبت اسناد ملکیت 

  افزایش مستمر نرخ ارز و افزایش 

 هاي راه و شهرسازي و کاهش ادغام وزارتخانه

 اي نظارتیهاظرفیت

  نسبی شبکه حمل و نقلتوسعه نیافتگی 

 ارزان  عمومی و

 وابستگی طرح به عملکرد و سیاستهاي دولت -

 هاي بعدي

  بدبینی عمومی نسبت به اثربخشی طرحهاي

 دولتی

  بارگذاري غیراصولی بر منابع بویژه در

 کلانشهرها

 درآمد براي هاي کمنبود سیستم شناسایی گروه

 هاي اعطاییهدفمند سازي یارانه

  1391ارائه لایحه بودجه سال تاخیر دولت در 
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 جدائی گزینی سکونی آناندرآمد و فقیر و 

  تمرکز جمعیت فقیر نشین و احتمال شکل گیري

 بی سازمانی اجتماعی

 ایجاد زمینه بروز بحران هاي امنیتی  

  فقدان تعامل مناسب میان مردم و مسئولان به

 سبب حجم عظیم طرح

  تعارض فرهنگی در مجمتع هاي مسکونی به

 سبب فقدان تجربه زندگی شهري

  بردارانعرصه به بهرهعدم انتقال مالکیت 

  

  تاثیر فزاینده بر بعد خانوار در خانوارهاي کم درآمد 

 اختلال در اهداف و منابع برنامه هاي عمرانی-

 مسکونی دستگاههاي دولتی

 گیري اشکال جدید زاغه نشینی در قالب  شکل

 آپارتمان

  برنامه ریزي فضائی

 کیفیت پایین ساخت 

  الگوهاي کم و بیش یکنواخت ساخت 

  تاخیر در ایجاد امکانات زیربنائی و رفاهی براي

 اولین گروه ساکنان و بهره برداران

 ضعف جدي نظارت بر کیفیت مصالح و ساخت 

 ایرانی و  - توجهی به الگوهاي معماري اسلامی بی

 محرمیت
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  فقدان الگوي ساخت و معماري متناسب با صرفه-

 جوئی انرژي

 فقدان فضاهاي مورد نیاز زیست جمعی 

 ن فضاهاي موردنیاز اجتماعی کارکنان فعال فقدا

 در مرحله ساخت

  

  عدم توجه به محدودیت هاي منابع آبی براي

 مصارف گوناگون شهري

  کم توجهی به نقش پستی و بلندي زمین و شیب

 مناسب در احداث راه ها و ارتفاع ساختمان ها

 کم توجهی به حریم هاي طبیعی و انسان ساخت 

  ساکنان، دوري از کانون هاي عدم توجه به اشتغال

صنعتی و اشتغال و نبود دسترسی مناسب و راحت 

 :به آن ها

  عدم توجه به مکان یابی بر اساس عوامل یا

نیروهاي زیست بوم، نیروهاي اقتصادي، نیروهاي 

 اجتماعی و فرهنگی

  عدم توجه به به نیازهاي اساسی مسکن و محیط

مسکونی بر اساس سلسه مراتب تقسیمات 

سلسله مراتبی که از واحد مسکونی شروع ( ديکالب

 )و به کل سکونتگاه ختم می شود

  عدم توجه به سرانه هاي کاربري هاي شهري در

مقایسه با سرانه هاي مصوب شوراي عالی 

 شهرسازي و معماري ایران
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  پایین بودن قابل توجه سرانه مسکونی که باعث

 .افزایش تراکم ناخالص جمعیتی گشته است

 ت ساختار شهر از سطح بندي در مقیاس عدم تبعی

  هاي متفاوت

 کمبود فضاهاي باز با توجه به تراکم جمعیتی 

 عدم تناسب زمین :هاي حداقل شهريکمبود سرانه

 با جمعیت 
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هاي ناشی از اجراي راهکارهاي کلی پیشنهادي براي حداکثرسازي تحقق اهداف و کاهش آسیب -3

  طرح مسکن مهر

مبناي مناسبی  تواندمی ها و تهدیدهاي بالاهاي نظري و عملی و نیز فهرست نقاط قوت و ضعف و فرصتتحلیل کاستی

هاي ناشی از تهدیدها و نقاط ها و نقاط قوت و کاهش آسیبگیري موثر از فرصتراهبردي طرح و بهرهریزي براي برنامه

