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، جهت حفظ باغات و اراضی کشاورزی  سنجی استفاده از انتقال حقوق توسعهامکان

 شهر طرقبه 

 

 2، فاطمه ارجمندی 1*محسن رفیعیان

 

 

ی مختلفی را  هاروش ریزان شهری  که برنامهطوریکنند؛ بهی را در حیات شهرها ایفا می توجهقابلباغات و اراضی کشاورزی نقش    چکیده:

  یانتظاررقابل یغ  طیشراپژوهش    مسئلهی« است.  اتوسعه ی کارآمد روش »انتقال حقوق  هاروشنمایند. یکی از  جهت حفظ این اراضی اتخاذ می 

  ها آن   بودن  ایمه  رغمیعل  یاتوسعه   حقوق  انتقال  همچون   دیجد اتینظر  یریکارگبه   و  یسنجامکان  استفاده،  عدم  از  ت یحکا  که  است

پاسخی برای چگونگی  هدف ارائه    رو نیازااین روش جایگاه مناسبی در ادبیات مدیریت شهری ایران نیافته است.    تاکنونو اینکه چرا    دارد

حقوق    افتیدرو همچنین شناسایی مناطق مستعد    و اراضی کشاورزی شهر طرقبه ای باغاتتوسعهاستفاده از رویکرد انتقال حقوق  

و نتایج آن نیز در نمونه مطالعاتی کاربردی   بوده استبه لحاظ هدف پژوهش توصیفی  . در حوزه روش  باشدمی  مؤثرتوسعه برمبنای پارامترهای  

با استفاده از روش    ازآنپسو    بوده است در این پژوهش در بخش گردآوری اطلاعات و تدوین مبانی نظری اسنادی    مورداستفادهاست. روش  

AHP    نتایج  شده استحاصل های موردنظر  و یافته   شده استمحاسبه ها  خبرگان وزن شاخص   اخذ نظراتو با استفاده نرم ؛ سپس  افزار  حاصل 

ARC GIS  میزان برداشت ی  هاشاخص . نتایج حاکی از آن است که در مناطق ارسال  قرارگرفته است  لیوتحلهیتجزهای تحلیلی آن مورد  و افزونه

جهت   هاشاخصر  سالانه از انواع محصولات پایه در شهر، درصد مشارکت ساکنین و قیمت اراضی کشاورزی بیشترین ارزش را در مقابل دیگ

ی زیرساختی چون آب و برق و گاز بیشترین اهمیت را داشته و در هاشاخص ی مناطق دریافت  هاشاخص انتخاب مناطق دارند. همچنین در بین  

 ه شود. توج هاآن نسبت سود به هزینه و قیمت زمین نیز اهمیت دارد و در زمان انتخاب و انجام برنامه انتقال حق توسعه باید به  هاآن کنار 
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 مقدمه و بیان مسئله  -1

نگهداری از مناطق سبز و طبیعی چون    و   امروزه حفظ زمین

دیگر   و  کشاورزی  اراضی  دغدغه    باارزش  یهاپهنه مزارع، 

است شهری  ریزان  برنامه  Kurowska et al. ,)  اساسی 

اراضی کشاورزی و باغات در شهرها و روستاها   ،(12020 ,

می اینکه  دلیل  غذایی  به  امنیت  ضریب  تواند  و  مردم 

ای برخوردار خودکفایی را به مخاطره اندازد، از اهمیت ویژه 

ی است  در حالاین    .(Kyseľ Hudecová &2023 ,)  است

ت بکه  استفاده  برای  گران  توسعه  اراضی    شیازپشیمایل  از 

اراضی  شهری   و  طبیعی  مناطق  تدریجی  تخریب  باعث 

یه  روی بی وسازهاساختکشاورزی شده که جای خود را به  

. تداوم روند تغییر کاربری اراضی کشاورزی سبب  داده است

ی از اراضی کشاورزی شده که  توجهقابل رفتن بخش    ن یاز ب 

فیزیکی شهری در این مسئله طی سال  توسعه  با  و  اخیر  های 

سیاست  تا  شده  موجب  سوی  ایران،  از  متفاوتی  های 

شود    گذاراناستیس اتخاذ  آن  کنترل  برای  شهری  توسعه 

عموشاهی،  ) و  کوپایی  که   .(1396کبیری  نظریاتی  از  یکی 

رسانده  اثبات  به  را  خود  کارایی  حقوق   امروزه  »انتقال 

  ط یشرا  حاضر  پژوهش   مسئله «.  باشدی م  یاتوسعه

استفاده   تیحکا  که   است  یانتظاررقابلیغ عدم   ،از 

  انتقال   همچون  دیجد  اتینظر  یریکارگبه   و  یسنجامکان

جهت    .دارد  هاآن بودن    ایمه  رغمیعل  یاتوسعه   حقوق

 باارزش جلوگیری از ادامه این روند در مناطق دارای اراضی  

حاضر   پژوهش  و...  کشاورزی  نظرطبیعی،  به    در  تا  دارد 

نمونه   قالب  در  موضع  این  طرقبه(    موردمطالعهبررسی  )شهر 

تا   اراضی    عنوانبه پرداخته  از باغات و  راهی جهت حفاظت 

باغی شهر  ردیقرار گ  مورداستفاده  و  . محصولات کشاورزی 

بخشی از نیازهای ساکنین و شهروندان    نیتأم  علاوه برطرقبه  

و   شاندیز  ازجمله  اطراف  شهری  نقاط  سایر  به  طرقبه،  شهر 

شود و این موضوع حفظ و نگهداری از  مشهد نیز صادر می 

می تشدید  را  اراضی  ارائه  این  حاضر  پژوهش  هدف  نماید. 

است چگونگی  برای  حقوق  پاسخی  انتقال  رویکرد  از  فاده 

باغات توسعه اراضی کشاورزی شهر طرقبه ای  و همچنین    و 

مستعد   مناطق  برمبنای    افت یدرشناسایی  توسعه  حقوق 

های  پژوهش  مروربه ابتدا    رون یازاباشد.  می  مؤثرپارامترهای  

در این زمینه پرداخته و پس از تدوین چهارچوب   گرفتهانجام 

شنا به  پژوهش،  و  مفهومی  ارسال  مناطق  ارزیابی  و  سایی 

توسعه حقوق  محدوده  دریافت  در  باغات   موردمطالعه ای 

 . پرداخته است

 پیشینه و مبانی نظری پژوهش  -2

و    نهیدرزممطالعاتی   شهرها  در  توسعه  حق  انتقال  رویکرد 

شماره جدول  )  که در ادامه   شده است انجام کشورهای مختلف  

به بررسی برخی از منابع که بیشترین قرابت را با موضوع    (1

 . شده استپرداخته ، مطالعاتی داشته 

 

پیشینه پژوهش  .1جدول 

 نتایج پژوهش  عنوان پژوهش  سال نویسندگان  ردیف 

1 
و   1اریکا 

 همکاران 
2023 

  ستمیادغام خدمات اکوس

در انتقال حقوق توسعه:  

 ات یادب  یبررس

در این پژوهش به بررسی ادبیات مربوط به ادغام خدمات محیط زیستی در انتقال 

 ی ساز  انی جر  یبرا  یارائه نقطه شروعشده است و هدف آن  حقوق توسعه پرداخته

به دست آوردن درک  و  2TDRدر مطالعات و کاربرد  خدمات محیط زیستیدانش 

در مطالعات    خدمات محیط زیستیو تا چه اندازه   یی هاچه راه  نکه یدر مورد ا  شتریب 

TDR   میاندقرارگرفته  موردتوجه ن ،  م  ج یتا باشد.  گنجاندن    دهدینشان   3ESکه 

 یطراح  یهایژگیکند، از توسعه و  ت یرا تقو  TDR  ی ندهایفرآ  یفاز قبل  تواندیم

داشته    ندیدر طول فرآ  شدهییشناسا   یافتیبه مناطق در   یشتریکند و توجه ب   تیحما 

 . باشد

 
1 Erica 
2 Transfer of development rights 
3 Ecosystem services 
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 نتایج پژوهش  عنوان پژوهش  سال نویسندگان  ردیف 

