
آبادهادي
یکی از القاب شایسته شهر قزوین، دارالمومنین بوده و بر اساس ارکان کالبدي و غیرکالبدي و ویژگی هاي شهرهاي 

تشکیلعناصرمجموعهبینتعادلوانتظاماسلامی، یک شهر اسلامی محسوب می شود. هدف اصلی چنین شهري، 
سامانهوافرادهايواکنشوهاکنشورفتارهاساختارها،عمومدرهماهنگیوتوازنایجادوشهريجامعهدهنده

.نمایدتربیتمحورخداوآبادزیستگاهیدرراشهروندانشکوفاترینآسمانی،تعالیمسایهدرتااستشهريهاي

با این وجود، گاهی اموري غیر قابل اجتناب، چشم انداز  یک شهر اسلامی را تحت تاثیر قـرار مـی دهـد. بـه عنـوان      
وشـهري امکاناتازبرخورداريهدفباجدیدفضاهايومناطقگیريشکلشهرها،توسعهورشدرونددرمثال، 

دراقتصـادي رونـق کـه شـهرهایی درویـژه بهوایرانشهرهايتمامدرکهباشدمیناپذیراجتنابامريشهروندي،
. استدادهرخاند،داشتهکشاورزيوخدماتصنعت،هايبخش

مهـاجرین ، لـذا بـود روبـه روصـنعت رونقباشمسی،40و30هايدههدرکهاستشهرهاییازیکینیزقزوین
ازیکـی عنـوان بـه آبـاد هـادي محلـه و کردنـد سکونتشهراصلیبافتمجاورتدروشدندشهراینواردزیادي
.گرفتشکلقزوینتاریخیبافتکناردرکشور،فرسودهبافتونشینیحاشینههايمحدودهترینقدیمی

هکتار داراي جمعیت قابل توجهی است؛ با توجه به ماهیـت خوابگـاهی در بخشـی از    56این محله با وسعتی بیش از 
نفر بوده و با توجه تراکم جمعیتی این محـدوده کـه   40هزار و 34شبانه محله به ترتیب، این محله، جمعیت روزانه و 

برابر تراکم جمعیتی شهر قـزوین) محسـوب   3نفر در هر هکتار است، فضایی با فشردگی جمعیت زیاد (600بیش از 
می شود.

و این امـر در خصـوص کـاربري    متاسفانه سطوح کاربري هاي شهري در محله هادي آباد نامناسب ارزیابی می شود
اجتماعی، فضاي سبز و... کـه شـاخص برخـورداري محـلات را     -درمانی و فرهنگی-هایی مانند مسکونی، بهداشتی

آبـاد هـادي محـدوده دري شهري هاکاربريتمامسرانهنشان می دهد، وضعیت به مراتب وخیم تري دارد. همچنین
بـا واخیـر هـاي سـال در. اگرچـه  استو حتی کمتر از سرانه هاي شهر قزوینکشوراستانداردهايازترپایینبسیار

.نیستکافیاما، شدهجبرانکمبودهااینازبخشی،محلهایندرفرهنگخانهوسبزفضاياحداث

که شامل ریزدانگی، نفوذناپـذیري بافـت و عـدم اسـتحکام     -باتوجه به شاخص هاي فرسودگی در بافت هاي شهري
و بررسی هاي صورت گرفته در محله هادي آباد، مشخص می گردد تعـداد بسـیار زیـادي از واحـدهاي     -تبناها اس



متر مربع دارد 100درصد پلاك ها، مساحتی کمتر از 75مسکونی واقع در این محدوده ریزدانه است. به این ترتیب، 
مربع است.متر70درصد پلاك هاي واقع در هادي آباد، داراي وسعتی کوچکتر از 45و 

کـه دارنـد متـر 8ازکمتـر وبرابـر عرضـی آبادهاديمحلهمعابردرصد87ها،گذربنديارزیابیاساسبرهمچنین 
در صورت نیاز به امدادرسانی در زمان وقـوع حـوادث احتمـالی ماننـد زلزلـه و      رامحلهاینبافتنفوذناپذیريمیزان

.کندمیمشخصآتش سوزي 

تخریبـی کیفـی سطحدرها پلاكدرصد80در محله هادي آباد مشخص می کندابنیهکیفیتعلاوه بر این، بررسی 
.داردشـهري محـدوده ایندراملاكو عدم استحکامفرسودگیازنشانکهداردقرارمرمتیسطحدردرصد15و

نمـا فاقـد یـا داشـته سـنگ یاسیماننمايها پلاكدرصد80،در این محلهابنیهنمايمصالحضمناً بر اساس تحلیل 
.استنگرفتهصورتمحدودهایندرشهريمنظروسیمابهیچندانتوجهدهد،مینشانامراین. هستند

بنـایی اسـکت دارايآبادهاديمحدودهدرموجودهايساختماندرصد80کردهمشخصنیز ابنیهاسکلتبررسی
فرسودگیدچارنهاآکالبدوبودهزلزلهوقوعمانندشرایطیدرلازماستحکامويپایدارفاقدکهمعنیاینبه؛هستند

.استشدهزیاد

یکی از اصلی ترین ویژگی هاي محله هادي آباد را می توان عدم تمایل ساکنین این محدوده و سرمایه گذاران حوه 
مـورد پروانـه   11نهـا   سـال اخیـر)، ت  12(1402تـا  1390مسکن به نوسازي بافت دانست؛ به ایـن معنـی کـه در سـال     

مورد پایانکار ساختمانی در این محدوده صادر شده است.4ساختمانی و 

تاکید مقام معظم رهبري در خصوص لزوم نوسازي بافت هاي فرسوده شـهري و سیاسـت   با این اوصاف و با توجه به
مجموعه مدیریت شـهري  هاي کلی کشور در تشویق شهروندان و سازندگان به نوسازي بافت هاي ناکارآمد شهري،

را در دستور کار قرار داد. اهداف کلان ایـن  » ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد«قزوین تهیه 
ضوابط تشویقی، حفظ اسکان ساکنین بافت محله، رسمیت بخشیدن به مالکیت مالکان، نظم دادن  بهبود کالبد محلـه  

ویایی در این محدوده است.و ایجاد زمینه هاي انگیزشی تحرك و پ

به عبارت دیگر، به استناد دستورالعمل هاي شوراي عالی شهرسـازي و معمـاري ایـران و شـرکت بـازآفرینی شـهري       
ناکارآمدوفرسودههايبافتدرايمحلهنوسازيمتضمنکالبديتشویقیضوابطوهاسیاستایران در خصوص 

اراضـی مالکـان وگـذاران سـرمایه گرهـا، توسـعه بـراي انگیـزه ایجـاد ونوسازيتسهیلوتسریعمنظوربهو شهري



هـاي مشـوق بسـته  ،همحل ـایـن نیـاز مـورد خـدمات تامینومحیطیکیفیتارتقايراستايدروهادي آباد محدوده
نوسازي محله مذکور تدوین شده است.کالبدي

پیشنهاد شده است ذیلِ فعالیت هاي ستاد بازآفرینی شـهري شهرسـتان قـزوین، سـتاد سـاماندهی بافـت فرسـوده شـهر         
قزوین با حضور معاون هماهنگی امور عمرانی استانداري، مدیرکل راه و شهرسازي استان و شهردار قـزوین تشـکیل   

جرایی این ستاد با حضور نمایندگان حـوزه هـاي   شود و کارگروه بازآفرینی شهري محله هادي آباد به عنوان کمیته ا
وبـازآفرینی معاونـت ،اسـتان سـاختمان مهندسـی نظـام ،قـزوین شهراسلامیشوراي،استانداريفنیدفترکلاداره

(بـا دبیـري   قـزوین شـهرداري معمـاري وشهرسـازي معاونـت و  استانشهرسازيوراهکلادارهشهرسازي/ مسکن
شهرداري قزوین)، تحقق هر چه بهتر و سریع تر ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد را پیگیري 

نماید.

