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چکیده
که استفاده از  امروزه نحوه توزیع خدمات شهری یکی از ضروریات مهم زندگی شهری به حساب می آید. این در حالی است 
کشاورزی را در پی داشته است. بنابراین این مسئله  روش های سنتی تأمین زمین خدمات شهری، زمینه تخریب اراضی 
که از جمله این روش ها  راهی جز روی آوردن به روش های نوین را پیشِ رویِ برنامه ریزان و مدیران شهری باقی نمی گذارد؛ 
حاضر، با  کاربردي  پژوهش  کرد.  اشاره  بوده  مالکیت  حقوق  به  احترام  بر  مبتنی  که  توسعه  حق  انتقال  برنامه  به  می توان 
کارگیری زمینه ها و مباني نظري موضوع به مطالعه تکنیک مزبور در سطح شهر شیراز پرداخته و به دنبال پاسخ به این  به 
کدام یک از نواحی شهر شیراز مناسب این الگو می باشند.  که الزامات و شرایط استفاده از این رویکرد چیست و  سئوال است 
برای پاسخ به این سئوالات از فرایند تحلیل سلسله مراتبی و نرم افزار ArcGIS استفاده شده است. براساس الگوی انتقال 
حق توسعه، نواحی شهر شیراز به مناطق دریافت و انتقال حق توسعه تقسیم شدند. نتایج نشان داد در مناطق دریافت، 
کم در دهه اخیر  پارامتر مشارکت شهروندان با وزن 0/271 رتبه نخست را به خود اختصاص داده است. تمایل به افزایش ترا
و همچنین برخورداری از شبکه معابر در رتبه های دوم و سوم قرار دارند. در مناطق ارسال نیز پارامتر آثار و ابنیه تاریخی و با 
ارزش، با امتیاز 0/273 در اولویت نخست قرار دارد. به این ترتیب مشارکت پذیری شهروندان در اولویت دوم و باغات در 
اولویت سوم قرار دارند. براساس نتایج پژوهش ناحیه 5 از منطقه 1 و ناحیه 7 از منطقه 4 و نواحی 2، 3 و 4 از منطقه 8 از 
پتانسیل بسیار بالایی در دریافت توسعه و همچنین  ناحیه 1 از منطقه 1 و نواحی 1 و 6 از منطقه 2 و ناحیه 2 از منطقه 6 و 8 

پتانسیل بسیار بالایی برای ارسال حق توسعه دارند.

کاربری زمین، شیراز.  ،)T.D.R(کلیدی: خدمات شهری، انتقال حق توسعه گان  واژ
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مواجه  مشکل  بــا  شهری  توسعه  طــرح هــای  در  شــده  پیش بینی 
کرده و این امر مدیریت شهری را به سمت استفاده بیش از پیش 
از اراضی شهري و به تبع آن فشار روزافزون به فضاهاي باز و اراضی 
تأمین  سنتی  روش هـــای  از  استفاده  اســت.  داده  ســوق  ارزش  با 
ضوابط  اجباری،  تملک  جمله  از  ایــران  در  شهری  خدمات  زمین 
خدمات، زمینه  تأمین  منظور  به  برنامه  بدون  و  کنده  پرا تشویقی 
و  شهری  ارزش  با  اراضی  سایر  و  باغات  و  کشاورزی  اراضی  تخریب 
همچنین عدم استفاده بهینه از اراضی با بالقوگی توسعه را در پی 
داشته است. یکی از دلایل اصلی این امر به نقص طرح های توسعه 
تدوین  بــرای  کشور  شهرسازی  نظام  ضعف  و  به  طورکلی  شهری 
بسترهای قانونی و سازوکارهای اجرایی استفاده از روش های نوین 
که از جمله این نقص ها را می توان  تأمین زمین و غیره برمی گردد؛ 
اتکا به منابع دولتی، عدم توجه به حقوق مالکیت مردم، نادیده 
گرفتن فرصت های تولیدی طرح ها و تقابل امر حفاظت و توسعه در 
شهرها و ... نام برد. این مسئله در حال حاضر در بسیاری از جوامع 

کلانشهر شیراز مشاهده می شود. شهری ایران همچون 
با  منطقه ای  و  ملی  سطح  در  شیراز  شهر  نقش  و  جایگاه  تعریف 
عنوان »شیراز پایتخت فرهنگی ایران، شهر خدمات و فناوری برتر 
گردشگری برتر در سطح ملی و جهانی  در پسکرانه خلیج فارس، مرکز 
 City and Home Consulting( و شیراز شهر سبز« مطرح شده است
از  شهر  بر  کم  حا تمایلات  و  گرایشات  طرفی  از   .)Engineers, 2004
امکان  به  توجه  با  کم  ترا افزایش  طبیعی،  عناصر  به  جمله »تجاوز 
در  ساخت وسازها  توسعه  مناطق،  برخی  در  اضافی  کم  ترا فروش 
و  باغات  از  حفاظت  مصوبات  به  توجه  عدم  قصرالدشت،  باغات 
خدمات  کاربری های  تغییر  آنها،  کاربری  تغییر  و  کشاورزی  اراضــی 
سودجویانه، افزایش  اهداف  با  پتانسیل  دارای  مناطق  در  عمومی 
واحــدهــای  انتقال  بلندمرتبه،  ساختمان های  و  طبقات  تــعــداد 
گرفته است  ج از شهر و ...« نیز مورد توجه قرار  صنعتی بزرگ به خار
کلانشهرها،  )Ibid, 2004(. از طرف دیگر باعث شده تا شیراز در بین 
ویژگی های منحصر به فردی را دارا باشد. بنابراین برای دستیابی 
که متضمن حفاظت از منابع حیاتی شهر  به شکل مناسب توسعه 
کیفیت های تاریخی ـ فرهنگی بافت های فرسوده  است، حفاظت از 
همچنین  و  امــروزیــن  زندگی  نیازهای  با  متناسب  آنها  بهسازی  و 
گرایشات قوی موجود  حفاظت از عناصر طبیعی در مقابل تمایلات و 
نهایت  در  و  گروهی  یا  و  فــردی  منفعت طلبانه  بــهــره بــرداری  بــرای 

استفاده از ظرفیت های بافت درونی موجود ضرورت یافته است.
طرح های  اجـــرای  دنــبــال  بــه  شهری  کمیت  حا منظور  همین  بــه 
طرح  شهری،  فرسوده  بافت های  در  مداخله  جمله  از  متعددی 
ک،  درا جبل  تفصیلی  طـــرح  قــصــرالــدشــت،  بــاغــات  ســامــانــدهــی 
بهسازی  طرح های  شهر،  جنوب  و  شمال غرب  توسعه  طرح های 
اطراف نمادهای فرهنگی_مذهبی )طرح توسعه شاهچراغ، آرامگاه 
گورستان، طرح  انتقال  و ...( طرح  خان  حافظ، سعدی، مدرسه 
کارگاه های مزاحم و خروج از شهر، طرح ایجاد فضاهای  ساماندهی 
تفریحی_توریستی 600 هکتاری ارتفاعات شمالی شهر و ... هستند 
گام  کلیت نظام مند و مرتبط به اجرا درآیند،  گر در چارچوب یک  که ا
بزرگی در جهت ارتقای نقش و جایگاه ساختاری شهر و حرکت به  

