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The historic urban fabric of any city is its historical 
heritage and identity. It is also known as a valuable 
asset due to its cultural, social and economic role in 
the city. Historic urban fabrics have undergone 
physical, social and economic changes due to various 
factors such as interventions and actions of urban 
management. Among these, economic changes are 
of special importance because the formation and 
spatial-physical and functional transformation of 
cities is affected by the economic variables and acts 
on it. The city as an economic center plays an 
important role in the economic development of the 
country. Economy is one of the most important 
factors that affects the vitality and viability of historic 
urban fabrics. Lack of attention to the historic urban 
fabric has consequences such as a decline in 
investment and decay. The implementation of urban 
projects is intertwined with the economics of urban 
fabrics. Among the urban interventions in the historic 
urban fabrics are large-scale urban projects and 
flagship development projects that are designed and 
implemented with the aim of increasing economic 
vitality and improving the quality of the environment 
in the historic fabric. The implementation of these 
urban projects affects land prices. Land price- as an 
economic indicator- reflects features such as the 
social and economic value of urban fabrics.  

Tabriz is a historic city that has a lot of tangible 
and intangible heritages. The historic urban fabric of 
Tabriz -covering 1336 hectare-is located in the 
central part of the city. This region has undergone 
physical, social and economic changes in recent 
decades due to various factors such as urban 
management activities. The present study aimed to 
investigate the economic impact of urban planning 
on buffer zone of Sahib-ul-Amr complex in Tabriz-as 
an example of historical urban fabric- in order to 

investigate the economic impact of urban projects on 
this area. The Sahib-ul-Amr complex is part of the 
Sahibabad complex in the ancient core of the city. 
Sahibabad is one of the most important and valuable 
architectural and urban complexes in Iran in terms of 
antiquity, pattern and spatial and physical structure, 
which has been formed and evolved during the 
historical developments of the city. Despite its 
historical value, it has degraded over time. In this 
research, mixed quantitative and qualitative research 
method have been used. Quantitative data related to 
the price of urban lands in the study area in the 
period 1992 A.D. to 2014 A.D. have been collected 
and analyzed. Other data analyzed are: 1. qualitative 
data related to functional components, land use and 
activity of functional units, 2. data related to physical-
spatial components, 3. Information representing the 
patterns of ownership (as another economic 
manifestation) and 4. urban documents  such as 
master plan of Tabriz and aerial photographs; 
Moreover, observations and field studies were 
interpreted using inference. The results show that 
the implementation of large-scale development 
projects in the historic urban fabrics has led to an 
increase in the price difference between residential 
and commercial properties and a decrease in the 
value of housing in the historic urban fabrics. In 
addition, the implementation of such projects in the 
study area has eliminated the linkage between 
textures and their failure to attract capital and 
economic activity has exacerbated the recession in 
the historic urban fabric. 
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 (11/06/1400، تاریخ پذیرش مقاله: 19/01/1400)تاریخ دریافت مقاله: 

 چکیده
صاد از مهم سرزندگ نیتراقت ست. کم یخیتار یهابافت اتیح ۀو ادام یعوامل مؤثر بر   یخیبه بافت تار یتوجها

سرما لیچون کاهش تما یشهر عواقب سودگ یگذارهیبه  و  یخیمواجهه با بافت تار ۀرا به دنبال دارد. نحو یو فر

اسهت که  یاراضه متیآن، ق ریتأث یاز نمودها یکیمتقابل دارد و  ۀبا اقتصهاد بافت راب  یشههر یهاپروژه یاجرا

صاد یماعچون ارزش اجت یاتیخصوص شهر کی یو اقت شان یبافت  س قی. تحقدهدیم را ن ضر با هدف برر  یحا

صل مجموع ۀبر حوز یشهر یهاو طرح یزیربرنامه یامدهایپ از بافت  یابه عنوان نمونه زیالامر تبرصاحب ۀبلاف

کرده اسههت.  یمحدوده را بررسهه نیبر ا یشهههر یهاپروژه یاقتصههاد ریتأث یون به صههورت مؤکد چ  ،یخیتار

شصاحب ۀمجموع صاحب یالامر بخ سن  ستاز ار صاحب ۀآباد در ه ست.  شهر ا سنکهن  مهم و  یهاآباد از ار

تحولات  ریس یاست که ط یو کالبد ییبه لحاظ قدمت، ال و و ساختار فضا رانیا یو شهرساز یارزشمند معمار

به مرور زمان دچار افول شههده  یخیاز ارزش تار یو با وجود برخوردار افتهیشهههر شههکل گرفته و ت ور  یخیتار

 یشهر یاراض متیمرتبط با ق یکمّ یهااستفاده و داده یفیو ک یکمّ یبیترک قیپژوهش، از روش تحق نیاست. در ا

به صورت  نیشده است. همچن لیو تحل یآورمعج 1393تا  1371 یهاسال یزمان ۀدر باز ،یم العات ۀدر محدود

 یهاداده ،یعملکرد یواحدها تیو فعال یاراضههه یکاربر یعنی یمرتبط با مؤلفه عملکرد یفیک یهاهمزمان داده

شکال و ال و ییهههه فضا یکالبد ۀمرتبط با مؤلف صاد یاز نمودها  رید یکیبه عنوان  تیمالک یو ا و  لیتحل یاقت

س س لیشد. تحل ریتف س یام العات کتابخانه قطری از هاداده ریو تف شهر یو برر سناد  صو یهاو داده یا  یریت

مشاهدات و م العات  نیو همچن یمحدوده م العات ییهوا یهاو عکس زیهمچون طرح توسعه و عمران شهر تبر

ستنباط انجام شد و یدانیم ستفاده از ا شان م جی. نتابا ا در بافت  اسیمقکلان یاهتوسع یهاپروژه یکه اجرا دهدین

و کاهش ارزش سههکونت در بافت شههده  یو تجار یاملاک مسههکون نیب متیاختلاف ق شیمنجر به افزا یخیتار

ها آن تیبافت شده و عدم موفق یوندیپهم رفتننیسبب از ب ،یدر محدوده م العات ییهاپروژه نیچن یاست. اجرا

 .کرده است دیرا تشد یخیدر بافت تار یاقتصاد درکو ،یاقتصاد تیو فعال هیدر جذب سرما

 واژگان کلیدی
  .زیالامر تبرمجموعه صاحب ،یارزش اراض ،یشهر یهاپروژه ،یاقتصاد شهر ،یخیبافت تار

 kamran.dehghan@gmail.com: مکاتبات مسئول نویسنده *
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 مقدمه
شهر به عنوان میراث تاریخی و هویت آن  بافت تاریخی هر 

شهر با توجه به موقعیت قرارگیری، نقش فرهن ی، اجتماعی 

و اقتصههادی در شهههر، به عنوان ثروتی ارزشههمند شههناخته 

ست که م یخیتار یشهر منظومهیک  زیتبرشود. می  راثیا

و  یفرهن  یهههاههها و ثروتملموس و نههاملموس، ارزش

ه  ییتحولات فضا ریس یشهر و در ط ۀر گسترآن د یخیتار

از  زیتبر یخیتار یشهر ۀاست. منظوم افتهیسازمان  ی،کالبد

در غرب، از  راملکغازان و قپوشان در شرق تا شنبخلعت

سهههند در جنوب حول  یهادر شههمال تا دامنه یبن علعون

ست کی ست. محدود افتهینظام  یمرکز ۀه صل ۀا صوّ یا ب م

صوب خرداد  زیتبر یخیتار یشهر ۀوممنظ یخیبافت تار )م

 یهکتار در بخش مرکز1336در حدود  ی( با مسههاحت1400

ست. ا شده ا اثر  رب ریاخ یهادهه یمحدوده ط نیشهر واقع 

مل مختلف مد یعوا مات  قدا مداخلات و ا له   تیریاز جم

شههده  یو اقتصههاد یاجتماع ،یکیزیف راتییدچار تغ یشهههر

 یاژهیو تیاز اهم یاقتصهههاد راتییتغ ،انیم نیاسهههت. در ا

ی ههه کالبد ییو تحول فضا یریگشکل زیرا .برخوردار است

اسهت و بر آن  یاقتصهاد ریثر از متغأشههرها مت و عملکردی

صاد و گذاردیم ریثأت را  یسهم مهم یشهر چون کانون اقت

از جمله  ده است.کر فایکشورها ا یتوسعه اقتصاد خیدر تار

مقیاس های کلانمداخلات شهههری در بافت تاریخی، پروژه

شهههری و محرک توسههعه اسههت که با هدف ارتقای کیفیت 

قای کیفیت  محیط و افزایش سهههرزندگی اقتصهههادی و ارت

تاریخی طرح و اجرا می بافت  ما این محی ی در  شهههوند. ا

ها با ایجاد تغییرات گسهههترده و در بسهههیاری از موارد پروژه

اهنگ با بافت تاریخی، در ارتقای کیفی محیط ناکارآمد ناهم

این در حالی اسهههت که م ابق اسهههناد و قوانین  هسهههتند.

فتبین با بازآفرینی در  تاریخی، المللی و اصهههول  های 

های تاریخی، سهههاختارهای جدید و مورد قبول در محیط

ساختارهای اطراف، توجه به آن ستند که با احترام به  هایی ه

و نمای بناهای مجاور، الزام خنثی یا فاقد جاذبه حجم، رنگ 

بودن سههاختارها و لزوم توجه به خصههوصههیت، سههیما و 

شده ساخته  شهری   Masuod & Beigzadehاند )دورنمای 

Shahraki 2012 خلق فضههاهای جدید، بر مبنای احترام به .)

و در مجموع « ارزش»، «یکپارچ ی»، «اصهههالت»معیارهای 

ک» تاریخیبرجسهههت ی و منزلت م به عنوان مهم«ان  ترین ، 

های سیاست بازآفرینی )رویکرد های توسعه در برنامهمحرکه

ای در بافت تاریخی و سههیاسههت نوین در مداخلات توسههعه

 Hanachi & Fadaei Nezhadشههههر( مورد توجه اسهههت )

صول و علی2011 ضرورت و اهمیت (. برخلاف این ا رغم 

بافت تاریخی در هر به ال وی  قدامی در این  احترام  گونه ا

فت لب پروژهبا یاس، این ها، در اجرای اغ های کلان مق

 موضوع مغفول مانده است.

