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  چكيده
ده از الگوهاي كليشه اي توسعه شهري درايران، تخريب اراضي كشاورزي و استفا

يكي از دلايل اصلي اين امر به نقص طرح . باغات اطراف شهر را در پي داشته است
هاي جامع و تفضيلي، ضعف مديريت شهري در كنترل بازار زمين و تغيير كاربري 

يكي از رويكردهاي موجود در . بر مي گردد...اراضي كشاورزي به كاربريهاي ديگر و
زمينه ايجاد تغيير در روند تبديل كاربري اراضي كشاورزي به ديگر كاربريها و به تبع 
آن كاهش و مديريت روند تخريب اراضي كشاورزي و محافظت از آنها، رويكرد انتقال 

ازاين رو، مقاله حاضر به دنبال امكان سنجي استفاده از اين . حقوق توسعه است
روش تحقيق مقاله . د، در محافظت از اراضي كشاورزي شهر بابلسر مي باشدرويكر

پس از بررسي مباني نظري موضوع و شناخت عرصه پژوهش .  تحليلي است-توصيفي
اين . پرداخته مي شود به تحليل يافته ها و تدوين رويكرد يكپارچه حق انتقال توسعه

جهت تعيين مناطق   مراتبيرويكرد يكپارچه، با استفاده از مدل تحليل سلسله
 جهت تعيين تراكم TDRحفاظت و توسعه و با مدل محاسباتي اختصاصي برنامه 

ساختماني و نسبت حق توسعه و در نهايت ماتريس  دستيابي به اهداف جهت انتخاب 
نتايج يافته ها نشان مي دهد كه برنامه انتقال حقوق . گزينه بهينه تحليل مي شود

وري بيشتر براي كشاورزان و رشد هوشمندانه شهر و اصلاح توسعه به دليل سودآ
 100( روند تخريب اراضي كشاورزي در صورت رعايت تراكم ساختماني پيشنهادي 

                                                 
دانشگاه تربيت مدرس، دانشكده هنر و معماري، گروه طراحي و برنامه ريزي تهران، پل گيشا، :   نويسنده مسئول.1

  شهري و منطقه اي
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قابليت اجرايي براي محافظت از اراضي  ) 75 به 25( و نسبت حق توسعه ) درصد
 .كشاورزي شهر بابلسر و ديگر شهرهاي شمالي كشور را خواهد داشت

  
انتقال حقوق توسعه، مناطق ارسال، مناطق دريافت، اراضي كشاورزي، : واژگان كليد

  .بابلسر
 

   مقدمه
تحولات شهرنشيني و گسترش شهرها در اغلب جوامع، باعث تخريب تدريجي مناطق طبيعي 

رويه داده است و يا در و كشاورزي شده و اين مناطق جاي خود را به ساخت و سازهاي بي
 ( رودهاي طبيعي خالي از سكنه شده و كم كم رو به زوال ميو سكونتگاهبرخي موارد مزارع 

در همين راستا، رشد هوشمند از جمله رويكردهايي است كه توسعه درونزا ). 1387: اردستاني
كند كه به جاي توسعه شهرها در اطراف، آنها را در را در دستور كار خود قرار داده و سعي مي

رويه شهرها، به ارتقاي سطح د تا علاوه بر جلوگيري از گسترش بيچارچوب موجود، توسعه ده
هاي توسعه  به همين دليل، امروزه گرايش).26ص 1379موحد، (كيفي درون شهر نيز كمك نمايد 

شود در گسترش شهرها و رشد آنها اصول شهري به سمت اين رويكرد پيش رفته و سعي مي
اين رويكردهاي  يكي از). 15، ص 1381صدوق، (پايداري و رشد هوشمند در نظر گرفته شود

 توسعه 1انتقال حقوق ريزي، كه از تلفيق رشد هوشمند و پايداري حاصل شده، رويكردبرنامه
)TDR(اين رويكرد ابزاري تكميلي براي تشويق توسعه داوطلبانه و دلخواه در .  مي باشد

تمايل دارند و يا مكانهايي كه مكانهايي است كه ساكنين آن، به حفظ و نگهداري آن مكانها 
 & Kaplowitzمالكين آن خواهان رشد و توسعه بيشتر و مالكيت حوزه وسيع تري هستند

others, 2008: 223). ،نواحي مورد نظر براي اين برنامه عمدتا مناطق ).  1387، اردستاني
ا هجوم زياد متراكم يا نواحي روستايي يا مناطق با ارزشي هستند كه درجريان توسعه شهر ب

در اين رويكرد ضمن توجه به ظرفيت هاي توسعه اي . فعاليت هاي ساخت وساز قرارگرفته اند
هر مكان، ارزش هاي حفاظتي نيز در چارچوب تحقق توسعه پايدار شهري نيز مد نظر قرار مي 

نابع  از مزيتهاي اين رويكرد اين است كه براي حفظ م).1.  ص1389رفيعيان و رضايي راد، (گيرد 
عمومي و با استفاده از سرمايه هاي مالي بخش خصوصي يا بازار، حقوق صاحبان زمين در ازاي 

علاوه براين، اين رويكرد در جوامع شهري كه . ارزش از دست رفته اموالشان پرداخت مي شود

                                                 
1 . Transfer Development Rights 
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كه با فشار شديد توسعه روبرو هستند، مؤثر عمل مي كند، جايي كه شهرداري براي خريد 
 ). 59 ،1383گرجي ، ( حق توسعه منابع مالي كافي ندارد زمين يا 

در ايران، متاسفانه ناتواني طرح هاي شهري ، ضعف مديريت شهري در كنترل بازار زمين، 
گرايش مالكان به تغيير كاربري اراضي كشاورزي به دليل ارزش افزوده ايجاد شده، سبب 

اين روند . شهرها هستند شده استتخريب اراضي كشاورزي كه مهمترين عنصر محيط طبيعي 
تخريب در سالهاي اخير افزايش يافته و بيش از پيش سبب از بين رفتن اراضي مذكور شده 

حادتر ) منطقه مورد مطالعه( اين مشكل در مناطق شمالي كشور بويژه در ناحيه بابلسر  . است
مكانيزم هاي  توريستي و شهرك ها و -در اين منطقه احداث مجتمع هاي تفريحي . است

