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 چکیده

 بهينه زيست شرايط ايجاد براي مداخلات و حداقل هزينه حداقل با شهري توسعه هايطرح قالب در آن براي ريزيبرنامه و مسکن توسعه مسئله
 کيفيت با و پايدار مسکن توسعه درگروي ،شهري توسعه يهاطرح اهداف از طرفي، تحقق. است شهري مديريت آرماني اهداف از شهري، فضاي در

 و بالا امنيت وساز،ساخت رعايت استانداردهاي بالا، عمر طول و ماندگاري ميزان با محيطي، شرايط بر منطبق و زيبا فرمي، لحاظ به آن در که. است
 توسعه يهاسياست بر شهري توسعه يهاطرح نقش تحليل و تبيين بدنبال تحليلي-توصيفي روش با مقاله اين .گردد رعايت پايين انرژي مصرف
 آماري جامعه. است شده انجام ايکتابخانه و ميداني مطالعات روش باها داده گردآوري. زنجان است شهر 9 منطقه در پژوهشيآينده رويکرد با مسکن
 تحليل آزمون از نيزها داده تحليل براي. شد تخابان دلفي پانل براي نفر 91 برفي، گلوله گيرينمونه روش با که است شهري متخصصين گروه شامل

 يهايافته .است شده سناريو ويزارد استفاده و  SPSSافزارهاي نرم کمک با تعادلي متقابل اثرات تحليل رويکرد و چندگانه رگرسيون آزمون عاملي،
( β=000/1) ضريب با «مديريتي» شاخص و. است 294/1 برابر «توسعه مسکن» با «هاي توسعه شهريطرح» بين همبستگي که داد نشان تحقيق

هاي توسعه در قالب ضوابط طرح و توليد مسکن توسعه پايدار الگوي همچنين، مهمترين. دارد «هاي توسعه شهريطرح» بر را همبستگي بيشترين
؛  +9 تاثير ضريب با مسکني ؛ بد +9 تاثير ضريب با مسکن ؛ قيمت +4تاثير ضريب با مسکن کيفيت بر مبتني شهر زنجان 9شهري در منطقه 

 .است+ 0 تاثير ضريب با مالکيت حقوقي مناقشات و حل ؛ +5 تاثير ضريب با محيط بهداشت
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 مقدمه

وري حداکثري از هاي صحيح در آينده و بهرهخط مشيها و ريزي شهري، دستيابي به روشمهامروزه يکي از مسائل مديريت و برنا
هاي توسعه شهري به دليل وابستگي آينده شهرها در ابعاد سرمايه گذاري و منابع شهري به کارگرفته شده در فرآيند تهيه و اجراي طرح

 تنظيم و کنترل ضرورت (. لذا045: 0949باشد)قرباني و همکاران، ميها، گوناگون کالبدي، اقتصادي، اجتماعي و... به اين قبيل طرح
و تامين مسکن مطلوب  شهرها ساز و ساخت و توسعه موزون هدايت هاي توسعه شهري برايها و برنامهدر قالب طرح مقررات و ضوابط

ريزي شده مههاي توسعه شهري تبلور فضايي برناطرحاصولاً،  (.05: 0941شود)عليلو، مي محسوب ضرورت يک عنوان براي شهروندان به
 ها ساماندهي فضايي شهرها و انتظام بخشيدن و هماهنگ کردن توسعه اقتصادي، اجتماعي و کالبدي شهرهاستاست، و کارکرد آن

 . (012: 0917)راهنما، 

هاي توسعه شهري، هاي توسعه شهري، مسئله توليد و توسعه مسکن است. مسئله مسکن در طرحهاي اصلي طرحيکي از بحث
شود که با حداقل هزينه و حداقل مداخلات به ايجاد شرايط زيست بهينه در فضاي شهري ميهايي را شامل اقدامات و سياستمجموعه 

)حبيبي و مقصودي، شرط دوام و بقاي فضاي شهري را در محيط و پيرامونش بيشتر کند(. و 01: 0941منجر گردد)مشکيني و همکاران، 
فرايند توسعه و توليد مسکن)به لحاظ کمي و کيفي( در مراکز شهر بويژه بافت قديمي، چند وجهي بوده، توان گفت که مي(. لذا 02: 0941

اقتصادي در توسعه پايدار محله اي دارد. توليد کمي مسکن، نياز آينده رشد -که نقشي انکار ناپذير در جمعيت پذيري و ثبات اجتماعي
اقتصادي و کالبدي و حتي -جر به ثبات و پايداري و امنيت در بخش اجتماعيکند و توسعه کيفي مسکن، منميجمعيت را تامين 

توجهي به آن منجربه هدر دادن سرمايه ملي و منابع طبيعي که (. لذا بي9: 0947محيطي شهر خواهد شد)حيدري و همکاران، زيست
و متوليان اين موضوع در مواجه با چنين روندي،  بدون شک مسئله مهم براي دولت آيندگان نيز بايد از آن بهره مند شوند خواهد شد.

تلاش براي دسترسي مطلوب همه اقشار جهت ساخت سرپناه و خدمات معين شهري است. با توجه به مسائل فوق الذکر، اين پژوهش بر 
يفيت، به عنوان ثروت هاي مناسب در جهت تامين مسکن پايدار از نظر کميت و کآن است تا به بررسي ابعاد اين معضل وارائه راهکار

هاي انساني موضوع کمبود و گراني بنابرگزارش سازمان ملل متحد براي سکونتگاهعمومي و مهمترين نياز شهروندان بپردازد. از طرفي، 
حال سوال اين است که با توجه به ماهيت توليد  (.70: 0947مسکن شهري در جهان سوم يکي از موانع توسعه شهري است)مهديزاده، 

هاي پذيري زمين و محدوديت دسترسي به آن در زمان و مکان از يکسو و نياز فزاينده به آن در نواحي شهري از سويي ديگر، طرحنا
 تواند با تامين مسکن شهري بهره برداري مطلوب به عمل آورد؟ميتوسعه شهري با چه سازوکارهايي 

