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باد در شرره  بوده و بلند  دوریمنطقه تنها ک  نی، ا22منطقه  ییایجغ اف تیو موقع یمیاقل طیتوجه به شرر ابا چکیده:

ساز ساز نیا نید ب د. همچنهخوا نیهوا را از ب یکاهش آلودگ یشه  ب ا دیتنها ام یفعل یها یم تبه   یبلند م تبه 
 یندگز تیفیو ک فیرا تضع یو س زندگ تیبه وجود آورده که حس شه  یفیشکل و بلا تکل یب یهدف فضاها یب یها

ح ط  نهیزم نیدر ا یادیو بن یو عدم مطالعات اساس یموجود بلند م تبه ساز نیبه قوان یتوجه یدهد. ب یرا کاهش م

سئله ا ساز نیقوان یابیب  ارز یمبتن یم شه  ته ان را به ر یبلند م تبه  شنبالاخص در  دتا عم کند. یم حیتوج یو
 نیف د اسررت. ا کی یزندگ طیاز شرر ا یشررود و ادراذ نهن یم فیتع  یاز زندگ یکل یتمندیبا رضررا یزندگ تیفیک

ساز  یتاث "پژوهش با تم کز ب   س "یزندگ تیفیکننده آن ب  ک تیهدا نیو قوان یبلند م تبه  ست تا بوا  یطه ب  آن ا
سا ضا زانیموث  ب  م یمولفه ها ییشنا ضعشه وندان  یتمندیر ائه ار. هدف تحقیق، شان بپ دازد یزندگ یفیک تیو

ساز نیقوان یسامانده یب ا ییراهکارها سوال تحقیق، کنت ل کننده بلند م تبه  ساز ایآی و  رتقاء ب  ا یبلند م تبه 
شت؟ یمثبت  یتاث یزندگ تیفیک شد. ، میخواهد دا ساز ازیشه  ته ان ن نکهیبا توجه به ابا شکل  یبه بلند م تبه  به 

روند  نیل احا نیمت اکم استوار است در ع اریبس یبه بلند م تبه ساز قیب  تشو  ندگانیگ مینظ  تصم یحاض  دارد ول

به   تبهندمبل یهاساختمان  یاست تا تاث ازیاساس ن نی. ب  همباشدیشه  م نیا یطیمح ستیز طیکاملا متضاد با ش ا
. ند یق ار گ یشت یب قیبه عنوان نقاط عطف در شه  مورد تدق نیو همچن یشه  یمایس یاز عناص  اصل یکیعنوان 

 یبخش تیدر شخص ییبسزا  یتاث ،یبه عنوان نقاط عطف شه  ادشانیز ی گذاریتاث لیبه دل توانندیبلند م هیابن  ایز
   شه  داشته باشند کیبه 

  .بلند مرتبه، فضاهای تازه تاسیس، قوانین و مقرراتواژگان کلیدی: 

 
 مسئول مکاتبات*

 مقدمه -1

که استفاده از  ریحدود دو سده اخ یدر ط

و  دهیجهان متداول گرد یبلند در شهرها یساختمانها

 کیهمواره به عنوان  یبلند مرتبه ساز افته،یگسترش 

 نیمورد بحث بوده است. ا نیمسئله مهم و مشکل آفر

 یاز مسائل شهر یاریتواند به بس یم ییمسئله از سو

کمبود مسکن و... پاسخ دهد، اما از  ن،یمانند کمبود زم

 یها ییآورنده مشکلات و نارسا دیخود پد گرید یسو

 شده یسع شرفتهیپ یباشد. در کشورها یم یگرید

 یراو ب یبلند مرتبه ساز یایاز مزا یبهره مند یاست برا

و  نیاز آن توسط قوان یکنترل مسائل و مشکلات ناش

را تحت کنترل  دهیعمل کنند و پد یمقررات کاربرد

و ضوابط کنترل کننده در  نی. ضرورت وجود قواناورندیب

 یناش یها ییکشورها بعد از بروز مشکلات و نارسا نیا
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ه ک یزمان یعنی. اندیخود را نما دهیپد نیاز گسترش ا

صدمه زده بود و جبران  طیلوب آن بر چهره محآثار نامط

نبود. اما به هر حال  سریخسارات آن به طور کامل م

 یادیضوابط و مقررات توانسته است تا حد ز نیوجود ا

ر د یاز گسترش و ادامه آثار نامطلوب بلند مرتبه ساز

... یاجتماع ،یطیمح ستیز ،یکالبد یها نهیزم

 یایمطلوب از مزا ینموده و باعث بهره مند یریجلوگ

 آن گردد.

