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 A B S T R A C T 
 

  

A R T I C L E I N F O 
 

 

One of the basic principles of livability is creating a habitable and safe 

complex for citizens, which places the possibility of access to suitable 

housing at the first level of the concept of livability. Housing is 

considered one of the main spaces of the urban system, whose 

livability is aligned with urban livability. The aim of the research is to 

compile a suitable model of housing for urban neighborhoods of the 

metropolis. Its dimensions, factors and elements should be a guide to 

reach this pattern. The difference between the present study and other 

livability studies is in paying special attention to housing from the 

aspect of livability and also providing a worthy model in this field. The 

statistical population of the research is Karaj metropolis and other 

metropolises with the ability to generalize the results. The source of the 

investigated data is the variables extracted from the studies using the 

content analysis method, the Delphi method, and a survey of experts. 

The variables are in the form of 5 dimensions, 24 indicators and 75 

sub-indices. The number of indicators examined in this research shows 

the highest number of indicators that has been done so far in this field. 

The analysis of the data has been done using the forecasting process 

and the interaction analysis model in the MICMAC software. Among 

the advantages of this method, we can point out the possibility of 

presenting the exact position and effects of the components in the 

proposed model, which also provides the possibility of drawing the 

schematic of the model. Brings. The findings indicate that the livable 

housing model is a combination of elements in 5 dimensions and at the 

micro level, which consists of three levels of impact (high, medium, 

low). Each of the levels in the model includes elements and sub-indices 

that can solve many problems in the housing sector. 
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Extended Abstract 

Introduction 

Livability in planning and urban 

development raises issues, including 

creating a comprehensive habitable, and 

safe for citizens and its requirements. There 

is a sufficient agreement in urban planning 

and housing research to conceptualize 

livability as an urban condition resulting 

from interactions with the urban 

environment. To be operational in life 

satisfaction or housing satisfaction. Thus, 

livability is related to residents' satisfaction 

with their urban environment in the 

objective and subjective dimensions of 

housing. It is also agreed that livability is 

an element of overall QOL. Therefore, 

satisfaction with housing is one of the 

criteria that contribute to the quality of life 

of urban residents and expresses livability.  

The livability of housing is a behavior 

pattern in the relationship between people 

and their interaction with housing, along 

with the inherent quality of the housing 

itself, and from the perspective of the 

people living there, it is to achieve human 

quality or suitable conditions for life. On 

the other hand, the livability of a residential 

environment is one of the criteria for the 

quality of life of the community, which is 

measured by different factors in different 

places. For example, in the United States, 

livability covers a wide range of long-term 

efforts by increasing environmental 

sustainability, density, mixed land-use, and 

transportation improvements. While in 

England, instead of paying attention to the 

planning of the new neighborhood, the 

livable society is focused on the 

management and reconstruction of the 

existing spaces in the neighborhood. 

 

Methodology 

The research is an applied study that seeks 

to solve the problem of reducing the quality 

of life in residential units and the 

environment and provide a model to 

increase housing livability. In terms of 

nature, it is exploratory research, and the 

purpose is to know the obvious and hidden 

angles and the characteristics of the 

desirable model of housing livability. The 

Delphi method, one of the most important 

forecasting methods, was used to collect 

information. In this method, information or 

research indicators are collected using a 

literature search, talking to experts in the 

relevant field, and conducting focused 

interviews with housing and livability 

experts. The statistical community of 

Delphi experts included 30 experts and 

university professors who were directly 

interviewed. The most important variables 

of livable housing were compiled into 5 

dimensions with 32 indicators and 141 sub-

indices. Data analysis has been done using 

the cross-effects analysis matrix in Micmac 

software. 

 

Results and discussion 

The indices that obtained an average above 

3.5 from the total of 141 sub-indices with 

the results of the second round of Delphi 

were selected for analysis and extraction of 

results. By choosing the key indicators of 

the matrix of mutual effects, it was 

completed using the opinions of experts, 

and the importance of each variable on each 

other was determined between (0-3). 

Among the investigated variables in the 

housing livability pattern, variable M9, 

with 2.15%, had the highest percentage of 

influence and variables M9, with 2.14%, 

had the strongest influence. The least 

impact is related to the E3 variable, with 

0.69. The lowest percentage of 

effectiveness is for P3 variables with 0.86 

percent. Based on the results obtained from 

the cross-effects model, the exact location 

of the factors and elements was determined, 

and in the next step, the pattern of livable 

housing was drawn. The diagram of the 

livable housing model of Karaj metropolis 

is composed of five aspects by separating 

physical, economic, environmental, social, 

and managerial factors and elements and 

three levels of impact. The first level with 

the sum of factors with a high degree of 

impact in the model, includes ownership, 

population, per capita and density, area, 

size, building materials, building skeleton, 

durability and age, type of residence, safety 

and security, education, health and health, 

Justice and equality, and housing standards. 
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The second level with a moderate degree of 

impact, includes personal and social 

security, desirability and compatibility, 

institutional, favorable social relations, 

transportation, infrastructure facilities, open 

and public space, ecological-biological, 

proportionality of access to housing, 

participation, perspective, and employment. 

The third level, with the total of factors 

with low impact, includes leisure, location, 

energy, cleanliness and pollution, financial 

and credit support, and construction 

facilities. 

 

Conclusion 

In order to achieve the livable housing 

model of Karaj metropolis, the selection 

process of indicators was done using the 

literature review, during which the 

important dimensions and indicators were 

finalized by the Minister of Indicators using 

brainstorming. In the continuation of the 

process, a survey of experts and professors 

in the field of housing was carried out using 

the Delphi method, and the obtained 

averages indicated that the effective 

elements in the livability pattern are 

scattered in dimensions and indicators, and 

it is not possible to say which dimension in 

Modeling has been more effective. For this 

reason, the model should be developed in 

such a way that at each level of that set of 

dimensions (social, economic, physical, 

managerial, and environmental) are 

included. The best way to express the 

schematic of the pattern is to use nested 

circles, which can express the levels of the 

effective elements in it from 5 different 

directions. Five directions for five 

dimensions and three circles with the 

centrality of housing livability express the 

effects of elements in three levels (high, 

medium, and low). In such a situation, each 

level of the pattern witnesses a set of 

elements in all dimensions, which 

multiplies the use of pattern. Also, the 

evaluation of the model from different 

aspects indicated that it has very high 

reliability, that there is appropriateness and 

coordination between its important 

components, and that it has been able to 

provide a path for policymakers and 

planners to create new horizons in 

formulating housing viability policies in 

have in front of them. 
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شهروندان است  یجامع قابل سکونت و امن برا جادیا یریپذ ستیز یاز اصول اساس یکی
قرار داده است.  یریپذ ستیبه مسکن مناسب را در سطح تراز اول ز یکه امکان دسترس

آن  یریپذ ستیحساب آمده که زبه یشهر مستیس یفضاها نیتریاز اصل یکیمسکن 
 ستیمناسب از مسکن ز یالگو نیتدو وهشاست. هدف پژ یشهر یریپذ ستیهمسو با ز

 یهاپژوهش ریشهر کرج است. تفاوت مطالعه حاضر با ساکلان یمحلات شهر ریپذ
 ییارائه الگو نیو همچن یریپذ ستیبه مسکن از بعد ز ژهیدر پرداخت و یریپذ ستیز

شهرها با کلان ریشهر کرج و ساپژوهش کلان یاست. جامعه آمار نهیزم نیمناسب در ا
مستخرج از مطالعات به  یرهایمتغ یموردبررس یهااست. منبع داده جینتا میتعم تیابلق

بعد،  5در قالب  رهایاز کارشناسان است. متغ یو نظرسنج یمحتوا، روش دلف لیروش تحل
 ندیها با استفاده از فراداده لیوتحلهی. تجزباشندیشاخص م ریز 75شاخص و  24

صورت  MICMACافزار متقابل در نرم راتیتأث یارساخت لیو مدل تحل ینگارندهیآ
 قیدق راتیو تأث تیبه امکان ارائه موقع توانیروش م نیا یهاتیگرفته است. از مز

 زیالگو را ن کیشمات میامر امکان ترس نیاشاره کرد که ا یشنهادیپ یها در الگومؤلفه
از عناصر در  یقیتلف ریپذ ستیمسکن ز یاز آن است الگو یحاک هاافتهی. آوردیفراهم م

شده  لیمتوسط، کم( تشک اد،ی)ز ریگانه و در سطح خرد است که از سه سطح تأث 5ابعاد 
 تواندیکه م رندیگیرا در بر م ییها رشاخصیاست. هر کدام از سطوح در الگو عناصر و ز

 مشکلات موجود در حوزه مسکن باشد. یراهگشا
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 مقدمه

(. Lindh & Malmberg,2012) شندیاندیم نکمس هیته به خانواده لکیتش یبرا گام نینخست درهمواره ها انسان

ها محلی برای شود؛ و فضاهای بین آنتر از مکان و محله تعریف مییک واحد بلکه در بستری وسیع عنوانبهمسکن نه 

بر سر فرد  یعنوان سقفامروزه مسکن صرفاً به .(Nelson & Schneider, 2018است )تر جوامع اجتماعی قوی پرورش

مسکن  بیترتنیابه(. UN-Habitat,2012) کندیم فایا داریبه توسعه پا یابیدر دست ینقش مهم بلکه شودینم یتلق

