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چکیده 
بر  تأثیرگذار  اساسی  مؤلفه  عنوان  به  شهری  پایدار  توسعه  مفهوم  شهرها،  در  آن  تمرکز  و  جهان  جمعیت  سریع  رشد 
بروز  موجب  اخیر  دهه  چند  در  شهرها  اندازه  از  بیش  گسترش  است.  کرده  مطرح  انسانی  جوامع  بلندمدت  چشم‌انداز 
چالش‌های مختلف در حوزه‌های کالبدی، اجتماعی، اقتصادی و زیست‌محیطی آن‌ها شده است. در این ارتباط شهر کرج 
نیز که در یک دوره کوتاه به یک کلان‌شهر تبدیل‌شده از گزند تحولات مورد اشاره دور نمانده و مطالعات مختلف و از جمله 
گزارش طرح‌های جامع بیانگر این است که این شهر با مشکلات فراوانی به ویژه در بخش مسکن روبرو می‌باشد. در واقع 
مسئله مسکن در سطح شهرهای بزرگ از اساسی‌ترین مشکلاتی می‌باشد که پایداری آن‌ها را شدیداً به لرزه می‌اندازد. به 
طور کلی مقاله حاضر، ابعاد کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج با استفاده مدل AHP در سیستم اطلاعات جغرافیایی 
از دیدگاه توسعه پایدار شهری را مورد تحلیل و ارزیابی قرار داده است. روش تحقیق، به صورت توصیفی- تحلیلی بوده 
و نوع تحقیق، کاربردی و رویکرد آن، به دو صورت کمی و کیفی می‌باشد. گردآوری اطلاعات مورد نیاز تحقیق از طریق 
مطالعات کتابخانه‌ای و استفاده از اسناد و مدارک، همین طور مطالعات میدانی از محدوده مورد مطالعه و استفاده از طرح 
تفصیلی منطقه می‌باشد. یافته‌های تحقیق نشان می‌دهد که منطقه 8 شهر کرج در بخش کالبدی مسکن با مسائلی از 
جمله همجواری انواع فعالیت‌های ناسازگار با کاربری مسکونی، قرارگیری مناطق مسکونی در شیب‌های تند، پایین بودن 
کیفیت ساختمان‌ها، استفاده از مصالح بی دوام و نظایر آن روبروست. در واقع نتایج بیانگر وضعیت نامطلوب شاخص‌های 
کالبدی مسکن بر اساس اصول توسعه پایدار شهری در این منطقه بوده و نشان می‌دهد که )55.32( درصد از مساحت 

کل منطقه 8 در شاخص‌های کالبدی، به عنوان منطقه سکونتی ناپایدار می‌باشند.

واژگان کلیدی: مسکن، ارزیابی، ابعاد کالبدی ، توسعه پايدار، کرج.
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مقدمه
پیدایش انقلاب صنعتی، افزایش سطح زندگی، ابداع اتومبیل و پیشرفت فناوری حمل‌ونقل، موجب رشد بیش از اندازه 
... در شهرها را به دنبال  شهرها پس از جنگ جهانی شده و متعاقباً مشکلات زیست‌محیطی، آلودگی، ترافیک، فقر و 
داشته است. از طرفی با رشد سریع جمعیت جهان و تمرکز آن در شهرها، مفهوم توسعه پایدار شهری به عنوان مؤلفه 
نیز  ایران  )Gharakhlou et al., 2006, p. 1(. در  انسانی مطرح گردید  بلندمدت جوامع  تأثیرگذار بر چشم‌انداز  اساسی 
چنانکه اشاره می‌شود، روند شهرنشینی و شهرسازی کشور در دوره جدید، نه به تدریج و به تبعیت از الگوها و ویژگی‌های 
سرزمینی ایران تکامل یافت و نه با زمینه‌سازی‌های مناسب و قبلی پذیرای الگوهای غربی گردید بلکه با تقلید از غرب 
و دنیای سرمایه‌داری ... شکل‌گرفته و دگرگون می‌شود به شکلی که بروز مشکلاتی چون تراکم زیاد جمعیت، آلودگی 
 Habibi et al.,( زیست‌محیطی، حاشیه‌نشینی و ... ابتدا در تهران و سپس سایر شهرهای بزرگ را به دنبال داشته است
pp. 320-321 ,2004(. در این میان شهر کرج، که در یک دوره کوتاه مدت به یک کلان‌شهر تبدیل شده است از گزند 
تحولات مورد اشاره دور نمانده و با چالش‌های فراوانی به ویژه در بخش مسکن مواجه می‌باشد. چنانکه این مسئله در 
شهر کرج و در ابعاد کالبدی، اجتماعی، اقتصادی، مدیریتی و زیست‌محیطی قابل بررسی و تحلیل می‌باشند. به طور کلی 
در این تحقیق به علت گسترده بودن موضوع، عدم وجود آمار و اطلاعات دقیق، کمبود زمان و پرهیز از مطالعات سطحی، 
تنها به بعد کالبدی مسکن پرداخته شده است. که در این ارتباط، هدف اصلی از انجام این تحقیق، ارزیابی ابعاد کالبدی 
مسکن با استفاده از شاخص‌ها و معیارهای کالبدی مسکن با رویکرد توسعه پایدار شهری در منطقه مورد مطالعه است. 

