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 چکیده

الشیعاع   شیهرها، تحیت   ویژه در فضای کیلان  مسکن یکی از نیازهای اساسی انسان است که نوسانات قیمت آن، به

هیای بیازار مسیکن و     گیذاری  های کیفی و کمی مسکن، سیاست عوامل بسیاری قرار دارد. این عوامل شامل ویژگی

گیذارد. بیر    ای بر تقاضا و قیمت مسکن در برخی نواحی شهری میکننده ت که تأثیر تعیینکیفیت طراحی شهری اس

دنبال تبیین و سنجش میزان تأثیرگذاری عامل کیفیت طراحی شهری بر قیمت مسیکن   حاضر به ۀاین اساس مطالع

ای، بیه  نامه ر پرسشتحلیلی و با ابزا -شناسی توصیفی شهر مشهد است. این مطالعه با روش ۀگان در مناطق سیزده

آمده براسیاس   دست پردازد که طبق نتایج بهشهر مشهد می ۀگان نفر از شهروندان مناطق سیزده 282تبیین نگرش 

درصد از تغییرات قیمت مسکن در این منیاطق  41آزمون تحلیل رگرسیون چندمتغیره، کیفیت طراحی شهری، حدود 

تغیرهای کیفیت طراحی شهری با قیمت مسکن نیز بیانگر ایین اسیت   بستگی بین م کند. نتایج میزان همرا تبیین می

ذهنیی و کیفییت منظیر شیهری،      -پذیری فضا، کیفیت محیط ادراکی جز سه متغیر انعطاف که بین تمامی متغیرها، به

شیهر مشیهد براسیاس تکنییی      ۀگان بندی مناطق سیزدهبستگی معناداری با قیمت مسکن دارند. همچنین رتبه هم

لحاظ کیفییت طراحیی شیهری     ها به دارای بالاترین رتبه 11و  9، 8دهد مناطق  ، نشان میORESTEیری گ تصمیم

 هستند.
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 مقدمه

است. به بیان دیگر، شهرها بـا چنـین    در تمام سطو  سازمانی شهر رخ داده 1در تکامل تدریجی شهرها، مداخلا  انسانی

نام گرفـت. از آنجـا کـه شـهر      2اند. به همین منظور در آغاز قرن بیستم این فرایند، طراحی شهری مداخلاتی طراحی شده

ای پیچیده است و رسیدگی به آن مستلزم ملاحظاتی چندوجهی است، طراحی شـهری فعـالیتی اسـت کـه هـدفش       پدیده

زیباشناختی  ۀمحیطی و تجرب هر است  به نحوی که موجب ارتقای کیفیت عملکردی، زیستعمومی ش ۀدهی عرصسامان

طراحی شهری برای توصی  هر طراحی کـه در بسـتر شـهری     ۀ(. امروزه واژ12: 1391های شهری شود )کاتبر ،  مکان

سـیم، در پاسـخ بـه    شنا گونـه کـه امـروز مـی     (. طراحی شـهری، آن Tenant, 2004: 23رود ) کار می گیرد، به صور  می

گرایـی جنـبش نـو در معمـاری و شهرسـازی شـکل        های طراحی و خردگرایی و تجربه ها و پارادایم های فلسفه محدودیت

هـای   عمومی کالبـدی سـکونتگاه   ۀ(. طراحی شهری با تولید عرصStein, 1955, by: feizi najafi, 2011: 67گرفت )

اینکـه عناصـر    ۀهرگونـه اظهـارنظری دربـار    (.Lubell, 2004: 43) دگیری سروکار دار عمومی تصمیم ۀانسانی در عرص

از چیست، شاید طی زمان تغییر پیدا کنـد. ماهیـت ایـن تغییـر تـابع       شده ساختهگرفته،  عمومی شکل ۀعرص ۀدهند تشکیل

کـه  لوکوربوزیـه نوشـت    1930 ۀکنـد. در ده ـ  خود به تعری  چنین وضعیتی نیز کمک می ۀنوب وضعیت سیاسی است و به

 Le) «اهمیـت  ۀخورشید، آسمان، درخـت، آهـن و سـیمان برحسـب درج ـ    »عناصر اصلی طراحی شهری عبار  است از: 

Corbusier, 1934: 45منظور ارتقـای کیفیـت محـیط شـهری بـا تغییـر در        های شهری به (. عملکرد بسیاری از طراحی

انـد و   شـکل نامناسـبی بـه کـار گرفتـه شـده       های طراحی شهری به گذاری است. متأسفانه بعضی نظریه الگوهای سرمایه

هـا را بـه مسـیرهای     که بسیاری از خیابـان  3اند. تفکر ضد مراکز تجاری بار آورده ای را به نشده بینی بنابراین آثار منفی پیش

ی را ای باشد که رشـد اقتصـاد  گونه (. طراحی باید به28: 1387هاست )بحرینی، پیاده تبدیل کرده است، یکی از این نمونه

وجود آورد، تا درنهایت، تصورا  ذهنی مـردم از خـود را ارتقـا دهـد. بایـد انضـباط        ارتقا بخشد و حس تداوم تاریخی را به

ای باشد که تا آنجا که به ملاحظا  طراحی کالبدی ارتباط پیدا  گونه اخلاقی و اجتماعی جامعه را برقرار کرده و طراحی به

طراحی شهری، ایجاد موقعیت )اعم  ۀ(. هدف گستردHarvey, 2003: 62) ایت شودکند، مفهوم عدالت برای همه رعمی

افزایی برای تمامی شهروندان و بازدیدکنندگان از یک شـهر یـا هریـک از     شناسی( یا به عبارتی ارزش از رفتاری و زیبایی

هـا  روها( و مکانها و پیادهقها و روا های آن شهر است. یکی از ملاحظا  طراحی، ارتقای کیفیت اتصالا  )خیابانبخش

دادن بـه خـود و نیـز     ها و اتصالا  به ایجاد حس امنیت، حس ارزشها( است. کیفیت مکانبام ها و پشت)میادین و پارک

شناسـی یـک مکـان، شـکل و نـورپردازی آن،      کند. کیفیـت بـه زیبـایی   ارزشمندبودن ارتباط پیدا می ۀجزئی از یک جامع

(. در کنـار  34: 1387)بحرینـی،   گیرد و مردمی که در آن مشارکت دارند نیـز ربـط دارد   صور  میهایی که در آن  فعالیت

سـازند، شخصـیت   تـر نمایـان مـی   ای مطلـوب شیوه طراحی شهری ارزش واقعی خود را به ۀتمامی عناصری که در سیطر

طراحی شـهری   ۀوسیل ها، بهی آنگیرها و فضاهای باز، مساکن و چگونگی شکلها، میدانکالبدی یک شهر شامل خیابان

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. human interventions 

2. urban design 

3. de- malling 
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(. در این میان بافت مساکن، یکی از عناصر شهری مهم است. مسـکن  Goldfinger, 1942: 6گیرد ) تأثیر قرار می تحت

تـأثیر عوامـل بسـیاری قـرار دارد. بخـش مسـکن        یک کالای پیچیده با ابعاد بسیاری است که کیفیت و قیمت آن تحـت 

های اقتصادی کشور دارد )عابدین ای با سایر بخش تنگاتنگ و گسترده ۀاقتصادی، رابط ۀهای عمدعنوان یکی از بخش به

قیمـت آن اسـت و تفـاو  در قیمـت فـروش مسـکن        ۀکننـد  (. کیفیت یک مسکن تعیین11: 1388درکوش و رحیمیان، 

( و CBD) یتجـاری مرکـز   ۀهای محله، دسترسی بـه منطق ـ  تأثیر عواملی همچون کیفیت ساختاری مسکن، ویژگی تحت

توان گفت طراحی شهری  (. لذا میKong et al., 2007: 243) ها قرار دارد همچنین فاصله تا امکانا  رفاهی و مجاور 

کنـد. شـهر مشـهد     تبع آن قیمـت مسـکن ایفـا مـی     عنوان عاملی غیربنیادی نقش مهمی در کیفیت مکانی مسکن و به به

ای اسـت کـه بـا     میلیون نفر، ازجملـه فضـاهای شـهری گسـترده    3یش از شهر ایران و با جمعیتی ب عنوان دومین کلان به

ویژه در بخش تأمین مسکن، برای ایـن جمعیـت رو بـه رشـد مواجـه اسـت. لـذا         اقتصادی و کالبدی، به ۀتحولا  گسترد

دارد. گذار بر این مسئله، ضـرور    عنوان یکی از عوامل تأثیر پرداختن به مسکن و قیمت آن و همچنین طراحی شهری به

این مقاله بر آن است که نقش طراحی شهری را بر قیمت مسکن در شهر بزرگ مشهد بررسی کند. آنچـه در ایـن مقالـه    

بدان پرداخته شده، پاسخ بدین پرسش است که تا چه میزان کیفیت طراحی شهری بر افزایش قیمت مسـکن در منـاطق   

 مختل  مؤثر است؟ 

 

 پیشینۀ مطالعات

های طراحی شهری بر قیمت مسکن صور  نگرفته است  اما  موضوع تحقیق حاضر، یعنی تأثیر مؤلفهای منطبق با  مطالعه

های آن و همچنین عوامل مؤثر بر قیمت مسکن مطالعا  بسیاری صور  گرفته است که  طراحی شهری و مؤلفه ۀدرزمین

 شود. در اینجا به برخی اشاره می

 احی شهری بر قیمت مسکنتأثیر طر ۀشده درزمین . مطالعات انجام1جدول

 ثر بر آنؤقیمت مسکن و عوامل م

 نتایج عنوان محقق، سال تحقیق

خلیلی عراقی و همکاران، 
1391 

بررسی عوامل مؤثر بر 
قیمت مسکن در ایران با 

 های ترکیبی استفاده از داده

نتایج حاکی است که در بلندمد  مخارج مصرفی، اعتبارا  بانکی، 
مالکیت اثر منفی بر قیمت حقیقی  ۀو هزین قیمت زمین، آثار مثبت

 مسکن دارند.

