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چکیده 
دستیابی به توسعه پایدار هدف نهایی توسعه محله های شهری می باشد. از جمله شاخص های مرتبط با پایداری محله ها 
می توان به شاخص های رویکرد نوشهرسازی اشاره کرد. ارائه یک روش تحلیلی مناسب برای سنجش نوشهرسازی در محله 
و ارائه راهکارهای مداخله مبتنی بر این رویکرد، تا به حال کمتر موضوع بحث قرار گرفته است. این پژوهش هدف مبنا 
و کاربردی می باشد که هدف آن ارائه روشی برای سنجش میزان دستیابی محله ها به توسعه پایدار می باشد. در همین 
راستا محله شهرک ساحلی شهر بابلسر به عنوان نمونه موردی انتخاب شد. از ویژگی های خاص این محله می توان به 
هم جواری با ساحل دریا، برخورداری از گونه های مختلف مسکن، اختلاط کاربری ها، تنوع قومیت و وجود اقشار دارای 
سطح درآمدی متوسط و بالا اشاره نمود. به منظور بررسی نوشهرسازی در این محله، با 22 متغیر و انجام تحلیل عاملی، 7 
عامل تبیین کننده نوشهرسازی شناسایی شد و میزان هر یک از این عوامل و امتیاز کل در هر یک از واحدهای همسایگی 
این محله مشخص شد. در مرحله بعد با انجام تحلیل رگرسیونی به رتبه بندی عوامل سازنده نوشهرسازی بر اساس اهمیت 
آن ها در تبیین متغیر وابسته میزان برخورداری طرح محله از نوشهرسازی پرداخته شد که مطابق با نتایج، عامل تعلق 
خاطر به محله و مشارکت پذیری بیشترین تأثیر را در تبیین متغیر وابسته ایفا می کند. پس از آن، اولویت مداخله در 
شاخص ها در واحدهای همسایگی سه گانه محله تعیین شد که مشابهت ها در وهله اول بر کمبود تمایل به خودگردانی 
توسط اهالی محله و در مراتب بعدی، به نزدیکی فروشگاه های عمده خدماتی با ایستگاه های حمل و نقل عمومی تأکید 
دارند. با جمع بندی این موارد می توان در مراحل اولیه مداخله، راهبردهای برقراری تعامل میان مدیریت شهری و مردم، 
توجه به نقش شورایاری در محله و برقراری ارتباط راحت و سریع بین فروشگاه های عمده خدماتی و ایستگاه های حمل  

و نقل عمومی را مد نظر قرار داد.
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مقدمه
است.  شده  مطرح  محله ای  توسعه  در  نهایی  هدف  عنوان  به  اخیر  دهه های  در  که  است  هدفی  محله ای  پایدار  توسعه 
کاربست اصول توسعه پایدار محله ای با در نظر داشتن نیازهای نسل های آتی امکان استفاده از ظرفیت ها را به بهترین 
جمله  از  شده اند.  مطرح  محله ای  پایدار  توسعه  با  ارتباط  در  بسیاری  می نماید. شاخص های  فراهم  محله ها  برای  شکل 
شاخص های مرتبط با پایداری محله ها می توان به شاخص های بیان شده به وسیله رویکرد نوشهرسازی اشاره کرد. یک 
محله نوشهرسازی با شبکه خیابان های به هم پیوسته، توسعه های همراه با اختلاط کاربری و دسترسی به حمل و نقل چند 
مدلی، ارتقاء فرصت های پیاده روی، کاهش آثار منفی توسعه بر محیط زیست و غیره، تعداد زیادی از معیارهای محله های 
نوشهرسازی  رویکرد  اصول  کارگیری  به  نظر می رسد  به  راستا  این  در   .)Ferriter, 2008, p. 1( نشان می دهد  را  پایدار 
می تواند در راستای دستیابی به توسعه پایدار محله های شهری مؤثر واقع شود. با مروری بر متون معتبر جهانی به نظر 
می رسد که ارائه یک روش تحلیلی مناسب برای سنجش میزان برخورداری وضعیت موجود محله ها شهری از اصول رویکرد 
نوشهرسازی و تعیین اولویت های مداخله در محله ها مبتنی بر اصول این رویکرد تا به حال کمتر موضوع بحث قرار گرفته 
است. این پژوهش در تلاش است تا پس از تدوین چارچوب نظری مناسب در ارتباط با رویکرد نوشهرسازی، با استفاده از 
تحلیل عاملی، به تحلیل عوامل سازنده نوشهرسازی در محله شهرک ساحلی شهر بابلسر بپردازد، وضعیت این محله را در 
ارتباط با این عوامل تبیین کند، به رتبه بندی عوامل بر اساس اهمیت آن ها در تبیین نوشهرسازی در طرح محله بپردازد و 
در انتها اولویت های مداخله در این محله را در راستای ارتقای نوشهرسازی توسط مدل رگرسیونی چند متغیره بیان دارد. 

1. مروری بر متون و استخراج شاخص های نوشهرسازی 
رویکرد نوشهرسازی به عنوان گزینه ای برای پاسخ به پراکنده رویی در اواخر دهه 1980 به طور رسمی بیان شد. به طور 
کلی نوشهرسازان ناکارآمدی الگوهای حومه ای قرن بیستم را شناسایی کردند. نظریه های نوشهرسازی تلاش می کند تا 
به وسیله استانداردهای طراحی هم چون الگوی خیابان های متصل کننده منازل مسکونی به واحدهای تجاری بین محیط 
زندگی طراحی شده با محیط اجتماعی ارتباط برقرار کنند. برقراری چنین ارتباطی موجب می شود تا افراد به کاربری های 
توسعه  برای  مطمئن  گزینه  یک  کردن  فراهم  نوشهرسازی  اصلی  کنند. هدف  پیدا  دسترسی  آسانی  به  محله  گوناگون 
محله های حومه ای می باشد، به طوری که کودکان می توانند پیاده به مدرسه بروند، مردم همسایگانشان را بشناسند، 
زمان کمتری برای سفر گذرانده شود، مساکن برای همه گروه های درآمدی قابل استطاعتند و گزینه های حمل و نقل 
متنوعی موجودند )Ferriter, 2008, p. 6(. نوشهرسازی درصدد یکپارچه سازی مجدد عناصر سنتی محله ها با محله های 
معاصر می باشد. ترکیب فلسفه برنامه ریزی معاصر و سنتی زمانی آشکار می شودکه الگوهای خیابان های دارای ساخت بر 
بن بست های دارای دوربرگردان ترجیح داده می شوند و یکپارچه سازی پیاده، اتومبیل و شیوه های دیگر حمل و نقل بر 
جداسازی آن ها اولویت می یابد. در نتیجه تشویق ارتباطات و پایداری بیشتر از جداسازی و تنزل زیست محیطی است. 
پیوند خورده  اجتماعی  و جامعه شناسی  اجتماعی، ریخت شناسی شهری  اجتماعی، سرمایه  اکولوژی  با  نوشهرسازی که 
است، جنبشی است در شهرسازی و معماری که از طراحی سنتی حمایت کرده و جلوی گسترش افقی شهر را می گیرد و 

.)Charles, 2000, p. 762( با تعریف کارکرد جدید برای مرکز شهر آن را از حالت انزوا خارج می کند
نظریه نوشهرسازی در زمینه طراحی شهری، به منظور افزایش حرکت عابر پیاده در واحدهای همسایگی آغاز شد و به 
تدریج در جهت اصلاح جنبه های مختلف در برنامه ریزی شهری و طراحی شهری به رشد خود ادامه داد. این رویکرد نواحی 
شهری را بر اساس استانداردهای طراحی شهری تحت تأثیر قرار داد. این نظریه به اصلاح محیط مصنوع، پرورش کیفیت 
زندگی و مکان سازی می پردازد. هم چنین، به بازیابی ایده خلق جوامع شهری که فعالیت های گوناگونی را در یک فاصله 
پیاده روی کوتاه شامل می شوند و به ایجاد مکان های پیاده مدار، می پردازد. این رویکرد جوامع را به سمت یک آرمانشهر 
با تنوعی از کاربری ها، افراد، فرم ها و معانی سوق می دهد. نوشهرسازی به حمایت از راهبردهای طراحی بر پایه فرم های 
شهری سنتی می پردازد. این جنبش حرفه ای به دنبال طراحی و توسعه محله ای است که فشرده، کوچک مقیاس، دارای 
اختلاط کاربری و پیاده محور هستند. چنین محله هایی قابل زندگی بوده و به ارتقاء حس اجتماع محلی و درجه اجتماعی 

