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Background: Historical textures are the main and important components of cities that have 
unique historical and cultural values. Today, cities are witnessing the loss of this precious 
heritage through unconventional construction without regard for cultural and historical values. 
In order to prevent the destruction of these texture, it is necessary to use an effective and 
practical method. 
Objectives: The main purpose of the present research is to analyze the mechanism of TDR 
approach as a protection method and feasibility study of its use to protect the historical context 
of Urmia. 
Methodology: The research is applied research in terms of purpose and descriptive-analytical 
research in terms of nature. Theoretical foundations of research were obtained through 
documentary-library studies and to investigate the study area, the criteria for determining the 
areas of sending (protection) and receiving (development) were extracted and using Delphi and 
AHP methods, the importance of the criteria was determined and then using GIS software, the 
zones of sending and receiving were determined and prioritized. After that, by compilation and 
design a program for transfer development right, planning has been done in the designated 
areas. 
 Results and Conclusion: The results indicate that the TDR approach by identifying areas 
susceptible to development throughout the city of Urmia and the transfer of development rights 
of historical texture owners to these areas and if the basic building density is 120 percent and 
the development right ratio is 20% to 80%, it will be able to execute and protect the historical 
texture of Urmia and is a reliable way to protect this texture. 

Highlights: 
Although the Transfer Development Right (TDR) approach is not a new approach in developed countries 
such as the United States, where it originated, but this method is a new approach in developing countries 
such as Iran, which can be used to protect important and valuable areas exposed to damage due to 
destruction, especially historical texture in cities. 
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انتقال حق توسعه،  ها:کلید واژه
بافت  افت،یمناطق ارسال، مناطق در

 هیاروم ،یخیتار

 یخیفرد تارمنحصربه یهاارزش یو مهم شهرها هستند که دارا یاصل یهااز اجزاء و بخش یخیتار یهابافتله: ئبیان مس

و بدون ملاحظه  هیرویب یوسازهاساخت قیارزشمند از طر راثیم نیرفتن ا نی. امروزه شهرها شاهد از بباشندیم یفرهنگو 
 یروش مؤثر و کاربرد کی یریکارگها بهبافت نیرفتن ا نیب از یریمنظور جلوگهستند. به یخیو تار یفرهنگ یهاارزش
  است. یضرور

یک روش حفاظتی و  عنوان( بهTDRانتقال حق توسعه ) کردیرو سازوکار یو بررس لیحاضر تحل قیتحق یهدف اصل هدف:

 است. هیشهر اروم یخیجهت حفاظت از بافت تاری کاربست آن سنجامکان

 ینظر یاست. مبان یلتحلی –یفیتوص یپژوهش زیو روش ن تیو ازنظر ماه یکاربرد یپژوهش ازنظر هدف، پژوهش روش:

 نییتع یارهایمحدوده موردمطالعه، ابتدا مع یآمده و جهت بررسدستبه یاکتابخانه-ینادمطالعات اس قیاز طر قیتحق
شده سپس مشخص ارهایمع تی، اهمAHPو  یاز روش دلف استفاده)توسعه( استخراج و با  افتیارسال )حفاظت( و در یهاپهنه

مدل برنامه  یو طراح نیازآن با تدواند. پسشده یبندتیو اولو نییتع افتیارسال و در یها، پهنهGISافزار با استفاده از نرم
 شده است.پرداخته شدهنییتع یهادر پهنه یزیرانتقال حق توسعه به برنامه

مستعد توسعه در  یهاپهنه ییانتقال حق توسعه با شناسا کردیاز آن است که رو یحاک قیتحق جینتا: گیرینتیجهو  هایافته

 120 هیپا یتراکم ساختمان تیمناطق و در صورت رعا نیبه ا یخیو انتقال حق توسعه مالکان بافت تار هیسرتاسر شهر اروم
 کیرا خواهد داشت و  هیشهر اروم یخیتار افتو محافظت از ب ییاجرا تیدرصد، قابل 80به  20درصد و نسبت حق توسعه 

 بافت است. نیروش مطمئن جهت حفاظت از ا

 ته:نکات برجس
ازآنجا بوده  کردیرو نیا یریگکه سرآغاز شکل کایمانند آمر افتهیتوسعه ی( در کشورهاTDRانتقال حق توسعه ) کردیاگرچه رو
با استفاده از  توانیاست که م دیجد یکردیرو رانیتوسعه همانند ادرحال یروش در کشورها نیاما ا ستین دیجد یکردیاست، رو

در  یخیتار یهاخصوص بافتبه بیاز تخر یناش بیو ارزشمند قرارگرفته در معرض آس تیهمآن از مناطق باا یسازوکارها
 شهرها حفاظت کرد.

 
 انجام شده است. ارومیهدر دانشگاه  دوم سندهینو ییاست که تحت راهنما اول سندهینو یشهر یزیارشد برنامه ر یکارشناس نامه انیمقاله مستخرج از پا نیا 1 

: ی)مطالعه مورد یخیتار یها( جهت حفاظت از بافتTDRانتقال حق توسعه ) کردیکاربست رو لیتحل(. 1400. )پورحسن زاده، محمدحسین و احمدی، قادر ارجاع به این مقاله:

 https://dx.doi.org/10.22124/upk.2021.16817.1494 .39-21 ،(3)5 ،شهرسازی شدان. (هیشهر اروم یخیبافت تار
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 1398زمستان  ،39-21، 4شماره  ،3دوره  ،دانش شهرسازی

 

 مسئلهبیان 
ایفا  توجهیقابلهستند که در هویت بخشی به حیات شهری در طول تاریخ نقش  قدرگرانهای تاریخی شهرها میراثی بافت 
های تاریخی در این بخش از ابعاد فرهنگی، اقتصادی و اجتماعی مردمانی است که در دوره گاهتجلیکنند. این بخش از شهر می

هایی که برای این مناطق از شهر با توجه به ظرفیت علاوهبهاند. یت فرهنگی آن را به ثبت رساندهشهر روزگار سپری کرده و هو
ها با توجه به عدم تناسب اقتصادی نیز در موقعیت استراتژیکی مناسبی قرار دارند. اما این بافت ازنظرجذب جمعیت جهانگرد دارند 

(. 1392، ، پشمکیان و شهابیآبادیحاجیای دارند )زارعی نیاز به عنایت ویژهبا نیازهای امروز، در برخی موارد،  هاآنکالبدی 
خود،  باارزشهایی که با نمادها و بناهای نبوده است، بافت مستثناهای قدیمی و تاریخی شهرها در ایران نیز از این فرایند بافت

؛ لیکن در حال حاضر این اندگرفتهشکلساکنین اولیه آن نیازهای روزمره  بنا برکه  هستندتبلوری از محیط، فرهنگ و آداب و سنن 
نژاد و ، هادیانی، حاجیکند )ایزدیرا تهدید می هاآنهستند که موجودیت و حیات  گریبانبهدستها با مشکلات بسیاری بافت

یخی و ناکارآمد بودن نگاه خوردن سیمای تار به هم، روزافزونآن تخریب  تبعبهسودآور  وسازهایساخت(. گرایش به 1395قادری، 
 شود.ها میای و فشار برای خارج کردن بافت تاریخی از فرایند توسعه شهری منجر به از بین رفتن و اضمحلال آنموزه اًصرف

های توسعه شهری بر روی کاغذ جهت حل این معضل، ارائه طرح باوجودکند که تر جلوه میاین مشکلات زمانی پررنگ 
را فراهم  هاآنکنند و در بسیاری موارد موجبات فرسودگی بیشتر دنیای کاغذ موفق عمل نمی اندازهبهدر عمل  دهشارائههای طرح

توان وجود نارسایی در قوانین و مقررات و ها را میدلایل اصلی ناکارایی این طرح ازجمله(. 1395اند )ایزدی و همکاران، نموده
است( دانست  شدهشناختهقانونی به رسمیت  صورتبهایران )که این حق  ازجملهرهایی با حقوق مالکیت، در کشو هاآنمقابله 

حفظ حقوق مالکیت افراد و هدایت روند توسعه شهری، استفاده از  منظوربههای مطرح . یکی از روش(1392)عزیزی و شهاب، 
 صورتبهدارد و بدون نیاز به ورود نقدینگی  خاص خود را فوایداقتصادی نیز  ازلحاظ( است که TDRرویکرد انتقال حق توسعه )

حفاظت از  ازجمله. این رویکرد دارای کاربردهای گوناگونی (12، 1385)ملکی،  شودتوسعه شهری می دهیجهتمستقیم موجب 
های کشاورزی، های کشاورزی، ترکیبی از حفظ محیط و زمینخاص، حفاظت از زمین هایاز محیطمحیط عمومی، حفاظت 

، زادهمحسنو  پورداداش) استاز چشم اندازهای روستایی، حفاظت از مناطق تاریخی، طراحی شهری و بازآفرینی شهری  حفاظت
ریزان خواهان ای برای کاهش توسعه فیزیکی در مناطقی است که جامعه یا برنامه( برنامهTDR. رویکرد انتقال حق توسعه )(1391

برای  شدهطراحیدر مناطقی که در چارچوب یک برنامه  وسازساختافزایش توسعه و  حفاظت آن هستند. از سوی دیگر این الگو
 با درواقعو ( 1396آزاده، و ملکیان بهابادی،  ،کند )فارسی فراشبندیرا پیشنهاد می اندشدهدادهرشد فیزیکی مناسب تشخیص 

پروئتز و ) شودمیت از مناطق باارزش و تاریخی توسعه به مناطق با تقاضا و پتانسیل توسعه، منجر به حفاظ وسویسمتهدایت 
توانند از طریق های طبیعی حساس و همچنین مناطق تاریخی و مهم میاستفاده از این روش، مالکان زمین (. با2009، 1ندریدجاست