هاي عملیاتی از ضعف شود و برنامه مزبور مبناي برنامه عملیاتی و تفصیلی طرح قرار گیردتدوین برنامه  راهبردي و برنامه

فهرستی از راهکارهاي کلی موردنیاز که می تواند موضوع  ادامه و در. عهده و مسئولیت و حوصله این مطالعه خارج است

  شودبرنامه هاي مزبور یا مطالعات مستقلی قرار گیرند به شرح زیر ارائه می

  .اجتماعی و برنامه ریزي فضائی ارائه خواهند شد ٰاین راهکارها در سه حوزه اقتصادي و مدیریت

  مدیریت و قتصادياي راهکارهاي کلی پیشنهادي در حوزه -3-1

براي ایجاد زیرساخت هاي شهري و نیز تامین و  1392و  1391هاي سالیانه تخصیص منابع مالی ویژه در بودجه .1

 .ساخت مراکز خدمات اجتماعی و عمومی

 تخصیص منابع مالی تامین مراکز خدمات عمومی در بودجه 

  تخصیص منابع مالی ویژه ایجاد زیرساخت هاي شهري در بودجه 

اند تشتت و پراکندگی بزرگترین مشکلاتی که تمام طرحهاي مسکونی بزرگ تا پیش از این با آن روبرو بودهیکی از 

هاي قانونی براي تامین امکانات عمومی زندگی و زیرساختهاي لازم براي کارآمدسازي  این گونه طرحها است پشتوانه

به طوري که در عمل، هر یک از . ن با آن روبرو استسابقه همچناکه متاسفانه طرح مسکن مهر نیز با وجود ابعاد بی

گیرد و هر یک از اقدامات اي انجام میمراحل اجرایی تامین موارد مذکور در این طرح با استناد به قوانین جداگانه

این مشکل علاوه بر اینکه معضلاتی همچون . شودحمایتی از طرح نیز به قوانین و مصوبات مختلف دیگري ارجاع می

آورد، تامین مالی طرح را نیز با پوشانی قوانین، نسخ پی در پی مصوبات و تعارض مستندات قانونی را پدید میهم

بینی ناپذیري آن و سازد که عمدتا ناشی از پراکندگی منابع مالی، نوسانات منابع، پیشهایی مواجه میدشواري

  .باشدیگرفتاریهاي بوروکراتیک در اختیار گرفتن هر یک این منابع م
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گردد تا نظر به اهمیت اقتصادي و سیاسی و اجتماعی طرح مسکن مهر به خصوص در برهه آتی که لذا توصیه می

باشد، به منظور شفافیت قانونی و تسهیل پیشبرد فرآیند اجرایی طرح و مقارن با افتتاح بیشتر واحدهاي مسکونی نیز می

ها و خدمات عمومی در قوانین بودجه ي تامین منابع مالی زیرساختایجاد قابلیت سکونت با کیفیت، بخش ویژه اي برا

بخشیدن قانونی به آن از سوي مجلس، تامین منابع مالی آن از  سالهاي آتی در نظر گرفته شود تا علاوه بر هویت

 .هاي عمرانی بالاتر قرار گیردسطح سایر طرح

) بر خانوارهاي تحت پوشش سازمان هاي حمایتی و امدادي با تمرکز(شناسائی گروه هاي فقیر و کم درآمد فاقد مسکن  .2

 براي واگذاري واحدهاي مسکونی فاقد متقاضی ثبت نام شده

هاي مختلف درآمدي مورد در گزارش مرحله اول، توان مالی خانوارها براي خرید واحدهاي مسکونی مهر در دهک

- شرایط و میزان تسهیلات اعطایی، خانوارهاي دهکدر این تحلیل، مشخص گردید که با توجه به . تحلیل قرار گرفت

در نتیجه خرید این واحدها . کنندبه سختی امکان خرید و استفاده از واحدهاي مسکونی مهر را پیدا می اول تا سومهاي 

  .هاي بالاتر صورت خواهد گرفتعمدتاً توسط خانوارهاي دهک

که نیاز مبرمی به مسکن اجتماعی دارند، تحت پوشش طرح قرار  اول تا سومهاي در این صورت، خانوارهاي دهک

از سوي دیگر، تعدادي از واحدهاي مسکونی ساخته شده در طرح مسکن مهر، فاقد متقاضی هستند و از . گیرندنمی

