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  *، تبريز، ايراندانشگاه آزاد اسلامي ،واحد تبريز ،عضو هيأت علمي اللهي،سيميندخت نعمت
 

  چكيده
سازد تا با يك الگـوي رياضـي   گيري تعريف نمود. اين سيستم ما را قادر ميتوان به عنوان معيار يا يك سيستم اندازهتراكم را مي

در نظر بگيـريم.   "تراكم ساختماني"ساده، مقدار زيربناي ممكن در سطح معيني از زمين را محاسبه كنيم و حاصل آن را به عنوان 
م بعد اقتصادي تراكم، شايد مهمترين موضوع اين مقوله باشد زيرا اقتصاد ملي، اقتصاد محلي و اقتصاد خانوار به گونـه اي مسـتقي  

سـازي  هـاي شـهري و آمـاده   تأمين زيرساخت بر تراكم شهري موثرند. از سويي نسبت قيمت زمين، هزينه ساخت مسكن، هزينه
هاي مسكن، توان مـالي  زمين اهميت زيادي دارند و از سوي ديگر توان مالي عوامل اجرايي و مديريت شهري در كمك به برنامه

گيـري و ماهيـت تـراكم شـهري و تحقـق      نيز خدمات شهري، همگي بـر رونـد شـكل    هاي زمين، مسكن ومردم در تأمين هزينه
. در دو دهه اخير، سياست فروش مازاد تراكم سـاختماني توسـط   استهاي توسعه شهري موثر بيني شده در طرحهاي پيشتراكم

و سيماي شهري شـده اسـت.   هاي مصوب، سازمان فضايي شهرها شهرداريها، موجب ايجاد اختلال در نظام تراكم جمعيتي طرح
علاوه بر اين همين عامل باعث كمبود كاربريهاي خدماتي و افزايش ازدحام شده و تبديل به بستري جهـت سـوداگري زمـين و    

در  مسكن گرديده است. تبعات اين سياست در ابعاد مختلف اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي، كالبدي و محيطي قابل بررسي اسـت. 
شخص نمودن اهداف و روش كار، تراكم از ديدگاه نظري و مباني فروش مازاد تراكم سـاختماني در ايـران   اين نوشتار، پس از م
گيرد. سپس شهر تبريز و كوي وليعصر به عنوان نمونه موردي و مصداق كاربرد سياست فروش مـازاد تـراكم   مورد بحث قرار مي

گردد و اثرات مرور مي -از نظر تراكم پيشنهادي  -به اختصار  هاي توسعه شهري تبريزگيرد. همچنين طرحمورد بررسي قرار مي
  شود.گيرد و نهايتاً به جمعبندي و ارائه پيشنهادات پرداخته ميگوناگون فروش مازاد تراكم در سطح محلي مورد تحليل قرار مي

  بري مسكوني.مازاد تراكم ساختماني، تراكم فروشي، طرح جامع، سيماي شهري، ضوابط كار هاي كليدي:واژه
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  مقدمه  -1
  طرح مسأله  -1-1

، گسترش افقي شهرهاي بـزرگ و  1960پس از سال 
ــه در    ــاني از جمل ــه يــك مشــكل جه مادرشــهرها ب
ــاير    ــن و س ــي، ژاپ ــاي غرب ــمالي، اروپ ــاي ش آمريك
كشورهاي توسعه يافته و در حال توسعه بدل گرديد 

)2011: , zhao ،96   بدين ترتيب تغييـرات اساسـي .(
توزيع جمعيت و به دنبال آن در سـاختار فضـايي    در

شهرها صورت گرفت. نمود فضايي اين تغييـرات در  
ــابي   ــع و مكــان ي ــال آن در توزي ــه دنب جمعيــت و ب
كاربريهــاي شــهري، تــراكم ســاختماني و جمعيتــي، 
دسترسي به تاسيسات و خدمات شهري پديدار شـد  

)Rodrigue et al, 2009 در ايــران، رشــد ســريع .(
 هاي اخير، به علت مشـكلات اساسـي  ا در دههشهره

كه ايجـاد نمـوده و تبعـات ناشـي از ايـن پديـده در       
تشديد مسايل اقتصادي، اجتماعي، سياسي، مـديريتي  
و محيط زيستي جوامع شهري، نقش اساسـي داشـته   
است. از اين رو تدابيري در جهت حل و يا مهار اين 

 هــاي اصــلي ايــنبحــران اتخــاذ گرديــده كــه زمينــه
سـازي،  هايي مثل بلند مرتبـه تمهيدات شامل سياست

سازي، وضع قوانين جديد در ارتبـاط بـا زمـين    انبوه
ــازي    ــازي و نوس ــه از آن، بهس ــتفاده بهين ــت اس جه

هاي قديمي و مراكز شهرها، با عنوان توسـعه از  بافت
سـازي اراضـي جديـد، شـهرهاي     درون، طرح آمـاده 

در رأس هاي خاص توسعه مسكوني و جديد، پروژه
ها سياست افزايش تـراكم جمعيتـي و سـاختماني    آن

مسأله رشد سريع جمعيت شـهري   شهرها بوده است.
و گسترش افقي، توسعه كالبدي شـهرهاي بـزرگ در   

تــر از بســياري كشــور مــا، شــايد حــادتر و پيچيــده 

كشورهاي توسعه يافته و در حال توسعه باشد. دلايل 
ني آمايش سرزمين توان فقدان مبااصلي اين امر را مي

در ايران، رشد سريع جمعيـت شهرنشـين كشـور در    
هـاي واگـذاري   هاي اخير، اتخاذ انـواع سياسـت  دهه

سازي، وضـع و اجـراي   هاي آمادهزمين و انجام طرح
قوانين زمين شهري و عدم هماهنگي بـين مسـئولين   

هـا و سـازمانهاي   توسعه شهري كشور در وزارتخانـه 
امه ريزي، سياستگزاري و مختلف خصوصاً از بعد برن

اجرا دانست. وجود اين عوامل باعث گرديـده اسـت   
اي تا رشد سريع شهرهاي بزرگ در ايـران بـه مقولـه   

هـاي  آن در ابعـاد و عرصـه  بدل گـردد كـه بازتـاب    
مختلف فضايي، كالبدي، اقتصادي و زيست محيطـي  
به عنوان يكي از مشـكلات اساسـي جامعـه شـهري     

تباط تعيـين تـراكم جمعيتـي و    تلقي گردد. در اين ار
ساختماني مناسب به عنوان يـك مشـكل اساسـي در    

هـاي توسـعه   ريزي شهري كشـور، برنامـه  نظام برنامه
  شهري و مديريت شهري تبديل گرديده است.

هـاي گذشـته عليـرغم    توسعه شهر تبريـز طـي دهـه   
برخورداري اين شهر از طرح جامع و تفصيلي، تـابع  

فراگيريي نبوده اسـت. ايـن   سياست و برنامه جامع و 
مسئله همراه با ساخت و سـازهاي گسـترده و بـدون    

فـروش اضـافه   «هاي اخير در چـارچوب  مطالعه دهه
امـروزه شـهر تبريـز را بـا مسـائل      » تراكم ساختماني

اساسي در سطوح مختلف محلي و فرامحلـي روبـرو   
ساخته است. خصوصاً اينكه رونـق سـاخت و سـاز،    

 ر شــهر را هــدف قــرارمنــاطق و محــلات خاصــي د
ــراكم  مــي ــروش اضــافه ت ــاي ف ــرغم مزاي دهــد. علي

ها، توليد ساختماني از جمله افزايش درآمد شهرداري
ــزايش فرصــت  ــكن، اف ــغلي در بخــش  مس ــاي ش ه

ساختمان و رونق اقتصادي، ايـن سياسـت بـا ايجـاد     
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تغيير قابل توجه در تراكم جمعيتي و تعـداد طبقـات   
شـدن مشـكلات   ساختمانهاي شهر، موجـب پديـدار   

