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بررسی تطبیقی میزان رضایت مندی ساکنان بین دو نمونه از مجتمع های 
مسکونی میان مرتبه و بلندمرتبه، نمونه های موردی: مجتمع های 

مسکونی شهید محلاتی و سبحان
صبا امینی* - سیدباقر حسینی** - سعید نوروزیان ملکی***

چکیده
با رشد  ایران همراه  از مسائل اساسی در ساخت و توسعه شهرها مطرح است. در  به عنوان یکی  تأمین مسکن  امروزه 
شهرنشینی و ازدیاد جمعیت و کمبود زمین مناسب جهت ساخت و ساز، احداث مجتمع های مسکونی از جمله اقداماتی 
در جهت پاسخ گویی به این نیاز روزافزون مسکن می باشد. تحقیق حاضر پس از بررسی معیارهایی در طراحی مجتمع های 
از  شده  انتخاب  نمونه  دو  در  را  معیارها  این  از  برخی  زمینه،  این  در  گرفته  انجام  پیشین  مطالعات  بیان  و  مسکونی 
مجتمع های مسکونی میان مرتبه و بلندمرتبه، تجزیه و تحلیل می کند. مقایسه بین این معیارها از طریق بررسی مدارک 
موجود، مطالعات میدانی، توزیع پرسشنامه به صورت مساوی بین ساکنان دو مجتمع مسکونی شهید محلاتی )میان مرتبه( 
و مجتمع مسکونی سبحان )بلندمرتبه( و مصاحبه با آنان انجام می گیرد. انتخاب نمونه ها به صورت تصادفی ساده از بین 
این معیارها بین دو نمونه، میزان رضایت مندی ساکنان  از  امتیاز هر یک  از طریق مقایسه  بلوک مسکونی می باشد.   5
استوار است که رضایت مندی ساکنان در  این  بر  از مجتمع های مسکونی مشخص می گردد. فرضیه تحقیق  از هر یک 
مجتمع های مسکونی میان مرتبه به نسبت مجتمع های مسکونی بلندمرتبه، بیشتر بوده و نتایج پژوهش نیز بر این مطلب 
صحه می گذارد. لازم به ذکر است اگر چه در روند مقایسه این معیارها بین دو نمونه، مجتمع مسکونی بلندمرتبه سبحان 
به نسبت مجتمع  مسکونی میان مرتبه شهید محلاتی در برخی موارد برتری پیدا می کرد، ولی با درنظر گرفتن تمامی 
معیارها بین دو نمونه و مقایسه آن ها، نشان داده شد که مجتمع مسکونی میان مرتبه شهید محلاتی رضایت مندی بیشتری 
را برای ساکنان خود فراهم می کند. تراکم ساختمانی بیش از حد، عدم مشارکت ساکنان با هم، دسترسی های نامناسب به 
خدمات عمومی، ناهماهنگی با بافت اطراف از نقاط ضعف مجتمع مسکونی سبحان به حساب می آید. در حالی که تراکم 
پایین، بالا بودن روابط اجتماعی ساکنان با یکدیگر و هماهنگی با بافت اطراف از مهم ترین ویژگی های مجتمع مسکونی 

شهید محلاتی به حساب می آید. 
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مقدمه
اندیشه بلندمرتبه سازی و برج سازی طی حیات خود، همواره از سوی صاحب نظران مسائل اقتصادی، اجتماعی و کالبدی 
مورد تحلیل واقع شده است. دیدگاه های موافق و مخالف بلندمرتبه سازی هریک با تأکید بر جنبه ای خاص این پدیده 
را مورد تأیید یا انتقاد قرار داده اند. از سوی دیگر ساخت مجتمع های مسکونی نیز در جهت پاسخ گویی به نیاز روزافزون 
کوتاه مرتبه ،  از  اعم  متفاوتی  متمادی، مجتمع های مسکونی  ایران طی سالیان  در  است.  گرفته  قرار  توجه  مورد  مسکن 
میان مرتبه و بلندمرتبه با انگیزه های متفاوتی شکل گرفته اند تا پاسخ گوی نیازهای ساکنان باشند. این در حالی است که 
برخی از آن ها بدون رعایت نمودن اصول ساخت و طراحی، رضایت ساکنان شان را فراهم نکرده اند و مشکلات اساسی در 
زمینه مسکن و محیط زندگی را به دنبال داشته است. از همین رو، در این پژوهش سعی بر آن است تا با مقایسه میزان 
رضایت مندی ساکنان از دو الگوی مجتمع های مسکونی میان مرتبه )متعارف( و بلندمرتبه در شهر تهران )مجتمع های 
مسکونی شهید محلاتی و سبحان( به بررسی تطبیقی نقاط ضعف و قوت آن ها پرداخته شود و از این طریق میزان موفقیت 

هر یک از آن ها در تأمین مسکن مناسب مورد ارزیابی واقع گردد.

1. مفاهیم و نظریات مرتبط با مجتمع های مسکونی
شناخت تعاریف مربوط به مجتمع های مسکونی در تجزیه و تحلیل مسائل مربوط اهمیت بسزایی دارد. مسکن شهری را 
می توان به طور کلی به دو الگوی تک خانواری و آپارتمانی تقسیم کرد. آپارتمان ها را نیز می توان به دو گروه اصلی تقسیم 
 Chiara & Crosbie,( نمود که در آن، ساختمان های متعارف تا 8 طبقه، و بیش از آن بلندمرتبه یا برج نامیده می شوند
1995(. مجتمع های مسکونی را نیز می توان شامل تعدادی بلوک ساختمانی در نظر گرفت که می تواند شامل گونه های 
مختلف مسکن )تک خانواری، آپارتمان های کوتاه، میان مرتبه و بلندمرتبه( باشد. باید توجه داشت که طراحی مجموعه های 
مسکونی به معنای چیدن تعدادی بلوک ساختمانی یک شکل در کنار هم نیست، بلکه ایجاد محصوریت فضایی، فراهم 
آوردن فضای باز با کیفیت و ایجاد ترکیب زیباشناسانه ای بین توده ساختمانی و فضای شهری باید در جانمایی بلوک ها 
اندیشیده گردد. نحوه تعیین فاصله بین بلوک های ساختمانی نیز جهت نورگیری و رفت و آمد و توقف اتومبیل، فضای باز و 
سبز، و به طور کلی تنظیم ارتباط بین بلوک های ساختمانی و فضای باز، یعنی طرحی که برای فضاهای باز تعریف می شود 
و مفهوم و کارکرد ویژه ای )مثل فضای تجمع عمومی، باغچه عمومی، محل بازی کودکان، مسیرهای پیاده، دوچرخه، 
 Azizi & Malek-Mohammadnezhad,( از اهمیت خاصی برخوردار می شود  قائل می شود  بازی و غیره(که  زمین های 