با هدف نوسـازي بافـت   استحکامفاقدریزدانه،ازاعمآبادهاديمحلههايپلاكبهینهطراحیهايگزینهاز جمله 
صـورت بهساختمانیپروانهعوارضصدور، اشغالسطحدرصد70اقلحداختصاصفرسوده این محله می توان به 

، مشـاعی فضـاهاي حیـث ازطراحـی محـدودیت کـاهش ، سـاختمانی پایانکارصدوردرحداکثريتخفیف، رایگان
جهـت بـه و رایگـان صورتبهتجمیعیپلاكعرصهبهپلاکهاتجمیعازباقیماندهبستبنمعبرمساحتاختصاص

، اشاره کرد.بناضلعهردرپارکینگیاضافهدربنمودناضافهامکانپارکینگ،تعدادحداکثرتامین

مبلـغ اخـذ بـدون سـابق انشعاباتانتقالو) گازبرق،آب،(جدیدانشعاباتواگذاريدرحداکثريتخفیفهمچنین 
درنظـارت وطراحـی دسـتمزد یک دوم و یک سـوم در کاهندهضریباعمال، مربوطهامورتسهیلوالتفاوتمابه

طریـق ازمـدت بلنـد اقسـاط پرداخـت وتنفسبابهرهکمهايواماختصاص، استانساختمانمهندسینظامسازمان
هايپلاكمالکیتسندصدورجهتاستاناملاكواسنادثبتکلادارهدرویژهکارگروهفعالیت، عاملبانکهاي

از دیگـر  مختلـف هـاي دسـتگاه درویـژه نماینـدگان تعیینطریقازهااستعلامتمامصدورزمانکاهشو سندفاقد
تشویق هاي نوسازي در محله هادي آباد محسوب می شود.

توسـط  محلـه سـطح درامدادرسانیامکاناتوتسهیلاتایجادچندمنظوره توسط شهرداري، محلیپارکینگتامین
ودرمـانی -سـبز فضـاي (محلـی خـدمات هـاي سـرانه افـزایش هـدف بـا مولدسازيظرفیتازاستفادهشهرداري و 

از دیگر موارد مطرح شده در این بسته تشویقی است.)فرهنگی-بهداشتی



شهريبلوكایجاداز جمله نکات قابل توجه در ضوابط تشویقی متضمن نوسازي محله هادي آباد می توان به امکان 
یـا TDRاعطايهمره با اعطاي امتیازات ویژه به این پلاك ها و مترمربع500ازبیشباقیماندهمساحتباقطعاتدر

(در سطح شهر) است که مـی توانـد کمـک شـایانی بـراي      آبادهاديمحلهدرنوسازيازايبهماتوسعه،حقانتقال
سازندگان ساختمانی در محله هادي آباد باشد.

امید است با اجرایی شدن ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد و همراهی شـهروندان و سـرمایه   
گذاران حوزه ساختمان و تعامل نهادهاي مختلف مرتبط با ایـن امـر در شـهر و اسـتان قـزوین، شـاهد بهبـود کیفیـت         

شیم. زندگی شهروندان این بخش از شهر قزوین در آینده نه چندان دور با

یکی از القاب شایسته شهر قزوین، دارالمومنین بوده و بر اساس ارکان کالبدي و غیرکالبدي و ویژگی هاي شهرهاي 
تشـکیل عناصرمجموعهبینتعادلوانتظاماسلامی، یک شهر اسلامی محسوب می شود. هدف اصلی چنین شهري، 

سـامانه وافرادهايواکنشوهاکنشورفتارهاساختارها،عمومدرهماهنگیوتوازنایجادوشهريجامعهدهنده
.نمایدتربیتمحورخداوآبادزیستگاهیدرراشهروندانشکوفاترینآسمانی،تعالیمسایهدرتااستشهريهاي

با این وجود، گاهی اموري غیر قابل اجتناب، چشم انداز  یک شهر اسلامی را تحت تاثیر قـرار مـی دهـد. بـه عنـوان     
وشـهري امکاناتازبرخورداريهدفباجدیدفضاهايومناطقگیريشکلشهرها،توسعهورشدرونددرمثال، 

دراقتصـادي رونـق کـه شـهرهایی درویـژه بهوایرانشهرهايتمامدرکهباشدمیناپذیراجتنابامريشهروندي،
. استدادهرخاند،داشتهکشاورزيوخدماتصنعت،هايبخش

مهـاجرین ، لـذا بـود روبـه روصـنعت رونقباشمسی،40و30هايدههدرکهاستشهرهاییازیکینیزقزوین
ازیکـی عنـوان بـه آبـاد هـادي محلـه و کردنـد سکونتشهراصلیبافتمجاورتدروشدندشهراینواردزیادي
.گرفتشکلقزوینتاریخیبافتکناردرکشور،فرسودهبافتونشینیحاشینههايمحدودهترینقدیمی

هکتار داراي جمعیت قابل توجهی است؛ با توجه به ماهیـت خوابگـاهی در بخشـی از    56این محله با وسعتی بیش از 
نفر بوده و با توجه تراکم جمعیتی این محـدوده کـه   40هزار و 34این محله، جمعیت روزانه و شبانه محله به ترتیب، 

برابر تراکم جمعیتی شهر قـزوین) محسـوب   3ار است، فضایی با فشردگی جمعیت زیاد (نفر در هر هکت600بیش از 
می شود.



متاسفانه سطوح کاربري هاي شهري در محله هادي آباد نامناسب ارزیابی می شود و این امـر در خصـوص کـاربري    
خـورداري محـلات را   اجتماعی، فضاي سبز و... کـه شـاخص بر  -درمانی و فرهنگی-هایی مانند مسکونی، بهداشتی

آبـاد هـادي محـدوده دري شهري هاکاربريتمامسرانهنشان می دهد، وضعیت به مراتب وخیم تري دارد. همچنین
بـا واخیـر هـاي سـال در. اگرچـه  استو حتی کمتر از سرانه هاي شهر قزوینکشوراستانداردهايازترپایینبسیار

.نیستکافیاما، شدهجبرانکمبودهااینازبخشی،محلهایندرفرهنگخانهوسبزفضاياحداث

که شامل ریزدانگی، نفوذناپـذیري بافـت و عـدم اسـتحکام     -باتوجه به شاخص هاي فرسودگی در بافت هاي شهري
و بررسی هاي صورت گرفته در محله هادي آباد، مشخص می گردد تعـداد بسـیار زیـادي از واحـدهاي     -بناها است

متر مربع دارد 100درصد پلاك ها، مساحتی کمتر از 75محدوده ریزدانه است. به این ترتیب، مسکونی واقع در این 
متر مربع است.70درصد پلاك هاي واقع در هادي آباد، داراي وسعتی کوچکتر از 45و 

