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  مقدمه

درآمد و اقشار کمهاي مورد سکونت موضوع محدوده تصویب رسید،به 1383که در سال  ج.ا.ا توسعه چهارماز برنامه 

مورد توجه قرار ریزي کشور، در اسناد رسمی برنامه، هاي غیررسمیسکونتگاه اي وحاشیه هاي فرسوده،بافت یعنیپذیر آسیب

از طریق تدوین و  نشینبخشی مناطق حاشیهسامان ،سازي ساختمانها و شهرهاو مقاوم سازيیمنا احکامی در خصوصگرفته و 

ــاکنان  ــازي س ــاز و کارهاي حقوقی، مالی و فرهنگی و توانمندس ــرایط محیطی پایدارو  بافتهااین اجراي س در آنها با  ارتقاء ش

ساکنان در برنامه شارکت  شورم سعه ک ست هاي تو شده ا قانون برنامه پنجم  171جزء (د) ماده ذیل صراحتاً چنانچه  .صادر 

سعه و  سعه،  61ماده (ت)  جزءتو شم تو ش سازيقانون برنامه  شهري با حداقل دهسالانه  احیاء و به سوده  صد از بافتهاي فر در

  .گردیدتکلیف ها ی توسط بخش غیردولتی و شهرداريیی و زیربنایهاي روبنارعایت سرانه

ــازي بافت همچنین ــازي و نوس ــناد مختلفی از جمله قانون حمایت از احیاء، بهس ــوده و ناکارآمد  هايقوانین و اس فرس

صوب سازي بافت)1389( شهري م سازي و توانمند سازي، نو سند ملی راهبردي احیاء، به سوده،  شهري هاي فر  و ناکارآمد 

صوب ( شه)1393م صوب، برنامه ملی بازآفرینی  سکونتگاه، ) 1396( ري پایدار م ساماندهی  سازي و  هاي سند ملی توانمند

تعیین شده  در آنهاها در این بافتاقدام  کلی هاي، اصول راهنما و سیاستپشتیبان نینقواتصویب شده که  )1402( غیررسمی

   است.

 هاي فرســوده و ناکارآمد شــهرينامه ســند ملی راهبردي احیاء، بهســازي، نوســازي و توانمندســازي بافتدر تصــویب

ـــرسی به خدمات و بهبود مکلف به  دولت و شهرداریهاصراحتاً  سطح متوسط  تا در محلات ناکارآمد زیرساختهاارتقاي دستـ

هاي مرکزي تحت عناوین مختلف؛ بافتدر شهرهاي کشور  بیش از دو دهه،بر این اساس در طول  اند.شدهخدمات در شهرها 

هاي متعددي ها و برنامهطرح و شده غیررسمی شناسایی هايگاهفرسوده و سکونتاي، ، حاشیهدارهاي مسئله، بافتو قدیمی

  .انجام شده است دولتی و بخش عمومی هاياقدامات اجرایی توسط دستگاهبراي آنها تهیه و 

شروع برنامه ششم توسعه در اجراي در  بافت ناکارآمد در کشور شناسایی شده است.هزار هکتار،  177بالغ بر  تاکنون

شهرداریها م هاي راهخانهوزارتکه در آن  قانون مذکور) 59(ماده (الف)  بند شور و  سازي و ک شهر در طول ، شدندکلف و 

سازي و مقاوم سازي، نو سبت به احیاء، به سالانه حداقل برنامه ن صوب 270سازي و بازآفرینی  ستاد  محله در قالب مطالعات م

دبیرخانه ، نمایند محور اقدامارتقاي دستـرسی به خدمات و بهبود زیرساختها با رویکرد محلهبراي ملی بازآفرینی شهري پایدار 

برنامه اقدام  شهر 235محله در  649براي شهرستانی و شهرداري ها،  ستاد ملی بازآفرینی شهري با همکاري ستادهاي استانی و

ـــویب ر ـــترك تهیه و به تص ـــاندمش ـــورت نظام ،و از آن زمان س و  ندماقدامات اجرایی در ابعاد مختلف در این محلات به ص

   گردید.آغاز یکپارچه 
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هاي ی در حوزه ارتقاء سـرانههاي ناکارآمد اقدامات مختلفمحلات و محدوده سـیاريدر سـنوات گذشـته در ب جز آن،

ساخت سالیانه، ها خدماتی و بهبود کیفیت محیطی و زیر سطدر قالب برنامه اجرایی  شهري  تو شدهشرکت بازآفرینی   انجام 

