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Abstract 

Introduction: The quality of housing and residential environment is 

one of the factors affecting the level of residence satisfaction. 

Dissatisfaction with the place of residence leads to the abandonment 

by residents and, if continued, cause the decrease of population. Urban 

Shrinkage is a long-term decline of the population in a neighborhood 

that commences to the decline of a city. This study specifically studies 

this issue in the Samen district of Mashhad. The district adjacent to 

the shrine of the eighth Imam, which has accompanied by a decline in 

population in recent years  

Method: The method is descriptive-analytic study and the main 

question of the research is assessing the quality and satisfaction of the 

residential environment and its effect on the liveliness and shrinkage 

of this district. For this purpose, collecting the required information 

has carried out using a questionnaire tool and completing it from the 

residents of the district. The sample size has 112 by using PASS 

software with 95% confidence level. Data collected using the 

conceptual model of the research and analyzed using structural 

equation modeling. 

Results: The results of this study showed that during the period of 

1986-2016, 86.5% of the population of the region have exited that 

indicates the shrinkage of the district. 

Conclusion: The study of various factors in this field showed 

that the index of the characteristics of the neighborhood 

(including 9 variables) of 88% had the most effect on the 

region's exited. The Housing Property Index (including 4 

variables) with 28%, and the attribute of the activity and 

economy (including 3 variables) with 17% in the following 

ranks . 
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Extended bstract 

Introduction 

House is more than just a physical 

shelter and includes all public services and 

facilities necessary for human life. It 

overlaps with employment, health, 

education, crime and many other aspects of 

people's lives. Housing satisfaction is a sign 

of sustainable development and 

development of a society. The most 

important factor influencing a person's 

satisfaction with living in a neighborhood is 

housing and its environmental conditions. 

Satisfaction with the place of residence 

depends on factors such as recreational and 

welfare facilities and services, culture, 

education, security and comfort and the 

existence of a space for social interaction. 

 History shows that cities are growing 

and declining. In this regard, population 

changes have the deepest effects on the 

shape of residential areas and the worst 

effect is to leave the houses and destroy it. 

Low levels of satisfaction with housing and 

the living environment lead to an increase 

in the intention to leave the place and as a 

result cause the urban shrinkage. In this 

regard, it is important to identify the factors 

that increase or decrease the intention of 

residents to leave the living environment. 

Because by identifying them, urban decline 

and urban shrinkage can be controlled. 

 Samen district of Mashhad is an 

example in this regard. This district which 

is part of the central fabric of the city of 

Mashhad, is very important due to the 

establishment of the holy shrine of the 

Eighth Imam. This area is the formation of 

the first urban neighborhoods and the 

residence of the first inhabitants of 

Mashhad. Therefore, it is considered as an 

identity and a symbol of the history of 

Mashhad. But in recent years, the 

population living in this area has always 

been declining. Its population has 

decreased from 82,000 in 1986 to 11,000 in 

2016 and the most important aspect of 

urban shrinkage (continuous population 

decreased) is in this area. The main research 

question is that "What effect has housing 

and living conditions in the area had on 

shrinkage?" Therefore, the main purpose of 

this study is to analyze the satisfaction of 

the residential environment and its effect on 

urban shrinkage in Samen district and also 

to identify the components affecting the 

quality of the residential environment on 

the shrinkage of this district. 

 

Material and methods 

The modality of the present study is 

mixed and descriptive-analytical in terms of 

method. For this purpose, by referring to the 

available documents and sources, complete 

information about the living environment 

conditions, urban shrinkage and the factors 

affecting it, as well as the general 

characteristics of the study area were 

collected. By formulating the conceptual 

model of the research, 16 variables were 

identified in three sub-indices (housing 

characteristics, neighborhood 

characteristics, economic characteristics). 

This classification was evaluated and 

approved based on confirmatory factor 

analysis. Indicators and variables above the 

main axis of the questionnaire in order to 

collect the opinions of residents in the study 

area. Then, by completing a questionnaire 

from the residents of the area, the 

conditions of the area were collected in 

terms of the desired indicators. Due to the 

multiplicity of research variables and their 

different effects on urban shrinkage 

(dependent variable), an attempt was made 

to use the "structural equation model" to 

form and test the conceptual model of the 

research. For this purpose, after collecting 

the data and entering them into the database 

using Amos software, the relationships 

between the variables were designed and 

the relevant results were obtained. The 

reliability of the questionnaire was also 

confirmed by using Cronbach's alpha 

method. The statistical population in this 

study includes the residents of Samen 

district, whose population according to the 

statistics of 2016 is 11100 people. The 

statistical sample was determined using 

PASS software at a significance level of 
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less than 0.05 equal to 112 persons. The 

sampling method was also random and 

from the heads of households living in the 

area. Conceptual model of the research: In 

this study, satisfaction with the residential 

environment in the form of three indicators 

of housing characteristics, neighborhood 

characteristics and economic value and 16 

variables as an independent variable and 

urban shrinkage rate as a dependent 

variable is considered. 
 

Findings 

The study of demographic changes in the 

area during various census periods indicates 

a continuous decrease in its population 

from 1986 onwards but Mashhad has 

experienced a high growth rate during this 

period and its population has increased 

from 1.4 million in 1986 to 3.08 million in 

2016. In total, 56% of the residents have 

low and very low satisfaction with the 

living conditions of the neighborhood. 

Also, 52.7% of the residents have a high 

and very high desire to leave the 

neighborhood. Therefore, in the first step, it 

can be inferred that the level of satisfaction 

with the quality of housing is low and the 

tendency to leave is high. The 

characteristics of the neighborhood in terms 

of living conditions according to the studied 

variables show that the crowded variable 

has the most dissatisfaction of residents. 

