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 چکیده

هاي شهري است تا با اتخاذ رويکردهاي از اهداف اساسی مديريت و برنامه ،سطح کیفی مناطق مرکزي شهر يارتقا

يابد که به دو نکته عمده اين موضوع زمانی اهمیت می ها گردد.سنجیده موجب تجديد حیات اقتصادي و اجتماعی اين بافت

به  ها در تأمین نیازهاي معاصر شهروندان در طول زمان کاهش يافته است ووانايی اين بافتاول اينکه ت: توجه داشته باشیم

ها را تهديد به شدت اين بافت ،رک شدندارد و موضوع تَکیفیت زندگی نیز در سطح پايینی قرار  تبع آن کارايی بافت و

گیرد. هر هويت خود را از آن به عاريت میش شوند که يکنماد تاريخی شهر محسوب می ،هاي کهنکند، ثانیاً بافتمی

ها و مجموعه حسن پادشاه تبريز نیز با توجه به قرارگیري در بافت مرکزي شهر از اين قاعده مستثنا نخواهد بود. اما طرح

زنند شهري به توسعه نامتوازن شهري دامن میها و توسعه برونیر توجه به حومهها نظاقدامات شهري با اتخاذ برخی سیاست

رکزي شود که ارزش محلات مکه تهديدي در راستاي پوسیدگی شهر از درون خواهد بود. لذا اين سؤال در ذهن متبادر می

تأثیر  افول کرده يا ارتقا يافته است؟ فرض اين است که بسط برون شهري که خود تحتهاي اخیر شهر تبريز طی دهه

شود. بنابراين بررسی روند هاي مرکزي شهر محسوب میارزش بافت اقدامات مديريت شهري است، عاملی موازي در تنزل

سال  92هاي شهري طی هاي مرکزي شهر تبريز در اثر اقدامات مديريت شهري و اجراي برنامهتغییرات در کیفیت بافت

( میدانی اسنادي و) گیري ترکیبی، از روش دادهانگیزه نوشته حاضر است. براي حرکت در راستاي هدف پژوهش ،اخیر

ها استقرايی و تحلیل روند بوده است. يافته -هاي پژوهش مبتنی بر روش تطبیقیشده است و روش مطالعه و تحلیل استفاده

هاي موجب تنزل ارزش بافت ،هاي مرکزي و حومه شهريبیانگر آنست که موضع دوگانه مديريت شهري تبريز در قبال بافت

 شده است. عی، کالبدي، اقتصادي و ...هاي مختلف اجتمامرکزي شهر از جنبه

 ، مديريت شهري، تبريزهاي مرکزي شهر، محور توسعهبافتتوسعه پراکنده،  هاي کلیدي:واژه

 .JEL :I15, O18, R11بندي طبقه
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 مقدمه -1

 يندي است که برافر ،رشد و گسترش کالبدي شهر

طاور مساتقیم و    هاا و سااختارهاي شاهر باه    تمام نظاام 

 ،يناد الاذا ننانهاه ايان فر    ؛گاذارد تأثیر مای  غیرمستقیم

بر را نامطلوب بسیاري  اثراتجريان درستی را طی نکند، 

 گذارد.اجزاي مختلف شهر بر جاي می

رشاد   تيکای از اشاکا    ،رشد و گسترش پراکناده 

گرگاونی  عوامل متعاددي ناون د   به دلیلشهر است که 

باازي  بنیان اقتصادي شهر و فاراهم شادن امکاان باورس    

ساااازي و انگاراناااه شهرهااااي ساااهلزماااین، سیاسااات

قاوانین و   هاي ناگهانی براي توسعه شهري وگیريتصمیم

گساترش   گیارد. مای هاي ناکارآماد شاهري شاکل    برنامه

پراکنااده شااهر موجااب پیاادايش پیاماادهاي ناااگوار      

شااده و بااراي محیطاای، اجتماااعی و اقتصااادي  زيساات

اي بغارن   مسألهبه  ،گريبانند بهکه با آن دست  شهرهايی

در  (.2337 ،همکااران   و زادگانعباس) است شدهتبديل 

 نامعقول مديريت شهري و پیشانهادهاي  اين بین اقدامات

د موجاب تشاديد   نتوانهاي شهري نیز میناسنجیده طرح

 اين پديده شوند.  

بااا  ،رويکناده در مواجهاه بااا پیامادهاي پديااده پرا  

از جملاه   هاي متنوعی روبرو هستیم؛رويکردها و سیاست

، شاهر  2شاهري  ساازي توان باه متاراکم  اين رويکردها می

رشااد و  4، شهرسااازي جديااد 3، شااهر متااراکم 9پاياادار

باا   .هستند يک داراي اصولی که هر اشاره کرد 2هوشمند

توجاه باه    ،فصل مشترک تمام مفاهیم ماذکور  ،اين حال

هااي بازياافتی و اجتنااب از    موجود و زمین مراکز شهري

 هاست. ضروري در حومهبخشايش غیر

هاي شهر تبريز از جمله شهرهايی است که در دهه

کاه  طاوري هب ؛اي را تجربه کرده استزدهاخیر رشد شتاب

نیازها و باا در نظار    رسد اين توسعه متناسب بابه نظر می

. تداوم اين هاي درونی صورت نگرفته استگرفتن ظرفیت

                                                           
1- Urban Consolidation 

2- Sustainable City 

3- Compact City 

4- New Urbanism 

5- Smart Growth 

هاا و خاالی   عاملی در گسترش بیش از پیش حوماه  ،روند

افاول  هااي مرکازي شاهر اسات کاه موجاب       شدن بافت

رساانی  البدي، اقتصادي، اجتماعی و خادمات هاي کتعادل

لذا نناین   خواهد شد؛ هاي جديد و قديمی شهردر بافت

هااي شاهري بار شاکاف     اي در قبال بافات موضع دوگانه

 دامن خواهد زد. ،بین مرکز و حومه اقتصادي و فضايی

 

 تحولات فضایی شهري 

تغییار و تحاول در   اراضی در طول زماان میال باه    

در صااورت فقاادان يااک  .اسااتفاده دارناادنحااوه و شاادت 

مکانیزم جامع براي مديريت رشد شهر، میل شاهر باراي   

نیافته هاي توسعهگسترش افقی و زير ساخت بردن زمین

کشااورزي بسایار با سات.    هااي  اطراف شهر نون زمین

تغییرات کاربري زمین شامل تبديل يک ناوع از کااربري   

اخاتلا  و   تغییارات در نحاوه   يگار و باه معنای   به نوع د

 باشاد هاي زماین در ياک محادوده مای    الگوهاي کاربري

(Briassoulis, 2000)بنااابراين يکاای از پیاماادهاي    ؛

ش افقای و رشاد   گساتر  ،تحو ت نامتعادل فضاايی شاهر  

 هاست.ان شهر در حومهشتاب

 

 رشد و توسعه کالبدي شهر

در کاربري زمین  هم ،تغییرات يعنی شهري توسعه

 شاهر  نیازهاي سااکنان  رفع جهت ،تراکم سطوحو هم در 

 توسعه. ...  و فراغت اوقات نقل، و حمل مسکن، زمینه در

 خصوصایات  در بايد کالبدي شهر هايجنبه بر علاوه شهر

 و باشد داشته نمود نیز شهر هادين و اقتصادي اجتماعی،

 موسای ) دهاد  نشاان  را آن توساعه انساانی   هااي شاخص

کاه  طور که اشاره شد در صاورتی همان (.2373 کاظمی،

رشد و تحو ت شهر مبتنی بر نیاز نباشد و حالت منطقی 

روي گساترش شاتابان شاهري و پراکناده     ،دخود نگیر به

در واقع  .(Peiser, 2001) شهري را در پی خواهد داشت

ريازي، بادون   رشاد بادون برناماه   و شد پراکناده شاهري   ر

از ياک نقاش ترکیبای    کنترل، ناهماهنگ و تک کااربري،  

اي باا  ردي هیچ رابطهکند و از نظر عملککاربري فراهم نمی
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. گسترش (Nozzi, 2003) هاي اطراف شهر نداردکاربري

