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 شهر تبريز جديد کلان و قديم هاي بافت شهري در مديريت اقدامات فضايي پيامدهاي تحليل

 

 5رضا خيرالدين

 *2جواد ايماني

  3امير فروهر 
 

 چكيده

هاي شهري است تا با اتخاذ رويكردهاي از اهداف اساسي مديريت و برنامه ،سطح كيفي مناطق مركزي شهر يارتقا

يابد كه به دو نكته عمده  موضوع زماني اهميت مياين  .ها گردد سنجيده موجب تجديد حيات اقتصادي و اجتماعي اين بافت

به  ها در تأمين نيازهاي معاصر شهروندان در طول زمان كاهش يافته است واول اينكه توانايي اين بافت: توجه داشته باشيم

ا تهديد ها ر به شدت اين بافت ،رك شدندارد و موضوع تَكيفيت زندگي نيز در سطح پاييني قرار  تبع آن كارايي بافت و

. گيردشهر هويت خود را از آن به عاريت مي شوند كه يكنماد تاريخي شهر محسوب مي ،هاي كهن كند، ثانياً بافت مي

ها و  اما طرح. مجموعه حسن پادشاه تبريز نيز با توجه به قرارگيري در بافت مركزي شهر از اين قاعده مستثنا نخواهد بود

زنند  شهري به توسعه نامتوازن شهري دامن مي ها و توسعه برون ير توجه به حومهها نظ اقدامات شهري با اتخاذ برخي سياست

ركزي شود كه ارزش محلات ملذا اين سؤال در ذهن متبادر مي. كه تهديدي در راستاي پوسيدگي شهر از درون خواهد بود

تأثير  بسط برون شهري كه خود تحتافول كرده يا ارتقا يافته است؟ فرض اين است كه هاي اخير شهر تبريز طي دهه

بنابراين بررسي روند . شود هاي مركزي شهر محسوب مياقدامات مديريت شهري است، عاملي موازي در تنزل ارزش بافت

سال  25هاي شهري طي  هاي مركزي شهر تبريز در اثر اقدامات مديريت شهري و اجراي برنامهتغييرات در كيفيت بافت

( اسنادي و ميداني) گيري تركيبي ، از روش دادهبراي حركت در راستاي هدف پژوهش. حاضر است انگيزه نوشته ،اخير

ها يافته. استقرايي و تحليل روند بوده است -هاي پژوهش مبتني بر روش تطبيقيشده است و روش مطالعه و تحليل استفاده

هاي  موجب تنزل ارزش بافت ،ركزي و حومه شهريهاي مبيانگر آنست كه موضع دوگانه مديريت شهري تبريز در قبال بافت

 .شده است ...هاي مختلف اجتماعي، كالبدي، اقتصادي و  مركزي شهر از جنبه

 ، مديريت شهري، تبريزهاي مركزي شهر، محور توسعه بافتتوسعه پراكنده،  :هاي كليدي واژه
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 مقدمه -5

يندي است كه بر افر ،كالبدي شهررشد و گسترش 

طرور مسرتقيم و    هرا و سراختارهاي شرهر بره     تمام نظرام 

 ،ينرد الرذا چنانچره ايرن فر    ؛گرذارد  تأثير مري  غيرمستقيم

بر را نامطلوب بسياري  اثراتجريان درستي را طي نكند، 

 .گذارد اجزاي مختلف شهر بر جاي مي

رشرد   تيكري از اشركالا   ،رشد و گسترش پراكنرده 

عوامل متعرددي چرون دگرگروني     به دليلشهر است كه 

برازي   بنيان اقتصادي شهر و فرراهم شردن امكران برورس    

سرررازي و انگارانررره شهر هررراي سرررهل زمرررين، سياسرررت

قروانين و   هاي ناگهاني براي توسعه شهري و گيري تصميم

گسرترش   .گيررد  مري هاي ناكارآمرد شرهري شركل     برنامه

دهاي نرراگوار  پراكنررده شررهر موجررب پيرردايش پيامرر    

محيطرري، اجتمرراعي و اقتصررادي شررده و بررراي    زيسررت

اي بغررنج   مسألهبه  ،گريبانند بهكه با آن دست  شهرهايي

در  (.1387 ،همكراران   و زادگان عباس) است شدهتبديل 

 نامعقول مديريت شهري و پيشرنهادهاي  اين بين اقدامات

د موجرب تشرديد   نتوان هاي شهري نيز مي ناسنجيده طرح

 . اين پديده شوند

بررا  ،روي در مواجهره بررا پيامردهاي پديررده پراكنرده   

از جملره   هاي متنوعي روبرو هستيم؛ رويكردها و سياست

، شرهر  1شرهري  سرازي  توان بره مترراكم   اين رويكردها مي

رشررد و  4، شهرسررازي جديررد 3، شررهر متررراكم 2پايرردار

برا   .هستند يك داراي اصولي كه هر اشاره كرد 5هوشمند

توجره بره    ،فصل مشترك تمام مفاهيم مرذكور  ،اين حال

هراي بازيرافتي و اجتنراب از     مراكز شهري موجود و زمين

 . هاست ضروري در حومهبخشايش غير

هاي شهر تبريز از جمله شهرهايي است كه در دهه

كره   طروري  هب ؛اي را تجربه كرده است زده اخير رشد شتاب

نيازها و برا در نظرر    ب بارسد اين توسعه متناس به نظر مي

تداوم اين . هاي دروني صورت نگرفته است گرفتن ظرفيت

                                                           
�- Urban Consolidation 

�- Sustainable City 

�- Compact City 

�- New Urbanism 

�- Smart Growth 

هرا و خرالي    عاملي در گسترش بيش از پيش حومره  ،روند

افرول  هراي مركرزي شرهر اسرت كره موجرب        شدن بافت

رسراني   البدي، اقتصادي، اجتماعي و خردمات هاي ك تعادل

لذا چنرين   خواهد شد؛ هاي جديد و قديمي شهر در بافت

هراي شرهري برر شركاف      اي در قبال بافرت  موضع دوگانه

 .دامن خواهد زد ،اقتصادي و فضايي بين مركز و حومه

 

 تحولات فضايي شهري 

تغييرر و تحرول در   اراضي در طول زمران ميرل بره    

در صررورت فقرردان يررك  .اسررتفاده دارنرردنحرروه و شرردت 

مكانيزم جامع براي مديريت رشد شهر، ميل شرهر برراي   

نيافته  هاي توسعه گسترش افقي و زير ساخت بردن زمين

. هراي كشراورزي بسريار بالاسرت     اطراف شهر چون زمين

تغييرات كاربري زمين شامل تبديل يك نروع از كراربري   

اخرتلاط و   تغييررات در نحروه   يگرر و بره معنري   به نوع د

 باشرد  هاي زمرين در يرك محردوده مري     الگوهاي كاربري

(Briassoulis, ����)بنررابراين يكرري از پيامرردهاي   ؛

ش افقري و رشرد   گسرتر  ،تحولات نامتعادل فضرايي شرهر  

 .هاست شتابان شهر در حومه

 