But religious values are the most important 

positive aspect of the neighborhood. The 

study of the characteristics of activity and 

economy shows that from this perspective, 

the residents are more satisfied and the area 

from this perspective has been able to 

satisfy the residents to some extent. 

 

Discussion 

The results of the study showed that 

Samen region has lost 86.5% of its 

population during a period of 30 years. This 

rate of population decreased is a clear sign 

of urban shrinkage. The results of this study 

showed that the quality of the 

neighborhood, housing conditions, and the 

characteristics of the activity and economy 

of the area have been influential in this 

regard. Meanwhile, the role of variables 

related to the quality of the neighborhood 

shows more impact. "Neighborhood 

quality" includes variables that actually 

reflect living conditions. Conditions that, in 

general, cause the comfort and convenience 

of the residents. Such a position indicates 

the fact that although the index of "housing 

characteristics" such as its stability and 

strength does not show a good situation in 

the area, but this index, compared to 

"neighborhood conditions" does not have 

much effect. In other words, what has 

caused the shrinkage of this area is its 

conditions as a result of the lack of 

necessary services, numerous physical 

interventions in the area and the disruption 

of the neighborhood system and its 

residential system. 

On the other hand, as this factor has 

reduced the level of satisfaction with living 

conditions in the area and increased the 

tendency of residents to leave but most 

residents feel uncomfortable leaving the 

place. This means that in the current 

situation, leaving the area is considered as a 

kind of compulsion for them in such a way 

that they have no other choice. This study 

showed that the conditions of the 

neighborhood on a large scale and in terms 

of providing living conditions for residents 

compared to the physical dimensions of 

housing such as size, strength and security 

can be important in accelerating the 

occurrence of urban shrinkage and leave 

population. However, in the plans of 

renovation and improvement of distressed 

areas, attention to the physical dimensions 

of housing is an important aspect of their 

rules and regulations and characteristics. 

But the neighborhood system is less 

considered as a platform for social 

interactions and the enjoyment of 

citizenship rights. Therefore, the practical 

proposal of this study is to pay attention to 

the neighborhood system in order to 

provide the presence of more residents in 

the area and face-to-face interactions as the 

most important requirement of distressed 
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areas and improvement projects in this area. 

Something that has received less attention 

so far. 
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 مقاله پژوهشی

 شهری پژمردگی بر آن تأثیر و مسکونی محیط از رضایت تحلیل

 مقدّس مشهد شهر ثامن منطقه: موردی نمونه

 
 *2صطفی امیرفخریان، م1امیررضا رضایی گرگانی

 .ایران مشهد، خاوران، عالی آموزش مؤسسه شهری، ریزی¬برنامه ارشد کارشناس -1

 .ایران مشهد، مشهد، فردوسی دانشگاه شهری، ریزی¬برنامه و جغرافيا استادیار -2

 12/03/1398تاریخ دریافت: 

 16/10/1398تاریخ داوری: 

 20/10/1398تاریخ پذیرش: 

 چکیده

سکن تيفيک مقدمه: سکون طيمح و م ضا زانيم در اثرگذار عواملازجمله  یم س یزندگ محل از تیر . تا

ضا عدم ستمرار، صورت در و ساکنان توسط محل ترکمنجر به  سکونت محل از تیر  ار تيجمع کاهش ا
صطلاحدارد.  یپ در ستمر کاهشدرواقع  یشهر یپژمردگ ا  شامل را درازمدت در محله کی در تيجمع م
 در موضوع نیا یبررس به خاص شکل به مطالعه نیا. گرددیم شهر کی زوالمنجر به  ادامه در که شودیم

 یط که السههلام،هيعل هشههت  امام مطهر حرم مجاورت در یامنطقه. پردازدیم مشهههد شهههر ثامن منطقه
 .است بوده همراه تيجمع کاهش با رياخ یهاسال

 طيمح از تیرضهها و تيفيک سههنجش ؛پژوهش یاصههل الؤسهه و یليتحل-یفيتوصهه مطالعه وهيشهه روش:

سکون ست محدوده نیا بافت یپژمردگ و یسرزندگ بر آن ريثأت و یم  ابزار یريگهبهر با منظور نیا یبرا. ا
 با نمونه حج . دیگرد ازيموردن اطلاعات یآورجمع به اقدام محدوده سههاکنان از آن ليتکم و نامهپرسههش
ستفاده  با شدهیآورجمع اطلاعات. شد نييتع نفر 112 درصد، 95 نانياطم سطح با و  PASSافزار نرم از ا

 .گرفت قرار ليوتحلهیتجز مورد ،یساختار معادلات یسازمدل از استفاده با و پژوهش یمفهوم مدل برهيتک

 محله یهایژگیو طیشهههرا شهههاخ  که داد نشهههان نهيزم نیا در گوناگون عوامل یبررسههه ها:یافته

صد، 88 نزايم به( ريمتغ9شامل) صوص نیا در را یاثرگذار نیتربيش در شته خ ست دا  یژگیو شاخ . ا
رتبه در درصد17 با( ريمتغ 3شامل) اقتصاد و تيفعال یژگیو شاخ  و درصد 28 با( ريمتغ 4شامل) مسکن

 .دارند قرار یبعد یها

 از درصهههد 5/86 زانيم به 1395-1365 یزمان بازه یط که داد نشهههان یبررسههه نیا جینتا گیری:نتیجه

 . است منطقه یپژمردگ از یحاک که ،اندشدهخارج منطقه، تيجمع
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 مقدمه
 و (13) دارد مسههکن از تریگسههترده مفهوم سههکونت، واژه
سکن ست فيزیکی صرفاً سرپناه یک از بيش چيزی م  کليه و ا
 ملشا را انسان زیستن به برای لازم عمومی تسهيلات و خدمات

 و جرم آموزش، سههلامت، اشههتغال، با عنصههر این. (6) شههودمی
. (8) دارد همپوشهههانی مردم زندگی دیگر هایجنبه از بسهههياری

