
چکیده 
بدون شک محیط به عنوان ظرف انسان یکی از بخشها و یا به واقع یکی از ارکان بروز و ظهور حس بهزیستی در شهروندان است.  ضعف 
دسترسی، ناپایداری و چهره نازیبای بناها، کمبود استانداردها و سرانه کاربری  ها و ... بخشی از مشخصات بافت  های فرسوده در شهرهای 
 کشورهای در حال توسعه و توسعه نیافته است که امروزه به عنوان یک موضوع حاد مورد توجه اندیشمندان مطالعات شهری است. در این 
 راستا چرخه پیوسته و سیستمی مشکلات شهر حکایت از آن دارد که عقیم ماندن مسائل خود زایای مشکلات و مسائل متعدد بعدی است. 
با  توجه به ضرورت و اهمیت بررسی کیفیت محیطی در بافت های فرسوده این مقاله به بررسی کیفیت محیط در چارچوب شش شاخص 
دسترسی،  منظر، کیفیت ابنیه، امنیت، تراکم و امکانات و تسهیلات شهری در بافت فرسوده محله مفت آباد واقع در منطقه 13 در دو قالب 
عینی و ذهنی،  پرداخته است. و در این راستا به دنبال پاسخ به این سؤال است که مهم ترین عوامل در کیفیت محیط محله مفت آباد 
چیست؟ و مهم ترین  مسائل و اولویت  های ساکنین محله مذکور شامل چه مواردی است؟ از آنجا که هدف این مقاله به واقع بررسی کیفیت 
محیط در بافت فرسوده محله مفت آباد بر مبنای شاخص های عینی و ذهنی است لذا  روش مورد استفاده در این تحقیق توصیفی-تحلیلی و 
مقاله از نوع اکتشافی می باشد. در این بین از تکنیک های آماری چون تحلیل عاملی در  قالب نرم افزار  SPSS  استفاده شده است. به منظور 
گردآوری داده های مورد نیاز نیز از دو روش کتابخانه ای و مطالعات میدانی استفاده شده  است. در روش کتابخانه ای گزیده ای از منابع معتبر 
مورد بررسی و تحلیل قرار گرفته و در مطالعات میدانی نیز به دو صورت پرسشنامه ای و  روش مشاهده داده های مورد نیاز گردآوری شده 
است.  نتایج به دست آمده در این مقاله نشان دهنده این است که کیفیت عینی و ذهنی محیط در بافت فرسوده محله مفت آباد در حد نازلی 
قرار  دارد. در عین حال مکانیزم های شکل دهنده کیفیت پایین محیط در بافت مورد مطالعه دو عامل درونی و بیرونی است. عامل درونی در 

 شکل گیری کیفیت پایین محیط عامل فقر اقتصادی ساکنین است و عامل بیرونی ضعف مدیریت شهری است. 
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در تعریفی دیگر از ون کمپ و همکارانش کیفیت محیطی برآیند 
نظر  مورد  ناحیه  در  یک  پیوسته  هم  به  و  ترکیبی  بخش  های 
کلی  طور  به  محیطی  ادارک  عنوان  به  بخشی  هر  از  بیش  که 
مطرح است. بخش ترسیمی  و  به هم پیوسته )طبیعت فضاهای 
باز، زیر ساخت  ها، محیط ساخته شده، تهسیلات محیط فیزیکی 
و منابع طبیعی( هر  کدام خصوصیات و کیفیت نسبی خود را دارا 
می  باشند )  van Kamp et al,2000 (. کیفیت محیطی می  تواند 
به  عنوان بخش اساسی از مفهوم وسیع کیفیت زندگی تلقی گردد 
که مفاهیم بنیادینی چون سلامت، امنیت در ترکیب  با جنبه هایی 
چون جذابیت می  باشد )  RIVM,2002  به نقل از فرجی ملائی، 
سه  را  شهر  سازنده  گفت،  عناصر  مي توان  بدین ترتیب   .)1389
نمادین  محیط  و  اجتماعي  محیط  فیزیکي،  و  کالبدي  محیط 

تشکیل داده است )غراب،   1380، ص88(. 
انکارناپذیر در مطالعات  ابعاد  از  احساس ساکنین به عنوان یکی 
شهروندان  مبنای  تحلیل  عنوان  به  که  است  محیطی  کیفیت 
از فضا نخست بصری  ما  ادراک  واقع بخش عمده  در  می باشد. 
ص39(.   ،1379 است   )ماتلاک،  فضایی  حس  بعد  مرحله  در  و 
عوامل  مجموعه  از  ساکنین  ارزیابی  گفت  می توان  همین رو  از 
در  سکونتشان  محل  از  آن  و  عدم  رضایتمندی  ایجاد کننده 
دارد  بسزایی  نقش  ارتقاء کیفیت محیطی  منظور  به  برنامه ریزی 
)رفیعیان،  عسگري زاده، 1388(. چنانکه شرایط فعلی در سازگاری 
با همان چیزی باشد که فرد برای نیازها و آرمان  هایش  تعریف 
کرده است، رضایتمندی از کیفیت محیط زندگی حاصل می گردد 

)رفیعیان و همکاران، 1387، ص54(.  
امروزه یکی از اصلی ترین چالش  های شهرهای قرن 21 به ویژه 
بافت  همان  یا  فرسوده  و  بافت  توسعه،  حال  در  کشورهای  در 
قدیمی شهر است. گذر زمان و گسست کالبدی بافت  های قدیمی 
از نظر کالبدی و عملکردی با  بافت  های نوساز شهری منجر به 
شکل  گیری ساختی دوگانه در این شهرها شده است. تنزل سیمای 
کالبدی در این  بافت  ها همراه را فقر دسترسی به استانداردهای 
زندگی منجر به کاهش سطح کیفیت زندگی در این محلات شده 
در  مؤثر  مؤلفه  های  اصلی  ترین  که  اینجاست  سؤال  حال   است. 
کیفیت محیطی و نیز کیفیت زندگی ساکنین  بافت  های فرسوده 
شهری چیست؟ کیفیت های عینی و ذهنی در بافت های فرسوده 

چگونه قابل درک و بررسی  است؟ و... 
کیفیت  ابعاد  مقاله  این  در  است  آن شده  بر  راستا سعی  این  در 
محیطی را به دو صورت عینی )کالبدی( و  ذهنی در بافت فرسوده 
مؤلفه  های مستخرج  قالب سه  در  در منطقه 13  محله مفت آباد 
)علمکردی، زیباشناختی و  دسترسی( مورد بررسی قرار داده شود. 
شکل  طولانی  زمانی  فرآیند  در  که  شهری  فرسوده  بافت های 
گرفته  اند امروزه  از نظر ساختاری و عملکردی دچار کمبودهایی 
نیازهای  پاسخگوی  باید  که  آنگونه  اوقات  اغلب  در  و  شده اند 

مقدمه
مظروفی  و  ظرف  رابطه  دارای  شهر  کالبدی  محیط  و  انسان 
ظرف  به  عنوان  شهر  و   )1385 حسینی،  شاه  و  )رهنمایی  بوده 
حداقل  واجد  خود  ساکنین  آسایش  جهت  در  می بایست  انسان 
عنوان  تحت  این  استانداردها  از  بخشی  که  باشد  استانداردهایی 

