
 

 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 

 



 

  
  

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 

 
 دانشگاه تربيت مدرس

و معماري دانشكده هنر  
 
 
 

برنامه ريزي شهري و منطقه ايكارشناسي ارشد رشته  نامه پايان  
 

 
 
 

 به منظورامكان سنجي استفاده از الگوي انتقال حقوق توسعه 
  بابلسر يشهرو مزارع ناحيه از اراضي كشاورزي  حافظتم

 
 
 
 

 :دانشجو

 سينا محسن زاده
 

 
  :استاد راهنما

هاشم داداش پور كترد  
 
 
 

  :استاد مشاور
 مهندس محمدرضا حق جو

 
 
1389اسفند   



 

  
  

  تقديم به

 پدرم ، مادرم و همسرم 
 

  .كه در تمام زندگي آسايش را به من هديه كردند
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
 
  
 
 
 



 

  تشكر و قدرداني
  .بود و آخر اوست و پس از او آخر نباشدسپاس خدايي را كه اول اوست و پيش از اولي ن

از اين . رساله حاضر نتيجه تلاش و همراهي بي نظير افرادي است كه نگارنده عضو كوچكي از آن است
  رو بر خود لازم مي دانم كه مراتب تشكر و سپاس از ايشان را در ابتداي رساله به جاي آورم

م رساله ، كه آموزه هاي بي دريغ ، انديشه جناب آقاي دكتر هاشم داداش پور ، راهنماي محتر •
  .هاي نو و تجربيات ايشان راه را بر من هموار ساخت

جناب آقاي مهندس محمدرضا حق جو كه با راهنمايي هاي خالصانه و موثرشان نقش بسزايي  •
  .در پيشبرد اين مهم داشتند

قاسم ملكي كه در مهندس محمود ميثاقي و مهندس جناب آقايان دكتر مجتبي رفيعيان ،  •
  .گذر از مسير صعب دانش ، عطوفت بي كران آن ها روشنگر راهم شد

از خانواده مهربان و فداكارم كه ياري دهنده و پشتيبان هميشگي ام بودند و تا ابد مرهون لطفشان 
  .خواهم ماند كمال تشكر و سپاس را دارم

بر و تحمل مشكلات و همكاري هاي در پايان تشكر ويژه ام را به همسرم تقديم مي كنم كه با ص
  .ارزشمند طي انجام اين پايان نامه يار و ياور من بوده است

  .سلامتي و موفقيت اين عزيزان را در تمام مراحل زندگيشان  از خداوند منان خواستارم
  
  
  
 
 
 
  
  
  
  
  
  
  
  



 

  چكيده
اف شـهر را در پـي   استفاده از الگوهاي كليشه اي توسعه شهري، تخريب اراضي كشاورزي و باغات اطـر 

در ايران نيز طرح هاي جامع و تفصيلي ،ضعف مديريت شهري در كنترل بازار زمـين، گـرايش،   . داشته است 
مكان به تغيير كاربري اراضي كشاورزي به دليل ارزش افزوده ايجاد شـده امـر تخريـب اراضـي كشـاورزي را      

تحقيق . است 1اين زمينه انتقال حقوق توسعهدر اين راستا يكي از رويكردهاي موجود در . تشديد نموده است
حاضر به دنبال امكان سنجي استفاده از مدل انتقال حقوق توسـعه در محافظـت از اراضـي كشـاورزي شـهر      

  . بابلسر مي باشد
مطالعه و بررسي موضوعات مختلف و متنوع در خصوص شهر بابلسر و ارزيابي و تجزيه تحليل اطلاعات 

ازاين رو پس از بررسي مباني نظري . تحليلي قرار خواهد داد –دسته توصيفي  مذكور پژوهش حاضر را در
در . پرداخته مي شود TDRموضوع و شناخت عرصه پژوهش به تحليل يافته ها و تدوين مدل يكپارچه 
از سه  TDRمدل يكپارچه . بخش تحليل ،روندها و گرايشات ، نيروها و قيود به تفكيك ارزيابي مي شوند

