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Abstract
Rapid urbanization and increasing population concentration in residential areas have led urban planners to adopt 
density-oriented development as a strategy for efficient land use. However, when residential density becomes associated 
with speculative practices in land and housing markets, it may generate significant socioeconomic challenges. This study 
examines the relationship between speculative mechanisms in residential density modification and their impacts on 
social and economic sustainability. Using a qualitative documentary and interpretive analytical approach, the research 
reviews theoretical literature, urban policies, and empirical studies related to density regulation in Iranian cities, with 
particular reference to evidence from the city of  Kerman. The findings indicate that density increases have often 
occurred without proportional improvements in urban infrastructure, services, and public spaces, transforming density 
into a mechanism for spatial rent extraction and short-term municipal revenue generation. This process contributes 
to spatial inequality, weakened social cohesion, and a declining quality of  urban life. The study concludes that density 
policies driven by speculative interests are inconsistent with the principles of  sustainable urban development and 
highlights the need for equity-oriented density management and more sustainable urban governance.
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Introduction
Urban density has long been considered a key instrument in urban planning for optimizing land use, 
supporting compact development, and improving the efficiency of  urban infrastructure. In many planning 
traditions, controlled densification has been promoted as a strategy for limiting urban sprawl, enhancing 
accessibility to services, and fostering more sustainable urban forms. Nevertheless, the outcomes of  
densification policies depend largely on the institutional, economic, and regulatory frameworks within which 
they are implemented. When density regulations are influenced primarily by market forces and speculative 
interests, densification may shift from a planning tool to a mechanism for generating economic rents and 
financial resources. In many Iranian cities, the concept and function of  urban density have undergone 
significant transformations over recent decades. Initially introduced as a technical planning parameter to 
regulate building form and population distribution, density gradually became linked to municipal revenue 
generation through practices commonly referred to as density selling. This shift has encouraged speculative 
investment in the housing sector and significantly influenced patterns of  urban development. Consequently, 
density increases have often been implemented without adequate consideration of  infrastructural capacity, 
environmental constraints, or social needs. Such processes have raised concerns regarding their implications 
for social sustainability, spatial equity, and urban quality of  life. The replacement of  traditional courtyard-
based housing structures with compact apartment units, coupled with the uneven distribution of  urban 
services and infrastructure, has altered patterns of  social interaction and weakened community cohesion in 
many neighborhoods. Moreover, international and local studies suggest that poorly managed densification 
may contribute to increased urban disorder and social tensions when not accompanied by appropriate spatial 
design and service provision. Against this background, the present study examines the relationship between 
speculative mechanisms involved in residential density modification and their socioeconomic consequences 
in urban environments. By integrating theoretical discussions with empirical observations, particularly from 
the city of  Kerman, the research aims to provide a deeper understanding of  how density-driven development 
interacts with issues of  spatial justice, social cohesion, and sustainable urban governance.

Materials and Methods
This research adopts a qualitative analytical approach grounded in documentary research and interpretive 
analysis. The study is primarily based on the systematic review and analysis of  academic literature, urban 
planning documents, policy regulations, and empirical studies related to residential density and speculative 
urban development in Iran. Through this approach, the research aims to identify the institutional mechanisms 
and economic dynamics that shape density modification processes and their socio-spatial consequences.
The analytical framework is informed by the political economy of  urban space, which emphasizes the role 
of  economic interests, land markets, and governance structures in shaping patterns of  urban development. 
Using this framework, the study examines how density policies interact with speculative practices in housing 
and land markets and how these interactions influence social sustainability indicators such as spatial equity, 
social cohesion, and perceived urban security. To support the theoretical analysis, empirical evidence from 
studies conducted in the city of  Kerman has been incorporated. These studies provide insights into patterns 
of  residential densification, infrastructure provision, and the spatial distribution of  urban services. In 
particular, previous analyses of  service distribution and spatial justice in Kerman, using spatial analytical 
tools and multi-criteria decision-making models, reveal notable disparities in access to urban facilities 
across the city’s districts. The integration of  these empirical findings enables the study to contextualize 
theoretical arguments within a concrete urban setting and highlight the practical implications of  density-
driven development policies.
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 Conclusion
The findings of  this study highlight the complex relationship between residential densification, speculative 
urban processes, and the broader goals of  social and economic sustainability. While urban density can serve as 
an effective planning tool for efficient land use and compact urban development, its outcomes depend heavily 
on the institutional and regulatory context in which it is implemented. In many Iranian cities, the increasing 
reliance of  municipal authorities on density-related revenues has transformed density from a planning 
parameter into a market commodity, thereby encouraging speculative practices in housing and land markets. 
Such processes have often resulted in density increases not accompanied by proportional improvements in 
urban infrastructure, public services, and communal spaces. Consequently, these developments contribute 
to spatial inequalities, uneven access to urban services, and declining environmental and social quality in 
residential areas. Evidence from the city of  Kerman illustrates how high-density residential developments 
lacking adequate infrastructure can intensify disparities among urban districts and weaken social cohesion 
within neighborhoods. From the perspective of  sustainable urban development, these findings suggest that 
density policies driven primarily by short-term economic incentives are incompatible with the principles of  
social sustainability and spatial justice. Achieving more balanced and sustainable urban growth therefore 
requires a fundamental shift in urban governance and planning practices. This includes reducing municipal 
dependence on density-selling mechanisms, aligning densification policies with infrastructure capacity and 
social needs, and promoting the equitable distribution of  urban services and public spaces. Only through 
such reforms can residential densification contribute positively to urban sustainability rather than reinforcing 
patterns of  socio-spatial inequality and urban instability (Figure 1).

Figure 1. A Layered Diagram of  the Consequences Arising from a Purely Economic Approach to Residential Density
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چکیده
گســترش شــهرنشینی و تمرکز جمعیت در بافت های مســکونی، سیاســت گذاران شــهری را به اســتفاده فزاینده از ابــزار تراکم پذیری برای 
بهینه ســازی اســتفاده از زمین ســوق داده اســت. این در حالی اســت که تغییرات تراکم به ویژه در قالب تراکم فروشی و ســوداگری زمین و 
مســکن پیامدهــای عمیقی بر پایداری اجتماعی و اقتصادی شــهر بر جــای می گذارد. پژوهش حاضــر باتکیه بر رویکرد اقتصــاد سیاسی فضا 
و روش توصیــفی- تحلیلی به تبیین ســازوکارهای ســوداگری در تغییر تراکــم و پیامدهای آن بر نابرابری فضایی، انســجام اجتماعی و کیفیت 
زندگی شــهری می پــردازد. بدین منظور ضمن مــرور انتقادی تحولات نهــادی و حقوقی مرتبط با تراکم پذیری در شــهرهای ایران شــواهد 
تجــربی حاصل از مطالعات موردی در شــهر کرمــان نیز مورد واکاوی قرار گرفته اســت. نتایج نشــان می دهد که افزایش تراکم ســاختمانی 
در بسیــاری از بافت های مســکونی غالباًً بدون ارتقای متناســب زیرســاخت ها، خدمات عمــومی و فضاهای جمعی صورت گرفتــه و تراکم به 
ابــزاری بــرای اســتخراج تأمین مالی کوتاه مدت مدیریت شــهری تبدیل شــده اســت. این روند از یک ســو به شــکل گیری منابــع ناپایدار 
درآمــدی و اخــتلال در برنامه ریزی اقتصاد شــهری پایدار منجر شــده و ازســوی دیگر بــا تضعیف بافت هــای فرهنگی و اجتمــاعی، تغییر 
الگــوی ســکونت از خانه هــای حیاط دار به واحدهای آپارتمانی کوچک و فشــرده و تشــدید نابرابری در دســترسی به خدمات شــهری زمینه 
بروز جرائم شــهری و نابســامانی های اجتماعی را تقویت کرده اســت. شــواهد به دســت آمده از شــهر کرمان نیز نشــان می دهد که تمرکز 
ســرمایه گذاری ها و خدمــات در بــرخی پهنه ها در کنار تراکم بالای جمعیت در پروژه های مســکونی کم برخوردار از زیرســاخت ها بااحســاس 
ناامنی، کاهش ســرمایه اجتماعی و افت کیفیت زیســت شــهری همراه بوده اســت. براین اســاس، می توان نتیجه گرفت کــه مدیریت تراکم 
در چارچــوب منطــق ســوداگرانه با اصول پایــداری اجتماعی و اقتصــادی در تعارض قرار گرفتــه و بازاندیشی در نظام تأمین مالی شــهری و 

جهت گیــری عدالت محور سیاســت های تراکم پذیری شــرط لازم بــرای کنترل این روند و تقویت پایداری شــهری اســت.

واژگان کلیدی
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۱. مقدمه 
رشــد شــتابان شــهرنشینی در دهه های اخیر، شهرها 
را بــا مجموعــه   ای از چالش های پیچیــده در ابعاد اجتماعی 
 Shirde,2025; Rahaei( و اقتصادی مواجه ساخته اســت
et al., 2026; Olfat et al., 2025(. گســترش نابرابــر 

فضاهای شــهری، افزایش فشــار بر زیرســاخت ها، تعمیق 
شــکاف های طبقاتی و تضعیف انســجام اجتمــاعی از جمله 
پیامد   هــایی هســتند که نظام هــای برنامه ریزی شــهری را 
با ضــرورت بازاندیشی در سیاســت های توســعه ای مواجه 
 Shirdel & Azadarmaki,2025; Rahaee( کرده انــد 
et al.,2024(. در ایــن میــان، سیاســت های مداخلــه در 

ساخت وســاز و به ویــژه مدیریت تراکم ســاختمانی به یکی 
از ابزارهــای کلیــدی در شــکل دهی به الگوهای توســعه 

شــهری تبدیل شــده اســت )غفاری و امیدی، ۱۳۸۸(.