گردد از جملـه عـدم تعـادل بـين جمعيـت      بعدي مي
ساكن و خـدمات شـهري و زيرسـاختها، مشـكلات     
ترافيكي و كمبود پاركينـگ و ايجـاد ازدحـام، بـروز     
انـــواع آلودگيهـــاي زيســـت محيطـــي، اشـــرافيت، 

اندازي، مشكلات مربوط بـه سـيماي شـهري و    سايه
ارتباط احتمال افزايش تلفات انساني و غيرانساني در 

  با خطر زلزله و مشكلات اجتماعي.
ريـزي در مـورد   هاي اخيـر، مطالعـه و برنامـه   در دهه

تراكم جمعيتي و ساختماني شهرها و همچنين تـامين  
درآمد پايدار براي شهرداريها و مديريت شـهري، بـه   
صورت دستور كار مهم بسياري از كشورهاي جهـان  

رشـد  از جمله كشورهاي كمتر توسعه يافتـه كـه بـا    
جمعيت شهري و گسترش كالبدي شـهرهاي بـزرگ   

انـد، درآمـده اسـت. در كشـور مـا، هـر چنـد        روبرو
ــده پژوهشــي و دانشــگاهي در ايــن   مطالعــات پراكن
ارتباط صورت گرفته، اما از طرف مسئولين و مديران 
توسعه شـهري كشـور، بـدون توجـه بـه مشـكلات       
ــراكم،   فضــايي و كالبــدي ناشــي از فــروش مــازاد ت

ه كوشش جدي در بهـره گيـري از تجـارب    هيچگون
ي هـا مفيد و قابل بكارگيري جهاني و نتايج پـژوهش 

دانشگاهي داخلي صورت نگرفته است و در راستاي 
اصلاح عملكردهاي خود حركت ننموده اند. رشـد و  
گسترش شهري در شرايطي كه در سـطوح مختلـف،   

ي هدايت و كنترل آن وجـود  ابزار، ساز و كار و اراده
ته باشد و سـوداگري زمـين و مسـكن، محـدود     نداش

نشود، نه تنها بـه زيـان محـيط شـهري و شـهروندان      
، بلكه باعث بروز انـواع آلودگيهـاي محيطـي و    است

بروز نابرابريهاي اجتماعي و اقتصادي وابسته به مكان 
 ).6 :1385گردد (دانشپور، نيز مي

  ـ هدف و روش انجام كار 3
سياسـت  «رت توجه به هدف اين مقاله تاكيد بر ضرو
و تعيـين نتـايج ايـن    » فروش اضافه تراكم ساختماني

. اسـت سياست از طريق مطالعات اسنادي و مـوردي  
تر از آن است كه بتـوان  هرچند موضوع تراكم پيچيده

ابعاد مختلف آن را در قالـب يـك مقالـه يـا تحقيـق      
مختصر تجزيه و تحليل نمود، اما اهميت و نقش اين 

زنـدگي و سـيماي شـهري از يـك      مقوله در كيفيـت 
ــته    ــالهاي گذش ــهرداري در س ــرد ش ــرف و عملك ط
خصوصاً در محلات و مناطق خاصي از شهر، باعـث  
گرديده تا اين موضوع در قالب مقالـه حاضـر مـورد    
بررسي و تجزيه و تحليل قـرار گيـرد. بنـابراين يـك     
مقصود مهم از توجه به موضوع تـراكم سـاختماني و   

تـوان درك هرچـه بيشـتر    ا مـي فروش اضافه تراكم ر
مشكلات فضايي و كالبدي ايجـاد شـده دانسـت تـا     
بتوان با ارائه پيشـنهادات و بـه كـارگيري تمهيـداتي     
مناسب به ارتقاي كيفيـت زنـدگي، افـزايش كيفيـت     
سيماي شهري و در نهايت به پايداري محيط شـهري  
ــه    ــا توجــه ب ــن چــارچوب و ب دســت يافــت. در اي

كــه در ايــن مقالــه ارائــه  هــاييهــا و شــيوهانگاشــت
محـيط شـهر تبريـز و كـوي وليعصـر بـه        گـردد، مي

گردد و پس از جمعبنـدي،  صورت فشرده بررسي مي
  گردد.پيشنهاداتي نيز ارائه مي

  پيشينه پژوهش -4
در زمينـه تــراكم ســاختماني و فـروش مــازاد تــراكم   
ساختماني مطالعات نسبتاً معـدودي صـورت گرفتـه    

توان بـه مـوارد ذيـل اشـاره     مي است كه از ميان آنها
  :نمود
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ــه بررســي سياســت  1381شــعيبي ( ــه اي ب ) در مقال
عرضه مازاد تراكم ساختماني در شهر تهران پرداختـه  
است. او ضـمن بررسـي تـراكم از ديـدگاه نظـري و      

ي توسـعه شـهري بـه معرفـي     هـا جايگاه آن در طرح
عوامل اجتماعي، اقتصادي، كالبدي، و زيست محيطي 

ر بر تراكم ساختماني پرداخته اسـت و نهايتـاً   تاثيرگذا
سـناريو پيشـنهادي جهـت كنتـرل فـروش       3به ارائه 

  تراكم ساختماني در شهر تهران پرداخته است.
بررسـي  ") در پايان نامه اي بـا عنـوان   1381آريافر (

نقــش تــراكم ســاختماني در كنتــرل تــراكم جمعيتــي 
ئي با استفاده از تكنيك آماري همبستگي جز "شهرها

به بررسي ميزان تـأثير شـاخص تـراكم سـاختماني و     
تراكم تعداد واحد مسـكوني بـر تـراكم جمعيتـي در     

پردازد. براسـاس نتـايج   مي شهر تهران 17و  2مناطق 
نمايـد از شـاخص   مـي  اين پايان نامه، مولف پيشنهاد

ــراكم     ــراه ت ــه هم ــكوني ب ــد مس ــداد واح ــراكم تع ت
تــراكم  ســاختماني بــه عنــوان ابــزاري بــراي كنتــرل

  جمعيتي در شهرهاي ايران استفاده شود.
تحليــل زمــين مرجــع ") در مقالــه 1389خيرالــدين (

 1372-86اقــدامات مــديريت شــهر تهــران در دوره 
بـه   "بسوي يكپـارچگي يـا تشـديد شـكاف فضـايي     

بررسي نتايج سياستهاي نوسازي شهر تهران در دوره 
لي پردازد. او شيوه تراكم فروشي در تامين مامي فوق

 كشـد و نتيجـه  مـي  مديريت شهر تهران را به چـالش 
گيرد كه شـهرداري بـه جـاي نوسـازي فضـاهاي      مي

شهري به سوداگري زمين و مسكن پرداخته اسـت و  
از اين طريق عدم تعـادل فضـايي مسـكن در منـاطق     

  شمال و جنوب شهر تهران را تشديد نموده است.
پـايش و مـدل سـازي    ") در مقاله 2006هنري كوزا (

رشد شهري را  "شد و اندازه شهري شهرهاي شيلير

برابر دانسـته   1973با توسعه اقتصادي كشور در سال 
نيز  كه براساس مدل اقتصادي، شدت استفاده از زمين

  تغيير كرده است.
  هاو فرضيه هاسوال -5

  :گرددمي سوالات اصلي تحقيق يه شرح زير بيان
ي نتايج فروش مازاد تـراكم سـاختماني بـر سـيما     -

 شهري و رفاه و آسايش شهروندان چگونه است؟

فروش مازاد تـراكم سـاختماني چـه تـاثيراتي بـر       -
ــرح ــنهادات ط ــاپيش ــامع و  ه ــهري (ج ــعه ش ي توس

 تفصيلي) داشته است؟

جهت پاسخگويي بـه سـوالات بـالا، فرضـيات زيـر      
  تدوين گرديده است:

فروش اضافه تراكم ساختماني تـاثيرات منفـي بـر     -
عمومي و ترافيك منطقه يك  سيماي شهري، خدمات

 و كوي وليعصر شهر تبريز داشته است.

فروش اضافه تراكم ساختماني باعث ايجـاد تغييـر    -
اساسي در ظرفيت جمعيت پذيري محلات و منـاطق  

 شهري شده است.

