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  دهچکی

گسـترش  . اسـت  مقیـاس  در واحدهاي کوچک به خصوصمساحت مسکن بر گسترش و سکونت افراد 

ایـن  . فرهنگی و کالبدي است- هاي اقتصادي، اجتماعی شهرها در ارتباط با حوزه کوچک در کلان مسکن

هـاي زمینـه سـازِ رشـد مسـکن       بنديِ میـزان اثرگـذاري شـاخص    پژوهش سعی در شناسایی و اولویت

هـا و   گیـري از روش کیفـی در اسـتخراج شـاخص     پژوهش بـا بهـره  . براي سکونت دارد مقیاس کوچک

گردآوري نظرات ساکنین در کنار روش کمی براي تعیین میزان اثرگذاري متغیرهاي مستقل برمبنـاي  

هایی که سبب رشـد توجـه بـه     شاخص: سؤال تحقیق عبارت است از. پذیرد رویکرد آمیخته صورت می

ها بـر اسـاس    بندي این شاخص اند؟ میزان اثرگذاري و اولویت ماگردیده است، کدمقیاس  مسکن کوچک

گانـه،   22در محدوده نوابِ شهرِ تهران چگونه است؟ از میان منـاطق   هاي کوچک دیدگاه ساکنین خانه

ونقـل متـرو و    محدوده نواب بر اساس معیارهایی مانند فراوانی مسکن کوچک، دسترسی به شبکه حمل

نتـایج  . ري، مراکز خدماتی، یکسانی نسبی معماري و شهرسازي محـدوده، انتخـاب گردیـد   اتوبوس شه

هاي مختلف هستند کـه هفـت مـورد     مؤلفه مستخرج از ادبیات موضوع در حوزه 23دهد که  نشان می

بخشی در عرضه و تقاضاي مسکن،  مقرون بصرفه بودن، تعادل: اند از داراي بیشترین تأثیر بوده و عبارت

دار شدن طیـف   دهی به کیفیت فضاي داخلی، افزایش تنوع مسکن و خانه ی به مرکز شهر، اولویتنزدیک

  .انداز بیشتر بیشتري، انتخابی اختیاري در مقابل اجباري و امکان پس

شهر تهران، محدوده نواب، دیـدگاه   مقیاس، کلان سازي، مسکن کوچک کوچک: کلیدي هاي هواژ
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  مقدمه

هاي کوچک و مقرون بصرفه با مصالح بـومی مـورد توجـه بـوده      ت خانهطول تاریخ ساخ در

هـاي   شهرها بـه دلایـل مختلفـی مسـکن     امروزه، شهروندان در کلان). Evans, 2019(است 

عللـی ماننـد رشـد جمعیـت،     . کننـد  انتخاب می) کوتاه یا بلندمدت(کوچک را براي سکونت 

هـا   کـاهش هزینـه   ،عرضـه و تقاضـا  ، مسئله )Leach, 2012(افزایش طول عمر افراد مسن 

)Geffner, 2018; Neiman, 2017(،  قیمت نهایی کمتر)Geffner, 2018(، دار شـدنِ   خانه

انـداز بیشـتر،    ، امکان پـس )Shin et al., 2019(جمعیت  توجهی از خانوارهاي کم طیف قابل

ی تنهـا  با زندگ(کشف میزان اتکا به خود  و گرایی زیست، کاهش مصرف تخریب کمتر محیط

). Cohen, 2020: 12(هـا را فـراهم آورده اسـت     هاي گسـترش ایـن خانـه    زمینه) و مستقل

وري بیشتر از فضـا و نزدیکـی بـه محـل کـار و بـراي        سازي براي نسل جوان با بهره کوچک

سالمندان با کاهش نیاز به نظافـت و مراقبـت خانـه، راحتـی در مـدیریت و نگهـداري یـک        

بـراي پاسـخ بـه ایـن نیازهـا و تقاضـاي       ). Leach, 2012(کند  می برد را ایجاد-موقعیت برد

فرهنگـی و  -اقتصادي، اجتمـاعی (رو رشد، ضروري است میزان اثرگذاري عوامل مختلف  روبه

بـا بررسـی آمـار     .)1395:64آصـفی و ایمـانی،   (در بستر و زمینۀ آن بررسی شود ) کالبدي

عـد خـانوار، افـزایش خانوارهـاي     لـی ب شهر تهـران، عـواملی ماننـد رونـد نزو     رسمی در کلان

زنـدگی تنهـا یـا اشـتراك     (، رشد قیمت مسکن، افزایش سن ازدواج )نفر 4زیر (جمعیت  کم

توجهی از متقاضیان بالفعل و بالقوه به مسکن کوچک، اهمیت  و رشد طیف قابل) فضاي خانه

  .گردد بیشتر می» موقعیت مسئله برانگیز«و ضرورت تبیین 

خـانوار  (نفـر   3-4ن محدودة تحقیق، این پـژوهش سـرانه حـداکثر    تر شد براي روشن

 52,5حـداکثر   تـا 35و مسـاحت حـداقل   ) نفره 4تا  3نفره؛ خانوار دونفره و خانوارهاي  تک

هاي جدیـد توسـعه شـهر     این ابعاد بر اساس فصل اول طرح. مترمربع را مبنا قرار داده است

باشـد   می» R«"پهنه سکونت"وساز در  و ساختتهران در زیر عنوان نحوه استفاده از اراضی 

بـا  ) سـطح مفیـد  (مترمربع،  35کمتر از ) زیربنا(احداث واحدهاي مسکونی با مساحت "که 

مترمربـع   5/17حـدود  (توجه به حداقل بعد خانوار و حداقل سرانه زیربناي خالص مسکونی 

ه شــهر طــرح تفصــیلی یکپارچــ("، مجــاز نیســت)1405(تــا افــق طــرح ) بــراي هــر فــرد

تهران
1
1395نفر در سال  55/3هاي مرکز آمار ایران بعد خانوار  از طرفی طبق داده). 1391،

                                               
1. http://laws.tehran.ir/Law/ImageText/2410
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براي خانوارهاي سه تـا   14تا  10و متراژ ) نفر است 3/2گرچه این عدد براي استان تهران (

. نمایـد  اي منطقی را براي چارچوب نظـري پـژوهش تعیـین مـی     چهارنفره، این بازه محدوده

اي کمتـر از هنجارهـاي    هـا نیسـت و صـرفاً بـازه     ش بررسـی اعـداد و مسـاحت   هدف پـژوه 

عنـوان مسـکن کوچـک تعریـف      بـه ) مترمربع براي مسکن مهر 75تا  70(شده قبلی  تعریف

  .شد را در نظر دارد می

مقیـاس از   بنابراین، با وجود علل مختلف براي گسترش تقاضا نسبت به مسکن کوچک

و جامع در داخل کشور از سوي دیگر، خلأ پرداختن به علل و سو و نبود تحقیقات مدون  یک

مقیاس شهري و ترغیب افراد بـراي سـکونت در    میزان اثرگذاري آنها در رشد مسکن کوچک

هایی بـه دلایـل مختلفـی     که ساکنین با زندگی در چنین خانه ازآنجایی. باشد آن ضروري می

ل و مسـتقیم برخـوردار هسـتند، در    او از تجربیات دسـت ) ضرایب و میزان اهمیت متفاوت(

: بر این اسـاس سـؤال تحقیـق عبـارت اسـت از     . اند شده عنوان جامعه هدف انتخاب نتیجه به

انـد؟ میـزان    ماهایی که سبب گسترش مسکن کوچک آپارتمانی گردیده اسـت، کـد   شاخص

مقیـاس   کوچـک هاي  ها بر اساس دیدگاه ساکنین خانه بندي این شاخص اثرگذاري و اولویت

  چگونه است؟ موجود در محدوده نواب

  

  مبانی نظري پژوهش

هاي کوچک در ایران، حـدود ده   برخلاف ذهنیت رایج و وضعیت موجود در خصوص مسکن

الگوي مختلف
1

وجود، در این پـژوهش بـر واحـدهاي     بااین. سازي مسکن وجود دارد کوچک 

. تمرکـز شـده اسـت   ) شـهر تهـران   عنوان الگوي رایـج در کـلان   به(مقیاس آپارتمانی  کوچک

 ,Huebner & Shipworth(سازي مسکن از موضوعات مهم شهرهاي بـزرگ اسـت   کوچک

مقیاس مفهومی آشنا در معماري بومی ایران مانند رامسـر و   از دیرباز مسکن کوچک ).2016

رحمانیـان و  (یـا منطقـه اورامانـات و پالنگـان بـوده اسـت       ) 1397ذبیحی و فیلی، (ماسوله 

ه منظور از مسکن کوچـک، مسـکنی بـا مسـاحت کمتـر بـه نسـبت        گرچ). 1393همکاران، 

اما برخلاف مسکن حداقلی و ارزان ساخت بـه دنبـال کـاهش فضـاي     . مسکن معمولی است

از دیــدگاهی دیگــر، معنــی . هــاي ســاخت نیســت زنــدگی و یــا صــرفاً کــم کــردن هزینــه

اسی از دیـدگاه  مقیاس، کاهش مساحت فضاي لوکس و بزرگ قبلی نیست، بلکه انعک کوچک

                                               
  Tiny houses, ADU, Micro apartments, Co-living, Condo, Studio:الگوهایی مانند-1



  

  

  

  

1399، بهار 12، سال پنجم، شماره )علمی(اي  ریزي توسعه شهري و منطقه فصلنامه برنامه  |   70

مسـکن  ). Bartlett, 2016: 2(باشـد   بندي ضروریات زندگی مـی  فردي براي حفظ و اولویت

هـاي   اي کـه حـداقل   کوچک تلاش دارد در محدودة مقدار فضاي کافی باشـد یعنـی انـدازه   

تواند پایدار بماند نیز  استاندارد فضاي زندگی را دارا باشد، اما فراتر از آنچه که کره زمین می

  ).Sandberg, 2017(باشد ن

  

  
عنوان مقدار کافی، نه زیاد و نه کم  سازي به دیاگرامی انتزاعی از مفهوم کوچک -1شکل

  )نگارنده(

  

هایی مانند مسکن مهر در حاشیه شهرها  سازي در قالب طرح هاي کوچک در ایران، ایده

میـانگین  (بیشـتر   هاي به نسبت هاي دولتی در مساحت درآمد و توسط ارگان براي اقشار کم

سـازي   هاي امـروزي، کوچـک   در نمونه). 1394انصاري، (صورت پذیرفته است ) مترمربع 75

مسکن محدود به افراد ثروتمند یا فقیر، مجرد یا متأهل و جوان یا سالمند نبوده و بیشتر با 