خود در آینده بپردازند  هزینه زیان خود را دریافت کرده و در مقابل داوطلبانه به توسعه دارایی انتقالشانقابلفروش حقوق توسعه 
 (.41، 1396)منصوری رضی، 

شهر ارومیه است که دارای عناصر تاریخی مهمی  گیریشکلهای قدیمی و هسته اولیه بافت ازجملهبافت تاریخی شهر ارومیه 
صورت گرفته در های بررسی . مطابقاست... خانه انصاری، کلیسای ننه مریم و بازار تاریخی، مسجد جامع، مدرسه هدایت، ازجمله

 درنتیجهدر قالب افزایش تراکم و ... منجر به تخریب و ضربه زدن به آثار تاریخی و  رویهبی وسازهایساختهای اخیر گرایش به دهه
هایی از این بافت و کاسته شدن از ارزش و اهمیت آن شده است. در این راستا جهت جلوگیری از بین رفتن این آن از بین رفتن بخش

یک روش حفاظتی  عنوانبهسعی دارد به معرفی رویکرد انتقال حق توسعه و بررسی سازوکارهای اجرایی آن  حاضرپژوهش  بافت،
 قرار دهد. وتحلیلتجزیهو  موردبررسیاین روش در بافت تاریخی شهر ارومیه جهت حفاظت از آن را  کارگیریبهبپردازد و 
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 زاده و احمدی.../ پورحسنانتقال حق توسعه کردیکاربست رو لیتحل

 زاده

 نظری مبانی
 تاریخی هایبافتاحیاء 

 شدهطراحیو  یافتهتداوم، یافتهسازمانتعریف کرد که در آن بازتاب پیشرفت  شدهساختهتوان هر شکلی از فضای یخی را میبافت تار
ها در هر شهری بخشی از (. این بافت1393 بتوان دید )مهجور و خالدیان، ،انسانی را در دورانی از گذشته، یعنی غیر معاصر با خود اندیشه

شوند که به تبعیت از ساختارهای معماری و شهرسازی و با توجه به شرایط محیطی و هنگی آن شهر محسوب میفر -سرمایه اجتماعی
اند. در ایران بافت تاریخی، آن های اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی و سیاسی ساکنان هر شهر، در طول سالیان متمادی تکوین یافتهویژگی

هجری شمسی(، یعنی شروع شهرنشینی جدید در  1300یش از آغاز قرن حاضر )قبل از شود که تا پبخش از بافت شهرها را شامل می
اند و سطح نسبتاً ای را به خود اختصاص دادهو در زمان حاضر در مرکز یا در محدوده بلافصل شهرها جایگاه ویژه گرفتهشکلایران، 

(. روش 1395، صادقی و حقی، آبادخلیلکلانتری افزوده است ) هانآای و ملی بر اهمیت در مقیاس منطقه هاآنگسترده و عملکرد نیرومند 
متخلف متفاوت بوده است. اما  هایمکانو فضاهای شهری کهن و تاریخی بسته به زمان و  هابافتو چگونگی مداخله و مواجهه با 

سازی خاصی است. در سیر تکاملی باززنده هایگرایشاز تفکرات و  گرفتهنشأت، اساس نظری کلیه اقدامات اجرائی هاتفاوتتمام  رغمعلی
توان به اوژن ویوله لودوک، جان راسکین، لوکا اند که از آن جمله میبسیاری نقش مؤثر داشته نظرانصاحبهای تاریخی، بناها و بافت

(، همراه با لزوم پاکسازی، 1418-1896) 1(. اوژن ویوله لودوک1397 ... اشاره کرد )گودرزی،تو و بلترامی، کامیلو سیت، کاملیو بویی
معتقد بود. پس از وی،  ایموزهای به شیوه باارزشبازسازی و زیباسازی فضاهای اطراف بناهای تاریخی و یادمانی، به حفظ تک بناهای 

-1933) 3میسازد. لوکا بلترا(، نوسازی و مرمت محتاطانه تاریخی را با دیدی کاملاً فرهنگ گرا مطرح می1818-1900) 2جان راسکین
(، با اعتقاد به مرمت 1843-1903) 4دهد، اما کامیلو سیتاش را پیشنهاد می(، نیز با همین دیدگاه، بهسازی اصیل بنا به شکل اولیه1854

 5پذیری بنا را از محیط دانسته، مخالف حذف عناصر محیطی و تخریب بافت است. پس از وی، کامیلو بویی توتاریخی، تعلق و ارزش
و آراسته،  نماید )عزیزیرا با تزریق محتوای جدید در اشکال قدیم مطرح می «هابافت معاصرسازی»(، برای اولین بار، نظریه 1914-1839)

داند و شیوه اقدام، بازسازی، نوسازی و های میهای کهن را ساماندهی دگرگونیهدف از مداخله در بافت 6(. کریستوفر الکساندر1389
ها و نیز با ارائه نظریه 7ربری پیشنهادی وی، معاصرسازی و روش مداخله روش جامع مرمت شهری است. کوین لینچباشد، کابهسازی می
داند )پورجعفر و های کهن را ایجاد حس تداوم، خوانایی و سرزندگی در کالبد بافت قدیم میهایی، هدف از مداخله در بافتدستورالعمل

 (.1392، رادرضایی

 (TDRتوسعه ) رویکرد انتقال حق
های کشاورزی فضاهای باز، حفاظت از زمینتاریخی،  هایبافتهای باارزش و ساختمانها، جوامع خواهان حفاظت از در تمامی ملت

ها همچنین به دنبال این هستند که مسیر توسعه را از مناطق بدون زیرساخت های محلی خود در برابر توسعه هستند. آنو دیگر دارایی
ایجاد  هاآنکارآمد در  طوربهتوان این خدمات را باشند یا میهای اندک به سمت مناطقی که دارای خدمات عمومی میزیرساختو یا با 

( از یک محل یا منطقه به محل یا منطقه هدف TDRانجام این کار را در انتقال حق توسعه ) حلراهکرد، تغییر دهند. این جوامع 
مثال الگوی  طوربه. استدارای مفهومی بسیار ساده  TDRتوان گفت است. بنابراین می شدهگرفتهظر اند که جهت توسعه در نیافته

توان با تفکیک اینکه یک ساختمان در یک قطعه زمین پانصد متری قرار گیرد می جایبهتفکیک مناطق مسکونی را در نظر بگیرید؛ 
میع کرد و از این طریق فضای باز مناسب و چشمگیری جهت استفاده عمومی ها را با یکدیگر تجو ساختمان ترکوچکقطعات را  هاآن

خواهیم آن را حفظ کنیم آورد. بنابراین این الگوی تفکیکی قابلیت بالقوه توسعه )حق توسعه( را از مکانی که می به دستیا شخصی 
کند. تراکم توسعه در نقطه حفاظتی )فضای باز( تا است منتقل می شدهگرفتهفضای باز( به مناطقی که جهت توسعه در نظر  عنوانبه)

                                                           
1 Eugene Viollet-Ie- Duc  
2 John Ruskin  
3 Luca Beltrami  
4 Camillo Sitte  
5 Camillo Boito  
6 Christopher Alexander 
7 Kevin Lynch 
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تراکم توسعه در خوشه مسکونی بیشتر از یک ساختمان در قطعه پانصد متری خواهد شد. ماهیت  کهدرصورتییابد حد صفر کاهش می

 استقطعه زمین  ( همین است با این تفاوت که الگوی تفکیک مناطق مسکونی معمولاً در مورد یکTDRرویکرد انتقال حق توسعه )
 (.2012، 1و وودراف ، پروئتز)نلسون استنقل و انتقالات بین دو یا چند ملک  صورتبهالگوی انتقال حق توسعه  کهدرصورتی
مدیریت کاربری اراضی است؛ حق توسعه اراضی به مناطق مستعد توسعه جهت حفاظت  مکانیسمانتقال حق توسعه یک  درواقع

شونای،  ،)فنگ شودمحیطی و فضای باز، منتقل میکشاورزی، مناطق حساس زیست باارزشهای زمینتاریخی،  هایبافتاز 
، زیرا جهت اجرا و تأمین مالی توزیع حق توسعه است ریزیبرنامهیک رویکرد و ابزار نوین در  TDR (.2008، 2سیچوان و ژانگ وی

)نلسون و همکاران،  توان این کار را انجام دادو منطقه بندی نمی ریزیبرنامهکند که با از مکانیسم بازار استفاده می ایگونهبه
حل بالقوه مبتنی بر بازار است که اجازه قطع حق توسعه زمین از طریق یک سیستم بازار آزاد شامل این رویکرد یک راه(. 2012

مین در مناطق ارسال حقوق خود را به کاربران ز (.2008، 3ماچمر و پروئتز ،)کاپلوئیتز دهدفروشندگان مایل و خریداران را می
 طوربهترین شرایط را نداشته باشد یا منابع فروشند. تا زمانی که محیط مناسبکننده میزمین در مناطق دریافت دهندگانتوسعه
 (.2008)فنگ و همکاران،  قرار نگرفته، تبادل ممکن است ادامه یابد مورداستفادهکامل 

 فت )توسعه(و دریا (حفاظتمناطق ارسال )
(. این 2018، 4فالکو و چیودلی) هاستآنمناطقی هستند که برای جامعه مهم بوده و خواهان حفاظت دائم از  «ارسال هایسایت»

های دیگری باشد که برای جامعه مهم فضاهای باز و یا سایر دارایی، های کشاورزیزمین تاریخی، هایبافت مناطق ممکن است
شود که شامل خدمات مناطق مبادی انتقال حق توسعه نیز یاد می عنوانبه کنندهارسالهای (. از سایت29 ،2003، 5هستند )پروئتز

