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Abstract
Housing is one of the basic social indicators that determines the quality of life 
and well-being of people and places. Today, the concept of housing plays a vital 
role in achieving sustainable development. Therefore, housing development as a 
multidimensional issue is one of the most important goals of urban planning and 
management. This study has been compiled with the aim of reviewing and 
analyzing housing quality indicators in the neighborhoods of Amol City. The 
present study is applied-developmental in terms of purpose and descriptive-
analytical in terms of nature and method. The required data has been extracted 
from the statistical blocks of Amol City in 2016 census. The results obtained from 
the factor analysis method showed that 4 main factors affect the quality of 
housing in the neighborhoods of Amol City, explaining a total of 86% of the 
variance. Housing quality zoning showed that, in total, the suitable residential 
region covering 55% of the area and including 66% of the city population is more 
concentrated in the western half of Haraz River and along the north-south axis 
while the unsuitable residential region covering 24% of the area and 21% of the 
population can be seen in old, worn and surrounding textures connected to the 
urban area, in the western, northeastern, and eastern zones of the city. According 
to the cluster analysis method, the neighborhoods of Amol City are classified into 
five clusters; in the first cluster, there are 4 neighborhoods and 24% of the total 
housing; in the second cluster, there are 2 neighborhoods and 9% of the total 
housing; in the third cluster, there are 3 neighborhood and 9% of the total 
housing; in the fourth cluster, there are 2 neighborhoods and 6% of the total 
housing; and in the fifth cluster, there are 9 neighborhoods and 50% of the total 
housing of the city. 
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Extended Abstract 
1. Introduction
Housing is the main element of socialization 
of individuals and plays a very decisive role 
in the identification of individuals, social 
relations and collective interactions as a key 
commodity in the social organization of 
space. Housing is one of the basic needs of 
the people and access to safe housing can 
reduce the quality of life. While the urban 
population in cities is constantly increasing 
and slums are randomly expanding, the 
demand for housing as well as the issue of 
housing shortages has become a very 
worrying issue. Population growth and 
housing in Iran, like other developing 
countries, follows the accelerated 
urbanization process and the reflection of its 
harmful effects on the living conditions of 
urban society indicates the same trend of 
population and housing evolution. Regarding 
the rapid population growth and 
urbanization, it is considered as one of the 
complex social problems and it takes on new 
dimensions every day. Population growth is 
increasing the demand for housing and 
exacerbating housing constraints, shortages 
and crises. Considering the qualitative and 
quantitative dimensions of housing, it should 
be said that population growth is not in line 
with the growth of housing production. The 
exponential growth of housing prices, rents 
and mortgages is itself a sign of housing 
shortages. Lack of housing has led to 
unfavorable conditions in the urban 
environment and its effects on social growth 
and development and the health of 
individuals and households are undeniable. 
The impact of housing shortages, poor 
housing, and difficult living conditions is 
greater on low-income families. Lack of 
housing affects urban living conditions, 
urban services, and the quality of housing 
and leads to non-standardization, poor 
construction, usurpation and illegalization 
and housing in difficult conditions. 
Therefore, with the development of cities 

and the concentration of activities, attention 
to the principle of sustainability of housing 
becomes more and more necessary. The city 
of Amol, as one of the largest cities in the 
north of the country, is involved in such an 
issue. Irregular expansion and severe 
migration have led to disproportionate 
demographic and physical changes. 
Existence of empty spaces and lack of proper 
use of inner city spaces has led to the 
conversion of agricultural lands into 
residential spaces and the mismatch of per 
capita and urban densities. The population 
of this city has increased from 22251 people 
in 1957 to 237121 people in 2016 and with the 
increase of the population and migration to 
the city, the capacity of infrastructure in the 
neighborhoods of the city was saturated and 
even decreased. Worse housing conditions 
and violations, as well as  the general 
standard of living decreased. As a result, the 
rich and affluent have formed new 
neighborhoods in the suburbs to improve 
their quality of life. The formation of 
neighborhoods based on social segregation 
and replacement of immigrants and low-
income groups in the old neighborhoods 
increased inequalities between the 
neighborhoods in having housing quality 
indicators. These factors have led to the 
transformation of the environment and the 
growing distance from the sustainable 
development of the city. For this purpose, 
this study has examined and evaluated the 
housing quality indicators in the 
neighborhoods of Amol City. 

2. Research Methodology
The present applied research used a 
descriptive-analytical method. The data 
required were obtained from the statistical 
blocks of the city neighborhoods of Amol in 
2016. In this way, in Arc GIS Software 
environment and using the available 
information in the database, indexing was 
done and then the indicators were extracted 
and calculations were performed in EXCEL 
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environment. After performing the above 
steps, the 14 indicators were transferred to 
SPSS and GIS Software and classified into 4 
main factors using factor analysis model. 
Eigenvalue, percentage of variance, and 
cumulative variance were explained for each 
factor. According to each of the extracted 
factors, the neighborhoods of the city were 
divided into 5 groups: completely 
undesirable, undesirable, average, desirable, 
completely desirable, and then similar 
neighborhoods were identified using the 
cluster analysis model. 

3. Research Findings
The results obtained from the factor analysis 
method showed that 4 main factors affect 
the quality of housing in the neighborhoods 
of Amol City, which explained 86% of the 
variance. The measurement of the housing 
indicators showed that the quality of 
housing in the neighborhoods of Amol City is 
not very suitable and desirable.  

Housing quality zoning showed that, in total, 
the suitable residential region covering 55% 
of the area and including 66% of the city 
population is more concentrated in the 
western half of Haraz River and along the 
north-south axis while the unsuitable 
residential region covering 24% of the area 
and 21% of the population can be seen in old, 
worn and surrounding textures connected 
to the urban area, in the western, 
northeastern, and eastern zones of the city. 
According to the cluster analysis method, 
the neighborhoods of Amol City are 
classified into five clusters; in the first 
cluster, there are 4 neighborhoods and 19157 
houses; in the second cluster, there are 2 
neighborhoods and 7013 houses; in the third 
cluster, there are 3 neighborhood and 7226 
houses; in the fourth cluster, there are 2 
neighborhoods and 4787 houses; and in the 
fifth cluster, there are 9 neighborhoods and 
38508 houses of the city. 

Conclusion 
The results showed that among the 20 
neighborhoods, the areas corresponding to 
the lower neighborhoods such as Baziarkola, 
the eastern border of Taleghani street, the 
northern and southern border of Noor 
street, the north of Velayat Boulevard and 
Shah Mahalleh, Kelaxar, Gheregh, the 
northern border of Monfared niaki 
Boulevard, Basijian and Shadmahal 
settlements have poor housing quality, while 
the central and middle neighborhoods along 
Haraz Street and Taleb Amoli Street have 
better quality housing. Such a pattern is the 
result of concentration, injustice and spatial 
differentiation that has caused the creation 
of rich and poor neighborhoods  with 
different socio-economic classes and with 
stable and unstable housing. Based on this, 
the most important reason for the creation 
of unstable housing is the weakness of urban 
management in non-compliance with 
construction laws and regulations, the lack 
of basic supervision, and most importantly, 
the unfair distribution of urban budgets 
based on neighborhoods. The desirability of 
the housing indicators is more in the areas 
corresponding to rich and new 
neighborhoods than in other areas. In these 
neighborhoods, indicators such as density, 
infrastructure per capita, housing 
ownership, and the durability and resistance 
of housing are mostly consistent with the 
principles of sustainable housing, while in 
the unstable areas that are consistent with 
inferior neighborhoods, in addition to the 
unfavorable indicators, there are problems 
such as the proximity of various activities 
incompatible with residential use, the low 
quality of buildings, overcrowding, 
inappropriate appearance and landscape, 
unfavorable interior design, small parts, 
improper access, and improper distribution 
of services. 
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 چکیده 
از   و    هایشاخصمسکن یکی  پایه است. کیفیت زندگی و رفاه افراد  را مشخص   هامکاناجتماعی 

صرفاً    کند.می دیگر  مسکن  مفهوم  در   عنوانبهامروزه  حیاتی  نقش  بلکه  نیست  مطرح  سرپناه 
 ترینمهماز  ی ک موضوع چند بعدی عنوانبه  توسعۀ مسکندارد. بنابراین  توسعۀ پایداربه بیدستیا 

برنامه شمار  اهداف  به  شهری  مدیریت  و  با  این  رود.میریزی  تحلیل    پژوهش  و  بررسـی  هدف 
. پژوهش حاضر از نظر هدف  استشده ی شهر آمل تدوین هاکیفیت مسکن در محله هایشاخص
ی  هانیاز از بلوکموردتحلیلی است. اطلاعات    -ای و از نظر ماهیت و روش توصیفی  توسعه   –  کاربردی

آمده از روش تحلیل عاملی   دستبه. نتایج  استشده استخراج    ۱۳۹۵اری  آماری شهر آمل در سرشم
  ۸۶گذارند که در مجموع  تأثیر ی شهر آمل  هاعامل اصلی در کیفیت مسکن محله  ۴نشان داد که  

مسکونی    مسکن نشان داد که در مجموع پهنۀ  کیفیت  بندی. پهنهانددرصد از واریانس را تبیین کرده
هراز و در    رودخانۀبیغر   مۀدرصد از جمعیت، بیشتر در نی  ۶۶احت و  درصد از مس  ۵۵مناسب با  

