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مفاهیم پایه

و چالش هاي موجوداجزاء اقتصاد بازآفرینی

جرایینحوه تحلیل، تدوین سند چشم انداز و تدوین برنامه ا

اسناد هدایت طرح و تحقق پذیري

آشنایی با سند ملی بازآفرینی

عناوینسرفصل



مفهوم بازآفرینی شهري

وامعجاقداماتیورشنگدربرگیرنده»شهريبازآفرینی«

ییپاسخگوجهتدرشهرهارشدروندهدایتبرايیکپارچه

ست؛اجدیدنسلنیازهايوتغییراتازبرآمدهچالش هايبه

لاتمشکحلوپیشگیريضمننهایتدرکهگونه ايبه

البدي،کاقتصادي،پایداربهبودوپیشرفتیکبهشهري

.شودمنجرمحیطیواجتماعی



مفهوم بازآفرینی شهري

ودازچشم انیکتعییندربرگیرنده»شهريبازآفرینی«

رازمینه گومنعطفبلندمدت،یکپارچه،راهبردي،چارچوب

واضح،عملیاتیِاهدافوتوامانحفاظتوتوسعهبراي

درپایدارتوسعهاهدافمسیردرتحقق پذیرومشخص

)هريشفضاي(خردمقیاستا)شهريمنطقه(کلانمقیاس

.تاسدخیلان،وکنشگرانتمامحداکثريمشارکتباو



اصول بازآفرینی شهري

صادي،اقتپایه هاياجتماعی،ساختاربهتوجه(فرآیندومحتوادریکپارچهوجامعراهبرد
پایدارتوسعهاهدافمسیردرو)زیستمحیطومحیطیشرایط

توامانحفاظتوتوسعهبرتاکید
متفاوتزمینه هايوشهرهاتفاوت(داخلیتنوعبهتوجهبامنعطفچارچوب(
بلندمدتویکپارچهراهبردي،چشم انداز
رايبپیشگیرانهبلندمدترویکردهايوفوريمشکلاتبرايکوتاه مدتحل هايراه

بالقوهمشکلات
زایايمازحاصلمشروعمنافعبههمگاندستیابیذي نفعان،تمامحداکثريمشارکت

اجتماعیعدالتجهتدربازآفرینی
مشخصوواضحعملیاتیاهداف(Spatial Strategic Planning)
زیرمنطقه ايومنطقه اي:شهريبازآفرینیاقدامزمینه
پشتیباننهاديسازوکارهايتوسعه
،سنجشوارزیابیپایش



بازآفرینی شهري چه نیست؟

نیستگذشتهتکرارشهريبازآفرینی.

شهريمحله هايوکوچکمقیاسدرپروژه هاییقالبدرصرفاًبازآفرینی

.نمی شودتعریف

نیستکالبدياقداماتدربرگیرندهصرفاًشهريبازآفرینی.

نیستاجتماعیاقداماتدربرگیرندهصرفاًشهريبازآفرینی.

داردباززنده سازينوسازي،بهسازي،چونمفاهیمیسایربامعناداريتفاوت.



محدوده هاي هدف نوع اقدام

تاریخیبافت ها و بناهاي باززنده سازي

بافت هاي فرسوده نوسازي

سکونتگاه هاي غیررسمی بهسازي و توانمندسازي

بافت هاي آسیب دیده بازسازي

سابقطرح هايازفراترمفهومیبازآفرینی

بازآفرینی مفهومی فراتر از طرح هاي سابق



معادل انگلیسی نوع محدوده ها

Historic Urban Areas محدوده ها و محله هاي تاریخی

Inner Cities Areas )درونی(محدوده هاي نابسامان میانی 

Informal Settlements سکونتگاه هاي غیر رسمی

Rural Settlements Merged into Urban Areas بافت هاي روستایی الحاق یا ادغام شده

Brownfields محدوده ها و نواحی با کاربري هاي ناهمگون شهري

بازآفرینیهدفمحدوده هايانواع

)Target Areas(محدوده هاي هدف 



 یک فضاي شهري است) بافت فرسوده(محدوده هدف.

علاوه بر کالبد باید به روح فضا نیز توجه داشت.

