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تاریخ دریافت: 90/2/18 
تاریخ پذیرش نهایی: 90/8/14

تعیین تراکم ساختمانی بهینه در محلات حاشیه‌نشین با ملاحظات 
اجتماعی- فرهنگی )مطالعه موردی: خاک‌سفید تهران(

همایون نورائی*- منوچهر طبیبیان**- ناصر رضایی***

چکیده
تعیین تراکم ساختمانی بدون توجه به مسائل فرهنگی و اجتماعی جامعه و فقط به‌صورت تقلیدی مطلق از غرب، نمی‌تواند 
راه‌حل مناسبی برای مشکل مسکن باشد. از این رو ضروریست تا با شناخت مشکل‌های ایجاد شده و یافتن عوامل اثرگذار 
در آن، تراکم ساختمانی را با ویژگی‌های اجتماعی و فرهنگی محله‌ها متناسب کرده و از این طریق در راستای بهبود 
تراکم  بر تعیین  تأثیرگذار  از تعدد عوامل  با علم و آگاهی  این اساس در تحقیق حاضر  بر  شرایط زندگی گام برداشت. 
ساختمانی، به‌دلیل محدودیت‌های تحقیق، تنها معیارهای اجتمـاعی- فرهنگی مؤثر بر این مقوله را در محله خاک سفید 
که از جمله سکونتگاه‌های غیررسمی شهر تهران می‌باشد، بررسی کرده و با یک تحـلیل آستانه‌ای، بیشینه تراکم ممکن 
را برای هر کدام از بلوک‌های محله مورد نظر محاسبه می‌گردد. روش تحقیق این مطالعه به توصیفی- تحلیلی و از نوع 
نمونه موردی )محله خاک‌سفید( است و برای جمع‌آوری داده‌ها، از روش کتابخانه‌ای و میدانی، و برای تحلیل آن‌ها از 
سیستم اطلاعات جغرافیایی )GIS( و به‌کارگیری نرم‌افزار expert choice کمک گرفته شده است. نتایج حاکی از آن است 
که بیشترین قابـلیت به لحاظ اجتماعی- فرهنگی جهت افزایش تراکـم ساختمانی متعلق به بلوک 14 در جنوب میدان 

نواب صفوی و کم‌ترین قابلیت متعلق به بلوک 10 در جنوب پارک گلشن می‌باشد.

واژگان کلیدی: تراکم ساختمانی، ملاحظات اجتماعی- فرهنگی، محله خاک‌سفید.
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*** کارشناس ارشد برنامه‌ریزی شهری، دانشکده معماری و شهرسازی، پردیس هنرهای زیبا، دانشگاه تهران، تهران، ایران.
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مقدمه
بافت‌های حاشیه‌ای، امروزه بخش‌های قابل توجهی از شهرهای بزرگ را تشکیل می‌دهند. این بافت‌ها که بعد از گذشت 
سال‌ها به‌عنوان بافت‌هایی متصل به شهر، جزیی از آن محسوب می‌گردند، به دلیل برخورداری اغلب آن‌ها از مصالح بی‌دوام 
در بدو تأسیس، نیازمند بهسازی و نوسازی ساختمانی به‌خصوص در بخش‌های مسکونی می‌باشند. از جمله مهم‌ترین 
راهبردهای پیشنهادی در این راستا، تجمیع زمین‌هـای مسکونی و استفاده از مساکن متراکم به خصوص بعد از اعطای 
تراکم تشویقی به این بافت‌ها می‌باشد )City council of Tehran, 2006(. که به دلیل اقتصادی بودن، مورد مقبولیت 
بیشتری نسبت به سایرین قرار گرفته است. شهر تهران نیز از این مقوله استثناء نبوده و بخش قابل توجهی از این منطقه 
کلان‌شهری حاصل اسکان غیررسمی و رشد و توسعه پراکنده و بی‌قـاعده کـانون‌ها و مراکز جمعیتی منطقه طی چند 
دهه گذشته بوده‌است )Bumsazan Consulting Engineers, 2006, p.22(، که البته امروز برخی از سطوح آن به عنوان 
بخش‌هایی از مناطق شهرداری شناخته می‌شوند و برای آنان برنامه‌هایی جهت بهسازی و نوسازی در حال آماده‌سازی 
است. از جمله این نواحی، محله خاک‌سفید می‌باشد که در منطقه 4 شهرداری تهران واقع شده است و برای بهسازی آن 
برنامه‌هایی از جمله طرح منظر آماده شده است، که یکی از پیشنهادهای این طرح تجمیع پلاک‌های همسایگی و ایجاد 
آیا  این‌که  اما   .)Pardaraz Consulting Engineers, 2008, p.31( می‌باشد  محله خاک‌سفید  در  متراکم  ساختمان‌های 
مساکن متراکم )آپارتمانی و یا بلندمرتبه( با شرایط اجتماعی و فرهنگی ساکنین این محله همخوانی دارد یا نه، از آن‌جا 
که همبستگی و تأثیر شدیدی بین این معیار و میزان کیفیت زندگی موجود است )Lee, 2008, p.1206(، موضوع بسیار 
مهمی است که در طرح مذکور کمتر در نظر گرفته شده است. با توجه به وجود این خلاء، هدف از این مقاله تعیین آستانه 
از طریق شناخت معیارهای  اجتماعی- فرهنگی در محله خاک‌سفید می‌باشد که  با شرایط  تراکم ساختمانی متناسب 

اجتماعی- فرهنگی مؤثر بر این مقوله و بررسی آن‌ها در محله مذکور صورت می‌پذیرد. 
روش تحقیق این مطالعه به صورت توصیفی- تحلیلی از نوع موردی )محله خاک‌سفید( است و برای جمع‌آوری داده‌ها، 
از روش کتابخانه‌ای و میدانی، و برای تحلیل آن‌ها از سیستم اطلاعات جغرافیایی )GIS( و نرم‌افزار expert choice کمک 
گرفته شده است. بر این اساس در ابتدا اصول و معیارهای تعیین تراکم ساختمانی با مرور ادبیات نظری و تجربی پژوهش 
شناسایی گشته و سپس بر اساس روش نمونه‌گیری هر یک از اصول و معیارهای شناسایی شده در مرحله نخست، در 
محله خاک سفید مورد بررسی و تحلیل قرار گرفته است. در نهایت نیز به تلفیق معیارها برای تعیین تراکم ساختمانی 
بهینه در هر یک از بلوک‌های محله خاک سفید پرداخته شده است. لازم به ذکر است، با توجه به محدودیت‌های تحقیق 
صرفاً از بین عناصر مؤثر در تعیین آستانه تراکم از جمله معیارهای کالبدی- فضایی، زیست‌محیطی، اقتصادی و اجتماعی 
)Azizi, 2003, p.268(، در این تحقیق فقط به بررسی معیارهای اجتماعی- فرهنگی پرداخته شده است. پر واضح است 
تعیین آستانه تراکم ساختمانی متناسب با هر پلاک، نیازمند بررسی و ادغام سایر معیارها و در نظر گرفتن شرایط محلی 

در این مهم می‌باشد.

