
 

 

 چکیده
در تعریف ریزان شهری بوده است. برنامه توجه موردابزار کنترل ارتفاع ساختمان  عنوان بههای اخیر تراکم ساختمانی از دهه

های دولتی به کمک و با قطع شدن 07دهه اوایل از توان گفت نسبت زیربنای کل به مساحت زمین. تراکم ساختمانی می

های کسب درآمد توسط مدیران شهری مورد یکی از راه عنوان بهفروش تراکم  ،کشور شهرهای کلانهای شهرداری

با توجه به گسترش افقی شهرها و کمبود  مجاز فضاست. ازحد بیشمجوز استفاده  درواقعفروش تراکم استقبال قرار گرفت. 

رسد. اما عرضه غیراصولی تراکم ساختمانی می ساخت در ارتفاع منطقی به نظر محدوده شهرها، افزایش تراکم وزمین در 

جزء سازنده  ترین کوچکعنوان برجای گذاشته است. محله به شهرها کلانها پیامدهای فراوانی را در سطح توسط شهرداری

شهر از این اثرات مصون نمانده است. با افزایش تراکم ساختمانی و در ادامه رشد جمعیت محله پس از عرضه تراکم مازاد، 

فضای خودمانی و نیمه عمومی تبدیل به مکانی شتر گردیده و محله دیگر از آن ناهمگونی جمعیت در سطح محلات بی

افزایش از این قاعده مستثنی نیست.  نیز محله سرافرازان شهر مشهد شده است.جهت تقابل تضادهای اجتماعی و فرهنگی 

های دیگر و حتی است. مهاجرت افراد از محله کردههای اخیر چهره این محله را بسیار مخدوش در دهه وساز ساخت

هدف اصلی  زان نموده است.های مختلف استان به این محله پیامدهای اجتماعی فراوانی را گریبانگیر محله سرافراشهرستان

پژوهش حاضر از نوع اسنادی باشد. می موردنظراین تحقیق بررسی آثار فروش تراکم بر روحیه اجتماعی ساکنین محله 

. مطالعات میدانی با هدف آزمون برخی نتایج حاصل از مطالعات نظری و بررسی وضع موجود محله سرافرازان انجام است

ای بوده است. دلیل ها بصورت حضوری و مصاحبهنحوه اجرای پرسشنامه وشد. ابزار گردآوری اطلاعات پرسشنامه بوده 

با توجه به در نظر گرفتن تراکم متوسط  در تحقیق بود. موردنظرانتخاب پرسشنامه سنجش میزان رضایت افراد از معیارهای 

های کمتر از دو گروه جمعیتی ساکن در تراکم بین پرسشنامه 087تعداد ، برای محله سرافرازان % در طرح تفضیلی057

ا اختصاص امتیازی از و ب ها با استفاده از روش تحلیل سلسله مراتبیل پرسشنامهنحوه تحلی% توزیع شد. 057% و بیشتر از 057

بر مفهوم اجتماعی محله که عبارتند از: تعاملات  تأثیرگذاربرای هر سؤال بود. در ادامه امتیاز هریک از معیارهای  5تا  0

اجتماعی، حس تعلق، ایمنی، مشارکت، امنیت، همیاری و مشکلات محله، محاسبه گردید و در پایان امتیاز نهایی در دو 

جدا از مزایایی که برای توسعه شهری نتیجه این تحقیق بر این شد افزایش تراکم ساختمانی  شد.بخش تراکمی محاسبه 

و  های بالا، محله را مکانی برای پیشرفتدارد، اثرات سوئی بر مفهوم محله داشته است. افراد جدیدالورود ساکن در تراکم

جمعیت مسن محله را  عمدتاًکه -کنند. از طرفی عرصه بر ساکنین قدیمی محلهارتقای موقعیت اجتماعی خود تصور می

 از طرف توسعه عمودی محله با نیازهای این افراد مغایرت دارد. چراکهشود، تر میتنگ روز روزبهنیز  -دهندتشکیل می

 ی گذار هستیم.مفاهیمی همچون تراکم کاذب یا احتکار مسکن و محله گیریشکل شاهد دیگر

، محله، مفهوم اجتماعی محله، محله سرافرازان.ساختمانی واژگان کلیدی: تراکم ساختمانی، فروش تراکم
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 مقدمه -1-1
آشرنایی بیشرتر برا چرارچوب      بررای انجام هر تحقیق ابتدا باید مسیر اجرای آن مشخص و مبین گردد.  جهت

شرود. در ادامره نترایجی کره قربلا      این فصل به طرح مسأله و ضرورت تحقیق پرداخته میابتدای پژوهش حاضر، در 

