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وضعیت محدوده هاي ناکارآمد و هدف بازآفرینی شهري 

بلایابحران ایمنی و تاب آوري پایین در برابر •

جابه جاییناکارآمدي نظام •

افت منزلت مکانی و بحران هویت •

اجتماعیگسترش آسیب هاي •

زیستبحران محیط •

فقر•

چالش ها و مسائل  بافت هاي 

 ناکارآمد و هدف بازآفرینی شهري



ضرورت و اهمیت نوسازي محلات و محدوده هاي ناکارآمد و هدف بازآفرینی شهري 

ارتقاء ایمنی و تاب آوري محلات فرسوده و ناکارآمد شهري

 کمک به تأمین اراضی مورد نیاز برنامه ریزي تأمین مسکن از طریق توسعه

)قانون جهش تولید مسکن 12موضوع ماده ( درونی 

کمک به ارتقاء کیفیت محیطی و زندگی در محلات از طریق نوسازي محله اي

1

2

3

نوسازي محله اي ضرورت و اهمیت 



ده از آنجا که رویکرد بازآفرینی بافتهاي فرسـو:  1400/07/26مورخ مصوبه شورایعالی شهرسازي و معماري ایران ) پ(بند •

فـاي همزمـان ضمن ایفاي تکالیف قانون حمایت از احیاء، بهسازي و نوسـازي بافتهـاي فرسـوده و ناکارآمـد شـهري و متضـمن ای

افتهاي مذکور مقرر تکلیف مقرر در قانون جهش تولید مسکن نیز خواهد بود لذا در جهت استفاده حداکثري از ظرفیت نوسازي ب

ا اخـذ هـا، بـها و دهیـاريمی گردد  شرکت بازآفرینی شهري ایران با هماهنگی معاونت شهرسازي و معماري و سازمان شهرداري

وابط و مقـررات شناسی موانع کالبدي و فضایی ناشی از اعمال ضنظرات مراجع تخصصی در سطح حرفه و دانشگاه، ضمن آسیب

اتخاذ تصـمیم  هاي کالبدي متضمن تشویق نوسازي در این بافتها را جهتهاي مذکور، سیاستهاي توسعه و عمران در بافتطرح

.به شورایعالی شهرسازي و معماري ارائه نماید

اسـتفاده از  وزارت راه و شهرسازي موظف است به منظور تامین زمین مورد نیاز این قـانون،: قانون جهش تولید مسکن 12ماده •

اهها را در اراضی درون شهري در بافت فرسـوده و سـکونتگاههاي غیررسـمی، اراضـی متصـل بـه بافـت شـهري و اراضـی دسـتگ

.اولویت قرار دهد

رآمد  شهريسیاست هاي  تشویقی کالبدي متضمن نوسازي محله اي در بافت هاي فرسوده و ناکاتدوین الزام قانونی 



رآمد  شهرينوسازي محله اي در بافت هاي فرسوده و ناکامتضمن سیاست هاي  تشویقی کالبدي تدوین الزام قانونی 



بررسی ضوابط و مقررات در 

هاي توسعه و عمران طرح 

شهري

هاينظرات و دیدگاهاخذ 

و ذینفوذانذینفعان 

 تشویقیتدوین سیاست هاي 

نوسازي  متضمن کالبدي 

محله اي

توسعه و عمران شهرهاي پایلوت جهت بررسی ضوابط و مقررات ساخت و ساز در طرح هاي انتخاب •
بافـت  عمـومیشـهرهاي پـایلوت و تطبیـق بـا مشخصـات ضوابط و مقررات طرح هاي توسـعه شـهري در بررسی •

آنهافرسوده 
افـت هـاي ببـر نوسـازي شـهرهاي پـایلوت بررسی اثرات ضوابط و مقررات معماري و شهرسـازي طـرح تفصـیلی •

فرسوده و ناکارآمد شهري 

ن بافـت ها و نظرات صاحب نظران در حوزه آکادمیک، حرفه اي، مدیران مسـئول و سـاکنین و مـالکیاخذ دیدگاه•

فرسوده و ناکارآمد شهريهاي 

تجزیه و تحلیل داده هاي گردآوري شده مبتنی بر روش تحلیل محتواي کیفی•

سـوده و فراستخراج چارچوب گفتمانی موجود از موانع نوسازي و راهکارهـاي تشـویقی نوسـازي در بافـت هـاي •

ناکارآمد شهري

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

ده و ناکارآمد فرسوهاي اي در بافتمحلهنوسازي کالبدي متضمن تحقق سیاست ها و ضوابط تشویقی الزامات •

