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چکيده
نقش پایه ای تراکم ساختمانی به عنوان ابزاري مناسب برای تحقق سیاست هاي شهري در جهت دستیابی به توسعه پایدار 
شهری از یک سو و موفقیت اندک طرح ها در زمینه تراکم ساختمانی به دلیل فقدان مطالعات پایه ای علمی و کافی در روند 
تعیین تراکم و نگرش غالب اقتصادی به موضوع تراکم در سیاست هاي شهری ایران از سوی دیگر، توزیع تراکم ساختمانی 
در راستای اصول و معیار های توسعه پایدار و با در نظر گرفتن تمام عوامل مؤثر بر تراکم ساختمانی و ابعاد زمان، مکان و 
مقیاس را ضروری می نماید. این نوشتار علاوه بر پی جویی شاخص های مؤثر بر توزیع تراکم ساختمانی، نوع و نحوه ارتباط 
بین این شاخص ها در محدوده مورد مطالعه؛ پهنه بندی تراکم ساختمانی را در مناطق 9 و 11 شهر مشهد با استفاده از 
1GIS دنبال می کند. روش تحقیق حاضر مبتنی بر روش تحلیل تلفیقی متناسب با اهداف تحقیق تدوین شده است؛ در 
تحلیل های آماری )غیر فضایی( از رگرسیون چندگانه جهت آزمون همبستگی میان متغیر های مستقل و وابسته و روش 
تحلیل سلسله مراتبی)AHP( جهت تعیین وزن معیار ها و زیرمعیار ها استفاده شده و در تحلیل های فضایی، به کارگیری 
ابزار های تحلیل فضایی سیستم اطلاعات جغرافیایی)GIS( مبنا  و   )Index Overlay( روش روی هم گذاری شاخص ها 
شاخص های  بین  معنادار  رابطه  وجود  نتایج،  مذکور،  آماری  و  فضایی  تحلیل های  انجام  از  پس  نهایت  در  گرفت.  قرار 
اقتصادی، اجتماعی جمعیتی، کالبدی فضایی، عملکردی، محیطی به عنوان متغیر های مستقل و تراکم ساختمانی به عنوان 
متغیر وابسته را تأیید می کند. نتایج حاصل از تراکم ساختمانی پیشنهادی نشان می دهد که بیش از 45.12 درصد از 
سطح محدوده مورد مطالعه بیشینه تراکم ساختمانی )تراکم ساختمانی زیاد و خیلی زیاد(، 35.21 درصد با حالت تراکم 
ساختمانی متوسط و 19.68 درصد، تراکم ساختمانی کمینه )کم و بسیار کم( را شامل می شوند. بیشینه تراکم ساختمانی 

در مرکز حوزه و کمینه آن در جنوب و جنوب غربی حوزه متمرکز شده است.

واژگان کليدی: تراکم ساختمانی، GIS، توسعه پایدار، تحلیل رگرسیون چندگانه، حوزه جنوب غربي مشهد.

 ،GIS این مقاله برگرفته از پایان نامه کارشناسی ارشد نویسنده اول خانم فهیمه مرزبان با عنوان »مدلسازی توزیع تراکم ساختمانی با استفاده از *
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مقدمه
تراکم از موضوعات مهم و پایه ای در شهرسازی و ابزار هدایت و کنترل توسعه شهری است که آینده اقتصادی، اجتماعی، 
فرهنگی، زیست محیطی و کالبدی شهر را رقم می زند. تراکم ساختمانی می تواند به عنوان ابزاری در جهت نیل به اهداف، 
اصول و معیار  های توسعه شهری مطلوب و پایدار نظیر حفظ محیط زیست، رفاه، سیمای مطلوب شهری، کارایی اقتصادی، 
پاسخگویی به نیاز های اجتماعی فرهنگی و تحقق عدالت اجتماعی به کار گرفته شود )Azizi. 2002, pp. 6-8(. از این رو 
تلاش برنامه ریزان شهري بر این است تا با تعیین و توزیع مطلوب تراکم ساختماني زمینه توسعه موزون شهر ها را فراهم 
این  )Ramezani. 2009, p. 3(. علي رغم اهمیت فوق العاده  نمایند  ایجاد  پایدار شهر  براي توسعه  را  نموده و بستر لازم 
شاخص در طرح هاي توسعه شهري، ارزیابي ها نشان مي دهد اغلب ضوابط پیشنهادي طرح ها در زمینه تراکم ساختماني 
این مسائل را مي توان فقدان مطالعات علمي کافي در  )Ardeshiri. 2000, p. 10(. دلیل عمده  ناموفق بوده اند  در اجرا 
روند تعیین تراکم دانست. حال آن که مسأله تراکم حساس تر از آن است که مبتني بر حدس و یا ادراک هاي مستقیم 
باشد )Azizi. 1998, pp. 25-32(. به همین جهت برنامه ریزان شهري مي کوشند تا تراکمي را پیشنهاد نمایند که ضمن 
در نظر گرفتن عوامل متعدد مؤثر بر تراکم، از قابلیت اجرایي لازم برخوردار بوده و امکان عدول از آن بسیار مشکل باشد 

.)Ramezani. 2009, p. 3(
جهت تحقق این هدف پژوهش حاضر به دنبال شناسایي شاخص هاي تأثیر گذار بر توزیع تراکم ساختماني در ابعاد مختلف 
اجتماعي، اقتصادي، زیست محیطي و غیره و همچنین نوع و نحوه ارتباط بین این شاخص ها و در نهایت چگونگی توزیع 
تراکم ساختمانی بوده است. با توجه به این که عوامل تأثیر  گذار بر تراکم ساختمانی در کاربری های مختلف متفاوت می باشد 
و با اذعان به اهمیت توزیع تراکم ساختمانی در کاربری مسکونی، لذا در این تحقیق صرفاً توزیع تراکم ساختمانی کاربری 

مسکونی مورد بررسی قرار گرفته است. 

1. مبانی نظری

1-1- پيشينه دیدگاه ها در خصوص تراکم در ادبيات برنامه ریزی شهری
در نمودار 1 روند گرایشات زمانی تراکم در مکاتب و دیدگاه های مختلف ارائه شده است.

