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  4نژاد دكتر حسين حاتمي، 3پوراحمددكتر احمد ، 2اله فرهودي دكتر رحمت، *1سميه زياري

  چكيده
بهره و . اند كردهرا حادتر  يشهر يها يو نابرابر شدهبه كالا  ليتبد ها ، خانههاما امروز. آن است ةستيدارد و شا ازيبه مسكن ن يهركس   

جوامع با خشونت . اند مسكن بدتر شده يبراي شتريفقرا مجبور به پرداخت ب و كرده است دايپ يشتريب تياهم ياجتماع ازياز ن سود
توانند از آن  ياست كه م يكسان يمسكن مناسب و معقول فقط برا يايمزاو  روبرو هستند )فيزيكي ـاجتماعي (بازساخت و  ييجابجا

قابل توجه  مادن ديويد ـ ماركوز و جامعه شناس تريپ ي همچونشهر زانير برنامه هاي هيانيب پايدار مسكن حق دفاع از در .استفاده كنند
توان با  يمسكن را نم مسئلةكه  كنند ادعا مي ي،مترق يها نهيبه گز ازين اتيمسكن و جزئ فقدان علل و عواقبضمن بررسي  آنها. است

 .دارد ازين كاليواكنش راد به ليدل نيدارد و به هم قيعم يو اقتصاد ياسيس يها شهيعوض، بحران مسكن ر درحل كرد ي جزئ راتييتغ
اساس در پژوهش حاضر،   همين  بر .استشهر كرج  ةگان 12كن در مناطق مس ، بررسي وضعيت پايدارياصلي اين پژوهش هدف

مورد بررسي قرار ، شهر كرج ةگان 12ي مسكن در مناطق جهت بررسي پايدار هاي كالبدي، اجتماعي، اقتصادي و زيست محيطي  شاخص
صورت  ها به  آوري داده  روش جمع. استتحليلي  ـ لحاظ ماهيت و روش، توصيفي كاربردي و ازاساس هدف،  اين پژوهش بر. اند  گرفته

همچنين . هاي نفوس و مسكن بوده است  سرشماريهاي مركز آمار ايران و   نامه و داده اي با استفاده از تكنيك پرسش  ميداني و كتابخانه
 ةگان 12مناطق كه دهد  نتايج حاصل از پژوهش نشان مي .شده است گرفته ه بهر  SPSSافزار دست آمده از نرم ههاي ب تحليل داده براي

چهار  ،كرج يشناخت سطوح پايداري مسكن مناطق شهر براي. اند  پايدار و ناپايدار جاي گرفته مهني، سطح پايدار سهشهر كرج در 
 ست كها  جدول آورده شده است و نتايج كلي آن حاكي از آن ها در قالب نقشه و مورد ارزيابي قرار گرفته كه نتايج آنشاخص پايداري 

، 3، 2مناطق همچنين، . اند بودهشهر كرج  »پايدار مناطق نيمه«جزء  12و  6، 5، 1مناطق  و »پايدارمناطق «عنوان  به 11و  8،  7،   4مناطق 
  .اند قرار گرفته »كرج ناپايدارمناطق شهري « ةمر    در ز  10و  9

   .پايدار شهري، كرج ةمسكن، پايداري مسكن، توسع: هاي كليدي واژه
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 1397، پاييز 52ه شمارشانزدهم، سال ، فصلنامه جغرافيا و توسعه

  قدمهم
عنوان سرپناه، يكي از  مفهوم مسكن در نگاه اول به

نيازهاي اساسي انسان را پوشش داده و با ديدي فراتر، 
ابعاد ديگر آن را همچون مباحث اقتصادي و اجتماعي 

مسكوني را با همه تسهيلات يا مشكلاتش        و محيط 
ترتيب در شناسايي وضعيت  اين به ؛گيرد  مي  بر در

تري به  مسكن بايد پا را فراتر گذاشته و نگاه عميق
در دومين اجلاس اسكان بشر . مفهوم آن داشته باشيم

سرپناه مناسب تنها  ،كه در استانبول برگزار شد
معناي وجود يك سقف بالاي سر هر شخص نيست،  به

مسكن مناسب چنين تعريف شده است؛ سرپناه 
مناسب، دسترسي  يعني آسايش مناسب، فضاي مناسب

فيزيكي و امنيت مناسب، امنيت مالكيت، پايداري و 
روشنايي، تهويه و سيستم گرمايي اي، ه دوام سازه

مناسب از قبيل آبرساني،  ةهاي اولي مناسب، زيرساخت
بهداشت و آموزش، دفع زباله، كيفيت مناسب محيط 
زيستي، عوامل بهداشتي مناسب، مكان مناسب و قابل 
دسترس از نظر كار و تسهيلات اوليه است كه همه 
موارد بايد با توجه به استطاعت مردم تأمين شود 

 ةبه مجموع يانتخاب مسكن پاسخ. )3: 1385 عزيزي،(
 يو روح ياجتماع ،ياقتصاد الياز ام يادهيچيپ اريبس

 يبه عنوان مثال، برخ). Hulchanski, 2001: 4( است
 نهيبه پرداخت هز مياز خانوارها ممكن است تصم

احساس  رايمسكن داشته باشند؛ ز يبرا يشتريب
كنند، در  نيآن را تام نهيتوانند هز يكنند كه م يم

نداشته  يانتخابچنين است  نممك گرانيكه د يحال
ي درآمد عامل اصل. )Luffman, 2006: 11( باشند

و در  متينه ق ؛مسكن است نهيهز ةكنند نييتع
اقتصاد  كيدر  ).Tilly, 2005: 11(آن   دسترس بودن

 تيفيك يديكننده كل نييدرآمد، تع عيبازار، توز
مسكن ارزان  يهادرك چالش ن،يبنابرا. مسكن است

و تفاوت در درآمد و ثروت  هابه درك روند ازين مت،يق
 يها خانواده نهيهز نيبزرگتر كنمساغلب . دارد