درآمدزايي شهرداري به همراه عوامل ذكر شده فوق سرعت تخريب ارضي كشاورزي را بيش از 
 "الگوي حق انتقال توسعه"با استناد به مطالب مذكور، هدف كلان در  .پيش افزايش داده است

و ها و به تبع آن كاهش ايجاد تغيير در روند تبديل كاربري اراضي كشاورزي به ديگر كاربري
مقاله حاضر به دنبال ازاين رو، . مديريت روند تخريب اين اراضي و محافظت از آنها مي باشد

كه . امكان سنجي استفاده از اين رويكرد، در محافظت از اراضي كشاورزي شهر بابلسر مي باشد
  . گردددر مقاله پيش رو تحت عنوان موضوع و طرح مسئله اصلي پيگيري مي

  
   تحقيقمباني نظري و پيشينه

ايده انتقال حق توسعه بين املاك نخستين بار در نيويورك با تصويب اولين قانون منطقه 
اين قانون از عدم تخريب مكان هاي تاريخي حمايت .  ارائه گرديد1916بندي امريكا در سال 

هاي   به عمل آورده و به صاحبان زمين اجازه مي داد كه حق هوايي بلااستفاده خود را به زمين
 براساس قانون حفاظت نشانه هاي شهري نيويورك، عمدتا 1968در سال  . جاور  بفروشندم

براي حفاظت بناهاي تاريخي در برابر توسعه فيزيكي و سرمايه گذاريها در بافتهاي مركزي مورد 
 كه دادگاه عالي امريكا 1978 اين فكر تا سال ).Pruetz: 2003(استفاده برنامه ريزان قرار گرفت 

 :Johnston & Madison,1997(اي نبود  تأييد بر آن گذاشت ايده چندان شناخته شدهمهر 

p.15 .( حكم 20، بيش از 1970در دهه TDR در شهر كاپرتينو . در يازده ايالت امريكا اجرا شد
را به كار برده و ازطريق آن به اصلاح سيستم حمل و نقل كمك  TDRي ايالت كاليفرنيا برنامه 

را با هدف حفظ زمين بكار برده و به  TDR برنامه 1ت كانتي در ايالت مريلندكالور. كردند
در برنامه .  هكتار را ارائه دادند25كشاورزان شانس ساخت و ساز با تراكم يك واحد در هر 

                                                 
1 . Calvert County, Maryland 
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، كميسيون ساحلي كاليفرنيا شرايطي را ايجاد كرد كه توسعه دهندگان مي 1ساحل ماليبول
در دهه . براي سكونت در بخش هاي ساحلي ماليبو ايجاد كنندتوانستند قطعات جديدي را 

را  TDR برنامه 21كاليفرنيا به تنهايي .  ايالت آمريكا به اجرا درآمد19، اين رويكرد در 1980
 برنامه محلي 125 ايالت امريكا تعداد 25 در 2003 تا سال 1980از دهه . در اين دهه اجرا كرد

 برنامه مختلط شهري و 48 برنامه ناحيه اي و 30امه شهري،  برن47انتقال حق توسعه، شامل 
ناحيه اي براي حفاظت ميراث فرهنگي، فضاهاي باز و بسته و نيز تحقق سياست هاي برنامه 

اگرچه ايده انتقال ). 1384: ملكي(ريزي كاربري اراضي مورد طراحي و استفاده قرار گرفته است 
اراي كاربرد دانست، اما مي توان آن را داراي سنت حق توسعه را عمدتا مي توان درآمريكا د

 انگلستان مجاز 1947انگليسي نيز تلقي كرد كه براساس قانون برنامه ريزي شهري و ناحيه اي 
دراين قانون حق استفاده و حق توسعه املاك ازيكديگر تفكيك گرديده، حق هر . دانسته شد

ش زمين، ناشي از طرح هاي توسعه يا مالك براي توسعه محدود شده و هرگونه افزايش ارز
 :Danner, 1997(افزايش تراكم، مستقيما به عنوان حقوق جامعه به رسميت شناخته شد 

p.134.(  
با استفاده از رويكرد انتقال حقوق توسعه، مالكان سرزمين هاي طبيعي حساس، مزارع و 

 )TDR(ابل انتقالشان همچنين مناطق تاريخي و مهم مي توانند از طريق فروش حقوق توسعه ق
هزينه زيان خود را دريافت كرده و در مقابل داوطلبانه به توسعه دارايي خود در آينده 

دراين رويكرد، به مالكين اجازه داده مي شود كه حق توسعه را از . (pizor,1986:p.205)بپردازند
ديگر مالكان خريداران معمولاً . قطعه مشخصي از املاكشان جدا كرده و به فروش برسانند

هاي محلي علاوه براين، حكومت. افزايش دهندهستند كه مي خواهند تراكم زمين هايشان را 
نيز ممكن است براي كنترل كيفيت و قيمت، برنامه ريزي رشد هوشمند يا براي ايجاد 

اين رويكرد داراي . (Ford, 2005: p.7)محدوديت رشد، اقدام به خريد حق توسعه نمايند 
 گوناگوني از جمله حفاظت ازمحيط عمومي، حفاظت ازمحيط هاي خاص، حفاظت از كاربردهاي

زمين هاي كشاورزي، تركيبي از حفظ محيط و زمين هاي كشاورزي، حفاظت از چشم اندازهاي 
ص 1385ملكي،(روستايي، حفاظت ازمناطق تاريخي، طراحي شهري و بازآفريني شهري مي باشد 

 زمين داراي مجموعه اي از حقوق ، شامل حق استفاده ، حق مطابق اين رويكرد، مالكان). 12
به هر كدام از اين حقوق به عنوان يك عنصر . واگذاري و حق توسعه ملك خود مي باشند

 .جداگانه نگريسته مي شود كه مي تواند از ملك جدا شده ، به عنوان يك كالا فروخته شوند

                                                 
1 . Malibal Coast Plan 
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زميني كه داراي اهميت كشاورزي، فضاي ايده اصلي آن عبارت است از جدا كردن حق توسعه 
باز و يا ارزشهاي تاريخي و اكولوژيكي است و قابل فروش دانستن آن به مالكان يا سازندگاني كه 

). (Millward, H. 2006:p.475در مناطق قابل توسعه، تمايل به ساخت و سرمايه گذاري دارند 
 و به اراضي موجود  درمناطق قابل به عبارت ديگر حقوق توسعه از اراضي كشاورزي منفك شده

