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 A B S T R A C T 
 

  

A R T I C L E I N F O 
 

 

This study examines the challenges arising from insufficient coordination 

among the municipality, the city council, and other relevant institutions, 

including governmental agencies, which have led to delays in the 

implementation of urban development plans. Conflicts of interest among 

institutions and weaknesses in executive decision-making have further 

exacerbated these challenges. In addition, legal and regulatory issues—such 

as complexities related to land acquisition, lack of transparency in urban 

development regulations, and the frequent amendment of such laws—

constitute other significant barriers to urban development. The objective of 

this research is to evaluate building density criteria within urban 

development plans, with an emphasis on development capacities and the 

balance between socio-economic components in District 9 of Mashhad. 

Sustainable and balanced urban development, as one of the key challenges 

of urban management in metropolitan areas, requires policy frameworks 

that simultaneously address economic and social needs. Accordingly, this 

study employs a grounded theory approach. Data were collected through 

semi-structured interviews with urban experts, local managers, and 

residents, and were subsequently coded systematically. Key concepts and 

core categories were extracted and analyzed. The findings indicate that 

criteria such as the equitable distribution of building density, access to urban 

infrastructure, social equity, and economic efficiency are among the key 

factors influencing sustainable development in District 9 of Mashhad. 

Moreover, imbalances between social and economic components can lead 

to increased inequalities, reduced quality of life, and the intensification of 

environmental problems. These findings underscore the necessity of 

formulating comprehensive and integrated urban development policies 

capable of achieving a balanced alignment among social, economic, and 

environmental dimensions. 
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Extended Abstract 

Introduction 

The inadequacy in the formulation of urban 

development plans has led to inefficiencies in the 

management of sustainable urban development. 

Rapid population growth and the emergence of 

new activities within the urban structure have 

resulted in unbalanced urban expansion, 

accompanied by consequences such as the 

destruction of gardens and natural resources, 

rising costs, deterioration of inner urban fabrics, 

and a lack of spatial coherence. Neglecting these 

challenges has further given rise to outcomes 

including the expansion of informal settlements, 

excessive population concentration in certain 

areas, uneven urban development, population 

decline in some neighborhoods, and land 

speculation. Moreover, changes driven by 

development interventions have disrupted social 

security, widened socio-economic disparities, 

and weakened economic order, largely due to the 

mismatch between the regulations proposed in 

urban development plans and the actual demands 

of the land market. 

The identification and appropriate allocation of 

building density and its implications within 

urban development programs constitute one of 

the key challenges facing urban planners and 

designers. The significance of building density 

can be examined from two perspectives: first, its 

fundamental impact on core components of 

urban plans, such as service provision 

forecasting, street network design, and the 

delineation of urban boundaries; and second, its 

economic, social, environmental, and even 

political ramifications. Determining an optimal 

level of building density requires careful 

consideration of local development capacities 

and the maintenance of balance between social 

and economic components. While increased 

density can offer benefits such as improved land-

use efficiency, reduced infrastructure costs, and 

enhanced municipal revenues, uncontrolled 

density escalation can lead to adverse effects, 

including population overcrowding, loss of green 

spaces, increased pollution, and intensified social 

inequalities. 

The central problem addressed in this study is the 

absence of a comprehensive and scientific 

framework for evaluating building density 

criteria in urban development plans while 

accounting for development capacities and the 

balance between social and economic 

components. Existing studies have 

predominantly focused on fragmented aspects of 

this issue and have failed to provide an 

integrated, multidimensional evaluation 

framework. Accordingly, the primary objective 

of this research is to develop a comprehensive 

assessment model for building density criteria 

that simultaneously incorporates development 

capacities and the balance between social and 

economic factors. District 9 was selected as the 

case study due to its distinctive geographical 

location, unique demographic and economic 

characteristics, and pressing need for sustainable 

development. By applying the proposed model, 

it becomes possible to assess the impacts of 

different building density levels on District 9 and 

to propose optimized density strategies aligned 

with the area’s existing capacities and its social 

and economic needs. 

Methodology 

This study employs a qualitative methodology 

based on Grounded Theory to evaluate building 

density criteria in the urban development plans of 

District 9 of Mashhad and to examine their 

effects on the balance between social and 

economic components. Within this approach, 

data were collected through in-depth, semi-

structured interviews with experts in the fields of 

urban planning, geography, and social sciences. 

A total of 20 participants were selected through 

purposive and theoretical sampling in order to 

capture a wide range of perspectives and 

experiences related to building density criteria 

and the dimensions of socio-economic balance. 

Data analysis was conducted in three stages: 

open, axial, and selective coding. During the 

open coding phase, initial concepts were 

extracted from the raw data and were 

systematically categorized. In the axial coding 

stage, relationships among main and sub-

categories were identified, leading to the 

development of a preliminary conceptual model. 

In the selective coding stage, a core category was 

defined as the central phenomenon of the study, 

around which all other categories were 

organized. This process was carried out 

iteratively to ensure full data saturation. 

To enhance the credibility and validity of the 

findings, techniques such as participant 

validation (member checking), constant 

comparative analysis, and the use of 

complementary documentary sources—

including urban development plans and 

municipal reports—were employed. The results 

of the data analysis provide a theoretical 

framework for assessing the impacts of building 

density on socio-economic balance and offer 

practical insights for improving urban 

development plans in District 9 of Mashhad . 

 

Results and discussion 

One of the key strategies is the establishment of 

precise and multidimensional indicators for the 
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assessment of building density. These indicators 

should encompass criteria such as access to 

public services, infrastructure quality, 

transportation capacity, environmental impacts, 

and the economic and social needs of the 

community. 

Another essential strategy involves 

strengthening coordination among various urban 

and regional institutions. The evaluation of 

building density should be conducted through the 

collaboration of all stakeholders, including 

governmental bodies, the private sector, and the 

local community. Such coordination can 

contribute to policy and program integration and 

help prevent conflicts between social and 

economic objectives. Moreover, an emphasis on 

participatory planning can ensure that 

development plans are aligned with the real 

needs of the community and prevailing economic 

priorities. 

Assessing building density criteria in urban 

development plans based on development 

capacities has several important scholarly 

implications that can enhance planning and 

decision-making processes in urban studies and 

practice. One of the most significant outcomes of 

such assessments is the generation of new 

knowledge regarding optimal urban 

development patterns. Through the systematic 

analysis of data related to building density and 

development capacities, it is possible to identify 

patterns that reveal the relationships among 

density, quality of life, and economic 

sustainability. These patterns can serve as a 

robust scientific foundation for urban 

policymaking. 

Another implication is the advancement of 

analytical tools and models within the field of 

urban planning. Evaluating building density 

requires the application of advanced 

technologies and methodological approaches. 

The development and implementation of such 

tools not only support more accurate decision-

making but also contribute to scientific progress 

in urban analysis and management. These 

advancements can, in turn, lead to improvements 

in research methodologies and the development 

of innovative technologies in this domain. 

From a social perspective, one of the key 

findings of this assessment is the importance of 

preserving public spaces and strengthening 

social interactions within the area. Uncontrolled 

increases in building density without due 

consideration of social needs can result in 

diminished quality of life, excessive congestion, 

and reduced access to welfare and public 

services. 

 

Conclusion 

The practical recommendations of this study 

include the provision of financial incentives to 

support the development of sustainable projects, 

the improvement of public transportation 

networks, the formulation of transparent and 

comprehensive regulations, and the design of 

special zones with mixed-use functions. In 

addition, organizing educational workshops to 

enhance public awareness and encourage citizen 

participation in development processes is 

proposed as a complementary strategy. The 

findings of this research further demonstrate that 

the application of advanced technologies and big 

data analytics can significantly contribute to 

improving planning and decision-making 

processes in urban planning. 
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 اقتصادی، و اجتماعی  ظرفیت

 ساختمانی، تراکم 
 های توسعه شهری،طرح 
 مشهد. 

  از   مرتبط،  نهادهای  سایر  و   شهر  شورای  شهرداری،  میان  ناهماهنگی  هایچالش پژوهش حاضر  در  
  منافع   تضاد.  است  شده   بررسی   شود،می   هاطرح   پیشبرد  در  کندی  به   منجر  که  دولتی،  ادارات   جمله
 همچنین،.  است  کرده  تشدید  را  مشکلات  این  اجرایی،  هایگیریتصمیم  در  ضعف  و   نهادها  میان

  قوانین   در  شفافیت  نبود  و   اراضی  تملک  به  مربوط   هایپیچیدگی  نظیر  حقوقی  و   قانونی  مشکلات
  هدف .  هستند  شهری  توسعه  بازدارنده  عوامل  دیگر  از  قوانین،  این  مکرر  تغییر  یا  شهری  توسعه  با  مرتبط
 های ظرفیت  بر  تاکید  با  شهری  توسعه  هایطرح   در  ساختمانی  تراکم  معیارهای  ارزیابی  پژوهش،  این
 شهری  توسعه. باشدمی  مشهد شهر 9 منطقه در  اقتصادی و   اجتماعی هایمولفه   میان تعادل و  توسعه
  نیازمند   شهرها،کلان  در  شهری  مدیریت  کلیدی  هایچالش   از  یکی  عنوان  به  متوازن  و   پایدار
  راستا،  این   در .  دهد  پاسخ  را  اجتماعی  و   اقتصادی   نیازهای  همزمان  طور  به   که   است   هاییگذاریسیاست 
  هایمصاحبه   طریق  از   هاداده .  است  شده  انجام  بنیادداده   نظریه  روش  از   گیریبهره  با   حاضر   پژوهش
  صورت   به  سپس  و   آوریجمع   شهروندان  و   محلی  مدیران  شهری،  کارشناسان  با  ساختاریافتهنیمه