 یک پایدار توسههعه و ارتقا نشههان آن از مندیرضههایت چنين،ه 
عه مل ینترمه . (38)باشهههدمی جام گذار عا  ميزان در تأثير
 شههرایط و مسههکن محله، یک در سههکونت از فرد مندیرضههایت
 سکونت محل از مندیرضایت. (14)و  (36) باشدمی آن محيطی

 گی،فرهن رفاهی، و تفریحی خدمات و امکانات قبيل از عواملی به
 اجتماعی تعاملات فضهههای وجود و آرامش و امنيت آموزشهههی،
نه دو انسهههان ،واقع در. (23)دارد بسهههتگی طه گو  محيط با راب
( نآ در ساکن افراد مسکن، ابعاد) کمی رابطه. دارد خود مسکونی

 طهراب و مسههکن نوع مسههکن، تصههر  چگونگی) کيفی رابطه و
 یا کیفيزی محيط با انسان که( رفاهی تسهيلات مسکن، با درآمد

سکونی شخ  شاخ  این دارد؛ خود م  یکيف هایجنبه کنندهم
 . (7) است مسکن با انسان ارتباط

شان تاریخ شد دارای شهرها که دهدمی ن ستند زوال و ر  ه
 بر ار تأثيرات ترینعميق جمعيت، نوسههانات راسههتا این در (.29)

 ویرانی و سههکونتگاه ترک تأثير، بدترین دارند؛ سههکونتگاه شههکل
ست آن سياری در جمعيت کاهش امروزه (.4)ا  دنيا شهرهای از ب

ست ، قرن دوم نيمه از و (31) جدی  یک به شهری پژمردگی بي
سير شترک م سياری شدنتبدیل برای م  رد بزرگ شهرهای از ب

سر ست شده شمالی آمریکای و اروپا سرا  مرکزی مناطق. (12)ا
سياری  درازمدت در جمعيت کاهش از نيز تاریخی شهرهای از ب

سط که برند،می رنج  و ان،شتاب سازیحومه فنّاورانه، تغييرات تو
 طورکلی،به. (19) اسههت شههده تشههدید پایين به بالا از نوسههازی
 رد گذاران،سياست و ریزانبرنامه کار دستور در شهری پژمردگی

ست درجه  رها) آن منفی تأثيرات که شودمی پدیدار هنگامی نخ
ستفاده کردن، ترک کردن، شدن ا ساخت از ن سات و هازیر سي  (تأ

 برای فضهههایی ریزیبرنامه ،بنابراین باشهههد؛ مشههههود شههههر در
 شافزای از جلوگيری برای ابزارهایی و رویکردها شامل پژمردگی

 از ناشهههی تجربی پدیده یک عنوانبه پژمردگی (.2) اسهههت آن
 ای جمعيتی اقتصهههادی،) کلان گوناگون فرآیندهای خاص تعامل
 ياسیس نظام در تغييرات و محيطیزیست مسائل توسعه، مسکن،

 گفت توانمی و( 28) شودمی تعریف محلی مقياس در( اداری یا
 داریسرمایه ذاتی بحران" هایزمينه ظهور شهری پژمردگی که
 . (20) است خلاق تخریب یک فرآیندهای و

ضایت پایين سطح سکن از ر سکونی محيط و م  هب منجر م
جه و محل ترک قصهههد افزایش عث درنتي  شههههر پژمردگی با

 برای ار ساکنان قصد که عواملی شناسایی راستا این در. شودمی
ندگی، محيط ترک هد،می افزایش یا کاهش ز يت حائز د  اهم
ست سایی با چراکه. ا  شهری پژمردگی و زوال توانمی هاآن شنا

 خصههوص این در اینمونه مشهههد در ثامن منطقه. کرد کنترل را
 را مشهههد شهههر مرکزی بافت از بخشههی که منطقه این. اسههت
ستقرار دليل به شودمی شامل  اهميت از هشت ، امام پاک مرقد ا

 ناولي گيریشهکل بسهتر محدوده، این. اسهت برخوردار بسهزایی
شهد شهر ساکنان نخستين سکونت محل و شهری محلات  م

شدمی شهد شهر سابقه نماد و هویتی جلوه ،روازاین. با شم م ار ب
 همحدود این در ساکن جمعيت اخير ساليان در ،حالبااین. رودمی

 از آن جمعيت که ایگونهبه. اسهههت بوده کاهش به رو همواره
 کاهش 1395 سال در نفر 11000 به 1365 سال در نفر 82000

 هب جمعيت کاهش) شهههری پژمردگی وجه ینترمه  و کرده پيدا
 سههؤال رواین از. اسههت زده رق  محدوده این در را( مداوم شههکل
 محدوده، سکونت و مسکن شرایط» که است آن پژوهش اصلی
 «است؟ داشته آن پژمردگی در تأثيری چه

 محيط از رضهههایت تحليل ،پژوهش اصهههلی هد  ،بنابراین
 و ثامن منطقه در شههههری پژمردگی بر آن تأثير و مسهههکونی

 بر ونیمسک محيط کيفيت اثرگذار هایمؤلفه شناسایی چنين،ه 
 .است محدوده پژمردگی

 

 پژوهش نظری مبانی و پیشینه

(Barreira,2018 )هایجذابيت و مسههکن از رضههایت تأثير 
  .(1) اندداده قرار موردبررسی پرتغال شهر4در را پژمردگی بر آن

(Riazi&Emami,2018 )رضهههایت عوامل اندکرده تلاش 
 را گنبدکاووس در مهر مسههکن هایپروژه سههاکنان از نفر 221

سایی شان هاآن نتایج. کنند شنا  عاملت و رابطه قوميت، که داد ن
 . (27) کندمی متعادل را مسکن از رضایت همسایگان، با

