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 و تاثیر آن بر توسعه شهر تبریز سیاستهاي زمین شهري

  

 21/01/96پذیرش نهایی مقاله:تاریخ          25/10/95 تاریخ دریافت مقاله:

  

 ریزي برنامهدکتري تخصصی جغرافیا و و استادیار گروه مهندسی فضاي سبز دانشگاه تبریز ( اکبر رحیمی

  شهري)

  

 چکیده: 

هاي فراوانی را براي کشورهاي  ي اخیر، چالشها افزایش جمعیت و میل به شهرنشینی در دهه

 ها به سوي شهرهاي بزرگ که عمدتاً سیر مهاجرت است.وجود آورده  هجهان سوم ب مختلف و مخصوصاً

مین نیازهاي آنان، بر پیچیدگی مشکلات گردد، و عدم توجه به تأ گروههاي کم درآمد را شامل می

هاي زمین و مسکن شهري  هاي غیررسمی دامن زده است. سیاست بر توسعه سکونتگاه شهري و نتیجتاً

کننده و یا عامل تشدید کننده این نوع از مشکلات بوده است. عاملی کنترل  به عنواندر شهرهاي بزرگ 

یکی از شهرهاي بزرك کشور، از این قاعده مستثنی نبوده و سیاستهاي زمین و  به عنوانشهر تبریز 

هاي زمین و  اي مواجه ساخته است. در این پژوهش نقش سیاست مسکن، شهر را با مشکلات عدیده

باشد و از  تحلیلی می -گیرد. روش تحقیق توصیفی بررسی قرار میمسکن در توسعه شهر تبریز مورد 

ها، سازمان راه و شهرسازي و مهندسان مشاور استفاده شده است. نتایج  ي شهرداريها اطلاعات و داده

تغییر کاربري اراضی اطراف شهر، نه  هاي توسعه و ي گذشته سیاستها نشانگر این امر بوده که در دهه

مین امکانات شهري ي توسعه و تأها هزینه اکنده و اسپرال شهري دامن زده و نتیجتاًتنها به توسعه پر

افزایش یافته است، بلکه این سیاستهاي نادرست، تخریب باغات و اراضی کشاورزي پیرامون را نیز در پی 

شامل باغات و اراضی کشاورزي و  شرق که عمدتاً داشته است. توسعه شهر به طرف شرق و شمال

باشد. ارزیابی مصوبات  ن مناطق توسعه خدمات کلانشهري بوده است، مبین این موضوع میهمچنی

شهر تبریز در توسعه شهرکهاي مسکونی در شرق تبریز، نیز دلیلی دیگر بر توسعه به  5کمیسیون ماده 

پیرامون و نقش مدیریت شهري در توسعه متصل و پراکنده شهري است. بنابراین ارزیابی پژوهش حاکی 

و توسعه بدون برنامه شهر  از آن است که در توسعه شهري تبریز، سیاست زمین و مسکن مناسب نبوده

وجود  هب هاي فراوانی را براي شهر صورت شهرکهاي پیرامونی، چالش هکید بر رویکرد توسعه متصل بو یا تأ

  آورده و توسعه آتی آن را نیز با مشکل مواجه خواهد کرد.
   

  سیاستهاي توسعه، تبریز ین شهري،زم کلیدي: يها واژه

                                                             
  :نویسنده رابطakbar.rahimi@gmail.com 
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   :مقدمه

 شهري اقتصادة دهند بازار زمین در کنار دو بازار سرمایه و کار، سه عنصر اصلی تشکیل

باشند.  ناپذیر اقتصاد شهري بوده و به یکدیگر مرتبط و وابسته می بوده و این عناصر جزء جدایی

هاي کلان اقتصاد شهري به  کرد حوزهبنابراین شناخت کارکرد سه بازار مذکور در تبیین عمل

ها براي رسیدن به وضعیت مطلوب اقتصادي، مهم و ضروري  منظور باز مهندسی روابط بین آن

هاي مختلف اقتصاد شهري اعم از مسکن، تولید کالا و خدمات به صورت مستقیم و  است. بخش

سیاستهاي مناسب در غیر مستقیم متأثر از بازار زمین شهري هستند. عدم وجود استراتژي و 

بخش زمین به صورت عام و زمین شهري به صورت خاص، ناکارآمدي دو بازار دیگر یعنی 

باعث  بازارهاي سرمایه و کار را در پی خواهد داشت و در این شرایط، اقتصاد شهر بیمار،

زمین در دوران فئودالیسم به ). 20، 1392ناکارآمدي کل اقتصاد کشور خواهد شد(رحیمی، 

هاي جهانی و  هاي انقلاب صنعتی، بازسازي پس از جنگ ان ثروت تلقی شده و در دورهعنو

انقلاب اطلاعات به ترتیب به عنوان کالا، منبع کمیاب و منبع کمیاب اجتماعی مطرح شده است. 

توان از دلایل اصلی عدم  عدم تغییر نگرش نسبت به زمین به عنوان یک کالا به جاي ثروت را می

اي به منبع  گی قلمداد کرد. اصولاً تا زمانی که نگرش نسبت به زمین از کالاي سرمایهتوسعه یافت

 توان به توسعه کمیاب اجتماعی به عنوان بستري براي توسعه (منبع کمیاب) تغییر نکند، نمی

 بیشتر بازارها زمین همواره نسبت به سایر نرخ بازگشت سرمایه در زیرا بود، اقتصادي امیدوار

). بنابراین 46: 1383صنعتی شکل نخواهدگرفت (درابکین،  تولید قتصاد مبتنی برا بوده و

زمین شهري از ملزومات اساسی در توسعه بوده و نقش اساسی در  سیاستهاي زمین و مخصوصاً

کارآمدي شهرهاي امروزي که با افزایش جمعیت و در کنار آن افزایش محدوده شهري مواجه 

  اند، دارد. بوده

ها در  هایی است که به موجب آن دولت زمین، مجموعه گسترده از فعالیت سیاستهاي

در  ریزي، مالکیت، قیمت و سود و فایده زمین، مخصوصاً جستجوي نفوذ در نوع کاربري، برنامه

اعم از ملکی و   ). تعیین انواع مالکیت زمینKivell, 2003, 124راستاي فرایند توسعه هستند (

و حفظ تعادل   افزایش ارزش زمین، جلوگیري از بروز سوداگري در زمیناستیجاري، جلوگیري از 

 ها، زمین وضع انواع مالیات بر بین عرضه و تقاضا از طریق ابزارهاي مختلف مداخله دولت مانند

مباحث  حیطه که در هستند  همگی مسائلی ها، آن مانند و ها میزان کاربري تعیین نوع و

). سیاست زمین 106: 1983گیرند (هرولد،  بررسی قرار می مداقه و هاي زمین مورد سیاست

یافته، نقش زمین به عنوان بازیگر اصلی  هاي توسعه است. در کشورهاي توسعه بخشی از سیاست
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 :Ding, 2003(توسعه طی قرون اخیر با شرایط روز و تغییرات و تحولات آن تغییر کرده است 

87.(  
ریزي  ترین مباحث برنامه ه استفاده از آن، از مهمترین عامل توسعه و نحو زمین، اساسی

ریزي کاربري، نه فقط نقش اساسی در کیفیت و کارایی  شهري است. رویکرد و چگونگی برنامه

ها را  ها، خدمات و سهم سرانه برنامه جامع شهري خواهد داشت، بلکه اساس نظام توزیع فعالیت

هر جامعه شهري و نحوه تقسیم اراضی و گیري نظام کاربري زمین در  شکل .کند تعیین می

اي  یابد و برآیند عملکرد متقابل مجموعه ها و خدمات مختلف بازتاب می استفاده از آن در فعالیت

از عوامل و نیروهاي مختلف محیطی اقتصادي، اجتماعی، سیاسی و حقوقی است (رحیمی، 

از به زمین جهت توسعه ). امروزه با گسترش شهرها و مخصوصا شهرهاي بزرگ، نی32، 1392

اي مواجه ساخته است. استفاده از  را با چالشهاي پیچیده آتی شهرها، مدیران و سیاست گذاران

سیاستهاي مناسب جهت توسعه شهري و حفظ اراضی مناسب و پیرامونی شهرها، همچنین 

شهري بر ي جدید ها توجه به معیارهاي توسعه پایدار از جمله عواملی است که امروزه در توسعه

بازیگران اصلی سیاستهاي زمین شهري در این فرآیند  به عنوانکید شده است. دولتها آنها تأ

نقش کلیدي را بازي می کند و با مداخله در این سیاستها سعی در ساماندهی معضلات شهري 

  دارند. 

