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 با یاد مهندس عزت اله فیلی

 ان استان لرستانبنیان گذار سازمان نظام مهندسی ساختم

 

 

 

 



 

 

 

 سرفصل مطالب دوره آموزشی)مصوب دفتر امور مقررات ملی ساختمان،وزارت راه وشهر  سازی(
 آشنائی با روشهای طراحی معماری در بافتهای تاریخی شهر ها-

 آشنائی با روشهای نوسازی بناها در بافت های غیر تاریخی شهر ها وسکونت گاه های غیر رسمی-

 مل هماهنگ کننده معماری با بافت های شهری زمینه ان.آشنائی با عوا-

 مرمت،بهسازی ونوسازی از دیدگاه معماری) با توجه به معماری منظر،عوامل زیست محیطی و...(-

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 فهرست مطالب

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ری مطرح است،به نوع مداخله در بافت شهری مرتبط است،که در برگیرنده عوامل تاثیر آنچه بعنوان زمینه گرائی در معمامقدمه:

مینه گرائی بایستی توجه مشخص از طراحی تک بنا به گذار وشکل دهنده برای نوع مداخله است،از اینرو پیش از پرداختن به مقوله ز

 طراحی بنا یا مجموعه ای از بناهای در بستر شکل دهنده آن داشت.

سپس جایگاه قانونی ونوع مداخله در هر بستر محتاج تعیین مشخصه ها واصلاحاتی هستیم که در برگیرنده این محیط وبستر است. لذا

 در چهارچوب قوانین،وعوامل تاثیر گذار در شکل گیری اثر معماری.

 

ش وتشخیص،...(در دو نظام کلیه عملیاتهای ساختمانی )مطالعات،طراحی،نظارت،اجرا،بهره برداری،تعمیر ونگهداری،آزمای

 متداول در کشور دسته بندی می شوند.

 نظام فنی واجرائی-

 نظام مهندسی ساختمان-

نقاط شهری تحت پوشش سازمان نظام مهندسی ونقاط روستائی )سایر مکانها طبق تفاهم نامه سه جانبه وزارت خانه راه وشهر  

وشش بنیاد مسکن انقلاب اسلامی،با بهره گیری از مهندسان دارای سازی،سازمان نظام مهندسی ساختمان وبنیاد مسکن(تحت پ

،انجام  بر اساس دستورالعمل ها وطرح های مصوب محدوده های روستائی پروانه اشتغال به کاراز سازمان نظام مهندسی ساختمان،

 می شود. 

در تمامی مراحل ط هدایت کننده،وسایر ضواباستانداردهای فنی ،ضوابط ومعیارها  مقررات ملی ساختمان،بهره گیری از

سرتاسر ،در تمامی ساختمانها،در  یکسان سازی،در برداشتن حداقل ضوابط لازمطراحی،نظارت،اجرا،بهره برداری با رویکرد 

ایجاد هماهنگی ویکنواختی در دستورالعملهای اجرای،رعایت  کاهش هزینه ها،زمان اجرا ،ارتقاء کیفیت،کشوربه منظور،ایمنی،

از اهمیتی ویزه برخوردار  ها وفنون اجرائی متناسب با امکانات موجود وسازگار با شرایط ومقتضیات اقلیمی کشور،اصول،روش

 است .

 
 
 

 



 

 

 :ساختارها و نهادهای دخیل در فرایند توسعه شهری
 

 نهادهای ملی و مرکزی ذی ربط مدیریت فرایند توسعه شهری در ایران عبارتند از: 

نهاد فرابخشی شورای عالی شهرسازی و معماری ایران؛ وزارت کشور؛ معاونت برنامه ریزی و نظارت  وزارت راه و شهرسازی و-

 راهبردی رئیس جمهور. 

سطح دولت مانند مجلس شورای اسلامی و  علاوه بر سازمانهای مذکور که زیر مجموعه دولت به شمار می ایند نهادهـای هـم-

 مران، فرهنگی و اجتماعی نیز بر مدیریت شهر تاثیر گذارنـد. کمیسیون های مرتبط آن از جمله کمیسیون ع

سـایر وزارتخانه ها، سازمانها و شرکتهای دولتی که در تامین سرانه ها و خدمات رسانی در این زمینه فعال می باشند و همچنین -

لاب منطقه ای، شرکت برق منطقـه دستگاههای تامین کننده زیرسـاخت ها و تاسیسات شهری از جمله وزارت نیرو، شرکت آب و فاض

ای، وزارت فـن آوری ارتباطـات، شـرکت مخـابرات ایـران، وزارت آموزش و پرورش، سازمان نوسازی مدارس و وزارت بهداشت 

درمان و آموزش پزشکی، سازمان بهزیستی کشور نیز سهم مهمـی در فراینـد مـدیریت و اجرای برنامه های توسعه شهری بر عهده 

 .دارند

ـت  1377با تشکیل شوراهای اسلامی شهر و روستا در اواخر سال  - ـک نهاد جدید به مجموعه  1378و شروع فعالیت آن از اردیبهش ی

 نهادها و سازمان های مدیریت شهری ایران نیز افزوده شده است

 
ارت راه وشهر وز،1353،تغییر نام وزارت مسکن وشهر سازی1342وزارت راه وشهر سازی)وزارت آبادانی و مسکن 

وزارت کشور)در قبال شهر (،شوراهای اسلامی شهر وروستا،1352،شورایعالی شهر سازی ومعماری ایران)قانون مصوب (1390سازی

 داری ها(،



 

 

 

 
 
 
 

 :ها و برنامه های توسعه شهری طرح انواع

 )جامع سرزمین/کالبدی ملی/کالبدی منطقه ای(ای منطقه ملی های طرح

 وعمران ناحیه ای/مجموعه شهری( )توسعهطرح ناحیه ای 

)جامع شهری/تفصیلی/بهسازی،نوسازی،بازسازی ومرمت/ساماندهی وتوانمند سازی سکونتگاه های غیر طرح های شهری

رسمی/آماده سازی توسعه های جدید در شهر ها/طراحی شهری/تفصیلی موضوعی/تفصیلی موضعی/هادی شهری/شهرهای 

 (جدی/شهرک های مسکونی/سایر شهرک ها

 
 

 

 

 



 

 

 طرح های ملی منطقه ای

 سرزمین جامع طرح-

 و شهری جمعیت مراکز و منابع و امکانات بررسی طریق از اقتصادی و ملی های مشی خط و هدفها قالب در سرزمین از استفاده شامل

 و جهانگردی زمراک و کشاورزی و صنعتی قطبهای و آینده و فعلی شهرکهای و شهرها گسترش و توسعه و حدود و کشور روستایی

 .نماید می هماهنگی و نظم ایجاد خصوصی و عمومی بخشهای عمرانی های برنامه اجرای در و بوده خدماتی

 ملی کالبدی طرح-

 یعنی کشور آینده شهری شبکه پیشنهادجدید، هایشهرک و شهرها ایجاد و موجود شهرهای آینده گسترش برای مکانیابی هدف با

 خدمت امر و سرزمین مدیریت و تسهیل منظور به شهرها میان مراتب سلسله و کشور پهنه در آنها قراراست چگونگی شهرها، اندازه

 کشور سراسر هایزمین مجاز هایکاربری در ساز و ساخت مقررات چارچوب پیشنهاد و مردم به رسانی

 ایمنطقه کالبدی طرح-

 یعنی کشور آینده شهری شبکه پیشنهادجدید، هایشهرک و هاشهر ایجاد و موجود شهرهای آینده گسترش برای مکانیابی هدف با

 خدمت امر و سرزمین مدیریت و تسهیل منظور به شهرها میان مراتب سلسله و کشور پهنه در آنها استقرار چگونگی شهرها، اندازه

 .کشور سراسر هایزمین مجاز هایکاربری در ساز و ساخت مقررات چارچوب پیشنهاد و مردم به رسانی

 

 

 

 

 ای ناحیه طرح

 ایناحیه( جامع) عمران و توسعه طرح-

 وظایف تعیین و شهرسازی و مسکن وزارت به مسکن و آبادانی وزارت نام تغییر قانون در شده محول وظایف اجرای در طرح این

 ارائه و هاستسیا تدوین منظور به وزیران، هیات 5/11/1373 مورخ ه 407ت/70971 شماره تصویبنامه و -1353 مصوی – آن

 برای خدمات متناسب توزیع همچنین و حفاظتی مناطق فعالیت، مراکز مطلوب استقرار و توسعه کنترل و هدایت زمینه در راهبردها

 اقتصادی، نظر از و بوده همگن جغرافیایی و طبیعی هایویژگی نظر از که شهرستان چند یا یک در روستاها و شهرها ساکنان

 شودمی تهیه باشند، متقابل فعال ارتباطات اراید کالبدی و اجتماعی

 شهری مجموعه طرح-

 آنها اطراف شهرهای و بزرگ شهرهای برای وزیران هیات 13/8/1374 مورخ ه/15311 ت/9860 شماره مصوبه اساس بر طرح این

 .شودمی تهیه

 

 

 

 



 

 

 

 شهری های طرح

 شهر جامع طرح-1

 می تهیه شهری توسعه اهداف و ها بینی پیش مبنای بر آن های نیازمندی تأمین و شهر توسعه جهات تعیین و برنامه تدوین منظور به

 های حوزه به مربوط بندی منطقه و اراضی از استفاده نحوه آن در که است مدتی بلند طرح از عبارت شهر، جامع طرح. شود

 سطح و اتباطی کلی خطوط شهری، عمومی های نیازمندی و شهری تجهیزات و تأسیسات ، …و اداری خدماتی، صنعتی، مسکونی،

 و بزرگ شهرهای مورد در بیشتر. شود می تعیین …و بهسازی نوسازی، های محدوده تعیین و تجهیزات تأسیسات، ایجاد برای لازم

 است سیستمی شکل به یا کند می عمل راهنما برنامه شکل به واقع در. گردد می تهیه دارند جمعیت نفر 25000 از بیش که شهرهایی

 صحیح الگوی انتخاب جهت منطقی توان می را جامع طرح. کند می تعیین را شهری های سیاست کلی و اصولی مشی خط که

 وضع از گیری نتیجه و تحلیل تجزیه موجود، وضع مطالعه از عبارت جامع طرح انجام روش. دانست شهری اراضی از استفاده

 در. باشد می آنها اجرای و شهری توسعه های برنامه و ها طرح ارایه لازم، های بینی پیش انجام ها، اولویت و اهداف تعیین موجود،

 مطالعات مانند شهر موجود وضع شناخت ها، بررسی انجام شامل اول مرحله. شوند می تهیه مرحله دو در جامع های طرح واقع

 و بندی جمع مطالعات این آخر بخش در و شهر کالبدی و اجتماعی اقتصادی، های ویژگی بررسی و تاریخی اقلیمی، جغرافیایی،