برونزا به خود گرفت و درآمدهاي حاصل از نفت در اقتصاد شهري  در ايران از زماني که مبناي توسعه و گسترش شهرها ماهيتي
تشديد شد و اين  بمنظور توليد مسکن گذاري در زمين شهري تزريق شد و شهرهاي ما در نظام اقتصاد جهاني جاي گرفتند، سرمايه

ده است. اين امر موجب نابساماني بسياري از شهرهاي ايران را ديکته کر زمين، الگوي توسعه ضعف اصلي بازار خصوصي بدون برنامه
 استفاده ماندن بخش وسيعي از اراضي داخل محدوده، و عارض منفي گسترش افقي شهرها شده است بازار زمين شهري و به ويژه بي

فيت در هاي مسکن باکيها و برنامه. نتيجه چنين روندي، حفظ مسکن بي کيفيت باقت قديم، و اجراي نامطلوب طرح(5: 0910)ابراهيمي، 
و يا راهبرد )نگاه به درون( که سياست فراموش  0بخش مرکزي و قديمي شهر بوده است. لذا، ضروري است سياست توسعه شهري دروني

شهر زنجان نيز به  9منطقه  (.20: 0944شده در توسعه شهرهاي ايران بوده به شدت مورد توجه برنامه ريزان شهري قرار بگيرد)حبيبي؛ 
توسعه  شهري، توسعه يهاهاي زيادي براي توسعه دروني دارد. اين درحالي است که طرحافت قديمي در آن، ظرفيتعلت قرار گيري ب

و رعايت ضوابط  توسعه مسکن در فرسوده يهابافت توسعه يهاظرفيت از و اند کرده هدايت بيرون سمت به را فضايي شهر-کالبدي
مسائل فوق الذکر، اين پژوهش سعي دارد تا به توسعه دروني بافت مرکزي شهر زنجان اند. با توجه به  شده توليد مسکن پايدار غافل

                                                   
0 - inner development 
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هاي آينده، از منظر بمنظور توليد و توسعه مسکن پايدار و با ارزش به لحاظ کمي و کيفي و تداوم آن بر مبناي پيش بيني نيازها و ظرفيت
 گسترش جريان يرا در اين شهر نيز به مثابه اغلب شهرهاي ايران درهاي توسعه شهري در قالب عملکرد مديريت شهري بپردازد. زطرح

 محلات مجدد توسعه به پرداختن براي فرصتي مجال و کمتر و شده گرفته نظر در ايتوسعه اهداف عنوان شهرها به بيروني رشد اغلب

 درون شهر باقي مانده است. قديمي و توليد مسکن با کيفيت در

 مبانی نظری

 به زمين زمين شهري، مورد در است. زمين و مسکن صحيح مديريت شهري، توسعه هايطرح تحقق ل مهم درعوام جمله از
 نژاد، گردد)محموديمي تقسيم شهري جامعه يک هاي ديگرفعاليت و نقل و حمل تفريح، مسکن، خدمات، توزيع، نظير توليد، هاييگروه

هاي لازم براي زندگي با کيفيت همراه با سلامت، امنيت، آسايش، خلاقيت لانه، زمينه(. توازن، هماهنگي، مطلوبيت و برابري عاد00: 0917
 تحقق هاي توسعه شهري است. بنابراينو اينها جزو اهداف اصلي طرح (.551: 0947آورد)محمودزاده و همکاران، ميو زيبايي را به همراه 

 :(04: 0947ان، از)رضايي و همکار عبارتند شهري توسعه يهاطرح کلان اهداف

 محيط، کيفيت ارتقاء جامعه، نياز مورد عمومي خدمات تأمين شامل شهري، توسعه يهاطرح خواست مورد عمومي منافع تأمين الف(
 ... و آمد و رفت بهبود

 شهري احياء و بازسازي مسکن، عمومي، فضاهاي و توليد املاک در سرمايه گذاري شامل شهري، فضاي توليد چرخه تنظيم ب(

هاي توسعه شهري مورد توجه است، کيفيت تامين مسکن و زيست پذير نمودن فضاي مسکوني و آنچه که در تامين مسکن در طرح
هاي توسعه شهري مغفول مانده است. و کمتر به کيفيت تامين مسکن، و ايجاد تعادل و توسعه محله اي است. اين مفهوم در اغلب طرح

(. اين در حالي است که، 00: 5101، 0هاي شهري توجه شده است)اسميتنيازهاي شهروندان در طرحوزنه بين نيازهاي مسکن با ساير 
 مسکوني محيط کيفي موفقيت شهرها در دست يابي به رفاه شهروندي و توسعه پايدار، شاخصهاي و کاميابي شاخصهاي مهمترين از يکي

از طرفي، جمعيت شهر، مساحت کل زمين مسکوني و به تبع آن سرانه (. 22: 5102، 5نمود)بونايوتو و همکاران توجه آن به بايد که هست
 (.521: 0940گردد)قرباني و جعفري، ميهاي خدماتي تعيين ها و سرانهزمين مسکوني در ارتباط تنگاتنگ با کاربري

 های توسعه شهریمسکن در طرح

 تأمين مقوله به توجه از ناگزير ساز و ساخت بخش در اشتغالايجاد  و مالي تأمين يهاسيستم در ثبات برقراري منظور به دولتها
هاي توسعه شهري، مفهوم کاربري و سرانه مسکن است يکي از مفاهيم توسعه مسکن در طرح(. 014: 5101، 9باشند)هگداز مي مسکن

نفر  091170برابر  0942ان با توجه به اينکه جمعيت شهري زنجکه بايد با اهداف توسعه بلند مدت شهري همخواهني داشته باشد. 
(، ميليون نفر 0تا  521سرانه استاندارد جمعيت بين لذا، طبق ضوابط شوراي عالي شهرسازي و معماري)(. 0942است)مرکز آمار ايران، 

مفاهيم  يکي ديگر از (.0914مترمربع براي هر نفر باشد)شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران،  92سرانه مسکوني در شهر زنجان بايد 
هاي شهري، تراکم ساختماني است، اين مفهوم شامل نسبت کل سطح زيربناي سساختمان به سطح قطعه زميني که مسکن در طرح