گیررد. سر س هردف از انجرام     قرار می موردمطالعههای مرتبط با موضوع پژوهش و آمده دست بهتوسط افراد دیگر 

کند، ارائه گردیرد. در  که مسیر پژوهش را هدایت می شده گرفتهنظر  و فرضیات در آمده پیشاین تحقیق، سؤالات 

 عنوان گردیده است. مورداستفادهپایان نیز روش تحقیق 

 لهأطرح مس -1-1

های فضایی است آمدن بر محدودیت فائقاز الزامات توسعه شهرهای بزرگ برای  هرچندتراکم ساختمانی 

اقتصادی، مراکز اداری و خدماتی، کالبدی  های طبیعی،ز پتانسیلگیری الیکن این راهکار بایستی در راستای بهره

های بالای جمعیتی بالا، برای افزایش تراکم ساختمانی جهت نیل به تراکم درواقعو ایجاد فضای باز صورت گیرد. 

از مناطق و نواحی شهری جزء ضروریات است و اتخاذ  هرکدامو خدماتی  های طبیعی، زیرساختیتحلیل آستانه

در راستای  0007در اوایل دهه  .در منطقه خواهد شد نظمی و کاهش رضایت افرادبیتصمیمات موضعی موجب 

های کلانشهرها قطع گردید. های مالی دولت به شهرداریها، کمکاجرای سیاست خودکفایی شهرداری

هایی همچون عوارض، جرائم و منابع دیگر درآمدی های دولتی، گزینهشهرداری به کمک حد از  بیشوابستگی 

 مورد اکنون همهای درآمدی، عنوان یکی از بهترین انواع گونهمدیریت شهری قرار گرفت. عوارض به موردتوجه

توان در تعریفی ساده وجود ندارد. می یهای جهان است. در مورد جرائم تعریف دقیقبسیاری از شهرداری توجه

شود میریمه خود اقدامی پیشگیرانه محسوب . این جایست جریمهغیرمجازی مستوجب  وساز ختسابیان نمود، هر 

هایی است جریمه نگردد. فروش تراکم یکی از انواع باعث بروز ناهنجاری در عرصه نظام شهری شرطی کهاما به 

وابستگی نماید. می تفراتر از حد مجاز از مالکان یا سازندگان مسکن دریاف وساز ساختکه شهرداری در قبال 

نبع درآمدی م ترین مهماکنون هم توان گفتشهرداری به این منبع درآمدی به حدی رسیده است که می ازحد بیش

آن  با عوامل و متغیرهای بسیار زیادی درگیر چراکه. تراکم یک مسئله بسیار مهم و پیچیده است، ستهاشهرداری

 ها ساختمانکند. افزایش ارتفاع افزایش طبقات ساختمان ظهور پیدا میفروش تراکم معمولا در قالب  باشند.می

جمعیت ه کهنگامیگردد. میدر محله علاوه بر اثرات سوئی که بر کالبد شهر دارد، باعث افزایش جمعیت ساکن 

عیت جم ازحد بیشاینکه افزایش  به دلیلیابد. یابد، سنخیت فرهنگی در جامعه محلی کاهش میمحله افزایش می

یابد. است، معمولا با افزایش تراکم، سطح فضای باز محله کاهش می نشده بینی پیشهای فرادست در طرح

های اخلاقی و رفتاری است. بخشی از فضاهای باز عرصه تعاملات اجتماعی و محل به اشتراک گذاشتن ارزش

اها که مکانی جهت گذران اوقات فض گونه اینیابد. کمبود می فضاهای باز به شکل فضای بازی کودکان تجلی

و ایجاد مزاحمت برای  سروصداها و افزایش ها به کوچهفراغت کودکان است، موجب انتقال این فعالیت

جمعیت بیشتر با خود نیازهایی به همراه دارد که اغلب فراتر از توان محله است. نیاز به  گردد.همسایگان می

بینی تعداد جای پارک توسط عدم پیش به دلیلهای امروزی است. انمشکلات ساختم ترین مهمپارکینگ یکی از 

دهد. علاوه پارک خود اختصاص می جای بهسازندگان در داخل فضای باز ساختمان، اغلب ساکنان فضای معبر را 
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 هیتوج قابلبر اشغال فضای باز و اخلال در تردد وسایل نقلیه، با کاهش دید عابرین پیاده، ایمنی ایشان تا حد 

بخشی از  که درصورتینگرد، شهرداری به مقوله فروش تراکم به چشم یک معامله پایاپای می یابد.کاهش می

مورد  ها آندر قبال فروش تراکم، متعلق به افرادی است که با افزایش تراکم حقوق همسایگی ی دریافتی هزینه

