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Aims & Backgrounds Economic competition among cities has led urban management to seek to attract 
private sector investment. But, investors are looking for economic justification for investment, and urban 
space qualities are important to them. Urban designers have different justifications for their economic 
impact in the process of providing qualities of urban space. The absence of categorized classifications of 
urban space qualities, based on its impact on economic metrics to direct urban space design methods, 
has created a challenge to attract investors’ attention. The aim of this study was to prioritize the quality 
of urban space effective in meeting investors’ expectations based on the views of urban planners.
Methodology To conduct this research, 12 effective qualities in urban space design were selected and 
the studies were investigated. Then, using Delphi technique, the degree of importance of urban space 
quality were calculated. 
Findings The findings represent a different score for different qualities. Being clean, green, and pleasant 
were placed in low quality and other qualities and other qualities were placed in the desired classification.
Conclusion The first-class qualities offer the highest expectations of the investors in the short-term, 
midterm and long-term periods.
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  دهیچک
مدیریت  که است رقابت اقتصادی میان شهرها باعث شده :ها و زمينه فاهدا

گذاران به  گذاری بخش خصوصی باشد اما سرمایه شهری به دنبال جذب سرمایه
های فضاهای شهری  گذاری هستند و ویژگی دنبال توجیه اقتصادی برای سرمایه

ها در فضای  مین کیفیتابرای آنها اهمیت دارد. طراحان شهری در فرآیند ت
بندی  شهری توجیهات متفاوتی در تاثیرات اقتصادی آنها دارند. فقدان دسته

ثیر آنها در تامین توقعات اساس تاای فضای شهری بر ه مدون از کیفیت
است.  شدهگذاران  امکان حضور سرمایه ایجاد چالش در ثباعگذاران  سرمایه

موثر در تامین های فضای شهری  بندی کیفیت اولویت پژوهش،هدف این 
  .بوداساس نظرات طراحان شهری گذاران بر  توقعات سرمایه

 صورتهای  ی پژوهشبررس ضمن، منظور انجام این پژوهش به :شناسی روش
 از سپس با استفاده. ثر در طراحی فضای شهری انتخاب شدکیفیت مو ۱۲، گرفته
های فضای شهری  ، درجه اهمیت و درصد اهمیت مرتبط با کیفیتیدلف روش
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  مقدمه

با تعداد اندک و نامطلوب  ایرانشهرهای  ،در دوران معاصر
. پدیدآمدن فضاهای شهری مطلوب اند شدهفضاهای شهری مواجه 

یكی از  در حال حاضر. استنیازمند اعتبارات مالی جدید 
رویكردهای اصلی در حوزه مدیریت شهری، کاستن از وابستگی به 

عوارض دولتی و حركت به سمت شناسایی  ها و پرداخت کكم
مین منابع مالی نظیر جذب اهای جدید ت ی پایدار و روشدرآمدها
از  .[Sadeghi et al, 2015] گذاران داخلی و خارجی است سرمایه

گذاران  این رو همکاری مدیریت شهری و طراحان شهری با سرمایه
جذب اعتبارات مالی جدید امری  برایبخش خصوصی 

 مباحث معاصر پیرامون فضای در حال حاضر. استناپذیر  اجتناب
شهری  شهری یا بازاریابی فضای شهری نیز همچون مدیریت فضای

گذاران در  آفرینی سرمایه بر لزوم توجه طراحان شهری بر نقش
گذاران  کید دارد. اما سرمایهامین توقعات آنها تاشهری و ت فضای

شهری توقع دارند تا منافع  گذاری در فضای در قبال سرمایه

مین شده و توجیهات اقتصادی لازم برای ااقتصادی آنها ت
گذاران  . به عبارت دیگر سرمایه[Carmona & Teasdale, 2015; Madanipour, 1997] وجود آید گذاری آنها به سرمایه

ی آن ها شهری و سایر کیفیت و عملکرد فضای شکلدرخصوص 
د. شوشهری لحاظ  توقعاتی دارند که باید در طراحی فضای

شهری شرط اصلی  های فضای گذاران از کیفیت رضایتمندی سرمایه
 . اما طراحی فضایاستشهری  گذاری در فضای آنها برای سرمایه

های مختلف طراحان  شهری امروزی که تحت سلایق و سبک
. این استگذاران  گیرد، فاقد جذابیت لازم برای سرمایه صورت می

طراحان شهری از جایگاه و اولویت  صحیح مساله به فقدان درک
گذاران در فرآیند طراحی  مین توقعات سرمایهاهای موثر در ت کیفیت
گردد که در نهایت منجر به شکست مدیریت  شهری برمی فضای