کـه دارنـد متـر 8ازکمتـر وبرابـر عرضـی آبادهاديمحلهمعابردرصد87ها،گذربنديارزیابیاساسبرهمچنین 
در صورت نیاز به امدادرسانی در زمان وقـوع حـوادث احتمـالی ماننـد زلزلـه و      رامحلهاینبافتنفوذناپذیريمیزان

.کندمیمشخصآتش سوزي 

تخریبـی کیفـی سطحدرها پلاكدرصد80در محله هادي آباد مشخص می کندابنیهکیفیتعلاوه بر این، بررسی 
.داردشـهري محـدوده ایندراملاكو عدم استحکامفرسودگیازنشانکهداردقرارمرمتیسطحدردرصد15و

نمـا فاقـد یـا داشـته سـنگ یاسیماننمايها پلاكدرصد80،در این محلهابنیهنمايمصالحضمناً بر اساس تحلیل 
.استنگرفتهصورتمحدودهایندرشهريمنظروسیمابهیچندانتوجهدهد،مینشانامراین. هستند

بنـایی اسـکت دارايآبادهاديمحدودهدرموجودهايساختماندرصد80کردهمشخصنیز ابنیهاسکلتبررسی
فرسودگیدچارنهاآکالبدوبودهزلزلهوقوعمانندشرایطیدرلازماستحکامويپایدارفاقدکهمعنیاینبه؛هستند

.استشدهزیاد

محله هادي آباد را می توان عدم تمایل ساکنین این محدوده و سرمایه گذاران حوه یکی از اصلی ترین ویژگی هاي 
مـورد پروانـه   11سـال اخیـر)، تنهـا     12(1402تـا  1390مسکن به نوسازي بافت دانست؛ به ایـن معنـی کـه در سـال     

مورد پایانکار ساختمانی در این محدوده صادر شده است.4ساختمانی و 



تاکید مقام معظم رهبري در خصوص لزوم نوسازي بافت هاي فرسوده شـهري و سیاسـت   جه بهبا این اوصاف و با تو
هاي کلی کشور در تشویق شهروندان و سازندگان به نوسازي بافت هاي ناکارآمد شهري، مجموعه مدیریت شـهري  

داد. اهداف کلان ایـن  را در دستور کار قرار » ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد«قزوین تهیه 
ضوابط تشویقی، حفظ اسکان ساکنین بافت محله، رسمیت بخشیدن به مالکیت مالکان، نظم دادن  بهبود کالبد محلـه  

و ایجاد زمینه هاي انگیزشی تحرك و پویایی در این محدوده است.

رکت بـازآفرینی شـهري   به عبارت دیگر، به استناد دستورالعمل هاي شوراي عالی شهرسـازي و معمـاري ایـران و ش ـ   
ناکارآمدوفرسودههايبافتدرايمحلهنوسازيمتضمنکالبديتشویقیضوابطوهاسیاستایران در خصوص 

اراضـی مالکـان وگـذاران سـرمایه گرهـا، توسـعه بـراي انگیـزه ایجـاد ونوسازيتسهیلوتسریعمنظوربهو شهري
هـاي مشـوق بسـته  ،همحل ـایـن نیـاز مـورد خـدمات تامینومحیطیکیفیتارتقايراستايدروهادي آباد محدوده
نوسازي محله مذکور تدوین شده است.کالبدي

پیشنهاد شده است ذیلِ فعالیت هاي ستاد بازآفرینی شـهري شهرسـتان قـزوین، سـتاد سـاماندهی بافـت فرسـوده شـهر         
هرسازي استان و شهردار قـزوین تشـکیل   قزوین با حضور معاون هماهنگی امور عمرانی استانداري، مدیرکل راه و ش

شود و کارگروه بازآفرینی شهري محله هادي آباد به عنوان کمیته اجرایی این ستاد با حضور نمایندگان حـوزه هـاي   
وبـازآفرینی معاونـت ،اسـتان سـاختمان مهندسـی نظـام ،قـزوین شهراسلامیشوراي،استانداريفنیدفترکلاداره

(بـا دبیـري   قـزوین شـهرداري معمـاري وشهرسـازي معاونـت و  استانشهرسازيوراهکلادارهشهرسازي/ مسکن
شهرداري قزوین)، تحقق هر چه بهتر و سریع تر ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد را پیگیري 

نماید.

با هدف نوسـازي بافـت   استحکامفاقدریزدانه،ازاعمآبادهاديمحلههايپلاكبهینهطراحیهايگزینهاز جمله 
صـورت بهساختمانیپروانهعوارضصدور، اشغالسطحدرصد70حداقلاختصاصفرسوده این محله می توان به 

، مشـاعی فضـاهاي حیـث ازطراحـی محـدودیت کـاهش ، سـاختمانی پایانکارصدوردرحداکثريتخفیف، رایگان
جهـت بـه و رایگـان صورتبهتجمیعیپلاكعرصهبهپلاکهاتجمیعازباقیماندهبستبنمعبرمساحتاختصاص

، اشاره کرد.بناضلعهردرپارکینگیاضافهدربنمودناضافهامکانپارکینگ،تعدادحداکثرتامین

مبلـغ اخـذ بـدون سـابق انشعاباتانتقالو) گازبرق،آب،(جدیدانشعاباتواگذاريدرحداکثريتخفیفهمچنین 
درنظـارت وطراحـی دسـتمزد یک دوم و یک سـوم در کاهندهضریباعمال، مربوطهامورتسهیلوالتفاوتمابه



طریـق ازمـدت بلنـد اقسـاط پرداخـت وتنفسبابهرهکمهايواماختصاص، استانساختمانمهندسینظامسازمان
هايپلاكمالکیتسندصدورجهتاستاناملاكواسنادثبتکلادارهدرویژهکارگروهفعالیت، عاملبانکهاي

از دیگـر  مختلـف هـاي دسـتگاه درویـژه نماینـدگان تعیینطریقازهااستعلامتمامصدورزمانکاهشو سندفاقد
تشویق هاي نوسازي در محله هادي آباد محسوب می شود.

توسـط  محلـه سـطح درامدادرسانیامکاناتوتسهیلاتایجادچندمنظوره توسط شهرداري، محلیپارکینگتامین
ودرمـانی -سـبز فضـاي (محلـی خـدمات هـاي سـرانه افـزایش هـدف بـا مولدسازيظرفیتازاستفادهشهرداري و 

از دیگر موارد مطرح شده در این بسته تشویقی است.)فرهنگی-بهداشتی

شهريبلوكایجاداز جمله نکات قابل توجه در ضوابط تشویقی متضمن نوسازي محله هادي آباد می توان به امکان 
یـا TDRاعطايهمره با اعطاي امتیازات ویژه به این پلاك ها و مترمربع500ازبیشباقیماندهمساحتباقطعاتدر

(در سطح شهر) است که مـی توانـد کمـک شـایانی بـراي      آبادهاديمحلهدرنوسازيازايبهماتوسعه،حقانتقال
سازندگان ساختمانی در محله هادي آباد باشد.

