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 چکیده

ایجاد و توسعه های فائق آمدن بر مشکلات اقتصادی، سیاسی و فرهنگی موجود در کلان شهرها طراحی، یکی از شیوه    

هاست تا به این وسیله جمعیت اضافی درون کلانشهرها را که عامل عمده چنین مشکلاتی است شهرهای جدید در حوالی آن

تر مسکن، ها، آموزش، دسترسی مالی و از همه مهمدرآمد، منجر به کمبود زیرساختجذب کند. افزایش شهرنشینی قشر کم

های کم درآمد در دستور کار ه موضوع مسکن قابل استطاعت، با هدف بهبود زندگی خانوادهشده است. در این راستا پرداختن ب

های خاص واجد شود که برای خانوادهها قرار گرفته است. مسکن قابل استطاعت معمولا به مسکنی گفته میبسیاری از دولت

، قابل دسترسی باشد شهر تبریز طی چند دهه اخیر ها برای دستیابی به مسکن شایسته در بازار کافی نیستشرایط که درآمد آن

های جمعیتی روستاها و به علت موقعیت خاص اجتماعی و اقتصادی که این شهر از آن برخوردار است همه ساله سرریزه

شهرهای پیرامونی شده که این افزایش جمعیت خود مشکلاتی را در زمینه مسکن به وجود آورده است. قسمتی از این مشکل 

ی به بررسی وضع لیتحل-یفیتوص مساکن قابل استطاعت مسکن مهر مرتفع شده است. در این پژوهش با استفاده از روش با

های تجزیه و موجود فاز اول شهر سهند با استفاده از داده های کمی و کیفی طرح جامع شهر سهند پرداخته شده است. از ابزار

نتایج حاصل از به اشاره کرد.  Arc GISو تحلیل شاخص موران در نرم افزار  توان به تحلیل دسترسیها نیز میتحلیل داده

شهر جدید  1کارگیری این شاخص و تکنیک حاکی از این است که: وضعیت دسترسی به انواع خدمات شهری در محدوده فاز 

ردارند. همچنین در وضعیت های خدماتی برخوسهند مطلوب بوده و ساکنان این فاز از دسترسی مناسب تری به انواع کاربری

توزیع انواع خدمات شهری نیز مشخص گردید که خدمات اداری انتظامی، پارک و فضای سبز و ورزشی از الگوی توزیع 

ای با تمرکز پایین برخوردار است. کاربری درمانی به دلیل تصادفی برخوردار هستند و کاربری آموزشی نیز از الگوی خوشه

لذا با استفاده از نتایج حاصله توجه بیشتر به مناطق نامناسب از . الگوی توزیع خاصی برخوردار نیستتعداد کمی که دارد از 

های بهبود وضعیت مسکن و سایر ریزیسازد و بدیهی است که باید در برنامهجهت برخورداری از خدمات شهری را آشکار می

 به تعادل منطقی دست یافت.ها مناطق نامناسب را در اولویت قرار داد تا بتوان برنامه

 کلید واژه : مسکن، مسکن قابل استطاعت، شهر جدید، تعادل شهری
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 مقدمه

میلادی(، نظریه باغشهرها توسط ابنزرد هاوارد در انگلستان و با الهام از نظریات قبل  1898در اوایل قرن بیستم )

معاصر و در اصل تقدم شهرسازی بر شهرنشینی محسوب از خود اعلام گردید. این نظریه، نقطه عطفی در شهرسازی 

های های اقماری(، )حومهگردید. بعد از این تئوری، بر بستر تحولات فکری و اجتماعی قرن بیستم، نظریه )شهرک

(. 58، ص 1386شهری(، )واحدهای همسایگی( و بالاخره )شهرهای جدید( پا به عرصه وجود گذاشت )شیعه 

شهرهای جدید بر اصولی مبتنی بوده است. یکی از این اصول توسعه و ارائه مسکن به اقشار چارچوب اصلی نظریه 

مختلف جامعه است. این نظریه به سرعت به اقصی نقاط جهان اعم از دنیای توسعه یافته صنعتی، سوسیالیستی سابق 

ا عملی ساخت. تجارب به دست ریزی قبل از اسکان رو جهان سوم انتشار یافت و شهرسازی مبتنی بر طرح و برنامه

ی تعمیم نظریه واحد همسایگی کلرنس پری در شهرهای جدید را مورد توجه مسئولان و آمده از شهر ردبرن، ایده

گذاران اصلی در توسعه شهری هستند، قرار داد و به تدریج با تغییر قوانین، اندرکار که سیاستهای دستدستگاه

(. رشد سریع شهرها و پیشی گرفتن 88، ص1373ین زمینه به وجود آمد )اسفندیاری، ریزی کامل و جامعی در ابرنامه

ها و منابع مدیران شهری، ارائه خدمات شهری مناسب را برای مدیران شهری به چالشی عظیم تبدیل ها از تواناییآن

های اخیر عدم دهه (. از طرف دیگر تغییرات اجتماعی اقتصادی398، ص 1394کرده است )حلاجیان و امین شاد، 

ای و تمرکز بیش از حد امکانات در برخی نقاط )کوژهای توسعه( و محرومیت نقاط )مغاک عقب ماندگی( تعادل ناحیه

( و برنامه ریزی کالبدی و پیروی از دیدگاه جامع در 1، ص1394را در پی داشته است )نسترن ابوالحسنی و بختیاری، 

(. از جمله 168، ص1392دفاعی نینجامیده است )ضمیری، نسترن و محمدزاده،  توسعه شهرها به نتایج موفق و قابل