 .)2008
زندگی در ساختمان های بلندمرتبه و متراکم تقاضای فضای سبز را برطرف نکرده است. فضاهای سبز واحد همسایگی به 
منظور تأمین محدوده مشخصی از فعالیت ها در اوقات فراغت مانند بازی کودکان ، ایجاد آرامش، برقراری روابط اجتماعی 
و ایجاد مناظر طبیعی زیبا طراحی می شوند )Morancho, 2003(. این فضاها می بایست در محلی با فاصله معقول قرار 
بگیرند و خصوصاً دسترسی آن ها باید راحت و ایمن برای خانواده و فرزندان شان باشند. کیفیت زندگی به وسیله قرارگیری، 
طراحی و کنترل مناسب و صحیح یک پارک افزایش می یابد. آن ها می توانند برای گروه های مختلف اجتماعی قابل دسترس 
باشند و در جهت ایجاد روابط اجتماعی قدم بردارند. به علاوه، آن ها عملکردهای محیطی مهمی از قبیل دسترسی به نور 
خورشید و جریان هوا، رفع آلودگی هوا و ایجاد مانع صوتی بین منبع تولید صدا و دریافت کنندگان آن را باعث می شوند 

.)Jim & Chen, 2010(
از آن جا که تنها درصد کمی از افراد در ساختمان های بلندمرتبه با یکدیگر روابط اجتماعی دارند، از جمله مواردی که 
 .)Huang, 2006( می تواند در این زمینه مؤثر باشد ایجاد تمرکز بصری، وجود گیاه، زمین های بازی و فضاهای باز می باشد
 Hur et al.,( افراد اغلب علاقه زیادی به استفاده از فضاهای باز موجود در مجتمع های مسکونی و حضور در آن ها دارند

.)2010

2. بلندمرتبه سازی
راهبرد بلندمرتبه سازی در ارتفاع به عنوان محصول رشد جمعیت و افزایش شهرنشینی و همچنین کمبود زمین مناسب 
جهت ساخت و ساز، در دهه های اخیر رواج یافته است. رشد و شکل گیری این گونه ساختمانی با توجه به خصوصیات 
 .)Golabchi, 2001( و ویژگی های این مسأله، طبیعتاً در کنار آثار مثبت آن با محدودیت ها و تهدیداتی نیز مواجه است
موفق ترین شهرها در گذشته، آن هایی بودند که مردم و ساختمان ها در یک تعادل ویژه با طبیعت قرار داشتند. در حالی 
که ساختمان های بلندمرتبه برخلاف طبیعت عمل می کنند یا در اصطلاح مدرن، برخلاف محیط. ساختمان های بلندمرتبه 
بر خلاف خود انسان نیز عمل می کنند، به این دلیل که او را از بقیه منزوی و دور می کنند و این انزوا عامل اساسی در 
افزایش میزان جرم می باشد. در میان این روند رو به افزایش بلندمرتبه سازی، کودکان به مراتب بیشتر آسیب می بینند؛ 
به این دلیل که آن ها رابطه مستقیم شان را با طبیعت و دیگر کودکان از دست می دهند. بلندمرتبه سازی بر خلاف جامعه 
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هم عمل می کند، از این رو که جلوی عملکردهای طبیعی و نرمال واحدهای اجتماعی )از قبیل خانواده، محله و غیره( را 
می گیرد. به علاوه بلندمرتبه سازی بر خلاف شبکه های حمل و نقل ارتباطی و خدماتی هم عمل می کند، زیرا آن ها را به 

.)Blake, 1977( سمت تراکم بالاتر، بار ترافیکی بیش از حد در جاده ها هدایت می کنند

1-2- تمایل به اسکان در ساختمان های بلند
برخی از مشکلات ایجادشده توسط متراکم سازی از قبیل: آلودگی هوا، آلودگی صوتی، کمبود نور خورشید، کمبود فضای 
باز برای اوقات فراغت، ازدحام بیش از حد، راهبندان، تخریب چشم اندازهای شهری و تغییر در محیط زندگی می باشد که 

تحت سه عنوان اصلی مشکلات فیزیکی محیطی، مشکلات شرایط زندگی و ترافیک طبقه بندی می شوند.
تحقیقات نشان می دهد که زندگی در ساختمان های بلندمرتبه از چند لحاظ باارزش است، از قبیل دیدها و مناظر زیبا و 
Great-( محرمیت و سکوت ،)Haber, 1977; Benson Space, 1988(  دل انگیز، احساس منحصر به فرد بودن در ارتفاع

اطلاعات  این  اما   .)Johnson, 2002( و جایگاه  اعتبار  و   )er London Council, 1988; Dept of Environment, 1970
نتیجه نهایی و قطعی نیستند. از آن جایی که افراد دیگری هم وجود داشتند که نارضایتی خود را از زندگی در این نوع 
بنا به دلایلی همچون خراب گری و آسیب به ساختمان، فقدان محرمیت، احساس منزوی بودن و تنهایی  ساختمان ها 

