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مقاله پژوهشی

بررسی الگوهای تراکمی توسعۀ عمودی مسکن )بلندمرتبه سازی(و تحلیل تأثیرات آن بر کیفیت 
زندگی )نمونۀ موردی: ناحیۀ3 منطقۀ 22 تهران(

مهدیه امیدی حسین آبادی1، قادر احمدی*2

1 دانش آموختۀ کارشناسی ارشد برنامه ریزی شهری، دانشگاه ارومیه، ارومیه، ایران 

2 استادیار و عضو هیئت علمی گروه شهرسازی دانشگاه ارومیه، ارومیه، ایران

مسکن یکی از نیازهای اولیه و اساسی انسان است که توجه به نحوه تأمین نیاز به مسکن، کیفیت مسکن، 
برنامه های  انواع  اهداف  مهم ترین  از  جامعه  اقشار  تمامی  برای  زندگی  قابل  و  مناسب  مسکن  به  دسترسی 
شهری بوده و از بحث های جدی در رویکرد کیفیت زندگی محسوب می شود. از انواع الگوهای مسکن، الگوی 
بلندمرتبه سازی هست که در دهه های اخیر به طور جد در دستور کار مدیریت شهری قرارگرفته است و در 
صورت عدم برنامه ریزی و مدیریت اثرات آن، می تواند کیفیت زندگی ساکنین را تحت الشعاع خود قرار دهد.  
ارزیابی  و  توسعۀ عمودی مسکن  تراکمی  الگوهای  با  زندگی  رابطۀ کیفیت  مطالعۀ  پژوهش حاضر،  از  هدف 
تأثیرات تراکم بر ابعاد، معیارها و شاخص های کیفیت زندگی در ناحیۀ 3 منطقۀ 22 شهر تهران است. پژوهش 
حاضر به لحاظ هدف، کاربردی و روش آن، توصیفی-تحلیلی است. برای دستیابی به اهداف و پاسخ به سؤال ها 
نتایج  شد.  گرفته  بهره   SPSS نرم افزار  در  اسپیرمن  همبستگی  و  تک نمونه ای  تی  آزمون  توصیفی،  آمار  از 
نشان می دهد کیفیت در الگوی تراکم کم با میانگین 3/26 نسبت به سایر الگوها وضعیت قابل قبولی دارد. از 
مهم ترین نتایج آزمون اسپیرمن، همبستگی مؤلفۀ تراکم با کیفیت زندگی منفی )r = -0/83(محاسبه شد و 

اثبات شد که با افزایش تراکم، کیفیت زندگی کاهش می یابد. 
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مقدمه

در دهه های اخیر، رشد سریع و گسترش افقی شهرها، اغلب کشورهای 
جهان اعم از توسعه یافته و درحال توسعه را با مشکلات جدی مواجه ساخته 
را  برنامه ریزی  و  نه تنها سیاست های شهرسازی  پدیده  این  مسائل  است. 
به طور وسیعی تحت الشعاع قرار داده؛ بلکه تبعات حاصل از آن در تشدید 
جوامع  زیستی  محیط  و  مدیریتی  سیاسی،  اجتماعی،  اقتصادی،  مسائل 
نقش اساسی داشته است. تراکم شهری به عنوان راهکاری برای پایداری 
شهری، هرچند مورد توافق جمیع صاحب نظران مسائل شهری است، اما 
بیان  به  یا  یا گستردگی و  به سبب پیچیدگی آن، روی میزان فشردگی 

 دیگر، نوع تراکم، اتفاق  نظر وجود ندارد. برداشت و به کارگیری نادرست 
اصول، معیارها، شاخص ها و ابزار توسعۀ شهري منجر به مسائل پیچیدۀ 
فضایی-کالبدي می شود. با اینکه تراکم ساختمانی به عنوان نوعی ابزار در 
سیاست هاي شهرسازي و طرح هاي توسعۀ شهري مطرح است، اما به عنوان 
یک هدف و موضوع صرفاً اقتصادي به آن نگریسته شده است که تبعات 
منفی اقتصادي، اجتماعی، فرهنگی، کالبدي و حتی سیاسی- مدیریتی را 
به همراه داشته است. هرگونه تغییر در وضعیت تراکم ساختمانی، تأثیرات 
محسوس و کوتاه مدت بر جامعه و کالبد محیط مسکونی بر جاي می گذارد. 
عوارض اجتماعی، فرهنگی و تصمیم های تراکم در مقیاس محلی، کیفیت 
کیفیت   .)1382 )عزیزی،  می دهند  قرار  تحت الشعاع  را  ساکنان  زندگی 
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زندگی مفهومی است که برای ترسیم توسعۀ رفاه جامعه به کار می رود. 
بنابراین، می توان گفت که کیفیت زندگی منعکس کنندۀ شرایط زندگی و 
رفاه افراد است. طی 30 سال گذشته، کیفیت زندگی به مثابه یک هدف 
اصلی توسعۀ جامعه بر سیاست گذاری های بسیاری از کشورها تأثیرگذار 
بوده است )ماجدی و لهسایی زاده، 1385(. برخی نقاط شهری با توجه به 
حجمی از بلند مرتبه سازی و تراکم زیاد ساختمانی در فرایند برنامه ریزی  
اهمیت زیادی دارد. به این منظور، توجه به حفظ حقوق کیفیت زندگی 
زندگی  کیفیت  است.  شهری  مدیریت  متولیان  و  برنامه ریزان  وظایف  از 
و  زندگی  از  فرد  رضایتمندي  میزان  دادن  نشان  براي  مفهومی  به عنوان 
افراد و گروه ها،  بیانی، معیاري براي تعیین رضایت داشتن و نداشتن  به 
از ابعاد مختلف زندگی است. واژۀ کیفیت زندگی بیشتر با محیط طبیعی 
افراد مانند آلودگی، کیفیت مسکن، جنبه هاي  و شرایط خارجی زندگی 
زیبایی شناسانه، تراکم، شیوع جرم و مانند این ها مرتبط است. این متغیرها 
از سوی دیگر،  دارند.  از زندگی شان  افراد  بر سطح رضایت  فراوانی  تأثیر 
آسایش از تنوعی از کیفیت ها ناشی می شود و کیفیت مطلوب زندگی که 
موجد احساس آسایش در ساکنان منازل و ساختمان ها می شود نیز، یکی 
از اصول توسعۀ پایدار و قرار گرفتن در مسیر توسعۀ پایدار شهری است. از 
این رو، باید پس از بررسی روند شکل گیری مسئلۀ گسترش شهری و نمود 
پیدا کردن شکل تراکم شهری به عنوان عامل بسیاری از مشکلات زندگی 
شهری، دو وجه مؤثر در حرکت به  سوی پایداری بررسی شود که شامل 
تراکم ساختمانی که یکی از اجزای مهم تراکم شهری پایدار است و کیفیت 
زندگی شهری می شود که سبب احساس آسایش در ساکنان سکونتگاه ها 
می شود. منطقۀ 22 تهران، ازجمله مناطقی است که طی چند سال اخیر، 
حجم درخور  توجهی از بلند مرتبه سازی را به خود دیده است. حال  آنکه 
پژوهش حاضر در نظر دارد به بررسی رابطۀ میان الگوهای تراکمی مسکن 
بلندمرتبه و تأثیرات آن بر ابعاد، معیارها و شاخص های کیفیت زندگی در 
ناحیۀ 3 این منطقه بپردازد و به این منظور عملکرد مدیریت شهری را 
نیز ارزیابی کند. موضوع اصلی پژوهش این است که منطقۀ 22 تهران از 
مناطق حومه ای و پیراشهری کلان شهر تهران به حساب می آید و ازجمله 
از  یکی  به عنوان  بلند مرتبه سازی  امروزه  است که  و جدیدی  نوپا  مناطق 
این  در  مسکونی  پهنه های  توسعۀ  برای  شهری  مدیریت  سیاست های 
منطقه به خصوص در ناحیۀ 3 این منطقه به کار گرفته  شده است بنابراین، 
پرداختن به موضوع بررسی کیفیت زندگی شهری و ارتباط آن با الگوهای 
با توجه  بیانی  دیگر،  به   ناحیه ضروری می نماید.  این  تراکمی مسکن در 
و  زیاد ساختمانی موجود  تراکم  و  این منطقه  به حجم متراکم سازی در 
همچنین، با توجه به اینکه کیفیت زندگی شهری یکی از حوزه های مهم 
مطالعات شهری در کشورهای مختلف است، لزوم توجه به ارتقای کیفیت 
در محیط های سکونتی را در کنار توجه به مسائل کمی به همراه دارد. با 
الگوهای  این است که  به مطالب مطرح شده، سؤال اصلی پژوهش  توجه 
کم  ) تراکم  منطقۀ 22  در   3 ناحیۀ  بلندمرتبه  متفاوت مسکونی  تراکمی 
4 طبقه، تراکم متوسط 4 تا 7 طبقه و تراکم زیاد 7 طبقه و بیشتر( به 
آیا  لحاظ میزان رعایت مبحث کیفیت زندگی در چه وضعیتی هستند؟ 

بین الگوهای تراکمی متفاوت پهنه های مسکونی ناحیۀ 3 در منطقۀ 22 
کلان شهر تهران و ابعاد کیفیت زندگی، رابطه ای وجود دارد؟ 

تراکمی  الگوهای  ارتباط  بررسی  حاضر،  مطالعۀ  اهداف  مهم ترین 
)ناحیۀ 3  و جدید شهری  تازه توسعه یافته  مناطق  در  پهنه های مسکونی 
از  بلندمرتبه  مسکونی  قلمروی  برخورداری  میزان  ارزیابی   ،)22 منطقۀ 
کیفیت زندگی، شناسایی و بررسی همبستگی مؤلفه های تراکمی مختلف 
با ابعاد، معیارها و شاخص های مؤلفۀ کیفیت زندگی و میزان تأثیرگذاری 
برای رسیدن به اهداف کیفی مطلوب در  ابعاد کیفیت زندگی  از  هریک 
مسکن بلندمرتبه و تراکم های مختلف. ارزیابی وضعیت مسکن بلندمرتبه 
و شاخص های  معیارها  ابعاد،  تفکیک  به  زندگی  نظر کیفیت  از  ناحیۀ 3 
شاخص های  ارزیابی  و  کاربرد  شناسایی،  ترتیب  همین  به  پژوهش. 
مربوط به کیفیت زندگی شهری در کلان شهر تهران، به خصوص بررسی 
پیامدهای مرتبط با فروش و پیش بینی تراکم های گوناگون سبب خواهد 
شد تا مدیریت شهری تهران با آگاهی از احساس مردم دربارۀ شاخص های 
متفاوت کیفیت زندگی و وضعیت رضایتمندی شهروندان به برنامه ریزی 
و سیاست گذاری دقیقی برای جلب رضایت شهروندان و برطرف ساختن 
آن  با  مرتبط  الزامات  و  تراکم  فروش  حوزۀ  در  فعالیت هایش  ضعف های 

بپردازد.

