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 چکیده

 پایردار توسرعه در شرهری عنصرر تررینمهم عنوانبه مسکن بخش پایداری به توجه

 مسکن هایشاخص شناخت روازاین شود؛می شناخته آن وجه تریناز اساسی شهری،

 پایدار توسعه بحث در مهمی امر مطلوب، نتگاهتحقّق سکو جهت در تلاش و مناسب

زنردیی  و امرروزی شرهرهای سراختار در مسرکن اهمیرت بره توجه با .است شهری

 و اجتمراعی و فضرایی عرداتت جهرت در پایردار توسرعه اصول به توجه شهروندان

 و مسکونی کاربری ویژهبه هاکاربری کیفی کمّی و مطلوبیت شهرها، کاتبدی ساختار

بررسری و تحلیر   ،هرد  پرژوهش حا رر روازایرنت؛ اسر مهم امری نمسک مقوته

. روش این تحقیرق، از نرو  بودتهران  شهرکلانهای مسکن پایدار در فضایی شاخص

ر ایرن پرژوهش، بررای . دبرودکراربردی  یرااریتحلیلی و از تحاظ هرد  -توصیفی

تهران  شهرکلانیانه  55های مسکن پایدار در مناطق فضایی شاخص بررسی و تحلی 

 خودهمبسرتگی آمرار(، GRAهای کمی آنتروپی، تحلیر  رابطره خاکسرتری  مدل زا

کره  دهردمینشران پژوهش نتایج  استفاده شد. ArcGis افزارنرمفضایی موران و از 

یانه شهر تهرران  55های مسکن پایدار در سطح مناطق اتگوی توزیع فضایی شاخص
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ترتیرب برا کسرب میرزان رتبره بره 52 و 55، 2و منراطق  اسرتای خوشره صورتبه

 موردمطاتعرههای از تحاظ برخورداری از شاخص 222/2و  220/2، 842/2خاکستری 

 0/2مطلوب قرار دارند. از نظر آماری حردود  و عیتهای اول تا سوم و در در رتبه

 02/2مطلروب و درصد در و عیت نیمره 02/2درصد از مناطق در و عیت مطلوب، 

نامطلوب قرار دارند. از نظر جغرافیایی مناطق جنوب شرقی تهران درصد در و عیت 

 در و عیت نامطلوب قرار دارد و از شمال به جنوب و از غررب بره شرره تهرران از

 کاسته شده است. مسکن پایدارهای نظر شاخص

تحلیرر   (،GRAتحلیرر  رابطرره خاکسررتری   مسررکن، مسررکن پایرردار، :هاهکلیــدوا 

 .نفضایی، تهرا خودهمبستگی

 مقدمه. 1

-پریش ۀرشرد جمعیتری جهران بررای آینرد همه تقریباً ،سازمان مل  هایبینیپیش براساس

 ،1یارسیا آمادو  ویژه مناطق شهری جهان سوم روی خواهد داددر مناطق شهری و به پایربینی

درصد جمعیرت جهران در منراطق شرهری زنردیی  82 تقریباً، 5242. تا سال (68 ، ص.5228

حررال ایررن شهرنشررینی در ابعرراد مختلرر  (. 202 ، ص.5222 ،2بانررج جهررانی  خواهنررد کرررد

 مشرکلاتکه با افزایش سرعت شهرنشرینی  است «مسکن» یکی از این ابعاد .بررسی استقاب 

برخرورداری  ،بین این در (.5. ص ،5222 ،3مژوز و پاپی  کندمختلفی در بخش مسکن بروز می

رود ردی مطرح نیست؛ بلکه نیاز اساسی به شمار مریپایر، فقط در سطح فاز مسکن استطاعت

هرا، بره مسکن آن قرار داشتنبرخی افراد جامعه از آن یا در معرض آسیب  نبودنکه برخوردار

های مردمی، ییری اعتراضشک  درنتیجهاجتماعی و به بروز نار ایتی و -های اقتصادیبحران

کره زنردیی  انجامردمیسطح فراشهری های سیاسی در های شهری و بحران، بحرانومرجهرج

 کنردها را دچرار چراتش مریو مشروعیت دوتت دهدمیتأثیر قرار همه اعضای جامعه را تحت

 اسرتسرپناه  عبارتیبهیکی از نیازهای اساسی انسان مسکن یا  (.5252 ،4پاوسون و همکاران 

                                                            
1. García Amado 

2. World Bank 

3. Jose & Puppim 

4. Pawson  
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نیز به اهمیت آن اشاره که در هرم نیازهای اساسی مازتو ( 22، ص. 5228 ،و همکاران 1مارتین 

توان یکری از بخش مسکن را میبنابراین  ؛(50 .ص ،2022، و همکاران  مرصوصی شده است

 یابردفزونری مری آن اهمیرت برر روز هررهای توسعه در هر جامعه دانست که ترین بخشمهم

ز درصد ا 42تا  22شود که ناشی می ازآنجا(. این اهمیت 202 .ص ،2424، و همکاران  وارثی

 ،2422، و همکراران  میرکتروتی شرودرا شام  مری توسعهدرحالسرمایه ناخاتص در شهرهای 

 .(258 .ص

نمودهرای تمردن و از  (2. ص ،2،5226کارسرو  سراختانسانیج پدیرده  عنوانبهمسکن 

 اساسری نیازهرای تررینمهرمیکی  دیرباز از و (242 .ص ،2425 ، عیناتی است فرهنگ بشری

 ،2022 ،و همکراران قربرانی  که فرم کاتبدی یافته اسرت استپایری تبرای زیسزندیی بشر 

 توجره شهر پایدار توسعه در که است شهر عنصر ترینمهم مسکن دیگر عبارت به ؛(542 ص.

(. 0 .ص ،2424، و همکراران  ر وانی شودمی شناخته آن وجوه تریناساسی از آن پایداری به

های اخیر در دنیرای هلرم که در دهه استوسعه پایداری پایداری مسکن یکی از ابعاد جدید ت

 پایردار اجتماعرات مباحث استراتژیج از جزئی پایدار مساکن مبحثعبارتی هب ؛ظهور پیدا کرد

 مسرکن خصوصبه و مسکن بنابراین ؛(222 .ص ،2428 سنایی مقدم و محمدی یگانه،  است

؛ (02 ، ص.5252 ،3کراتبرن  شرودمری محسروب شرهریپایدار  توسعه در مهم عوام  از پایدار

 برومی از مصراتح اسرتفاده با که است مسکنی پایدار مسکن پایداری کاتبدی، نظر از کهطوریبه

و  اسرتحکام مناسرب، فنراوری از استفاده با و شود بازیافت ساختهقاب  و اقلیم با متناسب بادوام،

پایرداری  نظرر از همچنرین .(540 .ص ،2022، و همکراران  میرری باشرد داشته مناسب امنیت

 ترازم عمومی خدمات و امکانات بریرفتن در بر علاوه که است مسکنی پایدار مسکن اجتماعی،

 ثبرات باعث و باشد ساکنان آن هایسنت و هاشیوه فرهنگ، با متناسب بهتر انسان، زندیی برای

 و آرامش فرهنگی قایارت ویژهبه و افراد ایمنی  ریب بردن سطح باتا و اجتماعی رشد خانواده،

مسرکن در  اهمیرتبرا توجره بره  .(5252، و همکراران 4پاوسون  شود خانواده اعضای روحی

                                                            
1. Martin  

2. Caruso 

3. Colburn 

4. Pawson 
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 برقرراری توجره بره اصرول پایردار در جهرت ،ساختار شهرهای امروزی و زندیی شرهروندان

هرا ی و کیفری کراربریعداتت فضایی و اجتماعی و سراختار کاتبردی شرهرها، مطلوبیرت کمّر

 ؛(226 .ص ،2420 زیراری و قاسرمی قاسرمیوند،  ه مسکن امری مهرم اسرتسکونی و مقوتم

-شراخص از استفاده ای،منطقه هایریزیبرنامه فرایند در مسکن و عیت از ترتیب آیاهیبدین

، ارتبرا  و عیت مسکن در جامعه (.02 .ص ،2420زاده، د  رابی و محمو است مسکن های

مسائ  مربو  بره و منتز  از آن نیست؛ بنابراین  داردمستقیم با او ا  اقتصادی و اجتماعی آن 

هرایی حر یااران در کشورهای مختل  به دنبرال راهریزان و سیاستآن جهانی است و برنامه

امرروزه  طورکلیبه (.546. ص ،5222 ،1و کاتاریک  یباکل ( هستند مربو  به آن مسائ برای ح  