تواند منجر به بروز تغییرات هایی که میمقولاتی چون تعادل بخشی به سرزمین به لحاظ جلوگیری از عدم تعادل

ها هم به بررسی گریرادیکال شود، تغییراتی که هر کشور به دلائل ویژه خود، خواهان اجتناب از آن بود. در این بازن

-ها، راهبردپرداختند و هم به موضوع اندازه شهر در قالب نظریهها میهای شهری و سازماندهی فضایی سکونتگاهنظام

(. پیچیدگی و عدم قطعیت عوامل موثر بر توسعه 1-2: 1383شد )امکچی، ای اندیشیده میهای توسعه ملی و منطقه

یرهای اثرگذار از سطح محلی تا سطح جهانی به اتخاذ رویکرد و تفکری نوین در ی متغآتی شهرها و گستردگی دامنه

های فائق آمدن بر مشکلات اقتصادی، سیاسی و فرهنگی (. یکی از شیوه1391ریزی شهری نیاز دارد )ربانی، برنامه

له جمعیت اضافی هاست تا به این وسیموجود در کلان شهرها طراحی، ایجاد و توسعه شهرهای جدید در حوالی آن

درون کلانشهرها را که عامل عمده چنین مشکلاتی است جذب کند. شهرهای جدید در ارتباط تنگاتنگ با کلاشهرها 

ها در شیوه توسعه و افول کلانشهرها تاثیر خواهد گذاشت. یابند و پویش آنشوند و توسعه میطراحی و ایجاد می

اند که با توزیع جمعیت شهری و سرریزپذیری ای ایجاد شدهعدیده های خاص وشهرهای جدید با اهداف و ماموریت

ترین اهداف این شهرها در نظر گرفته شده است. با این حال، جذب سرریز جمعیت به جمعیت کلانشهرها از مهم

 (. 1966باشد )اسمیت، ترین هدف درایجاد این نوع شهرها میواسطه ایجاد شهرهای جدید مهم
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ای جدید در ایران به تبع از خاستگاه آن در کشور انگلستان و تفکر ایدئالیستی باغ شهرها اخذ الگوی ایجاد شهره

شده و ایران از جمله کشورهایی است که برای تعداد زیادی از کلانشهرها کشور، شهرهای جدید با کارکرد سرریز 

-ه برای ایجاد شهرها و شهرک(. هدف رسمی اعلام شد416، ص 1386جمعیت تعریف و اجرایی کرده است )زیاری، 

شهرها[ )شرکت عمران شهرهای جدید، های جدید در ایران در چند کلمه خلاصه شده است: ]توسعه منفصل کلان

قانون ایجاد شهرهای جدید، این شهرها را اینگونه تعریف کرده است: شهر جدید به نقاط  1(. ماده 5، ص1371

مصوب شورای عالی شهرسازی و معماری ایران در خارج از محدوده گردد که در چارچوب طرح جمعیتی اطلاق می

ها قانونی و حریم استحفاظی شهرها ) هر کدام که بزرگ تر باشد( برای اسکان حداقل سی هزار نفر به اضافه ساختمان

شود )دبیرخانه شورای عالی و تاسیسات مورد نیاز عمومی، خدماتی، اجتماعی و اقتصادی ساکنان آن پیش بینی می

 (. 201، ص 1388شهرسازی و معماری، 

های اقتصادی و اجتماعی بسیار با اهمیت و از جمله ای و کارکرد آن در نظامنقش مسکن در سیستم شهری و منطقه

ی نیز مواردی است که در سطح کلان نیاز به تحلیل دارد. در سطح خرد و تعامل مسکن با انسان به عنوان کاربر اصل

های مربوط به ها و برنامههای آن و نیازهای انسان توامان بررسی شود. مشکل تامین مسکن و سیاستباید ویژگی

مسکن در همه جای جهان وجود دارد اما در کشورهای در حال توسعه به دلیل رشد سریع جمعیت و شهرنشینی، 

ه زمین، تامین مصالح ساختمانی و کمبود نیروی های داخلی، فقدان منابع کافی، مشکلات مربوط به عرضمهاجرت

گذاری مناسب در خصوص زمین ومسکن، این مشکل تر از همه، نبودن خط مشی و سیاستانسانی متخصص و مهم

های (. برنامه ریزی مسکن در شهرهای جدید متاثر از پیش بینی7: 1394تر است )پورمحمدی، حادتر و بحرانی

ریزی مسکن برای مردمی با ابعاد اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی غالبا ی است. برنامهاقتصادی، اجتماعی و جمعیت

گرا و ناظر بر شرایط و امکانات متفاوت تنها زمانی مطلوب و موفق خواهد بود که این ابعاد متفاوت در نگاهی کلی

نی فرد، حسینی و احد زاده، گرایی بررسی شود و مورد توجه قرار گیرند )قرخلو، شعباموجود و به دور از ایدئال

درآمد، منجر به کمبود بسیاری از عناصر موثر در موفقیت شهر شده است. (. افزایش شهرنشینی قشر کم1388

 ,Muhammad & Joharتر مسکن، مواردی از این کمبودها است )ها، آموزش، دسترسی مالی و از همه مهمزیرساخت

ها یا در شرایط رد نفر از جمعیت کشورهای در حال توسعه در زاغهشود که یک میلیا(. تخمین زده می2018:1

کنند. در نتیجه، اسکان فقرا مشکلی مهم برای کشورهای در حال توسعه، طی فرایند شهرنشینی بدمسکنی زندگی می

دستور  های کم درآمد دراست. در این راستا پرداختن به موضوع مسکن قابل استطاعت، با هدف بهبود زندگی خانواده

