
1403دی ماه 

:نشست سی و دو

ی بازآفرینی شهری و احیای سکونت در محدوده های شهری تاریخی ـ فرهنگ

با تأکید بر راهکارهای تشویقی

کامران دهقان ریک آبادی
مدیر دپارتمان برنامه ریزی و حفاظت شهری

مهندسان مشاور عمارت خورشید



:نشستموضوع های❑

شهرپیش رویافق:شهریبازآفرینی▪

مرتبطملیقوانینوتاریخیشهرهایاحیاءوحفاظت▪

تغییرمدیریتوتاریخیشهریمنظرتاریخی؛شهرهایازحفاظتجدیدرویکردهای▪

راهبردهاوچارچوب هااهداف،تاریخی؛شهرهایدرسکونتاحیایوحفظ▪

فرهنگیـتاریخیشهریمحدوده هایدرسکونتتشویقراهکارهایمعرفی▪

زوارهوتبریزنمونه ؛دواجمالیمعرفی▪

نایراتاریخیشهرهایدرسکونتاحیایوتاریخیشهریمنظرازحفاظتتحقق پذیریپیش رویچالش های▪

سکونتتشویقبسته هایمحلیوبومیراهکارهایتهیهبرایپیشنهادهایی▪



شهریبازآفرینی•

پارچهیکوجامعاقداماتیونگرشدربرگیرندهشهریبازآفرینی❑

بهپاسخگوییجهتدرشهرهارشدروندهدایتبرای

کهگونه ایبهاست،جدیدنسلنیازهایوتغییراتازبرآمدهچالش های

وتپیشرفیکبهشهریمشکلاتحلوپیشگیریضمننهایتدر

.ودشمنجرمحیطیواجتماعی،کالبدی،اقتصادیپایداربهبود

یراهبردچارچوبوچشم اندازیکدربرگیرندهشهریبازآفرینی❑

وأمانتحفاظتوتوسعهبرایزمینه گراومنعطفبلندمدت،یکپارچه،

ردپایدارتوسعهاهدافمسیردرتحقق پذیروواضحعملیاتیاهدافو

باو(شهریفضای)خردمقیاستا(شهریمنطقه)کلانمقیاس

.استدخیلانوکنشگرانتمامحداکثریمشارکت

ی
ی شهر

ف بازآفرین
اهدا

کاهش فقر شهری

ارتقای تاب آوری شهری

ارتقای هویت شهری و منزلت مکان

شهریحکمرواییتحقق 



بافت های تاریخی ـ فرهنگی

بافت های ناکارآمد کالبدی 
(فرسوده)

سکونتگاه های غیررسمی

بافت های ناکارآمد به لحاظ 
مخاطرات طبیعی و انسان ساخت

گونه شناسی
محدوده ها و محلات 

هدف بازآفرینی

شهریناکارآمدمحدوده هایانواعوبازآفرینی•

ومحدوده هاشناساییشیوه نامهاصلاحوبازنگری»مصوبه❑
«شهریبازآفرینیونوسازیبهسازی،هدفمحلات

:1400/04/26شهرسازی و معماری ایران مورخ شورای عالیمصوب 

هریشبافت هایدرناکارآمدیمختلفگونه هایافتراقیتشخیص
اخلهمداولویت بندیهرگونه،بامواجههرویکردهایتعیینباهمراه

تفکیکبهرسمیمشوق هایوتسهیلاتتخصیصواقدامو
حفاظت، مرمت و احیاء.شدخواهدانجامروروبهچهارگونه

اولویت رویکرد مداخله

نوسازی و مقاوم سازی کالبدی
بهسازی عملکردی

توانمدسازی اجتماعی و اقتصادی

نوسازی و مقاوم سازی 
بهسازی عملکردی

توانمدسازی اجتماعی و اقتصادی

اسکان مجدد

گونه

ریارکان اصلی برنامه های بازآفرینی شه



است؟مهمفرهنگیوتاریخیبافت هایدربازآفرینیچرا❑

پیش رودهه3درجمعیتمساله ▪

شهرکیفیتوسعهبهتوجهلزومو(شهرکمیمسائل)شهریرشدوگسترشکنترل▪

ابعادهمهدرناترازیوناکارآمدی▪

مسکنملینهضتومهرمسکن،نوشهرهاتجربه:گذشتهتجاربازبازآموزی▪

خدماتارایهوزیرساخت هاتامینشهرها،گسترشبرایمنابعتامینجدیچالش▪



شهریتوسعهطرح هایدرجمعیتگسترشپیش بینیوجمعیتمساله•

1375ایران،ملیکالبدیطرحدرشهریجمعیتوایرانکلجمعیتپیش بینی



شهریتوسعهطرح هایدرجمعیتگسترشپیش بینیوجمعیتمساله•

1375ایران،ملیکالبدیطرحدرشهریجمعیتوایرانکلجمعیتپیش بینی



است؟مهمفرهنگیوتاریخیبافت هایدربازآفرینیچرا❑

پیش رودهه3درجمعیتمساله ▪

شهرکیفیتوسعهبهتوجهلزومو(شهرکمیمسائل)شهریرشدوگسترشکنترل▪

ابعادهمهدرناترازیوناکارآمدی▪

مسکنملینهضتومهرمسکن،نوشهرهاتجربه:گذشتهتجاربازبازآموزی▪

خدماتارایهوزیرساخت هاتامینشهرها،گسترشبرایمنابعتامینجدیچالش▪

فرصتیک‌یا‌  تهدید   یکتاریخی‌ـ‌فرهنگی‌بافت‌های



فرهنگیـتاریخیبافت هایمحدوده•

محدوده های تاریخی ـ فرهنگی

به بخش یا بخش هایی از شهر اطلاق می شوند که منعکس کننده ارزش های تاریخی ـ فرهنگی شهر بوده و شکل آن ها، حاصل تعامل مکان 

این محدوده ها که به لحاظ . در رابطه با انسان در یک پهنه زیستی در طول تاریخ می باشد( اعتقادات)و باور ( تاریخ)، زمان (جغرافیا و بوم)

ویژگی های شکلی، ساختاری و ارزش های تاریخی ـ فرهنگی از سایر سایر پهنه های شهری متمایز و قابل تشخیص و مستلزم شناسایی 

.میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری تبیین می شوند( سازمان)بوده، توسط وزارت 

ـفرهنگیساختارهایومتشکلهعناصر،(ریخت شناسی)شکلیویژگی هایبهتوجهباشهرهافرهنگیـتاریخیمحدوده های.1

توجهمندنیاز(...وقنواتطبیعی،نظام)آن هابهوابستهنظاماتکلیههمچنینمحدوده ها،این.هستندشناساییقابلاجتماعی شان

.هستندشهریتوسعهطرح ریزیوبرنامه ریزیسیاست گذاری،نظامدرویژه

بهکهبل،نیستدورگذشته هایبهمعطوفوتاریخازدورهیکبهصرفتوجهمعنایبهفرهنگیـتاریخیمحدوده هایاطلاق.2

.هستندارزشواجدوشدهبرپامتاخردوره هایدرحتیکهدارداشارهارزشمندیپهنه هایتمامی

یین رویکردهای کلی حفاظت و بشهر کشور و ت168ـ ابلاغ محدوده تاریخی 1394/07/24پیرامون اصلاح مصوبه تاریخ براساس سند 
1396/03/10در تهیه سند واحد بافت های تاریخی ـ فرهنگی مصوبه مورخ « احیاء محدوده های تاریخی ـ فرهنگی



فرهنگیـتاریخیبافت هایمحدوده•

محدوده های تاریخی ـ فرهنگی

یین رویکردهای کلی حفاظت و بشهر کشور و ت168ـ ابلاغ محدوده تاریخی 1394/07/24پیرامون اصلاح مصوبه تاریخ براساس سند 
1396/03/10در تهیه سند واحد بافت های تاریخی ـ فرهنگی مصوبه مورخ « احیاء محدوده های تاریخی ـ فرهنگی

ی،اجتماعارزش هایبیانگرشهری،تاریخیمنظراصلیسازندهملت،یکفرهنگیمیراثعنوانبهفرهنگیـتاریخیمحدوده های.3

دری،طبیعـتاریخیمیراثوملموسفرهنگیمیراثوناملموسفرهنگیمیراثازحفاظتبهتوأمانتوجهلذامحیطی اند؛واقتصادی