شود. در حالیکه هرروزه  گذاران می شهری در جلب نظر سرمایه
ند کن کید میاگذاران ت مدیران شهری بر همکاری بیشتر با سرمایه

های  اما تحقیقات دانشگاهی اندکی در حوزه ارتباط با تاثیر کیفیت
گذاران به  مین توقعات سرمایهاطراحی شهری در جذب سرمایه و ت

نیز  ها پژوهشسایر  .[Carmona et al, 2004; Nase, 2015; Madanipour, 1997; Rowley, 1998] خورد چشم می
کیفیات  یگذاران در ایجاد و ارتقا اکثراً آثار منفی همکاری سرمایه

ای  ها اشاره اند و به راه حل شهری را مورد نقد قرار داده فضای
عدم شناسایی  ، به دلیلاند. خلا تحقیقاتی در این زمینه نکرده

گذاران  شهری و توقعات سرمایه های فضای ارتباط میان کیفیت
شهری به  نظرات طراحانا توجه به اضر بح در پژوهش است.
شهری براساس میزان تاثیر آنها در  فضای های بندی کیفیت اولویت

به این  در این پژوهش پرداخته شد. گذاران مین توقعات سرمایهات
های  مین کیفیتاچگونه طراحان شهری از طریق ت"سئوال که 

پاسخ  "گذارند؟ گذاران تاثیر می شهری بر توقعات سرمایه فضای
حلی عملی  خواهد داد. لذا ضرورت پژوهش حاضر رسیدن به راه

چنانکه بتوانند تعامل و جلب نظر  برای طراحان شهری است آن
 گذاری در شهر و فضای گذاران را در جهت سرمایه بیشتر سرمایه

شهری به دست آورند. به عبارت دیگر محصول طراحی آنها ابزار 
گذاران باشد.  جلب نظر سرمایهمناسبی برای مدیریت شهری در 

بندی  . اولویتبودتحلیلی  -از نوع توصیفی روش انجام پژوهش
به روش ها به کمک نظرخواهی از گروهی از متخصصان  کیفیت
دهد  نشان می پژوهشهای این  در نهایت بررسی .انجام شددلفی 

بیشترین تاثیر را در جلب نظر طراحان  ،بودن که کیفیت عملکردی
  گذاران دارد. شهری و سرمایه

  شهری   فضای های کیفیت
شهری،  فضای های شده پیرامون کیفیت مروری بر نظریات ارایه

هر کدام از  هرچند ؛داشت هایی را در بر ها و تفاوت شباهت
شهری تمرکز  خاصی از فضای های نظران بر کیفیت صاحب
عنوان مثال برخی از اندیشمندان بر قابلیت و اند. به  داشته

دسترسی همه مردم در جهت انجام تعاملات اجتماعی و رخداد 
بر تجارب نظیر سیته و بیکن برخی دیگر  .زندگی شهری توجه دارند
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ناظر در ارتباط با تناسبات، باز بودن، محصوریت و نفوذپذیری توجه 
ناصر راه، لبه، گره، . لینچ نیز بر عوامل ادارک شهر در عنمودند

جیکوبز پیرامون حضور مردم در  .ردکید داامحدوده و نشانه ت
ریزدانه، تراکم و  ها، بافت وسیله اختلاط کاربریه خیابان ب

بندی خود از  کار در دسته . گلته اسنفوذپذیری صحبت نمود
 -ها را در قالب سه مولفه تجربی شهری، کیفیت های فضای کیفیت
شهری را  های طراحی . از دیدگاهی دیگر کیفیت[Golkar, 2000] نماید بندی می محیطی تقسیم عمکلردی و زیستشناختی،  زیبایی
دگی، شفافیت، مقیاس انسانی، یهایی نظیر پیچ توان به دسته می

ا ه شهری نیز، خیابان . در کتاب ملزومات طراحی[Clemente & Ewing, 2005]بندی نمود  محصوریت، تصویر ذهنی تقسیم
از جمله فضاهای متعلق به قلمروی عمومی هستند که باید واجد 

های بصری، تعاملات اجتماعی و  کیفیت مرتبط با جذابیت
از بررسی نظرات سایر  ،علاوه بر موارد فوق. [Sheppard, 2015:141] پیاده باشندافراد حرکت و دسترسی  قابلیت 
هایی را نظیر  توان کیفیت شهری می  نظران مطرح طراحی صاحب

ساختار و خوانایی، فرم، آسایش و راحتی، دسترسی، ایمنی، 
نظافت، حفاظت تاریخی، سرزندگی، تنوع، خوشایندی و پایداری 

گانه کرمونا به سبب  های دوازده اما در نهایت کیفیت دادتشخیص 
  .)۱ ملاک عمل بوده است (جدول ،جامعیت و استناد فراوان به آن