به اراضي واقع  Brueckner, J.K,. 2000). (p. 160:منتقل مي شود)  TDRاز نظر برنامه (توسعه 
در مناطق داراي اهميت و ارزشهاي ويژه، منطقه ارسال و به اراضي كه توسعه مازاد بر حق پايه 

 ,P. 365:Johnston (شود ت گفته ميشود، منطقه دريافدر آنجا مجاز دانسته شده يا تشويق مي

R.A. and Madison, M.E.1997( .ارسال مناطق )اهداف برنامه ريزي بوده كه براي )حفاظت ،
تحقق نياز به ممنوعيت ساخت خارج از استفاده تعيين شده طرح تفصيلي و برنامه انتقال 

سال به عنوان پهنه از مناطق ار. حقوق توسعه و كل حقوق مالكيت به منطقه اي ديگر دارند
هاي مبادي انتقال حقوق توسعه نيز ياد مي شود و شامل خدمات عمومي مورد نياز از قبيل 
پارك و فضاي سبز عمومي، خدمات آموزشي، بهداشتي، فرهنگي، ورزشي و ساير خدمات لازم و 

 .Katz, B) نيز شبكه ارتباطي پيشنهادي است كه مي بايست كل حقوق مالكيت آنها انتقال يابد

2002: p. 124). همچنين پهنه هاي حفاظتي، از قبيل حفاظت از اراضي كشاورزي، باغات و 
حرايم سبز نيز در اين دسته قرار دارند كه صرفاً لازم است حق توسعه املاك، خريداري و 

  .(Kelly, F.N. 2006:p.45) منتقل  شود و نيازي به انتقال حقوق مالكيت ندارد
عه و حفاظت مكمل يكديگر تلقي مي شوند وتوسعه مي بايست در تعامل در اين رويكرد، توس

و مشاركت با مردم، با احترام به حقوق آنها و ارتقاء ظرفيت مشاركت و مداخله جامعه صورت 
بنابراين مي توان نظام پيشنهادي را داراي رويكردي توسعه گرا ، حفاظتي و تعاملي . گيرد

 كنش ارتباطي عوامل و بازيگران نيست ، بلكه كنش عين و در اين نگاه ، تعامل فقط. دانست
ذهن، واقعيت و خيال نيز هست، كه طرح هاي توسعه شهري را در دنياي پيچيده و متحول 

در اين مقاله، با توجه به  ).47: 1383صحي زاده، (امروز ، از قطعيت و خام انديشي باز مي دارد 
اراضي كشاورزي صورت مي پذيرد كه در دسته هدف كلان مطرح شده،  انتقال حقوق توسعه 

به طوري كه مالك زمين واقع در نواحي حفاظتي .  و داوطلبانه قرار مي گيردTDRبرنامه هاي 
مي تواند تصميم گيرنده نحوه استفاده از اراضي خود بوده و مي تواند حق توسعه خود را واگذار 

 TDRالبته در اين خصوص برنامه . عه دهدنكند و زمين خود را با توجه به تراكم هاي طرح توس
با منطقه بندي مجدد، تراكم ها را تعديل نموده و شدت استفاده از اين اراضي را كاهش مي 

از سويي مالك زمين مي تواند  حق توسعه را به نواحي توسعه انتقال دهد و از مزاياي . دهد
، مالكان داراي حق انتخاب دو TDRدر بخش داوطلبانه طرح . مالي اين موضوع استفاده نمايد
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مي توانند در برنامه مشاركت نكنند و به جاي استفاده از آن، از اراضي خود براي . گانه هستند
 .Karkainen, B)مصارف كشاورزي و نيز توسعه مجاز مطابق حق انتخاب پايه استفاده كنند 

1994:p.26).  
  

 روش ها مواد و
اين شهر . ست كه در استان مازندران واقع شده استمحدوده مورد مطالعه كل شهر بابلسر ا

، جمعيتي معادل 1385هكتار وسعت، طبق سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال 1650با 
در بررسي كاربري اراضي وضع موجود شهر بابلسر .  نفر را در خود جاي داده است50032

 هكتار به 980 بر از مساحت فوق بالغ.  هكتار مورد بررسي قرار گرفت1650سطحي معادل 
 از قبيل باغات، فضاهاي باز هكتار سطح باقيمانده 670 اختصاص يافته و فضاهاي ساخته شده

مهندسين مشاور نقش () 1شكل (شود  را شامل مي... اراضي زراعي، ساحلي، باير و مخروبه و 
   .)1384، محيط

 -ت در دسته توصيفيروش تحقيق در مقاله حاضر از نظر هدف، كاربردي و با توجه به ماهي
در ابتدا با توجه به مباني نظري و تجارب جهاني در حيطه رويكرد انتقال . تحليلي قرار مي گيرد

حقوق توسعه و محافظت از اراضي كشاورزي معيارها و شاخصهاي تعيين مناطق توسعه و 
جهت تعيين .  در شهر بابلسر تدوين شدAHPحفاظت بدست آمده و سپس براساس مدل 

ق دريافت و ارسال، در راستاي ارزيابي و بررسي پتانسيل توسعه و تقاضاي توسعه تحليل مناط
سلسله مراتبي صورت گرفته است و با استناد به نتايج حاصل از تحليل پرسش نامه هاي 
مديران شهري و مردم و استفاده از تكنيك دلفي، پتانسيل توسعه ارزشي معادل دو برابرمعيار 

همچنين زير معيارهاي پتانسيل توسعه كه شامل شاخص هاي . رفته استتقاضا را در بر گ
مناسب فضايي و تحليل ظرفيت زير ساخت ها مي باشد، ارزش يكساني را در اين تحليل به 

همچنين معيارهايي نظير تحليل فرسودگي ، تحليل توسعه اراضي و . خود اختصاص داده اند
ب فضايي جاي داشته و چارچوب آن را ايجاد تحليل تراكم پذيري در ساختار تحليل مناس

در انتها با تلفيق نتايج حاصل و همپوشاني لايه هاي مذبور، مناطق دريافت نهايي . نموده اند
  ).2شكل (ايجاد گرديد 
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طرح تفصيلي شهر بابلسر، مهندسين : منبع  :1385 محدود مورد مطالعه و كاربري اراضي شهر  ) 1(شكل 

  مشاور نقش محيط
  

ارزيابي نموده با استفاده از ماتريس دستيابي به اهداف در آخرين مرحله نتايج بدست آمده را 
  .و گزينه ها با يكديگر مقايسه خواهند شد تا بهترين گزينه انتخاب گردد

