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سخن نخست



تامین و پشتیبانی از دستیابی همگان به مسکن از جمله حقوق شهروندی در سراسر جهان است که مطابق اصل 
3 و 31 قانون اساسی کشور نیز این وظیفه به عهدة دولت )به معنی قوة مجریه و دربردارندة همة نهادهای اجرایی( 
گذاشته شده است. اگرچه سیاستگذاری مسکن در ایران نیز همواره بخش مهمی از برنامه های عمرانی و توسعه قبل 
و پس از انقلاب را به خود اختصاص داده و قانون و مقررات متعددی در این خصوص تهیه و  اجراشده است، با این 
وجود  همچنان مردم در دستیابی به مسکن در شأن و کرامت شان دچار چالش هستند به گونه ای که در همه این 

دهه ها شاهد گسترش اسکان غیررسمی، بی خانمانی و پایایی مشکل فرسودگی شهری بوده ایم.
مسکن در شهرها از آن جهت که محل تجمع و سکونت مردم هستند و بخش بیشتر سطح شان را کاربری 
مسکونی پوشانده است، به شکل جدی موضوع مورد توجه الگووارة توسعة پایدار بوده اند. در این چارچوب مفهوم 
برنامه ریزی مسکن پایدار شکل می گیرد که با توجه به ارکان چهارگانة رشد اقتصادی، عدالت اجتماعی، حفظ محیط 
زیست و حکمروایی خوب در توسعة پایدار به معنی شکلی از برنامه ریزی و سیاستگذاری و مسکن است که به شکل 
عادلانه و در دسترس همگان باشد، از نظر محیط زیستی و ضوابط فنی چه در مقیاس بنا و چه در مقیاس نواحی 
کارکردی مسکونی شهر پایدار باشد از نظر اقتصادی در اشکال متنوعی تولید و توزیع شود تا ضمن امکان توسعة 
اثر مثبت در رشد اقتصادی برای گروه های مختلف همچون اجاره نشین ها در دسترس بماند و در چارچوب  آن و 
حکمروایی خوب شهری نیز قرار گیرد. این در حالیست که در سیاست گذاری های کلان مسکن در کشور به مقیاس 
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شهری و درون شهری تقریبا توجهی نمی شود و در برنامه های توسعة شهری نیز موضوع مسکن پایدار نادیده گرفته 
شده است. از همین روی به عنوان نمونه مطابق سرشماری سال 1395 حدود دو و نیم میلیون واحد مسکونی خالی 
در کشور و بیش از سیصد هزار واحد خالی درشهر  تهران داشته ایم که تناسبی با استطاعت و توانایی خانوارهای 
متقاضی مسکن ندارد و سبب افزایش جمعیت سکونتگاه های غیررسمی به بیشتر از 15 درصد جمعیت شده است. 
این موضوع نشان می دهد در حالیکه دستیابی به مسکن برای گروه های کم درآمد با چالش مواجه است، گروه های 
نبود  و  مالکانه  تولید مسکن  بر  تاکید سیاست های مسکن  بوده اند.  برخوردار  بیشتری  و کمیت  کیفیت  از  پردرآمد 
سازوکارهای هدایت و کنترل بازار رهن و اجاره سبب تبدیل کامل مسکن به کالای سرمایه ای و ایجاد نابرابری شدید 
در دستیابی به آن شده است. بی توجهی برنامه های شهری به تامین و پشتیبانی مسکن و ضوابط ساخت وساز خود 
از عامل های اثرگذار بوده که در نهایت منجر به افت کیفیت زندگی در شهرها و ناپایداری می شود. حتی برنامه های 
شهری با زیر ساخت بردن حریم عناصر طبیعی، ایجاد ساختمان های بلندمرتبه بیشتر در راستای منافع گروه های 

پردرآمد عمل کرده اند و با وجود شعارها کمتر به ارکان توسعة پایدار پایبند بوده اند.
بنابراین سیاستگذاری و برنامه ریزی ملی و شهری نیازمند دگرگونی الگوواره و رویکردهای موجود است تا به 
شکل کامل و دقیق ابعاد پایداری در برنامه ریزی ها و سیاستگذاری های مسکن به شکل متعامل با سطح شهری و 

در مدیریت و برنامه ریزی شهرها مورد توجه قرار گیرد.
در این راستا مدیریت شهری تهران و مرکز مطالعات و برنامه ریزی شهر تهران در چارچوب رویکرد »شهری برای 
همه« بنا به وظیفه ذاتی خود برآن است تا با ارائة این کتاب بتواند در جلب توجه به پاسخی برای مشکلات و پرسش های 
ذکر شده و جهت دهی برنامه های ملی و شهری برای در نظر گرفتن این موضوع ها تلاش کند.   چنانکه طی نامه نگاری با 
وزارت راه و شهرسازی ضرورت در نظر گرفتن موضوع مسکن اجتماعی را در شرح خدمات برنامه های شهری پیگیری کرده 

است. امید است انتشار این کتاب در ایجاد همفکری و همرایی در این رابطه اثرگذار باشد. 

محمدحسین بوچانی
رییس مرکز مطالعات و برنامه ریزی شهر تهران

تقديم



این کتاب را که با همراهی و حمایت همسرم تکمیل شد و اسکیس طرح جلد آنرا با دستان خود تصویر کرد، 
با افتخار تقدیم می کنم به او، کسی که طراحی شهری را با تمام وجود فهمیده بود و دوست داشت و به دیگران 
به خوبی آموزش می داد. سالیانی را در کنارش افتخار کردم و به وجودش بالیدم. کسی که قدم به قدم قلب من را 
تسخیر کرد و اراده من، زندگی من و هستی من را از آن خود کرد. کسی که با او معنی زندگی برای من نمایان شد 
با او رشد کردم و بزرگ شدم و آموختم و دنیا را لمس کردم زیباتر از آنچه که بتوان تصور کرد. دکتر مینا سیاوش 
توانست با خلاقیت، تعهد و تخصص در مقام معلمی به جامعه دانشگاهی و علمی خدمت رسانی کند. در تمام طول 
زندگی کوتاه خویش هیچگاه از تلاش و فعالیت برای کسب علم و اخلاق و آموزش آن به دیگران بازنایستاد و 
توانست هرآنچه در توان خود دارد برای خدمت به جامعه و کشور ارائه کند. وی زنی کامل و توانمند بود. تمام ذهن 
این راستا تحقیق ها و پژوهش های  ارتقا سطح زندگی مردمش بود و در  و فکرش کمک به دیگران و کمک به 
بسیاری انجام داد ولی افسوس جبر زمانه اجازه نشر آن را نداد. هر چه بود عاشقانه زندگی کرد، تشنه معرفت بود و 
عاشق خدمت. هیچوقت دست از تلاش و مبارزه برای اطرافیانش و کشورش بر نداشت و در هر اتفاق ناگوار همراه 
مردمش گریست  و در هر پیروزی و موفقیت به همراه مردم ایستاد و لبخند شادی بر لبانش نشست. بخشنده بود و 
هرچه داشت و هرچه خواست برای دیگران بود و دنیا را زیبا تر از آنچه هست می دید و خدا را با تمام وجود دوست 
داشت و می پرستید. کودکش را در آغوش نگرفت، ولی مادر بودن را عاشقانه لمس کرد. هر لحظه با رشد فرزندش 
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پیشگفتار

در وجودش خدا را چنان تصویر می کرد که گویا ارتباطی مستقیم با خدای خود دارد. هر دردی که از فرزندش حس 
می کرد دستان خدای خود را چنان می بوسید و می فشرد که گویا عاشقانه ترین اتفاق زندگیش رقم خورده است و خدا 
عاشقانه هایش را دید و او را به دنیای خود دعوت کرد و من در این اتفاق تنهایی مطلق را تجربه کردم. ریشه هایم 
را از دست دادم و بنیان زندگیم در هم ریخت. وداع ناگهانی و باورنکردنیش با دنیا و من چنان داغی بر دلم نهاد که 

تمام شدم همانگونه بی آنکه بخواهم تمام من شده بود.

علی سامانی مجد



احداث مسکن پایدار یکی ازراهکارهای اساسی براي تعیین کیفیت زندگی و رفاه مردم است، که باید پاسخ گوی 
نیازهای مختلف انسانی باشد. از این رو، تأمین و طراحی مسکن پایدار یکی از مباحث اساسی برای توسعة پایدار 
و  اقتصادي، فرهنگی  به شرایط محیطی،  اینکه مسکن چگونه طراحی و ساخته شده است و نسبت  شهرهاست. 
اجتماعی جوامع چه وضعیتی دارند؛ فاکتورهای مهمی هستند که در قالب یک نظام کالبدی و در عین حال، اجتماعی 
باید در برنامه ریزی و طراحی مسکن مورد توجه قرار گیرند. حال آنکه امروزه در ایران به دلایلی همچون پرداختن 
به بعد کمی و نگاه صرف فیزیکی و کالبدی در زمینة مسکن، نارسایی های بسیاری در ارتباط با این حوزه ایجاد شده 
است. بنابراین، تغییر رویکرد از یک نگرش تک بعدی )کمی( به نگرشی جامع که تمام ابعاد مسکن را در بر می گیرد، 
لازم است. در این تغییر رویکرد باید توجه به تمامی ابعاد مسکن مانند مسائل زیست محیطی، اقتصادی و اجتماعی 

مد نظر قرار گیرد.                  
ارائة راه حل هایی برای محیط مصنوع )بهره  وری منابع و انرژی، سلامت  سیاست های مسکن پایدار در کنار 
زیست محیطی، اکولوژیکی و بهداشتی، تاب آوری در برابر بلایای طبیعی( باید دربرگیرندة موضوعاتی همچون توان 
پرداخت، عدالت اجتماعی و تأثیرات فرهنگی و اقتصادی مسکن باشند و به سمت ایجاد محله های مسکونی سالم و 
شهرهای پایدار سوق یابند. در حوزة مسائل زیست محیطی با توجه به نقش گسترد کاربری های مسکونی در شهر ها 
و جایگاه مهم آن در مصرف انرژی در نظر گرفتن مقولة ساختمان سبز یا ساختمان های با انرژی صفر در مسکن و 
سکونتگاه های انسانی ضروری است، موضوعی که در بسیاری از کشورهای دنیا در حوزة مسکن برنامه ریزی و اجرا 
شده است. علاوه بر این، توجه به مسائل اجتماعی و اقتصادی حوزة مسکن نیز نقش بسیار مهمی در شهرها دارد. 
مسکن از نظر اجتماعی و اقتصادی زندگی روزانة مردم، سلامت، امنیت و آرامش آن ها را تحت تأثیر قرار می دهد و 

پیشگفتار
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از آنجا کـه خانه به عنوان یک ساختار فیزیکی - اجتماعی باید با برنامه ریزی مناسب به یک تعامل مناسب با محیط 
برسد، همین طور باید با تدوین فرایند طراحی برای آن موجب ارتقای سطح آسایش ساکنان را فراهم کند. بر این 
اساس، پایداری مسکن و توجه به تمامی ابعاد آن گامی مهم در دستیابی به توسعة پایدار شهری قلمداد می شود که 

باید در برنامه ریزی تمامی شهرها مورد توجه قرار گیرد.                                                    
مطالعات نشان داده است کلان شهر تهران با انبوهی از آلودگی ها و ناپایداری ها چه در جنبه های محیط زیستی 
و چه در جنبه های اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی دست به گریبان است. محققان بسیاری در تلاش بوده و هستند 
تا بتوانند راهکاری برای این شهر پر مخاطره پیدا کنند. بیشتر تحقیقات و برنامه های ارائه شده در این خصوص بر 
مبنای نگاه کلان بوده و هیچ گاه برنامه ها به اجزای تشکیل دهندة شهر نپرداخته اند. شهرها اجزای بسیاری دارند، 
ولی آنچه که بیش از هر جزء دیگر جلوه می کند، بناها و ساختمان هایی است که ما لحظاتمان را در آن ها سپری 
می کنیم. بیشتر این بناها با نگاه معمارگونه و زیبایی شناسانه احداث می شوند و شاید بتوان هر بنا را بر اساس نوع 
طراحی و نوع مصالحی که در آن ها به کار برده شده است، به عنوان یک بنای زیبا بیان کرد ولی زمانی که در 
ترکیبی از دیگر اجزا قرار می گیرند، می توانند چهره ای مخدوش از محیط شهری نمایان سازند. پس در زمان طراحی 
و ساخت بناهای شهری توجه به دیگر اجزای شهر می تواند راهکاری برای ایجاد زیبایی در شهر باشد. همین نگاه 
در خصوص پایداری نیز وجود دارد. اگر اجزای تشکیل دهندة شهر به صورت سیستمی و در کنار هم بتوانند ارکان 
پایداری را رعایت کنند، می توانیم شاهد دستیابی به پایداری محله ای و در نتیجه، پایداری شهری باشیم. در کتاب 
حاضر سعی شده است با نگاه برنامه ریزی از جزء به کل به دنبال توسعة پایدار شهری باشیم. از این رو، مرکز مطالعات 
و برنامه ریزي شهر تهران با بهره گیری از کتاب »مسکن پایدار براي شهرهاي پایدار« در نظر دارد، چارچوبی برای 

برنامه ریزی و طراحی مسکن پایدار فراهم کند.                                                                                                                        
                      

       علی سامانی مجد
تورج فرهادی

چكیده اختصاصی



مسکن پایدار برای شهرهای پایدار
چارچوب سیاستی برای کشورهای در حال توسعه

استطاعت پذیر1  تغییر و شهری  شدن است، فراهم  ساختن مسکن مناسب و  به سرعت در حال  دنیایی که  در 
اولویت اصلی همة دولت ها محسوب می شود. اما به منظور توجه مؤثر و هماهنگ به موضوعات مبرمی همچون 
پیشگیری از ایجاد زاغه ها، پدیدة انفصال شهری، توسعة اقتصادی و انسانی و تغییر اقلیم، مفهوم مسکن مستلزم 
درک نوینی است. مسکن دیگر فقط در قالب سقفی بر سر انسان تلقی نشده و امروزه )چنانچه در ایدة مسکن پایدار 

مجسم شده  است( نقشی حیاتی در دستیابی به توسعة پایدار دارد. 
اما در کشورهای در حال توسعه، جایگاه مسکن پایدار هنوز به شکلی شایسته تثبیت نیافته  است. در این گونه 
کشورها، وجوه اجتماعی، فرهنگی، محیطی و اقتصادی مسکن به ندرت در قالب سیاستی یکپارچه مورد توجه قرار 
می گیرند. در بسیاری از بافت های در حال  توسعه، برنامه های مسکن به اصطلاح فقرزدا اغلب شامل تأمین تسهیلاتی 
با استانداردهای ضعیف در مناطق دورافتاده است و توجه چندانی به سبک زندگی ساکنان و راهکارهای معیشتی 
معطوف نمی شود. در دیگر کشورها، سرعت زیاد ساخت و سازهای مسکن افزایش رد پای کربن و تأثیرات منفی بر 
محیط زیست را در پی دارد. در بسیاری از شهرهای در حال توسعه، برخورداری از مسکنی مناسب و ایمن هنوز برای 
اکثریت جامعه نوعی رؤیا محسوب می شود، در حالی که دولت مسکن به صرفه را فقط به عنوان یک بار مسئولیت 

اجتماعی تلقی می کند.
در کتاب »مسکن پایدار برای شهرهای پایدار«، مفاهیم و ملاحظات کلیدی پشتیبان ایدة مسکن پایدار مورد 

1. Affordable House 

چكیده اختصاصی
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فصل 1

مسكن و پايداری

تأکید قرار گرفته و چارچوبی جامع به منظور طرح ریزی سیاست های مسکن پایدار و اقدامات عملی مربوطه ارائه 
می شود. مسکن پایدار اغلب از منظری عمدتاً »سبز« )برای مثال، ذخیرة منابع، کاهش گازهای گلخانه ای( ملاحظه 
می شود، اما در گزارش حاضر رویکردی کل نگر مورد توجه است که عملکردهای چندگانه مسکن )در قالب یک نظام 
کالبدی و در عین حال، اجتماعی( به رسمیت شناخته  شده و تلاش بر آن است تا ابعاد محیطی، اجتماعی، فرهنگی و 
اقتصادی پایداری مسکن ارتقا یابند و هماهنگ سازی شوند. بنابراین، لذا سیاست های مسکن پایدار در کنار ارائة راه 
حل هایی برای محیط مصنوع )بهره  وری منابع و انرژی، سلامت زیست محیطی، اکولوژیکی و بهداشت، تاب آوری در 
برابر بلایای طبیعی(، باید دربرگیرندة موضوعاتی همچون استطاعت پرداخت، عدالت اجتماعی و تأثیرات فرهنگی و 

اقتصادی مسکن است و به سمت ایجاد محله های مسکونی سالم و شهرهای پایدار سوق یابند.             
تنها از طریق به کارگیری راه حل های پایدار می توان تنش های میان رشد شهری، تغییرات اقلیمی، کاهش فقر، 
تأمین مسکن به صرفه و دسترسی به کیفیت خدمات مسکونی، انرژی پاک و شرایط محیطی را کاهش داده و در 
عین حال، پتانسیل مسکن برای بهبود رونق اقتصادی و توسعة اجتماعی را آشکارتر کرد. برنامه ها و سیاست های 

مسکن سنجیده، همه شمول و مشارکتی نقش بسیار مؤثری در تحقق این امر دارند.

  



فصل 1

مسكن و پايداری

 مسکن پایدار چیست؟. 1. 1

مسکن یکی از شرایط اجتماعی بنیادی است و عامل تعیین  کنندة کیفیت زندگی افراد و رفاه مردم و مکان ها 
بافت محیطی،  تلفیق آن ها در  محسوب می           شود. محل قرارگیری منازل، کیفیت ساخت و طراحی آن ها و میزان 
اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی اجتماعات، همگی عواملی هستند که درحقیقت زندگی روزمرة مردم و سلامت، امنیت 
و رفاه آن ها را تحت تأثیر قرار می دهند و )با فرض بر طول عمر زیاد سکونتگاه ها و سازه های کالبدی( بر نسل امروز 

و در عین حال آینده تأثیرگذار ند. بنابراین، مسکن عاملی کلیدی در توسعة پایدار محسوب می شود )کادر 1(.
مسکن در عین حال بخشی از روابط میان جامعه و محیط زیست است. از سویی، احداث مسکن و بهره برداری از 
آن مصرف مقادیر زیادی از منابع طبیعی )زمین، انرژی، آب، مصالح ساختمانی( را در پی دارد و در عین حال، سبب 
ایجاد پسماند و آلودگی هوا و آب می شود. از سویی دیگر، مسکن فی نفسه در معرض بسیاری از تأثیرات و مخاطرات 
زیست محیطی از جمله مخاطرات مربوط به بلایای طبیعی و تغییر اقلیم قرار دارد. )ر.ک. کادر 2( جوانب یادشده در 

بحث توسعة پایدار نیز ملاحظات بااهمیتی هستند.
این شبکة پیچیده از روابط متقابل میان پایداری و مسکن در سیاست های مسکن پایدار مورد توجه قرار می گیرد. 
در این سیاست ها گستره ای از شرایط زیربنایی به منظور تحقق پایداری در توسعة مسکن )در راستای 4 بعد پایداری، 
یعنی ابعاد زیست محیطی، اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی( از جمله تأثیرات مربوط بر محیط زیست و تغییرات اقلیمی؛ 
دوام و تاب آوری منازل؛ فعالیت های اقتصادی در زمینة مسکن و ارتباط آن ها با اقتصاد در مقیاس وسیع تر؛ بافت 
فرهنگی و اجتماعی محلات و تأثیرات مسکن بر کاهش فقر، توسعة اجتماعی و کیفیت زندگی مورد ملاحظه قرار 

می گیرند.             
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مسکن پایدار اغلب توأم با دو مقولة رفاه و فراوانی است، اما لزوماً این گونه نیست )اصولًا مسکن های پایدار 
همه شمول بوده و برای همگان به صرفه اند(. بنابراین، توجه به موضوع استطاعت پرداخت، شرطی لازم برای تحول 
به سمت مسکن پایدار محسوب می شود. ولی استطاعت پرداخت کفایت نمی کند، زیرا خانه های به اصطلاح به صرفه، 
در صورتی که حاوی تأثیرات منفی بر محیط زیست یا زندگی اجتماعی باشند، مسکن پایدار محسوب نمی شوند. 
تلفیق استطاعت پرداخت و سایر شرایط پایداری امری الزامی است. در کتاب راهنمای حاضر، پیوند میان پایداری و 

استطاعت پرداخت در قالب مفهوم یکپارچه مسکن پایدار بحث می شود.
افزون بر این، در حالی که مسکن پایدار غالباً از چشم اندازی با محوریت حفظ منابع )منظر سبز( مورد ملاحظه 
قالب  در  فقط  پایدار  )یعنی مسکن  است  جامع نگر  به مراتب  رویکردی  حامی  راهنمای حاضر  کتاب  قرار می گیرد، 
واحدها یا خوشه هایی از »ساختمان های سبز« خودکفا تصور نمی شود، بلکه در قالب شیوه هایی از اسکان تجسم 
می شود که زمینه ساز بهبود شرایط اجتماعی و دوستدار محیط زیست هستند و در نظام های شهری/سکونت گاهی 
مسکن  چندوجهی  ماهیت  و  پایدار  توسعة  کل نگر  چشم انداز  واسطة  به  یادشده  رویکرد  می شوند(.  ادغام  وسیع تر 
ضروری می نماید. از این بابت، شاید بتوان مسکن پایدار به صرفه را به عنوان ضمیمة راهکار »سرپناه کافی برای 
همه« در »دستورجلسة هبیتات« تلقی کرد )مادة 60(: منظور از سرپناه مناسب چیزی فراتر از یک سقف بر سر انسان 
است. این واژه در عین حال به معنای حریم خصوصی کافی؛ فضای کافی؛ دسترسی فیزیکی؛ امنیت کافی؛ امنیت 
شیوة اسکان1؛ پایداری و دوام سازه ای؛ نور، گرما و تهویة کافی؛ زیرساخت های اساسی کافی مانند تأمین آب، سیستم 
تخلیة فاضلاب و تسهیلات مدیریت پسماند؛ کیفیت  محیطی شایسته و فاکتورهای بهداشتی مناسب؛ و موقعیت 

مناسب و قابل دسترس در ارتباط با کار و تسهیلات اساسی است که همگی باید با قیمتی مناسب فراهم شوند.
در کادر 3 نگاهی اجمالی به مشخصه های مسکن پایدار صورت گرفته  است، حال آنکه در جدول 1 چارچوبی 
جامع تر در ارتباط با سیاست های مسکن پایدار ارائه می شود که در راستای 4 بعد توسعة پایدار )محیطی، اجتماعی، 

فرهنگی و اقتصادی( و در مقیاس های مختلف فضایی )از مقیاس ملی تا مقیاس خانوار( سازمان دهی شده  است.

منظور از مسکن در کتاب راهنمای حاضر چیست؟
باید دو عملکرد همبستة مسکن مورد توجه قرار گیرند:

مصالح  • کیفیت  آن ها،  طراحی  چگونگی  مسکونی،  )ساختمان ها/سرپناه های  مسکن  کالبدی  ساختار 
مربوطه، آرایش فضایی آن ها، تعامل اکولوژیکی آن ها با محیط کالبدی(

1. واژه ای مصطلح در علوم انسانی که عبارت است از: حمایت قانونی از شیوه های اسکان در واحدهای مسکونی )عموماً به واسطة اجارة ملک( در 
برابر اقداماتی همچون افزایش خودسرانة اجاره بها و تلاش های مالک برای تصاحب مجدد ملک از طریق تخلیة آن. سازمان اسکان بشر نیز در تعریف 

 .)UN- Habitat, 2003( این واژه آن را »امکان زندگی در یک مکان بدون ترس از رانده شدن از آن« عنوان می کند
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ساختار اجتماعی مسکن )فعالیت های سکونت محور، مشخصة آن ها، ویژگی های اجتماعی و تعاملات  •
اجتماعی-  اقتصادی آن ها در فضا با محلات جدانشدنی و جامعة وسیع تر(

به واسطة این دو عملکرد، مسکن نشان دهندة نظامی از روابط اجتماعی و کالبدی است که به طور هم زمان در 
مقیاس های مختلف فضایی )خانه ها، محلات مجاور، شهرک ها، مناطق و کشورها( سازمان دهی می شود و بنابراین، 

مستلزم سلسله مراتبی متناظر از مداخلات سیاستی است.

هدف و ساختار کتاب راهنمای حاضر. 1. 1

مباحث کتاب راهنمای حاضر در خلاصة چارچوب ارائه شده در جدول 1 مشهود هستند. هدف از تدوین راهنمای 
یادشده، ارائة مقدمه ای تفصیلی پیرامون جنبه ها و مفاهیم کلیدی طراحی و اجرای مسکن پایدار است. کتاب حاضر 
در صدد ظرفیت سازی و ایفای نقش به عنوان ابزاری حمایتی برای بیان اهمیت مسکن در قالب نظامی در درون 

نظام شهری و در نتیجه، اهمیت مسکن پایدار در زمینة توسعة شهرهای پایدار است.

کادر 1 :توسعة پایدار 
در فعالیت های اقتصادی و اجتماعی، توسعة پایدار، اصلی به رسمیت شناخته شده محسوب می شود. توسعة 
محسوب  متغیر«  »مفهومی  شود،  اعمال  ارزشی  موضع  چه  از  و  زمینه ای  چه  در  اینکه  بر حسب  پایدار، 
می شود، اما آنچه منجر به ایجاد درک مشترک در زمینه های مربوط به توسعة پایدار شده است، مرهون 
گزارش برانتلند در سال 1987WCED( 1987,( و گزارش »اجلاس زمین« در ریو در سال 1992 است 
که در آن ها توسعة پایدار در قالب »تأمین نیازهای نسل امروز بدون به مخاطره انداختن توانایی نسل آینده 
حفاظت  که  می شود  تلقی  چندبعدی  فرایندی  پایدار  توسعة  است.  شده   تعریف  نیازهایشان«  تأمین  برای 
نشان دهندة  یادشده  پیوندهای  می دهد.  پیوند  فرهنگی  و  اجتماعی  اقتصادی،  توسعة  با  را  زیست محیطی 
رویکرد چهارگانة توسعة پایدار هستند و ضرورت ایجاد ارتباط موزون میان ابعاد زیست محیطی، اقتصادی، 

اجتماعی و فرهنگی را مورد تأکید قرار می دهند. 

تصمیم گیرندگان در سطوح ملی و محلی و همچنین سایر کارشناسان و متخصصان در بخش مسکن، معماران، 
آژانس های بین المللی و تعاونی های  ساخت، سازمان های غیردولتی و مردم نهاد و سایر ذی نفعان در فعالیت هایشان 

برای تأمین مسکن پایدار و به صرفه می توانند از کتاب حاضر بهره  گیرند.
در  مسکن  روی  پیش  عمدة  چالش های  برخی  اول  فصل  ادامة  در  است:  شرح  این  به  حاضر  کتاب  ساختار 
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کشورهای در حال توسعه مورد ملاحظه قرار گرفته و نمونه های بیشتری در ارتباط با مسکن پایدار ارائه خواهند 
 شد. در فصول بعدی، موضوعات کلیدی مورد ملاحظه در امر تأمین مسکن در قالب مدل چهاروجهی پایداری، طبق 
چارچوب ارائه  شده در جدول 1، مورد تأکید قرار خواهند گرفت )بعد محیطی در فصل 2، بعد اجتماعی و فرهنگی در 

فصل 3، بعد اقتصادی در فصل 4(.
شایان یادآوری است که تقسیم بندی به چهار بعد یادشده جنبه ای فرضی دارد و باید آن را ابزاری کمکی برای 
به عنوان عامل تفکیکی میان خود سیاست ها  نه  تلقی کرد و  بر وجوه مختلف سیاست ها  تأکید  نظام مندسازی و 
دانست. در حقیقت، با ظهور پایداری در نتیجة همپوشانی ها و هم افزایی ها میان چهار بعد یادشده، همپوشانی بیشتری 
میان اطلاعات پوشش داده شده تحت سرفصل های مختلف پایداری در بخش های بعدی کتاب حاضر ایجاد خواهد 
شد. در فصل 5، که در آن چگونگی ایجاد توازن در ابعاد پایداری در ارتباط با سیاست  مسکن و ارائة رویکردهای 
کل نگر ملاحظه می شود، بیشتر به این موضوع پرداخته خواهد شد. در فصل 6، اصول کلیدی حائز اهمیت در زمینة 

ارائه سیاست  پایدار مورد تأکید قرار می گیرند.

چالش های پیش روی مسکن در کشورهای در حال توسعه. 1. 1

چالش تأمین مسکن پایدار و به صرفه در همة کشورها امری متداول است، اما نیاز به مسکن شایسته و به صرفه 
از  مهاجرت  و  افزایش جمعیت  واسطة  به  مناطق،  این گونه  تشدید می شود.  توسعه  در حال  مناطق  در  به خصوص 
روستاها به نواحی شهری، با رشد سریع و مداوم شهرنشینی مواجه اند )کادر 4(. شهرنشینی سبب افزایش تقاضا برای 
مسکن به صرفه و زیرساخت ها و خدمات شهری می شود و شهرها در صدد کنترل و پاسخ گویی به این تقاضا بر 
می آیند. از این رو، رشد شهری در آسیا، آفریقا و آمریکای لاتین توأم با شکل گیری زاغه ها و سکونتگاه های غیررسمی 
است؛ احداث سرپناه ها با زیرساخت های اساسی و تسهیلات بهداشتی اندک و یا بدون آن ها صورت می گیرد و توجه 

چندانی به برنامه ریزی رسمی و مقررات ساخت وساز معطوف نمی شود.