  
 [Carmona et al, 2008:15] عام فضای شهری های کیفیت )١جدول 
های فضای  کیفیت

  شهری
  تعریف

و تمیزی  - ١
  پاکیزگی

  مراقبت و نظافت مناسب از فضای شهری

  دسترسی و جابجایی راحت در فضای شهری  دسترسی - ٢
  بصری از فضای شهریو حظ لطافت   زیبایی - ٣
  فضای شهری راحتی و امکان گذراندن اوقات در  آسایش - ٤
  مطلوب و آزادبودن فضای شهری برای همه اقشار مردم  جامعیت - ٥

  سرزندگی - ٦
استفاده مطلوب و با نشاط اقشار مختلف مردم از فضای 

  شهری

  عملکردی بودن - ٧
فشار از های مختلف و بدون  ها و فعالیت وجود کاربری
  در فضای شهری تجمع مردم

  از فضای شهریوجود شخصیت مثبت و قابل شناسایی   تمایز - ٨
  احساس ایمنی و سلامت در فضای شهری ایمنی و امنیت - ٩

  ستحکاما - ١٠
بودن فضای شهری در مقابل فشارهای حاصل از  مقاوم

  استفاده روزمره

فضای  حضور عناصر طبیعی و عدم آلودگی محیطی در سبز بودن - ١١
  شهری

  حس رضایت نسبت به فضای شهری  خوشایندی - ۱۲

  
 های فضای بندی کرمونا کیفیت با تکیه بر دسته در این پژوهش

. این موارد شامل: تمیزی و گرفتنظر قرار در مورد  ۱۲شهری در 
دسترسی، زیبایی، آسایش، جامعیت، سرزندگی،  پاکیزگی،
بودن، تمایز، ایمنی و امنیت، استحکام، سبزبودن و  عملکردی

شهری  های فضای بندی کیفیت . دستهاستخوشایندی 

های اقتصادی،  دهنده پیچیدگی و همپوشانی ویژگی نشان
شهری است و مهم این است که  اجتماعی و محیطی فضای

شناختی از چگونگی ترکیب این اجزا با یکدیگر که موجب 
شود، داشته باشیم. البته  شهری می های فضای شدن کیفیت بهینه
و قضاوت در  یستشهری دارای وزن مساوی ن های فضای کیفیت
های افراد و  شهری به ویژگی های فضای بندی کیفیت لویتمورد ا
  . [Carr, 1992:230] گردد های مختلف و مقاصد آنها باز می گروه

 شهری گذاران به عنوان یکی از ذینفعان فضای اهمیت سرمایه
دهد  شهری را شکل می یندی که فضایآشهری به عنوان فر  طراحی

ها و توقعات کسانی  ارزشدهنده  ناگزیر انعکاس ،کند و مدیریت می
 . از این[Madanipour, 1996:19] اند است که آن را تولید کرده
های طراحان را براساس  شهری فعالیت رو ذینفعان فضای

بینند و آنچه که تجربه  شهری از طریق آنچه می های فضای کیفیت
. بر [Tibalds, 1992:9] دهند کنند مورد قضاوت قرار می می

گذاران به عنوان یکی از ذینفعان  برای سرمایه همین اساس آنچه
وسیله ه شهری مهم است این است که توقعات آنها ب فضای
مین شده باشد. طراحان شهری با اشهری ت های فضای کیفیت

دنیای فیزیکی سروکار دارند که حاصل سازوکارهای تجارت بخش 
. در این [Strenberg, 2000:34] خصوصی و امور عمومی است

سازوکارهای تجارت بخش خصوصی از اهمیت بیشتری  ،میان
گذاران  . بر همین اساس سرمایهاستنظران برخوردار  میان صاحب

اند و این علاقه  بخش خصوصی تبدیل به سازندگان شهر شده
کند چه ویژگی باید در  بخش خصوصی است که مشخص می

. ضرورت توجه به [Carr, 1992:146] شهری غالب شود فضای
شهری در طول حیات آن، نیاز  های فضای مدیریت کیفیت حفظ و

گذاران  شهری و ارتباط بیشتر با سرمایه گذاری در فضای به سرمایه
را افزایش داده است. از این رو اهمیت فراوان دارد که نقش 

شهری مورد نظر طراحان  واسطه حضور در فضایه گذاران ب سرمایه
سرمایه، جایگاه شهری باشد. از طرفی نیاز به بازگشت 

گذاران را در کنار مدیران و طراحان شهری قرار داده است.  سرمایه
شهری این حق را  گذاری در فضای گذاران به واسطه سرمایه سرمایه

 های فضای ت و ویژگییدارند که در کیف برای خود محفوظ می
وظیفه طراحان شهری را حساس  ،شهری مداخله نمایند و این امر

