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 چکیده  لاعات مقاله         اطّ

  هاای هزیناه   مساکن وتايمین   هاای برنامه   به   درکمك   شهری   ومدیریت   اجرایی   عوامل   عدم توانمالی 

  در   نشده   بینی   پیش   های ق تراکم تحقّ  نیز  و  شهری  تراکم  ماهیت  و  گیری شکل  روند  در  شهری،  خدمات 

  تاراکم   ماازاد   فاروش  سیاسات  اخیر،  ی موثر بوده است. بنابراین دردودهه  شهری ی توسعه  های طرح 

  سایمای  و  فضاایی  سازمان  شهری کشور،  نظام  در  ایجاداختلال  موجب  ها، توسط شهرداری  ساختمانی 

ازدحاام جمعیای    افازایش   و   خدماتی   های کاربری   کمبود   باعث   عوامل   لذاهمین   .شهری گردیده است 

فاراهم  و مساکن را    زمین   سوداگری   جهت   بستری   به   گردیده که به مرور زمان موجبات تبدیل شهرها 

ی در شاهر  زعررانیاه شاهر  ساختمان حاضر برآنیم با بررسی تغییرات تراکم    ی در مقاله  است.  نموده 

های ساختمانی در محادوده ماورد  گیری تراکم های تاثیرگذار بر روند شکل تبریز به سنجش پارادایم 

  –جز تحقیقات توصایری    از نظرماهیت   و   هدف،کاربردی   لحاظ   از   حاضر   پژوهش   روش   مطالعه بپردازیم. 
عماده    ی لاعاات از دو شایوه ها و اطّآوری داده شود. بر همین اساس جهت جمع تحلیلی محسوب می 

میدانی بهره گرفته شده است. بدین ترتیب که پس از بررسی مبانی نظری پژوهش، ابتدا   –ای کتابخانه 

هاای شاهری  وط باه تاراکم های مصوب شهر تبریز، تعداد طبقاات و ضاوابط مربابا استراده از طرح 

  استخراج گردید؛ سپس با مراجعه به شاهرداری   1390  –  1399مورد مطالعه طی بازه زمانی    ی محدوده 

های صادر شده، تعداد طبقات ساختمانی و درآمدهای حاصال از فاروش  تبریز، تعداد پروانه   2منطقه  

  Arc GISها، با استراده از سیستم اطلاعات جغرافیایی  وتحلیل داده تراکم مشخص شد. جهت تجزیه 

تغییرات تعداد طبقات ساختمانی، میزان رشد  ،  مدل شانون و    مدل هلدرن   ، تب کراس های نظیر:  و مدل 

نتایج حاصال از    شهر  زعررانیه و میزان پراکندگی قطعات تغییر یافته مورد تحلیل قرار گرفته است. 

تغییرات تراکم ساختمانی در محادوده ماورد    1390  -  1399ه زمانی  دهد در باز این پژوهش نشان می 

ترین عامل تاثیرگذار در این زمینه، فاروش تاراکم بارای تاامین  مطالعه کاملا محسوس بوده که مهم 

 درآمد شهرداری  بوده است.  

 ، کلانشهر تبریز.های ساختمانیتراکم ساختمانی، تراکم جمعیت، پروانهها:کلید واژه

 

 

 

 

 
 Somayyeh.Alizadeh1987@Gmail.Com                                                             نورسنده مسئول: *

ره 
دو

2
ره  
ما
 ش
،

5
ار  
به
 ،

14
00

 

ص
ص

  51- 
31    

 

 

mailto:somayyeh.alizadeh1987@gmail.com


 چشم انداز مطالعات شهری و روستایی 16
 

 زمانی و علیزاده   / ...  ساخت و ساز یهاتراکم راتییتغ یبررس
 

 

 

 مقدمه
رافته کند شده و فرارناد شررنشاینی شاتابا  باه از اواسط قر  بیستم، آهنگ شررنشینی در اغلب کشورهای توسعه

در دها    %8/17کشورهای در حال توسعه منتقل گردرد. بطوررکه، جمعیت شرری کشورهای در حال توسعه از حادود  

جمعیات کشاورهای   %60بیش از    2030انتظار می رود در سال  افزارش رافته و    2015در سال    %40به بیش از    1950

(.هما  طور که جرا  رو به شررنشینی مای Zhang, 2016: 241در حال توسعه ساکن شررها و مناطق شرری باشند)

 درنتیجاه،  و  اسات  جراانی  بازر   گرارشارای   ازمرمتاررن  رکای  شررنشاینی  بنابرارن هما  طور که نمارا  اسات  رود.

 هااازچاالش  جدرادی   بااانوا   بلکاه  بازر   هاای فرصات  با  تنرا  نه  همزما   هستند  رشد  درحال  سرعت  به  که  شررهاری

تررن مسائل شرری و رشد شتابا  آ  اسکا  مناسب و پاردار ارن از مرم (.United Nations,2014, 34. )روبروهستند

پا  از  رژهتوسعه رافته، به و ی ناشی از ارن پدرده موجب گردرد تا کشورها  های یها و نگراندغدغه  جمعیت عظیم است.

اصلی اران تمریادات شاامل   های ینه. زمافتادنداتخاذ تمریداتی جرت حل را مرار ارن بحرا     فکرجنگ جرانی دوم، به  

برینه از آ ، برسازی   ی استفادهسازی، تغییر قوانین مالیاتی، وضع قوانین زمین برای  بلندمرتبه سازی، انبوه  های یاستس

سررع  ی هاجدردی و گسترش ی سازی اراضی نقاط جدرد، شررهاقدرمی و مراکز شررها، طرح آماده ی هاو نوسازی بافت

 (.UNEP,2013: 53)د باشایها سیاست افزارش تراکم جمعیتی و ساختمانی شررها مو پراکنده شرری که در راس آ 

ه ا رواج مباحث طراحی شرری، مفروم »تراکم« از بعد کیفی و زربا شناختی نیز مورد توج ابه طوررکه در دو دهه اخیر ب

 مسکن دسترسی به شرری، تراکم افزارش که  معتقد است(  2010)  اوراند  مثال،  عنوا (. به35:  1395بوده است)عزرزی،  

گوراد باشد به صاورت جازم گراراناه میدر جاری درگر پائولو سولری که رک معمار و اکولوژرست می  .دهدمی  افزارش  را

ارن بار رسد کاه سیساتم خلاوت باشاد بناابرزندگی در جاری جررا  دارد که جمعیت زراد بارد و مر  هنگامی فرا می

. در پژوهشی که نیومن و کن ورثی (Velásquez, 2005: 44-72کند)های شرری تاکید میافزارش تراکم در سکونتگاه

توا  شاهد کاهش مصرف انرژی باود و در پاژوهش آنراا انجام دادند نشا  دادند که با افزارش تراکم می  1989در سال  

(. همچناین در Satterthwaite,2016: 6رابطه مستقیمی بین کااهش مصارف انارژی باا افازارش تاراکم باوده اسات)

پروژه ای در شرر لند  با وجود  ارنکه در بازسازی محل مزبور تراکم کمتری نسابت   تحقیقاتی که الی  کلمن در مورد

به وضعیت پراتراکم اولیه آ  پیش بینی شده بود، آمار میزا  جرم و جنارت و حرارق های عمومی در خانه هاا افازارش 

شرری باا دراد   ی اندرشمندا  حوزه  اند، برخی ازرافته بود. اما در مقابل کسانی که نگرش مثبت به افزارش تراکم داشته

منفی به ارن مسئله نگاه کرده اند و تراکم بالا را مورد نکوهش قرار داده اند. ارن دسته از افراد معتقدند که تاراکم هاای 

در اراارا ، رشااد سااررع کاری، انحراف، برداشت نامناسب و ... دانسته اند.  بالا موجب رفتارهای ضد اجتماعی نظیر بزه

های اخیر، به علت مشاک ت اساسای که ارجااد نمااوده و تبعااات ناشاای از اراان پدرااده در تشادرد ا در دههشرره

)عزرازی،   مسارل اقتصادی، اجتماعی، سیاسی، مادرررتی و محیط زرستی جوامع شرری، نقش اساساای داشااته اسات

رشد ساررع جمعیات شاارری و گساترش افقای، توساعه کالبادی   ی هئلمس.  (8:  1393؛ صرافی و همکارا ،  1395:36

شاررهای بازر  در کشاور ماا، شاارد حاادتر و پیچیادهتار از بسایاری کشورهای توسعه رافته و در حال توسعه باشد.  