امید است با اجرایی شدن ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد و همراهی شـهروندان و سـرمایه   
گذاران حوزه ساختمان و تعامل نهادهاي مختلف مرتبط با ایـن امـر در شـهر و اسـتان قـزوین، شـاهد بهبـود کیفیـت         

شیم. زندگی شهروندان این بخش از شهر قزوین در آینده نه چندان دور با

آبادمشکلات هادي
در سال جاري، موضوع رفع مسائل محدوده هادي آباد و نوسازي بافت این محله با توجه بـه سیاسـت هـاي تشـویقی     
کشور در خصوص بازآفرینی بافت هاي ناکارآمد شهري و تاکیدات مقام معظم رهبري در ایـن زمینـه، مـورد توجـه     

ار داشت؛ لذا در حوزه بازآفرینی شـهري و طـرح تفصـیلیِ معاونـت     شوراي ششم اسلامی شهر قزوین و شهرداري قر
شهرسازي و معماري شهرداري قزوین بررسی وضعیت این محدوده و تهیه ضوابط لازم جهت ایجاد انگیزه و تشویق 

مالکین، ساکنین و سازندگان مسکن در دستور کار قرار گرفت.

هنگی، ترافیکی و امنیتی این فضا مورد بررسی قرار گرفت تا با این هدف، مشکلات اجتماعی، کالبدي، اقتصادي، فر
سیاست هاي پیشنهادي در مسیر رفع این مشکلات گـام بـردارد. بـر اسـاس بررسـی هـاي اجتمـاعی صـورت گرفتـه          



هـاي بـزه فراوانـی )، شـهر سـطح تـراکم برابـر 3( بـالا جمعیتیتراکممشخص شد در این محدوده، مشکلاتی مانند 
وجود دارد.محلهازبخشیدرخوابگاهیماهیتو مخدرموادبهمعتادینتکثر، اجتماعی

واحـدهاي فراوانـی مسـکونی،  بافـت نوسـازي عـدم همچنین از جمله مشکلات کالبدي در هادي آباد مـی تـوان بـه    
تجهیزاتوسبزفضاينبود، هاکاربريسرانهبودنپایین، بافتنفوذناپذیري)، ریزدانگی(مقیاسکوچکمسکونی

اتصـال عـدم ، محـدوده ماهیـت بـا ناسازگارهايکاربريوجود، بهداشتیفضاهايکمبود، کودکانبازيوورزش
اشاره کرد.معابرهايجويدرمسکونیفاضلابازبخشیجریان) و اگو(شهريفاضلابشبکهبههاپلاك

بیکـاري رشـد  (فصلیکارگرانتوجهقابلتعدادحضور، جامعهبرخوردارکمودرآمدکماقشارحداکثريحضور
، در دسـته بنـدي   روزانـه نیازهـاي تامیندرهاخانوادهپایینقدرتو بناوملکپایینقیمت)، سالفصولبرخیدر

مشکلات اقتصادي محله هادي آباد گنجانده شد. علاوه بر این، مشـکلات ترافیکـی قابـل تـوجهی در ایـن محـدوده       
بتواندکهاستکنندهپخشوجمعتامحلیازمراتبیسلسلهساختارفاقدموجودمعابرشبکهوجود دارد. براي مثال، 

معابرو نداردوجودمعابربرايايشدهتعریفعرضیمقطع. همچنین شودمتصلشهريشریانبهدرستیساختاربا
جمعیـت بـا متناسـب عمـومی نقـل وحمـل سیستمخدماتمناسبپوششعدم. استمناسبروسازيفاقدموجود،

) از دیگـر مسـائل ایـن محلـه     توقفخطوگردششعاعجملهاز(عمومینقلیهوسایلدسترسیمشکلدلیلبهمحله
است.

در کنار مطالعات تخصصی، از طریق بررسی هاي میدانی برخی موضوعات مانند دلایل عدم تمایل ساکنین محله بـه  
زي در محله، میـزان توجـه بـه ایجـاد پارکینـگ در بنـا و تعـداد        نوسازي بافت، نحوه ساخت در صورت اجراي نوسا

طبقات مدنظر جهت نوسازي پلاك ها و... در مصاحبه با نمونه آماري در محله هادي آباد مورد توجه قرار گرفت. بر 
این اساس مشخص شد، اصلی ترین دلیل عدم تمایل ساکنین به نوسازي پلاك ها، اعمال عقب نشـینی هـاي زیـاد و    

طاي تعداد طبقات پایین می باشد. اع

درصد از آنان تمایل به بازسازي 50همچنین روشن شد در صورتی که امکان و امتیازي به ساکنان داده شود، بیش از 
درصـد از نمونـه آمـاري بررسـی شـده      52طبقه و بیشتر است. ضـمناً  4ملک خود دارند و تعداد طبقات مدنظر آنان، 

نوسازي، تمایل به مشارکت و تجمیع پلاك ها دارند.مطرح کردند در صورت 

نتایج حاصل از بررسی ها، زمینه ساز تدوین یک بسته تشویقی جامع و همه جانبه براي ساکنین، مالکین و سـازندگان  
مسکن شده است تا براي هر پلاك و هر فردي که تمایل به نوسـازي ملـک بـه صـورت انفـرادي یـا تجمیعـی دارد،        



ل توجه وجود داشته باشد. البته باتوجه به سیاست هاي کلـی نوسـازي در بافـت هـاي ناکارآمـد شـهري،       امتیازات قاب
ایجاد بلوك هاي شهري داراي امتیازات ویژه است تا ضمن نوسازي بافت، ارتقاي کیفیت زنـدگی در محلـه هـادي    

آباد رقم بخورد.

ت کامل و تخصصـی در کمیسـیون شهرسـازي،    به صور» ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد«
خدمات شهري و شورایاري مورد بحث و بررسی قرار گرفت و به تصویب اعضا رسید تا امکان طرح در صحن علنی 
شوراي اسلامی شهر را داشته باشد و در جلسه اخیر نیز با اکثریـت آراء و بـا هـدف ایجـاد انگیـزه جهـت بـازآفرینی        

ین بسته تشویقی به تصویب رسید تا مراحل اجرایی آن طی گردد.شهري در محله هادي آباد، ا

بسته تشویقی
محله هادي آباد، یکی از قدیمی ترین محدوده هاي حاشینه نشینی در کشور محسوب می شود که در شهر قـزوین و  

هکتـاري در  56شکل گرفته است. ایـن محلـه   40و اوایل دهه 30در مجاورت بافت تاریخی این شهر در اواخر دهه 
حال حاضر بخشی از بافت فرسوده و ناکارآمد شهر قزوین می باشد که نیازمند بازآفرینی شهري است.

وفرسـوده هـاي بافـت درايمحلهنوسازيمتضمنکالبديتشویقیضوابطوهاسیاستبا این وصف و با استناد به 
ضـوابط تشـویقی   «بـوده،  1401که از مصوبات شوراي عالی شهرسـازي و معمـاري ایـران در سـال     شهريناکارآمد

تهیه شده است. ضمن اینکه بر اساس مجوز شوراي اسلامی شـهر قـزوین،   » متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد
نهـا در قـزوین منعقـد    در آتشـویقی ضـوابط  ازآفرینی شهري و تدوینمحدوده هاي بتدقیق قرارداد مشاوره با هدف 

شده و این پروژه نیز به صورت همزمان در حال انجام است.

در ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد، امتیازات متنوعی جهت طراحی بهینه پلاك هاي واقع 
ن است؛ بـه ایـن   در این محدوده مدنظر قرار گرفته که یکی از آنها صدور عوارض پروانه ساختمانی به صورت رایگا

معنی که یک سال از زمان ابلاغ این ضوابط، امکان اعمال دارد. همچنین باتوجه به اهمیت بازه زمانی صدور پایانکار 
هايهزینهتمامپرداختازمعافپلاك ها ماه،18تاپایانکاردریافتصورتدرساختمانی در محدوده هادي آباد، 

پایانکـار صـدور هايهزینهدرتخفیفدرصد50اختصاصماه،36تایانکارپادریافتصورتدروپایانکارصدور
در دستور کار قرار دارد.