.)Conway & Adams, 1977; Helleman & Wassenberg, 2004( گزارش دادند
این گونه برداشت می شود که هرچه بیشتر مردم به زندگی در ساختمان های بلندمرتبه عادت کرده باشند، به همین ترتیب 
بیشتر مایل هستند تا در این ساختمان ها زندگی کنند )Yuen, 2005(. همچنانکه از مدت ها قبل، اهمیت تجربیات قبلی، 
 .)Conway & Adams, 1977( عادت های حال حاضر و آرمان های اشخاص در واکنش آنها به نوع زندگی، ذکر شده است
در کل می توان برداشت کرد که پذیرش ساکنان برای زندگی در طبقات بالاتر محدود به ادراک و احساس آن ها می شود. 
این احساس در طی زمان می تواند تغییر کند و فقدان این تجربه نمی تواند از احتمال وجود آن در آینده جلوگیری کند 

.)Yuen, 2005(

2-2- میزان رضایت مندی درساختمان های بلندمرتبه و میان مرتبه
اندازه گیری میزان رضایت از سکونتگاه پیچیده است و به عوامل بسیاری بستگی دارد )Gifford, 1991(. نوشتارهای مربوط 
به میزان رضایت از محیط سکونتی، نشان از آن دارد که درک میزان رضایت از سوی هر شخص و در شرایط مختلف 
شخصی، اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و فیزیکی، متفاوت است. برای نمونه، اضافه کردن ویژگی های شخصی به تجزیه 
و تحلیل ها قدرت پیش بینی را بالاتر می برد. )Van Poll, 1997( از جمله خصوصیات فردی مؤثر بر رضایت می توان به 
 .)Gifford, 1991( عوامل جمعیتی، شخصیتی، ارزش ها، انتظارات، مقایسه با سایر سکونتگاه ها و امید به آینده اشاره کرد
محیط  از  رضایتمندی  کرده اند.  بررسی  رضایتمندی  ادراک  میزان  روی  بر  را  متغیرها  این  تأثیر  مختلفی  پژوهشگران 
سکونتی به میزان رضایت در دو معیار واحدهای مسکونی و محله یا واحدهای همسایگی به طور مستقیم، و ویژگی های 

 )Galster & Hesser, 1981( .شخصی، فرهنگی، و اجتماعی وی به طور غیرمستقیم بستگی دارد
در مدل های تجربی تحقیقات مربوط به کیفیت محیط های سکونتی، میزان رضایت از واحدهای سکونتی به عنوان یکی از 
معیارهای اصلی مطرح شده است. در نمودار 1 جایگاه رضایتمندی از واحدهای سکونتی در مدل سنجش کیفیت محیط 

سکونتی نشان داده شده است.

نمودار 1: مدل تجربی سنجش رضایتمندی از واحدهای سکونتی

)Van Poll, 1997(
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تحقیقات دیگری نیز در زمینه میزان رضایتمندی ساکنان از محل سکونت خود انجام گرفته است و معیارهای متفاوتی 
نیز برای سنجش آن پیشنهاد شده است که چکیده این مطالعات در جدول 1 آمده است.

جدول1: متغیرهای سنجش میزان رضایت مندی

معیارمطالعات پژوهشی

Ghorbanian )2011(دید و تسهیلات
منظر

ویژگی های 
کالبدی

روابط 
همسایگی

بهداشت 
امنیتمجتمع

Rafieian et al. )2009(دید و دسترسی
منظر

ویژگی های 
کالبدی

روابط 
همسایگی

میزان 
ترافیک

حس 
تعلق به 

مکان
تراکمخواناییآلودگی

Azizi & Malek-Mo-
hammadnezhad )2008(

دسترسی 
مناسب

دید و 
منظر

وحدت 
فضایی و 
هماهنگی

روابط 
همسایگی

فضای 
امنیتسبز

آلودگی 
صوتی و 
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بهینه  استفاده  به وسیله  امر  این  و  متراکم سازی می باشند  پیشرفت  و  برای گسترش  راه حل عملی  بلند  ساختمان های 
آن ها از فضای هوایی و اختصاص بیشتر فضاهای همکف برای تسهیلات و فضاهای سبز محقق می شود. اگر دو متغیر 
رضایت مندی و بلندمرتبه بودن در یک ساختمان در نظر گرفته شود، در فضاهای داخلی رابطه مستقیمی بین این دو 
مشاهده می شود، و برعکس در فضاهای خارجی رابطه بین این دو متغیر معکوس است. به بیان دیگر نتایج تأیید می کند 
که از دیدگاه داخلی، هرچه ساختمان بلندتر باشد میزان رضایت مندی بیشتر است و همین طور از دیدگاه خارجی، هرچه 
و  و وجود فضای سبز  پایین  تراکم  )Wang & Chien, 1997(. همچنین  است  بیشتر  نارضایتی  باشد  بلندتر  ساختمان 
 Azizi &( اثرات آن بر کیفیت های کالبدی- فضایی محیط، باعث برتری نمونه متعارف نسبت به بلندمرتبه گردیده است

.)Malek-Mohammadnezhad, 2008

3. روش تحقیق
در پژوهش حاضر، ابتدا اطلاعات لازم از طریق مطالعات میدانی، توزیع پرسشنامه و مصاحبه با ساکنان دو مجتمع مسکونی 
موردنظر و انجام نظرسنجی از آن ها، بررسی و مطالعه مدارک موجود و عکسبرداری از نمونه ها، تهیه گردیده اند. روش 
تحقیق در پژوهش حاضر، تحلیلی و از نوع مقایسه تطبیقی نمونه های موردی است. علاوه بر این، از روش های تحقیق 
توصیفی و ارزیابی کمی نیز استفاده می گردد. در این راستا، معیارها و متغیرهایی برای بررسی میزان رضایت مندی ساکنان 
از مجتمع مسکونی خود مشخص گردیده، و با توجه به نظرات آن ها امتیازدهی می شوند. در نهایت به وسیله نرم افزارهای 

کامپیوتری، تمامی پاسخ ها تجزیه و تحلیل می شود و میزان رضایت مندی کلی از هر یک از متغیرها محاسبه می گردد.