نمودار 1: روند گرایشات زماني تراکم ساختماني

 

 

 

 

 

 

تشويق بلند مرتبه سازي و استفاده از ساختمانهاي بلند  مكتب شيكاگو:

 (Part Consulting Engineers, 2001, pp. 20-25), ( Pour Mohammadi & Ghorbani, 2003, pp. 86-88) 
 

 روند گرايشات زماني تراكم ساختماني :1نمودار

الگويي ارائه نشده و    جهت توزيع تراكم ساختماني، ديدگاه پست مدرنيسيم:
هاي و طرح و ساخت ساختمان گرايي در برنامهگرايي و كثرتاعتقاد به تنوع

 بلندمرتبه  

منظور آزاد كردن سطح زمين براي فضاي كيد بر توسعه عمودي شهرها بهأمكتب مدرنيسم: ت
آفتاب، هواي سالم و  منظور دستيابي به نورمين مسكن بهأسازي در تمرتبه بر بلند كيدأسبز، ت

   و فضاهاي بازي در نزديكي منزل وجود آوردن خدمات اجتماعي همگانيهفضاي سبز و امكان ب

كيد بر افزايش تراكم در تغيير الگوهاي ساختماني متناسبب  أ: ت 2000ديدگاه منشور 
هاي نماينده در حال تحول اجتماعي و گسترش مشاركت شهروندان و گروهبا نيازهاي 

  هاها و طراحيريزيدر برنامه

ي پراكنده و تمركز بيش از  گرايمكتب آمايش انساني: حالت بينابيني حومه
 مراكز شهري تا بتواند نيازهاي انسان متعادل و ارگانيك را پاسخ دهدبه  حد

صورت هب هاي بلندسازي و استفاده از ساختمانمكتب شيكاگو: تشويق بلند مرتبه
 هاي مسكونيها براي استفادهمتراكم و نزديك يكديگر و در كنار خيابان

1883 1893 1945 1949 2000 

)Part Consulting Engineers. 2011, pp. 20-25; Pour Mohammadi & Ghorbani. 2003, pp. 86-88(

2-1- تراکم ساختمانی و توسعه پایدار شهری
با مطرح شدن اصل توسعه پایدار و مباحث مرتبط با آن و با توجه به کمبود منابع و برای کاهش هزینه های توسعه شهری 
و ارائه خدمات مطلوب تر و مطابق با اصول توسعه پایدار و ایجاد رونق اقتصادی بیشتر شهر، توجه به توسعه متراکم شهر 
افزایش یافته و استفاده از آن در ساماندهی شهری به عنوان یکی از مهم ترین مقوله ها در زمینه توسعه شهری مطرح شد 
)Burton et al.. 1996, p. 3(. تراکم شهری به عنوان راهکاری برای پایداری شهر، هر چند مورد توافق جمیع صاحب نظران 
مسائل شهری می باشد؛ اما به سبب پیچیدگی آن، روی میزان فشردگی یا گستردگی و یا به عبارت دیگر نوع تراکم اتفاق 

.)Azizi & Moini. 2011, p. 6( نظر وجود ندارد
در مورد انتقادات مطرح شده در زمینه متراکم سازی باید خاطر نشان کرد که اکثر مسائل مطروحه، نه مربوط به خود 
توسعه متراکم ساختمان های مسکونی بلکه به توسعه متراکم شهر بدون برنامه ریزی و عدم توجه به دیگر ابعاد توسعه 
شهری می باشد. بدین ترتیب ریچاردسون از بستگی شدید تراکم به سایر عوامل و پیگیری ایده شهر متراکم موازی با سایر 
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سیاست های تکمیلی یاد می کند و تراکم را به خودی خود، عامل مؤثری در پایداری شهر نمی داند. لذا برای دستیابی به 
پایداری شهر، ضروری است آن را به عنوان یک کلیت نگریست و تمام موضوعات مرتبط با آن را در سطوح مختلف مورد 

.)Azizi & Moini. 2011, p. 6( ارزیابی و توجه قرار داد

3-1- تعيين عوامل تأثير  گذار بر تراکم ساختمانی
رویکرد نظری مقاله بر مدل کلی نگری تراکم ساختمانی استوار است که وجه بارز این رویکرد قائل بودن بر تأثیر  تمامی 
عوامل محیطی، اجتماعی، اقتصادی، کالبدی و عملکردی بر تراکم ساختمانی به عنوان مجموعه ای از علت ها که تراکم 
ساختمانی را در نقاط مختلف شهر تعیین می کند؛ می باشد و همچنین منطبق با اصول توسعه پایدار که به موضوعات 
به عنوان نوعی کلیت می نگرد و بر تأثیر گذاری تمامی حوزه های توسعه ای بر تراکم تأکید دارد. همچنین در این رویکرد 
توزیع تراکم ساختمانی با در نظر گرفتن ابعاد زمان، مکان و مقیاس، همراه با پیش بینی تبعات حاصل از تصمیمات در 

مقیاس ملی و محلی صورت می گیرد.

جدول 1: شاخص هاي تأثيرگذار بر توزیع تراکم ساختماني براساس متون و مبانی نظری

شاخص هايشاخص هاي اجتماعيشاخص هاي اقتصادي
شاخص هاي کالبدي - فضایيزیست محيطي

 Ramezani. 2009,( قیمت زمین
p. 30(، )که معلول الگوی تقاضا 

و محل استقرار زمین و فاصله 
از مراکز تجاری و فعالیتی شهر 

Hall. 1965, pp. 62-( می باشد
 Azizi.( هزینه احداث بنا .)67
pp. 260-110 ,2009(، نسبت 

بهای متوسط یک واحد مسکونی 
به درآمد متوسط سالانه خانوار 
)صرفاً بنا(، نسبت بهای زمین 
یک واحد مسکونی به درآمد 
متوسط سالانه خانوار، توان 

مالی خانوار )دارایی، پس انداز 
و درآمد خانوار( و متوسط 

سالانه نرخ افزایش درآمد خانوار 
 ،)Mashhoodi. 2010, p. 38(
هزینه زیرساخت های شهري 

 ،)Azizi. 2009, pp. 260-110(
نرخ بازگشت نسبي سرمایه، خطر 

 Azizi.( نسبي سرمایه گذاري
p. 118 ,2009(، میزان گرایش به 

سرمایه گذاری های ساختمان
 ،)Tmith. 1997, pp. 110-121(

 Azizi.( الگوي تقاضای تراکم
p. 118 ,2009(، هزینه حمل و نقل 

)زمان یا هزینه رفت و آمد 
روزانه( و نسبت هزینه حمل و نقل 
 Azizi. 2009, p.( به درآمد خانوار