 رشد و توسعه كالبدي شهر

در كاربري زمين  هم ،تغييرات يعني شهري توسعه

 شرهر  نيازهاي سراكنان  رفع جهت ،تراكم سطوحو هم در 

 توسعه. ...  و فراغت اوقات نقل، و حمل مسكن، زمينه در

 خصوصريات  در بايد كالبدي شهر هاي جنبه بر علاوه شهر

 و باشد داشته نمود نيز شهر نهادي و اقتصادي اجتماعي،

 موسري ) دهرد  نشران  را آن توسرعه انسراني   هراي  شاخص

كره   طور كه اشاره شد در صرورتي  همان (.1378 كاظمي،

رشد و تحولات شهر مبتني بر نياز نباشد و حالت منطقي 

روي  گسرترش شرتابان شرهري و پراكنرده     ،دخود نگير به

در  .(���� ,Peiser) شرهري را در پري خواهررد داشرت   

ريرزي، بردون    رشد بدون برنامهو شد پراكنده شهري رواقع 

از يرك نقرش تركيبري    كنترل، ناهماهنگ و تك كراربري،  

اي برا   ردي هيچ رابطهكند و از نظر عملك كاربري فراهم نمي
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گسترش . (���� ,Nozzi) شهر نداردهاي اطراف  كاربري

اي پيامرردهاي متفرراوتي اسررت كرره دار ،و توسررعه بيرونرري

به صورت  1پيامدهاي آن در جدول  ترين تأثيرات و عمده

چه حرائز  پس آن. پيامدهاي مثبت و منفي بيان شده است

هراي   اشرد كره سياسرت   ب اهميت اسرت ايرن مطلرب مري    

معايرب و مزايراي   ميان اي باشد كه  گونه هاي بايد ب توسعه

ها تعادل ايجاد كند، از معايب آن كاسرته و   رشد در حومه

هاي توسعه  سياست ،به ديگر سخن ؛آن بيافزايد بر مزاياي

هرم  به شكل مناسرب برا    بايدتوسعه در حومه از درون و 

 .بسته شوندكار ه و بشده تلفيق 

 

 

 

 مثبت منفي

 ها و اراضي كشاورزي تخريب باغ -

 هاي خودروي شهري نشيني و ظهور بافت يهگسترش حاش -

 هاي كالبدي شهر گسستگي بافت -

 گسترش شبكه ارتباطي و ازدياد وسائط نقليه موتوري -

 هاي ناپايدار بالقوه خطرناك توسعه شهر بر روي زمين -

 تنزل اعتبارات و هويت تاريخي شهر -

 فرسودگي و تهي شدن بافت قديم  -

 ظهور اقدامات سوداگرانه در بخش زمين و مسكن -

 شهر سطح در جديد مراكز ايجاد -

 شهري پرازدحام محلات تمركززدايي و پالايش -

افزايش سطوح شهري مورد نياز شهروندان از قبيل فضاي مسكوني،  -

 ...خدماتي، فراغتي و 

 كاهش ازدحام و به تبع آن افزايش سطح آسايشي شهروندان -

محيط  وسيع و به تبع آن وجود همجواري با فضاهاي سبز و باغات -

 تر مطبوع

 باران آب از استفاده مجدد به طور مثال امكانطبيعت،  با ارتباط يارتقا -

 .خورشيد انرژي از استفاده جهت بيشتر يا فضاي

 

 

 

 و مديريت تحولات فضايي شهري 5مديريت رشد

تفاده هوشمندانه از ابرزار  عنوان اسه رشد ب مديريت

هراي ايرالتي و    ريزي، قوانين و ابزارهاي مالي دولرت  برنامه

ه منظور نائل شدن دهي به رشد و توسعه ب محلي بر جهت

ابزارهايي كره شرامل   . باشد بيني شده مي به نيازهاي پيش

ريرزي جرامع،    برنامره : شروند عبارتنرد از   اين تعريرف مري  

هراي   هرا، هزينره   ها، ماليات قررات زيربخشبندي، م منطقه

سرراير ابررزار هررا و  سرراختيرگررذاري در ز توسررعه، سرررمايه

ثير بسزايي بر توسعه زمين و ساخت گذاري كه تأ سياست

ريت رشد با كنتررل  لازم به ذكر است كه مدي. و ساز دارد

كره مرديريت رشرد، توسرعه      طروري  هب رشد متمايز است؛

كنرد كره اهرداف     هاتي ميبيني شده را منطبق بر ج پيش

برر   ،در حالي كره كنتررل رشرد    ؛دست آورده عمومي را ب

 .(Nelson et al., 2112) كند تحديد رشد دلالت مي

                                                           
�- Growth Management 

: ن بيران كررد  توان چنري  رشد را مي اهداف مديريت

 نندهاي عمرومي، بره حرداقل رسرا     حفظ كالاها و سرمايه

و  هراي مرالي عمرومي    اثرات منفي توسعه، كاهش هزينره 

دو هدف به اهداف مرذكور اضرافه شرده اسرت كره       اخيراً

افزايش به حداكثر رساندن عدالت اجتماعي و  :عبارتند از

 .(Nelson et al., 2112)كيفيت زندگي 

 هاي مترتب بر كنترل رشد  ابزارها و برنامه

نيراز   ،يت رشدهاي مدير براي اجرايي شدن سياست

اجرراي  تضرميني برر   كره   هرايي اسرت   به ابزارها و برنامره 

از . دنباشر  مري  هاي مديريتي در مبح  رشد شهر سياست

در هاي نويني كه در چند دهه اخير  هو برنام جمله ابزارها

شهري اتخاذ شده  ايالات متحده آمريكا براي كنترل رشد

توان بره تناسرب تسرهيلات عمرومي و مرديريت       مياست 

، هزينه عوارض جانبي برر  3، نواحي رشد شهري2هماهنگ

                                                           
�- Concurrency Management 

�- Urban Growth Area (UGA) 

 ها پيامدهاي گسترش شهر در حومه -5جدول 

 (و نگارندگان 5300وم از پورمحمدي و جام كسري، نقل مفه: )منبع
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، شهرسرازي جديرد  ، انتقال و خريد حق توسرعه  ، 1توسعه

و  3زمرين  مجردد  اصرلاح  ، رشد هوشمند و2بازيابي زمين

كره ماهيرت و   بره اين  با توجه. اشاره كرد 4افزا ميان توسعه

هراي مراكرز    حاضرر اسرتفاده از ظرفيرت    پرژوهش نس ج

 ،ي اسرت شهري براي جلوگيري از رشد غيرضروري شهر

ا كره مفهروم نزديكري بر    افرزا   به بيان رويكرد توسعه ميان

 .شود دارد پرداخته ميشده مطلب گفته 

 