جدول2: امتیاز پاسخ ساکنان

میزان رضایت مندی هر فردمیزان رضایت مندی هر فردامتیاز
کاملًا مخالفمخیلی کم2-
مخالفمکم1-
متوسطمتوسط0
موافقمزیاد1+
کاملًا موافقمخیلی زیاد2+

1-3- شناخت محدوده و نمونه های موردی
دو نمونه موردی تحقیق، مجتمع  سبحان به عنوان مجتمع بلندمرتبه  که دارای 14 طبقه و مجتمع شهید محلاتی به 
عنوان مجتمع میان مرتبه )متعارف( که دارای 4-5 طبقه هستند. مجتمع سبحان واقع در شمال شرقی شهر تهران، در 
محدوده قیطریه )شمال بزرگراه صدر و در مجاورت 25 متری بلوار کاوه( واقع است. مجتمع دارای 1100 واحد مسکونی با 
مساحت های متنوع می باشد. زیربنای کل مسکونی برابر با 13000 مترمربع و زیربنای ناخالص برابر با 200000 مترمربع 
تخمین زده شده است. مجتمع شهید محلاتی نیز در شمال شرقی شهر در مجاورت بلوار ارتش قرار دارد. در این محدوده 
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خانه هایی با  انواع گوناگون از خانه های ویلایی گرفته تا آپارتمان های 13 و 14 طبقه قرار دارد. نمونه های مورد بررسی در 
بین محدوده ای قرار دارد که ارتفاع خانه ها در آن از 4 و 5 طبقه تجاوز نمی کند. 

در مجتمع مسکونی سبحان نمونه گیری به صورت تصادفی ساده انجام گرفته، و پرسشنامه ها به صورت تصادفی و مساوی 
بین پنج بلوک ساختمانی در این مجتمع مسکونی توزیع گردیده است. از بین 50 پرسشنامه توزیع شده بین ساکنان، 47 
پرسشنامه به صورت مفید قابل  مطالعه و بررسی بودند،  که نرخ پاسخگویی در این مجتمع، 94% بود. در مجتمع شهید 
محلاتی هم به همین ترتیب، نمونه گیری به صورت تصادفی ساده انجام گرفت، و پرسشنامه ها به صورت تصادفی و مساوی 

بین پنج بلوک ساختمانی در این مجتمع مسکونی توزیع گردید. 

                تصویر1: مجتمع مسکونی سبحان                                   تصویر 2: مجتمع مسکونی شهید محلاتی

از بین 50 پرسشنامه توزیع شده بین ساکنان، 48 پرسشنامه به صورت مفید قابل مطالعه و بررسی بودند، در نتیجه 
نرخ پاسخگویی در این نمونه، 96% بود. لازم به ذکر است که در مجتمع مسکونی سبحان 74% از افراد منتخب دارای 
تحصیلات کارشناسی و بالاتر هستند و این میزان در مجتمع شهید محلاتی 83% می باشد. به ترتیب 67% و %70  
ساکنان در مجتمع سبحان و شهید محلاتی مالک ساختمان می باشند. به علاوه در مجتمع سبحان 52% از افراد منتخب 

زن می باشند. این رقم در مورد مجتمع شهید محلاتی 38% می باشد.                                                           

4. یافته ها
با استناد بر یافته های انجام شده پیشین در این زمینه، معیارهایی برای سنجش و مقایسه میزان رضایت مندی ساکنان 
در دو مجتمع پیشنهادی انتخاب گردیده است و با کمک نظرسنجی از ساکنان مورد بررسی تطبیقی قرار می گیرند. این 

معیارها و متغیرها شامل موارد زیر می باشد:

نمودار2: مدل تجربی سنجش رضایتمندی از مجتمع های مسکونی سبحان و شهید محلاتی

حال به بررسی هر یک از این ابعاد و متغیرها در دو نمونه موردی و سپس مقایسه و تحلیل آن ها پرداخته می شود.

1-4- بررسی میزان رضایت مندی ساکنان از امنیت مجموعه
1-1-4- امنیت اجتماعی و فرهنگی: در آپارتمان، ساکنان با به اشتراک گذاردن بسیاری از فضاها، دامنه اختیارا ت شان 
نسبت به محیط مسکونی خود کاهش می یابد. زندگی در آپارتمان از آنجا که به عرصه هایی از حقوق اجتماعی ارتباط 
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پیدا می کند، به نوعی منافع فردی را در تعامل با منافع جمعی به چالش می خواند. همجواری کالبدی و اشتراک در برخی 
فضاهای مسکونی، مرزی میان حیطه حق یک فرد با حیطه حق دیگران را تعیین می نماید و دامنه حق یک فرد را در 

مقابل دامنه حق دیگری مشخص می سازد. 

جدول 3: متغیر امنیت اجتماعی و فرهنگی در مجتمع مسکونی سبحان

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

استفاده از فضاهای سبز و جمعی 
مجتمع

3
)%6.38(

7
)%14.89(

19
)%40.42(

12
)%25.53(

6
)%12.76( -0.23

روابط اجتماعی با دیگر ساکنان 1
)%2.12(

5
)%10.63(

16
)%34.04(

13
)%27.65(

12
)%25.53( -0.63

مشارکت با دیگران در نگهداری 
ازمجموعه

5
)%10.63(

18
)%32.29(

19
)%4.42(

4
)%8.51(

1
)%2.12( +0.21

تحقیقی که انجام گردیده است، نشان می دهد که طبیعت و وجود نواحی سبز در محلات تأثیر بسزایی در ایجاد حس 
 .)Kuo et al., 1998( امنیت، استفاده از فضا و روابط اجتماعی میان ساکنان داشته که رضایت مندی ساکنان را در پی دارد
مسائل مربوط به امنیت اجتماعی و فرهنگی دو مجتمع در چند سؤال از ساکنان به پرسش گذاشته شد که شامل میزان 
با هم در نگهداری از مجموعه  با یکدیگر و مشارکت آن ها  استفاده از فضاهای سبز و جمعی، روابط اجتماعی ساکنان 

می باشد. 

