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 چکیده
ناه تتهاا    یساتت  یکردهاا یباا وو  یریگمیتصم یهااستیشهرها و س ییاز توسعه و گسترش فضا یمسائل و مشکلات ناش

اند. شده یشهر داوراثیم یفضاها بیبرخووداو نباشتد، بلکه باعث تخر یمحلات مستعد توسعه از حقوق برابر دهیسبب گرد

 یدو واستا رهیو غ یاجتماع ،یاقتصاد ،یقانون یسازوکاوها کردناست جهت فراهم  یبازاو کیانتقال حق توسعه تکت کردیوو

 نیا حاضار، دودادد کاوبسات ا    کارد یبر وو هیوو پژوهش حاضر با تک نیاست. از ا ینقاط شهر ریانتقال حقوق توسعه به سا

 سااس باوده و برا  یلیتحل-یفیپژوهش حاضر براساس نوع، تود قیزنجان است. ووش تحق یشهر یمفهوم دو توسعه فضاها

 یو ناواح  ییانتقال حاق توساعه شتاساا    کردیوو یاجرا یمتاسب برا یبرآن است نواح یاست. سع یاتوسعه-یهدف کاوبرد

 02انجاام و   یگلولاه برفا   گردد. حجم و تعداد نموناه براسااس ووش   یبتدوتبه کوویو یریگمیبراساس مدل تصم زیمستعد ن

استفاده  Excelو  ArcGIS یاز نرم افزاوها یموضوع یهانقشه لیلو تح هیمدل، ته ی. جهت اجرادیگرد لیپرسشتامه تکم

 یهاموجود بوده و پهته تیتر از وضعمتفاوت یبتدشهر براساس ضوابط پهته یتوسعه آت یهایتیبشینشان داد که پ جیشد. نتا
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 یبالا برا تیبا وتبه مطلوب ی( قراو گرفته است. نواح1-3و  1-0، 1-1 یتوسعه دو مرکز و جتوب شهر)متطبق بر نواح یاوسال

و  ییفرهتگ، شاهرک آزادگاان، شاهرک وجاا     ی، شهرک کاومتدان، کو8تا  1فاز  هیتوسعه شامل محلات گلشهرکاظم افتیدو

 تاوان یهستتد. ما  یسازبلتدمرتبه یها-استیبا توجه به س مستعد توسعه ،یحادل شده که طبق ضوابط شهرساز یکوچمشک

و  یشاهر  تیریدو بدناه ماد   یای اجرا لاتیتشک فیتعر ازمتدیحق توسعه دو دوجه اول ن انتقالپروژه  یگرفت که اجرا جهینت

 است. یاجتماع یبرابر کردیبا وو یتوسعه شهر یهادو طرح یتیبشیپ

 

 

 شهر زنجان  ،یاجتماع یبرابر کوو،یو چتدمعیاوه، یرگیمیانتقال حق توسعه، مدل تصم کردیوو: هاکلید واژه

 

 مقدمه

های شهری . دانشی که علیرغم انبوهی چالشبرای انتقال شهرها به سمت پایداوی دانش علمی لازم استامروزه 

 ,.Sitas et alباه نقال از     Kareem et al, 2022: 135; Batty 2020 ; Buyana, 2021باشاد) کمک کتتده مای 

است. مفهومی که دو آن  1. یکی از مفاهیم مهم دو انتقال به پایداوی توسعه شهری، مفهوم انتقال حق توسعه(2021; 

ای و شاتاختی  های ساختاوی، عملکاردی، وابطاه  اساسی دو جتبه توجهاتنیازمتد های کاوبران مطرح بوده و چالش

گردد که دو انگلستان برمی 1888 (. پیشیته چتین جتبشی به سالRodriguez et al., 2019)های شهری استسیستم

 ,Saidi)دیگردهای طبیعی تاکید میویزی فضایی با تاکید بر عردهسازی برنامهشهرها با هدف زمیتهدو آن جتبش باغ

ایان  ی اطراف اهمیت بالایی داشته است. ها(. دو ایران نیز مساله وشد و توسعه شهرها به سمت و سوی زمین2009

توان سراغ گرفت که با مسائل و مشکلات ناشی وضعیت دو حالی است که کمتر شهری از شهرهای کشوومان وا می

(. از طرف دیگر تاکید بر توسعه 1388طوسی و همکاوان، از توسعه و گسترش فضایی دست به گریبان نباشتد)ندایی

و ناهماهتگی دو قوانین و مقروات مربوط به حقوق مالکیت و نحاوه ناااوت بار اواضای      زا و ناوسایی، کمبوددوون

هاای  شهری، به ویژه وجود اشکال مختلف مالکیت و متولیان مختلف آن، یکی از عوامال اساسای دو ناکاامی طارح    

مار مساتیتی   (. شاهر زنجاان از ایان ا   200: 1380زاده، )مهدیگرددتفصیلی و توسعه آتی شهرها محسوب می -جامع

 ها بودهای بوده است که حق توسعه دو برخی از محلات فراتر از مصوبات طرحی شهر به گونهنبوده و محوو توسعه

از این وو واهی جز ووی آوودن به وویکردهای نوین از جمله وویکرد شده است.  وانتهای فراهم شدن زمیتهسبب 

ماند. دو این ووش تلاش بر ایان اسات کاه    حقوق مالکیت بوده، نمیبرنامه انتقال حق توسعه که مبتتی بر احترام به 

برای توسعه حفظ و حقوق مرتبط با آن به ناواحی مساتعد توساعه کاه دو جریاان توساعه        اواضی بااوزش و ذخیره

 اند؛ وعایت گردد. وساز قراو گرفتههای ساختشهری با هجوم زیاد فعالیت

حق توسعه انجام شده که دو آنها به عوامل موثر بار اجارای آن    انتقال هایشاخص موودای دو مطالعات گسترده

 Kaplowitz)پیشیته و مطالعات بازاو(، Fulton et al., 2004)عواملی مانتد سایت دویافت متاسباشاوه شده است. 