118(، درآمد ملی و محلی قابل 
تخصیص به عمران شهرها جهت 
ساخت و سازهای متراکم دولتی 
)اعتبارات سرانه ملی در عمران 
 ،)Azizi. 2009, p. 118( )شهرها

میزان تقاضا براي فعالیت هاي 
 Ramezani. 2009, p.( شهري

 Azizi.( درآمد سرانه شهر ،)27
)2009, p. 118

تراکم جمعیت 
 Adabkhah et al.. 2003,(
 Azizi.( بعدخانوار ،)p. 22

 ،)2009, pp. 110-111
تراکم خانوار در واحد 

 Adabkhah et( مسکوني
al.. 2003, p. 28(، نرخ 

رشد جمعیت، نرخ رشد 
 Ottensmann.( خانوار
 ،)1977, pp. 389-400
تعداد خانوار )در واحد 

سطح(، سطح تحصیلات 
سرپرست خانوار و اعضای 
 Vahidi. 2006, p.( خانواده
64(، فرهنگ بومی  مسکن

Salehi. 1988, pp. 12-(
16(، تجانس اجتماعی 

 Part Consulting(
.)Engineers. 2001, p. 9

ظرفیت قابل تحمل محیط 
شامل 1- شرایط اقلیمی، 

2- کیفیت هوا 3- آسایش 
صوتی، 4- ترکیب و تراکم 

رویش طبیعی، 5- منابع 
آبی 6- منابع خاک: بافت 
خاک و میزان نفوذ پذیری 
آن و درجه مقاومت آن در 
مقابل ایستایی تأسیسات 
ساختمانی، 7- وضیعت 

حوزه به لحاظ دفع فاضلاب 
و سیستم فاضلاب  و 

 Part( 8- سیستم دفع زباله
 Consulting Engineers.

)2001, p. 9
وضعیت توپوگرافی، 

بستر و شکل طبیعی 
و شیب زمین، جهت 

بادهای ورودی به شهر 
 ،)Azizi. 2009, p. 119(

سطح آب های زیرزمینی 
 ،)Ramezani. 2009, p. 29(
فاصله تا صنایع آلوده کننده 

 Part( محیط زیست
 Consulting Engineers.

)2001
 Part Consulting(

Engineers. 2001(، میزان 
ایمنی در مقابل مخاطرات 
.)Salehi. 1988, pp. 12-16(

 Ramezani. 2009,( سرانه خدمات شهري
pp. 27-28(، فاصله از مراکز خدماتی جاذب 
تراکم )Massoudi Magham. 2002(، نسبت 

 Mashhoodi.( سطح معبر به سطح شهر
pp. 71-68 ,2010(، زیرساخت هاي شهري 

)نظیر سیستم آبرساني، برق رساني، مخابرات 
و اطلاع رساني، گازرساني، جمع آوري و دفع 

 Adabkhah et al.. 2003, pp.( )فاضلاب
 Mashhoodi. 2010,( سرانه فضای باز ،)28-22
p. 21(، تراکم واحد مسکونی در واحد سطح 
)Adabkhah et al.. 2003, pp. 22-28(، خط 
 ،)Azizi. 2009, pp. 176-178( آسمان و دید
شرایط قطعات زمین به لحاظ منظر شهري 
)Mashhoodi. 2010, p. 29(، مساحت قطعه 
یا شکل زمین )نسبت طول به عرض زمین( 
)Ghamami. 2008, pp. 32-37(، عرض گذر 
 ،)Rezazadeh. 2003, p. 25(  مجاور قطعه

 Narimani.( ملاحظات سایه اندازی و نورگیری
pp. 3-5 ,2001(، فرم و اندازه شهر )پراکندگی 
 ،)Hoover. 1974, pp. 307-311( )ساختمان ها

فاصله بین ابنیه جهت جلوگیری از اشراف 
 Ministry of Housing &  Urban(

Development. 1997, pp. 97-111(، تعداد 
طبقات ساختمانی مسکونی در عرف، نوع 

مالکیت اراضی پیش بینی شده برای توسعه 
مسکونی )Salehi. 1988, pp. 12-16(، میزان 
سطوح اراضی خالی و ذخیره جهت توسعه 

)Azizi. 1998, pp. 24-32(، کیفیت ابنیه 
موجود )Hoover. 1974, pp. 307-311(، بافت 
 Part Consulting Engineers. 2001,( فرسوده

p. 9(، قابلیت دسترسی بصری به نشانه های 
شهری و مناظر طبیعی یا فضاهای باز 

)Vahidi. 2006, pp. 93-96(، فاصله مناسب از 
گره های شهری، عرض معبر، ظرفیت معابر، 
سطح سرویس معابر، پارکینگ، طرح معابر 
و تقاطع ها، فاصله از گره های ترافیکی، نرخ 
 Adabkhah et al.. 2003,( مالکیت اتومبیل

.)pp. 22-26
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سایر عوامل نظیر سیاست های توسعه شهری در طرح های فرادست )Azizi. 2002, pp. 33-46(، سیاست ها و مداخلات 
.)Salehi. 1988, pp. 12-16( دولت دائر بر تشویق ساخت و ساز و یا محدود کردن آن

2. روش تحقيق
بین  رابطه  تعیین  مطالعه،  مورد  محدوده  در  ساختمانی  تراکم  بر  تأثیر  گذار  شاخص های  شناسایی  تحقیق،  این  هدف 
شاخص ها و در نهایت ترکیب شاخص های تأثیر گذار بر تراکم ساختمانی و ارائه پهنه بندی تراکمی پیشنهادی برای حوزه 
مورد مطالعه می باشد؛ لذا این تحقیق بخشي از فرآیند برنامه ریزي است. بدین ترتیب در مجموع، روش انجام این تحقیق، 
تحلیلی است و براساس هدف پژوهش، در قالب پژوهش های کاربردي قرار می گیرد. در این تحقیق، مدل تحلیل به صورت 

ترکیبی از چندین مدل و در فرایندی مشتمل بر شش گام به شرح زیر تدوین شده است.
گام اول:  تهیه نقشه شاخص های تأثیر گذار بر تراکم ساختمانی در سطح حوزه مورد مطالعه: پس از شناسایی شاخص های 
تأثیر  گذار بر تراکم ساختمانی براساس مطالعات اسنادی و بررسی نمونه هاي خارجی و داخلی )جدول 1(، جهت تعیین 
عامل  به سه  توجه  با  میان شاخص های مطرح شده  از  بود،  تحقیق مورد مطالعه خواهد  مبنای  نهایی که  شاخص های 
1- مقیاس حوزه مورد مطالعه 2- موضوعیت داشتن عوامل در حوزه کالبدی– فضایی مورد مطالعه 3- در دسترس بودن 
ارزیابی تعیین شده و لایه های اطلاعاتی  نهایی جهت  ارزیابی شاخص مورد نظر، شاخص های  برای  نیاز  اطلاعات مورد 

