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چکیده 
مسکن به عنوان یکی از اصلی ترین نیازهای انسانی و یکی از مهم ترین عناصر شکل دهنده  هر شهر، نقشی پراهمیت در 
کرده است. با روشن شدن بیش از پیش اعتبار و ارزش دیدگاه فضایی در برنامه ریزی  هرگونه برنامه ریزی برای شهرها پیدا 
کمی و قابل دفاع از آن، توجه به جنبه های فضایی توسعه  مسکن شهری ضروری به نظر می رسد.  شهری و لزوم ارزیابی 
شهر بجنورد پس از ارتقا به مرکزیت استان خراسان شمالی در سال 1383، رشد و توسعه ای همه جانبه از جمله در جمعیت 
کرده است. بررسی روند این رشد و توسعه از دیدگاه برنامه ریزی  و فعالیت و به تبع آن در بخش مسکن شهری خود تجربه 
کاربردی این تحقیق، روش مورد استفاده  فضایی و نحوه  تغییر این روند، هدف اصلی این پژوهش است. با توجه به ماهیت 
در آن، توصیفی_تحلیلی است و برای یافته اندوزی علاوه بر سالنامه های آماری استان از داده های مربوط به پروانه های 
کلی توزیع فضایی توسعه های جدید  گرفته شده است. روند  صادر شده  شهرداری بجنورد در بازه  زمانی 1384 تا 1393 بهره 
مسکن در سه رده، در سطح 26 واحد فضایی شهر بجنورد با استفاده از آنتروپی شانون و ضریب جهانی موران تحلیل گردید. 
گرفته شد.  همچنین از تحلیل همبستگی برای بررسی عوامل اثرگذار بر روند تغییرات توزیع فضایی مسکن شهری بهره 
یافته های پژوهش بیانگر آن هستند که توزیع فضایی مسکن جدید در بجنورد با افزایش ساخت وسازها به سوی تمرکز بیشتر 
که تحت تأثیر عوامل محلی و داخلی همچون قیمت زمین و جمعیت باشد، از عوامل  میل می کند و این روند بیش از آن 
که هرگونه برنامه ریزی برای  کرده است. در نهایت چنین نتیجه گیری و پیشنهاد شده است  خارجی و کلان اقتصادی پیروی 
موضوع مسکن ضرورت دارد، رویکردی فضایی در پیش بگیرد و علاوه بر آن نمی تواند تنها متکی بر متغیرها و مؤلفه های 

گردد.  داخلی ارزیابی 

گان کلیدی: توزیع فضایی، مسکن شهری، ضریب جهانی موران، آنتروپی شانون، تحلیل همبستگی. واژ
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1.  مقدمه
امروز،  برنامه ریزی شهری  و مورد بحث در حوزه   دو موضوع مهم 
شهرها  فضایی  برنامه ریزی  و  شهری  مسکن  به  مربوط  مطالعات 
این  ایــران در  این همه پیشینه ، پژوهش های شهری  با  هستند. 
زمینه ها چندان پرسابقه و پرمایه دیده نمی شود. به نظر می رسد 
پژوهش  در حوزه  مسکن شهری با نگاهی به معیارها و سنجه هایی 
گیر و  که روند رشد و توسعه  فضایی را بیان نماید، هنوز به طور فرا
را پیدا  منظم در میان پژوهشگران حوزه  شهرسازی جایگاه خود 
در  مرسوم  روش هـــای  کارگیری  به  دلیل  همین  به  اســت.  نکرده 
مسکن  زمینه   در  شهری  توسعه های  رونــد  کیفی  و  کمی  ارزیــابــی 
شهری )به عنوان یکی از اجزای مهم و اساسی برنامه ریزی شهرها( 
می تواند مفید و ارزشمند باشد. این نکته از آنجایی اهمیت پیدا 
استفاده  با  و  کمی  کمک روش هــای  به  ارزیابی  که چنین  می کند 
از مدل های مشخص و آزموده شده  مطالعه  روند توسعه و توزیع 
کارآمد و دقیق  فضایی پدیده ها انجام شده و به همین سبب ابزاری 
رونــد توسعه  مسکن شهری  و  ــاره  نحوه  ارزیابی و داوری درب بــرای 

فراهم می آورد. 

2.  بیان مسئله 
از  انسان و یکی  نیازهای اصلی  از  سرپناه و مسکن به عنوان یکی 
برنامه ریزی  در  مهمی  جایگاه  شهرها،  فیزیکی  رشــد  اصلی  علل 
توسعه  فضایی شهرها پیدا کرده است. مسکن مهم ترین عنصر شهر 
است و توسعه  مسکن علاوه بر محیط زیست، بر اقتصاد، فرهنگ 
)Mahmoudi, 2009: 7(. مسکن  دارد  اثر  اجتماعی شهر  و مسائل 
 Rahnama( کیفیت زندگی است یکی از مهم ترین عناصر در تعیین 
مسکن  به  دستیابی  که  است  دلیل  همین  به   .)& Asadi, 2014
مناسب و پایدار، مؤلفه ای کلیدی در برنامه ها و هدف های دولت ها 

.)UN-Habitat, 2012( کشورهای در حال توسعه بوده است در 
خدمات  و  خیابان ها  خانه ها،  از  مجموعه ای  مسکن  از  منظور 
وابسته به آن است )Shiea, 2000: 207(. در سمینار بین منطقه ای 
با  و  از سوی سازمان ملل متحد  که  جنبه های اجتماعی مسکن 
گردید، تعریف  همکاری دولت دانمارك در سال 1975 میلادی برگزار 
از تسهیلات  ارائه شد: »مجموعه ای  گسترده  در مفهومی  مسکن 
که یك خانواده به عنوان سرپناه مورد  که علاوه بر ساخت فیزیکی 
می گیرد.  بر  در  نیز  را  مسکونی  محیط  کل  می دهد،  قــرار  استفاده 
گونی شرایط اجتماعی، اقتصادی و  گونا این تسهیلات با توجه به 
خانوادگی تغییر می کند« )Faryadi, 1997(. در تعریف مرکز آمار ایران 
که  آمده است: »واحد مسکونی، مکان، فضا و یا محوطه ای است 
ورودی  یا چند  یك  به  و  آن سکونت داشته  در  یا چند خانوار  یك 
 Statistical Centre of( »راه داشته باشد )ع خاص ع عام یا شار )شار