کلان شهر تهران  انیم نیدر ا :بیان مساله -1-1

 یدکالب ،یاجتماع ،یاقتصاد طیبا توجه به وسعت و شرا

کشور  یاستان ها گریخود همچون د یطیمح ستیو ز

هه در چند د ال،یبا توجه به حاکم بودن ضوابط تراکم س

مواجه شده است که در  یبا مبحث بلند مرتبه ساز ریاخ

ر شهر د یبلند مرتبه ساز نیقوان یابیبه ارز قیتحق نیا

و  یمیاقل طیتهران پرداخته شده است. با توجه به شرا

 دوریمنطقه تنها کر نی، ا22منطقه  ییایجغراف تیموقع

 دیمتنها ا یفعل یها یباد در شهر بوده و بلند مرتبه ساز

خواد برد.  نیهوا را از ب یکاهش آلودگ یشهر برا

 یهدف فضاها یب یها یبلند مرتبه ساز نیا نیهمچن

 تیبه وجود آورده که حس شهر یفیشکل و بلا تکل یب

 یرا کاهش م یزندگ تیفیو ک فیرا تضع یو سرزندگ

 و یموجود بلند مرتبه ساز نیبه قوان یتوجه یدهد. ب

طرح  نهیزم نیدر ا یادیو بن یعدم مطالعات اساس

 یازبلند مرتبه س نیقوان یابیبر ارز یمبتن یمسئله ا

 کند. یم حیتوج یوشنبالاخص در شهر تهران را به ر

که  ییمشاهدات، مطالعات و پژوهش ها یبررس با

ها مربوط به آن نیو قوان یدر ارتباط با بلند مرتبه ساز

 یندگز تیفیکه ک رسد¬یاست، بنظر م رفتهیصورت پذ

 طیمردم شرا دیدر بافت بلند مرتبه در شهر تهران از د

ش پژوه نیما در ا نیندارد. بنابرا یمناسب و قابل قبول

 رانیدر ا یبلند مرتبه ساز نیقوان یابیتا ارز میبرآن

 میراه بتوان نیتا از ا میکن یبالاخص شهر تهران را بررس

موضوع  نیا تیرا در جهت هدا ییو راهکارها شنهاداتیپ

 .مییارائه نما

 تیفیعمدتا ک :سوالات و اهداف پژوهش -1-2

ود و ش یم فیتعر یاز زندگ یکل یتمندیبا رضا یزندگ

 نیفرد است. ا کی یزندگ طیاز شرا یادراک ذهن

 نیوانو ق یبلند مرتبه ساز ریتاث "پژوهش با تمرکز بر 

بر آن است تا  "یزندگ تیفیکننده آن بر ک تیهدا

 زانیموثر بر م یمولفه ها ییشناسا یبواسطه 

شان  یزندگ یفیک تیوضعشهروندان  یتمندیرضا

 یسامانده یبرا ییارائه راهکارها. هدف تحقیق، بپردازد

یق، ی و سوال تحقکنترل کننده بلند مرتبه ساز نیقوان

 یمثبت ریاثت یزندگ تیفیبر ارتقاء ک یبلند مرتبه ساز ایآ

 باشد.، میخواهد داشت؟

 پژوهشپیشینه  -2

سازی در  با توجه به اهمیت مسئله بلند مرتبه

ایران تحقیقاتی در ابعاد مختلف آن انجام شده است. 

مطالعه تحقیقات و مطالعات انجام شده توسط دیگران 

از تکرار آنچه قبلاً صورت پذیرفته جلوگیری خواهد کرد. 

در این تحقیق نیز سعی بر آن است تا پژوهش های 

انجام شده در این زمینه را معرفی و با مطالعه آنها، در 

 عیت های متفاوت از آنها استفاده کرد.موق
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هدی عزیزی و دیگ ان های تعیین ت اکم »ط ح  (1731 )محمد م یار اصررول و مع

 «شه ی

زمینه تراکم شهری می باشد که در  این تحقیق یکی از پژوهش های جامع و چند جانبه در

شینه نظریات پیرامون مقوله تراکم و تعاریف آن  ست. در مرحله اول پی چهار مرحله انجام گرفته ا

ارائه گردیده و ابعاد مختلف تراکم شهههری مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفته اسههت. در مرحله دوم 

فته و در مرحله سوم یافته های نظری نمونه هایی از شهرهای مختلف کشور مورد مطالعه قرار گر

و تجربی و تاثیرات بلند مرتبه سهههازی مورد تحلیل قرار می گیرد و در نهایت در مرحله چهارم 

 تحقیق اصول و معیارهای تعیین تراکم شهری ارائه می گردند

در کتههاب ()         

بررسههی کاملی در مورد تازه ترین نظریات پیرامون منافع و خطرهای حاصههل از زندگی به 

شهر متراکم و بلند مرتبه )عمودی(  ست در  سعه  ،و به عنوان نمونهپرداخته ا شهرهای تو سائل  م

یافته جهان و ارائه راه حل برای آنها مورد توجه قرار گرفته است. بررسی های این کتاب در نهایت 

عمیقی درباره بحث های نظری و موانع علمی مطرح در ایده شهر فشرده منجر می شود. به بینش 

شرده و بلند مرتبه  شهر ف ضوعات و نتایج دیدگاه های موافق و مخالف درباره  بدین ترتیب که مو

 به خواننده عرضه شده و در مورد آنها نتیجه گیری می شود.

سهراب شهودی،  ساخت (3131) م سی کامل و ضوابط ومکان یابی  مان های بلند تهران، برر

سازی در آن  شهر صول  ساختمان های بلند با رعایت ا جامعی بر روی مکان یابی و ارتفاع و حجم 

ست، که چند فرمول و روابط بین  شده ا ستفاده  ست. در این کتاب از پارامترهای مختلفی ا آمده ا

 پارامترها نیز موید این امر می باشد.

تراکم سههاختمانی وجمعیتی در شهههرها، جامعه مهندسههان  (3131)مشهههودی، سهههراب 

شهرساز، در این کتاب نیز تعداد زیادی جدول از روابط بین تراکم های ساختمانی با ابعاد قطعات، 

مساحت قطعه، عرض معابر، نسبت های تراکمی ساختمان های بلند مرتبه یا برج و سایر آیتم ها 

تعاریف پایه و رابطه بین کمیت شهههرسههازی با بلند مرتبه آمده که بسههیار مفید فایده می باشههد. 

 سازی را ارائه می دهد.

 

مقاله ها
 

 (3133ساختمان، نمونه موردی شهر تهران، ) بررسی سیاست عرضه بازار مازاد تراکم»مقاله 

صفه،  شعیبی، مجله  ست تراکم از دیدگاه نظری و «  عباس  سمت نخ سه ق در این مقاله که از 

ست جایگاه آن  سیا صادیق اعمال  شهر تهران یکی از م شهری، دوم: مورد نمونه  سعه  در طرح تو

فروش مازاد تراکم و نهایتاً به سههه سههناریوی گوناگون جهت تخفیف و کنترل مسههاله پیشههنهاد و 

ست فروش مازاد تراکم  سیا شان می دهد که اعمال  ست. در این مقاله ن سی قرار گرفته ا مورد برر

یک سههیسههتم نرم  چارچوب یک مدل تراکمی بهینه برای تهران که توسههطسههاختمانی، تنها در 

ست  سنجش آثار دخالت کلیه عوامل در تعیین تراکم ا سنجی که قادر به  سب تراکم  افزاری متنا

 قابلیت اعمال دارد پرداخته است.