 2022 1چنگ و لیو  2

  ی رشد شهر یسازمدل

تحت برنامه حقوق توسعه  

:  نیمعاصر چ انتقال قابل

از اژو،   یمطالعه مورد

 نیچ

عنوان  با  پژوهش  این  شهر  ی سازمدل»  در  توسعه   ی رشد  حقوق  برنامه  تحت 

نسخه پیوند )   استیس  ی را قبل و بعد از اجرا  یرشد شهر  «نیمعاصر چ  انتقالقابل

-ک یمدل لجست  کی با توسعه    ( با رشد شهریانتقالقابلبرنامه حقوق توسعه    ینیچ

. نتایج حاکی از آن است که  است  کرده  یساز مدلدر شهر اژو چین    CA-مارکوف 

 ی که توسعه مناطق شهر  کندیم  هیو توج است  داشتهرا    یدقت کاف  جادشدهی امدل  

مکان  یجابه  و  است   شدهیزیر برنامه  دیجد   یدر شهرها از اصل  یهارشد  )قبل  ی 

 .است  دهکریزیر برنامه  دیجد   یصنعت  یهاها و پارکشهرک  یبر رواجرای سیاست(،  

3 
و   2وانگ 

 همکاران 
2020 

انتقال حقوق توسعه، حفظ  

و   ی کشاورز یهانیزم

: مطالعه  یرشد اقتصاد

برنامه تجارت   یمورد

چونگ    نیزم ه یسهم

 نگیک

و رشد   ی کشاورز  ی هانیزمانتقال حقوق توسعه، حفظ  وانگ و همکاران به مطالعه  

ها از اطلاعات  اند. آنپرداخته  نگ یچونگ ک  ن یزم  ه یتجارت سهم  ی در برنامه اقتصاد

سال  57آماری   بین  و   یاماهواره  ر یتصاو  ل یتحلو    2014تا    2011های  استان 

برخ  ی برا  ز ین   ی فیک  ی هامصاحبه آوردن  دست  بصر  ی به  درک   ی برا  ی شواهد 

  نگیبرنامه چونگ کنمودند. نتایج پژوهش نشان داد که    برنامه استفاده  نی ا  سمیمکان 

TDR  دادن    یاملاحظهقابل  طور به  دادهرا کاهش    یکشاورز  ی هانی زماز دست 

استفاده از ؛ همچنین  کرده است  فایا   یرشد اقتصاد  ک یدر تحر   ی و نقش مهم  است 

TDR    ی ن یو شهرنش  یکشاورز  ی هانیزمبه معضل حفظ    مؤثر  طور بهممکن است 

 .کند ی دگیرس  نیدر چ

4 
و  3گوزل 

 همکاران 
2020 

  یتوسعه براانتقال حقوق 

  ی هاطرح ی اثربخش

از   ی: موردیحفاظت

 ر یازم ،یخی تار یکمرالت

ی در حفاظت  یهاطرح  یاثربخش  یانتقال حقوق توسعه برادر این پژوهش به مطالعه  

 یبرا  TDRو مشکلات ادغام    لیکشف پتانس  باهدفدر ازمیر    4بازار تاریخی کمرالتی 

 ی برا   TDRو محاسبه    جادیا   یبرا  یمدلارائه  و    دارای ارزش میراثی  یهامکانحفظ  

شواهد اند.  پرداخته  شدهساخته  راثیم  یها تی ساتراکم در    تیبه محدود  یاب یدست

م که  ینشان  م  لیپتانس  TDR  کهیدرحالدهد  را   یکمرالت  یفرهنگ  راثیحفظ 

بازار فراهم    یمبتن  د یابزار جد   کی   عنوانبه باکندیمبر  استفاده از آن   دقت به  دی ، 

 .شود  میو تنظ یطراح قیدق طور بهو جامعه  ریازم ی شهردار ،یتوسط مقامات دولت

5 
وانگ و  

 همکاران 
2020 

حقوق توسعه   ایآ

عدم   (TDR) انتقال قابل

منطقه را   یتعادل اقتصاد

  کی  -؟  دهدیم شیافزا 

از    یاهیسهممورد معامله 

  نیزم ی ایو اح لیتبد

  ،یدر گوانگش شدهکشت

 نیچ

بازار زم  یهابر اساس دادهپژوهشگران   املاک و مستغلات و  در سال   نیمعاملات 

از سود توسعه  ینیب شیمدل پ ک ی  داشتند تا با ارائه ی سعدر گوانشی چین،   2016

 سود توسعه مناطق ارسال آن به    لیوتحلهی تجز و    کشت  ریز  نیزم  هیمعاملات سهم

 یدرآمد به ازا   کهییازآنجا   اولا دریافت دست یابند. نتایج پژوهش نشان داد    و مناطق 

امر   نیاز منطقه فرستنده است، ا   شتریب   دریافت در منطقه    نیهر واحد توسعه زم

به دلیل   اای ثان و    شودیمدر مناطق با درآمد بال    ن یتوسعه زم  شتریب   لیمنجر به تما 

 رو نیازا .  بود  خواهدتسلط دولت بر قیمت زمین، قیمت معامله کمتر از قیمت تعادلی  

تبدیل گشته و باعث سرریز شدن سود توسعه به    کنندهمصرفمازاد تولیدکننده به  

 . شد خواهد یافته اقتصادی مناطق توسعه

6 
گوز  اولد قره

 و همکاران 
1401 

کارایی انتقال حق توسعه  

توسعه متوازن سکونت  در 

شهری با استفاده از  

 سازی عامل مبنا مدل

ی کارایی انتقال حق توسعه در توسعه متوازن سکونت شهری پژوهشگران به مطالعه

پذیری استفاده از این  اند. همچنین امکانسازی عامل مبنا پرداختهبا استفاده از مدل

را جهت حل   نامتوازن سرمایه  مسئلهرویکرد  به گذتوزیع  توجه  با  را  اری در شهر 

ی قرار داده است. نتایج  موردبررسهای جامع شهری  تفاوت در تراکم ساختمانی طرح

گذاری تواند باعث بهبود توزیع سرمایهحاصل نشان داد که استفاده از این رویکرد می

 در شهر شود.

 
1 Cheng & Liu 
2 Wang 
3 Guzle 
4 Kemeraltı 
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 نتایج پژوهش  عنوان پژوهش  سال نویسندگان  ردیف 

7 
صادقی و  

 همکاران 
1400 

سنجی تحقق  امکان

های انتقال حق  پروژه

شناسایی    اساس بر توسعه  

های  بندی حوزهو پهنه

مستعد در توسعه )نمونه  

 موردی، شهر شیراز( 

شناسایی   اساس   بر های انتقال حق توسعه سنجی تحقق پروژهدر این پژوهش امکان

 گلوله با استفاده از روش    و  ؛شده استهای مستعد شهر شیراز انجامبندی حوزهو پهنه

پرسشنامه   15بندی و ارزیابی معیارها پرداخته و پس از تکمیل تعداد  به اولویت  ی برف

با استفاده از تحلیل سلسله   آمده دستبههای  ریزی، دادهی کارشناسان برنامهوسیلهبه

ی پژوهش حاضر مشخص نمودن  . نتیجهاست  قرارگرفته   لیوتحلهی تجزمراتبی مورد  

 از است.های مستعد توسعه در شهر شیر پهنه

8 

فارسی  

فراشبندی و  

 همکاران 

1396 

سنجی اجرای روش  امکان

انتقال حق توسعه جهت  

زمین خدمات   نیتأم

 شهری در شهر شیراز 

سنجی اجرای روش انتقال حق امکان»فارسی و همکاران در پژوهشی تحت عنوان  

با استفاده از فرآیند تحلیل «  زمین خدمات شهری در شهر شیراز  نیتأمتوسعه جهت  

به دنبال الزامات و شرایط استفاده از رویکرد  ARC GISافزار  سلسله مراتبی و نرم

TDR  بررسی از  پس  بودند.  در شهر شیراز  الگو  این  برای  مناسب  نواحی  های و 

ت شهروندان، افزایش  دریافتند که در مناطق دریافت سه پارامتر مشارک   شدهانجام

داشته و در مناطق ارسال نیز پارامترهای   ریتأثتراکم و برخورداری از شبکه معابر  

 باشند. می ریتأثی شهروندان و باغات دارای ریپذ مشارکتآثار و ابنیه تاریخی، 

9 
محبی و  

 ذاکر حقیقی 
1394 

کاربرد برنامه انتقال حقوق  

حفاظت از   منظوربهتوسعه  

اراضی کشاورزی در  

 شهرستان تنکابن 

انتقال حقوق توسعه   برنامه  به بررسی کاربرد  از   منظور بهدر این پژوهش  حفاظت 

اند و با استفاده از روش مورد پژوهی اراضی کشاورزی در شهرستان تنکابن پرداخته

می تنکابن  شهرستان  مرکزی  بخش  کشاورزی  اراضی  که  آماری  جامعه  باشد،  و 

ی انتقال حق توسعه رعایت تراکم ساختمانی پیشنهادی، برنامه در صورت دریافتند 

رزان و اصلاح روند تخریب اراضی کشاورزی به دلیل داشتن سود بیشتر برای کشاو

 های کشاورزی شهرستان را در پی خواهد داشت. قابلیت اجرایی و محافظت از زمین

10 
پور و  داداش

 زادهمحسن
1391 

سنجی استفاده از  امکان

الگوی انتقال حقوق  

توسعه برای حفاظت از  

اراضی کشاورزی شهر  

 بابلسر 

از اراضی کشاورزی بابلسر با استفاده از رویکرد   در این پژوهش که به دنبال حفاظت

TDR ی پژوهش، جهت هاعرصهباشد، پس از شناخت و بررسی مبانی نظری و می

و  نموده استتعیین مناطق ارسال و دریافت از مدل تحلیل سلسله مراتبی استفاده 

. با استفاده از مدل اختصاصی این رویکرد پرداخته است  TDRدر ادامه به محاسبه  

می نشان  پژوهش  برای نتایج  بیشتر  سود  چون  دلیلی  به  برنامه  این  که  دهد 

قابلیت  کشاورزی،  اراضی  تخریب  روند  اصلاح  و  کشاورزان، رشد هوشمندانه شهر 

اجرایی برای محافظت از اراضی باارزش کشاورزی در شهر بابلسر و دیگر شهرهای 

 شمالی کشور خواهد داشت. 