 همچنين براي. شود را شامل ميدرآمد و متوسط  كم
 زيدرآمد و متوسط، خانه آنها ن كم يها خانواده
 ).Schmuecker,2011: 24( ثروت است منبع نيبزرگتر

است و ابزار  دهيچيبه مسكن پ يدسترس زانيم نييتع
مسكن و درآمد به  نهيهزبه وسيله معمول مسكن، 

 متحده و كانادا  الاتيدر ا. شده است دهيچالش كش
)Washington State Labor Council, 2009; 

Boeing, 2016: 23; Canada Mortgage; Housing 
Corporation, 2011 (شده  رفتهيدستورالعمل پذ كي

است كه  آن نهيهزمسكن،  ميزان دسترسي به يبرا
. شود شامل ميدرصد از درآمد ناخالص خانوار را  30

 %20و  %25قانون از 1950كانادا، در دهه  همچنين
% 30 قانون مجددا 1980 دهه در. كرد استفاده

درصد استفاده  40از قانون  نيز هند .شد نيگزجاي
اين تعريف معيارها و  .)Buttimer, 2004: 18( كند يم

هاي بسياري را براي بررسي وضعيت مسكن و  شاخص
در اختيار ما سنجش آن نسبت به وضعيت مطلوب 

غايي از  بهتر، هدفِ    ؛ يا به تعبيردهد قرار مي
امروزه مسكن . كند يمشخص م ريزي مسكن را برنامه

توسعه است،   حال يكي از مسائل حاد كشورهاي در
به   هاي داخلي، مشكلات مربوط مهاجرت كه طوري به

زمين، فقدان منابع كافي، ضعف مديريت  ةعرض
ريزي جامع مسكن و ساير  اقتصادي، نداشتن برنامه

هاي اقتصادي اين  هايي كه در زيرساخت نارسايي
سو و افزايش شتابان  كشورها وجود دارد از يك

جمعيت شهرنشين ازسويي ديگر تأمين سرپناه در اين 
عدي درآورده است                 شكلي غامض و چندب  ها را بهكشور

بنابراين با تداوم توسعه شهرها ؛ )1:1385پورمحمدي، (
ها حاكي از افزايش هرچه بيشتر  بيني در آينده پيش

محيطي در مناطق  هاي زيست ها و آلودگي تخريب
ها امروزه  دنبال اين تحولات و نگراني به. شهري است

هاي آخر  ايش آن به دههپايدار كه پيد  توسعه ةنظري
. ت گرفته است        ازپيش قو  گردد؛ بيش مي قرن بيستم باز
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توجه به نقش پررنگ شهرها در پيدايش  ميان با اين در
پايدار شهري از اهميت  ةناپايداري كنوني، نظريه توسع

 ةتوجه به اثرات گسترد ه و باشدفراواني برخوردار 
هاي شهري در راستاي تحقق اهداف  مسكن بر محيط

پايدار شهري، بخش مسكن نقش بسيار مهمي  ةتوسع
 .)25 :1389 وهمكاران، بزي( عهده دارد را در اين ميان بر

ينده جمعيت در شهرها طي ابا توجه به رشد فز
همچنين  ؛هاي اخير و تبديل روستاها به شهر دهه
آوردن جمعيت جوان از روستاها به شهرها و  روي
لحاظ  لحاظ كمي و هم به مسكن هم به نبودن كافي

بنابراين  ؛ه استشدكيفي مشكلات فرواني را باعث 
شهر كرج نيز به عنوان يكي از كلانشهرهاي كشور و 

شهر تهران و قرارگيري  با عنايت به همجواري با كلان
ب و همچنين رودخانه و آب و هواي مناس ةدر حاشي

گردشگري، در و  كشاورزي با داشتن نقش صنعتي،
هاي اخير شاهد رشد جمعيتي بالايي كه ناشي از  سال

مهاجرت آونگي از تهران به اين شهر و همچنين 
افزايش طبيعي جمعيت بوده است، كه اين افزايش 
            ً                             جمعيت و بعضا  جواني جمعيت لزوم بازنگري در 

مسكن مناسب  ةوضعيت مسكن در شهر مذكور و تهي
حاد اقشار جامعه مهم و ضروري آو پايدار براي 

بررسي  در اين پژوهش به بنابراينباشد؛  مي
هاي پايداري مسكن در شهر كرج پرداخته  شاخص

اين   نظر بندي نواحي از شود تا ضمن رتبه مي
ها، به تبيين مشكلات مسكن در اين شهر  شاخص

شهر  كمك مؤثري براي مطلوبيت مسكن در مناطق
  .دشكرج 

  
  قيتحق نهيشيو پ ينظر يمبان
   ة                                    ترين عنصر شـهر اسـت كـه در توسـع              مسكن مهم      

                تـرين وجـه آن                                        پايدار شهر توجه به پايداري آن اساسي
              بر محيط زيست،            مسكن علاوه   ة    توسع  .    شود           شناخته مي

         گـذارد،                                             بر اقتصاد، فرهنگ و مسائل اجتماعي تأثير مي
                                            كه افزايش شهرنشيني و تقاضـاي رو بـه رشـد          حالي    در

                                          اغلب مسـئولان را بـه رفـع نيـاز مسـكن         ة        مسكن توج
       پايدار    ة         اصلي توسع   ة ل أ      اما مس   ؛   كند                 شهروندان جلب مي

ــين    ــده در ع ــاي نســل آين ــه نيازه ــه ب ــكن، توج                                                        مس
  .                                         كردن نيازهاي فعلي مسكن افراد جامعه اسـت        برطرف

        حالت در                                مين مسكن امروز با كمترين تغيير  أ      شكلي ت    به
                    نسل آينده دهد كه به                                محيط طبيعي، اين امكان را به

                                                شكلي بهينه براي خود فضاي زيستي مناسـبي فـراهم   
               عنوان يك جـزء      به         مسكن،  .  )Charles,2007: 55 (     كند

