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 چکیده 
توسعه فیزیکی و شتابان و نامتعادل شهرها، پیامدهای نامطلوب 
داشته که حاشیه نشینی  بسیاری  کالبدی  و  اجتماعی  اقتصادی، 
حاشیه  مناطق  در  ارزان  مساکن  وجود  است.  آثار  این  از  یکی 
شهر متناسب با استطاعت مالی حاشیه نشینان، یکی از مهم ترین 
عوامل مهاجرت افراد به سوی این سکونتگاه ها است. شواهد حاکی 
از  و  بوده  لازم  استانداردهای  فاقد  مساکن  این  که  است  آن  از 
مطلوبیت مناسب برخوردار نمی باشند. این مسأله در حالی اتفاق 
افتاده است که نیمی از زمان افراد در خانه و محیط های مسکونی 
ساکنان  زندگی  کیفیت  بر  مسکن  مطلوبیت  و  می شود  سپری 
ویژگی های مسکن  رهگذر شناسایی  این  از  دارد.  تأثیر مستقیم 
مطلوب، دیدی کلی نسبت به تدوین معیارهای مناسب طراحی 
مسکن در اختیار معماران و برنامه ریزان شهری قرار می دهد. لذا 
پژوهش حاضر با هدف ارائه مدل مسکن مطلوب در بافت حاشیه 
است.  گرفته  صورت  کالبدی  کیفیت  ارتقاء  بر  تأکید  با  شهرها 
روش تحقیق از نوع کیفی و تحلیل محتوا با استفاده از نرم افزار 
شيوه هاي  از  استفاده  با  اطلاعات  گردآوري  می باشد.  مکسکیودا 
اسنادی و همچنين مصاحبه اي باز و عميق از طريق 15 نفر از 
.تحلیل  است  شده  انجام  شهری  حاشیه  مسکن  حوزه  خبرگان 
داده ها در فرآیند سه مرحله ای کدگذاری به کمک نرم افزار منجر 
از  پس  شد.  اصلی  مقوله   8 قالب  در  فرعی  مقوله   35 ظهور  به 
انجام طبقه بندی مفهومی مقولات فرعی و یکپارچه سازی آن ها، 
 ۸ این  درنهایت،  یافت.  کاهش  نهایی  مقوله   ۱۸ به  آن ها  تعداد 
را  پژوهش  نهایی، ساختار مدل  فرعی  مقوله  و ۱۸  اصلی  مقوله 

شکل دادند.
واژگان کلیدی:  مسکن، مدل مسکن مطلوب، حاشیه شهر، کیفیت 

کالبدی.

Presentation a desirable housing model in the urban pe-
riphery with an emphasis on improving physical quality

Abstract
The rapid and unbalanced physical development of cities 
has had many undesirable economic, social, and physical 
consequences, of which marginalization is one of these effects. 
The availability of affordable housing in suburban areas, 
commensurate with the financial affordability of suburban 
residents, is one of the most important factors driving 
migration to these settlements. Evidence suggests that these 
homes lack the necessary standards and are not of appropriate 
utility. This has happened at a time when half of people’s 
time is spent at home and in residential environments, and 
the desirability of housing has a direct impact on the quality 
of life of residents. In this way, identifying the characteristics 
of desirable housing provides architects and urban planners 
with an overview of the development of appropriate housing 
design criteria. Therefore, the present study aims to present 
a desirable housing model in the urban periphery with an 
emphasis on improving physical quality. The research method 
is qualitative and content analysis using MAXQDA software. 
Data collection was carried out using documentary methods 
as well as open and in-depth interviews with 15 experts in 
the field of suburban housing. Data analysis in a three-step 
coding process using software resulted in the emergence of 
35 subcategories within 8 main categories. After conceptual 
classification of subcategories and their integration, their 
number was reduced to 18 final categories. Ultimately, these 
8 main categories and the final 18 subcategories formed the 
structure of the research model.
Keywords: Housing, desirable housing model, Outskirts of the 
city, physical quality.
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1- این مقاله برگرفته از بخشی از رساله دکتری نگارنده اول با عنوان: »تدوین مدل مسکن مطلوب در بافت حاشیه شهر با تأ کید بر ارتقاء کیفیت کالبدی )نمونه موردی: محله 
دروی مشهد(« با راهنمایی نگارندگان دوم و سوم و مشاوره نگارنده چهارم در دانشگاه آزاد اسلامی واحد مشهد است.
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مقدمه
سرعت بالای شهرنشینی علت توسعه بدون الگو و پراکنده 
قرن  از  همکاران،1:2020(.  و  )محمد1  می باشد  شهرها 
سال  در  می شود.  یاد  شهری  قرن  عنوان  به  بیست و یکم 
مناطق  در  جهان  جمعیت  از  درصد   55 حدود   2018
 2050 سال  تا  می شود  پیش بینی  و  بودند  ساکن  شهری 
این جمعیت شهری به 68 درصد برسد )الهقلی تبارنشلی 
افزایش  و  شهرنشینی  سریع  رشد  همکاران،1401:11(.  و 
تصاعدی جمعیت شهری، با مشکلاتی نظیر گسترش مناطق 
زاغه ای و سکونت گاه های غیر رسمی؛ با درصد بالای بیکاری 
حداقل  از  محرومیت  و  شهری  فقیر  گروه  آمدن  وجود  به 
امکانات و خدمات شهری و در یک مفهوم کلی با فقر شهری 
جویای  مردم  سرگینی6:2006،2(.  و  )بوطیب  است  همراه 
کار، وارد شهرها می شوند ولی جایی برای زندگی و سکونت 
ندارند، لذا این مناطق، آشکارا به قلمرو مردم فقیر ساکن در 
مناطقی با کمبود امکانات، زیرساخت ها و دسترسی محدود 

به مالکیت زمین تبدیل شده است )پوتری2:2020،3(.
نظارت  عدم  و  پيدايش  سرعت  دليل  به  نواحى  اين 
زيستى  قبول  قابل  استانداردهاى  از  اجرايى  دستگاه های 
بی بهره بوده و عمدتاًً فاقد نظام شكل يافته و شرایط مطلوب 
مساکن  قرایی،39:1400(.  و  )قاسمی  می باشند  سكونتى 
زیرساخت های  فقدان  و  پایین  کیفیت  با  مناطق  این  در 
کالبدی مناسب است و این مسأله، ساکنان این محدوده ها 
و  آزاد  )افشاری  است  کرده  روبرو  زیادی  مشکلات  با  را 
همکاران،11:1394(. شواهد حاکی از آن است که در این 
مناطق مدیران شهری، به تأمین نیاز مسکن و ارتقای کمی 
مسکن  مطلوبیت  و  کیفی  مسائل  از  بیش  شهرها  در  آن 
این  و  همکاران138:2001،4(  )فیادزو  داشته اند  توجه 
موضوع سبب شده است تا مطلوبیت مسکن بسیار کاهش 
یابد. )آزاده و ابی زاده، 255:1401(. این مسأله در حالی 
اتفاق افتاده است که امروز حداقل 50 درصد از زمان افراد 
داشتن  و  می شود  سپری  مسکونی  محیط‌های  و  خانه  در 
مسکنی مطلوب می تواند هزینه های اضافی را کاهش داده 
و راندمان جامعه و درنتیجه کیفیت زندگی را نیز ارتقا دهد 

)یزدانی و همکاران،254:1396(
مؤلفه هاي  و  مطلوب  مسکن  مختلف  وجوه  به  پرداختن 
اصلی تبیین کننده آن یکی از دغدغه‌هاي اصلی متخصصین 

