
نیازمند   محدوده ها و محلات یشرح خدمات شناسایی و تهیه سند چارچوب برنامه ریز

ها و مصوبات شورای عالی  با اعمال آخرین مشوقات و بخشنامه  با دیدگاه شهرنگر  یبازآفرینی شهر

 معماری و شهرسازی  

 ت:  شیوه نامه تهیه مطالعا

با دیدگاه    یهدف نیازمند بازآفرینی شهر  ها و محلات محدوده  یریزاسایی و برنامهشن  ":  مرحله اول

 "ها و مصوبات شورای عالی معماری و شهرسازی گر با اعمال آخرین مشوقات و بخشنامهشهرن

  بلافصل نیازمند بازآفرینی در شهر و حریم    محلاتها و  ؛ هدف غایی این مرحله، شناسایی محدودهلوهدف مرحله ا 

  ها و محلات نیازمندمحدوده   برنامهتهیه سند    یبرا  بالادستاست که به عنوان سند    ی ریزچارچوب برنامه تهیه سند  آن و  
 . گیرد مورداستفاده قرار می دوم  مرحله نی در یآفرازب

  بخش است؛مل دو مرحله اول؛ شا

ها  شهر و تأثیر و تأثرات آن با منطقه؛ محدوده  یها ؛ ضمن انجام مطالعات شهرنگر و شناخت خود ویژگیبخش اول  در 

-ایران شناسایی و گونه  یجدید ارائه شده از طرف شرکت بازآفرینی شهر  ی بازآفرینی با ارزیابی معیارها محلات نیازمند و  
می ریشهشناسی  و  وجودی و    گیریشکل  ی هاشوند  محدوده  دلایل  و  این  و    محلاتها  بررسی  حریم  و  شهر  مقیاس  در 

 . از گسترش آنها ارائه گردد یگیرو پیش ینگر پیش ی راهبردها

 شامل ؛ اصلی به عنوان اسناد بخش اول محصولات 

 آنها   اطلاعاتینیازمند بازآفرینی و بانک  محلات ها و قشه موقعیت محدودهن  -1

  نیازمند بازآفرینی محلاتها و شناسی محدوده ونهگ  -2

و    یها کلی از ویژگی  ینیازمند بازآفرینی به منظور معرفی کلی و ارائه تصویر   محلات ها و  ناسنامه عمومی محدودهش  -3
  وجه تمایزات آنها 

راهبردهاب  -4 ارائه  و  پیش   ی نگرپیش  ی ررسی  و محلات از گسترش محدوده  ی گیرو  مقیاس    ها  در  بازآفرینی  نیازمند 
  شهر و حریم

-است که به منظور وحدت رویه باید تعاریف دقیقی از گونه   یضرور   نکته توجه به این  ی:  کلی و اساس  ملاحظات  

آنها، ارائه شود تا    ی ایران و به تبع آن معیارها و وجه تمایزات کلید  ی شهر  ی پنجگانه مورد نظر شرکت عمران و بهساز یها
 . مشاوران قرار گیرد عمل  یشناسی راهنمادر شناسایی و گونه

انجام    تکمیلی   مطالعات شناسی آنها،  نیازمند بازآفرینی و گونه  ها و محلات ه؛ به دنبال شناسایی محدودبخش دوم در 

  ، (یرگونه)ز  است جایگاه هر محدوده یا محله از هر گونه   ممکن خواهد شد که طی آن، جایگاه هر گونه و یا برحسب مورد  
و   گیرد  قرار  استراتژیک  ارزیابی  محدوده   محلاتریزی  برنامهمورد  شامو  که  اهداف  چشم  لها  توسعه،  اولیه  و    کلانانداز 

هر یک    ی شود که بنا به مقتضیات هر شهر براها و خطوط اصلی مورد توجه در توسعه آنها خواهد بود، تهیه میدستورالعمل
هر یک از محدوده و    یدر این بخش، مشاوران برا  معنا کهبدین    ارائه شود.  (هایرگونه )زدر هر گونه    ها و محلات از محدوده

بدیهی است که چشم انداز    .  مجزا ارائه دهند   ینیازمند بازآفرینی در چارچوب گونه تشخیص داده شده، سند راهبرد  محلات
راهبرد سند  تحلی   یو  استراتژیک محلات  لاز  ارزیابی  می  و  تدوین  منطقه  و  در شهر  جایگاهشان  با  ارتباط  سند  در  شود. 

انجام مطالعات در مرحله دوم قلمداد    ی ست و راهنماالاجرالازمو    بالادستتهیه شده در این مرحله، به عنوان سند    یراهبرد
برامی را  حرکت  مسیر  که  سیاست  یگردد  برنامهتدوین  و  می  یهاها  روشن  با    . کندعملیاتی  رو،  این  سند    اتکا از  این  به 



شناسایی شده، بتواند به مشاوران مختلف داده شود    یهاعملیاتی در گونه  ی هاشود که تدوین برنامهبینی می، پیشبالادست
 .انجام است لرا تهیه کرده است، قاب   یراهبردسند مشاور مادر کل  یکه با هدایت و راهبر

 "ف هد بازآفرینی محلاتتهیه سند  : "مرحله دوم 

محلی    یو فعال نمودن نهادها  یاندازها و نیازها و راهمشارکتی، استخراج اولویت  یریزدر مرحله دوم هدف غایی برنامه
ارتقاء ظرفیت دستگاه مردمی،  با سازمان  یمدیریت شهر   یهاو  موافقت  اخذ  نهادهاو  و  مدیریت    ی ها  و  و عمومی  دولتی 