. گردیدند  تحلیل  و   شده  استخراج  هاداده   از  اصلی  هایمقوله  و   مفاهیم.  شدند  کدگذاری  سیستماتیک
 شهری،  هایزیرساخت   به  دسترسی  ساختمانی،  تراکم  عادلانه   توزیع  نظیر  معیارهایی  که  داد  نشان  نتایج
  مشهد   9  منطقه  در  پایدار  توسعه  بر  موثر  کلیدی  عوامل  از  اقتصادی،  وریبهره  و   اجتماعی  عدالت
  افزایش  به  منجر  تواندمی   اقتصادی  و   اجتماعی  هایمولفه  میان  تعادل  عدم  همچنین،.  هستند
  ضرورت   بر  هایافته  این.  شود  محیطیزیست  مشکلات  تشدید  و   زندگی  کیفیت  کاهش  ها،نابرابری
  هایمولفه   میان  تناسبدر راستای دستیابی به    شهری  توسعه  یکپارچه  و   جامع  هایسیاست   تدوین

 ند. کنمی  تاکید محیطیزیست و  اقتصادی اجتماعی،

های توسعه و تراکم ساختمانی منطقه  ارزیابی ظرفیت(.  1404)الاسلامی، عمیدالاسلام.  ندا؛ سیدالحسینی، سید مسلم؛ دانشور، مریم و ثقه  ، دادخواه   استناد: 

 . 85-69(، 3)2، های شهریجغرافیا و پژوهشمجله  اقتصادی.-های اجتماعی تعادل مولفهمشهد بر مبنای  9
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  مقدمه

های توسعه شهری باعث ناکارآمدی مدیریت توسعه پایدار شهری شده است. افزایش جمعیت و ظهور ضعف در تدوین طرح
و پیامدهایی نظیر تخریب باغات و منابع طبیعی،    شدرشد نامتوازن شهرها  منجر به  های جدید در ساختار شهری،  فعالیت

(.  Massoud et al, 2019داشته است )جام فضایی را به دنبال  های داخلی و عدم انسها، فرسودگی بافتافزایش هزینه 
های غیررسمی، تمرکز بیش از حد جمعیت در برخی مناطق، ها تبعاتی همچون گسترش سکونتگاه توجهی به این چالشبی

(.  Abbasi et al, 2022آورده است )توسعه نامتوازن شهری، تخلیه جمعیتی برخی نواحی و سوداگری زمین را به وجود  
افزایش داده و نظم ای امنیت اجتماعی را مختل کرده، فاصلهتغییرات ناشی از اقدامات توسعههمچنین   را  های طبقاتی 

های توسعه شهری که یکی از علل اصلی آن، عدم تطابق میان ضوابط پیشنهادی در طرحه است  اقتصادی را تضعیف کرد
شناسایی و توزیع مناسب تراکم ساختمانی و اثرات  (.  Karimzadeh et al,2018بوده است )با تقاضاهای واقعی بازار زمین  

برنامه  در  پیشآن  کلیدی  مسائل  از  یکی  شهری،  توسعه  برنامه های  میروی  محسوب  شهری  طراحان  و  شود  ریزان 
(Abedini & Karimi, 2017  .) 

بینی های شهری نظیر پیشآن بر ارکان طرحاهمیت تراکم ساختمانی از دو منظر قابل توجه است: نخست، تأثیر بنیادین  
محیطی و حتی  های اقتصادی، اجتماعی، زیستهای شهری؛ و دوم، بازتابخدمات، طراحی شبکه معابر و تعیین محدوده

های توسعه محلی و حفظ  تعیین سطح بهینه تراکم ساختمانی نیازمند در نظر گرفتن ظرفیت(.  Barasa, 2024ی )سیاس
وری زمین، کاهش  های اجتماعی و اقتصادی است. هرچند افزایش تراکم مزایایی همچون بهبود بهره فهتعادل میان مؤل

رویه آن پیامدهای منفی نظیر ازدحام های زیرساخت و افزایش درآمدهای شهری را به دنبال دارد، اما افزایش بیهزینه
 ;Nikpour et al, 2024)   کندماعی را ایجاد میهای اجتجمعیت، کاهش فضای سبز، افزایش آلودگی و تشدید نابرابری

Lei et al, 2017; Afsharnia et al, 2017; Marzban et al, 2021.) 
های اخیر رشد شتابانی داشته و به علت رشد طبیعی جمعیت،  شهر مشهد به عنوان یکی از کلانشهرهای ایران، در سال 

اجتماعی تغییرات  و  خدمات  گسترش  است. اقتصاد -مهاجرپذیری،  دیده  خود  به  زیادی  کالبدی  و  جمعیتی  تحولات  ی، 
های ساختمانی  شده برای این شهر، مقوله تراکم و بارگزاری تراکمهای جامع و تفصیلی تهیهدهد طرحها نشان میبررسی
ی و صنعتی، های کشاورزی به فضاهای مسکونبینانه و متناسب با شرایط واقعی شهر نبوده است. تبدیل زمینواقع  ،و جمعیتی
های اقتصادی و اجتماعی  و نابودی امکانات طبیعی، باعث بهم خوردن تعادل بین بخش   رویهشهری بیوسازهای  ساخت

به دلایل متعددی از جمله کمبود منابع مالی، نبود هماهنگی   9های توسعه شهری در منطقه  شده است. محقق نشدن طرح
ها، نبود مطالعات کارشناسی دقیق و تغییر ت اجتماعی، فرسودگی زیرساختبین نهادها، مشکلات قانونی و حقوقی، مقاوم

 .های مدیریت شهری مرتبط استمکرر در اولویت
های توسعه شهری ، فقدان یک چارچوب جامع و علمی برای ارزیابی معیارهای تراکم ساختمانی در طرحمسئله اصلی

های . مطالعات موجود اغلب به جنبهباشدمیهای اجتماعی و اقتصادی  های توسعه و تعادل بین مولفه با در نظر گرفتن ظرفیت
، توسعه حاضر  اند. هدف اصلی پژوهشجزئی این موضوع پرداخته و چارچوبی برای ارزیابی یکپارچه و چندبعدی ارائه نداده 

ای، تعادل بین  های توسعهظرفیتیک مدل ارزیابی جامع برای معیارهای تراکم ساختمانی است که ضمن در نظر گرفتن  
های اجتماعی و اقتصادی را نیز مد نظر قرار دهد. انتخاب منطقه نه به عنوان نمونه موردی، به دلیل موقعیت جغرافیایی مولفه

های جمعیتی و اقتصادی منحصر به فرد و نیاز به توسعه پایدار صورت گرفته است. با استفاده از این مدل،  خاص، ویژگی
سازی تراکم ساختمانی  وان به ارزیابی اثرات سطوح مختلف تراکم ساختمانی بر منطقه نه پرداخت و راهکارهای بهینه تمی

 .های موجود و نیازهای اجتماعی و اقتصادی منطقه ارائه دادرا با توجه به ظرفیت

با را  های توسعه شهری،  در پژوهشی عنوان نقش و جایگاه تراکم ساختمانی در مدیریت  (،1397)  رضایی و همکاران
های ناشی از تصمیمات که مسائل و چالشند  و به این نتیجه رسید  مورد بررسی قرار دادندتحلیلی )کمی(  -روش توصیفی
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های توسعه  های اخیر، نشان از اهمیت و جایگاه ویژه مسائل شهرها و سیاستخصوص تراکم ساختمانی در سال   انتزاعی در
پژوهشی با عنوان تعیین تراکم ساختمانی بهینه مبتنی بر عوامل انتقال حق (،  1401)  همکاران  زاده وباقریو    شهری است

به  این نتیجه رسیدند که با استفاده از تکنیک انتقال مقیاس  انجام دادند و  تحلیلی  -با روش توصیفی  را   در محله،  توسعه
و تراکم    %6/73نی در سه گروه تراکم کم برابر با  خطی نرمال و امتیاز عاملی کل حاصل از تحلیل عاملی، تراکم ساختما

با   برابر  با    %2/147متوسط  برابر  زیاد  تراکم  است  %8/220و  گردیده  با  .  تقسیم  برابر  محله  کل  بهینه  تراکم  همچنین 
 . محاسبه شده است2/149%

 سواختمان و مطالعه سواختمان بلند پژوهشوی با عنوان شوهر کور : تراکم شوهری، ارتفاع  (،  2021)  1و موریسوون آلیس
تراکم شووهری، ارتفاع سوواختمان و سوواختمان بلند به عنوان یک ابزار نتایج پژوهش حاکی از آن اسووت که . را انجام دادند

مورد  در مورد تراکم مناسووب توسووعه جدید   ریزیگذاری و برنامهرسووانی تصوومیمات سوویاسووتعملی برای کمک به اطلاع
با را های زیرسواختی پژوهشوی با عنوان تراکم مسوکن شوهری و هزینه(،  2020)  2کوروینن و سواری و گیرنداسوتفاده قرار می
هوای  هزینوه  بوا حوذف پوارکینو ،  کوه  نتوایج پژوهش حواکی از آن اسوووت. انجوام دادنودتحلیلی از نوع کمی    -روش توصووویفی