الامر و محدودۀ پیرامون آن نیز به عنوان مجموعۀ صهههاحب

سایر  شابه  شرای ی م شهر تبریز  شی از بافت تاریخی  بخ

های این بافت دارد. در سهههه دهۀ اخیر مداخلاتی در بخش

ای در شهری و مداخلات کالبدی ههه توسعههای قالب پروژه

ای بر اقتصاد محدوده محدوده اجرا شده که تأثیرات گسترده

داشههته اسههت. به منظور بررسههی پیامدهای این مداخلات از 

بدی و  کال تأثیرات  نار بررسهههی  ن اه علم اقتصهههاد، در ک

صرف  عملکردی، چ ون ی تغییرات قیمت زمین و میل به ت

ضی در محدودۀ م ال شاخصارا ترین عاتی به عنوان یکی از 

نمودهای تحولات اقتصههادی در این بخش از بافت تاریخی 

شهر تبریز موضوع اصلی پژوهش حاضر است که به تفصیل 

 گیرد.مورد بررسی قرار می

 

 پژوهشهای ها و فرضیه. سئوال1
این تحقیق بر آن است تا با توجه به اهمیت عامل اقتصاد در 

 ها پاسخ دهد که:ه این سئوالهای تاریخی ببافت

های شهری که در محدودۀ بافت تاریخی شهر آیا پروژه )1

الامر، طی تبریز، به ویژه در محدودۀ مجموعۀ صهههاحب

هه ته شههههده هاید تأثیر مثبتی بر اخیر سههههاخ ند،  ا

های اقتصههادی )قیمت اراضههی و سههرزندگی شههاخص

 اند؟اقتصادی( این محدوده داشته

نه می )2 تچ و تاریخی، توان برای  فت  با داوم حیات در 

شهری )آتی و در دست اقدام( را در پروژه های محرک 
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جهت بهبود شهههرایط اقتصهههادی، و حتی اجتماعی و 

 کالبدی بافت هدایت کرد؟

های ( اجرای پروژه1در این پژوهش، فرض بر آن است که: 

شهر تبریز و  شهری در محدودۀ بافت تاریخی  کلان مقیاس 

حد عاتی، علیبه طور ویژه در م رغم دارا بودن وده م ال

با ایجاد تغییرات  قابل قبول و جذاب  چارچوب و اهداف 

سبب افزایش قابل توجه  ضی بافت،  سترده در کاربری ارا گ

قیمت اراضههی تجاری شههده اما تأثیر مثبتی بر سههرزندگی 

( چنانچه در 2اقتصههادی در بافت تاریخی نداشههته اسههت. 

شهری در بافت تاریخی، های محرک طراحی و اجرای پروژه

های توجه و احترام به زمینه و بسههتر تاریخی و حفا ارزش

نداردها و اصهههول  تا بافت م ابق اسههه تاریخی و فرهن ی 

تأثیرات این پروژهبین ند ها میالمللی مد نظر قرار گیرد،  توا

 ها محقق شود. بهبود یابد و اهداف اصلی آن

 

 پژوهششناسی . روش2

سشدر این پژوهش، به  سخ به این پر ها، از روش منظور پا

ستفاده از این روش در  ست. ا شده ا ستفاده  تحقیق ترکیبی ا

میلادی  1990م العات شههههری و شههههرسهههازی به دهۀ 

ههای کمیّ یها کیفی روشگردد. اسهههتفههاده از تهکبهازمی

های تحلیلوپاسههخ وی بررسههی جوانب مختل  در تجزیه

پژوهش نیست. در  اقتصادی و شهرسازی مورد نیاز در این

س ۀ نفس میان ای آن، جهت رشتهم العات شهرسازی به وا

ستفاده وری از روشحداکثر بهره های کمیّ و کیفی، نیاز به ا

شههود. روش ها یعنی روش ترکیبی احسههاس میاز تلفیق آن

حل پژوهش از بررسهههی ترکیبی را می مامی مرا توان در ت

یان آوری اطهای نظری تحقیق و جمعپارادایم تا ب عات  لا

ها، نتایج نهایی های ترکیبی، تحلیل و تفسههیر یافتهانواع طرح

شینه و بنیان ستنباط به کار برد. بررسی پی های فلسفی و فرا ا

دهد که تحقیق و پارادایمی روش تحقیق ترکیبی نشهههان می

سم بر  سفی و فکری به پارادایم پراگماتی ترکیبی با اتکای فل

ی و کیفی تحقیق در همۀ مراحل شناسی کمّترکیب دو روش

شههناختی کمیّ ه تحقیق تأکید دارد و از تقابل سههنتی روش

ناب می تهکیفی اجت یاف باطکند.  ته از ها و اسهههتن های برگرف

تحقیق با روش ترکیبی به فرا اسهههتنباط موسهههوم هسهههتند 

(Mohammad Pour 2010روش .) شناسی ترکیبی خود یک

های هر یکی از روششهههناسهههی متمایز و متفاوت از روش

ستقل کمیّ و کیفی تحقیق تلقی می شی م شود. طرح پژوه

ماتی اسهههت برای جمع قدا آوری، روش ترکیبی، مجموعه ا

تحلیل و ترکیب اطلاعات کمی و کیفی در یک م العه واحد 

به منظور شهههناخت مسهههئله تحقیقب به عبارت دی ر روش 

به جمع که در آن محقق   آوری وترکیبی، تحقیقی اسهههت 

ها با ها و طراحی اسهههتنتا ها، ادغام یافتهتحلیل دادهوتجزیه

شیوه ستفاده از   & Creswellپردازد )های کمی و کیفی میا

Garrett 2008هههای تحقیق بهها روش ( یکی از انواع طرح

ها های تحقیق با مدل آمیخته اسهههت که در آنترکیبی، طرح

با ه های کمی و کیفی پژوهش را  م پژوهشههه ر رویکرد

به اجرا در میمی  Keshmiri, Peyvastehgarآورد )آمیزد و 

& Karimi 2017با (. در این پژوهش داده های کمی مرتبط 

قیمت اراضههی شهههری به عنوان یکی از نمودهای شههاخص 

های زیسههتی، اقتصههادی ههههه اجتماعی در محدوده با ارزش

ستفاده از داده  ،یشهرساز کپارچهی ستمیسهای موجود در ا

ستفاده از ی تبریز جمعشهردار درآمد و ینوساز آوری و با ا

های محاسههبه نرر رشههد قیمت اراضههی در بازه زمانی سههال

های خورشههیدی تحلیل شههد. همچنین داده 1393تا  1371

کاربری اراضهههی و  فه عملکردی یعنی  با مؤل کیفی مرتبط 

های عملکردی، داده حد یت وا عال فه ف با مؤل های مرتبط 

اشکال و ال وی مالکیت به عنوان یکی  کالبدی ههه فضایی و

صادی، از طریق م العات کتابخانه ای و دی ر از نمودهای اقت

های تصههویری همچون طرح بررسههی اسههناد شهههری و داده

های هوایی محدوده توسههعه و عمران شهههر تبریز و عکس

با  یدانی و  عات م عاتی و همچنین مشهههاهدات و م ال م ال

ستنباط، تحلیل  ستفاده از ا گیری و تفسیر شد. سپس با بهرها

از روش تحقیق ترکیبی کمیّ و کیفی از نوع ترکیبی همزمان 

های کمی )نرر قیاسی، نتایج حاصل از تحلیل و مقایسه داده

های کیفی رشههد قیمت اراضههی شهههری در محدوده( و داده

های عملکردی، ال وی  حد یت وا عال کاربری اراضهههی، ف (

ه فضایی( رسیهای حاصل از برمالکیت و داده های کالبدی 
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یاس شههههری در های کلانپیش و پس از اجرای پروژ مق

محدوده م العاتی، به طور همزمان با هم مقایسهههه و ترکیب 

شهد. با تحلیل و اسهتنباط حاصهل از تحلیل ترکیبی، ضهمن 

سخ داده  سئوالات تحقیق پا سی به اهداف پژوهش به  ستر د

 شد.

 

 پژوهش. پیشینه 3
مقیاس شههههری و پیامدهای م العه در مورد مداخلات کلان

یامدهای اقتصهههادی  -آن  در بافت تاریخی را  -به ویژه پ

 . اقتصههاد و تحلیل1بندی کرد: توان در سههه بخش طبقهمی

 Heina, de Grootaهای شهری )وضعیت اقتصادی در بافت

and Soma 2008های تاریخی ( و به طور خاص در بافت

ها در بررسههی انواع مداخلات و سههیر تحول آن .2شهههری 

. بررسههی و نقد تأثیرات و پیامدهای 3های شهههری و بافت

مقیاس در شههههر و به ویژه در های کلانمداخلات و پروژه

 Douglass 2005; Flyvbjergهای تاریخی شههههری )بافت

2005; Flyvbjerg, Bruzelius and Rothengatter 2003; 

Lang 2014ب) 

اول م العات، با تمرکز بر موضوع اقتصاد به بررسی و دستۀ 

اندب مانند های شههههری پرداختهتحلیل اقتصهههادی در بافت

( که به بررسههی نقش توزیع Mehrafzoon 2017مهرافزون )

شهر بروجرد  شهری در  صاد  سعه اقت شهری در تو خدمات 

پرداخته است. نتایج این تحقیق حاکی از آن است که توزیع 

ی م لوب با بازده اقتصهههادی، زمینه ایجاد خدمات شههههر

تردید کند و بیزندگی مرفه برای شههههروندان را فراهم می

ترین مقوله خدمات شههههری با رویکرد اقتصهههادی از مهم

یافت ی کشههور ارتباط مسههتقیم مقولاتی اسههت که با توسههعه

های دارد. برخی در این نوع م العات اقتصهههادی، بر بافت

 Isaخانی )به عنوان نمونه، عیسههی اند.تاریخی متمرکز شههده

Khani 2018 شهری تاریخی را صاد بر بافت  ( تأثیر عامل اقت

بررسی کرده و اذعان دارد که رسور فرسودگی اقتصادی در 

سرچشمۀ ایجاد فرسودگی شأ و  اجتماعی،  بافت تاریخی من

فت اسهههت. در این پژوهش  با بدی در این  کال فرهن ی و 

ان بومی از بههافههت، ایجههاد جلوگیری از خرو  سههههاکنهه

های تاریخی و ایجاد تر در محدودههای مناسهههبکاربری

تر تر و راحتهای خدماتی برای دسههترسههی مناسههبفعالیت

ساکن به این خدمات از مهم ترین پیامدهای جلوگیری افراد 

شده  صادی در بافت تاریخی معرفی  سودگی اقت از ایجاد فر

کاران ) مدی و هم  ,Mohammadiاسههههت. همچنین مح

Nasekhian and Izadi 2019 با هدف ارائۀ مدل بازآفرینی )

اقتصهههادی بافت تاریخی، پس از انجام م العاتی در زمینۀ 

ساس  شهری، مدل مورد نظر را برا ابعاد گوناگون بازآفرینی 

اند. در این مدل، نظریه کارکردگرایی سهههاختاری ارائه کرده

ن باق، مؤلفۀ مؤلفۀ ارزش اقتصهههادی، وۀیفۀ سهههازگاری و ا

یه یتسهههرما عال فۀ ف هداف، مؤل فۀ تعیین ا های گذاری، وۀی

صادی درون بافت، وۀیفۀ خرده سجام و اقت نظام ی ان ی و ان

هان  فۀ حفا ال وی پن ندسهههازی، وۀی فۀ بر یت مؤل ها در ن

 بازآفرینی اقتصادی بافت تاریخی را بر عهده دارد. 