1. Mohamed
2. Boutayeb & Serghini
3.Putri
4. Fiadzo

مطلوبیت  کالبدي،  مطلوبیت  است.  شهری  مسکن  حوزه 
چهار  فرهنگی  مطلوبیت  و  اجتماعی  مطلوبیت  کارکردي، 
)پوردهقان  هستند  مسکن  مطلوبیت  سنجش  اصلی  بعد 
کالبد  که  موضوع  این  به  توجه  با  همکاران،81:1398(.  و 
مسکن چه در مقیاس واحد مسکونی و چه در مقیاس محیط 
با معضلات فراوان روبرو  مسکونی، در نواحی حاشیه شهر 
کشورهای  سیاست گذاران  و  معماران  برنامه ریزان،  و  است 
مختلف همواره در پی حل مشکلات مربوط به آن هستند، 
به  عمدتاًً  شهری  توسعه  سیاست های  که  شرایطی  در  لذا 
ارتقاء  به  پرداختن  شده اند،  محدود  کلان نگر  مداخلات 
کیفیت کالبدی مسکن در مناطق حاشیه شهرها می تواند 
باشد.  گامی مؤثر در بهبود کیفیت زندگی و رفاه ساکنان 
ارائه مدل  این پژوهش  انجام  از  این راستا هدف اصلی  در 
ارتقاء  بر  تأکید  با  بافت حاشیه شهرها  در  مطلوب  مسکن 
کیفیت کالبدی می باشد. لذا پژوهش در پی پاسخ به این 
بافت های حاشیه نشین  در  مطلوب  که مسکن  است  سؤال 

شهری با تأکید بر ارتقاء کیفیت کالبدی، چگونه است؟

مبانی نظری
در  دوکسیادس5  توسط  بار  اولین  انسانی  سکونت  مفهوم 
را  انسانی  سکونتگاه های  علم  او  شد  مطرح   1950 دهه 
تعامل  سکونت،  )دوکسیادس،17:1968(.  کرد  پایه گذاری 
عمومی(  و  میانه  خصوصی،  عرصه  )سه  محیط  با  انسان 
می باشد و مسکن به عنوان ظرف سکونت تعریف می شود 
)بهره دار و همکاران،34:1402(. مسكن در برآوردن هر كي 
انسان نقش ویژه ای دارد )مهدی نژاد و  نيازهاي اساسي  از 
مسکن  فزاینده  اهمیت  باوجود  اما  همکاران،283:1398(؛ 
کمتر جامعه ای پیدا می شود که بتواند مدعی حل ریشه ای 
معضل مسکن در ابعاد کمی و کیفی آن باشد و این معضل 
بحرانی  و  حاد  صورت  به  درحال توسعه  کشورهای  در 
تحول  یک  آغاز  در  مسکن  مسئله  این رو  از  است.  درآمده 
بر  مسکن  کیفیت  بحران  چنانکه  است؛  قرارگرفته  بزرگ 
به مسکن  نیاز  است.  کرده  غلبه  آن  کمیت  بحران  مسئله 
دو بعد کمی و کیفی دارد. در بعد کمی نیاز به مسکن، به 
فقدان سرپناه و میزان دسترسی به مسکن و در بعد کیفی، 
بی مسکنی  به  که  می شوند  مطرح  پدیده هایی  و  مسائل 
مسکونی  واحدهای  وجود  می شوند.  منجر  بد مسکنی  و 
نامناسب موسوم به بد مسکنی، از معضلات اجتماعی جوامع 
امروزه  همکاران،5:1403(.  و  درویش  )پژمان  است  امروز 
دیگر  جاهای  از  بیش  در حاشیه شهرها  بدمسکنی  پدیده 

5.Doxiadis
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نمایان است حاشیه نشینی، اسکان غیررسمی، زاغه نشینی، 
سکونتگاه های موقت و نامتعارف ازجمله جلوه های فقر شهری 
هستند که به اشکال مختلف چهرۀ زشت خود را در بخش 

مسکن نمایان می سازند )تیراندازه و همکاران،95:1401(.
در  عمدتا�  حاشیه نشین  مناطق  در  بدمسکنی  پدیده 
با  کالبد  این  که  به گونه ای  می یابد؛  نمود  مسکن  کالبد 
است.  مواجه  گوناگون  چالش های  و  فراگیر  آشفتگی های 
پیامدهای کالبدی – فضایی مسکن در این مناطق سیمای 
تراکم  افزایش  بهداشت،  سطح  بودن  پایین  نامطلوب، 
مسکن  و  رفاهی  امکانات  ضعف  ساختمان،  در  جمعیت 
غیرقابل اطمینان در مقابل حوادث طبیعی است )صالحی 
 امیری و خدایی،77:1389(؛ چرا که بسیاری از افراد در این 
لذ  و  ندارند  استاندارد  اصول  براساس  خانه سازی  مناطق، 
اکثر این خانه ها در قبال حوادث طبیعی مانند زلزله و توفان 
این  شهرک های  نمی کنند.  ایجاد  مصونیتی  هیچ  سیل  و 
زاغه نشینی  جاها  برخی  و  کم دوام  مصالح  و  مواد  با  مناطق 
است. همچنین ساخت وساز در ابعاد کوچک و غیراستاندارد 
و با مصالح اولیه )چوب و گِِل( و نامتعارف مثل مقوا، حلب، 
لاستیک، پیت های نفت و ... صورت می گیرد )مالکی مقدم 
مطرح شده،  مباحث  به  توجه  با  همکاران،113:1403(.  و 
می توان بیان نمود که مطلوبیت کالبدی واحدهای مسکونی 
در مناطق حاشیه نشین با چالش ها و نارسایی های متعددی 
مواجه است .ازاین رو، ارائه‌ مدل مسکنِِ مطلوب که بر ارتقای 
ویژگی های کالبدی تمرکز دارد، می تواند نقش مؤثری در 
بهبود  فرآیند  تسهیل  و  موجود  مسائل  نظام مند  شناسایی 
لذا ضروری  نماید.  ایفا  شهر  حاشیه  مناطق  سامان دهی  و 
واکاوی  و  پایه ای  تعاریف  به  اجمالی  نگاهی  ابتدا  است که 
دیدگاه ها و نظریه های موجود دو مفهوم کلیدی »مدل« و 

»مسکن مطلوب« داشته باشیم.
همچنين  و  یكدیگر  با  اجزاء  دروني  تعامل  سيستم  یك  در 
متأثر شدن آن ها از محيط، رفتارهاي مختلف و پيچيده اي 
و  درک  براي  محققان  اساس  همين  بر  ميشود؛  سبب  را 
ميدهند  پيشنهاد  را  مدل  سيستم،  رفتار  پيش بيني 
)رزاقی،184:1381(. پژوهشگران تعاریف گوناگوني را براي 
پدیده های مدل به كار برده اند. از منظر بنگو1 )1977( مدل 
به  عنوان نمایشی از واقعیت های پیچیده طراحی می شوند 
تا ابزاری برای درک بهتر و ساده تر پدیده های مختلف فراهم 
انتزاعی  بازنمایی های  صرفاًً  مدل ها  دیدگاه،  این  در  کنند. 
از سیستم های واقعی هستند که برای تحلیل و پیش بینی 
ویژگی های آن ها استفاده می شوند )بنگو،1977(. ساروخاني 

1.Bengu

از مدل به مجموعه ای مادي، ریاضي و یا منطقي تعبير مكيند 
كه ساخت هاي اساسي یك واقعيت را نشان ميدهد و قادر 
به بيان و ارائه كاركردهایش است )ساروخانی،1377:458(. 
الواني مدل را شماي كلي از واقعيت عنوان مكيند كه روابط 
اصلي بين اجزاء پدیده را نشان ميدهد )الوانی،1379:54(. 
ایران نژاد نيز مدل را دستگاهي متشكل از مفاهيم، فرضيه ها 
جمع آوري  و  انتخاب  كار  كه  مكيند  عنوان  شاخص ها  و 
اطلاعات موردنياز براي آزمون فرضيه ها را تسهيل مكيند 
مدل  نمود  بیان  می توان  درنهایت  )ایران نژاد،50:1377(. 
و  اصلي  وجوه  انعكاس دهنده  كه  است  مدلي  مطلوب، 
عمده پدیده موردبررسي، شامل روابط علّّي و یا همبسته و 
همچنين مقایسه سنجيهاي متفاوت بين عناصر پدیده ها و 
متغيرها باشد و با ساده سازي واقعيت، توانایي نمایش روابط 
اصلي اجزاء و آثار آن ها را به تحليلگر داشته باشد )ناصری 

