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چکیده 

دغدغه تأمین مسکن مناسب از موضوعات مهم در برنامه ریزی شهری به شمار می آید که علی رغم سابقه طولانی 

همچنان الگوی واحد و وفاق نظر جامعی در مورد آن وجود ندارد. هر چند در دهه های اخیر افزایش توجه به 

برنامه ریزی راهبردی، برنامه ریزی مسکن را تحت تأثیر قرار داده اما پژوهشی مبنی بر کاربست این الگو و منطق 

نظری آن در عرصه عمل در برنامه ریزی مسکن  انجام نشده است. در این پژوهش سعی شده تا با بهره گیری از 

رویکرد راهبردی که بر مقتضیات مکانی، نقش فعال بهره برداران و گزینش هدفمند مسائل متمرکز است، مسائل 

استراتژیک مسکن شهر بجنورد بر مبنای دیدگاه بهره برداران شناسایی گردد. به این منظور با روش ارزیابی و بر 

مبنای۳۳ شاخص، کیفیت مسکن بررسی شد. بدین منظور پرسشنامه هایی در سطح شهر توزیع و نتایج  به صورت 

مکانی ثبت گردیدند. با هم پوشانی نتایج مجموعه ای از پهنه های همگن در سطوح مختلف کیفیتی شناسایی شد 

که حتی با ناحیه بندی رسمی شهر نیز تفاوت داشت. مسائل مسکن و اولویت ها آنها نیز در تمامی پهنه ها یکسان 

نبود لذا نیاز به راه کارهای ویژه ای در هر پهنه وجود دارد که در رویکردهای معمول ساده انگارانه، مغفول واقع 

می شوند. 
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مقد مه
مسکن به عنوان یکی از دغدغه های اصلی در جوامع امروزی، موضوعی 
غامض، پيچيده و چندبعُدی به شمار می رود که نقش تعيين کننده ای 
بر کيفيت زندگی فردی و جمعی در اجتماعات انسانی دارد. مسکن را 
می توان پدیده ای مؤثر بر سلامت روحی، جسمی و اجتماعی افراد و متأثر 
از تصميمات کلان سياسی، اجتماعی و خصوصا اقتصادی و فرهنگی 
دانست. ازاین  رو تامين مسکن مناسب برای تمام افراد جامعه هدف 
اصلی برنامه ریزی مسکن و نماد توسعه یافتگی جوامع محسوب می شود. 
در یک سطح اساسی، بخش مسکن یک کشور می تواند، سلامت عمومی 
اقتصادی را تسریع نماید و همين طور بهبود  را تحریک کند و رشد 
 Warnock & Warnock, 2008,( نماید  ایجاد  را  مهمی  اجتماعی 
239(. از سوی دیگر مشکلات و ضعف ها در این بخش نيز به همين 
اندازه دامنه اثرگذاری گسترده ای دارند و می توانند پيامدهای مخربی در 

سطوح فردی و اجتماعی به دنبال داشته باشند.
از دهه1330، توجه به  با شدت یافتن مشکلات مسکن در کشور 
برنامه ریزی مسکن نيز افزایش یافت و نتيجه آن تهيه برنامه ها، طرح ها 
برنامه ریزی  تجربه  بود.  عرصه  این  در  متنوعی  سياست گذاری های  و 

مسکن در کشور با فرازونشيب های بسياری همراه بوده و همواره دغدغه 
قانونی و برنامه ای مهمی در کشور محسوب می گردیده است. علی رغم 
پيشينه بالای برنامه ریزی مسکن،   اقدامات صورت گرفته همواره با نقد 
نيازهای واقعی گروه های هدف، شرایط  نادیده گرفتن  بر  جدی مبنی 
بستر و زمينه و عدم اتخاذ راهکارهای بهينه برای صرف کارآمد منابع 
محدود مواجه بوده اند. در پاسخ به نقص ها و ناکارآمدی های رویکردهای 
سنتی جامع نگر و سيستمی برنامه ریزی مسکن، در سال های اخير توجه 
ویژه ای به برنامه ریزی راهبردی مبذول گردیده است. ماهيت پيچيده 
در  آن  بالای  و گستردگی  زمينه، شدت  به  وابستگی  مسأله مسکن، 
شهرها می تواند توجيه کننده اقبال گسترده به رویکردهای راهبردی در 
برنامه ریزی مسکن باشند. علی رغم شناخته شدن این رویکرد در جوامع 
آکادميک، پژوهشی مبنی بر کاربست این الگو و منطق نظری آن در 
عرصه عمل در برنامه ریزی مسکن  انجام نشده است. لذا این مقاله بر 
مسأله شناسی مسکن منطبق با نگاه راهبردی تمرکز یافته است تا از این 
رهگذر تفاوت های این رویکرد با شيوه متداول برنامه ریزی مسکن در 

کشور آشکار گردد. 

۱- بنیادهای نظری 

برای  بنيادی مستحکم  برای مدت طولانی  برنامه ریزی جامع که 
شهرسازی فراهم آورده بود در مواجهه با نقدهای گسترده از دهه1960 
به صورت جدی به چالش کشيده شد. در نتيجه آشکار  شدن نقص ها، 
کاستی ها و پيامدهای منفی این رویکرد، ر ویکردهای جدیدتری که ادعای 
پاسخگویی به این موارد را داشتند مورد توجه قرار گرفتند. برنامه ریزی 
مسکن نيز همگام با این تحولات از تسلط جامع انگاری متداول به سمت 
پذیرش رویکردهای جدید از جمله برنامه ریزی راهبردی حرکت نمود. 
در این ميان رویکرد برنامه ریزی راهبردی مورد اقبال گسترده قرار گرفت.

در  مهمی  نقص های  به  پاسخگویی  ادعای   راهبردی  برنامه ریزی 
برنامه ریزی مسکن از جمله بی توجهی به مقتضيات مکانی،  ساده انگاری 
در شناسایی مسائل و نادیده گرفتن نيازهای واقعی بهره برداران،  شناسایی 
مهم ترین مشکلات و نهایتاً جهت دهی منابع محدود به سمت مؤثرترین 

و مهم ترین زمينه را مطرح نموده است.

۱-۱.تفکر راهبردی و بنیادهای برنامه ریزی استراتژیک مسکن 

جریان های  نقد  از  برخواسته  الگویی  به عنوان  راهبردی  تفکر 
پارادایم  از  برآمده  معمول  روش های  بنيادهای  منطقی،  اثبات گرایی 
برنامه ریزی جامع عقلانی را به چالش می کشد. عدم تحقق پيشنهادات 
موجب  گرفته اند،  سنتی شکل  تفکر  مبنای  بر  که  شهری  طرح های 
مطرح شدن انتقاداتی نسبت به رویه و محتوای طرح های توسعه شهری 
برنامه ریزی جامع را  اندیشمندان ریشه مشکلات رویه ای  شده است. 

ماهيت متفاوت شهر و مسائل شهری می دانند که نمی توان با برنامه ریزی 
علمی، کمی و تقليلی به آنها پاسخ داد )وحيدی برجی، 1394، 133(. 
رویکردهای برآمده از تفکر راهبردی، روش هایی را پيشنهاد نموده اند 
که متناسب با ماهيت و محيط پيچيده شهرهای امروزی باشد. ابعاد 
برجسته برنامه ریزی راهبردی در حيطه مسائل شهری دیدگاه گزینشی 
و استراتژی محور و توجه به بهره برداران به عنوان عوامل کليدی موفقيت 
برنامه های شهری به شمار می روند که در ادامه این ابعاد مورد بررسی 

قرار گرفته است. 