سازندگان موجب افزایش کاذب قیمت زمین و رقابت در افزایش تراکم ساختمانی از جانب  گیرد.تهدید قرار می

گردد، سازندگان با اطمینان بیشتری اینکه هزینه خرید تراکم مستقیما به خریدار منتقل می به دلیلگردد. مسکن می

 نمایند.اقدام می

 رورت تحقیقض اهمیت و -1-3
نسبت ساختمان، فعالیت، جمعیت و زمین، معیاری است که نحوه و نوع رابطه بین چهار  عنوان بهتراکم 

توسعه افقی در سطح شهرها  که هنگامیکند و لذا در روال و روند رشد و توسعه شهری و مؤلفه فوق را برقرار می

نیاز  خود خودی بهجمعیتی های بالای ساختمانی، مسکونی و شویم. تراکممقدور نباشد با افزایش تراکم روبرو می

بینی سیستم و پیش نیتأمنمایند که در صورت عدم به سطح بالاتری از خدمات زیربنایی و روبنایی را ایجاب می

روند  که درصورتینظمی و اختلال مواجه کرده و شهری و به دنبال آن زندگی و حیات شهری را با آشفتگی، بی

 .ادامه یابد بدون تردید عواقب آن، کل حیات شهری را تهدید خواهد کرد برنامه افزایش تراکمی و بیخود خودبه

بر این اساس صدور مجوزهای پیاپی افزایش تراکم و آنچه در اصطلاح سوداگرانه فروش تراکم نامیده شده و 

های جدی کرده است که در صورت ادامه مکانیسم رشد و توسعه طبیعی شهر را دچار اختلال و آسیب

رشد و توسعه شهر  .(0080، ایبزرگ نشخصی، فردی و غیر کارشناسی فعلی تشدید خواهد شد) برخوردهای

نقش مهمی در واحد پایه و اولیه سازنده شهر  عنوان بهنیز محله از طرفی  .استاش شکوفایی اجزای سازنده درگرو

حله در است. در حقیقت مهویت و مفهوم درونی آن  درگرو خودپویایی محله از طرف دیگر  این شکوفایی دارد.

رسد بررسی آثار فروش تواند به حیات خویش ادامه دهد. با این تفاسیر به نظر میسایه هویت و مفهوم خود می

. با افزایش تراکم و بیشتر شدن تعداد واحدهای مسکونی درون محله، ورود ضروری استتراکم بر مفهوم محله 

معمولا دارای تعهد پایینی نسبت به  ،باشند نمی. این افراد که دارای ثبات سکونتی شودافراد غریبه به محله زیاد می

. تعاملات اجتماعی بین افراد جدیدالورود و ساکنان کنندپیدا میبه محله  کمی وابستگی خود خودبهمحله هستند و 

ست. با کاهش ساکنان خود ا درگرو. از طرفی هویت محله شودمیقدیمی پایین و حس زندگی جمعی سرد 

و  یافته کاهشو عدم وحدت بصری احساس رضایت ساکنان  ها زیرساختایمنی، افزایش ترافیک، جوابگو نبودن 

در محله و تعدد واحدهای مسکونی  وساز ساختبا افزایش نرخ  رود.حس تعلق محلی تحلیل می خود خودبه

خدماتی با افزایش جمعیت با کمبود مواجه های شود. سرانهمیزان سکونت موقت در محله بیشتر می استیجاری،

شود، بخشی از جمعیت محله برای جبران این کمبودها مجبور به مراجعه به محلات مجاور هستند که خود می

  گردد.موجب افزایش تردد و کاهش حس اعتماد به محله می

های اخیر با هد، در سالهای مستعد جهت افزایش تراکم در شهر مشعنوان یکی از محلهمحله سرافرازان به

شمالی و جنوبی  دو بخشاز نظر تراکمی این محله به  است. و مرتفع مواجه شده چندطبقههای رشد ساختمان

تر تقسیم شده است. در بخش شمالی که دارای قدمت بالاتری نسبت به بخش جنوبی است، تراکم ساختمانی پایین

افزایش یافته و در ادامه  شدت بهشویم، تراکم ساختمانی متمایل می و زیربنا بالاتر است، اما هرچه به سمت جنوب
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در بخش جنوبی محله، حس تعلق ساکنین  ینینش اجارهافزایش نرخ  تراکم جمعیت نیز به حد بالایی رسیده است.