 افزا ميان توسعه

 وضعيت بهبود و توسعه هاي شيوه ترين عمده از

افزاي  ميان توسعه ها،آن سازي متراكم و شهرها مراكز

 توسعه .(���� ,Richardson & Gordon) شهري است

 در عبارتي به و خالي يا استفاده بدون نواحي در افزا ميان

 نوع اين .(APA, 2116)شود  مي واقع ذخيره هاي سايت

 مورد كمتر يا خالي هاي زمين امكان بازيافت با توسعه

همچنين  و هاآن هاي حومه و شهرها داخل در برداري بهره

 محلاتي ايجاد سبب ،5شده رها هاي زمين مجدد توسعه

 محل تر به نزديك هايي مكان در هاآن در افراد كه گردد مي

 و كنند مي زندگي خريد مراكز و مدارس تفريح، كار،

 ونقل حمل از استفاده و روي پياده سواري، دوچرخه

 شوند مي شخصي اتومبيل از استفاده جايگزين ،عمومي

(NEMW, ����)، هاي بافت كيفيت ارتقاي همچنين 

را  مركزي هاي بافت پويايي و هويت حفظ و شهري درون

روي شهري را محصول  رايج، پراكندهتصور  .در پي دارد

كه  كند در حالي اد ميشهري قلمد بدون انديشهاقدامات 

را  فرض ديگري نيز قابل تصور است كه محصول حاضر

 هاي كارانه برخي گروه معلول اقدامات هدفمند و كاسب

ريزي و مديريت شهر  تأثيرگذار در سطوح بالاي برنامه

بستري براي برخي  ،نين شرايطيچه بسا چ. داند مي

نه جهت دستيابي به اهداف سوداگرا ،نفوذ هاي ذي گروه

شود كه در نظر  اين فرض زماني تقويت مي. كند فراهم مي

                                                           
�- Development Impact Fees 

�- Land Reconstitution 

�- Land Readjustment 

�- Infill Development 

�- Brown Fields 

 صورت انبوه، داشته باشيم واگذاري زمين به

هاي  مات سوداگرانه در گسترشساير اقداسازي و  مجموعه

ر بنا به نظ ،از سوي ديگر .شود نمودار مي ،شهري برون

قيمت زمين مرتبط است با افزايش سوداگرايانه  ،6اليوير

 شود ايند سوداگري ميحجم سرمايه و املاكي كه وارد فر

(Olivier, ����).  
 هاي مديريت رشد بر قيمت زمين تأثير استراتژي

: تحت تأثير عوامل مختلفري از قبيرل   ،ارزش املاك

ت خراب، كيفير  دسترسي، خدمات، تراكم، تنروع، حرق انت  

. قررار دارد ... روي، سبك معماري و  طراحي، قابليت پياده

هوشمند شهري بر تمامي اصول از آنجا كه در اصول رشد 

شود، پس اين نكته قابرل درك اسرت كره     فوق تأكيد مي

 چنين رشدي عراملي در افرزايش ارزش و قيمرت امرلاك    

از طررف ديگرر نترايج حاصرل از مردل قيمتري       . باشد مي

براي پرداخرت  ساكنين كه تمايل نشانگر آنست  7هدنيك

مات و تسرهيلات،  هزينه بالاتر در قبال دسترسي بره خرد  

 ،(Benson et al., 1998نقرل مفهروم از   ) تر اسرت بيشر 

هاي مرديريت رشرد شرهري برر      همچنين تأثير استراتژي

 .ارزش زمين نيز قابل بررسي است

تبريز؛ شهري با گسیترش شیتابان   : نمونه موردي

 كالبدي

اي  خوش پراره  تبريز طي چند دهه اخير دست شهر 

كه گسترش پراكنرده  از تحولات جمعيتي و كالبدي بوده 

برراي  . دهرد  هاي برونري را نشران مري    شهري در محدوده

 دوبره  يافته، مديريت شرهري   نياز جمعيت افزايش تأمين

هراي   اسرتفاده از ظرفيرت   -1: عمل نمايد تواند صورت مي

صرراص زمررين در خررارج اخت -2 موجررود در داخررل شررهر

 انديشريده  چه ضروري است پيشنهادهايآن. محدوده شهر

هاي شهري و اقدامات سنجيده مديريت شرهر   شده برنامه

شريوه اخيرر    دوو مطرابق برا نيراز     بسرت متعرادل   در كار

د كالبدي شهر رسد در رش كه به نظر مي؛ مطلبي باشد مي

كره طري    چنان. تبريز به نظر مورد غفلت قرار گرفته است

هكترار   6441مساحت شهر تبريز از  1365-91هاي  سال

                                                           
�- Olivier  
�- Hedonic Property Value Model 
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شرهر  يعنري مسراحت    هكتار افرزايش يافتره؛   19111به 

كره طبرق آمرار     حالي در (1 نقشه) گرديدهبرابر  3تقريباً 

موجود از سرشماري نفوس و مسكن، جمعيت شهر تبريز 

بره   971482برابرري از   6/1در همين بازه زماني با رشد 

ب اخير حاكي از آن اسرت  مطال. رسيده است 1545491

 رشرد مسراحت شرهر تبريرز     1365-91هاي كه طي سال

 تري داشته استسرعت بيش ،نسبت به رشد جمعيتي آن

 (.1 نمودار)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تروان بره واگرذاري     در بررسي علل اين موضوع مري 

هكترار   7/325كه مساحتي معادل )قطعه زمين  15111

درصرد سرطح    7درصد كرل مسراحت شرهر و     5/2يعني 

طري  ( اسرت  ها بوده مسكوني شهر، در زمان اين واگذاري

 اشراره كررد   ،سرازي  در جريران آمراده   67 ˚ 61هاي  سال

اين در (. 1374 اساس اطلاعات عرصه، تحليل نگارنده بر)

تعداد مسكن برآورد شده براي افق زمراني   حالي است كه

واحرد   167182تبريرز،   1374سرال  در طرح جرامع   1381

براير در   هكترار زمرين   5/3157كه برا توجره بره وجرود      بود

از برره مسرركن بررا رسررد نيرر محرردوده شررهري، برره نظررر مرري

بروده   ترأمين قابرل   ،داخل محدوده شهرهاي موجود  ظرفيت

شرهر   ديگر گسترش شتابانمشخصاً يكي از پيامدهاي . است

هراي اطرراف    هكتار از زمرين  5838زير ساخت رفتن  ،تبريز

-71) سرال  25طي مردت  ( عمدتاً كشاورزي و باغات) تبريز

 (.Azimi, 1996از  نقل مفهوم) باشد مي( 1345

زنند طيرف   ميكه به چنين وضعيتي دامن مواردي 

شود كره از جملره آنهرا     اي از عوامل را شامل مي گسترده

مرديريت   -3ي عمومي نهادها -2 مالكين -1: توان به مي

اشراره   ،هراي ذينفرع   گروه -5هاي شهري  طرح -4شهري 

هاي  و طرح كرد كه به دليل تأثيرگذاري آشكارتر مديريت

ل حا. عامل اخير است دوكيد مقاله حاضر روي شهري، تأ

روي  براي قضاوت بهتر در مورد آثار و پيامدهاي پراكنرده 

صرورت   محور بارز زير بره  دوبر بافت مركزي شهر تبريز، 

 :است تطبيقي مطالعه شده

از فلكه دانشگاه ) رود بهمن و مهران 29محور ( الف

عنوان يكي از محورهاي توسعه  به( به سمت جاده تهران

 .شهري برون

برره عنرروان يكرري از  حسررن پادشرراه مجموعرره ( ب

 (.2 نقشه) هاي اوليه شهر در بافت مركزي شهر هسته

دليل انتخراب مجموعره حسرن پادشراه از هسرته       

لعره،  مطا ايرن در ي شر مرورد پژوه مركزي شهر به عنروان  

هاي زيستي اين مجموعه طي  ارزش تاريخي و افول ارزش

گيرري  قراراز سوي ديگر با توجه بره  . هاي اخير است دهه

 تهرران -من در راستاي محور ارتباطي تبريرز به 29محور 

منظرور  ي دوم بره  شعنوان مورد پژوه اين محدوده نيز به

 .سنجش اقدامات صورت گرفته، انتخاب شده است

  
 مقايسه رشد جمعيت با رشد مساحت شهر تبريز  -5نمودار  

 (5305پورمحمدي و جام كسري، : )نبعم

 