مطالعات انجام شده در باب موضوع . 1جدول

 تحقیق
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و رشد  تیجمع شیافزا ژهیامروز، به و اتیمقتض مبانی نظ ی -7

 ، اصول بلند مرتبه سازی در نواحی ساحلی دریای خزر3131سعیدی رضوانی، نوید، -3

های مسهههکونی 3131حمد مهدی، عزیزی، م-2 ، بررسهههی تطبیق دو الگوی مجتمع 

 موردی:مجتمع های مسکونی نور و اسکان تهران(      )مطالعه 

 ، تاثیر بلند مرتبه سازی بر میزان جرایم شهری3133زنگنه، سعید، -1

سهراب، -4 شهودی،  سکونی در مدیریت 3131م ، تاثیر نحوه ی طراحی مجتمع های م

 بهره برداری

شهری، مهدی کریمی، -1 ساختمان های بلند مرتبه و منظر  رابطه چگونگی قرارگیری 

 3131سید امیر منصوری، 

بلند مرتبه سههازی پاسههخی برای کاهش مناطق متراکم و فرسههوده شهههری، اقبال -1

 3131شاکری، 

نقش بلند مرتبه سازی در هماهنگی عملکردهای شهری با استفاده از شبکه عصبی  -7

 3133شکوهی و همکاران، محتمل، 

شهری زلزله خیز -3 ضوابط ویژه برای جلوگیری  ساختمان بلند در زمینه  لزوم تدوین 

 3131، مونا محرری، از اثرات مخرب

 3133بلند مرتبه سازی بویژه در امر مسکن، چرا، کجا و چگونه، لیلا صادقیه، -1

ی
ن نامه و تز دکت 

پایا
 

تراکم ساختمانی در کنترل تراکم جمعیتی شهرها  ، بررسی نقش3133آریافر، علیرضا،  •

شهر تهران در پایان نامه کارشناسی ارشد  37و  2و کیفیت زندگی، مورد نمونه منطقه 

از دانشههگاه علم و صههنعت انجام دادهض فرض پژوهش بر این اسههت که تراکم تعداد واحد 

ش شتری بر تراکم جمعیتی  ساختمانی تأثیر بی سبت به تراکم  سکونی ن دارد و  هرهام

باعث کاهش کیفیت زندگی می شهههود. نتایج این پژوهش حاکی از آن اسهههت که در 

صورت تغییر در الگوی ساخت و ساز به صورت کاهش متداول سطح واحدهای مسکونی 

ساختمانی نقش خود را در کنترل تراکم  سازی، تراکم  ست های کوچک  سیا و یا اتخاذ 

یفیت زندگی به دلیل ازدحام بیش از حد جمعیتی از دسهههت می دهد و باعث کاهش ک

 می شود.

، در GIS، مدلسههازی توزیع تراکم سههاختمانی را با اسههتفاده از 3132منتظری عباس،  •

رساله کارشناسی ارشد از دانشگاه شیراز انجام داده و هدف اصلی این تحقیق بر یافتن 

برای مدلسههازی توزیع تراکم سههاختمانی به  GISروش های علمی و عملی اسههتفاده از

منظور کاربردی کردن ایده اسههتفاده از سههیسههتم اطلاعات جغرافیایی در کارکردهای 

 شهری استوار است، را بیان کرده است.

، تراکم و سههاماندهی فضههاهای شهههری مورد نمونه تبریز، رسههاله 3131قربانی، رسههول،  •

یان توضههیحاتی در مورد افزایش تراکم های دکترا، دانشههگاه تبریز در این رسههاله به ب

ساختمانی و جمعیتی در شهر تبریز پرداخته و راه های ساماندهی فضاهای شهری که 

 با افزایش تراکم نادیده گرفته شده، می پردازد.
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 یدست اندرکاران را واداشته است تا برا ،ینیشهرنش

 جادیا ،یشهر های محدوده در ترافزون یتیاستقرار جمع

رشد  گر،یبه عبارت د ایبلندمرتبه و  هایساختمان

. (3133دهند. )برک پور،  جیشهرها را ترو یعمود

موضوع تراکم در مبانی شهرسازی جهان و ایران دارای 

تعاریف و اصطلاحات گوناگونی است که شامل تراکم 

جمعیتی، تراکم ساختمانی، تراکم مسکونی، تراکم کلی 

تراکم  مسکونی، تراکم مسکونی خالص و ناخالص و

شهری می شود. از طرفی مفهوم تراکم معمولاً در مبانی 

تخصصی برنامه ریزی شهری در چارچوب مبحث برنامه 

ریزی کاربری زمین و تحت عنوان یکی از مقولات 

اساسی آیین نامه منطقه بندی مورد بحث قرار می گیرد. 