 شودیمحسوب منیز افراد  ینشان دادن سطح زندگ یبرا یه شاخصکهاست؛ بلانسان یاساس یازهایاز ن یکیتنها نه

(2015. (Henilane,  که  2007و نقطه عطف آن سال  جهانی دوم که نقطه آغاز آن از جنگ نیشهرنشگسترش جوامع

در شهرها را دچار دگرگونی کرده و ن کمس یتقاضا برا (Potsiou, 2010)شدند نیمی از جمعیت جهان در شهرها ساکن 

 ؛Finnsson,2015 ؛Opoko & Oluwatayo, 2012) مسکونی ثبت کرده است یهاطیمحروند افزایشی را در 

(Jenkins et al, 2007 است ) یاز مناطق شهر یریناپذییبخش جدا یمسکون طیمحطرفی  ازZapušek & Kučan, 

 یکه مردم زمان خود را برا ییباز است، جا یو فضا ی، خدمات عمومیمسکون یهاشامل مسکن، ساختمان شتریب (2009

 ,Urbanistični Inštitut Republike Slovenije)گذرانند یمختلف م یهاتیدر فعالو مشارکت  روزانه یازهایرفع ن

از  یاریبسو  دهدیم( را به خود اختصاص %50 حدوداًشهرها )ی هایکاربرمسکن بخش بسیار بزرگی از  جهیدرنت(. 2000

ی مسکن نقش زیادی در توسعه فیزیکی شهرها و تغییر کیزیازنظر ف. الشعاع خود داده استرا تحت یزندگ یهاجنبه

 ازنظر .(Cai,2004)به شهرها است  واردشدهبخش زیادی از انرژی و منابع  کنندهمصرفکاربری اراضی دارد. مسکن 

ی را اجتماعریشه بسیاری از معضلات  کهیطوربهزیادی دارد  العادهفوقاجتماعی و فرهنگی نیز مسکن در جامعه اثرات 

بخش  چراکهاست  برخورداراقتصادی نیز از اهمیت زیادی  ازنظرجستجو کرد. مسکن در شرایط زندگی نامساعد  توانیم

 . (Maliene & Malys,2009) دهدیمتشکیل  هاآنبزرگی از ثروت و دارای افراد را خانه و مسکن 

 یزیرمباحث در حوزه برنامه نیدارتر تیدر زمره اولو یانسان یهاسکونتگاه یریپذ ستیز نیموضوع مسکن در تأم

 Mohit)) کندیم اشاره یزندگ تیفیک ای هاز رفا تیحما یبرا یمحل زندگ ییبه توانا یریپذ ستیاست. ز یشهر

&Iyanda,2015: 1ساختمان مناسب  ایمکان  یبه معنا "زیست پذیر"(، جهان 2008) جیکمبر یکشنری. بر اساس د

و  یعی)طب مطلوب یمسکون طیمناسب از شرا یامجموعه یاست که دارا ی، شهررشهر زیست پذیاست.  یزندگ یبرا

 کندیمرا برآورده  یو معنو یماد یساکنان در زندگ یازهایاست که ن نیمناسب استفاده از زم ی( و الگوهایفرهنگ

(chan et al,2016 ،Dumbaugh et al,2009 ؛Liu et al,20172017؛ Mesimaki et al, ؛Zhan et al,2018، 

Kashef, 2016.) یجامع قابل سکونت و امن برا جادیجمله امن یمباحثات یو شهرساز یزیردر برنامه یریپذ ستیز 

ی شهری و تحقیقات مسکن توافق زیربرنامه. در (Hankins,2009) دینمایآن را مطرح م ازیشهروندان و الزامات موردن

با محیط شهری وجود دارد. تا  وانفعالاتفعلیک وضعیت شهری ناشی از  عنوانبهی زیست پذیری سازمفهومکافی برای 

زیست پذیری با میزان رضایت ساکنان از محیط شهری  بیترتنیابهرضایت از زندگی یا رضایت مسکن عملیاتی شود. 

 همچنین توافق شده است که زیست .(Gallent & Wong,2009)خود در ابعاد عینی و ذهنی مسکن مرتبط است 

  .(Pacione,2003) شودکلی است که توسط ساکنان تجربه و درک می QOLپذیری عنصری از 

خود  یذات تیفیها با مسکن در کنار کها و تعامل آنانسان نیبر رابطه ب یرفتار یگوال کیمسکن  یریپذ یستز

است  یزندگ یمناسب برا طیشرا ای یانسان تیفیبه ک یابیدست یهای ساکن آنجا براانسان دگاهیمسکن است و از د

(Ahmed et al, 2019) .یاند از: واحد جهانعبارت پردازندیم یریپذ ستیسطح ز یابیکه به ارز ییواحدها نیترمهم 



 3     ...                               یمحلات شهر یریپذ ستیز شیافزا یسوبه ی: گامریپذ ستیمسکن ز یالگوعلیپور و مشکینی / 

و  یو فرهنگ یعیطب یهاییسبز، دارا یهمچون: فضاها ییهاشاخص با Christy et al,2021)): ستیاکونوم یاقتصاد

انجمن  (Monocle,2019)و موسسه مونوکل  . موسسه مرسرEconomist Intelligence Unit,2012))ارتباطات 

ونقل و خدمات مناسب مسکن و حمل یهانهیمحله امن، گز همچون یهاشاخص ( باAARP) ییکایبازنشستگان آمر

ونقل، انتخاب حمل ارتقاء همچون: ییها( با شاخصAIA) کای(. موسسه معماران آمرOwens,2009جامعه، ) یتیحما

سازمان  (AIA,2010) اجرا کرد یریپذ ستیز یبندجهت رتبهو...  ،یتوسعه اقتصاد شیمسکن، افزا متیق شیافزا

 یحرارت قیعا یمصالح ساختمان تیفیبرق، ک نیها، تأمخواب)تعداد اتاق یها( حوزهOECD) یاقتصادو توسعه  یهمکار

. دولت اسکاتلند پردازندیم یریپذ ستیز یابیمسکن به ارز تیفیک یهادرک شاخص ی( را براساختمانرطوبت 

منبع  ،مناسب هیتهو ،آشپزخانه یی،دستشو ،مامهمانند ح یاناتک، امداریرا در ساختار پا ریپذ ستیمسکن ز کی یارهایمع

در سنجش زیست  شدهارائه یهاشاخصاغلب . (Statistics New Zealand,2015داند )یبرق و دارا بودن آب سالم م

قرار  مورداستفادهالگوی مطلوب در داشتن محله و محیط مسکونی زیست پذیر  یهاشاخص عنوانبه تواندیمپذیری 

نیاز به داشتن یک الگوی مطلوب  توسعه پایداررسیدن به اهداف  ومسائل و مشکلات موجود مسکن گیرند. از طرف دیگر 

 یبرا زیست پذیری نیتأمی لازمه جهت هاشاخصالگوی باید ارتقای هدف اصلی  .است ضروری کردهازپیش را بیش

 از: اندعبارتاهداف مقاله  ورنیهمه اقشار جامعه باشد. ازا

 ؟اندکدممسکن زیست پذیر  یهاشاخصو زیر  هاشاخص 

  داخلی و بیرونی است؟ یهایژگیوالگوی شایسته مسکن زیست پذیر شهرهای ایران دارای چه 

 

 مبانی نظری

 ازجملهاست.  شدهیبررس یالمللنیب سطوح یمسئله مهم در تمام کی عنوانبههمواره  تیفیباکبه مسکن  یدسترس

، 2002/21، 2001/28، 2000/9اشاره کرد. قطعنامه  ریبه موارد ز توانیم؛ اندپرداختهامر  نیبه ا نوعیبهکه  یینهادها

 کردهاشارهدر مسکن  یبه استاندارد مناسب زندگ ماًیمستقه ک وقحق یو شورا ونیسیکم رامونیپ 2004/21، 2003/27

است  ادکردهی یاز استاندارد مناسب زندگ یحقوق بشر در مورد مسکن و حق برخوردار یشورا 6/27است. قطعنامه 

(Thiele, 2012اعلام .)سازمان 115 نامههیسالمندان، توص ی(، اصول سازمان ملل متحد برا1948بشر )حقوق  یجهان هی 

(. Kucs et al, 2008) (1977اروپا )کارگران مهاجر  یحقوق تیوضع مانی(، پ1961) یکارگرمسکن  رامونیکار پ یجهان

 (1996اروپا )شده اصلاح ی(، منشور اجتماع1981) قایآفر: منشور حقوق بشر و مردم ازجمله یامنطقه یهامانیپ

(Kolocek, 2013کنفرانس ،)(، دستور کار 1996) یانسان یهاسکونتگاه رامونیاستانبول پ هیانیب :ازجمله یالمللنیب ی

 یتوسط کنفرانس جهان شدهبیتصوو برنامه اقدام  نیو هیانی(، ب2000هزاره سازمان ملل متحد ) هیانی(، ب1996) تاتیهب

 مانی(، پ1951پناهندگان ) تیوضع مانی(، پ1945متحد ): منشور ملل ازجمله یالمللنیب یهامانیپ(، 1993بشر )حقوق 

 Gomez, 2007; Golay and(؛ United Nations, 2013( 1966) یو فرهنگ یاجتماع ،یحقوق اقتصاد یالمللنیب

2013Özden,  1995؛Craven, ).  لیتحل( مقاله 2021همکاران )و  1یستیچراز:  اندعبارتاهم مطالعات در این زمینه 