نقش اولیه  ،. از این رو[Madanipour, 1996:19] کند می
دادن به الزامات اقتصادی از طریق بیان مجدد  طراحان شهری پاسخ

. [Strenberg, 2000:40] یکپارچگی تجربه محیط شهری است
عرصه عمومی  یای در ارتقا توانند نقش عمده طراحان شهری می

ای داشته باشند که از روابط میان منافع بخش خصوصی و نیازه
کنند،  های مختلف که در شهر با یکدیگر زندگی می جمعی گروه
مین توقعات اکید بر تاکند. اما باید توجه داشت که ت حمایت می

شهری را تهدید   گذاران و بازگشت سرمایه، کیفیت فضای سرمایه
. لذا مهم است که طراحان [Madanipour, 1996:19] کند می

گذاران از حضور در  سرمایهشهری شناخت کاملی از توقعات 
مین این توقعات را نیز او نحوه ت باشند شهری داشته فضای



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ یسرور یهاد  ۲۴

   ۱۳۹۷ زمستان، ۱، شماره ۳۴دوره                                       تحقیقات جغرافیایینامه  فصل

  بشناسند.
  گذاران  توقعات سرمایه
ها در تحقق  ای از توجه بخش عمومی و شهرداری بخش عمده

ها است. ادبیات  کید بر ابزار اجرایی طرحاهای توسعه در ت طرح
 گیرندگان اقداماتی که تصمیممربوط به این موضوع بر رویکردها و 
های  ها به سمت کسب خروجی برای راهنمایی بازیگران و سازمان

شهری  گذاران به عنوان ذینفعان در فضای . سرمایه[Carmona, 2017:1] کید دارداای که مسئول آن هستند، ت ویژه
گیرند تاثیر  های جدید شکل می هایی که توسعه تنها بر مکان نه
های طراحی نیز تاثیر دارند. توجه به  ه بر ویژگیگذارند، بلک می

گذارانی قابل توجیه خواهد بود  طراحی شهری برای چنین سرمایه
گذاری را در  شهری قابلیت سوددهی سرمایه  چون کیفیت فضای

. [Syms, 2002:240] طول عمر پروژه به حداکثر خواهد رساند
توقعات آنها شهری تاثیری خاص بر   لذا افزایش کیفیت فضای

شهری   های فضای گذاران از کیفیت دارد. درخصوص توقعات سرمایه
انجام  هایی پژوهش ،گذاران و تاثیر طراحی شهری بر دیدگاه سرمایه

گذاران در  توقعات سرمایه دهد که نشان می در مجموع وشده است 
گذاران برای رسیدن به سود  در واقع سرمایه .[Carmona et al, 2008:20] متمرکز شده است و سوددهی قابلیت ساخت، فروش

بیشتر، از طراحان شهری ایجاد مکانی جدید و تصور بصری قابل 
 ,Rowley] خواهند که به تمایز محصولات آنها کمک کند فهم می

بدین ترتیب مواردی از جمله کسب درآمد بیشتر از  .[1998:165
رسیدن به سطح متوسط بازار، رشد سرمایه در بلندمدت، قابلیت 

 گیرد. گذاران قرار می بازارهای جدید در مجموعه توقعات سرمایه
 ،شهری  طراحی فضای شاملگذاران  نظرات سرمایهاز  موارد دیگر

گذاری در هرجا  های جدید سرمایه بازگشت مطلوب سرمایه، فرصت
گذاری، وجود  ارزش سرمایه برایو هرزمان، حمایت از توسعه خاص 

بودن سرمایه برای  توجه به هزینه و دردسترس ن،یبازار مصرف مطم
البته  ؛[Carmona & Magalhaes, 2006:52] شود می توسعه

گذاران از بازگشت سرمایه و رسیدن به سود بیشتر در  انتظار سرمایه
بندی است.  مدت و بلندمدت قابل دسته دو دوره زمانی کوتاه

به ریزی معمولاً  گذاران تجاری درخصوص برنامه سرمایه
لذا ثبات در محیط  ؛کنند مدت نگاه می گذاری بلند سرمایه
گذاران نیاز دارند که تقاضا در  خواهند. سرمایه سازی را می تصمیم

طول عمر پروژه وجود داشته باشد تا هزینه طراحی باعث کاهش 
گر باید توجه داشت که کیفیت . از طرف دی[Carmona & Sieh, 2004:51] برداری از پروژه شود های جاری در مدت بهره هزینه

نفعان  تر از آن چیزی که اکثر ذی طراحی شهری به افق بلندمدت
کنند نیاز دارد، لذا التزام به رفع نیازهای عمومی باید در  تصور می
. در [Rowley, 1998:170] دشوهای ذینفع، تقویت  کلیه گروه

 ۲ گذاران از طراحان شهری در جدول مجموع توقعات سرمایه
  خلاصه شده است.