(Jiang,2017 )یت برای نظری مدل بررسهههی به  رضههها
 یهابلوک نوسههازی منظوربه مسههکن انتقال قصههد و مسههکونی
 اندپرداخته 2017 سال در چين شهرهای از نمونه دو در تاریخی

(15) . 
(Lin&Li,2017 )ونژوو شهر در مهاجران مسکن از رضایت 
 دهدیم نشان بررسی این نتایج. اندداده قرار ارزیابی مورد را چين
 وضههعيت زندگی، مدت درآمد، تحصههيلات، تأهل، وضههعيت که

شتغال سکن امکانات و ا ضایتمندی بر داریمعنی گونه به م  از ر
 .(16) گذاردمی تأثير مسکن
(Dekker,2011 )سی به ضایت برر سکن از ر شور 9در م  ک

 ينب در که اسهههت آن از حاکی پژوهش نتایج. اندپرداخته اروپایی
 سههکونت محل از رضههایت بالا، درآمد با سههاکنان و سههالمندان
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ست تربيش ضایت چنين،ه . ا سکن از ر  هایخانواده ميان در م
 .(5) است پایين هاکردهتحصيل ميان در ولی بوده بالا مهاجر

 

 محیط از آزردگی و رضییایت در مؤثر عوامل بررسییی

 مسکونی
 زندگی محل از سههاکنان ارزیابی در را اصههلی جزء سههه کنتر

 جنبه(2 ،(شهههرسههازی و معماری) فضههاییجنبه(1: داندمی مؤثر
 و خدمات) عملکردی جنبه(3 و( اجتماعی روابط همچون) انسانی

 همچون جههدیههدتر، تجربی هههایپژوهش در(. تسههههيلات
 ایمتغيره شامل دیگری چهارم بعد ،«آیلو و بنایتو» هایپژوهش
نه ندگی، روش همچون ایزمي يت ز  الگوی به نگهداری و جمع
 و رفاه حس بالا کيفيت با محيط یک. (3)شههودمی اضههافه کنتر

 اسهههت ممکن که هاییویژگی راه از سهههاکنانش به را رضهههایت
سمانی، شد، نمادین یا اجتماعی ج  ،(13) شکل. کندمی منتقل با

 .دهدمی نشان را مسکونی محيط از رضایت بر مؤثر عوامل
 

 

 
 (23) مسکن از تیرضا مدل -1شکل

 مفهوم پژمردگی شهری

 یمعنا به حالت ترینعمومی و ترینگسههترده در مفهوم این
شدمی بلندمدت در جمعيت دادن دست از  یک چنين،ه . (35) با

 هایخانه و هازمين افزایش شهههری، پژمردگی در معمول نشههانه

عاریف( 1) جدول در (.30) اسهههت خالی ناگون ت  مفهوم از یگو
 .است شده ارائه شهری پژمردگی

 

 

 شهری پژمردگی مفهوم -1 جدول

(Oswalt and Rieniets, 

2006:156) 

ت اند. تلفادادهتوجهی از سههاکنانشههان را ازدسههتطور موقت یا دائمی تعداد قابلشهههرهایی که به
سهالانه  ٪1یا بيش از  ٪10شهود اگر درمجموع حداقل دار در نظر گرفته میصهورت معنیجمعيت به

 .(26) باشد

(Schilling and Logan, 

2008:452) 

صنعتی قدیمی با تلفات قابلزیرمجموعهعنوان شهرهای کوچک که به شهرهای  ه ملاحظای از 
سطح ویژگی خالی و محروم،  40در طول  تربيشیا  ٪25و پایدار جمعيت ) شته( و افزایش  سال گذ
 .(27) های مسکونی، تجاری و صنعتی باشندازجمله ساختمان
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(Haase et al, 2013:4) 

ای تا فضایی )از منطقه گوناگونپژمردگی شهری ناشی از تعامل متغيرهای پژمردگی در سطوح 
شههود. این متغيرها ممکن اسههت شههامل جهانی( اسههت که باعث کاهش جمعيت در سههطح محلی می
ست  حل سي صادی، تغييرات جمعيتی، و  سازی وکاهش ارزش اقت شکل در حومه  صل تغيير  شد  وف ر

 .(28) پراکنده باشند

(Pallagst et al, 2013: 3) 

شهرها یا  شی از  شهرها و بخ شامل مناطق،  ست که  شهری یک پدیده چندبعدی ا پژمردگی 
ست که درزمينه شهری ا ستند و با مناطق  شاهد کاهش فراوانی ه صادی و اجتماعی خود  های اقت

 .(29) شوندتلفات جمعيت مواجه می

 
ست، زوال حال در که شهری ست شهری ا شته که ا  ایگذ

 تهداشهه غلبه آن بر واحد اقتصههادی فعاليت یک و داشههته پررونق
تادن رونق از با. اسهههت يت آن اف عال قال یا و ف  محل به آن انت
 آن جانشههين را جدیدی فعاليت نتوانسههته شهههر تری،مناسههب

 مسکونی محيط از دافعه و جاذبه عوامل ،(2) جدول در. (18)بکند
 .است گرفته قرار موردبررسی هاآن هایشاخ  و

 

