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چکیده

ح شده توسط شورایعالی شهرسازی و معماری ایران  موضوع نارسایی شاخص  های سه گانه مطر

گرفته است.  در راستای شناسایی بافت  های فرسوده شهری، همواره مورد انتقاد محافل مختلف قرار 

بر این اساس، مقاله حاضر بر آن است تا به بازخوانی شناسایی بافت  های فرسوده شهری از طریق ارائه 

کاربست آن در بلوک  های شهری محله هدف مطالعه پرداخته و عوامل و متغیرهای  مدلی مناسب، و 

کشف نماید. روش تحقیق در این مقاله تلفیقی از روش  های فراتحلیل و  اصلی فرسودگی شهری را 

استفاده از متون معتبر جهانی در ارتباط با شاخص  های فرسودگی از یک سو و روش تحلیل داده  های 

اطلاعات  سیستم  های  و  آماری  تحلیل  افزارهای  نرم  محیط  در  شهری  بلوک  های  به  مربوط  ثانویه 

اصلی  عوامل  ترتیب،  به  که  می دهد  نشان  مطالعه   این  یافته های  است.  دیگر  سوی  از  جغرافیایی 

شناسایی بافت  های فرسوده در محله مورد مطالعه را، آسیب پذیری سازه ای، فرسودگی اقتصادی، 

که در این میان دو عامل اول، حدود 5۰ درصد فرسودگی و  محرومیت و فقر شهری تشکیل می  دهند 

کنار هم حدود 7۰ درصد فرسودگی شهری را تبیین می کنند. همچنین تبیین ارتباط بین  سه عامل در 

گانه شورایعالی شهرسازی و معماری  با شاخص  های سه  این مطالعه  شاخص های معرفی شده در 

واحد  در  خانوار  و  جمعیتی  کم  ترا نوسازی،  خ  نر زمین،  قیمت  شاخص  های  که  داد  نشان  نیز  ایران 

مسکونی به ترتیب، ارتباط بیشتری را با شاخص  های مربوطه دارند.
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1- مبانی نظری و چارچوب مفاهیم پایه

   فرسودگی از ابعاد متعددی برخوردار است که با یکدیگر ارتباط 
و پیوند متقابل دارند)Rosenthal, 2008( . در متون نوسازی شهری، 
که برخی  تعاریف مختلفی از بافت فرســوده شــهری ارائه شده است 
از ایــن تعاریــف عبارتند از: به عرصه هایی از محدوده قانونی شــهرها 
کالبــدی، عدم برخــورداری  کــه به دلیــل فرســودگی  اتــلاق می شــود 
مناســب از دسترســی ســواره، تاسیســات، خدمات و زیر ساخت ها، 
بــوده و از ارزش مکانــی، محیطــی و اقتصــادی نازلــی  آســیب پذیر 
کــه  برخــوردار اســت )کلانتــری ، ۱۳۸5، ۲۲۸(؛ پهنه هایــی از شــهر 
دچار افت شــهری و تمرکز فضایی مشــکلات شامل ابعاد اقتصادی، 
کالبدی و ذهنی هستند )Glaeser and Guorko, 2005(؛  اجتماعی، 
که به علــت ویرانی، برنامه ریزی ناقــص و معیوب،  مناطقــی از شــهر 
کاربری های آسیب رســان،  کافــی یــا نامناســب، وجــود  تســهیلات نا
وجــود ســاختارهای غیرایمن یــا ترکیبی از این عوامــل، برای ایمنی، 
سلامت یا رفاه جامعه زیان آور است )Oregon Constitotion, 2009(؛ 
کنــد و یا ناتوانی  که روند احداث مســکن را  محدوده هایــی در شــهر 
اقتصــادی یــا اجتماعــی ایجــاد می کننــد و تهدیــدی بــرای ســلامت 
عمومــی، ایمنی و رفاه اجتماعی هســتند )ware, 2007(؛ مناطقی از 
کالبدی چشــمگیر دارند،  که مشــکلات اجتماعی، اقتصادی و  شــهر 
و انتظــار نمی رود بدون طرح نوســازی و توســعه مجدد، شــرایط آنها 

 .)California Health and Safely Code Section , 2005( کنــد تغییــر 
کاهــش یافته و  کــه ارزش پذیــری شــهروندی آن  بافت هایــی از شــهر 
کنان آن از شــرایط زندگی در محل، رضایت و ایمنی خاطر ندارند  ســا
و نیازهــای اساســی آنهــا بــرآورده نمی شــود )عندلیــب، ۱۳۸7، ۳7(؛ 
بافت هــای   ،)۲۰۰۸( مصــر  ساختمان ســازی  قانــون  در  همچنیــن 
که بناهای آن عمدتاً ناپایدارند و از  فرســوده شــامل مناطقی اســت 
معضل طراحی نامناسب شهری رنج می برند و نیازمند زیرساخت ها 
و خدمــات اساســی شــهری هســتند )مبیــن و دیگــران، ۱۳۸۹(. در 
نهایــت در قانــون حمایــت از احیاء، بهســازی و نوســازی بافت های 
کارآمــد شــهری )مصــوب ۱۳۸۹(، بافت هــای فرســوده  فرســوده و نا
گذشــته،  که در طی ســالیان  کارآمد شــهری، مناطقی از شــهرند  و نا
عناصــر متشــکله آن، اعــم از تاسیســات روبنایــی، زیربنایــی، ابنیه، 
کارآمدی  مستحدثات، خیابان ها و دسترسی ها، دچار فرسودگی و نا
اجتماعــی،  اقتصــادی،  متعــدد  مشــکلات  از  آن  کنان  ســا و  شــده 
که هر  کالبدی رنج می برند. تعاریف فوق نشان می دهند  فرهنگی و 
کید دارند، بدین  یــک، بر جنبه های خاصی از مفاهیم فرســودگی تا
ترتیب در مجموع، ویژگی های زیر را برای بافت های فرسوده شهری 
کالبد، عدم دسترســی به درون بافت،  می توان برشــمرد: فرسودگی 
فقدان تاسیسات زیر بنایی مناسب، مشکلات محیط زیستی و بالا 

مقدمه
توجــه بــه نوســازی بافت هــای فرســوده شــهری  بــرای ارتقــای 
کاهش خســارات ناشــی از وقوع احتمالــی زلزله،  بهــره وری شــهری، 
کنین این بافت ها  تحقق عدالت اجتماعی و رفع محرومیت های سا
و اســتفاده از پتانســیل های شــهری امری ضروری اســت. در پاســخ 
بــه این امر ، امروزه بخش بســیار بزرگی از ادبیــات علمی برنامه    ریزی 
 ،)Benham et al, شهری پیرامون محور نوسازی شهری است )2004
کیفیــت زندگی در بافت های فرســوده  کــه هــدف عمده آنهــا، بهبود 
بــوده اســت )Greg et al, 2010(. از طرفــی سیاســت های مختلــف 
نوسازی در کشورها و دوران های مختلف، نتایج موثر و درخور تامل 
 McDanald et( در توســعه برنامه های نوسازی شهری داشــته  است
al, 2009, 53(. بدین ترتیب از آنجا که گام اول در نوسازی بافت های 
فرسوده، شناسایی بافت های فرسوده و اولویت دهی برای مداخله 
و تعییــن نــوع مداخله و ســرمایه گذاری در این بافت ها اســت ، عدم 
کارآمدی  شناسایی صحیح این بافت ها و اولویت دهی آنها، سبب نا
برنامه هــای نوســازی و هدر رفتن منابع و ســرمایه ها و بــه دنبال آن 
گســترش ابعاد فرسودگی در بافت شهری می شود )کامروا و دیگران، 
که تا به حال به صورت رســمی در مورد  ۱۳۸۹(. بــا ایــن حــال، آنچه 
تعییــن محدوده ی بافت های فرســوده شــهری ایران مطرح شــده، 
کــه بر مبنای ســه  مصوبــه شــورایعالی شهرســازی و معمــاری اســت 
شــاخص ریزدانگــی بافــت، نفــوذ ناپذیــری و ناپایــداری ســازه های 

که مطرح  بناها اســت )مهندســین مشــاور شــاران، ۱۳۸4(. ســوالی 
کالبدی موجود، در جهت  که آیا شــاخص های  می شــود این اســت 
کافی هســتند؟ در غیر این صورت با  شناســایی بافت های فرســوده 
چه شــاخص هایی و چگونه می توان این بافت ها را برای نوســازی، 
شناســایی نمود؟ به نظر می رســد توجه به شــاخص های اجتماعی 
و  شناســایی  بــرای  کالبــدی،  شــاخص های  کنــار  در  اقتصــادی  و 
رتبه بندی این بافت ها اجتناب ناپذیر است. لذا این مقاله از طریق 
تلفیقــی از روش های فراتحلیل و اســتفاده از متون معتبر جهانی در 
ارتباط با شاخص های فرسودگی از یک سو و روش تحلیل داده های 
ثانویه مربوط به بلوک های شــهری در محیــط نرم افزارهای تحلیل 
آمــاری و سیســتم های اطلاعــات جغرافیایــی، بــه شناســایی بافت 
کریــم، واقــع در منطقه ۱۱  فرســوده )در مقیــاس بلــوک( محلــه رباط 
کافی و  که به دلیل دسترســی به مستندات و اطلاعات  شــهر تهران، 
فرسودگی ظاهری، به عنوان مطالعه ی موردی انتخاب شده است، 
می پــردازد. اســتفاده از ایــن مدل می تواند یک راهنمــای موثر برای 
کــه از طریق آن  شناســایی و رتبه بنــدی بافت های فرســوده باشــد، 
مدیریت نوسازی شهر می تواند با برنامه ی زمان بندی مشخص، در 
مناطق دارای اولویت نوسازی، سرمایه گذاری نماید. در این راستا، 
گام اول، مبانــی نظــری و چارچــوب مفاهیــم پایــه ی شناســایی  در 

بافت های فرسوده، تدقیق می گردد.
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گــذران اوقــات فراغت، فقر و  کمبود امکانات  بــودن میــزان آلودگــی، 
کم  کــم خدمات، ترا محرومیــت آســیب پذیری در برابر زلزله، ســرانه 

بالای جمعیتی، ناامنی و معضلات اجتماعی.
شــورایعالی  مصــوب  فرســوده،  بافــت  رســمی  طبقه بنــدی  در 
شهرســازی و معمــاری، اینگونــه بافت هــا شــامل ســه نــوع بافــت، 
بافت هــای دارای میراث هــای شــهری، بافت هــای شــهری یــا فاقــد 
میراث شهری و بافت حاشیه ای یا سکونتگاه های غیررسمی هستند 
که این ســه نوع بافت اخیر، در  )مهندســین مشاور شــاران، ۱۳۸4(، 
کشور مشترک هستند.  تمامی طبقه بندی های بافت های فرسوده 
بافت هــای  بــرای  مختلفــی  طبقه بندی هــای  کنــون  تا همچنیــن 
کلیه بافت های فرسوده در هر نوع  گرفته اســت، اما  فرســوده صورت 
که قرار داشــته باشــند، به سبب فرســودگی و ناپایداری  طبقه بندی 
کالبــدی، دارای خصوصیات مشــابه و مشــترکی هســتند )عندلیب، 
۱۳۸7، ۲۹(. ایــن طبقه بندی هــا، بــا توجــه به وجــود عوامل متعدد 
در شــکل گیری و ایجاد بافت های فرســوده از یک ســو و ایجاد امکان 
اولویت بندی اجرایی و مدیریتی جهت مداخله در آنها از سوی دیگر، 
انجــام شــده اســت. برخــی از ایــن طبقه بندی هــا عبارتنــد از: 7 نوع 
بافت شــامل، بافت هــای دارای میراث فرهنگی، بافت های شــهری 
کارآمد ، بافت  فاقد میراث فرهنگی، بافت ارزشــمند تاریخی ، بافت نا
نابســامان و مسئله دار ، بافت های حاشــیه ای ، بافت های روستایی 
واقــع در محدوده های شــهری؛ 5 نوع بافت شــامل، توســعه اشــباع 
شده، فرسوده با سیر نزولی توسعه، فرسوده ولی قانون پذیر، فرسوده 
و پریشــان یــا قانون گریز و فرســوده عصیانگر یــا قانون ســتیز )کامروا و 
دیگران، ۱۳۸۹، ۳7۹(؛ 4 نوع بافت شامل، بافت های شهری دارای 
میراث تاریخی و فرهنگی، بافت های شهری فاقد میراث ویژه تاریخی 
و فرهنگــی ، بافت هــای فرســوده روســتایی- شــهری و بافت هــای 
حاشــیه ای )عندلیــب، ۱۳۸7، ۳۹(. در حــال حاضــر ســازمان های 
کشــور درگیر حل معضل بافت های فرسوده اند.  اجرایی مختلفی در 
گانه، مفاهیم مختلف  این ســازمان ها هریک برنامه ریزی هــای جدا
و روش هــای اجرایی متعددی را در این زمینه برگزیده اند. مهم ترین 
که در این میان به چشــم می خورد، نبود تعریف مشترک  مســاله ای 
از مفهوم بافت فرســوده و تقلیل شــاخص های تشــخیص فرسودگی 
کارآمد بــودن تعاریف موجود  کالبدی و درنتیجه نا بافــت به مســائل 
می باشد. هرچند بررسی تجارب جهانی نیز نشان می دهد که تعریف 
مشترک و واحدی از بافت فرسوده وجود نداشته و پویایی این بافت 
گون در آن سبب می شود تا ارائه یک تعریف واحد  گونا و بروز مسائل 
کاســتی های فراوانی دامن  به تقلیل گرایی در موضوع بیانجامد و به 
زنــد )UN- HABITAT, 2003(. بــا ایــن وجــود بایــد توجــه داشــت، 
نبود تعریف مشــترک به معنای فقدان رویکرد نیست. با این وجود، 
شاخص هایی برای تشخیص بافت های فرسوده شهری وجود دارد 
گزینــش این شــاخص ها خــود نشــان دهنــده رویکرد موجــود به  کــه 