  
  گذاران از طراحان شهریتوقعات سرمایه )۲ جدول

  گذار در سود بلندمدت نظر سرمایه  مدت گذار در سود کوتاه نظر سرمایه  

  طراحی شهری استفاده از های اولیه درمحرک
  پذیری انعطاف

  ها اثربخشی هزینه
  [Carmona et al, 2004:52] قابلیت سوددهی

  پذیری انعطاف
  اثربخشی هزینه نگهداری

  [Carmona et al, 2002:148] سوددهیقابلیت 

  [Carmona et al, 2002:148] با سود بیشتر ریسک بیشتر موازنه در صورت فقط -موافق  توجیه اقتصادی برای وجود طراحی شهری

بازار و طراحی شهری با سود بیشتر و در صورت وجود -موافق
  [Carmona et al, 2002:148]کاهش هزینه جاری

  حاصل از وجود طراحی شهریارزش اقتصادی 

  بهای بیشتر اجاره
  افزایش ارزش دارایی 

  های جاری کاهش هزینه
  [Evanz, 2017]افزایش سرمایه رقابتی 

  [Amion, 2007:27] گذاری با توجه به نوع بازار امنیت بیشتر سرمایه

  حفظ ارزش دارایی
  کاهش هزینه نگهداری

  ارزش بیشتر در فروش مجدد
[Evanz, 2017]برخورداری از مستاجران با کیفیت بالاتر 

  [Amion, 2007:27] سان به شرط استفاده از مصالح با کیفیت بالاترآنگهداری 
  به حداکثر رسیدن سود  رسیدن سود به حداکثر  استفاده از طراحی شهری اهداف مالی در

  ای برای سود مالی وسیله به صورت -موافق  مخالف  طراحی شهری برای حل مشکلات عملکردی

  

  شناسی روش
تحلیلی و با استفاده از  - براساس روش توصیفی پژوهشدر این 

بندی  شهری اولویت  تکنیک دلفی از طریق گروه طراحان
. نمونه شدگذاران انجام  مین توقعات سرمایهاهای موثر در ت کیفیت

. شهر مشهد بودموردی این پژوهش بافت مرکزی شهر مشهد 
دومین شهر بزرگ ایران است. در این میان بافت مرکزی شهر 
مشهد به مرکزیت حرم مطهر امام هشتم و به واسطه حضور 

ران و گردشگران در این شهر مورد توجه ویژه یمیلیونی زا
ط فضاهای شهری و شرای استالمللی  گذاران داخلی و بین سرمایه

   منظور بهگذاران  آن همیشه با حساسیت خاصی از سوی سرمایه
 

شهری   های فضای شود. در گام اول کیفیت گذاری دنبال می سرمایه
در گام  ومین آنها رسالت هر طراح شهری است، مشخص اکه ت

گذاری نیز  شهری برای سرمایه  گذاران از فضای دوم توقعات سرمایه
  گردآوری شد. اعضای پانل در تکنیک دلفی شامل متخصصان 

 

 طراحان شهری که دارای سابقه و مهارت در طراحی و همچنین
 ،بودندگذاران و تحصیلات عالی  سابقه همکاری با سرمایه دارای

گیری  طریق نمونهنفر از آنها از  ۸مورد نظر قرار گرفت و تعداد 
 برفی انتخاب شدند. با توجه به تکنیک دلفی،  غیراحتمالی گلوله



 ۲۵  شهر مشهد یرکزبافت م یمطالعه مورد گذاران؛ هیتوقعات سرما نیموثر در تام یشهر یفضا یها تیفیک یبند تیالوـ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

Geographical Researches Quarterly Journal                                                                                                                        Volume 34, Issue 1, Winter 2019 

  های فضای نامه متخصصان تدوین و در آن تاثیر کیفیت پرسش
وال قرار گرفت و ئداران مورد س مین توقعات سرمایهاشهری در ت

نظر اعضای پانل در درجات مختلف اهمیت منطبق با طیف 
  د. شای لیکرت ثبت  مرحله پنج

 نامه در چندین دور انجام شد. در انتهای هر دور تکمیل پرسش
اعضای پانل در حضور یکدیگر نظر خود را در مورد علت امتیاز 

 شدن دقیق برایداده به هر کیفیت را مطرح نمودند.  اختصاص
شهری خواسته شد تا بحث و علل   مباحث از گروه طراحان

ا متناسب با نوع و میزان اثرگذاری بر ها ر  بندی کیفیت اولویت
) مطرح نمایند تا دامنه ۲(ذکرشده در جدول  گذاران توقعات سرمایه
بندی نهایی نیز موثرتر باشد. برای  و در جمع شدهتر  بحث مشخص