جهت تعيين مناطق حفاظت و توسعه با ) AHP( مدل تحليل سلسله مراتبي . تشكيل مي شودزير مدل 
جهت تعيين تراكم ساختماني و نسبت حق توسعه و در نهايت  TDRمدل محاسباتي اختصاصي برنامه 

  . ماتريس و دستيابي به اهداف جهت انتخاب گزينه بهينه
وسعه به دليل سودآوري بيشتر براي كشاورزان و رشـد  بر اساس مدل ارايه شده ، برنامه انتقال حقوق ت

( هوشمندانه شهر و اصلاح روند تخريب اراضي كشاورزي ، در صورت رعايـت تـراكم سـاختماني پيشـنهادي     
قابليت اجرايي و محافظت از اراضي كشاورزي شهر بابلسـر و  )  75به  25( و نسبت حق توسعه ) درصد 100

بهره گيري از پتانسيل هاي دروني شهر، مشاركت كشاورزان در . اهد داشتديگر شهرهاي شمالي كشور را خو
  .برنامه و عدم استفاده از نيروهاي بيروني موجبات اين امر را فراهم مي نمايد

 
 
 
  
 

  .، اراضي كشاورزي، بابلسر3، مناطق توسعه2انتقال حقوق توسعه، مناطق حفاظت :واژگان كليدي
 
 
 

 
 
 
 
 

                                                 
1- Transfer Development Rights 
2 - Sending Area 
3 - Reciving Area 



 أ 

 

 فهرست مطالب
 

 صفحه -------------------------------------------------------- عنوان

 1 --------------------------------------------------------- پيشگفتار
 2 -------------------------------------------- اتيكل:  اول فصل
 3 ----------------------------------------------------------------------- مقدمه - 1- 1
 3 ----------------------------------------------- قيتحق انجام وضرورت مساله تعريف - 1-2
 4 ----------------------------------------------------------------------- اهداف - 1-3
 4 ---------------------------------------------------------------- قيتحق سوالات - 1-4
 4 -------------------------------------------------------- ها فرض شيپ/ ها هيفرض - 1-5
 4 -------------------------------------------------------- تحقيق انجام روش و مواد - 1-6
 5 ------------------------------------------------------ نوآوري و بودن جديد جنبه - 1-7
 5 ------------------------------------------------------------ قيتحق انجام نديفرا - 1-8
 6 -------------------------------------------------- :قيتحق يتهايمحدود و مشكلات - 9- 1
 7 ----------------------------------------- ينظر يمبان: دوم فصل
 8 ----------------------------------------------------------------------- مقدمه - 1- 2
 9 --------------------------------------------------------------- ميمفاه و فيتعار - 2- 2
 9 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ توسعه ارزش  -1- 2- 2
 TDR ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 9 ارتفاقي حق-2- 2- 2
 9 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ مالكيت مباني  -3- 2- 2
 11 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ ارسالي مناطق-4- 2- 2

 12 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ دريافت مناطق-5- 2- 2

 12 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ توسعه حقوق -6- 2- 2

 13 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ انتقال قابل توسعه حقوق  -7- 2- 2

 13 ------------------------------------------------------ توسعه حقوق انتقال برنامه - 3- 2

 13 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ زمان بستر در توسعه حق انتقال بحث ييچرا: هياول زاماتال و ها نهيزم -1- 3- 2

 15 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ مرتبط ينظر يكردهايرو -2- 3- 2

 17 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ توسعه حق انتقال كرديرو كامل حيتشر -3- 3- 2

 TDR ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 17 تعريف  -3-1- 3- 2

 TDR ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 20 كاربرد موارد -3-2- 3- 2

 22 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ حفاظت مسئول توسعه:  TDR يعموم كرديور -3-3- 3- 2