مقدمه. 1
کنش  از دیرباز یکی از موضوعات مدیریت شهری، نحوه توزیع و پرا
کاربری ها  گونه  خدمات شهری و همچنین در دسترس بودن این 
حائز  بسیار  آنها  سکونت  محل  انتخاب  نحوه  در  شهروندان  برای 
که میزان  اهمیت بوده است. در این باره بررسی ها نشان می دهد 
جابه جایی  در  مؤثر  نقشی  می تواند  شهری  خدمات  چگونگی  و 
منافع  تأمین  باشد.  داشته  جمعیتی  تغییرات  و  جمعیت  فضایی 
طبیعی،  ارزش هـــای  از  حفاظت  خدمات،  تأمین  شامل  عمومی 
شامل  شهری  فضاهای  تولید  ساماندهی  همچنین  و  تاریخی 
ک و تولید فضاهای عمومی، مسکن، بازسازی  سرمایه گذاری در املا
شهری  توسعه  طرح های  اصلی  وظایف  جمله  از  شهری  احیای  و 
زمینه  ایــن  در   .)Ghaed Rahmati & Hazeri, 2013: 174( اســت 
استفاده مناسب و بهینه از زمین یا حفظ آن، بهترین وسیله برای 
تأمین زمین خدمات شهری )برای افزایش تحقق طرح های توسعه 
ع، مناطق مهم تاریخی، مناطق  شهری و حفاظت از باغات و مزار

که برای جامعه مهم است( می باشد. کی  باز و سایر املا
 TDR1 در این مقاله تلاش در جهت بررسی امکان استفاده از روش
طرح های  تحقق  افزایش  راستای  در  خدمات  زمین  تأمین  بــراي 
و  کشاورزی  تاریخی،  با ارزش  اراضــی  از  حفاظت  و  شهری  توسعه 
باغات برای جلوگیری از تخریب و ساخت وساز در این مناطق )که به 
معضلی بزرگ در بیشتر شهرها تبدیل شده( می باشد و به عبارتی به 

دنبال تحقق انگاره پایداری در شهرهاست.
برنامه انتقال حق توسعه، سمت و سوی توسعه را به سمت مناطقی 
از  حفاظت  طریق  این  از  و  کرده  هدایت  بالاتر  پتانسیل  و  تقاضا  با 
 pruetz and standridge,( مناطق با ارزش و تاریخی را فراهم می کند
همانند  که  شیراز  شهر  قصرالدشت  باغات  مثال  براي   .)2009: 79
هستند،  شیراز  شهر  پایدار  توسعه  موازین  و  شهر  تنفسی  ریه های 
در طی زمان بر اثر فشار رشد و توسعه در معرض تخریب تدریجی 
کلیه پتانسیل های موجود در منطقه، بیشتر  گرفته اند. با وجود  قرار 
قطعات این باغات در حال حاضر بایر و یا در معرض ساخت وساز 
هستند. عوامل متعددی چون عدم برنامه ریزی صحیح طرح های 
نبود  شهري،  باثبات  و  یکپارچه  مدیریت  فقدان  شهری،  توسعه 
مربوط  مشکلات  با  متناسب  مدون  و  صحیح  شهرسازي  ضوابط 
به تأمین زمین مورد استفاده طرح های توسعه شهری، زمینه ساز 

تخریب این اراضی شده است.
مباني  و  زمینه ها  به کارگیری  با  حاضر،  کاربردي  پژوهش  رو  این  از 
شیراز  شهر  سطح  در  مــزبــور  تکنیک  مطالعه  بــه  مــوضــوع  نــظــري 
می نماید.  ــه  ارائ زمینه  ایــن  در  را  مطلوب  راهکارهای  و  پرداخته 
شهر  خصوص  در  متنوع  و  مختلف  موضوعات  بررسی  و  مطالعه 
شیراز و ارزیابی و تجزیه و تحلیل اطلاعات یاد شده، پژوهش حاضر 
را در دسته توصیفي_تحلیلي قرار خواهد داد. پژوهش حاضر به دو 
)پیمایشي(  میداني  برداشت های  و  )اسنادي(  کتابخانه اي  روش 

می باشد.
مدیریت  شهرها،  در  جمعیت  روزافـــزون  افــزایــش  و  توسعه  رشــد، 
کــاربــری خــدمــات شهری  ــا  شــهــری را بــه مــنــظــور تــأمــیــن زمــیــن ب

1 Transfer of Development Rights



5
1396 ــار  ــ ــ ــه ــ ــ ب

ــه ــامـ ــنـ ــلـ فـــصـ
 علمی-پژوهشی

بیست و دوم شــمــاره 

که در  در ادامه به برخی از مهم ترین پژوهش های داخلی و خارجی 
ارتباط با رویکرد انتقال حق توسعه انجام شده اند، اشاره می شود.

خویش  ارشــد  کارشناسی  پایان نامه  در   2008 ســال  در  اردستانی 
موضوع رویکرد انتقال حق توسعه را در راستای ارتقای فرایندهای 
محله  بر  کید  تأ با  شهری  فرسوده  بافت های  نوسازی  و  بهسازی 
سیروس تهران مورد بحث قرار داده است. نگارنده در این پژوهش 
علائق رو به ازدیاد توسعه گران در استفاده از اراضی محدود شهری 
که موجب فشار روزافزون بر مناطق طبیعی، فضاهای باز و نواحی  را 
حق  انتقال  رویکرد  از  استفاده  اصلی  علت  را  می شود  کــشــاورزی 
کامل رویکرد  توسعه می داند. در این پژوهش ضمن تبیین و تشریح 
کاربست این روش به منظور ارتقای  یاد شده تلاش شد تا امکان 
بررسی  شهری  فرسوده  بافت های  نوسازی  و  بهسازی  فرایندهای 