مرور ادبیات
شکل  به  کلان شهرها  اخیر  دهه هاي  در  که  امر  این  به  توجه  با 
موارد  بسیاري  در  کالبدي  گسترش  این  یافته اند،  گسترش   بي سابقه اي 
زیاد درون شهری و جدایي  ترافیک  بوده است؛  افزایش جمعیت  از  بیش 
بیش ازحد محل کار و مسکن، آلودگي هاي زیست محیطي و توسعۀ بی رویه 
مولود  و... همه  انرژي  و  اتلاف وقت، سوخت  زراعي،  اراضي  شهرها روي 
گسترش ناموزون شهري است. بلندمرتبه سازي یکي از راهکارهاي مناسب 
متخصصان  و  کارشناسان  از سوي  که  توسعۀ شهرهاست  و  کنترل  برای 
امور شهري همواره مورد تأکید قرار گرفته و به منظور بهره برداري از اراضي 

مرکز شهر و در پی توجه به اقتصاد شهر مطرح شده است.
داود رهبر )1387( در مطالعه ای تحت عنوان »ضرورت ارزیابي اثرات 
مسئلۀ  مي کند  بیان  تهران«  در  بلندمرتبه سازي  و  تراکم  زیست محیطي 
تراکم و بلندمرتبه سازي در تهران با پیچیدگي خاص خود مدت هاست فکر 
اقتصادي،  تصمیم گیران  برنامه ریزان، سیاست گذاران،  زمان شهروندان،  و 
اجتماعي و متصدیان مدیریت شهري را به خود مشغول کرده و پیامدها 
و آثار گوناگون مثبت و منفي به دنبال داشته است. در این رهگذر آنچه 
تراکم  موضوع  که  است  اصل  این  به  ایمان  درواقع  دارد،  زیادی  اهمیت 
به  زیست محیطي  ملاحظات  رعایت  چا رچوب  در  باید  بلندمرتبه سازي  و 
با آن در برخي  همراه ویژگي هاي کالبدي و معناي مشخص و متناسب 
مناطق به منظور ساماندهي و نوسازي شهر و صرفه جویی در تغییر کاربري 

اراضي، توزیع عادلانۀ ثروت و غیره مورد توجه قرار گیرد.
عنوان  تحت  مطالعه ای  در   )1386( ضرابیان  و  منعام  محمدرضا 
بیان  همدان«  شهر  در  بلندمرتبه سازي  –فضایي  کالبدي  اثرات  »بررسي 
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فعلي  نام  با  همدان  شهر  بلندمرتبه  ساختمان  نخستین  که  مي کنند 
110  پیش از انقلاب سال 1357 ساخته شد. پس  از آن، در دهۀ 1370 
خورشیدي برج پاستور با کاربري تجاري ساخته شد. تا سال 1380 دیگر 
برجي در همدان ساخته نشد. اما یک باره روند برج سازي شکل صعودي 
به خود گرفت، به گونه ای که اکنون حدود 7 برج در سطح شهر در حال 
شهر،  سیماي  بر  را  بلندمرتبه سازي  تأثیرات  مطالعه  این  است.  ساخت 
عوارض زیست محیطي، شبکه هاي ارتباطي، دسترسي به خدمات شهری 

و... بررسی کرده است.
ویلیامز و همکاران )2000( در مطالعه ای با  عنوان »دستیابی به شکل 
یک  طی  استفاده  تشدید  تأثیرات  که  می نویسد  این طور  پایدار«  شهری 
دورۀ 11 ساله در سه زمینۀ اقتصاد، محیط  زیست و کیفیت زندگی را با 
ترافیکی مثل  تأثیرات  فضاهای خصوصی،  میزان  اختصاصی  سه شاخص 
پیاده روی و  و  برای دوچرخه سواران  آلودگی هوا، سروصدا و کمبود فضا 
آثار بالقوۀ بد تشدید استفاده )متراکم سازی( روی محله ها، مانند سروصدا، 

خرابی و انواع آلودگی ها بررسی می کند. 
آدمز )1992( در مطالعه ای تحت عنوان »عوامل اجتماعی و سلامت 
روانی« دربارۀ عوامل اجتماعی و سلامت روانی به شاخص هایی همچون 
تراکم جمعیتی، بعد خانوار، سابقۀ سکونت، روابط همسایگی و امنیت و 
ایمنی اشاره  کرده و به بررسی و تحلیل این شاخص ها در محیط مسکونی 

پرداخته است.
برتون و همکاران )1991( در کتاب شهری پایدار در این شهرستان 
و  منافع  پیرامون  دیدگاه ها  تازه ترین  مورد  در  کاملی  بررسی  فشرده 
خطرهای حاصل از زندگی در شهر متراکم انجام داده اند و به عنوان نمونه 
مسائل شهرهای توسعه یافتۀ جهان و ارائۀ راه حل برای آن ها را مورد توجه 
دربارۀ  عمیقی  بینش  به  درنهایت  کتاب  این  بررسی های  داده اند.  قرار 
بحث های نظری و موانع علمی مطرح در ایدۀ شهر فشرده منجر می شود.

مبانی نظری تحقیق
الگوی بلندمرتبه سازی، گسترش شهری و مسئلۀ تراکم شهری

گسترش های سریع و پراکندۀ شهری و در پی آن، اتخاذ سیاست ها 
و راهکارهای افزایش تراکم، منجر به ورود و توسعۀ اصطلاحات جدیدی 
به فرهنگ برنام نیز شده است. برای مثال، می توان به اصطلاحاتی مانند 
پراکنده3،  شهر  شهری2،  پراکندگی  و  گستردگی  شهری1،  متراکم سازی 
و  اشاره کرد. مسئلۀ رشد سریع  بلندمرتبه5  شهر فشرده4 ساختمان  های 
از کشورهای  از بسیاری  ما شاید حادتر  افقی شهرها در کشور  گسترش 
انقلاب  از  پس  دوران  در  مسئله  این  باشد.  درحال توسعه  و  توسعه یافته 
اسلامی پیچیده تر شده است )عزیزی، 1394(. تراکم را می توان به عنوان 
»یک سیستم اندازه گیری« تعریف کرد )--(. سیستم اندازه گیری یادشده 

1 . Urban Condensation
2 . Urban Sprawl
3 . Spread City
4 . Compact City
5 . High Rise Buildings

در سطح  افراد  تعداد  و ساده  ریاضی  به یک شکل  تا  قادر می سازد  را  ما 
معینی از زمین را به عنوان »تراکم ساختمانی6« محاسبه و تعریف کنیم. 

جایگاه تراکم در ادبیات شهرسازی
طراحی  و  برنامه ریزی  ابزار  نوعی  به عنوان  تراکم  محاسبۀ  اهمیت 
معینی  درجۀ  تا  یادشده  شاخص  که  است  حقیقت  این  از  ناشی  شهری 
منعکس کنندۀ بسیاری از مشخصات مهم طرح هاست. تراکم نشان دهندۀ 
فضای  میزان  بیانگر  و  زمین  روی سطح  ساختمان ها  و  جمعیت  ازدحام 
اشغال شده  زمین  درصد  تعیین  با  مثال،  به طور  است.  استفاده  قابل   باز 
توسط ساختمان ها، درنتیجه میزان فضای باز قابل  استفادۀ خانواده ها برای 
باغچه سازی، بازی بچه ها، زندگی و روابط اجتماعی در فضای خارجی و... 
را معین می سازد. بر اساس تحقیقات موجود، تراکم مطلوب و متغیرهای 

کنترل کنندۀ آن می تواند تأمین کننده و نشان دهندۀ موارد زیر باشد:
کلیۀ  استفادۀ  برای  باز  فضاهای  و  کافی  هوای  و  آفتاب  نور،   -1

واحدهای مسکونی،
و  شهری  لازم  تسهیلات  و  خدمات  کلیۀ  برای  کافی  فضای   -2

محله ای،
برای  تأمین عرصه های خصوصی  و  ایجاد احساس گشودگی   -3

. (Chiara et al, 1995)ساکنان
روانی  عوارض  ایجاد  بلندمرتبه،  ساختمان های  سوء  آثار  از  یکی 
بررسی ساکنان شهرهاست که در این رابطه گفته می شود: وجود فضاهای 
در  ارزنده ای  سهم  شهرها،  بیرون  طبیعت  و  شهر  افق  دیدن  کافی،  باز 
ایجاد  از  باید  بنابراین،  دارد.  فعالیت  و  کار  از  ناشی  کاهش خستگی های 
ساختمان های به هم فشرده و بدون فضای باز یا نور کافی و تنگ و تاریک 
مواردی  از  ازدحام  و  از حد  بیش   تراکم  خودداری شود )شیعه، 1390(. 
است که بسیاری از صاحب نظران به آن اشاره کرده اند و بلند مرتبه سازی 
و  شهروندان  زندگی  کیفیت  می دهند.  قرار  نکوهش  مورد  را  شهرها  در 
کیفیت توسعۀ شهری، دو خروجی اصلی سیستم هستند. بر این اساس، 
لازم  مدیریتی  تمهیدات  انجام  مدیریت شهری،  اصلی سیستم  مأموریت 
اثربخش ورودی ها به خروجی های یادشده تعریف  برای تبدیل کارآمد و 

می شود. 
بنابراین، اگر به طور ایده آل فرض شود که ارتقای سطح کیفیت زندگی 
شهروندان هدف نهایی و اصلی برنامه ریزی و تصمیم گیری ها در مدیریت 
شهری باشد، چنین مطالعاتی برای برنامه ریزان و مدیران شهری و محلی 
امروزه،   .)Tuan Seic, 2000( داشت  خواهد  کلیدی  و  گران بها  نکاتی 
افزایش سطح کیفیت زندگی شهروندان )که با توسعۀ پایدار شهری فراهم 
کیفیت  است.  شهری  مدیریت  و  برنامه ریزی  علم  نهایی  هدف  می شود( 
کشورهاي  در  شهري  مطالعات  مهم  حوزه هاي  از  یکی  شهري  زندگی 
بنابراین، مطالعۀ کیفیت زندگی7 در حال تبدیل  شدن به  مختلف است. 
ابزار مهمی براي ارزیابی سیاست هاي عمومی، رتبه بندي مکان ها، درك و 