 (10) عوامل جاذبه و دافعه محیط مسکونی -2جدول

 های جاذبشاخص عامل های دافعهشاخص عامل

 امنيت شهر های وضعيت زندگیجاذبه های تجاریکمبود پهنه کمبود خدمات

 صرفهبهمقرونمسکن  کمبود خدمات عمومی

 وجود آرامش در شهر کمبود دسترسی و معابر

عمومی  ونقلحملپوشش  کمبود مدارس مناسب
 مناسب

محلی مناسب برای پرورش  کمبود فضای سبز
 کودکان

 نزدیکی به مدارس کمبود خدمات سالمندان

های تفریحی و جاذبه کمبود مناطق اوقات فراغت
 زیستيطمح

 زیبایی شهر

نيازهای عدم دسترسی به 
 خاص

وجود مناطق ورزشی در فضای 
 باز

عوامل دافعه 
 پژمردگی

احساس کاهش جمعيت با 
 افراد سالخورده

 رویوجود مسيرهای پياده

 وجود زندگی شبانه خانمانوجود افراد بی

وجود کيفيت خوب  کمبود طرح توسعه شهر
 زیستيطمح

 ی مناسبوهواآب های نامطلوبهمسایه

های متقابل بين وجود کمک جاذبه روابط اجتماعی ابعاد مسکنکمبود 
 همسایگان

 وجود حس اجتماعی پخش متراک  و اندازه ابنيه

 های محلیعضویت در سازمان خطر سيل و امواج  گرمایی

های دافعه ویژگی
 بصری محيط اطرا 

 وجود مراکز سالمندان وجود ونداليس 

مناسب برای ملاقات مکانی  های متروکساختمان
 مردم

 نزدیک به مراکز خرید زیستيطمحکمبود کيفيت 

 نزدیک به مراکز اوقات فراغت کمبود امنيت شهری

وضعيت دافعه 
 کاری

 نزدیک به فضای سبز يمتقگرانمسکن 

 های اشتغالکمبود فرصت
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دستمزد بالاتر در  کردن يداپ
 مکان دیگر

کار در شهری که زندگی  های زندگی و شغلیجاذبه
 کنيدمی

 نزدیکی به محل کار فاصله زیاد تا محل کار

 
 شهری پژمردگی برای توانمی را دلایل از گروه دو درمجموع

 مهاجرت زادوولد، هاینرخ: نظير عمومی دلایل( 1: برشمرد
 و ملی اقتصاد موقعيت ها،جنگ روستایی، مهاجرت خارجی،
 اثر شهرها همه بر که تاریخی و فناورانه تغييرات ونقل،حمل
 کاهش. (9) منطقه یک با مرتبط خاص دلایل( 2 و گذارندمی

 راکهچ شود؛می زیربنایی مشکلات ایجاد باعث چنين،ه  جمعيت
 هب حتی سالمند، غالباً و بزرگ زیربنای یک حفظ برای شهرها
 اهشک و اقتصادی ناخوشایند گذاریسرمایه جمعيت، فقدان دليل
 دیدگاه. (26) شودمی ماليات کاهش به منجر املاک، ارزش

 و تعرض راه از شهر پژمردگی گسترش بر انسانی اکولوژی
 سطمتو طبقه هایمحله در درآمدک  و فقير هایجمعيت جانشينی

 حلقه تسم به متوسط طبقه جمعيت فرار باعث که کندمی تأکيد
 از متوسط طبقات مردم وقتی. (17) شودمی بيرونی حومه بعدی
 ستهه آمده،پيش مالی کمبودهای دليل به گریزند،می شهر مرکز

. (24) ندکنمی مهاجرت یتربيش مردم و کرده جلوه بدتر شهری
 .است شده ارائه شهری پژمردگی اکتشافی مدل( 2) شکل در

 
  (12) شهری پژمردگی اکتشافی مدل -2شکل

 

 روش
يت جام، شهههيوه نظر از و بوده ترکيبی پژوهشاین  ماه  ان
صيفی ست تحليلی -تو س به مراجعه با منظور این برای. ا  و نادا

 سههکونت، محيط شههرایط مورد در کاملی هایداده موجود، منابع
 هایویژگی چنين،ه  و آن در مؤثر عوامل و شههههری پژمردگی

 ضههمن مرحله این در. شههد آوریگرد موردمطالعه محدوده کلی
 زیرشهههاخ  سهههه در متغير 16 ،پژوهش مفهومی مدل تدوین

سکن، ویژگی) صادی ویژگی محله، ویژگی م سایی( اقت . دش شنا
 مورد و ارزیابی تائيدی، عامل تحليل اسههاس بر بندیدسههته این
يد  اصهههلی محور فوق متغيرهای و هاشهههاخ . گرفت قرار تائ

مهپرسهههش نان نظرات آوریگرد منظوربه نا  حوزه در سههههاک

ست بوده موردمطالعه  انساکن از نامهپرسش تکميل با ادامه در. ا
 آوریگرد موردنظر هایشاخ  ازنظر محدوده شرایط محدوده،

 بر هاآن متفاوت اثرگذاری و پژوهش متغيرهای تعدد به نظر. شد
سته متغير) شهری پژمردگی  معادلات مدل» از شد سعی ،(واب

 پژوهش مفهومی مدل آزمون و بندیشهههکل برای «سهههاختاری
ستفاده  ورود و هاداده آوریجمع از پس منظور، این برای. شود ا

 بين روابط Amos افزارنرم از اسهههتفاده با داده پایگاه به هاآن
 پایایی چنين،ه . بدسهههت آمد مربوطه نتایج و طراحی متغيرها

 رارق تائيد مورد کرونباخ آلفای روش از اسهههتفاده با نامهپرسهههش
 هایشههاخ  از دسههته هر برای شههدهمحاسههبه ضههریب. گرفت

 .است بوده زیر جدول شرح به موردنظر
 

 نامهپرسشهای پایایی سؤال -3جدول 
ویژگی  شاخ 

 محله
ویژگی 
 مسکن

ویژگی 
 اقتصادی

ضریب 
 آلفای کرونباخ

0.981 0.963 0.911 

 

 یآمار نمونه و جامعه
 ثامن منطقه سهههاکنان شهههامل مطالعه این در آماری جامعه

 نفر 11100 بربالغ 1395 سال آمار اساس بر آن جمعيت که است
شدمی ستفاده با نيز آماری نمونه. با  سطح در PASS افزارنرم از ا