محلی و آموزش    ی و ارائه برنامه تأسیس نهادها  ی کالبد   یهاو پروژه  ی غیرکالبد  ی هابرنامه  ی به منظور ضمانت اجرا  یشهر
 ست. هابرنامه ی اطمینان و تضمین اجرا یمحلی برا ینهادها 

  چارچوب کلی این مرحله، خود شامل دو بخش به شرح زیر است؛

هدف اختصاص    ها و محلاتبه انجام مطالعات تفصیلی و سنجش وضعیت محدوده  بخش اول از مرحله دوم؛ •

که با مطالعات    ( و محیط زیستی  ی ، کالبدیمطالعات جمعیتی، اجتماعی، اقتصاد)  دارد که ضمن انجام مطالعات بخشی 
دولتی و عمومی از طریق    ی، از مردم و نهادها شودهدف، انجام می  ها و محلاتو پیمایش میدانی در محدوده   یاسناد

می  ی هاکارگاه  یبرگزار نیازسنجی  با  مشارکتی  و  یکپارچه  شود  برنامهتحلیل  و  نیازها  از  فهرستی    ی ها آنها 
مشارکت جامعه    یهاهمچنین بسترها و زمینه  آید. دولتی و عمومی به دست می   یجامعه محلی و نهادها یپیشنهاد

دولتی   ی نهادها یسازسنجی و ظرفیتمحلی و توان یمردم نهاد، شناسایی شده و برنامه نهادساز  یهامحلی و سازمان
 د. موجود تقویت خواهند ش  یو یا نهادها یاندازراه ( مردمی) محلی  یدر این مرحله نهادها. شودو عمومی ارائه می

تفصیلی انجام شده و نتایج مطالعات بخش    مطالعات این بخش، با توجه به    ی ، در ابتدابخش دوم از مرحله دوم •

راهبردهااول، چشم و  راهبرد  ی انداز  تدوین شده)  ی سند  اول  مرحله  از  در بخش دوم  و شناخت    ( که  به ضرورت  بنا 
پس از آن، با  د.  است تغییراتی نیز در آن صورت گیر  ممکنهدف، باید بازبینی شود که    تفصیلی انجام شده در محلات

  یکی بخش پایانی با دو اقدام؛  . شودها تهیه میها و پروژهمطالعات بخش اول از مرحله دوم، لیستی از برنامهسنتز نتایج 
برنامه نهادهاارائه  به  سازمان   ی ها  و  برا  ی هامحلی  عمومی  و  دیگر  ی دولتی  و  آنها  موافقت  اثرات    ی اخذ  ارزیابی 

-صورت می   ی کالبد  ی هاو پروژه  ی غیرکالبد  ی هامحیطی آنها، بازبینی در فهرست برنامهو زیست  ی اجتماعی، اقتصاد
شود  ها تهیه میها و پروژهدر پایان شناسنامه برنامه.  داشته باشد  کوچکی است بنا به ضرورت، تغییرات    ممکن گیرد که  

 د. خواهد ش   (مهر و امضاء)دولتی و عمومی متولی اخذ  ی هاکه بر اساس آنها، موافقتنامه با سازمان 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



برنامه: مرحله نخست بازآفرینی شهر  ها و محلات محدوده  یریزشناسایی و   دیدگاه  با  ینیازمند 

  شهرنگر 

اول  و  : بخش  شناسایی  و  شهر  اجمالی  و  محدوده  شناسیگونه بازشناسی  نیازمندها   محلات 

  یبازآفرینی شهر

جهانی    یصورت مصداقی و بر اساس دستاوردهاه  و تجارب جهانی ب  یرویکرد، مبانی نظر  -1-1

 طی ده سال اخیر  

از طریق طرح  -1-2 منطقه  در  آن  و جایگاه  اجمالی شهر  آمار رسمی    یهابازشناسی  و  فرادست 

 کشور 

 محیطی، طبیعی و اقلیمی  ی هاجایگاه سیاسی، موقعیت جغرافیایی و ویژگی  لشهر، شام  ی معرفی جغرافیا -1-2-1 

سیر    -1-2-2 اقتصاد  تحولات بررسی  و  اجتماعی  پیش  ی جمعیتی،  و  منطقه  و  آن شهر  آتی  روند  چارچوب  )  بینی  در 
 ی( محلی و مل بالادست یها ها و برنامه طرح یهاسیاست

تأثیرپذیر   -1-2-3 و  شهر  جایگاه  شناخت  و  برنامه  اسکان   یبررسی  از  شهر  ی هاجمعیت  ملی،    یتوسعه  سطوح  در 
  کم درآمدها  اسکانفرادست در ارتباط با شهر و  یهاو محلی و استخراج دیدگاه طرح یامنطقه

  از جایگاه شهر در منطقه  ی بندو جمع تحلیل  -1-2-4

معیارهاوش ر  -1-3 تدقیق  و  بافت  یشناسی  انواع  محدوده    یهاشناسایی  در  بازآفرینی  نیازمند 

 .نامه پیوستآن در چارچوب شیوه بلافصل شهر و حریم 

حریم   و  محدوده  در  فقر  گستره  با    بلافصلبررسی  همراه  محدوده  اطلاعاتیبانک    تشکیلشهر  و  و محلات شهر    ها 
این قسمت از    ی هاو داده   . اطلاعاتگیرد تدقیق شده انجام می  ی هادر چارچوب معیارها و شاخص  ینیازمند بازآفرینی شهر 

باشد  ذیربط می  ی هادستگاه  اطلاعات فرادست و سایر    ی هاموجود مرکز آمار ایران، طرح   اطلاعاتگزارش، مبتنی بر آخرین  
 خواهد بود:  ل موارد ذی لکه شام

