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   ABSTRACT 
 

Housing renovation is one of the important strategies in the regeneration of inefficient 

(deteriorated) urban fabrics. In this regard, various policies have been pursued in recent decades to 

encourage people to renovate. Identifying the spatial relationships of renovated buildings within 

the deteriorated fabric area, along with the variables influencing it, as well as predicting 

renovation, are of great importance, which forms the objective of this research. Therefore, in this 

study, in the first stage, using Moran's I and Getis-Ord Gi* statistics, the spatial relationships of 

the implemented renovations were examined. In the next stage, by employing socio-economic and 

physical variables, the factors influencing housing renovation were analyzed using logistic 

regression, and the probability of housing renovation at the block level was presented spatially. 

The results indicate that housing renovation in Bushehr is concentrated in specific neighborhoods 

and blocks in a clustered manner compared to other neighborhoods. Furthermore, the type of 

ownership and the number of non-apartment units had the highest significance level and a positive 

relationship with renovation. Other variables such as proximity to the city center, average number 

of floors, and average plot access to the street at the block level had the most influence. In 

contrast, variables such as the literacy rate at the block level, employment rate, percentage of 

deteriorated buildings in the block, and households per residential unit at the block level had the 

lowest level of significance and importance in housing renovation within the study area. The 

probability of renovation is higher in the neighborhoods of Sangi, Ashuri, Hezar Dastgah, Chahar 

Sad Dastgah, Davas, and Khajeha than in other neighborhoods. 

 

© the Author(s).                          Publisher: University of Sistan and Baluchestan 

 

  

1. Introduction   

Since the 1970s, major cities worldwide have faced problems stemming from the deterioration of their urban 

fabric. The Industrial Revolution, along with its economic, social, and demographic consequences, led to the 

expansion of cities, subsequently impacting human relationships and the environment. The most significant 

challenges have affected urban centers with historic districts. Dilapidated areas or historical zones, which were 
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once magnificent places, have transformed into degraded areas with numerous problems due to neglect in 

recent decades. A major portion of the issues in deteriorated areas is related to quantitative and qualitative 

deficiencies in housing. Various historical, cultural, and economic factors have caused a severe decline in the 

quantitative and qualitative state of housing in these fabrics. This is despite the fact that housing today is 

considered more than just shelter and encompasses all the public services and facilities necessary for human 

well-being, requiring relatively long-term and secure tenure for its users. 

This research seeks to identify the spatial relationships of renovated buildings in deteriorated urban areas, 

alongside the variables influencing them, as well as the prediction of renovation, which is of great importance. 

In this regard, in the first stage, the spatial relationships of renovations are examined using Moran’s I index and 

Getis-Ord statistics. In the second stage, using socio-economic and physical data, the variables influencing 

housing renovation are analyzed with logistic regression, and the probability of housing renovation per block 

unit is presented spatially. Spatial analysis of housing renovation in deteriorated urban areas pursues several 

objectives. First, this analysis can help identify spatial patterns of development and construction in these 

fabrics, providing a better understanding of the distribution of urban spaces and facilities. Also, by examining 

spatial data, the needs of residents and existing shortcomings in infrastructure and public services can be 

identified. This information allows planners to manage resources optimally and make more informed decisions 

regarding renovation and improvement. Other goals include sustainable development, where housing 

renovation in these areas creates a livable and suitable space for living and improves the quality of life for 

residents. Also, spatial analysis can provide conditions for social participation and strengthen the sense of 

belonging and socialization among residents. Finally, by identifying existing risks and challenges, such as the 

risk of earthquakes and floods, better solutions can be provided to address these challenges. Overall, this 

analysis acts as a key tool for improving living conditions, enhancing urban quality, and optimizing planning in 

urban areas. 
 

2. Materials and Methods 

A common method for measuring spatial autocorrelation is Moran’s I index. Global Moran’s I (Moran, 1950) 

was used as the primary measure of spatial autocorrelation in this study. The values it can take range between -

1 and 1. A value of 1 indicates ideal positive spatial autocorrelation (areas with high or low values cluster 

together). A value of -1 indicates ideal negative spatial autocorrelation (a checkerboard pattern). A value of 0 

indicates complete spatial randomness (Tu & Xia, 2008). The significance of the values can be determined by 

comparing them to a normal distribution. This analysis yields four factors for the observed data: Moran’s I 

index, expected values, standard deviation, z-score, and p-value. If the actual value of Moran’s I index is 

greater than the expected value, it indicates clustering. If the measured values of Moran’s I index are less than 

expected, then there is no clustering. Furthermore, if the p-value is low and the z-score is high, the null 

hypothesis is rejected, indicating that the data distribution is clustered (Gorr, 2012). As shown in the following 

relationship, Moran’s I can be determined (Ord, 1995). We used the ArcGIS method to obtain the Moran’s I 

index, Z-score, and p-value, which evaluates the significance of the index. These numbers determine whether 

the distribution has been clustered, dispersed, or completely random. In terms of geographic correlation or 

spatial dependence, this technique allows for testing the existence of global heterogeneity (Getis, 1991). The 

accumulation of Moran’s index is spatially used to evaluate the existence of spatial concentrations and clusters 

of thorons and to locate their potential positions (Cliff, 1970). Location and feature values are used in the 

calculation. 

The hot spot analysis method calculates the distribution of points in a specific area (by implementing the global 

Moran index, the clustering or randomness of the phenomenon distribution is determined) and can identify 

where hot and cold spots exist (in the stage with the help of hot spot analysis and using the z-score obtained in 

the Moran index, hot or cold spots can be identified), where a high Gi* value corresponds to a large z-score, 
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indicating a hot spot, while a low Gi* value corresponds to a small z-score, meaning a cold spot. This means 

that if the measured Gi* values are higher than expected, a hot spot occurs, and also if the measured Gi* values 

are less than expected, a cold spot occurs (Gorr, 2012). 

Dimensions and variables can influence housing renovation. In this research, these dimensions and variables 

are divided into two types: socio-economic and physical. Variables such as household size, households per 

housing unit, employment rate, type of ownership, population density, economic value of land, and literacy rate 

are socio-economic, and variables such as average street width, percentage of residential land use in the block, 

percentage of small parcels in the block, distance from the main street, distance from the city center, share of 

non-apartment units, index of location in upper and lower town areas, and the degree of physical deterioration 

are in the group of physical variables. 

The exploratory regression and generalized linear regression methods are used in Gis to find the best regression 

equation from exploratory regression. In this model, the dependent variable is first specified, and then by 

adding independent variables, the best regression equation and significant variables that affect the dependent 

variable will be identified. In the next step, using generalized regression, in addition to identifying the level of 

significance and the regression coefficient of each independent variable, the probability of occurrence of the 

dependent variable (housing renovation) is also identified. In the generalized regression model, we defined the 

dependent variable as binary zero and one, which is a logistic model. Logistic regression is a special type of 

regression model in which the dependent variable is binary and takes the value of zero or one (Mesgari & 

Ranjbar, 2012: 3) and is used when the dependent variable is two-sided at the nominal level and is supposed to 

predict the existence or absence of an attribute based on a set of independent variables (Mahmoudzadeh & 

Khoshrou, 2015: 38). 

 

3. Results and Discussion 

Before hot spot analysis was applied, the spatial correlation of renovated buildings in deteriorated 

neighborhoods was examined using the global Moran’s I index, and the degree of autocorrelation of this 

phenomenon was observed at the neighborhood level. As seen in Figure 5, Moran’s spatial autocorrelation in 

relation to housing renovation in the deteriorated urban fabric exhibits a clustered pattern. The value of 

Moran’s I index in this study in relation to housing renovation in the deteriorated fabric is 0.135, indicating a 

clustered distribution. Considering that the Z statistic shows a high score of 9.92, and the P-value is 0.000, 

which presents the significance of the index at the 99% level, and based on previous studies, a high Gi* value 

corresponds to a large z-score, indicating a hot spot, while a low Gi* value corresponds to a small z-score, 

meaning a cold spot. This means that if the measured Gi* values are higher than expected, a hot spot occurs, 

and also if the measured Gi* values are less than expected, a cold spot occurs. In this area, the distributions 

occurred in a clustered manner. 

Factors have contributed to enhancing housing renovation in these blocks compared to other blocks (hot spots 

or red spots indicate areas that have a high balance. Blue cold spots indicate low balance. Different shades of 

color indicate different degrees of confidence for hot spots and cold spots. The darker the color of the area, the 

more certainty is associated with the point). These blocks were mostly located in the eastern Sangy, western 

Sangy, Ashouri, Jofreh, Bon Mane, Chaharsad Dastgah neighborhoods, and in Bushehr District 2, including the 

Davas, Khajeha, and Makh-e Boland neighborhoods. 

To identify the independent variables that affect the dependent variable (housing renovation) within the 

deteriorated urban fabric of the city, exploratory regression analysis was used in Gis Pro software. Data from 

the latest census (2016) was used. The results show that the type of ownership and the number of non-

apartment units have the highest level of significance and a positive relationship with renovation. The other 

variables, in order of their impact, are proximity to the city center, average number of floors, average access of 

parcels to the street per block unit, average distance to the main street per block unit, block population density, 

average transaction value, percentage of small parcels per block unit, the proportion of residential parcels per 
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block unit. The literacy rate per block unit with 2.07% significance, the employment rate with 0.91% 

significance, the percentage of dilapidated buildings in the block with 0.83%, and the household per housing 

unit in the block level with 0.17% have the lowest level of significance and importance in housing renovation 

in the area. By applying exploratory regression, six independent variables-ownership, non-apartment units, 

average number of floors, access to the street, transaction value, and proximity to the city center-yield the best 

regression equation with the highest Rsqure of 0.24 and the lowest AICc of 1399.06, which only the desired 

variables were used in the geographically weighted regression. 

Considering that housing renovation at the block level is one of the main goals of this research, the best 

regression model for analyzing this topic is logistic regression; therefore, first, using the generalized linear 

regression tool, the type of model is defined as binary, so that renovation is indicated by the number one, and 

non-renovation is indicated by the number zero. By applying the model to the variables obtained in the 

exploratory regression, the regression coefficient is -1.49, and the regression coefficient of the ownership 

variable is 0.04, non-apartment 0.063, proximity to the city center with 0.0001, and transaction value 0.4, all of 

which are significant and show a positive relationship with housing renovation, and the variables average floors 

with -1.047, street width -0.054- are significant and show a negative relationship with housing renovation in the 

deteriorated fabric. 

 

4. Conclusion 

In this study, Spatial Autocorrelation has been used to identify spatial patterns and relationships. Spatial 

autocorrelation, combining the benefits of spatial correlation statistics and GIS principles and technology, 

enables statistical analysis of spatial patterns for evaluation. The results indicate that Moran’s spatial 

autocorrelation in relation to housing renovation in the deteriorated urban fabric exhibits a clustered pattern. 