درصد مساحت و    ۲۴مسکونی نامناسب نیز با    شهر وجود دارد و پهنۀبیجنو  -امتداد محور شمالی  
شهری و  متصل به محدودۀ  ی پیرامونیهابافت فرسوده و ی قدیم،هادرصد از جمعیت در بافت ۲۱
، ایروش تحلیل خوشه  بر اساسشود.  میل شرقی و شرق شهر دیده  در نواحی غرب، شما  ویژهبه

 درصد از مساکن شهر،  ۲۴محله و  ۴اول    ، خوشۀاندبندی شده ی آمل در پنج خوشه طبقههامحله
چهارم    کن ، خوشۀدرصد از مسا ۹محله و    ۳سوم    درصد از مساکن، خوشۀ  ۹محله و    ۲م  دو  خوشۀ

درصد از کل مساکن شهر را تشکیل   ۵۰محله و حدود    ۹پنجم    خوشۀو  درصد از مساکن    ۶و    محله  ۲
 . داده است

 : هاکلیدواژه
مسکن، تحلیل  هایشاخص

 ، آملایعاملی، تحلیل خوشه
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 مقدمه ١
در حال شهری شدن و تغییر   سرعت در جهانی که با  

ها  کلیدی برای تمام حکومت  است، مسکن اولویتی
همکاران،   و  حسینی  (افصح  مسکن  ۱۳۹۸است   .(

انسان   زندگی  به  نزدیك  اساسی  از ضروریات  یکی 
که   انسان    طوربه است  بر  خواهد    تأثیرمستقیم 
). مسکن عنصر اصلی  Yip et al 2017, 5گذاشت (

افراد نسبت به جهان است و کالایی  جامعه پذیری 
در  اجتما  کلیدی  احراز  سازمان  در  و  فضاست  عی 

جمعی   تعاملات  و  اجتماعی  روابط  افراد،  هویت 
تعیین  ینقش  (قاسبسیار  دارد  ابراهیم    میکننده  و 

از    هایشاخص). مسکن و  ۲۰۱۵زاده،   پایداری یکی 
است    یکم وآغاز قرن بیست   درموضوعات    ترینمهم

  ای و مطالعات مربوط به آن دارای خصلت چند رشته
جامعه  جمله  از  مختلفی  علوم  در  ریشه  که  است 
سیاست،   مطالعات  فناوری،  اقتصاد،  شناسی، 

دارد(   شهری  طراحی  و  ساختمان  :  ۲مهندسی 
۲۰۲۰(Mete and Xue,  در حالی که جمعیت شهری .

شهرها   و    طور بهدر  است  افزایش  حال  در  مداوم 
ای شهری در حال گسترش هستند، کمبود و  همحله

برای    کنندهنگران کیفیت مسکن به موضوعی بسیار  
 General Economics( استشده تبدیل  هادولت 

Division, 2018در سیاست    این   ).  اجرای  رابطه 
مسکن پایدار    هایشاخصبر    تأکید  و  مسکن پایدار،

که   چرا  است،  پایدار ضروری  جاد  ای  بدون  توسعۀ 
 Yip etممکن است (غیران و مسکن پایدار  ساختم

al 2017,6  با بررسی ابعاد مختلف اهمیت مسکن .(
با  می نتیجه    این  به پایدار  مسکن  که  رسیم 

باکیفیت،  هاویژگی  بودن،  دسترس  در  چون  یی 
مشخص   راحت  و  (می اقتصادی    al et  ۲۰۱۷شود 

Tupenaite  ی تیوضع  ی و فرهنگ  ی اجتماع  ی داری). پا  
ر كه  گزشه  ی است  جدایی  معضلات    ین یمسئله  و 

كند  می   وجوجست را در مسكن    ی و فرهنگ   ی اجتماع
دولت  با  می سعی    هاو  جامع  هاریزی برنامهکنند  ی 

محله  هویت  اجتماعی،  بعد  در  حفظ    هابتوانند  را 
مسكن    یاقتصاد  یداریپا  و  )۱۰۷:  ۲۰۰۳کنند (ملکی،  

پ و  عملكردها  اقتصاد  یامدهایاز  نظام    ی متنوع  كه 
 & ۲۰۱۲Golubchikov  (  شودمی ان  یمسكن دارد نما

Badyina ,( .  هایسیاست خصوص تدوین    در این  
در بخش    گذاریسرمایهتشویقی، منجر به افزایش  

بازی  و با تدوین ضوابط و مقررات، بورس مسکن شده  
کنترل   را  کیفیت  میزمین  ارتقای  منظور  به  تا  کند 
از زمین  مطلوب و حداک  زندگی، استفادۀ  .  شودثری 

صورت است که اهداف اجتماعی پایداری    در اینتنها  
و همکاران،  بی الحساعلی (   شودمی مسکن نیز محقق  

پا ی ). سنجش و تحل۱۵۶:  ۲۰۱۱   های شاخص   ی داریل 
ك  ی كم ن  ی فیو  ابزارها یمسكن  كه    ییازمند  است 
ب  های شاخص   عنوان به و  بوده  مطرح  انگر  یمسكن 

اجتماعیاقتصادابعاد مختلف   كالبدی، فرهنگی،    ی ، 
هستند.   ابزارها   هایشاخص مسكن    ی مسكن 

وضع میسنجش  و  مسكن  موفقیت  تحقق  یزان  ت 
محسوب    هایسیاست هممی مسكن  به  ن  یشوند. 

ن ابزار  یتری دیمسكن را كل  هایشاخص   توانمی ل  یدل
شالودۀبرنامه و  (عزیزی،    ی اصل  ریزی  دانست  آن 
ش جمعیتی و کالبدی در  ). با رشد و گستر ۳۶:   ۲۰۰۴

نارسایی  و  مشکلات  با  مسکن  آمل،  ی  هاشهر 
توان  می ن مشكلات  یجمله ا  روبرو است. از   ایعدیده 

ت  یفیكبی با ساخت و ساز    یی هابه شکل گیری محله 
نامناسب    یتهایانواع فعال  یراستاندارد، همجوار یو غ

قطعات، اسکلت    یزدانگی، ر یمسكون   یهایبا كاربر
الگو توسعۀ نامقاوم،  از    ی افق  ی  استفاده  مسكن، 

ت  یدوام و نامناسب، عدم رعا بی   یمصالح ساختمان
در ساخت مسكن، تراكم    ی ن و مقررات شهرسازیقوان

ت  یجمعیت و فعال  ینۀع به ی كم، عدم توز  ی ساختمان
با توجه به    .اشاره كرد   ی ی مسكون هادر سطح محله 

تحق هدف،  و  حاضیموضوع  فضایتحل،  رق    یی ل 
محله  هایشاخص در  با  هامسكن  را  آمل  شهر  ی 

  ایتحلیل خوشه  تحلیل عاملی،   یهااستفاده از روش 
ل قرار داده  یتحلمورد   ییایستم اطلاعات جغرافیو س

 است.
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و پیشینه مبانی نظری  ٢
 پژوهش
از   یکی  است.    هایشاخص مسکن  پایه  اجتماعی 

و   افراد  رفاه  و  زندگی  مشخص    ها مکان کیفیت  را 
شود،  می کند، مکانی که در آن خانه مکان گزینی  می

و آن  ساخت  و  طراحی  در  این  چگونگی  چگونه  که 
بافت زیست محیطی، اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی  

از جمله عواملی هستند که    استشده ها تنیده  محله
، امنیت و رفاه شما هاآنزندگی روزانه مردم، سلامت  

متأثر   نیز  میرا  و  فیزیکی  عنوانبهسازد  و    ساختار 
های  عمرشان، نسل   محل اقامت افراد در طول دورۀ

و  متأثر    آینده   فعلی  مسکن  می را  بنابراین  سازد، 
برای    نقطۀ  عنوانبه پایدار کانونی  و    توسعۀ  است 
فرای  عنوانبه مهم  محصول  ،  یاجتماع   ی ندهایك 

  ی اتیساخته شده، نقش ح  زیست محیط و    یاقتصاد
پا توسعه  در  بازیرا  شهرها   ۲۰۱۲(  کندمی   یدار 

Golubchikov& Badyina   همچنین فراهم کردن .(
میزان کافی واحدهای مسکونی، نیز یکی از وظایف  

  ۲۰۱۴پایدار است (ویلر،   جامعۀ اصلی و اساسی برای
  پیچیدۀ دار مجموعه روابط  ی). موضوع مسكن پا ۳۱۷:  

پا یب  ایهیدوسو  توسط    یدارین  كه  است  مسكن  و 
پا  هایسیاست موردتوجه  یمسكن  گرفته دار    قرار 
  ی ادیط بنیاز شرا  یابه گستره هاسیاست ن ی است. ا

پا   بی ایدست زیست    یعنی  یداریبه  چهارگانه:  ابعاد 
اقتصاد اجتماعیمحیطی،  فرهنگ ی،  توجه    ی، 

بنابرا  Golubchikov& Badyina ۲۰۱۲دارد( ن  ی). 
پا مسكنیمسكن  ن  یدار  كه    ی ست یز   یازهایاست 
  ی انرژ  ی عیمنابع طب  ییكارا  یرا بر مبنا  ینسل كنون 

من  یجاذب و ا  ی ن حال محلاتیع برآورده ساخته و در 
ا  مسائل  به  توجه  ضمن  فرهنگ یك یكولوژ را  و    ی، 

 Edwards & Turrt ).نماید  می جاب  ی ا  یاقتصاد
2012, Pandey & Singh, 2000 )    مفهوم مسكن

معنیپا بدان  برای ن  ی دار  مسكن  كه  شه  ی هم  ی ست 
ماند باق خواهد  معن  ی  بدان  تنها  كه    یبلكه  است 

یق كاهش دادن  و... از طر  ی ، آب مصرفیمواد، انرژ

 
1 Chiu 

بشر  ی برا  ی مصرف   دادۀ  اقتصاد  با    ی حفظ  مرتبط 
ی  ریپذ یداروساز و استفاده از ساختمان بر پا ساخت 

كرۀ خواهدیزم  اشغال  كمك  انسان  توسط    کرد   ن 
(With,2000)   جهانی سطح  در  مسکن  بخش   .