.)Iran, 1996
سده   ســه  طــی  در  و  نـــدارد  طــولانــی  تاریخی  سابقه   بجنورد  شهر 
کرده است. این روند  گذشته، رشد و توسعه  قابل توجهی را تجربه 
در سال های پس از تشکیل استان خراسان شمالی سرعت بیشتری 
و  زمــان مناسب  گذشت  نیازمند  آن  که مطالعه  دقیق  کــرده  پیدا 
که در سال های آینده امکان پذیر خواهد  ارزیابی های دقیقی است 

افزایش سریع  گسترده  امروز مشهود است، پیامدهای  آنچه  بود. 
خ داده و  که در فاصله  سال های 1357 تا 1385 ر جمعیتی است 
کالبدی  گون آن، روند رشد و توسعه  فضایی و  گونا غ از دلایل  فار
شهر بجنورد و به تبع آن وضعیت مسکن شهری را تحت تأثیر قرار 

داده است. 

3.  مبانی نظری 
مسکن را نخستین واحد جامعه، مهم ترین واحد سکونت انسان ها 
کوچك ترین واحد طرح های برنامه ریزی می دانند  و نشان دهنده  
که یکی از مهم ترین شاخص های   )Hadizade Zargar et al. 2012(
 Rafie,( می آید  شمار  به  کالبدی  یا  فیزیکی  نظر  از  یافتگی  توسعه 
2000(. مسکن به عنوان تبلور فضایی علایق و توانایی های خاص 
گذر زمان و در برخورد با شرایط اجتماعی، اقتصادی،  هر خانوار، در 
به خود  الگوهای متمایزی  و محیطی  فرهنگی، مذهبی  امنیتی، 
جهانی  اجــلاس  دومین  در   .)Fazelnia et al. 2013( است  گرفته 
کار اسکان  اسکان بشر )1996، استانبول( سندی با عنوان دستور 
که در آن سیاست ها و اقداماتی در راستای هدایت  گردید  بشر1 تهیه 
عمده  هدف  دو  به  دستیابی  بــرای  بین المللی  و  ملی  تلاش های 
پیشنهاد شده بود: تأمین سرپناه مناسب برای همه و توسعه  پایدار 

 .)Hekmatnia & Ansari, 2012( اسکان شهری
که در سال 1993 میلادی به عنوان   )CNU( 2کنگره  شهرسازی نوین
کنون بیش از دو هزار  یک سازمان غیرانتفاعی بنیان نهاده شد، ا
این  در   .)Johnson & Talen, 2008( دارد  جهان  سراسر  در  عضو 
کنش به نحوه  رشد و توسعه  کنگره منشور شهرسازی نوین 3در وا
 Abbaszadegan &( گردید ناموزون شهرهای سده  بیستم تدوین 

.)Rostam Yazdi, 2008
که بر پایه  رویکرد  یکی از مهم ترین اجزای منشور شهرسازی نوین 
توسعه  پایدار شهری مطرح شده، توجه به مسکن شهری است: 
تنوع در الگوهای مسکن شهری در محله های شهری و نیز مسکن 

در حد استطاعت مردم. 
محل  شامل  اســت  آمــاری  مفهوم  یک  مسکن  واژه   دیگر  ســوی  از 
زندگی و سکونت یک یا چند خانوار و واحد مسکونی عبارت است 
از یک ساختمان یا قسمت مستقلی از ساختمان که محل سکونت 
یک یا چند خانوار معمولی باشد. مسکن و واحد مسکونی ممکن 
است به صورت انفرادی باشد یا جمعی، یعنی یک یا چند خانوار 
گیرد. علاوه بر مسکن شهری و روستایی،  یک یا چند نفری را در بر 
نوع مسکن، یا تک  واحدی و مستقل است یا آپارتمانی. به طور کلی 
پژوهشگران اصطلاح مسکن تک واحدی یا واحد مسکونی را برای 
گر یک اتاق و محل سکونت یک نفری  سکونت یک خانوار _حتی ا
از  است  عبارت  آپارتمانی،  خانه   از  منظور  و  می برند  کار  به  باشد_ 
ساختمانی با سه یا بیشتر از سه واحد زندگی، دو یا سه طبقه در زیر 
که برای سکونت دو یا چند خانوار تخصیص داده  یک سقف واحد 
گاهی انواع مسکن به خانه های تک واحدی مستقل،  شده باشد. 

1 The Habitat Agenda
2 Congress of New Urbanism 
3 Charter of the New Urbanism 
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و  بلند  آپارتمان های  شهری،  خانه های  مرکزی،  حیاط  خانه های 
.)Shuenober, 1999: 25( برج های مسکونی تقسیم می شود

وجود  پرشماری  شاخص های  مسکن،  وضعیت  شناخت  ــرای  ب
کیفیت ساختمان  از جمله می توان به شاخص هایی چون  دارد. 
مسکونی،  واحدهای  تصرف  نحوه   استفاده(،  مــورد  مصالح  )نــوع 

کرد.  قدمت واحدهای مسکونی و مانند اینها اشاره 
روند  نزدیکی  میزان  ارزیابی  می رسد  نظر  به  شد،  گفته  آنچه  بنابر 
راهــکــارهــای  و  پــایــدار  توسعه   مفاهیم  بــه  شهری  مسکن  توسعه  
که  متغیرهایی  ارزیابی  با  می توان  را  نوین  شهرسازی  پیشنهادی 
مرتبط با موضوع تنوع الگوهای مسکن و توزیع فضایی آن در سطح 
کرد آن است  که می بایست به آن توجه  شهر به دست آورد. نکته ای 
جغرافیایی،  جنبه های  از  مطالعه  مــورد  سکونتگاه  و  شهر  هر  که 
اجتماعی، فرهنگی، محیطی و... ویژگی های خاص خود را داراست 
که متغیرهای مؤثر بر پایداری شهری و یا میزان این  و بدیهی است 