(. مسکن قابل استطاعت معمولا به مسکنی گفته Adabre et ah,2020:4ها قرار گرفته است )کار بسیاری از دولت

ها برای دستیابی به مسکن شایسته در بازار کافی نیست، های خاص واجد شرایط که درآمد آنشود که برای خانوادهمی

های مسکن قابل استطاعت آغاز شده، ر چه بسیاری از برنامه(. اگFriedman&Rosen,2018:24قابل دسترسی باشد )
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(. Gan et al,2017:427های کم درآمد، وجود دارد )هایی در مورد بهبود دسترسی به مسکن برای خانوادههنوز پرسش

ن گرایی، مسکشود تا با تقلیلکژفهمی از معنای استطاعت پذیری و همچنین عملکرد نادرست در تبیین آن موجب می

های اقتصادی همراه باشد و دقیقا مسکن ارزان قیمت به عنوان کالایی نهایی در نظر قابل استطاعت الزاما با شاخص

تر، از یک سو با حذف قیمت زمین به های ارزانپذیری به منظور ارائه خانههای استطاعتگرفته شود. بنابراین برنامه

وسازهایی در حاشیه شهرها است که به خودی خود موجب شامل ساختترین معیار افزایش هزینه، بیشتر عنوان اصلی

(. و از سوی دیگر با استفاده از Goebel,2007:293شود )های بی شمار زیست محیطی، اجتماعی و سیاسی میدغدغه

ال پذیری را زیر سوها، با افزایش هزینه زندگی در آن، مفهوم استطاعتمصالح ارزان و بی کیفیت در ساخت مسکن

های بهداشتی، قبض انرژی و غیره های حمل و نقل، مراقبتهایی، هزینهبرده است. برای مثال، زندگی در چنین مسکن

توان گفت استطاعت پذیری (. براین اساس میIsalou et al, 2015:34 : Del pero et al,2018:78دهد )را افزایش می

سب اولیه و نیز هزینه چرخه زندگی در آینده نیاز دارد. بلسکی و مسکن، یک فرایند است و با در نظر گرفتن هزینه ک

ها برای کاهش هایی که خانوادهپذیری، معامله یا بده بستانکنند که ارزیابی درستی از استطاعتهمکاران پیشنهاد می

در نظر گرفته دهند، های مسکن، از جمله حمل و نقل، دسترسی به خدمات عمومی، بهداشت و ایمنی انجام میهزینه

دارند که زیست مندی اقتصادی به تنهایی (. به همین ترتیب مولینر و همکاران بیان میBelsky et al,2005,14شود )

پذیری مسکن نیست و سایر مسائل پایداری مانند طراحی مسکن، محیط محله، مکان، به معنای بهبود استطاعت

 (. Mulliner et al,2013:271ورد توجه قرار گیرد )های کاری نیز باید ممسیرهای حمل و نقل و فرصت

شهر تبریز طی چند دهه اخیر به علت موقعیت خاص اجتماعی و اقتصادی که این شهر از آن برخوردار است و هم 

چنین به دلیل مرکزیت اداری و سیاسی در سطح استان آذربایجان شرقی دست به توسعه فیزیکی گسترده زده است و 

های جمعیتی روستاها و شهرهای پیرامونی خود را جذب کرده است که این افزایش جمعیت خود زههمه ساله سرری

ریزی مسکن قابل استطاعت در کلانشهر تبریز دارای وضعیت مشکلاتی را در زمینه مسکن به وجود آورده است. برنامه

عمومی، اقتصادی و عمران و شهرسازی های های اساسی در سیاستباشد و این موضوع ناشی از کاستینامطلوبی می

های های فضایی در دستیابی به شاخصگذاری و رویکردی جامع در بخش مسکن موجب نابرابریاست. نبود سیاست

(. قسمتی از این مشکل با مساکن قابل استطاعت 1402مسکن قابل استطاعت در کلانشهر تبریز گردیده است )اسدی، 

همین سبب پژوهش حاضر در نظر دارد تا نقش شهرهای جدید و مسکن قابل مسکن مهر مرتفع شده است. به 

 استطاعت را در تعادل بخشی شهری ارزیابی نماید.
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 : روابط کلیدی در مسکن از منظر استطاعت پذیری1شکل 

 
 

 مبانی نظری

پرداز اصلی آن است. هاوارد های گوناگونی است که ابنزرد هاوارد نظریه طرح شهرهای جدید ناشی از نظریه    

ای برای رویارویی با رشد جمعیت گرایان مطرح کرد. او نظریه باغ شهر را گزینهاش را با الهام از افکار تخیلنظریه

شهرها را دانست. هاوارد هدف از ایجاد طرح باغدهی و توزیع فضایی جمعیت و صنعت میشهرهای بزرگ، سامان

ساختن اندازه جمعیت و مساحت، اشتغال و خوداتکایی، استقرار کمربند سبز و ... بیان کرده ساختار عملکردی، بهینه 

شهرها را تا زمان حیات خویش به مرحله عمل درآورده است )رهنمایی و کلانتری خلیل آباد، و دو نمونه از طرح باغ

ت اجتماعـی، اقتصـادی لال مشـکشـهرهای جدیـد پـس از جنـگ جهانـی دوم الگویـی بـرای کمـک بـه حـ(. 1390

و محیطـی شـهرهای بـزرگ بودنـد. ایـن الگـو توزیـع جمعیـت و اشـتغال را در کل فضـای سـرزمین ارائه داد. 