 جامع های طرح نام انقلاب از پس. شود می ارایه مربوطه های گزارش و شهر کالبدی طرح دوم، مرحله در. باشد می تحلیل و تجزیه

. یافت افزایش مرحله رچها به مرحله دو از نیز کار مراحل نیز دلایلی به. یافت تغییر شهرها نفوذ حوزه و عمران و توسعه های طرح به

 های بحث به صرف توجه جای به شهری عمران و توسعه مباحث به توجهات نمودن معطوف در ها طرح این عمده های ویژگی

 .باشد می شهرها نفوذ حوزه به توجه نیز و کالبدی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 تفصیلی طرح-2

 و شهر مختلف محلات سطح در را شهری های زمین از فادهاست نحوه جامع، طرح کلی ضوابط و معیارها اساس بر که است طرحی

 در تراکم جمعیت، تراکم میزان و مرور و عبور شبکه تفصیلی و دقیق وضع و آنها از یک هر برای زمین دقیق مساحت و موقعیت

 آن در شهری فمختل عوامل کلیه موقعیت و شهری مشکلات حل و توسعه بهسازی، مناطق به مربوط های اولویت شهری، واحدهای

 در تفصیلی طرح. گردد می تهیه طرح این شده تصویب اجرایی های برنامه انجام منظور به و جامع طرح دنبال به. شود می تعیین

 مرحله چهار شامل. است آنها طراحی و شهری محلات و مناطق در جزء به جزء اقدامات انجام و مفصل ای برنامه تنظیم حقیقت

 :است

 یبازشناس مرحله -

 اجرایی های طرح و ها برنامه تثبیت مرحله -

 ها اولویت تعیین و تشخیص مرحله-

 اراضی کاربرد و طرح محتوای اجرای و انجام مرحله-

 

 وزارت تفصیلی و جامع های طرح تهیه مسئول سازمان. گردد برمی 46-47 های سال حدود به تفصیلی و جامع های طرح تهیه سابقه

 اساس و پایه. پذیرفت انجام بود رسیده تصویب به آنها جامع طرح که شهرهایی برای ابتدا در ها طرح نای. است شهرسازی و مسکن

 بودن کلی لحاظ به جامع، های طرح با مواجهه در ها شهرداری که شد آغاز زمان آن از 50 دهه در تفصیلی های طرح تهیه فکر

 .دیدند نمی فراهم را آن دقیق اجرای و نمودن پیاده امکان مطالعات،

 

 هابافت مرمت و بازسازی نوسازی، بهسازی، طرحهای-3

 از اعم شهر محلات بازسازی و نوسازی بهسازی، برای که هستند هاییطرح هابافت مرمت و بازسازی نوسازی، بهسازی، طرحهای

  .شوندمی هیهت شهر موجود بافت از بخشی تفصیلی طرح عنوان به دارمساله یا و جدید قدیم،

 

 شهرها در جدید هایتوسعه سازیآماده طرح-4

 و ممکن احداث جهت زمین نمودن مهیا برای لازم عملیات مجموعه شامل هاطرح این شهرها در جدید هایتوسعه سازیآماده طرح

 شهری جدید هایتوسعه صیلیتف طرح عنوان به و است آن اجرایی هاینامه آیین و شهری زمین قانون مطابق مربوط لازم تأسیسات

  .گرددمی تهیه

 

 شهری طراحی-5

 .دارد ملحوظ مدیران و کارشناسان مردم رفتار و ادراک اساس بر را محیط کیفیت ارتقای که است دانشی شهری طراحی

 

 



 

 

 

 

 موضوعیتفصیلی   طرح-6

 چند حفاظت یا( معادن مثل) وسیع هایی ناحیه و خاص قبلی عملکردهای با و متروک مکانهای از برخی احیاء برای که است طرحی

 می تهیه سبز کمربند یا سبز فضای نیز و گردش و تفریحی فعالیتهای برای یا و سواحل و ها حومه محورها در معماری ارزش با ناحیه

 تفصیلی طرحهای تکمیل برای واقع در و ریزی برنامه خاص موضوعات به معطوف آید برمی آن لغوی معنای از همانطوریکه و شود

 خاص هایی محدوده خاص موضوع در تغییر محدود زمان از است عبارت طرحی چنین عمومی مشخصات و باشد می موضعی و پایه

 می طرح این نیز اجرایی مشخصات نظر از بودن اصلاح یا تغییر قابل ویژگیهای با همراه و شهر تمام سطح در یا شهر از بخشی در

. شود اجرا موضوع با مرتبط نهادهای همکاری با و گرفته صورت آنها دوی هر از ترکیبی یا خصوصی یا عمومی بخش توسط تواند

 نیز آن اسناد و بوده ذیربط نهادهای وظایف تعیین و شهری طرحهای سایر تقویت خاص های جنبه ساماندهی طرح خاص وظایف

 .باشد می تشریحی و توضیحی مطالب سایر و اجرایی یاستهایس و ضرورتها برای مکتوب گزارش پیشنهادات نقشه شامل

 

 موضعی تفصیلی طرح-7

 با شهر جدید توسعه طراحی شامل و بوده همراه محدودیت با مکانی نظر از هم و زمانی نظر از هم که است طرحی موضعی طرح

 طرح این عمومی مشخصات نظر از. بود خواهد نهاای از ترکیبی یا و شهر از مناطقی بهسازی یا و قبلی توسعه طرحهای در نظر تجدید

باشد.  می اصلاح و تغییر قابل و شده تهیه کوچکتر نسبتا محدوده در عمیق تغییرات قابلیت با همراه و سال ده مدت یحداکثر برا

 ویژه به مختلف نهادهای همکاری با و گرفته صورت آنها دوی هر از ترکیبی یا خصوصی یا عمومی بخش توسط آنها اجرای

 نواحی ساماندهی شهری مراکز ساماندهی طرح چنین خاص وظایف. شد خواهد انجام جدید بزرگ نواحی یا مرکزی بخشهای

 پیشنهادات نقشه شامل نیز آن اسناد بوده غیره و گردشگری تفریحی تجاری صنعتی نواحی ساماندهی و جدید یا و قدیم مسکونی

 .باشد می مالی برآوردهای با همراه تشریحی و توضیحی مطالب ایرس و اجرایی سیاستهای و پیشنهادات سند

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 شهری هادی طرح-8

 عملکردهای برای شهری هایزمین از استفاده نحوه و شهر آتی گسترش جهت آن در که است طرحی از عبارت شهری هادی طرح

 جامع طرح دارای که شهرهایی برای مناسب و مدت اهکوت هایحلراه ارایه و شهر فوری و حاد مشکلات حل منظور به مختلف

 عملکردهای برای شهری های زمین از استفاده نحوه و شهر آتی گسترش برای است طرحی هادی طرح. شود می تهیه باشند،نمی

 جامع طرح دارای که شهرهایی برای مناسب و مدت کوتاه های حل راه ارایه و شهر فوری و حاد مشکلات حل منظور به مختلف

 بایستی شهری جامع های طرح در آنچه. دهد می قرار توجه مورد را توسعه این هدایت و شهرها توسعه کلی اصول واقع در. نیستند

 راهنمای عنوان به توان می هادی های طرح از. گردد می مطرح تری کلی صورت به هادی طرح در گیرد، قرار ریز مطالعه مورد

. گردیدند شروع کشور در شهرها برای بندی شبکه و گذربندی های طرح صورت به 1334 سال از ها طرح این. برد نام شهر توسعه

 بیشتر. شود می تهیه دارند، نفرجمعیت 25000 از کمتر که شهرهای یا و کوچک شهرهای برای و ساله ده زمانی دوره برای معمولاً

 دارای هادی طرح. است نشده فراهم آنها در جامع طرح اجرای کانام یا و بوده جامع طرح فاقد که گردند می تهیه شهرهایی برای

 تهیه وظیفه ها، استانداری فنی دفاتر تشکیل با که شده تهیه کشور وزارت توسط و بوده جامع های طرح به نسبت تری طولانی سابقه

 .است گردیده واگذار دفاتر این عهده به استان هر در هادی های طرح

 

 جدید شهرهای طرح -9

  مورخ  هـ276ت/2340  شماره نامه تصویب(  1) ماده تعریف طبق جدید شهرهای ایجاد برای که هاییطرح از است عبارت

 نوع و جمعیتی سقف با آنها ایجاد مکان و ضرورت ایناحیه جامع و ای منطقه و ملی کالبدی های طرح قالب در  25/6/1371

 آنها برای بایستی شهرها سایر مانند و آن متعاقب و رسید خواهد ایران معماری و شهرسازی عالی شورای تصویب به معین فعالیت

 .شود تهیه تفصیلی و جامع طرح

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 مسکونی هایشهرک طرح-10

 مصوب ـ شهرها حریم و قانونی محدوده از خارج در جدید جمعیتی مرکز یک ایجاد برای که طرحی مسکونی هایشهرک طرح

  .شود می تهیه ـ 1355

 

 هاشهرک سایر طرح-11

 طبق … و تفریحی توریستی، صنعتی، نظیر خاص عملکرد با غیرمسکونی شهرک ایجاد برای که طرحهایی هاشهرک سایر طرح

 .شوندمی تهیه آنها به مربوط  قوانین و مقررات

 

 

 :شهر محدوده

 حدودی شهری عمران های برنامه و شهری فضاهای ،ها ساختمان تأمین جهت در اقدام و شهری های فعالیت و خدمات انجام برای

 این برای را حدودی لذا،. پرداخت خدمات این زمینه در ریزی برنامه و شهری خدمات انجام به حدود آن در بتوان که است لازم

 برنامه یک رد بتوان تا شود می مشخص ها شهرداری و شهری امور مسئولین طرف از حدود این معمولاً و کنند می تعیین خدمات

 و سبز فضای مسکن، تلفن، آب، برق، از اعم را آن نیاز مورد شهری خدمات و پرداخت شهر گسترش و نوسازی به مشخص زمانی

 .گویند می شهر محدوده معمولاً را حدود این. کرد تأمین …

 شده ساخته اراضی مقدار باشد، یافته هتوسع آن از هایی قسمت در تنها و نشده گسترده محدوده این تمام در شهر که صورتی در اما 

 محدوده مساحت از عبارت شهر شده ساخته محدوده واقع در. گویند شهر شده ساخته محدوده شهری، محدوده این داخل در را

 . محدوده این داخل در نشده ساخته اراضی منهای شهر

 حریم به که شود می تعیین دیگر حدودی شهرها ودهمحد اطراف در آینده زمانی مراحل در شهر بعدی های توسعه جهت ، همچنین

 خط همان توان می را شهر حریم. شوند می گرفته نظر در شهر آتی های گسترش جهت اراضی این حقیقت در. است معروف شهر

 .گرفت نظر در نیز شهر کمربندی

 تعاریف فوق تقریبا برای محدوده های روستائی با اندکی تغییر مورد اعمال می باشد.

