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بررسی پروژه هشت پلاک تجمیعی محله تاریخی دباغان شهر تاریخی قزوین

عموضو

مجتمع مسکونی کوره پزها



نشست حاضر به بررسی روند تشکیل پرونده بازآفرینی کوی کوره پزها در پایین محله ی  محله تاریخی دباغان واقع در شهر تاریخی 

.قزوین می پردازد

امید است با توضیح و تفسیر روند اجرایی این پروژه از ابتدای تشکیل تجمیع پلاک های فرسوده و ریز دانه تا به امروز؛ بتوانیم 

تجربیات اجرایی و طی طریق انجام شده را با هدف استفاده از نقطه نظرات کارشناسان و همکاران محترم فعال در زمینه بازآفرینی در 

اختیار سایر همکاران در دبیرخانه منطقه چهار انتقال تجارب بازآفرینی کشور  قرارداده و ایشان را نسبت به امکان تجربه ی مجدد 
. مسیر های منجر به مسکوت ماندن پروژه ها ی مشابه آگاه تر سازیم

چکیده

جواد شهدوست
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معرفی پروژه

1401-1400راه اندازی مجدد دفتر تسهیلگری و مشارکت های اجتماعی محله امام زاده حسین قزوین 

بررسی حقوقی امکان تجمیع پلاک های فرسوده و ریز دانه و موانع آن

بررسی تخصصی معماری و شهرسازی امکان تجمیع پلاک های فرسوده و ریز دانه

بررسی اقتصادی امکان تجمیع پلاک های فرسوده و ریز دانه و موانع آن

بررسی زمانبندی تجمیع پلاک های فرسوده و ریز دانه و تعمیم طبعات زمانبندی در تمام محور های تپوری بالا

سر فصل  های کلی نشست

مجتمع مسکونی کوره پزها
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ساکنانمسکن و توانمندسازی تامین *

کارامدبرقراری پدافند عامل* 

به روز اجتماعی مناسبت برقراری * 

:اهداف
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پژوهشورت اهمیت و ضر

بیسترشگازجلوگیریضمنآنبهتوجهکهشهرهاستدرونیتوسعههایپتانسیلمهمترینازیکیشهریفرسودهبافتهای•

هرهایستشجملهازقزوینشهر.گرددمیهابافتگونهایندرموجودمشکلاتومسائلرفتنبینازسببشهرهاافقیرویه

گردیدهموجبتوجهعدماینوماندهدورمسئولینتوجهازکهاستبرخوردارکموفرسودهبافتازبالاییبسیارمساحتدارایکه
فرسودهتهایبافنوسازیموضوعبهپرداختنلذا.باشدگسترشبهروشمالیحاشیهدروافقیبصورتبالاییسرعتباشهر

:شاملموضوعچهاردرامراینکه.استبرخورداربالاییضرورتواهمیتازتجمیعطریقاز

کالبدی،-عملکردیهایضرورت•

اجتماعی،-جمعیتیهایضرورت•

اقتصادیهایضرورت•

.گیردمیقرارتوجهموردشهری،مدیریتهایضرورتو•
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مجتمع کوره پز ها 
کجاست؟



43

محدوده خانه های تجمیع

محدوده پروژه در طرح تفضیلی استان قزوین
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آلترناتیو خانه های تجمیعی
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آلترناتیو خانه های تجمیعی
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آلترناتیو خانه های تجمیعی
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آلترناتیو خانه های تجمیعی
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پلاک 8: تعداد پلاک های تجمیعی 
خانوار 10:تعدادخانوار

رنف25:کاربرنفوس
117:تعداد وراث و ذینفعان 

830.6:مساحت زمین
واحد26:تعداد واحد مسکونی قابل احداث مطابق پروانه ساختمان 
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موقعیت و جغرافیای محله در منطقه 

هایمهاجرتعلتبهزمانطولدرو.استریزدانهومتراکمبافتیدارایبالاقدمتدلیلبه؛مربعمتر390500حدودمساحتباحسینامامزادهمحله❖
محله.نموداهدهمشهامحلهکالبدرویبرتوانمیراتغییراتمستقیماثراتکهاستشدهایجادمحدودهاجتماعیوفرهنگیبافتدرتغییراتیگرفته،صورت
.گرددمیمحدودمولویخیابانبهشرقازواسلامیجمهوریبلواربهجنوبازآهن،راهخیابانبهغربازمنتظری،خیابانبهشمالازحسینامامزاده