( در مقاله 2020همکاران ) و 2مجید رافه ی.مکان ساز کردیو رو دگاهیبر اساس د یشهر یریپذ ستیز زانیم یانتقاد

زیست پذیری که  اندآوردهدر نتایج  منطقه آسه آن /دوم  یشهرها یبرا یشهر یریپذ ستیهای زشاخصبررسی 

، ی، انسجام اجتماعطیا، محهزا مانند زیرساختافراد است که توسط عوامل برون یگیری ابعاد اجتماعاندازه یای براآستانه

                                                      
1 . Christy 

2 . Rafee Majid 
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وآمد، )رفت یهاسنجش شاخص و مؤلفه( مقاله 2020) 1موراتیدیس .اندشدهوپرورش ساختهونقل، بهداشت و آموزشحمل

همکاران و  2مارمارتینز .شهر اسلو نروژ یزندگ تیفیو ک یریپذ ستیاعتماد زقابل یهاعنوان شاخصمحله، مسکن( به

 یهاداده ،ییایجغراف یها، دادهیآمار یهابر اساس داده یشهر یریپذ ستیز یریگاندازه( مقاله با عنوان 2019)

کنگ با هنگ یمناطق مرکزبه این نتیجه رسیدند که  کنگ. شهر هنگیو ذهن ینیع هیاز دو زاو یاجتماع یهارسانه

 کیتوسعه شاخص ( مقاله 2018)و همکاران  3. اونومهستند رتریپذ ستینسبت به مناطق حومه ز شتریب ینیسطح شهرنش

به  توسعهدرحال یطبقه متوسط در کشورها یشهرها یبرا ییفضا یسازمدل اریبا استفاده از چند مع ریپذ ستیشهر ز

. مطابقت دارد یقابل زندگ یسطح شهرها نیو بالاتر نیبا بالاتر موردمطالعهمنطقه  از ٪3.49تنها این نتیجه رسیدند که 

به  در شهراوکلند یریپذ ستیز زانیم شینقش مسکن با تراکم بالا در افزا یبررس( مقاله 2016)همکاران و  4هارهوف

ارتقاء و  یرا برا یاسیامر مسائل س نیبه مسکن مجزا و تراکم کمتر است که ا لیمتما ندهیدر آاین نتیجه رسیدند که 

: ریپذ ستیز یهاابانیخ( مقاله 2015)همکاران . محمودی و کندیمطرح م شتریو تراکم ب یشهر یکپارچگی تیریمد

 جاده، ابانیخ یکیزیمشکلات ف بر تأکیدو  کوالالامپور یهاابانیخ یریپذ ستیو ز تیفیبر ک یکیزیاثرات مشکلات ف

 لیوتحلهیبه تجز ریپذ ستیو ز تیفیباکبه مسکن  یابیدست جهت 5ایسنامی .افراد معلول یبرا یامکانات ناکاف ،کیبار

 .استمسکن پرداخته  یهااستیو س یمسکن عموم تیفیمحله، ک تیفیشهرها، کمسکن کلان تیفیک یاصل یهامؤلفه

شهر  یرهااز خانوا یتوجهنسبت قابل بر اینک و تأکید توسعهدرحال یمسکن در کشورها یهااستیس یبا بررس 6آربیبالا

به مسکن  یابیدست یتادر راس 7موفوکن .ساخت مواجه هستند تیفیمسکن و ک تیفیصرفه همراه باکبهبا مسکن مقرون

مسکن به  لیتبد یموجود برا یهاستمیاست که س دهیرس جهینت نیدر بستر شهر بوفالو به ا ریپذ ستیو ز داریپا

 ،ییو توسعه فضا یاراض یکاربر یزیربرنامه یمناسب برا نیکمبود زم لیبه دل کپارچه،ی داریپا یانسان یهاسکونتگاه

 ناکارآمد شده است. ر،یتوسط اقشار فق داریمسکن پا عتعدم استطا ،یسازمان تیفقدان ظرف

 

 روش پژوهش

و  یمسکون یهاطیمح در ستیز تیفیحل مسئله کاهش ک که به دنبال است یکاربر قاتیز نوع تحقاحاضر  قیتحق

از آن شناخت  که هدف اکتشافی است قاتیاز تحق تیماه ازنظر. برای افزایش زیست پذیری مسکن استالگو  ارائه

الگوی  متغیرهای نیترممه نییتع جهتزیست پذیری مسکن است.  شایستهالگوی  یهایژگیوزوایای آشکار و پنهان 

منظور اجماع تعداد متغیرها و برقراری ارتباط بین است. سپس به شدهگرفتهیر از روش تحلیل محتوا بهره پذ یستز مسکن

کارشناس از پیشینه  30است. جهت این امر  شدهاستفادهبر پایه روش دلفی  و موضوع پژوهش از آراء کارشناسان هاآن

 .قرار گرفتندمصاحبه و با استفاده از پرسشنامه مورد  شدهشناساییو حوزه مسکن  یامنطقهشهری و  یزیربرنامه

 

 

 

                                                      
1 . Mouratidis 

2 . MarMartínez 

3 . Onnom 

4 . Haarhoff 

5 . Ilesanmi 

6 . Aribigbola 

7 . Mofokeng 
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 متغیرهای الگوی مسکن زیست پذیر. 1جدول 
 بعد شاخص زیر شاخص کد منبع مطالعات

Fesselmeyer & 

SkySeah, 2018; 

Doberstein et al. 

2016; Lau and 

Wei, 2018 

S1 (3، 2، 1) یدرصد تعداد خانوار در واحد مسکون+ 

 جمعیت

اجتماعی ـ 
 فرهنگی

S2 )بعد خانوار )کم، متوسط، زیاد 

S3  ،زیاد(درصد تراکم )جمعیت، نفر( در واحد مسکونی )کم، متوسط 

Aulia.2016, 

Verwer.2012, 

Mercer. 2010, 

OECD. 2014 

S4 دسترسی به فضاهای آموزشی در محیط مسکونی 

 آموزش

US.Dept. of 

Transportation.

2011,Buys & 

Miller.2012 

S5 دسترسی به مراکز انتظامی و امنیتی در محیط مسکونی 
امنیت فردی و 
 اجتماعی

S6  زنان و کودکان( در محیط مسکونیدرصد امنیت ساکنین( 

Appleyard& et 

all. 2013, Heylen 

2006 

S7  میزان تمایل به ادامه زندگی و امیدواری ساکنان به بهبود شرایط محله و محیط
 خاطرتعلق مسکونی

Safavi Sohi.2014, 

Pandey et al.2013 

p1 اتاق( 1اتاق،  2اتاق،  3اتاق،  4اتاق، 5اتاق،  6) یتعداد اتاق در واحد مسکون 
 سرانه و تراکم

کالبدی ـ 
 فیزیکی

Li & Zhang.2008, 

Chen et al, 2016 

p2 کمتر 300مترمربع،  301-500مترمربع و بیشتر،  501) یمساحت واحد مسکون ،
 مترمربع( 50از 

 مساحت و اندازه

Luo et al2022, 

Okulicz-Kozaryn 

2013 

p3  آجر و آهن، بلوک سیمانی، سنگ و آجر، آجر و چوب، تمام چوب، خشت و
 مصالح ساختمان چوب، خشت و گل

Norouzian-

Maleki.2015,, 

Zhan et al.2018 

p4  ،ری، ساآرمهبتنفلزی 
 اسکلت ساختمان

Lingjun et al 

2009, Jun & 

Yi,2016 

p5 سال به بالا  30سال،  30-20سال،  20-10سال،  10 ریقدمت ساختمان ز
و  یریپذدوام میزان

 تعداد فضاهای رهاشده و زمین خالی بین بناهای محیط مسکونی p6 قدمت

p7 مختلط در محیط مسکونی یهایوجود کاربر 

Newton,2012, 

Jones& 

Newsome.2015 

p8  چادر، کپر، آلونک، زاغه(آپارتمان، غیر آپارتمانی، ) یمسکوننوع واحد 
 نوع سکونت

Luo et al.2022,, 

Wang ey al. 2011.  

p9 )تعداد امکانات زیر بنایی )آب، برق، گاز، تلفن( )توالت، آشپزخانه، حمام 
 ()حرارتی، برودتی

 امکانات زیربنایی

Filandri & Semi, 

2018; Bloze & 

Skak, 2016; 

Andersson & 

Mayock, 2014 

e1  واحد مسکونی ینینشمالکیت و اجارهدرصد 

 مالکیت

 اقتصادی

e2  میزان انطباق خرید مسکن، پرداخت اجاره و نگهداری مسکن با توان مالی
 خانوار

VanZerr & 

Seskin.2011 

De Vos & Witlox 

2017Zhan et al. 