توا  فقدا  مبانی آمارش سرزمین در ارارا ، رشاد ساررع جمعیاات شررنشااین کشااور در دلارل اصلی ارن امر را می

هاای واگاذاری زمین و انجام طرحرای آمادهسازی، وضاع و اجارای قاوانین زماین ررای اخیر، اتخاذ اناوا  سیاساتده

های مختلف خصوصاً از بعاد هاا و ساازما خاناهشرری و عدم هماهنگی باین مسائولین توسعه شرری کشور در وزارت

رغام علایهاای گذشاته . توسعه شرر تبرراز طای دهاه(37:  1395)عزرزی،    گزاری و اجرا دانستبرنامه ررزی، سیاست

برخورداری ارن شرر از طرح جامع و تفصیلی، تاابع سیاست و برنامه جامع و فراگیرری نبوده اسات. اران مسئله هماراه 

زه های اخیر در چاارچوب »فاروش اضاافه تراکم سااختمانی« امااروساازهای گساترده و بادو  مطالعه دههوساختبا  

شارر تبرراز را باا مساائل اساسی در سطوح مختلف محلی و فرامحلای روباارو سااخته اسات. خصوصااً ارنکاه رونااق 

رغام مزاراااای فاااروش اضاااافه علیسااخت و سااز، منااطق و محا ت خاصای در شارر را هادف قارار ماایدهااد.  
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هااای شاااغلی در بخاااش ید مسااکن، افاازارش فرصااتها، تولتااراکم ساختمانی از جمله افزارش درآمد شررداری 

ساختما  و روناق اقتصاادی، اراان سیاساات بااا ارجاااد تغییار قابال توجاه در تاراکم جمعیتای و تعااداد طبقااات 

گردد از جملاه عادم تعاادل بااین جمعیاات سااکن و های شرر، موجاب پدرادار شاد  مشاک ت بعدی میساختما 

هاااای ها، مشاک ت ترافیکی و کمبود پارکیناگ و ارجااد ازدحاام، باروز انااوا  آلودگیزررسااختخادمات شارری و  

اندازی، مشک ت مربوط باه سایمای شارری و احتمال افازارش تلفاات انساانی و زرساات محیطاای، اشاارافیت، ساره

رراازی در مااورد تاراکم ار، مطالعااه و برنامااههای اخیدر دهه  غیرانسانی در ارتباط با خطر زلزله و مشک ت اجتماعی

ها و مدرررت شارری، بااه صاورت دساتور جمعیتی و ساختمانی شررها و همچنین تاامین درآمد پاردار برای شررداری 

تر توسعه رافتاه کاه باا رشاد جمعیت شارری و گساترش کار مرم بسیاری از کشورهای جراا  از جمله کشورهای کم

بازر  روبرواناد، درآماده اسات. در کشااور مااا، هاار چنااد مطالعاااات پراکناااده پژوهشااای و   کالبدی شاررهای 

اه بااه شارری کشاور، بادو  توج   ی دانشااگاهی در اراان ارتباط صورت گرفته، اما از طرف مسئولین و مدررا  توسعه

گیااری از تجااارب گونه کوشش جدی در براارهتااراکم، هیچمشاک ت فضااری و کالباادی ناشاای از فاروش مااازاد  

 پاژوهشهاای دانشگاهی داخلی صورت نگرفتاه اسات بناابرارن در اران مفید و قابل بکارگیری جرانی و نتارج پاژوهش

ا تغییرات ساخت وسازها در شررک زعفرانیه )واقع در ک   شرر تبررز( در ارتباط باسعی بر ارن شده است تا به بررسی 

 .ها و تاثیر آ  بر تراکم ساختمانی مورد بررسی قرار گیردو نتارج خودکفاری شررداری  پرداخته شودبلند مرتبه سازی  

 پژوهش  یو پیشینه  نظری  مبانی
در زمیناه تاراکم سااختمانی و فاروش ماازاد تاراکم ساختمانی مطالعات نسبتاً معادودی صاورت گرفتاه است که از 

 نمود: میتوا  باه ماوارد ذرال اشاارهمیا  آنرا 

( در پژوهش خود تحت عنوا  تراکم های ساختمانی شارری و هزرناه زررسااخت 2020آنتی کورونین و آرتو ساری،)

ها، به ارن نتیجه رسیدند که سرانه هزرنه زررساخت در مناطق با تراکم کم  در مقارسه با مناطق با تراکم بالا در صورت 

هاای سارانه در ارکینگ نیاز در آ  لحااش شاود هزرناهتر است. با ارن حال اگر هزرنه های ساخت پحذف پارکینگ بالا 

هاای پارکیناگ و تمارال محادود زررساختتر است بنابرارن با توجه به تاثیر بسیار زراد هزرنه  مناطق با تراکم بالا بیش

شرری به احتمال زراد  منجر به استفاده برینه   مردم به پرداخت هزرنه پارکینگ، الزامات پارکینگ منطقه ای در مناطق

 (Saari& Kurvinen, 2020: 2) شوداز زمین می

 شرر  های خیابا   حیاتی  نقش  و  بالاتر  تراکم  دارای   های ( در پژوهش خود تحت عنوا  »محیط2020و همکارا ،)  ورن

تاوا  شااهد افزارش جمعیت و افزارش تاراکم میعمومی« به ارن نتیجه دست رافتنتد که به مرور    باز  فضاهای   عنوا به

 (Wen et al., 2020: 2تر و سرندگی فضاهای عمومی بود.)تعام ت بیش

شاود« باه اران ( در پژوهش خود تحت عنوا  » آرا  تراکم شرری باعث تعامل اجتماعی می2018کری و همکارا ، )

اعی با دوستا  تراکم جمعیت رابطه مثبت وجود دارد اما نتیجه دست رافتند که در رابطه با نراکم جمعیت، تعامل اجتم

 (.Kery et al, 2018در حالی که تعامل با همساره اثر منفی دارد)

ری هاقسامتهای محیطی در مناطق شرری با تراکم در  یآلودگی، رابطه  امقاله( در  2006و همکارانش )ماتیجیکیک  

مورد تجزراه و   )GIS(ای سنجش از دور و سیستم اط عات جغرافیاری  ی ماهورههادادهاز کشور پاراگوئه را با استفاده از  

 . انددادهتحلیل قرار 

ی کام تاراکم و تغییارات اساتفاده از زماین در ها»شاررکی تحات عناوا   امقاله( در  2012و همکارانش )سالواتی  

پردازد، پراکندگی شرری به طور مستقیم یمموضو  پراکندگی شرری در منطقه مدرترانه  هه« بی شرری مدرترانمنطقه

زار و ی گندمهاتکههای روستاری با تحررک تغییرات پوشش زمین و به طور غیر مستقیم با مت شی کرد   ینزمبر روی  

ارش تاراکم در محورهاای ماورد یامدهای زرست محیطی پراکندگی شرری و به بررسی افزپگذارد و به  یمجنگل تاثیر  

