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چکیده

شناخت و بررسی مسکن منوط به شناسایی و تحلیل عوامل تاثیرگذار بر آن است. برای بررسی مسکن، 

کمّی مســکن می پردازند.  کیفــی و  که بــه جنبه های  گرفته می شــود  اصــول و معیارهــای فراوانــی در نظــر 

محققــان، اغلــب مســکن را در محــدوده ای فراتــر از واحــد مســکونی، نظیــر واحــد همســایگی و یــا محله 

کارکردپذیری به موضوع مســکن مهــر پرداخته و  مــورد بررســی قــرار می دهند. تحقیق حاضر نیــز از منظر 

کارکردپذیری در واحدهای مســکونی  شــاخص های ارزیابــی آن را تدویــن نموده اســت. توجه به مســاله 

که عمدتاً دارای مساحت کوچکی هستند، در میزان رضایت استفاده کنندگان بسیار تاثیرگذار است.  مهر 

دامنه این تحقیق، پروژه های پنجاه هزار واحدی غدیر را شامل می گردد. در این تحقیق، ۱0 گونه مختلف 

آپارتمانی از طریق نظرسنجی از خبرگان معماری مورد تحلیل و بررسی قرار گرفته است. نتایج این تحقیق 

کارکردپذیری مســکن بیشــترین رابطه را با موقعیت قرارگیری فضاهای مختلف و ارتباط  نشــان می دهد 

کارکردپذیری می باشــد. نکته  که حکایت گر اهمیت نقش هندســه پلان در تامین  بیــن آنهــا در پلان دارد 

کل  کارکردپذیری نشــیمن و پذیرایــی در ارزیابی  کــه از ایــن پژوهش حاصل شــد، اهمیــت  مهــم دیگــری 

کارکردپذیری مسکن، نظیر  مسکن می باشد. تحقیق در نهایت، راهکارهایی را برای ارتقای شاخص های 

کاهش فضاهای بلا استفاده ارایه می دهد. تنظیم نسبت ابعادی فضاها با یکدیگر و چگونگی 

کلیدی واژه های 
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مقدمه

مســکن به عنوان یکی از نیازهای اصلی انســان به شمار می آید. 
اصل سی و یکم قانون اساسی داشتن مسکن متناسب با نیاز را، حق 
هر فرد و خانواده ایرانی دانســته و دولت را موظف می دارد با رعایت 
کارگران،  که نیازمندترند بخصوص روستانشینان و  اولویت برای آنها 
زمینه اجرای این اصل را فراهم آورد. در همین راستا، در برنامه های 
پنــج ســاله مختلــف به مقوله مســکن بــه عنــوان یکــی از محورهای 
کلان، راهبردها، سیاســت ها و  توســعه توجــه شــده اســت. اهــداف 
برنامه هــای اجرایــی مربوط به بخش مســکن برنامه پنجــم، دارای 
که اولین آنها، "تامین مســکن امن، ســالم و  کلان اســت  پنج هدف 
کم درآمد  گروه های  کید بر مسکن  در اســتطاعت مالی خانوارها با تأ
می باشــد" )ســازمان ملــی زمیــن و مســکن، ۱۳۹۳، 6۹(. در همیــن 
راستا دولت ها طرح های متنوعی برای تامین مسکن اقشار مختلف 
گروه های  که تامین مسکن برای  مردم تهیه و اجرا نموده اند. از آنجا 
کم درآمد از وظایف اصلی دولت به شمار می آید، بسیاری از طرح ها 
گروه ها می باشــد. با توجه به عدم اســتطاعت مالی  معطوف به این 
گروه ها برای تامین مســکن، طرح هایی بــرای تهیه و  مناســب ایــن 
گذارده  کوچک برای این اقشــار به اجــرا  گــذاری مســکن در اندازه  وا
کــه یکی از آنها مســکن مهر اســت. بــا توجه به نقــش محوری  شــده 
اقتصاد در تهیه این گونه مسکن ها، از سه عامل کلیدی برای کنترل 
و پایین آوردن قیمت تمام شده واحدها نام برده می شود که عبارتند 
کیفیت مصالح.  از موقعیت قرارگیری )قیمت زمین(، ابعاد مسکن و 
که نقش عامل اقتصاد به قدری پررنگ شده  چنین به نظر می رسد 
کیفی  که در برخی از موارد موجب غفلت مدیران و طراحان از وجوه 
گردیــده و آن را تا ســر حــد تامین یک ســرپناه تنزل  حداقــل مســکن 
داده است. از آنجا که در نظر جامعه شناسان، اقشار کم درآمد تنها با 
وضعیت مالی مشخص نمی شوند و دارای بارزه های رفتاری خاصی 
گروه هــا از اهمیت  کیفیت محیط زندگــی این  می باشــند، توجــه بــه 

خاصی برخوردار می گردد۱.
شــناخت و بررســی وضعیت مسکن منوط به شناسایی و تحلیل 
عوامل تاثیرگذار بر مسکن است. برای بررسی وضعیت مسکن، اصول 
گاه  گرفته می شــود. این اصول و معیارها  و معیارهــای فراوانی در نظر 
کلــی ماننــد عدالــت، انعطــاف، هماهنگــی، رضایت،  کیفــی و  جنبــه 

گاهی نیز به جنبه های  توان مالی و محیط زیســت را دربر می گیرند و 
که ســنجش و ارزیابی این اصول  کمّی مســکن می پردازند. از آنجایی 
و معیارهــا دشــوار اســت، شــاخص هایی به عنــوان متغیرهــای قابل 
اندازه گیری مطرح می شوند تا کیفیت و کمیت ابعاد مختلف مسکن را 
بیان کنند. پیچیدگی های ابعاد مختلف مسکن و تعدد شاخص های 
مورد نیاز برای تجزیه و تحلیل و تصمیم گیری ها در فرآیند برنامه ریزی 
گروه هــای مختلف  کــه ایــن شــاخص ها در  مســکن، ایجــاب می کند 
کالبدی دســته بندی شــوند، هرچند برخی  اقتصــادی، اجتماعــی و 

شاخص ها می توانند عملکردی چندگانه داشته باشند. 
ارکان اساســی مســکن نظیر امنیت، مطلوبیت و انطباق بر توان 
مالــی خانوارهــا در راس معیارهای مرتبط با نیازهــای اجتماعی قرار 
می گیرنــد و ایــن معیارها بر اســاس اولویت ها، تمایــلات و ترجیحات 
مصرف کننــدگان مســکن شــکل می گیــرد. مــردم به دنبال مســکنی 
کــه از عهــده مالــی آن برآینــد، قابل دســترس باشــد، از نظر  هســتند 
فیزیکی امن بوده، به طور مناسبی طراحی شده و در مکان مناسبی 
قــرار داشــته باشــد. بنابرایــن، مســکن به یــک واحد فیزیکــی صرف 
که  نمی تواند محدود باشد، بلکه محیط مسکونی را شامل می شود 
که در آن رفاه،  کلیه خدمات و تســهیلات ضروری را نیز شامل شود. 