2018 

e3 دسترسی به ایستگاه اتوبوس و تاکسی 

 ونقلحمل
e4  ؛ خدمات شهری محیط مسکونیهافروشگاهدسترسی به 

e5 هادسترسی به ادارات و بانک دسترسی به ایستگاه قطار و ترمینال 

Tipple, 2015; Fox, 

2014; Jain et al., 

2015; 

M1 یهای درآمدتهیه نقشه فقر مسکن برحسب گروه 

تناسب سازی 
به  هایدسترس
 مسکن

مدیریتی ـ 
 نهادی

M2  مسکن اجتماعیاحداث و عرضه 

M3 ینینشهیجلوگیری از گسترش حاش 

M4 دسترسی زنان سرپرست خانوار به مسکن 

M5 پایین درآمدی به مسکن یهادسترسی گروه 

M6 و جلوگیری از رشد شهرهای بزرگ ییززداکتمر 

Ametepey et al, 

2015; Maliene & 

M7  ساختازلحاظ طبیعی و انسانشناخت محلات سکونتی ناامن 
 ایمنی و امنیت

M8 تعیین وضعیت قانونی زمین و مسکن 
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Malys, 2009 

Chen et al., 2010; 

Palancioglu & 

Cete, 2014; 

Ramsey-Musolf, 

2017 

 

M9 تناسب هزینه ساخت مسکن با کل هزینه خانوار 

 مالی و اعتباری

M10 هدف یهادسترسی به تسهیلات بانکی برای کلیه گروه 

M11 بخش مسکن یهااتیبازنگری در نظام مال 

M12  هدف یهامناسب برای گروه یهاارانهیارائه 

M13 کاسناد و املاد توسط ادارات ثبتیت جدیل در صدور اسناد مالکیتسه 

M14 عنوان وظیفه حاکمیتیبها بهو کنترل اجاره نینشاجاره یهاتوجه به گروه 

M15 ساخت همراه با حفظ کیفیت یهانهیکاهش هز 

M16 وجود سیستم مالیات بر املاک و مستغلات جهت جلوگیری از سوداگری 

Murphy, 2016; 

S.Asfour, 2017; 

Rouwendal et al., 

2018 

M17 ینیسازی و بازآفرو مقاوم ی، نوسازیاء، بهسازیاح 

 توسعه میان افزا

M18 هاتوسط شهرداری یتیز جمعکمربند سبز در اطراف مراکجاد یو ا یطراح 

M19 های جامع شهرینوسازی محلات قدیمی شهرها در چهارچوب طرح 

M20 شدهنشین تعیینبخشی مناطق حاشیهسامان 

M21 ارآمد، ناهمگون و متخلخل واقع در محدوده شهرها بکنا یگیری از اراضبهره 

M22 ان یمتقاض یمال یدر حد توانائ یافکن یزم عرضه یسازی برازمینهنگری و پیش
 دیدرآمد جدکم

M23 هایبافتاز طریق اصلاح  ینه از زمین و توسعه منظم شهریاستفاده به 
 ع قطعاتیفرسوده، تجم

Pattillo, 2014; Bolt 

et al, 2008; Edward 

Folts & Muir, 2002 

M24 و مدیریت در تصرف و استفاده از  یزیر، برنامهیگذاراستیرعایت عدالت در س
 اراضی شهری

 عدالت و تساوی
M25  جامعه یهاگروه تمامیبهتخصیص عادلانه مسکن 

M26 و شفافیت در تخصیص مسکن ریپذبیعدالت در تصرف اقشار آس 

Roufechaei et al., 

2014; Adamczyk 

& Dylewski, 2017; 

Fai & Lo, 2017 

M27 قوانین و مقررات استاندارد مسکن ازجمله مقررات ملی هانامهنییتدوین آ ،
 ساختمان و شهرسازی

استانداردهای 
 مسکن

M28 در برابر زلزله یریکاهش خطرپذ یانجام مطالعات لازم برا 

M29 وسازساخت یمنیجهت ا یین ضوابط مناسب قضایتدو 

M30 ساخت یو مقررات فن هانامهن و روزآمدسازی آئینیتدو 

M31 رعایت تراکم ساختمانی 

M32 رعایت تراکم نفر در واحد مسکونی 

M33 هامسکن برای کلیه گروه یسازمقاوم یهااستیها و ستدوین برنامه 

M34 مسکونی یهامناسب برای تضمین کیفیت ساختمان یگذاراستیس 

Leone & Carroll, 

2010; Vaa, 2000; 

Hananel, 2014 

M35 هایچیدمان مناسب یا تناسب کاربر 

مطلوبیت و 
 سازگاری

M36  فضاها پیوستگیهمدسترسی و به 

M37 مسکن یهاعنوان سرمایه بین نسلی در برنامهتوجه به حفظ زمین به 

M38 ( در فرایند هایتوجه به توسعه فشرده و میان افزا و مختلط )کاربر
 یگذاراستیس

Larsen, 2015; 

Adeoye, 2016 

 

M39 هایتوجه به کرامت انسانی در طراح 

مناسبات مطلوب 
 اجتماعی

M40 تر و مستقیم شهروندان و مدیران شهریهمکاری گسترده یهانهیایجاد زم 

M41 تدوین مسکن یهاتقویت و تجهیز نهادهای مردمی در برنامه 

M42  مسکن یگذاراستیدر ستوجه به همبستگی اجتماعی 

M43 مسکن نیمناسب برای افزایش میزان مشارکت جامعه در تأم یهااستیس 

M44 بهبود مساکن یهااستیاز وجود س ریپذبیارزیابی رضایتمندی ساکنان آس 

M45 مسکن یهاجلوگیری از جدایی گزینی اجتماعی و اکولوژیک در برنامه 

M46 ها با بندی آنو اولویت یواقع ینان بر اساس تقاضاکسا یازهاین یاحصا
 یتکریزی مشاررویکرد برنامه

Marí-Dell’Olmo 
et al.2017; 

Gooding, 2016 

M47 مسکونی یمناسب دفع پسماندها یگذاراستیس 

 زیستی-اکولوژیکی

M48  یگذاراستیسدر فرایند  کربنکمتوجه به فضاهای 

M49 های ساختمان و بیمه تضمین کیفیت مسکن و تدوین نظام بیمه یتدوین و اجرا
 مسکن

M50  تجدید  یهایانرژاستفاده از مسکن ) یهااستیسانرژی در  یوربهرهتوجه
 پذیر(
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AARP.2005, 

Badland et al. 2014 

en1 و داروخانه( به مراکز بهداشتی و درمانی )درمانگاه دسترسی 
 بهداشت و سلامت

یطیمحست  

en2 (به مراکز بهداشتی و درمانی )بیمارستان دسترسی 

AIA.2005, Badland 

et al. 2014, Cho & 

Lee. 2017 

en3  و فضاهای سبز هاپارکدسترسی به 
فضای باز و 
 عمومی

en4  ورزشی یهامکاندسترسی به 

 

)مدل تحلیل  ینگارندهیآ یهاروش نیترجیرااز  یکی الگوی مسکن زیست پذیر با استفاده از یهاشاخص لیتحل

 یسازادهیپ جهت افزارهانرمیکی از بهترین  Micmac افزارنرماست.  شدهانجام Micmac افزارنرممحیط  ( درساختاری

 روشمتقاطع پیچیده است. سه مرحله عمده  یهاسیماترتحلیل  افزارنرماست. هدف این  شدهیطراحتحلیل ساختاری 

و مرحله سوم نشان  هاآنو نشان دادن اهمیت  رهایمتغ، بررسی رابطه بین رهایمتغتحلیل ساختاری؛ استخراج عوامل یا 

مرحله اول: در این مقاله نیز مراحل زیر طی شده است.  (.(Godet, 2011 است یپراکندگدر نقشه  رهایمتغدادن نقش 

، متغیرهااز  75*75 با ماتریس رهایمتغ نیروابط ب نییتعحله دوم: متغیر، مر 75و انتخاب  استخراج عوامل یا متغیرها

ناحیه استراتژیک، مرحله چهارم: تدوین و ترسیم الگو با  4ی در پراکندگدر نقشه  رهایمتغمرحله سوم: نمایش نقش 

اعتبار سنجی الگو شایسته مسکن زیست پذیر با استفاده از پرسشنامه  درنهایت آمدهدستبهاز جایگاه عوامل  استفاده

 خبرگان

 

 موردمطالعهمحدوده 

متر از سطح  1321 یواقع و دارا 51و  3تا  50و  51تا  35و  46 نیتهران ب یدر شمال غرب شهر کرج مرکز استان البرز

نفر بوده  14526برابر با  1335شهر کرج در سال  تیجمع .تهران قرار دارد یشمال غرب یلومتریک 32در فاصله  استیدر

 است. دهینفر رس 1760414به  یرسم یسرشمار نیو آخر 1395و در سال  دهینفر رس 537281به  1365که در سال 

ایران با رشد جمعیت سالانه  یشهرهاکلاناست، این شهر در میان  لومترمربعیک نفربر 5700تراکم جمعیت در کرج 

 1/3نیز  بعد خانوارمیانگین  خانوار که 441243 خانوار کل شهر برابر با ددارد. تعداترین رشد جمعیت را در صد بالا 7/4

 نیبوده است. کمتر 6منطقه  یبرا زین نیشتریو ب 10منطقه  یسال برا 2در هر  تیجمع نیکمتر در بین مناطق .نفر است

 76/62با  10منطقه  یآن برا نیشتریدرصد و ب 28/4با  1منطقه  یبرا زین 1395تا  1385 یهاسال نینرخ رشد سالانه ب

 درصد بوده است.