  طالعات پایه جمعیتی م -1-3-1

 ...    ساختار و ترکیب جمعیت اعم از ساختار سنی، جنسی، رشد جمعیت، خانوار و تفکیک جمعیت به   اطلاعاتایجاد بانک  -

 موثر بر رشد آن در محدوده مورد مطالعه  لجمعیت و عوام تحولاتروند   بررسی -

 مطالعات پایه اجتماعی  -1-3-2

  پیرامونی آن  ی هاموثر بر محدوده  لشهر و عوام  ی تاریخی و اجتماعی توسعه کالبد تحولاتبررسی  -

  اجتماعی ساکنین محدوده مورد مطالعه یهامذهبی و ویژگی -بررسی ترکیب قومی   -

 ی سوادسنی و جنسی، بررسی میزان بی یهامقاطع تحصیلی، گروه تفکیک به   تحصیلاتبررسی سواد و آموزش، سطح   -

 اجتماعی ساکنین و سازمان اجتماعی محدوده مورد مطالعه  یبررسی قشربند   -

 غیردولتی فعال در محدوده مورد مطالعه   یبررسی اجمالی وضعیت و ظرفیت نهادها -

  ها(ها و محدودیت، قابلیتیجار ی)روندها ی گیرو نتیجه  ی بندجمع  -

 مطالعات پایه تاریخی، فرهنگی و هویت  -1-3-3

مراسم و    ل فرهنگی و هویتی ساکنین از قبی  یهافرهنگی، تاریخی و هویتی و ویژگی  یها بررسی ظرفیت  -1-3-3-1
  تاریخی و فرهنگی ی هاآیین 

  ها و اماکن با ارزش تاریخی و فرهنگیررسی عرصهب -1-3-3-2



  ها، بناها و عناصر تاریخی و ارزشمند بررسی و شناسایی محوطه  -

 حفاظت شده  ی هاعرصه   -

 یبردار حفاظت و مرمت و بهره یبرا ی مستعد و ضرور ی هاعرصه   -

پهنه   - عرصه شناسایی  و  جریان  ی هاها  همراه  به  حریم  و  شهر  مقیاس  در  هویتی  و  تاریخی  فرهنگی،  ارزشی  و  با  ها 
 ها فرهنگی محدوده فضایی و ی پیوندها

  ها و محدودیتها( ، قابلیتیجار ی)روندها ی گیرو نتیجه  یبند معج -1-3-3-3

  ی مطالعات پایه اقتصاد  -1-3-4

  (ی )صنعت، خدمات، کشاورز  عمده فعالیت ی بررسی گروه ها -

  ( تکفل، بار بیکاری)جمعیت فعال، نرخ اشتغال، نرخ  مطالعه وضعیت اشتغال  -

 مسکن زمین و توزیع فضایی قیمت زمین و  مالکیتبررسی   -

 در توسعه شهر و حریم  مسکنبررسی تأثیرات قیمت زمین و  -

 ( هاها و محدودیت، قابلیتیجار ی)روندها ی گیرو نتیجه  ی بندجمع  -

 ی مطالعات پایه محیط زیست و ایمنی شهر -1-3-5

  شناخت و بررسی مخاطرات طبیعی -

  )مصنوع(  اخت و بررسی مخاطرات انسان ساخت شن -

 مجدد در مقیاس شهر و حریم اسکاندر معرض خطر و نیازمند  ی هاو شناسایی پهنه ی بندجمع  -

  ی هاسیاست  چارچوب  در  آن   آینده  بینی پیش  و  شهر  فضایی  –  یبررسی نحوه و گرایشات رشد و توسعه کالبد   -1-3-6
  محلی و ملی بالادست  ی هاطرح

  بالادست  یهاطرح عملکردی فضایی و -ی جایگاه شهر در مطالعات کالبد -

 سازمان فضایی(  تحلی )بررسی و  یکالبد – فضایی یبند بررسی استخوان  -

 همگانی  ی در فضاها  فعالیتساختار نظام  لبررسی و تحلی   -

 و کیفیت آنها  ی ها و تأسیسات شهرمطالعه زیرساخت  -

 و فعالیت  ی نظام کاربر  -

 بررسی کلیات نحوه استفاده از زمین -

  ها و پراکنش فضایی خدمات ی بررسی سطوح و درصد کاربر  -

 شهر  ی گسترش کالبد  یهاو جهت  ل بررسی مراح -

  ها(ها و محدودیت، قابلیتیجار ی)روندها ی گیرو نتیجه  ی بندجمع  -

 مردمی  های تشکل و  یطالعات پایه مدیریت شهرم -1-3-7

  ینیازمند بازآفرینی شهر ی هادر خصوص شناسایی محدوده  ینظرخواهی از مدیریت شهر -1-3-7-1

-غیردولتی و مردم نهاد و بررسی نظرات در خصوص شناسایی محدوده  ی هاکل تش   یبندشناسایی و دسته  -1-3-7-2
  ینیازمند بازآفرینی شهر یها

  یها دولتی و عمومی و سازمان  ینهادها   مسئولان ،  یمدیریت شهر  یها نظرات و دیدگاه  تحلیل بررسی و    -1-3-7-3
 مردم نهاد 

  بلافصلدر محدوده شهر و حریم   ینیازمند بازآفرینی شهر یهاشناسایی و معرفی محدوده -1-4

 



 

 

 

 

مطابق    بلافصل در محدوده شهر و حریم    ینیازمند بازآفرینی شهر  یهاشناسی محدودهونه گ  -1-5