و  استاز قبیل خدمات آموزشی، فرهنگی، بهداشتی، ورزشی، پارک و فضای سبز، و نیز شبکه ارتباطی پیشنهادی  موردنیازعمومی 
 (.124، 2002، 6)کاتز انتقال یابد هاآنبایستی کل حقوق مالکیت 

و  )کاپلوئیتز داندخواهد رشد کنند و آن را برای توسعه مناسب میمناطقی هستند که جامعه می «کنندهدریافت»های سایت
کافی بزرگ برای دریافت کردن امکانات توسعه از مناطق ارسال باشند. یک  اندازهبهمناطق دریافتی بایستی  (.2008همکاران، 

ها بایستی با داشته باشند و دارای زیرساخت، منطقه بندی تراکمی و تقاضای بازار محلی باشند. آن انهگرایواقعامکان توسعه 
 (.1390، رفیعیان، سعیدی رضوانی و محصیانای و شهرستانی مطابقت داشته باشند )های، جامع، ناحیهطرح

 ارزش توسعه
تواند واجد ارزش توسعه به که ملک می مفهوم ش توسعه بدین؛ ارزاستاز دیگر مفاهیم الگوی انتقال حق توسعه، ارزش توسعه 

این دو  دیگرعبارتبهمسکونی یا تجاری و یا دارای هدف غیر توسعه مانند کشاورزی، جنگلداری و تفریحی باشد.  وسازساختمفهوم 
شوند که مالکان نظور طراحی میبدین م TDRهای دهند. برنامهارزش بازاری یک ملک را تشکیل می باهمارزش توسعه و غیرتوسعه 

 (.17، 1396منصوری رضی، مانده توسعه ملک خود کنند ) معطلدر منطقه را تشویق به استفاده از بخشی یا تمامی پتانسیل 

 (TDRموارد کاربرد رویکرد انتقال حق توسعه ) 
 شدهطراحی مانند بافت تاریخی شهرها()ه های تاریخی، برای حفاظت از محیط طبیعی و مزارع و سرزمینTDRهای اغلب برنامه

و نیز مراکز شهری، بهبود شکل مطلوب شهری و ایجاد مرز  شهرپایین، احیای مجدد سازیخانهاست. همچنین برای توسعه 
(. در جدول زیر به سایر کاربردهای رویکرد انتقال 1396رود )فارسی فراشبندی و همکاران، مشخص و حفظ حدود رشد به کار می

 است. شدهاشارهتوسعه حق 

 

                                                           
1 Nelson, Pruetz, & Woodruff 
2 Feng, Shunai, Shichuan & Zhangwei 
3 Kaplowitz, Machemer & Pruetz 
4 Falco & Chiodelli 
5 Pruetz 
6 Katz 
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 زاده
 1جدول 

 TDRانواع کاربردهای 

 مثال شدهحفاظتمناطق 

 شهر ایورت در واشنگتن محیطیزیستمناطق 

 کینگ در واشنتگن اراضی کشاورزی
 شارلوت در فلوریدا های تاریخیشاخص

 مالیبو در کالیفرنیا هازیرساخت
 داگلاس کلورادو فضاهای باز

 فلوریدا بروارد در مناطق ساحلی
 بلینگهام و واتکام در واشنگتن زیرزمینی هایآبمنابع 

 مورگان هیل ایالت کالیفرنیا هاکوه هایدامنه
 کارول کانتی مریلند منابع معدنی

 ساراسوتا در فلوریدا تفکیکات قدیمی
 سانتافه کانتی در نیومکزیکو اندازچشم

 منطقه کالیفرنیا و نوادا کیفیت آب
 ید در فلوریداد هاتالاب

 ماراتن ایالت فلوریدا وحشحیاتقلمرو 
 (2012نلسون و همکاران، )برگرفته از: 

 

 2جدول 

 (TDRهای رویکرد انتقال حق توسعه )معیارها و شاخص

 منابع TDRمعیارهای  ردیف

1 
ر منطقه ارزش اراضی در مناطق ارسال و دریافت، تراکم پایه پیشنهادی طرح راهبردی )جامع و فرادست( د

ها در منطقه ارسال، بالا بودن دریافت، میزان دسترسی به خدمات در منطقه توسعه، پوشش موجود زیرساخت
 سطوح خدماتی در منطقه دریافت

پروئتز و  -2003پروئتز، 
 2009ندریدج، است

2 
زان مشارکت مالکین در طرح، های بالادست در مناطق ارسال و دریافت، ارزش زمین در مناطق ارسال و دریافت، میتراکم طرح

روند گسترش شهر، قابلیت رشد در منطقه دریافت، میانگین اندازه قطعات مناطق ارسال و دریافت، ارزش ساختمان در مناطق 
 ...(، میزان و سهم خدمات عمومیبالادست )جامع و هایهای پیشنهادی در طرحدریافت، کاربری

 2002، 1وو و تان

3 
در مناطق ارسال و دریافت، ظرفیت  تأسیسات پذیریتوسعهمنطقه دریافت، ظرفیت  وجود اراضی بایر در

 منطقه دریافت، تعداد و اندازه قطعات در مناطق ارسال و دریافت پذیریجمعیت
 2007، 2والز و کون

 مشارکت مالکین و ساکنان در برنامه، میزان پذیرش جامعه 4

، 4چن و زو -2002، 3میشل
و همکاران، کاپیلوئیتز  -2005
 2008فنگ و همکاران،  -2008

5 

ها در نواحی دریافت، میزان مشارکت مالکین در طرح، تراکم ساختمانی و جمعیتی زیرساخت پذیریتوسعهظرفیت 
نواحی دریافت، ارزش اراضی در نواحی ارسال و دریافت، میزان اراضی  پذیریتراکمدر منطقه ارسال، ظرفیت 

 ساختاری در مناطق ارسال و دریافت –یافت، تراکم پیشنهادی طرح راهبردی بلااستفاده در نواحی در

، 5مونتگومریدولت شهرستان 
2001 

6 
ها در منطقه ارسال، فاصله نواحی دریافت از مرکز شهر، تعداد قطعات در مناطق ارسال و پوشش موجود زیرساخت

 مانی در منطقه دریافت و توسعهدریافت، میزان دسترسی به خدمات در منطقه دریافت، تراکم ساخت

، 6مک کانل، والز و کوپیتس
2006 

 

                                                           
1 Wu & Tan 
2 Walls & McConnell 
3 Micelli 
4 Chen & Zhou 
5 Montgomery County Government 
6 McConnell, Walls & Kopits 
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 (TDRهای رویکرد انتقال حق توسعه )معیارها و شاخص

های اجرایی متعددی توسط محققان و مسئولان و مدیران شهرها و مناطق، راجع به رویکرد انتقال حق تاکنون تحقیقات و پروژه
شده گیری این رویکرد ازآنجا بوده است، انجاممتحده آمریکا که سرآغاز شکلص ایالات( در نقاط مختلف دنیا بخصوTDRتوسعه )

در نظر  TDRهای ها و معیارهایی جهت موفقیت برنامههای صورت گرفته مشخص شد که هرکدام شاخصاست که طبق بررسی
و ارزش اراضی است. درواقع این سه معیار  ، تراکمTDRها سه معیار مشارکت مالکین در برنامه اند، وجه مشترک همه آنگرفته

( TDRهای مؤثر بر موفقیت برنامه انتقال حق توسعه )معیارها و شاخص 2دارند. جدول  TDRهای بیشترین تأثیر بر موفقیت برنامه
 دهد.های مختلف را نشان میدر نظریات و نمونه پروژه

 پژوهشپیشینه 
های شهری نیویورک، عمدتاً برای قانون حفاظت نشانه بر اساس 1968بار در سال ایده انتقال حق توسعه بین املاک نخستین 

ریزان برنامه مورداستفادههای مرکزی در بافت گذاریسرمایه هایگرایشحفاظت بناهای تاریخی در برابر امواج توسعه فیزیکی و 
 ایشدهشناختهکا مهر تأیید بر آن گذاشت، ایده چندان که دادگاه عالی امری 1978(. این فکر تا سال 4، 2003قرار گرفت )پروئتز، 

 47برنامه محلی حق توسعه، شامل  125ایالت امریکا، تعداد  25، در 2003تا سال  1980(. از دهه 1398و وارثی،  خواهحسینینبود )
گی، فضاهای باز و سبز و نیز ای برای حفاظت میراث فرهنبرنامه مختلط شهری و ناحیه 48ای و برنامه ناحیه 30برنامه شهری، 
(. اجرای 10، 1398خواه و همکاران، حسینیاست ) قرارگرفتهریزان کاربری اراضی، مورد طراحی و استفاده های برنامهتحقق سیاست

امه در آغاز شد. در این کشورها، این برن 1990دیرتر و در اواخر دهه  مراتببه توسعهدرحالبرنامه انتقال حق توسعه در کشورهای 
شده و در مواردی مانند شهر بمبئی  قرارگرفته مورداستفادهکنترل جهات توسعه  منظوربهبرخی موارد مانند شهر کورتیبیا در برزیل 

(. در 1392است )عزیزی و شهاب،  شدهگرفتهو بهبود وضعیت مسکن به کار  نشینیزاغهو  وسازساختدر هندوستان برای کنترل 
 است. شدهپرداختهپیرامون این رویکرد  شدهانجامو مطالعات داخلی و خارجی  هاشپژوهادامه به نمونه 

ای: جبران خسارت، منطقه بندیتقسیمو  انتقالقابل محیطیزیستحقوق »ای را با عنوان ( مقاله2016چیودلی و مورونی )
 عنوانبهاست که تنظیم مجدد زمین در چند دهه اخیر در این پژوهش نشان داده  هاآنهای اند. یافتهانجام داده «وریبهرهعدالت، 