ازغندی،1402: 9(.
مسکن مطلوب در یک چارچوب نظری و محتوایی مرجع 
شناخت برای اغلب محققان و اندیشمندان بوده است و از 
نگریسته شده است. در  این موضوع  به  جنبه های مختلف 
تبیین چارچوب نظری مسکن مطلوب علاوه بر رویکردهای 
محتوایی و معنایی که در چارچوب این پژوهش نمی گنجد، 
از منظر عینی و کالبدی هم به این موضوع پرداخته شده 
است که در این پژوهش مدنظر است.  گل2 به عنوان یک 
مردمی"  براي”شهر  را  مؤلفه هایی  شهري،  انسان شناس 
مطرح می کند که قابل تعمیم به موضوع مسکن، به عنوان 
مسکن  اساس  این  بر  است.  خوب  شهر  پیدایش  زیربناي 
که  می شود  گرفته  نظر  در  سکونت  براي  مأمنی  مطلوب، 
براي  متنوع  و  پیوسته  ساختار  داراي  یعنی  باشد  "امن" 
فعالیت های مختلف باشد، “پایدار” باشد یعنی مصرف منابع 
باشد  “زیبا”  و  باشد  بهینه  اقتصادي  وجوه  از  آن،  تولید  و 
یعنی ذهنیات و ادراکات حسیِِ خوب بودن، در آن حاصل 
شناخت  عامل  را  دلیل  سه  اپل یارد3  )گل،6:1392(.  شود 
می داند.  آن ها  کیفیت  بر  تأثیرگذار  و  ساختمان ها  بهتر 
و  رؤیت پذیري  ویژگی‌هاي  فرم،  ویژگی هاي  عامل  سه  این 
ویژگی هاي استفاده و اهمیت هستند )اپلیارد،15:1979(. از 
منظر نیومن4 امنیت یکی از مهم ترین عواملی که بر رضایت 
مسکن  ویژگی های  و  است  تأثیرگذار  مسکن  از  ساکنین 
تأمین  را  ساکنان  امنیت  که  باشد  به گونه ای  باید  مطلوب 

نماید )نیومن:39:1973(.
پوردیهیمی مسکن مطلوب را معادل مفهوم “مأمن “ تلقی 

2.Gehl
3.Appleyard
4.Newman
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می کند  معرفی  کیفی  و  کلی  موجودیت  یک  را  آن  و  کرده 
که مرتبط با خصلت هاي درونی افراد و خصلت هاي محیط 
پیرامون آن ها است. مأمن با این رویکرد کل نگر، به دنبال 
برآوردن نیازهاي فیزیولوژیک و آسایش، نیازهاي اجتماعی 
است  روان شناختی  نیازهاي  و  احترام  و  امنیت  احساس 
)پوردیهیمی،13:1390(. از منظر حائری مطلوبیت کالبدي 
مسکن مربوط به تمامی کیفیت هایی می شود که در سازمان 
فیزیکی خانه، بیرون را به درون، دیوارها را به سقف، سطوح 
فضاهاي  بسته،  فضاي  به  را  باز  فضاي  دیواره ها،  به  را  کف 
بسته را به فضاهاي نیمه باز و فضاهاي بسته را به فضاهاي 
بسته پیوند می دهد. این کیفیت منوط به دقت در جزییات 

)حائری،189:1383(.  می گردد  انسانی  مقیاس  در  دقیق 
تعیین کننده  پارامترهای  جمله  از  می کند  اشاره  فکوهی 
در مطلوب بودن واحد مسکونی وجود ایمنی در آن است؛ 
تأمین تأسیسات و تسهیلات حداقل رفاهی از جمله تأمین 
آب، منابع انرژی )گاز، برق(، امکانات تخلیه فاضلاب و زباله، 
همچنین  است؛  دیگر  مهم  عامل   ... و  بهداشتی  سرویس 
و  متراژ  اندازه،  مانند  زیستی  حداقل  داخلی  فضای  وجود 
فضاسازی های درونی گونه ای که حداقلی از حیات فردی و 
خصوصی در عین تداوم حیات خانوادگی امکان پذیر باشد 

)فکوهی،1382(.

تصویر 1 چارچوب مفهومی پژوهش )مأخذ: نگارندگان(

پیشینه پژوهش
تاکنون  که  می گردد  مشخص  پیشین  مطالعات  بررسی  با 
پژوهشی جامع که به صورت هم زمان به سه مؤلفه‌ »مسکن 
مطلوب«، »مسکن در بافت های حاشیه نشین« و »کیفیت 
مسکن« پرداخته باشد، انجام نشده است. مطالعات موجود 
عمدتاًً به صورت پراکنده، هر یک به یکی از این ابعاد توجه 
از این رو، در این مقاله، پیشینه‌ پژوهش در سه  داشته اند. 
محور مجزا شامل "مسکن مطلوب"، "مسکن در بافت های 
حاشیه نشین" و "کیفیت کالبدی مسکن" ارائه می گردد. با 
این حال، در انتخاب و دسته بندی منابع، تلاش شده است 
تا حداکثر هم پوشانی موضوعی میان سه حوزه‌ مذکور حفظ 

شده و ارتباط منطقی میان آن ها برقرار گردد.

حاشیه نشینی و مسکن حاشیه
در غرب، اصطلاح حاشیه نشینی برای نخستین بار در سال 

1928 توسط رابرت پارک1 مطرح شد )مستجابی سرهنگی، 
بسط  استونکویست2  او  شاگرد  پارک  از  پس   .)6:1397
از  )نظافت،6:1398(.  داد  حاشیه نشینی  نظریه  به  بیشتری 
نیز مفهوم  اوایل دهه 1970 میلادی  و  اواخر دهه 1960 
حاشیه  مسکن  ادبیات  وارد  اجتماعی  عدالت  کارکرد  و 
پیشگامان  جمله  از  همکاران،170:1396(.  و  )عبدی  شد 
در  وی  است.  ترنر3  غرب  در  حاشیه  مسکن  زمینه  در 
و  کم درآمد  گروه های  مسکن  بحث  به  متعددی  مقالات 
)ترنر،181-167:1967(.  می کند  اشاره  آن  تهیه  چگونگی 
دهه  اواخر  به  ایران  در  حاشیه نشینی  پدیده  مطالعه  آغاز 
از  پس  سازمان یافته  مطالعه  اولین  می گردد.  باز   1340
تشکیل وزارت آبادانی و مسکن در سال 1342 و زیر نظر 
مدیریت اجتماعی آن وزارتخانه انجام شد. در آغاز ده 50 
و  مطالعات  موسسه  و  برنامه وبودجه  سازمان  همکاری  با 

1.Park
2.Stonequist
3.Turner
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تحقیقات اجتماعی دانشگاه تهران، این سکونتگاه ها در چند 
شهر بزرگ مورد مطالعه قرار گرفتند. در دهه 60 مجموعه 
ماهنامه  در  تدریج  به  آن  نتایج  که  پیران  پرویز  مطالعات 
اطلاعات سیاسی و اقتصادی دهه 60 و 70 منتشر شد، در 
غنای مباحث نظری فقر شهری و مسکن غیررسمی مؤثر و 
راهگشا بوده است )سرور و امین زاده،21:1398(. بررسی 
پیشینه تحقیق نشان می دهد که تاکنون پژوهش هایی به 
چالش های مسکن در بافت های حاشیه ای پرداخته اند که در 