(Guedes, & Cantuária, 2017) .سمیویکنترکت 

 اتحاددر  (یی)عملکردگرا ییرامکتب نوگ یاز شاخه ها

 انیبعد از انقلاب اکتبر و همزمان با پا یشورو جماهیر

پس از جنگ  یاول و مشخصه بارز سالها یجنگ جهان

پس از جنگ  یمشخصه بارز سالها اول است. یجهان

بود که  یپر شور یها تیفعال ،یاول در شورو یجهان

 یو عمل یدر ابعاد نظر ،یمعمارو  یشهر ساز نهیدر زم

 اتیبه علت متوقف شدن عمل ییصورت گرفت. از سو

کمبود مسکن در شهر  یدر طول جنگ نوع یساختمان

ه ک یصدمات به علت گرید ییو از سو شدیها احساس م

 نیاز شهر ها وارد آمده بود، ا یاریبس هجنگ ب یدر ط

 اتیلازم بود تا به عمل نیکمبود شدت گرفت ض بنابرا

 ،یعبدالله)  اقدام گردد عیوس اسیدر مق یساختمان

بهبود کیفیت زندگی در یک مکان خاص و یا . (3114

برای اشخاص و گروه های خاص همواره کانون اصلی 

توجه برنامه ریزان بوده است. در واقع بهبود کیفیت 

زندگی در هر جامعه ای، یکی از مهم ترین اهداف 

سیاست های عمومی آن جامعه می باشد. در سال های 

خیر مطالعات پیرامون کیفیت زندگی به طور عمده بر ا

ماهیت شهری تمرکز کرده و بحث بر روی کیفیت 

زندگی شهری در میان تحقیقات و مطالعات تجربی رواج 

یافته است. بدون شک تمایل جمعیت در سرتاسر جهان 

برای تمرکز یافتن در شهرها، یکی از دلایل اصلی تقویت 

قات بر روی کیفیت زندگی این جریان مستقل در تحقی

 یزندگ تیفی(، ک2131کوستانزا و همکاران ). می باشد

در ارتباط با  یانسان یازهاین نیتأم زانیرا به عنوان م

که در  یمطلوب زندگ وهیها از شادراکات افراد و گروه

. (Costanza,2015. )کندیم فیذهن دارند، تعر

یق وتوجه به کیفیت محیط انسان ساخت علاوه بر تش

مردم به حضور در آن بر القای حس رضایت در افراد 

در  (. Smith and Levermore , 2008موثر است )

بر گرفته از تجربه  یزندگ تیفیک ،یجامعه شهر کی

مشترک ساکنان شهر از محیط شهر و سطح توانایی 

شهر در پاسخ گویی به اهداف مورد نظر ساکنان شهر 

می باشد. به عبارتی دیگر کیفیت زندگی ریشه درکفایت 

اقتصادی، محیطی و الزامات اجتماعی شهر دارد 

(Das,2008.)  از سویی امروزه بهبود کیفیت زندگی در

جه بهبود عوامل اقتصادی از قبیل توزیع جوامع نتی

درآمد، دسترسی به خدمات عمومی، رشد اقتصادی و 

بافت . میزان پس اندازها، بهره وری و سرانه ها می باشد

فرسوده شهرها از جمله مناطق شهری هستند که 

کیفیت زندگی در آن در سطح پایینی قرار دارد. این 

د مناسب با نیاز بافت های که زمانی با ساختار و کارکر

های ساکنین خود از پویایی و صلابت برخوردار بوده، 

لیکن با افزایش ناگهانی تغییرات شهرنشینی در چند 

دهه اخیر نه تنها اهمیت خود را از دست داده است، 

بلکه حتی قادر به انطباق با تغییرات و ارائه حیات روزمره 

ر ئله داخود نیز نمی باشد از این رو به عنوان نقاط مس

شهری شناخته می شوند. این بافت ها در طول سالیان 

نه تنها جمعیت اصلی و بومی خود را از دست داده، بلکه 

به محل استقرار مهاجرین کم درآمد که به دنبال ارزان 

ترین نقاط شهری برای سکونت بوده اند، تبدیل شده 

(. همین نارسایی های  Romice et al., 2017) است

محیطی موجب شده است که کیفیت زندگی  اقتصادی و

در این مناطق نسبت به سایر مناطق شهری از کیفیت 

 د.نازل تری برخوردار باش
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شهر تهران نیز همانند دیگر شهرهای کهن کشور 

دارای هسته مرکزی فرسوده و قدیمی با تراکم جمعیتی 

بالا می باشد. این بافت دارای ساختار ارگانیک با شبکه 

ارتباطی پیچیده و درهم و کوچه های باریک، مشکلات 

در عبور و مرور، فرسودگی و نارسایی تاسیسات و 

ه طرح بهسازی و نوسازی ک استتسهیلات شهری و... 

بافت فرسوده شهری در آن مطالعه شده استض لذا هدف 

کیفیت اجتماعی،  لیاز این تحقیق سنجش و تحل

محیطی و اقتصادی در بافت فرسوده شهر تهران که به 

باشد، به منظور ارزیابی از وضعیت  یواقع محله جولان م

کنونی کیفیت زندگی در این بخش از شهر به جهت 

لزوم تسریع در اجرای طرح بهسازی و نوسازی  بیینت

)باندز،  بافت فرسوده در شهر مورد مطالعه می باشد

بنابراین می توان بیان کرد که کیفیت محیط  (.3111

یک قسمت از کیفیت زندگی است و شامل تمامی 

فاکتورهایی می شود که بخشی از رضایتمندی انسان را 

جه ی یک نتیاز محیط تشکیل می دهند. کیفیت محیط

پیچیده ای است از ترکیب تصورات ذهنی، ارزش ها و 

گرایش هایی که در میان افراد و گروه ها متغییر است. 