1. پیشینه تحقیق

توسعه پايدار ناخودآگاه مربوط به قبل از انقلاب صنعتي و تكنولوژكيي در اروپاست. توسعه ناپايدار مربوط به قرون جديد 
است كه بشر به علت دستي‌ابي به انواع ماشین‌های پيشرفته، سوخت فسيلي و افزايش بي‌رويه جمعيت موجبات ناپايداري 
طبيعت و بحران‌های زیست‌محیطی را فراهم آورده است. توسعه پايدار آگاهانه كه در دهه‌هاي اخير در حال شكل‌گيري 
است با ظهور تفكر سبز، صنعت سبز، كشاورزي سبز و فرهنگ سبز در جوامع امروزي، توسعه پايدار آگاهانه هر روز بيش 
از پيش در بين جوامع مقبوليت و ظهور ميي‌ابد )Aslani, 1998, p. 43(. در ایران نیز همچون سایر کشورهای جهان، 
اجرای  برنامه‌ریزی و  به تدریج در عرصه سیاست‌گذاری،  و  بر حفظ محیط‌زیست توجه شده  تأکید  با  پایدار  به توسعه 
 Behzad( فعالیت‌های مختلف و سایر مؤلفه‌های توسعه پایدار به عنوان مفهومی فراگیر و چندبعدی مورد عنایت بوده است
nasab, 2005, p. 286(. ايده شهر سالم در منطقه شرق مديترانه، براي نخستين بار با برگزاري سمپوزيوم شهر سالم در 
آذر 1370 در ايران و توسط شهرداري تهران، مطرح شد. طرح شهر سبز از ديگر طرح‌هایی است كه با برگزاري همايش 
شهر سبز در مهرماه 1378 توسط سازمان حفاظت محیط‌زیست مطرح گرديده است. اين طرح در سه مرحله با انتخاب 
شهرهايي در هر استان با همكاري استانداري، ادارات كل محیط‌زیست، شوراي شهر و نـــهادهاي مـــحلي اجرا خواهد 
The Environmental Pro�(  شد. طرح‌های زیردست اين طرح، طرح‌های مدرسه سبز، اداره سبز و محله ســـبز هستند .

tection Agency, 1999( سرانجام، طرح پژوهشي تهيه الگوي ارزيابي يكفيت محیط‌زیست شهري كه در چارچوب برنامه 
انسان،  نيازهاي بيولوژكيي- فيزيولوژكيي اساسي  بر  با تأيكد  دوم توسعه كشور توسط دانشكده محیط‌زیست اجرا شد. 

.)Bahraini, 1997, p. 34( نيازهاي اجتماعي و نيازهاي فرهنگي، سعي در ارزيابي پايداري شهري داشته است

2. روش‌شناسی
روش تحقیق در این مطالعه، به صورت توصیفی- تحلیلی بوده و نوع تحقیق،کاربردی و رویکرد آن، به دو صورت کمی 
و کیفی می‌باشد. گردآوری اطلاعات مورد نیاز تحقیق از طریق مطالعات کتابخانه‌ای و استفاده از اسناد و مدارک، همین 
و  معیارها  پایداری  ارزیابی  تفصیلی منطقه می‌باشد.  از طرح  استفاده  و  از محدوده مورد مطالعه  طور مطالعات میدانی 
 1EC, و نرم‌افزارهای زیرمجموعه آن از جمله AHP شاخص‌های کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج با استفاده مدل

EXT_AHP در محیط نرم‌افزار GIS در چهار مرحله به صورت سلسله مراتبی انجام گرفته است
11 تعیین معیارها و زیرمعیارها در پایداری کالبدی مسکن؛.
22 تعيين ضريب ارجحیت)اهميت( معيارها در پایداری کالبدی مسکن؛.
33 تعيين ضريب اهميت زیرمعیارها و تحلیل پایداری معیارهای کالبدی مسکن؛.
44 تحلیل نهایی میزان پایداری کالبدی مسکن؛.

3. مفاهیم و مبانی تئوریکی تحقیق
ویلیامز، پایداری را یک فرایند محلی، آگاهانه، مشارکتی و توازنی می‌داند که در یک محیط اکولوژیکی متوازن اجرا می‌شود 
 Williams et al., 2008, p.( بدون آنکه مسائل خود را به مناطق اطراف خود صادر و یا بر دوش نسل‌های آینده بگذارد
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160( نزد بسیاری از متخصصین همچون اوا و هیلدن، توسعه پایدار به عنوان توسعه‌ای که نیازهای نسل حاضر بدون به 
خطر انداختن توانایی نسل‌های آینده برای رفع نیازهای خود بوده، تعریف شده است. در این ارتباط توسعه پایدار نیاز 
 Eeva &( به رویکرد برنامه‌ریزی زیست‌محیطی دارد که در آن، در تمام سطوح مجاز از توسعه پایدار نگهداری می‌شود