و سیر  گروه دوم و سوم م العات به بررسی انواع مداخلات

بافتتحول آن یامدهای ها در  های شههههری و بررسهههی پ

تاریخی مربوط مداخلات کلان فت شههههری  با یاس در  مق

های مداخلات شههود. بررسههی رویکردها و سههیاسههتمی

دهد که این های شههههری، نشهههان میای در بافتتوسهههعه

شهری با رویکردهای  سازی  سیری تکوینی از نو مداخلات 

پایدار شهری را طی کرده است. نوع مدرنیستی تا بازآفرینی 

زمینۀ آمرانه و های نوسههازی، ضههربتی، با پیشن اه به پروژه

های کالبدی اجباری و کلان مقیاس بوده و با تأکید بر جنبه

ست ) شده ا صادی انجام   Bahreini, Izadi & Mofidiو اقت

های شهری در س ح مقیاس در بافت(. مداخلات کلان2014

رو ها روبهدات گسههترده به تبعات اجتماعی آنجهانی با انتقا

 1960ها در دهۀ شهههد که این موضهههوع منجر به رکود آن

و  1980میلادی شهههد. پس از بروز تحولاتی در اواخر دهۀ 

لب پروژه 1990 قا به ویژه در  عه میلادی  های کلان توسههه

اقتصادی در بافت تجاری مرکز شهرها این مداخلات مجدداً 

 & Orueta & Fainstein ;Lehrer 2008گسهههترش یافتند )

Laidley 2009 ،ته گذشههه هۀ  هار د (. در ایران نیز طی چ

ها با ای در ذیل همین رویکردها و سیاستمداخلات توسعه

نقش محوری دولههت و غههالبههاً از محههل منههابع مههالی و 

ست. طرحسرمایه شده ا ستقیم دولت انجام  های گذاری م



 

 

 

 
 119     │   1400 تابستان و بهار -اول شماره ،ششم سال -ی اسلام یشهرساز و یمعمار فرهنگِ

 

 

بع درآمدهای موضهههعی روانبخشهههی متکی بر دولت و منا

شهری (، طرح1358-68عمومی ) صیلی ویژه مراکز  های تف

برای بهسازی مراکز شهری و محورهای تاریخی ههه فرهن ی 

-72ها )توسط دولت و با بودجه عمومی دولت و شهرداری

دار شههههری با رویکرد های مسهههئلههای بافت(، طرح1369

(، نوسازی و 1372هههه 76تجمیع و بازسازی بافت فرسوده )

سوده در قالب پروژه سازی بافت فر های بزرگ مقیاس با باز

شارکت بانک صی )م صو سیر 1376هههه 92ها و بخش خ  )

دهد تجارب مداخلات توسعه در شهرهای ایران را نشان می

شهرهای بزرگ و بافت های مرکزی و تاریخی که عموماً در 

 ها با دیدگاه غالب کالبدی و اقتصادی انجام شده است. آن

عا مات م ال قدا یامدهای گوناگون ا به بررسهههی پ ت متعدد 

های شهری و ای در بافتمدیریت شهری، مداخلات توسعه

های مقیاس در بافتهای کلانبه طور خاص اجرای پروژه

اند که غالباً بر پیامدهای کالبدی ه شههههری تاریخی پرداخته

محی ی تمرکز دارند. به عنوان فضههایی، اجتماعی و زیسههت

ثال، خیرا کاران )م  Kheyroddin, Imani andلدین و هم

Forouhar 2013 طی بررسههی پیامدهای فضههایی اقدامات )

های قدیم و جدید شهههر تبریز و مدیریت شهههری در بافت

کند روی بر بافت مرکزی این شهر، بیان میپیامدهای پراکنده

مدیریتی شههههر تبریز موجب رشهههد افقی و  مات  قدا که ا

های افزایش سههیر نزولی ارزشروی شهههر و سههبب پراکنده

 شود. کیفی بافت مرکزی می

مداخلات کلان جارب عملی  له ت فت از جم با یاس در  مق

ه به عنوان یکی از شهرهای بزرگ ایران  تاریخی شهر تبریز 

های عمرانی که از اوایل دهۀ توان به مداخلات و پروژهه می

هفتاد خورشهههیدی در محدودۀ غرب بازار تاریخی )پروژه 

هکتار،  3مجموعه تجاری مشهههروطه( با زیربنایی در حدود 

ان شهههید بهشههتی و طرح بهسههازی و نوسههازی بافت مید

 6پیرامون مسهههجد کبود )پروژه عتیق( با مسهههاحت حدود 

هکتار اشهههاره کرد. بررسهههی و تحلیل پیامدهای کالبدی ه 

ها حاکی از آن اسههت که در فضههایی و عملکردی این پروژه

بندی ق عات بافت تاریخی و ها با عدم توجه به دانهطرح آن

ناهم نهخواتغییر  با دا ندازه و ن  یت ا عدم رعا فت،  با ندی  ب

مقیاس ق عات طراحی شهههده و مسهههدود کردن گذرهای 

ه فضایی بافت تاریخی  تاریخی به پیوست ی ساختار کالبدی 

آسیب زده شده و موجب کمرنگ شدن نقش کالبدی عناصر 

واجد ارزش شاخص مانند بازار تاریخی و مسجد کبود شده 

واجد ارزش تاریخی شکسته  است و همچنین حرائم بناهای

ها اند. همچنین عدم توجه و نظارت بر یکپارچ ی طرحشده

از نظر عملکردی و نظام سهههاختاری و حرکتی موجب بروز 

بافت تاریخی شههههر تبریز شهههده اسهههت  آشهههفت ی در 

(Mohammad Moradi, Parsi & Jafarpour Naser 2011; 

Gharehbaglou, Nejad Ebrahimi & Ardebilchi 2019 .) 

های کلان مقیاس در بخش اقتصهههادی به دنبال ایجاد پروژه

اند و گذاران بودهارزش افزوده و منافع مالی برای سهههرمایه

مدعی هسههتند که سهه ح اقتصههادی شهههر را از طریق ایجاد 

های شغلی، افزایش ۀرفیت رشد و جذب سرمایه به فرصت

 Sarkheyli, Rafiean & Taghvaeaدهند )شههههر ارتقای می

(. به همین دلیل بررسی پیامدهای اقتصادی اجرای این 2018

ها در کنار بررسی سایر پیامدها لازم و ضروری به نظر پروژه

های رسهههد. در م العات انجام شهههده، با اینکه پژوهشمی

مقیاس شهههری و در مورد اقدامات و مداخلات کلان متعدد

شهر و صادی در  سرزندگی اقت صاد و   اهمیت توجه به اقت

های تاریخی انجام شهههده و به لزوم تحقق شهههکوفایی بافت

های های شههههری در بافتاقتصهههادی پس از اجرای پروژه

های بافت شههههری ناکارآمد تاریخی )به عنوان یکی از گونه

شتابکه غالباً متأثر از نوگرایی سترش ناموزون و  زده ها و گ

دچار افت منزلت اقتصههادی شههده( اذعان شههده اسههت. اما 

های اقتصهههادی همچ مد یا باب پ عات در  نان کمبود م ال

مقیاس شهههری در بافت تاریخی به صههورت مداخلات کلان

سعی دارد متمرکز احساس می ضر  شود. بنابراین تحقیق حا

با استفاده از آنالیز اقتصادی با تمرکز بر تحلیل قیمت اراضی 

یت عال مداخلات بر و نحوۀ توزیع ف تأثیر این  ها، چ ون ی 

سی کند و  سرزندگی شهری را برر صادی بافت تاریخی  اقت

مداخلات  یه  پا عات  نه را برای تمرکز بیشهههتر م ال زمی

ن ری اقتصههادی مقیاس در این بافت شهههری، بر آیندهکلان

 ناشی از اجرای پروژه فراهم سازد.
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 . مبانی نظری4

 . بافت تاریخی1-4
بارت ارزش به ع یا  قدیمی  مدنی و فرهن ی محلات  های 

فت تاریخی، محدود به ابنیۀ تاریخی نیست بلکه بافت بهتر با

به عنوان شههبکۀ به هم پیچیده روابط کالبدی به یادگار مانده 

(. این Maleki 2004های پیشین، دارای ارزش است )از نسل

های تاریخی اغلب شهههرهای ایران در حالی اسههت که بافت

هههای تههاریخی، فرهن ی و رغم برخورداری از ارزشعلی

بدی، یهسهههرما ای، دچار کاهش کارایی و فرسهههودگی کال

 اند. عملکردی، اجتماعی و اقتصادی شده

 

 های شهری. اقدامات و پروژه2-4
های ریزی و طراحی شهری برای احیای بافتمدیریت، برنامه

تاریخی و توسههعۀ شهههری، اقدامات متعددی را تاکنون در 

می شهر های شهری جدید، ایجاد فضاهای عموتوسعه زمینۀ

و نظایر آن به صورت عملی انجام داده است. اصولاً اقدامات 

ای هایی است میان رشتههای طراحی شهری، فعالیتو پروژه

ها، به تثبیت یا که در فرایندی هماهنگ با دی ر تخصهههص

صه پردازد. البته های عمومی میارتقای کیفیت زندگی در عر

شهههود و ب میها به طور معمول جبرانی محسهههواین پروژه

های کیفی موجود که ناشی از تفکرات برای تخفی  نارسایی

صمیمکمیت صمیمگرای ت س وح سازان و ت گیران قبلی در 

 Pakzadرود )رسهههد، به کار میمختل  شههههر به نظر می

های تاریخی (. در راب ه با اقدامات شههههری در بافت2007

چهار  ترین راهبردهای مواجهه با بافت، شههاملمهم شهههرها،

راهبرد حفاۀت م لق، حفاۀت فعال، دخالت سهههازنده و 

  (.Maleki 2004دخالت رادیکال است )

فت با تاریخی، در حال  برای اجرای هر طرح شههههری در 

سکن با  سائل زمین و م شهری علاوه بر م ضر مدیریت  حا

ای و گذاری و بودجهمسههائلی نظیر منابع درآمدی، سههرمایه

ها را اید به اختصههار بتوان آنای درگیر اسههت که شههبرنامه

 Razzaqi Asl andخ اب کرد )« هااقتصهههاد شههههرداری»

Khoshgadam 2013 از جمله اقدامات و مداخلات شهری .)