کیفیت محیطی می تواند به عنوان یک درک وسیع تر 

از کیفیت زندگی تلقی گردد. کیفیت پایه ای از قبیل 

سلامتی و ایمنی در ترکیب با عواملی از قبیل راحتی و 

مفهوم پیدا می کند. کیفیت محیطی طبیعت،  جذابیت

فضای سبز، زیر ساخت ها، محیط انسان ساخت، 

مطبوعیت محیط فیزیکی و منابع طبیعی که هر کدام 

 کیفیت های معرف از دارند، ایاز آنها کیفیت ویژه

آغاز  (.Downton, 2016)آیند می حساب به محیطی

توان سال  یرا م رانیدر ا یحرکت بلند مرتبه ساز

، 3123از سال  شیتا پ دانست. یشمس یهجر 3123

توان  یو تهران را م رانیا یساختمانها نیبلند تر

طبقه  4ساختمان باشگاه افسران دانست که مشتمل بر 

 31در شهر تهران و در  رانیساختمان بلند ا نیبود. اول

 3123-11 ی، در سالهایجمهور ابانیطبقه در خ

 3121-43 یسالها.سپس در دیاحداث گرد

 3141پلاسکو و دو سال بعد در سال  یساختمانها

احداث شد.با وقوع  ومینیطبقه آلوم 31 یساختمان تجار

از  شیبه مدت ب باًیتقر یبلند مرتبه ساز یانقلاب اسلام

 نوع نیسالها ساخت و ساز ا نیسال متوقف شد.در ا 31

ام تم مهین یمسکون یمجموعه ها لیتکم بهساختمانها 

ر د یروند بلند مرتبه ساز ریاخ یمحدود ماند. در سالها

 داشته است. یریرشد چشمگ رانیا

ساختمان بلند قبل از انقلاب  نیتهران نخست در

 71وبعد از آن دهه  یمسکون یبا کاربر 331به نام 

ه ساخت یادار و یتجار یساختمان برج پاستور با کاربر

 جادیا یودصع ریبود که س 31شدند.بعد از دهه 

 31از  شیبلند اوج گرفت که تا الان ب یساختمانها

در حال صدور  یادیساختمان بلند ساخته شده و تعداد ز

 باشد. یمجوز م

 شیپ یاگر چه در سالها رانیا ساخت و ساز در 

 نویزاسیاز انقلاب، عمدتاً با هدف حرکت به سمت مدرن

 ر،یاخ یشروع شد، اما رفته رفته و خصوصاً در سال ها

 تیروز افزون جمع ازیبه ن ییجهت پاسخگو یبه راهکار

و  نیشد.کمبود زم لیجوان کشور به مسکن تبد

سراسر کشور  رآن د متیق یمنطق ریبخصوص رشد غ

اطق من یاسکان در برخ یتقاضا برا شیسو، و افزا کیاز 

کلان شهرها(،  ریخاص کشور )خصوصاً تهران و سا

 جادیو ا یسازحرکت شتابان به سمت بلند مرتبه 

 یبا طبقات و واحدها یبزرگ آپارتمان یمجتمع ها

 یاز سو ازاتیامت یکرد.ارائه برخ ریپذ هیبزرگ را توج

ها را به  هیسرما لیس ز،یو بانک ها ن یدولت یارگانها

 کرد. تیهدا یانبوه ساز نهیدر زم یگذار هیسمت سرما

پاسخ داده نشد،  یکه هرگز به درست یسوال اما

 طیابا شر یبلند مرتبه ساز یساز یتطابق و بوم زانیم

و چه از  ،ییایو جغراف یماقلی نظر از چه – رانیا یداخل

 است. یو اجتماع ینظر فرهنگ

ثر سالها، اک نیا یدر تمام رسدیبه نظر م متاسفانه

 طیشرا نیا یبررس یبجا ،یرانیمعماران و انبوه سازان ا

در  یو عمل یمناسب، منطق یبه راهکارها دنیو رس
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سازه ها،  لیقب نیا یساز یجهت حرکت به سمت بوم

و ناقص از طرح ها و نقشه  یظاهر یبردار یتنها به کپ

 لیقب نیاز ا یفراوان یها نمونهپرداخته اند. یغرب یها

 یجا یتوان در جا یشده را م یبردار یکپ یسازه ها

اغلب محققان  کشور و خصوصاً در تهران مشاهده کرد.