یک عامل مهم برای اعمال ناپایدار در مصرف    عنوانبه
شود. با افزایش ثروت  منابع و تولید زباله شناخته می 

سرپناه دیده    عنوانبه غرب، مسکن صرفاً  در دنیای  
درآمد  نمی  مسکن  قابل شود.  انتخاب  صرف  توجهی 
اند و  شود که انرژی و منابع بیشتری به بار آورده می

و  فزاینده  طور به مساکن   اجتماعی  وضعیت  ای 
 Miller)کنند ادراکات امنیت اقتصادی را تعریف می 

& Buys, 2013: 60)  بشر  . در دومین اجلاس اسکان
که در استانبول برگزار شد، سرپناه مناسب به معنای  
در   نیست،  بالای سر هر شخص  یک سقف  وجود 
واقع مسکن مناسب یعنی آسایش مناسب، فضای  
مناسب، دسترسی فیزیکی، امنیت مناسب، امنیت 

ای، روشنایی، تهویه و  مالکیت، پایداری و دوام سازه
زیرساخت مناسب،  گرمایی  اولیه  سیستم  های 

مناسب از جمله آب رسانی، بهداشت و آموزش، دفع  
مناسب   کیفیت  عوامل  زیست محیطزباله،  ی، 

دسترس از  قابل بهداشتی مناسب، مکان مناسب و  
موارد   همۀ  که  است  اولیه  تسهیلات  و  کار  نظر 
شود   تأمین  مردم  استطاعت  به  باتوجه  بایستی 

امروزه مسکن  رو  ). ازاین۱۴۲:  ۲۰۱۸(زیاری و همکاران،  
عواملی   و  شده  دور  خویش  ساختی  تک  مفهوم  از 

ات محیطی و اقلیمی، دوام و انعطاف  تأثیر همچون  
  ها آن های اقتصادی و ارتباط  ها، فعالیت پذیری خانه 

بافت بالاتر،  سطحی  در  اقتصاد  و  با  فرهنگی  های 
و   جوامع  کاهش    تأثیراجتماعی  بر  فقر،  مسکن 

ابعاد    اجتماعی و کیفیت زندگی نیز در زمرۀ  توسعۀ
اند. (مسعودی راد و همکاران،  قرار گرفتهمهم مسکن  

). در مباحث مربوط به پایداری مسکن،  ۴۴۸:  ۲۰۱۵
محیط از  حفاظت  استثنای  جنبهبه  های  زیست، 

گرفته   نظر  در  باید  نیز  فردی  نیازهای  از  متعددی 
چیو  گفته  طبق  سیاست  ۲۰۰۰(  ١شود.   " توسعۀ  )، 

  این  برای تنهانهرا  مسکن باید نیازهای مسکن  پایدار 
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برای نسل  بلکه  بر  آینده  نسل  کند. علاوه  برآورده   ،
نسل    این   برابری مسکن بین نسل، نابرابری مسکن

یک معضل بین    این   توجه قرار گیرد."مورد نیز باید  
و بهبود    آینده  هایحفاظت از منابع برای منافع نسل 

تعریف    پذیریزیست  است.  حاضر  نسل  برای 
و    این  استانداردهای زندگی ممکن است برای  نسل 

شناختهآینده  هاینسل  پایداری  به  توجه  با   دۀش، 
بین   تفاوت  بر  علاوه  باشد.  سیستم مسکن موجود 

سازی پایدار نباید تنها در  مصرف منابع نسلی، خانه 
نیازهای اولیه باشد، بلکه بایستی بهبود کیفیت    مورد

 ١نیومن  گفتۀنظر بگیرد. طبق    دگی بشر را نیز درزن
شامل:  ۲۰۰۲( پایدار  مسکن  کلیدی  پیامد  سه  ـ  ۱)، 

تضمین "سقف بالای سر" برای افراد محروم است؛  
تضمین  ۲ و    کارآمدتر  مسکنـ  طراحی  در  پایدار  و 

حصول اطمینان  با  ـ تضمین مسکن  ۳وساز؛  ساخت 
جاد  ایاز موقعیت مکانی مناسب مسکن یا کمک به 

است.   بهتر  مکانی  به    طوربهرفاه  نیومن  کلی، 
پایداری محیط اقتصادی،  پایداری  پایداری  و  زیست 

دارد اشاره   & Eddie Hui, K. H. Yu  اجتماعی 
Vivian Ho,2006: 147-148)  ك  ی ). کیفیت مسكن

مرتبط   هم  به  عوامل  از  متشكل  و  پیچیده  موضوع 
اقتصادجمعیت معمارانه،  اجتماعییشناسانه،   ،    ،

با   امروزه  كه  است  سیاسی  و  محیطی  زیست 
ات نوین  یكه در ادب  ی ی گوناگونهاو نگرش   هادگاه ید

شیوه برنامه به  آمده  وجود  به  مسكن  ی  هاریزی 
تفسیر   (می مختلفی  .  Lawrence)۱۹۹۵شود 
در  مسکن  و    برگیرندۀ کیفیت  اجتماعی  مفاهیم 

ک ابعاد  در  و  است  کیفی    می اقتصادی  و 
با گیری  اندازهقابل حدودی    این   است.  تا  وجود 

کیفیت مسکن تابع هنجارها و شرایط محلی است  
)Bear, 2014: 1  اهداف از  یکی  مسکن  کیفیت   .(

برنامهکلی برای  شمار  دی  به   )  رود. می ریزان 
Barton& Tsourou, 2013)  به    بی یادست زان  یو م

نواح  در  باكیفیت  از    ییك   عنوانبهشهر    یمسكن 
در    ی اجتماع   - یاقتصاد  توسعۀ  هایشاخص

 
1 Newman 

).    ,۲۰۰۸Arnottشود (ی جهان محسوب م   یكشورها
پا یفیک اییت  باعث  مسكن  محله ی ن  ی  هاجاد 

  منی ایو اجتماعی ،  ی نامطلوب و سلب سلامت ذهن
بنابراین مسكن    شود،بهداشت و رفاه ساكنان خود  

مع اساس  بر  بهداشت    یارهایباكیفیت  سازمان 
كالبد  ی مسكن  ی جهان  ازنظر  كه  فضاها  ی است    ی و 

لازم را دارا  ی  هالازم و حداقل   ی دهافیزیکی، استاندار 
پذیر باشد.  سهولت امكان به آن به  یبوده و دسترس 

نامطلوب    یهان مسكن و محله ییت پا یفیهمچنین ک
افزا ملك،  ارزش  كاهش  كاهش  ی باعث  جرم،  ش 
  ۱۹۸۷;  ۲۶شود (می انسجام و قدرت سیاسی جوامع  

Yagi  .( 

مح به  مختلف    ی مسكون ط  یامروزه  ابعاد  از 
  ریزیبرنامه در    یطیست محی و ز   ی ، فرهنگیاجتماع

. در رابطه با موضوع پژوهش،  شودمی مسكن توجه  
که به نتایج    استشدهتوجهی انجام  قابل تحقیقات  

 : شوداشاره می هاآن برخی از 

 ) همکـاران  و  تطبیقـی  ۲۰۲۰فنـی  تحلیـل  بـا   (
و نوساز    میمسکن پایدار در بافت قدی  هایشاخص

اند  نتیجه رسیده  این   ت اتابک و پونک تهران، بهمحلا
اولویت   این   که و  الگوها  محله  از  دو  متفاوتی  های 

بر    تأکید و    هامسکن بر اساس نیازسنجی   ریزی برنامه
با   کالبـدی  و  اقتصادی  اجتماعی،  بر    تأکیدوجوه 

 کنند. می عدالت اجتماعی و فضایی را طلب 

حات و  ( می نصرآبادی  تحلیل  ۲۰۱۷نژاد  با   (
شهر    هایشاخص یك  منطقه  در  مسکن  پایداری 

که وضعیت مسکن    اندرسیده نتیجه    این   مشهد به 
دارای   کالبدی  و  اقتصادی  ابعاد  در  یك  منطقه  در 
شرایط تا حدی پایدار و در بعد اجتماعی در شرایط  

، پایدارترین شاخص  این  ناپایدار قرار دارند؛ اضافه بر
رخورداری از امکانات و ناپایدارترین  مساکن، میزان ب 

 شاخص روابط همسایگی است.