یکی از اصلی ترین اهداف ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي در بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري، رفـع  
شاخص ریزدانگی به عنوان مهم ترین ویژگی این بافت ها است. به این منظور، ایجاد بلوك هاي شهري در محـلات  

مساحتباقطعاتدرشهريبلوكایجادد هدف از ضروري ترین گام ها می باشد. با این وصف، در محله هادي آبا
داراي امتیازت ویژه و خاص می باشد.مربعمتر500ازبیشباقیمانده

هـاي مسـاحت بـا مسـکونی واحـدهاي طراحـی امکـان بـا هـدف   کافینورتامیندر واقع، ایجاد بلوك هاي شهري 
و... مورد توجه قرار گرفته است. بنابراین غیرعاملپدافندمباحثرعایت، ساختجبههبهتریننمودنفراهم، مختلف

پرداخـت ازمعـاف مربـع متر1000تا500بینمساحتباتجمیعیهايپلاك)، TDRو بر اساس انتقال حق توسعه (
بـا تجمیعـی هـاي پـلاك اسـت. همچنـین   شـهر سـطح درمربـع متر200ازايبهماساختمانیپروانهصدورعوارض
درمربـع متـر 300ازايبـه مـا سـاختمانی پروانـه صدورعوارضپرداختازمعافمربع،متر1000ازبیشمساحت

می باشد.شهرسطح

هسـتند، مسـکونی کـاربري دارايکـه مربـع متـر 1000تـا 500بینمساحتباتجمیعیهايپلاكدرعلاوه بر این، 
خیـاطی، ماننـد (سازگاروايمحلهخدماتکاربريبهنشینیعقبازبعدعرصهمساحتدرصد5تخصیصامکان
وجود دارد.مستقلوروديتامینبهمشروط...) وبقالی

موارد مطرح شده در خصوص بلوك هاي شهري، در کنار تمام امتیازاتی که به سایر پلاك ها در محلـه هـادي آبـاد    
سـرمایه گـذاران حـوزه    اختصاص یافته، بسته تشویقی شاخصی را در زمینه ایجاد بلوك هاي شهري بـراي مـالکین و   

مسکن و ساختمان ایجاد کرده است تا ضمن نوسازي کالبدي در این محدوده، بـه لحـاظ اقتصـادي کـاملاً سـودآور      
باشد.

تعـداد حـداکثر تـامین جهـت بـه در بخش دیگري از ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبـدي محلـه هـادي آبـاد،     
دان و سازندگان بوده و از مهمتـرین موضـوعات کنتـرل نقشـه     در پلاك ها که یکی از دغدغه هاي شهرونپارکینگ

فراهم شـده اسـت. البتـه    بناضلعهردرپارکینگیاضافهدربنمودناضافهامکان،هاي ساختمانی محسوب می شود
امکان پذیر است.مسکونیواحدیکاستفادهجهتصرفاً(مزاحم)،سوئیچیپارکینگایجاد

بـه رسیدگیبرايویژهکارشناسوکانتري مربوط به نوسازي کالبدي، هااستعلامتمامصدورزمانکاهشبا هدف 
چهار قزوین در نظر گرفته شده است تـا در  منطقهشهرداريدرآبادهاديمحلهبازآفرینیبامرتبطهايدرخواست

سریع ترین زمان ممکن پاسخگویی ها انجام شود.



بـا مـرتبط هـاي درخواسـت بـه رسـیدگی مخـتصِ نمایندگانگرفتننظردرهمچنین ضمن تعاملات صورت گرفته، 
در دستور کار قرار دارد. ضمناً بـا  مخابراتوگازبرق،آب،مانندرسانخدماتهايدستگاهدرمحلهاین بازآفرینی

انتقـال و) گـاز بـرق، آب،(جدیدانشعاباتواگذاريدرحداکثريتخفیفهدف کاهش هزینه هاي ساخت و ساز، 
در نظر گرفته شده است.مربوطهامورتسهیلوالتفاوتمابهمبلغاخذبدونسابق،انشعابات

، در ضـوابط تشـویقی   عامـل هـاي بانـک طریـق ازمدتبلنداقساطپرداختوتنفسبابهرهکمهايواماختصاص
بافـت ساماندهیستادهماهنگیجلساتمتضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد مورد توجه است؛ به این معنی که 

اختصـاص وتسـهیلات پرداخـت امـر درتصـریح وتسـهیل جهتعاملهايبانکنمایندگانوقزوینشهرفرسوده
خواهد شد تا بهترین نتیجه براي مالکین و سازندگان حاصل گردد.برگزارتسهیلاتبازپرداختویژهشرایط

یکی از اصلی ترین موضوعات احداث بنا و دغدغه هاي سازندگان و مالکین، تعیین سطح اشغال ساختمانی است. بـا  
درصـد 70حـداقل اختصـاص هدف اعطاي امتیازات ویژه به پلاك هایی که در محله هادي آباد نوسازي می شـود،  

ي پلاك هاي مسکونی با مسـاحت باقیمانـده   در این محدوده در نظر گرفته شده است. به این ترتیب، برااشغالسطح
درصـد مـی باشـد. همچنـین بـراي پـلاك هـاي        75متر مربع، سـطح اشـغال   200تا 100بین متر مربع و100کمتر از 

درصد مجاز است.70متر مربع، سطح اشغال 500تا 200مسکونی با مساحت باقیمانده بین -مسکونی و تجاري

درصد در نظر گرفته شـده؛ امـا   60متر مربع، 1000تا 500مساحت باقیمانده بین سطح اشغال پلاك هاي مسکونی با
مسـکونی بـا   -داراي بسته ویژه در سایر مباحث مربوط به نوسـازي و سـاخت اسـت. در مـورد پـلاك هـاي تجـاري       

ده بیشتر از مسکونی با مساحت باقیمان-متر مربع و پلاك هاي مسکونی و تجاري1000تا 500مساحت باقیمانده بین 
در خصـوص  5متر مربع، با هدف اعطاي خاص ترین و بالاترین امتیازها به این پلاك هـا، در کمیسـیون مـاده    1000

ضوابط ساخت تصمیم گیري خواهد شد.