                                                            
1 - Transfer Development Rights 



 

 

et al., 2008 ،) عوامل باازاو(Pruetz & Standridge, 2008 ،) ساادگی(Karanja & Rama, 2011  مشااوکت ،)

براباری  (، Machemer & Kaplowitz, 2002)تسهیل کااوگزاوی شاخص ثالاث   (، Fulton et al., 2004)عمومی

نیز می توانتاد بارای موفقیات    ( Bruening, 2007)و هزیته های مبادله( McConnell & Walls, 2009)اجتماعی

وا بار   انتقال حق توساعه  موفقیتبسیاوی از محققان عوامل موثر بر . های حفاظت از میراث مهم باشتدساخت پروژه

باا هادف حفاظ کشااووزی(،     ) مونتگاومری  ایالات دو ایالات متحده، مانتد  اند؛کردهاجرا  های معروفاساس برنامه

-چون ایالات دد، فلوویدا، لیووموو و کالیفرنیاا وا مطالعاه کارده    نیوجرسی پایتلتدز)جتگل، مزاوع و شهرهای دیدنی

( بار اسااس   2008) 0آکان و همکااوان  (. Pruetz and Pruetz, 2007& Kaplowitz,  Machemer ;2002اناد) 

های بسیاو موفق پیشتهاد کرد. آنهاا  عامل وا به عتوان عتادر کلیدی دو برنامهچهاوشواهد موجود دو ایالت واشتگتن، 

تساهیل  ( 3)، حق توساعه انتقال  های( مطالعات بازاو برای تتایم دقیق برنامه0، )بتدی( اطمیتان از سازگاوی متطقه1)

( چاوچوبی وا برای 2002)3داوند. اهداف ماچمر و کاپلوویتز  تمام ذیتفعانمشاوکت (4)،برنامه حق توسعه معاملات

وویکارد   مطالعه ماوودی  14ای تکراوشونده بر اساس های حقوق توسعه با استفاده از ناریه پایهاوزیابی انتقال برنامه

( فرآیتد نااوتی متساجم،  0( بتیاد سیاسی، )1عتصر شامل: ) 14تحده ایجاد کردند. این دو ایالات م انتقال حق توسعه

( پاییرش عماومی،   6( متطقه به سرعت دو حال وشاد، ) 2، )تابع دو متطقه به عتوان اوزشم( 4( احساس مکان، )3)

انتقاال حاق    ( باناک 12برنامه های اجباوی، ) (8)،وویکرد انتقال حق توسعه ( وهبری8( متاطق دویافت متاسب، )7)

الگوهای ( 14)و  تقاضاها توسعه( 13ساده و مقرون به درفه و ) (10)، اهداف توسعه پایداو با یسازگاو(11)،توسعه

آووی اطلاعاات از  ( از یک نارستجی پستی خودگردان برای جمع2008) 4همکاوانکاپلوویتز و است. کاوبری زمین

هاای  نااوت داوناد، اساتفاده کارد تاا ویژگای      انتقال حق توسعه برنامه 128 ویزی ایالات متحده که برمقامات برنامه

 هاای تکمیلای  ها نشان داد که برنامههای آنوا شتاسایی کتد. یافته وویکرد انتقال حق توسعه کلیدی مرتبط با موفقیت

عوامال دیگاری    هستتد. انتقال حق توسعه برای یک برنامه موفق وویکرد توسعهزمیته پیشو  ، مطالعاتتوسعه پایداو

کتد، تعداد آغازگرها، ناوع تقاضاای توساعه دو متطقاه     وا آغاز می انتقال حق توسعه هایمانتد ایتکه چه کسی برنامه

کانل و والاز  مک .گیاودتأثیر می وویکرد انتقال حق توسعه و تقاضای مسکن نیز بر موفقیت انتقال حق توسعه برنامه
( 1وا شتاساایی کردناد، از جملاه )    وویکرد انتقال حاق توساعه   دهتده فعالیت بازاوپایان( چتدین عامل مهم 2009)2

 ( تعاداد 4و ) وویکرد انتقال حاق توساعه   نرخ تخصیص( 3)پاداش تراکم؛ (0؛)بتدی پایههای تراکم متطقهمحدودیت

معیااو   8حیاتی وا تحات   عامل موفقیت 00( 2015)6هووچان و. موود نیاز دو هر واحد مسکونی اضافی توسعهحق

ت باانکی وویکارد انتقاال حاق     ( تساهیلا 3)حق توسعه؛( وهبری وویکرد انتقال 0)( مقبولیت سیاسی؛1تحت عتوان)

( مشاوق باازاو   8)( ساادگی؛ 7کتتده حق توسعه؛)( متاطق دویافت6)( برابری اجتماعی؛2( حمایت عمومی؛)4توسعه؛)

های وویکرد انتقال حق توسعه برای حفاظات از آثااو و میاراث    وفقیت برنامهاند که بیشترین اوتباط وا با مهاوائه کرد

باتوجه به ایتکه مفهوم انتقال حق توسعه باه داووت کااوبردی دو فضااهای شاهری براسااس       اویخی داشته است. ت

                                                            
2 -Aken et al. 

3 -Machemer and Kaplowitz  

4 -Kaplowitz et al.  

5 - McConnell and Walls  

6 - Chan, E. H., & Hou, J 



 

 

موجاود  هاای  و داده بومیمعیاوهای  ها مبتتی بره است تحلیلها متفاوت بوده است. دو این تحقیق سعی شدشاخص

  انجام گیرد.  از جمله معیاوهای کالبدی، جمعیتی، ضوابط طرح تفصیلی و گرایش به سکونت مدیریت شهری دو

 مبانی نظری

تواند توساط  که می ستانتقال حقوق توسعه یک ابزاو جایگزین مبتتی بر بازاو برای حفظ زمین با متافع عمومی ا

و ایان چااوچوب ماباه    (. د& Walls, 2009; Aken et al., 2008 McConnellدولت محلی اساتفاده شاود)  

دوآماد حادال از ایان    . قطعه موجود و مجاز زمین قابل واگیاوی و معامله دو بازاو آزاد است اوزش التفاوت نسبت

 ایان امار بااو    (.Li, 2008)اساتفاده شاود   ،تواند برای حفظ، نگهداوی یا بهباود میاراث سااخته شاده    ها میفروش

های خاود ایجااد   ای برای مالکان خصودی برای حفظ ساختماندهد و انگیزهبودجه دولتی وا کاهش می محدودیت

انتقال حق  هدف طرح .بردمهمتر از همه، جامعه بدون نیاز به خرید یا از سرگیری املاک از حفاظت سود می .کتدمی

بواسطه ناکاوآمدی نااام هادایت توساعه    دو ایران،  (.Tsang, 2001)است  "برد-برد " ایجاد یک واه حل توسعه،

های توسعه، تغییرات سریع و نستجیده دو ضوابط ساخت وساز، وواج تصمیمات سطحی و غیرعلمی شهری و طرح

های وایج دو جوامع گیری از تجربیات جهانی و یا استفاده سطحی از ووشدو قالب وویکرد آزمون و خطا، عدم بهره