.استضرورریمحدوده هااینبافتداخل

وحفاظتموضوعبهپرداختنلذاامروزند؛شهراستخوانبندیوپیکرهازجدایی ناپذیربخشیمنزلهبهفرهنگی،ـتاریخیمحدوده های.4

.گیردقرارتوجهموردپیرامونیسرزمینوشهرمقیاسدرجامع نگررویکردیبابایدارزشمند،پهنه هایایناحیاء

همدرمعابرازشبکه ایباارزشمند،وتاریخیمجموعه هایوعناصربردارندهدرپهنه هایمنزلهبهفرهنگی،ـتاریخیمحدوده های.5

کههستندویژه ایعمومیفضاهایدارایبافت هااین.می شوندشناختهمی دهد،تشکیلرابافتفضاییسازمانوساختارکهتنیده

.بوده انداجتماعیتعاملاتقلمروورویدادهامکانهمواره

درادابعهمهدریکپارچگیواصالتازحفاظتلذامی کنند؛تعریفمحدوده هاایندرراسکونتپهنه هاینیز،تاریخیوقدیمیمحلات

.استضروریمحدوده هاایناحیاءوحفاظتفرآیند



(مجلس شورای اسلامی1398/4/18مصوب )قانون حمایت از مرمت و احیای بافت های تاریخی ـ فرهنگی 

تعاریف: ماده یک

محدوده بافتحریم بناصیانتاحیاءمرمتحفاظت
کاربری 
متناسب

طرح ویژه حفاظت و احیاء 
حمایتیبافت های تاریخی ـ فرهنگ

منظری

ساختاری

عملکردی ی
ظت

فا
 ح

یه
بسترسازی برای لا

توانمندسازی مالکان و 
بهره برداران

ارتقا کیفیت زندگی

طرح ویژه حفاظت و احیاء بافت های تاریخی ـ فرهنگی

ظرفیت و مزیت /ویژگی
تاریخی، فرهنگی و طبیعی

هماهنگی و همکاری 
کلیه دست اندرکاران 

ذی نفعان
مقیاس کل تا جز

طرح مدیریتی 

(تکالیف همه دست اندرکاران)
با تنظیم روابط بافت
سایر تقسیمات

عه زمینه سازی برای توس
هماهنگ شهر



تاریخیشهریمنظر•

(Historic Urban Landscape)منظر شهری تاریخی 

شود،میدرکطبیعیوفرهنگیهایویژگیوهاارزشازتاریخیایبندیلایهحاصلعنوانبهکهاستشهریایناحیهتاریخیشهریمنظر»

ویژهبهتریعوسزمینهاین.دربرگیردراآنجغرافیاییبستروترگستردهشهریزمینهتارودمیفراتر«مجموعه»یا«تاریخیمرکز»ذهنیتاز

زیروورهایزیرساختمعاصر؛وتاریخیازاعمآن،ساختانسانمحیطسایت؛طبیعیعوارضوهیدرولوژی،ژئومورفولوژی،توپوگرافیشامل

اختارسعناصردیگرتمامیوآن؛بصریارتباطاتوادراکاتآن؛فضاییسازمانواراضیکاربریالگوهایآن؛باغاتوبازفضاهایآن؛زمین

تنوعدهبازگوکننعنوانبهمیراثناملموسابعادواقتصادی،فرآیندهایفرهنگی،واجتماعیهایارزشورسومهمچنینآن.باشدمیشهری

.(UNESCO, 2011: Arts. 8-9)«شودمیشاملراهویتو



ابزارهای مالی
  (Financial Tools)

:(HUL)تاریخیشهریمنظررویکردابزارهای

ابزارهای مشارکت مدنی
  (Civic Engagement Tools)

ابزارهای دانش و برنامه ریزی
(Knowledge & Planning Tools)

رتیسیستم های انتظام بخشی، بازتنظیمی و نظا
(Regulatory Systems)

علم اقتصاد، کمک های مالی، مشارکت دولتی ـ خصوصی: مفاهیم عام

....: مفاهیم خاص وابسته به پروژه

اعلان عمومی، گفتگو و مشورت، توانمندسازی جامعه، نگاشت فرهنگی: مفاهیم عام

....: مفاهیم خاص وابسته به پروژه

/  ثراتبرنامه ریزی، سیستم اطلاعات جغرافیایی، داده های کلان، ریخت شناسی، ارزیابی ا: مفاهیم عام
خطرپذیری، ارزیابی سیاست

....: مفاهیم خاص وابسته به پروژه

قوانین و مقررات، عرف های سنتی، سیاست ها و برنامه ها: مفاهیم عام

....: مفاهیم خاص وابسته به پروژه

(HUL)تاریخیشهریمنظررویکرددرتاریخیشهرهایاحیاءوحفاظتابزارهای•



در(Habitation Worthiness) سکونتارزشارتقایـبازآفرینیهدفمحدوده هایدرسکونت•

فرهنگیـتاریخیبافت های

ماعیاجتحیاتکهاستآندنبالبهزندگیوسکونتمتنوعوجوهومختلفجوانببهتوجهوبهره گیریبا«سکونتارزش»مفهوم❑

نگیفرهـتاریخیبافتکلیطوربهومحله هاکهاستآنمستلزمامراینوشودحفظ(مسئله دار)ناکارآمدبافت هایدرونارزشمند

.باشدداشتهراسکونتنیازهایبهپاسخگوییتوانایی

.می شودسرزمینیمنابعازبهینهاستفادهبهمنجرفرهنگیـتاریخیبافت هایدرسکونتارزشارتقای❑



زوارهوتبریزشهرهایفرهنگیـتاریخیبافتاحیاءوحفاظتطرح هایتجربه•

:باشدزیرمواردتاکیدبابایدسکونتبعددرایرانشهرهایدرتاریخیشهریمنظراحیایوحفاظتویژهطرحاصلیاهداف❑

سکونت؛ارزشارتقایوحفظ▪

فرهنگیـتاریخیبافتدرزیست پذیریشرایطکیفیارتقای▪

تاریخیبافتدرسکونتامتناع هایرفع▪

مسکنینجایگزاجتماعیسکونتیبهشکل دهیومحله محورسکونتحفظ)آنفرهنگیـاجتماعیابعادوسکونتمسالهبهتوجه▪

(منفرد

محققونبودهممکنمسکنحوزهبرتمرکزطریقازصرفاجامعه،اقشارهمهبرایتاریخیبافت هایمحدوده درپایدارسکونتمسالهتحقق

وهریشبرنامه هایوتوسعهبرنامه های،کلاناقتصادوآمایشمسالهکهمی دهدنشانمختلفشهرهایدرمطالعاتنتایج.شدنخواهد

سهاینهبتوجهبامذکوراهدافذیلدربنابراین.بودخواهندپایدارسکونتاهدافتحققدراصلیضلعسهفرابخشیمدیریتنهایتدر

.اندشدهارائهابزار4قالبدرتشویقیضوابطضلع،

هبپیشنهادیراهنماهایومقرراتوضوابطدستورکارها،برنامه ها،وطرح هاسیاست ها،راهبردها،ازاعممذکورطرح هایپیشنهاداتکلیه

ارندهبازدومشوقابزارهایومقرراتوضوابطعنوانبهشدهمطرحموارد.استسکونتاحیاءوحفظهدفتحققراستایدریکپارچهصورت

.نمی باشدپاسخگوآنهابهتوجهصرفاًواستپیشنهادیطرح هایدرمطرحمواردازمصادیقیونمونهسکونت،متضمن



حلصخصودرگذشتهدههچندتجاربوراهکارهابرنامه ها،.نیستحلقابلمسکنحوزهطریقازالزامامسکنمسائلبهپاسخ
بهآننظایروبدمسکنیمسکن،تامینمعضلاتومسائلحلبرایمسکنحوزهبرصرفتمرکزکهاستدادهنشانمسکنمساله

اغلبدروندادهپوششراهدفگروه هایعملامسکنتولیدمشوق هایویارانه هادیگرسویاز.استنشدهمنجرپایدارسکونت
.استشده(واقعیسرمایه گذاراننهوبفروش هاوبساز)سازندگانیاوبرخوردارگروه هایبرایرانتایجادبهمنجرموارد