منطقه های سنتیاست. این سیاست برخلاف روش قرارگرفته مورداستفادهیک برنامه خاص در ارتباط با منطقه بندی نواحی شهری 
وسعه شهری تبدیل های تهایی همچون یکپارچگی و پویایی برخوردار بوده و باید به یک روش قانونی در برنامهبندی از ویژگی

بندی با مدل انتقال حق توسعه مقایسه شده های سنتی منطقهای، روششود. از این منظر در این پژوهش با یک روش مقایسه
بندی، افزایش بازدهی و جبران خسارت، ارزش های سنتی منطقهدهد مدل تنظیم مجدد زمین برخلاف روشاست. نتایج نشان می

 (.2016، 1چیودلی و مورونیا در بردارد )ویژه برای صاحبان سهم ر
تدوین چارچوبی برای ارزیابی عوامل حیاتی در موفقیت انتقال حقوق توسعه »( پژوهشی را با عنوان 2015ادوین و جون هوو )

رویکرد اند که اگرچه اند. در این پژوهش، نویسندگان عنوان کردهدر شهر هنگ کنگ انجام داده «یجهت حفاظت از میراث ساختمان
انتقال حقوق توسعه مفهوم جدیدی در زمینه حفاظت از میراث ساختمانی در شهرها نیست، اما نیازمند یک سیستم مدیریتی یکپارچه 

که پتانسیلی برای استفاده از  شده استمشخصکنگ است. در شهرهای پرجمعیت مانند هنگ TDRهای برای اجرای برنامه
یک روش مورد به مورد برای  عنوانبهتنها  TDR، حالبااینحفظ میراث ساختمانی وجود دارد. رویکرد انتقال حقوق توسعه برای 

ها با هدف از این مطالعه غلبه بر این کاستی .شده استاستفادهمقابله با حفاظت از میراث عمومی، که یک رویکرد پایدار نیست، 
نتایج پژوهش نشان  مربوط به حفاظت از میراث ایجاد شود. TDRبر تواند برای ارزیابی عوامل مؤثر توسعه چارچوبی است که می

، حمایت عمومی، برابری اجتماعی، سادگی، انگیزه بازار و مناطق، TDRداده است که هفت عامل؛ پذیرش سیاسی، رهبری 
، همراه با عوامل شدهارائهباشند و چارچوب عوامل در موفقیت برنامه انتقال حقوق توسعه جهت حفاظت از میراث می مؤثرترین

                                                           
1 Chiodelli & Moroni 
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 زاده
جهت حفاظت  TDRsتدوین سیاست مربوط به استفاده از  منظوربهشده و معیارها، مرجع ارزشمندی برای مسئولین شهری شناسایی

 (.2015، 1ادوین و جون هووکند )از میراث ساختمانی در شهرهای پرجمعیت فراهم می
های توسعه طرح پذیریتحققسازوکار  عنوانبه (TDR)توسعه  وقانتقال حق کاربرد»ای را با عنوان ( مقاله1392عزیزی و شهاب )

اند. در برنامه انتقال حقوق توسعه پیشنهادی کاشان، حقوق توسعه از مناطق ارسال انجام داده («: شهر کاشانموردینمونه شهری )
 یابند. مناطق ارسال در شهرمقاصد توسعه انتقال می عنوانبهمناطق دارای اهداف حفاظت و مبادی توسعه، به مناطق دریافت  عنوانبه

های خاص هستند که این اراضی دارای اهداف حفاظتی بوده شوند، دسته نخست، اراضی واجد ارزشعمده تقسیم می دودستهکاشان به 
خدمات عمومی هستند. و لازم است تا حد امکان از توسعه این اراضی جلوگیری شود. دسته دوم، اراضی پیشنهادی طرح شهری برای 

تقاضای مناسبی در بازار وجود دارد و با توجه به پتانسیل  هاآنمناطق دریافت در شهر کاشان شامل اراضی هستند که برای توسعه 
 .اندپیشنهادشدهریزان شهری برای توسعه آتی کاشان های کافی، از سوی برنامهبالای توسعه و موجود بودن زیرساخت

اجرای روش انتقال حق توسعه برای تأمین زمین خدمات  سنجیامکانای به ( در مقاله1396و همکاران )فارسی فراشبندی 
 TDRاند که الزامات اصلی الگوی اند. نگارندگان در این پژوهش در بخش نظری به این نتیجه رسیدهشهری در شهر شیراز پرداخته

و قانونی بالا، وجود ساختار و سازمان اداری منسجم و همچنین محترم  بالای مردم، ضمانت حقوقی پذیریمشارکتدر ابتدا شامل 
. همچنین هدف اصلی از اجرای این الگو شناسایی مناطق ارسال و دریافت استشمردن مالکیت خصوصی و توجه به منافع عمومی 

ارامتر مشارکت شهروندان با وزن اند که در مناطق دریافت، پ. در بخش نمونه موردی نیز به این نتیجه رسیدهاستحقوق توسعه 
رتبه نخست را به خود اختصاص داده است. تمایل به افزایش تراکم در دهه اخیر و همچنین برخورداری از شبکه معابر در  271/0
نخست قرار  در اولویت 273/0، با امتیاز باارزشهای دوم و سوم قرار دارند. در مناطق ارسال نیز پارامتر آثار و ابنیه تاریخی و رتبه

از  5نتایج پژوهش ناحیه  بر اساسشهروندان در اولویت دوم و باغات در اولویت سوم قرار دارند.  پذیریمشارکت ترتیباینبهدارد. 
از  1از پتانسیل بسیار بالایی در دریافت توسعه و همچنین ناحیه  8از منطقه  4و  3، 2و نواحی  4از منطقه  7و ناحیه  1منطقه 
 دارند.پتانسیل بسیار بالایی برای ارسال حق توسعه  8و  6از منطقه  2و ناحیه  2از منطقه  6و  1و نواحی  1منطقه 

 پژوهش روش
ادبیات نظری از روش  آوریجمعکه با  استهدف کاربردی  ازنظراست و  شدهانجامتحلیلی  -پژوهش حاضر با روش توصیفی

از روش پیمایشی با ابزار مشاهده، مصاحبه و پرسشنامه در دستیابی به هدف  کتابخانه ای و گردآوری اطلاعات میدانی-اسنادی
های ( و بافت تاریخی، معیارها و شاخصTDRادبیات نظری رویکرد انتقال حق توسعه ) بامطالعهاست. بدین منظور  شدهاستفاده

تدقیق و به روش دلفی  نظرانصاحبخصصین و تعیین مناطق حفاظت )ارسال( و توسعه )دریافت(، استخراج و با انجام مصاحبه با مت
به موضوع در  مسلطاست. جامعه آماری پژوهش شامل کلیه متخصصین شهرسازی، معماری و مرمت  شدهمشخصاهمیتشان 

. پرداختند هاپرسشنامهبه تکمیل  تصادفی صورتبهنمونه  عنوانبهنفر  30مربوطه بوده که از این افراد  هایسازمانو  هادانشگاه
است، اهمیت  شدهتدوینکه برای حل این مدل  Expert Choice افزارنرمو  AHPسپس با استفاده از روش تحلیل سلسله مراتبی 

. پس از مشخص شدن وزن و اولویت هر یک از پارامترهای اندشده بندیرتبهو وزن معیارهای مناطق ارسال و دریافت تعیین و 
اند؛ جهت انجام این کار ابتدا لایه شده بندیاولویتد برای مناطق ارسال و دریافت مشخص و مناطق ارسال و دریافت، نواحی مستع

های و برداشت روزبههای مصوب )جامع و تفصیلی( آمار رسمی از اطلاعات موجود در طرح مربوط به هریک از معیارها با استفاده
، AHPو اعمال وزن نهایی حاصله از روش  شدهساخته هایلایهری گذا همروی، سپس با شدهتهیه Arc GIS افزارنرممیدانی، در 

اند و در آخر با شده بندیاولویتهای دریافت در کل شهر ارومیه مشخص و های ارسال در بافت تاریخی شهر ارومیه و پهنهپهنه
 پرداخته شد. شدهتعیینریافت ارسال و د هایپهنهدر  ریزیبرنامه( به TDRطراحی و تدوین مدل رویکرد انتقال حق توسعه )

                                                           
1 Edwin & Jun Hou 
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پژوهش انجام مدل مفهومی فرآیند .1شکل   

 موردمطالعهمحدوده 
 45کیلومتری دریاچه ارومیه، در مختصات  18شهر ارومیه مرکز شهرستان و نیز مرکز استان آذربایجان غربی است که در فاصله 

ای به دقیقه عرض شمالی از مبدأ خط استوا در داخل جلگه 33درجه و  37گرینویچ و  النهارنصفدقیقه طول شرقی از  4درجه و 
 1395(. ارومیه طبق سرشماری سال 1396شجاعیان و فرهمند،  ،است )ملکی قرارگرفتهکیلومتر  30کیلومتر و به عرض  70طول 

آید )مرکز آمار می منطقه شمال غرب ایران به شمار پرجمعیتنفر جمعیت، دهمین شهر پرجمعیت ایران و دومین شهر  736224با 
است.  شدهواقعهکتار در قسمت هسته مرکزی و در منطقه چهار  6/305 (. بافت تاریخی این شهر با مساحت تقریبی1395ایران، 

این بافت از شمال به میدان هفده شهریور و قسمتی از خیابان مجاهد و بلوار وحدت، از جنوب به میدان ایالت و قسمتی از 
های و کاشانی، از غرب به میدان شهدا و خیابان حافظ و از شرق به فلکه مهاباد ارومیه، میدان جانبازان و خیابان های امینیخیابان

بازار، مسجد جامع، مدرسه هدایت، خانه انصاری،  ازجملهشود. این محدوده، عناصر تاریخی شهر پزشکان و دانش منتهی می
های اداری )شهرداری، ارتش، دادگستری و نیروی ر طول زمان ساختمانکلیسای ننه مریم، مسجد سردار، مسجد اعظم و د