   ة                                             مهم محيط انسان ساخت، نقش حيـاتي را در توسـع  
       مسـكن     ة                پايـداري توسـع    .      كنـد                       پايدار شهرها بازي مي

                         محيطي، اجتماعي، فرهنگي و           هاي زيست             پذيراي جنبه
                                  كـه بـا يكـديگر درهـم بافتـه             اسـت                اقتصادي مسـكن  

                             انداز يكپارچه بر اساس مفاهيم               در نهايت چشم  .    اند     شده
                                     بايست نهادينه شوند؛ بنابراين مفهـوم             پايدار مي   ة    توسع
     مسكن    ة          عنوان توسع         توان به                   مسكن پايدار را مي   ة    توسع

       حاضـر               هـاي نسـل          خواسته                         مطابق با نيازهاي مسكن و
      منطبق              هاي آينده و    نسل           توانايي         انداختن     خطر           بدون به

  .  )Chiu, 2004: 65 (               هاي آنان دانست                    با نيازها وخواسته
                      گوينـد كـه كمتـرين                                     مسكن پايـدار بـه مسـكني مـي    

                                                     ناسازگاري و مغايرت را با محـيط پيرامـون خـود و در    
           جهان دارد               تر با منطقه و      وسيع   ة   پهن

) Mlecnik, 2013: 44(  .    
                                             نوع مسكني كه نيازهاي زيستي نسل كنوني را بـر     آن 

                                                  مبناي كارايي منابع طبيعي انرژي برآورده ساخته و در 
                            ايمـن را ضـمن توجـه بـه                           عين حال محلاتي جاذب و

  ،      كنـد                                            ل اكولوژيـك، فرهنگـي و اقتصـادي ايجـاد      ئ   مسا
  .  )Maliene & Mayls ,2009:427 (                مسكن پايدار است 

           تواند بـا           تنها مي                               توان گفت كه مسكن پايدار واقعي    مي
                                           به رسميت شناختن هر سه ضلع مثلث هوشمند يعني 

  .            دسـت آيـد                                     محيطي، اجتمـاعي و اقتصـادي بـه         زيست
                           عنوان يـك سيسـتم تعريـف              تواند به         مسكن مي   ة    توسع

 Daniel et (                                         شود و پايداري آن مورد ارزيابي قرار گيرد

al, 2005: 4(  .   مشخصـات مسـكن      1   ة             در شكل شـمار                
   .                        پايدار نشان داده شده است
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  مشخصات مسكن پايدار :1شكل 

   Maliene and Malys, 2009: 16 :مأخذ
  

 در را زير مشخص ةحوز پنج بايد پايدار فرايند مسكن
  :بگيرد نظر
 ؛)آب انرژي، زمين،( طبيعي منابع حفظ  
 بشر؛ ساخت منابع از منطقي استفاده  
 آن؛ ءاحيا هاي پتانسيل و اكوسيستم حفظ  
 ها؛ بندي دسته و انسان توليدات، بين عدالت  
 ايمني و امنيت سلامتي، بيني پيش  

)Edwards & Turret, 2000: 20(.  

   از      اسـت         عبـارت          پايـدار      مسكن        تفاسير،    اين   به     توجه    با
       لحـاظ     از          متناسـب،           اقتصـادي        لحـاظ     از     كـه         مسـكني 
        پـذير          امكـان        كالبدي  و    فني    نظر    از      قبول،      قابل        اجتماعي

        باشـد        زيسـت        محـيط      بـا          سـازگار   و         مسـتحكم   و
) Charles, 2007: 3(  .   ابعاد پايداري مسـكن را     1    شكل                        

   .   دهد         نشان مي
  

 
  مسكن يداريابعاد پا :2شكل 

  1397نگارندگان، : تهيه و ترسيم 
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      كيـد   أ                                        در رابطه با موضوع ارزيابي مسكن شهري با ت
                                            پايدار مطالعات چندي انجـام گرفتـه كـه در       ة       بر توسع

   :   شود             ها اشاره مي          اي از آن              ذيل به نمونه
      هـاي         گذاري           نقش سياست  )     2001 (  1             جوزف و وينسنت

              هـاي مسـكن،                      زمـين، زيرسـاخت                     زمين، دسترسي بـه 
                                                 مقررات ساخت، مصالح ساختماني و صنايع مـرتبط بـا   

                   انـد و بـه ايـن                                       مسكن را در كشور نيجريه بررسي كرده
              بخـش خصوصـي                      ِ       اند كـه افـزايش نقـشِ                نتيجه رسيده

   .   شود                              تواند منجر به كاهش مشكلات مسكن     مي
    هاي        سياست  ة      دربار    اي           در مطالعه  )     2001 (2  ير         هوشزرمه  

                                           ريقاي جنوبي بـه ايـن نتيجـه رسـيد كـه                مسكن در آف
                                         هاي مسكن توسط دولت، نيازهـاي فقيرتـرين          سياست

                   كيد اصـلي وي بـر    أ ت  .                              قشر جامعه را ناديده گرفته است
      هـاي                                 ابعاد مسـكن در ميـان گـروه      ة              شناخت همه جانب

        عـدي و    ب                                         مختلف جامعه و تأثيرات منفي نگريستن تـك 
                                            داشتن يك سياست خاص در قبال مناطق مختلـف در  

   .                 آفريقاي جنوبي است
ــين   ــروپفر و ليم ــه  )     2007 ( 3                   ش ــد            در مقال    ة        اي اي

             هـاي زيسـت                                            مسكن پايدار شـهري را بيشـتر از جنبـه   
   .                                          محيطي و اكولوژيكي مورد بررسي قرار داده است

ــاليِ ــا  )     2009 (  4           ن و مــالايز    ِ   م         عنــوان                   در پژوهشــي ب
                                                       مسكن با كيفيت، كليـد دسـتيابي بـه جوامـع پايـدار،      