1. مبانی نظری
تراکم ساختمانی، به مفهوم نسبت بین سطح زیربنای ساختمان به مساحت قطعه زمین )Azizi, 2003, p.23(، یکی از 
مهم‌ترین موضوع‌های برنامه‌ریزی شهری است، به صورتی که در هر اثری که در عرصه برنامه‌ریزی شهری به جای مانده 
اشاره‌ای نیز به تراکم شده‌است )Ministry of interior, 1998, p.63(. اما از آن‌جا که افزایش تراکم ساختمانی به لحاظ 
 اقتصادی هم از طرف سرمایه‌گذاران به دلیل سود بیشتر و هم از طرف شهرداری جهت تأمین بخش عمده‌ای از درآمد

)Hanachi, 2007, p.29( مورد توجه می‌باشد، این موضوع در دهه اخیر به بحرانی تبدیل گشته است و ضرورت توجه 
بیشتر به سایر عوامل در تعیین تراکم ساختمانی را دو چندان ساخته است. یکی از این عوامل که علی‌رغم ارتباط تنگاتنگی 
اجتماعی-  عوامل  می‌گردد،  بحث  جامع  به صورت  کمتر   ،)Westaway, 2006, p.7( دارد  ذهنی  زندگی  کیفیت  با  که 
فرهنگی است، به طوری‌که در اغلب مطالعه‌ها فقط به بحث‌های کلان و به صورت گذرا به این عامل پرداخته شده و کمتر 

در مقیاس محلی و ژرفانگر بحث شده است.
تراکم  عواملی چون  تأثیر  بر  آن  در  که  کرد  اشاره  »شلتون«  و  »گروبر«  مطالعه‌های  به  می‌توان  بین‌المللی  مقیاس  در 
جمعیتی، همبستگی اجتماعی، نوع واحد مسکونی و امنیت اجتماعی بر محیط مسکونی تأکید شده و این عوامل جزء 

.)Gruber & Shelton, 1987( مهمی از شاخص‌های اجتماعی تعریف شده است
»آدامز« نیز در تحقیق‌های خود درباره عوامل اجتماعی و سلامت روانی به شاخص‌هایی چون تراکم جمعیتی، بعد خانوار، 
سابقه سکونت، روابط همسایگی و امنیت و ایمنی اشاره کرده و به بررسی و تحلیل این شاخص‌ها در محیط مسکونی 

.)Adams, 1992, p.361( پرداخته است
»هور« و »ماروجونز« هم در بررسی عواملی که به خصوص از نظر اجتماعی بر کیفیت مسکن تأثیر می‌گذارد، عواملی 
 چون تراکم جمعیتی، بعد خانوار، تجانس فرهنگی، همبستگی اجتماعی و امنیت و ایمنی اجتماعی را مؤثر دانسته‌اند
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.)Hur & Morrow-Jones, 2008, p.621(
در مطالعه‌ای دیگر »لو« به شاخص‌هایی چون میزان تحصیلات، سابقه سکونت و امنیت تصرف پرداخته و همگی آن‌ها 
را در تعیین خشنودی از مسکن و محیط مسکونی مهم و مؤثر می‌داند و تأکید می‌کند که این خشنودی باعث ترغیب و 

.)Lu, 1999, p.270( تشویق مردم خواهد شد
امنیت  و  همسایگی  روابط  اجتماعی،  انجمن‌های  و  مشارکت  چون  شاخص‌هایی  باید  معتقدند  نیز  همکاران  و  »میلر« 

.)Miller et al., 1980, p.111( اجتماعی را نیز در ساکنین محله‌های مسکونی برای برنامه‌ریزی بهتر وارد نمود
از ط��رف دیگ��ر »موهان« و »تریگ« در مطالعه‌ای درباره مس��کن در محله‌های مس��کونی انگلس��تان، ب��ه تأثیر عواملی 
 چون س��ابقه س��کونت، روابط همس��ایگی، نوع واحد مس��کونی مورد خواس��ت و امنی��ت اجتماعی و تصرف پ��ی برده‌اند

.)Mohan & Twigg, 2007, p.2035(
در سطح ملی نیز به خصوص در سال‌های اخیر مطالعه‌های مناسبی چه از نظر کمی و چه از نظر کیفی درباره مسکن 

صورت گرفته‌است.
برنامه‌ریزی مسکن، شناخت  فرآیند  مورد  در  مطالعه‌ای  در  نمود؛ وی  اشاره  مطالعات »عزیزی«  به  این‌باره می‌توان  در 
نیاز به  از پیش‌نیازهای برنامه‌ریزی مسکن مطرح نموده و عواملی چون میزان  شاخص‌های اجتماعی را به عنوان یکی 
مسکن، نرخ رشد سالیانه خانوار، تعداد و بعد خانوار، نسبت شهرنشینی، سطح و سرانه زیربنا، الگوی ساخت، دسترسی به 
خدمات مسکونی، تراکم خانوار در واحد مسکونی، تعداد اتاق در واحد مسکونی، تراکم نفر در اتاق و در واحد مسکونی، 
نحوه تصرف، بی‌مسکنی و بد مسکنی را به عنوان زیرشاخص‌های آن معرفی می‌کند )Azizi, 2004, p.35(. او همچنین 
در تعیین تراکم در مقیاس شهری توجه به شاخص‌های زیست‌محیطی، اقتصادی، اجتماعی- فرهنگی و کالبدی- فضایی 
را با اهمیت خوانده و ضمن اشاره به این نکته که گرایش به زندگی در آپارتمان و ساختمان‌های متراکم که در دهه‌های 
اخیر به وجود آمده، فقط طیف خاصی از مردم را جذب کرده )Azizi, 2003, p.128(، زیرشاخص‌های همسازی اجتماعی، 
تجانس فرهنگی، سابقه سکونت، خواستگاه اجتماعی ساکنین، میزان خدمات و تسهیلات موجود، کارایی مسکونی، قومیت 
و خویشاوندی، نوع خانوار و غیره را برای شاخص اجتماعی- فرهنگی برمی‌شمارد )Ibid, p.262( و در پژوهش‌هایی دیگری 
نیز درباره پایداری محله‌های شهری، شاخص‌های امنیت، روابط همسایگی، مشارکت و هویت )قابل ادراک بودن( را به 