مسکن نامناسب و غیربهداشتی، گسترش  بعد از انقلاب صنعتی، معضلات شهري از قبیل

ها در  بیماري د و انواع امراض، آلودگی هوا، رشد جرایم و جنایات و بالاخص گسترش و شیوعفسا

که همه اقشار  شهري را در نوردید صنعتی چنان مرزهاي شهرهاي جهان غرب و کشورهاي

جوامع از فقیر تا غنی را گرفتار خود نمود. با گسترش معضلات فوق در سطح شهرها، دولتها 

ها از طریق مقررات و  در روند مخرب شهرنشینی گردیدند. در ابتدا این دخالتمجبور به مداخله 

). 31: 1375صورت پذیرفت (نوریان، » حفظ امنیت، بهداشت و رفاه عموم«ضوابطی تحت عنوان 

افزایش دخالت در امور شهرها، به نوبه خود سیاسی شدن امور شهري را به دنبال داشت. تداوم 

که به عنوان ابزاري براي شناخت و حل مسائل  ریزي شهري گردید برنامهاین روند باعث پیدایش 

ها در مسایل شهري را موجب  شد و در نهایت رسمیت یافتن مداخله دولت شهري تلقی می

  گردید.

و همزمان با اصلاحات اراضی و صنعتی شدن  40در ایران رشد سریع شهرها از دهه 

ها،  مین مسکن این گروها صورت گرفت و جهت تأترده به شهرهمهاجرت گس شهرها و نتیجتاً

گذار و مجري وارد بخش زمین شهري گردید. در برنامه سوم قبل از  سیاست به عنواندولت 

آباد و  آبان و نازي 13قیمت همانند کوي  انقلاب، دولت در بخش مسکن، احداث مساکن ارزان

اد و در برنامه چهارم نوسازي تشکیل نهادهاي تخصصی مسکن و شهرسازي را در الویت قرار د
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ي ها مسکن محلات قدیمی، طرحهاي جامع و آپارتمان سازي و ادامه سیاستهاي خانه

به قیمت اجرا شد. بعد از انقلاب اسلامی دولت با شدت بیشتري در بخش زمین و مسکن  ارزان

)، قانون 1358گذار و مجري وارد میدان گردید. قانون لغو مالکیت اراضی شهري ( سیاست عنوان

ي اجرایی مربوطه، مهمترین ها ) با آیین نامه1366)، قانون زمین شهري (1360اراضی شهري (

گذاري دولت را در دوران مذکور نشان می دهد. در نهایت واگذاري زمین در قالب  سیاست

 میلیون واحد) 1,5هزار واحد به  800ساله، سیاست دو برابر نمودن تولید مسکن (از  99ي  اجاره

اي از تسهیلات بانکی به بخش مسکن، توسعه منفصل در خارج از حریم  اختصاص بخش عمده

شهرها، توسعه بخش مسکونی در روستاهاي داخل حریم، همگی نشان از حرکتی جدید با 

باشد که نکات قابل توجهی در آنها نهفته است  رویه شهرها می پیامدي چون گسترش بی

  .)48: 1390(مشکینی و همکاران، 

الگوي  به عنواندر سالهاي اخیر در دولت نهم و دهم در ایران، سیاست مسکن مهر 

ولان طرح مذکور معتقد بودند ئهاي کم درآمد شهري به اجرا گذاشته شد و مس حمایتی از گروه

با حذف قیمت زمین در ساخت مسکن و نقش دولت در آن، علاوه بر افزایش پاسخگویی براي 

ي آتی، قیمت مسکن نیز کاهش خواهد یافت (خلیلی و همکاران، تقاضاي مسکن در سالها

)که این سیاست نیز چه در نوع برخورد با موضوع و چه در اجرا، داراي نقایص فنی 84: 1394

  باشد. مختلفی می

ي گذشته و با ها غرب ایران در طی دهه بزرگترین شهر منطقه شمال به عنوانشهر تبریز 

هاي فراوانی در توسعه فیزیکی و کالبدي  ن و مسکن با پیچیدگیهاي مختلف زمی اعمال سیاست

مواجه بوده است. در این تحقیق نقش سیاستها و رویکردهاي توسعه شهري و نقش مدیریت و 

  گیرد. ي گذشته مورد تحلیل و بررسی قرار میها گیران شهري در توسعه شهري در دهه تصمیم

  

   :تحقیق پیشینه

ی سیاستها و قوانین زمین شهري با تأکید بر رویکرد مقابله با ) در بررس1398پور ( لاله

سوداگري در بازار زمین شهري تهران به این نتیجه رسید که ناکارآمدي نظام مالیاتی مسکن، 

ي جامع، ناکارآمدي قوانین در ها ضوابط تفکیک زمین و محدوده بندي ناکارآمد شهر در طرح

هاي محلی تهران براي  ود عزم و همت در مدیریت، نبها محدودسازي مالکیت خصوصی زمین

ي ها ، عملکرد ضعیف دولت و شهرداري در بازیافت مجدد زمین در بافتها سازي زمین آماده

هاي ناکارآمد در بخش زمین و مسکن و تداوم و رونق گذاري فرسوده شهري؛ نتیجه سیاست

یج پژوهش خزایی و رضویان نتا .باشدهرچه بیشتر سوداگري در بخش زمین و مسکن شهري می
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بیان این مطلب بود که بافت فرسوده شهر نهاوند در پی  ) در مورد بافت فرسوده نهاوند1398(

کند و در  صورت یک معضل و مسئله در شهر جلوه می توجهی مسئولین و مدیران شهري به بی

ی را تجربه هاي مختلف اجتماعی و اقتصادي، کالبدي و زیست محیطی شرایط نابسامانزمینه

ریزي منسجم و کارآمدي) براي اي(برنامه کند، و مدیریت شهري نیز نگاه شایسته و عالمانهمی

معضلات این بافت نداشته است. این در حالی است که با تغییر رویکرد مسئولین و مدیران 

ضمن  توان عنوان فرصت)، می عنوان تهدید بلکه به شهري به این بافت با ارزش و تاریخی(نه به

هاي وافر این مناطق در  مرتفع کردن معضلات موجود، در راستاي استفاده بهینه از قابلیت

) در 1398شعبانپور و همکاران ( .هاي اساسی برداشت جانبه شهر نهاوند گام راستاي توسعه همه

به ترتیب  اند که بر قیمت مسکن در رشت به این نتیجه رسیده مؤثرتحقیقی در رابطه با عوامل 

اجتماعی، تعداد ساختمانهاي تکمیل شده و دسترسی به خدمات شهري - عوامل پایگاه اقتصادي

) در ارزیابی 1390ترین عوامل در این زمینه بوده است. مشکینی و همکاران ( از اساسی

سیاستهاي زمین و مسکن دولتی در شهر کرمانشاه، به بررسی موضوع واگذاري زمین و مسکن 

اند. نتیجه حاصله نشانگر این بوده است  در گسترش فضایی شهر پرداختهتوسط دولت و نقش آن 