های سوواخت  بالاترین و در مناطق پرتراکم کمترین اسووت. با این حال، اگر هزینه  تراکمزیرسوواختی سوورانه در مناطق کم
های . با توجه به تأثیر هزینهباشودمیهای سورانه در مناطق با تراکم بالا بالاترین های پارکین  نیز لحاظ شوود، هزینهسوازه

ای شوهرداری  ین ، الزامات پارکین  منطقهبسویار بالای سواختارهای پارکین  و تمایل محدود مردم به پرداخت هزینه پارک
 .شوددر مناطق شهری احتمالًا منجر به استفاده غیربهینه از زمین می

 هاآن تاثیر و  سواختمانی تراکم  معیارهای  اهمیت و نقش از عمیق  به درکی پیشوین  مطالعات  پژوهش حاضور با مقایسوه
  نیز  پژوهش  این  هایمحدودیت و  پیشوین  مطالعات ضوعف و قوت نقاط همچنین،.  نمایدمی  کمک شوهری پایدار  توسوعه  بر
 در  گوناگونی و  متنوع  هایپژوهش  هاستسال  ها،پیشینه گرفتن  نظر  در با  گیرد.می قرار بررسی و بحث  مورد بخش  این در
  معیارهای   ارزیابی که یافت توانمی را پژوهشوی کمتر  اما شوود،می انجام  تراکم سواختمانی و طرح های توسوعه شوهری حوزه
 و  اجتماعی هایمولفه بین تعادل  بر  تاکید  با  توسوعه  هایظرفیت  اسواس   شوهری بر  توسوعه های طرح در  سواختمانی تراکم

 و اجتماعی هایشواخ  بررسوی و مطالعه لذا. باشود داده قرار ارزیابی مورد را مشوهد شوهر  نه  منطقه: موردی اقتصوادی نمونه
 و  اسوت نشوده  ارائه  حاضور پژوهش برای منطقی  پاسوخی و  اسوت  نگرفته قرار  بررسوی  مورد  قبلی هایپیشوینه در که  اقتصوادی

 برای تواندمی و دهدمی نشووان را پژوهش  نوآوری جنبه و کندمی  پر را  تحقیق  شووکاف جدید،  هایشوواخ  کارگیریبه
  .بگیرد قرار مورداستفاده  بعدی  هایپژوهش

 ی نظریمبان
و تحوت تواثیر تواریخ،   بواشووودمیبینی و کنترل کواربری اراضوووی  ریزی و معمواری برای پیشتراکم مفهوم کلیودی در برنواموه

تنوع و پیچیدگی در تعریف و معنی تراکم   .گیردر میهای سوویاسووی و اقتصووادی قراهای اجتماعی، نگرش فرهن  و زمینه

بیشوتر به معنی نسوبت جمعیت و یا فضوای سواخته شوده به    "تراکم"بسویار مشوهود و واضوح اسوت. در محیط سواخته شوده 
 (. Balandi et al, 2024است )تراکم یک واحد اندازه گیری در یک محدوده  .باشدمساحت زمین می

  ترینمهم از یکی و دارد اشواره  زمین کل مسواحت  به شودهسواخته زیربنای تمسواح  نسوبت به  سواختمانی تراکم  مفهوم
  وسواز سواخت برای زمین از  مقدار چه که  دهدمی  نشوان  شواخ   این.  اسوت  معماری و شوهری  ریزیبرنامه حوزه در مفاهیم
 درصود  صوورتبه  معمولًا سواختمانی تراکم. اسوت مانده باقی اختیار در غیرسواختمانی یا باز فضوای میزان چه و شوده  اسوتفاده
  باشود،   مترمربع  1000 زمین کل مسواحت و  مترمربع 300  سواختمان یک زیربنای مسواحت  اگر  مثال  عنوانبه ،شوودمی بیان
 تعیین زیرا  اسوت، برخوردار شوهری  توسوعه مدیریت در ایویژه اهمیت از  مفهوم این.  بود خواهد  درصود 30  سواختمانی تراکم

 
1 Alice & Morrison 
2 Kurvinen & Saari 
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 قرار  اسوتفاده  مورد  صونعتی یا اداری  تجاری، مسوکونی،  هایسواختمان ایجاد برای  شوهری  هایزمین از  میزان چه  که  کندمی
 (.Marzban et al, 2021) گیرد

  نحوه به  که  اسوت پایدار توسوعه و شوهری  ریزیبرنامه در  کلیدی مباحث از یکی  زمین از  بهینه اسوتفاده و تراکم رابطه
  اسوووت،   سووواختمانی و  جمعیتی تراکم  شوووامل که تراکم،. پردازدمی  روسوووتایی  و  شوووهری  مناطق  در زمین از  برداریبهره
 توزیع و شهری ساختار به دهیشکل در حیاتی نقشی و است مشخ   مساحت  واحد در  زمین از  استفاده  میزان کنندهتعیین
  نامتعادل  تراکم کهدرحالی شووود، منجر زمین  از بهینه  اسووتفاده  به تواندمی مناسووب تراکم.  کندمی  ایفا انسووانی  هایفعالیت
 (.Vidanapathirana et al, 2025شود ) هازیرساخت بر فشار یا منابع  هدررفت مانند  مشکلاتی باعث است ممکن

 برآورده حاضور  نسول  نیازهای که اسوت  تحقق قابل زمانی  تنها پایدار  و  موفق توسوعهنظران این حوزه،  به اعتقاد صواحب
 رسومی صوورتبه بارنخسوتین  مفهوم این. بیفتد خطر  به خود نیازهای تأمین  برای آینده  هاینسول توانایی  آنکه  بدون  شوود،

  نظریه  (.Marzban et al, 2021) شود مطرح  1987  سوال در "ما  مشوتر  آینده"  عنوان با  برانتلند کمیسویون گزارش  در
 و مختلط  هایکاربری متراکم، توسوعه  بر  تمرکز  با که  اسوت شوهری  ریزیبرنامه در مدرن  رویکردهای از یکی  فشورده شوهر
  به  پاسووخی  عنوانبه  نظریه  این.  اسووت کارآمد و پذیرزیسووت پایدار، شووهرهایی  ایجاد  دنبالبه  خودرو،  به  وابسووتگی کاهش

 منابع، و زمین از  اسوتفاده سوازیبهینه  طریق  از تا  کندمی  تلاش  شوهری پراکندگی و  رویهبی گسوترش  از ناشوی مشوکلات
 و اجتماعی رویکرد یک فضوایی عدالت نظریه (.Movahed & Shahsavar, 2012) بخشود  بهبود را شوهری زندگی  کیفیت
  این. دارد  تأکید  شوهری  فضواهای در  هافرصوت و خدمات منابع، عادلانه توزیع  بر که اسوت شوهری ریزیبرنامه  در  اخلاقی
  به  نابرابر شوهری  هایسویاسوت یا  ناعادلانه  هایریزیبرنامه واسوطهبه  که  فضوایی هاینابرابری از تا کندمی  تلاش   نظریه
 یا اقتصووادی  اجتماعی،  موقعیت  به توجه بدون شووهروندان،  همه که آورد فراهم را محیطی و  کند  جلوگیری اند،آمده وجود

  شووهری اقتصوواد نظریه  (.Malekshahi et al, 2024) شوووند  مندبهره  خدمات و  امکانات از  برابر طوربه خود،  جغرافیایی
  اقتصادی   هایفعالیت و  جمعیتی تراکم  تأثیر  و  شهرها در  اقتصوادی  روابط تحلیل  به که  اسوت اقتصواد  علم  هایشواخه از یکی
 و هاهزینه اقتصوادی، هایفعالیت توزیع شوهرها، گیریشوکل بر مؤثر عوامل در  بر نظریه  این. پردازدمی شوهری  توسوعه  بر

 ابزاری شووهری  اقتصوواد  نظریه  منظر، این از.  دارد  تمرکز شووهری  هایمحیط در  منابع  سووازیبهینه چگونگی  و تراکم منافع
 .است شهری خدمات و منابع از استفاده در عدالت و  کارایی تحلیل برای

  تمامی   میان شووهری امکانات و خدمات  ها،فرصووت منابع، عادلانه توزیع معنای به  شووهرسووازی  در  اجتماعی  عدالت
 از  فرهنگی  یا  جغرافیایی  اجتماعی، اقتصوادی، موقعیت دلیل  به  گروهی یا  فرد هیچ که  ایگونهبه  اسوت،  اجتماعی هایگروه
 ایجاد  دنبال  به و شوودمی محسووب پایدار شوهرسوازی بنیادین  اصوول از یکی  مفهوم  این.  نشوود محروم خود  اسواسوی حقوق

 اجتماعی عدالت. شووند مندبهره امکانات  به  برابر دسوترسوی و مطلوب زندگی  کیفیت از  بتوانند  افراد  همه  که  اسوت شوهرهایی
  مانند مسوائلی  با مسوتقیم  طوربه  و  دارد تأکید  اقتصوادی و  اجتماعی  فضوایی، هاینابرابری کاهش  اهمیت بر شوهرسوازی در