در بسیاری از شــهرهای جهان تراکم ســازی به عنوان 
راهبــردی برای اســتفاده بهینــه از زمین شــهری و کاهش 
گســترش افــقی شــهرها مطــرح شــده اســت )عزیزی، 
۱۳۸۸(. بااین حــال، تجربه هــای بین المللی نشــان می دهد 
که اجــرای سیاســت های افزایــش تراکم بــدون توجه به 
ظرفیت هــای اجتمــاعی و اقتصــادی، می تواند به تشــدید 
 Pont et( نابرابری هــای فضــایی و اجتماعی منجر شــود
al., 2021(. ایــن مســئله زمــانی پیچیده تر می شــود که 

تراکم ســاختمانی نــه در چارچوب برنامه ریــزی پایدار بلکه 
به عنــوان کالایی قابل مبادلــه در بــازار مســکن عمل کند 

.)Harvey, 2018; Canesi, 2022(

از دهــه ۱۳۶۰ شــمسی و به ویــژه پــس از کاهــش 
وابســتگی مــالی شــهرداری ها بــه دولت، فــروش تراکم 
ســاختمانی به ســرعت به یــکی از مهم تریــن و اصلی ترین 
منابــع تأمین درآمد مدیریت شــهری در ایران تبدیل شــده 
اســت )ادب خواه و همــکاران، ۱۳۸۲(. هم زمان چالش های 
بافت هــای  فرســودگی  و  ناکارآمــدی  از  نــاشی  جــدی 
مســکونی، راه حــل غالب پیشــنهادی را به ســمت افزایش 
تراکم ســاختمانی و تغییر کاربری اراضی ســوق داده است. 
بااین حــال، فرایند افزایــش تراکم زمانی که بــا انگیزه های 

صرفــاًً اقتصادی و بــدون ملاحظات جامع پایــداری هدایت 
می شــود از یــک ابــزار برنامه ریزی بــه پدیــده ای تحت 
عنــوان »تراکم فــروشی« یا »ســوداگری شــهری« تبدیل 
شــده اســت )حسینی و همــکاران، ۱۳۹۲(. ایــن پدیده که 
ریشــه در نــگاه تجــاری گریزانه بــه زمین شــهری دارد، 
نه تنهــا کارایی اقتصــادی بلندمــدت را به خطــر می اندازد، 
بلکه پیامدهــای مخربی از قبیل تشــدید نابرابری اجتماعی، 
تضعیــف ســرمایه اجتمــاعی و کاهــش کیفیت زیســت 
شــهری را به همراه داشــته اســت. در این شــرایط، تراکم 
ســاختمانی از یک ابــزار کالبــدی، به ابــزاری اقتصادی با 
منطق ســوداگرانه بدل شــده که تأثیــرات آن فراتر از حوزه 
فیزیکی، ابعاد اجتماعی و اقتصادی شــهر را نیز دســتخوش 
 Harvey, 2018; Canesi,( تغییرات اساسی نموده اســت

.)2022

باتوجه بــه اهمیــت حیــاتی ایــن تعــارض در فرایند 
توســعه شــهری هدف اصلی ایــن پژوهش تحلیــل رابطه 
میــان رویکردهای صرفــاًً اقتصــادی در تراکم فــروشی با 
پیامدهــای اجتمــاعی و پایــداری در بافت های مســکونی 
اســت. پژوهــش حاضر بــه دنبال پاســخ به این پرســش 
اســاسی اســت که ایــن تعامل چگونــه شــکل می گیرد و 
درک صحیــح از ایــن مکانیســم ها چگونه می توانــد راه را 
بــرای رسیدن به توســعه پایدار شــهری که شــامل ارتقای 
رفــاه اجتمــاعی، توزیــع عادلانــه منابع و تقویــت عدالت 
 Asadpour et فضای اســت را هموار ســازد )ازکیا، ۱۳۷۹؛
al., 2024; Edwards, 2005(. برای دســتیابی به اهداف 

پژوهش، ســؤالات پژوهش به شــرح زیر مطرح می شــوند 
:)۱ )جدول 
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۲. پیشینه پژوهش
پژوهش هــای متعددی در ســال های اخیــر به بررسی 
نقش تراکم شــهری در فرایند توســعه شــهری و ارتباط آن 
بــا ابعاد مختلــف پایــداری پرداخته اند. در بسیــاری از این 
مطالعــات، افزایــش تراکم به عنــوان یــکی از راهبردهای 
اصلی مدیریت توســعه شــهری و پاســخ به رشــد جمعیت 
شــهری معرفی شــده اســت. بااین حــال، نحــوه درک و 
ارزیــابی پیامدهای ایــن سیاســت در میان پژوهشــگران 
یکســان نیســت و دیدگاه های متفــاوتی دربــاره ارتباط آن 

بــا پایداری اجتمــاعی و اقتصادی وجــود دارد.

بخــشی از ادبیات پژوهش، تراکم شــهری را پدیده ای 
دووجــهی می داند که می تواند بســته به شیــوه برنامه ریزی 
و مدیریــت آن پیامدهای متفاوتی به همراه داشــته باشــد. 
در ایــن دیــدگاه افزایش تراکــم در صــورت هدایت مبتنی 
بر برنامه ریــزی یکپارچــه می تواند موجب ارتقــای کارایی 
اقتصادی، افزایش ســرزندگی شــهری و تقویــت تعاملات 
اجتماعی شــود؛ اما در صــورت همراهی با تمرکز ســرمایه 
و رفتارهــای ســوداگرانه به تشــدید نابرابری هــای فضایی 
و اجتمــاعی و کاهــش کیفیــت زنــدگی شــهری منجــر 
 Bramley & Power, 2009; Shirazi &( خواهــد شــد

.)Keivani, 2021

در مقابــل گــروهی از پژوهشــگران بــا رویکــردی 
انتقادی تــر به مســئله تراکم می نگرنــد و آن را در چارچوب 

اقتصــاد سیاسی شــهر تحلیل می‌کننــد. از ایــن منظر در 
بســتر نظام ســرمایه داری شــهری، زمین و فضــا به کالا 
تبدیل شــده و فرایندهای توسعه شــهری تحت تأثیر منطق 
انباشــت ســرمایه قرار می گیرند. در چنین شــرایطی تراکم 
ســاختمانی به ابــزاری برای کســب ســودهای کوتاه مدت 
تبدیــل می شــود و فضاهای شــهری به جــای ایفای نقش 
اجتمــاعی خود به عرصــه ای برای مبادله و ســرمایه گذاری 
بــدل می گردند کــه پیامد ایــن روند تضعیــف کارکردهای 
در  اجتمــاعی  شــکاف های  افزایــش  و  فضــا  اجتمــاعی 

.)Harvey, 2018; Canesi, 2022( شهرهاســت 

ازســوی دیگر، مفهــوم پایــداری شــهری به عنــوان 
چارچــوبی نظــری بــرای ارزیابی سیاســت های توســعه 
اجتمــاعی،  ابعــاد  و  دارد  چندبعــدی  ماهیــتی  شــهری 
 Edwards,( اقتصادی و زیســت محیطی را در برمی گیــرد
 2005; Spangberg, 2005; Shirdel & Mahdi

Nejad,2025(. در ایــن میان، بسیاری از پژوهشــگران بر 

این نکتــه تأکیــد کرده اند کــه تحقق پایــداری اقتصادی 
بــدون توجه به پایــداری اجتماعی امکان پذیر نیســت؛ زیرا 
توزیــع عادلانه منابع، تقویت ســرمایه اجتمــاعی و برابری 
در دســترسی به فرصت ها از ارکان اســاسی چندگانه توسعه 
 Al‑saedi & Rasul,( پایدار شــهری محسوب می شــوند

.)2024; Avtar et al., 2025

جدول ۱. اهداف و سوال های پژوهش
Table 1. Research Objectives and Questions

سؤالاهداف

تبیینِِ چگونگی تبدیل شدن »نگاه اقتصادی« به »سوداگری« و 
سپس اثرگذاریِِ آن بر جامعه.

نگاه صرفاًً اقتصادی به پدیده تراکم فروشی چه سازوکارهایی 
را برای بروز »سوداگری« فعال می کند؟

شناسایی و تحلیل پیامدهای اجتماعی مستقیم و غیرمستقیم 
سوداگری تراکم بر بافت و شاخص های پایداری اجتماعی.

تراکم های حاصل از این فرایند سوداگرانه )ناشی از نگاه 
اقتصادی( چه پیامدهای مشخصی بر شاخص های پایداری 

اجتماعی )مانند عدالت، انسجام و…( در بافت های مسکونی 
داشته اند؟
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مطالعــات تجــربی نیــز بــا اســتفاده از رویکردهای 
روش شــناختی متفاوت به بررسی رابطه میان تراکم شــهری 
و شــاخص های پایــداری پرداخته اند. بــرخی از پژوهش ها 
بــا رویکردهــای مقایســه ای و در مقیــاس بین الملــلی، 
تأثیــر تراکم ســازی را بــر عدالــت فضایی و دســترسی به 
 .)Pont et al., 2021( خدمات شــهری بــررسی کرده انــد
در مقابــل گــروهی دیگــر از مطالعــات با تمرکــز بر یک 
شــهر یا منطقه مشــخص، پیامدهــای تغییــرات تراکم بر 
»پایــداری مبتــنی بر مــکان« و کیفیت زندگی شــهری را 
تحلیــل نموده انــد )Dianati, 2021(. بااین حال نتایج این 
پژوهش هــا نشــان می دهد کــه در بسیــاری از بافت های 
شــهری افزایــش تراکــم در صــورت فقــدان برنامه ریزی 
اجتمــاعی و کالبــدی مناســب می تواند بــه کاهش کیفیت 
روابــط اجتماعی، تضعیف احســاس امنیت و کاهش ســطح 

شود. منجر  ســاکنان  اجتماعی  مشــارکت 

در ســطح نظری نیــز بخش قابل توجــهی از مطالعات 
به مفاهیــمی همچون عدالــت فضایی، ســرمایه اجتماعی، 
تاب آوری شــهری و نظریــه بازتولید فضا اســتناد کرده اند. 
در ایــن میان، نظریــه کالایی شــدن فضا در آثــار هاروی 
)Harvey, 2018( و مفهوم ســرمایه اجتماعی در اندیشــه 
پاتنــام از مهم تریــن چارچوب هــای تحلیلی بــرای تبیین 
پیامدهای اجتماعی سیاســت های توســعه شــهری به شمار 
می روند. بر اســاس این دیدگاه ها، سیاســت گذاری در زمینه 
تراکم شــهری باید بــا درنظرگرفتن ظرفیت هــای اجتماعی 
و فرهنــگی هــر منطقه و باهــدف ارتقای کیفیــت زندگی 
و توزیــع عادلانــه خدمات شــهری انجام گیرد، نــه صرفاًً 
به عنــوان ابــزاری بــرای افزایش درآمــد یــا بهره برداری 

زمین شــهری. از  اقتصادی 

باوجودایــن پیشینــه پژوهــشی، بــررسی مطالعــات 
موجــود نشــان می دهــد کــه پژوهش ها در درک مســئله 
ســوداگری در تراکــم شــهری بــا چنــد چالش اســاسی 
مواجه انــد. نخســت آنکه بخــش قابل توجــهی از مطالعات 
داخلی بیشــتر بــر ابعــاد کالبدی و فــنی تراکــم متمرکز 
بــوده و کمتــر به پیامدهــای اجتماعی و رفتــاری آن توجه 