 اصلی شهر ارومیه است. مرکزهم، و هنوز دادهجایانتظامی( و تجاری اصلی شهر را در خود 
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 زاده و احمدی.../ پورحسنانتقال حق توسعه کردیکاربست رو لیتحل

 زاده

 
موقعیت بافت تاریخی در شهر ارومیه  .2شکل   

 و بحث هایافته
 ت پژوهشارسال و دریاف هایپهنه بندیاولویتمرحله اول: تعیین و 

 نواحی ارسال )حفاظت( بندیاولویتتعیین و  -
حق توسعه و در موارد لازم  هاآنکه بایستی جهت حفاظت از  استها باشند که جامعه خواهان حفاظت از آننواحی ارسال، نواحی می

حل  درراهبایست زاری وجود ندارد و میها معمولاً تقاضای بابه نواحی مستعد توسعه انتقال یابد. برای این پهنه هاآنکل حقوق مالکیت 
، از طریق عرضه حق توسعه به بازار مسکن و توسعه شهری و تبدیل آن به تقاضای بازار تأمین گردند. در این پژوهش ناحیه شدهارائه

ت انتقال حق های مختلف آن جهپهنه بندیاولویتکه جهت بررسی دقیق و  استشامل بافت تاریخی شهر ارومیه  طورکلیبهارسالی 
معیارها  بندیاولویتدهی و وزن منظوربهسپس  ،است شدهتدوینو در موارد لازم حق مالکیت، معیارهای مختلفی تهیه و  هاآنتوسعه 

در قالب نظرخواهی از کارشناسان و متخصصین،  AHPدر تهیه نقشه نهایی منطقه ارسال، با استفاده از روش  هاآناستفاده از  منظوربه
 بندیرتبهوزن نهایی معیارها محاسبه و  Expert Choice افزارنرم کارگیریبهاست و با  شدهانجامیی بین معیارها ویسات دودمقا

(. پس از مشخص شدن وزن و اولویت هر یک از پارامترها باید نواحی مستعد برای مناطق ارسال مشخص و 3است )جدول  شدهانجام
های ید هر یک از پارامترها برای تمام نواحی بررسی شوند. برای این بررسی از اطلاعات موجود در طرحشوند. بنابراین با بندیاولویت

حاصل از بررسی  GISهای مختلف است. در آخر لایه شدهاستفادههای میدانی و برداشت روزبهمصوب )جامع و تفصیلی(، آمار رسمی 
 (.3است )شکل  آمدهدستبهبا یکدیگر ترکیب و نقشه نهایی منطقه ارسال  AHP از مدل هاآنهای خروجی هریک از پارامترها با وزن

 

 3جدول 
 )حفاظت( معیارهای تعیین مناطق ارسال بندیاولویتوزن نهایی و 

 بندیاولویت وزن نهایی معیارها ردیف

 7 063/0 ...ی واز قبیل: مناطق فرهنگی، گردشگری، مذهب باارزشهای وجود کاربری 1

 4 133/0 ت و ارزش زمینقیم 2
 1 265/0 باارزشآثار و ابنیه تاریخی  3

 8 040/0 ...(فاضلاب و، ونقلحملها )نظیر فقدان ظرفیت مطلوب زیرساخت 4

 2 167/0 میزان تمایل و مشارکت مالکین 5
 6 086/0 به نحوی متوجه عموم است همانند فضاهای باز یا معابر شهری هاآنای که فواید وجود اراضی 6

 5 101/0 های مصوبطرح نیافتهتحققخدمات عمومی  7
 3 145/0 تراکم ساختمانی پایین 8
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، میزان تمایل و مشارکت مالکین، قیمت و ارزش زمین باارزششود معیارهایی چون آثار و ابنیه تاریخی که مشاهده می طورهمان

ای بیشتر باشد هرچه تعداد آثار و ابنیه تاریخی در پهنه کهطوریبهی دارند های ارسالپهنه بندیاولویتبیشترین تأثیر در انتخاب و 
همچنین هرچه میزان تمایل و مشارکت مالکین  خواهد بود. ناحیه با اولویت برتر ارسال، بیشتر عنوانبهفرصت انتخاب آن پهنه 

هد بود و برعکس. اما این قضیه در مورد معیار قیمت و پهنه ارسال بیشتر خوا عنوانبهای بیشتر باشد قابلیت انتخاب آن پهنه پهنه
ای قیمت و ارزش زمین کمتر باشد قابلیت بیشتری جهت قرارگیری در هرچه در ناحیه ایگونهبهارزش زمین برعکس خواهد بود 

 منطقه ارسال خواهد داشت.
 

 
در بافت تاریخی شهر ارومیه های ارسال )حفاظت(پهنه بندیاولویت .3شکل   

 

 (توسعه) دریافتنواحی  بندیاولویتتعیین و  -
 عنوانبه هاآنوجود دارد و از  هاآننواحی دریافت در رویکرد انتقال حق توسعه نیز نواحی هستند که تقاضای مؤثر بازار برای 

 وسازساختتراکم و  یا به عبارتی تمایل به افزایش پذیریتراکمشود. در این نواحی ظرفیت مقاصد انتقال حقوق توسعه یاد می
توان به دسترسی مناسب، نزدیکی به مراکز اصلی و خدماتی شهر، وجود های دیگر این نواحی میویژگی ازجملهبالاست. 
تعیین و  منظوربه... اشاره کرد. بالادست و هایها، مطابقت با طرحهای مناسب، قابلیت تأمین خدمات و زیرساختزیرساخت

و  AHP مراتبیارسال، از روش تحلیل سلسله  هایپهنه بندیاولویتدر این پژوهش، همانند روش تعیین و شناسایی نواحی دریافت 
انجام و با  هاآن بندیاولویتوزن نهایی معیارها محاسبه و  4است و مطابق با جدول  شدهاستفاده Expert Choice افزارنرم
از  شدهحاصلبا اعمال وزن نهایی  تولیدشده هایلایهک از معیارها و ادغام و تهیه لایه مربوط به هری GIS افزارنرم کارگیریبه

 (.4)شکل  اندشده بندیاولویتدریافتی تهیه و  هایپهنه، AHPروش 
)تمایل به افزایش تراکم  پذیریتراکمدهد که معیارهایی چون: میزان تمایل و مشارکت مالکین، ظرفیت نشان می 4نتایج جدول 

آب و فاضلاب و... و قابلیت تأمین خدمات و  تأسیسات، ونقلحملهای مناسب نظیر: سیستم (، وجود زیرساختوسازساختو 
توانند توان نتیجه گرفت که مناطقی میمناطق دریافت دارند. بنابراین می بندیاولویتدر انتخاب و  ها بیشترین تأثیرزیرساخت

مقصد انتقال حق توسعه و مالکیت در بافت تاریخی شهر ارومیه انتخاب شوند که دارای تقاضای بالقوه بوده و امکان توسعه  عنوانبه
  و رشد داشته باشند.

قرار دارند که گویای پتانسیل  3و  2در مناطق  هاپهنه، بیشتر این دهدمیشهر ارومیه نشان دریافتی در  هایپهنهنقشه 
امکان توسعه و دریافتی کمتری برخوردارند و  هایپهنهاز  5و  1این دو منطقه بوده و مستعد توسعه هستند. مناطق  پذیریتراکم
 کمتر از سایر مناطق است. هاآن رشد
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 زاده
 4جدول 

 )توسعه( معیارهای تعیین مناطق دریافت بندیاولویتوزن نهایی و 
 بندیاولویت وزن نهایی معیارها ردیف

 9 049/0 هات و زیرساختقابلیت تأمین خدما  1
 2 143/0 قیمت و ارزش اراضی 2
عمومی  ونقلحملنزدیکی به مراکز اصلی و خدماتی نظیر مرکز شهر، مراکز تجاری، کار، مدرسه و  3

 و...
092/0 6 

 3 129/0 قیمت و ارزش ساختمان 4
 10 042/0 و ...(شبکه انرژی، حریم حاشیه نهرها، ارتفاعات  حرایم)حریم گسل،  حرایمرعایت  5
 8 064/0 آب و فاضلاب و... تأسیسات، ونقلحملهای مناسب نظیر: سیستم وجود زیرساخت 6
 1 185/0 میزان تمایل و مشارکت مالکین 7
 7 073/0 وجود اراضی بایر و متروکه 8
 5 101/0 دسترسی مناسب 9
 4 121/0 (وسازساخت)تمایل به افزایش تراکم و  پذیریتراکمظرفیت  10

 
 

 

 
 در شهر ارومیه هاآن بندیاولویتریافت )توسعه( و های دپهنه .4شکل 

 شدهتعییندر مناطق ارسال و دریافت  ریزیبرنامهمرحله دوم: 
های میدانی و در مرحله قبل، ابتدا با توجه به برداشت شدهشناساییارسال و دریافت  هایپهنهدر  ریزیبرنامه منظوربهدر این مرحله 

های ممکن حق پایه توسعه و نسبت ...، گزینهطرح جامع و تفصیلی شهر ارومیه و های فرادست ازجملههای صورت گرفته در طرحبررسی
در نظر درصد  35تا  20های متفاوت از با نسبتدرصد  140و  120، 100های پایه ساختمانی این حق از کل ارزش ملک که شامل تراکم

 است. شدهپرداخته شدهگرفتههای در نظر و سپس به محاسبه عرضه و تقاضای حق توسعه بر اساس گزینه شدهگرفته
است  شدهمشخصهایی که در منطقه ارسال )بافت تاریخی شهر ارومیه( قرار دارند جهت محاسبه مقدار عرضه حق توسعه، نوع کاربری
. استکه باید حفاظت شوند،  باارزشهای خدماتی و مسکونی و آثار و ابنیه تاریخی یکه شامل ایجاد فضاهای باز و سبز، شبکه معابر، کاربر