.)Azizi,2007, p.37; Azizi, 2006, p.36( عنوان شاخص‌های اجتماعی- فرهنگی مسکن عنوان می‌کند
در مطالعه ارزشمند دیگری در این ارتباط، »مخبر« به ابعاد اجتماعی مسکن پرداخته و ضمن بیان اهمیت ملاحظه‌های 
اجتماعی به اندازه مباحث فیزیکی و اقتصادی برای توسعه مسکن، به نقل از رئیس مرکز برنامه‌ریزی ساختمان و مسکن 
سازمان ملل و خلاء مطالعاتی موجود در این زمینه، بر شاخص‌هایی چون مشارکت عمومی برای تعیین دقیق نیازهای 
استفاده‌کنندگان و بازخورد دادن به برنامه‌ریزان )United Nations, 1984, p.25(، احساس افتخار )احساس تعلق به مکان( 
در واحد مسکونی برای انطباق بهتر و بیشتر با آن )Ibid, p.33(، نحوه تصرف مسکن و امنیت سکونت برای بهبود وضعیت 
مسکن در طول زمان )Ibid, p.138(، طول مدت اقامت به عنوان بازتاب تمایل به باقی ماندن در آن محل و نرخ جنایت در 
محل به عنوان یکی از شاخص‌های ثبات اجتماعی )Ibid, p.161( تأکید می‌کند و مواردی چون میزان رضایت از مسکن، 
درجه کنش متقابل و هم‌بستگی اجتماعی، درجه مراقبت از واحدهای مسکونی و تسهیلات عمومی و بهره‌گیری از خدمات 

)Ibid, p.91(، را برای بررسی و تحلیل موفقیت یا شکست برنامه‌های مسکن پیشنهاد می‌دهد. 
»اهری« و همکاران نیز در کتاب »مسکن حداقل«، نیاز به مسکن از نظر اجتماعی را در دو بعد عمده کمی و کیفی 
بررسی کرده و عواملی چون میزان دسترسی گروه‌های مختلف درآمدی به مسکن، نحوه تصرف و هزینه مسکن را در بعد 
 کمی و عواملی چون نیاز به تجهیزات، زیرساخت‌های کالبدی و محیط‌های اجتماعی را در بعد کیفی معرفی نموده‌است

.)Ahari et al., 1988, pp.33-35(
مطالعه‌های دیگری نیز وجود دارد که به صورت گذرا به این مسأله پرداخته‌اند؛ در این میان »مهندسین مشاور آرکولوگ« 
در مقاله‌ای تحت عنوان »ابعاد اجتماعی و اقتصادی طراحی مسکن در مراکز توزیع جمعیت شهری« در دومین سمینار 
توسعه مسکن در ایران عواملی چون ایجاد و تقویت احساس تعلق و شرکت در زندگی اجتماعی در ساکنین، امنیت در 
از دید اجتماعی-  از مشکل مسکن  به عنوان راه‌حل‌های برون رفت  را  فضاهای عمومی و بهبود تأسیسات و تجهیزات 

.)Arkeolog Consulting Engineers, 1995, p.478( فرهنگی می‌داند
از طرف دیگر »وارثی« نیز در مقاله‌ای تحت عنوان »بررسی آپارتمان‌نشینی در منطقه شهری اصفهان« نشان داده است، 
که ارتباط مشهودی بین سطح سواد ساکنین و بعد خانوار و میزان رضایت از آپارتمان‌نشینی وجود دارد، به گونه‌ای که 
خانوارهای پرجمعیت و با سطح تحصیلات پایین از زندگی آپارتمانی ناراضی بوده و هر چه بعد خانوار کوچک‌تر و میزان 

.)Varesi, 1995, p.595( تحصیلات بالاتر باشد، میزان رضایتمندی نیز در خانواده‌های ساکن افزایش می‌یابد
»مهندسین مشاور فجر توسعه« نیز در مطالعه‌ای برای امکان‌سنجی بلندمرتبه‌سازی در بجنورد به شناخت عوامل مؤثر 
در این زمینه پرداخته و در قسمت اجتماعی به عوامل روابط همسایگی، مالکیت، مشارکت، بعد خانوار، سطح تحصیلات، 
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میزان تنش‌های اجتماعی )جرم و جنایت(، ماندگاری، سنخیت‌های فرهنگی، احساس تعلق خاطر و امکانات مناسب اشاره 
.)Fajre Toseh Consulting Engineers, 2007, pp.13-45( نموده‌است

با توجه به مباحث عنوان شده می‌توان گفت که برای تعیین آستانه تراکم ساختمانی از منظر اجتماعی- فرهنگی به عنوان 
یکی از ابعاد برنامه‌ریزی مسکن، شاخص‌های متعددی وجود دارد که ناشی از گستردگی مباحث اجتماعی- فرهنگی و 
سطوح مختلف ملی، شهری و محلی است؛ اما آنچه که در این مطالعه، به عنوان شاخص مدنظر می‌باشد شاخص‌هایی است 
که ضمن مطرح بودن در سطوح محلی و زیر محلی )بلوک شهری(، با مطالعات شهری و به خصوص بحث تراکم ساختمانی 

مرتبط باشد؛ بنابراین می‌توان شاخص‌های اجتماعی- فرهنگی زیر را در این‌باره مهم و مؤثر دانست.

جدول 1: اصول و معیارهای اجتماعی- فرهنگی انتخاب شده برای تعیین آستانه تراکم ساختمانی.