محدوده خانه های تجمیع
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بافت فرسوده محله امامزاده حسین و دباغان
میقزوینشهردربالابسیارفرسودگیمحلاتجزوداردقرارقزوینشهرفرسودهبافت1شمارهمحدودهدردباغانوحسینامامزادهمحله❖

قابلمحلهپارسلهایدرصد8/65تخریبی،وفرسودهمحلهپارسلهایدرصد80/65استمشاهدهقابلنقشهوجدولدرکههمانطور.باشد
ردفرسودگینوعباارتباطدر.هستندساختحالدریاونوسازمحلهپارسلهایدرصد4/55تنهاوبنافاقدوبایرپارسلهادرصد6/15نگهداری،

فرسودگیتبافداخلازهاییقسمتدروشودمیدیدهمنتظریومولویخیابانهایحاشیهدرکالبدینسبیفرسودگیحسینامامزادهمحله
.استدادهرخهمزمانطوربهفعالیتوکالبد

ردیف
تعداد کل 

پارسلهای محله

ده تعداد پارسلهای فرسو

و تخریبی

تعداد پارسلهای قابل

نگهداری

ر تعداد پارسلهای نوساز و د

حال ساخت

ایر تعداد پارسلهای ب

و فاقد بنا

1138511171206385

2
درصد کل 

پارسلهای محله

ده درصد پارسلهای فرسو

و تخریبی

درصد پارسلهای قابل

نگهداری

ر درصد پارسلهای نوساز و د

حال ساخت

درصد پارسلهای 

بایر و فاقد بنا

310080/658/654/556/15
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بررسی تعداد طبقات پلاک ها در محدوده

نقشهدرهکهمانگونهباشدمیزیرشرحبهمحدودههایپلاکطبقاتتعدادمیدانیبرداشتازآمدهدستبهبروزینقشهواطلاعاتبراساس❖
چههروباشدمیطبقهدوکمیتعدادوطبقهیکاکثرامنتظریخیابانوسلامگاهخیابانپیرامونهایپلاکدرطبقاتتعدادشودمیمشاهده

وشوندمیطبقه4و3اکثراورفتهبالاطبقاتتعدادشویممینزدیکمحدودهغربمولویخیابانومحدودهشرقآهنراهخیابانسمتبه
.باشدمیطبقه5محدوهدرپلاک1فقط

درصدتعداد پلاک هاتعداد طبقاتردیف

10725/2

21792
86/13

32401

43493/35

54705/50

6510/07
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بررسی کیفیت ابنیه پلاک ها در محدوده 
بهبروزیهنقشواطلاعاتبراساس.می باشدشهریشدهساختهفضاهایدرفرسودگیمختلفدرجاتتعیینابنیهکیفیتمطالعاتازهدف❖

درابنیهفیتکیشودمیمشاهدهنقشهدرکههمانگونه.باشدمیزیرشرحبهمحدودههایپلاکابنیهکیفیتمیدانیبرداشتازآمدهدست
مولویانخیابومحدودهشرقآهنراهخیابانسمتبهچههروباشدمیفرسودهاکثرامنتظریخیابانوسلامگاهخیابانپیرامونهایپلاک
درارزشمندبنایقلعهمیمونوحسینامامزادهبنای2ورفتهبالاساختحالدرونوسازهایپلاکتعدادشویممینزدیکمحدودهغرب

.باشدمیمحدوده

درصدتعداد پلاک هاتعداد طبقاتردیف
57نوساز1

4/45
6ساختحالدر2

1086فرسوده3
80/7

31تخریبی4

1198/60نگهداریقابلوقبولقابل5

846/06فاقد بناوبایر6

20/14رمتبه منیازبدونارزشمندبنای7

%1385100مجموع8
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محدودهفضاییوکالبدیساختار

جاریتلفیمخفعالیتهایآندرونیستمتروکهبافتهنوزاگرچه.استشدهتضعیفمحدودهازبخشیدرشهریمحدودهایندرکالبدیساختار
وشهرینامطلوبمایسیوبناهاازبرخیشدیدفرسودگیبافت،فشردگیابنیه،بالایقدمت.استنبودهمطلوبکیفیازلحاظفعالیتهاولیاست