مساله بافت فرسوده می باشد. 
که در ســال 4۹-۱۳45 تهیه شــده  ح جامــع اول تهــران  در طــر
اســت، از بافــت فرســوده صحبتــی به میــان نیامده اســت. تنها در 
توصیف چند محله به بناهای فرســوده ای اشــاره شده و پیشنهاد 
ح جامع مشاور ایرانی آتک که در  مرمت آنها داده شده است. در طر

سال 7۱-۱۳6۹ تهیه شده است، واژه فرسوده، به ساختمان هایی 
که قدیمی بوده و احداث آن قبل از سال ۱۳45  اطلاق شده است 
ح، تجمع این ســاختمان ها  گرفته اســت. از دیدگاه این طر صورت 
کافی اســت تا محله فرســوده شــناخته شــود. طبق  در یــک محله 
ح ســاماندهی تهــران، شــاخص های فرســودگی در  معیارهــای طــر
محــلات، قدمــت بــالای ســاختمان ها، عدم دسترســی مناســب و 
ح  نبــود تجهیــزات و تاسیســات شــهری مناســب می باشــد. در طر
که به ســبب  جامــع جدیــد تهــران در ســال ۱۳۸5، محدوده هایی 
کم دوامی  کمبود زیرســاخت ها و تاسیســات شهری،  کارآمدی و  نا
کیفیــت پاییــن محیــط زندگــی به عنــوان بافت  ســاخت و ســازها و 
فرســوده شــهری شناسایی شــده اند )حائری،۱۳۸6، ۱۰(. اما آنچه 
در حال حاضر به عنوان تعریف مشترک و مصوب بافت فرسوده در 
ســازمان های مختلف اجرایــی مدنظر قرار می گیرد، شــاخص های 
گانه ارائه شده از سوی شورایعالی شهرسازی و معماری ایران،  سه 
کشوراســت.  مرجــع اصلــی شناســایی بافت های فرســوده شــهری 
این شــاخص ها عبارتند از: ۱- ریزدانگــی، بلوک هایی با بیش از 5۰ 
کمتــر از ۲۰۰ متر مربــع. ۲- ناپایــداری، بلوک هایی  درصــد قطعــات 
که بیش از 5۰ درصد بنا های آن فرســوده )فاقد سیســتم ســازه ای ( 
و بــه عبارتــی ناپایــدار و غیــر اســتاندارد باشــند. ۳- نفوذناپذیری، 
کمتر از 6 متر باشــد  کــه بیــش از 5۰ درصــد معابــر آنهــا  بلوک هایــی 

)مهندسین مشاور شاران، ۱۳۸4(.
در قانــون حمایــت از احیــاء و بهســازی بافــت هــای فرســوده و 
کارآمد شهری )مصوب ۱۳۸۹(، برای نخستین بار بافت فرسوده در  نا
گردید )مبین و دیگران، ۱۳۸۹(. تعریف  کشــور تعریف  نظام حقوقی 
بافــت فرســوده بنــد )الــف( مــاده ۲ ایــن قانــون، به عوامــل مختلف 
تاسیســات،  فرســودگی  کالبــدی،  فرســودگی  جملــه  از  فرســودگی 
گــذرگاه و تبعــات منفــی اقتصــادی، اجتماعــی،  فرســودگی معابــر و 
کالبــدی آن اشــاره می کنــد. امــا هنــوز معیــار مشــخصی  فرهنگــی و 
برای تشــخیص این نوع بافت ها ارائه نمی دهد. با این حال در بند 
)ب( همیــن مــاده، بر ضرورت تهیه ی نقشــه ی محدوده  بافت های 
کارآمد شهری، براساس شاخص های مصوب شورایعالی  فرسوده و نا
شهرســازی و معماری به وســیله ی وزارت مســکن و شهرســازی و یا 
کمیســیون های موضــوع ماده پنج  شــهرداری و تصویب آن توســط 
کید شده است.  قانون تاســیس شورایعالی شهرســازی و معماری تا
کشــور در  در ایــن رابطــه، شــرکت مــادر تخصصــی عمران و بهســازی 
کــه همزمان بافت های  حال تدوین ســند راهبردی جدیدی اســت 
فرســوده و سکونتگاه های غیررســمی را تحت پوشش قرار دهد و به 
تدوین برنامه  های منســجم در ســطح شــهرها، با رویکرد مشــارکت 
گســترده و پایــدار مردمــی ، کمک نمایــد )اعتماد و دیگــران، ۱۳۸۹(. 
گامی مثبت در راســتای رســیدن به هدف یکپارچه ســازی  ایــن امر 
کارآمد محسوب می شود. ولی باز هم این مساله مطرح  بافت های نا
که، علاوه بر دو نــوع بافت مذکور، می توان انواع دیگری  خواهــد بود 
که شــاید با توجه به شناســه های  کرد،  از بافت هــای شــهری را ذکــر 
تعیین شــده بــرای این بافت ها، در دســته ی بافت های فرســوده یا 
کارآمد تلقی  سکونتگاه های غیررسمی قرار نگیرند ولی بتوان آنها را نا

نمود و در توسعه درونی مورد استعمال قرار داد. 

کاربرد روش تحلیل عاملی در شناسایی بافت  های فرسوده شهری
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1-1- مروری بر متون و استخراج معیارها و شاخص های 
بافت های فرسوده شهری 

پایــداری  بــه  شــدن  نزدیــک  راســتای  در  شــهری،  نوســازی 
کیفیت بــالای زندگی شــهری  اجتماعــی یکــی از ابــزار دســتیابی بــه 
اســت .)ODPM, 2004( شناســایی و رتبه  بندی بلوک های فرسوده 
گام اول نوســازی، یــک ابزار مهم بــرای مدیریت  شــهری، به عنــوان 
گذاری در نوسازی شهری  شهری جهت برنامه ریزی منابع و سرمایه  
اســت )Greg et al , 2010(. در زمینه شناســایی بافت های فرسوده و 
ارائه طرح های نوسازی برای آنها، کشورهای اروپای غربی و آمریکای 
کشــورها، عموماً از تجارب  شــمالی، بیشــترین ســابقه را دارند ودیگر 
کرده و به بومی ســازی شــاخص های ارائه شــده در آن  آنها اســتفاده 
کشورها پرداخته اند )اعتماد و دیگران، ۱۳۸۹(. در کشورهای توسعه 
یافتــه فــوق، حداقــل تعداد شــاخص ها بــرای شناســایی بافت های 
کشــوری و ایالتی تعیین می شود . هر چه  فرســوده، بر مبنای قوانین 
تعداد شاخص ها بیشتر باشد، گونه شناسی با دقت بیشتری صورت 
کندگی بیش  می گیرد، ولی تکثر شاخص ها به معنای تکثر گونه ها و پرا
گونه هــا خواهد بود. همچنین بررســی پژوهش های مرتبط  از حــد 
کثر محققان،  که ا با شناســایی بافت های فرسوده نشــان می دهد 
کیــد بیــش از حــد بــه  ســطح بلــوک را بــه دلایلــی همچــون عــدم تا
کید خاص به شاخص های  جزییات )در مقایسه با سطح قطعه( و تا
کیفی  که بیشــتر بر شــاخص های  کمی )در مقایســه با ســطح محله 
تمرکــز می نمایــد(، بــه عنــوان ســطح مقبــول تحلیــل پذیرفته انــد 
.)Radberg , 1996 ; Haupt et al, 2002; yoshida et al, 2005(

گرایشــات مختلف  گون با توجه به  گونا  از طرفــی در مطالعــات 
بــه موضوعــات خــاص در اجــرای سیاســت های نوســازی، ضریــب 
کمتر شاخص های فرســودگی، موجب تشخیص  اهمیت بیشــتر یا 
ناقــص و یــا ســلیقه ای از رتبه بنــدی در اولویــت ســرمایه گذاری در 
بافت های فرســوده شده اســت. با این حال، رویکردهای مختلف 
ســنجش و رتبه بنــدی بافت هــای فرســوده شــهری، عمدتــاً بــرای 
درک بهتــر ابعــاد و شــاخص های فرســودگی ایــن بافت هــا مفید به 
نظر می رســد )Turot et al, 2004(. بررســی شاخص های شناسایی 
که روند  بافت هــای فرســوده در مطالعــات جهانی نشــان می دهــد 
کالبــدی صــرف بــه ســوی ابعــاد  مطالعــه ایــن شــاخص ها از ابعــاد 
که ایــن نگاه  اجتماعــی، اقتصــادی و محیــط زیســتی بوده اســت، 
عمدتــاً از اواخــر ۱۹6۰، بــا ارائــه تئــوری فقــر و محرومیــت شــهری، 
آن،  براســاس  و  شــده  ح  مطــر انگلیــس  در  ســپس  و  آمریــکا  در 
سیاســت های نوســازی با مردم، به جای فضاها و بناهای شــهری 
که فرســودگی معلــول فقر و محرومیت اســت.  گردیــد. چرا  متمرکــز 
که با بهبــود وضعیت اقتصادی خانوارهــای فقیر امکان  بــه طوری 
لازم برای بهبود شــرایط مســکن و محیط مسکونی فراهم می گردد 
کنترل فرســودگی شــهری غیر ممکن اســت. در  در غیــر این صورت 
ادامه برخی از مطالعات بافت فرســوده و شــاخص های شناســایی 

این بافت ها در مطالعات جهانی بررسی شده است.
در تشخیص بافت های فرسوده شهری در انگلستان نیز، عوامل 
کتورهای مختلفی مدنظر قرار می گیرد که از این میان می توان به  و فا
حاشیه نشینی، محرومیت از هم پاشیدگی و فرسودگی ، تنزل ارزش 