The value of Moran’s I index in this study in relation to housing renovation in the deteriorated fabric is 0.135, 

indicating a clustered distribution in the study area. The neighborhoods in Bushehr District 1, which include 

Sangy Sharghi, Sangy Gharbi, Ashouri, Jofreh, Bon Mane, and Chaharsad Dastgah, are displayed in blue, 

indicating low balance, while the neighborhoods in Bushehr District 2, which include Davas, Khajeha, and 

Makh-e Boland, are shown in red, indicating hot spots (high number of housing renovations per block unit). In 

this study, exploratory regression analysis has been used to identify the independent variables that affect the 

dependent variable, which is housing renovation. The results show that the type of ownership and the number 

of non-apartment units have the highest level of significance and a positive relationship with renovation, and 

other variables such as proximity to the city center, average number of floors, average access of parcels to the 

street per block unit have the greatest impact. In contrast, variables such as the literacy rate per block unit, the 

employment rate, the percentage of dilapidated buildings in the block, and the household per housing unit at the 

block level have the lowest level of significance and importance in housing renovation in the area. This 

research uses spatial analysis tools and statistical modeling to identify hot spots of housing renovation. Hot 

spots refer to areas where housing renovation occurs significantly more often or has a high potential for 

renovation. Using logistic regression, researchers have been able to identify significant indicators that affect the 

probability of renovation in the future. These indicators can include various factors such as property value, 

access to infrastructure, income level of residents, and other socio-economic characteristics. Spatial analysis in 

this context allows researchers to examine geographic patterns and trends in housing renovation and identify 

priority areas for intervention. With the results of this research, renovation service offices can be strategically 

located in the identified areas, with the aim of facilitating and accelerating the renovation process. These 

offices can provide residents with the necessary equipment, information, and advice to encourage them to 

participate in the renovation. Also, municipalities, the Urban Regeneration Company of Iran, the Ministry of 

Roads and Urban Development, and private sector investors can use these analytical data to develop effective 

strategies for housing renovation and, with better coordination, allocate more resources and facilities to areas 
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prone to renovation. Ultimately, this process not only helps to improve the physical and social conditions of the 

target areas but can also attract investment and increase added value in urban areas. To strengthen the 

effectiveness of housing renovation in the identified areas and make optimal use of the research results, the 

following solutions can be suggested: 

- Creating an integrated spatial information system: Organizing and updating spatial information with the help of 

GIS facilitates improved decision-making. This system can display spatial autocorrelation data and other 

indicators and enable more advanced analysis. 

- Strengthening public participation: Holding workshops and brainstorming sessions with local residents to raise 

awareness and encourage them to participate in the renovation. This action, along with effective consultation 

and information, increases community motivation and support. 

- Forming inter-sectoral collaborations: Creating cooperation between the municipality, construction companies, 

the Ministry of Roads and Urban Development, and investors, to prioritize projects and optimize the allocation 

of resources and facilities. 

- Financial and legal incentives: Providing financial incentives, such as low-interest loans or tax incentives, to 

encourage owners and investors to participate in the renovation. 

- Infrastructure and access development: Improving access to infrastructure and public services in less developed 

areas, which can increase the attractiveness of these areas for residents and investors. 

- Continuous monitoring and evaluation: Establishing continuous monitoring and evaluation systems to measure 

renovation progress and analyze its long-term effects on society and the environment. 

- By implementing these solutions, not only can the housing renovation process be accelerated, but also the 

quality of life of residents in deteriorated areas can be improved and the ground can be prepared for sustainable 

urban development. 

Keywords: Housing renovation, Deteriorated fabric, Spatial analysis, Bushehr. 
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نوسازی مسکن، بافت فرسوده، 

 .تحلیل فضایی، بوشهر

 چکیده
در همین راستا در . شهری است( فرسوده)های ناکارآمد  نوسازی مسکن یکی از راهبردهای مهم در بازآفرینی بافت  

 ةشناسایی روابط فضایی ابنی. ها جهت تشویق مردم به نوسازی پیگیری شده است های اخیر انواع سیاست دهه

از اهمیت  ،بینی نوسازی بافت فرسوده در کنار متغیرهای تأثیرگذار بر آن و همچنین پیش ةشده در پهننوسازی

اول با کمک شاخص  ةدر این پژوهش در مرحل رو؛ از ایندهد میهدف این پژوهش را شکل است وبالایی برخوردار 

بعد با  ةقرار گرفته و در مرحل شده مورد بررسیاردجی روابط فضایی نوسازی انجام -موران و آماره گتیس

متغیرهای تأثیرگذار بر نوسازی مسکن با رگرسیون لجستیک  کالبدی، و اقتصادی-اجتماعی متغیرهای کارگیری به

دهد که نوسازی  مینتایج نشان. صورت فضایی ارائه شده است تحلیل و احتمال نوسازی مسکن در واحد بلوک به

 ۀباشد و نحو هایی خاصی نسبت به سایر محلات متمرکز می ر محلات و بلوکای د صورت خوشه مسکن در بوشهر به

 و داشته نوسازی با مثبتی ةرابط همچنین. را دارد داریمعنی سطح بیشترین غیرآپارتمانی واحدهای تعداد و تملک

 بلوک واحد در معبر به قطعات دسترسی میانگین و طبقات میانگین شهر، مرکز به نزدیکی :مانند متغیرها سایر

 درصد و اشتغال نرخ بلوک، واحد در باسوادی نرخ ؛چون متغیرهایی آن، برخلاف و داشته را تأثیرگذاری بیشترین

 نوسازی در را اهمیت و معناداری سطح کمترین بلوک، سطح در مسکونی واحد در خانوار و بلوک در فرسوده ةابنی

 دستگاه، هزار عاشوری، سنگی، ؛محلات در نوسازی احتمال رو؛ از ایناست داشته نظر مورد ۀمحدود در مسکن

 .باشد می محلات سایر از بیشتر ها خواجه و دواس دستگاه، چهارصد
 

 

 مقدمه

ب صنعتی و لاانق .شدند رو روبه بافت فرسودگی از ناشی مشکلات با جهان بزرگ شهرهای میلادی 7819 ةدهاز  

تبع آن متأثرنمودن روابط انسانی و بهشهرها و  ةسبب توسعاجتماعی و جمعیتی آن  ،پیامدهای اقتصادی

های فرسوده یا  بافت. های تاریخی وارد آمده است ت آن به مراکز شهری بافتلاعمده مشک وشد  زیست محیط

اخیــر  های دهه، در شدند میشــکوهمند محســوب  هایی مکاندور،  چندان نه ای در گذشتهتاریخی که  های پهنه

از  ای عمدهبخش . اند هدشت فــراوان تبدیــل لابا مشــک ای یافتهتنــزل های محدوده، بــه توجهی بیــل دلیبــه

و اقتصادی  یعوامل متعدد تاریخی، فرهنگ. ستی و کیفی مسکن ا   کم  های نارساییت بافت فرسوده مربوط به لامشک

 مسکناست که امروزه  این در حالی .استشده ها  بافتی و کیفی مسکن در این                        سبب تنزل شدید وضعیت کم 

برای بهزیستی انسان  لازم ت عمومیلاخدمات و تسهی تمامیچیزی فراتر از سرپناه مطرح است و شامل  عنوان به

 .آن فراهم باشد کنندگان استفادهنی و مطمئن برای لا                             بوده و باید حق تصرف نسبتا  طو

     هـر      ...                                                                                             مسکن یکی از وجوه و نمادهای عینی شهر است که برآیندی از نیروهای اجتماعی، اقتصـادی، فرهنگـی و  

                                اسـت زیـرا ابعـاد زیـادی از                                               که توجه عموم مردم را به خود جلـب کـرده      است       هایی     بخش       یکی از         همچنین   و       جامعه
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  89 جغرافیا و توسعه  
 

                                                                      بستر بـرآوردن نیازهـای زیسـتی، اقتصـادی و اجتمـاعی خـانوار بـا              ترین     مهم     مسکن   .     گیرد    می  بر                  زندگی انسان را در 

      منظور     به      مطلوب       ریزی        برنامه         نیازمند  و      رود    می  ار  شم  به   ا                     فراوان در عرضه و تقاض     های       نوسان           عدی و وجود            ُ ماهیتی چندبُ

        ریـزی           برنامـه        هـای          سیاسـت         ر اجرای         موفقیت د  .                                                           ارتقای کیفی محیط مسکونی و پاسخ به نیازهای وابسته به آن است

              رنجبرنیـاری،   )       اسـت        مسـکن      های        ویژگی   به     ها    آن    لات      و تمای         کنندگان      مصرف        ترجیحات    ق           م شناخت دقی ز ل ت       مسکن مس
778   9 :   97  .)    

- ی       کالبـد    ی       نـابود    ی    سـو                و حرکـت بـه     ی                  شهر از شـکل اصـل     ی     کالبد   ی        شدن اجزا                 عبارت است از خارج         فرسودگی

   ی        فرسـودگ    ، ی ا        سـازه    ی     کالبد   ی      فرسودگ  :                 در ابعاد گوناگون   ی            مفهوم فرسودگ   ،   شهر   ک ی      ارچوب  ه    در چ   .   شهر   ی      عملکرد

    طور       همان    (.   781   :    7789   ،      لحمیان )     شود   ی م   ی    بررس   ی      اقتصاد   ی        و فرسودگ   ی    مکان   ی      فرسودگ   ، ی   بصر   ی      فرسودگ   ، ی      کارکرد

   ی        سـاختار      رات    یی ـ  تغ    ت، ی             مانند رشد جمع   ی        با عوامل   ی      سازگار   ی   برا   ز ی    آن ن   ی         شکل کالبد      ابد، ی   ی           شهر توسعه م   ک ی   که 

   ر  یی         دستخوش تغ   ی      اجتماع   ی  ها   ی             ونقل و دگرگون                   تحولات در نظام حمل   ، ی    عموم   ی  ها     است ی س   ، ی                   عمده در اقتصاد جهان

           در شـهرها     ی         و کالبـد    ی      اقتصاد   ، ی      اجتماع     رات  یی  تغ   ن ی  هم     امل                است که در اثر تع   ی ا    ده ی  پد   ی   شهر   ی      فرسودگ  .    شود   ی م

                  آغـاز شـد، بـا        99   ة            کـه در ده ـ        مسـکن           نوسـازی     .(Alias et al, 2016:125; Andersen, 2003: 205)   د   ی ـ آ   ی م   د ی  پد

                               با گسترش شـهرها بـه حاشـیه،      .     گیرد           را در بر می            سازی و احیا                 جدید مانند اعیان   ی                   ارزیابی شده و ابعاد      سازی   ی    جهان

                   جـرم، بزهکـاری و      ؛                                                  درگیر مشکلات اجتمـاعی، اقتصـادی و فیزیکـی نظیـر          شهرها                    شهری از بین رفته و           نواحی درون

         نوسـازی     ،     یگـر  د       عبارت    به  .                                          نوسازی شهری پاسخی به این مشکلات تلقی گردید    رو        ؛ از این   اند ه        نژادی شد   ی  ها       کشمکش

                         هـا بـر دسـتیابی بـه                   بود که در آن    یی  ها           و ساختمان    ها                                 ر استفاده و میزان استفاده از زمین د                        تغییری فیزیکی یا تغییر

فرآینـد     (.   71  :     7789  ،                 مستوفی و همکاران )   شد    ی م                       بافت تاریخی محیط تأکید    ی   کار                         سازی درون شهری و محافظه     اعیان