ادامه مطلب ذکر شده اند.
مصالح  نوع  پژوهشی  در   )1390( همکاران  و  عزت پناه 
واحدهای  کیفیت  مسکونی،  واحدهای  عمر  ساختمانی، 
بناب  شهر  حاشیه  در  مسکونی  اراضی  مالکیت  مسکونی، 
کلیه  بودن  نامطلوب  از  نشان  نتایج  کردند.  بررسی  را 
کالبدی  و  اقتصادی  شرایط  بین  مستقیم  رابطه  و  موارد 
)عزت  دارد  شمالی  دیزج  غیررسمی  اسکان  محله  فضایی 
 )1387( همکاران  و  محمدی  همکاران،1:1390(.  و  پناه 
سیستم  و  بهداشتی  تسهیلات  از  برخورداری  عدم 
مهم ترین  از  را  کم  درآمد  و  مالی  مشکل  مناسب،  فاضلاب 
و  )قادرمرزی  نمودند  بیان  حاشیه نشینی  چالش های 
به   )1396( جنگی  و  صابری‌فر  همکاران،45:1392(. 
بررسی شاخص های الگوی مسکن مناسب از منظر ساکنین 
گروه های حاشیه نشین شهر مشهد پرداختند؛ نتایج گویای 
خرید  سال  تحصیلات،  تملک،  نحوه  متغیرهای  است  آن 
نوع  بر  که  بودند  عواملی  جمله  از  سن  و  مسکونی  واحد 
الگوی مسکن مورد تمایل خانوارها تأثیر داشتند )صابری فر 
 )1975( روسنبرگ1  و  گریگزبی  جنگی،154:1396(.  و 
داخلی  فضاهای  سکونتی  فضای  کمبود  می کنند  بیان 
ناامنی  سرمایشی،  و  گرمایشی  امکانات  ناکارآمدی  و  خانه 
در برابر مخاطرات طبیعی از مهم ترین مواردی هستند که 
و  )گریگزبی  است  مواجه  با مشکل  مناطق  این  در مسکن 
در   )1998( همکاران  و  چپمن2  روسنبرگ،31:1975(. 
پژوهشی خصوصیات مسکن این مناطق را تصرف غیرقانونی، 
با مصالح کم دوام، فاقد خدمات مانند سیستم فاضلاب، برق 

و غیره ذکر می کنند )چپمن و همکاران،195:1998(.

کیفیت کالبدی مسکن
نسبتاًً  مقوله  محیط  کیفیت  درباره  سیستماتیک  مطالعه 
برمی گردد.  بیستم  قرن  دوم  نیمه  به  که  است  جدیدی 
شروع  مسکن  کیفیت  از  نخست  زمینه  این  در  تحقیقات 

1.Grigsby & Rusenburg
2.Chapman

قدیمی ترین  عمومی2012،3(.  فضاهای  )پروژه  است  شده 
اواسط  از  مسکن  کیفیت  زمینه  در  موجود  تحقیقات 
انجام  متحده  ایالات  مسکونی  مناطق  در  و   1940 دهه 
سیستم  دوم  جهانی  جنگ  پایان  از  بعد  نیز  فرانسه  شد. 
آغاز کرد. در سال 1946 سالو4  را  ارزیابی کیفیت مسکن 
از دو بخش متمایز،  با استفاده از یک نظرسنجی متشکل 
ارزیابی سازه ها و آپارتمان ها و ارزیابی عوامل محیطی ارزش 
 1948 سال  در  بعد  سال  دو  کرد.  اندازه گیری  را  مسکن 
ابداع  مسکن  کیفیت  اندازه گیری  برای  را  روشی  تویچل5 
کرد. او عامل ازدحام را برای ارزیابی کیفیت مسکن معرفی 
کرد. در سال ۱۹۷۰، کلین وکوییگلی6 ابعاد کیفی و کمی 
کردند:  اندازه گیری  مختلف  سطوح  در  را  مسکن  کیفیت 
یا  میکرو محله ها  و  پارسل ها  ساختار،  آپارتمانی،  واحدهای 
خرده محلات )شجاعی و همکاران،1403(. این تحقیقات تا 
به امروز گسترش یافته و پژوهشگران مختلف تحقیقاتی در 

این زمینه ارائه نموده اند.
مسکن  کیفیت  شاخص های   )2012( همکاران  و  زینال7 
شامل کالبد مسکن، شیوه تصرف، امکانات رفاهی و خدماتی 
مسکن، ایمنی مسکن را در مسکن مالزی ارزیابی نمودند، 
نتایج رابطه معنادار کیفیت مسکن و کیفیت زندگی را به 
قادرمرزی،142:1394(.  و  )ابراهیم زاده  می رساند  اثبات 
آیدان8 و همکاران )2020( به بررسی تجربی کیفیت مسکن 
در منطقه دولت محلی آلیموشو در ایالت لاگوس؛ نیجریه 
سازه های  و  مصالح  بیشتر  می دهد  نشان  نتایج  پرداختند 
ساختمانی در محدوده موردمطالعه کافی نیستند )الله قلی پور 
و رجایی،229:1399(. احدنژاد روشنی و همکاران )1394( 
زنجان  شهر  نواحی  سطح  در  مسکن  کیفیت  ارزیابی  به 
براساس شاخص های تراکم، دانه بندی، قدمت بناها، مصالح 
ساختمانی و کیفیت بناها پرداختند نتایج نشان داد بیشتر 
)احدنژاد  بودند  نامناسب  و  ناپایدار  وضعیت  دارای  نواحی 
 )1394( گمار  و  شمس  همکاران،19:1394(.  و  روشنی 
تصرف  نوع  شاخص های  مسکن  کیفیت  ارزیابی  در 
درصد  مصالح،  نوع  خانوار،  بعد  اتاق،  تعداد  زیربنا،  سطح 
و  امکانات  از  برخورداری  مسکن،  تسهیلات  از  برخورداری 
لوازم زندگی، تعیین جایگاه مسکن در سبد هزینۀ خانوارها 
نسبت هزینۀ مسکن به کل درآمدهای خانوارها، دسترسی 
به مسکن را عامل کیفیت مسکن معرفی کرده اند )آزاده و 

3.Project for Public Spaces
4.Salo
5.Twitchell
6.Kain & Quigley
7.Zainal
8.Ayedun
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ابی زاده،258:1400(. فصیحی )1402( به ارزیابی و تحلیل 
فضایی کیفیت مسکن در بافت های ناکارآمد شهری تهران 
رابطه  مسکن  کیفیت  که  است  آن  گویای  نتایج  پرداخت؛ 
نزدیکی با قدمت بلوک های ساختمانی و زمان احداث دارد 
به طوری که در قسمت های قدیمی تر، ساختمان ها از لحاظ 
کیفیت مصالح و رعایت اصول مهندسی و طراحی و خدمات 

از سطح نازل تری برخوردارند )فصیحی،57:1402(.

مسکن مطلوب
سریع  رشد  و  صنعتی  انقلاب  وقوع  با  نوزدهم،  قرن  در 
سکونتگاه های  در  زندگی  پایین  کیفیت  شهرنشینی، 
کارگری و محلات فقیرنشین، موجب شکل گیری نخستین 
نظریه ها درباره ضرورت تأمین مسکن مطلوب شد. این روند، 
مقدمه ای بر ورود دولت ها به حوزه سیاست گذاری مسکن 
ویژگی های  به  بسته  متحد2001،1(.  ملل  )سازمان  بود 
فرهنگی، اجتماعی و دموگرافیک افراد در جوامع مختلف، 
معیارهایی که مطلوبیت فضایی مسکن را تبیین می نمایند، 
متفاوت از یکدیگر است )ابراموویچ2013،2(. به این معنی 
مهم ترین  امنیت  تأمین  است  ممکن  جامعه  یک  در  که 
دیگر  جامعه ای  در  و  مسکونی  مطلوبیت  تبیین  در  عامل 
موضوع  انرژی  مصرف  کاهش  و  حرارتی  آسایش  تأمین 
اصلی تعیین کننده مطلوبیت فضایی و عامل انتخاب مسکن 
و  بنیادی  معیارهای  )اولارو221:2011،3(.  رود  به شمار 
با  مسکونی  محیط  در  مطلوبیت  تعیین کننده  اساسی 
نگرش های متنوع مورد توجه محققان بسیاری بوده است 
برخی از رویکردهایی که به این موضوع می پردازند عبارتند 
اقتصاد،  سیماتوگرافی،  تلفیقی،  اجتماعی،  رویکرد  از: 
انسان شناسی، جامعه شناسی، روان شناسی و هستی شناسی 