بُعد  دو یشهر یزندگ تیفیمفهوم ک یران براو صاحبنظ

ها و ابعاد اند که هر بُعد از مؤلفهقائل یو ذهن ینیع

( 2111و دلر،  ارتیبرخوردار است. )دس یتریجزئ

فرد  کی یزندگ تیفیک»باروند که  نیو دلر بر ا ارتیدس

 و اشیزندگ ینیو ع یرونیب قیوابسته است به حقا

و  یرونیب قیحقا نیکه او از ا یو ذهن یدرون ادراک

استفاده از مفهوم »از خودش دارد.  زیو ن ینیع طیشرا

 دتوانیم یشهر یزیردر برنامه یشهر یزندگ تیفیک

مورد استفاده  یزیربرنامه ندیحداقل در دو مرحله از فرا

د زان قصیراست که برنامه ی. مرحله اول زمانردیقرار بگ

جود مو تیاز وضع ینانیو قابل اطم حیصح ریدارند تصو

د درصددن زانیرمرحله برنامه نیشهر داشته باشند. در ا

 یشتریب تیرا که از اهم یو مسائل هاتیتا اولو

 نهیزم نیبرخوردارند، مورد توجه قرار دهند که در ا

 دتوانیم یشهر یزندگ تیفیابعاد مختلف ک یبررس

 آنها باشد. یبرا یمناسب اریبس یراهنما و الگو

ها ها و پروژهاست که برنامه یدوم زمان مرحله

و  یتا سودمند رندیقرار گ یابیمورد ارز ستیبایم

 زیمرحله ن نیآنها مشخص شود. در ا تیو موفق ییکارآ

 ابعاد یها بر روها و پروژهبرنامه نیکه ا یاثرات یبررس

ند، داشته باش توانند،یم یشهر یزندگ تیفیمختلف ک

 رانیگمیو تصم زانیربرنامه یبرا را یمناسب یراهنما

 یم یزندگ تیفیک فیبر تعار ی. با مرورآوردیبوجود م

 ریابعد ز یرا دارا یزندگ تیفیک یمفهوم یتوان فضا

 ،یبرخوردار ،یادراک ذهن ،ینیع اتیدانست: واقع

 ،یانسان یازهاین نیتأم ،یاز زندگ تیرضا ،یستیبهز

آن. کیفیت زندگی شهری معمولًا  رینظاسلامت، رفاه و 

از طریق شاخص های ذهنی حاصل از پیمایش و ارزیابی 

ادراکات و رضایت شهروندان از زندگی شهری و یا با 

های ثانویه استفاده از شاخص های عینی حاصل از داده

ها اندازه و به ندرت با استفاده از هر دو نوع شاخصه

 ،یستار ان،یرمتکان، منصو ،یگیری می شود. )رضوان

نمودند  یسع ریمطالعات اخ یبرخ نی( با وجود ا3112

 یبیترک یشاخص ،یو ذهن ینیع یهاشاخص قیتا با تلف

و  ندیارائه نما یشهر یزندگ تیفیمطالعه ک یبرا

 نیب یهمبستگ یبر عدم رابطه یاستدلال آنها مبتن

 تیفیک یحاصل از سنجش ذهن جیبا نتا ینیبعد ع جینتا

( در 2111بوده است. مک کریا و همکاران) یدگزن

پژوهشی با عنوان نقاط قوت ارتباط بین شاخصهای 

عینی و ذهنی کیفیت زندگی شهری چیست؟ رویکردی 

تازه و بدیع را در چگونگی سنجش کیفیت زندگی 

 ,McCreaشهری در ادبیات مربوطه تدوین نمودند

 (.3133 ،ی( به نقل از لطف,2006

در  وانتیرا م یزندگ تیفیک فیکل تعار نیبنابرا

و  انهیگراذهن فیتعار انه،یگرانیع فیسه دسته تعار

 انهیراگنیع فیکرد. تعار یبنددسته یقیتلف فیتعار

 یاهو گزارش یکلان اجتماع یهابر داده یمبنت شتریب

 یهاگزارش ایو  هایریآمارگ قیاست که از طر یآمار

 طیو شرا هاتیدربردارنده وضع و شودیحاصل م یرسم

 یکیزیو ف یماد ،یاقتصاد ،یاجتماع ،یساختار ینیع

 ریو م رگیاست. مانند نرخ م طیمح کی ایمنطقه  کی

 ناخالس دیدر بدو تولد، تول یبه زندگ دیکودکان، ام

 ت،یدرآمد سرانه، نسبت دندانپزشک به کل جمع ،یداخل

و  پارکسرانه  ت،یبه کل جمع مارستانینسبت تخت ب

سرانه مساحت  ،یورزش یهانیسرانه زمسبز،  یفضا

بر  یمبتن انهیگراذهن فیآن. تعار ریمسکن و نظا

احساس  از،یاحساس ن ها،شیاحساسات، اعتقادات، گرا

منطقه است و  کیو علائق ساکنان  تیمحروم

 یو احساس خوشبخت تیاحساس رضا زانیدربردارنده م

 یبیرکبر ت یقیتلف فیاست. تعار هیناح کیدر  یاز زندگ

عد هر دو ب یریگدو اتکا دارند و برآنند که با اندازه نیاز ا

 یزندگ تیفیاز ک یبه شاخص معتبرتر یو ذهن ینیع

 . ابندییدست م
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 در یزندگ تیفیسنجش ک ی( برا3171) دریاشنا

گانه درآمد و اشتغال، ابعاد شش ییکایآمر یشهرها

 یها بیبهداشت، آموزش، مشارکت و آس ست،یز طیمح

 (Massam, 2003را بکار برده است. ) یاجتماع

 یگزند تیفیک یکه به بررس یگرید یمطالعه در

سنجش شاخص  یدر تورنتو پرداخته است، برا یشهر

 طیحم ،یاقتصاد اتیپنج بعد ح یشهر یزندگ تیفیک

را در نظر  تیبهداشت جامعه، حمل و نقل و امن ست،یز

 ( Healthy City, Toronto, 1993گرفته است. )

گذشته محققان علوم اجتماعی برای سنجش  در

کیفیت زندگی استفاده از معرف های عینی فرا فرهنگی 

مانند رفع نیاز های اولیه )غذا، سرپناه، ....( را توصیه می 

کردند. تاکید زیاد بر دیدگاه عینی منجر به غفلت از 

دیدگاه ذهنی شد که بسیار مهم است و در سطح فردی 

در حالی که شاخص های عینی  .دبه کار برده می شو

محیط زندگی و کار را تشریح می کنند و شاخص های 

ذهنی راه هایی که مردم شرایط اطرافشان را درک و 

 .(3131ا تشریح می نمایند )اکبری، ارزیابی می کنند ر

امروزه تعریف بهزیستی ذهنی به عنوان شاخص کیفیت 

ه ان ب. اشددزندگی از مطلوبیت بیشتری برخوردار می ب

سبب که به جای اینکه متخصصان بگویند مردم چه 

هنگام احساس خوشبختی می کنند، خود مردم درباره 

آن اظهار نظر می کنند. می توان به روشنی از شهروندان 

پرسید که تا چه حد احساس خوشبختی می کنند. 

سنجش کیفیت زندگی شهری با استفاده از این رویکرد 

بیشتری را نسبت به سنجش  مشکل بوده و وقت و هزینه

شاخص های عینی به خود اختصاص می دهد لیکن 

نتایج حاصل از آن منطقی بوده و بیشتر به واقعیت 

در این تحقیق سعی شده است که  .نزدیک تر است

کیفیت اقتصادی، اجتماعی و کالبدی شهر با توجه به 

قرار  ررسیدیدگاه های جامعه و جنبه ذهنی مورد ب

ترین روش برای این منظور اینست که گیرد. مناسب 

مستقیماً از افراد در مورد احساسشان از زندگی و ویژگی 

 های جامعه شان سوال شودد)ریرچی وهمکاران،

(. به همین منظور در انتخاب شاخص های موثر، 3133

تحقیقات اولئکن که در شهرهای ترکیه و به منظور 

به  و شهری انجام پذیرفته است، گیسنجش کیفیت زند

اجتماعی و اقتصادی کشور  -سبب شباهت های فرهنگی

ترکیه با ایران که امکان استفاده از این شاخص ها را 

فراهم می آورد، مورد توجه قرار گرفته است. در بررسی 

کیفیت زندگی و تعیین شاخص های سلامت اجتماعی، 

از قبیل  ی( در شهرهای ترکیه موارد2133اولئکنن)

آموزشی، میزان خدمات سلامتی  وسعت و نرخ خدمات

از قبیل بیمه های درمانی، فعالیت های فرهنگی، امنیت 

و میزان مشارکت مردم را معرفی کرده است. راوارد و 

( در مطالعات خود بیان نموده اند 3 113کرامرسس ) 

که می توان با شاخص هایی همچون سبک زندگی، 

صفات فردی درونی یا  تماعی،محیط فیزیکی و اج

صفات حاصل شده در طول زندگی، به سطح سلامت در 

( در این زمینه بر 2112) Padillaشهرها پی برد. 