 
 

توسعه ادواري شهر تبريز از زمان تشكيل هسته اوليه  - 5 نقشه 

 5301تا سال 

 (مطالعات نگارندگان: )منبع



 2931پاييز ، چهارمشماره / ـــــــــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 50

 

 

 
 پادشاه بهمن و مجموعه حسن 25موقعيت محور  -2نقشه 

 )Google Mapو   5308شركت عمران و بهسازي شهري، ): منبع

 

 روش تحقيق -2

هاي  رويكرد مديريت شهري در قبال بافتبررسي 

 اي شهر تبريز مركزي و حومه

هاي شهري و در سرطح شرهر تبريرز     آنچه در طرح

و اقردامات   شود، طيف وسيعي از پيشرنهادها  مشاهده مي

هاي ارتبراطي، مراكرز مختلرف     از قبيل شبكه ،شهرسازي

  پرژوهش در . هاي تجاري است خدماتي و پروژه -يتفريح

ارزيرابي ميرزان تعرادل اقردامات     برراي مشراهده و   حاضر 

اي  خصوص منراطق مركرزي و حومره    مديريت شهري در

لاعررات مسررتقيم و آوري اط از هررر دو روش جمررع ،شررهر

 مراجعره بره   با يعني ابتدا ؛مستقيم استفاده شده استغير

اسناد مررتبط برا     و يشهرهاي  طرح ،ها پژوهش مقالات،

 برا  پيمايشري  روش از و سپس با اسرتفاده  موضوع تحقيق

و مصراحبه،   عينري، عكرس   مشاهدات، واقعيرات  بر كيدتأ
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يند تحليل و مطالعره  اگرديد، فر فراهم نظر مورد اطلاعات

اقردامات   ،كره در گرام اول   صرورت بروده اسرت    نيز بدين

از قبيررل  ؛حرروزه مررداخلاتي  شررشصررورت گرفترره در  

هاي تجاري، مدرسره طرلاب، پرل برازار، كراربري       كاربري

سبز، تراكم ساختماني و كاربري آموزش  فضاي وتفريحي 

بهمن و مروارد متنراظر    29در محور ( دانشگاه آزاد) عالي

-برره صررورت تطبيقرري آن در مجموعرره حسررن پادشرراه  

 .است استقرايي مطالعه شده

هراي صرورت    منظور تقويت تحليل در گام بعدي به

قيمرت   يك شاخص كمي، يعنري از  ،گرفته در بخش قبل

شاخصري   ،زمرين معمولاً قيمرت  . ايم زمين استفاده نموده

هاي  هاي مختلف يك محله از قبيل ارزش است كه ويژگي

طرور غيرمسرتقيم    اجتماعي در آن به -زيستي، اقتصادي

رو قيمرت مترمربرع مسرتغلات     از ايرن . كند نمود پيدا مي

تررين شراخص    گوياترين و قابل دسترس ،كنزمين يا مس

تلفيقي است كه مختصات اقتصادي، اجتماعي و كيفيرت  

خيرالردين،  ) دهرد  زيستي فضا را در يك ناحيه نشان مري 

برا   منظرور  ينبرد ( . Bourdin, 2118: ، به نقرل از 1389

هراي   شهري و مراجعه به املاك و بنگاه هاي مطالعه طرح

هراي   مسكوني در محدودهمعاملاتي مسكن، قيمت زمين 

اسرتخراج شرده و    91، 75، 1365هاي  مورد نظر در سال

هراي آمراري و محاسربه نررخ رشرد       تحليرل از با استفاده 

مرورد   محردوده  دويك از هر قيمت زمين مسكوني براي 

محردوده   دومطالعه، روند تغييرات قيمت زمرين در ايرن   

 .نيز بررسي شده است

 

 پژوهشهاي  يافته -3

درون شیهري    هیاي  ي و بافیت پراكنده شهررشد 

 كيد بر مجموعه حسن پادشاهبا تأ تبريز

و برا ارزش   مجموعه حسن پادشاه از بناهاي قديمي

هراي   اي از ارزش رود كه مجموعره  شهر تبريز به شمار مي

از  ؛تاريخي را در گذر زمان بر پيكرر خرود انباشرته اسرت    

 تروان بره   ها و ابنيه اصلي ايرن مجموعره مري    جمله مكان

الامرر، مسرجد حسرن     الامر، مسجد صراحب  ميدان صاحب

، مدرسره اكبريره، برازار    (چي دوه) پادشاه، بازارچه شتربان

هراي آن اشراره   لر و پل بازار مسگرها، سراي كشمش چي

توجهي  چه امروزه در اين مجموعه مشهود است بيآن. كرد

چنانچره از   باشرد؛  مري هاي نهفته در ايرن بافرت    به ارزش

برار اسرتفاده    الامرر بره عنروان ميردان ترره      ن صاحبميدا

و راسرته  ( چري  دوه) بازارچه شرتربان  .(1 تصوير) شود مي

ورهراي تجراري اصرلي شرهر بره      مسگرها كه زماني از مح

رفتند ديگرر آن رونرق و پويرايي سرابق خرود را       شمار مي

توليردي   لر بره عنروان كارگراه    سراي كشمش چي .دنندار

وضررعيت كالبرردي مناسرربي  كنررد و از ايفرراي نقررش مرري

مسررجد حسررن پادشراه برره لحرراظ  . باشرد  برخروردار نمرري 

مدرسه تراريخي   لكردي كارايي خود را از دست داده وعم

اكبريه نيز بدون هيچ عملكردي به حال خرود رهرا شرده    

دسرت   بره دسرت  با هم نهايت تمام عوامل فوق  در. است

ترا   انرد  پادشاه شرده داده و موجب انزواي مجموعه حسن 

جود چنرين ميراثري   يي كه امروزه اكثر شهروندان از وجا

با اين وجود همچنران ايرن   . هستند اطلاع در دل شهر بي

امكان وجود خواهد داشت تا با برخي اقردامات انديشريده   

 ظهور رسانده و بار به منصههاي نهفته را دگر ارزش ،شده

آن را  رنگ شده و رو به افول نهراده  هويت و شخصيت كم

هراي معاصرر را   توان عملكرد بدين منظور مي ند؛نماياحيا 

نظر قرررار دادن عملكردهرراي سررنتي برره بناهرراي  بررا مررد

حس تعلرق برالاي    ،نكته شايان ذكر. مجموعه محول كرد

ايرن   اهالي قرديمي نسربت بره مجموعره اسرت؛      كسبه و

موضوع در اظهار تمايل آنها به مشاركت در امرر مرمرت و   

ايرن   .بل تشخيص بودنوسازي محل كار و سكونت خود قا

توانرد بره عنروان     يند نوسازي موفق مياموضوع در يك فر

لرذا  . ساز محسوب شود كننده و سرنوشت يك عامل تعيين

در فراينررد نقررد و بررسرري اقرردامات مررديريت شررهري در 

گررام اول اقرردامات   هرراي مررورد مطالعرره، در   محرردوده

بهمن و مجموعه حسن پادشاه  29گرفته در محور  صورت

رويكررد  ترا   حوزه به صورت تطبيقي مطالعه شد ششدر 

اي آشكار  هاي مركزي و حومه مديريت شهر تبريز به بافت

هراي صرورت    در گام دوم نيز براي تحكريم تحليرل  . شود
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هراي آمراري و برا     بره روش گرفته در گام اول، برا توسرل   