گیرد)عزیزی، ۱۳8۳(.  اشتغال، آموزش و سلامت مد نظر قرار 
گونــی در  گونا گردیــده تــا تحقیقــات  ایــن تنــوعِ وجــوه، موجــب 
کوچــک انجام شــود  زمینــه مســکن و همچنیــن مســکن در انــدازه 
کــرده و آن را مورد  و هــر یــک از منظــری خاص بــه این موضوع نــگاه 
کیفیت  کاوی قرار دهد. اغلب تحقیقات انجام شده بحث  دقت و وا
کنان آنها جستجو  واحدهای مســکونی را در میزان رضایتمندی سا
نمــوده و پــی می گیرنــد. در میــان ایــن تحقیقــات علمی، خــلاء نظر 
تخصصی طراحان و معماران نســبت به طرح های تهیه شــده برای 
کــه با توجــه به آن  کوچــک دیده می شــود، مســاله ای  مســکن های 
می توان به راهکارهای طراحانه ای برای بهبود کیفیت دست یافت. 
تحقیق حاضر نیز با توجه به این خلاء مطالعاتی، در تلاش است تا از 
منظر کارکردپذیری به موضوع مسکن و به طور خاص به مسکن مهر 
بپــردازد و شــاخص های ارزیابی آن را تدوین نمــوده و به راهکارهای 

طراحی جهت ارتقای کیفیت واحدهای مسکونی بیانجامد.

1- مسکن در اندازه کوچک و عوامل تاثیرگذار 
گیری آن بر شکل 

1-1- نیاز به مسکن و ضرورت توجه به مسکن در اندازه کوچک
همواره در تدوین قوانین کشورها و نیز سازمان های بین المللی 
نظیر سازمان ملل متحد، نیاز به مسکن به عنوان یک حق در نظر 
گرفته شــده اســت و یکــی از وظایف اصلی دولت هــا را توجه به این 
مســاله دانســته اند. در سال ۱۹۴8،  سازمان ملل در بیانیه جهانی 
کسی برای دستیابی به  که هر  حقوق بشر، به این نکته اشاره دارد 

یك سطح استاندارد مناسب زندگی برای سلامتی و بهزیستی خود 
و خانواده اش شامل غذا، لباس، مسکن و مراقبت های بهداشتی 
و خدمات اجتماعی لازم حقی دارد )Choguill, 2007, 143 به نقل 

از حکیمی و همکاران، ۱۳۹0(.
زمینــه  در  نیــز  کشــور  ســرمایه گذاری های  از  عمــده ای  بخــش 
مســکن صــورت می گیرد. رفیعی، آمــاری را از میزان ســرمایه گذاری 
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کــه "در دوران  در ایــن بخــش ارایــه می دهد و چنیــن بیان می دارد 
کل  پــس از انقــلاب اســلامی، بخش مســکن بین 20 تــا ۴0 درصد از 
کــه ۴ تــا 8  کشــور را بــه خــود اختصــاص داده  ســرمایه گذاری های 
درصــد تولیــد ناخالــص ملــی را شــامل می شــود" )رفیعــی، ۱۳82، 
۱۴(. در فاصلــه ســال های ۱۳5۹ تــا ۱۳62، بیــش از ســی درصــد از 
کلان ملــی در بخــش مســکن صــورت  هزینه هــای ســرمایه گذاری 
گروه  گرفتــه اســت. در ســال ۱۳67، در حــدود ۳۳ درصــد از درآمــد 
فقیر به هزینه بخش مسکن تخصیص یافته است. در سال ۱۳78، 
از مجمــوع اعتبــارات عمرانی دولت در فصول ســاختمان، مســکن 
و عمــران شــهرها، حــدود ۱۹/۱ درصد به بخش مســکن اختصاص 
گــروه  داده شــده اســت )پژویــان، ۱۳76، 26( )مهندســین مشــاور 
بررســی های جامــع، ۱۳70، 2۱۱( )بــه نقــل از عزیــزی، ۱۳8۳(. این 
آمــار و آمارهــای مشــابه، همــه حکایــت از اهمیــت مســکن و نقش 
کشــور دارد. از این رو شــاید بتــوان چنین ادعا  کلان  آن در اقتصــاد 
که "بخش مســکن، به جزء جدایی ناپذیر سیســتم عمومی،  نمــود 
گردیده و در زمره هدف های  برنامه ریزی و مدیریت اقتصادی بدل 
کلــی توســعه اقتصــادی و اجتماعی جــای می گیــرد" )حیدرآبادی، 

۱۳80، ۹( )زیاری و همکاران، ۱۳8۹(.
ح هــای مختلفی بــا عناوینی  در راســتای تامیــن ایــن نیــاز، طر
همچون مســکن حداقل، مســکن اجتماعی و مسکن مهر تهیه و 
که هــر یک نتایج خاصی را در پی داشــته اند.  بــه اجــرا درآمده اند 
گونه  انــدازه مســکن یکــی از موضوعات بســیار مهــم در تهیــه این 
گی های فرهنگی و رفتــاری جامعه ایران  ح هــا بوده اســت. ویژ طر
کوچکی  که دارای ابعاد  که بســیاری از مســکن هایی  نشــان داده 
بــوده و یک اتاق خوابه می باشــند، مورد اســتقبال خریداران قرار 
نگرفته و اســتفاده کنندگان آنها را تنها به عنوان یک ســرپناه تلقی 
کنین خــود را فراهم نمی آورند.  می نماینــد و از این رو رضایت ســا
اســتقبال مردم از واحدهای دوخوابه با مســاحت حداقل 70 متر 
کــه مدیران و برنامه ریزان مســکن مهر را به  گونه ای بود  مربــع بــه 
گــی طراحی نمایند  کثــر واحدها را با این ویژ ســمتی ســوق داد تا ا
)میانگیــن مســاحت واحدهــای مــورد مطالعــه ایــن تحقیــق نیــز 

72.5 متر مربع می باشد(.