.)Ardestani, 2008( گردد
عنوان  بــا  را  پــژوهــشــی   2012 ــال  س در  مــحــســن زاده  و  ــور  ــ داداش پـ
»امکان سنجی استفاده از الگوی انتقال حق توسعه برای حفاظت از 
کشاورزی شهر بابلسر« انجام داده اند. در این پژوهش رویکرد  اراضی 
انتقال حق توسعه با استفاده از مدل تحلیل سلسله مراتبی برای 
تعیین مناطق حفاظت و توسعه و با مدل محاسباتی اختصاصی 
کم ساختمانی و نسبت حق توسعه و  برنامه TDR برای تعیین ترا
گزینه بهینه  در نهایت ماتریس دستیابی به اهداف برای انتخاب 
که برنامه انتقال حق  تحلیل می شود. نتایج یافته ها نشان می دهد 
کشاورزان و رشد هوشمندانه  توسعه به دلیل سودآوری بیشتر برای 
کم  کشاورزی در صورت رعایت ترا شهر و اصلاح روند تخریب اراضی 
به  توسعه )25  حق  نسبت  درصــد( و  پیشنهادی )100  ساختمانی 
کشاورزی شهر بابلسر  75( قابلیت اجرایی برای محافظت از اراضی 
 Dadash Poor &( کشور را خواهد داشت و دیگر شهرهای شمالی 

.)Mohsen Zadeh, 2012
عزیزی و شهاب در سال 2012، رویکرد انتقال حق توسعه را به عنوان 
شهر  بر  کید  تأ با  شهری  توسعه  طرح های  تحقق پذیری  ساز وکار 
کاشان انجام داده اند. در برنامه انتقال حقوق توسعه پیشنهادی 
دارای  مناطق  به  عنوان  ارســال  مناطق  از  توسعه  حقوق  کاشان، 
عنوان  به  دریافت  مناطق  به  توسعه،  مبادی  و  حفاظت  اهــداف 
به  کاشان  شهر  در  ارسال  مناطق  می یابند.  انتقال  توسعه  مقاصد 
واجد  اراضــی  نخست،  دسته  می شوند.  تقسیم  عمده  دسته  دو 
حفاظتی  اهــداف  دارای  اراضــی  این  که  هستند  خاص  ارزش هــای 
بوده و لازم است تا حد امکان از توسعه این اراضی جلوگیری شود. 
دسته دوم، اراضی پیشنهادی طرح شهری برای خدمات عمومی 
که  کاشان شامل اراضی هستند  هستند. مناطق دریافت در شهر 
برای توسعه آنها تقاضای مناسبی در بازار وجود دارد و با توجه به 
از  کافی،  زیرساخت های  بــودن  موجود  و  توسعه  بــالای  پتانسیل 
کاشان پیشنهاد شده اند  سوی برنامه ریزان شهری برای توسعه آتی 

.)Azizi & Shahab, 2012(
تحلیل  خود  مقاله  در   2008 سال  در  ایشان  همکاران  و  کِی1  فنگ 
در  کشاورزی  زمین های  از  حفاظت  زمینه  در  جاری  سیاست های 
چین مفهوم، سازوکار عمل، مزایا و ویژگی های رویکرد انتقال حق 

1 Feng Ke

سوی چشم انداز بلندمدت شهر برداشته خواهد شد.
که تحقق  با نگاهی تحلیلی به طرح های یاد شده می توان دریافت 
که متأثر  آنها _ با توجه به شرایط پیچیده و پویای شهرهای امروزی 
اشتباهات  تکرار  عدم  به  بسته  می باشند_  شدن  جهانی  پدیده  از 
روی  جز  راهی  و  بوده  ساده  و  سنتی  سازوکارهای  قالب  در  گذشته 
مدیران  و  برنامه ریزان  رویِ  پیشِ  را  نوین  رویکردهای  به  آوردن 
که از جمله این رویکردها می توان به برنامه  شهری باقی نمی گذارد؛ 
بوده،  مالکیت  حقوق  به  احترام  بر  مبتنی  که  توسعه  حق  انتقال 

کرد.  اشاره 
با توجه به مطالب بالا، نسبت به مسئله تأمین زمین برای تحقق 
زیر  پرسش های  شهری  توسعه  طــرح هــای  پیشنهادي  خدمات 

مطرح می شود:
سئوال 1: الزامات و شرایط استفاده از این رویکرد چیست؟

از  یک  کــدام  در  توسعه  حق  انتقال  رویکرد  از  استفاده   :2 سئوال 
نواحی شهر شیراز مناسب می باشد؟

تجربیات  از  حاصل  نتایج  و  پژوهش  بــودن  کــاربــردی  به  توجه  با 
 TDR که از چارچوب نظري جهانی، پیش فرض اساسی بر آن است 
استفاده  شهری  توسعه  فرآیند  در  محیط  حفاظت  براي  می توان 
کرده و محتوای نظري TDR را با شرایط محلی مانند نظام مالکیت 

و میزان مشارکت مردم و ... منطبق نمود.

چارچوب نظری. 2
ایده انتقال حق توسعه بین املاك نخستین بار در نیویورك در سال 
1960 با هدف حفاظت از بناهای تاریخی در بافت های مرکزی مورد 
گرفت )Linkous, 2015: 162(. این فکر تا  استفاده برنامه ریزان قرار 
ایده  گذاشت،  آن  بر  تأیید  مهر  امریکا  عالي  دادگــاه  که   1978 سال 
چندان شناخته شده اي در سطح ایالات متحده نبود. از دهه 80 
حق  محلي  برنامه   125 تعداد  امریکا،  ایالت   25 در   ،2003 سال  تا 
توسعه، شامل 47 برنامه شهري، 30 برنامه ناحیه اي و 48 برنامه 
مختلط شهري و ناحیه  اي براي حفاظت میراث فرهنگي، فضاهاي 
کاربري اراضي، مورد  باز و سبز و نیز تحقق سیاست هاي برنامه ریزان 
 Mohsen zadeh & Sheikh Ha,( گرفته است طراحي و استفاده قرار 

.)2010: 4
کالوت کانتی در ایالت مریلند برنامه TDR را با هدف حفظ زمین به کار 
کم یک واحد در هر 25  کشاورزان شانس ساخت وساز با ترا برده و به 
کمیسیون ساحلی  هکتار را ارائه دادند. در برنامه ساحل مالیبول، 
می توانستند  توسعه دهندگان  که  کرد  ایجاد  را  شرایطی  کالیفرنیا 
مالیبو  ساحلی  بخش های  در  سکونت  بــرای  را  جدیدی  قطعات 
گر چه  کنند ) Dadash Poor & Mohsen Zadeh, 2012: 10(. ا ایجاد 
کاربرد  داراي  امریکا  در  مي توان  عمدتاً  را  توسعه  حق  انتقال  ایده 
که  کرد  تلقي  نیز  انگلیسي  سنت  داراي  می توان  را  آن  دانست، اما 
انگلستان   1947 ناحیه اي  و  شهري  برنامه ریزي  قانون  براساس 
مجاز دانسته شد. در این قانون حق استفاده و حق توسعه املاك 
گردیده، حق هر مالك براي توسعه محدود شده  از یکدیگر تفکیك 
و هرگونه افزایش ارزش زمین، ناشي از طرح هاي توسعه یا افزایش 
کم، مستقیماً به  عنوان حقوق جامعه به رسمیت شناخته شد.  ترا
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 علمی-پژوهشی