  محدوده پژوهش -6
محدوده مورد مطالعه در پژوهش حاضر، منطقه يـك  

  .است و كوي وليعصر شهر تبريز
  به مفهوم تراكم و انواع آن نگاه نظري -7
  و مفاهيم  تعاريف -2

تراكم در واقع ميزان پراكندگي و فشردگي يك عامل 
كنـد. عامـل   ي فضايي تعيـين مـي  را در يك محدوده

تواند متفاوت باشد. اما نكته قابل بررسي در تراكم مي
هـاي  اسـت. زمينـه  » واحـد فضـايي  «ثابت در تـراكم  

تراكم  ارتباط با موضوعبندي متفاوتي در نظري، طبقه
دارنـــد. تـــراكم در شهرســـازي برحســـب واحـــد 
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گيـري عمـدتاً شـامل تـراكم جمعيتـي، تـراكم       اندازه
مسكوني و تراكم ساختماني است كـه دو مـورد اول   

ريزي شهري ايران برحسب نفـر در هكتـار   در برنامه
  ).67: 1378شود (شيعه، محاسبه و بيان مي

ــداد  ــيم تع ــي، از تقس ــراكم جمعيت ــك  ت ــت ي جمعي
  آيد.سكونتگاه بر مساحت آن، به دست مي

تراكم ساختماني: در مباني شهرسازي متداول كشور، 
نسبت بين سطح زيربناي ساختمان به مساحت قطعه 

گوينــد. (عزيــزي، مــي» تــراكم ســاختماني«زمــين را 
) كه موضوع مورد بررسي در اين نوشـتار  23: 1386

 . استنيز 

  هاي تراكم در شهرهامروري مختصر بر نظريه -
هاي مربوط به موضوع تراكم در دو دسته قابـل  نظريه
گرا هستند كه بـه  هاي واقعاند، دسته اول نظريهتقسيم

هـاي  بررسي نقش عوامـل موجـود در تعيـين تـراكم    
ــي  ــاختماني م ــه س ــته دوم، نظري ــد، دس ــاي پردازن ه
هـاي مناسـب سـاختماني نگـاهي     هنجارگرا به تراكم

). از 26: 1388(اردشـيري و رمضـاني،   آرماني دارند. 
تـوان بـه نظريـه شـيب و     مـي  ي واقـع گـرا  هـا نظريه
ي شهري برگس، اشاره نمـود. ايـن نظريـه از    هابرزن
ترين نظريات مبتني بر بـوم شـناختي اجتمـاعي    كهن

است. وجه بارز آن اعتقاد به اين نكتـه اسـت كـه در    
دهـد كـه   گسترش شهر، فرايند پخشايشـي روي مـي  

كنـد و  ها را جابجـا نمـوده، تقسـيم مـي    و گروهافراد 
دهد. مكان سكونت و اشتغال افراد ساكن را تغيير مي

او معقتد است كه فرايند مكان گزيني تحت سه مسير 
هاي شهري چيرگي، تازش و جانشيني از طريق برزن

هايي كه توسط شـرايط عرضـه تـاريخي    (يعني مكان
يـن فراينـد را   يابد. اشوند) وقوع ميگيري ميتصميم

فرايند بازار خصوصي براي تخصيص زمين و مسكن 

و رقابــت بــراي كــاربرد زمــين را رقابــت اقتصــادي 
بـرگس   ).38 :1378توان به شمار آورد (دانشپور، مي

معتقد است كه بـا فاصـله گـرفتن از مركـز شـهر از      
شود. بيشترين تراكم شدت استفاده از زمين كاسته مي

در مركز شـهر خواهـد بـود     يا شدت استفاه از زمين
  ).27 :1388(اردشيري و رمضاني، 

همرهويت از ديگر نظريه پردازاني است كه به نقـش  
شرايط طبيعي، فرايند توسعه تدريجي و شبكه حمـل  

پـردازد  گيري ساخت شهر ميو نقل شعاعي در شكل
و معتقد است كـه در نتيجـه تـاثير ايـن سـه عامـل،       

يابد. عامـل  مي ساخت شهر به صورت قطاعي توسعه
گيـري سـاخت شـهر    طبيعي در مراحل اوليـه شـكل  

شود تا نوع كـاربري و شـدت اسـتفاده از    موجب مي
ــايي از   ــين براســاس تفاوتهــاي طبيعــي و جغرافي زم

هـاي مناسـبتر بـراي    يكديگر تفكيك شـوند و مكـان  
 هاي ويلايي و نامناسبتر براي استفاده مسـكن كاربري

اسـتفاده شـود. در    اقشار كـم درآمـد و يـا كارگـاهي    
نهايت اين عوامل، تـأثير خـود را بـر روي تقاضـا و     

كنند و در نتيجـه اراضـي بـا    قيمت زمين منعكس مي
تـر انتخـاب   هـاي متـراكم  قيمت بالاتر بـراي اسـتفاده  

شود (همان). هـريس و المـن در نظريـه سـاخت     مي
هاي ناشي از تراكم اي به نقش تغيير صرفهچند هسته

پردازنـد و  قـل در طـول زمـان مـي    و هزينه حمل و ن
معتقدند كه تحت تاثير تحـولات صـورت گرفتـه در    

ي ناشـي از تـراكم،   هاي حمل و نقل و صرفههاهزينه
شدت استفاده از زمين و تراكم ساختماني از اطـراف  
ــالاتري    ــه از دسترســي ب ــاطي ك ــه نق ــز شــهر ب مرك

  ).26ـ27يابد (همان، برخوردارند انتقال مي
تـوان در سـه رويكـرد    رگرا را مـي هـاي هنجـا  نظريه
ي افقـي  بندي نمود. در رويكرد اول بـر توسـعه  دسته
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هـاي پـايين   شود و در نتيجه، تـراكم شهرها تأكيد مي
گـردد. در رويكـرد   جمعيتي و ساختماني پيشنهاد مي

شود تـا از ايـن   دوم توسعه عمودي شهر پيشنهاد مي
ــهري،      ــاي ش ــارايي عملكرده ــه ك ــوان ب ــق بت طري

ويي در مصرف انرژي و حفاظـت از محـيط   جصرفه
تـوان تلفيقـي   زيست كمك نمود. رويكرد سوم را مي

از دو رويكرد فوق تلقي نمود كه به توزيـع مناسـب   
تراكم در سطح شـهر معتقـد اسـت تـا دسـتيابي بـه       
اهداف توسعه اجتماعي، اقتصادي و زيست محيطـي  

هـا عبارتنـد از:   امكانپذير گردد. برخي از ايـن نظريـه  
ظريه شهر گسترده فرانك لويد رايت، نظريـه شـكل   ن

خوب شهر لينچ، نظريه شهر عمـودي پائولرسـولري،   
نظريه شهر معاصر لوكوربوزيه، نظريه شـهر فشـرده،   
نظريه عدم تمركـز متمركـز، نظريـه مواضـع تلفيقـي      

  ).27(همان، 
  بررسي مفهوم فروش مازاد تراكم ساختماني -

ش تراكم مـازاد  در ادبيات متخصصين ساختمان، فرو
نقض طرح تفصيلي شـهر بـا دريافـت    «مجاز نمودن 

معني شده است » مقدار معيني پول به صورت رسمي
  ).1383(نعمت پژوه، 

هـاي ذيـل   قانون شهرداريها و تبصـره  100طبق ماده 
عـدم رعايـت   "آن، يكي از انواع تخلفات ساختماني 

اصــول شهرســازي يــا فنــي يــا بهداشــتي بــرخلاف  
) يكي 1. (تبصره است "در پروانه مشخصات مندرج

رعايـت  "از موارد عدم رعايـت اصـول شهرسـازي،    
عنوان  "نكردن تراكم مصوب طرحهاي توسعه شهري

شده است. احداث ساختمان با زيربناي بيش از حـد  
تعيــين شــده در پروانــه ســاختماني و تــراكم مجــاز  
طرحهاي توسعه شهري، ناديده گرفتن سطح فضـاي  