و همچنین  شدهتعیینها و مساحت با دقت محاسبه گردیده و با توجه به نوع کاربری هاآنها، مساحت پس از مشخص شدن نوع کاربری
است. در  شدهمحاسبهبه بازار  عرضهقابل، میزان حقوق توسعه شدهگرفتههای در نظر بر اساس نسبت انتقالقابلحق توسعه و حق مالکیت 

 .دهدمیمختلف را نشان  هاینسبتنتایج نهایی عرضه حق توسعه با  6آورده شده و جدول  شدهانجاماز محاسبات  اینمونه 5جدول 
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 5جدول 

 یخی شهر ارومیه( در بافت تار)حق توسعه به ارزش ملک 80به  20محاسبه عرضه حق توسعه با نسبت 

عه
وس

ق ت
 ح

ضه
عر

 

 مساحت اهداف

 انتقالقابلحقوق 
عرضه حق 

 توسعه
حق توسعه 

(a) 

حق مالکیت 

(a4) 

جمع واحد حق 

 (aتوسعه )
 a 733868 − + 733868 های مسکونی و خدماتیکاربری

 a 68514 − + 68514 تاریخی باارزشآثار و ابنیه 
 a5 1345665 + + 269133 های فضای سبز، باز و معابرکاربری

 2148047  1071515 (مترمربعجمع عرضه )

 
 6جدول 

 در بافت تاریخی شهر ارومیه لفهای مختمیزان عرضه حق توسعه با نسبت
 (مترمربع) میزان عرضه حق توسعه نسبت حق توسعه )درصد(

 2148047 80به  20
 1878914 75به  25
 1690521 70به  30
 753573 65به  35

 
ت حق بیان داشت که با افزایش نسب توانمیمختلف،  هاینسبتبر اساس نتایج حاصله از محاسبه میزان عرضه حق توسعه در 

درصد، میزان  80به  20که با نسبت حق توسعه  ایگونهبهاست،  یافتهکاهشتوسعه به ارزش کل ملک، میزان عرضه حق توسعه 
 مترمربع 753573درصد، این میزان معادل  65به  35است و در نسبت  آمدهدستبه مترمربع 2148047عرض حق توسعه 

 است. شدهحاصل
، بایستی به محاسبه شدهگرفتههای مختلف در نظر های ارسالی بر اساس نسبتتوسعه در پهنه پس از محاسبه مقدار عرضه حق

های دریافتی در های پهنههای دریافت )حفاظت( پرداخته شود؛ جهت انجام این کار ابتدا نوع کاربریتقاضای حق توسعه در پهنه
 شدهتعیین هاآنهای دقیق وجود دارد به همراه مساحت هاآنای شهر ارومیه شامل کاربری مسکونی و خدماتی که تقاضای بازار بر

 شدهمحاسبه، شدهگرفتهسپس درصد توسعه مازاد بر حق از طریق تفریق تراکم ساختمانی پایه از تراکم ساختمانی مجاز در نظر 
بازار )به این دلیل که  ها به لحاظ ارزش قیمت درهمسان نمودن کاربری منظوربهاست. همچنین در این قسمت از پژوهش 

ضریبی برای هر کاربری، با عنوان  قرار دادنهای تجاری، اداری، مسکونی و ... متفاوت خواهد بود(، با ارزش کاربری مثالعنوانبه
 ها انجام و تعادل برقرار گردیده است. لازم به ذکر است که در تعیین ضریب انتفاعکاربری سازیهمسانضریب انتفاع کاربری، 

نتایج  8و جدول  شدهانجاماز محاسبات  اینمونه 7ها تأثیر بسیار مهمی دارند. جدول ها، قیمت زمین و فعالیت موجود در آنکاربری
 .دهندمیمختلف، نشان  هایگزینهنهایی تقاضای حق توسعه در 

 

 7جدول 
 در شهر ارومیهدرصد  100محاسبه تقاضای حق توسعه با تراکم پایه 

وس
ق ت

 ح
ی

ضا
تقا

 عه

 مساحت کاربری
درصد توسعه مازاد 

 بر حق

ضریب انتفاع 

 کاربری

تقاضای حق 

 (aتوسعه )

 730280 1 140 521628 مسکونی
 3200170 6 180 296312 های خدماتی و بایرکاربری

 3930450  817940 (مترمربعجمع )
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 زاده
 8جدول 

 در شهر ارومیه های مختلفمیزان تقاضای حق توسعه با تراکم
 (مترمربع) میزان تقاضای حق توسعه پایه ساختمانی )درصد( تراکم

100 3930450 
120 3470550 
140 3010649 

 
های ارسال و دریافت، به موازنه عرضه و تقاضای حق توسعه در این با مشخص شدن میزان عرضه و تقاضای حق توسعه در پهنه

است.  شدهپرداخته، شدهگرفتههای پایه ساختمانی مختلف در نظر راکمهای حق توسعه به ارزش ملک و تها با توجه به نسبتپهنه
تقریبی تعداد  طوربههای مختلف و همچنین مقدار مازاد حق توسعه در گزینه ایجادشدهمیزان حق توسعه  بر اساسدر این جدول، 

مازاد حق توسعه بیشتر  اندازه هرکه  است. باید توجه داشت شدهمحاسبهواحدهای احداثی که در هر حالت تأمین خواهد شد نیز 
 تر خواهد بود.به اهدافش موفق رسیدن در TDR درنتیجهتشکیل گردیده و  تریمناسببیشتر بوده و بازار  TDRباشد تقاضا برای 

 
 9جدول 

 موازنه عرضه و تقاضای حق توسعه

گزینه
 

سعه پایه 
ق تو

ح

صد(
)در

 
ن

سعه از 
ق تو

ت ح
سب

صد(
ک )در

ش مل
ارز

 

ق 
ت ح

سب
ن

ت از 
مالکی

 

صد(
ک )در

ش مل
ارز

 

سعه 
ق تو

ح
قابل

انتقال
 

(
مترمربع

) 

سعه
ق تو

ی ح
ضا

تقا
 

(
مترمربع

) 

ق 
ی ح

ضا
مازاد تقا

سعه )
تو

مترمربع
) 

ن
ت زمی

قیم
 

 
)ریال(

 

سعه 
ق تو

ت ح
قیم

 

)ریال(
 

ی 
ضا

ش مازاد تقا
ارز

سعه
ق تو

ح
ن ریال( 

)میلیو
ی 
تعداد واحد احداث

ی با  
تعداد واحد احداث

ش مازاد
ستفاده از ارز

ا
 

1 100 20 80 2148047 3930450 1782403 20000000 4000000 7129612 28640 19804 

2 100 25 75 1878914 3930450 2051536 20000000 5000000 10257680 25052 22795 

3 100 30 70 1690521 3930450 2239929 20000000 6000000 13439574 22540 24888 
4 100 35 65 1555955 3930450 2374495 20000000 7000000 16621465 20745 26383 

5 120 20 80 2148047 3470550 1322503 20000000 4000000 5290012 35800 14860 

6 120 25 75 1878914 3470550 1591636 20000000 5000000 7958180 31315 17884 

7 120 30 70 1690521 3470550 1780029 20000000 6000000 10680174 28175 19999 

8 120 35 65 1555955 3470550 1914595 20000000 7000000 13402165 25932 21512 

9 140 20 80 2148047 3010649 862602 20000000 4000000 3450408 42960 9802 

10 140 25 75 1878914 3010649 1131735 20000000 5000000 5658675 37578 12861 

11 140 30 70 1690521 3010649 1320128 20000000 6000000 7920768 33810 15001 

12 140 35 65 1555955 3010649 1454694 20000000 7000000 10182858 31119 16531 

 
و  موردنظرکنند به دلیل عدم توانایی تأمین اهداف هایی که مازاد تقاضای توسعه ایجاد نمیدر موازنه عرضه و تقاضا بایستی گزینه

ها ( چون تمام گزینه9جاد تعادل بازار در مناطق ارسال و دریافت حذف گردند، اما طبق جدول موازنه عرضه و تقاضا )جدول عدم ای
 حذف نخواهد شد. کدامهیچکنند بنابراین مازاد تقاضا ایجاد می

های مختلف را به لحاظ داشتن نهاست، بدین معنا که گزی شدهانجامها اقتصادی گزینه سنجیامکانپس از موازنه عرضه و تقاضا، 
است؛  شدهاستفادهفایده  -. جهت انجام این کار از روش هزینهیافتدستتوجیه اقتصادی بررسی نموده تا بتوان به بهترین نتیجه 

در پایان سود  جداگانه محاسبه نموده و صورتبهکه با استفاده از روابط و متغیرهای زیر ابتدا هزینه و درآمد هر گزینه را  صورتبدین
نتایج  11است و در جدول شماره  شدهاشاره، شدهانجاماز محاسبات  اینمونهبه  10است. در جدول شماره  شدهتعیینحاصل از آن 

 آورده شده است. هاگزینهنهایی امکانسنجی اقتصادی کلیه 
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= زیربنای مفید × تراکم ساختمانی مجاز   متراژ قطعه 

= حق توسعه انتقالی − تراکم ساختمانی مجاز(  × )تراکم ساختمانی پایه   متراژ قطعه 

= هزینه توسعه انتقالی × حق توسعه انتقالی   زیربنای مفید

= جمع کل هزینهها + هزینه زمین   هزینه توسعه انتقالی 

= جمع کل درآمدها × قیمت فروش آپارتمان   زیربنای مفید
 

 10جدول 
 فایده( گزینه اول-هامکانسجی اقتصادی )هزین

گزینه
 

ت
قیم

 
ن )ریال(

زمی
 

ن 
ت آپارتما

قیم
)ریال(

 

