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Vanak Park residential complex is one of the residential complexes in Tehran, which 

consists of two 22-story and three 17-story towers. This residential leads to Yusefabad 

neighborhood from the south, Hemat highway and Sheikh Bahai street from the north. 

Vanak Park residential complex was designed by the famous Iranian architect, 

Abdulaziz Farmanfarmaian, before the 1357 revolution; After the 1357 revolution, the 

construction of this complex was continued; And in the years 1367, 1373 and 1380, its 

next phases were put into operation. Behjat Abad complex is also the first residential 

complex in Iran, which has been built for about 50 years. Behjat Abad project created 

a new gate in the lifestyle and architecture of Tehran city. Behjatabad was put into 

operation in the form of fourteen 14-story blocks on a 42-meter-high concrete frame 

in 1351. The placement of these buildings in Behjat Abad neighborhood, close to 

Keshavarz Boulevard. The aim of the current research is to explain the structure of the 

rules and guidelines for protection and development in Vanak Park and Behjat Abad 

complex in line with the basic and lasting survival of the complex in the current and 

future conditions. The research method is also a mixed type (combination of 

quantitative and qualitative methods). The findings of the research indicate that the 

residents of both complexes mention the access to urban facilities, the good quality of 

the buildings in terms of architecture and structure, the management of the complex 

and public facilities as the strengths of the complex and the crowding. Air pollution 

and traffic plan law are unhappy. The result of the research shows that for the 

protection and development of these two collections, things like preparation of 

documents and assessment of the situation, maintenance measures, urgent measures 

and financial issues are needed. 
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Extended Abstract 

Introduction 

Vanak Park residential complex is one of 

Tehran's residential complexes, which 

consists of two 22-story towers (north 

complex) and three 17-story towers (south 

complex). This residential complex in 

district 6 of Tehran municipality leads from 

the south to Yousefabad neighborhood, 

from the north to Hemat highway and 

Sheikh Bahai street, from the west to 

Walfajr settlement, and from the east to the 

Kurdistan highway. Vanak Park residential 

complex was designed by the famous 

Iranian architect, Abdulaziz 

Farmanfarmaian, before the 1357 

revolution; After the revolution of 1357, the 

construction of this complex was continued. 

And in the years 1367- 1373 and 1380, its 

next phases were put into operation. 

Behjatabad complex is the first residential 

complex in Iran, which has been built for 

about 50 years. Behjat Abad project created 

a gateway in the lifestyle and architecture of 

Tehran city. Behjatabad was put into 

operation in the form of fourteen 14-story 

blocks on a 42-meter-high concrete 

skeleton in 1351. The location of these 

buildings in Behjatabad neighborhood, 

close to Keshavarz Street, which was one of 

the new centers of the city at that time, had 

a development that led to the construction 

of many stores. The purpose of the present 

research is to explain the structure of rules 

and guidelines for protection and 

development in Vanakpark and Behjatabad 

complex in the field of fundamental and 

lasting survival of the complex in the 

present and future conditions. 

Methodology 

The research method in this research is a 

mixed type, a combination of quantitative 

and qualitative. In the part of reviewing the 

past literature and identifying the influential 

components in the guide for the protection 

and development of the complexes, a 

qualitative method was used, and then a 

quantitative approach was used in the 

analysis and evaluation of each component. 

Also, according to the theoretical 

framework of the research, which is the 

explanation of the structure of rules and 

guidelines for protection and development 

in Vanak Park and Behjat Abad complex, 

reviewing the basics is essential to 

understand the nature of this type of space. 

As a result, according to the qualitative 

tradition of research, interpretive paradigm 

and case sample method have been used. 

The tool of this method is review of 

documents, pictures, questionnaire, 

interview and observation, which is the 

sample of the research of Vanak Park and 

Behjat Abad collection. Also, in the part of 

investigating the problems of these two sets 

of research methods, there is little; that the 

existing problems have been asked in the 

form of a questionnaire from the residents 

of Vanak Park and Behjat Abad complexes; 

The sample size is 54 people in Vanak Park 

complex and 45 people in Behjat Abad 

complex. Also, for more accurate analysis 

and explanation, interviews have been used 

in this research. In the end, by putting 

together the history of events, with rational 

interpretation, or other methods of logical 

discussion, it is possible to explain the 

structure of the rules and guidelines for 

protection and development in Vanak Park 

and Behjat Abad complex in order for the 

basic and lasting survival of the complex. In 

the current and future conditions of 

payment. In fact, the paradigm of 

interpretive research (phenomenology), the 

main research strategy is logical reasoning 

and research measures and techniques using 

documents and analysis. 

Results and discussion 

The buildings of Behjatabad and Vanak 

Park complexes have created a similar 

situation for the buildings of each complex 

by using the same architectural design and 

construction technology. Behjat Abad 

complex was put into operation 

immediately after the construction of the 

buildings. Of course, this happened with 

Vanak Park buildings, with a little time 
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difference in construction and operation. 

This prediction can be considered for the 

buildings of two complexes, that the main 

actions that will take place in the lifetime of 

the complexes will be in the order of the 

following steps: 

 Management measures in maintaining 

the building 

 Renovation measures inside the units 

 Repairs of various public and private 

sectors (mainly facilities) 

 Adding parts that are considered 

necessary and necessary for the building 

with new standards 

 Reducing the parts that become 

dangerous either due to the passage of 

time and wear and tear or the increase in 

safety standards. 

 Strengthening measures in case of 

structural damage 

 Destruction and reconstruction 

Conclusion 

National heritage, including architecture, 

can continue to live in the cooperation of 

different social and management sectors. 

The comprehensive intervention bill in 

high-rise residential complexes, on the 

basis of relevant international and national 

experiences, has explained the position of 

preservation of contemporary heritage, 

especially high-rise buildings, which are a 

symbol of the era of modernism. Paying 

attention to the concepts of historical 

contexts or buildings that are traditionally 

considered as part of valuable buildings and 

getting familiar with new standards that 

consider cubic and high-rise buildings of 

the modern period as part of this heritage 

have been one of the main parts of this 

study. Paying attention to building users 

who have the closest relationship with the 

benefits and harms of such projects is one 

of the other parts of this study. A study on 

the statements and themes of world 

conferences, such as ECOMOS, shows the 

emphasis on society, economy, welfare, 

health, environment and other big issues. In 

the case of Behjat Abad and Vanak Park 

complexes and similar complexes in 

Tehran, several factors decide that the high-

rise buildings should be preserved in the 

same way as before and even after the 

demolition, they should be implemented in 

the same way as before. The most important 

discussion is the individual's ownership of 

his place of residence. Since everyone 

wants to preserve the same area that he 

owned before the destruction, even after the 

destruction and reconstruction, according to 

this existing area, 231R has verses on this 

matter; Therefore, with the same shape of 

the building blocks, the pure infrastructure 

of the residential building should be 

provided, equivalent to before the 

destruction and reconstruction. The 

building maintenance management is 

obliged to protect the building, especially in 

the structural and foundation parts, 

according to the provisions of the twenty-

second topic of the National Building 

Regulations. 
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 :یدیکل گانواژ

 ونک پارک،
 بهجت آباد،

 ضوابط حفاظت،
 اصول ساختاری.

ل مجتمع( و سه طبقه )شما 22تهران است که از دو برج  یمسکون یهااز مجتمع یکیونک پارک  یمجتمع مسکون
هران، از جنوب به محله ت یشهردار 6در منطقه  یمجتمع مسکون نیاست. اشده لیطبقه )جنوب مجتمع( تشک 17برج 

از شرق به بزرگراه کردستان  وشهرک والفجر،  هاز غرب ب ،ییبها خیش ابانیاز شمال به بزرگراه همت و خ آباد،وسفی
 ان،ییفرمانفرما زیدالعزعب ،یرانیتوسط معمار نامدار ا 13۵7از انقلاب  شیونک پارک پ یمجتمع مسکون .شودیم یمنته
ی فازها 1380و  1373و  1367 یهاگرفته شد؛ و در سالیمجتمع پ نیساخت ا 13۵7پس از انقلاب ؛ بودشده یطراح
سال از ساخت  ۵0که حدود  ستآباد نیز اولین مجموعه مسکونی ایران امجتمع بهجت .دیرس یبردارآن به بهره بعدی

آباد به کرد. بهجت ی جدیدی در سبک زندگی و معماری شهر تهران ایجادآباد دروازهی بهجتگذرد. پروژهآن می
داری رسید. جانمایی بربه بهره 13۵1متر در سال  42ای، روی اسکلت بتنی به ارتفاع طبقه 14صورت چهارده بلوک 

زمان بود، رویکردی  آباد، نزدیک به بلوار کشاورز که از مراکز جدید شهر در آنها در محله بهجتاین ساختمان
تار ضوابط و تبیین ساخهدف از پژوهش حاضر،  های زیادی شد.گرایانه داشت که موجب احداث فروشگاهتوسعه

عه در شرایط مجمو بقای اصولی و ماندگاردر راستای  آبادپارک و بهجتمجتمع ونکراهنمای حفاظت و توسعه در 
های باشد. یافتهمی روش تحقیق تحقیق نیز از نوع آمیخته )ترکیبی از روش کمی و کیفی( باشد.حاضر و آینده می

ها از نظر اختمانشهری، کیفیت خوب سدو مجتمع، از دسترسی به امکانات ساکنان هرپژوهش حاکی از آن است که 
آلودگی ، و از شلوغی دکننمیبه عنوان نقاط قوت مجموعه یاد مومی ای، مدیریت مجموعه و امکانات عمعماری و سازه

سعه این دو مجموعه دهد که برای حفاظت و توی پژوهش نشان مینتیجه ناراضی هستند. هوا و قانون طرح ترافیک
 .الی نیاز استم، اقدامات نگهداری، اقدامات فوری و مسائل تهیه اسناد و ارزیابی وضعیتبه مواردی همچون 
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 مقدمهمقدمه
های مشمول در مورد هر یک از بناها یا بافت گیریضوابط و راهنماهای مداخله، تصمیمهای مداخله و تبدیل آنها به تشریح نظام
خواهد ماند و هم در تعیین  کند. البته هم در مقام تعریف انواع مداخله و حد و مرز بین هر نوع با نوع دیگر، ابهاماتی باقیرا ساده می

ها، وران بناها و بافتهد ماند. با توجه به این که بهرهگیرند، این ابهام باقی خوامی یک از نظامات دربرای که هرها و دامنهمصداق
شوند، شرایط اقتصادی، لف و استانداردهای آنها معرفی میاست در عین حال که نظامات مخت لازمترین عوامل انسانی هستند، ز مهما

 .شودوران در نظر گرفتهذاری و امنیت و ایمنی بهرهگمت، امنیت اقتصادی و سرمایهلاآسایش، س
ها و ه زیادی با دیگر مجتمعهای بلندمرتبه تهران هستند که وجوه تشابو ونک پارک، دو نمونه از ساختمانمجموعه بهجت آباد 

مجتمع ونک پارک، و  نیساختمان بلندمرتبه مسکوهای بلندمرتبه کشور دارند. مجتمع بهجت آباد به عنوان اولین نمونه ساختمان
گودهی تکمیل شده، قابل مطالعه و ال نقلاب، پس از انقلابهای پیش از اهای بلندمرتبه که با نقشهای از ساختمانبه عنوان مجموعه