.استمحدودهکالبدیساختارتضعیفسببجملگیازایندستعواملی
ارزشواجدکاربریهای.استبودهآرامگاهیومذهبیتجاری،مسکونی،محدوده،اینکاربریغالباست،مشهودزمینکاربریدرکههمانطور
حسین،هشاهزادبقعهشامل)مذهبیبناهایهمچنینووفضاییمعماریباارزشبناهایسالم،ونوسازبناهایشاملعمدتاًمحدودهایندرنگهداری

کهفضاهااین.دهستنتغییرغیرقابلنخستمراحلدرآنها،بالایقیمتعلتبهنیز،بافتهایلبهدرواقعتجاریکاربریهای.میشوند(...ومساجد
.هستندنگهداریارزشواجدمیباشند،موردمطالعهمحدودهمعرف



16 نقشه کاربری زمین: نقشه دید و منظر

محدوده خانه های تجمیع
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(( SWOTسواتتحلیل

مجموعهلیتکوضوحاززیادیحدتاشودحذفیاتضعیفقلمرومرکزیتدلایلیبهچنانچه.استآنساختاردرکانوناصلیترینقلمرو،هسته
وجودبهوانمیتمحلهدرموجودهایشاخصازجمله.باشدتاریخیفعالیتی،جغرافیایی،ثقلمرکزمیتواندمحلهقلمروهسته.شدخواهدکاسته

.کرداشارهحسینامامزاده
برنامهتوجهقاطنمحوریترینازیکیانسانی،فعالیتهایانواعانجاموپذیریحضورافزایشباهدفشهریفضاهایکیفیارتقایجهانسراسردر

رااستنمودهسپریشهرآنکهتاریخیهایدورهنیزومهموقایعازردپاییمیتوانکشورامروزیشهرهایاکثردر.استشهریطراحانوریزان
دنآموجودبهسببامرهمینونیستندونبودهبرخوردارزمانطولدرمساویرشدعواملوامکاناتازشهربافتهایوهامحله.نمودمشاهده

جدید،اهایفضایجادوتوسعهرشد،حیندرکهاستشهرییافتهتوسعهوپایدارشهردرحالیکه.استشدهشهرهاسیمایدرآشکارتفاوتهای
وتحلیلتجزیههببخشایندر.نمایدتقویتوحفظراشهرهویتویکپارچگیونمودهبرقرارقدیموجدیدفضاهایبینمنسجمومنطقیارتباط

زیستلفمختابعاددرموجودتهدیدهایوفرصتهایعنیبیرونیعواملوقدرتهاوضعفهاشاملدرونیعواملوشدهپرداختهسواتروشبههاداده
.اندشدهبررسی...وفضاییسازمانشهری،مدیریتاقتصادی،اجتماعی،کاربری،محیطی،
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سوات پروژه مسکونی کوره پزها
(T )تهدید (O )فرصت (W )ضعف (S )قوت نظام

اجتماعیبزهکاریآمدنبوجودامکان-
نپاییدرمحدودهگیریقرارعلتبه

شهر
محلههویترفتندستاز-

وکبلمیانفضاهایازاستفادهامکان-
هاییمکانایجادبرایساختمانی

اجتماعیتعاملاتوتجمیعجهت
انساکنبرایشغلیفرصتامکان-
قرار گرقتن قشر مختلف اجتماعی در -