چرا زاغه ها به عنوان چالشی پیش روی پایداری محسوب می شوند؟

زاغه ها و مناطق شهری غیررسمی سازوکاری حیاتی را برای اسکان بسیاری از شهروندان فقیر و محروم فراهم 
می سازند، اما سبب ایجاد مشکلات متعدد زیست محیطی و انسانی برای نسل های امروز و آینده می شوند:

تخریب زیست محیطی و مشکلات مرتبط با بهداشت و آلودگی )از جمله آلودگی های هوا و آب ناشی  •
از زباله و مجاری فاضلاب( که زندگی انسان را تهدید می کنند؛

 قرار گرفتن در معرض خطرهای زیست محیطی )رانش زمین، سیل، زهکشی ضعیف(؛ •
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ازدحام،  • ساخت وساز،  ضعف  از  ناشی  صدمات  و  بیماری ها  سلامت،  به  مربوط  مخاطرات  افزایش   
رفتارهای ضد اجتماعی و جرم؛

 پراکنش های شهری کنترل نشده و ناسازگار؛  •
 اقتصاد غیر رسمی و غیر قانونی؛ •
 ارتباطات زیرساختی زیان بخش و غیر قانونی  •

مشکلات یادشده فقط به مناطق زاغه نشین  محدود نمی شوند، اما سبب تشدید بیشتر آسیب پذیری ها در همان 
است.  بوده  جاری  آن ها  در  زندگی محرومیت زا  نیز شرایط  پیش تر  که  آن ها می شوند  پیرامونی  نواحی  و  شهرها 
علاوه بر این، غالباً مناطق مستعد خطر که خالی از سکنه بوده و آمادة اسکان موقتی هستند، تحت تصرف زاغه ها، 
سکونتگاه های غیر قانونی و سایر انواع خانه های اقشار کم درآمد درمی آیند. برای مثال، در صورت قرارگیری این نوع 
سکونتگاه ها در مناطق کوهستانی و ناهموار، بسیاری از آن ها در معرض خطر رانش زمین قرار می گیرند که به صورت 
ناگهانی رخ می دهند و سبب کشته شدن هزاران نفر از ساکنان می شوند )مانند رانش زمین در شهر ریودوژانیروی 
برزیل در سال 2010(. در هندوستان و در بسیاری از شهرهای آفریقا از جمله آکرا، کامپالا، لاگوس، ماپوتو و نایروبی، 
زاغه ها عموماً در معرض سیل نیز قرار می گیرند )Satterthwaite, 2007(. این شرایط با افزایش نوسان های 

اقلیمی تشدید خواهند شد.                                              
دسترسی به انرژی پاک نیز با چالش هایی مواجه است. امروزه، 1/3 میلیارد نفر هنوز به انرژی برق دسترسی 
ندارند )اغلب این افراد ساکن بخش های جنوب صحرای آفریقا و مناطق در حال توسعه آسیا هستند(. بیش از نیمی از 
جمعیت ساکن در دنیای در حال توسعه برای پخت و پز متکی به سوخت های جامد هستند )طبق گزارش سال 2011 
آژانس IEA، 1/7 میلیارد نفر به سوخت سنتی زیست توده و 0/4 میلیارد نفر به زغال سنگ وابسته بوده اند(. آلودگی 
هوای فضاهای داخلی در نتیجه استفاده از سوخت جامد سالیانه سبب مرگ تقریباً 2 میلیون نفر در سراسر جهان شده 
و زمینه ساز ابتلا به بیماری های مزمن دیگری می شود که این امر سبب شده این موضوع به عنوان پرریسک ترین 
و خطرناک ترین عامل مرگ بار بعد از سوء تغذیه، ایدز و نبود آب سالم و بهداشت تبدیل شده است. این نوع عدم 
توازن خانواده های فقیرتر به ویژه کودکان و زنان را، که مدت زمان بیشتری را در محیط خانه سپری می کنند، تحت 

                        .)WHO,2011( تأثیر قرار می دهد
حتی در صورت موفقیت دولت ها در مهار چالش مربوط به ایجاد زاغه ها و مسئلة دسترسی به انرژی، لزوم احداث 
و یا مرمت حجم گسترده ای از خانه ها به منظور اسکان دهی به جمعیت جدید و رفع کاستی ها و نارسایی های موجود 
در امر تأمین مسکن سبب ایجاد چالش هایی با اهمیت جهانی می شود. فقط در چین انتظار می رود تا پایان دهة آتی 
به اندازة مجموع ساختمان های موجود در ایالات متحده به سطوح زیربنای ساختمانی احداثی در این کشور اضافه 
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شود )UN-Habitat, 2011d(. احداث مسکن های جدید بدون توجه ویژه )و همه جانبه( به دو مقولة پایداری 
و کارایی، به سرعت سبب تحمیل بار جدید و درخور توجهی بر محیط زیست و اقلیم شده و در عین حال، اتلاف 
اقتصادی و ناکارآمدی های اجتماعی را چند برابر خواهد ساخت )ر.ک. کادر 14 در فصول آتی کتاب، نمونة موردی 
مکزیک(. افزون بر این، هر بار که تعمیرات اساسی و ساخت خانه ای بدون توجه کافی به اصول پایداری صورت 
می گیرد، شانسی دیگر برای کاهش آسیب های زیست محیطی آن به مدت چندین سال از دست می رود. روزانه چند 

فرصت به این طریق از دست می روند؟
)کادر 4( و  زاغه ها طی دهة گذشته  توسعه در خصوص کاهش رشد  از کشورهای در حال  بسیاری  موفقیت 
فراهم سازی حجم درخور توجهی از اطلاعات و ظرفیت ها به این منظور، سبب ایجاد آگاهی فزاینده  پیرامون لزوم 
تغییر سیاست های مسکن به سمت برقراری پیوند میان برنامه های پایداری و استطاعت پذیری شده است. حتی در 
مناطقی مانند جنوب صحرای آفریقا، که مهار زاغه ها و ارتقای کیفی مسکن پایدار با شرایط و منابع چالش برانگیزتری 
مواجه است، نیاز به تغییر مفهوم مسکن به منظور دربرگیری تمامی ابعاد پایداری براای طراحی خانه هایی پایدارتر 

و کارآمدتر احساس می شود. 
فقط از راه راه حل های پایدار می توان تنش های میان توسعة اقتصادی، رفاه و عدالت اجتماعی، رشد شهری، 

تأمین مسکن، دسترسی به انرژی پاک، خدمات مسکونی با کیفیت و شرایط محیطی را کاهش داد.

چرا مسکن پایدار؟. 1. 1

مسکن پایدار فرصت های متعددی را برای ترغیب توسعة اقتصادی، حفاظت زیست محیطی و ارتقای کیفیت زندگی و 
عدالت اجتماعی فراهم ساخته و در عین حال از همگرایی مخاطره آمیز مشکلات ناشی از رشد جمعیت، شهرنشینی، ایجاد 

زاغه ها، ظهور فقر، تغییر اقلیم، کمبود دسترسی به انرژی پایدار و عدم قطعیت شرایط اقتصادی می کاهد.
به خصوص در کشورهای در حال توسعه، به ندرت پیش می آید که وجوه اجتماعی، فرهنگی، محیطی و اقتصادی 
مسکن به شکلی یکپارچه مورد ملاحظه قرار   گیرند. برای مثال، مسکن به صرفه عموماً از نظر مسائل مالی مورد 
توجه قرار می گیرد، حال  آنکه موضوعات محیطی و اجتماعی )از جمله اولویت ها، سبک زندگی و آرمان های فرهنگی 
مردم( و همچنین تأثیرات آن بر اقتصاد به شکلی مجزا مورد ملاحظه قرار گرفته و یا به کلی نادیده انگاشته می شوند. 
اما بی توجهی به یک یا چند بعد از ابعاد پایداری فقط منجر به افزایش آسیب پذیری و ناپایداری شرایط مربوطه در 

امر تأمین مسکن می شود.
دارد  توجهی وجود  تفاوت درخور  به صرفه«  تأمین »مسکن عادی« و »مسکن  بین سیاست های  مثال،  برای 
برنامه هایی تحت عنوان فقرزدایی، بهسازی  یادشده غالباً در دو دنیای موازی همزیستی دارند(. در  )سیاست های 
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زاغه ها و تأمین مسکن برای پناه جویان اغلب امکان اسکان استاندارد و یا در موقعیت های مکانی فراهم می شود 
که مردم فقط به دلیل ناامیدی و برحسب ضرورت در آن ها زندگی خواهند کرد. خانه های استانداردسازی شده در 
احداث  شهری  خدمات  و  اشتغال  جریان  اوج  از  دورافتاده  و  ارزان قیمت  کبریتی«،  »قوطی  انبوه سازی  پروژه های 
می شوند و برآورده سازی نیازها و ارزش های گوناگون خانوارها در آن ها مورد توجه قرار نمی گیرد. صرفه جویی در 
هزینه های ساخت )به جای تلاش برای یافتن جایگزین هایی به صرفه و پایدار( اغلب به معنای به کارگیری مصالح 
ارائة مسکن هایی با عمر کوتاه شده و علاوه بر این، زمینه ساز مشکلات  و تکنیک های نامرغوب است که سبب 
بهداشتی )سندروم خانه بیمار( می شود. افزون  بر این، در این نوع طرح ها استفاده از انرژی و آب به شکلی شایسته 
مورد ملاحظه قرار نمی گیرد، که این امر منجر به گرفتاری خانوارها در  رویه های افراطی و ناتوانی آن ها در پرداخت 
یافته و مرتفع نمی شود  بیکاری و فقر در چنین مکان هایی فقط دوباره ظهور  هزینه های جاری می شود. تفکیک 

)شکل 1(.
برای  آن  بیشتر  دسترس پذیری  زمینه ساز  پایدار  و  یکپارچه  چارچوب  یک  در  مسکن  احداث  و  برنامه ریزی 
خانوار های کم درآمد شده و در عین حال پاسخ گوی نیازهای متنوع اجتماعی و فرهنگی آن ها خواهد بود و نتایج 
مثبت متعددی را برای سلامت و امنیت جسمی و روحی افراد، اقتصاد، و محیط مصنوع و طبیعی در پی خواهد داشت. 
علاوه  بر  این، خانه های پایدار دوام بیشتری دارند و این امر آن ها را به یک سرمایه گذاری هوشمندانه برای دولت و 

سایر ذی نفعان بدل می سازد )ر.ک. کادر 5(.
در فصل های بعدی بر موضوعات کلیدی مورد توجه در زمینه تأمین مسکن به صرفه، در چارچوب مدل 4 بعدی 

پایداری طبق جدول 1، تأکید خواهد شد.

کادر 1: تغییرات اقلیمی، اقدامات کاهش دهنده و سازشکارانه
منظور از تغییرات اقلیمی افزایش میانگین جهانی دمای محیط در پی افزایش متناوب نوسان های اقلیمی، 
اقیانوس هاست. گفته  افزایش سطح آب  امواج گرما و سرما، خشکسالی، توفان، سیل و همچنین  تشدید 
می شود که تشدید تغییرات اقلیمی یکی از پیامدهای فعالیت های بشری است که موجب افزایش غلظت 
گازهای گلخانه ای در محدودة جو می شود و دی اکسید کربن بیشترین سهم در این خصوص دارد. دی اکسید 
کربن به شکلی طبیعی در »انباشتگاه های کربن« مانند سوخت های فسیلی )نفت، گاز، زغال سنگ و غیره( 
و در زیست توده های سبز ذخیره می شود. فعالیت های بشری مانند سوزاندن سوخت های فسیلی به منظور 
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تأمین انرژی و کاهش سطح جنگل ها، چمنزارها و پیت لندها1 سبب آزادسازی این دی اکسید کربن می شود. 
مکانیزم های کلیدی برای کاهش انتشار گازهای گلخانه ای )و به تبع، کاهش سرعت تغییرات اقلیمی( شامل 
گرایش به سمت انرژی های کم کربن، کاهش نیاز به انرژی و جلوگیری از جنگل زدایی هستند؛ از چنین 
اقداماتی تحت عنوان »اقدامات کاهش دهنده« یاد می شود. اما اقدامات سازشکارانه در ارتباط با تأثیرات 

مضر و اجتناب ناپذیر موجود در پی تغییرات اقلیمی نیز ضروری می نمایند.

جدول 1. چارچوب چندمقیاسی برای سیاست های مسکن پایدار

سطح کلان )کشور( سطح میانی )منطقه، شهر ( سطح خرد )محله، خانوار(

طی
حی

ت م
یس

د ز
بع

 تأمین مسکن ضمن حمایت از تلاش های 
کاهش دهنده و سازشکارانه در زمینة اقلیم

سرلوحه قرار دادن شیوه ها و ابتکارات 
مربوطه به تأمین مسکن سبز

تضمین بهره وری انرژی و منابع در صنعت 
ساخت و ساز

یکپارچه سازی مسکن ملی و سیستم های 
انرژی

دستیابی به موقعیت مکانی و تراکم 
مناسب برای مناطق مسکونی و دسترسی 

به زیرساخت ها

جانمایی زمین مجهز به خدمات1 در 
مکان های ایمن از نظر زیست محیطی و 

در نواحی سبز

حفاظت از اکوسیستم ها و تنوع زیستی

ترویج زیرساخت های شهری پایدار و 
کم کربن، حمل ونقل عمومی، حمل ونقل 

غیرموتوری و سیستم های انرژی

مدیریت پسماند و بازیافت

تضمین کارایی انرژی، تولید خردمقیاس2، 
کارایی آب و منابع

طراحی سبز، استفاده از مصالح و روش های 
ساختمانی بومی و پایدار

تأمین بهداشت، ممانعت از کاربرد مصالح 
خطرناک و آلاینده

استفادة بهینه از منابع

افزایش تاب

عی
تما

 اج
بعد

تحقق بخشی به حق برخورداری از مسکن 
مناسب و ترویج آن در شهر

تضمین مسکن به صرفه، شایسته و مناسب 
برای همه از جمله اقشار محروم

گسترش مقررات مربوط به مسکن 
اجتماعی

ترویج حق انتخاب و امنیت شیوة اسکان

 ترویج محلات یکپارچه و ایجاد حس 
اعتماد در آن

تأمین تسهیلات محلی و جلوگیری از 
ظهور تبعیض و نقل مکان

بازآفرینی و ساماندهی مجدد مناطق 
»فراموش شده« در درون بافت منطقه ای، 

شهری 

حصول اطمینان از تلفیق زیرساختی 
مسکن در مناطق وسیع تر

بهسازی مسکن های نامناسب و مناطق 
زاغه نشین

توانمندسازی مردم و تضمین مشارکت 
عمومی

تضمین سلامت، ایمنی و رفاه در 
سکونتگا ه ها

ایجاد حس تعلق محله ای، »حس مکان« 
و هویت

برآورده سازی نیازها و تمایلات خاص در 
حوزة مسکن )از جمله نیازها و تمایلات 

مرتبط با جنسیت، سن و سلامت(

تأمین دسترسی به زیرساخت ها و فضاهای 
عمومی 

1. پیت لند نام عمومی مناطقی همچون تالاب ها، مرداب ها و باتلاق هاست. واژة پیت به مخلوط ناهمگنی از مواد و بقایای گیاهی کمابیش 
تجزیه شده در محیطی عمدتاً اشباع از آب و بدون اکسیژن گفته می شود. 
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سطح کلان )کشور( سطح میانی )منطقه، شهر ( سطح خرد )محله، خانوار(
گی

رهن
د ف

بع

تقویت پیوندها میان مسکن و اقتصادهای 
دانش پایه و فرهنگی

ترویج دانش سنتی، بومی و محلی )در 
ارتباط با استفاده از منابع پایدار، کارایی 

انرژی و روش های ساختمانی تاب

حفاظت از میراث فرهنگی

ترویج خلاقیت، فرهنگ، زیباشناسی و 
تنوع شهری

شکل دادن به ارزش ها، سنت ها، هنجارها 
و رفتارها برای مثال، در رابطة مصرف 

انرژی، بازیافت، زندگی شهری و تعمیر و 
نگهداری از اماکن

حفاظت از تاریخ مسکن و صمیمیت شهر 
برای مثال جلوگیری از جابه جایی های 
اجتماعی و غیر ضروری، تخریب و 

نوسازی و یا توسعة مجدد ملک

ایجاد مسکن های پاسخ گو و برنامه ریزی 
و طراحی مسکن ضمن توجه به نیازهای 

فرهنگی

ارتقای اصول زیبایی  شناختی، تنوع و کمال 
فرهنگی محیط مصنوع و سکونتگاه 

کمک به ایجاد خلاقیت در محله )از طریق 
تسهیلات، تأمین امکانات ورزشی، فرهنگی و 

تفریحی به صرفه(

کمک به انتقال مردم از مناطق روستایی 
و زاغه نشین به مسکن مناسب یا مسکن 

چندخانواری 

دی
صا

 اقت
بعد

ایجاد ظرفیت های سازمانی برای بازار 
مسکن پایدار و توسعة مسکن

تبیین بهره وری مسکن در سیستم های 
اقتصادی ملی

بهبود عرضة مسکن و تقاضای مؤثر، تثبیت 
بازار مسکن

اصلاح گزینه های مالی در امر تأمین 
مسکن

ترویج نوآوری ها در امر احداث مسکن

تهییج پیشرفت های فنی لازم برای تأمین 
مسکن پایدار

مدیریت فعالیت های اقتصادی و رشد 
اقتصادی از طریق تقویت عرضة مسکن و 

تقویت بازار مسکن

تأمین زیرساخت های لازم و خدمات 
اساسی مورد نیاز مسکن

تأمین زمین مجهز به خدمات برای 
احداث مسکن 

تقویت کارآفرینی در محلات و صنعت 
ساختمانی و سرمایه گذاری محلی

ترویج مصالح و روش های ساختمانی 
بومی و سنتی

ترویج بازآفرینی شهری و منطقه ای

تضمین مسکن به صرفه برای گروه های 
اجتماعی مختلف

تأمین مسکن های مناسب برای افزایش 
میزان بازدهی نیروی کار و حصول اطمینان 

از تلفیق دو مقولة مسکن و اشتغال 

حمایت از فعالیت های اقتصادی و 
سرمایه گذاری محلی

ترویج مالکیت زمین های کوچک و ترغیب 
خودیاری در امر احداث مسکن 

مدیریت و نگهداری مسکن

افزایش تاب

Source: UN-Habitat 2011c.
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شکل 1. کاستی های موجود در سیاست های کنونی مسکن
 بعد

دی
تصا

اق
 

 بازار مسکن  یبرا یسازمان هایظرفیت ایجاد
 مسکن ۀتوسعو  یدارپا
 اقتصادی هایسیستم در مسکن وریبهره تبیین 

 ملی
 بازار تثبیت ثر،ؤم یو تقاضا مسکن ۀعرض بهبود 

 مسکن
 مسکن ینتأم امر در مالی هایگزینه اصلاح 
 مسکن احداث امر در هانوآوری ترویج 
 مسکن ینتأم برای لازم فنی هایپیشرفت تهییج 

 پایدار

 یقاز طر یو رشد اقتصاد یاقتصاد هایفعالیت مدیریت 
 مسکن بازار تقویت و مسکن ۀعرض یتتقو
 نیاز مورد اساسی خدمات و لازم هایزیرساخت تأمین 

 مسکن
 احداث مسکن  یمجهز به خدمات برا زمین مینأت 
 و ساختمانی صنعت و محلات در کارآفرینی تقویت 

 محلی گذاریسرمایه
 سنتی و بومی ساختمانی هایروش و مصالح ترویج 
 ایمنطقه و شهری بازآفرینی ترویج 

 مختلف اجتماعی هایگروه برای صرفهبه مسکن تضمین 
 یروین یبازده یزانم یشافزا یمناسب برا هایمسکن تأمین 

  اشتغال و مسکن ۀمقولدو  یقاز تلف ینانکار و حصول اطم
 محلی گذاریسرمایه و اقتصادی هایفعالیت از حمایت 
 در امر  یاریخود یبترغ و کچکو هایزمین مالکیت ترویج

 احداث مسکن 
 مسکن نگهداری و مدیریت 
 آوری و استحکام خانهها در آیندهتاب افزایش 

.c2011Habitat -Source: UN 

 

 مسکن  یکنون های سیاست در موجود هایکاستی. 1 شکل

 برای تقاضا افزایش به منجر مداوم و سریع شهرنشینی
 .شودمی مسکن

 اندک، درآمدهای رسمی، اشتغال نبود: یشهر هایچالش 
 غیره و نوین شهری فرهنگ و زندگی هایشیوه با انطباق

   

 .شودمی هازاغه/  رسمی غیر هایسکونتگاه منجر به رواج و گسترش مسکن ۀزمینو مطلوب در  پذیردسترس صرفه،به آلترناتیوهای نبود

  
 

 

 تعاونی، هایشرکت دولت،)توسط  رسمی «اجتماعی» مسکن
 واحدهای قالب در عموما  و غیردولتی، هایسازمان

 .شودمی احداث( ممکن قیمت کمترین با شدهاستانداردسازی

 در ندرتبه یداریپا ابعاد
 یا هابرنامه این
 .یابندمی نمود هاسیاست

 هایسازمان ها،شهرداری دولت،)توسط  هازاغه بهسازی
 فقطو  گیردمی قرار کار دستور در( نهادمردم و غیردولتی

 یمسکون یو واحدها شودمی توجه شهری محیط به
 گیرندنمی قرار ملاحظه مورد

  
 

  یو مصرف انرژ تقاضا ۀچرخدر  «یتمحصور»: محیطیزیست بارزیان ۀتوسع

 خانوارها برای برداریبهره هایهزینه افزایش

 .نیست خانوارها اقتصادی و فرهنگی اجتماعی، هایارزش و نیازها یگوپاسخموارد، مسکن  اغلب در

ource: UN-Habitat 2011c. 

 

نبود آلترناتیوهای به صرفه، دسترس پذیر و مطلوب در زمینة مسکن منجر به رواج و گسترش سکونتگاه های غیررسمی / زاغه ها می شود.

مسکن »اجتماعی« رسمی )توسط دولت، شرکت های 
تعاونی، سازمان های دولتی، و عموماً در قالب واحدهای 

استانداردسازی شده با کمترین قیمت ممکن( احداث می شود.

ابعاد پایداری به ندرت
 در این برنامه ها 

یا سیاست ها 
نمود می یابند.

بهسازی زاغه ها  )توسط دولت، شهرداری ها، 
سازمان های غیردولتی و مردم نهاد( در دستور کار 

قرار می گیرد و فقط به محیط شهری توجه می شود و 
واحدهای مسکونی مورد ملاحظه قرار نمی گیرد

Source: UN-Habitat 2011c.

کادر 1: مسکن های پایدار
مسکن هایی پایدار تلقی می شوند که در طراحی، ساخت و مدیریت آن ها به موارد ذیل توجه می شود:

 سلامت، دوام، ایمنی و امنیت •
 استطاعت پرداخت در تمامی طیف های درآمدی •
 استفاده از مصالح و تکنولوژی ساختمانی به صرفه و توأم با مصرف انرژی کم از لحاظ اکولوژیکی  •
 تابآوری در برابر بلایای طبیعي و تأثیرات اقلیمي احتمالي •
 اتصال به شبکة انرژی، آب، تخلیة فاضلاب و تسهیلات بازیافتی مناسب، ایمن و به صرفه •
بیشتر توجه به کارایی مصرف آب و انرژی و تجهیز سایت به امکانات تولید انرژی تجدیدپذیر و بازیافت آب  •
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 ممانعت از آلودگی محیط زیست و حفاظت در برابر آلودگی های خارجی •
 ارتباط مناسب با مشاغل، فروشگاه ها، خدمات بهداشتی، آموزشی، مراقبت از کودکان و سایر خدمات  •

مربوطه
 تلفیق مؤثر با بافت اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی محله و نواحی شهری وسیع تر  •
 بهره برداری و نگهداری شایسته و نوسازی و بهسازی به هنگام  •

کادر 1: افزایش تقاضای مسکن در آیندۀ شهری ما
انتظار می رود که جمعیت شهری جهان از 3/5 میلیارد نفر در سال 2010 به 6/2 میلیارد نفر در سال 2050، یا به 
تعبیری دیگر، از %52 به %67 جمعیت کل جهان برسد. %94 این رشد در مناطق در حال توسعه نمود خواهد یافت 
)از 2/6 میلیارد نفر در سال 2010 به 5/1 میلیارد نفر در سال 2050(. به دلیل مشکلات ساختاری ناشی از توسعة  
ضعیف و فقر، ظرفیت شهرها برای مواجهه با رشد جمعیت به چالش کشیده  می شود. »شهری  شدن فقر« ظهور 
زاغه ها را درپی دارد. برآوردها بیانگر آن  است که در سال 2010، 828 میلیون نفر از ساکنان مناطق در حال توسعه 
در زاغه ها زندگی می کرده اند که این رقم معادل یک سوم کل جمعیت شهری این مناطق است )رقم یادشده در 
بسیاری از کشورهای جنوب صحرای آفریقا بیش از %70 کل جمعیت شهری است(. اگرچه تصور بر این است 
که در اغلب مناطق سهم نسبی زاغه ها در جمعیت کل در حال کاهش است، اما بر اساس نمودار ذیل عدد مطلق 

.)UN-Habitat, 2010b( همچنان در حال رشد است
با توجه به پیش بینی افزایش جمعیت شهری تا 1/43 میلیارد نفر بین سال های 2010 تا 2030 و با افزودن 
جمعیت کنونی زاغه ها به این رقم، تعداد افرادی که در دو دهة آتی نیاز مبرم به مسکن خواهند داشت را 
می توان معادل حداقل 2/25 میلیارد نفر تخمین زد. با فرض بر اینکه هر خانوار متشکل از 5 عضو باشد، 
اسکان دهی به این جمعیت مستلزم احداث 450 میلیون واحد مسکونی در سراسر جهان خواهد بود )یعنی 
سالیانه 22/5 میلیون واحد یا روزانه بیش از 60 هزار واحد، از هم اکنون(. اما این تنها نمونه ای از خروار است، 
چرا که در عین حال باید بهبود شرایط نامناسب مسکن ساکنان غیر زاغه نشین و جایگزین سازی مسکن های 
موجود، که به پایان عمر خود نزدیک هستند و یا به علت بلایای طبیعی و یا تعارض های اجتماعی از بین 

خواهند رفت، را نیز مورد ملاحظه قرار داد.
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جمعیت شهری زاغه نشین در مناطق در حال توسعه در سال های 1990 و 1010 )میلیون نفر(

جنوب صحرای آفريقا

آسيای جنوبی

آسيای شرقی

آسيای جنوب شرقی

آسيای غربی

افريقای شمالی

اقيانوسيه

آمريكای لاتين و جزاير كارائيب
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Informal ”Palafita” housing in Salvador, Brazil extending over Todos os Santos Bay.
© Matthew French/UN-Habitat.
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کادر 5: مزیت های متعدد مسکن پایدار
 بهبود کیفیت زندگی و افزایش شأن سکونتگاه •
 دسترسی به مسکن به صرفه •
 بهبود سلامت و کاهش احتمال وقوع بیماری ، مرگ ومیر، خسارت های واردشده به مصالح، ارتقای  •

بازدهی نیروی کار
بهبود شرایط برای توسعة انسانی، اشتغال، خلاقیت و رشد اقتصادی •
 افزایش دوام و کاهش هزینة نگهداری  •
 حفاظت در برابر مخاطرات طبیعی •
 افزایش بهره وری و صرفه جویی در مصرف انرژی، آب و سایر منابع طبیعی •
 حفاظت بهتر از محیط زیست و بهبود شرایط بهداشتی  •
 تأثیر مثبت در زمینة سازش با اقلیم و کاهش تأثیرات آن •
افزایش پایداری و شمول اجتماعی در زمینة رشد شهری  •
 انسجام اجتماعی و ثبات سیاسی •



فصل 2

پايداری زيست محیطی مسكن



پایداری مسکن از نظر زیست محیطی با تأثیرات مسکن بر محیط زیست و تغییرات اقلیمی و همچنین، با تأثیرات محیط 
زیست بر مسکن مرتبط است. به طور خاص، سه نوع ارتباط میان مسکن و محیط زیست درخور یادآوری است:

احداث مسکن و بهره برداری از آن، مستلزم استفاده از منابع محیطی گوناگون مانند مصالح ساختمانی،  •
آب، انرژی و زمین است؛

فعالیت های مسکونی در سکونتگاه های انسانی منجر به ایجاد تأثیرات اکولوژیکی اعم از آلودگی هوا،  •
آب و تخریب و آسیب رسانی به اکوسیستم طبیعی به طور مستقیم در مناطق محلی هستند؛

خانه ها و ساکنان آن ها خود نیز در معرض مخاطرات گوناگون  محیط  زیستی قرار دارند که ممکن است  •
به سبب فعالیت های انسانی )مانند آلودگی هوا و آب، کمبود بهداشت( و یا عوامل طبیعی )مانند رانش 
زمین، و یا بیماری های واگیردار مثل مالاریا( و یا به تبع، تلفیق عوامل طبیعی و انسانی )مانند تغییرات 

اقلیمی( ظهور یابند.
بنابراین، مسکن ابزار مهمی برای بررسی موضوعات  محیط  زیستی در مقیاس محلی و جهانی و در ارتباط با 
سلامت عمومی، بهره وری انرژی، آب و مصالح، انتشار دی اکسید کربن، تولید پسماند و بازیافت آن و اقدامات مربوط 
به سازگاری با اقلیم و کاهش  مخاطرات  محیط  زیستی محسوب می شود. راهکارهای مربوطه برای بهبود پایداری 

 محیط  زیستی در امر احداث مسکن عبارت اند از:
کاهش تأثیرات  محیط  زیستی مسکن از نظر مصرف انرژی و انتشار گازهای گلخانه ای ناشی از آن،  •
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استفاده از آب، زمین و مصالح و همچنین اتلاف آن ها 
تضمین سلامت مسکن و محیط زیست پیرامونی )از جمله بهبود بهداشت، تأثیر بر سلامت عمومی و  •

کاهش آلودگی(
افزایش تاب آوری و سازگاری )طراحی قوی، ممانعت از مخاطرات محیط زیستی، طراحی سبز( •

در ادامة فصل حاضر ملاحظات و اصول متداول ذیل در ارتباط با  تاب آوری  مسکن و محیط  زیست بررسی خواهند شد:             
چرخة کلی حیات خانه ها؛ •
تراکم های مسکونی و پویایی شهری در محله ها؛ •
کاهش مخاطرات  محیط  زیستی و ارتقای فضاهای سبز؛ •
 کارایی منابع و انرژی؛  •
روش ها و مصالح ساختمانی به صرفه و پایدار؛ •
تلفیق مسکن با زیرساخت های محلی کم کربن. •

1-1- بررسی چرخة کلی حیات ساختمان های مسکونی
امروزه، مقادیر درخور توجهی از انرژی  و سایر منابع کمیاب در مراحل احداث، نگهداری و بهره برداری از مسکن 
بالقوه ای نمایانگر مکانیزم های کلیدی برای  بنابراین، فعالیت های مربوط به حوزة مسکن به طرز  مصرف می  شود. 
برنامه ریزی بهینة مصرف انرژی و منابع و حمایت از تلاش های کاهش دهنده و سازشکارانه در ارتباط با تغییرات اقلیمی 

هستند.
اتمام  تا  )از بدو احداث  با اجرای پروژه های مسکن، بررسی چرخة کلی حیات مسکن های بحث شده  ارتباط  در 
عمر( حائز اهمیت است. )جدول 2( بنابراین، در مرحلة برنامه ریزی می توان انتخاب سایت برنامه ریزی شده و تأثیر آن 
بر محیط زیست  محلی، راه های ارتباطی با شهر، کیفیت محیط مصنوع محلی، تراکم، حمل ونقل و زیرساخت های 
عمومی و مخاطرات زیست محیطی را مورد توجه قرار داد. در مرحلة طراحی، دو مقولة انرژی نهفته1 و بهره برداری از 
منابع مورد ملاحظه قرار گرفته و تدابیر لازم برای افزایش کارایی مصرف انرژی و آب؛ گرمایش و سرمایش مرکزی 
و در مقیاس های کوچک تر؛ مدیریت پسماند؛ استحکام و تاب آوری، ثبات در آینده و امکان بهسازی صورت می گیرد. 
در مرحلة احداث، باید موضوعات ایمنی و استانداردهای زیست محیطی؛ و استفاده از مصالح پایدار محلی را تلفیق کرد. 
در مرحلة بازسازی، نیز باید موضوعاتی اعم از انتخاب مصالح بازسازی؛ طراحی ضمن توجه به کارایی انرژی؛ اختلال 
در محیط زیست؛ و مدیریت نخاله های ساختمانی را بررسی کرد. در مرحلة پایانی این چرخه، در خصوص تخریب و یا 

1. مجموع انرژی های مورد نیاز در فرایند تولید یک محصول )در اینجا، احداث ساختمان( اعم از استخراج مواد خام مورد نیاز، حمل و نقل و 
.)embodied energy( پردازش مواد و منابع، تولید، مونتاژ و در نهایت، راه اندازی محصول مربوطه
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استفادة مجدد و بازیافت اجزای ساختمانی تصمیم گیری می شود.                       

1-1- فرم های شهری و تراکم های مسکونی
هنگام تصمیم گیری پیرامون یک پروژة مسکونی جدید، بویژه در مقیاس وسیع، شاید بهتر باشد پیش از پرداختن 
به معماری و طراحی چنین پروژه ای بهترین موقعیت مکانی را برای به حداکثر رساندن میزان پایداری آن انتخاب 
کرد. این امر دال بر این حقیقت است که مردم نه تنها در یک خانه، بلکه در یک محله و یک سکونتگاه و یا در 
یک شهر زندگی می کنند. توسعة پایدار به واسطة سازماندهی شهرها پیرامون دو مقولة »پراکنش شهری« و »تردد 
با اتومبیل شخصی« به طور جدی به خطر افتاده است. حمل و نقل مهم ترین عامل مصرف انرژی و انتشار دی اکسید 
کربن و سایر آلودگی هاست. با افزایش پراکنش حومه های مسکونی میزان نیاز به زمین، منابع و زیرساخت ها )آب، 
گاز، برق و جاده( نیز افزایش یافته و این امر منجر به گسیختگی فضای شهری )از جمله در بین مناطق مواجه با 
پدیدة جدایی گزینی اجتماعی( می شود. مناطق نسبتاً متراکم و با کاربری  مختلط و درآمدهای مختلط، که در آن ها 
مسکن، کار، تسهیلات و امکانات تفریحی در مجاورت یکدیگر تلفیق شده اند، راهکار مهمی برای کاهش تأثیرات 
منفی یادشده تلقی می شوند. همچنین، افزایش تراکم بافت شهری سبب تسهیل دسترسی  به صرفه تر به خدمات 
شهری و فرصت های شغلی برای اقشار کم درآمد می شود و حس یکپارچگی و انسجام در محله را بهبود می بخشد.

