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Introduction
Building density and methods of its application (traditional and fluid) 
is currently an essential tool in urban planning to orient the city and 
the level of satisfaction of people and residents. It can significantly 
influence the form and shape of the city and, on the other hand, the 
residents’ satisfaction. The main purpose of this study is to investi-
gate the objective trends and implementation of policies related to 
determining the fluid density and traditional construction in cities 
while considering economic prosperity, social justice, cultural needs, 
and environmental criteria which affect residents’ satisfaction with 
urban plans. Getting residents’ views on how to implement these cri-
teria and their level of satisfaction can help to understand the chal-
lenges and the problems of defining the fluid and traditional building 
density and the challenges of not paying attention to citizens and 
their satisfaction with urban plans.

Materials and methods
The orientation of this applied and developmental research is the 
comparative research approach. The research method is mixed-meth-
od (qualitative and quantitative) with the survey approach. The study 
of indicators of fluid and traditional building density and residential 
compaction satisfaction through documentary studies and the study 
of residents’ satisfaction with perceptual density have also been done 
through interview methods and questionnaires. SPSS and Smart PLS 
software have also been used for confirmatory factor analysis, multi-
ple regression, and Pearson correlation coefficient analyses.
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Findings
The results showed that in Babolsar city, the build-
ing density of the fluid has not been appropriately 
applied, which has caused the residential density 
dissatisfaction among the residents. On the other 
hand, in the city of Ramsar, residential density is 
high. For Babolsar city, to increase residential satis-
faction, general solutions have been presented for 
the correct implementation of fluid building density 
(fundamental and technical criteria), and according 
to the analysis of residential compression satisfac-
tion indicators, strategies, and policies to increase 
residential compression satisfaction in Babolsar city 
have been presented. Finally, to apply building den-
sities in each city, according to the method of each 
density, a spatial volume is drawn, and before its 
implementation, according to the residential density 
satisfaction indicators, the city residents are asked. 
Both basic and technical buildings will be formed. 

Conclusion
Each city has its conditions, and to determine 
how density better applies to that city and will 
cause residents’ satisfaction, it should be de-
fined according to the indicators of residential 
density satisfaction that increase the satisfaction 
of city residents with building density. In this 
way, if the method of applying building density, 
fluid, traditional, or combined density, is chosen 
for a city, through the technical and basic crite-
ria, the method of building density will be drawn 
for the city according to the density satisfaction 
indicators of the residents of that city. This spa-
tial envelope should be asked to consider the 
method of applying the opinions and the level of 
residents ‘satisfaction in the final summary of its 
technical criteria, so that a suitable construction 
method can be used with the residents’ satisfac-
tion.

COPYRIGHTS
©2022 The author(s). This is an open access article distributed under the terms of the 
Creative Commons Attribution (CC BY 4.0), which permits unrestricted use, distribution, 
and reproduction in any medium, as long as the original authors and source are cited. No  
   permission is required from the authors or the publishers.

HOW TO CITE THIS ARTICL
Atousa Bahrabadi, Maliheh Babakhani. Land use planning to optimize energy con-
sumption for sustainable urban development  (Case study: Region 2, District 8, Tehran).  
Urban Economics and Planning Vol 3(2)

DOI: 10.22034/UEP.2022.315585.1132

BY
CC



Urban Economics and Planning       Vol 3(2), Summer 2022 24

بررسی تطبیقی نقش ادراک تراکم ساختمانی سیال و سنتی بر رضایتمندی تراکمی 
سکونتی از تخصیص تراکم مورد پژوهی شهرهای رامسر و بابلسر

1- دانشجوي کارشناسی ارشد برنامه ریزي شهری، گروه شهرسازی، دانشکدۀ معماری و شهرسازی، دانشگاه علم و صنعت ایران، تهران، ایران. 
2- دانشیار شهرسازی، گروه شهرسازی، دانشکدۀ معماری و شهرسازی، دانشگاه علم و صنعت ایران، تهران، ایران. 

3- استادیار شهرسازی، گروه شهرسازی، دانشکدۀ معماری و شهرسازی، دانشگاه علم و صنعت ایران، تهران، ایران

تراکـم سـاختمانی و روش هـای اعمـال آن )سـنتی و سـیال( در حال حاضر به  عنـوان یک ابزار مهم در شهرسـازی 
در جهت دهـی بـه فـرم شـهر و همچنیـن، میزان رضایت سـاکنان جایـگاه مهمـی دارد. هدف اصلی ایـن پژوهش، 
بررسـی روندهای عینی و تحقق سیاسـت های مرتبط با تعیین تراکم سـیال و سـنتی سـاختمانی در شـهرها اسـت، 
تـا بتوانـد به گونه ای پاسـخ گو رضایتمندی سـاکنان از تهیۀ طرح های توسـعۀ شـهری باشـد. بررسـی شـاخص های 
تراکـم سـاختمانی سـیال و سـنتی و رضایتمنـدی تراکمـی سـکونتی از طریـق مطالعـات اسـنادی، بررسـی میزان 
رضایتمنـدی سـاکنان از تراکـم ادراکی نیز از طریق شـیوه های مصاحبه و پرسشـنامه انجام  شـده اسـت. همچنین، 
از نرم افـزار SPSS و Smart PLS بـرای تحلیل هایـی نظیـر تحلیـل عاملی تأییدی، رگرسـیون چندگانه، ضریب 
همبسـتگی پیرسـون و غیره اسـتفاده  شـده اسـت. نتایج پژوهش نشـان می دهد در شـهر بابلسـر تراکم سـاختمانی 
سـیال به درسـتی اعمال نشـده اسـت و همین امر سـبب نارضایتی تراکمی سـکونتی ساکنان شده اسـت. از طرفی، 
در شـهر رامسـر میـزان رضایتمنـدی تراکمـی سـکونتی سـاکنان زیاد اسـت. برای شـهر بابلسـر به منظـور افزایش 
رضایتمنـدی سـکونتی راهکارهـای عمومـی بـرای اجرای صحیح تراکم سـاختمانی سـیال )معیارهای پایـه و فنی( 
ارائه شـده و بـا توجـه به تحلیل شـاخص های رضایتمنـدی تراکمی سـکونتی راهبرد و سیاسـت هایی جهت افزایش 
رضایتمندی تراکمی سـکونتی در شـهر بابلسـر ارائه شـده اسـت. درنهایت، برای اعمال تراکم های ساختمانی در هر 
شـهر بـا توجـه بـه روش هـر تراکم یک حجم فضایی ترسـیم و قبـل از اجرا بـا توجه به شـاخص های رضایتمندی 
تراکمی سـکونتی از سـاکنان شـهر پرسـیده شـده و بعد از این نظرسـنجی با توجه به دیدگاه های ساکنان معیارهای 

تراکم ساختمانی اعم از پایه و فنی شکل داده خواهد شد.
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 مقدمه 
تراکـم سـاختمانی از موضوعـات پایـه ای و اولیه در مباحث شهرسـازی اسـت. 
سیاسـت ها و طرح هـای توسـعۀ شـهری، برنامۀ آیندۀ شـهر را تدویـن می کنند 
کـه در ایـن فراینـد، اصـول و معیارهـای فراوانـی ماننـد حفظ محیط  زیسـت، 
رفـاه، سـیمای مطلـوب شـهری، کارایـی اقتصـادی، پاسـخ گویی بـه نیازهای 
اجتماعـی فرهنگـی و تحقـق عدالـت اجتماعـی مد نظر قـرار می گیرنـد. برای 
رسـیدن بـه این اهداف، اصـول و ابزارهای مشـهودی به کار گرفته می شـوند؛ 
تراکـم سـاختمانی نیـز یکی از ابزارهایی اسـت که در کنار سـرانه های شـهری 
و کاربـری زمیـن در جهـت تحقـق اصـول فـوق قـرار می گیـرد ]1[. تراکـم 
عـددی بایـد به گونـه ای انتخـاب شـود کـه بـا ویژگی هـای اجتماعـی و روانی 
مـردم و الگوهـای ذهنـی و رفتـاری آن هـا هماهنـگ باشـد؛ چراکـه درنهایت 
مـردم بایـد در سـطح محـات شـهری زندگی کننـد؛ یعنی در محیطـی که به  

واسـطۀ یـک الگـوی تراکمـی خـاص، الگـوی کالبـدی خاصـی می یابـد. این 
الگـوی کالبـدی از یکسـو می توانـد از ویژگی هـای مکانی و الگوهـای ذهنی و 
رفتاری سـاکنان آن متأثر باشـد و از سـوی دیگر در الگوهای ذهنی و رفتاری 
سـاکنان نیـز تأثیـر بگـذارد ]2[. رضایتمنـدی سـکونتی کـه بـه دریافـت کلی 
سـاکنان از محیـط و همسایگی شـان اشـاره می کند سال هاسـت کـه به عنوان 
موضـوع اصلـی تحقیقـات جامعه شناسـی و نیـز برنامه ریزی و طراحی شـهری 
و شـاخه های مرتبـط مطـرح اسـت ]3[. مفهـوم رضایـت بـه  طـور کلـی در 
پژوهش هـای حـوزۀ معمـاری و مسـکن بـه  عنـوان معیـاری کـه نیازهـای 
سـاکنان را بـرآورده می سـازد، تعریـف می شـود کـه شـاید بـا برخـی تعاریـف 
دیگـر ماننـد معیارهـای عاطفـی و هنجـاری متفـاوت باشـد ]4[. جـان لنـگ 
محقـق برنامه ریـزی و طراحـی محیطـی تأکیـد می کنـد کـه بـدون توجـه به 
زیـاد  صدمه هـای  حتـی  می تواننـد  فضـا  اسـتفاده کنندگان،  نیازهـای 
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فیزیولوژیکی و روانی به انسان وارد کند ]5[.
داد.  ارائـه  تراکـم  از  متنوعـی  تعاریـف  می تـوان  تراکـم:  نظـری،  چارچـوب 
اندازه گیـری و بیـان اسـتانداردی جهانـی بـرای سـنجش تراکـم، بـه دلیـل 
کشـورهای  در  آن  اسـتفاده  و  بیـان  تفاوت هـای  آن،  پیچیـدۀ  ویژگی هـای 
کار  آن  بـا  مرتبـط  سیاسـت گذاری های  در  موجـود  تفاوت هـای  و  مختلـف 
دشـواری اسـت. امـا دو روش مرسـوم در ایـن راه عبارت انـد از : تراکم جمعیتی 
کـه بـر پایـۀ تعـداد افـراد سـاکن در هکتـار مشـخص می شـود ]14[.  به طـور 
کلـی، تراکـم در مناطـق مسـکونی را می توان بر مبنای سـه معیـار مختلف مد 
نظـر قـرار داد کـه هر یک کاربـرد معینی دارنـد. تراکم جمعیتی به تعـداد افراد 
در واحد سـطح اشـاره دارد. تراکم مسـکونی نشـان دهندۀ تعداد واحد مسـکونی 
اسـت.  مسـکونی(  واحدهـای  سـطح  انـدازۀ  از  )صرف نظـر  هکتـار  هـر  در 
درنهایـت، تراکم سـاختمانی، نسـبت سـطح کل زیربنای مسـکونی در طبقات، 