شود که را کاهش داده و مفهوم سکونت را متزلزل نموده است. در بررسی عناصر اجتماعی محله، مشاهده می

   پیاده،  و سوئی بر این عوامل داشته است. مشکلاتی از قبیل ترافیک، تداخل سواره ریتأثافزایش تراکم 

برخی معابر و عدم گشودگی فضا از دیگر  ازحد شیبها، محصوریت های اجتماعی، اشراف ساختمانناهنجاری

 .استمشکلات محله 

 پیشینه تحقیق -1-4
است که  گرفته انجامی و مقالات ها گزارش، مطالعات، تحقیقاتتراکم  افزایش تأثیراتارزیابی  درزمینه

را  آنعلمی خویش از زوایا و ابعاد گوناگون  درزمینهبینی به فراخور جهان نظران صاحب ها پروژهعمدتا در این 

 اند.قرار داده مطالعه مورد

( در کتاب تراکم در شهرسازی؛ پس از بیان تعریف، جایگاه و رویکردهای 0084عزیزی) مهدی محمد

 .دهد میقرار  لیو تحل موردبررسیفضایی را -، کالبدیمحیطی زیستفرهنگی، -تراکم، ابعاد اقتصادی، اجتماعی

در  یساز برجفضایی -تحت عنوان ارزیابی اثرات کالبدی دیگر ای مقاله( در 0000عزیزی) مهدی محمد

 تواند میدارد که فقدان ضوابط و معیارهایی برای توسعه این پدیده کامرانیه اظهار می-تهران، محلات فرمانیه

های اجتماعی و فرهنگی را باعث همراه با ناسازگاری یر ناهمگونی در سیمای کالبدی شهرعوارض نامطلوبی نظ

 گردد.

نوان استفاده از تراکم ادراکی در برقراری مطلوبیت تحت ع ای مقاله( در 0089راضیه رضازاده و همکاران)

 پارک و بلندمرتبه هایگیری ساختمانشکل و ساختمانی هایتراکم افزایشکه  یابند میمحیطی به این نکته دست 

 تأثیر بیشترین بالا تراکم ادراک در تواند می حضور انسان، از هایی نشانه منزله به محله معابر حاشیه در اتومبیل زیاد

 درواقع و هم بر ها ساختمان اشراف و مسکونی واحدهای کم نسبت مساحت به عوامل، ازاین پسباشد.  داشته را

 بیشتری تأثیر محله سطح در بالا تراکم ادراک در عوامل، سایر با مقایسه در مناسب، به خلوت نداشتن دسترسی

 .دارند

 :Better Neighbourhoodsای با عنوان انتشار مقاله( با CABE()2778)زیست محیطمعماری و کمیسیون 

Making higher densities work در محلات باید در راستای زندگی  ها ساختمانکه  کند میین نکته اشاره به ا

 چنین همجمعی و اشتراکی و با در نظر گرفتن تسهیلات و خدمات محلی و نظارت مقامات محلی ساخته گردند. 

 .رسد میردهای زندگی در محلات شهری ضروری به نظر توجه به استاندا

( در پژوهشی تحت عنوان بررسی عوامل مؤثر بر دلبستگی به محله 0097و شکوفه فتحی) یکافریاممهدی 

 ترین عاملکنندهتعیین محلی اجتماعی پیوندهایدهند که مسکونی)مطالعه موردی: شهر کرمان( نشان می

 شود. می محسوب مسکونی محلۀ به دلبستگی بر تأثیرگذار

های ساختمان احداث تأثیرای تحت عنوان ( در مقاله0087اله فرهودی و مهندس علیرضا محمدی) رحمت

ها، مسائل و مشکلات بسیاری در در کاربری رویه بیدارند افزایش تراکم های شهری اظهار میبلند بر کاربری

 نماید.های مختلف در سطح شهر ایجاد میمقیاس

های مسکن، ابزار شهرسازی در طرح عنوان بهای با عنوان تبیین مفهوم تراکم ( در مقاله0080مهسا شعله)
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 بدون و رویههای بیوساز ساخت و مازاد تراکم فروش مانند غیرمتخصصانه، که مداخله کند میاین مطلب را بیان 

 به توجه بدون که ایران، بزرگ شهرهای سایر البته و تهران سطح کلانشهر در مسکن، بخش در خصوصهب برنامه

 داده رخ گذار سرمایه معدودی سود تأمین و شهرداری درآمد کسب برای صرفاً و شهری در اراضی تفاوت و تنوع

 هایعرصه و رفاه شهروندان و سلامت ایمنی، نهیزم در ناپایداری و شهری محیط کیفیت تنزل موجب است،

 .شده است محیطی زیست

( در فصلنامه تحقیقات جغرافیایی پژوهشی با عنوان محله مسکونی پایدار)مطالعه 0090بزی)خدارحم 

که ترافیک، کمبود پارکینگ، ازدحام و  دارد میارائه داده است که در آن به این نکته اذعان  موردی: شهر زابل(