کرده اند )حسیــنی و همکاران، ۱۳۹۲(. دوم آنکه در ســطح 
سیاســت گذاری شــهری، همچنــان شــکاف قابل توجهی 
میــان رویکردهــای مبتنی بر توســعه اقتصــادی و الزامات 
توســعه پایدار اجتماعی مشاهده می شــود )غفاری و امیدی، 
۱۳۸۸؛ Mahdinejad & Shirdel, 2024(. افــزون بــر 
ایــن، بسیــاری از پژوهش هــا افزایــش تراکــم را به طور 
پیش فــرض به عنــوان راهکاری مثبت در توســعه شــهری 
تلــقی کرده اند بــدون آنکه تأثیــر آن بر کیفیــت فضاهای 
زیســتی و رضایت ســاکنان به طــور دقیق مــورد ارزیابی 

.)Rajaei & Mansourian, 2017( قــرار گیــرد

براین اســاس، خلأ پژوهــشی موجــود در ادبیات این 
حــوزه، به ویــژه در زمینــه تبییــن رابطه میان ســوداگری 
شــهری، تغییر تراکــم در بافت های مســکونی و پیامدهای 
آن بــر پایــداری اجتمــاعی و اقتصــادی قابل توجه اســت 
)جــدول ۲(. در همیــن راســتا، پژوهــش حاضــر تلاش 
می کنــد با تمرکــز بر رابطه میــان رویکردهــای اقتصادی 
در سیاســت های تراکم ســازی و پیامدهــای اجتماعی آن را 
مــورد بررسی قــرار دهد به طوری که پرســش این اســت 
کــه آیا سیاســت های مبتنی بــر تراکم فروشی توانســته اند 
مسیر توســعه پایدار شــهری را هموار ســازند یا بالعکس به 
گســترش ناپایداری هــای اجتماعی و اقتصــادی در محیط 

شــهری منجر شــده اند.
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۳. روش پژوهش
 پژوهــش حاضــر از نظــر ماهیــت کیــفی و از نظر 
روش مبتــنی بــر توصیف و تحلیل اســت. دلیــل انتخاب 
ایــن رویکرد ماهیــت پیچیــده و میان رشــته ای مســئله 
تراکم فــروشی و پیونــد آن با ابعــاد اجتمــاعی و اقتصادی 
پایداری شــهری اســت. مســئله ای که فهم آن مســتلزم 
تحلیــل هم زمــان ادبیات نظــری، پژوهش هــای تجربی و 

اــست. ــشهری  سیاــست گذاری  زمینه های 

گــردآوری داده هــا بــر پایه بازدیــد میــدانی و منابع 
کتابخانــه ای انجــام شــده که شــامل کتاب هــا، مقالات 

علمی و طــرح پژوهش هــای مرتبط داخــلی در حوزه های 
تراکم شهری، ســوداگری زمین و مســکن، اقتصاد سیاسی 
فضــا و پایداری اجتمــاعی و اقتصــادی بوده اســت. پس 
از شناســایی منابــع، داده هــا در قالب محورهــای مفهومی 
مشــترک دســته بندی شــدند و در ادامه تحلیــل داده ها در 

گرفت: صورت  ســه گام 

۱. شناســایی و ســازمان دهی منابع و دسته بندی آن ها 
بر اســاس موضوع

۲. اســتخراج مضامیــن و تحلیــل محتــوای آن ها با 
تمرکــز بر روابط میان تراکم ســازی، انگیزه هــای اقتصادی 

جدول ۲. دسته بندی پیشینه پژوهش در حوزه رابطه تراکم و توسعه پایدار شهری
Table 2. Classification of  Research Literature on the Relationship Between Urban Density and Sustainable Urban Development

منابع اشاره شدهتمرکز اصلیحوزه پژوهشردیف

تراکم و توسعه 1
شهری

بررسی نقش افزایش تراکم به عنوان یکی از راهبردهای مدیریت رشد 
شهری و ساماندهی توسعه کالبدی شهرها با تمرکز بیشتر بر ابعاد 

کالبدی و فنی تراکم

ادب‌خواه و همکاران، ۱۳۸۲؛ 
غفاری و امیدی، ۱۳۸۸؛ عزیزی، 
۱۳۸۸؛ حسینی و همکاران، ۱۳۹۲

Bramley & Power, 
2009; 

تراکم و توسعه 2
پایدار اجتماعی

تحلیل اثرات دوگانه افزایش تراکم بر کیفیت زندگی، تعاملات 
اجتماعی و نابرابری های فضایی در شهرها

ازکیا، ۱۳۷۹
Bramley & Pow-

er, 2009; Shirazi & 
Keivani, 2021; As-
adpour et al., 2024; 

Edwards, 2005; 

تراکم و توسعه 3
پایدار اقتصادی

بررسی کالایی شدن فضا در نظام سرمایه داری شهری و نقش منطق 
انباشت سرمایه در تبدیل تراکم ساختمانی به ابزاری برای سودآوری 

اقتصادی

Harvey, 2018; Canesi, 
2022

4
رابطه پایداری 

اجتماعی و 
پایداری اقتصادی

تبیین چارچوب نظری پایداری شهری و تأکید بر ارتباط میان پایداری 
اقتصادی، عدالت اجتماعی و سرمایه اجتماعی در توسعه شهری

Edwards, 2005; Span-
genberg, 2005; Shirdel 
& Mahdinejad, 2025; 

Al‑Saedi & Rasul, 2024; 
Avtar et al., 2025

مطالعات تجربی 5
تراکم و پایداری

ارزیابی تأثیر تغییرات تراکم بر عدالت فضایی، دسترسی به خدمات 
شهری، کیفیت زندگی و پایداری مبتنی بر مکان

Pont et al., 2021; Di-
anati, 2021
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و پیامدهــای اجتماعی

۳. تفسیــر منطــقی یافته هــا و صورت بنــدی الگوی 
تحلیــلی پژوهش در بســتر سیاســت گذاری شــهری ایران

در ضمــن در این فرایند، شــهرهای تهــران و کرمان 
به عنــوان نمونه هــای زمینــه ای برای فهــم چگونگی بروز 

۴. یافته ها و بحث
4-1. تعیین تراکم، اقتصاد شهری و سوداگری

تراکــم جمعیتی مفهومی میان رشــته ای اســت که به 
طــور هم زمــان بــا برنامه ریزی شــهری، سیاســت گذاری 
فضــایی و حــتی پایــداری محیــطی در ارتباط اســت. از 
یک ســو نــوع و الگوی توســعه ی کالبــدی بــر هزینه ی 
آماده ســازی و ظرفیــت پذیــری زیرســاخت های شــهری 
تأثیــر می گذارد و ازســوی دیگر تراکم بیــش از حد جمعیت 
می تواند زمینه ســاز بروز مســائل اجتماعی و زیست محیطی 
شــود. در واقع میــزان مطلــوب تراکم در هر شــهر تابعی 
از ســاختار اقتصــادی، فرهنــگ ســکونت و ظرفیت فنی، 
کالبــدی و محیطی آن اســت )حســنی و تابــان، ۱۴۰۱(. 
بــرای نمونه در کلان شــهرهای جهان این نســبت از حدود 

شکل ۱. دیاگرام روش پژوهش به همراه تفکیک ساختار و فرایند پژوهش
Figure 1. Research method diagram showing the structure and process of  the study

و بازتــاب سیاســت های مرتبــط بــا تراکــم در بافت های 
شــهری موردتوجه قــرار گرفته انــد که در نهایــت یافته ها 
از طریــق تحلیــل تفسیــری بــه چارچوبی منســجم برای 
تبیین نســبت میان رویکردهای اقتصادی در تراکم ســازی، 
ســوداگری شــهری و پایداری اجتمــاعی و اقتصادی تبدیل 

.)۱ )شکل  شــده اند 

۱۴۶۰۰ نفــر در کیلومترمربع در پکن و ۱۳۰۰۰ نفر در مراکز 
توکیــو و اوزاکا تا ۹۰۰۰ نفــر در نیویورک و کمتر از ۲۵۰ نفر 
در دالاس متغیــر اســت )عزیزی، ۱۳۸۸(. این تنوع نشــان 
می دهــد که مســئله تراکــم به خودی خود پدیــده ای منفی 
نیســت؛ بلکه در غیــاب مدیریــت کارآمد به عامــلی برای 

ناپایداری شــهری تبدیل می شــود.

مفهــوم تراکم در نظام برنامه ریزی شــهری ایران طی 
چهار دهه گذشــته دچار تحولاتی قابل توجه شــده اســت. 
در پیــش از انــقلاب و دهه های نخســت پــس از انقلاب 
همچنــان تراکم ســاختمانی عمدتاًً به عنوان شــاخصی فنی 
و کالبــدی در طرح های جامــع و تفصیلی بــه کار می رفت 
و هــدف آن کنترل رشــد فیزیکی شــهر، تنظیــم ظرفیت 
جمعیتی و ســاماندهی ساخت وســاز در محدوده های شهری 
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بــود )مســعود و همــکارن، ۱۳۹۹(. با گذر زمــان و به ویژه 
از دهــه ۱۳۶۰ بــه بعد هم زمــان با محدودیــت منابع مالی 
پایدار شــهرداری ها، کارکرد تراکم در بسیاری از شــهرهای 
ایــران به تدریــج تغییر یافــت و در برخی موارد بــه ابزاری 
بــرای تأمین منابع مالی مدیریت شــهری تبدیل شــد. این 
روند زمینه ســاز گســترش پدیده هایی نظیــر تراکم فروشی 
و افزایــش انعطــاف در ضوابــط ســاختمانی در ازای منافع 
اقتصــادی گردید )ادب خــواه و همــکاران، ۱۳۸۲(. در دهه 
اخیــر نیــز هم زمــان با تشــدید تحــولات بــازار زمین و 
مســکن، موضــوع تراکــم بیش ازپیــش با ســازوکارهای 
اقتصادی و ارزش افزوده زمین شــهری پیوند خورده اســت. 
در چنین شــرایطی تغییر یــا افزایش تراکــم می تواند نقش 
مهمی در شــکل گیری رفتارهای ســوداگرانه در بازار زمین 
و مســکن داشــته باشــد و پیامدهایی در ســاختار اجتماعی 
و اقتصــادی بافت های مســکونی بــه همــراه آورد )مرکز 
پژوهش هــای مجلــس شــورای اسلامی، ۱۳۹۳؛ در یک، 

۱۴۰۰؛ روســتایی و عراقی، ۱۴۰۳(.