 (.Barba-Sánchez et al, 2021) است ارتباط در  هافعالیت  فضایی توزیع و عمومی خدمات ونقل،حمل مسکن،
  پایداری  انداختن خطر  به  بدون جدید  تغییرات و رشود  پذیرش   برای سویسوتم یا  منطقه یک توانایی  به توسوعه  ظرفیت
  های گذاریسویاسوت و منابع  مدیریت  شوهری،  ریزیبرنامه در  مفهوم  این. دارد اشواره  آن  زیسوتیمحیط و  اجتماعی  اقتصوادی،
د شوومی  اسوتفاده توسوعه و رشود برای مناسوب  هایچارچوب و  حدود تعیین  منظوربه و  کندمی  ایفا  کلیدی نقش پایدار توسوعه
(Marsousi & Lajevardi, 2011 .)از ناشوی فشوارهای تحمل در طبیعی محیط توانایی میزان به زیسوتیمحیط ظرفیت 

 توسوعه  اسواسوی ارکان از یکی  مفهوم  این. دارد  اشواره اکوسویسوتم  کارکردهای کاهش  یا  تخریب بدون انسوانی  هایفعالیت
  های بحران از  پیشوگیری و  زیسوتی  تنوع از  حفاظت  طبیعی،  منابع مدیریت برای  ریزیبرنامه در  کلیدی  نقش  و اسوت پایدار
  تغییرات  و آلایندگی برداری،هبهر  برابر  در محیط  تحمل حد  عبارتی،  به  زیسووتی،محیط ظرفیت.  کندمی ایفا  محیطیزیسووت
 سوایر و  انسوان  زندگی کیفیت کاهش  و زیسوتمحیط  تخریب  به  منجر شوود،  تجاوز  حد  این از  اگر که اسوت  توسوعه از ناشوی

 (. Barba-Sánchez et al, 2021) شد خواهد موجودات
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  و   هافعالیت  جمعیت، از  پشووتیبانی برای منطقه  یک  خدماتی و  فیزیکی  هایزیرسوواخت توانایی به زیرسوواختی  ظرفیت
 هایشوبکه شوامل و اسوت پایدار توسوعه و شوهری ریزیبرنامه در  مهم ارکان از یکی  مفهوم این.  دارد اشواره  جدید توسوعه
  ظرفیت .  شوودمی  اطلاعات  فناوری و آموزشوی بهداشوتی،  خدمات زباله، مدیریت فاضولاب،  و  آب انرژی،  تأمین  ونقل،حمل

  های سویسوتم بر ازحدبیش  فشوار  ایجاد  بدون  را  توسوعه و  رشود تواندمی  میزان چه تا  منطقه یک که کندمی  تعیین  زیرسواختی
 از  برداریبهره برای  کشوور یا  منطقه جامعه، یک توانایی  به  اقتصوادی ظرفیت (.Sikora et al, 2025د )کن تحمل  موجود
 از  بهینه اسوتفاده  شوامل  مفهوم  این. دارد اشواره زندگی  سوطح  بهبود  و ثروت تولید پایدار،  رشود  ایجاد منظور  به  موجود منابع
 افزایش و  شووغلی  هایفرصووت  ایجاد  جمعیت،  اقتصووادی  نیازهای  تأمین برای  زیرسوواختی و  مالی انسووانی،  طبیعی، منابع
  اقتصوادی،  مختلف  عوامل  میان تعامل  به  و اسوت پایدار  توسوعه اصولی ارکان از یکی  اقتصوادی  ظرفیت. شوودمی وریبهره

 (.    Ahmadi et al, 2015ی دارد )بستگ زیربنایی و  اجتماعی
  بودون   هوافرصوووت  از برداریبهره  و  هواچوالش مودیریوت  تغییرات،  پوذیرش  برای  جوامعوه یوک  توانوایی بوه  اجتمواعی  ظرفیوت

  توسووعه  کلیدی ابعاد از یکی  مفهوم این.  دارد  اشوواره  افراد  میان  همبسووتگی و انسووجام کاهش  یا  اجتماعی  هایتنش ایجاد
  ظرفیت (.  Lin, 2025د )دار تأکید  اجتماعی و  فرهنگی  جمعیتی،  رشود  میان تعادل  حفظ در جامعه توانایی  بر و  اسوت پایدار
 و  هاسوویاسووت  اجرای و  مدیریت ریزی،برنامه در جامعه  یک  غیررسوومی  و  رسوومی  هایسووازمان و  نهادها توانایی  به نهادی
  ظرفیت  .اسوت پایدار  توسوعه اصولی ارکان از یکی  مفهوم این.  دارد اشواره پایدار  و کارآمد  ایشویوه به  ایتوسوعه هایپروژه
وابسوته اسوت   همکاری و  هماهنگی در  نهادها توانایی  و کارآمدی،  شوفافیت، نهادی، سواختار  مانند  مختلفی  عوامل  به نهادی
(Mills et al, 2024.)  

رشود و توسوعه    تیو هدا تیریهسوتند که با هدف مد ییهااز اسوناد و برنامه یامجموعه یتوسوعه شوهر  یهاطرح
 یطیمحسوتیو ز  ،یاجتماع ،یاقتصواد  ،یتیجمع  یازهاین  انیتعادل م جادیا یها در راسوتاطرح  نی. اشووندیم  نیشوهرها تدو
به سوه  یتوسوعه شوهر  یهاطرح ،یطور کلبخشوند. به  ودرا بهب  یشوهر  یزندگ تیفیتا ک  کنندیو تلاش م شووندیم  یطراح

که به عنوان طرح  ،یجامع شوهر طرح  .یو طرح راهبرد  ،یلیطرح تفصو  ،ی: طرح جامع شوهرشووندیم میتقسو  یدسوته اصول
ابعاد شوهر   هیکل یطرح به بررسو   نیسواله دارد. ا 25تا  20 یسوند بلندمدت اسوت که افق زمان  کی شوود،یشوناخته م  زیکلان ن
  ی انداز کلچشوم کیطرح جامع، ارائه   ی. هدف اصولپردازدیسوبز م  یو فضوا  ها،رسواختیونقل، زحمل ن،یزم یه کاربرازجمل
 اتیاما جزئ شوود،یتوسوعه مشوخ  م یبرا یکل  یهاطرح، چارچوب  نیشوهر اسوت. در ا داریتوسوعه هماهن  و پا یبرا
  (.Tahmasebi et al, 2024گیرد )میکمتر مورد توجه قرار  ییاجرا

طرح  ییاجرا  قیدق یهاو نقشوه اتیطرح در واقع جزئ نی. اشوودیم نیتدو  یلیطرح جامع، طرح تفصو  بیاز تصوو پس
 یهاوسواز و برنامهضووابط سواخت  ،یامحله اس یدر مق  نیزم  یکاربر قیدق نییشوامل تع  یلی. طرح تفصو دهدیجامع را ارائه م

کمک    هایمانند شووهردار ییاجرا  یهاها به ارگانطرح نیاسووت. ا یو خدمات شووهر  هارسوواختیتوسووعه ز یبرا ییاجرا
  ، یراهبرد  یهاطرح را صوادر کنند. یوسواز و توسوعه شوهرسواخت  یمشوخ ، مجوزها  یهاتا بر اسواس دسوتورالعمل  کنندیم

. شووندیمحسووب م  یلیجامع و تفصو  یسونت یهاطرح یبرا ینیگزیاند، جامورد توجه قرار گرفته  شوتریب ریاخ یهاکه در دهه
دارند. برخلاف طرح جامع که  دیتأک  یو اقتصواد  ،یاجتماع  ،یطیمح راتییبه تغ ییو پاسوخگو یریپذها بر انعطافطرح  نیا

  ن یها، و تدوها و فرصووتچالش  ییوضووع موجود، شووناسووا لیبر تحل یراهبرد  یهاطرح ،ثابت دارد  یمعمولًا سوواختار
 (.Tahmasebi et al, 2024هستند )شهر متمرکز   یواقع طیمتناسب با شرا  یراهبردها
  توسوعه  و رشود مدیریت برای که  دارد  اشواره  هاییزیرسواخت و  منابع امکانات،  مجموعه به شوهری توسوعه  هایظرفیت
 ایفا  اجتماعی و  اقتصوادی هایمؤلفه  میان تعادل  حفظ  در مهمی نقش  هاظرفیت  این. شوودمی گرفته  نظر در شوهرها پایدار
  جذب  اشوتغال، ایجاد  مانند)  اقتصوادی  نیازهای  به  متوازن صوورتبه که باشود  مؤثر تواندمی زمانی شوهری توسوعه.  کنندمی

(  زندگی کیفیت  ارتقاء و عمومی، خدمات مسوکن،  به  دسوترسوی مانند)  اجتماعی  نیازهای و( اقتصوادی  رشود و  گذاری،سورمایه
 منابع  سوبز،  فضوای آموزشوی، و بهداشوتی خدمات  ونقل،حمل  هایزیرسواخت  شوامل  شوهری توسوعه  هایظرفیت. دهد پاسوخ
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 شووووندمی  طراحی سووواکنان برای  عادلانه و پایدار  فضوووایی ایجاد هدف  با که اسوووت مدیریتی  هایسووویاسوووت و  مالی،
(Pourahmad et al, 2020.) 