 پردازد.یممطالعه 
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های اط عاات یستمسسازی تراکم مطلوب شرری در محیط  مدل  »ی دکتری خود با عنوارساله( در  1387کررمی )

دهد که باا اساتفاده از یمبه روشی تحلیلی مدلی را پیشنراد    «موردی؛ شرر اصفرا   ی ، مطالعه)LIS(زمینی سه بعدی  

سازی عناصر تراکم شرری و با های مزبور در شفافیستمسگیری از امکانات هندسی و توصیفی ها، امکانات و بررهتی قابل

نتاارج مفیادی را در   هااآ ر در تاراکم و نرماالیزه نماود   کمی ساختن عوامل اصلی کالبدی، اقتصادی و اجتماعی موث 

ی دو ساختار شرری در ارن مدل )وضعیت موجاود و مادل رسهمقاداده است؛ به صورتی که از    تشکیل مدل تراکم ارائه

 شود.پیشنرادی( مزارای آ  آشکار می

پرداختااه   «سیاساات عرضه مازاد تراکم ساختمانی در شرر ترارا »در مقالااه ای بااه بررساای  (  1381شااعیبی )

هااای توسااعه شاارری بااه معرفاای عوامال ی و جارگاه آ  در طارحاست. او ضامن بررسای تاراکم از درادگاه نظار

 3 ی باه ارائاه نراراتدر اساات و اجتماعی، اقتصادی، کالبدی، و زرست محیطی تاثیرگذار بر تراکم ساختمانی پرداخته 

 .ساناررو پیشانرادی جرات کنتارل فاروش تراکم ساختمانی در شرر تررا  پرداخته است

 «بررسای نقاش تاراکم سااختمانی در کنتارل تاراکم جمعیتای شررها» در پارا  نامه ای باا عناوا  (  1381ررافر )آ

با استفاده از تکنیک آماری همبستگی جزئی به بررسی میزا  تاأثیر شااخص تاراکم سااختمانی و تاراکم تعاداد واحاد 

ف پیشانراد را  میپردازد. براسااس نتاارج ارن پارا  نامه، مول شرر تر  17و    2مساکونی بار تاراکم جمعیتای در مناطق  

عنااوا  اباازاری باارای ه همااراه تااراکم سااختمانی باهنماراد از شااخص تااراکم تعااداد واحااد مسااکونی باامای

 .کنتارل تاراکم جمعیتی در شررهای اررا  استفاده شود

 تراکم

اران  .(Winsborough& Halliman,1995: 122)گیاری تعرراف کاردسیستم اندازهعنوا  رک توا  بهتراکم را می

تواند ما را قادر سازد تا به رک شکل رراضی و ساده تعداد افراد در سطح معینای از زماین را باه گیری میندازهسیستم ا

سااختمانی« محاسابه و   عنوا  »تراکم جمعیتی« را مقدار زرربنای واقع در سطح معینی از زمین را باه عناوا  »تاراکم

 تاوا رامای  شارری   تاراکم  مفراوم  معرفی  است.  درشررها  اساسی  ورژگی  رک  (. تراکم37:  1395تعررف کنیم )عزرزی،  

 باه هااواکانش .(Burgess, 2005: 153)جاوکردوجسات درآلماا  اولیه های ومدرنیست شرردرانگلی  باغ درجنبش

 هماراه  کاار  محال  و  هاخانه  ازمردم،  زرادی   تعداد  که  داشت  مشاهدات بستگی  ارن  به  اروپا  نوزدهم  شرراواخرقر   شرارط

 شدکه  ثابت.  است  شده  وجرم  برداشت  اجتماعی،  تمحرومی   به  منجر  موارددرگر  ازجمله  بسیارکم،  آزاد  فضای   و  نور  باهوا،

 غیرمتمرکاز،  هاای درمحایط  کام  تاراکم  صاورت  باه  اغلاب  ها،جارگزرن  تجورز  و  شرارط  ارن  توصیف  برای   تراکم  مفروم

تررن مسائل شرری همواره ماورد بنابرارن از آ  زما  تراکم به عنوا  رکی از مرم .(Burgess, 2005: 153)مفیداست 

ررزی و طراحی شرری است، باه طاوری کاه ه محافل علمی و اجراری بوده است.تراکم رک مفروم کلیدی در برنامهتوج 

کنترل استفاده از رک منطقه توضیح داده شود. تراکم توسط عمر شارر، تاارر، ، محتاوا ، بینی و  کند تا پیشکمک می

هاای انساانی را در ت(.تراکم شرری نه تنرا شدت فعالی اAbel,2012: 563گیرد)ها و اقتصاد شکل میفرهنگ، سیاست

گیارد نیاز دربار مای  کند بلکه همچنین شدت توسعه استفاده از زماین شارری رارک دامنه فضای شرری منعک  می

(Hogler et al.,2004:97) . باه عوامال  شاودیتاراکم م ی چه سبب اط ق پسوند کم، زرااد و راا متوساط باه واژهآ

شرر و   ی رکبه نسبت و فرهنگ سکونت  توا یتی نسبی دارند. از جمله ارن عوامل مدی بستگی دارد که خود ماهی متعد 

بدو  داشتن حداقل تاراکم،   ،کشور خاص، موقعیت قرارگیری پروژه و نو  ساختما  اشاره نمود و به عبارتی برتر  رکرا  

 .(23: 1377و دزر،  فضای شرری وجود ندارد )باستیه
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 تراکم شهری فرصت یا تهدید

»تراکم« است. به گونه ای بحث بر تررن موضو  شرری  سازبتوا  گفت مسئلهتررن و شارد  تررن و پیچیدهرکی از مرم

سر ارن موضو  به نقطه نظر مورد قبولی قرار نگرفته است و از گذشته تا کنو  همواره بحث بر سر تراکم بالا و را تراکم 

 لین طرفدرا  و حامیا  تراکم بالا جین جیکوبز بوده اسات وی درکتاابپارین طرفدرا  خاص خود را داشته است. از او 

 ,Valkila & Saariکارد) دفاا  متاراکم ازشررهای  بار اولین برای  آمررکا« بزر  شررهای  وزندگی »مر باعنوا  خود

 اوخواستارتصورب و است وجوشپرجنب شرر رک الزامات از ساختما  زراد تراکم و جمعیت نظرجیکوب، از .(26 :2013

 ررزی برنامه هدف او از قبل ک هیچ زررا بود جدردی  کام ً موقعیت  ارن.  است  شرری   ررزی برنامه  ابزار  رک  عنوا هابهآ 

 مطلوب  تراکم  ارده  و  متمارزکرد  ازدحام  را  ازحدبیش  ازدحام  از  را  تراکم  جیکوبز.  بود  نکرده  اع م  بالاتر  تراکم  با  را  شرری 

 از  انباشاتی  شارری   زنادگی  ازنظرجیکوبز،داد    تشخیص  آ   به  رابیدست  چگونگی  مورد  در  زرادی   جزئیات  ارائه  بدو   را

 مفراوم  منباع  همچناین  ارن  شودمی  شرری   هورت  رک  ارجاد  منجربه  درخیابا   تعام ت.  بود  بالا   به  پارین  از  فرارندهای 

 تساررع  را  روناد  اران  شارری   تراکم.  رابدمی  توسعه  شرری   جوامع  اطراف  در  که  اقتصادی   رعنی  است،  اقتصادشررنشینی

اند که باا اند و معتقد بودهراکم نگاه کردهت ی (.  برخی درگر با نگاه زرست محیطی به مسئلهBeen,2019: 27کند)می

گورناد ازباالاتررن مزاراای گذارد طرفدارا  تارکم های باالا میهای زرست محیطی رو به کاهش میافزارش تراکم سرانه