مطالعه شده در اصول و معیارها
Azizi (2003) , Azizi (2004) , Gruber and Shelton (1987) , Adams (1992) , Hur and 
Morrow-Jones (2008). تراکم جمعیت

Azizi (2004) , Fajre Toseh Consulting Engineers (2007) , Varesi (1995) , Adams 
(1992) , Hur and Morrow-Jones (2008). بعد خانوار

Varesi (1995) , Fajre Toseh Consulting Engineers (2007) , Lee and Guest (1983) , 
Lu (1999). میزان تحصیلات

Azizi (2003) , United Nations (1984) , Fajre Toseh Consulting Engineers (2007) , 
Lee and Guest (1983) , Hur and Morrow-Jones (2008). تجانس فرهنگی

Azizi (2007) , United Nations (1984) , Arkeolog Consulting Engineers, (1995) , 
Miller et al. (1980). مشارکت

Azizi (2003) , United Nations (1984) , Fajre Toseh Consulting Engineers (2007) , 
Ahlbrandt (1984) , Adams (1992) , Lu (1999) , Mohan and Twigg (2007). سابقه سکونت

Azizi (2007) , United Nations (1984) , Ahari et al, (1988) , Fajre Toseh Consult-
ing Engineers (2007) , Miller et al. (1980) , Ahlbrandt (1984) , Gruber and Shelton 
(1987) , Adams (1992) , Mohan and Twigg (2007) , Hur and Morrow-Jones (2008).

روابط همسایگی

Azizi (2003) , United Nations (1984) , Mohan and Twigg (2007) , Gruber and 
Shelton (1987). تمایل زندگی آپارتمانی

Azizi (2007) , Fajre Toseh Consulting Engineers (2007) , United Nations (1984) , 
Arkeolog Consulting Engineers, (1995) , Miller et al. (1980) , Gruber and Shelton 
(1987) , Adams (1992) , Mohan and Twigg (2007) , Hur and Morrow-Jones (2008).

 امنیت
اجتماعی

امنیت
Azizi (2004) , United Nations (1984) , Ahari et al. (1988) , Fajre Toseh Consulting 
Engineers (2007) , Ahlbrandt (1984) , Lu (1999) , Mohan and Twigg (2007). امنیت تصرف

2. روش‌شناسی
روش تحقیق این مطالعه به صورت توصیفی- تحلیلی از نوع موردی )محله خاک‌سفید( است و برای جمع‌آوری داده‌ها، 
از روش کتابخانه‌ای و میدانی و برای تحلیل آن‌ها از سیستم اطلاعات جغرافیایی )GIS( و نرم‌افزار expert choice کمک 
گرفته شده است. به طوری‌که در نهایت این پژوهش بتواند با توجه به معیارهای عنوان شده و با یک تحلیل آستانه‌ای، 
بیشینه تراکم ساختمانی ممکن را در مقیاس هر بلوک‌های محدوده به عنوان کوچک‌ترین واحد فیزیکی- اجتماعی قابل 

تمیز، به دست دهد. 
در این پژوهش با توجه به مشخص بودن چارچوب نمونه‌گیری از روش تخصیص نیمن1 که یکی از روش‌های نمونه‌گیری 
تصادفی طبقه‌بندی شده می‌باشد، برای بررسی مؤلفه‌های اجتماعی- فرهنگی استفاده شده است؛ به طوری‌که جامعه 
آماری مورد بررسی کل قطعات مسکونی در محله خاک‌سفید به غیر از دو واحد در بلوک 20 )که قابل تعمیم به کل 
بلوک نیستند( بودند که بر اساس آخرین نقشه محله )Pardaraz Consulting Engineers, 2008(، 1548 واحد می‌باشند. 
برای به‌دست آوردن تعداد نمونه نیز از فرمول زیر استفاده گردیده است که با توجه به ضریب اطمینان 90 درصد، بیشینه 
خطای 0.1 و نامعلوم بودن واریانس )به همین دلیل P= 0.5 در نظر گرفته شد( در نهایت حجم نمونه معادل 77 تعداد 



221
کم ساختمانی بهینه در محلات حاشیه‌نشین تعیین ترا
شماره صفحه مقاله: 217-231

هر
ن‌ش

ما
 آر
زی
سا
هر
 ش
ی و

مار
مع

13
91
ن 
ستا

زم
 و 
ییز

 پا
.  9

اره
شم

محاسبه شد؛ در ادامه نیز طبق جدول 2، این تعداد نمونه در بلوک‌های مختلف تقسیم گردید.

)Zebardast, 2009, p.23(

جدول 2: تعداد نمونه بر اساس روش نمونه‌گیری تخصیص نیمن

12345678910111213شماره بلوک
3246734433333تعداد نمونه‌گیری

14151617181920212223242526شماره بلوک
1222220323532تعداد نمونه‌گیری

برای به‌دست آوردن چگونگی وضعیت معیارها بر این اساس نیز، میزان وجود و یا عدم آن از نمونه‌های مشخص شده 
سوال گشته است و سپس طبق جدول زیر که از طیف لیکرت2 استفاده شده است، به پاسخ پرسش شوندگان امتیاز داده 

شده‌است تا بتوان با استفاده از میانگین اعداد به دست آمده، معیار مورد نظر را مورد سنجش قرار داد.
در آخر نیز نظرهای مردم هر بلوک با یکدیگر جمع شده و بر تعداد پرسش‌شوندگان تقسیم می‌شود تا عددی بین 1 تا 

5 به دست دهد.

جدول 3: تبدیل معیارهای کیفی به کمی

امتیاز کمینظرات مردم )کیفی(
5خیلی زیاد

4زیاد
3متوسط

2کم
1خیلی کم

)Likert, 1932(

3. معرفی اجمالی محله خاک‌سفید
از نظر موقعیت، محله خاک سفید در شمال شرقی پهنه شهری تهران و در ناحیه 6 منطقه 4 شهرداری تهران قرارگرفته 
است. این محدوده، از شمال به خیابان واثقی مابین تقاطع سلطانی و وحدت اسلامی، از جنوب به خیابان‌های شهید منصور 
زهدی و خیابان دکتر علی شریعتی و از غرب به خیابان شهید سلطانی و از شرق به خیابان بهشت از تقاطع وحدت اسلامی 

تا تقاطع زهدی ختم می‌گردد. بر این اساس مساحت این محدوده برابر با 34 هکتار می‌باشد.
اما نکته قابل توجه در این محله که با بحث تراکم ساختمانی مرتبط می‌باشد، این است که محله مذکور ریشه حاشیه‌نشینی 
داشته و از تراکم جمعیتی بالایی )362 نفر در هکتار( برخوردار می‌باشد، اما این تراکم جمعیتی نه در قالب ساختمان‌های 
چند طبقه بلکه در قالب ساختمان‌های با مساحت پایین نمود یافته است به‌طوری‌که بیش از نیمی از مساحت ابنیه کمتر 
از 100 متر بوده و محله با بافتی ریزدانه همراه می‌باشد )Pardaraz Consulting Engineers, 2008, p.44( که با توجه 
به اینکه سرانه زیربنای ساختمانی با کیفیت زندگی ارتباط تنگاتنگی دارد )Zebardast, 2009, p.312( لازم است تا با 
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برنامه‌هایی به این مسأله پرداخته شود. در این میان طرح منظر شهری به‌عنوان مفصل‌ترین طرح در سطح محلی برای این 
محله ارائه گردیده و پیشنهادهایی نیز درباره تراکم به همراه داشته است؛ اما در آن کمتر به مباحث اجتماعی- فرهنگی 
توجه نموده و بدین ترتیب تراکم‌های ساختمانی پیشنهادی ناکارآمد می‌نمایند، لذا با توجه به محدودیت‌های تحقیق، 

در ادامه به تعیین آستانه تراکم ساختمانی با توجه به ویژگی اجتماعی- فرهنگی در محله خاک‌سفید پرداخته می‌شود.