 1383اکبری و همکاران، 
بررسی عوامل مؤثر بر 
قیمت مسکن در شهر 

 مشهد

گزینی خانوارهای مشهد  در این مقاله برای تعیین عوامل مؤثر بر مکان
از روش قیمت هدانیک استفاده شده و برای تبیین این عوامل چهار 

های  عرفی شده است که عبار  است از: ویژگیویژگی برای مسکن م
های فضایی. در این  فیزیکی یا ساختاری، محیطی، دسترسی و ویژگی

میان، متغیرهای مساحت، وضعیت ناامنی محله، حیا  خلو  و تعداد 
 ها بیشترین تأثیر را گذاشته است. اتاق
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 یمت مسکنتأثیر طراحی شهری بر ق ۀشده درزمین . مطالعات انجام1جدولادامه 

 ثر بر آنؤقیمت مسکن و عوامل م

 نتایج عنوان محقق، سال تحقیق

عابدین درکوش و 
 1388رحیمیان، 

تحلیل عوامل تأثیرگذار بر 
قیمت مسکن در مناطق 
 ۀشهری ایران طی دور

(1370- 1385) 

های مختل  شهری  اثر متغیرهای اقتصادی بر قیمت مسکن در گروه
اهمیت دیگر این است که اثر قیمت زمین متفاو  است. از نتایج حائز 

های شهری مثبت بوده و نقش آن در  بر قیمت مسکن در تمامی گروه
 ها تقریباً یکسان است. تمامی گروه

Brasington, 2005 

رابطۀ بین قیمت مسکن و 
محیطی در  عوامل زیست

 ایالت اوهایو آمریکا

اهش قیمت کند که نزدیکی به منابع آلاینده باعث ک وی تأکید می
محیطی بر قیمت  شود. در این مقاله تأثیر عوامل زیست مسکن می
اوهایو شامل اکرون، سینسیناتی، کلیولند، کلمبوس،  ۀمنطق 6مسکن در 

دیتون و تولدو بررسی شده است. به طور کلی نتایج با انتظارا  
مطابقت دارد. نتایج نشان داد که داشتن یک استخر در داخل یک گروه 

های اضافی تأثیر  شماری و داشتن یک طبقه و داشتن حمامبلوک سر
زیادی در افزایش قیمت مسکن ندارد. اما بزرگی مسکن و داشتن 

 دهد. پارکینگ، متوسط قیمت خرید مسکن را افزایش می

زاده سرابی،  رهنما و قلی
1391 

 بر شهرداری عوارض نقش

 شهر در مسکن قیمت

 مشهد

عوارض  و مسکن قیمت بین عنادارم و مستقیم ۀنتایج، وجود رابط
 بر این کند. می تأیید مازاد، تراکم امتیاز واگذاری شرایط در شهرداری،

 ۀبرپای و اصلا  شهرداری درآمدی نظام که شود می پیشنهاد اساس
 و کاهش مسکن تولید بر عوارض سهم و گیرد پایدار قرار درآمدی منابع
 .شود آورده روی مسکن مصرف بر عوارض سمت به

Khalili Araghi and 

Nobahar, 2013 

 متیثر بر قؤعوامل م نییتع
با  زیمسکن در شهر تبر

 یاقتصاد کردیرو

ها  آن متیثر بر قؤپارتمان و علل مآ 330 یمطالعه به بررس نیدر ا
آن  ییفضا طیو شرا متیق نیب جیپرداخته شده است که براساس نتا

ها از  یو دسترس طیمح ،یکیزیف طیوجود دارد. شرا یارتباط و وابستگ
 .هستند متیثر بر قؤعوامل م

malak akhlaghand et 

al, 2013 

بندی  شناسایی و اولویت
عوامل مؤثر بر بازار مسکن 
در شهر رشت با تکنیک 

AHP 

-آمده، فاکتورهای اقتصادی، سیاسی، دولتی دست براساس نتایج به
ترین تأثیر در  مترتیب مه قانونی و تکنولوژیکی و درنهایت فرهنگی، به

 گذارند.  بازار مسکن و قیمت آن را می

Tze San Ong, 2013 
عوامل مؤثر بر قیمت 
 مسکن در مالزی

براساس نتایج این تحقیق در مالزی، عوامل فضایی، جمعیتی و 
ترین این  اقتصادی بسیاری بر رشد و بازار مسکن تأثیرگذارند. مهم

 است. عوامل تولید ناخالص داخلی و رشد جمعیت

فروغمند اعرابی و خبازی 
(1390) 

دانش طراحی شهری در 
های  ایران و چالش

 روی آن پیش

در این تحقیق به بررسی دانش طراحی شهری و لزوم بازنگری در این 
سازی آن در کشور  دانش و معیارهای سنجش آن با هدف بومی

پرداخته شده است. هدف اصلی آن یافتن نواقص محتوایی و ساختاری 
 ین دانش در ایران است.ا
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 تأثیر طراحی شهری بر قیمت مسکن ۀشده درزمین . مطالعات انجام1جدولادامه 

 ثر بر آنؤقیمت مسکن و عوامل م

 نتایج عنوان محقق، سال تحقیق

 (1390نژاد ) هاشم
 ۀمثاب طراحی شهری به

 اصلی مهم در سیمای شهر

های طراحی  در این مقاله به بررسی و تبیین تئوریک نقش مؤلفه

کارگیری آن در ارتقای سیمای شهر پرداخته شده  شهری و لزوم به

 است.

زادگان و وحیدیان  عباس

(1388) 

محور  راهبرد طراحی فرایند

های  محور کیفیت و محصول

 محیط شهری

 

هایی از نظریا  اندیشمندان  بندی در این مقاله به بررسی دسته

رویکرد فرایندمحور و  های با دو درخصوص طراحی شهری و مؤلفه

تواند به شارحان در  آن می ۀمحور پرداخته شده است که نتیج محصول

های خلاقانه و گزینشی صحی  و همچنین ابزارهای  گیری از روش بهره

 طراحی شهری مناسب در ارتقای کیفیت محیط کمک کند.

 1379گلکار، 
کیفیت  ۀهای سازند مؤلفه

 طراحی شهری

 ۀتوان نسخ قیق، کیفیت طراحی شهری را میبراساس نتایج این تح

کیفیت  ۀتر مدل مکان پایدار کانتر تبیین کرد که سه مؤلف یافته تکامل

 گیرد. محیطی را در بر می شناختی و زیست تجربی، زیبایی

Violich, 1983 
قرائت شهری و طراحی 

 های شهری کوچکمکان

بایست میوی در این مقاله، کیفیا  مطلوبی که در طراحی شهری 

پذیری  . قرائت1کند: گیری گردد، به این ترتیب فهرست می هدف

های . ایجاد انگیزش از طریق کاربرد فرم3. آزادی انتخاب  2محیط  

. امکان زندگی اجتماعی در مقابل زندگی خصوصی  4شهری متباین  

های پذیربودن میراث رسیدن آوای گذشته به مفهوم قرائت گوش . به5

 ها.ای در قالب طر منطقه -کردن پیوندهای بومی . لحاظ6فرهنگی  

 1395مأخذ: نگارندگان، 

 

تأثیر عوامل مختلـ  بـر قیمـت مسـکن توسـط زرینـی و مهرگـان         ۀشماری درزمین افزون بر این موارد، تحقیقا  بی

 ـ ( و هم2006(، کـویگی ) 1390(، اسـدی ) 2007(، یازگی و دادکمکـی ) 2007(، کنگ و همکاران )1386)  ۀچنـین درزمین

( و... صور  گرفتـه  1390(، سوری و همکاران )1390(، ادیبی و عظیمی )1387طراحی شهری توسط پورجعفر و صادقی )

 است.