(. تراکم ساختمان يکي از ابزارهاي شهرسازي است که نقش تعيين کننده 250: 5104، 0ساختمان در آن واقع شده است)کونو و همکاران
ريزي انجام گيرد، مه(. و اگر تراکم ساختماني بدون برنا522: 0940کند)قرباني و جعفري، ميهري ايفا اي در کيفيت فرم و منظر ش
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 زندگي، هايشيوه روي بر قابل توجهي تأثير مسکن (. از طرفي، کيفيت97: 0947تواند سبب اعتشاش در فضا و کالبد شهر شود)شعله، مي
در نتيجه،  .(9: 0942 دارد)گروسي، اجتماع ديگر افراد با برخورد و امنيت امکانات، از اريبرخورد سلامت، افراد، رواني و جسمي مسائل
 شرايط بر منطبق و زيبا فرمي، لحاظ به که در آن. است کيفيت با و پايدار مسکن توسعه درگروي شهري، هاي توسعهطرح اهداف تحقق

رعايت گردد)احدنژاد و  پايين انرژي مصرف و بالا امنيت ساخت وساز، دهاياستاندار رعايت بالا، عمر طول و ماندگاري ميزان با محيطي،
 .(07: 0941همکاران، 

 رویکرد احیاء مركز شهری از طریق توسعه مسکونی

شود. اين سياست ميفرايند مسکوني سازي با سياست احياء مرکز شهر، به منزله افزايش پويايي و توان زندگي مراکز شهري محسوب 
(. ادغام 0: 0947هاي احياء در انگلستان درآمد)حيدري و همکاران، ، توسعه مسکوني به شکل يکي از وجوه اصلي سياست0441 بعداز دهه

هاي هاي احياء شهري تا حدودي براي پاسخگويي به چشم انداز نياز رو به رشد مسکن و افزايش تعداد خانوارموضوع مسکن در سياست
گردد و به مي(. افزايش جمعيت در مراکز شهري باعث افزايش تقاضاي داخلي جهت تسهيلات جديد 02: 0941يک نفره بود)خليل نژادي، 

توان ذکر مييابد. مزاياي توسعه مسکوني در مراکز شهري را به شرح زير مياين ترتيب تعداد کاربرها و کاربردها در روز و شب افزايش 
 نمود:

  هري و جلوگيري از گسترش افقي شهر.ي ناکارآمد شهابافتتوسعه مسکوني در 

 هاي آتي نياز به مسکن دارند.اسکان جمعيت سر ريز شهر که در سال 

 هاي تجاري در مرکز شهر.پويايي اقتصاد شهري و شکل گيري فعاليت 

 .اختلاط اجتماعي و افزايش امنيت براي ساکنان و کنترل اجتماعي در بين ساکنين 

 ده از حمل و نقل شخصي و صرفه جويي در انرژي.ها و کاهش استفااختلاط کاربري 

  ،(.0: 0947بوجود آمدن جوامع پايدار محلي)حيدري و همکاران 

 های توسعه شهریهای توسعه مسکن در طرحسیاست

گويد: سياست مسکن عبارتست از شيوه کنترل واثرگذاري بر استفاده از ميدرمفهوم سياست مسکن و زمين شهري  0فيليپ کي ول
ها توسط دولت "در فرايند توسعه، که عموما"هاي گوناگون از آن، خصوصاريزي مسکن، نحوه مالکيت، قيمت و استفادهمهن، برنا زمي

هاي ها يکي از ضروري زمينه(. ترديدي نيست که سياستگذاري در جهت بهبود منابع کليدي شهر09: 5109شود)کي ول، مياعمال 
توانند با مي(. در سياست مسکن و زمين شهري، مسئولان و برنامه ريزان 025: 5100، 5است)کلارکمداخلات در امر مديريت شهري 

هاي بدست آمده به آينده در محاسبه نياز واقعي شهر، به مسکن به منظور تامين کاربردهاي مختلف در حال تعميم و تطبيق ارقام و کميت
 (. 7: 5100، 9اقع شوند)راکوديحل مشکل زمين و مسکن و رشد و توسعه شهرها موثر و

 هاي توسعه شهري به شرح ذيل هستند:هاي موثر بر توليد و توسعه مسکن در قالب طرحمهمترين عوامل و سياست
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سوي  از و مسکن متقاضيان رشد روبه نياز به پاسخگويي جهت در است حرکتي حداقل مسکن توليد سیاست مسکن حداقل:

ريزان و مشاوران  برنامه .(0: 0947 حبيبي،)است شده ايجاد جامعه اجتماعي بافت در که است افيشک کردن پر جهت در تلاشي ديگر
 کنند: مي پيشنهاد أقل حد مسکن تأمين براي را اساسي روش دو شهري هاي توسعهطرح

 (.059-051: 0941خدمات)دلال پور،  و زمين تأمين(: سکونت؛ ب کيفيت ارتقاء(: الف

 يهاهزينه کاهش با سياست اين. است مسکن خدمات يهاهزينه کاهش طريق از مسکن بهسازي: سیاست بهسازی مسکن

 (.01: 0942 چيان، کند)چينيمي جلوگيري مسکوني واحدهاي فرسايش از و دهدمي کاهش را بهسازي هزينه نگهداري، و تعميرات

 ولي بوده، برخوردار معاصر و مناسب کارکردي از شهري فضاي که شودمي انجام زماني نوسازيسیاست نوسازی شهری: 

 کمک با سازندگان روش، اين اجراي براي(. 51: 0941 حبيبي و مقصودي،)است شده آن کارايي و بازدهي کاهش سبب نسبي، فرسودگي
 ساختمانهاي آنها، وليها ساکنين از مناطق اين تخليه از پس و گرفته نظر در شهر مرکز و متراکم نقاط در را زمين قطعات دولت، حمايت و

 (.000: 0940کردند)شفيعي نسب و کلابي، مي بنا را جديد مساکن آنها جاي به و تخريب را قديمي

 نوسازي قالب در ارزشمند آثار فاقد اي حاشيه بافت قديمي و در سياست اينسیاست كوچک سازی و آپارتمان سازی: 

شوند)ميرزاده، مي سازي آپارتمان و نوسازي تخريب، فرسوده بلوک چندين مختلف، يهابررسي از پس سياست، در اين. پذيردمي صورت
0940 :207.) 