 ابلاغی نامه آخرین شیوه  با

گونه  افتراقی  ناکارآمد  یهاتشخیص  بافت  یمختلف  تعیین    ی شهر  ی هادر  با  هرگونه،    رویکردهای همراه  با  مواجهه 
 چهارگانه زیر انجام خواهد شد:  تفکیک رسمی به  یها و مشوق تسهیلاتمداخله و اقدام و تخصیص  بندی اولویت

  ناکارآمد به لحاظ مخاطرات طبیعی و انسان ساخت یها افتب -1-1

 )فرسوده(  یناکارآمد کالبد  یها افتب -1-2

  غیررسمی   هایسکونتگاه -1-3

  تاریخی  یها افتب -1-4

  هدف: ها و محلاتتشخیص محدوده یهاخصشا -2

 اصلی شناسایی   یو نازل بودن کیفیت زندگی به عنوان معیارها  یسه معیار مخاطرات، نازل بودن کیفیت محیط کالبد
  معیارهایذیل    های گونهاختصاصی هریک از    یها و نماگرها شاخص   شود. ناکارآمد در نظر گرفته می  و محلات هاهمحدود
 د. شونجداول یک تا پنج پیوست همین مصوبه تعیین می طبق و  مذکور

 : هر شهر یااختصاصی و زمینه یهامکان افزوده شدن شاخصا -3

  ی اهدر تشخیص محدوده  کشورمختلف    یمناطق و شهرها   یهاگرایی و منظور شدن ویژگی با توجه به ضرورت زمینه
برا  یها افزوده شدن شاخص  هدف، بازآفرینی شهر  یاختصاصی  تایید شرکت  و  پیشنهاد مشاور  با تشخیص و    ی هر شهر 

 . بود د ایران مجاز خواه

 :محدوده و قلمرو مداخله -4

   اما ،  گیردیک یا بلوک انجام م لادر مرحله شناسایی برحسب نوع شاخص، برحسب پ  یه ارزیابی ناکارآمد کعلی رغم آن
 . به صورت محله یا محدوده معرفی و تصویب خواهند شد لازم فضایی های یلهدف، پس از تحل   یهامحدوده

 :  و مداخله یریزراحل برنامهم -5

نوساز ی هدف بهساز  ها و محلات اجرایی در محدوده  ی هاو مداخله  ی ریزبرنامه  ی بندمرحله بازآفرینی شهر  ی،  به    یو 
 :  خواهد بود  یل ذ شرح 

 ی:  شناسی ناکارآمدناسایی گونهش -5-1

  مداخله یندبها و اولویتگونه  تفکیکد مداخله به کرعیین رویت -5-2

 ی جامع تفصیلی با هماهنگی مدیریت شهر یها م و اسناد طرحکامحله محور در چارچوب اح ی ریزرنامهب -5-3

  ینیازمند بازآفرینی شهر ها و محلات محدوده  یریزائه سند چارچوب برنامهم: ارمرحله دو

هدف اختصاص دارد    ها و محلات بخش اول: به انجام مطالعات تفصیلی و سنجش وضعیت محدوده

مطالعات  اقتصاد)  بخشی   انجام  اجتماعی،  جمعیتی،  کالبدیمطالعات  زیستی  ی،  محیط  با  (  و  که 

 د. شوهدف، انجام می  ها و محلاتو پیمایش میدانی در محدوده ی مطالعات اسناد



محدوده   -1-2 جایگاه  کیفی  ها)  ی هاارزیابی  اقتصاد  ( یگونه  اجتماعی،  جمعیتی،  لحاظ  به  شده  زیستی شناسایی   ،-
  و فضایی  ی محیطی، کالبد

محدوده  -2-2 جایگاه  استراتژیک  اقتصاد(  یهاگونه)  ی هاارزیابی  اجتماعی،  جمعیتی،  لحاظ  به  به  شده   ، ی شناسایی 
 : SWOT تحلیلی مانند یا هتکنیکفضایی با استفاده از -  یمحیطی، کالبدزیست

  شناسایی شده  (ی هاگونه)  ی هامعرفی کلی محدوده -2-3

که در بخش دوم از  )  یسند راهبرد  یانداز و راهبردهابخش اول، چشم  مطالعاتبخش دوم: نتایج  

اول تدوین شده ب مرحله  انجام شده در محلات(  بازبینی    نا به ضرورت و شناخت تفصیلی  باید  هدف، 

پس از آن، با سنتز نتایج مطالعات بخش اول از  د.  تغییراتی نیز در آن صورت گیر شود که ممکن است 

 د.شو ها تهیه می پروژه ها ومرحله دوم، لیستی از برنامه

  ی ریزدوین سند چارچوب برنامهت  -2-4

 شناسایی شده  ی هایک محدودهکها یا برحسب مورد، به تفگونهکیک دوین چشم انداز اولیه به تف ت  -2-4-1

  شناسایی شده  ی هاها یا برحسب مورد محدودهک گونهکیتوسعه به تف کلان اهداف  -2-4-2

ها  شناسایی شده در ارتباط با برنامه   ی هاها یا برحسب مورد محدودهیک گونهکبازآفرینی به تف  یرائه راهبردها ا   -2-4-3
  و فرایند توسعه شهر 

  شناسایی شده  ی هاگونه یمداخله برا یرد مواجهه و خطوط کلی راهنما کتبیین روی -2-4-4

  در اولویت برنامه   یهاعیین گونهت -2-4-5

  هرگونه( هدف) در اولویت برنامه تعیین و معرفی محلات -2-4-6

دستگاه  -2-5 وظایف  و  نقش  شهر  ی هاتعیین  حریم    یمدیریت  و  شهر  مقیاس  بازآفرینی    بلافصلدر  منظور  به  آن 
  شناسایی شده محلات