، شود که واحدهاي مسکونی فاقد متقاضیترین اهداف طرح، عدالت اجتماعی بوده است، پیشنهاد میآنجایی که از مهم

  .درآمد مذکور قرار گیردهاي کمدر اختیار گروه

هاي حمایتی درآمد وجود دارد و در این زمینه، مساعدت و همکاري سازمانهاي کمبراي این امر، نیاز به شناسایی گروه

  .تواند راهگشا باشدمی) ره(ي امداد امام خمینی مانند کمیته
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هاي کم درآمد فاقد مسکن و تسهیل در شرایط واگذاري سب با گروهاصلاح مقررات واگذاري واحدهاي مسکونی متنا .3

و افزایش اعطائی تسهیلات  مبلغودیعه ثبت نام، افزایش  یا کاهش واحدهاي مسکن مهر با سیاست هائی چون حذف

  متناسب با خانوارهاي کم درآمد فاقد مسکن دوره بازپرداخت تسهیلات

شدند به تدریج از ی که در ابتداي طرح درشمار گروه هدف طرح محسوب میهایهاي اولیه نشان می دهد گروهبررسی

دلیل این امر نیز پایین بودن استطاعت آنان براي تامین مبلغ اولیه ودیعه و همچنین . جرگه مخاطبان خارج شدند

ا ضمن کاهش مبلغ شود تلذا به منظور افزایش استطاعت این اقشار توصیه می. باشدناتوانی در پرداخت اقساط آتی می

ناگفته نماند به . پیش پرداخت، اولا بر مبلغ تسهیلات اعطایی افزوده گردد و ثانیا دوره بازپرداخت اقساط آن افزایش یابد

دلیل کمبود منابع مالی در اختیار دولت براي اجراي طرح و احتمال استفاده از پول پرقدرت و تورم زا بهتر است تا 

ي تحقق پیشنهاد فوق الذکر از طریق سهمیه بندي اعتبارات میان گروههاي درآمدي تامین بخشی از منابع لازم برا

همچنین مناسب است تا افزایش دوره بازپرداخت اقساط به گونه اي انجام گیرد که اولا با طول عمر ارزشمند . گردد

واحدها در آینده، اقساط به خریدار  ساختمان همنوا باشد و ثانیا مقرر گردد تا بدون الزام تسویه وام به هنگام فروش

  . بعدي منتقل گردد

 

 توقف نیز و جدید قراردادهاي عقد توقف شامل.طرح ابعاد توسعه از پرهیز و جدید واحدهاي اجراي و ساخت توقف .4

 .است نشده آغاز هاآن اجراي هنوز که اي شده منعقد قراردادهاي

 توقف ساخت واحدهاي جدید 

  جدیدتوقف عقد قراردادهاي 

 توقف قراردادهاي منعقده اجرا نشده 

موانع پیش روي  تاحد امکانبا وجود اینکه بر اساس اصول علمی مدیریت پروژه، پیش از راه اندازي هر طرحی می بایست 

رح آن و نیز تبعات منفی آن برآورد و تدبیر گردد اما باید اذعان نمود که بسیاري از کاستیها و آسیبهاي ناشی از اجراي یک ط
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دلیل این امر نیز در نحوه ایجاد و ظهور مکانیزمهاي تولید . تنها پس از آغاز و پیشبرد مراحلی از آن قابل درك خواهد بود

  .بازخورد نهفته است

گیرد و به استانه لازم براي تولید در واقع بسیاري از این مکانیزمها با شروع طرح فعال می شود و با پیشرفت آن شدت می 

بنابراین لازم است تا در مقاطع از پیش تعیین شده اي به بررسی عملکرد پروژه و ارزیابی فرآیندهاي . رسدیبازخورد م

اي که از بر اساس نتایج اولیه. اساسا گزارش حاضر را نیز می توان گامی در همین راستا تلقی نمود. اجرایی آن پرداخته شود

رسد مسائلی همچون کمبود زیرساختهاي بالقوه در ه است، به نظر میهاي ساخته شده به دست آمدارزیابی برخی نمونه

برخی سایتها، تغییر فرضیات پایه طرح بر اثر انتشار نتایج آخرین سرشماري، بروز علائمی مبنی بر تحرکات بورس بازانه در 

غام وزارتخانه ها، محقق نشدن مسکن مهر، تلاطمات اخیر و احتمالا ادامه دار بازارهاي مالی، مشکلات ساختاري ناشی از اد