 با توسوعه  هایظرفیت آن در  که  اسوت شوهری توسوعه جامع  هایطرح ایجاد زمینه،  این در کاربردی هایبرنامه از یکی
  های شوبکه توسوعه  شوامل توانندمی  هاطرح  این. شوودمی تنظیم  شوهر مختلف مناطق  اجتماعی و  اقتصوادی  نیازهای  به توجه
 هایپروژه از حمایت و آموزشوی و بهداشوتی خدمات به دسوترسوی بهبود  سوبز،  فضوای  سورانه  افزایش  عمومی، ونقلحمل
 نقش توانندمی  شوهری  هایگیریتصومیم در شوفافیت و عمومی مشوارکت هایسویاسوت  همچنین،. باشوند  قیمتارزان  مسوکن
 Pourahmad)  کنند  ایفا  اجتماعی و  اقتصوادی هایمؤلفه میان تعادل  ایجاد و  توسوعه  هایظرفیت  بهتر مدیریت در مهمی

et al, 2020.) 
  میان تعادل بر  ایگسوووترده اثرات  شوووهری، ریزیبرنامه  در  کلیدی  هایشووواخ  از یکی  عنوانبه  سووواختمانی تراکم
 و دارد اشواره مشوخ  محدوده یک در  وسوازسواخت میزان  به  سواختمانی تراکم. دارد  اقتصوادی و  اجتماعی  هایشواخ 
  اقتصووادی،   منظر از.  کند کمک  هازیرسوواخت  توسووعه هایهزینه کاهش  و  زمین از اسووتفاده وریبهره افزایش  به تواندمی
. شوود  مسوتغلات و املا   ارزش   افزایش و  شوغلی،  هایفرصوت ایجاد  گذاری،سورمایه جذب باعث تواندمی  سواختمانی تراکم
 و عمومی، خدمات به  دسوترسوی  زندگی،  کیفیت  مانند  اجتماعی  هایشواخ  بر تواندمی ازحدبیش  تراکم  دیگر، سووی از  اما

 مختلف منواطق برای بهینوه تراکم  تعیین تعوادل، این  بوه  دسوووتیوابی  راهکوارهوای از  یکی. بگوذارد  منفی  توأثیر  فضوووایی عودالوت
.  اسوت  منطقه هر  اقتصوادی و  اجتماعی  نیازهای  اسواس   بر  سواختمانی تراکم مناسوب  تخصوی  معنای  به این.  اسوت شوهری
  به دسووترسووی افزایش و عمومی ونقلحمل  هایشووبکه  بهبود سووبز، فضووای ایجاد  بر باید پرتراکم مناطق در  مثال، برای
 گذاریسورمایه  جذب برای تشوویقی  هایسویاسوت از توانمی  تراکمکم مناطق در که  حالی  در شوود،  تمرکز  اجتماعی خدمات
  (.Momeni et al, 2017) کرد استفاده  اقتصادی توسعه و

 روش پژوهش 

  تعادل  بر آن تأثیر و مشهد 9 منطقه شهری توسعه هایطرح در ساختمانی تراکم  معیارهای ارزیابی هدف با حاضر پژوهش

 دلیل  به  روش   این.  است  کرده  استفاده  1بنیادداده   نظریه  بر  مبتنی  کیفی  شناسیروش   از  اقتصادی،  و  اجتماعی  هایمؤلفه  بین

 مناسب  اقتصادی  و  اجتماعی  هایپیچیدگی  با  موضوعاتی  برای  پنهان،  روابط  و  الگوها  شناسایی  در  توانایی  و  اکتشافی  ماهیت

 علوم  و  جغرافیا  شهرسازی،  حوزه  خبرگان  با  ساختاریافتهنیمه  و  عمیق  هایمصاحبه  طریق  از  هاداده   رویکرد،  این  در.  است

  با  مرتبط تجربیات و هادیدگاه   تنوع تا شده انجام نظری و هدفمند صورتنفر به  20مصاحبه با  .اندشده آوریجمع اجتماعی

 . شود داده پوشش اقتصادی-اجتماعی تعادل ابعاد و ساختمانی تراکم معیارهای

  اولیه  مفاهیم باز، کدگذاری مرحله  در. است گرفته صورت  انتخابی و محوری باز، کدگذاری مرحله  سه  در هاداده  تحلیل

  مدل  و شناسایی فرعی و اصلی هایمقوله  بین روابط محوری،  کدگذاری در. اندشده بندیدسته و استخراج خام هایداده  از

  و  تعریف  پژوهش  اصلی  محور  عنوانبه  ایهسته  مقوله  یک  انتخابی،  کدگذاری  مرحله  در .  است   شده  تدوین  اولیه  مفهومی

  اشباع   کامل  طوربه  هاداده  تا  شده  انجام  برگشتی  و  رفت  صورتبه  فرآیند  این.  اندشده  دهیسازمان  آن  حول  هامقوله  سایر

 .شوند

 استفاده  و  هاداده   مستمر  مقایسه  کنندگان،مشارکت  توسط  بازبینی  هایتکنیک  از  ها،یافته  روایی  و  اعتبار  افزایش  برای

 تحلیل  از  حاصل  نتایج.  است  شده  گرفته  بهره   شهرداری  هایگزارش   و  شهری  توسعه  هایطرح   مانند  مکمل  اسنادی  منابع  از

 های بینش  و  دهدمی  ارائه  اقتصادی  و  اجتماعی  تعادل  بر  ساختمانی  تراکم  تأثیرات  ارزیابی  برای  را  نظری  چارچوبی  ها،داده 

 
1 Grounded Theory 
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سازد  فراهم  مشهد  9  منطقه  در  شهری  توسعه  هایطرح  بهبود   برای  کاربردی   بر   تأکید  دلیل  به  شناسی روش   این.  می 

 .است کرده فراهم را منطقه خاص شرایط با متناسب عملیاتی راهکارهای استخراج امکان استقرایی، و میدانی هایداده 

 محدوده مورد مطالعه

.  است  نفر  3001184  آن  جمعیت.  است  شدهواقع  رضوی  خراسان  استان  محدوده  در  و  ایران  شرقی  شمال  در  مشهد  شهر
 جایگاه   دارای  فرهنگی  و اقتصادی  اجتماعی،  هایویژگی  از  برخورداری  لحاظ  از  که  باشدمی  شهری  منطقه  17  دارای  مشهد
برمی  را  هکتار  هزار  29  حدود  مساحتی  جمعاً  و  است  متفاوتی   هر  در  نفر  4/111  حدود  در  شهر  جمعیتی  تراکم.  گیرددر 

شهر  جنوب غربی  الیههیمنت شهرداری می باشد که در   9منطقه مطالعاتی در پژوهش حاضر، منطقه  .  است  کیلومترمربع
ساله اخیر کلانشهر مشهد است. این منطقه از شمال به بلوار    20است و از محدوده های توسعه یافته   قرارگرفته مشهد

گردد. منطقه  وکیل آباد، از جنوب به ارتفاعات بینالود، از شرق به بلوار شهید منتظری و ازغرب به بلوار برونسی منتهی می
درصد از مساحت شهر مشهد را به خود اختصاص داده   5/17  رگرفته که تقریباً معادلهکتار را درب   4508نه مساحتی حدود   

تعداد   مشهد   شهر جمعیت کل درصد  10/ 4 که است  نفر 300246 حدود   1395 سال در 9منطقه   ساکن جمعیت است. 
 است بوده شهرمشهد کل در  آن  از  بیشتر مراتب  به نظر مورد زمانی  دوره  در  محدوده  این جمعیت افزایش  شتاب  باشد. می

بیشتر زمانی  دوره  این در  مشهد شهر در  محدوده جمعیت  نسبی سهم  نتیجه،  در  Iran Statistics)   است شده تدریجاً 

Center, 2016 .) 

 

 
 . محدوده مورد مطالعه 1شکل

 1404پژوهش،  یهاافتهیمنبع: 

 

 های پژوهش یافته
ز  ا ب ی  ر ا ذ گ د  ک

 و کرده مطالعه را  هاداده  سوویسووتماتیک طور به پژوهشووگر  آن در که  اسووت  داده بنیادنظریه   در  مرحله  اولین باز،  کدگذاری
 هیچ بدون و شووودمی کدگذاری مسووتقل طور به  مفهومی  واحد  هر مرحله،  این در  کند.می  شووناسووایی را  مختلف مفاهیم
 دهد:می نشان را باز  کدگذاری نتایج زیر، شود؛ جدولمی پرداخته هاداده بررسی به فرضیپیش
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ی  ر و ح م ی  ر ا ذ گ د  ک

 و ساختارمندتر صورت به مفاهیم این بعد، مرحله در اند.شده شناسایی فرضیپیش هیچ بدون و مستقل طور به مفاهیم  این
 در شووده اسووتخراج مفاهیم محوری،  کدگذاری یمرحله درشوووند. می بندیگروه  محوری  کدگذاری  روش  از اسووتفاده  با

 از  استفاده  با بندیگروه  این شوند.می بندیگروه  آنها  بین ارتباط  به  توجه با و ساختارمندتر صورت  به  باز  کدگذاری یمرحله

  شوهری بر توسوعه  های طرح  در  سواختمانی تراکم  معیارهای  ارزیابی " مورد،  این در  که  شوودمی  انجام  محوری  پدیده یک

 پدیده  این با  مرتبط مفاهیم  اسووت. "  اقتصووادی و  اجتماعی هایمولفه  بین تعادل بر تاکید با توسووعه  هایظرفیت  اسوواس 
 :دهدمی نشان را محوری  کدگذاری نتایج  ،2جدول شوند.می  بندیطبقه  هاشاخ  و ابعاد صورت به محوری

