
شناسایی محدوده ها و محلات هدف 

بهسازی، نوسازی، توانمندسازی و بازآفرینی شهری
دکتر زهرا اسکندری دورباطی

رانمدرس دانشگاه و پژوهشگر حوزه توسعه پایدار ای

1404دیماه 

دبیرخانه انتقال تجارب برتر بازآفرینی 
کشور 4شهری منطقه 



مروری تاریخی شناسایی محدوده ها و محله  ههای 

هدف 



گاه شمار شناسایی محدوده ها و محلات هدف

1382/11/26

1385/02/11

1393/06/16

سند ملی توانمندسازی
اه و ساماندهی سکونتگ

های غیررسمی مصوب 
هیأت وزیران 

مصوبه شاخص های 
سه گانه بافت های 

فرسوده
شورای عالی 

شهرسازی و معماری

سند ملی راهبردی احیاء، 
بهسازی و نوسازی  و 
توانمندسازی بافت های 

ناکارآمد شهری
مصوب هیأت وزیران 

1393/09/17

ه بازنگری در شاخص های س
گانه شناسایی محدوده ها و

محلات هدف
مصوبه شورای عالی 
شهرسازی و معماری

1397/08/14

و مصوبه شورایعالی شهرسازی
ه نامه معماری مبنی بر ابلاغ شیو

شناسایی محله ها و محدوده 
ی های ناکارآمد هدف بازآفرین

شهری و راهکارهای اجرایی آن

1398/10/30

ازی ابلاغیه  شورایعالی شهرس
و معماری مبنی بر تعلیق

97/08/14شیوه نامه مصوب 

1400/03/10

و مصوبه شورایعالی شهرسازی
معماری مبنی بر بازنگری و
اصلاح شیوه نامه شناسایی 
محدوده ها  و محلات هدف 
نی بهسازی، نوسازی و بازآفری

شهری



درصد پلاک هاای آنهاا 50بلوکهایی که بیش از : ریزدانگی: 1شاخص
.مترمربع دارند200مساحت کمتر از 

درصااد بناهااای آن 50بلوکهااایی کااه باایش از : ناپایاارار : 2شاااخص 
.ناپایدار و فاقد سیتم سازه است

درصاد معاابر آن 50بلوک هایی که بایش از : نفوذناپذیر : 3شاخص
.متر دارند6عرض کمتر از 

85/02/11

ناسایی تصویب شاخص های س  گان  کالبدی ب  منظور ش•
82بافت های فرسوده متعاقب زلزل  بم در سال 

1385شاخصهای سال 



98/10/30

دوده آسیب شناسی شیوه نامه شناسایی مح•
ها و تعلیق آن و ملاک عمل قراردادن مصوبه 

تا زمان بازنگری شاخص ها85/02/11

صوص با توجه به گزارش آسیب شناسی ارائه شده درخ-
مااه فرصات 6شیوه نامه شناسایی، به شرکت باازآفرینی 

داده می شودتا شااخص هاا را براساات نتاایا ماالعاات
قارار داده وباازنگری و اصالاح پایلوت های خود مورد 

ضااوابع عاااخ و خاااص مداخلااه در محاادوده هااا را بااه 
.شورایعالی پیشنهاد دهد

زنگری و تاییاد و تصاویب گازارش بااتا زمان بازنگری -
ماااور  )شاااورایعالی مصاااوبه پیشااای  شااااخص هاااا، 
وده درخصوص شناسایی بافت های فرسا( 1385/02/11

ازی و مصااوبه مشااترک شااورایعالی و سااتاد توانمندساا
و مبنی بر راهنمای نحوه شناسایی( 1385/09/20مور  )

شارح تعیی  محدوده های سکونتگاه های غیررسمی باه
ا پیوست درخصاوص محادوده هاای ایا  ساکونتگاه ها

. ملاک عمل قرار گیرد

و تهی  شاخصهای جامع شناسایی ناکارآمدی شهری 1385نقد و بازنگری شاخصهای سال 



1400/03/10

مصوب  شورای عالی شهرسازی و معماری  •
مبنی بر بازنگری و اصلاح شیوه نام  

شناسایی محدوده ها و محلات هدف بهسازی
و نوسازی و بازآفرینی شهری

ی مشاترک شورایعالی ضم  تایید صورتجلسه کمیته فنا-
نامااه شاایوه نامااه پیشاانهادی را تصااویب کاارد ایاا  شاایوه

