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Abstract 
This study aimed to analyze the relationship between building density and 

urban livability in the neighborhoods of District 9 in Mashhad, Iran. The 

research method is mixed (quantitative-qualitative) and descriptive-

analytical. Data were collected using questionnaires (401 samples), 

objective documentary data, and within a Geographic Information System 

(GIS) environment, and were analyzed using Analytic Hierarchy Process 

(AHP), Simple Additive Weighting (SAW), and notably, Logistic 

Regression. Findings revealed that the relationship between density and 

livability is non-linear, following an S-shaped (logistic) curve, with 

density explaining only about 18.8% of livability variations. An optimal 

range for density was identified between 280% and 400%, where the 

benefits of density such as economies of scale and better access outweigh 

its disadvantages. Furthermore, increased building density was associated 

with a reduction in per capita public services, especially green space. 

Neighborhood prioritization showed that "Reza Shahr" neighborhood had 

the highest, and "Valiasr" neighborhood had the lowest level of livability. 

The research innovation lies in integrating subjective and objective 

assessments of livability at the neighborhood scale and employing a 

combined model in the Iranian urban context. The key conclusion is that 

building density can lead to improved quality of life only if accompanied 

by balanced development of urban infrastructure and services. Future 

planning should focus on "optimal density coupled with services." 
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Introduction 
Unplanned horizontal expansion has posed 

significant challenges for metropolises like 

Mashhad in terms of land management, 

service provision, and quality of life. In this 

context, increasing building density has 

emerged as a key strategy in modern urban 

planning to achieve compact and 

sustainable development. However, a 

fundamental question remains: does this 

quantitative increase in the urban fabric 

necessarily lead to a qualitative 

improvement in residents' lives, i.e., "urban 

livability"? District 9 of Mashhad 

Municipality, as the city's third most 

populous district and an area identified 

with high-rise development potential, is the 

stage for this conflict. The rapid issuance 

of high-density building permits in this 

area, coupled with challenges such as 

inadequate per capita services and social 

diversity, makes it a suitable context for 

examining the complex relationship 

between "building density" (as a physical-

quantitative variable) and "urban 

livability" (as a qualitative, multi-

dimensional concept). This research seeks 

to answer how these two variables are 

related at the neighborhood scale in District 

9 of Mashhad and whether there is an 

optimal range for building density that, 

when supported by services, leads to the 

highest level of livability. 
A review of domestic and international 

literature reveals a noticeable 

methodological gap: most studies have 

either examined density at a macro scale or 

assessed livability abstractly, without 

directly and quantitatively investigating 

their connection at the micro neighborhood 

scale within the specific context of Iranian 

cities. This research aims to fill this gap. 
 

Materials / Methods  
This study is applied in purpose and 

descriptive-analytical in nature, employing 

a mixed-methods (quantitative-qualitative) 

approach. The statistical population 

consisted of residents of the 17 

neighborhoods in District 9 of Mashhad 

(318,525 people). From this population, 

401 individuals were selected using 

Cochran's formula and random cluster 

sampling. Additionally, 15 experts in urban 

planning participated in the indicator 

weighting stage. 

Data were collected from two sources: 

Subjective (Perceptual) Data: Through a 

researcher-made questionnaire with a five-

point Likert scale assessing residents' 

perceptions of six livability dimensions 

(educational, environmental, security, 

housing, transportation, health-hygienic). 

The questionnaire's validity and reliability 

(Cronbach's alpha = 0.62) were confirmed. 

Objective Data: Including objective 

indicators for these six dimensions (e.g., 

per capita green space, population density, 

access to metro stations), extracted from 

official documents (detailed plans, 

statistical yearbooks, municipality data). 

Data analysis utilized an integrated, mixed-

methodological framework within GIS and 

statistical software: 

 

Determining Indicator Weights: Using the 

Analytic Hierarchy Process (AHP) by 

experts. 

 

Neighborhood Ranking: By integrating 

weighted objective and subjective data 

through the Simple Additive Weighting 

(SAW) method. 

Spatial Pattern Analysis: Using Moran's I 

statistic to examine the clustered 

distribution of livability. 

Core Relationship Analysis: Employing 

Logistic Regression to model the non-

linear relationship between building 

density (continuous independent variable) 

and livability (ordinal dependent variable: 

low, medium, high). 

Complementary Relationship Analysis: 

Using simple linear regression to examine 

the relationship between density and per 

capita levels of various urban services. 
 
Discussion and Findings  
Status of Livability and Density: 

Neighborhood rankings showed that Reza 
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Shahr neighborhood, with a final score of 

0.43, had the highest, and Valiasr 

neighborhood, with a score of 0.16, had the 

lowest level of livability. Zoning maps 

revealed the unbalanced spatial 

distribution of both variables across the 

district. Moran's analysis also confirmed a 

strong and significant clustered pattern for 

livability. 
Core Relationship between Density and 

Livability: The logistic regression model 

clearly demonstrated that the relationship 

between building density and livability 

level is a non-linear, S-shaped (logistic) 

relationship. The model indicates that 

density accounts for only 18.8% of the 

observed variation in neighborhood 

livability. The optimal density range, 

where the highest positive return 

(regression coefficient ~18.8) with relative 

stability was observed, was identified 

between 280% and 400%. This return 

begins to decline after 400% density and 

becomes almost negligible beyond 700%, 

indicating that the costs of density 

(congestion, pressure on services) 

outweigh its benefits. 
Relationship between Density and 

Services: Linear regression results showed 

a significant inverse relationship between 

increased building density and decreased 

per capita levels of all public service land 

uses. This relationship was strongest for 

per capita green space (parks), with a 

coefficient of -0.0616, compared to other 

services (e.g., educational, healthcare). 

This finding clearly indicates that physical 

development in this area has not kept pace 

with the development of service 

infrastructure. 
 
Conclusions  

This research decisively demonstrates that 

"more" is not necessarily "better." 

Increased building density can only 

become a tool for enhancing livability and 

sustainable development when placed 

within an integrated and qualitative 

planning framework. Three key 

conclusions are: 1) Rejection of a simple 

linear relationship between density and 

quality of life, confirming the existence of 

an optimal curve, 2) Confirmation of a 

wide gap between physical growth and 

service development, especially in the 

critical area of green space, and 3) 

Revealing that approximately 80% of 

factors affecting livability depend on 

variables other than density (such as design 

quality, social cohesion, neighborhood 

management(. 
Accordingly, the main proposed policy is a 

shift from "mere density increase" to 

"optimal density coupled with services." 

Operational strategies include: 
Establishing an optimal density range of 

280-400% as a base strategy and avoiding 

densities above 500%, especially in 

underprivileged neighborhoods. 
Adopting a differentiated approach: 

Prioritizing compensation for service and 

green space shortages in high-density 

neighborhoods (e.g., Honarestan), while 

pursuing simultaneous physical and 

service development in low-density 

neighborhoods (e.g., Valiasr). 
Legally linking density to services: 

Through mechanisms such as "executive 

permit conditions" or "specific 

development fees" to obligate density 

increases to provide proportional per capita 

services. 
Implementing a neighborhood monitoring 

system for continuous tracking of objective 

and subjective livability indicators, turning 

it into a process of continuous learning and 

correction for urban management. 
By providing a quantitative and spatial 

depiction of the impact of physical 

development on residents' lived 

experience, this research takes a step 

towards realizing a city that is not only 

dense and efficient but also more just, 

humane, and sustainable. 
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 چکیده

ر محلات د پذیری شهریاین پژوهش با هدف تحلیل رابطه بین تراکم ساختمانی و کیفیت زیست

حلیلی ت -کیفی( و از نوع توصیفی-مشهد انجام شده است. روش تحقیق، ترکیبی )کمی 0منطقه 

های عینی اسنادی و در محیط سیستم نمونه(، داده 010ها با استفاده از پرسشنامه )است. داده

ی جمع وزنو  (AHP) های تحلیل سلسله مراتبیگردآوری و با روش (GIS) اطلاعات جغرافیایی

ها نشان داد رابطه بین تراکم و تحلیل شدند. یافته رگرسیون لجستیک ویژهو به( SAW) ساده

از تغییرات  درصد 08۸8 است و تراکم تنها حدود لجستیک S و به شکل غیرخطی پذیریزیست

شناسایی شد  درصد 011تا  181 برای تراکم بین محدوده بهینه کند. یکپذیری را تبیین میزیست