شاخص های خوب بودن از نظر روانی، دغدغه های 

اجتماعی، کنار آمدن با شکل ظاهری، سلامت جسمانی 

(. 3137و پاسخ به درمان تاکید کرده است )جات، 

لامت ( شاخص های س2114و همکارانن ) دریمون

جوامع را دریکپارچگی اجتماعی، پذیرش اجتماعی، 

مشارکت اجتماعی، شکوفایی اجتماعی دانسته و آن ها 

را در تحقیقات خود به کار برده اند. در بررسی کیفیت 

زندگی و در تعیین شاخص های اقتصادی و کالبدی 

از قبیل  ردی( در شهرهای ترکیه موا2113اولئکن )

ی، فضای سبز، زیبایی حمل و نقل و شبکه دسترس

بصری، بهداشت، وضعیت پارکینگ و نحوه پارک 

اتومبیل در محله، وضعیت جوی ها و آبراهه، رضایت از 

درآمد، رضایت شغلی، توان پرداخت هزینه های درمانی، 

میزان پس انداز را مورد بررسی قرار داده است. 

(Pacione, 2013) 

 

 روش تحقیق -4

مصاحبه  ،ینامه اسناد انیپا نیدر ا قیروش تحق
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 یشده در ط یجمع آور یو مشاهده است. داده ها

ع وض لیبا هدف شناخت تحل یدانیو م یمطالعات اسناد

باشد.  یم یروند آت ینیب شیموجود، علت ها و گاه پ

اطلاعات از  یبر جمع آور یعمدتا متک یدانیمطالعات م

که از اعتبار  یکاف یپرسشنامه ها از نمونه ها قیطر

 لازم برخوردار باشد، است. یآمار

وضع موجود  لیتحل نکهیمرحله دوم بعد از ا در

 یبه خود م یاسیق-یعلم وهیش قیصورت گرفت تحق

 قیمرحله هدف از انجام تحق نیکه در ا رایز ردیگ

 یه سازبلند مرتب نیقوان یابیارز جیها و نتا افتهی سهیمقا

 یبا نحوه بلند مرتبه ساز یو خارج یدر چند شهر داخل

 نیاست. در ا یکنون وددر شهر تهران در وضع موج

 یاساس یمرحله عوامل مهم که نشان دهنده جنبه ها

 ،یبلند، اجتماع یساخت و سازها یتیریمد تیوضع

ه شده و ب ییشهرهاست، شناسا نیا یو کالبد یاقتصاد

 یقرار م یو بررس سهیمورد مقا ییصورت شاخص ها

 یبا استفاده از مدل اتا بلند مرتبه ساز تینها و در ردیگ

 .ردیگ یقرار م یابیتهران مورد ارز شهردر 

 یمختلف جمع آور یها وهیاز ش قیتحق نیا در

 دیشود، در بخش اول تاک یاطلاعات بهره گرفته م

قسمت محقق  نیاست. در ا یعمده بر مطالعات اسناد

 دیلتو نکهیدهد تا ا یپردازش اطلاعات انجام م  شتریب

  اطلاعات 

مسلط جمع  وهیکه در بخش دوم ش یدر حال د،ینما

 لیاست. با تکم ریگدر ریغ یدانیاطلاعات، م یآور

پرسشنامه ها از شهروندان به صورت سوالات بسته 

دست اندرکار و مشاهدات  نیانجام مصاحبه از مسئول

در مجموع  یدانیم یبرداشت ها قیاز طر ریدرگ ریغ

 یم یجمع آور یو بررس لیلازم جهت تحل یداده ها

 شود. 

 یافته های پژوهش -5

ه : بلند مرتبیزندگ تیفیکی و بلند مرتبه ساز

 پژوهش نیمستقل ا ریهمانطور که اشاره شد، متغ یساز

 قیتحق نیوابسته ا ریمتغ زین یزندگ تیفیبوده است. ک

 دهیبه آزمون کش یچهار شاخص اصل قیبوده که از طر

برابر  ابیتقر ریدو متغ نیا نیب یهمبستگ زانیاست. م

 یرو به بالا و البته منف سطمتو یاست که همبستگ 1/1

دو  نیامر بدان خاطر است که ا نیو ا دهدیرا نشان م

 زانیداشته و م یمتوسط یرتغییهم گر،یبا همد ریمتغ

از طرف  .کنندیم نییرا تب گریکدی راتییاز تغ یمتوسط

 گریبا همد یرابطه معکوس یدارا ریدو متغ نیا گرید

در  یخاطر هرگاه بلند مرتبه ساز نیهستند به هم

شود، به طور متوسط، از  تیمنطقه مورد مطالعه تقو

 نیمنطقه کاسته خواهد شد. ا نیدر ا یزندگ تیفیک

= معنادار  13/1αمتوسط البته، در سطح  یهمبستگ

به  میلحاظ قابل تعم نیاز ا ریدو متغ نیبوده و رابطه ب

 . باشدیم یجامعه آمار

 بلند م تبه سازی و کیفیت زندگی. 2جدول

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Correlations 

بلند  

 مرتبه سازی
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 تحلیل رگ سیون. 7جدول

نتایج تحلیل رگرسیونی چند متغیره عوامل تبیین 

تهران  یشهردار 22در منطقه  یزندگ تیفیکننده ک

دهد که از میان متغیرهای موجود در مدل نشان می

 ،یاقتصاد طیمح تیفیتحلیلی، متغیرهای مولفه ک

 طیمح تیفیمولفه ک ،یکالبد یکیزیف طیمولفه مح

و  نقلو حمل و  کیتراف تیفیو مولفه ک یاجتماع

مانده که این  یباق یبلند مرتبه ساز ریمتغ نیهمچن

 تیفیدرصد واریانس ک 13 بایمتغیرها در مجموع تقر

ه توان گفت ک یم نیکنند. بنابرارا توجیه می یزندگ

معنادار  ونیوارد شده در معادله رگرس یرهایهمه متغ

بوده اند. جدول فوق نیز ضرایب آزمون تحلیل رگرسیون 

دهد. بر طبق داده های را نشان می قلمتغیرهای مست

 یکیزیف تیفیک ریجدول، ضریب رگرسیون متغاین 

 د بلن ری، ضریب رگرسیون متغ11/1برابر است با  یکالبد

 ری، ضریب رگرسیون متغ11/1برابر است با  یمرتبه ساز

 ونیرگرس بی، ضر13/1برابر با  یاقتصاد طیمح تیفیک

 ونیرگرس بیو ضر 43/1برابر با  یاجتماع طیمولفه مح

 11/1و حمل و نقل برابر با  کیتراف تیفیک ریمتغ

 یرهایباشد. به این ترتیب، هر چقدر بر میزان متغمی

شده افزوده شود، به همان نسبت بر میزان  یبررس

 نیشود. بنابراافزوده می 22در منطقه  یزندگ تیفیک

  .خواهد بود ریبه صورت ز  ونیمعادله حاصل از رگرس

 