هرای ریزان است و تلراشکلات اساسی برنامهمسکن کافی، یکی از مش تأمیندر سراسر جهان 

 .(86 .ص ،5222 ،2یتاکاهاشر  ییرردمتعددی در جهت پاسخگویی بره ایرن نیراز صرورت مری

و   یزدانری اسرت جامعره یرج ی پایردارتوسرعه و جامعره ارتقای نشان مسکن از ر ایتمندی

 مشرک  و معضر  بره توسرعهدرحالکشرورهای  آن در تأمین(. که 520 .ص ،2428، همکاران

 .(22 .ص ،2420  رابی و محمودزاده،  است شده تبدی 

در  وصراًصخ آن کرافی ترأمینو  استمسکن، امروزه از مسائ  پیچیده کشور ما هم  مسئله

برند بره معضرلی جردی یشهرهای بزرگ که از کمبود فضای توسعه و افزایش جمعیت رنج م

 ازکن سرم ترأمینهزینره  زایشافر(. 452 .ص ،2422، و همکاران  پورمحمدی بدل شده است

شرهرهای برزرگ در کلران و ازدیاد جمعیت از طر  دیگر، مشک  تهیره مسرکن را طر  یج

 کهطوریبه ؛(240 .ص ،2424، و همکاران وارثی  است کردهتر پیچیده تهران را ازجمله کشور

ایتخرت پ عنوانبه شهرکلاناین . ای از مشکلات تهران ناشی از بخش مسکن استبخش عمده

ت زیادی در بخش مسکن، همچون کمبود لاشهر کشور دارای مسائ  و مشک ترینپرجمعیتو 

کره  استانداردهای مسکن و... اسرت نشدن بودن قیمت مسکن، رعایت زیادمسکن، بدمسکنی، 

 نبودزمین و مسکن،  بازیبورس، زیادت ناشی از جمعیت زیاد، مهاجرپایری لابیشتر این مشک

و  مرصوصری  مناسب، نبود قوانین ماتیاتی و ماتکیتی دقیق و جامع و... اسرت هایریزیبرنامه

                                                            
1. Buckly & Kalarickal 

2. Takahashi 
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عنروان های مسرکن پایردار برهبر همین اساس، استفاده از شاخص ؛(50 .ص ،2022، همکاران

ییری در هر مقطرع ریزی و تصمیمتواند هریونه برنامهریزی مسکن میترین ابزار برنامهکلیدی

باشد  تهران شهرکلانمسکن آینده  ریزیبرنامه بهبود برای مؤثر هنماییرا و کندتسهی  را زمانی 

 با هد  این مقاته مو و ،و اهمیت   رورتبهبا توجه  (.82 .ص ،2428 عابدینی و کریمی، 

در  اسرت.انجرام یرفتره تهرران  شرهرکلانهای مسکن پایدار در تحلی  فضایی توزیع شاخص

 -2 :از انردعبارتزیر است که  سؤالصدد پاسخ به دو همسویی با هد  پژوهش این مقاته در

چگونره پایردار هرای مسرکن تهران از نظر برخرورداری از شراخص شهرکلانو عیت مناطق 

 ؟چگونه استتهران  شهرکلانیانه  55مناطق های مسکن در سطح توزیع شاخص -5 ؟است

 تحقیق پیشینه. 6

 پرایرامکانها در اینجرا که ذکر همه آن مطاتعات زیادی در زمینه مسکن انجام یرفته است

هرای ترین تحقیقات انجرام شرده در ارتبرا  یرا شراخصنیست. رئوس کلی و تعدادی از مهم

 مسکن در ادامه ذکر شده است.

هرای پایرداری تحلیر  و بررسری شراخص» ( در تحقیقی با عنوان2422  و همکاران برقی

 اشراره کردنرد کره «عموتان شهرستان پلدختردهستان م موردمطاتعه: مسکن در مناطق روستایی

برنامه و ابزاری  روری برای بیران پایرداری ابعراد مختلر  اجتمراعی،  عنوانبهمسکن پایدار 

 هرا. آنریزی مسکن برخوردار استای در امر برنامهاقتصادی و کاتبدی مسکن از جایگاه ویژه

کن پایردار در محردوده هرای مسری و آمراری بره بررسری شراخصکمّر هایروشاستفاده از 

رفراهی، اقتصرادی،  -نشان داد که پنج عام  امکاناتی این پژوهش. نتایج ندپرداخت موردمطاتعه

درصرد از واریران   25قادرنرد حردود  زیسرتمحیطوری و همسرازی برا استحکام بنا، بهرره

عوامر   یوهپژنردهیآبه  ایدر مقاته (2022  و همکاران قربانی تحقیق را تبیین کنند. متغیرهای

 کررردیبررا اسررتفاده از رو زیررتبر شررهرکلانمسررکن در  یفرریو ک یکمرر یهابررر شرراخص مررؤثر

 28 انیاز م که اند. نتایج این پژوهش نشان دادپرداخته متقاطع تأثیرات  یو ماتر یسیونویسنار

مساکن برا عمرر  ،یواحد مسکون یربنایشاخص متوسط ز پنجمسکن،  تیفیبر ک مؤثرشاخص 

و متوسط اتاه  یتراکم نفر در واحد مسکون ،یال، تراکم خانوار در واحد مسکونس 42کمتر از 
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مسکن شناخته شرده  تیفیبر ک مؤثر یدیو کل جیاستراتژ یرهایمتغ عنوانبه یدر واحد مسکون

 ییشناسرا زیرتبر شرهرکلانبخرش مسرکن در  یوهایسرنار نیترمحتم  عنوانبه و،یسنار دوو 

 میهسرت یدیکل یرهایدوم شاهد ثبات متغ یویکاهش و در سناراول شاهد  یویشدند. در سنار

و  مرصوصری .ابردییم شیافرزا ویسال در هر دو سنار 42مساکن با عمر کمتر از  ریو فقط متغ

برر شرهر  تأکیردمسکن با  یکاتبد یهاشاخص ییفضا  یتحلای به ( در مقاته2022  همکاران

نشران داد این پرژوهش  جینتاپرداختند.  تهران( شهرکلان یانه 55: مناطق یعادل  مطاتعه مورد

عرادل  یمسرکن، شرهر یکاتبرد هرایبه شراخص یو دسترس کسانی عیکه شهر تهران در توز

یانره  55در سرطح منراطق  موردمطاتعره هایشاخص ییفضا عیتوز یاتگو کهیطوربه ؛ستین

چند منطقره  به یاصورت خوشهبه موردمطاتعه هایشاخص عیو توز است یاصورت خوشهبه

 زانیربرا کسرب م بیراختصاص دارد که به ترت 5و  4، 2مناطق  ازجمله( تهران یت مناطق شما

 .انرداول ترا سروم بره خرود اختصراص داده هایرتبره 422/2و  006/2، 222/2  یتاپس ازیامت

مسرکن در  یاجتمراع یداریرپا زانیرم یابیرارز ای برهدر مقاتره (2025  و همکراران یمحمد

نشران داد این پرژوهش  جینتاپرداختند.  ( ی: شهر اردبیمورد ة نمون یررسمیغ یهاسکونتگاه

شرهر  یررسرمیمسرکن محلرات غ یاجتمراع یداریپا یابیدر ارز شده یابعاد تحل براساسکه 

مسکن و  یاجتماع یداریناپا زانیم نیشتریب مغانی ( و یکندنی ج آبادرانیا یهامحله  ،یاردب

برا  سرهیمقا دررا مسرکن  یاجتمراع یداریناپا زانیم نیکمتر راشر یم آباد وسلمان یهامحله

 .دارند قیتحق نیمحلات موردمطاتعه در ا ریسا

 تأکیردتوسعه  محیطیزیستبر بعد  شتربی ،اشاره شدکه طورهماندر تحقیقات خارجی نیز 

 تأکیردیدار های سبز برای تحقق توسعه پانتحقیقات بر ساختمااین بیشتر در بنابراین  شود؛می

کررد؛ تروان بره چنرد مرورد زیرر اشراره شده است. از تحقیقات خارجی در این زمینه نیز مری

برا  «سازی مسکن پایدار در نواحی شهریبهینه»ای با عنوان ( در مقاته5226  1ناسوشن و اتوان

و برا اسرتفاده از  عنروان سررپناه و یکری از نیازهرای اساسری انسرانهاشاره به اهمیت مسکن ب

هرای سازی بخرشریزی فضایی به توصی  و شبیهتعیین اتگوی برنامه برایمیدانی  هایروش

انرژی در شرهر مردان در انردونزی  تحاظهای کارآمد از ها برای طراحی خانهداخلی ساختمان

                                                            
1. Nasution & Alvan 
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-جایگزین طررحکه  کردند سعیهای شهر طرحی مطلوب از ساختمان در ارائه هاآنپرداختند. 