جویی در مقیاس و دسترسی بهتر بر معایب آن غلبه دارد. همچنین، آن مزایای تراکم مانند صرفه که در

ت بندی محلا فضای سبز، همراه بود. اولویت ویژهافزایش تراکم با کاهش سرانه خدمات عمومی، به

. نوآوری دپذیری را دارنترین سطح زیستپایین« عصرولی»بالاترین و محله « رضاشهر»نشان داد محله 

پذیری در مقیاس محله و استفاده از مدل ترکیبی در تحقیق در تلفیق سنجش ذهنی و عینی زیست

بافت شهری ایران است. نتیجه کلیدی آن است که تراکم ساختمانی صرفاً در صورت همراهی با 

ریزی امهنتواند به بهبود کیفیت زندگی بیانجامد و بر ها و خدمات شهری میتوسعه متوازن زیرساخت

 .متمرکز شود تراکم بهینه همراه با خدمات آینده باید بر
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 (0011)و همکاران محمدزاده  …ریپذیتحلیل رابطه بین تراکم بهینه ساختمانی و زیست

 
 مقدمه

 اکثر ر،یاخ یهاشهرها در سال یو گسترش افق هیرویب رشد

 نیرو کرده است؛ اروبه یجهان را با مشکلات جد یکشورها

، بلکه به بوده رگذاریتأث یشهر  یگذار استیتنها بر سنه دهیپد

ع جوام یطیمحستیو ز یاقتصاد ،یمسائل اجتماع دیتشد

Coq; Suárez et al, 2020-oBuen-)استمنجر شده 

Chaves, 2019-Huelva & Asián).  با توجه به

 متیق هیرویب شیدر شهرها و افزا نیمنابع زم تیدمحدو 

 شیزاباورند که اف نیبر ا یاز کارشناسان شهر  یار یمسکن، بس

شد ر  تیریمد یمؤثر برا یراهکار  تواندیم یتراکم ساختمان

عنوان متراکم به یامروزه شهرها کهیطور اشد، بهشهرها ب

 هتدر نظر گرف یو رشد اقتصاد داریتوسعه پا یبرا ییالگو

 نیما نخست( اShrivastava& Singh, 2020) شوندیم

 رد،یگیکلمه تراکم در ذهن شکل م دنیکه پس از شن ییمعنا

که با عنوان  یاست؛ تراکم ساختمان یانباشت و فشردگ

FAR یربنایو برابر است با نسبت سطح ز شودیشناخته م 

 عنوانبه ن،یساختمان در تمام طبقات به مساحت قطعه زم

 یشهر  یز یربرنامه یهایر یگمیدر تصم یدیکل یاسیمق

;Jafari & Ghorbani, 2016 )دارد یاژهیو گاهیجا

 ian, 2015Karim .)بحث  نیدر نقطه مقابل ا

قرار دارد که بر  یشهر  یر یپذستیمفهوم ز ،یساز فشرده

 یدار یو پا طیآنان از مح تیساکنان، رضا یزندگ تیفیک

 توانیرا م یر یپذستیز کند؛یم دیتأک یو اجتماع کیاکولوژ

 جذاب یدانست که آن را به مکان یشهر  طیاز مح ییهایژگیو

;Lau et al., 2010 ) کندیم لیدتب یزندگ یبرا

Medayese et al, 2021; Alidoust, 2024)  و ابعاد

و  یحیتفر یهاو بهداشت تا فرصت تیاز امن یاگسترده

2021Del Castillo , ;)ردیگیرا در برم یامحله تیهو

Magdy Shafiq Mohamed, 2022) . در سطح

های متفاوتی نسبت به تراکم ساختمانی کردیرو ،یجهان

مانند  ایشرق آس ی؛ در شهرهاوجود داشته است

در  یگذار هیبالا همراه با سرما اریکنگ، تراکم بسهنگ

 شده، حال لیتبد تهیبه نماد مدرن یعموم یهارساختیز

سط بر تراکم متو  دیتأک ،ییاروپا یاز شهرها یار یکه در بسآن

Angel etal , 2021 ;)است یعموم یو حفظ فضاها

 Lau, 2006). یهااغلب با چالش دهیپد نیا ران،یدر ا 

ه از آنک شیب یرو بوده، چرا که تراکم ساختمانروبه یخاص

 ریشود، تحت تأث دهید نیزم داریپا تیریمد یابر  یابزار 

 یو سوداگر  هایشهردار  ییهمچون درآمدزا یعوامل اقتصاد

 (.6Azizi, 201شکل گرفته است ) نیزم

منحصر به فرد  تیشهر مشهد، با موقعمسئله در کلان نیا

، است افتهی یتر دهیچیخود، ابعاد پ یو گردشگر  یمذهب

از زائران و مهاجران، توسعه  یناش یتیکه فشار جمع یطور به

کرده  لیتبد ریزناپذیگر یتراکم را به ضرورت شیو افزا یعمود

 نیمدر تأ  یرشد اغلب بدون پشتوانه کاف نیاست، اما ا

 ان،یم نیبوده است. در ا هارساختیو ز یخدمات یهاسرانه

 تیمنطقه پرجمع نیعنوان سوممشهد به یشهردار  0منطقه 

توسعه  یهاکه در طرح یاز حوزه جنوب غرب یشهر و بخش

شده  ییشناسا یساز بلندمرتبه لیپتانس یعنوان پهنه دارابه

 روز(، صحنه بNaghshe Piravash, 2024است )

صدور  عیمنطقه، روند سر نیمذکور است؛ در ا یهاچالش

زمان با وجود مبالا، ه یهابا تراکم یساختمان یهاپروانه

 یفضاها ،یو اجتماع یتیو تنوع قوم یتخلفات ساختمان

 شیرا پ یپرسش اساس نیقرار داده و ا ریرا تحت تأث یشهر 

 یزندگ یفیک یکالبد شهر، با ارتقا یرشد کم ایکه آ کشدیم

 ایآ تر،قیعبارت دقبه ر؟یخ ایساکنان آن همراه بوده است 

 یر یپذستیسطح زشده و اعمال یتراکم ساختمان انیم

 وجود دارد؟ یمنطقه رابطه معنادار  نیشده در محلات اتجربه

آشکار  یو عمل یاز دو جنبه نظر  یپژوهش نیچن ضرورت

 نهیر زمد یدانش بوم دیبه تول قیتحق نیا ،یاست؛ از نظر علم

 یانیاکمک ش یرانیا یدر شهرها یزندگ تیفیرابطه تراکم و ک

 یابر  تواندیآن م یبیکتر  یشناختو چارچوب روش کندیم

 ،ییراو اج یبخش باشد. از نظر عملمشابه الهام یهاپژوهش

 یبرا یلیمستند و تحل ییمبنا تواندیمطالعه م نیا یهاافتهی

فراهم آورد تا در  ریگمیتصم ینهادها ریمشهد و سا یشهردار 

 صیضوابط تراکم، تخص میتنظ ،یلیتفص یهاطرح یبازنگر 
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 (0011)و همکاران محمدزاده 