شکل 1: بافت محله خاک سفید و بلوک‌بندی‌های آن برای تعیین تراکم

(Pardaraz Consulting Engineers, 2008)

4. بررسی و تحلیل اصول و معیارهای اجتماعی- فرهنگی در تعیین تراکم ساختمانی بهینه در 
محله خاک‌سفید

با توجه به مباحث تبیین شده در قسمت‌های فوقانی، اصول و معیارهای اجتماعی- فرهنگی مؤثر بر میزان تراکم را می‌توان 
در نه عامل اصلی تقسیم‌بندی نمود که در ادامه به بررسی و تحلیل آن‌ها در محله خاک‌سفید پرداخته می‌شود.

لازم به ذکر است داده‌های استفاده شده برای سه قسمت اول )تراکم جمعیت، بعُد خانوار و درصد باسوادی( با توجه به 
وجود آن در سرشماری‌ها، از سرشماری سال 1385 مرکز آمار )ابزار مطالعه اسنادی( به‌دست آمده است و برای سایر 
)ابزار  نمونه‌گیری  از روش  آمده،  به دست  پرداراز  مهندسین مشاور  مطالعات  از  که  تصرف  امنیت  از  غیر  به  شاخص‌ها 
پرسشنامه و مصاحبه( استفاده شده است، که ابتدا توضیحات مربوط به نمونه‌گیری و نتایج آن ارائه می‌گردد و در ادامه 

در جدول 5 نقشه‌ها، نمایش داده می‌شود.
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1-4- تراکم جمعیت
آنچه باید در رابطه با موضوع تراکم جمعیتی مورد تأکید قرار گیرد، ایجاد مسکنی متناسب با میزان تراکم در محل است 
عمل  بدین صورت  تراکم جمعیت  معیار  بنابراین،  گردند.  برخوردار  مشخصی  مسکونی  سرانه  از  افراد  همه  به‌طوری‌که 
می‌کند که هر چه تراکم بلوکی بیشتر باشد، جهت حفظ سرانه زیربنا به عنوان یکی از شاخص‌های اجتماعی مسکن 

.)Azizi, 2003a, p.75( .به ساختمان‌های با تراکم ساختمانی بیشتری نیاز است ،)Azizi, 2004, p.35(
بنابراین بر اساس اطلاعات به دست آمده و رابطه مذکور می‌توان گفت از آنجا که کم‌ترین تراکم جمعیتی در بلوک 10 با 
286.19 نفر بر هکتار و بالاترین آن در بلوک 14 با 900.27 نفر بر هکتار می‌باشد، پس بیشترین نیاز به افزایش تراکم 

در بلوک 14 و کم‌ترین آن در بلوک 10 وجود دارد.

2-4- بعُد خانوار
از آنجایی که مساحت زیربنای واحدهای مسکونی در آپارتمان‌ها، معمولاً کوچک‌تر از ساختمان‌های ویلایی است و در 
سیاست افزایش تراکم، مساحت زیربنا تا حدی تحت تأثیر قرار گرفته و کاهش می‌یابد، باید سعی شود که گروه هدف 
این آپارتمان‌ها و مجتمع‌ها را از افرادی انتخاب نمود که دارای بعُد خانوار کمتر باشند. علاوه بر این در آپارتمان‌هایی که 
جمعیت خانوارها در آن‌ها کمتر است میزان تنش‌های اجتماعی و سر و صدا نیز کمتر می‌باشد. بنابراین هرچه بعد خانوار 

.)Fajre Toseh Consulting Engineers, 2007, P.31( در محدوده‌ای کمتر باشد قابلیت متراکم‌سازی افزایش می‌یابد
بر این اساس می‌توان گفت بیشترین قابلیت افزایش تراکم در بلوک 12 با متوسط بعُد خانوار 3/58 و کم‌ترین آن در بلوک 

10 با متوسط بعُد خانوار 4/46 می‌باشد.

3-4- میزان باسوادی
درص��د باس��وادی یک��ی از مهم‌تری��ن فاکتوره��ای اجتماع��ی اس��ت، ب��ه طوری‌ک��ه ب��ر اس��اس مطالعه‌ه��ای موجود 
 چگونگ��ی آن ارتب��اط مس��تقیمی ب��ا س��طح فرهنگ��ی اف��راد و در نتیجه بهب��ود وضعی��ت زندگ��ی در آپارتمان‌ها دارد

)Fajre Toseh Consulting Engineers, 2007, p.33(. بنابرای��ن معی��ار میزان تحصی�الت بدین صورت عمل می‌کند که 
هرچه درصد باسوادی در محدوده‌ای بیشتر باشد از اولویت متراکم‌سازی بالاتری برخوردار است. 

 بر این اساس بیشترین تطابق با الگوی آپارتمانی در بلوک 1، 17 و 18 با میانگین درصد باسوادی 82 درصد و کم‌ترین 
آن در بلوک 26 با میانگین درصد باسوادی 71 درصد می‌باشد.