عايت نكردن حداكثر تعـداد طبقـات،   باز مورد نياز، ر
ي ساختمان بيش از تراكم تعيين شده از جمله توسعه

  ).56: 1383موارد فوق است. (سعيدنيا، 
  بررسي مباني قانوني فروش اضافه تراكم -

ــران در      ــاري اي ــازي و معم ــالي شهرس ــوراي ع ش
ــاريخ ــاي تـ ــوابط  7/2/1366و  19/11/1364هـ ضـ
سـاختماني و كـاربري   هاي بندي و تعيين تراكممنطقه

هاي توسـعه شـهري را بـه تصـويب     اراضي در طرح
رساند. بدين ترتيب، اولاً شهرداريها مجاز بـه تعيـين   

انـد و  عوارض، كسب درآمد و هزينه نمودن آن شده
ثانياً، شـهرداريها تـا حـد زيـادي از بودجـه عمـومي       

. سپس در تاريخ )1(دولت، مستقل و خودكفا گرديدند
بط و مقررات افزايش تراكم و بلند ضوا 24/10/1369

هـزار نفـر    200سـازي بـراي شـهرهاي بـالاي     مرتبه
بنـد بـراي نيـل بـه      14جمعيت مشروط بـه رعايـت   

اســتفاده بيشــتر و بهتــر از ســطح زمــين در «اهــداف 
تامين فضـاي بـاز و   «و » شهرها براي اسكان جمعيت

ــر ــه تصــويب شــوراي عــالي » محــيط زيســت بهت ب
ــ ــن شهرســازي و معمــاري اي ران رســيد. پــس از اي

مصوبات، تراكم فروشي در شهرداري تهران و سپس 
در ساير شهرهاي بزرگ كشور و از جمله شـهرداري  

  تبريز، جنبه قانوني و عملي به خود گرفت.
  نمونه موردي (كوي وليعصر شهر تبريز) -

 1357و نيز پس از سـال   )2(پس از جنگ جهاني دوم
و شـهرهاي   شمسي نـه تنهـا مهـاجرت از روسـتاها    

كوچك به شهرهاي بزرگ، بلكه سـوداگري زمـين و   
فضاي ساخته شده در شـهرها و زمـين خـواري كـه     
همواره عامل مهم دگرگوني و گسـترش شـهر تبريـز    
مشابه بسياري از شهرهاي كشـورهاي كمتـر توسـعه    
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يافته جهان بوده است برانگيخته شد. پس از انقـلاب  
گـذاري  افزايش جمعيت و تقاضاي مسكن باعـث وا 

زمين بدون توجه بـه قـوانين و ضـوابط موجـود در     
سازي زمين شد و ناكارآمـدي و  قالب طرحهاي آماده
 هاي توسعه شهري مصوب (طرحبه روز نبودن برنامه

تفصيلي) باعث گرديد كه تعيين تـراكم   جامع و طرح
مناسب جمعيتي و ساختماني به عنوان يك معضل در 

اخت و سـازهاي  ريزي شـهري و مـديريت س ـ  برنامه
شهري نمايان گردد. پـس از مصـوبه شـوراي عـالي     
شهرسازي و معمـاري ايـران در خصـوص افـزايش     
تراكم ساختماني، عملكرد شهرداري تهـران، الگـو و   
ملاك عمل ساير شهرداريها از جمله شهرداري تبريز 
قرار گرفت و در سالهاي اخيـر شـهرداري تبريـز بـه     

خصـوص فـروش    عنوان يكي از شهرهاي پيشتاز در
مازاد تراكم سـاختماني در بـين شـهرداريهاي بـزرگ     
كشور عمل كرده است و بـا برخوردهـاي مقطعـي و    

اي، مشكلات متعددي در اين ارتباط بـراي  گاه سليقه
شهروندان و شهر ايجاد كـرده اسـت. از اينـرو شـهر     
تبريز و كوي وليعصر كه بيشترين تـراكم فروشـي را   

ده است به عنوان نمونـه  در سالهاي گذشته تجربه كر
گـردد.  مـي  موردي جهت بررسي و تحليـل انتخـاب  

كوي وليعصر در سمت شمال شرق شهر تبريز قـرار  
  دارد.

  
  
  
  

گيري كـوي  مرور پيشينه تاريخي و فرآيند شكل -
تهيه و اجراي طرح شـهرك وليعصـر   : وليعصر تبريز

، پـس از تصـويب اولـين    1350در سالهاي اوليه دهه 
با تملـك بخشـي از اراضـي غـرب      طرح جامع شهر

روستاي بـارنج در خـارج از محـدوده طـرح جـامع      
آقـاي مرتضـي   «مطرح گرديد. باني آن شخصي بنـام  

بود كه با تشكيل شركت فيروز كار آغاز شـد  » خويي
و مهندسين مشاور آذرنام مسئول تهيه طرح تفصـيلي  
و آماده سازي اراضي فـوق گرديـد. در اولـين طـرح     

اراضي بـه دليـل نزديكـي بـه گسـل      جامع شهر، اين 
شمال تبريز و نوع خـاك (سسـت بـودن)، خـارج از     
محدوده قلمداد گرديده و با كـاربري جنگـل كـاري    
پيشنهاد شده بود (طرح جامع تبريز، مقتدر ـ آندرف،  

بينـي شـده   ). تراكم جمعيتي و ساختماني پيش1349
براي كوي وليعصر، توسط مجريان و طرح تفصيلي و 

زي، تراكم كم و ويلايي بـوده اسـت كـه در    آماده سا
گرديد. اراضي اين تمامي ساخت و سازها رعايت مي

، داخـل محـدوده   58شهرك در طرح تفصـيلي سـال   
بيني شـده و  گردد و بسياري از فضاهاي سبز پيشمي

ــا پــس از ســال   ــا  1357جنگــل كاريه ــان ب و همزم
سياست واگذاري زمين توسـط زمـين شـهري تغييـر     

ه شده و با تهيه طرح تفكيك اراضـي بـه   كاربري داد
شـود. از جملـه   هـاي فاقـد مسـكن داده مـي    خانواده

اراضي كوي وحدت با كاربري فضاي سبز در بخش 
هـاي محـروم   شمال شرقي، در اختيار افراد و خانواده

  .گيرد قرار مي
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  موقعيت كوي وليعصر در طرح جامع اول شهر تبريز

  
 ،(كوي وليعصر) در شهر تبريز

 3و ناحيه  1: موقعيت منطقه 1نقشه 

هـاي  بررسي و مرور تـراكم سـاختماني برنامـه    -
توسعه شهر تبريز و مصوبات مربوط بـه افـزايش   

  تراكم ساختماني
اولين طرح جامع تبريز توسط مهندسين مشاور مقتدر 

تصـويب و ابـلاغ    1349ـ آنـدرف تهيـه و در سـال    
كـاربري   گرديد. اين طـرح تـراكم سـاختماني بـراي    

مسكوني را در سه ردة تـراكم كـم، متوسـط و زيـاد     
بندي نموده و حداكثر تراكم ساختماني ناخالص طبقه

درصـد و   200(با پاركينگ و ساير) در تراكم متوسط 
درصد پيشـنهاد نمـوده اسـت بـه      250در تراكم زياد 

درصد زمين بـه صـورت فضـاي بـاز      40شرطي كه 
  حفظ گردد.