اي پیاماادهاي متفاااوتی اساات کااه دار ،و توسااعه بیروناای

به صورت  2پیامدهاي آن در جدول  رين تأثیرات وتعمده

هه حاازز  پیامدهاي مثبت و منفی بیان شده است. پس آن

هااي  اشاد کاه سیاسات   باهمیت اسات ايان مطلاب مای    

میان معاياب و مزايااي   اي باشد که گونههاي بايد بتوسعه

ها تعادل ايجاد کند، از معايب آن کاساته و  رشد در حومه

هاي توسعه سیاست ،به ديگر سخن ؛يدآن بیافزا بر مزاياي

هام  به شکل مناساب باا    بايدتوسعه در حومه از درون و 

 .بسته شوندکار ه و بشده تلفیق 

 

 

 

 مثبت منفی

 ها و اراضی کشاورزيتخريب باغ -

 هاي خودروي شهرينشینی و ظهور بافتیهگسترش حاش -

 هاي کالبدي شهرگسستگی بافت -

 و ازدياد وسازط نقلیه موتوريگسترش شبکه ارتباطی  -

 هاي ناپايدار بالقوه خطرناکتوسعه شهر بر روي زمین -

 تنزل اعتبارات و هويت تاريخی شهر -

 فرسودگی و تهی شدن بافت قديم  -

 ظهور اقدامات سوداگرانه در بخش زمین و مسکن -

 شهر سطح در جديد مراکز ايجاد -

 هريش پرازدحام محلات تمرکززدايی و پا يش -

افزايش سطوح شهري مورد نیاز شهروندان از قبیل فضاي مسکونی،  -

 خدماتی، فراغتی و ...

 کاهش ازدحام و به تبع آن افزايش سطح آسايشی شهروندان -

محیط  وسیع و به تبع آن وجود همجواري با فضاهاي سبز و باغات -

 ترمطبوع

 باران آب از مجدد استفاده به طور مثال امکانطبیعت،  با ارتبا  يارتقا -

 خورشید. انرژي از استفاده جهت بیشتر يا فضاي

 

 

 

 و مدیریت تحولات فضایی شهري 1مدیریت رشد

تفاده هوشمندانه از ابازار  عنوان اسه مديريت رشد ب

هااي اياالتی و   ريزي، قوانین و ابزارهاي مالی دولات برنامه

ه منظور نازل شدن دهی به رشد و توسعه بمحلی بر جهت

باشد. ابزارهايی کاه شاامل   بینی شده میبه نیازهاي پیش

ريازي جاامع،   شاوند عبارتناد از: برناماه   اين تعرياف مای  

هااي  هاا، هزيناه  ها، مالیاتبندي، مقررات زيربخشمنطقه

ساااير اباازار هااا و ساااختيرگااذاري در زتوسااعه، ساارمايه

ثیر بسزايی بر توسعه زمین و ساخت گذاري که تأسیاست

ريت رشد با کنتارل  .  زم به ذکر است که مديو ساز دارد

کاه ماديريت رشاد، توساعه     طاوري هب رشد متمايز است؛

کناد کاه اهاداف    بینی شده را منطبق بر جهاتی میپیش

بار   ،در حالی کاه کنتارل رشاد    ؛دست آورده عمومی را ب

 .(Nelson et al., 2002) کندتحديد رشد د لت می

                                                           
1- Growth Management 

ن بیاان کارد:   یتوان ننا رشد را می اهداف مديريت

 نندهاي عماومی، باه حاداقل رساا    حفظ کا ها و سرمايه

و  هااي ماالی عماومی   اثرات منفی توسعه، کاهش هزيناه 

دو هدف به اهداف ماذکور اضاافه شاده اسات کاه       اخیراً

افزايش به حداکثر رساندن عدالت اجتماعی و  عبارتند از:

 .(Nelson et al., 2002)کیفیت زندگی 

 هاي مترتب بر کنترل رشد ابزارها و برنامه

نیااز   ،يت رشدهاي مديربراي اجرايی شدن سیاست

تضامینی بار اجاراي    کاه   هاايی اسات  به ابزارها و برناماه 

. از دنباشا مای  هاي مديريتی در مبحث رشد شهرسیاست

در هاي نوينی که در نند دهه اخیر هو برنام جمله ابزارها

اتخاذ شده شهري  ايا ت متحده آمريکا براي کنترل رشد

توان باه تناساب تساهیلات عماومی و ماديريت      میاست 

، هزينه عوارض جانبی بار  3، نواحی رشد شهري9هماهنگ

                                                           
2- Concurrency Management 

3- Urban Growth Area (UGA) 

 هاپیامدهاي گسترش شهر در حومه -1جدول 

 (و نگارندگان 1311وم از پورمحمدي و جام کسري، منبع: )نقل مفه
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، شهرساازي جدياد  ، ،  انتقال و خريد حق توساعه 2توسعه

و  3زماین  مجادد  اصالاح  ، رشد هوشمند و9بازيابی زمین

کاه ماهیات و   باه اين  اشاره کرد. با توجه 4افزامیان توسعه

هااي مراکاز   حاضار اساتفاده از ظرفیات    شپاژوه نس ج

 ،ي اسات شهري براي جلوگیري از رشد غیرضروري شهر

ا افازا کاه مفهاوم نزديکای با     به بیان رويکرد توسعه میان

 شود.دارد پرداخته میشده مطلب گفته 

 

 افزامیان توسعه

 وضعیت بهبود و توسعه هايشیوه ترينعمده از

افزاي میان سعهتو ها،آن سازي متراکم و شهرها مراکز

 توسعه .(Richardson & Gordon, 2001) شهري است

 در عبارتی به و خالی يا استفاده بدون نواحی در افزامیان

 نوع اين .(APA, 2006)شود می واقع ذخیره هايسايت

 مورد کمتر يا خالی هايزمین امکان بازيافت با توسعه

همهنین  و هاآن هايحومه و شهرها داخل در برداريبهره

 محلاتی ايجاد سبب ،2شده رها هايزمین مجدد توسعه

 محل تر بهنزديک هايیمکان در هاآن در افراد که گرددمی

 و کنندمی زندگی خريد مراکز و مدارس تفريح، کار،

 ونقلحمل از استفاده و رويپیاده سواري،دونرخه

 شوندمی شخصی اتومبیل از استفاده جايگزين ،عمومی

(NEMW, 2001)، هايبافت کیفیت ارتقاي همهنین 

را  مرکزي هايبافت پويايی و هويت حفظ و شهريدرون

روي شهري را محصول تصور راي ، پراکنده .در پی دارد

که کند در حالیاد میشهري قلمد بدون انديشهاقدامات 

را  فرض ديگري نیز قابل تصور است که محصول حاضر

 هايارانه برخی گروهکمعلول اقدامات هدفمند و کاسب

ريزي و مديريت شهر تأثیرگذار در سطوح با ي برنامه

بستري براي برخی  ،نین شرايطیداند. نه بسا نمی

نه جهت دستیابی به اهداف سوداگرا ،نفوذهاي ذيگروه

شود که در نظر کند. اين فرض زمانی تقويت میفراهم می

                                                           
1- Development Impact Fees 

2- Land Reconstitution 

3- Land Readjustment 

4- Infill Development 

5- Brown Fields 

 صورت انبوه، داشته باشیم واگذاري زمین به

هاي مات سوداگرانه در گسترشساير اقداسازي و موعهمج

بنا به نظر  ،از سوي ديگر شود.نمودار می ،شهريبرون

قیمت زمین مرتبط است با افزايش سوداگرايانه  ،6الیوير

 شودايند سوداگري میحجم سرمايه و املاکی که وارد فر

(Olivier, 2000).  