 

 

 

 
 
 
 
 



 

 

 پروژه های شرکت عمران ومسکن سازان استان اصفهان،پروژه های موردی دخالت در بافت تاریخی.

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 مداخله.نحوه مصوبات شورایعالی شهر سازی ومعماری مرتبط با  بخشی از مهمترین

 "ضوایط مصوب نمای شهری "معماریورای عالی شهر سازی وش 28/8/1368مصوبه 

 "شاخص های شناسائی بافت فرسوده "شورای عالی شهر سازی ومعماری 11/2/1385مصوبه 

 1386بودجه "اعطای تراکم تشویقی دربافت های فرسوده شهری "شورای عالی شهر سازی ومعماری21/3/1386مصوبه 

 "تولید وعرضه مسکن  ساماندهی وحمایت از "مجلس شورای اسلامی  25/2/1387قانون 

 برنامه چهارم. 30ماده-"طراحی فضای شهری "شورای عالی شهر سازی ومعماری7/5/1387مصوبه 

 "قانون ساماندهی وحمایت از تولید وعرضه مسکن 24مادهآئین نامه اجرائی  "هیات وزیران  20/8/1387آئین نامه اجرائی 

 "بط و مقررات ارتقا کیفی سیما ومنظر شهریضوا "شورای عالی شهر سازی ومعماری25/9/1387مصوبه 

 "11/2/1385اصلاحیه مصوبه  "شورای عالی شهر سازی ومعماری 19/11/1388 مصوبه

 "نوسازی بافتهای فرسوده وناکارآمدحمایت از احیاء ،بهسازی وقانون " مجلس شورای اسلامی  12/10/1389قانون 

 "سند جامع ارتقاء کیفی سیما ومنظر شهری "شورای عالی شهر سازی ومعماری 13/9/1391 مصوبه

 "اصلاحیه  تعریف سند جامع ارتقاء کیفی سیما ومنظر شهری "شورای عالی شهر سازی ومعماری 18/10/1391 مصوبه

ضوابط وشاخص های لازم جهت بازیابی هویت شهرسازی ومعماری  "شورای عالی شهر سازی ومعماری 14/12/1391 مصوبه

 "ایرانی-اسلامی

کمیته تخصصی معماری ،طراحی شهری وبافتهای -3تشکیل کمیته فنی شماره  "شورای عالی شهر سازی ومعماری 8/2/1393 همصوب

 "واجد ارزش

 "شهر 168تاریخی -محدوده بافت فرهنگی "شورای عالی شهر سازی ومعماری 27/7/1393 مصوبه

 "ص های بافت فرسودهارزیابی مجدد شاخ "شورای عالی شهر سازی ومعماری 17/9/1393 مصوبه

 "قانون ساماندهی وحمایت از تولید وعرضه مسکن 14آئین نامه اجرائی ماده"هیات وزیران  5/8/1395آئین نامه اجرائی 

  12ماده-"قانون جهش تولید وتامین مسکن"مجلس شورای اسلامی 17/5/1400قانون  

  " "شورای عالی شهر سازی ومعماری  26/7/1400مصوبه  

سیاستها و ضوابط تشویقی کالبدی متضمن نوسازی محله ای در بافتهای  "شورای عالی شهر سازی ومعماری 16/7/1401مصوبه *

 ".فرسوده ونا کارآمد شهری

  -ساله هفتم توسعه اقتصادی،اجتماعی وفرهنگی جمهوری اسلامی ایران5برنامه   قانون " مجلس شورای اسلامی 1/3/1403قانون  

 ")مسکن(11فصل 

 قانون برنامه پنج ساله هفتم  پیشرفت جمهوری اسلامی 52آئین نامه اجرائی بند الف ماده"هیات وزیران 10/11/1403آئین نامه اجرائی 

 "ایران 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

طی دوران حیات شهری در  ریخت شناسی های متفاوتاست که با  گستره ای همپیوندمراد از بافت )بافت شهری( بافت شهری:

ها، مجموعه ها ،راهها، از بناگرفته باشد. این گستره میتواند  تداوم وپیوند با شهر شکلدر که داخل محدوده شهر و یا حاشیه آن 

 .از آنها تشکیل شده باشدفضاها، تأسیسات و تجهیزات شهری و یا ترکیبی 

 

، بویژه ویژگیهای محیط طبیعیکه به تبع  در هم تنیدگی فضاها و عناصر شهریو  دانه بندیبافت شهر عبارت است از -

جایگزین  نظمی خاصو با فشرده یا گسسته  رشهری بطو بلوکها و محله هایدر محدوده شهر یعنی  توپوگرافی و اقلیم

 (1368شده اند. )توسلی،

 

 طول زمانآنرا در  رشد و گسترشو چگونگی  کالبدی شهراست که وضع  کمیتی پویا و در حال تغییربافت هرشهر -

،وچگونگی ر آنها را نسبت به یکدیگ راکمو ت خالی و پر، یعنی فضاهای دانه بندی فضاهای کالبدی شهر ،نمایان میسازد 

بعاد و ا به همراهآنها را  توزیع فضاییو نحوه  شبکه گذرگاهیمشخص میکند. بافت شهر را اصله بین عناصر شهری وف

فضاهای از شهر باشد.  نوع و حجم بافت خاصیمیتواند نمایانگر  ،ارتفاع و در  افق هر یک از فضاهای کالبدی دراندازه 

مثلا فضاهای خالی موجود در مرکز محله های شهری و راههای مهم و تقاطعها و در شهری اند.  ویژگیهای خاصگویای خالی 

 .(1384مجموع بافت، گویای وجود مراکز و هسته های شهری و محله ای هستند)شماعی، پوراحمد، 

 

بسیار مهم  را در طول تاریخ نشان میدهد. یکی از عوامل اصلی و رشد و توسعه شهرو مراحل  نحوه شکل گیریبافت هر شهر -

و منابع، عوامل  توپوگرافی زمین، آب و هوابوده است سه عامل  محیط طبیعیشکل گیری بافت شهر در گذشته عوامل 

 (1365)سلطانزاده، .اساسی و مهم طبیعت اند که در بافت شهرهای قدیمی ایران تاثیر عمیقی به جای گذاشته اند

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

جه به مراحل رشد و توسعه کالبدی فضایی شهرها، لایه های گوناگون بافت شهری را از میتوان باتو انواع بافتهای شهری:

 (1373)مشهدیزاده دهاقانی، همدیگر تشخیص داد.

 ...(قلعه،ارگ، یا کهندژ و)بافت تاریخی، هسته اولیه شهر -

 (و سنتی ویژگیهای اصیل ،عموما شامل،گرداگرد هسته اولیه شهری یا بافت تاریخی )بافت قدیمی شهر-

 (، تغییرات کالبدی جدیدی در بخش قدیمی شهرهااز اوایل قرن جدیدهمزمان با رشد و گسترش شهرها)بافت میانی شهر-

 به بعد با توسعه شهر نشینی( 1340)عموما از دهه بافت جدید شهری-

 به بعد( 1350)بخش خوابگاهی،حومه شهر ها ناشی از مهاجرت های دههبافت پیرامونی شهر-

ای خوابگاهی دارای برنامه/روستاهای تغیر شکل داده شده/توسعه بی برنامه هبه بعد،شهرک  1360)از دهه ت اقماری یا گسترش ناپیوسته شهرباف-

 بافت روستائی(
 نشده()رشد سریع برخی شهره،پیوند شهر های کوچک پیرامون،ایجاد منطقه شهری برنامه ریزی همراه ایجاد شهرهای جدیده شهر ب مادرگسترش -

 

 طرح های مصوب شهری)طرح جامع شهری،طرح تفصیلی شهر(دو دسته اصلی تقسیم بندی می شوند: ضوابط بافت های شهری،

 بافت فرسوده شهری         -2       بافت غیر فرسوده شهری.-1

خاصی در طرح های  که تقریبا به غیر از استثنا های مطرح شده)بافت فرسوده شهری( ضوابط بافت های غیر فرسوده  شهری:

جامع وتفصیلی شهر برای آنها تدوین شده است.که کلیه افراد)حقیقی وحقوقی( برای مجوز از مرجع صدور پروانه)شهرداری( به استناد 

 )نحوه مداخله در اینگونه بافت ها در فصول انتهایی با ذکر نمونه ارائه می گردد(این گونه طرح ها اقدام می نمایند.

 

  11/2/1385سائی بافت فرسوده شهری،شورای عالی شهر سازی ومعماری، مصوباخص های شناش

  های فرسوده در این مرحله مورد تصویب قرار دادهای زیر را جهت شناسایی بافتشاخص 3خود هر  16/3/84براساس مصوبه مورخ 

 های فرسودههای شناسایی بافتشاخص

 متر مربع دارند. 200های آنها مساحت کمتر از لاکپ %50هایی که بیش از ریز دانگی: بلوک -1شاخص 

 بناهای آن ناپایدار و فاقد سیستم سازه است. %50هایی که بیش از ناپایداری: بلوک -2شاخص 

 متر دارند.  6معابر آن عرض کمتر از  %50هایی که بیش از نفوذناپذیری: بلوک -3شاخص 

 

 رای عالی شهر سازی ومعماری:ماهیت بافت های فرسوده شهری،بر اساس تعریف شو

: دارای میراث بار ارزش شهری،به منظور بهره گیری از میراث ها ونقش هویت بخش آنها در لف(بافتهای دارای میراث های شهریا

 بستر مداخله.

فراتر از آنچه در :در کالبد به جای مانده از بافت های قدیمی،،با وجود دارا بودن توانمندیهای ب(بافتهای شهری)فاقد میراث شهری(

 حال حاضر هستند،به دلیل خروج از چرخه حیات موثر شهری،از ارزش کمتری برخوردارند.

:عموما در حاشیه شهرها بوسیله مهاجران جویای کار،که امکان استقرار وتامین هزینه می(ج(بافتهای حاشیه ای )سکونتگاهای غیررس

 رصه اشتغال وخدمات ،بوجود آمده اند.آنرا ندارند،در شهرهای دارای توانمندی بالا در ع



 

 

 
 
 

 

 مفهوم فرسودگی وبافت فرسوده

 علتی هر به آن حیات شهر از ای محدوده در که هنگامی. دارد پی در را آن فرسودگی ای، پدیده هر کارایی کاهش کلی طور به   

 .گیرد می قرار فرسودگی روند در محدوده آن شهری بافت رود، می رکود به رو

 دیده فرسودگی در بافت های فرسوده باعث کاهش عمر بافت و رکود فعالیت های اقتصادی و اجتماعی می شود.پ      

گی هایشان دیر یا زود در این روند قرار خواهند گرفت؛ بنابراین فرسودگی با توجه به ویژگی بافت های شهری بر حسب ویژ       

 میپذیرد.های ظرف وقوع آن، تعاریف و مشخصه های متفاوتی 

این بافت ها به دلیل فقر ساکنین و مالکین آنها ، امکان نوسازی خودبخود نداشته و سرمایه گذاران نیز انگیزه ای برای سرمایه        

 گذاری در آن ندارند.