بیست و دوم شماره 

 Ardestani, 2008:( )Arde( به توسعه دارایی خود در آینده بپردازند
ع  9(. اغلب برنامه های TDR، برای حفاظت از محیط طبیعی و مزار
و سرزمین های تاریخی طراحی شده است. همچنین برای توسعه 
بهبود  شهری،  کز  مرا نیز  و  شهر  پایین  مجدد  احیای  خانه سازی، 
شکل مطلوب شهری و ایجاد مرز مشخص و حفظ حدود رشد به 

کار می رود.
در چارچوب مفهومی برنامه TDR، حق توسعه بر پایه مجموعه ای 
این  مطابق   .)Messer, 2007( اســت شــده  بنا  مالکیت  حقوق  از 
اجاره،  حق  همچون  حقوقی  دارای  زمین  قطعه  هر  مالکان  الگو، 
که به  عنوان  گذاری و ... می باشند  حق فروش، حق رهن، حق وا
حق توسعه خوانده می شود )Dimond and Lindsay, 1979(. حق 
که  توسعه رویکرد اصلی برنامه TDR را مطرح می کند؛ به معنای آن  
کشاورزی، با ارزش تاریخی  در این برنامه حقوق توسعه زمین های 
عناصر  به  عنوان  کولوژیکی  ا و  طبیعی  حساس  زمین  همچنین  و 
یا  مالکان  به  و  شده  جدا  زمین  از  شــده،  نگریسته  یکدیگر  از  جدا 
 .)Kaplowitz et al, 2008( گذار می شود سازندگان در مناطق دیگر وا
ع و همچنین  بنابراین مالکان سرزمین های طبیعی حساس، مزار
مناطق تاریخی و مهم می توانند از طریق فروش حقوق توسعه قابل 
گذاری و ...(  انتقالشان )حق اجاره، حق فروش، حق رهن، حق وا
توسعه  به  داوطلبانه  مقابل  در  و  کرده  دریافت  را  خود  زیان  هزینه 

دارایی خود بپردازند.
از دیگر مفاهیم الگوی انتقال حق توسعه، ارزش توسعه می باشد. 
به  عبارتی ملک می تواند واجد ارزش توسعه به مفهوم ساخت وساز 
کشاورزی،  مانند  توسعه  غیر  هدف  دارای  یا  و  تجاری  یا  مسکونی 
جنگل داری و تفریحی باشد )Azizi & Shahab, 2012: 4(. این دو 
ارزش توسعه و غیر توسعه با هم ارزش بازاری یک ملک را تشکیل 

می دهند.
نظام TDR به منظور تحقق نظام ها و اهداف چندگانه طرح های 
گردیده است. بنابراین اهداف این نظام را  توسعه شهری طراحی 
در چهار محور محیطی، اقتصادی، اجتماعی و مدیریتی می توان 

کرد: به شرح ذیل خلاصه 
برنامه - 1 اهــداف  تحقق  بــرای  بافت  در  مداخله  تنظیم 

کاربری زمین از جمله تأمین خدمات عمومی، اهداف حفاظتی و 
کالبدی.

هدایت - 2 و  جلب  شامل  شهری  توسعه  چرخه  تنظیم 
سرمایه ها در تولید مسکن و فضاهای عمومی و احیای بافت های 

فرسوده.
مداخلات - 3 و  کنان  سا مشارکت  ظرفیت های  ارتــقــای 

محلی آنها.
4 -.)Maleki, 2005( کارآیی مدیریت شهری ارتقای 

2.2 .TDR مناطق برنامه  
کردن حق توسعه زمیني  ایده اصلي برنامه TDR عبارت است از جدا 
و  تاریخي  ــاي  ارزش ه یا  و  باز  فضاي  کشاورزي،  اهمیت  داراي  که 
کولوژیکي است و قابل فروش دانستن آن به مالکان یا سازندگاني  ا
که در مناطق قابل توسعه، تمایل به ساخت و سرمایه گذاري دارند 
دیگر  عبارت  به    .)Dadash Poor & Mohsen Zadeh, 2012: 11(

توسعه را مورد بررسی قرار داده اند. بررسی های صورت گرفته در مقاله 
که انگیزه های اقتصادی و عدالت در سیاست های  نشان می دهد 
است.  شده  گرفته  نادیده  کشاورزی  زمین های  از  حفاظت  قبلی 
که رویکرد انتقال حق  نتایج مطالعات این پژوهش نشان می دهد 
توسعه نه تنها عدالت در برخورداری از منافع را باعث می شود، بلکه 
کشاورزان و توسعه دهندگان خواهد شد.  باعث افزایش انگیزه برای 
مالی  هزینه های  زمین  قطعات  مجدد  تنظیم  این، مدل  بر  علاوه 

 .)Ke et el, 2008( کاهش می دهد دولت را 
در پژوهش دیگری در سال 2016، چیودلی و مورونی1 رویکرد انتقال 
حق توسعه را به عنوان یک سیاست منطقه بندی مورد توجه قرار 
دهه  چند  در  زمین  مجدد  تنظیم  نگارندگان  اعتقاد  به  داده انــد. 
اخیر به عنوان یک برنامه خاص در ارتباط با منطقه بندی نواحی 
برخلاف  سیاست  ایــن  اســت.  گرفته  قــرار  استفاده  مــورد  شهری 
روش های سنتی منطقه بندی از ویژگی هایی همچون یکپارچگی 
و پویایی برخوردار بوده و باید به یک روش قانونی در برنامه های 
یک  با  پژوهش  این  در  منظر  این  از  شــود.  تبدیل  شهری  توسعه 
انتقال  مدل  با  منطقه بندی  سنتی  روش هــای  مقایسه ای،  روش 
حق توسعه مقایسه شده است. نتایج نشان می دهد مدل تنظیم 
افزایش  منطقه بندی،  سنتی  روش هـــای  بــرخــلاف  زمین  مجدد 
در  را  سهم  صاحبان  بــرای  ویــژه  ارزش  خسارت،  جبران  و  بازدهی 

.)Chiodelli and Moroni, 2016( بردارد
مفهوم انتقال حق توسعه. 2.1

انتقال حقوق توسعه یکی از شیوه های نو در امر نظارت بر توسعه 
یافته  توسعه   کشورهای  در  روش  این  می شود.  محسوب  اراضــی 
دیگر  کنار  در  توسعه  حال  در  کشورهای  برخی  اخیر در  دهه  و در 
قرار  استفاده  مــورد  شهری  توسعه  بر  نظارت  و  کنترل  شیوه های 
آن  نقش  از  صرف نظر   .)Azizi & Shahab, 2012: 3( گرفته است 
کاهش نابرابری و  در توسعه شهری، TDR به لحاظ جایگاه آن در 