شهري

رآمد  شهرينوسازي محله اي در بافت هاي فرسوده و ناکامتضمن فرآیند تدوین سیاست هاي  تشویقی کالبدي 



ساختار مصوبه

 سیاست ها و  ضوابط

تشویقی

تضمن کالبدي مهاي تشویقی سیاست

 هاي فرسوده  ونوسازي محله اي در بافت

ناکارآمد شهري

روه هاي مشمول 

ضوابط تشویقی
انواع مشوق هاي کالبدي

محلات مشمول ضوابط تشویقی 

گروه بندي ضوابط تشویقی

سازي کالبدي متضمن نوضوابط تشویقی

هاي فرسوده و ناکارآمد محله اي در بافت

شهري

هريبازآفرینی یکپارچه در مقیاس بلوك ش: گروه اول

  اينوسازي در مقیاس محورهاي اصلی محله :گروه دوم

 نوسازي در عمق بافت فرسوده و ناکارآمد :گروه سوم

شهري

نوسازي قطعات غیرقابل تجمیع: گروه چهارم
ت الزامات تحقق سیاس 

ها و ضوابط تشویقی

ارآمد  شهرينوسازي محله اي در بافت هاي فرسوده و ناکمتضمن ساختار مصوبه سیاست ها و ضوابط تشویقی کالبدي 



من کالبدي متضها و ضوابط تشویقی سیاست -الف

و ناکارآمد هاي فرسوده بافتنوسازي محله اي در 

شهري 



 یک میزان به لحداق آنها عمومی خدمات تأمین سرانه که نواحی یا محلات به صرفا مصوبه این موضوع تشویقی هايتراکم  -1

 مورد عمومی خدمات هسران که شهري هاي بلوك .گیرد می تعلق باشد ناحیه یا محله مقیاس سبز فضاي و خدمات مصوب سرانه سوم

.باشند می مستثنا بند این شمول از نمایند می تأمین بلوك درون در را نیازشان

 تاریخی هاي بافت در مداخله هرگونه و بوده عمل ملاك ،مصوب شهري ناکارآمد و فرسوده بافت محدوده در فقط ها مشوق این -2

.بود خواهد خود ویژه قانونی ضوابط تابع مصوب،

 با و بهمصو این ضوابط و ها سیاست چارچوب در ،)ضرورت صورت در( شهر هر خاص فرسوده هاي بافت بهسازي کالبدي هاي مشوق -3

 تصویب به )1 بند موضوع( غیرمشمول نقاط فهرست همراه به و تدوین مربوطه شهر ویژه شرایط و جامع طرح ساختار به توجه

.رسید خواهد شهر آن 5 ماده کمیسیون

و ناکارآمد شهري هاي فرسوده بافتدر  نوسازي محله ايهاي تشویقی متضمن سیاست



 توسط آتی تفصیلی و جامع هايطرح در شهري ناکارآمد و فرسوده هايبافت ايمحله نوسازي ویژه مقررات و ضوابط تدوین چارچوب -4

 و شهرسازي یشورایعال فنی کمیته در تایید و ارائه از پس و تدوین معماري و شهرسازي معاونت همکاري با ایران شهري بازآفرینی شرکت

  .گردد ابلاغ ذیربط مراجع به معماري و شهرسازي شورایعالی دبیر توسط معماري

 پارکینگ کسري برانج براي فرسوده هايبافت در مناسب هايمکان در ايمحله هايپارکینگ تامین به نسبت مکلفند هاشهرداري -5

.رسید خواهد 5 ماده کمیسیون تصویب به مذکور هايپارکینگ موقعیت نقشه .نمایند اقدام ضوابط از ناشی مسکونی واحدهاي

  .الزامیست معابر عرض حداقل مورد در ساختمان ملی مقررات و غیرعامل پدافند ضوابط رعایت-6

 در احداث طریق از طضواب این موضوع فرسوده هايبافت در ،)سبز فضاي از غیر( سکونت پشتیبان خدمات نیاز مورد سرانه تامین -7

.است مجاز طبقات

 هدبیرخان به هاشهرداري همکاري با شهري بازآفرینی شرکت توسط )ماهه 6 هايدوره در (  مصوبه این اجراي عملکرد از اي دوره گزارش -8