پروژه   -2-6 و  طرحها  فراشهر   ی وعموض  یهاارائه  و  شهر  سطح  در  اثرگذار  موضعی  شهر  یبرا  ی و    ی بازآفرینی 
  هامحدوده

  عامل در ت)   در مقیاس شهر و حریم آن ها و محلات از گسترش محدوده   ینگر و پیش  یگیرپیش  ی ارائه راهبردها  -2-7
 ی(  با مدیریت شهر

-کم درآمدها همراه با برآورد کلی و ذخیره   مسکن   یجمعیتی و تقاضا و گرایش آتی برا  تحولات رشد و    ل تحلی  -2-8
  نت کم درآمدهاکوس یبرااراضی  یزاس

یافته  -2-9 و  پیشنهادات  تدوین    یهاارائه  خصوص  در  شهر  بازآفرینی  و  اب  سند سند  عملیات برنامهزآفرینی  در  های  ی 
 محلات  مقیاس 

 

 م:  رونداد مرحله دوب
  شناسایی شده ارزیابی استراتژیک جایگاه محلات  -

 شناسایی شده  ی هامعرفی گونه  -

 در شهر ها و محلات جایگاه محدوده -

 مل:  شناسایی شده شا ها یا محلات گونه  ی برا ی ریزسند چارچوب برنامه - -



توسعه به   کلاناهداف   نیازمند بازآفرینی ها و محلاتها یا بر حسب مورد محدودهک گونهکی انداز اولیه به تفتدوین چشم  -
 نیازمند بازآفرینی  ها و محلاتها یا بر حسب مورد محدودهیک گونهکتف

 نیازمند  ها و محلات ها یا بر حسب مورد محدودهیک گونه ک مداخله به تف ید مداخله و خطوط کلی راهنماکرتبیین روی  -

 بازآفرینی  -

  شناسایی شده   ها و محلات گونه  یبنداولویت  -

 شناسایی شده   ها و محلاتها به منظور بازآفرینی محدودهارائه برنامه دستگاه   -

 ها و فرایند توسعه شهر ها در ارتباط با برنامهاقدام ویژه محدوده  یهاارائه راهبردها و برنامه  -

  با  تعامل در   ناکارآمد در مقیاس شهر و حریم آن  ها و محلاتاز گسترش محدوده   ی گرو پیشن  ی پیشگیر یارائه راهبردها   -
 ی مدیریت شهر

  درآمدها ونت کمک س یدرآمدها و برآورد اراضی بران کمسک آتی م  یجمعیت و گرایش و تقاضا تحولات ارائه  -
 عملیاتی در مقیاس محلات  یهاپیشنهادات سند بازآفرینی شهر در خصوص تدوین سند بازآفرینی و برنامه -

  ی ریز سند چارچوب برنامه تأیید   یبرا یدر پایان بخش دوم از مرحله نخست، مصوبه ستاد شهرستانی /استانی بازآفرینی شهر* 
 . باید کسب گردد ی نیازمند بازآفرینی شهر ها و محلات محدوده

در    ی امحله  یمتضمن نوساز  یتشویقی کالبد  یهاتهیه گزارش ضوابط و سیاست  "سوم:  مرحله  

 " 15/08/1401مورخ  یوزارت راه و شهرساز ی سو از  ابلاغی ی ناکارآمد شهر یبافتها

، مشسساور صسسلاحذیو تصسسویب آن در مراجسسع  یهسسدف بسسازآفرینی شسسهر هسسا و محسسلاتپسسس از تعیسسین محسسدوده 

فسسوق در مسسورد ضسسوابط تشسسویقی مخسستص  ابلاغیسسهاز  یجهسست اسسستفاده شسسهرداره بایسسستی طسسی یسسک گسسزارش جداگانسس

آن جهسست تصسسویب  اصسسلاحجسسامع شسسهر و  ناکارآمسسد تهیسسه نمسسوده و بسسا تطبیسسق بسسا ضسسوابط طسسرح تفصسسیلی و یهسسابافسست

ایسسران  یو معمسسار یشسسورایعالی شهرسسساز 21/06/1401ضسسوابط جدیسسد مطسسابق بسسا تصسسیوب نامسسه شسسماره مسسورخ 

تخصسسوص  در دسیاستت ویقی کالبتت وابط تشتت ا و ضتت از یهتت من نوستت ه یمتضتت ت یامحلتت ادر بافتت  یهتت

لاتمحدوده)  ناکارآمد هر  ها و محت ازآفرینی شت دف بت ه و اقسدام و  ی(  هت ول نتیجت ان حصت ا زمت دتت  تأییت

ر نج پیگیتتتت اده پتتتت یون متتتت ط کمستتتت ایی توستتتت اینهتتتت د،  لازم یهتتتت ل آیتتتت بعمتتتت



 

 کلی  یبرنامه زمان بند  -   4وست شماره  یپ
به مدت  "  با دیدگاه شهرنگر ینیازمند بازآفرینی شهر محدوده ها و محلات  یشناسایی و تهیه سند چارچوب برنامه ریز  "زمان بندی انجام خدمات  