 
محوری  کدگذاری  نتایج. 2جدول  

 مفاهیم مرتبط  هاشاخص بعد 

 دسترسی به خدمات شهری  ای شرایط زمینه
 ها ظرفیت زیرساخت
 وجود قوانین شفاف 

 عمومی مشارکت  
 تأمین منابع مالی 

1, 4, 5, 7, 19, 26, 38, 46, 50, 64, 65 

 ونقل عمومی توسعه حمل
 های آب و برق روزرسانی شبکهبه

 حفظ منابع طبیعی 
 GIS  استفاده از فناوری
 مدیریت پسماند 

6, 14, 17, 27, 28, 31, 48, 70, 79 

 تدوین قوانین شفاف شرایط علی 
 بازنگری منظم قوانین 
 تأمین منابع مالی 

 های تجدیدپذیراستفاده از انرژی
 کاهش آلودگی هوا

3, 4, 5, 34, 68, 73 

 
 های پایدار طراحی ساختمان

 های هوشمند توسعه فناوری
 مدیریت منابع انرژی
 طراحی مناطق چندمنظوره 

13, 24, 36, 61, 73 

 ها گیریتصمیممشارکت شهروندان در  گر شرایط مداخله
 دریافت بازخورد از ذینفعان 

 پذیر های آسیبتوجه به نیاز گروه

 شفافیت در مدیریت 
 هماهنگی بین ذینفعان 

9, 20, 21, 47, 49, 50 

 محیطی کاهش اثرات زیست
 مدیریت بلایای طبیعی
 استفاده از مصالح پایدار 
 حفاظت از تنوع زیستی 
 ای کاهش انتشار گازهای گلخانه

15, 18, 58, 60, 62, 78 

 ریزی بلندمدت و جامعبرنامه راهبردها 
 محور طراحی محلات پیاده

 ترویج عدالت اجتماعی 
 های تجدیدپذیراستفاده از انرژی

 افزایش فضاهای سبز 

40, 55, 63, 66, 76 

طراحی مناطق  
 چندمنظوره 

 کاهش نیاز به سفر 
 های مسکونی و تجاریادغام کاربری

18, 32, 35, 63 
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 های اجتماعی فعالیت ءارتقا 

 افزایش دسترسی به خدمات 

 کاهش مصرف انرژی 

 بهبود کیفیت زندگی  پیامدها 
 کاهش نابرابری اجتماعی 

 اعتماد عمومی  ارتقاء
 کاهش آلودگی هوا

 محیطی پایداری زیست ءارتقا 

1, 8, 18, 32, 36, 49, 58, 61, 64, 65 

 تأمین مسکن ارزان 
 شفافیت در مدیریت افزایش 

 های اجتماعی کاهش تنش
 بهبود خدمات اجتماعی 

 های شغلی توسعه فرصت

8, 39, 49, 77 

 1404پژوهش،  یهاافتهیمنبع: 

 

ی  ب ا خ ت ن ا ی  ر ا ذ گ د  ک

 یک بعد، هر  اند.شوده بندیگروه  مرتبط  هایشواخ  و ابعاد  به باز کدگذاری مرحله در  شوده اسوتخراج مفاهیم  جدول،  این در
  بر  تاکید  با  توسوعه  هایظرفیت  اسواس   شوهری بر توسوعه  های طرح در  سواختمانی تراکم  معیارهای  ارزیابی در کلیدی زمینه
مرحله   در  اسوت. مرتبط  مفهوم چندین  شوامل  نیز  شواخ  هر  دهد.می  نشوان را اقتصوادی و  اجتماعی  هایمولفه  بین تعادل
 شود: شوند و مدل نهایی ارائه میمی انتخاب  هاشاخ  و ابعاد ترینمهم انتخابی،  کدگذاری  روش  از استفاده با بعد،
 

 انتخابی(  کدگذاری)  مفهومی مدل. 3 جدول

اهمیت در توسعه   ارتباط با دیگر ابعاد  توضیحات  هازیرشاخص شاخص بعد 

 شهری 

کیفیت زندگی  
 شهری

دسترسی به  
 خدمات شهری

توسعه خدمات آموزشی،  
 .بهداشتی، و تفریحی

دسترسی عادلانه به خدمات  
شهری برای بهبود کیفیت  
 .زندگی ساکنان ضروری است

با ابعاد عدالت اجتماعی،  
ها، و توسعه  زیرساخت

پایدار ارتباط مستقیم 
 .دارد

 بسیار بالا

بهبود فضاهای  
 سبز

افزایش سرانه فضای سبز  
 .و امکانات تفریحی

فضاهای سبز نقش مهمی در  
تعاملات  بهبود کیفیت هوا و 
 .کننداجتماعی ایفا می

محیطی و با ابعاد زیست
پایداری شهری ارتباط  

 .دارد

 بسیار بالا

کاهش ازدحام و   مدیریت ترافیک 
ونقل سازی حملبهینه

 .عمومی

مدیریت ترافیک به کاهش  
جویی در  آلودگی هوا و صرفه
 .کندزمان کمک می

ها و با ابعاد زیرساخت
 .داردونقل ارتباط حمل

 بالا

کاهش آلودگی  
 هوا

های پا  استفاده از انرژی
 .و تجدیدپذیر

  ارتقاءکاهش آلودگی برای  
کیفیت زندگی و سلامت عمومی  

 .ضروری است

محیطی و با ابعاد زیست
گذاری ارتباط سیاست

 .مستقیم دارد

 بالا

افزایش تعاملات  
 اجتماعی 

ایجاد فضاهای عمومی و 
 .محورپیادههای محله

های فضاهای عمومی و محله
محور تعامل اجتماعی را پیاده

 .دهندافزایش می

با ابعاد طراحی شهری و  
عدالت اجتماعی ارتباط 

 .مستقیم دارد

 بالا

های  زیرساخت
 شهری

ظرفیت  
 ها زیرساخت

های ارزیابی ظرفیت شبکه
 .ونقلآب، برق، و حمل

ها باید ظرفیت زیرساخت
 .م جمعیتی باشدمتناسب با تراک

با ابعاد کیفی، عدالت  
اجتماعی، و توسعه پایدار  

 .ارتباط دارد

 بسیار بالا
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های توسعه سیستم مدیریت پسماند 
آوری و بازیافت جمع