 
 تیو در نها ها،رساختیمات و زتوسعه خد یبودجه برا

، یشهر  یساز و به یدر حوزه نوساز  یگذار استیس

باشد  به مسکن ازین یگو اتخاذ کنند که هم پاسخ یماتیتصم

رشد  یشهروندان را قربان یزندگ تیفیو هم کرامت و ک

دوچندان  تیاهم یامر زمان نینکند. ا یکالبد ضابطهیب

 ینابزار ف کیصرفاً  یتراکم ساختمان میکه بدان ابدییم

 عیاست که توز یاسیو س یاجتماع یبلکه انتخاب ست،ین

 ریحس تعلق شهروندان را تحت تأث یها و حتفرصت بع،منا

 .دهدیقرار م

پژوهش به دنبال کشف  نیا یاساس، سؤالات محور  نیا بر

 در یر یپذستیز یهاو شاخص یتراکم ساختمان تیوضع

آنند تا رابطه معنادار  یپمشهد هستند و در  0محلات منطقه 

 شیافزا ایآ کهنیکنند؛ ا یرا بررس یدیکل ریدو متغ نیا نیب

 راههم یدگزن تیفیک فیتضع ایمنطقه با بهبود  نیتراکم در ا

 نیتوانسته همگام با ا یتوسعه خدمات شهر  ایبوده و آ

بر  ها، فرضپرسش نیحرکت کند؟ در پاسخ به ا یساز فشرده

ناهمگون است  0تراکم در منطقه  عیزتو  یاست که الگو  نیا

 اریبس ایبالا  اری)بس فیدر دو سر ط یو محلات با تراکم افراط

 زا یدر ابعاد ییهای( ممکن است با کاستنییپا

د. سبز مواجه باشن یبه فضا یمانند دسترس یر یپذستیز

و  یتراکم ساختمان شیافزا نیب رسدیبه نظر م ن،یهمچن

رابطه  یامحله یزندگ یهاهمؤلف یاز برخ تیکاهش رضا

 یهارساختیمعکوس وجود داشته باشد و توسعه ز

 نیوساز در اشتاب ساخت یپانتوانسته هم زین یخدمات

 لیتحل قیتحق نیا یهدف اصل ت،یرود. در نها شیمنطقه پ

توسعه  یروشن از آثار کالبد یر یو ارائه تصو دهیچیروابط پ نیا

رکت به ح یبرا ییتا مبنا بر تجربه روزمره ساکنان است یشهر 

 تر،یمتراکم و کارآمد، بلکه انسان هاتننه یسمت شهر 

 فراهم آورد. دارتریتر و پاعادلانه

 پیشینه

دو مفهوم  نیاز ا کیکه هر  دهدیها نشان مپژوهش نهیشیپ

اند. در مطالعات مورد مطالعه قرار گرفته یاطور گستردهبه

مناطق مشهد  یر یذپستیز یبندبه رتبه یقنب  ،یداخل

کرد،  یمنطقه معرف نیرا برخوردارتر 0پرداخت و منطقه 

 دینجنس یصورت کمتراکم را به میمستق ریهرچند تأث

(Ghanbari, 2017)یر یکارگ. مرزبان با به GIS  به

مشهد  00و  0در مناطق  یتراکم ساختمان عیتوز یساز مدل

 یو اقتصاد یکالبد یهاشاخص پرداخت و رابطه آن را با

 نییتع ندیفرآ یزدانی. (Marzaban, 2012) نمود یبررس

 یرا واکاو  رانیا یتوسعه شهر  یهادر برنامه یتراکم ساختمان

 یسنجامکان زین لوگوز و اولادقره (Yazdani, 2020) کرده

 تیریمد یرا برا« حق توسعهانتقال »استفاده از ابزار 

 Oladghareh) کرده است یتر تراکم در تهران بررسعادلانه

Gozlou, 2021) یهاساختمان انیرزاق گر،ید ی. از سو 

کرد  لیتحل کیشهر اکولوژ هیبلندمرتبه مشهد را از منظر نظر

 یها استانداردهاساختمان نیاز ا یار یو نشان داد که بس

 ,Razzaghian) اندنکرده تیرعا زیرا ن هیپا یطیستمحیز

به  یمتعدد یهاپژوهش زین یالمللنی. در عرصه ب(2016 

و  ۀ هارهافطور مثال، مطالعاند؛ بهارتباط پرداخته نیا

 نشان داد که تراکم بالاتر لزوماً با لندیوزیهمکاران در اوکلند ن

ن به مسک حیترجو  ستیبالاتر همراه ن یذهن یر یپذستیز

 .(Haarhoff et al, 2016) است یهمچنان قو  ییلایو

ر د یر یپذستیز یابیارز یبرا یچارچوب زیو همکاران ن رید

 ارائه دادند ایبا تراکم متوسط تا بالا در استرال یمسکن اجتماع

(2024 Reid et al,)و همکاران در  هانگ . پژوهش

داد که  نشان ییفضا ونیبا استفاده از رگرس ن،یچ یگوانگژو 

 یمختلط برا یبا تراکم متوسط و کاربر  یهاطیمح

. (2024Huang et al ,)ترندمطلوب یر یپذستیز

 یشهرها یکیاکولوژ یر یپذستیز و همکاران فن نیهمچن

با  را ماکائو-هنگ کنگ-بزرگ گوانگدونگ جیمنطقه خل

د کردن یابیارز« شهر-یاکولوژ -شهروند»استفاده از چارچوب 

(Fan et al, 2021.) 

و  یشناختشکاف روش کیحجم از مطالعات،  نیوجود ا با

 اسیدر مق ای قاتیاست. اغلب تحق صیقابل تشخ یمفهوم

به  یزاعصورت انتبه ایاند داختهتراکم پر  یبه بررس یکلان شهر 

دو  نیا یو کم میبدون اتصال مستق ،یر یپذستیسنجش ز
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 یمطالعات کم ،یعبارت. بهیاخرد محله اسیدر مق ریمتغ

 ریمتغ کیعنوان را به یزمان تراکم ساختماندارد که هم جودو 

اد آن را بر ابع ریدر نظر گرفته و تأث یکالبد ریپذسنجش

آن هم در  ،یر یپذستیز ینیو هم ع ینچندگانه و هم ذه

 نیکند. ا یر یگاندازه ران،یدر ا یمنطقه شهر  کیبافت خاص 

ا خود ر  یور خلاء، نوآ  نیپژوهش در صدد است تا با پر کردن ا

و  یکم یهاروش قیکه با تلف صورتنیتحقق بخشد؛ بد

 ییایاطلاعات جغراف ستمیسو با استفاده از س کیاز  ،یفیک

و سرانه خدمات،  یساختمان یهاپروانه ینیع یهاو داده

 گر،ید یو از سو  کندیم لیرا تحل رساختیتراکم و ز تیوضع

ت ساکنان محلا  نیاستاندارد در ب یهانامهپرسش لیبا تکم

 ،سنجدیآنان را م یستی، ادراک و تجربه ز0مختلف منطقه 

انند م شرفتهیپ یآمار  لیتحل یهاروش یر یکارگسپس با به

 طیدر مح ارهیچندمع یر یگمیو تصم کیلجست ونیرگرس

GIS، یندبدو دسته داده و رتبه نیا نیرابطه ب یبه بررس 

 نی. اپردازدیم یر یپذستیتراکم و ز قیمحلات از نظر تلف

ورد منطقه م طیاز شرا یتر قیتنها درک عمنه کپارچه،ی کردیرو

و  رانیمد یآن برا یهایبلکه خروج دهد،یمطالعه ارائه م

 گرا است.و عمل یکاملاً کاربرد یشهر  زانیرنامهبر 

 مبانی نظری

تراکم » یپژوهش بر دو مفهوم محور  نیا ینظر  یمبان

استوار است. تراکم  «یشهر  یر یپذستیز»و  «یساختمان

 دهیسنج ربنایکه عموماً با شاخص نسبت سطح ز یساختمان

 یفشردگ یر یگاندازه یبرا یکم اریمع کینه تنها  شود،یم

 ،یاقتصاد یهااز انتخاب یاست، بلکه بازتاب یلبدکا

به  شود؛یشهر محسوب م تیریدر مد یاسیو س یعاجتما

سو، طرفداران شهر فشرده با استناد به  کیکه از  یاگونه

 یهانهیکاهش هز ن،یچون استفاده کارآمد از زم ییایمزا

اع از آن دف یتعاملات اجتماع جیونقل، و تروو حمل یرساختیز

گر، منتقدان بر ید ی(، و از سو Azizi, 2016)  کنندیم

 شیباز، افزا یمانند کاهش فضا یاحتمال یمنف یامدهایپ

 میحر فیو تضع یطیمح یهایفشار بر خدمات، آلودگ

 ,Hasani & Baharinejad)دارند دیتأک یخصوص

. در مقابل، (rghauser et al , 2020Be؛ 2021

 ،یجامع و چندبعد یبه عنوان مفهوم یشهر  یر یپذستیز

 یو معنو  یماد یازهاین نیتأم یبرا یشهر  طیمح تیبر قابل

به خدمات و  یهمچون دسترس یساکنان تمرکز دارد و ابعاد

انسجام  ت،یامن ست،یز طیمح تیفیها، کفرصت

 ,Elantary)ردیگیبرمرا در  یو حس تعلق مکان یاجتماع

Khorrami et al, 2021; 2025 .)مانند  یپردازانهینظر

رابطه  نیبه ا میرمستقیبه طور غ زین کوبزیج نیو ج تیرا دیلو

 یمیبا مطرح شدن مفاه هرفتکه رفته یاند؛ در حالپرداخته

 نیمحور، او شهر انسان کیژشهر اکولو دار،یمانند توسعه پا

 لتیخود نه فض یشده که تراکم به خود تیتقو دگاهید

آن است که  یو نحوه اجرا تیفیبلکه ک لت،یاست و نه رذ

 یراکم زمانت گر،ید انیبه ب زند؛یرا رقم م یمنف ایمثبت  جینتا

 ق،یقد یز یرکه با برنامه نجامدیب یر یپذستیبه ز تواندیم

 اسیتوجه به مق ها،رساختیو ز متناسب خدمات نیتأم

 همراه باشد یعموم یفضاها تیفیو حفظ ک یانسان

(Alawadi & Benkraouda, ; Moroni, 2016

 Howley et al, 2009 2019;)یچارچوب نظر  نی. ا، 

عاد تراکم و اب ینیع یهاشاخص نیب یرابطه عل   لیتحل هیپا

.ردیگیپژوهش قرار م نیدر ا یر یپذستیز ینیو ع یذهن
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 های مورد مطالعه. متغیرها و مولفه2جدول 