.)Elshater, 2012, p. 829( بودن می پردازند
مهم ترین سندی که به تشریح محتوای نظری نهضت نوشهرسازی می پردازد، منشور نوشهرسازی است. این سند که در 
سال 1996 در امریکا ارائه شد، تمامی سطوح قابل بررسی در ارتباطات با اجتماعات انسانی از بلوک، خیابان و ساختمان، 
محله، بخش و محور شهری تا منطقه، کلانشهر، شهر و شهر کوچک را مورد بررسی قرار می دهد. شش پایه گذار اصلی این 
منشور، پیتر کلتورپ، آندره دوانی، الیزابت مول، الیزابت پلاتر زیبرک، استفانوس پولی زویدس و دانیلسولومون می باشند. 
بازآفرینی مراکز شهری، شکل دهی نظام مند حومه ها، حفظ دارایی های محیطی، محافظت از میراث انسان ساخت، توجه 
به الگوهای تاریخی و پیاده مداری از مهم ترین اصول مورد توجه این منشور می باشند. هم چنین باید منشور نوشهرگرایی 
را بسطی از نظریه توسعه پایدار دانست )Rendal, 1999, p. 2(. پاسخ های به ظاهر ساده اما در عین حال فریبنده ای را 
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که نوشهرسازان ارائه می دهند، بر اصل به ظاهر ساده ای استوار شده است: برنامه ریزی و طراحی شهری باید نشان دهنده 
برتری ارزش های عمومی بر ارزش های خصوصی باشد. این قاعده کلی مرجعی برای تدوین تصمیمات دخیل در ایجاد یک 
محله جدید به کار رود: از این که چه طور باید طراحی بناها با خیابان مرتبط شود تا اینکه چگونه الگوهای کاربری زمین 

.)Katz, 2000, p. 18( و تراکم با مسیرهای حمل و نقل عمومی ناحیه متناسب شود
نوشهرسازان، سه الگو را برای ساماندهی و توسعه شهری پیشنهاد می کنند، که عبارتند از: توسعه محله های نوسنتی1، 
توسعه محله های عبوری2، توسعه روستا شهر3. در منشور نوشهرسازی اصول و شاخص های مربوط به رویکرد نوشهرسازی 

در قالب موارد زیر مطرح شده است:
1ـ پیاده مـداری4: خیابان ها و میادین باید برای پیـاده روی ایمن و جذاب باشند و به شکلی طراحی شوند که موجبات 
آسایش ساکنین را فراهم آورند. 2ـ اتصـال و پیوستگی: قابلیت نفوذپـذیری و دسترسی در یک بافت، رعایت سلسله 
مراتب روشنی از فضاهای دستـرسی با کارکردهای شهری و محله ای برای نوشهرسـازی امر بسیار مهمی تلقی می شود. 
3ـ ایجاد کاربری هـای مختلط: استفاده از کاربری های مختلط می تواند موجب فعـال شدن بافت، افزایش امنیـت، افزایش 
تعاملات اجتمـاعی، کاهش سفـرهای روزانه و در نتیجه کاهش ترافیک شده و از گسترش افقی شهر جلوگیـری کند. 4ـ 
ایجاد گونه های مختلف مسکن در بافت: این اصل باعث ایجاد تنوع و گوناگونی در سیمای بافت شده و به سرزندگی جوامع 
محلی کمک می کند و آن ها را از خطر یکنواختی که موجب افسردگی ساکنان می شود، نجات می دهد. 5ـ افزایش تراکم 
در بافت: این اصل باعث مي شود در بافت هاي موجود شهري، حداکثر استفاده بهینه از زمین هاي داخل بافت صورت گرفته 
و اجتماعي فشرده ترحاصل شود که درآن پیاده روي تسهیل شده و منابع و خدمات به طور کاراتر و مؤثرتر به کار گرفته 
شود. 6ـ حفظ و تقویت ساختارهای سنتی: نوشهرسازی تاکید بسیاري برحفظ ساختارهاي شکل گرفته، وجود فضاهاي 
عمومي در مرکز، وجود قلمروعمومي با کیفیت و فضاهاي عمومي طراحي شده به عنوان هنر شهري، استقرارکاربري ها 
و تراکم ها در فاصله 10 دقیقه پیاده روي، برنامه ریزي عرضي به گونه اي که بالاترین تراکم ها در مرکز شهر و به تدریج 
تراکم هاي پایین تر به سمت لبه ها قرار گیرد، دارد. 7ـ توجه به بافت های واجـد ارزش تاریخی و بهبود کیفیت طراحی 
و معمـاری: نوشهرسازی تأکید بسیاري بر زیبایي، ارزش هاي زیبایي شناسانه و آسایش و ایجاد حس مکان، مکان یابي 
کاربري هاي شهري و سایت ها در شهر، معماري در مقیاس انساني و تغذیه روح بشر به وسیله زیبایي محیط دارد. به 
همین سبب اهمیت ویژه اي براي حفاظت بناهاي با ارزش تاریخي موجود به خصوص بناهاي عمومي و شهری موجود در 
یک بافت قائل است. 8ـ استفاده از مشـارکت ساکنان: نوشهرسـازی در تمام مراحل برنامه ریزی از مشارکت ساکنان، 
رهبران اجتماعی، سیاستمداران، ماموران دولتی، توسعه دهندگان و مؤسسات محلی استفاده می کند. 9ـ حفظ و تقویت 
فضـاهای باز عمومی و سبـز: یک محله سنتی ایـده آل به نوعی متضمن تماس با یک پارک، میدان شهری و یا یک 
فضای سبز روستـایی می باشد که در فاصله 5 تا 10 دقیقه ای از مرکز قرار داشته و با پای پیاده قابل دستـرسی است. 10ـ 
تقویت حمل و نقل عمومی: ایجاد شبکه پیوسته اي از خطوط حمل و نقل عمومي که شهرهاي بزرگ، کوچک و محله ها 
را به یکدیگر متصل مي کند، به کاهش معضلات آمد و شدکمک کرده و موجب حفظ انرژي و بهبود کیفیت هوا شده و 
ساکنین را به پیاده روي، دوچرخه سواري و استفاده از اتوبوس براي عبور و مرور تشویق مي کند. 11ـ ایجاد و مدیریت 
توقفگاه ها: یکی از اهداف اصلی نوشهرسازی تشویق ساکنین به پیاده روی به جای رانندگی از نقطه ای به نقطه دیگر است 
و یکی از مؤثرترین راه های انجام آن را توسعه برنامه بهینه توقفگاه ها می داند که محدودیت هایی را برای تعدادی از وسایل 
نقلیه مجاز در یک مکان به وجود می آورد. 12ـ استفاده از ابزار طراحی جهت افزایش امنیت در بافت های شهری: در 
ساماندهی مجدد یک بافت، طراحی ساختمان ها و خیابان ها باید به گونه  ای صورت بگیرد که ساکنین خود بتوانند امنیت 
لازم را تأمین کنند )Rendal, 1999, p. 30(. در واقع آنچه محله های پیشنهادی نوشهرسازان را شاخص می کند، اهمیتی 
است که برای فضاهای عمومی نظیر فضاهای سبز، میدان های عمومی و پارک ها قائل هستند. این فضاها همانند فضاهای 
مشابه در شهرهای سنتی به عنوان کانون شهری محله ها تلقی می شوند، آن ها در مرکز شهر در مکان های شاخص و 
ممتاز مستقر می شوند و کاربری های تجاری محلی را به نمایش می گذارند و غالباً به خیابان های اصلی مرتبط می شوند. به 
امکانات و تسهیلات اجتماعی )همانند مهدکودک، کلیسا یا فضای گرد آمدن مردم( جای ویژه ای در مجاورت این فضاها 
 .)Katz, 2000, p. 23( اختصاص یافته است که به اهمیت آن نهاد و هم نقش فضای عمومی در زندگی محله، تأکید دارد
آندره دوانی5 و پلاتر زیبرگ6 در سال 1994 در مقاله ای با عنوان »واحد همسایگی، حوزه و کریدور«7 پس از تعریف و بیان 
ویژگی های سه مقیاس مذکور، به انتقاد از منطقه بندی عملکردی و نقش آن در افزایش تقاضا برای استفاده از حمل و نقل 

شخصی پرداخته اند و در ادامه نیز اصول و شاخص های زیر را برای مقابله با این مشکلات پیشنهاد نموده اند:
1ـ پیاده مداری: شاخص های تبیین کننده این اصل عبارتند از: امکان دسترسی به کاربری های مختلف در کمتر از 10 
دقیقه به صورت پیاده، درختکاری در حاشیه پیاده راه ها و آرام سازی ترافیک. 2ـ اختلاط کاربری: می تواند موجب افزایش 
امنیت، افزایش سرزندگی، کاهش سفرهای روزانه شده و از گسترش افقی شهر جلوگیری کند. 3ـ تنوع مسکن: می تواند 
شامل تنوع در اندازه مساحت قطعات، تنوع در نوع مسکن و تنوع در قیمت مسکن باشد. 4ـ تراکم بهینه: استفاده بهینه 
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از امکانات محیطی در جهت افزایش تراکم بافت با در نظر گرفتن معیارهای شهرسازی به منظور تشویق فشردگی بافت ها. 
5ـ ساختار محله های سنتی: وجود فضای عمومی در مرکز، مرکزیت و لبه قابل تشخیص می تواند ساختار این محله ها 
را تبیین نماید. 6ـ انتظام بخشی به شبکه ارتباطی: رعایت سلسله مراتب در شبکه دسترسی و پیوستگی شبکه ارتباطی 
پیاده می تواند در ساماندهی و طراحی شبکه ارتباطی مد نظر باشد. 7ـ تشویق مشارکت های مردمی در حفظ محله ها: 