شاخص های تعیین شده تهیه شدند.
گام دوم:  تحلیل آماری در جهت شناسایی شاخص های تأثیر گذار بر تراکم ساختمانی )با توجه به اطلاعات شاخص های 
تدوین شده براساس مبانی نظری تحقیق( در این گام ابتدا شاخص ها به دو دسته تقسیم شده اند: دسته اول، شاخص هایی 
هستند که در صورت تأثیر گذاری و یا عدم تأثیر  بر تراکم ساختمانی )متغیر وابسته( لزوماً باید در مدل لحاظ شوند؛ نظیر 
میزان خطر پذیری پهنه ها  به لحاظ مخاطرات طبیعی. گروه دوم، شاخص هایی که تنها در صورت تأثیر  بر متغیر وابسته 
باید در مدل در نظر گرفته شوند. این مرحله از تحقیق با هدف تعیین وجود ارتباط میان متغیر وابسته )تراکم ساختمانی 
در وضع موجود( و متغیر های مستقل صورت پذیرفته است. لذا جهت بررسی همبستگی میان متغیر های مستقل و متغیر 
باید کلیه  ابتدا  آماری  تحلیل های  انجام  است. جهت  انجام شده  آزمون رگرسیون چندگانه  )تراکم ساختمانی(،  وابسته 
متغیر های کیفی به متغیر های کمی )فاصله ای و یا رتبه ای( بدل شده و پس آن، تحلیل های آماری بر روی آن ها صورت 
با   StepWize ،BackWard ،ForWard نظیر روش  انواع مدل های رگرسیونی  از  گام،  این  آماری  تحلیل های  در  پذیرد. 
بهره گیری از نرم افزار SPSS استفاده شده است. با توجه به پارامتر های تعریف کننده معناداری ارتباط بین متغیر وابسته 
فاقد  تعیین3(، متغیر های مستقل  )احتمال معناداری2 و همچنین ضریب  و متغیر های مستقل در مدل های رگرسیونی 
رابطه با متغیر وابسته از مدل حذف شد. در این گام همچنین نوع رابطه )جهت رابطه( بین متغیر های مستقل و وابسته 

نیز تعیین شد.
.)4AHP( گام سوم: تعیین ضریب اهمیت شاخص ها با استفاده از روش فرآیند تحلیل سلسله مراتبی

گام چهارم:  تلفیق فضایی شاخص ها: با عنایت به ماهیت عوامل مختلف مؤثر بر تراکم ساختمانی، لازم است این عوامل 
جهت استفاده در مدلسازی، در یک مقیاس یکسان به کار برده شوند. از سوی دیگر، جهت تعیین نقش کلاس های مختلف 
هر عامل در اثرگذاری آن بر توزیع تراکم ساختمانی، باید کلاس های مختلف هر عامل با استفاده از یک گستره عددی 
مناسب، نرمال شوند. لذا در این تحقیق، بخش های مختلف حوزه مورد مطالعه در هر یک از شاخص های مورد نظر براساس 
میزان مطلوبیت از نظر آن شاخص و تأثیر  آن در افزایش و یا کاهش تراکم ساختمانی، ارزش گذاری شده اند. پس از آن، 
ضریب اهمیت شاخص در ارزش هر یک از حوزه ها به لحاظ شاخص مورد نظر در حوزه مورد مطالعه در محیط سیستم 
با به کارگیری روش هم پوشانی شاخص ها، تمامی شاخص های تأثیر گذار در هر  اطلاعات جغرافیایی)GIS( اعمال شد و 
یک از رویکرد ها در محیط GIS تلفیق فضایی شده و محدوده مورد مطالعه به صورت ریز پهنه هایی با امتیازات متفاوت که 
منتج از جمع کردن امتیاز تمامی شاخص هاست، حاصل شده است. در نهایت، امتیاز ریز پهنه های حاصل با استفاده از تابع 

Natural break در GIS براساس جهش های معناداری که در طیف امتیاز ریز پهنه ها صورت گرفته، طبقه بندی شده اند.
و همچنین جمعیت طرح های  باز  فضای  سرانه  براساس شاخص  پیشنهادی  تراکم ساختمانی  نیز  پایان  در  پنجم:  گام 

بالادست، مورد بازبینی قرار گرفته است.
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نمودار 2: فرآیند تحقيق

 پهنه بندی تراکم ساختمانی حوزه  جنوب غربی مشهد

 

 

 
 فرآیند تحقیق :2نمودار 

  

 های آماریجهت انجام تحلیل ؤثر بر تراکم ساختمانیسازی کلیه متغیرهای مکمی
 

 اساس مبانی نظری پژوهشتراکم ساختمانی برثر بر توزيع ؤهای متعیین شاخص

های تعیین شده با توجه به مقیاس حوزه مورد مطالعه، موضوعیت تدقیق شاخص
 فضايی مورد مطالعه  –پارامترها در در حوزه کالبدی

شهر مشهد براساس  11و  9ثر بر توزيع تراکم ساختمانی در مناطق ؤباز تعیین عوامل م
 های اطلاعاتی در دسترسلايه

 

عنوان )به راکم ساختمانی در محدوده مورد مطالعهبررسی همبستگی شاخص نحوه توزيع ت
های تحصیل شده )در گام سوم( با استفاده از آزمون متغیر وابسته( و هر يك از شاخص

 رگرسیون چندگانه
0 

 )تراکم ساختمانی( های مستقل دارای ارتباط با متغیر وابستهتعیین متغیر
 

بررسی معناداری رابطه بین متغیرهای مستقل و متغیر وابستته در  
  pvalue , Rsquareرگرسیون چندگانه با استفاده از مقادير 

گذار بر ثيرأهاي تتعيين شاخص
توزيع تراكم ساختماني در منطقه  

 شهر مشهد 11و  9

 (AHP) اتبیها با استفاده از روش فرآيند تحلیل سلسله مرتعیین ضريب اهمیت شاخص

 ها(نآها و نرمال کردن )رفع اختلاف مقیاس شاخص هاگذاری فضايی شاخصارزش

و حصول لايه تراکم  هالايه گذاریارزش منطقها با استفاده از تلفیق فضايی شاخص
 ساختمانی