 گی ی و پیشنهادنتیجه -6

به  یبه بلند مرتبه ساز ازیشهر تهران ن نکهیبا توجه به ا

 قیوبر تش رندگانیگ مینظر تصم یشکل حاضر دارد ول

 نیمتراکم استوار است در ع اریبس یبه بلند مرتبه ساز

 نیا یطیمح ستیز طیروند کاملا متضاد با شرا نیحال ا

 ریاست تا تاث ازیاساس ن نی. بر همباشدیشهر م

 یاز عناصر اصل یکیبه عنوان  ندمرتبهبل یهاساختمان

به عنوان نقاط عطف در شهر  نیو همچن یشهر یمایس

 بلند هیابن رای. زرندیقرار گ یشتریب قیمورد تدق

اط به عنوان نق ادشانیز یرگذاریتاث لیبه دل توانندیم

 کیه ب یبخش تیدر شخص ییبسزا ریتاث ،یعطف شهر

 شهر داشته باشند. 

 به توانیبلند در شهر تهران را، م هیمشکلات ابن اهم

اساس  نینمود و بر هم یبندطبقه ریصورت ز

در  یشهر طیمح تیفیرا جهت بهبود ک شنهاداتیپ

 شهر تهران ارائه نمود.

 هیبخش، به ابن نیضوابط موجود در ا :یعملک د -6-1

بقات در ط ییو لفاف فضا یاندازهیبلند فقط براساس سا

است که براساس ضوابط  یدر حال نی. اپردازدیبالا م

 براساس دیبلند با یهاکشورها، ساختمان ریدر سا جیرا

قرار  یمورد بررس ریاز جمله موارد ز یمختلف یارهایمع

 :رندیگ

Model 

Unstandardized 

Coefficients 

Standardzed 

Coefficients T Sig. 

B Std. Beta 

1 

(Constant) 7.187 4.138   - 1.737 0.084 

 0.000 5.853 0.525 0.983 0.587 بلند مرتبه سازی

 0.000 4.999 0.514 0.086 0.430 محیط اقتصادی

 0.000 4.003 0.561 0.066 0.601 محیط فیزیکی کالبدی

 0.001 1.648 0.412 0.075 0.443 محیط اجتماعی

 0.040 1.411 0.351 0.052 0.393 کیفیت حمل و نقل

 :a. Dependent Variableکیفیت زندگی



 

 تازه تاسیس در شهر به عنوان یک فضای متصل: بلندمرتبهاحمدیه، بررسی قوانین و مقررات فضاهای  

 ارتباط با ،یخیتار طیبر مح ریتاث نه،یبا زم ارتباط

ا ب مشارکت ،یممتاز معمار تیفینقل، کوحمل ستمیس

بلافصل،  طیبر مح ریتاث ،یعموم یامکانات و فضاها

 .یداریو مطابقت با اصول پا طیمح ییمشارکت در خوانا

بلند به  هیابن تیاهم رغمیعل :یباشناختیز -6-2

 یمشخص اریگونه مع چیه ط،یدر مح یباشناختیلحاظ ز

وجود  یشناخت بایبه لحاظ ز هینوع ابن نیسنجش ا یبرا

ناسبات ت لیبلند به دل هیاست که ابن یدر حال نیندارد. ا

شهر  ییبایدر ز یادیز یرگذاریتاث یخاص خود دارا

 هستند.

 یبلند هم به لحاظ شکل هیابن :یادراک -یتیهو -6-7

 یدر منظر شهر یادیز ریتاث ییو هم به لحاظ معنا

بار  یشهر دارا کی یهابلند به عنوان نشانه هیدارند. ابن

در  یترشیدقت ب دیبا لیدل نیو به هم باشندیم ییمعنا

 نیوجود داشته باشد. ا هینوع ابن نیا تیفیمورد ک

بلند در تهران نه از  هیاز ابن یاریاست که بس یدرحال

 ییلازم برخوردارند و نه به لحاظ معنا یمعمار تیفیک

 لازم، هستند.  یهاارزش یدارا یتیو هو

 یضعف در منظر شهر یهانمونه گرید از :یبص  -6-7

است که  یشهر یهاو منظره دهایرفتن د نیتهران از ب

رفته  نینامناسب از ب یهاها در مکانبا ساختن برج

 دید تیبه ماه یگونه توجه جد چیراستا ه نیاست. در ا

 short-rangکوتاه ) یدهایدر د هینوع ابن نیا ریو تاث

viewیدهای( و د ( بلندlong-rang view در شهر ،)

 تهران نشده است.

مشکلات مطرح شده، اعمال ضوابط  براساس

مقررات وضوابط  نیتدو ،یابیمکان یبرا یاختصاص

 یهاو اندازه ساختمان یبلند، معمار یساخت وسازها

بل برج متقا راتیبلندمرتبه شهر تهران بدون توجه به تاث

 یطیمح راتیو تاث یکالبد یهاو شهر و اکتفا به جنبه

دچار  وستهیشهر تهران را پ یمایس طیشرا ه،یابن

. و توجه به مسائل مطرح شده کندیم یشتریاشکالات ب

ضوابط و مقررات لازم  انیکه رابطه م قیتحق هیسوال اول

  .دینما یم انیرا ب یمطلوب شهر طیمح تیفیوک
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