اثرگذاری متفاوت باشند. 
که در سطح یک  شکل و نحوه  توزیع فضایی واحدهای مسکونی 
شهر در طول یک سال ساخته می شوند، به خوبی بیانگر وضعیت 
توسعه  فضایی آن شهر می باشند. در واقع شکل و الگوی واحدهای 
عواملی  به  می شود،  ساخته  شهر  مختلف  نقاط  در  که  مسکونی 
و  دولتی  سیاست های  مسکن،  و  زمین  بــازار  زمین،  قیمت  مانند 
برنامه های مصوب شهری و منطقه ای و فرهنگ و سبک زندگی 
کننده  مردم شهر بستگی دارد و از سوی دیگر خود پارامتری تعیین 
توسعه   راهکارهای  و  اصــول  از  دوری  یا  نزدیکی  میزان  ارزیابی  در 

پایدار به شمار می رود. 
در روش های معمول در بررسی و تحلیل مسکن شهری، به دلیل 
در نظر نگرفتن وابستگی های فضایی و ناهمگونی های مربوط به 
آن، خطاهای زیادی دیده می شود. امروز برای برطرف شدن این 
کیفی( و رهیافت های  گرفتن از مدل ها )کمی و  گونه مشکلات، بهره 
گردیده است.  رایج  نظر می گیرند،  در  را هم  که عامل فضا  جدید 
شهری  مسکن  فضایی  توزیع  و  توسعه   رونــد  کمی  ارزیــابــی  ــرای  ب
می توان از ابزارها، معیارها و شاخص های موجود در زمینه  مطالعه  
بررسی  با  بتوان  که  طوری  به  گرفت.  بهره  شهرها  فضایی  توسعه  
توزیع فضایی و ارزیابی شاخص های مختلف به نتیجه گیری درباره  

کم بر وضعیت توسعه  مسکن شهری پرداخت.  روند حا
گرفتن این نکته  گفته شد، در این پژوهش با در نظر  براساس آنچه 

واحدهای  ساختمانی  مختلف  الگوهای  توزیع  نحوه   و  شکل  که 
مسکونی در سطح شهر بجنورد از عواملی در سطح ملی، منطقه ای 
و محلی اثر می پذیرد، با استفاده توزیع فضایی واحدهای مسکونی 
فضایی  توسعه   وضعیت  ارزیــابــی  بــه  نسبت  آنها  الــگــوی  و  جدید 
محدوده   به  توجه  با  می گردد.  اقــدام  شهر  این  در  شهری  مسکن 
زمانی بررسی وضعیت توسعه  فضایی در مسکن شهری بجنورد و 
که عواملی مانند اقلیم و سبک زندگی و  در نظر داشتن این نکته 
کوتاه ثابت بوده و تغییر نمی کند، چارچوب  فرهنگ مردم در زمان 
روند  که  می شود  نهاده  بنا  فرض  این  پایه   بر  پژوهش  این  نظری 
توسعه  فضایی مسکن در شهر بجنورد بیش از همه  عوامل از قیمت 

زمین، تغییرات جمعیتی و وضعیت ساخت وساز اثر می پذیرد. 

4. پیشینه  تحقیق
مطالعه  مسکن شهری با رویکرد فضایی و تحلیل توزیع ویژگی های 
آن در شهرهای ایران سابقه  زیادی ندارد. از این نظر می توان گفت، 
الگوی  بار به تحلیل توزیع فضایی  پژوهش حاضر برای نخستین 
کمی پرداخته  مسکن در سطح یک شهر با استفاده از روش های 

است. 
در یکی از معدود پژوهش های منتشر شده در این زمینه، روند و 
که در آن  گردیده  شکل توزیع قیمت زمین در شهر مشهد بررسی 
تحلیل توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد و عوامل مؤثر بر 
آن انجام شده است. تحلیل فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد 
شهر  مختلف  مناطق  در  مسکن  ارزش  ناهمگون  توزیع  از  نشان 
دارد. همچنین رابطه  مثبتی بین قیمت مسکن آپارتمانی و مسکن 
ویلایی در نواحی مختلف مشهد، میزان درآمد مردم و سطح توسعه  

نواحی وجود دارد. 
در  فضایی  دیدگاه  کارگیری  به  تجربه های  موفق ترین  از  یکی  در 
جدید  توسعه های  رونــد  )ترکیه(  استانبول  در  مسکن،  توسعه  
مسکونی در استانبول در سال 2005 میلادی مورد بررسی و تحلیل 
که توسعه  آتی شهر در  گرفت. نتایج این بررسی نشان می دهد  قرار 
گرایش دارد و  هر دو قسمت آسیایی و اروپایی آن، به سمت شمال 
گروه های پردرآمد در این نواحی ساخته می شوند  نواحی مسکونی 
که نواحی مسکونی جدید به طور مستقل از یکدیگر و  و مهم تر آن 
ج از چارچوب مقررات و نظارت طرح جامع شهر شکل می گیرند  خار
فضایی  رونــدهــای  همچنین   .)Inal Chakich & Gaziji 2005(

جدول شماره  1: متغیرهای مؤثر بر روند توسعه  فضایی مسکن

شکل و نحوه  اثرگذاریمتغیرنوع متغیر

بلندمدت

کم ساختمانیاقلیم کندگی مسکن، ترا شکل و الگوی مسکن، تجمع یا پرا
کم ساختمانی، موقعیت فضایی در شهرفرهنگ و سبک زندگی شکل و الگوی مسکن، ترا

سیاست ها و برنامه های دولتی
و  ملی  سیاست های  جریمه ها،  یا  مشوق ها  ارائه   کاربری ها،  ترکیب  ساختمانی،  کم  ترا