 

 چارچوخ نظری تحقیق

 های طراحی شهری مفهوم و مؤلفه

انـدرکاران   تمعنی پیدا کرده است و دس هویت و بی روزافزون شهرها بدون توجه به اصل طراحی شهری رشدی بی ۀتوسع

اند. لزوم توجـه بـه موضـوع طراحـی شـهری و       شهری سیمای شهرها را به یک ناهماهنگی و ناموزونی سوق داده ۀتوسع

شهرسازان و طراحان شهری است که مزیت  ۀای برخوردار است. این وظیف سیمای کلی شهر، در امر توسعه از اهمیت ویژه
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سال قبل آغاز و تا به امروز طراحان شـهری همچنـان بـرای     40از حدود  شهرها را حفظ و تقویت کنند. در دوران جدید،

آموزشی در بحـث   ۀپای ۀ(. پیش از آنکه دانشگاه لیورپول یک دور21: 1390نژاد،  تکامل این اصل در تلاش هستند )هاشم

آموزشـی مـذکور،    ۀد. دورش ـ اندازی کند، از این عبار  عمدتاً در انگلستان استفاده می راه 1956را در سال  1طراحی مدنی

های آموزشـی در انگلسـتان شـد.     آکادمیک و محرکی برای دیگر برنامه ۀعنوان یک رشت به 2گذار آغاز طراحی شهری پایه

طراحـی شـهری را    ۀو برای اولین بار در جهان، برنام 1960متحده در سال  زمان با انگلستان، دانشگاه هاروارد در ایالت هم

اظهـار کـرد طراحـی     3کلارنـس اسـتین   1955(. در سال Bannerjee and Southworth, 1990: 480ریزی کرد ) پایه

 ,Stein« )منظور تسهیل زندگی معاصر کردن ساختارها به یکدیگر و به بستر طبیعی به هنر مرتبط»شهری عبار  است از 

عمومی )یا قلمرو عمومی یا فضای  ۀ(. تقریباً تمام تعاری  طراحی شهری حاکی از این است که این مفهوم با عرص1955

ها  طراحی شهری، بسیاری از زمینه»آن سروکار دارد. یکی از بهترین تعاری  چنین است:  ۀدهند عمومی( و عناصر تشکیل

هایی زیبا و بـا هویـت بـا     محیطی، عدالت اجتماعی و توجیه اقتصادی را در خلق مکان سازی، مسئولیت زیست نظیر مکان

نقـل، طراحـی معمـاری،     و ریـزی و حمـل   کند. این مفهوم از موضوعا  مرتبطی همچون سیاست برنامه یکدیگر تلفیق می

هـای دیگـر را بـه     ها و زمینه اقتصاد توسعه، منظر و مهندسی اقتباس شده، ولی از مرز هریک فراتر رفته است و این زمینه

منظـور   هـا و منـابع بـه    آوردن مهار  وجود و به انداز برای یک منطقه دهد. به طور خلاصه به خلق یک چشم هم پیوند می

طراحی شـهری عمـدتاً کیفیـت قلمـروی      ۀ(. دغدغLiewellyn - Davies, 2000: 12« )پردازد انداز می تحقق آن چشم

برند  ها لذ  می آفریند که مردم از آن هایی را میعمومی شهری، چه ازلحاظ کالبدی و چه از لحاظ اجتماعی است و مکان

(. طراحـی  Cuthbert, 2003: 483اسـت )  4دهی منظر شـهری  گذارند  به عبارتی هنر ساخت یا شکل احترام می و به آن

هـا و فضـاهای    ها و آبراه ها، پارک ها، میدان ها و خیابان ها، رابطه بین ساختمان شهری را باید به معنی روابط بین ساختمان

کت و فعالیت ناشی از آن و به طور خلاصه روابط پیچیده بین دهند، الگوهای حر عمومی را تشکیل می ۀدیگری که عرص

( کـه سـعی بـر آن    DOE, paragraph 14: 1997( )Copeland, 1967فضا دانسـت )  ۀنشد شده و ساخته عناصر ساخته

بخش و مفید گرداند. با این ترتیـب هـدف طراحـی     دارد مناطق شهری را هم ازنظر زیبایی و هم ازنظر عملکردی رضایت

 ,Carmonaهـای جامعـه )   شهری، در رابطه با نیازهای اجتماعی و خواست ۀدهندگی کالبدی است به توسع شکل شهری

ایـن   6هـای انسـانی و بسـتر کالبـدی     با الگوی فضایی و زمـانی فعالیـت   5(. طراحی شهری یا طراحی محیطی34 :2014

دهـد   شناسـی را مـدنظر قـرار مـی     م آثـار روان اجتمـاعی و ه ـ  -ها سروکار دارد و در عین حال، هم آثار اقتصـادی  فعالیت

(Bannerjee and Southworth, 1990: 483.) 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Civic Design 

2. urban design 

3. Clarence Stein 

4. townscape 

5. environmental design  
6. physical setting  
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 شهری طراحی کیفیت های مؤلفه رویکردهای مطرح در تبیین

1اپلیارد: مدل �
 انسانی ادراک های حالت 

 حـالا   ی بـه گـوی  پاسـخ  بر اساس را شهری طراحی کیفیت گوناگون های مؤلفه توان می اپلیارد، پیشنهادی مدل براساس

 مطالعا  از شاخه این ۀبرجست پیشگامان از یکی عنوان به اپلیارد دانلد کرد. بندی طبقه و دهی سازمان انسان مختل  ادراکی

 کند. می تفکیک زیر حالت سه به را« محیط»برابر  در« انسان»ادراکی  های شهری، واکنش طراحی تجربی

 هـای  واکنش ۀدربرگیرند حالت (emotional) وضعیت این است. یطمح به واکنش افراد 2عاطفی: -واکنشی . حالت1

 احساسا  است. برانگیختن منظور به محرکی ۀمثاب به محیط (feeling) معانی تداعی و (association) عاطفی تلقی

 بـه  مکـانی  از تردد نظیر شود  می گرفته کار به روزمره زندگی در افراد توسط غالباً که است حالتی 3. حالت عملیاتی:2

 ... .  و ملاقا  کار، همچون خاصی عملکرد انجام برای مکان دیگر

 خـود در  «عـاطفی  -واکنشـی » و« عملیـاتی » هـای  فعالیـت  از حمایـت  برای افراد این حالت در 4. حالت استنباطی:3

 موجـب  شـده  اطلاعـا  اسـتنباط   وضـعیت  ایـن  هسـتند. در  آن معنی فهم نهایتاً و محیط از اطلاعا  کسب وجوی جست

 (.Appleyard, 1979شود ) می مکان حس نهایتاً تعری  و آن با مرتبط ۀجامع و محیط جمعی و فردی هویت شدن روشن

 

 نیازهای انسانی 5مدل لنگ: •

 اسـت،  شـده  تدوین مازلو نیازهای آبراهام مراتب سلسله ۀنظری از با اقتباس خود ۀنوب به که لنگ جان ۀشد ارائه مدل مطابق

 کـرد. درواقـع   بنـدی  طبقه انسان نیازهای های مختل  گونه ساختن برآورده برحسب توان می را شهری احیطر هایکیفیت

اسـت. بـر    اخیـر  تحقیقـا   هـای  یافته پرتو در و مازلو عینک آبراهام ۀگوش از شهری طراحی از جدیدی قرائت لنگ، مدل

 باشد: زیر ترتیب به انسانی متفاو  زهاینیا ساختن برآورده شهری متکفل طراحی است لازم مزبور، چارچوب اساس

 فیزیولوژیک   . نیازهای1

 . نیاز به ایمنی و امنیت 2

 . نیاز به وابستگی )یا نیاز به احساس تعلق به یک جمع و گروه خاص داشتن( 3

 نفس  به . نیاز به عز  و اعتماد4

  . نیاز به تحقق خویشتن )خودشکوفایی یا نیاز به انجام فعالیتی خلاق(5

 (.Lang ,1994زیباشناختی ) -. نیازهای شناختی6

 

 های مکان مؤلفه 6مدل کانتر: �

 نظـری  هایدیگر چارچوب از توانمی را شهری طراحی و معماری ادراکی مطالعا  پیشگامان  از  کانتر،  دیوید  مشهور  مدل

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Appleyard 

2. responsive mode 

3. operational mode 

4. inferential mode 

5. Lang 

6. Canter 
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 شـهر   «مکان»مدل  به که زبورمدل م کرد. براساس محسوب است، شهری طراحی کیفیت هایمؤلفه تبیین به قادر که

 اسـت  «تصـورا  »و  «هـا فعالیـت »، «کالبـد » ۀتنیـد  درهـم  بعد سه از متشکل« مکان»یک  ۀمثاب به شهری محیط دارد،

(Canter, 1977.) شـهری  محیط گوناگون ابعاد دهی مناسب پاسخ از ناگزیر مکان یک شهری طراحی کیفیت که آنجا از 

 کـرد.  تعری « مکان» ۀسازند هایمؤلفه به موازا  هاییمؤلفه را شهری طراحی کیفیت ۀدسازن هایمؤلفه توان می است،

 که مؤلفه سه برآیند از است عبار  شهری طراحی کیفیت توان گفتکانتر می« مکان» ۀنظری از اقتباس با دیگر، عبار  به

اسـت   شـهر  محیط« تصوری»و « فعالیتی»، «کالبدی» ۀگان سه های کیفیت از یکی ساختن برآورده متکفل ها آن از هریک

(Punter, 1991.) 