که سیاستهاي دولت به ویژه در قالب زمین شهري، مهمترین عامل در تکوین فیزیکی شهر 

ها، حاکی  کرمانشاه بوده و نقشه مراحل توسعه شهري به همراه مالکیت اراضی دولتی و واگذاري

قرخلو و  رش افقی شهر و ترکم پایین در آن گردیده است.از این است که این امر موجب گست

اي تحت عنوان جایگاه شهرهاي جدید در توسعه مسکن، به ارزیابی  ) در مقاله1388همکاران (

رویه شهرنشینی در ایران و نیاز به مسکن براي این جمعیت و همچنین نقش  افزایش سریع و بی

اند. نتیجه بررسی نشانگر این است که  ي جدید در توسعه مسکن شهري پرداختهها شهر

ي اقتصادي، اجتماعی و ها بینی ثر از پیشأریزي مسکن در شهرهاي جدید به شدت مت برنامه

فرهنگی ساکنان و با  -جمعیتی است و زمانی موفق خواهد بود که ابعاد اقتصادي و اجتماعی

 سی و مورد توجه قرار گیرد.گرایی، برر آل توجه به شرایط و امکانات موجود و به دور از ایده

مستقل براي این نوع شهرها  بایستی عملکرد و نقش ،بنابراین براي موفقیت این نوع از توسعه

تعریف گردد و امکان فعالیت اقتصادي در محدوده شهر جدید در تطابق با ویژگیهاي اجتماعی و 

رکز زدایی از سکونت و فرهنگی ساکنان احتمالی آن شکل گیرد تا هدف اصلی این شهرها، که تم

  باشد، تحقق یابد. فعالیت در شهرها می

سنجش شکل شهري: آیا پرتلند در "اي با عنوان  مقاله ناپ در 1و گریت ژان 1یان سانگ -

به بحث در زمینه رشد ناموزون و نااندیشیده شهري  "جنگ پراکنش شهري برنده خواهد شد؟

                                                             
1- Yan, S 
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رائه ااند. نکته برجسته در کار این تحقیق  در حواشی منطقه شهري پرتلند آمریکا پرداخته

گیري میزان رشد شهري به صورت توسعه به پیرامون است. آنها  روشهاي کمی در خصوص اندازه

خانواري  اند که بیشتر واحدهاي موجود در این مناطق واحدهاي تک در بررسی خود دریافته

در رساله 2اند. کلودیا آلمدیا  هشکل گرفت به این سو، در این مناطق 1960هستند که از دهه 

ریزي: شبیه سازي  مدلسازي دینامیک فضایی با استفاده از ابزارهاي برنامه"دکتري خود با عنوان 

سازي  به تحلیل و شبیه "تغییرات کاربري اراضی شهري در بایورو و پیراسیکابا در برزیل

کی پرداخته است. در این هاي شهري با استفاده از راهبردهاي متدولوژی دینامیکی کاربري

ي ها ي جمعیتی و شاخصها تحقیقی، سرعت تغییرات کاربري زمین را بر اساس آمار و داده

گردید. نتایج به دست آمده از آن نشانگر توسعه افقی و رو به  سازي عملکردي اقتصادي شبیه

سعه را در آینده پیرامون این دو شهر بوده که شبیه سازي حاصل از مدل نیز ادامه این نوع از تو

  ).Almeida, 2003: 84(کند  آن شهرها تبیین می

 

  :تحقیق روش

روش تحقیق، توصیفی و تحلیلی است و براي ارزیابی و بررسی موضوع و ارزیابی توسعه 

ي و مطالعات مربوط به توسعه ادواري تبریز، استفاده شده است. همچنین ها شهري، از نقشه

در این  استفاده شده است. ArcGISتوسعه شهري تبریز از نرم افزار و ارزیابی  ها براي تهیه نقشه

ي مصوب در شهرداري و ها شهر تبریز و نقشه 5تحقیق از اطلاعات و مصوبات کمیسیون ماده 

ي صادره از طرف شهرداریهاي مناطق مختلف ها و همچنین پروانه اداره کل راه و شهرسازي

ه مسکن به ی توسعه شهرکهاي مسکونی براي ارائابجهت ارزیابی توسعه شهري و همچنین ارزی

   هاي اجتماعی استفاده شده است. گروه

 

  :نظري مبانی

  هاي زمین  اهداف سیاست

گردند: هدف اول  در راستاي دو هدف کلی تنظیم می هاي زمین شهري معمولاً سیاست

تقاضا ناشی از روند اي که بازار پاسخگوي نرخ  ها بهبود عملکرد بازار زمین به گونه این سیاست

متوجه تطبیق عرضه و تقاضاي زمین در بازار  هاي زمین عمدتاً شهرنشینی باشد. لذا سیاست

ثیر گذاشتن بر هر دو طرف این معادله أها در جهت ت است. در این راستا شایسته است سیاست

                                                                                                                                                            
1  - Gerrit-jan,K 
2  - Almeida, C.M 
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ظیفه افزایش ها بایستی و (عرضه و تقاضا) به کار گرفته شوند. در حالی که برخی از این سیاست

بایست در راستاي افزایش میزان کارایی در  عرضه زمین را در بازار داشته باشند. برخی دیگر می

در بازار زمین تنظیم گردند. هدف دوم  مؤثراستفاده از اراضی شهري و لذا کاهش تقاضاي 

ین است. هاي هدف) به ویژه طبقات کم درآمد به بازار زم هاي ویژه (گروه افزایش دسترسی گروه

زیرا در  .ثیر عملکرد آزادانه بازار زمین بر روي قیمت اراضی شهري استواسطه تأ هاین توجه ب

ثیر فشارهاي سیاسی، اقتصادي توانایی دولت و بخش خصوصی تحت تأ کوتاه مدت معمولاً عدم

قیمت تر ثروت در جامعه باعث افزایش  و اجتماعی در عرضه زمین به میزان کافی و توزیع عادلانه

پذیر و کم درآمد و همچنین  هاي آسیب گردد. افزایش قیمت زمین عملاً دسترسی گروه زمین می

نهادهاي خدماتی را به بازار زمین کاهش خواهد داد. به عبارت دیگر، مدیریت توسعه پایدار 

هاي اصلی زمین در جهت بهبود عملکرد بازار،  نماید تا ضمن تنظیم سیاست شهرها ایجاب می

هاي خدماتی به  هاي در راستاي افزایش دسترسی اقشار کم درآمد و سازمان ان سیاستهمزم

  ).Kivell, 1993; 106بازار زمین نیز اتخاذ گردد (

 

  نقش زمین در توسعه شهري

گانه توسعه شهري شامل سیاست توسعه شهري متصل یا پیوسته،  هاي سه سیاست

باشد (آیینی و  توسعه میان افزا می درونزا یا سیاست توسعه شهري منفصل یا نا پیوسته و توسعه

  .)130: 1392؛ رحیمی، 48: 1388اردستانی، 

این نوع از توسعه شامل توسعه پیوسته شهرکها در جوار محدوده توسعه : توسعه متصل

  باشد.  یافته شهر می

سیاست  به عنواناي مناسب از مادرشهر  هاي جدید در فاصله : ایجاد شهركتوسعه منفصل

: 1392؛ رحیمی، 48: 1388گردد (آیینی و اردستانی،  وسعه منفصل و ناپیوسته محسوب میت

130(.  