4-4- تجانس فرهنگی
عدم سنخیت‌های فرهنگی و تعارض‌های رفتاری بین ساکنین در محله‌ها منجر به بروز مشکل‌هایی در هم‌زیستی آنان شده 
و بدین ترتیب باعث ضعیف شدن روابط همسایگی و در نهایت کاهش آرامش روانی می‌گردد. این مسأله در آپارتمان‌ها 
نسبت به خانه‌های ویلایی به دلیل برخوردهای بیشتر بین افراد، نمود بیشتری دارد و می‌تواند باعث عدم رعایت حقوق 

.)Bastani, 1990, p.22( مدنظر یکدیگر و ایجاد تعارض بین آن‌ها شود
از جمله مهم‌ترین عوامل دخیل در سنخیت و هماهنگی فرهنگی و اجتماعی ساکنان، وجود قومیت‌ها و یا خویشاوندی‌های 
روابط  یکدیگر،  از  بیشتر  و شناخت  و رسوم  آداب  دلیل مشابهت  به  به‌طوری‌که  در محله‌های شهری می‌باشد،  یکسان 
همسایگی بیشتر و مطلوب‌تری را می‌توانند ایجاد نمایند و در این زمینه هماهنگ‌تر عمل نمایند و به عکس در صورتی‌که 
خانواده‌ها با فرهنگ یکدیگر آشنایی نداشته باشند، مراعات آن را برای خود محدودیتی غیرقابل قبول می‌دانند و عموماً با 

همسایه‌های خود مشکل دارند که طبیعتاً این مسأله باعث کاهش چشم‌گیر روابط نیز می‌شود.
بنابراین می‌توان گفت که هر چه تجانس فرهنگی )که در اینجا به وسیله وجود قومیت‌ها و یا خویشاوندی‌های یکسان در 
محله‌ها سنجیده می‌شود( در بین افراد بیشتر باشد، ساخت خانه‌های متراکم نیز می‌تواند راه‌حل مناسب‌تری برای آنان 

باشد.
با توجه به مطالعه‌های صورت پذیرفته، محله خاک‌سفید از تجانس فرهنگی نسبتاً مناسبی برخوردار است به طوری‌که 
در مجموع میانگین نمونه‌گیری انجام شده عددی برابر 3/18 را نشان می‌دهد که از متوسط آن کمی بیشتر است. ضمناً 
پراکنش این عامل در بلوک‌ها نیز از کم‌ترین آن با 2/66 شروع شده و تا 4 در بلوک‌های 13،17،19 و 25 متفاوت است.

5-4- مشارکت
دارد  زندگی،  مطلوب  محیط  ایجاد  و  روابط  بهبود  در  به‌سزایی  نقش  بلندمرتبه  ساختمان‌های  ساکنان  آینده  مشارکت 
)Azizi, 2007, p.35; Azizi, 2004a, p.15( به طوری‌که این مشارکت باعث پذیرفتن و رعایت قوانین و مقررات آپارتمان 
مذکور بعد از اجرا شده و در ایجاد احساس مسئولیت در قبال وظایف مربوط به کل مجموعه محل زندگـی و در نتیجه 
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افزایش همـکاری بین افراد ساکـن که از ضروریـت‌های آپارتمان‌نشینی است، تأثیر می‌گذارد و بنابراین هر چه مشارکت 
وجود  دیگر  از طرف  داشت.  آپارتمان‌نشینی خواهند  فرهنگ  با  بیشتری  سازگاری  قابلیت  آن‌ها  باشد  بیشتر  افراد  بین 
به فعالیت‌های  نقاط  برای ما روشن می‌سازد که راحت‌تر می‌توان در آن  را  این مسأله  فرهنگ مشارکت در بین مردم 
بهسازی و نوسازی پرداخت و با جلب نظرهای ساکنین در تهیه طرح و نقشه واحدهای مسکونی، دکوراسیون، رنگ، نما 

.)Akhundi, 1996, p.27( و غیره می‌توان به افزایش احساس تعلق خاطر در ساکنین به مکان زندگی‌شان دقدام نمود
نتایج آن نشان می‌دهد  نیز میزان مشارکت ساکنین مورد سنجش قرار گرفت، که  انجام شده  بنابراین در نمونه‌گیری 

مشارکت در محله با میانگین نمرات 2/91، نسبتاً پایین می‌باشد.

6-4- سابقه سکونت
سابقه سکونت یکی از شاخص‌های مهم در تعیین تراکم ساختمانی می‌باشد )Azizi, 2003, p.262( که می‌تواند در ایجاد و 
تقویت وابستگی به محله و حس تعلق به مکان و در نتیجه افزایش مشارکت و مسئولیت‌پذیری نقش بسزایی داشته باشد 
و در نتیجه - همانطور که در قسمت قبلی توضیح داده شد- تأثیر بسزایی در سازگاری با شرایط ساختمان‌های متراکم 
گذارد. بنابراین در نمونه‌گیری انجام شده بر طبق جدول 4 از سابقه سکونت پرسش‌شوندگان در هر بلوک میانگین گرفته 

شده است و بدین ترتیب بلوک‌ها از نظر این عامل بررسی شده‌اند.
بر طبق نمونه‌گیری، بالاترین سابقه سکونت مربوط به بلوک 4، 8 و 12 و پایین‌ترین آن برای بلوک 2، 9، 10، 12 و 16 
می‌باشد و در کل نیز میانگینی برابر 3/74 دارد که این امر با توجه به جدول 4، نشان می‌دهد محله از سابقه سکونتی 

پایینی برخوردار است که در این امر غیررسمی بودن محله و مهاجرپذیر بودن آن از اهمیت بسزایی برخوردار می‌باشد.

جدول 4: امتیازدهی به سابقه سکونت

بیشتر از 45-4040-3535-3030-2525-2020-1515-1010-5کمتر از 5
45

12345678910

7-4- روابط همسایگی
با  چگونگی روابط همسایگی در محله‌های مختلف، نشان‌دهنده میزان توانایی افراد محله برای برقراری ارتباط مناسب 
همسایگان و تطبیق و هماهنگی با جامعه محلی می‌باشد )Cassidy, 1970, p.64(. این روابط در ساختمان‌های آپارتمانی، 
به دلیل تأثیر فوق‌العاده ساکنین بر یکدیگر، ضرورتی دو چندان می‌یابد. بنابراین یکی از معیارهای اجتماعی- فرهنگی 
در تعیین میزان تراکم ساختمانی، چگونگی روابط همسایگان با یکدیگر است و هر چه این روابط مناسب و بیشتر باشند، 

افراد آن محله از قابلیت تطبیق بیشتری با فرهنگ آپارتمان‌نشینی خواهند داشت.
بر طبق نمونه‌گیری انجام شده که نتایج آن در شکل 8 آمده است، می‌توان گفت روابط همسایگی در بین ساکنین محله 
با میانگین 3/74 از وضعیت مناسبی برخوردار است و فقط تعداد معدودی از ساکنین میزان ارتباط‌های  مورد مطالعه 

همسایگی خود را کم و یا خیلی کم اعلام می‌داشتند. 