پژوهش  دنبال  شده یبررسهای  در  به  پژوهشگران   ،

باغی، فضاهای سبز اراضی کشاورزی و  از  باز و    و  حفاظت 

محاسبات   از  استفاده  با  کمبودهای شهری  رفع  یا  و  تاریخی 

TDR  روش سایر  یا  بوده و  کمی  محاسبه  های  با  تا  اند؛ 

های ساختمانی پیشنهادی به میزان سود و ضرر استفاده  تراکم

به  . پژوهش حاضر در درجه اول  ابندیدست  از این رویکرد  

در نمونه    یاتوسعهکاربردی کردن نظریه انتقال حقوق    دنبال

ر  موردی و ترویج آن در ادبیات مدیریت شهری است و متناظ

 
1 Transfer of Development Rights 

کاربردی نشدن این نظریه    خلأ  شده فیتعرو هدف    مسئله با  

 در ادبیات شهرسازی ایران را مدنظر دارد.

 و ارزش توسعه  1مفهوم انتقال حقوق توسعه -2-1

شهرها  توسعه  منظوربه  و    یدولت  یکشاورز  یهان یزم،  در 

Liang et al.2020 , ,)   اندافتهیکاهش  سرعتبه  یجمع

زمین   (399 اطراف  و  کشاورزی  اراضی  و  کشت  زیر  های 

توسعه  در  استفاده  برای  اشغال  شهرها  شهری    شوند می های 

(, 1, 2020.Chen et al).  عنوان  به انتقال حق توسعه    رون ی ازا

ی است تا بتوان از  اهر یسنت ینظارت ی ابزارها یبرا ینیگزیجا
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ریزان خواهان  توسعه فیزیکی در مناطقی که جامعه یا برنامه  

نمود محافظت  هستند،  آن  از  Shahab et al. ,)  حفاظت 

را تا حد امکان کاهش داد    هاآن و یا توسعه در    ( 4092019 ,

شهاب،  ) و  ی  (.44،  1391عزیزی  توسعه  حق  از    یکانتقال 

  ییپاسخگوبه دلیل  بر بازار است که    یمبتن  استیس  یابزارها

، داوطلبانه  یشهر  وسازساخت  یهان یزمرو به رشد    یبه تقاضا

جبران    بودن  مالیو  ب   گیریچشم توجه   خسارات  در    نیرا 

 Wang)  و اقتصاددانان به خود جلب کرده است زانیربرنامه

131, ; Shahab et al., 2018, 1et al., 2020).    با استفاده

از این رویکرد، مالکان مناطق دارای ارزش حفاظت همچون،  

  توانند یمی طبیعی حساس  هانیسرزممزارع، مناطق تاریخی و  

توسعه   بفروش رسانده و در مقابل    انتقالقابل حقوق  خود را 

علاوه بر دریافت زیان خود، به توسعه دارایی خود در آینده 

  ن،یقطعه زم  کیحق توسعه  .  (204Pizor, 1986 ,) بپردازند 

»استفاده موجود« از آن قطعه و »استفاده بالقوه« آن    ن یتفاوت ب

 Chiodelli)  است   شده است که توسط قانون مجاز شناخته

, 422, 2016& Moroni)  .  کاربردهای رویکرد  این 

از   حفاظت  در  طبیعی،  هاط یمحگوناگونی  ی  هاط یمحی 

ی روستایی و  اندازهاچشمخاص، اراضی کشاورزی و باغی،  

دارد تاریخی  نقش    نیبنیدرا.  (12،  1395ملکی،  )  مناطق 

و    یاساس  یهامحرک  نی ب  کننده لیتعد  عنوانبه کشاورزان  

این    کشاورزی  نیزم  یکاربر  رییتغ  یهاجلوه  از  در حفاظت 

ویژه  اهمیت  از  بوده،  اراضی  برخوردار    حالن یبااای 

انگیزه سیاست فاقد  فعلی  برای  های  انصاف  و  اقتصادی  های 

 توسعه حقوق به دستیابی . (Ke et al.2008 ,8 ,) هاست آن

 بلکه  مالیات یا  مالی یهاکمک با نه TDR برنامه  یک در

 پذیرنده )مناطق دریافت( هایدهندگان سایت توسط توسعه

 کسب بیشتری  توسعه پتانسیل TDR از داوطلبانه  استفاده  با  که

در    توانند یم  هادولت   نی بن یدراو    شودیم تأمین ،کنندیم

 نظراعمال ی دریافتی و اقدامات آتی  هاپهنه طراحی و تدوین  

بسیاری از طرفداران رویکرد انتقال حق توسعه    چراکه کنند؛  

نظارت   که  دارند  موفقیت    ها دولت عقیده  میزان   TDRبر 

نیز   TDRی  هابرنامه و میزان استقبال از    بوده است   رگذاریتأث

منافع  مقابل  در  اکثریت  و  عمومی  منافع  اهمیت  به  بستگی 

است از  .  (Kaplowitz et al.2008 ,379 ,-380)  فردی 

دارای ارزش توسعه    تواند یمطرفی باید توجه داشت که ملک  

مسکونی و تجاری و یا ارزش غیر توسعه    وسازساخت به معنای  

این    درواقع همچون کشاورزی، جنگلداری و تفریحی باشد و  

ارزش   را    توسعه  ریغو    توسعهدو  ملک  بازاری  ارزش  باهم 

. برنامه انتقال حق توسعه با این هدف که مالکان  دهندیمشکل  

باطل مانده   پتانسیل  از  یا بخشی  تمام  از  به استفاده  را تشویق 

 Kaplowitz et) است شده یطراحتوسعه ملک خود کنند،  

380-, 379, 2008.al) . 

 مناطق ارسال و دریافت حق توسعه  -2-2

اراضی    مانند  ویژه  ارزش  و  اهمیت  دارای  که  را  مناطقی 

تاریخی و یا هر عنصر  باارزشکشاورزی، فضای باز، املاک 

و   حفاظت  نیازمند  که  جامعه  در  دیگری  اهمیت  واجد 

ارسال   منطقه  باشد؛  شهاب،  )  نامندیمنگهداری  و  عزیزی 

اراضی برای تحقق به ممنوعیت ساخت نیاز    این  (.44،  1391

از   و  توسعه  هاپهنه   عنوانبه   هاآن دارند  حق  انتقال  مبادی  ی 

ارتباطی   شبکه  سبز،  فضای  و  پارک  چون خدمات عمومی، 

یاد   به    ( Katz, 2002, 124)  شودیمو...  دریافت  مناطق  و 

می  اطلاق  که  مناطقی  و  برنامه   ازنظرشود  فرادست  های 

موردشاخص دارای  های  بزرگ،  و  وسیع  )اراضی  نظر 

طرح زیرساخت با  مطابقت  بازار،  تقاضای  و  لازم  های  های 

دارای   و  و شهرستان  ناحیه  مناسب    منطقه فرادست  تراکمی( 

انتقال حق   .(Dehart et al.2007 ,12 ,)  باشندیمتوسعه  

کند  ای ایجاد میبندی دوگانه توسعه در مناطق دریافت منطقه 

انتقال حق توسعه    توانند یم   دهندگان توسعهکه یا    صورتن یبد

سطوح   در  و  نمایند  خریداری  را  آن  یا  و  گرفته  نادیده  را 

به   بالاتر  رضی)  بپردازند  وسازساختتراکمی  ،  منصوری 

1396 ،19 .) 