زندگی در  بافت فرسوده با بافتی از شهر اطلاق میشود که ارزش های پذیرش شهروندی آن کاهش یافته، ساکنان از شرایط       

 محل رضایت و ایمنی خاطر ندارند و نیازهای اساسی آن ها برطرف نمی شود

 

 علل وزمینه های فرسودگی

حدوده ای از شهر حیات آن به هر علتی م در که هنگامی. دارد پی در را آن فرسودگی ای، پدیده هر کارایی کاهش کلی طور به   

 روند فرسودگی قرار می گیرد.رو به رکود می رود، بافت شهری آن محدوده در 

 پدیده فرسودگی در بافت های فرسوده باعث کاهش عمر بافت و رکود فعالیت های اقتصادی و اجتماعی می شود.      

گی هایشان دیر یا زود در این روند قرار خواهند گرفت؛ بنابراین فرسودگی با توجه به ویژگی بافت های شهری بر حسب ویژ       

 وع آن، تعاریف و مشخصه های متفاوتی میپذیرد.های ظرف وق

این بافت ها به دلیل فقر ساکنین و مالکین آنها ، امکان نوسازی خودبخود نداشته و سرمایه گذاران نیز انگیزه ای برای سرمایه        

 گذاری در آن ندارند.

ندی آن کاهش یافته، ساکنان از شرایط زندگی در بافت فرسوده با بافتی از شهر اطلاق میشود که ارزش های پذیرش شهرو       

 محل رضایت و ایمنی خاطر ندارند و نیازهای اساسی آن ها برطرف نمی شود

اصولا فرسایش امری طبیعی است که در تمام پدیده های جهان مصداق دارد،اما جلوگیری از این فرسایش و کاهش آن به منظور 

ر نیز وجود یک سازمان ناظر بر بافت کهن فضای شهری را می طلبد که از طرفی با افزایش عمر فضای شهری میسر است.این ام

حمایت دولت و سازمان میراث فرهنگی و از سوی دیگر با ایجاد زمینه ای برای مشارکت مردم و گروههای ذینفع و ذینفوذ،همواره 

 ه باشد.بتواند ضمانتی بر اجرای مناسب طرحها وپایداری،پویایی و تداوم آن در آیند

 
از یافته های تحقیق چنین بر می آید که اولین و موثرترین اقدام برای احیای مراکز تاریخی شهر، شناخت کامل،درک اهمیت و 

شهری، باز  19هدایت و کنترل تحولات آن در گذر زمان است. هدایتی که متضمن پویایی این مراکزدر راستای نیل به توسعه پایدار



 

 

 اه از دست رفته به آن بر اساس زمینه های تاریخی و یادمانهای موجود باشد.گرداندن منزلت و جایگ

هنگامی می توان از یک الگوی مناسب ،برای استفاده نسلهای کنونی و آینده بهره برد که ازاصول مدرنیته با توجه به آداب و رسوم 

 بردارنده سرزندگی و پویایی باشد.یل، درفرهنگی و سنتهای دیرین استفاده شود و ضمن حفظ نماد شهرسازی و معماری اص

آنچه باید همواره مورد توجه قرار گیرد این است که تا کنون هیچ استاندارد تنظیم شده ای در زمینه احیاء و مرمت مرکز تاریخی 

 متفاوتند. شیوه های زندگی هر شهرشهر، وجود نداشته است.همچنین،مراکز تاریخی شهر بسته به فرهنگ، تاریخ،آداب و رسوم و 

 20بنابراین تحقق باززنده سازی بافت تاریخی و کهن شهر، نیازمند تشخیص صحیح و بهره گیری مناسب از امتیازها و پتانسیلهای

و جهانگردان  21موجود در آن است تا از طرفی برای ساکنان، شرایط مطلوب زندگی را فراهم کند و از سوی دیگراکوتوریستها

داخلی بتوانند از وضوح و سادگی آن به هویت شهروندان و بومیان سرزمین پی برده و نمادی از مواریث  خارجی و بازدیدکنندگان

 فرهنگی و اجتماعی گذشته را درک نمایند.

 
 

 مقایسه تجارب

ن بررسی و مقایسه تجارب کشورهای جهان با ایران، نشان می دهد که جای تعدادی از اصول احیای مراکز تاریخی جهان، در ایرا

 خالی است.این اصول، موارد زیر را شامل می شود:

 

 اجرای عملیات بر مبنای ارتباط مرکز شهر با پیشینه تاریخی شهر)پیوسته بودن جزء با کل( -

 هر به آنمتنوع بودن اقدامات احیاء و هدفمند بودن آنها درراستای بازگرداندن سرزندگی مراکز ش -

 مراحل احیاء بهره گیری از مشارکت مردم در تمام -

 ایجاد سازمانی که ضمانت تداوم و پویایی طرح را در گذر زمان فراهم کند -

 

آنچه به عنوان نقص اصلی این طرحها مطرح شده است، این است که تنها دریک مقطع و بازه زمانی رواج می یابد و پس از مدتی از 

 اکز را فرا می گیرد.رونق می افتد و با گذشت زمان، اغتشاش و آشفتگی دوباره این مر

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

منجر به بی سازمانی،عدم تعادل،بی قوارگی،زدودن خاطرات جمعی وافول حیات شهری آن می گردد.ودر حالتهای  فرسودگی:

 زیر می تواند رخ دهد.

 شکل وکالبد سالم است.-فرسودگی در عملکرد    

 عملکرد سالم است. -فرسودگی در شکل وکالبد   

 ل،کالبد وعملکرد فضا می باشد.فرسودگی در شک   

 

دخالت آگاهانه در فضای شهری برای جلوگیری از فرسایش و خلق فضای شهری جدید با حفظ ویژگیهای اصیل  باززنده سازی:

 و اصلی فضا.

می  با حداقل مداخله در کالبد، با تاکید بر تغییر کالبدها به منظور حذف و کاهش فرسودگی عملکردی، کالبدی و بصری انجام

 گیرد و در قالب سه رویکرد زیر نمود می یابد:

 :عملکرد دچار فرسودگی،ولی کالبد سالم است،حذف یا به حداقل رساندن فرسایش در فعالیت وبدون دخالت درکالبد.بهسازی-

 ی.:شکل وکالبد دچار فرسودگی،عمل انجام شده برای حذف فرسایش در کالبد وآسیب شناسی عوامل اصلی فرسودگنوسازی- 

:کالبد وعملکرد دچار فرسودگی،ایجاد فضاهای مخروبه ومتروکه،تخریب وساخت مجدد در فضای شهری به منظور بازسازی- 

 کاهش علائم فرسودگی.

 

یا مجموعه شهری با تاکید بر تغییر  شکل فضا ،به روز کردن سازمان کالبد فضائی با فضا  ،نوسازی بازگرداندن حیات مجدد به بنا

 (1384)شماعی،وزی.نیازهای امر

وجه غالب توسعه ودگرگونی وسیع،جهت امروزی شدن وکارکرد بهتر به دو صورت: مقید به ارزشهای گذشته/نوسازی بی نوسازی،

 تفاوت به ارزشهای گذشته.

 (1383از نظر سرعت اجرای برنامه: سریع/متعادل/تدریجی.)ملکی،

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 ی،مولف مجتبی رضا زاده اردبیلی.اصطلاحات مرمت شهری: مرمت آثار معمار

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 مشکلات وتهدیدات نوسازی بافت فرسوده

 مالی قانونی، ساختاری، لازم های پشتوانه تامین عدم  .1

 شهر در تعادل ایجاد برای بالادست اسناد پاسخگویی عدم  .2

 هریش مدیران های طرح و ها برنامه ها، وعده به مردم اعتمادی بی  .3

 شهری مدیریت در ثبات با و یکپارچه مدیریت فقدان  .4

 هفرسود های بافت نوسازی در اقتصادی سود دادن قرار محور  .5

 

 تاثیرات نوسازی شهری بر اقشار مردم

 شامل:تاثیرات نوسازی شهری 

رون شهری است و مشوق اقشار مرفه تر به اسکان در نواحی فرسوده مورد دسته اول به دنبال تشویق رشد اقتصادی در نواحی د-

نوسازی است که این امر از طریق بهبود محیط کالبدی صورت می گیرد. چنین استدلال می شود که فواید رشد اقتصادی به تدریج 

 د خواهد شد.نصیب اقشار کمتر مرفه که همان ساکنان نواحی کمتر فرسوده هستن  از محیط مورد بازسازی

دسته دوم استدلال می کند که خط مشی شهری باید بر توزیع مجدد فرصت ها یا منابع تمرکز کتد و این فرصت ها و منابع را  -

 (1382مستقیما در اختیار اقشار محروم قرار دهد.)شکوهی،تبریزی،

 

 شهری: تاثیر گذاری نوسازی بر محیط

 که به شهر هویتی منحصر به فرد می بخشند. یعی و اشکال قدیمی کالبدیحفظ هویت شهری، حفظ محیط زیست و محیط طب-

باید در هر نوسازی شهری مورد نظر و دقت قرار گیرد. نوسازی شهری نه تنها  روانی اجتماعی و ملاحظات فرهنگیملاحظات -

صور می آید را دستخوش تغییر شکل کالبدی محیط شهری را دستخوش تغییر میکند، بلکه همچنین نحوهای را که شهر مذبور به ت

 می کند. نوسازی شهری همچنین روابط احساسی و روانشناختی بین انسانها و مکانهای شهری را تغییر می دهد.