گرچـه دیـدگاه   . باشـد  شـهرها مـی   هدف ارتقاء کیفیت فضاهاي کوچک با تمرکـز بـر کـلان   

هاي حداقلی که در حاشیه شـهرها   سازي نهفته است اما برخلاف مسکن ي در کوچکاقتصاد

هاي کوچک امروزي بیشتر بر نواحی متـراکم   شوند، نمونه درآمد ساخته می و براي اقشار کم

در کشور آمریکا، شهر نیویـورك، اولـین واحـدهاي     2013از سال . شهرها تمرکز دارند کلان

مترمربـع و در   23هـاي حـدوداً    واحد بـه مسـاحت   55با) Allen, 2012(کوچک آپارتمانی 

اي بزرگ پس از چند سال دریافت مجوزهاي قانونی، افتتـاح   پروژه 2016شهر بوستون سال 

دهندگان با تغییر کاربري برخـی   در همان سال در انگلستان توسعه). (Carmiel, 2013شد 

در قانون این کشـور حـداقل   . دردنکاز ساختمانهاي اداري قدیمی، واحدهاي کوچک عرضه 

  ). Jones, 2017(مترمربع کمتر باشند  37هاي جدید نباید از  خانه

کـل   نفـره و دونفـره نسـبت بـه     در کره جنوبی به دلیل افزایش درصد خانوارهـاي یـک  

، تغییرات عمده 2035در سال % 67,95به  2000در سال % 33,3خانوارها در شهر سئول از 

کـل جمعیـت،    ، خانوارها و همچنین افزایش جمعیت سـالمندان بـه  در ساختارهاي جمعیتی

مترمربـع تـدوین گردیـده     50ها و قوانینی براي ساخت واحدهاي کوچک با حـداکثر   برنامه



  

  

  

  

71   |  ، رحمانیانی و همکاران... ساز هاي زمینه تبیین میزان اثرگذاري شاخص

اي از نتایجِ مطالعات صـورت گرفتـه در    بر همین اساس، خلاصه). Shin et al., 2019(است 

محدود به علل مـؤثر بـر رشـد مسـکن      جدول زیر آمده است که هرکدام از یک یا چند بعد

با آنکه بسیاري از عوامل تشابه معنایی و سببی دارند، اما به دلیل . اند مقیاس پرداخته کوچک

اي و الگوهاي مختلف مسکن کوچک و تفاوت دیدگاه ساکنین نمونه مـورد   هاي زمینه تفاوت

تایجی متفاوتی را ارائـه  ها، در نهایت این پژوهش ن مطالعه در تعیین میزان اثربخشی شاخص

  .خواهد کرد

  

  )نگارنده(ها و عوامل مؤثر بر رشد مسکن کوچک  اي از دیدگاه خلاصه - 1جدول 

  )علل مهم(نتایج   بعد/دیدگاه   )سال(پژوهشگران 

وهمکاران  1کوهن

)2020(  

کالبدي، زیست 

  محیطی

سازي فضا،  تعمیر و نگهداري، قیمت بالاي زمین، بهینه

  مباحث پایداري

2نوویکی و هاریس

)2020(  

  

اقتصادي، کالبدي 

  )شناسی گونه(

داري، کاهش  ضدسرمایهاندازه کوچک ولی باکیفیت، 

وري نیروي کار، افزایش  فضاي سکونت، افزایش بهره

  ارزانخلاقیت و مسکن 

وهمکاران  3لی

)2019(  

کالبدي، محیطی 

  )موقعیت در شهر(

کانات ونقل عمومی، ام افزایش قیمت زمین، شبکه حمل

  و مراکز کاري،

پارك، زیگلر و 

4وورك ویگلس

)2018(  

اي براي زندگی بیشتر افراد  مناسب افراد مسن، گزینه  اجتماعی

، بهبود سبک زندگی و سلامت 50در میانه دهه 

  روانی، کاهش ریسک انزواي اجتماعی

اجتماعی، اقتصادي،   )2018(5کولمن

قوانین، محیطی 

  )موقعیت در شهر(

شهر، تعلق گیزه اقتصادي، فرصت زندگی درمزیت و ان

خانمان، تغییرات در ضوابط و  به اجتماع براي افراد بی

  بندي شهري و ارائه تسهیلات مشترك منطقه

، کالبدي، اقتصادي  )2018(6گیفنر

  اجتماعی

، جایگاه )جوانان(مورد پذیرش طیف خاصی از جامعۀ 

اکز وتقاضاي مسکن، زندگی در مر خوب در بازار عرضه

                                               
1. Cohen
2. Nowicki & Harris
3. Lee
4. Park, Ziegler & Wigglesworth
5. Coleman
6. Geffner
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  مهم شهري

1کوهن و همکاران

)2015(  

درآمد، بهبود طراحی،  مسکن باکیفیت براي اقشار کماقتصادي

کیفیت ساخت، نوع خدمات، سایت اطراف و واحد 

  همسایگی

محیطی،  زیست  )2013(2ماتر

  اجتماعی

تر، مباحث پایداري و  علاقه به زندگی ساده

غییر، دوستی، کاهش هزینه، آزادي و قابلیت ت طبیعت

  حس و علاقه به مشارکت در طراحی

کالبدي، موقعیت   )1397(حیدري 

  محله

فضاي داخلی، کالبد ساختمان، امنیت فیزیکی، 

  دسترسی در سطح محله

موقعیت و ارتباط فضاهاي داخلی، ابعاد فضاها،   کارکردي  )1397(زعفري 

  نورگیري، کیفیت فضاي نشیمن

فضاي (کالبدي   )1394(انصاري 

  )داخلی

کارکردپذیري فضاي داخلی، موقعیت قرارگیري 

فضاهاي مختلف و ارتباط بین آنها در پلان، هندسه

پور و همکاران  داري

)1393(  

  ها و تجهیزات شهري سطح درآمد ساکنین، زیرساخت  اقتصادي، شهري

اهري و همکاران 

)1367(  

-اقتصادي، اجتماعی

  فرهنگی

ارائه ابعاد، درآمد از نظر  مسکن حداقل براي اقشار کم

هاي مسکن با اولویت هزینه و شرایط  اندازه و کمیت

  چند دهه گذشته

  

تواند سبب گسـترش تقاضـا بـراي     که فقط یک علت محدود و مشخص نمیاز آنجایی

هـا   هـاي آن  مسکن کوچک باشد، سعی بر پرداختن به چنـدین عامـل اصـلی و زیرشـاخص    

در بخش بعدي، با . نمایش داده شده استضروري است که به صورت انتزاعی در تصویر زیر 

لازم بـه  . شـود  مقیاس ارائه می هاي کوچک ساز بر گسترش مسکن جزئیات بیشتر عللِ زمینه

شناسی بیان گردیـده   ذکر است که توضیحات مرتبط با محدوده مورد مطالعه در بخش روش

  .است

  

                                               
1. Cohan
2. Mutter
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  )نگارنده(کلان هاي  دیاگرام انتزاعی از ارتباط موضوع پژوهش با شاخص - 2شکل

  

  علل مؤثر بر گسترش تقاضا براي مسکن کوچک

هاي مختلـف   شود، بخش عمدة آن به انگیزه که صحبت از عوامل مؤثر بر گسترش میزمانی

) کوتاه مدت یا بلند مدت(از دیدگاه ساکنینی است که به یک یا چند دلیل تقاضاي سکونت 

هـاي اقتصـادي، کالبـدي،     شـاخص  ایـن عوامـل طیفـی از   . انـد  نمـوده را در مسکن کوچک 

در واقـع بـا شـناخت درسـت از ایـن      . گیـرد  فرهنگی و زیست محیطی را در برمی-اجتماعی

شناسی مفید خواهد  براي مطالعات آسیبنه تنها موضوع در کلانشهرهایی مانند تهران نتایج 

مترمربعـی   25هـاي بعـدي در سـطح کـلان ماننـد طـرح مسـکن         ریزي بود؛ بلکه در برنامه

گـویی   نگري و کلـی  نگري، یکسان همچنین از سطحی. باشد شهرداري تهران نیز کاربردي می

روز،  عدم شـناخت و مطالعـه بـه   . ها نیز پرهیز خواهد شد در خصوص جامعه هدف این خانه

گـذاران، طراحـان و سـازندگان و در نهایـت کـاهش کیفیـت چنـین         توجهی قانون سبب بی
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در کنار رشد قیمت و تورم سبب تبدیل شدن بخش بزرگی این مسئله . هایی شده است خانه

. گذاري و نه کالاي مصرفی در جامعه ما شـده اسـت   هاي کوچک به کالاي سرمایه از مسکن

شـود و   بنابراین، در این بخش به استخراج عواملی که بـه نحـوي جنبـه مثبتـی تلقـی مـی      

هـاي کوچـک اسـت     مسـکن  اي براي انگیزه سکونتی و متعاقبـاً افـزایش تقاضـا بـراي     زمینه

  .شود پرداخته می

امروزه به دلیل تغییرات در نسل جدید، سبک زندگی، دیر ازدواج کردن، تنهـا زنـدگی   

افـزایش  ) Geffner, 2018; Been et al., 2014(کـردن، زنـدگی اشـتراکی بـا دیگـران      

تـا   2010هاي سال بین سال 65نفره و افزایش دوبرابري جمعیت افراد بالاي  خانوارهاي تک

 ,Geffner, 2018; Been et al(رو شـده اسـت    بازار مسکن با تنوع متقاضـیان روبـه   2050

اي ماننـد   توانـد بـراي دوره   مسکن کوچک الزاماً براي کل دوره زندگی نبـوده و مـی  ). 2014

در کنار ) Huebner & Shipworth, 2016(سالمندي ) Hagbert, 2016(دوران دانشجویی 

دورانِ فقـدان  ) Choi, 1996; Sheiner, 1992(ت سلامت در سـالمندان  مسائلی مانند اهمی

در ). Choi, 1996(و یا براي نزدیکی بـه فرزنـدان مناسـب باشـد     ) Sheiner, 1992(همسر 

هاي با جمعیت متوسط کـه مسـکن معمـولی یـا بـزرگ دارنـد، در        شهر تهران خانواده کلان

براي سکونت کوتاه یا میان مـدت والـدین   اي کوچک و با کیفیت، امکانی  صورت وجود خانه

 ـآ در کنار فرزندان خود فراهم مـی ) ها پدربزرگ و مادربزرگ( در واقـع در حـالتی بهینـه    . دی

  .نوعی استقلال فضایی و در عین حال ارتباطی عاطفی را خواهند داشت

هاي پزشکی،  از دیدگاه سلامت اجتماعی، زندگی در مسکنی کوچکتر بخشی از هزینه 

امکانات و نیز نگرش ناتوانی به سالمندان  سلامت اجتماعی در مناطق دورافتاده یا بی ریسک

بعـد از تـرك فرزنـدان در    ). Park et al, 2018: 14(کنـد   در اداره خانۀ خود را مرتفـع مـی  

هاي زیاد، بلا استفاده بودنِ بخش زیـادي از خانـه و    خانوراهاي پرجمعیت، دلایلی مانند پله

.کنـد  تر مـی  مسکن کوچکتر را براي والدین منطقیزندگی در هاي نگهداري،  افزایش هزینه

گـردد   سازي، بسترسازِ زندگی مستقل و ارتقاي شاخص خانوار در واحد مسکونی مـی  کوچک

ثبـات  و با مالکیت شخصی مسـکن، حسـی از اسـتقلال و   ) 1394مشکینی و امیرفخریان، (

گیـري نسـل    ثبات سکونتی نیز در تصـمیم ). Haak et al, 2007(به همراه دارد را سکونتی 

در ایـن  ). Joung & Oh, 2014(کند  جوان براي ازدواج و یا فرزندآوري نقش مهمی ایفا می

گرچه شـرایط در ایـن چنـد سـال اخیـر      (1395بخش با ارجاع به آمار داخل کشور تا سال 
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 1395تـا   1385ل ، میانگین سن ازدواج از سـا )باشد حاکی از افزایش مجدد سن ازدواج می

سال بیشتر گردیده است 2حدود 
1

 .  