ش یافــت.در گسـتر جهـان سراسـر در به سـرعت ایناحیـه توسـعه ابـزار بـا جدیـد شـهر ەبدیـن ترتیـب، ایـد

-ر ابزارهایـی بـرای سـاماندهی فضـای ملـی، برنامهبه منظــو جدیــد شــهرهای ،میلادی1970 تــا 1960 ۀدور

مشکل مسکن ای و سیاسـت تمرکززدایـی جمعیتـی و اقتصـادی در نقـاط مختلـف جهـان ایجـاد شـد. ریـزی منطقـه

معیت و مهاجرت در کشورهای در حال توسعه بیشتر به علت شهرنشینی سریع و مداوم است که خود پیامد رشد ج

شود. به همین سبب شهرهای کشورهای در حال توسعه، بیش از سایر از نواحی روستایی به نقاط شهری را منجر می

، 2012های کم درآمد شهری روبرو بوده است )گولبچیکوف و بایانا، نقاط شهری با تقاضای مسکن برای گروه

های مسکن است. مسکن، نسبت بین درآمد خانوار و هزینه ترین معیار محاسبه قابل استطاعت بودن(. مقبول60ص:

بیشتر افراد معتقدند که خانوارها نباید بیش از سی درصد درآمدشان را برای مسکن هزینه نمایند. با توجه به آنچه بیان 

راپانان شد، در واقع مسکن قابل استطاعت، آن مسکنی است که برای طبقه کم درآمد و متوسط قابل استطاعت باشد )کو

مسکن 
حداقل

اقتصاد 
بوم

کفایت

فرهنگ 
بوم

کارایی
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فرهنگی، اکولوژیکی -(. هم اکنون برای مسکن قابل استطاعت چهار بعد اقتصادی، اجتماعی5-7، ص، 2009و سیوم، 

 و فیزیکی با چندین و چند متغییر مربوطه مورد شناسایی قرار گرفته است. 

-های اجتماعیژگیفرهنگی، هدف اصلی مسکن ایجاد محیطی سازگار و منطبق بر روش زندگی و وی-بعد اجتماعی   

توان گفت که بطور عام (. در بعد اقتصادی مسکن هم می14، ص،1390اقتصادی و فرهنگی آن است )پوردیهیمی، 

های کم درآمد جای دارند. با توجه به آنچه گفته شد یکی از مهمترین ابعاد مسکن، بعد افراد فاقد مسکن در گروه

های آینده ن مدیریت منابع طبیعی با هدف حفظ این منابع برای نسلتوااقتصادی آن است. ابعاد اکولوژیکی را می

ها، حفظ کیفیت آب آشامیدنی و هوا، کنترل آلودگی، کاهش دانست. ضمن آنکه مسائلی نظیر حفظ چشم اندازها، بوم

گر از (. یکی دی12، ص، 2012شود )سینگ و پاندی، کربن موجود در هوا، تغییرات اقلیمی و ... را نیز شامل می

ای است که یکی از عوامل اصلی باشد، اهمیت آن به گونههای مهم تاثیرگذار مسکن، کیفیت ابعاد کالبدی آن میجنبه

، 1، ص 2006شود و بر کیفیت زندگی ساکنان تاثیرگذار است )گارنر، تاثیرگذار بر رضایتمندی ساکنان نیز شمرده می

(. ابعاد 415، ص2007و جسمانی افراد تاثیر زیادی دارد )بونفوی، (. زیرا بر سلامت روحی 2، ص 2013کاهرامان، 

های زیبایی شناختی، مکان قرارگیری آن و نیز نوع کالبدی مسکن شامل نوع مسکن، کیفیت فیزیکی آن، اندازه، ویژگی

ار است باشد. نوع مسکن به طور طبیعی بر کیفیت زندگی فیزیکی و اجتماعی افراد تاثیرگذطراحی و محیط آن می

ای (.نهایتا اینکه مسکن مطلوب برای اقشار کم درآمد به عنوان مسکن قابل استطاعت باید به گونه33، ص2011)بایدن، 

   های ساخت، مدیریت و نگهداری، نگهداری ساختمان باید منطقی و مقبول باشند.باشد که هزینه

ضای منطقه: در سطح منطقه، ایجاد تعادل منطقی ای و نقش ایجاد شهرهای جدید در تعادل بخشی به فتعادل منطقه

شود باشد. در واقع یک منطقه وقتی شامل تعادل میهای پسندیده میبین مردم، اشتغال و محیط زیست یکی از آرمان

، 2011که شاغلان ساکن، به یک شغل در فاصله و زمانی معقول از مکان سکونت خود دسترسی داشته باشند )زائو، 

ای است که بهترین و یابی فضاهای توسعه به گونهریزان فضایی، مکانترین وظایف برنامهاز مهم(. یکی 59ص 

تری از منطقه و ترین نقش در تداوم و انتشار توسعه به فضاهای مجاور دورافتاده را داشته باشند و بخش بزرگبیش

 (. 23، ص 1385تری را منتفع سازند )اشکوری، جمعیت بیش

 های مسکن قابل استطاعت از نظر محققانی: ویژگ1جدول 

 های مسکن قابل استطاعتویژگی محققان

ها، تنوع زیستی و همینطور های آینده، حفظ چشم اندازها، بوممدیریت منابع طبیعی با هدف حفظ این منابع برای نسل (2005پریمیوس )

 استطاعت است.های اکولوژیکی مسکن قابل حفظ کیفیت آب آشامیدنی و هوا از ویژگی

 هزینه یکی از معیارهای اصلی در مسکن قابل استطاعت است. (2006سیلینگ و فیلیپس )

ترین معیار مسکن قابل استطاعت، آن مسکنی است که برای طبقه کم درآمد و متوسط قابل استطاعت باشد )مقبول (2009کوراپانان و سیوم )

های مسکن است. که خانوارها نباید بیش از سی خانوار و هزینهمحاسبه، قابل استطاعت بودن مسکن، نسبت درآمد 

 درصد درآمدشان را برای مسکن هزینه نمایند
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گیرد، در حالی که ابعاد کیفی و پایداری به طور در مسکن قابل استطاعت، بیشتر بعد اقتصادی آن مورد توجه قرار می (2013مولینر و مالین )

 عمده فراموش شده است.