 

 های طراحی شهری . مؤلفه2جدول

 ها شاخص ها مؤلفه ابعاد

ی
ضای

د ف
کر

ار
ک

 

 سازگاری بافت
روهـا،   انطباق فرم با کاربری، انطباق پهنـای خیابـان بـا فضـای پیـاده     

 انطباق تراکم با پهنای خیابان

یت دسترسی )ازنظر فـرش کـ ، نـور،    ها، کیف راه ۀپهنای مناسب شبک دسترسی

 کشی عابر پیاده و...(، دسترسی معلولان مبلمان، خط

 امکان تغییر کاربری، تجانس با محیط پذیری فضا انعطاف

 سازی بافت  نورپردازی و مراقبت، میزان امنیت امنیت  فضایی

 کیفیت معابر همگانی ازنظر ایمنی بهداشت و ایمنی فضا

 ها ها، تنوع کاربری تناسب کاربری کاربریتنوع و تناسب 
ی

خت
شنا

یبا
ی ز

ار
عم

م
 

 تحلیل ساختار نمای شهری، کیفیت کریدورهای دید کیفیت محیط ادراکی حسی

ــدی   ــیط کالب ــت مح  -کیفی

 فضایی

بندی شهری )الگوی  بندی فضایی شهری، دانه مواد و مصال ، استخوان

 ها و...( ها، ساختمان ها، بلوک چیدمان خیابان

 سرزندگی )اجتماعی(، حس تعلق مکان و هویت فضا کیفیت محیط ادراکی ذهنی

 مقیاس انسانی و فشردگی بافت، کیفیت بصری منظر خیابان های منظر شهری کیفیت

ی
یط

ح
ت م

فی
کی

 

 مصرف ازنظر انرژی کم ۀکیفیت سروصدا، طر  ابنی کیفیت پایداری محیطی

 ها اقلیمی پیادهدسترسی به آفتاب، آسایش  آسایش اقلیمی

 پذیری اکولوژیک مسئولیت
ملاحظا  خاص برای حفاظت از درختان در محله، حفـظ مطلوبیـت و   

 های طبیعی زیبایی

 1393های تحقیق،  منبع: یافته  
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 مسکن و عوامل مؤثر بر قیمت آن

ناه را ندارند، بلکه یـک  های مهم هر فضای سکونتگاهی، مساکن هستند که امروزه تنها مفهوم یک سرپ اما یکی از بخش

آیـد کـه    حسـاب مـی   ترین دارایی خانوار بـه  شوند. علاوه بر اینکه مسکن مهمکالای اقتصادی و سیاسی نیز محسوب می

ورزند، کـالایی   های بالاتر در سایر بازارهای مالی به نگهداری از آن مبادر  می دلیل عدم پذیرش و سبک دارندگان آن به

هـای   های اخیـر بـا دوره   است  لذا برای بازار آن بسیار حائز اهمیت است. اما این بخش طی دههاساسی و بدون جانشینی 

(. پس از انقـلاب صـنعتی،   1: 1388نژاد و یاری،  ها مواجه بوده است )عباسی قیمت ۀروی رکود و رونق تورمی و افزایش بی

مسـکن   ۀها مربوط به مسـئل ترین آن که یکی از مهماند رو گشته ای روبه ویژه شهرهای بزرگ، با مسائل پیچیده شهرها به

گیـری   اقتصادی و اجتماعی اسـت. شـکل   ۀریزی توسع در برنامه  و اساسی  های بسیار حساس بخش ۀاست. مسکن در زمر

کننـده اسـت. مسـکن     اسـتفاده  ۀمعیشتی و تکنیک ساخت جامع -مسکن تابع عوامل و شرایط فرهنگی، اقلیمی، اقتصادی

ترین فضای زندگی انسان است. از  متقابل انسان و محیط و خصوصی ۀترین شکل تجسم کالبدی رابط چکخردترین و کو

ترین کـاربری   لحاظ کمی و کیفی مهم گیرد و به سویی، بخش مسکونی شهری حدود نیمی از مساحت شهرها را در بر می

گیـرد. گاسـتن    را نیـز در بـر مـی   شود. مفهوم مسکن علاوه بر محیط فیزیکی، کل محیط مسـکونی   شهری محسوب می

لقب داده است که در آن استراحت، خودیابی، آرامش « فضای خوشبختی»خانه را  شاعرانه فضا ۀجنببلاشارد نیز در کتاب 

(. مسکن کالایی پیچیده بـا ابعـادی بسـیار اسـت.     338-339: 1388کند )زیاری و همکاران،  و مادرگرایی اهمیت پیدا می

هـای محلـه، دسترسـی بـه      تأثیر عواملی همچون کیفیت ساختاری مسـکن، ویژگـی   مسکن تحت تفاو  در قیمت فروش

(. مسـکن  Kong et al, 2007, p.243و همچنین فاصله تا امکانا  رفـاهی قـرار دارد )   (CBD)تجاری مرکزی  ۀمنطق

خدما  شـامل سـاختار مسـکن،    ها یا  عنوان برداری از ویژگی عنوان فرصتی همگن در نظر گرفته شود  اما به تواند به نمی

(. دو موضوع اساسی در تعری  مسـکن  Rosen, 1974های محله در نظر گرفته شود )های کمی و کیفی و ویژگیویژگی

منظـور   عنوان یک محصول مورد بررسی. دوم تعری  بازار مسـکن بـه   باید مورد توجه قرار گیرد. نخست تعری  مسکن به

با عنایت به بعد فضایی آن. در تعری  محصول مسکن دو نکته درخور توجه است: نخسـت   ویژه تحلیل این بازار به و تجزیه

عنوان یک دارایی فیزیکی یا دارایی غیرمنقول و عموماً دارایی بادوام است که دارای اشـکال مختلفـی    محصول مسکن به

نی و سـرپناه در ردیـ  نیازهـای    عنوان سـاختمان مسـکو   مثل ویلایی، آپارتمانی، صنعتی و سنتی و... است و همچنین به

دوم اینکه در این تعری ، مسکن در جایگاه محصولی است که خدمت یا جریان خـدمت   ۀگیرد. نکت اساسی انسان قرار می

کنـد.   بردن از مسکن تجلی پیـدا مـی   دهد. خدما  مدنظر، در اشکالک حق تصرف استفاده و مطلوبیت آن ارائه می ۀبه دارند

توان ارائه کرد  مثـل بـازار مسـکن در سـط  ملـی،       های مختلفی می بندی تعری  بازار مسکن تقسیمپیرامون بعد فضایی 

کننده، تعداد کافی واحـدهای مسـکونی    ای، محلی و... . در این خصوص محدودیتی وجود ندارد و تنها عامل محدود منطقه

عنـوان   سهم بزرگی از اقتصاد و به ۀمنزل سکن به(. بخش م3: 1387زاده،  تحلیل بازار مسکن خواهد بود )قلی و برای تجزیه

وسـیع و تنگـاتنگی بـا سـایر      ۀ، دارای رابط ـ(Liu, 2010, p. 223)جوامـع سـالم و جـذاب     ۀیک موضوع کلیدی در ارائ

عنـوان یـک دارایـی، یـا در برخـی مـوارد        زمین و مسکن بـه   (.62: 1387 باستانی و رضایی،)های اقتصادی است  بخش

تأثیر خصوصیا  اقتصادی یـک شـهر هسـتند و تـأثیرا  عوامـل مختلـ         شد  تحت ای، بهلای سرمایهعنوان یک کا به
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عوامل مؤثر بـر قیمـت   (. 54: 1386 اکبری و توسلی،)یابند  تأثیرگذار بر اقتصاد شهر، در قیمت زمین و مسکن انعکاس می

نیروهای عرضه و تقاضای بازار کنتـرل   نخست عوامل بنیادی که توسط. بندی است مهم قابل تقسیم ۀمسکن در دو دست

شوند و دوم عوامل غیربنیادی که مربوط به عملکرد اقتصاد مسکن نیستند  بلکه شامل نیروهای هسـتند کـه خـارج از     می

 ۀقیمـت مسـکن دارای اهمیـت عمـد     (.119 :1387 زاده، قلـی )گذارنـد   عملکرد بخش مسکن، بر قیمت مسکن تأثیر مـی 

صرفه عنصری بسیار مهم در تعیین کیفیت زنـدگی اسـت    به . همچنین مسکن مناسب و مقروناقتصادی و اجتماعی است

(Maher, 1994, p.14  :دو عامل در قیمت مسکن تأثیر بسیاری دارنـد .)خصوصـیا   2. ویژگـی سـاختاری مسـکن     1 .

مطبـوع   ۀ، تهوی ـهای ساختاری مسکن شامل سط  زیربنا، سن مسکن، داشتن پارکینـگ، شـومینه، اسـتخر    محله. ویژگی

های محله بر ارزش مسکن تـأثیر   های ساختاری مسکن، ممکن است بسیاری از ویژگی مرکزی و... است. علاوه بر ویژگی

دیگر متفاو  است. تفاو  قیمت مسـکن در   ۀ(. قیمت مسکن از یک ناحیه به ناحیBrasington, 2005, p.64) بگذارند

(. آگاهی 2007آن بستگی دارد )ازوس و همکاران،  ۀنوع مسکن، سن یا انداز های ساختاری از قبیل بین نواحی، به ویژگی

گذاری  کند تا ریسک سرمایه وام مسکن کمک می ۀدهند ها و مؤسسا  ارائه خانه گذاران، صاحب از قیمت مسکن به سرمایه

ژگی بسـتگی دارد:  . در بسیاری از مطالعا  فرض شده است که قیمت مسکن به سه وی(Knaap, 1998)را کاهش دهند 

. دسترسی بـه مراکـز شـهر.    3محیطی(   . امکانا  اجتماعی و اکولوژیکی )زیست2های فیزیکی واحد مسکونی   . ویژگی1

هـا داشـت.    های اولیه از محل مسکونی، نشان از کیفیت مسکن برای ساکنان حومـه  سازی اگرچه دسترسی زمانی در مدل

دهد کـه تـأثیر دسترسـی     (، بسیاری از مطالعا  نشان میCBD) تجاری مرکزی ۀعلاوه بر این با توجه به فاصله تا منطق