شاورایعالی باا 1385/02/11جایگزی  شیوه نامه مصاوبه 
. رددعنوان شاخص های شناسایی بافت فرسوده می گ

(1400مصوب )شاخصهای ملاک  عمل در حال حاضر 



شیوه نام  و روش شناسایی محدوده ها و محلات 

هری هدف بهسازی، نوسازی، توانمندسازی و بازآفرینی ش

1400مصوب 



ضرورت و پیش نیاز شناسایی محدوده ها و محلات هدف 

فیت  هدفمندسازی یارانه های دولت برای ایجاد رونق اقتصادی و ارتقای کی❖

زندگی و تاب آوری در برابر بحران و مخاطرات طبیعی و مصنوعی 

:تهیه نقشه پایه شامل❖

(تعیین مالکیت)ممیزی املاک و انجام حدنگار ❖

شناسایی حرائم طبیعی توسط مراجع ذیصلاح ❖

شناسایی حرائم مصنوع توسط مراجع ذیصلاح ❖



1400/03/10

مصوب  شورای عالی شهرسازی و معماری  •
مبنی بر بازنگری و اصلاح شیوه نام  

شناسایی محدوده ها و محلات هدف بهسازی
و نوسازی و بازآفرینی شهری

ی مشاترک شورایعالی ضم  تایید صورتجلسه کمیته فنا-
نامااه شاایوه نامااه پیشاانهادی را تصااویب کاارد ایاا  شاایوه

شاورایعالی باا 1385/02/11جایگزی  شیوه نامه مصاوبه 
. رددعنوان شاخص های شناسایی بافت فرسوده می گ

مصوب  شورای عالی شهرسازی و معماری 



محدوده ها و محلات هدف مراحل برنام  ریزی و مداخل  در 



محدوده ها و محلات هدف مراحل برنام  ریزی و مداخل  در 



گون  شناسی محدوده ها و محلات هدف

ا هار گوناه، تشخیص افتراقی گونه های مختلف ناکارآمدی در بافت های شهری همراه باا تعیای  رویکردهاای مواجهاه با

داولویت بندی مداخله و اقداخ و تخصیص تسهیلات و مشوق های رسمی به تفکیک چهارگونه انجاخ خواهد ش



شاخص های شناسایی محدوده ها و محلات هدف بازآفرینی

ها و محالات با توجه به ضرورت زمینه گرایی و منظور شدن ویژگی های مناطق و شهرهای مختلف کشور در تشخیص محدوده

نی شاهری ایاران هدف، افزوده شدن شاخص های اختصاصی برای هر شهر با تشخیص و پیشنهاد مشاور و تاییاد شارکت باازآفری

. مجاز خواهد بود



شناسایی ناکارآمر 

مخاطرات
مخاطرات طبیعی

مخاطرات انسان ساز

کیفیت زنرگی

منزلت اجتماعی
وضعیت خرمات و 
زیرساختها  شهر 

توان اقتصادی

وضعیت مسک 

بر کیفیت محیط کال

محیع کالبدی

وضعیت مسک 

مبتنی بر زمینه

نماگرمعیار

شاخص های شناسایی محدوده ها و محلات هدف بازآفرینی



سنجهنحوه اندازه گیریشاخصنماگرمعیار

مخاطرات

مخاطرات 
طبیعی و 
محیطی

پلاک ها  واقع در محروده حریم درجه یک درجه یک گسلاستقرار در حریم
گسل

بر اساس اسناد رسمیحریم کمی
بالادست از مراجع ذیصلاح

متر  60پلاک ها  واقع در محروده حریم دریامتری 60استقرار در حریم 
متر  از دریا60حریم دریا

پلاک ها  واقع در محروده حریم کمی رودخانهکمی استقرار در حریم 
رودخانه

حریم کمی بر اساس اسناد رسمی
از مراجع ذیصلاحبالادست 

یعی استقرار در ترانشه و پرتگاه های طب
بواسطه بستر طبیعی زمین

پلاک ها  واقع بر ترانشه ها و پرتگاه ها 
-طبیعی 

مخاطرات 
انسان ساز

و استقرار در حریم خطوط فشار قوی برق
خطر انرژیسایر خطوط پر

رق پلاک ها  واقع در حریم خطوط فشار قو  ب
و سایر خطوط انتقال انرژ 

براساس اسناد رسمیحریم کمی 
بالادست از مراجع ذیصلاح

براساس اسناد رسمیحریم کمی پلاک ها  واقع در حریم خطوط ریلیاستقرار در حریم خطوط ریلی
بالادست از مراجع ذیصلاح