 ترین مهمهری جزء های غیرمجاز در محلات شوساز ساخت چنین همشلوغی، وجود افراد ولگرد و مزاحم و 

 .آیند میفاکتورهای ناپایداری به شمار 

 تحت عنوان بررسی سیاست مازاد تراکم ساختمانی نمونه ای مقاله( در مجله صفه 0080عباس شعیبی)

موردی شهر تهران ارائه داده است. در پایان به این نتیجه رسیده است که اعمال سیاست فروش مازاد تراکم، تنها 

د تراکم که بدون توجه فروش مازا هرگونهمدل تراکمی بهینه برای تهران قابلیت اعمال دارد و در چارچوب یک 

 ای را به همراه خواهد داشت.های جامعی صورت گیرد و پیامدهای ناخواستهبه چنین چارچوب

  ر اظهاه تراکم ساختمانی در توسعه شهری، با عنوان نقش و جایگا ای مقاله( در 0082عزیزی) محمدمهدی

 تبعات بینیپیش با همراه ساختمانی تراکم بر تعیین مؤثر عوامل تمام ضروری استدارد در بحث فروش تراکم می

 .قرارگیرد موردتوجه مختلف هایدر مقیاس تصمیمات حاصل از

شهر عوامل مؤثر بر تراکم و رابطه ( در کتاب تراکم در توسعه 2779کلودیو آکیولی و فوربس داویدسون)

 نمایند.را بررسی میخدمات  نیتأمآن را با مسکن، بازار زمین و 

خواهد نقش تراکم را در قوام وان تراکم از منظر سیمای شهر، می( در پژوهش خود با عن0089علی خانی)

 تر نماید.بخشی به انتظام ناپیدای سیمای پر اغتشاش شهر تهران روشن

 تأثیرای تحت عنوان ارزیابی ( در مقاله0085انیان)مب محمدرضاراد، مجتبی رفیعیان و هادی رضایی

پژوهش خود را هدف از  ،تهران شهرداری در منطقه هشت های تراکم ساختمانی بر ایجاد جزیره گرماییسیاست

 تأکیدتراکم ساختمانی در طرح تفضیلی تهران با افزایش های ناشی از اجرای سیاست تأثیراتارزیابی بررسی و 

 دانند.خاص بر منطقه هشت تهران می

 اهداف تحقیق -1-5

 هدف کلی -1-5-1
بر مفهوم اجتماعی محله در شهرهای ایران)نمونه موردی  ساختمانی شناخت آثار و پیامدهای فروش تراکم

 محله سرافرازان شهر مشهد(

 اهداف جزئی -1-5-1
 بر حس تعلق ساکنان محله سرافرازان ساختمانی شناسایی آثار فروش تراکم

 در محله سرافرازان ساختمانی از افزایش تراکم ریرپذیتأثفرهنگی -تعیین متغیرهای اجتماعی
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 تحقیق سؤالات -1-7
 بر مفهوم اجتماعی محله دارد؟ یریتأثچه ساختمانی فروش تراکم 

 محله سرافرازان گذاشته است؟ میزان ارتباطات اجتماعی ساکنانبر  یریتأثچه ساختمانی فروش تراکم 

 فرضیات تحقیق -1-7
 در محله سرافرازان باعث تضعیف مفهوم اجتماعی محله شده است.ساختمانی فروش تراکم 

  کاهش داده است. را ساکناناجتماعی  ارتباطاتدر این محله ساختمانی فروش تراکم 

 روش تحقیق -1-8

      روش است. شده  استفادهتحلیلی -روش توصیفیای بوده و از توسعه-این تحقیق از نوع کاربردی

 باهدفمطالعات میدانی  های میدانی بوده است.ای و برداشتآوری اطلاعات با استفاده از مطالعات کتابخانهجمع

جهت بررسی از مطالعات نظری و بررسی وضع موجود محله سرافرازان انجام شد.  لآزمون برخی نتایج حاص

بررسی در هر  گذاشته شد. شده مشخصهای هایی تهیه شد که در اختیار نمونهپرسشنامهنظرات ساکنان محله نیز 

جامعه، مجموعه تمام مشاهدات ممکن است که  جهیدرنت. نامند را جامعه می موردنظرناصر مجموعه عآماری 

جمعیت کل محله سرافرازان است که در  موردنظر. جامعه آماری توانند با تکرار یک آزمایش حاصل شوند می

روش استفاده از فرمول کوکران  نیتر سادهتعیین حجم نمونه  منظور به نفر بوده است. 40772برابر با  0097سال 

 087ق این فرمول حجم نمونه آماری ، بر طباستنفر  40772با توجه به اینکه جمعیت جامعه آماری برابر با  .بود