رسـاندن   حداقل نقل با به و های جدید حمل سیستم ۀدهد که توسع روی قیمت مسکن کم است. نتایج این ارزیابی نشان می

های اخیر  در سال .(Ozus & et al, 2007, p.712) زمان سفر، به کاهش اثر دسترسی بر قیمت مسکن شده منجر است

توان به عوامل  زمان اتفاق افتاده است. این تقارن را می موج افزایش سریع قیمت مسکن در بسیاری از کشورها به طور هم

شـود.   جهانی نسبت داد که از یک تغییر همگانی در نرخ بهره، فعالیت اختصاری و دیگر متغیرهای اقتصاد کلان ناشی می

عنوان یک کشور در حال توسعه نوسانا  زیادی داشته و تأثیرا  منفـی   ، در ایران نیز بههای اخیر بخش مسکن، طی سال

های اقتصادی و حتی نظام بانکی برجا گذاشته اسـت. بـا توجـه بـه اهمیـت       ای بر خانوارها و عملکرد سایر بخش گسترده

دهـد و   گذاران را تشکیل می یاستترین نگرانی س بخش مسکن در کشور، تأثیر سیاست پولی بر عملکرد بازار مسکن مهم

(. 51: 1387زاده و کمیـاب،   رسـد )قلـی   نظـر مـی   گذاری و واکنش مناسب مقاما  پولی و مالی ضروری به نیاز به سیاست

هایی لازم  علامت ۀرسانی و ارائ ترین متغیر بخش مسکن است که وظای  تخصیص منابع اقتصادی، اطلاع قیمت، اساسی

(. قیمت مسکن تابع عوامل و شرایط مختلفـی اسـت. از ایـن رو در    39: 1387زاده،  عهده دارد )قلی هگذاران را ب به سرمایه

هـایی کـه در    (. متغیـر 107: 1386شوند )عابدین درکـوش و رحیمیـان،    ها متفاو  می های مختل ، قیمت ها و مکان زمان

 تعیین قیمت مسکن در شهر مؤثرند، عبار  است از: 

 ها، قدمت ساختمان و مساحت زیربنا  یا ساختاری، شامل مساحت زمین، تعداد اتاق. متغیرهای فیزیکی 1

. متغیرهای محیطی، شامل عرض خیابان، وضعیت ناامنی در محله، عاد  به محیط محل زندگی، وضعیت خیابـان،  2

 موقعیت اجتماعی همسایه و مردم محله و انتظار افزایش قیمت زمین در مقابل سایر مناطق 



 727 شهر مشهد( ۀگان )مطالعۀ موردی: مناطق سیزده های کیفیت طراحی شهری بر قیمت مسکن سنجش تأثیرگذاری مؤلفه

هـا و   هـای تـاریخی یـا ارزشـمند، یـیلاق      یرهای دسترسی، شامل دسترسی به محل کار، مراکز آموزشی، مکان. متغ3

 ها و نیز مراکز خرید  تفریحگاه

 . متغیرهای اقتصادی و اجتماعی )درآمد و...( 4

 (. 109: 1383. متغیرهای فضایی )اکبری و همکاران، 5

 (.1دهد )شکل  یمت مسکن تأثیرگذارند، نشان میشکل زیر برخی از عواملی که بر الگوی تغییر ق

 

 

 (1395)منبع: نگارندگان،  های تأثیرگذار بر قیمت مسکن مؤلفه .1شکل

 

شوند و ارتقـای کیفیـت طراحـی     براساس آنچه بیان شد، فاکتورهای بسیاری باعث ارتقای کیفیت طراحی شهری می

هـای   مؤثر است. در این بین برخی موارد ناشی از مجاور شهری خود بر تغییر قیمت مسکن در مناطق مختل  یک شهر 

فضایی، برخی مرتبط با چیدمان کالبدی فضای شهری و برخی مرتبط با امنیت فضایی حاصل از این چیدمان و قرارگیری 

 است.

ان عنـو  آن بـه  ۀسـازند   ، بعد طراحی شهری و عوامل1شده در شکل حاضر، بر اساس چارچوب مفهومی ارائه ۀدر مطالع

انـد.   عنـوان متغیـر وابسـته در نظـر گرفتـه شـده       شهر مشهد به ۀگان متغیر مستقل و متغیر قیمت مسکن در مناطق سیزده

شده به سنجش این تأثیرگـذاری در سـه بعـد     های طراحی همچنین سعی شده است تا بر اساس جدول متغیرها و شاخص

 (.2محیطی پرداخته شود )شکل  کارکرد فضایی، معماری و عناصر زیباشناختی و کیفیت زیست
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 های طراحی شهری بر قیمت مسکن چارچوخ مفهومی تأثیرگذاری مؤلفه .2شکل

 )منبع: نگارندگان(

 

 مورد مطالعه   ۀشناسی و منطق روش

تحلیلـی و بـا    -شناسـی توصـیفی   های طراحی شهری بر قیمت مسکن، بـا روش  حاضر، با هدف تعیین تأثیر مؤلفه ۀمطالع

آمـده از مراکـز مـدیریتی شـهر مشـهد نظیـر        دسـت  های بـه ای، میدانی و همچنین با استناد به برخی دادهنهمنابع کتابخا

شهرداری درخصوص قیمت مسکن، صور  گرفته است. درراستای انجـام ایـن تحقیـق، بعـد از تحلیـل مبـانی نظـری و        

ای در سه بعد کارکرد فضایی بـا   نامه شهای مؤثر در ابعاد مختل  کیفیت طراحی شهری، پرس ها و شاخصاستخراج مؤلفه

های آن و بعـد کیفیـت محیطـی بـا سـه       های آن، بعد معماری زیباشناختی با چهار مؤلفه و شاخص شش مؤلفه و شاخص

صور  محقق ساخته و در قالب طی  لیکر  طراحی شد. سپس با تعیین حجم نمونه براساس  های آن به مؤلفه و شاخص

شده بـرای   نامه برآورد گردید. بعد از آن با توزیع نسبی تعیین پرسش 282، تعداد 06/0ا خطای گیری کوکران بروش نمونه

های آماری رگرسیون و ها نیز توسط آزمونشهر مشهد تکمیل شد. پس از گردآوری داده ۀگان هر منطقه، در مناطق سیزده

نامه توسـط   نامه نیز توسط تأیید پرسش ی پرسشای تحلیل شدند. گفتنی است که روایی و پایای نمونه تک« تی»معناداری 

درصـد مـورد    0,78ریزی شهری و همچنین از طریق آزمون آلفـای کرونبـاخ بـا مقـدار      مسکن و برنامه ۀمتخصصان حوز

 ORESTEبندی مناطق شهر مشهد از تکنیک  هاست. در آخر برای رتبه سنجش قرار گرفت که بیانگر پایایی بالای گویه

شهر مشهد، از  تحقیق، یعنی کلان ۀمورد مطالع ۀگیری چندمعیاره است، استفاده شد. منطق های تصمیمککه یکی از تکنی

بینالود  -های آلاداغ کوه خراسان واقع شده است. این محدوده در حدفاصل رشته ۀمجموعه مراکز جمعیتی است که در چال

شرقی است. در بخش شرقی این واحد جغرافیـایی،   نوبج -غربی ها شمال هزارمسجد قرار دارد. جهت این کوه -داغ و کپه

شـهر   دهـد. کـلان   القعر دشت را تشکیل مـی  های سطحی، خط عنوان زهکش اصلی و مسیر دفع آب رود به کش  ۀرودخان

عرض  ۀدقیق 17درجه و  36طول شرقی و  ۀدقیق 36درجه و  59رود با مختصا  جغرافیایی  جنوبی کش  ۀمشهد در حاشی

(. 2: 1381شـود )میرفندرسـکی،    رضا )ع( شناسایی می متر به مرکزیت حرم مطهر امام 970وسط ارتفاع حدود شمالی با مت



 729 شهر مشهد( ۀگان )مطالعۀ موردی: مناطق سیزده های کیفیت طراحی شهری بر قیمت مسکن سنجش تأثیرگذاری مؤلفه

متـر   288664457منطقه است. این شهر با مساحت  13قلمروی مطالعاتی تحقیق حاضر، شهر مشهد بوده که متشکل از 

درصد از 7/1و دارای متوسط رشد سالیانه  90ل نفر در سا 2766258( و جمعیتی معادل 1391شهر مشهد،  ۀمربع )آمارنام

(. میانگین قیمت زمین و مسکن در مجموع منـاطق شـهری مشـهد در    1390بوده است )مرکز آمار ایران،  90تا  85سال 

 (.99: 1390میلیون ریال بوده است )اسدی، 750/9و  00/11، به ترتیب معادل 1389سال 

 

 ORESTEتکنیی  -

 از هریـک  بـرای  و باشـد  شـاخص  Kگزینـه براسـاس    Mبندی  رتبه چندشاخصه، هدف، گیری تصمیم ۀمسئل یک در اگر

 ضـعی   ترتیـب  یـک  با نیز شاخص هر نسبی اهمیت شده و ها تعری  گزینه مجموعه روی ضعی  ترتیب یک ها، شاخص

 این روش شود.  یریزی م پایه ORESTEشاخصه به نام  گیری چند تصمیم های روش از یکی ۀاولی بیان شود، مبانی دیگر

 میـان  تعارضـا   و کـرده  بنـدی  رتبـه  کامـل  طور به را های تصمیم گزینه درنهایت است قادر که کند می فراهم را ابزاری

در  و مـیلادی  1979(. ایـن روش را اولـین بـار در سـال    Pastijn and Leysen, 1989 :1255دهـد )  نشـان  را ها گزینه

 تکنیـک  پلی دانشگاه روبنز، استاد مارک پروفسور گردید، برگزار چندشاخصه ایه گیری تصمیم مباحث ۀدربار که کنفرانسی

میـانگین متغیرهـای طراحـی شـهری از دیـدگاه       ۀبلژیک، ارائه داد. در این تحقیق ابتدا ماتریس خام بـر اسـاس محاسـب   

 شهروندان هر منطقه محاسبه و استخراج شد. 