ی استقرار در حریم فرودگاه و پایگاه ها
هوایی

ه ها  پلاک ها  واقع در حریم فرودگاه و پایگا
هوایی

حریم کمی براساس اسناد رسمی
از مراجع ذیصلاحبالادست 

روگاه نی) تأسیسات ویژه استقرار در حریم
حریم کمی براساس اسناد رسمیپلاک ها  واقع در حریم تاسیسات ویژه ..(ها، پالایشگاه ها و 

از مراجع ذیصلاحبالادست 

یاستقرار در حریم بزرگراه ها و راه ها
اصلی

پلاک ها  واقع در حریم بزرگراه ها و راه ها 
اصلی

حریم کمی براساس اسناد رسمی
از مراجع ذیصلاحبالادست 

اختشاخص های اختصاصی شناسایی محلات و محدوده های ناکارآمد ب  لحاظ مخاطرات طبیعی و انسان س



سنجهنحوه اندازه گیریشاخصنماگرمعیار

کیفیت 
محیطی

محیط کالبدی

متر و معابر فاقد 6معبر زیر ) قابلیت اطمینان شبکه
(محلی و شهریهمپیوندی با شبکه

بر مجموع نسبت تعداد پلاک های دارای دسترسی از مع
از متر  و نسبت تعداد پلاک های دارای دسترسی6زیر

های تعداد کل پلاک/معبر با همپیوندی زیر عدد سنجه 
بلوک

کل به اضافه یک انحراف معیار از میانگی 
شهر

متروکه و رهاشدهابنیه مخروبه،میزان
تعداد ابنیه متروکه و مخروبه و رهاشده بهنسبت تعداد  ابنیه 

کل بلوک
کل به اضافه یک انحراف معیار از میانگی 

شهر

کل به اضافه یک انحراف معیار از میانگی بلوکابنیه کم دواخ به تعداد کل ابنیه درنسبت تعدادمیزان واحدهای مسکونی با دوام کموضعیت  مسکن
شهر

 بر زمینمبتنی
شاخصبرحسب شرایط و ویژگی های زمینه می توان

های جدید طبق پیشنهاد مشاور و تایید شرکت 
بازآفرینی شهری ایران اضافه کرد

مرتبع باید از اسناد و مراجع سنجه هایهری ایرانو با تایید شرکت بازآفرینی شطبق نظر مشاور
.رسمی استخراج شود

(فرسوده)شاخص های اختصاصی شناسایی محلات یا محدوده های ناکارآمد کالبدی 



سکونتگاه های غیررسمیشاخص های اختصاصی شناسایی محلات و محدوده 

سنجهنحوه اندازه گیریشاخصنماگرمعیار

کیفیت زندگی

منزلت اجتماعی

طح تحصیلاتس
اد افراد تعدحاصلضرب )در بلوک نسبت سالهای تحصیل افراد ساک 

به ( مقاعتحصیلکرده در هر مقاع تحصیلی در تعداد سالهای تحصیل در
سال ساک  در بلوک6تعداد افراد با س  بیشتر از 

یک انحراف معیار از میانگی  کل شهرمنهای

هزینه خانوارمیزان 
سالانه خانوارهای با درآمد کمتر از حداقل دستمزد کارگرینسبت تعداد

یک انحراف معیار از میانگی  کل شهرمنهایبه تعداد کل خانوار در بلوک

به اضافه یک انحراف معیار از میانگی  کل شهرنسبت تعداد خانوار به تعداد کل واحد مسکونی در بلوکتراکم خانوار در واحد مسکونی

به اضافه یک انحراف معیار از میانگی  شهرجمعیت کل بلوک به مساحت بلوکجمعیتتراکم

وضعیت خدمات و 
زیرساخت های 

شهری

به اضافه یک انحراف معیار از دسترسی مالوب(اندبست)بلوک از نزدیکتری  خدمات آموزشی پایه فاصله مرکزدسترسی به خدمات آموزشی