 

  

 

 

 

 

 

 

 
 شهر کرج ییایجغراف تیموقع. 1شکل 
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 1385-1395جمعیت شهر کرج به تفکیک مناطق سال  .2جدول 

 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 مناطق

1385 126/838 101/897 62/063 99/629 174/315 180/741 109/627 111/172 89/779 59/157 

1395 132269 113729 97681 124175 211627 237168 171094 124806 95189 72128 

 21/93 6/03 12/26 56/07 22/31 4/21 26/48 39/57 11/61 4/28 نرخ رشد

www.amar.org 

 و بحث هایافته

 شهر کرجپذیر محلات کلان متغیرهای الگوی مسکن زیست لیتحل

متقابل با استفاده از نظرات کارشناسان تکمیل گردید و اهمیت هر یک  تأثیراتی کلیدی، ماتریس هاشاخصبا انتخاب 

 است. شدهتشکیلرابطه  5053با تعداد  75*  75( مشخص شد. این ماتریس در مقیاس 3-0متغیرها بر یکدیگر بین )
 

 شهر کرجمتغیرهای مسکن زیست پذیر محلات کلان متقابل تأثیرات سیماتر یفیآمار توص .3جدول 

 1160 زیاد( تعداد سه )تأثیر 75 اندازه ماتریس

 3 تعداد تکرارها 572 تأثیر( بدون) تعداد صفر

 83/98 یپرشدگ درجه 1752 اندک( تعداد یک )تأثیر

 5053 جمع کل 2141 میانه( تعداد دو )تأثیر

 

مورد  2141،اندک تأثیرات ای 1مورد با عدد  1752 ر،یبدون تأث ای 0 تأثیراتمورد با  572 متغیرها انیمجموع روابط در م

 .استبه بالا درصد  90و میزان نفوذپذیری  .دارد دوجو رهایمتغ نیب ادیز تأثیراتبا  3مورد عدد  1160و  انهیم تأثیرات ای 2
 

 شهر کرجمحلات کلان زیست پذیری الگوی مسکن رهایمتغ میمستق تأثیرات زانیم .4جدول 

 تأثیرپذیری یرگذاریتأث ریمتغ تأثیرپذیری یرگذاریتأث ریمتغ تأثیرپذیری یرگذاریتأث ریمتغ

E10 1/42 1/08 en5 1/24 1/37 P12 1/18 1/37 

S1 1/45 0/92 M1 1/79 1/61 M2 1/69 1/31 

S2 1/45 1/00 M3 1/60 1/64 M9 2/15 2/14 

E2 1/27 1/31 M8 1/40 1/51 M13 0/89 1/56 

P3 1/02 0/86 M11 1/17 1/47 M52 1/25 1/36 

P4 0/98 1/07 M12 1/20 1/47 M72 1/43 1/47 

P1 1/35 0/59 M15 1/59 1/68 M73 1/26 1/30 

P2 1/14 0/91 M16 1/51 1/64 S11 1/46 1/31 

P11 1/39 0/94 M21 1/53 1/50 E4 1/25 1/18 

M26 1/32 1/61 M22 1/51 1/83 E5 1/21 1/14 

M33 0/82 1/22 M35 1/43 1/44 P5 1/40 1/07 

S3 0/74 0/97 M44 1/03 0/97 P13 1/24 1/32 

P16 0/65 1/04 M48 1/35 1/25 en4 1/10 1/17 

M4 1/10 1/45 M77 1/92 1/67 M14 1/31 1/42 

M25 1/02 1/44 S10 0/91 1/17 M17 1/93 1/42 

M30 1/12 1/42 M29 1/43 1/50 M27 1/37 1/41 

M32 1/29 1/30 M49 1/31 1/29 M31 1/87 1/49 

M40 1/67 1/79 M74 1/22 1/32 M34 1/42 1/40 

M53 1/39 1/47 M75 1/76 1/49 M51 1/37 1/44 

M76 1/56 1/56 M38 1/25 1/43 M54 1/62 1/47 

M79 0/64 0/82 M39 1/37 1/30 M65 1/31 1/22 

M83 1/67 1/37 M61 1/30 1/32 M68 1/24 1/32 

S4 1/22 1/29 M67 1/16 1/22 M71 1/44 1/40 

en1 1/38 1/12 S17 1/52 1/74 M80 1/50 1/37 

en2 1/30 1/16 E3 0/69 1/18 M81 1/55 1/20 
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با  M17درصد، متغیر  15/2با  M9از بین متغیرها موردبررسی در الگوی زیست پذیری مسکن به ترتیب متغیرهای 

با  M22 درصد، متغیر 14/2با  M9درصد بیشترین درصدهای تأثیرگذار و متغیرهای  92/1با  M77درصد و متغیر  93/1

ی نیز مربوط به رگذاریتأثکمترین  درصد بیشترین درصدهای تأثیرگذاری را داشتند. 79/1با  M40درصد و متغیر  83/1

درصد قرار دارند. در مورد کمترین درصدهای  64/0با  M79درصد و  65/0با  P16درصد،  69/0با  E3متغیرهای 

درصد کمترین  59/0با  P1 درصد. متغیر 82/0با  M79درصد، متغیر  86/0با  P3ترتیب متغیرهای  تأثیرپذیری نیز به

 اند.درصدها را به خود اختصاص داده

 ریپذ ستیمسکن ز یالگو یرهایمتغ تأثیراتگراف  .3شکل                     موقعیت عوامل تأثیرگذار در نقشه پراکندگی .2 شکل

 

. دهدیمدر الگوی مسکن زیست پذیر منتخب را نشان  مؤثرعامل  75مجموع  یریقرارگنقشه موقعیت عوامل، جایگاه 

 .دهدمیمتغیرها را نشان  ترینبااهمیتپررنگ  هایفلشنیز با  تأثیراتو گراف 

 

 شهر کرجمحلات کلانتدوین الگوی مسکن زیست پذیر 

مناسب از  حلراه افتنیو  مسئله ایمشکل  قیمطالعه دق یبه معنا یالگو در مسائل شهر کین کردن ییتب ای نیتدو

با مشخص شدن جایگاه و میزان  زمانهمآن است.  یاجرا یبرا قبولقابلروش  کیو ارائه  هاحلراه یتمام انیم

 است. شدهنیتدو ریپذ، الگوی شایسته مسکن زیست هاشاخصو زیر  هاشاخص فابعاد و جوانب مختل تأثیرات
 

 شهر کرجمتغیرهای الگوی مسکن زیست پذیر محلات کلان توزیع .5جدول 
 عناوین عوامل  موقعیت عوامل

 1ناحیه 
Imput 

Varaible 
 تأثیرگذار

ن یعرضه زم یبرا یسازنهیو زم ینگرشیپ، مسکن صیدر تخص تیو شفاف ریپذبیعدالت در تصرف اقشار آس
ارآمد، ناهمگون و متخلخل واقع در محدوده کنا یاز اراض یریگبهره، درآمدان کمیمتقاض یمال یدر حد توانائ یافک

ی، تعداد خانوار در واحد مسکونی، جامع شهر یهاشهرها در چهارچوب طرح یمیمحلات قد ینوساز، شهرها
ی، واحد مسکون ینینشو اجاره تیمالکی، مسکون طی)زنان و کودکان( در مح نیساکن تیامن ت،یتراکم جمع

 (و داروخانه )درمانگاه یو درمان یبه مراکز بهداشت یدسترس

 2ناحیه 
Intermediate 

Varaible 

 یدووجه

ها با آن یبندتیو اولو یواقع ینان بر اساس تقاضاکسا یازهاین یاحصا ها،یدر طراح یتوجه به کرامت انسان
افزا و  انیزنان سرپرست خانوار به مسکن، توجه به توسعه فشرده و م ی، دسترسیتکمشار یزیربرنامه کردیرو

، یاء، بهسازیاح ت،یفیبا حفظ ک همراهساخت  یهانهیکاهش هز ،یگذاراستیس ندی( در فراهایکاربرمختلط )
 ینیو بازآفر یسازو مقاوم ینوساز

 ریسک
 یتمندیرضا یابیارز ،یشهر یدر تصرف و استفاده از اراض تیریو مد یزیربرنامه ،یگذاراستیعدالت در س تیرعا

استفاده  ،ینینشهیاز گسترش حاش یریبهبود مساکن، جلوگ یهااستیها و ساز وجود برنامه ریپذبیساکنان آس
مناطق  یبخشع قطعات، سامانیتجم وده،فرس هایبافتق اصلاح یاز طر ین و توسعه منظم شهرینه از زمیبه



 1401 پاییز، 3، شمارۀ 5، دورۀ  شهر پایدارمجله                                                                                                                10

 

 نینشهیحاش

 هدف

 زیو تجه تیتقو، و مسکن نیزم یقانون تیوضع نییتع، های جامعهگروه یتمامعادلانه مسکن به صیتخص
 یهادر برنامه کیو اکولوژ یاجتماع ینیگز ییاز جدا یریجلوگ، مسکن نیتدو یهادر برنامه یمردم ینهادها
به ادامه  لیتما زانیم، هاتناسب کاربری ای مناسب دمانیچ، به مسکن یدرآمد نییهای پاگروه یدسترس، مسکن

 یمسکون طیمحله و مح طیساکنان به بهبود شرا یدواریو ام یزندگ

 3ناحیه 
Resultant 

Varaible 
 ریرپذیتأث

 یسازمقاوم یهااستیها و سبرنامه نیتدو مسکن، یهادر برنامه ینسل نیب هیعنوان سرمابه نیتوجه به حفظ زم
 یروهاین یوربهره یارتقا ،یتراکم نفر در واحد مسکون تیرعا ،یتراکم ساختمان تیها، رعاگروه هیکل یمسکن برا