شناسایی گروه های هدف، مشکلات،  خواسته ها و نیازمندی های  
آنها

یکی از اصول بنيادین در تفکر راهبردی، شناسایی واقع گرایانه محيط 
و تنظيم اهداف و مقاصد بر این اساس است. از آنجایي که موفقيت 
سازمان ها به تامًين رضایتمندي بهره وران کليدي )بر طبق آنچه آنان 
ارزشمند مي دانند( بستگي دارد، توجه به بهره وران و تجزیه وتحليل آنها، 
شرح ارتباطات سازمان و بهره ور و همچنين تعيين انتظارات بهره ور یکي 
برنامه راهبردي سازمان محسوب مي شود  از عوامل اصلي در تدوین 
)خداداد حسيني و عزیزي. 1396، 43-44(. در برنامه ریزی شهری نيز 
رویکردهای سنتی به واسطه انتزاعی گری و سطحی نگری در شناسایی 
نيازها و انتظارات واقعی گروه های هدف و در نظر گرفتن نقش منفعل 
برای آنها و همين طور بی توجهی نسبت به زمينه و محيط برنامه ریزی 

مورد انتقاد واقع شده اند.  
در برنامه ریزی مسکن نادیده گرفتن نيازها و مشکلات واقعی گروه های 

جدول ۱- ماهیت مسائل شهری. مأخذ: )وحیدی برجی، ۱۳9۴، ۱۳۳(

 توضیح ماهیت مسائل شهری
 عدم یقین در ذات رابطه شناختی و همچنین عدم یقین ناشی از محیط و عدم یقین ناشی از ماهیت مغز در امر شناخت عدم یقین

 پیچیدگی ناشی از تصمیمات و تمایلات فردی، وجود روابط علت و معلولی متعدد بین متغییرهای مختلف  پیچیدگی زیاد
 تغییر سریع محیط برنامه ریزی و متغیرهای تأثیرگذار بر روی برنامه، تغییر نگرش ها و ارزش های افراد پویایی 
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هدف به عنوان تهدیدی شناسایی شده است که می تواند اقدامات را از 
مسير اصلی منحرف نموده و به هدررفت منابع منجر شود. در رویکردهای 
و  واقعی  مخاطبين  دیدگاه های  بررسی  مسکن،  برنامه ریزی  جدید 
برداشت های آنها را مسيری مناسب برای شناخت مشکلات پيچيده و 
چندبعُدی مسکن معرفی شده است. در رویکردهای جامع نگر، تفکيک 
ابعاد مسکن و بررسی تفصيلی هر یک از آنها امکان درک واقع گرایانه 
از ماهيت ترکيبی و پيچيده مسائل را فراهم نمی آورد. در حالی که یک 
تمرکز تحليل گرایانه مبتنی بر تجربه مردم از مشکلات مسکن این امکان 
را فراهم می کند تا ماهيت واقعی این مشکلات چندبعدی مورد توجه 
قرار گيرد )Baker & Lester, 2017, 146(. نکته برجسته در این 
رویکرد، توجه به تجارب زیسته ساکنان و اجتناب از انتزاعی گری در 
پرداختن به مقوله مسکن به عنوان بنيادی قابل اتکا برای شناخت واقع 

گرایانه محيط برنامه ریزی معرفی شده است. 
توجه به نظرات و دیدگاه بهره برداران نه تنها در شناسایی مشکلات 
موجود، بلکه در شناسایی نيازها و خواسته ها نيز نقش تعيين کننده ای 
دارد و از این منظر می تواند در تنظيم اهداف و مقاصد برنامه ها اثرگذار 
باشد. ماکالو و گوفروم1 در پژوهش گسترده ای که که 5 سال به طول 
انجاميد به بررسی تمامی پروژه های انبوه سازی مسکن اجتماعی کشور 
کنيا پرداختند و به این نتيجه رسيده اند که مسکن عرضه شده با آنچه 
خواسته واقعی مردم بوده تطابق نداشته است و ساکنان از روی اجبار به 
سکونت در این واحدها ادامه می دهند. این نتایج بدین معنی است که 
تصميم سازان یاد نگرفته اند چگونه با مردم برنامه ریزی کنند آنها هنوز 
 .)Macoloo, 1989, 269( اصرار دارند تا برای مردم برنامه ریزی کنند
رویکرد برنامه ریزی آمرانه و از بالا به پایين به واسطه نتایج ضعيفی که 
در عمل بدنبال داشته است به صورت جدی مورد نقد واقع شده است. 
در این راستا رویکردهای برنامه ریزی از پایين به بالا و پذیرش نقش 
اجتماعی بهره برداران به برنامه ریزان و تصميم گيرندگان توصيه شده 
است. در این رویکرد، بازار زمين و بازیگران آن نبایستی فقط به عنوان 
نشان  سياست ها  به  نسبت  منطقی  واکنشی  که  اقتصادی  بنگاه های 
می دهند، تلقی شوند بلکه نقش اجتماعی آنها به عنوان کنشگر را نيز باید 
به رسميت شناخته و فضای مناسبی برای نقش آفرینی آنها فراهم گردد 
)Bate, 2012, 7(. این نقش فعال می تواند به شناخت واقع گرایانه 
مشکلات و خواسته های گروه های بهره ور منجر شده و در نتيجه بنيادی 

کارآمد برای جهت دادن به اقدامات آتی فراهم آورد. 

 شناسایی مسائل استراتژیک در حوزه مسکن
یکي از مهم ترین اصول در تفکر راهبردی، نگاهي گزینشي به مسائل 
در راستای شناسایی مسائل استراتژیک است. این در حالي است که 
برنامه ریزي جامع براي تمام مسائل به یک اندازه اهميت قائل است و 
برنامه ریزي را براساس تمام اطلاعات مستخرج انجام مي دهد. شناسایي 
مسائل راهبردی با این منطق صورت مي گيرد که تمام روندها، الگوها و 
حوادث به یک اندازه براي هر نوع سازماني مهم نيستند. تشخيص آن 
روندهایي که احتمالاً بيشترین تأثيرات مثبت یا منفي را دارند، قطعاً 
واجب و ضروري است. بنابراین هدف مرحله تدوین مسائل راهبردی 
آن است که توجه سازمان را به آنچه براي بقا یا موفقيت و اثربخشي آن 
ضروری مي باشد، معطوف دارد )آهنچی، 1386، 432(. شناسایی این 
مسائل و تمرکز منابع در این زمينه ها الگویی مناسب برای مواجهه با 

مسائل پيچيده و چندبعُدی محسوب می شود. نگاه جامع نگر رویکردهای 
سنتی قادر به پاسخگویی به این حجم از پيچيدگی نبوده و ناگزیر از 