در مناطق شهری با وسعت زیاد، هر بخش الحاقی با نقش شهر متراکم )مناطق شهری تک هسته ای و یا تراکم 
تمرکززدا( می تواند سبب هدایت مجدد فشارهای توسعه به مراکز شهری جدید شود. راهکار یادشده به این معناست 
که چنانچه توسعة پیرامونی اجتناب ناپذیر شود، باز هم در مقیاس یک شهرک متراکم و با روش کاربری مختلط 
تداوم می یابد. از این رو، برنامه ریزان می توانند توسعه های مسکونی جدید را در مقیاسی معقول و در داخل یا نزدیک 
سکونتگاه های موجود پیش بینی کنند تا به این ترتیب، مسافت های جدید تردد با خودرو به حداقل برسند. موقعیت 
مکانی توسعه در حالت ایده آل باید در مجاورت یک سیستم حمل و نقل عمومی مادرشهری یا منطقه ای باشد تا بتوان 
بیشترین میزان دسترسی به حمل و نقل عمومی را فراهم کند، اما احداث شبکه های بزرگراهی سیال احتمالًا سبب 

.)Baniter and Anable, 2009( ترغیب توسعة پراکنده و ایجاد نوعی تشویش در اجتماع  شود
اما برنامه های متراکم سازی همواره در بافت اجتماعی استقبال نمی شوند. چنین برنامه هایی در مناطق کم تراکم 
اعتراض ساکنان و کارشکنی مالکان قدرتمند را درپی دارند. بنابراین، بهره مندی از ابزارهای برنامه ریزی شهری و 
کنترل کارآمد ساخت وساز در مناطق تازه احداث برای جلوگیری از محبوس شدن در سبک های زندگی کم تراکم و 

همراه با تولید مقادیر زیاد کربن از همان آغاز، امری بااهمیت است.
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میزان تراکم یک محلة »متراکم« چقدر است؟
تراکم  اما  می شود،  پیشنهاد  زیادی  نسبتاً  تراکم  متراکم،  محله های  برای  زیست محیطی  ارزشمند  اقدامات  در 
ازدحام  ایجاد  میزان مشخص سبب  از یک  تراکم  رفتن  فراتر  است.  منطقه  بافت  بر مشخصه های  مبتنی  حقیقی 
اجتماعی، اقتصادی و زیست محیطی و به تبع آن، تضعیف پایداری می شود. در برخی مناطق در حال توسعه، فقر و 
ازدحام در نواحی مسکونی متراکم تر مشهود است. در چنین مواردی باید نسبت به کاهش تراکم ها و تعریف فضاهای 
باز و سبز عمومی برای فراغت و تفریح اقدام کرد. افزون  بر این، املاک مسکونی چندطبقه که برای اسکان مجدد 
ساکنان فقیر زاغه ها استفاده می شوند، برای بسیاری از آن ها مناسب نیستند، زیرا قشر مستمند از خانة خود برای 
اشتغال غیررسمی استفاده می کنند و این امر مستلزم دسترسی به طبقة همکف است. اما عموماً در طراحی شهری 
درست و مناسب، به واسطة ایجاد توازن میان توسعه های شهری با تراکم های گوناگون و تأمین دسترسی به فضای 
سبز، در نظر گرفتن زیرساخت های کافی و حمل ونقل مناسب، زمینة خلق یک محیط زندگی جذاب فراهم می شود. 
بسیاری از شهرها و شهرک های اروپایی نمایانگر آن اند که بهترین راه حل در تلفیق تراکم و فضای سبز شهری نهفته 
است، چنان که در این روش محیط مصنوع نسبتاً متراکم دربرگیرندة طیف متنوعی از تراکم ها و طراحی ها است و 

.)EU, 2004( انسجام مناسبی با منظر و محیط سبز دارد
)در  از حمل و نقل عمومی  بهره گیری  و  پیاده روی، دوچرخه سواری  ترغیب  تدابیری همچون  به همین منظور، 
محدودة مناطق مسکونی( مورد توجه قرار می گیرند. حمل و نقل عمومی ابزار بااهمیتی برای مهار انتشار آلاینده های 
ناشی از سفر محسوب می  شود. برای  مثال، میزان زیاد خطوط اتوبوسرانی و حمل ونقل ریلی در مناطق حومه ای شهر 
 Das and( بمبئی کاهش 60 درصدی مصرف انرژی و انتشار آلاینده ها را در مقایسه با شهر دهلی درپی داشته است
Parikh, 2004(. در این میان، روش درخور  توجهی نیز برای انتخاب ابزارهای حمل ونقل »غیرمتداول« مانند 

سیستم های حمل ونقل کابلی )به منظور تأمین دسترسی بیشتر به مناطق مسکونی دورافتاده( درخور یادآوری است.

جدول 1. ماتریس راهنمای ارزیابی پایداری زیست محیطی

نمونه هایی از ملاحظات مربوطه در امر تأمین پایداری زیست محیطی مرحلة مربوطه در چرخة حیات مسکن

تأثیر سایت برنامه ریزی شده روی محیط زیست محلی؛ مسیرهای ارتباطی با شهر؛ 
تک هسته ای؛  رویکرد  مختلط؛  کاربری  و  تراکم  محلی؛  مصنوع  محیط  کیفیت 

زیرساخت ها؛ حمل ونقل عمومی؛ مناطق سبز؛ مخاطرات زیست محیطی
برنامه ریزی

مصرف  کارآمدسازی  منابع؛  از  بهره برداری  و  نهفته  انرژی  موضوع  به  توجه 
تولید  و  تکنولوژی گرمایش مرکزی  دو  تلفیق  از طریق طراحی؛  انرژی  و  آب 

خردمقیاس؛ مدیریت پسماند به روش پایدار؛ بام های سبز؛ استحکام و تاب
طراحی ساختمان
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نمونه هایی از ملاحظات مربوطه در امر تأمین پایداری زیست محیطی مرحلة مربوطه در چرخة حیات مسکن

مصالح ایمن، دوستدار محیط زیست، بومی و به صرفه؛ به حداقل رساندن تأثیرات 
زیست محیطی ناشی از فعالیت های ساختمانی احداث

کارایی انرژی؛ تهویة هوا؛ کیفیت هوا؛ آلودگی ایجادشده توسط ساکنان و تأثیر 
آسایش  آب؛  بازیافت  آن؛  مدیریت  و  آب  مصرف  ساکنان؛  بر  محلی  آلودگی 
محلی؛  حمل ونقل  و  زیرساخت ها  کیفیت  و   انرژی  کارایی  منازل؛  بهداشت  و 
نگهداری از ملک و مدیریت آن؛ مدیریت پسماند و بازیافت، ایجاد فضاهای سبز 

در منطقه؛ مخاطرات طبیعی 

بهره برداری

انتخاب مصالح بازسازی؛ طراحی مبتنی بر بهره وری انرژی؛ اختلال در محیط 
زیست؛ مدیریت نخاله های ساختمانی بازسازی

تخریب یا استفادة مجدد؛ بازیافت اجزای ساختمانی؛ مدیریت نخاله های ساختمانی پایان عمر

انتخاب مصالح بازسازی؛ طراحی مبتنی بر بهره وری انرژی؛ اختلال در محیط 
زیست؛ مدیریت نخاله های ساختمانی بازسازی

تخریب یا استفادة مجدد؛ بازیافت اجزای ساختمانی؛ مدیریت نخاله های ساختمانی پایان عمر

 UN- Habitat :منبع

و  ونزوئلا  در  کاراکاس  و  کلمبیا  در  مدلین  در شهرهای  متروکابل   از سیستم  استفاده  به  مثال، می توان  برای 
2010a UN-( همچنین، سیستم کابلی هوایی استفاده شده در شهرهای اسکیکدا و تلسرن در الجزایر اشاره کرد

Habitat, (. همچنین، به منظور تأمین دسترسی از برخی محلات فقیر نشین ریودوژانیرو در برزیل، زیرساخت هایی 

مشابه در حال احداث هستند. در این گونه وسایل حمل ونقل، میزان مصرف مصالح و انرژی کمتر بوده و راه اندازی 
آن ها نسبتاً به صرفه است و آلایندگی ندارند.

1-1- کاهش مخاطرات زیست محیطی و ارتقای فضاهای سبز
در مرحلة برنامه ریزی و طراحی پروژه های مسکونی، توجه ویژه به مخاطرات زیست محیطی زمینه ای )موجود یا 
محتمل( شامل مخاطرات مربوط به محیط طبیعی مانند سیل، رانش زمین، زلزله و غیره حائز اهمیت است. این گونه 

ملاحظات و اقدامات مربوطه مؤلفة  کلیدی راهکار تأمین مسکن تاب آور محسوب می شوند. 
ارتقای  و  تنوع زیستی  از  برای کاهش مخاطرات طبیعی و در عین حال، حفاظت  راهکارهای ساده،  از  یکی 
از فضاهای سبز در محلات است. شبکة سبز ممکن  ارزشمندی  تأمین شبکة    زندگی ساکنان،  سلامت و کیفیت 
است دربرگیرندة فضاهای باز، آبراه ها، باغ ها، اراضی جنگلی، کریدورهای سبز، زیستگاه های حیات وحش و درختان 
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خیابانی باشد. شبکة سبز افزون بر پشتیبانی از فرایندهای اکولوژیکی طبیعی، بخشی اساسی از راهکار های مدیریت 
اقلیم محلی محسوب می شود که در اقدامات کاهش دهنده و همچنین، سازشکارانه در ارتباط با اقلیم بااهمیت است.

چرا نواحی سبز در امر کاهش مخاطرات طبیعی و مدیریت اقلیم بااهمیت هستند؟
ایجاد و پرورش جنگل های شهری، بازآفرینی زیستگاه های شهری در زمرة به صرفه ترین ابزارهای تجزیة کربن 
و نیز افزایش کیفیت هوای شهری و مدیریت هرزآب قرار می گیرند. افزایش میزان و حجم پوشش  گیاهی زمینة 
را فراهم می سازد و در عین حال موجب حذف دی اکسید کربن  پایینی جو  کاهش میزان آلاینده ها در لایه های 
طی فرایند فتوسنتز می شود و به آزادسازی اکسیژن می انجامد. نواحی سبز تأثیری خنک کننده دارند و موجب مهار 
دو پدیدة امواج گرمایی )گرم تر از هوای معمول( و جزیرة گرمایی در شهر )افزایش دمای هوا در مناطق شهری در 
مقایسه با نواحی حومه ای( می شوند که هر دو تأثیری منفی بر سلامت انسان و تنوع زیستی دارند. افزون بر این، 
پوشش گیاهی سبب کاهش هرزآب های سطحی و به تبع آن، ممانعت از فرسایش خاک و کاهش نیاز به تعبیة 
لوله های زهکشی می شود. تمامی این تأثیرات تأثیر زیادی بر افزایش ناپایداری های اقلیمی و مخاطرات مرتبط با 

اقلیم و سایر مخاطرات طبیعی دارند. 
حتی متراکم ترین شهرها نیز پتانسیل افزایش نواحی سبز و باز )برای مثال، به واسطة احیای زمین های قهوه ای و 
تبدیل آن ها به پارک ها و یا توسعة مجدد محل های دفن زباله در قالب نواحی سبز( دارند )کادر 6(. بازیابی زمین های 
بایر و سایت ها و ساختمان های متروکه فرصت پاکسازی سایت های آلوده را فراهم می سازد و سبب تسهیل احیای 
محیط زیست و شرایط اجتماعی و اقتصادی می شود. در برخی رویکردهای »نوپا« )و هرچند با سابقه ای طولانی( 
در زمینة ایجاد فضای سبز در پروژه های مسکن نیز شاهد تلفیق پوشش گیاهی در امر طراحی تک بناها هستیم که 
ایجاد فضای سبز در بام ها و دیوارها، تعبیه »پارک های کوچک« و کاشت درختان در حیاط ها از آن جمله اند )کادر 7(.             

1-1- عملکرد زیست محیطی ساختمان های مسکونی
موضوعات کلیدی در زمینة طراحی ساختمان های مسکونی پایدار با عملکرد  محیط  زیستی ساختمان ها )کارایی 
انرژی و انتشار دی اکسید کربن؛ کارایی آب؛ کارایی مصالح؛ آلودگی؛ مدیریت پسماند؛ مسیرهای ارتباطی با منطقة 
جدانشدنی(، تأثیر آن ها بر سلامت )کیفیت هوا، آب، بهداشت( و آسایش انسان )کیفیت منابع هیدروترمال ، کیفیت 
صوتی، جذابیت بصری، کنترل بوها( و همچنین، با مدیریت صحیح عملیات احداث مسکن در ارتباط هستند. برخی 

از عناصر اصلی موضوعات یادشده در ادامه مورد ملاحظه قرار می گیرند.          
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بهره وری انرژی در حوزۀ مسکن
تولید انرژی مهم ترین عامل انتشار گاز دی اکسید کربن و ظهور تغییرات اقلیمی محسوب شده و در عین حال 
منجر به ایجاد بسیاری از انواع آلودگی های زیست محیطی می شود. یک چهارم تقاضای جهانی برای مصرف عملیاتی 
از انرژی به حوزة مسکن اختصاص دارد )صرف  نظر از انرژی نهفته مصرفی در فرایند ساخت و ساز(. از این انرژی برای 
تأمین گرمایش و سرمایش فضاها و آب، آشپزی، تأمین روشنایی و راه اندازی سایر فعالیت های انرژی  بر در مسکن 
استفاده می شود. استفاده از این انرژی در واقع شرط لازم برای پیشبرد زندگی و فعالیت های اجتماعی در منازل به 
شمار می رود )جدول 3(. با این حال، چنان که پیش تر نیز مطرح شد، میلیون ها نفر به انرژی پاک دسترسی نداشته و 
یا به دلیل هزینة زیاد تأمین مقادیر کافی این گونه انرژی ها در مضیقه قرار دارند )که این امر منجر به ظهور پدیدة 
»فقر انرژی« می شود(. یکی از روش های رویارویی با این گره پیچیدة مشکلات زیست محیطی و اجتماعی ارتقای 

کارایی انرژی و استفاده از انرژی تجدید پذیر است. 
آنچه مسلم است، هزینة سرمایه گذاری در زمینة بهره وری انرژی در حوزة مسکن به مراتب کمتر از منافع حاصل 
از صرفه جویی در مصرف آن در میان مدت است. صرفه جویی در مصرف انرژی در عین  حال به معنای ممانعت از 
تولید انرژی و در نتیجه گاز دی اکسید کربن است. چنین رویکردی بخش مسکن را به یکی از    به  صرفه ترین )و در 

حقیقت، سودآورترین( مکانیزم ها برای کاهش انتشار گاز دی اکسید کربن تبدیل می کند.
به منظور کاهش تقاضای انرژی و رد پای کربن ناشی از احداث ساختمان های مسکونی می توان طیف متنوعی 

.)Golubchikov, 2009( :از راه حل ها را اتخاذ کرد
 برنامه ریزی و بهینه سازی چگونگی جهت گیری ساختمان ها و روابط متقابل آن ها در فضا و همچنین،  •

منظور  به  سبز(،  فضای  ایجاد  یا  نقاشی  طریق  )از  سقف ها  و  دیوارها  انعکاس  ضریب  بهینه سازی 
 استفاده از فرصت های ایجادشده به واسطة سیستم های  گرمایشی و تأمین روشنایی انفعالی )غیرفعال(1

 و سیستم  های سایه اندازی فعال2، 
بهینة  • تهویة  پنجره ها، درها، سقف ها( ضمن  )دیوارها،  اجزای ساختاری مسکن ها  بهینة   عایق سازی 

آن ها )برای افزایش دمای منازل در هوای سرد و خنک شدن این فضاها در هوای گرم(
 نصب تجهیزات گرمایشی، سرمایشی، پخت وپز و تأمین روشنایی و تهویه با قابلیت افزایش بهره وری انرژی  •
ارتقای کارایی تجهیزات استفاده شده برای تأمین برق، گاز، آب و گرمایش منازل •

1. تأمین گرمایش و روشنایی ساختمان با بهره گیری از منابع طبیعی مانند خورشید
2. سیستم های تعبیه شده در نمای ساختمان به منظور تنظیم و تعدیل میزان انرژی خورشیدی دریافتی، بر اساس نیاز حرارتی ساختمان در 

اوقات مختلف روز
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 احداث موتورخانه های کم کربن محلی، برای سرویس دهی به منازل )برای مثال، سیستم گرمایش و  •
سرمایش مرکزی مبتنی بر تلفیق تولید حرارت و برق، تولید برق تجدیدپذیر(

تجهیز منازل به تأسیسات تولید برق یا حرارت تجدیدپذیر )تولید خرد مقیاس( •
 کاهش میزان استفاده از مصالح و تکنولوژی های ساختمانی به شدت انرژی بر •
 ایجاد انگیزه در خانوارها و منضبط ساختن آن ها از طریق اندازه گیری انرژی و صدور صورت حساب •
 انجام فعالیت های ظرفیت ساز به منظور افزایش آگاهی پیرامون اهمیت صرفه جویی در مصرف انرژی  •

و چگونگی تحقق این امر

کادر 6: نوسازی پارک الازهر در قاهره، مصر
شهر قاهره، که در وسط محیطی بیابانی واقع شده  است، تراکم مسکونی نسبتاً زیاد و فضای باز بسیار اندکی 
دارد. در اواسط دهة 1990، سرانة فضای باز فقط یک متر مربع به ازای هر یک از ساکنان این شهر بود. 
پروژة پارک عمومی الازهر، که هزینة احداث آن معادل 30 میلیون دلار آمریکا بود و در سال 2005 به 
موجب برنامة شهرهای تاریخی ائتلاف فرهنگی آقاخان افتتاح شد، یکی از راه حل های ارائه شده برای رفع 
این مشکل بود. این پارک در سایتی به مساحت 30 هکتار احداث شد که به مدت چندین قرن به عنوان 
بخش  تاریخی  مناطق  بازآفرینی  موجبات  حال  عین  در  یادشده  پروژة  در  می شد.  استفاده  زباله دانی  یک 
مسلمان نشین قاهره )یکی از مقاصد گردشگری اصلی این شهر( و تأمین فرصت  های جدید برای کارآموزی 

و اشتغال ساکنان فراهم شده  است.

کاربرد  این حال  با  اجرا هستند،  قابل  برای محیط های گرم  و هم  برای محیط های سرد  یادشده هم  راه حل های 
در  مثال،  برای  است.  اقلیمی  تأثیر ملاحظات  آن ها تحت  اولویت بندی  و  احداث ساختمانی  برای  تکنیک های خاص 
اقلیم های سردتر باید بر عایق کاری حرارتی و بهره مندی از سیستم های دریافت انرژی خورشیدی متمرکز شد، حال  
آنکه در اقلیم گرم به کارگیری سیستم های سرمایشی انفعالی، سایه اندازی و تونل های باد متداول تر است. در اقلیم های 
 خشک و سرد، که میزان نوسان های دما طی فصول و یا طی روز و شب بیشتر است، از روش افزایش تودة حرارتی1

 استفاده می شود، اما این روش در اقلیم های گرمسیر، با نوسان های دمایی کمتر، چندان مناسب نیست )برای دریافت جزئیات 
بیشتر، پیرامون طراحی و احداث خانه های کم مصرف براساس ملاحظات اقلیمی، به کتاب راهنمای تکمیلی »پیش به سوی 

.)Going Green، UN-Habitat, 2012( )سبز شدن: کتاب راهنمای تجارب مسکن پایدار« مراجعه کنید

1. Thermal Mass



 فصل دوم: پايداری زيست محيطی مسكن   37

بسیار  ساختمان های  احداث  محیط های سردتر،  در  واقع  به ویژه کشورهای  اروپایی،  از کشورهای  بسیاری  در 
کم مصرف رویکردی کاملًا مأنوس است. با اتخاذ تدابیری برای افزایش کارایی اجزای ساختمان، از جمله عایق کاری 
مؤثر دیوارها، سقف ها و پنجره ها، بازیابی گرما یا سرما از طریق بازیافت هوا و استفاده از منابع داخلی )شامل تجهیزات 
خانگی موجود و حرارت بدن افراد( برای گرمایش ساختمان می توان دمایی رضایت بخش را در فضاهای داخلی تأمین 
کرد. برای به حداقل رساندن میزان مصرف انرژی، ممکن است لازم باشد طراحی ساختمان را با مشخصه های مکانی 
و ویژگی های زمین شناسی و همچنین وضعیت موجود محیط  توپوگرافی  اقلیمی، پوشش گیاهی،  از شرایط  )اعم 
مصنوع( انطباق داده و از روش های تأمین روشنایی غیرفعال، سایه اندازی فعال و دستگاه ها و نورپردازی کم مصرف 
استفاده کنیم )شکل 2(. برای مدیریت تقاضای انرژی در ارتباط با تأمین برق، سیستم سرمایشی و یا تأمین آب گرم 
نیز می توان از منابع متعارف )برق، گاز، گرمایش مرکزی( و یا از منابع خودگردان )روش تولید خردمقیاس، که در 

ادامه به تشریح آن خواهیم پرداخت( بهره  گرفت.
در  تا  می سازد  فراهم  محلات  کلیة  حتی  و  تک بناها  برای  را  امکان  این  کنونی  فنی  راه حل های  اساساً، 
به  دسترسی  نبود  به رغم  که،  مناطقی  )همچون  کنند  عمل  مستقل  کاملًا  خود  نیاز  مورد  انرژی  تأمین  زمینة 
انرژی صفر1 شهرهای  حاضر،  حال  در  است(.  مدرن  کاملًا  آن ها  در  زندگی  کیفیت  انرژی،  تأمین  مدرن   تسهیلات 
 و کربن صفر2 به عنوان آینده ای واقع گرا تلقی می شوند )کادر 8(. همان طور که در ادامه نیز اشاره خواهد شد، برای  مثال 
در استانداردهای اتحادیة اروپا به طور فزاینده ای بر لزوم احداث ساختمان ها بر اساس استانداردهای انرژی صفر در آیندة 

نزدیک تأکید می شود.

کیفیت هوای فضاهای داخلی در خانه های کم مصرف 
یا  اتلاف گرما  برای توقف  زیاد، متراکم سازی درخور توجهی هوا  انرژی  بهره وری  با  مشخصة خانه های مدرن 
سرماست. این امر اقدامات بیشتری را به منظور تهویة منازل می طلبد. برای این منظور معمولًا از سیستم تهویة مکانیکی 
همراه با بازیافت حرارتی استفاده می شود. این سیستم با برق کار می کند و از طریق بازیافت گرما یا سرما از هوای 
مصرفی در فضاهای داخلی و مبادلة آن با هوای تازه ورودی زمینة بهبود کیفیت هوا و تأمین آسایش محیط را فراهم 
می سازد. اما نصب چنین سیستمی برای بیشتر ساکنان کشورهای در حال توسعه به صرفه نیست. با این وجود، حتی 
استفاده از سطوح وسیع عایق کاری ضرورتی ندارد. عموماً با استفادة هوشمندانه از مصالح سنتی و روش تودة حرارتی، در 

1. Zero-energy

2. Zero-carbon
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تلفیق با سیستم های تهویة طبیعی )مانند روش تهویة متقاطع حاصل از نیروی باد و یا روش تهویة دودکشی(1، می توان 
ضمن حفاظت از خانه در برابر گرما و سرما و کاهش چشمگیر نیاز ساختمان به انرژی، امکان »تنفس« طبیعی را برای 
خانه فراهم ساخت. در هر حال، اولویت بخشی به کیفیت هوای فضاهای داخلی در مقایسه با ملاحظات مربوط به انرژی 
امری ضروری است، زیرا تبعات سلامتی ناشی از تهویة نامناسب )به ویژه در موارد استفاده از »انرژی کثیف« یا مصرف 
سیگار در فضاهای داخلی( معمولًا بیش از صدمات ناشی از عایق کاری ضعیف است. در ضوابط ساختمانی، طرح های 
نمونه و تدابیر نظارتی مربوطه، ضمن توجه به موضوع مصرف انرژی، باید ملاحظات مربوط به کیفیت هوای فضاهای 

داخلی نیز در دستور کار قرار گیرند.

شکل 1. پیش آمدگی  پنجره ها: استفاده از روش تأمین روشنایی غیرفعال و سایه اندازی فعال

(، 9یدودکش ۀیروش تهو یاباد و  یرویمتقاطع حاصل از ن ۀیروش تهومانند ) طبیعی ۀتهوی هایسیستم با تلفیق در حرارتی، ۀتود روش و
 خانه برای را طبیعی «تنفس» امکان انرژی، به ساختمان نیاز چشمگیر کاهش و سرما و گرما برابر در خانه از حفاظت ضمن توانمی

 است، ضروری امری انرژی به مربوط ملاحظات با مقایسه در داخلی فضاهای هوای کیفیت به بخشیاولویت حال، هر در. ساخت فراهم
 معمولاً( داخلی فضاهای در سیگار مصرف یا «یفکث یانرژ»در موارد استفاده از  یژهوه)ب نامناسب ۀتهویاز  ناشی یتبعات سلامت زیرا

 موضوع به توجه ضمن مربوطه، نظارتی تدابیر و نمونه هایطرح ساختمانی، ضوابط در. است ضعیف کاریعایق از ناشی صدمات از بیش
 .گیرند قرار کار دستور در نیز داخلی فضاهای هوای کیفیت به مربوط ملاحظات دبای انرژی، مصرف

 فعال اندازیسایه و غیرفعال روشنایی ینتأم روش از استفاده: هاپنجره آمدگییشپ. 2 شکل
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 سبز بام: 7 کادر

 از و کندمی عمل بهینه حرارتی عایق یک عنوانه ب زمستان در و شودمی ساختمان حد از بیش شدن گرم از مانع تابستان در سبز بام
 عین در سبز بام سرمایشی عملکرد. ددار محله بر مثبتی تأثیرات، آن بر افزون و شودمی ساختمان انرژی کارایی ارتقای سبب ،رواین
. است درجه 25 حدود دمایی به مربوط عموماً  تجهیزات این ۀبهین عملکرد زیرا است، خورشیدی هایپانل بر مثبتی یرتأث واجد حال

 ،ترتیب ینه اب و شودمی ساختمان زهکشی سیستم بر وارد بار کاهش سبب و شده بارندگی از ناشی هرزآب از مانع سبز بام ،همچنین
 تورنتو، شهرهای در شدهاعمال اخیر هایسیاست اساس بر سبز بام ۀتعبی به الزام از هایینمونه. شودمی آن نگهداری ۀچرخ تمدید موجب

                                                           
 و جریان صل از تفاوت دماو تهویه حا (Cross Ventilation )تهویه متقاطع را ساختمان داخلدر  آنافقی ها و درها و جریان گردش هوای تازه از طریق پنجره 9

 .نامندمی)Stack Ventilation( تهویه عمودی یا دودکشی را عمودی هوا در ساختمان

 تابستان زمستان

 زمستان

 تابستان

 موقعیت فصلی خورشید هاپنجره آمدگیپیش

Source: Hendler and Thompson-Smeddle, 2009:14.

کادر 7: بام سبز
بام سبز در تابستان مانع از گرم  شدن بیش از حد ساختمان می شود و در زمستان به عنوان یک عایق حرارتی 
بهینه عمل می کند و از این رو، سبب ارتقای کارایی انرژی ساختمان می شود و افزون بر آن، تأثیرات مثبتی 
بر محله دارد. عملکرد سرمایشی بام سبز در عین  حال واجد تأثیر مثبتی بر پانل های خورشیدی است، زیرا 
عملکرد بهینة این تجهیزات عموماً مربوط به دمایی حدود 25 درجه است. همچنین، بام سبز مانع از هرزآب 

1.  گردش هوای تازه از طریق پنجره ها و درها و جریان افقی آن در داخل ساختمان را تهویه متقاطع )Cross Ventilation( و تهویه 
حاصل از تفاوت دما و جریان عمودی هوا در ساختمان را تهویه عمودی یا دودکشی )Stack Ventilation(می نامند.
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ناشی از بارندگی شده و سبب کاهش بار وارد بر سیستم زهکشی ساختمان می شود و به این ترتیب، موجب 
تمدید چرخة نگهداری آن می شود. نمونه هایی از الزام به تعبیة بام سبز بر اساس سیاست های اخیر اعمال شده 
در شهرهای تورنتو، کپنهاگ درخور یادآوری هستند و در بسیاری از شهرهای اتریش، سوئیس و آلمان، در 
پی تجارب نوآورانه شهرهای بازل و لینز، الزام  به ایجاد فضای سبز در تمامی بام های مسطح و یا اعطای 

کمک های مالی برای چنین اقداماتی در دستور کار قرار گرفته اند.

انرژی نهفته )مجسم(1
میزان انرژی مصرفی در ساختمان طی چرخة کلی حیات آن ها، علاوه بر مصرف مستقیم انرژی در ساختمان )انرژی 
استفاده شده در ساختمان(، وابسته به میزان انرژی مصرفی طی فرایند احداث یا تخریب ساختمان است. فرایندهای تولید 
بتن و فولاد، استخراج مواد خام و حمل ونقل مصالح ساختمانی میزان مصرف انرژی و رد پای کربن در یک ساختمان 
را تحت تأثیر قرار می دهند. در اغلب موارد، ساختمان های به اصطلاح »کم مصرف«، بدون توجه کافی به این گونه 
اشکال »نهفته« مصرف انرژی احداث می شوند. اگرچه در این نوع بناها میزان مصرف انرژی عملیاتی کم است، اما 
مصرف انرژی نهفته در آن ها به قدری است که رد پای کربن این ساختمان ها طی حیاتشان ممکن است حتی بیشتر از 
ساختمان هایی باشد که )به رغم داشتن کارایی کم انرژی عملیاتی( به روشی پایدار و با استفاده از مصالح محلی احداث 
شده و بنابراین میزان مصرف انرژی نهفته در آن ها کمتر است. انتخاب مصالح و چگونگی حمل و نقل آن ها از جمله 

مسائل مهمی است که باید در مرحلة ساخت و همچنین، بازسازی مورد ملاحظه قرار گیرد.
تحلیل روابط موجود میان انرژی نهفته و انرژی مصرفی در تضمین انتخاب مصالح ساختمانی مناسب تر مؤثر است. 
برای  مثال، معماران و مهندسان، با استفاده از طیف متنوع ابزارهای نرم افزاری در زمینة مدل سازی انرژی، می توانند به 
طراحی بهینة ساختمان دست  یابند و زمینة کاهش تقاضای انرژی را فراهم سازند )درخور یادآوری است که هر مدل 
محدودیت های خاص خود را دارد و قادر به پیش بینی دقیق شرایط واقعی زندگی نیست(. طراح ساختمان باید قادر به 
درک تأثیرات زیست محیطی تمامی وجوه یک خانه، اعم ازهزینة انتقال مصالح ساختمانی و امکان جداسازی عناصر 
ساختمان به منظور انجام نوسازی و بازیافت باشد. یکی از روش های مطلوب برای صرفه جویی در مصرف  انرژی نهفته 
)و کاهش هزینه ها( افزایش دوام بیشتر ساختمان های مسکونی )برای مثال، از طریق تلفیق ویژگی ها از همان آغاز به 
منظور کاهش نیاز به تعمیرات و بازسازی های پرهزینه و بی فایده در میان مدت( است. یکی از تکنیک های آزمایش شده 

در این خصوص، کاربرد تلفیقی مصالح بومی، سنتی، پایدار و بادوام در امر احداث بناهای پیش ساخته است )کادر 9(.