بناها و تاسیسات و حتی رها شدن برخی از واحدهای مسکن اشاره 
نمود )Verhege, 2005, 276(. مک کارتی، برای تشخیص بافت های 
کیــد دارد و واژه »نیاز« و »فقر اجتماعی«  فرســوده بر ابعاد اجتماعی تا
را مطرح می کند )MCcarty, 2007(. پرکینز و دیگران، نفوذ ناپذیری و 
بی نظمی خیابان ها را موجب افزایش جرایم و وحشت در بافت های 
ســنجش  بــرای  ویگــدر،   .)Perkins et al, 1992( می داننــد  شــهری 
فرســودگی بافت های شــهری از چهار شــاخص واحدهای مسکونی 
خالــی، امنیــت واحدهــای مســکونی، خیابان هــای نیاز بــه تعمیر و 
کرده است )Vigdor, 2010(. دیوید لی،  زباله های خیابانی اســتفاده 
در تحقیقــات خــود در شــهرهای آمریــکای شــمالی، ضمــن پرهیز از 
مشــخص نمودن محــدوده جغرافیایــی بافت فرســوده، مناطقی را 
کاهش جمعیت  که با افت فیزیکی مسکن،  بافت فرسوده می داند، 
و مشکلات اجتماعی در بین مردم همراه باشند )Ley , 1991(. بورن، 
به متعدد بودن تعریف بافت های فرســوده و نســبی بودن اصطلاح 
 )Inner City( آن معتقــد اســت و بافــت فرســوده شــهری را معــادل
که بخش تجــاری )CBD( را احاطه می کنــد. وی چهار نوع  می دانــد 
محله را در داخل بخش مرکزی )قدیم( و فرســوده شهری تشخیص 
کــه عبارتنــد از: محلات در حــال افت، محلات پایــدار، محلات  داده 
در حال احیاء و محلات در حال احیاء وسیع. در این تقسیم بندی 
کارکردهای غیر مســکونی و فشــار  معیارهایــی ماننــد قیمــت زمیــن، 
گرفته شــده اند )Bourne, 1982(. ویتس  برای توســعه مجدد در نظر 
گارنر نیز، ویژگی بخش های فرسوده شهری را به سه دسته تقسیم  و 
کاربری های در حال تغییر زمین شــهری و  می کننــد؛ عمر زیاد بناها، 

.)Yeatesed & Garner, 1980( تغییر در ساخت اجتماعی جمعیت
 در آمریکا، کمیته ی برنامه ریزی شهری فیلادلفیا، شاخص هایی 
که سنگفرش نشده اند و  چون جزئیات خیابانی ناقص )مسیرهایی 
که از حداقل اســتاندارد برخوردار نیستند(، تعدد زمین های  آنهایی 
کاربری  کثیــف و پر از زباله،  خالی یا توســعه نیافته، وجود زمین های 
که از نظر اقتصادی یا اجتماعی مقبول و خوشایند نمی باشد،  زمین 
وجود زمین های توسعه نیافته که هیچ مالیاتی به شهر بر نمی گردانند 
و اثرات بدی بر بخش های توسعه یافته همجوار می گذارند، تعداد زیاد 
قطعات و زمین های خالی )حداقل به میزان 5 درصد از کل محدوده 
کاربری های غیراقتصــادی و غیــر مقرون به  توســعه مجــدد(، وجــود 
ک ) قیمت یــک خانه تک واحدی در  صرفه، ارزش بســیار پایین املا
محــدوده پــروژه کمتر از یک ســوم قیمت میانگین شــهر باشــد(، بالا 
بــودن تخلفــات مالیاتــی در محــدوده و شــبکه دسترســی و خیابــان 
کشــی نامناســب را بــرای شناســایی بافت هــای فرســوده پیشــنهاد 
 .)Philadelphia City Planning Commission, 2006( اســت  کــرده 
در قانــون شهرســازی ایالــت اورگان نیــز، شــاخص هایی نظیر وجود 
کل  از   %۱۰ )حداقــل  ســکنه  از  خالــی  و  متروکــه  ســاختمان های 
و  اجتماعــی  ناســازگار  و  ناهماهنــگ  کاربری هــای  محــدوده(، 
اقتصــادی و وجــود زبالــه و مصالــح ســاختمانی ریختــه شــده در 
سرتاســر محله، برای شناسایی بافت های فرسوده پیشنهاد شده 
است )Oregon Constitution, 2009(. در طرح توسعه مجدد هیل 
کرامر در ایالت پنسیلوانیا، شاخص هایی مانند وجود اراضی صنعتی 
فراوان، تعداد فضاهای مخروبه، زمین های خالی و ساختمان های 
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کالبــدی، اجتماعــی،  بافت هــای فرســوده شــهری در قالــب ابعــاد 
اقتصادی و محیط زیستی، مطابق با جدول۱، تدوین شده است.  

    برای انتخاب شاخص های فوق، شاخص های متعدد دیگری 
که برخی شــاخص ها همپوشــانی  نیــز بررســی شــده اند، امــا از آنجا 
مفهومی داشــته اند، در راستای اســتفاده از شاخص های مناسب 
کثر نتیجه، حذف شده اند. برای مثال، سطح  برای رسیدن به حدا
اشــغال بلوک ها با شــاخص ریزدانگی، همبســتگی بالایی داشته و 
هر دو در جهت توجیه مفهوم فشــردگی بافت مسکونی است؛ عمر 
بناها و ناپایداری ســازه ها نیز همپوشــان بوده و مفهوم ناپایداری، 
در واقــع عمــر بنا را نیــز در بر می گیــرد؛ همچنین در رابطــه با میزان 

بــا شــرایط نامناســب و غیراســتاندارد، وجــود محدوده هــای فاقــد 
خدمات و تسهیلات شهری و وسعت آلودگی های محیط زیستی در 
محدوده، برای شناسایی بافت های فرسوده پیشنهاد شده است.
)Cramer Hill Redevelopment, 2004(  همچنین قانون بهداشــت 
کوچک با شکل و اندازه نامناسب  کالیفرنیا، وجود قطعات  و ایمنی 
توســعه مناســب  بــرای  نظــر ســودمندی  از  )کــه  و چنــد مالکیتــی 
کمبود شــبکه معابر و  نیســتند(، وجود آلودگی های محیط زیســتی، 
وجود کاربری های ناسازگار را به عنوان ویژگی های بافت های فرسوده 
 California Health and Safety Code Section ,( مــی آورد  بــه شــمار 
2005(. بنابراین، براســاس مطالعات فوق، شــاخص های شناسایی 

مطالعات شاخصمنطق شاخصسنجهشاخصمولفهردیف

کها کالبدی۱ دسترسی پلا
به معابر با عرض 

کمتر از 6 متر

بــا  قطعــات  مســاحت  نســبت 
کمتر از 6   متر  دسترسی به معابر 
کل قطعــات   بلوک  به مســاحت 

)درصد(

عــدم  بیانگــر  شــاخص،  ایــن  بــودن  بــالا 
نجــات  و  امــداد  عملیــات  انجــام  امــکان 
کاهــش  در مواقــع اضطــراری و همچنیــن 

نظارت نیروهای انتظامی است.

Vigdor, 2010; Philadelphia City 
Planning Commission, 2006California; 
Health and safety code section , 2005; 
perkins et al, 1992

قطعــات ناپایداری بناها۲ مســاحت  نســبت 
مســکونی ناپایــدار بــه مســاحت 
بلــوك  مســکونی  قطعــات  کل 

)درصد(

نشان دهنده خطر ریزش و آسیب پذیری 
در برابر سوانح طبیعی است.

Rosenthal, 2008; lawless, 2006; Cramer 
Hill Redevelopment, 2004;
ley , 1991; kiefer, 1980

کمتر از ۳ قطعات 
۱۰۰ متر مربع

قطعــات  مســاحت  نســبت 
کل  مســکونی زیر۱۰۰مترمربع به 
مســکونی  قطعــات  مســاحت 

بلوك )درصد(

 بالا بودن این شــاخص، بیانگر فشــردگی 
کیفیــت زندگی و  کاهــش  بافــت شــهری و 
ارائــه خدمــات و زیر ســاخت های شــهری 

است.

California Health and safety code section , 
2005; Glaeser, 2005;
Turot et al, 2004

مســکونی عمر بنا4 واحدهــای  نســبت 
کل  بــا عمــر بیــش از ۳۰ ســال به 

واحدهای مسکونی بلوک

بــالا بــودن این شــاخص، نشــان می دهد 
کالبــدی در بلوک ها  کــه زمینــه فرســودگی 

بیشتر است.  

Rosenthal, 2008 ; kyu ha, 2007 ; 
constantinus et al, 2005; kiefer, 1980

کم جمعیتی اجتماعی5 نســبت جمعیــت هــر بلــوک بــه ترا
کاربــری مســکونی  بــا  مســاحت 

بلوك

بــالا بودن ایــن شــاخص، عمدتــا موجب 
عــدم تکافوی میــزان خدمات و تجهیزات 
کنین یــک محــدوده و  بــرای ســا شــهری 
کیفیت محیط مسکونی می شود. کاهش 

Bahi et al, 2008;
Richardson & bae, 2000;
Bonnes, 1991

کم خانوار در 6 ترا
واحد مسکونی

نسبت تعداد خانوار هر بلوک به 
تعداد واحد مسکونی بلوک

بیانگــر فشــردگی خانوار در واحد مســکونی 
کاهش سطح  که بالا بودن ان سبب  است 
کیفیت محل محدود می شود.  خدمات و 

Kyu ha, 2007; Glaeser, 2005

نسبت ارتکاب به جرم در بلوک، ناامنی7
به جمعیت بلوک، در مقایسه با 

شهر

هر چه این شــاخص، بیشــتر از یک باشد، 
کــه، ناامنی در  نشــان دهنــده ایــن اســت 

بلوک بیشتر است.

Jones et al, 2010; perkins et al, 1992; 
kelling and coles, 1988; Taylor et al, 1985

واحدهای ۸
مسکونی خالی

مســکونی  واحدهــای  نســبت 
واحدهــای  کل  بــه  خالــی 

مسکونی بلوک )درصد(

بــالا بــودن این شــاخص، نشــان می دهد 
و  کالبــدی  فرســودگی  زمینــه ی  کــه 

عملکردی بلوک بیشتر است.

Vigdor, 2010; Oregon constitotion, 2009; 
Philadelphia City Planning Commission, 
2006; barand, 2006; Taylor, 2001

نســبت تعــداد افــراد بیــکار بیــن بار تکفلاقتصادی۹
۱۰تا 65 ســال به تعداد شــاغلین 

بلوک

کاهش  بــالا رفتــن این شــاخص، موجــب 
مالــی  توانایــی  کاهــش  و  ســرانه  درآمــد 
کــه در  کنین بــرای نوســازی می شــود  ســا

نهایت فرسودگی را در پی دارد.

Hurd,۱۹۹7; weil,۱۹۹7;
Edward, ۱۹۹6; ram,۱۹۸۲

و گروه بندی شغلی۱۰ کارگــران  تعــداد  نســبت 
مزدبگیــران عمومــی و ســاده به 

کل شاغلان )درصد(

گروه هایی با توان مالی اندک در  ســکونت 
بافــت، و عــدم توانایی آنها برای نوســازی 
کیفیــت محیط  کاهــش  بافــت، منجــر بــه 
بــه  تمایــل  عــدم  نتیجــه  در  و  مســکونی 
در  نوســازی  جهــت  در  گــذاری  ســرمایه 

بافت می شود.

lawless, 1996; Browder, 1995; Perlman, 
1986; Bourne, 1982; yeatesed and Garner, 
1980

جدول1 - مستندسازی شاخص ها و سنجه  های شناسایی بافت های فرسوده  ی شهری.

کاربرد روش تحلیل عاملی در شناسایی بافت  های فرسوده شهری
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کمتر از  نفــوذ پذیری بافت نیز، دسترســی قطعــات از معابر با عرض 
6 متر، بهتر از شاخص نسبت سطح معابر به سطح مسکونی، این 
که در این راســتا، شــاخص های نهایی  مفهــوم را توصیــف می کنــد 
در قالب جدول ۱ به تفکیک شــاخص، ســنجه شاخص مورد نظر و 

گردیده اند. منطق آن استخراج و جمع بندی 

2. روش شناسی پژوهش

در ایــن مقالــه، هــدف پژوهــش ارائــه مدلــی بــرای شناســایی 
بافت های فرســوده شــهری اســت و در راستای دســتیابی به هدف 
مطالعــه، روش تحقیــق، روش فراتحلیل براســاس داده های ثانویه 
که  محاســبه شــده در محله هدف مطالعه می باشــد. بدین ترتیب 
ابتدا شاخص های شناســایی بافت های فرسوده شهری به مفهوم 
کید بر سنجش پذیری و قابلیت اندازه گیری آنها از مروری  عام و با تا

فعالیت های اقتصادی۱۱
غیر برتر

نسبت تعداد کارگاه های کم بازده 
به کل کارگاه ها در هر بلوک )درصد(

محدوده  در  فعالیت ها  بودن  بازده  کم 
که عملکردهای موجود رو  نشان می دهد 
به رکورد رفته و در نتیجه اقتصاد محلی رو 

به فرسودگی است.