تأمین عادلانه حقوق فردی مالکان حائز اهمیت است.
توسعه  کاهش  برای  برنامه ای  واقع  در  توسعه  حق  انتقال  رویکرد 
فیزیکی در مناطقی است که جامعه یا برنامه ریزان خواهان حفاظت 
ساخت وساز  و  توسعه  افزایش  الگو  این  دیگر  سوی  از  هستند.  آن 
رشد  بــرای  شده  طراحی  برنامه  یک  چارچوب  در  که  مناطقی  در 
 Ben( می کند پیشنهاد  را  شده اند  داده  تشخیص  مناسب  فیزیکی 
Infranca, 2013: 440 &(. به بیان دیگر، برنامه انتقال حق توسعه 
کاهش  که بایستی حفاظت شوند، توسعه را  برآن است در نقاطی 
که  کند و در عوض میل به افزایش توسعه برای مناطقی  یا حذف 

کند. خواستار رشد هستند، تقویت 
تشویق  به  که  اســت  محور  ــازار  ب تکنیک  یک  توسعه  حق  انتقال 
)مناطق  توسعه  کم  نواحی  از  رشــد  انتقال  بــرای  شــدن  داوطــلــب 
ارسال( به نواحی با پتانسیل بیشتر برای توسعه )مناطق دریافت( 
این  از  استفاده  با  واقــع  در   .)Rafieian et al, 2011: 4( می پردازد 
همچنین  و  ع  مزار و  حساس  طبیعی  سرزمین های  روش، مالکان 
مناطق تاریخی و مهم می توانند از طریق فروش حقوق توسعه قابل 
کرده و در مقابل داوطلبانه  انتقالشان هزینه زیان خود را دریافت 

1 Chiodelli and Moroni
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بیست و دوم شــمــاره 

یا - 2 مــعــمــاری  زیــبــایــی شــنــاســانــه  مشخصه  یــک  دارای 
تاریخی.

کم پایین باقی  مانده اند و فاقد - 3 که با ترا نواحی دیگری 
زیرساخت های عمومی مانند حمل ونقل، فاضلاب و ... می باشند. 
دائمی  محدودیت های  دارای  ارســال  مناطق  در  واقع  زمین های 
کم تشویقی یا مازاد  هستند و یک حق ارتفاقی حفاظت دارند. ترا
می شود  زمین ها  این  حفاظت  پروسه  به  بخشیدن  سرعت  باعث 

.)Rafieian et al, 2011: 4(
کردن  دریافت  بــراي  کافی  انـــدازه  به  بایستی  دریافت  زمین های 
امکان  همچنین  باشند.  بــزرگ  ارســال  مناطق  از  توسعه  امکانات 
توسعه واقع گرایانه داشته باشند و داراي زیرساخت، منطقه بندی 
طرح های  با  بایستی  آ نها  باشند.  محلی  ــازار  ب تقاضاي  و  کمی  ترا

.)Pizor, 1986( بالادست مطابقت داشته باشند

روش. 3
بــا تــوجــه بــه هــدف اصــلــی پــژوهــش، روش مـــورد اســتــفــاده از نوع 
مقایسه ای و در چارچوب روش های تحلیلی می باشد. با توجه به 
که مبانی روش  TDR به منظور تأمین زمین خدمات شهری  این 
و  پارامترها  نوشتار  این  دل  از  است  لازم  گرفت،  قــرار  مداقه  مــورد 
کاربرد  زمینه های  همچنین  و   TDR رویکرد در  دخیل  سنجه های 
بررسی  ضمن  ادامـــه  در  شــود.  کشیده  بیرون  آن  اجـــرای  روش  و 
آن  وزن دهــی  و   TDR روش تحقق  برای  مؤثر  و  دخیل  پارامترهای 
شیراز  شهری  مناطق  در  پارامترها  ایــن   AHP تکنیک  با  مطابق 
کمک  مورد مطالعه قرار مي گیرد و در نهایت با ترکیب پارامترها به 
آنالیزهای رستری ArcGIS به نواحی مستعد برای استفاده از این 
روش خواهیم رسید. حال به منظور فهم بهتر و راحت تر موضوع، 

کار در تصویر شماره 1 آورده شده است. مدل فرآیند 

موجود  اراضي  به  و  شده  منفك  کشاورزي  اراضي  از  توسعه  حقوق 
می شود.  منتقل   ،TDR برنامه  نظر  از  توسعه  قابل  مناطق  در 
منطقه  دو  تشخیص  به  برنامه  این  اجرای  گفت  می توان  بنابراین 
دریافت و ارسال وابسته است. لذا الگوی انتقال حق توسعه یک راه 
 .)Malone, 1985: 760( ساده تر برای منطقه بندی اراضی می باشد
به اراضی واقع در مناطق دارای اهمیت و ارزش های ویژه منطقه 
که توسعه مازاد بر حق پایه در آنجا مجاز دانسته  ارسال و به اراضی 

گفته می شود. شده یا تشویق می شود، منطقه دریافت 
زمین ها  منطقه بندی  به  خــود  اجــرایــی  الگوی  در   ،TDR برنامه 
پرداخته و مناطق ارسال و دریافت توسعه را تشخیص می دهد. با 
این منطقه بندی قوانین جدیدی برای زمین های مورد نظر لحاظ 
هنچنین  و  ارسال  مناطق  زمین های  مالکان  سود  به  که  می شود 
 Dimond and Lindsay,( توسعه دهندگان مناطق دریافت می باشد
انتخاب  را   TDR که  سرمایه گذارانی  مثال  به  عنوان   .)1979: 49
کرده و بالاتر  کم غیر TDR تجاوز  مي کنند، اجازه دارند از آستانه ترا
که در واقع از لحاظ مادي و نیز از  از آن به ساختمان سازي بپردازند 
که  نظر توسعه مفیدتر خواهد بود. همین طور مالکان مناطق ارسال 
که جبران و غرامت لازم را براي  TDR را انتخاب مي کنند مي دانند 
که توسعه در  کشان در بردارد. در واقع از ارزش اضافي  توسعه املا
یك جایگاه ایجاد مي کند استفاده نموده و جبران لازم براي مالکاني 

که تمایل به توسعه جایگاه هاي دیگر را دارند، فراهم می نماید.
زمین های منطقه ارسال باید ویژگی های زیر را داشته باشند:

دشت های - 1 تالاب ها،  کشتزارها،  کشاورزی،  زمین های 
کمیاب در معرض خطر، زمین های  گونه های  سیلابی، محل زندگی 
و  تفرجگاه ها، اسکله ها  و  پارک ها  زیرزمینی،  آب  سفره های  دارای 
و  شده  محدود  آنها  در  توسعه  فعالیت های  که  دیگری  زمین های 

حفاظت شده هستند.