کیفیت محیط یاد می شود.  
ارتقاء  را  از مطالعات جغرافیایی  غایی  جغرافیدانان همواره هدف 
کیفیت زندگی انسان عنوان کرده  اند    )شکویی، 1384، ص111(. 
چنانکه رونالد جانسون جغرافیدان معروف این چنین عنوان می کند 
که در زمان ما هدف  بسیاری از جغرافیدانان حذف نابرابری  های 
شدید اجتماعی و اقتصادی است تا از این طریق تمامی خانواده  ها 
بتوانند  به شغل دائمی، مسکن سالم، بهداشت و درمان، آموزش 
و امنیت دسترسی برابر داشته باشند )شکویی، 1383،  ص156(. 
هدف  اصلی ترین  عنوان  به  شهری  محیط  کیفیت  ارتقاء  امروزه 
طرح  ها و برنامه  های شهری به حساب می  آید )تقوایی، معروفی، 
اولین  شهري  محیط  کیفیت  ارزیابي  واقع  در  ص220(.   ،1389
است  سکونتي   شهري  محیط  نواحي  کیفیت  مدیریت  در  گام 
محیط  کیفیت  سنجش  رویکرد  هدف   .) Van poll, 1997: 5  (
و  )رفیعیان  است  شهری"  مطلوب  به   "حیات  دستیابی  سکونت 
مي   باشد.  متأثر  زیادي  عوامل  از  که  1389، ص64(.  همکاران، 
آلودگي  ها )هوا، آب،  انواع  به  توان  از مهم ترین  این عوامل مي 
نحوه  شهري،  زیست  محیط  و...(  زباله ها  شهري،  فاضلاب هاي 
 ارتباطات و   دسترسي ها، وجود تسهیلات و خدمات رفاهي، وجود 
از  جامعه، فرهنگ و   به قشرهاي خاصي  اجتماعي، توجه  امنیت 
 هویّت آنها و ... اشاره کرد. این عوامل هر چند که مي توانند به 
صورت مستقل عمل نمایند اما  بي تردید هر گونه   تغییر و پویایي در 
هر کدام از آنها سایر عوامل موجود در محیط را تحت تأثیر قرار 
مي دهد   )مولودی، 1388، ص3(. کیفیت محیط شهري جنبه اي 
از کیفیت زندگي است که در بر گیرنده احساس رفاه،  آسایش و 
اجتماعي-اقتصادي،  فضایي،  کالبدي-  عوامل  از  مردم  رضایت 
)رفیعیان،  است  محیط  زندگي شان  سمبلیک  و  محیطي  زیست 
عسگری، 1386، ص9(. اینکه کیفیت محیطی دارای چه مفهوم 
و تعریفی است در منابع  مختلف تعاریف نسبتاً مختلفی ارائه شده 
تعریف  محیطی  را  بالا  کیفیت  با  محیطی  کوپر  و  مارانز  است. 
می کنند که  احساس بهزیستی و رضایتمندی مردم ساکن در آن را 
بر اساس خصوصیاتش که می  تواند طبیعی، اجتماعی و  سمبلیک 
)  Marans & Couper,2000 (. در واقع  بر می گیرد  را در  باشد 
کیفیت محیط مفهومی پیچیده است که  درک آن مستلزم ادراک 
مفاهیم، رفتار و ارزش هایی است که در میان گروه  ها و اشخاص 
به عبارتی دیگر گاه   .) Porteous,1971  (   مختلف متفاوت است
فردی  خصوصیات  تأثیر  تحت  محیط  کیفیات  بررسی  و  تحلیل 

ساکنین  می باشد )حاجی نژاد و همکاران، 1389(. 
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مورد نظر در دلفی عوامل و  شاخص های اصلی متشکل از 5 نفر از 
متخصصین )2 نفر از اعضای هیأت علمی  و 3 نفر از دانشجویان 
تهران(  دانشگاه  برنامه  ریزی شهری  و  در  رشته جغرافیا  دکتری 
به عبارتی  استفاده شده است.  از پرسشنامه  است. در شیوه دوم 
ابعاد  ترسیم  واقع  در  و  نارضایتی  ابعاد  سنجش  منظور  به   دیگر 
منظور  سنجش  به  پرسشنامه  شیوه  از  محله  کیفیت  کمبودهای 
پرسشنامه  در  نوع سؤالات طرح شده  است.  استفاده شده  افکار 
ترکیبی از سؤالات بسته و باز می باشد. در  عین حال عمده افراد 
مورد پرسش در این محلات از مردان بوده و حجم نمونه زنان 
شده  طراحی  و  تدوین  است.  پرسشنامه  های  مورد   127 با  برابر 
توزیع  بهمن 93  زمانی  بازه  در  پایایی  و  روایی  از سنجش  پس 
گردید. حجم  نمونه مورد مطالعه شامل 308 نفر از ساکنین محله 
می باشد که از فرمول کوکران برای تعیین این میزان حجم  نمونه 
استفاده شده است )رابطه زیر(. در مجموع 3 مؤلفه زیباشناختی، 
محیط  کیفیت  در  بررسی  دسترسی  مؤلفه  و  عملکردی  مؤلفه 

محدوده مورد مطالعه استفاده گردیده است.

3.  . پیشینه پژوهش
تقریباً  )سکونتي(  محیط  کیفیت  مورد  در  سیستماتیک  مطالعه 
بیستم  دوم   قرن  نیمه  به  منحصر  کلي  طور  به  و  است  جدید 
مي شود شاید بتوان گفت توجه به کیفیت محیط کالبدی )عینی( 
برای اولین بار در نوشته های کوین  لینچ   مطرح گردید که در آن به 
بررسی رابطه بین کیفیت محیط زندگی با کیفیت زندگی ساکنین 
پرداخت )لینچ،   1374(. کرپ و زاوادسکی مطالعات انجام شده در 
این زمینه را به دو دسته تقسیم نموده اند؛ 1-بعضي از مطالعات 
 اولیه به   طور جنبي به موضوع کیفیت محیط مرتبطند. ویژگي این 
مطالعات قدمت بیشتر آنها و بررسي رابطه  متقابل فرد با   محیط 
بلافصل خود است )اثرات مجاورت فیزیکي واحدهاي مسکوني 
انجام شده  از   تحقیقات  افراد( 2- بعضي دیگر  اجتماعي  رفتار  بر 
در زمینه کیفیت محیط، بر روي خصوصیات افراد ساکن در یک 
این  از  بعضي   در  است.  شده  همسایه   متمرکز  به  عنوان  محله 
مطالعات مشخص شده که خصوصیات افراد ساکن در محله  خیلي 
مهم تر از   شاخص هاي فیزیکي محلات در تعیین میزان رضایت 

 .) Carp and  Zawadski,1976  ( ساکنان است

ساکنین  نمی باشند و این در رضایتمندی ساکنین از محیط زندگی 
چنانکه  عدم  ص18(.   ،1388 )شاهویی،  می گذارد  منفی  تأثیر 
محیط  کیفیت  نزولی  روند  ادامه  و  کارشناسانه  بررسی  و  توجه 
و  بافت  افراد  از  جایجایی  زمینه  شهری  فرسوده  بافت های  در 
در نتیجه تخریب بیشتر را فراهم می آورد )پوراحمد و همکاران، 
1390(. بافت فرسوده مفت آباد در شرق  تهران از جمله بافت های 
فرسوده تهران می باشد که در این مطالعه با هدف بررسی کیفیت 

محیطی آن مورد مطالعه  قرار گرفته است. 