.)Embodied energy( 1. میزان انرژی غیر قابل محاسبه را گویند
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بهره وری آب
با توجه به کاهش جهانی منابع آب شیرین و کمبود ذخایر آب پاک در بسیاری از محیط های مواجه با معضلات 
اجتماعی، موضوع بهره وری آب در سایت های ساختمانی طی فرایند تولید مصالح ساختمانی و همچنین بعد از تکمیل 
ساختمان، تأثیر زیادی بر تحقق پروژة مسکن پایدار دارد. ساکنان مناطق فقیرنشین و زاغه ها )به خصوص زنان( در 
بسیاری از شهرهای در حال توسعه بخش درخور توجهی از عمر خود را صرف تأمین آب از منابع دوردست می کنند 
و در اغلب موارد، ناگزیر از پرداخت هزینه های گزاف به توزیع کنندگان آب آشامیدنی هستند، در حالی  که هموطنان 

آن ها از شبکة لوله کشی آب مرکزی بهره مند ند.
در ساختمان های مسکونی، معمولًا از آب برای مقاصد زیر استفاده می شود:

 استحمام •
 سرویس بهداشتی •
 شستن لباس •
 پخت وپز •
 نظافت •
 باغبانی •
 اتلاف آب به دلیل وجود نشتی ها •

در این خصوص، عموماً برخی تدابیر پایدار به شرح ذیل اتخاذ می  شوند:
 به حداقل رساندن اتلاف آب و نشتی ها •
به کارگیری سیستم های برداشت آب حاصل از بارندگی و ذوب برف •
 استفادة مجدد از آب •
 نصب تجهیزات خانگی با مصرف بهینة آب •
 استفاده از تکنولوژی هایی که مستلزم مصرف آب کمتری هستند •
 نصب سیستم های اندازه گیری آب )به منظور تشویق به صرفه جویی در مصرف آب( •
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جدول 1. حداقل استانداردهای مربوط به خدمات انرژی خانگی برای تأمین رفاه شایسته 

حداقل استانداردهاخدمات انرژی

300 لوم به مدت حداقل 4 ساعت در هر شب روشنایی

پخت و پز و گرمایش آب

گرمایش فضا

سرمایش فضا

تبرید

اطلاعات و ارتباطات

Source: Adapted from Practical Action, 2012:42

کادر 8: شهرهای کم کربن
از جمله نمونه  های برجسته اجتماعات کم مصرف انرژی و کم کربن در کشورهای در حال توسعه می توان به 
»مصدرسیتی« )یکی از شهرهای کربن صفر، انرژی صفر و عاری از خودرو با گنجایش 50  هزار ساکن، که 
در حال احداث در ابوظبی است و تصور می شود نخستین شهر بی اثر بر اقلیم دنیا باشد( و شهر دانگتان در 
چین اشاره کرد که در مرحلة برنامه ریزی در قالب شهری کم کربن برای اسکان دهی به نیم میلیون نفر است. 
به رغم وجود نمونه های نویدبخش، پایداری کلی آن ها مورد بحث است، زیرا پروژه های یادشده ممکن است 
دربرگیرندة هزینه های اجرایی گزاف )همراه با تأثیرات مربوط به انرژی و گازهای گلخانه ای( باشند و تا 
حدی ویژگی انحصاری یافته و خارج از دسترس افراد کم درآمد قرار گیرند. انجام اقدامات مربوطه در مناطق 
شهری موجود، که از پتانسیل بیشتری برای تسهیل آینده ای پایدارتر برخوردارند، امری مهم است. در ذکر 
مثالی در این خصوص، می توان به منطقة »بندر غربی« در شهر مالمو اشاره کرد که از قالب یک زمین  
قهوه ای خارج شده و به یک شهرک دوستدار محیط زیست و مبتنی بر انرژی %100 تجدیدپذیر تبدیل شد.

تکنولوژی های  پایة  بر  یا  و  باشند  پیشرفته  و  پیچیده  بسیار  مورد،  برحسب  است  ممکن  یادشده  سیستم های 
کم هزینه ساخته شوند که چنین رویکردی به ویژه در بهبود کیفیت زندگی اقشار فقیر و کاهش مشکلات آن ها در 
زمینة تأمین آب مؤثر خواهد بود و در عین  حال، موجب کاهش فشار وارد بر سیستم های موجود تأمین کنندة  آب 
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آشامیدنی خواهد شد. برای  مثال، حتی در مناطق زاغه ای بسیار متراکم، می توان با استفاده از ناودان ها آب باران را از 
پشت بام  ها به مخازن ذخیره انتقال داد و از آن برای بسیاری از مصارف خانگی بهره گرفت و در صورت جمع آوری، 
ذخیره و تصفیة مناسب، برای پخت وپز نیز قابل استفاده خواهد بود )Gould and NissonPetersen, 1999(. آب 
استفاده شده در مقاصدی که مستلزم مصرف آب تمیز هستند را می توان ذخیره کرد و بعدها از آن برای اموری که 
استفاده از آب پاک در آن ها ضروری نیست و همچنین، برای آبیاری بهره گرفت و به این ترتیب، امکان استفادة 
مجدد از آب فراهم می شود. برای  مثال، هم در کشورهای توسعه یافته و هم در کشورهای در حال توسعه، مقادیر 
درخور توجهی از آب آشامیدنی و پاک در سیفون توالت ها مصرف می شود، حال آنکه برای این منظور می توان از 
»آب استفاده شده« )به اصطلاح »آب خاکستری«(، آب باران جمع آوری شده و بسیاری از دیگر انواع آب های غیرآلوده 

و عاری از ذرات جامد بهره گرفت.
تنظیم مقررات تأثیر زیادی بر بهینه سازی مدیریت آب و بازیافت آن دارد. برای مثال، بیش از 40  هزار خانه در 
شهر ملبورن استرالیا در مصارفی همچون شست وشوی اتومبیل، سیفون توالت و آبیاری محوطة بیرونی ساختمان 
ملزم به استفاده از آب بازیافتی کلاس A )که به صورت مجزا و در یک لولة  متمایز بنفش رنگ اندازه گیری می شود 

.)OECD, 2010: 126( هستند و استفاده از آب آشامیدنی در این امور مجاز نیست )و انتقال می یابد
آلوده شدن سیستم های آب رسانی موجود به فاضلاب و پسماند خانگی یکی دیگر از مشکلات مزمن بسیاری 
از مناطق فقیرنشین است که باید به شکلی جدی نسبت به مهار و پیشگیری از وقوع آن اقدام کرد. راه حل های این 
مسئله از ارتباط تنگاتنگی با اقدامات مربوطه در زمینة بهینه سازی تسهیلات زهکشی فاضلاب و مدیریت پسماند 

برخوردار ند )ر.ک. »مدیریت و بازیافت پسماند خانگی« در ادامة این بحث(.
علاوه بر این، در مرحلة احداث ساختمان می توان صرفه جویی کمی و کیفی آب را نیز مورد توجه قرار داد )این 
امر مستلزم اطلاع رسانی کارگران ساختمانی در زمینة اقدامات مربوط به حفظ و ذخیرة آب و آگاه سازی آن ها نسبت 

به مصرف آب ضمن ملاحظة مسائل زیست محیطی است(. 

ضوابط ساختمانی در مسکن پایدار
توسعة تکنولوژی مناسب مستلزم تقویت حداقل الزامات در زمینة کارایی مسکن/ احداث ساختمان )به اصطلاح 
»ضوابط ساختمانی«(، در ارتباط با موضوعاتی همچون مصرف انرژی، آب، کیفیت هوا و همچنین ایمنی اکولوژیکی 
مصالح و روش های استفاده شده است. رعایت ضوابط ساختمانی در بسیاری از کشورهای توسعه  یافته الزامی است. 
در حقیقت، ضوابط ساختمانی الزام آور در زمرة مؤثرترین مکانیزم ها برای تضمین ارتقای کارایی ساختمان ها، از جمله 
کارایی انرژی، قرار می گیرند )Laustsen, 2008; Levine et al., 2007(. چنین ضوابطی بر حسب مورد دارای 
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حوزه های شمول ملی یا محلی هستند و بسته به نوع توسعه و شرایط جغرافیایی متغیر ند. 
و  تازه احداث  ساختمان های  برای  انرژی صفر«  »تقریباً  مقررات  آماده سازی  حال  در  اروپا  اتحادیة  برای  مثال، 
بازسازی شده تا سال 2020 است و به تدوین استانداردهای مربوطه در زمینة کارایی انرژی ساختمان ها یا ضوابط انرژی 
ساختمان می پردازد )EU,2010(. در این ایده، مجوز ساخت فقط به ساختمان هایی اعطا می شود که میزان مصرف 
انرژی عملیاتی در آن ها بسیار اندک است. ساختمان های جدید موظف هستند این انرژی اندک را از منابع انرژی 
تجدیدپذیر مجاور تأمین کنند یا خودشان نسبت به تولید آن اقدام کنند. به کمک ظرفیت های تولید انرژی در محل و 
برخورداری از مجوز جریان دوسویة برق بین ساختمان و شبکة عمومی، برخی ساختمان ها قادر به ارسال مجدد میزان 
 برق دریافتی از شبکه به آن و یا حتی تولید برق اضافی هستند )چنین ساختمان هایی به ترتیب »انرژی صفر خالص«1

 و »مولد انرژی2« نامیده می شوند(.

ضوابط انرژی ساختمان 
)مانند  انرژی  با  مرتبط  مختلف  عوامل  ساماندهی  برای  ساختمانی  ضوابط  مجموعه  ساختمان  انرژی  ضوابط 
چگونگی طراحی حرارتی ساختمان شامل ظرفیت حرارتی، عایق کاری، گرمایش انفعالی و پل های حرارتی؛ شرایط 
اقلیمی و کیفیت هوای فضاهای داخلی؛ سیستم های گرمایشی/ آب  گرم/ تهویه/ سرمایشی/ روشنایی؛ و چگونگی 
طراحی، مکان یابی و جهت گیری بنا( در یک ساختمان نوساز یا بازسازی شده هستند. معمولًا در زون های مختلف 

اقلیمی، پارامترهای مختلفی در ضوابط یادشده مورد ملاحظه قرار می گیرند.
در کشورهای در حال توسعه نیز می توان با هدف گذاری مشخص رواج احداث ساختمان های مجهز به سیستم های 
مولد انرژی انفعالی، ساختمان های انرژی صفر و کربن صفر را تضمین کرد، اما درخور یادآوری است که در معرفی 
مقررات سخت گیرانة جهانی نباید بیش از حد تعجیل کرد )کادر 10(. انطباق با ضوابط ساختمانی سختگیرانه ممکن 
است برای سازندگان ساختمان در مقیاس خرد و شخصی سازها امکان پذیر نباشد و به تبع، چنین افرادی را ناگزیر از 
اتخاذ روش های غیررسمی سازد. در حقیقت، ضوابط الزام آور در کشورهای در حال  توسعه، به ویژه در ساختمان های 
مسکونی، هنوز رواج چندانی ندارند و در صورت اعمال چنین ضوابطی در این مناطق به ندرت از آن ها تبعیت می شود.
مدیریتی3 توسعة  و  ظرفیت سازی  مالی،  کمک های  مانند  دیگری  پشتیبان  ابزارهای  از  باید  صورت،  هر   در 
و  داوطلبانه ضوابط ساختمانی  رعایت  راهکارهایی همچون  گرفت.  بهره  اجرای ضوابط ساختمانی  تسهیل  برای   

1. Net-zero Energy

2. Plus-energy

3. برنامه ای با هدف توسعة قابلیت های افراد در زمینة ایفای نقش های مدیریتی در یک مجموعه مشخص، برای تسهیل اجرای موفقیت آمیز 
.)leadership development( استراتژی های سازمانی مجموعه مربوطه و ارتقای هر چه بیشتر بازده اقتصادی آن
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توسط  ارائه شده  پیشنهادهای  از  یکی  )کادر 11(.  استفاده می شوند  راستا  در همین  نیز  سیستم های صدور گواهی 
سازمان اسکان بشر طی چند دهة اخیر احداث طرح های نمونه )غیرالزامی( شخصی ساز برای اقشار کم درآمد بوده 
طرح های  گوناگون  مکانی  موقعیت های  و  درآمدی  طیف های  برای  باشند.  اجرا  و  درک  قابل  به راحتی  که   است 
 UN-Habitat( مختلفی را می توان ارائه کرد و کارایی مصرف آب و انرژی در تمامی این طرح ها تضمین شده است
2011d ,(. با تأسیس مراکز ویژة اطلاعاتی رایگان و یا کم هزینه می توان جامعة محلی را در این خصوص مورد 

پشتیبانی بیشتر قرار داد.

1-5- مصالح و روش های ساختمانی پایدار
پایداری روش های احداث مسکن

آلودگی  مانند  زیست محیطی  مشکلات  از  انبوهی  ایجاد  سبب  است  ممکن  عمل  در  ساختمان  احداث  فرایند 
از فعالیت های تخریب و  از پسماند سمی شود. پسماند حاصل  صوتی، هوا و گردوغبار و آلودگی های مضر ناشی 
احداث ساختمان در اغلب موارد به شکلی غیرقانونی در سدها، مسیر رودخانه ها و سایر گودال های موجود انباشته 
امر موجب کاهش کیفیت زمین و  این  می شود. استخراج مواد خام غالباً در مناطق روستایی صورت می گیرد که 
اکوسیستم می شود. پدیدة جنگل زدایی را نیز می توان با صنعت مصالح ساختمانی مرتبط دانست، زیرا چوب ساختمانی 
غالباً به روشی غیرپایدار از جنگل های طبیعی تأمین شده و بعد از آن، توجه چندانی به فعالیت های جایگزین سازی 
زیست توده و اکوسیستم نمی شود و همین امر منجر به فرسایش خاک، شور شدن منابع آبی، کاهش بارندگی و سایر 

مشکلات مربوطه می شود.
مصالح و روش های ساختمانی معیوب و ناکارآمد برای کارگران ساختمانی و همچنین، ساکنان نهایی ساختمان ها 
در  مضر  ساختمانی  پوشش های  و  مصالح  کاربرد  از  باید  پایدار  ساختمان سازی  صنعت  در  بود.  خواهند  خطرساز 
ساختمان های مسکونی )که بخش بزرگ مواد سمی جهان را تشکیل می دهند( ممانعت شود. همچنین، در روش های 
زمینة  )به ویژه در  ایمن سازی و سالم سازی در سایت های ساختمانی  فعالیت های  ترغیب  به  باید نسبت  ساختمانی 
کاهش میزان از بین رفتن خاک  سطحی و پوشش  گیاهی، کاهش آلودگی های صوتی و گردوغبار، و رعایت ایمنی 

در امر ذخیرة مواد شیمیایی مضر( اقدام کرد.
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کادر 9: ساختمان های پیش ساخته
احداث مسکن پیش ساخته )که در عین حال پیش تولید شده، خارج از سایت، کم حجم1، مدولار یا حجمی2 
نیز نامیده  می شود( پس از جنگ جهانی دوم در اروپا به عنوان ابزاری برای عرضة مسکن به صرفه در حجم 
بالا و در مدت زمان کوتاه شهرت یافت. این خانه ها اغلب برای اسکان  کوتاه مدت و بدون توجه کافی 
به اصول زیبایی شناختی ساختمان و بهره وری انرژی احداث می شدند و محبوبیت چندانی نیافتند. با وجود 
این، گرایش مجدد به روش تولید پیش ساخته متأثر از پتانسیل آن در تأمین پایداری زیست محیطی و در 
عین  حال، به صرفه  بودن نمود یافته است. از جمله مزایای این نوع تکنولوژی خارج از سایت می توان به 
کاهش مصرف انرژی نهفته )به علت استفاده کمتر از وسایل حمل ونقل و صرفه جویی در مقیاس(، کاهش 
پسماند، کاهش میزان اختلال در سایت و نظارت بهتر بر مصالح و روش های استفاده شده در محیط کارخانه 
اشاره کرد. این خانه ها را می توان مطابق با استانداردهای بالای زیست محیطی احداث کرد و در ساخت 
آن ها از الگوی پیش طراحی شده و یا طرح های سفارشی تبعیت کرد. اما یکی از معایب این روش آن است 
قیمت  بودن  به صرفه  به رغم  و  آمادة خریداری شوند  قالب محصولاتی  در  باید  پیش ساخته  خانه های  که 
پرداخت  استطاعت  از  دولت،  و  سازنده  یا شرکت های  زیاد  مالی  توان  با  سازندگان  تنها  پیشنهادی،  کلی 
آن برخوردارند. با این حال، می توان با استانداردسازی برخی اجزای پیش ساخته و واگذاری آن ها در قالب 

قراردادهای فرعی به کارگاه های مناطق محروم تر زمینة ایجاد فرصت های شغلی را نیز فراهم کرد.
افزون بر این، ساختمان های قابل حمل و نقل )یکی از انواع خانه های پیش ساخته( ارائه کنندة راه حلی سریع 
امکان  به  توجه  با  موقتی هستند.  کار  نیروی  و  طبیعی  حوادث  قربانیان  پناه جویان،  به  اسکان دهی  برای 
جابه جایی چنین خانه هایی، انرژی نهفتة آن ها هنگام انتقال به سایتی دیگر محفوظ می ماند. اما باید دقت 
کرد که در بسیاری از موارد این گونه خانه های »موقتی« عملکردی دائمی می یابند و این امر باید در مرحلة 

برنامه ریزی و طراحی ملاحظه شود.

1.Flat Pack

2.Volumetric
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کدام مصالح ساختمانی سلامت را به خطر می اندازند؟
در یکی از مطالعات انجام یافته توسط سازمان بهداشت جهانی لزوم ممانعت از کاربرد مصالح ذیل در فرایند احداث 
ساختمان، عایق کاری و تعمیرات ساختمانی تأکید ویژه شده است: آزبست، رنگ پایه سربی، محصولات چوب فشردة 
در چوب ساختمانی، مصالح عایق کاری حاوی  آرسنیک موجود  فرمالدهیدها(،  )مانند  فرار  آلی  ترکیبات  از  ساخته شده 

.)WHO, 2011( فرمالدهیدها و تخته فوم های حاوی مواد سرطان زا و مواد مختل کننده عملکرد غدد درون ریز

تکنیک ها و مصالح در ساختمان
تکنولوژی های ساختمان پایدار و تدابیر مشتمل بر کاربرد مصالح ایمن، سالم و اکولوژیکی و تکنیک های دوستدار 
محیط زیست که تا کنون استفاده   شده است، پتانسیل بسیار زیادی دارند و پیشرفت های خوبی در این خصوص حاصل 
 CIB .شده است )برای  مثال، در پی تنظیم »دستور کار 21، ساخت و ساز پایدار در کشورهای در حال توسعه«؛ ر.ک
and UNEP-IETC, 2002(. انطباق تکنولوژی های ساختمانی سنتی با شرایط محلی و استطاعت پذیری، دوام، قابل 

اطمینان بودن و از همه مهم  تر کاربردی بودن آن ها برای زندگی امروزی اهمیتی ویژه دارد.
آثار زیست محیطی مصالح سنتی که در محل موجود هستند در مقایسه با مصالحی مانند آجر، بتن و آهن به مراتب کمتر 
است و دلیل اصلی آن کاهش میزان مصرف انرژی نهفته در این موارد است. برخی از مصالح شناخته شده با انرژی نهفته 
اندک، عبارت اند از: خشت یا بلوک های گلی فشرده، اندودهای خاکی و آهکی، استفاده از خاکستر به عنوان جایگزین سیمان 
پورتلند، بلوک های کاه، سنگ محلی، الوارهای پرداخت نشده که از محل تأمین می شوند و دیگر محصولات زیست توده ای 
 محلی )مانند تفالة نیشکر، کنف، بامبو( که به عنوان مواد اولیه برای تولید مصالح بادوام ساختمانی استفاده می شوند 
 )CIB and UNEP-IETC, 2002; UN Habitat, 2011d(.  در سال های اخیر گرایش مجدد به احداث ساختمان با مصالح خاکی1

 در سرتاسر جهان نمود یافته  است، اما ترکیبات اکثریت خاک ها فاقد هر سه ماده مورد نیاز برای ساخت آجر یعنی خاک 
رس، گل و ماسه هستند. تکنولوژی مدرن پایدارسازی )تثبیت( سبب گسترش طیف خاک های طبیعی مناسب برای 
ساخت بلوک های خاکی فشرده و تثبیت شده شده و مقاومت و دوام این نوع مصالح را افزایش داده  است. یکی دیگر از 
تکنیک های جالب استفاده شده در آفریقای جنوبی احداث ساختمان با کیسه های خاکی/ شنی است؛ دیوارهای بناشده 
 با کیسه های شنی ترک نمی خورند، ضد آتش هستند، عایق های مناسبی محسوب شده و در برابر آب مقاوم هستند

 )Roux and Alexander,2009(. تکنیک ها و دانش بومی، به واسطة بهینه سازی بناها در برابر مخاطرات زیست محیطی، 

در بهبود ظرفیت تطبیقی مسکن های بسیار مؤثر ند. اما دوام، تابآوری و مقاومت ساختمانهای احداثشده با مصالح بومي 
و کم هزینه (به ویژه در مناطقي که در معرض بلایای طبیعي قرار دارند ) باید به دقت ملاحظه شود. قبل از جانبداری 

1. Earth Building
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از روش های محلي کم هزینه باید نسبت به ارزیابي تناسب مصالح خاص با شرایط اقلیمي و مخاطرات جغرافیایي 
خاص هر منطقه اقدام کرد.

آموزش باید با محوریت ایمنی در احداث ساختمان ملاحظه شود، زیرا وقوع حوادث شغلی در میان کارگران فقیر ساختمانی 
©Oleg Golubchikov/UN-Habitat .در کشورهای در حال توسعه امری متداول است

کادر 10: آیا باید انرژی صفر بودن یکی از اهداف سیاست مسکن پایدار  باشد؟
گذار به سوی مسکن انرژی صفر و کربن صفر تغییری بنیادین محسوب می شود که در آینده حوزة مسکن 
را متحول خواهد  ساخت. اما ابزارهای هدف محور، که مستلزم پیشرفت عملکرد فنی هستند، باید با اصول 
ریسک های  از  یکی  یابند.  انطباق  در سیاست مسکن  توزیعی  عدالت  و  استطاعت پذیری، دسترس پذیری 
محتمل آن است که اهدافی مانند »خانه های انرژی صفر« )به شکلی جدا از سایر ابزارها و مقاصد( به کشورها 
یا مناطقی با وضعیت رفاهی نامطلوب و یا بدون سیاست مسکن توسعه یافته واگذار شوند. ریسک یادشده 
از آن جهت است که چنین مناطقی ممکن است تخصص لازم برای احداث خانه های کم مصرف انرژی و 
درعین  حال سالم، تاب آور، ایمن و دوستدار محیط زیست نداشته باشند و افزون بر این، اولویت بخشی به 
چنین اهدافی ممکن است سبب کاهش تمرکز سیاست مسکن بر دو موضوع استطاعت پذیری یا سازگاری 
شده و منجر به عدم توازن روش های اتخاذ شده شود. به جای این کار باید با سیاست گذاری مشخص و 

تقویت پیوند متقابل سیاست ها با هدف تحقق نوعی پایداری همه جانبه، مسیرهای سیاست را به سمت 



48   مسكن پايدار براي شهرهاي پايدار، چارچوب سياستي براي كشورهاي در حال توسعه

مسکن کم مصرف  انرژی سوق داد. به کمک برخی ابزارها می توان کشورها را به سمت چنین پیشرفت 
متوازنی هدایت کرد و برنامة عملیاتی کمیسیون اقتصادی اروپا در ارتباط با کارایی انرژی در مسکن، که 
مشتمل بر چند بستة  سیاستی برای حرکت پیشتاز و در عین  حال، پایدار به سمت مسکن کم مصرف انرژی 

است، از جمله این ابزارهاست.             
Golubchikov and Deda, 2012; UNECE, 2011 :منبع

ترکیب مصالح سنتی و مدرن را می توان به عنوان راه حلی بهینه برای بهره مندی حداکثر از دو »دنیای مدرن 
بینجامد.  از مدل خانه سنتی  به کپی برداری  نباید فقط  بومی  تلفیق مجدد تجارب و مصالح  تلقی کرد.  و سنتی« 
بهره مندی از این تجارب و مصالح باید همراه با ملاحظه مقتضیات و تکنولوژی معاصر صورت گیرد. این تکنیک ها 
ریشه عمیقی در فرهنگ مناطق مختلف دارند، اما امروزه امکان پذیری فنی و اقتصادی این گونه تکنیک ها چندان 
مورد اعتماد نیست )علت این امر تا حدودی وابسته به کاربرد نادرست این روش ها در بسیاری از موارد طی سال های 
اخیر است(. افزون  بر این، خاستگاه روش های ساختمانی سنتی بافت روستایی است و این روش ها در شهرها قدیمی 
تلقی شده و عمدتاً مورد توجه قرار نمی گیرند )کادر 12(. با این وجود، تکنولوژی های سنتی به عنوان سرآغازی برای 

انجام تحقیقات و نوآوری در زمینة ارائة تکنولوژی های پایدارتر قلمداد می شوند.

بازیافت در صنعت ساختمان
هزینه های  مستلزم  آن ها  انهدام  و  بوده  بازیافت  قابل  که  بیشتر  عمر  طول  با  مصالح  و  ساختمان ها  تولید 
از کاهش  اعم  بازیافت حائز مزیت های متعدد  محیط  زیستی  تلقی می شود.  نیاز  باشند یک  اندکی  زیست محیطی 
مصرف منابع طبیعی و تشکیل رسوبات در محل های دفن زباله؛ ذخیرة انرژی در تولید مصالح و درنتیجه کاهش 

آلودگی؛ و دسترس پذیری مصالح بادوام تر است.                    
اتخاذ  و  سابق(  بناهای  تخریب  از  حاصل  مصالح  )مانند  مسکونی  ساختمان های  در  مصالح  از  مجدد  استفادة 
تدابیری به منظور قابل بازیافت کردن ساختمان های جدید در پایان چرخة حیاتشان تأثیر زیادی بر ذخیرة انرژی و 
ممانعت از انتشار گازهای گلخانه ای خواهد داشت. بازیافت چوب، فلز، شیشه و سنگ آهک معمولًا امکان پذیر است 

)با این حال، بررسی سلامت مصالح استفاده شده امری بسیار مهم است(.
بازسازی بناهایی با یک سازة ساده و یکپارچه در مقایسه با احداث یک ساختمان کاملًا نو مستلزم مصرف انرژی 
نما اختصاص می یابد )هرچند چنین راهکاری  به سازه و  نهفته  انرژی  از  زیرا سهم درخور توجهی  کمتری است، 
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مستلزم برخی مصالحه ها در خواسته های مد نظر، از جمله کارکرد و موقععیت مکانی در مقایسه با ساختمان جدید 
ایده آل، است(. 

1ـ 6ـ تلفیق مسکن با زیرساخت های محلی پایدار 
تولید هم زمان برق و حرارت1 و گرمایش مرکزی

خانه ها باید به زیرساخت های مناسب و کم کربن شهری متصل باشند. سیستم های گرمایش و سرمایش مرکزی 
امروزه به شکل فزاینده در قالب کارآمدترین گزینه برای تأمین گرمایش فضا و آب در مناطق شهری پرجمعیت تلقی 
می شوند. به خصوص در مواردی که تأمین انرژی مشتمل بر استفاده از منابع تجدیدپذیر یا تلفیق گرما و برق است، 

این سیستم ها از مزیت های فوق العاده ای  جمله مزایای زیست محیطی دارند.
به حداقل  به منظور  تلفیقی  تولید هم زمان برق و حرارت، طی یک فرایند  یا   ،)CHP( تلفیق برق و حرارت 
 رساندن میزان اتلاف انرژی است. تولید هم زمان برق و حرارت در صورت اتصال آن به سیستم گرمایش مرکزی 
)که گرمایش محلی نیز نامیده  می شود( و گسترش یافتن آن در مقیاس شهری )و یا محله ای( سبب ایجاد مزیت های 
حداکثری خواهد شد. نیروگاه های CHP در عین  حال از طریق خنک سازی آب قادر به تأمین سرمایش نیز هستند 
)از این عملکرد تحت عنوان »تولید سه گانه« یا »تلفیق برودت، حرارت و برق« یاد می شود(. نیروگاه های CHP به 

یکی از عناصر بنیادی در پیشبرد شبکه های گرمایش و سرمایش مرکزی تبدیل شده اند. 

انرژی پراکنده و تولید خردمقیاس
انرژی تجدیدپذیر تولیدشده توسط اشخاص و اجتماعات، اعم از تأسیسات برقی در مقیاس محله )تحت عنوان 
راه،  این  از  را تأمین می کند.  انرژی آن ها  نیازهای  »تولید پراکنده2«( و حتی تولید خردمقیاس در مقیاس تک بنا، 
نزدیک تر شدن محل تولید انرژی به مصرف کنندگان از ضررهای ناشی از انتقال انرژی کاسته و سبب بهبود نظارت 
محلی بر دسترسی به انرژی می شود. منابع مختلف انرژی تجدیدپذیر )از جمله انرژی  گرمایی زمین، باد، خورشید، 
زیست توده و تبدیل پسماند به انرژی( قابل استفاده هستند. ژنراتورهای کوچک برقی را می توان به شبکة برق و یا 
سیستم گرمایش مرکزی متصل کرد )به رغم مطرح شدن مسائل مربوط به سازگاری آن ها( یا به جای آن، برق و یا 
گرمای مورد نیاز مصرف کننده را مستقیم تأمین کرد )مانند برق تجدیدپذیر مستقل که در سطح ولتاژ توزیعی قابل 

بهره برداری است(. 

1. Cogeneratin

)distributed generation( 2. روشی برای تولید برق در محل مصرف یا در مجاورت آن، با بهره گیری از تکنولوژی های تولید خردمقیاس
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تکنولوژی  های رایج در زمینة تولید انرژی خردمقیاس و تجدیدپذیر 
 از جمله تکنولوژی های متداول در زمینة تولید خردمقیاس در حوزة ساختمان می توان به پمپ های حرارتی، نیروگاه های 
پلت چوب2 کوره های  حرارتی(،  )کلکتورهای  خورشیدی  آبی  سیستم های  و   )PV( خورشیدی  پانل های   ،1CHP 

، توربین های بادی کوچک و سایر تکنولوژی های تجدیدپذیر اشاره کرد. به رغم بهبود کارایی تمامی سیستم های تولید 
خردمقیاس طی زمان، سیستم های آبی خورشیدی به دلیل کارایی و سهولت نسبی شهرت خاصی دارند. برای مثال، 
نصب چنین سیستم هایی در برخی ساختمان های جدید در اسرائیل و همچنین در بسیاری از شهرهای سراسر جهان 
الزامی شده  است. برای  مثال در بارسلونا، به موجب آیین نامة انرژی گرمایی خورشیدی، در تمامی ساختمان های جدید و 
تعمیرات اساسی بناها استفاده از کلکتورهای انرژی گرمایی خورشیدی به منظور تأمین حداقل 60 درصد انرژی مورد نیاز 
برای گرم  کردن آب الزامی است )OECD, 2010: 122(. در بسیاری از کشورها، نصب چنین سیستم هایی یکی از 
پیش نیازهای برخورداری از کمک های مالی عمومی در حوزة مسکن است که از آن جمله می توان به اعطای تسهیلات 
مالی توسط ادارة توسعة مسکن ترکیه )TOKI( برای برخی از فعالیت های ساختمانی خاص اشاره کرد. آژانس همکاری 
بین المللی آلمان )GIZ(، در چارچوب برنامه های »یک هزار بام« در برزیل و »25  هزار بام خورشیدی برای مکزیک«، 
نسبت به اعطای کمک های بدون عوض به خانواده های بی بضاعت به منظور نصب سیستم های آبی خورشیدی اقدام 
کرده  است. سیستم های خودکار تأمین آب گرم حمام ها، به عنوان یکی از انواع سیستم های آبی خورشیدی، در جزایر 

کارائیب، آسیا و آفریقا متداول شده اند.
به رغم صرفه جویی در هزینه های انرژی عملیاتی در سایة تکنولوژی های تولید خردمقیاس، پیش هزینه های زیاد 
چنین فناوری هایی یکی از موانع جدی کاربرد مؤثر آن ها در مقیاس خانگی محسوب می شوند. اعطای امتیازها و 
وام هایی به ساکنان برای سرمایه گذاری در تولید خردمقیاس، یافتن مشوق های مالی دیگر )مانند تعرفه های تشویقی( 
و یا نصب چنین سیستم هایی در مسکن های اجتماعی یا مسکن های اجاره ای استطاعت پذیر در مقیاس بزرگ تر، 
افزون بر تسهیل دسترسی به انرژی پاک، به ساکنان فقیرتر کمک می کند تا در هزینه های زندگی خود صرفه جویی 
کنند )Practical Action, 2012(. تضمین دوام این سیستم ها و پیش بینی مقدمات لازم برای نگهداری و تعمیر 

آن ها را نیز نباید از ذهن دور داشت تا در صورت وقوع اشکال های فنی، خانوارها از لحاظ مالی متضرر نشوند.
در هر صورت خردشبکه ها در مقیاس محلی )شبکه های ترکیبی و مرکزی تولید برق در سطح محلی(، به ویژه در 
بافت کشورهای در حال توسعه و اجتماعات دورافتاده، در ممانعت از افزایش هزینه سرمایه  مورد نیاز برای اتصال به 

1. سیستم تولید هم زمان حرارت و برق
2. پلت  چوب )wood pellet( استوانه ای از جنس خرده چوب است که از آن به عنوان سوختی به  صرفه برای گرمایش منازل و تولید آب 

گرم استفاده می شود. مزیت این نوع سوخت، عدم انتشار گاز دی اکسید کربن و تجدیدپذیری آن است.
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شبکة سراسری تولید برق مؤثر هستند. در مقیاس محلی، انرژی سبز در عین حال امکان مشارکت صنایع محلی را 
در امر احداث، گسترش و نگهداری این شبکه ها فراهم ساخته و فرصت هایی را برای نیروی کار محلی ایجاد می کند. 
مقیاس چنین فعالیت های محله محوری به گونه ای است که شرکت ها یا تعاونی های محلی توان سرمایه گذاری در آن ها 
را دار ند. همچنین، ممکن است برای ارتقای دوام خردشبکه ها، ترکیبی از منابع مختلف انرژی در آن ها به کار رفته و 
انرژی سبز با سوخت های تجدیدناپذیری مانند دیزل در شبکه هایی تحت عنوان »خردشبکه های ترکیبی« تلفیق شوند.