در ایــران، افزایــش تراکــم در بسیــاری از شــهرها 
بــدون توجــه بــه اصــول ظرفیت پذیــری مذکور ســبب 
فشــار مضاعــف بــر زیرســاخت ها و افت کیفیت زیســت 
شــهری شــده اســت )عزیزی و معینی، ۱۳۹۵(. بر اساس 
داده های سرشــماری ســال ۱۳۸۵، ناحیــه ی ۲ از منطقه ی 
۱۰ تهــران با تراکم ۴۳۴ نفــر در هکتار بالاتریــن مقدار را 
داشــته و ناحیــه ی ۵ از منطقه ی ۱۵ بــا ۴۰۲ نفر در هکتار 
در رتبه ی بعدی قرار گرفته اســت. مناطــقی نظیر ۱، ۷ و ۸ 
نیز بــا میانگین حــدود ۳۵۰ نفر در هکتــار از پرتراکم ترین 
بخش هــای شــهر به شــمار می آینــد )قــدمی و همکاران 
۱۳۹۲؛ قــدمی و خالق نیا، ۱۳۹۳(. مقایســه ی ایــن داده ها 
با آخرین سرشــماری های ۱۳۹۵ نشــان می دهد که الگوی 
تمرکــز جمعیت و فشــار بر زیرســاخت ها همچنــان تداوم 
دارد و تغییــر معنــاداری در توزیــع خدمات شــهری ایجاد 
نشــده اســت )مرکز آمار ایران، ۱۴۰۴؛ قــدمی و عبداله وند، 
۱۳۹۷؛ محقــقی و همــکاران، ۱۴۰۱(. این تــداوم بازتابی از 
ضعــف سیاســت گذاری فضــایی در مکان یــابی و طراحی 

شــهری اســت. بی توجهی به ســازمان دهی فضاهــای باز، 
غلبــه ی نگــرش خودمحور و نفــوذ واســطه گران ملکی در 
فرایندهــای ساخت وســاز از جملــه عوامل کاهــش کیفیت 

محیطی به شــمار می آینــد )عزیزی و معیــنی، ۱۳۹۵(.

تداوم چنیــن رویکــردی در تعیین تراکــم پیامدهای 
بلندمــدتی بر پایــداری اقتصادی و کالبدی شــهرها برجای 
گذاشــته اســت. از دیدگاه اقتصاد شــهری، تراکم بالا تنها 
زمــانی می تواند بــه پایــداری اقتصادی منجر شــود که با 
توســعه ی متناسب خدمات شــهری و زیرســاخت ها همراه 
باشــد )غفاری و امیــدی، ۱۳۸۸(. درحالی کــه در بسیاری از 
شــهرهای ایران افزایش تراکــم صرفاًً باهــدف درآمدزایی 
کوتاه مــدت و بــدون هماهنــگی بــا برنامه هــای جامــع 
حمل ونقــل، خدمــات عمــومی، فضــای ســبز و مدیریت 
محیــطی انجام گرفتــه اســت )نعمت پــژوه، ۱۳۸۱(. ایــن 
وضعیــت در بلندمدت موجب افزایــش هزینه های نگهداری 
و کاهــش کارایی سیســتم شــهری شــده و در نهایت به 
تضعیــف بنیان هــای اقتصاد شــهری منجر گردیده اســت 

)موســوی زاد، ۱۳۸۹؛ محمدپــور و حسین پــور، ۱۴۰۱(.

در ایــن میان، ویژگی خــاص نظام شــهری ایران در 
وابســتگی شــدید به درآمدهــای حاصــل از تراکم فروشی، 
مســئله را پیچیده تــر ســاخته اســت. بــه دلیــل فقــدان 
خدمــات  و  زیرســاخت ها  در  بلندمــدت  ســرمایه گذاری 
عمــومی، صــدور مجوزهای تراکــم عمدتاًً باهــدف تأمین 
منافــع کوتاه مدت ســازندگان و شــهرداری ها صورت گرفته 
اســت )ادب خواه و همــکاران، ۱۳۸۲؛ حسیــنی و همکاران، 
۱۳۹۲(. ایــن رویکــرد، ضمــن تشــدید فشــار بــر منابع 
شــهری، موجــب افزایــش نابرابــری فضــایی در مقیاس 
شهری شــده اســت )درســتی، ۱۴۰۱(. مناطق برخوردار با 
دارابــودن ظرفیت بالاتر جذب ســرمایه و تقاضای بیشــتر 
بــازار از امــکان افزایــش تراکــم و ارتقــای ارزش زمین 
برخوردارنــد. درحالی کــه مناطــق کم برخــوردار بــا کمبود 
خدمــات، افت کیفیت زیســت محیطی و فرســایش کالبدی 
مواجه می شــوند. در نتیجه، سیاســت تراکم فــروشی نه به 
ابــزاری برای توســعه ی متــوازن بلکــه به عامــلی برای 

 [
 D

O
I:

 1
0.

61
88

2/
ci

au
j.1

1.
1.

67
7 

] 

                            11 / 24

http://dx.doi.org/10.61882/ciauj.11.1.677


 رابطه پایداری اجتماعی و اقتصادی با پدیده سوداگری در تغییر تراکم بافت های مسکونی

218    |    فرهنگ معماری و شهرسازی اسلامی؛ سال یازدهم، شماره اول، 1405

بازتولیــد شــکاف های اقتصــادی و اجتمــاعی بدل شــده 
اســت )Kaiser et al., 1995؛ پورجعفر و ادب‌خواه، ۱۳۸۱؛ 

کــرمی و رســتمی، ۱۳۹۸؛ دادخواه و همــکاران، ۱۴۰۳(.

در نهایــت، ضروری اســت کــه سیاســت گذاری در 
حــوزه تراکــم ســاختمانی از منطــق صرفاًً اقتصــادی به 
عدالــت فضــایی و پایداری شــهری چندبعــدی تحول یابد 

4-2. تراکم و ناهنجاری اجتماعی
رابطــه میــان تراکم جمعیــتی و مســائل اجتماعی و 
فرهنــگی همــواره از موضوعات مهم در مطالعات شــهری 
بــوده اســت. افزایش جمعیت شــهری، تغییر در ســاختار و 
بعــد خانــوار، مهاجــرت و جابه جایی های درون شــهری و 
نیــز تحــول در الگوهای فرهنــگی و شیوه های ســکونت 
از جملــه عوامــلی هســتند که در پیونــد با مســئله تراکم 
قرار می گیرنــد و می تواننــد پیامدهای اجتمــاعی متعددی 
به همراه داشــته باشــند )شــکروی، ۱۴۰۳(. بااین حال باید 
توجه داشــت که شــهرها از نظر ســاختار فضایی، کارکردها 
و ویژگی هــای اجتمــاعی با یکدیگر تفاوت دارنــد و ازاین رو 
مفهوم تراکم در هر شــهر و حتی در مــحلات مختلف یک 
شــهر می تواند جلوه ها و پیامدهای متفاوتی داشــته باشــد.

در بسیاری از مطالعات شــهری، تراکم بالای جمعیتی 

جدول ۳. راهبردها و معیارهای سنجش برای مدیریت تراکم ساختمانی باهدف کاهش سوداگری و ارتقای عدالت فضایی
Table 3. Strategies and assessment criteria for managing building density to reduce speculation and promote spatial justice in 

Iranian cities

منابع اشاره شدهمعیار / شاخص سنجشراهبرد پیشنهادی

بازتعریف سیاست تراکم از منطق 
صرفاًً اقتصادی به عدالت فضایی و 

پایداری چندبعدی

• نسبت تراکم به ظرفیت خدمات شهری
• درصد درآمد شهرداری از فروش تراکم در مقایسه با   درآمدهای پایدار 

)مالیات، خدمات(
• توزیع عادلانه تراکم در مناطق برخوردار و کم برخوردار

ادب خواه و همکاران، ۱۳۸۲؛ 
درستی، ۱۴۰۱؛ حسینی و 

همکاران، ۱۳۹۲

تمرکز بر هماهنگی تراکم با توسعه 
زیرساخت ها

• میزان انطباق صدور مجوز تراکم با برنامه جامع حمل ونقل و خدمات 
عمومی

• درصد بودجه اختصاص یافته به زیرساخت و خدمات شهری نسبت به 
کل هزینه ساخت

غفاری و امیدی، ۱۳۸۸؛ 
نعمت پژوه، ۱۳۸۱؛ محمدپور و 

حسین پور، ۱۴۰۱

)درســتی، ۱۴۰۱(. بدین معنــا که تعیین تراکــم باید ضمن 
درنظرگرفتــن مســائل اقتصادی و بازار ســاختمان مبتنی بر 
ظرفیت زیرســاختی، محیطی، فرهنــگی و اجتماعی منطقه 
باشــد )حسیــنی و همــکاران، ۱۳۹۲(. این تغییــر رویکرد 
می توانــد گام مهمی در جهت بازتعریــف رابطه میان اقتصاد 

شــهری، تراکــم و پایداری باشــد )جدول ۳(.

بــه دلیل ارتباط احتمــالی آن با بروز بــرخی ناهنجاری های 
اجتمــاعی موردتوجه قرار گرفته اســت. پژوهش ها نشــان 
می دهنــد که ازدحام و فشــردگی فضایی در برخی شــرایط 
می توانــد با افزایــش رفتارهــای ضداجتمــاعی، بزهکاری 
 Michelson,( باشــد  همــراه  بهداشــتی  مشــکلات  و 
1970؛ رضایی پــور و همــکاران، ۱۴۰۲(. افــزون بــر این، 

تفاوت هــای فرهنــگی و اجتماعی میــان گروه های مختلف 
ســاکنان می تواند در نحوه ادراک و پذیرش ســطوح مختلف 
تراکم مؤثر باشــد به گونــه ای که در تراکم هــای بسیار بالا 
احتمال بــروز تنش های اجتمــاعی شــده و کیفیت زندگی 
کاهش می یابد. ازاین رو برخی پژوهشــگران بــر این باورند 
کــه تراکم های بسیــار زیاد بیــش از آنکه به حل مســائل 
شــهری کمک کنند ممکن اســت مســائل جدیــدی ایجاد 

.)Hanke, 1972( کنند 
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از منظــر کالبــدی نیز ســازمان فضــایی محیط های 
مســکونی می توانــد بــر روابــط اجتمــاعی ســاکنان نیز 
تأثیرگــذار باشــد. مطالعــات مربوط بــه بلندمرتبه ســازی 
نشــان می دهد که گســترش ســاختمان های بلند در برخی 
مــوارد با تضعیــف بــرخی از پیوندهای اجتماعی ســنتی و 
کاهــش تعاملات همســایگی همــراه بوده اســت )تقی پور 
و همــکاران، ۱۴۰۳(. در ایــن زمینــه، پژوهش های نیومن 