(:با تاکید بر مسکن در شهرهای تاریخی )موضوع های اساسی در مساله مسکن •

از رانت رفع امتناع های سکونت، سکونت پایدار، یارانه و مشوق با تمرکز بر گروه های هدف، توجه به دهک های درآمدی یک تا سه، جلوگیری

:مسکنوآمایشکلان،اقتصاد❖
تقاضاصرفانهآمایشبهتوجه▪
(...ومالیاتمسکن،ساختساخت،پروانهاخذونقشهتهیههزینه هایوعوارضزمین،)مسکنهزینه هایتامینتوانایی▪
فقربازتولیدوفقر▪
پایداروفراگیراشتغال▪
خدماتهزینه هایکاهشوخدماتتامین▪

قوانین، ضوابط و مقررات برنامه های توسعه و برنامه های شهری❖
بازتنظیم رابطه محدوده ها با شهر به ویژه از نظر اقتصاد زمین و مسکن ▪
(هانجلوگیری از شکل گیری هزینه های پن)بخشی به توزیع تراکم جمعیتی و ساختمانی در سطح شهر توجه به ظرفیت بارگذاری هر محدوده و تعادل ▪
رفع امتناع های سکونتی به ویژه در حوزه تامین خدمات و زیرساخت ها ▪

مدیریت فرابخشی ❖
همکاری همه بخش های درگیر در حوزه تامین مسکن▪
جلوگیری از ایجاد رانت برای گروه های خاص▪
مشوق و یارانه با تمرکز بر گروه های هدف▪



تاریخیشهرازحفاظتبرایمالیابزارهایایجادمنطق•

رداملاکازبرخیبرایکهمی شودیادآور
بناهایبرایشکافیهیچبازارهابرخی
سودمالکندارد؛وجودحفاظتقابل
زینههکهکندمیدریافتمالکیتازکافی
طریقازکاملطوربهنگهداریواحیاء
ارزشیا/وفروش،قیمتخالص،درآمد
یطیشراچنیندرشود؛میبازیابیتصرف

اصلاا آیاکهاستمطرحپرسشاین
دارد؟وجودمالیابزارهایبهنیازی

ابزاراینزیرموردچهاردرحداقل
:باشدتوجهموردمی تواند

(Value)اقتصادیارزشازاستممکنتاریخی،شهرهایمحدودهدرحفاظتقابلبناهای(Cost) نگهداریومرمتبازسازی،هزینهمتعدددلایلبه❖
.رودفراترآنانجام

(آیندهنسل هایوحاضرنسل)جامعهکل کهدارندوجودمیراثبرایضمنیوایجابیهایارزشمالک،وفردیمقیاسدرهزینهوارزشتفاوتعلی رغم❖
.استخردبرخورداریکتنهامالکوهستندآنمنتفعوذینفع

،می شوندتدریافبزرگ ترایجامعهتوسطکهدارندوجودارزش هاییکهامراینشناختنرسمیتبهباارزشوهزینهبینشکافپرکردنبرایمالی ابزارهای❖
.استنیازمورد

بنایتربیشپایداریومرمتازبالاتریکیفیتبتوانکهزمانی❑
سبتنمالیابزارازاستفادهالزاماتازبخشیعنوانبهرامیراثی

.آورددستبهبود،محتملصورتاینغیردرکهآنچهبه

محرکعنوانبهخاص،بناییتوسعهکهزمانی❑
دمورشهریکیامحلهیک/منطقهیکتوسعه
.استتوجه

دیگرارب.نداردوجوددسترسیامکانمعمولاا امادارد،اهمیتاثریکیابنایکداخلیفضایبهعمومیدسترسیکهزمانی❑
وره ایدیامنظمعمومیدسترسیمستلزم،می کندفراهممالکانبرایابزارکهمزایاییازایدراستممکنمالیابزارمفاد
.باشد

.کندمیفراهمرابیشترتراکمبابنائیساختامکان،منطقه بندیوموقعیتنظرازحفاظتقابلیاومیراثیبنایکهزمانی❑
معمولیرغ(بالادستیضوابطوکنترلیالزام هایبهتوجهبدون)مرتبهبلندبناهایساختمجوزشهرها،مراکزدرویژهبه

ابزارازادهاستفمواردیچنیندر.داردوجودطبقهسهیادومیراثیبناییکتخریببرایزیادیفشارمواردایندر.نیست
قابلمالیشکافموجودمیراثیبنایاگرحتیباشد،مناسباستممکن(TDR)انتقالقابلتوسعهحقوقمانندمالی

.باشدنداشتهاثباتی



استممکنامااست،مالیابزاریکخصوصیـعمومیمشارکتازاستفادهمثال،عنوانبه
نایبیکبازسازیبرایمستقیمهزینهکمکعکس،بر.باشدنداشتهرامشوقیکویژگی های

مفهومدواینکهحالیدر.نشودتلقیمالیابزاریکاستممکنامااستمشوقیکقطعاامیراثی
دارد،وجودکافیهمپوشانیآن هااهدافدرویژهبهوآن هامعانیدرامانیستند،مترادفدقیقاا

.گیردانجامموارداینمورددرلازمدقتبایدبنابراین

:پرسش های کلیدی•

.  مهتقریباً، اما نه ه: پاسخ به هر دو پرسش این است

هستند؟مشوق هامالیابزارهایهمهآیا❖

ابزار مالی هستند؟مشوق هاآیا همه ❖



شکاف

ارزش
هزینه

مشوق هاتوسعه 

که به دیگران ارزش هایی
.می گیردتعلق 

که به مالک ارزش هایی
.می گیردتعلق 

ارزش هاسایر 

ارزش زیست محیطی

ارزش آموزشی

ارزش نمادین

ارزش اجتماعی و فرهنگی

ارزش اقتصادی

ارزشزاهزینهکهزمانیاما.کندمیعمل(هامحرکسایریاهامشوقیعنی)مداخلهبدونمعمولااسرمایهباشد،هزینهازبیشارزشکهزمانیبازار،شبهوبازاراقتصادهایدر
عنوانبهتتفاواینشود،میبیشترارزشازهزینهکههنگامی.کندمیعملآنانجامبرایمشوقیبافقطیاکندنمیعملیا(خصوصیسرمایهحداقل)سرمایهرود،فراتر

.شودمینامیدهشکاف

.ستاارزشوهزینهبینشکافبستنمشوق،نوعازویژهبهمالی،ابزارهایاصلیهدف

شکاف

ارزش
هزینه

.دارندوجودزنیمیراثیهایارزشگیرد،میتعلقبنامالکبهکهاقتصادیارزشبرعلاوهـاینجاستنکته
.شوندبندیدستهمختلفیشکل هایبهاستممکنچندگانههایارزشاین

.استشدهارائهمقابلشکلدرارزش هانمایشودسته بندیبرایروشیک



؟می کنندابزارهای مالی چگونه کار : نحوه عملکرد و اثربخشی ابزارهای مالی•

زنیاکاهش نقدینگی موردهاهزینهکاهش مالیتأمینبهبودافزایش درآمد افزایش سطوح تصرفریسککاهش

سرمایه گذاریارتقای محیط دهسند مالکیت تسویه ش

دارند؟ویژگی هاییچهمالیابزارهایکارآمدترین:مالیابزارهایکارآمدی•

عمومیکلی سیاستدر قالب یک هدف

زداییسیاست

؟استچگونهعملکردشانوکدامندمالیابزارهایازنمونه هایی:مالیابزارهایعملکردنحوهومصادیق•

سادگی در اجراهمراه با مقررات مناسبافمستقیماً مرتبط با شکهدایت به یک نیاز خاص

عالفبازاریابیرسانی رسمی و با اطلاع

(TDR)حقوق توسعه قابل انتقال یکاهش مالیات بر دارایمالیاتی و عوارضتخفیف هایخردهایوامهای مالیکمک

(  PPP)دولتی ـ خصوصی مشارکت های

فرادی از ابزارهای تشویقی توسط ابهره مندی)رانت شکل گیریجلوگیری از 
(هدف به ویژه سازندگان مسکن و نظایر آنگروه هایغیر از 



:سکونتتشویقراهکارهای❑



:مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور•

چارچوب ایجاد ساختار مناسب اداری در شهرداری شهرهای دارای بافت تاریخی ـ فرهنگی و همچنین ارتقاء »تکلیف تدوین 