های مشابه اغلب های اساسی با مجموعهعه، از نظر اجتماعی، دارای تفاوتهر دو مجمو .های مشابه هستندبه بقیه مجتمع
 .های اجتماعی را دارندسازی مسکنورهایی هستند که تجربه بلندمرتبهکش

تاثیر قرار های پس از خود را نیز تحتتمعهای اجتماعی بلندمرتبه در کشورهای دیگر، که مجها با مسکنتفاوت عمده این مجتمع
های بلندمرتبه دیگر ای از مجتمعبخش عمده اجتماع است. در مقابل، مندناها به طبقه متوسط و عمدتا بهرهدادند، اختصاص این ب

های . تفاوتهای اجتماعی است که به طبقات پایین اجتماع اختصاص دارندات مربوط به آنها، مربوط به مسکنکشورها و مطالع
را مختص خود هم سطوح مداخله برداری را متفاوت کرده، ، هم مسائل ناشی از سکونت و بهرهمند از بناهاناشی از نوع طبقه بهره

است. مدیریت و نگهداری این دو مجتمع، با مسائل بسیار مشابهی روبرو هستند. در مجموع، با توجه به نوع بافت اجتماعی کرده
نسبت به کشورهای  تر و بهتریکنند، وضعیت مشخصین بناها از نظر اجتماعی پیدا میتی که الاها، مشکموعهساکن و مالک مج

ست که جای خالی ااز دنیا در اختیارمان قرار داده های اقتصادی، مدیریتی، فناوری و اجتماعی، تجاربی رااوتدیگر دارد؛ اگرچه تف
 .کنندنداردها را به ما گوشزد میها و استاها، برنامهبسیاری از دستگاه

در صورت نوسازی داخلی یک  کنند و مثالی منظم خود، قوانینی را اعمال میدر حال حاضر، هر دو مجتمع، در امر کنترل سیما
گیرند باید تکرار عناصر موجود در نما باشند. هر دو مجتمع، فاقد دسترسی ندسه و اجزایی که در نما قرار میواحد آپارتمانی، ه

د ها، امکان استفاده از آسانسور و رسیدن به واحو فقط از طریق دسترسی به پارکینگدر داخل محوطه هستند  لولینمناسب برای مع
بنابراین در نظر است با روش پژوهش آمیخته به شناخت مشکلات ساکنین، معماری و عوامل محیطی این دو مجتمع  ؛خود را دارند

های مسکونی ی اصلی پژوهش که تبیین ضوابط و اصول ساختاری حفاظت و توسعه در مجتمعمسئلهتا در نهایت به پرداخته شود 
 شود.است، پرداخته ندهیو آ یکنون طیدر شراشهر تهران 

 

 پژوهش نظری مبانی و پیشینه
ها، مدیریت و در مورد حفظ و نگهداری و تغییرات بناها، در بخش آسایش محیط، استحکامات، تاسیسات، هزینه بسیاری حورهایم

 .استشده لاصهخ 1در جدول  های موردی،تاثیرگذار است که برخی از آنها با بررسی نمونه لاکهای امارزش
 

 های مسکونیو مجتمع های بلندمرتبهبررسی تجارب جهانی در زمینه بازسازی ساختمان -1 جدول

 تحلیل نمونه تصویر نتایج روش سال کشور موضوع ردیف

1 
 معازسازی مجتب

مسکونی توانمندسازی 
 ساکنان

 2017 کانادا
ایش روانی، جلسات پ

 افزاییمشورتی و هم

های نطباق ساکنان با جنبها
عملکردی،  فیزیکی،

  مشارکتی و فرهنگی
 (2017)تورنتو، 

در این بازسازی بر اساس 
نیازهای افراد و مشورت با 

 آنها بازسازی صورت گرفت.

2 

دررفت انرژی و ه
مالی  لاتمشک

های بازسازی مجتمع
 مسکونی

 2006 اتحادیه اروپا
بندی مطالعه و دسته

عناصر هدررفت 
 هاانرژی ساختمان

اقتصادی،  یشنهادهایپ
 گذاریگذاری و سرمایهقانون

 
 (2006)بلغارستان، 
 

در این ساختمان، ابتدا 
عناصری که باعث هدررفت 
انرژی ساختمان بودند 
شناسایی شد و سپس 

 پیشنهادها مطرح شد.
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 تحلیل نمونه تصویر نتایج روش سال کشور موضوع ردیف

3 
های ازسازی خانهب

ماقبل جنگ جهانی 
 دوم

 2016 ربستانص

های طالعه ویژگیم
ساختمان در تناسب با 

که باید  هاییبخش
تغییرات صورت 

 .بگیرد

های عایق لایهفزودن ا
  انرژی به نما

 (2016)صربستان، 

در این پروژه ابتدا مطالعات 
شناسی اعم از تناسب زیبایی

صورت گرفت و سپس 
شد که تمرکز بازسازی انجام

 بر روی نماست.

4 
عمیر و مرمت ت

 های مسکونیمجتمع
 2019 رتغالپ

مطالعه همزمان 
فنی معماری  نیازهای

ساختمان و نیازهای 
 ساکنان

رای تعمیربناهای عمومی، ب
های ها، اولویتساختمان

معماری، تعلق خاطر، 
نیازهای اجتماعی و میل به 

 مشارکت مهم هستند

 
 (2019)ستاوین، 

در مرمت پروژه همزمان نیاز 
فنی، معماری و نیاز ساکنان 
شناسایی و سپس به مرمت، 

 شد.پرداختهبا مشارکت افراد 

۵ 

-های سرمایهنگیزها

گذاری بر روی 
های ساختمان

 بلندمرتبه

 2020 ندونزیا

برای  AHP وشر
بررسی کمی و کیفی 
ترجیحات ساکنان 
برای بررسی و 

انتخاب آلترناتیوهای 
 ساخت و تعمیر

 لامتبردن کیفیت، سبالا
جویی در ساکنان و صرفه

 مصرف انرژی
 

 (2020)اندونزی، 

پروژه ابتدا با روش در این 
کمی نیازهای ساکنین 
بررسی و هر یک از 
آلترناتیوها مورد بررسی قرار 
گرفتند و در نهایت با رویکرد 

جویی انرژی، بنا مرمت صرفه
 شد.

6 
لوگیری از تخریب ج

ها با مراقبت ساختمان
 پیشگیرانه

 2018 الزیم

وزیع پرسشنامه بین ت
اندرکاران دست

مراقبت ساختمان و 
بندی و بررسی اولویت

همبستگی بین عوامل 
 مراقبت

های حاسبه هزینهم
نگهداری، زمان نگهداری 

-خدمات مشتری و استراحت

  های زمانی
 (2018)مالزی، 

ای در این بینا ابتدا پرسشنامه
مبنی بر اطلاعات و نیازهای 
معماری و فنی بین ساکنان 
پخش شد و بعد از تحلیل 

ها، پرسشنامه و تحلیل هزینه
 مرمت ساختمان شروع شد.

7 
و امنیت  لامتفظ سح

 هاساختمان
 2009 نگ کنگه

رزیابی کیفیت و ا
بررسی رگرسیون 

ارتباط بین عملکرد 
 وکیفیت

ن ساختمان، مقیاس س
-ساختمان و مدیریت مهم

 ترین عوامل هستند

 
 کنگ()هنگ

در این بنا ابتدا کیفیت 
ساختمان مورد بررسی قرار 

اساس گرفت و سپس بر 
رگرسیون ارتباط بین عملکرد 

 و کیفیت شناسایی شد.

8 
-گهداری ساختمانن

های با بیش از چند 
 مالک

 2016 نگ کنگه
ارزیابی کارآیی 

های مراقبت از شرکت
 ساختمان

ها در مدل ملکرد شرکتع
  استمنطقی ارزیابی شده

 (2016کنگ، )هنگ

در این ساختمان بعد از 
مراقبت ارزیابی موارد کارا در 

از ساختمان، مرمت شروع 
 شد.

 2019 رتغالپ ازسازی ساختمانب 9
و  ای ارزیابی تعمیربر

بازسازی معماری و 
 روانشناسی مدیریت و

های عمومی عمیربخشت
-ساختمان از طریق اولویت

های معماری و میزان 
مشارکت اجتماعی با 

های رضایت، تعلق شاخص
خاطر، نیازهای اجتماعی و 

 مشارکتمیل به 

 
 

 
 (2019)لیسبون، 

در بازسازی این ساختمان 
پس از مطالعات اولیه در 

ی روانشناسی، بخشی زمینه
از ساختمان برای تعامل افراد 

-شد که یک راهدر نظر گرفته

پله در مرکز ساختمان 
 شد.افزوده

10 
ها بر اثیر ساختمانت

 زیستمحیط
 2020 پانیااس

وش دلفی برای ر
 بررسی نیازهای

صنعت ساختمان و 
 روهای پیشچالش

یاز به بازبینی فرآیند بررسی ن
و توجه به نماهای ساختمان 

 و بهبود مدیریت ساختمان
 

 (2020)اسپانیا، 

در بازسازی این ساختمان که 
است، هنوز تکمیل نشده

-نمای سبز در جهت چالش

 است.های آینده اضافه شده
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 تحلیل نمونه تصویر نتایج روش سال کشور موضوع ردیف

11 
ابجایی ساکنان به ج

دلیل تعمیرات 
 ساختمان

 2013 کانادا

ررسی همبستگی ب
بین میل به جابجایی 
یا میل به نوسازی 

و  های اجتماعیخانه
 نیز نگرانی ساکنان

مایل ساکنان به جابجایی به ت
عنوان فرصتی برای پیشرفت 

 زندگی

 
 (2013)تورنتو، 

در این ساختمان، که 
ترین ساختمان چوبی بلدمرتبه

در جهان است؛ ابتدا 
بین ساکنان همبستگی 

-بررسی شد و سپس شاخص

 های مرمت ارزیابی شدند.

12 
یسک و خطرات ر

 هابازسازی ساختمان
 2009 ایوانت

گیری ویکرد تصمیمر
سیستماتیک را برای 

مشکل توزیع نامتقارن 
عات در تعمیر با لااط

استدلال استفاده از 
و تحلیل  1موردمحور

 2بندی اطلاعاتبسته

ر یک رویکرد هوشمند، د
ساکنان بتوانند بهترین 
سازنده را متناسب با نیازهای 
خود پیدا کنند و سازندگان 
هم عوامل نامناسب مربوط 
به حرفه خود را در یک بازار 

 شوندرقابتی متوجه می
 

 (2009)تایوان، 

در این پروژه مطالعات با 
محور مورد روشی استدلال

بررسی قرار گرفتند تا 
-اطلاعات به درستی دسته

ی شود. با توجه به بند
ها مطالعات و آنالیز داده

بهترین روش و بهترین 
سازنده برای مرمت ساختمان 

 انتخاب شد.

13 
ررسی استحکام ب

ها در مناطق ساختمان
 خیززلزله

 201۵ رتغالپ

بررسی مدل فرضی و 
واقعی قیمت در تعمیر 

-و بازسازی ساختمان

 اه

بودن تعمیر ه صرفهب
اندازه ساختمان اما نه به 

 مورد انتظار

 

در بازسازی این ساختمان 
-های فرضی با نرمابتدا مدل

افزار بررسی شدند تا بهترین 
 گزینه انتخاب شود.