 .)Hilden, 1997, p. 4
زيست  به خصوص  زیست‌محیطی  مسائل  درباره  محیط‌زیست  طرفداران  بحث‌های  حاصل  شهري  پايدار  توسعه  نظريه 
شهري است اين نظريه پايداري شكل شهر، الگوي پايدار سکونتگاه‌ها، الگوي موثر حمل‌ونقل در زمينه مصرف سوخت و نيز 
 Nobakhsh( شهر را در سلسله‌مراتب ناحيه شهري بررسي ميك‌ند، زيرا ايجاد شهر را فقط براي لذت شهرنشينان مي‌داند
برای فعالیت‌های  نیازمند شناسایی محدودیت‌های محیطی  پایدار شهری  Siahpush, 2009, pp. 204-201 &(. توسعه 
انسانی در ارتباط با شهرها و تطبیق روش‌های طراحی در این محدودیت‌هاست. این نظریه، پایداری شکل شهر، الگوی 
پایدار سکونتگاه‌ها، الگوی موثر حمل‌ونقل در زمینه مصرف سوخت و نیز شهر را در سلسله‌مراتب ناحیه شهری بررسی 
می‌کند. )Ziyari et al., 2009, p. 425( می‌توان گفت توسعه پایدار شهری منوط به چنین مواردی است: محیط‌زیست 
پایدار شهری- حفاظت از اکوسیستمهای شهری، جامعه پایدار شهری- انسجام اجتماعی و وحدت اجتماعی، اقتصاد پایدار 
شهری- کار و رفاه، مردم‌سالاری پایدار شهری- توانمندسازی شهروندان، دسترسی پایدار شهری- حفاظت از منابع و تحرک 
و پویایی شهری، زندگی پایدار شهری- افزایش قابلیت زیستی شهر و حکمراویی مناسب هدف اصلی و محور تحقق‌پذیری 
موارد بالا است. )Torshizi Ahmadi, 2008, p. 267( از نظر پورمحمدی، مسکن بیش از یک سرپناه صرفاً فیزیکی است و 
کلیه خدمات و تسهیلات عمومی لازم برای بهزیستن انسان را شامل می‌شود و باید حق تصرف نسبتاً طولانی و مطمئن 
برای استفاده‌کننده آن فراهم باشد. )Pour Mohammadi, 2010, p. 3( مسکن فراتر از سرپناه است. مسکن نباید گوشه 
خلوتی از فضا باشد، بلکه باید زندگی در فضا باشد. مسکن به هر فرم و شکلی که باشد، به مثابه پوسته سوم بدن انسان 
است که زنده است، نفس می‌کشد، ریشه در زمین دارد. )Mahmoudi, 2009, p. 5( بسیاری عقیده دارند مسکن اهمیت 
بنیادی در ترقی و پیشرفت انسان دارد )King & Aldershot, 2005, p. 605(. هدف فعال مسکن به نظر راپاپورت، ایجاد 
محیطی است که به بهترین شکل با شیوه زندگی یک قوم هماهنگ و منطبق باشد، به عبارت دیگر هدف و نقش مسکن 
ایجاد یک واحد اجتماعی فضا می‌باشد. )Rappaport, 2009, p. 82( به عقیده چیو2 مفهوم توسعه مسکن پایدار را می‌توان 
به عنوان "توسعه مسکن مطابق با نیازهای مسکن و خواسته‌های نسل حاضر بدون به خطر انداختن توانایی نسل‌های آینده 
و منطبق با نیازها و خواسته‌های آن‌ها دانست" )Chiu, 2004, p. 65(. می‌توان گفت که مسکن پایدار واقعی تنها می‌تواند 
Sus�(  با به رسمیت شناختن هر سه ضلع مثلث مسکن هوشمند یعنی زیست‌محیطی، اجتماعی و اقتصادی به دست آید 

tainable Housing in Queensland, 2008, p. 1(. توسعه مسکن می‌تواند به عنوان یک سیستم تعریف شود و پایداری آن 
مورد ارزیابی قرار گیرد )Daniell et al., 2005, p. 4(. بر اساس مطالعات انجام‌شده و دیدگاه‌های مختلف، طراحی مسکن 
پایدار باید مواردی همچون حفظ امنیت، ایجاد مجاورت‌های مناسب، ایجاد کاربری‌های مختلط، بهبود روابط اجتماعی، 
حفظ زیبایی محیط، مکان‌یابی درست با توجه به شرایط اقلیمی و طبیعی، استفاده از روش‌ها و متدهای جدید طراحی و 

برنامه‌ریزی، در نظر گرفتن شرایط اقشار مختلف، استفاده از انرژی‌های تجدید پذیر و... را در نظر داشته باشد.

1-3-ابعاد کالبدی مسکن
مسکن پایدار به لحاظ کالبدی و عملکردی به ساکنان امکان می‌دهد تا با توجه به تعاریف خود از مطلوبیت و در نظر 
گرفتن نیازها، خواست‌ها و سلایق شخصی خود، خانه‌های خود را تغییر دهند و آن‌ها را به شکلی درآورند که رضایت 
خاطر آن‌ها را جلب کند. از طرف دیگر، در صورتی که مسکن نیازهای در حال تحول و دگرگونی را پاسخگو باشد، نیاز 
به ایجاد تغییرات بنیادی یا تخریب و بازسازی زودرس ساختمان به وجود نخواهد آمد و عمر مفید ساختمان افزایش 
می‌یابد. )Mahmoudi, 2009, pp. 11-12( ابعاد کالبدی به عنوان تبلور فيزكيي مسكن، عینی‌ترین و مادی‌ترین موضوع 
در ارزیابی‌ها، تحلیل‌ها و برنامه‌ریزی‌های مسكن است. )Sartipipour, 2010, p. 100( ابعاد کالبدی مسکن از دو زاویه قابل 
بررسی است؛ اول، کالبد مسکن به عنوان یک واحد مسکونی، دوم رابطه کالبدی مسکن با محیط مسکونی خود که به نوعی 
شاخص اجتماعی بوده و نقش و جایگاه مسکن در توسعه شهر مطرح می‌کند. )Tawfik, 1990, p. 1( به طور كلي بحث از 
 Arjomandnia,( .شاخص‌های مسكن دير زماني نيست كه ذهن صاحب‌نظران و متخصصان را به خود معطوف داشته است
p. 54 ,1975( در واقع شاخص‌های مسكن به عنوان مهمترين و کلیدی‌ترین ابزار در برنامه‌ریزی مسكن محسوب می‌شوند.

)Azizi, 1996, p. 112( بنابراین به نظر می‌رسد یکی از بهترین راه‌های شناخت شیوه‌های گوناگون زندگی، تاکید بر نوع 
مسکن و شاخص‌ها و شرایط ساختاری آن می‌باشد. )Hataminezhad et al., 2006, p. 130( شاخص‌های مسکن از یک 
سو ابزار شناخت وضعیت مسکن در ابعاد مختلف بوده، و از دیگر، ابزار کلیدی برای ترسیم چشم‌انداز آینده مسکن و 

)Azizi, 2005, p. 26( .برنامه‌ریزی آن هستند
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2-3- شاخص‌های كالبدي مسكن
به گزارش هبیتات، كيي از مهمترين نمادها در شناخت وضعيت سكونت، توجه به شاخص‌ها و نماگرهاي كالبدي مسكن 

)UN-HABITA, 2005, p. 1( .است
11 از تقسیم سطح کل زیربنای ساخته‌شده در قطعه . اندازه‌گیری است که  ابزار  این شاخص نوعی  تراکم ساختمانی: 

 Azizi,( .زمین بر مساحت آن قطعه به دست می‌آید. از طریق این شاخص، شدت استفاده از زمین مشخص می‌گردد
)2004, p. 37

22 سطح اشغال: این شاخص موضوع توده و فضا را مورد بررسی قرار می‌دهد که از موضوعات اساسی در برنامه‌ریزی و .
طراحی شهری است. سطح اشغال از طریق تقسیم سطح زیربنای ساخته‌شده در طبقه هم کف یک قطعه زمین بر 

)Azizi, 2004 , p. 37( .مساحت زمین محاسبه می‌شود
33 تراکم مسکونی: این شاخص خود دارای شاخه‌های مختلف نظیر تراکم کلی مسکونی، تراکم ناخالص مسکونی و تراکم .