کند و سبب کاهش مشکلات  یمآورند جلوگیری  یموجود ای که مساکن در سطح بافت به یدهعدنوسازی از مشکلات 

 .شود یمدر ابعاد مختلف فرسودگی 

 ـکم    یرهـا ی                                   مسکن عمـدتا  بـا اسـتفاده از متغ    یموضوع نوساز ن،یشیپ یها در پژوهش تعـداد طبقـات،    :ماننـد  ی   

هـا از   از پـژوهش  یبرخ ـ ن،یهمچن ـ(. 9: 7997و رنجبـر،   یفرهـاد ) شده اسـت  یها بررس مساحت مسکن و تعداد اتاق

کار به «SPSS»افزار  نرم رها،یمتغ نیا لیتحل یبرا. دان و نوع اسکلت، استفاده کرده مهیب یابیارز رینظ ،یفیک یها روش

بـه   یمکـان  لیتحل. پرداخته شده است ییو فضا یمکان یها لیاما کمتر به تحل (7789و همکاران،  یعقوبی) گرفته شده

الگوهـا، روابـط و    نیـی به تع لینوع تحل نیا. شود یها اطلاق م آن ییایجغراف تیها بر اساس موقع داده یبررس ندیفرآ

رود  یمکـار بـه  ییای ـاطلاعـات جغراف  یهـا  ستمی             و معمولا  در س کند یمختلف کمک م یها در داده یمکان یها شیگرا

 ـ  یو بررس ـ ییفضـا  یهـا  لی ـتحل یریکـارگ  پـژوهش بـا بـه    نیا(. 719: 7788، حسینقلی زاده و همکاران)  نیارتبـاط ب

بـا اسـتفاده از شـاخص مـوران و آمـاره       رهـا یمتغ لی ـتحل. است تهپرداخ رهایبه متغ یرمکانیو غ یمکان یها شاخص

 .ها برشمرد پژوهش ریبا سا سهیدر مقا قیتحق نیا ینوآور عنوان را بهآن توان یانجام شده که م یاردج-سیگت

                در گـذر زمـان      و       بـرد    ی                  فرسـوده رنـم م ـ     ی    هـا            از بافـت    ی                 که از مشکلات ناش ـ    است      ران ی ا   ی        از شهرها   ی ک ی      بوشهر 

   ن ی ا  .              شهر وجود دارد   ن ی                بزرگ فرسوده در ا   ة   محل   ن ی     ، چند ه     امروز  .        شده است    را ی                       فرسوده را در بطن خود پذ   ی  ها      محله

-      و بـه           پـردازد    ی                   مختلف شهر بوشهر م ـ   ی  ها    نه  په   ی       به بررس      شود،   ی       محسوب م   ی    مقطع   ی  ها                       پژوهش که از نوع پژوهش

               در آن مشـاهده                                                تغییراتی از جمله تغییرات کالبـدی و اجتمـاعی      ، ی        و اقتصاد   ی      اجتماع   ، ی               تنوع مشخصات محل   ل ی  دل

  .   شود   ی م
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بافـت فرسـوده در کنـار متغیرهـای      ةدر پهن ـ شـده نوسـازی  ةشناسایی روابط فضـایی ابنی ـ        دنبال            این پژوهش به

 ةدر مرحل ـ  ،                در ایـن راسـتا    .باشد از اهمیت بالایی برخوردار می است و بینی نوسازی تأثیرگذار بر آن و همچنین پیش

شده، مورد بررسـی قـرار گرفتـه و در    اردجی روابط فضایی نوسازی انجام -اول با کمک شاخص موران و آماره گتیس

اقتصادی و کالبدی متغیرهای تأثیرگذار بر نوسازی مسکن با رگرسـیون  -های اجتماعی کارگیری داده بعد با به ةمرحل

                       تحلیل فضـایی نوسـازی     .صورت فضایی ارائه شده است لجستیک تحلیل و احتمال نوسازی مسکن در واحد بلوک به

                                    ند بـه شناسـایی الگوهـای فضـایی        توا                     ابتدا، این تحلیل می  .    کند                                              مسکن در بافت فرسوده اهداف متعددی را دنبال می

  .            دسـت دهـد                                                                   ها کمک کند و درک بهتری از توزیـع فضـاها و امکانـات شـهری بـه                  در این بافت      وساز      ساخت        توسعه و 

                          ها و خدمات عمـومی قابـل                                                          های فضایی، نیازهای ساکنان و کمبودهای موجود در زیرساخت                       همچنین، با بررسی داده

                                    بهینـه مـدیریت کننـد و تصـمیمات             صـورت     به                دهد تا منابع را                 ریزان امکان می                      این اطلاعات به برنامه  .            شناسایی است

                               پایدار اشـاره کـرد کـه بـا        ة            توان به توسع                  از دیگر اهداف می  .                                         تری در خصوص نوسازی و بهسازی اتخاذ نمایند         آگاهانه

               گی سـاکنان را                   شود و کیفیت زنـد                                   پذیر و مناسب برای زندگی ایجاد می                                      نوسازی مسکن در این مناطق، فضایی زیست

                                                               تواند شرایطی را برای مشارکت اجتماعی فراهم کند و احساس تعلـق و                          همچنین، تحلیل فضایی می  .     بخشد          بهبود می

                           های موجود، مانند خطر زلزله            ها و چالش                 با شناسایی ریسک   ،        در پایان  .      نماید                              پذیری را در میان ساکنان تقویت        جامعه

       ابزاری        عنوان    به            ، این تحلیل       طورکلی    به  .          ارائه داد      توان  می    ها                هه با این چالش             تری برای مواج                         و سیلاب، راهکارهای بهینه

 .   کند                                     ریزی بهینه در مناطق شهرنشینی عمل می                     کیفیت شهری و برنامه   ی                                   کلیدی برای بهبود شرایط زندگی، ارتقا

 

 مبانی نظری

. اند یافتهشهرها در طول زمان چگونه تکامل و گسترش  دهد یمت پویا و متغیری است که نشان         شهری کمی  بافت

    (.  78  :     7789             و همکـاران،             ابـوبکری )فضای فیزیکی شهری و فاصله بین عناصر شهری اسـت   ةکنندبافت هر شهر تعیین

 اند کیفیت کالبدی و عملکردی خود را از دست داده یمتدر از بافت شهری هستند که به ییها بخش ههای فرسود بافت

(Samiei et al, 2016: 270) .  و دیـر یـا زود بـر     کنـد  یرکود یک منطقه از شهر شروع به فرسـایش و فرسـودگی م ـ

قـدیمی و   یهـا                                     بافت فرسوده شهری معمـولا  سـاختمان  . گذارد یم یرتأث ،ها آن های یژگیبسته به و ،شهری های بافت

درآمـد و محـروم   کـم  ةهـا از طبق ـ  ساکنان این سـاختمان . گیرد با مسیرهای باریک در بر میهایی  بافتناپایدار را در 

. اجتماعی هستند که در حالت عادی پس از اتفاق ناگواری مانند زلزله از خدمات و توجـه کـافی برخـوردار نیسـتند    

اندازه کوچک، تعـداد طبقـات کـم، عـدم دسترسـی مناسـب، زوال        ،سن :فرسوده شامل های بافتاصلی  های یژگیو

شــهری در برابــر فرســودگی و اســتفاده از مصــالح ســنتی و  هــای یرســاختز پــذیری یب، آســ(ســاییدگی و پــارگی)

هـا   طور معمـول، ایـن سـاختمان    به .(998 :7799و پوراحمد،  یکلانتر)ها است  در فرآیندهای ساخت آن یراستانداردغ

فولاد، بتن، بنـایی،   ؛عنوان مثال به)بر اساس مصالح ساختمانی  ها یستماین س. لازم هستند یا سازه های یستمفاقد س

هـای   هـای بـرق، سـازه    شـبکه  :هایی مانند های فرسوده، زیرساخت در بافت. شوند یم یبند طبقه( چوب یا چوب آهن

 یا زلزله خسارات گسترده. های فاضلاب و آب و غیره اغلب فرسوده و قدیمی هستند های گاز، سیستم ارتباطی، شبکه

چنین . دنمای یخدمات را در مواقع اضطراری بسیار دشوار م ةو ارائ کند یفرسوده و قدیمی وارد م یها به چنین سازه

 (.779: 7787وارثی و همکاران، )هستند  پذیر یبساختارهایی در برابر خطرات ثانویه نیز آس
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ابعاد اقتصادی، ساختاری، عملکردی و سکونتی در مناطق مختلف شهر  ةعد فیزیکی دربرگیرند               ُمسکن، علاوه بر ب 

ای در هویـت محـیط    ها در داخل شهر نقش عمده همچنین حرکت خانوار از یک محل مسکونی به سایر محله. است

جایی مسکونی، مکانیزم مرکزی تغییر شکل سـاختار مسـکونی    جابه (Mohit et al, 2010).گذارد مسکونی برجای می

در طول زمان است و شامل حرکت ساکنان یک شهر از یک واحد مسکونی به واحد دیگر یـا از یـک محلـه بـه      شهر

دهد که دستیابی به نیازهای و به خانوارها این امکان را می (91: 7787، زنگنه و همکاران) شوددیگر آن شهر می ةمحل

تحرک مسـکونی   .(Clark & Onaka, 1983: 51)شان تنظیم کنند زندگی ةزمان با تغییرات چرخ مسکن خود را هم

ای بـرای خانوارهـا    شود به این معنا که تحرک مسکونی، استراتژی عنوان تعدیل مسکن توصیف می به بهترین وجه به

(. Yakubu et al, 2016: 156) هـا اسـت   زنـدگی آن  ةدر مواجهه با تغییرات مکرر در ساختار و ترکیب خانواده در دور

طور خاص، محل قرارگیری سکونت با توجـه بـه محـل کـار و خـدمات       به. تغییر در شغل مرتبط است این پدیده، با

 (.Huang et al, 2017: 21)جایی شود هیابد و تغییر شغل ممکن است باعث تصمیم به جاب عمومی حیاتی تغییر می

بـه   دی ـماننـد واردکـردن خـدمات مـدرن و جد    ) ینواح نیفرسوده با بهبود ا یشهر ینواح یبخش و توان ینوآور

موجود و سـاختن   یها ساختمان ةهم بیتخر) یسامانده ای( ها کوچه یبخشروان قیاز طر ای یمیقد یمسکون ینواح

که فضای شهری، مجموعه و یـا بنـا از نظـر عملکـردی      شود ینوسازی زمانی انجام م. ها همراه است آن( ها آن ةدوبار

موجـود   یهـا  یـا بازسـازی محلـه    .ودگی کالبدی سبب کاهش بازدهی و کارایی آن شده استفعال هستند ولی فرس

نژاد،  حاتمی) باشد ینامناسب و مزاحم م یها زاغه و ساختمان یساز شده همراه با پاکبراساس طرح هماهنگ و کنترل

خرابـی، فرسـودگی،    یهـا  نشـانه بردن ها، عمل و فرآیند از بین تجدید بنای ساختمان یمعنابه نوسازی .(789: 7799

: شود یاز اقدامات را شامل م یا نوسازی شهر مجموعه. تو تجدید بنای نو مترادف اس یساز با مفهوم دوباره ها یرانیو

