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شترك کمیته سات م صی جل ص شرکت  5و  4هاي تخ شنهاد  سی پی ستور کار برر سازي و معماري ایران با د شهر شوراي عالی 

و ناکارآمد  هاي فرسودهبافت محله اي در هاي کالبدي متضمن تشویق نوسازيتدوین سیاست بازآفرینی شهري ایران در خصوص 

و  10/05/1401، در تاریخ هاي معماري ایران عالی شــهرســازي و شــوراي 26/7/1400مورخ بند (پ) مصــوبه در اجراي  ،شــهري

برگزار شــد و پس از اســتماع گزارش شــرکت بازآفرینی شــهري و دبیرخانه شــوراي عالی و شــهرســازي و معماري و  22/05/1401

  بحث و تبادل نظر به شرح زیر اتخاذ تصمیم گردید:  

و هاي فرسوده در بافت ايمحله کالبدي متضمن نوسازي تشویقی ها و ضوابطسیاست -الف 

   شهريناکارآمد 

 

 شهري و ناکارآمد هاي فرسودهدر بافت ايمحله متضمن نوسازيتشویقی هاي سیاست  

سهیل به منظور  -1 سریع و ت سازي ت شهري هايدر بافت ايمحله نو سوده و ناکارآمد  ستاي و فر ارتقاي کیفیت محیطی و  در را

شامل افزایش تراکم، تسهیل در ضوابط پارکینگ و معماري و اختلاط هاي کالبدي مشوق، این محلاتمین خدمات مورد نیاز أت

  گردد.اعطا می گذاران و مالکانسرمایه ،گرهاایجاد انگیزه براي توسعه با هدفبندي زیر، برحسب گروهها کاربري

  :بازآفرینی یکپارچه در مقیاس بلوك شهريگروه اول  

 :اينوسازي در مقیاس محورهاي اصلی محله گروه دوم   

 :نوسازي در عمق بافت فرسوده شهري گروه سوم  

  :نوسازي قطعات غیرقابل تجمیعگروه چهارم 

  

یک سوم  حداقل به میزانهاي تشویقی موضوع این مصوبه به محلات یا نواحی که سرانه تأمین خدمات عمومی آنها تراکم  -2

شده یا هاي عضو ستاد بازآفرینی شهري تأمین یا توسط دستگاه سرانه مصوب خدمات و فضاي سبز مقیاس محله یا ناحیه باشد

ــود،می ــت  گیرد. تعلق می ش ــمول ت محلاتفهرس ــطیا نواحی غیرمش ــهري ایران  وس ــرکت بازآفرینی ش تهیه و پس از تأیید  ش

سازي و معماري شهر شورایعالی  شهرداري ، دبیرخانه  شدبه  سرانه . بلوكها ابلاغ خواهد  ضوع گروه اول) که  شهري (مو هاي 

   د.باشناز شمول این بند مستثنا می نمایندمیخدمات عمومی مورد نیازشان را در درون بلوك تامین 

  

ملاك عمل هاي تاریخی مصـــوب،  و در بافتاســـت ملاك عمل  شـــهريناکارآمد فرســـوده و هاي ضـــوابط ذیل در بافت -3

  ها و ضوابط مصوب ویژه خود خواهند بود. هاي تاریخی تابع طرحبافت نخواهد بود.
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  به تفکیک  شهريو ناکارآمد هاي فرسوده در بافت ايمحله نوسازي کالبدي متضمن یتشویقضوابط

  گروه هاي چهارگانه

  بازآفرینی یکپارچه در مقیاس بلوك شهريگروه اول: 

  

 اول هاي گروهویژگی . 1

شهري خواهد بود. به عبارت دیگر، در  سهیل کننده بازآفرینی در مقیاس بلوك هاي  سریع کننده و ت ضوابط این گروه ت

  صورت امکان اعمال ضوابط براي کل محدوده یک بلوك، ضوابط این گروه قابل استفاده خواهد بود.

  

 اول گروه تشویقی مندي از ضوابطشروط بهره . 2

اي در کل مساحت یک بلوك شهري مسکونی، مسکونی مختلط و خدمات پشتیبان محلهضوابط این گروه فقط کاربري  - 

 شود.شامل میو بیشتر را 

شوق -  سیون م صویب آن در کمی شهري و ت شروط به تهیه یک طرح یکپارچه براي بلوك  شده در این گروه م هاي تعیین 

حمایت از کسب و کارهاي خانگی و محلی  بایستی از طریق تنظیم مجدد زمین ضمناستان است. طرح مذکور می 5ماده 

هاي خدماتی مورد نیاز جمعیت مازاد بارگذاري شده تامین کند و منجر به ارتقا و سازگار با محیط محله، بخشی از سرانه