اي از توسعه و یا توسعه مجدد زمین است  توسعه میان افزا شکل ساده :توسعه میان افزا

یی که در حال حاضر جایگاهی در شهر نداشته، فضاهاي خالی و ها که توسعه را بر روي کاربري

 ,Farris( دهد طور کامل مورد استفاده قرار نگرفته اند، مورد توجه قرار می هیی که بها یا زمین

2001: 14.(  

سال اجراي قوانین زمین شهري بعد از پیروزي انقلاب اسلامی و تحقیق پیرامون  20تجربه 

دهد تنها سیاست انحصار زمین در دست  نتیجه اجراي قوانین در شهرهاي بزرگ کشور نشان می

ي  هاي کارساز نیست و در همه شهرهاي بزرگ، علیرغم تجربه بیست ساله و شهرداريدولت 

ترین اراضی داخل و  ترین و مناسب اجراي قوانین زمین، همگی امکان در انحصار گرفتن مرغوب
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ها داده است. هنوز بسیاري از نیازهاي سکونتی و خدمات  خارج شهرها را به دولت و شهرداري

مین نشده است و این در حالی است که قوانین مذکور به لحاظ رد نیاز تأأسیسات موشهري و ت

گونه قوانین در حد ضرورت و براي زمانی معین وضع و اجرا  استفاده از احکام ثانویه که باید این

: 1392شوند، داراي مهلت معین بوده و زمان حاکمیت و اجراي آنها سپري شده است (رحیمی، 

  ).148: 1378و ثابتی،  32

  

  نتایج و بحث:

  بررسی و تجزیه و تحلیل الگوي توسعه و فرم گسترش فضایی شهر تبریز

باشد. میبندي ن شهر تبریز از نظر الگوي کلی فرم شهري داراي یک شکل خاص قابل طبقه

طـوري   ثیر از توسعه ادواري فرمهاي متفاوتی را به خود گرفته است. بـه شکل شهر تبریز به تبع تأ

گرایانه را در بافت تاریخی شهر (هسته مرکزي)، شکل شعاعی را در بافت داخلـی،   که شکل درون

هـاي نــو و  شــکل شـطرنجی را در بافــت  ،ايشـکل حلقـوي را در میــان بافـت داخلــی و حاشـیه    

تـوان ملاحظـه نمـود (مهندسـین     ریزي شده و شکل آشفته را در بافتهـاي غیررسـمی مـی    برنامه

با توجه بـه مرکـز گریـزي     1345 – 70ین در فاصله سالهاي ). همچن123:  1385مشاور زیستا، 

ها (عمـدتاً در غـرب شـهر) گسـترش جدیـد فعالیتهـاي تجـاري در        فعالیتهاي صنعتی به حاشیه

یابنـد،  هاي مهمی که از مرکز بـه سـوي حاشـیه شـهر امتـداد مـی      پیرامون مرکز و در طول جاده

 ـ زمانهاي عمـومی از مرکـز شـهر بـه طـرف      جـایی فعالیتهـاي ادارات دولتـی و سـا     هتمایل به جاب

پیرامون(شرق و جنوب شرقی)، انتقال گروههاي اجتماعی بالا دست از مرکز بـه طـرف حاشـیه و    

هاي شمالی و جنـوب شـهر سـبب شـده تـا مورفولـوژي       ظهور سکونتگاههاي غیررسمی در کناره

اختار شـهري نشـان   الگوي توسعه شهر تبریز برخی تشابهات را با الگوي قطاعی همر هویت در س

). اما الگوي توسعه تبریز در حال حاضر با توجه بـه گسـترش شـهر در    18 ،1380دهد (عظیمی، 

اسـت. از   "خطـی "قسمتهاي شرقی و جنوب شرقی و در امتداد محورهاي ارتباطی داراي شـکل  

باشـد. بنـابراین شـهر از    این حیث شهر تبریز داراي یک فرم خاص در کلیت کالبدي خـود نمـی  

باشد که تمایل به توسـعه خطـی در   گوي عملی ترکیبی از نظر فرم و شکل شهري برخوردار میال

ي مختلـف را نشـان   ها ي شهري در دودهها نقشه ،1امتداد محورهاي مواصلاتی دارد. شکل شماره

  دهد. می

 

  تکوینی شهر تبریز سیر

  یص داد:توان پنج دوره اصلی در توسعه کالبدي شهر تشخاز نظر توسعه فضایی می
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باشـد  موجـود مـی   هایی که از شهر تبریـز : از جمله اولین تصاویر و نقشههسته اولیه شهر-

مـیلادي از تبریـز دیـدن نمـود،      1673مربوط به دوران صفویه است. شاردن که در اوایـل سـال   

تصاویري از تبریز ارائه داده است که در آن بناهایی ماننـد شـنب غـازان، قلعـه، مسـجد جـامع،       

هایی به دور شـهر  خورد در این تصویر بارو و دروازهعلیشاه و چند بناي دیگر به چشم میمسجد 

 ).  1ترسیم گردیده است (شکل

  

  

  

  

 

  

  

 
 
 
 

 نقشه تبریز در دوره صفویه میلادي 1780نقشه تبریز در سال 

  

  

  

  

 

  

  

  

  

 
 1298نقشه دارالسطنه تبریز در سال  1906نقشه تبریز در سال 

  )18: 1385ي مختلف (مهندسین مشاور عرصه، ها : شهر تبریز در دوره1ه شمار نقشه

 
  م  1673: نقاشی شاردن از تبریز در آوریل 1شکل 

 )250: 1375(مأخذ: توکلی مقدم،  
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 112,5تبریـز قبـل از قاجـار در یـک محـدوده تقریبـی        شهر تبریز پیش از قاجـار:  -

ره پس از اسـلام در خصـوص سـاخت شـهري     گسترش یافته بود و از سازمان فضایی دو هکتاري

  برخوردار بوده است. 

اي در ایـن دوره هسـته مرکـزي شـهر داراي محـدوده     : 1340از اوایل دوره قاجار تـا   -

نزدیک به چهار صد هکتار در پیرامون مجموعه بازار است و آخرین باروي شهر تمـام گسـتره آن   

اي که طی این دوره بر پیکره کالبدي محدوده ).6: 1367گیرد (صفا منش و دیگران، را در بر می

 1711هکتار می باشد که مساحت شهر در این دوره را بـه   600شهر تبریز افزوده شده نزدیک به

هکتار افزایش داده است. این بخش از شهر محل استقرار کاربري مسکونی بوده و به طور پراکنده 

باشـد. منـاطق مسـکونی ایـن     ا ناحیه مـی هاي خدماتی در حد عملکردهاي محله تداراي کاربري

  دهد. بخش از شهر اقشار اجتماعی متوسط کارگري را در خود جاي می

هکتـار بـر    7417,5در این دوره سطحی بـالغ بـر   :  1370تا  1340دوره بین سالهاي  -

ها اندام کالبدي شهر افزوده گردید. گسترش شهر ناشی از نیازهاي جدید شهر با استقرار فعالیت

اي و ملی در این دوره بیش از پـیش شـتاب گرفـت. اسـتقرار صـنایع در      و خدمات سطح منطقه

 غرب شهر از این دسته عوامل است. از ویژگیهاي این دوره توسعه کالبدي، ایجاد مراکز سـکونتی 

اي از جملـه شـهرك   هـاي مسـکونی حومـه   باشـد. رشـد مجتمـع   اي در پیرامون شـهر مـی  حومه

ائل گولی، آخماقیه و روستاي لالـه بـا نقـش خوابگـاهی قابـل       طراف محورزعفرانیه، شهرکهاي ا

  توجه است. 