نین از نظر چهم. تعمیر و نوسازی -احیا -نو شدن -حفاظت -تبدیل، دگرگونی -روزکردن انطباق و به -تجدید حیات

نوسازی سریع، متعادل و تدریجی قابل تقسـیم اسـت کـه هرکـدام در مـواقعی       ة؛ه سه گونها، ب سرعت اجرای برنامه

 (.99: 7799ملکی، ) یندنظر آضروری به

       شـمار                        در تغییر نواحی شهری به                                        یندهای جاری دگرگونی مسکونی، موضوع مهمی آ              نیز در کنار فر      مسکن      وسازی  ن

                                                                مجددی شامل برچیدن بافت موجود و تغییری در طـرح کلـی ناحیـه از       ة                   نوسازی شهری را توسع    99   ة     تا ده  .    رود   ی م

                                   میلادی نوسـازی شـهری در کشـورهای        19  و     99   ة      بین ده  .        دانستند   ی م    ها       یابان      ها و خ                         طریق ترتیب مجدد ساختمان

  و    ی       روزرسان    به     های      یاست                                             احیا و بازسازی و در کشورهای در حال توسعه بر س     های      یاست              و پیشرفته بر س      داری    یه    سرما

   (. 9 7  :     7789           و همکاران،    ی     مستوف )           استوار بود     ری     خودیا

      مسکن       پذیری    یب             و کاهش سطح آس      مسکن           ضریب ایمنی    ی     ارتقا )   ی   ساز     یمن ا: از اند عبارتمسکن  یاهداف نوساز

                      از فضـای دو قطبـی و           مسـکن        کـردن                                  برابر رشـد و بالنـدگی و خـارج      ی  ها            ایجاد فرصت )   ی   بخش     تعادل  ،  ( ه             در برابر زلزل

               کیفیت زنـدگی،     ی                     منظور مهار فقر، ارتقا                اجتماعی شهر به  -       اقتصادی   ة      در چرخ      مسکن                 از طریق واردکردن     ها   ی       نابرابر

                                                              تقویت حس شهروندی و تعلـق بـه مکـان در قلمروهـای متنـوع و       )   ی   بخش     یات ح، (  عی                         فعالیت و تحقق عدالت اجتما

                          ، بـا مشـارکت حـداکثری         بخـش    ت ی  هو     های      یژگی            از عناصر و و     یری گ                                  شهری از جمله محلات مختلف، با بهره     دار   ی   معن

        مسـکن        هـای       یـت    ظرف   ی              در جهت ارتقـا       مسکن       نوسازی    ی  ها                   از امکانات و فرصت     یری گ      بهره )   ی   ساز    یت   ظرف  ،  (      ساکنان

     (.  99  :     7798        عندلیب،  )   ( ی ا                               متناسب با اهداف بنیادین توسعه
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       مسـکن     ی   ت ـ ی     و جمع   ی       کالبـد    ، ی        اقتصـاد    ، ی        اجتمـاع          ابعـاد                      در چند گـروه عمـده         توان   ی         مسکن را م   ی     نوساز      ابعاد 

                        بنـدی براسـاس ابعـاد               د تقسـیم     شـو                      طور که ملاحظـه مـی        همان   . (   779  :     7799   ، ی      و موسو   ا ی ن      حکمت )     نمود       بندی    یم   تقس

         جمعیـت،               ، رشد سالانة      خانوار   عد  ُ بُ   ؛              عد جمعیتی شامل   ُ ی بُ  ها       مؤلفه  .        یی دارد  ها       مؤلفه           این ابعاد،   .                   نوسازی ذکر شده است

   ی        واحـدها    ی      ربنـا  ی     سطح ز   ؛    شامل        کالبدی   عد  ُ بُ   ی  ها       مؤلفه  .     باشد           مسکونی می      واحد    در        خانوار       تراکم        اتاق و    در     نفر       تعداد

   ی                          تعداد اتاق موجود در واحدها   ، ی  شت ی    و مع   ی  ست ی ز   ی           مساحت فضاها   ، ی          واحد مسکون   ن ی        مساحت زم   ، ی   شهر   ی     مسکون

       سـاخت     ة         طـول دور    ؛      شـامل            اقتصـادی      عـد   ُ بُ   ی  ها       مؤلفه  .     باشد   ی                                      دوام مصالح، عمر بنا و نسبت سطح اشغال م   ، ی     مسکون

         مـاهر و     ی       انسـان    ی  رو   ی ـ ن   ن ی     تـأم    ة     نحـو    ، ی     مسکون   ی           مترمربع بنا   ک ی      احداث     مت ی       متوسط ق   ، ی   شهر   ی     مسکون   ی      واحدها

      نـوع     ؛                اجتمـاعی شـامل       عـد   ُ بُ   ی    هـا          مؤلفـه    ؛      مسـکن    ن ی   تأم   ی   برا   ی   مال   ی                  مسکن و وجود نهادها   ث    احدا   ی    بر ا     یاز ن      مورد

   ی           از واحـدها    ی       بـردار                زمـان بهـره           مـدت    ، ت   ی ـ             از اسناد مالک   ی     مسکون   ی      واحدها   ی        برخوردار     زان ی م   ، ی     مسکون   ی      واحدها

   ی         و فضـاها    ی    شـت  ی  مع   ی          از فضـاها    ی       مسـکون    ی        واحـدها    ی        برخوردار     زان ی م   ، ی   خال   ی     مسکون   ی           نسبت واحدها   ، ی     مسکون

     زان   ی ـ م   ، ش ی      گرمـا    ی     بـرا    ی                   نـوع سـوخت مصـرف      ،     وپـز        پخـت    ی     بـرا    ی               نوع سوخت مصـرف    ، ی  شت ی    و مع   ی  ست ی       مشترک ز

              تصـرف واحـد      ة     نحـو    ، ی           و بازرگـان    ی       و خدمات   ی       و فرهنگ   ی     آموزش   ، ی       و درمان   ی      بهداشت   ، ی                از امکانات خدمات   ی        برخوردار

  .    باشد      ی می     مسکون   ی                        و تعداد خانوار در واحدها   ی     مسکون
 

 مسکن ینوساز یها ابعاد و مؤلفه: 5جدول 

 مسکننوسازی  ابعادهای  مؤلفه مسکنابعاد نوسازی 

 اجتماعی ابعاد

 یبردار مدت زمان بهره ت؛یاسناد مالک ازی مسکون یواحدها یبرخوردار زانیمی، مسکون یوع واحدهان
 یاز فضاها یمسکون یواحدها یبرخوردار زانیم ؛یخال یمسکونی نسبت واحدها ؛یمسکون یاز واحدها

 وپز؛ نوع سوخت پخت یبرا ینوع سوخت مصرف ؛یشتیو مع یستیز مشترکی و فضاها یشتیمع
و  یو فرهنگ یآموزش ،یو درمان یبهداشت ،یاز امکانات خدمات یبرخوردار زانیم ش؛یگرما یبرا یمصرف

 .یمسکون یواحدها در و تعداد خانوار یتصرف واحد مسکون ةنحو ،یو بازرگان یخدمات

 اقتصادی ابعاد
 ةساخت واحدهای مسکونی شهری، متوسط قیمت احداث یک مترمربع بنای مسکونی، نحو ةطول دور

 .مسکن و وجود نهادهای مالی برای تأمین مسکن ثبر ای احدا یازتأمین نیروی انسانی ماهر و موردن

 یکالبد ابعاد
سطح زیربنای واحدهای مسکونی شهری، مساحت زمین واحد مسکونی؛ مساحت فضاهای زیستی و 

 .اشغال معیشتی، تعداد اتاق موجود در واحدهای مسکونی، دوام مصالح، عمر بنا و نسبت سطح

 .مسکونی واحد در خانوار تراکم اتاق، در نفر تعداد خانوار، سالانهعد خانوار، رشد  بُ  یتیجمع ابعاد
 7789حکیمی و همکاران، : أخذم

 

       شـمار      بـه      دار ی  پا   ة    توسع   ی    اساس   ی  ها         از چالش   ی ک ی   ، ی            در مناطق شهر    ژه ی و           فرسوده به   ی  ها              مسکن در بافت   ی     نوساز

                          است بلکه لازم است سـاختار                      ی، کالبدی و جمعیتی      اجتماع   ی،             ابعاد اقتصاد   ی    بررس       ازمند ی ن     تنها   نه    ند ی   فرآ   ن ی ا  .  د ی آ   ی م

  و       هـا    ی    ژگ ـ ی    با و   ی               هر منطقه و بافت  .   رد ی                مورد توجه قرار گ   ، ی     و محل   ی     تا مل   ی                                   و روابط قدرت در سطوح مختلف، از جهان

                 قدرت قرار دارند؛    م ی   تقس   ی      الگوها  و     ها     است ی         نهادها، س   ر ی   تأث   تحت      قا  ی        مسائل عم   ن ی                            مسائل خاص خود مواجه است که ا

   ل   ی ـ                 است تـا بـه تحل     ی          مؤثر، ضرور   ی           به راهکارها   ی  اب ی          مسکن و دست   ی                 تر از مشکلات نوساز          درک جامع   ی   برا    ن، ی      بنابرا

   ی          راهکارهـا        جـاد  ی   و ا   ی ر   ی ـ گ   م ی     تصـم     ند ی            به بهبود فرآ       تواند   ی م   ل ی   تحل   ن ی ا   .           پرداخته شود        و روابط      رها     ساختا   ن ی ا   ق ی  دق

   ی              مشـکل نوسـاز     .                     سـاکنان فـراهم آورد     ی                 تحول مثبت در زندگ   ی      را برا    نه ی                 مسکن کمک کند و زم   ی        در نوساز     دار ی  پا

  ت  لا     مشـک   .  د            جسـتجو کـر     ی   محل- ی              و چه در سطح مل   ی    جهان    اس ی                               در ساختار و روابط قدرت چه در مق   د ی          مسکن را با
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 ـ                       نیسـت کـه بتـوان آن       ای       یـده                     موجود در جامعـه، پد      های   ی                       مسکن مانند دیگر ناهموار             بـا دیگـر             ارتبـاط    ی              را جـدا و ب

       مشـکل     . (       79:7718        گـود،   ی     بـار  )                                                               اجتماعی، اقتصادی، سیاسی، حقوقی و فرهنگی مورد ارزیابی قرار داد     های   ی       ناهنجار

  ،    ینی                                   دلیل رشـد سـریع جمعیـت و شهرنش ـ                                                    جای دنیا وجود دارد ولی در کشورهای در حال توسعه به           مسکن در همه

              مشـکل مسـکن     ،                        زمـین، تـأمین مصـالح      ة                    ت مربـوط بـه عرض ـ   لا                                 داخلی، فقدان منابع مالی کافی، مشک   ی  ها        مهاجرت

                    طـور کلـی بـه دو          بـه         تـوان    ی      را م ـ          این مشکلات     (.  97   :    7789   ، ی  ار ی      رنجبرن )                                     صورت بسیار حاد و بحرانی در آمده است    به

       دلیـل           هـا بـه                                محدودیت توان اجرایـی دولـت                  مشکلات عام شامل  .                ت خاص تقسیم نمود لا           ت عام و مشک لا       بخش مشک