Oregon constitotion, 2009; Philadelphia 
City Planning Commission, 2006; 
Bourne, 1982; yeatesed and Garner, 1980

قیمت قیمت زمین۱۲ میانگین  تفاوت  نسبت 
و  محله  در  زمین  مربع  متر  یک 
یک  قیمت  میانگین  به  بلوک 

متر مربع زمین در شهر 

بیانگر  شاخص،  این  بودن  تر  مثبت 
بلوک،  در  زمین  قیمت  بودن  پایین تر 
نسبت به شهر است. پایین بودن قیمت 
افزایش  باعث  مسکن  و  زمین  نسبی 
کم و عدم استطاعت مالی  سکونت اقشار 

این افراد برای نوسازی می شود.

Xin lue, 2010; smith, 2004; Siram, 2003; 
huu phe, 2002; tiwari, 1998;
Lawless, 1996

خ نوسازی۱۳ با نر قطعات  تعداد  نسبت 
بیشتر  شده  صادر  پروانه های 
بلوك  قطعات  کل  به  سال   ۱۰ از 

)درصد(

نشان دهنده  شاخص،  این  بودن  بالا 
در  ساز  و  ساخت  به  گرایش  وجود  عدم 
نبود  واقع  در  و  کنین،  سا توسط  بافت 
نوسازی  منظور  به  لازم  پتانسیل های 

خود انگیخته بافت است.

Smith, 2004; Bourne, 1982; kiefer, 1980

عدم برخورداری ۱4
از حمام و 
آشپزخانه

مسکونی  واحد  تعداد  نسبت 
به  آشپزخانه  و  حمام  فاقد 
بلوک  مسکونی  واحدهای 

)درصد(

رفاه  حداقل  از  کنان  سا که  صورتی  در 
اولیه  برخوردار نباشند تامین هزینه های 
توسط  بافت  ساز  و  ساخت  برای  زندگی 
در  شهری  بافت  و  نمی گردد  فراهم  آنها 

روند فرسودگی قرار می گیرد.

kyu ha, 2007; constantinus et al, 2005; 
Cramer Hill Redevelopment, 2004

فقر درآمد خانوار۱5 خط  زیر  خانوارهای  درصد 
در بلوک

با توان مالی اندک در  گروه های  سکونت 
نوسازی  برای  آنها  توانایی  عدم  و  بافت، 
محیط  کیفیت  کاهش  به  منجر  بافت، 
به  تمایل  عدم  نتیجه  در  و  مسکونی 
در  نوسازی  جهت  در  گذاری  سرمایه 

بافت می شود.

Rosenthal, 2008; mccarty, 2007; smith, 
2004; balchin et al, 1988

مسکونی   مالکیت۱6 واحدهای  درصد 
اجاره ای بلوک

بالا بودن این شاخص، نشان دهنده ی 
بلوک  در  مالکان  زندگی  تمایل  عدم 
این  در  نوسازی  انگیزه  بودن  پایین  و 

بلوک ها است.

Cummings et al, 2002; dipasquale and 
glaeser, 1999; sampson and raudebush, 
1999

محیط ۱7
زیستی

زباله های 
ساختمانی و 

خانگی

)زمین های(  قطعات  درصد 
و  ساختمانی  زباله های  دارای 

خانگی بلوک

در  زباله  از  مملو  و  کثیف  های  زمین  
آلودگی  افزایش  بر  علاوه  بلوک ها، 
روند  شدن  کند  موجب  محیطی، 

نوسازی بلوک ها می شود. 

Vigdor, 2010; California Health and 
safety code section , 2005; Philadelphia 
City Planning Commission, 2006

کارگاه های آلاینده ۱۸
محیطی

آلاینده  کارگاه های  نسبت 
کارگاه های  کل  به  محیطی 

بلوک

محیطی  آلاینده  کارگاه های  بالای  شمار 
سکونت  تمایل  عدم  موجب  بلوک،  در 
فرسودگی  تسریع  و   بلوک  در  خانوارها 
عملکردی و کالبدی این بلوک ها می گردد.

Oregon constitotion, 2009; California 
Health and safety code section , 2005; 
Bourne, 1982; yeatesed and Garner, 1980

بــر متــون معتبــر خارجــی و داخلــی مربــوط بــه ادبیــات بافت هــای 
فرســوده شــهری اســتخراج شــده و ســپس براســاس شــرایط خاص 
محلــه هــدف مطالعــه ، همپوشــانی شــاخص های نهایی بر اســاس 
موضــوع قابــل اشــاره و همچنیــن میــزان دسترســی بــه اطلاعــات 
تبدیــل بــه شــاخص های نهایــی خــاص محلــه هــدف مطالعــه در 
گردیده انــد.  راســتای اندازه گیــری و ســنجش بافت هــای فرســوده 
ســپس محله مناسب شناســایی بافت فرسوده شهری با این شرط 
کثریت شــاخص های منتخب را پوشــش  کــه تا حــد امــکان بتوانــد ا
گردیــده و مــورد  گیــری هدفمنــد انتخــاب  دهــد و  براســاس نمونــه 
گرفته اســت. به دلیل ارائه  آزمــون و تدقیــق در موضوع پژوهش قرار 
روش شناسی و مدل مناسب برای شناسایی بافت های فرسوده در 
ایران از یک ســو و همچنین به دلیل ازدیاد شــاخص های استخراج 
شــده از متون مربوطه و در راســتای خلاصه ســازی و تعیین عوامل 
نهایــی تبیین کننــده بافت هــای فرســوده از روش تحلیــل عاملی در 
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که از ۱۸ شــاخص  این مطالعه اســتفاده شــده اســت. بدیــن ترتیب 
اســتخراج شــده، در نهایــت بــر اســاس شــرایط خــاص محلــه هدف 
مطالعه ، همپوشــانی شــاخص های نهایی بر اســاس موضــوع قابل 
اشــاره و همچنین میزان دسترســی به اطلاعات، ۱۱ شــاخص نهایی 
گردیــده و مقادیــر آنهــا بــه تفکیــک بلوک هــای شــهری در  انتخــاب 
گرفته اســت و در  محیــط GIS در محلــه موردی مورد محاســبه قرار 
برخی از شــاخص ها همچون شاخص قیمت زمین و نرخ نوسازی و 
برخی شــاخص های دیگر در راســتای همسو شــدن با شاخص های 
گانــه ای صــورت پذیرفــت و در نهایــت در هر  دیگــر، محاســبات جدا
بلوک شــهری اطلاعات عینی تمامی مقادیر شــاخص های منتخب 
کاربســت در مراحــل بعــدی پژوهــش  هــدف مطالعــه در راســتای 

استخراج گردیدند.

3- سنجش شاخص های بافت های فرسوده 
در محله هدف مطالعه

جهت ســنجش شــاخص های بافت های فرســوده ی شهری و 
تعیین میزان فرسودگی در هر یک از بلوک های شهری محله مورد 
کریم( در این مرحله توجه به نکاتی چند حائز  مطالعه )محله رباط 
اهمیــت اســت. به عنــوان مثال به دلیــل اســتفاده از روش تحلیل 
عاملــی۱ در ایــن مقالــه بایســتی مقتضیــات ایــن روش در راســتای 
کاربست در روش تحلیل  اینکه آیا داده های مربوطه مناسب برای 
گیرد. یکی از نکات اساســی  عاملــی هســتند یا نه، مورد توجــه قرار 

ایــن روش، نســبت تعــداد شــاخص ها بــه تعــداد رکورد هــای مــورد 
بررســی اســت و باید نســبت خاصــی را در ایــن مورد رعایــت نمود. 
معمولًا در بســیاری از متون مربوط به تحلیل عاملی، این نســبت 
که در صورت نبود این شــرط،  را در حــدود 5 برابــر ذکــر می نمایند. 
کمتر از حد استاندارد آن شده و داده ها را برای   KMO مقدار آزمون
تحلیل در روش تحلیل عاملی غیرمعتبر ســاخته و همبســتگی آنها 
کاهــش می دهــد. به عبــارت دیگر در این صــورت پایایی و اعتبار  را 
کنندگی  عوامل اســتخراج شــده نهایی از بین رفته و قدرت تبیین 

کاهش می یابد.  عوامل برای شاخص های متناظر آن 
گانه  در این مطالعه مقادیر مربوط به هریک از شاخص های ۱۱ 
گرفته اســت. بــرای این منظور  در محیــط GIS مورد محاســبه قرار 
که تحت عنوان سنجه در جدول۱ آمده است،  محاسبات مربوطه 
به عنوان مثال در ارتباط با شــاخص نفوذپذیری نســبت مساحت 
کل قطعات  کمتر از 6 متر به مساحت  قطعات با دسترسی به معابر 
که نشان می دهد  گرفته است،  بلوک به درصد مورد محاســبه قرار 
هر چقدر مقدار این عدد در هر بلوک بیشتر باشد، نفوذ پذیری آن 
کمتر است. همچنین در ارتباط با  بلوک نسبت به بلوک  های دیگر 
شــاخص نوسازی، نســبت تعداد قطعات با پروانه های صادر شده 
گردیده  کل قطعات بلوک، به درصد محاسبه  بیشــتر از ۱۰ ســال به 
که نشــان می دهد هــر چقدر مقــدار این عــدد در بلوک های  اســت 
کمتر بوده و میزان  خ نوسازی در آن بلوک  مربوطه بیشــتر باشد، نر

فرسودگی بیشتر است.
    روش تحلیــل عاملــی روشــی اســت جهــت تحلیــل مســائل 

شاخص های  معرف  نقشه های  تصویر1- 
گانه فرسودگی شهری. یازده 

کاربرد روش تحلیل عاملی در شناسایی بافت  های فرسوده شهری
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کــه در آن هــدف، خلاصه ســازی داده هــا و تبدیــل آنها به  شــهری 
کــه داده هــای اصلی از بیــن نرود  عوامــل اصلــی اســت، به شــرطی 
)زبردســت،۱۳۸6(. تحلیل عاملی از جمله روش های چند متغیره 
ح نیســت. زیرا  که در آن متغیرهای مســتقل و وابســته مطر اســت 
کلیه  ایــن روش جزو تکنیک های هم وابســته محســوب می گردد و 
گردیده و ســعی می شــود تا  متغیرهــا نســبت به هم وابســته لحاظ 
تعــداد زیــادی متغیر در چند عامــل اصلی خلاصه شــوند و این امر 
یکــی از مزایــای اصلــی ایــن روش در مقایســه بــا روش های مشــابه 
که در آن ارتبــاط پنهان بین تمامــی متغیرها  اســت. بدین ترتیــب 
که قــدرت تبیین کنندگی  برقــرار شــده و در نهایت موثرترین عوامل 
کشف و  بیشتری نسبت به سایرین دارند، توسط برنامه ریز شهری 
که بدون استفاده از تحلیل عاملی،  شناسایی می شوند. به طوری 
ذهن انســان قادر به شناســایی ایــن روابط پیچیده نمی باشــد. از 
ســوی دیگر متدهای نیرومند موجود در این روش، آن را از اعمال 
کارشناسی مجزا نموده و منطق های ریاضی و  نظرهای ســلیقه ای 
آزمون هــای آماری دقیــق را جایگزین آن می ســازد)خلیلی،۱۳۹۰(. 
به عنوان مثال در تحلیل بســیاری از مســایل شهری و منطقه ای، 
مشکلات متعددی در داده های مربوطه وجود دارند؛ مانند اینکه 
ایــن داده ها از واحدهای متفاوت هســتند مثلًا یک واحد به متر و 
واحد دیگر به خانوار و ... و همچنین تمامی متغیرها وزن یکسانی 
که وزن اهمیت  ندارند و برخی واحدها از ســایرین مهم تر هســتند 
گرفته شــوند و دیگــر اینکه برخی از شــاخص ها از  آنهــا بایــد در نظــر 
شــاخص های دیگــر تاثیــر می پذیرنــد و در ارتبــاط پنهــان بــا آنهــا 
که  هســتند و نوعی روابط علی و معلولی بین آنها حکم فرما اســت، 
شــناخت ایــن روابــط به ســادگی مهیا نیســت. و آخــر اینکه ممکن 
اســت در تحلیــل یــک مســئله شــهری تعــداد برخــی از شــاخص ها 
کالبــدی نســبت به شــاخص های دیگر بیشــتر  مثــلًا شــاخص های 
کــه ایــن موضوع باعــث می شــود اولویت هــای برنامــه ریزی  باشــد 
کنــد. تحلیل  به ســمت شــاخص های بــا تعداد بیشــتر ســوق پیدا 
بــا  و  پاســخ در خــور می دهــد  ایــن مشــکلات  تمامــی  بــه  عاملــی 
استانداردســازی و تعیین اهمیت عوامل و شــاخص ها و بهره گیری 
از آزمون هــای آمــاری مختلــف موجب ارائــه نتایج بســیار مطلوبی 
می گردد)زبردســت،۱۳۸6(.  بــر این اســاس در این بخــش از مقاله 
کاربســت روش تحلیــل عاملی به تفکیــک مراحل مختلف  حاضــر، 
بافت هــای فرســوده در محلــه هــدف  راســتای شناســایی  آن در 

مطالعه تشریح می گردد.