 Azizi, 2004 , p.( .خالص مسکونی است. بر حسب به‌کارگیری هر یک از مفاهیم، تعریف مشخصی به دست می‌آید
37( منظور از تراکم خالص مسکونی، نسبت تعداد جمعیت به اراضی است که صرفاً جهت سکونت در نظر گرفته شده 
است؛ و مقصود تراکم ناخالص مسکونی، نسبت تعداد جمعیت به کل اراضی است که به مصرف واحدهای مسکونی و 

)Shieh, 2006, p. 162( .نیازمندی‌های وابسته به آن رسیده است
44 سطح زیربنا و سرانه زیربنا: این دو شاخص از شاخص‌های مهم کالبدی مسکن هستند. عوامل متعددی در تغییر .

این شاخص‌ها تأثیرگذار هستند، از آن جمله می‌توان به نحوه دسترسی به زمین، قیمت زمین، جمعیت و مسایل 
فرهنگی اشاره کرد. تجزیه و تحلیل این شاخص‌ها رابطه مسکن و توسعه شهری را تبیین کرده و چگونگی ترکیب و 
شکل‌گیری فرم کالبدی شهر را نشان دهند. )Azizi, 2004, p. 37( شاخص سطح زیربنا، متوسط فضای قابل سکونت 
واحد مسکونی به ازای هر نفر است. این شاخص میزان کفایت فضای قابل سکونت را برای هر فرد می‌سنجد. پایین 
بودن مقدار شاخص نشانه‌ای از تراکم نامطلوب سکونتی است و به طور کلی بهتر از شاخص نفر در اتاق تراکم سکونتی 

)Sattarzadeh, 2009, p. 94( .را بیان می‌کند
55 نوع مصالح ساختمانی: كيي از عناصر عمده در ساخت مسكن مصالح مورد استفاده می‌باشد كه در يكفيت و دوام .

آن‌ها تأثير تعیین‌کننده‌ای دارد. انتخاب مصالح با توجه به اوضاع اقليمي و وضعيت توليد مصالح و كسب معماري آن 
)Maleki, 2009, p. 42( .در احداث واحدهاي مسكوني اهميت بسزايي دارند

66 اسکلت ساختمانی: دوام و پایداری هر نوع سازه در درجه اول به اسکلت واحد ساختمانی و سپس اتصالات وابسته .
به آن است. این دوام و پایداری در ارتباط با دو موضوع اصلی فرسودگی در گذر زمان و مقاومت لرزه‌ای در مقابل 

)Habibi et al., 2008, p. 249( .حرکات طبیعی و مصنوع معنی‌دار شده و موضوعیت می‌یابد
77 عمر و قدمت ساختمان: یکی از شاخص‌هایی که در بررسی و ارزیابی کیفی بنا اهمیت دارد عمر ساختمان و سال .

اتمام بنای آن می‌باشد. )Behzad nasab, 1994, p. 94( عمر بنا همگام با مصالح به کار گرفته‌شده در ساخت آن 
علاوه بر اینکه نمایانگر دوام و استحکام واحد مسکونی است، بلکه بازگوکننده میزان استهلاک و فرسودگی واحد 
مسکونی نیز می‌باشد. این شاخص مجموعاً نشان می‌دهد چند درصد از بناهای موجود قابلیت سکونت داشته و چه 

)Sattarzadeh, 2009, p. 96( .درصدی به دلیل اتمام عمر بنا از رده سرمایه‌های موجود خارج می‌گردد
در یک بررسی و جمع‌بندی کلی از مباحث مطرح‌شده در این تحقیق، دو جدول کاربردی از معیارها و شاخص‌های کالبدی 
مسکن حاصل گردیده است. )جدول 2( کل معیارها و شاخص‌های که در زمینه ساختار کالبدی مسکن مطرح هستند 
بیان شده است. )جدول 3( در واقع معیارها و شاخص‌های منتخب کالبدی مسکن برای بررسی در این تحقیق می‌باشند 

که از جدول 2 استخراج گردیده است. 
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جدول 2: معیارها و شاخص‌های کالبدی مسکن

معیارها و شاخص‌های کالبدی مسکن
الگوی مسکن )تک واحدی، آپارتمانی، مجتمع مسکونی، 

الگوی توسعه )افقی و عمودی(بلندمرتبه(

سطح اشغالتراکم ساختمانی
تراکم مسکونی خالصتراکم مسکونی

متوسط زیربنا )ترکیب و شکل‌گیری فرم ساختمان و شهر(تراکم مسکونی ناخالص
نوع مصالح ساختمانیسرانه زیربنا )ترکیب و شکل‌گیری فرم ساختمان و شهر(

اسکلت ساختمانیکیفیت ساختمان
تعداد طبقات ساختمانعمر و قدمت ساختمان

شیب اراضی مسکونیهمجواری مسکن با کاربری‌ها
نوع مصالح نمای ساختماننظام تفکیک ساختمانی )دانه‌بندی قطعات(

کیفیت مسکن از نظر دسترسی به تأسیسات و تجهیزات کارایی مسکن از نظر انرژی
)پارکینگ، بالکن و ...(

