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 چکیده
منطقه  1ی پایداری سکونتی در ناحیه ها شاخصتحلیل  هدف باپژوهش حاضر 

صورت گرفته ، شود یمتهران که بخشی از بافت فرسوده شهری را شامل  9
هدف نیز  از نظرتحلیلی و  -روش تحقیق در این پژوهش توصیفی شده است.
ناحیه  مسکونیی ها بلوک. براساس حجم نمونه از میان ساکنان باشد یمکاربردی 

از  ها شاخصآزمون  انجام برای این منظور و خانوار انتخاب شدند. 325، 1
 موردشاخص  48روش تحلیل عاملی استفاده گردید. در طی فرآیند آزمون 

. ندشدی بند رتبهعامل اصلی  6است و به  افتهی کاهش شاخص 32به  مطالعه
تأثیرگذار در پایداری  عوامل نیتر مهمکه  دهد یمنتایج تحلیل عاملی نشان 

، عامل سرمایه 705/0مسکن شهری به ترتیب عامل کالبدی و طراحی با وزن 
، عامل محیطی با وزن 673/0، عامل امنیت با وزن 694/0اجتماعی با وزن 

هستند.  731/0و عامل زیربنایی با وزن  697/0، عامل دسترسی با وزن 711/0
کالبدی، ارتقای آگاهی و آموزش  و توجه به ابعاد وسازها ساختنظارت بر 

گرفتن فضاها  در نظری مالی و ها مشوق، ایجاد تر بیشساکنان برای مشارکت 
  می باشد. شده  ارائهپیشنهادهای  نیتر مهماز  تر بیشو معابر عمومی 

 

 کلیدي گانواژ
 ی، مسکن، تحلیل عاملی، تهران.بافت فرسوده شهرپایداری سکونتی، 

 
  

 
 
Abstract 

The purpose of this research was to analyze the residential 

sustainability indicators in district 1 in region 9 of Tehran, 

which is part of the urban worn out texture. This research is an 

applied based on the purpose, & also it is done with descriptive-

analytical method. In line with the sample size, 325 households 

were selected from residents of District 1 residential blocks. 

Factor analysis was used for this purpose & also for testing the 

indicators. During the test process, 48 studied indicators were 

reduced to 32 indicator & rated to 6 main factors. Factor 

analysis results showed that the most important factors affecting 

urban housing sustainability were physical & design factor with 

weight of 0.705, social capital factor with weight of 0.694, 

security factor with weight of 0.673, environmental factors with 

weight of 0.711, accessibility factor with weight of 0.697 & 

infrastructure factor with weight of 0.731 respectively. 

Monitoring builders & paying attention to physical dimensions, 

raising awareness & educating residents to participate more, 

creating financial incentives, & considering public spaces & 

passages were the most important proposals] in this reserach. 
 
Keywords  
Residential Sustainability, Urban Worn Out Texture, Housing, 

Factor Analysis, Tehran. 
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 مقدمه
یکی از پیامدهای انقلاب صنعتی رشد فزاینده شهرنشینی  اصولاً

، از هر 1900(. تا سال 84: 1394و قاسمی،  زاده میابراه) است
ی در ول؛ کرد یمهشت نفر تنها یک نفر در مناطق شهری زندگی 

 دوسومقرن بیستم، نیمی از جمعیت جهان شهرنشین شدند که 
این افزایش  موازات بهبنابراین، ؛ ندکن یمدر جهان سوم زندگی  ها آن

و مشکلات جدیدی  مسائلجمعیت و شهرنشینی روزافزون همواره 
تأمین  مسأله ها آن نیتر مهمکه از  شود یمدر جوامع شهری مطرح 

 . (44: 1394)حسینی و همکاران،  باشد یممسکن 
ر برتر کشور از این مشکلات شه عنوان کلان شهر تهران نیز به

در  مورد مطالعهنیست و با توجه به قرارگیری محدوده  مستثنی
له به مشکلات أهای بافت فرسوده ، این مس بخش مرکزی و پهنه

 (.8: 1394، )یوسفی عدیده مسکن دامن زده است
نیست بلکه  مطرح سرپناه عنوان به دیگر مسکن مفهوم امروزه

یابی به توسعه پایدار دارد)گلابچیکف و  نقشی حیاتی در دست
های قبل و پس از  (. در ایران نیز طی سال13: 1394بادیانا، 

پیروزی انقلاب اسلامی، مقوله مسکن همواره در زمره اولویت 
آن،  براساسها بوده و  عی دولتهای اقتصادی اجتما برنامه
ریزی مسکن و  های هدف در فرآیند برنامه ی برای گروهزیر برنامه

: 1392 )مدیری و حسینی، است شده نییتعتعیین حجم تقاضا، 
های  (. یکی از رویکردهای نوین مطالعه مسکن، سنجش جنبه54

های پایداری مسکن است.  گوناگون مسکن در قالب شاخص
تک ساختی خویش دور شده است و عواملی هم  مسکن از مفهوم

ها،  پذیری خانه چون تأثیرات محیطی و اقلیمی، دوام و انعطاف
ها با اقتصاد در سطحی بالاتر،  های اقتصادی و ارتباط آن فعالیت

های فرهنگی و اجتماعی جوامع و تأثیر مسکن بر کاهش  بافت
عاد مهم فقر، توسعه اجتماعی و کیفیت زندگی نیز در زمره اب

(. 448: 1394راد و همکاران، )مسعودی اند مسکن قرارگرفته
بافت فرسوده و تاریخی شهر  مسألهشهرهای ایران با  چنین، هم

اند که با زندگی جدید شهری و مشخصات یک  نیز درگیر شده
: 1390نیا، و نیک داوودپورشهر مدرن ناسازگار و ناهماهنگ است)

های  ری از سابقه حیات شهری، ارزشها با برخوردا (. این بافت32
اقتصادی، احساس تعلق و... امکان مهمی را برای  -اجتماعی

ها و  توجهی به ارزش نمایند که بی تجدید حیات شهری فراهم می
تواند با متوقف ساختن روند نوسازی  های مذکور می دارایی

های فراوانی را ایجاد نماید)موسوی و همکاران،  محلات، هزینه
 ییها بافت بزرگ شهرهای مرکزی مناطق (. در106: 1390
 کیفیت بودن نازل و مصالح نوع لیعمدتاً به دل کهاند  گرفته شکل

 آسوده امن، زندگی یک ایجاد جهت را لازم شرایط ،ها آن ساخت
 و تخریب در تشدیدباعث  موضوع همین واند  نداشته را مرفه و

. (2: 1387 فتحی بیرانوند،)شده استها  بافت این فرسودگی
 یها بافت و قدیم بافت یها یژگیو نیتر مهم بین ارتباطی انقطاع
 دست از و یگانگیازخودب قدیمی، کالبد زوال باعث نوساز، و جدید
 استفاده با تاس لازم شرایطی چنین در. شود یم شهر هویت رفتن

 و مطوف)شود پرداختهها  بافت این احیاء به مناسب یها استیس از
محله  3تهران متشکل از  9منطقه  1ناحیه . (128: 1388 خدایی،

باشد که  ی استاد معین، شهید دستغیب و دکتر هوشیار میها نام با
 57688نفر و  174239آن  تیجمع 1395سرشماری سال  براساس

خانوار بوده است. این ناحیه از مشکلاتی چون فرسودگی بناها، 
ی و زیربنایی ی خدماتها یکاربربودن معابر، عدم وجود  عرض کم

و کارآمد، ازدحام جمعیت، پایین بودن سطح سرانه کاربری 
مسکونی، کمبود فضاهای سبز شهری، سطح پایین درآمد ساکنان 

مطرح  چه آن. با توجه به برند یمو عدم مشارکت جمعی و ... رنج 
 :گردد یمشد، پرسش زیر مطرح 

 تهران 9منطقه  1ی مسکن پایدار در ناحیه ها شاخصوضعیت 
 هستند؟ ماکدعوامل پایداری سکونتی  نیتر مهمچگونه است و 

 

 مبانی نظري

 توسعه پايدار
شود، چهار مؤلفه اساسی برای  پایدار می توسعهوقتی صحبت از 

 محیطی  زیستمؤلفه رشد، مؤلفه توزیع، مؤلفه »آن مدنظر است: 
. این (168: 1390)حسین صمدی و اوجی مهر، «و مؤلفه نهادی

توسط اتحادیه حفاظت  1980بار در سال اصطلاح برای اولین 
منتشر شد  2«راهبرد حفاظت جهان» هینشردر  1(IUCNجهان )

  محیطکه توسعه و « آینده مشترک ما»با انتشار  1987و در سال 
زند، توسط کمیسیون جهانی وارد عرصه  را باهم پیوند می زیست

(. تعریفی با نگرش 55: 1393سیاسی شد)صرافی و همکاران، 
نوعی فعالیت »کند  تر، توسعه پایدار را بدین گونه تعریف می عوسی