 TDR تصویر شماره 1: فرآیند بررسی و امکان سنجی نواحی مستعد برای استفاده از روش

عه 
وس

ق ت
 ح

ال
تق

ش ان
رو

ی 
جرا

ی ا
نج

ن س
کا

ام
راز

شی
هر 

 ش
 در

ی
هر

ت ش
دما

ن خ
زمی

ن 
أمی

ی ت
برا



8
1396 ــار  ــ ــ ــه ــ ــ ب

ــه ــامـ ــنـ ــلـ فـــصـ
 علمی-پژوهشی

بیست و دوم شماره 

سال 1980 مطرح شد. این تکنیک براساس مقایسه های زوجی بنا 
نهاده شده و امکان بررسی سناریوهای مختلف را به برنامه ریزان 
که  کرد  این تکنیک استفاده  پارامترهایی می توان در  از  می دهد. 
باشند  را داشته  انتظارات  و  وابستگی  شروط معکوسی، همگنی، 
کمتر از 0.1 باشد،  و همچنین در صورتی که میزان ناسازگاری2 مدل 
استفاده از این تکنیک صحیح است )Zebardast, 2002(. حال با 

اشراف به این شروط به مراحل استفاده از این روش می پردازیم:
مؤثر: پرسشنامه 	.  زوجی عوامل  تهیه پرسشنامه مقایسه 

گردیده و در بین بیش از  مزبور براساس پارامترهای یاد شده تهیه 
که تعداد نسبتاً  کارشناسان و متخصصان امر توزیع شد  30 نفر از 

گردید. کامل تکمیل  مناسبی )25 پرسشنامه( از آنها به  طور 
که تقریباً ب.  میانگین هندسی پاسخنامه ها: در این مرحله 

حاصل  نتایج  می شود،  محسوب   AHP روش  از  مرحله  نخستین 
به روش  گروهی  به  فردی  مقایسات  تبدیل  برای  پرسشنامه ها  از 
نرم افزار  درون  در  حاصل  نتایج  می شود.  میانگین گیری  هندسی 
قرار  دارد،  نام   Expert  Choice نرم افزار  که   AHP محاسبات  ویــژه 
شروط  پژوهش  پارامترهای  کلیه  که  اســت  گفتنی  اســت.  گرفته 

معکوسی، همگنی، وابستگی و انتظارات را دارا می باشند.
گروهی و نرمال سازی ماتریس: 	.  تشکیل جدول مقایسات 

گرفته ماتریس مقایسات زوجی  براساس میانگین هندسی انجام 
گرفت تا محاسبات این مرحله  تشکیل شده و در درون نرم افزار قرار 
و همچنین محاسبات نرمال سازی ماتریس را به  طور خودکار انجام 

دهد.
اولویت بندی پارامترها براساس وزن دهی آنها و تعیین نرخ د. 

ناسازگاری: در نهایت عملیات AHP پایان می پذیرد و پارامترهای 
و  نمی شود  ختم  اینجا  به  کــار  امــا  می شوند،  اولویت بندی  مؤثر 
گروهی از سازگاری لازم  آیا نتایج حاصل از مقایسات  که  باید دید 

بحث و یافته ها. 4
پس از تشریح روش پژوهش و تدوین فرایند بررسی و امکان سنجی 
بررسی  به   TDR روش از  استفاده  برای  شیراز  شهر  مستعد  نواحی 
یافته های  می پردازیم.  یافته ها  این  تحلیل  و  پژوهش  یافته های 
و   TDR روش  اجــرای  در  مؤثر  پارامترهای  تعیین  شامل  پژوهش 

همچنین وزن دهی این پارامترها می باشد.

4.1 .TDR تعیین پارامترهای مؤثر برای اجرای روش
مطابق با چارچوب  نظری تحقیق به لحاظ تحقق برنامه TDR، در 
گام نخست نیازمند شناسایی مناطق ارسال در راستای حفاظت از 
منابع و در گام دوم تعیین مناطق دریافت در راستای تشویق توسعه 
همین  در  می باشد.  ارســال  مناطق  از  توسعه  حق  خرید  طریق  از 
ارسال  مناطق  در   TDR روش اجرای  برای  مؤثر  پارامترهای  راستا 
گفتنی است  و دریافت به شرح جدول شماره 1، ارائه شده است. 
ضمانت  همچون  پارامترهایی   TDR روش امکان سنجی  برای  که 
و  منسجم  اداری  سازمانِ  و  ساختار  بــالا، وجــود  قانونی  و  حقوقی 
محترم شمردن مالکیت خصوصی و توجه به منافع عمومی حذف 
که این پارامترها بسترهای اولیه برای اجرای روش  گردیده اند؛ چرا 
که ویژگی های لازم برای  هستند. بنابراین فقط پارامترهای عینی 

گرفته اند. کافی نمی باشند( مورد بررسی قرار  اجرا می باشند )اما 

4.2 .TDR وزن دهی پارامترهای مؤثر در اجرای روش
در این مرحله برای وزن دهی پارامترها از مدل فرایند تحلیل سلسله 
مراتبی استفاده شده است. بنابراین به تشریح مراحل استفاده از 

این روش اشاره ای می کنیم.
یکی از کارآمدترین تکنیک های تصمیم گیری، فرآیند تحلیل سلسله 
که نخستین بار توسط توماس آل ساعتی در  مراتبی و یا AHP1 است 

TDR جدول شماره 1: پارامترهای مؤثر برای اجرای روش

کاربرد و اجرای روش TDRروش تأمین زمین زمینه 

انتقال حق توسعه

مناطق ارسال

آثار و ابنیه تاریخی و بافت های باارزش	 
مناطق طبیعی و حفاظت شده زیست محیطی	 
اراضی زراعی و باغات و جنگلی مهم	 
بالا بودن سطوح خدماتی پیشنهادی طرح های توسعه شهری	 

مناطق دریافت

بالا بودن سطوح خدماتی موجود و ظرفیت بالای تأسیسات و تجهیزات 	 
شهری

کم و ساخت وساز در منطقه	  تمایل به افزایش ترا
ظرفیت بالای شبکه حمل ونقل درون شهری، حمل ونقل عمومی )مترو، 	 

اتوبوس و...(
کز صنعتی و نظامی بزرگ مقیاس	  مرا
اراضی بایر بیش از پنج هکتار	 
اراضی متعلق به پایانه های برون شهری )ترمینال ها، فرودگاه ها و ...(	 