               ها در جـذابيت                  كيفيت و نقش آن            هاي مسكن با        ويژگي
              اسـكان بشـر      ة       برنام ـ  .    اند                           و سلامت جوامع را بيان كرده

   در       2012         در سـال     )UN-Habitat (                سازمان ملل متحد 
                                                    گزارشي با مسكن پايدار بـراي شـهرهاي پايـدار يـك     
                                                   چارچوب سياستي را در ايـن زمينـه بـراي كشـورهاي     

   .                          درحال توسعه ارائه داده است
             اي ارزيــابي             در مقالــه  )   05  20 (  5                   دنبيـل و همكــاران 

             پـي ارائـه               دانند و در              هاي توسعه مي                   پايداري را از روش

                                                     
1-Joseph and Vincent 
2-Huchzermeyer 
3-Schroepfer and   Limin  
4-Maliene & Malys 
5-Danbil et al 

          هاي توسعه                                       روشي جديد براي ارزيابي پايداري سيستم
ــراي               مســكن مــي                                            باشــند و تكنيــك چنــد عــاملي را ب

    بزي   .     دهند               مسكن ارائه مي   ة               هاي پيچيده توسع       سيستم
                  عنــوان بررســي و          اي بــا            در مقالــه  )     1389 (          همكــاران    و

                                          ريزي توسعه مسـكن پايـدار بـه ارزيـابي                   تحليل برنامه
    اند                             پايدار در بخش مسكن پرداخته   ة        هاي توسع      شاخص

        آباد را                        پايداري مسكن شهر حاجي                   كه نتايج حاصل عدم
ــي  ــان م ــد              نش ــجادي و  .      ده ــاران            س    در   )     1395 (          همك

                          پايـداري كالبـدي مسـكن                       عنوان تحليلي بر  با   اي        مقاله
       آبـاد          اسـلام            در محلـه          پايـدار     ة                     شهري با رويكرد توسـع 

                          اند كه در ساختار كالبـدي                             زنجان، به اين نتيجه رسيده
      هـاي                                               مسكن با مسائلي از قبيل همجواري انواع فعاليت

               بــودن كيفيــت                                             ناســازگار بــا كــاربري مســكوني، پــايين
                 دوام، ريزدانگـي                                   هـا، اسـتفاده از مصـالح بـي             ساختمان

                           در واقـع نتـايج بيـانگر      .                           قطعات و نظاير آن روبروسـت 
          اساس اصول                                      ضعيت ناپايدار ساختار كالبدي مسكن بر و

نشـان   در ايـن منطقـه بـوده و                   پايـدار شـهري      ة    توسع
درصد از مساكن محدوده مورد مطالعه  58دهد كه  مي
لحاظ ساختار كالبدي مسكن، در وضـعيت پايـداري    از

    .          قرار داردتر از آن  متوسط و پايين
  

  قيروش تحق

. اسـت » تحليلـي ـ   توصـيفي «روش بررسي تحقيـق  
 ـ در مناطق دوازده واقع آماري سرپرست خانوار ةجامع  ةگان

نفـر از سرپرسـتان    486حجم نمونه برابـر  . باشد كرج مي
گيـري نيـز روش انتخـاب     باشد و روش نمونـه  مي خانوار

هــاي حاصــل از  داده. احتمــالي يــا روش تصــادفي اســت
 آمـار ( و اسـنادي ) نامه توزيع پرسش (هاي ميداني  بررسي
مـورد   )spss( افزار نرم ةوسيل است كه به) آمار ايران مركز

منظور بررسي پايداري  به. گرفته است تجزيه و تحليل قرار
ــر      ــكن از نظ ــعيت مس ــاطق وض ــطح من ــكن در س مس

محيطي  هاي كالبدي، اقتصادي، اجتماعي، زيست شاخص
ــه اســت   ــرار گرفت ــه ق ــورد مطالع ــ. مســكن م  ةدر زمين
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كيفيت  تمان، نوع مصالح،هاي كالبدي، عمر ساخ شاخص
هـا،   مصالح، تعداد طبقات، ابعـاد سـاختمان، تعـداد اتـاق    

ها و مسـايل زيربنـايي،    نماي ساختمان، ايمني ساختمان
هـاي تعـداد    هـاي اجتمـاعي، شـاخص    رابطه با شاخص در

تسـهيلات و   خانوار در واحد مسكوني، تراكم نفر در اتاق،
از مسـكن،   امكانات مسكن، امنيت مسكن، ميزان رضايت

هــاي  آسـايش و راحتـي مسـكن، در ارتبـاط بـا شـاخص      
اقتصادي مسكن، شاخص قيمت هر متر مربـع، متوسـط   

بها، تعداد افـراد شـاغل، ميـزان درآمـد و در      ميزان اجاره
ــ ــاخص ةزمين ــاي ش ــت  ه ــكن   زيس ــي مس ــز  ،محيط ني

هاي ميزان رعايت شرايط جغرافيـايي منطقـه در    شاخص
، چگـونگي  )حيح بنـا گيري ص مثل جهت(ساخت مسكن 
لاب مساكن، سـكوت و آرامـش صـوتي،    ضدفع زباله و فا

مين آب، آلودگي هوا مورد بررسي قرار گرفته أچگونگي ت
منظور بررسي پايـداري مسـكن در سـطح شـهر      به. است

هــاي كالبــدي،  كــرج وضــعيت مســكن از نظــر شــاخص
محيطي و اقتصادي مـورد مطالعـه قـرار     اجتماعي، زيست

عمليــاتي پــژوهش بــراي ســنجش  مــدل. گرفتــه اســت
 3هاي پايداري مسكن در شـهر كـرج در شـكل     شاخص

 .نشان داده شده است
  

  
  