6 . Building Density
7 . Quality of Life
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استراتژي هاي  و  پایش سیاست ها  و  تدوین  اجتماع،  اولویت بندي مسائل 
مدیریت و برنامه ریزي شهري است. کیفیت زندگی به عنوان مفهومی براي 
براي  معیاري  بیانی،  به  و  زندگی  از  فرد  رضایتمندي  میزان  دادن  نشان 
ابعاد مختلف زندگی  از  تعیین رضایت داشتن و نداشتن افراد و گروه ها، 
است. واژۀ کیفیت زندگی بیشتر با محیط طبیعی و شرایط خارجی زندگی 
تراکم،  زیبایی شناسانه،  جنبه هاي  مسکن،  کیفیت  آلودگی،  مانند  افراد 
شیوع جرم و مانند این ها مرتبط است. این متغیرها تأثیر فراوانی بر سطح 
رضایت افراد از زندگی شان دارند. به علاوه، داشتن کیفیت زندگی مطلوب 
همواره آرزوي بشر بوده و هست و با توسعه و پیشرفت شهرها، رفته رفته 
جامعۀ  مشخصه های  از  یکی  زندگی،  کیفیت  از  نگرانی  می شود.  بیشتر 
معاصر است، زیرا در بحث هاي مربوط به کیفیت زندگی، تنها زیستن مهم 
کیفیت زندگی   . (Cramer, 2004)بلکه کیفیت آن اهمیت دارد نیست، 
شهري یکی از حوزه هاي مهم مطالعات شهري در کشورهاي مختلف است، 
توجه  کنار  در  در محیط هاي سکونتی  کیفیت  ارتقاي  به  توجه  لزوم  که 
باید گفت که کیفیت زندگی به شدت  به همراه دارد.  را  به مسائل کمی 
متأثر از زمان و مکان است و مؤلفه ها و عوامل تشکیل دهنده اش با توجه 
خواهند  فرق  توسعه یافتگی  سطوح  و  جغرافیایی  مکان  زمانی،  دورۀه  به 
کرد (Bullock, 2004). امروزه، در پرتوی نفوذ مفهوم کیفیت زندگی به 
مسائل شهری، رویکرد جدیدی در شهرسازی شکل  گرفته که معتقد است 
برنامه ریزی شهری باید به نیازهای روانی، محیطی، اجتماعی و اقتصادی 
به  دسترسی  بالا،  کیفیت  با  مسکن  امنیت،  شادمانی،  رضایت،  همچون 
خدمات، امیدهای اشتغال، هویت اجتماعی، حس مکان و... علاوه بر اهداف 
کالبدی- عملکردی توجه داشته باشد. درواقع رضایت از زندگی در سطوح 
جغرافیایی متفاوتی مثل واحد همسایگی، اجتماع8 و ناحیه و منطقه اتفاق 
می افتد و البته نشان داده  شده است که این سطوح جغرافیایی بر میزان 

. (McCrea et al, 2004)رضایت کلی از زندگی تأثیرگذار است

روش شناسی تحقیق

نوع پژوهش حاضر بر اساس هدف بیرونی تحقیق، کاربردی و بر اساس 
هدف درونی تحقیق، توصیفی است. هدف نهایی پژوهش حاضر، ارزیابی 
و بررسی ارتباط کیفیت زندگی با الگوهای تراکمی مسکن بلندمرتبه در 
کلان شهر تهران منطقۀ 22 ناحیۀ 3 است. از سوی دیگر،  پژوهش حاضر 

8 . Community

از نظر کاربردی ماهیت توصیفی-تحلیلی و تجویزی دارد . روش گردآوری 
کتابخانه ای  اسنادی،  مطالعات  روش های  رو،  پیش  پژوهش  در  اطلاعات 
شامل مراجعه به سازمان ها و نهادهای مدیریت شهری به ویژه شهرداری، 
اسناد موجود و قابل  دسترس مانند نقشه ها، سالنامه های آماری، مطالعات 
روش  همچنین  و...  جامع  تفصیلی، طرح  مانند طرح  فرادست  طرح های 
مطالعات میدانی به منظور تهیه و به روزرسانی برخی از داده های مورد نیاز، 
رجوع به محل و پیمایش های میدانی، مصاحبه و نظرسنجی از شهروندان 
ساکن در عرصۀ پژوهش صورت گرفته است. از میان روش های میدانی، از 
ابزار پرسشنامۀ مردمی با رعایت نکات مربوط استفاده  شده است. سازه های 
اقتصادی،  اجتماعی-فرهنگی،  کالبدی-عملکردی،  ابعاد  شامل  پژوهش 
محیط  زیستی، مدیریتی، معیارها و شاخص های مرتبط با ارزیابی کیفیت 
زندگی است که در چارچوب ادبیات تحقیق و از سایر مطالعات گردآوری 
 شده است. نوع سؤال های پرسشنامه برای هر شاخص از ادبیات نظری آن 
شاخص در جوامع علمی طرح و تنظیم  شده و در طیف 5 گانۀ لیکرت 
مورد پاسخ گویی ساکنان در ناحیۀ 3 و منطقۀ 22 کلان شهر تهران قرار 
گرفته است. در تحقیق حاضر با توجه به روند برداشت اطلاعات، جامعۀ 
تهران  کلان شهر   22 منطقۀ   3 ناحیۀ  سطح  در  ساکن  جمعیت  آماري 
هستند که مشتمل بر 4100 نفر است و برداشت ها بر اساس این جمعیت 
در سطح ناحیۀ مطالعاتی صورت مي گیرد. نکتۀ مهم دیگر، انتخاب تعداد 
نمونه ها است که در پژوهش پیش رو از روش نمونه گیری شارل کوکران 
استفاده  مورگان10  و  کرجش9  از جدول  برداشت،  امر  در  تسریع  برای  و 
 شده است. از روش نمونه گیري تصادفي منظم یا سیستماتیک خوشه ای 
زیاد(  و  متوسط  )کم،  موجود  ساختمانی  تراکم  اساس  بر  تک مرحله ای 
مطالعاتی  نمونۀ  حجم  اساس،  این  بر  شد.  استفاده  مطالعاتی  ناحیۀ  در 
با سطح  در تحقیق حاضر به صورت احتمالی و بر اساس فرمول کوکران 
اطمینان 95 درصد، 351 خانوار محاسبه شده و نتایج آن مطابق جدول 

1 محاسبه  شده است.
ابتدا  مقدماتی  پرسشنامۀ  اندازه گیری،  وسیلۀ  اعتبار  سنجش  در 
به وسیلۀ تعدادی از متخصصان مربوطه بررسی شد. درنهایت، اعتبار صوری 
پرسشنامه با حذف و اصلاح تعدادی از شاخص ها به دست  آمد . برای روایی 
و پایایی پرسشنامه ها از روش اتکاسنجی ضریب  آلفای  کرونباخ  استفاده  
شد. به این منظور، با محاسبۀ ضریب در نرم افزار SPSS که در جدول 2 
9 . Robert Krejcie
10 . Daryle Morgan

 

) مدل مفهومی سیستم مدیریت شهری  نمودار. 1شکل  Tuan Seic, 2000) 

  

)Tuan Seic, 2000( شکل 1. نمودار مدل مفهومی سیستم مدیریت شهری
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بودن  روایی  و  پایایی  که  آمد  به دست  امتیاز 0/717  می شود،  مشاهده 
پرسشنامه را تأیید می کند. بنابراین، داده های گردآوری شده از پرسشنامه 

از قابلیت اعتماد برخوردار است.
درنهایت، به منظور  ارزیابی کیفیت زندگی در الگوهای تراکمی مسکن 
بلندمرتبه  از  روش های تحلیل آماری توصیفی11 )مشخصات  فردی (،  تحلیل 
  SPSS کیفی  پرسشنامه ها و شاخص های تحقیق از نرم افزار تحلیل آماری
برای  تحقیق  سؤال های  به  پاسخ  و  آزمون  برای  کرد.  خواهیم  استفاده 
رسیدن به اهداف، ارزیابی و سنجش وضعیت کیفیت زندگی، بررسی و به 

11 . Descriptive Analysis

دست آوردن میزان ارتباط مؤلفه های پژوهش و یافتن ارتباط ابعاد مختلف 
و  تی تک نمونه ای12  آماری  آزمون   از  تراکمی  الگوهای  با  زندگی  کیفیت 

آزمون همبستگی اسپیرمن13 استفاده خواهیم کرد.

پژوهش،  عرصۀ  در  زندگی  )کیفیت  پژوهش  جغرافیایی  قلمروی 
منطقۀ 22 و ناحیۀ 3 کلان شهر تهران(

منطقۀ 22، جدیدترین منطقۀ شهری تهران است که در شمال غرب 
تهران محسوب می شود که  و ورودی غربی شهر  واقع  شده است  تهران 

12 . One-Sample T-Test
13 . Spearman Test

ایگیری کوکران و تصادفی خوشهنمونه بر اساستهران  22ۀ منطق 3ۀ ناحی. حجم نمونه در 1جدول   
 

شدهمطالعه  سطح حجم نمونه  جمعیت  
3  ۀ ناحیکل    

شده مطالعه حجم نمونه در الگوهای متفاوت تراکم  
ای مرحلهیکای  خوشه  

3ۀ ناحی طبقه(  4)   تراکم کم 351 4100  طبقه(  7ـ 4)   تراکم متوسط  بیشتر( طبقه و   7)   اکم زیادرت   
117 117 117 

 
کلی تحقیق  ریمتغ. ضریب آلفای کرونباخ برای 2جدول     

 
ی کلی تحقیق رهایمتغ  ضریب پایایی  

3ناحیه  22ۀ منطق ارزیابی کیفیت زندگی در الگوهای تراکمی متفاوت    0.717 
 
  

جدول 1. حجم نمونه در ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران بر اساس نمونه گیری کوکران و تصادفی خوشه ای

جدول 2. ضریب آلفای کرونباخ برای متغیر کلی تحقیق

 
پژوهشیند افر. نمودار 2شکل   

  