14 

ررسی انرژی و ب
در  ایگازهای گلخانه

ساخت و عمر 
 ساختمان

 2017 لمانآ
روش جامع محاسبه 
 چرخه عمر ساختمان

مکان انتخاب بین تعمیر ا
بازسازی  ساختمان یا خرید و

 آن
 

 (2017)هامبورگ، 

در این ساختمان چرخه عمر 
ساختمان محاسبه و سپس 

 مرمت شروع شد.

1۵ 

ملکرد شهری و ع
شرایط زیستی با توجه 

به بافت شهری و 
 های جدیدچالش

 2020 ینچ

ها و ارزیابی شاخص
گیری ماتریس تصمیم

برای نوسازی شهری 
 ایدر مقیاس منطقه

کردن مناطق شخصم
که نیاز به نوسازی  شهری

  دارند
 (2020)چین، 

در بازسازی این ساختمان، 
ها توسط ابتدا شاخص

ماتریس در مقیاس شهری 
بررسی شدند و در نهایت 

 بازسازی شروع شد.

16 

ررسی تعمیرات ب
ساختمان بر اساس 
نیازهای فنی و جنبه 

 اجتماعی

 2017 تریشا

نجش همزمان س
متغیرهای کمی و 

-یندهلاآ، کیفی انرژی

ها، رضایت ساکنان و 
 لازماقدامات مداخله 

تر نگهداری های پایینزینهه
اجزاء ساختمان به نسبت 

های شرکتی، رضایت مراقبت
بیشتری برای ساکنان ایجاد 

  کندمی
 (2017)اتریش، 

در این ساختمان پس از 
مطالعات کیفی و کمی در 
راستای رضایت ساکنان، 

 ایی هزینهترین گزینهپایین
 برای مرمت انتخاب شد.

17 
عات لااماندهی اطس

های نامتقارن آژانس
 لاکام

 200۵ ایوانت

تحلیل کارهای جمعی 
صاحبان خانه در 

جستجوی موارد اجاره 
در انجمن صاحبان 

 خانه

کردن ادارات و صوصیخ
مدیریت آن بیشتر به توسعه 

-های منطقه منجر میتوان

شود تا از طریق ساختار خود 
  مالکان خانهانجمن 

 (200۵)تایوان، 

تجاری -این بنا که مسکونی
بود، پس از انجام مطالعات در 
راستای اجاره، به سمت 

سازی ادارات و خصوصی
 ها پیش رفت.توسعه توان

                                                           
1 CBR (Case-Based Reasoning) 
2 DBA (Data Envelopment Analysis) 
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 تحلیل نمونه تصویر نتایج روش سال کشور موضوع ردیف

18 
های یاز ساختمانن

 متعدد به تخریب
 2012 نگ کنگه

ارزیابی شاخص 
 تخریب

ضعیت فیزیکی و عوامل و
مدیریتی تقریباً نقش 
یکسانی در نمایش یک 
ساختمان کارا نسبت به یک 

شده بازی ساختمان تخریب
 کنندمی

 
 (2012کنگ، )هنگ

در بازسازی این ساختمان 
ابتدا شاخص تخریب بررسی 

شد که شد و این نتیجه گرفته
مرمت آن به سود است و 

 شروع به مرمت شد.

19 
عمیر مجتمع مسکونی ت

 و مشارکت ساکنان
 2023 سوئد

گیری چند صمیمت
 معیاره

ز قبل از شروع بازسازی، ا
برای اتخاذ تصمیم کارآمد، 
گزارشات متعدد از ساکنان 

است. این مطالعه تا تهیه شده
پس از پایان عملیات 
بازسازی نیز ادامه پیدا کرد و 
نظرات ساکنان از عملیات 

آوری و تحلیل بازسازی جمع
 .شد

 
 (2023)ستاوین، 

بنا مطالعات در بازسازی این 
تا پایان بازسازی ادامه داشت؛ 
بدین صورت که در هر مرحله 
از ساکنین پرسشنامه جمع 

شد یا مصاحبه صورت می
گرفت تا بهترین تصمیم می

اتخاذ شود. در هر مرحله نیز 
نظر ساکنان تحلیل و سپس 

 شد.نهایی می

 (1403های پژوهش، یافتهمنبع: )

 
متفاوت و تمرکز بر  لایلهای مسکونی در کشورهای مختلف، با دکه اقدامات مربوط به مجتمعدهد جموع مطالعات نشان میم

های ایرانی نیز هستند و یا به زودی در ه امروز شهرها و مجتمعئلیا مس شود. عمده این مسائلوت انجام مینحوه عمل و نتایج متفا
مهم کشورهای صنعتی برای اقدام به  لایلزیست، یکی از دمحیط مثال توجه به انرژی و .شهرهای ایرانی نمود پیدا خواهندکرد

ها های سوختندهلایهای سوخت و اقتصاد خانوار، تا آزیست، از هزینههاست. طیف مسائل انرژی و محیطتعمیر و نوسازی ساختمان
سازی های مسکونی به منظور مناسبسازی مجتمعای از اقدامات تعمیر، نوسازی، مناسبگیرد. با این هدف، بخش عمدهرا دربرمی

ها ساختمان در هدردادن کمتر حرارت، نوسازی وسایل مکانیکی گرمایش، سرمایشی و تهویه، بررسی سیستم تاسیساتی ساختمان
پردازد که ساکنان ساختمان حین زندگی در مجتمع با آنها مواجه هستند. تی میلاه دیگر، به مشکئلمس .و موارد مشابه است

بردن سطح کیفیت الاندی از مزایای یک مجتمع و نحوه همزیستی بین ساکنان و ساختمان، از مواردی است که باعث بمبهره
سپاری آن، در کشورهای شود. نوع نگهداری ساختمان و برونهای مختلف ساختمان میزندگی جمعی و نگهداری از کیفیت بخش

های مختلف، امکان بروز اشکال در های ساختمان و نگهداری از بخشهای مکرر از بخشدارد. بازرسی لانیمختلف سابقه طو
آورده، در صورت برخورد با مشکل، امکان فضای داخلی را پایین و ای، فضای عمومیهای تاسیساتی، مکانیکی، سازههریک از بخش
 (.1۵، 1398)حافظی،  تر برای این کار وجود دارداقدامات سریع

ها، به صورت داری است. این شرکتهای اجارهجود دارد و در کشور، سابقه قوی ندارد، عملکرد شرکته دیگر که مطالعات وئلمس
تواند خود اقدام به ساخت ساختمان کند و آن را عهده دارند. حال این شرکت می ک را برلادادن امدولتی یا خصوصی، کار اجاره
در جایی مثل کشور ما که تامین مسکن و یا اطمینان خاطر  باشد. خصوصاًها ول اجاره ساختمانئمس اجاره دهد و یا شرکتی، صرفاً
ها از جهات ها است، وجود این شرکتای که متناسب با درآمد شهروندان باشد، جزء اهداف دولتبه وجود شرایط مناسب اجاره

رخورداری از پشتوانه قوی در برخورد با مختلف دارای اهمیت است: از امکان کنترل بازار اجاره، تا تشخیص شرایط مستاجران، تا ب
های مهم های مختلف ساختمان و اقدام به تعمیر در صورت لزوم، از فعالیتمستاجران یا مالکان، تا انجام کارهای بازرسی از بخش

 .ها استاین شرکت
ساکنان از جهت  لامتاست. سشود، از دیگر مطالعات مطرح در این بخش ساکنان انجام می لامتمطالعاتی که در مورد وضعیت س

های گذشته، شود. انجام این مطالعات، در دههها، از جهات مختلف تامین یا تهدید میبدنی و روانی، در دوره زندگی در ساختمان
شوند. وضعیت فعلی یک بدنی و روانی و یا برعکس منجر می لامتبردن سالااست که به بهایی شدهباعث معرفی برخی از معماری

نتیجه تصمیمات و شرایطی است که  شود، تماماًبنا که پس از تحویل اثر یک معمار به کاربران، برای معمار خاتمه یافته تلقی می
ساکنانش است. این بخش از مطالعات، تاثیر  لامتاست و در چرخه عمر یک بنا، متضمن سگیری ساختمان وجود داشتهبرای شکل
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گیری در زمان طراحی و در زمان کنترل شرایط گیرد و برای تصمیمبر روی ساکنان را در نظر می ساختمان، در مقاطع مختلف زمانی
است، تکلیف ساکنان ساختمان ه مهم دیگر که در مطالعات منعکس شدهئلمس(. 10، 1397نیا، )کامل آیدساختمان به کار می

های مسکونی در کشورهای مختلف به اری از مجتمعهای مسکونی در زمان انجام تعمیرات است. در حال حاضر، بسیمجتمع
هایی از آن، هزینه تعمیرات، بروز شدن بخشتی از قبیل فرسودگی ساختمان، خطربخشلااند. مشکت متعددی رسیدهلامشک

به مقیاس  است. با توجهها را نیازمند به تعمیرات اساسی و یا تخریب کردهشدن وضعیت اجتماعی، برخی از پروژفات و وخیملااخت
اسکان مجدد ساکنان در دوره تعمیر وجود دارد،  و های تعمیر یا تخریبتی که در تعمیرات، تامین هزینهلاها و مشکساختمان

هایی ساختمان .اندبسیاری از مطالعات، به بررسی شرایط ساکنان و هماهنگی بین آنها و تامین شرایط زندگی برای ایشان پرداخته
طلبند. روند، در دوره عمر خود و نیاز به تعمیرات، شرایط خاصی را می، جزء آثار فرهنگی و میراثی به شمار میمختلف لایلکه به د

های میراثی به شمار برود، افرادی را است که جزء ساختمانای که یک اثر معماری را واجد ارزشی کردهاز طرفی شرایط فوق العاده
است و از طرف دیگر، هنگام نیاز به اقدامات عمرانی یا تعمیر، به سمت خود جلب کردهدر جایگاه صاحب ملک، ساکن یا مستاجر 

کند و در این اقدامات را نیازمند به هماهنگی بین نهادهای مختلف، صرف زمان و هزینه و گاه بدون صرفه اقتصادی معمول می
 .گیردوران از بنا قرار میمقابل اراده و خواست بهره

 

 پژوهشپژوهش  روشروش  وو  موادمواد
های باشد. در قسمت بررسی متون گذشته و شناخت مولفه، ترکیبی از کمی و کیفی میآمیختهروش تحقیق در این پژوهش از نوع 

ها از رویکرد گذاری هر یک از مولفهاز روش کیفی و سپس در تحلیل و ارزش هادر راهنمای حفاظت و توسعه مجتمعتاثیرگذار 
همچنین با توجه به چارچوب نظری پژوهش که تبیین ساختار ضوابط و راهنمای حفاظت و توسعه در است. کمی استفاده شده

است، مرور مبانی پایه امری ضروری برای شناخت ماهیت این نوع فضاهاست. در نتیجه با توجه به  آبادپارک و بهجتمجتمع ونک
پرسشنامه، شده است. ابزار این روش، مرور اسناد، تصاویر، تفسیری و روش نمونه موردی استفاده  پارادایمسنت کیفی تحقیق، 

بررسی مشکلات باشد. همچنین در قسمت می آبادبهجتو  ونک پارکمجموعه و مشاهده است که نمونه مدنظر پژوهش مصاحبه 
و  ارکونک پ هایمجموعه ساکنیناز  در قالب پرسشنامهمشکلات موجود  که ؛باشدمی میروش پژوهش ک این دو مجموعه