کنار هم

ورزشیفضاهاییسرانهوجودعدم-
مناسبمحیطیبهداشتوجودعدم-

و فرهنگیاجتماعی

بایرهایزمینازاستفادهامکان-
نیازموردخدماتبرایپروژهاطراف

هایکاربریهایکمبودبرخیوجود-
آموزشیوتجاریجملهازخدماتی
پروژهاطراف

بهساکنیناساسینیازهایتامین-
اریتجازجملههاکاربریبرخیوسیله

پروژهاطرافوداخلدرمذهبیو

کاربری زمین

هبمجتمعبیروندربروزحادثهامکان-
غیراستانداردهایپیچدلیل

خروجیوورودیجداکردنامکان-
اطرافدرمعابرازاستفادهباپروژه
پروژه

پارکجایمناسبناوضعیت-
شخصیخودروهای

ژهپروداخلبهشهرازراحتدسترسی-
لمحنزدیکاتوبوسایستگاهوچود-

پروژه

دسترسی

ویفرهنگکاربرییبرایتقاضاوجود-
تفرجی

بایرهایاززمیناستفادهامکان-
پروژهاطراف

یفرهنگوتفریحیفضاهایکمبود-
قطعاتاکثربودندانهریز-

تهویباشهریفضاهایایجادامکان-
لحداقومنطقهبومیبافتبهتوجه-

ارتفاعطبقهسه

کالبدی

ایفضاهکیفیسطحارتقایامکان-
آنهانمودنتجهیزباهمگانی

درهمگانیبازفضایوجودعدم-
ساکنینبرایآنجذبوموجودوضع

فعالیت و فضای همگانی

تعریفومناسبورودیاحداثامکان-
وجودبهتوجهباپروژهبرایشده

مناسبفضای

زیستبهداشتیهایآلودگیوجود-
پروژهاطرافدرمحیطی

صوتیآرامشومطلوبمنظر-
محدوده

پروژهمناسبوشدهتعریفورودی-

منظر



راه اندازی مجدد دفتر تسهیلگری و مشارکت های اجتماعی محله امام زاده حسین قزوین
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راه اندازی مجدد دفتر تسهیلگری و مشارکت های اجتماعی محله امام زاده 

حسین قزوین

شرکت در مناقصه و  کارپردازی و اجرا شرح خدمات 

اخذ دستور برای نگاه ویژه تر به شرح خدمات مرتبط با بازآفرینی

تشکیل کار گروه های مردمی 

برگزاری کارگاه های تخصصی 

جلب مشارکت مردمی با آگاه سازی چهره به چهره

تشکیل پرونده های تجمیعی و طبقه بندی کیفی و کمی پرونده ها
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طرحهایریشه*

دفتر تسهیلگری و مشارکت های اجتماعی سازمان نوسازی و بهسازی شهرداری قزوین: 2پروژههایریشه
شرح خدمات12و 6بند 

(برنده مزایده و برپا کننده دفاتر)استان قزوین جهاد دانشگاهیمعماریمرکز تخصصی هنر و : 3

2و 1مزایده برگذاری دفاتر تسهیلگری منطقه : 1
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:شرح خدمات



آنبررسی اقتصادی امکان تجمیع پلاک های فرسوده و ریز دانه و موانع 

تهیه طرح توجیهی اقتصادی با چشم انداز استفاده از مشوق های بازآفرینی مصوب در نزدیک ترین نمونه های موردی باز آفرینی شهرداری و 

تهرانشورای شهر 

. طرح با رعایت پیویست های اجتماعی تهیه شدهیری ذپبررسی امکان سنجی سرمایه 

.تشکیل پرونده وام باز آفرینی

.تاسیس اولین تعاونی باز آفرینی شهری در بافت فرسوده شهری در کشور



آنبررسی اقتصادی امکان تجمیع پلاک های فرسوده و ریز دانه و موانع 

تهیه طرح توجیهی اقتصادی با چشم انداز استفاده از مشوق های بازآفرینی مصوب در نزدیک ترین نمونه های موردی باز آفرینی شهرداری و 

تهرانشورای شهر 



هزینه ساخت متراژ مشخصات

واحد26 تعداد واحد

120.000.000 متر مربع3171 زیربنا

150.000.000 متر مربع1819 احداثی مسکونی

350.000.000 متر مربع819 قابل فروش

150.000.000 متر مربع1000 تعهد به مالکین

100.000.000 متر مربع1352 مشاعات



ریال100/000/000* 3171متر مربع = ریال 317/710/000/000هزینه ساخت 

ریال5/500/000/000* واحد احداثی 26= ریال140/000/000/000وام بازآفرینی 

ریال350/000/000* متر مربع819= ریال280/650/000/000درامد حاصل از فروش 

ریال317/710/000/000-ریال 280/650/000/000= ریال 37,060,000,000کسری اعتبار
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.( تامین ودیعه و یا پیش بینی محل اسکان موقت خانوار هایی که وسع کافی جهت تامین آن را ندارند)نیاز های مشارکت

:محل تامین اعتبار ودیعه مسکن

وام ودیعه مسکن

پیش فروش واحد های مسکونی احداثی

جذب سرمایه گذار
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نیاز های مشارکت