استفاده ها )با در طیف امتیازات ريز پهنه های معناداربندی امتیاز نهايی براساس جهشطبقه
 (Natural break از تابع

گذار  ثيرأت هايتركيب شاخص
 بر تراكم ساختماني و

 بندي تراكمپهنه

هاي  كنترل و بازبيني تراكم
 پيشنهادي

های طرح فرادست ، )محدوديت های فرادستکنترل تراکم ساختمانی با اصول طرح
 های تراکم(بندی يا ديگر کنترلمنطقه

 ساختمانی با شاخص سرانه فضای بازکنترل تراکم 

 عدم مطابقت با شاخص های کنترلی

3. تعيين شاخص های مؤثر بر تراکم ساختمانی در محدوده مورد مطالعه
بر تراکم ساختمانی در قالب  تأثیر گذار  از مطالعات اسنادی، شاخص های نهایی  از بومی سازی شاخص های حاصل  پس 
شاخص های اقتصادی، اجتماعی– جمعیتی، فضایی- کالبدی، عملکردی و محیطی در محدوده مورد مطالعه جهت ارزیابی 
تعیین شده است. در فرآیند تحلیل آماری بررسی همبستگی متغیر های مستقل و متغیر وابسته ؛ شاخص های دسترسی به 
خدمات تجاری در مقیاس شهر، سطح سرویس معابر با نقش غیرعبوری، قدمت بافت، نرخ سواد و سنوات تحصیل جمعیت 
ساکن، بعد خانوار، قیمت زیربنای مسکونی به سبب عدم ارتباط و وابستگی به تعداد طبقات در حوزه مورد مطالعه از 
مدل حذف شد. شاخص های نهایی مؤثر بر تراکم ساختمانی در محدوده مورد مطالعه در نمودار 3 نمایش داده شده است. 

3. تعيين شاخص های مؤثر بر تراکم ساختمانی در محدوده مورد مطالعه
بر تراکم ساختمانی در قالب  تأثیر گذار  از مطالعات اسنادی، شاخص های نهایی  از بومی سازی شاخص های حاصل  پس 
شاخص های اقتصادی، اجتماعی– جمعیتی، فضایی- کالبدی، عملکردی و محیطی در محدوده مورد مطالعه جهت ارزیابی 
تعیین شده است. در فرآیند تحلیل آماری بررسی همبستگی متغیر های مستقل و متغیر وابسته ؛ شاخص های دسترسی به 
خدمات تجاری در مقیاس شهر، سطح سرویس معابر با نقش غیرعبوری، قدمت بافت، نرخ سواد و سنوات تحصیل جمعیت 
ساکن، بعد خانوار، قیمت زیربنای مسکونی، به سبب عدم ارتباط و وابستگی به تعداد طبقات در حوزه مورد مطالعه از 
مدل حذف شد. شاخص های نهایی مؤثر بر تراکم ساختمانی در محدوده مورد مطالعه در نمودار 3 نمایش داده شده است. 
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 نمودار 3: عوامل و شاخص های مؤثر بر توزیع تراکم ساختمانی در مناطق 9 و 11 شهر مشهد و ضریب اهميت آن ها

در ارزیابی مخاطرات طبیعی از مطالعات پایه ایمنی و امینت طرح توسعه و عمران شهر مشهد استفاده شده است.

4. فرآیند تلفيق شاخص ها
در این فرآیند ابتدا تلفیق عوامل مؤثر بر تراکم ساختمانی به لحاظ رویکرد های مختلف به صورت مجزا انجام شده و در نهایت از 
ترکیب نتایج آن ها، تلفیق نهایی تراکم ساختمانی از تمامی جنبه ها به دست آمده است. جهت تلفیق شاخص ها چند گام به 
شرح ذیل طی شده است.                                                                                                                                                                                                                                                              

1-4- تعيين ضریب اهميت شاخص ها
 )AHP( جهت تلفیق شاخص ها در گام اول، ضریب اهمیت معیار ها و زیرمعیار ها براساس روش فرآیند تحلیل سلسله مراتبی
به دست آمده است )Zebardast. 2001, p. 15( که در این راستا  از نظرات 20 نفر از متخصصان امر )کارشناسان ارشد رشته 
شهرسازی و آشنا به محدوده مورد مطالعه و روش AHP(، استفاده شده است. دریافت نظرات به گونه ای بوده است که هر 
یک از کارشناسان ارجحیت زوجی کلیه معیارها و زیرمعیارها را در قالب ماتریس های دودویی تعیین نموده اند. پس از 
جمع آوری فرم های مربوطه، ضریب اهمیت معیارها و زیرمعیارهای و ضریب  ناسازگاری نظرات متخصصان، محاسبه شده 
و در صورت عدم هماهنگی در قضاوت هر یک از کارشناسان )نرخ سازگاري بیشتر از 0.1(، فرم مربوطه مورد تجدید نظر 
قرار گرفته و مجدداً ضریب اهمیت و ضریب ناسازگاری محاسبه شد و در نهایت با قابل قبول بودن سازگاری قضاوت ها، 
ارجحیت زوجي معیار ها نسبت به یکدیگر در ماتریس جداگانه ای، با گرفتن »میانگین هندسی« از نظرات کارشناسان 

محاسبه شده است. ضریب اهمیت معیار ها و زیرمعیار ها در نمودار 3 نشان داده شده است.