 -0,8گانه تهران متوسـط   22عد خانوار در مناطق بنرخ رشد همچنین طبق مرکز آمار 

مرکـز آمـار ایـران،    (باشـد   نفر می 2,3روبه کاهش است و سرانه خانوار نیز به طور میانگین 

ر تهـران نسـبت بـه سـایر     این ارقام در کنار رشد چندین برابـري قیمـت مسـکن د   ). 1395

براي پاسخگویی به این تقاضا فقط . ها بر رشد تقاضا براي مسکن کوچک افزوده است استان

عنوان محل زندگی  اي که مردم مسکن کوچک را به کمیت و عرضه اهمیت ندارد؛ بلکه شیوه

ة انتخاب به همین دلیل، نحو. کنند بر میزان رضایت یا انزجار آنها تأثیرگذار است انتخاب می

). Anson, 2014(به هردو شکلِ تمایلی اختیاري و یـا یـک ضـرورتی اجبـاري وجـود دارد      

در ایـن راسـتا   . تفاوت اصلی به میزان مطلوبیت درك شـده از فضـا توسـط سـاکنین اسـت     

بر اهمیت جایگاه معماري و معماران، میزان مطلوبیت درك شده از فضـاي   تأکیدتوان با  می

 ,Swapan et al., 2020, 12; Anson, 2014; Sandberg(ش داد مسکن کوچـک را افـزای  

هـاي بـا    طبیعی است که براي پاسخ به تقاضاي موجود نیاز به شناخت و ارائه گزینه). 2017

هـاي   تبـدیل تهدیـدها و چـالش   توانایی ) و شهرسازان(در این مسیر معماران . کیفیت است

، طراحی فضاهاي چندعملکردي و بهینـه  )Been et al., 2014(موجود در قوانین به فرصت 

)Sandberg, 2017(.  

ها  درکنار توجه به موقعیت و جهت، اندازه انباري، مباحث پایداري، سروصداي همسایه

محـوري، تعمیـر سـاختمان و ایجـاد فضـایی بـراي ارتباطـات جمعـی          و امنیت محله، پیاده

 & Buys(د ن ـکوچک را فراهم آورتوانند زمینه ترغیب افراد به انتخابِ اختیاري مسکن  می

Miller, 2012 .(تواند بـر کـاهش    هاي باکیفیت معماري می سازي در کنار ارائه نمونه آگاهی

دانند تأثیر داشته  ذهنیت منفی جامعه که کوچک بودن را علت اصلی نارضایتی ساکنین می

رضـایتمندي  سازي مسکن نیز ارتباطی با دستیابی بـه   صرف بزرگ). Geffner, 2018(باشد 

بـا شـناخت عوامـل مختلـف محیطـی و فضـایی سـاکنین در        ). Bellet, 2019(کامل ندارد 

در کنار تمرکز بر نیازها و انتظارات خریداران و با مشـارکت  ) ULI, 2014(هاي کوچک  خانه

توانـد متقاضـیان    مـی ) هـاي اولیـه   مانند صحبت کردن، تغییر نقشه، بازخورد از نمونـه (آنها 

  داشــتن فضــایی بــا کیفیــت ولــی در مســاحت کمتــر قــانع نمایــد         را بــه مســکن

                                               
1. https://www.amar.org.ir/Portals/0/News/1396/tahlil.pdf
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)Wilson & Boehland, 2005 .(  ِلازم به ذکر است که این مسئله، تخصصی بودن و شـدن

بـه  (هاي کوچک  هرچه در برخورد با مسکن. دهد مقیاس را نشان می موضوع مسکن کوچک

عمـل  ) وصاً جامعه هدفمخص(تر  تر و مشخص ، جزئی)هاي فضایی که دارند دلیل محدودیت

گردد شود، نتیجۀ بهتري حاصل می
1

 .  

از دیگر عوامل مهم در گسترش و رشد تقاضا براي مسکن کوچک، مقرون بصرفه بودن 

بهـا،   هـاي کوچـک بـا اجـاره     مسـکن ) Geffner, 2018; Neiman, 2017. (باشـد  آنهـا مـی  

گردنـد   مـی ایجـاد  گـران  هاي ماهیانه یا نگهداري کمتر خصوصاً در مناطق متـراکم و   هزینه

)wegmann & Chapple, 2012; Been, Gross & Infranca, 2014; Gabbe, 2015; (

تواننـد بخشـی از سـرمایه را آزاد و مشـغول کـاري       افراد از تبدیل خانه بزرگ به کوچک می

هاي بزرگ سرمایه و زمان بیشتري براي مدیریت، ساخت و نگهداري،  در مقابل، خانه. نمایند

در مجموع واحدهاي کوچک و کارآمـد، سـبب   . ش، گرمایش و دکوراسیون لازم دارندسرمای

شـوند   کاهش فشار تقاضا بر واحدهاي بزرگ و واحدهاي مناسب خانوارهاي چنـد نفـره مـی   

)Gabbe, 2015.(  

هاي تأثیرگذار بر رشد تقاضا براي خریـد   موقعیت مکانی در شهر نیز از مهمترین زمینه

مسکن کوچک امروزي با فراهم آوردن امکانِ . )Swapan et al, 2020(مسکنِ کوچک است 

کاهش فاصله بینِ محل کار و محلِ زندگی، سبب کـاهش اسـتفاده از خـودروي شخصـی و     

 ,Geffner, 2018; Shin et al(گـردد  ونقل عمومی می وري حمل محوري و بهره افزایش پیاده

جویی در زمان و انـرژي   شهري با صرفه هایی مانند مراکز واحدهاي کوچک در مکان). 2014

در کنار علـل گسـترش، لازم   . کند افراد به تقویت روابط خانوادگی و اجتماعی آنها کمک می

شـهرها یعنـی نبـود قـوانین جدیـد و عـدم        است به یکی از مهمترین موانع موجود در کلان

  ). Geffner, 2018: 23(، اشاره کردبازخوانی و تطبیق آنها با تغییرات جامعه

سـازندگان بـه   بـراي ترغیـب   کننده  بایستی قوانین تشویق در کنار بازخوانی قوانین، می

اختصاص دادن درصدي از واحدها به واحدهاي کوچک در سایر مناطق شهري نماید وجـود  

بندي شهري، اندازه واحدها یا حداکثر تعداد ساکنین در هر قطعه  قوانین منطقه. داشته باشد

)Swapan et al., 2020( استانداردهاي طراحی تعیینِ میزان کافی فضاي زندگی، بازتعریف ،

 ;Sandberg, 2017(باشـد   و حتی قوانین بانکی در ارتباط با مسکن کوچـک ضـروري مـی   

                                               
.فنلاند و آمریکا انجام شده اشاره نمودیافته مانند انگلستان،  هایی که در سایر کشورهاي توسعه توان به نمونه می-1
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Wilson & Boehland, 2005 .(هاي گسترش تقاضا بـراي مسـکن کوچـک،     از دیگر زمینه

مشـکینی و امیرفخریـان،   (نشین است  شیهپتانسیل آن در ارتقاي شرایط کالبدي محلات حا

تجمیـع و ایجـاد    ،هاي قدیمی براي جلوگیري از تخریـب  سازي، در بافت کوچک). 4، 1394

بسیار پرکـاربرد  ) بندي محله مانند دانه(هاي قدیم و جدید  ناهماهنگی بصري بین ساختمان

  ).Geffner, 2018; Owen, 2009(باشد  می

زي مسکن اثرات شگرفی بر بهبود محیط زیسـت و  سا همچنین طبق تحقیقات، کوچک

بـر  . )Wilson & Boehland, 2016, Huebner & Shipworth, 2005(مصرف انرژي دارد

هـاي مربـوط بـه خـود سـاختمان،       اساس تحقیقات مرتبط با انرژي ساختمان، از بین مؤلفه

 ,Huebner, Hamilton et al ; Chalabi(انـدازه و نـوع آن از مهمتـرین عوامـل هسـتند     

Shipworth & Oreszczyn, 2015( .      ،در صورت رشـد الگوهـاي مختلـف مسـکن کوچـک

گرایـی رایـج، گـرایش بـه زنـدگی       تـري ماننـد دوري از مصـرف   هـاي متنـوع   مردم با انگیزه

خصوصـاً در  (نشینی با افراد داراي سبک زنـدگی مشـابه    گرایانه و طبیعت دوستانه، هم ساده

الگوي همزیستی
1

کنند  هاي کوچک را انتخاب می خانه ،سازي محل زندگی شخصیو امکان ) 

مقیاس با هنجارهاي فضایی  همواره بین اندازه مسکن کوچک)). Cohen, 2020,12کنند  می

). Hagbert & Femenı´as 2016; Sandberg, 2017(غالب در جامعه تفـاوت وجـود دارد   

مـوارد بـوده و در   هنجارهاي فضایی براي فضاهاي کوچک امري زمـانبرتر نسـبت بـه بقیـه     

این به معناي عدم بها دادن . پذیرفته نشده استکاملاً جامعه ما همانند سایر کشورها هنوز 

هـاي   گذاران براي ارائه نمونه پذیري سرمایه سازي و همچنین ریسک هاي کوچک به پتانسیل

  . باشد تر می بیشتر و متنوع

کـاري   نادرسـت و محافظـه   هگـا  هاي گه ارتقاء آگاهی و دانش تخصصی به رفع برداشت

به دلیل دیـدگاه منفعـت   (چون سازندگان ). Geffner, 2018. (کند گذاران کمک می سرمایه