ی مردود تأمین متابع مالی شهرداوی مانتد فروش تراکم مازاد و واگایاوی تاراکم سایاو،    هاتوسعه یافته و ابداع ووش

اند، که این امر نیااز  بوده "امتیاز"به  "حق"حقوق توسعه، دائماً دو معرض تغییر وضعیت و دو واقع تغییر ماهیت از 

)به عتوان یکی از حقوق شهری( وا  های علمی دو اوتباط با دیانت از حقوق توسعهگیری از ووشبه شتاخت و بهره

 (.0214ویزی شهر تهران، )مرکز مطالعات و برنامهدوچتدان کرده است

تاوان تاا حادی باا تغییار وویکردهاای بودجاه عماومی، ناااوتی و          وا مای  انتقال حق توساعه  محبوبیت مداوم 

 ;Chapin, 2012)توضای  داد  یاابی کاوآفریتاناه مبتتای بار انگیازه     ویزی و باه سامت مکاان   بوووکراتیک به برنامه

Fainstein, 1991; Sagalyn, 2007    .دو متن وویکرد انتقال حق توسعه اوتباط تتگاتتگی با قادوت نهفتاه اسات .)

قدوت به معتای توانایی تحقق اواده خود دو ووابط نامتقاون، از طریق آموزش، اجباو، متقاعدکردن یا کتااو گیاشاتن   

تعاداد مطالعااتی کاه تاأثیرات قادوت وا بار       (. Fritz and Binder, 2020)کسانی است که قادوت کمتاری داوناد   

 ,.Bieluch et al., 2016; Brethaut et al)دو حاال افازایش اسات    ؛کتتاد تأیید مای  انتقال حق توسعه فرآیتدهای

و تاوان باا هار دو شاکل مولاد      وا مای  انتقاال حاق توساعه    ( استدلال می کتتد که2020) 7فریتز و مایتهرز(. 2019

ذیتفعان ممکن اسات   .شودمتقابل تخصص می تقویت باعث گر قدوت مشخص کرد که به نوبه خود مانع یاسرکوب

نامی باا  های ذیتفعان به حالت بیبا سوق دادن وابط حق توسعه ها و قوانین مشاوکت دوبه دنبال تغییر قصد، اوزش

 ,.Hegger et al., 2012; Burgos-Ayala et al)باشتدکتتده های شرکتاستفاده از موقعیت یا نفوذ خود بر شبکه

اجتمااعی بارای موفقیات     براباری  ازیک طرف قدوت و از طارف دیگار   خلاف دیدگاه بسیاوی از متون،بر (.2020

 هدف این معیاو اطمیتان از دسترسی و استفاده یکسان ذیتفعاان از  .دناهمیت زیادی داو انتقال حق توسعه هایبرنامه

دو ایان چااوچوب،    .وساد است، دو حالی که تضادها دو پروژه توسعه به حداقل می انتقال حق توسعهدستاوودهای 

به عتوان میال، عموم ممکن است شک . اجتماعی شامل دو ذیتفع ادلی یعتی عمومی و مالک ساختمان است برابری

                                                            
7 -Fritz and Meinherz 



 

 

ی تضمین حفاظت از آن اسات یاا   ای کافی براکتتد که آیا ساختمان داوای اوزش تاویخی، معماوی، فرهتگی و زمیته

گااهی اوقاات،    .خیر. علاوه بر این، برخی ممکن است اوزش استفاده عمومی آن وا پس از حفاظت زیر سوال ببرند

مردم ممکن است به انگیزه پشت چتین ابتکاواتی شک کتتد و مشکوک به تبانی بین دولت محلی و توسعه دهتدگان 

که به جامعه اجازه داده شود تصمیم بگیرد که چه چیزی باید حفظ شود، حقوق توسعه کجا  گرددمیپیشتهاد  .باشتد

براباری اجتمااعی دو انتقاال حاق توساعه چتاین        کاوبست مفهوم .باید متتقل شود، یا نسبت انتقال باید چقدو باشد

طاوو خاا ، ضارووی     است. به انتقال حق توسعه سادگی یکی از عتادر کلیدی برای موفقیت که شودبرداشت می

بارای   انتقال حاق توساعه   هایو اجرای برنامه ها وا دوک کتتددهتدگان و هم مالک بتوانتد برنامهاست که هم توسعه

. اگار مالاک و   (.Danner, 1997; Machemer & Kaplowitz, 2002)کاوکتاان شاهرداوی بایاد آساان باشاد     

های پروژه بر است، معمولاً تمایلی به مشاوکت نداوند، زیرازماندهتده نتوانتد فرآیتد وا دوک کتتد، یا دوک آن توسعه

توانتد به اهداف خود دست یابتد. اگر اجارای ایان ووش آساان نباشاد،     ها تتها واهی نیستتد که میانتقال حق توسعه

 هاای هشود. این موانع مشاوکت عماومی دو پاروژ  اشتباهاتی محتمل است که باعث تاخیر و افزایش هزیته تراکتش 

نفاع وا  هاای ذی ها و ابزاوهای اداوی ساده، حمایت بیشاتر گاروه  بتابراین، ووش .وا دلسرد می کتد انتقال حق توسعه

، بار  انتقال حاق توساعه   گیری از ووشمفهوم قانونی بهره(. Chan, E. H., & Hou, J., 2015: 40)کتدتضمین می

توسعه زمین لزوماً یک ساخت حقاوقی متساجم و یکراوچاه،    این ناریه استواو است که حقوق مربوط به مالکیت و 

تواند مانتد هر کدام از حقوق دیگر دهتد، بلکه حق ساخت نیز میمتفاوت از انواع دیگر حقوق قردی وا تشکیل نمی

از مجموعه حقوق فرد، مجزا گردیده و متتقل به فرد دیگری، بدون ایتکه دو حق مالکیت زمین تغییری حادل گردد، 

، عدالت دو زمیته حقوق مالکیت و توساعه ماالکین اواضای باا اوزش یاا دو      انتقال حق توسعه . از طریق اجرایشود

ویازی شاهر   )مرکز مطالعات و برناماه شودمعرض تهدید، که نیاز به حفاظت یا عدم ساخت و ساز داوند، وعایت می

 .(0214تهران، 

 

 

 

 

 

 

 
 

 روش تحقیق

ای اسات. ساعی   توساعه -تحلیلی و براساس هدف کاوبردی-ووش تحقیق پژوهش حاضر براساس نوع، تودیفی