مسکن »کارشناسی ارشد خود با عنوان  نامهپایان( در 5226  1توهی .شودهر های داخلی این ش

به بررسی مفاهیم و بازبینی تفکر فعلی درمورد مسکن پایردار و معرفری اسرتانداردها و  «پایدار

مستندسررازی و  هررایروشبررر انگلسررتان بررا اسررتفاده از  تأکیرردمعیارهررای مسررکن پایرردار بررا 

 ترأثیربررای بررسری  ESP-rدار پرداخت. همچنرین از روش ی پایژرویکردهای مصر  و انر

 جرم حرارتی، عایق و تهویه مسکن بهره برد. درنهایت طرحی را برای مساکن انگلسرتان ارائره

 یبررا یطراحر یابیرارز بررایی چرارچوببه ارائره  ای( در مقاته5255  2اپایپرسانیا و کاتیتداد. 

پردازد کره بره یم ییهایمطاتعه به نگران نیاند. در هند پرداخت  DASHعنوان با داریمسکن پا

 یهرادرک و بازتراب شراخص یبررا داریرپا یطراحر هرایارزیابی یو عملر جیآکادم یاجرا

شرام   داریرکره مسرکن پا نترایج ایرن پرژوهش نشران دادکنرد. یکمج مر یفرهنگ-یاجتماع

 است. هندساکنان  یاجتماع-یفرهنگ یهاارزش

رسرد در کره بره نظرر مریصرورت یرفتره اسرت  تاً زیادینسبهای پژوهشمسکن  درباره

بندی مراکز و سطح و عیت مساکن بررسی ر ایتمندی ازهای یاشته بیشتر به بحث پژوهش

پرژوهش چنرین  . مرروری برر پیشرینهاسرتی و کیفری های کمّسکونتگاهی از تحاظ شاخص

ه تحلیر  و توزیرع های بسریار انردک در زمینرو مبین پژوهشاست ای را قوام بخشیده فر یه

های قبلری برا ایرن ژوهشبارزترین تفاوت پ روازاین ؛های مسکن پایدار استفضایی شاخص

خاکسرتری و رابطره  ازجملرهروز هب هایاز تکنیجکه در تحقیقات قبلی  استپژوهش در این 

  نشده است.استفاده خودهمبستگی فضایی  آمار

 تحقیق شناسیروش. 3

، یرااریهد تحلیلی و از تحراظ راهبررد -توصیفی ،هش حا رپژودر  شدهروش استفاده

هرای سراتنامه ای و اسرنادی ها نیرز از دو روش کتابخانرهآوری دادهکاربردی است. برای جمع

منطقره  55تهران و  شهرکلان موردمطاتعهمحدوده جغرافیایی  .شد استفاده (آمارآماری و مرکز 

                                                            
1. Tuohy 

2. Piparsania &Kalita 
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ها و اطلاعرات نیرز از داده وتحلی تجزیهبرای  .است 2422آن براساس تقسیمات سیاسی سال 

 فضررایی خودهمبسررتگیو روش  (Grey  خاکسررتری رابطرره تحلیرر  آنتروپرری، هررایروش

 Moran'sافزاری ( در محیط نرمArc Gis  .هایشراخصشرک  زیرر مجموعره استفاده شرد 

 و هراشاخص در مسکن پایداری سنجش پژوهش برای این در. دهدمیرا نمایش  موردمطاتعه

با اهردا   متناسب ،تجارب داخلی و جهانی تجارب در کاررفتهبه هایشاخص از ابعاد مختل 

  .شد استفاده پژوهش

 
 پژوهششده در مطالعههای شاخص .1جدول 

 2025: مرکز آمار ایران و مطاتعات نگارندیان، مأخا
 زیرمعیارها ابعاد

 مسکونی واحدهای کیفیت

X1 :بادوام مصاتح 

X2 :بادوام نیمه حمصات 

X2 :دوامکم مصاتح 

 مسکن و زمین قیمت

X4: :کلنگی مسکونی ساختمان یا زمین مترمربع یج فروش قیمت متوسط 

X5 :مسکونی ساختمان یا زمین مترمربع یج فروش قیمت متوسط 

X6 :مسکونی زیربنای مترمربع یج ماهانه اجاره مبلغ متوسط 

 واحدهای تصرف نحوه

 مسکونی

X7 :بنا و زمین ملکی -خانوار سکونت مح  نحوه برحسب انوارخ تعداد 

X8 :اعیان  بنا ملکی -خانوار سکونت مح  نحوه برحسب خانوار تعداد) 

X9 :استیجاری -خانوار سکونت مح  نحوه برحسب خانوار تعداد 

X10 :خدمت برابر در -خانوار سکونت مح  نحوه برحسب خانوار تعداد 

X11 :رایگان -خانوار سکونت مح  وهنح برحسب خانوار تعداد 

تعداد اتاق در اختیار 

 خانوار

X12 :اتاه 2 -خانوار اختیار در... و اپن غیر آشپزخانه پایرایی، و هال اتاه، تعداد 

X13 :اتاه 5 -خانوار اختیار در... و اپن غیر آشپزخانه پایرایی، و هال اتاه، تعداد 

X14 :اتاه 4 -خانوار اختیار در... و اپن غیر آشپزخانه پایرایی، و هال اتاه، تعداد 

X15 :اتاه 0 -خانوار اختیار در... و اپن غیر آشپزخانه پایرایی، و هال اتاه، تعداد 

X16 :اتاه 2 -خانوار اختیار در.. .و اپن غیر آشپزخانه پایرایی، و هال اتاه، تعداد 

X17 :بیشتر و اتاه 8 -خانوار یاراخت در... و اپن غیر آشپزخانه پایرایی، و هال اتاه، تعداد 

 مسکونی واحد در خانوار

X18: آن در ساکن خانوار یج دارای معموتی مسکونی واحد تعداد 

X19 :آن در ساکن خانوار دو دارای معموتی مسکونی واحد تعداد 

X20: آن در بیشتر و ساکن خانوار سه دارای معموتی مسکونی واحد تعداد 
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 زیرمعیارها ابعاد

امکانات و تسهیلات در 

 مسکونیواحد 

X21 :دارد بره - مسکونی واحد در تسهیلات و امکانات 

X22 :دارد ثابت تلفن - مسکونی واحد در تسهیلات و امکانات 

X23 :دارد کشیتوتهآب - مسکونی واحد در تسهیلات و امکانات 

X24 :دارد کشیتوته یاز - مسکونی واحد در تسهیلات و امکانات 

X25 :دارد مرکزی حرارت دستگاه - مسکونی واحد در تسهیلات و امکانات 

X26 :دارد مرکزی برودت و حرارت - مسکونی واحد در تسهیلات و امکانات 

X27 :دارد آشپزخانه - مسکونی واحد در تسهیلات و امکانات 

X28 :دارد حمام - مسکونی واحد در تسهیلات و امکانات 

X29 :دارد تواتت - مسکونی واحد در تسهیلات و امکانات 

ساحت واحدهای م

 مسکونی

X30 :کمتر و مترمربع 22 مساحت با معموتی مسکونی واحد تعداد 

X31 :مترمربع 62تا  22مساحت  با معموتی مسکونی واحد تعداد 

X32 :مترمربع 22تا  68مساحت  با معموتی مسکونی واحد تعداد 

X33 :مترمربع 222تا  22مساحت  با معموتی مسکونی واحد تعداد 

X34 :مترمربع 222تا  222مساحت  با معموتی مسکونی واحد تعداد 

X35 :مترمربع 522تا  222مساحت  با معموتی مسکونی واحد تعداد 

X36 :مترمربع 422تا  522مساحت  با معموتی مسکونی واحد تعداد 

X37: مترمربع 222تا  422مساحت  با معموتی مسکونی واحد تعداد 

 