 ب 

 24 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ يمفهوم ساختار و اصول -4- 3- 2

 TDR « ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 24 « يياجرا كار و ساز -4-1- 3- 2

 26‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ :ارسال مناطق براي مناسب TDR اختصاص  -4-2- 3- 2

 28 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ مناسب يا مطلوب دريافتي مناطق  -4-3- 3- 2

 28 ------------- ) يا هيناح  و يشهر(  قيمصاد و توسعه حقوق انتقال نهيزم در يجهان تجارب - 4- 2

 29 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ مريلند كانتي، مونتگومري -1- 4- 2

 30 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ مريلند رتكانتي،كالو  -2- 4- 2

 31 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ كلورادو كانتي، بولدر  -3- 4- 2

 31 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ اتليس شهر TDR برنامه   -4- 4- 2

 TDR -------------------------------------------------- 31 يها چالش و ها فرصت - 5- 2

 TDR ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 31 هاي سيستم مزاياي -1- 5- 2

 TDR ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 33 يها برنامه ياصل مشكلات و ها تيمحدود -2- 5- 2

 34 --------------------------------------------- نامه انيپا ينظر كرديرو و يبند جمع -6- 2

 36 ---------------------- تحقيق مدل تدوين و تحقيق شناسي روش: سوم فصل
 37 ---------------------------------------------------------------------- مقدمه - 1- 3

 37 ---------------------------------------------------------- تحقيق شناسي روش  - 2- 3

 37 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ تحقيق روش -1- 2- 3

 37 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ آماري جامعه تعيين -2- 2- 3

 38 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ هدف جامعه تعيين -3- 2- 3

 38 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ اطلاعات آوري گرد روشهاي -4- 2- 3

 38 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ پژوهش نييتب و نيتدو نديفرا -5- 2- 3

 41 ---------------------------------------------------- تحليل مدل تدوين و طراحي - 2- 3

 افراد نظرات در و نمونه هاي پروژه در TDR برنامه معيارهاي و شاخصها تعيين و يبررس  -1- 2- 3
 41 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ مختلف

 TDR ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 43 برنامه سازنده يينها هاي مؤلفه و شاخصها تبيين -2 - 2- 3

 43 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ مناطق تعيين معيارهاي و ها مؤلفه -2-1- 2- 3

 45 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ كردن ياتيعمل و محاسبه يها روش -2-2- 2- 3

 46‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ يشنهاديپ روش -3- 2- 3

 47 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ تقاضا و عرضه موازنه -3-1- 2- 3

 48 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ ياقتصاد يسنج امكان -3-2- 2- 3

 49 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ ها نهيگز يابيارز -4- 2- 3

 50 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ يمحاسبات مدل -5- 2- 3

 51 ------------------------------------------------------------------ يبند جمع - 3- 3



 ج 

 52 -------------------------------- پژوهش عرصه شناخت:   چهارم صلف
 53 ---------------------------------------------------------------------- مقدمه - 1- 4

 53 -------------------------------------------------------- موجود تيوضع شناخت - 2- 4

 53 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ )ريزي برنامه مورد محدوده تدقيق و تعيين( پيشينه و زمينه بررسي -1- 2- 4

 55 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ يشهر يها ستميس ريز هيپا شناخت -2- 2- 4

 55 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ تيجمع عمده ساختار شناخت و بررسي -2-1- 2- 4

 56‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ يشهر اقتصاد و تيفعال عمده ساختار شناخت و بررسي -2-2- 2- 4

 56‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ نيزم يكاربر و كالبد عمده ساختار شناخت و بررسي -2-3- 2- 4

 60‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ نيزم تيمالك يها يژگيو شناخت و بررسي -2-4- 2- 4

 62‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ نيزم از استفاده شدت يها يژگيو شناخت و بررسي -2-4- 2- 4