جدول 4: متغیر امنیت اجتماعی و فرهنگی در مجتمع مسکونی شهید محلاتی

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

استفاده از فضاهای سبز و جمعی 
مجتمع

4
)%8.33(

6
)%12.50(

22
)%45.83(

12
)%25.00(

4
)%8.33( -0.12

روابط اجتماعی با دیگر ساکنان 2
)%4.16(

10
)%20.83(

36
)%75.00(

0
)%0.00(

0
)%0.00( +0.29

مشارکت با دیگران در نگهداری 
از مجموعه

0
)%0.00(

14
)%21.90(

22
)%54.83(

10
)%20.83(

2
)%4.16( -0.04

میزان استفاده ساکنان از فضاهای سبز و جمعی در دو مجموعه مسکونی سبحان و شهید محلاتی کم می باشد. فضای 
سبز مجموعه تنها برای پیاده روی قابل استفاده است و استفاده دیگری ندارد، همچنین تعداد صندلی ها یا نیمکت های 
نشیمن بسیار کم است. فضای داخلی مجتمع به دلیل عبور و مرور بیش از حد اتومبیل ها، امنیت کافی را برای افراد فراهم 
نمی کند. در کل اعضای مجموعه از کمبود فضاهای مانند سالن اجتماعات، مرکز خرید و سالن های ورزشی و مکان بازی 
بچه ها و محوطه های ورزشی اظهار نارضایتی می کردند. به دلیل کمبود محوطه های ورزشی ویژه برای کودکان آنها ناچارند 
تا در مقابل بلوک های ساختمانی بازی کنند و از این طریق برای همسایگان ایجاد مزاحمت و سر و صدا می کنند. به طور 
مشابه در مجتمع شهید محلاتی هم ساکنان خواستار پارک بازی برای فرزندانشان بودند. میزان روابط اجتماعی ساکنان 
با یکدیگر در مجتمع شهید محلاتی به میزان محسوسی به نسبت مجتمع سبحان بیشتر می باشد. نمودار 1 نشان می دهد 
که در مجتمع شهید محلاتی ساکنان روابط اجتماعی زیادی با هم دارند، در حالی که در مجتمع سبحان این چنین نیست. 
در مجتمع مسکونی سبحان، ساکنان اصلًا همدیگر را نمی شناسند، چه برسد که با هم ارتباط برقرار کنند )حتی ساکنان 
یک بلوک مسکونی هم با همسایگان خود آشنایی نداشتند( و امکان نظرسنجی، تعامل افکار و عقاید و استفاده از آن ها در 
این مجموعه با دیگر ساکنان در مجموعه به هیچ وجه وجود ندارد. میزان مشارکت ساکنان با یکدیگر در جهت نگهداری 
مجموعه در دو نمونه مورد مطالعه یکسان و در حد متوسط می باشد، با این تفاوت که با توجه به نتایج به دست آمده، در 
مجتمع مسکونی سبحان این مقدار کمی بیشتر است و این هم شاید به دلیل مشارکت آن ها در پرداخت شارژ ماهیانه و 

جلسات حول این موضوع باشد )جداول 3 و 4(.
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نمودار 3: مقایسه امنیت اجتماعی و فرهنگی در دو نمونه مورد مطالعه

2-1-4- امنیت ترافیکی: مسائل مربوط به امنیت ترافیکی دو مجتمع در طی چند سؤال از ساکنان به پرسش گذاشته 
شد که شامل میزان رضایت از کیفیت پیاده روها، پیوستگی آن ها در سایت مجموعه، جداسازی آن ها از مسیرهای سواره 

و میزان و روانی ترافیک سواره موجود در مجموعه می باشد.