های متغیر

 اصلی

 های اصلیمؤلفه
 نقش متغیر در کیفیت زیست پذیری

 عینی ادراکی

ی
ش
وز
آم

 

 کیفیت تدریس معلمان در مدارس محله

 اوقات فراغتنحوه دسترسی به مراکز فرهنگی و 

نام اطمینان والدین به مدارس محله جهت ثبت

 فرزند

 کیفیت فضای آموزشی مدارس محله

توزیع مراکز آموزشی)دبستان، 

 متوسطه اول و دوم(

 وضعیت سواد

آموزش با ارتقای سرمایه انسانی و 

افزایش آگاهی اجتماعی، زمینه 

مشارکت فعال شهروندان در توسعه 

دسترسی کند. شهری را فراهم می

عادلانه به خدمات آموزشی باکیفیت 

ها و ارتقای نیز موجب کاهش نابرابری

 .شودکیفیت زندگی در شهر می

ی
ط
حی
 م
ت
س
زی

 

 میزان رضایت از آرامش در محله

 دسترسی به خدمات بهداشتی در محله

 وضعیت بهداشت محیط محله

 میزان حال روحی خوب در زندگی روزمره

 سرانه فضای سبز

های کیفیت هوا پایش شاخص

(CO, PM10, PM2.5, 

SO2, AQI ) 

 

زیست شهری )هوا، کیفیت محیط

آب، فضای سبز و کاهش آلودگی( 

نقش مستقیم در سلامت جسمی و 

روانی شهروندان دارد. پایداری 

آوری محیطی همچنین تابزیست

شهر را افزایش داده و رضایت از 

 .کندزندگی شهری را تقویت می

ت
نی
ام

 

 ساس امنیت در شبمیزان اح

 میزان سرقت و ناهنجاری های اجتماعی

 میزان امنیت وسایل نقلیه پارک شده در محله

 میزان نزاع های خیابانی در محله

 میزان احساس امنیت در طول شبانه روز

 میزان اعتماد به پراکینگ های عمومی محله

 میزان احساس امنیت در ساختمان محل زندگی

 ر محلهمیزان درگیری و نزاع د

 میزان امنیت فضاهای عمومی

 میزان سپردن منزل به همسایه ها در هنگام سفر

 ارزیابی میزان امنیت ساختمان محل زندگی

 

امنیت با کاهش جرائم و ایجاد 

احساس آرامش، بستر حضور فعال 

شهروندان در فضاهای شهری را 

کند. احساس امنیت، فراهم می

اعتماد اجتماعی و کیفیت تجربه 

 .دهدت روزمره در شهر را ارتقا میزیس

ن
سک
م

 

 ایمنی ساختمان محل سکونت

 رضایت از میزان مساحت محل سکونت

 میزان رعایت استاندارد ساخت و ساز

 برخورداری از امکانات اولیه

 رضایت واحد محل سکونت

تراکم خانوار و نفر در واحد 

 مسکونی

 سرانه کاربری مسکونی

 زیربنای واحد مسکونی

 حدهای مسکونیقدمت وا

 مصالح

 نوع مالکیت

 قیمت املاک

دسترسی به مسکن مناسب، ایمن و 

متناسب با توان اقتصادی، ثبات 

اجتماعی و آرامش خانوار را تقویت 

کند. کیفیت کالبدی و تراکم می

طور مستقیم بر آسایش، مسکن نیز به

سلامت و رضایت از زندگی شهری 

 .اثرگذار است
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های متغیر

 اصلی

 های اصلیمؤلفه
 نقش متغیر در کیفیت زیست پذیری

 عینی ادراکی

ل
نق
و 
ل 
حم

 

 حمل و نقل ستمیاز س تیرضامیزان 

 آسفالت معابر تیفیک میزان رضایت از

 عابر یرو برا ادهیپ یمنیامیزان رضایت از 

 محله یها ابانیخ تیفیکمیزان رضایت از 

 محله یرو ها ادهیپ تیفیکمیزان رضایت از 

دوچرخه  یرهایمس تیفیکمیزان رضایت از 

 یسوار 

 میزان رضایت از خدمات اتوبوسرانی در محله

 ن رضایت از خدمات تاکسیرانی در محلهمیزا

 میزان دسترسی به حمل و نقل عمومی

دسترسی به مسیر و ایستگاه 

 دوچرخه

 دسترسی به ایستگاه مترو

 دسترسی به ایستگاه اتوبوس

 

ونقل کارآمد و در دسترس، نظام حمل

امکان دسترسی عادلانه به خدمات و 

کند. های شهری را فراهم میفرصت

ر و آلودگی ناشی از کاهش زمان سف

ترافیک نیز به بهبود سلامت و کیفیت 

 .انجامدزندگی شهروندان می

ی
ست
زی
ی 
شت
دا
به

 

 میزان رضایت از نحوه جمع آوری زباله

 میزان رضایت از جمع آوری به موقع زباله

 میزان وجود آلودگی صوتی

 کیفیت جمع آوری فاضلاب

 میزان حضور حیوانات موذی و ولگرد

 حله از آلودگی صوتیمیزان دوری م

 میزان تفکیک زباله از مبدا

 میزان استفاه از فضاهای باز محله

 میزان استفاده از وسایل غیرموتوری

 میزان صرفه جویی در انرژی

درمانی -سرانه مراکز بهداشتی

)بیمارستان، درمانگاه، مرکز 

 بهداشت(

سطح پوشش سرانه مراکز 

درمانی )بیمارستان، -بهداشتی

 رکز بهداشت(درمانگاه، م

دسترسی به خدمات بهداشتی و 

درمانی مناسب، نقش اساسی در 

ارتقای سلامت جسمی و روانی 

شهروندان دارد. وضعیت مطلوب 

بهداشت عمومی و کنترل مخاطرات 

زیستی، پایداری اجتماعی و کیفیت 

 .کندزندگی شهری را تقویت می

 روش پژوهش

ماهیت توصیفی  این تحقیق از نظر هدف، کاربردی و از نظر

تحلیلی است. در بخش توصیفی، ویژگی های محلات در 

شش بعد زیست محیطی، امنیت، مسکن، آموزشی، حمل 

 1زیستی با شاخص های مندرج در جدول-و نقل و بهداشتی

ترسیم شده و در بخش تحلیلی، با استفاده از مدل های 

کمی، رابطه بین تراکم و زیست پذیری و سرانه خدمات و 

پذیری مورد ارزیابی قرار گرفته است. روش شناسی  زیست

به گونه ای طراحی شده است که از  0تحقیق مطابق شکل 

یک سو ابعاد عینی و ذهنی زیست پذیری را پوشش دهد و 

از سوی دیگر امکان تحلیل فضایی و رتبه بندی محلات را 

 فراهم کند. 

 جامعه آماری این پژوهش کلیه ساکنان محلات هفده گانه

دهد نفر( را تشکیل می 008111شهرداری مشهد ) 0منطقه 

نفر با استفاده از فرمول کوکران به عنوان  010ها که از میان آن

ای گیری خوشهنمونه مورد مطالعه و با استفاده از نمونه

تصادفی به تناسب جمعیت هر محله انتخاب شدند. 