این دوره از گسترش فضـایی در شـهر تبریـز، شـروع توسـعه      : 1390تا  1370دوره بین  -

سریع و گسترش به پیرامون و در نتیجه رشد اسپرال شـهري بـوده اسـت. در ایـن دوره، توسـعه      

شدت فراوان شکل گرفته است. مساحت توسعه شـهر در ایـن    شهر به شرق و شمال شرق شهر با

هکتـار بـه مسـاحت     15768,8هزار هکتار می باشد که در مقایسه با دوره قبل،  25دوره نزدیک 

سـال مسـاحت شـهر     20شهر افزوده شده است که نتایج بررسی نشانگر این است کـه در مـدت   

  ).2ره شما نقشهو 1برابر شده است (جدول شماره  2,7بیش از 
  

  : مساحت شهر تبریز در ادوار مختلف تاریخی1جدول شماره 

 دوران توسعه مساحت

 هسته اولیه 10,3

 قبل از قاجار 112,5

 1340تا  1711,4

 1370تا  9128,9

 1390تا  24897,8

  شه هاي موجودمأخذ: نگارنده با استفاده از نق
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  )1391توسعه ادواري شهر تبریز(لطفعلی زاده لاهرودي،  :2نقشه شماره 

  

  واگذاري زمین هاي وسعه شهر تبریز و سیاستها و طرح ت بررسی برنامه

کیـد بـر نقـش    ضـمن تأ  ،اي تا جامع شهر هاي توسعه شهري تبریز از سطح منطقه در طرح

صـنعتی، اداري و بازرگـانی    غرب کشور و تقویت عملکرد و غرب کلانشهري شهر در منطقه شمال

صادر شده است کـه ایـن    هاي گوناگونی آن براي توسعه و گسترش شهر، راهکارها و دستورالعمل

  بندي است:   راهکارها در سه گروه کلی قابل طبقه

 ـ       طـوري کـه توزیـع     هگروه اول ـ ایجاد سلسـله مراتـب در شـهرهاي منطقـه کلانشـهري، ب

هـا صـورت بگیـرد. گـروه دوم ـ       جمعیت شهري متناسب با نوع فعالیـت اقتصـادي در زیرمنطقـه   

غرب که به لحاظ جغرافیایی و زیست محیطـی،   ریزي براي گسترش پیوسته شهر به سمت برنامه

ریـزي بـراي گسـترش     بندي شهر شرایط بهتـري دارد. گـروه سـوم ـ برنامـه      اقتصادي و استخوان

هـاي موجـود کـه حاصـل آن      تقویـت سـکونتگاه   هاي جدید و یا سکونتگاه ناپیوسته شهر با ایجاد

  سهند در غرب شهر است.   احداث شهر جدید

ي اخیر، دو نوع توسعه و گسترش فضایی کالبدي شکل ها در دهه در توسعه شهري تبریز

  گرفته است که عبارتند از: گسترش با برنامه و گسترش بی برنامه.

: با اتخاذ سیاست واگذاري زمین و مسکن در قالب قانون زمین گسترش با برنامه-

راي اقشار مختلف جایی ب هسازي در محدوده قانونی شهر تبریز، جاب سازي و شهرك شهري، آماده

 2در درون شهر تبریز و همچنین مهاجران به شهر تبریز، مهیا شده است. براساس جدول شماره 

هکتار زمین شهري براي ساخت و ساز در اختیار  1241، حدود 70در شهر تبریز تا دهه 

ر در شمال شرقی و شرق تبریز صورت گرفته است که مغای شهروندان قرار گرفته است که عمدتاً

  بینی شده شهر در طرح جامع شهري بوده است. با جهت توسعه پیش
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برنامه: گسترش بی برنامه شهري تبریز شامل محدودهایی است که عمدتاً در  گسترش بی-

هاي کم درآمد مهاجر و یا از درون شهر  جنوب و شمال شهر تبریز استقرار یافته و توسط گروه

که در واقع به تصرف ساکنین  ها ). این محدوده3ه شمار نقشهبراي اسکان انتخاب شده است (

کم بالاي جمعیتی در افعلی درآمده در قطعاتی کوچکتر از متوسط شهر ساخته شده و داري تر

که نتیجه  هاي بدمسکنی محسوب کرد محدوده توان آنها را جزء طور کلی می هباشند. ب شهر می

سکن است. به طور کلی این روند و عدم مین مأدرآمد به ت  هاي کم العمل خودجوش گروه عکس

   ها، نتایج زیر را براي شهر تبریز داشته است: ارتباط بین برنامه

اساس مطالعات گسترده و طرح جامع صورت  عدم تحقق جهت گسترش شهر که بر - 1

که جهت گسترش شهر در طرحهاي جامع شهر تبریز مغایر با توسعه جدید  طوري هگرفته است. ب

سازي و  هاي آماده تخلیه انرژي اقتصادي اقشار مختلف مردم در محدوده -2است. شهري بوده 

بافتهاي  فرسودگی -3سهند.  هاي پیرامون شهر و به دنبال آن عدم توسعه شهر جدید شهرك

 2500مرکزي شهر و تضعیف نقش سکونت در آنها. براساس نقشه بافت فرسوده شهر تبریز، 

درصد کل محدوده شهر)بافتهاي فرسوده به خود اختصاص داده  10هکتار از محدوده شهر را (

 افزایش مساحت شهر و -4باشد.  هاي غیررسمی می است که شامل بافتهاي مرکزي و سکونتگاه

 1700که مساحت  طوري هرسانی به شهر. ب ن افزایش هزینه نگهداري و خدماتبه دنبال آ

: 1392هزار هکتار در وضع موجود رسیده است (رحیمی،  25، به 1335هکتاري شهر در سال 

10.(  

  70تا دهه  ي مسکونی تبریزها : توسعه شهرك2جدول 

 نام محل
موقعیت در 

 شهر

هاي درآمدي  گروه

 جذب شده

مرحله 

 عملیاتی

مساحت 

 هکتار
 زمان واگذاري

 )70بعد از انقلاب (دهه   272 خاتمه یافته هاي بالا و متوسط گروه شمال  باغمیشه

 قبل از انقلاب 250 خاتمه یافته هاي بالا  گروه شمال شرق شهرك ولیعصر

 )70بعد از انقلاب (دهه  183 خاتمه یافته گروه متوسط و پایین شمال غرب کوي ارم کشتارگاه

 )70بعد از انقلاب (دهه  101 خاتمه یافته گروه متوسط  جنوب شرق  عفرانیهز

 )70بعد از انقلاب (دهه  25 خاتمه یافته گروه متوسط  شرق  کشتارگاه رضوانشهر

 )70بعد از انقلاب (دهه  95 خاتمه یافته گروه متوسط  شرق  فتح آباد

 قبل از انقلاب 15 خاتمه یافته گروه متوسط و پایین جنوب  شهرك امام 

 )70بعد از انقلاب (دهه  25 خاتمه یافته گروه متوسط شرق  کوي لاله تبریز

 )70بعد از انقلاب (دهه  15 خاتمه یافته گروه متوسط و بالا  شرق تپه گلشهر

 )70بعد از انقلاب (دهه  220 خاتمه یافته گروه متوسط و بالا  شرق  رواسان

 )70بعد از انقلاب (دهه  20 خاتمه یافته سط و بالا گروه متو شرق  اراضی بعثت

  ).35: 1378خذ: (اسکندري دورباطی و افتخاري راد، أم
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  هاي غیررسمی در تبریز  صورت سکونتگاهه : نقشه گسترش بی برنامه ب3شماره  نقشه

  )145: 1385خذ: مهندسین مشاور زیستا، أ(م

  

 سیاستهاي واگذاري زمین و مسکن در دهه اخیر

ها به واسطه وجود منابع آب و کشاورزي  در طول تاریخ، توسعه و گسترش سکونتگاه

ي اخیر نیز از این قاعده مستثنی نبوده و ها صورت گرفته است. گسترش شهر تبریز در دهه

مین مسکن و زمین براي گسترش شهر بر روي اراضی مناسب کشاورزي و باغات أسیاستهاي ت

شهر تبریز، فقط در بین سالهاي  5س مصوبات کمیسیون ماده اسا شهر صورت گرفته است. بر

هکتار از اراضی قسمت شرقی شهر تبریز که در طرح جامع، براي  1792,3، 1385تا  1380

خدمات کلانشهري در نظر  ایجاد فضاي سبز و جنگلکاري و خدمات عمومی شهري و مخصوصاً

ی اختصاص یافته است. این اراضی گرفته شده بوده است، براي ایجاد شهرکهاي جدید مسکون

ي مسکن ارگانها و ادارات و سازمان ها شامل اراضی ملی بوده است و توسط تعاونی که عمدتاً

 مختلف واگذار شده است.