جدول 5: متغیر امنیت ترافیکی در مجموعه مسکونی سبحان

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

مطلوبیت عرض و کیفیت 
پیاده روها

12
)%25.53(

13
)%27.65(

20
)%42.55(

2
)%4.25(

0
)%0.00( +0.44

پیوستگی دسترسی پیاده در 
سایت

5
)%10.63(

8
)%17.02(

21
)%44.68(

9
)%19.14(

4
)%8.51( +0.21

جداسازی مسیرهای سواره و 
پیاده

6
)%12.76(

18
)%38.29(

13
)%27.65(

8
)%17.02(

2
)%4.25( +0.38

روانی ترافیک در خیابان های 
محلی

8
)%17.02(

19
)%40.42(

15
)%31.91(

3
)%6.38(

2
)%4.25( +0.23

جدول 6: متغیر امنیت ترافیکی در مجموعه مسکونی شهید محلاتی

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

مطلوبیت عرض و کیفیت 
پیاده روها

2
)%4.16(

22
)%45.83(

20
)%41.66(

4
)%8.33(

0
)%0.00( +0.45

پیوستگی دسترسی پیاده در 
سایت

2
)%4.16(

12
)%25.00(

20
)%41.66(

10
)%20.83(

2
)%4.16( +0.04

جداسازی مسیرهای سواره و 
پیاده

2
)%4.16(

12
)%25.00(

22
)%45.83(

10
)%20.83(

0
)%0.00( +0.12

روانی ترافیک در خیابان های 
محلی

4
)%8.33(

34
)%70.83(

6
)%12.50(

4
)%8.33(

0
)%0.00( +0.79

با استناد به یافته ها چنین نتیجه می شود که ساکنان در حد متوسطی از کیفیت پیاده روها و عرض آن ها در دو مجموعه 
مسکونی رضایت دارند. البته در این میان نارضایتی هایی نیز از وضع موجود دسترسی های پیاده توسط پاسخ دهندگان 
ذکرگردید. به طور مثال در مصاحبه ای که با ساکنان صورت پذیرفت، شخصی از پیاده روهای داخل مجموعه سبحان اظهار 
رضایت و از پیاده روهای بیرون از مجموعه مانند بلوار کاوه اظهار نارضایتی کرد. به عنوان پیشنهاد اول، او احداث یک پل 
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هوایی عابر پیاده را بر روی بلوار کاوه ذکر نمود، که درب شمالی مجموعه را به خیابان آزادی که درب غربی پارک قیطریه 
در آن واقع است متصل کند تا تردد افراد راحت و ایمن صورت پذیرد. در هر دو نمونه، مسیرهای پیاده به گونه ای طراحی 
شده اند که تا حد امکان پیوسته باشند و توسط مسیر سواره قطع نشوند و میزان رضایت ساکنان در این مورد در هر دو 
مجتمع مسکونی متوسط می باشد )جداول 5 و 6(. از دیدگاه هر دو گروه از ساکنان، جداسازی مسیرهای سواره از پیاده در 
مجموعه در حد متوسطی ارزیابی شده است. همچنین با توجه به نتایج به دست آمده، ترافیک سواره در مجتمع مسکونی 

سبحان متوسط و در مجتمع مسکونی شهید محلاتی بسیار روان می باشد )نمودار 4(.

نمودار 4: مقایسه امنیت ترافیکی در دو نمونه مورد مطالعه

-2

-1.5

-1

-0.5

0

0.5

1

1.5

2

کیفیت و 
اده  عرض پی

روھا

پیوستگی 
دسترسی پیاده 

در سایت

جداسازی 
مسیرھای 

سواره و پیاده

روانی ترافیک 
در خیابان 
ھای محلی

مجتمع مسکونی سبحان

مجتمع مسکونی محلاتی

        

3-1-4- امنیت از نظر میزان جرم و جنایت در مجموعه: مسائل مربوط به امنیت از نظر میزان جرم و جنایت در دو 
مجتمع در چند سؤال از ساکنان به پرسش گذاشته شد که شامل میزان وقوع جرم در مجموعه، امنیت شبانه و امنیت 
روزانه مجموعه می باشد. با توجه به داده های به دست آمده از طریق پرسشنامه، میزان وقوع جرم در دو مجتمع مسکونی 
سبحان و شهید محلاتی بسیار کم می باشد؛ به علاوه میزان رضایت مندی از امنیت در روز و شب در هر دو نمونه زیاد 

است )جداول 7 و 8(. 

جدول 7: امنیت از نظر میزان جرم و جنایات در مجتمع مسکونی سبحان

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

وقوع جرم در مجتمع 0
)%0.00(

0
)%0.00(

5
)%10.63(

21
)%44.68(

21
)%44.68( -1.34

امنیت روزانه 13
)%27.65(

24
)%51.06(

9
)%19.14(

0
)%0.00(

0
)%0.00( +1.06

امنیت شبانه 13
)%27.65(

19
)%40.42(

14
)%29.78(

1
)%2.12(

0
)%0.00( +0.93

جدول 8: امنیت از نظر میزان جرم و جنایات در مجتمع مسکونی شهید محلاتی

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

وقوع جرم در مجتمع 0
)%0.00(

0
)%0.00(

20
)%41.66(

20
)%41.66(

8
)%16.66( -0.74

امنیت روزانه 10
)%20.83(

32
)%66.66(

4
)%8.33(

0
)%0.00(

2
)%4.16( +1.00

امنیت شبانه 12
)%25.00(

30
)%62.50(

4
)%8.33(

2
)%4.16(

0
)%0.00( +1.08
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نمودار 5: مقایسه امنیت از نظر میزان جرم و جنایت در دو نمونه مورد مطالعه
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وقوع جرم در 
مجتمع

امنیت روزانھ 
مجتمع

امنیت شبانھ 
مجتمع

مجتمع مسکونی سبحان

مجتمع مسکونی محلاتی

2-4- بررسی میزان رضایت مندی از شبکه حمل و نقل عمومی  و دسترسی 
در مکان یابی مجتمع های مسکونی، ظرفیت قابل تحمل معابر اطراف، اثر این مجتمع ها در بر هم ریختن سلسله مراتب 
شبکه ارتباطی از نظر آمد و شد و تعداد سفر، تأثیرات ترافیکی و مسائل تخلیه در ساعات اوج ترافیکی و نحوه دسترسی در 
مواقع اضطراری و بحرانی مورد توجه هستند )Azizi & Malek-Mohammadnezhad, 2008(. بر اساس ضوابط ترافیکی 
دسترسی بناها )مصوب شورای عالی شهرسازی و معماری ایران، 1380(، توصیه گردیده که حتی الامکان مجتمع های 
مسکونی )خصوصاً انواع بلندمرتبه آن ها( در فاصله حداکثر 500 متر از ایستگاه های اتوبوس و یا 1000 متر از ایستگاه های 

مترو مستقر شوند.
مسائل دسترسی دو مجتمع در دو سؤال از ساکنان به پرسش گذاشته شد که شامل میزان رضایت از دسترسی به حمل 

و نقل عمومی، دسترسی به فروشگاه ها و خدمات محلی بود.

جدول 9: شبکه حمل و نقل و دسترسی در مجتمع مسکونی سبحان

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

دسترسی آسان به حمل و نفل 
عمومی

4
)%8.51(

10
)%21.27(

19
)%40.42(

8
)%17.02(

6
)%12.76( -0.04

دسترسی به فروشگاه ها و 
خدمات محلی

4
)%8.51(

12
)%25.53(

16
)%33.04(

11
)%23.40(

4
)%8.51( +0.02

جدول 10: شبکه حمل و نقل و دسترسی در مجتمع مسکونی شهید محلات

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

دسترسی آسان به حمل و نفل 
عمومی

2
)%4.16(

22
)%45.83(

18
)%37.50(

2
)%4.16(

4
)%8.33( -0.04

دسترسی به فروشگاه ها و 
خدمات محلی

2
)%4.16(

14
)%29.16(

20
)%41.66(

10
)%20.83(

2
)%4.16( +0.08

در مجتمع مسکونی سبحان، در حالی که ساکنان رضایت کمی از کیفیت دسترسی به حمل و نقل عمومی دارند، میزان 
رضایت شان از کیفیت دسترسی به فروشگاه ها و خدمات محلی متوسط است )به دلیل سربالایی شدید منطقه، دسترسی 
میزان  این در حالی است که در مجتمع مسکونی شهید محلاتی،  است(.  فروشگاه ها و خدمات محلی دشوار  به  پیاده 
رضایت مندی ساکنان در رابطه با این دو متغیر به گونه ای دیگر است )جداول 9 و 10(. ساکنان مجتمع مسکونی شهید 
از کیفیت  از کیفیت دسترسی به حمل و نقل عمومی رضایت  متوسطی دارند و میزان رضایت مندی ساکنان  محلاتی 