.)Duany & Plater, 1994( در این راستا خودگردانی توسط اهالی محل می تواند به عنوان یک معیار مد نظر قرار گیرد
کارلس بول8 در سال 2000 در مقاله ای با عنوان »نوشهرسازی و شهر«9 به بررسی برنامه ها و پیامدهای نوشهرسازی برای 
محله های درون شهری پریشان می پردازد و نتیجه می گیرد که نوشهرسازی یک درمان قطعی نیست، ولی اصول طراحی 
آن با سیاست های گسترده تری که با هدف تجدید حیات و بهبود شرایط و فرصت های زندگی برای ساکنان درون شهری 
برنامه های  از  بزرگ تر  آرایش  به عنوان یک راهبرد در  باید  نوشهرسازی  او  به نظر  انتها  می پردازند، سازگار هستند. در 
ارتقاء کیفیت زندگی در محله های درون  توسعه اقتصادی، اجتماعی و جامعه که تلاششان در جهت تجدید حیات و  
شهری است، یکپارچه شود. وی اصول مشترک برای ساماندهی محله ها را تنوع، فشردگی، اختلاط کاربری، پیاده مداری و 
آرام سازی ترافیک معرفی می کند. در ادامه به شاخص هایی هم چون امکان دسترسی به صورت پیاده از مرکز به لبه محله 
در مدت زمانی در حدود 5 تا 10 دقیقه، امکان دسترسی راحت از منازل مسکونی به کاربری های محله، تنوع مسکن در 
محله ها، اختلاط کاربری های مختلف، طراحی خیابان های مناسب برای استفاده پیاده، درختکاری در حاشیه خیابان ها، 
ساختمان های با ارتفاع کم تا متوسط و پیوسته به هم و وجود مرکز محله ای با امکانات خرید، خدمات محله ای و حمل و 

.)Bohl, 2000( نقل اشاره می کند
کارلس سی تو10 و مارک جی اپلی11 در سال 1999در مقاله ای با عنوان »ارزیابی نوشهرسازی، نمونه موردی: کنت لندز«12 
به ارزیابی تأثیر نوشهرسازی بر روی قیمت خانه های ویلایی پرداخته شده است. در این مقاله با کاربست داده روی 2061 
معامله خانه تک خانواری و تعدادی مدل های قیمت هدانیک13، مشخص شد که مصرف کنندگان مایلند تا حق بیمه را 
با ویژگی های نوشهرسازی بپردازند. برخی از مهم ترین شاخص های اشاره شده در این  برای سکونت در اجتماع محلی 
مقاله عبارتند از: اختلاط کاربری، تنوع مسکن، تراکم بهینه، خلق فضاهای عمومی بیشتر، شبکه عمومی به هم پیوسته، 
پیاده مداری، امکان دسترسی به کاربری های روزانه به صورت پیاده و تقویت حس اجتماع محلی از طریق ایجاد مراکز 

.)C.Tu & Eppli, 1999( شهری، میادین و پارک
تا چه حد ممکن  پایدار شهری  با عنوان »توسعه  ادوارد15 در سال 2010 در مقاله ای  امِ  ادوارد جِی جپسون14 و مری 
است؟«16 سه رهیافت رشد هوشمند17، نوشهرسازی و شهر زیست محیطی18 را در ارتباط با توسعه پایدار معرفی کرده اند 
و در ادامه بر اساس یک نظر سنجي ملي از برنامه ریزان در آمریکا این موضوع که چگونه برنامه ریزان در آمریکا این 3 
رهیافت توسعه را در واژگان 14 اصل توسعه پایدار تعریف مي کنند، مورد سنجش قرار دادند. بر اساس نتایج این مطالعه 
رشد هوشمند اغلب با اصول توسعه پایدار همسان است و همچنین بیشتر درک شده است. در این مطالعه شاخص های 
اختلاط کاربری، تنوع مسکن، معماري سازگار با مکان، فراواني فضاي باز جمعي و پیاده مداری به عنوان شاخص های معرف 

.)Jepson & Edwards, 2010( رویکرد نوشهرسازی معرفی شده اند
بدین ترتیب در مجموع و بعد از مرور ادبیات موضوع مهم ترین اصول و سنجه های قابل اندازه گیری نوشهرسازی استخراج 

شده و در قالب 10 اصل و 22 شاخص بر طبق جدول 1 دسته بندی و تلخیص شد.

جدول 1: مستندسازی و جمع بندی نهایی شاخص های رویکرد نوشهرسازی

منبع شاخص اصول
Duany & Plater-Zyberk )2004( Edward et 
al., )2010(, C.Tu et al., )1999(, Charter of 

the New Urbanism E. Rendal )1999(

امکان دسترسی به کاربری های مختلف 
در کمتر از 10 دقیقه به صورت پیاده

1( پیاده مداری

Edward et al., )2010(, Duany & Plater-Zy-
berk )2004(, C.Tu et al., )1999(, Charter of 

the New Urbanism. Rendal )1999(
درختکاری در حاشیه پیاده راه ها

Edward et al., )2010(, Charter of the New 
Urbanism E. Rendal )1999(, C.Tu et al., 

)1999(

وجود کاربری های جاذب جمعیت در 
طول پیاده راه ها

Edward et al. )2010(, Duany & Plater-Zy-
berk )2004( آرام سازی ترافیک
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Edward et al., )2010(, Duany & Plater-Zy-
berk )2004(, C.Tu et al., )1999(, Charter of 

the New Urbanism E. Rendal )1999(

میزان اختلاط کاربری های در سطح 
محله  2( اختلاط کاربری

Edward et al., )2010(, Duany & Plater-Zy-
berk )2004(, C.Tu et al., )1999( تنوع در اندازه مساحت قطعات 

-3Edward et al., )2010(, Duany & Plater-Zy( تنوع مسکن
berk )2004(, C.Tu et al., )1999(

تنوع در نوع مسکن )ویلایی، ردیفی، 
آپارتمانی(

Edward et al., )2010(, Duany & Plater-Zy-
berk )2004(, C.Tu et al., )1999( تنوع در قیمت مسکن

Duany & Plater-Zyberk )2004( نزدیکی ساختمان های مراکز خدماتی و 
فروشگاه ها و مغازه ها و مناطق مسکونی 4( افزایش تراکم

Charter of the New Urbanism E.Rendal 
)1999( تراکم ساختمانی بهینه

Edward et al., )2010(, Duany & Plater-Zy-
berk )2004(, Bohl )2000( وجود فضای عمومی در مرکز

5( ساختار محله های سنتی

Charter of the New Urbanism E. Rendal 
)1999( مرکز قابل تشخیص

Charter of the New Urbanism E. Rendal 
)1999( لبه قابل تشخیص

Charter of the New Urbanism E. Rendal 
)1999(

وجود فضای باز در ترکیب با توده 
ساختمانی

Charter of the New Urbanism E. Rendal 
)1999(

قرارگیری مراکز عمده خدماتی در 
نزدیک ترین فاصله از ایستگاه ها

6( تقویت حمل و نقل عمومی
Charter of the New Urbanism E. Rendal 

)1999(
پیوستگی انواع مختلف حمل و نقل 

عمومی در محدوده

Duany & Plater-Zyberk )2004( رعایت سلسله مراتب شبکه دسترسی
 ,.7Duany & Plater-Zyberk )2004(, C.Tu et al( ارتباطاات

)1999( پیوستگی شبکه ارتباطی پیاده

Edward et al., )2010(, Charter of the New 
Urbanism E. Rendal )1999( حس مکان 8( کیفیت معماری و طراحی 

 Edward et al., )2010(, Charter of the Newشهری
Urbanism E. Rendal )1999( مقیاس انسانی بناها

Charter of the New Urbanism E. Rendal 
)1999(, Bohl )2000( خودگردانی توسط اهالی محل 9( تشویق مشارکت های مردمی 