.گردد ارائه معماري و شهرسازي شورایعالی

و ناکارآمد شهري هاي فرسوده بافتدر  نوسازي محله ايهاي تشویقی متضمن سیاست



محدوده بافتهاي فرسـوده و  نوسازي و ایجاد انگیزه براي توسعه گرها، سرمایه گذاران و مالکان اراضیتسهیل و به منظور تسریع  

ه بندي زیر قابـل ناکارآمد شهري و در راستاي ارتقاي کیفیت محیطی و تامین خدمات مورد نیاز این محلات، مشوق هاي کالبدي برحسب گرو

:اعمال است

 بازآفرینی یکپارچه در مقیاس بلوك شهري: اولگروه

اينوسازي در مقیاس محورهاي اصلی محله :گروه دوم 

نوسازي در عمق بافت فرسوده شهري :گروه سوم

نوسازي قطعات غیرقابل تجمیع: گروه چهارم

و ناکارآمد شهري هاي فرسوده بافتدر  نوسازي محله ايهاي تشویقی متضمن سیاست



 ویژگی ها، شرایط بهره مندي و انواع مشوق هاي -ب

نوسازي به تفکیک گروه هاي چهارگانه



ویژگی هاي گروه هاي مشمول ضوابط تشویقی•

مندي از ضوابط تشویقی در هر گروهشروط بهره•

ضوابط تشویقی به تفکیک هر گروه•

:کالبدي به تفکیک گروه هاي مشمولتشویقی ضوابط 

فرسوده و ناکارآمد شهريهاي بافتنوسازي محله اي در متضمن تشویقی کالبدي ضوابط 



وه هاي چهارگانهشهري به تفکیک گرفرسوده و ناکارآمد هاي بافتنوسازي محله اي در متضمن تشویقی کالبدي ضوابط 

.شامل می شودا اي در کل مساحت یک بلوك شهري و بیشتر رمسکونی، مسکونی مختلط و خدمات پشتیبان محلهکاربري ضوابط این گروه فقط -

مـی طـرح مـذکور . استان است 5هاي تعیین شده در این گروه مشروط به تهیه یک طرح یکپارچه براي بلوك شهري و تصویب آن در کمیسیون ماده مشوق-

ی مـورد نیـاز هـاي خـدماتاز طریق تنظیم مجدد زمین ضمن حمایت از کسب و کارهاي خانگی و محلی و سازگار بـا محـیط محلـه، بخشـی از سـرانهبایستی 

.اي،کیفیت فضاهاي جمعی و فضاي سبز محله گرددو بهبود خدمات محلهارتقاء کند و منجر به تأمین جمعیت مازاد بارگذاري شده 

ات کالبـدي خـرد، متناسـب بـا گذاري یا لفاف فضایی با تقسیمبایست توده، می)الجثهعظیم گذاريبا توده( ها گیري مگاپروژهدر راستاي پیشگیري از شکل-

.استان است 5احراز این شرایط به عهده کمیسیون ماده . مورفولوژي بافت، انجام شود

متر 10مجاورت بلوك با حداقل یک معبر داراي عرض -

بازآفرینی یکپارچه در مقیاس بلوك شهري: گروه اول

ال ضـوابط بـراي کـل به عبارت دیگر، در صورت امکـان اعمـ. کننده بازآفرینی در مقیاس بلوك هاي شهري خواهد بوداین گروه تسریع کننده و تسهیل ضوابط 

.محدوده یک بلوك، ضوابط این گروه قابل استفاده خواهد بود

ویژگی هاي گروه اول

لمندي از ضوابط تشویقی گروه اوشروط بهره



بازآفرینی یکپارچه در مقیاس بلوك شهري: گروه اول

اعطاي حداکثر دو طبقه تشویقی نسبت به تراکم مجاز طرح مصوب

هاي انتفاعی مشروط به تأمین ورودي مستقل امکان تخصیص سطح اشغال مجاز طبقه همکف به کاربري

 هاي مورد نیازدرصد از فضاي باز غیر مسقف مجموعه به منظور تأمین بخشی از پارکینگ 20امکان تخصیص

 ذاري از سـوي در مساحت ملاك عمـل تـراکم مشـروط بـه واگـداده اند استفاده از مساحت معابر بن بستی که بر اثر تجمیع،کارکرد خود را از دست امکان

شهرداري

 گذاري و نماتسهیل در ضوابط معماري از جمله نحوه تودهامکان

اول ضوابط تشویقی گروه

وه هاي چهارگانهشهري به تفکیک گرفرسوده و ناکارآمد هاي بافتنوسازي محله اي در متضمن تشویقی کالبدي ضوابط 