، تـراكم  1358ب سـال  طرح تفصـيلي مرجـان مصـو   
درصـد بـا سـطح     75ساختماني در پهنه تراكم كم را 

درصد تعيين نمود. همچنين حداكثر تراكم  40اشغال 
درصد مساحت كل زمين و  150در تراكم متوسط را 

درصد پيشنهاد نمود. در اين طرح  200در تراكم زياد 
هـاي متوسـط و   حداكثر طبقات ساختماني در تـراكم 

بينـي شـده بـود.    طبقه پيش 4ن و در زياد بطور يكسا
  ).2536(شهرداري تبريز، 

ي طرح جامع دوم شهر تبريز توسـط مهندسـين   تهيه
 1374آغـاز و در سـال    1367مشاور عرصه از سـال  

ــه و   ــد. در طــول مــدت تهي ــلاغ گردي تصــويب و اب
تصويب طرح جامع جديد، ضوابط و مقررات طـرح  

د تفصيلي مصـوب (مهندسـان مشـاور مرجـان) مـور     
گرفت. در طرح جامع جديد تراكم پايه عمل قرار مي

درصد تعيين شد و مازاد آن به صورت شناور و  100
با هدف اعطاي تراكم به اراضي با مساحت بيشـتر و  

ها به تجميـع اراضـي پيشـنهاد    تشويق صاحبان پلاك
شد. در اين طرح سطح اشغال در كليه قطعات كمتـر  

بينـي شـده   پيشدرصد  70مترمربع مساحت،  300از 
ــود. در تصــويب ضــابطه فــوق در شــوراي عــالي   ب
معماري و شهرسازي ايران، بـه منظـور تـأمين منـابع     

ما بـه   مالي اجراي طرح، شهرداري مكلف به دريافت
هـاي  گـذاري ارگـان  ازاء ريالي اضافه تراكم با قيمـت 

محلي شد. سپس شهرداري تبريز در جهت حمايـت  
 %120بــه  %100را از قشــر كــم درآمــد تــراكم پايــه 

افزايش داد. حداقل فضاي بـاز واحـدهاي مسـكوني    
مترمربــع)  55(بــه ازاء هــر واحــد مســكوني معــادل 

پيشنهاد طرح جامع جديد كـه بـه تصـويب شـوراي     
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عالي معماري و شهرسـازي رسـيده بـود، بـه علـت      
از قطعـات شـهري (بـين     %90كوچك بودن حـدود  

وقت بـه   )3(مترمربع) با دستور استاندار 300الي  200
مترمربع براي تراكم  35مترمربع براي تراكم زياد،  30

مترمربع براي تراكم كم، تقليـل يافـت.    40متوسط و 
پس از اين مصوبه نيز، شـهرداري بـا اخـذ عـوارض     
مربوط به كسري فضـاي بـاز، ميـزان فضـاي بـاز را      
مجدداً كاهش داد. در طي اين سالها، ميزان فضاي باز 

مترمربع و گـاه   10مسكوني عملاً به به ازاء هر واحد 
، 1379. براسـاس لايحـه بودجـه سـال     )4(كمتر رسيد

) عوارض عادي %120مقرر گرديد: براي تراكم پايه (
هـاي مجـاز (مطـابق جـداول     اخذ شود و براي تراكم

 %150طرح جامع مصوب) و مازاد بر تراكم پايـه: تـا   
 %250(تــراكم متوســط) تــا  %200(تــراكم كــم)، تــا 

اي عوارض برابر ارزش منطقه 5اكم زياد)، معادل (تر
برابـر   7اخذ شود و براي تراكم مازاد بر تراكم مجـاز  

اي اخذ شود. سپس ساختمانهايي كه در ارزش منطقه
متر قرار داشـتند   12كنار خيابانهايي با عرض بيش از 

هاي مسكوني (چند بلوك در يـك  و همچنين مجتمع
سـازان مشـمول   تمـع قطعه زمين) با هدف تشويق مج

  ).25: 1381تخفيف اندكي قرار گرفتند (قانعي، 
ضـوابط و   30/11/1386در تـاريخ   5كميسيون مـاده  

شهر تبريز  4و  3مقررات طرح تفصيلي جديد مناطق 
 -را (به جز منطقه تـاريخي و فرهنگـي شـهر تبريـز     

 ـ    8منطقه  ز تعمـيم داد و  ) بـه كليـه منـاطق شـهر تبري
تصويب نمود. در اين مصوبه ضـوابط احـداث بنـاي    
مسكوني به تفكيـك قطعـات كـوچكتر و بزرگتـر از     

و فضاي بـاز   %120مترمربع زمين، با تراكم پايه  250
مترمربع به ازاء هر واحـد مسـكوني تعيـين شـده      20

تعيـين   %60است. سطح اشغال در هـر دو مسـاحت   
ر و بـالاتر) تـراكم   مت 4شده و براساس عرض معبر (

ــوچكتر از   ــات ك ــاختماني در قطع ــع  250س مترمرب
طبقـه در   5درصد و  300درصد تا  180مساحت، از 

 250. در قطعات بـا مسـاحت بيشـتر از    استنوسان 
 540درصـد تـا    180مترمربع نيز تراكم ساختماني از 

طبقه مجاز شمرده شده است (مسـكن   9درصد و تا 
  ).1386و شهرسازي، 

طرح تفصيلي جديد كليه مناطق شـهر   1391در سال 
بصورت يكپارچه تصويب و ابلاغ گرديد. در ضوابط 

، »سـرانه فضـاي بـاز   «عامل  3احداث بناي مسكوني 
بـه عنـوان   » عرض معبـر حـد شـمالي   «و » پاركينگ«

ــرح     ــاختماني مط ــراكم س ــده ت ــرل كنن ــر كنت عناص
اند و براساس عـرض معبـر و سـطح اشـغال     گرديده
 1كم ساختماني به شرح جدول شماره ، ترا%60ثابت 

 %120بـه جـز بافــت فرسـوده شـهر بــا تـراكم پايــه      
). در حاليكه 1مشخص گرديده است (جدول شماره 
و ميـزان   ٪70در طي تمـامي سـالها، سـطح اشـغال     

مترمربـع بـوده اسـت و عمـلاً تعـداد       10فضاي بـاز  
طبقات بيشتري از مصوبات فـوق، احـداث گرديـده    

عوارض محلي شهرداري تبريز در  . در تعرفه)5(است
مترمربع تعيين  15، ميزان فضاي باز 1392و  93سال 

شده است (تعرفه عوارض محلي شـهر تبريـز، سـال    
1390 :16.(  
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  ضوابط احداث بناي مسكوني -1جدول 
 سرانه* فضاي باز

  (مترمربع)
ساختماني  حداكثر تراكم

 (درصد)
  طبقات حداكثر تعداد

زمين  شمال سطح اشغال در
  (درصد)

 (متر) عرض معابر

20  180  3  60  4  
20  240  4 60  6  
20  240  4  60  8  
20 300  5  60  10  
20  300  5  60  12  
20  300  5  60  14  
20  360  6  60  16  
20  360  6  60  18  
20  420  7  60  20  
20  420  7  60  24  
20  480  8  60  30  
20  480  8  60  35  
20  540  9 60  45 

 1391 -مهندسين مشاور زيستا  –مأخذ: ضوابط طرح تفصيلي      .است مترمربع 15افت فرسوده شهر *فضاي باز مسكوني در ب

 هاي كوي وليعصربررسي ويژگي-

در حال حاضر، كوي وليعصر، جزو محدوده كالبدي 
. براسـاس طـرح   اسـت منطقه يك شـهرداري تبريـز   

 3تفصيلي جديد شهر، كـوي وليعصـر جـزو ناحيـه     
. در طــرح فــوق اســتي منطقــه يــك طــرح تفصــيل

محله تقسيم شده  6محدوده كالبدي كوي وليعصر به 
هكتـار وسـعت دارد. جمعيـت     508است و حـدود  

ساكن در كوي وليعصر تبريز، براساس برآورد انجـام  
)، 1374گرفته از طرح جـامع تبريـز (مصـوب سـال     

بــر مبنــاي  1385نفــر بــوده اســت. در ســال  23660
ر، جمعيت موجود مطالعات دومين طرح تفصيلي شه

نفـر ذكـر    45022از منطقه يـك)   3اين كوي (ناحيه 
شده كه جمعيت پيشنهادي آن در افق طرح تفصـيلي  

ــر  45694 ــتنف ــيط،   )6(اس ــش مح ). 85: 1385(نق
بنابراين اين كوي طبق مطالعات طرح تفصيلي جديد 
شهر، فاقد توان بارگـذاري جمعيـت اضـافه ارزيـابي     