در قسمت  ،عاشورا طراحی و مصوب شده است 31که براي لشگر  3و  2، 1شهرکهاي نصر 

هکتار در سالهاي  100با مساحت  ها كشرقی شهر تبریز استقرار خواهد یافت. این شهر شمال

شهر تبریز مصوب شده است.  5) در کمیسیون ماده 3(نصر  1382) و 2و  1(نصر  1381

هکتار در انتهاي محدوده شرقی شهر  215شهرك صنعتی سه راهی ولیعصر با مساحتی معادل 

بر خروج طرحهاي مختلف شهري مبنی  و پیشنهادهاي ها گسترش یافته است. با وجود توصیه
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قسمت شرقی شهر به دلیل وزش باد غالب  مراکز صنعتی از داخل محدوده شهري و مخصوصاً

  گردد. شهر از شرق به غرب، این شهرك با این وسعت در قسمت شرق شهر مستقر می

باشد. توپوگرافی  : در اراضی معروف به فتح آباد در حال ساخت میشهرك خاوران

ي آماده سازي باعث وجود مشکلات اقتصادي فراوان ها یش هزینهافزا نامناسب محدوده و نتیجتاً

هاي صورت گرفته، در توسعه  اساس مطالعات و بررسی جهت ساخت شهرك گردیده است. بر

گونه توجهی  کرد از بین رفته است و هیچ این مسیر عبور می این شهرك جاده ابریشم نیز که از

هکتار وسعت  870است. این شهرك با  جهت حفظ این نماد تاریخی شهرك صورت نگرفته

  باشد.  هزار نفر در حال ساخت می 150براي 

ي دیگري همچون دادگستري، ژاندارمري، مرزداران، امیدیه، مصلی و فجر نیز در ها شهرك

اند که نشانگر توسعه شهري رو به  طرح جامع شهر تبریز استقرار یافته 8قسمت شرقی و منطقه 

  باشد. د افقی در تبریز میپیرامون و در نتیجه رش

  

  80: شهرکهاي مصوب در قسمت شرق شهر در دهه 3جدول شماره 

 سال تصویب مساحت به هکتار نام شهرك

 1380 215 شهرك صنعتی سه راهی ولیعصر

 1381 43,3 2و 1نصر 

 1382 36,7 3نصر 

 1384 17,8 دادگستري

 1384 131 ژاندارمري

 1384 146 کرکج و امیدیه

1384   270 مصلی  

1380   33 مرزداران  

 1385 870 شهرك خاوران

 1384 29,5 فجر

-   1792,3 جمع    

  تبریز 5خذ: نگارنده با استفاده از مصوبات کمیسیون ماده أم

  

ي مسکونی در منطقه خدماتی ها شهر، زمینه ایجاد شهرك 5مصوبات کمیسیون ماده 

اي و شهري شده است، بلکه  مات منطقهشهر (شرق) فراهم کرده که نه تنها باعث کمبود خد

باعث تخریب زمینهاي زراعی و باغات موجود در مسیر توسعه شهرکها گردیده است. در طرح 

بینی شده  شهر، محل احداث و توسعه خدمات کلان شهري پیش 8جامع شهر تبریز، منطقه 

دمات شهري و ي مسکونی در این قسمت از شهر، تبریز از لحاظ خها بود که با توسعه شهرك
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کلان شهري در سطح نازلی قرار گرفته است و بیشتر اراضی مناسب کشاورزي و فضاي سبز و 

ي سودآور تغییر یافته است. ضوابط طرحهاي جامع و تفصیلی ها باغات در این منطقه به کاربري

مترمربع تبیین کرده است که شهرکهاي  175شهر تبریز حداقل تفکیک قطعات مسکونی را 

که قطعات  طوري هلاحداث در محدوده شهري تبریز نیز از این قاعده تبعیت کرده است. بجدیدا

مترمربع در نظر گرفته شده است. همچنین ضوابط  300مسکونی در طرح خاوران بیش از 

مذکور واحدهاي مسکونی را موظف به ایجاد یک پارکینگ براي هر واحد مسکونی کرده است 

ي ها مین پارکینگ براي مجتمعوري بهینه و تأ براي بهره که مالکان و سازندگان مسکن

دهند. همچنین با توجه به اطلاعات اخذ شده از چندین  مسکونی، متراژهاي بالا را ترجیح می

بنگاه معاملاتی املاك، قیمت هر متر مربع مسکن در این شهرکها در حدود دو میلیون تومان 

مین این هزینه براي مسکن در باشد که تأ مترمربع می 100باشد و متراژ آپارتمانها نیز بالاي  می

هاي متوسط و متوسط به بالا  به گروه هاي کم درآمد جامعه نبوده و عمدتاً توانایی گروه

، نشانگر 3اختصاص داده شده است. بنابراین نتایج ارزیابی شهرکهاي مذکور در جدول شماره 

هاي کم  گذشته تبریز بوده است که این گروههاي کم درآمد در توسعه دهه  عدم توجه به گروه

مین مسکن مناسب در بخشهاي رسمی شهري، به أدرآمد با توجه به عدم توانایی مالی جهت ت

توسعه و گسترش  مین مسکن مراجعه کرده و نتیجتاًرسمی تأناچار به بخشهاي غیر

  سکونتگاههاي غیررسمی را در تبریز به بار آورده است.

هاي کم درآمد در ایران و شهر  مین مسکن براي گروهأسیاستهاي ت یکی ازمسکن مهر: 

باشد که با عنایت به قانون ساماندهی مسکن و  هاي اخیر مسکن مهر می در سال تبریز

واحد  500هزار و  35ي ابلاغی براي شهرهاي با جمعیت بالاي یک میلیون نفر، تعداد ها برنامه

یف گردیده بود که در سالهاي اخیر بخشی از پروژه برنامه مسکن مهر در شهر جدید سهند تعر

ه شده در قالب مسکن ها نشانگر این است که مسکن ارائ مذکور تکمیل گردیده است. ارزیابی

هاي  کیلومتري از شهر تبریز مورد استقبال گروه 35مهر در این بخش از تبریز به خاطر فاصله 

مساکن از شهر تبریز، عدم پیش بینی خدمات هدف قرار نگرفته است. علاوه بر فاصله دور این 

این فضاها را تبدیل به  و کاربریهاي عمومی مناسب و کیفیت نامناسب ساخت و سازها، رفاهی

روح و فاقد حیات اجتماعی کرده است که در کنار عوامل دیگر، باعث عدم استقبال  فضاي بی

  مناسب از مسکن مهر در شهر تبریز شده است.
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  کرد سه گانه توسعه شهري در تبریز:سیاست و روی

بررسی توسعه شهري در تبریز نشانگر توجه زیاد به این سیاست براي توسعه متصل: 

هاي شمال شرقی، شرق و جنوب شرقی بوده است.  ي گذشته در قسمتها توسعه شهر در دهه

و  یاغچیان استقرار شهرکهاي باغمیشه، رشدیه و ولی امر در ضلع شمال شرقی، شهرکهاي

، مرزداران، فجر و... در 2خاوران در ضلع جنوب شرقی و شهرکهایی همچون امیدیه، نصر ا و 

  باشد.  ضلع شرقی شهر از جمله این شهرکهاي متصل به شهر می

: در شهر تبریز این سیاست با ایجاد شهر جدید سهند در جنوب تبریز و توسعه منفصل

شهر جدید شهریار در ضلع  . همچنین اخیراًکیلومتري از شهر تبیین شده است 35به فاصله 

اهر، از مرحله تصویب گذشته است و فاز اول اجرایی در حال اجرا  -شرقی و در جوار جاده تبریز

باشد. بررسی این نوع از توسعه در شهر تبریز نشانگر این است که با وجود توجه به این نوع  می

رش شهرکهاي متصل و در پیرامون شهر از رویکرد توسعه در سالیان گذشته، به دلیل گست

   تبریز، توسعه منفصل نیز کمتر مورد استقبال قرار گرفته است.