های ساخت، مدیریت و نگهداری ساختمان باید منطقی و مقبول باشد، محیط در مسکن قابل استطاعت: هزینه (2013)میرزایی 

ی محیط زندگی اجتماعی باید متناسب نیازهای افراد ساکن در آن باشد؛ فضای محیط مسکونی باید دربر گیرنده

اند ساکنان حتی افرادی که دچار مشکلات جسمیمطلوب باشد؛ طراحی فضا باید متناسب با محتویات آن باشد، همه 

بایست دسترسی راحت به تمام نقاط داشته و بتوانند به آسانی هر چه تمام از واحدهای )سالمندان و معلولان(. می

های ایمنی، امنیت و های مرتبط آن استفاده نمایند؛ مسکن قابل استطاعت باید از شاخصمسکونی و سایر بخش

های ساخت ر باشد؛ این نوع مسکن باید از دوام بالایی برخوردار باشد؛ از بهترین مصالح و تکنیکسلامتی برخوردا

ای باشد که دسترسی آسان های کم درآمد باید به گونهموجود استفاده شود، مکان یابی واحدهای مسکونی گروه

ی واحدهای مسکونی مورد توجه قرار ساکنان به حمل و نقل را فراهم سازد؛ توپوگرافی مکان همواره باید در طراح

ی مراحل ساخت، نگهداری و مدیریت از منابع تجدیدپذیر باشد؛ گیرد؛ طراحی باید در جهت حداکثر استفاده از کلیه

 از روابط اجتماعی و خصوصی مطلوب بهره مند باشد. 

ل های اصلی موثر بر رضایتمندی سکونتی به ای، تسهیلات عمومی و مشخصات واحد مسکونی، از عاممحیط محله (2015هانگ و دو )

روند. محیط اجتماعی و مقایسه محلات توسط ساکنان نیز در میزان رضایتمندی ساکنان موثر است. این در شمار می

 حالی است که رضایتمندی از قیمت مسکن و ابعاد اقتصادی آن دارای کمترین اهمیت در رضایتمندی سکونتی است. 

پذیر را به طور مداوم برآورده کند و های آسیبمسکن قابل استطاعت باید به شکل مناسب، نیازهای مسکن خانواده (2017اویبانجی )

های زیست محیطی را هنگام رفع چنین نیازهایی در حال و آینده، در رابطه با فنون توسعه در عین حال محدودیت

 های اجتماعی در نظر گیرد.و مولفه

فرهنگی، اکولوژیکی و فیزیکی با چندین و چند -برای مسکن قابل استطاعت باید چهار بعد اقتصادی، اجتماعی (1390پوردیهیمی )

ای متغییر مربوطه مورد بررسی قرار گیرد. مسکن تنها یک ساختار نیست، بلکه یک نهاد است که برای مجموعه پیچیده

-های اجتماعیو منطبق بر روش زندگی و ویژگی گردد. هدف اصلی مسکن ایجاد محیطی سازگاراز اهداف ایجاد می

 اقتصادی و فرهنگی آن است.

مسعودی راد و همکاران 

(1394) 

 شاخص روابط اجتماعی و شاخص ابعاد فرهنگی و کمی بیشترین نقش را در کارایی مسکن دارند.

ضرغامی و همکاران 

(1399) 

های غیرمحصور ، سلامت محیطی و در مجموعههای محصورهای مسکونی اقشار کم درآمد، مجموعهدر مجموعه

 سلامت محیطی، امکانات، تهسیلات جانبی و انعطاف پذیری اثرگذاری بالاتری دارند.

 

 

 پیشینه پژوهش

توان ها را میاند که آنهای مختلف تاریخی، در اقصی نقاط دنیا شهرهایی با اهداف مختلف احداث شدهدر دوره   

ها، وضعیت زندگی انسان را بررسی و شهرهای آرمانی خود را پیشنهاد فلاسفه یونان طی سالشهرهای جدید نامید. 

کرده بودند. ارسطو و افلاطون درباره شهرهای جدید از خوداتکایی و اندازه بهینه جمعیت سخن گفته بودند. در دوره 

(. Golany,1979:1شد )میرنسانس، طراحی شهرهای جدید تخیلی، شواهدی از ذکاوت و توانایی بشر محسوب 

سیاست شهرهای جدید در کشورهای جهان سوم بیشتر برای اجرای راهبرد عدم تمرکز، انتقال سرریزجمعیت، آمایش 

دهی فضایی شهرهای بزرگ به کار گرفته شده ای، انتقال مراکز اداری، سازمانسرزمین، ایجاد قطب رشد، توسعه ناحیه

و نتایج گوناگونی به بار آورده است. در مجموع این شهرها در ارائه مسکن اقتصادی به قشرهای کم درآمد موفق 
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حلی اند. ولی چون در بسیاری موارد ساختار فیزیکی و اجتماعی ناسازگار با محیط بومی بوده است، باعث شده راهبوده

ریزی ساختاری در ها محلی بودن سیاست، نبود برنامهگردند. از علل ناکامی و شکست بسیاری از آن پرخرج تلقی