 باشد.به شرح جدول ذیل و پس از ابلاغ قرارداد می ماه 4

 عنوان زیرمراحل  عنوان مراحل  ردیف 

 زمان بندی مراحل به ماه
مدت 

انجام 

زیرمراحل  

 به روز 

مدت 

انجام 

هر 

مرحله  

 به روز 

درصد  

هر 

مرحله  

 از کل 
 4ماه  3ماه  2ماه  1ماه 

1 

شناسایی و 

ریزی  برنامه

محدوده ها و  

محلات هدف  

نیازمند بازآفرینی  

 شهری 

بازشناسی اجمالی شهر و شناسایی  

ها و محلات شناسی محدودهو گونه

 نیازمند بازآفرینی  

                15 

60 30 

شناسی و تدقیق معیارهای  روش

های نیازمند  شناسایی انواع بافت

بازآفرینی در محدوده شهر و حریم  

نامه  بلافصل آن در چارچوب شیوه

 پیوست 

                31 

های  شناسایی و معرفی محدوده

نیازمند بازآفرینی شهری در محدوده 

 شهر و حریم بلافصل

                31 

های نیازمند  شناسی محدودهگونه

بازآفرینی شهری در محدوده شهر و  

حریم بلافصل مطابق با آخرین  

 نامه ابلاغی  شویه

                31 

2 

ارایه سند 

-چارچوب برنامه 

ها و ریزی محدوده

محلات نیازمند  

 بازآفرینی شهری 

های  ارزیابی کیفی جایگاه محدوده

های( شناسایی شده به لحاظ )گونه

جمعیتی، اجتماعی، اقتصادی،  

 محیطی، کالبدی و فضاییزیست

                31 

-ارزیابی استراتژیک جایگاه محدوده 30 37

 های( شناسایی شدههای )گونه
                21 

های(  های )گونهمعرفی کلی محدوده

 شناسایی شده 
                21 

 21                 ریزی تدوین سند چارچوب برنامه

های  تعیین نقش و وظایف دستگاه

مدیریت شهری در مقیاس شهر و  

حریم بلافصل آن به منظور بازآفرینی  

 محلات شناسایی شده 

                21 

30 20 
های موضوعی و ها و پروژهارایه طرح

موضعی اثرگذار در سطح شهر و  

فراشهری برای بازآفرینی شهری  

 ها محدوده

                21 



تحلیل رشد و تحولات جمعیتی و 

تقاضا و گرایش آتی برای مسکن کم  

درآمدها همراه با برآورد کلی و  

سازی اراضی برای سکونت  ذخیره

 درآمدها  کم

                21 

های سند  ارایه پیشنهادات و یافته

بازآفرینی شهر در خصوص تدوین 

های عملیاتی  سند بازآفرینی و برنامه

 در مقیاس محلات 

                21 

3 

تهیه گزارش  

توجیهی ضوابط و 

مقررات خاص 

های ناکارآمد  بافت

شهری مطابق با  

آخرین ابلاغیه 

-ضوابط و سیاست

 های تشویقی 

ها و محلات هدف  پس از تعیین محدوده

-بازآفرینی و تصویب آن در مراجع ذی

صلاح، مشاور بایستی طی یک گزارش  

جداگانه جهت استفاده شهرداری از  

ابلاغیه فوق در مورد ضوابط تشویقی  

 های ناکارآمد را تهیه نماید مختص بافت

                21 27 20 

 انجام مطالعات افزوده خواهد شد.  یبندکارفرما و مراجع ذیصلاح در هر فاز به زمان  ییدو تأ ی بررس یلازم برا یهازمان تبصره:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 10/03/1400پیوست : مفاد مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری در جلسه  مورخ 

نامه پیشنهادی را با تاکید بر موارد مصرحه زیر تصویب کرد. شورایعالی ضمن تایید صورتجلسه و پیشنهادهای کمیته فنی مشترک، شیوه 

 گردد. میهای شناسایی بافت فرسوده« شورایعالی با عنوان »شاخص 11/02/1385نامه مصوبه مورخ نامه جایگزین شیوه این شیوه 

های شهری همراه با تعیین  های مختلف ناکارآمدی در بافت؛ تشخیص افتراقی گونه ها و محلات هدفشناسی محدودهگونه-1

های رسمی به تفکیک چهار گونه زیر انجام  بندی مداخله و اقدام و تخصیص تسهیلات و مشوقرویکردهای مواجهه با هرگونه، اولویت

 خواهد شد: 

 ساخت های ناکارآمد به لحاظ مخاطرات طبیعی و انسانبافت -1-1

 های ناکارآمد کالبدی )فرسوده( بافت -2-1

 های غیررسمی سکونتگاه  -3-1

 های تاریخیبافت -4-1

سه معیار مخاطرات، نازل بودن کیفیت محیط کالبدی و نازل بودن کیفیت   ها و محلات هدف:های تشخیص محدودهشاخص-2

ها و نماگرهای اختصاصی هریک  شود. شاخصها و محلات ناکارآمد در نظر گرفته میزندگی به عنوان معیارهای اصلی شناسایی محدوده 

 شوند.  ها ذیل معیارهای مذکور و طبق جداول یک تا پنج در همین پیوست تعیین میاز گونه

های  ویژگی گرایی و منظور شدن با توجه به ضرورت زمینهای هر شهر: های اختصاصی و زمینهامکان افزوده شدن شاخص -3

های اختصاصی برای هر شهر با تشخیص و  ها و محلات هدف، افزوده شدن شاخصمناطق و شهرهای مختلف کشور در تشخیص محدوده 

 پیشنهاد مشاور و تایید شرکت بازآفرینی شهری ایران مجاز خواهد بود. 