  ).1شده است (نقشه 

صر در مركز، داراي بافتي نسبتاً درشت دانه كوي وليع
مترمربع) و در بقيه كوي داراي بـافتي   250(بيشتر از 
. چنانكه قبلاً نيز استمترمربع و كمتر)  200متوسط (

به عنـوان   50عنوان گرديد اين كوي در سالهاي دهه 
ريـزي و  يك منطقه عمدتاً مسـكوني ويلايـي برنامـه   

برنامـه فـروش تـراكم    طراحي گرديده بود و تا آغاز 
ساختماني، آپارتمانهاي موجود در اين كـوي، بسـيار   

آپارتماني ايرداك  محدود و عمدتاً مختص به مجتمع
). محدوده كـوي  92: 1385بوده است (نقش محيط، 

وليعصر جزو محدوده سكونت مطلوب و متوسط بـه  
رود كه يكي از بهترين نقاط سكونتي بالا به شمار مي

. قطعات نسبتاً درشت دانـه و شـبكه   استشهر تبريز 
معــابر طراحــي شــده و ســطوح خــدماتي مناســب،  

هايي را براي فروش تراكم در اين محـدوده  مطلوبيت
ايجاد كرده و اسكان طبقه اجتماعي متوسط به بالا را 
در پي داشته است. در حال حاضـر رونـد توسـعه و    
تغييرات اين محدوده به ترتيبي است كه بـا افـزايش   
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هـاي بـالاتر و   و سازهاي جديد بر پايه تراكم ساخت
با تغيير الگـوي سـكونت از تـك واحـدي بـه چنـد       

پذيري اين محدوده در خانواري و آپارتماني جمعيت
حــال افــزايش اســت، در حــالي كــه آهنــگ توســعه 

فضاهاي خدماتي و شبكه معابر متناسب با اين رشـد  
نبوده و همين امر كاهش كيفيت سكونت محدوده را 

  ).2سازد. (نقشه تمي ميح

  
  )1392طرح جامع سوم شهر سال  –كاربري اراضي كوي وليعصرتبريز (مأخذ: مهندسين مشاور نقش محيط  :2نقشه 

  
هـاي  عدم توجـه بـه ضـوابط سـاخت و سـاز طـرح      

تـوجهي بـه قـوانين    مصوب (جامع و تفصيلي) و بي
مربوط به ساختمانهاي بلنـد مرتبـه (رعايـت نكـردن     

ختمان نسبت به عرض معبر، توجه نكـردن  ارتفاع سا
به سـايه انـدازي و اشـرافيت بـر ديگـر سـاختمانها،       
ناكافي بودن فضاي باز و پاركينگ) در بيشتر ساخت 
و سازهاي جديد كوي وليعصر، قابل مشاهده اسـت.  
از تاثيرات كمي افزايش تـراكم سـاختماني در كـوي    

ت وليعصر، ميتوان به عدم توازن و تعادل بين مسـاح 
قطعات و تراكم ساختماني اشاره نمود. در اين رابطه 
سرانه فضاي باز به ازاي هر نفر يـا واحـد مسـكوني    

كاهش يافته و به ايـن ترتيـب حيـاط مفهـوم      شديداً
دهد، زيـرا در قطعـات كوچـك    خود را از دست مي

عملاً كاهش سطح اشغال مقدور نبوده و لذا افـزايش  
يش تعـداد طبقـات،   ها در قالـب افـزا  تراكم ساختمان

موجب كاهش سرانه فضاي باز به ازاي هر نفر يا هر 
  گردد.واحد مسكوني مي

در حال حاضر به دليل ارزش بالاي زمـين و مسـكن   
هـا و خريـد   سـازي دركوي وليعصر، اكثر بلند مرتبـه 

ــراكم از شــهرداري ــازاد ت ، از ســوي ســازندگان و م
گيـرد و  بورس بازان مسكن در اين كوي صورت مي

ها عمدتاً به ناحيه خاص وليعصـر در  سازيبلند مرتبه
گردد. همـين امـر موجـب بـر هـم      شهر معطوف مي

شـود.  ريختن تعادل در سيما و منظـر شـهر نيـز مـي    
بطوريكه شهرداري منطقه يك تبريـز در بـين منـاطق    

گانــه شــهرداري تبريــز، بيشــترين درآمــد و آمــار 10
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قـات دارد.  صدور پروانه را از نظر ميزان و تعـداد طب 
ي سـاختماني صـادره در سـال    هابراساس آمار پروانه

طبقه و بيشـتر در منطقـه    4، سهم ساختمانهاي 1389
يك شهرداري تبريز (در برگيرنـده محـدوده كالبـدي    

ي صادره منطقـه  هاكل پروانه % 6/81كوي وليعصر)، 
گرديده است و اين سهم براي كليـه  مي يك را شامل

ــا منطقــه يــك) منــاطق شــهرداري تبريــز (  % 9/75ب
ي صـادره  هـا محاسبه شده است. براساس آمار پروانه

نيـز، ايـن مقـادير بـه      1391شهرداري تبريز در سال 
 7/85و  89ترتيب بـراي منطقـه يـك و شـهر تبريـز      

درصد محاسبه شده است كه اهميت تعـداد طبقـات   

بيشتر ساختمان را در كـوي وليعصـر و منطقـه يـك     
دهـد  مـي  كـل شـهر نشـان    شهرداري تبريز نسبت به

  (جداول پيوست). 
ــراكم جمعيتــي و   ــه پيشــينه ت ــا توجــه ب از طرفــي ب
ساختماني در كوي وليعصر (تراكم كم)، ساختمانهاي 

رموينـك را بـين   هااند ارتباطبا طبقات مياني نتوانسته
طبقـــه و بيشـــتر) و    10برجهـــا (ســـاختمانهاي  

مي ساختمانهاي كوتاه مرتبه (ساختمانهاي نسبتاً قـدي 
  يك و دو طبقه) برقرار نمايند (تصاوير پيوست).

  

  1389ي صادره شهرداري منطقه يك و شهر تبريز در سال هاجدول تعداد، درصد و متراژ پروانه :2جدول 

  شرح

تعداد كل 
ي هاپروانه

صادره در سال 
1389  

  ي ساختماني صادرههاپروانه
  طبقه و كمتر 4

  ي ساختماني صادرههاپروانه
  بيشتر طبقه و 4

  درصد  تعداد
مساحت 
  عرصه

  درصد  تعداد  زيربنا
مساحت 
  عرصه

  زيربنا

  شهرداري
  منطقه يك تبريز

331  61  18,4  7840  15218  270  81,6  72199  282093  

ميانگين كليه مناطق شهر 
  تبريز

3937  949  24,1  240210  248749  2988  75,9  695181  2256375  

  ري تبريزمأخذ: معاونت شهرسازي و معماري شهردا
    

به تفكيك تعداد  1391ي صادره شهرداري منطقه يك و ميانگين مناطق شهر تبريز در سال هاآمار پروانه :3جدول 
  طبقات ساختماني

  شرح

تعداد كل 
ي هاپروانه

صادره در 
  1391سال 

  ي ساختماني صادرههاپروانه
  طبقه و كمتر 4

  ي ساختماني صادرههاپروانه
  طبقه و بيشتر 4

  درصد  دادتع
مساحت 
  عرصه

  درصد  تعداد  زيربنا
مساحت 
  عرصه

  زيربنا

  شهرداري
  منطقه يك تبريز

516  57  11  10778  13984  459  89  120224  485352  

ميانگين كليه مناطق 
  شهر تبريز

4924  705  14,3  211514  186494  4219  85,7  988871  3965258  

  مأخذ: مديريت درآمد شهرداري تبريز
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ريز، مأخذ: : تصاويري از نتايج فروش  مازاد تراكم ساختمان در كوي وليعصر تب1شكل 
 نگارنده
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بررسي وضعيت تراكم ساختماني و طبقـات شـهر    -
 66در شـهر تبريـز بـيش از    : تبريز و كـوي وليعصـر  

درصد از قطعات مسكوني در دسته تراكم كم (كمتـر  
درصد قطعات مسكوني  25درصد)، قريب به  120از 