 زمینهاي مدیریت رشد بر قیمت تأثیر استراتژي

تحت تأثیر عوامل مختلفای از قبیال:    ،ارزش املاک

ت خااب، کیفیا  دسترسی، خدمات، تراکم، تناوع، حاق انت  

روي، سبک معماري و ... قارار دارد.  طراحی، قابلیت پیاده

هوشمند شهري بر تمامی اصول از آنجا که در اصول رشد 

شود، پس اين نکته قابال درک اسات کاه    فوق تأکید می

 ی در افازايش ارزش و قیمات امالاک   ننین رشدي عاامل 

. از طارف ديگار نتااي  حاصال از مادل قیمتای       باشدمی

براي پرداخات  ساکنین نشانگر آنست که تمايل  7هدنیک

مات و تساهیلات،  هزينه با تر در قبال دسترسی باه خاد  

 ،(Benson et al., 1998)نقال مفهاوم از    تر اسات بیشا 

ي بار  هاي ماديريت رشاد شاهر   همهنین تأثیر استراتژي

 ارزش زمین نیز قابل بررسی است.

نمونه موردي: تبریز؛ شهري با گستترش شتتابان   

 کالبدي

اي خوش پااره تبريز طی نند دهه اخیر دست شهر

که گسترش پراکناده  از تحو ت جمعیتی و کالبدي بوده 

دهاد. باراي   هاي برونای را نشاان مای   شهري در محدوده

 دوباه  ت شاهري  يافته، مديرينیاز جمعیت افزايش تأمین

هااي  اساتفاده از ظرفیات   -2عمل نمايد:  تواندصورت می

صاااز زمااین در خااار  اخت -9 موجااود در داخاال شااهر

 انديشایده  هه ضروري است پیشنهادهايمحدوده شهر. آن

هاي شهري و اقدامات سنجیده مديريت شاهر  شده برنامه

شایوه اخیار    دوو مطاابق باا نیااز     بسات متعاادل   در کار

رسد در رشد کالبدي شهر که به نظر میلبی ؛ مطباشدمی

کاه طای   تبريز به نظر مورد غفلت قرار گرفته است. ننان

هکتاار   6440مساحت شهر تبريز از  2362-20هاي سال

                                                           
6- Olivier  

7- Hedonic Property Value Model 
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شاهر  يعنای مسااحت    هکتار افازايش يافتاه؛   22000به 

کاه طباق آماار    حالی در (2 نقشه) گرديدهبرابر  3تقريباً 

سکن، جمعیت شهر تبريز موجود از سرشماري نفوس و م

باه   272439براباري از   6/2در همین بازه زمانی با رشد 

ب اخیر حاکی از آن اسات  رسیده است. مطال 2242422

 رشاد مسااحت شاهر تبرياز     2362-20هايکه طی سال

 تري داشته استسرعت بیش ،نسبت به رشد جمعیتی آن

 (.2 )نمودار

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تاوان باه واگاذاري    در بررسی علل اين موضوع مای 

هکتاار   7/392قطعه زمین )که مساحتی معادل  22000

درصاد ساطح    7درصد کال مسااحت شاهر و     2/9يعنی 

اسات( طای    ها بودهمسکونی شهر، در زمان اين واگذاري

 اشااره کارد   ،ساازي در جرياان آمااده   67 – 60هاي سال

(. اين در 2374 اساس اطلاعات عرصه، )تحلیل نگارنده بر

تعداد مسکن برآورد شده براي افق زماانی   کهحالی است 

واحاد   267039تبرياز،   2374ساال  در طرح جاامع   2330

بااير در   هکتاار زماین   2/3027که باا توجاه باه وجاود      بود

از بااه مسااکن بااا رسااد نیاامحاادوده شااهري، بااه نظاار ماای

باوده   تاأمین قابال   ،هاي موجود داخل محدوده شهرظرفیت

شاهر   گر گسترش شتاباندياست. مشخصاً يکی از پیامدهاي 

هااي اطاراف   هکتار از زماین  2333زير ساخت رفتن  ،تبريز

-70) ساال  92)عمدتاً کشاورزي و باغات( طی مادت   تبريز

 (.Azimi, 1996از  )نقل مفهوم باشدمی( 2342

زنند طیاف  که به ننین وضعیتی دامن میمواردي 

شود کاه از جملاه آنهاا    اي از عوامل را شامل میگسترده

ماديريت   -3ي عمومی نهادها -9 مالکین -2توان به: می

اشااره   ،هااي ذينفاع  گروه -2هاي شهري طرح -4شهري 

هاي و طرح کرد که به دلیل تأثیرگذاري آشکارتر مديريت

عامل اخیر است. حال  دوکید مقاله حاضر روي شهري، تأ

روي براي قضاوت بهتر در مورد آثار و پیامدهاي پراکناده 

صاورت   محور بارز زير باه  دوزي شهر تبريز، بر بافت مرک

 است: تطبیقی مطالعه شده

)از فلکه دانشگاه  رودبهمن و مهران 92الف( محور 

عنوان يکی از محورهاي توسعه  به سمت جاده تهران( به

 شهري.برون

حساان پادشاااه بااه عنااوان يکاای از  ب( مجموعااه 

 (.9 نقشه) هاي اولیه شهر در بافت مرکزي شهرهسته

یل انتخااب مجموعاه حسان پادشااه از هساته      دل 

لعاه،  مطا ايان در ی شا ماورد پژوه مرکزي شهر به عناوان  

هاي زيستی اين مجموعه طی ارزش تاريخی و افول ارزش

گیاري  قرارهاي اخیر است. از سوي ديگر با توجه باه  دهه

 تهاران -بهمن در راستاي محور ارتباطی تبرياز  92محور 

منظاور  ی دوم باه  شپژوه عنوان مورد اين محدوده نیز به

 سنجش اقدامات صورت گرفته، انتخاب شده است.