فراملی توسعه، وام و تسهیلات مرتبط با مسکن، افزایش محدوده  خدماتی شهر 

کوتاه مدت

وضعیت بازار
بــازار، قیمت زمین و مسکن، نرخ سرمایه گذاری و سود سرمایه گذاری در  رکود  یا  رونق 

بخش مسکن
کندگی مسکن جمعیت کم ساختمانی، نرخ سرمایه گذاری در مسکن، تجمع یا پرا ترا

وضعیت ساخت وساز
نرخ سرمایه گذاری و سود سرمایه گذاری در بخش مسکن، قیمت زمین و مسکن، تجمع 

کندگی مسکن، شکل و الگوی مسکن یا پرا
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 2008 سال  در  متحده(  )ایــالات  لس آنجلس  در  اشتغال  و  مسکن 
گرفت. این پژوهش با بررسی پارامترهای  میلادی مورد بررسی قرار 
آغاز می شود  از دهه  1980  توسعه  شهر لس آنجلس  و  بر رشد  مؤثر 
مورد  شهر  حمل ونقل  و  مسکن  اقتصاد،  ساختار  تغییر  سپس  و 
است:  شده  بررسی  نکته  دو  منظور  این  برای  می گیرد.  قرار  توجه 
کندگی یا تمرکز توسعه و شناسایی ساختار فضایی شهر.  وضعیت پرا
شهر،  مرکز  از  فاصله  براساس  کم  ترا کم،  ترا جمعیت،  متغیرهای 
درآمد سرانه، هزینه  حمل ونقل و نرخ اشتغال در این پژوهش مورد 

.)Giuliano et al. 2008( گرفته اند بررسی قرار 

5.  مواد و روش ها 
پژوهی  مــورد  صــورت  به  و  داشته  کــاربــردی  ماهیت  پژوهش  ایــن 
گرفته  است. روش تحقیق آن به صورت توصیفی _تحلیلی  انجام 
بوده و در آن برای شناخت و تحلیل توزیع فضایی الگوی مسکن 
نظر  از  اســت.  شــده  گرفته  بهره  کمی  روش  دو  از  بجنورد  شهری 
از روش هــای قیاسی  روش شناسی، این پژوهش به طور همزمان 
و تحلیل  استقرایی )شناخت  و روش هــای  )تدوین مبانی نظری( 
در  بجنورد  شهر  سطح  در  شهری  مسکن  الــگــوی  فضایی  تــوزیــع 
کلی  طور  به  می کند.  استفاده   )1393 تا   1384 سال های  فاصله  
یافته اندوزی برای این پژوهش بر پایه  داده ها و آمارهای موجود در 
طرح ها و سالنامه های آماری استان خراسان شمالی و شهر بجنورد 
برنامه های  و  طرح ها  آمارنامه ها،  منظور  این  به  اســت.  شده  بنا 
شهری موجود )همچون طرح جامع و تفصیلی شهر و طرح جامع 
مسکن استان خراسان شمالی( مطالعه شده و مورد استفاده قرار 
به متوسط  مربوط  ــردآوری داده هــای  گ برای  گرفته اند. همچنین 
بر  بجنورد علاوه  و حاشیه  شهر  میانی  بافت های  در  زمین  قیمت 
سالنامه های آماری، از مشاهده و برداشت میدانی پژوهشگران نیز 

استفاده شده است. 
برای بررسی الگوی مسکن شهری در بجنورد، آمار پروانه های صادر 
گردید.  شده  شهرداری در فاصله  سال های 1384 تا 1393 بررسی 
همچنین نقشه های پایه براساس پروژه های نرم افزاری GIS موجود 
تهیه و بر پایه  مشاهده  وضعیت موجود )برداشت میدانی و تصاویر 
گردید.  روزرسانی  به   )Google Earth از  آمده  به دست  ماهواره ای 
سپس داده هــای به دست آمده در نرم افزار وارد و وضعیت توزیع 
کمك  به  سال ها  این  فاصله   در  شهری  مسکن  الگوهای  فضایی 
تحلیل های  انجام  برای  گردید.  بررسی   GIS در  موجود  ابزارهای 

آماری مورد نیاز، از نرم افزار SPSS نسخه  18 استفاده شده است. 
ارزیابی روند و شکل توسعه   برای  ابــزار مهم  از دو  این پژوهش  در 
است:  شده  استفاده  بجنورد  در  شهری  مسکن  فضایی  توزیع  و 

آنتروپی شانون و ضریب جهانی موران. 
کندگی و بی نظمی را در پدیده های  که پرا آنتروپی مفهومی است 
ترمودینامیك  دانش  در  که  مفهوم  این  می زند.  تخمین  گون  گونا
یافته  راه  نیز  علوم  سایر  به  کارایی،  دلیل  به  دارد،  بسیاری  کاربرد 
است. هنگامی که آنتروپی نسبی به طرف عدد یك و بالاتر از آن میل 
نماید، نشانه  وجود تعادل و توازن فضایی پدیده در مناطق شهری 
کمتر از عدد یك، عکس این حالت را نشان می دهد  است و مقدار 

که شکل خاصی از آنتروپی  )Varesi et al., 2007(. آنتروپی شانون 
جمعیت،  توزیع  نابرابری های  اندازه گیری  بــرای  می تواند  اســت، 
کار  اشتغال یا سایر متغیرها در واحدهای فضایی درون یك شهر به 
گرفته  شود )Hekmatnia & Mousavi, 2006: 129(. آنتروپی نسبی 

به این ترتیب محاسبه می گردد: 

مقدار آنتروپی نسبی از صفر تا )ln)n تغییر می کند. مقدار صفر نشان 
کنده  پدیده   کم و مقدار )ln)n بیانگر توسعه  پرا دهنده  توسعه  مترا
بر  آنتروپی نسبی  تقسیم مقدار  با  نهایت  اســت. در  مــورد مطالعه 
)ln)n آنتروپی شانون به دست می آید. بدین ترتیب مقدار آنتروپی 
شانون بین صفر و یک مرتب خواهد شد. هر چه این مقدار به عدد 
کندگی بیشتر و توزیع بی قاعده  پدیده   یک نزدیک شود، نشانگر پرا