کیفیت مسکن از لحاظ دید و منظرکیفیت مسکن از نظر جهت‌گیری ساختمان‌ها
 Azizi, 2004), (Azizi, 2005), (Shieh, 2006), (Sattarzadeh, 2009), (Maleki, 2009), (Habibi et al.,(

 2008), (Behzad nasab, 1994), (Mokhber, 1984), (Arjomandnia, 1975), (Khoshfar, 1995), (Ziyari
 and Dehghan, 2003), (Hataminezhad et al., 2006), (Ziyari and Zarafshan, 2006), (Habibi and

Ahari, 2004), (World Bank ,1992), (UN-HABITA, 2005), (Joe flood, 1997), (Sustainable Mea-
)suresm ,2010

در جدول 3، معیارها و شاخص‌های کالبدی مسکن منتخب بیان شده است در واقع معیارها و شاخص‌های این تحقیق بر 
اساس ملاک‌های همچون در نظر داشتن بحث زمان و مکان، معتبر بودن از نظر علمی، دسترسی به داده‌ها و اطلاعات و از 
لحاظ اجرایی، قابلیت بررسی و مطالعه در این تحقیق بودند انتخاب گردیده است. سپس در یک پروسه ارزیابی با استفاده 

از مدل فرایند تحلیل سلسله مراتبی و سیستم اطلاعات جغرافیایی مورد ارزیابی و تحلیل قرارگرفته‌اند.

جدول 3: معیارها و شاخص‌های منتخب کالبدی مسکن 

معیارها و شاخص‌های کالبدی مسکن
الگوی توسعه )افقی و عمودی(الگوی مسکن )تک واحدی، آپارتمانی، مجتمع مسکونی، بلندمرتبه(

سطح اشغالتراکم ساختمانی
نوع مصالح ساختمانیتراکم مسکونی خالص

اسکلت ساختمانیکیفیت ساختمان
تعداد طبقات ساختمانعمر و قدمت ساختمان

شیب اراضی مسکونیهمجواری مسکن با کاربری‌ها
نوع مصالح نمای ساختماننظام تفکیک ساختمانی )دانه‌بندی قطعات(

4. شناخت منطقه مورد مطالعه
شهر كرج، مركز استان كرج بوده و از لحاظ توپوگرافی بخش قابل‌توجهی از مساحت شهر در دامنه ارتفاعات گسترش 
يافته است. ارتفاع متوسط اين شهر از سطح دريا 1321 متر مي‌باشد. به علت موقعيت خاص جغرافيايي كه دارد از آب و 
هواي متنوعي در طول سال برخورداراست. در سرشماري سال 1385 جمعيت اين شهر 1386030 نفر بوده است. منطقه 
8 از لحاظ موقعیت، در شمال شهر کرج قرار گرفته است. جمعیت منطقه 8 در سرشماری 1385، 84526 نفر بوده است 
و مساحت آن 353 هکتار می‌باشد. منطقه که از لحاظ مساحت جزء مناطق کم وسعت ولی از نظر جمعیت تراکم بالای 
جمعیتی را در مقایسه با سایر مناطق به خود اختصاص داده است و نسبت به سایر مناطق از قدمت بیشتری برخوردار 

)Reorganization Plan Hill Murad Water Karaj, 2004, p. 3( .است
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نقشه 1: موقعیت جغرافیایی منطقه مورد مطالعه

5. تجزیه و تحلیل
در مطالعه حاضر با تکیه بر مراحل تحلیل سلسله مراتبی و سیستماتیک در مدل )AHP(، که در بخش‌های قبلی بیان 
گردید، بعد از انتخاب معیارها و شاخص‌های مورد نیاز برای تحلیل پایداری ابعاد کالبدی مسکن، که با استفاده از منابع 
علمی، نظرخواهی و مشاوره با متخصصین امر صورت گرفته است نوبت به پیاده‌سازی معیارهای منتخب در سیستم مدل 

مذکور می‌رسد. ارزیابی پایداری ابعاد کالبدی مسکن در چهار مرحله به شکل سلسله مراتبی انجام گرفته است. 

1-5- تعیین معیارها و زیرمعیارها در پایداری کالبدی مسکن
در فرآیند تحلیل سلسله مراتبی، معیارها و زیرمعیارهایی برای ابعاد کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج تعیین شده است. 
هر کدام از معیارها بر اساس وجود همان فاکتور )زیرمعیار( در منطقه تقسیم‌بندی شده‌اند به عنوان مثال در الگوی مسکن، 
فقط دو نوع مسکن )مسکن نیمه مستقل و مسکن آپاتمانی( در منطقه وجود دارد. جداول مربوط به معیارها و زیرمعیارها 

در ابعاد مذکور در زیر آورده شده‌اند. 

جدول 4: معیارها و زیرمعیارهای کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج

معیارها و زیرمعیارهای کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج

زیرمعیارهاعوامل و معیارهای اصلی

الگوی مسکن
مسکن نیمه مستقل

مسکن آپارتمانی

الگوی توسعه
افقی

عمودی

تراکم ساختمانی
85- 0 درصد

85 -100
100 -120

تراکم خالص مسکونی
450- 0 نفر در هکتار

550- 450 نفر
700- 550 نفر 



313
کالبدی مسکن با رویکرد توسعه پایدار شهری ارزیابی ابعاد 
شماره صفحه مقاله: 307-321