گذاری، ای و سهههرمایهمهم در جهت رفع مشهههکل بودجه

های محرک توسههعه اسههت. جان لنگ اعتقاد دارد که پروژه

منظور از شههههرسههههازی محرک، طراحی و سههههاخههت 

های یک پروژه به منظور به هم پیوسههتن آن به رسههاختزی

عنوان یک واحد و برای ایجاد ان یزه در هر یک از مالکان و 

گذاری در گذاران به منظور سههرمایهسههازندگان یا سههرمایه

(. هدف اصههلی Lang 2014های جدید اسههت )سههاختمان

سعهپروژه سعه، خلق تو ست که فراتر از های محرک تو ای ا

صۀ خودش ضوح  عر سعه به و ضور فیزیکی تو شد و ح با

قابل مشهههاهده خواهد بود. در واقع، پروژۀ محرک به عنوان 

یک تبلیغ بزرگ برای محدوده اسهههت که پیام ضهههمنی آن 

 Azizi andها اسهههت )گذاریمکانی برای جذب سهههرمایه

Bahra 2018  بSmyth, 1994: 20 میزان جذب سهههرمایۀ .)

سط پروژه صی تو صو از جمله عوامل های محرک بخش خ

یت آننشهههان عدم موفق یا  یت  ندۀ موفق ها اسهههت و ده

آفرینی در این گذاری در بافت تاریخی موجب ارزشسرمایه

ناطق می  Mohammadi, Nasekhian and Izadiشهههود )م

2019.)  

 

 . اقتصاد شهری3-4
م العات اقتصهههادی در شهههناخت فرایند طراحی شههههری 

های ریزیطراحی و برنامهدهندۀ اهمیت این موضوع در نشان

ست. بدیهی به نظر می شهرها شهری ا سیاری از  سد که ب ر

خصوصاً شهرهای بزرگ، ممکن است به دلیل وجود شرایط 

لازم، عوامل اقتصهههادی گوناگونی را در خود جای دهند و 

شند )بنابراین دارای پایه صادی متنوعی با  Bahrainyهای اقت

هر به عنوان زیسههت اهی (. از نظر بعُد اقتصههادی، شهه2012

داشت و داد و ستد انسانی تعری  شده که توان تولید و ن ه

و ارزش افزوده را پیدا کرده و به تمامی ابزارهای کالبدی ه 

کاربردی لازم برای سهههکونت جمعی مجهز شهههده اسهههت 

(Flamaki 2008 به منظور م العۀ دقیق در حوزۀ اقتصاد در .)

شهری»شهر، رشتۀ تخصصی  ست که « اقتصاد  پدید آمده ا

صادی  سان علوم جغرافیای اقت شنا صاددانان و کار در آن اقت

کنند با اسههتفاده از ابزارهای اقتصههادی مسههائل و تلاش می

مشهههکلات یک من قه شههههری را مورد ارزیابی قرار دهند 
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(Abedin Darkoosh 1999 اقتصاد شهری از مواردی است .)

واقع شده و یا شاید که در حوزۀ اقتصاد، ۀاهراً مورد غفلت 

جامعی  عاد علمی آن اطلاع لازم و  هنوز از کم و کی  و اب

فراهم نشده است. اما باید باور کرد گسترش روابط اجتماعی 

ساز ست که تمام  شده ا شهرها موجب  کارها در ابعاد ودر 

مختل  حتی ابعاد فرهن ی، سهههیاسهههی، امنیتی، بصهههری و 

ی با اقتصههاد شهههر محی ی ارتباط مسههتقیم و معنادارزیسههت

(. Razzaqi Asl and Khoshgadam 2013داشهههته باشهههد )

شامل: نیروهای بازار در  شهری  صاد  صلی اقت ضوعات ا مو

ونقل توسههعۀ شهههر، کاربری زمین در داخل شهههرها، حمل

سکن و  ست عمومی، م سیا شهری و  شکلات  شهری، م

های دولت محلی است ها و مالیاتسیاست عمومی و هزینه

(Zanganeh 2010صرفه شهری،  صاددانان  های مقیاس (. اقت

(Economies of scale ،(های تجمعی )صرفهEconomies 

of agglomerationهای نسهههبی )( و مزیتComparative 

advantage( شهری می صاد  صلی در اقت سه مؤلفۀ ا دانند را 

 .شودکه موجب افزایش نقش شهرها در توسعۀ اقتصادی می

 

 و بافت تاریخی شهر. اقتصاد شهری 4-4

شهرهای تاریخی، توجه  یکی از موارد مورد توجه در حفا 

صاد و فرهنگ در چشم ست. به اقت انداز قرن بیست و یکم ا

سابقه تاریخی یکی از پایه شهرهای با  صاد فرهن ی،  های اقت

های مرکزی این شههههرها های تاریخی بخشبه ویژه بافت

شهری، از زاویۀ (. در مبحث اقتصاد Rahnama 1998است )

های انسهههانی و تأثیرات کالبدی مورد علم اقتصهههاد، فعالیت

ها بر تحلیل عرضههه و گیرد که این بررسههیبررسههی قرار می

های اقتصههادی در تقاضهها اسههتوار خواهد بود. رکود فعالیت

بافت تاریخی، موجب کاهش اسهههتفاده از بناهای موجود و 

ه فرسایش کالبدی شود کها در این بافت میتوجهی به آنبی

را به دنبال دارد. به این ترتیب درآمد افراد سهههاکن در بافت 

صیل، جای زین کاهش می ساکنان ا یابد و به تدریج خرو  

کار و بی جه زوال و شهههدن افراد بزه عت و در نتی بضههها

فرسهههودگی اجتماعی و فرهن ی در بافت تاریخی را در پی 

گذاری ایهخواهد داشت که حاصل آن کاهش تمایل به سرم

صی  از Isa Khani 2018شود )در این بافت می (. با این تو

یک طرف، رکود اقتصهههادی در بافت تاریخی، موجب افت 

شهههود و از طرف دی ر، زوال کالبدی و اجتماعی بافت می

صادی محدوده را  شدید رکود اقت کالبدی و اجتماعی خود ت

شهر و ا شت. ارتباط متقابل کالبد  صاد به دنبال خواهد دا قت

که اجرای هر طرح و پروژۀ شههههری و موجب می شهههود 

هرگونه مداخله و اقدامی در بافت تاریخی، تغییری اقتصادی 

در بافت ایجاد کند. این تغییر در قیمت و ارزش اراضهههی، 

های های شههههری، صهههرفهنقل، هزینه فعالیتوهزینۀ حمل

های نسبی نواحی شهری تجمعی و ناشی از مقیاس و مزیت

بد )می نمود به . (Faraji Mollai 2010ب Ardeshiri 2004یا

مقیاس منظور ارزیابی و سهههنجش پیامدهای مداخلات کلان

در بافت تاریخی شهری از دیدگاه اقتصاد شهری، سه مؤلفۀ 

ابزارهای اقتصهههادی مرتبط با تحلیل عرضهههه و تقاضههها، 

 گیرد.عملکردی و کالبدی ه فضایی مورد بررسی قرار می

 

 
تباط متقابل رکود اقتصادی با فرسودگی کالبدی و اجتماعی را: 1تصویر 

 در بافت تاریخی
Fig 1: The correlation between economic recession and 

physical and social burnout in historic urban fabric 
 

)مرتبط با تحلیل عرضه و الف( ابزارهای اقتصادی 

 تقاضا(

های شههههری قرار گرفته اسهههت و با مین در مرکز فعالیتز

یان گروه باط م جاد ارت قدرت و ای یتتأمین  عال های ها و ف

صادی اثر می سعۀ اقت (. Rafieian 2010گذارد )مختل  بر تو

رکود فعالیت های اقتصادی

فرسودگی کالبدی

خرو  ساکنان اصیل

فرسودگی اجتماعی و فرهن ی

کاهش تمایل به 
سرمایه گذاری



 یبر اثرات اقتصاد دیبا تأک یخیدر بافت تار یشهر اسیمقمداخلات کلان یامدهایپ یابیارز 
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های و شهههناخت بهتر فرصهههت کیفیت سهههکونت بررسهههی

های شهری، به گذاری برای تحریک توسعه در بافتسرمایه

دقیق از قیمت اراضی نیازمند است. معمولًا کسب اطلاعات 

های مختل  یک قیمت زمین، شههاخصههی اسههت که ویژگی

ه اجتماعی در آن محله از قبیل ارزش های زیستی، اقتصادی 

یدا می مت به طور غیرمسهههتقیم نمود پ ند. از این رو قی ک

بل  قا یاترین و  یا مسهههکن، گو مترمربع مسهههتغلات زمین 

ست که مختصات اقتصادی، ترین شاخص تلفیقی ادسترس

اجتماعی و کیفیت زیسهههتی فضههها را در یک ناحیه نشهههان 

 Kheyroddin, Imani and Forouhar دههههد )مهههی

(. قیمت زمین و مسکن )املاک( تابع Bourdin, 2008ب2013

ها و عوامل و شهههرایط مختلفی اسهههتب از این رو در زمان

 Gholizadehشوند )ها متفاوت میهای مختل ، قیمتمکان

ساختار 2008 سریع و تحول در  سترش  (. در گذر زمان، گ

اجتماعی هههههه اقتصهههادی و محیط فیزیکی، منجر به ۀهور 

شههود که قیمت زمین و مسههکن را تغییر نیروهای جدید می

هد )می (. در مورد زمین شههههری، Ozus & et al. 2007د

افزایش تقاضههها الزاماً به معنی افزایش عرضهههه نخواهد بود، 

یرا مالکان زمین ممکن است در انتظار سود بیشتر در بازار ز

آینده از عرضه و فروش زمین خودداری کنند. این موضوع، 

مههدت، یکی از یعنی امکههان احتکههار زمین در طولانی

های اصههلی زمین شهههری اسههت. علاوه بر این، از ویژگی

توان بههه هههای مؤثر بر ارزش زمین شههههری میویژگی

نسههبی عرضههۀ زمین، عدم پرداخت هزینه های ثبات ویژگی

برای ایجاد آن، عدم تجانس، رانت اقتصادی یا رانت کمیابی 

جایی اشههاره کرد زمین، عدم اسههتهلاک و عدم قابلیت جابه

(Mirkatooli, Modanloo Joybari and Samadi 2012 ب& 

et al. 2016 Ghanbari ب Akhavan Goran 2014.) 