 62‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ يتيجمع ناخالص تراكم - 2-4-1- 2- 4

 63‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ يتيجمع خالص تراكم - 2-4-2- 2- 4

 65‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ يمسكون خالص تراكم - 2-4-3- 2- 4

 66 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ ساختماني تراكم - 2-4-4- 2- 4

 66 ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ يشهر يها رساختيز عمده ساختار شناخت و بررسي -2-5- 2- 4

 68‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ يدسترس و حركت عمده ساختار شناخت و بررسي - 2-6- 2- 4

 71 ---------------------------------- توسعه حقوق انتقال نظام يابيارز و ليتحل ، سنجش - 3- 4

 TDR ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 71 برنامه يطراح بر مؤثر يها شيگرا و روندها ليتحل و يبررس -1- 3- 4

 TDR ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 72 برنامه يطراح در مؤثر وديق ليوتحل يبررس -2- 3- 4

 76 ------------------------------- قيتحق يها افتهي ليتحل:   پنجم فصل
 77 ---------------------------------------------------------------------- مقدمه - 1- 5

 AHP -------------- 77 مدل اساس بر مناطق نييتع يها شاخص و ارهايمع يابيارز و ليتحل - 2- 5
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  پيشگفتار

اعتنا به خصوصيات بومي، اي توسعه شهري بيشهرسازي امروز با پيروي كوركورانه از الگوي كليشه
فشار به اراضي ان بيشترين در اين مي. استموجبات ناپايداري شهرها و مناطق اطراف آنها را فراهم نموده

اين مشكل در مناطق حاصلخيز كشور بويژه در منطقه . كشاورزي و باغات اطراف شهرها وارد شده است
خواري در اين منطقه احداث ويلاهاي تفريحي و رانت. شهري بابلسر به طور چشمگيرتري قابل مشاهده است

است و در اين شرايط تنها تكيه به مفاهيم دادهزمين سرعت تخريب ارضي كشاورزي را بيش از پيش افزايش 
تواند حامل بسياري از آمال و آروزهاي بشر شده و رابطه مناسبي بين انسان و توسعه پايدار است كه مي

انتقال "مفهوم در همين راستا يكي از تكنيك هاي موجود براي تبيين مساله مذكور،  .طبيعت برقرار كند
ز اراضي كشاورزي و برنامه هاي انتقال حقوق توسعه امريست كه در سالهاي محافظت ا .است "حقوق توسعه

اما در ايران تاكنون از سوي سازمانهاي دولتي و . اخير در سطح جهان مورد توجه دولتها قرار گرفته است
اين پژوهش در تداوم و تقويت . مسئولان تهيه طرحهاي توسعه شهري مورد توجه جدي قرار نگرفته است

ت انتقال حقوق توسعه تلاش مي كندبا شناخت و ارايه معيارهاي مورد تاكيد اسناد جهاني، مدل برنامه ادبيا
در فصل اول تحقيق، كليات پژوهش . انتقال حقوق توسعه را تدوين نموده و كاربست آن را به امكان گذارد

در فصل . حقيق آمده استشامل طرح مسئله، هدف تحقيق و كاربردهاي آن و نيز كلياتي از روش و مراحل ت
دوم به مباني نظري تحقيق شامل مباني انتقال حقوق توسعه و تجربيات داخلي و خارجي برنامه انتقال 

در فصل سوم روش .حقوق توسعه به منظور استخراج معيارها و شاخص هاي مربوطه پرداخته شده است
جه به مدل تحليل به شناخت عرصه در فصل چهارم با تو. تحقيق و مدل تحليلي پژوهش تشريح شده است

. فصل پنجم تشريح كننده مدل ارايه شده و تحليل يافته هاي تحقيق مي باشد.پژوهش پرداخته شده است
به آزمون گذارده شده و به سنجش ) شهر بابلسر ( در اين فصل مدل انتقال حقوق توسعه در نمونه موردي 