آن ) حريم(جامعه آماري برحسب موضوع و هدف تحقيق شهر بابلسر و حوزه نفوذ مستقيم 
جمع آوري اطلاعات از طريق .  مالكان مي باشدTDRر برنامه مي باشد و جامعه هدف اصلي د

و تجزيه و تحليل داده ها با استفاده .  اسنادي و با روش گردآوري اطلاعات ميداني به دست آمد
همچنين در بخش شناخت و تحليل داده هاي .  انجام شدSPSSو   Excelاز نرم افزارهاي 

 مورد تجزيه و AUTO CAD و GISم افزارهاي حاصل از طرحهاي فرادست با استفاده از نر
  . تحليل قرار خواهد گرفت
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  معيارها و شاخص هاي تعيين مناطق ارسال و دريافت) 2(شكل 

 
  

  تحليل يافته هاي تحقيق
  AHPتحليل و ارزيابي معيارها و شاخصهاي تعيين مناطق براساس مدل 

سعه اراضي موجود در يك شهر و يا منطقه براساس نوع تحقق در برنامه انتقال حقوق تو
پذيري و نياز يا عدم نياز به انتقال حقوق توسعه يا مالكيت و براساس ويژگيهاي منحصربفرد 

. 3؛ )ارسال(مناطق حفاظت . 2؛ )تحقق يافته( مناطق وضع موجود . 1خود به سه دسته كلي 
اين بخش با استفاده از مدل تحليل سلسله در. تقسيم مي گردد) دريافت( مناطق توسعه 

مراتبي و معيارهاي معرفي شده به مشخص نمودن مناطق ارسال و دريافت پرداخته و در نهايت 
مدل انتقال حقوق توسعه در شهر بابلسر به آزمون گذارده و به سنجش ميزان موفقيت اين مدل 
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ه بعد نواحي ارسال و دريافت در در مرحل. در حفاظت از مناطق زراعي و كشاورزي پرداخته شد
  بر اساس نظرات مردم و AHPهاي تعيين مناطق بر اساس مدل تحليل معيارها و شاخص

  ). 1جدول(ت شهري به شرح زير تدقيق گرديد كارشناسان مديري
  

  نحوه ارزش گذاري هر يك از معيارهاي مناطق ارسال)  1(جدول 
 ارزش معيار معيار

 نامناسب صد در0-10
 نسبتا نامناسب  درصد10-20
 نسبتا مناسب  درصد20-50

 اراضي كشاورزي

 مناسب  درصد50-100
 مناسب  درصد0-10
 نسبتا مناسب  درصد10-20
 نسبتا نامناسب  درصد20-50

 زيرساختهاي شهري

 نامناسب  درصد50-100
 مناسب  درصد0-10
 نسبتا مناسب  درصد10-20
 نسبتا نامناسب  درصد20-50

 خدمات عمومي تحقق نيافته

 نامناسب  درصد50-100
  

بر اين اساس در معيار اراضي كشاورزي هر چقدر در يك بلوك سهم كاربري كشاورزي 
. بيشتر باشد، بلوك مذكور قابليت بالاتري براي قرارگيري در منطقه ارسال را خواهد داشت

ه طوري كه با كاهش زيرساخت عكس اين قضيه در خصوص دو معيار ديگر نيز صادق است؛ ب
هاي شهري و خدمات عمومي در يك بلوك، قابليت قرارگيري در منطقه ارسال افزايش خواهد 

حفاظت از ( از ديدگاه مردم نيز اراضي كشاورزي به دليل هدف كلان و اصلي برنامه . داشت
به خود بيشترين تاثير را در ميان معيارها در تعيين مناطق حفاظت ) ازاضي كشاورزي 

 ). 2جدول(اختصاص داده است 
  ضرايب معيارهاي تعيين مناطق ارسال) 2(جدول

 ارزش نهايي نظرات كارشناسان نظرات مردم  معيار
 0,601 0,545 0,657 اراضي كشاورزي 

 0,1645 0,182 0,147 زير ساخت ها 
 0,2345 0,273 0,196 خدمات عمومي تحقق نيافته 

  
در اين . عيارها و زيرمعيارهاي متنوعي مورد استفاده قرار گرفتنددر تعيين نواحي دريافت م

به ) درصد مشاركت و توسعه در مناطق ( ميان پتانسيل توسعه و وجود تقاضا جهت توسعه 
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معيار پتانسيل توسعه به . تعيين گرديدند) دريافت ( عنوان دو معيار اصلي تعيين مناطق توسعه 
هرچه ميزان مناسبت فضايي و زير . ضايي تقسيم مي شوددو زيرمعيار زيرساخت و مناسبت ف

جدول (ساخت در يك منطقه و بلوك شهري بيشتر باشد قابليت توسعه در آن افزايش مي يابد 
3.(   

 نحوه ارزش گذاري هر يك از معيارهاي مناطق دريافت)  3(جدول 

 ارزش معيار زير معيار معيار

 نامناسب  درصد0-10

 نسبتا نامناسب  درصد10-20

 نسبتا مناسب  درصد20-50
 وجود زيرساخت 

 مناسب  درصد50-100

 نامناسب  درصد0-20

 نسبتا نامناسب  درصد20-60

 نسبتا مناسب  درصد60-100
ظرفيت تراكم 

 پذيري

 مناسب  درصد100-140

 نامناسب  درصد0-10

 نسبتا نامناسب  درصد10-20

 نسبتا مناسب  درصد20-50
مناسبت توسعه 

 اراضي

 مناسب  درصد50-100

 نامناسب  درصد0-10

 نسبتا نامناسب   درصد10-20

 نسبتا مناسب  درصد20-50

 پتانسيل توسعه

 مناسبت فضايي

 فرسودگي فضايي

 مناسب  درصد50-100

 امناسبن  درصد0-10

 نسبتا نامناسب  درصد10-20

 نسبتا مناسب   درصد20-50
 )درصد مشاركت و توسعه در مناطق ( وجود تقاضا جهت توسعه 

 مناسب  درصد50-100
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 مناطق دريافت شهر بابلسر از AHPبه اين ترتيب و بر اساس ضرايب بدست آمده از تحليل 
نظر مردم و كارشناسان مديريت شهر، ضرايب معيارهاي تعيين مناطق دريافت بدست آمد 