آن برآن است نواحی متاسب برای اجرای وویکرد انتقال حق توسعه دو شهر زنجاان باا توجاه باه عوامال ماوثر بار        

بتادی معیاوهاا جهات    گیری چتدمعیاوه تعیین گردد. اولویات های تصمیمشتاسایی و نواحی مستعد نیز براساس مدل

هاای شاهر زنجاان    ویزی شهری که باا ویژگای  گیری نیز توسط کاوشتاسان و نخبگان برنامههای تصمیماجرا دو مدل

 مالکیت
یبرابری اجتماع  

 قدوت 

حق   مفهوم انتقال

 توسعه

 : مدل مفهومی تحقیق1شکل 



 

 

پرسشاتامه )توساط اسااتید،     02انجاام و  دلفی آشتایی داشته؛ انتخاب گردیده و حجم و تعداد نمونه براساس ووش 

ویزی شهری دو مقطع دکتری(تکمیل گردید. اجارای  –های برنامه کاوشتاسان شهرسازی شهرداوی، دانشجویان وشته

هااای موضااوعی از سیسااتم اطلاعااات  یااه نقشااهانجااام شااده و جهاات ته Excelماادل دو محاایط ناارم افاازاوی  

جهت تعیین نواحی اوسال و دویافات  معیاوهای تحقیق حاضر  0جدول شماوه ( استفاده شده است. GISجغرافیایی)

 دهد.وا نمایش میتوسعه 

 : معیارهای تعیین نواحی ارسال و دریافت توسعه1 جدول

 ردیف معیار توضیحات منبع

Walls & 

McConnell, 2007 

 

های متاسابی  نواحی با تعداد طبقات بالاتر از میانگین تعداد طبقات کل شهری، گزیته 

 برای نواحی اوسال است.

 1 تعداد طبقات

Menghini, 

Gemperle, Seidl. & 

Axhausen, 2015; 

Walls & McConnell, 

2007 

ات کمتار از میاانگین مواجاه    ی قطعا نواحی که با مشکل ویزدانگی و متوسط انادازه 

آیتد؛ زیرا باید ظرفیات  های متاسبی برای انتقال حق توسعه به شماو نمیگزیتههستتد 

 پییرش تراکم بیشتر از میانگین شهر باشد.

متوسااط اناادازه قطعااات و  

 بتدیدانه

2 

فاوسی فراشبتدی و همکاوان، 

1386 

 

برای تعیین به عتاوان ناواحی   های ادلی شهر، شانس بالایی نواحی نزدیک به شریان

تواند مشکلات زیادی دو اوسال داوند؛ زیرا ووود جمعیت ساکن به نواحی اوسال می

توانتاد ایان مشاکل وا    ونقل ساکتان به وجاود آوود و ایان ناواحی مای    ی حملزمیته

 برطرف کتتد.

هاا باه   میزان نزدیکای پهتاه  

و  1ی شریانی دوجاه  شبکه

 شهری 0دوجه 

3 

Abelairas- 

Etxebarria & 

Astorkiza, 2012 

 

نزدیکی به مراکز تجاوی ووی مطلوبیت نواحی دونار ساکتان احتماالی آیتاده بسایاو    

 های انتقال حق توسعه موثر خواهد بود.موفقیت طرحگیاو است و دوتاثیر

میاازان نزدیکاای بااه نااواحی 

خاادمات شااهری و مراکااز  

 تجاوی

4 

Menghini et al., 

2015; Nelson et al., 

2013 

 

دهتدگان نیاز داود؛ بتابراین، لازم اسات تاا   برای توسعه نواحی اوسال، طرح به توسعه

نواحی دویافت، تقاضای توسعه تا حدودی وجود داشته باشد که با اجرای طرح، ایان  

 تقاضا به دلیل مزایایی که با خود به همراه داود، به میزان مطلوبی برسد.

وسازها ووند گرایش ساخت

وسیله توساعه دهتادگان   به 

 های مختلف شهریدو پهته

5 

Nelson et al., 

2013 

 

مقبولیات نسابی برخاووداو    دو دووتی که نواحی دویافت دو نار سااکتین شاهر، از   

آیتده نیز تقاضای کمی برای سکونت دو این نواحی بین ساکتین شهر وجود نباشد، دو

 مشکل مواجه کتد.تواند طرح وا دو دوازمدت با خواهد داشت و می

ووند گرایش سکونت ماردم  

 های مختلف شهریدو پهته

6 

E. R. Linkous, 

2016 

 

های بالادست و ها با طرحهای انتقال حق توسعه، همخوانی آنیکی از ملزومات طرح

دهتادگان باا   بتدی توسعه شهری است؛ زیرا همیشه تقاضای سااکتان و توساعه  متطقه

تواند شاهر وا  نداود و همسو شدن با نار کاوشتاسان میهای بالادستی همخوانی طرح

 ی پراکتده و ناموزون محفوظ داود.ی خطی، توسعهاز مشکلاتی مانتد توسعه

های بالادسات  بروسی طرح

 های کلان توسعهو سیاست

7 

Pruetz & 

Stanridge, 2009; 

Wang. Li. Feng & 

Shen, 2020 

 

هاای  شتاسایی و تعیین نشوند، موفقیت طارح دودووتی که نواحی اوسال، به دوستی 

افتد؛ بتابراین، لازم است با توجه به تجربیاات جهاانی،   انتقال حق توسعه به خطر می

نواحی که اوزش حفاظتی بالایی داوند، شتاسایی و به عتوان نواحی اوساال دو طارح   

 تعیین شوند.

شتاسایی ناواحی باااوزش و   

دیگاار متاااطق نامتاسااب بااه 

 متاوو توسعه

8 

 535: 1411صادقی و همکاران، 

 ماتریس معیاوها با استفاده از وابطه زیر تشکیل شده است :دو مدل ویکوو 

X = [

x11       x12 ⋯ x1n

⋮            ⋮  ⋮
xm1        xm2

⋯ xmn

] 



 

 

Xij   عملکرد آلترناتیوi  ام دو وابطه با معیاوj    بعاد ام است. پس از تشکیل ماتریس، دو این مرحلاه معیاوهاا بای 

گاردد. دو ایان مرحلاه باا توجاه باه       ( تعیین میAHPشده و اهمیت آنها  با استفاده از مدل تحلیل سلسله مراتبی )

 ضریب اهمیت معیاوهای مختلف دو تصمیم گیری،  وزن آنها تعریف می شود : 
W = (w1 , w2  ,   … , wn) 