(  کلان امکان اجرای  ۲۰۲۰تیدو  و  با بررسی نیاز   (
سـاخت   مـدل  اسـاس  بـر  استرالیا  در  پایدار  مسکن 
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ی مسـکن  هاپتانسـیل گزینـه،   Baugruppen گـروه
ابعـاد   بـا  ترسیم    زیستمحیط پایـدار  را  اجتماعی  و 

دهد کـه  ی مطالعۀ موردی نشان می هاکند. یافته می
عدالتی فضایی و  بی مـدل مسـکن موجـود بـه شـرایط  

 زند.می ناپایداری شهری دامن 

) در بررسی مسکن و کیفیت  ۲۰۱۵(  استریمیکن
  ی ت زندگ یفیزندگی مسکن را عامل مهم و مؤثر در ك

با    یت زندگ یفیدارد كه مفهوم كی ان م یداند و ب  یم
ارز از  بخش    یمختلف   هایشاخص   بیا یاستفاده  در 

 .ست اص یتشخقابل مسكن 

) ،  ۲۰۱۳تروکا  چشم)  محلی  شاخص  اندازهای 
شهر  در  شهری  مطالعه ها  پایداری  را  آلمان  نوفر 

به  و  که    این   نمودند  رسیدند    های شاخص نتیجه 
ارزیا  تأثیرپایداری    گانۀ۲۶ در  ی  هاپروژه   بیزیادی 

   .مسکن اجتماعی دارند بازآفرینی

پایداری    هایشاخص) ،  2012(  والباوم و همکاران
قرار    بی ارزیا موردمسکن در شهر شفیلد انگلستان را  

به و  ارزیا   این  دادند  ابزار  که  رسیدند    بی نتیجه 
شاخص   بر  مبتنی  در    بی مطلو  تأثیرپایداری 

 های ساخت مسکن ارزان قیمت دارند فناوری

 تحقیقروش  ٣
  لحاظ به هدف کاربردی و    لحاظبه تحقیق حاضر  روش  

ـ تحلیلی است. اطلاعات   نیاز  مورد ماهیت توصیفی 
بلوک  مسکن  از  آماری  با    دستبه   ۱۳۹۵های  آمد. 

اطلاعات   از  استفاده  با  و  تحقیق  ماهیت  به  توجه 
محله  ابتدا  دوره  هاموجود  دو  در  شهر  و    ۱۳۸۵ی 

اعی  مقایسه شدند و تغییرات کالبدی و اجتم  ۱۳۹۵
شد  هاآن در    هایشاخصسپس    ،بررسی  مسکن 

ل  یاز مدل تحل  یریگمحاسبه و با بهره  هاسطح محله
 ، یعامل

  ی بندعامل اصلی طبقه  ۴شاخص مسکن به  ۱۴ 
هر   اساس  بر  استخراج شده،  یشدند.  عوامل  از  ك 

در  محله شهر  نامطلوب،    ۵های  کاملاً  طیف 
قرار   مطلوب  کاملاً  مطلوب،  متوسط،  نامطلوب، 

-ای محلهرفتند و در نهایت با مدل تحلیل خوشهگ
شناسایی   بودند  مشابه  وضعیت  دارای  که  هایی 

 .اندشده

 مسکن هایشاخص انواع  ٣٫١
از    هایشاخص اجتماعی  و  کالبدی  اقتصادی، 

مسکن    هایشاخص   ترینمهم کیفیت  سنجش 
(جدول  شهر هستند    های شاخص   : ۱جدول    .)۱ی 

و   محاسبۀمسکن  مح  هاآن   نحوۀ  سطح  های  لهدر 
 شهری

 
 های شهری ها در سطح محله های مسکن و نحوۀ محاسبۀ آن شاخص   ١  جدول 

 تعاریف ازه گیری اندو جهت هاشاخص
 کل خانوار به کل واحدهای مسکونی )-تراکم خانوار در واحد مسکونی(

 کل جمعیت به کل واحدهای مسکونی  )-مسکونی(تراکم نفر در واحد 
 واحدهای ملکی به مجموع بنا  مالکیت (+)
 واحدهای مسکونی استیجاری به کل واحدهای مسکونی  )-اجاره نشینی (

 واحدهای مسکونی ملکی به استیجاری  نسبت مالکیت به استیجاری (+)

بادوام(آجر و آهن، بلوک سیمانی ) به  واحدهای مسکونی با مصالح  مسکن بادوام (+) 
 کل واحد مسکونی 

 مترمربع به کل واحدهای مسکونی ١٠٠ی مسکونی بیشتر از هاواحد (+) مسکن مرغوب
 مترمربع به کل واحدهای مسکونی ٥٠ی مسکونی کمتر از  هاواحد )-( مسکن نامرغوب
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 (درصد)  محله  مساحت زیربنای مسکونی به مساحت تراکم ساختمانی(+) 
 (هکتار) محله نسبت تعداد واحدهای مسکونی به مساحت تراکم مسکونی(+) 

 (مترمربع)  محله  نسبت جمعیت به مساحت زیربنای مسکونی )-تراکم جمعیت(
 نسبت زیربنای مسکونی(مترمربع) به تعداد خانوار  سرانه زیربنای مسکونی(+)

 زیربنای محله به کل واحدهای مسکونی محله مجموع مساحت  زیربنا(+) میانگین مساحت 
نسبت رشد خانوار به رشد واحد مسکونی  

 )-(کمبود مسکن) (
ℎ1395-  ℎ1385  / 𝐻𝐻1395-  𝐻𝐻1385 

h = واحد مسکونی ،  H = خانوار 
 نرخ رشد نمایی نرخ رشد مسکن (+)

 های نظری پژوهش یافته   منبع: 

 

 مطالعه مورد  محدودۀ ٣٫٢
  سومین شهر پرجمعیت استان مازندران است. آمل  
ارتفاع    این  در  واقع    ۷۶شهر  دریا  سطح  از  متری 

گذرد. طبق هراز از وسط آن می   رودخانۀ  و  استشده
هکتار و    ۱۸۷۸آخرین طرح جامع مساحت شهر آمل  

سال    ۲۰دارای   در  است.  شهر    این  ۱۳۹۵محله 
- ۸۵نرخ رشد جمعیت    نفر جمعیت داشت،  ۲۳۷۱۲۱

  ۵۷/۳درصد، نرخ رشد خانوار حدود    ۱/ ۷۳د  حدو  ۹۵
درصد است    ۴/ ۲۴درصد و نرخ رشد مسکن حدود  

 ).  ۲(جدول 

 

 

 موقعیت جغرافیایی شهر آمل ( طراحی و ترسیم: نگارنده)   ١شکل  
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جمعیتی    -بررسی تغییرات کالبدی ٣٫٣
ی مسکونی شهر آمل در  هامحله

   ١٣٩٥و    ١٣٨٥سالهای 
ترین واحد سازمان  به مثابه کوچک  ی شهر  ی هامحله

پایـدار در  شـهر،  اساسی    یشـهر  یفضـایی  نقشی 
-یکی از اهداف اصلی برنامه  ایمحله   و توسعۀ،  دارند

در جهت    یکلیدمیو اقدا  یشهر  توسعۀ پایدار   یریز

(بزی و همکاران،    است نیل به محیط مسکونی پایدار  
بیانگر آن است    ۲ج حاصل از جدول  ی ). نتا۲۲۵:  ۲۰۱۲

ی شهر آمل تغییرات هامحله   ،سال   ۱۰  در فاصلۀ   كه
نفر در    ۴۹برای مثال تراکم جمعیت از    جدی داشتند،

به   از    ۸۲هکتار  نیز  تراکم مسکونی  و  واحد    ۱۲نفر 
به   هکتار  در  رسیده  وا  ۲۷مسکونی  مسکونی  حد 

دهد شهر آمل به سمت  می موضوع نشان    این   است.
 .استنموده تراکم و فشردگی بیشتر حرکت 

 

 
 ١٣٩٥و    ١٣٨٥ی شهر آمل در  ها جمعیتی محله   - ی کالبدی  ها ویژگی   ٢جدول  

 محله 
 تراکم ساختمانی  تراکم مسکونی  تراکم جمعیت  تعداد مسکن  خانوار  مساحت (هکتار)  جمعیت 