کاربرد مراحل    -3-2 و  توسعه  انتقال حق  رویکرد 

 آن 

به    کهیدرصورت تمایل  جامعه  برنامه  سازاده یپیک  یک  ی 

TDR    باید ضمن مقامات جامعه  و  منتخب  نمایندگان  باشد، 

، یک فرآیند  TDRبندی  ریزی و منطقهاطلاع از فواید برنامه 

برنامه را تنفیذ    سینوشیپجهت اجرای برنامه در قالب تدوین  
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. این مراحل  (99،  1395سون و همکاران،  لن)  و قانونمند نمایند

بع خارجی در  با استناد به منا   TDRگام طراحی    7تحت عنوان  

ترتیب زیر آمده است؛   به  انتقال حق توسعه  راهنمای  کتاب 

گام اول: تشکیل کمیته مشاوره شهروندی، گام دوم: چیدمان  

سوم:   گام  سناریوهای  شناسااطلاعات،  ارزیابی  و  یی 

جایگزین، گام چهارم: دریافت نظرات عموم، انتخاب بهترین  

و   ارسال  مناطق  ایجاد  پنجم:  گام  ویرایش  سناریو،  دریافت، 

سناریوی   با  نهایی  تحلیل  ارائه  انتخابی، گام ششم:  سناریوی 

نهایی.انتخاب طرح  پیشنهاد  هفتم:  گام  توسعه   ی،  حقوق 

، چراکه  است  داشتهتا به امروز کاربردهای خاصی    انتقال قابل

سیستم  عنوانبه همواره   در  عنصر  منطقه یک  بندی  های 

می  مورداستفاده  li & Moroni, Chiodel)  گیردقرار 

اراضی  و    (4222016 , از  حفاظت  جهت  موارد  اغلب  در 

طبیعی باز  و  سبز  فضاهای  باغات،   ,Pizor)  کشاورزی، 

Guzle et al. ,)  تاریخی  باارزش  یابافته و    ( 2051986 ,

  توانیمی طورکلبه اما  ؛ گیردقرار می مورداستفاده  ( 2020 ,6

رویکرد   عمده    TDRکاربرد  گروه  پنج  در  ی  بندمیتقس را 

اراضی  1نمود؛   از  حفاظت  کشاورزی طیمحست یز.  و  ی 

ی یا اسکان سازخانه.  3. حفاظت از ابنیه تاریخی.  2.  باارزش

مسکن(.   ایجاد  یا  از  4)حفظ  حفاظت  طبیعی  هایژگیو.  ی 

مناطق  5روستایی.   همکاران،  )  افتهیتوسعه   مجددا  .  و  نلسون 

1395 ،150-137 .) 

 مرور سوابق رویکرد انتقال حق توسعه  -4-2

از   کمتر  داشتن  با  نوین  توسعه روشی  سال    30انتقال حقوق 

سابقه اجرایی در حفاظت از اراضی کشاورزی است و کشور  

ها  توان پیشگام در این زمینه دانست که موفقیت آمریکا را می 

شکست  تجربه  و  را  متعددی  استهای  سوابق  نموده  مرور   .

تقال حق توسعه حاکی از آن است که این ایده برای  رویکرد ان

از   موجی  ایجاد  از  پس  آمریکا  نیویورک  در  بار  نخستین 

و با قانون منطقه بندی   1916در شهر در سال  هاخراشآسمان

گشت.   معرفی  کاربست    باوجود نیویورک  بودن  آمریکایی 

دارد    توانیمآن،   نیز  انگلیسی  رویکرد سنت  این  که  گفت 

انگلستان    1947ی  اه یناحی شهری و  زیربرنامه با قانون    چراکه

. (9-10،  1391زاده،  پور و محسنداداش )  هم مجاز دانسته شد 

  طوربه بود که مفهوم این رویکرد    1970و    1960ی  هادهه در  

اول   ی آن در آمریکا و در  هابرنامه جامع فرموله شد و نسل 

 1960شد. در دهه    کاربرده به ی کاپرتینو و کالیفرنیا  هاالت یا

ی تاریخی  هانشانه ابزاری جهت حفاظت    عنوانبه این رویکرد  

دهه   در  و  شد  و    1970مطرح  مناطق  توسعه  روی  بر  توجه 

ایالت    11در    TDRبرنامه    20بود که بیش از    ونقلحملسیستم  

هم  شد؛  گذاشته  اجرا  سیستم به  استرالیا  کشور  در  های  زمان 

تا   شد  ایجاد  ماهیگیری  گونه مجوز  جانوری  جمعیت  های 

. اوایل (8-9،  1395نلسون و همکاران،  )  کنترل و متعادل شود

مقررات    1980دهه   از  بسیاری  کنترلی  و  دستوری  طبیعت 

و    موردانتقاد گرفت  جستجوی    گذاران استیسقرار  در 

 25در    2003تا سال    یی برای استفاده در بازار برآمدند. هاراه 

انتقال حق توسعه در    125ایالت آمریکا حدود   برنامه محلی 

ناحیه  شهری،  و  سطوح  شهری  مختلط  و  برای  اه یناحای  ی 

در جهت   بسته  و  باز  فضاهای  و  فرهنگی  میراث  از  حفاظت 

ی کاربری اراضی، مورد طراحی و  زیربرنامهکردن    ریپذتحقق 

در سال .  (9،  1395ن،  نلسون و همکارا)  استفاده قرار گرفت

رسمی شروع   طوربه روش انتقال حقوق توسعه در هند    1980

یک مکانیسم   عنوانبه انتقال حقوق توسعه در هند    و  شودیم

شهرها   درونی  مشکلات  کاهش  برای  محور    لهیوسبه بازار 

بمبئی اولین شهر    گیرد.قرار می  های استانی مورداستفاده دولت 

های  جهت قانونمند کردن فعالیت   1990هند بود که در سال  

ای و توسعه مجدد شهری  زمین، از توسعه مجدد مناطق حاشیه 

. در کشور  (127،  1400خالقی و همکاران،  )  کنداستفاده می

قانونی اعلام شد و    1987چین حقوق کاربری زمین در سال  

به  ادولت،  تن  جادکننده یعنوان  زم  کننده میظو  و    نیحقوق 

  پرداخت   بلندمدت های جامع  تدوین طرح   به  تی مالک  نیعناو

(8, Kan, 2021)  ها حفاظت از اراضی زراعی  که هدف آن

قوانین  .  (27،  1393پور و سلطانی،  مظفری)  بود  2010تا سال  

با منطقهو یا طرح انتقال  های اجرایی مرتبط  بندی و رویکرد 

 ( آمده است.2شماره جدول  حق توسعه در )
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 انتقال حق توسعه در جهان سوابق رویکرد  .2جدول  

 منبع های اجرایی قوانین / طرح کشور 

 آمریکا 

حفاظت از   یارزان برا ی الهیوس 

  ، یکشاورز یهانیزم

  ی هانشانه ، یخیتار  یهاییدارا

 باز   یو فضا یمهم معمار

(Strong, 1987 ) 

 انگلستان 
ی شهری و  زیر برنامهقانون  

 ی اهی ناح

 ( 1392زیاری،  )

پور و  داداش)

زاده،  محسن

1391 ) 

 استرالیا 

سیستم مجوزهای ماهیگیری  

جهت کنترل و    مبادلهقابل

متعادل کردن جمعیت  

 های جانوری گونه

نلسون و  )

 ( 1391همکاران، 

 چین

  بلندمدتطرح جامع مقررات 

ارتقاء کمیت    منظوربه( 10-15)

های  و توزیع فضایی زمین

 وساز ساختتبدیلی به  

(Douay, 2008 ) 

(Kan, 2021 ) 

پور و  مظفری)

 ( 1393سلطانی، 

 هند

تعریض معابر، کاهش  

، محافظت  ینینشهیحاش

  یهانیتاریخی، محافظت زم

 کشاورزی 

خالقی و  )

 ( 1400همکاران، 

رویکرد انتقال حقوق توسعه از نخستین بار که در کشور  

  تاکنون قانون منطقه بندی نیویورک معرفی گشت  آمریکا و  

پیمودن سیر تکاملی   کهیدرحالو    داشته استتغییرات بسیاری  

. این رویکرد که امروزه در بیشتر کشورهای  بوده استخود  

ت  ی درساستفاده   در صورتشده است،  جهان مورد پذیرفته 

برنامه   ک ی  عنوانبه  محور  یزیرابزار  ،  داوطلبانهو    بازار 

راه می توسعهتواند  کنترل  جهت  مناسبی  و  حل  شهری  های 

این   در  باشد.  آن  باارزش  فضاهای  و  اراضی  از  حفاظت 

 « افتیمناطق در» به    «مناطق ارسال» حقوق توسعه از  رویکرد  

ب  یبرا توسعه  است  رییتغ  شتریارائه  ارس»   و  کرده    «المناطق 

دائم  عنوانبه  درحالشوندیم  ییشناسا  یحفظ  مناطق  »   کهی ، 

ب  توانندیم  «افتیدر جا  ی شتریتوسعه  خود  در    دهند.   یرا 

استفاده از این رویکرد در کشور ایران که به دلیل قرارگیری  

در منطقه معتدل خشک شمالی و عرض متوسط کره زمین با  

فضاهای   و  باغی  و  کشاورزی  اراضی  باز  محدودیت  و  سبز 

روبه  میطبیعی  است،  این  رو  حفظ  جهت  در  راهی  تواند 

اراضی بدون وارد نمودن ضرر به منافع عمومی و خصوصی  

 شود.