بر سطح کل سایت و نشان دهندۀ میزان سطح ساخته  شده است ]15[.
 نقـش و اهمیت تراکم در شهرسـازی: هدف اساسـي اسـتفاده از ابـزار تراکم در 
برنامه ریـزی شـهري، تـاش بـراي ایجـاد محیطـي مطلـوب بـراي سـاکنان 
اسـت؛ به گونـه ای کـه در آن شـرایط محیطي از یکسـو احسـاس مطلوبیت که 
به رفع نیازهاي مختلف آن ها وابسـته اسـت برایشـان به وجود آید و از سـوي 
دیگـر، سـازگاري بـا ویژگی هـا و ظرفیت هـای محیطـي فراهـم شـود. تراکم، 
مفهومـي عینـي و کمـی اسـت و می توانـد تأثیـرات ذهنـي و کیفـي بـه جاي 
بگـذارد. درواقـع، میـزان تراکمـي می تواند مناسـب باشـد که تأثیـرات ذهني و 
کیفـي مثبتـي در پي داشـته باشـد ]16[. بنابراین، تراکم عـددي باید به گونه ای 
انتخـاب شـود که بـا ویژگی هـای اجتماعـي و رواني مـردم و الگوهـاي ذهني 
و رفتـاري آن هـا هماهنـگ باشـد؛ چراکـه درنهایـت مـردم بایـد در سـطح 
محـات شـهري زندگـي کننـد؛ یعنـي در محیطي که به واسـطۀ یـک الگوي 
تراکمـي خـاص، الگـوي کالبـدي خاصـي می یابـد. ایـن الگـوي کالبـدي از 
یکسـو می توانـد از ویژگی هـای مکانـي و الگوهـاي ذهنـي و رفتاري سـاکنان 
آن متأثـر باشـد و از سـوي دیگـر، در الگوهـاي ذهنـي و رفتـاري سـاکنان نیز 
تأثیـر بگـذارد ]17[. در جمع بنـدی کلـی می تـوان اهمیت تراکم سـاختمانی را 
این گونـه بیـان کـرد که تراکـم سـاختمانی به عنوان ابـزار شهرسـازی می تواند 
در الگوهـای رفتـاری سـاکنان تأثیـر بسـزایی بگـذارد و برای سـاکنان محیط 

مطلوبی را فراهم آورد. 
تراکـم سـاختمانی: تراکم سـاختمانی ارتباط پیچیـده ای با مورفولوژی شـهری 
دارد؛ به طـوری  کـه نقـش بسـیار مهمـی در شـکل دهی فـرم شـهری بـازی 
می کنـد. بـرای مثـال، ترکیب مختلف سـطح اشـغال، مسـاحت زمیـن و تعداد 
طبقـات بنـا در گونه هـای مختلـف فرم هـای ساخته شـده، نمـود خواهـد یافت 
]18[. به طـور کلـی، تراکـم سـاختمانی عبـارت اسـت از: نسـبت کل زیربنـای 
سـاختمانی یـک قطعـه تفکیکی بـه مسـاحت کل آن قطعه . از تعریف یادشـده 
برمی آیـد کـه تراکـم سـاختمانی بـدون واحـد اسـت. بنابراین، شـاخص تراکم 

ساختمانی به صورت درصد نشان داده می شود ]19[. 
تراکـم سـاختمانی سـنتی: در طرح های شـهری، در پی یک سلسـله برآوردها، 
بـا تعییـن تراکـم جمعیتـی و سـطح هـر بخـش شـهری، درنهایـت تراکـم 
سـاختمانی خاصـی بـرای هـر یـک از بخش هـا تعییـن می شـود و ایـن تراکم 
فـارغ از ویژگـی تفکیکی هـای مختلـف، برای تمامـی آن ها لازم الاجـرا اعام 
می شـود. بررسـی تراکـم سـاختمانی در شـهرهای ارزشـمند قدیمـی نشـان 
می دهـد کـه تراکـم سـاختمانی هـر زمیـن بـا توجه بـه عوامل دیگری شـکل 
می گرفتـه اسـت ]20[. روش موجـود کـه فقـط تراکـم تعیین شـده بـرای یک 
مـکان خـاص در پهنه هـای متأثـر از منطقه بنـدی طرح بـود، از عنوان سـنتی 

استفاده شد ]20[.

گونه بنـدی تراکـم سـاختمانی ثابـت: الـف. تراکـم سـاختمانی ثابـت 
کاهشـی: در ایـن زیرگونـه، پهنه بنـدی تراکم سـاختمانی به این شـرح بوده 
اسـت کـه ایـن پهنه ها به سـطوح سـه گانۀ کم، متوسـط و زیـاد ماننـد قزوین 

مصـوب 1350 یـا سـطوح چهارگانـه ماننـد تهـران مصـوب 1348 و پنج گانـه 
ماننـد همـدان مصـوب 1350 تقسـیم و در هـر پهنه اعـداد تراکمـی و ضوابط 
ساخت وسـاز تعییـن می شـدند. علـت نام گـذاری آن به سـنتی کاهشـی به این 
دلیـل اسـت کـه در بیشـتر طرح هایی که طـی ایـن مهروموم ها تهیه  شـده اند، 
رابطـه انـدازۀ قطعـه زمیـن و تراکم سـاختمانی رابطـه ای معکوس و کاهشـی 
بـوده و به تبـع آن نیز سـطح اشـغال در بیشـتر طرح ها رابطۀ مسـتقیم و فضای 

باز با تراکم ساختمانی رابطۀ معکوس داشته است ]21[.

ب. تراکـم سـاختمانی ثابت افزایشـی: در این روش به خـاف گونۀ 
نخسـت بـا افزایـش انـدازۀ قطعـات تراکم سـاختمانی افزایش، سـطح اشـغال 
کاهـش و سـطح فضـای بـاز نیـز افزایـش می یابـد. پرواضـح اسـت کـه ایـن 
شـیوه منجـر بـه حفـظ فضاهـای بـاز، تجمیـع قطعـات، رابطـۀ عقانـی در 

فشرده سازی و کاهش سطح ساخته  شده می شود ]21[.

تراکـم  تعییـن  بـرای  سه سـطحی:  ثابـت  سـاختمانی  تراکـم  پ. 
سـاختمانی بـا توجـه بـه جمعیت و همچنین شـیوۀ پیشـنهاد کاربـری زمین در 
سـطح شـهر تراکـم سـاختمانی در سـه دسـته، تک خانـواری، دو خانـواری و 
چندخانـواری تقسـیم خواهـد شـد و طبـق ایـن پهنه هـا تراکـم شـکل خواهد 
گرفـت. ]22[. زیرگونـۀ سـوم کـه بـا عنـوان روش »سه سـطحی« نام گـذاری 
شـده عنوانـی کـه در ادبیـات موضـوع بـرای این مصوبه مصطلح شـده اسـت 
دوره ای اسـت کـه در آن شـیوۀ تعییـن تراکـم یا بـه بیانی، گونه هـای مختلف 
مسـکن بـر اسـاس »ضوابـط و مقـررات منطقه بنـدی مسـکونی شـهرها بـه 
حقـوق  حفـظ  جهـت  در  تک واحـدی  و  چندخانـواری  آپارتمانـی،  مجتمـع 
همسـایگی در واحدهـای مسـکونی مصـوب 1371« و »دسـتورالعمل کنتـرل 
تراکـم سـاختمانی و تعییـن سـطح اشـغال در مناطـق مسـکونی )بـر اسـاس 
سـرانۀ فضای باز، تشـویق بلندمرتبه سـازی، کاهش سـطح زیربنای مسـکونی 

و عدم تفکیک( مصوب 1371« صورت گرفته است ]21[.