)نریمان پورملکی و همکاران،150:1402(.
و سکونت سخن  اقامت  مفهوم  از دو  هایدیگر4  باره  دراین 
به میان می آورد. کیفیت محوری و بی نام مقوله است که 
الکساندر5 در تعیین چارچوب نظری مسکن مطلوب به آن 
اشاره می کند. از منظر راپاپورت6 مسکن مطلوب، مسکنی 
زندگی  شیوه  با  را  هماهنگی  و  انطباق  بیشترین  که  است 
همکاران،82:1397(.  و  )پوردهقان  باشد  داشته  ساکنانش 
با  مطلوب  مسکن  تبیین کننده  اصلی  مؤلفه های  همچنین 

1.UN-Habitat
2.Ibraimovic
3.Olaru
4.Heidegger
5.Alexander
6.Rappaport

است.  بوده  پژوهشگران  توجه  مورد  مختلفی  رویکردهاي 
این  به  پژوهشی  در   )2018( زسکی7  مالسی  و  هوسی 
مسکن  هزینۀ  مسکن،  تراکم  شاخص های  رسیدند  نتیجه 
دفع زباله و پسماند و همچنین روابط همسایگی بیشترین 
و  )آزاده  دارند  مطلوب  مسکن  ایجاد  در  را  نسبی  اهمیت 
با   )2005( برکوز8  و  کلکسی  زاده،259:1400(.  ابی 
دادند  انجام  استانبول  شهر  مسکن  مورد  در  که  پیمایشی 
نتیجه می گیرند ویژگی هویتی و فرهنگی خانواده ها، سطح 
ظاهري  کیفیت  و  امنیت  از  برخورداري  و  اجتماعی  روابط 
هستند.  مسکن  مطلوبیت  بر  تأثیرگذار  مؤلفه های  خانه، 
همکاران  و  پوردهقان  برکوز،14:2005(.  و  )کلکسی 
)1397( به سنجش و تحلیل قواعد نظري مسکن مطلوب 
است  آن  گویای  نتایج  پرداختند  مردم  آراي  بر  تکیه  با 
بیشترین  ترتیب  به  خانه  بودن  خوب  سنجش  در  مردم 
و  کالبدي  فرهنگی،  اجتماعی،  مؤلفه های  براي  را  اهمیت 
همکاران،1:1397(.  و  )پوردهقان  هستند  قائل  کارکردي 
تدوین  به  پژوهشی  در   )1401( همکاران  سخنگو  رافتی 
فرسوده  بافت های  در  مطلوب  مسکن  طراحی  چارچوب 
شهری؛ پرداختند در بین معیارهای مطلوبیت مسکن، بعد 
عنوان  به  بعد حقوقی  و  پراهمیت ترین  عنوان  به  اجتماعی 
)رافتی سخنگو  می شوند  محسوب  معیارها  کم اهمیت ترین 

و همکاران،333:1401(.

روش شناسی پژوهش
مجموعه اي  پژوهش،  اين  در  مورداستفاده  تحقيق  روش 
بررسي  براي  نظاميافته  و  معتبر  راه هاي  و  ابزار  قواعد،  از 
مسأله  راه حل  به  دستيابي  و  مجهوله  كشف  واقعيت ها، 
است كه مشخصات آن عبارتند از: مبناي فلسفي پژوهش 
آن،  روكيرد  و  استقرايي  پژوهش،  راهبرد  است.  تفسيري 
تحلیل  نوع  از  داده،  نوع  پايه  بر  پژوهش  است.  اكتشافي 
و  است  كاربردي  تحقيق،  كار  نوع  است.  کیفی  محتوای 
كتابخانه اي  پژوهش هاي  از  آميخته اي  نيز  پژوهش  محيط 
اين  در  موردنیاز  داده‌هاي  گردآوري  ابزار  است.  ميداني  و 
پژوهش با استفاده از شيوه هاي سندكاوي )اسناد، مدارك 
متون، كتب و مجلات معتبر(، مشاهده ميداني پژوهشگر و 
مصاحبه هاي باز (بدون ساختار ) و عميق )نيمه ساختاريافته) 
هدفمند  روش های  تريكب  از  خبرگان،  انتخاب  است. براي 
است  غيراحتمالي  روشي  كه  برفي  گلوله  روش  و  قضاوتي 
استفاده شده است. بدين منظور با توجه به سابقه پژوهشگر 

7.Hussey & Malczewski
8.Kellekci & Berkoz
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خبرگان  از  مختلفي  افراد  شهر،  حاشیه  مسکن  حوزه  در 
شناسايي و براساس معيارهاي لازم انتخاب شدند و در ادامه 
براساس روش گلوله برفي، خبرگان ديگر نيز از طريق اين 
خبرگان شناسايي و مورد مصاحبه قرار گرفتند. به منظور 

دستيابي به كفايت نمونه گیری از روش نمونه گيري نظري 
و جهت دستيابي به كفايت مدل و اشباع نظري نيز از شيوه 

ارزیابی توسط خبرگان استفاده شده است.

تصویر 2 روش شناسی پژوهش )مأخذ: نگارندگان(

تجزیه وتحلیل داده ها
شامل  پژوهش  این  اسنادی  مطالعات  از  حاصل  داده های 
بافت های حاشیه ای  مؤلفه های کالبدی مسکن مطلوب در 
شهرهاست که با بهره گیری از دیدگاه صاحب نظران و مرور 
پژوهش های پیشین استخراج شده اند. با این حال، به دلیل 
استخراج  فرایند  جزئیات  ارائه  از  مقاله،  حجم  محدودیت 
اکتفا  آن ها  ذکر  به  صرفاًً  و  شده  صرف نظر  مؤلفه ها  این 
می شود. این مؤلفه ها عبارتند از: جنس و نوع مصالح، جنس 
و نوع اسکلت، وضعیت مصالح، پایه و فونداسیون بنا، عمر 
و قدمت بنا، کیفیت بنا، ابعاد و اندازه زمین و فضاها، سطح 
و سرانه زیربنا، تعداد اتاق، نور و روشنایی، تهویه، سرمایش 
الگوی  قطعات،  بر  و  توده گذاری، شکل  گرمایش، جهت  و 
فاضلاب،  دفع  سرویس،  و  حمام  وضعیت  واحد،  و  مسکن 
مکانیابی  شهری،  خدمات  به  دسترسی  خدماتی،  فضاهای 
برابر  در  ایمنی  گاز،  و  برق  آتش  برابر  در  ایمنی  مناسب، 
نمای  طراحی  عناصر  مالکیت،  امنیت  طبیعی،  مخاطرات 

ساختمان.
از  بهره گیری  داده ها،  تحلیل  مسیر  در  گام  نخستین 
شده  استخراج  اسنادی  مطالعات  از  که  بود  مؤلفه هایی 
بودند؛ این مؤلفه ها که به ابعاد کالبدی مسکن مطلوب در 
به عنوان  می شدند،  مربوط  شهری  حاشیه نشین  بافت های 
مصاحبه های  انجام  و  باز  سؤالات  طراحی  برای  مبنایی 