هاي پذیرفته شده توسط جامعه داشته  عموماً سعی بر ساخت مسکن در محدوده) مالی خود

 ;Sandberg, 2017; Hagbert 2016. (هـاي جدیـد دارنـد    و کمتر تلاشی براي ارائه گزینه

Hagbert & Femenı´as 2016 .(   شاید در این بین، بار مسئولیت به دوش افـراد متخصـص

یا پژوهشگران بـا ارائـه   ) Sandberg, 2017(هاي موفق معماري  مانند معماران با ارائه نمونه

                                               
 فضاهاي خصوصی مستقل در کنار فضاهاي جمعی مشترك(Co-living/Co-workingیا همزیستیروش -1

  )است
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 ـ  هـاي دولتـی ماننـد بانـک     منابع و آمارهاي دقیـق از واحـدهاي موجـود و ارگـان      رايهـا ب

ساز بـر   اي از عوامل زمینه در نهایت، مجموعه). Chapple et al, 2017(گذاري باشد  سرمایه

زیـر  مقیـاس در شـهرهاي بـزرگ در جـدول     گسترش و رشد تقاضا بـراي مسـکن کوچـک   

آوري سعی در تلخیص و تفکیک مفاهیم بـا   در نگارش و جمع. گردآوري و تدقیق شده است

  .توضیحاتی شده است
  
  مقیاس ساز براي گسترشِ مسکن کوچک زمینه هاي مستخرج در حوزه عللِ شاخص -2جدول 

  منبع  سازي مسکن مزایاي کوچکشماره

C1  

  

رت راحت مدیریت و نگهداري
Wilson & Boehland (2005) Leach 

(2012) توضیح
زمان کم براي نظافت و امنیت بیشتر به نسبت 

  خانه بزرگتر

C2  

دهی به کیفیت فضاي داخلی بر مقدار  اولویت

مساحت
اري انص

)1394(

Abdul Mohit & Azim (2012

)Buys & Miller (2012) Jarvis, 

2011   توضیح
ارتباط فضاها، شکل، هندسه پلان و چند 

  عملکردي بودن

C3  

 cohen et al (2020) Hille et al (2011)کاهش مصرف انرژي
Huebner & Shipworth (2016) Huebner 

et al (2015) Sandberg (2017) Hagbert 

& Femenı´as (2016)
توضیح

نیاز کمتر به میزان گرمایش و سرمایش در 

  مساحت کمتر

C4  

انتخابی اختیاري در مقابل اجباري
Swapan et al (2020) Anson (2014) 

Sandberg (2017) توضیح
انتخاب بخاطر فشار بیرونی مانند اقتصاد یا 

  سبک زندگی

C5

 wegmann & Chapple (2012) Been et alابخشی در عرضه و تقاض تعادل

(2014) Geffner (2018) Karlinsky et al 
(2017) Neiman (2017) Park et al 

(2018)
توضیح

هاي بزرگ براي خانوارهاي با  آزادسازي خانه

  جمعیت بیشتر

C6  

انداز بیشتر با هزینه اولیه و مخارج کمتر امکان پس
Kilman (2016) Cohen (2020) Mutter 

(2013) توضیح
خرید کمتر اثاثیه، فضاهاي چندعملکردي و 

  مبلمان کمتر

C7اهري و دار شدن طیف  افزایش تنوع مسکن و خانهGeffner (2018) Been et al 
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همکاران بیشتري از افراد

)1367( ،

مشکینی و 

امیرفخریان 

)1394(

(2014) Gabbe (2015) 

Infranca (2014) ULI 

(2014) Shin et al (2019) 

Coleman (2018) Cohen 

et al (2020) توضیح

پاسخگوي افزایش خانوارهاي یک و دونفره 

خانمانان  جوانان شاغل، بی) جوان یا سالمند(

  درآمدها و کم

C8  

  کاهش اثرات مخرب بر طبیعت
Weir & Napier (2018) Mutter (2013) 

Owen (2009)   توضیح
ع طبیعی براي کاهش مصرف مصالح، مناب

  ساخت و ساز

C9  

Geffner (2018)هاي ذینفع ارتقاء دانش تخصصی گروه Hagbert (2016) 

Sandberg (2017) Hagbert & Femenı´as 

(2016) Gabbe (2015) Chapple et al 

(2017)

توضیح
هاي موفق  آوري اطلاعات و ساخت نمونه جمع

  سازي کوچک

C10  

اهري و مقرون بصرفه

ان همکار

)1367(

Nowicki & Harris (2020) 

Geffner (2018) Wegmann & 

Chapple (2012)   توضیح
نیاز به هزینه اولیه کمتر در خرید، ساخت و 

  بازسازي یا نگهداري

C11  

نزدیکی به امکانات و مرکز شهر
Swapan et al (2020) Swapan (2020) 

Leach (2012) Geffner (2018) Shin et al 

(2014) توضیح
نزدیکی به شغل با درآمد بالاتر، مسافرت روزانه 

  کمتر

C12  

شخصی سازي فضاها با مشارکت ساکنین
ULI (2014) Wilson & Boehland (2005) 

Brkanić (2017) توضیح
توجه به نیازهاي متفاوت ساکنین با مشارکت 

  آنها در طراحی

C13  

Geffner (2018) Swapan et al (2020)تخصصی شدن ضوابط

Sandberg (2017) Gabbe (2015 

)Chapple et al (2017) Karinsky (2017)   توضیح
تفکیک قوانین ویژه مسکن کوچک در مقایسه 

  ها با سایر خانه

C14  

 Geffner (2018) Owen (2009) Been et alدر راستاي ایده شهر متراکم

(2014) Lau (2014) Brown (2014)

توضیح
ونقل  ی محل کار به زندگی، بهبود حملنزدیک

  عمومی، پویایی شهر

C15   یا اعضاي (تقویت روابط اجتماعی ساکنینPark, Ziegler & Wigglesworth (2018) 
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Gelles (2018))خانواده

توضیح
نیاز به تعامل و سازش بیشتر افراد به دلیل 

  کوچکی فضاها

C16  

ی جدیدمناسب مقطعی از زندگی یا آغاز فصل
Hagbert (2016) Huebner & Shipworth 

(2016) Choi (1996) Sheiner (1992) 
Shin et al (2019) Leach (2012)   توضیح

مناسب دوران دانشجویی، مجردي، سالمندي 

  یا تغییر زندگی

C17  

مشکینی و تعیین مقدار کافی فضاهاي کوچک مسکونی

امیرفخریان 

)1394 (

انصاري 

)1394(

Sandberg (2017) Pedro 

& Boueri (2011) توضیح
استفاده بهینه از زمین و فضاي داخلی، بر 

  اساس مقدار مورد نیاز

C18

گرایی گرایی در مقابل مصرف ساده
Bartlett (2016) Cohen (2020) Graesch 

et al (2012) توضیح
زمان آزاد بیشتر، استرس کمتر براي خرید و 

  نظافت، اثاثیه کمتر

C19  

مشکینی و   داشتن حس مالکیت و استقلال

امیرفخریان 

)1394(

Swapan (2020) Joung & 
Oh (2014) توضیح

با ) جوانان(امکان بیشتر استقلال براي افراد 

  هزینه کمتر

C20  

 Swapan et al (2020) Anson (2014)بخشی به جایگاه معماران اهمیت
Sandberg (2017) Buys & Miller (2012

)Jarvis (2011) Leach (2012) توضیح
ریزي و مطلوبیت درك  تأثیر معماران بر برنامه

  شده از فضا

C21  

  وري کاري افزایش بهره

Gelles (2018) Nowicki & Harris (2020)
توضیح

فضاهاي مشترك براي کار، تجارت و فضاهاي 

خصوصی براي زندگی سبب افزایش تعامل با 

  لاقیت کارياي و خ افراد حرفه

C22

  توانمندسازي سالمندان
Leach (2012) Park et al (2018) Shin et 

al (2019) توضیح
مناسب توانایی فیزیکی، سلامت روانی، کاهش 

  انزواي اجتماعی

C23  

مشکینی و   هاي مختلف پذیر براي پروژه انعطاف

امیرفخریان 

)1394(

Geffner (2018) 
Owen (2009) 
Mutter (2013)
Jones (2017)

پروژه بازسازي، تغییر کاربري، ساماندهی توضیح

  حاشیه شهر و زمین
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  روش شناسی پژوهش

  :محققین در تحقیق حاضرهاي  فرض پیش

به دلیل تازگی موضوع و خلأ پژوهشی در مطالعات داخل کشـور و تفـاوت مسـکن کوچـک     

سازي در ایـران شـناخته    چکعنوان روش کو امروزي با آنچه مسکن حداقل یا مسکن مهر به

شود، اساساً هنوز مبانی نظري و تحقیقاتی مدون و قانونمنـدي در داخـل کشـور وجـود      می

هـاي   هـایی از خانـه   هاي اجتماعی که ذکر شد، سبب ساخته شدنِ نمونـه  اما ضرورت. ندارد

هـایی دارد کـه بـا     رشد تقاضا نشـان از پتانسـیل  . کوچک بدون پشتوانه علمی گردیده است

توان در نهایت سبب ارتقاء  ها طبق نظر ساکنین، می دهی شاخص و شناسایی و اولویت تأکید

هـا، اطلاعـات از طریـق     در فراینـد گـردآوري داده  . هاي کوچک آینده گردید کیفیت مسکن

در سـه رده سـنی جـوان، میانسـال و مسـن      ) گیرنده نهـایی  فرد تصمیم(سرپرست خانواده 

بدین . عدخانوار یا وضعیت تأهل داشته استآنها بسته به بصورت گرفته است که مشخصات 

دهندگان بـوده اسـت؛    ساله به صورت مستقل زندگی کند، جزء پاسخ 22معنا که اگر فردي 

  .اند دهندگان بوده ولی اگر همان فرد در خانه پدري زندگی کند، والدین جزء پاسخ

  

  فرایند پژوهش

طبـق  . ی در مراحل مختلف استفاده شده استپژوهش حاضر، از هردو روش کیفی و کم رد

هاي کرسول بندي دسته
1

ها  ، در تعیین راهبرد گردآوري داده)1384(و نیز بازرگان ) 2003(

ها پرداختـه   تعیین نوع و شکل داده -تعیین توالی و ج -تعیین اهمیت، ب -به سه مورد الف

هـاي کمـی و کیفـی در     با توجه به تنوع در میـزان اهمیـت و نـوع تـوالی روش    . شده است

روش کمـی بـه   ) اهمیت(رویکردهاي آمیخته، در این پژوهش در اجراي طرح تحقیق، وزن 

هـا بـا اسـتفاده از روش تفصـیلی تحلیـل آمـاري        دلیل دستیابی به میزان اثرگذاري شاخص