ناداری  شهههيوه. شهههد تعيين نفر 112 با برابر 0.05 از کمتر مع
صادفی صورتبه نيز گيرینمونه ستان از و ت  اکنس خانوار سرپر
 . است بوده محدوده در

عه این در: پژوهش مفهومی مدل یت مطال  محيط از رضههها
سکونی سکن، ویژگی شاخ  سه قالب در م  و محله ویژگی م

 ميزان و مسهههتقل متغير عنوانبه متغير 16 و اقتصهههادی ارزش
. است هشدگرفته نظر در وابسته متغير عنوانبه شهری پژمردگی

ستا این در شریح( 3) شکل در پژوهش مفهومی مدل را  شده ت
 :است
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 پژوهشمدل مفهومی  -3شکل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 موردمطالعه محدوده
 این. است مشهد شهر در ثامن منطقه موردمطالعه محدوده

 دارای السلامعليه هشت  امام مطهر مرقد وجود دليل به محدوده
 از کاملی تصویر محدوده این ،دیگر سوی از است فراوانی اهميت
. دهدمی نشان گوناگون هایدوره طی را مشهد شهر حيات و رشد
 ینا. آورد بشمار شهر این هویتی سند توانمی را آن عبارتی به

 کالبدی متعدد تحولات خوشدست اخير هایسال در محدوده
 به محدوده بافت سازیبه و نوسازی طرحهای اجرای. است شده

 اکنس جمعيت استقرار برای را نامناسب یشرایط گوناگون دلایل
 سال آمار اساس بر. (33) و (25)است کرده ایجاد محدوده بومی و

 366 بربالغ نيز آن وسعت و 11100 بربالغ محدوده جمعيت 1395
 مشهد شهر در را محدوده این موقعيت زیر تصویر. است هکتار
 .دهدمی نشان

 
 )ترسي : نگارندگان( موقعیت محدوده مطالعاتی -4شکل

  

 ناپایداری جمعیت تمایل ماندن در محیط کیفیت سکونت و شرایط زیست

 پژمردگی شهری
 آرامش و سکوت-

 بهداشت-

 یمنظر شهر-

 یتامن-

 یخلوت-

 وجود امکانات-

 یجاذبه مذهب-

 یجاذبه اجتماع-

حمل و نقل -

 ارزش مسکن-

 یفرصت شغل-

 فاصله تا محل-
 کار

 اتاقتعداد -

 یکالبد یتامن-

 اندازه مسکن-

بی نبودافراد-

 سرپناه

 ویژگی مسکن

 

 ویژگی فعالیت و اقتصاد

  

 ویژگی محله
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 ها یافته ارائه و بحث

  ثامن منطقه یتیجمع تحولات یبررس -الف
حدوده جمعيتی تحولات بررسهههی عدد هایدوره طی م  مت
شماری ستمر کاهش بيانگر سر  به 1365 سال از آن جمعيت م

ست بعد ست حالی در این. ا شهد شهر که ا  نرخ مدت این در م
شد ست کرده تجربه را بالایی ر  در ميليون 4/1 از آن جمعيت و ا
سيده 1395 سال در نفر ميليون 08/3 به 1365 سال ست ر  در. ا

 نشههان ثامن منطقه در سههاکن جمعيت تحول سههير ،(5) شههکل
 طی جمعيت مداوم کاهش آن بارز ویژگی که اسهههت شهههدهداده
 .است سرشماری هایدوره

 

 
 (38)روند کاهش جمعیت منطقه ثامن  -5شکل

 
سبه چنين،ه  شد نرخ محا شان جمعيت سالانه ر  دهدمی ن

. اسهت درصهد 3/9 معادل ميزان این 1395 تا 1390 دوره در که
 تا 1365 دوره در درمجموع. شههودمی شههامل را بالایی رق  که

 منطقه جمعيت از درصد 5/86 ميزان به سال 30 مدت به 1395
 را درصههد 88/2 سههالانه ميانگين طوربه که اندشههدهخارج آن از

 پژمردگی باب در و نظری مبانی در که همانطور. دهدمی نشههان
قادیر این شههههدهاشههههاره شههههری قایسههههه در م چه با م  آن

(Oswalt&Rieniets,2006:156 )و (Schilling 

&Logan,2008:452 )ندکرده بيان  وضهههعيت دهندهنشهههان ا
 .است محدوده پژمردگی

 

 محدوده از ساکنان تیرضا زانیم یبررس -ب
ضایت ميزان( 6) شکل در شان محيط از ساکنان ر  سکونت
شان ست؛ شدهداده ن ست آن از حاکی نتایج ا  56 درمجموع که ا
 حلهم سکونت شرایط از ک  خيلی و ک  رضایت ساکنان از درصد
 زیاد خيلی و زیاد تمایل سههاکنان از درصههد 7/52 چنين،ه  دارند
ند محله ترک به  چنين توانمی نخسهههت گام در ،رواین از. دار

 دودهمح در سههکونت کيفيت از رضههایت ميزانکه  کرد اسههتنباط
 . بالاست آن ترک به تمایل و پایين
  

 
 ترک به تمایل و رضایت میزان مقایسه -6شکل

 ساکنان توسط محدوده

 1397 نویسندگان، ميدانی مطالعات: منبع

 
 سههاکنان %63 که دهدمی نشههان بررسههی نتایج ،حالبااین
 مرا این. اندداشههته محله ترک به نسههبت ناخوشههایندی احسههاس

 و حلهم قدمت دليل به سههاکنان تعلق احسههاس دليل به تواندمی
 (.زیر جدول)باشد مطهر حرم به نزدیکی

 

 

  سکونت محل ترک از ساکنان احساس -4 جدول
 مجموع ناراحت احساس بدون  خوشحال احساسميزان 

 100 4/63 5/12  1/24 درصد

 1397منبع: مطالعات میدانی نویسندگان، 

 