بر املاک و مستغلات جهت  اتیمال ستمیوجود س ،یمهندسنظامقانون  ییاجرا یهانامهنییمتخصص، با اصلاح آ
بخش  یهااتیدر نظام مال یخانوار، بازنگر نهیساخت مسکن با کل هز نهیتناسب هز، یاز سوداگر یریجلوگ

 مهیب یو اجرا نی(، تدوریپذ دیتجد یهایاستفاده از انرژمسکن ) یهااستیدر س یانرژ یورمسکن، توجه بهره
 یمنیجهت ا یین ضوابط مناسب قضایساختمان و مسکن، تدو یهامهینظام ب نیدومسکن و ت تیفیک نیتضم

 کاسناد و املاد توسط ادارات ثبتیت جدیل در صدور اسناد مالکیوساز، تسهساخت

 4ناحیه 
Excluded 

Varaible 

 مستقل
 یگذاراستیدر س یاجتماع یساخت، توجه به همبستگو انسان یعیناامن ازلحاظ طب یشناخت محلات سکونت

 یهمکار یهانهیزم جادیمسکن، ا نیمشارکت جامعه در تأم زانیم شیافزا یمناسب برا یهااستیمسکن، س
 یدرآمد یهانقشه فقر مسکن برحسب گروه هیته ،یشهر رانیشهروندان و مد میتر و مستقگسترده

 تنظیمی

 یریکاهش خطرپذ یمطالعات لازم برا انجام ،یمسکون یهاساختمان تیفیک نیتضم یمناسب برا یگذاراستیس
 یطراح ،مسکن تیفیساخت همراه با حفظ ک یهانهیهز کاهش فروش، یهامتیو کنترل ق نظارت در برابر زلزله،

 یدسترس ،یمسکون طیدر مح یتیو امن یانتظامبه مراکز  یدسترس ،یتیز جمعکمربند سبز در اطراف مراکجاد یو ا
 یدسترس ،ینوع واحد مسکون ،یواحد مسکون مساحت ،ی، تعداد اتاق در واحد مسکونیاتوبوس و تاکس ستگاهیبه ا
 یورزش هایمکانبه 

 

 

 ،یاقتصاد ،یعوامل و عناصر کالبد کیجهت به تفک 5از کرج  شهرکلانمحلات  ریپذ ستیمسکن ز ینمودار الگو

دهنده تودرتو برخوردار است که نشان رهینمودار از سه دا .است شدهلیتشک یتیریو مد یو اجتماع یطیمحستیز

 هاشرانی. هرکدام از پ( استطوسی)رنگ  نییپا تأثیرات( یرنگ آبمتوسط ) تأثیراتبالا )رنگ سبز(،  تأثیراتبا  هاشرانیپ

 .باشندیم ریپذ ستیمسکن ز ستهیمدل شا یهایژگیو دهندهلیدر سه سطح تشک

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 کرج شهرکلانالگوی مسکن زیست پذیر  .4شکل 

 

 کرج شهرکلاناعتبار سنجی الگوی مسکن زیست پذیر 
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یی، کارای و اثربخشمتناسب بودن الگو، از معیارهای؛  ریپذ ستیمسکن زو راستی آزمایی الگوی  انطباقجهت 

 شدهاستفادهو قابلیت تعمیم الگو  هاشاخصی، مطلوبیت و قدرت الگو، مناسب بودن ریپذانعطافمشروعیت، پیوستگی، 

الگوی مسکن زیست پذیر با استفاده از نظارت  یشناسارزشبه  یکرتلبا طیف  سؤال 16معیارهای فوق در قالب  است.

 کارشناسان و خبرگان و اساتید پرداخته است.
 

 شهر کرجی الگوی مسکن زیست پذیر محلات کلانشناسارزش .6جدول 

خیلی  سؤالات معیارها
 کم

خیلی  زیاد متوسط کم
 زیاد

 میانگین

 متناسب بودن
 4 3 4 3 0 0 بیان کند؟ یخوببهموجود را  مسئلهالگو توانسته 

 4/3 5 3 2 0 0 الگو توانسته تناسب کافی بین عنوان و هدف را برقرار کند؟

و  یاثربخش
 ییکارا

 4/2 3 6 1 0 0 کند؟ برقرارالگو توانسته ارتباط کاملی بین متغیرها 

 4/8 8 2 0 0 0 نظر داشته است؟ و درالگو ابعاد مختلف مسئله را شناخته 

 مشروعیت

 

 4/1 4 3 3 0 0 الگو از کارایی لازم در سطح تئوریک و عملی برخوردار است؟

 3/5 2 2 5 1 0 ؟بردیمالگو از تئوری پشتیبان بهره 

 پیوستگی

 

 4/7 7 3 0 0 0 بین عناصر مختلف الگو هماهنگی و پیوستگی لازم وجود دارد؟

 3/7 2 3 5 0 0 کرده است؟الگو مفاهیم مرتبط را به یکدیگر متصل 

 یریپذانعطاف
 3/8 2 4 4 0 0 الگو قابلیت آزمون دوباره را دارد؟

 3/8 3 3 3 1 0 ی لازم را با محیط دارد؟ریپذانعطافالگو 

مطلوبیت و 
 قدرت الگو

 4/1 3 5 2 0 0 ؟کندیمی دهجهتالگو تحقیقات آینده را 

 4/3 4 5 1 0 0 مرور کرده است؟ مندنظام صورتبهرا  مسئلهالگو 

مناسب بودن 
 هاشاخص

 4/7 7 3 0 0 0 بیان کرده است؟ یخوببهرا  هازیر شاخصو  هاشاخصالگو ابعاد، 

 4/5 7 3 0 0 0 تبیین کند؟ یروشنبهالگو توانسته تلفیق عوامل و عناصر را 

 قابلیت تعمیم
 3/9 2 4 3 1 0 را دارد؟ی مسکن گذاراستیسالگو قابلیت اجرایی در فرایند 

 4/4 6 2 2 0 0 و کشور ایران انطباق دارد؟ موردمطالعهالگو با بستر محدوده 

 

که الگوی  دهدیم. این امر نشان اندکردهمیانگین بالایی را کسب  سؤالاتتمامی  آمدهدستبهاطلاعات  بر اساس

به الگوی مطلوب مسکن زیست  دنیدررس. در حقیقت الگو دارای ارزش بسیار بالایی استدارای مطلوبیت لازم  شدهارائه

 پذیر دارد.

 یفضاهاکه عمدتاً نیز در  رودیمشهرها به شمار کلان ییو فضا یهای اجتماعدر نابرابریکلیدی منبع  کی مسکن

های مختلف مسکن سبب جدایی گزینی شهرها، افت ها در برخورداری از فرصتنمایان است. نابرابری یخوببهی مسکون

نقطه آغازی  تواندیمشده است. لذا زیست پذیری مسکن  هاآنو محیط مسکونی  شهرهاکیفیت زندگی و زیست پذیری 

در ارائه  ژهیوبهپذیری  تادبیات مسکن و زیسدر جامعه باشد. در همین راستا مقاله حاضر با بررسی  هاینابرابربر رفع 

مقاله حاضر با استفاده از  (.2جدول است ) برقرار کردهمشترک، ارتباط منطقی میان این دو متغیر کلیدی  یهاشاخص

اقدام به ترسیم  و با به کار بردن یکی از ابزارهایی این روش )روش تحلیل ساختاری( ینگارندهیآمزیت کلیدی روش 

برای مسکن زیست پذیر کرده است. الگویی که بتواند تمام جوانب یک مسکن زیست پذیر را برای شهرها  مناسبالگویی 

متغیر یا  75 تأثیراتدر آن و سه سطح نشانگر میزان  مؤثرابعاد  دهندهنشانجهت  5باشد. الگوی پیشنهادی از  برداشتهدر 

در  رگذاریتأثعلاوه بر معرفی و بررسی عوامل و متغیرهای داخلی  شدهارائهالگوی  .ستا موردنظرزیر شاخص در الگوی 

دولت و مدیریت شهری در مسکن زیست پذیر است را  یهابرنامهو  هااستیسکه شامل و  مؤثرمسکن، عوامل بیرونی 

و به همان اندازه که  ندیآیم حساببهاغلب عواملی که جنبه مدیریتی دارند از نوع عوامل بیرونی  نیز بررسی کرده است.
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هستند. سطوح و عوامل )شاخص( و عنصر )زیر  مؤثردارند این عوامل نیز  ریتأثیا کالبدی در الگو  یطیمحستیزعوامل 

 (6 یر)تصو( 5جدول ) .باشندیمدر الگو به شرح زیر  ( مؤثریهاشاخص

بسیار بالا قرار  یرگذاریتأثو  به مرکز الگو و با درجه اهمیت کینزد سطح اول: در این سطح مجموع عوامل و عناصر

در صورت وجود این عوامل و . روندیم مسکن به شمار رییپذ ستیز هیعوامل از شروط اول نیا (.سبزرنگدایره دارند )

دیگر نیز تلاش  یهادئالیابه آینده شهرهای با مسکن زیست پذیر امیدوار بود و برای رسیدن به  توانیمعناصر است که 

، ساختمان اسکلت، ساختمان مصالح، و اندازه مساحت، و تراکم سرانه، تیجمع، تیمالکاز:  اندعبارتکرد. مجموعه عوامل 