های حیات را بر روی کره  انسانی که آشکارا بقای تمامی گونه
-و عارف وند سپه)«بخشد زمین در طول تاریخ تقویت و تداوم می

دلالت (. مفهوم توسعه پایدار بر رهیافتی بلندمدت 46: 1392 نژاد،
منابع انسانی و عوامل  -محیطی  زیستدارد که علاوه بر مسائل 

فرهنگی، عرضه مواد غذایی، انرژی، صنعت و توسعه شهری را 
(. منظور از 92: 1394زاده و قاسمی،  )ابراهیمدهد مدنظر قرار می

نیست، بلکه  زیست  محیطتوسعه پایدار تنها حفاظت از 
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عدالت و رشدی که  اقتصادی است.مفهوم جدیدی از رشد 
خواهد نه به تعداد  امکانات زندگی برای تمامی مردم جهان می

(. در ایران نیز هم 424: 1388اندک مردم)زیاری و همکاران، 
پایدار با تأکید بر حفظ  توسعهچون سایر کشورهای جهان، به 

گذاری،  سیاست عرصهتدریج در  توجه شده و به زیست  محیط
های توسعه  مختلف و سایر مؤلفه های ریزی و اجرای فعالیت برنامه

 عنوان مفهومی فراگیر و چندبعدی مطرح شده است پایدار به
 (. 216: 1391)فیروزبخت و همکاران،  

 

 مسکن
به معنی آرام گرفتن پس « سکن» مادهّاز  «مسکن» واژه شهیر

نیا  )حکمتشده است از حرکت، سکونت، آرامش باطن و انس گرفته
واقع تعریف و مفهوم عام مسکن یک  . در(192: 1390و انصاری، 

 گردد. بلکه کل محیط مسکونی را شامل می ،واحد مسکونی نیست
دیگر مسکن چیزی بیش از یک سرپناه صرفاً فیزیکی   عبارت به

 ستنیبه زاست و کلیه خدمات و تسهیلات عمومی لازم برای 
شود و باید حق تصرف نسبتاً طولانی و مطمئن  نسان را شامل میا

(. رابطه 3: 1379)پورمحمدی،  کننده آن فراهم باشد برای استفاده
 توجه قرار گیرد: درونی دو کارکرد مسکن باید مورد

عنوان ساختاری فیزیکی: بنا یا سرپناه مسکونی،  مسکن به
آن در فضا و  طراحی مسکن، کیفیت مواد سازنده آن، چیدمان

 کنش و واکنش اکولوژیکی آن با محیط فیزیکی.
های ساکنین،  عنوان ساختاری اجتماعی: فعالیت مسکن به

 -ت اجتماعی و کنش و واکنش اجتماعیها، کیفی خصوصیات آن
اقتصادی در فضا با اجتماعات محلی بلافاصله خود و با اجتماعات 

 تر. گسترده

دهد که  ، مسکن نشان میاز عملکردها دودستهاز طریق این 
زمان در  طور هم نظامی از روابط اجتماعی و مادی است که به

ها، محلات  های مختلف فضایی چیدمان شده است)خانه مقیاس
رو نیازمند  این ها، مناطق، کشورها( و از پیرامون، سکونتگاه

ردیف با هریک از سطوح مذکور  های مداخله هم بندی سیاست رتبه
 (.21: 1394و بادیانا، است)گلابچیکف 

 

 ی مسکنها شاخص
های مسکن ابزار مناسبی جهت سنجش معیارها و  شاخص

های مسکن،  های مسکن است. منظور از شاخص ضوابط سیاست
های  عنوان بازتاب جنبه ارائه اطلاعات مناسب عملی است که به

های  مسکن برای شناخت ابعاد و تدوین سیاست مسألهمختلف 
(. در ارتباط با 58: 1385فاده هستند)شکرگزار، است مربوط قابل

های  مسکن قبل از هر چیز باید اهمیت و نقش و کاربرد شاخص

ها در بخش مسکن  ترین این شاخص مسکن شناخته شود. مهم
 .3های فیزیکی  شاخص .2های اجتماعی  شاخص .1اند از:  عبارت

های  شاخص .5های حقوقی  شاخص .-4ای  های هزینه شاخص
 (.58: 1385های خدماتی)شکرگزار،  شاخص .6نی مکا
 

 مسکن پايدار
های اجتماعی پایه است که کیفیت  مسکن یکی از شاخص
کند. مکانی که در  ها را مشخص می زندگی و رفاه افراد و مکان
شود، چگونگی طراحی و ساخت آن و  آن خانه مکان گزینی می
نگی و ، اجتماعی، فرهمحیطی  زیستاینکه چگونه در بافت 

اقتصادی محلات تنیده شده است، ازجمله عواملی هستند که 
سازد  ها را متأثر می زندگی روزانه مردم، سلامت، امنیت و رفاه آن

عنوان ساختار فیزیکی و محل اقامت افراد در طول دوره  و نیز به
سازد؛ بنابراین  های فعلی و آینده را متأثر می عمرشان، نسل

نونی برای توسعه پایدار است)گلابچیکف عنوان نقطه کا مسکن به
شده در  ریزی (. ساخت مساکن برنامه18و  17: 1394و بادیانا، 

منجر به دسترسی  تنها  نهدرون یک سیاست پایدار یکپارچه 
درآمد خواهد شد بلکه به نیازهای متنوع  خانوارهای کم تر بیش

مثبتی  ها پاسخ خواهد داد و نتایج چندگانه اجتماعی و فرهنگی آن
برای سلامتی و امنیت فیزیکی و روحی افراد، شرایط اقتصادی 

های طبیعی را در پی دارد. از سوی دیگر،  ها و ساخت محیط آن
 این شوند و از داشته می تری نگه مساکن پایدار در دوره طولانی

گذاری برای حکومت و دیگر  عنوان نوعی سرمایه جهت به 
 (.30: 1394بادیانا،  نفعان خواهد بود)گلابچیکف و ذی

 

 مسکن محیطی  زيستپايداری 

صنعت مسکن یکی از عوامل اصلی تغییرات آب و هوایی، 
  محیط با کاهش منابع و آلودگی در سطح جهانی است. سازگاری

 زیست  محیط روی بر برگشت رقابلیغ و مضر اثرات از مانع زیست
 منابع طبیعی، تشویق منابع از کارآمد استفاده که با شود یم

ممکن  ها یآلودگ ازوهوا  آب خاک و از حفاظت و تجدیدپذیر
 .(Roufechaei et al. 2014: 381)شود یم

که با افزایش جزییات مکانیزم گرم شدن جهانی یا  طور همان
ی اقتصادی، تغییرات آب ها تیفعالاز  دشدهیتولچگونگی ترکیبات 

که گرم شدن کره  اند افتهیدراست، دانشمندان  شده حادثو هوایی 
یک  عنوان بهاقتصادی بلکه  مسألهیک  عنوان به تنها  نهزمین 
حیاتی  طور به، زیست  محیطاز جهانی جامع برای حفاظت  مسأله

 کربن کماست. بر این اساس تحقق جامعه  شده شناختهبه رسمیت 
 ی امروز شدهالملل نیبی ها تیاولو نیتر مهمتبدیل به یکی از 

مراحل ساخت تمام طول در .(Shimizu, 2013: 61)است
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 و نوسازی ی،بردار بهره ،وساز ختسا اولیه، مواد تهیه) مسکن
 از استفاده رساندن حداقل به ،ها یآلودگکاهش  هدف( تخریب

 حال در نیازهای به و ضایعات از جلوگیری ،دیتجد رقابلیغ منابع

. (Tuohy, 2004: 12)آینده نیز پاسخ دهیم یها نسل تغییر
های مدرن در شهرها دارای سطوح بالایی از مصرف  ساختمان

انرژی در هوای مطبوع و روشنایی هستند؛ بنابراین، توسعه شهری 
 زیست  محیطو ناپایدار منجر به فشارهای شدید ریزی نشده  برنامه

 .(Singh & P&ey, 2012: 9)شده است

های  جدی در برخی از زمینه محیطی  زیستبرخی از اثرات 
های  مسکن مانند سطح و میزان آلودگی آب نهیهز کمهای  بخش

های غیررسمی و بدون  زیرزمینی در ارتباط با برخی سکونتگاه
امکانات بهداشتی و اختلال در اکوسیستم شکننده مانند دهانه 

 .(Goebel, 2007: 297)شود می شاملرا  رودخانه یا تالاب مناطق
اغلب ناشی از عدم توسعه  محیطی  زیستمشکلات  ،بنابراین

در  .(Sharifzai et al., 2016: 104) شود می که منجر به فقر باشد یم
ایجاد ضایعات  تنها  نهمرحله تعمیر و نگهداری ساختمان نیز 

گذارد بلکه  اثر می زیست  محیطساختمانی و شیوه بازیافت آن بر 
طور  های صوتی و بصری را به تغییرات و روند انجام آن، آلودگی

کند؛ بنابراین هر نوع سیاست توسعه  موقت یا دائم ایجاد می
که در چرخه عمر یک ساختمان  ای باشد گونه مسکن باید به

شده به طبیعت به حداقل  تحمیل محیطی  زیستهای  هزینه
 (.10: 1391 برسد)محمودی،

 

 پايداری اجتماعی و فرهنگی مسکن
 است ای گسترده و بعدی پایداری اجتماعی یک مفهوم چند

(Dempsey et al. 2011: 292).  پایداری اجتماعی نقش
کند و تعریف آن، داشتن توانایی  در سطح اجتماعی ایفا میمهمی 

وپرورش خوب، ایجاد حسن نیت، بهبود  برای دسترسی به آموزش
 است اجتماعی های مختلف مشارکت و ایجاد علاقه در زمینه

(Roufechaei et al. 2014: 381).  ،همانند مفهوم پایداری
 پایداری اجتماعی نیز نه مطلق و نه ثابت است. 