 روش تحقیق  -3

نیز   پژوهش حاضر به لحاظ هدف توصیفی بوده و نتایج آن 

  در نمونه مطالعاتی کاربردی است. با توجه به هدف پژوهش، 

بوده  ای و تحلیلی  ز نوع مقایسه ا  مورداستفاده ها و ابزار  روش

مبانی ؛  است ابتدا  در  رویکر  بنابراین  و    TDRنظری  بررسی 

ها  ها و معیارهای تعیین مناطق ارسال و دریافت از آن شاخص

است استخراج شماره  )  شده  به    ( 3جدول  خبرگان    د یی تأو 

شاخص  است  ده یرس تدقیق  از  پس  محدوده  و  در  ها 

ها در وضع موجود با استفاده  موردمطالعه هرکدام از شاخص

یا روش  و  منابع  پرسشنامه  از  با    . است  شده ه یتههای  ادامه  در 

از   دلفاستفاده  آمار  یروش  جامعه  از  خبرگان   یتمام  یو 

که از    یکسان  اضافهبه حوزه داشتند    نیکه مقاله در ا  یکسان

مورد کاف  ی نمونه    حوزه   در  متخصص   و  تندداش  یشناخت 

شماره  )  شدند   انتخاب  بودند   ی شهر  یزیربرنامه   ( 4جدول 

؛  کنند  لیتکم  را  یده  وزن  سیماتر  شد   خواسته  هاآن   از  سپس

وزن    است.  شده گرفته  یهندس  نی انگیم  جینتا  سپس  و نتایج 

فرآیند   در  نتایج    یر یکارگبه   AHPدهی  سپس  است.  شده 

افزونه   ARC GISی  افزارهانرم در    آمده دستبه  های  و 

شاملنرم  و   Raster classify  ،Raster overlayافزاری 

AHP Marinon    مناطق    قرارگرفته  لیوتحله یتجزمورد و 

مشخص   طرقبه  شهر  در  توسعه  حقوق  دریافت  و  ارسال 

 . (1نمودار شماره )  است ده یگرد
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پژوهش ندیفرآ .1نمودار   

ها ، معیار و شاخصمؤلفهابعاد،  .3جدول 

 شاخص  معیار مؤلفه ابعاد مناطق 

 ارسال

 باغات و اراضی کشاورزی  یطیمحستیز

 ی خاک زیحاصلخمیزان  ارزش اکولوژیکی

از باغات و   برداشتقابلمحصولت 

 اراضی کشاورزی 

میزان برداشت سالنه از انواع محصولت  

 پایه در شهر 

 اجتماعی 
 ساختار جمعیت در مناطق ارسال  جمعیت 

 میزان جمعیت 

 بعد خانوار 

 تراکم جمعیتی 

 درصد مشارکت ساکنین  مشارکت مالکین در برنامه  منافع عمومی 

 صرفه اقتصادی  اقتصادی

 اراضی مناطق ارسال ارزش 

 )اراضی کشاورزی و باغات( 
 قیمت زمین 

 قیمت ساخت مسکن  ارزش ساختمان در مناطق دریافت 

 توان اقتصادی خانوار 
 متوسط درآمد خانوار 

 های مسکن خانوار هزینه

 دریافت

 کالبدی 

 کنندگان مصرفمیزان رضایت  ونقل حملعملکرد شبکه و   ونقل حملظرفیت شبکه 

 ها زیرساخت اراضی بایر 

 آب

 برق 

 گاز 

 تلفن 

سطوح پیشنهادی  

 های توسعه شهری طرح
 در منطقه  وساز ساختمیزان تراکم و 

 تعداد واحد احداثی 

 الگوی مصرف زمین 

 الگوی مصرف ساخت بنا 

 ضریب سطح اشغال زمین 

 اقتصادی توسعه   اقتصادی
 نسبت سود به هزینه  ارزش اراضی مناطق دریافت 

 قیمت ساخت مسکن  ارزش ساختمان در مناطق دریافت 
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کارشناسان  مشخصات .4جدول 

 تعداد  کنندگان مشارکت
 جنسیت  سابقه کار مدرک تحصیلی 

 مرد زن  15< 15-10 10> دکترا سانس یلفوق

 1 1 1 1 - 1 1 2 اساتید دانشگاه 

 1 - 1 - - - 1 1 مدیران شهری 

 1 6 - - 7 1 6 7 دانشجویان 

 3 7 2 1 7 2 8 10 جمع 

شاخص  ادامه  مفهوم  در  و  طرقبه  شهر  در  موردمطالعه  های 

سازمانآن شامل  روز  منابع  از  استفاده  با  موجود  وضع  در  ها،  ها 

بانکسایت دولتی،  معتبر  و  های  پرسشنامه  تهیه  و  اطلاعاتی  های 

( 5جدول شماره  که در )  است  شدهیگردآورهای میدانی  مشاهده 

 . است  ذکرشده

ها در وضع موجود ها و منابع اطلاعاتی آنشاخص. 5جدول   

 منبع مفهوم  شاخص 

ی زیحاصلخ میزان 

 خاک

  ،برای رشد  ازی ظرفیت خاک برای تأمین نیازهای فیزیکی، شیمیایی و بیولوژیک موردن 

ها و تعلیف دام( که این  و کیفیت گیاهان )کیفیت گیاه برای غذای انسان دمثلیباروری، تول

 .مفاهیم بستگی به نوع گیاه، خاک، استفاده از اراضی و شرایط آب و هوایی دارد

جهاد  بانک اطلاعاتی )

 ( 1399،  کشاورزی

میزان برداشت سالانه 

از انواع محصولات پایه 

 در شهر

و علاوه بر رفع نیاز مردم به سایر   شدهبرداشتای که در شهر میوه هر نوع میزان تولید از 

 شود.نقاط در سطح استان یا کشور صادر می

  ،ی آماری کشورسالنامه)

1399 ) 

 میزان جمعیت 

ناحیه جغرافیایی زندگی   یک   پیوسته در طوربهتمام یا بخشی از ساکنان یک ناحیه را که 

  خانوار و یا خانواده شکل صورت بهگویند. این گردهمایی ممکن است کنند، جمعیت میمی

ها در نظر گرفت که  یا خانواده ای از خانوارها توان مجموعهگیرد. بدین ترتیب، جمعیت را می

 .اندمشخص و مکانی معین، گرد هم آمدهی درزمان برای امری خاص، 

 ( 1395ایران،    مرکز آمار)

 ( 1395مرکز آمار ایران،  ) نماید. نبست تعداد جمعیت شهر طرقبه به تعداد خانوار در آن بعد خانوار مشخص می بعد خانوار 

 ( 1395مرکز آمار ایران،  ) کنند.متوسط جمعیتی که در مساحت مناطق ارسال حق توسعه زندگی می تراکم جمعیتی 

درصد مشارکت  

 ساکنین
 همکاری ساکنین در مناطق ارسال در شهر طرقبه در پروژه انتقال حق توسعه میزان 

توزیع پرسشنامه و تحلیل  

 ها نتایج حاصل از آن

 زمین کشاورزی و باغات در شهر طرقبه  هر مترمربع قیمت  قیمت زمین
  دوفروشیخر های بنگاه

 املاک( )زمین و مسکن 

 قیمت ساخت مسکن
 قبولقابلای که برای ساخت هر مترمربع مسکن با توجه به مصالح و متریال میزان هزینه

 شود.صرف می

دفاتر فنی و مهندسی  

 شهر طرقبه 

 میانگین درآمد خانوارهای شهر طرقبه  متوسط درآمد خانوار 
  ،کشور یمرکز بانک)

1401 ) 

های مسکن هزینه

 خانوار 

خرید، رهن و اجاره و بازسازی   ازجمله های مسکن  آن بخش از درآمد خانوار که صرف هزینه

 شود. در شهر طرقبه می

توزیع پرسشنامه و تحلیل  

 ها نتایج حاصل از آن

  دوفروشیخر های بنگاه

 املاک( )زمین و مسکن 

میزان رضایت 

 کنندگان مصرف
 ونقل حملمیزان رضایت ساکنین در مناطق دریافت حق توسعه از عملکرد شبکه 

توزیع پرسشنامه و تحلیل  

 ها نتایج حاصل از آن

 ی آبکشلولهبرخورداری مناطق دریافت توسعه از  آب
مهندسین مشاور فرنهاد،  )

1391 ) 
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 منبع مفهوم  شاخص 

 برخورداری مناطق دریافت از خطوط شبکه برق  برق
فرنهاد،  مهندسین مشاور )

1391 ) 

 برخورداری مناطق دریافت از خطوط شبکه گاز  گاز 
مهندسین مشاور فرنهاد،  )

1391 ) 

 برخورداری مناطق دریافت از خطوط شبکه تلفن  تلفن
مهندسین مشاور فرنهاد،  )

1391 ) 

 

 موردمطالعه معرفی محدوده  -1-3

هکتار در شهرستان طرقبه    1530شهر طرقبه با مساحت حدود 

ی غرب شهر مشهد و استان خراسان  لومتریک   15و شاندیز در  

طرقبه یکی از چهار    .(1تصویر شماره  )  است  شده واقع رضوی  

خود  لایت و سرسبز  روستاهای  و  باغات  با  که  بوده    توس 

  لایت این و   لاقیعنوان منطقه یی به   ( ابرده، نقندر، جاغرق و ...)