1-2- عوامل تاثیرگذار بر شکل گیری مسکن
کالبدی صرف دانســت بلکه  مســکن را نمی تــوان یک ســاختار 
کــه بــه ابعــاد مختلفــی توجــه  نهــادی چنــد عملکــردی می باشــد 
دارد. شــکل گیری مســکن تابع عوامل و شــرایط فرهنگی، اقلیمی، 
اســتفاده کننده  جامعــه  ســاخت  تکنیــك  و  معیشــتی  اقتصــادی، 
که بــه عنوان  اســت. در واقــع مســکن علاوه بــر تامین یک ســرپناه 
نیاز اولیه و اساسی انسان به شمار می آید، وظایف متعدد دیگری 
را نیــز بــر عهده داشــته و یکی از مهم ترین عوامل تاثیرگذار بر شــیوه 
زندگــی و الگــوی فرهنگی ســکونت می باشــد. از همین وجه اســت 
کالبــد  کــه متخصصــان فعــال در زمینــه مســکن، آن را محــدود بــه 
مســکن نکرده و در مقیاس های وســیع تری نظیر واحد همسایگی 
کیفیت محیطی و میزان رضایتمندی افراد از  و یــا محله به تحلیل 

مسکن و محیط زندگی خود می پردازند2.

کیفیت 1-3- مسکن انبوه و مقوله 
را  گســترده ای  کــه مباحــث  اســت  کیفیــت مســکن مقولــه ای 
دربرمی گیــرد. بــر اســاس اعــلام مرکــز اســکان بشــر ملــل متحــد در 
ســال ۱۹۹6 یــک پنجــم جمعیــت جهان فاقــد خانه های در شــان 
گســترده ای از بــی ســرپناه ها و  کــه دامنــه  زندگــی انســان بودنــد، 
 Potter &( دربرمی گیــرد  را  آلونک نشــینان  تــا  خواب هــا  خیابــان 
نســبت  ایــن  اینکــه  نگران کننده تــر   .)Lioyd-Evens, 1998,137
کشــورهای جهــان ســوم در حــال افزایــش بــوده، بــه طــوری  بــرای 
کــه طبــق بــرآورد اســکاپ۳ در منطقــه ای با رونــق اقتصادی آســیا، 
حدود 60 درصد جمعیت شــهری در سال 2000 بدین سان مسکن 

.)Drakakis- Smith, 2000,154(گزیده اند
کلــی موفقیت برنامه ریزی برای تامین مســکن اقشــار  بــه طور 
گی عمده اســت. نخســت، جامعیت  کم درآمــد، منــوط بــه دو ویژ
ایــن برنامه ریــزی، و ایــن جامعیــت از دو چیــز بــه دســت می آیــد : 
الف - همســویی نظام منــد یــا سیســتماتیك بــا برنامه هــای دیگــر 
گروه های ذینفع در برنامه، و نه  توســعه؛ و ب- در نظرگیری تمام 
گروهی خاص. دوم، ســازگاری برنامه ریزی  تدویــن آن فقط برای 
اقلیمــی  و  سیاســی  اجتماعــی،  اقتصــادی،  شــرایط  بــا  مســکن 
کــه نمی توان نســخه ای واحد  منطقــه. نکتــه مهــم در اینجاســت 
کار معضلاتــی را برای  کــرد، زیــرا ایــن  کشــور اعمــال  را بــرای تمــام 

برنامه ها به همراه خواهد داشــت)زیاری و همکاران، ۱۳8۹(.
کم درآمد ارایه  که در جهت اسکان افراد  میلز، سه برنامه عمده 
که یارانه های  ح بیان می دارد: ۱. برنامه هایی  می شــود را بدین شر
مســتقیم اجــاره ای را بــرای مســکن های منفــرد یــا مجتمع هــای 
مســکونی فراهــم می آورنــد، 2. فراهــم ســاختن اعتبــارات مالیاتــی 
کــه ماحصــل آن ایجاد واحدهای مســکونی با اجاره پایین اســت و 
۳. برنامه های حمایتی مربوط به ســاخت مســکن برای طبقات با 
اســتطاعت پاییــن )Mills et al., 2006(. ایــن سیاســت ها از طریق 
معافیــت  نظیــر  ابزارهایــی  می گــردد،  محقــق  مختلفــی  ابزارهــای 

مالیاتی و وام های درازمدت. 
کم درآمد از  در دوره هــای مختلــف، بــرای تامیــن مســکن اقشــار 
گونی استفاده شده است. در دهه های ۱۹80 تا 2000  گونا روش های 
در مقابل "خانه سازی غیررسمی"۴، بیشتر از "رویکرد توانمندسازی" 
کوشش  گردیده اســت. در این رویکرد، به طور همه جانبه  اســتفاده 
کم درآمدهــا در رابطــه بــا  می شــود پروژه هــای منفــرد مســکن بــرای 
کلان و برنامه های اقتصادی دولت، بازار مالی و برنامه ریزی  اقتصاد 