مورد مطالعه خواهد بود. 
ارزش  و  پــدیــده  یــك  موقعیت  میان  فضایی  ارتــبــاط  انــدازه گــیــری 
فضایی1  خودهمبستگی  را  پــدیــده  آن  بــه  شــده  داده  اختصاص 
می نامند )Griffith, 1992(. ضریب جهانی موران یکی از مهم ترین 
می آید.  شمار  به  وضعیت  این  سنجش  بــرای  کمی  شاخص های 
کندگی در  ضریب جهانی موران برای تخمین زدن میزان تمرکز یا پرا
شهرها مورد استفاده است و یکی از بهترین شاخص های تشخیص 
وجود و یا عدم وجود خوشه بندی می باشد )Aftab et al., 2014( و 

 )Tsai, 2005( :به این صورت محاسبه می گردد

که در این رابطه N تعداد ناحیه های مورد مطالعه و X مقدار متوسط 
 i نیز ضریب وزنی میان دو ناحیه Wij .متغیر مورد مطالعه می باشد
ام و j ام می باشد. در محاسبه  ضریب موران دو روش برای وزن دهی 
گر دو  که ا وجود دارد. در روش نخست به این ترتیب عمل می گردد 
ناحیه با یکدیگر مرز مشترک داشته باشند، مقدار وزنی یک داده 
می شود و در صورتی که دو ناحیه مرز مشترک نداشته باشند، مقدار 
گرفته می شود. در روش دوم برای وزن دهی بین  وزنی صفر در نظر 
نواحی، مقدار مرز مشترک بین دو ناحیه اهمیت می یابد. در این 
کل مرز هر ناحیه، مقدار  روش نسبت مرز مشترک بین دو ناحیه به 
وزنی بین آن دو ناحیه را مشخص می نماید. در این حالت ضریب 

وزنی به این صورت محاسبه می گردد:
 

که در این رابطه li  طول مرز مشترک ناحیه i می باشد. ضریب جهانی 
موران بین 1 و 1- مرتب می شود. مقدار 1 بیانگر تجمع زیاد و نواحی 
کم بالاست و مقدار 1- نشانگر وجود نوعی الگوی شطرنجی و  با ترا
توزیع به نسبت برابر متغیر در سطح نواحی شهری است. شهرهایی 
کم  مترا و  متمرکز  هسته ای  دارای  مــوران  ضریب  بزرگ تر  مقدار  با 
نزدیك  صفر  به  مــوران  جهانی  ضریب  مقدار  که  هنگامی  هستند. 
کنش  باشد، تفسیر آن پیچیده خواهد بود. در این حالت الگوی پرا

1 Autocorrelation
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پدیده ها قاعده مند نبوده و حالت توزیع تصادفی دارد. 
برای  مــوران  جهانی  ضریب  محاسبه   منظور  به  پژوهش  ایــن  در 
 Spatial بررسی توزیع فضایی الگوی مسکن شهری بجنورد از ابزار

Autocorrelation در نرم افزار ArcGIS 9.3 استفاده شده است.

6. محدوده  مطالعه
کشور  شهر بجنورد، مرکز استان خراسان شمالی، در شمال شرق 
ارتفاع  از سطح دریــا  ایــران واقــع شده و به طور متوسط 1070 متر 
کنونی در اواسط دوره  قاجار  دارد. فرم اصلی و هسته  مرکزی شهر 
بر  بجنورد  جمعیت   .)Fajr Tosee, 2009: 23( است  گرفته  شکل 
پایه  سرشماری عمومی نفوس و مسکن در سال 1390، در حدود 
ــاری خــراســان شمالی،  ــت )ســالــنــامــه ی آمـ 200 هـــزار تــن بـــوده اس
1393(. در پی تحولات اقتصادی و اجتماعی سده  اخیر و افزایش 
جمعیت شهر، بافت به نسبت متمرکز بجنورد به طور تقریبی در 
که در پنجاه سال  گسترش نمود، به طوری  همه  جهت ها شروع به 
گذشته جمعیت شهر بیش از شش برابر و وسعت آن بیش از هشت 

 .)Zamiri et al., 2014( برابر رشد داشته است
از تصویب طرح تقسیم استان خراسان در مجلس  این شهر پس 
خراسان  استان  مرکزیت  به   1383 مــرداد   19 در  اسلامی،  شــورای 
سویی  از   .)Khorasan newspaper, 2004( یافت  ارتــقــا  شمالی 
از  طبیعی،  شرایط  و  جغرافیایی  موقعیت  لحاظ  به  بجنورد  شهر 
مواجه  محدودیت هایی  با  سرزمین  پهنه   در  فیزیکی  توسعه   نظر 
می باشد. مورد پژوهشی در این مطالعه، سطح محدوده  خدماتی 
که براساس طرح تفصیلی مصوب )1384( به 26  شهر بجنورد بوده 
حوزه  فضایی تقسیم گردیده است. همچنین گفتنی است براساس 
کلی تقسیم بندی می شود:  همین طرح، شهر بجنورد به دو بافت 
بافت میانی شامل 12 محله و بافت حاشیه شامل 14 حوزه. این 
بخش ها و حوزه های فضایی اساس تقسیم بندی های مورد نیاز در 

این پژوهش را تشکیل می دهند. 
در سال های پس از تأسیس استان جدید، شهر بجنورد به لحاظ 