«در شهرداری ها به تناسب درجه و ادارات کل راه و شهرسازی استان ها به تناسب سطح( حفاظت و احیاء)ساختار بازآفرینی 

و وزارت میراث ( شرکت بازآفرینی شهری ایران)ماه توسط سازمان اداری و استخدامی کشور با همکاری وزارت کشور، وزارت راه و شهرسازی 3ظرف مدت 

فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی

1

ن به سازما« طرح های ویژه حفاظت و احیای محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی»اعلام برنامه  سالانه وزارت راه وشهرسازی به منظور تهیه

برنامه و بودجه 
2

طرح های ویژه حفاظت و احیای »بررسی و طی فرآیند تصویب قانون تأسیس شورای عالی در مورد  5کمیسیون های موضوع ماه تکلیف 

با قید فوریت و حسب مورد از طریق شورای عالی«  محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی
3

ضوابط عمومی و اختصاصی حفاظت از بافت های تاریخی و طرح های ویژه حفاظت و صرفاً در چهارچوب مشوق های پیشنهادی در این سند 

تدوین قابل اعمال بوده و متناسب با شرایط ویژه هر شهر تهیه واحیای محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی و در هماهنگی با الگوهای بومی 

.گردد

4



:مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور•

وزارت میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی و ابلاغیمصوب « محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی»در صرفاًاین مشوق ها 

.شورای عالی ملاک عمل است
5

طرح های ویژه حفاظت و احیای محدوده بافت های تاریخی ـ »در قالب محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی مشوق های ویژه 

توسط وزارت راه و شهرسازی با همکاری شهرداری ها از طریق مهندسین مشاور ذیصلاح تدوین و پس از تأیید وزارت میراث « فرهنگی

.  گرددفرهنگی، گردشگری و صنایع دستی براساس ضوابط ابلاغی آن وزارت، در شورای عالی تصویب و پس از طی مراحل قانونی ابلاغ می

6

:تسریع در بازآفرینی، احیاء و رونق سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگیبه منظور 

ضوابط و مشوق های، «طرح های ویژه حفاظت و احیای محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی»تا زمان تهیه و تصویبمکلفندشهرداری ها 

در چهارچوب ضوابط عمومی و مندرج در این مصوبه که قابلیت بهره برداری در تمامی بافت های تاریخی را داراست، عمومی ستاره دار

صویب تو تأیید میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی بومی  و با در هماهنگی با الگوهای اختصاصی حفاظت از بافت های تاریخی و 

.ملاک عمل قرار دهندخارج از حرائم درجه یک و دو آثار ثبت ملی در استان ها5کمیسیون های ماده 

7

شرایطبهتوجهبا،«فرهنگیـتاریخیبافت هایمحدودهاحیایوحفاظتویژهطرح های»قالبدرمذکورعمومیمشوق هایوضوابط:تبصره

.شدخواهدعمومیمشوق هایوضوابطجایگزینطرح،تصویبازپسوشدهتکمیلوتدقیقبافت،اختصاصی



:مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور•

شیه حا)تأمین پارکینگ های محله ای در مکان های مناسب در محدوده بلافصل بافت های تاریخی شهرداری ها مکلفند نسبت به 

.برای جبران کسری پارکینگ ناشی از ضوابط و محدودیت های تردد سواره در این محدوده ها اقدام نمایند( محدوده مصوب
8

ی طرح های ویژه حفاظت و احیای محدوده بافت ها»قانون حمایت از مرمت و احیاء بافت های تاریخی ـ فرهنگی، مبنی بر تهیه ( 3)وفق ماده 

، شهرداری های شهرهای دارای بافت ، توسط وزارت راه و شهرسازی با همکاری میراث فرهنگی و شهرداری ها«تاریخی ـ فرهنگی

.مشارکت نمایندتأمین اعتبار تهیه طرح های مذکور می توانند در تاریخی ابلاغی شورای عالی، 

9

به برنامه ریزی مکلفند نسبتاستاندارانواقع در این محدوده ها،یبه شرایط ویژه بافت های تاریخی ـ فرهنگی و وضعیت ناپایدار بناهابا توجه 

ماه اقدام و گزارش دوره ای از عملکرد اجرای این مصوبه را در 12و اجرای این مصوبه در کلیه شهرهای دارای بافت تاریخی مصوب ظرف مدت 

.ندماهه به وزارت میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی، شرکت بازآفرینی شهری ایران و دبیرخانه شورای عالی ارسال نمای3دوره های 

10

وسعه برای احیاء و تایجاد مزیت نسبی و افزایش رقابت پذیری پیشنهاد می شود در صورت تصویب شورای عالی مسکن، در راستای 

، مشمول قانون جهش تولید مسکنمذکور ضمن ثبت در واحدهای بافت هایسکونت موضوع این مصوبه، کلیه نوسازی های واقع در 

.را داشته باشندامکان بهره گیری از مزایای مالی قانون 

11



:مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور•

:راهکارهای تشویقی با هدف تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور به شرح زیر می باشد 12

کاربری(الف
وعمومیضوابطچارچوبدرانتفاعیهایکاربریبههمکفمجازاشغالسطحتخصیصامکانوپلاکدرکلجدیدکاربریاستقرار(1

.تاریخیبافت هایاختصاصی

توده گذاری( ب

ومی در طرح معافیت از الزامات توده گذاری طرح تفصیلی مشروط به رعایت ضوابط حفاظت بافت تاریخی و تبعیت از الگوهای ارائه شده ب( 2

ویژه حفاظت و احیاء

سطح اشغال( ج
یخی و طرح امکان افزایش سطح اشغال ما به  ازای کاهش تراکم ناشی از محدودیت ارتفاع تا مقادیر تعیین شده درضوابط حفاظت بافت تار( 3

ویژه حفاظت و احیاء

تراکم( د

.تاریخیامکان تعدیل تراکم مجاز با سطح اشغال و طبقات به فراخور موقعیت و شرایط مجاز حسب الگوهای بومی و ضوابط حفاظت بافت( 4

*.عدم احتساب سطح بالکن، ایوان و زیر زمین مسکونی در تراکم ساختمانی( 5



:مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور•

:راهکارهای تشویقی با هدف تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور به شرح زیر می باشد 12

طبقات( ه
ه و در چارچوب امکان توسعه طبقات به صورت منفی با رعایت تمهیدات الزامی جهت تامین نور و تهویه طبیعی و شرایط ژئوتکنیکی منطق( 6

*.ضوابط حفاظت بافت تاریخی ضمن رعایت الگوهای بومی

ارتفاع( و
ریخی و امکان کاهش یا افزایش ارتفاع طبقات مشروط به رعایت ضوابط عمومی و اختصاصی حفاظت از بافت های تاریخی و حرایم آثار تا( 7

خط آسمان و نظام ارتفاعی پیشنهاد شده در طرح ویژه حفاظت و احیاء

پارکینگ( ز
کارکردهایتداوممنظوربهحیاطفضایباقیماندهحفظضمن).پارکینگتامینمنظوربه(حیاط)غیرمسقفبازفضایتخصیصامکان(8

(حیاط
.منظروسیماضوابطرعایتضمن(اصلاحیفاقد)متر5ازکمترعرضبامعابردرپارکینگاضافهدرباحداثامکان(9

.جمعیهایپارکینگتامینبهمشروطپارکینگتامینضریبکاهش(10

فضای باز( ح
ژه درصورت تبعیت از الگوهای بومی، ضوابط حفاظت از بافت تاریخی و طرح وی( به ازای هر واحد مسکونی)لغو الزامات فضای باز ( 11

حفاظت و احیاء



:مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور•

:راهکارهای تشویقی با هدف تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور به شرح زیر می باشد 12

پشتیبانعمومیخدمات(ت
درطبقاتدرخدماتیکاربری هایاحداثطریقاز(سبزفضایازغیر)سکونتپشتیبانخدماتنیازموردسرانهتامینامکان(12

.تاریخیبافت هایاختصاصیوعمومیحفاظتضوابطچارچوب

دسترسی معابر( ی
ژه حفاظت امکان الحاق معابر جدید و غیر ساختاری بافت تاریخی که در اثر تجمیع و ایجاد الگوی توده گذاری و پیش بینی آن در طرح وی( 13