 ).4جدول (
  ايب معيارهاي تعيين مناطق دريافتضر) 4(جدول

 ارزش نهايي نظرات كارشناسان نظرات مردم  معيار
 0,525 0,55 0,50 پتانسيل توسعه

 0,245 0,24 0,25 موانع توسعه 
 0,23 0,21 0,25 تقاضا جهت توسعه

  
در انتها با تلفيق نتايج حاصل و همپوشاني لايه هاي حاصل از نظرات مردم و كارشناسان، 

در شهر بابلسر همانطور كه در نقشه ). 3شكل (طق دريافت و ارسال نهايي ايجاد گرديدمنا
الگوهاي توسعه نمايش داده شد توسعه درونزا و عمودي مورد تأكيد قرار گرفته است كه عدم 

  .تحقق تراكم طرح هاي مصوب شهر مهم ترين دليل اين امر مي باشد
  

  
  نهايي شهر بابلسرنقشه مناطق دريافت و ارسال  ) 3(شكل 
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اراضي (مناطق ارسال در شهر بابلسر در بخش هاي جنوب شرقي ، شرق و جنوب غربي شهر 
 هكتار معادل  5/227اراضي مذكور در مجموع سطحي برابر با . پراكنده شده اند) حاشيه شهر 

كاربري تمام پهنه اي ارسال زراعي .  درصد از سهم شهر را به خود اختصاص داده است7/13
بررسي وضعيت تراكمي مناطق ارسال نشان مي دهد كه مناطق مذكور در محله هاي  .مي باشد

قسمت اعظم پهنه هاي ارسال در مناطق . مختلف شهر با تراكم هاي مختلف قرار گرفته اند
و بخش ديگري از پهنه هاي ارسال در منطقه تراكمي   درصد استقرار دارند60 تا 50تراكمي 
 60و تنها يكي از پهنه هاي ارسال در منطقه تراكمي بيش از )  شرق شهر ( درصد 40كمتر از 
هرچه تراكم در مناطق ارسال كمتر باشد شرايط تحقق . واقع شده اند) غرب شهر ( درصد 

پذيري برنامه انتقال حقوق توسعه بيشتر فراهم بوده و قابليت اجرايي برنامه افزايش خواهد 
 گروه قيمتي مختلف 3در مناطق ارسال نشان دهنده وجود بررسي وضعيت ارزش زمين . يافت

محله (و شرق بابلسر) 2محله شماره( مناطق ارسال واقع در غرب بابلسر . در شهر بابلسر است
قيمت اين دسته از . بالاترين ميزان ارزش زمين را در ميان مناطق ارسال دارا هستند ) 6شماره

همچنين مناطق ارسال بخشهاي جنوب . ر تومان مي باشد هزا150 الي 100اراضي برابر با 
 هزار تومان و مناطق ارسال بخش جنوبي در 150 تا 50غربي و جنوب شرقي در گروه قيمتي 

در برنامه انتقال حقوق توسعه هر چقدر .  هزار تومان قرار  گرفته اند50گروه قيمتي كمتر از 
بدين ترتيب . بليت اجرايي آن بيشتر خواهد بودارزش زمين پايين تر باشد سودآوري برنامه و قا

مناطق ارسال بخشهاي شرقي و جنوب شرقي شهر به علت تراكم ساختماني كمتر و قيمت 
همچنين . اراضي پايين تر از اولويت بالاتري نسبت به ديگر مناطق ارسال شهر دارا مي باشند

  ).4شكل (دوم قرار دارند مناطق ارسال واقع در بخش غربي و جنوب غربي نيز در اولويت 
به طور كلي مي توان آنها . مناطق دريافت شهر بابلسر در تمامي جهات آن پراكنده شده اند

مجموع .  پهنه شرقي-3 پهنه غربي؛ -2 پهنه مركزي؛ -1: را در سه دسته تقسيم بندي نمود 
 درصد 6/19ادل  هكتار مع6/324برابر با ) بر اساس نظر ات كارشناسان ( سطح مناطق دريافت 

بررسي وضعيت تراكمي مناطق دريافت نشان مي دهد كه پهنه هاي . از سطح شهر مي باشد
 درصد ، پهنه هاي غربي شهر در منطقه 50 تا 40دريافت مركزي شهر در مناطق تراكمي 

 درصد 60 تا 40 درصد و پهنه هاي دريافت شرقي شهر در منطقه تراكمي 60تراكمي بيش از 
نكته اين است كه هرچه تراكم در مناطق دريافت كمتر باشد ظرفيت توسعه . دواقع شده ان

بنابراين مناطق . تراكمي آن منطقه افزايش يافته و قابليت اجرايي برنامه افزايش خواهد يافت
 شهر بابلسر در درجه نخست اهميت قرار مي TDRدريافت شرقي و مركزي شهر در برنامه 

  ).5شكل (گيرند 
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  ولويت بندي مناطق ارسالا) 4(شكل 

  

  
   بر اساس نظرات كارشناسان مديريت شهري و تراكم ساختماني)توسعه(مناطق دريافت ) 5(شكل 
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بررسي وضعيت ارزش زمين در مناطق دريافت نشان مي دهد كه پهنه هاي دريافت را مي 
 100 تا 50 مناطق با گروه قيمتي -1: توان در قالب سه گروه قيمتي ذيل تقسيم بندي نمود 

مناطق غربي (  هزار تومان 200 تا 100 مناطق با گروه قيمتي -2؛ )مناطق شرقي ( هزار تومان 
بدين ترتيب مناطق ). مناطق مركزي( هزار تومان 400 تا 200 مناطق با گروه قيمتي -3؛)

دريافت بخش هاي شرقي و مركزي به علت تراكم ساختماني كمتر و قيمت اراضي پايينتر از 
  ).6شكل (يت بالاتري نسبت به ديگر مناطق دريافت برخوردار مي باشنداولو

  

  )توسعه(اولويت بندي مناطق دريافت ) 6(شكل 
  

  ارزيابي مدل انتقال حقوق توسعه
پس از شناسايي نواحي ارسال و دريافت به عنوان مبادي و مقاصد نظام انتقال حقوق توسعه، 

-در همين راستا منطقه. شودا و موازنه آنها ارائه ميمدلي مبتني بر يافتن مقدار عرضه و تقاض
- و سياستهاي تراكمي آن تدوين ميTDRبندي تراكمي پيشنهادي با توجه به اهداف برنامه 