 توليد از خريد تشويق و کوچک واحدهاي احداث ترويج مسکن، وزارت اساسي رويکرد سازي انبوهسیاست انبوه سازی مسکن: 

 (.019: 0942دارند)افراخته،  توجه سازي کوچک هب که است متقاضياني از حمايت برنامه، اين مبناي. است انبوه کنندگان

: 5105، 0)بانک جهانيدارد زمين بازار در دولت مستقيم دخالت از نشان حتم طور به زمين کردن مليزمین:  كردن ملی سیاست

 شهر کن، کنترلزمين و مس بازي و بورس معاملات فزاينده زمين، کاهش تقاضاي يهانياز رفع براي واقع در سياست اين اجراي(. 71
 (.2: 0947شده است)حيدري و همکاران،  اجرا کشاورزي هايزمين و حفظ نشيني

 ریزی كالبدیمهپژوهی در توسعه مسکن از طریق برناآینده

 ثبات، يا تغيير عوامل و الگوها منابع، تحليل و تجربه از استفاده با که است ي سيستماتيکيهاتلاش مجموعه بر ي مشتملپژوهندهيآ
ريزي شهري در مهپژوهشي در برنا(. آينده054: 0944پردازد)حيدري و همکاران، مي آنها براي ريزي برنامه و بالقوه يهاآينده تجسم به

-هاي ساختاريو چالش مطلوب نتايج به دستيابي براي شهر/منطقه يک دسترس در منابع ابعاد کالبدي و ساختاري به تشريح کاربرد
 متغيرهاي شناسايي پژوهيآينده اصلي موضوعات از (. يکي05: 5100، 5پردازد)راتکليف و کراوزک شهر در آينده ميکارکردي پيش روي 

در اين رابطه، مسکن يکي از عوامل کليدي در ابعاد ساختاري و اثرات کارکردي ناشي از آن در توسعه . ها استآينده بر تأثيرگذار کليدي
پژوهي، کارکردي مسکن با تکيه بر آينده-(. لذا يکي از موضوعات اصلي در ابعاد ساختاري1: 5100، کراوزکشهري در آينده است)

 ابعاد از کافي شناخت بايد ايبرنامه چنين به دستيابي هاي شهر است. برايها و محدوديتشناخت نوع و ميزان تقاضاي مسکن، و ظرفيت
: 0941شناخت)شري زاده و همکاران،  کاملاً  را آنها تقاضاي ابعاد و مسکن ضيانمتقا و آورد دست به مسکن ايجاد در مؤثر عوامل ميزان و

00.) 

 پیشینه تحقیق
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تحقيقات متعددي، انجام شده است. اما رويکرد آينده« مسکن توسعه در شهري توسعه هايطرح اثربخشي»در ارتباط با موضوع 
 ( گردآوري شود.0تحقيقات مرتبط با موضوع به شرح جدول )پژوهي در اين مبحث، موضوع جديدي است. با اينحال سعي گرديد 

 

 

 خلاصه پیشینه تحقیق .(1جدول )

 نتیجه شاخص عنوان پژوهش نام محقق
احدنژاد و 

همکاران 
(0941) 

 کيفيت هايشاخص فضايي تحليل
 رويکرد با شهري نواحي در مسکن
 پايدار مسکن

هاي شهري، مسکن، طرح
 مديريت شهري

 و کيفيت فضايي ايهنابرابري کاهش
مسکن در گرو تهيه و اجراي صحيح  کميت
 هاي شهريطرح

 (0947قاسمي)
 کيفي و کمي متغيرهاي پژوهيآينده

 اصفهان کلانشهر در مسکن
تراکم، زيربنا، نفوذ پذيري، 

 استحکام، امنيت

ريزي مسکن بواسطه عدم توجه به برنامه
آينده، به سمت توليد فضاي نامطلوب 

 کند.حرکت مي

حکمت نيا و 
 (0941انصاري)

 با ميبد شهر مسکن ريزيبرنامه
 پايدار توسعه رويکرد

هاي شهري، مسکن، طرح
 مديريت فضا

دهه در کيفي و کمي هايشاخص پيشرفت
 ارتباط پايدار توسعه با روند 0972 -12 هاي

 دارد معنادار

گلوبچيکوف و 
 (5100)0باديانا

: پايدار شهرهاي براي پايدار مسکن
 در کشورهاي در هاي توسعهحطر

 توسعه حال

مديريت شهري، توليد فضا، 
 اقتصادي-اجتماعي

هاي توسعه مسکن وابسته به سياست
نگرش شهروندان و مديران شهري در قالب 

 محور است.طرح هاي اينده

)5استريميکين
5102) 

ريزي کيفيت زندگي و مسکن برنامه
 براي آينده

مسکن، سرمايه اجتماعي، 
 ي، خدماتاقتصاد

 زندگي کيفيت در مؤثر و مهم عامل مسکن
 از استفاده با کيفيت زندگي است و مفهوم

 بخش در هاي مختلفيارزيابي شاخص
 است. قابل تشخيص مسکن

گوده و دويانس 
(5105 ) 

تجربيات آينده نگاري سازمان ملي 
 فرانسه در بهبود وضعيت مسکن

نوسازي، آسايش، کيفيت 
 بهداشتعناصر بنا، مالکيت، 

ريزي مسکن نيازمند شناخت وضع برنامه
 هاي آينده است.موجود و ظرفيت

هاي توسعه ريزي و طرحمههاي توسعه مسکن در قالب برناباتوجه به مطالب مذکور، بمنظور شناخت ابعاد و عوامل موثر بر سياست
 است.( 0پژوهي، مدل مفهومي تحقيق به شرح شکل )شهري با تکيه بر رويکرد آينده

 
 مدل مفهومی تحقیق.(1شکل)
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 روش تحقیق

اي و ها در قالب مطالعات کتابخانهگردآوري دادهتحليلي بهره گرفته است. -ها از روش توصيفياين تحقيق براي تحليل داده
تخصصي بودن شهر زنجان است. اما با توجه به  9جامعه آماري شامل ساکنين منطقه  ميداني)پرسشنامه و مصاحبه( انجام شده است.