 تراکم ساختمانی سیال
در برنامه ریـزی، سـیالیت نیـز به عنـوان یـک هنجـار در نظـر گرفتـه می شـود 
کـه مربـوط بـه فرایندهای بـاز، تغییـر مـداوم و برنامه ریزی به عنـوان حدس و 
گمـان و تبدیـل  شـدن اسـت. وضعیـت سـیالیت ممکـن اسـت چارچوب هـا و 
روال هـای گفتمانـی ایجادشـده را بی ثبـات کـرده و ارتباطـات و فرصت هـای 
جدیـدی را بـاز کنـد ]23[. سـیالیت مفهـوم سـیال را از فیزیـک و ویژگی های 
آن از جریـان، عـدم تعییـن، آشـفتگی، انعطاف پذیـری، تغییـر و … وام گرفتـه 
اسـت ]24[. سـیالیت در برنامه ریـزی در درجۀ اول مفهومـی از عدم قطعیت ها، 
آشـفتگی آشـفته ای است که شامل توسـعۀ سیاسـت های جدید در برنامه ریزی 
و تأکیـد بـر اهمیـت تمایـز اسـت و نشـان می دهـد مرزهـای بین سـازمان ها 
اسـتراتژی های  می یابـد.  افزایـش  متقابـل  وابسـتگی  اهمیـت  و  محوشـده 
قدیمـی برنامه ریـزی فضایـی در مقابله بـا موارد اضطـراری و موارد ناشـناخته 
نـاکام مانـد، مـا بایـد در کشـف شـیوۀ برنامه ریـزی جدیـد تجدید نظـر کنیم، 
آینـده را ببینیم و ماحظات ناشـناخته ها را محاسـبه کنیم و بـه دنبال امکانات 
جدیـدی باشـیم کـه جایگزین برنامه ریزی ایسـتا شـوند. روشـی کـه بازتعریف 
چارچـوب نظـری فضایـی را پیشـنهاد می کنـد برنامه ریـزی به گونـه ای کـه 
متناسـب بـا پیچیدگی های پویا و شـرایط اضطـراری دنیای مدرن باشـد ]24[. 
اسـاس ایـن روش بـه این ترتیب اسـت کـه در تعیین تراکم یـک قطعه زمین، 
دو متغیـر انـدازۀ قطعـه و عـرض معبـر مجـاور آن متغیرهای اصلـی و کلیدی 
بـوده و بـر اسـاس آن در عرض هـای جغرافیایـی مختلـف، یـک هـرم فضایی 
مخصـوص آن عـرض جغرافیایـی شـکل می گیـرد کـه در چارچـوب آن هـرم 
طبقـات تعییـن می شـود ]21[. نمونه ای از شـکل گیری هرم فضایی در شـکل 
1 کـه در کتـاب مبانـی سـیالات مشـهودی مـورد بررسـی قـرار گرفتـه، آمده 

است.
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یـک  نـه  کـه  اسـت  این ترتیـب  بـه  سـیال  طـرح  کلـی  جمع بنـدی  یـک  در 
کنترل کننـده، نـه یـک بازدارنده و نـه یک تهدیدکننـده، بلکه یک تسـهیل کنندۀ 
رفتار سیسـتم شـهری اسـت. که از خود سـامانگی درونی شـهر نشـئت می گیرد 
و خـود را بـر اسـاس ابهـام، عـدم قطعیـت پیچیدگی محیط اسـتوار می کنـد. و از 
سـه عامـل اصلـی در ارتباط باهم یعنـی واقعیت گرایـی سـازنده، انعطاف پذیری و 
خودسـامانگی تشـکیل  شـده اسـت ]20[. رابطـۀ بیـن تراکـم و ادراک سـاکنان: 
تراکـم ادراک شـده به عنـوان درک و تخمیـن فـرد از تعـداد افـراد حاضـر در یک 
منطقـۀ مشـخص، فضـای موجود و سـازمان آن تعریـف می شـود ]16]. در حالی 
 کـه برنامه ریـزان و طراحـان اغلـب بـا دیدگاهـی کل نگـر و بـا معیـار تراکـم در 
افـراد  ارزیابـی  می کننـد،  تصمیم گیـری  مسـکونی  محیط هـای  خصـوص 
غیرمتخصـص از محیـط زندگیشـان، به  طور معنـاداری متفاوت اسـت. جنبه های 
کالبـدی محیـط، از طریـق عبـور از فیلتـر ادراک و ارزیابـی، بـر رضایتمنـدی 
سـاکنان تأثیـر می گذارنـد ]25[. عوامـل مؤثـر بـر تراکـم ادراک شـده: عوامـل 
مرتبـط بـا تراکم درک شـده عبارت اند از: ادراک، همبسـتگی، جنبه هـای فیزیکی، 
جنبه هـای محیـط  زیسـتی، جنبه هـای زمانـی فعالیت هـا و جنبه هـای اجتماعی و 
فرهنگـی بازیگـران از جنبه هـای تراکـم درک شـده هسـتند. تراکـم درک شـده، 
تعامـل بیـن سـه بردار اصلی یـا ترکیبی از این عوامل اسـت. یکـی از این بردارها 

تراکـم فیزیکـی اسـت کـه خود شـامل تراکـم »کمـی« و »کیفی« اسـت. تراکم 
کیفـی شـامل آن دسـته از جنبه هـای تراکـم فیزیکی اسـت کـه نمی تـوان آن را 
اندازه گیـری کـرد و توسـط دیگـر عوامـل فیزیکـی مرتبـط ماننـد تنـوع طراحی، 
مقیـاس و... ]2[. در حالـی  کـه برنامه ریـزان و طراحان اغلب بـا دیدگاهی کل نگر 
و بـا معیـار تراکـم در خصـوص محیط هـای مسـکونی تصمیم گیـری می کننـد، 
ارزیابـی افـراد غیرمتخصـص از محیـط زندگیشـان، بـه  طـور معنـاداری متفاوت 
اسـت. جنبه هـای کالبـدی محیـط، از طریـق عبـور از فیلتـر ادراک و ارزیابـی، بر 
رضایتمنـدی سـاکنان تأثیـر می گذارنـد ]25[. رضایتمندی سـکونتی و معیارهای 
آن: مفهـوم رضایـت به طـور کلـی در پژوهش هـای حـوزۀ معمـاری و مسـکن به  
عنـوان معیـاری کـه نیازهـای سـاکنان را بـرآورده می سـازد، تعریف می شـود که 
شـاید بـا برخی تعاریـف دیگر ماننـد معیارهای عاطفـی و هنجاری متفاوت باشـد 
و  محیـط  از  سـاکنان  کلـی  دریافـت  بـه  کـه  سـکونتی  رضایتمنـدی   .]4[
اصلـی  موضـوع  عنـوان  بـه   کـه  سال هاسـت  می کنـد  اشـاره  همسایگی شـان 
تحقیقـات جامعه شناسـی و نیـز برنامه ریـزی و طراحـی شـهری و شـاخه های 
مرتبـط مطـرح اسـت ]3[. درنهایـت رضایتمنـدی شـاخص و معیارهـای متعددی 
دارد کـه در ایـن مقالـه بـا توجـه بـه مفهـوم رضایتمنـدی تراکمی شـاخص های 

مرتبط انتخاب شده و در جدول 1 نشان داده است.

شکل 1. هرم فضایی ]20[
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فراوانی پژوهشگران هم نظر در شاخصپژوهشگرانشاخص ها

6]31[-]30]-]29[-]28[-]27[-]26[فضای سبز و محیط طبیعی

6]31[-]35[-]34[-]33[-]32[-]26[امنیت و روابط اجتماعی

4] 31[-]27[-]26[-]36[ امکانات مناسب شهری

7]35[-]31[-]30[-]29[-]28[-]27[-]26[مسائل اجتماعی و فرهنگی

6]31[-]30[-]29[-]28[-]27[-]26[چشم انداز طبیعی

6]31[-]35[-]34[-]33[-]32[-]26[ویژگی های کالبدی

5 ] 35[-]33[-]31[-]29[-]26[حمل ونقل و دسترسی مناسب

6]31[-]35[-]30[-]29[-]28[-]27[خاطرات جمعی

4] 30[-]29[-]28[-]27 [فرصت های شغلی

7]36[-]31[-]35[-]34[-]33[-]32[-]26[همسایگی و وضعیت مسکن

2]34[-]32 [هزینه زندگی در جامعه

5]30[-]29[-]28[-]27[-]26[کیفیت محیط در جامعه

5] 36[-]34[-]31[-]27[-]26[  به صرفه بودن خدمات

جدول 1. معیارهای رضایتمندی سکونتی

شکل 2. مدل مفهومی تبیین رابطۀ بین ادراک و رضایتمندی سکونتی 
برای رسیدن به رضایتمندی تراکمی سکونتی و دستیابی به تأثیر تراکم های سیال و سنتی بر آن ها

  تبیین رابطه بین شاخص های رضایتمندی و ادراک ساکنان
بـا توجـه به شـاخص های نهایی شـده در بندهـای قبـل از رضایتمندی بـه دنبال 
دسـتیابی بـه شـاخص های رضایتمندی سـاکنان از تراکم سـاختمانی بـا توجه به 
ادراک آن هـا و مطلوبیـت ادراکـی آن هـا از محیط اسـت. درنتیجـۀ آن هر یک از 

شـاخص های منتخـب از رضایتمنـدی بـا توجه به ارتبـاط آن ها با عوامـل ادراکی 
یادشـده و سـوق دادن این عوامل به سـمت مطلوبیت ادراکـی و درنهایت، مرتبط 
بـه  رسـیدن  جهـت  بـه  رضایتمنـدی  اصلـی  شـاخص های  بـه  آن هـا  کـردن 

شاخص های رضایتمندی سکونتی از تراکم ساختمانی است ) شکل 2(.

 

  

و   ي سكونت  يتراكم يتمندي به رضا  رسيدن براي يسكونت  يتمنديادراك و رضا  بين طةراب  يينتب ي . مدل مفهوم٢شكل 
  هاآن بر   يو سنت يالس هايتراكم  أثيرتبه  يابيدست

  تحقيق   پيشينة

ينة  بخش در ناد بررسـي به تحقيق  پيشـ وع  و  عنوان  با ارتباط در موجود اسـ ده  پرداخته  مقاله  موضـ  دو  پژوهش اين در كه اسـت  شـ
 و  عناوين  دو اين  فراخور به  و اهميت حائز ســكونتي  تراكمي  رضــايتمندي  و ســنتي  و ســيال  ســاختماني تراكم  اصــلي ۀ كليدواژ
ودمي مطرح مرتبط  مطالب ي اهميت.  شـ ناد  بررسـ ابه اسـ ت دليل اين  به  مشـ ي،  هر انجام از قبل  كه اسـ   با  مرتبط  هرآنچه  پژوهشـ
 .)٢ جدول( شود  مطالعه و  شناسايي است،  يادشده تحقيق

 تحقيق پيشينة. ٢ جدول
مطالعهعنوان  ها و آموزه اصلي ه يافة هدف مطالعه  محقق    

 
ل فروش  يو تحل  يبررس

مازاد تراكم  
نمونه    يساختمان

  ي: كويمورد 
ز يعصر شهر تبريول  

  

  

]6[  

تراكم    يشدر رابطه با افزا
و    ياردر شهر  يساختمان

آن    يرگذاريتأث  ينحوه 
  زمين  يهاي بر كاربر 

 شهري 

 يو از طرف  يتيتراكم جمع  يجزئ  يشسبب افزا  يتراكم ساختمان  افزايش  

 شده است.   شهري  يهاي كاهش سرانه كاربر 

  جتاً يكه نت  ير فروش تراكم ساختمانيتأث  يگيريمطالعه پ  ينا  يهااز آموزه

شهروندان    يتبر رضا  يالتراكم س  يشمثابه افزاتراكم رادارا است به  يشافزا

  است. 