تعیین میزان اتفاق نظر میان اعضای پانل، از ضریب هماهنگی 
ای تعیین كندال استفاده شد. ضریب هماهنگی كندال مقیاسی بر 

هماهنگی و موافقت میان چنددسته رتبه مربوط به شی یا  هدرج
توان  . در حقیقت با كاربرد این مقیاس میاست (N) فرد

مجموعه رتبه را یافت. چنین مقیاسی  K ای میان همبستگی رتبه
مربوط به روایی میان داوران مفید است.  های پژوهشبه ویژه در 

پس از محاسبه ضریب کندال در پایان دور سوم عدد حاصل 
بیانگر  و ۷۵/۰دهنده این است که ضریب کندال معادل  نشان

توان در دورهای دلفی به سه  لذا می است.میزان توافق در حد قوی 
ت دور اکتفا نمود. در انتها برای هر کیفیت درصد و درجه اهمی

بندی نهایی از  محاسبه شد و براساس نمودار اهمیت معیار دسته
های ریاضی کسب  . فرمولشدشهری حاصل   های فضای کیفیت

  امتیازات به شرح زیر است:

yi × n =(zi)                                              دار: وزن امتیاز  =(yi)                                     شده: تعدیل وزن

 100 × : (PC%)                 :(کیفیت) معیار اهمیت درصد

 : (DC)                       :(کیفیت) معیار اهمیت درجه

برابر با  xiشوندگان؛  برابر با تعداد پرسش Nهای ذکرشده،  در فرمول
  داده به هر کیفیت بود. رای تعداد افراد nوزن اولیه و 

  ها یافته
و  ۳جدول نامه نتایج حاصل در قالب  پس از پایان دورهای پرسش

شهری نشان   فضای  های براساس درصد و درجه اهمیت کیفیت
ها ابتدا به تعیین میزان اهمیت  تحلیل داده برایاند.  داده شده

توان از  شود. به طور معمول می ها پرداخته می هرکدام از کیفیت
ها استفاده  بندی اهمیت کیفیت برای دسته %۷۵یا  ۵۰ ،۲۵معیار 
هایی که ارزش  براساس کیفیت پژوهش. بدین منظور در این نمود

جزء  ،را کسب کردند ۳و درجه اهمیت کمتر از  %۲۰عددی کمتر از 
میزی، سبزبودن ت های . کیفیتشدنداهمیت تلقی  بی های کیفیت

سایر  واهمیت در پایین  بی های و خوشایندی به عنوان کیفیت
  . گرفتندها در محدوده مطلوب قرار  کیفیت

شان، برای  ها براساس میزان اهمیت پس از شناسایی کیفیت
بندی آنها نسبت به محاسبه ضریب اهمیت  شدن در اولویت دقیق

ها از نرمالایز ضریب  بندی کیفیت هر کدام از آنها اقدام شد. اولویت
ها تعیین شد. ضریب اهمیت به شرح زیر محاسبه  اهمیت کیفیت

  شد: 
از حاصل ضرب درجه  (IC)ار ضریب اهمیت هر کیفیت یا معی

و درصد اهمیت هر کیفیت یا  (DC)اهمیت هر کیفیت یا معیار 
 ICt=DCt×(%P)Ci   محاسبه شد که فرمول آن عبارت است از:   (PC%)معیار 

  

نیز از تقسیم ضریب اهمیت هر  (OI)ضریب اهمیت نرمالایزشده 
  جمع ضریب اهمیت معیارها محاسبه شد: یک از معیارها بر حاصل

  OICt=ICt÷∑ ICi୬ଵ  
  

 شده، کیفیت های بررسی ، از میان کیفیت۳براساس جدول 
بودن دارای بیشترین ضریب اهمیت بود که به عنوان  عملکردی

گذاران در نظر  تاثیرگذارترین کیفیت در تامین توقعات سرمایه
گرفته شده است. همچنین کیفیت سبزبودن دارای کمترین ضریب 