هر
ن‌ش

ما
 آر
زی
سا
هر
 ش
ی و

مار
مع

13
92

ن 
ستا

زم
 و 
ییز

 پا
.  11

اره
شم

سطح اشغال
75 + درصد

75-65 درصد
65- درصد

نوع مصالح ساختمانی
كم دوام

نيمه بادوام
بادوام

کیفیت ساختمان

تخریبی
تعمیری قابل‌استفاده

نوساز
در حال ساخت

اسکلت ساختمانی
آجر و چوب
آجر و آهن

اسکلت فلزی و بتنی

قدمت ساختمان
0-10 سال

10 - 30 سال
30+ سال

تعداد طبقات

1 طبقه
2 طبقه
3 طبقه

4 و 5 طبقه
6، 7 و 8 طبقه

همجواری مسکن با کاربری‌ها

ناسازگار
نسبتاً ناسازگار

بی‌تفاوت
نسبتاً سازگار

سازگار

نوع مصالح نمای ساختمان

شیشه و بدون نما
سیمان 
ترکیبی

سنگ
آجر

نظام تفکیک ساختمانی 
)دانه‌بندی(

 کمتر از 100 متر
 200-100
 400-200
 600-400

 1000-600

شیب اراضی مسکونی

15+ درصد
8-15 درصد
4-8 درصد
2-4 درصد
0-2 درصد
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2-5- تعيين ضريب ارجحیت )اهميت( معيارها در پایداری کالبدی مسکن
در این مرحله، وزن دهی معیارهای اصلی به روش مقایسه دودویی انجام گرفته است. ارجحیت هر کدام از معیارها نسبت 
بازه امتیازدهی معیارها همان وزن‌های 9  به یکدیگر بر اساس نقش آن‌ها در پایداری کالبدی مسکن مشخص‌شده‌اند. 
کمیتی ساعتی می‌باشد که مبنای قضاوت قرار گرفته است. وزن دهی مذکور توسط کارشناسان و متخصصین امر بوده 

است سپس براساس نرم‌افزار EC امتیاز نهایی هر کدام از معیارها مشخص گردیده است.

جدول 5: امتیاز نهایی معیارهای کالبدی مسکن 
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معیار

الگوی مسکن1415152.532.51.61.542.631.6.

الگوی توسعه14252544421422.

تراکم ساختمانی06351325.11.31.5.2511.

تراکم خالص مسکونی07242421.51.52.

سطح اشغال0392.332.331.5.25.25.
کیفیت ساختمان1667477731.
اسکلت ساختمانی103525155.
قدمت ساختمان0493.33.3311.
تعداد طبقات041312.25.
همجواری مسکن با کاربری‌ها080546.
نوع مصالح نمای ساختمان025.25.25.
نظام تفکیک ساختمانی0595.
شیب اراضی مسکونی019.

نمودار 1: امتیاز نهایی معیارهای کالبدی مسکن 

بر اساس امتیازبندی‌های که از معیارهای کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج از لحاظ اهمیت آن‌ها در بحث پایداری 
مسکن انجام گرفت معیار کیفیت ساختمان با امتیاز 0.166 به عنوان بااهمیت‌ترین معیار در پایداری مسکن محسوب 
قرار  و سوم  دوم  رده  در  و 0.141  امتیازهای 0.142  با  ترتیب  به  الگوی مسکن  و  توسعه  الگوی  معیارهای  و  می‌شود 
می‌گیرند؛ اما معیار شیب اراضی مسکونی به عنوان کم اهمیت‌ترین معیار در بین معیارهای مذکور با امتیاز 0.019 معرفی 

می‌شود؛ و ضریب سازگاری 0.08 بیانگر صحیح بودن قضاوت در سازگاری معیارها دارد.
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3-5- تعيين ضريب اهميت زیرمعیارها و تحلیل پایداری معیارهای کالبدی مسکن
در این بخش، طبق استانداردهای موجود در این زمینه برای هر یک از زیرمعیارها براساس میزان پایداری آن‌ها وزن‌های 1 
تا 9 داده شده است. در جدول 6 به طور کامل معیارها و زیرمعیارها با وزن آن‌ها بیان شده است. در ادامه بر اساس همین 
وزن‌ها نقشه هر کدام از معیارهای اصلی از لحاظ میزان پایداری با استفاده از سیستم اطلاعات جغرافیایی تهیه شده است. 

جدول 6: ماتریس معیارها و زیرمعیارهای و وزن آن‌ها برای ارزیابی ابعاد کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج

زیرمعیارهاعوامل و معیارهای اصلی
پایداری 
پایداری پایداری کمخیلی کم

پایداری پایداری زیادمتوسط
خیلی زیاد

13579

الگوی مسکن
*مسکن نیمه مستقل

*مسکن آپارتمانی

الگوی توسعه
*افقی

*عمودی

تراکم ساختمانی

*85- 0 درصد
85 -100*

100 -120*

تراکم خالص مسکونی

*450- 0 نفر در هکتار
*550- 450 نفر
*700- 550 نفر

سطح اشغال

*75 + درصد
*75-65 درصد

*65- درصد

کیفیت ساختمان

*تخریبی
*تعمیری قابل‌استفاده

*نوساز
*در حال ساخت

اسکلت ساختمانی

*آجر و چوب
*آجر و آهن

*فلزی و بتنی

قدمت ساختمان

*0-10 سال
*10 - 30 سال

*30+ سال

تعداد طبقات

*1 طبقه
*2 طبقه
*3 طبقه

*4 و 5 طبقه
*6، 7 و 8 طبقه

همجواری مسکن با کاربری‌ها

*ناسازگار
*نسبتاً ناسازگار

*بی‌تفاوت
*نسبتاً سازگار

*سازگار
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نوع مصالح نمای ساختمان

*شیشه و بدون نما
*سیمان
*ترکیبی

*سنگ
*آجر

نظام تفکیک ساختمانی

*کمتر از 100 متر
200-100*
400-200*
600-400*

1000-600*

شیب اراضی مسکونی

*15+ درصد
*8-15 درصد
*4-8 درصد
*2-4 درصد
*0-2 درصد

معیارهای ابعاد کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج در سطوح قطعات مطالعه شده است. در واقع بجز معیارهای تراکم 
ساختمانی، تراکم خالص مسکونی و سطح اشغال که در سطح محلات بوده است بقیه معیارها در سطح قطعات مورد 
بررسی و تحلیل قرار گرفته است. در این بخش به خاطر بالا بودن حجم کار دیگر از آوردن نمودارها و نقشه‌های هر کدام 