محور  جامعه   مديريت
  يكالبد  ييراتتغ

بر   يمبتن
  يساختارها 

در    يحفاظت

  

  

]٧[  

  يانه يپژوهش مباحث زم  اين
و    كالبدي  تغييراترا در  

  ساختمانيتراكم  
 پرداخته است 

 شـهر و    يهابخش  يرحاصـل از اعمال ضـوابط مشـابه با سـا  يسـازكسـاني

ــول حفاظت  يتوجهكم ر قرار  يتحت تأثگونه از بافت ها را  نيا  يبوم  يِبه اص

 چندان كارا نبوده است.  يمحل  يهاتيهو  ييداده و در شكوفا
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جدول 2. پیشینۀ تحقیق

یافتۀ اصلی و آموزه هاهدف مطالعهمحققعنوان مطالعه

بررسی و تحلیل فروش مازاد تراکم 
ساختمانی نمونه موردی: کوی ولیعصر 

شهر تبریز
]6[

در رابطه با افزایش تراکم ساختمانی 
در شهریار و نحوه ی تأثیرگذاری آن 

بر کاربری های زمین شهری

از طرفی کاهش سرانه  و  تراکم جمعیتی  افزایش جزئی  تراکم ساختمانی سبب  افزایش   -
کاربری های شهری شده است.

- از آموزه های این مطالعه پیگیری تأثیر فروش تراکم ساختمانی که نتیجتاً افزایش تراکم رادارا 
است به مثابه افزایش تراکم سیال بر رضایت شهروندان است.

مدیریت جامعه محور تغییرات کالبدی 
مبتنی بر ساختارهای حفاظتی در بافته ای 

اندام وارۀ شمال ایران
]7[

این پژوهش مباحث زمینه ای را در 
تغییرات کالبدی و تراکم ساختمانی 

پرداخته است

- یکسان سازی حاصل از اعمال ضوابط مشابه با سایر بخش های شهر و کم توجهی به اصول 
حفاظتیِ بومی این گونه از بافت ها را تحت تأثیر قرار داده و در شکوفایی هویت های محلی چندان 

کارا نبوده است.
- از آموزه های این مطالعه نوع تغییرات در بافت های شهری شمال ایران مخصوصاً شهرهای 

دریای خزر و مازندران است که نمونه اصلی آن استفاده از تراکم ساختمان سیال است.

ارزیابی تأثیرات فروش مازاد تراکم 
]8[ساختمانی بر توسعه

بررسی فروش مازاد تراکم ساختمانی 
و تأثیر آن بر توسعه شهر اعم از 

افزایش جمعیت، دسترسی، خدماتی 
و... پرداخته شده است.

- چگونگی فروش مازاد تراکم ساختمانی بر توسعه شهر تأثیر خواهد گذاشت.
تأثیر اعمال تراکم ساختمانی بر  از آموزه های اصلی این طرح بر پژوهش این است که به 

شهروندان نیز عاوه بر توسعه شهری پرداخته شود.

ابعاد حقوقی مجهول در سیاست های 
بررسی ابعاد حقوقی مجهول در ]9[بلندمرتبه سازی ایران

سیاست های بلندمرتبه سازی

-  در سیاست های بلندمرتبه سازی و تراکم های ساختمانی ابعاد حقوقی مجهول زیادی وجود دارد 
و آن ها را دسته بندی کرده است که یکی از آن ها بعد شهرسازی و شاخص مشارکت مردمی 

است.
- پیامدهای ابعاد مجهول شامل نارضایتی ساکنین و عدم توجه به الگوهای بومی است که 

مورداشاره و در حد همین مورد کوتاه اکتفا شده است.

شناخت ناشی از افزایش تراکم 
ساختمانی بر نیازمندی های کاربری 

زمین شهری
]10[

بررسی رابطه با افزایش تراکم 
ساختمانی در شهریار و نحوه تأثیرگذار 

آن بر کاربری های زمین شهری

- که افزایش تراکم ساختمانی سبب افزایش جزئی تراکم جمعیتی و از طرفی کاهش سرانه 
کاربری های شهری گشته است.

- در رابطه با نحوه اعمال تراکم های ساختمانی سیال، ثابت، ترکیبی و... بحثی نکرده است و به 
شناخت آن نپرداخته است

مدیریت جامعه محور تغییرات کالبدی 
مبتنی بر ساختارهای حفاظتی در بافت 

های اندام واره شمال ایران
]11[

شناخت فرایند تغییر ساختارهای 
حفاظتی در بافت های اندام واره در 
محات واقع در لبه های بیرونی 

شهرهای شمال

- باکم توجهی به ماحظات زمینه ای و ارزش های محیطی
- مباحث زمینه ای را در تغییرات کالبدی و تراکم ساختمانی پرداخته است و میزان رضایتمندی 

ساکنین در پژوهش خود مدنظر قرار نداده است

بررسی تطبیقی میزان رضایتمندی 
ساکنان بین دو نمونه از مجتمع های 

مسکونی میان مرتبه و بلندمرتبه
استفاده از دیدگاه های ساکنان در ]12[

خصوص محیط های سکونتی

- الگوهای ارزیابی از محیط های سکونتی به ویژه در مورد رضایتمندی می تواند در شناسایی وضع 
موجود، آگاهی از نقاط قوت، ضعف، کاستی ها و نواقص احتمالی باهدف ارتقای کیفیت محیط های 

سکونتی مؤثر واقع گردد.
- در رضایتمندی تراکم های ساختمانی این روش می تواند در بررسی تطبیقی مؤثر باشد.

مطالعه رابطه میان رضایتمندی ساکنان 
از محیط زندگی و میزان حس تعلق 
آن ها در مجتمع مسکونی بلندمرتبه 

شهرک کوثر تهران

]13[
بررسی ارتباط حس تعلق و 

رضایتمندی ساکنین از مجتمع های 
بلندمرتبه

- به دنبال رشد روزافزون مجتمع های مسکونی بلندمرتبه، مسائل و مشکات مرتبط با این 
مجموعه ها که منتج بود از عواملی مانند تراکم بالای جمعیتی، تعداد طبقات، محصوریت فضایی 

و تنوع فرهنگی ساکنین، نیز رو به افزایش نهاد.
- حس تعلق و همبستگی اجتماعی یکی از شاخص های مؤثر در رضایتمندی از تراکم های 

ساختمانی سیال و سنتی می تواند باشد.

  پیشینۀ تحقیق
در بخش پیشـینۀ تحقیق به بررسـی اسـناد موجـود در ارتباط با عنـوان و موضوع 
مقالـه پرداختـه شـده اسـت کـه در ایـن پژوهـش دو کلیـدواژۀ اصلـی تراکـم 
سـاختمانی سـیال و سـنتی و رضایتمنـدی تراکمـی سـکونتی حائـز اهمیـت و به 

فراخـور ایـن دو عناویـن و مطالب مرتبط مطرح می شـود. اهمیت بررسـی اسـناد 
مشـابه بـه ایـن دلیل اسـت که قبـل از انجـام هـر پژوهشـی، هرآنچـه مرتبط با 

تحقیق یادشده است، شناسایی و مطالعه شود ) جدول 2(.

درنهایـت، خـلأ اصلـی کـه در پژوهش هـای پیشـین دیده شـده و ایـن پژوهش به 
دنبال مرتفع سـاختن آن ها اسـت، مشـخص نکردن نـوع اعمال تراکم سـاختمانی 
در طرح هـای توسـعۀ شـهری و سـنجیدن رضایتمنـدی سـاکنان از اعمـال ایـن 
میـزان  تعییـن  بـرای  روشـی  ارائـۀ  دنبـال  بـه  پژوهـش  ایـن  اسـت.  تراکم هـا 
رضایتمنـدی سـاکنان از شـیوۀ اعمـال ایـن تراکم های سـاختمانی اعم از سـیال و 
سـنتی بـه روش هـای مختلـف اسـت. از جهتـی رضایتمندی سـاکنان بـا توجه به 
شـیوۀ اعمـال این ابـزار شهرسـازی می توانـد دارای ابعـاد گوناگونی باشـد، به این 
شـکل کـه تراکـم سـاختمانی، دارای انـواع گوناگونـی بـرای اعمـال نظیر سـیال، 
ثابـت و... اسـت کـه هریـک می تواننـد در چگونگـی رضایتمندی سـاکنان و حتی 

فرم دهـی بـه شـهر تأثیـر بسـزایی داشـته باشـند کـه امـروزه شـاید بتـوان بـه  
این ترتیـب بیـان کـرد که مسـئولان تهیـه و اعمـال طرح هـا و برنامه هـا و به طور 
خـاص اعمـال تراکم سـاختمانی توجـه خاصی بـه رضایتمندی سـاکنان نمی کنند 
کـه همیـن امر سـبب می شـود تـا این ابـزار که تراکـم سـاختمانی اسـت، به خوبی 
اعمـال نشـود و رضایـت سـاکنان کـه یکـی از عوامل اصلی اسـت را مد نظـر قرار 
ندهـد. درنتیجـه، سـؤال های پژوهـش این گونـه اسـت کـه: شـاخص های تعییـن 
تراکـم سـاختمانی سـنتی و سـیال چیسـت ؟ شـاخص های میـزان رضایتمنـدی 
سـاکنان از تراکـم سـاختمانی چیسـت؟ تأثیـر تدوین ضوابـط تراکم سـاختمانی بر 
چـه  اسـت؟  چگونـه  بابلسـر  و  رامسـر  شـهرهای  سـاکنان  رضایتمنـدی  میـزان 
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راه کارهایـی می تـوان به منظـور افزایـش رضایتمندی سـاکنان با توجه بـه ضوابط 
بررسـی  بـه  ابتـدا  پژوهـش  ایـن  در  داد؟  پیشـنهاد  شـهر  در  سـاختمانی  تراکـم 
شـاخص های تراکم سـاختمانی سـیال و سـنتی و رضایتمندی تراکمی سـکونتی از 
طریـق مطالعـات اسـنادی پرداختـه شـده اسـت و در ادامـه میـزان رضایتمنـدی 
سـاکنان از تراکـم ادراکـی با توجه به شـاخص های نهایی شـده از طریـق مصاحبه 
و پرسشـنامه مـورد بررسـی قرار گرفته اسـت. سـپس، بـا اسـتفاده از نرم افزارهای 
رگرسـیون  تأییـدی،  عاملـی  تحلیـل  نظیـر  تحلیل هایـی   Smart PLS و  SPSS
تطبیـق  بـرای  میانگین هـا  مقایسـۀ  و  پیرسـون  همبسـتگی  ضریـب  چندگانـه، 
اسـت.  شـده  انجـام  مطالعاتـی  نمونه هـای  در  سـکونتی  تراکمـی  رضایتمنـدی 
درنهایـت، بـا توجـه بـه بررسـی های نهایـی راهکارهایـی بـرای افزایـش میـزان 

رضایتمندی تراکمی سکونتی ارائه  شده است.