عنوان یک مفهوم پویا که در طول زمان )از  پایداری اجتماعی به
شود،  سال/دهه به دهه( در یک مکان در نظر گرفته می به سال

و سیاسی  محیطی  زیستهای اقتصادی،  کند. بحران تغییر پیدا می
تر نیز فعالیت اجتماعی در مقیاس  در مقیاس محلی و یا گسترده

 .(Dempsey et al. 2011: 292)محلی را تحت تأثیر قرار دهد
دهد که پایداری  نشان می« 3کولانتونیو»های  تحلیل و  تجزیه

اجتماعی ترکیبی از اصول سنتی اجتماعی، از قبیل نیازهای اولیه 

                                                           
3. Colantonio 

ل، آموزش، برابری و عدالت و اساسی )مسکن و بهداشت(، اشتغا
 گیری هستند اندازه  نیز قابل تر کماجتماعی و مفاهیم جدیدی که 

 (. 161: 1391)نسترن و همکاران، 
مهم دیگر در حیطه مباحث پایداری، بحث فرهنگ  مسأله

است. فرهنگ یک عامل کلیدی در توسعه اقتصادی است و نقش 
کند.  داری ایفا میای در تمامی اشکال توسعه و موضوع پای عمده

های ارزشی و الگوهای رفتاری متفاوتی  هر فرهنگی دارای سیستم
 .(Odebiyi, 2010: 26)است
رو توسعه  این از ش، سنگ بنای هر شکل از توسعه است.دان

 همهدر  .)همان( شده باشد باید با ترویج دانش بومی یکپارچه
فرهنگی  -بعاد اجتماعیبا پایداری مسکن، ا های مرتبط نظریه

گیری مسکن پایدار  های مؤثر در شکل ترین مؤلفه همواره از مهم
شوند. تناسب مسکن  درآمد محسوب می های کم ویژه برای گروه به

های اجتماعی و اقتصادی ساکنان، طراحی  با سبک زندگی و شیوه
تعاملات اجتماعی، میزان  نهیزمهای مسکونی برای ایجاد  مجتمع

احساس تعلق به مکان، روابط اجتماعی، امنیت  دسترسی،
های مسکن پایدار  ترین ویژگی اجتماعی و ایمنی ساکنان از مهم

 . (453: 1394مکاران، راد و ه)مسعودیاست
های قابل  پایداری اجتماعی در بخش مسکن، ایجاد سکونتگاه

وضوح نقش  ( بهصرفه  به  مقروناستطاعت)مسکن قابل استطاعت )
، محیطی  زیستاساسی در کمک به بهبود سلامت اقتصادی، 

 .(Mulliner et al. 2015: 146)اجتماعی و کالبدی جوامع دارد
های مختلف مالکیت و  راگیر و متنوع )با شکلباکیفیت مطلوب، ف

گیرد که به نحو  امن و سالم را دربر می ،(های درآمدی متنوع گروه
فضایی گسترده ملی و شهری  -های اجتماعی قابل قبولی با نظام

 (. 92: 1394گلابچیکف و بادیانا، )اند  هماهنگ شده

 
 پايداری اقتصادی مسکن

تصادی مسکن ارتباط آن با ترین عملکردهای اق یکی از مهم
 10تا  7مثال ساخت مساکن حدود  عنوان موضوع اشتغال است. به

توسعه را به کار  درصد از نیروی کار انسانی در کشورهای درحال
(. پایداری اقتصادی، 132: 1394گیرد)گلابچیکف و بادیانا،  می

( سودآوری را از طریق استفاده بهینه از منابع )انسان، مواد و مالی
وساز  نظر پایداری اقتصادی، صنعت ساخت دهد.  از افزایش می

های نوسازی  باید قیمت مسکن، هزینه چرخه عمر مسکن، هزینه
وکار، رعایت قانون، سودآوری و مدیریت  و توسعه، افزایش کسب

 .(Roufechaei et al. 2014: 381)ریسک را در نظر بگیرد
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که ساخت مسکن فرآیندی تولیدی است، برای آنکه  جا آن از
عبارتی همواره باید  این صنعت پایدار باشد، باید درآمدزا باشد، به

وساز  های ساخت ویژه پروژه سازی به های مسکن توجه داشت که پروژه
: 1391پذیری مالی داشته باشند)محمودی،  توجیهعمده مسکن، باید 

درآمد و متوسط درآمد شهری در  بسیاری از خانوارهای کم (.10
عنوان محل کار  توسعه از محل اقامت خود به کشورهای درحال

های تجاری و تأمین سایر خدمات  جهت تولید کالا، انجام فعالیت
 4(HBESنگی )های تجاری خا کنند. پدیده بنگاه نیز استفاده می

در تولید درآمد و ایجاد اشتغال برای این دسته از خانوارها بسیار 
های  مقیاس روش  های تجاری خانگی کوچک مهم است. بنگاه

ای به ایجاد اشتغال  گیرند و در سطح محله کاربر را به کار می
و نیز به تأمین فرصت شغلی برای کارگران  اند پرداختهبرای خود 

 (.136: 1394کنند)گلابچیکف و بادیانا،  محلی اقدام می
 

 پايداری کالبدی عملکردی مسکن
های تأسیساتی،  با پیشرفت فنون اجرای ساختمان و سیستم

یکی از  لذا، های قدیمی پاسخگوی نیازهای جدید نیست. روش
های  های مسکن پایدار، قابلیت بازسازی و ارتقا سیستم ویژگی

ها  انگین عمر مفید ساختمانتأسیساتی است که موجب افزایش می
تراکم ساختمانی  ،مفاهیم مسکن پایدار(. 12: 1391شود)محمودی،  می

وساز پایدار را ترویج  ی ساختها یفناّوربالاتر، توسعه کاربری مختلط و 
 .(Rid & Profeta, 2016: 26)دهند می
ی مسکن پایدار شهری در ها شاخصدر این پژوهش با بررسی    

ی متناسب برای ها شاخصی، الملل نیببین مطالعات داخلی و 
ی تهیه گردید ا پرسشنامه ها آن براساسشهرهای ایران انتخاب و 

 موردمحاسبهی اطلاعات با روش تحلیل عاملی آور جمعو نتایج 
در  مسکن پایدار را گانه سهی ها شاخصقرار گرفت. این پژوهش 

پرسشنامه و مصاحبه با ساکنان محله  براساسی و ا هیناحسطح 
ی نمود و مشکلات و نظرات ساکنان ناحیه در قالب بحث آور جمع

 و ارائه پیشنهادها منعکس گردید. 
در منابع لاتین از روش  شده انجامدر بسیاری از تحقیقات 

ی ها روشه و غیره با تلفیق تحقیق کیفی شامل: مصاحبه، مشاهد
( توسعه درحالدر کشورهای  تر بیشکمی و در بعضی از مطالعات )

کمی و آماری جهت بررسی مسکن پایدار و  صرفاًی ها روشاز 
ی از ریگ بهره. این مطالعه نیز با اند نمودهی آن استفاده ها شاخص

پرسشنامه، بحث با ساکنان محلی و مشاهده میدانی و سپس 
ی ها شاخصی آماری سعی در شناخت ابعاد و ها وشراعمال 

                                                           
4. Home Based Enterprises 

ی ها پژوهشمسکن پایدار داشته است. در این بخش به بررسی 
 .شود یممرتبط با موضوع مسکن پایدار اشاره 

عوامل "ای با عنوان  (، در مقاله2017) 5اُیبانجی و همکاران
برای دستیابی به مسکن اجتماعی پایدار  (CSFsموفق بحرانی )

(SSH) "، های  به بررسی مسکن اجتماعی برای رفع نیاز خانواده
ها  یافته براساسپردازد.  پذیر و با درآمد کم و متوسط می آسیب