ایجاب می نماید تا اولا توقف هرچه .... ها در خصوص نظارت با کیفیت به دلیل حجم ساخت و ساز بالا و بینیبرخی پیش

زودتر طرح در دستور کار قرار گیرد و ثانیا تمرکز اصلی بر ساخت با کیفیت واحدهاي با پیشرفت فیزیکی بالا و پرداختن به 

 .ازهاي حیاتی و اجتماعی سایتهاي احداث شده قرار داده شودتامین نی

  ي اجتماعیراهکارهاي کلی پیشنهادي حوزه -3-2

 و برداران بهره اجتماعی و اقتصادي هاي ویژگی با متناسب واحدها برداري بهره و مدیریت نظام طراحی و مطالعه انجام .1

 . هاگاهسکونت جغرافیائی و کالبدي شرایط

به لحاظ اقتصادي، . هاي اقتصادي و اجتماعی ناهمگنی دارندمسکونی طرح مسکن مهر، ویژگیساکنین واحدهاي 

ممکن است عدم ) شارژ(ي ساکنین، توان مالی یکسانی ندارند و بنابراین در پرداخت وجوه نگهداري ساختمان کلیه

هاي آپارتمانی را نداشته ت در محیطي سکوناي از ساکنین، سابقهعلاوه بر این موضوع، عده. هایی بوجود آیدهماهنگی

  .و این دسته نیز ممکن است در پرداخت شارژ، همکاري لازم را ننمایند

در برخی از مناطق، مانند مناطق جنوبی و شمالی کشور، که شرایط آب و هوایی، نرخ استهلاك ساختمان را افزایش 

  .کندمنظم زمانی، اهمیت بیشتري پیدا میهاي دهد، فرآیندهاي تعمیر و نگهداري ساختمان در بازهمی
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آوري وجوه مالی براي شارژ ساختمان، با مشکل مواجه شود، استهلاك ساختمان با نرخی فزاینده در صورتی که جمع

  .رشد خواهد نمود

هاي ناهمگن اقتصادي و ها، که در آن ویژگیبرداري و نگهداري ساختمانبا طراحی و تدوین نظامی جهت بهره

  .توان عوارض ناشی از این موضوع را کاهش داداجتماعی ساکنین مد نظر قرار گرفته است، می

 هاي زبرگ مجتمع سازي همچون طرح نواببازخوانی کاربردي مطالعات اجتماعی و فرهنگی شهرهاي جدید و طرح .2

اي د یا تغییر ماهیت یافتههاي نوپدیاي شهرها و برخی محلههاي حاشهمراکز سکونتی جدید چون شهرهاي جدید شهرك

متنوع مسائل اقتصادي و اجتماعی و فرهنگی از مسائل مشترك و  هايها و گونهچون محله نواب تهران با وجود تفاوت

-هاي گذشته مطالعات و پژوهشدرسال.برخوردارندهاي اجتماعی ها و نابسامانیگیري از ناهنجاريبراي پیشمشابه زیادي 

بازخوانی .ها و مراکز شهري و نیز نهادهاي رسمی مسئول پیرامون این مسائل انجام شده استدانشگاههاي زیادي در 

هاي پیشگیري یا تواند زمینهها و انجام فراتحلیلی برانها میمتمرکز و مجدد اما هدفمند و کاربردي این مطالعات و پژوهش

مهرگان و  ٰهاي بزرگ طرح مسکن مهر نظیر پرندگاههاي ناشی از مسائل احتمالی در برخی از سکونتکاهش آسیب

  .فولادشهر را فراهم کند

 برنامه ریزي براي تامین نیازهاي فرهنگی و اجتماعی از طریق مراکز موقتی یا سیار .3

هاي انان مستلزم ساخت مراکز و ها و گرایشدربلند مدت تامین نیازهاي اجتماعی و فرهنگی ساکنان متناسب با ویژگی

مدت و اسکان اما فقدان آنها در کوتاه.هاستگاهري واحدهاي اداري و نهادهاي تامین کننده خدمات در سکونتشکل گی

و سازهاي خودانگیخته و غیرمجاز  مسائل فرهنگی و اجتماعی و یا ساختساز ها می تواند زمینهگاهجمعیت در این سکونت