  
 مقایسه رشد جمعیت با رشد مساحت شهر تبریز  -1نمودار  

 (1314نبع: )پورمحمدي و جام کسري، م

 

 
 

ان تشکیل هسته اولیه توسعه ادواري شهر تبریز از زم - 1 نقشه 

 1319تا سال 

 (منبع: )مطالعات نگارندگان
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 پادشاهبهمن و مجموعه حسن 24موقعیت محور  -2نقشه 

 (Google Mapو   1319شرکت عمران و بهسازي شهري، )منبع: 

 

 روش تحقیق -2

هاي رویکرد مدیریت شهري در قبال بافتبررسی 

 اي شهر تبریزمرکزي و حومه

هاي شهري و در ساطح شاهر تبرياز    طرح آنهه در

و اقادامات   شود، طیف وسیعی از پیشانهادها مشاهده می

هاي ارتبااطی، مراکاز مختلاف    از قبیل شبکه ،شهرسازي

  پاژوهش هاي تجاري است. در خدماتی و پروژه -یتفريح

ارزياابی میازان تعاادل اقادامات     باراي مشااهده و   حاضر 

اي حوماه  خصوز منااطق مرکازي و   مديريت شهري در

لاعااات مسااتقیم و آوري اطاز هاار دو روش جمااع ،شااهر

 مراجعاه باه   با يعنی ابتدا ؛مستقیم استفاده شده استغیر

اسناد مارتبط باا     و شهريهاي طرح ،هاپژوهش مقا ت،

 باا  پیمايشای  روش از و سپس با اساتفاده  موضوع تحقیق

و مصااحبه،   عینای، عکاس   مشاهدات، واقعیاات  بر کیدتأ
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يند تحلیل و مطالعاه  اگرديد، فر فراهم نظر وردم اطلاعات

اقادامات   ،کاه در گاام اول   صاورت باوده اسات    نیز بدين

از قبیاال  ؛حااوزه مااداخلاتی  شااشصااورت گرفتااه در  

هاي تجاري، مدرساه طالاب، پال باازار، کااربري      کاربري

سبز، تراکم ساختمانی و کاربري آموزش  فضاي وتفريحی 

بهمن و ماوارد متنااظر    92)دانشگاه آزاد( در محور  عالی

-بااه صااورت تطبیقاای آن در مجموعااه حساان پادشاااه  

 است. استقرايی مطالعه شده

هااي صاورت   منظور تقويت تحلیل در گام بعدي به

قیمات   يک شاخص کمی، يعنای از  ،گرفته در بخش قبل

شاخصای   ،زماین ايم. معمو ً قیمات  زمین استفاده نموده

هاي قبیل ارزشهاي مختلف يک محله از است که ويژگی

طاور غیرمساتقیم    اجتماعی در آن به -زيستی، اقتصادي

رو قیمات مترمرباع مساتغلات    کند. از ايان نمود پیدا می

تارين شااخص   گوياترين و قابل دسترس ،زمین يا مسکن

تلفیقی است که مختصات اقتصادي، اجتماعی و کیفیات  

)خیرالادين،   دهاد زيستی فضا را در يک ناحیه نشان مای 

باا   منظاور  ينباد ( . Bourdin, 2008به نقل از: ، 2332

هااي  شهري و مراجعه به املاک و بنگاه هايمطالعه طرح

هااي  معاملاتی مسکن، قیمت زمین مسکونی در محدوده

اساتخرا  شاده و    20، 72، 2362هاي مورد نظر در سال

هااي آمااري و محاسابه نارد رشاد      تحلیال از با استفاده 

ماورد   محادوده  دويک از  هرقیمت زمین مسکونی براي 

محادوده   دومطالعه، روند تغییرات قیمت زماین در ايان   

 نیز بررسی شده است.

 

 پژوهشهاي یافته -3

درون شتهري   هتاي ي و بافتت رشد پراکنده شهر

 کید بر مجموعه حسن پادشاهبا تأ تبریز

و باا ارزش   مجموعه حسن پادشاه از بناهاي قديمی

هااي  اي از ارزشمجموعاه  رود کهشهر تبريز به شمار می

از  ؛تاريخی را در گذر زمان بر پیکار خاود انباشاته اسات    

 تاوان باه  ها و ابنیه اصلی ايان مجموعاه مای   جمله مکان

ا مار، مساجد حسان    ا مر، مسجد صااحب میدان صاحب

نی(، مدرساه اکبرياه، باازار    )دوه پادشاه، بازارنه شتربان

آن اشااره   هااي لر و پل بازارمسگرها، سراي کشمش نی

توجهی هه امروزه در اين مجموعه مشهود است بیکرد. آن

ننانهاه از   باشاد؛ مای هاي نهفته در ايان بافات   به ارزش

باار اساتفاده   ا مار باه عناوان میادان تاره     میدان صاحب

نای( و راساته   )دوه بازارنه شاتربان  .(2 تصوير) شودمی

ورهااي تجااري اصالی شاهر باه      مسگرها که زمانی از مح

رفتند ديگار آن روناق و پوياايی ساابق خاود را      می شمار

تولیادي   لر باه عناوان کارگااه   سراي کشمش نی .دنندار

کنااد و از وضااعیت کالباادي مناساابی ايفاااي نقااش ماای

باشاد. مسااجد حساان پادشااه بااه لحااا    برخاوردار نماای 

مدرسه تااريخی   لکردي کارايی خود را از دست داده وعم

حال خاود رهاا شاده     اکبريه نیز بدون هیچ عملکردي به

دسات   باه دسات  با هم نهايت تمام عوامل فوق  است. در

تاا   اناد پادشاه شاده داده و موجب انزواي مجموعه حسن 

جود نناین میراثای   جايی که امروزه اکثر شهروندان از و

. با اين وجود همهناان ايان   هستند اطلاعدر دل شهر بی

ده امکان وجود خواهد داشت تا با برخی اقادامات انديشای  

 ظهور رسانده و بار به منصههاي نهفته را دگرارزش ،شده

آن را  رنگ شده و رو به افول نهااده هويت و شخصیت کم

هااي معاصار را   توان عملکردبدين منظور می نمايند؛احیا 

نظر قاارار دادن عملکردهاااي ساانتی بااه بناهاااي  بااا مااد

حس تعلاق باا ي    ،مجموعه محول کرد. نکته شايان ذکر

ايان   الی قاديمی نسابت باه مجموعاه اسات؛     اه کسبه و

موضوع در اظهار تمايل آنها به مشارکت در امار مرمات و   

ايان   .نوسازي محل کار و سکونت خود قابل تشخیص بود

تواناد باه عناوان    يند نوسازي موفق میاموضوع در يک فر

ساز محسوب شود. لاذا  کننده و سرنوشتيک عامل تعیین

ت مااديريت شااهري در در فراينااد نقااد و بررساای اقااداما

گااام اول اقاادامات   هاااي مااورد مطالعااه، در  محاادوده

بهمن و مجموعه حسن پادشاه  92گرفته در محور صورت

رويکارد  تاا   حوزه به صورت تطبیقی مطالعه شد ششدر 

اي آشکار هاي مرکزي و حومهمديريت شهر تبريز به بافت

هااي صاورت   در گام دوم نیز براي تحکایم تحلیال  شود. 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
92

.1
.4

.7
.9

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-0

7-
03

 ]
 

                             7 / 18

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1392.1.4.7.9
https://iueam.ir/article-1-51-fa.html


 2931پاييز ، چهارمـــــــــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري/ شماره ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 111

 

 