وند، ابتدا عدد ماکزیمم و میتیمم هر شدو مرحله بعد نیز معیاوها نسبت به نقطه ایده آل میبت و متفی ستجیده می

ها از وابطه شود.. جهت بدست آوودن نسبتها ستجیده میها ایده آلیک از معیاوها وا استخراج کرده و نسبت به آن

 گردد:زیر استفاده می
fj∗ = Max  fij 

i = 1,2,…, m,   j=1,2,…,n 

fj− = Min  fij 

وا به هم پیوند بزنیم یک ترکیب بهیته با بیشترین امتیااز خواهاد داد )نقطاه ایاده آل میبات( و دو       ∗fjاگر تمامی 

( و مقاداو  Sنیز بدترین امتیاز )نقطه ایده آل متفی( ایجاد خواهد شد. دو مرحله بعد نیز مقاداو ساودمتدی)   −fjموود 

 گردند. تخراج میهای ذکر شده اس( دو سط  نواحی شهر زنجان وا براساس فرمولRتاسف)

L1,i = Si = ∑ wj  × 

fj
∗ − fij

fj
∗ − fj

−

n

j−1

  ,   L∞,i = Ri = Max { wj ×  
fj

∗ − fij

fj
∗ − fj

−} 

L1,i       به عتوان ثبات تفسیر می شود و می تواند برای تصمیم گیرنادگان اطلاعااتی پیراماون مااکزیمم مطلوبیات

نیز به عتوان عدم ثبات تفسیر شده و اطلاعاتی پیرامون حداقل  L∞,iگروهی یا اکیریت وا فراهم آوود. به طوو مشابه 

ام از واه حال ایاده آل    iبیانگر فادله نسبی گزیته  Siاثر فردی مخالف وا برای تصمیم گیرندگان فراهم می آوود. و 

اشد. دو نهایت ام از دووی از واه حل ایده آل میبت می ب iبیانگر حداکیر ناواحتی گزیته  Riمیبت )بهترین ترکیب( و 

براساس متطاق ویکاوو    .شدخواهد وتبه هر یک از نواحی براساس متغیرها نمایش داده  ،مقداو محاسبه شده دو انتها

هر چقدو عدد حادل شده نزدیک به دفر باشد مطلوب و هر چقدو به سمت یک گرایش داشاته باشاد؛ ناامطلوب    

 .(El-Santawy, 2012)باشدمی

Qi = V [
Si − S∗

S− − S∗
] + (1 + V) [

Ri −  R∗

R− −  R∗
] 

 
                   S− = Maxi Si ,     S

∗  =  Mini  Si 

V وزن برای استراتژی ماکزیمم مطلوبیت گروهی است.  ∈ [0,1]  

                R− =  Maxi  Ri ,   R
∗ =  Mini Ri   

 معرفی قلمرو تحقیق

باا  ، 1382 یدو سرشاماو  تیا نفار جمع  432871استان باا   ینقطه شهر نیترو بزوگ نیشهر زنجان به عتوان اول

از  یکا کیلومتری جتوب شارقی تبریاز،  ی   082کیلومتری شمال غربی تهران دو  318هکتاو و  6422مساحتی حدود 

. شاود یما  میتقس ناحیه شهری 04ی و شهر به چهاو متطقه شهرداو نی. اشودیاندام کشوو محسوب م انهیم یشهرها

باشد. بافت مرکزی متطبق بار  بافت، بافت مرکزی، میانی و جدید میسازماندهی فضایی این شهر متشکل از سه نوع 

هسته اولیه شهر و محدوده بازاو بوده، بافت میانی متطبق بر محلاتی مانتاد کوچمشاکی، کاومتادان، آزادگاان، کاوی      



 

 

هاای  بر محدوده شهری اضافه گردیده و بافت جدید متطبق بر ساکونتگاه  1372فرهتگ و... است که حدوداً تا سال 

اند. تاکتون بر محدوده قانونی شهر افزوده شده 1372جدیدالاحداثی چون گلشهرکاظمیه، پونک و... است که از سال 

به بعاد دو شاهر زنجاان پدیاداو گشاته و       22های غیروسمی اشاوه کرد که از دهه توان به سکونتگاهدو این میان می

وی مهدیاه و ساایان و... اشااوه کرد)آماوناماه شاهر زنجاان،       شامل محلاتی چون اسلام آباد، بیسیم، کوی فاطمیه، ک

1387  .) 

 
 : موقعیت شهر زنجان در ایران و استان2شکل 

 های تحقیقیافته

بتادی شاده   پهتاه ضاوابطی تقسایم    2، به 1388شهر زنجان براساس مطالعات و بازنگری طرح تفصیلی دو سال 

براسااس  ها با توجه به شرایط مختلف، ضاوابط خاا  توساعه داشاته اسات.      از پهتهیک هراست. طبق گزاوشات، 

 62ای طبقه با سط  اشغال میانگین ناحیاه  4حداکیر طبقات ساخته شده برابر با  ضوابطی، 1پهته  دو وضعیت موجود

 1283قطعاه باوده،    1744مترمربع بوده است. همچتین با توجه به ایتکه این پهته داوای  32دودد و حداقل تفکیک 

های پهته مربوطه عمدتاً غیروسمی و ناکاوآمد باوده و  قطعه نیز کمتر از حداقل تفکیکی حادل شده است. سکونتگاه

پاییری کمتار، عادم دسترسای باه      پییری بالا، جمعیتویزدانگی قطعات، شبکه معابر نامتام، مصال  نامقاوم، آسیب

ضاوابطی   0گاردد. پهتاه   ها محسوب میهای این سکونتگاهاز ویژگیمراکز خدماتی و گرایش کمتر به ساخت وساز 

دهاد از  ها نشان میداو شهر وا دو خود جای داده است. یافتهشامل شیت بازاو بوده و عمدتاً بتاهای تاویخی و میراث

ساط  اشاغال   طبقه با میاانگین   4قطعه کمتر از حداقل تفکیک بوده و عمدتاً  887قطعه دو این پهته،   1008مجموع 

-های آتی حفظ شده و زمیتهوود پهته مربوطه دو توسعهدودد توسعه یافته است. دو حالی که انتااو می 62ای ناحیه

ضوابطی شامل بافت قدیم غیار از   3داو به فضاهای مستعد توسعه فراهم گردد. پهته های انتقال توسعه از پهته میراث

 8قطعه کمتر از حداقل تفکیک و   0133قطعه موجود دو پهته،  4012مجموع ها از شیت بازاو بوده که براساس یافته



 

 