  مدل عملياتي پژوهش :3شكل 
  1397نگارندگان، : تهيه و ترسيم 

  
  ها  افتهيبحث و 

 يها  شاخص يو نتابج حاصل از بررس ها افتهي
  مسكن  يكالبد

  شاخص عمر بنا 
، ميزان  ها در مناطق منظور بررسي عمر ساختمان به

بندي شدند كه  دسته طبقه 4ها در  عمر ساختمان
سال  30-20سال،  20تا  10سال،  10- 1: از  عبارتند

 40،3نتايج حاكي از آن است كه . سال 30و بالاي 

سال،  10-1كن مورد مطالعه بين درصد از كل مسا
- 20درصد بين  14,8سال،  20-10درصد بين  44,9

توجه به اين كه متوسط عمر  با. سال قدمت دارند 30
باشد،  سال مي 30تا  25مفيد ساختمان در ايران 

درصد از  14,8دهد كه عمر حدود  نتايج نشان مي
كرج بيش از متوسط  هاي مسكوني در كل شهر واحد

 .استعمر مفيد ساختمان در ايران 
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مصالح  تيفيشاخص نوع مصالح ساختمان و ك
   يساختمان

كـار رفتـه در    بـه  يمصالح سـاختمان  ،اساس مطالعات بر
 اسـكلت : اسـت  بـوده  شـرح  ني ـمساكن شهر كرج به ا

نتـايج  . يمانيبلوك س ـ و آهن ،، آجرآرمه بتون و يفلز
درصد از مسـاكن از اسـكلت    26حاكي از آن است كه 
 52 و درصــد از آجــر و آهــن 22فلــزي و بــتن آرمــه، 

اند و ميزان رضايت  درصد از بلوك سيماني ساخته شده
درصد زياد،  7,4درصد بسيار زياد،  3,7ن شامل اساكن
درصـد   2,5درصـد كـم و    19,3درصد متوسط،  67,1

اسكلت فلزي و بتن آرمه و آجر . باشند اصلا راضي نمي
آهن از مصالح ساختماني بادوام و بلـوك سـيماني از   و 

ــي    ــوب م ــادوام محس ــه ب ــالح نيم ــه مص ــوند جمل . ش
درصـد    53درصد از مسـاكن بـادوام و    47اساس  اين بر

 منـاطق  ها، از كـل  براساس بررسي. بادوام هستند نيمه

 درصـد  12,3 ومساكن داراي نماكاري  زدرصد ا 87,7
شاخص تعـداد  . است ينيز فاقد نماكاري بوده و سيمان

و ابعـاد واحـد    هـا  ن آميـزان رضـايت از تعـداد     ،ها اتاق
پايدار مهـم   ةنظر توسع از ،ها مسكن شاخص تعداد اتاق

 ـ. است حـداكثر تعـداد    ،دسـت آمـده   هبراساس نتايج ب
 درصد 5/67اتاق  2درصد،  3/26 ،عدد 3يعني ها  اتاق

از  ،درصـد از سـاكنان   3/40. استدرصد  2/6اتاق  1 و
درصـد نيـز    7/3رضايت كامل دارند و  »ها تعداد اتاق«

درصـد از مـردم از    7/24. احساس رضايت ندارند    ًاصلا 
درصـد رضـايت    16رضـايت دارنـد و    »ابعاد مسـكن «

  .ندارند
  

  ها ساختمان ةميب و يمنيشاخص ا
درصد  82,3و  دارندها بيمه  درصد از ساختمان 17,7

 74,1درصد داراي ايمني و  24,7و  هستندفاقد بيمه 
  .درصد ايمني لازم را ندارند

  

  هاي كالبدي در شهر كرج  بررسي شاخص :1جدول 

 واريانس  هاي پايداري كالبدي شاخص
مجموع 
  مربعات

   درجه
 آزادي

  ميانگين
 دار معني سطح  f  مربعات 

(sig)  
  / .178 577/2 / .739 219 232/164 مجموع كار رفته در مساكن شهري هميزان كيفيت مصالح ب

  / .312 172/1  %760  219  595/166  مجموع  ميزان ابعاد واحد مسكوني
  / .661  / .414 678/8  219 686/1843 مجموع هاي موجود تعداد اتاق

  464/8  /217 677/1836  219  686/1843 مجموع  هاي موجود ميزان رضايت از اتاق
  / .716  / .334 / .382  2 /.763 مجموع ميزان عمر بناي شما

  / .412  860/3  026/4  2  051/8 مجموع سازي در ساخت واحد مسكوني ميزان رعايت اصول مقاوم
  / .000 913/7  / .99  217  907/214 مجموع  ها كار رفته در ساختمان همصالح ب

  / .521 491/2  / .872  217  197/189 مجموع  ها نماي ساختمان
  / .610  /495  / .816  217  169/177 مجموع  ساختمان ةوضعيت بيم

  / .716  /334  / .382  219  977/177 مجموع  مجهز به سيستم ايمني اطفاي حريق
  / .661  /414  505/3  2  010/7 مجموع  سيساتأبنايي و ت ل زيرئرعايت مسا

  1397، محاسبات نگارندگان: خذأم



 

 

  
                              

             
      
 

   
148 

 
 1397، پاييز 52ه شمارشانزدهم، سال ، فصلنامه جغرافيا و توسعه

  
  در مناطق شهري كرج نقشه وضعيت پايداري كالبدي :4 شكل

  1397، نگارندگان : تهيه و ترسيم
  
 يها شاخص يو نتابج حاصل از بررس ها افتهي

  مسكن  ياجتماع
   يشاخص تراكم خانوار در واحد مسكون

عنوان  شاخص تراكم خانوار در واحد مسكوني به    
ي مسكن             هاي بررسي كم  مهمترين شاخصيكي از 

تعداد خانوار در مقابل هر واحد مسكوني  ةدهند نشان
ميزان مطلوب . )36: 1389بزي و همكاران، (است 