دهد ۀ ثروت کل را تشکیل میهای عمدمسکن یکی از مؤلفه

بل توجهی در تعیین  قا ها وزن  یاری از کشهههور و در بسههه

به طور کلی بخش شهههاخص قیمت مصهههرف نده دارد.  کن

سبت به ادوار تجاری  مسکن، بخشی پرُ نوسان و حساس ن

است و فعالیت حقیقی در بخش مسکن به عنوان یک نماگر 

های اقتصههادی شههناخته شههده اسههت پیشههرو در فعالیت

(Mohaddes 2010 بازار مسههکن متأثر از شههرایط اقتصههاد .)

ست. مهم سکن و زمین کلان ا ترین عوامل مؤثر بر قیمت م

ها، شهری عبارت هستند از: فاصلۀ زمین شهری تا دسترسی

دسترسی به خدمات شهری، پای اه اقتصادی ساکنان، پای اه 

 Fani andاجتماعی سهههاکنان و وسهههعت ق عات املاک )

Duiran 2008 ب م العات پیرامون قیمت مسهههکن در ایران)

دهد که در بلندمدت مخار  مصهههرفی، اعتبارات نشهههان می

بانکی، قیمت زمین، تأثیر مثبت و هزینۀ مالکیت، تأثیر منفی 

ته مت حقیقی مسهههکن داشههه ند )بر قی  ,Khalili Araghiا

Mehrara and Azimi 2012 سکن (. عوامل مؤثر بر قیمت م

سیم می سته تق ستۀ اول، عوامل بنیادی که به دو د شوندب د

ضای بازار تعیین می ضه و تقا سط نیروهای عر شوند و تو

دسههتۀ دوم، عوامل غیربنیادی هسههتند که مربوط به عملکرد 

ستند که  شامل نیروهایی ه ستند بلکه  سکن نی صادی م اقت

تأثیر  خار  از عملکرد بخش مسهههکن بر قیمت مسهههکن 

یادی در مقمی مل بن ند. از عوا به یاس کلان میگذار توان 

یاسهههت بازدهی عواملی چون سههه های پولی و نرر بهره 

های بانکی اشهههاره کرد و در مقیاس خرُد، عواملی سهههپرده

همچون تراکم ساختمانی، بر ال وی مسکن تأثیرگذار هستند 

(Gholizadeh 2008 قیمت زمین و مسههکن به عنوان یک .)

وامل مختلفی تواند متأثر از عکالای مرکب و چند بُعدی می

همچون کیفیت ساختاری مسکن، قابلیت دسترسی به مراکز 

تجاری و خدمات شههههری، تسههههیلات رفاهی و محی ی 

مربوط به ملک و به طور کلی کیفیت محیط دربرگیرندۀ آن، 

ها برای آگاهی از میزان ترین شهههاخصباشهههد. یکی از مهم

شاخص تغییرات قیمت زمین  سکونی،  کیفیت یک محیط م

 Kheyroddin, Imani and Forouharاسهههت ) و مسهههکن

(. به طور کلی عوامل مؤثر بر قیمت مسههکن در سههه 2013

صادی، فنی و محی ی هههه مکانی طبقه بندی گروه عوامل اقت

 شوند. می

ضا و تعیین قیمت زمین تا حد  ضه و تقا عوامل مؤثر در عر

های منحصر به فرد آن به عنوان یک کالای زیادی به ویژگی

شههود. این ویژگی دوگانۀ عمومی مربوط می خصههوصههی و

زمین و میل به تصههرف و اسههتفاده از زمین توسههط افراد و 
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سئلۀ مالکیت صرف بخش عمومی، م شکال ت های متنوع و ا

ناگون را برای زمین م رح می ند )گو  Mahmoodi Patiک

and Mohammadpour Omran 2008 ل وی مولاً ا ع م  .)

ولات اجتماعی و اقتصادی مالکیت زمین، پاسخی آرام به تح

تأثیرگذار بر محسهههوب می شهههود و یکی از عوامل عمدۀ 

گاه زندگی اجتماعی ه ساخت و رشد شهرها به عنوان تجلی

ست. نظم و بی شر ا صادی ب شهری، اقت نظمی جهت توسعۀ 

تاً کیفیت یابی کاربرینحوۀ مکان های ها، تراکم توسهههعه و ن

عی وابسته به ال وی توان به نوعمومی زندگی در شهر را می

مالکیت دانسههت. بسههیاری از عوامل مؤثر بر قیمت زمین و 

آیند. تأثیر های شهههری به وجود میمسههکن در نتیجۀ برنامه

یک طرح عمومی و  تأثیر اجرای  یا  اعلان وجود طرح و 

نداز زمین )یکی از عوامل کیفی عمرانی با تأثیر بر چشهههم ا

زایش یا کاهش قیمت محی ی هههه مکانی(، طبیعتاً منجر به اف

املاک داخل یا پیرامون محدوده طرح خواهد شهههد. معمولًا 

های اجرایی، به پس از تصهمیم شههرداری یا سهایر دسهت اه

کان، منجر اجرای طرحی در محدودۀ معین، اطلاع یافتن مال

جهت قیمت املاک واقع در طرح یا به افزایش یا کاهش بی

(. همچنین Entezar Yazdi 2015شهههود )پیرامون آن می

شخاص مختل  حقیقی و حقوقی بر این قیمت ها اقدامات ا

 گذارند.اثر می

 

 های انسانی()فعالیتب( مؤلفۀ عملکردی 

از جمله عوامل کمیّ محی ی ههههه مکانی تأثیرگذار بر قیمت 

ها و سههههم هر یک از اراضهههی و مسهههکن، ترکیب کاربری

های تجاری، مسهههکونی، اداری، صهههنعتی، معابر و کاربری

های ساخته نشده است. بررسی راب ۀ بین دسترسی و زمین

ضی و املاک با توزیع فعالیت صادی حائز قیمت ارا های اقت

گزینی ن ری مکانو در شهههناسهههایی و آیندهاهمیت اسهههت 

های گیری مراکز و کانونها و شناسایی شکلگرایشی فعالیت

عالیتی و  عمده مؤثر اسهههت. راب ۀ بین قیمت واحدهای ف

ای دوسههویه اسههت. واحدهای ها، راب هگزینی فعالیتمکان

یابی فضهههای فعالیت، به قیمت نیز در کنار فعالیتی در مکان

ستقرار سایر عوامل ت أثیرگذار توجه دارند و از سوی دی ر، ا

یت عال تأثیر میف ها  حد مت وا -Naghsh-eگذارد )ها بر قی

Mohit 2016های شهههری نیز نحوه و چ ون ی (. در پروژه

شان ر میزان موفقیت  فعالیت و عملکرد هر یک از واحدها ن

 طرح در جذب سرمایه است. 

 

 دی(ج( مؤلفه کالبدی ـ فضایی )تأثیرات کالب

مقیاس های کلانمؤلفه و عامل دی ر مؤثر بر ارزیابی پروژه

شههههری در بافت تاریخی از زاویۀ علم اقتصهههاد شههههری، 

ها بر بافت تاریخی اسههت. طراحی تأثیرات کالبدی این طرح

ضایی در بافت  ساختار کالبدی ههههه ف و هرگونه مداخله در 

ست که در آن مدیریت تغییر، به  شهری تاریخی، فرایندی ا

صههورت حسههاس با حفا ویژگی مکان، تغییرات اقتصههادی 

کند. اصههل اسههاسههی در هرگونه مداخله و لازم را فراهم می

تاریخی،  فت  با ماهن ی»طراحی در  فت و « ه با با  طرح 

احترام و حفا »شههخصههیت آن از طریق رعایت سههه اصههل 

اسهههتفههاده از اصهههول »، «هههای تههاریخی و فرهن یارزش

ها در طراحی ب نا جدیدارزشهههمندی ب های  حفا و »و « نا

های اسهههت. احترام و حفا ارزش« های روزارتقای ارزش

تاریخی از  بافت  تاریخی و فرهن ی در طراحی در بسهههتر 

، «رعایت یکپارچ ی و پیوسههت ی»طریق پایبندی به اصههول 

رعایت اصالت در طراحی، مصالح، ساخت و نحوۀ کیفیت »

محقق « رعایت شههخصههیت مکان»و « اسههتقرار اثر در محیط

المللی، ساختارهای جدید شود. م ابق اسناد و قوانین بینمی

هایی هسهههتند که با های تاریخی، آنو مورد قبول در محیط

احترام به سههاختارهای اطراف، توجه به حجم، رنگ و نمای 

بناهای مجاور، الزام خنثی یا فاقد جاذبه بودن سهههاختارها و 

ش سیما و دورنمای  ساخته لزوم توجه به خصوصیت،  هری 

استفاده از اصول ارزشمندی »به منظور رعایت اصل  .اندشده

ناهای جدید ناها در طراحی ب بافت تاریخی، کیفیت « ب در 

ایده، طراحی و ارتباط طرح بناهای جدید با محیط خود باید 

هایت، درطراحی و  باشهههد. در ن در بهترین سههه ح ممکن 

ای حفا و ارتق»مداخلات جدید در راسههتای تحقق اصههل 

تاریخیارزش بافت  با رعایت « های روز  بدی،  کال عد  از ب

به ارزش بدی احترام  کال تاریخی و فرهن ی، از نظر  های 



 یبر اثرات اقتصاد دیبا تأک یخیدر بافت تار یشهر اسیمقمداخلات کلان یامدهایپ یابیارز 

 1400 تابستان و بهار -اول شماره ،ششم سال -ی اسلام یشهرساز و یمعمار فرهنگِ    │    124
 

 

رود. این ها میها و تأثیر از تجربهانتظار بر رعایت حداقل

ها باید از فرسههودگی بافت تاریخی بکاهد و بر کیفیت طرح

ید بدی آن بیفزا  ;Hannachi & Pour sarrajian 2014) کال

Masuod & Beigzadeh Shahraki 2012.) 