           هـا بـا                                                  تـأمین مسـکن و عـدم همراهـی ایـن برنامـه           های      یاست          سکونتی و س   ی  ها                  انجام بین برنامه                 ناهماهنگی و عدم

   ة                زم بـرای توسـع   لا       زمـین                              مشکلات خـاص شـامل کمبـود     .     باشد   ی م                      کلی اقتصادی، اجتماعی   ی  ها          و برنامه    ها      یاست س

                         در ارتبـاط بـا تولیـد       زم  لا                                                 کمبود مصالح ساختمانی و عدم وجـود اسـتانداردهای    ،                           شهری و ایجاد واحدهای مسکونی

   (.    7718          پورمحمدی،  )     باشد    ی                مصالح ساختمانی م

                                                        از نظـر متقاضـیان و نیازمنـدان مثـل گرانـی مسـکن،         :      اسـت     رو        روبـه           با مشکلاتی                            مسکن از سه دیدگاه دیگر نیز 

      بـود                       انـد از گرانـی و کم              که عبـارت            یدکنندگان            ؛ از نظر تول ی ا                    و کمبود مسکن اجاره    ها     یمت                   بها و افزایش سریع ق       اجاره

                ماهر، عدم کفایت                                                                      مناسب شهری، کمبود و گرانی مصالح ساختمانی و دستمزد کارگران ماهر و نیمه     های    ین       عرضه زم

      عـدم    ؛                                 از نظر اقتصاد ملی که عبارت است از   ؛                                 ت تأمین سرمایه از منابع غیر دولتی لا           بانکی و مشک   ی  ها         ت و وام لا    تسهی

                         درآمـد، افـزایش سـریع                                     در جوامع شـهری و گروهـای کـم        یژه و                                                تطابق رشد تولید مسکن با رشد جمعیت و خانوار، به

   (.  99   :    7789   ، ی  ار ی      رنجبرن )        هستند                      از مشکلات نوسازی مسکن                   قیمت مسکن و اجاره 

     هـا      آن    ات   ی ـ               و خـارج و تجرب      ران   ی ـ       مختلف ا   ی     شهرها                         نوسازی، بازسازی مسکن در     خصوص                    مطالعات ارزشمندی در

            بافت فرسوده    ی  ها                     و حل تعارض در پروژه   ت ی ر ی           به موضوع مد   ی   شهر     زان ی ر        برنامه   ة    دغدغ      انگر ی                   صورت گرفته است که ب

                         ها از پرداختن به موضـوع             و غفلت آن   ی   شهر   ی ز ی ر   ه     برنام   ة      در عرص    یی   فضا  - ی                   ها بر تعارضات کالبد    آن   د ی     و تأک   ی   شهر

           بـه چنـد      ر   ی ـ         در جدول ز  .    است     زان ی        برنامه ر   ی   اصل   ی  ها       رسالت   از    ی ک                                        تحلیل فضایی نوسازی مسکن بافت فرسوده که ی

  :       شده است             پژوهش اشاره   ن ی ا   ی  ها    نه ی ش ی         مورد از پ
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 پژوهش ةپیشین: 8جدول 
 ها یافته روش پژوهش عنوان پژوهش سال/نویسندگان

پور،  ریاحی، وحید؛ حجی
/ محمد و قراگوزلو، هادی

7789 

تحلیل فضایی کیفیت 
کالبدی مساکن روستایی 

 در ایران

گیری از روش  ها با بهره تحلیلی، داده-ماهیت توصیفی
 .تجزیه و تحلیل شده است VIKORگیری چند معیاره  تصمیم

کار تفاوت و تمایز معناداری در نوع مصالح به
. رفته در مساکن روستایی کشور وجود دارد

ای از این  ای که درصد قابل ملاحظه گونه به
سنگ که به نوعی  مساکن با مصالح آجر، آهن و

باشد، ساخته  مؤید دوام و کیفیت متوسط می
 .شده است

طهماسبی مقدم، حسین؛ 
احدنژاد روشتی، محسن؛ 

 7788/تیموری، اصغر

تحلیل فضایی 
های کمی و  شاخص

کیفی مسکن در نواحی 
شهری با رویکرد مسکن 

: مطالعه موردی)پایدار 
 (شهر زنجان

روش . باشد می تحلیلی-هدف کاربردی و ماهیت توصیفی
ای از قبیل سرشماری عمومی کتابخانه-گردآوری اطلاعات اسنادی

. باشدمی 7789و طرح تفصیلی سال  7789نفوس و مسکن سال 
سازی دادها و  برای آماده Arc Catalogافزار  استفاده از نرم

دهی معیارها و برای ارزیابی پایداری یند تحلیل شبکه برای وزنآفر
کیفی مسکن از مدل تودیم و از مدل موران  های کمی و شاخص

 .برای سنجش افتراق فضایی استفاده شد

محلات از نظر پایداری بر اساس طیف لیکرت 
براساس نتایم مدل موران، . بندی شدند طبقه

های کمی و  توزیع فضایی پایداری شاخص
کیفی مسکن در نواحی شهر زنجان از الگوی 

 ةهندکند که نشان د ای تبعیت می خوشه
گانه شهر زنجان  99نابرابری فضایی در نواحی 

 .باشد می

 7789/ کیان مولان، مریم

تحلیل فضایی و 
بندی وضعیت  سطح

ساخت مسکن در 
 های کشور استان

در این . باشد تحلیلی می-هدف کاربردی و ماهیت توصیفی
این متغیرها با . کار گرفته شدبه ةشدمتغیر نرمال 71 پژوهش،

های  یافت و در مؤلفه عامل کاهش 9عاملی به روش تحلیل 
شده در پروانه ساختمان برحسب واحد مسکونی تعیین)دار  معنی

شده در پروانه واحد مسکونی تعیین -پروانه احداث ساختمان 
واحد مســکونی تعیین -ســاختمان برحسب پروانه افزایش بنا 

 .داده شدقرار ( های احداث ساختمان برحسب مورد شده در پروانه

 9ای به  های کشور با مدل تحلیل خوشه استان
نتیجه تحقیق نشان . گروه همگن تقسیم شدند
تنهایی بالاترین سطح  داد که استان تهران به
وساز مسکن را داشته و  برخورداری در ساخت

باشند و  در سطح اول یعنی بسیار برخوردار می
( محروم)ترین سطح  استان کشور در پایین 99

 .دارند قرار

فرهادی، رودابه و رنجبر، 
 7997/ علی

ارزیابی اثرات بهسازی و 
نوسازی در ارتقای 

کیفیت مسکن در بافت 
: فرسوده مطالعه موردی
محله پیر مادر شهر 

 اردبیل

پژوهش حاضر از نوع کاربردی و از نظر روش توصیفی ـ تحلیلی، 
ای،  جهت گردآوری اطلاعات از روش کتابخانه. باشد پیمایشی می

ها در  جهت آنالیز داده. اسنادی و میدانی استفاده گردیده است
ها از  و تهیه نقشه Spssافزار  قسمت نظرسنجی از ساکنان از نرم

 .ده استاستفاده گردی Gisافزار  نرم

های کالبدی  برنامه اجرایی باعث بهبود وضعیت
بالا رفتن کیفیت و عمر ساختمان و وضعیت  و

متغیر . ها گردیده است نماکاری ساختمان
 79/7کیفیت دسترسی مسکن با میانگین 

کمترین میزان میانگین و ترین میانگین  بیش
مربوط به متغیر کیفیت محیط فیزیکی مسکن 

 .سته 97/9با میانگین 

Maliene, V; &  
Malys, N/ 2009 

کیفیت مسکن یک 
مسئله کلیدی در ارائه 

 جوامع پایدار

خوبی در دسترس، باکیفیت، اقتصادی،  مسکن پایدار باید به
محیطی، طراحی زیبا، راحت و دنم باشد که بهتر با نیازهای  زیست

های مسکونی،  همچنین خانه. یک فرد مطابقت داشته باشد
عبارتی اماکن مسکونی باید بر اساس شرایط آن یا به ها آپارتمان

 .محل تنظیم شده و دارای الزامات فنی و بهداشتی باشد

جوامع پایدار مستلزم داشتن مسکن پایدار از 
لحاظ فنی، بهداشتی و همسانی با محیط 

 .باشند می

Palumbo, M. L. 
Fimmanò, D. 
Mangiola, G. 
Rispoli, V. & 

Annunziato, M/ 
2017 

ها برای نوسازی  استراتژی
 شهر رم

این . پایین به بالا/استفاده از یک استراتژی ترکیبی از بالا به پایین
ای از  پروژه اجرای یک فراخوان عمومی را برای ترویم مجموعه

های خصوصی برای  سازی برای تعداد معینی از خانه اقدامات مقاوم
بینی  شترک پیشمشارکت در برنامه نوسازی با تأمین مالی م

 .کند می

همراه همکاری با دولت و بازآفرینی شهری به
هایی برای جلب مشارکت  ایجاد مکان

هایی که  شهروندان، در راستای ارائه طرح
دستیابی به توسعه پایدار شهری را ممکن سازد 
منجر به تکامل اجتماعی شده و در مواردی که 

های نوسازی شهری منجر به ناپایداری  سیاست
 .یابد عنوان یک مانع بروز می شهری به

Chao, J; & Hsu, K/ 
2018 

های  اثرات سیاست
نوسازی شهری در کشور 

 تایوان

 

های، تحلیل اسنادی و تحقیقات میدانی، نتیجه  بر اساس داده
حال که برای هدف  های دولتی، درعین گیرد که این استراتژی می

شهری  ةجدید توسععلت مشکلات  نوسازی شهری اهمیت دارند،
 .اند مانند تراکم ترافیک، تراکم شدید جمعیت و کمبودها نیز بوده

های  علت عدم موفقیت دولت را در سیاست
گیری از یک روش جلب  بهسازی و نوسازی بهره

مشارکت دانسته که طبق شواهد این روش 
گیری از  باشد که نیاز به بهره شکست خورده می

در این بخش های مشارکتی را  انواع روش
 .اند پیشنهاد کرده

 7997، گارندگانن: مأخذ   
 

                                                          شهر بوشهر مـورد بررسـی قـرار گرفتـه اسـت و ابعـاد و          ة                              تحلیل فضایی مسکن در بافت فرسود              در این پژوهش، 

  .  د              نقش مؤثری دارن             تحلیل فضایی       خود در    ة   نوب                 گیرند و هرکدام به           عد جای می                        ُ منتخب همگی در زمره این بُ   ی  ها       مؤلفه

      تحلیل            هاست و جهت        مؤلفه        ابعاد و                                      ارچوب نظری زیر تدوین شده است که شامل  ه                  تا، مدل مفهومی و چ س       همین را   در 
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                                ارچوب نظـری پـژوهش، ابعـاد و       ه ـ                 همگی در راسـتای چ       اند و           اتخاذ شده          شهر بوشهر   ة                        فضایی مسکن در بافت فرسود

  . ت      شده اس                          منتخب پژوهش در زیر بررسی   ی  ها       مؤلفه

 
 پژوهش مدل مفهومی: 5 ریتصو

 7997نگارندگان، : تهیه و ترسیم

 