هاي تحقیق کمـی و کیفـی بـه     علاوه، از نظر زمانی استفاده از روش به. اهمیت بیشتري دارد

. صورت پذیرفتـه اسـت  ) ابتدا روش کیفی، سپس روش کمی(ر در یک توالی زمانی شرح زی

مقیـاس در شـهر تهـران مسـئله      هاي آماري مربوط به مسکن کوچـک  در مرحله اول از داده

هاي پژوهش بر  از روش کیفی در مراحل گردآوري و استخراج شاخص. تحقیق تعیین گردید

                                               
1. Creswell
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و همچنین تدوین مرحلـه بعـد یعنـی پرسشـنامه      اي و اسناد موجود اساس مطالعه کتابخانه

مقیاس در محدوده مورد  ها از سوي ساکنین مسکن کوچک عنوان ابزارهاي گردآوري داده به

سپس براي تعیین میـزان اثرگـذاري متغیرهـاي مسـتقل در     . مطالعه بهره گرفته شده است

 ـ) مقیاس رشد تقاضا براي سکونت در مسکن کوچک(رابطه با متغیر وابسته  ی در از روش کم

هاي آماري رگرسیون چنـد متغیـره اسـتفاده شـده      هاي کیفی به اعداد از آزمون تبدیل داده

و مقیـاس   16افـزار اس پـی اس    در ادامه براي اعتبارسنجی و پایایی پرسشنامه از نرم. است

) 1، 2، 3، 4، 5شامل خیلی زیـاد، زیـاد، متوسـط، کـم، خیلـی بـا نمـرات        (تایی  5لیکرت 

علت انتخـاب رگرسـیون چنـدمتغیره    . ده شده استاستفای هاي کم عنوان ابزاري در روشبه

نیز به دلیل تعیین میزان اثر هر کدام از متغیرهاي مستخرج از ادبیـات موضـوع بـر متغیـر     

عنوان فرایند  ها در تصویر زیر به اصلی یعنی رشد و گسترش تقاضا براي سکونت در این خانه

  .هاي مختلف به صورت انتزاعی نمایش داده شده است پژوهش و ارتباط بخش

)نگارنده(هاي مختلف و نحوة ارتباط آنها  فرایند انجام پژوهش در گام -3شکل
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  محدوده مطالعاتی

براي انتخاب محدوده مورد مطالعه، فراوانی تعداد مسکن کوچک از موارد مهم بـوده کـه در   

مرکـز آمـار ایـران و     طلاعـات تـوجهی بـر اسـاس ا   مقادیر قابل  14و  11، 10، 8، 7مناطق 

 10در این میان منطقـه  ). 4تصویر (همچنین سامانه اطلاعات بازار املاك ایران وجود دارد 

ویـژه در سـطح تهـران از نظـر شـبکه دسترسـی بـه        به دلیـل موقعیـت   11در کنار منطقه 

و نیـز شـبکه   ) حونمانند مترو نواب صفوي، رودکی، کمیل، جی(هاي متروي متعدد  ایستگاه

اتوبوس تندرو مناسب به نسبت سایر مناطق مذکور، پراکنـدگی خـدمات روازنـه متنـوع در     

و همچنین یکسانی) مخصوصاً بخش تجاري و آموزشی(محدود نواب، نزدیکی به مرکز شهر 

سبب انتخـاب   ،هاي مسکونی از نظر طراحی معماري، سن بنا و سبک طراحی نسبی مجتمع

ونقل عمومی از آن جهت اهمیت  دسترسی به شبکه حمل. ي پژوهش گردیداین محدوده برا

هایی یا ماشین ندارند یا ساختمان امکان وجـود پارکینـگ    دارد که اکثر ساکنین چنین خانه

براي همه واحدها را فراهم نکرده و یا اساساً به دلیل قدمت بنا امکانـاتی ماننـد پارکینـگ و    

هاي مترو یا اتوبوس تندرو در مقایسه بـا   نزدیکی به ایستگاهبنابراین، . آسانسور میسر نیست

همچنـین مجموعـه مسـکونی    . شرایط بهتري براي ساکنین فراهم آورده است ،مناطق دیگر

  ).1392اعتماد و همکاران، (سازي مسکن است  هاي انبوه سازي وکوچک نواب از اولین نمونه
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گانه  22مترمربع در مناطق  52,5تا  17,5تعداد مبایعات واحدهاي مسکونی بین  - 4شکل

هاي سامانه اطلاعات بازار املاك ایران  برگرفته از داده(، 1399تا مرداد  1391تهران از سال 

hmi.mrud.ir(  

محدود نواب شامل پنج فاز است که در این پژوهش حد میانی و وسط انتخاب گردیده 

باشد؛  هاي آن محدوده می اساس خیاباناز آنجاییکه شناسایی فازهاي محدوده نواب بر . است

در ایـن  .ها بر اساس مرز تفکیکی بـین آنهـا آورده شـده اسـت     مشخصات این محدوده پس

از حد فاصل تقـاطع خیابـان آذربایجـان تـا تقـاطع بریانـک       ) 5تصویر (پژوهش، سه فاز آن 

آذربایجان تـا   تقاطع خیابان: عنوان محدوده مورد مطالعه انتخاب گردید که شامل فاز اول به

تقاطع خیابان امام خمینی تا تقـاطع سـینا،   : فاز دوم. متر 793تقاطع امام خمینی، به طول 

 سازمان نوسـازي (تقاطع خیابان سینا تا تقاطع بریانک است : متر؛ و فاز سوم 1015به طول 

شهر تهران
1
محدوده طرح تحت تأثیر محوریـت بزرگـراه داراي مـاهیتی خطـی بـا      ). 1382،

هـاي   با توجه به تحدید منطقـه از طـرفین توسـط مجتمـع    . ونی بسیار کم عرض استپیرام

هاي تجاري پراکنده  مسکونی، کاربري غالب در محدوده طرح مسکونی بوده و به جز کاربري

  . و چند کاربري اداري کاربري مهم دیگري در سطح محدوده وجود ندارد

مترمربع  100مسیر شامل حدود بینی شده در امتداد این  هاي پیش مجموعه مسکونی

متـر از دو   25متر از عرض به بزرگـراه و   50باشند که  کیلومتر طول بزرگراه می 6عرض در 

بـر  ). 1392اعتمـاد و همکـاران،   (طرف به پروژه مسکونی نواب اختصاص داده شـده اسـت   

 10هاي مرکز آمار، سهم عمده ساکنین مناطق  اساس مطالعات طرح تفصیلی مناطق و داده

هـا، کـارگران    اقشار متوسط جامعه مانند کارمندان بخش عمومی و خصوصی، تکنسین 11و 

درآمد اکثریت ساکنان جدید  از نظر شغلی نیز طبقه متوسط کم. ماهر و فروشندگان هستند

اعتمـاد و  . (دهند واکثر کارمندان نواب در بخش دولتـی شـاغل هسـتند    نواب را تشکیل می

هاي  هاي پیرامونی مجتمع بافت). 1384ن مشاور طرح و معماري، ؛ مهندسی1392همکاران، 

دارد کـه بـا    10تـر منطقـه    وضعیت بهتـري نسـبت بـه بافـت فرسـوده      11نواب در منطقه 

هـاي شـرقی بـه     تر شـدن سـبک زنـدگی مـردم کوچـه      وسازهاي جدید باعث نزدیک ساخت

ها در بافت شرقی  مههاي نواب گردیده است که در توزیع حداکثري پرسشنا ساکنین مجتمع

  .مورد توجه این پژوهش بوده است

  

                                               
1 nosazi.tehran.ir
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پروژه نواب در ) تا خیابان بریانک(3و فاز  2، فاز 1فاز : موقعیت محدوده مطالعاتی -5شکل

  محدوده هزارمتري

  

هاي موردي و حجم نمونـه در مراحـل پـژوهش، محـدوده مـورد       به دلیل نیاز به نمونه

این فاصله به قسمی که به مدت حدود . در برخواهد گرفتمطالعه، چند بلوك اطراف را نیز 

دقیقه 20-15
1

ونقـل اصـلی و بـدون خـودروي      مسیرپیاده توسط ساکنین به شـبکه حمـل   

با توجه به تعداد واحدهاي مسکونی پـروژه نـواب از   . شخصی باشد، در نظر گرفته شده است

و نیـز بـا   ) 1096+1784+1033واحـد مسـکونی   (منتهی به خیابان بریانک  3الی فاز  1فاز 

واحـد در ایـن    1029مترمربع، تعداد حـدوداً   70درصدي واحدهاي زیر  3/26توجه به آمار 

هاي  براي پوشش جامعه آماري مورد نظر در حجم نمونه، بلوك پس. حد فاصل خواهند شد

متر نشان داده  1000به شعاع  3-3در نقشه (مسکونی در پشت پروژه نواب تا شعاع خاصی 

از . گیري با روش هدفمند صـورت پذیرفتـه اسـت    نمونه واند  در نظر گرفته شده) است شده

مقیاس نواب وجـود نـدارد، بـراي     هاي کوچک طرفی چون آمار دقیقی مبنی بر تعداد مسکن

انحـراف معیـار برابـر بـا     ) نمونـه  27(گیري مقدماتی  تعیین حجم نمونه ابتدا در قالب نمونه

لیل توصیفی بودن پژوهش، براي تعیین حجم نمونـه از فرمـول   به د. به دست آمد 4125/0

                                               
کننـدگان در پـروژه مسـکن     براساس مطالعات براي مسافرت و حرکت افراد سالمند، طبـق توصـیف مشـارکت   -1

  (Park et al., 2018)انگلستان  کوچک در
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با جایگـذاري انحـراف معیـار و انتخـاب دقـت      ). 100: 1378فروند، (زیر استفاده شده است 

05/0=α  مورد به دست آمد 262تعداد حجم نمونه.  