 شایان ذکر است که در کنار رعایت اصول م رح، احترام به

شین  ساکنان و همچنین مالکان پی شهروندی اهالی و  حقوق 

 اراضی محل طرح لازم و ضروری استب زیرا این امر ارتباط

مسهههتقیم با میزان مشهههارکت اهالی بافت و عموم مردم و 

ها در قبال بافت شهری تاریخی دارد. هر ی آنپذیرمسئولیت

شهری  شارکت مردم در فرایند طراحی در بافت  چه میزان م

تاریخی بیشتر باشد، میزان پذیرش طرح جدید و موفقیت و 

 یابد.مقبولیت سایر اصول افزایش می

ای متقابل، قیمت زمین یکی از عوامل مؤثر در در راب ه

میل به تصرف و استفاده از  تعیین نوع کاربری، تغییر آن و

ها عاملی اراضی است و ترکیب و سهم هر یک از کاربری

مؤثر بر قیمت اراضی و املاک شهریب از طرف دی ر، تغییر 

های اقتصادی مداخله در قیمت یکی از مشهودترین بازتاب

 Ardeshiri andدر بافت کالبدی شهرها است )

Zahmatkeshan 2006وجه به ابعاد (. در این مقاله، با ت

شناسایی شده، مدل مفهومی زیر برای ارزیابی اقتصادی 

شود. این مدل پروژهای بزرگ مقیاس شهری، پیشنهاد می

ابزارهای »های سه بعد با تحلیل و ارزیابی شاخص

و « کالبدی ه فضایی»و « عملکردی»های و مؤلفه« اقتصادی

فیت ها بر یکدی ر، بر هدف ارتقای کیتأثیرات متقابل آن

های ای در بافت تاریخی که در قالبزیستی هر نوع مداخله

شکوفایی و سرزندگی اقتصادی، سرزندگی عملکردی و 

یابند، تأکید دارد ارتقای کیفی محیط ۀهور و نمود می

 (.2)تصویر 

 

 
 مقیاس در بافتهای تاریخی شهری(: مدل مفهومی تحقیق )ارزیابی اقتصادی مداخلات کلان2تصویر 

Fig 2: Conceptual model of research (economic evaluation of large-scale interventions in historic urban fabrics 
 
 
 

وردی: بافت حوزۀ بلافصل میدان . مطالعات م5
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رود واقع شده است. این میدان باسابقۀ حاشیۀ شمالی مهران

تاریخی، در گذشته نقش میدان حکومتی را داشته و ساختار 

فضههایی آن شههامل سههه بخش فضههاهای دیوانی )دولتخانه(، 

ست. مذهبی )ابواب صریه( بوده ا صریه( و تجاری )قی البرّ ن

 1390خورشههیدی تا پایان دهه  1370طی سههه دهۀ اخیر )

خورشیدی(، بیشترین میزان مداخلات کالبدی هههه فضایی و 

ای متعدد در این محدوده اجرا شده است. های توسعهپروژه

به عنوان مهمرا می این امر خاب این توان  یل انت ترین دل

سنجش تأثیر طرح شهر برای  های محدوده از بافت تاریخی 

های شهری شهری بر عامل اقتصاد م رح کرد. از میان پروژه

مداخلات کلان یاس در این دوره میو  حداث مق به ا توان 

خورشهههیدی(، 1370خیابان شههههید مدنی دوم )اوایل دهه 

سط دهه ساخت مجتمع  صریه )اوا شیدی( و  1370ن خور

 1380و  1370)دهه  2، 1الامرهای تجاری صهههاحبمجتمع

 1390)دهه  3الامر تجاری صههاحب خورشههیدی( و مجتمع

 تاکنون )در حال اجرا(( اشاره کرد.  خورشیدی

 

 ها. یافته1-5
-Naghsh-eبراسهههاس م العات طرح جامع شههههر تبریز )

Mohit 2016ش زمین در شههههر تبریز از (، به طور کلی ارز

خورشیدی با نوسان اندکی رشد کرده  1382تا  1370سال 

، جهشی ناگهانی 1383ها در سال است. پس از رکود قیمت

مجدداً رشههد  1384های زمین رر داد و از سههال در قیمت

صعودی یکنواختی پیدا کرد. م العات مرتبط با  قیمت روند 

دهندۀ آن است نشاننرر رشد قیمت اراضی در شهر تبریز، 

کاهش یافته  1383و  1372های که قیمت زمین در سهههال

های دی ر قیمتِ )نرر رشههد قیمت زمین منفی( اما در سههال

ست. در حقیقت، پایین شته ا شد مثبت دا ترین آن، همواره ر

و بالاترین نرر  1383و  1372های نرر رشد مربوط به سال

است. قیمت  1381و  1380، 1375های رشد مربوط به سال

 1371های ای و میزان نرر رشد قیمت حد فاصل سالمن قه

 1خورشهههیدی در حوزۀ بلافصهههل م ابق جدول  1393تا 

 است.

در فرایند نقد و بررسی اقدامات مدیریت شهری در محدودۀ 

عاتی، بررسهههی مات بر تحولات  م ال قدا یک از ا تأثیر هر 

ض شی از تغییر در ارزش ارا صادی محدوده نا ی و املاک اقت

ساس اطلاعات  ست. برا صورت گرفته ا صورت ت بیقی  به 

جدول  یدان 1در  شهههده در  حدودۀ بلافصهههل م ، در م

ه فاصله سالصاحب خورشیدی ه  1375تا  1371های الامر 

بیشترین میزان نرر رشد قیمت اراضی در بخش میانی میدان 

الامر و پس از آن به ترتیب در حاشههیۀ چایکنار و صههاحب

شم صاحببخش  ست. دلیل این امر، الی میدان  الامر بوده ا

های ذکر شههده از های شهههری محدودهکاهش فاصههلۀ زمین

ترین عوامل مؤثر بر قیمت های اصلی )یکی از مهمدسترسی

زمین( و سهههولت دسههترسههی به خدمات تجاری و اشههتغال 

برداری از خیابان شهههید مدنی )دارایی( آسههانتر با آغاز بهره

متر( به  42ن یک دسهههترسهههی جدید )با عرض دوم به عنوا

 است.  70الامر و چایکنار در اوایل دهۀ میدان صاحب

سال  صل بین  شیدی، با  1381تا  1377های در حد فا خور

سوم، قیمت املاک در  شهید مدنی )دارایی(  احداث خیابان 

ست. در این بازۀ  شم یری یافته ا شد چ شیۀ این معبر ر حا

شترین میزان ن شد قیمت من قهزمانی بی ای املاک پس رر ر

از خیابان شهههید مدنی )دارایی( سههوم، در امتداد این معبر، 

های شهید مدنی )دارایی( دوم و اول بوده است. یعنی خیابان

بان حداث این خیا یل این افزایش قیمت ا جه دل ها و در نتی

شهری از دسترسی صلی، افزایش کاهش فاصلۀ زمین  های ا

ز و تراکم، امکان بهبود ترکیب کاربری، ساوحد مجاز ساخت

های های غیرمسههکونی و افزایش سهههم زمینامکان اسههتفاده

تجاری در آینده و در ادامه افزایش دسهههترسهههی به خدمات 

به اجرای طرح جه  با تو بینی های دارایی و پیششههههری 

 های آینده است.توسعه

له بین سهههال  هُ سههها بازۀ زمانی ن  1393تا  1384های در 

رشههیدی، بیشههترین نرر رشههد قیمت املاک در بخش خو

ستۀ اصلی جنوبی بازار )جنوب چایکنار و مهران رود(، در را

ترین عامل این افزایش و راسههتۀ صههادقیه بازار اسههت. مهم

برداری از مجموعه بازار مشههروطه در قیمت، احداث و بهره

خورشههیدی اسههت که راسههتۀ  1388تا  1384های بازه سههال

ۀ صادقیه را به راسته کوچه متصل کرده است. اصلی و راست
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نگ این  1387علاوه بر این در سهههال  پارکی یدی  خورشههه

شدن زمینه مجموعه به بهره سید که منجر به فراهم  برداری ر

دسههترسههی آسههان به خدمات تجاری در این بخش شههد. 

، با مقایسه نرر رشد قیمت در این 2براساس جدول شماره 

که هماهن ی میان نرر رشههد شههود بازه زمانی مشههخص می

رود( و قیمت در بخش جنوبی بازار تاریخی )جنوب مهران

الامر و پیرامون بخش شمالی آن یعنی محدوده میدان صاحب

شد قیمت بخش جنوبی بازار  ست و نرر ر آن از بین رفته ا

حدوداً نهُ برابر نرر رشد قیمت در بخش شمالی بازار است. 

موضوع از بین رفتن پیوند میان ترین عوامل این یکی از مهم

های دو بخش شههمالی و جنوبی بازار اسههت و اجرای پروژه

عدم  2و  1الامر صهههاحب یل  به دل مانی نیز  بازۀ ز در این 

هماهن ی با بافت و عدم موفقیت در ایجاد یکپارچ ی در 

این محدوده، به عنوان عاملی مؤثر بر رکود اقتصههادی میدان 

 یرامونی آن عمل کرده استهای پالامر و بخشصاحب

 خورشیدی در محدوده مطالعاتی 1384-93و  1377-81،  1371-75ای در بازه های زمانی : نقشه نرخ رشد قیمت منطقه3تصویر 

Fig 3: Map of regional price growth rate in the study area (2001-2014). 

 (Emarat-e-Khorshid 2019( )1ای زمین در حوزه بلافصل )ر قیمت منطقه: نمودا4تصویر 
Fig 4: Regional price chart in buffer zone of Sahib-ul-amr square (1) (Emarat-e-Khorshid 2019) 
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 (Emarat-e-Khorshid 2019( )2ای زمین در حوزه بلافصل ): نمودار قیمت منطقه5تصویر 

Fig 5: Regional price chart in buffer zone of Sahib-ul-amr square (2) (Emarat-e-Khorshid 2019) 
 

 (Emarat-e-Khorshid 2019( )3ای زمین در حوزه بلافصل ): نمودار قیمت منطقه6تصویر 

Fig 6: Regional price chart in buffer zone of Sahib-ul-amr square (3) (Emarat-e-Khorshid 2019) 
 

براساس این م العات، قیمت املاک مجاور معابر موجود در 

تا  1384محدوده بلافصههل طی بازه زمانی نهُ سههاله از سههال 

ای خورشیدی به ترتیب میزان نرر رشد قیمت من قه 1393

 است. 7م ابق تصویر 

 (Emarat-e-Khorshid 2019خورشیدی ) 1384-93های ای در مجاور معابر حوزه بلافصل در بازه زمانی سالدار نرخ رشد قیمت منطقه: نمو7تصویر 

Fig 7: Rate chart of regional price growth in buffer zone of Sahib-ul-amr square during the years 2006-15 (Emarat-e-Khorshid 
2019) 
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 خورشیدی 1393 تا 1371 سال از الامرمیدان صاحب بلافصل حوزه در متیق رشد نرخ و( الیر 1000)× املاکهر مترمربع  یامنطقه متیق: 1 جدول
(Emarat-e-Khorshid 2019)  ( زیتبر یشهردار درآمد و ینوساز ،یشهرساز کپارچهی ستمیس)برگرفته از 