 .زباله

مدیریت پسماند برای کاهش 
محیطی و بهبود  اثرات زیست

 .کیفیت زندگی ضروری است

محیطی و با ابعاد زیست
گذاری ارتباط سیاست

 .دارد

 بالا

روزرسانی  به
های فناوری

 زیرساختی 

های  استفاده از فناوری
 .هاهوشمند در زیرساخت

توانند  های هوشمند میفناوری
ها را افزایش کارایی زیرساخت
 .دهند

با ابعاد فناوری و توسعه  
 .پایدار ارتباط دارد

 بالا

توسعه  
ونقل  حمل

 عمومی 

مترو،  ایجاد خطوط 
رانی و مسیرهای اتوبوس

 .دوچرخه

ونقل عمومی کارآمد  حمل
تواند ازدحام ترافیکی را  می

 .کاهش دهد

ونقل و  با ابعاد حمل
پایداری شهری ارتباط  

 .مستقیم دارد

 بسیار بالا

تأمین منابع 
 پایدار

گذاری برای بهبود  سرمایه
 .هاو نگهداری زیرساخت

تأمین منابع پایدار برای حفظ و 
ها  کیفیت زیرساخت ارتقاء

 .ضروری است

گذاری و با ابعاد سیاست
عدالت اجتماعی ارتباط 

 .دارد

 بسیار بالا

عدالت  
 اجتماعی 

دسترسی به  
 مسکن ارزان 

ارائه تسهیلات مالی و  
 .های حمایتیطرح

تأمین مسکن ارزان برای 
پذیر از اصول های آسیبگروه

 .تماعی استعدالت اج

گذاری و با ابعاد سیاست
اقتصاد شهری ارتباط  

 .دارد

 بسیار بالا

کاهش  
 ها نابرابری

دسترسی عادلانه به  
خدمات و امکانات  

 .شهری

ها برای حفظ  کاهش نابرابری
 .ثبات اجتماعی ضروری است

با ابعاد کیفیت زندگی و  
عدالت اجتماعی ارتباط 

 .مستقیم دارد

 بسیار بالا

مشارکت  
 شهروندان

برگزاری جلسات عمومی  
 .و دریافت بازخورد

مشارکت شهروندان اعتماد 
دهد و به  عمومی را افزایش می

 .کندها کمک میبهبود طرح

گذاری و با ابعاد سیاست
کیفیت زندگی ارتباط  
 .مستقیم دارد

 بالا

 
توجه به نیازهای  

های  گروه
 پذیر آسیب

تأمین خدمات ویژه برای  
ن، کودکان، و  سالمندا 

 .درآمدافراد کم

پذیر  های آسیبنیازهای گروه
ریزی باید در اولویت برنامه
 .شهری باشد

گذاری و با ابعاد سیاست
عدالت اجتماعی ارتباط 

 .دارد

 بسیار بالا

توزیع عادلانه  
 منابع شهری

تأمین عادلانه امکانات و 
خدمات در تمام مناطق  

 .شهری

توزیع عادلانه منابع برای کاهش  
عدالت   ارتقاءشکاف طبقاتی و 

 .اجتماعی ضروری است

با ابعاد اقتصاد شهری و  
گذاری ارتباط سیاست

 .مستقیم دارد

 بالا

توسعه پایدار  
 شهری

استفاده از  
های  انرژی

 تجدیدپذیر 

های  طراحی ساختمان
مصرف و استفاده از  کم

 .های پا انرژی

های تجدیدپذیر انرژیاستفاده از 
برای کاهش اثرات منفی  

 .محیطی ضروری استزیست

محیطی و با ابعاد زیست
 .ها ارتباط داردزیرساخت

 بسیار بالا

کاهش اثرات  
 محیطی زیست

مدیریت تغییرات اقلیمی و  
کاهش انتشار گازهای 

 .ایگلخانه

محیطی  کاهش اثرات زیست
برای حفظ منابع طبیعی و  
 .پایداری حیاتی است

گذاری و با ابعاد سیاست
 .ها ارتباط داردزیرساخت

 بسیار بالا

طراحی  
 های سبز محله

ایجاد فضاهای سبز و  
کاهش تراکم ساختمانی  
 .در برخی مناطق

های سبز به بهبود طراحی محله
کیفیت هوا و تعاملات اجتماعی  

 .کندکمک می

با ابعاد کیفیت زندگی و  
اجتماعی ارتباط عدالت  

 .دارد

 بالا

حفاظت از تنوع  
 زیستی

جلوگیری از تخریب  
های طبیعی در  زیستگاه

 .مناطق شهری

حفاظت از تنوع زیستی برای 
حفظ منابع طبیعی و توسعه  
 .پایدار ضروری است

محیطی و با ابعاد زیست
کیفیت زندگی ارتباط  

 .دارد

 بالا

مدیریت مصرف  
 منابع

انرژی،  کاهش مصرف  
آب، و مواد اولیه در  

 .های شهریپروژه

مدیریت منابع شهری به کاهش  
پایداری کمک   ارتقاءها و هزینه

 .کندمی

محیطی و با ابعاد زیست
گذاری ارتباط سیاست

 .دارد

 بالا
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ع  م ی ج ب ا خ ت ن ا و  ی  ر و ح م  ، ز ا ب ی  ر ا ذ گ د ک ی  د ن  ب

 اسوت. هر شوده طراحی نظریه داده بنیاد  روش   از اسوتفاده  با ظرفیت اقتصوادی و اجتماعی و به توجه  با  مفهومی، مدل  این
 های توسووعه شووهریارزیابی معیارهای تراکم سوواختمانی در طرح برای ایویژه  اهمیت از  مدل،  این در  شوواخ  و بعد

 است: برخوردار
 

 های کدگذاری باز، محوری و انتخابی یافته. 4جدول

 کدگذاری باز  کدگذاری محوری  انتخابی کد گذاری 

 های فرعی مقوله های اصلیمقوله پارادایم  
توسعه و مدیریت تراکم ساختمانی   پدیده محوری

های با تأکید بر ظرفیت مشهد  9منطقه 
 اقتصادی و اجتماعی 

 

های  های منطقی و متناسب با ظرفیتطراحی طرح
 منطقه،

 اقتصادی،توجه به نیازهای اجتماعی و 
 .هابهبود کیفیت زیرساخت

 کیفیت زندگی، ارتقاء
 ها،کاهش نابرابری
 های شغلی،توسعه فرصت

 دسترسی به خدمات عمومی 
 .ایجاد عدالت در دسترسی به منابع

رانی، و مسیرهای توسعه خطوط مترو، اتوبوس ونقل عمومیهای حملایجاد زیرساخت شرایط علّی 
 .دوچرخه

سازی های تجدیدپذیر و بهینهاستفاده از انرژی تأمین انرژی پایدار 
 .مصرف انرژی

 های آب و برق،روزرسانی شبکهبه های شهری مدیریت زیرساخت
 مدیریت پسماند 

 .ها برای تراکم ساختمانیارزیابی ظرفیت زیرساخت

های  ارائه تسهیلات مالی و مشوق
 مالیاتی 

 ،حمایت از سازندگان
 ،تأمین منابع مالی پایدار

 .وساز پایدارهای تشویقی برای ساختسیاست

تدوین قوانین شفاف، بازنگری منظم، و تطبیق با   های شفاف و جامعتدوین سیاست
 .نیازهای منطقه

 
ایجاد خدمات آموزشی، بهداشتی، فرهنگی، و   ارائه خدمات عمومی عادلانه  ای شرایط زمینه

 .منطقهتفریحی متناسب در 

 .های سبزافزایش سرانه فضای سبز و طراحی محله توسعه فضاهای سبز 

های فرهنگی، اقتصادی،  ریزی بر اساس ویژگیبرنامه توجه به نیازهای محلی 
 .و اجتماعی منطقه

ها، و همکاری بین شهرداری، دانشگاه
 بخش خصوصی 

های مشارکتی و هماهنگی بین نهادهای توسعه طرح
 .مرتبط

محیطی و اتخاذ تدابیر برای کاهش اثرات زیست توجه به تغییرات اقلیمی 
 .حفاظت از تنوع زیستی

 
آوری برگزاری جلسات عمومی و جمع گر شرایط مداخله

 بازخورد 

های شهری و جلب  گیریافزایش شفافیت در تصمیم
 .حمایت عمومی

ارائه خدمات ویژه برای سالمندان، کودکان، و اقشار  پذیرهای آسیبتوجه به نیازهای گروه
 .درآمدکم

ها، و  تقویت ارتباطات بین نهادهای شهری، دانشگاه های همکاری ایجاد شبکه
 .بخش خصوصی

 
کاهش نیاز به سفر، بهبود تعاملات اجتماعی، و  محور های پیادهتوسعه محله راهبردها 

 .وری فضاهای شهریافزایش بهره
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ها و برای تحلیل داده BIM و GIS استفاده از های نویناستفاده از فناوری
 .ریزی شهریسازی برنامهبهینه

ها و  هماهنگی تراکم ساختمانی با ظرفیت زیرساخت ها مدیریت منابع و ظرفیت
 .منابع منطقه

طبقاتی، و توزیع تأمین مسکن ارزان، کاهش شکاف   دسترسی عادلانه به خدمات و منابع 
 .عادلانه منابع شهری

 
 .های پا  و کاهش ازدحام ترافیکیاستفاده از انرژی کاهش آلودگی هوا پیامدها 

 .های سبزایجاد فضاهای عمومی و محله افزایش تعاملات اجتماعی 

کیفیت   ارتقاءافزایش دسترسی به خدمات عمومی و   بهبود رضایت شهروندان
 .زندگی

مدیریت تغییرات اقلیمی و کاهش انتشار  
 ای گازهای گلخانه

های  حفاظت از منابع طبیعی و کاهش آسیب
 .محیطیزیست

گذاری در  های شغلی و افزایش سرمایهتوسعه فرصت اقتصاد شهری ارتقاء
 .منطقه

 1404پژوهش،  یهاافتهیمنبع: 

 

 
 

  با توسعه هایظرفیت  اساس شهری بر توسعه هایطرح در  ساختمانی تراکم معیارهای بررسی و ارزیابی مدل پارادایمی . 2شکل

 اساس رویکرد داده بنیاد  بر اقتصادی و اجتماعی هایمولفه بین تعادل بر  تاکید

 1404پژوهش،  یهاافتهیمنبع: 

 

 گیری  نتیجه
 و  کالبدی  ساختار  به  دهیشکل  در  کلیدی  نقشی  شهری،  توسعه  هایمؤلفه  ترینمهم   از   یکی  عنوانبه  ساختمانی  تراکم
  اساس   بر   باید  ساختمانی  هایتراکم   تعیین  شهری،  توسعه  هایطرح   در.  کندمی  ایفا  شهرها  اقتصادی  و  اجتماعی  عملکرد
  موضوع   این .  گیرد  صورت  اقتصادی  و  اجتماعی  هایمؤلفه  میان  تعادل  گرفتن  نظر  در  با  و  محورمکان  توسعه  هایظرفیت
 و  هازیرساخت  بر  فشار  جمعیت،  سریع  رشد  همچون  ای پیچیده  هایچالش  با   که  مشهد،  مانند  شهرهاییکلان  در  ویژهبه
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  یکی   عنوانبه   مشهد  شهر  9  منطقه.  است  برخوردار  بیشتری  اهمیت  از  هستند،  مواجه  مسکن  و  زمین  برای  فزاینده  تقاضای
 بر   مبتنی  رویکردی  با  ساختمانی  تراکم  دقیق  ارزیابی  به  نیاز  از  بارز  اینمونه   متراکم،  حال  عین  در  و  یافتهتوسعه  مناطق  از

  اقتصادی،   اجتماعی،  ملاحظات  به  توانمی   هاآن  جمله  از  که  شودمی   شامل  را  متعددی  عوامل   شرایط،  این  .است  تعادل
 ضروری  معیارها  این  جانبههمه  و  دقیق  ارزیابی  متوازن،  و  پایدار  ایتوسعه  به  دستیابی  برای.  نمود  اشاره  کالبدی  و  محیطی
 . است