 1. پرسش  های پژوهش
مهم ترین پرسش  هایی که این مقاله درصدد پاسخگویی آنها است 

به قرار زیر است: 
فرسوده  بافت  محیط  کیفیت  در  اساسی  عوامل  مهم ترین    -1 

مفت  آباد شامل چه مواردی است؟
 2-  کیفیت عینی و ذهنی محیط در بافت فرسوده محله مفت آباد 

چگونه است؟

 2. روش پژوهش
در این مقاله از دو روش تحقیق اکتشافی و روش تحقیق میدانی 
استفاده شده است. هر یک از این روش ها در  چارچوب دو مرحله 
طراحی شده برای تحقیق به کار گرفته شده است. روش نخست، 
روش اکتشافی می باشد. در  مرحله اول تحقیق در برگیرنده تحلیل 
و بررسی منابع معتبر علمی به منظور شناسایی پارامترهای اصلی 
تحقیق  روش  در  تعریف،  طبق  است.  محیط  بررسی  کیفیت 
درگیر  جدیدی  مفهوم  یا  مسأله  موضوع،  با  پژوهشگر  اکتشافی، 
 می شود که درباره آن شناخت کمی وجود دارد، لذا ایده پژوهش 
را نمی توان از ابتدا به خوبی تنظیم کرد. بنابراین  پژوهشگر باید 
لزوم  صورت  در  کرده،  مطالعه  را  مختلف  مفاهیم  و  نظریه ها 
نظریه های جدیدی تدوین نموده و یا از  روش های موجود استفاده 

 .) Phillips et al, 1988  ( نماید
روش  از  آمده  دست  به  نتایج  از  تحقیق  این  از  دوم  مرحله  در 
اکتشافی در بخش مطالعات نظری در قالب نمونه  موردی محله 
می گردد.  استفاده  میدانی  روش  قالب  در   13 منطقه  مفت آباد 
به  نتایج  اگرچه  می شود  که  ناشی  آنجا  از  مسأله  این  ضرورت 
دست آمده از روش اکتشافی با ارجاع به متون معتبر و تجزیه و 
تحلیل آنها تدوین شده، اما لازم  است در یک مطالعه موردی به 
کار رود. در روش تحقیق میدانی از دو شیوه برای گردآوری داده ها 
و اطلاعات  استفاده شده است. شیوه نخست برداشت میدانی در 
کارشناسانه  دید  بر  مبتنی  که  بوده  فضا  تحلیل  و  مشاهد  قالب 
 می باشد. در عین حال برای شناسایی مؤلفه های اساسی در مطالعه 
کیفیت محیط محدوده مورد مطالعه از تکنیک  تحلیل عاملی )در 
قالب نرم افزار  SPSS ( و تکنیک دلفی استفاده شده است. نمونه 
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بیان کننده  به  نوعي  طراحي  اهداف  است،  برنامه  ریزي  سیستم 
کیفیت هاي مورد توجه در طراحي شهري محیط کالبدي است. 
این اهداف عبارتند از:  هویّت،  تداوم و محصوریت، کیفیت عرصه 
 Department ( همگاني، آساني حرکت،  خوانایي،  تطابق و تنوع
 .) of the  Environment, Transport and the Region,2000 
 از طرفي در سال 1991 جان پانتر و کرمونا در کتاب ابعاد طراحانه 
با  برنامه ریزي شهري نیز بحث کیفیت را  مطرح کردند. این دو 
فراواني  لحاظ  به  که  کیفیاتي  طرح،  سه  و  هفتاد  تحلیل  روش 
داراي درصد بالایي بودند را به  عنوان مهم ترین کیفیات محیط 
شهري مطرح کردند این کیفیات عبارت بودند از : کیفیت پایداري 
فرم  کیفیت  دیدها،   کیفیت  منظر شهر،   محیطي،   کیفیت  زیست 
 Punter, J. ( شهر،  کیفیت فرم ساختمان و کیفیت عرصه همگاني

 .)  and Carmona, M., 1997 
سایت  Project for Public Space (  PPS.org (، یک موسسه 
تخصصی برای طراحی و احیای فضاهای  عمومی شهری است 
که معیارهای زیر را برای افزایش کیفیت محیط معرفی می  کند 

)نمودار 1( )براندفری و هیلدر،   1383، ص30(. 
 آخرین اثري که کیفیات محیط کالبدي را طبقه بندي کرده است 
در سال 2003 توسط متیو   کرمونا با عنوان    »مکانهاي عمومي– 
فضاهاي شهري« منتشر شد. در این اثر، کرمونا کیفیات تأثیرگذار 
بر محیط کالبدي را به 7  دسته تقسیم کرده است که عبارتند از: 
دسترسي،  سخت فضا و نرم فضا،  فضاي همگاني،  ایمني و امنیت،  
منظر  شهري،  اختلاط و تراکم، همه شمول بودن،  و مدیریت زماني 

 .) Carmona, M. et al, 2003  ( فضا
پایدار«  »مکان  بعدي  چهار  مدل  پیشنهادی  الگوهای  میان   در 
محیط  مؤلفه  هاي  مطلوبیت  بازشناسي  مباني نظري  مي  تواند 
شهري قرار گیرد. از ترکیب ابعاد چهارگانه محیط، کالبد، فعالیت، 

ابتدا  در  شهري  محیط  کیفیت  زمینه  در  تحقیقات  طورکلي  به 
محیط  بلافصل   سکونتي  از  رضایت  میزان  و  مسکن  کیفیت  از 
شروع گردید و به تدریج به حوزه هاي وسیع تر در سطح محلات، 
اجتماعات محلي، شهر، منطقه  و کشور   کشیده شده است )به نقل 
ارتقاء کیفیت  بر  از مولودی، 1388، صص11-10(. چنانکه مبنا 
زندگی از  طریق بهبود کیفیت محیط بود )گلکار، 1381، ص43(. 
روابط  به  توجه  با  بسیاري  محققان  گذشته،  سال   20 طول  در 
عیني  سنجه  هاي  محیطي،  برنامه     ریزي  و  اجتماعي  علوم   بین 
)سنجه  هاي  ذهني(  آنها  به  مردم  ذهني  پاسخ  هاي  و  محیطي 
 van Kamp ( را براي سنجش کیفت محیطي پیشنهاد کرده  اند
 et al,2003 (، جین جیکوبز در سال 1961  در کتاب زندگي و 
مرگ شهرهاي بزرگ آمریکا ، 5 معیار را براي محیطي با کیفیت 
بیش  مناسب  فعالیت  هاي  بیان مي  کند: ملحوظ  داشتن  مطلوب 
از توجه به نظم بصري محیط، استفاده از کاربري مختلط چه به 
لحاظ نوع استفاده  و چه از نظر حضور ابنیه با سن  هاي مختلف در 
یک ناحیه،  توجه به عنصر خیابان،  نفوذ پذیر بودن )قابل دسترس 
Ja�  ببودن( بافت،  اختلاط اجتماعي و انعطاف پذیر بودن فضاها(
از  مشهورترین  یکي  شاخص  ها  این  کنار  در   .) cobs, J.1961 
مجموعه کیفیت  هاي طراحي شهري که توسط اهل فن ارائه شده 
است، مجموعه پیشنهادي گروه  مطالعاتي "مرکز مشترک طراحي 
شهري پلي تکنیک آکسفورد" است. مجموعه مزبور توسط یان 
پاسخده  محیط هاي  عنوان  تحت  کتابي  همکارانش  در  و  بنتلي 
ایجاد  در  باید  که  معیار   7 مجموعه  این  است.  گردیده  تدوین 
مي کند:  بیان  شرح  این  به  را  شوند  رعایت  محیط هاي  پاسخده 
نفوذپذیري، گوناگوني، خوانایي، انعطاف پذیري،  تناسبات بصري،  