در حفظ محله ها
Charter of the New Urbanism E. Rendal 

)1999(, Bohl )2000( تنوع در سن، فرهنگ و قومیت مردم 10( اختلاط و تلفیق اجتماعی

2. روش شناسی پژوهش
به منظور پیشبرد پژوهش در راستای اهداف ذکر شده، از طریق مروری بر متون معتبر جهانی مرتبط با موضوع در نهایت 
قرار  رویکرد مذکور  اصول  با  ارتباط  در  این شاخص ها  که  استخراج شد  نوشهرسازی  رویکرد  با  ارتباط  در  22 شاخص 
می گیرند. به منظور عملیاتی سازی و سنجش، محله شهرک ساحلی شهر بابلسر به عنوان نمونه موردی انتخاب شد و بر 
اساس هم پیوندی های کالبدی میان بلوک ها به 3 واحد همسایگی مشخص تقسیم شد. محله شهرک ساحلی در محدوده 
از سمت شرق به خیابان شهید محبوبی،  این محله  بابلسر و در مجاورت دریای مازندران قرار دارد.  شمال غربی شهر 
از سمت جنوب به خیابان قائم جنوبی، از سمت غرب به خیابان مولانا و از سمت شمال به بلوار شهید علیزاده محدود 
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می شود. مساحت این محله در حدود 50 هکتار و جمعیت آن در حدود 3500 نفر می باشد. از ویژگی های خاص این محله 
می توان به هم جواری به ساحل دریا، برخورداری از گونه های متفاوت مسکن، اختلاط کاربری ها، تنوع قومیت و وجود اقشار 
دارای سطح درآمدی متوسط و بالا اشاره نمود. برای سنجش شاخص های استخراج شده نیز، اقدام به طراحی پرسشنامه 
شد. یکی از اصلی ترین دلایل انتخاب شاخص های ذهنی برای این مطالعه، مراجعه مستقیم به افراد جامعه آماری و پرسش 
از آن ها بوده است که قابلیت اعتمادپذیری و صحت داده ها را به طرز قابل توجهی بالا می برد. دلیل بعدی دو وجهی 
بودن شاخص های ذهنی است که این ویژگی کمتر در شاخص های عینی به چشم می خورد. به عبارت دیگر در برخی از 
شاخص های ذهنی صورتی از شاخص های عینی و میزان رضایتمندی کیفی از کمیت آن ها نیز مستتر است. دلیل دیگر 
انتخاب شاخص های ذهنی عدم وجود اطلاعات کافی، مشخص و جدید در مورد شاخص های عینی موضوع در ابعاد مختلف 
است. یکی از معایب اصلی شاخص های عینی احتمال بروز خطا و عدم اطمینان قطعی به داده های مربوط است که کمتر 
در شاخص های ذهنی این مسأله بروز می نماید. به عنوان مثال آمار جرم و جنایت در یک ناحیه ممکن است کمتر از حالت 
واقعی آن گزارش شده باشد و یا برخی از جنبه های امنیت ساکنین را نادیده گرفته و در آمار عینی مربوطه نگنجانده باشد. 
در پرسشنامه، برای هر یک از شاخص ها سوالاتی مطرح شد که از طریق طیف 5گانه لیکرت مورد پرسش قرار گرفت. به 
عنوان یک قاعده کلی در تحلیل عاملی تعداد نمونه ها باید حدود چهار یا پنج برابر تعداد متغیرهای مورد استفاده باشد 
و این نسبت تا حدودی محافظه کارانه است )Kalantari, 2012, p. 287(. تعداد پرسشنامه ها نیز در همین راستا برای 
تحلیل در نرم افزار SPSS،  106 عدد در نظر گرفته شد. روش انتخاب نمونه در این پیمایش، روش خوشه ای متناسب با 
حجم است که در آن با توجه به جمعیت هر واحد همسایگی، تعداد نمونه ها مشخص می شود و سهم هر واحد همسایگی 
از 106 عدد پرسشنامه به دست می آید. پس از آن نیز با دردست داشتن نقشه بلوک ها و انتخاب تصادفی پرسش شونده 
اول، با استفاده از فاصله سیستماتیک، سایر پرسش شوندگان نیز مشخص شدند و پس از آن، تحلیل عاملی و رگرسیونی 

برای محله مذکور در راستای بررسی رویکرد نوشهرسازی انجام شد. 
روش تحلیل عاملی روشی است جهت تحلیل مسائل شهری که در آن هدف، خلاصه سازی داده ها و تبدیل آن ها به عوامل 
اصلی است، به شرطی که داده های اصلی از بین نرود )Zebardast, 2007(. مانند تحلیل ساختار فضایی شهر، اندازه گیری 
پراکنده رویی شهری، شناسایی مناطق مستعد انبوه سازی و غیره. تحلیل عاملی از جمله روش های چند متغیره است که در 
آن متغیرهای مستقل و وابسته مطرح نیست. زیرا این روش جزو تکنیک های هم وابسته محسوب می گردد و کلیه متغیرها 
نسبت به هم وابسته لحاظ شده و سعی می شود تا تعداد زیادی متغیر در چند عامل اصلی خلاصه شوند و این امر یکی از 
مزایای اصلی این روش در مقایسه با روش های مشابه است. بدین ترتیب که در آن ارتباط پنهان بین تمامی متغیرها، مثلًا 
300 متغیر با هم برقرار شده و در نهایت مؤثرترین عوامل که قدرت تبیین کنندگی بیشتری نسبت به سایرین دارند، توسط 
برنامه ریز شهری کشف و شناسایی می شوند. به طوری که بدون استفاده از تحلیل عاملی، ذهن انسان قادر به شناسایی این 
روابط پیچیده نمی باشد. از سوی دیگر شیوه های نیرومند موجود در این روش، آن را از اعمال نظرهای سلیقه ای کارشناسی 

 .)Khalili, 2011( مجزا نموده و منطق های ریاضی و آزمون های آماری دقیق را جایگزین آن می سازد

شکل 1: کاربری اراضی محله شهرک ساحلی در شهر بابلسر
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3. سنجش و مدل سازی نوشهرسازی و تحلیل یافته ها 

1ـ3ـ تحلیل و تفسیر صورت وضعیت موجود
در این پژوهش به منظور کاربست روش تحلیل عاملی، شاخص ها در قالب پرسشنامه مورد سنجش قرار گرفته است. پس 
از استخراج اطلاعات از پرسشنامه ها و وارد کردن آن ها در نرم افزار SPSS اقدام به تشکیل ماتریس اولیه اطلاعات شد که 
در این گزارش، ماتریسي متشکل از 3 واحد همسایگی محله شهرک ساحلی به عنوان ردیف هاي ماتریس و 22 شاخص 
تبیین کننده نوشهرسازی به عنوان ستون هاي ماتریس، به عنوان ماتریس اولیه اطلاعات تشکیل شد. مطابق با انجام مدل 
به دست آمده، در محله شهرک ساحلی مقادیر عددی هیچ یک از شاخص ها در جدول اشتراکات کمتر از 0.4 به دست 
نیامد. یعنی کلیه شاخص ها دارای ارتباط معناداری با موضوع می باشند که این مورد قدرت تبیین کنندگی مدل را افزایش 
می دهد. خروجی بعدی تحلیل عاملی مربوط به آزمون KMO است. مقدار KMO، همواره بین 0 و 1 است. در صورتی که 
مقدار مورد نظر کمتر از 0.50 باشد، داده ها برای تحلیل عاملی مناسب نخواهند بود و اگر مقدار آن بین 0.50 تا 0.69 
باشد، بایستی با احتیاط بیشتر به تحلیل عاملی پرداخت. اما در صورتی که این مقدار بیشتر از 0.7 باشد، همبستگی 
موجود میان داده ها برای تحلیل داده ها مناسب خواهد بود )Zebardast, 2007(. از سوی دیگر برای اطمینان از مناسب 
بودن داده ها برای تحلیل عاملی باید از آزمون بارتلت استفاده کرد. آزمون بارتلت این فرضیه را که ماتریس همبستگی های 
مشاهده شده، متعلق به جامعه ای با متغیرهای نابسته است، می آزماید. برای آنکه یک مدل عاملی، مفید و دارای معنا 
باشد، لازم است متغیرها همبسته باشند، در غیر این صورت دلیلی برای تبیین مدل عاملی وجود ندارد. اگر این فرضیه 
که متغیرها با هم رابطه ندارند رد نشود، کاربرد تحلیل عاملی زیر سؤال خواهد رفت و بنابراین باید در آن تجدید نظر 
کرد. به همین دلیل است که قبل از تحلیل عاملی باید به تشکیل ماتریس همبستگی بین متغیرها اقدام کرد. اگر ماتریس 
همبستگي واحد باشد براي تحلیل عاملي نامناسب است، آزمون بارتلت هنگامي معنادار است که احتمال وابسته به آن 
کمتر از 0.05 باشد. اگر آزمون بارتلت معنادار باشد این خطر وجود دارد که ماتریس همبستگي ماتریسي واحد )با عناصر 
قطري 1 وعناصر غیر قطري صفر( باشد و براي تحلیل بیشتر نامناسب است )Khalili, 2011(. مطابق با جدول 2 مقدار 
عددی آزمون KMO در این پژوهش برابر با 0.655 به دست آمد که به معنی آن است که همبستگي موجود میان داده ها 
براي تحلیل داده ها مناسب خواهد بود. خروجی بعدی مربوط به آزمون بارتلت می باشد. آزمون بارتلت این فرضیه را که 
ماتریس همبستگي هاي مشاهده شده، متعلق به جامعه اي با متغیرهاي ناهمبسته است، مي آزماید براي آنکه یک مدل 
عاملي، مفید و داراي معنا باشد، لازم است متغیرها همبسته باشند. آزمون بارتلت هنگامي معنادار است که احتمال وابسته 

به آن کمتر از 0.05 باشد. مطابق با جدول 2 مقدار آزمون بارتلت در حد پذیرش قرار دارد. 