 ونقال  حمال  بارای   مردم  کم  درتراکم.  رابدمی  کاهش  سرعت  به  تراکم  افزارش  با  که  است  شخصی  ونقل  تراکم بالا حمل

 وزناده ضاروری  فزارندهای  طور به  عمومی  ونقل  حمل  تراکم،  باافزارش.  هستند  وابسته  شخصی  های   اتومبیل  به  شخصی

 کاام ً انرژی  گیرچشم باکاهش سررع و اعتماد قابل  سررع،  عمومی  ونقل  حمل  سیستم های   درتراکم های زراد،  شود.می

 فشارده  درشاررهای   افاراد  از  تاربیش  دوبرابر  از  بیش  هرهفته  تراکم  کم  مناطق  در  افراد  طورکلی،شوند بهمی   واقع  رموث 

 رابطاه  ماورد  در  ای گساترده  مطالعاات  جفری کناورتی،  و  پیترنیومن  استرالیاری،  زرست  دودانشمندمحیط  .کنندسفرمی

 های سیستم  بالاترازآ   داردکه  وجود  ای آستانه  تراکم  دهندکهمی  نشا   هاآ .  دادهاست  انجام  شرری   شکل  و  ونقل  حمل

 اساتکرلم،  پاارر ،  مانناد  اروپاا  شاررهای   از  همسا  باا تاراکم گروهای  آستانه  ارن.  هستند  عمومی مناسب  ونقلحمل

 ونقال عماومی و  حمال  هاای باسیستم  همراه  باکیفیت  شرری   همگی محیط  که  است  آمستردام  و  فرانکفورت  هامبور ،

 نقال وحمال هاای هزرنه شررها ارن که اثبات شده است. ( Newman, 2006: 38&kenworthyموثر دارند) و متنو 

 کاام تااراکم دارای  کااه اساات شااررهاری سااوم ازرااک تاارکاام هاااآ ( سااوخت درمصاارف شااده گیااری اناادازه) شخصاای

ای باشد و شررها تا جاری متراکم شوند که آستانهبنابرارن تراکم در شررها بارد دارای  (UNFPA ,2007: 47).هستند

مزارای زرست محیطی، اجتماعی و اقتصادی آنرا موجب پوراری شرر گردد. زررا اگر تراکم از حد معماول بگاذرد قطعاا 

ر داخل کشاور و هام در خاارج شود هما  طور که در برخی از شررها هم دگیر شرر میعواقب آ  شکل جدی گرربا 

کشور به خوبی قابل مشاهده است تراکم هاری که سیستم حمل و نقل عمومی جوابگوی آنرا اسات و ناه حمال و نقال 

شخصی از طرف درگر مسائل اجتماعی و اقتصادی بسیاری همچو  جرم و جنارت، فقدا  دسترسی به مسکن مناساب، 

 آورده اند.فقدا  امنیت و ... برای شررها به ارمغا  

 انواع تراکم متداول در حوزه برنامه ریزی و طراحی شهری

های مختلفی اسات کاه د آ ، را به عبارت درگر به واسطه سنجشبخشی از ابرام در مورد تراکم، به واسطه انوا  متعد 

برنامه ررزی و طراحی شارری و پذررد. معرفی روشن انوا  تراکم متداول در حوزه گیری صورت میدر ارن سیستم اندازه

ررزی و طراحی شرری، تاراکم تواند تا حدودی ارن ابرام را برطرف سازد. ازدردگاه برنامهتعررف حدود و ثغور هر رک می

تراکم در   (.1395تواند در ارتباط با کل شرر، رک محله، را رک طرح مسکونی خاص محاسبه و تعیین گردد)عزرزی،  می

 در جدول زرر آورده شادهها  تررن آ گیرد که متداولشرری و شررسازی مفاهیم متعددی را دربرمی  ررزی ادبیات برنامه

 .است
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 زمانی و علیزاده   / ...  ساخت و ساز یهاتراکم راتییتغ یبررس
 

 

 

 انوا  تراکم های موجود در برنامه ررزی شرری. 1جدول 

 تعریف  انواع تراکم ردیف 

 به معنای جمعیت در واحد سطح و معمولا نفر در هکتار است. تراکم جمعیتی  1

 حاصل تقسیم کل جمعیت شرر بر سطح ساخته شده است.  مسکونی تراکم کلی   2

 حاصل تقسیم جمعیت  ناحیه مورد نظر بر میزا  سطح ناحیه است.  تراکم ناخالص شرری 3

 حاصل تقسیم تعداد جمعیت بر سطح اشغال پروژه است. تراکم خالص مسکونی 4

 گورند.مساحت قطعه زمین را تراکم ساختمانی مینسبت بین سطح زرربنای ساختما  به  تراکم ساختمانی  5

سنجند که تعداد خانوار را جمعیت در مسکن را در ادبیات اقتصاد مسکن، تراکم را با شاخص های می  تراکم سکونتی  6

 دهداتاق را نشا  می 

 (1395عزرزی،؛ 1396قربانی،؛ 1386منبع: )زراری،

 شهرهابررسی مبانی قانونی تراکم فروشی در 

بنادی و منطقاه ضاوابط7/2/1366و   19/11/1364تارر، هاای  شااورای عااالی شررسااازی و معماااری اراارا  در  

های سااختمانی و کااربری اراضی در طرحرای توساعه شارری را باه تصاورب رسااند. بادرن ترتیاب، اولًا تعیین تراکم

ها تاا حاد زرااادی از اناد و ثانیاً، شاررداری هزرنه نمود  آ  شدهها مجاز باه تعیاین عوارض، کسب درآمد و  شررداری 

ضوابط و مقررات افزارش تراکم و بلناد 24/10/1369سپ  در تارر،  بودجاه عماومی دولت، مستقل و خودکفا گردردند

ه اهااداف بنااد باارای نیاال باا  14هازار نفار جمعیت مشروط باه رعارات    200ساازی بارای شاررهای باالای  مرتبه

تر و برتار از ساطح زماین در شررها برای اسکا  جمعیت« و »تامین فضاای بااز و محااایط زرسااات »اساتفاده بیش

برتاار« بااه تصااورب شااورای عااالی شررسااازی و معماااری ارااارا  رساااید. پااا  از ارااان مصاوبات، تاراکم 

بزر  کشور و از جمله شاررداری تبررز، جنبه قانونی و عملی باه فروشی در شررداری تررا  و سپ  در سارر شررهای 

 .(28: 1395ت)نعمت اللری، خود گرف

 پژوهش  روش
هاای گاردآوری کتابخاناه ای، تحلیلی و مبتنی بر روش  -ارن پژوهش از نظر ماهیت کاربردی و از نظر روش توصیفی

نارم ها از تجزره و تحلیل ارن اط عات و خروجی گرافیکی دادهآوری اط عات برای  اسنادی و میدانی است. پ  از جمع

از مدل آنتروپی شاانو  و مادل هلادر  و در   (GIS)در نرم فزار  کمک گرفته شد.  EXCELو    GIS  ،IDRISIی افزارها

اساتفاده شاده   (EXCELهاا از نارم افازار )یلتحلاز روش جداول متعامد و همچنین برای برخی    (IDRISI)ر  نرم افزا

که متاسافانه در برای جمع آوری ارن اط عات به علت ارن 99الی  90های های ساختمانی در طی سالت. آمار پروانهاس

های ماورد نیااز باه پارگااه ها در سیستم کامپیوتر ذخیره نشده بود برای ثبت و گردآوری دادهشررداری ارن آمار و داده

و   Excel عات توصیفی گردآوری شده پرداخته شود. برای ارن کار از نارم افازار  عاتی نیاز بود که در آ  به ثبت اط اط 