کلی به  الگو و شکل مسکن، بافتی در حال تحول داشت. به طور 
محله های  و  شهر  قدیم  بافت  در  بخش هایی  جز  به  می رسد  نظر 
افزایش  سمت  به  بجنورد  شهر  در  مسکن  الگوی  حاشیه نشین، 
کم، آپارتمانی شدن و ایجاد مجتمع های مسکونی پیش می رود.  ترا
براساس آمار پروانه های ساختمانی صادر شده  شهرداری بجنورد 
از تأسیس  در فاصله  سال های 1384 تا 1393 )که سال های پس 
استان خراسان شمالی را شامل می گردد( سهم الگوهای مختلف 
گردید.  مشخص  بجنورد  شهر  گانه ی   26 نواحی  در  ساختمانی 
توزیع فضایی  مــوران،  ابــزار ضریب جهانی  از  بــردن  بهره  با  سپس 
شد.  تحلیل  سپس  و  بررسی  بجنورد  در  شهری  مسکن  الگوهای 
ایــن پــژوهــش، تعداد  کــه در  ایــن نکته ضـــروری اســت  یــــادآوری 
پروانه های ساختمانی صادر شده برای ساخت مسکن مورد نظر 
بوده و از پروانه های مربوط به افزایش بنا چشم پوشی شده است. 
شهرداری  سوی  از  شده  صــادر  ساختمانی  پروانه های  کل  تعداد 
در  ساختمان  احــداث  بــرای  سال 1393  تا  سال 1384  از  بجنورد 

جدول شماره  2 آمده است. 

7. یافته های تحقیق
7.1. آنتروپی شانون

که اشاره شد، محدوده  مطالعه به 26 حوزه   در این پژوهش چنان 
جغرافیایی تقسیم شده است. بنابراین در رابطه  مربوط به محاسبه  
آنتروپی شانون، مقدار n برابر با 26 و )ln)n برابر با 3/258 خواهد 
بود. براساس داده های مربوط به آمار پروانه های ساختمانی صادر 
شده در دهه  منتهی به سال 1394، مقدار آنتروپی شانون در شهر 
بجنورد برای طبقه بندی مطرح شده از الگوهای مسکن شهری، به 
شرح جدول شماره 3 به دست می آید. در محاسبه  مقدار آنتروپی 
مسکن  الگوی  از  شــده  معرفی  طبقه های  از  هریک  بــرای  شانون 
شهری، در هر سال توزیع تعداد پروانه های ساختمانی صادر شده 

گانه لحاظ شده اند.  در نواحی 26 

جدول شماره 2 : پروانه های ساختمانی صادر شده از سوی شهرداری بجنورد

تعداد پروانه هاسال
بیش از چهار طبقهسه و چهار طبقهیک و دو طبقه

درصدتعداددرصدتعداددرصدتعداد
13842396728/013656/93615/1
13852555923/114958/44718/5
13862844616/218264/15619/7
13872975016/816354/98428/3
13883666116/721458/59124/8
13894025613/924460/710225/4
13903224915/217855/39529/5
13913716918/621156/99124/5
13923657320/018650/110629/9
13931782715/29452/85732/0
13941992613/110150/87236/1

North Khorasan Governor’s Office of Urban Affairs )2016(
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7.2. ضریب جهانی موران 
فاصله   در  بجنورد  شهر  در  مـــوران  جهانی  ضریب  محاسبه   نتیجه  
سال های 1384 تا 1393 برای الگوی مسکن شهری در نواحی 26 گانه 

و برای هر یک از انواع الگوی مسکن در جدول شماره 4 آمده است.  
فاصله   در  مــوران  جهانی  ضریب  تغییرات  رونــد  بهتر  تحلیل  بــرای 
سال های مورد مطالعه و عوامل مؤثر بر آن، از تحلیل همبستگی 
 SPSS گرفتن از نرم افزار استفاده شده است. به این منظور با بهره 
18 رابطه  میان تغییرات جمعیت شهری بجنورد، قیمت متوسط 

تغییرات  با  شده  صــادر  ساختمانی  پروانه های  کل  تعداد  و  زمین 
گردیده است.  ضریب جهانی موران بررسی 

ضریب همبستگی اسپیرمن1 برای مطالعه  رابطه  میان متغیرهایی با 
کم مورد استفاده است )Momeni, 2008: 111(. در محاسبه  تعداد 
استفاده  آنها  رتبه   از  داده هـــا،  اصلی  مقادیر  جــای  به  ضریب  ایــن 
روان شــنــاس   )1863-1945( اسپیرمن  چارلز  توسط  که  می شود 
است  شــده  معرفی  مــیــلادی   1904 ســال  در  انگلیسی  ــاردان  ــ آم و 

.)Behboudian, 2004: 145(

جدول شماره3:آنتروپی شانون در شهر بجنورد
H+4بیش از چهار طبقهH3-4سه و چهار طبقهH1-2یک و دو طبقهسال

1384670/9651360/084360/113
1385590/0561490/078470/079
1386460/0841820/080560/080
1387500/0521630/069840/061
1388610/0692140/070910/084
1389560/0732440/0821020/053
1390490/0931780/058950/066
1391690/0422110/073910/077
1392730/0811860/0861060/058
1393270/075940/075570/058
1394260/0391010/071720/080

جدول شماره 4: ضریب جهانی موران برای توسعه  مسکن شهری بجنورد

کلبیش از چهار طبقهسه و چهار طبقهیک و دو طبقه
MoranSDMoranSDMoranSDMoranSDسال

1384-0/0120/020/3050/130/1011/610/2510/06
13850/0050/110/3310/010/1080/710/3290/15
13860/084-0/030/3080/350/1060/170/321-0/01
13870/1120/120/299-0/300/1992/020/3801/96
13880/0670/150/3070/090/2030/630/4210/38
13890/0121/010/2550/240/2000/600/4420/14
1390-/0370/780/2011/020/1880/440/3050/13
13910/1550/000/3600/900/2110/520/4290/09
13920/1940/030/3210/620/2351/500/4810/11
13930/098-1/120/3100/030/2570/470/081-0/84
13940/092-1/100/3260/120/2150/230/1440/01

جدول شماره 5 : شاخص های عمده  مورد مطالعه در شهر بجنورد

قیمت متوسط زمین )ریال(جمعیتتعداد پروانه هاسال
13842391725923/700/000
13852551767264/100/000
13862841811204/700/000
13872971857215/100/000
13883661902355/450/000
13894021949716/400/000
13903221997918/030/000
13913712047979/250/000
13923652098879/420/000
139317821510910/700/000
139419921969011/000/000

1 Spearman Correlation Coefficient
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می توان  شماره  6  جدول  مقادیر  براساس  کلی  قاعده   یک  پایه   بر 
برای  تفسیر  این  کــرد.  قضاوت  متغیرها  همبستگی  میزان  ــاره   درب

مقادیر منفی نیز قابل استفاده است: 

بــرای  اسپیرمن  همبستگی  ضــریــب  محاسبه  از  حــاصــل  نتیجه  
شاخص های مورد مطالعه در جدول شماره 7 آمده است.