 مواد و روش ها
 جهت گیـری ایـن پژوهـش کاربردی و توسـعه ای، رویکرد پژوهـش تطبیقی، روش 
شـیوۀ  اسـت.  پیمایشـی  رویکـرد  بـا  کمـی)  و  (کیفـی  آمیختـه  روش  پژوهـش 
جمع آوری داده ها مطالعات اسـنادی بررسـی شـاخص های تراکم سـاختمانی سیال 

و سـنتی و رضایتمنـدی تراکمـی سـکونتی، مصاحبـه و پرسشـنامه بـرای بررسـی 
 Smart PLS و SPSS میـزان رضایتمنـدی سـاکنین اسـت. همچنیـن، از نرم افـزار
جهـت تحلیل هایـی نظیـر تحلیـل عاملـی تأییـدی، رگرسـیون چندگانـه، ضریـب 
همبسـتگی پیرسـون و... اسـتفاده  شده اسـت. جامعۀ مطالعاتی شـهرهای رامسر و 
بابلسـر اسـت. دلیـل انتخاب شـهرهای رامسـر و بابلسـر اعمـال تراکم سـاختمانی 
سـیال در طرح تفصیلی شـهر بابلسـر و تراکم سـاختمانی سـنتی در شـهر رامسـر 
اسـت. نمونـۀ مطالعاتـی مـورد نظـر سـاکنان محله های سـادات و قاضی در شـهر 
بابلسـر و محله هـای کازینـو و ابریشـم در شـهر رامسـر هسـتند که حـدود جمعیت 
ناحیـۀ رامسـر 10599 و جمعیت ناحیۀ بابلسـر 16254 اسـت. از فرمـول کوکران با 
خطـا 1�0، تعـداد پرسشـنامه های لازم بـرای رسـیدن بـه سـطح قابل اطمینانـی از 
اطاعـات برابـر 190 بـرای هـر محله 95 عدد اسـت کـه طبق جمعیـت هر محله 
به نسـبت توزیع  شـده اسـت. N: حجـم جامعـۀ آمـاری – n ،16254: حجم نمونه 
– Z 95: مقـدار متغیـر نرمـال واحـد اسـتاندارد کـه در سـطح اطمینـان 90 درصـد 
اسـت. P – مقـدار نسـبت صفـت موجـود در جامعـه اسـت اگـر در اختیـار باشـد 
می تـوان آن را 5�0 در نظـر گرفـت. q – درصـد افـرادی کـه فاقـد آن صفـت در 

جامعه هستند و برابر 5�0 است. d- مقدار اشتباه مجاز که 1�0 است ( جدول 3).

N: حجـم جامعـۀ آمـاری – n 10559: حجـم نمونـه – Z 95: مقـدار متغیـر نرمال 
واحـد اسـتاندارد که در سـطح اطمینـان 90 درصد اسـت. P – مقدار نسـبت صفت 
 q .موجـود در جامعـه اسـت اگر در اختیار باشـد می تـوان آن را 5�0 در نظـر گرفت

– درصـد افـرادی که فاقد آن صفت در جامعه هسـتند و برابر 5�0 اسـت. d- مقدار 
اشتباه مجاز که 1�0 است ( جدول 4).

در ایـن تحقیـق بـراي روایـي ابزار سـنجش از روش آلفاي کرونباخ اسـتفاده  شـده 
اسـت. ایـن مقـدار بیـن 0-1 در نوسـان بـوده و میـزان آن از گویه های پرسشـنامه 
ایـن مطالعـه برابـر بـا 749�0 اسـت و از نظـر آمـاری نشـان دهندۀ روایـی نتایـج 
حاصـل از پژوهـش بـوده و چنانچـه ایـن پژوهـش در زمان هـای دیگـری تکـرار 

شود، به نتایج مشابهی خواهد رسید.

  بررسی رضایتمندی سکونتی در مطالعۀ موردی پژوهشی 
نتایـج  پژوهـش،  مـورد  محـات  کلـی  شـناخت  و  بررسـی  بـه  بخـش  ایـن  در 
پرسشـنامه، تحلیل هـای رگرسـیونی، تحلیـل عاملی تأییـدی و... پرداختـه خواهد 
شـد. شـناخت کلـی محـات: محلـۀ کازینـو از محات شـمالی رامسـر اسـت که 
محـدودۀ آن بـه 400 دسـتگاه و کازینـو معـروف اسـت و دارای محـدوده ای به نام 

لمتـر نیز هسـت. سـطح ایـن محلـه تقریباً 278 هکتار اسـت ( شـکل 3). ابریشـم 
محلـه بـا وسـعت 188 هکتـار و جمعیـت 7759 نفـر در جنوب شـهر رامسـر واقع 
شـده اسـت. محـدودۀ ایـن محلـه به نارنـج بن نیـز معروف اسـت (طـرح تفصیلی 
رامسـر، 1384) اما در شـهر بابلسـر سـادات محله از محات شـمالی بابلسـر اسـت 
( شـکل 4). سـطح ایـن محلـه تقریبـاً 166 هکتـار اسـت که بـا توجه بـه جمعیت 
آنکـه 10240 نفـر اسـت تراکـم ناخالـص جمعیتـی در آن 61 نفر در هکتار اسـت. 
قاضـی محلـه بـا وسـعت تقریبـاً 80 هکتـار و جمعیـت 6014 نفـر در جنوب شـهر 
بابلسـر واقع شـده اسـت. محـدودۀ ایـن محله به شـهدا نیـز معروف اسـت. تراکم 
ناخالـص جمعیتـی در ایـن محلـه 75 نفر در هکتار اسـت [37]. دو محله سـادات و 
قاضـی در ناحیـۀ 5 با توجه به درصد جمعیت آن ها تقسـیم پرسشـنامه شـده اسـت 
از طرفـی بـه دلیـل بیشـترین اعمال تراکم سـاختمانی سـیال و بیشـترین تغییرات 

 

 در صـفت آن  فاقد كه افرادي درصـد  – q.  گرفت نظر در ٥/٠ را  آن توانمي  باشـد  اختيار  در اگر اسـت جامعه در موجود صـفت
 .)٣ جدول( است ١/٠  كه مجاز اشتباه مقدار -d. است ٥/٠ برابر  و  هستند جامعه

 شهر بابلسر  ٥ ناحيةپرسشنامه در محلات  توزيع. ٣ جدول
N :١٠٥٥٩  – آماري  جامعة حجم  n  :٩٥  –  نمونه حجم Z :تاندارد  واحد نرمال متغير  مقدار  درصـد ٩٠ اطمينان سـطح در  كه اسـ

  افرادي  درصـد – q.  گرفت نظر در ٥/٠ را آن توانمي  باشـد اختيار در اگر اسـت جامعه در موجود صـفت نسـبت مقدار  – P. اسـت

 .)٤ جدول( است ١/٠ كه  مجاز اشتباه مقدار -d. است ٥/٠ برابر  و هستند  جامعه در صفت آن  فاقد كه

 شهر رامسر  ٥ ناحيةپرسشنامه در محلات  توزيع. ٤ جدول
تفاده  كرونباخ آلفاي روش از سـنجش  ابزار روايي براي تحقيق اين در   ميزان و  بوده نوسـان در  ١-٠ بين مقدار اين. اسـت  شـده اسـ
 و  بوده  پژوهش از حاصـل  نتايج  روايي  دهندةنشـان آماري نظر از و اسـت ٧٤٩/٠  با برابر مطالعه اين  پرسـشـنامه  هايگويه  از آن

  .رسيد خواهد  مشابهي  نتايج به شود، تكرار  ديگري  هايزمان در  پژوهش اين چنانچه

    يپژوهش موردي ةمطالعدر  يسكونت يتمنديرضا بررسي

..  .و  تأييدي   عاملي  تحليل رگرسيوني،  هايتحليل  پرسشنامه،  نتايج   ، پژوهش  مورد  محلات كلي شناخت  و  بررسي  به بخش  اين  در
  كازينو  و  دستگاه  ٤٠٠  به  آن  محدودة   كه  است  رامسر  شمالي  محلات  از  كازينو  محلة:  محلات  كلي شناخت    .شد   خواهد  پرداخته
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 طرح(  است  معروف   نيز  بن  نارنج   به  محله  اين  محدودة.  است  شده  واقع  رامسر  شهر  جنوب  در  نفر  ٧٧٥٩  جمعيت  و   هكتار  ١٨٨
  ١66  تقريباً  محله  اين  سطح  . )٤  شكل(  است  بابلسر  شمالي  محلات  از  محلهسادات  بابلسر  شهر  در  اما)  ١٣٨٤  رامسر،  تفصيلي