تقليل ابعاد به جای بررسی و انتخاب هدفمند از ميان آنها است. 
در توصيفاتی که از مسأله مسکن به خصوص در سال های اخير 
و  است  داشته  نظر وجود  وفاق  آن  پيچيده  ماهيت  بر  صورت گرفته 
Ru-( مسأله مسکن به عنوان یک مقوله چندوجهی  معرفی شده است

onavaara, 2018, 178( که با مؤلفه های مختلف شهری در ارتباط 
بوده و در این جریان هم برآنها اثرگذار است و هم از آنها اثر می پذیرد. 
ارتباط مسکن با اقتصاد در سطح خُرد و کلان، مؤلفه های اجتماعی و 
فرهنگی، سلامت جسمی و روانی خانوارها، مؤلفه های زیست محيطی و 
همين طور مؤلفه های سياسی که در مسکن و محيط مسکونی متجلی 
می شود، محدوده مطالعات مسکن را فراتر از واحد مسکونی گسترش 
می دهد. این عرصه گسترده و پيچيدگی بالای موضوع مسکن، لزوم 
اتخاذ نگاه گزینشی و هدفمند را بيش از پيش ضروری می سازد. مواجه 
با چنين مشکلات پيچيده ای نياز به اتخاذ دیدگاه استراتژیک و پيروی 
 Watson et( از استراتژی های کلان و هدایت کننده را مطرح می سازد

 .)al., 2016
محدود بودن منابع و هزینه بربودن اقدامات در زمينه پاسخ به نياز 
مسکن نيز مؤید لزوم پذیرش این نگاه گزینشی است. کشورهای در حال 
توسعه به دليل محدودیت بيشتر در منابع مالی و همچنين گستردگی 
معضل مسکن، بيشتر نيازمند رویکردهای گزینشی و هدفمند هستند و 
در این راستا رویکرد برنامه ریزی استراتژیک به عنوان یکی از الگوهای 
مناسب مورد توجه قرار گرفته است. با شناسایی مهم ترین و اثرگذارترین 
مسائل می توان منابع را در این زمينه ها متمرکز نمود و با حل و یا بهبود 

اصلی ترین مشکلات شاهد اثرگذاری بيشتر اقدامات بود.

2- چارچوب نظری پژوهش 
با  پویا  محيط های  در  راهبردی  برنامه ریزی  شد،  ذکر  آنچه  بنابر 
پيچيدگی های بالا و عدم قطعيت می تواند مناسب و راهگشا باشد. با 
توجه به مشابهت این ویژگی ها با محيط برنامه ریزی مسکن می توان 
اظهار داشت کاربست این الگو در برنامه ریزی مسکن راهی برای تأمين 
بهتر نيازهای واقعی مسکن فراهم نماید. محيط برنامه ریزی مسکن با 
ویژگی هایی شامل تنوع خواسته ها و ترجيحات ساکنان، تغيير نيازها در 
گذر زمان، هزینه بالای تأمين مسکن، نياز به حمایت و مداخله دولت، 
تأثيرگذاری و تأثيرپذیری بالا بر سایر مؤلفه های شهری در مقياس های 
مختلف و متشکل از ابعاد کمی و کيفی مصداق محيط های نيازمند 
مؤلفه های  مهم ترین  بنابراین  می آید.  شمار  به  راهبردی  برنامه ریزی 
برنامه ریزی راهبردی شامل توجه به گروه های هدف، شناسایی مسائل 
استراتژیک و مقتضيات محيط و بستر بایستی در برنامه ریزی مسکن 
بازتعریف شود تا عرصه های نيازمند تمرکز در اختيار برنامه ریزان مسکن 
قرار گرفته و به نيازهای ذاتی این محيط پاسخ داده شود. بر این اساس 

مدل مفهومی پژوهش در نمودار 1 ترسيم شده است. 

۳- روش شناسی پژوهش
روش شناسی پژوهش به عنوان مهم ترین بخش ساختاردهنده شامل 
اهداف، سوالات و یا فرضيه های پژوهش، روش تحقيق، روش تحليل 
داده و روش های گردآوری نمونه ها است. هدف اصلی این مقاله »ارزیابی 
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کيفيت مسکن در شهر بجنورد از دیدگاه بهره برداران است« زیرا در 
نهایت این گروه از طرح ها و برنامه های مسکن متأثر خواهند شد. به 

منظور حصول به این مهم سوالات به شرح زیر مطرح شده است:
1. مهم ترین مسائل و مشکلات )مسائل استراتژیک( مسکن از دیدگاه 

بهره برداران کدامند؟
2. چه تفاوت ها و شباهت هایی بين مسائل استراتژیک مسکن در 

محدوده های شهری وجود دارد؟
فرضيه اصلی  نيز هم راستا با سوالات تحقيق »وجود تفاوت بين 
متفاوت  محدوده های  و  مناطق  در  مسکن  اصلی  مسائل  و  اولویت ها 
شهری« است. به عبارت دیگر محور اصلی این مقاله بر روی این فرضيه 
متمرکز خواهد شد که مقوله مسکن و برنامه ریزی مسکن موضوعی 
محلی است و نيازمند ورود دیدگاه های محلی و مکانی در مقياس های 
و  پيشين  مطالعات  که  است  حالی  در  این  است.  کوچک تر  ادراکی 
طرح های مطالعاتی و اجرایی در حوزه مسکن مقياس ملی و منطقه ای 
داشته اند. چنانچه نتایج مستخرج شده از داده ها فرضيه مطرح شده را 
تأیيد نماید، می بایست مدیریت و برنامه ریزی مسکن شهری را به سمت 

تصميم گيری های محلی تر سوق داد.
روش تحقيق به کارگرفته شده از نوع » ارزیابی« است و ارزیابی بر 
مبنای مجموعه ای از معيارها و شاخص های تعيين شده انجام می گيرد. 
با توجه به پيشينه روش شناسی، تحقيقات ارزیابی از روش های کمی 
و کيفی مختلفی برای وزن دهی معيارها استفاده نموده اند. با توجه به 
هدف مقاله حاضر که ارزیابی کيفيت مسکن در شهر بجنورد است و 
تفاوت ها و شباهت ها در محدوده های  بر شناخت  فرضيه که مبتنی 
کوچک تر شهری است، لذا کوچک ترین تقسيمات شهری مورد بررسی 
و  جامع  طرح های  در  تعریف شده  نواحی  مبنا  این  بر  گرفته اند.  قرار 
تفصيلی شهر بجنورد که شامل 12 ناحيه هستند به عنوان محدوده های 

مکانی مورد نظر انتخاب شده اند. 
مطالعات  و  پژوهش ها  بررسی  با  ارزیابی  شاخص های  و  معيارها 
مشابه پيشين، طبقه بندی شده و  مناسب ترین آنها به عنوان معيارها و 
شاخص های ارزیابی در نظر گرفته شده اند. از مجموع شاخص های مطرح 

شده، با توجه به هدف مورد نظر، امکان کاربرد و وجود منابع اطلاعاتی، 
در نهایت تعداد 33 شاخص، انتخاب و بررسی شده اند )جدول 2(. از این 
ميان، تعداد 15 شاخص به بررسی کيفيت سکونت در سطح واحدهای 
مسکونی و 18 شاخص نيز به بررسی در سطح محيط مسکونی اختصاص 
داده شده اند. شاخص های منتخب در جدول 2 به همراه منابع اصلی 