بــرخی مطالعات همچنین نشــان می دهد که ترجیحات 
ســکونتی گروه هــای مختلــف اجتماعی نســبت بــه تراکم 
متفاوت اســت. بــرای مثــال بخــشی از خانوارهــا به ویژه 
زنــان، ســکونت در محیط هــای کم تراکم تــر با دســترسی 
بــه حیــاط و فضــای ســبز را به فضاهــای بسیــار متراکم 
شــهری ترجیح می دهند؛ زیــرا چنین محیط هــایی می توانند 
احســاس آرامش، تعلق و امنیت بیشــتری فراهــم کنند. در 
مقابل، در فضاهــای بسیار متراکم و به ویــژه در مجتمع های 
بلندمرتبــه در صورت نبود طراحی مناســب فضاهای عمومی 
و نظــارت اجتمــاعی مؤثر احتمــال بروز بــرخی آسیب های 
اجتماعی افزایــش می یابد )نیومــن، ۱۳۸۷(. بااین حال، نتایج 
همیــن پژوهش ها نشــان می دهــد که رابطه میــان تراکم و 

 )ب( )الف(

شکل ۲. )الف( هرچه ارتفاع ساختمان بیشتر شود، نرخ جرم بالاتر می رود. )ب( خانواده های تک سرپرست تقریباًً ۲ برابر بیشتر از خانواده های دو 
سرپرست، در برابر خطر هستند )نیومن، ۱۳۸۷(

Figure 2. (a) As building height increases, the crime rate tends to rise. (b) Single-parent families are approximately twice as 

vulnerable to risk as two-parent families (Newman, 1997)

درباره تفاوت مجتمع های مســکونی بلندمرتبــه و کم ارتفاع 
نشــان می دهد کــه میــان ویژگی هــای کالبــدی محیط 
مســکونی و میزان وقوع جــرم ارتباط وجود دارد و شــکل 
کالبــدی بناهــا می تواند بر کیفیت روابــط اجتماعی و میزان 
نظــارت اجتماعی ســاکنان تأثیر بگذارد )شــکل ۲( )نیومن، 

.)۱۳۸۷

امنیت اجتماعی رابطه ای ســاده و خطی نیســت. بررسی های 
انجام شــده در ایــران نشــان می دهد که عوامــلی همچون 
کیفیت طراحی شــهری، میزان روشــنایی محیــطی، حضور 
و مشــارکت اجتماعی ســاکنان و ســطح تعلق مکانی نقش 
مهــمی در شــکل گیری احســاس امنیت در مــحلات دارند. 
برای مثــال مطالعات انجام شــده در مــحلاتی مانند نارمک 
و تخــتی در تهــران و نیز شــهر فریدون کنار نشــان می دهد 
که در بــرخی موارد، نواحی بــا تراکم ســاختمانی بسیار بالا 
از ســطح احســاس امنیت پایین تری برخوردارنــد درحالی که 
تراکم هــای میانــه بــه دلیــل امــکان نظــارت اجتماعی 
مؤثرتر می توانند از امنیت نســبی بیشــتری برخوردار باشــند 

.)۱۴۰۲ همــکاران،  و  )رضایی پور 
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بــروز  عامــل  به خودی خــود  تراکــم  بنابرایــن، 
ناهنجاری هــای اجتمــاعی نیســت؛ بلکه کیفیــت طراحی 
فضاهای شــهری، وجــود فضاهای عمومی فعــال و میزان 
تعامــل اجتمــاعی میان ســاکنان نقش تعیین کننــده ای در 
پیامدهای اجتمــاعی تراکم ایفا می کننــد. در این چارچوب، 
راهبردهــای طــراحی شــهری کــه بــر تقویــت حضور 
شــهروندان در فضاهای عمومی، افزایــش نظارت اجتماعی 

4-3. تراکم و سنت های فرهنگی و اجتماعی
پژوهش هــای تطبیــقی درباره تراکم شــهری نشــان 
می دهنــد کــه نحــوه شــکل گیری و پذیرش ایــن پدیده 
در کشــورهای مختلــف به شــدت تحت تأثیــر زمینه هــای 
فرهنــگی، اجتمــاعی و مذهــبی قــرار دارد. بــرای نمونه، 
مطالعــه کلاسیک هانک دربــاره تراکم شــهری در ایالات 
متحــده و ژاپن نشــان می دهــد که اگرچه هر دو کشــور با 
مســئله توزیع نامتعادل جمعیــت و بهره بــرداری ناکافی از 
اراضی شــهری مواجه بوده انــد، اما زمینه هــای فرهنگی و 
اجتمــاعی آن هــا در مواجهه بــا تراکم متفاوت بوده اســت. 
در ژاپن، ســابقه تاریخی زندگی متراکم در ســکونتگاه های 
کشــاورزی، همگنی نســبی قومی و مذهبی و نیز ارزش های 

جدول ۴. راهبردها و معیارهای سنجش برای تراکم جمعیتی و اثرات آن بر امنیت، تعامل اجتماعی و کیفیت زندگی ساکنان
Table 4. Strategies and assessment criteria for population density and its impacts on safety, social interaction, and residents’ 

quality of  life

منابع اشاره شدهمعیار / شاخص سنجشراهبرد پیشنهادی

ارتقای کیفیت فضاهای عمومی و طراحی 
محیط برای کاهش جرم و افزایش حس 

تعلق

• نرخ وقوع جرم در محله ها و ساختمان های مختلف
• سطح رضایت و احساس امنیت ساکنان

نیومن، ۱۳۸۷؛ رضایی پور و 
همکاران، ۱۴۰۲؛ شهابیان و 

همکاران، ۱۳۹۷

توجه به جمعیت و ساختار خانوار در طراحی 
تراکم

• نسبت واحدهای مسکونی با تراکم متوسط و مناسب خانوار
• میزان دسترسی ساکنان به فضاهای سبز و خدمات محلی

 ,Hanke 1970؛ ,Michelson

1972

تقویت تعامل اجتماعی و همبستگی میان 
ساکنان

• تعداد فعالیت ها و فضاهای مشترک محله ای
• میزان مشارکت اجتماعی و حضور مستمر شهروندان در محیط های 

عمومی

تقی پور و همکاران، ۱۴۰۳؛ 
شهابیان و همکاران، ۱۳۹۷

و ارتقــای حــس تعلق مــکانی تأکیــد دارنــد می توانند به 
کاهش آثــار منفی تراکــم و تقویت تعــاملات اجتماعی در 
محلات شــهری کمک کنند )شــهابیان و همکاران، ۱۳۹۷(. 
در این میــان، ترکیب کارکــردی فضاهایی مانند مســاجد، 
پارک های محــلی و فضاهای جمــعی می تواند نقش مهمی 
در ارتقــای کیفیت زندگی شــهری و بازتقویــت پیوندهای 

اجتمــاعی در مقیاس محلــه ایفا کند )جــدول ۴(.

جمع گرایانــه متأثر از آیین شینتو و بودیســم، زمینه پذیرش 
زنــدگی در محیط هــای متراکم تر را فراهم کرده اســت. در 
مقابل، در ایــالات متحده باوجود توســعه صنعتی مشــابه، 
فرهنــگ فردگرایانــه و تأکید بر حریم خصــوصی، تمایل به 
ســکونت در محیط هــای کم تراکم‌تر را تقویت کرده اســت 

.)Hanke, 1972(

ایــن تفاوت هــای فرهنــگی در نحــوه مواجهــه بــا 
تراکــم را می توان در شــهرهای ایران نیز مشــاهده کرد. در 
ســنت معماری ایــرانی، مفهوم حریم خصــوصی و تفکیک 
فضاهای درونی و بیــرونی از جایگاه مهــمی برخوردار بوده 
و ایــن امر ریشــه در ارزش های اجتمــاعی و مذهبی جامعه 
داشــته اســت )معماریــان و همــکاران، ۱۳۸۹(. خانه های 
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ســنتی ایرانی معمــولًاً بــر پایــه سلســله مراتب فضایی، 
کنترل دیــد و وجود فضاهــای نیمه خصــوصی مانند حیاط 
مرکزی شــکل می گرفتنــد؛ عناصری که نقــش مهمی در 
حفظ حریم خانــواده، تقویت تعاملات اجتمــاعی در مقیاس 
محلــه و ایجاد تعــادل میان فضای خصــوصی و جمعی ایفا 

.)Shirdel et al., 2025( می کردنــد

بــا گســترش الگوهای جدیــد شهرســازی و افزایش 
تراکــم ســاختمانی در شــهرهای معاصر ایــران، بخشی از 
ایــن ویژگی های فضایی دچار تغییر شــده اســت. حذف یا 
کاهش فضاهــای نیمه خصوصی، گســترش آپارتمان نشینی 
و توســعه ســاختمان های بلندمرتبه در برخی موارد می تواند 
بــا الگوهای فرهنگی ســنتی ســکونت در ایران ناســازگار 
باشــد و بر نحــوه تعــاملات اجتمــاعی و تجربه زیســت 
.)Shirdel et al., 2025( روزمره ســاکنان تأثیــر بگــذارد

شهر  در  تراکم پذیری  از  ناشی  ناپایداری   .۴-۴
کرمان

باتوجه بــه مباحث مطرح شــده درباره ابعــاد اجتماعی، 
فرهنــگی و کالبدی تراکم شــهری، بررسی ایــن پدیده در 
بســترهای مشــخص شــهری می تواند بــه درک دقیق تر 
پیامدهــای آن کمــک کنــد. تفــاوت در ســاختار فضایی، 
الگوهای توســعه و ویژگی هــای اقتصــادی و اجتماعی هر 

جدول ۵. راهبردها و معیارهای سنجش برای همسویی تراکم پذیری با ارزش ها و سنت های فرهنگی ایرانی
Table 5. Strategies and assessment criteria for align density adaptation with Iranian cultural values and traditions

منابع اشاره شدهمعیار / شاخص سنجشراهبرد پیشنهادی

طراحی تراکم و فرم ساختمان ها مطابق با 
ارزش ها و سنت های فضایی ایرانی

• حفظ حریم خصوصی و فضاهای نیمه خصوصی )حیاط، اندرونی(
• سطح پذیرش اجتماعی تراکم و ساختمان های بلند

معماریان و همکاران، 
 Shirdel et ۱۳۸۹؛

al., 2025

ایجاد توازن میان زندگی جمعی و فردی 
در محیط شهری

• میزان تعامل همسایگی و حضور خانوادگی
• وجود فضاهای مشترک فرهنگی و اجتماعی متناسب با سنت ها

 Shirdel et al.,
2025

• تطابق طراحی شهری بافرهنگ و الگوی زندگی ایرانیکاهش تضاد فرهنگی در تراکم سازی
• میزان رضایت ساکنان از کیفیت فضای زندگی و انسجام اجتماعی

 Shirdel et al.,
)2025(2

ازایــن رو، مســئله تراکم در شــهرهای ایــران صرفاًً 
یک موضــوع کالبدی یــا اقتصادی نیســت، بلکه بــا ابعاد 
فرهنــگی و اجتمــاعی نیز پیونــد دارد. در چنین شــرایطی، 
توجه بــه ارزش های فرهنــگی، الگوهای رفتاری ســاکنان 
و ویژگی هــای اجتماعی مــحلات می توانــد در درک بهتر 
پیامدهــای اجتماعی تراکم و تدوین سیاســت های مناســب 
برای توســعه شــهری نقش مهمی ایفا کنــد. باوجود برخی 
پژوهش هــای انجام شــده، مطالعات مرتبط بــا ارتباط میان 
تراکم، فرهنــگ و ناهنجاری های اجتمــاعی در ایران هنوز 
محدود اســت و بخش قابل توجهی از پژوهش ها بیشــتر بر 
جنبه هــای فنی و اقتصــادی تمرکز داشــته اند. این موضوع 
نشــان می دهد کــه تحلیــل تراکــم در شــهرهای ایران 
نیازمنــد رویکــردی چندبعدی اســت کــه هم زمــان ابعاد 
کالبدی، اقتصــادی و فرهنگی را در نظــر بگیرد )جدول ۵(.