  با   محله  قاضي .  است  هكتار  در  نفر  6١  آن  در  جمعيتي  ناخالص  تراكم  است  نفر  ١٠٢٤٠  آنكه  جمعيت  به  توجه  با   كه  است  هكتار
.  است  معروف  نيز  شهدا  به  محله  اين  محدودة .  است  شده  واقع  بابلسر  شهر  جنوب  در  نفر  6٠١٤  جمعيت  و  هكتار  ٨٠  تقريباً  وسعت
  جمعيت  درصد  به  توجه  با  ٥  ناحية  در  قاضي   و   سادات  محله  دو ].  ٣٧[  است  هكتار  در  نفر  ٧٥  محله  اين   در  جمعيتي  ناخالص  تراكم

  اين كه كالبدي تغييرات بيشترين و  سيال ساختماني تراكم اعمال بيشترين دليل به طرفي از  است شده پرسشنامه تقسيم ها آن 
  قاضي  به  نسبت  بيشتر  تعداد  ،بيشتر  جمعيت  و   مركزيت  جهت  به  سادات   محله  و  اندشده  انتخاب  ، است  آن  دنبال  به  نيز  پژوهش 

 پرسشنامه   تقسيم  هاآن  جمعيت  درصد  به  توجه  با  ١  ناحية  در  محله  ابريشم  و  كازينو  محلة  دو  .شد  خواهد  پر  پرسشنامه  محله
  سنتي  هايويژگي  به  ترنزديك  و  هستند  رامسر  شهر  سطح  در  كالبدي  تغييرات  كمترين  خوشدست  محله  دو  اين.  است  شده
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جدول 3. توزیع پرسشنامه در محلات ناحیۀ 5 شهر بابلسر

جدول 4. توزیع پرسشنامه در محلات ناحیۀ 5 شهر رامسر
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 بررسـی تراکم هـای سـاختمانی در نمونه هـای مطالعاتی: در این بخش به بررسـی 
تراکم هـای مورد اعمال در شـهرهای رامسـر و بابلسـر پرداخته خواهد شـد. تراکم 
سـیال در شـرایط عـادی در شـهر بابلسـر: تراکم پایه: در شـهر بابلسـر بـا توجه به 
تراکم هـای سـاختماني وضـع موجـود از گذشـته تـا حـال، ضوابـط مصـوب فعلي، 
تـوان مالـي مردم، سـهم تأثیر تراکـم در جمعیت پذیـری و میـزان جمعیت پذیری و 
عوامـل دخیـل دیگـر تراکـم سـاختماني پایـه منظـور شـد. به ایـن منـوال، در هر 

محلـه تراکـم سـاختماني پایـه متفـاوت خواهـد بـود کـه در انتهـاي ضوابـط و در 
بخـش محـات آورده می شـود. لفـاف فضایی برای هـر قطعه زمین با ایـن اعتقاد 
شـکل می گیـرد کـه هـر ملک بـا توجه بـه عوامل زیر شـامل: بـا توجه به شـرایط 
قطعـات تفکیکـي، وضعیـت معابـر، زاویۀ تابـش، اشـراف و تمامي عوامـل مؤثر بر 
احـداث بنا، برخي قطعات شـهر بابلسـر از توان سـاخت بیشـتري نسـبت بـه تراکم 
سـاختماني پایـه دارند این تـوان از 101 درصـد لغایت حدود 400درصـد در اراضي 

شکل 3. محدودۀ بررسی شهرستان رامسر

شکل 4. محدودۀ بررسی شهرستان بابلسر

کالبـدی کـه ایـن پژوهش نیز به دنبال آن اسـت، انتخاب  شـده اند و محله سـادات 
بـه جهـت مرکزیـت و جمعیـت بیشـتر، تعـداد بیشـتر نسـبت بـه قاضـی محلـه 
پرسشـنامه پـر خواهـد شـد. دو محلـۀ کازینو و ابریشـم محلـه در ناحیـۀ 1 با توجه 
به درصد جمعیت آن ها تقسـیم پرسشـنامه شـده اسـت. این دو محله دسـت خوش 

بـه  نزدیک تـر  و  هسـتند  رامسـر  شـهر  سـطح  در  کالبـدی  تغییـرات  کمتریـن 
ویژگی هـای سـنتی تراکـم سـاختمانی و سـقف حداکثـری آن هسـتند، درنتیجـه 
دلیـل اصلـی انتخـاب ایـن دو محلـه اسـت. محلـۀ ابریشـم بـه جهـت مرکزیت و 

جمعیت بیشتر از تعداد بیشتر نسبت به محلۀ کازینو پرسشنامه پر خواهد شد.



Urban Economics and Planning       Vol 3(2), Summer 202231

www.eghtesadeshahr.tehran.ir

200 تـا 1000 مترمربعـي و در بـر معابـر 6 تا 45 متري متغیر اسـت. توان یادشـده 
بـا عنـوان تراکـم حداکثـر مجاز شـناخته می شـود. بدیهي اسـت در مسـاحت های 
بیشـتر یـا معابـر عریض تـر حداکثـر تراکـم نیـز تغییـر خواهـد کـرد کـه نیـاز بـه 
محاسـبۀ مـوردي دارد. مسـاحت، عـرض قطعـه، عمـق قطعـه ( طـول آن قطعه)، 
شـکل قطعـه، نسـبت بـه طـول عـرض، جهـت قرارگیـری جغرافیایی (نسـبت به 

شـمال و جنـوب جغرافیایـی)، معبـر مجـاور قطعه و عـرض معبر و تعـداد معبرها و 
دو شـاخص عمـده، یـک عـدم قطـع اشـعۀ زمسـتانی و دیگری عـدم اشـرافیت و 
سـایر قطعـات به عنـوان مهم تریـن شـاخص ها انتخاب شـده اند کـه از تاقـی این 
دو خـط یـک فضـای مثلث شـکل ایجاد می شـود کـه بنا می توانـد در ایـن فضا با 

خواست و نظر مالک، رعایت الزامات پیش گفته شکل بگیرد ( شکل 5).

شکل 5. لفاف فضایی برای اعمال تراکم ساختمانی حداکثری یک قطعه در بابلسر ]37[

  تراکم سیال در شرایط خاص )تعدیل( در شهر بابلسر
در شـرایطي کـه قطعـات با مسـاحت کم در بـر معابر بـا عرض کم واقع می شـوند 
شـرایط خـاص افزایشـی و در شـرایطي که قطعـات با مسـاحت کم در بـر معابر با 
عـرض بسـیار زیـاد واقـع می شـوند، شـرایط خـاص کاهشـی می تـوان آگاهانـه 

اندکي از لفاف فضایي خارج شد.

  تراکم سنتی در شهر رامسر
تراکم هـای پیشـنهادی بـرای احـداث واحدهـای مسـکونی مـورد نیـاز در شـهر 
رامسـر بـه  صـورت کـم و متوسـط پیشـنهاد می شـود. در تراکم هـای کـم حداقل 
یـک واحـد مسـکونی در نظـر گرفته  شـده و از طرف دیگـر، در تراکم متوسـط که 
می توانـد بـه دو صـورت افقی بـا کاهش سـطح قطعات مسـکونی و اسـتقرار یک 
خانـوار در یـک واحـد مسـکونی یـا اسـتقرار چنـد خانـوار به صـورت مسـتقل و با 
مالکیـت یـک واحد مسـکونی در یـک طبقه ( به صـورت آپارتمانی) صـورت پذیرد 

.[38]

  نتایج پرسشنامه:
در همان طـور کـه از جد ول هـای زیـر مشـخص اسـت وضعیـت شـهر رامسـر از 
امتیاز رضایتمندی سـاکنان نسـبت به شـهر بابلسـر بیشـتر اسـت. میانگیـن امتیاز 
شـهر رامسـر 24�4 و میانگیـن امتیـاز شـهر بابلسـر 48�2 اسـت که نشـان دهندۀ 
ایـن موضـوع اسـت کـه شـاخص های مـورد بررسـی در شـهر بابلسـر ضعیف تر از 
شـهر رامسـر اسـت. اشـراف به عنوان یکـی از شـاخص های رضایتمنـدی تراکمی 
سـاکنان به طـور مثال مورد بررسـی قـرار می گیرد که شـهر بابلسـر دارای میانگین 
سـؤال های  بـه   (6 و   5 (جدول هـای  اسـت   4�21 رامسـر  شـهر  و   1�23 امتیـاز 
پرسـش نامه طبـق طیـف لیکـرت از خیلی کم تـا خیلی زیـاد امتیاز داده  شـده و در 
مقایسـۀ دو شـهر، شـهر رامسـر از لحاظ اشـراف امتیاز بیشـتری نسـبت به بابلسـر 
کسـب کـرده و درنتیجه، اشـراف کمتـری از سـاختمان های دیگر به سـاکنان وارد 
اسـت. در بیشـتر مـوارد شـهر بابلسـر از امتیـاز کمتری نسـبت به رامسـر برخوردار 
اسـت کـه یکـی از دلایل اصلـی آن عدم اجـرای صحیح تراکم سـاختمانی سـیال 
در شـهر بابلسـر اسـت که منجر به شـکل گیری سـاختمان های بلندمرتبۀ خارج از 

لفاف فضایی و ناهمگون  شده که نارضایتی ساکنان را در پی داشته است.
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جدول 5. میانگین شاخص های رضایتمندی سکونتی تراکمی شهر رامسر

 تحلیل رگرسیون چندگانه برای متغیرهای رضایتمندی تراکمی سکونتی 
در جـدول «بررسـی هم خطـی»(Collinearity Diagnostics)  سـهم هـر یـک از 
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 بيشتر  بابلسر  شهر  به  نسبت  ساكنان  رضايتمندي  امتياز  از  رامسر  شهر  وضعيت  است  مشخص  زير  هايولجد  از  كه  طورهمان  در
  هاي شاخص  كه  است  موضوع  اين  دهندة نشان  كه  است  48/2  بابلسر  شهر  امتياز  ميانگين  و  24/4  رامسر  شهر  امتياز  ميانگين .  است
 طوربه  ساكنان   تراكمي  رضايتمندي  هاي شاخص  از  يكي  عنوانبه  اشراف.  است  رامسر  شهر  از  ترضعيف  بابلسر  شهر  در   بررسي  مورد
 به   )6  و  5هاي  جدول(  است  4/ 21  رامسر  شهر  و  1/ 23  امتياز  ميانگين  داراي  بابلسر  شهر  كه  گيردمي  قرار  بررسي  مورد  مثال
  لحاظ  از  رامسر  شهر  شهر،  دو   مقايسة  در   و   شده   داده   امتياز  زياد   خيلي  تا   كم   خيلي  از  ليكرت  طيف  طبق  نامهپرسش  هايسؤال 