آن ها ارائه شده است. 
به منظور شناسایی وضعيت کيفيت مسکن در نواحی مختلف شهر 
تدوین  از سوالات عينی و ذهنی  ترکيبی  با  بجنورد، یک پرسشنامه 
از دو بخش اصلی تشکيل شده است. در  شده است. این پرسشنامه 
گرفته  قرار  توجه  مورد  از شاخص های ذهنی  اول مجموعه ای  بخش 
است و در مرحله دوم نيز مجموعه ای از شاخص های ذهنی مرتبط با 
سنجش مطلوبيت مسکن و محيط مسکونی در نظر گرفته شده است. 
در ارزش گذاري هر یک از سوالات از طيف 5 گزینه اي، ليکرت استفاده 
شده است که امتياز1 نشان کم ترین ميزان رضایت و امتياز 5 نشان 
دهنده بيشترین ميزان رضایت است. با توجه به اهميت مکان در این 
پژوهش، پرسشنامه ها به صورت مکانی گردآوری شده اند. بدین صورت 
که در قسمتی از پرسشنامه مختصات جغرافيایی واحد سکونتی که 
مورد پرسش قرار گرفته و توسط پرسشگر درج و ثبت گردیده است.  
همان طور که در عنوان و هدف پژوهش به ارزیابی کيفيت مسکن از 
دیدگاه بهره برداران اشاره شده است، پرسش شوندگان خانوارهای ساکن 
در مساکن شهری در نواحی مختلف شهر هستند. با توجه به گستردگی 
درسطح  کوکران  فرمول  طریق  از  نمونه  حجم  بررسی  مورد  جامعه 
اطمينان 95% محاسبه شده است. باتوجه به تعداد 6۷.335 خانوار ساکن 
در شهر بجنورد، حجم نمونه محاسبه شده برابر 593 خانوار می باشد که 
حجم نمونه محاسبه شده به شيوه انتساب متناسب ميان نواحی تقسيم 
شده است. در تکميل پرسشنامه ها سعي شده است تا با توجه به تعداد 
بلوک ها و همچنين قطعات ساختماني، پرسشنامه ها به صورت طبقه ای و 

در هر طبقه به صورت سيستماتيک توزیع شوند. 
به منظور وزن دهی به معيارها و ترکيب معيارهای کمی و کيفی از 
روش AHP استفاده شده است. بدین ترتيب با به کارگيری این روش 

نمودار ۱- مدل مفهومی پژوهش.
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ضریب اهميت نسبی شاخص های تبيين کننده موضوع، محاسبه گردیده 
و امتياز نهایی هر شاخص در نواحی، با ضرب ضریب اهميت در امتيازهایی 
که توسط ساکنان به آن شاخص تعلق گرفته، بدست آمده است. بنابراین 
امتياز هر شاخص در هر ناحيه محاسبه شده و شاخص هایی که کم ترین 
امتياز را از نظر بهره برداران دریافت کرده اند به عنوان مهم ترین مسائل و 

مشکلات آن ناحيه استخراج شده اند.
کانون  به عنوان  و  است  شمالی  خراسان  استان  مرکز  بجنورد،   شهر 
اقتصادی، سياسی و اداری منطقه در سال های اخير با روند رو به رشد 
جمعيت مواجه بوده است. این رشد جمعيت که در نتيجه رشد طبيعی 
و تحت تأثيرجریان های مهاجرتی بوده، به افزایش شمار ساکنان و بالتبع 
افزایش نياز به مسکن منجر شده است. طبق آخرین سرشماری نفوس 
و مسکن سال 1395، جمعيت این شهر بالغ بر 228.931 نفر می باشد. 

شهر بجنورد به طور کلی دارای بافتی متمرکز است که از توسعه تدریجی 
پيرامون هسته اوليه شکل گرفته است. الحاق روستاهای مجاور شهر در 
دهه اخير نيز موجب شدت یافتن روند گسترش شهر شده است. در این 
گذر بافت هایی با ویژگی های مختلف در شهر بجنورد شکل گرفته اند 
که بالتبع هر کدام شرایط و ویژگی های منحصربه فردی دارند. با توجه 
به هدف پژوهش، شهر بجنورد به دليل تنوع بالای اجتماعی، اقتصادی 
ساکنان که در نهایت محلاتی با نيازهای متفاوت بهره برداران را شکل 

داده به عنوان نمونه موردی انتخاب شده است.  
به منظور سنجش کيفيت مسکن در وهله اول نياز به تعيين ضریب 
اهميت مؤلفه ها و معيارها وجود دارد. برای این منظور از روش تحليل 
سلسله مراتبی استفاده شده است. اولين و مهم ترین گام در ارزیابی 
به روش AHP، تبدیل موضوع یا مسأله مورد بررسی به یک ساختار 

 منبع زیرمعیار معیار طبقه بندی

ت واحد مسکونی
ش کیفی

معیارهای سنج
 

 رفاه سکونت

 1383عزیزی،  سطح زیربنا
 1395آصفی و ایمانی،  ;1379؛ خدابخشی  1388؛رفیعیان و همکاران، Winston & Eastaway, 2008; Flood, 2012 برخورداری از تسهیلات مسکن 

 ;Angel et al., 1993; Flood, 2012  ؛ 1391؛ شیخی و همکاران، 1384؛ عزیزی، 1379؛ خدابخشی  1383عزیزی،  سرانه زیربنای واحد مسکونی
Winston & Eastaway, 2008;  ،1395آصفی و ایمانی 

 ؛1395آصفی و ایمانی، ؛ 1391شیخی و همکاران  رفیعیان و همکاران،؛ 1383؛ عزیزی، 1379خدابخشی  تعداد اتاق در واحد مسکونی 

طرح و نقشه 
 ساختمان

 1388؛ رفیعیان و همکاران،  1395؛آصفی و ایمانی،  NAHA, 2008; le, et al., 2016; Rid et al,2017 ; نورگیری واحدهای مسکونی 
 1395آصفی و ایمانی،  ;1388رفیعیان و همکاران،  دید و منظر 

 1397، ابراهیمی پور و عبدی قروچای؛ 1395آصفی و ایمانی، ؛ 1395بهمنی و قائد رحمتی،  محرمیت و حریم 
 NAHA, 2008; le, et al., 2016 ؛1384؛ عزیزی، 1383عزیزی،  نقشه و الگوی مسکن 

استحکام و 
 پایداری بنا

آصفی و ؛ 1395بهمنی و قائد رحمتی، ؛ 1391؛ شیخی و همکاران، 1384؛ عزیزی، 1379؛ خدابخشی  1383عزیزی،  دوام اسکلت بنا 
 Angel et al., 1993; Rid et al,2017 ؛1397ابراهیمی پور و عبدی قروچای ؛ 1395ایمانی، 

 ؛1379 ؛ خدابخشی1384؛ عزیزی، 1395بهمنی و قائد رحمتی،  قدمت و عمر بنا 
 1395آصفی و ایمانی،  ;1397؛ ابراهیمی پور و عبدی قروچای آسیب پذیری در مقابل سوانح 

 تراکم جمعیتی
 & Flood, 2012; Winston؛ 1395آصفی و ایمانی، ؛ 1391؛ شیخی و همکاران 1383؛ عزیزی، 1379خدابخشی  تراکم نفر در واحد مسکونی

Eastaway, 2008 
 & Flood, 2012; Winston؛ 1395آصفی و ایمانی، ؛ 1391؛ شیخی و همکاران 1383؛ عزیزی، 1379خدابخشی  تراکم نفر در اتاق 

Eastaway, 2008; Worldbank, 1992 
تعلق خاطر به 

 مسکن
 le, et al., 2016 ماندگاری در واحد مسکونی 

 le, et al., 2016 علاقه به ادامه سکونت 

ت محیط مسکونی
کیفی

 

 دسترسی

 le, et al., 2016; NAHA, 2008; Flood, 2012; Rid et al., 2017 دسترسی به خدمات آموزشی 
 1383؛ عزیزی، 1379؛ خدابخشی  1395بهمنی و قائد رحمتی، ؛  1395آصفی و ایمانی، 

 le, et al., 2016; NAHA, 2008; Winston & Eastaway, 2008; Rid et al., 2017 دسترسی به خدمات درمانی 
 Flood, 2012؛ 1379؛ خدابخشی  1383؛ عزیزی،  1395؛ بهمنی و قائد رحمتی،  1395آصفی و ایمانی، 