يك خانوار در هر واحد مسكوني  ،براي اين شاخص
 1,01ميزان اين شاخص براي كرج برابر . است
 ها مسكن بنابرين يك خانوار با ديگر خانوار ؛باشد مي

  . مشترك دارند
  

  شاخص تراكم نفر در اتاق 
هاي مهم سنجش  اين شاخص يكي از شاخص

 ةشود كه توسط كميت كيفيت زندگي محسوب مي
كار گرفته شده است  هجمعيت سازمان ملل ب      ِبحران 

ميزان مطلوب در رابطه با اين . )112: 1375 آسايش،(
متر  24يا معادل (يك اتاق به ازاي هر نفر شاخص 

. است) >1(يا كمتر از يك نفر  )براي هر شخصمربع 
  . است 1,6ميزان اين شاخص  ،براساس محاسبات

  
  عد خانوار       شاخص ب 

نفر بوده  4,52 باعد خانوار برابر ب  1375در سال     
 1370و  1365هاي  اين نسبت در قياس با سال. است
كاهشي  يروند، نفر بوده 4,84و 4,98خانوار   عد    كه ب 

آمدن  بر پايين عد خانوار علاوه      كاهش ب . است شتهدا
ها،  سطح باروري و تعداد فرزندان مطلوب خانواده

دليل افزايش تعداد خانوارهاي يك يا دو نفره است  به
گيرد كه به قصد كار يا  مي بر ني را درامهاجر         ًكه معمولا 

 نفر 3,6به  1385اند و در سال  تحصيل وارد كرج شده
  . نفر رسيد 3/3به  1390در سال  و
  
  مسكن  تيامن
تصرف  ة، نحو)1390(امنيت مالكيت  ةدر زمين    

و نتايج  ههاي مسكوني مورد بررسي قرار گرفت واحد
هاي مسكوني  درصد از واحد 49 ؛آن است ةدهند نشان

درصد استيجاري  49در كل مناطق ملكي و شخصي، 
رابطه با  در .درصد سازماني مشاهده شده است 2و 
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در برابر سرقت و آرامش ساكنان نتايج  امنيت
 55,1درصد بسيار زياد،  2,5آن است كه  ةدهند نشان

 4,9درصد كم و  8,6متوسط و  28,8درصد زياد، 
  . درصد اصلا راضي نيستند

  
  و امكانات مسكن  لاتيتسه
كشي، برق، تلفن،  آب لوله(مسكن  ةتسهيلات عمد    

هاي  ز شاخصا) گاز شهري، آشپزخانه، حمام و توالت
ميزان . شود اصلي سنجش سطح زندگي محسوب مي

برخورداري از تسهيلات و امكانات مسكن در سطح 
  ).1390( استدرصد   95  بالاي و بودهقبولي  قابل

  
   مسكن از تيرضا

   شرايط  موضوعي نسبي است كه به ،رضايت از مسكن   
محلي، حس تعلق، كيفيت مسكن، نزديكي به محل 

نزديكي به خويشاوندان، نزديكي به محل تحصيل كار، 
دهد كه  مي  ها نشان نتايج بررسي .ارتباط دارد... و

از خانوارها از مسكن خود رضايت  ،درصد 71,6
 .اند داشته

  
  مسكن يراحت و شيآسا
عوامل زيادي ارتباط  آسايش و راحتي مسكن به   

هاي  خصوصيات و جنبه اي از اين عوامل به دسته. دارد
اي ديگر به محله و شرايط  فيزيكي مسكن و دسته

براي تبيين . هاي مسكوني ارتباط دارد اطراف واحد
ة هاي نحو ميزان آسايش و راحتي مسكن، شاخص

 نبودتسهيلات و امكانات محله و   دسترسي به
هاي ناسازگار مورد بررسي  همجواري مسكن با كاربري

  : استقرار گرفته و نتايج چنين 
پاي پياده يكي  اامكانات و تسهيلات ب دسترسي به

از اصول و اركان اساسي مسكن مناسب و مسكن 
هاي آخرين سرشماري  ق دادهبمطا. باشد پايدار مي

تسهيلات فرهنگي  ةدر زمين 1390دردسترس در سال
 9,9درصد متوسط،  67,9درصد زياد،  9,9و ورزشي، 
  . ناراضي هستند          ًدرصد كاملا  12,3درصد كم، 

  
  ناسازگار  يها يمسكن با كاربر يهمجوار نبود

كاربريهاي همجواري مسكن با درصد،  80,7
مسكوني يكي از عوامل بسيار مؤثر  ناسازگار با مناطق

بر . شود در سلب آسايش و راحتي مسكن شمرده مي
دود، بو، صدا و  ةهايي كه توليدكنند اين اساس كاربري
اي آسايش و راحتي واحده ةكنند ساير عوامل سلب

مسكوني هستند، بايد در نزديكي مناطق مسكوني قرار 
 ،درصد 80هاي ميداني  براساس بررسي. نداشته باشند

درصد وجود  20هاي ناسازگار و  كاربري نبود
  .مرتبط هاي ناسازگار و غير كاربري

  

  هاي اجتماعي در شهر كرج  بررسي شاخص :2جدول 

مجموع  واريانس  هاي اجتماعي شاخص
  مربعات

 آزاديةدرج
(df) 

ميانگين 
  مربعات

 مقداره آماره
f  

دار  سطح معني
(sig)  

  / .197  638/1  019/1 217 186/221 مجموع هاميزان رضايت از همجواري همسايه
  / .114  729/5  073/1 217 886/232 مجموع هاي موجودميزان رضايت از كاربري

  / .033  460/16  / .788 217 103/171 مجموع هاي ضرورياز فاصله تا كاربري ميزان رضايت
  / .000  362/12  134/1 217 021/246 مجموع ميزان رضايت از امنيت

  267/1  217  646/2 217 177/574 مجموع ميزان استفاده از تسهيلات فرهنگي ورزشي
  217  712/279  246/1 217 468/270 مجموع ميزان رضايت از مسكن