  گذاران شد. اهمیت در تامین توقعات سرمایه
  

  گذاران های فضای شهری موثر در تامین توقعات سرمایه بندی کیفیت ضرایب و اولویت) ۳ جدول
 کد حرفی  الویت(OI)شده  ضریب اهمیت نرمالایز (IC) ضریب اهمیتدرصد اهمیت کیفیت درجه اهمیت کیفیت  کیفیت  ردیف
  CL  ۹  ۸/۵  ۲/۵۵ ۱۷/۱۹  ۸۸/۲  و پاکیزگیتمیزی   ۱
  AC  ۳  ۱/۱۱  ۶۷/۱۰۶ ۶۷/۲۶  ۰۰/۴  دسترسی  ۲
  AT  ۵  ۷/۹  ۷۵/۹۳ ۰۰/۲۵  ۷۵/۳  زیبایی  ۳
  CO  ۸  ۳/۶  ۰۰/۶۰ ۰۰/۲۰  ۰۰/۳  آسایش  ۴
  EX  ۲  ۸/۱۱  ۵۷/۱۱۳ ۵۰/۲۷  ۱۳/۴  جامعیت  ۵
  VI  ۴  ۵/۱۰  ۲۲/۱۰۰ ۸۳/۲۵  ۸۸/۳  سرزندگی  ۶
  FU  ۱  ۶/۱۵  ۴۳/۱۵۰ ۶۷/۳۱  ۷۵/۴  بودن عملکردی  ۷
  DI  ۷  ۴/۷  ۴۲/۷۰ ۶۷/۲۱  ۲۵/۳  تمایز  ۸
  SA  ۶  ۱/۹  ۷۳/۸۷ ۱۷/۲۴  ۶۳/۳ ایمنی و امنیت  ۹
  RO  ۱۰  ۲/۵  ۴/۵۰ ۳۳/۱۸  ۷۵/۲  استحکام  ۱۰
  GR  ۱۲  ۷/۲  ۶۶/۲۶ ۳۳/۱۳  ۰۰/۲ سبزبودن  ۱۱
  FU  ۱۱  ۸/۴  ۰۲/۴۶ ۵۰/۱۷  ۶۳/۲  خوشایندی  ۱۲

  -  -  ۱۰۰  ۰۷/۹۶۱  مجموع
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  بحث
ها پرداخته  ها، به نحوه توزیع امتیاز کیفیت بررسی یافتهدر بحث و 

ها براساس درجه  شود. میزان پراکندگی یا نزدیکی امتیاز کیفیت می
و درصد اهمیت آنها نسبت به یکدیگر، بیانگر چگونگی تاثیر آنها در 

گذاران است. بنابراین بحث در خصوص  تامین توقعات سرمایه
های مختلف مطرح  بندی در دسته توان ها را می اولویت کیفیت

  نمود.
هایی هستند که ضریب الویت آنها کمتر از شش  دسته اول کیفیت

هاست. در  دهنده اهمیت کم این کیفیت است. این مقدار نشان
های تمیزی، استحکام، خوشایندی و سبزبودن  این دسته کیفیت

نها بودن آ ها، بیشتر در عام قرار دارد. علت تاثیر کم این کیفیت
گردند. نکته مهم  است و به طور معمول در حد مطلوبی تامین می

در این دسته وجود کیفیت خوشایندی است که امتیاز کمی کسب 
گذاران در بافت  کرده است. با توجه به اینکه غالب مخاطبان سرمایه

های  مرکزی مشهد، گردشگران هستند و آنها هم معمولاً توقف
  جود کیفیت خوشایندی ضرورتی ندارد. موقتی در شهر دارند، لذا و

هایی هستند که ضروری نبوده ولی وجودشان  دسته دوم کیفیت
های ضروری است و عاملی جذاب برای  کننده به کیفیت کمک
کنندگان از فضای شهری  شدن زمان ماندگاری استفاده طولانی

های مکمل نامید. ضریب  توان کیفیت هستند؛ لذا این دسته را می
است. این دسته شامل  ۱۱تا  ۷ها بین  این کیفیتاهمیت 
های سرزندگی، زیبایی، ایمنی و امنیت، تمایز و آسایش  کیفیت
های مستقیم  ها ناملموس و در زمره فعالیت شوند. این کیفیت می

ها اغلب در فضاهای  طراحی شهری هستند. این گونه کیفیت
ها در  یفیتترین تاثیر این ک شهری نادری وجود دارند، لذا مهم

گذاران از طریق ایجاد برند و  تامین توقعات اقتصادی سرمایه
شهری است. به ویژه در شرایط رقابتی میان   شخصیت برای فضای

های نوساز شهر و بافت مرکزی اطراف حرم مطهر، این تاثیر  بافت
کنندگان از  ها در تغییر تصور استفاده تر است. این کیفیت نمایان
شهری نو و کارآمد بسیار موثر   وده به فضایشهری فرس  فضای

هستند. نکته جالب این است که کیفیت زیبایی برخلاف 
های ایمنی و سرزندگی با اینکه صرفاً جنبه کالبدی دارد اما  کیفیت

از امتیاز همتراز با آنها برخوردار است. این امر به قدرت کیفیت 
ه افزایش ارزش دارایی زیبایی در ایجاد تمایز و برند اشاره دارد که ب