اي هاي سرمایهاز محل تملک داراییدر طول دو برنامه پنجم و ششم توسعه کرد شرکت بازآفرینی شهري، هناست؛ میزان هزی

ـــت. این اقداماته 48 بربالغ  ـــیاري مت بوده اس ـــرانه منجر به تأمین ،در محلات بس کیفیت محیطی در حد و  یخدمات يهاس

ـــهري ـــط ش ـــده  متوس ـــتش ارتقاء  بر میزان کارآمد، ارزیابیو در فقدان یک نظام پایش تأثیر این اقدامات،  اما تاکنون .اس

 ســـاز و کار مناســـب براي پایش و ارزیابی اقدامات فقدانرو، از اینمورد بررســـی قرار نگرفته اســـت.  ،ها و محلاتهمحدود

هاي ناکارآمد شناسایی سطوح بافت شهري به عنوان محدودهانباشتی از در طول سنوات گذشته، موجب شده  صورت گرفته،

   گردد.ها ارزیابی و منعکس عملکرد دولت در ارائه خدمات به این محدوده، بدون آنکه ودذاشته شو بر تعهدات دولت گ

ارتقاي دستـــرسی به خدمات مکلف به  دولت و شهرداریهاصراحتاً  ست که گرچه در قانونتوجه به این نکته ضروري

ساختها شهرها  تا در محلات ناکارآمد و بهبود زیر سط خدمات در  تمرکز عمده اقدامات بر ارائه خدمات اند و شدهسطح متو

ــهري،زیربنایی و روبنایی بوده ــوعه و مفهوم بازآفرینی ش ــتجانبه محلات  ارتقاي همه ، لیکن روح حاکم بر قوانین موض ؛ اس

 ؛استهاي هدف اي از اقدامات در مقیاس شهر و محلههاي اجرایی بازآفرینی شهري در برگیرنده مجموعهبرنامهاي که گونهبه

زیرساختهاي  ، سرانه فضاهاي عمومی، دسترسی به خدمات واستاندارد مسکن دسترسی بهبتوانند منجر به ارتقاي  نحوي کهبه

  شوند. اشتغال و درآمد  هايشهري و همچنین بهبود وضعیت اجتماعی ساکنان و ایجاد فرصت

  برنامه پایش و محلات هاشناسی محدودهگونه-1

سازي بافت ) قانون حمایت از احیاء،2ماده( ،وفق بند(ب) سازي و نو شهريبه سوده و ناکارآمد  صوب هاي فر  سال م

شوراي عالی  صوبهاي منقشه محدوده بافت فرسوده و ناکارآمد شهري، مناطقی از شهر است که بر اساس شاخص، 1389

 هاي موضوع مادهبه تصویب کمیسیون و تهیه هاشهرسازي و معماري ایران توسط شرکت بازآفرینی شهري ایران یا شهرداري

 ها و محلات هدفمحدوده با توجه به آنکه رســد.عالی شــهرســازي و معماري ایران رســیده یا میقانون تأســیس شــوراي )5(

شناسایی  ،شوددولت برخوردار می ویژه هايتسهیلات و حمایت،از امتیازات وفق قوانین موضوعه شهري، فرسوده و ناکارآمد

ـــبه به دلیل هدفهاي و خروج آنها از محدوده ـــت می تبعات و پیامدهاي حقوقی براي دولتبراي مردم و  حقوق مکتس بایس

  مبتنی بر فرآیندهاي قانونی باشد.

شرایط رو، از این شهري ها وخروج محدودهاحراز  شهري، هايمحدوده بافت از محلات  سوده و ناکارآمد  ستلزم  فر م

ساسمحدودهارزیابی  شاخص ها و محلات هدف بر ا شورايآخرین  صوب  صوب هاي م سازي و معماري ایران م شهر عالی 

 .است 10/03/1400جلسه مورخ
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وضعیت  -2 و زیرساختها دسترسی به خدمات روبنایی -1دسته کلی  3در  فوق الذکر،  هاي مندرج در مصوبهشاخص

ساکنان و  صادي  سکن قرار-3اجتماعی و اقت سنجش مبتنی بر ها و محلات هدف، پایش محدوده یجهگیرد. لذا نتمی کیفیت م