دودد حادل شده است. از طرف دیگر این پهتاه شاامل بافات قادیمی و      62ای طبقه و میانگین سط  اشغال ناحیه

زا با ه دوونتوان انتااو داشت دو توسعقطعه دیگر بالاتر از حداقل تفکیک بوده می 0280نوساز بوده و علیرغم ایتکه 

هاا  بهمن بوده که یافته 00ضوابطی شامل مابین بافت قدیم و بزوگراه  4توجه به ضوابط موود توجه قراو بگیرد. پهته 

قطعه کمتر از حدنصاب باوده وحاداکیر طبقاات موجاود      18847قطعه موجود،  33181دهد که از مجموع نشان می

دودد حادل شده است. با توجه به ایتکه این پهته نیز تلفیقای   66ای طبقه با میانگین سط  اشغال ناحیه 30برابر با 

ویزی شده ماوود توجاه   های اخیر به ویژه بافت برنامهویزی شده بوده دو سالهای قدیمی، ناکاوآمد و برنامهاز بافت

ه یافتاه  ای و به داووت تاراکم فروشای توساع    وسازها و مدیریت شهری قراو گرفته و بیشتر از ضوابط پهتهساخت

دهاد کاه از   هاا نشاان مای   بهمن تا محدوده شهر بوده که یافته 00ضوابطی شامل اواضی مابین بزوگراه  2است. پهته 

طبقاه باا    01قطعه کمتر از حدنصاب بوده و حداکیر طبقات موجود برابار باا    07231قطعه موجود،  08844مجموع 

هاای  هاای شهرساازی پهتاه   ویژگای  0ول شاماوه  دودد حادل شده اسات. جاد   21ای میانگین سط  اشغال ناحیه

 دهد. ضوابطی طرح تفصیلی شرح زنجان وا نمایش می

 های ضوابطی طرح تفصیلی شهر زنجانهای شهرسازی پهنه: ویژگی2جدول 

حددددداقل تفکیدددد    پهنه ضوابطی ردیف

 قطعات)مترمربع(

حددددددددداک ر  تراکم ساختمانی)%( تعداد طبقات

 ارتفاع)متر(

 سطح اشغال

)%( 

دو طبقه ووی  142 پهنه ی  1

 پیلوت

حداکیر سط  اشغال  2/8 142

72 

و  0حداقل  022 پهته دو 2

 3حداکیر 

و حداکیر  102حداقل 

162 

و حداکیر  42حداقل  12

82 

و  0حداقل  182 پهته سه 3

 2حداکیر 

و حداکیر  102حداقل 

022 

و حداکیر  22حداقل  16

72 

و  0حداقل  182 چهاو پهته 4

 12حداکیر 

و حداکیر  142حداقل 

322 

و حداکیر  32حداقل  2/32

72 

و  0حداقل  022 پهته پتج 5

 12حداکیر 

و حداکیر  142حداقل 

322 

محدودیت 

 اوتفاعی نداود

و حداکیر  32حداقل 

72 

 1388ماخذ: مطالعات طرح تفصیلی، 

دهاد کاه از   نشان می 3ای دو جدول شماوه براساس تقسیمات ناحیههمچتین تحلیل معیاوهای انتقال حق توسعه 

دوداد،   02/47مترمربع با  022تا  121مجموع قطعات موجود دو شهر زنجان، بیشترین متوسط اندازه قطعات مابین 

 41/61دودد و عمادتاً یاک طبقاه باا      70/32ساله با  32تا  02دودد ، قدمت  10/47کیفیت ابتیه قابل نگهداوی با 

های غیروسمی به علات ویزدانگای قطعاات دو    باشد. نواحی متطبق بر مرکز شهر و سکونتگاهدودد حادل شده می

هاای  سال قراو گرفته است. دو حالی که نواحی متطبق بر سکونتگاه 32مترمربع با قدمت بیشتر از  122گروه کمتر از 

ساال و عمادتاً    02قابل نگهداوی و قدمت کمتر از جدیدالاحداث عمدتاً قطعات مستطیل، شبکه معابر متام، کیفیت 

دو اوتباط با معیاوهاای حاق توساعه دو ساط  شاهر       3های شکل شماوه اند. همچتین یافتهطبقه وشد یافته 3یک تا 

-های توسعه و جیابیت برای سرمایهبه علت فرسودگی و عدم محرکدهد که نواحی متطبق بر مرکز زنجان نشان می

کمتر موود توجه قراو گرفته است. دو حالی که نواحی متطباق بار فضااهای پیراماونی و     رستی و... فگیاوان، جمعیت



 

 

های اوتباطی شریانی دوجه یاک و  ای، شبکهای و متطقهبافت جدید به علت نزدیکی به مراکز خدماتی، تجاوی محله

هاای  ی باالا و... دو طای ساال   پاییر دو، نوساز بودن، قطعات متام، شبکه معابر شطرنجی با عرض متاسب، جمعیت

  اند. گرفته موود توجه قراوو بیشتر  آماوی نشان از سکونت مهاجران وا دو خود داشته

 انتقال حق توسعه در سطح نواحی شهر زنجان : وضعیت معیارهای3جدول 

 درصد طیف شاخص درصد طیف شاخص

متوسددا اندددازه  

 قطعات

 78/18 سال 12کمتر از  قدمت ابنیه 30/00 2 - 122

 82/06 سال 02تا  12بین  02/47 121 - 022

 70/32 سال 32تا  02بین  77/00 021 - 322

 26/01 سال 22تا  32بین  27/4 321 - 422

 88/1 سال 22بیشتر از  64/3 421 <

 122 مجموع 122 مجموع

تعددددددداد  06/0 دوحال ساخت کیفیت ابنیه

 طبقات

 41/61 یک طبقه

 66/34 یک تا سه طبقه 31/18 نوساز

 62/3 سه تا پتج طبقه 10/47 قابل نگهداوی

 00/2 پتج تا هفت طبقه 44/32 مرمتی

 12/2 بیشتر از هفت طبقه 87/1 تخریبی

 122 مجموع 122 مجموع

 1411ماخذ: مطالعات طرح جامع، 

 



 

 

 

 

  



 

 

  
 شهر زنجان یانتقال حق توسعه در سطح نواح کردیرو یارهایمع تیوضع: 3شکل 

پس از تودیف معیاوهای انتقال حق توسعه دو سط  نواحی شهر زنجان، دو این بخاش معیاوهاای انتقاال حاق     

بتادی  توسعه دو مدل تصمیم گیری ویکوو موود ستجش قراو گرفته و سرس ناواحی مطلاوب دو ساط  شاهر پهتاه     