مدت می توان برخی از نیازهاي فوریت دار نظیر درکوتاه.ساکنان شودهاي موجود براي تامین این نیازها از سوي در بافت

هاي کوچک محلی مدرسه و مسجد را از طریق استقرار واحدهاي خدماتی سیار پاسگاه نیروي انتظامی مراکز خرید تفرح گاه

ین قطعی و کامل نیازهاي هیچ روي نباید تصور تامبدیهی است این اقدام به.یا تغییر کاربري برخی از واحدهاي انجام داد

   اجتماعی ساکنان و توقف اقدامات اجرائی بنیادي و بلند مدت شود 
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 برنامه ریزي فضائی -ج

و تمرکز منابع و سازماندهی اجرائی بر تسریع و تکمیل  درصد پیشرفت 50توقف واحدهاي درحال ساخت با کمتر از .1

 میزان پیشرفت آنها درصد متناسب با 50واحدهاي با پیشرفت فیزیکی بالاتر از 

افزایش اراضی مسکونی در این محوطه ها . اتی داردیدر مسکن مهر جنبه ح "محیط مسکونی"توجه جدي به کیفیت 

از افزایش تعداد واحد مسکونی و تعریف پروژه هاي جدید در اراضی تخصیص یافته، جداً احتراز لذا می باید . مقدور نیست

و هزینه ي آن صرف افزایش  ساخته نشده براي همیشه متوقف شود مسکونی هايبخش ساخت به عبارت دیگر  ،گردد

  .کیفیت و تکمیل و تسریع واحدهاي در حال ساخت گردد

 

در این مورد پیشنهاد قابل اجرا .اختصاص نسبتی از واحدهاي هرمجموعه براي مراکز تامین خدمات اجتماعی و عمومی .2

مراکز تامین خدمات اجتماعی و عمومی متناسب با میزان پیشرفت عمیلیات عبارتست از تغییر کاربري این واحدها به 

 .ساخت واحدها

می گیرد که شامل تمامی خدمات و تسهیلات  مفهوم مسکن علاوه بر مکان فیزیکی، کل محیط مسکونی را نیز در بر

در واقع تعریف و مفهوم عام . استنیاز براي بهزیستن خانواده و طرح هاي اشتغال، آموزش و بهداشت افراد  ضروري مورد

مسکن با توجه به محیط مسکونی است که  .مسکن، یک واحد مسکونی نیست بلکه کل محیط مسکونی را شامل می شود

محیط مسکونی نیز حاصل برآیند نیروهاي موثري مانند عوامل زیست . می یابدسکونت گزینی و سکونت پذیري شرایط 

از برهم کنش این نیروها یا عوامل در فضاهاي شهري به همراه برآورده . دي می باشدبوم، فرهنگی، اجتماعی و اقتصا

با تامین نیازهاي کمی و کیفی شهروندان در . شدن نیازهاي اساسی محیط مسکونی، زندگی شهري جریان می گیرد

م سکونتشان ایجاد مجموعه هاي مسکونی می توان گروه هاي مختلف اجتماعی را جذب و حس تعلق لازم را براي تداو

  .نمود

مسکن مهر با نادیده انگاشتن برخی خدمات و تسهیلات ضروري مورد نیاز خانوار ها و یا حداقل موکول کردن آن به بعد از 

 .تحویل مسکن به خانوارها و شکل گیري سکونت، بیشتر به ساخت مسکن بدون شکل دهیِ محیط مسکونی پرداخته است

عدم . به عبارتی کمبودهایی جدي در رابطه با تامین سرانه و سطوح حداقل و مورد نیاز در طرح هاي مسکن مهر وجود دارد
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تامین فضاي کافی و حتی پایین تر از حداقل هاي معمول براي هر نفر در اراضی تخصیصی این محوطه ها، تراکم هاي 

  .بالاي جمعیتی را باعث می شود

، می باید مورد و به عبارتی تامین سرانه ها خدمات و تسهیلات ضروري مورد نیاز خانوار هاهمراه تامین از مسائلی که به 

که باید توجه گردد . می باشد توجه قرار گیرد، طراحی سکونتگاه بر اساس نظم سلسله مراتبی کالبدي و تقسیمات عملکردي

یاري براي مناسب بودن استفاده از خدمات تلقی گردد عدم تبعیت لزوما تامین سرانه هاي مطلوب براي هر فرد، نمی تواند مع