  بین   تعادل  و  توسعه  هایظرفیت  گرفتن  نظر  در  با  باید  شهری،  توسعه  هایطرح  در  ساختمانی   تراکم  معیارهای  ارزیابی
 جامعه  اقتصادی  توان  ساکنان،  اجتماعی  نیازهای  از  دقیق  شناخت  مستلزم  امر  این.  شود  انجام  اقتصادی  و  اجتماعی  هایمولفه
 بروز  به  منجر   تواندمی  تعادل،  این  به   توجه   عدم  که  دهد می   نشان  مطالعات.  است  ساز  و  ساخت  محیطیزیست  تاثیرات  و

  افزایش   مثال،   عنوان  به.  شود  زیست  محیط  تخریب  و  زندگی   کیفیت  کاهش  اجتماعی،  هاینابرابری   افزایش  نظیر  مشکلاتی
 فضاهای کمبود و هوا آلودگی ترافیک، به  منجر تواندمی لازم، هایزیرساخت گرفتن  نظر در بدون ساختمانی تراکم رویهبی
 اقشار  دسترسی  کاهش  و  مسکن  قیمت  افزایش  باعث  است  ممکن  تراکم،  حد  از  بیش  کردن  محدود  دیگر،   سوی  از.  شود  سبز
 . است برخوردار بسزایی اهمیت از عوامل، این  بین تعادل  نقطه یافتن بنابراین،. گردد مناسب  مسکن به درآمدکم

 است  مختلفی  های زمینه   و  شرایط  از  عمیقی  در   نیازمند  شهری  توسعه  هایطرح  در  ساختمانی  تراکم  معیارهای  ارزیابی
  توسعه  هایظرفیت  شناخت  شرایط،  ترینمهم   از  یکی.  گذارندمی  تأثیر  اقتصادی  و  اجتماعی  هایمؤلفه   میان  تعادل   بر  که

 توانندمی  که  است  انسانی  و  طبیعی  منابع  و  ونقل،حمل  هایقابلیت  موجود،  هایزیرساخت  شامل  هاظرفیت  این.  است  شهری
  نکند   وارد  هازیرساخت  بر  ازحدبیش  فشار  که  شود  تنظیم  ایگونه  به  باید  ساختمانی  تراکم.  کنند  پشتیبانی  جدید  هایتوسعه  از
 . آورد فراهم شهری زندگی بهبود  برای جدیدی  هایفرصت حال عین در و

  فرآیند در که دارد اشاره عواملی به شهری، توسعه هایطرح  در ساختمانی تراکم معیارهای ارزیابی در ایمداخله شرایط
  های گذاریسیاست  شرایط،  این  از   یکی.  گیرند  قرار  توجه  مورد   ویژه  طوربه   باید  و  هستند  تأثیرگذار  گیریتصمیم  و  ریزیبرنامه 
 تنظیم  ایگونه به   باید  هاسیاست  این.  کندمی  مشخ   را  شهری  توسعه  برای  کلی  چارچوب  که  است  ایمنطقه  و  شهریکلان
  اجتناب   اجتماعی  یا  اقتصادی  اهداف  بر  صرف  تمرکز  از  و  کنند  ایجاد  اقتصادی  و   اجتماعی  نیازهای  میان  تعادلی  که  شوند
 داشته  ایویژه   توجه  شهری  زندگی  کیفیت  بهبود   و  هازیرساخت  کارایی  افزایش  به   باید  هاگذاریسیاست  راستا،  این   در.  شود
 . باشند

  اجتماعی  هایمؤلفه  میان  تعادل  ایجاد  هدف  با  شهری  توسعه  هایطرح  در  ساختمانی  تراکم   معیارهای  ارزیابی  راهبردهای
 راهبردهای   از  یکی.  بگیرد  نظر   در  را   شهری  توسعه  ابعاد  تمامی  که  است  چندبعدی  و  جامع  رویکردی  نیازمند  اقتصادی،  و

 مانند معیارهایی شامل باید هاشاخ  این. است ساختمانی تراکم ارزیابی برای چندگانه و  دقیق هایشاخ  تعیین  کلیدی،
  اجتماعی   و  اقتصادی  نیازهای  و  محیطی،زیست  تأثیرات  ونقل، حمل  ظرفیت  ها،زیرساخت  کیفیت  عمومی،  خدمات  به  دسترسی
 و   کند  کمک  توسعه  هایطرح  ضعف   و  قوت   نقاط  شناسایی  به  تواندمی  هاییشاخ   چنین   از  استفاده .  باشند  جامعه
 . سازد ممکن را تریآگاهانه هایگیریتصمیم

 همکاری  با   باید  ساختمانی   تراکم  ارزیابی.  است  ایمنطقه  و  شهری  مختلف   نهادهای  میان  هماهنگی  تقویت  دیگر،  راهبرد
  یکپارچگی  به   تواندمی  هماهنگی  این .  شود  انجام  محلی  جامعه  و  خصوصی،  بخش  دولتی،  نهادهای  جمله  از  نفعانذی  تمامی
 ریزی برنامه  بر تأکید علاوه،به. کند جلوگیری اقتصادی و  اجتماعی اهداف میان تضاد از و  کرده کمک هابرنامه و  هاسیاست
 . باشند هماهن  اقتصادی هایاولویت و جامعه  واقعی نیازهای با توسعه هایطرح که کند تضمین تواندمی مشارکتی
  متعددی   علمی  پیامدهای  توسعه،  هایظرفیت  اساس   بر  شهری  توسعه  هایطرح   در  ساختمانی   تراکم  معیارهای  ارزیابی

 این  پیامدهای ترینمهم از یکی. شود منجر شهرسازی  در گیریتصمیم و  ریزیبرنامه  فرآیندهای بهبود به تواندمی که دارد
  ساختمانی  تراکم  به  مربوط  هایداده  دقیق  تحلیل  با.  است  شهری توسعه  بهینه  الگوهای  زمینه   در  جدید  دانش  تولید ارزیابی،
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  اقتصادی  پایداری  و   زندگی،  کیفیت  تراکم،  میان  رابطه  دهندهنشان  که  کرد  استخراج  الگوهایی  توانمی  توسعه،  هایظرفیت  و
 .شوند گرفته کار به شهری هایگذاریسیاست برای علمی مبنایی عنوانبه توانندمی الگوها این. هستند
  از   استفاده  نیازمند  ساختمانی  تراکم  ارزیابی.  است  شهرسازی  حوزه  در  تحلیلی  هایمدل   و  ابزارها  ارتقاء  دیگر،  پیامد
. است  1بزرگ   هایداده  تحلیل  و  سازی،شبیه  هایمدل   ، جغرافیایی  اطلاعات  هایسیستم  مانند  پیشرفته  هایروش   و  هافناوری
 های حوزه  در  علمی پیشرفت  باعث   بلکه  کند،می  کمک  تردقیق  هایگیریتصمیم  به   تنهانه  ابزارها  این  کارگیریبه   و  توسعه
  هایفناوری  توسعه  و  تحقیقاتی  هایروش   بهبود   به  توانندمی  هاپیشرفت  این .  شودمی  شهری  مدیریت  و  تحلیل  با  مرتبط
 . شوند منجر حوزه این در جدید
 این   در  اجتماعی  تعاملات  تقویت  و  عمومی  فضای  حفظ  اهمیت  ارزیابی،  این  مهم  های یافته  از  یکی  اجتماعی،  بعد  در
  کیفیت  کاهش  به  منجر   تواندمی  اجتماعی،  نیازهای  گرفتن  نظر  در  بدون  ساختمانی  تراکم  رویهبی  افزایش.  است  منطقه
 به  آتی  هایریزیبرنامه   که  شودمی  پیشنهاد  بنابراین،.  شود  رفاهی  خدمات  به  دسترسی  کاهش   و  ازحد،بیش  ازدحام  زندگی،
  این .  باشند  داشته  ایویژه   توجه  عمومی  خدمات  به  دسترسی  بهبود  و  سبز،  فضاهای  ایجاد  اجتماعی،  هایزیرساخت  تأمین
 . کند کمک منطقه به تعلق حس بهبود و اجتماعی انسجام تقویت به تواندمی اقدامات
 تراکم   تعیین  در  اقتصادی  و  اجتماعی  هایمولفه   تعادل   بر   تأکید  جنبه  از  پیشین  مطالعات  با  پژوهش  این  هاییافته
  ظرفیت   با  هماهنگی  عدم   و  تراکم  رویهبی  افزایش  منفی  پیامدهای  بر(  1397)  همکاران  و  رضایی.  دارد  همسویی  ساختمانی
 نظیر  خارجی  همطالع.  دارد  مطابقت  پیامدها  و  علیّ  شرایط  بخش  در  حاضر  پژوهش  هاییافته  با  که  داشتند  تمرکز  هازیرساخت
  مشارکتی،   و  کیفی  رویکرد  با  حاضر  پژوهش  کهدرصورتی  ،باشدمی  متمرکز  زیرساختی  هایهزینه  بر(  2020)  ساری  و  کوروینن
 تفاوت.  است  داده   پیشنهاد   را  عمومی   مشارکت  و   نوین  هایفناوری  از  استفاده   محور،پیاده   های محله   توسعه  چون  راهبردهایی
 کمی   عاملی  تحلیل  از  هاآن  است؛  بهینه   تراکم  تعیین  نحوه  در(  1401)  همکاران  و  زادهباقری  مطالعه  با  پژوهش  این  عمده
 .است نموده بررسی ترعمیق را ایزمینه و اجتماعی ابعاد بنیاد،داده کیفی تحلیل با حاضر پژوهش اما  کردند استفاده
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