3-1- مرحله ی اول؛  تشکیل ماتریس اولیه اطلاعات2 ؛
گام در روش تحلیــل عاملی، بعد از اســتخراج معیارها و  اولیــن 
شــاخص های مــورد نظر از متــون معتبر مربوطه، تشــکیل ماتریس 
اولیــه اطلاعــات اســت. در ایــن مقالــه، ماتریســی دارای ۲4 بلــوک 
شــهری به عنــوان ردیف هــای ماتریس و ۱۱ شــاخص فرســودگی به 
عنــوان ســتون های ماتریــس، بــه عنــوان ماتریــس اولیــه اطلاعات 
گردیــد. این مقادیر مربــوط به هر شــاخص، همانطوریکه  تشــکیل 
اطلاعــات  سیســتم های  محیــط  در  شــد،  اشــاره  بــدان  پیش تــر 
جغرافیایــی و با اعمال ســنجه های منطقی هر شــاخص محاســبه 

شــده و در نهایت اعداد مبین هر شــاخص اســتخراج شــد. در این 
مطالعــه بــه دلیــل ماهیت عینی شــاخص های مربوطــه و متفاوت 
بــودن واحد های شــاخص های مورد نظــر باید مقادیر شــاخص ها 
کاربســت  اســتاندارد شــده و ماتریس جدید اســتاندارد شــده برای 
در فرایند روش تحلیل عاملی شــکل می گرفت. بر این اســاس، بعد 
از استانداردســازی شــاخص های مربوطه، مشــکل متفاوت بودن 
گردیــده و ماتریــس جدید اســتاندارد  واحدهــای مختلــف برطــرف 

گردید.  شده تشکیل 

کات مربوط به هر متغیر  3-2- مرحله دوم؛ بررسی مقادیر اشترا
با سایر متغیرهای مربوطه 3؛

جــدول  عاملــی،  تحلیــل  روش  خروجی هــای  اولیــن  از  یکــی 
کــه نشــان می دهــد میزان  کات4 مربــوط بــه هــر متغیــر اســت  اشــترا
گرفته شــده  کار  واریانس مشــترک یک متغیر با ســایر متغیرهای به 
در تحلیــل چقــدر اســت. هــر چقــدر میــزان آن در هر شــاخص بالاتر 
کــه آن شــاخص دارای ارتبــاط بیشــتری بــا  باشــد، نشــان می دهــد 
گرفتــه شــده در موضــوع اســت. در ایــن  کار  ســایر شــاخص های بــه 
که بیشترین ارتباط  مرحله و در راســتای شناســایی شــاخص هایی 
کــه مقادیر عــددی آنها  بــا موضــوع را داشــته باشــد، شــاخص هایی 
 KMO کمتر از۰.4 باشــد را از فرایند محاسبات حذف نموده تا مقدار
گــردد. در این  کنندگی مدل بیشــتر  افزایــش یافتــه و قــدرت تبییــن 
مطالعــه روش تحلیــل عاملــی اول بــا ۱۱ شــاخص انجــام شــده و دو 
گروه بندی شــغلی بــه دلیل پایین  شــاخص فعالیت هــای غیربرتــر و 
کات بالاتــر رفته  بــودن مقــدار KMO حــذف شــدند تــا مقــدار اشــترا
و مقــدار KMO نیز به حد مطلوب برســد. دو شــاخص حذف شــده 
کــه  براســاس  گانــه، شــاخص هایی بودنــد  از بیــن شــاخص های ۱۱ 
کات با ســایر  کمتریــن اشــترا منطــق ریاضــی تحلیــل عاملــی، دارای 
شاخص های فرســودگی بوده اند. جدول ۲ میزان واریانس مشترک 
گرفته شده  کار  بین یک متغیر بافت فرسوده را با سایر متغیرهای به 
در تحلیــل بعــد از حــذف دو شــاخص مربوطــه نشــان داده و تحــت 
کات موسوم اســت. این جدول نشان می دهد  عنوان جدول اشــترا
کارگرفته شــده در تحلیــل، دارای واریانس  کــه تمامی متغیرهای به 
مشــترک بالایــی می باشــند. به عنــوان مثــال مقادیر شــاخص های 
همچون برخورداری و بارتکفل، از ۸5 نیز بیشــتر اســت، در حالی که 
شاخص های مربوطه جز شاخص های شناخت بافت های فرسوده 

مصوب وزارت مسکن و شهرسازی محسوب نگریده اند.
که در مطالعات شهری و منطقه ای، هدف دستیابی به  از آنجا 
که بیشترین میزان واریانس را تبیین نماید، باید  عامل هایی است 
گردد به تلخیص و محدودکردن عامل های اســتخراج شــده  ســعی 
کل واریانس تبیین شده نیز افزایش یابد. برای این  که  اقدام شود، 
کند تا از طریق حذف متغیرهای نامناسب  کار برنامه ریز باید سعی 
که واریانس آنها توســط عامل های اصلی تبیین نمی شــوند، مقدار 
کدامیک از  کــه  کل را افزایــش دهد. برای تشــخیص این  واریانــس 
گردند، باید  متغیرها در تحلیل مناســب نمی باشــند و باید حــذف 
ک  کرد. برای بدست آوردن مقدار اشترا ک اســتفاده  از آماره اشــترا
هــر متغیــر بایــد مقــدار همبســتگی متغیر فوق بــا هر یــک از عوامل 
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کات متغیرهای بیانگر بافت فرسوده شهری اشترا کات نمودار میله ای مقادیر اشترا

Initial Extraction

نفوذ ناپذیری ۱.۰۰۰ ۸۰۰.

ناپایداری ۱.۰۰۰ 6۰6.

ریزدانگی ۱.۰۰۰ ۸5۳.

کم جمعیتی ترا ۱.۰۰۰ 745.

خانوار در واحد مسکونی ۱.۰۰۰ ۸۱6.

بار تکفل ۱.۰۰۰ ۹۰7.

قیمت زمین ۱.۰۰۰ ۸۳۲.

خ نوسازی نر ۱.۰۰۰ ۸۰۹.

عدم برخورداری از حمام و آشپزخانه  ۱.۰۰۰ ۸۸۰.

Extraction Method: Principal Component Analysis.

جدول2- مقادیر واریانس مشترک هر شاخص بافت فرسوده با سایر متغیرهای مربوطه آن.

کایزر مییر اولکین و بارتلت  جدول3- مقادیر 
در شناسایی بافت های فرسوده شهری.

ک در واقع  کــرد و بــا همدیگــر جمــع نمود. مقــدار اشــترا را مجــذور 
نســبت واریانس تبیین شــده آن متغیر توسط ترکیبی از عامل های 

استخراج شده است.

کایزر مییر اولکین5،آزمون  3-3- مرحله ســوم؛  بررســی مقادیر 
کرویت بارتلت6 و ماتریس همبستگی

یکــی از روش هــای انتخــاب متغیرهای مناســب بــرای تحلیل 
که اســاس  عاملــی، اســتفاده از ماتریس همبســتگی اســت. از آنجا 
روش تحلیل عاملی بر همبســتگی بیــن متغیرها اما از نوع غیرعلی 
اســتوار اســت، در اســتفاده از ایــن روش بایــد ماتریس همبســتگی 
گــردد. معمــولًا این گونــه ماتریس های  بیــن متغیرها نیز محاســبه 
همبســتگی، وجــود رابطــه بیــن برخــی متغیرهــا و عــدم ارتباط آن 
کــه با هیچ  بــا برخــی دیگر را نشــان می دهند. معمــولًا متغیرهایی 
حــذف  تحلیــل  از  باشــند،  نداشــته  را  لازم  همبســتگی  متغیــری 
می گردنــد. بنابرایــن اولیــن خروجی رویــه تحلیل عاملــی، ماتریس 
کمتر از  گــر دترمینان ایــن ماتریــس  که ا ضرایــب همبســتگی اســت 
که ماتریــس با پدیــده »همخطی  ۰.۰۰۰۰۱ باشــد می تــوان پذیرفــت 
گانه«7 یا »تك خطی۸« روبرو نشده است و داده ها برای ادامه  چند 

تحلیل مناسب می باشند )زبردست، ۱۳۸6(.
کــه مقــدار  مقــدار KMO، همــواره بیــن ۰ و۱ اســت. در صورتــی 
کمتر از ۰.5۰ باشــد، داده ها برای تحلیل عاملی مناســب  مورد نظر 
گــر مقدار آن بیــن ۰.5۰ تا ۰.6۹ باشــد، بایســتی با  نخواهنــد بــود و ا
که این  احتیــاط بیشــتر به تحلیل عاملــی پرداخت. امــا در صورتی 
مقدار بیشــتر از ۰.7 باشــد، همبســتگی موجود میان داده ها برای 
تحلیــل داده هــا مناســب خواهد بود )زبردســت، ۱۳۸6(. از ســوی 
دیگر برای اطمینان از مناســب بودن داده ها برای تحلیل عاملی، 
که  کرد. آزمون بارتلت این فرضیه را  باید از آزمون بارتلت اســتفاده 
ماتریس همبســتگی های مشــاهده شــده، متعلق بــه جامعه ای با 
متغیرهای نابســته اســت، می آزماید. برای آنکه یک مدل عاملی، 
مفیــد و دارای معنــا باشــد، لازم اســت متغیرها همبســته باشــند. 

کــه احتمال وابســته به آن  آزمــون بارتلــت هنگامــی معنا دار اســت 
گــر آزمــون بارتلــت معنــادار باشــد، ایــن خطــر  کمتــر از ۰.۰5باشــد. ا
که ماتریس همبستگی ماتریسی واحد )با عناصر قطری  وجود دارد 
۱ وعناصــر غیــر قطری صفر( باشــد و برای تحلیل بیشــتر نامناســب 
اســت )خلیلــی، ۱۳۹۰(. در روش تحلیــل عاملی، ســاخت عامل ها 
کــه یکــی از آنهــا روش تجزیه به  بــه چنــد طریــق صــورت می گیــرد، 
که در این مقاله از همین روش اســتفاده  مؤلفه های اصلی۹ اســت 
کرویــت بارتلــت و ضریــب  شــده اســت. جــدول۳، بررســی آزمــون 
)KMO( را بــرای تحلیــل مــورد نظــر در ایــن مقالــه ارائــه می دهــد. 
که مقدار KMO مربوطــه، بالاتر از۰.5  جدول فوق نشــان می دهــد 
بوده و برای تحلیل عاملی داده های مربوطه مناســب می باشــند. 
همچنیــن مقــدار آمــاره بارتلت نیــز در حــد پذیرش قــرار دارد. لازم 
بــه ذکر اســت در ایــن مقاله بــرای رســیدن مقدار KMO بــه حالت 
کاهش یافت.  نرمال، تعداد شاخص ها از ۱۱ شاخص به ۹ شاخص 
به دلیل تعداد بیشتر شاخص ها نسبت به بلوک های مورد بررسی 
و محــدود بــودن تعــداد بلوک هــای مورد بررســی به دلیــل ماهیت 
گانه برای  عینــی مطالعــه، روش تحلیل عاملی در ســه مرحلــه جدا
گانه صورت پذیرفت و  گانه و در نهایت ۹  گانه و ۱۰  شاخص های ۱۱ 
گانه به دلیل دارا بودن مقدار بالای KMO در این  شاخص های ۹ 
کاربســت در مراحل  مطالعــه بــه عنوان شــاخص های نهایی بــرای 

گردیدند. آتی پژوهش انتخاب 

کایزر مییر اولکین و بارتلت مقادیر 

کایزر مییر اولکین گیری  کفایت نمونه  مقادیر  5۱۳.