مشترک در هر دو 
منطقه

مشارکت پذیری بالای مردم	 
ضمانت حقوقی و قانونی بالا	 
وجود ساختار و سازمان اداری منسجم	 
محترم شمردن مالکیت خصوصی و توجه به منافع عمومی	 

1 Analytical Hierarchy Process2 Inconsistency
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ب( وزن دهی پارامترهای مؤثر در روش )TDR( در منطقه ارسال
اولویت بندی و وزن دهی پارامترهای روش )TDR( در منطقه ارسال 
با نرخ سازگاری 0/05، به شرح جدول شماره 3 می باشد. مطابق 
این جدول پارامتر آثار و ابنیه تاریخی و با ارزش با امتیاز 0/273 در 
اولویت نخست قرار دارد. به این ترتیب مشارکت پذیری شهروندان 
طبیعی  منابع  دارد.  قرار  سوم  اولویت  در  باغات  و  دوم  اولویت  در 
کشاورزی و جنگلی به ترتیب با  با ارزش و حفاظت شده و اراضی 

امتیازهای 0/125 و 0/112 در رتبه های چهارم و پنجم قرار دارند.

تحلیل یافته ها. 5
کدام  در این بخش از پژوهش با توجه به مشخص شدن وزن هر 
روش  ایــن  امکان سنجی  به   ،TDR روش  در  مؤثر  پارامترهای  از 
نواحی  و  مناطق  سطح  در  شهری  خــدمــات  زمین  تأمین  بـــرای 
پرداخته  می باشد،  پژوهش  این  اصلي  موضوع  که  شیراز  شهری 
شده است. در واقع پس از مشخص شدن وزن و اولویت هر یک 
از پارامترها باید نواحی مستعد برای مناطق ارسال و دریافت حق 
توسعه اولویت بندی شوند. بنابراین باید هر یک از پارامترها برای 
تمام نواحی بررسی شوند. برای این بررسی از طرح بازنگری شیراز 
استفاده  شهر  این  حمل ونقل  جامع  طرح  در  موجود  اطلاعات  و 
شده است. پس بررسی ویژگی هر یک از نواحی براساس پارامترها با 
استفاده از ابزار Spatial Analyst Tools نرم افزار ArcGIS نقشه های 
که نتایج به  رستری نرمالایز شده هر پارامتر را ترکیب و ادغام نموده 

شرح زیر می باشد:
 - )TDR _Receive( ترکیب پارامترهای مؤثر در روش

با ترکیب نقشه های رستری نرمالایز شده پارامترهای مؤثر در روش 
که در  حق انتقال توسعه )منطقه دریافت( نتایج ذیل همان طور 

نقشه صفحه بعد مشاهده می گردد، حاصل شده است:

برخوردارند یا خیر؟ نرخ سازگاری نیز با محاسبات درون نرم افزاری 
به  طور خودکار محاسبه می شوند. 

که هــدف اصلی   AHP مــدل  با  انجام پژوهش  بــرای  اســت  گفتنی 
شیراز(  شهر  )نواحی  گزینه ها  اولویت بندی  و  پارامترها  وزن دهــی 
تکمیل  به  نیاز  می باشد،  توسعه  حق  انتقال  الگوی  اجــرای  بــرای 
کارشناسان و متخصصان بود. بنابراین پس از تدوین  پرسشنامه 
که به مقایسه زوجی پارامترها اختصاص دارد، این  پرسشنامه ای 
مشاور  )مهندسین  کارشناسان  از  نفر   22 توسط  پرسشنامه ها 
مدیران  شــیــراز،  بــازنــگــری  طــرح  مــشــاوریــن  بــه  خصوص  شهرساز 
کل راه و شهرسازی، شرکت  شهرداری و معاونت شهرسازی، اداره 
عمران و بهسازی شهری و عمران و مسکن سازان استان فارس( و 
شش نفر از اساتید و دانشجویان دانشگاه شیراز تکمیل شد. پس 
از تلفیق پرسشنامه و استفاده از نرم افزار Expert Choice پارامترها 
وزن دهی و اولویت بندی شدند. نتایج به دست آمده از این تحلیل 

به  شرح زیر است:

الف( وزن دهی پارامترهای مؤثر در روش )TDR( در منطقه دریافت
اولویت بندی و وزن دهی پارامترهای روش TDR در منطقه دریافت 
با نرخ سازگاری 0/06،  در جدول شماره 2 ارائه شده است. مطابق 
این جدول پارامتر مشارکت شهروندان با وزن 0/271 رتبه نخست را 
کم در دهه اخیر  به خود اختصاص داده است. تمایل به افزایش ترا
و همچنین برخورداری از شبکه معابر در رتبه های دوم و سوم قرار 
دارند. برخورداری از خدمات شهری با امتیاز 0/128 در رتبه چهارم 
قرار دارد و اراضی بایر، صنعتی، نظامی و ترمینال های برون شهری 
امتیازهای  با  ترتیب  به  عمومی  حمل ونقل  به  دسترسی  پارامتر  و 

0/114 و 0/093 در رتبه های پنجم و ششم قرار دارند.

 )TDR _Receive( جدول شماره 2: اولویت بندی پارامترهای مؤثر در روش

اولویت بندیوزن پارامترپارامتر

0/2711مشارکت شهروندان

کم در دهه اخیر 0/2292تمایل به افزایش ترا

0/1653برخورداری از شبکه معابر

0/1284برخورداری از خدمات شهری

0/1145اراضی بایر، صنعتی، نظامی، ترمینال ها برون شهری

0/0936دسترسی به حمل ونقل عمومی )ایستگاه مترو و خطوط اتوبوسرانی(

)TDR _Sending( جدول شماره 3 : اولویت بندی پارامترهای مؤثر در روش

اولویت بندیوزن پارامترپارامتر

0/2731آثار و ابنیه تاریخی و با ارزش

0/2642مشارکت پذیری شهروندان

0/2263باغات

0/1254منابع طبیعی با ارزش و حفاظت شده

کشاورزی و جنگلی 0/1125اراضی 
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بیست و دوم شماره 

زمین خدمات شهری در این نواحی پیشنهاد می گردد.
 - )TDR _ Sending( ترکیب پارامترهای مؤثر در روش

با ترکیب نقشه های رستری نرمالایز شده پارامترهای مؤثر در روش 
که در  انتقال توسعه )منطقه ارســال( نتایج ذیل همان طور  حق 

نقشه شماره 3 مشاهده می گردد، حاصل شده است:

و تصویر شــمــاره 2 مشاهده  ــدول شــمــاره 4  کــه در ج همان طــور 
می گردد، ناحیه 5 از منطقه 1 و ناحیه 7 از منطقه 4 و نواحی 2، 3 
و 4 از منطقه 8 از پتانسیل بسیار بالا و همچنین ناحیه 1 از منطقه 
8 از پتانسیل بالایی برای استفاده از این روش در دریافت حقوق 
تأمین  برای  روش  این  انتخاب  بنابراین  می باشند.  دارا  را  توسعه 