8-4- تمایل زندگی درآپارتمانی
تمایل به زندگی درآپارتمان‌ها و یا مساکن ویلایی عامل بسیار مهمی درگزینش نوع مسکن محسوب می‌گردد، به طوریکه 
در  ویلایی  خانه‌های  می‌کنند،  دنبال  را  زندگی  مدرن‌تر  شیوه‌های  خانوارهایی‌که  برخلاف  سنت‌گرا  خانوارهای  معمولاً 
محله‌ها نازل‌تر را به خانه‌های آپارتمانی در محله‌های مرفه‌نشین ترجیح می‌دهند )Azizi, 2003, p.127(. از طرف دیگر 
تحقیقات نشان می‌دهد انطباق با واحد مسکونی و احساس افتخار نسبت به آن، از عوامل مهم بهزیستی و همبستگی 
است )Turner, 1972, p.38(. بنابراین اخذ میزان تمایل افراد به زندگی در آپارتمان‌ها از ضروریات تعیین میزان تراکم 

ساختمانی در محله‌های مسکونی است.
بنابراین در نمونه‌گیری انجام شده این متغیر مورد سنجش قرار گرفت، که نتایج آن نشانگر تمایل پایین مردم محله به 

زندگی آپارتمانی و مساکن متراکم می‌باشد. به طوری‌که میانگین مربوطه 2/63 به دست آمده است.

9-4- امنیت
شاخص امنیت در سطوح محلی که به عنوان شاخصی اجتماعی مطرح است، را می‌توان در دو دسته زیر بررسی نمود:
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الف- امنیت اجتماعی
یکی از عواملی که در کاهش امنیت اجتمـاعی نقش اساسی و غیرقابل انـکار دارد عدم نظارت اجتماعی و وجود فضاهای 
بی‌دفاع می‌باشد )Newman, 1973, p.37(. به طوری‌که از مواردی که همواره زندگی آپارتمانی را زیر سوال برده است، 
کاهش امنیت در بلندمرتبه‌ها به دلیل حالت بیگانه بودن افراد از هم و عدم شناسایی یکدیگر می‌باشد. وجود فضاهای 

عمومی کنترل نشده )Azizi, 2007, p.35( و بی‌دفاع در این مجموعه‌ها نیز مزید بر علت شده است.
بنابراین در برنامه‌ریزی مسکن و ارتباط آن با امنیت توجه به دو عامل ضروریست؛ اول توجه به وضع موجود امنیت در 
مکان‌یابی ساختمان‌های متراکم و دوم توجه به عناصر طراحی شهری و معماری که می‌تواند امنیت محیط مسکونی را 

ارتقاء بخشد.
امنیت در خاک‌سفید از وضعیت مناسبی برخوردار نیست. به طوری‌که در تحقیقی در این محله، آسیب‌های اجتماعی 
در محدوده محله مورد ارزیابی قرار گرفته و میدان نواب صفوی، تقاطع خیابان بهشت و امین و تقاطع خیابان زهدی و 
شریعتی به عنوان محدوده‌های ناامن شناسایی شده است )Nooraie, 2012, p.18(. بنابراین با توجه به مباحث تبیین شده 
و شکل 10 از آنجا که در اغلب ساختمان‌های متراکم نظارت اجتماعی ضعیفی وجود دارد، می‌توان گفت در محدوده‌های 
فوق‌الذکر کمتر باید متراکم‌سازی نمود. لازم به ذکر است در این نقشه امتیاز کم به منزله امنیت کم و امتیاز بالا نشانگر 

امنیت بالا می‌باشد.

ب- امنیت تصرف
امنیت تصرف یکی از شاخص‌های کمی بحث اجتماعی مسکن است )Ahari et al., 1988, p.34( که از طرفی باعث افزایش 
میزان ماندگاری در محل می‌گردد )United Nations, 1984, p.138( و از طرف دیگر افزایش حس تعلق در ساکنین را 

در پی خواهد داشت.
بنابر مطالعات صورت گرفته ساختمان‌های دارای سند به نسبت ساختمان‌های فاقد سند در محله بسیار کم می‌باشد به 
 Pardaraz Consulting Engineers,( طوریکه از مجموع واحدهای موجود در محله فقط 13 درصد دارای سند می‌باشند
p.191 ,2008(. برای به دست آوردن امنیت تصرف در هر بلوک نیز از نسبت ساختمان‌های سنددار به فاقد سند استفاده 

شده است.

جدول 5: وضعیت معیارهای اجتماعی- فرهنگی منتخب برای تعیین آستانه تراکم ساختمانی در بلوک‌های محله 
خاک‌سفید

شکل 2: توزیع تراکم جمعیتشکل 5: میانگین تجانس فرهنگیشکل 8: میزان روابط همسایگی
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شکل 9: میزان تمایل به زندگی 
شکل 3: متوسط بعد خانوارشکل 6: میانگین مشارکتآپارتمانی

شکل 10: میزان امنیت اجتماعی
شکل 4: درصد باسوادیشکل 7: میانگین مدت اقامت

شکل 11: میزان امنیت تصرف

5. تلفیق معیارها و اولویت‌بندی پهنه‌های محله
تا این مرحله، داده‌های مورد نیاز و متغیرهای مؤثر در تعیین تراکم ساختمانی معرفی شدند و وضعیت بلوک‌های محله به 
لحاظ هر یک از این متغیرها به طور جداگانه مورد بررسی قرار گرفت. در این قسمت به منظور تلفیق نقشه‌های موضوعی 
برای رسیدن به نقشه نهایی باید معیارهای بررسی شده، وزن‌دهی شوند تا لایه‌ها بر اساس این وزن‌ها هم‌پوشانی گردند. 
بدین منظور در این مرحله با توجه به تفاوت ماهیت داده‌ها و معیارها، از مقیاس 9 کمیتی ساعتی در فرآیند تحلیل 

سلسله‌مراتبی )AHP( مورد استفاده قرار گرفته است.
بر این اساس، ماتریسی بر مبنای نوع، میزان پایندگی و یا پویایی و تأثیر و اهمیت در رساندن ما به هدف و غیره به صورت 
اهمیت( عناصر طبق  تهیه می‌شود( تشکیل داده و سپس وزن نسبی )ضریب  تایی   n n*n )که به ازای شاخص‌های 

.)Ghodsipour, 2000, p.23( جدول6 در ماتریس محاسبه می‌گردد

جدول 6 : مقیاس 9 کمیتی ساعتی برای مقایسه دودویی

توضیحتعریفامتیاز
اهمیت خیلی بیشتر i نسبت به j به طور قطعی به اثبات رسیده است.اهمیت مطلق9
تجربه نشان می‌دهد برای تحقق هدف، اهمیت i خیلی بیشتر از j است.اهمیت خیلی بیشتر7
تجربه نشان می‌دهد برای تحقق هدف، اهمیت i بیشتر از j است.اهمیت بیشتر5
تجربه نشان می‌دهد برای تحقق هدف، اهمیت i اندکی بیشتر از j است.اهمیت اندکی بیشتر3
در تحقق هدف دو معیار اهمیت مساوی دارند.اهمیت مساوی1

هنگامی که حالت میانه وجود دارد.اهمیت مابین2 و 4 و 6 و 8

)Zebardast, 2001(
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با توجه به مطالب فوق‌الذکر جداول 7 و 8 تشکیل گردید و امتیاز نهایی معیار و زیرمعیارها محاسبه گردید.