نیمه ساختاریافته با خبرگان حوزه مسکن مورداستفاده قرار 
گرفتند. درگام بعد جهت تحلیل مصاحبه ها، ابتدا متن آن ها 
وارد نرم افزار گردید و به منظور استخراج واحدهای معنایی 
موردبررسی  خط  به  خط  صورت  به  اوليه  کدهای  قالب  در 
قرار گرفت، سپس کدهای استخراج شده اولیه چندین بار 
مقولات  مفهومی  دسته بندی  براساس  و  شدند  بازخوانی 
فرعی را شکل دادند و درنهایت این مقولات فرعی براساس 
اشتراک معنایی در قالب مفاهيم انتزاعی‌تر، مقولات اصلی 
مرحله  سه  قالب  در  شده  بیان  مطالب  دادند.  تشکيل  را 

کدگذاری توسط نرم افزار MAXQDA انجام شده است:

• نخستین 	 به‌عنوان  باز  کدگذاری  روش  از  باز:  کدگذاری 
در  استفاده شد.  مصاحبه‌ها  متن  از  معنا  استخراج  مرحله 
جمله‌به‌جمله  و  خط‌به‌خط  به‌صورت  داده‌ها  مرحله،  این 
اظهارات  از  معنادار  مفاهیم  و  گرفتند  قرار  موردبررسی 
اولیه،  مفاهیم  این  شدند.  استخراج  مشارکت‌کنندگان 
مضامین  بیانگر  که  دادند  تشکیل  را  پژوهش  باز  کدهای 
این  در  بودند.  مشارکت‌کنندگان  خام  تجربیات  و  پایه‌ای 
مرحله، تلاش شد تا بدون هیچ‌گونه پیش‌فرض نظری، هر 
بیان تجربه زیسته‌ای که حاوی اطلاعات  یا  گزاره معنادار 
مرتبط با پدیده مورد مطالعه بود، شناسایی و به‌صورت یک 

کد مفهومی ابتدایی )کد باز( برچسب‌گذاری شود.
• محوری، 	 کدگذاری  مرحلهی‌  در  محوری:  کدگذاری 
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کدهای باز که در مرحلهی‌ قبل بدست آمده بودند، مورد 
و  تحلیل‌یتر  رویکردی  با  و  گرفتند  قرار  مجدد  بازبینی 
عمیق‌تر، براساس شباهت‌ها، تفاوت‌ها و ارتباطات درونی، در 
قالب مقولات فرعی و دسته‌بند‌یهای مفهومی سازمان‌دهی 
شدند. در این مرحله، تلاش شد تا از دل انبوهی از کدهای 
کدگذاری  فرایند  شوند.  استخراج  کل‌یتری  مقولات  اولیه 
است،  مشابه  مفاهیم  گروه‌بندی  معنای  به  نه‌تنها  محوری 
مکرر  رجوع  با  پژوهشگر  آن  در  که  است  مرحله‌ای  بلکه 
ارزیابی  و  کدها  پیوستهی‌  بررسی  مصاحبه‌ها،  متن  به 
مقایسه‌ای آن‌ها، به استخراج مقولاتی م‌یپردازد که بتوانند 
به  منسجمی  ساختار  کلان،  تحلیلی  محورهای  همچون 

داده‌های کیفی ببخشند.
• کدگذاری انتخابی: تحلیلگر با تأمل بر مضامین و مفاهیم 	

مقوله  هر  که  داد  تشخیص  مصاحبه‌ها،  متن  از  برآمده 
فرعی به کدام مقوله اصلی تعلق دارد. این فرآیند موجب 

آن،  در  که  شد  منسجم  مفهومی  نظام  یک  شکل‌گیری 
مقولات اصلی پژوهش از دل داده‌های میدانی و با پشتوانه 
مرحله،  این  در  شدند.  تقویت  کیفی  نظام‌مند  تحلیل 
از  به سطحی  داده‌ها،  با  مواجهه‌ سطحی  به‌جای  تحلیلگر 
نه  اصلی  مقولات  آن،  در  که  یافت  دست  مفهومی  انتزاع 
با  زنده  تعامل  دل  از  بلکه  بیرونی،  و  پیش‌فرض  به‌صورت 
داده‌های میدانی و در فرایند گفت‌وگوی مستمر با مضامین 

برآمده از متن مصاحبه‌ها پدیدار شدند.

یافته‌های پژوهش
با تجزیه‌وتحلیل مصاحبه‌ها با شیوه تحلیل محتوا و رسیدن 
به اشباع نظری، مطلوبیت کالبدی مسکن حاشیه شهر؛ به 
شرح جدول شماره 1 در قالب کدهای باز و دسته‌بندی به 
اصلی  مقوله  و  فرعی  مقوله  عنوان  با  انتزاع‌یتر  طبقه‌های 

ارائه شده است.

جدول 1- کدگذاری داده‌ها توسط نرم‌افزار MAXQDA )مأخذ: نگارندگان(

مقوله 
کدهای بازمقولات فرعیاصلی

ت مسکن
دوام، استحکام و مقاوم

مدیریت و نظارت بر کیفیت 
ساخت و سازها و اجرای آن

- افزایش نظارت و برخورد قانونی با سازندگان غیرمجاز
- ایجاد دفتر نظارت محلی بر ساختمان ها با مشارکت شهرداری و نظام مهندسی

- ارائه خدمات مشاوره و تأییدیه های فنی ارزان قیمت
- تقویت تیم های نظارتی در شهرداری ها برای افزایش بازدیدهای میدانی

توجه به کاهش ضریب استهلاک 
بناها

- الزام به بهسازی ساختمان های بین 10 تا 20 سال قدمت
- الزام به نوسازی ساختمان های بین 20 تا 30 سال قدمت

- نوسازی و بهسازی دوره ایتشویق به نوسازی تدریجی

انعطاف پذیری در انتخاب مصالح و 
سازه با تأکید بر دوام و مقاومت

- استفاده از مصالح پیش ساخته مقاوم و ارزان
- بازیابی مصالح و سازه مقاوم و ارزان

- استفاده از سازه و مصالح بومی و در دسترس متناسب با اقلیمدر نظر گرفتن شرایط اقلیمی
- نوع ساخت از جمله نوع سقف، دیوارها، ارتفاع ها براساس اصول اقلیمی

توانمندسازی اقتصادی ساکنین

- استفاده از مشارکت بخش خصوصی و سازمان های مردم نهاد
- ارائه تسهیلات کم بهره برای تأمین سازه و مصالح استاندارد

- ایجاد کسب وکارهای محلی مرتبط با تولید و توزیع مصالح استاندارد
- ایجاد حمایت مالی و تسهیلات ارزان قیمت

آموزش و توانمندسازی 
تولیدکنندگان محلی

- ایجاد کارگاه های محلی تولید مصالح محلی مقاوم و ارزان
- تشویق سرمایه گذاران برای تأسیس کارگاه های تولید مصالح استاندارد و ارزان در محله

شکل، فرم و الگوی 
مسکن

نظم بخشی به تناسبات و فرم 
کالبدی زمین و مسکن

- اصلاح شبکه معابر برای بهبود تناسب زمین ها
- ایجاد هندسه منظم با الگوی طراحی قطعه بندی انعطاف پذیر

- استفاده از برنامه های طراحی شهری دیجیتال و مدل های سه بعدی جهت اصلاح زمین ه

- طراحی یک شبکه خیابانی منظم و بلوک بندی اراضی به شکل های هندسی منظمطرح نظام مند اراضی حاشیه ای
- تقسیم بندی منظم زمین های فاقد ساخت
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مقوله 
کدهای بازمقولات فرعیاصلی

شکل، فرم و الگوی مسکن

توجه به سبک زندگی و فرهنگ 
ساکنین

- نوع الگوی مسکن به صورت ویلایی، آپارتمانی، مجتمع
- نوع الگوی واحد به صورت تک واحدی یا چند واحدی

- نوع الگوی دسترسی به واحد به صورت مجزا یا مشترک

توجه به ضوابط اقلیمی و بازگشت 
به الگوی معماری بومی

- جهت گیری صحیح توده و شیوه استقرار ساختمان با توجه به جهت باد و تابش خورشید
- تعیین شکل و فرم خارجی بنا با توجه به تابش و وزش باد

- تعیین الگوی مسکن درون گرا، برونگرا، خطی، ...