شــهر موجب می شــود که آثــار تراکم و تغییــرات کالبدی 
نــاشی از آن در هر منطقه تجربه ای متفاوت داشــته باشــد. 
در ایــن میان، شــهر کرمان طی دهه هــای اخیر در معرض 
تحــولات کالبدی و جمعیتی قابل توجهی قرار گرفته اســت. 
گســترش ساخت وســازهای مســکونی، تغییر در تراکم های 
ســاختمانی و توسعه ســریع پیرامونی شهر باعث شکل گیری 
الگوهایی از توســعه شــده که از نظر پایــداری اجتماعی و 
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اقتصــادی محل تأمل اســت. این شــرایط موجب شــده تا 
پژوهشــگران مختلــف در ســال های اخیر بــه تحلیل ابعاد 
گوناگــون تراکم شــهری، کیفیــت ســکونت و پیامدهای 

بپردازند. کرمــان  در  آن  اجتماعی 

ایــن زمینــه  از نمونه هــای مطالعه شــده در  یــکی 
مطالعــات نگارنــده در مــورد پروژه های مســکونی مهر در 
شــهر کرمــان اســت. بررسی هــای صورت گرفته نشــان 
می دهــد که ایــن مجموعه ها در وســعتی حــدود ۴۲ و ۵۷ 
هکتــار باهدف اســکان نزدیک بــه ۶۰۰۰ خانوار در ســال 
۱۳۹۲ احــداث شــده اند. در ایــن پروژه هــا تراکــم خالص 
جمعیتی حــدود ۲۲۲ نفر در هر هکتار برآورد شــده اســت. 
رقــمی کــه به صــورت قابل توجــهی بالاتــر از میانگیــن 
تراکــم در بسیاری از کلان شــهرهای کشــور و حتی برخی 
شــهرهای بین الملــلی از جملــه توکیــو اســت )هاشــمی 
طغرالجــردی، ۱۳۹۶(. چنین تراکمی به ویژه در شــرایطی با 

شکل ۳. مسکن مهرشهر کرمان با تراکم ۲۲۲ نفر در هکتار
Figure 3. Mehr Housing Development in Kerman city, exhibiting a population density of  222 persons/hectare

ظرفیت محدود زیرســاخت های شــهریِِ کرمان، پیامدهایی 
در حــوزه خدمات شــهری، زیســت محیطی و اجتماعی به 
همراه داشــته اســت. از منظر اقتصادی نیــز تنها حدود ۱۰ 
درصــد از هزینه هــای کل ســاخت در ایــن پروژه ها صرف 
آماده ســازی زیرســاخت های پایه شــامل آب، بــرق، معابر 
و آســفالت شــده اســت. درحالی که تأمین فضاهای عمومی 
نظیــر پارک هــا، مراکــز فرهنــگی و خدمات محلــه ای در 
برآوردهــای اولیه لحاظ نشــده بــود. این وضعیت نشــان 
می دهد که اولویت اصلی در توســعه مســکن، تأمین سریع 
واحدهای مســکونی بــوده و ارزیابی جامــع از ظرفیت های 
کالبــدی، زیربنــایی و اجتماعی شــهر نادیده گرفته شــده 
اســت. پیامد مســتقیم چنین رویکردی، ایجــاد محیط های 
مســکونی بــا کمبود فضاهــای عمومی و خدمات شــهری 
اســت که در نهایت می توانــد بر کیفیت زندگی، احســاس 
تعلق اجتماعی و تعاملات همســایگی در ســطح محله تأثیر 

منــفی بگذارد.
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در مطالعــه ای دیگر، ظهیــری و رشیدی شــریف آباد 
)۱۴۰۲( بــا تمرکــز بر شــهرک الله آباد کرمان بــه بررسی 
اثرات توسعه شــهری بدون مدیریت بر شــخصیت کودکان 
پرداخته انــد. نتایــج این پژوهش نشــان می دهــد که نبود 
فقــدان  روزمــره،  زنــدگی  بــرای  کافی  زیرســاخت های 
فضاهــای ســبز و تفریــحی و کیفیــت پاییــن محیط های 
ســکونتی به افزایش نشانه های افســردگی و کاهش نشاط 
اجتمــاعی در میان کودکان منجر شــده اســت. این یافته ها 
به صــورت ضمنی گویای آن هســتند که تراکــم بی برنامه و 
توســعه غیر متعادل نه تنها بر کالبد شــهر بلکه بر ســطوح 

روانی و رفتاری ســاکنان نیز اثرگذار اســت.

همچنیــن، مطالعــات ســرور و همــکاران )۱۳۹۴( و 
بمانیــان و محمودی نژاد )۱۳۸۷( با تمرکز بر شــاخص‌های 
احســاس امنیــت در مناطق مختلف شــهر کرمان نشــان 
داده انــد که منطقه ســه کرمان از پایین ترین ســطح امنیت 
اجتمــاعی برخــوردار اســت. در این مناطق، رشــد ســریع 
انســجام اجتماعی  جمعیتی، مهاجرت هــای بی رویه، فقدان 
و گســترش ناهمگــون فیزیکی شــهر از عوامــل مؤثر بر 
افزایش جــرم و احســاس ناامــنی بوده اند. این مســئله از 
منظر اجتمــاعی پیوند مســتقیمی با پدیــده تراکم فیزیکی 
و ناپایــداری اجتماعی دارد؛ زیرا رشــد کالبــدی غیر متعادل 
و تراکــم بالا بــدون پیش بیــنی ســازوکارهای اجتماعی و 
فرهنــگی تقویت کننده انســجام، به سست شــدن پیوندهای 

می شــود. منجر  محله ای 

در همین راســتا، پژوهش رضــوی زاده مشیزی و امیر 
اســماعیلی )۱۴۰۱( دربــاره تراکم پذیری و بلندمرتبه ســازی 
در کرمــان به مشــکلاتی همچــون کاهش ســرانه فضای 
باز و ســبز، افت آســایش حرارتی و افزایش تراکم ترافیکی 
اشــاره می کند. این نتایج نشــان می دهد که تراکم فیزیکی 
نه تنهــا بــه ابعــاد کالبــدی محــدود نمی شــود؛ بلکه بر 
مؤلفه هــای پایداری زیســت محیطی و اجتمــاعی از طریق 
کاهش کیفیت زیســت شــهری، دســترسی به فضاهای باز 

و میــزان تعامل اجتماعی تأثیــر می گذارد.

در مجمــوع مطالعــات انجام شــده در کرمان نشــان 
می دهند کــه تراکم های شــکل گرفته در قالــب طرح های 
توســعه دولــتی یــا بازارمحــور علی رغــم هدف گــذاری 
بــرای تأمین مســکن غالباًً بــدون توجه کافی بــه ارزیابی 
ظرفیت هــای اجتماعی و زیرســاختی شــکل گرفته اند. این 
امر ســبب بروز ناپایــداری اجتماعی ماننــد کاهش امنیت، 
افــت سلامــت روانی، ضعــف انســجام اجتمــاعی و افت 

کیفیت زندگی شــده اســت.

۵. نتیجه گیری
ایــن پژوهــش باتکیه بــر چارچوب هــای نظــری به 
بــررسی رابطــه میــان رویکردهــای صرفاًً اقتصــادی در 
سیاســت های تراکم فــروشی بــا پیامدهای اجتمــاعی آن 
در بافت هــای مســکونی شــهری پرداختــه اســت. نتایج 
تحلیل هــا نشــان می دهد کــه زمــانی کــه تراکم پذیری 
به عنــوان ابــزار تأمین مــالی کوتاه مدت مدیریت شــهری 
و ســازوکاری برای بیشینه ســازی ارزش اقتصــادی زمین و 
ســاختمان مورداســتفاده قرار می گیرد منطــق برنامه ریزی 
شــهری از تأمین منافع عمــومی و ارتقــای کیفیت زندگی 
شــهری فاصله گرفته و به ســمت تقویــت ارزش مبادله ای 
فضا ســوق پیــدا می کند. در چنیــن شــرایطی تراکم نه بر 
مبنای ظرفیت های زیرســاختی، زیســت محیطی و اجتماعی 
شــهر بلکه بــر اســاس منطق بــازار و ســودآوری قطعات 
زمیــن توزیــع می شــود. امــری کــه زمینه شــکل گیری 

فرایندهــای ســوداگرانه در تولیــد فضا را فراهــم می کند.

یافته های پژوهش در پاســخ به ســؤال نخست نشان 
می دهــد که نــگاه صرفــاًً اقتصادی بــه تراکم فــروشی از 
طریــق تبدیل حقوق توســعه بــه کالایی قابل مبادله، زمینه 
شــکل گیری رانت های مــکانی و تمرکز ســرمایه در بخش 
ساخت وســاز را فراهم می کنــد. در این فراینــد تراکم مازاد 
به ابزاری بــرای اســتخراج ارزش اقتصــادی از زمین بدل 
شــده و مدیریت شــهری نیز بــه دلیل وابســتگی مالی به 
درآمدهای ناشی از صدور مجوزهای ســاختمانی، ناخواســته 
در بازتولیــد ایــن چرخــه مشــارکت می کند. پیامــد چنین 
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ســازوکاری شــکل گیری الگوهــای نابرابر توســعه فضایی 
و جهت گیــری گزینــشی ســرمایه گذاری های شــهری در 
پهنه هایی اســت که بیشــترین بــازده اقتصــادی را دارند. 
ایــن رونــد به تدریج موجــب تمرکز خدمات، زیرســاخت ها 
و امکانــات شــهری در برخی مناطــق و در مقابــل، تداوم 

کم برخورداری در ســایر مناطق می شــود.