ریزی اقتصادی کارآمد،  بودجه کافی، قابلیت استطاعت، برنامه
، استفاده از زیست  محیطوساز مناسب، حفاظت از  ی ساختفناّور

یزی مؤثر کاربری اراضی، ر ، برنامهزیست  محیطمواد سازگار با 
طراحی مناسب، امنیت زندگی، ارائه خدمات اجتماعی و حصول 

( CSFsبرخی از عوامل ) عنوان بهاطمینان از انسجام اجتماعی، 
برای دستیابی به مسکن اجتماعی پایدار مورد ارزیابی قرار گرفت 

 عوامل تأثیرگذار شناخته شدند. عنوان بهکه 
رزیابی پایداری "ای با عنوان  ر مقاله(، د2017) 6یو و همکاران

: کند یم، بیان "اجتماعی تخریب مسکن شهری در شانگهای چین
با استفاده از مصاحبه مبتنی بر مطالعه دانشمندان توسعه فهرستی 

کننده پایداری اجتماعی است، تهیه  ها که منعکس از شاخص
اعی دهد که سلامت و ایمنی، برابری اجتم گردید. نتایج نشان می

و پایبندی به قانون از موارد مهم پایداری اجتماعی در تخریب 
باید برای  چنین، همباشد،  مسکن شهری در شانگهای مؤثر می

، شیوه تخریب مسکن اصلاح تر بیشدستیابی به پایداری اجتماعی 
 گردد.

ها و  چالش"ای با عنوان  (، در مقاله2017) 7اکُتای و موزو
)مطالعه  صرفه  به  مقرونایدار و اندازها برای مسکن پ چشم

انداز برای  ها و چشم ، باهدف تعیین چالش" موردی: یولا نیجریه(
شده است که  مسکن قابل استطاعت در چارچوب پایداری تدوین

تحولات  محیطی  زیستبا بررسی اثرات اجتماعی و اقتصادی و 
چهار اصطلاح طرح مسکن در  و تحلیل  تجزیه براساسمسکن را 

یافتگی نشان  های توسعه ریه با استفاده از پرسشنامه و شاخصنیج
ها گویای آن است که با توجه به ناکافی بودن  . یافتهدهد یم

 ها، نیروی کار و مواد(، عدم مسکن )زمین، امور مالی، زیرساخت
 عدم و ونقل حمل امکانات ناکارآمدی نامناسب، محل تنوع،

  به  مقرونقرار گرفت که بررسی  مورد تحولات کاربران، مشارکت
 .کند یمنبودن مسکن را توجیه  صرفه

                                                           
5. Oyebanji 

6. Yu 

7. Oktay and Muazu 
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مسکن موقت "ای با عنوان (، در مقاله2016) 8پروسی و همکاران

، از ساختار مسکن پایدار "انداز جهانی پایدار: با توجه به روند و چشم
 هزینه، باانرژی کارآمد و استفاده از مواد تجدید عنوان مسکنی کم به

گوید. ایشان ناتوانی کشورهای  فت محلی سخن میپذیر و بازیا
توسعه را برای ارائه زیرساخت کافی با رشد سریع جمعیت  درحال

تحولات زمانی و امدادرسانی به مسکن در  چنین، همدهد.  شرح می
یکی از اثرات  دهد یمادامه این مطالعه ذکرشده است. نتایج نشان 

که  باشد یمپناهندگان  تغییر آب و هوایی در جهان، افزایش تعداد
 براساس شهرونداندرک نیازهای . شود یممنجر به بحران مسکن 

 یها تی، سازگاری با موقعیا هنجارهای فرهنگی یا منطقه
ها  مسکن توسط دولت یگذار متیمحلی، ق یوهوا جغرافیایی و آب

  نییبعضی از عوامل تع؛ قرار دارند بحران ریو کسانی که تحت تأث
 در این زمینه است. موفقیت کننده

عملکرد "ای با عنوان (، در مقاله2016) 9سوداگر و استارکی
 5مسکن پایدار  عنوان بهنظارت بر مساکن اجتماعی تأییدشده 

مصرف گرمایشی این مساکن را  وری انرژی، آب و ، بهره"سطحی
منظور بررسی اثرات رفتار  و به داد قرار مورد مطالعهدر بریتانیا 

ها صورت گرفت. نتایج نشان  ی عملکرد خانهساکنان بر رو
در تمامی موارد، در مصرف انرژی و آب اختلاف معناداری  دهد یم

وجود دارد. مصرف گرما، آب گرم و برق در سطوحی متفاوت در 
 است. آمده دست بهمیان مناطق با اختلاف معناداری 

 مسکن پایدار: تعادل"ای با عنوان (، مقاله2012) 10سین و پندی

بخش  6، عوامل مؤثر را در "هند در شهری رشد با زیست  حیطم
های جمعیت جهان و  بینی تدوین کرده است. در ابتدا با ارائه پیش

، تقاضای مسکن این کشور را برآورد 2050کشور هند تا سال 
همراه با رشد شهری  محیطی  زیستکند و به بررسی تعادل  می

ت پذیر، سبز، مرفه، سالم و برای دستیابی به شهرهایی پایدار، زیس
ی خود را مبتنی بر شواهد در شنهادهایپپردازد.  پذیر می انعطاف

 های زیرساخت مدیریت و قالب موارد زیر مطرح کرده است: ایجاد
 مدیریت مناسب، استفاده و بازیافت فاضلاب، خانه تصفیه سبز،
 ،تدر نهای و انرژی قیمت،  ارزان مسکن سبز، ونقل حمل زائد، مواد

 شهری. خدمات در مجدد گذاری سرمایه و ها هزینه بهبود کامل
یا برنامه  مجزا یشهرها همه این اقدامات باید در برنامه کلان

سرانجام، برای دستیابی به پایداری، . صورت گیرد یا کلان منطقه
، اقتصاد و جامعه زیست  محیط از نظرنیاز به اقدامات سیاسی 

 .شود یماحساس 

                                                           
8. Perrucci 

9. Sodagar and Starkey 

10. Singh and Pandey 

معماری، طراحی و "ای با عنوان (، در مقاله2012) 11مارتینا کیچ

ها  ها، برنامه ، به بحث درباره مباحث کلیدی، روش"مسکن پایدار
شده در حوزه پایداری معماری، طراحی و  های آموخته و درس

پردازد. معماری و طراحی پایدار، معماری مدرن را به  مسکن می
 حداقل به .1شود:  کشاند؛ که در موارد زیر خلاصه می چالش می

 افزایش با ها ساختمان محیطی  زیست منفی تأثیر رساندن
 .2 ؛توسعه فضای و انرژی مواد، از استفاده تعدیل و وری بهره
 سایت، با طراحی انطباق و فرم به مربوط توسعه گیری درحال اندازه

 بین درازمدت رابطه هماهنگی، یک ایجاد .3 ؛وهوا آب و منطقه
فرم گیری  ماهیت به پرداختن با خود اطراف محیط و ساکنان

خوب. در ادامه مشکلات معماری و طراحی را مطرح نموده است 
 کند. هایی ارائه می حل ها راه و برای آن

مسکن پایدار، رشد جمعیت و "ای با عنوان (، در مقاله2011)12آلکُا

، پس از بررسی وضعیت فقرای "فقر: مفاهیم در مگاشهر لاگوس
 گسیخته شهرها، تراکم رهای نیجریه، به رشد لگامشهری در شه

پردازد.  آلودگی و فقر می مسکن، زائد، مواد مدیریت زاغه، ترافیک،
هدف این مقاله نشان دادن مشکلات شهرنشینی و اهمیت و نقش 

که نتایج نشان داده  بخش خصوصی و دولتی در لاگوس است.
مقررات و قوانین از تمام  توانند یتنها نم یزیر برنامه سئولانم

 .یابی به محیط مطلوب استفاده کنندبرای دست شده یزیر برنامه
دستیابی به کار تیمی و همکاری با  و یزیر بنابراین برای برنامه

برای بهبود  یساز تیمنظور ارتقاء ظرف مرتبط به یها نهیسایر زم
 نقش مقامات اهمیت زیادی دارد.عملکرد، 

 برای شهری بازسازی" ای با عنوان (، در مقاله2009)13وینستون
های بازسازی  ، به بررسی روش"؟پایدار مسکن نقش: پایدار توسعه

پردازد و پتانسیل سازگاری با  ویژه مسکن پایدار می شهری و به
محلات و شهرهای جدید را برای کمک به بازسازی  زیست  محیط

یک از  ایا و معایب هربه مز ن تحقیقکند. ای پایدار ارزیابی می
و  محیطی  زیسترویکردهای مسکن پایدار مخصوصاً جنبه 