.کارکرد خود را ازدست داده اند

حد نصاب قطعه( ک
_تودهامکان صدور پروانه برای پلاک های موجود با مساحت کمتر از نصاب تفکیک شهر در صورت عدم امکان تجمیع مطابق الگوهای( 14

.گذاری طرح ویژه حفاظت با رعایت ضوابط حفاظت عمومی و اختصاصی بافت های تاریخی

حداقل زیربنای واحد مسکونی( ل
.لغو محدودیت های موجود برای مساحت واحدهای مسکونی در چارچوب ضوابط حفاظت عمومی و اختصاصی بافت های تاریخی( 15



:مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور•

ه سکونت فرهنگی و ایجاد انگیزه برای ساکنین و سرمایه گذاران و ترغیب جوانان علاقه مند ب-به منظور رونق سکونت در بافت های تاریخی

:اشددر این محدوده ها و کسب و کارهای نوین، ظرفیت سازی در بافت و توانمندسازی ساکنین به عنوان پیش نیاز اقدام مورد تاکید می ب
13

:ظرفیت سازی13-1

ونگیفرهـتاریخیبافتشهرداریساختارایجادواسطهبهشدهتعییناهدافتحققبرایاجراییدستگاه هایدرظرفیت سازی(الف
.محدوده هاایندرسکونتمشوقترویجیاقداماتتقویت

رهنگیفـتاریخیبافت هایضوابطوالزاماتاصول،رعایتباخانواده هاتوانونیازهابامتناسبالگوهاییارائهطریقازالگوسازی(ب
.فرهنگیـتاریخیبافت هایمحدودهاحیاءوحفاظتویژهطرح هایچارچوبدروکشور

دادنقراراولویتبا(سکونتیظرفیت هایایجاد)سکونتکیفیتافزایشبرایشهریخدماتارتقاءوعمومیخدماتتأمین(ج
جلبرایبلازماجراییسازوکارپیش بینیفرهنگی،ـتاریخیبافت هایبهشهریبازآفرینیملیستادعضودستگاه هایاعتبارات
طنقادرمعوضخدماتارائهطریقازفرهنگیـتاریخیبافت هایزیربناییوروبناییخدماتتامیندرخصوصیبخشمشارکت
.مصوبطرح هایاساسبرمحدوده هاایندرشهرداریتوسطعمومیپارکینگتامینوهمچنینهاشهرداریتوسطشهربرخوردار

راحیطبرایفرهنگیـتاریخیبافت هایدرعمومینقلوحملامکاناتازحداکثریبهره گیریمنظوربهشهرداری هابرنامه تدوین(د
نقلوحملمعاونتوهادهیاریوهاشهرداریسازمانهماهنگیباتاریخیبافت هایویژهعمومینقلوحملسیستم هایاجرایو

.ذیربطمراجعدرآنتصویبووشهرسازیراهوزارت



:مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور•

ه سکونت فرهنگی و ایجاد انگیزه برای ساکنین و سرمایه گذاران و ترغیب جوانان علاقه مند ب-به منظور رونق سکونت در بافت های تاریخی

:اشددر این محدوده ها و کسب و کارهای نوین، ظرفیت سازی در بافت و توانمندسازی ساکنین به عنوان پیش نیاز اقدام مورد تاکید می ب
13

:توانمند سازی13-2

.هبودجلایحهدرآنجبرانپیش بینیوسکونتدارایفرهنگیتاریخیبناهایتمامیبرایآبوگازبرق،هزینه هایمعافیت(د

نوعوقطعهنوعبامتناسبنوسازیوبهسازیدراحیاء،مشارکتوافزایشترغیببرایهدفدرمحلاتسکونتهزینه هایکاهش(الف
درصدی50حداقلمالیاتیمعافیتوشدهثبتتاریخیابنیهمالیاتیکاملمعافیتاعمالازطریق(نوسازیتااحیاءومرمتاز)اقدام
.نوسازیوبازسازیاحیاء،،مرمتعوارضازتاریخیبافتابنیهکلیهکاملمعافیتنیزوتاریخیبافتدرواقعابنیهسایر

بهویژهخدماتوتسهیلاتارائهبامسکنتأمینطرحاجرایوبرنامه ریزیفرآینددرجوانانمشارکتازاستفادهبرایبسترسازی(ب
.فرهنگیـتاریخیهایبافتدرسکونتبهتمایلصورتدرجوانان

درواقعهابنیاولویتبافرهنگیـتاریخیمحدوده هایدرواقعبناهایمالکانبه«توسعهحقانتقال»ومحدودیتجبرانامتیازارائه(ج
.ثبتیبناهایحریم

.تشکیل مدیریت محله محور برای ارتقاء هویت سکونتی محلات بافت های تاریخی ـ فرهنگی( ه



:مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور•

ه سکونت فرهنگی و ایجاد انگیزه برای ساکنین و سرمایه گذاران و ترغیب جوانان علاقه مند ب-به منظور رونق سکونت در بافت های تاریخی

:اشددر این محدوده ها و کسب و کارهای نوین، ظرفیت سازی در بافت و توانمندسازی ساکنین به عنوان پیش نیاز اقدام مورد تاکید می ب
13

:توانمند سازی13-2

.متولیهادهاینحمایتباپایداراشتغالوکارآفرینیبرایتوانمندسازینظرازویژهبهبافتدرواقعمحلاتاحیاءوپایداربازآفرینی(ز

صورتبهکهچارچوبیاساسبر)بافتمحلاتسکونتیهویتارتقاءبرایفرهنگیـتاریخیبافتاحیاءگریتسهیلدفاترتشکیل(و

.می شودتدوینشهرسازیوراهوزارتودستیصنایعوگردشگریفرهنگی،میراثوزارتتوسطمشترک

منظوربهشهرداری هاودولتیطرح هایدرواقعاملاکوضعیتتعیینقانون4تبصرهموضوعاراضیازدرصد10حداقلاختصاص(ح

ادلمعیاوشهریبهسازیونوسازیطرح هایعوضاراضیهمچنینوفرهنگی-تاریخیبافت هاینیازموردخدماتازبخشیتأمین

(بحرانیشرایطدارایبافت هایدراستفادهاولویتبا)ایرانشهریبازآفرینیشرکتنظارتتحتآن،ارزشریالی



:مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور•

2-13و1-13شرکت بازآفرینی شهری و وزارت میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی مسئول پیگیری تحقق مفاد مندرج در بندهای 

 شناسی گزارش تحقق مفاد بندهای مذکور، همچنین گزارش ارزیابی تاثیرات و آسیب. این مصوبه و اخذ مصوبات از مراجع ذی ربط می باشند

.ماهه به دبیرخانه شورایعالی ارائه شود6اجرای مصوبه در بازه های زمانی 

14





1401/06/21، مصوبه «سیاست ها و ضوابط تشویقی کالبدی نوسازی محله ای در بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری»

مجلس شورای اسلامی1398/04/02، مصوبه «قانون حمایت از مرمت و احیای بافت های تاریخی ـ فرهنگی»

شورای مسکن وزارت راه و شهرسازی1402/09/25مصوبات جلسه مورخ 

توانمندسازیظرفیت سازی

راهکارهای 
تشویقی 
کالبدی

«مجموعه راهکارهای تشویقی با هدف احیاء و تقویت سکونت در محدوده بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور»مصوبه 

3ماده 

8ماده 

9ماده 

11ماده 

16ماده 



تبریزشهرفرهنگیـتاریخیبافت احیاءوحفاظتویژهطرحتجربه•



تبریزشهرفرهنگیـتاریخیبافت

موقعیت بافت تاریخی ـ فرهنگی در شهر تبریز



تبریزشهرفرهنگیـتاریخیبافت احیاءوحفاظتویژهطرحتجربه•

محدوده شهر تبریز
محدوده بافت تاریخی

ـ فرهنگی

هکتار22189.93 هکتار1336

ه کل نسبت مساحت محدوده بافت تاریخی ـ فرهنگی بمساحت
:شهر تبریز

درصد6.02

1558693 183384
جمعیت

1395سال)
(خورشیدی

ه کل نسبت جمعیت محدوده بافت تاریخی ـ فرهنگی ب
:شهر تبریز

درصد11.76

محدوده بافت  تاریخی ـ فرهنگی شهر تبریز و حوزه های هم پیوند و بلافصل آن، 

و محدوده شهر تاریخی تبریز



ابزارهای مالی
  (Financial Tools)