طبق طرح مصوب ) موجود یا حاصل از تجمیع(تفکیک داراي حدنصاب  -

)هاي توسعه و عمران شهريمطابق طرح(در جبهه اول محورهاي اصلی محله استقرار  -

اي نوسازي در مقیاس محورهاي اصلی محله: گروه دوم

.اي تنظیم شده استهاي به عنوان محرك توسعه و نوسازي محلگیري و تکمیل محورهاي عملکردي اصلی محلهضوابط تشویقی این گروه با هدف تسهیل شکل

ویژگی هاي گروه دوم

مدومندي از ضوابط تشویقی گروه شروط بهره

وه هاي چهارگانهشهري به تفکیک گرفرسوده و ناکارآمد هاي بافتنوسازي محله اي در متضمن تشویقی کالبدي ضوابط 



 اعطاي حداکثر یک طبقه تشویقی نسبت به تراکم مجاز طرح مصوب

هاي انتفاعی مشروط به تأمین ورودي مستقلامکان تخصیص سطح اشغال مجاز طبقه همکف به کاربري

عدم احتساب سطح بالکن و تراس در محاسبه تراکم ساختمانی

 اي در معبرمشروط به وجود پارك حاشیه 0.75کاهش ضریب تأمین پارکینگ مورد نیاز به

 ذاري از سـوي در مساحت ملاك عمـل تـراکم مشـروط بـه واگـداده اند استفاده از مساحت معابر بن بستی که بر اثر تجمیع،کارکرد خود را از دست امکان

شهرداري

مدوضوابط تشویقی گروه 

اي نوسازي در مقیاس محورهاي اصلی محله: گروه دوم

ه حدنصـاب اسـت؛ مندي از ضوابط تشویقی این مصوبه براي قطعات مسکونی کمتر از حدنصاب در این گروه، تجمیع با قطعـات مجـاور و رسـیدن بـشرط بهره -
رداري از ضـوابط بدیهی است قطعات مسکونی با مساحت کمتراز حدنصاب واقع در محورهاي اصلی، وفق طرح مصوب و حقوق مکتسـبه قـانونی ، بـدون برخـو

. تشویقی موضوع این مصوبه، امکان دریافت پروانه ساختمانی خواهند داشت

تبصره

وه هاي چهارگانهشهري به تفکیک گرفرسوده و ناکارآمد هاي بافتنوسازي محله اي در متضمن تشویقی کالبدي ضوابط 



طبق طرح مصوب ) موجود یا حاصل از تجمیع(داراي حدنصاب -

متر 6مجاورت قطعه با یک معبر داراي عرض حداقل -

نوسازي در عمق بافت فرسوده شهري: سومگروه 

.ضوابط تشویقی این گروه با هدف تسهیل نوسازي در عمق بافت فرسوده شهري تنظیم شده است

ویژگی هاي گروه سوم

ومسمندي از ضوابط تشویقی گروه شروط بهره

وه هاي چهارگانهشهري به تفکیک گرفرسوده و ناکارآمد هاي بافتنوسازي محله اي در متضمن تشویقی کالبدي ضوابط 



 اعطاي حداکثر یک طبقه تشویقی نسبت به تراکم مجاز طرح مصوب

 براي هر واحد  0.75کاهش ضریب تأمین پارکینگ مورد نیاز به

ه  تـأمین کلیـه مشـروط بـ) بافـت فرسـوده(هـاي ناکارآمـد کالبـدي امکان احداث حداکثر یک درب اضافه در راستاي تأمین حداکثري پارکینـگ در بافـت

پارکینگ براي هر واحدیک هاي مورد نیاز با ضریب تأمین پارکینگ

عدم احتساب مساحت بالکن و تراس در محاسبه تراکم ساختمانی

ومسضوابط تشویقی گروه 

نوسازي در عمق بافت فرسوده شهري: گروه سوم

وه هاي چهارگانهشهري به تفکیک گرفرسوده و ناکارآمد هاي بافتنوسازي محله اي در متضمن تشویقی کالبدي ضوابط 



و  هـاي عمـومیمجاورت با معبر یا کـاربري(و غیرقابل تجمیع ) پس از اصلاحی(مترمربع 50حداقل مساحت و هاي مسکونی با مساحت کمتر از حد نصاب پلاك

)ساختمان نوساز

دفـاع بـیضـاهاي رهاشـده و ضوابط تشویقی این گروه با هدف تسهیل نوسازي در عمق بافت فرسوده شهري و براي قطعات غیرقابل تجمیع و پیشگیري از ایجاد ف