دسترسی به فروشگاه ها و خدمات محلی بالا است )نمودار 6(.
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نمودار 6: مقایسه میزان رضایت ساکنان از دسترسی ها در دو نمونه مورد مطالعه

3-4- بررسی میزان رضایت مندی ساکنان از دید و منظر
بررسی نمونه های موردی نشان می دهد که مجتمع مسکونی شهید محلاتی به عنوان یک مجتمع مسکونی متعارف، در 
هماهنگی با ارتفاع و خط آسمان مجاور مناطق اطراف خود قرار دارد. از طرف دیگر، مجتمع مسکونی سبحان به عنوان 

یک مجتمع مسکونی بلند مرتبه، باعث شکستگی ناگهانی خط آسمان محدوده خود گردیده است.

جدول 11: سطح رضایت مندی ساکنان از دید و منظر مجتمع مسکونی سبحان

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

مطلوبیت دید از داخل خانه به 
اطراف

11
)%23.40(

18
)%38.29(

12
)%25.53(

5
)%10.63(

1
)%2.12( +0.70

مطلوبیت منظر و چشم اندازهای 
محوطه

14
)%29.78(

16
)%34.04(

14
)%29.78(

2
)%4.25(

1
)%2.12( +0.85

اشراف و دید از واحدهای مجاور 8
)%17.02(

3
)%6.38(

12
)%25.53(

17
)%36.17(

7
)%14.89( -0.25

میزان رضایت مندی ساکنان از مطلوبیت دید از داخل واحدها به خارج در هر مجتمع مسکونی سبحان زیاد و در مجتمع 
شهید محلاتی متوسط است )جدول 11(. زندگی در بین ساختمان های بلند و پهن زیبایی چندانی ندارد، اگر چه اندکی 
فضای سبز در کنار بلوک ها وجود دارد، ولی بیشتر محوطه توسط تردد خودروها و پارکینگ اتومبیل ها اشغال شده است. 
در مجتمع مسکونی سبحان سایه اندازی به ساختمان های کم ارتفاع اطراف کاملًا مشهود است. مجتمع از چشم اندازها و 
مناظر طبیعی زیبایی برخوردار نیست و میزان اشراف و دید به واحدها نیز در دو نمونه مورد بررسی  یکسان است، و سطح 

رضایت مندی افراد از این مسئله متوسط می باشد )نمودار 7(.

جدول 12: سطح رضایت مندی ساکنان از دید و منظر در مجتمع مسکونی شهید محلاتی

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

مطلوبیت دید از داخل خانه به 
اطراف

2
)%4.16(

10
)%20.83(

22
)%54.83(

12
)%25.00(

2
)%4.16( -0.04

مطلوبیت منظر و چشم اندازهای 
محوطه

6
)%12.50(

12
)%25.00(

20
)%41.66(

10
)%20.83(

0
)%0.00( +0.29

اشراف و دید از واحدهای مجاور 4
)%8.33(

6
)%12.50(

12
)%25.00(

24
)%50.00(

2
)%4.16( -0.29
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نمودار7: مقایسه میزان رضایت مندی ساکنان از دید و منظر در دو نمونه مورد مطالعه

4-4- مشکلات زیست محیطی
مشکلات زیست محیطی دو مجتمع به وسیله تعدادی سؤال از ساکنان به پرسش گذاشته شد که شامل میزان مزاحمت 
صوتی و انتشار سروصدای همسایگان، آلودگی صوتی توسط ترافیک موجود در محیط، آلودگی هوا و بهداشت فضاهای 

مشاع و مشترک بود.