منظور از  ای و تصادفی توزیع گردید.خوشه صورت بهنفر شد. بر همین اساس این تعداد پرسشنامه در بین افراد 

با درصد است.  057درصد و بیشتر از  057های محله به دو گروه تراکمی کمتر از بندی ساختمانخوشه همان دسته

های پرسشنامه بین ساکنان هر یک از گروه 097گروه، دو های ساختمانتوجه به اختلاف ناچیز میان تعداد 

اثرات فروش تراکم بر مفهوم اجتماعی  یابیارز AHP  در مرحله بعد نیز با استفاده از روش .تراکمی توزیع شد

جهت تعیین میزان اثرات افزایش تراکم ساختمانی متغیرهایی برای مفهوم محله تعریف شد. انجام محله سرافرازان 

 از: همیاری، مشارکت، تعاملات اجتماعی، حس تعلق، مشکلات محله، ایمنی و امنیت. عبارتنداین متغیرها شد. 

بندی شدند. امتیاز ای دستهرتبه صورت بهپرسشنامه در پنج رده  های دادهجهت تحلیل مناسب و سهولت اجرای آن 

 شوند.ها کمی میکه در این حالت داده شده داده سؤالبه هر  5تا  0
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 مقدمه -1-1
هرای  روزافزون جمعیرت منجرر بره توسرعه شرهرها و گسرترش محردوده       انقلاب صنعتی و در ادامه آن رشد 

هرای  افقری برود، مسرائلی از قبیرل کمبرود زمرین، تخریرب زمرین         صرورت  بره شهری شده است. این توسعه که بیشتر 

یافتره جهرت مقابلره برا ایرن مشرکلات بره        محیطی را بوجود آورد. کشرورهای توسرعه  کشاورزی و پیامدهای زیست

هرای فرسروده   های موجود و نوسرازی بافرت  ، افزایش تراکم، استفاده از بافتسازی بلندمرتبه: هایی همچونسیاست

ارائره ترراکم مرازاد     بره همرراه  های پیشرین  محدود سیاست طور بهایران نیز  ازجملهروی آوردند. در برخی کشورها 

 برا شررح داده خواهرد شرد. امرا      مفصل طور بهقرار گرفت. البته منشأ اصلی پدیده فروش تراکم در ادامه  موردتوجه

بود، خود پیامدهایی در برداشته است که در چند سال اخیر به یکری   یافتنی دستحلی مهم و سازی راهمتراکم ینکها

است. در این فصل طی دو مرحله به تعریف و توصیف  شده تبدیلمسائل روز شهرسازی ایران  برانگیزترین بحثاز 

شود. در بخش اول تعریرف ترراکم، انرواع آن، ابعراد و اثررات آن در      پرداخته می موردنظرهای اصطلاحات و واژه

گردد. در بخش دوم نیز به تعریف محله، مفهروم آن و  شهرسازی و در پایان بررسی فروش تراکم در ایران ارائه می

 شود.سیر تحول آن در چند سال گذشته پرداخته می

 تراکم -1-1

 رشد شهر و مسئله تراکم شهری -1-1-1
 تاریخی، مختلف هایدوره گردد. دربرمی دوران باستان شهرهای به شهری تراکم مسئله پیشینه و سابقه

 غیرقابل دفاعی هایسیستم محصوریت شهر، زمین، محدودیت قبیل از توسعه، هایمحدودیت که با شهرهایی

 افقی گسترش و رشد سریع نیز اخیر هایدهه توسعه یافتند. در عمودی صورت بهاند، بوده روبرو غیره و انعطاف

است.  مواجه ساخته جدی مشکلات با را توسعه درحال و یافته توسعه اعم از جهان، کشورهای اغلب شهرهای

آن  از حاصل تبعات بلکه داده، قرار الشعاع تحت وسیعی طور به شهرسازی را هایسیاست تنها نه پدیده این مسائل

 تراکم. است داشته اساسی نقش جوامع یزیست محیط و مدیریتی سیاسی، اجتماعی، اقتصادی، مسائل تشدید در

 به اما ،است شهری مسائل نظرانصاحب جمیع موردتوافق هرچند شهری، پایداری برای راهکاری عنوان به شهری

ندارد.  وجود نظر اتفاقتراکم،  نوع یگرد عبارت به یا و گستردگی یا فشردگی روی میزان آن، پیچیدگی سبب

 آن مرتبط با موضوعات تمام و نگریست کلیت یک عنوان به را آن ضروری است شهر، پایداری به دستیابی برای

 و شودمی ناشی هاکیفیت از تنوعی از آسایش دیگر، . از سویقرارداد توجه و ارزیابی مورد مختلف سطوح در را