سعه
ق تو

ت ح
قیم

 

نوع 
سعه

تو
ط قطعه 

س
متو

 

)مترمربع(
ی 
ساختمان

تراکم 
 

 
جاز

م
زیربنا مفید 

 

ی 
سعه انتقال

ق تو
ح

 

)مترمربع(
ن 

هزینه زمی
ن ریال( 

)میلیو
 

ی 
سعه انتقال

هزینه تو

ن ریال(
)میلیو

 
کل هزینه

 

 
ن ریال(

)میلیو
 

کل د
رآمد 

ن ریال( 
)میلیو

 

ن
زیا

-
سود

ن ریال( 
)میلیو

 

1 

20000000
 22000000
 

4000000
های کاربری 

 مسکونی

300 150 450 150 6000 600 6600 9900 3300 
1000 240 2400 1400 20000 5600 25600 52800 27200 

 ایهکاربری
 خدماتی

2000 280 5600 3600 40000 14400 54400 123200 68800 
600 150 900 300 12000 1200 13200 19800 6600 

 105900 205700 99800 = نسبت سود به هزینه )درصد( 2/106

 
 11جدول 

 هاگزینهاقتصادی  سنجیامکاننتایج نهایی 
 12 11 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 هاگزینه

 5/95 103 1/111 9/119 9/85 1/94 103 8/112 1/77 9/85 5/95 2/106 نسبت سود به هزینه )درصد(

 
نتیجه گرفت  توانمی؛ لذا استدرصد  8/112و  9/119به ترتیب با  5و  9 هایگزینهبیشترین نسبت سود به هزینه مربوط به 

و  استدرصد به لحاظ اقتصادی بهترین گزینه  140و تراکم پایه ساختمانی  80به  20با نسبت حق به توسعه  9گزینه شماره 
 درصد در رتبه دوم قرار دارد. 120و تراکم پایه ساختمانی  80به  20با نسبت  5نه شماره گزی ازآنپس

بافت تاریخی شهر ارومیه  درآن  کارگیریبهو  TDRجهت انتخاب گزینه بهینه  شدهارائههای در آخرین مرحله به ارزیابی گزینه
ه از ماتریس دستیابی به اهداف با یکسری تغییرات جزئی صورت است. این ارزیابی با استفاد شدهپرداختهحفاظت از آن  منظوربه

تقاضای حق توسعه، تعداد واحدهای  مازاددر این ماتریس شامل نسبت سود به هزینه،  شدهبکار گرفتهگرفته است. معیارهای 
است.  آمدهدستبهات مراحل قبل در محاسب هاآنکه مقدار هریک از  استاحداثی و تعداد واحدهای احداثی با استفاده از ارزش مازاد 

و بر اساس ارزش و اهمیتشان نسبت به یکدیگر به  شدهپرداختهدر ادامه به توضیح مختصری در مورد هر یک از این معیارها 
 است. شدهدادهیک ارزش عددی اختصاص  هاآنهرکدام از 

 بازدهی اقتصادی طرح -
، در استاقتصادی، یکی از عوامل مهم در ارزیابی آن طرح  سنجیامکاندی، در ارزیابی هر طرح یا پروژه کاربر کهازآنجایی

در انتخاب  توجهیقابلاست و تأثیر  شدهگرفتهاین هدف در نظر  است( نیز که یک پروژه اجرایی TDRرویکرد انتقال حق توسعه )
فایده صورت گرفته است و در  -از برآورد هزینه ها با استفادهاقتصادی تمامی گزینه سنجیامکانگزینه بهینه دارد. در این پژوهش 

 لحاظ ازها و برآورد شده است. ارزشی نسبی این معیار به نسبت دیگر شاخص شدهانجامهای جدول ارزیابی نسبت سود به هزینه
 است. شدهگرفتهدر نظر  4اهمیت 
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 زاده

 مازاد تقاضای حق توسعه -
 TDRآید تأثیر مهمی در موفقیت برنامه می به دستو تقاضای حق توسعه  مازاد تقاضای حق توسعه که از طریق موازنه عرضه

تری تشکیل بیشتر بوده و بازار مناسب TDRکه هر چه میزان مازاد تقاضای حق توسعه بیشتر باشد تقاضا برای  ایگونهبهدارد 
اهمیت این معیار نسبت به سایر معیارها،  تر خواهد بود. میزان ارزشی نسبی وبه اهدافش موفق دررسیدن TDR درنتیجهگردد و می

 است. شدهگرفتهدر نظر  3

 تعداد واحدهای احداثی -
( دارد، TDRها بوده و تأثیر بسیار زیادی در موفقیت رویکرد انتقال حق توسعه )ترین شاخصمهم ازجملهتعداد واحدهای احداثی، 

تر خواهد بود. لذا در این تحقیق به دلیل اهمیت بالای اجرایی TDRنامه که هرچه تعداد واحدهای احداثی بیشتر باشد بر ایگونهبه
 است. شدهگرفته( برای آن در نظر 5ها، بالاترین ضریب )این شاخص نسبت به سایر شاخص

آن بیشتر تعداد  هراندازهو  است تأثیرگذار TDRبا استفاده از تقاضای مازاد توسعه نیز در موفقیت  شدهاحداثهمچنین تعداد واحد 
ها و انتخاب گزینه بهینه از آن نیز باشد، سیستم انتقال حق توسعه کاراتر خواهد بود. بنابراین در این پژوهش جهت ارزیابی گزینه

 است. شدهگرفتهدر نظر  3اهمیت،  ازلحاظها و است. ارزش نسبی این معیار به نسبت دیگر شاخص آمدهعملبهبهره 
 

 12جدول 
 انتقال حق توسعه در بافت تاریخی شهر ارومیه رویکردیابی ماتریس ارز

 
 اهداف

 
 وسایل

 

 مقاصد
بازدهی اقتصادی 

 پروژه
مازاد تقاضای حق 

 توسعه
 تعداد واحد احداثی

 هاشاخص
نسبت سود به هزینه 

 )درصد(
مازاد تقاضای حق 

 توسعه )هکتار(
واحد احداثی 

 )تعداد(
واحد احداثی بر اساس 

 اد(ارزش مازاد )تعد

گروه 
 تأثیر

 ارزش نسبی مقاصد
 

 بار نسبی تأثیر
4 3 5 2 

 10000کمتر از  20000کمتر از  هکتار 50کمتر از  درصد 90کمتر از  1 بسیار بد
 10001-15000 20001-25000 هکتار 51-100 درصد 91-100 2 بد

 15001-20000 25001-30000 هکتار 101-150 درصد 101-110 3 متوسط
 20001-25000 30001-35000 هکتار 151-200 درصد 111-120 4 خوب

بسیار 
 خوب

 25000بیشتر از  35000بیشتر از  هکتار به بالا 200 به بالا 121 5

 
امتیازات  درنهایتو  شدهارزیابیها سنجش و (، محاسبات لازم انجام و هر یک از گزینه12)جدول  شدهطراحیبر اساس ماتریس 

گزینه بهینه مبنای اقدامات در بافت  عنوانبهبیشترین امتیاز کسب کرده انتخاب و  کهای است؛ گزینه آمدهدستبهها نهایی گزینه
 دهد.ها را نشان میو امتیاز نهایی گزینه شدهانجاممحاسبات  13تاریخی شهر ارومیه قرا خواهد گرفت. جدول 

 حقبهدرصد و نسبت حق توسعه  120با تراکم پایه  5در جدول بالا، بهترین آلترناتیو، گزینه شماره  شدهانجاممطابق با محاسبات 
و در صورت رعایت تراکم پایه و با این نسبت  گیردمیقرار  انتخاب و مبنای اقدامات در بافت تاریخی شهر ارومیه 80به  20مالکیت 

، نظارت بر اجرای موفق این رویکرد همانند مشارکت مردم در طرح مؤثردرصد در کنار توجه به سایر عوامل  120ساختمانی پایه 
ا ب 10گزینه شماره  حفاظت از این بافت تاریخی استفاده کرد. لازم به ذکر است که جهتازآن توانمی، و ... مستمر بر اجرای طرح

در اولویت  5درصد نیز دارای امتیاز بالایی بوده و بعد از گزینه شماره  75مالکیت  حقبه 25و نسبت حق توسعه  140تراکم پایه 
 دوم قرار دارد.
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 13جدول 

 هاارزیابی گزینه

 هاگزینه
نسبت سود به هزینه 

 ()درصد

مازاد تقاضای حق 

 توسعه )هکتار(

واحد احداثی 

 )تعداد(

واحد احداثی بر 

اساس ارزش مازاد 

 )تعداد(

امتیاز نهایی 

 هاگزینه

1 3×4 4×3 3×5 3×2 45 
2 2×4 5×3 3×5 4×2 46 
3 1×4 5×3 2×5 4×2 37 
4 1×4 5×3 2×5 5×2 39 
5 4×4 3×3 5×5 2×2 54 
6 3×4 3×3 4×5 3×2 47 
7 2×4 4×3 3×5 3×2 41 
8 1×4 4×3 3×5 4×2 39 
9 4×4 1×3 5×5 1×2 46 
10 4×4 2×3 5×5 2×2 51 
11 3×4 2×3 4×5 3×2 44 
12 2×4 3×3 4×5 2× 3 43 

 گیرینتیجه
بنا به دلایل  متأسفانهاز بین رفتن این بخش از شهرها،  درنتیجههای تاریخی و سودآور در بافت وسازهایساختگرایش به 

ختلف همواره در جوامع مختلف وجود داشته است. جهت حفاظت از این میراث ارزشمند تاکنون در کشورهای دنیا بسته به شرایط م
های نبوده و در طی سال مستثنا قاعدهاست، کشور ایران نیز از این  شدهگرفتههای متفاوتی تدوین و بکار ها و برنامهسیاست هاآن