شکل 2. نمودار فرایند پژوهش
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دارد  نفر  هزار   357312 معادل  1395  جمعیتی  سال  سرشماری  طبق 
که به 4 ناحیه تقسیم شده است. این منطقه در سطح کلان شهر تهران 
با هدف رفع کمبودهای  و  دارد  قابلیت دسترسی بی نظیری  فراشهری  و 
خدماتی حوزۀ غرب تهران و نیز جابه جایی بخشی از جمعیت ساکن در 
شهر  جمعیت  از  بخشی  اسکان  نیز  و  مرکزی  تهران  فرسودۀ  بافت های 
تهران ایجاد شد. با توجه به امکان گسترش شهر تهران در منطقۀ 22 که 
در طرح جامع تهران نیز پیش بینی شده بود، شهرداری تهران بر آن شد 
تا اراضی شمال غرب تهران را به محدودۀ خدماتی شهر تهران وصل کند 
و بر این اساس، تهیۀ طرح تفصیلی منطقۀ 22 بنا به توصیۀ شورای عالی 
شهرسازی و معماری ایران با هدف احیای مفاهیم ازدست رفته شهرسازی 
مناسب  فضاهای  مکان یابی  و  جهت  محیط  بودن  خوانا  هویت،  همچون 
شهری در دستور کار مهندسین مشاور باوند قرار گرفت. به دلیل عواملی 
که بیان شد این منطقه، تنها منطقه ای است که در تهران امکان گسترش 
و همچنین اسکان سرریز جمعیت تهران را دارد، بر اساس طرح تفضیلی 
اکنون  است.  شده  گرفته   نظر  در  زیاد  تراکم  با  منطقه ای  منطقه،  این 
وضعیت بلندمرتبه سازی در این منطقه به شکلی درآمده است که پرشده 
بلندمرتبه سازی در  اصول  از ساختمان های سر به فلک کشیده ای که  است 
این  در   3 ناحیۀ  نیست.  تعریف شده  و...  قانونی  مجوزهای  مطابق  آن ها 
منطقه با توجه به حجم وسیع ساختمان های بلندمرتبه از سطح خدمات 
نیازهای  به  توجه  با  چندانی  محیطی  آسایش  و  زندگی  کیفیت  شهری، 
و  نیست  برخوردار  آن  پرتراکم  مسکن های  در  ساکن  شهروندان  روزمرۀ 
لزوم  منطقه  و  ناحیه  این  در  شهری  مدیریت  اصلی  چالش های  از  یکی 
در نظر گرفتن فضاهای ذخیره شده به خدمات شهری هستند. این ناحیه 
به لحاظ داشتن فضای سبز در کلان شهر تهران بسیار شاخص است، اما 
به لحاظ دسترسی به حمل ونقل عمومی، داشتن خدمات روزمرۀ تجاری 
کافی، بهای اجارۀ مسکن مناسب و منطقی ندارد و لزوم مدیریت و توجه 
ویژه ای در این منطقه احساس می شود و می توان این گونه نتیجه گرفت 
زیاد  بسیار  تفصیلی  طرح  طبق  باید  ناحیه  این  در  زندگی  کیفیت  که 
باشد اما چیزی که در حقیقت به وجود آمده، ساختمان ها و مجتمع های 
نیازهای  به  توجه  بدون  دولتی  ارگان های  سربه فلک کشیدۀ   و  بلندمرتبه 
کالبدی و سلسله مراتب خدماتی مورد نیاز در این ناحیه است که بازنگری 
هرچه سریع تر طرح تفصیلی منطقۀ 22 را بیش ازپیش واجب و در اولویت 
زندگی  کیفیت  مطالعۀ  بنابراین،  است.  داده  قرار  تهران  شهرداری  اصلی 
عمومی،  ارزیابی سیاست هاي  براي  مهمی  ابزار  به  تبدیل  شدن  در حال 
پایش  اجتماع، تدوین و  اولویت بندي مسائل  و  رتبه بندي مکان ها، درك 
سیاست ها و استراتژي هاي مدیریت و برنامه ریزی شهری است. درنتیجه، 
کلان شهر  در  شهری  مدیریت  و  شهروندان  برای  حاضر  مطالعۀ  اهمیت 
تهران کاملًا واضح و روشن است. با توجه به حجم متراکم سازی و تراکم 
زیاد ساختمانی موجود در منطقه به خصوص ناحیۀ 3 آن و همچنین، با 
مطالعات  مهم  حوزه های  از  یکی  شهری  زندگی  کیفیت  اینکه  به  توجه 
شهری در کشورهای مختلف است، لزوم توجه به ارتقای کیفیت زندگی 
در محیط های سکونتی را در کنار توجه به مسائل کمی به همراه دارد و از 

این رو، ناحیۀ یادشده به عنوان محدوده ای مناسب برای مطالعه در راستای 
اهداف پژوهش در نظر گرفته شد.

بحث اصلی)نتایج و بحث(

یافته های توصیفی
ابزار پرسشنامه،  از  با استفاده داده های به دست آمده  این قسمت  در 
متغیرهای  برحسب  نمونه  فراوانی  توزیع  نتایج  آماری-توصیفی،  وضعیت 
زیربنا،  مساحت  تحصیلات(،  تأهل،  وضعیت  )جنسیت،  جمعیت شناختی 
وضعیت اشتغال، تعداد اتاق و چگونگی تصرف مسکن به صورت کلی، ارائه  
 40 و  مرد  پاسخ گویان،  درصد   60 فردی  مشخصات  نظر  از  است.  شده 
درصد، زنان بوده اند. وضعیت تأهل نیز 35 درصد افراد، مجرد و 65 درصد 
ساکنان متأهل، همچنین 13/67 درصد پاسخ گویان دارای تحصیلات کمتر 
از دیپلم، 24/50 درصد دیپلم، 25/92 درصد فوق  دیپلم، 27/63 درصد 
زیربنای  بوده اند. مساحت  بالاتر  و  کارشناسی، 8/28 درصد فوق لیسانس 
از 100  زیربنا کمتر  نشان می دهد 53/85 درصد ساکن  پاسخ دهندگان 
متر، 32/76 درصد در زیربنای 150-100 و 13/39 درصد در زیربنای 
بیش از 150 ساکن هستند. 72/93 درصد شاغل و 27/07 درصد بدون 
شغل بودند. 64/67 درصد ساکنان 2 اتاق و کمتر، 25/35 درصد 3-4 اتاق 
و 9/98 درصد بیش از 4 اتاق  دارند. 33/61 درصد چگونگی تصرف ملکی، 
18/80 درصد رهن، 19/37 درصد استیجاری، 23/36 درصد برابر خدمت 

و سازمانی و 4/86 درصد رایگان و سایر اظهار شد.
همان طور که از نتایج برداشت پرسشنامه در جدول 3 گردآوری  شده 
مسکن،  کالبدی-عملکردی  کیفیت  معیارهای  شامل  کالبدی  بعد  است، 
تسهیلات  و  خدمات  به  دسترسی  و  شهری  زیرساخت های  به  دسترسی 
ارتباط  در  مسکن  عملکردی  کالبدی-  کیفیت  معیار  در  است.  شهری 
مشاهده  و...  آسانسور  همچون  رفاهی  امکانات  از  برخورداری  شاخص  با 
می شود که تمامی الگوهای تراکم از امکانات مرتبط با آیین نامه ساختمان 
مانند برخورداری از آسانسور در ساختمان های بیش از 3 طبقه برخوردارند. 
شاخص دیگر اشرافیت ابنیه است که هرچه الگوی تراکم بیشتر می شود، 
اشرافیت نسبت به بناهای مجاور آن نیز افزایش می یابد، شاخص میزان 
سرانۀ  کمبود  نمایانگر  به وضوح  نیز  خیابان  شلوغی  بر  بلندمرتبه ها  تأثیر 
پارکینگ در ساختمان های مسکونی با الگوی تراکم زیاد است که سبب 
مواقع  در  نفوذپذیری  کاهش  ترافیک،  ایجاد  مجاور،  خیابان های  شلوغی 
به  دسترسی  کالبدی،  بعد  معیار  دومین  شد.  خواهد  سبب  را  بحرانی 
شهری  تأسیسات  به  دسترسی  شاخص  که  است  شهری  زیرساخت های 
بیشترین امتیاز در تمامی الگوهای تراکمی ناحیه را نشان می دهد، زیرا 
ناحیۀ 3 در منطقۀ 22 جزء جدیدترین مناطق و نواحی حاشیۀ کلان شهر 
تهران است که تمامی امکانات و تسهیلات زیرساختی مانند برق، آب و 
فاضلاب، گاز، تلفن و اینترنت پرسرعت را دارد. از مهم ترین شاخص های 
به  از حد میانه و متوسط دارد، می توان  پایین تر  این معیار که وضعیتی 
معابر  به  دسترسی  شاخص  کرد.  اشاره  پیاده  مسیرهای  و  معابر  کیفیت 
به  دارد. دسترسی  ناحیۀ 3  غیرقابل قبول در  و  پایین  امتیازی  نیز  اصلی 
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تهران  22 ۀمنطق 3 ۀناحیبعد کالبدی در الگوهای تراکمی میانگین . 3جدول   
 

ها شاخص  معیارها  بعد  رتبه  تراکم زیاد رتبه  تراکم متوسط رتبه  تراکم کم 

 کالبدی 

کیفیت کالبدی 
 مسکن 

امکانات رفاهی برخورداری از    83 /3  1 84 /2  3 38 /2  4 
3/ 58 اشرافیت ابنیه  5 02 /3  2 04 /2  8 

ها بر شلوغی خیابانبلندمرتبه  تأثیر  67 /3  3 68 /2  5 00 /2  9 

ه سی بدستر
های شهری زیرساخت  

2/ 80 کیفیت معابر و مسیرهای پیاده  9 58 /2  7 57 /2  2 
2/ 72 دسترسی به معابر اصلی   11  83 /2  4 64 /2  1 

عمومی   ونقلحملدسترسی به    59 /2  4 54 /2  8 52 /2  3 
2/ 32 دسترسی به محل کار و تحصیل  41  38 /2  01  29 /2  6 

دسترسی به خدمات 
 و تسهیلات 

پارک   دسترسی به  72 /3  2 11 /3  1 35 /2  5 
2/ 47 دسترسی به آموزشی   21  16 /2  31  84 /1  41  
2/ 87 دسترسی به درمانی   8 41 /2  9 89 /1  11  
2/ 78 دسترسی به ورزشی   01  35 /2  11  85 /1  31  
3/ 17 دسترسی به تجاری   6 30 /2  21  94 /1  01  
3/ 03 دسترسی به فرهنگی   7 61 /2  6 08 /2  7 

یدسترسی به ادار  37 /2  31  03 /2  41  86 /1  21  
به تفکیک الگوهای تراکمیمیانگین کل بعد کالبدی    12 /3  72 /2  35 /2  

 
  

جدول 3. میانگین بعد کالبدی در الگوهای تراکمی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران

 

 
تهران شهرکلان 3 ۀناحیکاربری اراضی و   3 ۀناحی 22 ۀمنطق ۀمحدود ۀ نقش .3شکل   

1387تهران،  22ۀ منطقطرح تفصیلی منبع:   

 

شکل 3. نقشۀ محدودۀ منطقۀ 22 ناحیۀ 3 و کاربری اراضی ناحیۀ 3 کلان شهر تهران
منبع: طرح تفصیلی منطقۀ 22 تهران، 7831