 .) Bently, I. et al, 1985   ( غناي حسي و رنگ تعلق 
در کتاب »به کمک طراحي« که بیان کننده موفقیّت طراحي در 
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  KMO  صاحب نظران  دانشگاهی می باشند. در این بررسی مقدار
برابر با 0.765 و آزمون بارتلت دارای سطح معناداری 0.00 است 
تحلیل  برای  داده ها  بودن  مناسب  نشان دهنده  مقادیر  این   که 
که  متغیرهای  کرده  اند  فیدل    بیان  و  تاباچنیک  است.  عاملی 
در  گیرند.  قرار  توجه  مورد  باید   0.32 از  بزرگ  تر  عاملی  بار  با 
تفسیر  برای  ارزش  ها  را  از  دامنه  ای  لی    و  کومری  مطالعات 
شدت روابط بین متغیرها و عامل ها پیشنهاد کرده اند. آنها بیان 
تا 0و63  عالی، 0.71  و  بالاتر  عاملی 0.71  بارهای  که  کرده اند 
تا 0.45 نسبتاً خوب و  تا 0.55 خوب، 0.55  خیلی خوب، 0.63 
0.45 تا 0.33 ضعیف است   )گلین شریف دینی، 1389(.    مجموع 
عوامل مستخرج از 15 گویه برابر 3 عامل می باشد که بر مبنای 
مقدار ویژه و  اسکری پلات تعیین شده است. بر اساس جدول 2، 
واریانس  به 82/564 درصد کل  نزدیک  این عوامل در مجموع 
را  تبیین کرده و نشان دهنده میزان قدرت این عوامل در تحلیل 

موضوع مورد نظر است. 
بر اساس آنچه که در جدول 2 ارائه شده است می توان عوامل 
سنجش و بررسی کیفیت محیط در بافت  فرسوده محله مفت آباد 

را به ترتیب زیر مطرح نمود: 
روی  بر  را  بارها  بیشترین  که  آنجا  از  عامل  این  نخست:  عامل 
تحت  می دهد  لذا  نشان  کاربری ها  به  مربوط  شاخص های 
نامگذاری می شود. عامل دوم: عامل  عنوان "مؤلفه عملکردی" 
ابعاد دسترسی  با  بر روی شاخص  مرتبط  را  بارها  بیشترین  دوم 

تصورات و اکوسیستم، سه مؤلفه   »کیفیت عملکردي«، »کیفیت 
مثابه  به  محیطي«  زیست  »کیفیت  و  زیباشناختي«  تجربي- 
استنتاج  نیروهاي شکل  دهنده  کیفیت محیط شهري یک مکان 
می  توان  کلی  طور  به  صص54-5(.   ،1380 )گلکار،  مي شوند." 
کیفیت  با  ارتباط  در  مقاله  این  در  شده  اشاره  مجموع  مطالعات 

محیط را در قالب جدول زیر دسته  بندی کرد. 

 4  .   بحث و تحلیل یافته های پژوهش
مفت آباد   در   پهنه   غربي   منطقه    13    شهر   تهران   واقع   شده   است.    این 
منطقه   در   آغاز   شکل گیري   جزء   شرقي ترین   مناطق   شهر   تهران  
 بوده   است   که   به   مناطق    7    و    8    و    14     از شمال   به   خیابان   دماوند  
 حد   فاصل   میدان   امام   حسین)ع(    تا   تقاطع   شهید   بابایي   و   دماوند  
منطقه    14    خیابان   پیروزي   حدفاصل   میدان   شهداء    از   جنوب   به 
شهریور،    تا   میدان   کلاهدوز،   از   غرب   به   منطقه    12    خیابان    17 
 حدفاصل   میدان   شهدا   تا   میدان   امام   حسین   و   از   شرق   به   میدان  
تهرانپارس   و   محدوده   اراضي   سرخه    شهید   کلاهدوز   تا   سه   راه 
موقعیت  جغرافیایی  و  1، محدوده   حصار   محدود   مي شود    )نقشه 

منطقه 13(  .    
و  پرسشنامه ای  مطالعات  از  حاصل  یافته های  بخش،  این  در 
گرفته  و  تصاویر  جدول  قالب  در  و  شده  ارائه  میدانی  برداشت 
محیط  کیفیت  بررسی  در  است.  شده  داده  نشان  محله  از  شده 
زندگی بافت فرسوده محله مفت آباد  ابتدا عوامل اساسی در تحلیل 
کیفیت محیط محله شناسایی شده و در مرحله بعد مشکلات و 
کمبودهای محله  بررسی و سپس از دید ساکنین در قالب تکمیل 
پرسشنامه کیفیت ذهنی محیط محله، مورد مطالعه قرار می گیرد.

 
کیفیت  بررسی  در  اساسی  عوامل  شناسایی   .1-4 

محیط بافت فرسوده مفت آباد
در بررسی شاخص  های کیفیت محیط در بافت فرسوده مفت آباد 
استخراج  تحلیل  عاملی  چارچوب  در  را  اصلی  عوامل  می  توان 
نمود. در این راستا 15 شاخص تحقیق با استفاده از روش دلفی 
  در یک رفت و برگشت سه دوره   ای به منظور استخراج عوامل 
کیفیت محیط بررسی گردید. جامعه مورد نظر جمعی از اساتید و 
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نقشه 1: موقعیت منطقه 13 در شهر تهران )طرح تفصیلی منطقه13( 

جدول 1: ابعاد مورد توجه در 
مطالعات کیفیت محیط

 ابعاد کیفیت محیط منابع
 سابغه متقابل کیفیت صوذگی ي کیفیت محیظ کًیه لیىچ

 تأثش محیظ بش سفتاس افشاد کشپ ي صايادسکی
قابل دستشس  )فعالیت ساصگاس، کاسبشي مختلظ،  عىصش خیابان،  وفًر پزیش بًدن  جیه جیکًبض

 بافت،  اختلاط اجتماعی ي اوعغاف پزیش بًدن فضاها (بًدن 
وفًرپزیشي، گًواگًوی، خًاوایی، اوعغاف پزیشي،  تىاسبات بصشي،  غىاي حسی ي  مشکض مشتشک عشاحی شهشي پلی تکىیک آکسفًسد

 سوگ تعلق
Department of the Environment, 

Transport and the Region 
هًیتّ، تذايم ي محصًسیت، کیفیت عشصه همگاوی، آساوی حشکت،  خًاوایی،  

 تغابق ي تىًع
کیفیت پایذاسي صیست محیغی،  کیفیت مىظش شهش،  کیفیت دیذها،  کیفیت فشم  جان پاوتش ي کشمًوا