 های جغرافیا،نفر از متخصصان حوزه 01همچنین تعداد 

برنامه ریزی و طراحی شهری نیز به عنوان نمونه خبگانی 

 ها حضور داشتند.پژوهش در مرحله تعیین وزن شاخص

های پژوهش از دو منبع اصلی گردآوری شدند: الف( داده

های ذهنی ها شامل شاخصداده های میدانی: این داده

گردند که با استفاده از پرسشنامه محقق ساخته پژوهش می

گانه )از بسیار کم تا بسیار زیاد( جمع آوری  1لیکرت با طیف 
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شدند. محتوای این پرسشنامه سوالات مربوط به ادراک 

بود.  0گانه زیست پذیری مندرج در جدول  1ساکنان از ابعاد 

ها شامل ای و اسنادی: این دادههای کتابخانهب( داده

( که از کتب، 1گردند )جدولهای عینی پژوهش میشاخص

ت، اسناد دولتی)طرح جامع و تفصیلی مشهد، گزارش مقالا 

های رسمی )مرکز آمار ایران( های شهرداری( آمارنامه

 استخراج شدند.

روایی )اعتبار( پژوهش در دو بخش روایی محتوایی و سازه 

ارزیابی شد. روایی محتوایی پژوهش با بررسی اسناد و ارزیابی 

 ازه پژوهش بامتخصصان مورد تایید قرار گرفت و روایی س

استفاده از تحلیل عاملی اکتشافی )آزمون بارتلت معنادار( 

برابر با  kmoمورد آزمون قرار گرفت و از آنجایی که مقدار 

به دست آمد، لذا روایی سازه پژوهش نیز تایید شد.  1۸801

همچنین پایایی)قابلیت اعتماد( پرسشنامه نیز با استفاده از 

 1۸.1ه مقدار این شاخص آلفای کرونباخ آزمایش شد ک

محاسبه شد که این مقدار نشان دهنده پایایی قابل قبول 

 است.

 داده های تجزیه و تحلیل داده عبارتند از:

  2الف( تحلیل سلسه مراتبی

هدف از انجام این تحلیل تعیین وزن شاخص های زیست 

پذیری بوده است. در این بخش ماتریس دودویی مقایسات 

متخصص  01نوان پرسشنامه در اختیار ها به عزوجی شاخص

مورد  expert choiceقرار گرفته و در نهایت در نرم افزار 

نشان  1۸10تجزیه و تحلیل قرار گرفته است. نرخ سازگاری 

 دهنده سازگاری قابل قبول مقایسات است.

 1 بندی محلات با استفاده از روش جمع وزنی سادهب(رتبه

های هش ادغام شاخصهدف از انجام این قسمت از پژو 

وزندار و رتبه بندی محلات است. در این قسمت ابتدا یک 

شاخص( تشکیل شده  1محله *  01ماتریس تصمیم گیری )

ها امتیاز نهایی هر محله با ترکیب و پس از نرمال سازی داده

                                                                 
1 Analytical Hierarchy Process (AHP) 
2 Simple Additive Weighting (SAW) 
3 Moran's I 

های نرمال شده در نرم افزار اکسل محاسبه ها و دادهوزن

 شده است.

ا سلسله مراتبی برای تعیین وزن معیاره اگرچه از فرایند تحلیل

استفاده شد، اما برای مرحله نهایی رتبه بندی محلات روش 

جمع وزنی ساده، به کار گرفته شد. این انتخاب به دلیل 

جلوگیری از قضاوت ذهنی و خطای شناختی و حفظ انسجام 

 AHPهای به دست آمده از منطقی انجام شده است. وزن

گان در مورد اهمیت ذاتی معیارها های خب حاصل قضاوت

ها عینی و معتب هستند. نسبت به یکدیگر است. این وزن

استفاده  AHPبندی محلات نیز از روشاگر برای رتبه

شد، نیاز بود تا خبگان دوباره برای مقایسه زوجی، تمام می

 (1در  01ماتریس  1معیار)یعنی  1محله را در هریک از 01

های ذهنی خطر ورود قضاوت قضاوت کنند. این کار

مضاعف را به همراه دارد. قضاوت در مورد مقایسه محله 

بسیار پیچیده و مستعد خطای شناختی است، زیرا خبگان 

ر و بتوانند در مورد تاثی محله را به خوبی بشناسند 01باید هر 

های مورد مطالعه در محلات هدف به خوبی شاخص

از امتیازات  SAWز روش قضاوت نمایند. لذا با استفاده ا

ی بندهای عینی و پیمایشی برای رتبهواقعی محلات از داده

شود و تنها نقش قضاوت خبگان، تعیین استفاده می

ماند. این رویکرد، عینیت و قابلیت اهمیت معیارها باقی می

از  SAWدهد. علاوه براین روش اتکای نتایج را افزایش می

اف است و فرایند رتبه بندی نظر مفهومی بسیار ساده و شف

 باشد.کاملا عینی و قابل پیگیری می

 (3ج(خود همبستگی فصایی )آماره موران

در راستای بررسی الگوی فضایی زیست پذیری )خوشه ای، 

پراکنده یا تصادفی( از آماره موران استفاده شده است. خود 

همبستگی فضایی قوی به مفهوم این است که ارزش صفات 

طور قوی با یکدیگر رابطه دارند. اگر جغرافیایی به هایپدیده

های جغرافیایی، ارتباط و نظم ظاهری ضرایب ویژه پدیده

ی شود دارای ارتباط فضایمشخصی نداشته باشند، گفته می
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 Baghbanباشند)ضعیف و یا دارای الگوی تصادفی می

et al, 2024 .)

 

 ( شاخص موران0رابطه 

 
𝐼 =

𝑛

𝑠
 
∑ ∑ 𝑤𝑖𝑗(𝑥𝑖 − 𝑥)(𝑥𝑗 − 𝑥)𝑛

𝑗=1
𝑛
𝑖=1

∑ (𝑥𝑖 − 𝑥)2𝑛
𝑖=1

 

 که در آن:

XI  :های شهریای یا نسبی در محلهضریب متغیر فاصله 

nهای شهری: تعداد محله 

برابر  -0+ متغیر است. 0تا -0ضریب موران بین 𝑊𝑖𝑗وزن 

+ برابر تعامل فضایی مثبت است. 0ی و تعامل فضایی منف

اگر تعامل فضایی وجود نداشته باشد، ضرایب مورد انتظار 

 1شود. این ضرایب به شرح رابطهموران صفر محسوب می

است.

 ( 1رابطه 

 

    𝐸𝑖 =  −
1

(𝑛−1)
 

 

n ها و تعداد محله𝐸𝑖   ضریب مورد انتظار است. وقتی

ز مقدار ضریب مورد انتظار شاخص موران مورد محاسبه ا

 د.شو تر باشد، الگوی پراکنش فضایی تایید میبزرگ

انجام شده  ArcGISمحاسبات این شاخص در نرم افزار 

 است.

 د( رگرسیون لجستیک 

این قسمت در راستای تحلیل رابطه تراکم و زیست پذیری 

انجام شده است. دلیل انتخاب رگرسیون لجستیک ماهیت 

ده است. در این مدل تراکم )کمی پیوسته( غیرخطی رابطه بو 

به عنوان متغیر مستقل و زیست پذیری)ترتیبی: کم، متوسط 

و زیاد( به عنوان متغیر وابسته در نظر گرفته شده است. رابطه 

دهد.اجزاء این مدل را نشان می 0

 ( رگرسیون لجستیک0رابطه
logit(p) = log(p / (1 - p)) = β0 + β1 x1 + β2 x2 

+ … + βk xk  

 که در آن 

β0عرض از مبدا : 

βj شیب یا اثر پیش بینی هایی است که به مدل اضافه شده:

 (.Getu & Bhat, 2024اند)

انجام شده  ArcGISمحاسبات این شاخص نیز در نرم افزار 

 است.