هااي آمااري و باا    باه روش در گام اول، باا توسال   گرفته 

استناد بار قیمات زماین مساکونی، روناد تغییارات ايان        

 دوشاااخص و بااه تبااع آن رونااد تغییاارات کیفیاات اياان  

 .اندمحدوده مورد بررسی قرار گرفته

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

گام اول: مطالعه تطبیقی اقدامات مدیریت شهري 

شتهري( و  بترون   )محتور توستعه   بهمتن  24در محور 

 )محدوده مرکز شهري( مجموعه حسن پادشاه

 هاي تجاريکاربري 

 نی( کاه جازو  )دوه سرانه تجاري در محله شتربان

مجموعاه   -شاود  مناطق مرکزي شهر تبريز محسوب می

 27/4 -اسات  حسن پادشاه نیز در اين محله واقاع شاده  

مترمربع است، اين در حالی است که با فاصاله گارفتن از   

شاود و در  اساته مای  از میزان سرانه تجاري ک ،مرکز شهر

 73/0قاه مرکازي شاهر باه     محلات مرفاه خاار  از منط  

در ماورد  . (2374)نقل مفهوم از عرصه،  رسدمترمربع می

کاربري تجاري بايد به اين مورد اشاره کرد کاه باا وجاود    

سرانه پايین کاربري تجااري در محالات مرفاه خاار  از     

ناده  دهفاق اين واحادها اراياه  قريب به ات مرکز شهر، اکثر

امااروزي  نیازهاااي متناسااب بااا محصااو ت لااوکس و  

هااي  وجود زيرساخت ،د، گذشته از آننباششهروندان می

مناسب جهت دسترسی باه ايان واحادها از قبیال معاابر      

قادرت جاذب    ،قال عماومی  عريض و خادمات حمال و ن  

توان نند مورد از آن جمله می ؛ها داده استبا تري به آن

 92واقع در محاور   «مجتمع تجاري بلوار» -2نام برد:   را

هاااي مختلفاای بااراي ارتقاااي بهماان کااه در آن از شاایوه

يابی آن نیز در که مکانبیت استفاده شده است ننانجذا

طبقاه از سااختمان    دوباشد و مجاورت ايستگاه مترو می

 -9 اساات آن نیاز بااراي پارکیناگ در نظاار گرفتاه شااده   

باازار  » -3واقع در فلکاه دانشاگاه    «مجتمع تجاري بلور»

که در پل بازار مقابل دانشاگاه بناا شاده و     «جواهر تبريز

)بازار امیار( را   عملکردي مشابه بازار طلاي تاريخی تبريز

تاأثیر قارار    داراست که بالطبع عملکارد آن را نیاز تحات   

رنگ شادن و  کم ،. به واسطه مواردي از اين دستدهدمی

از  ،هاي تجاري بخش مرکازي اربريسلب توانايی رقابت ک

ناای( و )دوه جملااه راسااته مسااگران، بازارنااه شااتربان 

و در يک کالام   ا مرسیس صاحبمجموعه تجاري تازه تأ

رساد و  کاملاً بديهی به نظار مای   ،مجموعه حسن پادشاه

ست که در ساخنان کسابه باه کارات مطارح      اين مطلبی

 693لای  توان ادعا کارد کاه تعطی  بنابراين می ؛است شده

اي و تعطیلای  احد تجاري محلات حاشیهو 2207واحد از 

ناای( و )دوه واحااد تجاااري در محاالات شااتربان  9333

فااروش  و بااه( 2374)نقاال مفهااوم از عرصااه، ساارخاب 

واحاادهاي مجموعااه تجاااري    %22ز رساایدن کمتاار ا 

سایس آن،  با وجاود گذشات ياک دهاه از تأ     ا مرصاحب

اب در محورهااي  نتیجه تبعی ايجاد واحدهاي تجاري جذ

واقع در مناطق خار  از مرکز شهر است. بنابراين بايد در 

  

 

 

 آن از امروزه که( الامرصاحب میدان) پادشاه حسن میدان -1تصویر 

 شودمی استفاده بارتره و میوه میدان عنوان به

 نگارندگان(مطالعات ) :منبع
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هاي مدرن در مناطق مرفه با اقاداماتی  کنار ايجاد مجتمع

نظیر معاصرسازي عملکارد تجااري مرکاز شاهر و ايجااد      

شاود  ... مای  تأسیسات پشتیبان نظیر معاابر، پارکیناگ و  

 (؛9ر تصاوي ) هاي شهري داشتتر به بافتنگرشی متعادل

ترين نیروهايی است که کاربري تجاري يکی از اصلیننان

تواند به طرق مختلف از قبیل جاذب خرياداران و   که می

هاي آنها، حیات يک بافات را تثبیات   شهروندان و سرمايه

 يا احیا کند.

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 محتدوده  ) مسجد حسن پادشاه مدرسه طلاب

برون  ر )محور توسعهو حوزه علمیه ولیعص( شهري مرکز

 شهري(:

دهه پیش عالاوه بار    سهاز مسجد حسن پادشاه تا 

مذهبی به عنوان مدرسه طلاب اساتفاده   برگزاري مراسم

هاايی باراي طالاب در نظار     شد و در حیا  آن حجرهمی

گرفته شده بود که عاملی در پويايی اين مسجد به شامار  

ور سیس حوزه علمیاه ولیعصار در محا   رفت. پس از تأمی

از بااین مسااجد حساان پادشاااه بهماان اياان عملکاارد  92

شادن کالبادي    نه تنها عاملی در متروک رود. اين امرمی

باه عناوان يکای از    بلکاه   شاود محسوب مای اين مسجد 

ترين د يل وضعیت کناونی مساجد يعنای انازواي     اصلی

، نه بسا مديريت شهر قادر آيدمیعملکردي آن به شمار 

هااي موجاود، در   سجد و حجرهیط اين مبود با احیاي مح

از ع تثبیت عملکرد حوزوي آن قدم برداشته و نه تنها مان

از آن باه  د بلکاه  وفرسودگی کالبدي و عملکاردي آن شا  

عنوان محرک و کانونی پررنگ در حفظ سارزندگی بافات   

 (.3تصوير ) نمايداستفاده 

داراي  اندهبهمن ایجاد شد 24هاي تجاري که در محور مجتمع -2تصویر 

این خود که  هستندتر هاي مناسب بوده و براي شهروندان جذابزیرساخت

 است بوده عاملی در کم رونق شدن بازارهاي سنتی مرکزي شهر

 منبع: )مطالعات نگارندگان(    
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    محتدوده مرکتز    پل بازارهتاي مقابتل بتازار(

  برون شهري(: )محور توسعه بریزشهري( و دانشگاه ت

هاي اخیر براي ايجاد ارتباا  میاان باازار و    در سده

ع در دو ضلع شمالی و جناوبی  مجموعه حسن پادشاه واق

شاده کاه حااکی از    باازار اساتفاده مای    از پل ،رودمهران

هدف از  .مجموعه بوده است دوهمبستگی عملکردي اين 

هاا  اين پال  ادمطرح کردن اين بحث، بیان هدفمندي ايج

در است. اين در حالی اسات کاه    گیري بودهدر بدو شکل

شاهد ايجااد   ،طی اقدامات مديريت شهري 70اوايل دهه 

بااازار مقاباال دانشااگاه تبريااز بااا توجیااه اقتباااس از   پاال

ايان   رود بوديم. با علم بهر روي مهرانهاي قديمی بنمونه

اه رود و مقابال دانشاگ  موضوع که در ضلع شمالی مهاران 

 تبريز غیر از باغات دست نخورده، کاربري ديگاري وجاود  

ها دهنده آن کاربريخارجی نداشت که پل مذکور ارتبا 

شاود  ذهن متبادر می بهبا دانشگاه تبريز باشد، اين سؤال 

هدف از ايجاد اين پل ناه باوده اسات؟ جاواب ايان      که 

نظر قارار دادن اقادامات صاورت    توان باا ماد  سؤال را می

آن سوي پل پاسخ گفت. باا تولیاد نیااز تحات      گرفته در

کاربري آموزش عاالی و ايجااد    هاي مکملعنوان کاربري

هاا، فروشاگاه محصاو ت    فروشیواحدهايی از قبیل کتاب

رود، از پل باه عناوان   ع شمالی مهران... در ضل فرهنگی و

اسات   رابط دانشگاه و اين واحدهاي تجاري استفاده شده

بردار هاي بهرهارانه گروهکداف کاسبتر اهبیشتواند میکه 

سبب نبود که احداث پال باازار مقابال    را توجیه کند. بی

اي از آن گاه پس از ننادي متوقاف و بخاش عماده    دانش

وجیهات احداث آن بود. اماا  تخريب شد که گواه سستی ت

شااهد شاروع    ،رغم تجربه گذشاته هاي اخیر علیدر سال

اياام کااه قااوت آن بااودهباارداري از دوباااره پااروژه و بهااره

یري از فضاهاي مختلف گکارانه در بهرههاي کاسبگرايش

 (.4تصوير ) دهدنشان میرا شهر 

 