استناد برر قيمرت زمرين مسركوني، رونرد تغييررات ايرن        

 دويرررات كيفيررت ايررن شرراخص و برره تبررع آن رونررد تغي

 .اند محدوده مورد بررسي قرار گرفته

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مطالعه تطبيقي اقدامات مديريت شهري : گام اول

و ( بیرون شیهري   محیور توسیعه  ) بهمین  25در محور 

 (محدوده مركز شهري) مجموعه حسن پادشاه

 هاي تجاري كاربري 

 كره جرزو  ( چي دوه) سرانه تجاري در محله شتربان

مجموعره   -شرود   مناطق مركزي شهر تبريز محسوب مي

 57/4 -اسرت  حسن پادشاه نيز در اين محله واقرع شرده  

مترمربع است، اين در حالي است كه با فاصرله گررفتن از   

شرود و در   اسرته مري  از ميزان سرانه تجاري ك ،مركز شهر

 73/1قره مركرزي شرهر بره     محلات مرفره خرارج از منط  

در مرورد  . (1374نقل مفهوم از عرصه، ) رسد مي مترمربع

كاربري تجاري بايد به اين مورد اشاره كرد كره برا وجرود    

سرانه پايين كاربري تجراري در محرلات مرفره خرارج از     

نرده  ده قريب به اتفاق اين واحردها ارايره   مركز شهر، اكثر

امررروزي  نيازهرراي متناسررب بررا محصررولات لرروكس و  

هراي   وجود زيرساخت ،ه از آند، گذشتنباش شهروندان مي

مناسب جهت دسترسي بره ايرن واحردها از قبيرل معرابر      

قردرت جرذب    ،قرل عمرومي  عريض و خردمات حمرل و ن  

توان چند مورد  از آن جمله مي ؛ها داده استبالاتري به آن

 29واقع در محرور   «مجتمع تجاري بلوار» -1: را  نام برد

تقرراي هرراي مختلفرري بررراي ار بهمررن كرره در آن از شرريوه

يابي آن نيز در  كه مكان بيت استفاده شده است چنانجذا

طبقره از سراختمان    دوباشد و  مجاورت ايستگاه مترو مي

 -2 اسررت آن نيرز بررراي پاركينرگ در نظررر گرفتره شررده   

برازار  » -3واقع در فلكره دانشرگاه    «مجتمع تجاري بلور»

كه در پل بازار مقابل دانشرگاه بنرا شرده و     «جواهر تبريز

را ( بازار اميرر ) عملكردي مشابه بازار طلاي تاريخي تبريز

ترأثير قررار    داراست كه بالطبع عملكررد آن را نيرز تحرت   

رنگ شردن و   كم ،به واسطه مواردي از اين دست. دهد مي

از  ،هاي تجاري بخش مركرزي  سلب توانايي رقابت كاربري

و ( چرري دوه) ان، بازارچرره شررتربانجملرره راسررته مسررگر

و در يك كرلام   الامر سيس صاحبمجموعه تجاري تازه تأ

رسرد و   كاملاً بديهي به نظرر مري   ،مجموعه حسن پادشاه

ست كه در سرخنان كسربه بره كررات مطررح       اين مطلبي

 623توان ادعا كررد كره تعطيلري     بنابراين مي ؛است شده

و تعطيلري   اي احد تجاري محلات حاشيهو 1517واحد از 

و ( چرري دوه) واحررد تجرراري در محررلات شررتربان  2338

فررروش  و برره( 1374نقررل مفهرروم از عرصرره، )سرررخاب 

واحرردهاي مجموعرره تجرراري   % 15ز رسرريدن كمتررر ا 

سريس آن،  با وجرود گذشرت يرك دهره از تأ     الامر صاحب

نتيجه تبعي ايجاد واحدهاي تجاري جذاب در محورهراي  

بنابراين بايد در . واقع در مناطق خارج از مركز شهر است

  

 

 

 آن از امروزه كه( الامر صاحب ميدان) پادشاه حسن ميدان -5تصوير 

 شود مي استفاده بار تره و ميوه ميدان عنوان به

 (نگارندگانمطالعات ) :منبع
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هاي مدرن در مناطق مرفه با اقرداماتي   كنار ايجاد مجتمع

نظير معاصرسازي عملكررد تجراري مركرز شرهر و ايجراد      

شرود   مري ...  تأسيسات پشتيبان نظير معرابر، پاركينرگ و  

 ؛(2تصروير  ) هاي شهري داشت تر به بافت رشي متعادلنگ

ترين نيروهايي است  كه كاربري تجاري يكي از اصلي چنان

تواند به طرق مختلف از قبيل جرذب خريرداران و    كه مي

هاي آنها، حيات يك بافرت را تثبيرت    شهروندان و سرمايه

 .يا احيا كند

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 محیدوده  ) مسجد حسن پادشاه مدرسه طلاب

برون  محور توسعه)و حوزه علميه وليعصر ( شهري مركز

 (:شهري

دهه پيش عرلاوه برر    سهاز مسجد حسن پادشاه تا 

مذهبي به عنوان مدرسه طلاب اسرتفاده   برگزاري مراسم

هرايي برراي طرلاب در نظرر      شد و در حياط آن حجره مي

پويايي اين مسجد به شرمار  گرفته شده بود كه عاملي در 

سيس حوزه علميره وليعصرر در محرور    پس از تأ. رفت مي

از بررين مسررجد حسررن پادشرراه بهمررن ايررن عملكرررد  29

شردن كالبردي    نه تنها عاملي در متروك اين امر. رود مي

بره عنروان يكري از    بلكره   شرود  محسوب مري اين مسجد 

ترين دلايل وضعيت كنروني مسرجد يعنري انرزواي      اصلي

، چه بسا مديريت شهر قادر آيد ميي آن به شمار عملكرد

هراي موجرود، در    يط اين مسجد و حجرهبود با احياي مح

از ع تثبيت عملكرد حوزوي آن قدم برداشته و نه تنها مان

از آن بره  د بلكره  وفرسودگي كالبدي و عملكرردي آن شر  

عنوان محرك و كانوني پررنگ در حفظ سررزندگي بافرت   

 (.3 تصوير) نمايداستفاده 

داراي  اند بهمن ايجاد شده 25هاي تجاري كه در محور  مجتمع -2تصوير 

اين خود كه  هستندتر  هاي مناسب بوده و براي شهروندان جذاب زيرساخت

 است بوده عاملي در كم رونق شدن بازارهاي سنتي مركزي شهر

 (مطالعات نگارندگان: )منبع    
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    محیدوده مركیز   ) پل بازارهیاي مقابیل بیازار