مدیریت و بازیافت پسماند خانگی 
طراحی بهینة سیستم مدیریت پسماند  نقشی بنیادی در پایداری محیط زیست  دارد. مدیریت پسماند مشتمل بر 

جمع آوری، انتقال، پردازش و بازیافت مواد زائد است.
اهمیت پسماند در استراتژی های مسکن پایدار 

برخی از دلایل اهمیت پسماند عبارت اند از: 
ایجاد خطرهای زیادی برای سلامت ساکنان و همچنین،  • نامنظم و غیرمسئولانه پسماند سبب  دفع 

محیط طبیعی از جمله آلودگی هوا و آب می شود؛
پسماند سبب تحمیل بار سنگینی بر زیرساخت های شهری شده و مستلزم تغییر کاربری زمین است؛ •
تجزیة پسماند در محل دفن زباله ها نقش مهمی در انتشار گاز متان دارد و سوزاندن پسماند نیز از عوامل  •

انتشار  گاز دی اکسید کربن محسوب می شود؛
پسماند خود پایان چرخة حیات محصولات است که تولید مداوم آن مصرف منابع ارزشمند و انرژی را در پی دارد؛ •
پسماند می تواند موجب گسترش تأثیرات منفی بر اقلیم محلی شود )برای  مثال، انباشت پسماند جامد  •

ممکن است موجب مسدود شدن کانال های زهکشی و ایجاد طغیان محلی شود(.
تأمین تسهیلات دفع و بازیافت پسماند در مجاورت مسکن باید در عین  حال همراه با استفاده از روش های 
ساده و کارآمد جمع آوری پسماند و مصالح قابل بازیافت باشد. تسهیلات یادشده نقشی بنیادی در خلق یک محله با 

کیفیت و تحقق مسکن پایدار دارند.
جلوگیری از ایجاد پسماند، بازیافت و تولید کود، بازیابی انرژی با استفاده از پسماند خانگی از جمله روش های مناسب 
زیست محیطی و اقلیمی برای کمک به تحقق پایداری هستند. برای  مثال، در برخی کشورها مانند سوئد، که توجه ویژه ای 

به مسائل زیست محیطی صورت می گیرد، کمتر از 20 درصد پسماند خانگی در محل های دفن زباله انباشت می شود.
بازیافت پسماند خانگی شامل استفاده از پسماند به عنوان منبعی برای تولید سایر محصولات است. بسیاری 
پسماند  از  هستند.  بازیافت  قابل  الکترونیک  محصولات  و  پارچه  پلاستیک،  فلز،  کاغذ،  شیشه،  مانند  مواد  از 
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پیش طبقه بندی شده و زیست تخریب پذیر1 )مانند زباله های آشپزخانه و باغچه و لجن فاضلاب( می توان برای تولید 
کود بهره  گرفت، اما بازیافت و تولید کود از پسماند شهری مستلزم زیرساخت های شهری کارآمد به منظور جمع آوری، 

طبقه بندی و پردازش آتی این مواد است.

کادر 11: سیستم های ارزیابی زیست محیطی و رتبه بندی بین المللی ساختمان ها
ضوابط ساختمانی با استفاده از روش داوطلبانه و سیستم های ارزیابی زیست محیطی در ترویج ساختمان های 
پیشبرد ضوابط ساختمانی ملی در کشور های در حال   تدابیری در عین  حال در  بوده اند. چنین  سبز مؤثر 
توسعه سودمند ند. از جمله سیستم های مشهور بین الملی در زمینة رتبه بندی ساختمان ها که می توان به روش 
 LEED روش ارزیابی زیست محیطی مؤسسة تحقیقات ساختمانی( در انگلستان، گواهی( BREEAM

)مدیریت انرژی و طراحی  محیطی( در ایالات متحده، سیستم رتبه بندی ستارة سبز در استرالیا و استاندارد 
HQE )شرایط محیطی با کیفیت بالا( در فرانسه اشاره کرد. در سیستم های یادشده رتبه بندی ساختمان ها 

می گیرد.  و سلامت صورت  بهداشت  زیست،  محیط  بر  ارزیابی شده  ساختمان های  آثار  ملاحظه  براساس 
این گونه سیستم های صدور گواهی به مرزهایی فراتر از خاستگاهشان نیز صادر شده اند و امروزه به منظور 
رتبه بندی بسیاری از ساختمان ها در سرتاسر جهان، از جمله کشورهای در حال توسعه، استفاده می شوند. این 
سیستم ها در عین  حال می توانند تصمیم های دولتی را تحت تأثیر قرار داده و زمینة انتخاب یا اولویت بخشی 
ارزیابی  برای  مثال، روش های  فراهم سازند.  را  مالی عمومی  اعطای کمک های  به  پروژه های مربوط  به 
BREEAM در حوزة مسکن در تلفیق با استانداردهای ملی انگلستان به شکل گیری ضوابط خانه های 

پایدار انجامیده اند که، برای دستیابی به پیشرفت های متنوع در امر احداث مسکن، این ضوابط در برخی 
سطوح جنبه ای الزام آور دارند. استانداردهای تدوین شده توسط سازمان استانداردهای بین المللی )ISO( در 

ارتباط با ارزیابی مصالح ساختمانی و گزینه های طراحی نیز رواج خوبی دارند.

1.Biodegradable
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در محلة زاغه نشین کیبرا در نایروبی، کنیا، نبود زیرساخت های مدیریت پسماند سبب ایجاد مشکلات جدی در زمینة بهداشت 
و آلودگی آب شده  است.

Oleg Golubchikov/UN-Habitat. )عادت های انگلستان، گلابچی(

کادر 11: استفاده از تکنیک های ساختمانی کم هزینه ضمن اشراف به مسائل فرهنگی 
تلاش های پروژة  دست های جهانی )World Hands Project( در شهر خوآرز، مکزیک، بیانگر اهمیت 
اشراف به مسائل فرهنگی در رویکردهای مربوط به احداث خانه های کم هزینة پایدار ند. این پروژه اساساً بر 
مبنای استفاده از مصالح اصلاح شده و بازیافتی طراحی  شد که کاربرد تایرهای لاستیکی برای مسلح سازی 
پی ها، استفاده از بلوک کاه برای احداث دیوارها و کاربرد پالت های چوبی بازیافتی از آن جمله اند. احداث 
با  ساختمانی  نمای  انرژی خورشیدی، طراحی  غیرفعال  از سیستم  بهره گیری  جدید ضمن  ساختمان های 
کارایی زیاد با استفاده از مصالح ساختمانی با انرژی نهفته )مانند اندودهای خاکی( را مد نظر قرار داد. اما 
مدل ساختمانی یادشده نزد جامعة محلی محبوبیت چندانی نیافت، زیرا تأمین و حمل و نقل بلوک کاه امری 
دشوار بود و ظاهر خاک اندود آن بی کیفیت به نظر می رسید. از این رو، اصلاحاتی در طراحی صورت گرفت، 
برای  مثال برای احداث دیوارها از پالت های چوبی بازیافتی )یکی از روش های ساختمانی متداول در منطقه( 
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فصل 3

پايداری اجتماعی و فرهنگی مسكن
استفاده شد که با کاه های زائدی پر  می شدند که به صورت رایگان از یکی از طویله های محلی قابل تهیه 
بودند و همچنین، نوعی اندود آهکی مورد علاقة ساکنان جایگزین شد. تجربة یادشده بیانگر اهمیت ادراک 
اولویت های گروه های ذی نفع محلی و فراهم سازی امکان ایفای نقش آن ها در فرایند طراحی و برنامه ریزی است. 

UN-Habitat, 2011d :منبع

کادر 11: تجاربی در زمینة تولید بیوگاز از محل  دفن زباله ها و فضولات انسانی
نمونه های از طرح های ابتکاری کاربرد ضایعات ارگانیک برای تولید بیوگازها در مقیاس شهری و همچنین 
محلی قابل ذکر هستند. در مقیاس شهری، شهرداری مونتری در مکزیک، با استفاده از بودجه های دولتی و 
خصوصی نیروگاه 7 مگاواتی احداث کرد، به طوری که از طریق استخراج گاز از محل دفن زباله ها و تبدیل 
آن به برق انرژی مورد نیاز برای راه اندازی سیستم حمل و نقل سبک ریلی و همچنین، روشنایی خیابان های 
این شهر تأمین می شود. شهرداری گوانجو در چین اجرای یکی از بزرگ ترین پروژه های استخراج انرژی از 
محل دفن زباله ها را متعهد شده  است که پیش بینی ها بیانگر تولید بیش از 50 گیگاوات ساعت برق طی این 

پروژه است که 30  هزار خانوار را تحت پوشش قرار خواهد داد. 
از نمونه های اجرایی در سطح محلی، می توان به طرح های ابتکاری سازمان بین المللی خدمات اجتماعی 
سولاب اشاره کرد که برای ترفیع شأن و بهداشت مناطق مسکونی در هند بیش از 6  هزار توالت عمومی 
احداث شده اند و 170 واحد از سرویس های بهداشتی یادشده متصل  به نیروگاه های بیوگاز به منظور تأمین 
انرژی پاک هستند. فاضلاب های ناشی از تولید بیوگاز به کود مایع بی رنگ، بی بو و غیربیماری زا تبدیل 
تولید  و  خیابان  روشنایی  تأمین  پخت وپز،  برای  بی هوازی  تجزیة  فرایند  این  از  حاصل  بیوگاز  می شوند. 
برق استفاده می شود. از طریق اتصال گاز به فیلتر هوای یک موتور دیزلی اصلاح شده، می توان آن را با 
سوخت بیوگاز راه اندازی کرد. سکونتگاه های متراکم، زاغه ها، بازارهای عمومی و مدارس منابع ایده آلی برای 

نیروگاه های تولید بیوگاز از فاضلاب سرویس های بهداشتی به شمار می روند.
http://www.sulabhinternational.org OECD, 2010: 125; Kitio, 2006:13 :منبع



مسکن یکي از ابزارهای اساسي تأمین نیاز انسان به سرپناه است و در عین حال، در توسعة اجتماعي محلات و 
جوامع اهمیت دارد. نیازهای اجتماعي در حوزة مسکن را مي توان در قالب سلسله مراتبي مشخص بیان کرد )شکل 3(. 
در فرم سنتي سیاست تأمین مسکن، تأمین نیازهای اساسي اجتماعي مانند احداث خانه های استطاعت پذیر، موقر و سالم 
تأکید شده است، اما باید در عین حال از تحقق نیازهای اجتماعي واسط مانند حمل ونقل و تسهیلات و همچنین، نیازهای 
نهایي یعني توسعة سرمایه و ظرفیت انساني و اجتماعي )آموزش، کسب مهارت ها، بهداشت و ارزش ها(، انسجام و رفاه در 
محلات و به طور کلي، در جامعه )ارتباطات شایسته، مشارکت، شمول و تساوی، امنیت، حس تعلق محل های( اطمینان 

حاصل کرد. چالش های یادشده در چارچوب ابعاد اجتماعي و فرهنگي پایداری مسکن قرار مي گیرند.

مفهوم پایداری اجتماعی و فرهنگی مسکن 
پایداری اجتماعی مسکن عبارت است از: خلق سکونتگاه ها، مناطق و محلات مسکونی باکیفیت، استطاعت پذیر، 
همه شمول و متنوع )دربرگیرندة اختلاطی از طیف های درآمدی و حقوق شیوة اسکان(، ایمن و سالم و تلفیق بهینة 
این گونه مناطق در نظام های اجتماعی- فضایی گسترده تر )نظام های شهری و ملی( که مسکن جزئی از آن هاست. 
پایداری فرهنگی دیدگاه ها، ارزش ها، هنجارها و سنت های فرهنگی و همچنین سبک زندگی و رفتارهای ساکنان و 

محلات و جامعه را مورد ملاحظه قرار داده و از این رو، شأن زندگی اشتراکی را پاس می دارد.
با توجه به اهمیت مسکن در تأمین نیازها و معیشت انسان، بعد اجتماعی پایداری شرطی کلیدی )و حتی نقطة 

فصل 3

پايداری اجتماعی و فرهنگی مسكن
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کانونی( است که در آن باید به ارزیابی، موازنه و گسترش ملاحظات زیست محیطی، فرهنگی و اقتصادی پرداخت. 
اما همان طور که در رویکرد کل نگر چهاربعدی مطرح شد، باید هرگونه تلاش لازم برای حصول اطمینان از تلفیق 

بعد اجتماعی یادشده در شرایط جامع تر مسکن پایدار صورت گیرد )جدول 1(.
در ادامة این فصل جوانب ذیل بررسی خواهند شد: 

استطاعت پذیری، شأن و تاب آوری مسکن •
عدالت اجتماعی و فضایی در تأمین مسکن پایدار •
 توانمندسازی، مشارکت و شمول •
 زیرساخت ها و تسهیلات اجتماعی •
 مسکن در قالب راهبردهای پاسخ گو برای اقشار فقیر •
 مسکن سازگار با نیازهای امروز و آینده •

استطاعت پذیری، شأن و تاب
تمامی  بطن  در  افراد،  نفوذ  و  دارایی  میزان  از  فارغ  همگان،  برای  استطاعت پذیر  و  مناسب  سرپناهی  تأمین 
توسعه یافته،  کشورهای  همچنین  و  توسعه  حال  در  کشورهای  تمامی  در  تقریباً  دارد.  قرار  مسکن  سیاست های 
ناکارآمدی در تأمین تقاضای مسکن سبب ایجاد عدم توازن در بازار مسکن، عدم استطاعت در پرداخت بهای مسکن 

و ایجاد ازدحام می شود. 
از میان بسیاری از محصولات جانبی این امر می توان به شکل گیری زاغه ها و کمبودها در زیرساخت ها، بهداشت، 
انرژی پاک و آب شیرین اشاره کرد که منجر به پیامدهای اجتماعی و مشکلات سلامتی گوناگون می شوند. همان طور 
که در این گزارش مطرح شد، استطاعت پرداخت بهای مسکن موضوع ویژه ای است که باید ابعاد اجتماعی، اقتصادی 
و زیست محیطی پایداری را در این نقطة مشترک همگرا کرد. این گونه همگرایی در برخی از پیشرفته ترین برنامه ها، 
که به طور هم زمان پایداری و استطاعت پذیری مسکن را مورد هدف قرار می دهند )مانند مکزیک که امروزه یکی از 
پیشگامان برنامه های دولتی تأمین مسکن پایدار و به صرفه در میان کشورهای در حال توسعه محسوب می شود(، کاربرد 

دارد )کادر 14(.
سایر جنبه های استطاعت پرداخت در فصل پایداری اقتصادی بررسی خواهند شد، زیرا باید به تفصیل بیان شود 
که مسکن استطاعت پذیر فقط یک مکانیزم رفاه اجتماعی نیست و به هیچ عنوان »هزینه ای سربار« برای اقتصاد و 
دولت تلقی نمی شود، بلکه یکی از ابزارهای توسعة اقتصادی و یکی از راهکارهای مهم حل مشکلات ساختاری فقر 
محسوب می شود. جنبه های اقتصادی مسکن استطاعت پذیر دال بر این حقیقت اند که این گونه مسکن ها در عین  قابل 
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پرداخت بودن، سرپناهی موقر به حساب می آیند. )تأمین مکانی استطاعت پذیر و در عین حال سالم، ایمن، اکولوژیک 
و تاب آور برای زندگی افراد(.                            

در این گونه سکونتگاه ها هم عناصر ساختاری و هم نوع طراحی و محیط های مسکونی پیرامون آن ها تأثیر درخور 
توجهی بر سلامت، ایمنی و کیفیت زندگی افراد دارند. در واقع، خانه ها الحاقات »بیولوژیکی« افرادی هستند که از 
آن ها استفاده می کنند، خانه ها »پوست سوم« محسوب می شوند )بعد از پوست و لباس انسان و عملکردهای مشابه 
حفاظتی، عایق کاری، تنفسی، تنظیمی و ارتباطی دارند(. سلامت انسان وابسته به برخورداری از »پوست اولی« سالم 

و در عین حال، مستلزم زندگی کردن در خانه ای سالم است.

کادر 11: راهبرد مکزیک برای مسکن پایدار و استطاعت پذیر
از  بیش  رقمی  مسکونی،  واحد  میلیون   8/9 )معادل  مکزیک  کشور  در  مسکن  کمبود  بحران  به  توجه  با 
یک سوم میزان مسکن موجود(، تأمین تقاضای مسکن یکی از اولویت های سیاستی اصلی در این کشور 
ملی  برنامة مسکن  دولت  چالش،  این  به  پاسخ گویی  برای   .)Maes et al., 2011( می شود  محسوب 
بلندپروازانه ای را برای تسهیل امر تحویل 6 میلیون خانة استطاعت پذیر طی بازة زمانی 2008 تا 2012 
آغاز کرد )برنامه NHP(. اما برآوردهای »کمیسیون ملی مسکن« )CONAVI( بیانگر انتشارحجم درخور 
 توجهی از گاز Co2 متأثر از احداث این واحدهای جدید بود )33 میلیون تن بیشتر از میزان مجاز طی یک 

دهه(. بنابراین، مجموعه ای از اقدامات برای کاهش تأثیر یادشده طرح ریزی شدند.
 صرف  نظر از مقررات توسعة سبز و استانداردسازی توسعه های جدید، »کمیسیون ملی مسکن« و »مؤسسة 
صندوق ملی مسکن کارگران« )INFONAVIT(، مهم ترین مؤسسة اعطای وام در کشور، برنامة »وام 
سبز« را در سال 2007 در دستور کار قرار دادند. این برنامه مشتمل بر اعطای وام های قابل پرداخت و 
%20 کمک هزینه  به خانوارهاست تا به این وسیله، از امکان خریداری خانه هایی مجهز به مجموعه ای با 

)فناوری هایی  برخوردار شوند  تأییدشده هستند،  اکولوژیک  فناوری های  بنیادی«، که شامل  عنوان»پکیج 
پوشش های  و  رنگ ها  حرارتی،  عایق کاری  آبگرمکن های خورشیدی،  روشنایی کم مصرف ،  تأمین  از  اعم 
انعکاسی در بام ها و دیوارها، کانتینرهای تفکیک پسماند جامد، آبگرمکن های گازی کم مصرف  و همچنین 
توالت ها و توپی هایی که سبب صرفه جویی در مصرف آب می شوند(. ایدة اصلی این برنامه آن است که 
به  را  بزرگ تر  وام های  بازپرداخت  امکان  اکولوژیک  فناوری های  به کارگیری  از  حاصل  صرفه جویی های 
خانوارها می دهد و این طرح ابتکاری در  عین  حال سبب از میان رفتن مانع هزینة هنگفت اولیة فناوری  

اکولوژیک می شود. گزارش کمیسیون ملی مسکن بیانگر کاهش 1ـ 1/5 تنی میزان انتشار گاز Co2 به 
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ازای هر خانه مورد بحث طی سال بوده  است. این کمیسیون همچنین طرح اعطای %20 کمک هزینة اضافی 
برای »مجموعه پکیج بنیادی« را در چارچوب برنامة »این خانة شماست« آغاز کرد که خود این برنامه 
مشتمل بر اعطای 20 تا 25درصد یارانه به خانواده هایی با درآمد کمتر از 2/6 حداقل دستمزد است که در 

.)Maes et al., 2011( حالت عادی واجد شرایط دریافت »وام سبز« نیستند
 )DUIS( یکپارچه«  و  پایدار  شهری  »توسعة  گواهینامة  ترویج  به  مربوط  اقدامات  در  ملی  سازمان   14 
شهرک های  احداث  امر  در  پروژه های خصوصی  از  پشتیبانی  برای  ویژه  گواهینامة  این  کردند.  مشارکت 
و  عمومی  تأسیسات  و  اجتماعی  خدمات  حمل ونقل،  زیرساخت ها،  اشتغال،  آن ها  در  که  است  جدیدی 
شهری  »توسعة  برنامه ریزی  می گیرند.  قرار  ملاحظه  مورد  جامع نگر  شکلی  به  زیست محیطی  ملاحظات 
پایدار و یکپارچه« در تلفیق با پروژه های کلان مقیاس احداث مراکز جدید اشتغال صورت می گیرد و انتظار 
می رود طی 20 سال آینده بیش از یک میلیون نفر از ساکنان در آن ها مشغول به کار شوند. به دلیل تسهیل 
دسترسی به منابع مالی و افزایش کمک های دولتی، چنین پروژه هایی مزیت مقیاسی درخور توجهی دارند و 

در ضمن، وام های دولتی سبب ایجاد تضمین برای تقاضای پایدار برای مسکن نوساز می شوند.
اما دستیابی به پایداری، سیاستی است که در مکزیک برای احداث مسکن جدید با اتکا بر تداوم ارادة سیاسی 
شکل گرفته است. منتقدان همچنین بر این باورند که بسیاری از محلات جدید دور از مراکز رشد موجود 
افزایش سفرهای سوارة  ترویج و  یا موجب  برنامه ریزی می شوند و ممکن است سرانجام متروکه شده و 
حومه ای شوند. افزون بر این، برنامه های مسکن استطاعت پذیر هنوز خارج از دسترس بیشترین اقشار نیازمند 
قرار دارند. برای  مثال، افراد شاغل در بخش  غیررسمی فاقد حساب های تأمین اجتماعی و یا قرارداد کار 
تمام وقت بوده و از این رو، واجد شرایط دریافت وام های قابل پرداخت و یارانه ها نیستند؛ در مقابل، بسیاری 
از خانواده های متمول برای خریداری خانة  دوم خود از وام های دولتی استفاده می کنند )این امر تا حدودی 
توصیف  کنندة میزان زیاد فضاهای خالی در این گونه پروژه های مسکن است(. شاید بتوان توسعة مسکن 
اجتماعی پایدار استیجاری را راهی به سوی پایه گذاری نوعی سیاست مسکن متوازن و همه شمول دانست. 
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خطرات زیست محیطی )رانش زمین، زلزله، سونامی و همچنین آلودگی هوا( 
مسکن و زیرساخت های کالبدی و خدمات عمومی غیراستاندارد و ناامن تبعات درخور توجهی را در قالب مشکلات 
جدی سلامتی و مرگ در پی  دارند. ازدحام سبب تشدید بیماری ها می شود، زیرا عفونت در چنین شرایطی به راحتی گسترش 
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می یابد؛ کمبود بهداشت ناشی از ضعف زیرساخت ها منجر به ایجاد عفونت های حاد می شود )بیماری های اسهالی ناشی از 
آب و غذا(. ضعف سیستم گرمایشی، وجود رطوبت، کیفیت هوای نامطلوب و ازدحام در مسکن در عین  حال، شیوع انواع 

بیماری های جسمی و روحی )مانند سل، بیماری های تنفسی، سرطان، اضطراب، تشویش و افسردگی( را در پی دارد.
افزون  بر این، کیفیت خانه ها تعیین کنندة میزان مقاومت آن ها در برابر صدمات و بلایای محیطی احتمالی و به 
تبع آن، میزان حفاظت از زندگی و سلامت خانوارها و مجموعه محلات است. این گونه از فاکتورهای مسکن پایدار به 
واسطة کاهش کیفیت ساخت وساز، سرپیچی از ضوابط ساختمانی قانونی در مناطق مستعد خطر و نبود مکانیزم های 

نظارتی در امر احداث ساختمان و یا عدم اجرای آن ها در معرض خطر قرار می گیرند. 
بي شک، بهبود بهداشت، تاب آوری و کیفیت مسکن علاوه بر اینکه جزء اولویت های اصلي سیاست های مسکن 
نیز محسوب مي شوند.  زاغه نشین  مناطق  به سازی  برنامه های  نیروی محرکة  در سرتاسر جهان هستند، همچنین 
همانطور که پیشتر مطرح شد، بهره گیری از روش های پایدار احداث مسکن، استفاده از مصالح اکولوژیک، حفاظت 
اقلیمي بهینة بناهای مسکوني، تاب آوری خانه ها و حفاظت از آنها در برابر مخاطرات گوناگون را تقویت مي بخشند. 
جلب مشارکت اهالي در برنامه ریزی و فرایندهای مدیریت بلایا اهمیت زیادی دارد، زیرا به این ترتیب از مخاطرات 
موجود در مناطق شان آگاهي مي یابند و با روش های به حداقل رساندن میزان خطرهای احتمالي برای حیاتشان آشنا 

مي شوند )عادتهای انگلستان، گلابچي(.

عدالت اجتماعی و فضایی
پدیده  این  پایدار محسوب می شود.  توسعة  برای  اهمیتی  تهدید حائز  فقرا  و  ثروتمندان  میان  درآمدی  شکاف 
بی شک یک مشکل اجتماعی است، اما حاوی جلوه های فضایی گوناگونی است، چنان که بیش از هر جایی در تقابل 
میان شرایط زندگی در زاغه ها و »گتوهای طلایی« )که غالباً حتی در کنار یکدیگر قرار می گیرند( نمایان است. 
این پدیده همچنین در شرایط شهری دربرگیرندة فقر، افتراق، محرومیت و انزوا مشهود است. پر کردن این شکاف 
شهری از جدی ترین چالش های پیش روی عصر حاضر است. سازمان اسکان بشر )2010b( به شکلی گویا از »حق 

بر شهر1« به عنوان سکویی برای اتخاذ اقداماتی برای تقویت شمول، عدالت و پایداری در شهر دفاع کرده  است. 

1.  »حق بر شهر« شعاری است که نخستین بار هنری لوفور در سال 1967 در کتاب خود مطرح ساخت و آن را در قالب نیاز به تحول ماهوی دسترسی به 
زندگی شهری تعریف کرد. دیوید هاروی نیز آن را مفهومی فراتر از آزادی فردی برای دسترسی به منابع شهری و در قالب حق تغییر خودمان به منظور تغییر 

شهرمان عنوان کرده  است. به تعبیری دیگر، ایدة یادشده نوعی حق دموکراتیک جمعی برای نظارت بر فرایندهای طراحی، ساخت و مدیریت شهری است.
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شکل 1. نمایش مفهومی پایداری اجتماعی مسکن

کیفیت محله

حمل و نقل

ارتباطات در محله

امکانات

کیفیت مسکن

توان پذیری

پایداری اجتماعی کلی

نیازهای غایی

نیازهای میانی

نیازهای اساسی

Ancell and Thompson-Fawcett, 2008 :منبع
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و  ایمن  مناسب،  مسکن  به  دسترسی  تقویت  زمینة  که  استطاعت پذیر،  و  پایدار  مسکن  تأمین  سیاست های 
اکولوژیک را فراهم ساخته و مشتمل بر نوعی بازتوزیع ثروت و فرصت های موجود به نفع طبقات محروم هستند، 
به طور قطع یکی از ابزارهای مهم پر کردن شکاف اجتماعی و تقویت عدالت اجتماعی محسوب می شوند. مسکن 
پایدار، به واسطة از میان بردن خطرات حاد زیست محیطی )از جمله آلودگی ها و مخاطرات موجود در فضاهای داخلی 
و بیرونی( و تهدیدهای موجود برای سلامت گروه های اجتماعی آسیب پذیر، موجبات تقویت عدالت زیست محیطی 

را فراهم می سازد.
یکی دیگر از وجوه حائز اهمیت در مسکن پایدار توجه ویژه به پدیدة شکاف شهری و تقویت حق بر شهر )و به 
طور کلی، عدالت فضایی( از طریق تأمین محیط های مسکونی است که ساکنان آن ها فارغ از میزان دارایی، نژاد و 
یا جنسیتشان از امکان دسترسی به خدمات عمومی و اساسی، فضاهای عمومی و تمامی انواع مزایا و فرصت های 
نیاز  تأمین  این خصوص،  )Harvey,1973; Soja,2010(. در  برخوردار هستند  همگانی فراهم شده در شهرها 
ایجاد تسهیلات، خدمات و زیرساخت های مناسب و استطاعت پذیر )شامل  با  باید همراه  انسان به سرپناه  اساسی 
رانده شدن  از  ممانعت  آن ها( ضمن  زندگی  ) در محل  فقیر  اقشار  برای  و حمل و نقل(  درمانی  آموزشی،  تسهیلات 

اجباری این گروه و ظهور پدیده اعیانی سازی و جابه جایی صورت گیرد. 
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جدول 1. پشتیبانی از جامعه پذیری محله 

محیط مصنوعفعالیت های محلی

اجرای پروژه های مشارکتی در محله به منظور ترغیب اختلاط میان نسلی 
اختلاط اجتماعی در مناطق مسکونیو میان گروهی 

مراکز اجتماعیمدیریت محلی در محله

اجرای طرح های مردم مدار )از جمله مناطق عاری از خودرو و تأمین مشارکت داوطلبانه در تأمین امنیت و نظارت بر محله
روشنایی کافی مناطق(

معماری با منظرسازی متمایز برای ایجاد حس هویت محلیرویدادهای فرهنگی و جشن های محلی

شبکه های محله ای )ازجمله گروه های زنان، باشگاه های گروه های خاص 
امکانات مذهبیذی نفع ، محفل های نگهداری از کودکان(

موزه ها و کتابخانه های محلیگردآوری و بایگانی تاریخ شفاهی محله

رویدادهای بهسازی محله )مانند گردآوری اعانه برای جمع آوری زباله ها 
فضاهای عمومی و جمعی (مانند فضاهای باز، پارک ها، نیمکت ها(و کاشت گیاهان(

خدمات جمعی )مانند اتحادیه های اعتباری، تعاونی های مراقبت از 
تسهیلات خرید و سرگرمی )از جمله بازارها، کافه ها، بارها(کودکان(

امکانات ورزشی استطاعت پذیر، زمین های بازی و فضاهای بازی، مسابقات ورزشی و فعالیت های باغبانی در سطح محله
فضاهای باغبانی در محله

Adapted from Young Foundation, 2011 :منبع

در  فقط  موارد  اغلب  در  استطاعت پذیر  مسکن  برنامه های  است.  مهمی  امر  نیز  محلات  مدیریت  و  طراحی 
و در  متمایز  با طرحی  قلمداد می شوند که  اجتماعی  فقیرترین گروه های  برای  اجتماعی  احداث مسکن های  قالب 
موقعیت های دورافتاده ساخته می شوند؛ نوعی ناهنجاری اجتماعی پیوسته بر این مکان ها حاکم بوده  است. طرح های 
مسکونی  مناطق  ایجاد  سمت  به  باید  بلکه  شوند،  محدود  بیشتر  خانه های  تأمین  به  نباید  استطاعت پذیر  مسکن 

مناسب تر سوق یابند. 
ممانعت  و  اسکان  شیوة  گوناگونی  و  جمعیتی  تنوع  فضایی،  اجتماعی-  متوازن  توزیع  لزوم  دیگر،  مهم  نکتة 
از ظهور پدیدة افتراق و قطبی سازی است. یکی از راه های تحقق این امر آن است که رویکرد طراحی متمایز و 
منطقه بندی محرومیت زا را از میان برداریم و به تلفیق انواع شیوه های اسکان بپردازیم )برای  مثال، با ایجاد امکان 
اسکان در آپارتمان ها و یا خانه ها در قالب ترکیبی از مسکن اجتماعی استیجاری و ملکی(. شایان یادآوری است که 
تأکید مطلق بر مالکیت خانه و بازار مسکن شخصی در امر تأمین نیازهای مسکن، گزینه های محدودی را فراهم 
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می سازد که طبقات مرفه و متوسط از استطاعت پرداخت آن ها برخوردارند و این رویکرد سبب تبعیض نسبت به سایر 
شیوه های اسکان شده و منجربه ظهور قیمت های قضاوتی می شود. در صورتی که امکان انتخاب مسکن از میان 
انواع شیوه های اسکان، ازجمله مسکن دولتی و مسکن استیجاری غیرانتفاعی فراهم شود، محیط رقابتی میان آن ها 

تقویت می شود )ر.ک. فصل پایداری اقتصادی(.                           