ای براساس طرح تدوین شده است. ای و ناحیهارتباط با اهداف تشکیل و بدون درنظر گرفتن راهبردهای جامع منطقه

اند اما اشتباهاتی های زیادی موفق بودهنهتوان گفت شهرهای جدید در زمیبا نگاهی به تجارب کلی شهرهای جدید می

( در این سال نظریه واحد همسایگی را 1923ها آموخت. کلرنس پری )نیز در این زمینه صورت گرفته که باید از آن

کند )هیراسکار، مطرح کرد. واحد همسایگی واحد کوچکی است که در مقیاس جامعه محلی خدمات لازم را عرضه می

یه پری باعث شد تا هنری رایت و کلارنس اشتاین، به تبعیت از او، شهر جدید رادبرن را در (. نظر87، ص1376

هزار نفر  10تا  7500واحد همسایگی با  3هزار نفر و شامل  25نیوجرسی آمریکا احداث کنند. شهر رادبرن برای 

(. 26، ص 1387د )زیاری، جمعیت طراحی شده است. اما به علت بحران اقتصادی فقط بخشی از این طرح ساخته ش

های ( این کمسیون ماموریت یافت تا توزیع شاغلان بخش صنعت و نارسایی1937کمیسیون سلطنتی به رهبری بارلو )

(. رفیعیان و محمودی 31های ممکن را پیشنهاد کند )همان، ص،حلناشی از تمرکز شهری را مطالعه و برای آن راه

گزینی شهرهای جدید منطقه شهری تهران پرداخته است. روش این لگوی مکان( در این پژوهش به ارزیابی ا1393)

ها و موضوعاتی در پیرامون در خصوص مسکن قابل استطاعت و پایداری آنتحقیق ارزیابی چند متغییره بوده است. 

شخصی است که استون اولین  ایه گونهها، تحقیقات قابل تاملی در داخل و خارج از کشور صورت گرفته است بآن

را مطرح کرده است. که بعدها همین  "فقر سرپناه "ای تحت عنواننظریه درآمد که در خصوص مسکن اقشار کم

ترکیب با آن، مفهوم پایداری مسکن قابل استطاعت و در  عه پایدارنظریه بسط یافته و پس از مطرح شدن نظریه توس

کرده است با توجه به  لاشت( با طرح نظریه فقر سرپناه، 2006)های کم درآمد شکل گرفته است. استون را برای گروه

های ضروری غیرمسکونی را در نظر گیرد. وی به این های مسکن و هم دیگر هزینهکفایت درآمد خانوار، هم هزینه

های تحلیل (2006) سیلینگ و فیلیپس .روش در جست وجوی حفظ سطح مناسبی از استانداردهای زندگی بوده است

اند اند. آنها به این نتیجه رسیدهدرآمد به کار بردهستطاعت مسکن را برای درک چگونگی برداشت مسـتأجران کـمکیفی ا

کنند. همچنین آنها به این درآمد، مناطقی با معیارهای مکـانی ضـعیف و امکانات کم را انتخاب نمیکه خانوارهای کم

ای اصلی اسـت امـا رفع نیازها یا ترجیحات ساکنان و مکان و اند که هر چند هزینه یکی از معیارهـنتیجه رسیده

( 2010. عبدل موهیت )آیدبـرای بسـیاری از خانوارهـا یـک اولویـت به حساب می لاتمجاورت به خدمات و تسـهی

آن نتایج  مالزی مورد بررسی قرار داده است که لالامپوریز میزان رضایت مسکونی را در مسکن ارزان قیمت در کوان

به بررسی و ارزیابی  (1380) آیندپورمحمدی و خوبباشد. حاکی از رضایت نسبی ساکنان از مساکن ارزان قیمت می

درآمد، دو های مسکن کمهای کـم درآمد شـهری پرداخته و از میان سیاستهای تأمین مسکن برای گروهسیاست

اند که سیاست های مسکن ها به این نتیجه رسیدهاند. آنهسازی را مورد بررسی قرار دادسازی و آمادهسیاست آپارتمان
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اند. درآمد ناموفق بودههای کمجامعـه را در برگرفته و در تأمین مسکن گروه لایهای متوسط و بادرآمد اغلب گروهکم

کنان های دولتی و خصوصی اکثر ساهـای متوسـط جامعـه همچون کارکنان بخشآنها بر این اعتقادند کـه گـروه

های تأمین دهنـد. ایـن پژوهشگران معتقدند مهمترین اشکالی که بر سیاستشهرهای مورد مطالعه را تشـکیل مـی

درآمد شهری های کممسکن در کشور و شهر تبریز به عنوان نمونه مورد مطالعـه وارد است عدم پوشش مناسب گروه

 .بوده است

 ضرورت انجام پژوهش

 شهرنشینی در کشور.افزایش مداوم میزان  -

 تدوین راهبردهای مناسب برای موفقیت شهرهای جدید در کشور در آینده. -

توان اجرایی و مالی زیاد و حجم عملیات گسترده ایجاد شهرهای جدید و مسکن قابل تهیه و توسعه  -

 ها.آتی آن

 روش تحقیق

محدوده مورد است.  یکاربرد ق،یتحق یحاکم بر فضا کردیو رو یلیتحل-یفیروش توص هیپژوهش حاضر بر پا   

 یمسکن از لحاظ برخوردار تیوضع یابیکه جهت سنجش و ارز باشدیسهند م دیشهر جد زیپژوهش ن مطالعه

 ایو کتابخانه یاز روش اسناد ازین داطلاعات مور یجمع آور نهیانتخاب شده است. در زم یریاستطاعت پذ یارهامعی