.شهري تنظیم شده است

ویژگی هاي گروه چهارم

هارمچمندي از ضوابط تشویقی گروه شروط بهره

نوسازي قطعات غیرقابل تجمیع: چهارمگروه 

وه هاي چهارگانهشهري به تفکیک گرفرسوده و ناکارآمد هاي بافتنوسازي محله اي در متضمن تشویقی کالبدي ضوابط 



 متر پس از اصلاحی مشروط به رعایت همجواري و حقوق همسایگی  2امکان پیشروي طولی تا

 0.75کاهش ضریب براي هر واحد تأمین پارکینگ مورد نیاز به 

امکان احداث حداکثر یک درب اضافه مشروط به  تأمین ضریب تأمین یک پارکینگ براي هر واحد

امکان احداث واحدهاي مسکونی با زیربناي کمتر از حدنصاب تعیین شده در طرح مصوب

عدم احتساب مساحت بالکن و تراس در محاسبه تراکم ساختمانی

هارمچضوابط تشویقی گروه 

نوسازي قطعات غیرقابل تجمیع: چهارمگروه 

دون مترمربـع کـه امکـان تجمیـع نداشـته باشـند،  بـه شـرط رعایـت کلیـه ضـوابط شهرسـازي، معمـاري و سـاختمان، بـ 50مسکونی با مساحت کمتر از قطعات  -

. برخورداري از ضوابط تشویقی موضوع این مصوبه، امکان دریافت پروانه ساختمانی خواهند داشت

تبصره

وه هاي چهارگانهشهري به تفکیک گرفرسوده و ناکارآمد هاي بافتنوسازي محله اي در متضمن تشویقی کالبدي ضوابط 



متضمن  تحقق سیاست ها و ضوابط تشویقی کالبديالزامات  -ج

نوسازي در بافت هاي فرسوده و ناکارآمد شهري



اکارآمد شهريو نهاي فرسوده اي در بافتمحلهالزامات و پیشنهادات غیر کالبدي در جهت  تحقق ضوابط تشویقی کالبدي متضمن نوسازي  

رسـوده قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرح هاي دولتی و شهرداري ها و به منظور تـأمین بخشـی از خـدمات مـورد نیـاز بافـت هـاي ف 4در اجراي تبصره  -1

درصد از اراضی موضوع این قانون و یا معادل ریالی ارزش آن، تحت  10شهرهاي کشور و همچنین اراضی عوض طرح هاي نوسازي و بهسازي شهري، معادل حداقل 

.به این موضوع اختصاص یابد) با اولویت استفاده در بافت هاي داراي شرایط بحرانی( نظارت شرکت بازآفرینی شهري ایران 

سـکونی افـزایش شورایعالی مبنی بر الزام تأمین کاربري خدمات عمومی پشتیبان سکونت، متناسب بـا میـزان کـاربري م 94/06/30ضمن تأکید بر مصوبه مورخ  -2

مـاه  2وده ظـرف ، دستورالعمل امکان انتقال خدمات مذکور به بافت فرسوده شهر به منظور تأمین بخشی از خدمات مورد نیاز بافتهـاي فرسـ5یافته توسط کمیسیون ماده

. توسط دبیرخانه شورایعالی تهیه و جهت تصویب به شورایعالی ارائه گردد

نی شهري کت بازآفریضوابط ویژه نحوه مداخله در بافت هاي فرسوده متداخل و همپوشان با بافت هاي تاریخی با پیشنهاد مشترك وزارت میراث فرهنگی و شر-3

.جهت بررسی به دبیرخانه شورایعالی ارائه گردد

هیاري هـا و دبرنامه شهرداري ها به منظور بهره گیري حداکثري از امکانات حمل و نقل عمومی در بافت هاي فرسوده شهري با هماهنگی سازمان شهرداري ها  -4

.و معاونت حمل و نقل و ترافیک وزارت راه وشهرسازي تدوین و به تصویب مراجع ذیربط برسد

مصـوبه، مد موضوع این با تصویب شورایعالی مسکن، در راستاي افزایش رقابت پذیري و ایجاد مزیت نسبی براي ساخت و ساز در بافت هاي فرسوده و ناکارآ -5

.ته باشندجهش تولید مسکن، امکان بهره گیري از مزایاي مالی قانون را داشقانون کلیه نوسازي هاي واقع در بافتهاي مذکور ضمن ثبت در واحدهاي مشمول 