 ه(رگرسیون خطی ساده

 دماتبه منظور تحلیل رابطه خطی بین تراکم و سرانه خ 

)آموزشی، پارک و...( از رگرسیون خطی ساده استفاده شده 

شود.تعریف می 0است. این مدل به صورت رابطه

𝑦̂ (0رابطه = 𝛽0(𝜇𝑖 𝑣𝑖) + ∑ 𝛽𝑘

𝑘

(𝜇𝑖 𝑣𝑖)𝑥𝑖𝑘 + 𝜀𝑖 

      

است.  iمختصات هر موقعیتی از   (𝜇𝑖 𝑣𝑖)در این ر ابطه

𝛽0(𝜇𝑖 𝑣𝑖) محل تقاطع برای موقعیتi ،𝛽𝑘(𝜇𝑖 𝑣𝑖) ،
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 iرا در موقعیت  x𝑘پارامتری محلی است که متغیر مستقل 

، N(0,σ2)خطای تصادفی با فرض   𝜀𝑖زند و تخمین می

(.Ahmad, 2024)فرض نرمال بودن( است)

 
 . فرایند تحقیق2شکل

 یشرق شمال در ،یرضو  خراسان استان مرکز مشهد شهر

 1 و درجه 10 ییایجغراف طول در شهر، نیا. دارد قرار رانیا

 و درجه 01 ییایجغراف عرض و قهیدق 08 و درجه 1. تا قهیدق

 دنالو یب یهاکوهرشته نیب و قهیدق 1 و درجه 01 تا قهیدق 00

 0111.10 معادل یتیجمع و است شده واقع هزارمسجد و

. محدوده مورد مطالعه این است داده یجا خود در را نفر

شهرداری مشهد است.  0پژوهش محلات هفده گانه منطقه 

وبراساس آخرین  هكتار 0011 از بیش وسعتي با این منطقه

 جمعیتی معادل بر 0001سرشماری رسمی کشور در سال 

است واقع گردیده مشهد در جنوب غرب شهر  نفر 008111

(Mashhad Municipality, 2016.)  0انتخاب منطقه 

شهرداری مشهد برای بررسی تأثیر تراکم ساختمانی بر کیفیت 

های کالبدی، ای از ویژگیپذیری، ناشی از مجموعهزیست

اجتماعی و مدیریتی این منطقه است که آن را به بستری 

. این دکنهای جامع شهری تبدیل میمناسب برای تحلیل

قرارگیری در  -1 تنوع کالبدی و تراکمی-0ویژگیها عبارتند از: 

پذیری و های زیستچالش-0 محور توسعه شهری
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-1 اهمیت منطقه در اسناد فرادست-0 رسانیخدمات

 زمانی تحولات کالبدی و اجتماعیهم

محلات هفده گانه مورد مطالعه و جمعیت هر یک از انها به 

 است: 1شرح جدول شماره

 شهرداری مشهد 0. جمعیت محلات هفده گانه منطقه 1جدول

 جمعیت محله

 08011 هنرستان

 .0.01 هاشميه

 08.0 نوفل

 1.800 لادن

 0.01 گلديس

 01100 كوثر

 01101 1شقايق

 1018 0شقايق

 01.11 سرافرازان

 .011 زکريا

 10101 چهارچشمه

 01.01 بهارستان

 10110 اقبال

 00110 آب و برق

 0011 وليعصر

 0.101 نيروهوايي

 01.81 رضاشهر

 0001 ،مشهد ی: شهردار منبع
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 . محدوده مورد مطالعه1شکل

 هابحث و یافته

شهرداری  1پذیری در محلات منطقه سنجش میزان زیست

 مشهد

پذیری، شامل سه شاخص های زیستداده

، عینی و کل، مبنای مقایسه دقیق )پرسشنامه(ادراکی

ها، ابتدا بندی محلهدر راستای اولویتت. سا هامحله

ا ههای عینی و ادراکی نرمال شده تا بتوان آنتمامی شاخص

را با یکدیگر مقایسه و محاسبه نمود. از آنجایی که 

های پژوهش در دوسته عینی و ادراکی طبقه بندی شاخص

اند. ابتدا وزن اهمیت این دو دسته کلی در قالب شده

ط تیم خبگان به روش تحلیل سلسله ماتریس دودویی توس

مورد ارزیابی قرار گرفت و در نهایت وزن  AHPمراتبی 

 .1۸و وزن شاخص های عینی نیز  1۸0شاخص های ادراکی 

های محاسبه شد. سپس ضریب اهمیت هریک از شاخص

زیستی، امنیت، مسکن، حمل و نقل و -آموزشی، بهداشتی

احصاء  0جدول زیست محیطی از پرسشنامه خبگان به شرح

ها به همراه امتیاز محلات در هریک شده است. وزن شاخص

های ادراکی و عینی زیست پذیری وارد نرم افزار از شاخص

GIS  شده و در نهایت محلات مورد مطالعه با استفاده از

اولویت بندی شدند.  0روش جمع وزنی ساده مطابق جدول

 . وزن نهایی شاخص های زیست پذیری0جدول 

 وزن نهایی خصشا

 1/.0 آموزشی

 00/1 زیست محیطی

 1/1 امنیت

 08/1 مسکن

 1/.0 حمل و نقل

 1/.0 بهداشتی
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اً دهنده همسویی نسبتبالا غالباً نشان های با امتیاز کل  محله

های اند؛ در حالی که تفاوتمثبت بین ادراک و تجربه فضایی

ه مداخلات دهنده نیاز بتوجه بین ادراک و عینی نشانقابل

 .ها یا دسترسی به خدمات استهدفمند در زیرساخت

زیست حله رضاشهر با دهد که منشان می 0های جدولیافته

 سایربالاتر از  4۸10و عینی  4۸12، ادراکی 4۸03 یکلپذیری 

دهد برداشت بالایی از محیط محلات دیگر است و نشان می

 از انتظار وجود دارد اما تجربه عینی از فضاهای شهری کمتر

 .است

برای رتبه بندی سطوح زیست پذیری محلات، از روش دسته 

 00۸0های بندی سه گانه بر مبنای ترتیل ها یا صدک

درصدی، که یک استاندارد آماری برای دسته بندی 

متغیرهای کمی به سه گروه هم اندازه است استفاده شده 

 امتیازات عینی، ادارکی، امتیاز نهایی و 0است. جدول 

 دهد.زیست پذیری رتبه ای محلات را نشان می

 مشهد 0میانگین زیست پذیری ادراکی، عینی و کل در محلات منطقه . 0جدول

 محله امتیاز شاخص های عینی امتیاز شاخص های ادراکی امتیاز نهایی زیست پذیری

 اقبال 28/4 23/4 320/4 متوسط

 آب و برق 21/4 03/4 31/4 متوسط

 بهارستان 20/4 30/4 13/4 کم

 چهارچشمه 20/4 21/4 328/4 زیاد

 رضاشهر 10/4 12/4 03/4 زیاد

 زکریا 21/4 22/4 22/4 کم

 سرافرازان 1/4 38/4 18/4 متوسط

 2شقایق  21/4 32/4 10/4 کم

 1شقایق  24/4 11/4 21/4 کم

 كوثر 13/4 21/4 38/4 زیاد

 گلدیس 20/4 30/4 11/4 کم

 لادن 20/4 08/4 31/4 متوسط

 نوفل لوشاتو 12/4 00/4 32/4 متوسط

 نيروهوايي 22/4 02/4 31/4 متوسط

 هاشمیه 22/4 12/4 04/4 زیاد

 هنرستان 21/4 1/4 38/4 زیاد

 ولیعصر 20/4 1/4 22/4 کم

از  عبارتند بالا یکلزیست پذیری محلات با به طور کلی 

 رضاشهر، هاشمیه، کوثر، هنرستان و چهارچشمه و محلات با

و  2زیست پذیری پایین عبارتند از ولیعصر، گلدیس، شقایق

 ، زکریا و بهارستان.1

محلات با زیست پذیری ادراکی بالا عبارتند از رضا شهر و 

هاشمیه و در مقابل محلات با زیست پذیری ادراکی پایین 

، ولیعصر و زکریا. همچنین 1عبارتند از گلدیس، شقایق

ه بالاتری نسبت به بقیمحلاتی که از زیست پذیری عینی 

برخوردارند عبارتند از رضاشهر، کوثر و نوفل لو شاتو و محلات 

.1با زیست پذیری پایین تر عبارتند از لادن، ولیعصر و شقایق
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 شهر مشهد 0. پهنه بندی زیست پذیری در محلات منطقه0شکل

 مشهد 0بررسی وضعیت تراکم در محلات منطقه 

ضایی تراکم در سطح منطقه ، نشان دهنده توزیع ف0شکل

توان الگوی بارزی را به شرح زیر اساس این شکل می براست. 

 مشاهده کرد.