ساختار شهر از سطح بندي در مقیاس هاي متفاوت، به دلیل عدم در نظرگیري احتیاجات شهروندان در هر کدام از آن ها، 

  .باعث بروز مشکلاتی می گردد

ه کل محوطه را به صورت محدوده اي حدي است ک در محوطه هاي مسکن مهر بهعدم تنوع کاربري ها در حال حاضر 

بروز ناامنی و  سببهاي وابسته به آن  کاربري و فعالیت تامینکاربري مسکونی بدون  استقرار .تک عملکردي در آورده است

ا مشکلات عدیده اي مواجه می سازد که و گروه هاي اولیه ساکن در این سکونتگاه ها را ب فضایی مرده و بی روح می شود

  .ع سبب فرسوده شدن هر چه زودتر ساختمان ها می گردداین موضو

براي رسیدن به سرانه  بنابراین احتصاص نسبتی از واحدهاي هر مجموعه براي مراکز تامین خدمات اجتماعی و عمومی

 .پیشنهادي منطقی به نظر می رسد حداقل،

به فضاي پارکینگ و انباري سایر و اختصاص تغییر کاربري طبقات همکف در بلوك هاي ساخته شده و درحال ساخت  .3

 .واحدها

ٰ هاي بزرگ طرح مسکن مهرها در برخی از سایتفقدان فضاي پارکینگ و خودرو و نیز محدودیت فضاي باز میان بلوك

ها با فرض در طراحی این بلوك.تعارضات و تنگ مسکنی را براي ساکنان فراهم خواهد کرد ٰبطور مشهودي زمینه ناامنی 

ها پارکینگ و انباري پیش بینی نشده و فضاي باز خارج از آن هم با هدف درآمد و ثروت ساکنان درون بلوكسطح پایین 

درحالی که فقدان .افزایش بهره وري از زمین به حدي محدود است که امکان تامین پارکینگ براي همه واحدها را ندارد

ن به برخورداري از خودرو شخصی را افزایش خواهد شبکه حمل و نقل عمومی مناسب درون و برون شهري گرایش ساکنا

این وضعیت مستلزم .در این واحدها خواهند داشت) ملکی یا اجاره اي(داد و یا تنها دارندگان خودرو شخصی تمایل به اسکان 

این  تدبیري جدي و تامین فضاي مورد نیاز پارکینگ و انباري از محل تغییر کاربري و اختصاص واحدهاي طبقه همکف به
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ها به دیداري و شنوائی عابران از فضاي بلوكاز سوي دیگر با این تغییر کاربري مشکل فقدان محرمیت و اشراف . نیاز است

  . واحدهاي طبقه همکف را نیز از بین خواهد برد

 

تسریع در انجام مطالعات تکمیلی براي تشخیص و سنجش نیازهاي زیرساختی و خدماتی و نیز شبکه حمل و نقل  .4

 . مومی به تفکیک هریک از مراکز سکونتی مسکن مهرع

مسکن مهر با دستور قرار دادن نگاه جامعه گرایانه در اختیار گذاشتن واحد مسکونی براي همه خانوارها، عملا بر آن بوده 

حذف نماید ) کار، مصالح ساختمانی و مدیریت سرمایه، زمین، نیروي(مسکن  است که قیمت زمین را از عوامل موثر در تولید

موردي که درباره طرح هاي آماده سازي زمین در (زمین هاي پیراشهري گریزي نداشته است از رو آوردن به و از این سبب 

 و به سبب نبود این کالا در پیرامون بلافصل شهرها به مناطقی دوردست از شهرها رو آورده) سال هاي هفتاد نیز مطرح بود

بنابراین آنچه در حال حاضر مهم است، ایجاد هر چه سریع تر امکاناتی جهت رفت و آمد ساکنین و رفع نیازهاي زیر  .است

   .ساختی و خدماتی است

هر یک از کاربري هاي شهري براي خدمات رسانی مطلوب به شهروندان، می باید حداقلی از فضا را با توجه به بنابراین 

صورت شهروندان مجبور به برآوردن نیازهایشان از طریق مراجعه به مجتمع هاي  در غیر این. کنندنیازهاي افراد تامین 

این موضوع سبب تحمیل هزینه هاي اضافی براي حمل و نقل براي آنان و نیز کاهش . سکونتی همجوار می باشند -زیستی

  .سرانه هاي شهروندان شهر مقصد می شود

 

 