ه ارايه نتايج كلي تحقيق به همراه يافته ها و توصيه هاي فصل پاياني ب.ميزان موفقيت آن پرداخته مي شود
  .تحقيق اختصاص يافته است
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  مقدمه -1- 1

در اين فصل ابتدا موضوع و مسأله تحقيق تشريح و تبيين شده و پرسش هاي مورد توجه در اين پايـان  
سپس به ضرورت ها و اهـداف مـورد نظـر در    . اسايي قرار مي گيردنامه براساس مباحث مطرح شده مورد شن

در بخـش روش  . مورد نظـر ارائـه مـي گـردد     هايپژوهش براساس سوال ه هايپژوهش پرداخته شده و فرضي
تشريح به در انتها نيز . اطلاعات مختصري در اين رابطه مطرح مي شود،تحقيق و گردآوري و تجزيه و تحليل 

 .مي شود پرداختهو مباحث ارائه شده در هر يك از فصول در قالب بخش روند تحقيق ساختار پايان نامه 
  

  تعريف مساله وضرورت انجام تحقيق - 1-2
سبب تحميل توسعه غير برنامه ريزانه به ،و فزاينده جمعيت شهري در سالهاي اخير رشد روزافزون 

اين . اخل و حريم شهرها وارد شده استفشار به اراضي كشاورزي ددر اين ميان بيشترين  .شهرها شده است
موضوع  به بعد به عنوان يك 1950از دهه محافظت از اراضي كشاورزي و مزارع در حاليست كه 

توسعه اما در ايران ناتواني طرح هاي . مورد توجه خاص برنامه ريزان قرار گرفته است اجتماعي و اقتصادي
، گرايش مالكان به تغيير كاربري اراضي كشاورزي به شهري ، ضعف مديريت شهري در كنترل بازار زمين 

مهمترين عنصر محيط طبيعي كه  تخريب اراضي كشاورزيسبب  ،دليل ارزش افزوده ايجاد شده
يش سبب از بين پيافته و بيش از  افزايشلهاي اخير  در سا روند تخريباين . هستند شده است شهرها

منطقه مورد ( بابلسر  شهرمناطق شمالي كشور بويژه در در  مسئلهاين  . رفتن اراضي مذكور شده است
توريستي و شهرك ها و مكانيزم هاي  -احداث مجتمع هاي تفريحي  شهر بابلسردر . ستاحادتر) مطالعه

درآمدزايي شهرداري به همراه عوامل ذكر شده فوق سرعت تخريب ارضي كشاورزي را بيش از پيش افزايش 
باشد كه مي )  TDR( "انتقال حق توسعه"مفهوم د براي تبيين اين مساله يكي ازمدلهاي موجو. داده است

مطابق اين تئوري  مالكان زمين داراي مجموعه اي از . مجموعه اي از حقوق مالكيت اموال استوار است بر
به هر كدام از اين حقوق به . حقوق ، شامل حق استفاده ، حق واگذاري و حق توسعه ملك خود مي باشند

يك عنصر جداگانه نگريسته مي شود كه مي توانند از ملك جدا شده ، به عنوان يك كالا فروخته عنوان 
يا  كشاورزيايده اصلي اين برنامه عبارت است از جدا كردن حق توسعه زميني كه داراي اهميت  .شوند

ازندگاني كه در فضاي باز و يا ارزشهاي تاريخي و اكولوژيكي است و قابل فروش دانستن آن به مالكان يا س
به عبارت ديگر حقوق توسعه از اراضي . مناطق قابل توسعه ، تمايل به ساخت و سرمايه گذاري دارند

.  منتقل مي شود)   TDRاز نظر برنامه ( در مناطق قابل توسعه ورزي منفك شده و به اراضي موجود كشا
سال و به اراضي اي كه توسعه مازاد بر به اراضي واقع در مناطق داراي اهميت و ارزشهاي ويژه ، منطقه ار