گیرند )پورمحمدی و اسدی، ۱۳۹۳(. کالبدی مورد بررسی قرار 
پس از انقلاب اسلامی ایران نیز، دولت های مختلف از روش های 
متفاوتی برای تامین مسکن برای اقشار کم درآمد استفاده کرده اند. 
یکی از این روش ها، ساخت مستقیم مسکن توسط دولت می باشد 
که طرح  گفت  گسترده ترین آنهاست. می توان  که طرح مسکن مهر 
گســترده ترین برنامــه ســاخت و عرضه متمرکز مســکن  مســکن مهــر 
کشــورمان اســت. این طــرح برنامه ای بســیار  در یکصــد ســال اخیــر 
که نیازمنــد توجه جدی و  گســترده، چنــد بُعدی و دامنه دار اســت، 
کلیت خود،  ارزیابی عمیق و همه جانبه ای می باشــد. این ابعاد در 
عبارتند از: ۱( ابعاد جمعیتی، 2( ابعاد اجتماعی- فرهنگی، ۳( ابعاد 
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کالبدی و فضایی و 5( ابعاد بین نســلی  اقتصــادی و مالــی، ۴( ابعاد 
آثار و پیامدهای طرح )وزارت راه و شهرسازی، ۱۳۹2، ۱7(

ح مسکن  بر مبنای اسناد مکتوب و بیانات شفاهی موجود، طر
کلی زیر را پیگیری می نمود: ۱( تامین مســکن برای  مهر ســه هدف 
کاهش قیمت مســکن شــهری و  کم درآمــد، 2( تثبیت یا  گروه هــای 
۳( تولید انبوه مســکن ارزان )وزارت راه و شهرســازی، ۱۳۹2، 2۳(. 
کــه تعداد بســیاری از واحدهای مســکن مهر ســاخته و  کنون  امــا ا
ح  ح مطر گردیده اند، ســوالاتی در خصوص نتایــج این طر تحویــل 
گی های مسلط  گزارشی ویژ می شود. وزارت مسکن و شهرسازی در 
گردیده  که موجب پدید آمدن این مشــکلات  ح مســکن مهر  بر طر
را تشــریح نموده اســت )وزارت راه و شهرسازی، ۱۳۹2، 25 -۳۳(. 
که توســط  ح و نیز مسکن ســازی انبوهی  تحلیــل و ارزیابــی این طر
گرفته، نیازمنــد تحقیقات جامعی اســت تا برنامه و  دولــت صــورت 
ح را از جنبه هــای مختلف مورد بررســی قــرار داده و  کالبــد ایــن طــر

ح های آتی مثمر ثمر واقع شود. بتواند برای طر

2- پیشینه تحقیق در حوزه مسکن مهر

گســترده  که به صورت  ح های مســکن مهر  در زمینه ارزیابی طر
گردیده و یــا همچنان در حــال اجرا  کشــور اجــرا  در نقــاط مختلــف 
می باشــند، علیرغم نقدهای وارد بر آن، تحقیقات انگشت شماری 

گرفته است.  صورت 
ح جامع  برخــی از ایــن تحقیقات نظیــر "مطالعات بازنگــری طر
کلان بخش مســکن در افق  مســکن: ســند راهبردی و چشــم انداز 
که توسط سازمان ملی زمین و مسکن تهیه شده، بیشتر به   "۱۴05
سیاســت ها، راهبردها و برنامه های اجرایی تحقق آن سیاســت ها 
ح  کتاب ارزیابی طر می پردازد. در این دسته همچنین می توان به 
مســکن مهر که توســط مهندســین مشاور رهپوســاخت شارستان 
گردیده اشاره نمود. برخی دیگر  برای وزارت راه و شهرسازی تهیه 
از تحقیقات نظیر مطالعه انجام شده توسط مشکینی و همکاران 
)۱۳۹۱( نیــز بــه مکانیابی پروژه های مســکن مهر پرداختــه و آنها را 

ارزیابی نموده اند.
کنان  دســته دیگری از تحقیقات نیز به میزان رضایتمندی ســا
ح هــای اجــرا شــده پرداخته انــد.  مجتمع هــای مســکن مهــر از طر
کیفی پروژه های مسکن  ســلطان پناه و حســینی )۱۳۹۱( در ارزیابی 
مهــر ســنندج، پنــج نــوع ملاحظــات فنی )طراحــی واحــد، طراحی 
کیفیــت مصالــح(، ملاحظات  کیفیــت اجــرا،  ســایت و ســاختمان، 
اقتصــادی )هزینــه ســاخت، مدت زمــان تحویل، نحــوه پرداخت، 
تســهیلات مالــی(، ملاحظــات ســلیقه ای )نمــای داخلــی، نمــای 
خارجــی، معمــاری داخلی، نوع مصالح و تجهیــزات(، و ملاحظات 
آسایشــی )ایمنــی، امکانــات رفاهــی، امکانــات جنبــی، موقعیــت 
کنین  محلی( را مدنظر قرار داده و آنها را از طریق پرسشــنامه از ســا
مورد تحلیل قرار داده اند. تحقیق آنها نشان می دهد که ملاحظات 
و ملاحظــات ســلیقه ای  اهمیــت )۴6.2 درصــد(  بیشــترین  فنــی 
کاربــران دارا می باشــد.  از نظــر  را  کمتریــن اهمیــت )7.6 درصــد( 
که از بین ۱6 معیار فنــی، طراحی واحد با  همچنیــن آنهــا دریافتند 