کرویت بارتلت آزمون  کای اسکوئر 74.۱۹6

درجه آزادی ۳6

سطح معناداری ۰۰۰.

کاربرد روش تحلیل عاملی در شناسایی بافت  های فرسوده شهری
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3-4- مرحله چهارم؛ بررسی واریانس تبیین شده ی موضوع و 
تعیین تعداد عوامل منتخب10؛

کــه  مربوطــه  آمــاری  آزمون هــای  مناســبت  و  کنتــرل  از  بعــد 
و  آزمایــش  عاملــی  تحلیــل  در  کاربســت  بــرای  را  خــام  داده هــای 
ســنجش مــی نمایند، به محاســبه ماتریــس محاســبات مقدماتی 
کــه در آن واریانــس تبییــن شــده بوســیله هــر  پرداختــه می شــود، 
که در  عامل مشــخص می گــردد. به عبــارت دیگر ماتریــس مربوطه 
قالب جدول واریانس تبیین شده نشان داده می شود، به روشنی 
مشخص می کند که برآیند تحلیل عاملی در کاهش و خلاصه سازی 
شــاخص ها و ســنجه های فرســودگی به چند عامــل نهایی منتهی 
شــده است و مهم تر اینکه سهم هریک از عوامل مربوطه در تبیین 
فرســودگی شــهری بــه چه میزان بوده اســت. این جــدول در قالب 
که بخش اول مربوط به سهم هر یک  گردیده است  دو بخش ارائه 
کــس و بخــش دوم بعد از  از عوامــل قبــل از اعمــال چرخــش واریما
چرخش مربوطه و توزیع نهایی امتیاز عوامل بعد از بررسی ارتباط 
و همبســتگی هــر شــاخص بــا عامــل مربوطــه اســت. در ارتبــاط بــا 
تعیین نهایی تعداد عوامل تبیین کننده فرسودگی شهری، باید به 
لحاظ آماری سه شرط را رعایت نمود، شرط اول توجه به این نکته 
که مقادیــر ویژه۱۱ مربوط بــه تمامی عوامل بیانگر فرســودگی  اســت 
شــهری بایــد بالاتــر از ۱ باشــد. شــرط دوم رعایــت مقــدار واریانــس 
که مجموع واریانس تجمعی عوامل استخراج شده  تجمعی اســت 
نهایــی بایــد بالاتر از 6۰ باشــد و شــرط ســوم اینکــه واریانس تبیین 
شــده هــر عامل بــه تنهایی بایــد بالاتر از ۱۰ باشــد تا عامــل مربوطه 
به عنوان عامل مبین فرســودگی شناخته شود )زبردست،۱۳۸6(.
بررســی موضوعات و شــروط فوق در جدول4، نشــان می دهد 
کــه ۳ عامــل نهایــی به عنــوان عوامــل مبین فرســودگی شــهری در 
محلــه مــورد مطالعــه شــناخته شــده اند. دلیــل ایــن موضــوع این 
گانه فــوق، بالاتر از ۱  کــه مقادیر ویژه هر یــک از عوامل چهار  اســت 
بــوده و این مقــدار در عامل اول ۲/۸6 و در عامل آخر ســوم ۱/5۳ 
که واریانس تجمعی  بوده اســت. بررسی شرط دوم نشان می دهد 
تبیین شده توسط عوامل مربوطه در محله مورد مطالعه درحدود 
کــه بیانگــر  7۰ درصــد بــوده و مقــدار دقیــق آن 67/۹4 مــی باشــد 
کــه عوامل مربوطه قویاً به موضوع فرســودگی شــهری در  آن اســت 
محله رباط کریم مربوط بوده و حدود 7۰ درصد فرســودگی را بیانگر 
کــه براســاس ماهیــت مطالعــات شــهری دقــت بالایــی را  هســتند 
کمتر محقق  که در شهرسازی  نشــان می دهد. بررســی شرط ســوم 
که هر  کاملًا تحقق یافته و نشــان می دهد  می شــود، در ایــن مقالــه 

عامــل فرســودگی بــه صــورت مســتقل بیــش از ۱۰ درصــد واریانــس 
که مقدار ایــن موضــوع در عامل اول  را تبییــن می نمایــد تــا جایــی 
کــه مهم ترین عامل شناســایی  ۲7 درصــد بــوده و نشــان می دهــد 
بافت هــای فرســوده شــهری در ایــن عامــل نهفتــه اســت و حــدود 
کریم در ارتباط با این  یک ســوم فرســودگی شــهری در محله رباط 
عامــل بــوده اســت. همچنین این مقــدار در عامــل دوم ۲۲ درصد 
بــوده و جالــب تــر اینکــه واریانس تجمعــی دو عامــل اول حدود 5۰ 
کنــار هــم  درصــد اســت. بــه عبــارت دیگــر دو عامــل اول و دوم در 
نصــف فرســودگی شــهری را تبییــن می نماینــد. توجــه بــه جــدول 
کــه واریانــس تجمعی تبیین شــده قبل از  مربوطــه نشــان می دهد 
کــس و بعــد از آن ثابت بــوده ولی مقادیــر هر یک از  چرخــش واریما
عوامــل درون آن تغییــر یافتــه اســت، علــت ایــن موضوع آن اســت 
کــه جایگاه برخی از شــاخص ها در ارتباط بــا عوامل بعد از چرخش 
مربوطه تغییر یافته است و در زمره عوامل دیگر در چرخش نهایی 
که چرخش عاملــی انجام می گیرد،  گرفته اند. بنابرایــن زمانی  قــرار 
مقادیر واریانس در بین عامل های اول و عامل های بعدی مجدداً 
کل واریانس تبیین شــده  گرچه  توزیــع می گــردد. به همین دلیــل ا
توســط عامل ها برای ماتریس دوران نیافته و ماتریس دوران یافته 
ثابــت باقــی می مانــد، امــا واریانــس تبییــن شــده توســط تک تک 
عامل هــا )یعنــی مقادیــر خاص(، بدلیــل توزیع مجــدد واریانس در 
بیــن عامل ها تغییر می یابد. این موضوع از طریق مقایســه مقادیر 
خاص هر یک از عامل ها در ماتریس دوران نیافته با مقادیر خاص 

کاملًا مشخص است. هر یک از عامل ها در ماتریس دوران یافته 

3-5- مرحله پنجم؛ محاســبه ماتریس عاملی دوران یافته 
و تعییــن مقادیــر ارتبــاط شــاخص هــا بــا عوامل منتخــب جهت 

نامگذاری و تفسیرعوامل مربوطه12؛
  در ایــن مرحلــه و بعــد از تعییــن واریانــس هــر یــک از عوامــل 
را دوران داده  عاملــی  ماتریــس  فرســودگی شــهری،  تبیین کننــده 
تــا هریــک از شــاخص های مربوطــه بیشــترین ارتبــاط را بــا عوامــل 
مربوطــه بدســت آورنــد و شــرایط را بــرای نامگــذاری و شناســایی 
عوامل مربوطه به مدد امتیاز هر شاخص از عامل تسهیل نمایند. 
کــه عامل های  در واقــع ایــن ماتریــس همان ماتریس عاملی اســت 
آن بــا روش تجزیــه بــه مؤلفه های اصلی اســتخراج شــده، وبا روش 
کــس۱۳ دوران یافتــه اســت. محصــول ایــن مرحلــه  چرخــش واریما

وزنی را برای هر عامل در مقابل شاخص مربوطه ایجاد می کند.
بعــدی و محاســبه   ایــن ضرایــب جهــت تحلیــل در مراحــل   

عوامل مقادیر خاص آغازین مجموع مجذور بارهای استخراجی مجموع مجذور بارهای چرخش یافته نهایی

کل درصد 
واریانس

درصد واریانس 
تجمعی

کل درصد 
واریانس

درصد واریانس 
تجمعی

کل درصد 
واریانس

درصد واریانس 
تجمعی
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جدول4- مجموع واریانس تبیین شده  عوامل موثر بر شناسایی بافت های فرسوده شهری.
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امتیازهــای عاملــی بلوک های مورد بررســی بســیار اهمیــت دارند. 
بــه عبــارت دیگــر، بــه دلیل دشــواری تفســیر ضرایــب بــار عاملی در 
که بسیاری از متغیرها یا شاخص های  ماتریس عاملی، از آن جهت 
فرســودگی شــهری همزمان با چندین عامل همبستگی متوسطی 
را نشــان می دهند، از ماتریس دوران یافته عاملی جهت تشخیص 
ارتباطات، همبســتگی ها و شــفاف شدن ارتباطات، جهت تحلیل 
نهایــی عامل هــا اســتفاده  می شــود. در محاســبه ماتریــس عاملــی 
چرخــش یافتــه، دســت یافتــن بــه بهترین ترکیــب خطــی متغیرها 
مدنظــر بــوده اســت. منظــور از بهتریــن ترکیــب خطــی، ترکیبــی از 
کــه بیشــترین واریانــس را در مجموعــه  متغیرهــای اصلــی اســت 
کند. بنابراین  داده ها، نسبت به هر نوع ترکیب خطی دیگر، تبیین 
ممکــن اســت اولیــن عامــل فرســودگی بــه عنــوان بهتریــن عاملــی 
از همبســتگی های خطــی در بیــن داده هــا باشــد. دومیــن عامــل 
که نسبت  فرسودگی، دومین بهترین ترکیب خطی از متغیرهاست 
گیرد، این عامل باید از بخش باقیمانده واریانس  به عامل اول قرار 
گــردد. بنابراین عامل  یعنی پس از اســتخراج عامل اول، اســتنتاج 
که در آن اثر اولین عامل حذف  دوم، ترکیبی خطی از متغیرهاست 
گردیده و به تبیین بخش عمده ای از باقیمانده واریانس می پردازد. 
به همین ترتیب ســایر عامل های فرســودگی نیز استخراج شدند تا 

گردیدند)خلیلی،۱۳۹۰(. کل واریانس داده ها تبین  اینکه 
بدیــن ترتیب و بر اســاس ماتریس عاملی چرخــش یافته نهایی 
کس، ۳ عامل نهایی فرســودگی شــهری  بعد از 6  تکرار دوران واریما
د ر محلــه هدف مطالعه بدســت آمد. همانطورکــه پیش تر نیز بدان 
پرداخته شــد، ترکیــب خطی متغیرهای مختلــف در قالب دو عامل 
اول و دوم، بیانگر حدود 5۰ درصد فرســودگی اســت و تمامی عوامل 
کنار هم 6۸ درصد واریانس را تبیین می نمایند. پس از استخراج  در 
کنــون باید به نامگــذاری عامل ها پرداخت. دشــوارترین  عامل هــا، ا
مرحلــه در تحلیــل عاملی، نام گذاری عامل ها اســت زیــرا هیچ ملاك 
گفت  کامل نمی توان  صریحی در این مورد وجود نداشــته و با یقین 
که به روی یك عامل فرسودگی بار معنا دار دارند، چه  که متغیرهایی 
چیز مشترك یا چه واقعیتی را در بلوک های شهری اندازه می گیرند. 
بــر این اســاس و بــا تکیه بــر مقادیــر امتیــاز شــاخص های مربوطه از 
عوامل منتخب نهایی بدین صورت می توان به تفســیر و نامگذاری 

عوامل مربوطه پرداخت؛
تبییــن  را  کل  واریانــس   ۲7/۰۳ عامــل،  ایــن  اول؛  عامــل 
می نمایــد و براســاس ماتریــس فیلتــر شــده نهایی با شــاخص های 
کم جمعیتی و خانوار  خ نوســازی، ناپایداری بنا، نفوذپذیری، ترا نر
در واحد مســکونی همبســته بوده و در ارتباط نزدیک است. براین 
اســاس می توان عامل اول را تحت عنوان آســیب پذیری سازه ای 

نام گذاری نمود.
تبییــن  را  کل  واریانــس   ۲۲/۹7 عامــل،  ایــن  دوم؛  عامــل 
می نمایــد. و براســاس ماتریــس فیلترشــده نهایی با شــاخص های 
ریزدانگی، قیمت زمین و نفوذنا پذیری، همبسته بوده و در ارتباط 
نزدیــک اســت. بدیــن ترتیــب می تــوان عامــل دوم را تحــت عنوان 

فرسودگی اقتصادی قلمداد نمود.
تبییــن  را  کل  واریانــس   ۱7/۹5 ســوم،  عامــل  ســوم؛  عامــل 

جدول5- بارهای عاملی شاخص های بافت های فرسوده ی شهری 
از عوامل چهار گانه منتخب.