GIS   ،استفاده شد تا در تجزره و تحلیل مورد استفاده قرار بگیرد و در ارن آمار مشخصاات سااختما  از لحااش طبقاات

ارن آماار نیاز از   99تا    90های  پارکینگ، مساحت، نو  کاربری و... جمع آوری شد. آمار درآمدی شررداری در طی سال

 های اکسل برای پردازش ذخیره شد.شررداری تریه شد و در فارل

باشد های جدرد الاحداث شرر تبررز میباشد. رکی از شررکمحدوده مورد پژوهش شررک زعفرانیه در شرر تبررز می

و   1360ارن شررک در ساال  که در قسمت جنوب ارن شرر و در شررداری منطقه دو قرار گرفته است. ساخت فاز رک  

شرو  شده است. از لحاش موقعیت نسبی، از شمال به بلاوار نیاارش، از طارف   1367ساخت فاز دو ارن شررک در سال  

شمال شرق به خیابا  خواجه نصیر و شررک شرید رجااری، از جناوب باه اتوباا  شارید کسااری و از غارب باه کاوی 

مترمرباع دارد و اران 1155649.44رک زعفرانیاه مسااحتی برابار باا  شود شرفرهنگیا  و محله ساری زمی محدود می
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های دارای بافت طراحی شده شرر تبررز است؛ و سیمای عماومی آ  را، بافات مساکونی تشاکیل شررک رکی ازشررک

 (.1392و  1385دهد ) مرندسین مشاور، می

 
 . موقعیت جغرافیاری نقشه شررک زعفرانیه1شکل 

 و بحث    هایافته
 1399تا  1390و ساز در طی سال های های ساختبررسی روند صدور پروانه

در طای  های صاادر شادههای ساختمانی و روند تراکم ساختما  در شررک زعفرانیه، پرواناهبرای بررسی تعداد پروانه

شاررک   .گرفاتکه توسط شررداری منطقه دو صادر شده باود؛ ماورد بررسای و تحلیال قارار    1399-1390های  سال

-1390قطعه در طای ده ساال)  462قطعه زمین تشکیل شده است که از مجمو  ارن قطعات تعداد    3426زعفرانیه از  

درصد از منطقاه دچاار تغییار و   13.48توا  گفت که  اند که تقررباً می( اقدام به گرفتن پروانه و تجدرد بنا کرده1399

های مختلف دچار تغییار و تحاول باوده و روناد ثابات و های در سالنهتحول در تعداد طبقات شده است.صدور ارن پروا

های مذکور، بارستی بدرن گونه بیا  کرد کاه باا ها در سالخطی نداشته است. در تحلیل روند و چگونگی صدور پرونده

م در طی در شررک زعفرانیه، خط رشد تراک1399-1390های  های صادر شده طی سال( تعداد پروانه2توجه به شکل )

افات پیادا کارده و   1391شود نمودار در ساال  ارن ده سال با چرار شکست مواجه شده است. همانطور که م حظه می

ها در طی ارن سال افزارش هزرنه صادور کند. دلیل کاهش صدور پروانهنمودار سیر نزولی پیدا می  1393مجداً در سال  

کناد کاه دوباره نمودار افت می  1395اخذ آ  شده است؛ودر سال    پروانه بوده است که منجر به کاهش درخواست برای 

کناد کاه علات آ  باه نمودار دوباره افت شدرد پیادا می  1399باشد. در سال  های ساختمانی میعلت آ ، افت فعالیت

طای های نیاروی انساانی و عاوارض سااختمانی  گرانی و افزارش قیمت مصالح ساختمانی و به تبع آ ، بالا بود  هزرنه

هم به تدررج روند ساخت و ساز سیر صعودی پیدا کرده و به اوج خود رسیده  1399گردد. در سال برمی1398های  سال

های تشورقی دولت در ساخت مسکن بود، من جمله اعطاای تساری ت باانکی بادو  ساپرده است که ناشی از سیاست

درصد هزرناه پرواناه  50گونه که شد بدرنه اعمال میبادرصد سود پارین بود و همچنین تحقیقاتی که برای صدور پروان
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گردرد که در ارن برهاه درصد درگر توسط شررداری از مالک اخذ می  50شد و  ها پرداخت میتوسط دولت به شررداری 

 شود در طول دوره( م حظه می3از زما  استقبال مالکین را برای اخذ پروانه افزارش رافته است. همانطور که در شکل )

تر صدور پروانه برای قطعات واقع در قسمت شمالی و شرق شررک زعفرانیه بیش(  1399-1390ده ساله مورد مطالعه )

های شاررک تقررباً به صورت رکنواخت در تمام قسمت  1390های صادره در سال  باشد. ولی پروانهها میاز سارر قسمت

 در شرق محدوده مورد مطالعه به مراتب چشم گیرتر است. 1395های صادره در سال توزرع شده است و تجمع پروانه

 
 . 1399-1390های نمودار روند صدور پروانه در طی سال  .2شکل

 ( 1399، های پژوهشرافته ) منبع:

 
 ( 1399-1390های )های صادر شده در طی سال نقشه پروانه .3شکل 

 (1399، های پژوهشرافته ) منبع:
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 93.9های صادره مسکونی بودناد و  دهد که نو  کاربری اکثر پروانههای صادر شده نشا  میپروانهبررسی نو  کاربری  

 5.1باشد رعنی  مسکونی می  -پروانه هم از نو  کاربری تجاری  24شوند وهای صادر شده را شامل میدرصد از کل پروانه

 1و    3اناد کاه باه ترتیاب  را به خود اختصاص داده  تررن رقمها. کاربری تجاری و کاربری آموزشی پاریندرصد از پروانه

شود. همچنین شارا  دکر است که کاربری مسکونی تقررباً در سراسر منطقه توزراع شاده اسات اماا پروانه را شامل می

تر باود  فااز مسکونی اکثرا در قسمت شمالی شررک )فاز رک( توزرع شده است که ارن به دلیل گرا   -کاربری تجاری 

 باشد.به فاز دو شررک )قسمت جنوبی شررک( میرک نسبت 

 
 های صادر شدهنمودار نو  کاربری پروانه .4شکل

 (1399، های پژوهشرافته ) منبع:

 تعداد طبقات

( اقادام باه گارفتن پرواناه و 1399-1390قطعه در طای ده ساال)  462همانطور که ذکر شد در شررک زعفرانیه برای  

ها دو طبقه درصد از آ   13اند و  درصد، قب ً رک طبقه بوده  79قطعه رعنی    365ارن تعداد  تجدرد بنا شده است؛ که از  

به طاور  .ها هم سه طبقه بودنددرصد آ   0.1ها هم قب ً زمین بارر بوده و هیچ بنای وجود نداشته است و  درصد آ   7و  

( پاراکنش اران 7شاکل )  .داده اساتتوا  گفت که سیمای ارن شررک را قطعات رک و دو طبقه تشاکیل مایکلی می

 دهد.قطعات را نشا  می

 
 1390. نمودار درصد انوا  قطعات تغییر رافته قبل از سال 5شکل

 (1399 ،های پژوهشرافته ) منبع:

درصاد   32قطعاه رعنای    147ای که تغییر رافته اسات  قطعه  462شود از مجمو   همانطور که در نمودار م حظه می

تاوا  پ  می  .ها به شش طبقه تبدرل شده استدرصد از تغییر رافته  31قطعه رعنی  144پنج طبقه و  ها به  تغییر رافته

هاای ( پراکنش ارن قطعات که به سااختما 8و    7،  6شکل )  .اندگفت که اکثررت آنرا به پنج را شش طبقه تبدرل شده