 اي،کیفیت فضاهاي جمعی و فضاي سبز محله گردد.و بهبود خدمات محله

شکل -  شگیري از  ستاي پی ست تودهالجثه)، میعظیم گذاريدهها ( با توگیري مگاپروژهدر را ضایی با بای گذاري یا لفاف ف

 استان است. 5تقسیمات کالبدي خرد، متناسب با مورفولوژي بافت، انجام شود. احراز این شرایط به عهده کمیسیون ماده 

   متر 10مجاورت بلوك با حداقل یک معبر داراي عرض  - 

  گروه اول ضوابط تشویقی . 3

  تراکم مجاز طرح مصوببه نسبت  تشویقی طبقه دواعطاي حداکثر  

 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 

 ستفادهمکان ا ساحت  ا ستاز م صوب بلوك معابر بن ب صل از آن ( فاقد کارکرد در طرح م صورت و تراکم حا در 

 ها)موافقت شهرداري

  نما و گذاريتوده از جمله نحوهتسهیل در ضوابط معماري امکان 

  

   اينوسازي در مقیاس محورهاي اصلی محله گروه دوم:

 دومهاي گروه ویژگی . 1

به عنوان  ايمحورهاي عملکردي اصلی محلهگیري و تکمیل ضوابط تشویقی این گروه با هدف تسهیل شکل - 

 تنظیم شده است. ايمحرك توسعه و نوسازي محله
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 دومگروه تشویقی مندي از ضوابط شروط بهره . 2

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

 هاي توسعه و عمران شهري)استقرار در جبهه اول محورهاي اصلی محله (مطابق طرح 

 

  دومضوابط تشویقی گروه  . 3

  اعطاي حداکثر یک طبقه تشویقی نسبت به تراکم مجاز طرح مصوب 

  مشروط به تأمین ورودي مستقلهاي انتفاعی طبقه همکف به کاربري مجاز طح اشغالسامکان تخصیص 

 ساختمانی عدم احتساب سطح بالکن و تراس در محاسبه تراکم 

  اي در معبرمشروط به وجود پارك حاشیه 0,75کاهش ضریب تأمین پارکینگ مورد نیاز به 

 ها)بست فاقد کارکرد و تراکم حاصل از آن (در صورت موافقت شهرداريامکان استفاده از مساحت معابر بن 

، تجمیع با قطعات در این گروه مندي از ضوابط تشویقی این مصوبه براي قطعات مسکونی کمتر از حدنصابشرط بهره :تبصره

وفق ، راز حدنصاب واقع در محورهاي اصلیکمت قطعات مسکونی با مساحتبدیهی است  ؛رسیدن به حدنصاب استمجاور و 

بدون برخورداري از ضـــوابط تشـــویقی موضـــوع این مصـــوبه، امکان دریافت پروانه طرح مصـــوب و حقوق مکتســـبه قانونی ، 

  ساختمانی خواهند داشت. 

 

  ينوسازي در عمق بافت فرسوده شهر گروه سوم:

 هاي گروه سومویژگی . 1

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

 

 گروه سوم  تشویقی مندي از ضوابطشروط بهره . 2

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

 متر 6مجاورت قطعه با یک معبر داراي عرض حداقل  - 

 

  سومضوابط تشویقی گروه  . 3

  اعطاي حداکثر یک طبقه تشویقی نسبت به تراکم مجاز طرح مصوب 

  براي هر واحد  0,75کاهش ضریب تأمین پارکینگ مورد نیاز به 

 ـــتاي تأمین حداکثري پارکینگ در بافت ـــافه در راس هاي ناکارآمد کالبدي امکان احداث حداکثر یک درب اض

 پارکینگ براي هر واحد یکهاي مورد نیاز با ضریب تأمین کلیه پارکینگ بافت فرسوده) مشروط به  تأمین(

  ساختمانی بالکن و تراس در محاسبه تراکم مساحتعدم احتساب 
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  نوسازي قطعات غیرقابل تجمیع گروه چهارم:

 هاي گروه چهارمویژگی . 1

 قطعات غیرقابل تجمیعضوابط تشویقی این گروه با هدف تسهیل نوسازي در عمق بافت فرسوده شهري و براي  - 

 تنظیم شده است. دفاع شهريو پیشگیري از ایجاد فضاهاي رهاشده و بی

 

 گروه چهارم  تشویقی مندي از ضوابطشروط بهره . 2

مترمربع(پس از اصلاحی) و غیرقابل  50حداقل مساحت  وبا مساحت کمتر از حد نصاب هاي مسکونی پلاك - 

 عمومی و ساختمان نوساز)هاي (مجاورت با معبر یا کاربري تجمیع

 