 اسی دارد که بدین شر  است:بندی سه مرحلۀ اس برای انجام رتبه ORESTEتکنیک 

 

   d(0, mk)ها  فواصل گزینه 1. مرحلۀ برآورد1

(. در هر ستون 3استوار است )شکل  2بر کاربرد ماتریسی فرضی با نام ماتریس موقعیت ORESTEبرآوردکردن در روش 

هـا نیـز خـود بـر      نها مرتب شده است که سـتو  هریک از شاخص ۀهای تصمیم از بهترین به بدترین، با ملاحظ آن، گزینه

 شوند. ها مرتب می شاخص ۀمبنای رتب

 

 ای از ماتریس موقعیت . نمونه3شکل 

 Pastijn and Leysen, 1989: 1268-1255منبع: 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Projection 

2. Position-matrix 
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 عبار  است از: d(0, mk) های مختل  عمل برآورد فواصل حالت

 الف( برآورد خطی مستقیم

زیر پیروی  ۀاز رابط kدر شاخص  m ۀبرای گزین rk (m)و  rk ، ازd(0, mk)منظور انجام برآورد فاصله  در این حالت به

 کنیم: می

( � ( �, k k kd m r r m� �� �� �10 2 
 خ( برآورد خطی غیرمستقیم

 شوند: صور  زیر محاسبه می مبدأ به ۀدر این حالت فواصل از نقط

  
( � ( � ( �' ,  k k kd m r r m� �� � −0 1

 

 غیرخطی ج( برآورد

 شود: زیر استفاده می ۀدر حالت تصویرکردن غیرخطی، برای تعیین فاصله از مبدأ مدنظر، از رابط

( �    " ,    ( )k k k

R

d m r r m

R

� �
� �� �� �

2 2
20

 

 

 شود: زیر حاصل می ۀبه آن اضافه شود، رابط (𝛼-1)و  𝛼شده  که درنهایت اگر اوزان نرمال
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 R(mk)ها  فواصل گزینه 1بندی کلی . مرحلۀ رتبه2

بندی کلی فواصـل انجـام    های فوق، رتبه تک اعضای ماتریس موقعیت از مبدأ از طریق یکی از حالتتک ۀبا تعیین فاصل

صـور    بـه  d(0, mk)سـون بـه فواصـل    آمـده از روش بـس   دست به ۀبندی برابر با اختصاص رتب این رتبه ۀشود. نتیج می

R(mk) شوند: زیر واقع می ۀهای کلی نامیده شده و همگی در محدود مده، رتبهآ دست های به است. رتبه 

1 ≤ R (Mk) ≤ m. k 
 

   2. مرحلۀ تجمیع3

ها بـه طـور جداگانـه     ها برای تمام گزینه های کلی در هرکدام از شاخص های کلی، رتبه رتبه ۀپس از محاسبه و تعیین هم

 شود: نهایی براساس فرمول زیر محاسبه می ، تجمیعmای مانند شوند  یعنی برای هر گزینه جمع می

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Global ranking 

2. Aggregation 
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( � ( �
K

k

K

R m R m
�

��
1 

ای  شود  یعنی گزینه بهتری بدان اختصاص داده می ۀتر است و رتبتر است، مناسب مربوط به آن کوچک R(m)ای که گزینه

 .oubens, 1982:) (53ها کمتر باشد ها از سایر گزینه شاخص ۀهای مطلق آن، در هم برتر است که جمع رتبه ۀگزین

 

 (1395شهر مشهد )منبع: نگارندگان،  ۀگان . موقعیت مناطق سیزده4شکل 

 

 های تحقیق یافته

هـای حاصـل از    گویان تحلیـل شـد. تحلیـل داده    های توصیفی پاسخ های تحقیق، در گام اول، داده آوری داده پس از جمع

هـا   اند. از میـان آن  درصد را مردان تشکیل داده54ن را زنان و گویا درصد از پاسخ46نامه بیانگر این است که حدود  پرسش

درصـد دارای تحصـیلا    24,5درصـد دیـپلم،   33درصـد دارای تحصـیلاتی در سـط  راهنمـایی،     16سـواد،   درصد بی20

 درصد مشغول به تحصـیل 36لحاظ شغلی نیز شامل  گویان به اند. توزیع پاسخ درصد بالاتر از کارشناسی بوده6کارشناسی و 

میـانگین   ۀاست. همچنین محاسـب   درصد بازنشسته بوده13درصد دارای شغل آزاد و حدود 41درصد کارمند، 10دار،  و خانه

(. نتایج 3تأثیرگذار بر طراحی شهری، به تفکیک مناطق صور  گرفت )جدول ۀگان های مرتبط با هر مؤلفه در ابعاد سه داده

دسترسـی بـا    ۀبالاترین میزان میـانگین و مؤلف ـ  08/4فضایی با میانگین  کیفیت محیط کالبدی ۀبیانگر این است که مؤلف

 ها داشته است. ، کمترین میزان میانگین را در میان سایر مؤلفه27/2میانگین 
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به سـنجش سـط  معنـاداری     t- testها در سط  استنباطی، در گام اول سعی شد تا از طریق آزمون  برای تحلیل داده

ها در سـط  مؤلفـه    شده در کیفیت طراحی شهری پرداخته شود. برای این منظور میانگین داده عیینهر یک از متغیرهای ت

گانـه   های سـیزده  آزمون بیانگر معناداری تمامی مؤلفه ۀتحلیل شد. نتیج SPSSافزار  استخراج شده و سپس در محیط نرم

 (. 4بوده که مؤید مدل تأثیرگذاری است )جدول 05/0در سط  خطای 

 

 گانه در طراحی شهری های سیزده . سطح معناداری هریی از مؤلفه4جدول

One-Sample Test 

 Test Value = 3 

  
95% Confidence Interval of the 

Difference 

 T df 
Sig. (2-

tailed) 

Mean 

Difference 
Lower Upper 

 5293/0 645/0 58716/0 0 282 972/19 سازگاری بافت

 7039/0 7842/0 74401/0 0 282 48/36 دسترسی

 3134/0 1972/0 2553/0 0 282 644/8 پذیری فضا انعطاف

 1819/0 3271/0 25452/0 0 282 901/6 امنیت  فضایی

 1156/0 0061/0 05477/0 008/0 282 772/1 بهداشت و ایمنی فضا

 415/0 645/0 53004/0 0 282 073/9 تنوع و تناسب کاربری

 3357/0 4959/0 41578/0 0 282 214/10 کیفیت محیط ادراکی حسی

 -کیفیت محیط کالبدی

 فضایی
431/15 282 0 00916/1 88804/0 1379/1 

 3017/0 1578/0 22979/0 0 282 288/6 کیفیت محیط ادراکی ذهنی

 346/0 2296/0 28783/0 0 282 738/9 کیفیت منظر شهری

کیفیت پایداری 

 محیطی زیست
381/13 282 0 40839/0 4685/0 3483/0 

 0289/0 1231/0 07597/0 002/0 282 175/3 آسایش اقلیمی

 163/0 3294/0 24617/0 0 282 824/5 پذیری اکولوژیک مسئولیت

 

 بستگی بین میانگین قیمت مناطق با متغیرهای طراحی شهری الف( هم

 ـ مسکن در مناطق سـیزده  کیفیت طراحی شهری و قیمت ۀبستگی بین متغیرهای سازند در ادامه به بررسی میزان هم  ۀگان
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بسـتگی پیرسـون بـرای     آمده از قیمت، از آزمون هـم  دست های به بودن داده ای شهر مشهد پرداخته شد که براساس فاصله

 ـ طور که در جداول زیر ارائه شده اسـت، از بـین متغیرهـای سـیزده      تحلیل آن استفاده گردید. همان کیفیـت   ۀسـازند  ۀگان

ذهنی و کیفیت منظر شـهری بـا قیمـت     -پذیری فضا، کیفیت محیط ادراکی سه متغیر انعطاف ۀطراحی شهری، تنها رابط

معنـاداری در سـط     ۀشهر مشهد، رابط ۀگان قیمت مسکن در مناطق سیزده ۀمسکن معنادار نیست و سایر متغیرها، با رابط

 دارند. 05/0

 شهر مشهد ۀگان ر مناطق سیزدهبستگی بین متغیرهای طراحی شهری با قیمت مسکن د هم ۀ. رابط5جدول