گيري گلوله برفي، هاي تحليل، از جامعه متخصصين در قالب پنل دلفي استفاده شده است. لذا با استفاده از روش نمونهموضوع و تکنيک
ريزي شهري )اساتيد دانشگاه و دانشجويان دکتري و مديران اجرايي( به عنوان نمونه آماري انتخاب گرديد. مهنفر از متخصصين برنا 91
مولفه)به انتخاب  01بعُد و  2هاي توسعه شهري بصورت هاي موثر بر توليد مسکن در قالب طرحهاي تحقيق مبتني بر مولفهخصشا

 ريزي شهري تاييد شد. پايايي نيز طبقمهمتخصص برنا 01(. روايي پرسشنامه توسط 5جامعه آماري در چهار مرحله دلفي( است )جدول
 برآورد شد. که قابل قبول است. 179/1برابر  کرونباخ آلفاي فرمول

 های پژوهششاخص .(2جدول)

 شاخص ابعاد

 اجتماعي
مسکوني؛  واحد در نفر مسکوني؛ تراکم واحد در خانوار ؛ تراکم(اجاره-تملک)مسکوني واحدهاي تصرف نحوه

 (رواني آسايش)زيربنا مسکوني؛ سرانه خدمات به دسترسي و محله؛ ميزان در بدمسکني نسبت

 ادياقتص
مسکن  توليد مسکوني؛ توان واحدهاي بها؛ قدمت اجاره آپارتماني؛ قيمت واحد مسکن؛ قيمت زمين؛ قيمت قيمت

 خانوار درآمد به مسکن هزينه خانوار؛ نسبت هزينه کل به مسکن هزينه ؛ نسبت(سال0 در شده تکميل واحد)

 کالبدي

 واحد ؛ کيفيت(مربع متر)مسکونى واحد بنا زير سطح و داخلي؛ مساحت فضاي اتاق؛ چيدمان تعداد متوسط
مسکن؛   الگوي ساخت؛ اصلاح الگوي و ساختماني مصالح مسکوني؛ نوع واحد استحکام ؛ کيفيت(مصالح)مسکوني

 زيرساختي؛ رعايت ضوابط مسکن؛ رعايت داخلي چيدمان و طراحي استاندارد نما؛ رعايت طراحي استاندارد رعايت
 ضوابط غيرمترقبه؛ رعايت حوادث و سوزي آتش بعد در ايمني ضوابط ؛ رعايتاستحکام بعد در ايمني ضوابط
 ابنيه خارجي نماي طبقات؛ زيباسازي مصالح؛ تعداد کيفيت

 خانگي فاضلاب دفع محيطي؛ سيستمزيست ضوابط بهداشتي؛ رعايت ضوابط مسکن؛ رعايت بهداشت وضعيت محيطيزيست

 مديريتي
 مسکن؛ ميزان تسهيلات از برخورداري ؛ سهولت...( و گرمايشي-پارکينگ-گاز-برق-آب)تسهيلات از برخورداري

کار؛  پايان دريافت در ساخت؛ سهولت پروانه مشاع؛ صدور مسکن دعاوي مالکيت؛ حل و حقوقي مناقشات حل
 استاندارد ساختماني تراکم رعايت

؛ هگداز، 5104؛ کونو و همکاران، 0941 ؛ شيعه،0941همکاران،  و ؛ مشکيني0941مقصودي،  و ؛ حبيبي0945؛ کلابي، 0941؛ احدنژاد و همکاران، 0942 مأخذ: افراخته،
 0944؛ نگارنده، ، 5101

هاي با کمک نرم افزار رويکرد تحليل اثرات متقابل تعاملي ها از تحليل عاملي، آزمون رگرسيون خطي چندگانه وبراي تحليل داده
SPSS بررسي شد و  رهايمتغ ريبا سا ريمتغ کيمشترک  انسيوار اشتراکات زانيمبتدا با تحليل عاملي استفاده شد. ا 0و سناريو ويزارد

شهر زنجان با  9در منطقه «توسعه مسکن»با « هاي توسعه شهريطرح» بين همبستگي ميزانمتغيرهاي کم اهميت حذف گرديد. سپس 
ها و تحليل اثرات متقابل تعاملي براساس روابط احتمالي مولفهبا استفاده از آزمون رگرسيون خطي چندگانه تحليل گرديد. و در نهايت 

، الگوهاي مطلوب و پايدار توسعه اثرگذاري شبکه يک عوامل بين هاي احتمالي آينده، با تبيين روابطارزش گذاري متخصصين از روند
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به اينکه، تحليل شاخص ها در رويکرد تحليل اثرات متقابل هاي توسعه شهري شناسايي و تحليل گرديد. با توجه مسکن در قالب در طرح
 ( است.9تعاملي در قالب متغيرهاي پنهان و آشکار انجام مي گردد. لذا متغيرهاي مذکور به شرح جدول )

 مولفه های پنهان و آشکار .(3جدول)

 مولفه های آشکار مولفه های پنهان

 محيطي ؛ مديريتيزيستي؛ اجتماعي ؛ اقتصادي ؛ کالبد طرح هاي توسعه شهري

 محدوده مورد مطالعه

درصد جمعيت شهر( و با مساحت  9040نفر) 001045شهر زنجان، در بخش جنوبي شهر قرار دارد. اين محدوده با جمعيت  9منطقه 
وني وجود دارد واحد مسک 02791شهر زنجان تعداد  9. در منطقه کل مساحت شهر را شامل مي شود درصد از 95 "تقريبا، هکتار 0470

 00متر مربع است. همچنين،  011واحد غيرآپارتماني است. و متوسط مساحت مسکن،  91191واحد آپارتماني و  02711که از اين مقدار 
نفر در متر مربع  00درصد واحدهاي مسکوني از مصالح استاندارد و مابقي از مصالح غيرمستحکم ساخته شده است. سرانه مسکوني نيز 

 (.0942مرکز آمار ايران، )باشدمينفر در تر مربع(  92يشتر از سرانه استاندارد)است که ب

 
 در شهر زنجان و كشور 3موقعیت منطقه  .(2شکل)