  موردمطالعهمعرفی محدوده . 1. 3

نفر جمعیرت دارد کره در  2862248تهران  شهرکلان ،2422راساس نتایج سرشماری سال ب

یانه،  55ر بین مناطق د .(2شک    اسکان و استقرار یافته است کیلومترمربع 628ای معادل پهنه

ترتیرب هرزار نفرر جمعیرت، بره 262برا  55هرزار نفرر و منطقره  226منطقه چهار با بریش از 

های جمعیتی، تفراوت علاوه بر تفاوت. مناطق شهری هستند ترینجمعیتکمو  ترینپرجمعیت

های خدماتی و نرابرابری در توزیرع در وسعت مناطق، تفاوت در دسترسی به امکانات و سرانه

-های سازمان فضایی و نظام اجتمراعیها و مشخصهها و منابع شهری، از دیگر ویژییفرصت

موقعیت شهر  2شک   .(226 .ص ،2428و اکبری،  بریاکعلی  است شهر تهرانکلاناقتصادی 

 (.52 .ص ،2022 مرصوصی و همکاران،  دهدمیتهران در تقسیمات کشوری را نمایش 
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 تهران در استان شهرکلانموقعیت جغرافیایی  .1شکل 

 2025، ترسیم نگارندیانمأخا: 

 مبانی نظری تحقیق. 4

مفهروم مسرکن علراوه برر  .ای داردیسرترده طورکلی مقوته مسکن ابعاد متنو  وبهمسکن: 

که در دل آن آرامرش درونری، ر رایت  ییردبرمیدر نیز مکان فیزیکی، ک  محیط مسکونی را 

 ،2025، و همکراران یابد  محمدی سررین دیرزجخاطر و تسکین یافتن برای ساکنان تحقق می

 (.254 .ص

حرق  عنوانبرهناسرب حق داشتن مسرکن م ،2202از زمان تصویب منشور حقوه در سال 

برخورداری از کیفیت مطلوب زندیی عنصر مهم شناخته شده است. حتری در ایرن خصروص 

که هد  اصلی آن  کردکمیته اسکان بشر نیز یج استراتژی جهانی را برای اسکان بشر پیشنهاد 

 طرول در و همرواره های اجتماعی است. مسکنمسکن مناسب برای همه یروه تأمیندر واقع 

 اساسری نیازهرای از یکری امروز به تا بشر زندیی تاریخی مراح  اوتین از انسان، دییزن دوره

تطفری و اسرت   کررده فرراوان یهاکوشرش یونرایون اشکال به آن تأمین درراه که انسان بوده

 نتیجره ایرن بره توسرعهدرحال کشرورهای بیشرتر در (. پژوهشرگران05 ص. ،2422خیرخواه، 
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 کر  مسرکن درواقرع. کررد مسکونی محدود واحد به تواننمی را مسکن تعری  که اندرسیده

( همچنرین 28 .ص ،2422، و همکراران رادییرد  ر اییمی بر در را سکونت و زندیی محیط

 مکرانی در فشرده خدمات عر ه منظور به که شودمی یفته تسهیلات از ایمجموعه به مسکن

 خرانوادیی و اقتصرادی اجتمراعی، عیتو ر به توجه با مسکن مفهوم ؛ یعنیقرار دارد فیزیکی

 ،مسرکن مفهروم (. درواقع تعریر 525 .ص ،2422کند  زیاری و قاسمی قاسمیوند، می تغییر

 دیگرر عبرارت بره ت؛اسر مسکونی محیط ک  دربرییرندۀ بلکه ؛نیست خانه یا مسکونی واحد

 برای زمتا ومیعم تسهیلات و خدمات تمامی باید و است فیزیکی سرپناه از فراتر مسکن چیزی

 بررای مطمرئن و طوترانی نسبتاً تصر  حق علاوه،به باشد. خود داشته در را انسان بهتر زندیی

(. مسرکن از نظرر نرو  و 42 .ص ،2422باشد  پورمحمدی،  فراهم باید نیز آن کنندیاناستفاده

ما از نظرر شود، ابندی میتراکم مسکونی و نیز تعداد و طبقات خانوار ساکن به چند دسته طبقه

 تقسیمقاب های مسکونی خانواری، چندخانواری و مجتمعاجتماعی و جمعیتی به سه دسته تج

 .است

های مستق  جدا از هم که حیا  و فضای باز خصوصی دارند، خانه ویلایی: مسکن مستقل

-مح  سکونت یج خانوار یا دو خانوار هستند. برخی از این خانهکه  اعم از کوچج و بزرگ

 نسربتاًهرای مسرتق  . به خانرهدارندتعداد زیادی اتاه  ،های قدیمی وجود دارنددر محله ها که

 ،2462 شود  سرعیدنیا،یفته می« ویلایی»مسکن های جدید شهری در اصطلاح بزرگ در بخش

 (.22 .ص

تشکی   دوطبقههای مستق  خانه ازهای میانی شهرهای ایران : بخش1مستقلنیمههای خانه

اند. امروزه این نو  مسرکن در به طور ردیفی در امتداد معابر شهری ساخته شده که است شده

ها بره شود. این نو  خانهشهرهای کوچج و متوسط و حتی در شهرهای بزرگ بیشتر دیده می

 شوند.های بسیار کوچج تا متوسط در قطعاتی منظم از زمین ساخته میاندازه

مسکن شهری در شهرهای بزرگ و متوسط از نو   ای از: بخش عمده2های آپارتمانیخانه

های مسکونی آپارتمانی، خاص نواحی با تراکم زیاد شهری هستند. ایرن آپارتمانی است. بخش

                                                            
1. Row house 

2. Apartment (flats) 



 شمارۀ چه  و سوم            ای                            مجلةّ جغرافیا و توسعة ناحیه                                                        582

 

ای دارند که از آن با عنوان شیوه زنردیی شرهری نواحی خصوصیات اجتماعی و فرهنگی ویژه

 شود.یاد می

یج بلوک شهری که به شک  یکپارچره : تجمع تعدادی آپارتمان در 1های مسکونیمجتمع

هرای آورد. برخری از مجتمرعهای مسکونی را پدیرد مریمجتمع ،طراحی و ترکیب شده باشند

اکباتان در تهران که به انردازه یرج شرهر  مسکونی بسیار بزرگ و پرتراکم هستند مانند مجتمع

 هزار نفری جمعیت دارد. 222

 ؛شرودیفتره مری« بررج» اصرطلاحدرده اشرکوب،  های بلندمرتبه بیش از: به آپارتمان2برج

های بلندمرتبه در آن نواحی از شهر که قیمت زمرین در آنجرا بسریار یرران، و معموتاً آپارتمان

که قدرت خریرد اقتصرادی سراکنان و قیمرت  نشینیعنی در نواحی مرفه؛ تراکم نیز زیاد است

 پردرآمردرن بررای اسرتفاده طبقرات های بلندمرتبه بسریار مردزمین بسیار زیاد است، آپارتمان

سرت هانمونره ازجملرهو شهرک غرب در تهران  ASPهای اسکان. برجشودمیشهری احداث 

 (.22 ص. ،2422 سعیدی، 

محیط مسرکونی در سره  عنوانبهتوان یفت مسکن به طور خلاصه می های مسکن:دیدگاه

 :بررسی استبخش کلی قاب 

 هایفرصت و است اقتصادی مفهوم با یااریسرمایه نوعی مسکن: اقتصادی دیدیاه -ات 

 اقتصرادی اساسری عوام  از وآمدرفت هایهزینه کار، مح  به مسکن نزدیکی و دوری شغلی،

 کره اسرت پایردار مسرکنی مسرکن اقتصادی، هستند. از منظر پایداری مسکن امر بر تأثیریاار

کنونی  زیستی نیازهای که مسکنی نو  آن بنابراین ؛ساکنانش باشد اقتصادی و عیت با متناسب

بره  توجه  من را ایمن و جااب محلاتی کند و برآورده انرژی طبیعی منابع ییاکار مبنای بر را

و  محمردی یگانرهاسرت  مسرکن پایردار  کنرد، ایجراد اقتصادی و فرهنگی اکوتوژیج، مسائ 

 ؛(25 .ص ،2428، همکاران

                                                            
1. Cluster 

2. Sky- scraper 
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 پرایین هرایدهرج و پرایرآسیب اقشار ردنک دارخانه دنبال به که طرحی: اجتماعی دیدیاه

 سرطح تررینپرایین در کره اسرت هرایییروه دادن قرار مدنظر ،اجتماعی مسکن. است جامعه

 ؛هستند درآمدی

 محریط همرواره اسرت ارتبرا  در آن با فرد که اجتماعی محیط و کار محیط: روانی دیدیاه

 آرامرش و امنیرت احساس تواندیم مناسب مسکن روازاین ؛است زااسترس و نشدنیبینیپیش

یرردد اجتماعی و غیره  روابطهای اساسی در زمینه دیریونی زمینه ایجاد و کند فراهم را روان

 (.65 .ص ،2425، و همکاران ر وانی 

 شده تحلی  و بررسی مختل  هایدیدیاه از مسکن، بخش در یااریسیاست و ریزیبرنامه

 از و اسرت موقرت امرری مسرکن بره مربو  شکلاتم رشد، قطب و توسعه در نظریات است.