  زانیم  آن،   ارتفاع   بودن   بالا  ل یدل  به و    است  شده یمحسوب م

شهر  است  شتریب  مشهد  شهر   به  نسبت  منطقه  نیا  یبارندگ  .

دارا تار  یطرقبه  قد  یخیسابقه  بافت  و    یهاحوزه   یمیاست 

ارگان  ،طرقدر  ، طرقبه  یسکونت به شکل  عنبران  و    کیحصار 

به   افتهیتوسعه طب  یخوبو  بستر  واجد    اندشده بیترک   یع یبا  و 

شهر طرقبه    ن یهمچن  ؛ خاص هستند  ییو فضا  یکالبد  تیفیک 

ابتدا    یماهوردر بستر تپه  منطقه    یاز پنج دره اصل  یک یو در 

توسعه شکل و  کالبد  افتهیگرفته  بافت  دره   ی و  با    یهاآن 

اراضی کشاورزی و باغات   است. شده ق ی از باغات تلف ده یپوش

دهند  از شهر را تشکیل می  یتوجهقابلشهر طرقبه که سطح  

بر  زیست   علاوه  دارای  ارزش  مختلف  فصول  در  محیطی، 

و  میوه  زردآلو  سیب،  آلبالو،  گیلاس،  چون  گوناگون  های 

باشد که بخشی از نیاز ساکنین را رفع نموده و مازاد  گردو می

این    علاوه برشود. ها ارسال میآن به شهر مشهد و سایر استان 

 . است طرقبه فعال مشاغل دیگر  از زین  اه یگ و گل پرورش

موردمطالعه . موقعیت 1 ریتصو  
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 های پژوهش یافته بحث و -4

در تعیین مناطق ارسال و دریافت حق توسعه مشخص نمودن  

که در اینجا اراضی    بوده استنوع اراضی به لحاظ کاربری  

جدول  )  بوده است ارسال کاربری اراضی کشاورزی و باغات 

و اراضی دریافت اراضی بایر موجود در شهر طرقبه    (6شماره  

از  باشدیمی  ی دولتی، عمومی و خصوصهات یمالکبا   . پس 

شدن   مطالعات هاشاخصمشخص  اساس  بر  موردمطالعه  ی 

ای، گروه دلفی شامل ده نفر از کارشناسان و خبرگان  کتابخانه 

تشکیل گردیده نتایج حاصل با استفاده از    موردمطالعهحوزه  

ها  ، در ادامه این شاخصشده استمیانگین هندسی، وزن دهی  

ای تحت  همپوشانی شده و نقشه   ARC GIS  افزارنرم از طریق  

 ARCافزارنرم عنوان مناطق نهایی ارسال و دریافت توسعه در  

GIS  دریافت  است  دشده ی تول و  ارسال  مناطق  سپس   .

است   ی بندت ی اولو طرح،    شده  شدن  اجرایی  صورت  در  تا 

انتقا طرح  و  مشخص  اولویت  دارای  مناطق  مناطق  آن  از  ل 

شود.   پژوهش  شروع  این  دارای  هامحدوده در  حفاظتی  ی 

ارزش شامل اراضی کشاورزی، باغات و باغ ویلاهای موجود  

هکتار را    76/213مساحتی در حدود    ؛ که باشدیمدر محدوده  

 . اندداده به خود اختصاص 

کشاورزی و باغات های . مساحت کاربری6جدول   

 مساحت موجود )هکتار(  کاربری 

باغات و اراضی  

 کشاورزی 
78/127  

98/85 باغ ویلا   

76/213 جمع   

ی است که علاوه بر این اراضی فضاهای سبز  در حالاین   

ی طبیعی سبز )دشت، دره و...( باید حفاظت  هاط یمحو باز و  

ی قابل حفاظت به تفکیک  ها یکاربرشوند. در ادامه مساحت  

موقعیت   نقشه  است.    هاآن و  شده  در    طورهمان آورده  که 

محدوده  هاپهنه است    مشاهده قابل (  2شماره    تصویر) سبز  ی 

با    طوربه  و  طرقبه  هاوسعت پراکنده  شهر  در  متفاوت  ی 

ی کم در  هاتراکمبیشتر در  هاپهنه ؛ همچنین این  اندقرارگرفته

ذکر  هاپهنه . در باب جمعیت ساکن در این اندقرارگرفتهشهر 

فصلی و    طوربه است که جمعیت در این اراضی    مهماین نکته  

استهفتگی   در    طوربه و    بوده  زندگی   هاآنثابت جمعیتی 

این اراضی فاقد کاربری مسکونی و بنایی برای  . بیشتر  کندینم

 باغ ویلاها، بوده است. جزبه سکونت 

 

های تراکمی قرارگیری اراضی بایر در پهنه .2 ریتصو  
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ی که در آن از حق توسعه قطعات امنطقه در شهر طرقبه  

استفاده   علاوه    شودی مواقع  و    هایژگیو  برداشتن باید 

پیش هاشاخص که  به  ی  شد،    هاآن تر  و    موردسنجش اشاره 

ی باشد که  اگونه به این اراضی نباید   چراکهتحلیل قرار گیرد.  

ی دیگر شهری وارد نماید و یا حقوق سایر  هاط یمحآسیبی به 

ایمال نماید. اراضی قابل توسعه در شهر طرقبه  افراد جامعه را پ

و   عمومی  دولتی،  مالکیت  با  است  بایری  اراضی  شامل 

که بیشتر اراضی دولتی و عمومی    (7جدول شماره  )خصوصی  

از اراضی بایر خصوصی    توانیمنیاز    یدر صورتمدنظر بوده و  

با   و  مشخص  قوانین  نظربرمبنای  هزینه    در  و  سود  گرفتن 

این اراضی در   ، از این اراضی استفاده نمود.هانآاستفاده از  

ی تراکمی هاپهنه هکتار بوده است. اراضی بایر در    271حدود  

در حوزه میانی شهر    هاآناما تراکم    اندشده پراکنده متفاوت  

بیشتر است. همچنین باید توجه    هاحوزه طرقبه نسبت به دیگر  

در   اراضی  این  که  شهر  هابخش داشت  از  که    قرارگرفتهیی 

 ی دیگر است.هاپهنه قیمت زمین بیش از 

مساحت اراضی بایر .7جدول   

 مساحت )هکتار(  مالکیت  اراضی 

 بایر 

53/2 دولتی  

04/2 عمومی  

63/266 خصوصی   

2/271 جمع   

دهی   وزن  اساساین  کارشناسان    بر  نظرات 

بداستگرفتهانجام  کارشناسان    صورتن ی.  از    10)که 

شهرساز خواسته یکارشناس  در    ریتأثتا  شده  (  شاخص  هر 

در همان منطقه    هاشاخصمناطق ارسال و دریافت نسب دیگر  

را در انتخاب مناطق ارسال و دریافت سنجیده و نظر خود را  

  بااطلاع وارد نمایند. کارشناسان    شده مشخص در سطر و ستون  

و شناخت کافی از برنامه انتقال حق    موردپژوهش از موضوع  

. جهت برآورد  اندنموده توسعه به هر شاخص ارزشی اطلاق  

)طیف    5  تا   1ی بین عدد  یتاپنج وزن هر شاخص، از یک طیف  

طیف    شده استفاده لیکرت(   این  در  عدد  هر    دهنده نشان و 

شاخص   آن  اهمیت  میزان  از  میزان  باشدیممقداری  این   .

= 5= زیاد،  4= متوسط،  3= کم،  2= بسیار کم،  1از:    اندعبارت

 بسیار زیاد.