 .باشدمی نفر 4۵آباد نفر و در مجتمع بهجت ۵4مجتمع ونک پارک حجم نمونه در که  است؛مورد پرسش قرار گرفته آبادبهجت
در آخر با کنار هم قرار دادن تاریخ رویدادها، است. در این پژوهش استفاده شده ، از مصاحبهترهمچنین برای تحلیل و تبیین درست

پارک مجتمع ونکتبیین ساختار ضوابط و راهنمای حفاظت و توسعه در به توان های بحث منطقی میدیگر شیوهبا تفسیر عقلی، یا 
 یتفسیردر واقع پارادایم پژوهش  .پرداخت برای بقای اصولی و ماندگار مجموعه در شرایط کنونی و آیندهدر راستای  آبادو بهجت

، 1در شکل  .قی و تدابیر و فنون پژوهش استفاده از اسناد و تحلیل می باشدل منطلا، راهبرد اصلی پژوهش استد(پدیدارشناسی)
 است.ها بیان شدهساختار کلی پژوهش به ترتیب گام
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 (1403، )منبع: نگارندگان
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 دمطالعهمحدوده مور
است. فضای مترمربع ساخته شده 31000به متراژ زیربنای واحد  400مترمربع با  3۵000مجتمع بهجت آباد، در زمینی به مساحت 

طبقه منفی با  1طبقه شده و دارای  13طبقه بوده ولی به دستور فرح دیبا  4است. این مجتمع در ابتدا  10000سبز مجتمع بالغ بر 
 .است متر بوده که به منظور استفاده به عنوان پارکینگ طراحی شده ولی به انباری تبدیل شده 6ارتفاع 

ب و گاز آکل مجتمع دارای اشتراک  ها پارکت هستند.آرمه هستند و سیستم گرمایش مجتمع، فنکوئل است و کفها بتنساختمان
لیتری برای  3000منبع  2است. کل مجتمع دارای  مشترک کلی بوده، هر واحد دارای اطفاء حریق مجزا و هر بلوک دارای آژیرخطر

 %70نشانی در کل مجتمع است. تشآپمپ  2واحدهای شرقی و غربی جهت گردش آب گرم است. سیستم اطفاء حریق، مجهز به 
مجتمع دارای یک فروشگاه مواد غذایی جهت خرید ساکنین است و فضای بازی و  .، اساتید دانشگاه هستندلاوک ساکنین وزرا،

های و یک باکس پله است. تمامی بلوک 100در  100ور به ابعاد سآسان لاین 2. هر بلوک دارای استخر از جمله امکانات مجتمع است
 .انداین مجتمع روی پیلوت قرار گرفته

 7۵که متراژ حدودی آنها  (8و  ۵های بلوک)واحدی تک خواب  4طبقه  13بلوک  2بلوک تشکیل شده که شامل:  14مجتمع از 
خواب است. در  3طبقه  13بلوک  10مترمربع و  17۵به متراژ  (4و  6های بلوک) دی دو خوابواح 2طبقه  13 بلوک 2متر است،

ها به غیر از واحد های تک خواب، در زمان ساخت برای نگهبانی سوئیتی در نظر گرفته شده بود که این مجتمع، برای تمامی بلوک
 .ها فروخته شدندبعدها سوئیت

یک ورودی  بسته است. از سمت خیابان ولیعصر ملاً دو ورودی دارای نگهبان بوده، دو ورودی کارو دارد که ورودی ماشین 4مجتمع 
مرتبه شهر تهران است و هزینه زندگی در این منطقه های عالیاین محله جزء محله بست وجود دارد.پیاده هم در داخل یک بن

فرزندانشان به خارج سفر  بگیر یا سالمندانی کهیا بازنشسته هستند و مستمری لاًخانه هستند و معموصاحب زیاد است. ساکنان اکثراً
 .شودست و به ندرت کودک دیده میلاکنند. میانگین سنی ساکنان باکرده و با همسرشان و یا تنها زندگی می

 .رداخت کنندن باید پول پآاستخر سرباز بزرگی وجود دارد که حتی خود ساکنین برای استفاده از  ،اخل محوطهد
د ندهتومان پول شارژ می ۵00خوابه ماهیانه حدود پارتمان سهآنه به تعداد ساکنین یعنی  ؛شودشارژ ماهیانه بسته به متراژ گرفته می

ت این لااست. از دیگر مشکسانسورها بسیار قدیمی شدهآت ساکنین این است که لاهزار تومان. یکی از مشک 1۵0ها و سوئیت
خودرو وجود دارد اما همیشه پیداکردن جای پارک با مشکل همراه است.  300ت که با این که مجتمع جای پارک مجتمع این اس

 .باشدت این مجتمع میلامشکل لوله کشی نیز یکی دیگر از معض
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 ساختمان های بهجت آباد شامل سه تیپنمای  -2جدول 

 نمای جنوبی نمای غربی نمای شمالی نمای شرقی یپ ساختمان هات

  برج 2شامل  1یپ ت

 

  

  برج 2شامل  2یپ ت

 

  

  برج 10شامل  3تیپ 

 

 

 
 (1403های پژوهش، یافتهمنبع: )

 

طبقه البرز، الوند و دماوند در  17در شمال مجموعه و سه برج  لانطبقه سهند و سب 24مجتمع مسکونی ونک پارک، از دو برج 
آباد و خیابان شهید علیخانی، جنوب تهران، شمال محله یوسف 6است. این مجتمع در منطقه طبقه تشکیل شده 99جنوب، جمعا 

 33700ی زمین مجتمع، است. مساحت تقریببزرگراه همت و محله شیراز، شرق شهرک والفجر و غرب بزرگراه کردستان بنا شده
فازهای  1380و  1373 ،1367های شد اما در سال توسط دفتر عبدالعزیز فرمانفرماییان طراحی 13۵۵مترمربع است. مجتمع در سال 

 .برداری رسیدمختلف آن به بهره
 

 
 مای جنوبی مجتمع ونك پاركن -3شکل 

 (1403های اینترنتی، )منبع: سایت
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ها، انواع رستوران بازی کودکان، مراکز خرید و بانکهای فوتبال و بسکتبال، استخر روباز، زمینمل زمینمکانات رفاهی مجتمع شاا
های ورزشی یوگا و ایروبیک مخصوص بانوان است. هزار مترمربع فضای سبز و آب نما، سالنو فست فود، دارای بیش از شش

مترمربع موتورخانه است. شوتینگ زباله،  1200ایی به مساحت تاسیسات مجتمع شامل سیستم گرمایش و سرمایش مرکزی در فض
های کارتی روزی آن و نیز قفلهای مداربسته در تمامی مشاعات مجتمع و اتاق مانیتورینگ شبانهسیستم کنترل تردد شامل دوربین

آسانسورها و روشنایی راهروهای برج های ورودی و آسانسورها، ژنراتور برق اضطراری جهت تامین برق به کارگرفته بر روی درب
 .و اطفاء حریق و شبکه زیرساخت فیبر نوری در تمامی مجتمع است لانها، سیستم اع

ها در طبقه همکف و یک طبقه کویل بوده، هر آپارتمان دارای پارکینگ و انباری جداگانه است. پارکینگها مجهز به فنهمه برج
ها برای میهمان شود و بقیه خودروها که عمدتاًروها، از همان ابتدا، به سمت زیرزمین هدایت میزیرزمین قرار دارند و مسیر تردد خود

کنند. راهروی ورودی اند، در رینگی دور سایت مجتمع قرار گرفته، از محوطه سایت عبور نمییا برای اجاره در نظر گرفته شده
های به دو ردیف پله رود. برجحریق به کار می لامز است و برای اعنشانی و دتکتورهای حرارتی مجههای به جعبه آتشآپارتمان

حریق از راهروهای داخلی های فرار مجهز هستند و بیرون از ساختمان در هوای آزاد قرار داشته، با درهای ضداضطراری داخلی و پله
 .اندجدا شده

 

 
 برج 5نقشه سایت مجتمع ونك پارك و جانمایی  -4شکل 

 (1403، مپ )منبع: گوگل
 

 
 ها به این شرح است:مشخصات برج

 متری 1۵۵واحد  4طبقه هر کدام  22، واقع در شمال غرب، لانبرج سب. 
 متری 1۵۵واحد  4طبقه هر کدام  22، شمال شرق رج سهند،ب. 
 متری 214واحد جنوب سه خوابه  4متری دوخوابه و  1۵3واحد شمالی  2واحد،  6هر طبقه  طبقه 1۵، برج البرز، جنوب شرق. 
 دوخوابه  عددها دوواحد در بال 4 بالاطبقه، چهار طبقه اول تجاری و اداری شرکت ساویر، پنج به  18، رج الوند، جنوب میانیب

 .متری 24۵چهارخوابه جنوبی  دوعددمتری و  216سه خوابه شمالی  دوعددمتری،  1۵9
 214واحد جنوبی سه خوابه  4متری دوخوابه و  1۵3واحد شمالی  2واحد،  6طبقه هر طبقه  1۵غرب، رج دماوند، جنوب ب 

 .متری
ها مجهز به آسانسور بار و تخلیه نخاله هستند. هنگام نوسازی، احدهای مجتمع در صورت نیاز به نوسازی، نیاز به مجوز دارند و برجو

یچ تاسیساتی ندارد و فقط شیرهای هواگیری و اتاقک آسانسور در آنجا هستند. شود. بام هدپوی مصالح در خود واحد انجام می
رسانی، شود. فشار آب توسط پمپ آبژنراتور تامین میوه، برق توسط دیزللابه ع ؛مجتمع متصل به شبکه برق سراسری کشور بوده

آوری شده شارژ جمع لاًشود. معموپرداخت میشود. شارژ ماهانه شامل گاز و آب بوده، هزینه برق به صورت اختصاصی تقویت می
تبلیغات را به عنوان منبع درآمدی در نظر و دهد و مدیریت درآمدهایی مثل اجاره پارکینگ اضافه، اجاره سالنکفاف مخارج را نمی

 .است. کارکنان خدمات و تاسیسات و نگهداری و موتورخانه به صورت ثابت حقوق دریافت هستندگرفته
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 های مجتمع ونك پاركمایی از برجن -5شکل 

 )برج البرز واقع در جنوب شرقی سایت) 
 

 های ونك پارك شامل پنج برجنمای ساختمان -3جدول 

 نمای جنوبی نمای غربی نمای شمالی نمای شرقی یپ ساختمانت

 سهند

    

 سبلان

    

 البرز

    

 الوند

    

 دماوند

    



 1403زمستان  (،4)4فصلنامه آینده پژوهی شهری،  99

 

 

است.  لازموران و هماهنگی مدیریت شهری هریک از نظامات مداخله، تصمیم مدیریت مجموعه، همکاری ساکنان و بهرهر مورد د
ترین عامل شود. مهمای در بنا اتفاق نیافتاده است حس میمنتهی جای خالی ضمانت اجرای قانون حفظ ایمنی تا زمانی که حادثه

ی، برای حفظ بنا و خاطره شهر و حفظ ایمنی و آسایش شهروندان مورد توجه قرار در این بخش، کالبد بنا است و حفاظت کالبد
 .رد نیاز استمو 1ها، سه مرحله مشخص تعمیر، نگهداری و بهسازیرای نگهداری این مجموعهب .گیردمی
 