 در تمامی سطوح برای ایجاد یک محیط زنده شهری امری اساسی است و باید از طریق نوسازی تشویق شود. تنوع-

 هستند که باید در فرایند و نوسازی شهری حفظ و نگهداری شوند.تنوع و تداوم، عناصر اصلی محیط شهر -

که به اعتقاد ناظران بسار ناشی از   و هر در فرایند نوسازی شهری، شهرها را از پدیده حس لامکانی محترم شمردن هویت محله-

 د داد.عوامل متعدد و از جمله سبک بین المللی معماری و ارزشهای فرهنگ مصرف انبوه است نجات خواه

 .وحدت در عین کثرت و کثرت در عین وحدتبه تصور آید؛ یعنی  شهر در عین حفظ تنوع باید در یک کلیت تام-

،حفظ اشکال قدیمی کالبد شهر که سازنده هویت منحصر بفرد ضرورت رعایت مسائل زیست محیطی،محیط طبیعی ومصنوعی-

 اسخاطر جمعی مردمان شهر.هستند.به منظور احساس تعلق به مکان ،حفظ سر زندگی واحس

از مسائل مهم در نوسازی شهری است. خصوصا حفظ سلامت اجتماعی روانی افرادی که مجبور به نقل  ملاحظات اجتماعی روانی-

مکان می شوند و بالاجبار باید زندگی خود را در مکانی تا آشنا از نو سربگیرند، حیاتی است. آن دسته از پروژه های نوسازی که به 

  پروژه های موفقی نیستند.معمولا ندارند کافی و لازم توجه ساکنان مکان نقل روای خصوص به و اجتماعی –نه های اقتصادی هزی



 

 

نیز باد مورد توجه قرار گیرند. زیرا یک فرهنگ شهری در محیط مصنوع و محیط اجتماعی  ملاحظات فرهنگی شهری نوسازی در-

 (1382)شکوهی،تبریزی،ریزی شهری تداوم یابد.  از طریق معماری ، طراحی شهری و برنامه

 
 

 اصول نوسازی:

: باید بپذیریم که ساکنین بافت های فرسوده در حقیقت ذینفعان اصلی اقدامات نوسازی محسوب می گردند .پرهیز مردم محوری  .1

ن نیازهای اساسی ساکنان باید مورد به نوسازی و بازگرداندن سود و عواید آن به نوسازی محیط زندگی و تامی  از نگرش درآمدزایی

 توجه قرار گیرد .

: همانگونه که نوسازی امری پیچیده است، ابعاد و عناصر گوناگونی در آن بر یگدیگر تاثیر گذارند. نگرش به همه جانبه نگری  .2

ت محیطی، حقوقی و همه جوانب و دیدن تمام ابعاد در سطوح متفاوت کالبدی، اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی، عملکردی، زیس

 مدیریتی درک این پیچیدگی را آسان نموده و حل آن را ممکن می سازد.

: مدیرت نوسازی مدیریتی راهبردی است که جامع نگر و چند لایه است. توجه به نیازهای گوناگون در زمانهای  جامع نگری  .3

    تا بلند مدت را در برنامه کار خود قرار دهد.متفاوت، باید برنامه ریزی تامین نیازهای فوری و افق های کوتاه مدت 

ژه بلکه یک فرایند است، که طی مراحل خویش پرورش تکاملی یافته و خود را به : نوسازی نه جرای یک پروفرایند محوری  .4

 نقطه هدف می رساند.

 توسعه طریق از انها موثر نقش یفایا به تشویق و  : ایجاد بستر مناسب جهت حضور و مشارکت همه بخش هامشارکت برانگیزی  .5

 یک اساسا چراکه. است فرسوده های بافت نوسازی مهم اصول از یکپارچه مدیریتی چارچوب در نوسازی حوزهعملیات گسترش و

 مر خطیر را بر عهده گیرد..........ا این اجرای مسئولیت بتواند که دارد را آن قابلیت نه و ظرفیت نه کوچک سازمان

: . تغییر و تحول اساسی در شیوه ها، روش های جاری و ساز و کار های اجرایی کم اثر، امری الزامی و ضرورتی انکار رینو آو  .6

 ناپذیر خواهد بود.

جریان تولید الگوهای جدید در موضوعات و زمینه های اصلی  در واقع نوسازی در بستر زمان عبارت است از  الگوسازی:  .7

، تولید زمین، تولید سرمایه و تولید ساختمان. همچنین نوسازی باید بتواند از طریق تامین الگوهای مناسب نوسازی شامل تولید طرح

 برای اقدام در هر منطقه متناسب با نیاز آن جغرافیا پاسخی درخور راارائه نماید.

رنامه ریزی و اجرای نوسازی این اصل تاکیدی بر درک نقش و اهمیت مدیریت زمان در امر تصمیم گیری، ب فرصت محوری:  .8

می باشد. بدین معنا که هزینه ای که بابت تاخیر در تصمیم گیری، برنامه ریزی و اجرا حاصل می شود، هرچند ممکن است قابل 

 شمارش نباشد ، لیکن در دراز مدت اثر اجتناب ناپذیری در نوسازی این مناطق به همراه خواهد داشت.

مادامی که نوسازی از دره بالای شفاف سازی و نیز اطمینان بخشی برخوردار نباشد نمیتواند مدعی  ی(:اطمینان بخشی)اعتماد ساز  .9

 تداوم و تضمین مسیر خویش باشد.

نهادینه سازی: بدین معنا که مدیریت نوسازی باید بتواند از طریق اعمال کار آمدترین شیوه ها، روش ها و برنامه ریزی ها، یک  .10

ژگی دائمی بودن ایجاد نماید. در عین حال باید از هرگونه اقدامات سلیقه روندی ماندگار را در راستای نوسازی با وی جریان پایدار و

 (1386)عندلیب،ای، مقطعی و شتاب زده پرهیز نماید.



 

 

 بناهای میان افزا

سایر همدوره جه به اینکه با تومی شود.میان سایر بناها افزوده ودر  درون بافت موجودبناهای میان افزا:بناهایی که 

همنشینی دارند.این  سایر دانه های شهرینسبت به  کالبدی،فضائی ومعماری متفاوتیبناها نیستند،عموما ویژگی های 

 (1385میتواند رویکردهای متفاوتی را شامل گردد.)قدیری، میان عناصر موجود وبناهای میان افزا

محمل پیدایش آثار معماری است که  مولفه های طبیعی ومصنوعدر برگیرنده ،ی فعال وغیر منفعلزمینه بستر: زمینه تاریخی

 است. "بافته"و "بافت"،"متن".زمینه دارای نزدیکی معنائی با است وشهر سازی

همانند قرار دادن است،جایگزاری بنا در بافت با این نگرش، وجود دستور زبان،ساختار ومفهوممتن دارای ویزگی هائی چون،

 .استخالی یک جمله  کلمه در جای

 بافت شهری وگونه شناسی کیفی آن

بافتهای تاریخی و فرسوده در شهر ها تا حدود زیادی با یکدیگر در آمیخته شده اند وتشخیص آنها از یکدیگر خیلی ساده 

 نیست.

 خدشه در تعریف مرز بافت تاریخی و فرسوده.-

 های فرسوده. یکنواختی در نحوه برخورد با آثار تاریخی واقع در بافت-

 بی توجهی به ساختارهای شهری و بویزه مراکز محلات-

تمامی اجزا وعناصری که ویژگی های کالبدی،فضائی وادراکی فضاهای شهری را در مقیاس معماری :منظر ومعماری شهری

 شهری می نامیم.را معماری شکل می دهد.در مقیاس خرد)مقیاس معماری(،آنچه که در محدوده ادراکی فرد پیاده قرار گیرد.

 آنچه از عینیت ونمود فیزیکی شهر. سیمای شهری)منظر(،هر

مکانی است برای بروز و حضور حیات مدنی که در عرصه های مختلف تاریخ شکل گرفته و همین  مرکز تاریخی شهر:

 ویژگی باعث نقش مرکزیت آن شده است

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 بافت های تاریخی شهرها: مبانی ارزش گذاری

 متقد-   

 الگوی سازه ومعماری وعدم مداخله. )فرم کلبدی،الگوی فضائی،المان ها وعناصر،مصالح و ،اصالت تاریخیوحدت-  

 وی جداره(ای،هندسه نقش مایه والگ

 حیات اقتصادی(-جریان طبعی حیات-)بناهای فریز شده.حیات اجتماعی واقتصادی-   

 عدم هم آوردی وهم آهنگی بنا با الحاق(-ه اصیل بنا)مخدوش نمودن چهر.بداعت الگو هاو معماری غنای -   

 (-طرح واره های ذهنی-یادمان های تاریخی).ارزش های تاریخی وخاطرات جمعی-   

 .طبیعتوهمسازی با  یطبیعمنظر -   

 

 

 



 

 

 

 با شکل گیری ساختارهای میان افزاآسیب شناسی بافت های تاریخی در ارتباط 

 وتجمیع )تحت عنوان بافت فرسوده( طرح های تخریب،پاکسازی-1    

 طرح اصلاح معابر ،تعریض و..-2    

 ینوسازی واحداث بناها ومجموعه های مسکون-3    

 مداخلات نوسازی وایجاد الحاقات جدید -4    

 گسترش بیرونی بافت وشکل گیری محلات جدید.-5   

 

 زمینه سازی اضمحلال آثار،ابنیه وبافت تاریخی

 دلیل عدم شناخت درست از معیارهای ارزش گذاری بناهای تاریخی.تخریب به -1    

 در اثر رواج تفکر سوداگرانه .-2     

 دست اندر کار. اقدامات غیر اصولی دستگاه های-3     

 آشفتگی،تشتت وعدم هماهنگی.

 گسیختگی وعدم پیوستگی.

 تغییر ساختار فضائی،سلسله مراتب دسترسی ونظام محلات.

 نظام سلسله مراتب دسترسیتغییر -1     

 به آنگسست ساختار محلات ونظام اجتماعی مرتبط -2     

 گروه های غیر بومی،شکاف طبقاتی،تهدیدات اقتصادی(اعیان سازی وگسست اجتماعی.)

 خدشه در حریم های منظری،بناها وبافت های تاریخی.
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 دانش ومبانی موجود در زمینه بناهای میان ا فزا.

 یدگاه ها در خصوص ساخت وساز های جدید در بافت تاریخی.د-1

 دیدگاه صاحب نظران مرمت،معماران،شهر سازان وطراحی شهری.-2

 گزیده یدگاه ها ونگرش های منعکس شده در معاهدات ومنشور های بین المللی.-3

،کنگره 1968،اجلاس پاریس1967،معیارهای کیوتو1964،کنگره ونیز1962،مصوبه یونسکو1960،کنگره گوبینو1931)آتن 

،توصیه نامه 1976،توصیه نامه نایروبی1975،قطعنامه آمستردام1975،1974،کنگره بولینا1972یه بوداپست،بیان1972رم

،شیوه نامه کلمبو،سند 1992،معاهده ماستریخت1988،1987منشور ایکوموس،1983،بیانیه ترینیدا،بیانیه رم1976یونسکو

 و...(2000،1999،بیانیه مکزیکو سیتی1998،بیانیه استکهلم،بیانیه ایکوموس1996نیه سنت آنتونیو،بیا1996،منشور بورا1994نارا

 

 دیدگاه های ارائه شده پیرامون انسجام.-4

در گذشته فرآیند ساخت ونظامهای مرتبط با آن پس از گذشت زمان طولانی به صورت آهسته وپیوسته تغییر می یافت،لذا 

 معماری وجود داشت. همبستگی ،پیوستگی وانسجام

اطمینان ،وضعیت نشکسته وتقسیم نشده ای بود.اصالت تاریخی وتدام سنتی با یکدیگر توامان وجود داشت. "یکپارچگی"

 استفاده می شود. "هم خوانی"نکه کار جدید با قدیم سازگار است،تحت عنوان اصل ازآ

بعنوان ضرورات حفاظت از منظر فرهنگی می  ام بصریانسجام عملکردی/انسجام ساختاری/انسجیکپارچگی تحت سه مفهوم :

 باشد.