اگر احیای فیزیکی، نتایج تحقیق نشان داد، کند.  اجتماعی اشاره می
نوسازی سازگار با و  اجتماعی و اقتصادی با استفاده از سازگاری

طراحی انجام شود، احتمالاً به جامعه  یها کیو تکن زیست  محیط

 .شود یمنجر مپایدار 

، "کدُی برای مسکن پایدار"(، در کتابی با عنوان2007)14فُربز
فصل تدوین کرده است.  8را در  ارزیابی کربن پایین مساکن

 مسکن معیارهای ایشان درباره مسکن پایدار، ارزیابی جایگزین

                                                           
11. Keitsch 

12. Aluko 

13. Winston 

14. Forbes 
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 و تحلیل  تجزیهی عملی و ها نمونهپایدار و مقررات ساختمانی، 
 سنجی از نفوذ کربن، امکان تفادهاس کربن، کاهش ردپای
 .پردازد یمبه بحث  پذیر تجدید انرژی های سیستم

 هایی سیاست جستجوی"ای با عنوان (، در مقاله2007)15چوگیل

پس از اشاره به اهمیت مسکن  ،"پایدار مسکن از حمایت برای
 این ؛ درکند یمپایدار و عنصر مهم پایداری در شهرها، اظهار 

 جمله از .کرده است ظهور پایداری برای اصیخ معیارهای دوره،
 تر گسترده هدف عنوان به چنین، هم زاغه محو و فقر کاهش به نیاز

 مالی منابع تأمین برای توسعه اهمیت و زیست  محیط از حفاظت
 و اشتغال فرصت در بهبود بدون البته، دسترس.  قابل غیر مناسب
 سیاست برای مورد مطالعهمنطقه  داخل در چه آن هر درآمد،
ای شده  ناامیدکننده نتایج به منجر زیاد احتمال شده، به انجام مسکن
 است.

 روند از حمایت"ای با عنوان  (، در مقاله2002)16لی و شن

، به معرفی یک رویکرد مفهومی "پایدار مسکن برای گیری تصمیم
گیری و حمایت از مسکن پایدار  توسعه یعنی ابزار تصمیم درحال

گیری، معیارهای مسکن  با ارائه یک مدل تصمیم پردازد و می
یک روش ارزیابی سیستمی نظیر مدل  کند. پایدار را تشریح می

SHIFTمنطقی  یها میشفاف را با تصم یریگ مییند تصمآ، فر

 .دهد یمبتنی بر قضاوت خوب امکان م
یک چالش در »عنوان  مسکن به 40در ایران و از دهه 

هاست که تحقیقات  از همین سال مطرح شد.« ریزی شهری برنامه
 نهیزم درشود.  مسکن در ادبیات فنی کشور شروع می نهیزم در

 اخص دربر طور بهگفت مطالعاتی که  توان یممطالعات داخلی 
با استفاده از  ها آنی مسکن پایدار و بررسی ابعاد ها شاخصدارنده 
 ، جزها آنی و توجه به درجه اهمیت بند تیاولوی معتبر ها روش

در مواردی  چنین، همدر موارد اندکی؛ صورت نگرفته است. 
پراکنده با ادغام موضوعاتی چون توسعه پایدار و یا ذکر 

ی کمی و کیفی مسکن، مطالعاتی صورت گرفته است. ها شاخص
در ارتباط با موضوع  شده انجامی ها پژوهشبه برخی از  وجود نیباا

 :ودش یمپایداری سکونتی و مسکن پایدار اشاره 

سنجش "ای با عنوان (، در مقاله1394راد و همکاران )مسعودی
 مطالعههای مسکن اجتماعی ایران ) پایداری مسکن در سیاست

، برای " آباد( موردی: مسکن استیجاری هزار دستگاه شهر خرم
هایی  تعاقباً از مدلو م SPSSافزار  ها از نرم داده و تحلیل  تجزیه

ی و چندگانه و ضریب همبستگی ، رگرسیون خطTچون آزمون هم
دهد که میزان پایداری  شده است. نتایج نشان می پیرسون استفاده

از میانگین بوده است. در میان  تر کمو میزان کارایی مسکن  66/2
                                                           

15. Choguill 

16. Li and Shen 

ین تر کمهای سطح چهارم، شاخص تعلق به مکان دارای  شاخص
 ینتر بیش، بیانگر آن است که Tمیانگین بوده است. نتایج آزمون 

و ابعاد کمی  00/3میزان میانگین متعلق به دو شاخص دسترسی 
دهد  بوده است. نتایج تحلیل رگرسیون چندمتغیره نشان می 2/3

در سطح چهارم مدل، شاخص  67/0که شاخص روابط اجتماعی 
 در سطح دوم  31/0و شاخص ابعاد کمی  47/0ابعاد فرهنگی 

م مدل فرهنگی در سطح دو -مدل و شاخص ابعاد اجتماعی
 اند. ین نقش را در کارایی مسکن داشتهتر بیش

ارزیابی "ای با عنوان  (، در مقاله1394زاده و قاسمی ) ابراهیم
های کالبدی مسکن شهری با رویکرد توسعه پایدار،  شاخص

به  ، با استفاده از روش وزن دهی"مطالعه موردی: شهر سامان
بندی  رتبه جهت ارزیابی و AHPها در مدل سلسله مراتبی شاخص

گیری تاپسیس  پایداری هریک از نواحی شهری و تکنیک تصمیم
و ویکور، پنج شاخص را مورد تحلیل قرار داده است. نتایج حاصل 

های پژوهش گویای آن است که به لحاظ کالبدی  از تحلیل یافته
 شهر سامان در وضعیت نسبتاً نامطلوبی قرار دارد.

مسکن پایدار )اصول و "(، در کتاب 1393ادواردز و تورنت )

، در سیزده فصل، به ارائه مسائل مختلفی درباره مسکن " اجرا(
 پردازد. پایدار می

ریزی و  برنامه"نامه خود با عنوان  (، در پایان1394یوسفی )

، به بررسی وضعیت پایداری "توسعه پایدار مسکن شهر زنجان
 از مدلریزی برای آن با استفاده  مسکن در شهر زنجان و برنامه

SWOT پردازد. نتایج  بررسی نقاط ضعف و قوت مسکن می و
های مسکن در شهر  دهند که در بسیاری از شاخص نشان می

 زنجان در وضعیت متوسطی قرار دارند.

ریزی  برنامه" ی با عنوانا مقاله(، در 1389بزی و همکاران )

نشان  ،"آباد( توسعه مسکن پایدار شهری)مطالعه: شهر حاجی
شده، واحدهای مسکونی  های بررسی که از کل شاخص دهد می

رضایت از مسکن و  دارای پروانه ساخت، امنیت، نحوه تصرف،
تسهیلات و امکانات مسکن در وضعیت نسبتاً قابل قبولی قرار 

 ها نیز در وضعیت ناپایداری قرار دارند. دارند و در بقیه شاخص

ی مذکور اه پژوهشی این تحقیق با برخی از نتایج ها افتهی
که در جهان و کشور ایران صورت  مطالعه موردپیرامون موضوع 

ها و  چالش" گرفته است، همخوانی دارد. این پژوهش با مقالات:
)مطالعه  صرفه  به  مقروناندازها برای مسکن پایدار و  چشم

مسکن موقت »(، 2017از اکُتای و موزو ) " موردی: یولا نیجریه(

عملکرد نظارت بر مساکن " (،2016اران )از پروسی و همک« پایدار

از سوداگر و استارکی "مسکن پایدار عنوان بهاجتماعی تأییدشده 
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معماری، "(،2012از سین و پندی ) "مسکن پایدار" (،2016) 

سنجش پایداری "(،2012از مارتینا کیچ ) "طراحی و مسکن پایدار

و  راداز مسعودی "های مسکن اجتماعی ایران مسکن در سیاست

)مطالعه:  ریزی توسعه مسکن پایدار شهری برنامه"(،1394)همکاران

 یی دارای ها بخش(، در 1389)از بزی و همکاران  "آباد( شهر حاجی

 

 قرابت است.

 روش انجام پژوهش
 ازلحاظکاربردی و  -ای تحقیق حاضر به لحاظ هدف توسعه

تحلیلی بوده است که به روش پیمایشی  -شناسی توصیفی روش
 گردید.  اجرا
 

 مقدار آلفای کرونباخ .1جدول 
 آلفای کرونباخ ها شاخصی بند طبقه استانداردموارد  براساسآلفای کرونباخ  تعداد نمونه

 944/0 شاخص( 17ی کالبدی )ها شاخص 70/0 325
 718/0 شاخص( 3ی اقتصادی )ها شاخص 70/0 325

 887/0 شاخص( 7) شاخص امنیت 70/0 325

 885/0 شاخص( 7حیطی )شاخص م 70/0 325
 885/0 شاخص( 6شاخص دسترسی ) 70/0 325

 924/0 شاخص( 8شاخص سرمایه اجتماعی ) 70/0 325

 742/0 شاخص( 5شاخص رضایت ) 70/0 325

 
ی ها بلوکجامعه آماری تحقیق شامل تمام خانوارهای ساکن در 

گیری  بوده است. روش نمونه 9منطقه  1مسکونی محدوده ناحیه 
ورت تصادفی ساده بوده و حجم نمونه با استفاده که تعداد ص به

ضریب آلفای  خانوار برآورد شده است. 325، باشد یمنفر  174239
به دست آمد. مقدار  71/0کرونباخ برای تمام متغیرها، بالاتر از 

، ارائه 1برای هرکدام از متغیرها در جدول  آمده دست بهآلفای 
 گردیده است.