 شهش،  کیفیت فشم ساختمان ي کیفیت عشصه همگاوی
 



 داراي   راندمان   مناسب   نبوده   علي الخصوص   ساکنین   ناحیه    1    و    2   
 که   در   محدوده   طرح قرار   دارند   از   نظر   سیستم   حمل   و   نقل   عمومي  
نسبت   به    از   شرایط   خوبي   برخوردار   نبوده   و   دسترسي   مناسبي 
 شبکه ها   و   پایانه هاي   حمل   و   نقل   عمومي   ندارند.    علي الخصوص  
 که   تنها   پایانه   منطقه   در   میدان امام حسین )ع( قرار   دارد   که   فاصله  
 زیادي   با   محل   سکونت،   ساکنین   دارد. از   نظر   دسترسي   مستقیم  
 و   عبور   شبکه   حمل   و   نقل   عمومي   از   محدوده   طرح   مي  توان  
 گفت   تنها   خط اتوبوسراني   که   محله   مفت آباد   را   به   شبکه   حمل   و  
 نقل   عمومي   شهر   تهران   مرتبط   مي سازد، خط   تردد است. تقاطع  
ایستگاه   مبداء   این   خط   در   تقاطع   خیابان   صفا    صفا    بهارستان 
انتهایي   آن    یا   بزرگراه   تازه   تعریض   امام علي )ع(    قرار   دارد   و   نقطه 
ساکنان   محدوده   طرح   از   طریق   تردد    میدان   بهارستان   است. 
 به   میدان   بهارستان   با   سایر   مناطق شهر   تهران   ارتباط   مي یابند .   
این   محدوده   بجز   خط   اتوبوسراني   فوق الذکر   فاقد   هرگونه   خط  
تاکسي   خطي   یا   ویژه  ،   میني بوسراني   یا  ...  مي باشد .     تاکسیراني ،  
مطالعات   مشاور   طرح   تفصیلي   که   وضعیت   حمل   و   نقل   و   شبکه  
 حمل   و   نقل   عمومي   را   در حوزه   فراگیر مورد   مطالعه   قرار   داده   است  

 به   صورت   دیاگرام   پیشنهادات   مشاهده   مي گردد . 
شبکه   دسترسي   پیاده: چنانکه در نقشه 2 نشان داده شده است با  
 توجه   به   فشردگي   بافت   محدوده،   معابر   دسترسي   پیاده   به   صورت  
وجود   دارد   که   بصورت   شبکه    معابر   کم عرض   و   در   متن   بافت 
 ارگانیک   با   دسترسي ها   و   معابر   شهري   در   ارتباط   مي باشند   معابر  
برخي   از   مناطق   بافت   به   صورت   کوچه هاي   بن بست    پیاده   در 
 مي باشند   بصورت   یک   فضاي   هندسي   محله اي   براي همسایگان  
 آن   معبر   عمل   مي کند   که   این   یک   رفتار   خودماني   در   این   دسته  
 معابر   شهري   مي باشد .  با   توجه   به   نقشه   دسترسي ها   خیابان  
 صفا   و   بزرگراه   امام   علي   نقش   شبکه   دسترسي   اصلي   شریاني  

مانند معابر، خدمات رسانی، شلوغی و غیره نشان می دهد لذا این 
عامل را می توان "مؤلفه  دسترسی" نامید. عامل سوم: در عامل 
سوم بیشترین بارها بر روی شاخص هایی چون بهداشت محیط، 
چشم انداز،  خط آسمان و غیره می  باشد. لذا این عامل تحت عنوان 

عامل "مؤلفه زیباشناختی" نامیده می  شود. 

 4-2. کیفیت عینی محیط
 )الف( مؤلفه دسترسی

  شبکه   دسترسي   سواره: با   توجه   به   رشد   روز   افزون   وسایل   نقلیه  
 بالاخص   سواره   و   بهره  مندي   خانواده  ها   از   این   وسیله   لذا   در درون  
 محله  ها   هر   جایي   که   عرض   معبر   اجازه   ورود   سواره   به   درون   بافت  
 را   داشته   حضور   آن   در   معبر پر   رنگ تر   و   حتي   در   معابر   کم عرض  
 بعنوان   یک   معضل   و   گره   حرکتي   و   تداخل   در   حرکت   پیاده   ایجاد 
کرده   است. لذا   با   برداشت   میداني   از   محدوده   جاهایي که   سواره  
 در   آن   حضور   داشته   است.    پیرامون   محدوده   مورد   مطالعه   را   معابر  
 شهري   جمع   و   پخش  کننده   شامل   خیابان   ثارا ..  . در   شمال،   زاهد  
 گیلاني   در   شرق   و   نوروزي   و   افسرآذر   در   جنوب   و   خیابان   محوي 
در   غرب   احاطه   کرده  اند   که   با   توجه   به   بار   ترافیکي   منطقه   برخي  

 از   این   خیابان  ها   یک طرفه   و   برخي   دو  طرفه   مي  باشند .  
مترو: براساس   آنچه   در   منطقه   مشاهده   شده   در   حال   حاضر   مترو  
 میدان   امام   حسین   در   محدوده   حوزه   فراگیر 9    و   خط   ویژه   شماره  
با   توجه   به   استفاده   قسمتي   از     3    از   منطقه 6،   قرار   گرفته   است. 
 اراضي   پادگان   به عنوان   کاربري هاي   فرامنطقه  اي   به   این   قسمت 
از   منطقه   توجه   ویژه اي   شده   است خطوط   ویژه   شماره    3    و   خط    9   

 مترو   از   این   ناحیه   عبور   مي  کنند .  
اتوبوس: مسیر   اتوبوس   برقي   در   امتداد   خیابان    17    شهریور   و   دماوند  
 تا   سه   راهي   تهران پارس   قرار   دارد   که   به   دلایل مختلف   این   خط  
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 عامل متغیرها
1 2 3 

   0.721 امکاوات آمًزشی
   0.689 پارک ي فضای سبس

   0.687 امکاوات فرَىگی تربیتی
   0.624 امکاوات يرزشی

   0.611 فضای تفریحی برای کًدکان
  0.887  معابر تىگ

  0.867  خدمت رساوی
  0.701  شلًغی معابر
  0.698  پًشش معابر

  0.645  دسترسی بٍ متري
 دسترسی بٍ اتًبًس

 بُداشت محیط
 0.639 0.791 

    (آلًدگی بصری)وظافت
 0.768   فرسًدگی چشم اوداز

 0.732   ريشىایی
 0.729   خط آسمان

 0.703   وًع پًشش وما
 15.329 12.872 11.834 مقدار يیژٌ

 24.451 29.912 28.201 درصد ياریاوس
 82.564 (%)مجمًع ياریاوس تبییه شدٌ

 

جدول 2: عومل اساسی کیفیت 
محیط بافت فرسوده مفت آباد 

)نگارنده، 1394( 

Extraction Method: Principal Com�
ponent Analysis
Rotation Method: Varimax with 
Kaiser Normalization
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 مخروبه   اصول   سازه اي   حاکم   بر   ساخت   و   رعایت   آیین نامه 2800   
 مقاوم سازي   ابنیه   بوده   که   با   توجه   به   نقشه   کیفیت   ابنیه   ارائه   شده  
پلاک  هاي   موجود   در   این   عرصه    در   این   بخش   بیشترین   تعداد 
 که   غالباً   پارسل هاي   مسکوني   بوده اند   در   دسته   قابل   تخریب   قرار 
 مي گیرند   که   جدود    988    پارسل   را   شامل   مي شوند،   که   حدوداً    78   
 درصد   سطح   محدوده   را   شامل   مي شود .   این   پارسل ها   همگي   طول  
 عمري   بیش   از    10    سال )مبنای حداقل سن برای ساختمان های 
موجود است به واقع بخش  قابل توجهی از مساکن این محدوده 
محیطی  پایین  استاندارد  دارای  و  داشته  عمر  سال   25 بالای 
هستند و یا رو به  افول می باشند.(    دارند   و   نمي توانند   در   دسته   قابل  
پارسل   که   همگي   طي   دهه   گذشته   تنها 225   قبول   قرار   گیرند. 
 ساخته   شده اند   و   غالباً   در   کنار   معابري   قرار   گرفته اند   که   امکان 
تردد   خودرو   به   راحتي   از   آن   مسیر   است   در   گروه   قابل   قبول   از   نظر  

 کیفیت   ابنیه   قرار   گرفته اند. 

