
سید امیرحسین گرکانی
1402اسفند ماه 

دهکده شهری 

مرکز پژوهش های توسعه و آینده نگری 



برخی از مسائل و چالش های اولویت دار حوزه مسکن



مسکنچالش های های حوزه مسائل و 

یین دسترسی تمام اقشار جامعه به خصوص دهک های پاعدم 
درآمدی به مسکن مناسب و قابل استطاعت 

شهریبافت های ناکارآمد و در معرض خطر رشد 

توجه به الگوهای زیست سنتی کشورعدم 

رهامنفصل شهری و فرایند الحاق روستاها به شهتوسعه 

شهری -عدم برنامه ریزی برای کنترل مهاجرت های روستا

دم عو کمرنگ بودن هویت در مناطق برنامه ریزی شده منفصل 
مختلفتوجه کمی و کیفی به تقاضاهای 

روستاها به شهرهاتبدیل 

سنتی تولید و ساخت مسکن و عدم توجه کافی بهساختار 
روش های فناورانه و نوآورانه

ناکافی به ضرورت های محیط زیستی و پایداریتوجه 
بستر ناکافی برای مشارکت بخش خصوصی

کشوربودن عمر مفید مسکن در پایین 

ی سکونتی توجه ناکافی به ابعاد کیفی مسکن و ایجاد جدایی گزین
محلاتدر شهرها و 

...و 



ارتباط روستا و شهر: مبحث نخست 



16،209،459: جمعیت روستایی 

سرخس

بندر دیلم

50/1٪

49/9٪

ورجمعیت روستایی کش21،8٪

ورجمعیت روستایی کش78،2٪

4،521،166: جمعیت روستایی 

وضعيت پراكندگي جمعيت روستایي



6



7



8



چين هلند

فرانسههند

برخي كشورهاروستا در تعریف 



آفریقای جنوبيژاپن

ایران

تعریف شهر و روستا و نرخ رشد جمعيت روستایي در برخي كشورها



2016تا 1960درصد تغييرات جمعيت روستایي كشور ایران از كل جمعيت بين سال های 



12



كنونيروند تداوم 

اراضي و رشد حاشيه نشيني، تغيير كاربریافزایش ناپایداری جمعيت روستایي، 

...و نامتوازن شهرها 

ت و هویغذایی، نابودی زمین های کشاورزی و کاهش امنیت روستا، نابودی پیری جمعیت 

صاد اقتجمعیت، تضعیف خدمات و تسهیلات به دلیل کاهش روستایی، کاهش ارزش های 

لی سهم روستاها در تولید ناخالص مماهر،کاهش روستایی به دلیل مهاجرت نیروی جوان و 

کشور، مدیریت بحران کلانشهر ها



آب

روستاییجمعیتپوشش 

95٪

شده آب رسانیتعداد روستاهای 

34،447

برق

زیرساخت های روستایي



گاز

راه 
آسفالت

روستاییجمعیتپوشش 

88٪

از گاز مندتعداد روستاهای بهره  

31،646

زیرساخت های روستایي



Urbanization is an inevitable process



تصاد آینده توسعه روستایی متکی بر سازماندهی مجدد نواحی روستایی وحرکت به سمت اق
ک در برنامه ریزی استراتژیاتحاد روستا و شهر جدید، زیرساخت های اجتماعی واقتصادی و 

.است
 و لیتقویت توانایی های نهادهای حاکمیتی منطقه ای و محاستراتژی های توسعه نیازمند

با هم تشویق الگوهای مشارکتی توسعه به گونه ای است که تمامی ذینفعان قادر به همکاری
.باشند

پارادایم های توسعه ای که در آن شهر و روستا با هم مشارکت می کنند به عنوان جایگزین  /
روستا توسعه مشارکتی شهر ودر پارادایم . گزینه رویکرد سنتی به توسعه مطرح می شود

.  منافع مشترکی با شکل گیری شبکه نواحی شهری و روستایی بوجود می آید

(روستا–پارادایم توسعه مشاركتي شهر )آینده توسعه روستایي 



بهطقه ایمنرویکردیکدربردارندهیافتهتوسعهکشورهایروستاییاقتصاددرنگاهتغییر
.استروستااقتصادیتوسعه

لاتمحصوبرایبازاررشدکشاورزی،درتکنولوژیکیتغییراتشاملتغییراتاین
یبازارهابرتمرکز(ارگانیکمثلا–خاصویژگیبامحصولاتمانند)جدیدکشاورزی