ازنظر  محدوده یکل تيوضهههع از هياول یبندجمع ،7 شهههکل
 دهدیم نشان را سکونت تيفيک طیشرا
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 شرایط سکونت ازنظروضعیت کلی محدوده  -7شکل

 1397منبع: مطالعاتی ميدانی نویسندگان، 

 

 محدوده در سکونت یهاشاخص یبررس -ب
 از سههاکنان رضههایت ميزان زیر جدول در: مسههکن ویژگی

 بد همسههایه متغير ميان این در. اسههت آمده مسههکن هایویژگی

 خروج .دهدمی اختصاص خود به را ساکنان نارضایتی ینتربيش
 زمينه تواندمی غيربومی افراد با ها آن جایگزینی و اوليه ساکنان
 .باشد عاملی چنين

 

 مسکن یهایژگیو از ساکنان تیرضا زانیم -5 جدول
 ميزان رضایت متغير

 خ.زیاد زیاد متوسط ک  خ.ک 

 1/16 3/14 4/21 9/17 4/30 همسایه

 9/8 6/19 6/19 7/35 1/16 امنيت

 1/24 6/11 3/31 6/19 4/13 تعداد اتاق

 8/9 1/24 7/10 9/33 4/21 مسکناندازه

 جهتو با زندگی شهههرایط منظر از محله ویژگی: محله ویژگی
 شهههلوغی متغير که دهدمی نشهههان موردبررسهههی متغيرهای به

ضایتی ینتربيش شته در را ساکنان نار ش مقابل در بردا  هایارز

 جدول) آیدمی بشمار محله مثبت وجه ینترمه  محدوده مذهبی
6.) 

 

 محله یهایژگیو از ساکنان تیرضا زانیم -6 جدول
 ميزان رضایت متغير

 خ.زیاد زیاد متوسط ک  خ.ک 

 4/21 2/48 17 1/7 3/6 آرامش عدم

 5/20 1/24 3/22 3/22 7/10 آلودگی

 8 8/18 9/25 1/24 2/23 یشهر منظر

 9/8 6/19 6/19 7/35 1/16 امنيت

 7/35 8/43 7/10 5/4 4/5 شلوغی

 2/15 3/22 9/25 1/16 5/20 امکانات کمبود

 4/30 9/42 3/14 3/6 3/6 مذهبیویژگی

 6/11 4/21 5/20 5/20 9/25 یاجتماع یژگیو

 2/23 9/50 2/15 6/3 1/7 عمومیونقلحمل

منطقه 

ثامن

وضعیت 

پژمردگی 

محله

رضایت کم از 

محله

تمایل بالا به 

ترک محله

احساس 

ناخوشایندی از 

ترک محله
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 و تفعالي هایویژگی بررسههی: اقتصههاد و فعاليت هایویژگی
 رضهههایت سهههاکنان منظر این از که دهدمی نشهههان اقتصهههادی

سته منظر این از محدوده و دارند یتربيش ست توان  حدودی تا ا
 (.7 جدول)کند جلب را ساکنان رضایت

 

 اقتصاد و تیفعال یهایژگیو از ساکنان تیرضا زانیم -7 جدول
 ميزان رضایت متغير

 خ.زیاد زیاد متوسط ک  خ.ک 

 2/48 8/26 1/16 6/3 4/5 مسکن ارزش

 8/26 1/32 9/25 8/9 4/5 شغلیی هافرصت وجود

 9/33 2/23 2/15 2/15 5/12 ميزان فاصله تا محل کار

 زا ساکنان نارضایتی ميزان توانمی کلی ارزیابی یک در
 .داد نمایش زیر شکل شرح به را موردبررسی ابعاد

 
 موردبررسی ابعاد از ساکنان نارضایتی میزان -8شکل

 ثامن منطقه در سکونت شرایط

 ميزان ،درمجموع است، مشخ ( 8) شکل در که گونه همان
 در هاشاخص سایر با مقایسه در محله ویژگی شاخ  از نارضایتی

 مقابل در. دهدمی نشان را ترنامناسب یشرایط ساکنان بين
 تری ک عمومی نارضایتی اقتصاد و فعاليت به مربوط هایویژگی

 .دهدمی اختصاص خود به محدوده در را

 

 آن پژمردگی و محله ترک در مؤثر عوامل بررسی -ج
 مدل از محدوده پژمردگی در مؤثر عوامل ارزیابی منظوربه

 آن بر فرض مدل این در .است شدهاستفاده ساختاری معادلات
 شرایط از رضایت عدم از معلولی شهری پژمردگی که است

 رایطش مسکن، شرایط درنتيجه خود نيز امر این و است سکونت
 این جنتای. است آن بر حاک  اقتصاد و فعاليت هایویژگی و محله
 هایزنو اساس بر و نماییدرست حداکثر روش برتکيه با بررسی

 داد شانن گانهسه شاخصهای تفکيک به استانداردشده رگرسيونی
 :که

 منظرشهری و بهداشت متغيرهای محله، ویژگی بخش در
 یگرد سوی در. اندداشته شاخ  این بر را اثرگذاری ینتربيش
 این در را اثرگذاری ترینک  عمومی ونقلحمل به دسترسی متغير
 (زیر جدول)است داشته زمينه

 

 یشهر یپژمردگ در ثامن منطقه در محله یژگیو یرهایمتغ یاثرگذار زانیم -8 جدول
 اثرگذاری متغير اثرگذاری متغير

 977/0 یشهر منظر 977/0 بهداشت

 -94/0 اجتماعیویژگی -943/0 امنيت

 908/0 امکانات کمبود -916/0 یمذهب یژگیو

 888/0 شلوغی 908/0 عدم آرامش

   -863/0 عمومیونقلحمل

 ینا در که داد نشان بررسی نتایج مسکن ویژگی بخش در
 از .است مسکن اندازه و کالبدی امنيت عامل ینترمه  خصوص