 مشکلات و مسائ  وابستگی، مکتب در درمقاب  .شودمی توسعه برشمرده هایبرنامه ملزومات

 اسرت مرکز به پیرامون از امکانات طرفهیج و جریان بوده نابرابر شرایط محصول مسکن بخش

 وجرود مسکن درمورد ختلفیم هاینگرش و ها(. نظریه22 .ص ،2424  رابی و محمودزاده، 

 شناسیبوم نگرش شده،ریزیاقتصاد برنامه نگرش بری ، شهری هایبرزن نظریه ازجمله ؛دارد

پایردار  توسعه نظریه و مسکونی، واحدهای منطقه ساخت نگرش شهر، عمومی ساخت نگرش

 هکر اسرت معتقرد مسرکن، مسئله به کیفی نگرشی با ،آتمانی فیلسو  شهری. مارتین هایدیر،

 سکونت برای آدمی جستجوی در واقعی بلکه بحران ؛نیست آن کمبود در مسکن واقعی بحران

 سراختن، زیستن، سرکونت، وی بیاموزد. را یزینی سکونت باید چیز هر از پیش انسان و است

 (.58 .ص ،2420داند  قاسمی، می باهم متراد  را پروراندن و رشد

توجه شرده اسرت،  به آنمین اجلاس اسکان بشر نکته مهمی که در اسناد دو: مسکن پایدار

  دارابی مناسب برای مردم در روند توسعه است مسرکن تأمیناهمیت نقش اسرکان پایردار و 

 ،شرودپایردار توجره مری مسرکن به توسعهدرحالدر کشورهای (. 80 ص. ،2022، و همکاران

سراین و   کننردمیبررسری  مسکن پایدار را تنها از دیدیاه مصر  انرژی وتی در اغلب موارد

اقتصرادی  تحراظ از مسرکن پایردار عبرارت اسرت از مسرکنی کرره(. 26 .ص ،5225 ،1پاندی

 با و مستحکم و سازیار پایرامکاننظر فنی و کاتبدی  ، ازقبولقاب اجتماعی  تحاظ ازمتناسب، 

                                                            
1. Singh & Pandey 
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خیرر در هرای امهم که در سرال های(. یکی از نظریه4 .ص ،5226 ،1چارتز  باشد زیستمحیط

. در راسرتای تحقرق اسرتتوسرعه پایردار شرهری  ،ریزی شهری ظهور یافته استزمینه برنامه

چراکه مسکن بخش بسیار  ؛توسعه پایدار شهری بخش مسکن نقش بسیار مهمی بر عهده دارد

 انگریرب بلکره ،سررپناه تنهانره مسکنمهمی از کاربری شهرها را به خود اختصاص داده است. 

و طبقرات  هرایروهی متفاوت هایژییو دهندهبازتابی خانوار و اقتصاد-یاعاجتمی هایژییو

بلکه  ،در شرایط کارایی اقتصادی ارزیابی شده تنهانهای است که پیچیده مو و  و استجامعه 

 در نظر یرفته شرده اسرت محیطیزیستبه منظور افزایش کیفیت زندیی و پایداری اجتماعی، 

مسرکن پایردار مسرکنی اسرت کره از تحراظ  (.256-256 .صصر ،5224 ،2موتینر و اسماتبن 

و مسرتحکم و  پایرامکان، از نظر فنی و کاتبدی قبولقاب اقتصادی متناسب، از تحاظ اجتماعی 

 (.82 ص. ،2422، و همکاران برقیباشد   زیستمحیطسازیار با 

شرده اسرت اشاره  ردایبروز در رابطه با مسکن پا یهادیاهیو د هاهیاز نظر یبه برخ ریدر ز

 از: اندعبارتکه 

 یایونرهمسرکن را بره دیردارد که با تأکیداص   نیبر ا هینظر نیا: 3پایدار یطیمح یطراح-

داشته باشرد و بره  ازین یکمتر یعیبه منابع طب ؛ها را برآورده کندانسان یازهایکرد که ن یطراح

مصرر   تیریمد دار،یپا یعماروارد کند. استفاده از مصاتح م بیآس زیستمحیط یحداق  برا

 یکردهرایرو ازجملرهسربز  یهرایو استفاده از تکنوتروژ یداخل یهوا تیفیک شیافزا ،یانرژ

 ؛است دیاهید نیا یاصل

و ارتباطات هوشرمند  یمتمرکز بر فناور ییشهرها جادیبه ا هینظر نیا :4هوشمند یشهرها-

 نترنتیاستفاده از ا ون،یاتوماس یهاستمیس استفاده شود. یترنهیو منابع به یتا از انرژ پردازدیم

منظرور بهبرود  هبر ریدپرایتجد یهرایاز انررژ یرییها و بهرهداده وتحلی تجزیه، (IoT  اءیاش

اسرتفاده  یونق  شهرها و حم در ساختمان یشهروندان و کاهش مصر  انرژ یزندی تیفیک

 ؛شودیم

                                                            
1. Charles 

2. Mulliner & Smallbone 

3. Sustainable Design 

4. Smart cities 
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 دیربا داریرس اسرت کره مسرکن پااسرا نیربرر ا کرردیرو نیا :1چندمنظوره یهاساختار -

ها و کنرد. سراختمان بیمنطقه ترک جیمختل  افراد را در  یازهایشود که ن یطراح یایونهبه

 اهشبره کر یحریو تفر یآموزشر ،یتجار ،یمسکون ازجمله یبا تنو  کاربر یشهر یهاطیمح

 ؛ شوندیممنجر  پرانرژیو  ایپو یزندی شیو افزا جیوقو  تراف

 ینیگزیاسرراس اسررت کرره از جررا نیررنگرررش بررر ا نیررا :2اسررتفاده از پرر  وسررازساخت-

و  میبهترر اسرتفاده شرود. برا تررم دیرجد یهابا ساختمان شدهخرابفرسوده و  یهاساختمان

 یو ارتقررا شررودیمرر ییجوصرررفه یشررتریب یاز انرررژ ،یمیقررد یهاسرراختمان یروزرسررانبه

 ؛شودیم جادیا زیمنطقه ن یخیو تار یشناختییبایز

برخوردار  بسیاری تیاز اهم داریدر مسکن پا یانرژ یوربهره شیافزا :3یانرژ یمصرفکم-

 برا یهراهرا و دربپنجره ،یحرارتر یهاقی، عاLED ینورپرداز یهاستمیاست. استفاده از س

هستند که در بهبرود  ییراهکارها ازجمله ،یمصر  انرژ تیریمد زاتیباتا و تجه کیفیتسطح 

 (.5 ص. ،5252 ،4خی یو وند  ریااریتأث مسکن یانرژ ییراکا

 ی تحقیقهایافته. 5

هرای مسرکن پایردار برا اسرتفاده از بررسی جایگاه مناطق از تحاظ برخورداری از شاخص

هرا و اطلاعرات از روش داده وتحلی تجزیرهبررای  ،که اشراره شردطورهمان روش خاکستری:

 .شودمیتحلی  رابطه خاکستری استفاده 

در یام اول این پژوهش برای بررسری و  )ماتریس تصمیم(: 5اد رابطه خاکستریگام اول: ایج

در این پژوهش با استفاده از روش آنترویری  شدهاستفاده شاخص 46مناطق وزن بندی اوتویت

 (.5شد  شک  ییری اندازه

                                                            
1. Mixed-Use Developments 

2. Adaptive Reuse 

3. Energy Efficiency 

4. Gou & Xie 

5. Grey relationship 
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 با استفاده از آنتروپی شدهمطالعههای اوزان شاخص .6شکل 

 2025مأخا: محاسبات نگارندیان، 

 

 تأثیر است ممکن ،اندمتفاوت مختل  هایشاخص عملکرد ییریاندازه واحدهای زمانی که

 دامنه از عملکرد هایشاخص برخی که زمانی همچنین ؛نادیده یرفته شود هاشاخص از برخی

 ایرن جهرت یا ایر هد  علاوه؛ بهدهد اتفاقی روی است چنین ممکن برخوردارند، اییسترده

مقرادیر  بنرابراین ؛آیردوجود مری به هادر تحلی  نادرست نتایج باشند، داشته تفاوت هاشاخص

 تبردی  قیراس قاب تواتی به در یام اول پژوهش منطقه برای هر عملکرد های ارزیابیشاخص

، ایر منطقهبرای ارزیابی برخورداری هر  روازاین شود؛میانجام  نرماتایز یندادر ادامه فر و شده

m و  منطقهn اخص وجود داشته باشد، شi صورتبهتواند می منطقه نیام  yi1,yi2,..,Yij… 

yin) Yi = کهطوریبه شود؛بیان yij  مقدار شاخصj  منطقهبرای i است. 