طراحی و قطعه بندی براساس 
واحدهای مدولار و قابل انعطاف

- تقسیم بندی اصولی زمین براساس الگوهای مدولار
- تدوین معیارهای طراحی ماژولار و انعطاف پذیر

ابعاد، اندازه و تناسبات در مسکن

توجه به بعد جمعیتی و تناسبات 
انسانی

- تناسب ابعاد و اندازه فضاها با عملکرد، جمعیت و بعد خانوار
- تعداد اتاق ها متناسب با جمعیت و بعد خانوار

الگوی معماری قابل توسعه )مسکن 
تدریجی(

- استفاده از »الگوی توسعه تدریجی« برای اصلاح زمین های موجود
- قابلیت گسترش و توسعه فضاهای داخلی در طول زمان

ایجاد فضاهایی آزاد و منعطف در 
چیدمان و طراحی داخلی

- فضایی شامل تفکیک و تجمیع فضایی
- تطبیق پذیری فضایی شامل جابجایی فصلی و روزانه

- تنوع پذیری فضایی شامل ایجاد فضاهای چندعملکردی
- استفاده از اجزای قابل جابجایی و متحرک

- امکان تسهیل در اجرای ضوابط، اندازه ها و استانداردهای فضایی با توجه به نیاز خانوارهتدوین ضوابط تشویقی

توجه به سبک زندگی و فرهنگ 
ساکنین

- در نظر گرفتن فضاهای ویژه برای فعالیت های فرهنگی و اجتماعی
- تنوع و تعدد فضایی با توجه به نیازهای ساکنین

- ارزیابی نوع چیدمان فضاها

- تجمیع پلاک های کوچک مجاور جهت تشکیل یک پلاک بزرگ تراجرای سیاست باز تفکیک زمین
- تفکیک قطعات بزرگ

امکانات و خدمات مسکن

توجه به شیوه تأمین پارکینگ
- طراحی پارکینگ های خیابانی، پارکینگ های طبقاتی و پارکینگ های عمومی محلی

- جانمایی پارکینگ در فضاهای همکف و حیاط
- پارکینگ های مدولار و متحرک

- در نظر گرفتن فضاهای خدماتی از جمله انباری یا فضاهای کار با توجه به نیاز زندگی توجه به سبک زندگی و فرهنگ
ساکنان

نظارت بر ضوابط و قوانین مقررات 
ملی

- ابعاد و اندازه پارکینگ، شعاع گردش، تعداد جای پارک با توجه به جمعیت ساکن
- طراحی فضای مناسب برای تأسیسات در مراحل ابتدایی ساخت و نظارت بر اجرای آن

تمرکز بر توزیع خدمات عادلانه و 
یکسان در مناطق مختلف محله

- مکانیابی، توزیع و تخصیص بودجه براساس سطح نیازمندی ها و آینده مناطق
- مشارکت ساکنان محله در فرآیند تصمیم گیری برای نیازسنجی خدمات

- استفاده از فضاهای چندمنظوره آموزشی-فرهنگی، آموزشی–ورزشیایجاد کاربری های چندمنظوره
- ایجاد فضاهای مشترک محله ای

کاربری های ارتقاء سرانه کاربری های خدماتی سرانه  ارتقاء  جهت  هدف  محلات  در  بلااستفاده  و  بایر  اراضی  از  استفاده   -
موردنیاز
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مقوله 
کدهای بازمقولات فرعیاصلی

تسهیلات بهداشتی در مسکن
توجه به شیوه تأمین سرویس 

بهداشتی

- در نظر گرفتن فضای سرویس بهداشتی و حمام به صورت مجزا یا با جداسازی موقت
- در نظر گرفتن حمام مشترک محله ای

- وجود حمام و سرویس بهداشتی در فضای داخلی مسکن در صورت داشتن فضای کافی

گسترش و بهبود زیرساخت های 
فاضلاب

- وصل نمودن مسکن به شبکه دفع سراسری فاضلاب شهری یا الگوی شهری
- ایجاد سیستم های فاضلاب محلی و مقیاس کوچک

- ایجاد سیستم های تصفیه فاضلاب خاکستری

تسهیلات رفاهی مسکن

هماهنگی و همسازی با اقلیم و 
معماری بومی

- تطابق فرم و الگوی هندسی ساخت با اقلیم
- جهت استقرار بهینه ساختمان با توجه به ویژگی های تابش و وزش های مفید

- تطابق بافت، نوع و رنگ مصالح با اقلیم
- استفاده از مصالح بومی و طبیعی

تمرکز بر طراحی غیرفعال و کاهش 
نیاز انرژی ساختمان

- به کارگیری اجزا و عناصر معماری بومی منطقه جهت تعدیل نور، هوا، رطوبت، گرمایش 
و سرمایش

- استفاده از انرژی های تجدیدپذیر

- ایجاد کارگاه های محلی برای ساخت تجهیزات سرمایشی و گرمایشی کم هزینهتوانمندسازی اقتصادی ساکنین
- تأمین مالی خرد و یارانه های حمایتی

راهکارهای بازیافتی برای بهبود 
کارایی انرژی

طبیعی،  تهویه  سیستم های  پوشش ها،  و  عایق کاری ها  برای  بازیافتی  مواد  از  استفاده   -
پنجره های قابل تنظیم و شیارهای تهویه

ت و ایمنی مسکن
امنی

- دوری از کاربری های مزاحم و مخل از پهنه های مسکونیهم جواری با کاربری های سازگار

مکانیابی مناسب
- توجه به وضعیت و جنس خاک مناسب

- توجه به شیب مناسب زمین
- دوری از گسل، رودخانه، کال، فعالیت های صنعتی، دفع زباله، فرودگاه و راه آهن

کاهش آسیب پذیری در برابر 
حوادث طبیعی

- توجه به شاخص عمر، قدمت و کیفیت بنا
- الگوی ترکیب قطعات، ضوابط منطقه بندی، تفکیک اراضی، سرانه و تراکم، تعداد طبقت

- استفاده از مصالح کم هزینه، مقاوم و سبک
- وجود فضای باز کافی

- تعبیه سیستم کنترل اطفاء حریقایمنی در برابر آتش، برق و گاز
- استاندارد بودن مصالح و سیستم لوله کشی، برق کشی و گازکشی

- اجاره به شرط تملیکامنیت مالکیت
- تسهیل در واگذاری اراضی به کم درآمدها یا اجاره قابل استطاعت برای کم درآمدها

سیمای بصری در مسکن

استفاده از یک سبک واحد جهت 
یکپارچگی نما

- استفاده از مصالح مشابه و قابل دسترس
- توجه به مقیاس و تناسبات مشابه

- هماهنگی در ارتفاع و فرم ساختمان ها

- هماهنگی با جداره سایر کاربری ها در عین استقلال نسبیسنخیت نما با مجموعه شهری

هماهنگی و تطبیق با شرایط 
اقلیمی و بومی

- مصالح بومی و پایدار متناسب با اقلیم
- طراحی مناسب پنجره ها و سایبان ها

- گشت های نظارتی به صورت منظمنظارت بر اجرای نما
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این پژوهش، شامل  اینکه عناصر سازنده مدل  به  با توجه 
فرعی  مقولات  اسنادی،  مطالعات  از  مستخرج  مؤلفه های 
نظرات  و  میدانی  مصاحبه های  از  استخراج شده  اصلی  و 
کردن  نظام مند  منظور  به  دارد  ضرورت  هستند،  خبرگان 
یافته ها، مفاهیم مشترک در میان مقولات فرعی شناسایی 
قابل  تعداد مقولات فرعی  آنجا که  از  و دسته بندی شوند. 
کلان تر  ابعاد  قالب  در  آن ها  تجمیع  و  ادغام  است،  توجه 

که نشان دهنده مضامین مشترک هستند، ضروری به نظر 
می رسد. این ادغام و تجمیع در تصویر شماره 3 ارائه شده 
طبقه بندی  از  به دست آمده  نهایی  ابعاد  درنهایت  است. 
مقولات فرعی، مقولات اصلی دربرگیرنده آن ها و مؤلفه های 
این مقولات سازنده مدل پژوهش می باشند که در تصویر 4 

ارائه گردیده است.