 هایافته

شهر زنجان بمنظور ارائه  9هاي توسعه شهري در توليد مسکن و ارتقاء کيفيت مسکن در منطقه براي بررسي و تحليل اثربخشي طرح
 ريکه مقاد ييهاشاخصتحليل عاملي، هاي طبق يافتهلوب براي توسعه مسکن از آزمون تحليل عاملي تاييدي استفاده شد. راهبردهاي مط

ها بار عاملي که اکثر شاخص دهد( نشان مي0. درجه اهميت مطلوب و موثرتري دارند. خروجي جدول )باشد 0/1از  تربيشآنها  يعدد
 هاي توسعه شهري دارند.اهميت مطلوب و موثري در زمينه همبستگي بواسطه مديريت مسکن در طرحدارند. در نتيجه، درجه  0/1بالاي 

هاي بيشترين همبستگي را با توسعه مسکن دارد. لذا طرح 707/1با ضريب  «زيربنا سرانه»بدين ترتيب، در بُعد اجتماعي شاخص 
 واحد در نفر تراکم» واني شهروندان توجه نمايد. در مقابل نيز شاخص توسعه شهري بايد به موضوع سرانه زيربنا بمنظور تامين آسايش ر

شود. در نتيجه از نظر جامعه آماري، شاخص فوق مي، کمتر از حد استاندارد بوده و از چرخه تحليل خارج 545/1با ضريب « مسکوني
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 700/1با ضريب  «مسکن توليد توان»ي شاخصهاي توسعه شهري بمنظور توسعه مسکن ندارد. در بعُد اقتصادچندان ارتباطي با طرح
، کمتر از حد 952/1با ضريب « خانوار درآمد به مسکن هزينه نسبت»بيشترين همبستگي را با توسعه مسکن دارد. در مقابل شاخص 

يشترين ب 721/1با ضريب  «مسکن کيفيت ضوابط رعايت»شود. در بعُد کالبدي شاخص مياستاندارد بوده و از چرخه تحليل خارج 
ساخت؛ و  الگوي و ساختماني مصالح مسکوني؛ نوع واحد استحکام کيفيت»هاي همبستگي را با توسعه مسکن دارد. در مقابل شاخص

 رعايت»محيطي شاخص زيستشوند. در بعُد ميبودند و از چرخه تحليل خارج  0/1داراي ضريب کمتر از « نما طراحي استاندارد رعايت
 مناقشات حل ميزان»بيشترين همبستگي را با توسعه مسکن دارد. در نهايت، در بعُد مديريتي شاخص  700/1ضريب با  «بهداشتي ضوابط
 تسهيلات؛ و سهولت از برخورداري»بيشترين همبستگي را با توسعه مسکن دارد. در مقابل شاخص  799/1با ضريب  «مالکيت و حقوقي

 شوند.ميبود و از چرخه تحليل خارج  0/1داراي ضريب کمتر از « کار پايان دريافت در

 های موثر بر توسعه مسکن با آزمون تحلیل عاملیتحلیل شاخص .(4جدول )

 ضریب شاخص ابعاد ضریب شاخص ابعاد

عي
ما

جت
ا

 

 0/667 استاندارد ساختماني تراکم رعايت  0/667 مسکوني واحدهاي تصرف نحوه

 0/695 مسکوني واحد در خانوار تراکم

ت
يس

ز
حي

م
 طي

 0/713 مسکن بهداشت وضعيت

 0/716  بهداشتي ضوابط رعايت 0/292 مسکوني واحد در نفر تراکم

 0/711 محيطيزيست ضوابط رعايت 0/712 محله در بدمسکني نسبت

 0/712 خانگي فاضلاب دفع سيستم 0/694 مسکوني خدمات به دسترسي و ميزان

 0/717 زيربنا سرانه

ي
بد

کال
 

 0/557 اتاق تعداد متوسط

ي
صاد

اقت
 

 0/686 مسکونى واحد بنا زير مساحت 0/693 مسکن قيمت

 0/679 مسکوني واحد کيفيت 0/691 آپارتماني واحد قيمت

 0/283 مسکوني واحد استحکام کيفيت 0/523 بها اجاره قيمت

 0/32 ساخت الگوي و ساختماني مصالح نوع 0/715 زمين قيمت

 0/734 مسکن الگوي اصلاح 0/746 مسکن توليد توان

 0/212 نما طراحي استاندارد رعايت 0/659 خانوار هزينه به مسکن هزينه نسبت

 0/696 مسکن داخلي چيدمان استاندارد رعايت 0/325 خانوار درآمد به مسکن هزينه نسبت
تي

يري
مد

 
 0/691 زيرساختي ضوابط رعايت 0/314 تسهيلات از برخورداري

 0/675 استحکام بعد در ايمني ضوابط رعايت 0/612 مسکن تسهيلات از ورداريبرخ سهولت

 0/635 سوزي... آتش در ايمني ضوابط رعايت 0/733 مالکيت و حقوقي مناقشات حل ميزان

 0/758 مسکن کيفيت ضوابط رعايت 0/695 مشاع مسکن دعاوي حل

 0/711 طبقات تعداد 0/609 ساخت پروانه صدور

 0/752 ابنيه خارجي نماي زيباسازي 0/309 کار پايان دريافت در تسهول

از آزمون رگرسيون  «هاي توسعه شهريطرح»با « توسعه مسکن» بين علّي يرابطه و همبستگي در اين مرحله، براي بررسي ميزان
برابر  «هاي توسعه شهريطرح»با « توسعه مسکن»بين ميزان همبستگي دهد که خروجي آزمون نشان ميخطي چندگانه استفاده شد. 