شهريفضايیکعنوانبههدفمحدوده هاي

مکان

place

وقایع 

events

فضا

Space
یبازآفرین

ی بازآفرین
کالبد

بازآفرینی
زندگی



ی بازآفرین
کالبد

ی بازآفرین
زندگی

یبازآفرین

شهرسازي
سیماي شهري

حمل و نقل و ترافیک

زیرساخت ها و خدمات شهري

طبیعی

زیست محیطی

اجتماعی

جمعیتی

روانشناسی محیطی

مدیریت

گردشگري
اقتصادي

شهريفضايیکعنوانبههدفمحدوده هاي



وقایعکالبدنوع فرسودگی

فرسودهفرسودهکامل

سالمفرسودهنسبی

فرسودهسالمنسبی

یضرورت نگرش علّی و معلولی به بازآفرین

!براي بازآفرینی باید عامل فرسودگی را رفع کرد

!ی یابداگر علت فرسودگی باقی بماند، فرسودگی تداوم م
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اجزاي مطالعات اقتصاد شهري

اقتصاد 
شهري

اقتصاد زمین
و ساختمان

اقتصاد کار و
ینیروي انسان

مالیه شهري

مشارکت و 
سرمایه گذاري

ید اقتصاد تول
و فعالیت

اراقتصاد خانو



اقتصاد زمین و ساختمان

چالش ها عناوین

سازوساختافزودهارزشبودنپایین

زمیناحتکار

عدوانیتصرف

وقف

مالکیتثباتعدم

ننبودمالکدلیلبهمکانیتعلقعدم

مالکیتسندنداشتن

پروانهصدوردرشهريمدیریتضعف

تساخبرنظارتدرشهريمدیریتضعف

املاكارزش

مالکیت

بهره برداريوتصرفنحوه

ساختمانعوارض

پروانه هاصدور

شهريعمرانوضعیت



اقتصاد تولید و فعالیت

چالش ها عناوین

متروکه(بافتبودنفعالغیر(

کاروکسبرکود(کم فعال(

نامناسبعملکرد(کژفعال(

عاديشرایط(فعال(

عالیت هافتحملآستانهازبیشاستقرار(بیش فعال(

ادياقتصبنگاه هايوضعیت

اقتصاديبخش

اقتصاديپایه

افزودهارزش



اقتصاد کار و نیروي انسانی

چالش ها عناوین

بیکارينرخبودنبالا

انسانینیرويپایینتخصصسطح

غیررسمیفعالیت هايدرکارنیرويحضور

هرشنیازباکارنیرويتخصصسنخیتعدم

جمعیتنامناسبجنسیوسنیترکیب

بیکاريواشتغال

فعالیتنرخ

شغلیعمدهگروه هاي

تخصصسطح

اشتغالاقتصاديبخش



اقتصاد خانوار

چالش ها عناوین

عائله مندي(بالاتکفلبار(

هاخانواراقتصاديپایینتوانوفقر

وارهاخاناقتصاديمشارکتپایینتوان

خانواردرآمد

خانوارهزینه

تکفلبار



مالیه شهري

چالش ها عناوین

شهرداريبودجهکمبود

شهرداريدرآمدهاينبودنپایدار

شهريمدیریتنقشتعریفعدم

دولتسويازشهرداريمالیحمایتعدم

خصوصیبخشومردمبهنقشاحالهعدم

شهريخدماتبرايشهرداريهزینه کردعدم

سرانه هايبرايشهرداريهزینه کردعدم

شهري

بافتازشهريمدیریتدرآمدمیزان

تبافدرشهريمدیریتهزینهمیزان



مشارکت و سرمایه گذاري

چالش ها عناوین

مشارکتانگیزهعدم

مشارکتتوانعدم

مشارکتالگويفقدان

مشارکتتجربهنداشتن

مشارکتنبودنشفاف

مشارکتدرمنافعحفظعدم

مشارکتسابقه

اقتصاديمشارکتبهمیل

اقتصاديمشارکتتوان
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نگرش راهبردي در تدوین برنامه بازآفرینی
مطالعات پایه