هاي اصلی در توسعه میان افزایی در شهر تبریز در سالهاي  از سیاست :توسعه میان افزا

باشد. ایجاد تسهیلاتی همچون افزایش تراکم  اخیر، بهسازي و نوسازي بافتهاي فرسوده می

ي شهرداري و اختصاص وام، باعث توجه به ها ي صدور پروانه و سایر هزینهها نی، تخفیفساختما

ي صادره ها این نوع بافتها گردیده است. براي بررسی این سیاست در شهر تبریز از آمار و پروانه

منطقه شهرداري  8(در این محدوده زمانی اطلاعات براي  1389تا  1382در شهر تبریز از سال 

اساس نقشه مصوب  هماهنگ در دسترس بوده است) استفاده شده است. بر صورت هب

هکتار از بافتهاي موجود شهري به این نوع از بافتها  2500ي فرسوده در تبریز، ها محدوده

طور که در  اند. همان شهرداري اسقرار یافته 8و  4، 3در مناطق  اختصاص یافته است که عمدتاً

ي ها هکتار زیربناي پروانه 2269,9، از 1389تا  1382سال  نمایان است از 4جدول شماره 

اند. یعنی در  به خود اختصاص داده 5درصد را منطقه  17,8و  2درصد را منطقه  22,6صادره، 

سال مربوط به منطقه شرقی، جنوب شرقی و  8درصد از گسترش شهري در این  40,4واقع 

شوند که نشانگر تداوم  را شامل میباشد که مناطق پیرامونی شهر  شمال شرقی شهر می

 14,1 ،درصد 16,1به ترتیب با  8و  4 ،3باشد. مناطق  به پیرامون شهر می گسترش شهري

اند که  درصد از توسعه شهري را به خود اختصاص داده 32,4درصد، در مجموع  2,2درصد و 

جنوبی و جنوب مناطق  بیشترین میزان این توسعه، به سوي زمینهاي اطراف مناطق، مخصوصاً

فرسوده و گسترش از  باشد و توجه به بهسازي و نوسازي بافتهاي مربوط می 3شرقی منطقه 

درون شهر در کنار توسعه لجام گسیخته شهري، کمتر مورد توجه بوده است. بنابراین همانطور 
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صادره ي ها ي ساختمانی صادر شده شهرداري نمایان است و بیشتر پروانهها که در ارزیابی پروانه

طور که باید، بحث توسعه  مربوط به مناطق پیرامونی و اطراف شهر اختصاص یافته است و آن

صورت  همیان افزاي شهري مورد توجه قرار نگرفته است و توسعه اصلی شهر در دهه گذشته، ب

  ).4صورت افقی شکل گرفته است (جدول شماره  هتوسعه به پیرامون و ب

  

ي ساختمانی صادره در شهرداري تبریز به تفکیک مناطق از ها بناي پروانه: تعداد و زیر4جدول شماره

  1389تا  1382سال 

 درصد از کل 1389تا  1382ي صادره از سال ها کل زیربناي پروانه منطقه بندي شهرداري

 11,5 2619404 1منطقه 

 22,6 5133303 2منطقه 

 16,1 3665100 3منطقه 

 14,1 3205941 4منطقه 

 17,8 4031988 5منطقه 

 1,8 418762 6منطقه 

 5,9 1350394 7منطقه 

 2,2 493383 8منطقه 

 100,0 22699250 جمع

  خذ: نگارنده با استفاده اطلاعات پروانه ساختمانی در مناطق هشتگانه تبریزمأ

  

 گیري: بندي و نتیجه جمع

ل به توسعه به ي اخیر نشانگر تمایها بررسی شهر تبریز چه در حال حاضر و چه در دهه

پیرامون و افزایش محدوده داشته است. با این تفاوت که سرعت توسعه و میزان افزایش محدوده 

ي اخیر با شدت فراوانی صورت گرفته است. ها شهري و همچنین ایجاد شهرکهاي جدید در دهه

 و 40ي ها رویه جهت یافتن شغل مناسب در دهه گسترش صنایع و در کنار آن مهاجرتهاي بی

برنامه و نامناسب در بخشهایی از شهر تبریز شده است.  گذار توسعه بی شمسی، پایه 50

هاي  صورت گسترده، سکونتگاه هي اخیر در قسمت شمالی و جنوبی شهر بها که در دهه طوري به

العمل به سیاستهاي  غیررسمی شکل گرفته است. این نوع از توسعه شهري حاصل عکس

هاي کم  مین مسکن براي گروهتأ باشد که در ارائه و شهر تبریز میواگذاري زمین و مسکن در 

طور که در جداول توسعه شهري تبریز در  درآمد و ضعیف جامعه کمتر توجه شده است. همان

هاي کم  ي اخیر مشخص شده است، فقط محدوده کوي ارم و شهرك امام، براي گروهها دهه

اگذار شده و شهرکهاي احداث شده براي درآمد در نظر گرفته شده است و بقیه اراضی و
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ها، باعث هجوم  گذاري مین گردیده است. بنابراین، این نوع سیاستهاي متوسط و بالا تأ گروه

ها در شهر تبریز  مین مسکن غیررسمی و توسعه این نوع از سکونتگاههاي کم درآمد به تأ گروه

جود آورده، بلکه موجبات و هشده است و نه تنها مشکلات کالبدي در توسعه شهري را ب

هاي  گذاري هاي اجتماعی در محدوده شهري گردیده است. در مجموع در سیاست ناهنجاري

ي اخیر کمتر مورد توجه قرار ها درآمد در دهه هاي کم توسعه شهري و واگذاري زمین، گروه

. نتایج باشد گرفته است و یکی از دلایل نابسامانی توسعه شهري تبریز، ناشی از این امر می

ارزیابی نشانگر این است که اکثر سیاستهاي توسعه تبریز در مناطقی از شهر صورت گرفته است 

توجه به شکل  ي آماده سازي باها که زمین در آن بخشها، قیمت بالایی داشته و همچنین هزینه

ي اراضی و ها و توپوگرافی زمین بسیار بالا بوده است. در کنار این مسایل، اکثر تفکیک

هاي کم درآمد توانایی خرید و حتی  ساختمانهاي ساخته شده با متراژ بالا بوده است که گروه

مین مسکن روي یر به بخشهاي غیر رسمی توسعه و تأیی را نداشته و ناگزها اجاره چنین مسکن

و مناطق  ها آورند. بنابراین در شهر تبریز، سه عامل یعنی بالا بودن قیمت زمین شهرك می

 ،ده براي توسعه، بالا بودن هزینه آماده سازي و تفکیک به متراژ بالاي زمین و مسکنانتخاب ش

باشد. طرح جامع اول  ي جدید شهري میها هاي کم درآمد در توسعه نشانگر عدم توجه به گروه

غرب  شهر تبریز توسعه شهر را به جنوب و طرح جامع دوم شهر توسعه شهر را به طرف شمال

که توسعه شهر بر خلاف هر دو طرح، به طرف شرق و شمال شرقی به دلیل پیشنهاد کرده است 

ي اخیر، توسعه شتابزده ها صورت گرفته است. در دهه ها استقرار اراضی ملی در این محدوده

شهر به طرف شمال شرق و شرق شهر تبریز، باعث رشد اسپرال و پراکنده شهر تبریز شده است 

، بار اقتصادي فراوانی بر ها سیسات زیربنایی براي این محدودهجهت ایجاد تأ ها مین هزینهأکه ت