  در .  است  وارد   ساكنان  به  ديگر  هايساختمان  از  كمتري  اشراف  ،درنتيجه  و   كرده  كسب  بابلسر  به  نسبت  بيشتري  امتياز  اشراف
 تراكم   صحيح  اجراي  عدم   آن  اصلي   دلايل   از  يكي   كه  است  برخوردار  رامسر  به  نسبت  كمتري  امتياز  از  بابلسر  شهر  موارد  بيشتر

  كه  شده   ناهمگون و  فضايي   لفاف   از  خارج  بلندمرتبة هايساختمان  گيريشكل  به   منجر  كه  است  بابلسر شهر  در  سيال   ساختماني
  .است  داشته پي  در را ساكنان نارضايتي

 رامسر   شهر يتراكم يسكونت يتمنديرضا ي ها شاخص نيانگ يم. ٥ جدول

 

  بابلسر  شهر  ي تراكم يسكونت يتمنديرضا يهاشاخص  نيانگ ي. م٦ جدول

  سكونتي تراكمي رضايتمندي يرهايمتغ يچندگانه برا يونرگرس تحليل

  متغير  پراكندگي بيان براي  بعد  هر در متغير از يك هر  ســهم  (Collinearity Diagnostics)»خطيهم  بررســي«  جدول در
 كه اسـت متغير اولين  ها،سـاختمان  بين فواصـل كه  گفت توانمي موضـع اين به توجه  با. اسـت  شـده مشـخص  بابلسـر شـهر در  پاسـخ

ترين هم  بيشـ خ متغير  تغييرات بيان در را  سـ هم اين دارد،  پاسـ د  ٩٠ حدود  سـ ت درصـ كوني گونة تواندمي متغير  دومين. اسـ   با  مسـ
ــدي ــته متغير  روي  تأثيرگذاري در ٨١  حدود درص ــد وابس ــومين.  باش ــدي  با بلوك اندازة تواندمي متغير س  در ٧٨  حدود درص

  متغير روي  تأثيرگذاري در ٧١  حدود درصــدي  با  ســبز فضــاي تواندمي متغير  چهارمين .باشــد  وابســته متغير روي تأثيرگذاري
ته د  وابسـ دي  با  هم خانه  اندازة تواندمي متغير پنجمين.  باشـ ته متغير روي تأثيرگذاري در 4۳  حدود درصـ د  وابسـ مين.  باشـ شـ   شـ
  با  خانه از  ديد تواندمي متغير هفتمين.  باشــد  وابســته متغير روي تأثيرگذاري  در ٤٠  حدود درصــدي  با اشــراف  تواندمي متغير
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جدول 6. میانگین شاخص های رضایتمندی سکونتی تراکمی شهر بابلسر

جدول 7. بررسی همخطی شاخص های رضایتمندی تراکمی سکونتی با رضایت ساکنان رامسر
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شکل 6. وضعیت بار عاملی و ضریب اثر شهرستان بابلسر

 تحلیل عاملی تأییدی برای متغیرهای رضایتمندی تراکمی سکونتی 
شـاخص های  بیـن  عاملـی  بـار  اسـت  مشـخص  اول  نمـودار  در  کـه  همان طـور 
رضایتمنـدی تراکمـی قابل قبـول و همگـی بیش از 4�0 اسـت و مـوردی برای حذف 
وجـود نـدارد. از طرفـی، اثـر کل شـاخص ها  به صـورت ضریب رگرسـیونی مشـاهده 
می شـود کـه بـه عدد یـک نزدیک اسـت و تأثیـر مثبـت را بـر رضایتمنـدی تراکمی 

سـاکنان را در شـهر رامسـر تأییـد می کنـد. همان طور که در نمودار مشـخص اسـت، 
بـار عاملـی بیـن شـاخص های رضایتمنـدی تراکمـی قابـل  قبـول و همگـی بیش از 
اسـت و مـوردی بـرای حـذف وجـود نـدارد. از طرفـی، اثـر کل شـاخص ها به صورت 
ضریب رگرسـیونی مشـاهده می شـود که بـه عدد یک نزدیک اسـت و تأثیـر مثبت را 

بر رضایتمندی تراکمی ساکنان در شهر بابلسرتأیید می کند ( به شکل های 5 و 6).

جدول 8. بررسی همخطی شاخص های رضایتمندی تراکمی سکونتی با رضایت ساکنان بابلسر  
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شکل 7. وضعیت بار عاملی و ضریب اثر شهرستان رامسر

 یافته ها
 طبـق یافته های تحقیـق حاضر، امینی، صبـا، (1391) [12] با بررسـی تطبیقی میزان 
رضایتمنـدی سـاکنان بین دو نمونه از مجتمع های مسـکونی میـان مرتبه و بلندمرتبه 
بـه ایـن نتیجـه رسـیده اسـت کـه میـزان رضایتمنـدی در سـاختمان های بلندمرتبه 
نسـبت بـه سـاختمان های میان مرتبـه کمتـر اسـت و ایـن نتیجه همسـو بـا پژوهش 
اسـت. بـه  این ترتیـب که در درجۀ نخسـت تفـاوت معنـاداری میان تراکم سـاختمانی 
سـیال و تراکـم سـاختمانی سـنتی در خصـوص رضایتمنـدی کلـی از محیـط وجـود 
داشـت و سـاکنان شـهر رامسـر با تراکم سـاختمانی سـنتی رضایتمندی بیشـتری از 
محیـط داشـتند. بنابراین، دلیـل انعطاف پذیـری و افزایـش رضایتمندی سـکونتی در 
روش تراکـم سـاختمانی سـیال مـورد سـؤال قـرار می گیـرد. در هـر دو گونـه تراکـم 
سـاختمانی سـیال و سـنتی، میـزان رضایتمنـدی تراکمـی سـاکنان با اشـراف، رابطۀ 
منفـی مشـاهده شـد. بنابراین، اشـراف یکـی از شـاخص های اصلی، به  عنـوان معیار 
فنـی در تراکم های سـاختمانی باید مـورد توجه قرار گیـرد. بهرام پـور (1394) [13] و 
مهـدوی (1396) [39] و فخـر احمد (1397) [40] با بررسـی رابطۀ میان رضایتمندی 
سـاکنان از محیـط زندگـی و میـزان حس تعلق آن هـا در مجتمع مسـکونی بلندمرتبه 
حـس تعلـق و همبسـتگی را بسـیار مؤثـر بـر رضایتمنـدی دانسـته اسـت. در ایـن 
پژوهـش نیـز از شـاخص هایی که میزان رضایتمندی را در شـهر رامسـر ارتقـا و دقیقاً 
در شـهر بابلسـر کاهـش داده اسـت بـا درجۀ همبسـتگی متوسـط به بالا می تـوان به 
همبسـتگی اجتمـاع و همسـایگی، سـاماندهی فضـای عمومـی، تراکـم فضای سـبز 
میانی سـاختمان ها و فواصل بین مسـکن اشـاره داسـت. در حقیقت با سـاماندهی این 
بـا  همسـو  کـه  داد  افزایـش  را  سـاکنین  تراکمـی  رضایتمنـدی  می تـوان  مـوارد 
پژوهش هـای ذکرشـده اسـت. پنـدار (1394) [7] در بررسـی مدیریـت جامعه محـور 
تغییـرات کالبدی مبتنی بر سـاختارهای حفاظتـی در بافت های اندام وارۀ شـمال ایران 
یکـی از جنبه هـای نهایـی در مدیریـت تغییرات عدم توجـه کامل بـه معیارهای صرفاً 
کالبـدی اسـت که همسـو بـا ایـن پژوهش اسـت. بـه  این ترتیب کـه بایـد از نگرش 
کان و فقـط اتـکا بـه مفهـوم تراکم کمـی در تصمیم گیری در خصـوص محیط های 

مسـکونی خـارج شـد و به بعد کیفـی مرتبط بـا آن (رضایتمندی تراکمی سـکونتی، از 
طریـق شـاخص ها و عامل هـای مرتبـط) توجـه خاصـی داشـت تـا بـه محیطـی بـا 
رضایتمنـدی سـاکنان دسـت  یافت. به طـور کلی، پژوهش این طور اسـت که در شـهر 
بابلسـر رضایتمندی تراکمی سـکونتی بسـیار کمتر از شـهر رامسـر اسـت و این عدم 
رضایتمنـدی تراکمـی سـکونتی سـاکنان در شـهر بابلسـر ابتدا ناشـی از عـدم اجرای 
صحیـح تراکـم سـاختمانی سـیال توسـط مجـری طـرح و در درجـۀ بعـدی رعایـت 
نکـردن نکاتـی که باعـث افزایش رضایتمندی تراکمی سـکونتی سـاکنین می شـود، 
اسـت. بـا توجـه به اینکـه در شـهر بابلسـر رضایتمندی تراکمی سـکونتی کم اسـت، 
جهـت افزایـش رضایتمندی ابتـدا راهکارهایی کلـی و عمومی برای تراکم سـاختمان 
سـیال داده  شـده و در آخـر بـا توجـه بـه شـاخص های خـاص منتخب سیاسـت هایی 

برای بهبود شرایط ساکنان ارائه  شده است. 