تمرکز بالا در شمال و شمال غرب: محلات واقع در نیمه 

شمالی و شمال غربی مانند هنرستان، هاشمیه، کوثر و اقبال 

تواند از تراکم ساختمانی بالاتری برخوردار هستند این امر می

های ی از عوامل مختلفی مانند دسترسی بهتر به شبکهناش

متروی مشهد و محور وکیل  0ارتباطی اصلی و خدماتی)خط 

 ها باشد.آباد( یا امکان ساخت و ساز بالاتر در این محدوده

تمرکز تراکم پایین در بخش شرقی و مرکزی: محلات این بخش 

ی و ولیعصر دارا 1و  0مانند رضاشهر، سرافرازان، شقایق

تراکم کمتری هستند و این الگو ممکن است به دلیل توسعه 

های وسیع مانند فضای سبز یا جدید تر، وجود کاربری

های ارتفاعی و ساخت و ساز باشد.محدودیت
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 شهر مشهد 0. پهنه بندی تراکم در محلات منطقه0شکل

 تحلیل فضایی زیست پذیری

 زیستدر راستای تعیین ضریب تاثیر تراکم بر مقدار 

پذیری)ضریب رگرسیونی( ابتدا میزان همبستگی فضایی 

ها به وسیله شاخص موران پذیری در سطح بلوکزیست

ها سنجیده شد تا معنادار بودن زیست پذیری بلوک

درصد برابر  11مشخص گردد. این مقدار در سطح اطمینان 

که نشان دهنده همبستگی بالای  4/ 82است با 

ذیری است. یعنی پبلوک ها در شاخص زیست

ای بسیار قوی پذیری محلات از یک الگوی خوشهزیست

پذیری بالا در کند و احتمالا محلات با زیستپیروی می

ر پذیری پایین نیز در کنامجاورت یکدیگر و محلات با زیست

و سطح  80/23برابر با  zهمچنین مقداراند. هم قرار گرفته

نده آن است دهنشان p-value = 0.000000معناداری 

شده با احتمال بسیار بالا از حالت که الگوی مشاهده

آمده از نظر آماری در دستتصادفی فاصله دارد و نتایج به

سطح اطمینان بسیار بالا معنادار هستند. بدین ترتیب فرض 

پذیری صفر مبنی بر تصادفی بودن توزیع فضایی زیست

.شودمحلات رد می
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 شهرداری مشهد 1های محلات منطقه پذیری در بلوکفضایی شاخص زیست. الگوی خودهمبستگی 0شکل

 پذیریرابطه بین تراکم و زیست

پس از تایید میزان همبستگی، دو شاخص تراکم و زیست 

وارد شده تا مقدار تاثیر تراکم بر  GIS پذیری در نرم افزار

پذیری از طریق رابطه رگرسیون لجستیک مقدار زیست

ین مدل، شاخص تراکم به عنوان متغیر مشخص گردد. در ا

های ای آن با رتبهمستقل و شاخص زیست پذیری )نوع رتبه

کم، متوسط و زیاد( به عنوان متغیر وابسته در نظر گرفته شده 

دهد که رابطه بین تراکم و زیست است. محاسبات نشان می

پذیری ابتدا پذیری از نوع غیر خطی است؛ رشد زیست

ای که دار و نهایتا کاهشی است به گونهشتابان، سپس پای

 s، رابطه بین تراکم و زیست پذیری به شکل1مطابق جدول 

درصد  181)لجستیک( است و حداکثر نرخ رشد آن در تراکم 

درصد است  011دهد. رشد آغازین آن در تراکم رخ می

 081گیری رشد در تراکم درصد(، شتاب 01۸0)ضریب = 

و حداکثر بازدهی پایدار آن  ( 01۸0درصد است )ضریب = 

(. 08۸8دهد )ضریب = درصد رخ می 011تا  101در تراکم 

این الگو به خوبی نظریه تراکم بهینه در شهرسازی را تایید 

درصد  011کند. صعود منحنی تا تراکم کمتر از می

دهنده این است که افزایش تراکم با مزایایی مانند صرفه نشان

ه صرفه شدن ارائه خدمات شهری، جویی در مقیاس، مقرون ب

مانند حمل و نقل عمومی، جنب و جوش حیات شهری و 

دسترسی بهتر به امکانات همراه است و نزول منحنی پس از 

این تراکم، نشان دهنده این است که پس از عبور از یک 

 کند. آستانه بحرانی، معایب تراکم نمود پیدا می

 ری. رابطه بین تراکم و زیست پذی1جدول

 ضریب رگرسیون زیست پذیری تراکم

011 111/1 0/01 

081 110/1 0/01 

101 011/1 1/08 

181 011/1 8/08 

011 010/1 8/08 

011 011/1 1/08 

011 010/1 1/08 

011 001/1 1/08 

111 010/1 ./01 
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111 011/1 0. 

.11 00/1 00 

.11 111/1 ./01 

111 110/1 8 

811 101/1 ./0 

011 101/1 1/0 

0111 108/1 1/1 

( 0.1882R=پذیری)ضریب رگرسیون بین تراکم و زیست

 11کمتر از  محاسبه شده است. بنابراین شاخص تراکم،

درصد قدرت پیش بینی زیست پذیری را در سطح محلات 

درصد از  80۸1شهرداری مشهد دارد. این یعنی  0منطقه 

نند، کمیعواملی که سطح زیست پذیری یک محله را تعیین 

ناشی از متغیرهای دیگر هستند. معادله رگرسیونی این دو 

 متغیر به شکل زیر است:

همچنین با توجه به جدول فوق، شکل رگرسیونی این رابطه به 

شود، این طور که مشاهده میاست. همان .شکل شماره

 است. sضریب به شکل 

 

 . ضریب رگرسیون بین تراکم و زیست پذیری.شکل

 تا  011های ازدهی صعودی )تراکممنطقه ب

181:) 

 08۸8دراین بازه افزایش تراکم با افزایش زیست پذیری 

دهنده کند. در واقع این محدوده نشاندرصدی ایجاد می

 تشکیل و بلوغ خدمات شهری است.

 (011تا  181منطقه بازدهی بهینه :) 

این محدوده پلاتوی طلایی تراکم است، ضریب ثابت این 

دهد بهترین تعادل بین مزایا و معایب ان میمحدوده نش

 تراکم برقرار است. 

  (:011منطقه اشباع)پس از تراکم 

شود و در در این محدوده مدل به حالت اشباع نزدیک می

هنوز توجیه  111تا  011گیرد. تراکم ها مرحله نزولی قرار می

تا  111درصد(. تراکم های  00تا  01اقتصادی دارند)ضریب 

های دهی کاهشی اما قابل قبول دارند. اما تراکمباز  111

های فایده هستند و در این بازه هزینهعمدتا بی 111بالای 

تر اضافی تراکم )آلودگی ،ازدحام و ترافیک( از منافع آن بیش

 است. 

 رابطه بین تراکم و سرانه خدمات شهری

های آموزشی، های خدماتی)کاربریدر این مرحله سرانه

هنری، ورزشی و مذهبی( محاسبه -انی، فرهنگیپارک، درم

شده تا در مرحله بعد رابطه آن با میانگین تراکم هر محله مورد 

 بین هر نوع سرانه ArcMAPازمایش قرار گیرد. در نرم افزار 

)متغیر مستقل( به طور  )متغیر وابسته( هرنوع کاربری و تراکم
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 (0011)و همکاران محمدزاده 

 
ح شر  مستقل رگرسیون خطی اجرا شده است که نتایج ان به

 است. .جدول

 های مختلف و تراکم ساختمانی. ضریب رگرسیونی بین کاربری.جدول

 ضریب رگرسیون )شیب( کاربری

 -11.0/1 آموزشی

 -1/.1.0 پارک

 -1101/1 درمانی

 -1100/1 فرهنگی هنری

 -110/1 مذهبی

 -1111/1 ورزشی

با توجه به این که همه ضرایب رگرسیون منفی هستند و برای 

ها شیب خط رگرسیون منفی است لذا، با ه کاربریهم

 یابد.ها کاهش میافزایش تراکم، سرانه کاربری

 ها بیشترین ضریب منفی را دارند، لذابا توجه به این که پارک

 ها دارد.تراکم بیشترین تاثیر منفی را بر سرانه پارک

دهد که در محلات پرتراکم، سرانه این رابطه معکوس نشان می

ها های عمومی کمتر است. در این رابطه پارکریکارب

د و دهنبیشترین حساسیت را به افزایش تراکم نشان می

 دهد.ترین حساسیت را به تراکم نشان میکاربری مذهبی کم

 گیرینتیجه

و  یتراکم ساختمان انیپژوهش نشان داد که رابطه م نیا

ه بلک ست،یو ساده ن یخط یارابطه ،یشهر  یر یپذستیز

 نینو گاهد یما با د یهاافتهیاست.  نهیو وابسته به زم دهیچیپ

 دیأکت« تراکم تیفیک»که بر  یشهر  یز یربرنامه اتیدر ادب

 هک کندیم دییما تأ جیسو، نتا کیست. از ا دارد، همسو

رشد و  تیریمد یمؤثر برا یراهکار  تواندیم یتراکم شهر 

 یعلمبا شواهد  افتهی نیباشد. ا داریتوسعه پا جیترو

را  یفرم فشرده شهر  یایهماهنگ است که مزا یاگسترده

طور که (. همانAhlfeldt et al., 2018) شمرندیبرم

(Duranton et al., 2020ن )اند، تراکم اشاره کرده زی

به خدمات را  یدهد، دسترس شیرا افزا یور تواند بهرهیم

 میکند و تسه قیرا تشو بریوساز انرژ خشد، ساختبهبود ب

 یبرا یعمل یرا ممکن سازد. راهبدها یبهتر امکانات شهر 

موجود و  یهاساختمان یمانند دگرگون ا،یمزا نیتحقق ا

اند شده شنهادیپ زین یآزاد شهر  یاستفاده از فضاها

(Pełczyński et al., 2019.) 