 به عهده دارند   و   خیابانهاي   ثارا   ،  ... محوي،   زاهد   گیلاني،   کلین،  
 پیچک،   نوروزي،   طوفاني   به عنوان   جمع   و   پخش کننده   و   مابقي  
 خیابان هاي   داخل   بافت   نقش   دسترسي   محلي   را   به   عهده   دارند .  

 )ب( مؤلفه عملکردی
با   بررسي   سطوح   هر   یک   از   کاربري هاي   موجود   در   محدوده   مورد  
 نظر    )جدول 3(    کمبود   فضاي   سبز،   مراکز  آموزشي   ،   کودکستان،  
 پارکینگ   عمومي   و   سایر   کاربري     هاي   خدماتي   و   رفاهي   در  
کاربری های   3 جدول  مي خورد  در   محدوده   شدیداً   بچشم 
در   بررسي   کیفیت   ابنیه،   است .    شده  داده  نشان  مفت آباد  محله 
 ساختمان ها   در    4    گروه   ارزشمند،   قابل قبول،   قابل   تخریب   و  
 مخروبه   تقسیم بندي   شده   است.  برداشت هاي   انجام   شده   در  
 محدوده   مورد  مطالعه   نشان دهنده   آن   است   که   کاربري   داراي  
 ارزش کالبدي   و   به   عبارتي   ثبت   شده   میراث   در   این   حوزه   وجود  
 ندارد   تنها   مراکز   مذهبي   موجود   به   سبب   ارزش عملکردي   در   دسته  
مقاله   در   ملاک   عمل   این   کاربري هاي   ارزشمند   قرار   مي گیرند. 
 تقسیم بندي   باقي   پارسل ها   به    3    دسته   قابل قبول،   قابل   تخریب   و  
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جدول 3: کاربری های 
محله مفت آباد )طرح 

تفصیلی منطقه 13، 1385 
و نگارنده، 1394( 

نقشه 2: بافت ارگانیک و فشرده محله مفت آباد

نقشه 3: کاربری وضع موجود محله مفت آباد

 کاربزی مساحت متزمزبع تعذاد پارسل درصذ ملاحظات
 مسکًوی 127008 1210 72.5 

 آمًسشی 90 1 0.05 مزکش آمًسش راوىذگی

 تجاری 5832 - 3.3 بٍ صًرت مختلط با سایز کاربزی َا
 بُذاشتی ي درماوی 872 2 0.5 
 تفزیحی ي يرسشی - -  
 فزَىگی - - 0 
 فضای سبش - - 0 
 مذَبی 2473 10 1.4 

 اداری 116 1 0.06 شًرایاری محلٍ صفا

 کارگاَی ي صىعتی 726 4 0.41 کارياش ي تعمیزگاٌ

 تأسیسات ي تجُیشات شُزی 158 2 0.09 پست َای بزق فشارقًی
 حمل ي وقل 257 2 0.14 شامل پارکیىگ

 معابز 37666 - 21.5 -

با در وظز گزفته معابز درين محذيدٌ 
 طزاحی

 جمع کل 175208 1232 100

 



 در   محل   تخلیه   فاضلاب هاي   خانگي   هستند   جلوه هاي   نامناسبي  
 از   سیماي   موجود   ارائه   مي دهند .    استقرار   تعمیرگاه ها،   گاراژها   و  
 برخي   مغازه ها   در   خیابان   صفا،   لکه گیري   کف سازي ها   به   خصوص  
 در پیاده روها   که   عمدتاً   بوسیله   آسفالت   صورت   مي گیرد   مصداق  
 بارزي   از   زشتي   سیماي   محله اند .   قرارگیري   بافت هاي   ناهمگون  
 و   عدم   تناسب   اشکال   ناموزون   در   کنار   یکدیگر   نوع   دیگري   از  
آلودگي  هاي   بصري   موجود   را   تشکیل   مي  دهند .     زشتي   سیماي 
  )فرسایش   بناها،   الحاقات   و   اضافات،   کثیفي   و   دودزدگي   نماها(   
 عدم   تناسب   و هماهنگي   ارتفاعات،   عدم   هماهنگي   مصالح   به   کار  
 رفته،   عدم   هماهنگي   خط   آسمان،   وجود   ساختمان هاي نیمه ساز   و  
 مخروبه،   ازدحام   اتومبیل ها   در   معابر،   آلودگي هاي   صوتي   معضلات  
 اجتماعي   و   ناهنجاري ها   مانند   وجود   کسب   و   کارهاي   کاذب   از  
 جمله،   متکدیان،   معتادان،   افراد   بیکار   و   بساط ها نیز   بخش   دیگري  

 از   این   عوامل   هستند )تصویر 2(. 
 4-3. کیفیت ذهنی محیط  

 )الف( مشکلات کیفیت محیط محله
و   شدت   مشکلات   محله،   محدود   بودن   تغییرات   مثبت   در   محل 
 احساس   ناتواني   ساکنان   از   مداخله   مؤثر   در   تغییر   وضعیت ،  سه  
 عامل   عمده   شکل گیري   رویکرد   منفي   به کیفیت محیطی محله  

 )ج( مؤلفه زیباشناختی
اغتشاش  و  نابسامانی  ملموس،  هویّت  فقدان  می رسد  نظر  به 
عمومی  در  عرصه های  سردرگمی  و  روانی  امنیت  عدم  بصری، 
شهر، رها شدن و فرسودگی نشانه  ها و عناصر فرهنگی- تاریخی، 
کیفیت نامناسب نماهای  ساختمانی، فقدان شکل سازماندهی شده 
در فرم و منظر جداره ها، مشکل خوانایی، راهیابی، گم گشتگی و 
ابهام در  جهت یابی، عدم ارزیابی مثبت مردم از فضاهای شهری 
و کاهش حس تعلق به محیط های شهری، از لزوم ارتقاء  کیفیت 
دید و منظر شهری در چارچوب مؤلفه زیباشناختی کیفیت محیط 

حکایت دارد )جعفرپور و همکاران، 1388،  ص66(. 
نارسایي ها   و   زشتي هاي   سیماي   محدوده   مورد مطالعه   مهم ترین  
 عامل   ایجاد   مناظر   نامطلوب   در   معابر   اصلي   وجود   جداره ها   و  
 بدنه هاي   نامناسب   و   فرسوده است   که   دید   و   منظري   مغشوش،  
وجود   الحاقات   نازیبا،    بهم ریخته   و   آلوده   را   ایجاد   نموده   است .   
 جداره هاي   کثیف،   تابلوهاي   نامنظم   و   ناهماهنگ   از   عوامل   مهم  
بصري اند.    فضاهاي   ساخته   شده   و   بطور   کلي    ایجاد   اغتشاش 
 کالبد   و   سیماي   منطقه   از   نظر   تنوع،   ترکیب، هماهنگي   در   ریتم،  
 داراي   ناهنجاري ها   و   زشتي هاي   زیادي   است .   در   مقوله   کثیفي   و  
 آلودگي   جوي ها   و   انهار   طرفین   معابر   نیز   به   همراه   جوي هایي   که  
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تصویر 1: نمایی از 
کیفیت ابنیه در محله 
مفت آباد    )نگارنده، 