2-4- ارزش گذاری فضایی شاخص ها
در مرحله بعد، ارزیابی محدوده مورد مطالعه براساس میزان مطلوبیت از نظر هر یک از شاخص ها و تأثیر  آن در افزایش و یا 
کاهش تراکم ساختمانی صورت گرفته است. به عبارتی دیگر حوزه مورد مطالعه از نظر هر شاخص به پهنه هایی طبقه بندی 
شده که پهنه های با تأثیر گذاری بیشتر بر تراکم ساختمانی در جهت مثبت و کمتر در جهت منفی از نظر آن شاخص به 
علت تهدید کمتر که بر تراکم ساختمانی دارند، عدد کمی بالاتر و پهنه های با تأثیر  گذاری کمتر در جهت مثبت و بیشتر 
در جهت منفی از نظر آن شاخص به علت تهدید بیشتر که بر تراکم ساختمانی دارند، عدد کمتری تعلق گرفته است. حد 
.)Tajdar. 2009, p. 157( است )عددی امتیاز های پهنه ها، از مناسب ترین حالت )عدد نه( تا نامناسب ترین حالت )عدد یک

3-4- تلفيق فضایي شاخص ها در هر یک از رویکرد های تأثير گذار
در نهایت با اعمال ضریب اهمیت شاخص های هر یک از رویکرد ها، در امتیازات فضایی حاصل از ارزیابی پهنه های محدوده 
مورد مطالعه به لحاظ شاخص مورد نظر و پس از آن تلفیق فضایی شاخص ها با استفاده از منطق ارزشگذاري لایه ها5  در 
تراکم ساختمانی در محدوده مناطق 9 و 11 در هر رویکرد  الگوی توزیع   ،)GIS( محیط سیستم اطلاعات جغرافیایی
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حاصل شد. 

1-3-4- تلفيق  فضایی شاخص های رویکرد اقتصادی
در محدوده مناطق 9 و 11 شهر مشهد حالت بیشینه تراکم ساختمانی در این رویکرد، در مرکز حوزه می باشد. محدوده های 

با حالت کمینه تراکم در جنوب حوزه به دلیل قیمت پایین زمین مسکونی در این پهنه ها نشان داده شده اند. 

2-3-4-تلفيق فضایی شاخص های رویکرد اجتماعی - جمعيتی
با توجه به مناسب بودن شاخص های رویکرد اجتماعي )مقدار شاخص ترکیبی در رویکرد اجتماعی، 6.70 از 9 می باشد( 
در غالب بخش های محدوده مورد مطالعه )در قیاس با سایر نقاط شهر(، این حوزه قابلیت بالایی جهت افزایش تراکم 
ساختمانی را دارا می باشد. همان گونه که در شکل 2 آمده است، حالت کمینه و بیشینه تراکم ساختمانی در این رویکرد، 

در بخش خاصی از حوزه متمرکز نشده اند. 

شکل 1: تراکم ساختمانی پيشنهادی در رویکرد اقتصادی

 شکل 2: تراکم ساختمانی پيشنهادی در رویکرد اجتماعی- جمعيتی

3-3-4- تلفيق فضایی شاخص های رویکرد کالبدی – فضایی
تراکم ساختمانی در این رویکرد در غالب بخش های حوزه به صورت زیاد و خیلی زیاد می باشد. صرفاً در بخشی از جنوب 
غربی )اراضی نه دره( و غرب منطقه 9 به دلیل وجود بافت فرسوده رسمی و کیفیت پایین ابنیه و همچنین ریزدانه بودن 
قطعات این بخش و بخش هایی در مجاورت محور وکیل آباد به سبب قرار گرفتن در حریم خطوط فشار قوی برق و بافت 
شمال منطقه 11 به علت قرار گرفتن در حریم مسیر های رادیویی مایکروویو، تراکم از کمینه گی مقدار خود به لحاظ این 

رویکرد برخوردار می باشد. 
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4-3-4- تلفيق فضایی شاخص های رویکرد عملکردی
سایر  می باشد.  شرقی(  جنوب  )عمدتاً  محدوده  حاشیه ای  پهنه های  در  ساختمانی،  تراکم  کمینه  حالت  رویکرد  این  در 
پهنه های حوزه مورد مطالعه به ویژه بخش مرکزی آن در مجاورت بلوار وکیل آباد به علت تمرکز خدمات شهری و منطقه 

در این محور، دارای قابلیت تمرکز بیشینه تراکم ساختمانی می باشد.  

5-3-4-تلفيق فضایی شاخص های رویکرد محيطی
در رویکرد محیطی به دلیل آسیب پذیری بالای بخش وسیعی از حوزه و وزن بالای عامل آسیب پذیری در مقابل مخاطرات 
در قیاس با سایر عوامل محیطی، به لحاظ این رویکرد حوزه قابلیت بالایی جهت متراکم شدن و افزایش تراکم ساختمانی 
را ندارد .در این رویکرد در حوزه مورد مطالعه، حالت کمینه تراکم ساختمانی در جنوب منطقه 9 و شرق منطقه 11 
متمرکز شده است. محدوده های با حالت کمینه تراکم در جنوب حوزه به دلیل شدت تأثیر  شاخص آسیب پذیری در مقابل 

مخاطرات طبیعی و پس از آن شاخص کیفیت آب در این پهنه ها به صورت کمینه نشان داده شده اند. 

شکل 3: تراکم ساختمانی پيشنهادی در رویکرد کالبدی- فضایی

شکل 4: تراکم ساختمانی پيشنهادی در رویکرد عملکردی
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شکل 5: تراکم ساختمانی پيشنهادی در رویکرد محيطی

6-3-4- تلفيق فضایی شاخص های کليه رویکرد ها
در این گام ابتدا ضریب اهمیت رویکرد های تأثیر  گذار بر تراکم ساختمانی تعیین شده و سپس نتایج تلفیق فضایی در هر 
رویکرد با طبقه بندی از نظر تأثیر  بر تراکم ساختمانی، امتیازدهی شده و در نهایت با اعمال ضریب اهمیت رویکرد ها در 
نتایج تلفیق فضایی آن ها، با روش روی هم گذاری لایه ها در محیط GIS پهنه بندی تراکم ساختمانی از تمامی رویکرد  ها 

حاصل شده است. 

شکل 6: تراکم ساختمانی پيشنهادی در تلفيق کليه رویکرد   ها

5- کنترل تراکم ساختمانی پيشنهادی

1- 5- کنترل تراکم ساختمانی پيشنهادی براساس شاخص سرانه فضای باز
با محاسبه سطح زیربنا برمبناي تراکم پیشنهادی و با عنایت به سرانه زیربنا برای هر نفر، می توان جمیعت حوزه حاصل از 
تراکم پیشنهادی سطوح مسکونی موجود را محاسبه نمود. علاوه بر جمعیت حاصل از تراکم پیشنهادی سطوح مسکونی 
با توجه به سرانه  نیافته و متوسط تراکم پیشنهادی مسکونی در هر منطقه و  موجود، براساس سطوح مسکونی تحقق 
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زیربنای آن منطقه، می توان جمعیت حوزه حاصل از سطوح مسکونی تحقق نیافته را محاسبه نمود. 