 هایافته ارائه و بحث
 تحلیل یکپارچه

 طولانیو  توده تاثیری چشمگیر ها باشند، چون از نظر مقیاس وساختمانباید بتوانند الگوی دیگر های بلند از نظر طراحی ساختمان
مراقبت از استانداردهای  شود. برایهای محیط میهایی برای کیفیت و ویژگیرند. طرح خوب منجر به ایجاد فرصتمدت بر محیط دا

 .و ساخت ادامه یابد ست در هنگام طراحی، جزئیات طراحیا لازمکیفیت معماری،  الایب
که به این موضوع توجه ند کعکس، زمانی اهمیت بیشتری پیدا میهای بلند بر محیط و برر گرفتن تاثیر همه جانبه ساختماندر نظ
ها، تر این ساختمانطولانیمر های بلند و عبرابری ساخت ساختمان ها، هزینه چندبر ابعاد و ارتفاع این ساختمانلاوه که ع داشت
اقتصادی و هم از نظر  وکند که هم از نظر الگوهای هندسی و منظر، هم از نظر تاثیر اجتماعی ایجاد میعطفی در محیط  نقطه

 .ترسیم آینده منطقه اطراف این ساختمان، قابل مطالعه است
باید  ی شود. این ارزیابیها بر محیطی بزرگ، مهم است که تاثیرات اجتماعی و محیطی نیز بررسبا توجه به تاثیر این ساختمان

ارج ساختمان باید مورد خها برای فضا و تاسیسات عمومی دارند. برای این کار، داخل و مل دستاوردی باشد که این ساختمانشا
ار بگیرد. قر مورد توجه کند،در ارائه قلمرو عمومی بازی می بررسی قرار بگیرد و مثال نقشی که طبقه همکف یک ساختمان بلند

بجایی وسایل نقلیه، آسایش اندازی، نمای شب، آلودگی نوری، جامهم است. مثال میکرو اقلیم، سایهیز ای نتاثیر بر محیط محله
زیست اطراف را ب، محیطتمان خوکنند، در این ارزیابی دیده شود. یک ساخو تجربه فضایی که عابران پیدا میمحیطی همسایگان 

یر دید برای بهبود به نفوذپذیری، دسترسی، گشودن یا بستن مس در یک کل در نظر گرفته، هم در داخل و هم خارج ساختمان
  (Tall Buildings Historic England Advice Note,2015, 4) کند. انداز شهری کمکخوانایی چشم

ل ز معیارهایی که در جدوت. ااسبندی شدهاست، به صورت کاملی دستهتهیه کرده 2007سال  ها در جدولی که شورت دراین ویژگی
 .شودها استفاده می، برای بررسی وضعیت فعلی ساختماناندآمده

تعدد، عمدتا سازمان اده از منابع مهای بلند بر روی محیط ارائه داد. او با استفبندی کاملی از تاثیرات ساختمان، دسته(2007)شورت 
، کیفیت معماری، دستاورد ل و نقل، نفوذپذیریزمینه، تاثیر بر محیط تاریخی، تاثیر بر محیط اطراف، وضعیت حم ؛میراث انگلیس

ای که در های بلندمرتبهانن مطالعه به منظور بررسی ساختمدهد. ایو پایداری را مورد توجه قرار می ساختمان بلند برای محیط
 .ارائه شده است 4انتظار دریافت مجوز هستند انجام شده، به صورت جدول 

 
 

 بلندمرتبه در انتظار مجوزهای بررسی ساختمان -4 جدول

 زمینه حفاظت توضیح تاثیر بر موضوع

 زمینه

 فرم منحصربفرد منظر اطراف توپوگرافی

-زمینه، برای مکان شخصیت ایجاد میعناصر 

 کنند. این کار از طریق حفظ عناصر یادمانی و
 .شودهای موجود انجام میشناخت اهمیت خیابان

 فرم شهری منحصربفرد مورفولوژی

 خصوصیات منحصربفرد ویژگی منحصربفرد

 الگوی محیط شهری موجود بندیدانه

 خط آسمان
خطوط خارجی زمین و ساختمان نسبت به 

 آسمان

 های موجودالگوی خیابان انداز خیابانچشم

 اندازه نسبی مقیاس

 تعداد طبقات رتفاعا

                                                           
1 : Repair, Maintenance and Improvement 
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تاثیر بر روی محیط 
 تاریخی

 انداز شهرشده در چشمعناصر محافظت موجودهای میراثی ساختمان

 انداز شهریعناصر حفاظت شده چشم
 هاها و آبراههها، رودخانهها، باغپارک فضای باز

 های خاصساختمان خطوط دید

 تردید از یک محیط بزرگ پانوراما

 تاثیر بر محیط اطراف

 اقلیم و محیط کنار ساختمان ریزاقلیم

شوند یم که به مرور تجربه عناصربر روی ویژگی 
 گذاردتاثیر می

آفتاب و سایه نورخورشید، 
 اندازی

 اندازیسایه

 نمای شب
فرم ساختمان در شب شامل ایجاد سایه و 

 مقدار نور

 وضعیت حمل و نقل

 حمل و نقل موجود هازیرساخت

-وه یکپارچه شدن ساختمان در سیستمبررسی نح

تعییراتی که در وضعیت های حمل و نقل اطراف و 
 کندتفاده شهر از حمل و نقل ایجاد میفعلی اس

 ظرفیت
قل که ظرفیت موجود برای انواع حمل و ن

 گیرندتحت تاثیر ساختمان قرار می

 امکان توسعه
توان بالقوه ای که ساختمان برای توسعه 

 کندظرفیت و نوع حمل و نقل ایجاد می

 هوایی و عالم هشداردهندهمسیرهای  حمل و نقل هوایی

 نفوذپذیری

 دهدسی به/ از میان سایت را بهبود میدستر سایت

 شهروندان حوه رفت و آمد و تجربه شهر توسطن

 خوانایی
 وانایی سایت و محیط دربرگیرنده را بهبودخ

 دهدمی

 محیط وسیع
از میان محیط اطراف را بهبود  دسترسی به/

 دهدمی

 اتصال
یت و محیط اطراف عابران، بین سابرای 

 کندارتباط ایجاد می

 کیفیت معماری

 بیان ساختمان از طریق شکل رمف

کند و انداز شهر اضافه میآنچه ساختمان به چشم
 کندبا زمینه ارتباط برقرار می

 فرم و شکل ساختمان ودهت

 عناصر ساختمان و حالت آنها تناسبات

 ثیر یک ساختمان بر خط آسمانتا )سیلوئت(خطوط دور 

 نمای ساختمان مصالح

 ارتباط
ختمان با سایت اطراف و نحوه ارتباط سا

 تر شهرمحیط بزرگ

 دستاورد ساختمان

 فرصت توسعه فضای خارجی محیط خارجی

نداز اساختمان چه سودی دارد؟ ساختمان به چشم
 کند؟شهری چه چیزی اضافه می

 فضای داخلی فرصت توسعه محیط داخلی

 فرصت ایجاد تاسیسات جدید تاسیسات جدید

 مخصوصا در طبقه همکف ط عملکردیلااخت

 پایداری

 از طریق پایداری گسترده فیزیکی یکیزیف

کنند های بلند به پایداری کمک میآیا ساختمان
انداز ن نقش را در ارتباط با چشمو چگونه ای

 دهند؟شهری موجود انجام می

 از طریق تاسیسات جدید و خانه سازی ارزان اجتماعی

 اقتصادی
محیط  و بهبود محیط اقتصادی، ایجاد شغل

 کار

 پایداری محیط زیست سایت و محیط اطراف زیستمحیط
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 جمع بندی سنجش یکپارچه و تحلیل مطالعات مرتبط در محدوده

 پردازد.آباد میی ونک پارک و بهجتتاثیر محیط اطراف، کیفیت و پایداری در دو مجموعه ، به شرح زمینه،۵جدول 
 

 سنجش یکپارچه محدوده -5جدول 

 توضیحات موضوع

 زمینه
ندارد.  غربی شیب چندانی-توجه به قرار داشتن تهران بر روی کوهپایه، توپوگرافی هر دو مجتمع، دارای شیبی از شمال به جنوب است و در جهت شرقی

بندی منطقه و نوع بافت مسکونی اطراف مجتمع، طبق پهنه. شود که اشراف هر دو مجتمع به منطقه یا اشراف منطقه به مجتمع قوی نباشداین باعث می
را با منطقه اطراف به طبقه در بهجت آباد، تفاوت بارزی  12طبقه در ونک پارک و  21تا  1۵ارتفاع  لافبناهای رایج تهران، اغلب چهار طبقه بوده، اخت
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خورد و در مورد ونک ف ارتفاع با اطراف، به اندازه بهجت آباد به چشم نمیلاگذارد. با توجه به حفظ فاصله تا حدود زمین، در ونک پارک، اختنمایش می
ان در شمال و جنوب اتوبان و چه از جهت را چه از جهت فاصله بین دو ساختم لافپارک، مجاورت با اتوبان همت، و ترانشه شمالی اتوبان همت، این اخت

خورد، مخصوصا از اتوبان همت در شمال و خیابان شیخ بهایی در غرب، جداره کامل و ای که از ونک پارک به چشم میجداره. کنداختالف ارتفاع کمتر می
ها هستند. اما با توجه به تعداد جنوبی در بین ساختمان-الیغربی و نیز شم-رسد. تعداد پنج بلوک ساختمانی، دارای کریدوری شرقیغیرمتراکمی به نظر می

بافت . آیدغربی، تراکم این جداره، بیشتر به چشم می-ساختمان، و پیوستگی جداره مخصوصا در امتداد شرقی 13ها در مجتمع بهجت آباد، بیشتر ساختمان
بندی وجود های چهار طبقه و متصل است. در سمت شمال، همین نوع دانهنبندی زمین در سمت جنوب و شرق ونک پارک، از نوع ساختمااطراف و دانه

در سمت غرب و جنوب غربی ونک پارک،  ت.اسبندی را از سایت مجتمع کم کردهدارد، اما وجود اتوبان همت در سمت شمال مجتمع، اتصال این دانه
بندی زمین در سه سمت شمال، جنوب و غرب است. دانهدار کردهمنفصل مرتفع را ادامههای اند که امتداد این نوع ساختمانهای مرتفع قرار گرفتهساختمان

 های متصل و عموما چهار طبقه است. مجتمع بهجت آباد هم از نوع بافت اطراف ونک پارک از نوع ساختمان

تاثیر بر روی محیط 
 تاریخی

شورایعالی شهرسازی، این دو مجتمع، خود به عنوان بخشی از بافت تاریخی های تاریخ و نیز مصوبه توجه به نگرش نوین جهانی به بافتبا 
در و است   231Rبندی هر دو مجتمع، شود. پهنهدر نظر گرفته می شمرده شده، تاثیرات متقابل با محیط اطرافشان، با رویکرد تقویت دوسویه

است و ی مصوب قبلی وضع موجود تثبیت شدهها، بر اساس طرحهاشوند. در مورد این بافتی مسکونی ارزشمند معاصر محسوب میهابافت
 .امکان تغییرات در آنها وجود ندارد