کمترین اهمیت را از نظر  2۳.۱ درصد و نمای خارجی با 0.۴ درصد 
کاربــران بــه خــود اختصــاص داده اســت و در مجمــوع 67درصد از 
کنان مسکن مهر سنندج، از عملکرد طراحان ناراضی بوده اند. سا
رضایی و کمائی زاده )۱۳۹۱( نیز در تحقیقی دیگر به ارزیابی میزان 
کنان مجتمع های مســکن مهر فاطمیه شــهر یزد  رضایتمنــدی ســا
پرداختند و با تدوین ده معیارِ تسهیلات مجتمع، دسترسی و حمل 
ونقل، مدیریت و نگهداری، اقتصادی، امنیت، روشــنایی و تهویه، 
کالبــدی )ابعــاد واحــد مســکونی، تعداد  دیــد و منظــر، ویژگی هــای 
اتاق های در دســترس، تعداد واحدهای موجود در مجتمع، ارتفاع 
سقف واحدهای مسکونی(، روابط همسایگی، و زیست محیطی را از 
کنان آن مجتمع ها مورد پرسش قرار دادند. در این نمونه موردی،  سا
وضعیت رضایتمندی ویژگی های کالبدی به همراه دو معیار امنیت 
و روشــنایی و تهویــه، زیاد ارزیابی گردیده و ســایر معیارها متوســط و 
کم ارزیابی شد. تحقیق دیگری در  رضایتمندی از معیار اقتصادی، 
که  کنان مسکن مهر زنجان نشان داد  زمینه میزان رضایتمندی سا
میــزان رضایتمندی در محــدوده مورد مطالعــه، از برخورداری های 
کیفیــت طراحی نیز نمره  گرفته، و  مختلــف نمره نســبتاً نامطلوب را 
گرفتــه اســت )پــور محمــدی و اســدی، ۱۳۹۳(.  نســبتاً نامطلــوب 
که پروژه های مسکن مهر در زمره پروژه های انبوه سازی  از آنجا 
اســت، بحث محیط مســکونی از مقولات مهم آن به شمار می آید. 
عزیــزی و رحمانــی بــا مطالعه بر روی مجموعه مســکونی مهرشــهر 
کیفیــت محیــط در مجموعه هــای  ارزیابــی  بــه بحــث  کســتان،  تا
کم درآمــد پرداخته انــد. ایــن تحقیــق، ســنجش  مســکونی اقشــار 
کیفیــت محیــط  کیفیــت محیــط ســکونت را در قالــب ســه مولفــه 
کنان  ک ســا ســاختمان ها، مجموعه مســکونی و شــهر از منظر ادرا
کنین این  که ســا گرفتند  مــورد مطالعــه قــرار داده و چنیــن نتیجــه 
کیفیت محیط سکونت خود ناراضی می باشند. آنها  مجموعه ها از 
همچنین در تحقیق خود بر اهمیت زندگی محله ای به جای زندگی 
مجموعه ای اشــاره نموده و با تحلیل نتایج به دســت آمده نشــان 
که علیرغم پنداشــت عمومی در معطوف بودن توجه اقشــار  دادند 
کیفیــت محیــط بــه عوامــل اقتصــادی، از نظر  کم درآمــد در درک از 
آنــان عوامل اجتماعی نظیر همســایه ها، امنیــت، تعاملات و تعلق 
بــه مکان معیارهای مهم تری هســتند )عزیزی و رحمانی، ۱۳۹۳(.

3- روش تحقیق

کوچک  کارکردپذیــری مســکن در ابعاد  ایــن تحقیــق به مســاله 
که در میزان رضایت استفاده کنندگان بسیار  می پردازد، مســاله ای 
تاثیرگذار اســت. دامنه این تحقیق، پروژه های پنجاه هزار واحدی 
غدیر را شــامل می گردد. پروژه غدیر یکی از پروژه های مســکن مهر 
گل بهار،  کــه توســط یــک مجــری در شــهرهای مختلــف  می باشــد 
رامشــار، پرنــد، رامیــن، ســهند، هشــتگرد، مجلســی، و پردیس در 
که توســط مهندســان مشاور مختلف تهیه شده،  ح هایی  قالب طر
گونه پلان اســتفاده  گردیده انــد. در اجــرای ایــن پــروژه، از ۳۱  اجــرا 
ح ها در قالب ۱0 گونه مشابه  شده است. در ابتدای تحقیق، این طر
که بیشترین تکرار  گونه، یک پلان  دسته بندی شدند. سپس از هر 
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گردیــد  را در اجــرا داشــتند بــه عنــوان نماینــده آن دســته انتخــاب 
گرفتنــد.  ح انتخــاب شــده مــورد ارزیابــی قــرار  و در نهایــت ۱0 طــر
جهــت ارزیابــی نمونه های انتخاب شــده، از نظر خبــرگان معماری 
)متخصصــان بــا تجربــه و نیــز مدرســین معمــاری( استفاده شــده 
گردیــده اســت. آنهــا اخــذ  از طریــق پرسشــنامه نظــر  کــه  اســت، 
گام، تدویــن شــاخص هایی بــرای ارزیابــی  در ایــن راســتا اولیــن 
کارکردپذیــری در مســکن می باشــد. این شــاخص ها برای  موضــوع 
بخش های مختلف مسکن شامل نشیمن، آشپزخانه، اتاق خواب، 
کلیت واحدهای مســکونی  ورودی، ســرویس های بهداشــتی و نیــز 
گردید.  تدوین شــده و مبتنی بر همین شاخص ها پرسشنامه تهیه 
ســوالات این پرسشــنامه به صــورت طیفی پنج مرحلــه ای، نظرات 
کســب شــده توسط  خبرگان را مورد مطالعه قرار می دهد. امتیازات 
گردید  هــر آپارتمــان به تفکیک هر شــاخص بر مبنای ۱000 محاســبه 
و در نهایــت بــا بهره گیری از نــرم افزار اس پی اس اس5، همبســتگی 
کسب شــده توســط هر آپارتمان  امتیــاز مجموع آپارتمان ها با امتیاز 
از هر دســته از ســوالات محاســبه، و نقش شــاخص های مختلف در 
کارکردپذیری مســکن بــه ترتیب اولویت معین می شــود. در  ارتقــای 
نهایــت نیز با توجه به تعیین این اولویت ها، مبتنی بر نظرســنجی از 

خبرگان راهکارهایی جهت ارتقای این شاخص ها ارایه می گردد. 

ح های  4- شاخص های ارزیابی طر
معماری مسکن

ارزیابــی یــک ســاختمان یا محصــول، معطوف بــه ارزیابــی وجوه 
کیفیــت عملکردی و  مختلــف آن ســاختمان می باشــد. وورت، از دو 
که محصول  کیفیت نشان می دهد  کیفیت معمارانه نام می برد. واژه 
تــا چــه حــد الزامات خواســته شــده را بــرآورده ســاخته اســت. )وورت 