جدول 2: مقادیر آزمون های کایزر مییر اوکین و بارتلت در شناسایی رویکرد نوشهرسازی

آزمون کفایت نمونه گیری کایزر مییر اولکین 0.655

آزمون کرویت بارتلت

کای اسکوئر 749.861

درجه آزادی 231

سطح معناداری 0.000

در گام بعدی به محاسبه ماتریس محاسبات مقدماتي پرداخته مي شود، که درآن  واریانس تبیین شده به وسیله هر عامل 
مشخص مي شود. به عبارت دیگر ماتریس مربوطه که در قالب جدول واریانس تبیین شده نشان داده مي شود، به روشني 
مشخص مي کند که برآیند تحلیل عاملي در کاهش و خلاصه سازي شاخص ها و سنجه هاي نوشهرسازی به چند عامل 

نهایي منتهي شده است و مهم تر اینکه سهم هریک از عوامل مربوطه در تبیین نوشهرسازی به چه میزان بوده است.
در ارتباط باتعیین نهایي تعداد عوامل تبیین کننده نوشهرسازی باید به لحاظ آماري سه شرط را رعایت نمود. شرط اول 
توجه به این نکته است که مقادیر ویژه19 مربوط به تمامي عوامل بیانگر نوشهرگرایی باید بالاتر از یک باشد. شرط دوم 
از 60 باشد و  بالاتر  باید  رعایت مقدار واریانس تجمعي است که مجموع واریانس تجمعي عوامل استخراج شده نهایي 
شرط سوم اینکه واریانس تبیین شده هر عامل باید به تنهایي بالاتر از 10 باشد تا عامل مربوطه به عنوان عامل مبین 
نوشهرسازی شناخته شود که معمولاً در مطالعات شهری شرط سوم محقق نمی شود. مطابق با جدول 3 در نهایت 7 عامل 
به عنوان عوامل تبیین کننده نوشهرسازی در محله شهرک ساحلی  مشخص شد. مقدار ویژه کلیه این عوامل استخراجی 
بیشتر از 1 می باشد. درصد تبیین کنندگی واریانس برای عامل اول برابر با 15.755، برای عامل دوم برابر با 10.852 و برای 
عامل سوم برابر با 9.018 می باشد. هم چنین مجموع واریانس تجمعی این 7 عامل استخراجی برابر با 65.685 می باشد 
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یعنی در مجموع حدود 65.685 درصد از نوشهرسازی را تبیین می کنند.

جدول 3: مجموع واریانس تبیین شده عوامل مؤثر بر شناسایی نوشهرسازی در محله هدف مطالعه

مقادیر ویژه مجموع ضرایب عامل
 چرخش داده نشده

مجموع ضرایب عامل
 چرخش داده شده

Factors کل درصد از 
واریانس

درصد از 
واریانس 
تجمعی

کل درصد از 
واریانس

درصد از 
واریانس 
تجمعی

کل درصد 
ازواریانس

درصد از 
واریانس 
تجمعی

1 4.374 19.881 19.881 4.374 19.881 19.881 3.466 15.755 15.755

2 2.799 12.723 32.604 2.799 12.723 32.604 2.388 10.852 26.605

3 2.073 9.423 42.027 2.073 9.423 42.027 1.984 9.018 35.625

4 1.493 6.788 48.815 1.493 6.788 48.815 1.920 8.729 44.355

5 1.398 6.356 55.171 1.398 6.356 55.171 1.809 8.225 52.580

6 1.193 5.422 60.593 1.193 5.422 60.593 1.460 6.637 59.217

7 1.120 5.092 56.658 1.120 5.092 56.685 1.423 6.468 65.685

از  تا هر یک  داده  دوران  را  عاملي  ماتریس  نوشهرسازی  تبیین کننده  عوامل  از  واریانس هر یک  تعیین  بعداز  ادامه  در 
شاخص هاي مربوطه بیشترین ارتباط را با عوامل مربوطه به دست آورند و شرایط را براي نامگذاري و شناسایي عوامل 
مربوطه به مدد امتیاز هر شاخص از عامل تسهیل نمایند که نتایج آن در ماتریس دوران یافته عوامل جدول 4 آمده است.

جدول 4: بارهای عاملی شاخص های نوشهرسازی از عوامل هفت گانه منتخب

شاخص
عوامل

1 2 3 4 5 6 7

امکان دسترسی به کاربری هایی مانند مدرسه ابتدایی و ... در 
کمتر از 10 دقیقه به صورت پیاده 0.851

میزان مناسب بودن درختکاری در حاشیه پیاده روها 0.613 0.402

میزان برطرف شدن نیازها با کاربری های موجود در مسیر 
پیاده روی 0.637

میزان توجه به آرام سازی ترافیک در محله 0.413 0.586

میزان دسترسی به کاربری ها به صورت مختلط 0.574

میزان تنوع در مساحت قطعات 0.814

میزان تنوع در نوع مساکن 0.401 0.414

میزان تنوع در قیمت مساکن 0.684

میزان دسترسی به فضاهای عمومی مانند تکیه، بازارچه و ... 0.708

میزان تنوع در تعداد طبقات 0.670

میزان توجه به خلق فضای عمومی در مرکز محله 0.818



283
سنجش اصول رویکرد نوشهرسازی و ارائه راهکارهای مداخله در مقیاس واحدهای همسایگی، 
نمونه موردی: محله شهرک ساحلی بابلسر
شماره صفحه مقاله: 275-292

هر
ن‌ش

ما
‌آر
زی
سا
هر
‌ش
ی‌و

مار
مع

13
93

ن‌
ستا

زم
‌و‌
ئیز
‌پا
. ‌13

اره
شم

میزان قابل تشخیص ارزیابی کردن مرکز محله در ذهن 0.733 0.401

میزان قابل تشخیص ارزیابی کردن لبه محله در ذهن 0.598

میزان مناسبت فضاهای باز در ترکیب با فضاهای ساخته 
شده

میزان نزدیکی فروشگاه های عمده خدماتی با ایستگاه های 
حمل و نقل عمومی 0.762

میزان بهم پیوستگی شیوه های حمل و نقل عمومی در محله 0.783

میزان رعایت سلسله مراتب در معابر 0.740

میزان بهم پیوستگی پیاده روها در محله 0.685

میزان احساس تعلق خاطر به محله 0.728 0.487

میزان تمایل به خودگردانی محله توسط اهالی محله 0.753

میزان مناسب ارزیابی کردن عرض معابر به ارتفاع ساختمان 
برای حرکت عابر پیاده 0.507 0.492

میزان تنوع در سن و فرهنگ و قومیت 0.733

بعد از ایجاد ماتریس دوران یافته عوامل و با استفاده از جایگاه شاخص های 22 گانه تبیین کننده نوشهرسازی در عوامل 
7 گانه، باید عوامل را تفسیر و نامگذاری نمود. این مرحله به نوعی مهم ترین مرحله تحلیل عاملی است، زیرا هیچ ملاک 
مشخصی در این زمینه وجود ندارد و با یقیین کامل نمی توان گفت که متغیرهای مرتبط با هر یک از عوامل چه چیز 

مشترک یا چه واقعیتی را نشان می دهند. این مرحله به شکل زیر انجام گرفته است:
عامل اول: این عامل 15.755 درصد از کل واریانس را توضیح می دهد. این عامل بیشترین نقش را در تبیین نوشهرسازی 
در محله شهرک ساحلی ایفا می کند. با ملاحظه ماتریس عاملی دوران یافته و با توجه به بار عاملی شاخص های مربوط 
به این عامل مشاهده می شود که این عامل با متغیرهای امکان دسترسی به کاربری های مختلف در کمتر از 10 دقیقه به 
صورت پیاده، میزان توجه به خلق فضای عمومی در مرکز محله، میزان قابل تشخیص ارزیابی کردن مرکز محله در ذهن، 
ارتفاع ساختمان ها در محله  ارزیابی کردن نسبت عرض معابر به  میزان دسترسی به فضاهای عمومی و میزان مناسب 
بیشترین ارتباط را دارا می باشد. این عامل را می توان تحت عنوان »دسترسی به خدمات عمومی در مقیاس محله« تفسیر 