 تاثیر بر محیط اطراف

بودن نور جنوب در نیمکره شمالی از نظر توجه به مطلوب . بااندازی و دید در شب بررسی کردتوان از نظر ریزاقلیم، سایهها را میتاثیر مجتمع
توبان همت قرار دارد، تاثیر و نور شمال از نظر روشنایی، مجتمع ونک پارک، بر همسایه شمالی خود که در سوی دیگر اآفتاب و بهداشت 

خیابان جنوبی و در نتیجه ها تا یز، فاصله ساختماندر سمت جنوب مجتمع ن .کندبرای نورگیری از جنوب ایجاد نمی اندازی نداشته، مانعیسایه
اندازی مخصوصا مورد مجتمع بهجت آباد، این سایه کند. اما درها ایجاد نمیاندازی بر این ساختمانان، زیاد بوده و سایهی جنوب خیابهاساختمان

رای ها به مرزهای شمالی زمین، به بوده ساختمانهای سمت شمال مجتمع، هم به دلیل عرض کم خیابان شمالی و هم چسبیدبرای ساختمان
 .کندهای شمال خیابان سد ایجاد میماننورگیری از سمت جنوب ساخت

 وضعیت حمل و نقل

اند و مخصوصا در مورد مجتمع بهجت آباد، قرارگیری این مجتمع در کنار قلب در شهر تهران قرار گرفته بالاهر دو مجتمع، در نقاطی با مرکزیت 
های حمل و نقل عمومی ه و گهگاهی و هم نزدکی به پایانهزمرهای تهران یعنی میدان ولیعصر، هم از نظر دسترسی مکانی به نیازهای رولیتفعا

غربی تهران، خیابان ولیعصر و کردستان، دسترسی -به کل تهران، در وضعیت مطلوبی قرار دارند. ونک پارک نیز در کنار اتوبان سراسری شرقی
تنفسی را برای این مناطق پدید های صوتی، بصری، مد، آلودگیدر کنار مسیر رفت و آ در مقابل، قرار داشتن .مناسبی به تمام نقاط تهران را دارد

 .شودمیعلام آورد که مخصوصا در مورد بهجت آباد، روزهای متعددی از سال، این منطقه به عنوان منطقه آلوده امی

 نفوذپذیری

شود که اغلب این و آمد هستند. این باعث می یت رفتهای مسکونی در ایران، مانند اغلب بناهای عمومی، دارای حصار و در نتیجه ممنوعمجتمع
به حیات و سرزندگی ها، رت دیگر، جریان زندگی داخل مجتمعها، بخش منزوی از شهر بوده، با حیات شهر، ارتباطی برقرار نکنند. به عبامجتمع

در این مورد، یک تفاوت عمده بین ونک . کندنیز به مجتمع ها سرایت پیدا نمی کند و از سوی دیگر، حیات و سرزندگی شهرشهر اضافه نمی
هم سواره،  که شهروندان هم به صورت پیاده و شهر استپارک و بهجت آباد وجود دارد. محل قرارگیری بهجت آباد، منطقه پررفت و آمدی از 

کند و نه کسانی که محیط تداد پیدا میدگی مجتمع به شهر امشود جریان زنت و آمد افراد به محوطه کنترل میکنند. اما رفدر این منطقه تردد می
افزایند. از سوی دیگر ونک پارک، در کنار مسیر تردد خودرویی شهر کنند، به پویایی محوطه مجتمع میای خیابان های اطراف را ایجاد میپوی

د و افراد غیر ساکن مجتمع، محدودیتی وجود ندار شوند. اما برای تردد افراد در داخلیاده در کنار این مجتمع دیده نمیافراد پ معمولاقرار گرفته، و 
 شاپ داخل مجتمع به عنوان محلی برای تجمع استفاده کنند. ها یا کافیانند وارد محوطه شده، از فروشگاهتومجتمع نیز می

 کیفیت معماری

های بلند مسکونی در ولین تجربیات ساختمانالکن و از اهایی با خطوط کشیده پنجره، بباد و ونک پارک، از نوع ساختمانهای بهجت آمجتمع
ها از ابتدا، جمعیت قشر متوسط را به خود جذب کردند و هم از نظر متراژ، مکانات مسکونی راحت، این ساختمانتوجه به تجمیع ا با تهران هستند.

 د.انو ارزش ملکی خود را حفظ کرده هم طرفداران های نسبتا گران تهران قرار گرفته، تا کنونت و تاسیسات، در گروه ساختمانهم از نظر امکانا
، در ونک پارک از سیمان سفید رنگ و در بهجت آباد، از سیمان نگی با مصالح رایج در تهران بودهپوشش و رنگ مصالح هر دو مجتمع، در هماه

نمای خارجی ساختمان حفظ شوند. کیفیت ه میه در شهر تهران بسیار استفادها و مصالحی است کاست که از نوع رنگده شدهاخرایی رنگ استفا
 .کند در سطح مطلوبی استاندازی که به شهر ارائه میشده، چشم

 دستاورد ساختمان

وجود های بلندمرتبه بودند، الگوهای متعددی را برای منطقه به های ساختمانهای آن، در زمان خود و با توجه به این که از اولین طراحیطرح مجتمع و ساختمان
، سکونت در آپارتمان و نیاز به مدیریت مجتمع، اختصاص فضای پارکینگ ولانیهای بلند و برای دوره عمر طاستفاده از تکنولوژی در ساخت ساختمان د.آوردن

گوهایی بود که به دیگر ترین الهای مسکونی بود، از مهمهای دوران مدرن برای مجتمعبرای هر واحد، محوطه سازی از نوع بناهای مدرن که از تجربه
فضای تجاری و مسکونی در ونک پارک، از ابتدا ساکنان این مجتمع را با همزیستی با شهر آشنا کرد این امکان را  ترکیب. های چندواحدی ارائه شدساختمان

 شوند.  مندکن این مجتمع باشند، از امکانات بهرهبرای ساکنان اطراف و یا کسانی که بخواهند از امکانات مجتمع استفاده کنند فراهم کردکه بدون اینکه سا

 پایداری

های بلندمرتبه و اند. با توجه به عمر بیشتر ساختمانهای زیستگاهی استفاده کردهدر زمینه زیست پایدار، هر دو مجتمع، از زندگی اجتماعی و تراکم مکان
ها های زمانی کوتاه، مثال پانزده ساله وجود دارد، این ساختمانها در بازهزی ساختمانهای شخصی ایران مبنی بر تخریب و نوساسازیسنتی که در ساختمان

ها در حال انجام است، پایداری در ابعاد مختلف، می تواند ای که برای حفاظت از این ساختمانبا توجه به پروژه کنند.ابتدائا در راستای پایداری عمل می
روحی ساکنان بزرگسال، کودکان و افراد مسن  لامتپایداری اجتماعی، با جابجایی کمتر ساکنان، محیط مناسبی برای سدر زمینه . مسیر مناسبی را طی کند

 شود. های همگرا در همزیستی ساکنان تقویت میشود. با توجه به نقش پررنگ مدیریت، فعالیتحفظ می
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 در ابعاد مدیریتی، کالبدی و فعالیتیشناسی محدوده بندی و آسیبجمع

شوند و پوشش ها مرتفع ساختهبرای اسکان جمعیت بیشتر، ساختمانهای مسکونی بلندمرتبه این است که منطق حاکم بر مجتمع
بیش از یک برج را  هایی کهدر مجتمع لاسطحی کمتری داشته باشند. نتیجه این رویکرد، وجود فضای باز وسیعی است که معمو

 .گیردای برای طراحی منظر قرار میلایحهدهند، این فضا در مرحله طراحی اولیه، به عنوان موضوع در خود جای می
مند از امکانات زندگی مدرن و بهره های شهرنشینی، رفاه همگانی،ترین معرفباد به عنوان یکی از اولین و قویمجتمع بهجت آ

های جمعی آن زمان بود. اد که بیانگر تصویری از اقامتگاهجتمع را به استخری برای استفاده ساکنان قرار دروز، فضای باز داخل م
داد. به مرور و مخصوصا مجموعه و بقیه بافت شهر ارائه میوجود استخر در داخل مجتمع مسکونی، تصویر متباینی از ساکنان این 

های نگهداری استخر شد و در گذر زمان، به دلیل هزینهنما استفاده میا به عنوان آبتخر مجموعه، ابتدائ، اسانقلاب اسلامیبا وقوع 
 .مانداغلب اوقات سال، بدون آب باقی میو مدیریت مصرف آب، در 

رسمی ویل واحدهای مسکونی، به صورت غیرهای مسکونی ایران، ابتدائا در زمان ساخت و تحیت مجتمع، مانند بسیاری از پروژهمدیر
عریف نشده، سازنده پروژه است. پس از اسکان ساکنان که عمدتا مالکان واحدهای آپارتمانی هستند، مدیریت مجموعه به صورت و ت

ای به انتخاب شده، هیات مدیره، روال معمول دنبال ود. در مورد مجتمع بهجت آباد نیزانتخابی و از اعضای ساکن در مجتمع خواهد ب
 .گیرنده عهده میان، مدیریت مجموعه را بساکن
ها، ای از فعالیت مدیریت مجتمعخص و ضمانت اجرای آنها، بخش عمدهها و نبود قوانین مشجه به نیاز عمده نگهداری ساختمانبا تو

های متعاقب آن است. از این رو، در بهجت آباد، فضاهای عمومی که در تر، تامین هزینهها و از آن مهمبه نگهداری از ساختمان
کردن رار گرفته، حتی پیشنهاد سرپوشیدهمارکت هفت قهایی از قبیل سوپربه صورت اجاره در اختیار فروشگاهر مدیریت قرار دارد، اختیا

های دیگر از جمله گالری یا سالن اجتماعات ی سرپوشیده پیشنهادی برای فعالیتاستخر و استفاده از فضای استخر یا استفاده از فضا
 .نیز مطرح است

رک در اند. با توجه به این که پروژه ونک پایگر، دستخوش تغییرات اساسی نبودهعمومی و سرباز ونک پارک از سوی د فضاهای
وکول شد، فضای م قلابطراحی شد، اما اجرای آن به سال های پس از ان انقلاب اسلامیهای نزدیک به دفتر فرمانفرماییان در سال

ها، ها، و فروشگاه و ورزشگاهفته، طراحی مسیرهای پیاده، باغچهر مورد طراحی قرار گرعمدتا به صورت منظ ،باز و عمومی مجتمع
گیرند و نهایتا با تغییر ن صورت اول مورد استفاده قرار میهای کنار خیابان علیجانی و در داخل محوطه، به همادر طبقه همکف برج

 .گیرندن و افراد خارج از مجتمع قرار میه ساکنایک از فضاها، همچنان فضاها مورد استفادمدیریت یا کاربری هر
که در حال حاضر متعلق به بنیاد )های مسکونی دیگر، ابتدائا توسط شرکت ونک پارک مدیریت ونک پارک، مانند ساختمان

شود. ارتباط با شرکت سازنده انجام می گرفت و در حال حاضر به صورت انتخاب از بین ساکنان و بدونصورت می (مستضعفان است
ها در های مجتمعت سازنده تا حدی است که حتی نقشهنکته قابل توجه در این مورد، فعالیت مجزای مدیریت داخل مجتمع و شرک

از مجتمع های چون ساخت مجتمع بوده تا برای نگهداری ندارد و مدیریت در حال تهیه نقشهاختیار مدیریت مستقر در مجموعه قرار 
 .بتواند مستند به مدارک موجود عمل کند