ها و برای ادبیات نظری پژوهش و همچنین برای تهیه دادهتوسط مرکز آمار  افتهیاطلاعات انتشار  نیبراساس آخر

استفاده شده است. از  1399اطلاعات مورد نیاز این پژوهش از دومین طرح جامع شهر جدید سهند مصوب سال 

 Arcافزار  ( در نرم1توان به تحلیل دسترسی و تحلیل شاخص موران )رابطهها نیز میهای تجزیه و تحلیل دادهابزار

GIS .اشاره کرد 

 
 

استخراج  قاتیتحق نهیشیو پ ینظر یاز مبان قیتحق نای در استفاده مورد هاو مولفه ارهایکه مع باشدیلازم به ذکر م

 (:2)جدول شده است
 

 یو مسکن قابل استطاعت در تعادل مسکن شهر دیجد ینقش شهرها هایو مولفه اری: مع2جدول
 هامولفه معیاره

دسترسی به خدمات 

 شهری

دسترسی به مراکز  -دسترسی به خدمات اداری انتظامی -دسترسی به مراکز ورزشی  -دسترسی به پارک و فضاهای سبز

 دسترسی به مراکز آموزشی-درمانی

 

𝐼 =
𝑛  𝑊𝑖𝑗  𝑤𝑖 − 𝑥 𝑛

𝑗=1
𝑛
𝑖=1  𝑥𝑗 − 𝑥  

   𝑊𝑗𝑖𝑛
𝑗=1

𝑛
𝑖=1    𝑋𝑖 − 𝑥  𝑛

𝑖=1

1رابطه    



 حکیمی و حسین زاده                                

196 
 
 

 محدوده مورد مطالعه

با انتخاب شهردار به عنوان  1387شهر جدید سهند در ناحیه شمال غربی مرکز شهر اسکو قرار گرفته است. در سال 

(. 1396:44پنجاه و هشتمین شهر استان آذربایجان شرقی و سومین شهر شهرستان اسکو شناخته شد )بهشتی و منوری، 

درجه در طول جغرافیایی شرقی  46-15و  3-36هکتار مساحت دارد و این شهر با  12650شهر جدید سهند حدود 

تبریز و بر -کیلومتری غربی تبریز و در مجاورت جاده مراغه 20فیایی در های جغرادرجه عرض 37-59و  53-37و 

(. جمعیت آن براساس 1391:14روی ارتفاعات دشت خسروشهر و دره اسکو قرار گرفته است )پورجعفر و همکاران، 

ازهای (. شهر جدید سهند هم اکنون شامل ف1396باشد )سالنامه آماری، نفر می 82494برابر  1395سرشماری سال 

 باشند. باشد که فاز اول عاری از واحدهای طرح مسکن مهر میعمرانی می

 
 : موقعیت شهر جدید سهند1شکل شماره 

 های پژوهشیافته

 هادسترسی

 ی،درمان ،یبه خدمات ورزش یدسترس تیفیکشهر جدید سهند،  1فازدر  یخدمات شهر یدسترس یبررس یدر راستا  

طرح جامع  نیبخش از دوم نیا یهاانجام شده است. داده یخدمات آموزشانتظامی و  -اداری سبز،  یپارک و فضا

 یهایانواع کاربر یرسانمحدوده خدمات Service Area لیبا تحل Arc GISشده و در نرم افزار  هیسهند ته دیشهر جد

 یزیردرج شده در کتاب برنامه یهادبا توجه به استاندار هایدسترس عییناست. ملاک ت دهیگرد نیینام برده شده تا

 شده است. نییتا یو معمار یشهر ساز یعال یشوراو مصوبات  لیتحل یاریدکتر کرامت الله ز یشهر یاراضیکاربر
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 دسترسی به مراکز درمانی

کاربری درمانی وجود دارد که وضعیت  2شهر جدید سهند، تعداد  1های انجام گرفته در فاز با توجه به بررسی

، ساکنان بخش جنوبی و شمالی محله از 2( آورده شده است. با توجه به شکل 2دسترسی به این کاربری در )شکل

 های درمانی برخوردار نیستند.وضعیت دسترسی مناسبی به کاربری
 

 
 شهر جدید سهند 1فاز  -. دسترسی به کاربری درمانی 2شکل

 دسترسی به مراکز آموزشی

واحد آموزشی )مدرسه( ساخته  15شهر جدید سهند وجود دارد که از این تعداد  1فاز  مرکز آموزشی در 19تعداد 

رود. وضعیت دسترسی به کاربری آموزشی در مدرسه دیگر نیز هنوز در وضعیت بایر به سر می 4شده است و تعداد 

 ( مشخص شده است.3)شکل

 
 شهر جدید سهند 1فاز  -. دسترسی به کاربری آموزشی 3شکل
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 انتظامی -به مراکز اداری  دسترسی

ساخته شده است و  مرکز 2تعداد  نیسهند وجود دارد که از ا دیشهر جد 1در فاز  انتظامی -اداری مرکز  4تعداد 

( 4در )شکل انتظامی -اداری  یبه کاربر یدسترس تی. وضعرودیبه سر م ریبا تیهنوز در وضع زین گرید مرکز  2تعداد 

 آمده است.