به اضافه یک انحراف معیار از دسترسی مالوبدرمانی-بلوک از نزدیکتری  مرکز بهداشتیفاصله مرکز درمانی-دسترسی به مراکز بهداشتی

به اضافه یک انحراف معیار از دسترسی مالوب بلوک از نزدیکتری   ایستگاه حمل و نقل عمومیفاصله مرکزدسترسی به حمل و نقل عمومی

یع حریم کمی بر اسات اسناد رسمی سازمان حفاظت محه عدد فاصله دسترسی مرکز بلوک از نزدیکتری  عنصر آلاینداستقرار در حریم عناصر آلاینده
زیست

توان اقتصادی

یه اضافه یک انحراف معیار از میانگی  کل شهرکارگری ساده به تعداد شاغلان در بلوکنسبت تعداد مشاغلمشاغل کارگری ساده 
کل شهرمنهای یک انحراف معیار از میانگی میانگی  قیمت روز مسک مسکنقیمت

کل شهربه اضافه یک انحراف معیار از میانگی نر  بیکاریمیزان بیکاری

خانوارهای تحت پوشش نهادهای حمایتی
انوارهای به تعداد خخانوارهای تحت پوشش نهادهای حمایتینسبت تعداد 

شهربه اضافه یک انحراف معیار از میانگی ساک  در بلوک

وضعیت مسکن
به اضافه یک انحراف معیار از میانگی  کل شهرر بلوکنسبت تعداد ابنیه فاقد پروانه ساختمان به تعداد کل ابنیه د(خودرو)ساختمان ابنیه فاقد پروانه

به اضافه یک انحراف معیار از میانگی  کل شهروکنسبت تعداد ابنیه فاقد سند رسمی به تعداد کل ابنیه در  بلفاقد سند رسمی مالکیت



تعیین رویکرد مداخل  ب  تفکیک گون  های هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی



معیارها
اولویت ها

رگینازل بودن کیفیت زن یطیمحنازل بودن کیفیت مخاطرات

√ √ √ اولویت اول

√ √ اولاولویت

√ √ اولویت اول

√ √ اولویت دوم

√ اولویت سوم

√ اولویت سوم

تعیین اولویت مداخل  در محدوده ها و محلات هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی





فرآیند تصویب مطالعات شناسایی محدوده ها و محلات هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی



شرح خدمات شناسایی محدوده ها و محلات 

هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی شهری



شرح خدمات شناسایی محدوده ها و محلات هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی

شرح خدمات شناسایی محدوده ها و
محلات هدف بهسازی، نوسازی و 

بازآفرینی
درریشهتوسعهاسنادتهیهوشناساییراهنمای-1

دربازآفرینیهدفمحلاتوهامحدوده

جامعهایطرحتهیهخدماتشرحچارچوب

نوی روشونگرشباشهری

اهمحدودهشناساییخدماتشرحونامهشیوه-2

دیراهبربرنامهتدوی وشهریناکارآمدمحلاتو

ازخارج)هاآنناکارآمدیرفععملیاتیو

روشونگرشباشهریجامعطرحقراردادهای

(نوی 



مهالزححقدربایستیاولبندمشمولمواردالزحمهحق

نهجداگاالزحمهحقوشدهمنظورجامعطرحتهیهقرارداد

.شدنخواهدشاملراای

شهریجامعهایطرحتهیهخدماتشرحچارچوبدرالزحمهحقمحاسبه

نوینروشونگرشبا

ریاد بر اسات روش های انتخاب مشاور ماابق آیی  نامه خ

(قانون برگزاری مناقصات29بند ه ماده )خدمات مشاوره 

ماه و در چاارچوب تعرفاه هاای-حق الزحمه برحسب نفر

کارشناسی اعلاخ شده سازمان برنامه و بودجه کشور

ونگرشباشهریجامعطرحقراردادهایازخارجالزحمهحقمحاسبه

نوینروش

شرح خدمات شناسایی محدوده ها و محلات هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی



شرح خدمات شناسایی محدوده ها و محلات هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی



شرح خدمات شناسایی محدوده ها و محلات هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی



شرح خدمات شناسایی محدوده ها و محلات هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی
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