 انسجام،یکپارچگی وهمبستگی نه تنها مفهوم کالبدی وبصری،بلکه مفهومی اجتماعی وفرهنگی است.

 

 در معماری. "زمینه گرائی"دیدگاه های ارائه شده پیرامون -5

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 رویکردهای ،بناهای میان افزا در بافت:

 بیشینه ای)کنتراست( وصراحت سبکی.تضاد وتباین -

 سیمیلارتی(وهم افزائی جدید وقدیم.)سبکی تشایه بیشینه ای-

 حفظ نما.-

 نماسازی تزئینی.-

 قیاسی)آنالوژی(وخطوط وحدت بخش درطراحی.-

 معماری خنثی)طبیعی( یا صفر درجه.-

 همنشینی معماری ناپایدار،سبک وفانتزی.-

 ایجاد ساختمان نا آشکار ویا آئینه ای.-

 معماری زمینه گرا با رویکرد تداوم-

 رویکرد ترکیبی-

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 ضرورت های اساسی در تکوین معماری میان افزا

 د کیفی آن.انسجام وابعا -1

 پیوستگی کالبدی-      

 هماهنگی ظاهری-      

 وحدت معنایی-      

 تداوم تاریخی وریشه یابی گسست-2

 فرار از تاریخ وسنت-     

 بی برنامگی،ضعف مبانی نظری وناکارآمدگی دستگاهها-     

 دگرگونی در ذائقه همگانی-     

 عوامل اجتماعی،فرهنگی واقتصادی-      

 دگرگونی همگانی در ساختمایه ها وشیوه های ساخت-      

 دگرگونی در تجهیزات،تاسیسات وعناصر وابسته به معماری-      

 پیدایش کاربری های نوین-       

 پیدایش ادبیات ودستور زبان جدید در معماری وشهر سازی-      

 یخیوتداوم تاریخی در شهر های تارتبیین ضرورت توجه به انسجام  -3     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 مبانی طراحی ومعیارهای ارزیابی ساخت وساز میان افزا

 توجه به واژگان ودستور زبان ساخت شهر تاریخی)قواعد در مقیاس بافت(-1

 واژگان فضایی شهر تاریخی-      

 قواعد ودستور زبان-       

 نظام آمد وشد وسلسله مراتب دسترسی-            

 نظام پر وخالی ورعایت آن در مقیاس-            

 نظام دانه بندی،تفکیک وتقسیم زمین-            

 نظام تراکم،ارتفاع وخط آسمان-            

 نظام کاربری زمین ومکان یابی عملکردها-           

 ساماندهی امکانات رفاهی وتاسیسات زیر بنایی شهری-            

 بندی کلی بافت  نظام بلوک-            

 حریم گذاری بخش های با ارزش بافت،مونومانها وتک بناهای با ارزش-            

 مستند نگاری وثبت دقیق وضع موجود وتغییرا ناشی از مداخله-            

 اقدام به تخریب بناهای متروکه ومخروبه-            

 یق محلی،مطالعات علمی وفنی مطالعات تاریخی،جمع آوری اطلاعات،تحق-            

 طرهای فرادست وضوابط مصوب -            

 کاربری وعملکرد-            

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 توجه به واژگان ودستور زبان ساخت بناهای تاریخی)قواعد در مقیاس تک بنا(-2  

 وسلسله مراتب دسترسی سازمان فضائی-        

 وارتفاع خط آسمان،تراکم-         

 خط ساختمان-         

 پیوستگی یا گستگی کالبد با بناهای همجوار-         

 ویژگی های وابسته به فرم بنا-         

 ترکیب پر وخالی-         

 مصالح وسیستم های ساختمانی-         

 عناصر وسیستم های تاسیساتی-         

 عناصر منظره ساز-         

 حرایم رعایت-         

 مالکیت-          

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 معماری نماها وبدنه های بیرونی بناهای میان افزا)قواعد در مقیاس معماری( -3

 ورودی-        

 خط آسمان-        

 رخبام-        

 ازاره-        

 هندسه،تقسیمات،قالب بندی ها وخطوط نظم دهنده-       

 بعاد،تناسبات ومیزان روزنه ها وبازشوهاهندسه،ا-       

 الگوی فضایی نمایان در بدنه بیرونی-      

 جزئیات اندودها ومصالح نما-      

 آرایه ها وتزئینات معماری-      

 مبلمان وعناصر الحاقی به بدنه ها-      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 اکم بر معماری بناهای میان افزامبانی ومعیارهای ح

 اهتمام اساسی بر زمینه گرائی،تداوم تاریخی وحفظ انسجام بافت-   

 تباین بخش های جدید وقدیم-   

 ارتقاء کیفیت های معماری،شهر سازی وطراحی شهری -   

 رفع دو گانگی میان معاصر سازی وپیروی از الگوهای زمینه -   

 ونی ومعاصر سازیاصل گام به گام در دگرگ-   

 پرهیز از نما گرائی،همزمان با تلاش در پردازش نماها-    

 ضرورت بازنگری دوره ای در قواعد ومعیارها-    

 جایگاه سایر رویکردهای معماری میان افزا-    

 اتکا به مشارکت مردک وسرمایه اجتماعی بافت زمینه-    

 نقش آموزش های تخصصی ودانشگاهی-    

 به ماهیت چند رشته ای طرح بناهای میان افزا. توجه-    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 پیوست ها:

  11/2/1385اخص های شناسائی بافت فرسوده شهری مصوبش

های فرسوده در این مرحله مورد های زیر را جهت شناسایی بافتشاخص 3خود هر  16/3/84براساس مصوبه مورخ  11/2/85در تاریخ 

 . تصویب قرار داد

 های فرسودههای شناسایی بافتشاخص

 متر مربع دارند. 200های آنها مساحت کمتر از پلاک %50هایی که بیش از ریز دانگی: بلوک -1شاخص 

 بناهای آن ناپایدار و فاقد سیستم سازه است. %50از هایی که بیش ناپایداری: بلوک -2شاخص 

 متر دارند.  6معابر آن عرض کمتر از  %50هایی که بیش از نفوذناپذیری: بلوک -3شاخص 

 
گانه  3های بینی شاخص جدید و نحوه رسیدگی به موارد استثناء که همه شاخصضمناً مقرر گردید دبیرخانه شورای عالی، بررسی لازم را در خصوص پیش

 در آن قابل اعمال نیست را بررسی و به شورای عالی پیشنهاد نماید.

گیرند که هر هایی مورد بررسی و تایید قرار میماه(، فعلاً بافت 3تبصره: تا زمانی که بررسی دبیرخانه انجام و به تصویب شورا برسد، )حداکثر ظرف مدت 

 شاخص را داشته باشند. 3

 21/3/1386های فرسوده شهری،مصوب افتاعطای تراکم تشویقی در ب

های فرسوده شهرهای کل کشور و به منظور تشویق سازندگان واحدهای مسکونی در بافت 1386قانون بودجه سال  6بند )د( تبصره  3-4در اجرای جزء 

 خود تصویب نمود. 21/3/86کشور، شورایعالی شهرسازی و معماری ایران در جلسه مورخ 

 شود.درصد تعیین می 120های فرسوده همه شهرهایی که بافت فرسوده مصوب دارند، بافت تراکم پایه در -1

 60های فرسوده شهرها که حداقل نصاب تفکیک در آنها رعایت شده باشد، فقط برای یکبار به میزان هایی از بافتتراکم پایه برای احداث بنا در عرصه -2

 یابد.اوز ننماید( افزایش میدرصد )به نحوی که از سقف تراکم تفصیلی تج

شورایعالی شهرسازی و معماری ایران اعلام شده طی نامه شماره  11/2/85های فرسوده شهرها تعاریف موضوع مصوبه مورخ *ملاک تشخیص بافت

و در سایر شهرها، به تصویب ها در کلان شهرها، به تصویب شورایعالی شهرسازی و معماری باشد. محدوده این بافتمی 6/4/85مورخ  15323/310/300

 ریزی و توسعه استان مربوطه رسیده یا خواهد رسید.های برنامهو شورا 5کمیسیونهای ماده 

پذیری شهر در طرحهای مصوب، های مشمول این مصوبه از جمله سقف جمعیت*رعایت سایر ضوابط و مقررات موجود در طرحهای مصوب در بافت

 اشغال الزامی است.عرض معابر، حداقل تفکیک سطح 

های مربوط در طراحی ساختمان و به ویژه طراحی نماهای اصلی *رعایت اصول معماری ایرانی ـ اسلامی بومی و هماهنگ با بناهای ارزشمند واقع در بافت

 ساختمانهای مشمول این مصوبه الزامی است.

ماه یکبار، گزارش میزان افزایش سطوح زیربنای  3های صادره هر مصوبه در پروانههای مربوطه موظفند ضمن استناد و درج شماره و تاریخ این شهرداری -3

های صادره، ناشی از این مصوبه را به سازمان مسکن و شهرسازی استان ارسال نمایند.سازمان مسکن و شهرسازی استان موظف است با توجه مندرج در پروانه

های عمومی و خدماتی مورد نیاز این مناطق را در چارچوب زم برای تأمین کسری احتمالی سطوح کاربریها، ساز وکار لاهای واصله از شهرداریبه گزارش

 ارائه نماید. 5طرح جامع مصوب، به کمیسیون ماده 
 

 

 

 



 

 

 07/05/1387 مصوب " طراحی فضای شهری "

 

 نامه نحوه بررسی و تصویب طرحهای آیین 53عالی شهرسازی و معماری ایران به استناد ماده شورای

ری کشور و در راستای ای و ملی و مقررات شهرسازی و معماای ، منطقهتوسعه و عمران محلی ، ناحیه

قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادی ،  30وظایف محوله به وزارت مسکن و شهرسازی براساس ماده 

در ذیل ماده یک از فصل یکم ) تعریف انواع طرحها (  87 /5 /7اجتماعی و فرهنگی در جلسه مورخ 

 ها اضافه نمود :تصویب و به انواع طرح "طراحی فضای شهری  "تعریف زیر را تحت عنوان 

های عمومی شهر ، شامل * طراحی فضای شهری عبارت است از طرحی که برای ساماندهی به عرصه

ای ) ناحیه شهری ( و شهری و با شخصیت ای کلان محلههای محلهخیابانها با مقیاس "خیابانها "محورها ) 