از معیارها اجتناب کرده، فقط به توضیح و توزیع آماری تعدادی از آن‌ها اکتفا می‌گردد.
1. میزان پایداری مساکن از لحاظ الگوی مسکن:

یکی از معیارهای که برای ارزیابی پایداری مساکن مد نظر قرار گرفته است الگوی مسکن می‌باشد. این معیار در قالب 2 
گروه شامل مسکن نیمه مستقل و مسکن آپارتمانی بر اساس وجود آن فاکتور در منطقه طبقه‌بندی شده است. با توجه 
به متفاوت بودن مساکن مذکور از لحاظ ساختار کالبدی همچون تراکم ساختمانی و جمعیتی نسبت به همدیگر، مسکن 
نیمه مستقل امتیاز 3 داده شده است که دارای پایداری کم بوده است. برای مسکن آپارتمانی امتیاز 7 داده‌شده که دارای 
پایداری زیاد می‌باشند. که 95.2 درصد مساحت منطقه با پایداری کم و 4.8 درصد با میزان پایداری زیاد روبروست. توزیع 

آماری الگوی مسکن در جدول ذیل آورده شده است

جدول 7: توزیع آماری مساکن از لحاظ میزان پایداری الگوی مسکن

الگوی مسکنمیزان پایداریامتیاز وزنیمساحت به هکتاردرصد
مسکن نیمه مستقلپایداری کم95.2184.6983
مسکن آپارتمانیپایداری زیاد4.89.2467

2. میزان پایداری مساکن از لحاظ الگوی توسعه:
این معیار در قالب 2 گروه شامل الگوی افقی و الگوی عمودی تقسیم‌بندی شده است. با توجه به متفاوت بودن مساکن 
مذکور از لحاظ توسعه، ساختمان‌های که یک طبقه بودند به عنوان توسعه افقی و ساختمان‌های که بیش از یک طبقه 
بودند به عنوان توسعه عمودی در نظر گرفته‌شده‌اند بر این اساس مساکن یک طبقه به عنوان توسعه افقی امتیاز 3 داده 
شده است که دارای پایداری کم بوده است و برای مساکن بیش از یک طبقه به عنوان توسعه عمودی امتیاز 7 داده‌شده 
که دارای پایداری زیاد می‌باشند. طبق بررسی‌ها 56.9 درصد منطقه دارای میزان پایداری کم و 43.1 درصد مساحت 

منطقه، دارای پایداری زیاد می‌باشد.

جدول 8: توزیع آماری مساکن از لحاظ میزان پایداری الگوی توسعه

الگوی توسعهمیزان پایداریامتیاز وزنیمساحت به هکتاردرصد
افقیپایداری کم56.9110.3123
عمودیپایداری زیاد43.183.6607
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3. میزان پایداری مساکن از لحاظ شیب اراضی مسکونی:
یکی دیگر از معیارهای مهم در ابعاد کالبدی مسکن شیب اراضی مسکونی می‌باشد که در پایداری مناطق مسکونی مطرح 
می‌باشد. این معیار در قالب 5 طبقه، شیب‌های بالای 15 درصد با امتیاز 1 که کمترین امتیاز را داراست و شیب )15 -8 
درصد( امتیاز 3، شیب )8 -4 درصد( با وزن 5، شیب )4 -2 درصد( با امتیاز 7 و شیب )2 -0 درصد( با امتیاز 9 دارای 

بالاترین وزن از لحاظ پایداری می‌باشند.

جدول 9: توزیع آماری مساکن از لحاظ میزان پایداری شیب اراضی مسکونی

شیب اراضی مسکونیمیزان پایداریامتیاز وزنیمساحت به هکتاردرصد
15+ درصدپایداری خیلی کم33.7115.2911
8-15 درصدپایداری کم17.359.2643
4-8 درصدپایداری متوسط20.570.0045
2-4 درصدپایداری زیاد19.466.4837
0-2 درصدپایداری خیلی زیاد9.131.1529

نقشه 2: میزان پایداری مساکن از لحاظ درصد شیب اراضی مسکونی

4-5- تحلیل نهایی میزان پایداری کالبدی مسکن
تا این مرحله، یک به یک نقشه‌های مورد نیاز هر کدام از معیارها و وزن دهی به عناصر نقشه‌ها بر اساس استانداردها، مورد 
تحلیل قرار گرفتند. با توجه به دیدگاه سیستمی، نگاه کلی و ترکیبی، تعیین میزان پایداری منطقه 8 شهر کرج تنها با 
یک معیار یا شاخص گویا، نبوده بلکه باید شاخص‌های مختلف با همدیگر مورد بررسی و تحلیل قرار گیرند. همین طور 
معیارهایی که در تعیین میزان پایداری مورد استفاده قرارگرفته از اهمیت یکسانی برخوردار نبوده و حتی ممکن است 
معیاری نسبت به دیگری نقش تعیین‌کننده تری داشته باشد. بر همین اساس از امتیاز هر کدام از معیارها که در مرحله 
دوم ارزیابی، حاصل شده بود مورد استفاده قرار گرفت. در واقع در این پروسه از تحلیل، معیارهای کالبدی مسکن از طریق 
ترکیب لایه‌ها )معیارها( با همدیگر با استفاده از نرم‌افزار EXT_AHP در محیط سیستم اطلاعات جغرافیایی که با اعمال 
کردن امتیاز نهایی هر کدام از معیارها، نهایتاً نقشه میزان پایداری کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج استخراج گردید. 
قابل‌ذکر است که امتیازات وزنی نقشه نهایی از ماحصل فرآیند ترکیب لایه‌ها که پیشتر ذکر گردید، به دست آمده است.