 .مسکن یاستانداردهای، و تساو عدالت، و سلامت بهداشت، آموزش، تیو امن یمنیا، سکونت نوع، و قدمت یریپذدوام

 از: اندعبارت (و مدیریتی یطیمحستیزاجتماعی، اقتصادی، کالبدی، ) یهاگروهمجموع عناصر هم به تفکیک 

 ،خانوار بعد ی،واحد مسکون در ت،یجمع تراکم ی،تعداد خانوار در واحد مسکون :1عناصر اجتماعی ـ فرهنگی سطح  .1

 یمسکون طیدر مح یتیو امن یبه مراکز انتظام یدسترس ی،مسکون طیدر مح یآموزش یبه فضاها یدسترس

میزان انطباق خرید مسکن، پرداخت ، واحد مسکونی ینینشدرصد مالکیت و اجاره :1عناصر اقتصادی ـ مالی سطح  .2

 ها؛ خدمات شهری محیطفروشگاه و دسترسی به ایستگاه اتوبوس و تاکسی، داری مسکن با توان مالیاجاره و نگه

، نوع مصالح ساختمانی، نوع واحد مسکونی احتمس، تعداد اتاق در واحد مسکونی: 1عناصر کالبدی ـ فیزیکی درجه  .3

 آپارتمانی، ویلائی() یمسکوننوع واحد ، قدمت ساختماناسکلت ساختمان، 

 مناسب برای یگذاراستیس، یهای درآمدتهیه نقشه فقر مسکن برحسب گروه: 1عناصر نهادی ـ مدیریتی درجه  .4

احداث و عرضه ، ساختن ازلحاظ طبیعی و انسانشناخت محلات سکونتی ناام، مسکونی یهاتضمین کیفیت ساختمان

، یاء، بهسازیاح، تناسب هزینه ساخت مسکن با کل هزینه خانواری، نینشهیجلوگیری از گسترش حاش، مسکن اجتماعی

تخصیص ، های جامع شهرینوسازی محلات قدیمی شهرها در چهارچوب طرح، ینیسازی و بازآفرو مقاوم ینوساز

توجه به همبستگی اجتماعی در ، تعیین وضعیت قانونی زمین و مسکن، های جامعهگروه یتمامبهعادلانه مسکن 

ارزیابی رضایتمندی ، مسکن نیمناسب برای افزایش میزان مشارکت جامعه در تأم یهااستیس، مسکن یگذاراستیس

یی گزینی اجتماعی و اکولوژیک در جلوگیری از جدا، بهبود مساکن یهااستیها و ساز وجود برنامه ریپذبیساکنان آس

، قوانین و هانامهنییتدوین آ، های پایین درآمدی به مسکنگروه ودسترسی زنان سرپرست خانوار ، مسکن یهابرنامه

در  یریکاهش خطرپذ یانجام مطالعات لازم برا، مقررات استاندارد مسکن ازجمله مقررات ملی ساختمان و شهرسازی

 نشینبخشی مناطق حاشیهسامان، های هدفبه تسهیلات بانکی برای کلیه گروهدسترسی ، برابر زلزله

به  یدسترس، (مارستانیب ،داروخانه ،)درمانگاه یو درمان یبه مراکز بهداشت یدسترس: 1ی سطح طیمحستیزعناصر  .5

 عمومی سبز یها و فضاهاپارک

)دایره  شودیمبالا و متوسط شناخته  تأثیراتعوامل و عناصر در الگوی مسکن زیست پذیر با میزان  تأثیراتسطح دوم از 

خود  یدر جا ریپذ ستیبا مسکن ز یشهرها تنهانهسطح  نیعوامل و عناصر موجود در ا تیو تقو شیبا افزارنگ آبی(. 

مجموعه عوامل که  .شودیممسکن افزوده  یبالا یریپذ ستیز تیباقابل یشهرهاتعداد به  روزروزبهبلکه  شوندیم تیتثب

ی، مطلوب اجتماع مناسباتی، و سازگار تیمطلوبی، و اجتماع یفرد تاز: امنیاند دسته قرار دارند عبارت نیدر ا

، مشارکت، به مسکن هایدسترس یساز تناسبی، ستیز-یکیاکولوژی، باز و عموم یفضایی، ربنایز امکانات، ونقلحمل

 از: اندعبارتدسته  ن. از مجموع عناصر ایاشتغال، اندازچشم

وابستگی  خاطر ودرصد تعلق، میزان روابط اجتماعی همسایگان محیط مسکونی :2عناصر اجتماعی ـ فرهنگی سطح  .1
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های میزان مشارکت ساکنین در آبادانی و اجرای پروژه، وجود جرائم، عاطفی ساکنان نسبت به محله و محیط مسکونی

 آموزشی و فرهنگی محیط مسکونی فضاهای تیفیک ینمحیط مسکو

دسترسی به ، هادسترسی به ادارات و بانک ،دسترسی به ایستگاه قطار و ترمینال: 2عناصر اقتصادی ـ مالی سطح  .2

 روها و روشنایی معابرکیفیت پیاده، میزان انطباق محیط مسکونی با اشتغال و کسب درآمد مناسبی، نشانایستگاه آتش

تعداد فضاهای رهاشده و زمین خالی بین بناهای ، اتصال به شبکه فاضلاب زانیم: 2کالبدی ـ فیزیکی سطح عناصر  .3

وجود  ()حرارتی، برودتی (برق، گاز، تلفن( )توالت، آشپزخانه، حمام تعداد امکانات زیر بنایی )آب،، محیط مسکونی

 کونیکیفیت مبلمان شهری محیط مس، های مختلط در محیط مسکونیکاربری

های مناسب برای گروه یهاارانهیارائه ، هایا تناسب کاربری چیدمان مناسب: 2عناصر نهادی ـ مدیریتی سطح  .4

ن و توسعه منظم ینه از زمیاستفاده به، کاسناد و املاد توسط ادارات ثبتیت جدیل در صدور اسناد مالکیتسه، هدف

، رعایت تراکم نفر در واحد مسکونی، رعایت تراکم ساختمانی، ع قطعاتیفرسوده، تجم هایبافتق اصلاح یاز طر یشهر

عدالت در تصرف اقشار ی، گذاراستیکربن در فرایند ستوجه به فضاهای کم، بخش مسکن یهااتیبازنگری در نظام مال

 ،تر و مستقیم شهروندان و مدیران شهریهمکاری گسترده یهانهیایجاد زم، و شفافیت در تخصیص مسکن ریپذبیآس

 یمنیجهت ا یین ضوابط مناسب قضایتدو، عنوان وظیفه حاکمیتیبها بهو کنترل اجاره نینشهای اجارهبه گروه توجه

 ینان بر اساس تقاضاکسا یازهاین یاحصا، تدوین مسکن یهاتقویت و تجهیز نهادهای مردمی در برنامه، وسازساخت

توجه به ، و جلوگیری از رشد شهرهای بزرگ ییززداکتمر، یتکارریزی مشها با رویکرد برنامهبندی آنو اولویت یواقع

 یسازمقاوم یهااستیها و ستدوین برنامهی گذاراستیها( در فرایند سکاربریمختلط )توسعه فشرده و میان افزا و 

 یهانهیکاهش هز، وجود سیستم مالیات بر املاک و مستغلات جهت جلوگیری از سوداگری، هامسکن برای کلیه گروه

 یهااستیانرژی در س یورتوجه بهره، مسکونی یمناسب دفع پسماندها یگذاراستیس، ساخت همراه با حفظ کیفیت

های ساختمان بیمه تضمین کیفیت مسکن و تدوین نظام بیمه یتدوین و اجرا، تجدید پذیر( یهایاستفاده از انرژمسکن )

 یهاارتقا روابط خانوادگی و شبکه، معلولان به مسکن ومندان دسترسی سال یسازی برانگری و زمینهپیش، و مسکن

وام ودیعه مسکن به ساکنان بافت فرسوده  یاعطا، در بافت فرسوده یگذارهیدولت از سرما یت مالیحما، همسایگی

 خالی برای از بین نقاط کور و ناامن یهانیشناخت زم، توجه به طراحی محیطی پیشگیرانه از جرم، یشهر

میزان کیفیت مراکز درمانی و خدمات درمانی و ، ورزشی یهادسترسی به مکان: 2ی درجه طیمحستیزعناصر  .5

سطحی و زباله(  یها)آب یآورکیفیت جمع، ها و ... در محیط مسکونیکیفیت فضاهای باز و عمومی و پارک، دارویی

 بیعی محله و محیط مسکونیانداز طوجود چشم، کیفیت آب شرب شهری محله و محیط مسکونی، محیط مسکونی

مجموعه عوامل که  شودیمکم شناخته  تأثیراتعوامل و عناصر در الگوی زیست پذیری با میزان  تأثیراتسطح سوم از 

 نکهیباا. این عوامل باشندیم هاشاخصاز مجموعه عوامل اولیه است که در مرحله اولیه شناخت  دسته قرار دارند نیدر ا

 ریتأثیب یررا به دست آورند ولی در تدوین مدل مسکن زیست پذ 5از  3-2در میانگین نظرات کارشناسان دلفی امتیاز 

ی، انرژی، تعلق مکان، فراغت اند از:عبارت . این عواملشوندیمپایین شناخته  یرگذاریتأثعوامل با  عنوانبهنبوده و 