درصد پلاك ها در محله هادي آباد و تشویق به تجمیع این املاك جهت کاهش 70با توجه به ریزدانه بودن بیش از 
عرصـه بـه هـا پـلاك تجمیـع ازباقیمانـده بستبنمعبرمساحتري بافت این محله، امکان اختصاص میزان خطرپذی

آبـاد، هـادي محلهدرواقعتجمیعیهايپروژهدرفراهم شده است. به بیان دیگر، رایگانصورتبهتجمیعیپلاك
بدهـد، دستازراخودکارکرد،تجمیعاثردروگیردقرارپروژهداخلآنازبخشییاستبنمعبرکهصورتیدر

تـراکم عمـل مـلاك مسـاحت دروشـده اضـافه پـروژه مساحتبهشده،واگذارپروژهبهقطعاتبینمعبرِمساحت
.شودمیمحاسبه



حیـث ازطراحـی محـدودیت موضوع دیگري که در طراحی پلاك هاي محله هادي آباد مدنظر قـرار دارد کـاهش   
است که امکان ایجاد واحدهاي مسکونی متنوع تري را متناسب با نیاز شهروندان فراهم می نماید.مشاعیفضاهاي

اسنادثبتکلادارهدراي ویژهکارگروهمدنظر است با هدف به رسمیت شناختن مالکیت افراد در محله هادي آباد، 
درسـاختمانی پروانـه صدورآغاز به کار نماید. البته سندفاقدهايپلاكمالکیتسندصدورجهتاستاناملاكو

مـورخ 238شـماره مصـوبه بامغایرتیلازم استآبادهاديمنطقهدر) رسمیمالکیتسندفاقد( ايقولنامهاراضی
.باشدنداشتهقزوین شهراسلامیشوراي1386.06.20

یـک ودومیککاهندهضریباعمالیکی دیگر از گام هاي کاهش هزینه هاي ساخت و ساز در محله هادي آباد، 
است. به این معنـی کـه ضـمن مـذاکرات     استانساختمانمهندسینظامسازماندرنظارتوطراحیسهمیهدرسوم

و شهريهايبلوكدرسومیکضریبو هاپلاكتمامدردومیکضریباعمالصورت گرفته با نهاد مذکور، 
صورت خواهد گرفت.نوبتازخارجبه مهندسین ناظر کارارجاع

در مسیر تحقق اهداف ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد، شهرداري قزوین خـود را موظـف   
بـه نسـبت اسـت موظفرداريشهبه فراهم نمون امکانات و تسهیلات ویژه در این محدوده نموده است. براي مثال، 

وموقـت اسـکان نشـانی، آتـش خودروهـاي موقتاستقرارهدفباچندمنظورهفضاییکهعمومیپارکینگایجاد
دسترسـی امکـان کـه محلـه ازمعـابري در. همچنـین  نمایـد اقـدام محلـه ایـن  درباشد ... وبحرانمواقعدراضطراري

آتـش هیـدرانت شـیرهاي تعبیـه وجانماییشهردارياست،مواجهمشکلبایانداردوجودنشانیآتشخودروهاي
.دهدمیقراراولویتدررانشانی

ظرفیـت ازاسـتفاده علاوه بر این، با توجه بـه پـایین بـودن سـطح شـاخص هـاي برخـورداري در محلـه هـادي آبـاد،           
هـاي شـاخص در دسـتور کـار قـرار دارد. بـا ایـن وصـف،       محلـی خـدمات هـاي سرانهافزایشهدفبامولدسازي

هـاي ظرفیتازاستفادهباوبهداشتمرکزودرمانگاهفرهنگ،خانهسبز،فضاياحداثطریقازمحلهبرخورداري
مولدسـازي هـاي ظرفیـت طریـق از(TDR)توسـعه حـق انتقـال موضـوع خواهد یافت. همچنین افزایشمولدسازي

اختصـاص یجـاد می گیرد. ضـمناً ا قرارکاردستوردرآبادهاديمحلهشهريبازآفرینیهدفبادولتیهايدستگاه
مـدنظر مجموعـه مـدیریت شـهري     توسعهمحركهايکاربريایجاددر محله و اجتماعیتعاملاتجهتفضایک

است.



ین بسته هاي تشویقی خوشبختانه ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آباد به عنوان یکی از کامل تر
استان و 5ارائه شده در بین استان هاي کشور توسط شرکت بازآفرینی شهري ایران شناخته شده و در کمیسیون ماده 

شوراي اسلامی شهر قزوین به تصویب رسیده است. امیـد اسـت بـا اجـراي ایـن ضـوابط، شـاهد رفـع شـاخص هـاي           
کالبدي) در محله هادي آبـاد بـوده و فضـایی ایمـن، شـاداب و      فرسودگی (ریزدانگی، نفوذناپذیري و عدم استحکام 

جذاب براي سکونت شهروندان و سود آور براي سرمایه گذاري سازندگان مسکن و ساختمان فراهم شود.

سیاست ها و ضوابط تشویقی کالبدي متضمن نوسازي محله اي در بافت هاي فرسوده و ناکارآمد 
شهري:

مصوبه صرفاً به محلات یا نواحی که سـرانه تـامین خـدمات عمـومی آنهـا      تراکم هاي تشویقی موضوع این -1
حداقل به میزان یک سوم سرانه مصوب خدمات و فضاي سبز مقیاس محله یا ناحیـه باشـد تعلـق مـی گیـرد.      
بلوك هاي شهري که سرانه خدمات عمومی مورد نیازشان را در درون بلوك تامین مـی نماینـد، از شـمول    

ی باشد.این بند مستثنا م
این مشوق ها فقط در محدوده بافت هاي فرسوده و ناکارامد شهري مصوب مـلاك عمـل بـوده و هرگونـه     -2

مداخله در بافت هاي تاریخی مصوب، تابع ضوابط قانونی ویژه خواهد بود.
مشوق هاي کالبدي بهسازي بافـت هـاي فرسـوده خـاص هـر شـهر (در صـورت ضـرورت)، در چـارچوب          -3

ن مصوبه و با توجه به ساختار طرح جامع و شـرایط ویـژه شـهر مربوطـه تـدوین و بـه       سیاست ها و ضوابط ای
آن شهر خواهد رسید.5) به تصویب کمیسیون ماده 1همراه فهرست نقاط غیرمشمول (موضوع بند 

ارچوب تدوین ضوابط و مقررات ویژه نوسازي محله اي بافت هاي فرسوده و ناکارامـد شـهري در طـرح    چ-4
یلی آتی توسط شرکت بازآفرینی شهري ایران با همکاري معاونت شهرسـازي و معمـاري   هاي جامع و تفص

تدوین و پس از ارائه و تایید در کمیتـه فنـی شـورایعالی شهرسـازي و معمـاري توسـط دبیـر شـواري عـالی          
شهرسازي و معماري به مراجع ذیربط ابلاغ گردد.

مکان هاي مناسـب در بافـت هـاي فرسـوده بـراي      شهرداري ها مکفند نسبت به تامین پارکینگ محله اي در -5
جبران کسیري پارکینگ واحدهاي مسکونی ناشی از ضوابط اقدام نماینـد. نقشـه موقعیـت پارکینـگ هـاي      

خواهد رسید.5مذکور به تصویب کمیسیون ماده 
رعایت ضوابط پدافند غیرعامل و مقررات ملی ساختمان در مورد حداقل عرض معابر الزامیست.-6



سرانه مورد نیاز خدمات پشتیبان سکونت (غیر از فضاي سـبز)، در بافـت هـاي فرسـوده موضـوع ایـن       تامین -7
ضوابط از طریق احداث در طبقات مجاز است.