از   کارشناسان،    هاشاخص ی  گذارارزش پس  توسط 

این   تا وزن  است  محاسبه  (  8جدول شماره  )   هاشاخص لازم 

محاسبه ؛  گردد هندسی  میانگین  شاخص  هر  برای  بنابراین 

که در مناطق ارسال    دهدیمنشان    آمده دستبه گردید نتایج  

میزان برداشت سالانه از انواع محصولات پایه در  ی  هاشاخص

کشاورزی   اراضی  قیمت  و  ساکنین  مشارکت  درصد  شهر، 

 دارند.  هاشاخصبیشترین ارزش را در مقابل دیگر 

های مناطق ارسال وزن نهایی شاخص .8جدول   

 شاخص  معیار
میانگین 

 هندسی 

ی خاک زیحاصلخمیزان  ارزش اکولوژیکی  98/1  

محصولت  

از    برداشتقابل

باغات و اراضی  

 کشاورزی 

میزان برداشت سالنه از  

انواع محصولت پایه در  

 شهر 

41/4  

ساختار جمعیت  

 در مناطق ارسال

02/2 میزان جمعیت   

47/1 بعد خانوار   

01/3 تراکم جمعیتی   

مشارکت مالکین  

 در برنامه 
47/4 درصد مشارکت ساکنین   

ارزش اراضی  

 مناطق ارسال 

)اراضی کشاورزی  

 و باغات( 

88/4 قیمت زمین   

ارزش ساختمان در  

 مناطق دریافت 
06/4 قیمت ساخت مسکن   

توان اقتصادی  

 خانوار 

31/3 متوسط درآمد خانوار   

های مسکن خانوار هزینه  52/3  

نهایی    ( 9شماره    جدول)در   مناطق  هاشاخصوزن  ی 

،  شودیمکه ملاحظه    طورهمان است و    شده داده دریافت نشان  

ی زیرساختی چون  هاشاخصی این مناطق  هاشاخص در بین  

بیشترین اهمیت را داشته و در کنار    هاآن آب و برق و گاز 

نسبت سود به هزینه و قیمت زمین نیز اهمیت دارد و در زمان  

توسعه انتقال حق  برنامه  انجام  و  به    انتخاب  توجه    هاآن باید 

 .شود
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 های مناطق دریافت. وزن نهایی شاخص9جدول  

ها شاخص معیارها  
میانگین 

 هندسی 

عملکرد شبکه و  

ونقل حمل  

میزان رضایت  

کنندگان مصرف  
42/3  

ها زیرساخت  

23/4 آب  

23/4 برق   

14/4 گاز   

9/2 تلفن   

میزان تراکم و  

در   وسازساخت

 منطقه

67/3 تعداد واحد احداثی   

09/3 الگوی مصرف زمین   

24/3 الگوی مصرف ساخت بنا   

ضریب سطح اشغال  

 زمین
82/3  

ارزش اراضی  

 مناطق دریافت 
23/4 نسبت سود به هزینه   

ارزش ساختمان در  

 مناطق دریافت 
23/4 قیمت ساخت مسکن   

مناطق ارسال حق توسعه در شهر طرقبه بیشتر در حوزه 

شهر   را    اند قرارگرفتهمیانی  اراضی  از  نیمی  ،  دربگرفتهکه 

بررسی  است.  کم  تراکم  با  پهنه  در  اراضی  این  همچنین 

دلیل   به  که  است  آن  از  مناطق حاکی  این  تراکمی  وضعیت 

ی ریپذتحققی با تراکم کم، هاپهنه قرارگیری این اراضی در 

قابلیت اجرایی بیشتری   بیشتر شده و  انتقال حق توسعه  برنامه 

خواهد داشت. از سوی دیگر بررسی وضعیت قیمت اراضی  

کشاورزی در شهر طرقبه نشان از آن است که این اراضی در  

بالاتر    20تا    15  متیباقی  هاپهنه  و  تومان    قرارگرفتهمیلیون 

ق توسعه هرچه  ی است که در برنامه انتقال حدر حالاست، این  

ی برنامه  ریپذتحقق قیمت اراضی در منطقه ارسال کمتر باشد،  

  موردمطالعههای  پوشانی شاخصهم   بیشتر خواهد شد. پس از

( مناطق ارسال و  Arc GISدر سیستم اطلاعات جغرافیایی )

( نهایی  شماره  دریافت  مشخص  3تصویر  طرقبه  شهر  در   )

به توجه  با  ادامه  در  در    رداستفاده موهای  شاخص  گردید. 

به اولویت  بندی  انتخاب مناطق ارسال و دریافت حق توسعه، 

 است. شده پرداخته ( 4تصویر شماره مناطق ارسال و دریافت )

 
. مناطق ارسال و دریافت نهایی3 ریتصو  
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بندی مناطق ارسال و دریافت. اولویت 4 ریتصو  

باب   در  پژوهش  از  حاصل    نیرگذارتریتأثنتایج 

پژوهش شاخص با  مشخص  ها  و  گشت  مقایسه  پیشین  های 

های مناطق ارسال پارامتر مشارکت و  گردید که در شاخص 

رویکرد   از  استفاده  موارد  بیشتر  در  اراضی   TDRقیمت 

برداشت سالانه از انواع محصولات پایه    بااهمیت بوده اما میزان 

  . نگرفته استقرار    موردتوجههای پیشین  در شهر در پژوهش 

زیرساختی چون آب و برق و    های ناطق دریافت اما شاخصم

نسبت سود به    هاآنگاز بیشترین اهمیت را داشته و در کنار  

اکثریت پژوهش هزینه و قیمت زمین   نتایج مشابه در  های  از 

 است.در این زمینه   گرفتهانجام 

 گیری و پیشنهاداتنتیجه -5

ها و آثار  محیطی، نشانه   باارزشنواحی    که در جوامع شهری  

کمیاب    تاریخی، باغات، فضاهای باز و دیگر عناصر ارزشمند

این    یابدضرورت می  هاآن حفاظت از    هستند،   کهیدرحالو 

با    است و  بازمانده  توسعه  فرصت  از  املاک  قبیل  این  که 

پوشش اراضی در شهر طرقبه و  .  گردندمحدودیت مواجه می

  ی، اراضی زارعی آبی و دیم، پیرامون آن شامل مناطق مسکون

است که   بایر  اراضی  و  فصلی کارکرد مرتعی   طوربه باغات 

بخش    .باشدمی  و دارای پوشش گیاهی طبیعی  است  داکرده یپ

و    نسبتا   دیم  و  آبی  کشاورزی  به  شهری  اراضی  از  وسیعی 

اختصاص  زمین  افته یباغات  این  حدود  است.  در  که    21ها 

 هکتار مساحت دارند، دارای درختان مثمرِ و غیر مثمرِ، نظیر 

گلابی،    درختان گیلاس،  سیب،  آلبالو،  قبیل  از  سردسیری 

همچنین   و  غیره  و  بادام  می  محصولاتتوت،    باشند.زراعی 

 در دشت پهنه و هادره  امتداد در مزارعی که و باغات

 اندازیمعرض دست ؛ دراندمتمرکزشده  منطقه غربی شمال

. بر  باشندیم حفاظت نیازمند و دارند قرار شدید تخریب و

می نظر  به  اساس  توسعه  این  حقوق  انتقال  رویکرد  رسد 

 چراکهتواند پاسخ مناسبی به این مسئله در شهر طرقبه باشد  می

زود   یا  که    شهرونداندیر  شد  خواهند  متوجه  مسئولین  و 

با استفاده    ی در حالها در معرض خطر بوده  ترین منابع آن مهم

روش  رویکاز  چون  گوناگونی  رویکردهای  و  انتقال  ها  رد 

جهان   سرتاسر  در  که  توسعه  قرار    مورداستفاده حقوق 

میمی پیشگیرند،  از  مانع  شد.    توان  معضل  این  این  رفتن 

که   انتقال  امکان  باهدف پژوهش  الگوی  از  استفاده  سنجی 

جهت حفظ و توسعه باغات و اراضی کشاورزی    حقوق توسعه 

از   حاصل  پارامترهای  از  استفاده  با  شد،  انجام  طرقبه  شهر 

ها در شهر طرقبه به  و تدقیق آن   TDRادبیات نظری رویکرد  

پارامترها در انتخاب مناطق ارسال و    ن یمؤثرترمشخص نمودن  

های  . بر این اساس شاخصافتیدست توسعه    دریافت حقوق

(،  41/4میزان برداشت سالانه از انواع محصولات پایه در شهر )

و قیمت اراضی کشاورزی    (47/4)درصد مشارکت ساکنین  

ارسال  (  88/4) مناطق  انتخاب  در  را  امتیاز  اساسبیشترین    بر 

اند و در مناطق دریافت حق  نظرات کارشناسان دریافت نموده 
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( و گاز  23/4( و برق )23/4زیرساختی چون آب )نیز    توسعه

نسبت سود    هاآن( بیشترین اهمیت را داشته و در کنار  14/4)

 ( بیشترین را دارند. 23/4( و قیمت زمین )23/4به هزینه )

همچنین با توجه به وجود اراضی بایر در شهر طرقبه که  

پهنه   عنوانبه تواند  می در  توسعه  حقوق  دریافت  های  مناطق 

انتقال   فرآیند  درست  انجام  با  شوند،  انتخاب  تراکمی  متنوع 

توسعه  طرقبه  حقوق  شهر  کشاورزی  اراضی  و  باغات  ای 

از  توان در جهت حفظ آن می برداشت و مانع  ها گامی مهم 

 خریب این اراضی باارزش شد. ت

 منابع  -6

  ، و مهدی  ،مشهدی  خداپرست  ،محمود  ،گوزقره   اولاد •

  حق   انتقال  کارایی  (.1401)  .سعید،  الساداتیملک

  از   استفاده   با  شهری  سکونت  متوازن  توسعه  در  توسعه

  27،  ایران  اقتصادی  هایپژوهش   .مبناعامل  سازیمدل

(90)، 134-105. 

https://civilica.com/doc/1472868 

)  جهاد   اطلاعاتی   بانک •   سیمای (.  1399کشاورزی. 