 )1394

تصویر شماره2: منظر در بافت فرسوده محله 
مفت آباد )نگارنده، 1394( 
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پارامترهای ذهنی  کیفیت محیطی است که در این میان احساس 
امنیت اصلیترین بخش تحلیل به حساب می آید. خرید   و   نوسازي  
احداث   درصد   ،   خانههاي   کهنه   و   قدیمي   توسط   دولت   با    15.3 
درصد،   رسیدگي   به   بهداشت   محله   با    12   13.3 با   فضاي   سبز 
درصد   و   احداث   زمینبازي   کودکان   با     9.4 درصداز   دیگر   مواردي  
 هستند   که   اهالي   براي   بهبود کیفیت   محله   طرح   کرده اند .  در عین 
سایر  و  معابر  آسفالت  فاضلاب،  چون  مواردی  به  می توان  حال 

موارد نیز اشاره نمود. 
 )ب( اولویت های ساکنین در بهبود کیفیت محیط

استانداردهای  بهبود  برای  ساکنین  اولویت   5 جدول  به  توجه  با 
محیط زندگی و بهبود کیفیت آن به شرح زیر است.    مهم ترین  
محیطی   محله   رسیدگي   کیفیت   اولویت   ساکنین   براي   بهبود 
 شهرداري   به   امور   محله   است   که     20.8 درصد را شامل مي شود. 
جمع آوري   افراد   ناباب    )یکي   از   مشکلات   اجتماعي   مهم   از   دیدگان  
را  درصد   19.2 که  است  گرفته  قرار   ساکنین(    در   اولویت   بعدي 
مهم ترین  از  محله  یکی  اجتماعی  ابعاد  واقع  در  دربرمی گیرد. 
پارامترهای ذهنی کیفیت محیطی است که در این میان احساس 
خرید   و   می آید.  حساب  به  تحلیل  بخش  اصلی ترین  امنیت 
درصد    نوسازي   خانه هاي   کهنه   و   قدیمي   توسط   دولت   با    15.3 
 ، احداث   فضاي   سبز با 13.3 درصد،   رسیدگي   به   بهداشت   محله  
 با    12 درصد   و   احداث   زمین بازي   کودکان   با     9.4 درصداز   دیگر  
 مواردي   هستند   که   اهالي   براي   بهبود کیفیت   محله   طرح   کرده اند  
 .در عین حال می توان به  مواردی چون فاضلاب، آسفالت معابر و 

سایر موارد نیر اشاره نمود. 

 در   میان   اکثریت   ساکنان   آن   است   جدول    4    فهرست   مشکلات  
را   بر   اساس   محله   از   دیدگاه   ساکنین  محیطی    15    گانه   کیفیت 
 اهمیت   آنها   نشان   داده   است. در این بین ابعاد روانشناختی کیفیت 
محیط مانند امنیت نیز در قالب مواردی چون تجمع افراد ناباب 
مورد  بررسی قرار گرفته است. از   میان   مسائل و ابعاد بررسی شده 
درصد،  نداشتن  محیطی،   وجود   افراد   ناباب   با    41.2  کیفیت  در 
درصد،   مشکلات   بهداشت   محیط    36.8 با  سبز  فضای  و  پارک 
  )نظافت   محله،   جمع آوري   زباله،   نظافت   جوي   ها(    با    27.6 درصد، 
نداشتن   فضاهاي   ورزشي   با 19.5 درصد، شلوغي   و   ازدحام   جمعیت 
با 18.8درصد، معابر   تنگ   و   نامناسب با 16.9درصد، خدمات رساني  
با  نداشتن   زمین بازي   کودکان  درصد،   15.6  نامناسب   شهرداري 
9.4 درصد،  بافت   فرسوده   محله با 8.8 درصد، مشکلات   فرهنگي 
با 8.4 درصد،   نداشتن   امکانات   فرهنگي    )کتابخانه،   فرهنگسرا  و ...  ( 
مواردي   و  درصد   مورد   تأکید   خانوارها   قرار   گرفته   است   6.2 با 
 از   قبیل کمبود مدارس،   آسفالت   معابر، روشنایي   معابر،   فاضلاب  

 شهري   و غیره در   اولویت هاي   بعدي   قرار   گرفته اند )جدول 4(  .     
 )ب( اولویتهای ساکنین در بهبود کیفیت محیط

استانداردهای  بهبود  برای  ساکنین  اولویت   5 جدول  به  توجه  با 
زیر  است.    مهمترین   به شرح  آن  کیفیت  بهبود  و  زندگی  محیط 
محیطی   محله   رسیدگي   کیفیت   اولویت   ساکنین   براي   بهبود 
 شهرداري   به   امور   محله   است   که     20.8  درصد را شامل مي شود. 
جمع آوري   افراد   ناباب    )یکي   از   مشکلات   اجتماعي   مهم   از   دیدگان  
را  درصد   19.2 که  است  گرفته   ساکنین(    در   اولویت   بعدي  قرار 
مهمترین  از  یکی  محله  اجتماعی  ابعاد  واقع  در  میگیرد.  بر  در 
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جدول 4: مشکلات محله مفت آباد )نگارنده، 1394( 
 درصد خانوارها تعداد مشکلات و کمبودها

ِ ّای هجردی  41.2 127 ٍجَد افراد ًاتاب در هحلِ ٍ خاً
 36.8 113 ًذاشتي پارک ٍ فضای سثس

 27.6 85 (ًظافت هحلِ، جوع آٍری زتالِ، ًظافت جَی ّای آب)هشکلات تْذاشتی هحیط 
 19.5 60 ًذاشتي فضاّای ٍرزشی

 18.8 58 شلَغی هحلِ ٍ ازدحام جوعیت
 16.9 52 هعاتر تٌگ ٍ ًاهٌاسة

 15.6 48 خذهات رساًی ًاهٌاسة شْرداری
 9.4 29 ًذاشتي زهیي  تازی کَدکاى

 8.8 27 تافت فرسَدُ هحلِ
 8.4 26 هشکلات فرٌّگی هحلِ

 6.2 19 (...کتاتخاًِ، هجوَعِ فرٌّگی ٍ )ًذاشتي اهکاًات فرٌّگی 
 6.2 19 کوثَد هذارس

ِ ّا  5.2 16 آسفالت ًاهٌاسة کَچ
 5.2 16 رٍشٌایی هعاتر، فاضلاب شْری، فشار کن آب

 - 676 جوع هشکلات
ِ گیری شذُ  - 308 تعذاد خاًَار ًوًَ
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جدول 5: اولویت ساکنین محله مفت آباد به منظور بهبود کیفیت محیط محله    )نگارنده، 1394( 
 درصد  تعداد مهمترین انتظار
 20.8 64 (َا َمٍ جىثٍ)شُرداری تٍ محلٍ رسیدگی کىد 

 19.2 59 آيری افراد واتاب در سطح محلٍ جمع
 15.3 47 َای کًچک ي فرسًدٌ تًسط ديلت خرید خاوٍ