ماهه) توسط شرکت بازآفرینی شهري بـا  6گزارش دوره اي از عملکرد اجراي این مصوب ( در دوره هاي -8
زي و معماري ارائه گردد.همکاري شهرداري ها به دبیرخاه شورایعالی شهرسا

سیاست هاي تشویقی متضمن نوسازي محله اي در بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري

به منظور تسریع و تسهیل نوسازبی و ایجاد انگیزه براي توسعه گرها، سرمایه گذاران و مالکان اراضی محدوده -الف
ت محیطی و تامین خدمات مورد نیـاز ایـن محـلات،    بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري و در راستاي ارتقاي کیفی
مشوق هاي کالبدي بر حسب گروه بندي زیر قابل اعمال است:

گروه اول: بازآفرینی یکپارچه در مقیاس بلوك شهري
گروه دوم: نوسازي در مقیاس محورهاي اصلی محله اي
گروه سوم: نوسازي در عمق بافت فرسوده شهري
 غیرقابل تجمیعگروه چهارم: نوسازي قطعات

ویژگی ها، شرایط بهره مندي و انواع مشوق هاي نوسازي به تفکیک گروه هاي فرق عبارتند از:-ب

شهريبلوكمقیاسدریکپارچهگروه اول: بازآفرینی

ویژگی هاي گروه اول.1

بـارت  بـه ع .ضوابط این گروه تسریع کننده و تسهیل کننده بازآفرینی در مقیاس بلوك هاي شهري خواهـد بـود  
دیگر، در صورت امکان اعمال ضوابط براي کل محدوده یک بلوك، ضوابط این گـروه قابـل اسـتفاده خواهـد     

.بود

شروط بهره مندي از ضوابط تشویقی گروه اول.2
ضوابط این گروه فقط کاربري مسکونی، مسکونی مختلط و خدمات پشتیبان محله اي در کل مساحت یک -

شود.بلوك شهري و بیشتر را شامل می 
مشوق هاي تعیین شده در این گروه مشروط به تهیه یک طرح یکپارچه براي بلـوك شـهري و تصـویب آن    -

شهر است. طرح مذکور می بایستی از طریق تنظیم مجدد زمین ضمن حمایت از کسب 5در کمیسیون ماده 



از جمعیـت مـازاد   و کارهاي خانگی و محلی و سازگار با محیط محله، بخشی از سرانه هاي خدماتی مورد نی
بارگذاري شده تامین کند و منجر به ارتقاء و بهبود خدمات محله اي، کیفیت فضاهاي جمعی و فضاي سـبز  

محله گردد.
در راستاي پیشگیري از شکل گیري مگاپروژه هاي (بـا تـوده گـذاري بـزرگ مقیـاس)، مـی بایسـت تـوده         -

مورفولـوژي بافـت، انجـام شـود. احـراز ایـن       گذاري یا لفاف فضایی با تقسیمات کالبدي خرد، متناسـب بـا   
استان است.5شرایط بر عهده کمیسیون ماده 

متر10مجاورت بلوك یا حداقل یک معبر داراي عرض -
ضوابط تشویقی گروه اول.3
اعطاي حداکثر دو طبقه تشویقی نسبت به تراکم مجاز طرح مصوب-
انتفاعی مشروط به تامین ورودي مستقلامکان تخصیص سطح اشغال مجاز طبقه همکف به کاربري هاي -
درصد از فضاي باز غیر مسقف مجموعه به منظور تامین بخشی از پارکینگ هاي مـورد  20امکان تخصیص -

نیاز
امکان استفاده از مساحت معابر بن بستی که بر اثر تجمیع، کـارکرد خـود را از دسـت داده انـد در مسـاحت      -

سوي شهرداريملاك عمل تراکم مشروط به واگذاري از 
امکان تسهیل در ضوابط معماري از جمله نحوه توده گذاري و نما-

ايمحلهاصلیمحورهايمقیاسدرنوسازي: دومگروه

ویژگی هاي گروه دوم.1

ضوابط تشویقی این گروه با هدف تسهیل شکل گیري و تکمیـل محورهـاي عملکـردي اصـلی محلـه اي بـه عنـوان        
ظیم شده است.محرك توسعه و نوسازي محله اي تن

شروط بهره مندي از ضوابط تشویقی گروه دوم.2
داراي حدنصاب (موجود یا حاصل از تجمیع) طبق طرح مصوب-
استقرار در جبهه اول محورهاي اصلی محله (مطابق طرح هاي توسعه و عمران شهري)-
ضوابط تشویقی گروه دوم.3



اعطاي حداکثر یک طبقه تشویقی نسبت به تراکم مجاز طرح مصوب-
مستقلوروديتأمینبهمشروطانتفاعیهايکاربريبههمکفطبقهمجازاشغالسطحتخصیصامکان-
ساختمانیتراکممحاسبهدرتراسوبالکنسطحاحتسابدمع-
معبردرايحاشیهپاركوجودبهمشروط0/75بهنیازموردپارکینگتأمینضریبکاهش-
مسـاحت درانـد دادهدسـت ازراخـود کـارکرد تجمیع،اثربرکهبستیبنمعابرمساحتازاستفادهامکان-

شهرداريسويازواگذاريبهمشروطتراکمعململاك

گـروه، ایـن درحدنصابازکمترمسکونیقطعاتبرايمصوبهاینتشویقیضوابطازمنديبهرهشرط: تبصره
حدنصابازکمترمساحتبامسکونیقطعاتاستبدیهیاست؛حدنصاببهرسیدنومجاورقطعاتباتجمیع

تشـویقی ضـوابط ازبرخـورداري بـدون قـانونی، مکتسـبه حقوقومصوبطرحوفقاصلی،محورهايدرواقع
.داشتخواهندساختمانیپروانهدریافتامکانمصوبه،اینموضوع

شهريفرسودهبافتعمقدرنوسازي: سومگروه

سومگروههايویژگی.1

.استشدهتنظیمشهريفرسودهبافتعمقدرنوسازيتسهیلهدفباگروهاینتشویقیضوابط

سومگروهتشویقیضوابطازمنديبهرهشروط.2
مصوبطرحطبق) تجمیعازحاصلیاموجود(تفکیکحدنصابداراي-
متر6حداقلعرضدارايمعبریکباقطعهمجاورت-
سومگروهتشویقیضوابط.3
مصوبطرحمجازتراکمبهنسبتتشویقیطبقهیکحداکثراعطاي-
واحدهربراي0/75بهنیازموردپارکینگتأمینضریبکاهش-
ناکارآمـد هـاي بافـت درپارکینـگ حـداکثري تـأمین راسـتاي دراضافهدربیکحداکثراحداثامکان-

برايپارکینگیکتأمینضریببانیازموردهايپارکینگکلیهتأمینبهمشروط) فرسودهبافت(کالبدي
واحدهر



ساختمانیتراکممحاسبهدرتراسوبالکنمساحتاحتسابعدم-

تجمیعغیرقابلقطعاتنوسازي: چهارمگروه

چهارمگروههايویژگی.1
غیرقابـل قطعـات بـراي وشـهري فرسودهبافتعمقدرنوسازيتسهیلهدفباگروهاینتشویقیضوابط-

.استشدهتنظیمشهريدفاعبیوشدهرهافضاهايایجادازپیشگیريوتجمیع
چهارمگروهتشویقیضوابطازمنديبهرهشروط.2
و) اصـلاحی ازپـس (مترمربـع 50مسـاحت حـداقل ونصـاب حدازکمترمساحتبامسکونیهايپلاك-

(نوسازساختمانوعمومیهايکاربريیامعبربامجاورت(تجمیعغیرقابل

چهارمگروهتشویقیضوابط.3
همسایگیحقوقوهمجواريرعایتبهمشروطاصلاحیازپسمتر2تاطولیپیشرويامکان-
0/75بهنیازموردپارکینگتأمینواحدهربرايضریبکاهش-
واحدهربرايپارکینگیکتأمینضریبتأمینبهمشروطاضافهدربیکحداکثراحداثامکان-
مصوبطرحدرشدهتعیینحدنصابازکمترزیربنايبامسکونیواحدهاياحداثامکان-
ساختمانیتراکممحاسبهدرتراسوبالکنمساحتاحتسابعدم-