)اسناد فرادست، کالبدي، اقتصادي و اجتماعی(

تجزیه و تحلیل
)قوت ها، ضعف ها، فرصت ها و تهدیدها(

جمع بندي و نتیجه گیري

تدوین چشم انداز
)بیانیه، اهداف کلان، راهبردها و سیاست ها(

تدوین برنامه هاي اجرایی
)اقدامات و پروژه ها(



ضرورت نگرش سیستمی

حوزه فراگیر

حوزه نفوذ

حوزه بلافصل

حوزه طراحی

)محدوده هدف(

:برنامه ریزي بر اساس
نگرش سیستمی

:هر سیستمویژگی هاي
مکلیت و جامعیت سیست-

یک سیستمهر جزء-
ارتباط میان اجزاء-

منطقه

شهر

ناحیه

محله



)SWOT(تحلیل سیستمی توام با راهبردي 

)حوزه طراحی(بافت 

حوزه بلافصل

حوزه نفوذ

حوزه فراگیر

موانع توسعه
موانع درون سیستمی

)Weaknessضعف یا (

موانع برون سیستمی
)Threatتهدید یا (

امکانات توسعه
امکانات درون سیستمی

)Strengthقوت یا (

امکانات برون سیستمی
)Opportunityفرصت یا (

درون سیستم

برون سیستم

ي 
رد

هب
 را

یل
حل

ت
)

SW
O

T
(

منطقه

شهر

ناحیه

محله



)Vision(چشم انداز 

)Goal(اهداف کلان 

)Strategy(راهبردها 

)Policy(سیاست ها 

)  پروژه و اقدام(برنامه هاي اجرایی 
)Action Plan(

اجزاي سند راهبردي



انواع راهبردها



انواع راهبردها



اهداف کلانبیانیه چشم انداز

خواهدبازآفرینیگونه ايبهالفمحله،1420افقدر
مان ها،ساختکیفیتازاعمزندگیکیفیتآندرکهشد

هسرمایمعیشت،وضعیتشهري،سرانه هايوخدمات
ودباششهروندانمنزلتوشأنبامتناسباجتماعی

شارکتمبااجتماعیواقتصاديکالبدي،لحاظبهتوسع
.باشدرسیدهپایداروضعیتبهمحله،ساکنان

تماعیاجواقتصاديکالبدي،ابعادتمامیدرزندگیکیفیتارتقاء
بافتساکنانمعیشتوضعیتورفاهارتقاء
بازآفرینیطرحتحقق پذیريوخوداتکاییبهنیل

اجزاي سند راهبردي



اجزاي سند راهبردي

سیاستراهبرد

ازسوساختفعالیت هايبهرونق بخشی
بافتدر

اکنسخانوارهايمعیشتوضعیتبهبود
نیانسانیرويمهارتوتواناییتقویت

بافتدرساکن
ساکنانمشارکتانگیزش

حدودهمدربالامکانیتعلقبهتوجهباساکنانمشارکتبابافتنوسازي
خانواربودجهدرمسکندرآمدسهمافزایش
موجودمشاغلبامتناسبکارنیرويتوانمندسازي
کارنیرويویژگی هايوتوانایی هاباهمخوانپایداراشتغالایجاد
،جهتدربافتدرموجودفعالیت هايمقیاسارتقايوادغامتوانمندسازي

سودآوريدامنهافزایشومقیاسصرفه هايایجاد
نوسازيبرايترجیحیاعتباراتوتشویقیتراکمازبهره گیري
هبساکنانترغیبمنظوربهموفقالگوهايوسمبلیکاقداماتاجراي

نوسازي
مردمبهنوسازيوسازوساختاقداماتافزودهارزشورانتبازگرداندن
مشارکتبهساکنانترغیبوهدایتجهتدرنهادسازي
محلهبهمقیاسبزرگوجدیدفعالیت هايتزریق
محلیکیفیتارتقايبابافتدرسازوساختفعالیت هايبهرونق بخشی
سازوساختفعالیت هايدرمقیاسازناشیصرفه هايایجاد