بحث و نتیجه گیری 
هـر شـهری شـرایط خـاص خـود را دارد و بـرای اینکـه تعیین شـود چگونـه تراکمی 
بـرای آن شـهر بهتر اسـت و موجـب رضایتمندی سـاکنان خواهد شـد، بایـد با توجه 
بـه شـاخص های رضایتمنـدی تراکمـی سـکونتی کـه موجـب افزایـش رضایتمندی 
سـاکنان شـهر از تراکـم سـاختمانی می شـود، صـورت گیـرد. بـه  این ترتیب کـه اگر 
برای شـهری روش اعمال تراکم سـاختمانی سـیال، سـنتی، ترکیبی و... انتخاب شـد 
از طریـق معیارهـای فنـی و پایۀ آن روش تراکم سـاختمانی لفاف فضایی برای شـهر 
ترسـیم شـود و با توجـه به شـاخص های رضایتمندی تراکمی از سـاکنان آن شـهر با 
توجـه بـه این لفـاف فضایی پرسـش به عمل آیـد تـا در جمع بندی نهایـی معیارهای 
فنـی آن روش اعمالـی نظرات و میزان رضایتمندی سـاکنان لحاظ شـود تا یک روش 
سـاختمانی مناسـب با رضایتمندی سـاکنان اعمال شـود. به همین دلیل، در راسـتای 
پاسـخ بـه سـؤال های مطرح شـده پژوهـش کـه جمع بنـدی یادشـده را کامـل خواهد 
کـرد، پرداختـه خواهـد شـد. پاسـخ بـه سـؤال اول: همان طـور کـه در قسـمت های 
پیشـین نیـز اشـاره شـد، بـا توجـه بـه بررسـی های طرح هـای متعـدد شـهری، افراد 
صاحب نظـر و مشـاوران طرح هـای توسـعۀ شـهری شـاخص های تراکم سـاختمانی 
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سـیال و سـنتی هرکـدام دارای 3 عامـل اصلی و زیـر معیارهای فنی گوناگونی اسـت 
که در معیار و شـاخص های اصلی آن ها به شـرح زیر اسـت: تراکم سـاختمان: سـیال 
انعطاف پذیـری، خودسـامانگی، واقعیت گرایـی سـازنده و تراکـم سـاختمانی سـنتی: 
دارای مـرز و حـد بـودن، پهنـه ای بودن، عـدم انعطاف پذیری پاسـخ به سـؤال دوم: با 
توجـه به بررسـی های افـراد صاحب نظر داخلـی و خارجی رضایتمنـدی تراکمی دارای 
شـاخص های بسـیار متعـدد اسـت کـه بـرای اسـتخراج شـاخص های رضایتمنـدی 
تراکمـی از شـاخص های ادراک تراکـم و ارتبـاط مطلوبیـت ادراکـی بـا رضایتمنـدی 
استفاده شـده اسـت کـه بـه 9 عامـل اصلی رسـیده شـده و آن ها به شـرح زیر اسـت: 
رضایتمنـدی تراکمی سـکونتی و ارتبـاط آن با مطلوبیت ادراکی تراکمی 9 شـاخص را 
تولیـد می کنـد: رضایتمنـدی سـکونتی، کارآمـدی خدمات و فضـای عمومـی، دید از 
خانـه،  انـدازۀ  سـاختمان ها،  میانـی  سـبز  فضـای  حجـم  طبیعـت،  بـه  خانـه  درون 
همبسـتگی اجتماع و همسـایگی، اشـراف، گونه مسـکونی، اندازه بلوک و فواصل بین 
سـاختمان ها. پاسـخ به سـؤال سـوم: همانطورکه در قسـمت های پیشـین نیز اشـاره 
شـد، بـا توجه به بررسـی های و پرسـش های انجام شـده از سـاکنان هر دو شـهر این 
نتیجه اسـتنباط شـده اسـت که سـاکنان شـهر رامسـر که با تراکم سـاختمانی سنتی 
در طـرح توسـعه شـهری خـود درگیـر هسـتند رضایتمندی تقریبـاً مناسـبی از محیط 
شـهری خوددارند از طرفی در شـهر بابلسـر اسـت که تراکم سـاختمانی سیال در طرح 
توسـعه شـهری آن در حال اجرا اسـت، سـاکنان شـهر رضایتمندی کمتری به محیط 
شـهری خـود ازلحـاظ تراکمـی دارند. پاسـخ به سـؤال چهارم: بـا توجه به بررسـی ها 
افزایـش  چگونگـی  جهـت  شـهر  دو  هـر  سـاکنان  از  انجام شـده  پرسـش های  و 
رضایتمنـدی بـا توجه به شـاخص های مربوطـه، به ارائـه راهکارهایی جهـت افزایش 
رضایتمنـدی سـاکنان منجـر شـده اسـت از طرفـی نحـوه اعمـال تراکم سـاختمانی 
سـیال و سـنتی به نوعـی بـا مشـکل روبـه رو بوده اسـت که همچنیـن با اصـاح این 
مـوارد در تراکـم سـاختمانی و پیشـنهادهای ترکیبـی بـرای تراکم هـای سـاختمانی 
می توانـد رضایتمنـدی را افزایـش دهـد. در ادامه، ابتدا پیشـنهادهای عام بـرای بهبود 
شـرایط رضایتمنـدی تراکمـی در شـهر بابلسـر اتخاذشـده و سـپس، بـا توجـه بـه 
شـاخص های رضایتمنـدی تراکمـی سـکونتی راهبرد و سیاسـت هایی بـرای بهبود و 

رسیدن به رضایتمندی زیاد ساکنان اعام  شده است:
الف. همان طور که در تحلیل اشـاره شـد عدم رعایت اصول تراکم سـاختمانی سـیال 
و بعضـی شـرایط خاص می تواند سـبب نارضایتی ها شـده باشـد. یکـی از موضوعات 
اصلـی تراکـم سـاختمانی سـیال بحث تعدیل و شـرایط خاص آن اسـت کـه در طرح 
تفصیلـی بابلسـر آمـده اسـت بـه  این ترتیب کـه با توجـه به مسـاحت های خـاص در 
عرض هـای خـاص به مجـری این اجـازه را می دهد کـه از لفاف فضایی شـکل گرفته 
خـارج شـود و همیـن امـر می توانـد سـبب افزایـش ارتفاع هـای غیراصولی در سـطح 
شـهر و محـات شـود. درنتیجه، یکی از پیشـنهاد ها در ایـن زمینه نهایی کـردن و یا 
ایجـاد حداکثـر لفـاف فضایـی برای ایـن موارد اسـت تـا از سـودجویی در ایـن موارد 

جلوگیری شود.
ب. ارجحیـت دادن بـه معیارهـای پایـه تراکم سـاختمانی سـیال در مقابـل معیارهای 
فنـی جهـت رعایت هـرم فضایی مناسـب و شـکل گیری تراکم های منعطف مناسـب 

با شرایط فضایی و رضایتمندی ساکنان
پ. جـای دادن معیارهـای فنـی ثانویه نظیـر کوران هـوا در معیارهای اصلـی فنی به 
دلیـل اهمیـت خاص در شـهرهای شـمالی ایـران به خصـوص مازنـدران و بابلسـر و 

رامسر
ت. یکـی از مسـائل بسـیار مهـم در طرح های سـیال، رعایـت معیارهای پایـه و فنی 
تعییـن ضوابـط احـداث بنـا و کنتـرل ارتفـاع در آن هـا اسـت به عبارت دیگـر هـر 
سـاختمان چنانچـه نخواهد موجب عـدم همگونی در فضای شـهری و ایجاد مزاحمت 
بـرای اراضـی و ابنیـه مجـاور شـود بایـد ضابطـه تراکـم، ارتفاع و اشـکال ویـژه ای را 
بپذیـرد. معیارهـای پایـه شـامل: عـدم سـایه اندازی ( تأمیـن اشـعۀ زمسـتانی) و عدم 
اشـراف، معیارهـای فنی شـامل: عـرض معبر، مسـاحت قطعـه زمین، سـرانه فضای 
آزاد و... در صـورت رعایـت اصـول یادشـده در محـدوده هـر قطعـه زمیـن یک لفاف 
فضایـی شـکل می گیـرد کـه سـاختمان نمی توانـد از آن بـه بیـرون تجـاوز کنـد. اما 
متأسـفانه آنچه در شـهر بابلسـر شـاهد آن هسـتیم، تنها رعایـت یک معیـار و آن هم 
افزایـش ارتفـاع ( حتی بیـش از ضابطه) و بی توجهی به سـایر معیارها اسـت. بنابراین، 

مطلوبیـت نهایـی حاصـل نشـده اسـت. درنتیجه، یکـی از پیشـنهاد های اصلـی این 
اسـت کـه در قبـل از اعطای پروانۀ سـاختمانی توسـط شـهرداری یکی از مهندسـین 
شهرسـاز پایـۀ 2 بـه بالا عضـو نظام مهندسـی بـر نحـوه و چگونگی محاسـبه تراکم 
سـاختمانی نظارت داشـته باشـند تـا ازلحـاظ معیارهای پایـه و معیارهای فنـی کاماً 
موردبررسـی و واکاوی قـرار گیـرد کـه مشـکل تراکم هـای غیرمجاز و تعـداد طبقات 

غیرمعقول نباشیم.
ث. رعایـت معیار فنی تراکم سـاختمانی سـیال و کاهش اشـراف سـاختمان های بلند 

به ساختمان های دیگر
ج. راهکار نهایی در شـهر بابلسـر و به طورکلی در شـهرهای مازندران و شـمالی کشور 
بـا توجـه بـه اینکه حفـظ زمین هـا ارزش بسـزایی دارد با ایجـاد منطقه بندی مناسـب 
بـا  همـراه  حداکثـری  سـقف  یـک  ایجـاد  و  مهـم  و  اصلـی  محـات  در  تراکمـی 
انعطاف پذیـری در منطقـه جهـت معیارهـای فنـی متفـاوت نظیـر مسـاخت زمیـن، 
عـرض معبـر و... و از بیـن بـردن تعدیل هـای خـاص کـه از ایـن لفـاف حجمـی و 
حداکثـر تراکم سـاختمانی خارج شـود. با این روش از سـویی انعطاف پذیـری در تراکم 

راداریم و از سوی دیگر از ارتفاع گرفتن بیش ازحد در محات جلوگیری می شود.
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