 این در را اثر ترینک  مسکونی واحد هر اتاق تعداد ،دیگر سوی
  (.زیر جدول)دارد زمينه

 

 یشهر یپژمردگ در ثامن منطقه در مسکن یژگیو یرهایمتغ یاثرگذار زانیم -9 جدول
 اثرگذاری متغير اثرگذاری متغير

 -956/0 مسکناندازه 968/0 امنيت کالبدی

 -86/0 تعداد اتاق 937/0 همسایه بد

44.5

35

17.3

0 10 20 30 40 50

ویژگی محله
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 نيز شغلی هایفرصت و اقتصادی هایویژگی بخش در
 در شغلی هایفرصت وجود متغير به مربوط اثرگذاری بالاترین
 .است زمين ارزش متغير و محدوده
 نبي در که دهدمی نشان مدل از بدست آمده نتایج چنين،ه 
 ینتربيش 88/0 با محله ویژگی شاخ  بررسی مورد هایشاخ 

 کنمس ویژگی شاخ . است داشته محدوده از رضایت بر را تأثير
 بعدی هایرتبه در 17/0 با اقتصادی ویژگی شاخ  و 28/0 با

 از لحاص نتایج زیر شکل. دارند قرار محله از رضایت بر اثرگذاری
 دگیپژمر بر اثرگذار عوامل تبيين برای را ساختاری معادلات مدل

 .دهدمی نشان ثامن محدوده در شهری

 
 یساختار معادلات مدلبر اساس  ثامن منطقه در یشهر یپژمردگ و محله ترک بر ثرؤم عوامل -9شکل

 .1397منبع: مطالعات نویسندگان،  

 

 پیشنهادها ارائه و گیرینتیجه
 30 زمانی دوره طی ثامن منطقه که داد نشان مطالعه نتایج

 دادهازدست را خود جمعيت از درصد 5/86 ،(1395تا1365) ساله
 ,Oswalt& Rieniets) آنچه اساس بر کاهش ميزان این. است

 تایجن. است شهری پژمردگی از بارزی نشانه دارندمی بيان( 2006
 هایمکان در متعدد پژوهشگران توسط گرفته صورت مطالعات
 ینترمه  ازجمله زندگی محيط کيفيت که داد نشان گوناگون
 اب نتایج این مقایسه. آیدمی بشمار شهری پژمردگی در عوامل
 نای تائيد از حاکی ثامن، منطقه در رو پيش مطالعه هاییافته

 که داد نشان بررسی این نتایج خاص شکل به. دارد موضوع
 اداقتص و فعاليت هایویژگی و مسکن شرایط محله، کيفيت

 نای در که. اندبوده اثرگذار موضوع این گيریشکل در محدوده،
 یتريشب اثرگذاری محل، کيفيت با مرتبط متغيرهای نقش ميان
 که است متغيرهایی دربردارنده «محله کيفيت. »دهدمی نشان را

 رمجموعد که شرایطی. کشدمی تصویر به را زیست شرایط ،درواقع
 این ينمب جایگاهی چنين. دشومی ساکنان راحتی و آسایش سبب

 داریپای همچون «مسکن ویژگی» شاخ  کهاین با است واقعيت
 ماا دهد،نمی نشان محدوده در را مناسب یوضعيت آن استحکام و

. داردن چندانی اثرگذاری «محله شرایط» با مقایسه در شاخ ، این

 است شده موجب را محدوده این پژمردگی آنچه ،دیگربيانبه
 دمتعد مداخلات لازم، خدمات فقدان درنتيجه آن بر حاک  شرایط
 سکونتی نظام و محله نظام خوردن بره  و محدوده در کالبدی

 . است آن
 ميزان کاهش سبب عامل این که گونههمان ،دیگر سوی از
 آن ترک به تمایل افزایش و محدوده در زندگی شرایط از رضایت

 از روجخ به نسبت ساکنان تربيش اما است؛ شده ساکنان طر  از
 در که است معنی بدان این. دارند ناخوشایندی احساس محل،
 اهآن برای اجبار نوعی صورتبه محدوده از خروج کنونی شرایط
 ینا. ندارند این از غير دیگری راه که ایگونهبه شودمی تلقی

 منظر از و کلان مقياس در محله شرایط که داد نشان مطالعه
 با همقایس در ساکنان برای سکونت و زیست شرایط آمدن فراه 
 هچ به امنيت و استحکام وسعت، همچون مسکن کالبدی ابعاد
 و شهری پژمردگی وقوع تسریع در مه  ینقش تواندمی ميزان
 هایطرح در که است حالی در این. باشد داشته جمعيت خروج

 سکنم کالبدی ابعاد به توجه فرسوده هایبافت سازیبه و نوسازی
 بر در را هاآن هایویژگی و مقررات و ضوابط از مه  یوجه
 و اجتماعی تعاملات بستر عنوانبه محله نظام اما ،گيردمی
 . شودمی واقع مدنظر کمتر شهروندی حقوق از مندیبهره
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 لهمح نظامبه توجه مطالعه این کاربردی پيشنهاد ،رواین از
 و محل در ساکنان تربيش هرچه حضور آمدن فراه  منظوربه

 و نوسازی هایطرح الزام ینترمه  عنوانبه رودررو تعاملات
 رکمت تاکنون که امری. باشدمی محدوده این در بافت سازیبه

 .است شدهواقع موردتوجه

 

 قدردانی و تشکرّ
 آقای هایمسههاعدت از تا دانندمی لازم خود بر نویسههندگان

 ایآق و انگلسهههتان نيوکاسهههل دانشهههگاه از پورمدنی علی دکتر
سوک شکده از ساکاموتو کي سی، دان شگاه مهند  اپنژ توکيو دان

 . دارند اعلام را خود قدردانی و تشکر
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