.  فراهم شودTDRبه طوري كه با منطقه بندي مجدد شرايط براي تحقق اهداف برنامه . گردد
نطقه را در نظر گرفته و از پتانسيل هاي در مدل پيشنهادي جايگاه ارسالي و دريافتي در يك م

اراضي كشاورزي حاشيه شهر كه هيچگونه تمايلي به . توسعه اي يك منطقه استفاده شده است
پس از . سرمايه گذاري در آنها وجود ندارد به عنوان منطقه ارسالي در نظر گرفته شده است
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 نموده تا بتوان ميزان مشخص شدن دقيق مناطق ارسالي، مساحت اين بخش را اندازه گيري
در اينجا لازم است تا نسبت حق توسعه ملك از كل ارزش . عرضه حق توسعه را محاسبه كرد

جهت برآورد اين نسبت بايد به موقعيت محل و اين موضوع كه براي حق . آن تعيين گردد
ه توسعه ملكي خريداران چه ميزان حاضر به پرداخت هستند و از طرفي در مناطق دريافت، چ

در اين . ميزان حاضر به پرداخت براي حق توسعه هستند كه آنها نيز متضرر نگردند، توجه نمود
 گزينه هاي مختلفي براساس درصد )TDR(پژوهش جهت بررسي مدل انتقال حقوق توسعه 

بدين . حق پايه توسعه و نسبت آن از ارزش كل املاك در حالت هاي متفاوت بررسي شده است
ه هاي ممكن حق پايه توسعه و نسبت اين حق از كل ارزش ملك سنجش شد منظور ابتدا گزين

تا % 20با نسبت هاي متفاوت از % 140و%  120، % 100كه شامل تراكم هاي پايه ساختماني 
سپس با استفاده از مساحت هر يك از اراضي مذكور و نسبت حق . در نظر گرفته شد% 35

بل عرضه به بازار به طور مجزا تعيين مي گردد توسعه از ارزش ملك، مقدار حقوق توسعه قا
  ).5جدول(

  
  )حق توسعه به ارزش ملك( محاسبه عرضه حق توسعه )  5(جدول 

 حقوق قابل انتقال 

سعه
 تو

حق
ضه 

عر
 

اف
هد

ا
حت 

سا
م

 

ه  
سع

 تو
حق

)a( 

ت 
لكي

 ما
حق

)
4a( 

عه 
وس

ق ت
 ح

حد
 وا

مع
ج )a( 

سعه
 تو

حق
ضه 

عر
 

 5a 8000000 + + 1600000 اراضي كشاورزي 80 به 20نسبت 

 4a 6400000 + + 1600000 اراضي كشاورزي 75 به 25نسبت 

 3.3a 5280000 + + 1600000 اراضي كشاورزي 70 به 30نسبت 

 2.8a 4480000 + + 1600000 اراضي كشاورزي 65 به 35نسبت 

  نگارندگان: منبع 
  

گيري مقدار تقاضاي حق پس از محاسبه مقدار عرضه حق توسعه در مناطق ارسال، به اندازه 
جهت محاسبه اين مقدار، كاربري هايي كه در . توسعه در مناطق دريافت پرداخته مي شود

مناطق دريافت قرار دارند شامل كاربري مسكوني و خدماتي كه تقاضاي بازار براي آنها وجود 
م مازاد سپس براساس تراك. شوددارد به همراه مساحت هاي مربوطه  در جدولي قرارداده  مي

بر تراكم پايه كه با استفاده از خريد حق توسعه حاصل خواهد شد، مقدار تقاضاي حق توسعه را 
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ها به لحاظ ارزش نكته قابل توجه در اين قسمت همسان نمودن كاربري. توان محاسبه كردمي
پس از مشخص شدن مقدار عرضه و تقاضا در هر يك از مناطق ارسال و . قيمت در بازار است

هاي يافت، براساس مراحل پيش گفته به موازنه عرضه و تقاضاي حق توسعه با توجه به گزينهدر
مختلف و براساس تراكم هاي مجاز در نظر گرفته شده و نسبت هاي حق توسعه به ارزش ملك 

با اين عمل مي توان گزينه هاي مناسب را با توجه به مقدار . به شرح زير پرداخته خواهد شد
ي حق توسعه انتخاب نمود زيرا اگر گزينه اي مازاد تقاضاي حق توسعه ايجاد نكند مازاد تقاضا

موازنه عرضه و تقاضاي حق . به علت عدم تأمين تعادل بازار نمي توان از آن استفاده نمود
در اين جدول، براساس . شودانجام مي ) 6(توسعه بين مناطق ارسالي و دريافتي طبق جدول 

د شده و همچنين مقدار مازاد حق توسعه در گزينه هاي  مختلف به طور ميزان حق توسعه ايجا
بايد . تقريبي تعداد واحدهاي احداثي كه در هر حالت تأمين خواهد شد نيز محاسبه شده است

 بيشتر بوده و بازار TDRتوجه داشت كه هر اندازه كه مازاد حق توسعه بيشتر باشد تقاضا براي 
   . در رسيدن به اهدافش موفق تر خواهد بودTDRر نتيجه مناسبتري تشكيل گرديده و د

هايي كه مازاد تقاضاي حق توسعه ايجاد نمي در اين مرحله بر اساس جدول ارائه شده، گزينه
كنند به دليل عدم توانايي تأمين اهداف مورد نظر و عدم ايجاد تعادل بازار در مناطق ارسال و 

منتخب نيز به لحاظ داشتن توجيه اقتصادي بررسي هاي سپس گزينه. گردنددريافت حذف مي
 فايده استفاده شده –براي اين منظور، از روش هزينه . مي شوند تا بهترين نتيجه دست يافت

بيشتر بوده و بازار TDR دراين روش، هر اندازه مازاد حق توسعه بيشتر باشد تقاضا براي .  است
اين . تر خواهد بودسيدن به اهدافش موفق در رTDRتري تشكيل گرديده و در نتيجه مناسب

هايي كه مازاد بايد در نظر داشت كه گزينه. موازنه براي هر گزينه به تفكيك انجام خواهد شد
كنند، به دليل عدم توانايي تأمين اهداف مورد نظر و عدم ايجاد تقاضاي حق توسعه ايجاد نمي