جدول 7: امتیاز دودویی معیارها و محاسبه امتیاز نهایی آن‌ها

معیارها

امتیاز نهایی

تی
معی

 ج
کم

ترا

وار
خان

د 
بع
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سوا

ن با
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م
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ت

ت
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مش

ت
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 س
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 زن
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تما

1431تراکم جمعیتی
256271

30.155

11بعد خانوار
2

1
5231

341
60.051

11میزان باسوادی
4341

251
50.074

167391تجانس فرهنگی
20.222

121مشارکت
431

70.035

11سابقه سکونت
521

80.025

161روابط همسایگی
40.108

11امنیت
90.018

10.312تمایل زندگی در آپارتمانی

جدول 8: امتیاز دودویی زیرمعیارها و محاسبه امتیاز نهایی آن‌ها

زیرمعیارها
امتیاز نهایی

امنیت تصرفامنیت اجتماعی

11امنیت اجتماعی
30.25

10.75امنیت تصرف

بعد از تعیین ضریب اهمیت هر کدام از شاخص‌ها، در ادامه با استفاده از GIS، لایه‌ها در وزن اهمیت آن‌ها ضرب شده و 
سپس بر روی یکدیگر هم‌پوشانی گشته است. در آخر نیز محله خاک‌سفید بر اساس میزان تناسب تراکم‌گذاری با اصول 
اجتماعی- فرهنگی مؤثر بر آن در مقیاس محلی، طبق شکل 12 طیف‌بندی شده است؛ که می‌توان بر اساس جدول 9 که 

نشانگر حداکثر و حداقل تراکم پیشنهادی است، به آستانه تراکم در هر کدام از بلوک‌های آن نایل آمد.
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جدول 9: اولویت‌بندی پهنه‌های محله مورد مطالعه

تعداد طبقاتتعریفاولویت
6 طبقه و بیشتربلند مرتبه سازیاول
4 تا 6 طبقهآپارتمانیدوم
2 یا 3 طبقهمجتمع‌های چند خانواریسوم

1 طبقهخانه‌های ویلاییچهارم

شکل 12: میزان تناسب تراکم‌گذاری با اصول اجتماعی- فرهنگی )آستانه تراکم ساختمانی(

6. نتیجه‌گیری
هدف از این مقاله تعیین آستانه تراکم مسکونی متناسب با توجه به شرایط اجتماعی- فرهنگی در محله خاک‌سفید به 
عنوان بافت حاشیه‌ای بود که از طریق شناخت معیارهای اجتماعی- فرهنگی مؤثر بر این مقوله و بررسی آن‌ها در محله 
مذکور صورت پذیرفت. این عوامل با توجه به مقیاس مورد بررسی به نه عامل طبق جدول 8 تقسیم‌بندی شده و سپس با 
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استفاده از سیستم اطلاعات جغرافیایی )GIS( نقشه‌های موضوعی ایجاد شده و در نهایت نقشه نهایی حاصل از امتیازدهی 
و تلفیق آن‌ها طبق شکل 14 به دست آمد. نتایج حاکی از آن است که طبق جدول 10 در بلوک 14 در جنوب میدان 
نواب صفوی، به دلایلی نظیر برخورداری از تراکم جمعیتی، سابقه سکونت، روابط همسایگی و تمایل به زندگی آپارتمان 
نشینی بالا، علی‌رغم امنیت اجتماعی و تصرفی پایین، بیشترین و بلوک 10 در جنوب پارک گلشن، به دلایلی چون بعُد 
خانوار بالا و تراکم جمعیتی، تجانس فرهنگی، سابقه سکونت و تمایل پایین به زندگی آپارتمانی علی‌رغم روابط همسایگی 

و مشارکت بالا، کم‌ترین قابلیت جهت افزایش تراکم را دارا می‌باشند.

جدول 10: بررسی اصول و معیارها در بلوک‌های بیشینه و کمینه تراکم‌پذیری

بلوک 14بلوک 10اصول و معیارهابلوک 14بلوک 10اصول و معیارهابلوک 14بلوک 10اصول و معیارها

*-روابط همسایگی-*تجانس فرهنگی**تراکم جمعیتی

**تمایل به آپارتمان--مشارکت-*بعد خانوار

--امنیت**سابقه سکونت--باسوادی

* عواملی که در کاهش تراکم‌پذیری بلوک 10 و افزایش تراکم‌پذیری بلوک 14 تأثیر به‌سزایی داشته است

نتیجه حاصل از این مطالعه گرچه برای محله خاک سفید بود، اما ضمن این‌که موارد عنوان گشته، می‌تواند برای تحقیقاتی 
از این جنس کاربرد داشته باشد، اهمیت و چگونگی تأثیر شاخص‌های اجتماعی- فرهنگی در تعیین آستانه‌های تراکم را 
نشان می‌دهد که در بسیاری از موارد مورد غفلت مسئولین ذی‌ربط قرار گرفته و در نتیجه مشکل‌هایی را به دنبال می‌آورد. 
بنابراین ضروریست جهت هرگونه اعطای مجوز ساخت و ساز، توجه ویژه‌ای به اصول و معیارهای اجتماعی- فرهنگی در 
کنار سایر معیارهای کالبدی- فضایی، اقتصادی و زیست‌محیطی داشته و از هر گونه شتاب‌زدگی و تصمیم‌های انتزاعی 
نظیر آنچه در اعطای تراکم تشویقی برای تسریع بهسازی بافت‌های فرسوده به بهای نادیده‌گرفتن و غفلت کردن از اصول 

و معیارهای تراکم‌پذیری مطرح می‌باشد، جلوگیری نمود.
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پی‌نوشت
1.	 Neyman
2.	 Likert scale
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