مطالعــات موردی شــهر کرمان نیز شــواهد روشــنی 
از ایــن وضعیــت ارائــه می دهــد. در بــرخی پروژه هــای 
مســکونی پرتراکم از جملــه مجتمع مســکونی مهر، تراکم 
جمعیــتی بسیار بالا در حالی شــکل گرفته اســت که بخش 
محــدودی از هزینه های ســاخت بــه تأمین زیرســاخت ها 
و خدمــات عمــومی اختصاص یافتــه و فضاهــای جمــعی 
و خدمــات فرهنــگی و اجتمــاعی در برنامه ریــزی اولیــه 
جایــگاه مناســبی نداشــته اند. در چنین شــرایطی افزایش 
کــمی واحدهای مســکونی بــدون توجه کافی بــه کیفیت 
محیــطی و زیرســاخت های اجتمــاعی به کاهــش کیفیت 
زیســت شــهری و تضعیف شــبکه های همســایگی منجر 
شــده اســت. به طور مشــابه، در ســایر نقاط شــهر مانند 
شــهرک الله آباد نیــز کمبــود فضاهای عمــومی، فضاهای 
ســبز و امکانات اجتماعی پیامدهــایی در حوزه سلامت روان 
و تعــاملات اجتماعی ســاکنان به ویژه کــودکان را به همراه 

داشــته است.

یافته های این پژوهش در پاســخ به ســؤال دوم نشان 
می دهد کــه تراکم های حاصــل از فرایندهای ســوداگرانه 
پایــداری اجتماعی  پیامدهای قابل توجهی بر شــاخص‌های 
دارنــد. یکی از مهم تریــن این پیامدها، تشــدید نابرابری در 
دســترسی به خدمات شــهری و شکل گیری شــکاف های 
فضایی میان مناطق مختلف شــهر اســت. نتایــج مطالعات 
مربــوط به عدالت فضایی در شــهر کرمان نیــز این موضوع 
را تأییــد می کنــد. تحلیــل توزیع خدمات شــهری نشــان 
می دهــد کــه به جــز در بــرخی کاربری ها نظیــر خدمات 
مذهبی و بخشی از تأسیســات شــهری، توزیــع بسیاری از 
خدمات در شــهر کرمان با اصول عدالــت فضایی همخوانی 
ندارد و ســطح برخورداری مناطق شــهری تفاوت معناداری 

بــا یکدیگر دارد. چنیــن الگویی از توزیع خدمــات، به تدریج 
به تمرکــز فرصت هــای اقتصــادی و اجتمــاعی در برخی 
مناطــق و در مقابــل، کاهــش کیفیت زنــدگی در مناطق 
تراکم هــای  ازســوی دیگر،  می شــود.  منجــر  محروم تــر 
شــکل گرفته در چارچــوب منطــق ســوداگرانه در صورت 
همــراه نبودن با طراحی مناســب محیــطی و تأمین خدمات 
و زیرســاخت های لازم می تواند زمینه ســاز تضعیف انسجام 
اجتمــاعی و افزایش احســاس ناامنی در محلات شــود. در 
برخی مناطق شــهر کرمــان از جمله بخش هــایی از منطقه 
ســه رشــد ســریع جمعیت، کمبود خدمات و ضعف کیفیت 
محیطی با افزایش ســطح بــرخی آسیب هــای اجتماعی و 
احســاس ناامــنی در میان ســاکنان همراه بوده اســت. این 
یافته هــا نشــان می دهد که مســئله اصلی نه صرفــاًً تراکم 
جمعیــتی بلکه کیفیت مدیریت و طــراحی فضاهای پرتراکم 
و میزان دســترسی ســاکنان به خدمات و فضاهای عمومی 

. ست ا

در مجمــوع نتایــج این پژوهــش نشــان می دهد که 
تراکم پذیــری شــهری درصورتی که صرفاًً بــر مبنای منطق 
اقتصــادی و بــدون توجه بــه ابعــاد اجتمــاعی و فضایی 
برنامه ریــزی شــود می توانــد بــه تشــدید نابرابری هــای 
فضــایی و کاهــش کیفیــت زنــدگی شــهری بینجامد. در 
مقابل، تحقق پایداری اجتماعی در شــهر مســتلزم آن است 
که سیاســت های تراکم پذیری در چارچــوبی عدالت محور و 
مبتنی بر ظرفیت های زیرســاختی و اجتماعی شــهر تنظیم 
شــوند و هم زمــان بــا افزایش تراکــم، ســرمایه گذاری در 
خدمــات عمومی، فضاهای ســبز، زیرســاخت های اجتماعی 
و فضاهــای تعامــل جمــعی نیــز تقویت گــردد. همچنین 
کاهش وابســتگی مدیریت شــهری به درآمدهــای ناشی از 
فروش تراکــم می تواند نقــش مهمی در کنتــرل روندهای 
ســوداگرانه در بــازار زمیــن و مســکن ایفا کنــد. در چنین 
شــرایطی تراکم پذیــری می توانــد به جــای نابرابری هــای 
شــهری به ابزاری برای ارتقــای عدالت فضــایی و تقویت 

پایداری اجتماعی در شــهر تبدیل شــود )شــکل ۴(.
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مشــارکت نویســندگان: ایده پردازی: سید مجید 
هاشــمی طغرالجــردی؛ روش شــناسی: مهــدی خاک زند؛ 
نرم افزار مهــدی معافی گِِوِِر؛ اعتبارســنجی: مظفر مهاجری؛ 
تحلیــل رســمی: سید مجید هاشــمی طغرالجــردی، مظفر 
ـوِِِر؛ تحقیق و  مهاجــری، مهدی خاک زنــد، مهدی معافی گ�
بررسی: سید مجید هاشــمی طغرالجــردی، مظفر مهاجری، 
ـوِِِر؛ منابــع: مظفر  مهــدی خاک زنــد، مهــدی معــافی گ�
ـوِِِر؛ مدیریت و تنظیــم داده ها:  مهاجری، مهــدی معافی گ�
مظفــر مهاجری؛ نــگارش پیش نویــس اولیــه: سید مجید 
هاشــمی طغرالجردی، مظفــر مهاجری، مهــدی خاک زند؛ 
بازبیــنی و ویرایــش متن: مظفــر مهاجری، مهــدی معافی 
ـوِِِر؛ نظارت:  ـوِِِر؛ تصویرســازی داده ها: مهــدی معافی گ� گ�
مظفــر مهاجــری؛ مدیریت پــروژه: مظفر مهاجــری و تمام 
نویســندگان نسخه منتشــر شــده مقاله را مطالعه کرده و با 

نموده اند. موافقــت  آن 

تأمیــن مالی: پژوهش هیچ بودجه خــارجی دریافت 
است. نکرده 

تضــاد منافع: نویســندگان هیچ گونه تضــاد منافع 
را اعلام نمی کننــد.

دســترسی به داده ها و مــواد: داده هــای خام 
پشــتیبانی کننده نتایــج این مقالــه در صورت درخواســت، 

توســط نویســندگان در دســترس قرار خواهــد گرفت.
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ادب خــواه، مهــدی. خادمی، محســن و طاهــری، محمــد. )۱۳۸۲(. 
تحلیــل آثــار اقتصــادی و اجتمــاعی فــروش تراکــم در شــهر 
ــان. دوره  ــگاه اصفه ــانی دانش ــات علوم انس ــران. تحقیق ته

۱۶، شــماره ۲، صــص ۱۲۳-۱۴۶.
ازکیا، مصطفی. )۱۳۷۹(. جامعه شناسی توسعه. تهران: کلمه.

بمانیــان، محمــد رضــا و محمــودی نــژاد، هــادی. )۱۳۸۷(. 
تحقیــقی در ســنجش عوامــل تأثیرگــذار بــر احســاس 
ــت  ــان. مدیری ــهر کرم ــوردی: ش ــه م ــهری نمون ــت ش امنی

شــهری و روســتایی، شــماره ۱۹، صــص ۵۹-۷۱.
ــرات  ــفی. )۱۳۸۱(. تأثی ــواه، مصط ــا و ادب خ ــر، محمدرض پورجعف
ــر موردمطالعــه  ــر شــبکه معاب افزایــش تراکــم ســاختمانی ب
ــماره ۱۱،  ــتایی. ش ــهری و روس ــت ش ــه. مدیری ــه الهی محل

ــص ۴۶-۵۳. ص
ــد  ــده. محم ــتی، مائ ــا. دش ــرادران، علیرض ــن. ب ــور، فرزی ــقی پ ت
ــل  ــضی. )۱۴۰۳(. عوام ــه، مرت ــعید و رزمگ ــد س ــژاد، سی ن
ــگی  ــاعی و فرهن ــادی، اجتم ــای اقتص ــر در نابرابری ه مؤث
ــه  ــم )مطالع ــهر متراک ــرد ش ــا رویک ــهری ب ــق ش در مناط
ــران  ــا، عم ــات جغرافی ــار(. مطالع ــهر فریدون کن ــوردی: ش م
ــص ۱۱۸-۱۳۳. ــماره ۳، ص ــهری. دوره ۱۰، ش ــت ش و مدیری

حســنی، کاظــم و تابــان، محســن. )۱۴۰۱(. اهمیــت تراکــم 
ســاختمانی در کاهــش آلــودگی هــوای شــهر نمونــه 
ــهری.  ــای ش ــعه فض ــا و توس ــهر اراک. جغرافی ــوردی: ش م

شــماره ۱۹، صــص ۹۳-۱۰۸.
ــلی  ــلطانی، ع ــد. س ــور، محم ــن. حسین پ ــنی، محمدحسی حسی
و اردشیــری، مهیــار )۱۳۹۲(. ارائــه روشی بــرای تعییــن 
ــر تراکــم ســاختمانی در مقیــاس قطعــات مســکونی.  حداکث
ــص ۲۷-۳۹. ــماره ۳۱، ص ــتایی. ش ــهری و روس ــت ش مدیری
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ــم و  ــور، مری ــلم. دانش ــد مس ــنی، سی ــدا. سیدالحسی ــواه، ن دادخ
ثقــه الاسلامی، عمیــد الاسلام. )۱۴۰۳(. ارزیــابی معیارهــای 
ــای توســعه شــهری، مشــهد.  ــاختمانی در طرح ه ــم س تراک

ــماره ۱۵۵، ۲-۹. ــایی. ش ــات جغرافی تحقیق
ــم  ــت تراک ــرات سیاس ــابی اث ــه. )۱۴۰۰(. ارزی ــک، خدیج در ی
ســاختمانی بــر فضاهــای شــهری. مطالعــات حقــوق. شــماره 