با توجه به مدل ارزيابي سيستم انتقال . دتعادل بازار در مناطق ارسال و دريافت حذف مي گردن
 امتياز هر. حق توسعه در بابلسر ارائه شده، هر يك از گزينه ها مورد ارزيابي و بررسي قرار گرفت

. گزينه را به طور مجزا با عنايت به مقدار تأمين هر يك از شاخص ها تعيين و نشان داده شد
كسب نمود، انتخاب و مبناي انجام اقدامات سپس مناسب ترين گزينه كه بالاترين امتياز را 

  ).7جدول (تعيين شد 
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  موازنه عرضه و تقاضا حق توسعه) 6(جدول

  
  

  ارزيابي گزينه ها براساس ماتريس دستيابي به اهداف) 7(جدول 
امتياز 
نهايي 
 گزينه ها

رعايت حقوق عرفي 
 مردم

تعداد واحد احداثي با 
 استفاده از ارزش مازاد

تعداد واحد 
 احداثي

نسبت سود 
 به هزينه

 گزينه

54 4×2 2×3 4×5 5×4 2 
46 4×2 4×3 2×5 4×4 3 
40 4×2 5×3 1×5 3×4 4 
51 3×2 3×3 4×5 4×4 7 
45 3×2 5×3 2×5 3×4 8 
48 2×2 1×3 5×5 4×4 11 
45 2×2 3×3 4×5 3×4 12 
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     982400- 7017600 8000000 80 20 100 1 

6862 71111 30880 50000 200000 617600 7017600 6400000 75 25 100 2 

19307 58667 104256 60000 200000 1737600 7017600 5280000 70 30 100 3 

28196 49778 177632 70000 200000 2537600 7017600 4480000 65 35 100 4 

     1702400- 6297600 8000000 80 20 120 5 

     102400- 6297600 6400000 75 25 120 6 

11307 70400 61056 60000 200000 1017600 6297600 5280000 70 30 120 7 

20196 59733 127232 70000 200000 1817600 6297600 4480000 65 35 120 8 

     2530400- 5469600 8000000 80 20 150  9 

     930400- 5469600 6400000 75 25 150 10 

2107 88000 11376 60000 200000 189600 5469600 5280000 70 30 150  11 

10966 74667 69272 70000 200000 989600 5469600 4480000 65 35 150 12 
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 با حق 2با دقت در محاسبات ارائه شده و بررسي امتيازات نهايي بهترين بديل، گزينه شماره 
 انتخاب و مبناي اقدامات 75 به 25 درصد و نسبت حق توسعه به حق مالكيت 100توسعه پايه 

 و نسبت حق توسعه 120 با حق توسعه پايه 7همچنين گزينه شماره . در شهر بابلسر قرار گرفت
  . باشد درصد نيز داراي امتياز بالايي مي75به حق مالكيت 

پس از تعيين تراكم پايه و نسبت حق توسعه ذاتي به حق توسعه مالكيت در اراضي مناطق 
بايستي اين امر تدقيق گردد كه به ازاي هر چند مترمربع اراضي كشاورزي ميارسال و دريافت 

. توان جايگزين نمودمناطق ارسال چند مترمربع واحد مسكوني آپارتمان در مناطق دريافت مي
بدين منظور مهمترين معيارهاي بررسي قيمت يك مترمربع اراضي كشاورزي و قيمت يك 

به دليل اينكه مناطق .  حق توسعه به حق مالكيت مي باشدمترمربع آپارتمان مسكوني و نسبت
دريافت و ارسال در تمام سطح شهر بابلسر پراكنده شده اند و داراي ارزش اراضي متفاوتي 

به همين خاطر براساس . هستند نمي توان يك رقم نهايي را براي متراژ قابل انتقال اعلام نمود
  .فرمول ذيل اين ميزان محاسبه مي شود

  .   منظور محاسبه ميزان فوق مدلي به شرح زير تدوين گشته استبه
         X. A. T = Y. B  

  
X =مترمربع از اراضي كشاورزي در مناطق ارسال 
A =ارزش هر مترمربع زمين كشاوزي در مناطق ارسال  
T =سهم حق توسعه از حق مالكيت  
Y =مترمربع از واحد مسكوني آپارتماني  
B =از واحد مسكوني آپارتماني در منطقه دريافتارزش يك مترمربع   

 هزار تومان واقع 50 مترمربع اراضي كشاورزي در منطقه اي با قيمت 1000فرض مي شود 
به منظور جابجايي اين ملك با واحدهاي مسكوني آپارتماني در منطقه اي كه قيمت . شده است

مربع واحد مسكوني آپارتمان به  متر125 هزار تومان باشد مي بايستي 600آپارتمان مترمربعي 
  .عنوان معوض در اختيار مالك قرار گيرد

  

  بحث و نتيجه گيري
 امكان سنجي برنامه انتقال حقوق توسعه در محافظت از اراضي كشاورزيهدف اين مقاله 

)TDR(تحليل نتايج حاصل از آزمون رويكرد انتقال حق توسعه در شهر بابلسر به شرح ذيل .  بود
  :است
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 ارسال در شهر بابلسر با هدف حفاظت ازاراضي كشاورزي شامل تمام اراضي كشاورزي منطقه •
اين اراضي در طرح هاي . اطراف شهر بابلسر خواهد بود كه در محدوده قانوني قرار گرفته اند

 قصد دارد TDRمصوب شهر بابلسر داراي كاربري هاي خدماتي و مسكوني هستند كه برنامه 
يگر مناطق شهر از اين اراضي كشاورزي محافظت و از تخريب آنها با انتقال توسعه به د

  .جلوگيري نمايد
منطقه دريافت در شهر بابلسر بخشهايي از شهر را شامل مي شود كه تقاضاي بازار براي آن  •

كاربري هاي مسكوني با موقعيت و شرايط مناسب، كاربريهاي خدماتي، . بخشها وجود دارد
  .ه به كاربري هاي مسكونيتجاري و شبكه معابر وابست

بر نسبت هاي   هكتار و ميزان عرضه حق توسعه بنا160مساحت منطقه ارسال برابر با  •
 .مي باشد) 8(مختلف طبق جدول 

 نسبت هاي عرضه حق توسعه)  8(جدول 
 مقدار عرضه نسبت عرضه

 8000000 75 به 25
 6400000 70 به 30
 5280000 65 به 35
 4480000 80 به 20

 