   قابل اعلام است.به شرح جدول زیر  دسته کلی ذکر شده 3ذیل  آنهاوضعیت 

هاي برنامه پایش و استراتژي مواجهه با آنهاشناسی محلات و محدودهگونه-1جدول شماره   

و  شناسی محلاتگونه

  پایشبرنامه  ايهمحدوده

  دسترسی به 

  خدمات روبنایی

  زیرساختهاو 

وضعیت اجتماعی 

  و اقتصادي 
  استراتژي  خطر  مسکنکیفیت 

  برنامه اسکان مجدد  *  --  --  --  محدوده پر خطر

یا محله ارتقاء  محدوده

  یافته

*  *  *    
ها و محلات هدف خروج از محدوده

  بازآفرینی شهري

*  *  -    

خروج از اولویت مداخله و اقدام 

  بازآفرینی شهري:

داوم اعطاي تسهیلات نوسازي و ت -

  ها مشوق

*  -  -    

خروج از اولویت مداخله و اقدام 

  بازآفرینی شهري:

داوم اعطاي تسهیلات نوسازي و ت -

  ها مشوق

داوم برنامه اقدام مشترك تا پایان ت -

  سال برنامه هفتم

*  -  *    

خروج از اولویت مداخله و اقدام 

  شهري:بازآفرینی 

داوم برنامه اقدام مشترك تا پایان ت -

  سال برنامه هفتم

هاي نیازمند محدوده

  برنامه بازآفرینی شهري

مدت و بلند (میان

  مدت)

-  *  *    

ر اولویت برنامه اجرایی سالیانه د -

  شرکت بازآفرینی شهري

  لویت برنامه اقدام مشتركدر او -

  در اولویت برنامه اقدام مشترك    -  *  -

-  -  *    
داوم برنامه اقدام مشترك (برنامه ت -

  میان مدت و بلند مدت)

-  -  -    
داوم برنامه اقدام مشترك (برنامه ت -

  میان مدت و بلند مدت)

برحســب تأمین یا عدم تأمین ، )1پیوســت ( پس از پایش وفق شــرح خدمات پیوســت هاي هدفمحلات و محدوده

سته کلیسرانه شهري به دو د سط  سیم می -2ارتقاء یافته یا  -1؛هاي خدماتی در حد متو گردد؛ در نیازمند برنامه بازآفرینی تق

ــکن ــادي محلات و کیفیت مس ــعیت اجتماعی و اقتص ــب نتیجه ارزیابی وض ــته محلات ارتقاء یافته برحس طور کامل از به ؛دس

در دســته محلات نیازمند  و گرددمحدوده و محلات ناکارآمد خارج شــده و یا از اولویت اقدام و مداخله بازآفرینی خارج می
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هاي خدماتی در حد متوســط شــهري در آن تأمین نشــده اســت، برحســب نتیجه ارزیابی وضــعیت برنامه بازآفرینی که ســرانه

شترك و یا برنامه میان سالیانه و برنامه اقدام م سکن در اولویت برنامه اجرایی  صادي محلات و کیفیت م مدت و اجتماعی و اقت

  گیرد.قرار می بلند مدت بازآفرینی

ــره هاي ناکارآمد هاي اختصـــاصـــی محدوده: در مواردي که محدوده یا محله هدف، در چارچوب شـــاخص1تبص

طور ویژه در دستورکار برنامه اسکان مجدد ) داراي مخاطرات ارزیابی شود، به1401ورایعالی سال شمصوبه  1(جدول شماره

  گردد.گیرد و از برنامه پایش خارج میقرار می

صرفنظر است، ها و محلات هدف که هنوز نوسازي نشده کلیه پلاك هاي مسکونی واقع در محدودهبراي  :2تبصره

سبهاز آنکه در کدام گونه برنامه پایش قرار گیرد،  شوقشامل  آنها حقوق مکت سهیلات، امتیازات و م سازي ت هاي مترتب بر نو

  آنها، باقی خواهد ماند.

  برنامه پایشتصویب  -2

در مراجع جدول زیر به شــرح هاي آن، مه پایش، بنا به ماهیت متفاوت محصــولات و خروجیبررســی و تصــویب برنا

  گردد. ذیصلاح بررسی و تصویب می

  ها و محلات هدفمحدوده برنامه پایش هايمراحل بررسی و تصویب خروجی-2جدول شماره 

  تصویب بررسی و مرجع  محصولات و خروجی برنامه پایش  ردیف

  ها و محلات هدفمحدودهنقشه تدقیق   1
ي و استان و در خصوص کلانشهرها شورایعالی شهرساز 5کمیسیون ماده 