99

مهدیه امیدی حسین آبادی، قادر احمدی

تسهیلات حمل ونقل عمومی به خوبی پخش نشده و در بازدیدهای میدانی 
نبود،  قبول  قابل   عمومی  حمل ونقل  به  دسترسی  ساکنان  با  مصاحبه  و 
حمل ونقل  ایستگاه های  به  رسیدن  برای  ساکنان  بیشتر  که  به گونه ای 
باید فواصل زیادی را پیاده روی کنند. درنتیجه، دسترسی به محل کار و 
تحصیل در این ناحیه نیز به سختی صورت می گیرد. طبق برداشت ها کلیۀ 
الگوهای تراکمی این ناحیه از قابل  قبول نبودن دسترسی به محل کار و 
کلان شهر  مناطق  سایر  به  رسیدن  برای  سفر  زیاد  زمان  و طی  تحصیل 
خدمات  به  دسترسی  کالبدی،  بعد  در  آخر  معیار  بودند.  گله مند  تهران 
و  خدمات  ضعیف  و  کم  بسیار  دسترسی  نمایانگر  که  است  تسهیلات  و 
تسهیلات در الگوهای بلندمرتبه ناحیۀ 3 است. در کل، به  غیر از شاخص 
دسترسی به پارك و فضای  سبز که به دلیل وجود پارك های متنوع در 
تهران  غرب  در  چیتگر  پارك  ازجمله  گوناگون  عملکردی  مقیاس های 
آموزشی،  کاربری های  به  دسترسی  شامل  به ترتیب  شاخص ها  بقیۀ  و... 
تمامی  برای  ناحیه  این  در  اداری  و  فرهنگی  تجاری،  ورزشی،  درمانی، 
بیشتر مدیریت شهری در  توجه  لزوم  است که  تراکمی ضعیف  الگوهای 
جدید  مناطق  و  نواحی  تا  می کند  دوچندان  را   3 ناحیۀ  نیازهای  تأمین 
برنامه ریزی شده برای توسعۀ شهری ضمن کاهش بار ترافیک و به حداقل 
رساندن سفرهای درون شهری غیرضروری به کاهش آلودگی هوا در سطح 
کلان شهر تهران نیز کمک کنند. درنهایت، مدیریت شهری باید خدمات و 
تسهیلات را متناسب با سطح جمعیتی و تراکم ساختمانی آن پیش بینی 
کند و در مکان هایی که سطح کمتر و ارتفاع بیشتری )تراکم زیاد( دارند، 

سرانۀ خدمات و تسهیلات روزانۀ شهری را کامل برنامه ریزی کند.
جدول  در  فرهنگی  اجتماعی-  بعد  در  پرسشنامه  برداشت  نتایج 
و  حیات  معیارهای  شامل  فرهنگی  اجتماعی-  بعد  است.  شده  آورده   4
و  اجتماعی  تعاملات  اجتماعی،  امنیت  اجتماعی،  منزلت  سرزندگی، 
احساس تعلق به محل سکونت است. معیار حیات و سرزندگی در الگوی 
تراکم کم امتیاز متوسط و قابل  قبول، در الگوهای تراکمی زیاد نمایانگر 
خوابگاهی بودن ساختمان های بلندمرتبه و نبود سرزندگی در فضاهایی با 
تراکم زیاد در ایران و شهر تهران است. این معیار شامل دو شاخص تنوع 
کاربری ها و استفاده از فضا در شبانه روز است که در الگوی تراکم کم به 
امتیاز  شاخص ها  این  دو  هر  ساکنان  آشنایی  و  کم  طبقات  تعداد  دلیل 
قابل قبولی را دار ند. امنیت اجتماعی دیگر معیار بعد اجتماعی- فرهنگی 
است. در الگوی تراکمی کم، امنیت اجتماعی نسبت به الگوی متوسط و 
زیاد بیشتر و بهتر است. این عامل به دلیل امکان نظارت بیشتر واحدهای 
از  ساکنان  بیشتر  شناخت  است.  یکدیگر  از  آن ها  شناخت  و  مسکونی 
کم  تراکم  با  در ساختمان های  بیشتر  اجتماعی  نظارت  امکان  و  یکدیگر 
امکان  و  می شود  بیشتر  امنیت  و  اجتماعی  بیدار  ایجاد چشم های  سبب 
نظارت بر محیط های عمومی همچون خیابان های اطراف مجتمع ها را زیاد 
می کند. این معیار شامل شاخص هایی همچون وضعیت جرم خیزی، سطح 
امنیت فضاهای عمومی است.  امنیت در شب، امنیت گروه های خاص و 
وضعیت جرم خیزی در الگوهای تراکمی کم و متوسط این ناحیه، مناسب 
زیاد وضعیتی  و  متوسط  الگوهای  در  در شب  امنیت  ارزیابی شد. سطح 

غیرقابل قبول دارد. امنیت گروه های خاص و امنیت فضاهای عمومی نیز 
دارد.  متوسط  از  پایین تر  وضعیتی  زیاد  و  متوسط  تراکمی  الگوهای  در 
معیار تعاملات اجتماعی شامل شاخص هایی همچون صمیمیت ساکنان، 
تعامل ساکنان و حضور در فضاهای عمومی است. به طور کلی، این معیار 
در الگوهای تراکمی نشان دهندۀ عدم تمایل و رغبت بافت اجتماعی ایران 
برج نشینی  آپارتمان نشینی،  پدیدۀ  به  نسبت  اسلامی  ایرانی-  فرهنگ  و 
است. معیار آخر در بعد اجتماعی- فرهنگی، معیار احساس تعلق به محل 
سکونت است که شامل رضایت از سکونت، تمایل به ادامۀ سکونت و حس 
افتخار به محل است. این معیار نیز در الگوهای تراکمی متوسط و زیاد، 
و  متراکم  ارزیابی شد. مجتمع های  قبول  قابل   و  از میزان متوسط  کمتر 
آپارتمان های بلندمرتبه به دلیل آنکه تعداد افراد بیشتری را در ارتفاع و 
در سطح کم جای  داده اند، عاری از هرگونه حس افتخار به محل زندگی اند 
افراد  ناشناس کمتر شناختی میان  افراد زیاد  و اغلب به دلیل رفت وآمد 

ساکن صورت می پذیرد.
مشاهده   5 جدول  در  اقتصادی  بعد  در  پرسشنامه  برداشت  نتایج 
معیار  است.  اقتصادی  هزینه های  معیار  شامل  اقتصادی  بعد  می شود. 
هزینه های اقتصادی شامل هزینۀ تملک یا اجاره بها و به صرفه بودن هزینۀ 
در  که  است  این  نشان دهندۀ  اجاره بها  و  تملک  هزینۀ  است.  حمل ونقل 
الگوی تراکمی زیاد هزینۀ تملک و اجاره بها به نسبت در ساختمان هایی با 
الگوی تراکمی کم و متوسط، از لحاظ اقتصادی ارزان تر و به صرفه تر است. 
صرفه بودن هزینه های حمل ونقل نیز در کل ناحیۀ 3 مؤید نامناسب بودن 

میزان هزینه برای ساکنان است.
نتایج برداشت پرسشنامه در بعد محیط  زیست در جدول 6 مشاهده 
می شود. بعد محیط  زیستی شامل معیار سلامت عمومی و شاخص هایی 
مانند نبود آلودگی صوتی، میزان فضای باز همگانی، میزان کیفیت هوا، 
است.  سطحی  آب های  جمع آوری  و  محیط  بهداشت  و  زباله  جمع آوری 
تمامی   3 ناحیۀ  تراکمی  الگوهای  در  می شود  مشاهده  که  همان طور 
الگوها آلودگی صوتی دارند. دلیل این پدیده مجاورت با اتوبان و بزرگراه 
پارکینگ  سرانۀ  کمبود  و  زیاد  تراکم  افزایش  و  کرج  تهران  مخصوص 
فضای  میزان  است.  زیاد  و  متوسط  تراکم  با  مسکونی  ساختمان های  در 
در  است،  قبول  قابل   متوسط  و  کم  تراکمی  الگوی  در  نیز  همگانی  باز 
صورتی  که در الگوی تراکمی زیاد فضای باز همگانی غیرقابل قبول است، 
با  ساختمان های  طرفداران  از  که  لوکوربوزیه  نظر  طبق  که  صورتی   در 
تراکم زیاد است، ساختمان های بلندمرتبه هرچقدر که متراکم باشند باید 
در میان فضاهای سبز و باز همگانی قرار گرفته باشند. شاخص وضعیت 
قابل  قبول  تراکم  کم  الگوی  در  نیز  محیط  بهداشت  و  زباله  جمع آوری 
ارزیابی شده است. جمع آوری آب های سطحی نیز در الگوهای تراکمی کم 
قابل  قبول اما در الگوی تراکمی متوسط و زیاد وضعیتی کمتر از متوسط 
را دارد. به طور کلی، در بعد محیط  زیستی در ناحیۀ 3، الگوی تراکمی کم 
و متوسط شرایطی متناسب زیست و سکونت دارند اما الگوی تراکمی زیاد 

دارای امتیاز و رتبۀ کمی است.
مشاهده   7 جدول  در  مدیریتی  بعد  در  پرسشنامه  برداشت  نتایج 
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می شود. بعد مدیریتی شامل معیار عملکرد شهرداری و شاخص هایی مانند 
نظارت شهرداری بر ساخت وسازها و اعمال قوانین، عملکرد شهرداری در 
حل مشکلات، کیفیت خدمات دهی شهرداری، نورپردازی معابر در شب و 
مشارکت مردمی است. شاخص نظارت شهرداری بر ساخت وسازها به لحاظ 
اعمال استاندارهای ساخت وساز در الگوی تراکم کم وضعیتی قابل قبول دارد، 
که  است  این  نمایانگر  زیاد  و  متوسط  تراکم  انبوه سازی  الگوهای  در  ولی 
شهرداری نظارت عالیه  بر ساخت وسازها برای سکونت سایر ارگان ها ندارد. 
شاخص دیگر عملکرد شهرداری در حل مشکلات وضع موجود است که 
نشان می دهد شهرداری هنوز نیازهای هر یک از الگوهای تراکمی در وضع 

موجود ناحیه را ارزیابی نکرده و هیچ گونه راهبردی بلندمدت به جز طرح 
تفصیلی قدیمی برای کاهش مشکلات شهروندان نداشته است. به لحاظ 
نورپردازی و افزایش جلوه های بصری نیز شهرداری عملکردی پایین تر از 
سطح قابل  قبول داشته است. این عامل نقش مهمی در ایجاد افزایش امنیت 
برای قشرهای خاص و فضاهای عمومی در شبانه روز خواهد داشت. شاخص 
مشکلات  کاهش  برای  برنامه ریزی  برای  اقدامات  مهم ترین  جزء  که  آخر 
از  ارزیابی صورت گرفته  ناحیه، مشارکت مردمی است. شاخصی که طبق 
شهروندان ساکن در الگوی تراکم کم به دلیل انسجام اجتماعی امتیازی قابل 

 قبول و در سایر الگوها امتیازی کم به آن تخصیص  یافته است.