گیری براساس معیاوها تشکیل گردیده و دو ادامه به انجاام مراحال مادل و سارس     خواهتد شد. ابتدا ماتریس تصمیم

طباق   معیاوهاای کیفای   گاردد مشاهده مای 4بتدی اوائه خواهد شد. همانطوو که دو جدول شماوه ماتریس نهایی پهته

هاای  شااخص و بتادی شاده   طبقه (1)تا اهمیت خیلی کم (2)دو یک طیف با اهمیت خیلی زیاد هامشاهدات و یافته

دو دو سط  نواحی اساتخراج شاده اسات.    (1422طبق نتایج طرح جامع شهر زنجان) معیاوهاکمّی براساس میانگین 

های نزدیکای باه   های کمّی و شاخصبتدی جزو شاخصجدول ذیل، معیاوهای تعداد طبقات، تعداد جمعیت، و دانه

هاای بالادساتی و   طارح  گرایش به سکونت، وساز،خدمات و مراکز تجاوی، گرایش به ساخت، 0و  1شریانی دوجه 

ها بیشاترین و کمتارین اهمیات تااثیر طباق ناار       دو میان شاخصباشتد. های کیفی مینواحی بااوزش جزو شاخص

بوده اسات.   22/2و  02/2با  بتدی قطعات و ووند گرایش به سکونت مردمهای میانگین دانهکاوشتاسی برای شاخص

ضریب  ضریب ویکوو بین دفر تا یک بوده و شامل اعدادی که است که برای هر یک از معیاوها حادل شده است.

 تر خواهد داشات. هر چقدو به سمت دفر گرایش داشته باشد وتبه بالاتر و هر چقدو به سمت یک باشد، وتبه پایین

  حادل شده است. 11/2برابر با  6-4ین ضریب برای ناحیه و کمتر 82/2برابر با  6-1بیشترین ضریب برای ناحیه 

 : ماتریس معیارهای رویکرد انتقال حق توسعه براساس مدل تصمیم گیری ویکور4 جدول

رتبه 

 ویکور

ضریب 

 ویکور

شناسایی 

نواحی 

 باارزش

بررسی طرح 

 های بالادستی

روند گرایش 

به سکونت 

 مردم

روند گرایش 

ساخت و به 

 ساز

نزدیکی به 

خدمات و 

 مراکز تجاری

نزدیکی به 

و  1شریانی 

2 

میانگین 

 دانه بندی

تعداد 

 جمعیت

میانگین تعداد 

 طبقات

 ردیف نواحی

21 81/2 2 0 0 0 1 1 162 7808 72/2 1-1 1 

18 78/2 2 3 3 3 0 0 002 14827 0/1 0-1 0 

11 82/2 2 3 3 0 4 3 188 8272 8/2 3-1 3 

13 62/2 4 3 0 3 3 3 132 18718 8/2 1-0 4 

8 43/2 4 4 0 4 2 0 184 02328 0/1 0-0 2 

16 67/2 3 3 3 0 3 3 123 02867 22/1 3-0 6 

21 82/2 1 0 0 0 0 0 122 32606 8/2 1-3 7 

15 62/2 4 3 3 0 3 3 186 00281 82/1 0-3 8 



 

 

4 32/2 2 4 3 4 2 2 006 12230 12/1 3-3 8 

12 22/2 3 3 3 3 3 4 172 33888 42/1 4-3 12 

6 38/2 3 4 4 4 3 4 022 11622 26/1 1-4 11 

3 06/2 4 2 2 4 4 2 307 03876 62/1 0-4 10 

11 46/2 4 2 2 4 4 2 024 18412 48/1 3-4 13 

7 41/2 3 4 3 4 3 4 188 01408 24/1 4-4 14 

11 22/2 4 4 4 2 4 4 012 12214 06/1 1-2 12 

14 64/2 1 3 0 3 3 4 130 38782 88/2 0-2 16 

5 37/2 3 4 4 2 3 4 007 33722 62/1 3-2 17 

1 42/2 4 3 3 3 0 4 062 10238 02/1 2-2 18 

22 82/2 0 1 1 1 1 1 022 4260 78/2 1-6 18 

17 68/2 0 2 2 3 3 3 1113 02802 82/1 0-6 02 

2 18/2 2 2 2 4 4 2 032 02470 22/1 3-6 01 

1 11/2 2 2 2 4 3 4 826 4417 88/2 4-6 00 

وزن  28/2 10/2 02/2 13/2 16/2 28/2 22/2 12/2 28/2  

 معیاوها

03 

 =اهمیت خیلی زیاد2= اهمیت زیاد، 4= متوسط، 3= اهمیت کم، 0= اهمیت خیلی کم، 1

 
 : پهنه بندی نواحی مستعد توسعه شهر زنجان4شکل 

 بحث 

ها، دو ادامه باا اساتفاده از مادل    های ضوابطی و خصودیات هر یک آنتودیف و تبیین پهتهدو این پژوهش ابتدا با 

هاا براسااس اهمیات معیاوهاا     بتدی کرده و تمامی نقشهگیری ویکوو نواحی وا براساس استعداد توسعه، وتبهتصمیم

باا وویکارد حفااظتی از    با توجه به ایتکه موضوع موود نار اغلب دو تحقیقاات گیشاته    گیاوی شده است.همووی



 

 

گیاری  هاای تصامیم  بتادی براسااس مادل   اواضی کشاووزی استفاده شده، استفاده از آن دو فضاهای شاهری و وتباه  

هاای تحقیقاات   معیاوهای انتخابی براساس یافتهچتدمعیاوه نیز کمتر موود توجه محققان قراو گرفته است. از این وو 

 باوده اسات.   (1421گاوز وهمکااوان)  (، اولاد قاره 1422همکااوان)  (، دادقی و1380عزیزی و همکاو)گیشته چون 

به دو دسته عماده تقسایم شاوند.     شهر زنجاندو  های اوسالی توسعهوفت دو نقشه نهایی پهتههمانطوو که انتااو می

 های کشاووزی، تاویخی و معماوی، متاابع طبیعای  باشد که به ترتیب اوزشدسته اول شامل اواضی با اوزش ویژه می

( قاراو گرفتاه   1-3و  1-0، 1-1که دو مرکز و جتوب شهر)شامل ناواحی   بها و یا داوای چشم انداز عالی استگران

کاه دو   2-4و  3-2های کاوگااهی)نواحی  فاقد سکونتگاهی چون پادگان و سایتدسته دوم مربوط به اواضی  است.