و نامگذاری کرد.
عامل دوم: این عامل 10.852 درصد از کل واریانس را توضیح می دهد و با توجه به نتایج با متغیرهای میزان به هم 
پوستگی پیاده روها در محله، تنوع در تعداد طبقات، میزان مناسب بودن درختکاری درحاشیه پیاده روها و میزان قابل 
تشخیص بودن لبه محله در ذهن ساکنین بیشترین رابطه را دارا می باشد. این عامل را می توان »پیاده مداری« نامگذاری 

کرد.
با متغیرهای میزان رعایت  عامل سوم: سهم این عامل در تبیین و توضیح واریانس 9.018 درصد می باشد. این عامل 
سلسله مراتب شبکه دسترسی، تنوع در قیمت مسکن و میزان توجه به آرام سازی ترافیک در محله بیشترین ارتباط را دارا 

می باشد. این عامل را می توان »وضعیت ترافیک در محله« نامگذاری نمود.
عامل چهارم: این عامل با متغیرهای تنوع در متراژ مساکن، تنوع در سن و فرهنگ و قومیت و تنوع در نوع مساکن ارتباط 
معناداری دارد و 8.729 درصد از کل واریانس را توضیح می دهد. این عامل را می توان »تنوع سکونتی و فرهنگی« تفسیر 

و نامگذاری کرد.
نزدیکی فروشگاه های عمده  با متغیرهای میزان  و  را توضیح می دهد  واریانس  از  این عامل 8.225 درصد  عامل پنجم: 
خدماتی با ایستگاه های حمل و نقل عمومی و میزان پاسخ گویی کاربری ها به نیازهای ساکنین حین پیاده روی ارتباط 

تنگاتنگی را دارا می باشد. بنابراین این عامل را می توان »وضعیت حمل و نقل عمومی« نامگذاری نمود.
عامل ششم: سهم این عامل در تبیین واریانس 6.637 درصد می باشد. این عامل با متغیرهای میزان تمایل به خودگردانی 
توسط اهالی محل و میزان احساس تعلق خاطر به محله ارتباط معنادار دارد. این عامل را می توان »تعلق خاطر به محله 

و مشارکت پذیری« نام نهاد. 
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با متغیر میزان به هم پیوستگی شیوه های حمل و نقل عمومی در محله و میزان دسترسی به  عامل هفتم: این عامل 
را  این عامل  از واریانس را توضیح می دهد.  ارتباط معنادار دارد و 6.468 درصد  کاربری ها به صورت مختلط در محله 

می توان تحت عنوان »اختلاط کاربری« نام نهاد.
پس از نامگذاری عوامل، باید به مشخص نمودن امتیاز هر واحد همسایگی از هر عامل یا به عبارتی محاسبه ماتریس 
امتیازات عاملی پرداخت. در مقایسه با مراحل پیشین این مرحله را به عبارتي مي توان مهم ترین قلمداد نمود. در این 
مرحله امتیاز هریک از عوامل 7 گانه که در مراحل پیشین شناسایي شده است، در هر واحد همسایگی مشخص مي شود.

جدول 5: امتیازت عاملی واحدهای همسایگی موجود در محله از هر یک از عوامل نوشهرسازی شناسایی شده

 Final
Weight

اختلاط 
کاربری

تعلق خاطر 
به محله و 

مشارکت پذیری

وضعیت 
حمل و نقل 

عمومی

تنوع 
فرهنگی و 

سکونتی

وضعیت 
ترافیک در 

محله
پیاده مداری

دسترسی 
به خدمات 
عمومی در 
مقیاس محله

عامل

واحد 
همسایگی

-0.966 0.221 0.093 0.267 -0.232 0.101 -0.276 -1.140 1

1.964 -0.051 0.013 0.604 -0.006 0.119 0.580 0.706 2

-0.823 0.140 -0.088 -0.719 0.197 -0.181 -0.251 0.359 3

جدول 5، ماتریس امتیازات عاملي را به تفکیک هر واحد همسایگی و عوامل نوشهرسازی محاسبه شده، نشان مي دهد. 
به عنوان مثال، امتیاز واحد همسایگی یک از عامل اول که تحت عنوان دسترسی به کاربری های مقیاس محله نامگذاري 
شد برابر با 1.140- و امتیاز همین واحد همسایگی از دیگر عوامل نیز در این جدول مشخص شده است. هم چنین امتیاز 
کل هر یک از واحدهای همسایگی از کلیه عامل ها به دست آمده است که مطابق با جدول 5 واحد همسایگی 2 با داشتن 
امتیاز 1.964 بیشترین امتیاز کل را دارا می باشد. یعنی به طور کلی واحد همسایگی 2 در زمینه برخورداری از شاخص های 
رویکرد نوشهرسازی دارای وضعیت بهتری می باشد. به منظور نشان دادن پراکندگی وضعیت هر عامل در حوزه های 3 گانه 
به تفکیک هر عامل و با توجه به امتیاز هر حوزه از هر یک از عوامل، در محیط GIS نقشه هایی تولید شد که در شکل 2 

مشخص است.
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شکل2: پراکندگی وضعیت هر یک از عامل و وضعیت کلی نوشهرسازی در زون های 3 گانه محله هدف

2ـ3ـ تحلیل و تفسیر تصویر وضعیت مطلوب و ارائه راهکارهای مداخله در راستای ارتقاء رویکرد 
نوشهرسازی 

ارتقای  راهکار جهت  ارائه  و  دید ساکنان  از  مطالعه  مورد  در محدوده  نوشهرسازی  سازنده  عوامل  رتبه بندی  منظور  به 
وضعیت محله در قبال اصول رویکرد نوشهرسازی، از تحلیل رگرسیونی چند متغیره استفاده می شود. رگرسیون چندگانه 
به بررسی متغیر وابسته ای می پردازد که به صورت خطی به چند متغیر کنترل شده ارتباط دارد. از جمله کاربردهای 
تحلیل رگرسیون چند متغیره تبیین است. در واقع وظیفه رگرسیون چند متغیره آن است که به تبیین واریانس متغیر 
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وابسته کمک کند. در این تحلیل به منظور نشان دادن میزان تأثیرگذاری هر یک از متغیرهای مستقل بر متغیر وابسته 
می توان از ضرایب بتِای رگرسیون چندگانه استفاده کرد. هم چنین با استفاده از این تحلیل می توان اولویت مداخله در 
شاخص های مربوط به عوامل ذکر شده را به تفکیک واحدهای همسایگی محله به دست آورد که این مورد با توجه به 
میانگین امتیاز در هر واحد همسایگی در ارتباط با شاخص های عوامل استخراجی، بار عاملی و ضریب تعیین عوامل مرتبط 

با شاخص ها، به دست می آید.
در جدول 6 ضرایب همبستگی چندگانه، ضریب تعیین، ضریب تعیین تعدیل یافته و خطای معیار برآورد برای هر یک از 
مراحل انجام تحلیل رگرسیون محاسبه شده است. بنابراین با مراجعه به ردیف 5 این جدول می توان بیان کرد که میزان 
همبستگی متغیر نوشهرسازی در یک ترکیب خطی با متغیرهای وارد شده در معادله برابر با 716. می باشد. هم چنین 
ضریب تعیین حاصل برابر با 512. و ضریب تعیین تعدیل یافته برابر با 488. گزارش شده است. یعنی در واقع حدود 
48.8 درصد از واریانس متغیر نوشهرسازی از طریق متغیرهای مستقل تبیین و توجیه شده است. از دیگر خروجی های 
این جدول مقدار آزمون دوربین واتسون می باشد. چنانچه مقدار این آزمون تقریبا بین 2 تا 4 باشد، خودهمبستگی بین 
داده ها وجود ندارد و انجام تحلیل رگرسیونی با مشکل روبرو نمی باشد. هم چنین اگر مقدار این آزمون کمتر از 2 یا بیشتر 
از 4 باشد، تحلیل نیازمند اصلاح می باشد. در این گزارش مقدار آزمون دوربین واتسون برابر با 1.907 )تقریباً 2( محاسبه 
شد که به معنی آن است که خودهمبستگی بین داده ها وجود نداشته و انجام تحلیل رگرسیونی با مشکل روبرو نمی باشد. 