 1397محاسبات  نگازندگان،   :خذأم      
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  وضعيت پايداري اجتماعي شهر كرج ةنقش :5 شكل

  1397، نگارندگان : تهيه و ترسيم
  

هاي  ج حاصل از بررسي شاخصيها و نتا يافته
  اقتصادي مسكن 

  نيزم متيق

در رابطه با قيمت زمين و مسكن به تبعيت از 
گذاري، سطح توسعه،  متغيرهايي نظير، حجم سرمايه

هاي ارتباطي و فاصله از نقاط پرجمعيت تعيين  راه
هاي  دهد كه طي سال ها نشان مي بررسي. گردد مي

وني و اجاره كقيمت زمين، واحد مس 1381تا  1370
به افزايش  رودر شهر كرج مانند ساير شهرهاي كشور 

مربع  مدت قيمت هر متر كه طي اين طوري به. است
هر متر  ةدرصد و اجار 22,4زمين با نرخ رشد سالانه 

 درصد 22,8مربع واحد مسكوني با نرخ رشد سالانه 
  .مواجه بوده است

ها در شهر كرج با ساير شهرهاي  قيمت ةمقايس
  ها شهر كرج به اين سالي دهد كه ط كشور نشان مي

دليل نزديكي به تهران همواره در معرض افزايش 

. ساير شهرها قرار داشته است قيمت بيشتري نسبت به
ها شهر كرج  هر چند از نظر قيمت زمين طي اين سال

 ،ان داشتههاز تهران و اصف  سوم را پس ةهمواره رتب
نظر قيمت اجاره واحد مسكوني شهر كرج از  ولي از

 تهران، رشت، قزوينپس از  1370پنجم در سال ةرتب
و  1381از تهران در سال   دوم پس ةرتب  و شيراز به

پنجم در سال  ةازنظر قيمت واحد مسكوني از رتب
 ةان به رتبهاصف و پس از تهران، شيراز، قزوين 1370

ارتقا يافته است  1381از تهران در سال  دوم پس
 ةمقايس. )1387 طرح راهبردي و ساختاري كرج،(

گانه كرج در 12جاره در مناطق قيمت زمين و ا
درصدي  46تا  20هاي اخير حاكي از افزايش بين  سال

ين افزايش مربوط پدر مناطق مختلف كرج است بيشتر
 8 ةو كمترين آن مربوط به منطق 5  ،4 ،1به مناطق 
  .بوده است
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  1386هاي  قيمت زمين و آپارتمان در نقاط مختلف شهر كرج طي سال : 3جدول 

  منطقه
  قيمت زمين  قيمت زمين

  متر مربع به هزار ريال متر مربع به هزار ريال
  حداكثر  حداقل  حداكثر  حداقل

  10000  4500  *  *  كرج 1

  7900  3500  3400  3100  كرج 2

  7600  3200  4000  1400  كرج 3

  9200  2500  7200  2900  كرج 4

  9000  3900  8200  4000  كرج 5

  7300  3300  5400  190  كرج 6

  5500  5000  6500  500  كرج 7

  6700  6000  350  250  كرج 8

  9000  4900  6000  3000  كرج 9

  6000  4500  3500  2000  كرج 10

  6000  3000  2300  1000  كرج 11

  5500  5000  3000  500  كرج 12
  1391 طرح تفصيلي كرجبازنگري شهرداري كرج،  : خذأم                              

  

قيمت بين  ،درصد 25,9  توجه به اطلاعات ميداني با
- 2درصد بين  16 ؛2 -1,5درصد بين  27,2 ؛1,5 -1

 ؛3,5-3درصد بين  15,2 ؛3 - 2,5درصد بين  6,2 ؛2,5 
  .است 5 -4,5درصد بين  1,2 ؛4 -3,5درصد بين  8,2

  
  1385شاخص اشتغال و تعداد افراد شاغل در شهر كرج سال  :4جدول 

  زن  مرد  كل  شاخص
  13,2  65  39,6  نرخ فعاليت
  77 89,9 87,8 نرخ اشتغال
  23  10,1  12,2  نرخ بيكاري

  .75 .74 .75 نسبت وابستگي سني
  -   -   3,4  خالصبار تكفل 

  1391طرح تفصيلي كرج  بازنگري شهرداري كرج، : خذأم                                              
  
نفر   0 به  كمترين فراواني مربوط ،ها اساس يافته بر

 1فراواني و بيشترين فراواني مربوط به % 4شاغل با 
  .استدرصد  46,1شاغل با نفر 
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  وضعيت پايداري اقتصادي شهر كرج ةنقش :6 شكل

  1397، نگارندگان : تهيه و ترسيم
  

هاي   ج حاصل از بررسي شاخصيها و نتا يافته
  محيطي مسكن  زيست

و دسترسي مناسب به آن  سبز در رابطه با فضاي   
 37,9درصد از ساكنان رضايت داشتند و  62,1حدود 

درصد از  14,8درصد از آن ناراضي بودند و حدود 
طور مداوم از فضاي سبز اطراف محل سكونت  مردم به

ندرت و در  درصد به 21,8. كنند خود استفاده مي

منظور حداكثر  ها به گيري ساختمان رابطه با جهت
انرژي خورشيدي در فصل زمستان و  استفاده از

حداقل رساندن اثرات نامطلوب آن در فصل تابستان  به
 61,6ها حدود  ترين جهت براي ساختمان مناسب

در ارتباط با دفع ضايعات .  باشد درصد مناسب مي
شده  بندي صورت زمان ها به مسكن نيز براساس بررسي

  .است
  

 محيطي در شهر كرج هاي زيست  بررسي شاخص :5جدول 

مجموع   واريانس  محيطي هاي زيست شاخص
  مربعات

 درجه آزادي
(df) 

ميانگين 
  مربعات

 مقداره آماره
f  

دار  معني سطح
(sig)  