کلیـه رعایـت شـرط بـه باشـند، نداشـته تجمیعامکانکهمترمربع50ازکمترمساحتبامسکونیقطعات: تبصره
امکـان مصـوبه، ایـن موضـوع تشـویقی ضـوابط ازبرخـورداري بـدون ساختمان،ومعماريشهرسازي،ضوابط
.داشتخواهندساختمانیپروانهدریافت

ضوابطوهاسیاستتحققجهتدرکالبديغیرپیشنهاداتوالزامات-ج

تـأمین منظوربهوهاشهرداريودولتیهايطرحدرواقعاملاكوضعیتتعیینقانون4تبصرهاجرايدر.1
ونوسازيهايطرحعوضاراضیهمچنینوکشورشهرهايفرسودهبافتهاينیازموردخدماتازبخشی

تحـت آن،ارزشریـالی معـادل یـا وقانوناینموضوعاراضیازدرصد10حداقلمعادلشهري،بهسازي



موضـوع ایـن بـه ) بحرانـی شرایطدارايهايبافتدراستفادهاولویتبا(شهريبازآفرینیشرکتنظارت
.یابداختصاص

پشـتیبان عمـومی خـدمات کـاربري تـامین الـزام برمبنیشورایعالی30/06/94مورخمصوبهبرتأکیدضمن.2
انتقالامکاندستورالعمل،5مادهکمیسیونتوسطیافتهافزایشمسکونیکاربريمیزانبامتناسبسکونت،
2ظـرف فرسـوده بافتهاينیازموردخدماتازبخشیتأمینمنظوربهشهرفرسودهبافتبهمذکورخدمات

.گرددارائهشورایعالیبهتصویبجهتوتهیهشورایعالیدبیرخانهتوسطماه
پیشـنهاد بـا تـاریخی هـاي بافـت بـا همپوشـان ومتـداخل فرسـوده هـاي بافتدرمداخلهنحوهویژهضوابط.3

.گرددارائهشورایعالیدبیرخانهبهبررسیجهتشهريبازافرینیشرکتوفرهنگیمیراثوزارتمشترك
فرسـوده هـاي دربافـت عمـومی نقلوحملامکاناتازحداکثريگیريبهرهمنظوربههاشهرداريبرنامه.4

راهوزارتوترافیــکنقــلوحمــلمعاونــتوهــادهیــاريوهــاشــهرداريســازمانباهمــاهنگیشــهري
.برسدذیربطمراجعتصویببهوتدوینوشهرسازي

درسـاز وساختبراينسبیمزیتایجادوپذیريرقابتافزایشراستايدرمسکن،شورایعالیتصویببا.5
ثبـت ضـمن مـذکور بافتهايدرواقعهاينوسازيکلیهمصوبه،اینموضوعناکارآمدوفرسودههايبافت

.باشندداشتهراقانونمالیمزایايازگیريبهرهامکانمسکن،تولیدجهشقانونمشمولواحدهايدر

آبادهاي هاديچالش
هکتار در مجـاورت بافـت تـاریخی    56محله هادي آباد، بخشی از بافت فرسوده شهر قزوین بوده و با وسعتی بیش از 

این شهر قرار گرفته است؛ لذا با توجه به جمعیت قابل توجهی که در این محلـه سـکونت دارنـد و شـرایط جمعیتـی،      
زي بافـت ایـن محـدوده از اهمیـت قابـل تـوجهی       اقتصادي، اجتماعی و شهرسازي حاکم بر این فضا، توجه بـه نوسـا  

برخوردار بوده است.

شاخص هاي فرسودگی بافت هاي شهري شامل ریزدانگی، نفوذناپذیري بافت و عدم استحکام بناها در محلـه هـادي   
آباد کاملاً مشهود بوده و مشکلات و مسائل زیادي را براي ساکنان و مجموعه مدیریت شـهري ایجـاد نمـوده اسـت.     

متـر دارد و حتـی پلاکـی بـا     50درصد پلاك هاي موجـود در محلـه هـادي آبـاد، مسـاحتی کمتـر از       20ي مثال، برا
متر مربع نیز در این محدوده وجود دارد که خانواده در آن سـکونت دارد. ایـن امـر، نشـان مـی دهـد در       19مساحت 



ایـن محـدوده رخ خواهـد داد و تلفـات     صورت وقوع حوادث احتمالی مانند زلزله، متاسفانه تخریب گسـترده اي در  
جانی و مالی قابل توجهی در انتظار است.

6درصد آنها، عرضی برابـر یـا کمتـر از    77موضوع دیگر، عرض نامناسب معابر در محله هادي آباد است که حدود 
ادي از پـلاك  متر داشته و دسترسی به داخل بافت این محدوده را به حداقل رسانده است. همچنـین تعـداد بسـیار زی ـ   

هاي این محله، فاقد کیفیت لازمِ کالبدي و استحکام سازه اي بوده و نوعی خطر بالقوه براي سـاکنین آنهـا محسـوب    
می شود.

به این ترتیب، رفع مشکلات محدوده هادي آباد، جزو دغدغه هاي نمایندگان مردم در ششمین دوره فعالیت شوراي 
ري بوده است. بنابراین ضمن تاکید رهبر معظـم انقـلاب و سیاسـت هـاي     اسلامی شهر قزوین و مجموعه مدیریت شه

تشویقی دولت بابت نوسازي بافت فرسوده در شهرها، اخیراً با تلاش حوزه شهرسازي و معمـاري شـهرداري قـزوین،    
تهیـه شـده و در کمیسـیون مـاده پـنج اسـتان قـزوین بـه         » ضوابط تشویقی متضمن نوسازي کالبدي محله هادي آبـاد «
صویب رسیده است.ت

تمام تلاش بر این بوده که در بسته تشویقی ارائه شده بابت نوسازي بافت در محله هادي آباد، نفع ساکنان به صورت 
کامل مدنظر قرار گیرد. همچنین امتیازات ویژه براي افرادي که نسبت به تجمیع و نوسازي پلاك ها اقدام مـی کننـد   

اي کیفی کالبد بناها، شاخص هاي فرسودگی در محله هـادي آبـاد بـه حـداقل     در نظر گرفته شده است تا ضمن ارتق
ممکن برسد و فضایی شایسته و مناسب براي مردم این محدوده فراهم شود.

خوشبختانه با همراهی و حسن توجه نمایندگان مردم شریف قزوین در شوراي اسلامی شهر، این ضوابط تشویقی طی 
ربوطه بررسی شد و در صحن علنی این شورا به تصویب رسید تا خدمات ویژه جلسات تخصصی در کمیسیون هاي م

بابت نوسازي محله هادي آباد به شهروندان و سازندگان ارائه گردد.

لازم به ذکر است؛ شوراي اسلامی شهر قزوین در راستاي فراهم نمودن شرایط بهینه براي نوسازي محله هادي آبـاد،  
ثري و کامل در این محدوده به مالکین و سرمایه گـذاران حـوزه سـاختمان موافقـت     با اعطاي ضوابط تشویقی حداک

نموده است.



آبادمحل قرارگیري هادي



آبادهاي هاديسرانه