جدول شماره 6 : تفسیر ضریب همبستگی

تفسیرضریب همبستگی
خیلی اندک و قابل چشم پوشی00 تا 0/19

خیلی اندک تا اندک0/20 تا 0/39
متوسط4/40 تا 0/69
زیاد0/70 تا 0/89
خیلی زیاد0/90 تا 1/00

Momeni, 2008

جدول شماره 7 : ضریب همبستگی اسپیرمن برای شاخص های مورد مطالعه

MtotSig.M1-2Sig.M3-4Sig.M+4Sig.
8790.000**/0/1410/9290-0/0490/8500/5010/166-جمعیت

0/1550/7110/2940/469-9100/0000/2150/584**/0تعداد پروانه ها
7650/002**/6330/0000/5130/1600/0100/9700**/0قیمت زمین

** معنی دار در سطح 0/01

8. جمع بندی
با توجه به اطلاعات به دست آمده در بخش پیش می توان نسبت 
کلی توزیع فضایی  به تحلیل، بحث و نتیجه گیری درباره  وضعیت 
الگوی توسعه  مسکن در بجنورد و اثرپذیری آن از شاخص های مورد 

مطالعه اقدام نمود. 
الف: وضعیت توزیع فضایی الگوی توسعه  مسکن شهری بجنورد 

سال های  فاصله   در  می شود،  دیــده  شماره 4  جــدول  در  چنانکه 
که مقدار ضریب  آن  باوجود  استثنای دو سال(  )به  مورد مطالعه 
جهانی موران نزدیک به صفر و نشانگر توزیع به نسبت بی قاعده 
و نامتعادل مسکن در سطح شهر بجنورد می باشد، روند تغییرات 
ضریب جهانی موران برای توسعه  فضایی مسکن شهری بجنورد 
تمرکز  رونــد  بیانگر  ایــن ضریب،  تعریف  به  بنا  که  بــوده  رشــد  به  رو 
بیشتر در توزیع فضایی ساخت وسازهای جدید مسکن شهری در 
از تأسیس استان  که در دهه   پس  این معنا  به  بجنورد می باشد. 
خراسان شمالی، روند ساخت مسکن تمایل به تمرکز بیشتر پیدا 
کرده است. با این حال مطالعه  روند تغییرات ضریب جهانی موران 
برای الگوهای مختلف مسکن موضوع متفاوتی را نشان می دهد. 
چنانکه درباره  مسکن یک و دو طبقه، این ضریب به صفر نزدیک 
گونه از مسکن  بوده و نشان از توزیع تصادفی و بدون الگوی این 
تأیید  نیز  شــانــون  آنــتــروپــی  مــقــدار  بــررســی  بــا  کــه  موضوعی  دارد. 
می گردد. چنانکه در جدول شماره 3 نیز آمده است، ضریب آنتروپی 
از حد میانه  بالاتر  کمی  از ساخت وسازها  این دسته  برای  شانون 
بیان  به  اســت.  پدیده  توزیع  کم در  تمرکز  نشانگر وجــود  که  بــوده 
دیگر در این بازه  زمانی ساخت وساز مسکن یک و دو طبقه به طور 
گرفته و از عواملی مانند  کنده در سراسر محدوده  شهری صورت  پرا
کم جمعیت و یا ارزش زمین های شهری اثر چندانی  دسترسی، ترا
نپذیرفته است. این مطلب برای سایر الگوهای ساخت مسکن در 
الگوی مسکن سه و چهار طبقه  شهر بجنورد صدق نمی کند. در 

کلی تغییرات ضریب جهانی موران برای  همانندی زیادی با روند 
که ساخت وساز  مسکن شهری بجنورد دیده می شود. به این معنا 
گذشت زمان توزیعی  مسکن سه و چهار طبقه در شهر بجنورد با 
این  آنتروپی شانون در  تغییرات مقدار  کرده است.  پیدا  متمرکزتر 
سال ها نیز مؤید همین نکته است. چنانکه دیده می شود، مقدار 
که  کرده  این آنتروپی در این سال ها به تدریج به سمت صفر میل 
بنا به تعریف، بیانگر افزایش تمرکز در توزیع فضایی ساخت وسازها 

در فاصله  سال های مورد مطالعه می باشد. 
درباره  الگوی مسکن بیش از چهار طبقه نیز این موضوع مشاهده 
گرچه نسبت به الگوی مسکن سه و چهار طبقه، شدت  می گردد. 
مطالعه  مورد  سال های  در  مسکن  ساخت وساز  در  تمرکز  به  میل 
گفتنی است مقدار محاسبه شده برای آنتروپی  کمتر بوده است. 
مــوران  جهانی  ضریب  محاسبه   نتیجه   بــا  خوبی  بــه  نیز  شــانــون 
هماهنگی دارد و همان نتیجه گیری را می توان با تکیه بر یافته های 
که در  کرد. یــادآوری این نکته هم ضروری است  آنتروپی نیز بیان 
سال های 1393 و 1394 به دلیل کاهش شدید ساخت وساز مسکن 
کشور در این سال ها بوده است(  کلی اقتصاد  )که پیامد وضعیت 
کلی خود را تا حدی از دست داده اند.  روندهای مورد اشاره حالت 

ب: عوامل اثرگذار بر وضعیت توزیع فضایی الگوی مسکن شهری 
بجنورد

ــرای  ب اســپــیــرمــن  همبستگی  ــب  ضــرای نشانگر  شـــمـــاره 7  جـــدول 
متغیرهای متوسط قیمت زمین، جمعیت و ضریب جهانی موران 
برای ساخت وساز مسکن جدید در سال های مورد مطالعه در شهر 