1ـ 1ـ توانمندسازی، مشارکت و شمول
بی شک تضمین تحقق عدالت اجتماعی و فضایی و »حق بر شهر« و توجه کامل به مقولة پایداری اجتماعی 
مستلزم مشارکت گسترده در طرح های احداث مسکن و توسعة شهری، شمول و تعامل اجتماعی، تمرکز بر حقوق، 
فرصت ها و مسئولیت های مشارکتی است. درخور یادآوری است که پایداری اجتماعی مسکن تنها عبارت از احداث 
خانه ها و محیط های باکیفیت نبوده بلکه مشتمل بر تقویت ظرفیت محله، عناصر ارتباطی ساختمان و ایجاد اعتماد 
برای  به حقشان  تحقق بخشی  و  فرایند ساخت شهر  در  مردم  دخیل سازی  و  و شهروندان  پاسخ گو  مدیریت  میان 

مشارکت و تصمیم گیری است. 
همان طور که برای  مثال در ارتباط با احداث مسکن برای اقشار فقیر کشورهای در حال توسعه اشاره شد: »توسعة 
شهری نتیجة تصمیم ها و اقدامات اتخاذشده توسط طیف متنوعی از کنشگران عمومی و خصوصی است. بهترین 
راه حل ها در ارتباط با فقر شهری و مشکلات مسکن به واسطة مشارکت طیف متنوعی از کنشگران نمود می یابد و 
اقشار فقیر کنشگران کلیدی این فرایند به شمار می آیند. زمانی که دولت ها اذعان می دارند که جز در سایه مشارکت 
دولت ها  اقدامی که  آغاز می شود. مهم ترین  مؤثر درحقیقت  اقدام  که  است  لحظه ای  نیستند،  به حل مشکل  قادر 
می توانند اتخاذ کنند کمک به حل مشکلات مربوط به مهاجرت شهری و مسکن است که به این ترتیب، از امکان 
بهره مندی  یادشده و همچنین،  پیرامون چگونگی حل مشکلات  فرایند تصمیم گیری  در  تمامی گروه ها  مشارکت 
عموم مردم از مزایای توسعة شهری و منابع عمومی سرمایه گذاری شده برای حل این مشکلات اطمینان حاصل 

 )UNESCAP and UN-Habitat, 2008a: 13( »می شود
دخیل سازی جامعه در فرایندهای تصمیم گیری باید اجتماع محلی را قادر سازد تا بر شکل گیری محیط زندگی 
خود نظارت کنند و در مالکیت طرح های جدید سهیم شوند و به تبع آن، از اجرای موفقیت آمیزتر این طرح ها و بهبود 
رفاه بهره برداران آن ها اطمینان حاصل کنند. به منظور ممانعت از ظهور محرومیت اجتماعی و همچنین، کاهش 
تعارض های احتمالی، وجود نمایندگی تمامی طیف های فراکسیون های محلی از جمله اقلیت ها و گروه های به حاشیه 
رانده  شده امری حیاتی است. افزون  بر  این، به منظور حصول اطمینان از ملاحظة امور جنسیتی در فرایند برنامه ریزی، 
زنان باید در تمامی مراحل توسعة مسکن دخیل شوند. در اغلب موارد، توانمندسازی محله و فراکسیون های محلی 
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هم زمان مستلزم ظرفیت سازی برای مردم برای ادراک حقوق، مسئولیت ها و امکاناتشان است. 

1ـ 1ـ زیرساخت ها و تسهیلات اجتماعی 
حال  عین   در  فرایند  این  است.  شایسته  تأمین سرپناهی  و  ساختمان ها  احداث  از  فراتر  چیزی  توسعة مسکن 
مشتمل بر تأمین یک زیرساخت مناسب و ارتقای شأن زندگی جمعی از طریق ایجاد فرصت هایی برای شکل گیری 

محیط شهری همه شمول و قلمروی فرهنگی و اجتماعی شایسته و پشتیبان است.
پایداری مناطق مسکونی متکی بر جانمایی صحیح زیرساخت های مناسب )حمل ونقل عمومی، آب، منابع انرژی 
و فضاهای عمومی( و دسترسی به خدمات اساسی در سطح محلات )مدارس، فروشگاه ها، مراکز درمانی و همچنین، 
تسهیلات برای خانواده ها و کودکان( است. تسهیلات اجتماعی اساسی را باید در مرحلة آغاز زندگی اجتماعات جدید 
ارائه کرد تا ساکنان ناگزیر از انجام سفرهای روزانه برای دسترسی به آن ها نشوند و در  عین  حال پیوندشان با محل 

.)Young Foundation, 2011 ( زندگی شان گسترش یابد
افزون  بر  این، تسهیلات عمومی باید افراد را از وابستگی به خودرو نجات دهند و موجبات تسهیل دسترسی به 
مکان هایی که مشاغل و خدمات عمومی در آن ها واقع  شده اند را فراهم  سازند. این امر در حقیقت پیش نیاز اصلی 
اعتبارنامه های سبز محلات و شهرها محسوب می شود. در داخل محلات، می توان از طریق تسهیل پیاده روی و 
امکانات ورزشی و تفریحی، ترویج فعالیت های خانوادگی، و  ایجاد  ابزارهای حمل ونقل،  دوچرخه سواری به عنوان 
همچنین، تأمین تسهیلات برای معلولان و سالمندان، شیوه های زندگی سالم و ایمن را ترغیب کرد. ایجاد امکان 
پیاده روی و یا دوچرخه سواری ایمن برای ساکنان سبب ارتقای جذابیت و کیفیت زندگی مناطق و همچنین بهبود 

سلامت، انسجام محلی و کیفیت محیطی می شود. 

چگونه می توان از کفایت زیرساخت ها اطمینان حاصل کرد؟
بهترین راه، برنامه ریزی زیرساخت ها و ظرفیت ها از همان آغاز توسعه است، اما در بسیاری از مکان ها امر تأمین 
به هنگام زیرساخت های کافی با دشواری هایی مواجه است. در برخی موارد بناهای مسکونی جدید در فضاهای باز 
این  از حد بر زیرساخت های موجود  بارگذاری بیش  یک محلة اسکان یافته احداث می شوند که در چنین مواردی 
محله سبب ایجاد وقفه های مکرر در تأمین آب، برق و گاز می شود. از سوی دیگر، مناطق مسکونی کلان مقیاس 
جدید معمولًا مشکلاتی مانند تأخیرهای درخور توجه در زمینة تأمین زیرساخت ها را در پی  دارند که این امر منجر 
به شکل گیری »محله هایی منزوی« و بدون دسترسی به آب، گاز و سایر تسهیلات عمومی و همچنین، حمل و نقل 
عمومی می شود. به منظور حصول اطمینان از تأمین به هنگام زیرساخت های اساسی، می توان روش های کارآمدی از 
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جمله تدوین نقشه های زیرساخت ها و برقراری مشارکت و همکاری مؤثر میان دستگاه های دولتی و خدمات رسان را 
در دستور کار قرار داد. همچنین، با اتخاذ تدابیری همچون تفویض اختیار بیشتر به مراجع محلی برای برنامه ریزی 
راهبردی و بهینه سازی خدمات محلی و با ایجاد امکان مشارکت فعالانه ساکنان محلی در تصمیم گیری های مربوطه 

می توان زمینة تسهیل ارائة خدمات بهتر در محله را فراهم کرد. 
طراحی بهینة محلة مسکونی موجب افزایش جذابیت محیط زندگی و به تبع آن، افزایش میزان رضایتمندی و احساس 
تعلق ساکنان، ارتقای روحیة جمعی و ترغیب تعاملات اجتماعی می شود. بهبود روابط اجتماعی تأثیرات مثبتی بر سلامت 
جسمی و روحی و همچنین، بر ثبات و بهره وری اقتصادی دارد )مردم در صورت داشتن انسجام بیشتر با یکدیگر می توانند 
اخبار، دانش و مهارت ها را با یکدیگر به اشتراک گذاشته و در رویارویی با انواع چالش های روزمره همکاری کنند، از همکاری 

در مراقبت از کودکان گرفته تا تأمین وام های کوچک و اقدام به سرمایه گذاری های مشارکتی(. 
با اتخاذ تدابیری همچون ارتقای عناصر زیبایی شناختی، تنوع و کمال فرهنگی محیط مصنوع، کمک به بهبود 
خلاقیت محله )از طریق تأمین تسهیلات، مراکز محلی، مراکز آموزشی، امکانات ورزشی به صرفه، امکانات فرهنگی 
آوارگی  پدیدة  ظهور  از  ممانعت  طریق  از  مثال،  )برای  شهرها  در  صمیمیت  و  مسکن  میراث  حفظ  تفریحی(،  و 
اجتماعی1، اعیانی سازی یا بازسازی کامل محلات( و دیگر روش های طراحی و اقدامات محلی می توان زمینة بهبود 

زندگی اجتماعی و فرهنگی اجتماعات محلی را فراهم کرد. 

1. نوعی تغییر اجتماعی ناشی از عوامل متعدد از جمله وقوع جنگ، بلایای طبیعی، توسعه و تغییرات اقتصادی که افراد را ناگزیر از ترک 
.)social displacement( خانه و محل زندگیشان می  سازد



66   مسكن پايدار براي شهرهاي پايدار، چارچوب سياستي براي كشورهاي در حال توسعه

1ـ 5 ـ مسکن در قالب راهبردهایی پاسخ گو
جای  محله  ساختارهای  در  شایسته  شکلي  به  که  کنند  احساس  که  صورتي  در  اجتماعي  گروه های  تمامي 
گرفته اند، زندگي رضایت بخش تری خواهند داشت، اما شبکه های اجتماعي برای اقشار فقیرتر، گروه های محروم و 
به حاشیه رانده شده اهمیتي به مراتب بیشتر دارند، زیرا این گروه ها همیشه توان پرداخت هزینه های خدمات پولي را 
ندارند، اما حاضرند زمان، مهارت ها، تجربیات و منابع مادی خود را به منظور مقابله با فشارها و چالش های مختلف 
زندگي روزمره شان به اشتراک بگذارند. ساکنان مناطق زاغه نشین شبکه های »ممکن است از لحاظ مالي فقیر باشند، 
اما تاب آوری و تدابیر نهفته در محیط های اجتماعي جوامع محلي آنها )اعم از خانوادگي، همبستگي، امکان یادگیری 
مهارت ها از یکدیگر و به اشتراک گذاشتن دانش و به خصوص امکان اشتغال غیر« امنیتي رسمي( درخور توجه است.
افزون بر این، تلفیق کامل ساختارهای اجتماعي و کالبدی زاغه ها سبب ایجاد مکانیزم های حمایتي بیشتری 
مي شود )برای مثال، نزدیکي به مشاغل و بازارها، تاب آوری در گسترش سرپناه ها با استفاده از نیروی کار محلي، 
امکان انجام فعالیت های تجاری و خدماتي و یا فعالیت های کشاورزی در مقیاس کوچک در طبقات همکف منازل(. 
یکي از دلایل شکست اغلب برنامه های کلان » قلمروی اجتماعي« در زمینة اسکان دهي مجدد زاغه ها و نارضایتي 
ساکنان از این برنامه ها در بیشتر موارد، عدم توجه کافي به این است )تظاهرات چند هزار نفری علیه نوسازی محلة 
دهاراوی در شهر بمبئي هند، بزرگترین منطقة زاغهنشین در آسیا، نمونة بارزی از این امر است(. به خصوص، اقشار 
فقیر در انطباق با شرایط فرهنگي، اجتماعي و اقتصادی املاک بلندمرتبه چندخانواری، که غالباً به منظور اسکان دهي 
مجدد ساکنان زاغه ها احداث مي شوند، با مشکل مواجه اند )به ویژه در صورت زیاد بودن اجاره بها و لزوم پرداخت 
قبوض تأسیسات عمومي(. بسیاری از این افراد خانه های خود را به قیمتي ناچیز فروخته و یا با اخذ مقادیری اندک 
به اشخاص متمول اجاره مي دهند و به زاغه ها باز مي گردند. شاید راه حل یادشده سبب بهبود وضع مالي آنها شود، 
اما این وضعیت پایدار نیست. بنابراین، اقدام به بهبود شرایط زندگي ساکنان زاغه ها مستلزم انجام مذاکرات پیرامون 

جوانب اجتماعي و فرهنگي امر است.
در ورای مبحث زاغه ها، هم در بافت های در حال  توسعه و هم در مناطق توسعه یافته، باید در شیوه های قبلی 
بازسازی و نوسازی شهری )که ظهور پدیدة اعیانی سازی و آوارگی جمعیت اصلی و تشدید نارضایتی و تضاد طبقاتی 
را در پی داشته اند( تجدید نظر کرده و آن ها را به سمت مداخلاتی به مراتب گزینشی تر و حساس تر سوق داد، به 
طوری  که ضمن حفظ ساختار شهری موجود )که غالباً ارزش میراثی زیادی نیز دارد( و ممانعت از ایجاد اختلال در 

اجتماعات موجود و سرمایة اجتماعی آن ها زمینة بهبود شرایط و کیفیت زندگی آن ها فراهم شود. 
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کادر 15: ابعاد فرهنگی برنامه های مسکن استطاعت پذیر در اتیوپی
در  یکپارچه«  مسکن  توسعة  »برنامة  روی  پیش  چالش های  از  یکی  فرهنگی  ابعاد  به  کافی  توجه  عدم 
کشور اتیوپی است، برنامه ای کلان مقیاس در زمینة توسعة مسکن ارزان قیمت و اسکان مجدد زاغه ها که 
از بسیاری از جهات دیگر بسیار موفقیت آمیز بوده  است. برنامة یادشده در سال 2005 آغاز شد و تا سال 
2011 تعداد 171  هزار واحد مسکونی در چارچوب آن احداث شده اند که با توجه به ظرفیت محدود بخش 
مسکن در اتیوپی موفقیت چشمگیری محسوب می شود. اما بی تجربگی فرهنگی مردم اتیوپی برای زندگی 
در آپارتمان های عمودی به جای خانه های منفصلشان سبب ایجاد برخی تنش ها و نگرانی ها شده  است. 
افزون بر نیاز به سازگاری با آپارتمان های عمودی، واحدهای مسکونی جدید پاسخ گوی فعالیت های مرسوم 
مانند تدارکات برای تهیة نان سنتی »اینجرا« و ذبح حیوانات )که جزء جدانشدنی فرهنگ اتیوپی هستند( 
نیستند. در واکنش به مسائل پسا اسکان، شهرداری آدیس آبابا اقدام به راه  اندزی کمپین آگاه سازی مشتمل 
بر یک راهنمای فنی کرد که در آن رفتارهای صحیح و مسئولیت های مربوطه در مجتمع های مسکونی 
مطرح می شد. اما در راستای پاسخ گویی مؤثر محیط کالبدی به نیازها، ارزش ها و شیوه های زندگی ساکنان، 
دامنة گسترده ای از اقدامات برای بهینه سازی طراحی محیط مصنوع )شامل خود واحد های مسکونی و به 

طور کلی برنامة جامع( مورد نیاز است.
UN-Habitat, 2011a :منبع

استراتژی های ظرفیت سازی با محوریت فرهنگی اقدام شود:
بازیافت،  • انرژی،  با مصرف  ارتباط  در  مثال،  )برای  پایدار  رفتارهای  و  ارزش ها، هنجارها  از  پشتیبانی 

زندگی جمعی و حفظ مکان، ادراک مزایای تکنولوژی سبز(؛
کمک به انتقال مهاجران از مناطق روستایی و زاغه نشین به مسکن شهری رسمی و به خصوص مسکن  •

چندخانواری )ر.ک. کادر 16(؛
توسعة دانش سنتی، بومی و محلی )از جمله دانش مربوط به استفاده از منابع پایدار، بهره وری انرژی و  •

تکنیک های ساختمانی تاب آور(.             
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1ـ 6ـ مسکن سازگار با نیازهای امروز و فردا
افراد  نیازهای گروه های سالمند،  )از جمله  نیازهای متنوع و متغیر ساکنان  به  پاسخ گویی مسکن  تاب آوری و 
مواجه با دشواری های حرکتی و همچنین کودکان و زنان( نیز امری مهم است. برای  مثال، امروزه بیشتر خانه ها و 
محیط های مسکونی تاب آوری کافی برای تأمین نیاز افراد سالمند ندارند. در طراحی یک خانه باید امکان دسترسی 
باید  باشند. گاهی ،  زندگی در همان خانه  ادامة  به  قادر  افراد سال های متمادی  تا  فراهم شود  به صندلی چرخدار 
کمک هایی هدفمند به منظور بهسازی مسکن این گروه ها صورت گیرد تا به دلیل عدم تاب آوری کافی خانه هایشان 

و دشواری ادامة زندگی در آن ها ناگزیر از تغییر محل سکونت خود نشوند )کادر 16(.                                       
در اغلب فرهنگ ها زنان از خانه و خانواده مراقبت می کنند، بنابراین برنامه ریزی و طراحی مسکن حساس به 
جنسیت نیز امری مهم تلقی می شود. برای  مثال، کمبود تسهیلات خانگی )مانند آب، سرویس بهداشتی و حمام( در 
مناطق زاغه نشین و نیاز به عبور از میان محله های ناامن برای دسترسی به این تسهیلات )که ممکن است آن ها نیز 
بدون ارزش، محرمیت و امنیت باشند( و سایر خدمات و محل های کار سبب آسیب پذیری زنان می شود و آن ها را 
در معرض خشونت و تجاوز قرار می دهد. با فراهم کردن تسهیلات حساس به جنسیت در فواصل نزدیک به خانه ها، 
ارتقای کیفیت طراحی و امنیت خیابان ها، تأمین وسایل حمل ونقل عمومی و زیرساخت های جاده ای می توان این 
مشکلات را کاهش داد. بهبود دسترسی به آب مستقیم سبب آزادسازی وقت زنان برای سایر فعالیت ها و فرصت ها 
می شود. به منظور حصول اطمینان از ملاحظة دقیق نیازهای زنان و به طور کلی، محلات در امر توسعة مسکن، باید 

آن ها را در تمامی مراحل این فرایند دخیل کرد. 
نکتة مهم دیگر لزوم تاب آوری طراحی مسکن به منظور سازگاری آن با نیازهای امروز و در عین  حال، آینده 
است. همان طور که برای  مثال در برنامة بنیاد یانگ مطرح شده  است: »برای ایجاد امکان شکوفایی محلات، مراجع 
برنامه ریزی باید از اتخاذ رویکرد صلب »برنامه ریزی جامع«، که در تلاش برای خلق نوعی طرح پیش ساخته برای 
آینده است، اجتناب کنند. به جای آن، باید طرح های جامع تا حدی حاوی ابهام، عدم قطعیت و تغییرپذیری باشند 
و این حقیقت را باید پذیرفت که با ایجاد امکان توسعة پویا و تکامل یک محلة جدید به شیوه هایی خارج از حیطة 
 Young Foundation,( یافت «  توسعه خواهد  بهترین شکل ممکن  به  این محله  برنامه ریزان،  پیش بینی های 
2011:43(. با بهره گیری از برخی شیوه های طراحی و تکنیک های ساختمانی بومی در زمینة احداث سکونتگاه ها 

می توان موجبات بهبود تاب آوری مسکن و ارتقای کارایی زیست محیطی را فراهم کرد )کادر 17(.                          
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کادر 16: طرح مناسب سازی و مرمت مسکن در جزیرۀ مالت
زندگی  مناطقی  در  غالباً  تک والدی  خانواده های  و  سالمند  افراد  کم درآمد،  خانواده های  مالت،  جزیرة  در 
ترغیب  منظور  به  دولت  است.  مسکن ضعیف  کیفیت  و  بوده  شایع  بسیار  پدیدة  کوچ نشینی  که  می کنند 
خانواده ها برای ماندن در خانه هایشان اقدام به اعطای کمک های مالی به این خانوارها کرد تا مسکن های 
خود را تعمیر کنند. پرداخت کمک های مالی مستقیم در قبال دریافت رسید قبوض تعمیرات، در چارچوب 
فعالیت ها و تسهیلات نصب شدة مجاز، صورت می گرفت. در این پروژه، طی 5 سال بیش از 1700 خانواده 
تحت پوشش قرار گرفتند. رویکرد یادشده مانع از افزایش سیر نزولی موجودی مسکن، کاهش تقاضا برای 
اما دولت دریافته  بر زمین و استطاعت پرداخت شده است.  تبع آن، کاهش فشار وارد  به  مسکن جدید و 
 است که تشخیص نیازمندترین خانوارها و آگاه سازی و آموزش مستأجران پیرامون چگونگی دسترسی به 

صندوق های مسکن اجتماعی مستلزم اتخاذ اقدامات مؤثرتری است.
.Novem, 2002: 31 :منبع

کادر 17: نوسازی و طراحی سنتی ساختمان به منظور احداث مسکن تاب
در کشور تاجیکستان، که مملو از مناطق کوهستانی و زلزله خیز است، خانه ها به شیوه ای سنتی طراحی شده 
و مشتمل بر واحدهای خشتی تراس داری هستند که روی شیب ها احداث می شوند، به طوری که سقف 
خانة پایینی به عنوان تراس خانة بالایی استفاده می شود. در حال حاضر، این روش سنتی با طراحی مدرن 
ادغام شده و امکانات به  صرفه ای را برای خانواده های روستایی در حال رشد فراهم می سازد تا همگام با 
افزایش نیاز به فضای زندگی، نسبت به گسترش خانه های خود در شیب سربالایی اقدام کنند که این امر در 
عین  حال به خلق سرپناه هایی با بازدهی انرژی بیشتر و مقاوم تر در برابر زلزله می انجامد. برای بهینه سازی 
از مصالحی مانند  یافته اند و برای ساخت آن ها  اقلیمی، خانه ها در خوشه هایی متراکم استقرار  ملاحظات 
آجرهای رسی سوراخ دار، کاه و چوب استفاده می شود. این امر سبب کاهش میزان انرژی نهفته می شود و 
درضمن میزان اتلاف حرارتی در این خانه ها، در مقایسه با یک بنای معمولی نواحداث در همان موقعیت، 

تا %25 قابل کاهش است.
Akbarov, 2009 :منبع



فصل 4

 پايداری اقتصادی مسكن



نظام  مفاهیم ضمنی  و  اقتصادی  از عملکردهای  متنوعی  از طیف  نشئت گرفته  پایداری مسکن  اقتصادی  بعد 
مسکن به شرح ذیل است:

مسکن و زیرساخت های مربوطه جزء ارزشمندترین و ماندگارترین دارایی های سرمایه ای ساختة دست  •
بشر هستند؛

مسکن تأمین کنندة شالودة رفاه انسان، بهره  وری و پویایی نیروی کار است؛ •
مسکن بخش مهمی از مخارج خانوار و هزینه های عمومی است و در صورت عدم استطاعت پذیری  •

مشکلات اجتماعی-  اقتصادی متعددی در پی خواهد داشت؛
قرار  • شغلی  و  اقتصادی  کلیدی  فعالیت  های  زمرة  در  املاک  بازار  و  مسکن  خدمات  مسکن،  احداث 

می گیرند؛
مسکن بستری برای انجام فعالیت های خانگی و کارآفرینی محسوب می شود؛ •
بخشی از گردش اقتصادی منابع طبیعی و انرژی وابسته به مسکن است. •

همان طور که در کادر 18 نشان داده شده  است، مسکن استطاعت پذیر یکی از دارایی های پربازده است که تأثیر 
زیادی بر رفاه ملی و توسعة اقتصادی دارد. افزون بر این، مسکن استطاعت پذیر و موقر و زیرساخت های مربوطه جزء 
عوامل کلیدی هستند که مکان های عمومی را جذاب تر، همه شمول تر و رقابتی تر می سازند و بنابراین، در سطح محلی 
نیز نقشی کلیدی در توسعة اقتصادی پایدار ایفا می کنند. در حقیقت، در مکان هایی که با فقدان مسکن مواجه اند 
شانس چندانی برای جذب کارگران ماهر و سرمایه گذاری  در آن ها وجود ندارد، حال  آنکه مکان هایی که با گرانی 
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مسکن مواجه اند غالباً در نهایت توسط زاغه ها محصور می شوند و ایجاد تنش ها و فشارهای جدی اجتماعی و کاهش 
سطح مطلوبیت اقتصاد محلی را در پی  دارند. 

اما در کشورهای در حال توسعه، تمامی این مفاهیم اقتصادی مسکن استطاعت پذیر بیشتر در استراتژی های رشد 
ملی نادیده  انگاشته می شوند. مسکن استطاعت پذیر بیشتر به عنوان یکی از ابزارهای رفاه اجتماعی )برای کاهش 
اقتصادی شناخته  فقر، ترویج عدالت و تضمین حقوق مسکن( قلمداد می شود و به عنوان سیستم پیشبرد توسعة 
نمی شود )Tibaijuka, 2009(. رفاه اجتماعی امری ضروری و غالب محسوب می شود، اما ایجاد پیوندی روشن 

میان مسکن استطاعت پذیر و پایداری اقتصادی نیز اهمیت زیادی دارد. 
در ادامة این فصل به بررسی جنبه های اقتصادی با اهمیت ذیل، که باید در سیاست های مسکن استطاعت پذیر 

و پایدار در کشورهای در حال توسعه مورد توجه ویژه قرار گیرند، خواهیم پرداخت )ر.ک. جدول 1(:
استطاعت پذیری عرضة مسکن •
تضمین توازن بازار مسکن از طریق ارائة راهکارهای اسکان در مسکن استطاعت پذیر •
به رسمیت شناختن امر احداث مسکن استطاعت پذیر به عنوان یکی از منابع شغلی •
حمایت از کسب  وکارهای خانگی •
گردش پس اندازها و تأمین مالی بومی •

کادر 18: اهمیت فعالیت های احداث مسکن استطاعت پذیر در توسعة اقتصادی
مسکن استطاعت پذیر به واسطة برخورداری از ظرفیت های ذیل نقش مؤثری در توسعة اقتصادی ایفا می کند:

تحریک رشد اقتصادی از طریق بازارهای مسکن و فعالیت های خانه سازی  •
تثبیت بازارهای مسکن و کاهش نوسان های مربوطه  •
ارتقای شرایط بهداشتی و بهره وری نیروی کار از طریق بهینه سازی شرایط زندگی •
افزایش رشد دارایی های سرمایه ای حجم سرمایة ناخالص •
پشتیبانی از اقدامات مؤثر در بازآفرینی شهری و توسعه و رشد شهری و منطقه ای •
تأثیرگذاری مثبت بر منافع محلی، منطقه ای و ملی دولت ها )برای  مثال، از طریق مالیات( و ثروت                      •

فردی )برای  مثال، از طریق بازارهای مسکن(
ایجاد اشتغال و درآمدسازی از طریق فعالیت های مسکونی و ساختمانی و آثار تقویتی آن ها بر سایر بخش ها •
تقویت صنعت ساختمان و سرمایه گذاری محلی و ترویج مصالح و روش های ساختمانی سنتی و محلی •
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تأمین گردش مالی خانواده از طریق مؤسسه های مالی مسکن •
ایجاد درآمد مضاعف از طریق افزایش اعتبار برای راه اندازی تجارت و رشد شرکت های کوچک و  •

کسب  وکارهای خانگی و اجاره 

مسکن مقوله ای فراتر از تأمین مکانی برای خواب است و در عین  حال، باید در ارتباط با فعالیت های اقتصادی قرار گیرد، 
چنین رویکردی از منظر بسیاری از خانوارهای ساکن کشورهای در حال توسعه به عنوان یکی از استراتژی های مهم تأمین 

©Matthew French/UN-Habitat .معیشت تلقی می شود

1ـ 1ـ استطاعت پذیری عرضة مسکن
مبتنی  راهبردهایی  تنظیم  و  استطاعت پذیر مستلزم هدف گذاری واضح  افزایش میزان عرضة مسکن  سیاست 
ارائة  به  نمی توان  این خصوص  در  است.  موجود  مسکن  منابع  و ظرفیت های  گرایش ها  نیازها،  عمیق  ارزیابی  بر 

راه حل های جهانی پرداخت، اما راهبردهای متداول در زمینة بهبود عرضة مسکن استطاعت پذیر عبارت اند از:
تنظیم مقررات و طرح های انگیزشی در حوزة ساخت وساز و بازارهای املاک  •
تأمین کمک های مالی و سایر اقدامات حمایتی در زمینة احداث مسکن •
توسعة بازار رهن مسکن استطاعت پذیر و نظام های مالی جایگزین  •
تأمین عرصه و زیرساخت های دولتی برای پروژه های مسکن •
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احداث مسکن اجتماعی و ترغیب برنامه های مسکن اجتماعی، تعاونی، غیرانتفاعی و استیجاری •
ساماندهی و ترغیب احداث مسکن و بهسازی مسکن توسط خود اشخاص •
اصلاح ضوابط، مقررات و روش های ساختمانی به منظور کاهش هزینه های رعایت مقررات مسکن •
مشارکت میان حکومت محلی و مرکزی، شرکت های خصوصی و سایر گروه های ذی نفع برای تحقق بخشی  •

به پروژه های مسکن در اجتماعات محلی
تقویت صنعت خانه سازی و بازارهای مصالح ساختمانی مسکن استطاعت پذیر  •

در بحث مسکن پایدار، امروزه الحاق تدابیری همچون بهره وری انرژی و آب، تولید خرد مقیاس و بهره گیری از 
مصالح و نیروی کار محلی و اکولوژیک در اقدامات سنتی پیرامون بهبود عرضة مسکن استطاعت پذیر امری مهم 
تلقی می شود )چنان که در فصول پایداری زیست محیطی و پایداری اجتماعی و فرهنگی نیز مطرح شد(. برای  مثال، 
بهسازی عایق کاری حرارتی در اروپا و آمریکای شمالی روشی تأثیرگذار بر بازآفرینی خانه ها است و همچنین، مسبب 
کاهش »فقر انرژی« در جوامع فقیری است که با معضل دوگانة »تغذیه و گرمایش« که حیاتشان را تهدید می کند، 
مواجه اند )Golubchikov,2009; Boardman, 2010(. در برنامه های بلندپروازانة مسکن فقرزدا در آمریکای 
لاتین، هم در مسکن ملکی و هم در مسکن اجتماعی استیجاری، از برخی عناصر مسکن سبز بهره گرفته  می شود 

)کادر 19(.