  

  

n = حجم نمونه؛N = 2حجم جمعیت؛S

استاندارد میانگین)= Se(xواریانس؛ = 

ان سازي و یکدست نمودن اطلاعات مستخرج از نظرات کلیه سـاکنین ابتـدا   براي یکس

مســکن  871در ابتــدا . بــه نـه بــازه کـوچکتر تقســیم گردیـد    52,5تـا   35بـازه مســاحتی  

بازة کـوچکتر و سـعی در انتخـاب     9مقیاس در محدوده شناسایی شد و با تقسیم به  کوچک

  .موردانتخاب گردید 262لف در نهایت هاي مساحتی مخت هاي موردي یکسان در بازه نمونه

  

تعداد مسکن کوچک یافته شده و اعمال شده در محدوده مورد مطالعه - 3جدول 

محدوده 

  مساحتی

تا  36

35  

تا  38

37

تا  40

39

تا  42

41

تا  44

43

تا  46

45

تا  48

47

تا  50

48

52,5 

51تا 

ها طبق  یافته

  ها داده

32  34  99  75  68  139  86  159  179  

ر ال شده داعم

  پژوهش
29  29  29  29  29  29  29  29  30  

  

آوري شده برروي نقشه در تصاویر زیـر قابـل مشـاهده     هاي جمع نحوة پراکندگی نمونه

هاي زیر از منابع مختلف مانند مرکز آمـار ایـران، سـامانه بـازار      در گردآوري نمونه. باشد می

ي آمـار توسـط پژوهشـگر بـا     املاك کشور، شهرداري مناطق ده و یازده در کنـار جمـع آور  

در تصـویر زیـر نحـوة پراکنـدگی     . مصاحبه از مشاورین املاك منطقه گردآوري شده اسـت 

  .ارائه شده است 3هاي مختلف طبق جدول  مقیاس در بازه مسکن کوچک
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  هاي موردي در محدوده مورد مطالعه  نحوة پراکندگی نمونه -6شکل 

  )هاي نگارندگان طبق یافته(

  

دهندگان، اطلاعات افـراد بـه شـرح     ها در بین پاسخ حوة توزیع پرسشنامهدر خصوص ن

مقیـاس در محـدوده    هـاي مسـکن کوچـک    به دلیـل پراکنـدگی نمونـه   . باشد جدول زیر می

ها  مطالعاتی، در دسترس نبودن همه ساکنین در یک بازه زمانی در طول روز، گردآوري داده

رت گرفت که امري زمانبر در این پـژوهش  از طریق توزیع پرسشنامه به صورت فیزیکی صو

پاسخ و  مورد به صورت بی 5مورد به صورت ناقص و  10پرسشنامه،  262از میان . بوده است

پرسشـنامه کامـل مـورد تحلیـل قـرار       247در نهایت پژوهش بر اسـاس  . برگشتی پر شدند

  .گرفته است
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  ر محدوده نوابها د دهندگان در مرحله گردآوري داده مشخصات پاسخ -4جدول 

  تعداد  توضیحات  مشخصات  تعداد  توضیحات  مشخصات

  

  

تحصیلات 

  )سرپرست خانوار(

    23  زیر دیپلم

  

وضعیت تأهل و بازه 

  سنی سرپرست

  جوان   مجرد

)18-40(  

30  

دیپلم تا مقطع 

  کارشناسی

  میانسال   120

)40-65(  

12  

  مسن 

  )به بالا 65(

7  

مقطع کارشناسی به 

  بالا

  85  جوان  تأهلم  104

  90  میانسال

  23  مسن

  

  1مدت اقامت

    52  سال 5زیر 

  وضعیت تملک

  103  مستأجر

  144  مالک  173  سال 10تا  5

  22  سال 10بالاي 

  

  

  بعد خانوار

    35  نفره 1

  

  شغل

  )معرف سطح درآمد(

  37  کارمند دولتی

  125  کارمند شرکت خصوصی  15  مجرد  نفره 2

زن و 

  شوهر

عمدتاً (آزاد   105

  )تجاريبخش

41  

  24  دانشجو و شغل پاره وقت  80  نفره 3

  20  ...)راننده، کارگر و(سایر   12  نفره 4

  

  ها و بحث یافته

کـم   زیاد، زیاد، متوسط، کم و خیلـی  هاي خیلی طبق آمار توصیفی، طیف لیکرت شامل نمره

براي تعیین پایاییدر این پژوهش . در تعیین میزان هر شاخص مشخص گردید
2

هـاي   سوال

پرسشنامه از تکنیک آلفاي کرونباخ و براي سنجش اعتبار، از اعتبار محتوا
3

. استفاده گردیـد  

                                               
  .سال مدنظر خواهد بود 10تا  5هاي  هاي ارزیابی کیفیت مسکن کوچک، دوره در سیستم-1

2. Reliability
  ه استحوزه مسکن قرار گرفته و تأیید شد دانپرسشنامه قبل از اجرا در اختیار چند نفر از پژوهشگران و استا-3
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هاي مختلـف، نشـان از سـطح عـالی و مطلـوب پایـایی        نتایج پایایی انجام گرفته براي گویه

متغیر  23ربوط به هاي م براي انجام تحلیل رگرسیون خطی با روش اینتر، داده. ها است گویه

و  Excelافـزار   هـا وارد نـرم   مستقل بر متغیر وابسته نخست اطلاعات مستخرج از پرسشنامه

خلاصـه مـدل را نشـان     5جـدول  . مورد بررسی قرار گرفتندSPSS16.0افزار  سپس با نرم

دهد که بین مجموعـه   براي ضریب همبستگی بین متغیرها نشان می 971/0مقدار . دهد می

بـراي   969/0ي مستقل و وابسته همبستگی نسبتاً قوي وجود دارد؛ از طرفی مقدار متغیرها

هـاي   درصـد از کـل تغییـرات در نقـش شـاخص      9/96ضریب تعیین تعدیل شده به معناي 

عنوان مکانی براي سکونت در بین  مستخرج بر رشد تقاضا براي سکونت در مسکن کوچک به

به عبارتی مجموعه متغیرهاي . قل در معادله استمتغیر مست 23ساکنان محدوده وابسته به 

طبق جدول زیر و با توجـه بـه   . کنند بینی می مستقل، بیشتر واریانس متغیر وابسته را پیش

توان نتیجـه   ، می000/0در سطح خطاي کوچکتر از ) F 233/351(داري مقدار آزمون  معنی

متغیـر وابسـته مـدل     متغیر مستقل و یـک  23گرفت که مدل رگرسیونی تحقیق مرکب از 

  .مناسبی براي تعیین تغییرات هدف پژوهش توسط متغیرهاي مستقل است

  

  Fمقدار آزمونو  هاي پرسشنامه، خلاصه مدل نتایج تحلیل پایایی سنجه - 5جدول 

    تعداد گویه  ضریب آلفاي کرونباخ  متغیرها

نتایج تحلیل پایایی 

  هاي پرسشنامه سنجه

گسترشِ تقاضا براي 

مسکن  سکونت در

  مقیاس کوچک

89/0  23  

مقدار ضریب تعیین   خطاي استاندارد میانگین

  تعدیل شده

مقدار ضریب همبستگی 

)R(  

  

  خلاصه مدل

208/0  969/0  971/0  

مقدار آزمون   سطح خطا

F  

میانگین 

  مربعات

مجموع 

  مربعات

    مدل

  

    Fمقدار آزمون 

000/0  

  

  

233/351  

  رگرسیون  111/348  135/15

  مانده باقی  256/10  043/0

  جمع  366/358  -
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نتایج مربوط به میزان تأثیر هر متغیر در مدل و همچنین میزان همبسـتگی   6جدول 

دهنده ضریب رگرسـیونی   ؛ نشان)Beta(همچنین چون ضریب بتا . دهد بین آنها را نشان می

 بنـابراین ت، روي متغیر وابسته در تحقیق اساستاندارد شده هر یک از متغیرهاي مستقل بر

تفسیر ضرایب رگرسیونی بر همین اساس انجام گرفته و سـهم نسـبی هـر متغیـر مسـتقل      

تفکیکی میزان همبستگی  لازم به ذکر است که ضریب همبستگی نیمه. تعیین گردیده است

بین یک متغیر مستقل با متغیر وابسته را پس از حذف اثر خطی سایر متغیرهاي مستقل بر 

در این حالت، هرچه میزان این . کند ، معلوم می)و نه متغیر وابسته(نظر متغیر مستقل مورد 

سـرمد،  . (همبستگی براي یک متغیر بیشتر باشد، نقش آن در مدل نیز بیشتر خواهـد بـود  

همبسـتگی بسـیار   (متغیر مستقل با وابسته چهار حالـت دارد   23همبستگی ). 303: 1384

  . )05/0قوي، قوي، متوسط و با خطاي بیش از 

با بتاي بـیش از  ) C10 ،C5 ،C11 ،C2 ،C7 ،C4 ،C6(هاي  شاخص :همبستگی بسیار قوي

. داراي بیشترین تأثیر بررشد و گسترش تقاضا براي سکونت در مسکن کوچک هسـتند  6/0

هـا، آن را  مزایایی مانند امکان اجاره یا خرید با هزینه تمام شده کمتر نسبت به سـایر خانـه  

این شاخص با توجه به رشـد شـدید قیمـت مسـکن در شـهر      . کند یم) C10(مقرون بصرفه 

تهران
1

از طرفی این متغیر در ارتبـاط بـا شـاخص    . رسد کاملاً منطقی و قابل درك بنظر می 

)C6 (بـه عبـارت دیگـر،    . دباش میانداز بیشتر با هزینه اولیه و مخارج کمتر  یعنی امکان پس

براي ثبات زندگی خود نیاز به کاهش هزینه و  هاي جوان که معمولاً افراد مجرد شاغل و زوج

هاي کوچک شـرایط متناسـب بـا وضـعیت اقتصـادي آنهـا را فـراهم         انداز دارند، مسکن پس

  .آورد می

  

                                               
هـزار   510میلیـون و   1400،25وش یک مترمربع در تهران در بهار سالطبق آمار رسمی متوسط قیمت فر -1

.درصد افزایش داشته است 22,6تومان بوده که 
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  )ارتباط متغیرهاي مستقل و متغیر وابسته( aضرایب  - 6جدول 