  معماري ایران

2  
ها شناسی برنامه پایش محدودهنقشه گونه

  و محلات هدف

ي و استان و در خصوص کلانشهرها شورایعالی شهرساز 5کمیسیون ماده 

  معماري ایران

3  
و محلات  هاسند برنامه بازآفرینی محدوده

  هدف
  ستاد بازآفرینی استان

  ستاد بازآفرینی استان  ها و محلات هدفشناختنامه محدوده  4

  ستاد بازآفرینی استان  ها و محلات هدفپایگاه محدوده  5

  

) دستورالعملاین  1طابق جدول شماره مبایست مساحت هر گونه (نامه برنامه پایش هر شهر، میدر تصویب :1تبصره

  قید گردد. نوسازي نشده مسکونی تعداد پلاك هايو 
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: رئوس شرح خدمات برنامه پایش محدوده ها و محلات هدف بازآفرینی شهري1پیوست   

  مرحله اول: سنجش وضعیت محلات و محدوده هاي هدف

  هاي هدفه محلات و محدودهمطالعات پای -1 -1

 هاي هدف در شهر و جایگاه محلات و محدودهها و موقعیت معرفی گونه ناکارآمدي محلات و محدوده 

 بط و هاي هدف در چارچوب طرح هاي فرادست ( بررسی نقش و عملکرد آنها ، ضوابررسی وضعیت محلات و محدوده

 مقررات ملاك عمل ساخت و ساز در آنها)

  هاي هدفضایی محلات و محدودهف-هاي کالبديبررسی ویژگی  1-2

 مصوبه  1هاي هدف در برابر سوانح طبیعی و سایر مخاطرات وفق جدول شماره دودهپذیري محلات و محبررسی آسیب

 شورایعالی شهرسازي و معماري ایران 10/03/1400جلسه مورخ 

  وضعیت کاربري اراضی موجود و مقایسه تطبیقی آن با پیشنهادي طرح تفصیلی 

 کیفیت،  ف، سطح اشغال، استحکام، تراکم،بررسی وضعیت مسکن؛ (پلاك هاي نوسازي شده، الگوي مالکیت، نحوه تصر

خانوار در  بندي، کمبودهاي مسکن، الگوي مسکن به لحاظ معماري و سبک زندگی،تعداد طبقات، تعداد واحدها، دانه

 هاي موضوعی مربوطه، با برداشت میدانی در سطح پلاك )واحد مسکونی،... ) (تهیه کلیه نقشه

 مع و هاي نوسازي در محلات هدف مطابق با ضوابط طرح هاي فرادست(جاتبررسی قابلیت بارگذاري مسکن و ظرفی

 تفصیلی)

  هاي هدفبررسی خدمات زیرساختی و روبنایی محلات و محدوده -1-3

 نتقال انرژي هاي ارسانی موجود و آتی و بررسی کیفیت شبکهخدمات بررسی وضعیت تأسیسات زیربنایی به لحاظ ظرفیت

 گیبه لحاظ کارآیی و فرسود

 بینی شگانه) نسبت به متوسط شهر در وضع موجود و آتی بر اساس پیبرآورد کمبودهاي خدماتی(کلیه خدمات هفت

 هاي هدفپذیري محلات و محدودهجمعیت

  هاي هدفبررسی وضعیت ترافیکی و شبکه دسترسی محلات و محدوده -4-1

  هاي سطحی) دفع آبمشخصات فیزیکی معابر (عرض، پوشش کف، روشنایی، شیب معابر و 

 هدف  هايدسترسی به پارکینگ  خصوصی و پارکینگ هاي عمومی و دسترسی به  حمل و نقل عمومی محلات و محدوده

 ها ها و پایانهو موقعیت ایستگاه

  هاي هدفبررسی ویژگیهاي جمعیتی و اجتماعی محلات و محدوده -5-1

 هاي هدف هاي جمعیت شناختی محلات و محدودهبررسی ویژگی 

 هاي هدف (مهاجرپذیري و مهاجرفرستی)بررسی وضعیت مهاجرت در محلات و محدوده 

  پذیري اجتماع محلیهاي هدف و بررسی ظرفیت مشارکتمحلات و محدودهشناسایی نهادهاي محلی موجود در 
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 ف هاي هدهاي اجتماعی و نحوه پوشش نهادهاي حمایتی و اجتماعی در محلات و محدودهبررسی آسیب 