  (:برون شهري محور توسعه) و دانشگاه تبريز( شهري

هاي اخير براي ايجاد ارتبراط ميران برازار و     در سده

ع در دو ضلع شمالي و جنروبي  مجموعه حسن پادشاه واق

شرده كره حراكي از     برازار اسرتفاده مري    از پل ،رود مهران

هدف از  .مجموعه بوده است دوهمبستگي عملكردي اين 

هرا   اين پرل  مطرح كردن اين بح ، بيان هدفمندي ايجاد

در اين در حالي اسرت كره   . است گيري بوده در بدو شكل

شاهد ايجراد   ،طي اقدامات مديريت شهري 71اوايل دهه 

بررازار مقابررل دانشررگاه تبريررز بررا توجيرره اقتبرراس از   پررل

ايرن   با علم به .رود بوديم ر روي مهرانهاي قديمي ب نمونه

رود و مقابرل دانشرگاه    موضوع كه در ضلع شمالي مهرران 

 تبريز غير از باغات دست نخورده، كاربري ديگرري وجرود  

ها  دهنده آن كاربري خارجي نداشت كه پل مذكور ارتباط

شرود   ذهن متبادر مي بهبا دانشگاه تبريز باشد، اين سؤال 

ايرن  هدف از ايجاد اين پل چره بروده اسرت؟ جرواب     كه 

نظر قررار دادن اقردامات صرورت    توان برا مرد   سؤال را مي

برا توليرد نيراز تحرت     . گرفته در آن سوي پل پاسخ گفت

كاربري آموزش عرالي و ايجراد    هاي مكملعنوان كاربري

هرا، فروشرگاه محصرولات     فروشي واحدهايي از قبيل كتاب

رود، از پل بره عنروان    ع شمالي مهراندر ضل...  فرهنگي و

اسرت   گاه و اين واحدهاي تجاري استفاده شدهرابط دانش

بردار  هاي بهره ارانه گروهك تر اهداف كاسببيشتواند  ميكه 

سبب نبود كه احدا  پرل برازار مقابرل     بي. را توجيه كند

اي از آن  گاه پس از چنردي متوقرف و بخرش عمرده    دانش

امرا  . وجيهات احدا  آن بودتخريب شد كه گواه سستي ت

شراهد شرروع    ،رغم تجربه گذشرته  ليهاي اخير ع در سال

ايررم كرره قرروت  برررداري از آن برروده دوبرراره پررروژه و بهررره

يري از فضاهاي مختلف گ كارانه در بهره هاي كاسب گرايش

 (.4تصوير ) دهد نشان ميرا شهر 

 

سير فرسودگي  ،با خروج اين عملكرد از مسجد محل آموزش طلاب بود وهاي موجود در مسجد حسن پادشاه  حجره -3تصوير 

 كالبدي و عملكردي نيز شدت بيشتري به خود گرفت

 (مطالعات نگارندگان: )منبع 
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 25 محور در سبز فضاي و تفريحي هاي كاربري 

 :مركزي بهمن و بافت

بافت مركزي شرهر تبريرز و بره تبرع آن مجموعره      

هرراي  لحرراظ برخررورداري از كرراربري حسررن پادشرراه، برره

جزو فقيرتررين   ،خدماتي و فضاي سبز و كاربري تفريحي

شود، از سوي ديگر در محردوده   مناطق شهر محسوب مي

در  ؛تعدد چنين فضاهايي روبرو هستيمبهمن با  29محور 

جهرت   ،هراي كرافي در بافرت مركرزي     كره ظرفيرت   حالي

 ،بره عنروان نمونره   . جانمايي اين نروع فضراها وجرود دارد   

بهمررن واقررع در خررارج   22مجموعرره فرهنگرري هنررري  

هرايي نيرز برراي     محدوده مركزي شهر كره داراي گرالري  

 محرور  و در محدوده باشد هاي هنري مي برپايي نمايشگاه

 شررده، قابليررت ابتررداي بلرروار وليعصررر بنررا  و بهمررن 29

 نظرر  بره . داشته اسرت  را شهر مركزي بافت يابي در مكان

هاي  بهمن كه در افول رونق تجاري بافت 25صورت گرفته در ابتداي محور  در شكل بالا برخي از اقدامات -8تصوير 

پل بازار مقابل  -2( در حال احداث)ايستگاه مترو دانشگاه  -5: نشان داده شده است اند مركزي شهر مؤثر بوده

( شكل پايين)بازار دانشگاه و بازار جواهر تأسيس شده در آن كه با اهداف نامعقول و هم سبک پل بازار قديمي روبروي 

مجتمع تفريحي صدرا  -3ايجاد شده و چه بسا عاملي در كاهش پويايي و استفاده اندك از  پل بازار قديمي بوده است 

 مجتمع ورزشي پتروشيمي -0مجتمع تجاري بلوار  -1هاي مسكوني بزرگ مقياس  مجتمع -8

 (نگارندگانمطالعات : )منبع
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در بافرت تراريخي،    عملكردهرايي  چنين يابي مكان رسد مي

چنرين  . دارد خود زمينه با نيز بيشتري سازگاري و تناسب

سازي برخري از ابنيره    توانست از طريق مناسب اقداماتي مي

عنروان   هاي براير نيرز بره    زمين. تاريخي بافت صورت پذيرد

شرروند كرره  هررايي در داخررل شررهر محسرروب مرري ظرفيررت

نيازهاي محدوده مورد نظر و بهبرود   تأميند جهت نتوان مي

د و برا  نر فاده قررار گير مورد است ،سطح برخورداري ساكنين

 بزرگ، تجاري هاي پروژه همچون 1هاي محرك ايجاد پروژه

 تفريحي، فرهنگي در راسرتاي ارتقراي سرطح    هاي مجموعه

 ارزش ايجراد  بره  و برداشته قدم آن صلبلاف محدوده كيفي

 پر. كرد كمك ،سطح املاك واقع در آن محدوده در افزوده

 توان مي اي عاقلانه و ريز ملاحظات چنين با كه است واضح

 شرهري  كهن هاي بافت پويايي حفظ و ماني زنده راستاي در

 و كهرن  هراي  بافرت  تخليره  كيفيت، افول از و برداشته قدم

 شرهري  بررون  محورهراي  در شهر هاي غيرضروري گسترش

 .كرد جلوگيري

 

   بهمین و تثبيیت    25افزايش تراكم در محیور

 تراكم در بافت مركزي

 باب در تبريز جامع طرح پيشنهادهاي در نظر دقت

رويكرد اين طرح را در  ،شهر مركزي بخش تراكم افزايش

 كره  طوري به ؛سازد مي آشكارتر شهر تراكم افزايش زمينه

توسرعه   بحر   ،كلري  بسريار  و سطحي ادله با جامع طرح

 پيشنهاد با و داند مي نامناسب تبريز براي را درون از شهر

 توسرعه  ارتبراطي،  خطروط  امترداد  در باريكره  و محور دو

 :از عبارتند باريكه دو اين. كند مي پيشنهاد را بيروني

  -تبريررز جرراده شررمال) غرررب شررمال سررمت -1

 (صوفيان

 كه (باسمنج -زمحورتبري) شرقي جنوب سمت -2

 29 محور يعني مطالعه، مورد محور ادامه در باريكه اين

جامع يكي از عوامل  طرح پيشنهاد و گيرد مي قرار بهمن

 . باشد مي محور اين در شهري اقداماتاصلي تمركز 

 سراخت  بره  تروان  مري  مطروحره  مطلرب  در ادامره 

                                                           
�- Flagship 

 و بهمن 29 محور در مقياس بزرگ مسكوني هاي مجتمع

 به كه كرد اشاره پتروشيمي ورزشي مجموعه مجاورت در

 تمايرل  يعنري  جامع طرح رويكرد راستاي در رسد مي نظر

 منرراطق در تررراكم افررزايش و شررهر افقرري گسررترش برره

 (.4تصوير ) باشد مي شهر اي حومه

 