 دسترسی سازگاری بافت نرخ متغیر وابسته
 پذیری  انعطاف

 فضا
 امنیت  فضایی

 بهداشت و ایمنی

 فضا

 قیمت مسکن

 154/0** 269/0** -39/0 105/0** 560/0** بستگی ضریب هم

Sig. (2-tailed) 0 03/0 514/0 0 0 

N 282 282 282 282 282 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

 نرخ متغیر وابسته
 تنوع و تناسب

 کاربری

 کیفیت محیط

 ادراکی حسی

 کیفیت محیط

 فضایی -کالبدی

 کیفیت محیط

 ادراکی ذهنی
 کیفیت منظر شهری

 قیمت مسکن

 008/0 087/0 **504/0 **505/0 **562/0 ضریب همبستگی

Sig. (2-tailed) 0 0 0 144/0 89/0 

N 282 282 282 282 282 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

 نرخ متغیر وابسته

 کیفیت

 پایداری 

 محیطی زیست

 آسایش

 اقلیمی

 پذیری مسئولیت

 اکولوژیی

 قیمت مسکن

 **533/0 **579/0 **320/0 بستگی ضریب هم

Sig. (2-tailed) 0 0 0 

N 282 282 282 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

 

آزمـون بیـانگر    ۀبستگی انجـام شـد کـه نتیج ـ    درنهایت بین متغیر کیفیت طراحی شهری و قیمت مسکن، آزمون هم

شـهری، قیمـت   (. به این معنا که با افزایش کیفیت طراحـی  6است )جدول  05/0کمتر از   sigبستگی با معناداری این هم

 مسکن افزایش داشته است.
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 کیفیت محیط شهری با قیمت مسکن ۀبستگی مؤلف . آزمون هم6جدول

   
کیفیت طراحی 

 شهری

قیمت مسکن در 

 مناطق

بستگی  هم

 پیرسون

متغیر کیفیت طراحی 

 شهری

 **355/0 1 بستگی ضریب هم

Sig. (2-tailed) . 0 

 282 282 حجم نمونه

 قیمت مسکن

 1 **355/0 بستگی مضریب ه

Sig. (2-tailed) 0 . 

N 282 282 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

 

 ها در قیمت مسکن از طریق رگرسیون خطی چندمتغیره خ( سنجش تأثیرگذاری هریی از مؤلفه

های کیفیت طراحـی   زان تأثیرگذاری هریک از مؤلفهدر گام بعد سعی شد تا از طریق آزمون رگرسیون خطی چندمتغیره می

های حقیقی از شهرداری مشهد و به تفکیک مناطق کسب شـده بـود، سـنجیده     شهری بر قیمت مسکن که براساس داده

ای و به تفکیک مناطق در اختیار محققـان قـرار داده    صور  فاصله آمده که به دست های به شود. برای این منظور ابتدا داده

ای از  ای، با توجه به حداقل و حداکثر میانگین قیمت مناطق، در قالب طی  چهارگانـه  بندی فاصله بود، براساس طبقهشده 

آمده از رگرسیون )جـداول   دست بندی شده و سپس آزمون رگرسیون محاسبه و تحلیل شد. براساس نتایج به رتبه 4یک تا 

درصد از تغییـرا  قیمـت مسـکن در    41,2گانه، حدود  های سیزده فهبیانگر این مهم است که مؤل AdjRو   R(، مقدار8، 7

شده را در سـط    ، معناداری رگرسیون محاسبه14,694با مقدار  Fکنند. همچنین ضریب  فضای شهری مشهد را تبیین می

 دهد.نشان می 05/0خطای زیر

 

 های طراحی شهری بر قیمت مسکن . تبیین تأثیرگذاری مؤلفه7جدول

Model Summary
b 

Model R R Square Adjusted R Square Std. Error of the Estimate 

1 665/0 442/0 412/0 59104/0 

a. Predictors: (Constant),  طراحی شهری ۀگان های سیزده مؤلفه 

b. Dependent Variable:  قیمت مسکن 
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 ها با قیمت مسکن مؤلفه ۀ. میزان معناداری رابط8جدول

ANOVA
b 

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

1 

Regression 729/66 13 133/5 694/14 00/0a 

Residual 189/84 241 349/0   

Total 918/150 254    

a. Predictors: (Constant) طراحی شهری ۀگان های سیزده مؤلفه 

 b. Dependent Variable:  قیمت مسکن 
 

شده بر طراحی شهری در میزان  چندمتغیره، میزان تأثیرگذاری هریک از متغیرهای تعیین درنهایت از طریق رگرسیون

هـا بیـانگر ایـن     آمده از متغیرها و ضریب تأثیرگذاری آن دست به sigقیمت، سنجش شد و مورد آزمون قرار گرفت. میزان 

 ـ  sigمتغیر با میزان  6تحت بررسی،  ۀگان است که از میان متغیرهای سیزده دارای تأثیرگـذاری معنـادار بـر     05/0ر از کمت

 (.9کنند )جدول  کنندگی تأثیر طراحی شهری بر قیمت مسکن را تأیید می درصد، تبیین41اند و این  قیمت مسکن بوده
 

 ها در قیمت مسکن . ضریب تأثیرگذاری )بتای( هریی از مؤلفه9جدول 

 ضرایب

Model 
  ضریب استاندارد ضریب غیراستاندارد

B Std. Error بتا t سطح معناداری 

 0 074/5 0 812/0 122/4 محتوا

 093/0 684/1 12/0 109/0 184/0 سازگاری بافت

 078/0 -77/1 -096/0 121/0 -214/0 دسترسی

 182/0 -339/1 -081/0 096/0 -129/0 پذیری فضا انعطاف

 575/0 -561/0 -037/0 086/0 -049/0 امنیت  فضایی

 005/0 -845/2 -175/0 089/0 -254/0 ابهداشت و ایمنی فض

 0 89/3 318/0 065/0 251/0 تنوع و تناسب کاربری

 95/0 063/0 005/0 085/0 005/0 کیفیت محیط ادراکی حسی

 709/0 -374/0 -038/0 07/0 -026/0 فضایی -کیفیت محیط کالبدی

 005/0 827/2 -16/0 071/0 -202/0 کیفیت محیط ادراکی ذهنی

 403/0 838/0 049/0 096/0 08/0 منظر شهری های کیفیت

 257/0 135/1 067/0 089/0 101/0 محیطی کیفیت پایداری زیست

 008/0 -677/2 -189/0 131/0 -351/0 آسایش اقلیمی

 05/0 -939/1 -138/0 077/0 -15/0 پذیری اکولوژیک مسئولیت

 متغیر مستقل:  قیمت مسکن
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 ORESTEهای طراحی شهری با تکنیی  راساس مؤلفهگانه ب بندی مناطق سیزده ( رتبهج

شهر  ۀگان بندی مناطق سیزده گیری چندمعیاره به رتبه های تصمیم گیری از تکنیک در گام نهایی تحقیق سعی شد تا با بهره

انتخاب شد و با   ORESTEگیری  شده اقدام شود. با توجه به این هدف، تکنیک تصمیم های تعیین مشهد براساس مؤلفه

کارشناس و خبره در این حوزه  30ای برای حدود  نامه های ارزیابی طراحی شهری، پرسش دهی به مؤلفه توجه به لزوم وزن

وزن  ۀها قرار گرفت تا از طریق آن وزن مورد نیاز برای اجرای تکنیک محاسبه شود. بـرای محاسـب   طراحی و در اختیار آن

 دهد.  ، وزن هر مؤلفه را نشان می10شد. جدول  ای استفاده های مذکر از روش توان رتبه مؤلفه

 

 کیفیت طراحی شهری ۀگان های سیزده . وزن مؤلفه10جدول 

 مؤلفه

ت
باف
ی 
گار
ساز

 

سی
تر
دس

 

ف
طا
انع

 
ضا
ی ف
ذیر
پ

 

ی
ضای
  ف
ت
منی
ا

ضا 
ی ف
من
 ای
ت و
اش
هد
ب

ی 
ربر
 کا
ب
اس
 تن
ع و
نو
ت

ی  
راک
 اد
ط
حی
ت م
یفی
ک

ی
حس

 

ی
بد
کال
ط 
حی
ت م
یفی
ک

- 

ی
ضای
ف

 

ی 
راک
 اد
ط
حی
ت م
یفی
ک

ی
هن
ذ

 

ت
یفی
ک

 
ر 
نظ
ی م
ها

ی
هر
ش

 

ی 
دار
پای
ت 
یفی
ک

ت
یس
ز

 
ی
یط
مح

می 
قلی
ش ا
سای
آ

 

ت
ولی
سئ
م

 
ی 
ذیر
پ

ک
وژی
کول
ا

 

 04/0 05/0 07/0 1/0 04/0 16/0 06/0 11/0 06/0 07/0 04/0 11/0 09/0 وزن

 

 ORESTEگیری  تکنیی تصمیم ۀها برای محاسب . ماتریس خام داده11جدول
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1 1/3 58/2 01/3 24/3 57/2 34/3 11/3 54/4 11/2 14/3 88/2 47/2 38/2 