سیر فرسودگی  ،مسجد با خروج این عملکرد از محل آموزش طلاب بود وهاي موجود در مسجد حسن پادشاه حجره -3تصویر 

 کالبدي و عملکردي نیز شدت بیشتري به خود گرفت

 منبع: )مطالعات نگارندگان( 
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 24 محور در سبز فضاي و تفریحی هايکاربري 

 :مرکزي بهمن و بافت

بافت مرکزي شاهر تبرياز و باه تباع آن مجموعاه      

هاااي ري از کاااربريلحااا  برخااوردا حساان پادشاااه، بااه

جزو فقیرتارين   ،خدماتی و فضاي سبز و کاربري تفريحی

شود، از سوي ديگر در محادوده  مناطق شهر محسوب می

در  ؛بهمن با تعدد ننین فضاهايی روبرو هستیم 92محور 

جهات   ،هااي کاافی در بافات مرکازي    کاه ظرفیات  حالی

 ،جانمايی اين ناوع فضااها وجاود دارد. باه عناوان نموناه      

بهماان واقااع در خااار    99عااه فرهنگاای هنااري  مجمو

هاايی نیاز باراي    محدوده مرکزي شهر کاه داراي گاالري  

 محاور  و در محدوده باشدهاي هنري میبرپايی نمايشگاه

 شااده، قابلیاات ابتااداي بلااوار ولیعصاار بنااا  و بهماان 92

 نظار  باه . داشته اسات  را شهر مرکزي بافت يابی درمکان

هاي بهمن که در افول رونق تجاري بافت 24صورت گرفته در ابتداي محور  در شکل بالا برخی از اقدامات -9تصویر 

پل بازار مقابل  -2دانشگاه )در حال احداث(  ایستگاه مترو -1نشان داده شده است:  اندمرکزي شهر مؤثر بوده

دانشگاه و بازار جواهر تأسیس شده در آن که با اهداف نامعقول و هم سبک پل بازار قدیمی روبروي بازار )شکل پایین( 

مجتمع تفریحی صدرا  -3ایجاد شده و چه بسا عاملی در کاهش پویایی و استفاده اندک از  پل بازار قدیمی بوده است 

 مجتمع ورزشی پتروشیمی -9مجتمع تجاري بلوار  -9هاي مسکونی بزرگ مقیاس مجتمع -9

 نگارندگان(مطالعات منبع: )

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
92

.1
.4

.7
.9

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-0

7-
03

 ]
 

                            11 / 18

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1392.1.4.7.9
https://iueam.ir/article-1-51-fa.html


 2931پاييز ، چهارمـــــــــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري/ شماره ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 119

 

 

در بافات تااريخی،    ايیعملکردها  ننین يابیمکان رسدمی

. نناین  دارد خود زمینه با نیز بیشتري سازگاري و تناسب

سازي برخای از ابنیاه   توانست از طريق مناسباقداماتی می

عناوان   هاي بااير نیاز باه   تاريخی بافت صورت پذيرد. زمین

شااوند کااه هااايی در داخاال شااهر محسااوب ماایظرفیاات

ر و بهباود  نیازهاي محدوده مورد نظ تأمیند جهت نتوانمی

د و باا  نا فاده قارار گیر مورد است ،سطح برخورداري ساکنین

 بزرگ، تجاري هايپروژه همهون 2هاي محرکايجاد پروژه

 تفريحی، فرهنگی در راساتاي ارتقااي ساطح    هايمجموعه

 ارزش ايجااد  باه  و برداشته قدم آن صلبلاف محدوده کیفی

 پر. کرد کمک ،سطح املاک واقع در آن محدوده در افزوده

 توانمی ايعاقلانه و ريز ملاحظات ننین با که است واضح

 شاهري  کهن هايبافت پويايی حفظ و مانیزنده راستاي در

 و کهان  هااي بافات  تخلیاه  کیفیت، افول از و برداشته قدم

 شاهري بارون  محورهااي  در شهر هاي غیرضروريگسترش

 کرد. جلوگیري

 

   بهمتن و تثبیتت    24افزایش تراکم در محتور

 کم در بافت مرکزيترا

 باب در تبريز جامع طرح پیشنهادهاي در نظر دقت

رويکرد اين طرح را در  ،شهر مرکزي بخش تراکم افزايش

 کاه  طوريبه ؛سازدمی آشکارتر شهر تراکم افزايش زمینه

توساعه   بحاث  ،کلای  بسایار  و سطحی ادله با جامع طرح

 نهادپیش با و داندمی نامناسب تبريز براي را درون از شهر

 توساعه  ارتبااطی،  خطاو   امتاداد  در باريکاه  و محور دو

 :از عبارتند باريکه دو اين. کندمی پیشنهاد را بیرونی

  -تبريااز جاااده شاامال) غاارب شاامال ساامت -2

 (صوفیان

 که (باسمن  -زمحورتبري) شرقی جنوب سمت -9

 92 محور يعنی مطالعه، مورد محور ادامه در باريکه اين

جامع يکی از عوامل  طرح یشنهادپ و گیردمی قرار بهمن

 . باشدمی محور اين در شهري اقداماتاصلی تمرکز 

 سااخت  باه  تاوان مای  مطروحاه  مطلاب  در اداماه 

                                                           
1- Flagship 

 و بهمن 92 محور در مقیاس بزرگ مسکونی هايمجتمع

 به که کرد اشاره پتروشیمی ورزشی مجموعه مجاورت در

 تمايال  يعنای  جامع طرح رويکرد راستاي در رسدمی نظر

 مناااطق در تااراکم افاازايش و شااهر افقاای گسااترش هباا

 (.4تصوير ) باشدمی شهر ايحومه

 

 محور توستعه بترون   ) یابی دانشگاه آزادمکان

 هاي موجود در بافت مرکزيشهري( و ظرفیت

 آن هنار  دانشاکده  ويژه به - آزاد دانشگاه يابیمکان

 ايان . باشدمی انگیزبربحث اقدامات جمله از نیز -مجموعه

بهمن و در خروجای شاهر    92 محور راستاي در وعهمجم

باا   -ايدانشاکده  نناین  وجاود  بسا نه قرار گرفته است.