که ارزیابی ناکارآمدی در مرحله شناسایی برحسب نوع شاخص، برحسب پلاک یا بلوک  علیرغم آنمحدوده و قلمرو مداخله:   -4

 های فضایی لازم به صورت محله یا محدوده معرفی و تصویب خواهند شد.  های هدف پس از تحلیلگیرد، اما محدوده انجام می

ها و محلات هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی های اجرایی در محدوده ریزی و مداخلهبندی برنامهریزی و مداخله: مرحلهمراحل برنامه-5

 شهری به شرح زیر خواهد بود: 

 شناسی ناکارآمدی؛شناسایی و گونه-1-5

 بندی مداخله ها و اولویتتعیین رویکرد مداخله به تفکیک گونه -2-5

 های جامع و تفصیلی با هماهنگی مدیریت شهریمحور در چارچوب احکام و اسناد طرحریز محلهبرنامه-3-5

با توجه به ضرورت حفظ و ارتقای یکپارچگی در   های توسعه و عمران شهری: و طرح حفظ یکپارچگی در نظام شهرسازی-6

ها و محلات هدف در  های متعدد و متفرق برای هر شهر، شناسایی محدوده ریزی هر شهر و اجتناب از تهیه برنامه نظام شهرسازی و برنامه

های جامع و تفصیلی مصوب و با هماهنگی شرکت  ها در مرحله تهیه طرحریزی برای رفع ناکارآمدی آننامه و برنامهچارچوب این شیوه 

 بازآفرینی شهری انجام خواهد شد.



برای شهرهای فاقد طرح جامع و تفصیلی مصوب، شرکت بازآفرینی شهری ایران و یا شهرداری مرتبط ) با هماهنگی شرکت بازآفرینی(  

ها  های مذکور کرده و نتایج به تصویب مرجع قانونی خواهد رسید. طرحتوسط  شرکت مهندسین مشاور ذیصلاح اقدام به شناسایی محدوده 

همین مصوبه در چارچوب اسناد و احکام مذکور توسط شرکت بازآفرینی شهری   5محور متناسب با موارد مذکور در بند و پروژه های محله

 تعریف و اجرا خواهند شد.  

ها با شرایط و تحولات اجتماعی، اقتصادی و  پذیری و انطباق شاخصبا توجه به ضرورت انعطاف ها:بازنگری ادواری شاخص -7

ساله، با پیشنهاد   5های های مصوب در صورت ضرورت در دوره فضایی و بهبود مستمر در فرآیندهای شهرسازی کشور، بازنگری شاخص

 شرکت بازآفرینی شهری و یا معاونت شهرسازی و معماری و تصویب شورایعالی شهرسازی و معماری ایران ممکن خواهد بود.  

 

 ساخت های ناکارآمد به لحاظ مخاطرات طبیعی و انسانهای اختصاصی شناسایی محلات یا محدودهشاخص -1جدول شماره 

 سنجه نحوه اندازه گیری  شاخص  نماگر معیار

 مخاطرات 

مخاطرات  

طبیعی و 

 محیطی

 درجه یک گسل استقرار در حریم
پلاک های واقع در محدوده حریم 

 درجه یک گسل

بر اساس اسناد    حریم کمی

رسمی بالادست از مراجع  

 ذیصلاح 

 دریا متری  60استقرار در حریم 
پلاک های واقع در محدوده حریم 

 متری دریا 60
 متری از دریا  60حریم 

 استقرار در حریم کمی رودخانه
پلاک های واقع در محدوده حریم 

 کمی رودخانه

حریم کمی بر اساس اسناد  

رسمی بالادست از مراجع  

 ذیصلاح 

استقرار در ترانشه و پرتگاه های 

 طبیعی بواسطه بستر طبیعی زمین 

پلاک های واقع بر ترانشه ها و 

 پرتگاه های طبیعی 
- 

مخاطرات  

 انسان ساز 

استقرار در حریم خطوط فشار  

و سایر خطوط پر خطر   قوی برق

 انرژی 

پلاک های واقع در حریم خطوط  

فشار قوی برق و سایر خطوط انتقال 

 انرژی 

حریم کمی براساس اسناد  

رسمی بالادست از مراجع  

 ذیصلاح 

 استقرار در حریم خطوط ریلی 
پلاک های واقع در حریم خطوط  

 ریلی

حریم کمی براساس اسناد  

رسمی بالادست از مراجع  

 ذیصلاح 

استقرار در حریم فرودگاه و پایگاه  

 های هوایی

پلاک های واقع در حریم فرودگاه 

 و پایگاه های هوایی 

حریم کمی براساس اسناد  

رسمی بالادست از مراجع  

 ذیصلاح 

تأسیسات ویژه )   استقرار در حریم

 نیروگاه ها، پالایشگاه ها و ..( 

پلاک های واقع در حریم تاسیسات 

 ویژه

حریم کمی براساس اسناد  

رسمی بالادست از مراجع  

 ذیصلاح 



استقرار در حریم بزرگراه ها و راه  

 اصلی  های

پلاک های واقع در حریم بزرگراه  

 ها و راه های اصلی 

حریم کمی براساس اسناد  

رسمی بالادست از مراجع  

 ذیصلاح 

 

 های ناکارآمد کالبدی )فرسوده( های اختصاصی شناسایی محلات یا محدودهشاخص -2جدول شماره 

 سنجه نحوه اندازه گیری  شاخص  نماگر معیار

کیفیت  

 محیطی

محیط 

 کالبدی 

  6) معبر زیر  قابلیت اطمینان شبکه 

متر و معابر فاقد همپیوندی با شبکه 

 محلی و شهری( 

مجموع نسبت تعداد پلاک های  

متر  و  6 دارای دسترسی از معبر زیر

نسبت تعداد پلاک های دارای  

دسترسی از معبر با همپیوندی زیر 

عدد سنجه /تعداد کل پلاک های  

 بلوک 

به اضافه یک انحراف معیار از  

 میانگین کل شهر 

متروکه و   ،ابنیه مخروبه  میزان

 رهاشده

متروکه و مخروبه و نسبت تعداد  ابنیه 

 رهاشده به تعداد ابنیه کل بلوک 

به اضافه یک انحراف معیار از  

 میانگین کل شهر 

وضعیت  

 مسکن 

میزان واحدهای مسکونی با دوام 

 کم

ابنیه کم دوام به تعداد   نسبت تعداد

 کل ابنیه در بلوک 

به اضافه یک انحراف معیار از  

 میانگین کل شهر 

بر  مبتنی

 زمینه 

برحسب شرایط و ویژگی های زمینه  

شاخص های جدید طبق  می توان

شرکت پیشنهاد مشاور و تایید 

 . اضافه کردبازآفرینی شهری ایران 

 

شرکت  طبق نظر مشاور و با تایید   -

 بازآفرینی شهری ایران 

مرتبط باید از   سنجه های

اسناد و مراجع رسمی  

 استخراج شود. 