 تکنیرج ماننرد نیرز خاکسرتری رابطره تحلی  تکنیج :میتصم سیماتر سازینرمالگام دوم: 

 برین اینکره برر علراوه اینجرا در امرا ،شرودمی تصمیم شرو  ماتری  یج با ویکور و تاپسی 

 ؛شرودمری قائر  تمایز هم مقدار ترینمطلوب بین ،شودمی قائ  تمایز مثبت و منفی معیارهای

 ( باشرد.X1 برادوام  اسرتفاده از مصراتح ملاک برخورداری، میرزان یج کنیم فرض مثال برای

 عام  یج زیاد استفاده ایر ؟کمتر یا است بهتر باشد بیشتر استفاده از مصاتح بادوامچه  ه :سؤال

بهترری از  بسریار یزینره برادواماسرتفاده از مصراتح  میزان ،بهتر( ترکوچج چه  هر باشد منفی

 بگروییم که است آن درست منظور این برای است. برای مسکن پایدار داوممصاتح بی مصر 
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 برر ایرن ؛اسرت ربهت ،باشد ترنزدیج خاصی عدد یج به استفاده از مصاتح بادوام میزان هرچه

 از مقرادیر سرازینرمال برای ؛دارد وجود دسته معیار سه خاکستری ماتری  تصمیم در ،اساس

 شود:می استفاده زیر فرمول سه از یکی

  ویکور( و تاپسی  تکنیج در معیارهای منفی بهتر  همان ترکوچج هرچه -

 

  ویکور( و تاپسی  نیجتک در مثبت معیارهای بهتر  همان تربزرگ هرچه -

     

 (شودویکور تحاظ نمی و تاپسی  مثبت تر بهتر  در تکنیجبه مقدار مطلوب نزدیج چههر -

 

 از اسرتفاده برا خاکسرتری روابرط ایجراد از پر  :2های هدف مرجعگام سوم: تعریف سری

 شود،می استفاده کردن نرمال مفهوم از که زمانی مانند عملکردی هایارزش تمامی باتا، معادتات

 بیشرتری از مطلوبیرت ،باشرد ترنزدیج یج به xijهرچه  یرفت. خواهند قرار یج و صفر بین

 بهتررین ،باشرد 2 برابرر آن هاییزینره تمام که ایمقایسه سری درنتیجه ؛بود خواهد برخوردار

 آن یعملکررد هرایارزش تمرامی کره است سری یج مرجع سری هد  بود. خواهد انتخاب

 شود:می تعری  زیر صورتبه و است 2 با برابر
Xo = (x01,x02,…,x0j,…,x0n)= (1,1,…,1,…,1) 

 از مطلوبیرت صورت این در باشد، ترنزدیج مرجع سری به iیزینه  ایمقایسه سری هرچه

 .بود خواهد برخوردار بیشتری

هر  نزدیکی خاکستری هرابط  ریب از استفاده با :5ضریب رابطه خاکستری تأثیرگام چهارم: 

xij  بهxoj نزدیکری باشرد، ترربرزرگ رابطه خاکستری  ریب شود. هرچهمی سنجش متناظر 

 شود:می محاسبه زیر صورتبه خاکستری رابطه  ریب است. بیشتر

 

                                                            
1. Reference Sequence Definition 

2. Grey Relational Coefficient 
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  شود. محاسبه باید  فوه محاسبات انجام برای

 .بود خواهد مقدار  ترینبزرگ و  مقدار  ترینکوچج بنابراین 

  رریب دامنره کرردن محدود یا یسترش برای و است 2 تشخیص  ریب rرابطه  این در

 نمرایش نیرز ζیرا  ρبا  یاهی که تشخیص  ریب کنید دقت شود.می خاکستری استفاده رابطه

 مطاتعره براساس شود.می یرفته نظر در 2/2[ است و معموتاً 2و  2] بین یمقدار ،شودمی داده

 از و بروده متعرادل تشرخیص  رریب یج 2/2مقدار  ،(2222تین   و چانگ حساسیت تحلی 

 (.5226است  تین و همکاران،  برخوردار خوبی ثبات

-داده تبدی خاکستری،  رابطه ایجاد مرحله در اصلی هد : 6گام پنجم: رتبه رابطه خاکستری

 (xij, xij)خاکستری  رابطه  رایب تمامی از محاسبه پ  .است قیاسقاب  تواتیبه اصلی های

 شود:محاسبه می زیر فرمول با خاکستری رابطه رتبه 

 
 ایرن در .دهدمی نشان را ایمقایسه سری و هد  مرجع سری همبستگی میزان عبارت این

در ایرن پرژوهش  آنتروپری شرانون تکنیج توسط است که هاشاخص وزن همان wمحاسبات 

 در کره است عملکردی بهترین دهندهنشان هد ، مرجع سری شاخص، روی هر محاسبه شد.

 یزینه، یج برای ایمقایسه سری یج ایر بنابراین ؛است یافتنیدست ایمقایسه هایسری میان

 سری این که معناست بدین باشد، شتهدا هد  سری مرجع را با خاکستری رابطه رتبه باتاترین

 بهتررین یزینره، ایرنبنرابراین  و است مرجع هد  سری با شباهت بیشترین دارای ای،مقایسه

-کلان یانه 55مناطق امتیاز نهایی برحسب رتبه رابطه خاکستری برای  ،درنهایت .است انتخاب

بره دسرت آمرده  5ل طبق جدومسکن پایدار های از شاخص برخورداریاز تحاظ  شهر تهران

 است.

 

 

 

 

                                                            
1. Distinguishing coefficient 

2. Grey Relational Grade 
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 های مسکن پایدارتهران از نظر شاخص شهرکلانگانه  66مناطق رتبه خاکستری  .6جدول 

 2025های پژوهش، : یافتهمأخا

R رتبه خاکستری واحدهای ارزیابی R رتبه خاکستری واحدهای ارزیابی 

 224/2 26منطقه  25 842/2 2منطقه  2

 020/2 25منطقه  24 220/2 55منطقه  5

 024/2 2منطقه  20 222/2 52منطقه  4

 022/2 24منطقه  22 242/2 5منطقه  0

 066/2 22منطقه  28 242/2 22منطقه  2

 066/2 28منطقه  26 240/2 2منطقه  8

 064/2 20منطقه  22 252/2 22منطقه  6

 088/2 22منطقه  22 222/2 8منطقه  2

 022/2 2منطقه  52 224/2 4منطقه  2

 028/2 6منطقه  52 228/2 0منطقه  22

 002/2 22 منطقه 55 220/2 52منطقه  22

 

ترتیب با کسب میزان رتبره به 52و  55، 2، مناطق 5آمده از جدول دستبا توجه به نتایج به

های مسکن پایدار در بین از تحاظ برخورداری از شاخص 222/2و  220/2، 842/2خاکستری 

 ،مطلروب قررار دارنرد. در سروی دیگررو عیت های اول تا سوم و در یانه در رتبه 55مناطق 

های در رده 022/2و  028/2، 002/2کسب کمترین میزان رابطه خاکستری  اب 2و  6، 22مناطق 

درصرد  02/2درصد از مناطق در و عیت مطلوب،  0/2آماری حدود  از نظرآخر قرار یرفتند. 