  شود.  منجر می
های ضروری یا اصلی هستند و اغلب در اکثر  دسته سوم کیفیت

 ١٦تا  ١١شوند. ضریب اهمیت آنها بین  فضاهای شهری تامین می
بودن، جامعیت و دسترسی  های عملکردی است و شامل کیفیت

کنندگان  ها ملموس بوده و در حضور استفاده شوند. این کیفیت می
ترین تاثیر آنها در تامین  شهری نقش اساسی دارند. مهم  ز فضایا

 توقعات اقتصادی، تامین تقاضای موثر برای فروش بیشتر است
  .)٥و  ٤ول ا(جد

  
های طراحی شهری براساس میزان اثر آنها در  بندی کیفیت دسته )۴ جدول

  گذاران تامین توقعات سرمایه
  اولویت  ها انواع کیفیت  دسته
  اول تا سوم  بودن، جامعیت، دسترسی عملکردیهای اصلی کیفیت

های  کیفیت
  مکمل

سرزندگی، زیبایی، ایمنی و امنیت، تمایز، 
  آسایش

چهارم تا 
  هشتم

  تمیزی، استحکام، خوشایندی، سبزبودنهای فرعی کیفیت
نهم تا 
  دوازدهم

  
  گذار فضای شهری و توقعات سرمایههای  تارتباط کیفی )۵ جدول

  گذار توقعات سرمایه  های فضای شهری بندی کیفیت اولویت

  اولویت اول تا سوم

  بودن .عملکردی۱
  .جامعیت۲
  .دسترسی۳

  توقعات بسیارموثر  های اصلی کیفیت

  افزایش قدرت رقابت
  ارزش بیشتر اجاره
  ارزش بیشتر زمین
  فروش بیشتر

  توقعات درازمدت
  مدت توقعات میان
  مدت توقعات کوتاه

اولویت چهارم تا هشتم

  .سرزندگی۴
  .زیبایی۵
  .ایمنی و امنیت۶

  .تمایز۷
  . آسایش۸

  موثر توقعات نیمه  های مکمل کیفیت
  حفظ ارزش اموال
  نگهداری اسان
  حفظ دارایی

  مدت توقعات میان
  مدت توقعات کوتاه

اولویت نهم تا دوازدهم

  .تمیزی۹
  .استحکام۱۰
  .خوشایندی۱۱
  .استحکام۱۲

  توقعات کمترموثر  های فرعی کیفیت
قابلیت سوددهی و کاهش 

  های جاری هزینه
  مدت توقعات کوتاه

  

  گیری نتیجه
شده در این پژوهش، نتایج حاصل از  در ارتباط با سئوال مطرح

های  ها نشان داد که علت اصلی امتیازگرفتن کیفیت ترکیب بررسی
گذاران، نقش آنها در  شهری در تامین توقعات سرمایه  فضای

  گذاران است که این امر در دو  رسیدن به سود بیشتر برای سرمایه
 

  کردن  مقوله فروش بیشتر و افزایش قدرت رقابت، قابل خلاصه
 

هایی از  است. به عبارت دیگر براساس اصل عرضه و تقاضا، کیفیت
کنندگان منجر شود و  شهری که به حضور بیشتر استفاده  فضای
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توقعات تواند در تامین  باعث افزایش تقاضا شود، بیشتر می
گذاران موفق باشد و در مواردی مانند ارزش بیشتر زمین،  سرمایه

اجاره بیشتر و ایجاد برند و غیره، متجلی شود. از این رو، براساس 
های ضروری بیشترین  ها، کیفیت بندی حاصل از یافته دسته

ساز انجام  های فوق زمینه اند. کیفیت امتیازها را کسب نموده
شهری بوده و شروط اساسی حضور   فضای های ضروری در فعالیت

ها بیشتر به  شهری هستند. در واقع این کیفیت  مردم در فضای
جنبه عملکردگرایی طراحی شهری توجه دارد. لازم به ذکر است این 

مدت  مدت، میان گذاران در کوتاه ها به توقعات موثر سرمایه کیفیت
سرزندگی و های مکمل از جمله  و درازمدت توجه دارند. کیفیت

زیبایی به جنبه معنایی و هنری طراحی شهری اشاره دارد. تاثیر 
اقتصادی این دسته کیفیت در افزایش قدرت رقابت اقتصادی 

مدت  مدت و میان توجیه داشته و امروزه از اقبال بیشتری در کوتاه
گذاران برای رسیدن به تمایز و ارایه  برخوردار هستند. سرمایه

ها دارند تا  ز خود، نگاه خاصی به این کیفیتتصوری نو و جذاب ا
گذاری در فضایی زیبا و سرزنده، تاثیرات عمیقی  بتوانند با سرمایه
  شهری داشته باشند.  بر مخاطبان فضای
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