ــص ۷۹-۹۳. ۲۲، ص
درآمــدی  چالش هــای  بــررسی   .)۱۴۰۱( ســمیه.  درســتی، 
پایــدار  درآمــد  افزایــش  راهکارهــای  و  شــهرداری ها 
در جهــت بهبــود خدمت رســانی بــه شــهروندان شــهر 
ــایی، معمــاری و  ــوم جغرافی ــن عل خــوی. پژوهش هــای نوی

شهرســازی. شــماره ۴۰، صــص ۸۱-۹۱.
رضــایی پــور، فاطمــه. افضــلی، کــوروش. برشــان، مــژده و 
میــرزایی، ســحر. )۱۴۰۲(. تحلیــل ارتبــاط بیــن مؤلفــه 
ــوردی؛  ــه م ــهری )نمون ــای ش ــت در فضاه ــم و امنی تراک
ــدار. دوره ۳،  ــه نارمــک تهــران(. اقتصــاد و توســعه پای محل

شــماره ۷، صــص ۱۱۵-۱۲۹.
ــماعیلی،  ــر اس ــلی و امی ــد ع ــد محم ــزی، سی ــوی زاده مشی رض
ــر  ــازی ب ــر بلندمرتبه س ــابی تأثی ــا. )۱۴۰۱(. ارزی ــد رض وحی
ــزی  ــا )برنامه ری ــان. جغرافی ــهر کرم ــری شــهری در ش کارب

ــص ۹۱۵-۹۲۳. ــماره ۱، ص ــه ای(، دوره ۱۳، ش منطق
روســتایی، شــهریور و عــراقی، کوثــر. )۱۴۰۳(. آینده پــژوهی 
فراینــد تغییــرات تراکــم شــهری )مطالعــه مــوردی: منطقــه 
ــماره ۸۸،  ــزی. ش ــا و برنامه ری ــز(. جغرافی ــهرداری تبری ۲ ش

ــص ۱۸۹-۲۰۴. ص
ســرور، هوشــنگ. کاشــانی اصــل، امیــر و افضــلی گــروه، زهــرا. 
)۱۳۹۴(. ارزیــابی احســاس امنیــت در مناطــق شــهری 
کرمــان بــا اســتفاده از مــدل کوپــراس. جغرافیــای انتظــامی، 

ــص ۷۵-۱۰۲. ــماره ۱۲، ص دوره ۳، ش
ــرت  ــت و مهاج ــد جمعی ــر رش ــد. )۱۴۰۳(. تأثی ــکروی، مجی ش
ــن  ــهری. چهارمی ــت ش ــازی و مدیری ــای شهرس ــر الگوه ب
ــن و  ــوم زمی ــران، عل ــاری، عم ــلی معم ــش بین المل همای

محیط زیســت ســالم. همــدان. ایــران.
شــهابیان، پویــان. تابان تراشــکار، ســپیده و توســلی، مریــم. 
)۱۳۹۷(. تحلیــل رابطــه میــان تراکــم ســاختمانی بــا 
مؤلفه هــای اجتمــاعی و اقتصــادی در محلــه تخــتی منطقــه 
۱۲ شــهرداری شــهر تهــران بــا اســتفاده از مــدل رگرسیــون 
وزن دار فضــایی. معمــاری و شهرســازی آرمانشــهر. شــماره 

۲۵، صــص ۳۲۹-۳۴۲

ظهیــری، زهــرا و رشیــدی شــریف آبــاد، سیــاوش. )۱۴۰۲(. 
حاشیــه نشیــنی شــهری و بازتــاب آن بــر شــخصیت 
کــودکان نمونــه مــوردی شــهرک الله آبــاد کرمــان. مطالعــات 
ــای شــهری، دوره ۶، شــماره  طــراحی شــهری و پژوهش ه

۱، صــص ۳۳-۴۶
ــل  ــه. )۱۳۹۵(. تحلی ــنی، مرجان ــدی و معی ــد مه ــزی، محم عزی
رابطــه بیــن کیفیــت محیــطی و تراکــم ســاختمانی؛ مطالعــه 
مــوردی: شــهرک گلســار، رشــت. هنرهــای زیبــا معمــاری و 

شهرســازی. دوره ۱۶، شــماره ۱، صــص ۵-۱۴.
عزیــزی، محمــد مهــدی. )۱۳۸۸(. تراکــم در شهرســازی. تهــران: 

دانشــگاه تهــران.
ــور،  ــر و غضنفرپ ــلی اصغ ــهی، ع ــه. عبدال ــرزائی، هانی ــلی می ع
حسیــن )۱۴۰۲(. تحلیــل نابرابــری فضــایی شــهر کرمــان بــا 
اســتفاده ازآمــار فضــایی. جغرافیــای اجتمــاعی شــهری، دوره 

۱۰، شــماره ۱، صــص ۲۱۳-۲۲۸.
غفــاری، غلامرضــا و امیــدی، علیرضــا )۱۳۸۸(. توســعه، مدرنیتــه 
ــعه  ــات توس ــران. مطالع ــاعی در ای ــت اجتم ــش عدال و چال

ــماره ۲، صــص ۷-۲۸. ــران. دوره اول، ش ــاعی ای اجتم
قــدمی، مصطــفی و خالق نیــا، کوکــب. )۱۳۹۳(. بــررسی تأثیــرات 
درآمــد نــاشی از فــروش تراکــم بــر ســاختار فضــایی 
کلانشــهر تهــران. برنامه ریــزی منطقــه ای. شــماره ۱۶، 

صــص ۶۵-۸۰.
قــدمی، مصطــفی و عبدالــه ونــد، هــادی. )۱۳۹۷(. بــررسی تأثیــر 
ســناریوهای ســاختار فضــایی شــهر بــر آلــودگی هــوا )نمونــه 
ــای  ــعه فض ــا و توس ــران(. جغرافی ــهر ته ــه: ش موردمطالع

شــهری. شــماره ۱۱، صــص ۲۶۱-۲۸۰.
قــدمی، مصطــفی. لطــفی، صدیقــه و خالق نیــا، کوکــب. )۱۳۹۲(. 
ــر ســاختار فضــایی  ــر سیاســت های فضــایی ب ــررسی تأثی ب
شــهری بــا تأکیــد بــر تراکــم ســاختمانی؛ مطالعــه مــوردی 

ــات شــهری. شــماره ۶، صــص ۸۹-۱۰۴. تهــران. مطالع
ــع  ــل توزی ــلم. )۱۳۹۸(. تحلی ــتمی، مس ــان و رس ــرمی، رمض ک
تراکــم ســاختمانی تحت تأثیــر عوامــل حمل ونقــل شــهری؛ 
مطالعــه مــوردی: بافــت مرکــزی شــهر ایلام. برنامه ریــزی 

ــماره ۳، صــص ۶۸۵-۷۰۱. ــه ای. دوره ۹، ش منطق
ــلی، جلال و  ــمی آم ــفی. عظی ــدمی، مصط ــا. ق ــقی، پریس محق
جانبــاز قبــادی، غلامرضــا. )۱۴۰۱(. ارزیــابی تــاب آوری 
کالبدی-اقتصــادی منطقــه ۱۲ شــهر تهــران در مواجهــه بــا 
ــص ۳۹۸- ــماره ۱۴۵، ص ــایی. ش ــات جغرافی ــه. تحقیق زلزل

.۳۹۲
محمدپــور چابــکی، حســن و حسین پــور لکســوکلایه، رضــا. 
)۱۴۰۱(. تحلیــل پیامدهــای فــروش مــازاد تراکم ســاختمانی 
برنامه ریــزی  مطالعــات  تهــران.   ۲ منطقــه  ســطح  در 
ســکونتگاه های انســانی. شــماره ۶۰، صــص ۸۲۹-۸۴۲.
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ــان ۱۴۰۴(. نتایــج سرشــماری  ــد در آب ــران. )بازدی ــار ای مرکــز آم
ــران  ــتان ته ــور و اس ــکن، کل کش ــوس و مس ــومی نف عم
https://amar.org. :ــاهده در ــال ۱۳۹۵. قابل مش در س

ir/population-and-housing-census
ــن  ــورای اسلامی. )۱۳۹۳(. تعیی ــس ش ــای مجل ــز پژوهش ه مرک
تراکــم ســاختمانی و تراکم فــروشی )گــزارش(. شــماره 

.۵-۶ ص   ،۱۴۱۴۴
مســعود، محمــد. یــزدانی، شیــرزاد و بهزادفــر، مصطــفی. )۱۳۹۹(. 
تراکــم  تعییــن  و  پهنه بنــدی  شیوه هــای  گونه شــناسی 
ــران.  ســاختمانی مســکونی در طرح هــای جامــع شــهری ای

ــماره ۳۴، صــص ۱۰۵-۱۱۸. ــات شــهری. ش مطالع
ــد  ــد مجی ــردی، سی ــمی طغرالج ــن. هاش ــان، غلامحسی معماری
ــر  ــنی ب ــگ دی ــر فرهن ــام. )۱۳۸۹(. تأثی ــور، حس و کمالی پ
شــکل گیری خانــه: مقایســه تطبیــقی خانــه در محلــه 
مســلمانان، زرتشــتیان و یهودیــان کرمــان. تحقیقــات 

فرهنــگی ایــران. دوره ۳، شــماره ۱۰.
موســوی زاد، سیــد مهــدی. )۱۳۹۸(. بــررسی قانــون جامــع 
کاداســتر در ج. ا. ایــران. پژوهــش ملــل. شــماره ۴۲، صــص 

.۹۱-۱۰۵
نعمــت پــژوه، اردشیــر. )۱۳۸۱(. بــررسی اقتصــادی فــروش تراکــم 
در کوتاه مــدت و بلندمــدت. مســکن و محیــط روســتا. 

ــص ۶۶-۷۵. ــماره ۱۰۸، ص ش
نیومــن، اســکار. )۱۳۸۷(. خلــق فضــای قابل دفــاع. ترجمــه: 

ــان. ــران: طح ــر. ته ــزه رواقی و کاوه صاب فائ
ــشی  ــرح پژوه ــد. )۱۳۹۶(. ط ــد مجی ــردی، سی ــمی طغرالج هاش
ــط و مقــررات معمــاری و شهرســازی  »آسیب شــناسی ضواب
معاصــر، نمونــه مــوردی: بــررسی ضوابــط و مقــررات مرتبــط 
بــا حریــم و منظــر خانه هــای کرمــان«. اداره کل راه و 

ــان. شهرســازی کرم
ــزی  ــون. )۱۳۹۷(. برنامه ری ــدوی، افس ــحر و مه ــژاد، س ــزدی ن ی
مــوردی:  )مطالعــه  ســاختمانی  تراکم هــای  ســاماندهی 
ــراحی شــهری  ــات ط ــان(. مطالع ــازار کرم ــه مجــاور ب ناحی
و پژوهش هــای شــهری، دوره ۱، شــماره ۳، صــص ۳۹-۵۰.
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