 اصول از یکی نیز، شودمی ها ساختمانو  منازل ساکنین در آسایش احساس موجد که زندگی کیفیت مطلوب

ایده تراکم شهری بسیار قدیمی (. 2: 0089است)عزیزی،  شهری پایدار توسعه مسیر در قرار گرفتن و پایدار توسعه

ای میان یک منطقه شود. تراکم رابطهدر آلمان مربوط می یسممدرناست و به جنبش باغشهر در انگلیس و جنبش 

از تعداد  عبارت استگیری تراکم ترین روش اندازهکند. عمدهمی ( برقرارکننده استفادهو شمار افراد ساکن)یا 

 (.Sivam and Karuppannan, 2010ساختمان در واحد سطح)
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 توسعه شهری و مسئله تراکم های طرح -1-1-1
بره   قلاب اسرلامی، نا از  پسهای اولیه های اخیر نشان داده که در سالهای توسعه شهری در سالتجربه طرح

شدن با مسئله کمبرود زمرین و افرزایش تقاضرای     تدریج ضمن مواجهشد. اما بهشاخص تراکم اهمیت لازم داده نمی

ریزی و طراحی این ریزی و طراحی شهری بر اساس تجربیات گذشته، برنامههای برنامهمسکن و نیز ارتقای دیدگاه

ه بررسری خاصری در ارتبراط برا افرزایش ترراکم در ایرن        ها به سمت بالا سوق پیدا کرد و این در حالی بود کپروژه

 عمردتاً علمی برخرورد نشرده و    صورت بههای جامع شهری نیز به مقوله تراکم گرفت. در طرحها صورت نمیطرح

در جهرت افرزایش    شرده  انجرام تجربیرات   براوجود عملی کردن تجربیات سایر کشورها در داخل مدنظر بوده است. 

 تراکم شهری در کشور، مبانی علمی این روند همچنان ناشناخته مانده است.

 جایگاه تراکم در شهرسازی -1-1-3
هرای گونراگون همچرون    هرا بره شرکل   بدون داشرتن حرداقل ترراکم، فضرای شرهری وجرود نردارد. ترراکم        

در  غالبراً  هرا  آنشروند. تغییررات سرریع    ن میها و غیره نمایاها، ارزشها، جریانها، پیشه، ساکنان، فعالیتها ساختمان

همگرون و در حاشریه    یشوبر  کرم ها، مناطق ها، محورکند که شامل قطبفواصل کوتاه، ساختار فضایی را تعیین می

هرا،  هسرتند. بررای انسران    شرده  یبنرد  طبقره هرا بسریار متغیرر و    به شهر است؛ همه تراکم شدن یلتبددر حال  یشوب کم

متضاد به هنگام روز و شب و در مرکز و حاشریه   غالباًهای ایط نقلیه، تفاوت عمده بین تراکمها، چرخش وسفعالیت

: 0000شود)باسرتیه و دزر،  های خالص مسکن در هکترار اسرتفاده مری   های شهرسازی از تراکمشهر است. در پروژه

گراه  و طراحی سکونت ریزی مهبرنامسکن و  زمینه درها و پارامترهای طراحی شاخص ترین مهم(. تراکم یکی از 20

و خردمات عمرومی در    تأسیسرات انسانی است. تراکم مناطق بررای ارزیرابی فنری و مرالی توزیرع و مصررف زمرین،        

مسرکن، ترراکم بیشرتر بره معنرای      امرر   یانمتصرد  نظر ازهای انسانی اهمیت بسیار زیادی دارد. در اصل، گاهسکونت

هرای عمرومی   گذاریسرمایه از یریگ بهرهفرض بر این است که تراکم بالا برداری بهتر از زیربنا و زمین است. بهره

سرازد و حتری   و استفاده کارآمد از زمرین را میسرر مری    دهد میرا افزایش  ونقل حمل، خدمات و تأسیسات زمینه در

که با تمرکز شردید مرردم و فعالیرت،     رود یمکند. همچنین انتظار نرخ بالای بازگشت و تولید درآمد را تضمین می

هرای مسرکونی برا ترراکم برالا      باید به این موضوع نگریست زیرا طررح  یاطبااحت، حال ینباامنافع بسیار حاصل شود. 