سطح 

  خطا
tآزمون 

هاي  ضریب

  استاندارد
  هاي غیر استاندارد ضریب

  مدل

    بتاضریب  خطا  بتا

  )ثابت(    0180  045/0    403/0  688/0

000/0  582/4  774/0  164/0  753/0  C10  مقرون بصرفه  

001/0  475/3  624/0  174/0  605/0  C5  بخشی در عرضه و تقاضا تعادل  

001/0  469/3  620/0  174/0  603/0  C11  نزدیکی به امکانات و مرکز شهر  

001/0  457/3  618/0  174/0  601/0  C2  
دهی به کیفیت فضاي داخلی بر  یتاولو

  مقدار مساحت

001/0  443/3  614/0  174/0  600/0  C7  
دار شدن طیف  افزایش تنوع مسکن و خانه

  بیشتر افراد

001/0  439/3  612/0  174/0  600/0  C4  انتخابی اختیاري در مقابل انتخابی اجباري  

001/0  439/3  612/0  174/0  600/0  C6  
هزینه اولیه و انداز بیشتر با  امکان پس

  مخارج کمتر

000/0  795/7  521/0  065/0  509/0  C16  
مناسب مقطعی از زندگی یا آغاز فصلی 

  جدید

000/0  783/4  510/0  104/0  499/0  C21  وري کاري افزایش بهره  

006/0  770/2  510/0  180/0  499/0  C3  کاهش مصرف انرژي  

000/0  301/4  415/0  093/0  401/0  C22  ندانتوانمندسازي سالم  

000/0  257/4  410/0  094/0  399/0  C19  داشتن حس مالکیت و استقلال  

000/0  274/4  409/0  093/0  399/0  C18  گرایی گرایی در مقابل مصرف ساده  

000/0  274/4  409/0  093/0  399/0  C20  بخشی به جایگاه معماران اهمیت  

000/0257/4  409/0  094/0  399/0  C13  تخصصی شدن ضوابط  

000/0  270/4  406/0  093/0  399/0  C17

تعیین مقدار کافی فضاهاي کوچک 

  مسکونی

001/0  303/3  370/0  109/0  361/0  C1  راحتر مدیریت و نگهداري  

001/0359/3  256/0  074/0  249/0  C14  در راستاي ایده شهر متراکم  

048/0  988/1  197/0  097/0  194/0  C8  کاهش اثرات مخرب بر طبیعت  

030/0  184/2  195/0  087/0  190/0  C9  هاي ذینفع ارتقاء دانش تخصصی گروه  

001/0  506/3  184/0  052/0  181/0  C23  هاي مختلف پذیر براي پروژه انعطاف  

173/0  366/1  159/0  113/0  155/0  C15  
یا اعضاي (تقویت روابط اجتماعی ساکنین 

  )خانواده

150/0500/1-  180/0 -  120/0  160/0-  C12   مشارکت ساکنینشخصی سازي فضاها با  

  



  

  

  

  

1399، بهار 12، سال پنجم، شماره )علمی(اي  ریزي توسعه شهري و منطقه فصلنامه برنامه  |   92

سـبب کـاهش   ) C11(مقیاس با نزدیکی به مرکز شـهر   یابی، مسکن کوچکاز نظر مکان

هـاي شـغلی    هاي روزانه افراد بین محل کار تا خانـه و امکـان درآمـد بـالا و فرصـت      مسافت

حـد زیـادي مرتفـع    این مسافت کمتر، عدم وجود ماشـین شخصـی را تـا   . شود بیشتري می

بـراي رسـیدن بـه ایـن اهـداف، نبایـد       ). ود متغیر دسترسی عمومیدر صورت وج(سازد  می

چـون در ایـن حالـت همـان انتخـاب      . ترجیح داده شودآن کیفیت فضاي داخلی به کمیت 

مسکن مهـر و مسـکن اجتمـاعی رخ خواهـد داد و سـبب نارضـایتی       ) C4(اجباري ساکنین 

متقاضیان با ) C2(خلی دهی به کیفیت فضاي دا با اهمیت. ساکنین در دراز مدت خواهد شد

ایـن  . اختیار خود و نه از روي اجبار اقتصادي، در مسکن کوچـک سـکونت خواهنـد داشـت    

شود و فشار تقاضا بر  می) C5(مسئله در مقیاس کلان سبب تعادل بخشی در عرضه و تقاضا 

. گـردد  مشاهده می 7ارتباط ضمنی متغیرها در تصویر . یابد هاي بزرگتر کاهش می روي خانه

سـازي را   انگاري در مواجهه با موضوع کوچـک  تنیدگی متغیرها، پیچیدگی و عدم ساده رهمد

.دهد نشان می

  
  متغیرهایی که همبستگی بسیار قوي با متغیر وابسته دارند - 7شکل 

  

با بتاي ) C16 ،C21 ،C3 ،C22 ،C19 ،C18 ،C20 ،C13 ،C17 ،C1(هفت عامل  :همبستگی قوي

ها  از علل بتاي بالاي این شاخص. ی قوي با متغیر وابسته هستندداراي همبستگ 6/0تا  3/0

تـوان بـه میـزان اثرگـذاري مـرتبط بـین        و انتخاب آنها توسط سـاکنین در پرسشـنامه مـی   

عنوان مثال، سبک زندگی و تأثیرات حاصـل از سـکونت در مسـکن     به. ها اشاره کرد شاخص

اي براي سکونت کوتاه مـدت یـا    وان خانهعن هایی را براي بسیاري از جوانان به کوچک انگیزه

) C16(تواند مناسـب مقطعـی از زنـدگی افـراد      مسکن کوچک می. گیرد میان مدت در بر می
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افـراد بـا انتخـاب    . مانند دورة سالمندي، مجردي و یا اوایل زندگی زوجین با فرزند کم باشد

زمـان و هزینـه   ) C1(ر خانـه  ت ـ مسکن کوچک به دلایلی مانند مدیریت و نگهـداري راحـت  

ایـن امـر بـراي سـالمندانی کـه      . یا نظافت صرف خواهند کردکمتري براي تعمیر، بازسازي

معمولاً به افراد دیگر یا مراکز مراقبت نیازدارند و یا جوانانی که بیشتر وقت خـود را سـرکار   

با زندگی در مسکن کوچک حسـی از مفیـد بـودن،    . گیرد بسیار مورد توجه قرار میهستند

هم براي سالمندان که توانایی فیزیکی کمی براي زندگی ) C19(و استقلال ) C22(نمندي توا

هاي بزرگ دارند و هم براي جوانان که مالکیت مسکن تـأثیر بسـزایی بـر ازدواج یـا      در خانه

هـاي کوچـک نیـاز کمتـر بـه گرمـایش و        خانـه . آورد ثبات اقتصادي آنها دارد به ارمغان می

گرایانـه در مقابـل    د داشت که خود نوعی زنـدگی سـاده  ناثاثیه خواهو خرید ) C3(سرمایش 

  . همراه خواهد داشت را به) C18(گرایانه  مصرف

کمـک  ) C21(وري کـاري   هایی مانند الگوي همزیستی بـه افـزایش بهـره    ساخت نمونه

چرا قشـر  . گردد هاي کوچک می کند و سبب ترغیب افراد براي سکونت در مسکن شایان می

کننـد یـا    ه به دلیل کاري و اقتصادي مکانی را براي کـارخود اشـتراکی اجـاره مـی    جوانی ک

نباید بـه مسـئله   . خرند، نتوانند فضاي شخصی براي سکونت نیز در کنار آن داشته باشند می

بلکه امروزه تنوع و خلاقیت در ارائـه  . مسکن صرفاً در قالب الگوهاي قدیمی و ثابت اندیشید

کنار هم بودن فضاهاي کـاري و زنـدگی کوچـک    مانند(الگوهاي بیشتر 
1

هـایی را   سـیل نپتا) 

محیطـی زیـادي    بالفعل خواهند کرد که در سطح کلان مزایاي اقتصادي، اجتماعی و زیست

بـرداري   ها، نقش معماران در کل فرایند ایده تا بهره براي تحقق بخشیدن به این آرمان. دارد

)C20 (ریـزان مسـکن کوچـک اهمیـت پیـدا       ی و برنامهبه دلیل تأثیرگذاري بر کیفیت طراح

) C13(اي بـراي تخصصـی شـدن ضـوابط      پررنگ شدن نقـش معمـاران، زمینـه   . خواهد کرد

معماران با شناخت جامعتر از موانع قانونی طراحی مسـکن کوچـک ماننـد الزامـات     . شود می

 ـ   منطبـق بـر جامعـه هـدف مـی     ) C17(پارکینگ یا حداقل مساحت کافی  ت تواننـد بـه تقوی

 8ارتباطات ضمنی متغیرها با هـم در تصـویر   . سازي مسکن کمک نمایند هاي کوچک مزیت

  .اند آورده شده

                                               
1. Co-living/Co-working
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  متغیرهایی که همبستگی قوي با متغیر وابسته دارند - 8شکل 

  

با بتاي مثبـت و  ) C8 ،C9 ،C23 ،C14(ها پنج مورد  از بین شاخص :همبستگی متوسط

علاوه بر ارتباط مسـتقیم و  . با متغیر وابسته هستندداراي همبستگی متوسطی  3/0کمتر از 

شـاید یکـی از   . داراي اهمیت بسـزایی نیـز هسـتند    ییضمنی این متغیرها، هرکدام به تنها

دلایل اصلی براي همبستگی پایین این متغیرها با متغیر وابسته، عدم آشنایی و آگاهی لازم 

عنـوان مثـال شـاخص کـاهش      بـه  .مقیاس باشد هاي بالقوه مسکن کوچک نسبت به پتانسیل

وساز انبوه قابل مشـاهده   ریزي و ساخت در مقیاس کلان برنامه) C8(اثرات مخرب بر طبیعت 

خواهد بود، حال آنکه دیدگاه ساکنین در مقیاس یک خانه تفـاوتی بـین مسـکن کوچـک و     

در هاي دولتی در کنـار سـایر متخصصـین     که ارگانزمانی. معمولی در این نظر نخواهد دید

هـاي موفـق   هاي بزرگ به کوچک بودن زمین و خانه بـا ارائـه نمونـه    طرح
1

اهمیـت دهنـد،   

در مقیاس شهرسازي نیـز ایـن امـر بـا     . ذهنیت مردم نیز به صورت مثبت تغییر خواهد کرد

سـازي در   همچنـین کوچـک  . بخشی آن مرتبط است و پویایی تنوع) C14(ایده شهر متراکم 

کـاربري بسـیار مـورد توجـه اسـت، امـا در کشـور مـا هنـوز          هاي بازسـازي و تغییـر    پروژه

ایـن دو  . هاي مختلف شناخته نشـده اسـت   در الگو و فرم) C23(سازي  پذیري کوچک انعطاف

                                               
هـاي   ریزان شـهري زمـین   اگر برنامه. هاي کشاورزي شهري در کنار مسکن کوچک مورد توجه است امروزه ایده-1

اختصـاص دهنـد، در   ) و نـه دوبـاره بـه مسـکن    (به فضاي سبز یا کشاورزي کوچک باقیمانده از مسکن کوچک را 

.درازمدت فواید زیادي مانند حفظ محیط زیست را خواهد داشت
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هاي ذینفع  عامل نبود انگیزة بیشتر در حوزه نظري و عملی براي ارتقاء دانش تخصصی گروه

)C12 (آورد از جمله ساکنین را بوجود می .  