اشدبمینقلوحملوارتباطاتزمینهدرپیشرفتوفروشیعمدهجایبهمحصولاتمحلی
.استکردهکمکمحصولاتبازاروسعتبهکه

(رویکرد منطقه ای به توسعه اقتصادی روستا)آینده توسعه روستایي 



ادامههبصاحبنظرانبینیپیشوکشاورزیبخشدرشاغلجمعیتکاهشتداومواسطهبه

ظهورحالدرروستایینواحیآیندهبرایجدیدیاندازچشمآتی،هایدههدررونداین

ویعیطبهایداراییبرمبتنیروستااقتصادبخشی-تنوعبرآنتمرکزکهاست

ها،خوشهاهمیتبراقتصادی،هایهمکاریسازمانعضوکشورهایدر.استفرهنگی

وبخشیتنوعابزارعنوانبهمحلیاقتصادباICTتلفیقومحلیامکاناتازاستفاده

.استشدهتاکیدروستاییمناطقثبات

روستاییبومگردیوتوریسمصنعتبهتوجه

روستایینقاطدرپاکانرژی هایازاستفاده

(تنوع بخشي به اقتصاد)آینده توسعه روستایي 



افزایش درامد 

از روستایيان حاصل

فروش  محصولات 

كشاورزی در 

بازارهای  محلي و 

(منطقه ای

ا افزایش تقاض

برای کالاهای

مصرفی در 

میان 

خانوارهای 

روستایی

ير توسعه اشتغال غ

ر تنوع  د)كشاورزی

مراكز شهری 

(كوچک

جذب مازاد 
نيروی كار 

روستایي
افزایش تقاضا 

برای محصولات 

كشاورزی

افزایش بهره 

وری كشاورزی

افزایش درآمد

توسعه 

كشاورزی 

نواحي 

روستایي

هریش-روستااقتصادیپيوند

شهری-چرخه پيوند اقتصادی روستایي



محرومین و اقشار کم درآمد شهریمسکن : مبحث دوم



آماده سازی و 
زمينواگذاری

مسکن صندوق های -

( سازی، كوچک سازیپس انداز، انبوه)پاک مسکن-

و حمایتيمسکن اجتماعي -

بازار ثانویه-
مسکن مهر-

(اجاره به شرط  تمليکمسکن)

مسکن حمایتي و
اجتماعي

مسکن اميد

(كارگری)

اقدام ملي مسکن

جهش )نهضت ملي 
(توليد مسکن

دهه 
60

دهه 
70

دهه 
80

دهه 
90

دهه 
90

دهه 
90

دهه 
90

بالا بودن شاخص دسترسی به مسکن و اجاره بها برای دهک های پایین درآمدی در شهرها

جاماندن دهک های اول و دوم درآمدی از طرح های حمایتی 



مسکن محرومين و اقشار كم درآمد شهری

0

1000000

2000000

3000000

4000000

5000000

6000000

7000000

دهک اول دهک دوم دهک سوم دهک چهارم دهک پنجم

( 1400)قیاس درآمد ماهانه پنچ دهک اول با اقساط ماهانه تسهیلات مسکن 

(تومان)1400متوسط درآمد خانوار ماهانه در سال  میلیون تومانی روستایی250اقساط  وام  میلیون تومانی شهری300اقساط وام 

میلیون تومانی شهری350اقساط وام  میلیون  تومانی شهری400اقساط وام  میلیون تومانی شهری450اقساط وام 

کلان شهرهادرآمدیپاییندهک هایدررقماینکهاستدرصد36معادلمتوسططوربهکشورخانوارهزینهسبددرمسکنبخشهزینهسهم
.می رسدنیزدرصد70به





بافت های ناكارآمد و در معرض خطر شهری

سایر

67%

بافت فرسوده

18%

سکونتگاه 

غیررسمی

11%

بافت تاریخی

4%

سایر

77%

بافت 

فرسوده

10%

سکونتگاه 

غیررسمی

8%

بافت تاریخی

5%

(درصد33)نسبت جمعیت ساکن در  بافت ناکارامد شهری به کل جمعیت شهرنشینی  (درصد23)نسبت مساحت بافت ناکارامد شهری به کل مساحت شهرها 

نیزهکتارهزار59وتاریخیبافتهکتارهزار32میانی،فرسودهبافتمحدودهاینازهکتارهزار74کهاستهکتارهزار167کشورناکارآمدهایبافتمجموع
.استغیررسمیهایسکونتگاهقالبدرناکارآمدبافت