از نظرر جغرافیرایی  یت نامطلوب قرار دارنرد.و ع صد دردر 02/2مطلوب و در و عیت نیمه

مناطق جنوب شرقی تهران در و عیت نامطلوب قرار دارد و از شمال به جنوب و از غرب بره 

 .(0و  4 هایشک کاسته شده است  پایدار مسکن های نظر شاخصشره تهران از 
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 شدههمطالع یهاگانه تهران با توجه شاخص 66مناطق  تیوضع ی. درصد آمار3شکل 

 2025مأخا: ترسیم نگارندیان، 

 شدهمطالعه یهاشاخصتهران با توجه گانه  66. وضعیت مناطق 4شکل 

 2025مأخا: ترسیم نگارندیان، 

 

-شاخص برخورداری ازغاتب  که فضای مهم است مو و  این از حاکی پژوهش هاییافته

 قرار یرفتره مطلوبو نیمهو عیت نامطلوب  در تهران، شهرکلانمناطق  بر های مسکن پایدار

 از برخرورداری در تهرران شرهرکلانمنراطق  نرابرابری و تعرادلنبرود حاکی از  امر این؛ است
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، مسرکن ریزیبرنامه نظام هایاقتصاد سیاسی، نارسایی برآیند، و بازتاب ،شدهمطاتعه نمایرهای

 .است شدهاتعهمطارتبا  مستقیم با او ا  اقتصادی و اجتماعی در جامعه و  ارزش ارا ی

. اسرتکیفیرت بناهرا شراخص هرای مسرکونی در حرال حا رر شاخص ترینمهمیکی از 

نرو  مصراتح سراختمانی و سرازه  برحسربتروان شاخص کیفیت واحدهای مسرکونی را مری

براساس این شاخص، واحدهای مسکونی در سه یروه بادوام، . کردارزیابی  هاآندر  کاررفتهبه

و  آرمرهبتندر حال حا ر، دو نو  سیستم سازه و مصاتح . ییرندرار میق دوامکمنیمه بادوام و 

نسبت ایرن دو نرو   بودن زیاد. های ساختمانی هستندترین سیستماسکلت فلزی، از نو  بادوام

. کیفیت باتراتر واحردهای مسرکونی اسرتسطح  یدهندهسیستم در واحدهای مسکونی، نشان

فلزی، تیرآهن و آجر، تیرآهن از: اسکلت نیمه اندعبارت امدوکمهای نیمه بادوام و سایر سیستم

برادوام  باکیفیتو عیت بناهای  2شک   .و سنگ، سنگ و چوب، چوب و فلز، خشت و آجر

 .دهدمییانه شهر تهران را نمایش  55مناطق 
 

 
 گانه 66بادوام در سطح مناطق  باکیفیتدرصد بناهای  .5شکل 

 2025مأخا: ترسیم نگارندیان، 
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دارای  نمنطقره شرهر تهررا 55، سره منطقره از شرودمیکه در شک  نیز مشراهده طورهمان

منطقره  2مطلروب و و عیت نیمره دارایمنطقه دیگر  22و در مقاب   اندبیشترین بناهای بادوام

 .اندمطلوبباقیمانده دارای کیفیت نیمه

گانـه بـا اسـتفاده از  66هـای مسـکن پایـدار در منـاطق توزیع فضایی شاخص سی نحوهربر .1. 5

 موران() ییفضا خودهمبستگی

 ربرو م 1ییفضرا خودهمبسرتگی بره فضرایی آمار رشددرحال و جاتب هایشاخه از یکی

. شرودمری مربرو  ریرسریون خط طول در باقیمانده مقادیر بین رابطه به خودهمبستگی .است

 بره ؛باشرند ارتبا  در هم با شدتبه باقیمانده مقادیر که دهدمی رخ زمانی قوی خودهمبستگی

 تحلیر  زمینره در کره ابزاری آخرین. دهد رخ سیستماتیج صورتی به تغییراتشان دیگر عبارت

 تحلیر  ،شرودمری داده تو ریح مکان و فضا در هاپدیده و عوارض توزیع و پراکنش اتگوهای

 آمرار رابرزا. اسرت اسرت معرو  نیز( I Moran's  2موران آماره به که فضایی خودهمبستگی

 تحقیرق برای تحلیلی ابزارهای ترینمهم و ترینکاربردی از یکی فضایی خودهمبستگی فضایی

 ارتبرا  درمورد مفیدی اطلاعات خودخودیبه تنهانه تحلی  این. است فضایی هایداده درمورد

 آمراری تررپیچیده هایتحلی  از بسیاری برای آن نتایج بلکه ،دهدمی دست به عوارض درونی

 (.8 شک   شودمی استفاده یزن

 

 
 Arc GISی افزارنرمآماره موران( در محیط ) ییفضا خودهمبستگی .2شکل 

 2025های پژوهش، مأخا: یافته

 

                                                            
1 . spatial autocmelation 

2  .  Spatial Autocmelation 
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 شدهکسبمیزان امتیازهای به های مسکن با توجه نحوه توزیع فضایی شاخص ،6شک  در 

 شده است. ارائهی سیستم اطلاعات جغرافیایی افزارنرمدر محیط موران از روش 

 

 
 گانه شهر تهران 66های مسکن پایدار در مناطق نحوه توزیع فضایی شاخص .2شکل 

 2025های پژوهش، مأخا: یافته

 

-شراخصفضرایی اتگوی پراکنش است،  522206/2 ریب موران که  6شک  با توجه به 

وی توزیرع در ای اسرت. ایرن اتگرتهران خوشه شهرکلانیانه  55های مسکن پایدار در مناطق 

 پخشایش و دارد وجود شهر در قطبیتج یویای این است که اتگوی شدهمطاتعهسطح مناطق 

 در شدهمطاتعههای شاخص درنتیجه ؛است بوده ایخوشه صورتبههای مسکن پایدار شاخص

 225228/2از  بیشرتر Zscore میرزان ،2422در سال  .دارد چند منطقه اختصاص به تهران شهر

هرای مسرکن پایردار در شراخصتوزیرع  ،P-value )22/2اقرع در سرطح اطمینران  درو .بود
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شرده در دسرتور های فضایی محاسربهنیز میزان آماره 4جدول  .استای خوشه تهران شهرکلان

 .دهدمیموران را نمایش 

 
 های مسکن پایداراطلاعات آماری توزیع فضایی شاخص .3جدول 

 2025های پژوهش، مأخا: یافته

 522206/2 ص مورانشاخ

 -206822/2 شاخص موردانتظار

 255205/2 واریانس

 Z 225228/2امتیاز استاندارد 

 P 206020/2ارزش 

 

 دارای هراداده ،باشرد( +2  یرج مثبت عدد به نزدیج موران شاخص مقدار ایر طورکلیبه

 بره یرجنزد موران شاخص مقدار ایر واست  ایخوشه اتگوی دارای و فضایی خودهمبستگی

 ،شرودمری ملاحظه چنانچه. اندراکندهپ و یسسته هم از هاداده آنگاه ،باشد( -2  یج منفی عدد

 یرج بره نزدیرج و مثبرت آن مقردار ازآنجاکه و است 5222/2 موران شاخص ،تحلی  این در

 ایرن بود قرار ایر. هستند فضایی خودهمبستگی دارای هاداده که بگیریم نتیجه توانیممی ،است

 اختیرار را 206822/2 منفی مقدار باید شاخصی ،باشند شده پخش فضا در نرمال طوربه هادهدا

-p مقردار برودن کوچرج بسریار و Z اسرتاندارد امتیاز بودن زیاد به استناد با همچنین. کردمی

value کرد رد را هاداده بین فضایی همیشگی خود نبود توانمی. 