 ضوابط تشویقی گروه چهارم . 3

  حقوق همسایگی  مجواري ومتر پس از اصلاحی مشروط به رعایت ه 2پیشروي طولی تا امکان 

  0,75ضریب براي هر واحد تأمین پارکینگ مورد نیاز به کاهش  

 ي هر واحدمشروط به  تأمین ضریب تأمین یک پارکینگ براان احداث حداکثر یک درب اضافه امک 

  زیربناي کمتر از حدنصاب تعیین شده در طرح مصوب احداث واحدهاي مسکونی باامکان 

  ساختمانی بالکن و تراس در محاسبه تراکم مساحتاحتساب عدم 

صره: به شـــرط رعایت کلیه ضـــوابط  امکان تجمیع نداشـــته باشـــند، مترمربع که  50کمتر از قطعات مســـکونی با مســـاحت  تب

ساختمانی  صوبه، امکان دریافت پروانه  ضوع این م شویقی مو ضوابط ت ساختمان، بدون برخورداري از  سازي، معماري و  شهر

  خواهند داشت. 

 

هاي در بافت ايمحله متضمن نوسازيتشویقی ضوابط کالبدي سیاست ها و  الزامات تحقق  -ب

  شهريو ناکارآمد فرسوده 

ها و به منظور تأمین بخشی از خدمات هاي دولتی وشهرداريقانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرح 4اجراي تبصره در  -1

درصد  10هاي نوسازي و بهسازي شهري، معادل حداقل هاي فرسوده شهرهاي کشور و همچنین اراضی  عوض طرحمورد نیاز بافت

محلات یا  در ش آن، تحت نظارت شرکت بازآفرینی شهري ( با اولویت استفاده از اراضی موضوع این قانون و یا معادل ریالی ارز

سبز مقیاس محله یا ناحیه باشد)  ضاي  سرانه مصوب خدمات و ف سوم  سرانه تأمین خدمات عمومی آنها کمتر از یک  به  نواحی که 

  این موضوع اختصاص یابد.

سازي و دفتر مقررات ملی -2 شهر سکن و  ستورالعمل مقاوم مرکز تحقیقات راه، م ساختمانساختمان د با  هاي ناپایدارسازي 

ـــهري ایران، ـــرکت بازآفرینی ش به منظور فراهم کردن امکان را ها و محلات ناکارآمد و هدف بازآفرینی محدوده در هماهنگی ش

  . ندبرسانمراجع ذیربط تصویب  بهو  نمایند تدوینها از تسهیلات بانکی برخورداري این گونه از ساختمان
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تامین  اقدام نمایند. ايهاي محلهاز طریق احداث پارکینگ هاي حذف شدهجبران پارکینگ بهنسبت مکلفند ها شهرداري -3

  هاي مختلط ) مجاز است.هاي چند منظوره (کاربريدر قالب مجموعه ايمحلههاي پارکینگ

  مجاز است.  از طریق احداث در طبقاتهاي ناکارآمد کالبدي (فرسوده) در بافت ،ايمحلهه مورد نیاز خدمات سران تامین -4

شورایعالی مبنی بر الزام تأمین کاربري خدمات عمومی پشتیبان سکونت، متناسب  30/06/94ضمن تأکید بر مصوبه مورخ  -5

سیون ماده  سط کمی سکونی افزایش یافته تو ستورالعمل امکان انتقال خدمات5با میزان کاربري م شهر به  ، د سوده  مذکور به بافت فر

ـــی از خدمات مورد نیاز بافت ـــط دبیرخانه شـــورایعالی تهیه و جهت تصـــویب به  2هاي فرســـوده ظرف منظور تأمین بخش ماه توس

  شورایعالی ارائه گردد.

با همکاري  شـــهريتوســـط شـــرکت بازآفرینی  ماهه) 6هاي ( در دوره گزارش دوره اي از عملکرد اجراي این مصـــوبه  -6

  به دبیرخانه شورایعالی شهرسازي و معماري ارائه گردد. هاشهرداري

  

  :در پایان مقرر گردید

هاي جامع و تفصـیلی شـهري در طرحو ناکارآمد هاي فرسـوده بافتاي محلهچارچوب تدوین ضـوابط و مقررات ویژه نوسـازي   -

آتی توســط شــرکت بازآفرینی شــهري ایران با همکاري معاونت شــهرســازي و معماري تدوین و پس از ارائه و تایید در کمیته فنی 

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

ستبا تصویب شورایعالی مسکن،   - هاي فرسوده  و پذیري و ایجاد مزیت نسبی براي ساخت و ساز در بافتاي افزایش رقابتدر را

ــازي ــوبه، کلیه نوس ــمول قانون جهش تولید هاي واقع در بافتناکارآمد موضــوع این مص ــمن ثبت در واحدهاي مش هاي مذکور ض

  باشند. گیري از مزایاي مالی قانون را داشتهمسکن، امکان بهره

  