انواع برنامه اجرایی

انواع برنامه اجرایی

پروژه

اقدام

)کالبدي(سخت افزاري 

معطوف به کالبد فضا

)انسانی(نرم افزاري 

معطوف به روح فضا



ابزارهاي در اختیار حوزه اقتصاد بازآفرینی

...)کاربري، تراکم، سطح اشغال، اعطاء زمین و (ابزار زمین 

...)ق و وام، یارانه، یارانه وام، عوارض، معافیت عوارض، تشکیل صندو(ابزار مالی 

..).مجوز، مجاز و ممنوع بودن، محدود کردن، استاندارد گذاشتن و (ابزار قانونی 



تعریف پروژه محرك توسعه

يبه کارگیرهدف،محلاتبازآفرینیدروعامطوربهشهريتوسعهدرنوینسیاست هايازیکی

ایندرلتحوفرآیندتسهیلوتسریعهدفبا)پیشگامپروژهیاپرچمپروژه(توسعهمحركپروژه هاي

.استمحلیظرفیت هايازاستفادهوساکناناجتماعیتوانومشارکتازبهره گیريبابافت ها

درویدادربسترسازيیاسیاستگذاريطراحانه،اقدامازاعمجدیدعنصريواردکردنتوسعه،محركپروژه

خودهمپیوندهدامنتدریجیومداومبازآفرینیبهموجودعناصربرمثبتاثرگذاريباکهاستشهريبافت

.می انجامد

درردخزمانیفضاییمقیاس هايدرکهمی شوداطلاقاقدامییامداخلههرگونهبهتوسعهمحركپروژه

اینونديهم پیدیگرسويازوانجامیدهفضاآنآیندهوحالگذشته،پیوندبهیکسوازشهري،عرصه

مختلفابعادردشهروندانسويازتغییربرايمطالبهایجادباوکند؛تقویتقرارگیري اشزمینهباراحوزه

.شودمنتهیآنتقویتیاارزشتولیدبه)معناییوکارکرديکالبدي،زیست محیطی،اقتصادي،اجتماعی،(



اهداف پروژه هاي محرك توسعه

الگوسازي براي توسعه

اعتمادسازي براي ساکنان و سرمایه گذاران

)اقتصادي، فرهنگی و اجتماعی(تبلور ارزش هاي محلی 

سدشکنی و آغاز جریان توسعه

بسترسازي جریان توسعه



)برنامه اجرایی(نمونه هایی از پروژه محرك توسعه 
پروژهنمونه:

معابرکف سازيوجداره سازي
بنایکاحیاءومرمت
معبرگشایش
پلاكیکنوسازيوتخریب
فاضلابدفعوجمع آوري
انتظامینیرويپاسگاهیکایجاد
فرهنگیمرکزیکایجاد
خانوارسرپرستزنانخوداشتغالیمرکزیکایجاد
اقدامنمونه:

موذيوولگردحیواناتبهمقابله
خانگیمشاغلتوانمندسازي
جوانانبرايحرفه اي-فنیآموزش
اعتیادتركبراياجتماعیخدمات
تحصیلیوخانوادهمشاورهاجتماعیخدمات
ساکنانبهخوداشتغالیوامارائه
انباروکارگاهبهمسکونیواحدهايکاربريتغییرممنوعیت
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اجزاي برنامه بازآفرینی

طرح 
بازآفرینی

ت سند مدیری
پروژه

برنامه 
یبازآفرین

وتاسابتربرنامه،)طرحهدایتاسناد(پروژهمدیریتاسنادبدون

!نمی شوداجراییکاملاطرحیهیچ



پروژهاجزاي سند مدیریت

)هدایت طرح(اسناد مدیریت پروژه 

زمان بندي و
فازبندي

مکانیسم 
نیروي بودجه ریزياجراء

يتحقق پذیرانسانی



رویکرد صحیح بازآفرینی

بازآفرینی 
خوداتکاء

بازآفرینی 
حمایتی

رویکردهاي 
بازآفرینی

بازآفرینی 
انتفاعی 

)اعیان سازي(



تعریف تسهیل گر

خاصدفیهبهرسیدنبرايکهمشتركهمکاريگروهیکموفقیتآسان کردنیعنیتسهیل گري

ها،گروهانمیتعاملاتوروندهاازاطلاعباکهاستکسیتسهیل گرتعریف،اینبا.آیندمیهمگرد

صورتبهبتوانندهاگروهاعضايکهنحويبهآورده،فراهمراآنانیکهربرايلازمساختار

-خلاصهبارتعبه.کنندتدوینوترسیمراخودمشتركهدفبهرسیدنبرنامهوراهنقشهمشارکتی،

مشتركحیطراوبیشترمشارکتگروهی،تعاملافزایشطریقازهاگروهموفقیتبهتسهیل گرتر،

.کندمیکمکمؤثرمسیریک

Dynamism(گروه،پویاییاصولازکاراینبرايتسهیل گر Group(،بابتواندتابردمیاستفاده
دفهتاآوردوجودبهرافرآینديلازم،محتوايبرتمرکزباوگروهاعضايهمههمکاريبرتکیه