کارآیــی  بــه  کیفیــت عملکــردی در درجــه اول  و وگان، ۱۳۹2، 8( . 
کاربرد و قابلیــت اجــرای آن از  ســاختمان، قابلیــت اســتفاده عملــی، 
کاربردی بودن  لحاظ مالی اشاره دارد )وورت و وگان، ۱۳۹2، ۹(. البته 
کیفیت های فیزیکی و فضایی از  یک ساختمان، به میزان پشتیبانی 
سه عملکرد اقلیمی، عملکرد فرهنگی و عملکرد اقتصادی نیز وابسته 
کیفیــت معمارانــه یــک  اســت )Hillier and Leaman, 1976(. وورت، 
کاربردی، )ب(  ســاختمان را شــامل )الف( کیفیت عملکردی یا معیار 
کیفیــت اقتصادی  کیفیــت فنــی و )د(  کیفیــت زیبایی شناســانه )ج( 
کیفیت هــا  می دانــد )وورت و وگان، ۱۳۹2، ۱5(. امــا هــر یــک از ایــن 
نیــاز بــه شــاخص هایی بــرای ارزیابــی دارد. ارزیابی مســکن بــه دلیل 
تنــوع مولفه هــای موثر بــر شــکل گیری آن، نیازمند تدویــن معیارها و 
شاخص های متعدد و متنوعی می باشد که هر یک از آنها به وجهی از 
این عوامل تاثیرگذار معطوف هستند. یکی از تحقیقات و پژوهش های 
بنیادی در مقیاس جهانی، برنامه تعیین شاخص های مسکن بوده 
که در دهه ۱۹۹0 مشترکاً توسط مرکز اسکان بشر سازمان ملل متحد6 و 
بانک جهانی انجام شد. در این پروژه از حدود 50 شاخص مسکن در 
.)World Bank, 1992( شهرهای عمده 5۳ کشور جهان استفاده گردید
که  عزیــزی بــه شــش معیــار بــرای ارزیابــی مســکن اشــاره می کند 
عبارتند از: معیارهای اجتماعی- فرهنگی، معیارهای زیست محیطی، 
کیفیــت فضــای بــاز، رضایت از  ســیمای شــهری، رضایــت از میــزان و 
کیفیت دسترســی به خدمات و تسهیلات شهری، کیفیت دسترسی 
بــه سیســتم حمــل و نقل )عزیــزی و ملک محمــد نــژاد، ۱۳86(. وی 
همچنین در جایی دیگر از سه دسته شاخص، اقتصادی، اجتماعی، 
و کالبدی در تحلیل مسکن نام می برد )عزیزی، ۱۳8۳(. برای ارزیابی 
هــر یــک  از ایــن دســته ها، شــاخص هایی تدویــن گردیــده اســت. به 
عنوان مثال وی از بیست و پنج شاخص برای ارزیابی وجه اجتماعی 
و فرهنگی مســکن نــام می برد. رفیعی نیز از یازده شــاخص اقتصادی 

گونه های آپارتمانی منتخب. جدول-1 

کوچک ح های معماری مسکن در اندازه  کارکردپذیری طر ارزیابی و تحلیل 



۱00
نشریه هنرهای زیبا - معماری و شهرسازی  دوره 20  شماره۳  پاییز ۱۳۹۴

مسکن یاد می کند )رفیعی، ۱۴،۱۳82 به نقل از عزیزی، ۱۳8۳(.
تحقیقــات بســیار دیگــری نیــز در خصــوص مســکن انجام شــده 
و در هــر یــک از آنهــا معیارهــای خاصی مــورد ارزیابی واقع شــده اند. 
که به برخی از آنها در بخش پیشــینه پژوهش  نتایج این تحقیقات 
اشاره شــد، حکایــت از اهمیــت طراحــی معمــاری دارد. امــا طراحی 
کیفیــت عملکــردی طــرح را می تــوان از وجــوه دیگــری  معمــاری و 
نیــز مــورد بررســی قــرار داد. ایــن مقالــه در تــلاش اســت تا بــا تدوین 
شاخص هایی، به بررسی نمونه هایی از واحدهای آپارتمانی مسکن 
مهــر بپــردازد. این شــاخص ها بــرای ارزیابــی میــزان عملکردپذیری 
غ از محیط قرارگیری خود و نیز  واحدهای مسکونی بوده و آنها را فار

غ از معیارهای اجتماعی و فرهنگی مورد سنجش قرار می دهد.  فار

5- تدوین شاخص های ارزیابی کارکردپذیری 
ح های معماری مسکن طر

آنچــه بنیــان اصلــی معیارهــای ارزیابــی ایــن تحقیــق را شــکل 
کارکردپذیــری فضاهــای مختلــف یــک واحــد مســکونی  می دهــد، 
کلی  کارکردپذیــری مفاهیــم چنــدی را دربــر دارد. بــه طــور  اســت. 
کــه از نظــر عملکــردی، فضــای  کارکردپذیــری بدیــن معنــی اســت 
مورد نظر، صحیح طراحی شــده باشــد و عملکردهای مورد انتظار 
کارکردپذیری، شــاخص ها و  را بــرآورده نمایــد. بــا محــور قــراردادن 

گردید. سوالات مختلف پرسشنامه تدوین 
با توجه به عرصه بندی یک واحد مســکونی، ســوالات در شــش 
گردیــده اســت. پنج بخــش این ســوالات،  بخــش مختلــف تنظیــم 
عرصه های نشیمن و پذیرایی، اتاق های خواب، آشپزخانه، ورودی، 
و سرویس های بهداشتی را شامل می شود و بخش ششم به صورت 
کلی واحد آپارتمان مورد نظر را مورد پرسش قرار می دهد. در ارزیابی 

عرصه هــای نشــیمن و پذیرایــی، اتاق هــای خــواب، و آشــپزخانه، 
که عبارتند از:  سه شاخص اصلی مورد ارزیابی قرار می گیرند 

کارکردپذیــری: ایــن شــاخص به مــواردی نظیر امــکان چیدمان   -
مقــدار  غذاخــوری،  مختلــف،  فعالیت هــای  پذیــرش  مبلمــان، 
کابینت  کمدهــای پیش بینــی شــده در اتاق هــای خواب، و مقــدار 

ح می پردازد و آن را مورد سوال قرار می دهد. تعبیه شده در طر
- استفاده مناسب از فضا و کاهش فضاهای بلا استفاده: این شاخص 
به هندســه طرح و میزان پرت فضا اشــاره دارد. این نکته در طراحی 