  / .033  460/16  / .788 217 103/171 مجموع ميزان استفاده از فضاي سبز
ميزان رضايت از كيفيت و كميت

  / .000  362/12  134/1  217  021/246  مجموع فضاي سبز

ميزان رضايت از جريان باد و
  / .133  034/2  630/7  2  260/15  مجموع  هواي مناسب

  / .114  729/5  / .621  217  762/134 مجموع ميزان رضايت از آب مصرفي
ميزان رضايت از سكوت و آرامش

  / .661  / .414  678/8  219  686/1843 مجموع نسبي

رضايت از دفع زباله و دفعميزان 
  464/8  217  677/1836  219  686/1843 مجموع پسماند

  1397محاسبات نگازندگان،  : خذأم  
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  وضعيت پايداري زيست محيطي شهر كرج ةنقش :7 شكل

  1397، نگارندگان : تهيه و ترسيم
  

  كرج شهر مسكن يداريپا تيوضع
طبـق   ( وضعيت پايداري مسكن هاي پژوهش، يافته    

 ـ 12منـاطق  ) هاي ذكر شـده  شاخص   شـهر كـرج   ةگان
  :نمايش داده شده است 5در قالب جدول 

  
  شهر كرج ةگان 12بررسي وضعيت پايداري مناطق  :6جدول 

  ها  شاخص     
  مناطق شهري

  زيست محيطي  اقتصادي  اجتماعي  كالبدي

  پايدار نيمه  پايدار نيمه  پايدار نيمه  پايدار نيمه  1منطقه 
  ناپايدار  پايدار نيمه  ناپايدار  ناپايدار  2منطقه 
  ناپايدار  پايدار نيمه  ناپايدار  پايدار نيمه  3منطقه 
  پايدار  پايدار  پايدار نيمه  پايدار  4منطقه 
  پايدار نيمه  پايدار نيمه  پايدار نيمه  پايدار نيمه  5منطقه 
  پايدار نيمه  ناپايدار  پايدار نيمه  ناپايدار  6منطقه 
  پايدار  پايدار نيمه  پايدار  پايدار  7منطقه
  پايدار  پايدار نيمه  پايدار  پايدار  8منطقه 
  ناپايدار  ناپايدار  ناپايدار  ناپايدار  9منطقه 
  ناپايدار  ناپايدار  پايدار نيمه  ناپايدار  10منطقه 
  پايدار  پايدار  پايدار نيمه  پايدار  11منطقه 
  پايدار نيمه  پايدار نيمه  ناپايدار  پايدار نيمه  12منطقه 

  1397نگازندگان،  هاي پژوهش ـ يافته :خذأم                    
  

  :استزير  ةنقش صورت بهرج ـر كـشه ةانـگ 12ق ـمناطن در ـت كلي پايداري مسكـق وضعيـهاي تحقي هـيافت
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  وضعيت پايداري مسكن شهر كرج ةنقش :8 شكل

  1397، نگارندگان : تهيه و ترسيم
  
  جهينت

براي سنجش پايداري مسكن در ابعاد مختلف از 
ها   مناسبي استفاده شده كه اين شاخص هاي  شاخص

و  شده در تجارب جهاني هاي استفاده  توجه به شاخص با
سازي  بومي(متناسب با شرايط منطقه  تجارب داخلي و

نتايج بررسي . است هطراحي شد) ها  شاخص
هاي مسكن در محلات مورد مطالعه حاكي از  شاخص

  :آن است كه
          بـالاترين     ،                             نظر شاخص كالبدي در مساكن شهري    از

       تـرين           پـايين    ،        كار رفته   ه                             متغير تأثيرگذار ميزان مصالح ب
     عــد      در ب   ؛       جــداره    دو   ة                                   متغيــر ميــزان اســتفاده از پنجــر

                                 ترين متغيـر تأثيرگـذار ميـزان                           پايداري اجتماعي پايين
                اصولي مسكن بـا              سازهاي غير   و      ساخت               ثير مهاجرت بر أ ت

                                  ترين متغير تأثيرگذار ميزان دسترسي                  ميانگين و پايين
               عـد پايـداري        در ب        اسـت؛                             به مراكز بهداشتي با ميانگين 

                                                        اقتصـادي بـالاترين متغيــر تأثيرگـذار ميـزان مســاكن     
       تـرين                                               شهري داراي مالك شخصي با ميانگين و پـايين 

                                                      متغير تأثيرگذار ميـزان وام دريـافتي از دولـت جهـت     
                 همچنـين نتـايج     .      اسـت                           سازي مساكن بـا ميـانگين       به
                       كـه در اكثـر مـوارد                                     دسـت آمـده حـاكي از آن بـود       ه ب

                                       دست آمده در حد متوسط يا كمتـر از حـد      ه         پايداري ب
                متفـاوت بـودن                                      متوسط بوده و همچنين نتايج نشان از

                توجه به مطالـب      با   .   است            مورد مطالعه    ة             پايداري محدود
                          گيـري كـرد كـه مسـاكن                     تـوان نتيجـه                  ذكر شـده مـي  

                                         مورد مطالعه برخلاف گذشته داراي پايـداري    ة     محدود
             پايدار مسكن،    ة        هاي توسع      شاخص         باشند و           بيشتري مي  

        عنـوان        بـه    ؛     انـد                     به گذشته داشـته                     ارتقاء بيشتري نسبت
           سـاختماني                          مسـاكن بـا مصـالح                          مثال درگذشـته اكثـر  

                     امـروزه بـا توجـه        كه      حالي    در     ند؛  شد                   ناپايدار ساخته مي
   ،                              مشـاهدات ميـداني نگارنـدگان                           آمارهايي ارائه شـده و 

   ة            ي در محـدود                                    شاهد بهبود اكثريت واحـدهاي مسـكون  
                                       باشيم كـه همـين امـر سـبب ارتقـاء                      مورد مطالعه مي

    .                   هاي كالبدي شده است        شاخص
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