هاها و روشداده  
مورد مطالعهعرفی منطقه م  

و یکی از شهرهای جنوبی ایران است که طبق سرشماری رسمی سال  واقع شده ر استان بوشهردشهر بوشهر 

های  پایگاه ةوسیل و به هکتار وسعت دارد 9799این شهر . گیرد نفر را در بر می 997999جمعیتی معادل  7789

 799شده شهر بوشهر داری بر اساس مطالعات انجام. دشو شمالی و جنوبی تقسیم می ةهوایی و دریایی به دو منطق

موقعیت استان بوشهر در کشور، شهر بوشهر در استان  9تصویر شماره . است( فرسوده)هکتار بافت ناکارآمد میانی 

 .دهد میهای فرسوده شهر را نشان بافت ةبوشهر و محدود
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 آن ۀفرسود یها بافت ۀاستان بوشهر در کشور، شهر بوشهر در استان و محدود تیموقع: 8 ریتصو

 7997نگارندگان، : تهیه و ترسیم

 

 7997 شامل وشده است  عیمحله توز 71در باشند که  میهکتار  799سعت به و شهر بوشهر  ةفرسود های بافت

قطعه رخ داده  919در  نیبلوک و همچن 799در  یتعداد، نوساز نیا از. باشد یپارسل م ایقطعه  8999بلوک و 

قطعه انجام شده  99و جفره با  هقطع 99با  یقطعه، شکر 99با  یدر محلات عاشور یسطح نوساز نیشتریب. است

قطعه و چهارصد دستگاه و  9قطعه، فرودگاه با  7با  یجلال یها در محله ینوساز زانیم نیدر مقابل، کمتر. است

 (.7جدول مندرج در شکل شماره ) قطعه صورت گرفته است 9با  هرکدام یجبر
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 های فرسوده شده در محدودههای نوسازی پراکندگی پارسل: 0شکل 

 7997نگارندگان، : تهیه و ترسیم
 

 

 مطالعه  روش
 Spatial autocorrelation خودهمبستگی

های زیادی  مدل. باشد جغرافیایی و فضایی بسیار مهم میسازی آن در مطالعات شهرسازی،  ارتباط فضایی و مدل
ها مدل خود همبستگی فضایی موران  یکی از این مدل. گیری ارتباط فضایی توسعه یافته است برای محاسبه و اندازه

و تاکنون  (Ijumulana et al, 2020)د رایم ش 7819شروع و در دهه  7899 ةاستفاده از این شاخص در ده. باشد می
 .مطالعات متنوعی از آن استفاده شده است در

  (Moran, 1950: 19)گلوبال موران. موران استشاخص  ،ییفضا یخودهمبستگ گیری اندازه یروش متداول برا

 7و  -7 نیب ردیبگ تواند میکه  یریمقاد. استفاده شد قیتحق نیدر ا ییفضا یخودهمبستگ ةیاول اریمع عنوان به
(. شوند میبا هم خوشه  نییپا ای ادیز ریمناطق با مقاد) باشد می لایدئامثبت  ییفضا ی، خودهمبستگ7با مقدار . است

کامل  ییفضا ی، تصادف9با مقدار . وجود دارد( یشطرنج یالگو) یل منفئادهیا ییفضا ی، ما همبستگ7-با مقدار 
 نیا. کردنیینرمال تع عیبا توز ها آن سهیبا مقا توان میرا  ریقاداهمیت م .((Tu & Xia, 2008: 362 وجود دارد

مورد انتظار، انحراف  ری، مقادشاخص موران: دهد میدست شده بهمشاهده های داده یچهار عامل را برا وتحلیل تجزیه
 بینی پیشاز مقدار  تر بزرگشاخص  نیدر ا شاخص موران یمقدار عمل که درصورتی p-value و z-scoreاستاندارد، 
کمتر از حد انتظار باشد، پس  شاخص موران ةشدگیری اندازه ریاگر مقاد. است بندی خوشهگواه بر  نیشده باشد، ا
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که  شود یصفر رد م هیبالا بود، فرض Z  ازیامت نیو همچن نییپا p اگر مقدار ن،یعلاوه بر ا. وجود ندارد ای خوشه چیه
داده شده است، نشانزیر  ةکه در رابط طور همان .(Gorr, 2012) شده است یبند ها خوشه داده عیتوز دهد یمنشان

 Iآوردن شاخص موران دستبه یبرا ArcGIS وشما از ر .(Ord, 1995: 292)کرد  نییتع توان میشاخص موران را 
که  کنند می نییاعداد تع نیا. میاستفاده کرد کند، یم یابیشاخص را ارز تیکه اهم p-value نیو همچن Z ازیو امت

 کیتکن نیا ،ییفضا یوابستگ ای ییایجغراف یاز نظر همبستگ. بوده است یتصادف      کاملا  ایپراکنده  ،ای خوشه عیتوز ایآ
 ییفضا تگی شاخص موران،انباش (Getis, 1991: 1271). کند میرا فراهم  یجهان یوجود ناهمگون شیامکان آزما

مکان . شود یاستفاده م ها آنبالقوه  یها تیموقع یابی تورون و مکان یا و خوشه ییفضا یها وجود غلظت یابیارز یبرا
 Cliff, 1970: 280).) شود میدر محاسبه استفاده  ها ویژگی ریو مقاد
 گیـری  جهـت  یبررس ـ هـا  روش نی ـاز ا یک ـی. شـود  مـی انجام  یمختلف یها روشبه بندی خوشه های مدل یابیارز
 جـه، یدر نت. باشـد  یتصـادف  ری ـغ تواند میخوشه  کیباشند،  یتصادف ها داده اگرها  دادهمورد،  نیدر ا. است ها خوشه

آمـار  این  (Getis, 1991: 1271). شود میاستفاده  نزیبودن از آمار هاپکغیرتصادفی یابیارز یبرا. ستیدسته معتبر ن
 و شـوند  مـی  عی ـتوز کنواخـت ی صـورت  بـه  هـا  دادهدر فـرض صـفر،   . است کی هیصفر و فرض هیفرض، دو فرض یدارا

 های خوشهو  شوند نمی عیتوز کنواختی ها داده ک،ی هیدر فرض که درحالیوجود ندارد  ها آندر  داری معنی های خوشه
که شود و فرض  ردرا رد ک کی هیفرضتوان  میباشد،  9.9از  تر بزرگاگر آزمون آماره . وجود دارد ها آندر  داری معنی
ی درون یابیارز های روش قیاز طر یابی، ارزها خوشه یابیارز یبرا گرید روش. اند هشد عیتوز کنواختی صورت به ها داده
 یآمـار  هـای  خوشـه عناصـر   اسـتخراج ی برا ییها تمیها از الگور داده یبند اگر خوشه. (Tu & Xia, 2008: 364) است
 ـا. شود یریگءاست که ممکن است منجر به سو یاز مسائل یکی یهمبستگخود ، وجوداستفاده کنند بالقوه نکتـه   نی

وابسـته   یزمـان  هـای  داده و ییتمام فضـا  ایآ کهنیا نییتع یبرا یلیتحل های مدلاز  هیطرح اول ککند از ی می جابیا
مـرتبط   هـای  داده ای ـکـه آ  دهد مینشانیی فضا یمبستگه سمیانمک   .(Ord,1995: 292)  استفاده شود ؟نه ایهستند 

 ـ  یاز بررس یجدا ،ییفضا یهمبستگخود در که ؟ریخ ای دهند میاز خود نشان  یرفتار مشابه عنصـر،   دو نیرابطـه ب
 .شود می یبررس زین ها داده یگیهمسا

شده استفاده بندی صورت پراکنده، تصادفی یا خوشه خصوص بههها ب شاخص موران برای شناسایی توزیع پدیده

 .(7رابطه ) شود می
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میانگین متغیر مورد نظر در کل    باشد،  می iدر موقعیت  xتعداد متغیر    تعداد مشاهدات است، nدر این فرمول 

. باشد می j و iوزن فضایی عارضه      دهد و  میها را نشان در سایر موقعیت xتعداد متغیر    باشد،  محدوده می

تر از صفر باشد همبستگی  دار و بزرگ هنگامی که شاخص موران معنی. باشد می ۱7تا  7-شاخص موران جهانی بین 

صورت پراکنده  صورت همبستگی فضایی منفی و بهدر غیر این. ای است نظر خوشه فضایی مثبت و توزیع پدیده مورد

در نظر گرفته  I ةعنوان مقدار استاندارد شد شود و به گیری می اندازه Zاهمیت شدت شاخص موران با آماره . باشد می

 :باشد می 9صورت رابطه  آن به ةشود و رابط می
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(9) 
 

 

 که در آن

 
 

همبستگی فضایی به آماره . نظر است الگوی تصادفی مشاهدات مورد ةدهند صفر باشد نشان Zکه آماره  درصورتی

Z هر چقدر مقادیر . بستگی داردZ اما اگر نمره  بندی با شدت بیشتری اتفاق افتاده است؛ مثبت و بالا باشد خوشهZ 

 .بندی دارای ارزش پایینی است منفی و پایین باشد خوشه
 

 
 آن سازی مدلو  ییارتباط فضا: 0شکل 

 7997نگارندگان، : و ترسیم تهیه
 

 

 «Hot Spot Analysis» های داغ آنالیز لکه

       بـودن   ی ا      خوشه   ی               شاخص موران جهان   ی       با اجرا )    کند    ی             مشخص محاسبه م   ة    منطق   ک ی           نقاط را در    ع ی   توز     روش،    ن ی ا

   در  )                                            د که نقاط سـردوگرم در کجـا وجـود دارنـد      ا د ص ی   تشخ      توان   ی م   و  (  د  شو ی م    مشخص    ده ی  پد   ع ی        بودن توز ی     تصادف   ا ی

    سرد    ا ی      داغ و    ی  ها     لکه      توان   ی                    آمده در شاخص موران م   دست    به  Z                      داغ و استفاده از نمره    ی  ها     لکه   ز ی                 مرحله با کمک آنال

         نقطه داغ    ک ی   ة    دهند                  بزرگ است که نشان  z-score   ک ی         مربوط به   *Gi     زیاد        مقدار   ک ی         که در آن    (   کرد    یی        را شناسا

   ن   ی ـ      بـه ا   .               نقطه سرد اسـت    ی    معنا              کوچک است که به  z-score   ک ی         مربوط به   *Gi    کم       مقدار   ک ی   که    ی          است در حال

    ر ی            اگـر مقـاد     ن ی        و همچن ـ       دهـد    ی م                                    بالاتر از حد انتظار باشد، نقطه داغ رخ     شده ی ر ی گ        اندازه  *Gi   ر ی                معنا که اگر مقاد

Gi*دهد   ی م           نقطه سرد رخ   ک ی                        کمتر از حد انتظار باشد،      شده ی ر ی گ        اندازه      .(Gorr, 2012)  

و بـه   شـود  یمحاسبه م یا هر منطقه یبرا G آمار. است یشاخص محل یمکان یخودهمبستگی، یک آماره عموم

آسـتانه   مقـدار آن بـا فاصـله   و  مرتبط است یگیمطالعه با همسا مورد ةچگونه ارزش واحد منطق که است یمعن نیا