:(HUL)تاریخیشهریمنظررویکردابزارهای

ابزارهای مشارکت مدنی
  (Civic Engagement Tools)

ابزارهای دانش و برنامه ریزی
(Knowledge & Planning Tools)

رتیسیستم های انتظام بخشی، بازتنظیمی و نظا
(Regulatory Systems)

علم اقتصاد، کمک های مالی، مشارکت دولتی ـ خصوصی: مفاهیم عام

، کاهش هزینه های تهیه نقشه، پروانه و (TDR)انتقال حق توسعه : مفاهیم خاص وابسته به پروژه
ساخت

اعلان عمومی، گفتگو و مشورت، توانمندسازی جامعه، نگاشت فرهنگی: مفاهیم عام

خی مدنی محلی به ویژه نهادهای با سابقه تاری_نهادهای اجتماعی : مفاهیم خاص وابسته به پروژه
دفتر فراتسهیلگری، خیریه میراث فرهنگیشهر تبریز، 

/  ثراتبرنامه ریزی، سیستم اطلاعات جغرافیایی، داده های کلان، ریخت شناسی، ارزیابی ا: مفاهیم عام
خطرپذیری، ارزیابی سیاست

رمت مستندسازی، تهیه طرح های ساخت بناهای جدید و تهیه طرح م: مفاهیم خاص وابسته به پروژه
..پروژه ها، ارزیابی سیاست ها، میزان تحقق آنها و بازنگری آن و 

قوانین و مقررات، عرف های سنتی، سیاست ها و برنامه ها: مفاهیم عام

و کل شهر تنظیم رابطه بافت تاریخی با حوزه های هم پیوند، بلافصل: مفاهیم خاص وابسته به پروژه
... تاریخی، تامین خدمات و 

تبریزشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمنابزارهای•



تبریزشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمناحیاءومرمتتشویقیمقرراتوضوابط•

ابزارهای مالی

ـیتاریخبافتارزشواجدمجموعه هایوبناهابهمقاوم سازیواستحکام بخشیمرمت،هزینهکمکوتسهیلاتارائه❑

ساله10دوره هایصورتبه(ملیآثارفهرستدرشدهثبتبناهایاولویتبا)تبریزتاریخیشهروفرهنگی

و(دولتیمالیمشوق های)ریالمیلیون2400سقفدرمقاوم سازیتسهیلاتتخصیصواعتباروپولشورای1402/03/24مورخ02/25465شمارهمصوبهذیل)

((خصوصیبخشکمک هایازحاصلمالیمشوق های)فرهنگیمیراثخیرینانجمنقانونیبسترازبهره گیری

حقدانستنفروشقابلوشهریسکونتمتوازنتوسعهوتعادل بخشیبرای(TDR)توسعهحقانتقالازبهره گیری❑

ناطقمدرکهسازندگانیومکانبه(طبیعیوفرهنگیمیراثمنابع)ارزشواجدزمین های(فیزیکیوکمی)توسعه

دارند؛گذاریسرمایه وساختبهتمایل،(فیزیکیوکمی)توسعهقابل

دریراثیممنابعمالکانبهشهرمتعارفتوسعهسقفتا(توسعهحقفروشصرفاقابلیتبامجوزهایی)توسعهمجوزهایارائه

(یکیفیزوکمی)توسعهامکاندارایکهتاریخیبافتمحدودهازخارجاراضیمالکانکردنملزموتبریزتاریخیشهر

عارفمتمیزانازبیشخودزمین هایتوسعهخواهانچنانچهتوسعه،مجوزخریدبههستندشهرمتعارفتوسعهازبیش

((Marketable Development Rights (MDR))شدهبازاریتوسعهحقوقبرنامهارائه/مجوزفروشبازارشکل گیری)باشندشهرتوسعه

 هایطرحبهمربوطمقرراتتعییندرربطذینهادهایطریقازاستمکلفدولت،«فرهنگیـتاریخیبافت هایاحیایومرمتازحمایتقانون»11مادهذیل)

قانوناینموضوعفرهنگیـتاریخیبافت هایمحدودهدرواقعاملاکخصوصدرتراکمقبیلازاعمال شدهمحدودیت هایجبراناقداماتوتدابیرعمران،وتوسعه

(.کندپیش بینیرا

:(Financial Tools) مالیابزارهای*

یبراکهبرنامه هاییومکانیسم ها

یسرمایه گذارتسهیلیاتشویق

کاربهمیراثیمنابعدرمالیمنابع

.می شودبرده



تبریزشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمناحیاءومرمتتشویقیمقرراتوضوابط•

درتمشارکبرایتبریزشهرتاریخیسابقهبانهادهایویژهبهمحلیمدنی_اجتماعینهادهایازبهره گیریوحفظ❑

ودنیمنهادهایکلیهتبریزشهرشهرداریهمکاریبافرهنگیمیراثکلادارهمی شودتوصیهمحله؛شهریمدیریت

وتسهیلاتارائهماننداقداماتیبانهادهااینازوکردهشناساییراتاریخیبافتمحله هایدرموجوداجتماعی

.نمایدحمایت...

وشهریمدیریتبامحلیجامعهبهترهمکاریجهتدرشهرداری هاتوسطاجتماعینوآوری هایوپویایی هاتسهیل❑

عمومی؛خدماتمشترکتولید

مشارکت مدنیابزارهای



تبریزشهرفرهنگیـتاریخیبافتدرسکونتمتضمناحیاءومرمتتشویقیمقرراتوضوابط•

مشارکت مدنیابزارهای



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت احیاءوحفاظتویژهطرحتجربه•



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت احیاءوحفاظتویژهطرحتجربه•

محدوده شهر زواره
محدوده بافت تاریخی

ـ فرهنگی

هکتار447.04 هکتار34.5

بهفرهنگیـتاریخیبافتمحدودهمساحتنسبتمساحت
:زوارهشهرکل

درصد7.7

9175 1505
جمعیت

1401سال )
(خورشیدی

ـتاریخیبافتمحدودهجمعیتنسبت
:زوارهشهرکلبهفرهنگی

درصد16.4

محدوده بافت  تاریخی ـ فرهنگی شهر زواره و حوزه های هم پیوند و بلافصل آن



زوارهشهرتاریخیبافتمحدودهدرمسکونیمعماریالگویوگونه شناسی

الگوهای توده گذاری تاریخی در شهر زواره•

خانه نیری، نمونه ای از خانه های واجد ارزش موجود در محدوده با الگوی حوضخانه ای؛نمونه خانه شش صفه در بافت تاریخی شهر زواره

خانه معمارزاده، نمونه ای از خانه های واجد ارزش موجود در محدوده با الگوی سه قسمتی؛ 

زواره، خانه با الگوی ترکیبی( فاطمیه)خانه هشت بهشت 



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمنابزارهای•

ابزارهای مالی
  (Financial Tools)

:(HUL)تاریخیشهریمنظررویکردابزارهای

ابزارهای مشارکت مدنی
  (Civic Engagement Tools)

ابزارهای دانش و برنامه ریزی
(Knowledge & Planning Tools)

رتیسیستم های انتظام بخشی، بازتنظیمی و نظا
(Regulatory Systems)

علم اقتصاد، کمک های مالی، مشارکت دولتی ـ خصوصی: مفاهیم عام

اشتغال، کاهش هزینه های تهیه نقشه، پروانه و ساخت : مفاهیم خاص وابسته به پروژه

اعلان عمومی، گفتگو و مشورت، توانمندسازی جامعه، نگاشت فرهنگی: مفاهیم عام

دفتر فراتسهیلگری، خانه خلاق، خیریه میراث فرهنگی: مفاهیم خاص وابسته به پروژه

/  ثراتبرنامه ریزی، سیستم اطلاعات جغرافیایی، داده های کلان، ریخت شناسی، ارزیابی ا: مفاهیم عام
خطرپذیری، ارزیابی سیاست

رمت مستندسازی، تهیه طرح های ساخت بناهای جدید و تهیه طرح م: مفاهیم خاص وابسته به پروژه
..پروژه ها و 