Table 1: Regional price per square meter of property (× 1000 Rials) and price growth rate (Emarat-e-Khorshid 2019) 
 

 

ساله حد  22ای در بازۀ در ن اه کلی به افزایش قیمت من قه

سال صل  شترین میزان  1393تا  1371های فا شیدی، بی خور

 نرر رشد قیمت به ترتیب، مربوط به بخش جنوبی بازار 

 

و راسته صادقیه(، بخش شمالی  تاریخی تبریز )راسته اصلی

صاحب شهید خلفازاده و خیابان و میانی میدان  الامر، کوچه 

شهههید مدنی )دارایی( اول و دوم اسههت. در این بازۀ زمانی 

 سال

 نام معبر
1371 1375 

نرر رشد در 
4 

سال
 

(
75-1371
) 

1377 1381 

نرر رشد در 
4 

سال
 

(
81-1377
) 

1384 1393 

نرر رشد در 
9 

سال
 

(
93-1384
) 

نرر رشد از سال
 

(
93-1371
) 

 % 66 % 81 400000 220000 % 120 220000 100000 % 30 39000 30000 خیابان شهید مدنی دوم

چایکنار )بخش جنوبی 

 (2و 1الامرصاحب
14000 55000 293 % 35000 40000 14 % 40000 55000 5/37 % 5/53 % 

 % 44 % 19 19000 16000 % 5/45 16000 11000 % 100 8000 4000 بازار مس ران

 % 44 % 19 19000 16000 % 5/45 16000 11000 % 100 8000 4000 بازارچه شتربان

بخش شمالی میدان 

 الامر و مهدیهصاحب
4000 15000 275 % 15000 20000 33 % 16000 25000 56 % 80 % 

بخش میانی میدان صاحب 

 الامر
4000 25000 525 % 15000 20000 33 % 20000 25000 25 % 76 % 

 % 41 % 30 39000 30000 % 27 28000 22000 % 5/87 15000 8000 کوچه سامان میدانی

 % 72 % 83 55000 30000 % 45 16000 11000 % 100 8000 4000 کوچه شهید خلفازاده

 % 48 % 25 25000 20000 % 45 16000 11000 % 100 8000 4000 کوچه شهید اعتبار ثانی

 % 55 % 25 25000 20000 % 33 20000 15000 % 200 12000 4000 کوچه بازارچه سرخاب

 20000 % 33 20000 15000 % 200 12000 4000 کوچه ۀهیرالدیوان
25000 

19000 
25 % 55 % 

 % 5/33 % 25 25000 20000 % 45 16000 11000 % 0 14000 14000 کوچه سرکاراتی

 % 18 % 25 25000 20000 % 33 20000 15000 % 7 15000 14000 کوچه صابونچی

خیابان شهید مدنی )دارایی( 

 اول
42000 70000 67 % 110000 220000 100 % 220000 330000 50 % 69 % 

خیابان شهید مدنی )دارایی( 

 سوم
14000 12000 14-% 17000 200000 1076 % 200000 220000 10 % 53 % 

بخش جنوبی بازار تاریخی 

 )راسته اصلی(
15000 30000 100 % 30000 30000 0 % 32000 193000 503 % 224 % 

بخش جنوبی بازار تاریخی 

 )راسته صادقیه(
16000 40000 150 % 40000 - - 32000 94000 194 % 5/170 % 

بخش جنوبی بازار تاریخی 

 )راسته کاغذفروشان(
20000 65000 225 % 65000 - - 72000 77000 7 % 40 % 
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الامر از نظر نرر اگرچه بخش شمالی و میانی میدان صاحب

ای جزو اولین مناطق در حوزه بلافصههل رشههد قیمت من قه

شهههود، به طور کلی قیمت می محدوده م العاتی محسهههوب

سه با خیابان دارایی دوم به ای در این بخشمن قه ها در مقای

 است.  15/0طور میان ین 

در راستای بررسی مؤلفۀ عملکردی همان طور که در تصویر 

شود، بیشترین سهم از اراضی بافت مورد م العه دیده می 9

های دارای مالکیت خصهههوصهههی اسهههت اما در مورد پروژه

اند ه برداری رسیدههههه که به مرحله بهره 2و  1الامر صاحب

بیش از نیمی از واحدها دارای مالکیت عمومی هسههتند. این 

ها به دهندۀ عدم موفقیت این مجتمعامر یکی از موارد نشههان

بافت محرک توسهههعه و کلان هایعنوان پروژه یاس در  مق

تاریخی شهر برای جذب سرمایه بخش خصوصی است. 

 (Emarat-e-Khorshid 2019الامر ): نقشه مالکیت بر عرصه در حوزه بلافصل میدان صاحب9تصویر 

Fig 9: Ownership map in buffer zone of Sahib-ul-amr square (Emarat-e-Khorshid 2019) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 (Emarat-e-Khorshid 2019الامر )اراضی در حوزه بلافصل میدان صاحب: نقشه کاربری 10تصویر 

Fig 10: Land use map in buffer zone of Sahib-ul-amr square (Emarat-e-Khorshid 2019) 
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 (Emarat-e-Khorshid 2019الامر ): نقشه کاربری واحدهای عملکردی در حوزه بلافصل میدان صاحب11تصویر 
Fig 11: functional units map in buffer zone of Sahib-ul-amr square (Emarat-e-Khorshid 2019) 

 

ضع موجود کاربری واحدهای  ضی و و سۀ کاربری ارا مقای

جاری صهههاحب در دو  2و  1الامر عملکردی دو مجمتع ت

درصههد  85دهد که ، نشههان می11و  10تصههویر شههماره 

قد عملکرد  فا حاضهههر  حال  حدهای این دو مجتمع در  وا

هسهههتند و این امر بر عدم موفقیت این دو پروژه در جذب 

، بخش 10کند. علاوه بر این، م ابق تصویر سرمایه تأکید می

ای از کاربری اراضی در بافت مورد م العه، به کاربری عمده

، مشههخص 11با توجه به تصههویر مسههکونی تعلق داردب اما 

شهههود که تعداد زیادی از واحدهای مسهههکونی در حال می

شده ضر به کارگاه و یا انبار تبدیل  ساس م العات حا اند. برا

-Naghsh-eطرح توسهههعه و عمران )جامع( شههههر تبریز )

Mohit 2016 سکونی سبت قیمت واحدهای تجاری به م ( ن

 العات میدانی رسههد و مدر مرکز شهههر به حداکثر خود می

حاکی از صهههادق بودن این موضهههوع در محدوده م العاتی 

سایر محدوده ستب در حالی که در  سبت ا شهر این ن های 

رسهههد. در مرکز شههههر تبریز، در کنار بالا متعادل به نظر می

بودن قیمت واحدهای تجاری، قیمت واحدهای مسهههکونی 

ست تر است. این بدین معنی انسبت به متوسط شهر، پایین

های سهههکونت در اثر تمرکز بسهههیار بالا فعالیت، که ارزش

کمرنگ شههده اسههت. با تشههدید فاصههلۀ قیمت تجاری و 

مسههکونی در محدوده، بسههیاری از واحدهای مسههکونی به 

شههوند. همان طور که در مورد فضههاهای فعالیت تبدیل می

صاحب صل میدان  سیاری از حوزۀ بلاف شد، ب الامر نیز بیان 

های تولیدی و انبار ی تبدیل به کارگاهواحدهای مسهههکون

شده شدت نیاز واحدهای اجناس  ست که  اند. لازم به ذکر ا

های شههههری با هم متفاوت اسهههت. فعالیتی به زیرسهههاخت

سر و کار دارند، تمایل و فعالیت شتری  شتر با م هایی که بی

  های خاصی به محورهای پرتراکم دارند. گرایش

جرای طرح، م ابق تصهههویر در بررسهههی تأثیرات کالبدی ا

، تغییرات کالبدی ههههه فضههایی بافت تاریخی در 12شههمارۀ 

مداخلات  که  حاکی از آن اسههههت  عاتی  حدودۀ م ال م

بب از بین رفتن یکپارچ ی و همکلان یاس سههه پیوندی مق

کالبدی بافت در محدوده شده است. در تصویر هوایی سال 

خورشهههیدی، انسهههجام و پیوسهههت ی بافت تاریخی  1335

الامر قابل ودۀ شمال بازار به محوریت مجموعه صاحبمحد

خورشههیدی،  1354رؤیت اسههت. در تصههویر هوایی سههال 

صاحب  سجد  صحن م شده از  ضلع بخش تخریب  الامر، 

به  1345شههمالی مدرسههه اکبریه و سههرای مهدیه در سههال 

منظور امتداد خیابان دارائی تا خیابان شمس تبریزی )احداث 

ایجاد انفصال در بافت تاریخی را نشان خیابان دارائی دوم(، 
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 1393و 1380های دهد. در نهایت در تصویر هوایی سالمی

عاتی پس از  فت م ال با بدی  کال یدی، وضهههعیت  خورشههه

برداری از خیابان شههههید مدنی )دارائی( دوم در اوایل بهره

های تجاری ه ، تملک و شههروع به سههاخت مجتمع70دهه 

توسههط  70از اواسههط دهه  3و  2، 1اداری صههاحب الامر 

سازمان عمران و بهسازی در قالب طرح نوسازی و بهسازی 

شههود. براسههاس این تصههاویر و میشههمال بازار، مشههاهده 

عاتی، عدم توجه به بررسهههی های میدانی در محدوده م ال

صالت در  ست ی بافت تاریخی، ا معیارهای یکپارچ ی و پیو

یت اسهههتقرار  خت و نحوه کیف طراحی، مصههههالح، سهههها

الامر و همچنین عدم برقراری های تجاری صههاحبمجموعه

یت اصهههل  عدم رعا به  با محیط، منجر  یان طرح  باط م ارت

های جدید در این بخش در اجرای طرح« هماهن ی»اساسی 

 . از بافت تاریخی شده است

 

 
 خورشیدی1393و  1380، 1354، 1335 هایهای هوایی محدوده مطالعاتی در سال: عکس12 تصویر

Fig 12: Aerial photo of the study area in 1957, 1976 ,2001 &2014 
 

 گیرینتیجه
 

های شههههری تاریخی تبعات و تأثیرات مداخلات در بافت

بر ابعاد مختل  محی ی، اقتصادی و اجتماعی دارد.  گسترده

ها، تأثیر بر اقتصاد شهری است که از جمله تبعات این طرح

توسط ابزارهای اقتصادی مرتبط با عرضه و تقاضا و در ابعاد 

شهههری  از مداخلاتکند. کالبدی و عملکردی نمود پیدا می

مقیاس شههههری و محرک های کلاندر بافت تاریخی، پروژه

ستند که با چارچوب مفهومی قابل سعه ه قبول و با هدف تو

ارتقای کیفیت زیسهههتی در بافت شههههری تاریخی از طریق 

صادی و عملکردی و همچنین ارتقای  سرزندگی اقت افزایش 

کیفیت کالبدی ههههه فضههایی در بافت تاریخی طرح و اجرا 

، اما در عمل با ایجاد تغییرات گسههترده در کاربری شههوندمی

اراضی بافت، سبب افزایش قابل توجه قیمت اراضی تجاری 

 خورشیدی 1354 رشیدیخو 1335

 خورشیدی 1393 خورشیدی 1380
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سیاری می شوند و همچنین با ایجاد تغییرات گسترده و در ب