جدول 13: دیدگاه ساکنان نسبت به عوامل زیست محیطی در مجتمع مسکونی سبحان

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

آلودگی صوتی ایجاد شده توسط 
همسایگان

4
)%8.51(

7
)%14.89(

14
)%29.78(

16
)%34.04(

6
)%12.76( -0.27

آلودگی صوتی توسط ترافیک 
موجود در سایت

3
)%6.38(

3
)%6.38(

17
)%36.17(

11
)%23.40(

13
)%27.65( -0.59

آلودگی هوای مجتمع 2
)%4.25(

3
)%6.38(

16
)%34.04(

21
)%44.68(

5
)%10.63( -0.51

بهداشت فضاهای مشترک و 
مشاعی

15
)%31.91(

21
)%44.68(

9
)%19.14(

1
)%2.12(

1
)%2.12( +1.02

جدول 14: دیدگاه ساکنان نسبت به عوامل زیست محیطی در مجموعه مسکونی شهید محلاتی

میزان
متغیر

خیلی زیاد
)+2(

زیاد
)+1(

متوسط
)0(

کم
)-1(

خیلی کم
)-2(

Mean

آلودگی صوتی ایجاد شده توسط 
همسایگان

0
)%0.00(

4
)%8.33(

14
)%29.16(

20
)%41.66(

10
)%20.83( -0.74

آلودگی صوتی توسط ترافیک 
موجود در سایت

2
)%4.16(

2
)%4.16(

14
)%29.16(

20
)%41.66(

10
)%20.83( -0.70

آلودگی هوای مجتمع 0
)%0.00(

0
)%0.00(

20
)%41.66(

24
)%50.00(

4
)%8.33( -0.66

بهداشت فضاهای مشترک و 
مشاعی

6
)%12.50(

12
)%25.00(

16
)%33.33(

14
)%29.26(

0
)%0.00( +0.2

از  ایجاد شده توسط همسایگان در مجتمع مسکونی سبحان متوسط است؛ همان طور که یکی  آلودگی صوتی  میزان 
ساکنان مجتمع سبحان بیان کرد که به علت عدم ساختار مناسب عایق صوتی در درب ها، پنجره ها، ورودی واحدها و 
بالکن ها در طبقات امکان مزاحمت و انتشار سروصدای همسایگان در واحدها بسیار بالا است. همچنین صدای عبور آب و 
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فاضلاب طبقات بالا از سرویس های بهداشتی شنیده می شود و برای افراد ایجاد مزاحمت می کند. میزان این آلودگی در 
مجتمع مسکونی شهید محلاتی به نسبت مجتمع سبحان کم می باشد در حالی که میزان آلودگی توسط ترافیک موجود 

در سایت در هر دو مجموعه یکسان )در حد کم( می باشد )جداول 13 و 14(.
با وجود اینکه تعدادی از پاسخ دهندگان نارضایتی خود را از بهداشت پارکینگ، تهویه و دوده زدن پارکینگ ها و شوت زباله، 
بیان نمودند، اما در نظرسنجی از کل افراد نمونه، میزان رضایت ساکنان از بهداشت و نظافت فضاهای مشاع و عمومی در 
مجتمع سبحان در حد زیاد و در مجتمع مسکونی شهید محلاتی متوسط ارزیابی گردید )نمودار 8(. این ویژگی شاید به 
این دلیل باشد که مجتمع سبحان به مراتب تازه ساخت تر و تمیزتر از مجتمع شهید محلاتی است و افراد انگیزه بیشتری 

برای تمیز نگه داشتن آن دارند.

نمودار 8: مقایسه سطح رضایت مندی ساکنان از عوامل زیست  محیطی دو نمونه مورد مطالعه

5. نتیجه گیری 
الگوهای ارزیابی از محیط های سکونتی به ویژه در مورد رضایت مندی می تواند در شناسایی وضع موجود، آگاهی از نقاط 
قوت، ضعف، کاستی ها و نواقص احتمالی با هدف ارتقای کیفیت محیط های سکونتی مؤثر واقع گردد. در این زمینه یکی 

از بهترین الگوهای ارزیابی، استفاده از دیدگاه های ساکنان در خصوص محیط های سکونتی آنهاست. 
هدف کلی پژوهش حاضر بررسی تطبیقی دو الگوی مجتمع مسکونی میان مرتبه و بلندمرتبه در ایجاد محیطی مناسب 
برای زندگی ساکنان است. فرضیه تحقیق بر این استوار است که رضایت مندی ساکنان از زندگی در مجتمع های مسکونی 
تأیید  با مطالعه نمونه های مورد مطالعه  این فرضیه  بلندمرتبه، بیشتر است.  میان مرتبه به نسبت مجتمع های مسکونی 
 گردید. با توجه به هر یک از متغیرهای بررسی شده در مورد میزان رضایت مندی ساکنان بین دو نوع مجتمع مسکونی، 
این نتیجه حاصل گردید که در ساختمان  میان مرتبه )مجتمع مسکونی شهید محلاتی( رضایت مندی ساکنان به صورت 
نظریات  کمک  با  امتیازدهی  فرایند  در  می باشد.  بیشتر  سبحان(  مسکونی  )مجتمع  ساختمان بلندمرتبه  نسبت  به  کلی 
ساکنان، تراکم پایین و وجود فضای باز و سبز و اثرات آن بر کیفیت های کالبدی- فضایی محیط، باعث برتری امتیاز کلی 
نمونه میان مرتبه نسبت به بلندمرتبه گردیده است. اگر چه برخی عوامل در نمونه بلندمرتبه )سبحان( به گونه ای وجود 
دارد که آسایش ساکنان را به نسبت مجتمع شهید محلاتی بیشتر تأمین می کند و در برخی موارد هم با یکدیگر یکسان 
هستند ولی در نگاه کلی و با در نظر گرفتن تمام عوامل بر روی هم این نتیجه به دست می آید که مجتمع میان مرتبه 
شهید محلاتی میزان رضایت بیشتری را برای ساکنان فراهم می کند. تجزیه و تحلیل یافته ها، نکات زیر را روشن ساخت:

ساکنان مجتمع مسکونی میان مرتبه نسبت به ساکنان مجتمع مسکونی بلندمرتبه، از سطح روابط اجتماعی بالاتری - 
برخوردار بودند و همچنین دسترسی به سیستم حمل و نقل عمومی در مجتمع مسکونی میان مرتبه مطلوب تر از 
مجتمع های  از  ساکنان  رضایت  درتعیین  مهمی  بسیار  عامل  می تواند  مسأله  که   بود  بلندمرتبه  مسکونی  مجتمع 
مسکونی باشد. شایان ذکر است که این دو نمونه مورد مطالعه  در بسیاری از عوامل هم به یک میزان رضایت افراد 

را تأمین می کردند.
همچنین یافته های تحقیق نشان داد که کمبود روابط اجتماعی بین ساکنان، عدم  مشارکت و استفاده از فضاهای سبز - 

جمعی، تراکم ساختمانی بیش از حد، دسترسی نامناسب به خدمات عمومی، انقطاع دید به وسیله ساختمان های 
بلند و ناهماهنگی با بافت اطراف از نقاط ضعف مجتمع های مسکونی بلندمرتبه به حساب می آید. در مقابل تراکم 
پایین، گشودگی فضا، بالا بودن روابط اجتماعی ساکنان با یکدیگر و هماهنگی با بافت اطراف از مهم ترین ویژگی های 

مجتمع های مسکونی میان مرتبه می باشد.
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شماره صفحه مقاله: 1-13
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