سازی  باز زندههای احیاء، مرمت، ها از قبیل طرححفاظت از این بافت منظوربههایی ها و برنامهمی سیاستقبل و بعد از انقلاب اسلا
های درونی بافت، عدم عدم توجه به ویژگی ازجملهها بنا به دلایل مختلفی است. اما بیشتر این برنامه شدهگرفتهو ... تدوین و بکار 

اند. نبوده آمیزموفقیته مسائل فیزیکی و کالبدی، عدم توجه به حقوق مالکیت، و ... چندان تعامل و مشارکت با مردم، توجه صرف ب
( جهت حفاظت از بافت تاریخی شهر ارومیه TDRرویکرد انتقال حق توسعه ) کارگیریبهبررسی و تحلیل در این پژوهش به 

یافت حق توسعه از ادبیات نظری بحث رویکرد انتقال حق پرداخته شد. در این زمینه ابتدا معیارهای مربوط به مناطق ارسال و در
اهمیت  Expert Choice افزارنرمو  AHPتوسعه و بافت تاریخی استخراج و با روش دلفی، استفاده از روش تحلیل سلسله مراتبی 

رسال )حفاظت( و دریافت ا هایپهنه GIS افزارنرم کارگیریبهو  آمدهدستبه هایوزنمشخص گردید. سپس با اعمال  هاآنوزنی 
 هایپهنهدر  ریزیبرنامهبا تدوین مدل رویکرد انتقال حق توسعه به  ازآنپسشدند.  بندیاولویت)توسعه( پژوهش مشخص و 

صورت گرفته، منطقه ارسال شامل بافت تاریخی شهر ارومیه با مساحت تقریبی  هایوتحلیلتجزیهپرداخته شد. مطابق با  شدهتعیین
های مختلف ... پهنهو ، تراکم ساختمانیباارزشهایی چون مشارکت مردم، آثار و ابنیه تاریخی که بر اساس شاخص استر هکتا 107
های خدماتی و در این بافت شامل ایجاد فضاهای باز و سبز، شبکه معابر، کاربری قرارگرفته هایکاربریاند. شده بندیاولویتآن 

های مستعد توسعه در سرتاسر شهر نیز شامل یکسری پهنه شدهمشخص. مناطق دریافت تاسمسکونی و آثار و ابنیه تاریخی 
مناسب  های، ارزش و قیمت اراضی، وجود زیرساختپذیریتراکمباشند که با توجه به معیارهایی چون مشارکت مردم، ظرفیت می

. نتایج حاصل از استهای مسکونی، خدماتی و بایر یهکتار و شامل کاربر 81 هاپهنهاند. مساحت کلیه این شده بندیاولویت... و
درصد و نسبت حق  120در صورت رعایت تراکم ساختمانی پایه  دهدمینشان  شدهتعیینارسال و دریافت  هایپهنهدر  ریزیبرنامه

میه را خواهد داشت و ( قابلیت اجرایی و محافظت از بافت تاریخی شهر اروTDRحق توسعه ) انتقالدرصد، رویکرد  80به  20توسعه 
هزینه و ...  سازیبهینهتوجه به حقوق مالکیت مردم، رعایت عدالت، مشارکت مردم در طرح،  ازجملهبا توجه به مزایای این روش 

 تواند یک روش مطمئن جهت حفاظت این بافت تاریخی باشد.می



37 

 

 

 

 زاده و احمدی.../ پورحسنانتقال حق توسعه کردیکاربست رو لیتحل

 زاده
رعایت نسبت حق توسعه به علاوه بر موفق آن، کاربست این رویکرد در بافت تاریخی شهر ارومیه و اجرای باید توجه داشت 

 ،اجتماعی هایزمینهر ، مستلزم فراهم آوردن سایر الزامات اجرایی این رویکرد دشدهتعیینارزش کل ملک و تراکم پایه ساختمانی 
دریافتی و  هاینهپهآموزش ساکنان بافت تاریخی و  ازجمله هازمینهاقداماتی در این  و باید قانونی و مدیریتی است ،اقتصادی

های و تجهیزات پهنه تأسیساتهای عمومی و جهت مشارکت در طرح، تأمین نیازمندی هاآنتشریح مزایای این روش برای 
ها و تعیین تعداد طبقات، قیمت آپارتمان در مناطق دریافت و ...، تدوین برنامه ازجمله دریافتی، نظارت مستمر بر اجرای طرح

، ایجاد درآمد پایدار برای مدیریت شهری، تعیین مناسب قیمت حقوق توسعه، برخورد با پذیرانعطافی ساده و اجرای هاینامهآئین
 .انجام شودغیرمجاز )افزایش تراکم غیرمجاز و ...( و ...  وسازساختمتخلفان در زمینه 

 منابع
شهری فرهنگ محور  بازآفرینیرویکرد  پذیریتحققهای ی زمینهواکاو .(1395) .، علی و قادری، جعفرنژادحاجیایزدی، پگاه؛ هادیانی، زهره؛ 

 .482-461، (51)14، انجمن جغرافیای ایران( المللیبینپژوهشی و -جغرافیا )فصلنامه علمی .فرهنگی شهر شیراز(-)بافت تاریخی
بحرانی به کمک منطق فازی با  هایصهعرفرهنگی با تعیین  -تاریخی هایبافتمدیریت  .(1392) .، هادیرادرضاییپورجعفر، محمدرضا و 

 .12-1، (15)5، فصلنامه مطالعات مدیریت شهری .GISاستفاده از 

زمین خدمات شهری )مورد  تأمیندر جهت  TDRبر روش  تأکیدرشد هوشمند شهری با  .(1398) .خواه، حسین و وارثی، حمیدرضاحسینی
 .124-99، (32)9 ،اینطقهم -فصلنامه جغرافیا و آمایش شهری .شناسی: شهر یاسوج(

 .امکان سنجی استفاده از الگوی انتقال حقوق توسعه برای حفاظت از اراضی کشاورزی بابلسر .(1391) .پور، هاشم و محسن زاده، سیناداداش
 .29-7، (25)12، نشریه تحقیقات کاربردی علوم جغرافیایی

های محیطی باغات سنتی شهر قزوین با سنجی حفاظت از ارزشامکان .(1390آذر) .رفیعیان، مجتبی؛ سعیدی رضوانی، نوید و محصیان، زهره

 .مشهدشهرداری مشهد،  .اولین کنفرانس اقتصاد شهری ایران در .(TDRاستفاده از رویکرد انتقال حق توسعه )
های تاریخی؛ نمونه موردی فتسنجش میزان رضایتمندی ساکنان با .(1392) .زارعی حاجی آبادی، فاطمه؛ پشمکیان، نیلا و شهابی، صفورا

 .119-101، (22)6، فصلنامه آمایش محیط .بافت تاریخی محله حاجی همدان
های مسکونی های تجمیع در بافت تاریخی شهر یزد نمونه موردی مجموعهارزیابی موفقیت .(1389) .عزیزی، محمد مهدی و آراسته، مجتبی

 .28-1، (5)2، ایهای شهری و منطقهمطالعات و پژوهش .وخاتمنفت
های توسعه شهری کار تحقق پذیری طرح( به عنوان سازوTDRکاربرد انتقال حقوق توسعه ) .(1392) .عزیزی، محمدمهدی و شهاب، سینا

 .54-41، (4)1، پژوهشی مطالعات شهری-فصلنامه علمی .)نمونه موردی: شهر کاشان(
سنجی اجرای روش انتقال حق توسعه برای تأمین زمین امکان .(1396) .بادی، مجتبیفارسی فراشبندی، حمیدرضا؛ آزاده، سیدرضا و ملکیان بها

 .14-3، (22)6، پژوهشی مطالعات شهری-فصلنامه علمی .خدمات شهری در شهر شیراز
مدیریت بحران  های تاریخی شهرها با تاکید برراهبردهای مرمت در بافت .(1395) .کلانتری خلیل آباد، حسین؛ صادقی، ساناز و حقی، مهدی

 .74-61، (23)6، فصلنامه مطالعات شهر ایرانی اسلامی .زلزله )مطالعه موردی: محله سیروس تهران(
منتشرنشده نامه پایان .فرهنگی شهر بروجرد با رویکرد حفاظت و ایجاد درآمد شهری -سنجی بافت تاریخیتوان .(1397) .، علیرضاگودرزی

 ات و علوم انسانی، گروه جغرافیا.، دانشکده ادبیمی واحد تهران مرکزدانشگاه آزاد اسلا .کارشناسی ارشد
 .تهران: مرکز آمار ایران .عمومی نفوس و مسکن شهر ارومیه هایسرشمارینتایج  .(1395) .مرکز آمار ایران

شهری  هایکاربریر ارتباط با زمانی جزایر حرارتی د-ارزیابی تغییرپذیری فضایی .(1396) .ملکی، سعید؛ شجاعیان، علی و فرهمند، قاسم
 .197-183، (105)27، پژوهشی اطلاعات جغرافیایی )سپهر( -فصلنامه علمی .مطالعه موردی: شهر ارومیه

 . مهندسین مشاور سراوند.راه تحقق طرح های توسعه شهری در ایران ،طراحی نظام انتقال حقوق مالکیت .(1385) .ملکی، قاسم

برنامه ریزی فضایی شهر آمل به منظور حفظ اراضی کشاورزی و باغی با استفاده از مفهوم انتقال حق توسعه  .(1396) .منصوری رضی، میثم
(TDR)دانشکده هنر و معماریدانشگاه مازندران .کارشناسی ارشدمنتشرنشده نامه . پایان ،. 

 .124-103، (1)46، های جغرافیای انسانیپژوهش .هاتبافت تاریخی تهران، تبدیل تهدیدها به فرص .(1393) .مهجور، فیروز و خالدیان، ستار
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