باید به این نتیجه بـه  ) متقاضیان بالقوه(ا، هم متخصصین و هم شهروندان در جامعه م

صورت عملی برسند که مسکن کوچک همان مسکن بزرگ یا معمولی اما در مساحت کمتـر  

کند متفاوت بوده و نیازمند شناخت و اعمـال   اي که مسکن را تعریف می نیست؛ بلکه معادله

اجتماعی دلیلی بر کم اهمیت دیدن متغیـر  -رهنگیهاي ف شاید تفاوت. است) ها(این تفاوت 

)C12 (در غیر اینصـورت  . یعنی تقویت روابط اجتماعی ساکنین توسط فضاهاي کوچک باشد

سازش، تعامل و همکاري در یک زندگی سالم  ،طور که قبلاً بیان شد، فضاهاي کوچکهمان

هـاي   رگ یکـی از مـلاك  یاي داشتن خانـه بـز  ؤکنند ولی متأسفانه هنوز ر سازي می را زمینه

  .شود آل در جامعه ما در نظر گرفته می زندگی سالم و ایده

  

  
  متغیرهایی که همبستگی متوسط با متغیر وابسته دارند - 9شکل 

  

,C12(هاي شـماره   شاخص :همبستگی منفی C15 (   داري بـا متغیـر    کـه رابطـه معنـی

در . اي کوچک در ایـران اسـت  ه د نشان از مشارکتی نبودن فرآیند طراحی خانهنوابسته ندار

اي بـراي تقویـت    صورت مشارکتی نبودن، نیازهاي ساکنین دیده نشـده و درنهایـت زمینـه   

نشان از فرصتی بـراي مشـارکت   ها این شاخص. برداري از فضا نخواهد شد روابط آنها با بهره

هـا   هفضاهاي طراحی شده مطابق با نیازها و خواسـت  تادوسویه و چندسویه با ساکنین است 

ها بین حوزه معماري و شهرسازي اشتراك دارند یا شاخصـی   برخی از شاخص. طراحی گردد

هـاي   ها با موضوع مقاله و نیز حـوزه  ارتباط همۀ شاخص. تواند کالبدي نیز باشد اقتصادي می

  . ارائه شده است 10اثرگذاري آنها در سطح خرد و کلان در تصویر 
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  نفی با متغیر وابسته دارندمتغیرهایی که همبستگی م - 10شکل

  

  گیري نتیجه

سـازي مسـکن، عوامـل     توان گفت کـه بـراي کوچـک    با توجه به ادبیات علمی بیان شده می

بـا وجـود   . هـا ارائـه شـده اسـت     عنوان دلایل گسـترش تقاضـا بـراي ایـن خانـه      متنوعی به

مقیاس  کهاي فراوانی که در سایر کشورها انجام گرفته است، متأسفانه مسکن کوچ پژوهش

در داخل کشور با مسکن حداقل مانند مسکن مهر یکسان دیده شده و خلأ پژوهشی زیادي 

هاي نتایج این پـژوهش   ها و تفاوت یکی از نوآوري. گردد براي ارتقاء سطح دانش احساس می

تر نمودن عوامل دخیل بجاي یک یا چند  با پیشینه موضوع، تلاش براي جامعیت و گسترده

بندي آنها بر اساس شرایط محدوده نواب و با استفاده از نظرات  مچنین دستهبعد محدود و ه

سازي و با  هاي کوچک هاي اندك داخلی در ارتباط با مدل پژوهش. ها است ساکنین این خانه

میـزان   ،طبق نتایج. اند بر فضاي داخلی با بررسی مسکن مهر در حاشیه شهر پرداخته تأکید

مانند مقرون بصرفه بودن، امکان پس انداز بیشـتر و مخـارج   (ي اثرگذاري متغیرهاي اقتصاد

در مرحلـه  . بیشترین مقدار را بر گسترش تقاضا براي سکونت در مسکن کوچک دارد) کمتر

 .گیرند فرهنگی در حالت کلی در مرحله دوم قرار می-هاي مربوط به شاخص اجتماعی مؤلفه

فرهنگی با اقتصـادي،  -هاي حوزه اجتماعیاز طرفی به دلیل نزدیکی مقادیر بتا براي شاخص

نشان از پتانسیل و میل درونی افراد به انتخاب مسـکن کوچـک بـه دلایلـی غیـر از مسـئله       

هاي با کیفیت و نیز عـدم پـرداختن بـه الگوهـاي مختلـف مسـکن        خلأ نمونه. اقتصاد دارند

اشـد را بیشـتر   هاي بیشتري که تمایل درونـی و نـه اجبـاري افـراد ب     تواند انگیزه کوچک می

  .نمایان کند

و ) 40-18(بیشـتر سـاکنین افـراد جـوان      5در پژوهش حاضر، با توجـه بـه جـدول     

خـانوار بـه   عـد در ایـن میـان بیشـترین ب   . با تحصیلات نسبتاً بالا هستند) 65-40(میانسال 

ی این بازه زمـان مناسـب  . سال بوده است 5نفره با مدت اقامت بالاي  3نفره و  2هاي  خانواده

مقیـاس متناسـب بـا ایـن      در ارتباط با ثبات اقتصادي و فرزندآوري است که مسکن کوچک

همچنین شغل افرادي که کارمند دولتی یا شخصی هستند با دسترسـی نسـبتاً   . نیازها است
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منـاطق اداري  (ونقـل عمـومی بـه منـاطق مرکـز و بـالا شـهر         مناسب از طریق شبکه حمل

متغیرِ مقرون بصرفه بـودن،   7در تحلیل نهایی، . باشند یداراي بیشترین درصد م) شهرتهران

دهـی بـه کیفیـت     بخشی در عرضه و تقاضا، نزدیکی به امکانات و مرکز شـهر، اولویـت   تعادل

دار شدن طیف بیشتري از افراد،  فضاي داخلی بر مقدار مساحت، افزایش تنوع مسکن و خانه

انداز بیشتر با هزینـه اولیـه و مخـارج     پس انتخابی اختیاري در مقابل انتخابی اجباري، امکان

 6/0بتاي این متغیرهـا بـیش از   . کمتر رابطه همبستگی بسیار قوي با متغیر وابسته داشتند

عـلاوه  . باشـد  می 612/0، 612/0، 614/0، 618/0، 620/0، 624/0، 774/0بوده و به ترتیب 

ر شـش حـوزه اصـلی    شـاخص د  23هـاي اثرگـذاري،    ، بر اساس حوزهیادشدههاي  بر تحلیل

 معماري، شهرسازي، اقتصاد، اجتماع و فرهنـگ، محـیط زیسـت، قـوانین و ضـوابط     

  . ندا هبندي شد دسته

هـاي   توان ارتباط بین حوزه معماري و شهرسازي بـا شـاخص   می 11با توجه به تصویر 

 ،شهرسـازي، اقتصـاد، اجتمـاع و فرهنـگ    -هـاي معمـاري   حـوزه . مختلف را مشـاهده نمـود  

این امر اهمیت عوامل کالبدي، . یشتري نسبت به محیط زیست و قوانین دارندهاي ب شاخص

هرچند در نوع و میزان اهمیت متغیرها بـا   ،دهد فرهنگی را نشان می-اقتصادي و اجتماعی

هـاي اثرگـذاري نشـان از همکـاري      چندسویه بودن حوزه. هایی دارند مسکن معمولی تفاوت

درهم تنیدگی متغیرها در محله نواب . دارد) عديب تکهاي  دوري از نگاه(هاي مختلف  بخش

عنوان مثال، نزدیکی محدوده نواب بـه مراکـز کـاري، دانشـگاهی و      به. را نباید نادیده گرفت

هـاي   کاهد و امکان استفاده از شبکه مترو و اتوبـوس  تجاري، هم از مسافت درون شهري می

سبب امکان گذراندن وقت بیشتر در کنـار  این امر . کند تندرو در محدوده نواب را فراهم می

ونقـل   خانواده یا تقویت روابط اجتماعی، کاهش تکیه بـر خـودروي شخصـی، بهبـود حمـل     

  . گردد اي می عمومی و کاهش انتشار گازهاي گلخانه

انـداز   همچنین خانوارهاي کم جمعیت و ساکن در محدوده نواب، به دلیل نیاز به پـس 

توجه به کارایی . کنند گرایی را اتخاذ می تر در مقابل مصرف ایانهگر مالی به نوعی زندگی ساده

هاي اجتمـاعی، بهداشـتی و آموزشـی     تواند از شدت ضعف پذیري فضاي داخلی می و انعطاف

شـهرها،   با وجود تنوعِ سبک زندگی و فرهنگ مردم در کـلان . براي فرزندان و والدین بکاهد

در پایـان  . گـردد  در الگوهاي مسکن محقق مـی بخشی مسکن با تنوع  ضرورت توجه به تنوع

د که دریافت و تحلیل نظـرات سـاکنین صـرفاً بخشـی از یـک پـژوهش       کرباید خاطر نشان 
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ها مانند متخصصین نیز  هاي بعدي نظرات سایر گروه باشد و امید است در پژوهش بزرگتر می

  .دگردآوري و تحلیل شو

اجـراي  : هـاي آمـاده   ابـل ارائـه مـدل   هاي اولیه در مق دریافت نظرات مردم با نمونه

  .اي واقعی و دریافت نظرات ساکنین قبل از اجرایی نمودن هر طرحی در سطح کلان نمونه

سـازي بـه    نگـري و یکسـان   پرهیز از یکسان: نگري تخصصی بودن در مقابل یکسان

هاي خاصِ مکانی، جامعـه هـدف و انتظـارات     گیري از ویژگی سازي با بهره هاي کوچک طرح

.کنینسا

بخشی به بازار عرضه و تقاضـا و   تنوع:گذاري کالاي مصرفی در مقابل کالاي سرمایه

شـهر   مقیاس در کلان بر مصرفی بودن مسکن کوچک تأکید. هاي بزرگتر کاهش فشار بر خانه

گـذاري افـرادي کـه     تهران با تدوین قوانینی براي جلوگیري از سوداگري و تبدیل و سرمایه

.قصد سکونت ندارند

بر ادغام مسکن کوچـک در کنـار سـایر     تأکید:گرایی گرایی در مقابل تفکیک ادغام

هایی مانند مسکن ارزان یـا   هاي معمولی یا بزرگ مقیاس براي ممانعت از زدن برچسب گونه

.اجتماعی

هـاي آشـکار در    عدم مبنا قـرار دادن ضـعف  : آل در مقابل وضع موجود شرایط ایده

  .سازي مسکن عنوان واقعیت کوچک اب بهوضعیت موجود در محدوده نو

اي  لزومِ نگاهی چندوجهی و بین رشته: اي رشته اي در مقابل تک رشته همکاري بین

ماننـد  ) در اینجـا خانوارهـاي کـم جمعیـت    (هاي قانونی و منطبق با جامعه هدف  با حمایت

  .مساحت مجاز، مسئله پارکینگ و سیستم اجاره و فروش قوانین مربوط به حداقل
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بندي متغیرهاي مستقل بر اساس میزان همبستگی با متغیر وابسته و  دسته -11شکل 

  هاي اثرگذاري حوزه
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