تهران 22 ۀمنطق 3 ۀناحیفرهنگی در الگوهای تراکمی -بعد اجتماعیمیانگین . 4جدول   
 

ها شاخص  معیارها  بعد  رتبه  تراکم زیاد رتبه  تراکم متوسط رتبه  تراکم کم 

- اجتماعی
رهنگی ف  

رزندگی و س  حیات  3/ 52 تنوع کاربری    6 63 /2  6 11 /2  5 
روزاستفاده از فضا در شبانه  22 /3  10 42 /2  12 17 /2  3 

 امنیت اجتماعی 

خیزی وضعیت جرم  51 /3  7 03 /3  1 23 /2  2 
3/ 70 سطح امنیت در شب   2 58 /2  7 88 /1  12 

های خاص امنیت گروه  74 /3  1 85 /2  4 29 /2  1 
3/ 44 امنیت فضاهای عمومی   8 58 /2  8 99 /1  10 

 تعاملات اجتماعی 
ناساکنصمیمیت    65 /3  3 96 /2  2 95 /1  11 

ن اساکنتعامل    54 /3  5 93 /2  3 05 /2  9 
3/ 09 حضور در فضاهای عمومی  11 52 /2  10 15 /2  4 

احساس تعلق به 
 محل سکونت 

3/ 00 رضایت از سکونت   12 67 /2  5 09 /2  6 
3/ 56 تمایل به ادامه سکونت   4 50 /2  11 07 /2  8 
3/ 37 حس افتخار به محل   9 56 /2  9 08 /2  7 

فرهنگی به تفکیک الگوهای تراکمی   -بعد اجتماعیمیانگین کل    44 /3  68 /2  08 /2  
 
تهران  22 ۀمنطق 3 ۀناحیبعد اقتصادی در الگوهای تراکمی میانگین . 5دول ج    

 
ها شاخص  معیارها  بعد زیادتراکم   رتبه  تراکم متوسط رتبه  تراکم کم   رتبه  

های هزینه اقتصادی 
 اقتصادی 

بها اجارهتملک یا    ۀهزین  70 /3  1 81 /2  1 05 /2  2 

ونقلحمل  ۀهزینصرفه بودن   94 /2  2 74 /2  2 25 /2  1 
3/ 32 میانگین کل بعد اقتصادی به تفکیک الگوهای تراکمی  46 /2  15 /2  

 
  

جدول 4. میانگین بعد اجتماعی-فرهنگی در الگوهای تراکمی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران

جدول 5. میانگین بعد اقتصادی در الگوهای تراکمی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران

تهران  22 ۀقمنط 3 ۀناحیبعد اقتصادی در الگوهای تراکمی  میانگین. 6جدول   
 

ها شاخص  معیارها  بعد  رتبه  تراکم زیاد رتبه  تراکم متوسط رتبه  تراکم کم 

زیستی  محیط  سلامت عمومی  

ود آلودگی صوتی نب  08 /3  5 82 /2  3 18 /2  4 
3/ 78 میزان فضای باز همگانی   1 06 /3  1 21 /2  3 

3/ 51 میزان کیفیت هوا  4 04 /3  2 07 /2  5 
محیط آوری زباله و بهداشت  جمع  23 /3  3 76 /2  4 32 /2  1 

های سطحیآوری آبجمع  82 /3  2 82 /2  2 24 /2  2 
به تفکیک الگوهای تراکمی زیستی    میانگین کل بعد محیط  30 /3  90 /2  20 /2  

 
  

جدول 6. میانگین بعد اقتصادی در الگوهای تراکمی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران
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تحلیل داده ها

تراکمی  الگوهای  در  شهروندان  زندگی  کیفیت  ابعاد  بررسی 
بلندمرتبۀ ناحیۀ 3 منطقۀ 22

برای سنجش کیفیت زندگی شهروندان به تفکیک الگوهای تراکمی، 
ابعاد، معیارها و شاخص های مختلف در کل ناحیۀ 3 منطقۀ 22 کلان شهر 
طیف  به  توجه  با  است.  استفاده  شده  تک نمونه ای  تی  آزمون  از  تهران 
نظر  در   3 برابر  آزمون  مقدار  پاسخ ها،  در  گرفته شده  نظر  در  لیکرت 
گرفته  شده است. بر این اساس، چنانچه میانگین پاسخ ها برای هریک از 
شاخص ها بیشتر از 3 باشد، به این معناست که از نظر جامعۀ مورد آزمون 
شاخص  در سطح بهتری قرار دارد و در غیر این صورت، مساوی یا کمتر از 
3 نشان دهندۀ متوسط یا ضعیف بودن آن است. همان گونه که در جدول 
در  زندگی  کیفیت  کالبدی-عملکردی  بعد  به ترتیب  مشاهده می شود،   8
ناحیۀ 3 منطقۀ 22 کلان شهر تهران با میانگین 2/57 با سطح معنا داری 
را  متوسط  سطح  از  پایین تر  وضعیتی  منفی  اطمینان  فاصلۀ  و   0/000

دارد. ازجمله شاخص هایی که در این ناحیه وضعیتی متوسط و مناسب 
دارند، شاخص برخورداری از امکانات رفاهی است که با میانگین 3/02، 
گرفت  نتیجه  می توان  مثبت  اطمینان  فاصلۀ  و   0/650 معنا داری  سطح 
دارد.  قرار  قبول  قابل   سطح  در  رفاهی  امکانات  لحاظ  از  ناحیه  این  که 
اما شاخص قابل  قبول دیگر با میانگین 3/06، سطح معنا داری 0/205 و 
فاصلۀ اطمینان مثبت، دسترسی قابل  قبول به پارك ها و فضاهای سبز در 
این ناحیه را گواهی می دهد. شاخص دسترسی به اداری با میانگین 2/09، 
به  سطح معنا داری 0/000 و فاصلۀ اطمینان منفی و شاخص دسترسی 
کاربری آموزشی با میانگین عددی 2/16، سطح معنا داری 0/000 و فاصلۀ 
اطمینان منفی در بدترین وضعیت در این ناحیه قرار دارند. این دو شاخص 
تأثیرات مستقیمی بر ترافیک، افزایش هزینه های حمل و نقل و اتلاف وقت 
درنهایت،  داشت.  خواهند  شهری  مدیریت  و  شهروندان  برای  انرژی  و 
سایر شاخص های بعد کالبدی-عملکردی کیفیت زندگی در کل الگوهای 

تراکمی بلندمرتبه وضعیتی پایین تر از سطح مطلوب را نشان می دهند.

تهران  22 ۀمنطق 3 ۀناحیدر الگوهای تراکمی  بعد اقتصادی میانگین. 7جدول   
 

ها شاخص  معیارها  بعد طتراکم متوس رتبه  تراکم کم   رتبه  تراکم زیاد رتبه  

عملکرد  مدیریتی
 شهرداری

وسازها ساختنظارت شهرداری بر    13 /3  3 79 /2  1 17 /2  4 
2/ 94 عملکرد شهرداری در حل مشکلات   5 62 /2  5 17 /2  3 

دهی شهرداریکیفیت خدمات  11 /3  4 72 /2  4 25 /2  2 
3/ 71 نورپردازی معابر در شب   2 73 /2  3 11 /2  5 

می مشارکت مرد  47 /3  1 76 /2  2 52 /2  1 
به تفکیک الگوهای تراکمیمیانگین کل بعد مدیریتی    16 /3  72 /2  24 /2  

 
  

جدول 7. میانگین بعد اقتصادی در الگوهای تراکمی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران

تهران 22 ۀمنطق 3 ۀناحیبعد کالبدی میانگین . 8جدول   
 

عملکردی -کالبدی داریامعن سطح   tمقدار آماره   انحراف استاندارد  میانگین   % 95اطمینان   ۀفاصل   
 حد بال  حد پایین 

ی از امکانات رفاهی رداربرخو  02 /3  94 /0  45 /0  650/0  07 /0 -  12 /0  
2/ 88 اشرافیت ابنیه  95 /0  29 /2 -  022/0  21 /0 -  01 /0 -  

ها بر شلوغی خیابانبلندمرتبه  تأثیر  78 /2  02 /1  87 /3 -  000/0  31 /0 -  10 /0 -  
2/ 65 کیفیت معابر و مسیرهای پیاده  02 /1  37 /6-  000/0  45 /0 -  24 /0 -  

معابر اصلی دسترسی به    73 /2  85 /0  72 /5 -  000/0  35 /0 -  17 /0 -  
عمومی   ونقلحملدسترسی به    55 /2  83 /0  93 /9 -  000/0  52 /0 -  35 /0 -  

2/ 33 دسترسی به محل کار و تحصیل  77 /0  20 /16 -  000/0  74 /0 -  58 /0 -  
3/ 06 دسترسی به پارک   96 /0  26 /1  205/0  03 /0 -  16 /0  

2/ 16 دسترسی به آموزشی   81 /0  20 /19-  000/0  92 /0 -  75 /0 -  
2/ 39 دسترسی به درمانی   82 /0  72 /13-  000/0  69 /0 -  51 /0 -  
2/ 33 دسترسی به ورزشی   78 /0  05 /16 -  000/0  75 /0 -  58 /0 -  
2/ 47 دسترسی به تجاری   91 /0  68 /10 -  000/0  62 /0 -  42 /0 -  
2/ 57 دسترسی به فرهنگی   85 /0  24 /9 -  000/0  51 /0 -  33 /0 -  
2/ 09 دسترسی به اداری  75 /0  46 /22 -  000/0  98 /0 -  82 /0 -  

ی بعد کالبد  57 /2  30 /0  33 /5 -  000/0  60 /0 -  25 /0 -  
 
  

جدول 8. میانگین بعد کالبدی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران
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همان طور که در جدول 9 ملاحظه می شود، بعد اجتماعی- فرهنگی 
کیفیت زندگی در ناحیۀ 3 منطقۀ 22 کلان شهر تهران با میانگین 2/73 
با سطح معنی داری 0/000 فاصلۀ اطمینان منفی دارای وضعیتی پایین تر 
نامناسب  وضعیتی  بعد  این  شاخص های  بیشتر  است.  متوسط  میزان  از 
دارند. شاخص امنیت گروه های خاص با میانگین 2/96، سطح معنا داری 
0/485 و فاصلۀ اطمینان منفی و شاخص وضعیت جرم خیزی با میانگین 
جزء  منفی  اطمینان  فاصلۀ  و   0/158 معنا داری  سطح   ،2/92 عددی 
بهترین شاخص ها هستند. اما از پایین ترین شاخص ها می توان به حضور 
فاصلۀ  و  معنا داری 0/000  میانگین 2/58، سطح  با  در فضاهای عمومی 
با میانگین  بلندمرتبه ها  از سکونت در  اطمینان منفی و شاخص رضایت 
2/59، سطح معنا داری 0/000 اشاره کرد. درنهایت، سایر شاخص های بعد 
بلندمرتبه  تراکمی  الگوهای  کل  در  زندگی  کیفیت  فرهنگی  اجتماعی- 

بیانگر وضعیتی پایین تر از سطح متوسط را نشان می دهند.
ناحیۀ  در  اقتصادی  بعد  می شود،  مشاهده  که جدول 10  همان طور 
معنا داری  سطح  با   2/58 میانگین  با  تهران  کلان شهر   22 منطقۀ   3
دارد.  مناسب  سطح  از  کمتر  وضعیتی  منفی  اطمینان  فاصلۀ  و   0/362
یا  تملک  هزینۀ  شاخص  دارند.  نامناسب  وضعیتی  بعد  این  شاخص های 
اطمینان  فاصلۀ  و   0/009 معنا داری  سطح   ،2/85 میانگین  با  اجاره بها 