  (.Lee, 2000; 373) شود یم فیتعر

گتـیس ارد   ةآمـار  شده برای ایـن تحلیـل  ستفادهآماره ا .باشد میاین آنالیز به آنالیز همبستگی محلی نیز معروف 

 :(7رابطه ) باشد شرح زیر میآن به ةاست که معادل (Getis-Ord-Gi) جی
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 Sها و  تعداد کل عارضه nو  jو  iوزن فضایی بین عارضه     ، jمقدار خصیصه برای عارضه    فوق ةدر معادل

های  شود که هم خودش و هم عارضه داغ شناخته می ةعنوان لک زمانی یک عارضه به. دهد میانحراف معیار را نشان

آید درصد اطمینان دستبه 7۱و  9۱، 7۱ارد جی -گتیس ةزمانی که مقدار آمار. اطرافش مقادیر زیادی داشته باشند

بالاتر  ةمثبت بیانگر لکه داغ است که نمر Zاز نظر آماری نمره . شود گرفته می در نظر ٪89و  89٪، ٪88ترتیب به

های  مرکز قوی از لکهپایین و این ت Zارزش منفی لکه سرد را با نمره . دهد میهای داغ را نشان تر لکه تمرکز قوی

 .  (Dai, 2022: 91)کند میسرد را بیان

روی  j دوده،در مح ـ Xمقـدار متغیـر    xjکنـد،   یتوصیف م n را به همه i وابستگی فضایی حادثه *Gi کهجایی

متقابـل   ةرابط ـ ةدهنـد  است که نشـان  jو  iمقدار وزن بین رویداد  wij، (باشد iممکن است برابر با  j)است  nهمه 

 .ستا ها فضایی آن

در این پژوهش این ابعاد و متغیرها به دو نوع . ر باشدتواند تأثیرگذا ابعاد و متغیرهایی بر نوسازی مسکن می

خانوار، خانوار در واحد مسکونی، میزان اشتغال،  :متغیرهایی مانند. اقتصادی و کالبدی تقسیم شده است-اجتماعی

 :اقتصادی و متغیرهایی مانند-مالکیت، تراکم جمعیتی، ارزش اقتصادی زمین و نرخ باسوادی از نوع اجتماعی ةنحو

میانگین عرض معبر، درصد کاربری مسکونی در بلوک، درصد قطعات ریزدانه در بلوک، فاصله از خیابان اصلی، فاصله 

از مرکز شهر، سهم واحدهای غیرآپارتمانی، شاخص قرارگیری در مناطق بالا و پایین شهر و میزان فرسودگی 

 .گیرد میدی در گروه متغیرهای کالبدی قرارکالب
 ای پژوهشمتغیره: 0جدول 

ریمتغ ابعاد  توضیحات 

اقتصادی-جتماعیبعاد اا  

خانوار در واحد بلوک تعداد خانوار  

یدر واحد مسکون خانوار یدر واحد مسکون خانوار   

درصد 7-9اشتغال زن و مرد  درصد اشتغال  

ملک تصرف در واحد بلوک تیمالک تعداد   

یتیجمع تراکم بر هکتار نفر   

7تا  9 باسوادی در واحد بلوکنرخ  درصد باسوادی  

نیزم یاقتصاد ارزش مترمربعدر هر  ای منطقه متیق   

 ابعاد کالبدی

به مرکز شهر یکینزد به مرکز شهر به متر فاصله   

 موقعیت قرارگیری در مناطق پایین و بالا شهر
بندی محلات بافت فرسوده شهر بوشهر از لحاظ  تقسیم

شهر( پایین) دویا ( بالا) قرارگیری در منطقه یک  

یاصل ابانیبه خ یکینزد دور محله به متر یاصل ابانیتا خ فاصله   

زدانهیر قطعات 7-9متر در واحد بلوک  999 ریقطعات ز سهم   

یمسکون یکاربر سهم 7-9در واحد بلوک  یمسکون یکاربر سهم   

آپارتمانی غیر یواحدها در واحد بلوک یآپارتمانریقطعات غ تعداد   

یدسترس عرض معبر بلوک به متر نیانگیم   

7تا  9درصد قطعات فرسوده در واحد بلوک  فرسودگی کالبدی  

 7997، نگارندگان: ذمأخ   



 

 

 
 

 
  

  

 

 28، شماره بیست و چهارمسال ، 5041بهار 

 

 

 

 

 

 

 

  779 جغرافیا و توسعه  
 

 یافتهرگرسیون اکتشافی و رگرسیون خطی تعمیم

شود در این مدل ابتدا متغیر  استفاده می «Gis»رگرسیون از رگرسیون اکتشافی در  ةبرای یافتن بهترین معادل

 متغیرهای معنادار که بر کردن متغیرهای مستقل بهترین معادله رگرسیون وشده و سپس با اضافه مشخص ةوابست

یافته علاوه بعد با استفاده از رگرسیون تعمیم در مرحلة. ند شدروی متغیر وابسته تأثیرگذار هستند شناسایی خواه

وقوع پیوستن متغیر وابسته زان سطح معناداری و ضریب رگرسیون هر متغیر مستقل احتمال بهبر شناسایی می

صورت دو حالتی صفر و  یافته متغیر وابسته را بهدر مدل رگرسیون تعمیم. دشو نیز شناسایی می( نوسازی مسکن)

رگرسیون است که در  رگرسیون لجستیک نوع خاصی از مدل. باشد یک تعریف کرده که نوع مدل آن لجستیک می

و زمانی مورد  (7: 7787مسگری و رنجبر، )گیرد  خود میآن متغیر وابسته دو حالتی است و مقدار صفر یا یک را به

در سطح اسمی دو وجهی است و بنا است وجود یا عدم وجود یک صفت را  گیرد که متغیر وابسته میاستفاده قرار

 (. 79: 7789روی،  محمودزاده و خوش) بینی شود  ای از متغیرهای مستقل پیش براساس مجموعه

کند و  ای که از تابع لجیت برای تابع پیوند استفاده می یافتهعنوان مدل خطی تعمیم توان به این مدل را می    

 :است( 7)ای مانند رابطه  ز توزیع چندجملهخطایش ا

            
 

   
                      

 

 ةضریب برآوردشد   ام و  iمتغیر مستقل     ،Yشدن احتمال یک ةکنندمتغیر وابسته متغیر بیان Pکه در آن 

؛ حقیقی و 79: 7789، یرو خوشو  محمودزاده)رگرسیون است  ةضریب معادل aام است و  iمدل برای متغیر مستقل 
 (.999: 7789شهبازی، 

 

 نتایج و بحث
 ارزیابی شاخص موران جهانی

شده در سطح محلات فرسوده با کار گرفته شود، ارتباط فضایی بناهای نوسازیهای داغ به که آنالیز لکهقبل از این

میزان خودهمبستگی این پدیده در سطح محدوده گرفته و اخص جهانی موران مورد بررسی قراراستفاده از ش

خودهمبستگی فضایی موران در رابطه با نوسازی . شود مشاهده می 9طور که در شکل شماره  همان. مشاهده شد

ارزش شاخص موران در این پژوهش در رابطه با نوسازی . ای است رای الگوی خوشهمسکن در بافت فرسوده دا

نمره  Zکه آماره ای است با توجه به این توزیع خوشه ةدهند است که نشان 9.779ا مسکن در بافت فرسوده برابر ب

درصد را ارائه  88داری شاخص را در سطح  است که معنی 9.999نیز  P-valueمیزان . دهد میرا نشان 8.89بالای 

 ةنقط کی ةدهند بزرگ است که نشان z-score کیمربوط به  *Giزیاد  مقداردهد و براساس مطالعات پیشین،  می

 نیبه ا. نقطه سرد است یمعناکوچک است که به z-score کیمربوط به  *Gi کم مقدار کیکه یداغ است در حال

 *Gi  ریاگر مقاد نیو همچن دهد یمبالاتر از حد انتظار باشد، نقطه داغ رخ شده یریگ اندازه  *Gi ریمعنا که اگر مقاد

شود، در این محدوده  در تصویر زیر مشاهده می. دهد یمنقطه سرد رخ کیکمتر از حد انتظار باشد،  شدهیریگ اندازه

 .ای رخ داده است صورت خوشه ها به پراکندگی
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 ارزیابی شاخص موران: 1شکل 

 7997نگارندگان، : تهیه و ترسیم

 

 های داغ آنالیز لکه

و شاخص موران  z 8.89تحلیل جهانی موران با نمره  ةوسیل فرسوده بهبودن توزیع نوسازی مسکن در بافت ای خوشه    

در  (Getis-Ord G) ارد جی-ای داغ و سرد نوسازی مسکن آنالیز گتیسه برای شناسایی لکه. اثبات گردید 9.779

 88و  89، 89های داغ در سه سطح اطمینان  لکه ةنقش 9شکل شماره . کار گرفته شده استبه Gis Proافزار  نرم

اند بدون رنگ  داری نداشته هایی که رابطه معنی های سرد با طیف رنگی آبی و لکه درصد با طیف رنگی قرمز و لکه

های داغ بیانگر تعداد بیشتر نوسازی مسکن در واحد بلوک و همچنین تمرکز و نزدیکی و ارتباط  لکه. دهد مینشان

ها شده  ها نسبت به سایر بلوک در واقع عواملی باعث تقویت نوسازی مسکن در این بلوک. دهد میهم را نشانها با  آن

را  نیین پاازرنگ تو ینقاط سرد آب. دارند ییبالاتوازن هستند که  یمناطق ةدهند نشاننقاط قرمز، یا  نقاط داغ) است

 .باشد می نقاط سرد نقاط داغ و یبرا نانیاز اطم یلفدرجات مخت ةدهند نشانمختلف رنگ  های سایه. دهد مینشان

ها بیشتر در محلات سنگی  این بلوک (.ددر ارتباط دار یشتریب نانیباشد، نقطه اطم تر تیره ایهرچه رنگ منطقه در

ها  بوشهر شامل محلات دواس و خواجه 9شرقی، سنگی غربی، عاشوری، جفره، بن مانع، چهارصد دستگاه و در منطقه 

 .بلند بوده است و مخ
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 درصد 00و  01، 04های داغ در سه سطح اطمینان  لکه: 6شکل  

 7997نگارندگان، : تهیه و ترسیم
 

شهر  ةبافت فرسود ةدر محدود( نوسازی مسکن)متغیرهای مستقلی که بر روی متغیر وابسته برای شناسایی 

سال )های آخرین سرشماری  از داده. استفاده شد «Gis Pro»افزار  تأثیرگذار است از آنالیز رگرسیون اکتشافی در نرم

یرآپارتمانی بیشترین سطح تملک و تعداد واحدهای غ ةدهد که نحو مینتایم نشان. استفاده شده است( 7789

ترتیب نزدیکی به مرکز شهر، میانگین مثبتی با نوسازی داشته و سایر متغیرها به ةرابط را دارد همچنین دارایمعنی

طبقات، میانگین دسترسی قطعات به معبر در واحد بلوک، میانگین فاصله به خیابان اصلی در واحد بلوک، تراکم 

عاملاتی، درصد قطعات ریزدانه در واحد بلوک، میزان سهم قطعات مسکونی در جمعیتی بلوک، میانگین ارزش م