، برای نگهداری از مجتمع شود، رقم قابل توجهی بودهمستقر و سالن اجتماعات دریافت میها و خدمات هایی که از فروشگاهاجاره
 .یابدبینی نشده تخصیص میهای پیشو هزینه

 
 مطالعه میدانی مجتمع ونك پارك و بهجت آباد

وران تا نظر ساکنان و بهره شدهای پرداختن، به طراحی پرسشنامهنظر و همجواراهای موردتر ارتباط بین مجتمعدقیقبرای بررسی 
سوال  37این پرسشنامه شامل  .شودکنند از سوی دیگر بررسی ها زندگی میسو، و افرادی که در مجاورت مجتمعمجتمع را از یک 

با توجه به انجام پروژه  .شونده انجام شدگر و مصاحبهمصاحبه لاقاتته و به صورت مباز و بس والاتبود که به صورت ترکیب س
های الزم برای پیشگیری پیشرفت پروژه وجود داشت. احتیاط های متعددی براین بیماری همه گیر کرونا، محدودیتمذکور در زما

شوندگان، بر روی کیفیت انجام این بررسی ان و چه مصاحبهکنندگیزان همکاری افراد چه مصاحبهاز سرایت بیماری و نیز تاثیر بر م
های اند. نقشههایی از مطالعات تاثیر داشتهها بر روی بخشدارای مدیریت بوده، مدیران مجتمعهر دو مجتمع . تاثیر منفی گذاشتند
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نجام تعمیرات و یا تغییرات، به صورت ها نبوده، حتی در زمان نیاز به اعمعماری هر دو مجتمع، به بیان مدیران، در اختیار مجتم
کنند. دسترسی به مجتمع بهجت آباد با کنترل رفت و آمد همراه بوده، برای ، محل اجزاء ساختمانی را مشخص میآزمون و خطا

اخل کردند. در مورد ونک پارک، امکان رفت و آمد به دمی لاقاتمصاحبه با ساکنان، مصاحبه گران، بیرون از مجتمع با ایشان م
، در در جلوی درب منازل فراهم نبوده، باز هم افراد به صورت تصادفی لاقاتمجتمع وجود دارد، اما به جز موارد معدود، امکان م

ندادند و از  را تا آخر ادامه والاتشوندگان، پاسخ به سدر هر دو مورد، بسیاری از مصاحبه .اندمحوطه برای مصاحبه دعوت شده
رار گرفتند. در پرسشنامه از ونک پارک، مبنای کار ق ۵4پرسشنامه از بهجت آباد و  4۵ف شدند. در نهایت، ها حذمجموع پرسشنامه
بدون جواب در نظر  والاتکه س ؛یا پاسخ داده نشده یا بدون فهم سوال جواب داده شدندسوالات ها، برخی از بین این پرسشنامه

 .شدندگرفته
 آمار توصیفی

پرداخته ها ها در هر یک از پاسخآمار توصیفی برای توضیح فراوانی مورد نتایج پرسشنامه پرداخته، ازدر این بخش به بحث در 
جنسیت آنان از پاسخ دهندگان، مشخصات سن، مدرک تحصیلی و این که ساکن مجتمع یا اطراف هستند پرسش شده، شود. می

 .استدر پرسشنامه لحاظ شدهگر، نیز، با تشخیص مصاحبه
 

 
 پاركآباد و ونكدهندگان در بهجتتوزیع سنی پاسخ -6شکل 

 (1403های پژوهش، )منبع: یافته
 

 

 
 پاركآباد و ونكهای بهجتساکن یا اطراف مجتمع دهندگانت جنسیت پاسخبسن -7شکل 

 (1403های پژوهش، )منبع: یافته
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ل به سوا 27آباد و اطراف آنها وجود دارد، تعداد های ونک پارک و بهجت ر داخل مجتمعهای محیطی که دبا توجه به کیفیت
 .شدها و ساکنان اطراف مجتمع پرسیدهصورت مشترک از ساکنان مجتمع

 

 
 شده از جامعه آماریسوالات پرسیده -8 شکل

 (1403های پژوهش، )منبع: یافته
 

 
 اندرد مطرح شده که به صورت تایید یا والاتیپاسخ س -9شکل 

 (1403های پژوهش، )منبع: یافته
 

 سوالاتکند. این آوری میتر را در مورد مجتمع جمعصحیح لاعاتمخصوص به ساکنان مجتع بوده، اط لاتگروهی دیگر از سوا
 .شودسوال می 6تایید و رد بوده، شامل نیز به صورت 
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 شده از ساکنین مجتمعسوالات مطرح -10شکل 

 (1403های پژوهش، )منبع: یافته 
 

 
 آبادپارك و بهجتنظر ساکنان مجتمع ونك -11شکل 

 (1403های پژوهش، )منبع: یافته
 

بازی نیز در مورد نقاط قوت و ضعف مجتمع، علت انتخاب مجتمع و  لاتتر به آنها اشاره شد، سوابسته که پیش لاتبر سوا لاوهع
ها امکانات شهری، کیفیت خوب ساختمانساکنان هر دو مجتمع، از دسترسی به . نقاط قوت و ضعف محله نیز از ساکنان سوال شد

کردند و از شلوغی و آلودگی به عنوان نقاط قوت مجموعه یاد میای، مدیریت مجموعه و امکانات عمومی از نظر معماری و سازه
پارک، کمبود پارکینگ، بروز آثار فرسودگی  هوا و قانون طرح ترافیک برای مجتمع بهجت آباد و طرح آلودگی هوا برای مجتمع ونک

های ساکنان مجتمع آن اشاره شد، تفاوت دید و خواستهتر به ای که قبلهئلمس. کردنداسیسات به عنوان نقاط ضعف یاد میدر نما و ت
ن تجاری ای سبز، مکاساکنان مجموعه، از وجود امکانات عمومی مثل فض .و ساکنان اطراف در مورد استفاده از امکانات مجتمع بود

کردند، اما ساکنان خارج از مجموعه، از نبود چنین امکاناتی در نزدیکی، رضایت کاملی نداشتند و مخصوصا و ورزشی، ابراز رضایت می
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توان عوامل شده میی مطرحپرسشنامه و مصاحبهبا توجه به . در مورد بهجت آباد، خواهان استفاده آزاد از امکانات مجتمع بودند
 بندی نمود.، جمع6محیطی در این دو مجموعه را در جدول 

 

 آباد مطابق مبحث بیست و دومپارك و بهجتاقدامات لازم در مجتمع ونك -6 جدول

 آبادبهجت پاركونك 
 های عمومینیازمند به تجهیز در محوطه و بخش در حد مطلوب روشنایی

 و فرسودگی سیستم تهویه مطبوع کمبود دارای سیستم تهویه مطبوع در حال کار تهویه

 فرسودگی در تاسیسات سرمایش و گرمایش دارای سیستم گرمایش و سرمایش در حال کار سرمایش و گرمایش

 زند.و رطوبت، به بهداشت محیط لطمه می ها و نشستفرسودگی عوامل خطرزا وجود ندارد. بهداشت

جمعیت، ترافیک و نبود نظارت عمده عوامل خارجی، ازدحام  محافظت از عوامل خارجی
 شهری و امکانات نگهداری مجموعه است.

عمده عوامل خارجی، ازدحام جمعیت، ترافیک و نبود نظارت شهری و 
 امکانات نگهداری مجموعه است.

عامل ترافیک شهری و آلودگی، بیش از همه آسایش و  آسایش
 کند.بهداشت ساکنان را تهدید می

گی، بیش از همه آسایش و بهداشت عامل ترافیک شهری و آلود
 کند.ساکنان را تهدید می

 مسیرهای اضطراری خروج ناکافی است. مسیرهای اضطراری خروج ناکافی است. ایمنی در برابر آتش

نگهداری ایمن و بهداشتی 
 ها و تجهیزاتساختمان

تجهیزات و تاسیسات مشهود است و نیاز به اقدامات اساسی فرسودگی  اند.در حال حاضر، تاسیسات مورد بازرسی و تعمیر قرار گرفته
 دارد.

 (1403های پژوهش، )منبع: یافته
 

 مجموعه لاكبه پ پلاكرائه ضوابط اختصاصی نحوه مرمت، ساماندهی، نوسازی و احیاء به تفکیك ا

های ساخت یکسان، برای ساختمانگیری از طراحی معماری و فناوری ی بهجت آباد و ونک پارک، با بهرههاهای مجتمعساختمان
ها پس از ساخت ساختمان لافاصلهبرداری از مجتمع بهجت آباد، باست. بهرهها، وضعیت مشابهی را ایجاد کردههریک از مجموعه

توان است. میبرداری بودهخت و بهرهزمانی در سا لافهای ونک پارک، با اندکی اختالبته این اتفاق در مورد ساختماناست. بوده
ها رخ خواهندداد به ترتیب که اقدامات اصلی که در عمر مجتمعهای دو مجموعه در نظر گرفت بینی را در مورد ساختماناین پیش

 :بودمراحل زیر خواهند

 اقدامات مدیریتی در حفظ و نگهداری ساختمان 

 اقدامات نوسازی در داخل واحدها 

 عمدتا تاسیساتی)ی مختلف عمومی و اختصاصی هاتعمیرات بخش( 

 شوندتمان مورد نیاز و ضروری شمرده میهایی که یا با استانداردهای جدید برای ساخافزودن بخش 

 شوندن استانداردهای ایمنی، خطرساز میرفتبالاهایی که یا به دلیل مرور زمان و فرسودگی و یا کاستن از بخش 

 ایهای سازهصورت آسیبدامات استحکام بخشی در اق 

 تخریب و بازسازی 

 
 ضوابط حد تراکم و سطح اشغال مجاز

را تعیین  هواگردش  و منظر، عملکرد، بار جمعیتی، اشرافتراکم و سطح اشغال مجاز در مناطق مختلف شهری، اصول سیما و 
ه اعمال آنها، از نقش راهنمای طراحی و شوند. دامنسیر زمان و مکان دچار دگرگونی میکنند. نقش تراکم و سطح اشغال، در می

 الاییشده، ارزش بسیار بگیرد. در مناطقی که ملک ساختهایجاد نظم کالبدی تا کنترل سرسختانه ساخت و ساز مجاز را در برمی
صورت دارد، تمایل جریان ساخت و ساز به سمت ساختن بیشترین میزان قانونی تراکم و سطح اشغال و حتی عبور از این حد به 

گیرد، این تمایل به سمت استفاده عادل با قیمت زمین و ملک قرار میتخلف است. در مقابل، در مناطقی که هزینه ساخت و ساز در ت
گزارش   231Rبا استفاده از سامانه شهرداری تهران، پهنه دو مجتمع،  .رودر مجاز تراکم و سطح اشغال پیش میکمتر از حداکث

بافت »به شرح تصویر است. این پهنه به عنوان ، 12شکل ها از وضعیت شهری محل استقرار دو مجتمع، طبق شده، آخرین گزارش
 .های قبلی مصوب استاست. ضوابط مرجع این پهنه تثبیت وضع موجود با طرحین شدهتعی «مسکونی ارزشمند معاصر



 1403زمستان  (،4)4فصلنامه آینده پژوهی شهری،  107

 

 

 
 با شماره شناسایی ملك آبادو بهجت پاركپهنه ونك -12شکل 

 سایت باحساب( )منبع:
 