جدول 6: خلاصه مدل

مدل ضرایب هم بستگی چندگانه ضریب تعیین ضریب تعیین تعدیل یافته خطای معیار برآورد آزمون دوربین 
واتسون

1 0.423 0.179 0.171 0.551

2 0.580 0.366 0.323 0.498

3 0.645 0.416 0.399 0.469

4 0.687 0.472 0.451 0.448

5 0.716 0.512 0.488 0.433 1.907

جدول 7 محاسبات نهایی تحلیل رگرسیونی می باشد که با روش گام به گام20 به دست آمده است. مطابق با این جدول در 
نهایت 5 عامل به همراه اهمیت نسبی هر یک از متغیرهای مستقل در تبیین متغیر وابسته استخراج شده است. در جدول 
مربوطه در هر ستون مقدار ثابت عرض از مبدا معادله رگرسیون21، ضرایب استاندارد نشدهB( 22(، خطاهای معیار ضرایب 
رگرسیون و مقدار ثابتstd error( 23(، ضرایب استاندارد شده یا میزان تأثیر استاندارد شده متغیر مستقل در تبیین متغیر 
وابستهBeta( 24(، برای آزمون معناداری ضریب بتِا )آزمون تی( مشخص شده است. آزمون تیبه همراه سطح معناداری 
محاسبه شدهsig( 25( نشان دهنده معناداری تأثیر هر متغیر در معادله رگرسیونی است. هر چقدر میزان ضریب استاندارد 
شده عوامل )بتِا( بیشتر باشد، اهمیت آن متغیر مستقل بیشتر می شود. همانطور که در جدول 7 مشخص شده است عامل 
تعلق خاطر به محله و مشارکت پذیری با دارا بودن ضریب بتای 423. بیشترین تأثیر را در تبیین متغیر وابسته ایفا می کند. 
بنابراین، می توان نتیجه گیری کرد عامل تعلق خاطر به محله و مشارکت پذیری نقش مهمی را در تبیین »میزان طراحی 
محله شهرک ساحلی بر اساس کلیه شاخص های نوشهرسازی« ایفا می کند. عامل دسترسی به کاربری های مقیاس محله 
با دارا بودن ضریب بتای 397. در مرتبه دوم تأثیرگذاری بر متغیر وابسته قرار دارد. عامل وضعیت حمل و نقل عمومی 
نیز با دارابودن ضریب بتای 283. در مرتبه سوم تأثیرگذاری بر متغیر وابسته قرار دارد. از ضریب استاندارد شده عوامل در 

مرحله بعد برای روشن شدن اولویت های مداخله به تفکیک شاخص ها استفاده می شود.
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جدول 7: جزئیات مدل نهایی عوامل تبیین کننده نوشهرسازی

مدل منتخب
ضرایب استاندارد نشده ضرایب 

استاندارد شده T آزمون سطح 
معناداری

B خطای معیار
Beta 83.937 0.00

یی
نها

ل 
مد

مقدار ثابت 3.528 0.042
تعلق خاطر به محله و مشارکت پذیری 0.256 0.042 0.423 6.051 0.00
دسترسی به کاربری های مقیاس محله 0.240 0.042 0.397 5.686 0.00

وضعیت حمل و نقل عمومی 0.171 0.042 0.283 4.049 0.00
پیاده مداری 0.144 0.042 0.237 3.398 0.00

اختلاط کاربری 0.121 0.042 0.200 2.867 0.005

اهمیت عوامل در تبیین متغیر وابسته با توجه به ضریب بتا نیز قابل تشخیص است که رتبه بندی عوامل بر اساس اهمیت 
آن ها در نمودار 1 آمده است. هم چنین لازم به ذکر است که علائم ضرایب تعلق خاطر به محله و مشارکت پذیری، دسترسی 
به کاربری های مقیاس محله، وضعیت حمل و نقل عمومی، پیاده مداری و اختلاط کاربری همگی مثبت می باشند؛ یعنی با 

افزایش هر یک از این عوامل با ثابت فرض شدن سایر عوامل، میزان نوشهرسازی در محله افزایش می یابد.

نمودار 1: تعیین درصد ضریب اهمیت عوامل بر اساس مدل منتخب 

 

پس از مشخص نمودن اهمیت نسبی هر یک از متغیرهای مستقل در تبیین متغیر وابسته، می توان اولویت مداخله در 
شاخص های مربوط به عوامل ذکر شده در بالا را نیز با توجه به امتیاز عدم برخورداری به تفکیک واحدهای همسایگی به 
دست آورد. عدد به دست آمده میزان اولویت آن شاخص را برای هر واحد همسایگی به تفکیک نشان می دهد. به گونه ای 
که هرچه امتیاز عدم برخورداری مربوط به یک شاخص بالاتر باشد، اولویت مداخله برای ارتقاء وضعیت آن شاخص بالاتر 

می باشد. جدول 8 امتیاز شاخص ها را به ترتیب اولویت های مداخله در واحدهای همسایگی سه گانه بیان می کند. 
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در این قسمت برای تفهیم بیشتر موضوع و اینکه اولویت راهکارها و اولویت مداخله در شاخص ها چگونه به دست آمده 
است )جدول 8(، ارائه توضیحاتی پرداخته می شود. برای اینکه بخواهیم این شاخص ها را اولویت بندی نماییم، لازم است 
طور  به  هر شاخص  از  رضایتمندی  میزان  است  بدیهی  نماییم.  را مشخص  آن  در  تعیین کننده  پارامترهای  تمام  نقش 
مستقیم از مردم در قالب پرسشنامه ها استخراج شده است و فرد پرسش شونده به هر سؤال پاسخی مشخص داده است. 
چون در اینجا مقیاس کار، واحدهای همسایگی است، بنابراین باید میانگین امتیاز هر شاخص )سؤال( را از طریق پاسخ های 
مردم به دست آید که نتایج آن به تفکیک در قالب ستون میانگین رضایتمندی در جدول 8 آمده است. طبیعی است هر 
چه قدر میانگین رضایتمندی از یک شاخص بالاتر باشد آن شاخص اولویت کمتری برای مداخله در میان اولویت های 
اجرایی برای مدیران شهری دارد و هر مقدار که میانگین رضایتمندی پایین تر باشد اولویت برای مداخله بالاتر است. در 
اینجا برای اینکه بتوان از امتیاز ستون میانگین رضایتمندی برای محاسبات بعدی استفاده نمود لازم است تا این شاخص 
به صورت معکوس درآید و اهمیت آن برای مداخله با افزایش مقدار آن نیز بالا رود. برای این منظور کافی است تا مقدار 
این ستون از عددی ثابت مانند 6 کم شود و میانگین نارضایتی برای هر شاخص محاسبه شود که این امتیازات در قالب 
ستون میانگین نارضایتی در جدول 8 آمده است. طبیعی است پس از معکوس کردن این شاخص هر چه مقدار عددی آن 

بالاتر رود اولویت مداخله برای آن نیز افزایش می یابد.
علاوه بر در نظر گرفتن امتیاز نارضایتی برای هر شاخص باید اهمیت هر کدام از آن ها نیز در عوامل مربوطه خود مشخص 
شود. پیش تر در جداول مربوط به تحلیل عاملی اکتشافی و در جدول بارهای عاملی، میزان تأثیرگذاری هر شاخص در 
هر عامل به طور جداگانه در اختیار قرار گرفت. هر چقدر مقدار تأثیرگذاری یک شاخص در عامل بالاتر باشد )بارهای 
عاملی بالاتر( یعنی آن شاخص از اهمیت بیشتری در عامل مربوطه برخوردار است و مداخله در آن می تواند تأثیر بالاتری 
نسبت به شاخص هایی با بار عاملی کمتر در بهبود آن عامل داشته باشد. بنابراین ستون امتیاز هر شاخص در هر عامل، 
بارهای عاملی شاخص ها در عوامل مربوط به خودشان را توضیح می دهد در واقع این ستون، همان جدول بارهای عاملی 
می باشد. ستون بتا نیز از معادلات رگرسیون که در مرحله قبل به تفصیل توضیح داده شده، آمده است. از طریق ضرایب 
بتا می توان در مورد اهمیت نسبی عوامل قضاوت نمود. بزرگ تر بودن مقادیر بتا نشان دهنده اهمیت نسبی و نقش آن عامل 
در معادله می باشد. طبیعی است شاخص هایی که زیر چتر یک عامل قرارگرفته اند دارای مقدار بتای مشترکی می باشند. 
ستون ضریب اهمیت نیز بر اساس مقادیر بتا برای هر عامل تنظیم شده است و عوامل 5 گانه بر اساس مقدار بتایشان 

ضریب اهمیتی معادل 1 تا 5 گرفته اند.
از  امتیازات پرداخته می شود. ماحصل آنچه که در بخش های پیش، اعم  باقیمانده یعنی  حال به بررسی آخرین ستون 
میانگین رضایتمندی و نارضایتی، بارهای عاملی و بتاها توضیح داده شده، در این ستون آمده است. در واقع امتیاز این 
ستون از حاصل ضرب مقادیر میانگین نارضایتی در بارهای عاملی و بتا آمده است. هر چقدر اندازه عددی این ستون برای 
هر شاخص بزرگ تر باشد، آن شاخص در اولویت بالاتری برای مداخله قرار دارد. مطابق با جدول 8 در واحد همسایگی 
1، شاخص میزان توجه به خلق فضای عمومی در مرکز محله دارای اولویت اول برای مداخله می باشد که که مطابق با 
یافته های میدانی علت این اولویت را می توان به عدم وجود فضاهای باز محله ای در حوزه مربوط دانست. شاخص میزان 
قابل تشخیص ارزیابی کردن مرکز محله در ذهن در اولویت دوم برای مداخله قرار دارد که علت این اولویت را می توان به 
عدم وجود یک مرکز مناسب با کاربری های شاخص مربوط دانست. در مرتبه بعد شاخص امکان دسترسی به کاربری های 
مختلف در کمتر از 10 دقیقه به صورت پیاده دارای اولویت سوم برای مداخله می باشد که با توجه به دوری کاربری های 
غیرمسکونی مانند مهدکودک، خدماتی های روزانه و ... از این حوزه به نسبت سایر حوزه ها قابل توجیه است. شاخص میزان 
دسترسی به فضاهای عمومی دارای اولویت چهارم برای مداخله می باشد که علت این اولویت را می توان به دوری فضاهای 