تصویر 3 تحلیل و هم پوشانی مقولات فرعی دارای شناسه های مفهومی مشترک )مأخذ: نگارندگان( 	
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ادامه تصویر 3- تحلیل و هم پوشانی مقولات فرعی دارای شناسه های مفهومی مشترک )مأخذ: نگارندگان(

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ij

ur
m

.im
o.

or
g.

ir
 o

n 
20

26
-0

2-
15

 ]
 

                            12 / 17

http://ijurm.imo.org.ir/article-1-3643-fa.html


51

Urban managment
No.80 Autumn 2025

 فصلنامه علمی پژوهشی
 مدیریت شهری و روستایی

شماره 80 . پاییز 1404 ادامه تصویر 3- تحلیل و هم پوشانی مقولات فرعی دارای شناسه های مفهومی مشترک )مأخذ: نگارندگان(

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ij

ur
m

.im
o.

or
g.

ir
 o

n 
20

26
-0

2-
15

 ]
 

                            13 / 17

http://ijurm.imo.org.ir/article-1-3643-fa.html


Urban managment
No.80 Autumn 2025

52

 فصلنامه علمی پژوهشی
 مدیریت شهری و روستایی

شماره 80 . پاییز 1404

نتیجه گیری
درنتیجه  عمدتاًً  بزرگ  شهرهای  در  حاشیه نشینی  پدیده 
در  شغلی  فرصت های  و  خدمات  امکانات،  نامتوازن  تمرکز 
پاسخگویی  در  ناتوانی ساختارهای رسمی  و  مراکز شهری 
است.  گرفته  شکل  شهری  مسکن  فزاینده  تقاضای  به 
همراه  کوچک،  شهرهای  و  روستاها  از  گسترده  مهاجرت 
زمینه  در  کارآمد  سیاست های  نبود  و  اقتصادی  فقر  با 
غیررسمی  سکونتگاه های  رشد  به  منجر  مسکن،  و  زمین 
فاقد  غالباًً  سکونتگاه ها  این  است.  شده  شهرها  حاشیه  در 
کالبدی  استانداردهای  و  خدمات  مناسب،  زیرساخت های 
این  در  مسکن  مطلوبیت  و  کیفیت  درنتیجه،  مطلوب اند. 
میان  شکاف  و  یافته  کاهش  چشمگیری  به طور  مناطق 
مسکن رسمی و غیررسمی تعمیق یافته است. این پژوهش 
برای  مدلی  ارائه  با هدف  و  موضوع  این  گرفتن  نظر  در  با 
تأکید  با  شهرها،  حاشیه ای  بافت های  در  مطلوب  مسکن 
چارچوبی  تا  است  شده  انجام  کالبدی،  کیفیت  ارتقای  بر 
مفهومی و تحلیلی برای سنجش مطلوبیت کالبدی مسکن 
مسکن  وضعیت  ارزیابی  در  کاربرد  قابلیت  که  آید  فراهم 
سکونتگاه های  مقایسه  همچنین  و  حاشیه نشین  مناطق 

حاشیه ای در شهرهای مختلف را داشته باشد.
نشان می دهد که مدل  یافته ها  و  پژوهش  گام به گام  نتایج 
ارتقا  بر  تأکید  با  شهرها  حاشیه  بافت  در  مطلوب  مسکن 
کیفیت کالبدی بر 8 مقوله اصلی: دوام، استحکام و مقاومت؛ 
شکل، فرم و الگو؛ تناسبات، ابعاد و اندازه؛ خدمات و امکانات؛ 
امنیت؛  و  ایمنی  رفاهی؛  تسهیلات  بهداشتی؛  تسهیلات 
نمای ظاهری؛ استوار است. این مقولات با مؤلفه های جنس 
و نوع مصالح، جنس و نوع اسکلت، وضعیت مصالح، پایه و 
فونداسیون، عمر و قدمت بنا، کیفیت بنا، ابعاد و اندازه زمین 
و فضاها، سطح و سرانه زیربنا، تعداد اتاق، نور و روشنایی، 
تهویه، سرمایش و گرمایش، جهت توده گذاری، شکل و بر 
الگوی مسکن و واحد، وضعیت حمام و سرویس،  قطعات، 
خدمات  به  دسترسی  خدماتی،  فضاهای  فاضلاب،  دفع 
شهری، مکانیابی مناسب، ایمنی در برابر آتش برق و گاز، 
عناصر  مالکیت،  امنیت  طبیعی،  مخاطرات  برابر  در  ایمنی 
طراحی نمای ساختمان تعریف می شوند. همچنین تحلیل و 
طبقه بندی مقولات فرعی نیز ابعاد کلان تری را برای ارزیابی 
می سازد.  فراهم  مسکن  مطلوبیت  زمینه  در  راهنمایی  و 
نگهداری؛  نظام  و  ساخت  کیفیت  ارتقای  شامل  ابعاد  این 
ظرفیت های  توسعه  و  ساکنان  اقتصادی  توانمندسازی 
اقلیم؛  با  همسو  و  زمینه گرا  معماری  به  توجه  محلی؛ 
ساماندهی  ساخت وساز؛  بر  نظارت  یکپارچه  نظام  استقرار 
با سبک زندگی و  انطباق  فرمی و هندسی قطعات زمین؛ 

فرهنگ ساکنان؛ بهره گیری از فناوری های ماژولار، مدولار 
و پیش ساخته؛ انعطاف پذیری، توسعه پذیری و کوچک سازی 
محلی؛  و  بومی  شرایط  با  ضوابط  همسان سازی  مسکن؛ 
مناسب  الگوهای  تدوین  شهری؛  خدمات  عادلانه  توزیع 
جانمایی و تأمین پارکینگ؛ الگوی استقرار، جانمایی و شیوه 
محیطی،  بهسازی  بهداشتی؛  سرویس های  و  حمام  تأمین 
ارتقای زیرساخت های فاضلاب و مدیریت پسماند؛ تخصیص 
ارتقای تاب آوری کالبدی؛ ایمنی  تسهیلات مالی هدفمند؛ 
املاک  حقوقی  وضعیت  ساماندهی  تجهیزات؛  و  تأسیسات 
قولنامه ای؛ ارتقای یکپارچگی بصری و نظم سیمای شهری 

است.
مبنایی  به عنوان  می تواند  پژوهش  این  نتایج  مجموع،  در 
برنامه ریزی،  و  شناخت  فرآیندهای  هدایت  برای  مفید 
طراحی، نظارت و اجرا در حوزه بهسازی و ارتقای کیفیت 
مسکن در بافت های حاشیه نشین مورد بهره برداری معماران، 
گیرد.  قرار  شهری  سیاست گذاران  و  مدیران  شهرسازان، 
به منظور تعمیق و اعتبارسنجی مدل پیشنهادی، پیشنهاد 
در  میدانی  به صورت  مدل  این  آتی،  مطالعات  در  می شود 
یکی از مناطق حاشیه ای شهرها به کار گرفته شده و کارایی 
به عنوان  همچنین،  گردد.  ارزیابی  واقعی  شرایط  در  آن 
کنار  در  ساکنان  دیدگاه  از  بهره گیری  تکمیلی،  رویکردی 
نظرات خبرگان می تواند موجب شناسایی ابعاد مغفول مانده 

و ارتقای غنای نظری و کاربردی مدل گردد.
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تصویر 4 مدل مسکن مطلوب در بافت حاشیه شهرها با تأکید بر ارتقاء کیفیت کالبدی )مأخذ: نگارندگان(
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