پایداری کالبدی مسکن  نهایی  نقشه  تولید  بررسی وضعیت معیارهای کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج،  حاصل کار 
منطقه می‌باشد که از ترکیب لایه‌های مختلف کالبدی با وزن‌های مشخص آن لایه‌ها به دست آمده است. برای اینکه 
بتوان میزان پایداری را به صورت دقیق و عمیق روی نقشه نهایی نشان داد در قالب 9 دسته مشخص طبقه‌بندی شده 
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است. طبقه اول، پهنه‌های از منطقه هستند که با امتیاز 1 تعریف‌شده‌اند و میزان پایداری در آن خیلی کم می‌باشد. طبق 
بررسی‌ها هیچ‌کدام از بخش‌های منطقه 8 در این طبقه قرار نمی‌گیرد. طبقه دوم، شامل پهنه‌های که با پایداری نسبتاً 
خیلی کم و امتیاز 2 تعیین‌شده‌اند. این گروه 27.96 درصد از مساحت منطقه را به خود اختصاص می‌دهند. طبقه سوم، با 
امتیاز 3 و با پایداری کم می‌باشند که 17.44 درصد از مساحت منطقه را تشکیل می‌دهند. طبقه چهارم، با پایداری نسبتاً 
کم و وزن 4 مشخص‌شده‌اند. در این طبقه، 9.92 درصد از پهنه‌ها قرار دارند. طبقه پنجم، شامل آن دسته از طبقه‌های 
است که با وزن 5 و میزان پایداری متوسط می‌باشند که در واقع 19.28 درصد منطقه در این دسته جای گرفته‌اند. طبقه 
ششم، با امتیاز 6 و با پایداری نسبتاً زیاد است که 22.92 درصد مساحت منطقه را شکل می‌دهد. طبقه هفتم، با پایداری 
زیاد و امتیاز 7 تعریف‌شده که فقط 2.48 درصد از مساحت منطقه به خود اختصاص می‌دهد. طبقه هشتم و نهم به ترتیب 
با امتیاز 8 و 9 و با پایداری نسبتاً خیلی زیاد و پایداری خیلی زیاد مشخص‌شده‌اند؛ که میزان پهنه‌های موجود در آن‌ها به 

صفر می‌رسد. وضعیت توزیع آماری، درصد و نقشه میزان پایداری کالبدی مسکن در ذیل آورده شده است.

جدول 10: توزیع آماری میزان پایداری کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج

میزان پایداریامتیاز وزنیمساحت به هکتاردرصد
پایداری خیلی کم001

پایداری نسبتاً خیلی کم27.9669.5702
پایداری کم17.4443.3893
پایداری نسبتاً کم9.9224.6894
پایداری متوسط19.2847.9785
پایداری نسبتاً زیاد22.9257.0196
پایداری زیاد2.486.1787

پایداری نسبتاً خیلی زیاد008
پایداری خیلی زیاد009

نمودار 2: توزیع درصد میزان پایداری کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج
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نقشه 3: میزان پایداری کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج

6. جمع‌بندی و نتیجه‌گیری
رشد و گسترش بیش از اندازه و بدون برنامه شهرها از جمله مشکلات و مسائل شهرهای امروزی به ویژه شهرهای بزرگ 
و پرجمعیت است که منجر به پدیده‌های از جمله حاشیه‌نشینی، کمبود و بد مسکنی شده است. در واقع مسئله مسکن 
در سطح شهرهای بزرگ از اساسی‌ترین مشکلاتی می‌باشد که پایداری آن‌ها را شدیداً به لرزه می‌اندازد. شهر کرج هم به 
عنوان یکی از کلان‌شهرهای کشور که بدون برنامه گسترش‌یافته، با مشکلات فراوانی به ویژه در بخش کالبدی مسکن 

روبرو می‌باشد.
طبق مطالعات و بررسی‌های انجام‌گرفته از وضعیت پایداری ابعاد کالبدی مسکن منطقه 8 شهر کرج، این منطقه به ویژه 
پهنه‌های سکونتی در دامنه‌های پرشیب شرقی، غربی و جنوبی مراد تپه حکایت از یک وضع نامناسب و ناپایدار سکونتی 
دارد که در شأن و مرتبه یک انسان قرن بیست یکمی نیست. اگرچه منطقه 8 در یک موقعیت ویژه جغرافیایی شهر کرج 
قرار دارد اما بخش‌های اعظمی از این منطقه خصلت حاشیه‌نشینی داشته است که می‌توان از این پهنه‌های سکونتی به 
عنوان بافت آپاندیسی شهر کرج یاد کرد. طبق یافته های تحقیق، منطقه 8 شهر کرج در بخش کالبدی مسکن با مسائلی 
از جمله همجواری انواع فعالیتهای ناسازگار با کاربری مسکونی، قرار گیری مناطق مسکونی در شیب های تند، پایین بودن 
کیفیت ساختمانها، استفاده از مصالح بی دوام روبرو می‌باشد. در واقع نتایج بیانگر وضعیت نامطلوب شاخص های کالبدی 
مسکن بر اساس اصول توسعه پایدار شهری در این منطقه بوده و نشان می‌دهد که )55.32( درصد از مساحت کل منطقه 
8 در شاخص های کالبدی، به عنوان منطقه سکونتی ناپایدار می‌باشند. ارزیابی پایداری کالبدی مسکن برای نهادینه شدن 
برنامه ریزی پیشگیرانه در برابر توسعه ناپایدار شهرها، مستلزم دیدی کلی و ترکیبی می‌باشد. با توجه به وجود پهنه‌ها و 
بافت های حاشیه ای و قدیمی شهرهای ایران و کیفیت پایین مساکن در این بخش ها، لزوم برنامه ریزی جامع و عمیق در 
ابعادهای مختلف مسکن در جهت جلوگیری از توسعه ناپایدار و حرکت به سوی توسعه پایدار شهرها بسیار چشمگیر است. 
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