عمومی از این حوزه به نسبت سایر حوزه ها مربوط دانست. 
مطابق با جدول 8 در واحد همسایگی 2، شاخص میزان تمایل به خودگردانی توسط اهالی محل در اولویت اول برای 
مداخله قرار دارد که علت این اولویت را می توان به وجود جمعیت غیربومی و موقت موجود در این واحد همسایگی مربوط 
دانست. شاخص میزان نزدیکی فروشگاه های عمده خدماتی با ایستگاه های حمل و نقل عمومی دارای اولویت دوم برای 
مداخله می باشد که عدم برنامه ریزی مناسب برای استفاده از وسایل حمل و نقل عمومی زمینه ساز این مشکل شده است. 
در مرتبه بعد شاخص میزان احساس تعلق خاطر به محله دارای اولویت سوم برای مداخله می باشد که علت این اولویت را 

نیز می توان به وجود جمعیت غیربومی و موقت مربوط دانست.
مطابق با جدول 8 در واحد همسایگی 3 نیز، شاخص میزان تمایل به خودگردانی توسط اهالی محل در اولویت اول برای 
مداخله قرار دارد که علت این اولویت را می توان همانند واحد همسایگی 2 به جمعیت غیربومی و موقت مربوط دانست. 
شاخص میزان نزدیکی فروشگاه های عمده خدماتی با ایستگاه های حمل و نقل عمومی دارای اولویت دوم برای مداخله 
می باشد که عدم برنامه ریزی مناسب برای استفاده از وسایل حمل و نقل عمومی زمینه ساز این مشکل شده است. در 
مرتبه بعد شاخص میزان توجه به خلق فضای عمومی در مرکز محله دارای اولویت سوم برای مداخله می باشد که علت 
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این اولویت را می توان به عدم وجود فضاهای باز محله ای در واحد همسایگی مربوط دانست.

5. جمع بندی و نتیجه گیری
در این مقاله از طریق مروری بر متون معتبر جهانی در نهایت شاخص های 22 گانه برای رویکرد نوشهرسازی انتخاب 
گشت. در ادامه این شاخص ها در محله شهرک ساحلی شهر بابلسر از طریق پرسشنامه مورد آزمون قرار گرفت. سپس با 
استفاده از روش تحلیل عاملی، عوامل 7 گانه دسترسی به خدمات عمومی در مقیاس محله، پیاده مداری، وضعیت ترافیک 
در محله، تنوع سکونتی و فرهنگی، وضعیت حمل و نقل عمومی، تعلق خاطر به محله و مشارکت پذیری و اختلاط کاربری 
از واحدهای  امتیاز هر یک  ادامه  تعیین شدند. در  نوشهرسازی در محله شهرک ساحلی  تبیین کننده  به عنوان عوامل 
همسایگی موجود در این محله از عوامل 7 گانه و از کل نوشهرسازی تعیین گشت که مطابق با نتایج واحد همسایگی 2 در 
زمینه برخورداری از عوامل نوشهرسازی دارای وضعیت بهتری می باشد. هم چنین با در نظر داشتن عوامل 7 گانه به عنوان 
متغیر مستقل و شاخص میزان طراحی محله شهرک ساحلی بر اساس کلیه شاخص های نوشهرسازی به عنوان متغیر 
وابسته و با انجام تحلیل رگرسیونی به رتبه بندی عوامل سازنده نوشهرسازی بر اساس اهمیت آن ها در تبیین متغیر وابسته 
پرداخته شد که مطابق با برآیند محاسبات کمی، عامل تعلق خاطر به محله و مشارکت پذیری بیشترین تأثیر را در تبیین 
متغیر وابسته ایفا می کند. سپس در این رتبه بندی عوامل، امتیاز عدم برخورداری برای هر یک از شاخص های مرتبط با 
این عوامل محاسبه شد که بر اساس این امتیاز اولویت مداخله در شاخص ها در واحدهای همسایگی 3 گانه محله تعیین 
شد. مشابهت ها در زمینه اولویت های مداخله در واحدهای همسایگی 3 گانه در وهله اول بر کمبود تمایل به خودگردانی 
توسط اهالی محله در ذهن تأکید دارند و در مراتب بعدی بر میزان نزدیکی فروشگاه های عمده خدماتی با ایستگاه های 

حمل و نقل عمومی تأکید دارند. بر اساس نتایج تحقیق حاضر پیشنهادهای زیر ارائه می گردد:
1ـ به منظور افزایش تمایل به خودگردانی محله توسط ساکنان آن، با توجه به آنکه بافت جمعیتی محله شهرک ساحلی 
ترکیبی از جمعیت دائم و جمعیت موقت گردشگر می باشد، راهکارها برای هر یک از این دو گروه متفاوت می باشد. برای 
ایجاد تعلق خاطر و مشارکت پذیری در گردشگران پیشنهاد می گردد تا راهبرد کلی برقراری تعامل میان مدیریت شهری و 
جمعیت موقت را مد نظر قرار داد. در این راستا باید با استفاده از سیاست های تشویقی زمینه های جلب مشارکت جمعیت 
موقت را مد نظر قرار داد. برای ارتقای تمایل به خودگردانی محله در جمعیت دائم، در نظر داشتن راهبرد کلی تمرکززدایی 
از سازمان های دولتی و واگذاری اختیارات بیشتر به نهادهای محلی نظیر شورایاری ها در اموری همچون اجرای طرح ها، 
نظارت بر ارائه خدمات شهری، توجیه و جلب رضایت مردم و اطلاع رسانی فعالیت های شهرداری به مردم می تواند مؤثر 
واقع شود. از دیگر عوامل مؤثر بر انجام مدیریت مکانی خودگردان، حضور دائمی ساکنان در محله می باشد و در این راستا 
توجه به سیاست های تشویقی به منظور جلوگیری از مهاجرت جمعیت دائم از محله و استفاده دائمی از مساکن ویلایی 
جمعیت موقت در تمام مدت سال، واجد اهمیت می باشد. به طور کلی نیز به منظور دستیابی به خودگردانی توسط اهالی 
محله، خودگردانی هم باید در سطح هر یک از واحدهای همسایگی و هم با همکاری و پیوند مؤثر میان این واحدهای 

همسایگی رخ دهد تا در سطح بالاتر به مدیریت محله بینجامد.
2ـ در مرتبه بعد، به منظور اصلاح وضعیت ارتباطی فروشگاه های عمده خدماتی با ایستگاه های حمل و نقل عمومی، توجه 
به اصول نظری رویکرد توسعه حمل و نقل محور به مثابه یکی از الگوهای نوشهرسازی، واجد اهمیت می باشد. الگوی 
توسعه حمل و نقل محور در پی ایجاد مناطق و محدوده هایی با اختلاط کاربری و بالاترین دسترسی به سیستم حمل و 
نقل عمومی است. از خصوصیات این الگو ایجاد محله های متراکم و کاملًا در هم تنیده است که فروشگاه ها، مسکن و دفاتر 
را در قالب منطقه ای به هم فشرده و با فواصلی که با پیاده روی قابل طی کردن است و به دور یک ایستگاه حمل و نقل 
جای گرفته اند، با یکدیگر ترکیب می کند و از این طریق رابطه مستقیمی میان الگوی حمل و نقل عمومی و کاربری زمین 
برقرار می شود. در راستای توجه به این الگو، راهبرد برقراری ارتباط راحت و سریع بین ایستگاه های حمل و نقل عمومی 
و فروشگاه های خدماتی در محله شهرک ساحلی، پیشنهاد می شود. به منظور عملیاتی کردن این راهبرد با توجه به وضع 
موجود محله، توجه به سیاست های ایجاد مسیرهای پیاده و دوچرخه در حد فاصل بین فروشگاه ها و ایستگاه های حمل 
و نقل عمومی، ایجاد ایستگاه های حمل و نقل عمومی در مسیر همجوار با ساحل و در فاصله مناسب از مراکز فعالیتی و 

توجه به استانداردهای اختلاط کاربری در برنامه ریزی مکانی کاربری های جدید، پیشنهاد می شود.
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