میادین با مقیاسهای  "میادین  ")عبوری و .... ( ،  -کارکردی ) کاراکتر( تفرجی ، تفریحی ، تجاری 

المللی ، با شخصیت کار کردی ) کاراکتر ( ای ) ناحیه شهری ( ، شهری ، ملی و بینمحلهای ، کلانمحله

های اصیل ، ارزشمند و ها و بافتحکومتی و .... ( پهنه -تشریفاتی  -تجاری  -تفریحی  -تفرجی 

تاریخی  -ء کیفی محیط و تداوم معماری ارزشمند فرهنگی انگیز شهری و به منظور احیاء و ارتقاخاطره

ها و ارزشهای فرهنگی ـ طبیعی و و بروز تعاملات اجتماعی و تنظیم جریان حیات مدنی مبتنی بر اصالت

 شود.تاریخی تهیه می

از فصل دوم ) نحوه بررسی و تصویب طرحها و مقررات  9نحوه بررسی و تصویب این طرحها مطابق ماده 

 ازی و معماری ( خواهد بود.شهرس
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ضوابط و مقررات ارتقا کیفی سیما  "شورای عالی شهر سازی ومعماری 25/9/1387ضوابط سیما ومنظر شهری 

 "ومنظر شهری

سرزمین اعم از ویژ گیهای جغرافیائی واقلیمی از جمله عوامل موثر بر شکل گیری شهر بوده ودر نظام استقرار  مختصات طبیعی یک

 هر،نظام فضائی وکالبد شهر وجهت گیری شهر موثر است.
ی و پیاده روها و ها، مناسب سازی معابر پیاده راه  ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری )پاکسازی و بهسازی نماها و جداره      

 25/9/1387ساماندهی به منظر شهری(،مصوب 

 

 کلیات-1

، 28/8/69قانون برنامه چهارم توسعه، تکمیل مصوبه مورخ  30در راستای وظایف محوله بر اساس ماده 

شورایعالی شهرسازی و معماری ایران تحت عنوان ضوابط و مقررات نمای شهری و به منظور ارتقاء کیفی 

ضوابط  25/9/87اکی سیما و منظر شهری، شورایعالی شهرسازی و معماری ایران در جلسه مورخ بصری و ادر

 و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری را به شرح زیر تصویب نمود:

 دامنه کاربرد -1-1

اجرای این مصوبه از تاریخ ابلاغ برای کلیه معماران، طراحان شهری، دستگاه های تهیه و تصویب و نظارت بر 

طرح های توسعه شهری و شهرداری ها و دیگر مراجع صدور پایان کار ساختمانی و سازمان های نظام مهندسی 

 و سایر نهادهای ذیربط لاز مالاجرا خواهد بود.

 حوزه شمول -1-2

توسعه های شهری آتی، شهرهای جدید و شهرهای مسکونی جدیدالاحداث از زمان ابلاغ ، مشمول این مصوبه 

د بود. برای بافت های موجود نیز به ترتیب اولویت طرح ها ی موضعی ساماندهی منظر شهری تهیه می خواهن

سال ازتاریخ ابلاغ این مصوبه تهیه خواهند  5شود. این طرح ها مطابق برنامه تنظیمی و حداکثر ظرف مدت 

 شد.

 هدف -1-3

 هدف از اجرای این مصوبه:

 نابع و تامین سلامت و رفاه ساکنین.تلاش در جهت استفاده بهینه از م -الف

ساماندهی به سیما و منظر شهری در شهرها، روستا ها و سایر مجتمع های زیستی در کشور و تلاش در  -ب

 جهت ایجاد شرایط مناسب زندگی در آن ها.

 احیای فرهنگ معماری و شهرسازی غنی گذشته کشور. -ج

 کردی در فض اها و فعالیت های شهری.جلو گیری از بروز ناهماهنگی های بصری و کار -د

 افزایش تعاملات اجتماعی و کوششی در جهت تنظیم جریان حیات مدنی. -ه

 تعاریف -2

منظر شهری: در این مصوبه منظور از منظر شهری کلیه عناصر طبیعی و مصنوع )ساختمان ها و الحاقات  -2-1

رصه ها ی عمومی شهر شامل خیابانها، میادین، گره آنها( مبلمان شهری، پوشش گیاهی و ...( قابل مشاهده از ع

 ها و پهنه های عمومی است

 28/8/69مصوبه  1نما: منظور از نما در این مصوبه، نمای شهری و در انطباق با تعریف ارائه شده در بند  -2-2

 



 

 

شهر ها و شورایعالی شهرسازی و معماری ایران )کلیه سطوح نمایان ساختمان های واقع در محدوده و حریم 

 شهرک ها که از داخل معابر قابل مشاهده است اعم از نمای اصلی یا نماهای جانبی( می باشد.

داره : منظور از جداره ، سطوح مربوط به دیوارهای محوطه هایی است که هیچ ساختمانی به صورت  -3-2

 بلافصل به آن ملحق نیست نظیر دیوار باغات و نظایر آن.

ر از پیاده راه، خیابان و گذرهایی است که منحصراً برای عبور پیاده مورد استفاده قرار می پیاده راه: منظو -4-2

 گیرد.

کمیته های ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری: این کمیته نهادی است که به منظور ایجاد هماهنگی میان -5-2

ء کیفی سیما و منظر، در شهر ها کلیه سازمان ها، نهادها، دستگاه ها، شرکت ها و مؤسسات ذیربط در امر ارتقا

 نامیده می شود.« کمیته» تشکیل می گردد. نمادهای مذکور در این مصوبه از این پس به اختصار 

 ضوابط کلی -3

 ضوابط مربوط به سیما و منظر -3-1

طرح و اجرای بناهای واقع در مناطق تاریخی شهر باید دارای مقیاس انسانی بوده و دانه بندی و  -1-1-3

یخت شناسی مشابه بافت تاریخی شهر داشته باشد. در طراحی معماری بناهای کلان مقیاس، تقسیم بنا به ر

 احجام متناسب با دانه بندی بخش تاریخی شهر الزامی است.

در احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهای ساختمانی باید به گونه ای باشد که علاوه بر رعایت ضوابط و -2-1-3

ی جامع و تفصیلی و سایر مصوبات شورایعالی شهرسازی و معماری ایران موجب آلودگی مقررات طرح ها

 5محیط زیست نشود و قابل بازیافت و پاکسازی باشد. به شهرداری ها امکان داده می شود تا طی برنامه ای 

 ساله نسبت به بهسازی مصالح نمای ساختمان های موجود در شهر ها اقدام نمایند.

کسازی مصالح ساختمانی، رنگ و بافت و مصالح نما در بخشهای تاریخی شهر همخوانی داشته در پا -3-1-3

 و ترجیحاً از مصالح بوم آورد )محلی( انتخاب شوند.

کلیه تابلوهای مربوط به فعالیت های شهری اعم از تجاری، درمانی، خدماتی، اداری و ... در سطح -4-1-3

» م مقررات ملی ساختمان، به صورت هماهنگ برای تعیین و مالکین شهر ها باید در انطباق با مبحث بیست

صنوف مختلف تهیه شود. ابعاد، فرم، طرح و محل نصب تابلو ها باید توسط و بهره برداران ملزم به « کمیته

 رعایت این مقررات می باشند.

نها مجاز به استفاده تعدد تابلوهای معرف کاربری در یک منظر شهری مجاز نمی باشد؛ و هر تصرف ت-5-1-3

 از یک تابلو در نما یا جداره هر یک از معابر شهری که تصرف مذکور در حاشیه آن قراردارد، است.

به منظور ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابلوهای تبلیغاتی در مقیاس شهری، به شهرداری ها اختیار  -6-1-3

ط به محل و نحوه استقرار تابلوهای شهری )بیلبوردها( داده می شود تا نسبت به تهیه ضوابط و مقررات مربو

نقاشی ها، جداره ها، استفاده از نمایشگرهای بزرگ شهری، تابلوهای تبلیغاتی و تابلوهای راهنمای شهری )نام 

خیابان ها و میادین و ...( اقدام نماید و به تصویب کمیته برساند. رعایت تصمیمات کمیته در این زمینه برای 

 ه ها، سازمان ها، نهاد ها و مؤسسات دولتی و عمومی در اولویت قرار دارد.دستگا

پیش آمدگی بدنه ساختمان ها )نظیر بالکن، تراس و ...( در فضاهای شهری ممنوع بوده و احداث -7-1-3

فضاهای نیمه باز با عقب نشینی دیوارهای خارجی از حد زمین تامین خواهد شد. این فضاهای نیمه باز جهت 

قویت چشم اندازهای مناسب شهری، کاهش اثر تابش شدید خورشید ، نگهداری گل و گیاه و موارد مشابه ت



 

 

بوده و بهره برداری از این فضا ها به عنوان انباری )محل نگهداری مواد غذایی، سوخت و ...( و خشک نمودن 

 البسه ممنوع است.

جهت انباری و محل خشک نمودن البسه را در طراحان موظفند در طراحی ابنیه، فضای مورد نیاز -8-1-3

ده درصد کل مساحت زیرینا. جزء مساحت مفید  %10درون ابنیه پیش بینی نمایند. مساحت این فضا ها تا سقف

 محاسبه نمی شود.

تمامی پیش آمدگی های موجود بدنه ساختمان ها از حد زمین در هنگام تخریب و نوسازی ابنیه از  -9-1-3

 ساختمان حذف می شوند.نما یا جداره 

مساحت زیرینای هر یک از واحدهای مسکونی به فضاهای  %15از تاریخ ابلاغ این مصوبه تا سقف -10-1-3

نیمه باز و پیش فضای ورودی اختصاص خواهد داشت این بخش جزء زیرینا محسوب نمی شود و مسدود 

 نحو ممنوع می باشد.نمودن و الحاق نمودن آن ها به فضاهای محدود ساختمان ها به هر 

طراحان و مجریان موظفند معماری بناهای واقع در تقاطع معابر را به گونه ای طراحی و اجرا نمایند -11-1-3

 که به ارتقاء کیفیت بصری و فضایی تقاطع ها منجر شود.

نقاط باید با توجه به اهمیت معماری نبش، کنج، دروازه ها، طرح و نمای ساختمان های واقع در این  -12-1-3

 برسد.« کمیته» به تایید 

رنگها، « کمیته» در شهرهایی که پوشش نهایی غالب آن ها از انواع پوشش های شیبدار می باشد -13-1-3

 ای معین می نماید که هماهنگی در سیما و منظر شهری فراهم آید.جنس و حدود شیب مجاز آن را به گونه

ر معبرهایی که استفاده از آن در سنت معماری محل نباشد، ممنوع استفاده از پوشش های شیبدار، د -14-1-3

 خواهد بود.