 13.3 41 احداث فضای سثس
 12 37 َا رسیدگی تٍ وظافت محلٍ ي وصة سطل زتالٍ، وظافت جًی

 9.4 29 تازی کًدکان احداث زمیه
 3.9 12 فاضلاب شُری
 3.6 11 آسفالت معاتر

 3.2 10 احداث امکاوات فرَىگی
 2.6 8 َا ي معاتر تعریض کًچٍ

 2.3 7 َیچ اوتظاری ودارم
 1.6 5 َای مجردی آيری خاوٍ جمع

 1.3 4 سازی خريج کارياش از محلٍ ي خريج تسلیحات
 - 348 َا جمع پاسخ

 - 308 گیری شدٌ تعداد خاوًارَای ومًوٍ
نتیجه گیری 

بررسی ها و مطالعات مختلف در بافت های نابسامان شهری )بافت فرسوده و سکونتگاه های غیررسمی( حاکی از  آن است که در کنار 
سطح پایین استانداردهای محیطی بدون شک یکی از ابعاد و عوامل اصلی در کیفیت محیط  بعد زیباشناختی محیط است. به واقع فقدان 
یک دسترسی مناسب و بافت در هم و نیز تداخل و تزاحم فعالیتی منتج  به اغتشاش بصری و نازیبایی عینی و ذهنی در محیط میگردد. 

بر اساس یافته های تحقیق کیفیت محیط بر مبنای مؤلفه های 3گانه مورد مطالعه )مؤلفه عملکردی، مؤلفه  تجربی- زیباشناختی و مؤلفه 
دسترسی( در بافت فرسوده محله مفت آباد در منطقه 13 در حد نازلی وجود دارد.  شرایط و ابعاد ذهنی کیفیت محیط نیز در بررسی های 
انجام شده حاکی از فقدان رضایتمندی در میان ساکنین  می باشد. در واقع کنش و واکنش بین عینیت محیط بیرونی و ذهنیت شهروندان 
ساکن تصویری را ارائه داده است  که آسایش و آرامش محیطی در آن وجود ندارد. در این میان فقدان الگوی مشخص منظر در این محله 
چنانکه در  تصویر 2 نشان داده شده است حاکی از بروز و ظهور فقر در عینیت فضای ساخته شده است. در عین حال وجود  منظر ترس 
نیز یکی از ابعاد مورد توجه در زیبایی بصری محله است. چنانکه در جدول 4 و 5 یکی از مشکلات و  اولویت های مورد توجه ساکنین 

افراد ناباب و نیز ناامنی موجود در محله است. 
می توان نتیجه گرفت محیط فیزیکی زندگی در شکل گیری میزان رضایتمندی ساکنین نقش غالبی دارد. هر  چند نسبی بودن میل نیاز 
انسان همواره شکلی از کمبود را برای او به همراه دارد اما استانداردهای پایین در یک  منطقه به عنوان زیر مجموعه یک محیط شهری 
در مقایسه با سایر مناطق شهر که دارای حداقل استانداردهای  برخورداری می باشند شرایط مقایسه را فراهم آورده و حس نارضایتی شکل 
می گیرد. چنانکه جدول 3 خود به وضوح  نشان دهنده این نارسایی در مقیاس محله است. در عین حال یکی از علل بروز و تشدید سیما و 
منظر نابسامان در  این محله فقدان کاربری  هایی چون فضای سبز و فضاهای فرهنگی و تفریحی-ورزشی است. به رغم مسکونی  بودن 

محله حداقل دسترسی به فضاهای مذکور وجود دارد و این خود منجر به بی روح و خشک شدن محله و  تشدید حس نازیبایی میشود. 
بر اساس بررسی  های صورت گرفته به منظور بررسی مکانیزم شکل  گیری کیفیت پایین محیطی در بافت  فرسوده مفت  آباد واقع در 
منطقه 13 می  توان دو علت را مطرح کرد. مورد اول مرتبط با شرایط درونی محیط بوده  که در واقع همان فقر اقتصادی ساکنین می  باشد 
و مورد بعدی که مکانیزمی خارجی و مرتبط با عوامل بیرونی  محله است در واقع همان ضعف مدیریت شهری و فقدان مکانیزم مناسب 
سرمایه  گذاری است.  بر اساس آنچه ذکر آن گذشت به منظور دستیابی به استاندارد محیط بهینه و ارتقای کیفیت زیست در محلات  بافت 

فرسوده به طور عام و محله مفت  آباد به طور خاص موارد زیر پیشنهاد می گردد: 
 - ساماندهي   سیما   و   منظر   شهري   با   بهره گیري   از   اصول   معماري   و   شهرسازي   ایرانی-اسلامي

 - پالایش   فعالیت  هاي   موجود   و   انتقال   کاربري هاي   ناسازگار   و   آلاینده   از   بافت هاي   فرسوده
 - چاره جویي   در   جهت   رفع   معضلات   اجتماعي   و   ایجاد   رفاه   و   امنیت   عمومي   ساکنین   بافت
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 - ارائه   الگوهاي   متنوع   و   مناسب   طراحي   مسکن   در   بافت
 - افزایش   سرانه   زیربناي   مسکوني از طریق تجمیع واحدهای ریزدانه

 - ایجاد   تعادل   بین   سطوح   کاربري   مسکوني   و   خدمات   شهري   در   بافت به ویژه خدمات تفریحی، ورزشی،  فضای سبز و ... 
 - کاهش   تراکم   جمعیتي   محدودة   تا   حد   پایین تر   از   پانصد   نفر   در   هکتار . 

 - تشویق   و   تهسیل   نوسازي   با   استفاده   از   افزایش   میزان   نفوذ پذیري . 
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Abstract
The first step in urban environment quality management in urban areas is evaluating the ur�
ban  environment quality. Systematic study about the quality of the environment (residence) 
is almost new and it`s  belong to the second half of the twentieth century. Quality of urban 
environment is affected by many factors.  The most important types that can noted is pollu�
tion (air, water, urban sewage, garbage, etc.), urban  environment, and how communication 
access, welfare facilities and services, no social security, the lower  segments of society, 
culture and identity and so an. Although study the physical dimensions can demonstrate  the 
environment of city but residents felt is an undeniable dimension of quality in environmental 
studies as a  basis for citizens analysis. In this article two aspects of environmental quality 
in form of objective (physical)  and subjective index has been studied in Moftabad neigh�
borhood district 13 of Tehran. In this study used two  exploration and field survey methods. 
The study consists of two stages. The first approach is exploratory  method.The first phase 
of research, including analysis of scientific sources to identify the main parameters of  the 
environment quality. In the second phase used first stage results for the analysis of the case 
study. Although  the results of exploratory studies from reputable sources but they need to 
verify base on one case study. Here  we used Moftabad neighborhood as a case study. In field 
survey method used two methods in order to collect  data and information. First methods 
are observation and space analysis based on expert approach. The second  method is used 
questionnaire. According to research findings based on six indicators studied (landscape, ac�
cess,  facilities and security, building density and quality) environmental quality of Moftabad 
neighborhood is very  low. Conditions and mental aspects of environmental quality surveys 
also indicate a lack of satisfaction  among the residents. In fact the interaction between objec�
tivity and subjectivity of citizens residing in the  external environment has provided imagina�
tion that there is not environment peace and tranquility.The  conclusion is that the physical 
environment has a dominant role in the satisfaction of residents. However, the  relative desire 
of human need always make for him lack sense but the low standards in an subarea as an ur�
ban  environment compared to other areas of the city that have minimum standards provided 
comparable  conditions and formed a sense of dissatisfaction. 
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