درصد49میانایندر.می کنندزندگیمحله هاایندرنفرمیلیون21ازبیشکهاستحالیدراینواستناکارآمدوفرسودهبافتکشورشهریسطحدرصد23
.هستندمختلفآسیب  هایبرابردرتاب آوریفاقدشهریناکارآمد هایبافتدرواقعمسکونیواحدهای



درصد از جمعیت کشور زیر خط فقر 30قرارگیری 

درصد بدمسکنی در کشور55نرخ 



شروع طرح ویژه -1384

سازی  مسکن روستایی ه ب

1387 1392 1397 1402

7%

12%

35%

43%

53%

روند تغییرات واحدهای مقاوم روستایی



نوآوری و فناوری در حوزه ساختمان: مبحث سوم



صندوق‌های‌پژوهش‌و‌فناوری‌و‌
:‌‌سرمایه‌گذاری‌جسورانه‌در‌حوزه‌ساخت‌و‌ساز

0%

.ساخت و ساز استحـوزهسهم % 1ان کمتر از ـدر زیست بوم نوآور و دانش بنی

‌و‌فناوری‌ صندوق‌های‌پژوهش

تعــــداد‌کل‌صندوق‌هـــای‌

65:‌پژوهـــش‌و‌فنــــاوری
تعـــداد‌صنــدوق‌هــای‌
پژوهش‌و‌فناوری‌و‌

‌جسورانه‌در‌حوزه‌ سرمایه‌گذاری

‌ساخت‌و‌ساز :0

شرکت‌های‌دانش‌بنیان

ــان‌تعداد‌کــل‌محصول‌دانش‌بنی

58000:‌شناخــته‌شــده
در‌تعـداد‌محصولات‌دانش‌بنیـان

614:‌حـوزه‌ساخت‌و‌ســـاز

سهم‌محصولات‌دانش‌بنیان‌در
%1.05:‌حوزه‌ساخت‌و‌ساز

مراکـز‌شـتابدهـنده

‌تخصصی‌حوزه‌ سهم‌شتابدهنده‌های

%0.45:‌ساخت

وری‌ مراکـز‌رشد‌و‌نوا 

473:‌تعداد‌کل‌مراکز‌فعــــال
تعـداد‌مراکز‌نوآوری‌و‌رشد‌در‌حوزه

4:‌ســـاخت‌و‌سوانــح

:سهم‌مراکـز‌نوآوری‌و‌رشد‌حـوزه‌ساخت
0.84%

مرکز‌رشد‌پژوهشکـده‌سـوانح
مرکز‌نوآوری‌پژوهشکده‌سوانح
ــرمرکز‌نوآوری‌عمران‌دانشــگاه‌امیرکبی
مرکـز‌نوآوری‌ساخـت‌شناسـا

220:‌شتابدهنده‌هاتعـداد‌کل‌‌
در‌تعـداد‌شتابدهنده‌های‌تخصصی

0:‌حـــوزه‌ســـاخت

وضعيت نوآوری در حوزه ساختمان در كشور



ممقاوارزان، باكيفيت و ساخت و توليد مسکن جدید بهره گيری از مصالح نوین و روش های 

تسریع در عملیات احداث و کاهش دوره ساخت وساز 

بهینه شدن مصرف انرژی

خطاپرهیز از آزمون و و کنترل و افزایش کیفیت امکان 

سرمایه گذاری ایجاد فرصت های 

ساختماناستحکام، مقاومت و عمر مفید افزایش 

کاهش تولید ضایعات ساختمانی

نوین فناوری های ساختمان با به کارگیری سبک سازی 

کاهش هزینه های کلان با افزایش بازدهی تولید مسکن



تغییر کاربری اراضی و گسترش حاشیه نشینی: مبحث چهارم



مدیریت كالبدی و آمایش سرزمين

در مدیریت ملیمرجهرج و •
نا امنی اجتماعی•
کاهش کارایی یا غیرقابل استفاده شدن قطعات پراکنده•
اعمال سلیقه، تبعیض، ایجاد رانت و فساد در توسعه کالبدی•
مهار ناپذیر شدن بلایای طبیعی و بحران ها•
یررسمیغاقامتگاه های، زاغه نشینی، حاشیه ایافزایش تغییرکاربری پنهان و •
ترافیک، حوادث، آلودگی، سوء مدیریت زمان و منابع•
خدمات زیربناییشبکه هایدسترسی و راه هاینیاز به جاده، •