فضاهای مسکونی با ابعاد کوچک دارای اهمیت بسیاری می باشد.
- نورگیری: این شــاخص به موقعیت و میزان نورگیری اشاره دارد. 
کارکــرد فضا نیز  نقــش نورگیــری عــلاوه بــر تامین روشــنایی فضا، بــر 
تاثیــر می گــذارد. موقعیــت نامناســب نورگیری می توانــد یک فضا را 
کارکرد آن را با مشکل مواجه سازد7.  غیرقابل استفاده ساخته و یا 
اصلــی  وظایــف  کــه  شــاخص  دو  ورودی،  عرصــه  ارزیابــی  در 
کارکــرد ورودی می باشــند مــورد پرســش واقــع می گردنــد. ایــن  و 

شاخص ها عبارتند از:
- نقش ورودی در تفکیک حریم داخلی خانه از فضای عمومی

کفش کن و رختکن - امکان قرارگیری 
از مهم ترین مشکلاتی که معمولًا در ارتباط با سرویس بهداشتی 
و حمــام مشــاهده می شــود، موقعیــت قرارگیــری آنهــا در طراحــی 
کارکرد  کــه یکی به  پــلان و نیز چیدمان تجهیزات درونی آن اســت، 
کارکرد  ســرویس بهداشــتی و حمــام، و دیگری به ایجاد اختــلال در 
فیزیکــی و بصــری ســایر فضاها توجــه دارد. لذا ایــن دو نکته نیز در 
گردیده است. کارکردپذیری این عرصه مورد پرسش واقع  خصوص 
کلیــت پلان واحد مســکونی  ششــمین دســته ســوالات متوجه 
می باشــد. ایــن ســوالات پنــج موضــوع اصلــی را مــورد بررســی قــرار 

که عبارتند از: می دهد 

تصویر1- نمونه پرسشنامه های تهیه شده برای ارزیابی مسکن. 



۱0۱

- موقعیت قرارگیری فضاهای مختلف و ارتباط بین آنها
- نسبت بین فضاهای مختلف از نظر ابعاد

کاهش فضاهای بلااستفاده - تفکیک هندسی مناسب و 
- دید و اشراف بین فضاهای مختلف

کلی پلان  - ارزیابی 
نمونــه پرسشــنامه های طراحــی شــده در تصویر ۱  آورده شــده 
گونــه پــلان مختلــف تهیــه و از  اســت. ایــن پرســش نامــه بــرای ۱0 
گرفتنــد. در هر صفحــه، تصویر  متخصصــان مــورد نظرســنجی قرار 
گرفته  پلان واحد در مقیاس ۱/۱00 و پرســش های مرتبط با آن قرار 
اســت. ایــن پلان شــامل اطلاعاتی ماننــد ابعاد فضا، ارتفــاع پنجره 
گرفته  و مبلمــان فضاهــا اســت. در زیر این نقشــه، پلان طبقه قــرار 
و محل واحد مورد پرســش در آن مشــخص شــده اســت. در پایین 
تصویــر، اطلاعاتــی ماننــد شــماره تیپ، مقیاس نقشــه و مســاحت 

واحد مشخص شده است.

6- استخراج و تحلیل داده ها

ابتــدا ســوالات  از پرسشــنامه،  نتایــج حاصــل  جهــت تحلیــل 
گردیــد. ســپس نظــرات داده شــده در طیــف  کدگــذاری  موجــود 
ضعیــف تــا خــوب وزن دهــی و امتیــاز عــددی ۱ تــا 5 بــه هــر یــک از 
پاســخ ها داده شــد. در نهایــت امتیازهــای بــه دســت آمــده از هــر 
گونه  گردید و از این طریق امتیاز هر  ســوال بر مبنای ۱000 محاسبه 
آپارتمان معین شد. جدول 2، نمونه ای از جداول تهیه شده برای 

گونه آپارتمان می باشد.   کارکردپذیری هر  ارزیابی 
پــس از تکمیــل پرسشــنامه ها و جمع بنــدی آنهــا در جــداول 
کســب شــده به  مشــابه جــدول2، بــرای هــر آپارتمان، امتیازهای 
کل آپارتمان هــا محاســبه و در  تفکیــک هــر شــاخص و نیــز امتیــاز 

گردید. جدول۳ ارایه 
کســب شــده در هــر  بررســی جــدول ۳ و بیشــترین امتیازهــای 

جدول 2- نمونه ای از جدول امتیازدهی به آپارتمان ها و تعیین امتیاز هر آپارتمان بر مبنای 1000.

کسب شده توسط هر آپارتمان به تفکیک شاخص ها برمبنای پرسشنامه. جدول 3 - جمع بندی امتیازهای 

کوچک ح های معماری مسکن در اندازه  کارکردپذیری طر ارزیابی و تحلیل 



۱02
نشریه هنرهای زیبا - معماری و شهرسازی  دوره 20  شماره۳  پاییز ۱۳۹۴

که بیشترین امتیاز را در زمینه    M گونه شــاخص، نشــان می دهد، 
کســب نموده، از لحاظ  کارکردپذیری نشــیمن  کلیت مســکن و نیز 
گرفته اســت. از این منظر شــاید  امتیــاز مجمــوع نیــز در صــدر قــرار 
کارکردپذیری  بتــوان بــه اهمیت نقش طراحی نشــیمن در ارزیابــی 
کلــی یــک آپارتمــان پــی بــرد. جهــت بررســی بیشــتر ایــن ارتبــاط، 
همبســتگی میــان امتیــاز مجمــوع هــر آپارتمــان بــا شــاخص های 

گردید. مختلف نیز سنجیده 
بــا  آپارتمــان  هــر  مجمــوع  امتیــاز  همبســتگی  میــزان  بررســی 
که بیشــترین همبستگی به  شــاخص های مختلف نشان می دهد 

ترتیب اولویت با شاخص های زیر می باشد:

کلی )0.86۴۳( - ارزیابی پلان از نظر 
- موقعیت قرارگیری فضاهای مختلف و ارتباط بین آنها  )0.8025(

کفش کن و رختکن در ورودی  )0.7۹5۹( - امکان قرارگیری 
کارکردپذیری نشیمن و پذیرایی  )0.7565(  -

- موقعیت قرارگیری سرویس بهداشتی و حمام در پلان  )0.6۴۹۹(
- دید و اشراف بین فضاهای مختلف  )0.6۳05(

ایــن نکتــه، حکایت گــر اهمیــت موقعیــت قرارگیــری فضاهــای 
ح( می باشــد.  مختلــف و ارتبــاط بیــن آنهــا در پــلان )هندســه طــر
کل  کارکردپذیری نشــیمن و پذیرایی در ارزیابی  همچنین اهمیت 

پلان را خاطر نشان می شود8.