:محل تامین اعتبار ودیعه مسکن

وام ودیعه مسکن

پیش فروش واحد های مسکونی احداثی

جذب سرمایه گذار

عدم استحقاق وکیل پروژه مطابق قوانین و سیاست های جاری درگاه های وام گزار وام های ودیعه مسکن: علت عارضه 

لزوم عقد قرارداد های استیجاری به نام وکیل پروژه جهت سهولت بازگشت ارقام ودیعه پس از پایان مدت اجاره نامه به صندوق پروژه: عارضه 

.( تامین ودیعه و یا پیش بینی محل اسکان موقت خانوار هایی که وسع کافی جهت تامین آن را ندارند)
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مشارکتنیاز های 

پیش بینی محل اسکان موقت خانوارها

فضاهای همجوار خالی از سکنه

.املاک و واحد های مسکونی که متصدی دولتی دارد

کمک خیرین صاحب خانه

.( تامین ودیعه و یا پیش بینی محل اسکان موقت خانوار هایی که وسع کافی جهت تامین آن را ندارند)
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بررسی حقوقی امکان تجمیع پلاک های فرسوده و ریز دانه و موانع آن

روابط مدنی11تهیه و تودیع وکالت نامه ها و تعهد نامه ها ذیل ماده 

سرمایه پزیری وسواس گونه

تشکیل کارگروه ثبت احوال

تشکیل کارگروه ثبت اسناد

رایزنی با معاونت پیشگیری از وقوع جرم دادستانی جهت ایجاد بستر مناسب امنیت سرمایه گزاری

(ایجاد پیوست امنیت اقتصادی)
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یتجمیعاملاکاز ساکنین عدم خروج از تجمیعتعهدنامهدریافت 
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دریافت تعهدنامه از ساکنین ملکهای تجمیع



31



بررسی تخصصی معماری و شهرسازی امکان تجمیع پلاک های فرسوده و ریز 

دانه و برپایی مجتمع مسکونی

بررسی ساختاری محدودیت های طراحی معماری در بافت فرسوده منطبق بر -

در حوزه مقررات ملی ( ضوابط طراحی در محوطه های تاریخی ) بافت تاریخی 

ساختمان و سازمان میراث فرهنگی

بررسی طرح تفضیلی و طبقه بندی مغایرت ها

تعیین میزان مداخله کالبدی در بافت تاریخی  شهر تاریخی

تهیه طرح های معماری متناسب با مطالعات و پیوست های فرهنگی و اجتماعی 

زمینه

پیگیری مجوز های ساخت از مراجع صدور پروانه ساختمان



در ( ضوابط طراحی در محوطه های تاریخی ) بررسی ساختاری محدودیت های طراحی معماری در بافت فرسوده منطبق بر بافت تاریخی 

حوزه مقررات ملی ساختمان و سازمان میراث فرهنگی

ارتفاع مجاز

اشرافیت

اشغالسطح

نما و مصالح

یشناسباستانوسونداژ
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بررسی تراکم در محدوده

(مازادطبقهیک).استدرصد150پایهتراکم:تراکم❖

تا:متر16گذرباونباشدفرهنگیمیراثحریمداخل❖
.استخریداریقابلمتر200تراکم

تا:متر10گذرباونباشدفرهنگیمیراثحریمداخل❖
استخریداریقابلمتر150تراکم

اتمقرر:گذریهرباباشدفرهنگیمیراثحریمداخل❖
فرهنگیمیراث



تاریخیشهر تعیین میزان مداخله کالبدی در بافت 
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بررسی سطح اشغال در محدوده

درصد80:باشدفرهنگیمیراثحریمداخل:اشغالسطح❖

درصد60:(جنوبیهایخانه)نباشدفرهنگیمیراثمحدودهداخل❖

درصد65:(شمالیهایخانه)نباشدفرهنگیمیراثمحدودهداخل❖

درصد100:باشد100ازکمترو100اگرملکمساحت❖



پیگیری مجوز های ساخت از مراجع صدور پروانه ساختمان

سازمان راه و شهرسازی 

منطقهشهرداری

معاونت شهرسازی و معماری شهرداری کل*

منطقهاسنادثبتسازمان

شرکت ملی بازآفرینی شهری ایران*

مهندسینظامسازمان

ناستاگردشگریودستیصنایعفرهنگیمیراثسازمان
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