 محور توسیعه بیرون   ) يابي دانشگاه آزاد مكان

 هاي موجود در بافت مركزي و ظرفيت( شهري

 آن هنرر  دانشركده  ويژه به - آزاد دانشگاه يابي مكان

 ايرن . باشد مي انگيز بر بح  اقدامات جمله از نيز -مجموعه

بهمن و در خروجري شرهر    29 محور راستاي در مجموعه

برا   -اي دانشركده  چنرين  وجرود  بسا چه .قرار گرفته است

در بافررت  -هرراي هنررري و ترراريخي آن توجرره برره ويژگرري

 طور به پادشاه حسن مجموعه و عام طور به شهر تاريخي

 و ارتباط زمينه با نيز محتوايي لحاظ به توانست مي خاص

ايرن عملكررد    بيني پيش با و كرده ايجاد تنگاتنگي تعامل

 كه اكبريره مدرسه همچون مجموعه اين ابنيه از يكيدر 

رهرا شرده و    خاصري  عملكررد  برردون  اي گوشه در امروزه

 در دارد، سرازگاري  نيرز  آن آموزشري همچنين با كاركرد 

تصروير  ) بردارد قدم آن شده رنگ كم هويت احياي جهت

 هراي  كراربري  يرابي  مكران  ،مروارد  اين تمامي بر علاوه .(5

اي  در شعاعي از اين دانشكده و در داخل مجموعره  مكمل

هرا، كتابخانره و حتري     ، فروشرگاه هرا  كتابفروشري همچون 

 ايررن ابنيرره از ديگررر يكرري در دانشررجوييهرراي  خوابگرراه

ايرن امكران را بره     لرر،  چي كشمش سراي چون مجموعه

 ايرن  بره  منتهري  هراي محور درآورد كه تحركي  وجود مي

 بره  ؛كنرد  بافرت  وارد را سررزندگي  و كرده ايجاد مجموعه

 رو اجتمراعي  تعراملات  و اقتصادي هاي چرخ ،سخن ديگر

 در (.6تصروير  ) وادارد حركرت  بره  را بافرت  نهاده افول به

 دركتابخانره وليعصرر كره     بره  تروان  مي بح  اين تكميل

 . اشاره كرد است، گرفته قرار بهمن 29 محور
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روند تغييرات ارزش محلات مجاور محور : گام دوم

 بهمن و مجموعه حسن پادشاه  25

يررابي  در بخررش قبلرري نشرران داده شررد كرره مكرران 

 ،ها و توجه بيش از حد به مناطق بيروني ناسنجيده كاربري

در . بافت مركزي تأثيرگذار بروده اسرت   هاي در افول ارزش

وم بره صرورت كمري و آمراري تحليرل      اين مفه ،اين بخش

. لذا از عامل قيمت زمين بهره گرفتره شرده اسرت   . شود مي

شاخصري   ،طور كه اشاره شرد معمرولاً قيمرت زمرين     همان

هراي   از قبيل ارزش هاي مختلف يك محله است كه ويژگي

طرور غيرمسرتقيم    اجتمراعي در آن بره   -زيستي، اقتصادي

هاي  قيمت زمين براي سال بدين منظور. كند نمود پيدا مي

بهمررن و  29بررراي محرردوده اطررراف محررور  91و  75، 65

و رونرد  ( 2جردول ) آوري شده مجموعه حسن پادشاه جمع

 سره محردوده در   دوقيمت ايرن  ( شيب تغييرات)تغييرات 

شرود   هبايرد نشران داد   .اسرت  گرديدهسال مذكور محاسبه 

تره  تري افزايش يافيمت زمين در كدام يك با سرعت بيشق

بره   يرك  است تا سپس با اسرتفاده از شردت تغييررات هرر    

لذا نرخ رشد قيمت زمين مسركوني  . پرداخت مسألهتحليل 

برررراي دو محررردوده   1375-91و  1365-75 در دو دوره

ه برراي بر  . بهمن محاسربه شرده اسرت    29پادشاه و  حسن

دست آوردن متوسط نرخ رشد، ميانگين نرخ رشد ايرن دو  

 اسرت  گرديدهانگين هندسي محاسبه دوره با استفاده از مي

شرود نررخ رشرد     طرور كره مشراهده مري     همان(. 3 جدول)

 29متوسررط قيمررت زمررين مسرركوني در محرردوده محررور 

 مقايسره  برراي  .بالاتر از مجموعه حسن پادشاه است ،بهمن

-91 هراي  سرال  طي محدوده دو اين بهتر، تغييرات قيمت

گذاشرته  بره نمرايش    2در نمرودار  به طور همزمان  1365

در  مسركوني  واضح است شيب نمودار قيمرت زمرين   .شده

 باشرد؛  ميبيشتر از مجموعه حسن پادشاه  ،بهمن 29محور 

شركاف   هراي برالاتر،   طوري كه با حركت به سمت سرال  به

 از حاكي كند و مي پيدا قيمت بين اين دو محدوده افزايش

سن پادشراه در طرول   آن است كه ارزش كيفي مجموعه ح

بهمن ارتقا نيافتره   29تنها به اندازه محور سال اخير نه  25

بلكه ايرن امرر برا گذشرت زمران بره صرورت يرك شركاف          

 .چشمگير كه امروزه كاملاً ملموس است، بروز كرده است

 

 

 

 
 

 

 

 

مدرسه اكبريه كه امروزه بدون كاركرد خاصي در : دانشكده هنر دانشگاه آزاد؛ عكس سمت چپ: عكس سمت راست -1تصوير 

 است  اي از مجموعه حسن پادشاه رها شده گوشه

 (نگارندگانمطالعات : )منبع    

 



 2931پاييز ، چهارمشماره / ـــــــــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهريـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 580

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

محدوده محور 

 بهمن 25

مجموعه حسن 

 پادشاه

 محدوده

 شاخص                  

2171/1 1976/1 
نرخ رشد براي دوره 

75-1365 (R�) 

1621/1 1392/1 
نرخ رشد براي دوره 

91-1375 (R�) 

 (R)متوسط نرخ رشد  1658/1 1831/1

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (5 جدول هاي مستخرج از داده): منبع

 حسن مجموعه در مسكوني زمين قيمت رشد نرخ -3 جدول

 بهمن 25 محور محدود و پادشاه

 

 

 

هاي  بهمن طي سال 25شيب تغييرات قيمت زمين در مجموعه حسن پادشاه و محور  -2نمودار  

 نشان داده شده استرا  58-5301

 (5 جدول هاي مستخرج از داده: )منبع                      

قيمت در سال 

هزار ) 5358

 (ريال

قيمت در سال 

هزار ) 5381

 (ريال

قيمت در 

 5301سال 

 (هزار ريال)

 

6111 851 141 
مجموعه 

 حسن پادشاه

21111 2111 321 
 25محور 

 بهمن

 
 (هاي ميداني نگارندگان برداشت: )منبع

براي  5358و  5381، 5301قيمت زمين در سه سال  -2جدول

 بهمن 25حسن پادشاه و محور  جموعهمحدوده اطراف م

 