١٣٩٥ ١٣٩٥ ١٣٨٥ ١٣٩٥ ١٣٨٥ ١٣٩٥ ١٣٨٥ ١٣٩٥ ١٣٨٥ ١٣٩٥ ١٣٨٥ ١٣٩٥ ١٣٨٥ 

٢٣ ٢٥ ١٤ ٧٨ ٥٩ ٢٧٧٦ ١٢٧٦ ٢٨٢٦ ١٤٥٨ ٧٤/١١١ ٦٥/٩٢ ٨٧١٤ ٥٥٠٣ ١ 

٥٠ ٤١ ١٩ ١٢٢ ٦٩ ٥٥٨٢ ٣٨٦٣ ٥٦٤١ ٤٠٣٨ ٤٤/٢٢٠ ٣٦/٢٠١ ١٦٥٥٦ ١٣٩٥٨ ٢ 

٢٦ ٤٢ ٣٣ ١٢٩ ١٤٣ ٣٨٦٩ ٣٠٧٦ ٤٠٢٢ ٣٥٤٥ ٦٨/٩٢ ٦٨/٩٢ ١١٩٧٣ ١٣٢٢٢ ٣ 

٤١ ٣٠ ٢١ ١٠٠ ٩١ ٣٥٠٦ ٢٣٠٧ ٣٧٢٥ ٢٧٠٩ ٠٣/١١٦ ٤٤/١١٠ ١١٥٦٨ ١٠٠٦٩ ٤ 

٢٩ ٢٨ ٣٠ ٨٥ ١٢٢ ٦٠٦٦ ٤١٠٦ ٦٢١٠ ٤٥٤٢ ٥٠/١٣٥ ٥١/١٣٥ ١٨٨٢٧ ١٦٥٤٩ ٥ 

٢٦ ٢٧ ١٧ ٨٣ ٧١ ٤٢٤٥ ٢٥٠٠ ٤٣٠٠ ٢٩٢٢ ٥٣/١٥٧ ١٤٩/ ٤٩ ١٣٠٨٦ ١٠٥٧٨ ٦ 

٣٤ ٣٠ ١٧ ٩١ ٦٠ ٥٥٦٧ ٣١٥٠ ٥٦١٩ ٣١٧٨ ١٨٦/ ٤٢ ٥١/١٨٨ ١٧٠٢١ ١١٣٤٠ ٧ 

١٦ ١٥ ١٥ ٤٨ ٥٧ ٣٠٧٠ ٢٣٣٠ ٣١٣٤ ٢٣٩٤ ٧٧/١٢٤ ٦٨/١٥٥ ٩٤٨٠ ٨٨٠٠ ٨ 

٤١ ٣٦ ٣٠ ١٠٧ ١٠٣ ٣٦٤٠ ٣٠٩٩ ٣٦٩١ ٣١٢٥ ١٠/١١٢ ٩٠/١٠١ ١٠٩٥٢ ١٠٤٧٨ ٩ 

١٧ ١٩ ١٧ ٦٠ ٦٦ ٣٩٤٣ ٢٨٩٢ ٤٠٤٩ ٣١٣٠ ٨٧/٢١٧ ١٢/١٧٥ ١٢٥١٨ ١١٦١٠ ١٠ 

٣٢ ٣٠ ٢١ ٩٣ ٨٢ ٤٠٧٢ ٢٨٠٨ ٤١٧١ ٣٠٧٧ ٣٦/١٢٥ ٥٦/١٣٥ ١٢٥٧٨ ١١١٥٨ ١١ 

٢٢ ٢٦ ١٣ ٨١ ٥٠ ٣٣٥٢ ١٧٣٢ ٣٤١٢ ١٨٥١ ١٣١/ ٤٢ ٥١/١٣٧ ١٠٦٢٠ ٦٨٤٩ ١٢ 

٣٠ ٣١ ٢٧ ٩٨ ١٠٥ ٤٥٣٣ ٣٨٩٠ ٤٥٩٤ ٤١٠٨ ٩٠/١٤٤ ٩١/١٤٤ ١٤١٣٨ ١٥٢١٥ ١٣ 

١٠ ١١ ٢ ٣٣ ٩ ٢٠٥٧ ٤٦٥ ٢٠٩٨ ٤٨٧ ٨٩/١٩١ ٢٠٤/ ٩٤ ٦٤٠٩ ١٨٣٣ ١٤ 

٣٤ ٣٥ ٢٣ ١٠٨ ٩٣ ٧٦٨٥ ٤٩٣٢ ٧٨٧٩ ٥٦٢٢ ٢٢١/ ٤٢ ٥٨/٢١٨ ٢٣٦٦٦ ٢٠٢٤٤ ١٥ 

١٢ ١٣ ١١ ٤١ ٤٥ ١٤٣٥ ٨٩٠ ١٤٦٦ ١٠٠٥ ٤٧/١٠٨ ٧٧/٨٠ ٤٤١٣ ٣٦٧٣ ١٦ 

١٨ ٢١ ١٤ ٦٨ ٥٨ ٢٣٩٣ ١٦٩٨ ٢٥٧٠ ١٩١٧ ١٦/١٠٩ ٦١/١٢٤ ٧٦٤٥ ٧٢٥٣ ١٧ 

٢٣ ٢٣ ١٠ ٧٣ ٤٢ ٢١٠١ ٨٨٨ ٢١٣٣ ١٠٠٨ ٩٠/ ١٩ ٥٤/٨٨ ٦٥٩٦ ٣٦٩٩ ١٨ 

٣٣ ٣٢ ٢٠ ٩٩ ٧٩ ٤٠٣٤ ٢٤٤٤ ٤١١١ ٢٧٦٢ ٠٢/١٢٥ ١٢٤/ ٩٩ ١٢٤٠٠ ٩٩٠١ ١٩ 

٢٨ ٢٩ ٢٤ ٨٢ ٨٠ ٢٧٦٥ ٢٣٠١ ٢٨٠٧ ٢٣٤٢ ٣٥/٩٥ ٧٠/٩٦ ٧٩٦١ ٧٧٦٦ ٢٠ 

 ٢٧ ٢٧ ١٢ ٨٢ ٤٩ ٧٦٦٩١ ٥٠٦٤٧ ٧٨٤٥٨ ٥٥٢٢٠ ٢٥/٢٨١٨ ٤٦/٢٧٦٠ ٢٣٧١٢١ ١٩٩٦٩٨ کل شهر 
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 های مسکن در شهر آمل شاخص تحلیل . عامر نیک پور

 و محاسبات نگارنده   ٢٠١٦و    ٢٠٠٦های آماری سال  منبع: بلوک 

 

ی رشد در  هانرخ   از محاسبلج حاصل  یبر اساس نتا 
، میزان نرخ رشد خانوار و جمعیت  ۲و شکل    ۳جدول  

محله  برخوردار    هادر  مشابه  کاملاً  وضعیتی  از 
ی شمالی، میانی  هاهستند. اما رشد مسکن در محله 

میان   در این از نرخ بالاتری برخوردار است.   بی و جنو 

پیرامونی  ۱۴  محلۀ موقعیت  دلیل  گسترش  آن  به   ،
  و احداث مساکن مهر از آن  شهر در اراضی کشاورزی  

، مسکن و خانوار برخوردار  بالاترین نرخ رشد جمعیت
به   ۱۳محلۀ    و و    دلیلنیز  فرسوده  بافت  برداشتن 

 ست.  ناکارآمد از کمترین نرخ رشد برخوردار ا

 
 ) ١٣٨٥ـ    ١٣٩٥ی شهر آمل ( ها نرخ رشد مسکن، جمعیت و خانوار در محله   ٣جدول  

 محله 
نرخ رشد  

 مسکن 
نرخ رشد  
 جمعیت 

نرخ رشد  
نرخ رشد   محله  خانوار

 مسکن 
نرخ رشد  
 جمعیت 

نرخ رشد  
 خانوار

٠٩/٣ ٢١/١ ٣/ ٧٩ ١١ ٨٤/٦ ٤/ ٧٠ ٨/ ٠٨ ١ 
٣١/٦ ٤٨/٤ ٨٣/٦ ١٢ ٤٠/٣ ١/ ٧٢ ٧٥/٣ ٢ 
١٢/١ ٧٣/٠- ١/ ٥٤ ١٣ ١/ ٢٧ ٩٩/٠- ٣٢/٢ ٣ 
١٥/ ٧٣ ٣٣/١٣ ٠٣/١٦ ١٤ ٢٤/٣ ٤٠/١ ٢٧/٤ ٤ 
٤٣/٣ ٥٧/١ ٥٤/٤ ١٥ ١٨/٣ ٣٠/١ ٣/ ٩٨ ٥ 
٨٥/٣ ٨٥/١ ٤/ ٨٩ ١٦ ٩٤/٣ ١٥/٢ ٤٤/٥ ٦ 
٩٧/٢ ٠/ ٥٣ ٤٩/٣ ١٧ ٥/ ٨٦ ١٤/٤ ٥/ ٨٦ ٧ 
٧/ ٧٨ ٥/ ٩٥ ٨/ ٩٩ ١٨ ٧٣/٢ ٧٥/٠ ٨٠/٢ ٨ 
٠٦/٤ ٢٨/٢ ٥/ ١٤ ١٩ ١/ ٦٨ ٤٤/٠ ٦٢/١ ٩ 
١/ ٨٣ ٠/ ٢٥ ٨٥/١ ٢٠ ٦١/٢ ٠/ ٧٦ ١٥/٣ ١٠ 

 و محاسبات نگارنده   ٢٠١٦و    ٢٠٠٦های آماری سال  منبع: بلوک 
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 ) ٢٠١٦- ٢٠٠٦ی شهر آمل ( ها نرخ رشد مسکن، جمعیت و خانوار در محله   ٢شکل  

 

-ج حاصل از محاسبه انواع تراکم در سطح محلهینتا
، بیانگر آن است که تراکم بالا  ۲های شهری در شکل  