 باشد.گیرتر میبقه( در ارن نقشه چشمط 6طبقه( و رنگ قرمز) 5دهد و رنگ سبز)اند را نشا  میمرتفع تبدرل شده
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 ( 1390-1399های ) نمودار درصد تعداد طبقات قطعات تبدرل شده در طی سال  .6شکل 

 1399های پژوهش: منبع: رافته

 
-بعدی تعداد طبقات در طی سال . نقشه نمارش سه8شکل    1390بعدی تعداد طبقات قبل از سال .  نقشه نمارش سه7شکل 

 (1399،های پژوهش)منبع: رافته1390-1399های  

 یو تحولات ساختمان رییتغ

مورد مطالعه، تراکم ساختما  از بادو تاسای  تاا ساال   ی جرت بررسی تغییر و تحولات تراکم ساختما  در محدوده

در  1برای انجام ارن تحلیل با استفاده از روش کراس تب  .مورد تحلیل قرار گرفته است  1399تا    1390و از سال    1389

( 1399تاا  1390( و نقشاه جدراد تعاداد طبقاات )1389نرم افزار ادررسی، نقشه پاره تعداد طبقات )از بدو تاسی  تا  

شده است؛ حاکی از آ  است کاه بیشاتررن ( نشا  داده  9مورد مقارسه قرار گرفته است.نتارج ارن تحلیل که در شکل )

توزراع   ی اند. نحاوههای پنج و شش طبقه تبدرل شادهاختما های تک واحدی بوده است که به ستغییرات درساختما 

عباارت برتار در و باهباشد  مورد مطالعه، تقررباً به صورت رکسا  می  ی های پنج و شش طبقه نیز در محدودهساختما 

 
1- Cross tab 
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های قسمته به ارن نقشه هر چند باشیم. با توج سازی میمرتبهتمامی نقاط شررک زعفرانیه شاهد افزارش تراکم و بلند 

 توا  گفت که ارن تغییرات در سراسر شررک زعفرانیه به وقو  پیوسته است.اند اما میتری رافتهشمالی تغییرات بیش

 
 ( 1390-1399های )نقشه تغییرات تعداد طبقات در طی سال  .9شکل 

 (1399ش، های پژوهرافته) منبع: 

 میزان پراکندگی ساخت و ساز در محله زعررانیه 

شاود. آنتروپای نسابی)رک شااخص مشاتق شاده از از مدل آنتروپی شانو  استفاده می  Sprawlبرای محاسبه درجه  

ها برتار اسات؛ زرارا شااخص ی ( از بقیاه1و    0برای تبدرل با دامناه باین )Theilرا شاخص  )Shannon(آنتروپی شانو   

تواناد (. آنتروپی نسابی شاانو  مای23: 1388گیرد) قرخلو و زنگنه شررکی، تعداد نواحی تحت تاثیر قرار نمیوسیله  هب

های اران تاابع گیری نابرابری توزرع جمعیت را اشتغال در واحدهای فضاری درو  رک متروپل بکار رود. دادهبرای اندازه

تر است کاه باشد؛ بیشمی  2( که برابر با  Lnد که از مقدار )باشمی  2.22دهد که مقدار آنتروپی محاسبه شده  نشا  می

باشد. چرا که رقم حاصله اگر به صفر نزدرک باود نشاا  ارن موضو  نشا  دهنده توزرع پراکنده ارن سلول و قطعات می

 شد.دهنده توزرع فشرده و متراکم می

 زعررانیه  یمیزان رشد کالبدی و جمعیتی در محله

اساتفاده از روش هلادر  اسات. ( urban sprawl)قوراه شرری های اساسی برای مشخص نمود  رشد بیرکی از روش

روشی را برای تعیین نسبت رشد افقی شرر و رشد جمعیت به کار بارد. باا اساتفاده از اران  1991جا  هلدر  در سال 

قواره شرری بوده ناشی از رشد بی  توا  مشخص نمود چه مقدار از رشد شرر ناشی از رشد جمعیت و چه مقدارروش می
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( بارای 12تاا    1های )رابطه  است. وی در ارن مدل از قرمول سرانه ناخالص زمین استفاده کرده، که با جارگزرنی فرمول

 ( خواهیم داشت:1طی فاصله زمانی در رابطه )A,a,Pمیزا  رشد و نسبت مقادرر پارا  دوره و آغاز دوره متغیرهای 

 :1رابطه 

Ln(
Pf
PP
) + Ln(

PRf

PRP
) = Ln(

Af
AP
) 

، سارانه ناخاالص PRp، سرانه ناخالص پارا  دوره ،PRf، جمعیت شرو  دوره ،Pp، جمعیت پارا  دوره ،Pfکه درآ ؛  

-لگاررتم عدد نپررن است )حکمت  Ln، وسعت شرر در شرو  دوره و  Ap، وسعت شرر در پارا  دوره ،  Afشرو  دوره ،

 (.130:1396موسوی،نیا و 

 شود:در مورد شررک زعفرانیه متغیرهای مدل هلدر  بدرن شرح جای گذاری می

 
را پارا  دوره در نظر بگیررم، از کل رشد فیزرکای و کالبادی شارر در   1399را آغاز دوره و سال    1390چنانچه سال  

مربوط به گسترش شرر است، که نتیجاه آ ، درصد بقیه    21درصد آ  مربوط به رشد جمعیت شررک و    79ارن دوره،  

افزارش تراکم ناخالص جمعیت و کاهش سرانه ناخالص زماین شارری و در نتیجاه گساترش ساطح شارر باوده اسات. 

درصد رشد کالبدی شررک، نه بر اثار رشاد و افازارش جمعیات،   21بنابرارن با توجه به معادله هلدر  به طور میانگین  

 ز رشد جمعیت و به صورت گسترش سطح شررک صورت گرفته است.بلکه بر اثر عواملی جدای ا

 یشهردار  یهادرآمد

سرفصال  11، درآمدهای اران شاررداری در 1399تبررز، در سال    2به استناد اط عات اخذ شده از شررداری منطقه  

اماا تنراا   .اندگیری رسمیت رافتههای قانونی مراجع تصمیمکدهای درآمدی عموماً توسط مصوبه  .بندی شده استطبقه

بررسی اق م و مناابع درآمادی شاررداری منطقاه دو شوند.   های مناطق وصول میبرخی از ارن کدها توسط شررداری 

رصاد د  36٫75رال با  ر145945563046.20ی ساختمانی  هاپروانهکه در شررداری منطقه دو عوارض بر    دهدیمنشا   

اولین رتبه را در میا  منابع درآمدی به خود اختصاص داده است که نشا  دهنده بالا بود  ساخت و ساز در منطقاه دو 

دوماین منباع   درآمادها،درصاد از کال  35.25ررال باا    100694276922.70و عوارض مازاد بر تراکم با حدودباشدیم

منباع  نرتارمرمجررمه کمیسایو  مااده صاد  ،. در منطقه دو پ  از مازاد تراکمباشدیمدرآمدی شررداری منطقه دو  

 .تدرآمدی بوده اس

 1390-1399های در طی سال  2ی وصولی شررداری منطقه  درآمدهامیانگین  .2جدول 
 به میلیارد تومن بلغ  درصد  منابع درامدی شررداری

 145/ 94 36/ 76 برپروانه های ساختمانی عوارض 

 100/ 69 25/ 35 عوارض مازاد بر تراکم
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 3/ 69 0/ 93 عوارض بر تکیک ارضی و ساختما  