درصد معناداری، نرخ اشتغال با  9.91واحد بلوک بیشترین تأثیرگذاری را داشته و نرخ باسوادی در واحد بلوک با 

سطح بلوک با درصد و خانوار در واحد مسکونی در  9.97درصد معناداری، درصد ابنیه فرسوده در بلوک با  9.87

با اعمال . درصد کمترین سطح معناداری و اهمیت را در نوسازی مسکن در محدوده مورد نظر داشته است 9.71

آپارتمانی، میانگین طبقات، دسترسی به معبر، ارزش مستقل مالکیت، واحدهای غیر رگرسیون اکتشافی شش متغیر

 AICc 7788.99و کمترین  Rsqure 9.99را بیشترین معاملاتی و نزدیکی به مرکز شهر بهترین معادله رگرسیون 

 .دهد که در رگرسیون وزنی جغرافیایی فقط متغیرهای مورد نظر استفاده شده است دست میبه
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 آنالیز رگرسیون اکتشافی متغیرهای پژوهش: 0جدول 

Positive Negative Significance Variable 

 تملک ةنحو 799 9.99 799

 یآپارتمانیرواحدهای غ 799 9.99 799

 نزدیکی به مرکز شهر 17.79 99 799

 میانگین طبقات 99.11 88.19 9.99

 عرض معابر 99.99 799 99

 نزدیکی به خیابان اصلی 99.79 7.99 89.19

 تراکم جمعیتی 99.89 99.97 77.78

 ارزش معاملاتی 79.99 97.99 19.79

 درصد ریزدانگی 91.99 99.97 79.91

 درصد کاربری مسکونی 99.88 78.97 99.98

 نرخ باسوادی 9.91 99.97 99.91

 نرخ اشتغال 9.87 799 9

 درصد ابنیه فرسوده 9.97 77.11 99.97

 خانوار در واحد مسکونی 9.71 97.99 79.99

 7997، نگارندگان: ذمأخ               
 

 رگرسیون مدل بهترین است، پژوهش این اصلی اهداف از یکی بلوک سطح در مسکن نوسازی که این به توجه با

 یافته، تعمیم خطی رگرسیون ابزار از استفاده با ابتدا بنابراین، باشد؛ می لجستیک رگرسیون موضوع، این تحلیل برای

 مشخص صفر عدد با نوسازی عدم و یک عدد با نوسازی آن در که طوری به شود می تعریف باینری صورت به مدل نوع

و ضریب  -7.98دست آمده، ضریب رگرسیون  با اعمال مدل بر روی متغیرهایی که در رگرسیون اکتشافی به .اند شده

که  9.9و ارزش معاملاتی  9.9997، نزدیکی به مرکز شهر با 9.997آپارتمانی  ، غیر9.99رگرسیون متغیر مالکیت 

، عرض -7.991متغیرهای میانگین طبقات با دهد و  میمثبت با نوسازی مسکن را نشان ةو رابطاست همگی معنادار 

 (.9جدول شماره ) دهد میمنفی با نوسازی مسکن در بافت فرسوده را نشان ةمعنادار و رابط -9.999معبر 
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 آنالیز رگرسیون لجستیک متغیرهای پژوهش: 1جدول 

                              z-Statistic StdError Coefficient Variable 

------ 9.999 9.79 9.99- 9.99 7.98 -Intercept 

 مالکیت 9.99 9.97 9.87 9.9977 7.99 9.79

 یآپارتمانیرغ 9.997 9.979 7.97 9.999999 7.99 9.79

 میانگین طبقات- 7.991 9.799- 7.99 9.9997 9.79 7.99

 عرض معبر- 9.999 9.997- 9.78 9.979 9.899 7.77

 نزدیکی به مرکز شهر 9.9997 9.999998 9.19 9.9991 7.9997 7.99

 ارزش زمین 9.999 9.718 9.97 9.999 7.98 7.99

   7997، نگارندگان: ذمأخ
  

با توجه به . ه استشداحتمال نوسازی در واحد بلوک استخراج  ةرگرسیون وزنی جغرافیایی نقش از با استفاده   

احتمال نوسازی در محلات سنگی، عاشوری و جفره در منطقه یک و محلات دواس، شده بیشتر متغیرهای تعریف

 .شود دیده می 9بلند در منطقه  ها و مخ خواجه

 

 
 

 مطالعه مورد ۀاحتمال نوسازی محلات محدود: 1شکل 

 7997نگارندگان، : تهیه و ترسیم
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 گیری نتیجه
. استفاده شده است «Spatial autocorrelation» از روشو ارتباط آن فضایی  یالگوها ییشناسا یبراپژوهش  نیادر 

 یآمـار  هـای  تحلیـل امکـان   ،یفنـاور  و «GIS» اصـول  نیو همچن یمکان یآمار همبستگ یایمزا ییفضا یخودهمبستگ
خودهمبستگی فضایی موران در رابطـه بـا نوسـازی    که  دهد مینشان مینتا. کند میفراهم  یابیارز یرا برا ییفضا یالگوها
ارزش شاخص موران در این پژوهش در رابطه با نوسازی مسکن در . ای است در بافت فرسوده دارای الگوی خوشه مسکن

محلات منطقه یـک شـهر   . مورد مطالعه است ةحوز درای  توزیع خوشه ةدهنداست که نشان 9.779بافت فرسوده برابر با 
           نمایش داده    ی  آبنع، چهارصد دستگاه هستند با رنگ سنگی شرقی، سنگی غربی، عاشوری، جفره، بن ما ؛بوشهر که شامل

بلند با رنگ قرمز  ها و مخ بوشهر که شامل محلات دواس و خواجه 9منطقه                    توازن پایین و محلات    ة    دهند             اند که نشان     شده
بـرای  در این پـژوهش  . هستند( تعداد بالای نوسازی مسکن در واحد بلوک) های داغ لکه ةدهند اند و نشان داده شدهنشان

باشـد از آنـالیز رگرسـیون اکتشـافی      شناسایی متغیرهای مستقلی که بر روی متغیر وابسته که همان نوسازی مسکن می
دارای و رابطه تملک و تعداد واحدهای غیرآپارتمانی بیشترین سطح معنی ةدهد که نحو مینتایم نشان. استفاده شده است
نزدیکی به مرکز شهر، میانگین طبقات، میـانگین دسترسـی قطعـات بـه      :داشته و سایر متغیرها مانند را مثبت با نوسازی

نرخ باسـوادی در واحـد بلـوک، نـرخ      ؛معبر در واحد بلوک بیشترین تأثیرگذاری را داشته و برخلاف آن، متغیرهایی چون
بلوک، کمترین سطح معناداری و اهمیت را در  ابنیه فرسوده در بلوک و خانوار در واحد مسکونی در سطح اشتغال، درصد

های داغ نوسازی مسکن، از ابزارهای  این پژوهش با هدف شناسایی لکه. نظر داشته است مورد ةنوسازی مسکن در محدود
طـور   ها نوسـازی مسـکن بـه    های داغ به مناطقی اشاره دارد که در آن لکه. برد سازی آماری بهره می تحلیل فضایی و مدل

اند  با استفاده از رگرسیون لجستیک، پژوهشگران توانسته. بیشتر رخ داده یا پتانسیل بالایی برای نوسازی دارند توجهی قابل
توانند شـامل   ها می این شاخص. گذارند های معناداری را شناسایی کنند که بر احتمال نوسازی در آینده تأثیر می شاخص

اقتصـادی  -های اجتماعی ها، سطح درآمد ساکنین و سایر ویژگی رساختارزش ملک، دسترسی به زی :عوامل مختلفی مثل
دهد تا الگوها و روندهای جغرافیایی در نوسازی مسکن را بررسـی   میتحلیل فضایی در این بستر به محققان امکان. دباشن

طـور   تواننـد بـه   ازی مـی با نتایم این پژوهش، دفاتر خدمات نوس. دار را برای مداخله شناسایی کنند کنند و مناطق اولویت
توانند تجهیزات،  این دفاتر می. شده مستقر شوند، با هدف تسهیل و تسریع فرآیند نوسازی استراتژیک در مناطق شناسایی

همچنـین،  . دهـا را بـه مشـارکت در نوسـازی تشـویق نماین ـ      کننـد تـا آن  های لازم را به ساکنان ارائـه  اطلاعات و مشاوره
توانند با اسـتفاده   گذاران بخش خصوصی می ینی شهری ایران، وزارت راه و شهرسازی و سرمایهها، شرکت بازآفر شهرداری
های مؤثری برای نوسازی مسکن تدارک ببینند و با هماهنگی بهتر، منابع و تسـهیلات   های تحلیلی، استراتژی از این داده

تنها به بهبود وضعیت فیزیکی و اجتمـاعی  نه در نهایت، این فرآیند. بیشتری را به مناطق مستعد نوسازی اختصاص دهند
بـرای   .افزوده در نواحی شهری شـود  گذاری و افزایش ارزش تواند باعث جذب سرمایه کند بلکه می مناطق هدف کمک می

تـوان راهکارهـای زیـر را     بهینه از نتایم پژوهش، مـی  ةشده و استفاد تقویت اثربخشی نوسازی مسکن در مناطق شناسایی
 :داپیشنهاد د

هـا   گیری بهبود تصمیم «GIS»کمک روزرسانی اطلاعات مکانی به و به ساماندهی: ایجاد سامانه یکپارچه اطلاعات مکانی -
وتحلیـل  ها را نمایش دهد و تجزیـه  های خودهمبستگی فضایی و سایر شاخص تواند داده این سامانه می. کند میرا تسهیل
 .تری را ممکن سازد پیشرفته

ها به  اندیشی با ساکنان محلی برای افزایش آگاهی و تشویق آن ها و جلسات هم برگزاری کارگاه: یمشارکت عمومتقویت  -
 .دهد ، انگیزه و حمایت جامعه را افزایش میمؤثررسانی  این اقدام همراه با مشاوره و اطلاع. شرکت در نوسازی
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هـای سـازنده، وزارت راه و شهرسـازی و     شـهرداری، شـرکت  ایجـاد همکـاری مـابین     :بخشی های بین تشکیل همکاری -
 .ها و تخصیص بهینه منابع و تسهیلات بندی پروژه گذاران، برای اولویت سرمایه

بهره یـا تسـهیلات مالیـاتی بـرای ترغیـب مالکـان و        های کم های مالی، مانند وام ارائه مشوق :های مالی و قانونی مشوق -
 .وسازیگذاران به مشارکت در ن سرمایه

یافتـه کـه    ها و خدمات عمومی در مناطق کمتر توسـعه  بهبود دسترسی به زیرساخت: ها ها و دسترسی توسعه زیرساخت -
 .گذاران افزایش دهد تواند جذابیت این مناطق را برای ساکنان و سرمایه می
ی پیشرفت نوسازی و تحلیل اثرات گیر های پایش و ارزیابی مستمر برای اندازه برقراری سیستم :پایش و ارزیابی مستمر -

 .بلندمدت آن بر جامعه و محیط
تنها روند نوسازی مسکن را تسریع کرد بلکـه سـطح کیفیـت زنـدگی سـاکنان منـاطق       توان نه با اجرای این راهکارها، می

 .دنموپایدار شهری فراهم  ةفرسوده را نیز بهبود بخشید و زمینه را برای توسع
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