1ـ 1ـ ایجاد توازن بازار مسکن و ارائة راهکارهای اسکان در مسکن استطاعت پذیر
بازار مسکن یکی از نیروهای محرکة اقتصاد کلان محسوب می شود، اما عدم توازن در عرضه و تقاضای مسکن 
و کمبود گزینه های استطاعت پذیر سبب ایجاد بازارهای مسکن ناسالم و به تبع آن، تولید »تأثیرات موجی« در کل 
نظام اقتصادی و مالی می شود )Berry, 2006( و ظهور اقتصادهای مبتنی بر »رونق و رکود« را در پی دارد. 
به خصوص در این مورد، اتخاذ تدابیری در زمینة تأمین مسکن استطاعت پذیر زمینة بهبود سلامت کلی اقتصاد را 

فراهم می سازد.

چرا مالکیت مسکن برای اقتصاد مشکل ساز است؟
هستند،  مسکن  مالکیت  و  مسکن خصوصی  بازارهای  خدمت  در  حد  از  بیش  که  اقتصاد کلان  سیاست های 
دربرگیرندة مشکلات خاصی هستند. تمرکز بیش از حد بر مالکیت مسکن سبب ایجاد عدم ثبات در بازار می شود. 
تحت شرایط رشد اقتصادی، گسترش سریع فعالیت های رهنی مسکن ظهور می یابد که این امر ممکن است منجر 
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به پدیدة »افراط در اعتبار1« و نوسان شدید قیمت  املاک شود. در شرایط رکود اقتصادی، قیمت مسکن دچار افت 
می شود و بسیاری از مردم را گرفتار »عدالت منفی« می سازد )یعنی ارزش ملک آن ها به میزانی کمتر از مقدار رهن 
باقی مانده شان کاهش می یابد(. از آنجا که بسیاری از افراد کم درآمد در این دوره قادر به بازپرداخت تعهدات اعتباری 
از دست  نیز  را  یادشده  اندوختة صرف شده در ملک  بود، منزلشان تصاحب می شود و آن ها سرمایة  خود نخواهند 
می دهند. همة این مسائل موجب تشدید بی عدالتی اجتماعی می شوند و بی خانمانی را در پی دارند. افزون  بر این، وقتی 
 درآمد اکثریت مردم به گونه ای است که آن ها را در بازپرداخت رهن دچار مضیقه می سازد، درآمدهای قابل تصرف2
 موجود خانوار برای خرید سایر کالاها و خدمات کاهش می یابد و پیامدهایی منفی را بر مجموع تقاضای موجود در 

اقتصاد به دنبال دارد و افزون بر آن، موجب تشدید مشکلات عام اقتصادی می شود.
اقتصادهای  در  است،  متداول  مسکن  مالکیت  زیاد  نرخ  با  کشورهایی  در  آن چنان که  مسکن،  قیمت  بی ثباتی 
پیشرفته )مانند سوئیس، فرانسه، آلمان، اتریش و سوئد( که نرخ مالکیت مسکن در آن ها کم است، رؤیت نمی شود. 
برای  مثال، بین سال های 1971 تا 2001، رشد سالانة قیمت مسکن در بریتانیا معادل 2/5 درصد بود که این میزان 
بیش از میانگین 1/1 درصدی اروپاست، این نرخ در فرانسه معادل 0/8 درصد و در آلمان برابر با صفر بود و در سوئد 

.)Maclennan and O’Sullivan, 2011( حتی این نرخ به 1 درصد کاهش یافت
عمدتاً  است،  مسکن  مالکیت  زیاد  های  نرخ  بر  متکی  که  بخش خصوصی،  در  مسکن  عرضة  تسلط  امروزه، 
بالاترین سطح بازار مسکن را مورد ملاحظه قرار می دهد و از این رو، منجر به وخیم تر شدن وضع مسکن، اقتصاد و 
فقر در بسیاری از کشورها می شود. در مقابل، در سیاست های کشورهای در حال توسعه، مسکن استیجاری همچنان 
نادیده انگاشته می شود )به رغم اینکه این نوع مسکن محل سکونت بسیاری از ساکنان شهری در حال حاضر و در 
آینده است(. طبق مندرجات جدول 5، میزان جمعیت ساکن در مسکن استیجاری در شهرهای بزرگ )و در حال رشد( 
در مقایسه با کشورهای متناظر آن ها بیشتر است. این امر بیانگر نیاز به اعمال تلاش های هماهنگ به منظور ارتقای 
 Un- Habitat,2003; UNESCAP( .گزینه های عمومی و خصوصی غیرانتفاعی در مسکن استیجاری است

.)and Un-Habitat,2008c

به طور خلاصه، به منظور کاهش »فشار مسکن« بر خانوارهایی با نیازهای متنوع و برای حصول اطمینان از 
تاب آوری و امکان انتخاب یک شیوة اسکان مناسب و استطاعت پذیر، عرضة گزینه های مسکن استطاعت پذیر باید 
تمامی شیوه های اسکان را در بر گیرد )و نه فقط مسکن ملکی را(. برای  مثال، در شکل 4 تأمین مسکن در قالب 

زنجیره ای از گزینه های متداول مسکن استطاعت پذیر در استرالیا را به تصویر کشیده  است.             

1. Credit Binge

)disposable income( 2. درآمد شخص بعد از کسر کلیة مالیات های متعلقه
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1ـ 1ـ احداث مسکن استطاعت پذیر به عنوان یکی از منابع شغلی 
زمینة  مسکونی  ساخت وساز  برای  مثال،  است.  اشتغال  با  آن  پیوند  مسکن  اقتصادی  مهم  عملکردهای  از  یکی 
 .)Tibaijuka,2009( می سازد  فراهم  را  توسعه  حال  در  اقتصادهای  کار  نیروی  کل  از  درصد   10 تا   7 اشتغال 
در  به ویژه  که  دارند  وجود  توجهی  درخور  ارتباطی  حلقه های  اشتغال  ایجاد  و  ارزان   قیمت  مسکن  بین  به خصوص 
می سازد،  فراهم  را  غیرماهر  و  ماهر  کار  نیروی  برای  اشتغال زایی  زمینة  کم هزینه  مسکن  تولید  که  فقیر تر،  مناطق 
کاربرتر لوکس  خانه های  با  مقایسه  در  ارزان  قیمت  مسکن  می دهد  نشان   6 جدول  مثال،  برای   مشهود ند. 
می شود  اقتصادی کوچک  بنگاه  های  توسعة  برای  انگیزه  ایجاد  حال سبب  عین  در  استطاعت پذیر  است. مسکن   
)مقاطعه کارانی که در بافت کشورهای در حال توسعه تمایل بیشتری به استخدام نیروی کار غیررسمی و فقیر محلی دارند(.
که  هستند  پیشرفته  و  ابتدایی  تکنولوژی  میان  شایسته  توازنی  برقراری  مستلزم  پایداری  اصول  حال،  این  با 
احتمالًا مختص بافت اجتماعی- اقتصادی مناطق خاص خواهد بود. فعالیت هایی با سطح تکنولوژی پایین مشتمل بر 
استفاده از منابع ارزان قیمت بوم آورد هستند، اما مشخصة دیگر این رویکرد استفاده ناکارآمد از نیروی کار و مصالح و 
کاهش کیفیت محصول خروجی است. اما تکنولوژی پیشرفته دربرگیرندة سرمایه گذاری  وسیع و واردات درخور توجه 
قطعات، تأثیرگذاری محدود بر اشتغال محلی، محصول خروجی گران قیمت و همچنین، هزینه های زیاد حمل و نقل 
و افزایش میزان مصرف انرژی نهفته ناشی از آن هاست. برای  مثال، در کشورهای آفریقایی 60 درصد از مصالح 
با کیفیت متوسط هستند که تأثیر  ساختمانی وارداتی هستند )Tibaijuka,2009(. این تکنولوژی ها کم هزینه و 
زیادی بر پایداری و اشتغال زایی در اغلب کشورهای در حال توسعه دارند. این گونه تکنولوژی ها کم هزینه، خردمقیاس 
Tibaijuka,2009; Un-( و کاربرپسند هستند و در آن ها از منابع و مصالح ساختمانی محلی بهره  گرفته می شود

Habitat,2002(. تکنولوژی های متوسط در عین حال مستلزم تخصص ویژه هستند و این امر فضای بیشتری را 

برای آموزش و توسعة مهارت ها می گشاید )که ممکن است از محیط خارجی تأمین شده و یا در میان جوامع محلی 
به اشتراک گذاشته شود(.

کادر 19: برنامة مسکن استطاعت پذیر در برزیل، »خانة من- زندگی من«
به رغم سیر نزولی چشمگیر بی عدالتی در برزیل از زمان تصویب سیاست های بازتوزیعی با محوریت پیشرفت 
اوضاع اجتماعی در دهة Cornia, 2010( 2000(، سهم درخورتوجهی از جمعیت حدود 200 میلیون نفری 
این کشور در سرپناه هایی غیراستاندارد ساکن هستند. برای توجه ویژه به این مسئله، دولت برزیل در سال 
2009 برنامة مسکن »خانة من- زندگی من« )MCMV( را در قالب یکی از بسته های »برنامة تسریع رشد 
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برزیل« راه اندازی کرده  است. بر اساس این برنامه، طی مدت پنج سال 3 میلیون خانه برای خانواده های 
کم درآمد احداث خواهد شد. بانک فدرال »کایشا اکونومیکا« نظارت بر برنامة یادشده را عهده دار شده  است. 
فاز دوم این برنامه در سال 2011 آغاز شد و بودجة 140 میلیارد ریالی به آن اختصاص یافت و در سال 

2012 نیز مشمول اقدامات ریاضتی بودجه نشد. 
برای  قیمتی مصوب دولت، مشوق هایی  با سقف  به شرط تحویل خانه  های جدید   ،MCMV برنامة  در 
سازندگان مسکن منظور می شود. در حال حاضر، خانواده های کم درآمد واجد شرایط دریافت کمک هزینه 
خریداری این خانه ها )برای مثال، تا 90 درصد قیمت مسکن، در صورتی که درآمد خانوار کمتر از 3 برابر 
حداقل دستمزد یعنی کمتر از حدود یک هزار دلار آمریکا باشد( و همچنین، دریافت وام های کم بهره به 
فقط  برزیل  در  وام ها  از  بهره مندی  برنامة  این  از  قبل  هستند.  باقی مانده  هزینه های  پوشش دهی  منظور 
مختص ثروتمندترین خانواده ها بود )فقط 10 درصد املاک این کشور تحت پوشش وام قرار می گرفتند(. 
وام های املاک نمایانگر کمتر از 4 درصد تولید ناخالص داخلی این کشور بودند. با توجه به تضمین تقاضا 
برای مسکن جدید در سایة کمک هزینه های عمومی، برنامة MCMV مورد توجه ویژه سرمایه گذاران و 

سازندگان در سراسر جهان قرار گرفته  است.
این برنامه در عین  حال در تلاش برای گنجاندن موضوعات سبزمحور در فرایند احداث مسکن است. برای 
 مثال، در فاز دوم این برنامه مسکن های تک خانواری باید به آبگرمکن های خورشیدی مجهز شوند، هرچند 
کاستی هایی ناشی از نبود پیش نیازهای پایداری یکپارچه نیز ظهور می یابند. در اغلب موارد، خانه های جدید، 
به ویژه در شهرهای بزرگی همچون ریو در مسافتی دور از مراکز تجاری و فاقد سیستم حمل و نقل عمومی 

و تسهیلات اجتماعی احداث می شوند و این امر تضعیف پایداری کلی آن ها را در پی دارد.
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شکل 1: سیاست های تأمین مسکن استطاعت پذیر

پروژۀ »باریو کاریوکا« به عنوان بخشی از برنامة مسکن »خانة من، زندگی من« و با هدف افزایش تولید مسکن در حال 
© Matthew French/UN-Habitat .احداث است و تأثیر مثبتی بر اقتصاد ملی و اشتغال زایی دارد

 

1. کارگران کلیدی به آن  دسته از کارمندان بخش عمومی گفته می شود که به ارائة خدمات اساسی می پردازند )مانند معلمان، پرسنل خدمات 
درمانی به استثنای پزشکان، مأموران آتش نشانی و پلیس و...(. به منظور برخورداری از امکان تأمین مسکن در مجاورت حوزة فعالیتی، این 

افراد واجد شرایط دریافت برخی تسهیلات و کمک های دولتی در این زمینه می شوند.-

مسکن های گروهی؛ خدمات بحرانی

ک استیجاری 
مسکن عمومی اجتماعی، املا

ت شرایط حمایتی
تح

ک استیجاری 
مسکن عمومی/اجتماعی، املا

فاقد شرایط حمایتی

تحویل مسکن های استیجاری کم هزینه
)پانسیون ها سازندگان غیرانتفاعی(

ت بازار
مسکن های استیجاری زیر قیم

اجاره بهای بازار

ت بازار
مسکن های استیجاری به قیم

ت اشتراکی 
ت مسکن حمایتی و مالکی

مالکی
مسکن

ت مسکن عیز حمایتی
مالکی

افزایش حمایت دولتی کاهش حمایت دولتی

کارگران کلیدی 1؛ خانواده هایی با           متریان آماده بهکار؛ مجردها؛          خانواده های کمدرآمد و سالمند      مکان های تعیین شده برای         افراد بسیار کم درآمد؛
درآمد کم و درآمد متوسط                   کارگران کم درآمد؛ دانشجویان                                                  افراد نیازمند حمایت در               بی خانمان؛ 

                                                                                                                                      زمینة تأمین مسکن                   نیازمند حمایت ویژه

گروه های هدف

مدل ها
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جدول 5: ساختار شیوۀ اسکان در کشورها و شهرهای منتخب
اشغال مسکن در کشورها )درصد(

درصد شیوۀ اسکان در کشورها درصد شیوۀ اسکان در شهرها 

مالکانمستأجرانسایرینمالکانمستأجرانسایرین

آلمان6040-برلین8911-

هلند4753-روتردام254926

بولیوی221860سانتاکروز252748

کانادا53362تورنتو4258-

امریکا3466-نیویورک5545-

بریتانیا3169-لندن4158-

مصر3169-قاهره6337-

برزیل12574سائوپائولو102070

افریقای جنوبی22277ژوهانسبورگ34255

تایلند1387-بانکوک54154

توضیحات: برآوردها مبتنی بر داده های گردآوری شده طی سال های 1996 تا 1001 بوده و مشتمل بر مسکن رسمی و 
UN-Habitat, 2003: 9-11 :همچنین غیررسمی هستند. منبع

یک زن فروشنده در یک بازار غیررسمی در محلة کیبرا در نایروبی. 
© Oleg Golubchikov/UN-Habitat
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استفاده از مصالح و تکنولوژی های ساختمانی پایدار/ سبز بوم آورد زمینة ایجاد فرصت های اقتصادی، شغلی و 
آموزشی ویژه ای را فراهم می سازد. تکنولوژی پایدار را می توان به عنوان سکویی برای استخدام و آموزش کارگران 
و ایجاد وحدت در اجتماعات دانست. حتی در صورتی  که بیشتر اقشار نیازمند احداث مسکن توسط خودشان را تنها 
گزینة باقی مانده )بعد از اجاره( تلقی کنند، روش های خودیاری )سهم الزحمه(1 یکی از ابزارهای توانمندسازی اجتماع 
محلی محسوب می شوند )به ویژه در مواردی  که امکان پشتیبانی و بهینه سازی روش های محلی با کمک متخصصان 

.)UN-Habitat, 2011d( )مجرب طراحی پایدار وجود دارد
توسعة تکنولوژی ها و مصالح ساختمانی محلی پایدار می تواند در عین حال زمینة رونق فعالیت های خرده فروشی 
و صنایع مشاوره ای در این حوزه را فراهم سازد. این امر بیانگر آن است که تأثیرات مستقیم و غیر مستقیم این 
رویکرد ممکن است به مراتب فراتر از صنعت ساختمان گسترش  یافته و از تأثیری  فزاینده برخوردار شود. افزون  بر 
این، اقدامات نوسازی، بهسازی و بازسازی که در بهبود عملکرد زیست محیطی مسکن در بسیاری از مناطق اهمیت 
د ارند، در عین  حال وابسته به اجرای پروژه ها به صورت محلی و متمرکز بر نیروی کار هستند و می توانند موجبات 

.)Golubchikov, 2009( ترغیب اشتغال زایی را فراهم سازند

1ـ 1ـ به رسمیت شناختن کسب وکارهای خانگی
در کشورهای در حال توسعه، بسیاری از خانوارهای شهری با درآمد کم و متوسط از سکونتگاه خود به عنوان 
محل کارشان )به منظور تولید محصول، انجام تجارت و ارائة سایر خدمات( استفاده می کنند. پدیدة کسب  و کارهای 
خانگی  کسب و کارهای   .)20 )کادر  دارد  گروه ها  این  برای  اشتغال زایی  و  درآمد  ایجاد  در  زیادی  اهمیت  خانگی 
تأمین  برای  راهکاری  درون محلات،  در  فعالیت  انجام  و  کار  نیروی  بر  متمرکز  روش های  بر  مبتنی  خردمقیاس 
 Tipple,( خوداشتغالی مالکان محلات همسایگی و ایجاد فرصت های شغلی بیشتر برای نیروی کار محلی، هستند

.)1993; UNHabitat,2006

فعالیت های خانگی غالباً در بخش غیررسمی قرار می گیرند و در اغلب موارد در سیاست های دولتی مورد مخالفت 
قرار می گیرند، اما بهتر است به جای نادیده  انگاشتن، یا حتی آسیب رسانی به چنین فعالیت هایی، آن ها را به رسمیت 
شناخته و رسمی سازی تدریجی شان را مورد پشتیبانی قرار داد. چنین رویکردی به طور خاص زندگی زنان را )که 
 UNESCAP( تحت تأثیر قرار می دهد )سهم بیشتر کارگران را در این نوع اشتغال به خود اختصاص می دهند

.)and UN-Habitat, 2008a

1. در فرایند تأمین مسکن ایده ای است که نخستین بار در سال 1937 در ایالات متحده )و عموماً با هدف بهسازی مسکن در مناطق زاغه ای 
و فقیرنشین( مطرح شد. در این طرح حمایتی، اشخاص در قبال مشارکت در عملیات ساختمانی مسکن بدون دریافت دستمزد، در مالکیت 

.sweat equity :مسکن سهیم می شوند. میزان ارزش افزودة یادشده بر اساس میزان مشارکت شخص تعیین می شود
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در خصوص بهسازی یا توسعة مجدد زاغه ها، توجه به نیازهای خوداشتغالی افراد کم درآمد و ایجاد امکان استفاده 
آن ها از سکونتگاهشان به عنوان محل اقامت و کار امر مهمی است. این مقوله باید در طراحی مناسب فضای داخلی 

منازل، تعداد طبقات و طرح ریزی خیابان ها انعکاس یابد.
همچنین می توان کسب  و کارهای خانگی را به سمت اقتصاد سبز سوق داد. با حمایت مؤثر مالی، آموزشی و 
فنی می توان از پتانسیل کسب  و کارهای خانگی برای تولید مصالح ساختمانی پایدار یا تکنولوژی های سبز کم هزینه 
مانند سیستم های جمع آوری آب باران یا قطعات ساختمانی پیش ساخته طرح های استانداردسازی شده )مانند تیر ها، 
ستون ها، شمع ها، سفال های بام، پانل های سقفی و فریم های درب پیش ساخته( بهره  گرفت. افزون بر این، ایجاد 
امکان مشارکت کسب  و کارهای خانگی و کارآفرینان محلی در امر تولید مسکن پایدار پیش ساخته، اثربخشی بیشتر 
و ماندگارتری بر صنعت احداث مسکن پایدار  خواهد داشت. صنعت ساختمان سازی پیش ساخته، به ویژه در مناطقی 
غنی از نظر منابع چوبی، سابقه ای طولانی دارد. برای  مثال، شهر بالی در اندونزی به واسطة دستیابی به موفقیت های 
ویژه در صادرات خانه های پیش ساخته شهرت یافته  است، اما صنعت یادشده بیشتر اقشار مرفه را مورد ملاحظه قرار 

داده و در مقابل تغییرات اقتصاد جهانی آسیب پذیر بوده  است.

1ـ 5ـ گردش پس اندازها و تأمین مالی بومی
با توجه به محدودیت منابع مالی برای احداث مسکن و زیرساخت های مربوطه در کشورهای در حال توسعه، 
تعریف راه حل های مالی برای مسکن پایدار امری حیاتی است. تأمین مالی مسکن ممکن است در قالب تأمین مالی 
از طریق وام های قراردادی، یارانه ها، تأمین مالی خرد، واریز وجه به حساب مهاجران، و تأمین مالی غیررسمی نمود 
یابد )Tibaijuka,2009(. شواهد غالباً بیانگر آن اند که تأمین مالی رسمی متداول )مانند تأمین مالی از طریق وام ( 
برای اقشار فقیر گزینه ای بیشتر نامناسب )غیر قابل استطاعت و دسترس ناپذیر( محسوب می شود، حال  آنکه حجم 
 UNESCAP( گزینه ای ناپایدار است )زیاد اعطای یارانه ها برای افزایش توان مالی )یعنی یارانه های عرضه محور1
and UN-Habitat, 2008b(. در چنین شرایطی، بعضی از کشورها درصدد کشف مسیرهای متفاوتی در زمینة 

طرح های آلترناتیو تأمین مالی مسکن برآمده اند )کادر 21(.
برای مثال، تأمین مالی خرد2 برای احداث مسکن عموماً با فرایند ساخت و ساز تدریجی که مورد توجه بسیاری 

1.یارانه های عرضه محور )supply-side subsidries( شامل کمک های مالی، پشتیبانی در امر تأمین زمین و مصالح، وام های کم بهره، 
بخشودگی های مالیاتی و مواردی از این نوع هستند که دولت به سازندگان مسکن اعطا می کند و آن ها را متعهد می سازد تا مسکن های 

احداث شده را به قیمتی کمتر از قیمت بازار به خانوارها اجاره دهند.
2. وام های کوچکی که عموماً در مناطق فقیر و کشورهای در حال توسعه متداول بوده و برای توانمندسازی اقشار نیازمندی که وثیقه و 

 .)microfinance( اشتغال پایدار ندارند، اعطا می شوند
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از خانوارهای فقیر است سازگاری دارد )وقتی خانه به عنوان یک فرایند دائمی بهسازی و یا ساخت، زمان بر تلقی 
می شود و نه یک محصول نهایی(. تأمین مالی خرد برای احداث مسکن در عین  حال مبتنی بر نوعی ادراک عمیق 

 .)Tibaijuka, 2009: 164( .از نیازهای مالی خانوارهای کم درآمد همراه است

کادر 10: اشتغال در کسب  و  کارهای خانگی در کشورهای منتخب

آرژانتین: 8% کارگران شاغل در بخش تولیدی بوینس آیرس کارگران خانگی هستند. 
فیلیپین: 13/7% کارگران شاغل در بخش غیررسمی کارگران خانگی هستند.

بوتسوانا: 77% کسب و کارها خانگی هستند.
کنیا: 32% کسب و کارها خانگی هستند.

لسوتو: 60% کسب و کارها و 88% کسب و کارهای تولیدی زنان خانگی هستند.
مالاوی: 54% کسب و کارها خانگی هستند.

ونزوئلا: 45% کارگران شاغل در صنعت پوشاک کارگران خانگی هستند.
زیمباوه: 77% کسب و کارها خانگی هستند.

تانزانیا: 64% زنان خانوارها در دارالسلام از خانه خود برای فعالیت اقتصادی استفاده می کنند.
Tibaijuka, 2009: 96 :منبع

اما در مواردی که مدل تأمین مالی خرد برای احداث مسکن به سمت روش های تأمین مالی به کلی غیررسمی 
سوق می یابد، )به واسطة اخذ بهره های زیاد و برخورد شدید با افراد در صورت عدم پرداخت این بهره ها( ممکن است 
به سوءاستفاده و حتی وقوع جرم منجر شود. اما یکی از اقدامات مؤثر تلفیق روش های رسمی و غیررسمی است که 
اقدامات محلی در زمینة اعطای وام که در کادر 22 به آن اشاره شد، از این جمله اند. نهاد محلی از طریق مدیریت 
منابع مالی خود، ضمن آشنایی با نیازهای اعضایش، مکانیسم ساده و منظمی را برای بنا نهادن مهارت های مدیریت 

جمعی، همکاری و مساعدت متقابل برای آن ها فراهم می سازد.
و  سبز   / زیست  محیط  با  همخوان  مسکن  تکنولوژی  برای  مستحکم  مالی  زیرساخت  یک  ایجاد  همچنین، 
تکنولوژی سبز جدید به منظور تثبیت جایگاه آن در بازار امری ضروری است. این امر شفافیت سیستمی متشکل 
از یارانه ها، کمک های بدون عوض، وام ها، برنامه های سرمایه  گذاری عمومی و اجارة بلندمدت و همچنین، منابع 
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سرمایه ای خودکفا )مانند سرمایه های در گردش( را می طلبد. چنین ابزارهایی باید بر گروه های ذی نفع مقتضی شامل 
این گونه  پیرامون  اطلاعات  شوند.  متمرکز  خرده فروشان  و  فناوری  تولیدکنندگان  سازندگان،  مستأجران،  مالکان، 

.)Golubchikov, 2009( ابزارهای تأمین مالی باید نظام مند و دسترس پذیر باشند
یکی از صنایع خاص در حال توسعه، به منظور کمک به تأمین مالی اقدامات بهینه سازی کارایی انرژی و توسعة 
فناوری مربوطه، شرکت های خدمات انرژی هستند. این شرکت ها در امر تأمین مالی و تعدیل کارایی انرژی همکاری 
کرده و از پس اندازهای مشتریانشان سود دریافت می کنند. این مدل معمولًا در بخش صنعت کاربرد دارد، اما می توان 
از آن برای تأمین مالی اقدامات بهینه سازی کارایی انرژی مسکن بهره  گرفت که مدیریت این امر را شرکت های 

بزرگ مدیریت مسکن عهده دار می شوند.

جدول 6. اشتغال ایجادشده به واسطة انواع ساخت وسازها در سریلانکا

مساحتنوع مسکن
)m2(

هزینه
)rupees/m2(

اشتغال ایجادشده در مقابل هر میلیون روپیه 
هزینه )تعداد افراد(

181475280لوکس

50190510متعارف

3776500سنتی

Tibaijuka, 2009: 96 :منبع 

کادر 11: طرح های آلترناتیو تأمین مالی مسکن 
طرح وجوه احتیاطی مسکن )HPF( در سال 1991، با هدف بسیج کردن منابع خصوصی برای تأمین وجوه درازمدت به 
 HPF منظور تأمین نیازهای مسکن بدون دریافت یارانة دولتی، در شانگهای راه اندازی شد. این طرح چینی، که از طرح
سنگاپور الگوبرداری شده  است، مشتمل بر کمک الزامی تمامی کارگران و کارفرمایان به صندوق به اندازة سهمی از حقوق 
کارگری به صورت ماهیانه است. طرح وجوه احتیاطی مسکن به رغم برخی کاستی ها یکی از مدل های کارآمد در زمینة 

تأمین مالی مسکن است و عامل پشتیبان تأمین مالی مسکن در چین تلقی می شود.
در مکزیک، سازمان هایی مانند FONHAPO و SEDESOL وام هایی را به افراد فاقد سوابق اعتباری، کارگران موقت 

.)Maes et al., 2011( یا فصلی و افرادی که در اقتصاد کلان غیررسمی مکزیک مشارکت دارند، اعطا می کنند
Chi-Wai Yeung and Howes, 2006 and Maes et al., 2011 :منبع
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کادر 11: وام های مسکن مبتنی بر محله
یکی از راهبردهای پیشرو در زمینة تأمین مالی مسکن، اخذ وام های گروهی از طریق نهادهای محلی است 
)برای مثال، در قبال ارائة زمین اشتراکی به عنوان نوعی اوراق بهادار(، به طوری که نهادهای یادشده بعد از 
اخذ این وام ها آن ها را به اعضا قرض  می دهند و مسئولیت مدیریت فرایند بازپرداخت را به  عهده گرفته و هر 
ماه این وام ها را به صورت گروهی به وام دهنده پرداخت می کنند. در این گونه راهبردهای اخذ وام گروهی، 
کل محله واجد مسئولیت جمعی برای بازپرداخت و توسعة سیستم های داخلی به منظور حصول اطمینان 
از بازپرداخت کامل مبالغ در هرماه هستند، حتی اگر تعدادی از اعضا در امر بازپرداخت دچار مشکل شوند. 
اگرچه گروه های نجات دهنده ممکن است قدرت قانونی برای جریمه  کردن کسانی را نداشته باشند که در 
بازپرداخت وام تأخیر دارند، اما با اعمال برخی تکنیک ها در سیستم های مدیریت وامشان می توانند مشکلات 
اجتناب ناپذیر در امر بازپرداخت را تعدیل کرده و به همسایگانشان، که در بازپرداخت با مشکلاتی مواجه اند، 
که  هنگامی  هستند.  اجتماعی محور  بسیار  و  واقع بینانه  حمایتی،  مثبت،  سیستم ها  این گونه  کنند.  کمک 
نهادهای محلی طراحی و مدیریت این سیستم ها را عهده دار می شوند، بازپرداخت صحیح وام ها را تضمین 
خواهند کرد. برای این منظور، این نهادها به اخذ حاشیة سودی از اعضا )مازاد بر نرخ بهرة وام دهنده( اقدام 
کرده و یا طی دورة بازپرداخت، ماهیانه به صورت اجباری مبالغی را پس انداز می کنند. هر دو تکنیک یادشده 
امکان ایجاد یک منبع ذخیره و بهره مندی از آن به عنوان حائلی در مقابل مشکلات بازپرداخت را برای 

نهاد محلی فراهم می سازند.
UNESCAP and UN-Habitat, 2008b: 24 :منبع

©Emma-Liisa Hannula/UN-Habitat منطقة مسکونی سنتی در چین
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© Oleg Golubchikov/UN-Habitat بازپرداخت وام تحت مدیریت محلی در کنیا



فصل 5

ارائۀ رويكردهای کل نگر



یافتن نوعی توازن میان ابعاد پایداری
بی شک پیوندهای متقابلی میان تقویت ابعاد مختلف پایداری مسکن برقرار هستند، چنان که گاهی نمی توان 
برای  تفکیک کرد.  اقتصادی  و  اجتماعی، فرهنگی  مقوله های زیست محیطی،  به سادگی تحت  را  اقدامات مربوطه 

 نمونه، به مثال هایی از موفقیت های چندگانه حاصل از ابعاد اقتصادی و زیست محیطی اشاره  می کنیم: 
ارتقای  • برای  است  فرصتی  توأمان  زیست محیطی  پایداری  به سمت  موجود  مسکن های  دادن  سوق 

پایداری اقتصادی )صرفه جویی در مصرف آب، انرژی و مصالح حاصل از اتخاذ رویکرد مسکن سبز، 
صرفه جویی اقتصادی برای ساکنان و به طور کلی، برای جامعه را به همراه دارد(. 