 5/ 902 1/ 49 عوارض نوسازی 

 2/ 43 0/ 61 عوارض حذف پارگینگ 

 0/ 0049 0000 کار عوارض تاخیر در اجرای نما و پارا 

 45 11/ 36 جررمه کمیسیو  ماده صد

 0/ 0008 0000 عوارض بر کسری مساحت

 1/ 022 0/ 26 عوارض بر بالکن و پیش آمدگی

 4/ 07 1/ 03 عوارض بر معام ت غیر منقول 

 33/ 63 8/ 47 هاتغییر کاربری 

 0/ 0008 0000 های ساختمانی مسکونی عوارض تجدرد پروانه

 1/ 24 0/ 31 عوارض بر قطار شرری

 0/ 304 0/ 08 های عمومی عوارض بر کتابخانه

 0/ 053 0/ 01 قطار شرری 

 1/ 43 0/ 36 عوارض بر پروانه کسب و پیشه

 0/ 820 0/ 21 عوارض بر قراردادها 

 0/ 000094 0000 فروش و تفرحات  -های کسب عوارض بر پروانه 

 0/ 15 0/ 04 سارر موارد 

 0/ 0083 0000 عوارض سرم خدمات عمومی 

 0/ 0015 0000 سرم شررداری از عوارض وصولی متمرکز 

 6/ 92 1/ 74 گیریحق آسفالت و لکه 

 0/ 714 0/ 18 حق کارشناسی و فروش نقشه 

 0/ 659 0/ 17 فروش و جمع اوری زباله

 0/ 055 0/ 01 خدمات اماده سازی 

 0/ 0014 0000 درآمدهی متفرقه و فروش خدمات 

 0/ 050 0/ 01 درآمد حاصل از ارائه خدمات اموزشی 

 0/ 201 0/ 05 سارر موارد 

 0/ 258 0/ 07 ها و تاسیسات شررداری اجاره ساختما  مال 

 0/ 299 0/ 08 خودراری شرروندا  و هدارای دررافتی 

 0/ 0042 0000 درآمد حاصل از تخلفات اختمانی و تاسیسات

 0/ 551 0/ 14 هاجرارم تخلفات ساختمانی و شرری و غرامت

 0/ 1002 0/ 03 های معام تی شررداری ضبط سپرده 

 0/ 704 0/ 18 حق تشرف 

 0/ 214 0/ 05 هایجررمه قطع اشجار شرری و غرامت 

 0/ 0059 0000 جر رمه سد معبر 

 0/ 0049 0000 سارر موارد 

 5/ 1 0/ 38 هاوام دررافتی از بانک 

 34/ 7 8/ 76 فروش اموال غیر منقول 

 0/ 46 0/ 12 فروش اموال منقول و اسقاط 

 3/ 1 0/ 78 فروش سرقفلی 

 0/ 022 0/ 01 حق اشرافیت

 397/ 1 100/ 00 درآمدهای عمومی 

 ( 1390-1399درآمدی شررداری منطقه دو، ) منبع: 
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کاه در   دهادیمنشاا     1399  -1390تبرراز در دوره    دوی منطقاه  های شاررداری وصولی  درآمدهابررسی مبلغ کل  

در مقارساه   1391ی شررداری به طور متفاوتی افزارش را کاهش داشته است. به طوری که در سال  درآمدها  ،دومنطقه  

رصاد( د67.75تقررباا )  1391باه نسابت ساال    1392و در سال    (ربراب  2یش از  ب)درصد    110در حدود    1390با سال  

 .تافزارش رافته اس
 1399–1390و تغییرات آ  در دوره  دو . درآمد شررداری منطقه 3جدول 

 ل سا د م رآد ( ریال مقدار تغییرات به مبلغ ) ت تغییرا درصد

- - 86468086338 1390 

68 /11 95700330554 182168416892 1391 

75 /67 123411408131 305579825023 1392 

96 /16 51817851527 357397676550 1393 

07 /31 111036435915 468434112465 1394 

-9.8 -41701312255 426732800210 1395 

91.15 67886310382 494619110592 1396 

21.6 30713323836 525332434428 1397 

-84 /19 -104224982448 421107451980 1398 

09 /67 282534089893 703641541873 
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 ( 1390-1399منابع درآمدی شررداری منطقه دو،  منبع

 
 1390-1399های .  درآمد کل شررداری منطقه دودر طی سال 12شکل

 (1399های پژوهش، رافته ) منبع:

ی هااتیفعالباه علات رکاود    98و95ارن نمودار رشد خطی داشته است کاه در ساال    شودیمطور که م حظه  هما 

درآمادهای .  تی بعد دوباره جبرا  شاده اساهاسالباعث آفت درآمد شررداری منطقه دو شده است که در    ساختمانی

خا ل   نرترکوچاکبه طوری که    دهدیمبخش از درآمدهای شررداری را تشکیل    نرترمرمساختمانی    تیالعفناشی از  

 .شودیمدر کارهای ساختمانی باعث آفت و را افزارش درآمد شررداری 

 یشهردار یمنابع درآمد نیترمتوسط سهم مهم

گذاری در امور شرری پرداختاه و کالاهاا و خادمات همگاانی محلی هستند که به سرماره  _نراد عمومی    های شرردار

. روشان اسات کاه کننادیممحلی و برخی از کالاها و خدمات محلی خصوصی وابسته به امور شرری را تولید و عرضاه  

 نرتربزر ، نیازمند منابع مالی است که در ارن بین  نرادهاگذاری و تولید و عرضه کالاها و خدمات به دست ارن  سرماره

شررها را درآمدهای ساختمانی به ورژه عوارض مازاد تاراکم علی الخصوص شررداری ک    های شرردارمنبع تامین مالی  

.به طور کلی شررداری، باه عناوا  شاررداری موفاق شودیمبه خود اختصاص داده است که رک منبع ناپاردار محسوب  

نوساا  کال درآماد رارن منابع درآمدی عا وه ب  د و ناپارداری که منابع درآمدی آ  از منابع پاردار باش  شودیمشناخته  



    ییو روستا یچشم انداز مطالعات شهر 29
 

 . 1400بهار، 31-15، 5، شماره 2یی ، دوره و روستا یچشم انداز مطالعات شهر

 

شررداررمساالما باار چرااره شاارر نیااز تاااثیر خواهااد گذشاات. بااه طااور کلاای عااوارض مااازاد باار تااراکم بااا حاادود 

ی شررداری منطقه دو را به خود اختصاص داده است بنابرارن درآمدهادرصد از کل    35/25ررال،  100694276922.70

ی ناپارادار و مغاارر باا مادهاآدردرآمدهای شررداری منطقه دو از راه فاروش تاراکم باوده و متکای باه نرترمرمرکی از  

دار ر چند سارر منابع درآمدی شررداری منطقه دو نیز جز مناابع درآمادی پاراه.باشدیمچرارچوب اصول توسعه پاردار  

 نیستند.