دسترسی به خدمات تجاری 
 1395آصفی و ایمانی، le, et al., 2016; Rid et al., 2017 ;  محلی 

 ؛1395آصفی و ایمانی، le, et al., 2016; NAHA, 2008; Winston & Eastaway, 2008; Flood, 2012; Rid et al., 2017  دسترسی به مراکز خرید
 ؛1379؛ خدابخشی 1383؛ عزیزی،  1395بهمنی و قائد رحمتی، 

 le, et al., 2016; NAHA, 2008; Winston & Eastaway, 2008; Rid et al., 2017 دسترسی به فضاهای سبز 
 Flood, 2012؛ 1383؛ عزیزی، 1379؛ خدابخشی  1395؛ بهمنی و قائد رحمتی،  1395آصفی و ایمانی، 

 ;le, et al., 2016; NAHA, 2008; Winston & Eastaway, 2008 دسترسی به مراکز فرهنگی 
 Flood, 1993؛ 1379؛ خدابخشی  1383؛ عزیزی،  1395بهمنی و قائد رحمتی، ؛  1395آصفی و ایمانی، 

سلامت محیط 
 مسکونی

 Winston & Eastaway, 2008 ;1397؛ ابراهیمی پور و عبدی قروچای کیفیت هوا 
 ;Streimikiene, 2014؛1388؛ رفیعیان و همکاران، 1397؛ قروچایابراهیمی پور و عبدی  ;1395بهمنی و قائد رحمتی،  سکوت و آرامش

NAHA, 2008; Winston & Eastaway, 2008; Rid et al,2017; le, et al., 2016 
 1388رفیعیان و همکاران،   ;1395 رحمتی، قائد و بهمنی بهداشت محله 

Angel et al ,1993 NAHA, 2008; Rid et al., 2017; 

سرمایه 
 اجتماعی

؛ 1397، ابراهیمی پور و عبدی قروچای؛ 1388؛ رفیعیان و همکاران، 1395بهمنی و قائد رحمتی، ؛  1395آصفی و ایمانی،  امنیت محله 
 Winston & Eastaway, 2008;  le, et al., 2016; Streimikiene, 2014، 1379خدابخشی 

 ؛1388رفیعیان و همکاران، ؛ 1395بهمنی و قائد رحمتی،  ارتباط با همسایگان 
 le, et al., 2016 علاقه به ادامه سکونت در محله 

 1395آصفی و ایمانی، ؛ 1395بهمنی و قائد رحمتی،  تناسب با فرهنگ خانوار 
 NAHA, 2008; Rid et al., 2017 تعلق خاطر به محله 

 کیفیت تردد

 ;Rid et al,2017; NAHA, 2008; Winston & Eastaway, 2008 دسترسی به حمل و نقل عمومی 
 ؛1379؛ خدابخشی  1395بهمنی و قائد رحمتی، ؛ 1395آصفی و ایمانی، 

 NAHA, 2008 کیفیت دسترسی سواره 

 NAHA, 2008 کیفیت دسترسی پیاده 

 ؛1395قائد رحمتی، بهمنی و  ؛1379؛ خدابخشی  Flood, 2012 ;worldbank دسترسی به محل کار 
 

جدول 2- متغیرهای انتخاب شده جهت سنجش کیفیت مسکن شهر بجنورد.

بر مبنای دیدگاه  ارزیابی کيفيت مسکن و شناسایی مسائل استراتژیک 
بهره برداران
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سلسله مراتبی می باشد. در نمودار 2، مسأله ارزیابی کيفيت محيط های 
مسکونی در شهر بجنورد از طریق تجزیه آن به عناصر جزئی، به صورت 
سلسله مراتبی در سه سطح تنظيم شده است. در سطح اول شاخص های 
واحد مسکونی و محيط مسکونی از یکدیگر مجزا شدند. در سطح بعدی 
5 معيار اصلی شامل رفاه سکونت، طرح بنا، استحکام و پایداری، تراکم 
جمعيتی و حس تعلق برای گروه معيارهای واحد مسکونی و 4 معيار 
اصلی شامل دسترسی، بهداشت محيط، سرمایه اجتماعی و کيفيت تردد 
در گروه محيط مسکونی در نظر گرفته شدند. در آخرین سطح نيز 15 
شاخص در بخش واحد مسکونی و 18 شاخص در بخش محيط مسکونی 

قرار دارند. 
در گام بعدی جهت تعيين وزن معيارها و زیرمعيارها، هر یک از آن ها 
براساس جدول نه کميتی ساعتی، دو به دو با یکدیگر مقایسه شده اند. 
مقایسه های زوجی توسط گروهی از کارشناسان و متخصصان انجام شده 
و با کمک نرم افزار Expert Choice رتبه بندی معيارها و زیرمعيارها با 
توجه به هدف انجام شده است و ضرایب اهميت معيارها و زیرمعيارها و 

در نهایت ضریب نهایی هر زیرمعيار )شاخص( محاسبه شده است.  
طبق نتایج بدست آمده، شاخص مساحت زیربنا و نورگيری بنا با 
ضریب اهميت 0/18۷ در صدر شاخص های ارزیابی واحد مسکونی قرار 
گرفته اند و پس از این دو، شاخص های طرح و نقشه واحد مسکونی، 
تسهيلات ساختمان و دوام سازه ای بنا دارای بيشترین اهميت بوده اند. در 
زمينه محيط مسکونی نيز شاخص »سکوت و آرامش محله« و همچنين 
»تميزی و بهداشت محيط مسکونی« با ضریب اهميت 0/168 در صدر 
شاخص های ارزیابی کيفيت قرار گرفته اند و پس از این دو، شاخص های 
»دسترسی به مرکز شهر و بازار«، »کيفيت دسترسی سواره« و »دسترسی 

به فضاهای سبز و باز« دارای بيشترین اهميت بوده اند.

۱-5. سنجش کیفیت واحدهای مسکونی در سطح نواحی شهر 

از  آمده  بدست  نتایج  و  معيارها  برای  تعيين شده  وزن  براساس 
پرسشنامه ها، امتياز نواحی در معيارهای پنج گانه محاسبه شده است. 
همانطور که در جدول 3 مشاهده می گردد کيفيت واحدهای مسکونی 
در سطح شهر بجنورد، با کسب متوسط امتياز 3/6 توسط شهروندان، 
نسبتا مطلوب ارزیابی شده است. واحدهای مسکونی ناحيه 8 و 6 شهر 
به ترتيب با متوسط امتياز 4/05 و 3/9 دارای کيفيت مناسب تری نسبت 
به سایر مناطق شهر بوده است و پایين ترین کيفيت مربوط به نواحی 9 
و 11 شهر با ميانگين 3/38 و 3/4 می باشد. در جدول 3 که نشان دهنده 
متوسط امتياز هر یک از نواحی شهر است، خانه های طوسی رنگ به 

منزله امتياز کم تر از ميانگين شهر می باشد.