   . خراسان رضوی.شهرستان کشاورزی

www.koaj.maj.ir 

• ( کشور.  مرکزی   و  هابررسی  اداره (.  1401بانک 
 . ایران.مرکزی بانک  اقتصادی  هایسیاست

https://www.cbi.ir/simplelist/1589.aspx 

نصر  ،زهره   داودپور،  ، رضا  ،خالقی •   . رضا  اصفهانی،   و 

  توسعه   حق  انتقال  روش  از   استفاده   سنجیامکان(.  1400)

 کرج  شهر  در  یخدمات شهر  پذیریتحقق   افزایش  برای

(.  شهری 2 و  1 مناطق در واقع  محلات: موردی مطالعه)

 . 123-139 ،(38)  10،رحصا هفت محیطی مطالعات

http://hafthesar.iauh.ac.ir/article-1-1526-

fa.html 

محسن   پور،داداش • و  )هاشم،  سینا.  (. 1391زاده، 

  برای   توسعه  حقوق  انتقال   الگوی  از  استفاده   سنجیامکان

تحقیقات    .بابلسر  شهر  کشاورزی  اراضی  از  حفاظت
 . 7-29(، 25) 12، کاربردی علوم جغرافیایی

https://jgs.khu.ac.ir/article-1-648-fa.pdf 

  های روش  و  اصول(.  1392)  .الله  کرامت،  زیاری •
 .تهران دانشگاه : تهران. ایمنطقه  ریزیبرنامه

)سالنامه • کشور.  آماری  کشاورزی،  1399ی  بخش   .)

 زراعت و باغداری. ایران. قسمت 

 https://www.amar.org.ir 

خاک   ،اصلان  ،پیرودین  ،رضاعلی  ،صادقی • زند،  و 

(   انتقال   هایپروژه   تحقق  سنجیامکان (.  1400مهدی. 

اساس  توسعه  حق   های حوزه   بندی پهنه   و   شناسایی  بر 

  هایپژوهش  (.شیراز  شهر: موردی نمونۀ)  توسعه مستعد
 . 529-553 (،2)  9 ،شهری ریزیبرنامه جغرافیای

https://doi.org/10.22059/jurbangeo.2021.32073

3.1482 

 کاربرد(.  1391و شهاب، سینا. )  ،محمدمهدی  ،عزیزی •

  سازوکار  عنوانبه   (TDR)توسعه  حق  انتقال 

  موردی   نمونه  شهری،  توسعه  هایطرح  پذیریتحقق 

 . 41-54 (، 4) 1،شهری مدیریت مطالعات .کاشان شهر

magiran.com/p1183408 

آزاده،  حمیدرضا  ،فراشبندی  فارسی • و    ،رضا  دیس، 

( بهابادی، مجتبی.   اجرای  سنجیامکان(.  1396ملکیان 

  خدمات   زمین  نیتأم  برای  توسعه  حق  انتقال   روش

 .3-14 (، 22)  6 ،شهری  مطالعات .شیراز  شهر  در  شهری

https://urbstudies.uok.ac.ir/article_49108.html 

)  عموشاهی،  و   ، فاتح  کوپایی،  کبیری • (.  1396نسرین. 

  باغات   و  کشاورزی  اراضی  حفظ  راهکارهای  بررسی

.  شهرینیخم  موردی  ینمونه   شهری  یتوسعه  درروند
  معماری،  یهاپژوهش  سالانه  کنفرانس  سومین

 .شیراز  ، شهری مدیریت  و شهرسازی

https://civilica.com/doc/651088 

کیانوشحقیقی  ذاکرو    ،ماهیار  ،محبی •  ،.  (1394 .)

  از   حفاظت   منظوربه  توسعه  حقوق  انتقال   برنامه  کاربرد

 ریزیبرنامه   .تنکابن  شهرستان  در  کشاورزی  اراضی
 .191-202 (،20)  5 ،ایمنطقه

https://civilica.com/doc/1472868
http://www.koaj.maj.ir/
http://hafthesar.iauh.ac.ir/article-1-1526-fa.html
http://hafthesar.iauh.ac.ir/article-1-1526-fa.html
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https://dorl.net/dor/20.1001.1.22516735.1394.

5.20.15.4 

 شهر  فضایی  ریزیبرنامه  (.1396. )منصوری رضی، میثم •
  استفاده   با  باغی  و  کشاورزی  اراضی  حفظ  منظوربه   آمل
  نامه پایان ) (TDR). توسعه  حق   انتقال  مفهوم   از

ارشد شهریبرنامه  کارشناسی  و  ریزی  هنر  دانشکده   .)

 ، ایران. مازندران دانشگاه  معماری،

  مدیریت (.  1393و سلطانی، سمانه. )  نجمه  ،پورمظفری •

  انتقال   روش  به  سیستمی  نگرش  با  شهری  زمین  کارآمد

  . جهانی  تجارب  بره ی تک  با   (TDR)توسعه  حقوق

 . 15-33  (،20)  6 ،شهری مدیریت مطالعات

https://ums.srbiau.ac.ir/article_9144.html 

  شهری   توسعه  مقالات  مجموعه(.  1395)  .قاسم  ،ملکی •
. تهران:  شهری  توسعه  و  مالکیت  حقوق:  ویژه   موضوع  2

 آذرخش.

• ( ایران.  آمار  سرشماری   (.1395مرکز  عمومی  نتایج 
 . ایران. نفوس و مسکن

https://www.amar.org.ir 

(. طرح توسعه و عمران  1391مهندسین مشاور فرنهاد. ) •

 شهر طرقبه )جامع(. 

.  وودروف  دوگ   ، پروتز  ریک و    ، آرتور  ، نلسون •

 ریزیطرح   (TDR)  توسعه  حق   انتقال  راهنمای(.  1395)
ترجمه  )  توسعه  حق  انتقال   هایبرنامه   اجرای  و

 زاده قلی  علیرضا و    افسری   احمد  ،نیامهدی   محمدهادی

 .آخر و  اول تهران:  .  (برآباد

• Chen, C., Yu, L., & Choguill, C. L. (2020). 

“Dipiao”, Chinese approach to transfer of 

land development rights: The experiences 

of Chongqing. Land Use Policy, 99, 

104870. 

https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2020.1048

70 

• Chiodelli, F., & Moroni, S. (2016). 

Zoning-integrative and zoning-alternative 
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Abstract: Gardens and agricultural lands play a significant role in the life of cities; So that urban planners adopt 

different methods to preserve these lands. One of the efficient methods is the "transfer of development rights" 

method.  The problem of the research is the unexpected conditions that indicate the lack of use, feasibility and 

application of new ideas such as the transfer of development rights despite their availability and why this method 

has not found a suitable place in the literature of urban management in Iran.  Therefore, the aim is to provide an 

answer for how to use the approach of transferring the development rights of gardens and agricultural lands in 

Torgahbeh city, as well as to identify areas prone to receive development rights based on effective parameters. In 

terms of the method, the purpose of the research is descriptive and its results are applied in the study sample. The 

method used in this research was in the section of gathering information and compiling the theoretical bases of 

documents, and then using the AHP method and obtaining the opinions of experts, the weights of the indicators 

were calculated and the desired findings were obtained; Then the results have been analyzed using ARC GIS 

software and its analytical plugins.  The results indicate that in the sending areas of the indicators of the annual 

harvest of all types of basic products in the city, the percentage of residents' participation and the price of 

agricultural land have the highest value compared to other indicators for selecting areas. Also, among the indicators 

of receiving regions, infrastructure indicators such as water, electricity and gas are the most important, and besides 

them, the profit-to-cost ratio and land price are also important, and they should be taken into account when 

choosing and carrying out the development right transfer program. 
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