هاي مربوط به آن تحت شهر زنجان، توسعه مسکن و سياست 9هاي توسعه شهري در منطقه با تهيه و اجراي طرحاست. يعني  294/1
را « کنتوسعه مس»درصد از متغير  09« هاي توسعه شهريطرح»توان گفت که ، ميR2تأثير قرار گرفته است. از طرفي، با توجه به مقدار 

بيني متغير وابسته استفاده گردد. دهد که مدل رگرسيون به خوبي توانسته است براي پيشکند. اين مقدار همبستگي نشان ميتوجيه مي
 آمده مورد تأييد است.دستاست. از اين رو نتايج برآوردهاي به 12/1، کمتر از %42بيني، با توجه به سطح اطمينان اين پيش

شاخص »همبستگي را با ( بيشترين β=000/1)با ضريب « مديريتي» ، شاخصدهد کهميه تفکيک نشان ها ببررسي شاخص
هاي توسعه شهري توانسته در زمينه مديريت توسعه و توسعه مسکن عملکرد قابل داشته است. به عبارتي، طرح« هاي توسعه شهريطرح

با « محيطيزيست» هايبعد از آن شاخصانداردهاي شهرسازي نزديک سازد. قبولي ارائه کند. و فرآيند توليد مسکن را به ضوابط و است
و در  .(2)جدول هاي بعدي قرار دارنددر رتبه (،β=979/1)با ضريب « اقتصادي» (،β=944/1)با ضريب  «اجتماعي» (،β=09/1) ضريب
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که سطح دارند. با توجه به اين« شهري هاي توسعهطرح»کمترين همبستگي را با  (،β=900/1)با ضريب « کالبدي»نهايت، شاخص 
 است، بنابراين نتايج آزمون مورد تأييد و تعميم پذير است. <12/1Pها کمتر از داري در تمامي شاخصمعني

 

 

 

 

 با آزمون رگرسیون  «شهری توسعه یهاطرح» با «مسکن توسعه»همبستگی  .(5جدول)

Model  واريانسANOVA 
R R Square Adjusted R Square Std/ Error  F Sig 

294/1 0/434 0/391 0/253 17/92 0/000 

 همبستگی متغیر وابسته و مستقل به تفکیک شاخص و ضرایب تأثیر .(5تکمیلی جدول)

 B Std Error Beta t Sig 

 0/000 17/46 0/399 0/001 0/203 اجتماعي

 0/000 29/33 0/373 0/001 0/199 اقتصادي

 0/000 46/63 0/444 0/001 0/201 مديريتي
 0/000 44/47 0/43 0/001 0/198 محيطيزيست

 0/000 49/01 0/316 0/002 0/201 کالبدي

 تحلیل اثرات متقابل تعادلیبا رویکرد  های توسعه شهریالگوی مطلوب توسعه مسکن در طرحتحلیل 

ذاري متخصصين از روندهاي احتمالي آينده، سنناروهاي ها و ارزش گتحليل اثرات متقابل تعادلي براساس روابط احتمالي مولفهرويکرد 
خروجي اصلي راهبردهناي اينن رويکنرد، تغيينر . است متغير -9 تا 9 از ها در اين رويکردکند. ارزش گذاري شاخصمياحتمالي را گزارش 

 شهري در آينده است.هاي توسعه ريزي در طرحمهساختار توسعه مسکن شهر از شرايط فعلي از طريق تغيير در نحوه برنا

طبق  شهري توسعه يهاطرح در مسکن توليد مطلوب الگوي سناريو پايه براي تحليل 07ها، بعد از وزندهي و تحليل روابط شاخص
(، مجموع امتياز سناريو دوم، چهارم و 9گانه ارائه شده است. هر کدام از اين سناريوها، بر شاخص خاصي تاکيد دارند. طبق شکل) 2ابعاد 

؛ سناريو نهم، دهم، سيزدهم، چهاردهم، 00؛ سناريوي سوم، هفتم، هشتم، نهم، و هفدهم برابر 00؛ سناريو اول برابر  05نجم برابر پ
 27 0است. لذا سناريوي ششم با مجموع ضريب تاثير کلي 27؛ و سناريو ششم برابر 25؛ سناريو يازدهم برابر 01پانزدهم، و شانزدهم برابر 

است. اين سناريو توسط نرم افزار براساس نحوه اثر گذاري ماتريس مقايسات زوجي به عنوان سناريوي اصلي  0رابر ب 5و ارزش ثبات
 ها انتخاب شده است.تحليل روابط پيشران

                                                   
0 total impact acore 

5 Consistency value 
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 الگوی پایدار توسعه مسکنهای احتمالی های سناریوموقعیت ابعاد و شاخص .(3شکل )

ي بر شاخص کيفيت مسکن با ضريب کالبد در بعُد شهري توسعه يهاطرح در مسکن ليدطبق سناريو ششم، مهمترين راهبرد براي تو
محيطي بر زيست+؛ 9+؛ اجتماعي بر شاخص بد مسکني با ضريب تاثير 9مسکن با ضريب تاثير  متيقي بر شاخص اقتصاد+؛ 4تاثير

است. با توجه به + 0کيت با ضريب تاثير +؛ و مديريت بر شاخص حل مناقشات حقوقي مال5شاخص بهداشت محيط با ضريب تاثير 
هاي آتي توسعه ريزي توسعه و توليد مسکن در طرحمهتوان گفت که اين شاخص بايد در اولويت برنامي، کالبديشاخص  4ضريب +

بمنظور  شهري قرار گيرد. چرا که کيفيت مسکن به لحاظ استحکام، قدمت، نوع مصالح و رعايت ضوابط شهرسازي و مهندسي ساختمان
توليد مسکن با کيفيت و پايدار، اهميت بسزايي در مديريت شهري دارد. علاوه براين، حل مسئله مالکيت مشاع و نبود سند مالکيت اغلب 

هاي فرسوده، و همچنين رعايت ضوابط بهداشت محيط بويژه نحوه دفع فاضلاب خانگي، و کنترل قيمت مسکن با توسعه مسکن مسکن
 هاي شهري را تسهيل کند.تواند دستيابي به اهداف توليد مسکن در طرحميرس بازي زمين در شهر ارزان و کنترل بو

 
 های توسعه شهریتوسعه مسکن در طرح مطلوبسناریو . (4شکل )
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 نتیجه گیری
 شرايط ايجاد ايبر مداخلات و حداقل هزينه حداقل شهري با توسعه يهاطرح قالب در آن براي ريزيمهبرنا و مسکن توسعه مسئله