 هكتار و ميزان تقاضاي حق توسعه بنابر با تراكم هاي پايه 136ساحت منطقه دريافت برابر م •
  .مي باشد) 9(مختلف طبق جدول 

  
  تراكم هاي پايه) 9(جدول 

 مقدار عرضه تراكم هاي پايه

100 7017600 

120 6297600 

140 5469600 

                                    
توجه به مطالعات صورت گرفته در محدوده و نسبت هاي در نظر گرفته در منطقه دريافت، با  •

 درصد 140 و 120، 100شده براي حق توسعه و نسبت آن از كل ارزش ملك، تراكم پايه 
از آنجايي كه مي بايست تا حد ممكن حقوق عرفي مردم را رعايت . داراي مازاد تقاضا هستند
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ي شهر تا دو طبقه اجازه ساخت وجود دارد، از نمود و نيز در بخش هاي فرودست و حاشيه ا
 . در محاسبات اجتناب گرديد60در نظر گرفتن تراكم پايه 

 . درصد تراكم بود100بيشترين مازاد تقاضا مربوط به گزينه چهارم با  •
 گزينه شرايط لازم را دارا بوده و مورد آزمون امكان سنجي 7در موازنه عرضه و تقاضا  •

 فايده صورت -امكان سنجي اقتصادي پروژه با استفاده از روش هزينه. اقتصادي قرار گرفتند
 . درصد تراكم بود100گرفته كه بالاترين سود حاصله متعلق به گزينه دوم با 

ارزيابي نهايي گزينه هاي مورد قبول با استفاده از ماتريس دستيابي به اهداف با تغييرات  •
ناد به اهداف كلان در نظر گرفته شده طبق جهت انجام اين كار با است. جزئي صورت گرفت

 .ها و معيارهايي با ضرايب مربوطه در نظر گرفته شدشاخص) 10(جدول 
 

  شاخص ها و معيارهايي با ضرايب مربوطه)10(جدول 
بازدهي اقتصادي   مقاصد

  پروژه
  تعداد واحد احداثي

  
  رعايت حقوق مردم

شاخص 
  ها

نسبت سود به هزينه 
  )درصد(

 با استفاده از واحد احداثي
  )تعداد(ارزش مازاد 

واحد احداثي 
  )تعداد(

تعيين حق عرفي 
  )درصد(توسعه 

  1  3  5  4  ضرايب
 شاخص ها و معيارهايبا ضرايب مربوطه) 10(                جدول 

نتايج حاصل از بررسي گزينه ها با اهداف و معيارهاي ذكر شده به روش فوق، در  •
 درصد 100 با 2ترين گزينه با توجه به آن، گزينه شماره به. منعكس شده است) 11(جدول 

 . مي بود75 به 25تراكم پايه و نسبت حق توسعه 
•  

 نتايج حاصل از بررسي گزينه ها) 11(جدول 
 12 11 7 7 4 3 2 گزينه

 45 48 45 51 40 46 54 هاگزينه امتياز نهايي 

 
دا به تعيين مناطق توسعه و حفاظت ريزي خود ابتبرنامه انتقال حقوق توسعه در روند برنامه

در واقع اينگونه تعيين مناطق نوعي هدايت توسعه در جهاتي است كه از نظر عوامل . پردازدمي
. از پتانسيل توسعه بالايي برخوردار هستند) محيطي، اقتصادي، اجتماعي و كالبدي(مختلف 

 شهر بابلسر و بر مبناي مدل هاي مطروحه در مدل برنامه انتقال حقوق توسعه دربراساس گزينه
 درصد و نسبت حق توسعه به حق 100 برابر TDRارزيابي تراكم ساختماني پايه در مدل 
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مالكان اراضي كشاورزي در .  انتخاب شده و مبناي اقدامات قرار خواهد گرفت75 به 25مالكيت 
بر . بندصورتي حاضر به انتقال حقوق توسعه ملك خود هستند كه به سود بيشتري دست يا

اساس ضوابط و مقررات ساختماني شهر بابلسر در اراضي كشاورزي احداث بناي مسكوني با 
 درصد در يك طبقه منوط به پرداخت حق تعيين كاربري كه توسط شوراي 10سطح اشغال 

باشد و بنابراين در صورتي كه مالك شود و باتائيد كميسيون ماده پنج ميشهر مصوب مي
ورزي داشته باشد اگر در برنامه انتقال حقوق توسعه مشاركت نكند، تنها  متر زمين كشا1000

اين در حالي است كه در صورت مشاركت .  مترمربع احداث نمايد100تواند بنايي با زيربناي مي
شايان ذكر .  مترمربع آپارتمان مسكوني در اختيار داشته باشد125تواند  ميTDRدر برنامه 

گيري كامل از زمين كشاورزي خود نيز از خدمات محلي و بهرهاست كه دسترسي آسان به 
  ).12جدول (نمايد  براي مالك فراهم ميTDRديگر مزايايي است كه مشاركت در برنامه 

  
  نتايج اصلي تحقيق) 12(جدول 

 12 11 8 7 4 3 )گزينه منتخب (2 گزينه
 45 48 45 51 40 46 54  ها گزينه امتياز نهايي

 150 150 120 120 100 100 100 مانيتراكم پايه ساخت

 75 به 25 نسبت عرضه
 به 30
70 

 70 به 30 65 به 35 70 به 30 65 به 35
35 
به 
65 

  
 به هدايت توسعه به سمت مناطق با قابليت بالاي توسعه و فراهم TDRبدين ترتيب برنامه 

ضي مذكور و نمودن تسهيلات و شرايط ويژه براي مالكان اراضي كشاورزي قابليت حفظ ارا
همچنين با رعايت فرآيند . باشدانتقال ساخت و ساز اين اراضي به مناطق توسعه را دارا مي

پيشنهادي و مدل ارائه شده و تامين سازوكارهاي اجرايي برنامه انتقال حقوق توسعه مي توان 
 .در جهت كاهش و يا قطع روند تخريب اراضي كشاورزي در شهر بابلسر از آن استفاده نمود

همانطور كه در مدل تعيين متراژ . باشدارزش زمين نيزدر واقع پايه انتقال حقوق توسعه مي
قابل انتقال نيز شرح داده شد ارزش اراضي واقع در مناطق حفاظت و توسعه از مهمترين 

  .باشدها در تعيين ميزان فوق ميشاخص
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