2-5. ارزیابی کیفیت محیط های مسکونی شهر

کيفيت محيط مسکونی در شهر بجنورد، با ميانگين امتياز 3/49 
به طور کلی بالاتر از متوسط ارزیابی شده است. دو ناحيه 8 و 6 به ترتيب 
با ميانگين 4/22 و 4/04 مطلوب ترین محلات شهر از نظر شاخص های 
مطرح شده، برای سکونت بوده اند و ناحيه 4 با کم ترین امتياز )2/93( 
نامناسب ترین ناحيه برای زندگی از نظر ساکنان آن بوده است. امتياز هر 
یک از نواحی در 4 معيار اصلی کيفيت محيط اعم از دسترسی، بهداشت 

محيط، کيفيت تردد و سرمایه اجتماعی در جدول 4 ارائه شده است. 

۳-5- تلفیق نتایج و ارزیابی کیفیت مسکن در سطح شهر 

کيفيت محيط مسکونی برآیند کيفيت اجزاء متشکله مسکن اعم از 
واحد مسکونی و محيط مسکونی می باشد. به طورکلی کيفيت مسکن 
دربرگيرنده رفاه، آسایش و رضایتی است که شهروندان از جنبه های 
مختلف کالبدی، اجتماعی، اقتصادی و زیست محيطی با سکونت در 
یک مکان بدست می آورند. در بخش گذشته کيفيت محيط مسکونی 
و کيفيت واحدهای مسکونی که از بررسی شاخص های عينی و ذهنی 
بدست آمده به تفکيک نواحی مورد ارزیابی و تحليل قرار گرفت. در این 
قسمت کيفيت مسکن در شهر که مجموع این شاخص هاست بررسی 
گردیده است. براساس تحليل های صورت گرفته متوسط کيفيت مسکن 
در شهر بجنورد برابر با 3/60 می باشد و نشان دهنده وضعيت نسبتا قابل 

قبول مسکن در این شهر است. 
ناحيه 8 با امتياز 4/13 جایگاه اول را داشته و از نگاه بهره برداران 
واجد بالاترین کيفيت مسکن در شهر تشخيص داده شده است. پس 
از آن ناحيه 6 و ۷ به ترتيب با متوسط 3/9۷ و 3/69 رده بعدی قرار 
گرفته اند. هرسه ناحيه مذکور در بافت ميانی شهر واقع شده اند. در این 
رتبه بندی ناحيه 4 با امتياز 3/19 کم ترین کيفيت مسکن را دارا بوده و 

نواحی 11 و 12 با امتياز 3/4 در رده بعدی قرار گرفته اند. 

نمودار 2- سلسله مراتب موضوع پژوهش.
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۴-5. پهنه بندی سطح شهر براساس کیفیت مسکن  
از تلفيق بررسی ها در زمينه کيفيت واحد  سطح کيفيت مسکن 
مسکونی و محيط مسکونی در سطح نواحی شهر سنجيده شد و متوسط 
تفصيلی  بررسی های  در  ولی  گردید.  محاسبه  ناحيه  هر  در  کيفيت 
مشخص شد در بعضی از نواحی دامنه متفاوتی از کيفيت مسکن وجود 
به نظر  آنها منطقی  برای  بنابراین اختصاص یک عدد ميانگين  دارد. 

نمی رسد. لذا پس از اختصاص کيفيت به بلوک های شهری، سطح نواحی 
نيز بر اساس انواع کيفيت ها مورد ارزیابی قرار گرفت و در صورت لزوم 
یک ناحيه به چند پهنه کيفيتی تقسيم شد. کيفيت مسکن نيز در سه 
گروه کيفيت بالا، متوسط و پایين طبقه بندی گردید. بر مبنای تحليل 
بالاتر از 3/45 در  امتياز  با  Reclassify در نرم افزار GIS، پهنه هایی 
طبقه بالا، امتياز بين 3/1۷-3/54 در طبقه متوسط و نهایتاً امتيازهای 
کم تر از 3/1۷ نيز در طبقه کيفيت پایين قرار گرفتند. حروف اختصاری 

استحکام و پایداری  طرح بنا رفاه سکونت حس تعلق  ناحیه
کیفیت واحد  تراکم جمعیتی بنا

 مسکونی
1 2.98 3.36 3.90 3.99 3.04 3.63 
2 3.25 3.44 4.08 3.98 3.05 3.73 
3 3.03 3.21 3.57 3.75 2.98 3.49 
4 2.73 3.13 3.61 4.04 3.02 3.45 
5 3.45 3.47 4.41 3.79 3.11 3.84 
6 3.62 3.49 4.47 3.82 3.11 3.9 
7 3.46 3.23 4.24 3.84 3.13 3.69 
8 4 4 4.44 3.69 3.22 4.05 
9 3.4 2.71 3.99 3.60 3.07 3.38 

10 2.79 3.02 3.77 3.83 2.97 3.43 
11 3.05 2.93 3.93 3.52 2.93 3.4 
12 2.39 2.51 4.18 4.52 3.16 3.5 

 3.61 3.05 3.86 4.00 3.22 3.15 جمع
 

جدول ۳-امتیاز هریک از نواحی از معیارهای کیفیت واحد مسکونی. 

نقشه ۱- میزان رضایت از واحد مسکونی در سطح شهر بجنورد.

نمودار ۴- ضریب اهمیت شاخص های کیفیت محیط مسکونی.نمودار ۳- ضریب اهمیت شاخص های کیفیت واحد مسکونی.

بر مبنای دیدگاه  ارزیابی کيفيت مسکن و شناسایی مسائل استراتژیک 
بهره برداران
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M ،H و L به ترتيب معرف کيفيت بالا، متوسط و پایين می باشند. 
براساس طبقه بندی صورت گرفته برای کيفيت مسکن، کل شهر 
به20 پهنه تقسيم شده است؛ 6 پهنه با کيفيت بالا، 8 پهنه با کيفيت 
متوسط و 6 پهنه با کيفيت پایين. بررسی و مقایسه مساحت پهنه ها 
کيفيت  سطح  با  پهنه های  به  مربوط  سهم  بيشترین  می دهد  نشان 
متوسط است که مجموعاً 1.208/91 هکتار وسعت دارد و سهمی در 
حدود 38 درصد از کل شهر را شامل می شود. در سطح بعدی پهنه های 

با کيفيت بالا قرار دارند که با مجموع مساحت 991/35 هکتار، 31 
درصد از کل شهر را بخود اختصاص داده اند. مجموع مساحت پهنه های 
با کيفيت پایين نيز 983/05 هکتار است که 31 درصد از مساحت کل 

شهر را در بر می گيرد. 

6-تحلیل و یافته اندوزی؛ شناسایی مسائل  استراتژیک مسکن 
از دیدگاه بهره برداران

در این پژوهش سعی شد تا با استفاده از منطق برنامه ریزی راهبردی، 
مسائل استراتژیک در زمينه کيفيت مسکن شناسایی شود. بدین منظور  جدول ۴- امتیاز هریک از نواحی از معیارهای کیفیت واحد مسکونی. 

نقشه  2- میزان رضایت از محیط مسکونی در سطح شهر بجنورد.