 يهابافت بويژه شهر مراکز در مسکن توليد و توسعه شهري، از اهداف آرماني مديريت شهري است. لذا فرايند فضاي در بهينه زيست
دارد. لذا،  اي محله پايدار توسعه در اقتصادي-اجتماعي ثبات و پذيري جمعيت در ناپذير انکار نقشي که بوده، وجهي چند فرسوده،
 فرمي، لحاظ به آن در که. است کيفيت با و پايدار مسکن توسعه درگروِ شهري، توسعه يهاطرح اهداف داد که تحققنشان  هابررسي

 پايين انرژي مصرف و بالا امنيت وساز، ساخت استانداردهاي رعايت بالا، عمر طول و ماندگاري ميزان با محيطي، شرايط بر منطبق و زيبا
 گردد.  رعايت

 «هاي توسعه شهريطرح»با « توليد مسکن»ي علّي بين و رابطهميزان همبستگي مي و تحليلي پژوهش نشان داد که هاي کبررسي
 شاخصکند. علاوه براين، را توجيه مي« توليد مسکن»درصد از متغير  09« هاي توسعه شهريطرح». از طرفي، است 294/1برابر 

مهمترين الگوي مطلوب داشته است. از طرفي، « هاي توسعه شهريطرح»را با همبستگي ( بيشترين β=000/1)با ضريب « مديريتي»
سناريوي ششم با مجموع ضريب هاي توسعه شهري با رويکرد تحليل اثرات متقابل تعادلي مبتني بر توسعه و توليد مسکن در قالب طرح

ي بر شاخص اقتصاد+؛ 4کيفيت مسکن با ضريب تاثير ي بر شاخصکالبدهاي باشد که بر مولفهمي 0و ارزش ثبات برابر  27تاثير کلي 
محيطي بر شاخص بهداشت محيط با ضريب زيست+؛ 9+؛ اجتماعي بر شاخص بد مسکني با ضريب تاثير 9مسکن با ضريب تاثير  متيق

مسکن به لحاظ  بدين ترتيب، کيفيتکند. مي+ تاکيد 0+؛ و مديريت بر شاخص حل مناقشات حقوقي مالکيت با ضريب تاثير 5تاثير 
حل مسئله مالکيت در کنار  استحکام، قدمت، نوع مصالح و رعايت ضوابط شهرسازي و مهندسي ساختمان بمنظور توليد مسکن پايدار،

هاي فرسوده، و همچنين رعايت ضوابط بهداشت محيطي بويژه نحوه دفع فاضلاب ، و همچنين مشاع و نبود سند مالکيت اغلب مسکن
هاي تواند دستيابي به اهداف توليد مسکن در طرحميبا توليد مسکن ارزان و کنترل بورس بازي زمين در شهر کنترل قيمت مسکن 

 تاثيرگذار باشد. شهري
 همکاران و هاي آينده شهر، احدنژادهاي توسعه شهري با نگرش به نيازها و ظرفيتبطور کلي در رابطه با مسئله مسکن در طرح

 ريزيمعتقد بود برنامه (0947)شهري در راستاي کاهش نابرابري مسکن، تاکيد دارد. و قاسمي هايطرح صحيح اجراي و بر تهيه (0941)
در اين تحقيق، توليد مسکن مطلوب و پايدار وابستگي  .کندمي حرکت نامطلوب فضاي توليد سمت به آينده، به توجه عدم بواسطه مسکن

 هاينيز سياست (5100) باديانا و يني نيازهاي آينده شهر دارد. از نظر گلوبچيکوفهاي توسعه شهري و چگونگي پيش بزيادي به طرح
هاي توسعه، لذا، مهمترين وظيفه طرح .است محورآينده هايطرح قالب در شهري مديران و شهروندان نگرش به وابسته مسکن توسعه

 بعُد مسکن است.هاي آينده شهروندان بويژه در ها و محدوديتپيش بيني نيازها و ظرفيت

 9هاي توسعه شهري منطقه مطلوب توسعه و توليد مسکن در قالب طرح يبه الگو يابيدستبا توجه به موارد مطرح شده، بمنظور 
 رسد:ميزنجان، رعايت موارد زير ضروري به نظر 

 ارائه تعريف جامع از بدمسکني، و اعطاي تسهيلات در راستاي کاهش نسبت بدمسکني منطقه 

 رواني  زيربنا بمنظور ارتقاء آسايش سرانه بهسازي 

 مسکن از طريق ضابطه مند کردن خريد و فروش غيررسمي و قولنامه اي کنترل قيمت 

 مسکن  توليد هاي توليد و نوسازي مسکن در بافت قديم براي ارتقاء توانافزايش ظرفيت 

 هاي مسکوني مشاع بويژه از طريق آپارتمان ه در واحدمالکيت بويژ و حقوقي مناقشات تدوين ضوابط و الزامات قانوني براي حل
 سازي

 هاي شهريمسکن و ارائه تعريفي جامع از مسکن با کيفيت در طرح کيفيت ضوابط رعايت 

 هاي شهريارائه الگوي مطلوب براي هر محله و منطقه در زمينه نما و سيماي بيروني ساختمان در طرح 
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 .50-0 ،(00)01 ،جغرافيايي فضاي فصلنامه شهري، مسکن

 تهران، دانشگاه ،شهری آفرینی باز و تعاونی ریزیمهبرنا ،شراکت .(0941)محمد.  نژادي، خليل 
 تهران سمت، انتشارات ،مسکن ریزیمهبرنا .(0941)محمدرضا پور، دلال. 
 ،توسعه هايطرح پذيريتحقق بر مؤثر عوامل نقش تبيين(. 0947)ذبيحي، حسين.  و زهراسادات زرآبادي، و حميد ماجدي، و ناصر رضايي 
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 ،استاد دکتري، رساله ،اسلامي فرهنگ نگرش با محلات فضايي ساختار بر شهرسازي مقررات و ضوابط تاثير واکاوي .(0941)مهدي.  عليلو 

 .شهرسازي و معماري دانشکده تبريز، اسلامي هنر دانشگاه پور، شمها پريسا و لايميرغ مرتضي راهنما
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 45ارديبهشت  04و  01خميني،  امام دانشگاه ،قزوين زمان، گذر در معماري

 شهر موردي مطالعه)شهري توسعه مدلسازي در محور سناريو رويکرد(. 0947. )محمد سيد، موسوي، خليل، نيا غلام، حسن، محمودزاده 
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