هشدار محققان  نیهمچن قیتحق نیا یهاافتهی حال، نیا با

 دییتأ هضابطیب ییافزامترتب بر تراکم یهابر چالش یرا مبن

 ,.Berghauser Pont et alطور که ). همانکندیم

 یاثرات تراکم در ابعاد مختلف شهر  اند،افتهی زی( ن2020

 ییاهدر حوزه مثبت آن راتیکه تأث ی. در حالستین کسانی

مشاهده  زیمشهد ن 0ونقل در منطقه مانند اقتصاد و حمل

 یامدهایپ ولی ،(درصد 011تا تراکم  یصعود یشد )بازده

. دیردآشکار گ زینی و اجتماع یکیدر ابعاد اکولوژ یبالقوه منف

 شیبا افزا یسبز و خدمات عموم یکاهش سرانه فضاها

 چالش است. نیا یایتراکم، به وضوح گو

بلکه  ،یخود نه ذاتاً مثبت است و نه منف یتراکم به خودا، لذ

 یز یراجرا و برنامه تیفیآن به شدت وابسته به ک جینتا

توسط مطالعات  فیظر دگاهید نیاست. ا محورنهیزم

 ترشیب تیبر اهم یما مبن افتهی. شودیم دییتأ یمتعدد

ا صرف تراکم، ب تیکمو خدمات نسبت به  طیمح تیفیک

 تیدارد که رضا ی( همخوانHowley et al., 2009) جینتا
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 ،یطیحم تیفیوابسته به ک شتریپرتراکم را ب یهاطیدر مح

تفاوت  ن،ی. همچنداندیخدمات و مشارکت جامعه م

 محلات یدر برخ یو ادراک ینیع یر یپذستیز نیفاحش ب

 یهانظر است که مشخصه نیا دی)مانند رضاشهر(، مؤ

 عموم یفضاها تیفیو ک یابیمکان مانند محله یاحطر 

 ,.Raman et alتراکم دارد ) زانیاز صرف م شیب یتاهمی

هوشمندانه  یشهر  یطراح تیموضوع بر اهم نی(. ا2010

 هکپارچیرا  یسبز، امکانات و تعاملات اجتماع یکه فضاها

(. در saedi et al., 2024-Al) گذاردیصحه م سازد،یم

( استدلال Moroni et al., 2016طور که )همان ت،یانه

تراکم نه فقط در کاهش زمان سفر،  یاصل تیمز کند،یم

 یمتنوع نهفته است؛ عامل یتعاملات انسان لیبلکه در تسه

و انسجام  یجمع یفضاها تیفیکه در صورت غفلت از ک

 0محلات پرتراکم منطقه  یکه در برخ طوری، همانعاجتما

 .ابدیینم تحقق دمشاهده ش

 0در منطقه  یر یپذستیو ز یتراکم ساختمان نیرابطه ب

 نی. بر اکندیم یرو یپ Sو به شکل  یرخطیغ ییمشهد از الگو

معنادار و  یااول پژوهش که به وجود رابطه هیاساس، فرض

اشاره  یزندگ تیفیود کتراکم و بهب شیافزا نیب هیکسوی

 کیوجود  هیفرض هاافتهی. در عوض، شودیرد م داشت،

ه ک یبه طور  کند،یم دییتراکم را تأ یبرا نهیمحدوده به

 یهماهنگ نیشتریدرصد( ب 011تا  181) ردهانیم یهاتراکم

 .دهندینشان م یر یپذستیرا با سطح مطلوب ز

 ای بالا اریبس یهاشد که محلات با تراکم دییتأ ن،یهمچن

شده بود  ینیبشیدوم پ هفرضی در که گونههمان نییپا اریبس

مانند  یر یپذستیاز ز یدر ابعاد ییهاکاستی با واقعاً 

 نیاند. امواجه یبصر  شیسبز و آسا یبه فضا یدسترس

که  دهدیم انو نش دینمایم دییدوم را تأ هیرضفموضوع 

کاهش  ای شیتوسعه نامتوازن، صرف نظر از جهت آن )افزا

 یمنف ریرا تحت تأث یزندگ تیفیک تواندیتراکم(، م دیشد

 قرار دهد.

تراکم و  شیافزا نیرابطه معکوس و معنادار ب ت،ینها در

ها و در حوزه پارک ژهوی به یکاهش سرانه خدمات عموم

 یبر ناتوان یمبن سوم هفرضی وضوح به یورزش یفضاها

 دییساز را تأو با شتاب ساخت یگامتوسعه خدمات در هم

 عهسو تو  یرشد کالبد نیب یبر شکاف جد افتهی نیکرد. ا

 .گذاردیدر منطقه مورد مطالعه صحه م یرساختیز

 نیا یدیکل هیگفت که فرض توانیم یینها یبندجمع در

و ضرورت  یر یپذستیرابطه تراکم و ز یدگیچپی بر که قیتحق

 کامل ورط بهداشت  دیتأک یفیک یز یرتراکم با برنامه یهمراه

 یرتقاا یبرا یبه ابزار  ی. تراکم تنها در صورتشودیم دتأیی

 چه،کپار یبرنامه  کی وبکه در چهارچ شودیم لیتبد یزندگ

به  ،یانسان اسیعادلانه خدمات و حفظ مق نیهمراه با تأم

 طیصورت، نه تنها به بهبود شرا نیا ریکار گرفته شود. در غ

 قیتعم یبرا یاملبه ع تواندیبلکه م شود،یمنجر نم

در محلات  یزندگ تیفیو کاهش ک ییفضا یهاینابرابر 

 .نجامدیب ریپذبیآس

مشابه،  یتراکم در مشهد و شهرها شیراهبد افزا تیموفق

و  یفیک یکردیرو صرف و اتخاذ یمنوط به عبور از نگاه کم

تراکم، همگام و  شیکه در آن افزا یکردیاست. رو کپارچهی

 ،یسبز و اجتماع یهارساختیدر ز یذار گهیتراز با سرماهم

عادلانه به  یدسترس نیو تضم ق،یدق یومعم یطراح

 برده شود. شیخدمات، به پ

را  یمشخص یهااستیپژوهش س نیا ،یاز جنبه کاربرد

 نیب نهیمحدوده تراکم به نیی: نخست، تعدهدیم شنهادیپ

 در منطقه، با اجتناب هیدرصد به عنوان راهبد پا 011تا  181

برخوردار. در محلات کم ژهیدرصد به و 111 یبالا  یهااز تراکم

حلات م رهر محله: د طیبر شرا یمبتن یکیتفک کردیدوم، رو

( تمرکز بر جبان کمبود هیپرتراکم )مانند هنرستان و هاشم

 عصریتراکم )مانند ولسبز، و در محلات کم یخدمات و فضا

 .یرساختیزو  ی( توجه همزمان به توسعه کالبدقیو شقا

با  خدمات متناسب نیتراکم به تأم شیدادن افزا وندیسوم، پ

 ای« پروانه ییجراا طیشرا»مانند  ییهازمیمکان قیآن، از طر

 شیسامانه پا جادیا ن،یهمچن«. توسعه یعوارض اختصاص»

و  یر یپذستیز یهارصد مستمر شاخص یبرا یاهمحل
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