قوانین و مقررات، عرف های سنتی، سیاست ها و برنامه ها: مفاهیم عام

...  تنظیم رابطه بافت تاریخی با کل شهر، تامین خدمات و : مفاهیم خاص وابسته به پروژه



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمنسازوساختتشویقیمقرراتوضوابط•

کاربری
رهنگیفمحورهایو(پیادهتسلطباسوارهـمختلطمحور)یحییامام زادهمحورراستایدرمختلطکاربری هایپیش بینی❑

شدهتعریفگردشگریـ
(شودآنفرهنگیـتاریخیارزش هایوکالبدیحفاظتوبافتبیشترپایداریموجبکه)
تاریخیبافتشوراینظرزیرگردشگریـاقامتیومسکونیمختلطعملکردصورتبهمسکونیواحدهایازاستفادهامکان❑

توده گذاری

واقلیمیشرایطزندگی،شیوهبهتوجهعدم)فرادستطرح هایدررایجالگوهایمطابقتوده گذاریازمعافیت❑
نظرموردثبتیپلاکتاریخیتوده گذارینظامازتبعیتبهالزامو(شهرمحلیمقتضیات

بندیدانهوتوده گذاریتشخیص،امکانعدمصورتدروخورشیدی1343سالهواییعکسدرموجوددانه بندیوتوده گذاریمطابق)
(خورشیدی1363سالهواییعکسدرتاریخیبافت

سطح اشغال درصد60ازبیشآن هاازتوجهیقابلتعداداشغالسطحکهقطعهتاریخیالگویاشغالسطحازتبعیتازحمایت❑
است؛(کنونیرایجاشغالسطح)

تراکم و تعداد طبقات
وبافتوحدتازحفاظتاصولتاریخی،بافتفضاییـکالبدیساختارمطابقسکونت،پهنهطبقاتتعدادوتراکم❑

یلاییومسکونیبناهایدرزیستبهتمایلبرمبنیزوارهشهروندانامروزخواستهمطابقومحدودهدرمقیاسرعایت

پارکینگ

دونب)سوارهدسترسیامکانباگذرهاییدرمحله ایجمعیپارکینگ هایایجادباقطعاتازخارجپارکینگتأمین❑
(تاریخیبافتدرموجودگذرهایتعریض

قطعهدرتاریخیبافتاینمسکونیواحدهایتمامیدرپارکینگتأمینبهالزامعدم❑
متر2/5×5ادابعبافضاییحداقلباپارکینگجایگاههرمالکیتانتقالوفروشقابلیتبا(محله ای)جمعیخصوصیپارکینگ های]

کینگپارتأمینونگهداریصرفبایدآن هاازحاصلدرآمدکهاستشدهتعریفعمومیپارکینگ هاییاوشدهتفکیکصورتبه
[.گرددعمومی



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمنسازوساختتشویقیمقرراتوضوابط•

خدمات عمومی پشتیبان 
سکونت

فضاهایعملکردی،چندشهریبازفضای)فرهنگیـتاریخیبافتمحدودهدرسکونتپشتیبانعمومیخدماتتأمین❑

((آن هاپایشوتاریخیبافتساکنسالمندانبهویژهخدماتارائهمحوریتبا)درمانیوهنریـفرهنگیکابری هایباز،وسبز

ـاریخیتبافتمحدودهدرواقعمسکونیپلاک هایبه(اصفهانازانتقالیآب)آشامیدنیآبتوزیعشبکهگسترش❑

زوارهفرهنگی

(.استامکان پذیرزوارهشهرعمومیفضاهایدرمحدودیآببرداشتشیرهایطریقازتنهاحاضرحالدرکیفیتباآشامیدنیآبتأمین)

تارساخبامتناسبامدادیخدمات رسانوسبزنقلوحملخودروهایبهزوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافتتجهیز❑

حدودهمدرساکنجمعیتبامتناسبتعدادبه)الکتریکیوسادهدوچرخه های،(الکتریکی)برقیخودروهای)آنگذرهایوبافت

تورسوارموآتش نشان هایمناسب،آتش نشانیتجهیزاتبرقی،وسبک(آمبولانس)امدادیخودروهای،(زوارهفرهنگیـتاریخیبافت

(حریقاطفاءعملیاتمختصکوچکخودروهایومجهزچرخسهموتورسیکلت های،water mistدستگاهوکاملتجهیزاتبا



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمناحیاءومرمتتشویقیمقرراتوضوابط•

کاربری

عمومیکاربری هایبهشدهثبتبناهایکاربریتغییربودنمجاز❑
کلرهاداموافقتومصوباحیاءومرمتطرحمطابقودستیصنایعوگردشگریفرهنگی،میراثوزارتضوابطرعایتبهمشروط)

(استانفرهنگیمیراث

درواثریکپارچگیواصالترعایتبهمشروطارزش،واجدمحوطه هایومجموعه هابناها،درکاربریتغییرامکان❑

میراثکلادارهضوابطرعایتومجوزکسبباوزوارهتاریخیشهریمنظروبافتچشم اندازونقشراستای

(بازسازیومرمتکاربری،تغییربهمربوطهزینه هایازمعافیت)استاندستیصنایعوگردشگریفرهنگی،

پارکینگ

در ایمحلهجمعیی(پارکینگ ها)توقف گا ه هاایجادباقطعاتازخارج(پارکینگ)خودروتوقفمحلتأمین❑
(تاریخیبافتدرموجودگذرهایتعریضبدون)سوارهدسترسیامکانباگذرهایی

بهمتر2/5×5دابعابافضاییحداقلباپارکینگجایگاههرمالکیتانتقالوفروشقابلیتبا(محله ای)جمعیخصوصیپارکینگ های]
عمومیگپارکینتأمینونگهداریصرفبایدآن هاازحاصلدرآمدکهاستشدهتعریفعمومیپارکینگ هاییاوشدهتفکیکصورت
[.گردد



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمناحیاءومرمتتشویقیمقرراتوضوابط•

ابزارهای مالی

ـیتاریخبافتارزشواجدمجموعه هایوبناهابهمقاوم سازیواستحکام بخشیمرمت،هزینهکمکوتسهیلاتارائه❑

10دوره هایصورتبه(ملیآثارفهرستدرشدهثبتبناهایاولویتبا)آنهمپیوندحوزه هایوزوارهشهرفرهنگی

ساله

و(دولتیمالیمشوق های)ریالمیلیون2400سقفدرمقاوم سازیتسهیلاتتخصیصواعتباروپولشورای1402/03/24مورخ02/25465شمارهمصوبهذیل)

((خصوصیبخشکمک هایازحاصلمالیمشوق های)فرهنگیمیراثخیرینانجمنقانونیبسترازبهره گیری

ـتاریخیبافتارزشواجدمجموعه هایوبناهامقاوم سازیواستحکام بخشیمرمت،کارنیرویتأمینوآموزش❑

تاریخیفتبافراتسهیلگریدفترزواره،فرهنگیمیراثملیپایگاهتوسطآنهمپیوندحوزه هایوزوارهشهرفرهنگی

اردستانشهرستاندستیصنایعگردشگری،فرهنگی،میراثادارهوزوارهفرهنگیـ

ههزینکاهشوزوارهآجرپزیکوره هایدر(آجروخشت)بخشیاستحکامومرمتنیازموردمصالحازبخشیتأمین❑

مصالحخرید

یفرهنگـتاریخیاملاکازبهره برداریواساسیتعمیراتاحیاءمرمت،هرگونه،«فرهنگیـتاریخیبافت هایاحیایومرمتازحمایتقانون»12مادهذیل)

بهوطمربهزینه هایازفرهنگی،میراثضوابطمطابقفعالیت هایاستقرارصورتدرقانوناینموضوعفرهنگیـتاریخیارزش هایواجداملاکیاوشدهثبت

وحفاظتپژوهش،بهمربوطهزینه هایمکلفندنهادهاواجرائیدستگاه هایقانون،این13مادهمطابقهمچنین.می باشندمعافبازسازیومرمتکاربری،تغییر

موضوعطهحییاواختیاردرآثاربهمربوطذی ربطفهرست هایوفرهنگیـتاریخیارزشواجدآثاروملیآثارفهرستدرثبت شدهغیرمنقولومنقولآثارمرمت