 

 شهر جدید سهند 1فاز  -انتظامی  -به کاربری اداری  . دسترسی4شکل

 دسترسی به پارک و فضای سبز

باشد که در این پژوهش فقط های رفیوژ میهای موجود در محدوده مورد مطالعه از نوع کاربریبسیاری از کاربری

 تیوضعشهر جدید سهند وجود دارد که  1پارک در فاز  6کاربری فضای سبز )پارک( انتخاب شده است. تعداد 

 معین شده است.( 5در )شکل پارک و فضای سبز یبه کاربر یدسترس

 

 شهر جدید سهند 1فاز  -. دسترسی به کاربری پارک و فضای سبز 5لشک
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 کاربری ورزشیبه  یدسترس

 3مرکز ساخته شده است و تعداد  1تعداد  نیسهند وجود دارد که از ا دیشهر جد 1در فاز  کاربری ورزشی 4تعداد 

مشخص شده ( 6در )شکل ورزشی یبه کاربر یدسترس تی. وضعرودیبه سر م ریبا تیهنوز در وضع زین گریمرکز د

 است.

 

 شهر جدید سهند 1فاز  -. دسترسی به کاربری ورزشی 6شکل

 وضعیت توزیع خدمات

 یموران عموم یخودهمبستگ لیاز تحل توانیمنطقه م کیدر کل  رییمتغ کی ییفضا یهایژگیو فیو توص لیتحل یبرا

 ییمجاور را شناسا یهاو سلول ییفضا یهاسلول یتمام نیب ییتفاوت فضا توانیاستفاده کرد و با استفاده از آن م

بالا و متمرکز است و  یابه صورت خوشه عیتوز ینا+ به مع1باشد که ارزش  یم -1+ و 1 نیکرد. ارزش موران ب

 .باشدیدار م یمعن ریو غ یبه صورت تصادف عیتوز یبه معنا -1ارزش 

 توزیع خدمات پارک و فضای سبز

 13/0 شهر جدید سهند 1فاز سبز در  یپارک و فضا یکاربر ی( بدست آمده براZ-Scoreاستاندارد ) همقدار آمار

 یسهند از الگو دیشهر جد 1سبز در فاز  یپارک و فضا یکاربر عی. رفتار توزباشدیم 58/2که کمتر از  باشدیم

 (.7کرده است، شکل ) یرویپ یتصادف
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 شهر جدید سهند 1فاز  -فضای سبز . وضعیت توزیع کاربری پارک و 7شکل

 توزیع خدمات آموزشی

که کمتر  باشدیم 72/1سهند  دیشهر جد 1فاز  آموزشی یکاربر ی( بدست آمده براZ-Scoreمقدار آماره استاندارد )

 یرویپ ای با تمرکز پایینخوشه یسهند از الگو دیشهر جد 1در فاز  آموزشی یکاربر عی. رفتار توزباشدیم 58/2از 

 (.8کرده است، شکل )

 
 شهر جدید سهند 1فاز  -. وضعیت توزیع کاربری آموزشی 8شکل

 توزیع خدمات ورزشی

که  باشدیم 77/0 شهر جدید سهند 1فاز در  ورزشی یکاربر ی( بدست آمده براZ-Scoreمقدار آماره استاندارد )

کرده است،  یرویپ یتصادف یسهند از الگو دیشهر جد 1در فاز  ورزشی یکاربر عی. رفتار توزباشدیم 58/2کمتر از 

 (.9شکل )
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 شهر جدید سهند 1فاز  -. وضعیت توزیع کاربری ورزشی 9شکل

 

 انتظامی -توزیع خدمات اداری 

 باشدیم 77/0سهند  دیشهر جد 1فاز  انتظامی -اداری  یکاربر ی( بدست آمده براZ-Scoreمقدار آماره استاندارد )

 یرویپ تصادفی یسهند از الگو دیشهر جد 1در فاز  انتظامی -اداری  یکاربر عی. رفتار توزباشدیم 58/2که کمتر از 

 (.10کرده است، شکل )

  
 شهر جدید سهند 1فاز  -انتظامی  -. وضعیت توزیع کاربری اداری10شکل

 توزیع خدمات درمانی

باشد، این کاربری الگوی توزیع خاصی میبا توجه به این که در محدوده مورد مطالعه تعداد کاربری درمانی کمتر 

 ندارد.
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 گیرینتیجه

در پژوهش حاضر، وضعیت مسکن قابل استطاعت در شهر جدید سهند با توجه به معیار دسترسی به خدمات شهری 

مورد  1399های طرح جامع شهر جدید سهند مصوب سال به منظور تعادل بخشی به مسکن شهری براساس داده

-گیری از تکنیک موران سعی در شناخت و درک وضعیت موجود مسکن از نظر شاخصفت و با بهرهارزیابی قرار گر

های کمی و کیفی شد. نتایج حاصل از به کارگیری این شاخص و تکنیک حاکی از این است که: وضعیت دسترسی 

دسترسی به انواع  انتظامی و ورزشی، وضعیت-های درمانی، آموزشی، پارک و فضای سبز، اداریبه انواع کاربری

شهر جدید سهند مطلوب بوده و ساکنان این فاز از دسترسی مناسب تری به انواع  1خدمات شهری در محدوده فاز 

های خدماتی برخوردارند. همچنین در وضعیت توزیع انواع خدمات شهری نیز مشخص گردید که خدمات کاربری

توزیع تصادفی برخوردار هستند و کاربری آموزشی نیز از اداری انتظامی، پارک و فضای سبز و ورزشی از الگوی 

ای با تمرکز پایین برخوردار است. کاربری درمانی به دلیل تعداد کمی که دارد از الگوی توزیع خاصی الگوی خوشه

 های توجه بیشتر به مناطق نامناسب راریزی و اولویتهای برنامهبرخوردار نیست. این سطح بندی برای ما اولویت

ها مناطق نامناسب را های بهبود وضعیت مسکن و سایر برنامهریزیسازد و بدیهی است که باید در برنامهآشکار می

 در اولویت قرار داد. تا بتوان به تعادل منطقی دست یافت.
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