 دسترسی به ناحیه
کیفیت محیط  کیفیت تردد سرمایه اجتماعی بهداشت محیط خدمات

 مسکونی
1 2.67 3.71 3.19 2.82 3.21 
2 3.39 3.76 3.52 3.78 3.71 
3 2.84 3.63 3.26 3.36 3.34 
4 2.26 3.36 3.2 2.84 2.93 
5 2.95 4.18 3.72 2.69 3.49 
6 4.01 4.26 3.94 3.38 4.04 
7 3.85 3.4 3.73 3.57 3.68 
8 4.14 4.2 4.13 4 4.22 
9 2.93 3.89 3.62 3.73 3.61 

10 2.9 3.69 2.99 3.05 3.31 
11 3.33 3.44 3.42 3.17 3.4 
12 2.06 4.49 2.89 2.84 3.29 

 3.49 3.26 3.42 3.79 3.09 جمع
 

از متون نظری و تجربی کيفيت مسکن در  با استخراج 33 شاخص 
نواحی مختلف شهر ارزیابی گردید. پهنه بندی صورت گرفته برای شهر 
براساس کيفيت مسکن نشان می دهد که کيفيت عمدتاً در بافت های 
مرکزی این شهر که دارای سابقه سکونت بالاتری هستند و از دسترسی 
مطلوبی به خدمات، مراکز کار و فعاليت، حمل و نقل عمومی و غيره 
برخوردار هستند، در سطح بالاتری قرار دارد. اما بافت ميانی شهر عمدتاً 
در گروه کيفيت متوسط قرار دارد. در این پهنه ها سطحی از کيفيت 
مسکن وجود دارد ولی مجموع ارزیابی عوامل عينی و ذهنی حاکی از 
رضایتمندی متوسط ساکنان از مسکن خود بوده است. علاوه بر این، 

هشت پهنه نيز در شمار محلات با پایين ترین سطح کيفيت شناسایی 
شده اند که عمدتا دربرگيرنده بافت های حاشيه ای، دور از مرکز و نواحی 
روستایی ادغام شده در شهر می باشند و نياز به اقدامات بنيادی تر در 

زمينه کيفيت بخشی دارند. 
نواحی  در سطح  کيفيت مسکن  در  وجود شباهت هایی  علی رغم 
که  داد  نشان  مکانی  پرسشنامه های  از  به دست آمده  نتایج  ذکرشده، 
تفاوت های  دارای  شهر  مختلف  محدوده های  در  مسکن  ویژگی های 
قابل توجهی نيز می باشد؛ لذا این موضوع نياز به پهنه بندی مجدد بر 
مبنای کيفيت مسکن را ضروری می سازد. الزام انجام چنين پهنه بندی، 
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از پایين به بالا و  که این مسأله ضرورت وجود رویکرد محله مبنا و 
همچنين عدم ارائه راهبردهای کلی برای شهر را نشان می دهد. به عنوان 
نمونه راهبردهای ارائه شده برای ارتقا کيفيت مسکن در پهنه M7 که 
مهم ترین مسائل آن قدمت بالای ابنيه مسکونی، عدم برخورداری از 
تسهيلات مسکن و پایين بودن سطح زیربنا است نمی تواند با راهبردهای 
ارائه شده برای پهنه M11 که عدم رضایتمندی شهروندان ناشی از فاصله 
زیاد از مرکز شهر و عدم برخورداری از خدمات فرهنگی و تفریحی است، 

یکسان باشد. 
این مسأله نه تنها در نواحی مختلف شهر، بلکه در درون یک ناحيه 
نيز به چشم می خورد. ناحيه 1 نمونه ای از این نواحی است که می توان 

شناسایی مسائل و مشکلات مسکن در پهنه های همگن است تا امکان 
تخصيص هدفمند منابع در جهت حصول حداکثر رضایتمندی ساکنان 

فراهم شود. 
مسکن،  کيفيت  براساس  شهر  جدید  پهنه بندی  انجام  از  پس 
مهم ترین مشکلات و نقاط ضعف هر پهنه استخراج و در جدول شماره 
5 ارائه گردیده است. براساس امتياز نهایی شاخص ها، سه شاخصی که 
از نظر ساکنان حائز کم ترین امتياز در هر پهنه شدند، به عنوان مسائل 
استراتژیک مسکن آن پهنه مشخص گردیده اند. مرور نتایج بدست آمده 
حاکی از تفاوت مسائل و مشکلات مسکن در نقاط مختلف شهر می باشد؛ 

جدول 5- امتیاز هریک از نواحی از کیفیت مسکن.

نقشه ۳- کیفیت مسکن در سطح شهر بجنورد.

 کل شهر 12 11 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 ناحیه

 3.60 3.4 3.4 3.37 3.5 4.13 3.69 3.97 3.66 3.19 3.41 3.72 3.42 کیفیت مسکن

 

نقشه ۴- پهنه بندی سطح شهر بر اساس میزان کیفیت مسکن.

بر مبنای دیدگاه  ارزیابی کيفيت مسکن و شناسایی مسائل استراتژیک 
بهره برداران
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در آن شاهد سه پهنه کيفيتی مسکن بود شامل پهنه L1 که دغدغه 
اصلی آن استحکام بنا و نوع اسکلت واحدهای مسکونی می باشد؛ پهنه 
اما  از دوام و استحکام بالاتری برخوردار بوده اند  M1 که مساکن آن 
ماندگاری ساکنان در واحدهای مسکونی و ناحيه اندک می باشد و از 
سوی دیگر پهنه H1 که مساحت زیربنای واحدهای مسکونی مهم ترین 
مساله آن بوده است. یا در ناحيه 11 بافت شرقی آن به عنوان پهنه ای 
 L11 با کيفيت پایين خود را از بافت غربی متمایز نموده است. در پهنه
قدمت بالای ابنيه، تراکم بالای جمعيت، بالابودن شاخص تراکم نفر 

در اتاق و همچنين عدم برخورداری واحدهای مسکونی از تسهيلاتی 
همچون پارکينگ، انبار و غيره مهم ترین دلایل نارضایتی ساکنان از 
مسکن خود بوده است؛ در حالی که دغدغه های ساکنان بافت غربی آن، 
که بافتی نسبتاً جدید می باشد، متفاوت بوده و برای ساکنان آن، دوری 
از مرکز شهر و عدم دسترسی به خدمات تفریحی و فرهنگی مسائل 
جدی تری به شمار می روند. در مجموع می توان اظهار کرد، علی رغم 
وجود مشابهت در مشکلات مسکن برخی پهنه ها، تفاوت های بسياری 

در محلات و پهنه ها به چشم می خورد. 

کیفیت  ناحیه مهم ترین مشکلات و مسائل پهنه
 مسکن

1ناحیه  رضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی/ رضایت از دسترسی به خدمات تفریحی/ ماندگاری در واحد مسکونی/ نوع اسکلت ساختمان  

 Lکیفیت 

4ناحیه  رضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی/ رضایت از دسترسی به خدمات تفریحی/ ماندگاری در واحد مسکونی  
9ناحیه  مساحت زیربنا/ نفر در اتاق/ رضایت از دسترسی به خدمات درمانی  

10ناحیه  ماندگاری در واحد مسکونی/ رضایت از دسترسی به خدمات تفریحی/ رضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی  
در اتاق/ تسهیلات مسکن/ قدمت بناتراکم نفر  11ناحیه    

12ناحیه  رضایت از دسترسی به خدمات تفریحی/ رضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی/ ماندگاری در محله/ ماندگاری در واحد مسکونی  
درمانی/ رضایت از رضایت از دسترسی به خدمات تفریحی/ رضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی/ رضایت از دسترسی به خدمات 

5ناحیه  دسترسی به خدمات مرکز شهر/ رضایت از دسترسی به ایستگاه حمل و نقل عمومی/ رضایت از دسترسی به محل کار  

1ناحیه  رضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی/ ماندگاری در واحد مسکونی/ ماندگاری در محله  

 Mکیفیت 

3ناحیه  ماندگاری در واحد مسکونی/ ماندگاری در محلهرضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی/   
4ناحیه  ماندگاری در واحد مسکونی/ رضایت از دسترسی به خدمات تفریحی/ رضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی  