دسته قرار دارند  نیکه در ا عناصریمجموعه یی. از و بنار امکاناتی، و اعتبار یمال یهاتیحمای، و آلودگ یزگیپاک

 اند از:عبارت

 شاپکافیبه  یدسترسی، مسکون طیسرا در محبه کتابخانه و فرهنگ یدسترس :3عناصر اجتماعی ـ فرهنگی سطح  .1

 و رستوران( شاپکافیو تئاتر،  نمای)س یحیتفر یفضاها ارائه خدمات در تیفیک ی،غذاخور یهاو رستوران و سالن

ها و شبکه راه تیفیکی، وآمد به واحد مسکونزمان رفتمحله و مدت کیدرصد تراف: 3عناصر اقتصادی ـ مالی سطح  .2
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 ییتعداد معابر با روشنامحله،  در یونقل عمومحمل تیفیک

 عرض، نگیپارک تعداد، گریکدینسبت به  یمسکون طیمح یبناها تیاشراف زانیم: 3عناصر کالبدی ـ فیزیکی سطح  .3

 یمسکون طیمح یبناها یو طراح یرینورگ زانیم، روهاادهیمعابر و پ

شهرسازی و  های اقلیمی،استفاده از مصالح ساختمانی مناسب، با توجه به ویژگی: 3عناصر نهادی ـ مدیریتی سطح  .4

پرداخت وام ی، مهندسی قانون نظامهای اجراینامهوری نیروهای متخصص، با اصلاح آیینبهره یارتقا، هامعماری محله

، حمایتی یزیرپوشش نهادها یای به خانوارهاالحسنه ودیعه مسکن اجارهقرض یاعطا، درآمدودیعه به مستاجرین کم

و پوشش گیاهی در محیط  توجه به تنوع زیستی، ی فاقد سندکهای ملار جهت پرداخت تسهیلات به زمینکارائه راه

و رواج  کوچکهای واحدهای مسکونی آپارتمان یالگوساز، ستیزطید مصالح آلاینده محجلوگیری از تولی، مسکونی

برداری و های بهرهایجاد شرکت، کوچکحمل در شهرهای استفاده از مصالح محلی و قابل، نهیونت در فضاهای بهکس

تضمین ، عنوان سرمایه عمومیحفظ مساکن موجود به یهاتدوین برنامه، هاها و حمایت از آنساختمان ینگهدار

 یهاهیایجاد شرایط مساعد برای تجهیز سرما، فروش یهامتینظارت و کنترل ق، دهندگان مسکنحاکمیتی برای توسعه

اهش هزینه صدور پروانه ساختمانی و محدود نمودن آن با ک، (مسکن اندازپس صندوق) مسکن تأمین برای خصوصی

 ،انکرمجاز اسیهای غبرای توانمندسازی و ساماندهی سکونتگاه یهای اقمارجاد شهرکیا، اژ واحد مسکونیتوجه به متر

 وسازنوین در ساخت یهایآوراز فن استفاده

برق، گاز  یسوخت واحد مسکون درصدی، مسکون طیهوا( مح ،ی)صوت یدرصد آلودگ: 3ی سطح طیمحستیزعناصر  .5

 به سطل زباله یدسترس، (یدیو خورش یاسبز )گلخانه یهایانرژ وجود، فضولات ل،یینفت، گازو ع،یما گاز ،یعیطب

 .زهیمکان

 

 یریگجهینت

متعدد  یاز ابزارها یریگنبوده بلکه با بهره ندهیآ افتنیبه دنبال  هاانسانباعث شده که  ندهیمروزه نگاه متفاوت به آا

بسیاری را با خود به همراه دارد مسکن و  هایچالشمسائلی که امروزه  ازجمله. خود را بسازد دئالیامطلوب و  ندهیآ

ی بوده تا کیفیت زیست در آن را افزایش دهد. نگارندهیآجوانب کمی و کیفی آن است که نیازمند دوراندیشی و 

حضور  یبرا یبوضع موجود چارچوب توسعه مناس یخدمات یکمبودها ایو  یفعل یازهایبر اساس ن ندهیآ یبرا یزیربرنامه

از  ینگارندهیآ .است یضرور ینگارندهیآبرنامه،  ندهینقش مؤثر در آ یفایا یلذا برا ستین ندهیموفق در جهان آ

در  ینگارندهیآ. از ابزارهای مهمی که استها آن یبرا یزیرو برنامه یمسائل شهر درزمینهموفق و کارآمد  یهاروش

پذیر اشاره کرد این  ه تفکیک عوامل در الگوی مسکن زیستب توانیمحوزه مسکن شهرهای ایران به دست آورده است 

 (4از: )تصویر  اندعبارتعوامل 

 راتییتغ چراکههستند  متغیرها در تعیین الگوی زیست پذیری مسکن تریناین عوامل بحرانی :عوامل تأثیرگذار 

 عنوانبه رهایمتغ نیا گرید یمهم است و از سو اریبس رهایمتغ نیکنترل بر ا زانیو م هاستآنوابسته به  ستمیس

 آیند.حساب مییا همان الگوی مسکن زیست پذیر به ستمیسهای ورودی

  بالایی را در الگوی زیست پذیری مسکن هم تأثیرگذار و هم تأثیرپذیر  زمانهمکه  یمتغیرهایدووجهی: عوامل

 ختهیآم یداریعدم پا اب رهایمتغ این. نقشه پراکندگی متغیرها قرار دارندشمال غرب ه و در قسمت شهر کرج داشتکلان

 را به دنبال دارد. ی الگوی شایسته مسکن زیست پذیررهایتغم گریها واکنش بر دآن یبر رو یرییهر تغ اریاست ز
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 شدن به عوامل دووجهی رادارند.تبدیلشان ظرفیت بالایی برای با تأثیرگذاری متغیرهای ریسک: این متغیرها 

 :نوعی تمامی شهر کرج که بههای الگوی زیست پذیری مسکن کلانتدوین ویژگی در عوامل یا متغیرهای هدف

 باشند.متغیرها برای افزایش این عوامل و رسیدن به زیست پذیری مسکن می تأثیراتو  هافعالیت

 نقشه  یدر جنوب غربیا مستثنا: این متغیرها دارای تأثیرگذاری و تأثیرپذیری پایین هستند و  مستقل متغیرهای

ولی  شوندنمی یاصل ریمتغ کیباعث توقف  چراکه محدودی با الگوی مسکن زیست پذیر دارند. ارتباطکه پراکندگی 

 شوندمیالگوی پیشنهادی  ستمیآن در س شرفتیباعث تکامل و پها وجود آن

 درپی عمل نمایند و صورت پیتوانند بهرهای تنظیمی: این متغیرها در نزدیکی مرکز ثقل نمودار قرار دارند و میمتغی

 های دیگری مثل متغیرهای ریسک ثانویه، اهرمی ثانویه یا اهداف ضعیف را به عهده بگیرندبار نقش هر

 ها را ه تأثیرگذار باشند تأثیرپذیر بوده بنابراین آنمتغیرهای تأثیرپذیر یا متغیرهای نتیجه، متغیرهایی که بیش از آنک

 .عنوان نتایج تکاملی سیستم الگوی پیشنهادی مسکن زیست پذیر نامیدقبول بهتوان با قطعیت قابلمی

. این استنیازمند سنجش و ارزیابی  ینگارندهیآ درروشپیشنهادی  الگوهایالگوی مسکن زیست پذیر همانند سایر 

و نتایج برآمده از ارزیابی الگوی شایسته مسکن زیست  کارشناسان صورت گرفته وسیلهبهی با معیارهای متنوعی بارزیا

از جهات مختلف بیانگر این امر بود که الگوی پیشنهادی قابلیت اعتماد بسیار بالایی را داشته که تناسب و هماهنگی  پذیر

ی هاافقو برنامه ریزان بتوانند  گذاراناستیسکه  آوردرا فراهم  بین اجزای مهم آن وجود دارد و توانسته یک مسیری

(. مقاله حاضر 8()تصویر 6ی زیست پذیری مسکن در پیش روی خود داشته باشند. )جدول هااستیسجدیدی را در تدوین 

شهر  یامنطقهبه سنجش زیست پذیری شهر یا  صرفاًدر راستای تکمیل مطالعات موجود در حوزه زیست پذیری که 

مطالعات ( Lee 2021،, Zhu et al. 2020 Mouratidis.2020, Bo et al. 2019, Paul& Sen. 2018) اندپرداخته

 Bryson&Allen. 2017, Chen et) اندکرده تأکیدبه عوامل کمی و کیفی موجود در حوزه مسکن  صرفاًمسکن که 

al.2010, Maliene & Malys. 2009, زیست پذیری و  مطالعاتاول با پیوند این  وهله( بوده است. این پژوهش در

دوم نیز با ارائه الگویی شایسته از مسکن  وهلهایجاد کرده و در  حوزهاین دو  یهاشاخصمسکن ارتباط منطقی بین 

داشتن مسکنی زیست  کرده است که تأکید تیدرنها ؛ وپرداخته است حوزهزیست پذیر به تکمیل مطالعات در این دو 

زیست  یامحلهداشتن  چالش باشد. هرگونهداشتنی شهر زیست پذیر و عاری از  دبخشینو تواندیمکه پذیری است 

 چالش باشد. هرگونهداشتنی شهر زیست پذیر و عاری از  دبخشینو تواندیمپذیری است که 
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