می نمایــد و براســاس ماتریــس فیلتــر شــده نهایی با شــاخص های 
خانــوار در واحد مســکونی و عدم برخورداری از حمام و آشــپزخانه 
همبســته بــوده و در ارتبــاط نزدیک اســت. براین اســاس می توان 
عامــل ســوم را تحــت عنــوان  محرومیــت و فقــر شــهری   نام گذاری 

نمود. 
و  شــهری  مطالعــات  از  بســیاری  هماننــد  مقالــه،  ایــن  در 
کــس بــه دلیــل امتیازات آن نســبت  منطقــه ای، از چرخــش واریما
کس  کوایما کــس و ا کوارتیما بــه روش های چرخش دیگــر همچون 
کس ســعی در ساده ســازی  اســتفاده شــده اســت. چرخــش واریما
ســتون های ماتریــس عاملــی دارد و بــه همیــن دلیــل، ایــن روش 
کثرکــردن مجمــوع واریانــس بارهای ماتریــس عاملی  درصــدد حدا
کس، ساده سازی  کوارتیما است، درحالی که هدف نهایی چرخش 
ســطرهای ماتریس عاملی اســت. بنابراین، روش فوق به شیوه ای 
که یک متغیر تــا حد ممکن  بــه چرخــش ماتریــس اولیه می پــردازد 
کمترین بار را بر سایر عامل ها  بیشترین بار را بر یک عامل داشته و 
کــس نیــز یــک مصالحــه و قانــون  کوایما داشــته باشــد. رهیافــت ا
کس می باشــد. بنابراین در  کــس و واریما کوارتیما بیــن معیارهــای 
کس جداسازی عامل ها را به طور شفاف تر  مطالعات شهری واریما

و واضح تر نشان می دهد )خلیلی،۱۳۹۰(. 

3-6- مرحله ششــم؛ محاسبه ماتریس امتیازات عاملی در 
هر بلوک شهری14؛

در مقایسه با مراحل پیشین، مرحله محاسبه ماتریس امتیازات 
عاملــی را می تــوان مهم تریــن مرحله تحلیل عاملی برای شناســایی 
کــدام قلمداد نمــود. به  بلوک های فرســوده شــهری بــه تفکیک هر 
که عوامل فرسودگی شهری در  عبارت دیگر، این مطالعه بر آن است 
محله مورد مطالعه شناسایی نماید. بدین ترتیب در این مرحله نیز 

کس ماتریس عاملی چرخش یافته نهایی بعد از 6  تکرار دوران واریما

شاخص ها ی فرسودگی عوامل فرسودگی

1 2 3
نفوذ ناپذیری 0/445 0/700

ناپایداری 0/753

ریزدانگی 0/890

کم جمعیتی ترا -0/731

خانوار در واحد مسکونی -0/436 -0/766

بار تکفل

قیمت زمین 0/772

خ نوسازی نر 0/548

عدم برخورداری از حمام و آشپزخانه  0/918

Extraction Method: Principal Component Analysis. 
 Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.

a. Rotation converged in 6 iterations.

کاربرد روش تحلیل عاملی در شناسایی بافت  های فرسوده شهری
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کــه هر عامــل تبیین نموده  ماتریــس فــوق، درصــدی از واریانس را 
ماتریــس  نمــوده،  اعمــال  عاملــی  امتیــازات  ماتریــس  در  اســت، 
اســتاندارد شــده نهایــی حاصــل می شــود. امتیــاز استانداردشــده 
ح  هــر یــک از عوامــل بــا اســتفاده از روش تحلیــل عاملی بدین شــر
که برای عامل آســیب پذیری سازه ای، این مقدار بین  بوده اســت 
۱/۱5۳- و  ۰/4۰۱ بدســت آمــده ، عامــل فرســودگی اقتصــادی بین 
۰/4۲۸- و ۰/4444حاصــل شــده، عامل ســوم یعنی محرومیت و 
فقر شهری نیز بین ۱/۳46- و ۰/645بوده است. جدول شماره7، 
ماتریس امتیازت عاملی اســتاندارد شــده را به تفکیک هر عامل به 

کل آن نشان می دهد. همراه امتیاز 

3-8- مرحله هشــتم؛ تبدیل امتیازات عاملی اســتاندارد شده 
به مقیاس خطی16؛

داده هــای جــدول ماتریس امتیازات استانداردشــده نشــان 
که مقادیر مربوط به عوامل فرســودگی در بین بازه های  می دهد 
کــه مقایســه و تحلیــل فضایــی را بــر  مختلــف عــددی قــرار دارنــد 
روی نقشــه های مربوطه دشــوار می ســازد. در این راستا و جهت 
فهم آســان تر و مقایســه شــفاف تر امتیازات عاملــی در بلوک های 

که در مراحل پیشــین شناسایی شده  امتیاز هر یک از عوامل ۳گانه 
اســت، در هر بلوک شــهری مشــخص می گردد. به عبارت روشــن تر، 
که دارای ۳ ســتون و ۲4 ردیف اســت.  ماتریســی محاســبه می گردد 
که هر یك از  امتیــازات عاملی بلوک های شــهری، وزن عددی اســت 
بلوک ها پس از ضرب وزن عاملی در مقدار شــاخص استاندارد شده 
)Z( بــه دســت می آیــد و در این ماتریــس، امتیاز هر بلوک شــهری به 
تفکیــک هــر عامــل فرســودگی مشــخص می گــردد. بــه عنــوان مثال 
که تحت عنوان آسیب پذیری سازه ای  امتیاز بلوک یک از عامل اول 
گردیــد، برابــر بــا ۰/5۲6۲ و امتیــاز همان بلــوک از عوامل  نامگــذاری 
دوم و سوم به ترتیب برابر با ۱/55۸۹- و ۱/۱۲44- است. جدول6، 
ماتریــس امتیــازات عاملی اســتاندارد شــده را به تفکیک هــر بلوک و 

عوامل فرسودگی محاسبه شده نشان می دهد.

کردن ماتریس 3-7- مرحله هفتم؛ استاندارد 
امتیازات عاملی15؛

کل فرســودگی  در ایــن مرحلــه و در راســتای محاســبه امتیــاز 
شــهری و امتیــازات نهایــی هر بلــوک از عوامــل فرســودگی ماتریس 
مرحلــه پیشــین را اســتاندارد می نماییــم. بــرای استانداردســازی 

کل محرومیت و فقر جمع 
شهری

فرسودگی 
اقتصادی

آسیب پذیری 
سازه ای

بلوک

-۲.۱57۲7-۱.۱۲44۹۸۳7-۱.55۸۹7۹۲45۰.5۲6۲۰۹6۳6۱
۰.54۹4۸۸-۰.۰۹۹65۱۲۱۲۰.4۰۸۸4۸۹75۰.۲4۰۲۹۰۱57۲
-۱.75۹6۱-۱.55۲5۲۰۰54-۱.۰۳۰6۹۸55۸۰.۸۲۳6۱۰6۲4۳
۱.۲5۸۹۹6۰.۱۱774۳۲75-۰.۰5۳6۲466۱۱.۱۹4۸77۸444
۲.5۰۲۹۲۹۰.۱۳۹554۳۳۲۱.4۸5۰65۱۸4۰.۸7۸۳۰۹۲565
-۱.454۱۲-۰.7۱4۲۹5۳۸۹-۰.۹۲55۱5764۰.۱۸56۹۰۱7۲6

۰.۲6۳۸۹۸-۰.۰7۸67۱۸۸۱۰.7۹۰66۹۳۳6-۰.44۸۰۹۹5۱47
۲.۸۳۲۳۱5۰.۹۲6۰۹5۰7۱.6۱7۲۰۰۸۲5۰.۲۸۹۰۱۸۸۱۲۸
۲.445۹۳۹-۰.۰6۲۰۲4۱۱4۱.4۳۱۸۲5۱5۳۱.۰76۱۳۸۲56۹
۰.7۰6۲45-۰.6۲۹4۰66۳۹۱.۲۱۸۹۰6۰74۰.۱۱6745۳6۱۱۰

-۱.75۲7-۱.۲۲6۳۳6۹۰۳۱.۰۸۳۱7۰۰۳6-۱.6۰۹5۳۳5۲5۱۱
-۱.۲۱۰64-۱.۰657۹5۰5۱-۰.۲۳۲۹74۳۰.۰۸۸۱۳۰6۳۱۲

-۲.۹۲7۰5۰.۲۰۰57۳576۰.۳۰7۰۳۰6۸۳-۳.4۳465۳۸۳4۱۳
-۲.۸۱4۹4-۱.۰۱6۳۲4۹6۹-۰.۹75۹۸5۱۹۳-۰.۸۲۲6۳۲4۹۸۱4

-۱.۹76۰۱-۰.764۰۹47۰۲-۰.4۸۸۱5۸۲۳-۰.7۲۳75447۳۱5
۰.۳۱7۰۳۱۰.۱44۲77۸55-۰.6۲۰556۰7۲۰.7۹۳۳۰۹۰7۲۱6

۱.۱۸564۳۱.۳56۸47۲57۰.۲5۳7۳7۱۳5-۰.4۲4۹4۱545۱7
۰.56۰۹6۹۱.۱۲۲۹7۲۲۳6-۰.۸۲۱66۱۹۰۸۰.۲5۹65۸5۲۳۱۸
-۰.7۳۱55۱.۰54۹6۱۳۰6-۱.5۱۹7۰۸۹۸4-۰.۲66۸۰5455۱۹

۱.7۲66۸6۲.۸۹۳۳۸۳۲67-۰.75۱7۲۲5۱۱-۰.4۱4۹747۳۲۰
۰.۲۳76۲5۰.675۳۲6۲4۳-۱.۱5۰۳755۲4۰.7۱۲674745۲۱
-۰.۳4۳66-۰.۱۸65۳۲۳۲7-۰.۰7۰۸۲۹7۸۱-۰.۰۸6۳۰۱5۱7۲۲

۰.۰۹۹4۹4-۰.۲۸64۸۱64۳۰.۳7۱۰764۹7۰.۰۱4۸۹۹۳۱4۲۳
۲.44۰۲۹4۰.۱74۸۹۸۸۳۸۱.۲۳۳۲6۰۸۳۱.۰۳۲۱۳46۸۹۲4

جدول6- ماتریس امتیازات عاملی بافت های فرسوده 
در بلوک های شهری محله هدف مطالعه.