در بافاات  -هاااي هنااري و تاااريخی آنتوجااه بااه ويژگاای

 طور به پادشاه حسن مجموعه و عام طور به شهر تاريخی

 و ارتبا  زمینه با نیز محتوايی لحا  به توانستمی خاز

ايان عملکارد    بینیپیش با و کرده ايجاد تنگاتنگی تعامل

 که اکبرياه مدرسه همهون مجموعه اين ابنیه از يکیدر 

رهاا شاده و    خاصای  عملکارد  باادون  ايگوشه در امروزه

 در دارد، ساازگاري  نیاز  آن آموزشای همهنین با کارکرد 

تصاوير  ) بردارد قدم آن شده رنگ کم هويت احیاي جهت

 هااي کااربري  ياابی مکاان  ،ماوارد  اين تمامی بر علاوه .(2

اي در شعاعی از اين دانشکده و در داخل مجموعاه  مکمل

هاا، کتابخاناه و حتای    ، فروشاگاه هاا کتابفروشای همهون 

 اياان ابنیااه از ديگاار يکاای در دانشااجويیهاااي خوابگاااه

ايان امکاان را باه     لار، نی کشمش سراي نون مجموعه

 ايان  باه  منتهای  هااي محور درآورد که تحرکی وجود می

 باه  ؛کناد  بافات  وارد را سارزندگی  و کرده ايجاد مجموعه

 رو اجتمااعی  تعااملات  و اقتصادي هاينرد ،سخن ديگر

 در (.6تصاوير  ) وادارد حرکات  باه  را بافات  نهاده افول به

 درکتابخاناه ولیعصار کاه     باه  تاوان می بحث اين تکمیل

 اشاره کرد.   است، گرفته قرار بهمن 92 محور
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روند تغییرات ارزش محلات مجاور محور گام دوم: 

 بهمن و مجموعه حسن پادشاه  24

يااابی در بخااش قبلاای نشااان داده شااد کااه مکااان 

 ،ها و توجه بیش از حد به مناطق بیرونیناسنجیده کاربري

در بافت مرکزي تأثیرگذار باوده اسات.    هايدر افول ارزش

وم باه صاورت کمای و آمااري تحلیال      اين مفه ،اين بخش

د. لذا از عامل قیمت زمین بهره گرفتاه شاده اسات.    شومی

شاخصای   ،طور که اشاره شاد معماو ً قیمات زماین    همان

هااي  از قبیل ارزش هاي مختلف يک محلهاست که ويژگی

طاور غیرمساتقیم    اجتمااعی در آن باه   -زيستی، اقتصادي

هاي کند. بدين منظور قیمت زمین براي سالنمود پیدا می

بهماان و  92حاادوده اطااراف محااور بااراي م 20و  72، 62

( و روناد  9)جادول  آوري شدهمجموعه حسن پادشاه جمع

 ساه محادوده در   دوتغییرات )شیب تغییرات( قیمت ايان  

شاود   هباياد نشاان داد   اسات.  گرديدهسال مذکور محاسبه 

تري افزايش يافتاه  یمت زمین در کدام يک با سرعت بیشق

باه   ياک  است تا سپس با اساتفاده از شادت تغییارات هار    

پرداخت. لذا نرد رشد قیمت زمین مساکونی   مسألهتحلیل 

باااراي دو محااادوده   2372-20و  2362-72 در دو دوره

ه بهمن محاسابه شاده اسات. باراي با      92پادشاه و  حسن

دست آوردن متوسط نرد رشد، میانگین نرد رشد ايان دو  

 اسات  گرديدهدوره با استفاده از میانگین هندسی محاسبه 

شاود نارد رشاد    طاور کاه مشااهده مای    ان(. هم3 )جدول

 92متوسااط قیماات زمااین مسااکونی در محاادوده محااور 

 مقايساه  باراي  با تر از مجموعه حسن پادشاه است. ،بهمن

-20 هااي ساال  طی محدوده دو اين بهتر، تغییرات قیمت

باه نماايش گذاشاته     9در نماودار  به طور همزمان  2362

در  ونیمساک  واضح است شیب نمودار قیمات زماین   شده.

 باشاد؛ میبیشتر از مجموعه حسن پادشاه  ،بهمن 92محور 

شاکاف   هااي باا تر،  طوري که با حرکت به سمت ساال  به

 از حاکی کند ومی پیدا قیمت بین اين دو محدوده افزايش

سن پادشااه در طاول   آن است که ارزش کیفی مجموعه ح

 بهمن ارتقا نیافتاه  92تنها به اندازه محور سال اخیر نه  92

بلکه ايان امار باا گذشات زماان باه صاورت ياک شاکاف          

 نشمگیر که امروزه کاملاً ملموس است، بروز کرده است.

 

 

 

 
 

 

 

 

عکس سمت راست: دانشکده هنر دانشگاه آزاد؛ عکس سمت چپ: مدرسه اکبریه که امروزه بدون کارکرد خاصی در  -9تصویر 

 است  اي از مجموعه حسن پادشاه رها شدهگوشه

 نگارندگان(مطالعات منبع: )    
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محدوده محور 

 بهمن 24

مجموعه حسن 

 پادشاه

 محدوده

 شاخص                  

9070/0 2276/0 
نرد رشد براي دوره 

72-2362 )1(R 

2692/0 2329/0 
رد رشد براي دوره ن

20-2372 )2(R 

 (R)متوسط نرد رشد  2623/0 2332/0

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (1 جدول هايه)مستخرج از داد: منبع

 حسن مجموعه در مسکونی زمین قیمت رشد نرخ -3 جدول

 بهمن 24 محور محدود و پادشاه

 

 

 

هاي بهمن طی سال 24شیب تغییرات قیمت زمین در مجموعه حسن پادشاه و محور  -2نمودار  

 نشان داده شده استرا  41-1399

 (1 جدول هايمنبع: )مستخرج از داده                      

قیمت در سال 

)هزار  1341

 ریال(

قیمت در سال 

)هزار  1399

 ریال(

قیمت در 

 1399سال 

 )هزار ریال(

 

6000 320 240 
مجموعه 

 حسن پادشاه

90000 9200 390 
 24محور 

 بهمن

 
 هاي میدانی نگارندگان(: )برداشتمنبع

براي  1341و  1399، 1399ن در سه سال قیمت زمی -2جدول

 بهمن 24جموعه حسن پادشاه و محور محدوده اطراف م

 

عنوان کارگاه تولیدي  امروزه به لر،سراي کشمش چی -9تصویر  

 کند و وضعیت کالبدي نامناسبی داردایفاي نقش می

 نگارندگان(مطالعات منبع: ) 
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 رویکرد اثر در شهر مرکزي هايبافت ارزش تنزل

 افقی توسعه

با گذشت زمان در پای افازايش جمعیات و در اثار     

دهنده افزايش فضاهاي خدمات ،اي شهروندانتحول نیازه

صار کااردن اياان فضاااها  ی و معارسااانو همهناین بااه روز 

ناپااذير اساات. منطااق مبحااث مطاارح شااده در  اجتناااب

هرگوناه   ت باا مخالفا هااي قبلای مقالاه مبنای بار      بخش

حفاظ  و ر اي به شهسازي و ديدگاه موزهنوگرايی و معاصر

هاي کهن شاهري باا هماان حاال و هاواي      تمامیت بافت

نظر است ضرورت اقدام باشد، بلکه آنهه مدنمیاش سنتی

نیازهاااي جديااد   تااأمینري در جهاات مااديريت شااه 

ت ولای  شهروندان و به تبع آن فضاهاي مدرن شهري اسا 

هاي مرکزي شاهر و فلا    نه به قیمت کاهش ارزش بافت

هااي توساعه   هااي قاديمی و تحمیال هزيناه    شدن بافت

شهري به دوش منابع شهر. اقدامات صاورت گرفتاه   برون

هااي کیفاای تمااامی نقااا   در جهاات ارتقاااي ارزش باياد 

بینانااه يعناای داشااتن يااک دياادگاه واقااع ؛باشاادهري شاا

اقتصاادي بااراي پشااتیبانی از اقادامات مااديريت شااهري   

 ،هااي ارازاه شاده   طبق مستندات و تحلیل ضروري است.