جدول 2: محاسبه جمعيت حوزه براساس تراکم پيشنهادی سطوح مسکونی موجود و تحقق نيافته

متوسط زیربنا برای حوزه
هر    نفر )مترمربع(

زیربنای حاصل از تراکم 
پيشنهادی سطوح 

مسکونی موجود
)هکتار(

زیربنای حاصل از 
سطوح مسکونی 

تحقق نيافته
)هکتار(

جمعيت حوزه حاصل 
از تراکم پيشنهادی 

سطوح مسکونی 
موجود و تحقق نيافته

42190767244638144502926منطقه 9
5012597816530670354524منطقه 11

316745407174583.65857650حوزه جنوب غربی )شامل مناطق 9 و 11(

سرانه فضای باز در هر یک از حوزه های پیشنهادی تراکم ساختمانی از تقسیم مساحت گونه های مختلف فضای باز اعم 
از پارک و فضای سبز و عناصر طبیعی حوزه به تفکیک مناطق 9 و 11شهر مشهد بر جمعیت هر یک از مناطق حاصل از 

تراکم پیشنهادی سطوح مسکونی موجود و تحقق نیافته منتج شده است.

جدول 3: مقایسه سرانه فضای باز برای جمعيت حاصل از تراکم پيشنهادی در محدوده مورد مطالعه با سرانه فضای باز 
وفق مصوبه شورای عالی شهرسازی

سرانه فضای باز برای جمعيت حاصل حوزه
از تراکم ساختمانی پيشنهادی 1

ميانگين سرانه فضای باز برای هر نفر بر حسب تعداد 
طبقات ابنيه وفق مصوبه شورای عالی شهرسازی 2

17.211.14منطقه 9
110.98منطقه 11

10.411.06جمع

1: محاسبات نگارندگان براساس نقشه های پایه مهندسین مشاور نقش پیراوش
2:  دستورالعمل بند 6 مصوبه مورخ 1371/2/14 شورایعالی شهرسازی - محاسبات نگارندگان

مقایسه نتایج حاصل از محاسبه سرانه فضای باز براساس جمعیت حاصل از تراکم ساختمانی پیشنهادی و سرانه فضای باز 
وفق مصوبه شورای عالی شهرسازی مطابق جداول فوق، گویاي رعایت اصل تخصیص فضای باز برای هر ساکن شهری در 

تراکم ساختمانی پیشنهادی منطقه 9 و در کل حوزه می باشد. 

2-5- کنترل تراکم ساختمانی پيشنهادی براساس جمعيت پيش بينی شده در طرح های فرادست
در صورت تحقق تراکم هاي پیشنهادي طرح خازني در حوزه جنوب غربي، این حوزه ظرفیت جمعیت پذیري حدود 720000 
نفر را خواهد داشت. این ارقام حاکی از این موضوع است که ظرفیت جمعیت پذیری حوزه مطابق طرح خازنی با جمعیت 
 Naghsh piravash Consulting Engineers. 2011,( حاصل از مدلسازی توزیع تراکم ساختمانی در محدوده مورد مطالعه

p. 4( اختلاف قابل ملاحظه ای ندارد.

6. نتيجه گيری
تحقیق حاضر بر آن بوده است که علاوه بر پی جویی شاخص های مؤثر بر توزیع تراکم ساختمانی، نوع و نحوه ارتباط بین 

این شاخص ها و در نهایت پهنه بندی تراکم ساختمانی را در حوزه مورد مطالعه دنبال کند.
- عوامل متعددی اعم از عوامل کمی و کیفی بر توزیع تراکم ساختمانی تأثیر گذارند. پس از بومی سازی شاخص ها متناسب 
با اهداف و نمونه مورد تحقیق و همچنین تحلیل های آماری جهت بررسی معناداری ارتباط بین متغیر های مستقل با 
متغیر تراکم ساختمانی؛ شاخص های مورد نظر تحقیق تعیین شد. متغیرهای دارای همبستگی با متغیر تراکم ساختمانی 
در محدوده مورد مطالعه عبارتند از: قیمت زمین مسکونی، تراکم خالص شهری، تراکم خانوار در واحد مسکونی، نرخ رشد 
جمعیت در دوره 75-1365 و 85-1375، مساحت قطعات، کیفیت ابنیه، مصالح به کار رفته در ابنیه )اسکلت و نما(، 
قدمت ابنیه، وجود بافت فرسوده رسمی، تراکم واحد مسکونی در واحد سطح، قرار گرفتن در حرایم تأسیسات نظیر حریم 
مسیر های رادیویی مایکروویو و خطوط فشار قوی برق، دسترسی به خدمات تجاری در مقیاس محله و ناحیه و خدمات 
اداری در مقیاس عملکردی منطقه و شهر و همچنین دسترسی به ایستگاه های قطار شهری، فاصله از گره های ترافیکی، 
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آسیب پذیری در مقابل مخاطرات نظیر سیل، زلزله، فرونشست، زمین لغزش و روانگرایی، پوشش شبکه جمع آوری فاضلاب 
و پوشش تصفیه خانه فاضلاب و آلودگی آب های زیرزمینی. متغیر های مؤثر بر تراکم ساختمانی در مناطق 9 و 11 شهر 
مشهد براساس رویکرد تأثیر گذار بر شاخص مذکور در قالب 5 عامل کلی اقتصادی، جمعیتی اجتماعی، فضایی کالبدی، 

عملکردی و زیست محیطی مورد ارزیابی قرار گرفت.
- در زمینه میزان تأثیر  عوامل مختلف در توزیع تراکم ساختمانی، شاخص اقتصادی با ضریب وزنی 0.332 از 1 دارای 
بیشترین ضریب اهمیت جهت تلفیق شاخص ها بوده و پس از آن به ترتیب شاخص های محیطی، شاخص های عملکردی، 
شاخص های کالبدی فضایی، شاخص های جمعتی اجتماعی با ضرایب وزنی 0.225 ،0.225، 0.168و 0.049 از 1 بیشترین 

تأثیر گذاری را در نحوه توزیع تراکم ساختمانی در حوزه مورد مطالعه داشته اند.
- نتایج حاصل از مدل پیشنهادی نشان می دهد که بیش از 45.12 درصد سطح محدوده مورد مطالعه واجد قابلیت استقرار 
بیشینه تراکم ساختمانی )تراکم ساختمانی زیاد و خیلی زیاد(، 35.21 درصد مساحت حوزه دارای پتانسیل استقرار تراکم 
ساختمانی متوسط و 19.68 درصد سطح محدوده مورد مطالعه واجد قابلیت استقرار تراکم ساختمانی کمینه )کم و بسیار 
کم( می باشد. طبق طرح پیشنهادی برای حوزه، بیشینه تراکم ساختمانی در مرکز حوزه و کمینه آن در جنوب و جنوب 