کم پخشایش پارامترهای روش TDR در سطح نواحی شهری شیراز تصویر شماره 2: نقشه ترا
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جدول شماره 4: بررسی میزان استفاده از روش )TDR _Receive( در سطح نواحی شهری شیراز

نواحیمنطقهمیزان دخالتروش تأمین زمین

TDR_Receive

بسیار بالا
15
47
2، 3 و 84

81بالا

متوسط

2 و 16
1 و 27
32
44
71

جدول شماره 5: بررسی میزان استفاده از روش )TDR_Sending( در سطح نواحی شهری شیراز

نواحیمنطقهمیزان دخالتروش تأمین زمین

TDR_Sending

بسیار بالا
11
1 و 26

62 و 8

بالا
2 و 27
1، 2 و 43
81

متوسط
2 و 16
3، 4 و 25
1، 5، 6 و 37

دارا  را  توسعه  ارســال حقوق  در  این روش  از  استفاده  برای  بالایی 
خدمات  زمین  تأمین  برای  روش  این  انتخاب  بنابراین  می باشد. 

شهری در این نواحی پیشنهاد می گردد. 

نقشه شــمــاره 3 مشاهده  و  کــه در جــدول شــمــاره 5  همان طــور 
می گردد، ناحیه 1 از منطقه 1 و نواحی 1 و 6 از منطقه 2 و ناحیه 2 از 
منطقه 6 و 8 پتانسیل بسیار بالا و همچنین نواحی 2 و 7 از منطقه 
از پتانسیل  2، نواحی 1، 2 و 3 از منطقه 4 و ناحیه 1 از منطقه 8 

کم در دهه اخیر و همچنین برخورداری از شبکه معابر  افزایش ترا
در رتبه های دوم و سوم قرار دارند. برخورداری از خدمات شهری با 
امتیاز 0/128 در رتبه چهارم قرار دارد و اراضی بایر، صنعتی، نظامی 
حمل ونقل  بــه  دسترسی  پارامتر  و  شهری  ــرون  ب ترمینال های  و 
عمومی به ترتیب با امتیازهای 0/114 و 0/093 در رتبه های پنجم 

و ششم قرار دارند.
اولویت بندی و وزن دهی پارامترهای روش )TDR( در منطقه ارسال 
کی از آن است که پارامتر آثار و ابنیه تاریخی  با نرخ سازگاری 0/05، حا
و با ارزش با امتیاز 0/273 در اولویت نخست قرار دارد. به این ترتیب 
مشارکت پذیری شهروندان در اولویت دوم و باغات در اولویت سوم 
کشاورزی  قرار دارد. منابع طبیعی با ارزش و حفاظت شده و اراضی 
و جنگلی به ترتیب با امتیازهای 0/125 و 0/112 در رتبه های چهارم 

و پنجم قرار دارند.
 7 ناحیه  و   1 منطقه  از   5 ناحیه  داد  نشان  پژوهش  نهایی  نتایج 
بالا  پتانسیل بسیار  از  از منطقه 8  و 4  نواحی 2، 3  و  از منطقه 4 
و همچنین ناحیه 1 از منطقه 8 از پتانسیل بالایی برای استفاده 
از این روش در دریافت حقوق توسعه را دارا می باشند. همچنین 
ناحیه 1 از منطقه 1 و نواحی 1 و 6 از منطقه 2 و ناحیه 2 از منطقه 6 
و 8 پتانسیل بسیار بالا و همچنین نواحی 2 و 7 از منطقه 2، نواحی 
1، 2 و 3 از منطقه 4 و ناحیه 1 از منطقه 8 از پتانسیل بالایی برای 

استفاده از این روش در ارسال حقوق توسعه را دارا می باشد.

نتیجه گیری. 6
ایده اصلي برنامه TDR عبارت است از جدا کردن حق توسعه زمیني 
و  تاریخي  ــاي  ارزش ه یا  و  باز  فضاي  کشاورزي،  اهمیت  داراي  که 
کولوژیکي است و قابل فروش دانستن آن به مالکان یا سازندگاني  ا
که در مناطق قابل توسعه، به ساخت و سرمایه گذاري تمایل دارند. 
کشاورزي منفك شده و به  به عبارت دیگر حقوق توسعه از اراضي 
TDR منتقل  برنامه  از نظر  اراضي موجود در مناطق قابل توسعه 
گفت اجرای این برنامه به تشخیص دو  می شود. بنابراین می توان 
منطقه دریافت و ارسال وابسته است و الگوی انتقال حق توسعه 

یک راه ساده تر برای منطقه بندی اراضی می باشد.
این پژوهش با هدف امکان سنجی اجرای الگوی انتقال حق توسعه 
کلانشهر شیراز انجام شد.  در جهت تأمین زمین خدمات شهری در 
از آن است  کی  نتایج در بخش مبانی  نظری و ادبیات تحقیق حا
که الزامات اصلی الگوی TDR در ابتدا شامل مشارکت پذیری بالای 
مردم، ضمانت حقوقی و قانونی بالا، وجود ساختار و سازمان اداری 
منسجم و همچنین محترم شمردن مالکیت خصوصی و توجه به 
منافع عمومی می باشد. همچنین هدف اصلی از اجرای این الگو 

شناسایی مناطق ارسال و دریافت حقوق توسعه می باشد.
اولویت بندی و وزن دهی پارامترهای روش TDR در منطقه دریافت 
با نرخ سازگاری 0/06، نشان داد پارامتر مشارکت شهروندان با وزن 
به  تمایل  اســت.  داده  اختصاص  خــود  به  را  نخست  رتبه   0/271
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تصویر شماره 3: نقشه امکان سنجی استفاده از روش های )TDR( در سطح نواحی شهری شیراز

کــه پــژوهــش انــجــام شـــده در سطح  درنــهــایــت یــــادآور مــی شــویــم 
کادمیک و با توجه به اطلاعات و منابع موجود صورت گرفته است.  آ
کاربردی شدن موضوع نیاز به مشارکت سازمان ها و مسئولان  برای 
انتقال  اجرایی است. در واقع این پژوهش ضرورت اجرای الگوی 
کلانشهر شیراز مورد  بر  کید  تأ با  را  ایــران  توسعه در شهرهای  حق 

بررسی قرار داده و اولویت هایی را در هر یک از مناطق شهر شیراز 
برای سطح اجرایی و مدیریت شهری مشخص کرده است. در پایان 
کاربردی شدن موضوع، به انجام تحقیق  پیشنهاد می شود برای 

و پژوهش بر روی دو پهنه انتخاب شده از تحقیق پرداخته شود.
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