 هاي هدفبررسی وضعیت زنان سرپرست خانوار در محلات و محدوده 

  هاي هدفتصادي محلات و محدودهمطالعات اق  -1-6

 ار تکفل و بهاي اشتغال شامل وضعیت جمعیت فعال، نرخ فعالیت، نرخ اشتغال، مشارکت اقتصادي زنان، بررسی ویژگی

  مقایسه تطبیقی آن با شهر

 ر و بررسی توان مشارکت مالی خانوارهابررسی درآمد و هزینه خانوا  

 هاي هدف بررسی الگوي قیمت زمین و املاك (مسکونی و تجاري) واقع در محلات و محدوده 

  هاي هدفت محیطی محلات و محدودهمطالعات زیس -1-7

 ی آوري و دفع فاضلاب و پسماندهاي خانگوضعیت دفع آبهاي سطحی در معابر و فضاهاي عمومی و وضعیت جمع 

 هدف هايها یا مشاغل و صنایع آلاینده واقع در محلات و محدودهکارگاه انواع آلودگی هاي محیطی و وضعیت 

 

  هاي هدفیریتی محلات و محدودهمد–مطالعات حقوقی  -1-8

  فل شدگی (قرارگیري در بستر حرائم، مالکیت هاي تصرفی و قهاي هدف محدودهبررسی موانع حقوقی در بازآفرینی

 )نهادي 

  و بررسی اثرات آن  هاي هدفمحدودهسابقه اقدامات انجام شده کلیه دستگاه هاي دولتی و اجرایی در  

 و املاك) هاي حقوقی مالکیت ( فاقد سند رسمی،... نحوه تصرف اراضیبررسی الگوي مالکیت (مالکیت کلان، ویژگی  

  هاي هدفتدوین شناختنامه محلات و محدوده جمع بندي و ارائه بروندادها و -1-9

 
  مرحله دوم: پایش، گونه شناسی و سند برنامه بازآفرینی 

 

 ها و محلات هدفمحدودهرزشیابی پایش و ا -2-1

 صوب ها در چارچوب شاخص هاي مبر میزان ارتقاء شاخصپیشین هاي اجرا شده ها و طرحبررسی اثرات برنامه 

 هاي مصوب سنجه شاخصو مقایسه تطبیقی آن با  هاي هدفسنجش و ارزیابی وضعیت محلات و محدوده 

 دستورالعمل  1ها و محلات هدف وفق جدول شماره شناسی محدودهگونه 

  ه راهبردي بازآفرینی شهريتدوین برنام -2-2

 هاي هدفودهبرنامه پایش محلات و محدهاي در انواع گونه بازآفرینیهاي ها، امکانات و محدودیتمعرفی پتانسیل   

  دف (راهبردها، ههاي هاي برنامه پایش محدودههاي اساسی بازآفرینی در جهت رفع ناکارآمدي انواع گونهخط مشیارائه

  رویکردهاي مواجهه و ...)
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 صوصی و نهادهاي مردمی و  خعمومی، بخش  -معرفی نهادهاي مسئول و تدوین ساز و کارهاي تعامل میان نهادهاي دولتی

 هاگونهارائه الگوي مدیریت هر یک از 

  نامه پایششناسی برتدوین برنامه عملیاتی و اقدام؛ به تفکیک گونه -2-3

 شناسی برنامه پایش؛هاي زیر برحسب گونهعملیاتی بازآفرینی شامل سرفصل تدوین برنامه  

  مبودهاي خدمات روبنایی و زیرساختها برنامه ارتقاء کیفیت و رفع ک -

  کیفیت مسکن ترویج الگوهاي نوسازي مسکن و ارتقاء -

  هاي عمومی و بهسازي محیطی،ارتقاء کیفیت عرصه -

  هاي اجرایی مندسازي دستگاهبررسی و شناسایی الزامات آموزشی و توان -

  هاي اجتماعی و اقتصادي هاي ارتقاء توانمنديبرنامه -

  هاي محرك توسعه و پرچمتعریف پروژه  -

 هاي اقدامها و برنامههاي عملیاتی کلیه پروژهشناسنامه  

 هاي اقدامها و برنامهامکانسنجی مالی و ارزیابی اقتصادي پروژه  

 چارچوب اجرایی و ساختار تشکیلاتی اجرا، هدایت و کنترل آنها  

 هاي عملیاتیجدول زمانبندي و بودجه بندي اقدامات و برنامه  

 ب سندمأموریتهاي هر دستگاه در چارچوتعیین وظایف و و هاي بازآفرینی تدوین مدل مدیریت مشارکتی برنامه  

  

 

 