 و با استفاده از مسیر  SPSS افزار نرمبا  ها داده لیتحل و  هیتجز

 
 

 تحقیق مورداستفادهی ها شاخصو  ها مؤلفه. 2جدول 
 ابعاد کالبدی -بعد اجتماعی بعد اقتصادی محیطی  زيستبعد 

میزان استفاده از 
پذیر،  های تجدید انرژی

مؤلفه طراحی، روشنایی 
 معابر، محیطی

میزان قیمت زمین و مسکن، 
درآمد خانوار، میزان  هزینه و

 هزینه مصالح، مالکیت

 
تراکم، دسترسی، مشارکت و سرمایه اجتماعی، امنیت، رضایتمندی تسهیلات و امکانات 

 مسکن، کیفیت مسکن
 

 

 مؤلفه

و  ها ابانیخکیفیت 
معابر عمومی، وضعیت 
سیستم دفع فاضلاب، 
وضعیت آلودگی هوا و 
آلودگی صوتی، نظافت 

 یها مکانو  ها ابانیخ
عمومی، کیفیت فضای 

در حیاط  ها باغچهسبز و 
و محوطه ساختمان، 

میزان سازگاری مصالح 
 زیست  محیطبا 

قیمت هر مترمربع زمین، 
قیمت هر مترمربع واحد 

درآمد ماهیانه  زانیم مسکونی،
های مسکن،  خانوار، میزان هزینه

میزان قیمت مصالح ساختمانی، 
وضعیت مالکیت مسکن، 

یلات مسکن، برخورداری از تسه
وضعیت نرخ بهره و در دسترس 
بودن وام مسکن، در دسترس 

ی، قابل ا اجارهبودن مسکن 
استطاعت بودن مسکن با توجه 

 به بودجه خانوار

مدت سکونت، تعداد و اندازه اتاق، تعداد طبقات، تعداد خانوار، متراژ واحد مسکونی، تراکم نفر 
سالم، کیفیت دسترسی به برق و گاز، کیفیت ایمنی و در اتاق، بعد خانوار، کیفیت دسترسی به آب 

و فضاهای بازی کودکان، امنیت برای تردد زنان، کیفیت  ها پارکبیمه ساختمان، امنیت در 
مسیرها و روشنایی، وضعیت جرم و جنایت، کیفیت عملکرد مراکز انتظامی، امنیت در فضاهای 

، ها هیهمسابودن  اعتماد قابلشناخت و  عمومی، احساس امنیت در محله، میزان دسترسی، میزان
های  ها و سازمان میزان همکاری و علاقه ساکنان جهت حل مسائل مشترک، عضویت در انجمن

ی ها طرحغیردولتی، میزان سنخیت فرهنگی همسایگان، مشارکت در طرح بهسازی، موافقت با 
ط زندگی، تراکم افراد، ی به محله، میزان رضایتمندی از محیبستگ دلبهسازی، احساس تعلق و 

کیفیت ساخت، استحکام بنا،  ی تعمیر و نگهداری مسکن، قیمت خرید و اجاره مسکن،ها نهیهز
نمای بیرونی ساختمان، طراحی داخلی و نقشه ساختمان، کیفیت تأسیسات فنی ساختمان، 
 نوضعیت نورگیری و تهویه مناسب، سبک معماری، کیفیت و دوام مصالح، وضعیت عمر ساختما

 

 

 شاخص

 

Analyze/Dimension Reduction/Factor  در بخش و
Factor Analysis/ Extraction/ Principal Axis 

Factoring  انجام گرفت. در این پژوهش، از روش واریماکس
 مورداستفادهی ها شاخصاست.  دهش استفاده ها عاملبرای چرخش 

 ،کالبدی –یدر سه بعد اجتماعبرای سنجش متغیر مسکن پایدار 
ی هرکدام، ها مؤلفهی تعیین شده است که طیمح ستیو ز یاقتصاد

 .اند دهش، ارائه 2در جدول 
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 مورد مطالعه محدوده
 یها هیدر کوهپا لومترمربعیک 720حدود  یشهر تهران با وسعت

: 1395 )شرکت کنترل کیفیت هوای تهران،کوه البرز رشته یجنوب
در  9منطقه است.  شده واقعدر جنوب غربی آن  9( و منطقه 130

در بخش  1محله است. ناحیه  8ناحیه و  2وضع موجود شامل 

است و محلات استاد معین، دکتر  قرارگرفتهرقی منطقه ششمال 
ی بافت ها محدودهگیرد. این ناحیه جزء  یم دربرهوشیار و دستغیب را 

)سازمان نوسازی شهر گردد یمفرسوده مرکز شهر تهران محسوب 
 (.1: 1396تهران، 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 شهرداری تهران 9منطقه  1معرفی ناحیه  .1نقشه 

 شهر تهران 1:  250000نقشه مأخذ:  

 ها افتهی

 تحلیل عاملی متغیرهای تحقیق

عوامل پایداری  نیتر مهمدستیابی به  منظور بهدر این پژوهش 
: برای میا گرفتهسکونتی؛ روش تحلیل عاملی اکتشافی را بکار 

به محاسبه تحلیل عاملی  SPSS افزار نرمانجام این روش، در 
را نشان داد که به  834/0مقدار  KMOآزمون  اقدام گردید.

 .باشد یمبودن انجام روش تحلیل عاملی  معنای مناسب

 
 793/0در این میان ابتدا اولین تحلیل عاملی با نتیجه آزمون 

(KMO سپس دومین تحلیل عاملی با نتیجه آزمون ،)826/0 
(KMO پس از تقلیل و حذف برخی از ،)تیاهم یبی ها شاخص ،

محاسبه شد. با این توصیف؛ سایر  834/0برای سومین بار مقدار 
 .شود یمنتایج تحلیل عاملی در ادامه اشاره 

 BTSو  KMOنتایج آزمون . 3جدول 

 834/0 یریگ نمونهدر راستای سنجش مطلوبیت  KMOشاخص 

 

Bartlett”s Test 

Approx. Chi-Square 800/8183 

df 496 

Sig. 000. 

 
با  ها آنبستگی ی پژوهش و چگونگی همها شاخص ،4جدول 

را نشان  18و اشتراک استخراجی 17یکدیگر به ترتیب اشتراک اولیه
را قبل از  ها اشتراکبه دلیل اینکه ستون اشتراک اولیه،  .دهد یم

 ی اولیه ها اشتراک، تمامی کند یم( بیان ها )عاملاستخراج عامل 

                                                           
17. Initial 

18. Extraction 

 
تمامی مقادیر  شود یمکه ملاحظه  طور همانبرابر با یک است. 

است؛ بنابراین همبستگی لازم بین  5/0جی بالاتر از استخرا
 وجود دارد. ها عامل
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 نتایج آزمون همبستگی معیارها. 4جدول 

 اشتراک استخراجی اشتراک اولیه معیارها

 648/0 778/0 ساخت کیفیت

 621/0 726/0 مسکن استحکام

 817/0 843/0 ساختمان بیرونی نمای

 739/0 824/0 ساختمان نقشه و داخلی طراحی

 681/0 791/0 ساختمان فنی ساتیتأس کیفیت

 688/0 77/0 آشامیدنی آب به دسترسی کیفیت

 832/0 811/0 برق به دسترسی کیفیت

 505/0 693/0 گاز به دسترسی کیفیت

 741/0 809/0 ساختمان بیمه و ایمنی کیفیت

 670/0 731/0 معماری سبک

 563/0 746/0 ساختمان عمر وضعیت

 783/0 851/0 کودکان بازی فضاهای و پارک رد امنیت

 934/0 865/0 زنان تردد برای امنیت

 515/0 737/0 معابر روشنایی و مسیرها کیفیت

 613/0 707/0 انتظامی مراکز عملکرد کیفیت

 616/0 729/0 پسماند و زباله یآور جمع سیستم وضعیت

 595/0 789/0 هوا آلودگی وضعیت

 745/0 841/0 صدا آلودگی وضعیت

 802/0 852/0 عمومی یها مکان و ها ابانیخ نظافت

 546/0 756/0 ساختمان محوطه و حیاط در ها باغچه و سبز فضای کیفیت

 631/0 721/0 اداری و آموزشی مراکز

 742/0 829/0 عمومی ونقل حمل

 738/0 875/0 فرهنگی مراکز

 773/0 776/0 خرید مراکز

 395/0 574/0 کار محل به نزدیکی

 608/0 733/0 مشترک مسائل حل جهت ساکنان علاقه و همکاری میزان

 590/0 685/0 ها انجمن در عضویت

 716/0 802/0 ها هیهمسا فرهنگی سنخیت

 801/0 856/0 نوسازی و بهسازی یها طرح در مشارکت

 790/0 842/0 نوسازی و یبهساز یها طرح با موافقت

 699/0 794/0 نوسازی و تجمیع طرح با موافقت

 673/0 802/0 تعلق احساس

، مقادیر 5در مرحله بعد، آزمون تعیین مقادیر اجرا گردید. جدول 
 بنا بر .دهد یمی تأثیرگذار را نشان ها شاخصویژه و واریانس 