کارکردپذیری مســکن، با تهیه  این مقاله در تلاش برای ارزیابی 
گونه مختلف  پرسشنامه هایی از متخصصان به بررسی و تحلیل ۱0 
گزینه هــای برتــر  آپارتمانــی پرداخــت و از ایــن طریــق توانســت بــه 
گزینه های  دســت یابد. اســتفاده از ایــن روش می تواند در ارزیابــی 

نتیجه

ح نهایی مفید باشــد. بررســی  مختلــف طراحــی پیــش از ارایــه طــر
کارکردپذیری مســکن، بیشترین  که  نتایج و تحلیل آنها نشــان داد 
ارتبــاط را با موقعیــت قرارگیری فضاهای مختلف و ارتباط بین آنها 
در پلان دارد و این مســاله نشــان از اهمیت نقش هندســه پلان در 

کارکردپذیری. جدول 5 - ارایه راه حل های عام برای ارتقای شاخص های 

N1
-1

N1
-2

N2
-1

N2
-2

N2
-3

N3
-1

N3
-2

N3
-3

N4
-1

N4
-2

N4
-3

N5
-1

N5
-2

N6
-1

N6
-2

N6
-3

N6
-4

N6
-5

با 
ی 

تگ
س

مب
ه

ل
ز ک

تیا
ام

0.5
۹۳

۴

0.7
۹5

۹

0.۳
55

6

0.7
56

5

0.۳
۳6

7

0.۳
76

8

0.2
26

6

0.0
۹8

۴

0.۳
۳۴

6

0.۳
6۴

5

- 0
.۴

60
8

0.6
۴۹

۹

0.7
27

2

0.8
02

5

0.۴
66

7

0.5
۱8

0

0.6
۳0

5

0.8
6۴

۳
کسب شده از هر دسته از سوالات. جدول 4 - میزان همبستگی امتیاز مجموع آپارتمان ها با امتیاز 
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سپاسگزاری

که بدین وسیله از ایشان قدردانی می گردد. همکار بخش ارزیابی معماری مسکن این تحقیق، خانم مهندس لیلا علی پور می باشند 

کوچک ح های معماری مسکن در اندازه  کارکردپذیری طر ارزیابی و تحلیل 

کلیت پلان و نیز موقعیت  کارکردپذیری بالا دارد. توجه بــه  تامیــن 
و اندازه فضاهای مختلف می تواند یک مسکن را برای پاسخگویی 

بهتر به نیازهای عملکردی آن مهیا سازد. 
کــه از تحلیــل نتایــج حاصل شــد، اهمیت  نکتــه مهــم دیگــری 
ح می باشــد و با  کل طر کارکردپذیری نشــیمن و پذیرایی در ارزیابی 
خ داده در این عرصه نســبت به ســایر  توجه به تنوع فعالیت های ر
کلیدی طراحی مناســب  عرصه های مســکن شــاید بتوان به نقش 

این عرصه در ارزیابی یک مسکن اشاره نمود.
کارکردپذیری مســکن، یکی از  کــه  در نهایــت بایــد توجه داشــت 

که بایــد در طراحی مورد توجه  اولیــن و مهم ترین معیارهایی اســت 
که از توضیحات نوشته شده  قرار داد. بررسی این تحقیق و نتایجی 
توســط پرسش شوندگان در پرسشنامه حاصل آمد نشانگر مسایلی 
بود که کارکردپذیری مسکن را با مشکل مواجه می کرد. در انتها برای 
ارتقای برخی از اصلی ترین شاخص های کارکردپذیری، راه حل هایی 
که توجــه به آنهــا می تواند بر بهبود ایــن امر تاثیر  عــام ارایــه می گردد 
که این راهکارها صرفاً  بگذارد. هر چند باید به این نکته توجه نمود 
توصیه هایــی عمومی بوده و هر طــرح، بنابر ویژگی های خاص خود 

علاوه بر توجه به این توصیه ها، راه حل هایی ویژه را طلب می کند.
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پی نوشت ها

کنید به )ربانی و شاهنوی، ۱۳80(. ۱ جهت اطلاعات بیشتر رجوع 
2 جهت نمونه رجوع شود به: )عزیزی، ۱۳8۳(.

 Economic & Social  کمیســیون اقتصــادی و اجتماعــی آســیا پاســیفیک  ۳
.)Commission for Asia and Pacific )UNESCAP

گفته می شــود   ۴ خانه ســازی غیررســمی به عرضه غیر رســمی زمین و مســکن 
کــه همه انواع آلونک نشــینی، رشــد خودرو، حاشیه نشــینی  و منظــور این اســت 
کنشــی در مقابــل برنامه ریزی هــا و مقررات رســمی  و ماننــد آنهــا، بطــور عمــده وا
که مردم  برنامه ریزی شــهری و ســاختمان اســت. به بیان دیگر شــیوه ای اســت 

تهیدست در تقابل با برنامه های رسمی، از پایین عمل می کنند.
5 SPSS.

.UN-HABITAT  6 هبیتات
7 بــه عنــوان مثــال نــور جنــوب و یــا غــرب در آشــپزخانه می تواند بــر موقعیت 

گاز تاثیر بگذارد. قرارگیری یخچال و 
کفش کــن و رختکن در  8 همبســتگی عوامــل مختلفــی نظیر امــکان قرارگیری 
ورودی و موقعیت قرارگیری ســرویس بهداشــتی و حمــام در پلان نیاز به مطالعه 
ح های مورد بررســی به  که این ارتباط در طر بیشــتر دارد. این امکان وجود دارد 
ح های دیگر نباشــد و یا با  گرفته باشــد و قابل تعمیم بــه طر طــور اتفاقــی صــورت 

فضای نشیمن ارتباطی مستقیم داشته باشند.
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