هه در تبريز قابل تشخیص است ارتقااي ساطح کیفای    آن

اقادامات  شهري( در اثر )محور توسعه برون بخشی از شهر

شاهري و در مقابال تنازل    هاي طرح مديريتی و پیشنهاد

هاي مرکزي شاهر اسات کاه باه واقاع      ارزش کیفی بافت

بیناناه اقتصاادي و   انگر فاصله گرفتن از رويکارد واقاع  نش

ولی بر نگارش  معل ،. اين موضوعباشدمیيی اقتصادي اکار

ه منااطق مختلاف   هاي شاهري با  دوگانه مديريت و طرح

از علال اتخااذ نناین     تاوان يکای  شهر تبريز اسات. مای  

خاود را از  گونه بیان نمود که مديريت شهر گرشی را اينن

در بافاات مرکاازي و  موجااود معضاالاتدرگیاار شاادن بااا 

هااي  جااي اعماال روش   رهاناد و باه  فرسوده شهري مای 

اساسی براي حل مسازل فضاهاي درون شهري با استفاده 

ا، با اعماال  افزدهايی از جمله رويکرد توسعه میاناز رويکر

شهري، مشکلات جديدي هاي برونافتاقدامات خود در ب

کاه ايان نحاوه     کناد را براي شهر در درازمدت فراهم می

رويکاارد نمايااانگر تر بیشاا ،هاااي باارون شااهري توسااعه

. ايان موضاوع باه    باشاد مای کارانه مديريت شهري کاسب

هااي شاهري از اهاداف    معناي دور شدن مديريت و طرح

هر و اولیه خود يعنی ارتقاي کیفیت زندگی در ساطح شا  

ان و تحقق مفهوم تعاادل فضاايی   افزايش رضايت شهروند

 باردار  دو تاأثیر  تحات  ناپايدار شهري ،که در نهايت است

 شاهري  درون فضااهاي  تارک  کنار در شهري برون بسط

 (.2شکل ) شودايجاد می

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

شهريشهري و ترک درونپدیده بسط برونشهر نامتعادل؛ محصول دو  -1شکل    

 نگارندگان(هاي یافتهمنبع: ) 
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 و پیشنهاد گیرينتیجه -9

 شهري نامتعادلتبریز؛ کلان

شاهر تبرياز   ت کالان جمعیا  ،هاي گذشتهطی دهه

 افزايش نشمگیري داشته اسات ولای رشاد فیزيکای آن     

تر باوده اسات کاه    نسبت به رشد جمعیت آن بسیار بیش

روي در پاس اقادامات   حااکی از وجاود رويکارد پراکناده    

منااطق   ،مديريتی اين شهر است که متعاقاب ايان روناد   

خاار    ،مرکزي شهر از کانون توجهات اقادامات نوساازي  

هاي . با دقت نظر در جنبهاندر گرفتهشیه قراشده و در حا

هاي رشد افقای در آن  روي و پیامدمختلف پديده پراکنده

مثاال کشااندن   )به طاور   هاي کنونی شهرسوي محدوده

نظر و افازايش نجاومی قیمات    رشد شهر باه ناواحی ماد   

املاک و مستغلاتی که قبلاً به علت قرار گرفتن در خار  

 رزش پاايینی برخاوردار بودناد(   از ا هاي شاهر از محدوده

پیونااد دادن اياان رويکاارد بااا اهااداف سااوداگرانه برخاای  

دور از واقعیت نخواهد بود. پديد آمدن  ،نفوذهاي ذيگروه

هااي  بار اساتحکام فرضایه تنازل ارزش     ،ننین شرايطی

وي و توجااه بااه رمرکاازي در پاای پراکنااده کیفاای بافاات

ه طای  ننانها  ؛افزاياد شاهري مای  محورهاي توسعه برون

هاي اخیر شاهد در معرض خطر قرار گارفتن حیاات   دهه

نهايت  اقتصادي و در يهارنگ شدن فعالیتی، کماجتماع

پادشاااه شاادن بافاات مجموعااه حساان بااه اناازوا کشاایده 

مرکازي در پای    هااي کیفای بافات   يعنای ارزش  ايم؛بوده

اقدامات شهرسازي نند دهه اخیر ناه تنهاا ارتقاا نیافتاه     

که ذکر شاد  اند. همهنانيی به خود گرفتهبلکه سیر قهقرا

عوامل مختلفی در تداوم و تشديد اين روند دخالات دارد  

اما نقش اقدامات مديريت شهري که به اين روند بایش از  

کاه  پوشای اسات. درحاالی   غیرقابل نشم، زدهبیش دامن 

تعاديل و   ،هااي ماديريت شاهري   يکی از مهمترين نقش

نه در کاربري و اساتفاده  کاراجلوگیري از روندهاي کاسب

و فضاهاي شهري است. اين سؤال مطارح اسات    از زمین

ديريت تحااو ت فضاااهاي شااهر در ينااد ماااکااه ناارا فر

تري بااه حرکاات در میاال بیشاا ،شااهرهاي اياارانکاالان

بخشای باه   هاي تعاادل سیرهاي سوداگرانه دارد تا برنامهم

 توسعه فضايی کل شهر؟

 

 منابع -9

ارزيابی  (.2332). کسري، محمدجام  ؛پورمحمدي، محمدرضا

مطالعات و ، ناپايداري در توسعه فضايی متروپل تبريز

 .2-23، صص 4شماره اي، شهري و منطقه هايپژوهش

تهران: انتشارات  از شار تا شهر، (.2334حبیبی، محسن. )

 دانشگاه تهران.

زاي شاااهري در رشاااد درون (.2377خیرالااادين، رضاااا. ) 

شهري مجموعه حسن پادشاه  سازي فضاهاي کهنباززنده

ناماه کارشناسای ارشاد، دانشاکده     در شهر تبرياز، پاياان  

 هنرهاي زيبا، دانشگاه تهران.

تحلیاال زمااین مرجااع اقاادامات   (.2332). خیرالاادين، رضااا

ساوي  ه با 2336-2379مديريت شاهري تهاران در دوره   

نشااريه يکپااارنگی شااهري يااا تشااديد شااکاف فضااايی، 

 .72-39، صص49، شماره هنرهاي زيبا

وسازي بافت سازمان عمران شهرداري تبريز، دفتر بهسازي و ن

طرح راهبردي استراتژي نوع  (.2332فرسوده تبريز. )

 مداخله در بافت فرسوده شهر تبريز.

نقش روند گسترش کالبدي شهر  (.2337ظاهري، محمد. )

تبريز در ايجاد تغییرات کاربري اراضی حومه شهر و 

، شماره ريه جغرافیا و توسعهنشروستاهاي حوزه نفوذ، 

 .232-223، صص 22

 .(2337). بهمن ،رستم يزدي ؛مصطفی ،زادگانعباس

گیري از رشد هوشمندانه در ساماندهی رشد پراکنده بهره

سال اول، ، فناوري آموزش پژوهشینشريه علمی . شهرها

  .33-43صص  شماره سوم،

 عهتوس ارزيابی .(2373) .مهدي سید محمدي، کاظمی موسی

 انسانی، جغرافیاي دکتري رساله شهري، توسعه در پايدار

 .انسانی علوم دانشکده مدرس، تربیت دانشگاه

، طرح توسعه و عمران تبريز (.2374مهندسان مشاور عرصه. )

 وزارت مسکن و شهرسازي. تهران:
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طرح  (.2332معماري و شهرسازي زيستا. ) مهندسین مشاور

هرسازي استان ، سازمان مسکن و شتفصیلی تبريز
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