به همين دليل، .  حق پايه در آنجا مجاز دانسته شده يا تشويق مي شود ، منطقه دريافت گفته مي شود
امكان سنجي استفاده از الگوي مزبور براي مديريت و محافظت از زمين هاي كشاورزي ومزارع موجود در 

  .مي رسدبه نظر  ضروري و لازمناحيه بابلسر امري 
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  اهداف  - 1-3
كاربري اراضي كشاورزي به ديگر كاربري ها و  تبديلايجاد تغيير در روند  TDRهدف كلان در الگوي 

ليكن در كنار اين هدف . اين اراضي و محافظت از آنها مي باشد تبع آن كاهش ومديريت روند تخريببه 
  : تند از كلان ، اهداف خرد ديگري نيز قابل دستيابي مي باشد كه عبار

  دستيابي به الگوي رشد هوشمند شهر و منطقه پيراموني - 1
  ارتقا كارايي مديريت شهري - 2
 - كاربري اراضي، اهداف حفاظتي و كالبديريزي تنظيم مداخله در محيط تا تحقق اهداف برنامه  - 3
  .فضايي
وليد مسكن تنظيم چرخه توسعه شهري، شامل جلب و هدايت سرمايه هاي خصوصي و عمومي در ت - 4

   .، فضاهاي شهري و غيره
 

   سوالات تحقيق - 1-4
كاهش و يا قطع روند تخريب اراضي  در جهتبرنامه انتقال حقوق توسعه  چگونه مي توان از  - 1

   استفاده نمود؟كشاورزي در شهر بابلسر 
  .آيا ارزش زمين مهمترين عامل در تعيين ارزش الگوي انتقال حقوق توسعه تلقي مي شود - 2

  
   پيش فرض ها/ فرضيه ها - 1-5

به نظر مي رسد برنامه انتقال حقوق توسعه با انتقال هوشمند توسعه به مناطق داراي اين قابليت و  - 1
  .تخريب اراضي مذكور را دارد دتوانايي كاهش و يا قطع رون ،محافظت از اراضي كشاورزي

ر زمين به عنوان يكي از عناصر اصلي به نظر مي رسد در برنامه انتقال حقوق توسعه ، به علت حضو - 2
  .مي باشد  TDRبرنامه ، ارزش زمين از مؤثرترين عوامل در برنامه 

  
  مواد و روش انجام تحقيق - 1-6

توصيفي   - تحليلي  يپژوهش،كاربردي و از نظر ماهيت و روش  يپژوهش،ر هدف ظپژوهش حاضر از ن  
عملي برنامه انتقال حقوق توسعه و تجربيات داخلي  است و درآن ضمن شناخت مفهوم، فرآيند و كاربردهاي

جهت . نيز مورد نقد و بررسي قرار گرفته و در نهايت پيشنهادات ارايه مي گردند و خارجي بررسي و تحليل
شناخت و تبيين موضوع  ابتدا از طرحهاي توسعه شهري مصوب در محدوده شهر بابلسر و حوزه نفوذ آن 

تا داني مورد استفاده قرار مي گيرند ز اطلاعات ضروري از طريق برداشت هاي مياستفاده شده و در صورت نيا
، مناطق ارسال و دريافت، حقوق توسعه اي قابل  TDRبا استفاده از داده هاي آماري و اطلاعات و مدل 

  .مشخص مي شوند. . . انتقال و 
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. برداشت ميداني مي باشد -2انه اي كتابخ -1آوري اطلاعات در پژوهش حاضر به دوروش روشهاي گرد
در روش كتابخانه اي به بررسي كتب ، مقالات متعدد مجلات تخصصي ، پايان نامه ها ، طرحها و پروژه هاي 
انجام شده ، نشريات رسمي و دولتي ، آمارنامه ها ، اسناد دولتي و سايتهاي اطلاعاتي با استفاده از ابزارهايي 