2 22/2 22/2 24/3 14/2 1/3 87/1 23/2 36/3 2/3 14/3 41/2 09/3 08/3 

3 19/2 2/2 24/3 09/2 13/3 98/1 27/2 59/3 25/3 26/3 47/2 12/3 02/3 

4 18/2 21/2 27/3 36/2 13/3 01/2 23/2 41/3 33/3 3/3 39/2 13/3 12/3 

5 18/2 24/2 33/3 46/2 11/3 06/2 3/2 64/3 3/3 37/3 5/2 17/3 06/3 

6 18/2 21/2 27/3 1/2 13/3 02/2 25/2 4/3 26/3 21/3 44/2 13/3 16/3 

7 17/2 26/2 23/3 27/2 1/3 95/1 32/2 63/3 35/3 37/3 4/2 15/3 08/3 

8 96/2 32/2 33/3 3/3 13/3 75/3 53/3 58/5 48/3 37/3 99/2 46/2 98/1 

9 95/2 33/2 34/3 27/3 1/3 72/3 5/3 56/5 46/3 37/3 02/3 47/2 99/1 

10 19/2 2/2 22/3 3/2 11/3 11/2 31/2 73/3 17/3 39/3 52/2 11/3 96/2 

11 93/2 31/2 3/3 29/3 12/3 72/3 54/3 54/5 48/3 35/3 98/2 45/2 02/2 

12 16/2 22/2 2/3 03/2 15/3 83/1 22/2 06/3 28/3 3/3 43/2 12/3 9/2 

 85/1 56/2 45/2 18/3 97/2 94/3 54/2 34/3 41/2 55/2 36/3 22/2 57/2 ثامن
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گـام اجـرا و    بـه  صـور  گـام   گیـری مـذکور بـه    ها، تکنیک تصـمیم  اوزان و همچنین ماتریس خام داده ۀبعد از محاسب

 های زیر دانست: توان شامل گام سازی شد. مراحل این تکنیک را می پیاده

 ها  ینهو گز ها شاخص ۀجموعم روی رجحانی ساختار ایجاد 

 ها  ینهو گز ها شاخص ۀمجموع روی اولیه بندی رتبه تعیین 

 ها شاخص ۀها بر اساس هم برآورد فواصل برای تمامی گزینه 

 ها  ها بر اساس شاخص بندی کلی فواصل گزینه رتبه 

 بندی. ها برای هر گزینه و رتبه تجمیع مقادیر شاخص 

آمده، هرچـه   دست بندی شدند که براساس نتایج به اس متغیرهای طراحی شهری رتبهگانه براس درنهایت، مناطق سیزده

 (.  12ها برای گزینه کمتر باشد، آن گزینه از اولویت بیشتری برخوردار است )جدول  آمده از تجمیع شاخص دست مقادیر به

 

 شهریهای طراحی  شهر مشهد بر اساس شاخص ۀگان بندی مناطق سیزده . نتایج رتبه12جدول

 مقادیرتجمیعی R(m) منطقه رتبه

1 8 5/774 

2 9 805 

3 11 819 

4 5 5/915 

5 10 5/1067 

6 1 1088 

 1091 ثامن 7

8 7 5/1173 

9 6 1222 

10 4 5/1230 

11 3 5/1248 

12 2 5/1428 

13 12 5/1501 

 

ان، بیـانگر مطلوبیـت شـرایط در    بر اساس این نتایج، وضعیت کیفیت طراحی شهری در منـاطق، از دیـدگاه شـهروند   

بندی تا حد زیـادی بـر    است. البته شایان ذکر است که این دسته 3و  2، 12بودن آن در مناطق  و پایین 11و  9، 8مناطق 

 های نسبی شهروندان صور  گرفته است. اساس سلایق و دیدگاه
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 گیری نتیجه

 گذشته دهۀ سه در مدل این .کند می پیروی خاصی مدل از ،کشور اقتصادی کلان ساختار ثیرأت تحت ،مسکن بازار نوسانا 

 شـهری  بـه  روسـتایی  قالـب  از سکونتی ساختار دیگر طرف از و گرفت شکل نفت درآمد برمبنای کشور اقتصاد الگوی که

. اسـت  کرده حاکم مسکن بخش در گذاری سرمایه و تولید قیمت، تحولا  بر معینی و ثابت روند نسبی طور به شد، تبدیل

(، در عوامل 1386آمده از تحقیقا  پیشین، نظیر اکبری و توسلی ) دست نوعی مؤید نتایج به تواند به نتایج تحقیق حاضر می

 در یا دارایی، یک عنوان مسکن به و شهر مشهد باشد. زمین ۀگان های متفاو  در مناطق سیزده مؤثر ولی با شد  و حد 

 عوامـل  تـأثیرا   و شهر هستند یک اقتصادی خصوصیا  تأثیر تحت شد  به ای، کالای سرمایه یک عنوان به موارد برخی

 (، عوامل1387زاده ) قلی ۀیابد. با تأیید نتایج مطالع می انعکاس مسکن و قیمت زمین در شهر، اقتصاد بر تأثیرگذار مختل 

 و عرضه نیروهای توسط که یبنیاد اول، عوامل ۀدست بندی کرد. تقسیم مهم ۀدست دو توان در را می مسکن قیمت بر مؤثر

 شـامل  بلکـه  نیسـتند،  مسـکن  اقتصاد به عملکرد مربوط که غیربنیادی عوامل دوم، ۀدست و شوند می کنترل تقاضای بازار

گذارنـد. طراحـی شـهری و کیفیـت محـیط       می تأثیر مسکن قیمت بر مسکن، بخش عملکرد از که خارج هستند نیروهایی

تواند مجموعه متغیرهـایی نظیـر    دوم، یعنی غیربنیادی قلمداد کرد. این عوامل می ۀدستعوامل  ۀتوان در زمر شهری را می

شهری، در یک ارتباط تنگاتنـگ بـا یکـدیگر در     ۀها و نظایر آن را در یک پهن کیفیت بهداشتی، ایمنی، کالبد و زیرساخت

(، عوامـل فضـایی، عوامـل    2013ار )( و خلیلـی عراقـی و نوبه ـ  1383اکبری و توسـلی )  ۀیرد. همچنین در تأیید مطالعبرگ

تـر   بنـدی دقیـق   فیزیکی، ساختاری دسترسی، امنیت فضا و... هم از ارکان مؤثر بر قیمت مسکن هستند. اگر در یک دسته

های بـازاری یـا همـان    گذاریهای کیفی مسکن، سیاست عوامل مؤثر بر قیمت مسکن را به سه گروه مجزا، یعنی ویژگی

حاضـر در   ۀبندی کنیم، نتایج مطالع ـ ت عوامل بیرونی و محیطی نظیر کیفیت طراحی شهری دستهعوامل بنیادی و درنهای

تواند  سنجش میزان تأثیرگذاری عوامل گروه سوم بر قیمت مسکن بیانگر این است که کیفیت محیط و طراحی شهری می

درصد دیگر را سـایر ابعـاد   60د و شهر مشهد را تبیین کن درصد از تغییرا  قیمت مسکن در یک شهر نظیر کلان41حدود 

کنند. این بدان معناست که در کنترل شکاف قیمت مسکن در  ها و کیفیت مسکن تعیین می گذاری تأثیرگذار نظیر سیاست

سـازد، نبایـد از    نواحی مختل  شهر، افزون بر ابعاد بنیادی و کیفی مسکن که مسئولیت دولت و سازندگان را یادآوری مـی 

زان و طراحان شهری نیز غافل ماند. برای ارتقای کیفیت شهری، مجموعه فاکتورهـایی نظیـر فضاسـازی    ری برنامه ۀوظیف

دهی و فاکتورهای اجتماعی نظیر امینت و نیازهای زیباشناختی شـهروندان،   رسانی و زیرساخت کارکردی، خدما  -کالبدی

شهر مشهد بیانگر نیاز  ۀگان شهری در مناطق سیزده بندی کیفیت محیط باید مدنظر قرار گیرد. بر اساس نتایج تحقیق، رتبه

 ـ  3و  2، 12تمهیداتی درخصوص ارتقای آن در مناطقی نظیر مناطق  ۀبه ارائ  ۀشهری و همچنین تلاش برای تعـدیل وزن

 ـتأثیرگذاری هریک از ابعاد مؤثر بر قیمت مسکن در جهت کاهش شکاف  ۀهای فضایی بین مناطق است. برای نمونه، ارائ

های  امکانا  برای ایجاد بام ۀسازی شهری، ترغیب و ارائ های زیباشناختی، نورپردازی در منظره اتی نظیر بهبود مؤلفهامکان

سبز و افزایش کارایی و کارآمدی و نقش و عملکرد فضاهای سبز شهری، بهبود کیفیت معابر شهری و احداث معابر ایمن 

فرهنگی در منـاطق، ارتقـای کیفیـت مبلمـان شـهری و       -های تفریحیسواران، احداث فضا برای عابران پیاده و دوچرخه

 تواند این شکاف را تا حد ممکن کاهش دهد.  استفاده از نوآوری در طراحی ساختمان )ساختمان هوشمند(، می
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توانـد بـه تأثیرگـذاری     توان گفت استفاده از دانش طراحی شهری در قالب مواردی نظیر مـوارد زیـر مـی    درنهایت می

 ی شهری بر قیمت مسکن در مناطق مختل  بیفزاید:طراح

 سازی شهری  استفاده از نورپردازی در منظره �

 های سبز و افزایش کارایی و کارآمدی و نقش و عملکرد فضاهای سبز شهری  طراحی بام •

 سواران  بهبود کیفیت معابر شهری و احداث معابر ایمن برای عابران پیاده و دوچرخه �

 فرهنگی متناسب با هر گروه سنی  -یاحداث فضاهای تفریح �

 ارتقای کیفیت مبلمان شهری  �

 استفاده از نوآوری در طراحی ساختمان )ساختمان هوشمند(. �
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