که  ماندند یها باق عاملدر تحلیل  شاخص 32، آمده دست به نتایج
  نیتر مهملین عدد . اوباشند یمبه شش عامل )متغیر(  لیتقل قابل
 

درصد  37/40یی تنها بهعامل است که در این تحلیل، این عامل 
، این شش عامل درمجموعو  دهد یماز واریانس را تشکیل 

درصد از واریانس )تغییرپذیری( متغیرها را تبیین  16/68 توانند یم
بودن تحلیل عاملی و متغیرهای  بخش تیرضاکنند که نشانگر 

 .اشدب یم مورد مطالعه
 ی تأثیرگذارها شاخصمقادیر ویژه و واریانس . 5جدول 

 

 عامل

 مجموعه مجذور بارهای چرخش يافته مجموعه مجذور بارهای استخراجی ی ويژه آغازينها ارزش

 درصد تجمعی درصد واریانس مقدار کل درصد تجمعی درصد واریانس مقدار کل درصد واریانس مقدار کل

1 921/12 377/40 612/12 412/39 412/39 336/5 675/16 675/16 

2 484/3 887/10 167/3 897/9 309/49 044/4 637/12 312/29 

3 224/2 948/6 928/1 025/6 334/55 473/3 852/10 164/40 

4 992/1 223/6 690/1 282/5 616/60 295/3 296/10 460/50 

5 607/1 023/5 369/1 279/4 895/64 182/3 944/9 404/60 

6 355/1 234/4 045/1 265/3 160/68 482/2 756/7 160/68 
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با  شده استخراجی ها عامل، ماتریس همبستگی بین 6جدول 
. هر عامل با دهد یمرا بعد از چرخش نشان  4/0مقادیر ویژه بالاتر از 

 :باشد یمی گردید که به شرح زیر گذار نامی خود، ها شاخصتوجه به 
درصد از واریانس  67/16 درمجموععامل نخست: این عامل 

کل را به خود اختصاص داده است. این عامل با متغیرهایی مانند 
کیفیت  نمای بیرونی ساختمان، طراحی داخلی و نقشه ساختمان،

 کیفیت تأسیسات فنی ساختمان، ساختمان، ایمنی و امنیت
سبک وضعیت عمر ساختمان و  کیفیت ساخت،، استحکام مسکن

. این عامل را باشد یمبت و بالایی معماری دارای همبستگی مث
نامید. با توجه به این عامل، « وضعیت کالبدی و طراحی» توان یم

در ناحیه  کیفیت ساخت مسکن و نوع طراحی داخلی و بیرونی آن
 ضروری است.

درصد از واریانس کل  63/12 درمجموععامل دوم: این عامل 
یی مانند را به خود اختصاص داده است. این عامل با متغیرها

 یها مشارکت در طرح، بهسازی و نوسازی یها موافقت با طرح
عضویت ، موافقت با طرح تجمیع و نوسازی، بهسازی و نوسازی

دارای  احساس تعلقو  ها هیسنخیت فرهنگی همسا، ها در انجمن
سرمایه » توان یم. این عامل را باشد یمهمبستگی مثبت و بالایی 

غیرهای اجتماعی، این عوامل پایداری مت عنوان بهنامید. « اجتماعی
 .دهد یماجتماعی مسکن را ارتقا 

درصد از واریانس کل  85/10 درمجموععامل سوم: این عامل 
را به خود اختصاص داده است و با متغیرهایی مانند امنیت برای 

و فضاهای بازی کودکان، کیفیت  ها پارکتردد زنان، امنیت در 
ت مسیرها و روشنایی معابر و میزان عملکرد مراکز انتظامی، کیفی

همکاری و علاقه ساکنان جهت حل مسائل مشترک دارای 

عامل  توان یمهمبستگی مثبت و بالایی است. این عامل را 
 نامید.« امنیت»

درصد از واریانس  29/10 درمجموععامل چهارم: این عامل 
کل را به خود اختصاص داده است و با متغیرهای وضعیت آلودگی 

 وضعیت آلودگی هوا،، ی عمومیها مکانو  ها ابانیخنظافت ، اصد
ی زباله و پسماند و کیفیت فضای سبز و آور جمعوضعیت سیستم 

در حیاط و محوطه ساختمان دارای همبستگی مثبت و  ها باغچه
نامید. این « عوامل محیطی» توان یمبالایی است. این عامل را 

محیطی مسکونی به  عوامل پایداری نیتر مهمعوامل یکی از 
 .رود یمشمار 

درصد از واریانس کل  94/9 درمجموععامل پنجم: این عامل 
 مراکزرا به خود اختصاص داده است و با متغیرهای دسترسی به 

، مراکز آموزشی و اداری فرهنگی مراکز، عمومی ونقل حمل، خرید
و نزدیکی به محل کار دارای همبستگی مثبت و بالایی است. این 

 نامید.« دسترسی» توان یمرا  عامل
درصد از واریانس کل  75/7 درمجموععامل ششم: این عامل  

را به خود اختصاص داده است و با متغیرهای کیفیت دسترسی به 
آب آشامیدنی، کیفیت دسترسی به برق و کیفیت دسترسی به گاز 

 توان یمدارای همبستگی مثبت و بالایی است. این عامل را 
 ها یهمبستگامید. در این میان برای بالا بردن میزان ن« زیربنایی»

افزایش میزان تبیین درصد واریانس عوامل، تعدادی از  چنین،، هم
عامل محاسبه شد؛ از آخرین عامل  10که در مرحله اول  ها عامل

ین همبستگی در میان تر کمبه ترتیب حذف شدند زیرا دارای 
 ها شاخصی سایر عوامل بودند. سپس تحلیل عاملی مجدد برا

 محاسبه شد.
 ها آنی ها مؤلفهو  ها عاملجدول . 6جدول 

 6 5 4 3 2 1 عامل

 

 

 

 

تعداد عوامل 

 شده محاسبه

 و داخلی طراحی
 ساختمان نقشه

 یها طرح با موافقت
 نوسازی و یبهساز

 تردد برای امنیت

 زنان

 کیفیت خرید مراکز صوتی آلودگی وضعیت

 برق به دسترسی

 بیرونی نمای

 ساختمان

 در مشارکت

 و بهسازی یها طرح
 نوسازی

 و پارک در امنیت
 بازی فضاهای

 کودکان

 و ها ابانیخ نظافت
 عمومی یها مکان

 ونقل حمل

 عمومی

 کیفیت

 آب به دسترسی

 آشامیدنی

 و ایمنی کیفیت
 ساختمان بیمه

 طرح با موافقت

 نوسازی و تجمیع

 عملکرد کیفیت

 انتظامی مراکز

 کیفیت فرهنگی راکزم هوا آلودگی وضعیت

 گاز به دسترسی

 ساتیتأس کیفیت

 ساختمان فنی

 و مسیرها کیفیت ها انجمن در عضویت
 معابر روشنایی

 یآور جمع سیستم وضعیت
 پسماند و زباله

 آموزشی مراکز

 اداری و

 

 
 مسکن استحکام

 فرهنگی سنخیت

 ها هیهمسا

 و همکاری میزان
 جهت ساکنان علاقه

 مشترک مسائل حل

 و سبز فضای کیفیت
 محوطه و حیاط در ها باغچه

 ساختمان

 به نزدیکی

 کار محل

 

     تعلق احساس ساخت کیفیت

 عمر وضعیت
 ساختمان

     

        معماری سبک
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 يریگ جهینتبحث و 
که  دهد یمی این پژوهش نشان ها افتهاز ی آمده دست بهنتایج 

به شش عامل  لیتقل قابلدر تحلیل،  مانده یباقشاخص نهایی  32
درصد از واریانس را  37/40یی تنها بهامل بوده است. اولین ع

 توانند یم شده نییتع، شش عامل درمجموعو  دهد یمتشکیل 
درصد از واریانس )تغییرپذیری( متغیرها را تبیین کنند که  16/68