درصـد) و   300و  120در دسته تراكم متوسط (بـين  
در دسته تـراكم زيـاد    كمتر از يك درصد قطعات نيز

اند. جدول شـــماره  درصد) واقع شده 300(بيش از 
هاي مختلف تراكم سـاختماني  معرف فراواني دسته 4

  .استدر سطح شهر 
: تراكم ساختماني مسكوني به تفكيك 4جدول 

  هاي تراكمي در شهر تبريزدسته
  سهم (درصد)  گروه بندي تراكم ساختماني

  4/8  درصد 60تا 
  9/63  درصد 120 تا 60بين 
  1/24  درصد 180تا  120بين 
  5/2  درصد 240تا  180بين 
  3/0  درصد 300تا  240بين 
  7/0  درصد 360تا  300بين 

  1/0  درصد 360بيش از 
  100  مجموع

  1392ماخذ: طرح جامع سوم شهر، نقش محيط،       
  

اي از شهر يعني نواحي شمالي، غربـي و  بخش عمده
ختماني محـدود و كمـي دارنـد    مركزي آن تراكم سـا 

درصد) و ناحيه جنوب و شـرق شـهر    120(كمتر از 
ــان امــام خمينــي و محــدوده شــهرك   (جنــوب خياب
وليعصر) عموماً شـامل قطعـات مسـكوني بـا تـراكم      

باشند. قطعات بـا تـراكم زيـاد    ساختماني متوسط مي
درصد) عموماً به صورت پراكنده و در  300(بيش از 

يعصر)، جنوب شرق و جنوب نواحي شرقي (كوي ول
، 1392اند. (طرح جامع سـوم تبريـز،   غرب واقع شده

نقش محيط). تراكم ساختماني محدوده كوي وليعصر 
بدون كوي رسالت (محدوده غربي كـوي گلپـارك)،   
براساس مطالعات وضع موجود طـرح جـامع جديـد    

درصد محاسبه گرديده است. (نقشه  143شهر حدود 
3.(  

، ميـانگين تعـداد طبقـات    1390براساس آمـار سـال   
محاسبه گرديـده   47/2ساختماني كوي وليعصر، رقم 

 8/2كه براي ساختمانهاي صـرفاً مسـكوني بـه رقـم     
يابد. در حاليكه ميـانگين طبقـات قبـل از    مي افزايش

آغاز برنامه فروش تراكم در منطقـه وليعصـر، حـدود    
ميانگين طبقات ساختمانهاي شـهر  . )7(بوده است  2/1

بوده است (نقش محـيط،   72/1، 1390در سال  تبريز
  ).4) (نقشه 100: 1392
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  طبقات كوي وليعصر تبريز :4نقشه   تراكم ساختماني در سطح مناطق شهر تبريز :3نقشه 

بررسي و تحليـل نتـايج فـروش مـازاد تـراكم       -
  ساختماني در شهر تبريز و كوي وليعصر

لـي در  بطور كلي فروش مازاد تراكم بـه صـورت فع  
شهرهاي بزرگ كشـور، سياسـتي غيرمنطقـي، بـدون     
مطالعه و سليقه اي و موضعي ناهماهنگ بـا هرگونـه   

كـه   اسـت اهداف و اصول شهرسازي پذيرفتـه شـده   
 هـا هيچ دليلي جز كسب درآمد بيشتر براي شهرداري

ندارد. آثار و عواقب سياست فروش مازاد تـراكم در  
ه قابــل ابعــاد و ســطوح مختلــف جغرافيــايي و غيــر

بررسي است كه در اين نوشتار براساس ابعاد تعيـين  
و در سـطح محلـي (نـه در     5شده در جدول شماره 

سطح ملي و اقتصاد كلان) و بـا تأكيـد بـر وضـعيت     
نمونه موردي (كوي وليعصر تبريز) بـه جمعبنـدي و   

  شود.ارائه بخشي از آثار آن پرداخته مي
(شهر تبريز و كوي ازاد تراكم ساختماني در سطح محلي، فروش م : بررسي مشكلات و تبعات ناشي از5جدول 

  وليعصر)
  تبعات  مشكل  موضوع

عي
تما

 اج
ي و

موم
ت ع

دما
خ

  
افزايش جمعيت در نتيجه افزايش تراكم ساختماني و تعداد طبقات واحدهاي مسكوني و 

عدم تعادل در جمعيت استفاده كننده با خدمات عمومي، اجتماعي، بطوريكه جمعيت 
) در طول يك دهه، 1385نفر (سال  45022) به 1374نفر (سال  23660وليعصر از كوي 

افزايش يافته است و حداكثر توان آن جهت بارگذاري جمعيت جديد نيز بسيار محدود 
  نفر توسط طرح تفصيلي دوم شهر). 45694ارزيابي شده است (حدود 

  ـ كمبود كاربريها و فضاهاي آموزشي
اهاي بهداشتي و ـ كمبود كاربريها و فض
  درماني

  ـ كمبود فضاهاي سبز
  ـ كمبود كاربريها و فضاهاي ورزشي
  ـ كمبود كاربريها و فضاهاي فرهنگي
ـ به خطر افتادن آرامش شهروندان و 
  امنيت كشور و احتمال بروز نارضايتي

ت 
دما

خ
عي

نتفا
ا

  

فزايش افزايش مساحت كاربريهاي انتفاعي شامل كاربري تجاري و خدمات پذيرايي و ا
  ميزان توليد و جذب سفر

  ـ ترافيك سنگين
ـ كمبود سطح شبكه معابر و پاركينگهاي 

  عمومي و ايجاد ازدحام
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ين
ساكن

ش 
ساي

و آ
ن 
سك

م
  

  * عدم تعادل بين اندازه قطعات و تراكم ساختماني
  ـ كاهش سرانه فضاي باز به ازاء هر نفر ساكن و واحد مسكوني

  دهاي مسكوني شامل:ـ كمبود و ناكافي بودن ملزومات واح
  كمبود پاركينگ و نبود امكان ورود و خروج آزاد اتومبيل

  كمبود و نبود انباري به ازاء هر واحد مسكوني در مشاعات ساختمان
  ـ افزايش آلودگيهاي صوتي و ايجاد مزاحمت از طرف همسايگان

  ـ كاهش ميانگين سرانه مسكوني
  ـ بورس بازي زمين و مسكن

و جسمي ساكنين ـ عدم آسايش رواني 
  و شهروندان

ـ مرگ و ميرهاي زودرس و شيوع 
  بيماريها

  ـ كمبود فضاي باز و سبز خصوصي
  ـ تاثير سوء در سيماي شهري

ـ افزايش غيرمنطقي قيمت واحدهاي 
  مسكوني و زمين

ي 
تها
ساخ

زير
ري

شه
  

  * عدم تعادل بين جمعيت استفاده كننده با زيرساختهاي شهري شامل:
  معابر ـ كمبود سطح شبكه

  ـ كمبود سطح پاركينگهاي عمومي و خطي
  هاي آب، برق، گاز و...ـ فشار بر شبكه

ـ نارضايتي ساكنين از خدمات و 
  زيرساختهاي ارائه شده

  ـ كاهش آسايش شهروندان

عي
طبي

ط 
محي

 و 
ري

شه
ي 

يما
س

  

  * ايجاد مزاحمت:
يعصر ـ اشرافيت به واحدهاي همجوار خصوصاً مساكن تك واحدي (پيشينه كوي ول

  بعنوان بافت ويلايي و تك واحدي)
  ـ ناكافي بودن تابش نور و سايه اندازي

  ـ عدم تعادل بين ساختمانهاي يك و دو طبقه با واحدهاي با طبقات بيشتر و برجها
  متر عرض 4ـ12هاي ـ ازدحام ترافيك در معابر فرعي كوي وليعصر شامل معابر و كوچه

خاص از شهر و عمدتاً در كوي وليعصر، كاهش  ـ تمركز فروش مازاد تراكم در مناطق
  فضاي باز و سبز و در نتيجه عدم تعادل در چهره كالبدي و زيست محيطي شهر و منطقه
ـ نزديكي به خط گسل شمال تبريز و ناپايدار بودن نوع خاك كوي وليعصر و افزايش 