(، بیسایم  3-1های ناکاوآمد دو محدوده شهر چون اسلام آباد)ها به علت فاقد سکونتگاه حیف گردید( و بافتتحلیل

های مدل ویکوو، نواحی که باشد. براساس یافته( و... 6-1(، کوی سایان و مهدیه)0-1(، کوی فاطمیه)2-0و ترانس)

تا  1متطبق بر محلات گلشهر فاز  2-3و  3-3، 4-0، 6-3، 6-4دو وتبه بیشتر مطلوبیت توسعه حادل شدند نواحی 

، کاومتدان، کوی فرهتگ و کوچمشکی، به علت متوسط اندازه متاساب، گارایش باه ساکونت ماردم، گارایش باه        8

ای، نزدیکای باه   وساز، متاسب بودن طبق استاد بالادستی، نزدیکی به مراکز خدماتی، تجاوی محلای و متطقاه  ساخت

ای کاه از متاار عادالت    اماا نکتاه  . باشاتد شهری، قطعات متام و شبکه معابر شطرنجی می 0و  1های دوجه شریان

هاا، ضاوابط   گایاوی ها عمدتاً سارمایه گیریاجتماعی و قدوت انتقال حق توسعه حائز اهمیت است ایتکه دو تصمیم

شود عادالت  توسعه و تمایلات به سمت فضاهایی چون کاومتدان و کوچمشکی کشیده شده است. این امر سبب می

 و فضایی دو انتقال حقوق توسعه وعایت نگردد. همانطوو که نتاایج تحقیاق   اجتماعی با توجه به خصودیات مکانی

خااالقی و (، 1422زاده و احماادی)پووحساان(، 1388طوساای و همکاااوان)ناادایی (،1381پووهاشاام و زاده ساایتا)

نشان داد که اجرای وویکرد انتقال حق توسعه دو ناام شهرسازی  (1421گوز و همکاوان)، اولاد قره(1422همکاوان)

هاای حقاوقی چاون تعااوض متاافع حقاوق مالکاناه        توان باه چاالش  از جمله می هایی ووبرو است.ایران با چالش

تضاد با فرهتگ تراکم فروشی که دو مادیریت شاهری وواج داشاته اسات. از     تخریب اواضی کشاووزی،  شهروندان،

اعتمادی مردم گردیده ها و تصمیمات اجرایی موجب بیعدم ثبات مدیریتی و تغییرات مداوم دو سیاستطرف دیگر 

 وساند.و تمایل به مشاوکت وا به حداقل ممکن می

 گیرینتیجه

تواناد باه   توسعه شهری، ووشی نوین است کاه مای   هایطرحچاوچوب دو  انتقال حقوق توسعهکاوبست مفهوم 

ها دو ایران کمک کتد. این امر از طریق ایجاد اوتباط دوونی بین ابزاوها و اهداف توسعه وخ طرحتر این اجرای موفق

هاای انتقاال   این پژوهش با اتکاء بر نتایج مطالعات و تجربیات جهانی و داخلی بیانگر آن اسات کاه پاروژه   دهد. می

ی اول دو گرو ها دو وهلهیت این طرحهای شهری و قانونی است و موفقحقوق توسعه برای اجرا نیازمتد زیرساخت

تعامال باین توساعه و حفاظ     شتاسایی دحی  نواحی اوسال و دویافت و ایجاد اوتباط متاسب بین این متاطق است. 

که اهداف  اوسالی نواحی، حق توسعه از شهر زنجاناوزش با توجه به نتایج طرح پیشتهادی واگیاوی حق توسعه دو 

های با توجه به سیاست شود.پییرنده به عتوان اهداف توسعه متتقل  نواحینیاز است به حفاظتی و مبدأ توسعه موود 

 گردد:تر پروژه انتقال حق توسعه پیشتهاد میحاضر واهکاوهایی به متاوو اجرای موفق



 

 

 دو محلاتی چون کوی فرهتگ، آزادگان، شهرک وجایی، فرودگاه، مصلی های موجود دو استفاده از پتانسیل

 سازی و اوائه تسهیلات سیاست بلتدمرتبهابعاد قطعات، با توجه به 

 از جمله کوی فرهتگ، آزادگان، شاهرک   بتدی محدودیت طبقات به ویژه دو محلات مستعدبازنگری متطقه

 شهر زنجان. وجایی و..

 .جلوگیری از ضایع شدن حقوق نواحی متطبق بر بازاو و محلات حسیتیه، دباغلر 

 جهات   از جمله کوی فرهتگ، شهرک وجایی های اداوی به محلات مستعد انتقال حق توسعهانتقال کاوبری

 مشاهده وضعیت محلات توسط مدیران و کاوکتان. 

 ناواحی مرکازی شاهری از    وسازها باه ویاژه دو   بخشودگی عواوض و استفاده از زیربتای بیشتر دو ساخت

 جمله حسیتیه، دباغلر، بازاو پایین.

 دو محالات کاوی    ایی با مطلوبیت کمتر به مراکز خدماتی و تجاوی محلی و متطقاه تسهیل دسترسی نواح

 .فرهتگ، آزادگان، شهرک وجایی، فرودگاه، مصلی
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Abstract 
Spatial development and Expansion of cities issues with traditional approaches not only 

create equal rights between susceptible neighborhoods, also create the destruction of urban 

inherited spaces. transfer development rights approach is a market technique to provide legal, 

economic, social mechanisms etc in order to transfer development rights to others. the aim of 

research is apply concept in urban spaces of Zanjan City. the method of the research based on 

type is descriptive-analytical and based on purpose is practical-developmental. It is trying to 

identify the suitable areas for the implementation of the transfer development right approach 

and rank the susceptible areas based on the Vikor model. the number of samples based on the 

Delphi method were completed 20 questionnaires. For implementing model, preparing and 

analyzing thematic maps used ArcGIS and Excel software. The results showed that, 

predictions of the future development based on the zoning criteria are more different than the 

existing situation and the proposed development zones is placed in the center and south of the 

city(corresponding to areas 1-1, 1-2 and 1-3). The areas with high rating for receiving 

development include Golshahr Kazimieh Phases 1 to 8, Karmandan , Koy Farhang, 

Azadegan, Rajaei and Kochmashki which according to urban planning regulations and high-

rise building policies are susceptible to development. It can be concluded that firstly the 

implementation of the transfer development right project requires the definition of the 

executive organization in the urban management framework and forecasting social equality 

approach in the urban development plans. 

 

 

Keywords: Transfer Development Right Approach, Multi-criteria Decision Model, VIKOR,  
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