ساکنان .شودحاصلگروهمشترك
محدوده 

هدف
بخش تسهیل گر

عمومی



تعریف تسهیل گر

هايرفیتظارتقايیاایجادموجببه تدریجمسیرایندرورودمیپیشبهگروههمراهتسهیلگر

.شودمیآنانهمکاري

عددمتهايبخشدارايکهنهادهاسایروهاسازمانمؤسسات،بهکهاستنهاديتسهیل گر،نهاد

وبتمثتعاملافزایشباتاکندمیکمکاست،همکارمتعددنهادهايومؤسساتوفعالیتی

اشتراك،)هدفبازارومشتریان(شانفعالیتهدفهايگروهوخودمیانهاتعارضکاهش

داشتهركمشتاهدافبهرسیدنبرايمشتركهايگیريتصمیموکردهحاصلبیشتريمساعی
.باشند

ایجادباگرتسهیلنهاداست،حداکثريسوددنبالبهتوسعهفرآینددرگرتوسعهنهادکهآنجااز
عامهعمنافتأمینجهتدرراتوسعهآنان،میانمؤثرارتباطاتایجادوبازاردرنیروهاقدرتتوازن

.دهدمیسوقجامعهاجتماعیمنافعو



ماموریت تسهیل گران
آن هاسازمانیدرونهمکاريهايظرفیتافزایشبرايگرانتوسعهباهمکاريوتعامل

جامعهعامهمنافعونیازهاباگرانتوسعههايفعالیتواهدافهم راستاسازي

هايتشکلن،ولاومسگران،توسعهمحلی،اجتماعاتویژههبتوسعه،کنش گرانکلیهمیانتعاملاتافزایش
...ودولتی

ِگرهتوسعنهادهايهايفعالیتراستايدرجامعهسرگردانِکلانوخردهايسرمایههدایتتسهیل گري

مشارکتبرايمناسبهايزمینهوشرایطفراهم کردنبرمبتنیتوسعهمشارکتیسندتهیهتسهیل

)هدفهايگروه(توسعهاصلینفعانذي

گرانسایرکنشبهآنانمنافعتعارضکاهشطریقازگرتوسعهنهادهايبخشیاثروکاراییارتقاي

ريگتوسعهراستايدردولتیوخصوصیعمومی،مردمی،نهادهايبینهم اندیشیوهم افزاییایجاد

دریخصوصبخشودولتیمحلی،هايگروهونیروهاومنابعبسیجومشارکتهايروشانواعتوسعه
هدفمحلهبازآفرینیتحققجهت



عناوینسرفصل

مفاهیم پایه

و چالش هاي موجوداجزاء اقتصاد بازآفرینی

جرایینحوه تحلیل، تدوین سند چشم انداز و تدوین برنامه ا

اسناد هدایت طرح و تحقق پذیري

آشنایی با سند ملی بازآفرینی



نیآشنایی با سند ملی بازآفری



چشم انداز

اهداف کلان

اصول هادي

راهبردها

سیاست ها

اجزاء سند ملی بازآفرینی



چشم انداز سند



اهداف کلان سند



)راهنما(اصول هادي 



)راهنما(اصول هادي 



راهبردهاي سند



سیاست هاي سند

1سیاست هاي راهبرد 



سیاست هاي سند

1ادامه سیاست هاي راهبرد 



سیاست هاي سند

2سیاست هاي راهبرد 



سیاست هاي سند

3سیاست هاي راهبرد 



سیاست هاي سند

3ادامه سیاست هاي راهبرد 



سیاست هاي سند

4سیاست هاي راهبرد 



سیاست هاي سند

5سیاست هاي راهبرد 



سیاست هاي سند

6سیاست هاي راهبرد 



سیاست هاي سند
7سیاست هاي راهبرد 



سیاست هاي سند

8سیاست هاي راهبرد 



پایان
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