بجنورد می باشد. 
کل  ــوران  ــ م جهانی  ضــریــب  ــرای  بـ اسپیرمن  همبستگی  ضــریــب 
کل  ساخت وساز مسکن در فاصله  سال های 1384 تا 1394 با تعداد 
پروانه های ساختمانی صادر شده در این سال ها و متوسط قیمت 
کمتر از  زمین شهری به ترتیب 0/910 و 0/633 در سطح معناداری 
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که نشان می دهد همبستگی مثبت و زیادی بین  0/01 بوده است 
که با افزایش تعداد پروانه های  این متغیرها وجود دارد. به این معنا 
ساختمانی صادره، مقدار ضریب جهانی موران برای توزیع فضایی 
آنها با همبستگی خیلی زیاد )براساس تعریف ارائه شده در جدول 
بیشتر  هرچه  رشــد  بــا  دیگر  بیان  بــه  می یابد.  افــزایــش   ) شــمــاره 6 
ساخت وساز مسکن در شهر بجنورد، تمرکز مسکن شهری افزایش 
کندگی فاصله می گیرد.  یافته و الگوی توسعه   فضایی مسکن از پرا
بین  زیــادی  مثبت  همبستگی  گفت  می توان  استدلال  همین  با 
مشاهده  مـــوران  جهانی  ضریب  و  شهری  زمین  قیمت  متوسط 
که با رشد قیمت زمین در  می گردد. معنای این سخن این است 
کلی ساخت وساز مسکن شهری به  سطح محدوده  شهری، تمایل 
که از دیدگاه  کرده است. موضوعی  سمت تمرکز بیشتر سوق پیدا 
انتظار،  خلاف  بر  همه  این  با  می باشد.  توجیه پذیر  نیز  اقتصادی 
جمعیتی،  کم  ترا در  تغییر  آن  تبع  به  و  شهری  جمعیت  در  تغییر 
کلی تغییرات ضریب جهانی موران و  همبستگی معناداری با روند 
به بیان دیگر روند توسعه  فضایی مسکن شهری نشان نمی دهد. 
کلی توزیع ساخت وساز مسکن جدید در شهر بجنورد  در واقع روند 
در فاصله  سال های مورد مطالعه، از روند تغییر جمعیت شهری اثر 

نپذیرفته و رابطه  معناداری با آن ندارد. 

9.  نتیجه گیری و پیشنهادها 
بخش های  در  بحث  و  تحقیق  یافته های  مجموع  بــه  تــوجــه  بــا 

که:  گرفت  پیشین، می توان چنین نتیجه 
تا  بجنورد  در  شهری  مسکن  فضایی  توزیع  که  آن  بــاوجــود  الــف: 
کلی رشد هرچه بیشتر  بــوده اســت، به طور  زیــادی بی قاعده  حد 
ساخت وساز مسکن شهری در بجنورد موجب تمرکز بیشتر می گردد. 
کلی در شهر  کندگی شهری به طور  که پرا این نکته بیانگر آن است 

بجنورد روی نداده است. 
در  توسعه  مسکن جدید  توزیع فضایی  روند  بر  اثرگذار  عوامل  ب: 
نظر  به  هستند.  داخلی  و  محلی  متغیرهای  از  فراتر  بجنورد  شهر 
از  پس  سال های  در  مسکن  فضایی  توزیع  و  رشد  میزان  می رسد 
کلان اقتصادی همچون  تقسیم استان خراسان تحت تأثیر عوامل 
نرخ تورم و وقوع رونق یا رکود اقتصاد ملی و نیز تصمیم های سیاسی 
و مدیریتی بوده است. کاهش چشمگیر رشد مسکن شهری از سال 
کشور نیز بوده است، مؤید  کلی اقتصادی  که همزمان با رکود   1393

این مدعاست. 
پ: تنها با تکیه بر برنامه های محلی و شهری و تغییر پارامترهای 
کالبدی و اجتماعی نمی توان روند کلی توزیع فضایی مسکن شهری 

را تغییر داده یا اصلاح نمود. 
که یکی  ت: با توجه به اهمیت وجود تنوع در الگوی مسکن شهری 
از مؤلفه های مناسب بودن وضعیت مسکن به شمار می رود، وجود 
کلی موضوعی مثبت و  پدیده  تمرکز در امر مسکن شهری به طور 
دلخواه نخواهد بود و ضروری است در برنامه ریزی های مسکن این 

نکته مورد توجه باشد. 
که علاوه بر عواملی  کی از آن است  نتیجه  حاصل از این پژوهش حا
بودند،  شــده  گرفته  نظر  در  تحقیق  ایــن  نظری  چــارچــوب  در  که 

می بایست  جمعیت(  تغییر  و  ساختمان  وضعیت  زمین،  )قیمت 
کلی دولت  ج از محدوده  مطالعه همچون سیاست های  عوامل خار
اثرگذار  شهر  وضعیت  بر  که  فرامنطقه ای  و  منطقه ای  تحولات  و 

هستند نیز در مطالعه وارد شود.
بنابراین پیشنهاد می شود در تدوین هرگونه برنامه  در حوزه  مسکن 
در  نیز  و  شهری(  یا  منطقه ای  )ملی،  مختلف  سطوح  در  شهری 

گیرد:  پژوهش های آتی در این زمینه دو نکته  مهم مد نظر قرار 
توسعه   و  رونــد رشد  بر  که  فرامنطقه ای  و  کلان  به عوامل  توجه   *
گرفتن مؤلفه  فضایی در ارزیابی روند رشد  مسکن اثر دارند و در نظر 

و توسعه  مسکن.
گرفتن  نظر  در  و  مربوط  سرانه های  و  سطوح  آمــار  بر  تکیه  عدم   *
کنان شهرها  معیارها و مقیاس هایی که به کیفیت های مورد نظر سا

و فرهنگ و شیوه  زیست آنان توجه می کنند. 
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