 
 1399-1390ی هاسال رم انوا  منابع درآمدی از کل درآمد شررداری منطقه دو در طی س.نمودار13شکل

 1399های پژوهش، منبع: رافته

 هااپروژهو  هاااتوبا امروزه در سنجش موفقیت مدررا  شرری درگر ارائه آمار صرف درباره ساخت وساز فیزرکی شرر، 

کافی نیست بلکه وجه مشخصه رک مدرر موفق تدوام در توسعه پاردار و همه جانبه شرر است که لازمه آ  برخاورداری 

ی پارادار شارری و درآمادهانباود    (.7:1389سیاه،  نی و شاهم حاصل از عوارض شرری است )ک از درآمد پاردار و منظ 

ی درآمادهای ساختمانی و فروش تراکم بیش از پیش ارجاد مناابع مطمائن بارای هاپروانهوابستگی شدرد آ  به صدور  

 (.6:1389)زاهدی و دهقا ،د نماریمهای شرری را لازم و ضروی ررساختزپاردار شرری به منظور توسعه 

 گیرینتیجه
ه اکثار های فضای شرری است اران موضاو  همیشاه ماورد توج اتررن مشخصهبا توجه به ارن که تراکم رکی از مرم

های فراوانی در قر  اندرشمندا  مسائل اجتماعی، اقتصادی و کالبدی شرری قرار گرفته است. اهمیت ارن موضو  بحث

آ  وجود دارد و بدو  شک شرارط زمانی و مکانی و سیستمی   تر اجمالی در مورد برخورد باگذشته برانگیخته، لیکن کم

در تحقیق حاضر پروانه های ساختمانی صادر شده جرت بررسای   .در برخورد با ارن مقوله بسیار حائز اهمیت بوده است

بار   تغییرات شررسازی جدرد در محدوده مورد مطالعه مورد بررسی قرار گرفته است که نتارج حاصل از ارن تحلیل گواه

های تک واحادی باوده، بیشتررن تغییرات در ساختما   باشد ارن افزارش حاکی از آ  است کهافزارش تعداد طیقات می

افزارش اند و از نظر پراکندگی در تمامی نقاط شررک زعفرانیه شاهد  های پنج و شش طبقه تبدرل شدهکه به ساختما 

تواناد عواقاب زراادی داشاته باشاد. پا  ررزی میروند بدو   برنامه  باشیم، که ادامه ارنتراکم و بلند مرتبه سازی می

سازی و افزارش تراکم ساختمانی حرکت کرده است.و شرر در بنابرارن تغییرات جدرد در شررسازی در جرت بلند مرتبه

نشود مشاک ت زراادی شود که اگر تمریدات لازم در ارن باره اندرشه  کنار رشد افقی خود به شدت از درو  متراکم می

های  ک   شررها، درست هنگامی صاادر شاد برای شرر و شرروندا  به وجود خواهد آمد. مصوبه خودکفاری شررداری 

 عات و دورا  پساصنعتی تفوق خود را بر صور درگر حیات بشر به اثبات رسانده بودناد، واژه جراانی شاد  که عصر اط 

را وادار به خلق ابتکارات در جرت کساب درآماد   های فوق، شرردار  کرد. مصوبهیمادبیات اقتصادی و سیاسی را تسخیر  

برای اداره شررها نمود. ابزار تغییر کاربری،فروش اراضی و مشارکت با بخش خصوصی و تمریدات درگر بکار گرفته شاد 

ک کشف نام برد که منبع به ظاهر عنوا  ربه  توا یابزار »فروش تراکم« را م  اتا اداره روزمره شررها دچار توقف نشود. ام 

روش در راه کساب درآماد تلقای   رنترسو راحتاستفاده از ارن منبع از رک    شرری قرارداد.الارزالی را در اختیار مدرر
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عباارتی، ربیات درگر قابل مقارساه نباود. باهشد و از سوی درگر میزا  بسیار بالای درآمدحاصل از آ  با هیچ رک از تج

ی عوارض ماازاد بار تاراکم باا حادود و به طور کل   شررداری بکار گرفته شد.  درآمدتررن راه کسب درآمدو پر  رنترسرل

ی شررداری منطقه دو را به خود اختصاص داده است بناابرارن درآمدهادرصد از کل   35/25ررال،100694276922.70

بوده و متکی به درآمدهای ناپارادار و مغاارر باا تررن منابع درآمدی شررداری منطقه دو از راه فروش تراکم  رکی از مرم

بنابرارن با توجه به بالا بود  سرم فروش تراکم از کل درآمد شاررداری منطقاه   باشد.چرارچوب اصول توسعه پاردار می

فروش تراکم مازاد رک ابزار شررسازی نیست بلکه ابزار کساب درآماد بارای مادرررت اجرارای  توا  ادعا کرد که دو می

 شود.یها محسوب مشرر

 منابع

شارر   و  2  ی ، مطالعه موردی، منطقهشررهابررسی نقش تراکم ساختمانی در کنترل تراکم جمعیتی    (،1381)   آررافر، علیرضا

 تررا .نشگاه علم و صنعت،  ادررزی شرری، پارانامه کارشناسی ارشد جغرافیا و برنامهتررا ، 

 هنر.  نشگاهاد  نتشاراتااشرفی،  علی شرر، ترجمه  (،1377ا ) دزر، برن، اباستیه، ژ

 (، مبانی فنی و اجراری حقوق شرری و منطقه ای در اررا ، انتشارات دانشگاه پیام نور، گی  .1389حسینی، سید علی) 

انتشاارت ای، ررزی شارری و ناحیاه( ، کاربرد مدل در جغرافیا با تاکید بر برنامه1385نیا، حسن و موسوی، میرنجف)  حکمت

 علم نورن، رزد.

(، مالیات بر ارزش زمین روشی جرت تحقق در امد های پاردار شرری، مجموعه مقالات 1389زاهدی، کررم و دهقا ، میثم. ) 

 .67-102همارش مالیه شررداری،  

شاارات دانشاگاه (، مبانی و تکنیک های برنامه ررزی شارری، انت1386زراری، کرامت اله، محمد نژاد، حافظ و پرهیز، فرراد. ) 

 بین اللملی کیش.

سیاسات عرضاه ماازاد تاراکم سااختما  نموناه ماوردی: شارر تررا ، نشرره صفه، سال رازدهم،   (،1381س ) شاعیبی، عباا
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 سوی مفراومبندی فقر شرری در شرر قدس: بهواکاوی معیارهای پرنه ،( 1393کمال و نواب میرزاری )   ،نوذری   ،صرافی، مظفر

 .24-7، صص 48و  47  ی ه، شمار4  ی ههفت شرر، دور ،های فرودست شرری مشترک محدوده

 (، تراکم در شررسازی » اصول و معیارهای تعیین تراکم شرری« انتشارات دانشگاه تررا .1395عزرزی، محمد مردی. ) 

 ، اصول و مبانی برنامه ررزی شرری، انتشارات سمت.1396قربانی، رسول،

هاای کمای ) فضاری شرر با اساتفاده از مادل   -(، شناخت الگوی رشد کالبدی 1388زنگنه شررکی، سعید )    قرخلو، مردی و

 .19-40: 34، 20ررزی محیطی، سال فصلنامه جغرافیا و برنامه موردی: شرر تررا ( ،  ی مطالعه

، ز، نمونه ماوردی شارر تبرراGISپذرری شررها با استفاده از سیستم اط عات،  آسیب  ه. ارزرابی خطر زلزلاکرمی، محمد رض

 .1391، زررزی شرری، دانشگاه تبررنامه دکتری جغرافیا و برنامهپارا 

(، سامانه سرول راهکاری برای برو  سپاری فرارند وصول عوارض خاودرو و افازارش 1389ک نی، هادی و شاه سیاه، زرنب. ) 

اصافرا ، مجموعاه مقاالات هماارش مالیاه شاررداری و مشاک ت و در امد پاردار شررداری، نمونه ماوردی شاررداری  

 .1-15راهکارها، 

ی توساعه منااطق، شرر تبررز، مرحله چرارم؛ تریه اسناد پاراه  8و    2(، طرح تفضیلی مناطق  1385مرندسین مشاور عرصه ) 

 معاونت شررسازی و معماری 

تبررز سازما  مساکن و شررساازی آذربارجاا  شارقی، (، طرح توسعه و عمرا  و حوزه نفوذ  1392مرندسین مشاور عرصه، ) 

 .15جلد 

 ی (. بررسی و تحلیل فروش مازاد ساختمانی نمونه موردی: کوی ولیعصر شرر تبررز، نشارره1395دخت ) اللری، سیمیننعمت

 .23 – 42(: 24) 7ررزی شرری،  پژوهش و برنامه
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