(.می شودهزینهسازمانقانونیضوابطچهارچوبدراعتباراتاین.کنندتأمینخوداعتباراتمحلازرادستگاههمانتخصصی

:(Financial Tools) مالیابزارهای*

یبراکهبرنامه هاییومکانیسم ها

یسرمایه گذارتسهیلیاتشویق

کاربهمیراثیمنابعدرمالیمنابع

.می شودبرده



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمناحیاءومرمتتشویقیمقرراتوضوابط•

ابزارهای مالی

ارزان قیمتمسکنطراحیوتأمینومسکنملینهضتبهفرهنگیـتاریخیبافتمحدودهدرونبایراراضیتخصیص❑

زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافتساختاربامتناسبالگوهایبا

ظرفیت هایبرمبتنینوپاکسب و کارهایواستارتاپ هاحضوروخلاقگردشگریتوسعهجهتدرمالیحمایت❑

تاریخیبازارمحوریتبازوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافتدر...ومکانبهمربوطدانشبوم،وسرزمینی

فراشهری(مارکت)بازارمثابهبهتاریخیبازاراحیایجهتدرمالیحمایت❑

قلبعنوانبهزوارهتاریخیبازاراحیاءهدفباتاریخیبازاردرکوچکمشاغلایجادبراییارانهومالیمشوق هایارائه❑

میراثرینخیانجمنوصندوقطریقازمالیمشوق هایاین)تاریخیبافتدرسکونتازپشتیبانیو فرهنگی ـتاریخیبافت

:(دشخواهدتأمینزوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافتفراتسهیلگریدفتردر(خصوصیبخشکمک هایازحاصلمالیمشوق های)فرهنگی

وزوارهشهرفعلیساکناناولویتبازوارهتاریخیبازارتجاریواحدهایکم بهاءاجارهبرایمالیمشوق هایپرداخت(1

شهر؛اینسابقساکنانآن هاازپس

ارزشواجدبنایکهافرادیبرایسالیکمدتبهتاریخیبازارازتجاریواحدیکرایگاناجارهامکانکردنفراهم(2

نمایند؛احیاءومرمترا(آنهمپیوندحوزه هایوزوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافتدرواقع)خوداختیاردر

:(Financial Tools) مالیابزارهای*

یبراکهبرنامه هاییومکانیسم ها

یسرمایه گذارتسهیلیاتشویق

کاربهمیراثیمنابعدرمالیمنابع

.می شودبرده



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمناحیاءومرمتتشویقیمقرراتوضوابط•

ابزارهای مالی

بازوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافتفراتسهیلگریدفترطریقازخصوصیبخشمالیمشارکتحقوقیشرایطایجاد❑

گریگردشمانندخدماتیارائهبرایآنازبهره برداریوبنااحیاءومرمتمنظوربهارزشواجدبناهایمالکانیامالک

سودوانتفاعدرمشارکتوپلاکمالکافرادیافردمالکیتانتقالبدونمیراثیمنابعازدرآمدکسبواقامتیـ

ارزش؛واجدبنایازبهره بردارییاواجارهازحاصل

ـیخیتاربافتدرواقعارزشواجدمجموعه هایوبناهاازتعدادیتملکیاوبلندمدتاجارهطریقازتقاضاوتصرفسطوحافزایش❑

مرمت،،شهرسازیمعماری،تحصیلیرشته هایدارایدانشگاه هایتوسط(ملیآثارفهرستدرشدهثبتبافت)زوارهشهرفرهنگی

مرمت،هزینهنتأمیوثبتیارزشواجدبافتاینفردبهمنحصرویژگی هایبامرتبطرشته هایسایرونجومتاریخ،باستان شناسی،

دانشگاه هایی)خود؛دانشجویانپژوهشوموقتاقامتفضایآوردنفراهممنظوربهمذکوربناهاینگهداریوبهره برداریاحیاء،

(...وکاشاندانشگاهبهشتی،شهیددانشگاهیزد،دانشگاهاصفهان،هنردانشگاه:مانند

هزوارشهرفرهنگیـتاریخیبافتدرارزشواجدبنایفاقدپلاک هایوبایراراضیدرسازوساختعوارضهزینه❑

شهرداری هاسویازشدهاعمالتخفیفدرصد100معادلمی بایستدولتوبودهدرصدی100تخفیفمشمول

.نمایدپرداختومنظورسنواتیبودجهدرراضابطهایناعمالازناشی

بهارهزوشهرفرهنگیـتاریخیبافتساکن(سهتایکدرآمدیهایدهک)کم تواندرآمدیگروه هایبهبلاعوضتسهیلاتارائه❑

معاصر؛سکونتبرایبنامناسب سازیومرمتاستحکام بخشی،منظور

:(Financial Tools) مالیابزارهای*

یبراکهبرنامه هاییومکانیسم ها

یسرمایه گذارتسهیلیاتشویق

کاربهمیراثیمنابعدرمالیمنابع

.می شودبرده



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمناحیاءومرمتتشویقیمقرراتوضوابط•

دفترتوسطآن هاثبتیپروندهتهیهوشدهشناساییارزشواجدبناهایمرمتطرحومدیریتپلانتهیه❑

زوارهفراتسهیلگری

مجموعه هایوبناهااحیاءومرمتجهتلازمتسهیلاتومجوزهااخذاداری،روندکردنطیوظیفهواختیارتفویض❑

به)فراتسهیلگریدفتربهآنهمپیوندحوزه هایوزوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافتدرسازوساختوارزشواجد

(آنیوندهمپحوزه هایوفرهنگیوتاریخیبافتاحیاءوحفاظتروندتسریع کنندهوشتاب دهندهبوروکراتیک،تسهیلگرعنوان

وقیحقومسئلهدارایپلاک هایبرایاقدامجهتفراتسهیلگریدفترزیرمجموعهحقوقینهادبهاختیارتفویض❑

بمانند؛باقیرهاشدهومتروکسالیکازبیشکهپلاک هاییمورددرهمچنینومالکیتی

ابزارهای دانش و برنامه ریزی
و مشارکت مدنی



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمنبازدارندهمقرراتوضوابط•

کاربری

دیگرکاربری هایبهطرحدرمحلههربرایشدهپیش بینیشهریومحله ایخدماتکاربری هایازکاربریتغییرممنوعیت❑

فرهنگیـتاریخیبافتغربیجنوبوغربشرقی،شمالشمال،درواقعباغ هایوکشاورزیاراضیکاربریتغییرممنوعیت❑

(همپیوندانسانیبومه های)زوارهشهر



زوارهشهرفرهنگیـتاریخیبافت درسکونتمتضمنابزارهایسایر•

تشکیل دفتر فراتسهیلگری شهر تاریخی زواره 

پایش مستمر، ارزیابی 

و به روزرسانی طرح 
ظرفیت سازی بسترسازی ونهادسازی

اجرای پلان مدیریت منظر 

شهری تاریخی زواره

ریارکان اصلی برنامه های بازآفرینی شه



انایرتاریخیشهرهایدرسکونتاحیایوتاریخیشهریمنظرازحفاظتتحقق پذیریچالش هایومسائل❑

آنبروزرسانیوبرنامهپایشعدمومنعطفغیر/همیشهبرایباریکرویکردبابرنامه ریزی▪

(Need-Based Community Development)کسریونیازهابرتمرکز▪

شهریوسرزمینیابعاددرساختارییکپارچگیبهتوجهعدم▪

(...ومالیاتینظارتی،نظام/تعزیراتینظام)مالیواقتصادیحقوقی،حوزهدرویژهبهپشتیبانقوانین▪

برنامه هااجرایوتحقق پذیریسازوکارپیش بینیعدم▪



یراناتاریخیشهرهایدرسکونتتشویقبسته هایوراهکارهامحلیوبومیراهکارهایتهیهبرایپیشنهادهایی❑

مستغلاتومسکنبازارشناسایی▪

هدفگروه هایبهمعطوف▪

(سوداگریورانت)آن هاروابطشبکهوپنهانوپیداموثرقدرت هایوبازیگرانشناسایی▪

محلیاجتماعتوسعهبرایمبناـداراییرویکردبهتوجه▪

 (Asset-Based Community Development (ABCD))

(Meta-facilitation)فراتسهیل گری▪

https://www.jica.go.jp/english/overseas/kyrgyz/information/topics/2021/211108_en.html
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