 

 های سکونتگاه غیررسمی های اختصاصی شناسایی محلات و محدوده شاخص -3جدول شماره 

 سنجه نحوه اندازه گیری  شاخص  نماگر معیار

کیفیت  

 زندگی 

منزلت 

 اجتماعی

 سطح تحصیلات 

در  نسبت سالهای تحصیل افراد ساکن

بلوک )حاصلضرب تعداد افراد  

تحصیلکرده در هر مقطع تحصیلی در 

تعداد سالهای تحصیل در مقطع( به  

سال ساکن در   6تعداد افراد بالای 

 بلوک 

یک انحراف معیار از   منهای

 میانگین کل شهر 

 میزان هزینه خانوار 

خانوارهای با درآمد   نسبت تعداد

کمتر از حداقل دستمزد کارگری  

 سالانه به تعداد کل خانوار در بلوک 

یک انحراف معیار از   منهای

 میانگین کل شهر 

 تراکم خانوار در واحد مسکونی 
نسبت تعداد خانوار به تعداد کل  

 واحد مسکونی در بلوک 

به اضافه یک انحراف معیار از  

 میانگین کل شهر 

 جمعیت کل بلوک به مساحت بلوک  جمعیت  تراکم
به اضافه یک انحراف معیار از  

 میانگین شهر 



وضعیت 

خدمات و  

زیرساخت  

های 

 شهری 

 دسترسی به خدمات آموزشی 
بلوک از نزدیکترین    فاصله مرکز

 خدمات آموزشی پایه )دبستان( 

به اضافه یک انحراف معیار از  

 دسترسی مطلوب 

 درمانی -دسترسی به مراکز بهداشتی
بلوک از نزدیکترین   فاصله مرکز 

 درمانی   -مرکز بهداشتی

به اضافه یک انحراف معیار از  

 دسترسی مطلوب 

 دسترسی به حمل و نقل عمومی 
بلوک از نزدیکترین     فاصله مرکز

 ایستگاه حمل و نقل عمومی 

به اضافه یک انحراف معیار از  

 دسترسی مطلوب 

 استقرار در حریم عناصر آلاینده
عدد فاصله دسترسی مرکز بلوک از 

 نزدیکترین عنصر آلاینده  

حریم کمی بر اساس اسناد  

رسمی سازمان حفاظت  

 محیط زیست 

توان  

 اقتصادی 

 مشاغل کارگری ساده
کارگری ساده به    نسبت تعداد مشاغل 

 تعداد شاغلان در بلوک 

یه اضافه یک انحراف معیار  

 از میانگین کل شهر 

 میانگین قیمت روز مسکن  مسکن  قیمت
منهای یک انحراف معیار از  

 کل شهر  میانگین

 نرخ بیکاری  میزان بیکاری 
به اضافه یک انحراف معیار از  

 کل شهر  میانگین

خانوارهای تحت پوشش نهادهای  

 حمایتی

نسبت تعداد خانوارهای تحت پوشش  

به تعداد خانوارهای  نهادهای حمایتی

 ساکن در بلوک 

به اضافه یک انحراف معیار از  

 شهر  میانگین

وضعیت 

 مسکن 

 ساختمان )خودرو(  ابنیه فاقد پروانه 
نسبت تعداد ابنیه فاقد پروانه ساختمان 

 به تعداد کل ابنیه در بلوک 

به اضافه یک انحراف معیار از  

 میانگین کل شهر 

 فاقد سند رسمی مالکیت 
نسبت تعداد ابنیه فاقد سند رسمی به 

 تعداد کل ابنیه در  بلوک 

به اضافه یک انحراف معیار از  

 میانگین کل شهر 

 

 های هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی  به تفکیک گونه مداخله  تعیین رویکرد -4جدول شماره 

 مداخلهاولویت رویکرد  گونه ها 

های ناکارآمد به لحاظ مخاطرات  محلات یا محدوده 

 ساخت طبیعی و انسان
 اسکان مجدد 

 حفاظت، مرمت و  احیاء  های ناکارآمد تاریخی محلات یا محدوده 

 غیررسمی  های سکونتگاه محلات یا محدوده 

 توانمندسازی اجتماعی و اقتصادی-1

 بهسازی عملکردی  -2

 نوسازی و مقاوم سازی  -3



 ( فرسوده های ناکارآمد کالبدی )محلات یا محدوده 

 نوسازی و مقاوم سازی کالبدی  -1

 بهسازی عملکردی  -2

 توانمندسازی اجتماعی و اقتصادی -3

 

 های هدف بهسازی، نوسازی و بازآفرینی تعیین اولویت مداخله در محلات و محدوده  -5جدول شماره 

 معیارها اولویت 

 نازل بودن کیفیت زندگی  نازل بودن کیفیت محیطی  مخاطرات  

 √ √ √ اولویت اول 

  √ √ اولویت اول 

 √  √ اولویت اول 

 √ √  اولویت دوم

  √  اولویت سوم 

 √   اولویت سوم 

 

 

 