دوش شهر تبریز گذاشته است. تشویق توسعه به پیرامون و افزایش محدوده شهري از طرف 

مدیران شهري نیز بر مشکلات شهر تبریز افزوده است و بررسی شهرکهاي مصوب در ضلع 

ضی مناسب و بایر در محدوده داخلی شهر باشد. با وجود ارا شرقی شهر تبریز موید موضوع می

مسکن و خدمات مورد نیاز شهروندان، اراضی پیرامون شهر که عمدتا نیز جزء  جهت توسعه

باشند، به توسعه شهري اختصاص یافته است. شهرکهاي خاورن،  اراضی مناسب کشاورزي می

و یا در حال توسعه مرزدارن، نصر، امیدیه و امثال آنها که در ضلع شرقی شهر توسعه یافته 

طرح جامع شهر تبریز احداث خواهند شد که بررسی طرح تفصیلی  8باشد، در منطقه  می

مین خدمات مورد نیاز ساکنان أشهرکهاي مذکور، نشانگر ترکم بالاي جمعیتی بدون توجه به ت

، 8باشد. در طرح جامع شهر، منطقه  اي و شهري در محدوده می شهرك و خدمات منطقه

دمات کلانشهري و منطقه توسعه فضاي سبز شهري در نظر گرفته شده بود که با منطقه خ



 ....و تاثیر آن سیاستهاي زمین شهري                        127

ي مسکن جهت توسعه شهري در این ها هاي واگذاري زمین به ارگانها و تعاونی اعمال سیاست

محدوده، توجهی به مطالعات طرح جامع شهري نگردیده است و با توسعه این شهرکها در دهه 

ن ترتیب نتیجه دو چندان خواهد شد. بدی ه شهري در تبریزآتی در شرق شهر، مشکلات توسع

به رویکرد  ي گذشته، عمدتاًها مطالعه نشانگر این است که در توسعه شهري تبریز در دهه

ادامه روند توسعه  توسعه متصل از طریق ایجاد شهرکهاي مسکونی در پیرامون شهرها و نتیجتاً

توجه بوده است که ادامه این روند در سالهاي افقی و تخریب باغات و اراضی کشاورزي مورد 

  هاي شهري تبریز را تشدید خواهد کرد. آتی پیچیدگی
  



  128                                          48فصل نامه آمایش محیط، شماره 

   و مآخذ: منابع

سیاستهاي واگذاري زمین و توسعه شهري.  .1378. ، افتخاري راد، ز.، زدورباطی دريکن -1

 مجموعه مقالات همایش زمین و توسعه شهري، مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازي و

 معماري ایران. تهران. 

هاي برنامه  یابیارز رمعیا دم،مر کترمشا و فرینیزآبا م. هر1388یینی، م.، اردستانی، ز. آ - 2

 .58-47، 5توسعه درونزاي شهري، نشریه هویت شهر، 

  صفحه 250،.نشرمیعاد: ،تهران1ۀشهرهاي ایران،جوجه تسمیتوکلی.   - 3

با قوانین و مقررات زمین، مجموعه . ارتباط طرحهاي توسعه شهري 1378ثابتی، محمد،  -4

همایش زمین و توسعه شهري، مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازي و معماري  -مقالات 

 صفحه. 765آذرماه،  8-6ایران. تهران، 

(نمونه  شهري مدیریت تهدید یا فرصت فرسوده؛ . بافت1398 .م م.، رضویان، خزایی، -5

 .126-101)، 46( 12محیط،  آمایش فصلنامه نهاوند)، شهر فرسوده بافت :موردي

.  ارزیابی مسکن مهر در ایران و ارایه 1394، ا.، نوراللهی، ح.، رشیدي، ن.، رحمانی، م. خلیلی - 6

 .92-83: 13راهکارهایی براي بهبود آن. فصلنامه مطالعات شهري، 

: 65 ها، مه عباسکیانی،مجله شهرداريسیاست زمین و رشد شهري، ترج .1383ه. رابکین، د -7

18-20. 

: کالبدي با تاکید بر توسعه میان افزا-ی و مدلسازي توسعه فضاییابیارز.1392حیمی، ا. ر -8

 212، رساله دکتري در جغرافیا و برنامه ریزي. دانشگاه تبریز. زیشهرتبري کلانمورد نمونه

 صفحه.

 نمسک قیمت بر مؤثر عوامل . بررسی1398عبانپور، ز.، شکرگزار، ا.، جعفري مهرآبادي، م. ش -9

 .82-63): 46( 12 محیط، آمایش نامه رشت)، فصل شهر :موردي (مطالعه

 160، پویش  شهرنشینی و مبانی نظام شهري، چاپ اول، نشر نیکا .1381 .عظیمی، ن -10

 صفحه.

جایگاه شهرهاي جدید در . 1388قراخلو، م.، شعبانی فر، م.، حسینی، ع.، احدزاده، ث.  -11

 .35- 18): 125(28، مسکن و محیط روستا، توسعه مسکن

 با مقابله رویکرد بر تأکید با شهري زمین قوانین و سیاستها بر . تحلیلی1398لاله پور، م.  -12

 محیط، آمایش نامه تهران، فصل شهر کلان :پژوهی مورد شهري؛ زمین در بازار سوداگري

12 )47 :(138 -205. 



 ....و تاثیر آن سیاستهاي زمین شهري                        129

سایتهاي اسکان . بررسی خطر زلزله به منظور مکانیابی 1391لطفعلی زاده لاهرودي، ع.  -13

تبریز، پایاننامه  5و  1موقت با استفاده از سیستم اطلاعات جغرافیایی، نمونه موردي مناطق 

 صفحه. 156کارشناسی ارشدرشته جغرافیا و برنامه ریز شهري، دانشگاه تبریز، 

. تاثیر سیاستهاي واگذاري زمین و مسکن دولتی 1390مشکینی، ا.،سجادي، ژ.، تفکري، ا.  -14

: 23کالبدي شهرهاي ایران (نمونه موردي: شهر کرمانشاه)، جغرافیا و توسعه،  در گسترش

47-67. 

 صفحه. 285) مطالعات طرح حاشیه نشینی شهر تبریز، 1385مهندسین مشاور زیستا. ( -15

گزارشات طرح  .1385. مهندسین مشاور زیستا،عرصه، نقش محیط و نقش جهان پارس -16

 .صفحه 1520، تفصیلی تبریز

نگرشی بر روند تهیه طرحهاي تفصیلی در شهرسازي ، شرکت  .1375 .، شریف، م.نوریان، ف -17

 صفحه 238، پردازش و برنامه ریزي شهري، تهران

ه عبداالله سیاست زمین شهري، نیویورك، دانشگاه آکسفورد، ترجم .1983 د.هرولد،  -18

  صفحه. 215کوثري،سازمان ملی زمین ومسکن، 

19- Almeida, C.1- M . 2003. Spatial dynamic modeling as a planning tool: 

simulation of urban land use change in Bauru and Piracicaba (SP), 

Brazil. A Thesis of the PhD Program in Remote Sensing, / C. M. 

Almeida. – São José dos Campos: INPE. 

20- Ding, C. 2003. Land policy reform in China: assessmentand prospects, 

Land Use Policy, 20, 109-120 

21-  Farris, T. J. 2001. The Barriers to Using Urban Infill Development to 

Achieve Smart Growth, Housing Policy Debate, Volume 12, Issue I. 

Fannie Mae Foundation, Clemson University, 12(1), 1-30). 

22-  Kivell, P. 2003. LAND AND THE CITY, Patterns and processes of 

urban change, Taylor & Francis press. 

23- Yan, S., Gerrit-jan,K. 2005. measuring urban form: is portland winining 

the war on sprowl?japa. 



  130                                          48فصل نامه آمایش محیط، شماره 

 

 

 