  بارگذاري ساختمان

ـ نبود خلوت و آرامش زندگي 
  خصوصي
  همسايگيـ تجاوز به حقوق 

  ـ افزايش آلودگيهاي زيست محيطي
ـ نامناسب بودن خط آسمان و سيماي 

  شهري
ـ افزايش احتمال آسيب ديدگي 

ساختمانهاي متراكم در اثر زلزله و 
افزايش ميزان جمعيت در معرض خطر 

  زلزله و ر انش زمين

ي 
شهر

عه 
وس

ي ت
حها

طر
وب

مص
  

لات و مناطق شهري طرحهاي ـ عدم توجه به تراكم پايه و ظرفيت جمعيت پذيري مح
  جامع و تفصيلي

ـ بي توجهي به كاربريهاي پيشنهادي طرحهاي جامع و تفصيلي و تغيير كاربري خدمات 
  عمومي و فضاهاي سبز و باغات به آپارتمان و خدمات تجاري و انتفاعي

  ـ برهم خوردن اساس طرحهاي جامع
  هاي مصوبـ تخطي از پيشنهادات طرح

  ح جامع و تفصيليـ بي اثر ماندن طر
  ـ كمبود كاربريهاي عمومي و خدماتي

  ـ ترافيك سنگين
  
   گيرينتيجه -4

با توجه به محدوديتهاي توسعه كالبدي شهر تبريز و 
همچنين نرخ بالاي رشد جمعيت اين شهر كه مقصد 
بيشترين مهاجرتهـا در منطقـه شـمال غـرب كشـور      

 ، افزايش تراكم ساختماني و توسعه عمودي ايناست
شهر و جلوگيري از پراكنده رويي شهري، از الزامات 

. بـا ايـن حـال شـرايط وضـع      اسـت توسعه كالبدي 

موجود و متمركز نمودن بيشتر بلند مرتبـه سـازيها و   
فروش مازاد تراكم سـاختماني در منـاطقي خـاص و    
كوي وليعصر، از بعد نظري، عملي و موقعيت طبيعي 

ل تبريـز)  منطقه (نوع خاك و نزديكي به گسـل شـما  
و صـرفاً بـراي    اسـت فاقد هرگونـه توجيـه منطقـي    

شهرداري و سوداگران زمين و مسكن داراي توجيـه  
اقتصادي است و تنهـا انگيـزه سـودجويي و كسـب     

  نمايد.درآمد آنها را تامين مي
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صدمات و خطرات ناشي از فـروش مـازاد تـراكم و    
هـاي  تمركز آن در كوي وليعصر، در ابعـاد و عرصـه  

ابل طرح اسـت كـه شـرايط نامناسـب بـر      متعددي ق
آرامش و سلامتي انسان ساكن در نـواحي متـراكم و   
خطرات كالبدي مربوط به سـكونت در مكـان نـاامن    
(خطر زلزله)، نبود خلوت زنـدگي، وجـود آلـودگي    
ــد     ــكوني فاق ــدهاي مس ــكونت در واح ــوتي، س ص
امكانات جنبي لازم و ضروري (پاركينگ و انبـاري)،  

ات رفاهي و عمومي در محلات از ناكافي بودن خدم
آن جمله است. آنچه كه در شـهرهاي بـزرگ ايـران    
بطور كلي و در شهر تبريز به طور ويژه اتفاق افتـاده،  
ــاتي،     ــي و مطالع ــاختار لازم (علم ــزار و س ــد اب فاق

روي حقوقي، سازماني و جزء آن) جهت مهار زيـاده 
بازار زمين و مسكن بوده و كارآمـدي لازم را جهـت   

هـاي  يت و مهاربخش خصوصي بـه سـود جنبـه   هدا
مثبت و لازم افزايش تراكم ساختماني در سطح شـهر  

  نداشته است.
  پيشنهادها-5

سنجي و مكان يابي و ـ انجام مطالعات فراگير، امكان
تعيــين نقــاط مناســب افــزايش تــراكم ســاختماني و 

بندي ارتفاعي در تمامي محلات و مناطق شهر منطقه
بــه توســعه متعــادل و پايــدار تبريــز جهــت رســيدن 

ريـزي و  شهري، هماهنگ با اصول برگرفته از برنامـه 
  طراحي شهري.

ـ توجه به ضوابط و رهنمودهاي طرح جامع شهر در 
ــاز و   ــزان فضــاي ب خصــوص ارتفــاع ســاختمان، مي

  پاركينگ به ازاء هر واحد مسكوني.

ـ توجه به ناپايداري خـاك كـوي وليعصـر، مشـكل     
ي آن با گسل شمال تبريـز در  رانش زمين و همجوار

  تعيين ارتفاع ساختمانهاي بلند مرتبه.
ـ تقويت نقـش نظـارتي اداره كـل راه و شهرسـازي     
استان به عنوان زير مجموعه وزارت راه و شهرسازي 
و شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در تعيـين  

هاي ساختماني و فروش مازاد تراكم ساختماني تراكم
  بريز.توسط شهرداري ت

ريزي و هدايت هدفمند فروش مـازاد تـراكم   ـ برنامه
ساختماني از كوي وليعصر به ساير محلات و مناطق 

ي موجود و هامناسب و داراي پتانسيل شهر در بافت
اراضي جديد توسعه شهر جهت افـزايش تعـادل در   

  ساختار و نظام فضايي شهر.
هـاي تعيـين   ـ افزايش توجه به نقـش كنتـرل كننـده   

يش تراكم ساختماني و توجه به سيماي شـهري،  افزا
ظرفيــت معــابر فرعــي و اصــلي، ظرفيــت و كشــش 
ــتن    ــايي، داش ــات زيربن ــومي و تاسيس ــدمات عم خ

كافي و امكان ورود و خـروج آزاد، فضـاي    پاركينگ
انباري به ازاء هر واحد مسـكوني و تـامين پاركينـگ    

  ميهمان.
ـــ محــدوديت فــروش مــازاد تــراكم ســاختماني در 

متر عرض در جهـت كـاهش    12هاي كمتر از هكوچ
ازدحــام و كــاهش بــروز انــدازي، اشــرافيت و ســايه

  مشكلات و ناهنجاريهاي اجتماعي و فرهنگي.
ـ هزينه نمـودن بخشـي از درآمـد ناشـي از فـروش      
تراكم ساختماني در كوي وليعصر در جهت افـزايش  
فضاهاي عمومي و فرهنگي اين منطقه، بطور نمونـه،  
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اضر اين كـوي فاقـد هرگونـه كتابخانـه و     در حال ح
  قرائتخانه عمومي است.

ـ انجام مطالعات راستين نظـري و عملـي در جهـت    
ــد      ــزايش درآم ــد اف ــاي جدي ــتجوي راهكاره جس
شهرداريها و مديريت شهري و كاهش نقـش درآمـد   
ناشي از فروش مازاد تراكم در بودجـه شـهرداريهاي   

ــز و اســتفاده از تجر  ــات كشــور و شــهرداري تبري بي
  جهاني در اين زمينه.

ـ جلوگيري از تغيير كاربري واحـدهاي مسـكوني و   
ــر    ــلي وليعص ــان اص ــراكم در خياب ــازاد ت ــروش م ف
(سربالايي وليعصر) كه بعنوان يك معبر اصلي، نقـش  
پيوند دهنده اين كـوي را بـه سـاير منـاطق و مراكـز      
شــهري برعهــده دارد و در ســالهاي اخيــر بــا تغييــر 

مسكوني واقع در بر اين خيابان به كاربري واحدهاي 
ــاري  ــز تج ــدارس و  -مراك ــي (م ــدماتي و آموزش خ

دانشگاههاي غير انتفاعي) به همراه تبديل واحـدهاي  
نقش عبـوري ايـن معبـر     ،هامسكوني ويلايي به برج

تقليــل يافتــه و تــراكم و ازدحــام ترافيــك در آن بــه 
  مشكل اساسي تبديل گرديده است.
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