صل  ضاد با رعایت ا های جدید طرح« هماهن ی»از موارد مت

ستند. در  با بافت تاریخی، در ارتقای کیفی محیط ناکارآمد ه

شهر تبریز نیز مداخلات کلان مقیاس متعددی بافت تاریخی 

های اخیر، با هدف ارتقای کیفیت زیسههتی در بافت طی دهه

جام شهههده عات اقتصهههادی، محی ی و ان ند که هر یک تب ا

ها قابل نقد اند که در مقایسهههه با منافع آناجتماعی داشهههته

تایج این پژوهش در بررسهههی اثرات مداخلات  ند. ن هسهههت

شهر تبریز حاکی از مکلان قیاس در بخشی از بافت تاریخی 

مقیاس در محدودۀ های کلانآن است که پس از اجرای طرح

الامر، بافت تاریخی واقع در حوزۀ بلافصل مجموعه صاحب

نسهههبت قیمت واحدهای تجاری به مسهههکونی در محدودۀ 

های مرکزی شهههر تبریز، به م العاتی همچون سههایر بخش

ها د نزدیک شههده اسههت. نتایج بررسههیمیزان حداکثری خو

دهد، اگرچه اقدامات شهههری چون احداث خیابان نشههان می

شههههید مدنی )دارایی( دوم هههههه با هدف احداث شهههبکه 

شد وحمل سب هههه منجر به افزایش قیمت و نرر ر نقل منا

ضی و املاک پیرامونی خود می صادی ارا شود اما ارزش اقت

یه دوم و درون نرر رشههد قیمت واحدهای مسههکونی در لا

تر است. این امر حاکی از بافت نسبت به متوسط شهر، پایین

رنگ شههدن ارزش سههکونت در اثر تمرکز بسههیار بالای کم

سکونی  ست و ادامۀ روند غلبه کاربری تجاری بر م فعالیت ا

دهنده کیفیت سهههکونت در محدوده، از جمله عوامل کاهش

قت میمحسهههوب می  یابا اجرتوان گفت شهههود. در حقی

 یخیمتعدد در مرکز تار اسیمقکلان یاتوسهههعه یهاپروژه

سط دهه  زیشهر تبر ک ملابین ا متیاختلاف ق ،1370از اوا

سکون شته و امروزه  یصعود یروند یتجاراملاک و  یم دا

. به طوری که در محدودۀ است دهیحد خود رس نیشتریبه ب

سبت از  برابر  16به  1371برابر در سال  5/7م العاتی، این ن

توان گفت در نتیجه، می تغییر یافته اسههت. 1393در سههال 

عال دنبا بر هم ز یاتوسهههعه یهاپروژهاجرای  عادل ف ی تیت

شی از ض یکاربر رییتغ نا  یکاربر کاهش موجب عملاً ،یارا

 است. شدهشهر  بافت تاریخی یاراض در یمسکون

شان می ضر ن های دهد که اجرای پروژههمچنین پژوهش حا

مقیاس در بافت تاریخی شهههر، چنانچه شههاکلۀ لانشهههری ک

با رعایت اصهههل  تاریخی را بر هم نزند و  بافت  اصهههلی 

های جدید با بافت تاریخی و در اجرای طرح« هماهن ی»

صول احترام و حفا ارزش های تاریخی و فرهن ی رعایت ا

شمندی بناها در طراحی بناهای  صول ارز ستفاده از ا بافت، ا

برداری های روز، اجرا و بهرهقای ارزشجدید و حفا و ارت

صاد بافت و ادامه حیات آن شود، می تواند تأثیر مثبتی بر اقت

شدب به عبارت دی ر چنین پروژه شته با صورتی دا هایی در 

های که به شههکلی یکپارچه با سههاختارها، فضههاها و عملکرد

ظام با ن بافت و هماهنگ  بافت موجود در  های موجود در 

شههناسههی، م فضههایی ههههه سههاختاری، ریختتاریخی )نظا

ه بصری، ساخت و مصالح و ..( طراحی  عملکردی، منظری 

و اجرا شههوند و به اصههول و معیارهایی چون یکپارچ ی و 

پیوسههت ی، اصههالت در طراحی، مصههالح، سههاخت و نحوه 

کیفیت اسههتقرار اثر در محیط، رعایت شههخصههیت مکان، و 

ح با محیط )بافت توجه به کیفیت ایده، طراحی و ارتباط طر

توانند در جهت بهبود شهههرایط تاریخی( پایبند باشهههند، می

شرایط کالبدی و  ستای بهبود  صادی و به دنبال آن در را اقت

ما  ندب ا مل کن تاریخی ع فت  با ماعی  حتی شهههرایط اجت

صاحبهایی چون مجتمعپروژه که موجب  2و  1الامر های 

تاریخی  پیوندی و ایجاد گسههسههت در بافتاز بین رفتن هم

اند، نه تنها توسعه اقتصادی و به دنبال آن توسعه کالبدی شده

اندب بلکه با عدم موفقیت و اجتماعی در بافت ایجاد نکرده

شدید رکود  سبب ت صادی،  سرمایه و فعالیت اقت در جذب 

صادی در بخش سته و جدا افتادۀ بافت تاریخی اقت س های گ

بانیز شهههده چه  مات شههههری اگر قدا ند. چنین ا هدف  ا

اندیشی برای احیای اقتصادی مجموعه و بافت تاریخی چاره

اند، اما با توجهِ صرف به منافع اقتصادی و با نادیده اجرا شده

گرفتن این مهم که احیای اقتصههادی بافت تاریخی شهههرها 

باید متضمن حفا آثار تاریخی باشد، منجر به نابودی هویت 

 اند.بافت تاریخی شده

بافت تاریخی بر اهمیت تعری  بروز چنین مسهههائل  ی در 

های مدیریت شهری برای بازگرداندن سیاست دقیق و مدون

سهههرزندگی اقتصهههادی به بافت تاریخی، با هدف حفا و 
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های فرهن ی هههههه تاریخی و اجتماعی تأکید ارتقای ویژگی

های ها باید با در نظر گرفتن فعالیتکند. این سهههیاسهههتمی

البدی موجود، موجب هماهنگ و متناسهههب با وضهههعیت ک

حفا و ارتقای ابعاد فرهن ی ههههه تاریخی و اجتماعی بافت 

تاریخی شهر شود. در این راستا براساس م العات این مقاله، 

بر اهمیت راهبرد تقویت، بهبود و پایداری اقتصاد شهری در 

های هدف طرح مداخلات در بافت تاریخی با در محدوده

ی هههههه فضهههایی و نظام نظر گرفتن هماهن ی با نظام کالبد

عملکردی و نیازسههنجی دقیق و تأمین عملکردهای پشههتیبان 

های ایجاد شهههده در طرح جدید تأکید محدوده و کاربری

مداخلات و می ماهن ی  به ه جه بیش از پیش  شهههود. تو

های شههههری جدید در بافت تاریخی با زمینه بافت از پروژه

ابعاد مختل  و اسههتفاده از ال وهای کالبدی ههههه فضههایی و 

گیری از ضههوابط، عملکردی تاریخی از طریق تدوین و بهره

اسههتانداردها و ال وهای مناسههب حفاۀت، احیای و توسههعۀ 

افت تاریخی، از جمله راهکارهای تحقق این یکپارچه در ب

 امر است. 

های انجام شهههده، عوامل مختلفی بر بر اسهههاس بررسهههی

مداخلات کلانچ ون ی طرح به ویژه  یاس در ها و  مق

های شههههری تاریخی، تداوم روند سهههاخت و اجرای بافت

یامدهای آنآن گذارند. ها تأثیر میهای در این بافتها و پ

ها در پیامدهای اقتصههادی اجرای این طرحتر بررسههی دقیق

سایر عوامل مؤثر بر تغییرات  سنجش  بافت تاریخی، نیازمند 

ها اسههت. این عوامل شههامل مواردی اقتصههادی در این بافت

شهری در نقل و فعالیتومانند چ ون ی و هزینه حمل های 

ها و مشههکلات شهههری و اجتماعی ناشههی از محدوده طرح

یریت شهری هستند. بنابراین، تمرکز های عمومی مدسیاست

نه عات آتی پیرامون بررسهههی بر زمی مذکور در م ال های 

مداخلات کلان های  مد یا تاریخی و پ فت  با یاس در  مق

تواند زمینه ها، میهای بازآفرینی در این بافتهمچنین طرح

های تر در اجرای طرحن ری اقتصهههادی دقیقرا برای آینده

یت زیسهههتی در بافت تاریخی شههههری و تحقق ارتقای کیف

 فراهم کند.  

 

 سپاسگزاری
های این مقاله، مسهههتخر  اسهههت از طرح بخشهههی ازداده

الامر که به سههفارش شههرکت بازآفرینی مجموعۀ صههاحب

شاور عمارت  سان م سط مهند شهری ایران و تو بازآفرینی 

خورشید انجام شده است. از شرکت بازآفرینی شهری ایران 

شه شرقی برای و اداره کل راه و  ستان آذربایجان  سازی ا ر

یت ما به ویژه تلاش برای ح مادی طرح و  های معنوی و 

های شههههری و توسهههعۀ رویکردهای علمی در تهیۀ طرح

مندان در این خصهههوص، حمایت از پژوهشههه ران و حرفه

شکر می صر برای ت ساناز جفرپور نا سرکار خانم  شود. از 

متن و نظرات گیری و پرورش ایدۀ مقاله، بازخوانی شهههکل

س زاریم. همچنین از خانم سپا صلاحی  سدی و ا سمیه ا ها 

صری برای انجام م العات  سام نا مهموش آزادی و آقای ح

شههود. از داوران محترم مقاله که با سههعۀ میدانی قدردانی می

صهههدر و دقت نظر چندین بار مقاله را بررسهههی کردند و با 

لمی مقاله رهنمودهایشههان نقش بسههزایی در ارتقای کیفیت ع

 .شودداشتند، سپاس زاری می
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