در  از وضعیت متفاوتی برخوردار است، یعنی اگرچه  
شود، اما  می ی مرکزی و مرغوب دیده  هابیشتر محله 

حال    صورتبه در  و  ضعیف  محله  چند  در  محدود 
با قاطعیت  توسعه نیز وجود دارد. اما از سوی دیگر  

  این   تراکم پایین نظر داد، زیرا   دربارۀ   توانمی بیشتری  

در محله  فقط  تراکم  پیرامونی  هانوع  و  فرودست  ی 
و    نشود. طبق نتایج بیشترین تراکم مسکمی دیده  

و بیشترین تراکم ساختمان در    ۵  در محلۀجمعیت  
میزان  ۲محله   کمترین  محلۀ   ها تراکم  این  و    ۱۴  در 
 شود. می دیده 
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 های مسکن در شهر آمل شاخص تحلیل . عامر نیک پور

  

 
) ٢٠١٦شهر آمل (   ی ها نقشه و نمودار انواع تراکم در محله   ٣شکل  

 و بحث هایافته ٤
 تحلیل عاملی  ٤٫١

داده بودن  مناسب  تعیین  منظور  گردآمده  به  های 
و بارتلت استفاده    KMOبرای تحلیل عاملی از آزمون  

برون برای  نمونه  رفت شد.  تعداد  معضل  یا  از  و  ها 
و    KMOها، رعایت معیار  به نمونه   هاشاخص نسبت  

آزمون کرویت بارتلت برای سنجش کفایت و تناسب  

  ۵/۰از    KMOها ضروری است. اگر مقدار عددی  داده 
ن و  باشد  دارای    تیجۀبیشتر  نیز  بارتلت    ۹۵آزمون 

ها برای انجام  درصد اطمینان و یا بیشتر باشد، داده
مناسبت عاملی  رمضانی،  حلیل  و  (زبردست  اند 

مقدار  ۷:  ۱۳۹۵  .(KMO  ۵۰۹/۰   که    دستبه آمد 
ها برای  نشان دهنده مناسب بودن همبستگی داده

بارتلت   آماره  مقدار  همچنین،  است.  عاملی  تحلیل 
در سطح    دستبه   ۴۶۲/ ۶۱۰نیز   که  درصد    ۹۹آمد 

 معنادار است.  
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 های شهر آمل مسکن محله   های شاخص و نتایج آزمون بارتلت برای    KMOازه  اند : ٤ل  جدو 

 ) Sigمیزان خطا ( مقدار بارتلت  KMOمقدار  دوره آماری 
٠/ ٠٠٠ ٦١٠/٤٦٢ ٥٠٩/٠ ١٣٩٥ 

 

 استخراج و تعیین تعداد عوامل   ٤٫٢
پدیده  ماهیت  به  شهرسازیباتوجه  برای  های   ،

های  مؤلفه استخراج و تعیین عوامل، روش تجزیه به 
روش، عوامل    در این گیرد.  توجه قرار میمورد اصلی  

بیشتر   استخراج  اهمیت  از  ترتیب  به  شده، 
اول   عامل  و    ترینمهمبرخوردارند.  بوده  عامل 

دهد. عامل دوم،  بیشترین تغییرات داده را توضیح می 
همین به  و  بوده  مهم  عامل  عوامل    دومین  ترتیب 

می قرار  بعدی  مراحل  در  تحلیل  بعدی  در  گیرند. 
عاملی وقتی اشتراکات متغیری پایین باشد (کمتر از  

پدیده  ۴/۰ تبیین  در  چندانی  نقش  متغییر  آن   ،(
کنار  مورد دور محاسبات  از  بهتر است  و  ندارد  نظر 

). باتوجه  ۷:  ۲۰۱۶گذاشته شود (زبردست و رمضانی،  
میانگین مساحت    ده شاخصبه مقادیر استخراج ش

از   کمتر  مقدار  با  حذف    ۰/ ۴زیربنا  محاسبات  از 
 ).  ۵(جدول استشده

 
 ١٣٩٥کیفیت مسکن در سال    های شاخص مقادیر استخراج شده    ٥جدول  

 مقادیر  شاخص  مقادیر  شاخص 
 ٠/ ٦٧٩ نرخ رشد مسکن  ٠/ ٩٦٥ تراکم ساختمانی 

 ٩٤٤/٠ مالکیت  ٩٤٥/٠ مسکونی تراکم 
 ٩٧٣/٠ اجاره نشینی  ٩٤٤/٠ تراکم جمعیت 

 ٩٨٣/٠ نسبت مالکیت به استیجاری ٧٦٨/٠ تراکم خانوار در واحد مسکونی 
 ٠/ ٧٣٢ مسکن بادوام  ٨٨٥/٠ تراکم نفر در واحد مسکونی 

 ٨٥٧/٠ مسکن مرغوب  ٥٨٨/٠ کمبود مسکن 
 ٨١٨/٠ مسکن نامرغوب  ٩٣٠/٠ سرانه زیربنای مسکونی به خانوار 

 ________  ________  ________  میانگین مساحت زیربنا
 

شماره   جدول  استخراج ۶در  عوامل  همراه  ،  شده 
واریانس   درصد  نیز  و  واریانس  درصد  ویژه،  مقادیر 

  های شاخص تجمعی عوامل آمده است. بدین ترتیب  
از    بارگذاری است،    ۵/۰شده در هر عامل که بیش 

می  تشکیل  را  عامل  تقلیل  یک  نتیجه    ۱۴دهد. 

عامل بوده است. مجموع چهار عامل    ۴شاخص به  
درصد از واریانس را تبیین کرده است که    ۷۹۴/۸۵

ها را نشان  بخش بودن تحلیل عاملی شاخص رضایت 
 . دهدمی

 

 

 

 

 



 
 

 
214 

 

 ۲۲۳تا  ۱۹۹ صفحات . ۱۴۰۱. زمستان ۳۳ شماره .۹ دوره

 

 

 های مسکن در شهر آمل شاخص تحلیل . عامر نیک پور

 ١٣٩٥کیفیت مسکن در دوره    های شاخص مل استخراج شده برای  عوا   ٦جدول  

 درصد واریارنس تجمعی  درصد واریانس مقدار ویژه  سال  عوامل 
 ٨٩٤/٢٥ ٨٩٤/٢٥ ٦٢٥/٣ ١٣٩٥ عامل اول 
 ٥٠/ ٠٤٦ ١٥٢/٢٤ ٣٨١/٣ ١٣٩٥ عامل دوم 
 ٧٣/ ٤٤٠ ٣٩٤/٢٣ ٢٧٥/٣ ١٣٩٥ عامل سوم
 ٧٩٤/٨٥ ١٢/ ٣٥٣ ١/ ٧٢٩ ١٣٩٥ عامل چهارم

عامل و مقادیر    ۴  در اینبارگذاری شده    هایشاخص
آمده    ۷در جدول    هااز شاخص  بار عاملی هر کدام 

 است.
  

 آمده از ماتریس دوران یافته   دست به بارگذاری شده در چهار عامل و مقدار بار عاملی    های شاخص   ٧جدول  

 بار عاملی  شاخص  ردیف عوامل  دوره 

١٣٩٥ 

 عامل اول 

 ٩٤٤/٠ تراکم جمعیت  ١
 ٩٣٧/٠ تراکم مسکونی  ٢
 ٨٧٣/٠ تراکم ساختمانی  ٣
 ٠/ ٦٢٧ کمبود مسکن  ٤
 ٦٠٣/٠ نرخ رشد مسکن  ٥

 عامل دوم 
 ٩٨٨/٠ نسبت مالکیت به استیجاری ١
 ٩٨٣/٠ اجاره نشینی  ٢
 ٩٥٧/٠ مالکیت  ٣

 عامل سوم

 ٨٨٤/٠ مسکن نامرغوب  ١
 ٨٥٢/٠ سرانه زیربنای مسکونی  ٢
 ٨١٣/٠ مسکن مرغوب  ٣
 ٥٧٨/٠ تراکم خانوار در واحد مسکونی  ٤

 عامل چهارم
 ٠/ ٨٤٣ تراکم نفر در واحد مسکونی  ١
 ٠/ ٦٦٨ مسکن بادوام  ٢

 

کیفیت  تحلیل عوامل مؤثر در   ٤٫٣
 مسکن

عامل انجام شد    ۴کیفیت مسکن بر مبنای    بندیپهنه 
اساس و   محله   بر  عوامل،  از  سطح    ۵در    هاهریک 

عامل اول شامل پنج شاخص    .استشده   بندیطبقه
ساختمانی،   تراکم  مسکونی،  تراکم  جمعیت،  تراکم 
  کمبود مسکن و نرخ رشد مسکن است. مقدار ویژه 

 درصد واریانس  ۸۹۴/۲۵است که    ۳/ ۶۲۵عامل    این 

می را پهنۀتبیین  مناسب  کند.  (شامل    ۱کیفیت 
بر مطلوب)  کاملاً  و  عامل،   این  اساس  مطلوب 

درصد از جمعیت    ۵۱/۵۵درصد از مساحت،  ۷۶/۴۴
می  ۷۷/۵۵و   شامل  را  شهر  خانوار  از  شود.  درصد 