 و پیشنهادها گیرینتیجه. 2

 هایشراخص تحراظ از امرا دارد،شهرها  ییریشک  در ایکنندهتعیین نقش مسکن وزهمرا

 از مسکن دنبو مناسب که ستا ذکرر یانشرا. تررسا هدرش متعددی تکلارمش رچاد مختل 

 شناخت یناابررربن ؛شرهر دارد ناکنارس یرنروا و یرحرو سایشآ در مهمی نقش مختل  دبعاا

 بحث در مهم مرا ب،مطلو هسکونتگا حققت جهت در شتلا و مناسب مسکن هایشررررراخص

 جامعره ثبرات تحکریم موجبرات توانردمی مناسب مسکنداشتن  .استی هررش ارپاید سعهتو

 شهری محیط در تعلق اجتماعی و هویت ح  افزایش انسانی، مناسبات و روابط شهری، دوام
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با  .فراهم کند را شهری ساکنان فرهنگی و اجتماعی ،یاخلاقتعاتی  و رشد موجبات سرانجام و

شرود، یکری از تقسریم می های متعرددیی و کیفی مسکن بره شراخصتوجه به اینکه ابعاد کمّ

سرنجش پایرداری در بعرد  بررایکره ابرزاری  است پایدار های مسکنشاخص هاآن ترینمهم

 . استظاهری و شکلی و همچنین استحکام مسکن 

های یافتره .برود پایدار های مسکنبررسی و تحلی  فضایی شاخص ،هد  پژوهش حا ر

ترتیب با کسب میزان به 52و  55، 2، مناطق مسکن پایدارپژوهش یویای آن است که به تحاظ 

های مسکن پایدار در از تحاظ برخورداری از شاخص 222/2و  220/2، 842/2رتبه خاکستری 

 ،سوی دیگرر های اول تا سوم و در و عیت مطلوب قرار دارند. دریانه در رتبه 55بین مناطق 

های در رده 022/2و  028/2، 002/2کسب کمترین میزان رابطه خاکستری  اب 2و  6، 22مناطق 

درصرد  02/2درصد از مناطق در و عیت مطلوب،  0/2آخر قرار یرفتند. از نظر آماری حدود 

درصد در و عیت نامطلوب قرار دارنرد. از نظرر جغرافیرایی  02/2مطلوب و در و عیت نیمه

جنوب شرقی تهران در و عیت نامطلوب قرار دارد و از شمال به جنوب و از غرب بره مناطق 

غاترب برخرورداری از  فضای. کاسته شده استپایدار های مسکن نظر شاخص شره تهران از

مطلوب قرار و عیت نامطلوب و نیمه تهران، در شهرکلانمناطق  بر های مسکن پایدارشاخص

 از برخرورداری در تهرران شرهرکلانمنراطق  نرابرابری و تعرادلنبود است که حاکی از  یرفته

 نظرام هراینارسراییارزش ارا ری، اقتصاد سیاسری،  برآیند، و بازتاب ،شدهمطاتعه نمایرهای

 .است شدهمطاتعهریزی مسکن و ارتبا  مستقیم با او ا  اقتصادی و اجتماعی در جامعه برنامه

در برین  پایردار هرای مسرکنتوزیع فضایی شاخص اتگوی ،های دیگر پژوهش نشان دادیافته

های نتایج این پژوهش با یافته .استای اتگوی خوشه صورتبهتهران  شهرکلانیانه  55مناطق 

 ،تهرران شهر مینوساز و قد هایبافت کهطوریبه ؛( همسوست2422پژوهش فنی و همکاران  

برر وجروه  تأکیردو  هایازسنجیساس نامسکن بر یزیراز برنامه یمتفاوت هاییتاوتواتگوها و 

همچنرین  ؛کنندیرا طلب م ییو فضا یبر عداتت اجتماع تأکیدبا  یو کاتبد یاقتصاد ،یاجتماع

 کرهطوریبه ؛( تشرابه دارد2426های پژوهش رجرایی و همکراران  با یافتهنتایج این پژوهش 

 2در ناحیه  محیطیتیسزو عیت پایرداری سرکونتی در سره حروزه اجتمراعی، اقتصرادی و 

 .استدر این محدوده  هاآنتهران نشان از و عیت نامناسب  4منطقه 
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کوهسرتانی  آتروده و وهروایشررایط آب ،(زتزتهبلایایی طبیعی  معرض  درتهران  شهرکلان

؛ اسرتزودرس  پرایر واجتنراب امری شرایطتخریب مساکن در این  و فرسودیی و قرار دارد

های تزوم توجه به نوسازی بافت یرویکرد پایدار هماهنگی بیشتر با و همخوانی بنابراین برای

ذکر این نکته  روری است که توجه به نترایج حاصر  از ایرن  .استتازم  ،تخریبی فرسوده و

هرای بنردی طررحن شهری را در اوتویتاریزان و مسئوتتواند برنامهپژوهش در شهر تهران می

 .کندمسکن کمج  زمینهمداخله در  منظورهبریزی مسکن توسعه شهری و برنامه

پژوهش در جهت مطلوبیت بخشریدن بره  هاییافتهدر راستای تحقیق حا ر و با توجه به 

 شود:یم ارائهزیر  هایپیشنهاد تهران شهرکلاندر پایدار مسکن  یهاشاخص

شرهر  یانه 55بیشتر از مصاتح مقاوم مث  اسکلت فلزی و بتنی در مساکن نواحی  استفاده-

و  یبخشرراستحکام منظوربرره (2و  6، 22منرراطق   خصرروصبه در منرراطق نررابرخودار وتهررران 

 ؛مقاومت بیشتر در برابر بلایای طبیعی

اصلاح قوانین ساختمانی و ایجاد استانداردها و معیارهای فنی در مصاتح ساختمانی بررای -

 ؛، ارزان و ایجاد اشتغالبادواماخت مساکن اقتصادی نش

کام  دوتت بر استفاده از مصاتح بومی بادوام و سازیار با محیط شرهری تهرران و نظارت -

 ؛مصاتح ساختمانی استاندارد یریکاریبهبا  هاسکونتگاهکیفیت  یارتقا برایتشویق و ترویج 

ها در بخش اعطرای تسرهیلات مسرکن، و تعردی  و تقویت و حمایت از منابع ماتی بانج-

، اعطرای وام مسرکن و نحروه دارو اوتویرت هرد  ه منراطقبر خردمات یرانکی ارائهدقت در 

 ؛وام بازپرداخت

قیمت زمین در بازار با اجرای سیاست ذخیرره  سازوکارنظارت و دخاتت دوتت در تنظیم -

 ؛و عر ه زمین توسط دوتت

هرای مسرکن بهبود شاخص برایشهروندان  هاینظراز مندی بهره راستایریزی در برنامه-

جامع مسرکن، بهسرازی و نوسرازی بافرت فرسروده و  تهیه طرحمنظور بهریزی پایدار و برنامه

 ؛های غیررسمی و نابسامانتوانمندسازی سکونتگاه

های توسعه شهری و عملیاتی کردن های مختل  درآمدی در طرحریزی برای یروهبرنامه-

 ؛در سطوح محلی درآمدکمهای ریزی مسکن یروهبرنامه
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ابعراد آن  کاتبردی، اقتصرادی،  همرهمسرکن برا در نظرر یررفتن  نگاه یکپارچه به بخرش-

 ؛یهای کمّهای کیفی مسکن در کنار شاخصو توجه بیشتر به شاخص اجتماعی، فرهنگی و...(

 مسرکن و  یطمحرصر  به بخش مسکن بردون توجره بره کر   یتوجهبیاری از دخود-

تهرران در  شرهرکلانبرومی هرای طبیعری، اقلیمری و های خدماتی( و توجه به ویژیینیازمندی

 ریزی و طراحی مسکن.برنامه

تروان مراتی شرهروندان بررای هریونره افزایش  منظوربهارائه تسهیلات بانکی و دادن وام -

 . ریزی مسکن در این شهر و...برنامه

 کتابنامه

 هرای پایرداری مسرکن در(. تحلی  و بررسی شراخص2422آ.، و شایان، م.  برقی، ح.، امرایی،  .  .2

فصررلنامه تحقیقررات دختر(. مطاتعرره مرروردی: دهسررتان معموترران شهرسررتان پرر   ییروسررتامنرراطق 
 . 80-26(، 2 42، جغرافیایی

  .سمت تهران: انتشارات چهارم(.  چاپ مسکن ریزیبرنامه (.2422م. ر.   پورمحمدی، .5

شرهری  بنردی منراطق(. بررسری و رتبره2422پورمحمدی، م. ر.، معبودی، م. ت.، و حکیمری، ه.   .4

 . 405-452(، 22 50 ،نشریه مجل  و راهبردنمونه موردی ایران(. مسکن  های براساس شاخص

 یشهر داریابعاد مسکن پا ییفضا  ی(. تحل2022  .، کریزاده دتنیحسو  .،عزت پناه، ب .،، هیداراب .0

(، 2 2، اردیرفصلنامه شرهر پا. (: شهر کرمانشاهیمطاتعه مورد فضا  یاسیاقتصاد س کردیبر رو یمبتن
22-62. 

مسکن  تیو ع ی(. بررس2426  .پور، س یاتله قل .، وپوراحمد، ا .،نژاد، ح یحاتم .، .، سیرجائ .2
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