مهم ترین اهداف•

، به جای تأمین نیازها به صورت اصولی و مبتنی بر نیازسنجی•
آشفتگی در توسعه

حمل خدمات زیربنایی، بهداشت، آتشنشانی،)مدیریت واحد •
(… و نقل، پلیس و امنیت اجتماعی و 

هدر قطعات پیوسته نسبت به پراکندوریافزایش بهره •
عدالت در توسعه کالبدی •
مدیریت بلایای طبیعی و بحران•

تبعات ناشي از سوء مدیریت•



پراکنش غیراصولی کاربری های ناسازگار

قطعه بندی اراضی 
ز کشاورزی به تبعیت ا
کاربری های ناسازگار 

پیرامون



(نفر)جمعيت شهراستانردیف

962خلیفانآذربایجان غربی1

2
اردبیل

854کورائیم

761مرادلو3

701آساراالبرز4

406باجگیرانخراسان رضوی5

474نیک پیزنجان6

887دوزهفارس7

730سلفچگانقم8

573بابارشانیکردستان9

769هلشکرمانشاه10

568ماسولهگیلان11

12

مازندران

874آلاشت

782رینه13

423زرگر محله14

272فریم15

497رازدانمرکزی16

581خضرآبادیزد17

روســــــــــــــــــتا
هایی

بــــــــــا
نفر که به شهر تبدیل شده 1000جمعیت کمتر از 

اند



نفر در هکتار10شهرهای شمالی با تراکم جمعیت کمتر از 

(نفر)جمعيت شهراستانفـــــــــــــــــــــــــــــــردی
مساحت 
محدوده 

(هکتار)
(نفر در هکتار)تراكم 

1

مازندران

11693004دابودشت
8002004گزنک2
5553502مرزی کلا3
592659210کلارآباد4
56426509نشتارود5
912212347کلاردشت6
272309فریم7
8748410آلاشت8
679770010ایزدشهر9

10371487بلده10
11

گیلان

14161649بره سر عمارلو
699468411چاف و چمخاله12
41945637حویق13
16564454دیلمان14
1061742253لوندویل15
5682402ماسوله16



برابر محدوده است15که مساحت حریم بیش از هاییشهر 

شهراستان
مساحت 
محدوده 

م نسبت حری(هکتار)مساحت حریم (هکتار)
به محدوده

تراكم ناخالص
(هکتار/نفر)