و خدمات وارد کند و فشار فزاینده بر زمین و فضاهای سکونتی باشد و برای رشرد   تأسیساتبار اضافی بر  تواند می

 تأسیسرات پدید آورد. از سوی دیگر، تراکم پایین سرانه هزینه تامین زمرین و   پرسروصداب و ها محیط نامناسانسان

آورد کره  مری  را بره وجرود   های شهریو محیط گذارد یم تأثیرانسانی  یها گاه سکونترا افزایش داده، بر پایداری 

یرک ابرزار    عنروان  بره اسبه تراکم (. اهمیت مح6: 0097گذارد)اکیولی و داویدسون، روابط اجتماعی را در تنگنا می

بسریاری از   کننرده  منعکسو طراحی شهری ناشی از این حقیقت است که شاخص مزبور تا درجه معینی  ریزی برنامه

بر روی سطح زمرین و بیرانگر میرزان     ها ساختمانازدحام جمعیت و  دهنده نشان. تراکم استها مشخصات مهم طرح

 کننرده  ینتأم تواند میس تحقیقات موجود، تراکم مطلوب و متغیرهای کنترل آن . بر اسااست استفاده قابلفضای باز 

 دهنده موارد زیر باشد: و نشان

 کافی و فضاهای باز جهت استفاده کلیه واحدهای مسکونی، هوای و  با. نور، آفت0

 ،یا محله. فضای کافی برای کلیه خدمات و تسهیلات لازم شهری و 2
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 خصوصی برای ساکنان. یها عرصه ینتأم. ایجاد احساس گشودگی و 0

دارد. ایرن اثرگرذاری از    ترأثیر تراکم بر هر سه بعد محیط مصنوع یعنی عملکررد، فررم و معنری آن نقرش و     

های کنترل حجم و ارتفاع و فواصل ابنیه در بعرد فررم و از   ها در بعد عملکردی، تکنیکطریق تعیین شدت کاربری

یکری   عنوان به. بنابراین تراکم همواره پذیرد یمکیب ابعاد عملکرد در بعد معنایی و محیط مصنوع صورت طریق تر

: 0088)عزیزی، اسرت ای مطررح  های حرفره گیریمفاهیم در ادبیات معماری و شهرسازی و در تصمیم ترین مهماز 

00.) 

 تعریف تراکم -1-1-4
. ایرن قطعره زمرین ممکرن     کننرد  یمن معینی زندگی تراکم تخمین تعداد مردمی است که در قطعه زمی اساساً

. یررد در برگتواند کل کشور، منطقه، شهرک یا قسمت وسیعی از یرک شرهر را   است بزرگ یا کوچک باشد و می

آیرد و  منطقه شهری صدق نماید از تقسیم جمعیرت بره قطعره زمرین میرزان ترراکم بدسرت مری         در مورد که هنگامی

هرای  شرود. در سرنجش  مری  قرارگرفتره  یریگ اندازه موردهای اراضی تمامی کاربریارزیابی تراکم توسعه  منظور به

شود و این موضوع در تعیرین توزیرع صرنعت    می قرارگرفته مورداستفاده یاسمق بزرگای ارزیابی و منطقه المللی ینب

  هرای ورزشری عامرل بسریار مهمری محسروب       ها، مراکز خرید و اسرتادیوم عمده نظیر فرودگاه تأسیساتیا مکانیابی 

 تقاضا برای خردمات ضرروری سراکنان    میزان چراکهشود. در این سطح تخمین تراکم مسکونی بسیار مهم است می

 (.004: 0088)زیاری، سازد میتعیین  را

 انواع تراکم -1-1-5
ترراکم  تروان بره ترراکم جمعیتری، ترراکم مسرکونی و       محدوده تحقیرق مری   برحسبدر بررسی انواع تراکم 

 پردازیم.ساختمانی اشاره نمود. در ادامه به بررسی انواع تراکم می

 تراکم جمعیتی -1-1-5-1
 هرم تراکم جمعیتی، تعداد جمعیت است در واحد سطح. معمولا در شهرسازی این سطح هکتار و جمعیرت  

نظیرر   گیرری کررد،  تروان در هرر قلمرویری انردازه    (. تراکم جمعیتی را مری 9: 0089شود)مشهودی، ساکن فرض می

 (.22: 0088تراکم جمعیتی کشور، تراکم جمعیتی شهری، تراکم جمعیتی یک محله)عزیزی، 

کنند. در ایرن میران پایتخرت کشرورهای     نرم می وپنجه دستامروزه اکثر شهرهای جهان با مشکلات تراکم 

مسرائل و معضرلات افرزایش ترراکم جمعیتری       فشار  تحتقطب رشد و توسعه در آن کشورها بیشتر  عنوان بهبزرگ 

در  .رادارنرد در بین کشورهای جهان کشورهای جنروب شررقی آسریا و اروپرایی بیشرترین ترراکم جمعیرت        هستند. 

 است. شده دادههای جهان نمایش تراکم جمعیتی بزرگترین پایتخت جدول زیر

 

 

 

 
 