منفی نزدیک به صفر بیانگر نارضایتی و عدم تطبیق میزان هزینۀ تملک و 
اجاره بها با خدمات عمومی و معیارهای کیفی بعد کالبدی کیفیت زندگی 
به صرفه  شاخص  می شود.  استنباط  ناحیه  این  بلندمرتبۀ  مسکن های  در 
بودن هزینۀ حمل ونقل با میانگین 2/56، سطح معنا داری 0/000 و فاصلۀ 
اطمینان منفی اثبات کنندۀ عدم دسترسی مطلوب به محل کار و تحصیل 

در این ناحیه است.
در جدول 11 بعد محیط  زیست کیفیت زندگی در ناحیۀ 3 منطقۀ 
22 کلان شهر تهران آورده شده است. بعد محیط  زیستی با میانگین 2/80 
با سطح معناداری 0/025 و فاصلۀ اطمینان منفی سطحی کمتر از وضع 
متوسط دارد. شاخص های این بعد وضعیتی نامناسب دارند. تنها شاخص 
میزان فضای باز همگانی با میانگین عددی 3/02 و سطح معنا داری 0/660 
و فاصلۀ اطمینان مثبت در وضعیت مطلوب قرار دارد. این ناحیه به دلیل 
برخورداری از پارك ها و فضاهای سبز زیاد ازجمله پارك جنگلی چیتگر، 
آلودگی  به ترتیب  دیگر  شاخص های  دارد.  مناسبی  همگانی  باز  فضاهای 
جمع آوری  و  محیط  بهداشت  و  زباله  جمع آوری  هوا،  کیفیت  صوتی، 

آب های سطحی در وضعیتی مشابه و نامطلوب قرار دارند.
در جدول 12 نتایج بعد مدیریتی کیفیت زندگی آورده شده است. 
بعد مدیریتی با هدف ارزیابی نظر شهروندان و میزان ارتباط نقش مدیریت 

تهران  22 ۀمنطق 3 ۀناحی فرهنگی -بعد اجتماعیمیانگین . 9جدول   
 

فرهنگی -بعد اجتماعی داریامعن سطح   t  ۀآمارمقدار   انحراف استاندارد  میانگین   % 95اطمینان   ۀفاصل   
 حد بال  حد پایین 

2/ 75 تنوع کاربری   97 /0  70 /4 -  000/0  34 /0 -  14 /0 -  
روزشبانهاستفاده از فضا در    60 /2  91 /0  95 /7 -  000/0  48 /0 -  29 /0 -  

خیزی وضعیت جرم  92 /2  94 /0  41 /1 -  158/0  17 /0 -  02 /0  
2/ 72 سطح امنیت در شب   10 /1  69 /4 -  000/0  39 /0 -  16 /0 -  

های خاص امنیت گروه  96 /2  99 /0  69 /0 -  485/0  14 /0 -  06 /0 -  
اهای عمومی امنیت فض   67 /2  95 /0  39 /6-  000/0  42 /0 -  22 /0 -  

ناساکنصمیمیت    86 /2  03 /1  53 /2 -  012/0  24 /0 -  03 /0 -  
ن اساکنتعامل    84 /2  99 /0  90 /2 -  004/0  25 /0 -  04 /0 -  

2/ 58 حضور در فضاهای عمومی  92 /0  34 /8 -  000/0  50 /0 -  31 /0 -  
2/ 59 رضایت از سکونت   87 /0  71 /8 -  000/0  49 /0 -  31 /0 -  

سکونت   ۀادامه  تمایل ب  71 /2  02 /1  22 /5 -  000/0  39 /0 -  17 /0 -  
2/ 67 حس افتخار به محل   94 /0  45 /6-  000/0  42 /0 -  22 /0 -  
2/ 73 بعد اجتماعی   12 /0  98 /6-  000/0  34 /0 -  17 /0 -  

 
  

جدول 9. میانگین بعد اجتماعی-فرهنگی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران

تهران 22 ۀمنطق 3 ۀناحیبعد اقتصادی میانگین . 10جدول   
 

داریامعن ح  سط t  ۀآمارمقدار   انحراف استاندارد  میانگین  بعد اقتصادی  % 95اطمینان   ۀفاصل   
 حد بال  حد پایین 

بها اجارهتملک یا    ۀهزین  85 /2  01 /1  63 /2 -  009/0  24 /0 -  03 /0 -  
ونقلحمل  صرفه بودن هزینهبه  56 /2  88 /0  42 /9 -  000/0  53 /0 -  34 /0 -  

اقتصادی بعد    58 /2  37 /0  56 /1 -  362/0  78 /3 -  95 /2  
 
  

جدول 10. میانگین بعد اقتصادی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران
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شهری به منظور ارتقای کیفیت زندگی،  ارزیابی شده است. بعد مدیریتی 
با میانگین  تک معیار عملکرد شهرداری منطقۀ 22 را شامل می شود که 
دارد.  متوسط  از سطح  پایین تر  معنا داری 0/007  میزانی  و سطح   2/71

شاخص های این بعد وضعیتی نامطلوب دارند.
همان گونه که در جدول 13 مشاهده می شود، سطح معنا داری برای 
مجموع تمامی ابعاد کیفیت زندگی در ناحیۀ 3 کلان شهر تهران کمتر از 
0/05 و فاصلۀ اطمینان منفی با دقت 95 درصد به دست آمد. بنابراین، 
می توان نتیجه گرفت که کیفیت زندگی در ناحیۀ 3 منطقۀ 22 کلان شهر 
تهران در مجموع تمامی ابعاد کالبدی، اجتماعی، اقتصادی، زیست محیطی 
و مدیریتی در سطح قابل قبولی نیست. کیفیت زندگی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 
کلان شهر تهران با میانگین 2/67، سطح معنا داری 0/002 و حد پایین و 
بالای منفی )فاصلۀ اطمینان( مقداری پایین تر از سطح مطلوب و متوسط 

ارزیابی شد.

بررسی رابطۀ بین ابعاد کیفیت زندگی و الگوهای تراکمی بلندمرتبه 
ناحیۀ 3 منطقۀ 22 کلان شهر تهران

به منظور بررسی رابطۀ میان مؤلفه های پژوهش از ضریب همبستگی 

در  ضرایب  تمامی   ،14 جدول  نتایج  به  توجه  با  شد.  استفاده  اسپیرمن 
بنابراین، می توان نتیجه گرفت که  سطح 0/05 )حتی 0/01( معنادار ند. 
کیفیت  سطح  و  تراکم  میزان  مؤلفه های  با  زندگی  کیفیت  ابعاد  تمامی 
میان  همبستگی  ضریب  دارند.  معناداری  منفی  یا  مثبت  رابطۀ  زندگی 
 )r = -0/83( مؤلفۀ میزان تراکم با سطح کیفیت زندگی منفی و برابر با
است. ضریب منفی به آن معناست که هرچقدر میزان تراکم افزایش یابد، 
سطح کیفیت زندگی کاهش می یابد و مقدار عددی ضریب نمایانگر شدت 

زیاد همبستگی میان دو مؤلفه است.
یکی از اهداف مهم برنامه ریزان و مدیران شهری افزایش سطح کیفیت 
افزایش میزان رضایتمندی در بین شهروندان است  زندگی در شهرها و 
و معنوی،  نیازهای مادی  تأمین  برای  برنامه ریزی  از طریق  این مهم  که 
به طور هم زمان و برابر در بین ساکنان شهر، امکان پذیر خواهد بود. بررسی 
در  اثبات می کند.  را  تحقیق  این  نتایج  پژوهشی  و  سایر مطالعات علمی 
با ارزیابی کیفیت زندگی شهری  این  ارتباط، نسترن و احمدی )1394( 
در محلات بافت قدیم و جدید شهر ارومیه دریافتند از بین چهار عامل 
نظر  از  اقتصادی  مؤلفه های  کیفیت  ذهنی،  ابعاد  به عنوان  شناسایی شده 
پاسخ گویان ساکن محلات مطالعه شده بافت قدیم و جدید بیشترین تأثیر 

تهران  22 ۀمنطق 3 ۀناحیتی زیس محیط. میانگین بعد  11جدول   
 

زیستی  بعد محیط داریامعن سطح   t  ۀآمارمقدار   انحراف استاندارد  میانگین   % 95اطمینان   ۀفاصل   
 حد بال  حد پایین 

ود آلودگی صوتی نب  69 /2  87 /0  49 /6-  000/0  39 /0 -  21 /0 -  
همگانی میزان فضای باز   02 /3  97 /0  44 /0  660 /0  07 /0 -  12 /0  

هوامیزان کیفیت   75 /2  88 /0  10 /5 -  000/0  33 /0 -  14 /0 -  
آوری زباله و بهداشت محیط جمع  77 /2  91 /0  62 /4 -  000/0  32 /0 -  12 /0 -  

های سطحیآوری آبجمع  78 /2  92 /0  33 /4 -  000/0  31 /0 -  11 /0 -  
زیستی  بعد محیط  80 /2  12 /0  49 /3 -  025/0  35 /0 -  04 /0 -  

 
تهران 22 ۀمنطق 3 ۀناحی. میانگین بعد مدیریتی 12جدول     

 

داریامعن سطح   t  ۀآمارمقدار   انحراف استاندارد  میانگین  بعد مدیریتی % 95اطمینان   ۀفاصل   
 حد بال  حد پایین 

وسازها ساختنظارت شهرداری بر    70 /2  90 /0  18 /6-  000/0  39 /0 -  20 /0 -  
2/ 58 عملکرد شهرداری در حل مشکلات   90 /0  57 /8 -  000/0  51 /0 -  32 /0 -  

هی شهردارید کیفیت خدمات  69 /2  91 /0  21 /6-  000/0  39 /0 -  20 /0 -  
2/ 67 نورپردازی معابر در شب   90 /0  69 /6 -  000/0  42 /0 -  22 /0 -  

2/ 92 مشارکت مردمی   97 /0  54 /1 -  125/0  18 /0 -  02 /0  
2/ 71 بعد مدیریتی  12 /0  12 /5 -  007/0  44 /0 -  13 /0 -  

 
  

جدول 11. میانگین بعد محیط  زیستی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران

جدول 12. میانگین بعد مدیریتی ناحیۀ 3 منطقۀ 22 تهران

ن تهرا شهرکلان 3 ۀناحی. سنجش ابعاد کیفیت زندگی در 13جدول   
 

استاندارد انحراف   میانگین  ابعاد کیفیت زندگی  داریامعن سطح   t  ۀآمارمقدار    % 95 اطمینان  ۀفاصل   
 حد بال  حد پایین 

3کیفیت زندگی ناحیه    67 /2  09 /0  21 /7 -  002/0  44 /0 -  19 /0 -  
 
  

جدول 13. سنجش ابعاد کیفیت زندگی در ناحیۀ 3 کلان شهر تهران



104

فصلنامه اقتصاد شهر دوره 9، شماره 2، بهار 1399، ص 105-92  

جدول 14. ضرایب همبستگی میان مؤلفه های پژوهش با آزمون اسپیرمن
تهران 22 ۀمنطق 3 ۀناحیفرهنگی در الگوهای تراکمی -بعد اجتماعیمیانگین . 4جدول   