یکی دیگر از موضوعات مورد توجه در ساخت و ساز پایدار دوام کالبدی و عملکردی و افزایش طول عمر  •
مسکن ها ست. در طراحی مسکن پایدار چشم اندازی بلندمدت اتخاذ می شود و کاربرد مصالح و قطعات بادوام تر 

مورد ملاحظه قرار می گیرد که این امر کاهش هزینه های نگهداری و خدمات را در آینده در  پی دارد.
ویژگی های  • ارتقای  به  می توان  انرژی  مصرف  بهینه سازی  پروژه های  مثبت  جانبی  آثار  جمله  از 

زیبایی شناختی ساختمان ها، بهینه سازی عایق کاری صوتی، بهبود شرایط حرارتی و رطوبتی اشاره کرد 
که ارتقای آسایش و سلامت محیط زندگی )و به تبع آن، بهره وری نیروی کار( و همچنین، کاهش 

میزان استهلاک و افزایش طول عمر چرخه های تعمیر و بازسازی را در پی دارند. 
با کاهش میزان قرارگیری بنا در معرض نوسان های شرایط خارجی، می توان از ایجاد رطوبت، پوسیدگی و کپک 

جلوگیری کرد. این عوامل در کنار هم واجد تأثیرات سودمندی بر ارزش املاک نیز هستند.
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مثال هایی از این  دست دلگرم کننده هستند و در گزارش های سیاست های مربوطه پیوسته بر پایداری به عنوان 
به هدف  امری مهم است. دستیابی  واقع بینانه  اما حفظ دیدگاهی  تأکید می شود،  با موفقیت های چند گانه  راه حلی 
پایداری عاری از موانع جدی نیست، زیرا هدف یادشده، فراتر از سناریوهایی با موفقیت های چندگانه، دربرگیرندة 

 .)Mercouse, 1998: 111( مسائلی اعم از تعارض و بحث، انتشار قدرت و بازتوزیع ثروت است
برای مثال، ممکن است پایداری زیست محیطی و عدالت اجتماعی در خلاف جهت هم عمل کنند و تعارض 
درخور توجه منافع را در میان گروه های مختلف ذی نفع به همراه داشته  باشند. همان طور که پیش تر مطرح شد، 
استانداردهای سخت گیرانه پیرامون بهره وری انرژی ممکن است موجب ایجاد خلل در استطاعت پذیری یا کیفیت 
هوای داخل ساختمان و سلامت آن شود؛ پروژه های مسکن هزینه محور ممکن است موجب آسیب رسانی به محیط 
زیست، سلامت و انسجام اجتماعی شوند؛ مسکن های سالم لزوماً به نفع اختلاط اجتماعی یا اقلیم نخواهند بود؛ در 
حالی که پروژه هایی که با هدف تضمین پایداری همه جانبه طراحی می شوند، ممکن است متضمن حل مشکلات 

سیاسی در ارتباط با دسترسی به زمین یا زیرساخت های اساسی و یا تضمین رضایتمندی ساکنان محلی باشند. 
تمرکز بر ایجاد نوعی توازن در موفقیت های چندگانة حاصل از ابعاد پایداری امری ضروری است، اما الزامات 
بده بستان ها را نیز نباید از نظر دور داشت. راه حل های پیشنهادی همواره در تناسب با طرح ها، بافت های اجتماعی- 

فرهنگی و چشم اندازهای سیاسی خاص خواهند بود. 
مسکن  با  ارتباط  در  دیگری  ابتکاری  طرح  هر  یا  برنامه  پروژه،  یک  ارزیابی  یا  طراحی  هنگام  کلی،  طور  به 
استطاعت پذیر پایدار، شاید بهتر باشد کار را از منظر به صرفه بودن و عدالت اجتماعی آغاز کنیم. برخی سؤال ها که 

می توان در این رابطه پرسید به شرح ذیل هستند:
ذی نفعان پروژه چه کسانی هستند؟ •
آیا در این پروژه تضمین عدالت اجتماعی و ممانعت از ایجاد نابرابری های اجتماعی- فضایی مورد توجه  •

قرار می گیرد؟
آیا در این پروژه اولویت با بهره برداری جمعی )برای  مثال، خدمات عمومی، فضای عمومی و مهارت های  •

عمومی( است یا اینکه بر بهره برداری طبقة ممتاز )برای  مثال، حمل و نقل خودرومحور، محلات دروازه دار، 
سوداگری املاک( تمرکز می شود؟

پروژة یادشده چه پیامد های اجتماعی فراگیری خواهد داشت؟ •
سایر  عمل  گسترة  باید  بعد  مرحلة  در  مسکن،  پروژة  در  استطاعت پذیری  اساسی  الزامات  تأمین  صورت  در 
سؤال های  از  نمونه ای   ،7 جدول  در  شوند.  بررسی  شده اند،  مطرح  حاضر  کتاب  در  که  پایداری،  محدودیت های 
بررسی شده در ارتباط با پروژه های فرضی، که در صدد تلفیق مسکن استطاعت پذیر با سایر جنبه های پایداری هستند، 
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در قالب مثالی تشریحی ارائه شده اند. به عنوان یک قاعدة عمومی، بنا نهادن مشارکت وسیع تر گروه های ذی نفع و 
آرای مختلف سبب تضمین اجماع گسترده تر و ماندگارتر خواهد شد.

جدول 7. نمونه هایی از ملاحظات پایداری چندبعدی

ملاحظات زیست محیطیملاحظات اجتماعیملاحظات فرهنگیملاحظات اقتصادیملاحظات پروژه ها

آیا مشتمل بر کاربرد مصالح بهره وری انرژی
و تکنیک های محلی است؟

آیا سهولت بهره برداری 
از خصوصیات بهره وری 
انرژی مورد توجه قرار 

گرفته  است؟

آیا نیازهای متنوع 
گروه های مختلف اجتماعی 

تأمین می شود؟

آیا واجد تأثیر مثبت بر 
سلامت و محیط زیست 

محلی خواهد بود؟

توسعة مسکن 
استیجاری

آیا حمل ونقل عمومی و 
دسترسی به مشاغل مورد 

توجه قرار گرفته  است؟

آیا عادات فرهنگی و 
انتظارات ساکنین مورد 
ملاحظه قرار گرفته اند ؟

آیا امکان اختلاط اجتماعی 
را فراهم می سازد؟

آیا فضای سبز در آن تلفیق 
شده است؟

آیا از نظر مالی امکان پذیر مرمت میراث
است؟

آیا از ساکنین فعلی در برابر 
جابجایی اجباری محافظت 

می کند؟

آیا به انسجام محله ای 
کمک می کند یا آن را دچار 

خدشه می سازد؟

آیا از لحاظ مصرف آب و 
انرژی کارآمد است؟

آیا نیازهای کارآفرینان محلی بهسازی زاغه ها
تأمین می شود؟

آیا دربرگیرندة فرصت هایی 
برای توسعة فرهنگی 

می باشد؟

آیا دربرگیرندة خدمات 
اجتماعی )آموزش و درمان( 

است؟
آیا موجب ارتقای تاب

مسکن نوساز 
»اجتماعی« 

آیا مسکن برای ذی نفعان مد 
نظر به صرفه است؟

آیا از هنجارهای فرهنگی 
سنت ها و روش های زندگی 

محلی پشتیبانی می شود؟

به عنوان بخشی از شهر 
خدمات آن تلفیق شده 

 است؟

آیا حاوی اثر منفی بر 
اکوسیستم محلی است؟

5ـ 1ـ استفادۀ کارآمدتر از ابزار برنامه  ریزی فضایی 
برنامه ریزی فضایی با تمامی بخش های اقتصاد شهری مرتبط بوده و واجد اهمیتی اساسی در زمینة سازمان دهی 
با  است. شهرهایی  تلفیقی  فضایی  راهبرد  قالب یک  در  مختلف  و سیستم های شهری  بخش ها  یکپارچه سازی  و 
سابقة طولانی و قوی در زمینة برنامه ریزی کاربری زمین، راهبردهای حمل ونقل عمومی و فضای سبز سالم ترین 
و ایمن ترین شهرهای جهان هستند که شهرهای پورتلند در ایالات متحده، ونکوور در کانادا، کپنهاگ در دانمارک، 

)UNEP.2011( مونیخ در آلمان و ملبورن در استرالیا از آن جمله اند
          پیش از این، برای ترویج برنامه های کارآمد مسکن در مناطق شهری و روستایی، ارتباط مؤثری میان احداث 
مسکن و برنامه ریزی برقرار می شد، اما طی چند دهة اخیر این ارتباط تضعیف شده  است. احداث مسکن بیشتر از 
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آنکه مبتنی بر برنامه باشد متکی بر بازار بوده  و دربرگیرندة برخی تأثیرات منفی است که در قالب کمبود زمین برای 
احداث مسکن، رشد شهری پراکنده، عدم توازن در بازار مسکن )کمبود مسکن در مراکز شهری در حال رشد، مسکن 

رهاشده در مناطق رو به زوال(، تمایز جدی در امر احداث مسکن، کاهش فضاهای سبز و غیره نمود می یابند. 
اما برنامه ریزی فضایی، به واسطة تهیة مجموعه ای از راهبردها در ارتباط با توسعه، توسعة مجدد و بهسازی 
مناطق با مقیاس های مختلف )مقیاس منطقه ای تا محلی( از جمله بهسازی زاغه ها، کماکان ابزاری کلیدی در زمینة 
تقویت پایداری همه جانبه محسوب می شود. این نوع برنامه ریزی می تواند موجبات بهبود انسجام اجتماعی، کارایی 
زیست محیطی و بهره وری انرژی را در پروژه های مسکونی فراهم سازد و در عین  حال در تلاش های کاهش دهنده و 
سازشکارانه در ارتباط با شرایط اقلیمی موثر واقع شود )کادر 23(. برای  مثال، در بسیاری از مکان ها در اروپای غربی 
و شمالی عامل بالقوة برنامه ریزی شهری از طریق احداث »محله های اکولوژیک« جدید از جمله محله های »همربی 
ژوهستاد« در استکهلم سوئد، »ویکی« در هلسینکی فنلاند، »اوبان« و »ریزلفلد« در فرایبورگ و کرونسبرگ در 
هانوفر آلمان، »وستربرو« در کپنهاگ دانمارک، »لایتچه رین« در اوترخت هلند، و »بدزد« در بدینگتون انگلستان 

 .)OECD,2010( تحقق می یابد

کادر 11: نقش برنامه ریزی در احداث مسکن پایدار 
از  • مناسبی  سطوح  تأمین  طریق  از  خودرو  به  وابستگی  و  شهری  پراکندة  رشد  کردن  محدود 

تراکم ساختمانی و توسعه هایی با کاربری مختلط، سازماندهی جریان های حمل و نقل، گزینه های 
حمل و نقل عمومی و حمل ونقل غیرموتوری؛ 

ارائة برنامه های جامع در زمینة بازآفرینی شهری و بازسازی زاغه ها و سایر مناطق مسئله دار )مانند  •
مناطق متروکه و مناطقی با سابقة کاربری صنعتی( و تضمین ارتقای شرایط زندگی و استانداردهای 

زیست محیطی در محیط مصنوع؛
گرد هم  آوردن توسعه های مسکونی نامتجانس شهر برای تأمین الگوهای مسکونی یکپارچه )برای  •

 مثال، طراحی مجدد و بهسازی زاغه ها در قالب محلات شهر(؛ 
افتراق  • پدیدة  از ظهور  جلوگیری  طریق  از  فضایی  اجتماعی-  تلفیق  و  اجتماعی  تضمین شمول 

اجتماعی و کاهش نابرابری های اجتماعی در میان محلات؛
سوق دادن مناطق کم تراکم موجود به سمت توسعه با کاربری مختلط بر مبنای راهبرد ترغیب  •

سیستم چندمرکزی؛ 
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حصول اطمینان از تأمین زیرساخت ها و تسهیلات اجتماعی و ملاحظة نیازهای خاص گروه های  •
اجتماعی مختلف از طریق سازماندهی فضایی مناسب تراکم ها و طراحی؛

حفظ و گسترش نظام یکپارچة فضاهای سبز و سایر زیرساخت های طبیعی؛ •
حفاظت از میراث فرهنگی و معماری مناطق شهری و ادغام آن ها در بافت شهری؛ •
افزایش زیر ساخت های بازیافتی در شهر، راه اندازی تکنولوژی های تبدیل پسماند به انرژی، ترویج  •

چرخه های مصالح پایدار از طریق نظارت بر فرایند طراحی؛ 
توسعة زیرساخت های تلفیقی برای منابع انرژی تجدیدپذیر و سیستم های مرکزی گرمایشی، سرمایشی،  •

تولید برق و تبدیل پسماند به انرژی
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مسکن مقوله ای فراتر از خانه  است و باید در ارتباط با محیط شهری، از جمله فضاهای عمومی )مکان ملاقات و 
. Matthew French/UN-Habitat اجتماعی  شدن مردم( قرار گیرد که نمونة آن در کنیا مشهود است

نکتة بااهمیت در اینجا تداوم تأثیرات تصمیم های مربوط به کاربری زمین و طرح ریزی شهری به مدت دهه ها 
و حتی قرن هاست. الگوهای خاص کاربری زمین و طرح ریزی زیرساخت ها رد پاهای درازمدتی را در آینده بر جای 
امر ممکن است  این  تعیین می کنند که  از پیش  زیرساخت های موجود  را  آتی  زیرا سرمایه گذاری های  می گذارند، 
اقتصادها را گرفتار الگوها و چرخه های حیات ناپایدار سازد. برنامه ریزی فضایی اهمیت زیادی در پیشگیری از مواجهه 
با شرایطی همچون افزایش تولید کربن و قرارگیری در معرض مخاطرات دارد، شرایطی که تغییر آن ها در آینده 

.)World Bank,2010( ممکن است پرهزینه یا غیرممکن باشد

5ـ 1ـ تاب آوری ساختاری در امر توسعة مسکن             
ارتقای سازگاری و تاب آوری در برابر شرایط اقلیمی نیز در زمرة اقدامات مهم برای بهبود پایداری مسکن قرار 
می گیرند. در حقیقت، محلات برحسب محل استقرارشان و متأثر از تغییرات اقلیمی به طور روزافزون در معرض 
امواج گرمایی شدید، خشکسالی، آتش سوزی، امواج توفان و سیل و همچنین افزایش سطح آب دریاها )در مناطق 
ساحلی( و سایر مخاطرات ژئومورفولوژیک ناشی از اقلیم قرار می گیرند. این گونه تظاهرات ممکن است دربرگیرندة 
هزینه های درخور توجه برای سلامت انسان، سرمایة فیزیکی و زیست گاه طبیعی باشند و در آینده هزینه های عمومی 
و خصوصی در ارتباط با اقدامات حمایتی، توان بخشی و اسکان مجدد و یا حل و فصل تعارض ها را در پی داشته باشند.              

در فرایند توسعة مسکن در مقیاس کلان باید آزمون استحکام در برابر شرایط اقلیمی و طراحی آینده نگر را 
مناسب  دیگر  است  ممکن  شده اند،  طرح ریزی  گذشته  اقلیمی  شرایط  برای  که  پیشین  راه حل های  کرد.  ملاحظه 
زمینة  در  جدید  راه حل های  اقلیمی،  تغییرات  ذاتی  ناپایداری های  بر  غلبه  منظور  به  نباشند.  جدید  ناپایداری های 
در  باشند.  فراوانی  و  گوناگونی  تاب آوری،  پشتیبان  باید  برای ظرفیت سازی  جامع  اقدامات  و  سرمایه گذاری کلان 

              :)World Bank,2010( گزارش توسعة جهانی 2010« چند اصل مهم در چنین راهبردهایی تأکید شده اند«
احداث مسکن( که  • امر  انرژی و آب در  بهره وری  ارتقای  )مانند  از پشیمانی«  اقدامات »عاری  اتخاذ 

به رغم تغییرات اقلیمی سودمند محسوب می شوند.
ارائة گزینه های برگشت پذیر و تاب آور به منظور کاهش احتمال اتخاذ تصمیم های اشتباه در حد ممکن  •

)برای  مثال، می توان شدت تحدید را با برنامه ریزی برای مناطق ساحلی کاهش داد، در صورتی  که 
هزینه های عقب نشینی اجباری از این گونه مناطق بر اثر جاری شدن سیل یا تشدید اقدامات حفاظتی 

ممکن است بسیار گزاف باشند(؛             
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ایجاد حاشیة امن یا افزونگی )برای  مثال، پرداخت هزینه های حاشیه ای اضافی برای احداث خانه ای  •
مستحکم تر و یا تعمیم تورهای ایمنی  به گروه های آسیب پذیر(؛

برنامه ریزی درازمدت بر اساس روش تحلیل سناریو و ارزیابی راهبردهای توسعة شهری جایگزین در  •
چارچوب مجموعه ای از سناریوهای احتمالی آتی 

و  • موجود  آسیب پذیری  پیرامون  محلی  اطلاعات  مبنای  بر  مشارکتی  اجرای  و  طراحی  فرایند  اعمال 
سپردن مالکیت راهبرد به ذی نفعان آن 

پیش بینی صدمات خارجی نقشی اساسی در اولویت بخشی به برخی زمینه ها و مسیرها ایفا می  کند، اما افزون 
 بر  آن آسیب پذیری کلی محلات در نهایت امر توسط مجموعه ای از عوامل ساختاری تعیین می شود که یک شبه 
قابل تغییر نیستند. یک سهام سرمایه روبه زوال و ناکارآمد، بناهایی که در غیاب مقررات ساختمانی یا ضمن تخطی 
از آن ها احداث شده اند، نگهداری ضعیف سیستم های مهندسی شهری، توسعة ناکافی خدمات عمومی، بی عدالتی 
اجتماعی، قطبی سازی و محرومیت همگی از جمله عواملی هستند که محلات را دچار خدشه می سازند. تاب آوری 
در این خصوص باید به شکلی تدریجی و در عین  حال هدفمند و پیشرو »اندوخته شود« و این امر از طریق ارتقای 

              .)Golubchikov,2011( هم زمان کیفیت رفاه  اجتماعی و مسکن های موجود امکان پذیر می شود

5ـ 1ـ متداول ساختن بهترین تجارب
در سطح کشوری و جهانی، نمونه های خوب متعددی در ارتباط با تحقق نتایج درخور توجه در زمینة مسکن 
استطاعت پذیر پایدار وجود دارند، هرچند این نمونه ها غالباً بر برخی جنبه های پایداری تمرکز کرده و یا چندان توسعه 

نیافته اند. چالش اصلی در چگونگی تلفیق بهترین وجوه تجارب یادشده و متداول کردن آن ها نهفته است. 
پایین  به  بالا  از آن ها رویکرد  را می توان مطرح کرد. یکی  پایدار دو رویکرد  به طور کلی، در احداث مسکن 
)تمرکزگرا( است که متکی بر طرح ها و سیاست های دولتی و مشارکت های چندجانبه است. دومی رویکرد پایین به 
بالا )تمرکززدا( و متکی بر طرح های ابتکاری کوچک و پراکندة اشخاص و گروه ها )مانند سازمان های غیر دولتی، 
اجتماعات و شرکت ها( است. هر دو رویکرد یادشده در تجارب مسکن پایدار  اهمیت د ارند، اما در هر دو رویکرد 
محدودیت های عملی درخور  توجهی مشهود است )مقیاس و چشم انداز محدود در پروژه هایی با رویکرد پایین به بالا، 
در رویکرد بالا به پایین به طور اخص درک محدود در خصوص نیازهای بهره برداران نهایی(. در شکل 5، چگونگی 
متصل کردن این دو رویکرد برای ایجاد یک کانون متمرکز بر توسعة پایدار به صورت شماتیک نمایش داده  شده 

 است. در هر دو سناریو، دوام، تکرارپذیری و مقیاس پذیری ملاحظاتی کلیدی محسوب می شوند. 
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شکل 5. مسیرهای بالا به پایین و پایین به بالا به توسعة پایدار

رویکرد بالا به پایین

دوام

رویکرد پایین به بالا

توسعه
پایدار مقیاس پذیری

برنامه های دولتی
موسسه های عمومی
ظرفیت سازی دولتی

تأثیرکذاری در مقیاس کلان
مکانیزم های رسمی سرمایه گذاری
همکاری با اجتماع دریافت کننده

تأثیرگذاری بر دولت
اصلاحات سیاستی فقرزدا

اثرگذاری مناسب و تکرارپذیر
دخیل سازی شبکه های محلی

جامعه مدنی تحت نظارت
نهادهای غیرمتمرکز

پروژه اجتماع محور )غیردولتی/مردم نهاد(
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 رویکرد بالا به پایین

 های دولتیبرنامه
 های عمومیمؤسسه
 سازی دولتیظرفیت

 تأثیرگذاری در مقیاس کلان
 گذاری های رسمی سرمایهمکانیزم

 کننده همکاری با اجتماع دریافت
 
 
 

 تأثیرگذاری بر دولت
 اصلاحات سیاستی فقرزدا

 اثرگذاری مناسب و تکرارپذیر
 های محلیسازی شبکهدخیل

 جامعه مدنی تحت نظارت
 نهادهای غییرمتمرکز

 نهاد(پروژه اجتماع محور )غیردولتی/ مردم
 

 دوام

 بالابه  رویکرد پایین

 

توسعه  پذیریمقیاس
 پایدار



رویکرد کلی در زمینة تحقق بخشی به سیاست تأمین مسکن پایدار استطاعت پذیر در شکل 6 نمایش داده  شده 
 است. تعدیل شیوه های احداث مسکن باید با هدف دستیابی به مزایای چندگانه حاصل از چهار بعد پایداری صورت 
گیرد )یعنی توجه هم زمان به ارتقای شرایط معیشتی مردم، تأثیرگذاری مثبت بر اقتصاد، و ارتقای کیفیت محیطی(. 
پایدار وجهی تعیین کننده است. این مهم متکی بر تنظیم یک چشم انداز راهبردی، حضور نهادهای  ارائة سیاست 
پایدار است )که همگی تحت حمایت مقررات و  حمایتی، همکاری میان گروه های مختلف ذی نفع و منابع مالی 

ظرفیت سازی مناسب هستند(. 
اصول ذیل در تمامی مقیاس های پروژه ها و برنامه های مسکن استطاعت پذیر پایدار )سطح ملی تا محلی( 

هستند.  صادق 

مدیریت و تعهد
پشتیبانی از طرح های مسکن پایدار توسط یک مدیریت و ارادة سیاسی شفاف و قدرتمند امری الزامی است. 
در موارد نیاز به اعمال تغییرات تعیین کننده، ارائة تفکر راهبردی و مدیریت قوی اهمیت زیادی دارد. درون سیستم 
دولتی، واحدهای سازمانی ویژه ای باید مسئولیت هماهنگ سازی طرح های مسکن پایدار استطاعت پذیر را عهده دار 
شوند و این واحدها در زمینة سیاست های یادشده از اختیار کافی برخوردار خواهند بود. ایجاد هماهنگی میان مراجع 

مختلف ذی ربط نیز  اهمیت دارد. 

فصل 6 
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رسمی سازی مسکن پایدار
تبدیل مسکن پایدار به یک سیاست درازمدت و پایدار مستلزم رسمی سازی کامل آن در ساختارها و رویه های 
مسکن  ایده های  است.  حکومتی  سیستم  در  صورت گرفته  تغییرات  از  آن  استقلال  و  مربوطه  غیردولتی  و  دولتی 
پایدار باید به بخشی از مباحثات سیاسی و سیاستی و عملکرد بخش های دولتی، غیردولتی و خصوصی و همچنین، 
)ر.ک. کادر  راهبرد ملی مسکن  تعریف یک  امر مستلزم  این  تدریجی  تبدیل شوند. تحقق  محیط های دانشگاهی 
24( و یک شالوده مستحکم قانونی، اصلاح ساختارهای مدیریتی، سرمایه گذاری راهبردی و راه اندازی برنامه های 

پژوهشی و آموزشی است.

همکاری چندجانبه
چشم انداز، راهبردها و برنامه های اجرایی شفاف از جمله عوامل پشتیبان مدیریت شایسته هستند که تنظیم و 
اجرای آن ها باید از طریق همکاری میان گروه های مختلف ذی نفع اعم از سطوح مختلف حکومتی و دپارتمان های 
و شفاف  گسترده  مذاکرات  انجام  گیرد.  محلی صورت  اجتماع  و  غیردولتی  سازمان های  بخش خصوصی،  دولتی، 
نقشی حیاتی در توسعة راهبردها و پروژه های مسکن پایدار دارد. مشارکت و همکاری در عین  حال می تواند زمینة 

بهره مندی از تخصص فنی ازدست رفته را نیز فراهم سازد.

مشارکت محلی
مشارکت اشخاص محلی و بهره برداران نهایی نقش مهمی در ادراک نیازها و اولویت های محله و همچنین، 
یادگیری دانش محلی پیرامون تغییرات اقلیمی ایفا می کند. تسهیم مالکیت پروژه  با اجتماع محلی و بهره برداران 
نهایی سبب تضمین بیشتر موفقیت آمیزی آن می شود. احترام به فرهنگ و سنت های محلی نیز باید در پروژه ها مورد 

ملاحظه قرار گیرد.

رویکردهای زمینه محور
چالش یکپارچه سازی ملاحظات احتمالًا متعارض اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی و زیست محیطی در مسکن پایدار 
مستلزم همکاری و همبستگی میان مرزهای بخشی و اداری است. بهترین راه تحقق این مهم اتخاذ رویکردهای 
کل نگر با محوریت فضایی )و نه بخشی( است، رویکردهایی که در جست وجوی راه حل های مبتنی بر تفاوت های 
با شرایط اجتماعی و کالبدی خاص هستند. مشکلات بر حسب موقعیت مکانی متفاوت اند و  انطباق  محلی و در 

پاسخ گویی به آن ها باید ضمن توجه به این تفاوت ها صورت گیرد. 
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ظرفیت سازی
این امر متضمن آموزش اقشار مختلف مردم پیرامون مزایای چندگانة مسکن پایدار و ساختمان سبز، تدوین 
برنامه های آموزشی برای گروه های مختلف و بازارهای شغلی به منظور فراگیری مهارت های ضروری، گردآوری و به 

اشتراک گذاشتن بانک اطلاعاتی بهترین تجارب، ترویج پروژه های نمونه و مطالعات موردی است. 

تجهیز مالی
جلب  همچون  تدابیری  طریق  از  پایدار  مسکن  پروژه های  و  سیاست ها  اجرای  منظور  به  مالی  منابع  تجهیز 

مشارکت های خصوصی-عمومی و بخش خصوصی و حمایت از سازمان های دولتی امری بااهمیت است. 

مصالح و تکنیک های بومی کم هزینه
باید نسبت به اتخاذ تدابیر ویژه برای شناسایی و در صورت نیاز، احیای روش های خانه سازی کم هزینه و پایدار 
اقدام کرد. این روش ها را در آینده باید با روش های مدرن تلفیق کرد و امکان ارائة مسکن هایی استطاعت پذیر و 

تاب آور را فراهم ساخت.             
شکل 6. سیاست مسکن پایدار

مسکن پایدار

موفقیت
مسکن به عنوان محرک رشد اقتصادی 

مردم
مسکن به عنوان عرصة عدالت اجتماعی- 

فضایی و فرهنگ
محیط

احداث مسکن در محیط طبیعی و محلی

تنظیم نظام مسکن برای حمایت از نوعی اقتصاد 
قدرتمند، پاسخ گو و رقابتی در سطوح محلی، 

منطقه ای و ملی

تنظیم نظام مسکن برای تضمین دسترسی 
همگان به سرپناه موقر استطاعت پذیر در 

مکانی مطلوب برای زندگی 

تنظیم نظام مسکن برای حفظ محیط های 
طبیعی، استفادة دوراندیشانه از منابع طبیعی، 
کاهش تغییرات اقلیمی یا سازگاری با آن ها

ارزیابی رد پای اجتماعی، ارزیابی رد پای اقتصادی، ارزیابی رد پای زیست محیطی

• محیط نظارتی، قانونی و سازمانی مناسب•

• مدیریت چندسطحی و چندذی نفعی و همکاری میان بخشی•

• مسکن به عنوان بخشی از راهبردهای توسعة ملی، راهبردهای توسعة پایدار، راهبردهای کاهش فقر•

• ابزارها: راهبردهای مسکن، مقررات ساختمانی، برنامه ریزی فضایی، تأمین زمین، تأمین بودجه، ظرفیت سازی•

• نظارت بر اجرای سیاست ها و پروژه ها •

.Source: UN-Habitat, 2012
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کادر 11: راهبرد ملی مسکن در زمینة مسکن پایدار
هدایت  منظور  به  یکپارچه  چارچوب سیاستی  نوعی  باید خلق  پایدار  ملی مسکن  راهبرد  تدوین  از  هدف 
کشور در امر راه اندازی بخش مسکن پایدار و در عین  حال، حمایت از آمال عمومی تری اعم از کاهش فقر 
و توسعة اجتماعی- اقتصادی و مواجهه با تغییرات اقلیمی باشد. در راهبرد یادشده، برای ایجاد یک بخش 
مسکن استطاعت پذیر پایدارتر، باید برنامه های مسکن موجود در کشور را در چارچوب جامع تری ادغام کرد. 

در راهبرد ملی مسکن پایدار باید موارد ذیل را مورد توجه قرار داد:
1( تنظیم یک چشم انداز شفاف از مسکن در بازة زمانی 10 تا 20 ساله و تدوین اهداف راهبردی کلیدی 

برای کشور؛
2( تدوین راهبرد بر مبنای شواهد کامل و بدون  نقص؛

3( تنظیم سیاست ها و تدوین یک برنامة اجرایی تفصیلی برای عملی کردن چشم انداز و اهداف از طریق 
ارائة جزئیات پیرامون زمان، مکان و چگونگی اجرای اقدامات و مجریان مربوطه؛

4( تنظیم نتایج مورد انتظار از اجرای اقدامات و شاخص های استفاده شده به منظور نظارت بر پیشرفت مقارن 
با این نتایج، ازجمله مقاصد کمی؛ 

5( موجز بودن راهبرد در حد معقول و دسترس پذیری آن برای عموم مردم

واژه نامه تخصصی فارسی- انگلیسی



Multiplier effect اثر فزاینده

 Reclamation  احیا اراضی، اباد سازی

Human-related disturbance اختلال های مرتبط با انسان

Land grant اعطای اراضی

Leisure facilities اماکن تفریحی

 Infrastructure امکانات زیربنایی

Life expectancy امید زندگی

Hierarchical diffusion انتشار سلسله مراتبی
 Air Pollutant آلودگی هوا

   Decayed urban fabric بافت شهری فرسوده

Initial advantage برتری اولیه

Collaborative Planning برنامه ریزی مشارکتی

Localization economies بومی سازی اقتصاد

 Gentrification بهسازی بافت

 Homelessness بی خانمانی

 Improvements پیشرفت

واژه نامه تخصصی فارسی- انگلیسی
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 Resilience تاب آوری

 Climate resilience تاب آوری اقلیمی

Urban transformations تحولات شهری

Land distribution توزیع اراضی

Land  development توسعه اراضی

Sustainable development توسعه پایدار

Urban crimes جرائم شهری

 Landscape چشم انداز

 Marginal حاشیه ای

 Incorporation الحاق

Home occupation حرفه خانگی

Land pooling حوزه بندی زمین

 Hinterland حوزه نفوذ

Sub urbanization حومه نشینی

Manufactured home خانه پیش ساخته

 Adobe خشت و گل

 Eco-friendly دوستدار طبیعت، سازگار با محیط زیست
hamlet دهکده
Slum dwellers زاغه نشین ها

Redevelopable land زمین توسعه پذیر

 Contextualist زمینه گرا، وابسته به بافت، مربوط به متن و محتوا

 Viability زیست پذیری، ماندگاری

 Habitat زیستگاه

 Constructivism ساخت گرایی 

 Building ساختمان

Zero  carbon building ساختمان کربن صفر

 Overspill سرریز جمعیت

 Vitality سرزندگی
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  floor Area سطح زیربنا

Informal  settlement سکونتگاه غیررسمی

Vulnerability index شاخص آسیب پذیری

 Burgher شهرنشینان

Heavy industry صنایع سنگین

 functional Plan طرح کالبدی

Environmental Justice عدالت زیست محیطی

Weathering steel فولاد خود حفاظ

 Habitable قابل سکونت

Recreational activities کارهای تفریحی

Advanced Countries کشورهای پیشرفته

Incumbent upgrading کیفیت افزایی

Life quality کیفیت زندگی

Optimization model الگوهای بهینه

 Accommodation محل سکونت

Optimum location محل مطلوب

Housing مسکن

 Artifact مصنوع – دست ساز

 Amenity مطبوعیت

Non-renewable resources منابع تجدیدناپذیر

 Immature ناتمام، نیمه ساز

 Permeability نفوذپذیری
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