کاملاً    پهنۀ و  نامطلوب  (شامل  نامناسب  کیفیت 
نی برنامطلوب)  با    این   اساس   ز  درصد    ۳۱/ ۶۸عامل 

درصد از    ۲۰/ ۱۷درصد از جمعیت و    ۲۰/ ۴۸مساحت،  
 ).  ۴(شکل گیردخانوار شهر را در برمی
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 های مسکن در شهر آمل تحلیل شاخص . عامر نیک پور

 ١٣٩٥ی عامل اول  بر مبنا ی کیفیت مسکن در سطح شهر آمل  ها تعداد و درصد پراکنش فضایی پهنه   ٨جدول  

 پهنه 
 خانوار جمعیت  مساحت (هکتار) تعداد محله 

 درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  مقدار  درصد  تعداد 
 ٤٥/٣٠ ٢٣٢٠٦ ٨٨/٢٩ ٧٠١٧٥ ٢٨/٢٤ ٥٤/ ٧٠٥ ٢٥ ٥ کاملاً مطلوب 

 ٣٢/٢٥ ١٩٢٩٧ ٦٣/٢٥ ٦٠٢١٢ ٤٨/٢٠ ٥٩٥/١٦ ٢٠ ٤ مطلوب 
 ٠٤/٢٤ ١٨٣٢٢ ٩٨/٢٣ ٥٦٣٣٣ ٥٥/٢٣ ٦٨٤/٣٨ ٢٥ ٥ متوسط 

 ١٧/ ٤٨ ١٣٣٢٥ ١٧/ ٧٦ ٤١٧٢١ ٠٨/٢٥ ٧٧/ ٧٢٨ ٢٥ ٥ نامطلوب
 ٦٩/٢ ٢٠٥٧ ٧٢/٢ ٦٤٠٩ ٦٠/٦ ١٩١/٩٠ ٥ ١ کاملاً نامطلوب 

 

شاخص سه  شامل  دوم  به    عامل  مالکیت  نسبت 
  نشینی و مالکیت است. مقدار ویژه استیجاری، اجاره

 درصد واریانس  ۱۵۲/۲۴است که    ۳۸۱/۳عامل   این
درصد    ۴۴/ ۲کیفیت مناسب    پهنۀکند.  تبیین می را

درصد    ۳۸/ ۴درصد از جمعیت و    ۲۵/۳۸از مساحت،  
  ۴۶/۲۶کیفیت نامناسب نیز    پهنۀاز خانوار شهر و  
  ۵۳/۲۵درصد از جمعیت و    ۴۱/۲۵درصد مساحت،  

 ).  ۴شود(شکلدرصد از خانوار شهر را شامل می

 
 ١٣٩٥مبنای عامل دوم    مسکن در سطح شهر آمل بر   ی کیفیت ها تعداد و درصد پراکنش فضایی پهنه   ٩جدول  

 پهنه 
 خانوار جمعیت  مساحت (هکتار) تعداد محله 

 درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  مقدار  درصد  تعداد 
 ١٠/٩ ٦٩٣٩ ١٣/٩ ٢١٤٥٣ ٧/ ٤٨ ٢١٧/٤٩ ١٠ ٢ کاملاً مطلوب 

 ٣٠/٢٩ ٢٢٣٣٣ ١٢/٢٩ ٦٨٣٩٨ ٧٢/٣٦ ١٠٦٧/١٦ ٣٠ ٦ مطلوب 
 ٠٤/٣٦ ٢٧٤٧٠ ٣٢/٣٦ ٨٥٣٠٢ ٣٢/٢٩ ٧/ ٨٥٢ ٣٠ ٦ متوسط 

 ٣٢/٨ ٦٣٤٦ ٨/ ٣٨ ١٩٦٨٢ ٨/ ٥٢ ٧٠/ ٢٤٧ ١٠ ٢ نامطلوب
 ٢١/١٧ ١٣١١٩ ٠٣/١٧ ٤٠٠١٥ ٩٤/١٧ ٥٢١/٣٤ ٢٠ ٤ کاملاً نامطلوب 

 

شا سوم  نامرغوب،  عامل  مسکن  شاخص  چهار  مل 
تراکم    سرانۀ و  مرغوب  مسکن  مسکونی،  زیربنای 
عامل    این  ر در واحد مسکونی است. مقدار ویژۀخانوا
تبیین  را درصد واریانس ۲۳/ ۳۹۴است که    ۳/ ۲۷۵

کیفیت مناسب    پهنۀعامل،    این  بر اساسکند.  می
و  درصد از جمعیت    ۸۵/۴۰درصد از مساحت،    ۴۰/ ۸۱
را    ۵/۴۱ از خانوار شهر  بر می درصد  ر  که د  گیرددر 

غر محله در   بی های  و  هراز  و    بی جنو   نیمۀ   رودخانۀ 
می  نیمۀ مشاهده  شهر  کیفیت  پهنۀ  شود.  شمالی 

نیز   اساسنامناسب  با    این  بر  درصد    ۲۸/ ۷۴عامل 
درصد    ۲۹/۲۳  درصد از جمعیت و  ۲۳/ ۴۷مساحت،  

 ). ۴(شکل گیرددر بر می از خانوار شهر را  
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 های مسکن در شهر آمل شاخص تحلیل . عامر نیک پور

 ١٣٩٥مبنای عامل سوم    ی کیفیت مسکن در سطح شهر آمل بر ها تعداد و درصد پراکنش فضایی پهنه   ١٠جدول  

 پهنه 
 خانوار جمعیت  مساحت (هکتار) تعداد محله 

 درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  مقدار  درصد  تعداد 
 ١٨/٣٢ ٢٤٥٢٩ ٥٤/٣١ ٧٤٠٩٠ ٢٢/٣٢ ٩٣٦/٤٦ ٣٠ ٦ کاملاً مطلوب 

 ٣٢/٩ ٧١٠٤ ٣١/٩ ٢١٨٨٠ ٨/ ٥٩ ٨٠/ ٢٤٩ ١٠ ٢ مطلوب 
 ١٨/٣٥ ٢٦٨١٧ ٦٦/٣٥ ٨٣٧٥٠ ٤٣/٣٠ ٨٨٤/٣٤ ٣٠ ٦ متوسط 

 ١٨/ ٢٧ ١٣٩٢٩ ٣٤/١٨ ٤٣٠٧٢ ٢٠/٢١ ٥/ ٦١٦ ٢٠ ٤ نامطلوب
 ٥/ ٠٢ ٣٨٢٨ ٥/ ١٣ ١٢٠٥٨ ٧/ ٥٤ ١٠/ ٢١٩ ١٠ ٢ کاملاً نامطلوب 

 

واحد   در  نفر  تراکم  دو شاخص  عامل چهارم شامل 
ویژۀمسکو مقدار  است.  بادوام  مسکن  و    این   نی 
که    ۱/ ۷۲۹عامل    را  درصد واریانس ۳۵۳/۱۲است 

اساس کیفیت مناسب    پهنۀ کند.  تبیین می   این   بر 
مساحت،    ۹۱/۲۳عامل،   از  از    ۲۴/ ۷۱درصد  درصد 

و را    ۲۵/ ۴۹  جمعیت  شهر  خانوار  از  بر  درصد  در 
نیز  پهنۀ  .  گیردمی نامناسب  اساس کیفیت    این   بر 

با   مساحت،    ۳۳/ ۲۶عامل  از    ۳۶/ ۵۴درصد  درصد 
و را    ۳۵/ ۹۲  جمعیت  شهر  خانوار  از  بر  درصد  در 

 ). ۴(شکل گیردمی

 
 ١٣٩٥مبنای عامل سوم    ی کیفیت مسکن در سطح شهر آمل بر ها تعداد و درصد پراکنش فضایی پهنه   ١١جدول  

 پهنه 
 خانوار جمعیت  مساحت (هکتار) تعداد محله 

 درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  مقدار  درصد  تعداد 
 ٦٢/٣ ٢٧٦٥ ٣٨/٣ ٧٩٦١ ٣٢/٣ ٩٦/٧٠ ٥ ١ کاملاً مطلوب 

 ٨٧/٢١ ١٦٦٧١ ٣٣/٢١ ٥٠١٠٣ ٥٩/٢٠ ٥٩٨/٣٠ ٢٠ ٤ مطلوب 
 ٥٦/٣٨ ٢٩٣٩١ ٧٢/٣٨ ٩٠٩٥٦ ٨١/٤٢ ١٢٤٤/٦ ٤٠ ٨ متوسط 

 ٣٢/٣١ ٢٣٨٧٤ ٦٢/٣١ ٧٤٢٦٢ ٢٧/٢٩ ٨٥٠/٦٦ ٣٠ ٦ نامطلوب
 ٦٠/٤ ٣٥٠٦ ٩٢/٤ ١١٥٦٨ ٩٩/٣ ١١٦/٣ ٥ ١ نامطلوب کاملاً 
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 کیفیت مسکن بر مبنای چهار عامل اصلی   بندی پهنه   ٤شکل  

 

اساس نقشۀبه نتایج    بر  از  آمده  نهایی،    دست 
ت  درصد از جمعی  ۵۸/۶۵درصد از مساحت،    ۳۱/۵۵
کیفیت مناسب قرار    درصد از خانوار در پهنۀ  ۱۴/۶۶و  