پرداخته و در روش ميداني با روشهاي گردآوري اطلاعات ميداني چون فيش برداري ، جدول فرعي و نقشه 
جامعه آماري بر . دي و پيمايشي پرداخته خواهد شدنظير مصاحبه ، مشاهده ، تصويربرداري و برداشت كالب

با استفاده از نرم   .آن مي باشد) حريم ( شهر بابلسر و حوزه نفوذ مستقيم  تحقيقحسب موضوع و هدف 
و طرح  همچنين در بخش شناخت و تحليل. پرداخته خواهد شد هابه تجزيه و تحليل داده Excel  افزار 

  با استفاده از نرم افزارهاي و مطالعات ميداني داده هاي حاصل از طرحهاي فرادست ،پيشنهادي
 AUTO CAD,ARC GIS مورد تجزيه تحليل و ارزيابي قرار خواهد گرفت.   

  
  جنبه جديد بودن و نوآوري - 1-7

محافظت از اراضي كشاورزي و برنامه هاي انتقال حقوق توسعه امريست كه در سالهاي اخير در سطح 
اما در ايران تاكنون از سوي سازمانهاي دولتي و مسئولان تهيه  .جهان مورد توجه دولتها قرار گرفته است

با اين رويكرد  ح شهريو طر تنها چند پايان نامه. قرار نگرفته استجدي طرحهاي توسعه شهري مورد توجه 
 :عبارتند از  مهمترين آنها و عنوان در كشور تهيه شده است كه

 رويكرد از استفاده با شهري فرسوده هاي بافت نوسازي و بهسازي فرايندهاي ارتقاي سازوكارهاي بررسي - 1

مدرس توسط پايان نامه ايست كه در دانشگاه تربيت  ،سيروس محله مطالعه مورد نمونه توسعه حق انتقال
 كامل تشريح و تبيين پژوهش ضمن اين در .سركار خانم زهراالسادات اردستاني تهيه و تدوين گشته است

 مناطق در اين رويكرد كاربرد آن، تحقق و انجام هاي مكانيسم و اهداف برنامه انتقال حقوق توسعه ، رويكرد

 فرايندهاي جهت ارتقاي درTDR اربست ك امكان تحقيق اين در .شهري به آزمون گذارده شده است فرسوده

   .گرديده است بررسي شهري فرسوده هاي بافت نوسازي و بهسازي
طرح تفصيلي : طراحي نظام انتقال حقوق مالكيت، راه تحقق طرح هاي توسعه شهري در ايران، پروژه نمونه  - 2

در اين . ن گشته استتدوطرحي كه توسط شهركت مهندسين مشاور سراوند تهيه و  ،جديد منطقه دو اصفهان
به )  TOR( نظام انتقال حقوق مالكيت  برنامه انتقال حقوق توسعه ، رويكرد كامل تشريح و تبيينپروژه پس از 

شهر اصفهان به  2عنوان نظام پيشنهادي مورد بررسي و تحليل قرار گرفته و در نهايت مدل ارايه شده در منطقه 
  .كاربسته شده است

از جمله گرايشات جديد در حوزه مطالعات شهري بوده كه  هامه انتقال حقوق توسعبه همين دليل برن 
  .در مجامع دولتي در كشور ما تهيه و تدوين نشده استجدي  هنوز به طور رسمي و 

  
  فرايند انجام تحقيق - 1-8

و  در اين تحقيق پس از طرح موضوع و اهميت آن در بخش اول و نيز مطالبي در زمينه سؤالات، اهداف
در اين فصل . در چارچوب كليات تحقيق، فصل دوم با عنوان مباني نظري تحقيق آغاز مي گردد ه هافرضي

، ضرورت و الزامات اوليه و گرايشات ) TDR(مفاهيم و تعاريف مربوط به برنامه ريزي انتقال حقوق توسعه 