عنوان كارگاه توليدي  امروزه به لر، سراي كشمش چي -0تصوير  

 كند و وضعيت كالبدي نامناسبي دارد ميايفاي نقش 

 (نگارندگانمطالعات : )منبع 



 588رضا خيرالدين، جواد ايماني، امير فروهر ررررررررررررررررررررررررررررررررررررر .../  تحليل پيامدهاي فضايي اقدامات مديريت شهري

 

 رويكرد اثر در شهر مركزي هايبافت ارزش تنزل

 افقي توسعه

با گذشت زمان در پري افرزايش جمعيرت و در اثرر     

دهنده  افزايش فضاهاي خدمات ،اي شهروندانتحول نيازه

ي و معاصرر كررردن ايررن فضرراها  رسررانو همچنرين برره روز 

منطررق مبحرر  مطرررح شررده در  . ناپررذير اسررت اجتنرراب

هرگونره   ت برا مخالفر هراي قبلري مقالره مبنري برر       بخش

حفرظ  و ر اي به شه موزهسازي و ديدگاه نوگرايي و معاصر

هاي كهن شرهري برا همران حرال و هرواي       تماميت بافت

نظر است ضرورت اقدام باشد، بلكه آنچه مد نمياش  سنتي

نيازهرراي جديررد   تررأمينمررديريت شررهري در جهررت   

ت ولري  شهروندان و به تبع آن فضاهاي مدرن شهري اسر 

هاي مركزي شرهر و فلرج    نه به قيمت كاهش ارزش بافت

هراي توسرعه    ي قرديمي و تحميرل هزينره   هرا  شدن بافت

اقدامات صرورت گرفتره   . شهري به دوش منابع شهر برون

هراي كيفرري تمررامي نقرراط   در جهررت ارتقرراي ارزش بايرد 

بينانرره  يعنرري داشررتن يررك ديرردگاه واقررع ؛باشرردشررهري 

اقتصرادي بررراي پشررتيباني از اقردامات مررديريت شررهري   

 ،هراي ارائره شرده    طبق مستندات و تحليل .ضروري است

چه در تبريز قابل تشخيص است ارتقراي سرطح كيفري    آن

اقردامات  در اثر ( شهري محور توسعه برون) بخشي از شهر

هاي شرهري و در مقابرل تنرزل     طرح مديريتي و پيشنهاد

هاي مركزي شرهر اسرت كره بره واقرع       ارزش كيفي بافت

بينانره اقتصرادي و    انگر فاصله گرفتن از رويكررد واقرع  نش

ولي بر نگررش  معل ،اين موضوع. باشد مييي اقتصادي اكار

ه منراطق مختلرف   هاي شرهري بر   دوگانه مديريت و طرح

از علرل اتخراذ چنرين     تروان يكري   مري . شهر تبريز اسرت 

خرود را از  گونه بيان نمود كه مديريت شهر  نگرشي را اين

در بافررت مركررزي و  موجررود معضررلاتدرگيررر شرردن بررا 

هراي   شجراي اعمرال رو   رهانرد و بره   فرسوده شهري مري 

اساسي براي حل مسائل فضاهاي درون شهري با استفاده 

ا، با اعمرال  افز دهايي از جمله رويكرد توسعه مياناز رويكر

شهري، مشكلات جديدي  هاي برون اقدامات خود در بافت

كره ايرن نحروه     كنرد  را براي شهر در درازمدت فراهم مي

رويكرررد نمايررانگر تر بيشرر ،هرراي برررون شررهري  توسررعه

ايرن موضروع بره    . باشرد  مري انه مديريت شهري كار كاسب

هراي شرهري از اهرداف     معناي دور شدن مديريت و طرح

اوليه خود يعني ارتقاي كيفيت زندگي در سرطح شرهر و   

ان و تحقق مفهوم تعرادل فضرايي   افزايش رضايت شهروند

 برردار  دو ترأثير  تحرت  ناپايدار شهري ،كه در نهايت است

 شرهري  درون فضراهاي  تررك  كنار در شهري برون بسط

 (.1شكل ) شود ايجاد مي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

شهري شهري و ترك درون شهر نامتعادل؛ محصول دو پديده بسط برون -5شكل    

 (نگارندگانهاي  يافته: )منبع 
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 و پيشنهاد گيري نتيجه -8

 شهري نامتعادل تبريز؛ كلان

شرهر تبريرز    جمعيرت كرلان   ،هاي گذشته طي دهه

 افزايش چشمگيري داشته اسرت ولري رشرد فيزيكري آن     

تر بروده اسرت كره    نسبت به رشد جمعيت آن بسيار بيش

روي در پرس اقردامات    حراكي از وجرود رويكررد پراكنرده    

منراطق   ،مديريتي اين شهر است كه متعاقرب ايرن رونرد   

خرارج   ،مركزي شهر از كانون توجهات اقردامات نوسرازي  

هاي  با دقت نظر در جنبه. اند ر گرفتهشده و در حاشيه قرا

هاي رشد افقري در آن  روي و پيامد مختلف پديده پراكنده

مثرال كشراندن   به طرور  ) هاي كنوني شهر سوي محدوده

نظر و افرزايش نجرومي قيمرت    رشد شهر بره نرواحي مرد   

املاك و مستغلاتي كه قبلاً به علت قرار گرفتن در خارج 

 (از ارزش پراييني برخروردار بودنرد    هاي شرهر  از محدوده

پيونررد دادن ايررن رويكرررد بررا اهررداف سرروداگرانه برخرري  

پديد آمدن . دور از واقعيت نخواهد بود ،نفوذ هاي ذي گروه

هراي   برر اسرتحكام فرضريه تنرزل ارزش     ،چنين شرايطي

وي و توجرره برره ر مركررزي در پرري پراكنررده كيفرري بافررت

چنانچره طري    ؛افزايرد  شرهري مري   محورهاي توسعه برون

هاي اخير شاهد در معرض خطر قرار گررفتن حيرات    دهه

نهايت  اقتصادي و در يها رنگ شدن فعاليت ي، كماجتماع

پادشرراه شرردن بافررت مجموعرره حسررن برره انررزوا كشرريده 

مركرزي در پري    هراي كيفري بافرت    يعنري ارزش  ايم؛ بوده

اقدامات شهرسازي چند دهه اخير نره تنهرا ارتقرا نيافتره     

كه ذكر شرد   همچنان. اند قهقرايي به خود گرفتهبلكه سير 

عوامل مختلفي در تداوم و تشديد اين روند دخالرت دارد  

اما نقش اقدامات مديريت شهري كه به اين روند بريش از  

كره  درحرالي . پوشري اسرت   غيرقابل چشم، زدهبيش دامن 

تعرديل و   ،هراي مرديريت شرهري    يكي از مهمترين نقش

كارانه در كاربري و اسرتفاده   كاسبجلوگيري از روندهاي 

اين سؤال مطررح اسرت   . و فضاهاي شهري است از زمين

ديريت تحررولات فضرراهاي شررهر در ينررد مرراكرره چرررا فر

تري برره حركررت در ميررل بيشرر ،شررهرهاي ايررران كررلان

بخشري بره    هاي تعرادل  سيرهاي سوداگرانه دارد تا برنامهم

 توسعه فضايي كل شهر؟
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