و   هراز  رودخانه  غرب  نواحی  در  بیشتر  که  دارند 
و جنومحله نیمه شمالی  شود.  را شامل می  بیهای 

کیفیت نیز    پهنۀ  اساسنامناسب  با    این  بر  عامل 
مساحت،    ۹/۲۳ و   ۲۱/ ۴۲درصد  جمعیت  از    درصد 

را    ۲۱/ ۳۷ شهر  خانوار  از  می درصد  بر  که    گیرددر 
محله بافت  شامل  در  و  هایی  فرسوده  و  ناکارآمد 

 ).  ۵(شکل نواحی پیرامونی متصل به شهر است 

 
 ١٣٩٥مبنای عامل نهایی    ی کیفیت مسکن در سطح شهر آمل بر ها تعداد و درصد پراکنش فضایی پهنه   ١٢جدول  

 پهنه 
 خانوار جمعیت  مساحت (هکتار) تعداد محله 

 درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  مقدار  درصد  تعداد 
 ٥٣/٢٨ ٢١٧٤٣ ٨٩/٢٧ ٦٥٥١٧ ٥٨/٢٣ ٦٨٥/٤٤ ٢٥ ٥ کاملاً مطلوب 

 ٦١/٣٧ ٢٨٦٦٧ ٦٩/٣٧ ٨٨٥١٧ ٧٣/٣١ ٩٢٢/١٩ ٣٠ ٦ مطلوب 
 ١٢/ ٤٧ ٩٥٠٦ ١٢/ ٩٨ ٣٠٤٩٥ ٧٥/٢٠ ٦٠٣/١٨ ١٥ ٣ متوسط 

 ٠٩/١٥ ١١٥٠٤ ٠٢/١٥ ٣٥٢٨٨ ٧١/١٥ ٧٢/ ٤٥٦ ٢٠ ٤ نامطلوب
 ٢٨/٦ ٤٧٨٧ ٤٠/٦ ١٥٠٣٣ ٨/ ١٩ ٢٣٨/٢١ ١٠ ٢ کاملاً نامطلوب 
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 های مسکن در شهر آمل شاخص تحلیل . عامر نیک پور

 ی شهر آمل ها نهایی کیفیت مسکن در محله   بندی پهنه   ٥شکل  

 

 ای تحلیل خوشه  ٤٫٤
شباهت  بندیخوشه بر  معیارهای  علاوه  های 

گیرد تا  در بر می فواصل جغرافیایی را نیز    توصیفی، 
ی متمرکزی  هاخوشه   گروهی،علاوه بر همگونی درون 

-محله  چهارگانۀ   بندیجاد نماید. دستهای  ها را از محله
با    Fتابع و مقدار    بی های شهر آمل بر اساس ارزیا

Gis    اساس خوشه.  شدانجام محله   بندیبر  های  ، 
طبقه خوشه  پنج  به  آمل  در  اندشدهبندی  شهر   ،

دوم   خوشۀمسکن، در   ۱۹۱۵۷محله و    ۴اول   خوشۀ
محله و    ۳سوم    خوشۀمسکن ، در    ۷۰۱۳محله و    ۲

و    ۲چهارم    خوشۀ در    مسکن،  ۷۲۲۶   ۴۷۸۷محله 
بیشترین تعداد    با   پنجم  خوشۀمسکن و در نهایت  

 است.  مسکن ۳۸۵۰۸محله و  ۹شامل 
 



 

219 

 ۲۲۳تا  ۱۹۹ صفحات .۱۴۰۱زمستان  .۳۳ شماره .۹ دوره

 های مسکن در شهر آمل تحلیل شاخص . عامر نیک پور

 

 گیریبندی و نتیجهجمع ۵
است که از لحاظ    مسکن باکیفیت و پایدار مسکنی

لحاظ اجتماعی   از  از  قابل اقتصادی متناسب،  قبول، 
پذیر و مستحکم و سازگار با  مکاننظر فنی و کالبدی ا

کمك  باشد.    زیست محیط مسکن    های شاخص با 
را شناخت. ی مؤثها، رویه توانمی امر مسکن   ر در 

متعددی    هایشاخص و کیفی مسکن به    می ابعاد ک
از  می تقسیم   یکی   ،   ها آن   ترینمهم شوند 

که    –کالبدی    هایشاخص است  مسکن  فضایی 
و   ظـاهری  بعـد  در  پایداری  سنجش  جهت  ابزاری 
  شـکلی و همچنـین استحکام مسـکن اسـت. علاوه بر 

اقتصادی و فرهنگی نیز    – اجتماعی    هایشاخص ،  این
مکملی   و  مهم  نقش  مسکن  پایداری  و  کیفیت  در 

به آسایش مناسب، فضای    بی دارند. در واقع دستیا
مناسب، دسترسی فیزیکی و امنیت مناسب، امنیت  

، روشنایی، تهویه و  ایمالکیت، پایداری و دوام سازه
زیرساخت  و  مناسب  گرمایی  اولیۀهاسیستم    ی 

هدف و  هامناسب  مسائل  حل  برای  کلیدی  ی 
کا مسکن  مشکلات  اقتصادی  و  اجتماعی  لبدی، 

دستیابه پ  بی منظور  مسکن  نتا به  است.  ج  یایدار 
شهر    گانۀ  ۲۰ی  هاان محلهینشان داد كه از مپژوهش  

دست از قبیل  ی فرو هامنطبق با محله   ی ، نواح آمل
خیابان طالقانی، محدودۀ بازیارکلا، مح   دوده شرقی 

جنو و  و  خیابی شمالی  ولایت  بلوار  شمال  نور،  بان 
  شمالی بلوار منفرد   محله، کلاکسر، قرق، محدودۀ شاه

کیفیت    نیاکی،  از  شادمحل  و  بسیجیان  شهرک 
مسکن   محله   برخوردارند نامناسب  و  هاو  مرکزی  ی 

میانی در امتداد خیابان هراز و خیابان طالب آملی از  
در مجموع  مساکن با کیفیت تری برخوردار هستند.  

کیفیت    هایشاخص سنجش   داد  نشان  مسکن 
ی شهر آمل از وضعیت مناسب و  هامسکن در محله 

بر  بی مطلو نیستند.  پهنۀ  این   برخوردار    اساس 
با   مناسب  و    ۵۵مسکونی  مساحت  از    ۶۶درصد 

هراز    رودخانۀ  بیغر   نیمۀبیشتر در    درصد از جمعیت،
متمرکز است و    بی جنو  –   و در امتداد محور شمالی
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درصد مساحت و    ۲۴مسکونی نامناسب نیز با  نۀپه
و  فرسوده    های قدیم، درصد از جمعیت در بافت  ۲۱

به  بافت متصل  پیرامونی  دیده    محدوۀ های  شهری 
شرق  می و  شرقی  شمال  غرب،  در  بیشتر  که  شود 

دارند.  قرار  محله   شهر  پهنۀهابنابراین  در  که    یی 
(شکل    متوسط، نامطلوب و کاملاً نامطلوب قرار دارند

است )  ۵ مدیریت    لازم  اولویت  مسکن  ساخت  در 
ای،  روش تحلیل خوشه  بر اساس  شهری قرار بگیرند.

-شده  بندیپنج خوشه طبقه های شهر آمل در  محله
محله ، در    ۲محله ، خوشۀ دوم    ۴اند، در خوشۀ اول  

محله و در    ۲محله، در خوشۀ چهارم   ۳خوشۀ سوم  
ن  یچن  محله را در بر گرفته است.   ۹پنجم نیز    خوشۀ

فضا  یعدالتبی تمركز،    ۀ نتیج  یی الگو افتراق    یی و 
باعث   که  محله ی ااست  و  هاجاد  فرودست  ی 

اجتماع  ،فرادست متفاوت  و    یاقتصاد-ی طبقات 
  توان می  بنابراین  .استشده دار یدار و ناپا یمساكن پا 

ناپا ای  دلیل  ترینمهم مساكن  ضعف  یجاد  را  دار 
شهریریمد رعایت    ی ت  عدم  مقررات  در  و  قوانین 

  در کیفیت ساخت   ساز، عدم نظارت اصولی وساخت 
دانست.    هابر اساس محله   خدمات   ع ناعادلانۀیتوز   و

  های شاخص مطلوبیت  دهد  می نشان    هایافته
ر  یاز سا ش ید بیفرادست و جد  ی هامحلهمسكن در 

ل یاز قب  هاییشاخص  ها محله  در ایناست.    ینواح 
و    سرانۀ  تراكم، دوام  و  مسکن  مالکیت  زیربنا، 

دار منطبق یمقاومت مسکن اكثراً با اصول مسكن پا 
علاوه بر    ، فرودست  یهاهكه در محل یحال   است، در 

شاخص  بودن  مشكلات  هانامطلوب  به  ،  مربوط 
فعال  ی جوارهم كاربرناسازگا  یهات یانواع  با    ی ر 

پایمسكون  كیی،  بودن  ساخت یفین  و    ت  ازدحام   ،
شلوغی، سیما و منظر نامناسب، طراحی نامطلوب  

قطعات، دسترسی نامناسب    یزدانگ یفضای داخلی، ر
   شود.می دیده و توزیع نامناسب خدمات 
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