گانه فرسودگی و  جدول7- ماتریس امتیازات عاملی استاندارد شده عوامل سه 
کل در بلوک های شهری. امتیاز 

کل محرومیت و فقر امتیاز 
شهری

فرسودگی 
اقتصادی

آسیب پذیری 
سازه ای

بلوک

-۰.5۰-۰.۲5۱-۰.4۲۸۰.۱77۱
۰.۱7-۰.۰۲۲۰.۱۱۲۰.۰۸۱۲

-۰.۳5-۰.۳46-۰.۲۸۳۰.۲76۳
۰.4۱۰.۰۲6-۰.۰۱5۰.4۰۱4

۰.7۳۰.۰۳۱۰.4۰7۰.۲۹55
-۰.۳5-۰.۱5۹-۰.۲54۰.۰6۲6

۰.۰5-۰.۰۱۸۰.۲۱7-۰.۱5۰7
۰.75۰.۲۰6۰.444۰.۰۹7۸
۰.74-۰.۰۱4۰.۳۹۳۰.۳6۱۹
۰.۲۳-۰.۱4۰۰.۳۳4۰.۰۳۹۱۰

-۰.5۲-۰.۲7۳۰.۲۹7-۰.54۰۱۱
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-۰.77-۰.۲۲6-۰.۲6۸-۰.۲76۱4
-۰.55-۰.۱7۰-۰.۱۳4-۰.۲4۳۱5

۰.۱۳۰.۰۳۲-۰.۱7۰۰.۲66۱6
۰.۲۳۰.۳۰۲۰.۰7۰-۰.۱4۳۱7

۰.۱۱۰.۲5۰-۰.۲۲5۰.۰۸7۱۸
-۰.۲7۰.۲۳5-۰.4۱7-۰.۰۹۰۱۹

۰.۳۰۰.645-۰.۲۰6-۰.۱۳۹۲۰
۰.۰7۰.۱5۰-۰.۳۱6۰.۲۳۹۲۱

-۰.۰۹-۰.۰4۲-۰.۰۱۹-۰.۰۲۹۲۲
۰.۰4-۰.۰64۰.۱۰۲۰.۰۰5۲۳

۰.7۲۰.۰۳۹۰.۳۳۸۰.۳46۲4



۳۹

کل در بلوک های شهری. جدول8- ماتریس امتیازات عاملی تغییر مقیاس داده شده ی عومل سه گانه فرسودگی و امتیاز 

Final RankWeighted Linear Trasformationبلوکآسیب پذیری سازه ایفرسودگی اقتصادیمحرومیت و فقر شهری

۲۳۰.56۰.۹6۰.۰۰۸.56۱
۹5.۸4۳.۲76.۲۰7.۹4۲

۲۱۱.46۰.۰۰۱.66۹.۲۰۳
۸6.57۳.764.74۱۰.۰۰4
۲۹.۳۹۳.۸۱۹.5۸۹.۳۲5
۱۹۲.۰۲۱.۸۹۱.۹۹7.۸۲6
۱۰5.6۸۳.۳۲7.4۰6.457
۱۱۰.۰۰5.5۸۱۰.۰۰۸.۰4۸
۳۹.۲6۳.۳5۹.4۲۹.74۹
76.57۲.۰۸۸.757.67۱۰
۱6۲.۸۹۰.7۳۸.۳۲۳.۹4۱۱
۱7۲.۸۱۱.۰۹4.۱77.6۱۱۲
۲۲۰.76۳.۹45.۸۸۰.۰۰۱۳
۲4۰.۰۰۱.۲۱۱.۸45.64۱4
۲۰۱.55۱.77۳.۳75.۸6۱5
۱۳4.۸4۳.۸۲۲.۹5۹.۱۳۱6
66.746.545.7۱6.5۰۱7
۱۲5.۱۱6.۰۲۲.۳۲7.۹۸۱۸
۱۸۲.7۸5.۸6۰.۱۲6.۸4۱۹
56.۹5۱۰.۰۰۲.546.5۲۲۰
۱44.4۰5.۰۱۱.۲۹۸.۹6۲۱
۱54.۲۲۳.۰74.6۹7.۲۳۲۲
۱۱5.۱5۲.۸56.۰۸7.45۲۳
4۹.۱۳۳.۸۹۸.7۹۹.65۲4

۲4 گانه محله مورد مطالعه ماتریس امتیازات اســتاندارد شــده را 
در ایــن مرحلــه تبدیل بــه مقیاس خطی نمــوده و مقادیر مربوط 
را در ماتریــس جدیــدی بیــن بازه ۰تــا۱۰ طبقه بنــدی می نماییم. 
بــا اســتفاده از ماتریــس مقیاس  خطی و نقشــه های مربوط به هر 
کلــی عامل ها، بــه راحتی  یــک از عوامــل مربوطــه و نقشــه امتیــاز 
از عوامــل ســه گانه  را  بلــوک شــهری  امتیــاز نهایــی هــر  می تــوان 
که شامل آسیب پذیری سازه ای، فرسودگی اقتصادی  فرسودگی 
و محرومیــت و فقر شــهری اســت، بــه وضوح بازشــناخت. جهت 
درک بهتــر بافت هــای فرســوده شــهری در محلــه و تفســیر بهتــر 
کل  عوامــل تاثیر گــذار مربوطــه، امتیــاز هر یــک از عوامــل و امتیاز 
کــه بــا اســتفاده از رابطه تبدیــل مقیــاس خطی تغییــر مقیاس  را 
داده شــده، به پنج طبقه به ترتیب زیر تقســیم بندی نموده ایم؛ 
کــم   کــم    ب( امتیاز هــای ۲ تــا4؛  الــف( امتیاز هــای ۰  تــا۲؛ بســیار 
 پ( امتیاز هــای 4  تــا6؛ متوســط   ت( امتیاز هــای 6  تا۸؛ زیاد   ث( 

امتیاز های ۸  تا۱۰؛ بســیار زیاد.
جــدول۸، بــه همــراه نمــودار۱و تصویــر ۲، ماتریــس امتیــازات 
عاملــی تغییــر مقیــاس داده شــده خطــی را بــه تفکیــک هــر عامل 
کل فرســودگی در تمامــی بلوک های محله هدف  بــه همراه امتیاز 
کمی نهایی نشــان  مطالعــه نشــان می دهــد. بــر آینــد محاســبات 

که بلوک های ۸، 5، ۹، ۲4 و ۲۰ به ترتیب فرســوده ترین  می دهــد 
بلوک هــای شــهری در محلــه مــورد مطالعــه بــوده و  دارای امتیاز 
فرســودگی بســیار بالایی نســبت به بلوک های دیگر بــوده و امتیاز 
 6.۹5 و   ۹.۱۳  ،۹.۳۹،۹.۲6  ،۱۰ ترتیــب  بــه  آنهــا  فرســودگی  کل 
گیرند. همچنیــن بلوک های  بــوده و در اولویــت مداخلــه قرار مــی 
۱4)۰.۰(،۱ )۰/56(،۱۳)۰/76( ، ۳)۱/46( و ۱5)۱/55(، بــه ترتیب 
فرســودگی  گانــه   ۳ عوامــل  بــه  نســبت  بهتــری  وضعیــت  دارای 
در  گرفتــه  انجــام  رگرســیونی  تحلیل هــای  همچنیــن  هســتند. 
ارتبــاط بــا میــزان ارتبــاط شــاخص های موجــود در ایــن مطالعــه 
گانــه مصوب وزارت راه و شهرســازی نشــان  بــا شــاخص های ســه 
خ نوســازی،  کــه بــه ترتیــب شــاخص های قیمــت زمیــن، نــر داد 
کــم جمعیتــی و خانــوار در واحد مســکونی به ترتیب بیشــترین  ترا
ارتبــاط را بــا شــاخص های مربوطه داشــته و می توانند بــه عنوان 
شــاخص های نویــن شناســایی بافت های فرســوده ی شــهری در 
این مطالعه به همراه عوامل فرســودگی  شناســایی شــده در این 
مقاله ) آســیب پذیری ســازه ای، فرســودگی اقتصادی، محرومیت 
و فقــر شــهری( بــه عنــوان متغیرهای نویــن شناســایی بافت های 
معرفــی  دانشــگاهی  و  بــه محافــل حرفــه ای  فرســوده ی شــهری 

شوند.
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نتیجه

  در ایــن مطالعــه بــه بازخوانی شناســایی بافت های فرســوده 
اولویت هــای  مهم تریــن  از  یکــی  کــه  خــاص  مفهــوم  بــه  شــهری 
برنامه ریــزی شــهری در ســال های اخیــر ایــران را در بــر  می گیــرد، 

کــه مــروری بــر متــون و ادبیــات پژوهش  پرداختــه شــد. همانطــور 
کید داشــت، بعد از دهه ی  نشــان داد و مطالعه بالچین نیز بدان تا
۱۹6۰ در  ایــالات متحــده آمریــکا و با ارائه تئوری هایــی در ارتباط با 

کل فرسودگی به تفکیک بلوک های شهری. گانه منتخب به همراه امتیاز  تصویر2- نقشه های امتیازات عاملی عوامل سه 

کل در بلوک های محله. گانه فرسودگی و امتیاز  نمودار1- امتیازات عاملی تغییر مقیاس داده شده  عوامل سه 
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فقر و محرومیت شــهری و سپس در انگلستان، مكانیزم شناسایی 
کالبدی صرف به سوی  بافت های فرسوده شهری از شاخص های 
کــرد و بر اســاس  شــاخص های اقتصــادی و اجتماعــی ســوق پیــدا 
کــه در بخــش مبانی نظری  مطالعــه لــی و همچنیــن مطالعه بورن 
گردیــد، ضــرورت تدویــن شــاخص های نویــن اقتصــادی و  اشــاره 
اجتماعی در فرایند شناســایی بافت های فرســوده ضروری به نظر 
کید هــای صاحب نظــران این  می رســید. بدیــن ترتیب براســاس تا
حوزه در بخش ادبیات جهانی از یک ســو و از ســوی دیگر به دلیل 
ح شــده بر شــاخص های نارســایی شناسایی  انتقادات جدی مطر
بافت های فرســوده شــهری در ایران این مقاله بر آن بود تا رویكرد 
جدیــدی را در ارتبــاط با شناســایی بافت های فرســوده ی شــهری 
اجتماعــی  و  اقتصــادی  مختلــف  شــاخص های  کاربســت های  بــا 
را  لازم  زمینــه ی  و  نمــوده  طراحــی  مطالعــه  هــدف  محلــه ی  در 
بــرای مطالعــه جامــع بافت های فرســوده شــهری از طریــق نگاهی 
شــاخص محــور و روش منــد در راســتای شناســایی اولویت هــای 
نمایــد.  بستر ســازی  مربوطــه  گذاری هــای  ســرمایه  و  مداخلــه 
کاربســت ۹ شــاخص در ۲4 بلوک  که با  یافته های مطالعه ی حاضر 

کــه عاوه بر  شــهری محلــه موردی به ســرانجام رســید، نشــان داد 
شاخص های مصوب وزارت مسكن و شهرسازی، مهم ترین عوامل 
شناســایی و تبیین کننــده بافت هــای فرســوده در ســطح محله به 
ترتیــب عوامل آســیب پذیری ســازه ای، فرســودگی اقتصادی و فقر 
و محرومیت شــهری هســتند. در ایــن میان، دو عامــل اول حدود 
کنــار هم در حــدود70 درصد  50 درصــد فرســودگی و ســه عامــل در 
فرســودگی شــهری را تبیین می کنند. همچنیــن تبیین ارتباط بین 
شــاخص های معرفی شده در این مطالعه با شاخص های سه گانه 
که شاخص های قیمت  وزارت مســكن و شهر ســازی نیز نشــان داد 
کم جمعیتی و خانوار در واحد مسكونی به  خ نوسازی، ترا زمین، نر
ترتیب بیشترین ارتباط را با شاخص های مربوطه داشته و به عنوان 
شــاخص های نوین شناســایی بافت های فرسوده شــهری در این 
مطالعــه به همراه عوامل فرســودگی  شناســایی شــده می توانند در 
کز دانشگاهی مورد استفاده  مطالعات آتی مهندســین مشــاور و مرا
گیرنــد. همچنیــن یافته های مطالعــه حاضر، مطالعــه بورن را  قــرار 
در ارتبــاط با معرفی شــاخص های جدید مربوطــه همچون قیمت 
زمین در زمینه شناسایی بافت های فرسوده شهری تائید می کند. 

پی نوشت ها 

1  Factor Analysis.
2  Initial Matrix.
3  Communalities Checking.
4  Communalities.
5  Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy.
6  Bartlett’s Test of Sphericity.
7  Multi Collinearity.
8  Singularity.
9  Principal Component Analysis.
10  Explained Variance  Checking.
11  Eigenvalues.
12  Rotated Component Matrix Counting.
13  Varimax.
14  Factor Score Matrix counting.
15 Standardized Factor Score Matrix.
16  Conventional Linear Scaling Transformation Technique.
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