 
ها شاخص  معیارها  بعد  رتبه  تراکم زیاد رتبه  تراکم متوسط رتبه  تراکم کم 

- اجتماعی
رهنگی ف  

رزندگی و س  حیات  3/ 52 تنوع کاربری    6 63 /2  6 11 /2  5 
روزاستفاده از فضا در شبانه  22 /3  10 42 /2  12 17 /2  3 

 امنیت اجتماعی 

خیزی وضعیت جرم  51 /3  7 03 /3  1 23 /2  2 
3/ 70 سطح امنیت در شب   2 58 /2  7 88 /1  12 

های خاص امنیت گروه  74 /3  1 85 /2  4 29 /2  1 
3/ 44 امنیت فضاهای عمومی   8 58 /2  8 99 /1  10 

 تعاملات اجتماعی 
ناساکنصمیمیت    65 /3  3 96 /2  2 95 /1  11 

ن اساکنتعامل    54 /3  5 93 /2  3 05 /2  9 
3/ 09 حضور در فضاهای عمومی  11 52 /2  10 15 /2  4 

احساس تعلق به 
 محل سکونت 

3/ 00 رضایت از سکونت   12 67 /2  5 09 /2  6 
3/ 56 تمایل به ادامه سکونت   4 50 /2  11 07 /2  8 
3/ 37 حس افتخار به محل   9 56 /2  9 08 /2  7 

فرهنگی به تفکیک الگوهای تراکمی   -بعد اجتماعیمیانگین کل    44 /3  68 /2  08 /2  
 
  

یافته های پژوهش یادشده نشان دادند  بر کیفیت ذهنی زندگی دارد.  را 
 )r  =  -0/95( همبستگی  ضریب  بیشترین  تراکم  مؤلفۀ  با  اقتصادی  بعد 
در  هزینه ها  میزان  دارد.  معنادار(   0/01 سطح  )در  را  ناهمسو  و  منفی 
ناحیه  تراکم مسکونی در  الگوی  نوع  تعیین کنندۀ گزینش  اقتصادی  بعد 
افزایش  اجاره بها  و  تملک  هزینه های  هرچه  که  صورتی  به  شد،  ارزیابی 
یابد مؤلفۀ میزان تراکم کاهش می یابد. همچنین، اثبات شد که ساکنان 
لحاظ  از  تهران  منطقۀ 22  ناحیۀ 3  در  تراکم کم  مجتمع های مسکونی 
قرار  بهتری  وضعیت  در  اجتماعی-فرهنگی  و  کالبدی-عملکردی  ابعاد 
دارند و از سطح کیفیت زندگی بالاتری برخوردارند. در مقایسۀ یافته های 
پژوهش حاضر با مطالعۀ دیگری توسط احمدی و نادری کروندان )1392( 
جدید  بافت  محلات  در  زندگی  کیفیت  تطبیقی  »مطالعۀ  عنوان  تحت 
شهر  قطارچیان  و  قدس  شهرك  محلۀ  موردی  مطالعۀ  شهری؛  قدیم  و 
از  از کیفیت زندگی  بیشترین میزان رضایتمندی  سنندج« دریافتند که 
محیط فیزیکی کالبدی بوده و بعد از آن، بیشترین رضایتمندی از محیط 
کلی  سطح  آنکه  با  شد  اثبات  نیز  یادشده  پژوهش  در  است.  اجتماعی 
کیفیت زندگی در الگوهای تراکمی بلندمرتبه ناحیۀ 3 منطقۀ 22 در سطح 
 قابل قبولی نیست، اما مؤلفۀ کیفیت زندگی بیشترین ضریب همبستگی

 )r = 1/00( با بعد کالبدی را دارد. یعنی هرچقدر معیارها و شاخص های 
بلندمرتبه،  مسکن  کالبدی  کیفیت  ازجمله  عملکردی،  کالبدی-  بعد 
تسهیلات  و  خدمات  به  دسترسی  و  شهری  زیرساخت های  به  دسترسی 
الگوهای تراکمی بلندمرتبه  شهری بالاتر باشد، مؤلفۀ کیفیت زندگی در 
این ناحیه افزایش می یابد. مطالعۀ کیفیت زندگی در سه الگوی تراکمی 
کم، متوسط و زیاد نشان داد کیفیت زندگی در الگوی تراکم کم مطلوب تر 

از سایر الگوهای تراکمی ناحیه است.

بحث و نتیجه گیری

تشدید  اخیر  دهۀ  دو  در  تهران  شهری  توسعۀ  جلوه های  از  یکی 

در  است.  ناپیوسته  و  افقی  توسعۀ  با  هم زمان  شهر  عمودی  توسعۀ  روند 
سال های پایانی دهۀ 1360 با تغییر سیاست های مدیریت شهری، افزایش 
آپارتمان نشینی، رشد سریع  رواج فرهنگ  شدید قیمت زمین و مسکن، 
سرمایه گذاری و تکنولوژی در ساخت وساز و... گرایش به توسعۀ عمودی 
شدت یافت. درنتیجه، در غیاب یک طرح جامع توسعۀ همه جانبه و اتخاذ 
بلند مرتبه سازی، »برج سازی« و »برج  سیاست فروش تراکم، موج جدید 
نشینی« به یک پدیدۀ فراگیر در تهران تبدیل شد. به طوری  که طی مدت 
یک دهه نخست اینکه سیمای عمومی تهران تغییر اساسی پیدا کرد و از 
سوی دیگر، عوارض ناشی از توسعۀ بی برنامه و بی رویه عمودی در تهران 
به صورت مشکلات زیست محیطی، تشدید نابرابری های اجتماعی و تشدید 
نابسامانی در اقتصاد زمین و مسکن به مسائل پیشین اضافه شد. توسعۀ 
جامع  طرح  ساختمانی  ضوابط  از  پیروی  عدم  شرایط  در  شهر  عمودی 
به  شهرداری  توسط  تراکم  فروش  در  بازار  قواعد  از  پیروی  درنتیجه،  و 
است.  آن منجر شده  ناهماهنگ  توسعۀ  و  کالبدی شهر  نامتوازن  توسعۀ 
بلند مرتبه سازی ازجمله رویکردهای مهم شهرهای بزرگ جهان است که 
اثر رشد روزافزون جمعیت، کمبود و گرانی زمین و مشکلات توسعۀ  بر 
افقی شهرها رواج یافته است. در واقع، به دلیل محدودیت های عرضۀ زمین 
برای  راه حلی  به عنوان  ساختمانی  تراکم  افزایش  شهر،  از  منطقه  این  در 
افزایش سطح زیربنای مورد بهره برداری، ارائه شد. ایدۀ بلندمرتبه سازی، 
هرچند توانسته به برخی از مسائل امروز مانند افزایش جمعیت شهری و 
نارسایی هایی  و  پدیدآورندۀ مشکلات  اما خود  پاسخ دهد  کمبود مسکن 
بوده است. این پدیده ضمن داشتن مزایای متعدد، در صورت ضعف در 
برنامه ریزی و عملکرد مدیریت شهری، آثار منفی بر شاخص های اجتماعی 
و زیست محیطی کیفیت زندگی شهری می گذارد. حال  آنکه شهرهای ما 
در حال حاضر شاهد رشد و گسترش ساختمان های بلند بر چهرۀ خود 
است و این در شرایطی صورت می پذیرد که شناخت صحیحی از اهمیت 
موضوع وجود ندارد و قانون و مقررات کنترل کننده نیز در دست نیست. 
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در  حتی  و  مختلف  کشورهاي  در  شهري  زندگی  کیفیت  تعریف  اگرچه 
به  نیز متفاوت است، ولی جوهر مشترك آن معطوف  نواحی یک کشور 
تأمین نیازهاي اساسی مادي و معنوي در دو وجه ذهنی و عینی به طور 
مدیریت  که  دارد  نیاز  نظامی  به  تهران  میان،  این  در  که  است  هم زمان 
قاعدۀ صحیح  و  زندگی  کیفیت  عینی  و  ذهنی  ابعاد  به  توجه  با  شهری 
افزایش تراکم اقدام به این امر کند تا هم زمان به موازات توسعۀ عمودی به 

بخش کیفیت زندگی و خدمات شهری نیز توجه شود.
این  علمی  یافته های  و  مرور شده  ادبیات  اساس  بر  منظور،  این  به 
پیشنهادهای  زندگی،  کیفیت  بر شاخص های  تراکم  آثار  نظر  از  پژوهش 

ذیل ارائه می شود:
عرصه های  در کل  زندگی شهری  کیفیت  ارزیابی  مطالعات  انجام   -
مسکونی بر اساس متغیرهای تراکم جمعیتی، تعداد اتاق در واحد مسکونی 

و...، شناسایی ضعف ها و قوت های آن. 
روان شناختی  متغیرهای  تأثیرگذاری  و  ارتباط  میزان  بررسی   -

خانوارها بر کیفیت زندگی، زیست و سکونت.
بر  متمرکز  توجه  لزوم  و  خرید  مجهز  مراکز  احداث  و  مکان یابی   -
و  اجتماعی  محور  عدالت  رویکرد  اساس  بر  تسهیلات  متنوع  بخشایش 

توسعۀ پایدار.
فضاهای  کیفیت  ارتقای  و  شهری  مدیریت  اجتماعی  برنامه ریزی   -

عمومی برای الگوهای متراکم در جهت افزایش تعاملات اجتماعی.
- در نظر گرفتن تأثیر ساختمان های مرتفع بر آلودگی های زیستی، 
اشرافیت، افزایش ترافیک، کاهش گنجایش زیرساخت ها و عدم پاسخ گویی 

خدمات و تسهیلات مدیریت شهری به دلیل تمرکز جمعیت در ارتفاع.
- پیش بینی سرانۀ کافی خدمات در الگوهای تراکمی متوسط به بالا.
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Housing is one of the basic needs of the human being. Considering how to 
provide housing, housing quality, affordable and affordable housing for all 
segments of society is one of the most important goals of a variety of urban 
programs and is considered as a serious discussion of the quality of life approach. 
Of the various types of housing patterns, there is a pattern of retrofitting that has 
been seriously addressed in the urban management agenda in recent decades, 
and if it does not plan and manage its effects, it can overwhelm the quality of life 
of the inhabitants.
The purpose of this study is to study the relationship between quality of life 
and compression patterns of vertical housing development and evaluate the 
effects of density on the dimensions, benchmarks and indicators of quality of 
life in District 3, region 22 of Tehran. The present study is descriptive-analytical 
in terms of purpose, application and method. Descriptive statistics, one-sample 
t-test and Spearman correlation in SPSS software were used to achieve the goals
and answer the questions. The results show that the quality in the low density
pattern with an average of 3.26 compared to other patterns is acceptable. One
of the most important results of Spearman test was the correlation of density
component with negative quality of life (r = -0.83) and it was proved that with
increasing density, quality of life decreases.
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