7ناحیه  مساحت زیربنا/ تسهیلات مسکن/ قدمت بنا  
9ناحیه  در واحد مسکونیمساحت زیربنا/ رضایت از دسترسی به خدمات درمانی/ ماندگاری   

10ناحیه  ماندگاری در واحد مسکونی/ ماندگاری در محله/ رضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی  
11ناحیه  رضایت از دسترسی به خدمات تفریحی/ رضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی/ رضایت از دسترسی به خدمات مرکز شهر  

1ناحیه  در محله/ مساحت زیربناماندگاری در واحد مسکونی/ ماندگاری   

 Hکیفیت 

2ناحیه  ماندگاری در واحد مسکونی/ ماندگاری در محله/ مساحت زیربنا/ قدمت بنا  
5ناحیه  رضایت از کیفیت دسترسی سواره/ رضایت از کیفیت دسترسی پیاده/ رضایت از دسترسی به خدمات فرهنگی  

6ناحیه  محله/ قدمت بناماندگاری در واحد مسکونی/ ماندگاری در   
7ناحیه  ماندگاری در واحد مسکونی/ قدمت بنا / تراکم نفر در اتاق  

8ناحیه  قدمت بنا / اتاق در واحد مسکونی/ ماندگاری در محله  
 

جدول 5- ضعف ها و مشکلات مسکن در پهنه های جدید.

نتیجه

هدف برنامه ریزی مسکن تأمين مسکن با کيفيت برای تمامی اقشار 
جامعه است به نحوی که بتواند رضایتمندی سکونت را برای آنها فراهم 
آورد. بر این اساس در نمونه مورد مطالعه )شهر بجنورد( کيفيت مسکن با 
اتکا به ترکيبی از شاخص های عينی و ذهنی در دو بخش واحد مسکونی 
و محيط مسکونی مورد ارزیابی قرار گرفت. با اتخاذ رویکرد راهبردی در 
برنامه ریزی مسکن که ضرورت آن با توجه به ماهيت پيچيده، چندوجهی 
و گسترده موضوعات مسکن مطرح گردید، در این پژوهش سعی بر 
شناسایی مسائل استراتژیک مسکن در شهر بجنورد بوده است.  نتایج 
حاصل از مطالعات نشان می دهد که سطح کيفيت مسکن در سطح 
شهر بسيار متفاوت است و حتی در داخل محدوده نواحی نيز می توان 
پهنه های متفاوتی را شناسایی نمود. بنابراین می توان اظهار داشت که 
اتخاذ راهبردهای یکسان در سطح شهر و حتی اتکا به نظام ناحيه بندی 
رسمی شهر برای پاسخگویی به نيازهای واقعی مخاطبان کارآمد نيست. 
در واقع برنامه ریزی مسکن مستلزم اتخاذ رویکرد پایين به بالا و توجه 
می باشد.  بهره برداران  واقعی  نيازهای  و  محلی  خصوصيات  به  بيشتر 
ارتقا کيفيت مسکن و افزایش رضایتمندی شهروندان مستلزم توجه به 

مؤلفه های متعدد اثرگذار بر کيفيت واحدهای مسکونی و محيط مسکونی 
است. عدم شناخت مسائل استراتژیک مسکن در مقياس خرد، ناآگاهی 
از خصوصيات اجتماعات محلی و نيازها و ترجيحات آن ها و برنامه ریزی 
با ملاک  قراردادن شاخص های محدود و اغلب کالبدی موجب اتلاف 
منابع و عدم دستيابی به رضایتمندی ساکنان خواهد شد. با توجه به 
اینکه برنامه ریزی مسکن در کشور در سطح ملی انجام شده و رویکردی 
بالا به پایين دارد، بنابراین مقتضيات مکانی و ویژگی های خاص بر آمده 
از نيازهای واقعی بهره برداران در برنامه ریزی مسکن مغفول واقع شده 
است. از آنجایی که شهرهای دیگر نيز مشابه نمونه موردی این مطالعه 
دارای نظام اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی متنوعی می باشند که منجر به 
شکل گيری پهنه های شهری با نيازها متفاوت بهره برداران شده است؛ لذا 
روش به کارگرفته شده در این پژوهش می تواند در شناسایی واقع گرایانه تر 
از نيازها در برنامه ریزی مسکن مفيد فایده باشد. این موضوع نشان دهنده 
از  برنامه ریزی مسکن و عبور  بازنگری در شيوه های متداول  ضرورت 

کلی نگری و سياست گذاری یکسان در این حوزه است. 
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Despite a considerable history in the field of urban 
planning, concern for providing suitable housing is 
still seen as one of the crucial issues for which there 
is neither agreed model nor comprehensive consensus 
on it. Nevertheless, increasing attention to the practice 
of strategic planning approach has also made an im-
pact on areas like housing planning. Recently, increas-
ing attention to the strategic planning approach result 
in more attention to alter the conventional approaches 
in housing planning and overcome their deficiencies 
and shortcomings. Strategic planning approach, unlike 
the top-down planning models that offer similar pat-
terns for various conditions, pays special attention to 
spatial and local requirements. Furthermore, owing to 
housing planning’s vastness and also limited resources 
for responding to all problems, the current study’s tar-
geted selectivity is found beneficial. According to the 
importance of redefining Housing planning based on 
Strategic approaches, this study aimed at identifying 
strategic housing issues in Bojnord city based on the 
perceptions of the beneficiaries. To do so, by means 
of evaluation method and based on 33 indicators in-
cluding qualitative and quantitative indicators, housing 
quality are assessed. AHP method is used to weight 
the criteria and combine quantitative and qualitative 
criteria. To determine the weight of criteria and indi-
cators in AHP method, a third level hierarchy is de-
signed. At the first level, indictors of residential units 
and residential environment are divided as two main 
categories. At the second level, five main criteria in-
cluding Population density, Sustainability and strength, 
building design, settlement welfare, place attachment 
is defined in housing units’ category. Four main cri-
teria including accessibility, environmental health, 
social capital, traffic quality, neighborhood quality is 
considered in in residential environments’ category. At 
the third level 15 indicators for evaluating quality of 

residential units and indicators for residential environ-
ments are assessed. These indicators asked through a 
researcher-made questionnaire.For assessing resident’s 
perception, a questionnaire prepared and distributed 
evenly throughout the city and the following results 
spatial recoded. Evaluating housing quality led to a set 
of homogeneous zones which were different with any 
existing zoning and formal division systems in the city. 
The outcomes of the research reveal that the level of 
housing quality varies in different parts of the city and 
consequently, different problems can be identified in 
each zone. Recognizing these differences is an issue 
that overlooked in conventional housing planning ap-
proaches which prescribe solutions for the city or parts 
of it. Residents’ perception of housing quality seems to 
be a reliable approach to investigate realistic problems 
in this field and also it can be used in identifying main 
problems. Based on the perception of the residents, 
different parts of the city have various potentials like 
housing quality and also dealing with different prob-
lems. Consequently, each zone is in need of certain 
approaches and strategies which are neglected in the 
usual simplistic approaches of housing planning. This 
contextual approach can provide a basis for adopting 
effective approaches which are customized with re-
spect to the needs of the community and therefore it is 
possible to avoid loss of resources.

Keywords
Strategic Housing Planning, Strategic Housing Issues, 
Housing Quality, Residents’ Perceptions, Housing Sat-
isfaction.