 ( در طرح تفضیلی شهر تهرانRضوابط استفاده از اراضی و ساخت و ساز در زیرپهنه سکونت ) -7جدول 

 
 

 پیشنهادها ارائه و گیرینتیجه

جامع مداخله در  لایحههای مختلف اجتماعی و مدیریتی، امکان ادامه حیات دارند. ی از جمله معماری، در همکاری بخشمیراث مل
و نگهداری از میراث معاصر و  های مسکونی بلندمرتبه، بر مبنای تجارب مرتبط جهانی و کشوری، به تبیین جایگاه حفظمجتمع

های تاریخی یا است. توجه به مفاهیم بافتاز دوران مدرنیسم هستند، پرداختههای بلندمرتبه که نمادی الخصوص ساختمانعلی
های یی با معیارهای جدیدی که ساختماناند و آشناشدههای باارزش محسوب میانایی که به صورت سنتی جزء ساختمهساختمان

 .استهای اصلی این مطالعه بودهجزء این میراث محسوب کند، از بخشمکعبی و بلندمرتبه دوره مدرن را نیز 
مطالعه  های دیگر ایندارند، از بخش ها راگونه پروژهن ارتباط را با منافع و مضار اینتریوران ساختمان که نزدیکتوجه به بهره
ماع، اقتصاد، رفاه، بهداشت، های جهانی از جمله اکوموس، تاکید بر اجتها و محورهای کنفرانسای بر روی بیانیهاست. مطالعه

 .دهدرا به خوبی نشان می زیست و مسائل دیگر کالنمحیط
 جوز ساختمان و مراقبت از نحوه ساخت و نگهداری آنها را بر شهرداری تهران، به عنوان نهاد مردم نهاد که وظیفه صدور م

به  «تمان و تاسیساتمدیریت نگهداری ساخ»های مدیریت واحد شهری، از تاسیس شرکتعهده دارد و در راستای تحقق 
ها، شرکتگیری این زسازی حمایت کرده، در راستای شکلهای تخصصی مدیریت، نگهداری و مداخله تعمیر و باعنوان دستگاه

 .اساسنامه واحدی تدوین کند

 از حیات شهر، از  ایارای بودجه دولتی بوده، بخش عمدهشهرداری تهران، به عنوان نهادی که برای تحقق اهداف شهری، د
های عامل، های تامین بودجه، اعم از بانکهای هزینه کرد، محلسازی محلشود، در راستای بهینهمند میاین بودجه بهره
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های مندی مجتمعده، به صورت شفاف، از امکان بهرههای بودجه سازمانی را مشخص کرهای بودجه دولتی، ردیفردیف
 لاعمسکونی بلندمرتبه که در هر مرحله، نیاز به تامین سرمایه برای اقدامات مدیریت، نگهداری و تعمیر و بازسازی دارند، اط

 .رسانی کند

گذاری گونه بار تکلیفی مالی به شهرداری اضافه نشود و کلیه اقدامات به صورت سیاستی، هیچتبصره: در هریک از مراحل حمایت مال
 .و مشاوره باشد

 داری و نگهداری های اجارهازی و وزارت کشور، از تاسیس شرکتشهرداری تهران موظف است با همکاری وزارت راه و شهرس
 .ساختمان به صورت متمرکز حمایت کند

  میراث ملی، تنها از طریق آشنایی عموم و همکاری تبعی آن میسر است، شهرداری تهران موظف است با از آنجا که دوام
حفظ میراث ملی حمایت کرده، های مرتبط با وم و تحقیقات و فناوری، از آموزشهمکاری وزارت فرهنگ و ارشاد و وزارات عل

 .کند لامآموزشی اعهایی مرتبط با حفظ میراث تعریف کرده، به مراکز علمی و پروژه

 سازی میراث ملی نگ نگهداری، ارزش بخشی و باززندهها و نهادهای غیر دولتی در گسترش فرهه نقش سازماناز آنجا ک
باط مستمر های مردم نهاد و غیردولتی در این زمینه حمایت کرده، در ارتهرداری تهران موظف است از سازمانپررنگ است، ش

 .ی خود را از طریق این نهادها گسترش و اجرا کندهابا این نهادها، برنامه

  ف است، در ارتباط موثر با شد، شهرداری موظمعماری، میراث فردا محسوب خواهندبا توجه به این که آثار امروز از جمله آثار
بلندمرتبه را های سی، الگوهای کنترل کیفیت ساختمانهای تعیین و کنترل استاندارد از جمله سازمان نظام مهندسازمان

 .مستمر نشان دهد لاشگسترش داده، در پشتیبانی از اجرای صحیح استانداردها، ت

 که اسناد بناها و فضاهای شهری، به راحتی در اختیار شهروندان و متخصصان نیست، شهرداری تهران موظف با توجه به این
پذیری را دارند، چه از نظر طره، حس مکان و تعلقویژگی خلق خااست در مورد ثبت وقایع مربوط به هر یک از نقاط شهر که 

 .ثبت وقایع و چه از نظر مدارک معماری و فنی، اقدام مرتبط را انجام دهد

  ،است، اقدامات اجرایی  لازمبا توجه به الزامات نگهداری ساختمان و حفظ وضعیت ساختمان به صورت قابل سکونت و ایمن
 .شهرداری برسد طلاعشود و مراحل اجرای آن، به ا لاغان، به ایشان ابهت نگهداری ساختممدیران ساختمان در ج

 کنند که بناهای شهر تهران، عوامل متعددی حکم می های مشابه درای بهجت آباد و ونک پارک و مجتمعهدر مورد مجتمع
ترین بحث، مهمبه همان صورت قبل اجرا شوند. بلندمرتبه به همان صورت سابق حفظ شوند و حتی پس ار تخریب هم 

است، تی را که قبل از تخریب مالک بودهاش است. از آنجا که هر کسی، مایل است همان مساحر محل زندگیمالکیت فردی ب
بنابراین، با همان  ؛همین مطلب اشعار دارد به  231Rپس از تخریب و بازسازی نیز حفظ شود، با توجه به این پهنه موجود، 

 .زیربنای خالص بنای مسکونی، معادل قبل از تخریب و بازسازی تامین شود، های ساختمانشاکله بلوک

 ای، طبق مقررات ای و شالودههای سازهت به حفاظت از بنا، خصوصا در بخشمدیریت نگهداری ساختمان موظف است نسب
 .مبحث بیست و دوم مقررات ملی ساختمان عمل کند

 استآوری شده، جمع8که در جدول  ای نیازمند به نگهداری و تعمیر، چک لیست زیر، در مورد بخش هشدهانجام با توجه به مطالعات
 .توان مبنا قرار دادط نیازمند به نگهداری و تعمیر میرا از نظر نقا

 
 آبادپارك و بهجتهای نیاز به نگهداری و تعمیر در مجموعه ونكبخش -8 جدول

 اطلاعات لازم موارد 

 پشت بام
 دسترسی به بام وجود دارد یا خیر دسترسی به بام

 تعداد و اندازه ای باموضعیت سازه

 بخش خارجی بنا
 دیوارهای خارجی

 (وضعیت)رنگ 

 )مساحت تایل های آسیب دیده)تایل ها 

 نقاشی یا اندود

 گیری مورد نیاز استنوع اندازه هاسایبان
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 اطلاعات لازم موارد 

 قانونیالحاقات غیر
ها، جای ی گلهای سنگین، جادگیآمهای سنگین وزن، پیشسایباننونی، های غیر قاتعداد سایبان

 های فلزی و تابلوهاهای وسایل تهویه، قفسهلزی، پایههای فکردن لباس، قابخشک

 گیری مورد نیاز استنوع اندازه وضعیت بهداشتی

 ها و فاضالبولهل
 های عمومیمصالح استفاده شده و وضعیت لوله های آبلوله

 های عمومیه و وضعیت لولهمصالح استفاده شد های فاضالبلوله

 خش داخلیب

 اهروجی، وضعیت مسیر خروجی و دسترسیعرض حداقلی راهرو و پلکان، حداقل ارتفاع مسیر خ مسیرهای خروج

 وضعیت درهای ضد آتش، بازشوهای غیر قانونی به پلکان مصالح مقاوم در برابر آتش

 حریق، شیر آتش نشانی و قرقره شیلنگ آتش نشانی لانوضعیت شاسی اع نشانیتاسیسات آتش

 های بتنل، مساحت، طول و عرض ترکمح امنیت سازه

 گیری مورد نیاز استنوع اندازه هاوضعیت پنجره

 گیری مورد نیاز استنوع اندازه کشیوضعیت سیم

 گیری مورد نیاز استنوع اندازه وضعیت بهداشتی

 استقرار مشاغل خطرناک در ساختمان، حضور مشاغلی که با اجناس مرطوب سروکار دارند های نامناسباستفاده سایر

 (1403های پژوهش، )منبع: یافته

 
 .را به عنوان مبنا قرار داد 9توان جدول ن در مورد مدیریت نگهداری نیز میهمچنی

 
 آبادپارك و بهجتاقدامات لازم جهت مدیریت نگهداری دو مجموعه ونك -9جدول 

 وضیحاتت موارد 

تهیه اسناد و ارزیابی 
 وضعیت

های موجود یا برداشت از نقشه
 ساختمان

 های معماری و عمومینقشه 

 های تاسیساتینقشه 

 دوهر 

 کدامهیچ 

 اسناد موارد اضطراری
  آسانسور و قطع برق لاتسقوط کننده، اشکامثال اجسام )موارد مربوط به امنیت( 

 مثال ترکیدگی یا گرفتگی لوله)مت لاموارد مربوط به س( 

 حقیق از ساکنانت
  هر چند وقت یک بار)مسائل بهداشتی( 

  هر چند وقت یک بار)مسائل حفظ امنیت( 

 اقدامات نگهداری

 بازدید منظم

  (هر چند وقت یک بار)وضعیت سازه 

 چند وقت یک بارهر ) تاسیسات برقی( 

  هر چند وقت یک بار)آسانسور و پلکان برقی( 

  (هر چند وقت یک بار)تجهیزات سوخت 

  (هر چند وقت یک بار)تجهیزات آتش نشانی 

 )هر چند وقت یک بار)بله   آوری زبالهجمع

 )هر چند وقت یک بار)بله   کنترل حشرات

 نظافت فضای عمومی

 هر چند وقت یک بار)ورودی  لابی( 

 (هر چند وقت یک بار) طبقات لابی 

 هر چند وقت یک بار)ها پله( 

  هر چند وقت یک بار)آسانسور( 

 اقدامات فوری
 اقدامات فوری ریزیبرنامه

 ولانزامثال سارس یا آنف)های فراگیر در شرایط بیماری( 

  مثل نشتی گاز)در صورت انفجار یا حوادث دیگر( 

 دوهر 

 کدامهیچ 

 )هر چند وقت یک بار)بله   نشانیمانور آتش

 های بیمهبرنامه مسائل مالی
 بیمه شخص ثالث 

 بیمه حوادث ساختمان 
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 وضیحاتت موارد 

 دوهر 

 کدامهیچ 

 های نگهداری و تنخواههزینه

  موجودی)موجودی برای هزینه نگهداری( 

 موجودی)انداز پس( 

 موجودی)های خاص حساب( 

 (1403های پژوهش، )منبع: یافته
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