غربی حوزه متمرکز شده است. 
جنوب غربی حوزه به ویژه اراضی نه دره به سبب پایین بودن شاخص های سنجش کیفیت پایداری بافت )کیفیت و قدمت 
ابنیه، مصالح به کار رفته در ابنیه،  وجود بافت فرسوده رسمی و دانه بندی قطعات مسکونی( و به تبع آن قیمت پایین اراضی 
مسکونی، کمینه تراکم ساختمانی را به خود اختصاص داده است. همچنین در بخش جنوبی حوزه علت اصلی استقرار 

کمینه تراکم ساختمانی را می توان فاصله زیاد از خدمات در مقیاس های مختلف عملکردی دانست. 
- در این تحقیق شاخص خط آسمان و هماهنگی با بنا های همجوار به عنوان شاخص کنترلی در هنگام تحقق تراکم در 

نظر گرفته شده است.
- پیشنهادات تراکم ساختمانی با توجه به شرایط مختلف اقتصادی، اجتماعی- جمعیتی، کالبدی- فضایی، عملکردی و 
محیطی صورت پذیرفته است. تدوین سیاست هایی در راستای تحقق گونه های مختلف تراکم ساختمانی پیشنهادی و 

کنترل ساخت و ساز از سوی مدیریت شهری واحد به عنوان الزامات اجرایی این طرح ضروری می نماید. 
- در صورت توزیع تراکم ساختمانی پیشنهادی، سرانه فضای باز در منطقه 11  کمتر از میانگین سرانه فضای باز برای هر 
نفر وفق مصوبه شورای عالی شهرسازی می شود؛ لذا باید تمهیداتی در خصوص افزایش سرانه فضای باز در حوزه خصوصاً 

در منطقه 11 در نظر گرفته شود.
- در این پژوهش به سبب عدم امکان دسترسی به اطلاعات مربوط به کلیه شاخص های تأثیر  گذار بر تراکم ساختمانی، 
تعدادی از شاخص ها از مجموعه شاخص های مورد سنجش حذف شد. مسلماً عوامل متعدد دیگری به جز عوامل ذکر شده 
در تحقیق وجود دارند که به علت محدودیت های تحقیق از آن ها صرف نظر شده است. الگوی ارائه شده در این مقاله هم 
به لحاظ موضوعی و هم به لحاظ کلی قابلیت تکامل دارد. البته لازم به ذکر است که تحلیل های آماری انجام شده بر روی 
متغیر های مستقل و متغیر وابسته نشان دهنده معنادار بودن )R Square .0=947 و Sig> 0.05( رابطه بین متغیر وابسته 
و متغیر های مستقل بوده و گویای این موضوع است که حدود 95 درصد شاخص های مؤثر بر تراکم ساختمانی در حوزه 

مورد مطالعه، در این تحقیق در نظر گرفته شده اند. 

7. راهکار های پيشنهادی و توصيه های تحقيق
براساس نتایج تحقیق حاضر، راهکار هایی ارائه می شود.

- تدوین ضوابط تراکم مجاز ساختمانی، نه صرفاً براساس عوامل اقتصادی نظیر قیمت زمین بلکه باید در نحوه توزیع تراکم 
ساختماني نحوه و میزان کلیه عوامل تأثیر  گذار مدنظر قرار گیرد.

- تدوین سیاست هایی در جهت ارتقاء شاخص های کیفیت پایداری بافت در بخش جنوب غربی حوزه و به ویژه اراضی نه 
دره.

- تأمین نیاز های خدماتی حوزه خصوصاً کاربری های با مقیاس عملکردی محله )مطابق داده های موجود، برخی محله های 
حوزه مورد مطالعه فاقد کاربری تجاری در مقیاس محله و همچنین این حوزه فاقد کاربری تجاری منطقه ای می باشد(. 

- تدوین سیاست ها و ارائه ضوابطی در جهت ایجاد هماهنگی بنا هاي احداثي جدید به لحاظ حجم و لفاف ساختماني با 
ابنیه مجاور آن خصوصا در مناطق واجد پتانسیل افزایش تراکم.

- نظارت و کنترل تمایلات افزایش تراکم ساختماني بویژه در مناطق واجد پتانسیل افزایش تراکم ساختمانی. 
- تدوین ضوابط و مقررات هدایت گر توسعه به منظور کاهش تخلفات ساختماني به ویژه در بخش هاي حاشیه اي حوزه.

- جانمایی و طراحی فضا های باز به گونه ای که  با توجه به آسیب پذیری بالای حوزه در مقابل مخاطرات، فضا بر توده 
تسلط داشته باشد.
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- کنترل ساخت و ساز های بلند مرتبه و تدوین ضوابطی در مجاورت مناظر طبیعی و ارتفاعات جنوبی حوزه در جهت 
جلوگیری از تهدید از میان رفتن دید های گسترده و بسته شدن دید به ارتفاعات.

- تغییر در نگرش به تراکم ساختمانی نه به عنوان موضوع و ابزار صرفاً اقتصادی جهت کسب درآمد شهرداری بلکه به عنوان 
ابزاری در جهت نیل به اهداف، اصول و معیار های توسعه شهری مطلوب و پایدار. 

- توجه به جنبه کیفیت محیط شهری در سیاست گذاری جهت تعیین تراکم ساختمانی در فرآیند برنامه ریزی و همچنین 
کنترل آن در اجرا. 

- اعمال سیاست هاي اقتصادي براي برتري نسبي اراضي پیرامون محور هاي مجهز و مراکز شهري در زمینه موضوع تراکم
- تهیه پایگاه اطلاعات جامع کلانشهر مشهد با محوریت شهرداری مشهد به منظور دسترسی سریع به اطلاعات پایه ای شهر

- تدوین سیاست ها و برنامه هایی در جهت تثبیت تراکم بافت هاي مسکوني با ارزش.
- تدوین سیاست هایی در جهت هدایت ساخت و ساز به سمت مجتمع سازي و کاهش سطح اشغال و افزایش فضای باز.

پی نوشت
1. Geographic Information System (GIS)
2. P Value
3. Rsquare
4. Analytic Hierarchy Process (AHP) 
5. Index Overlay
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