مورد بودن تحلیل عاملی و متغیرهای  بخش تیرضانشانگر 
ل . نتایج تحلیل عاملی حاکی از آن است که عامباشد یم مطالعه

(، عامل سرمایه اجتماعی با وزن 705/0کالبدی و طراحی با وزن )
(، عامل محیطی با وزن 673/0(، عامل امنیت با وزن )694/0)
( و عامل زیربنایی با 697/0(، عامل دسترسی با وزن )711/0)

عوامل تأثیرگذار در پایداری  نیتر مهم( به ترتیب 731/0وزن )
استنباطی تحقیق نشان ی ها افته. یباشند یممسکن شهری 

اهمیت در  از نظری مختلف مسکن پایدار ها شاخصکه  دهد یم
ی فرسوده دارای ارزش یکسانی نیستند؛ اما در مقیاس ها بافت
کالبدی،  -مؤلفه اجتماعی 3کلیه  در نهایتی و شهری، ا محله

مسکن پایدار دارای اهمیت یکسانی  محیطی  زیستاقتصادی و 
در طی زمان مؤید ارتقای کلیه  اه آنهستند و پایداری 

مسکن برای داشتن رضایتمندی پایدار، حفظ  گانه سهی ها شاخص
 .شود یمو نگهداشت وضعیت سکونتی پایدار مهم و ضروری تلقی 

عامل مورد تأکید، عامل  نیتر مهماولین و  ها افتهی براساس
درصد از  67/16که  دیآ یم حساب بهکالبدی و طراحی مسکن 

ی طراحی داخلی و ها شاخصو شامل  کند یما تبیین واریانس ر
 کیفیت ایمنی و امنیت نمای بیرونی ساختمان، نقشه ساختمان،

، استحکام مسکن کیفیت تأسیسات فنی ساختمان، ساختمان،
. باشد یمسبک معماری وضعیت عمر ساختمان و  کیفیت ساخت،

مسکن بعد پایداری یعنی توجه به بعد کالبدی  نیتر مهماین عامل 
. عامل دوم سرمایه اجتماعی است با دهد یمرا مورد تأکید قرار 

موافقت با ی ها شاخصدرصد از تبیین واریانس که شامل  63/12
بهسازی و  یها مشارکت در طرح، بهسازی و نوسازی یها طرح

، ها عضویت در انجمن، موافقت با طرح تجمیع و نوسازی، نوسازی
. پس از بعد باشد یم س تعلقاحساو  ها هیسنخیت فرهنگی همسا

عامل ارتقا و توجه به بحث سرمایه اجتماعی  نیتر مهمکالبدی 
بر سر راه متولیان امر، عدم آگاهی  بازدارندهعامل  نیتر مهماست. 

شهروندان از جریان نوسازی و به طبع عدم همکاری و مشارکت، 
 که باشد یمعدم وجود اطمینان به متولیان و همسایگان در محله 

بنابراین لزوم افزایش ؛ آورده است به وجودمشکلات فراوانی را 
ی ارتقای همکاری و مشارکت ساکنان، ها فرصتآگاهی و ایجاد 

و افزایش حس تعلق  ها ساختمانبهبود وضعیت طراحی محیطی 
ی فرسوده در ها پهنه. با توجه به اهمیت نوسازی شود یماحساس 

مردمی و برقراری  یها مشارکتاین ناحیه؛ ضرورت افزایش 
از اهم  عیتجمی نوسازی و ها طرحدر  ها آنی همکاری ها نهیزم

. عامل سوم امنیت است با باشد یممسائل ساکنین و مسئولین 
ی امنیت برای تردد ها شاخصدرصد از تبیین واریانس با  85/10

و فضاهای بازی کودکان، کیفیت عملکرد  ها پارکزنان، امنیت در 
کیفیت مسیرها و روشنایی معابر و میزان همکاری مراکز انتظامی، 

. این عامل را باشد یمو علاقه ساکنان جهت حل مسائل مشترک 
امنیت نامید. در این میان با توجه به قرارگیری عامل  توان یم

میزان همکاری و علاقه ساکنان جهت حل مسائل مشترک، 
نتیجه گرفت که عدم همکاری و علاقه ساکنان به  توان یم

ی، توجه یبمشارکت جهت حل مشکلات و مسائل محله و وجود 
به کاهش امنیت محله دامن زده است. عامل چهارم محیطی است 

ی وضعیت ها شاخصدرصد از تبیین واریانس که شامل  29/10با 
وضعیت ، ی عمومیها مکانو  ها ابانیخنظافت ، آلودگی صدا
ند و کیفیت ی زباله و پسماآور جمعوضعیت سیستم  آلودگی هوا،

. باشد یمدر حیاط و محوطه ساختمان  ها باغچهفضای سبز و 
ی محیطی ها شاخصدر مرحله چهارم  ها شاخص نیتر عمده

هستند که از میزان رضایت پایین نیز در میان ساکنان برخوردارند 
در این محدوده  محیطی  زیستو مستلزم توجه جدی به مسائل 

درصد از تبیین  94/9ا . عامل پنجم دسترسی است بباشد یم
، خرید مراکزی دسترسی به ها شاخصواریانس که شامل 

، مراکز آموزشی و اداری و فرهنگی مراکز، عمومی ونقل حمل
دسترسی به امکانات  از نظر 1. ناحیه باشد یمنزدیکی به محل کار 

در شرایط مساعدی قرار دارد اما در مورد نوع دسترسی  ونقل حمل
 تر بیش)در  ها نگیپارکسب برای ورود به ساکنان به محل منا

موارد مساکن قدیمی فاقد پارکینگ هستند و خودرو در معابر 
که این مورد منجر به بروز مشکلات  شود یمعمومی پارک 

دسترسی  چنین،، . همدسترسی و عدم آسایش ساکنان شده است(
در شرایط بحرانی به دلیل  رسان کمکمناسب وسایل امدادی و 

ی ها یینارسای در معابر باریک و قدیمی، منجر به قرارگیر
، امکان آزاد ها بلوکعملکردی شده است که با نوسازی مساکن و 

. عامل ششم شود یمی برای معابر فراهم تر بیشنمودن عرض 
درصد از تبیین واریانس که  75/7کیفیت فضاهای عمومی با 

شامل متغیرهای کیفیت دسترسی به آب آشامیدنی، کیفیت 
. این عامل نیز باشد یمدسترسی به برق و کیفیت دسترسی به گاز 

 ها شاخص نیتر مهم عنوان بهبا همبستگی بالایی در جایگاه ششم 
گفت که مسکن در شرایط کنونی در  توان یمقرار دارد. در پایان 

تهران در وضعیت مناسبی قرار ندارد و بایستی  9منطقه  1ناحیه 
 ازجملهیی ها اقداموده این محدوده ی فرسها پهنهبرای نوسازی 

ی مدون و دقیق، توجه به مسائل کالبدی، ها یزیر برنامه



 197                                   1398 پاییز و زمستان، 20پیاپی، 2شماره ، دهمسال شهری، شناسیهای بومهشدو فصلنامه علمی پژو

 

ی آگاهی و مشارکت ها نهیزمتسهیلات اعطایی مناسب، افزایش 
ساکنان در فرآیند تجمیع و نوسازی، توجه متولیان و مسئولان امر 

مسکن، باید به  وساز ساختدر  صورت گیرد. ها بافتدر نوسازی 
فرهنگ غالب  چنین، همنیازهای معیشتی افراد و ساکنان منطقه، 

ی آب و هوایی، ها یژگیوی از مصالح بومی، ریگ بهرهساکنان، 
ی ا ژهیوی معیشتی و اقشار ساکن در محدوده توجه ها یژگیو

 نمود.

 راهکارها
  ر نظردو توجه به ابعاد کالبدی با  وسازها ساختنظارت بر 

 ؛گرفتن استانداردهای مسکن پایدار
  تر بیشارتقای آگاهی و آموزش ساکنان برای مشارکت هرچه 

 ؛ی فرسودهها بافتنوسازی و بهسازی  نهیزم در
  ی مالی برای جذب ها مشوقی مالیاتی و ها تیمعافارائه

 ؛بافت محدودهدر  گذاران هیسرما
  در  گذاران هیسرمای مالی و تسهیلات بانکی به ها مشوقارائه

اخت و رعایت امر بهسازی و نوسازی ضمن نظارت بر نوع س
 استانداردهای مسکونی؛ 

  کاهش اقساط متقاضیان مسکن اقدام نماید تا گامی اساسی
 برداشته شود؛ درآمد کمدر کاهش هزینه زندگی اقشار 

 در روند نوسازی  تر بیشگرفتن فضاها و معابر عمومی  در نظر
 دد وسایل نقلیه ساکنان.ان نمودن تربرای آس
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