اردبيل
3432831844نمین

76186724.527نیر

اصفهان

13833262440برزک

29260902129زرین آباد

277508518.2546نوش آباد

17869553931کمشچه

19033871813لایبید

29260902029کرکوند

22793164135آبسردتهران

14922381575اینچه برونگلستان

قزوین

344148454335آبادضیا

16763133851خردمدشت

3772350659زهرابویین

220366016.647پرندکمركزی



زهرابوئینشهر 
هکتار377محدوده 

هکتار2350حریم 
1391/ 1/ 28مصوب 



بهشهرشهر 
هکتار1214محدوده 

هکتار12069حریم 
82مصوب 

با پیگیری همکاران مدیریت 
اموراراضی استان مازندران، 

افته تقلیل یبهشهرمساحت حریم 
ستولی هنوز به تصویب نرسیده ا



توزیع نسبت مساحت حریم به محدوده شهرها در کشور

نسبت حریم به محدوده 
برابر3کمتر از 

نسبت حریم به محدوده 
برابر5تا 3بین 

نسبت حریم به محدوده 
برابر5بیش از  22%

41%

37%



.استمسری، تغییرکاربریویروس •

بقیه ، موجب تشویقکاگریساخت تنها یک ویلا یا اتاق •

.می شودویلاسازیمردم برای 

.دبه سرعت به اراضی اطراف سرایت می کنویلاسازی•

احداثاسلایدهای بعد مشاهده خواهید کرد چگونه در •

آلودهدر غرب ارومیه، موجب تنها یک اتاق کارگری

.شدن یک منطقه شده است



.استمسری، تغییرکاربریویروس •

بقیه ، موجب تشویقکاگریساخت تنها یک ویلا یا اتاق •

.می شودویلاسازیمردم برای 

.دبه سرعت به اراضی اطراف سرایت می کنویلاسازی•

احداثاسلایدهای بعد مشاهده خواهید کرد چگونه در •

آلودهدر غرب ارومیه، موجب تنها یک اتاق کارگری

.شدن یک منطقه شده است



ودجز تغییرات بسیار جزیی، اقدام دیگری مشاهده نمی ش2011تا 2005در فاصله سال های 



2009



آغاز می شود2011ساخت اولین اتاقک در سال 



2018



شده اندزرد از حالت قابل کشاورزی خارج لکّه های



نگاهي به وضعيت تغيير كاربری در كشور



2021تا 2007اصفهان از 



2021تا 2007اصفهان از 



2023-2009( مجاور مشهد)جنوب گلبهار 



2023-2009( مجاور مشهد)جنوب گلبهار 



ک 
ارا

2007
تا 

2021



ک 
ارا

2007
تا 

2021



2019تا 2010فارس 



2019تا 2010فارس 



-در ایران به هیچ وجه رعایت نمی شوندمحدوده هامقایسه محدوده شهرهای ایران با جهان نشان می دهد مرز 
تهران



زها به در کشور روسیه داخل شهرها ساخت و سازهای ویلایی وجود دارد لیکن این نوع ساخت و سا-مسکو 
داخل شهرها محدود می شود



58

نمی گیرددر کشور ترکیه ساخت و ساز خارج از محدوده شهرها و روستاها انجام 



مقایسه ساخت و سازهای حریم شهرهای کوچک، دزفول و اندیمشک با شهری در مصر



ایجان نوشهر و جمهوری آذرب–مقایسه ساخت و سازهای حریم شهرهای ساحل دریاچه کاسپین 

–



انآذربایج-ایمیشلی



روستا در اسپانیا



.هزار هکتار باغ کشورهای مختلف، حتی یک اتاقک مشاهده نمی شودده هادر 



سوماترا



عباس آباد



66

هیچآنهاازخارجواستمحدودروستاهاوشهرهامحدودهداخلبههاسازوساختروسیهکشوردر
شودنمیمشاهدهسازیوساختنوع



هند-شهر سید آباد 



سلمان شهر



انپایتخت لهست–ورشو 



آبسرد



پایتخت اسپانیا–مادرید 



رودهن



کوزوو



سوریه



ارومیه



م 
ر

-
لیا

یتا
ا



اسپانیا-مرز بین روستا، شهرک کشاورزی و اراضی کشاورزی 



مشهد



آتن



مصر



روستا در هند





83



عدم توجه به اثرات ساختگاهی



دزفول، شهرک سازی تحت عنوان گلخانه، با پروانه سازمان نظام مهندسی کشاورزی



دزفول، شهرک سازی تحت عنوان گلخانه، با پروانه سازمان نظام مهندسی کشاورزی



2019تا 2010فارس 



2019تا 2010فارس 





مدیریت خطر حوادث و سوانح در سکونتگاههای شهری: مبحث پنجم







در بافت فرسوده شهریدر بافت شهری

در سکونتگاه های غيررسميدر بافت تاریخي



شهریدهکده



95



دهکده شهری

.کندایجادروستاییبازفضاهایوزیستمحیطحفظواقتصادیتوسعهمیانتوازنیتامی کندتلاششهریدهکده



دهکده شهری

ژاپناسترالیاانگلستان



98

اتخدمازتامی دهدفرصتاینروستاییجمعیتبهشهریدهکده
دیاقتصافعالیت هایبهوکننداستفادهشهریزیرساخت هایو

تفرصشهریجمعیتبههمزمانوباشندداشتهدسترسیشهری
بهوببرندلذتروستاهاآرامشوبازفضاهایازتامی دهد

دسترسیطبیعتبامرتبطفعالیت هایدیگروکشاورزیفعالیت های
.باشندداشته

وستاییرزندگیوشهریزندگیشیوهدوفقطکهرایجتفکربرخلاف
وفعالزندگیمزایایکههستنیزسومیحلراهدارد،وجود

.دکنهمراهروستاییزندگیلذتوزیباییباراشهریپرانرژی

-Urban)شهری دهکده  Village)



برنامه هفتم توسعه



پایداری جمعیت روستایی

تغییر کاربری اراضی، پیامدهای زیست محیطی

در شهرها وگسترش حاشیه نشینی تامین مسکن به خصوص محرومین 

شهرنشینان برای بهره مندی از مواهب زندگی روستایی و بالعکسمیل 

مدیریت خطر حوادث و سوانح در شهرها

استفاده از فناوری های نو در حوزه مسکن

: دهکده شهری پاسخی است به

اتحاد روستا و شهر

استفاده از انرژی های پاک

...بکارگیری الگوهای معماری و شهرسازی اسلامی و 



از توجه شما سپاسگزارم