استفاده از فرم های نامتعارف )نظیر کشتی، میوه ها و... ( در طراحی و احداث بناها، به تشخیص -15-1-3

 رار دارد.کمیته ممنوع می باشد رعایت این مصوبه برای دستگاه ها، نهاد ها و سازمان ها ی دولتی در اولویت ق

ای )نماهای آلومینیومی، شیشه ای، کامپوزیت، شیشه های جیوه ای و...( در استفاده از نماهای پرده -16-1-3

جداره های بیرونی و قابل مشاهده از عرصه های عمومی، ضمن رعایت مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، 

ین مصالح صرفاً درون بناها مجاز است. به مالکین برای کلیه بناهای دولتی و عمومی ممنوع بوده و استفاده از ا

های بناهای دولتی و عمومی به اصلاح نمای سال با اولویت 3ابنیه موجود فرصت داده می شود تا ظرف مدت 

 این ابنیه با مصالح جایگزینی که توسط کمیته تعیین می شود، بازسازی نمایند.

)نظیر چیلر، کولر و ...( به صورت نمایان در منظر شهری  در طراحی و اجرای ابنیه احداث تاسیسات-17-1-3

ممنوع است و تاسیسات باید با تمهیدات مناسب از معرض دید عمومی حذف شوند در ابنیه موجود به مالکان 

سال به اصلاح نما  3مشخص می شود ظرف مدت « کمیته» فرصت داده می شود تا مطابق برنامه ای که از سوی

 اقدام نمایند.

از این پس احداث ابنیه ای که به دلیل ارتفاع زیاد و یا درشت دانگی و ... حقوق همسایگان را در -18-1-3

سنجه های مورد نیاز در این « کمیته» استفاده از نور، مناظر و مواهب طبیعی سلب نماید ممنوع می باشد. 

 ین خواهد نمود(.خصوص )نظیر حداقل فواصل و ارتفاع بنا ها در همسا یگی واحد ها را تعی

 تصویب نماید مجاز خواهد بود« کمیته» استفاده از با مهای سبز در محلهایی که  -19-1-3

 ضوابط مربوط به ساماندهی کالبدی فضاهای شهری -2-3



 

 

سال از تاریخ اب لاغ این مصوبه، کلیه کانالهای  5به مالکین ابنیه فرصت داده می شود تا ظرف  -1-2-3

ر نما ها و در جداره های شهری شامل کولر ها )اسپیلت ها( کانال های کولر، سیم ها و کابل تاسیساتی نمایان د

های برق و تلفن، دودکش بخاری، لوله های تاسیساتی )به استثناء لوله های ناودان ها گاز شهری( و نظایر آن 

اره شهری قابل مشاهده به تدریج از فضاهای شهری حذف و یا به گونه ای ساماندهی شوند که در نما یا جد

 نباشند. لوله های گاز شهری نیز بایستی متناسب با رنگ نمای ساختمان ها رنگ آمیزی شود.

نصب تابلوهایی که در معابر موجب اختلال در حرکت عابرین شود مطابق مبحث بیستم مقررات ملی -2-2-3

 ساختمان ممنوع است.

های پیاده )اعم از تلفن عمومی، روزنامه فروشی، صندوق مکان یابی کابین ها، کیوسک ها در معابر-3-2-3

 ای انجام شود که مزاحم حرکت عابرین پیاده نباشد.جمع آوری صدقات و ...( باید به گونه

ساله نسبت به ساماندهی کابین ها و کیوسک  3ای به شهرداری ها امکان داده می شود تا مطابق برنامه-4-2-3

 دام نمایند.ها و اثاثه شهری موجود اق

ایجاد هرگونه اختلاف سطح )لبه، پله، سکو و ...( در مسیر عبور در معابر پیاده ممنوع است و تغییرات  -5-2-3

 سطوح بایستی به وسیله شیبراهه و رمپ انجام شود.

ای انتخاب شود که امکان سر خوردن عابرین به حداقل کاهش کفسازی معابر پیاده بایستی به گونه-6-2-3

 ه، امکان پاکسازی داشته و از مصالح بوم آورد انتخاب شده باشد.یافت

کفسازی معابر باید با همکاری و مشارکت عمومی مالکین بناهای حاشیه معبر و شهرداری، نگهداری -7-2-3

 و مرمت شود.

طرح  اثاثه شهری به کار رفته در فضاهای شهری از نظر فرم، اندازه، رنگ و مصالح بایستی مطابق با-8-2-3

 اثاثه شهری و متناسب با بافت و احجام معماری اطراف این فضا ها طراحی و اجرا شوند.

« کمیته» ها ی گیاهی بومی صورتگیرد الامکان با گونهحفظ و توسعه فضای سبز شهری باید حتی-9-2-3

ده و اعلام های گیاهی بومی را متناسب با ویژگی های طبیعی، تاریخی و فرهنگی هر شهر مشخص نموگونه

 می نماید.

 ضوابط مربوط به ساماندهی زیر ساخت های شهری -3-3

 تعبیه تأسیسات گرمایشی و سرمایشی و کانالهای مورد نیاز در فضاهای داخلی ساختمان الزامی است. -1-3-3

سیله کفسازی کلیه مسیر ها و کانالهای تاسیساتی موجود در معابر )پیاده رو ها و پیاده راه ها( باید به و-2-3-3

 مشخص شود. کانال ها باید به گونه ای احداث شوند که دسترسی به آ ن ها برای تعمیر به سهولت فراهم آید.

کمیته موظف است تا زمینه شکل گیری ایجاد کانال مشترک انرژی در معابر را با همکاری شهرداری، -3-3-3

 د.وزارت کشور و سازمان ها و دستگاه های ذیربط پیگیری نمای

 ضوابط مربوط به ساماندهی کارکردی فضاهای شهری -4-3

به منظور استفاده بهینه از فضاهای شهری و ایجاد سرزند گی در آنه ا، به شهرداری ها اختیار داده می  -1-4-3

شود تا با هماهنگی کمیته ها در شهر ها و ساکنان مجاور، در معابری که عرض بخشی از پیاده رو آن ها بیش 

متر باشد، در ایام تعطیل و ساعات شبانگاهی به کاربری هایی چون اغذیه فروشی و عرضه کنندگان از سه 

آبمیوه و نوشیدنی های سرد و گرم اجازه دهن د تا بخشی از معبر را با مبلمان مناسب تجهیز و از مراجعین 

 ممنوع است.پذیرائی نمایند لکن احداث نرده و یا ایجاد مانع ثابت در مسیر عابرین در آن 



 

 

 ضوابط مربوط به نظارت بر اجرای مقررات -5-3

تحویل نقشه حجمی ابنیه و راندوی مصالح به کار گرفته شده در طراحی ابنیه جدید و ابنیه مجاور  -1-5-3

)همسایگی( برای اخذ پروانه ساختمانی به مراکز بررسی و کنترل نقشه و مراجع صدور پروانه ساختمانی از 

الزامی است. در این نقشه ها ایجاد هماهنگی میان احجام از نظر فرم، جنس و رنگ مصالح، سوی متقاضیان 

بندی و ریخت در واحدهای همسایگی الزامی است. دستورالعمل ها و راهنماهای مورد نیاز در این دانه

 خصوص از سوی کمیته تدوین و ابلاغ خواهد شد.

ی ابنیه جدید الاداث منوط به اجرای نقشه های ارائه شده صدور پایان کار و گواهی عدم خلاف برا -2-5-3

ها ی مصوب )به ویژه نما و حجم( جهت اخذ پروانه ساختمانی است مهندسین ناظر مسئول اجرای دقیق نقشه

 خواهند بود.

 . سازمان اجرای مقررات4

مصوبه، ظرف مدت  . به منظور تدوین ضوابط محلی و تکمیلی و فراهم نمودن شرایط تحقق پذ یری این4.1

کمیته های بین بخشی تحت عنوان از ابلاغ این مصوبه در « کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری»سه ماه پس 

کلیه شه رها به شرح زیر تشکیل خواهد شد. دبیرخانه این کمیته در سازمان مسکن و شهرسازی استان مستقر 

 خواهد بود.

 ظر شهری. کمیته های ارتقاء کیفی سیما و من4.2

نامه آیین 3از ماده  3. این کمیته نهادی تخصصی غیربخشی، غیرانتفاعی است )براساس مفاد تبصره بند 4.2.1

های توسعه و عمران محلی، ناحیه ای و منطقه ای و ملی و مقررات شهرسازی و نحوه بررسی و تصویب طرح

که به منظور ایجاد هماهنگی میان هیأت محترم وزیران تشکیل می شود(  12/10/87معماری کشور مصوب 

کلیه سازمان ها، نهادها، دستگاه ها، شرکت ها و مؤسسات ذیربط در امر ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری و با 

عضویت نمایندگان شهرداری، مهندسین مشاور تهیه کننده طرح توسعه شهری، سازمان میراث فرهنگی، صنایع 

مهندسی استان، اداره کل فرهنگ و ارشاد اسلامی استان، دو نفر از  دستی و گردشگری استان، سازمان نظام

اعضاء هیأت علمی دانش کده ها ی معماری و شهرسازی استان، و سازمان مسکن و شهرسازی استان تشکیل 

 می گردد.

. در صورت تشکیل شورای سیما و منظر شهری در استان ها این کمیته به عنوان یکی از کمیته های 4.2.2

 صی شورای مذکور خواهد بود.تخص

. کمیته حسب مورد از نمایندگان سازمان ها، دستگاه ها و نهادهای ذیربط جهت شرکت در جلسات 4.2.3

 آورد.مرتبط دعوت به عمل می

 . مدیر )معاون( شهرسازی و معماری سازمان مسکن و شهرسازی استان دبیر کمیته خواهد بود.4.2.4

لاترین مقام سازمان، نهاد یا دستگ اه ذیربط در استان تعیین و احکام آنان توسط . اعضاء کمیته توسط با4.2.5

 رئیس سازمان مسکن و شهرسازی استان صادر و ابلاغ خواهد شد.

 . اعضاء کمیته بایستی دارای تخصص معماری و یا طراحی شهری باشند.4.2.6

 تگاه های ذیربط الزامی نخواهد بود.. ارتباط استخدامی نمایندگان با نهادها، سازمان ها و دس4.2.7

 5تهیه و به تصویب کمیسیون ماده « کمیته» . ضوابط و مقررات تکمیلی در خصوص این مصوبه توسط4.2.8

 استان خواهد رسید.



 

 

 . وظایف کمیته استان عبارت است از:4.2.9

 شهری ایجاد هماهنگی در خصوص مطالعات، اقدامات اجرایی و عمرانی در سیما و منظر -الف

 منطقه بندی شهر ها جهت انجام اقدامات بهسازی و ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری -ب

 بررسی و تأیید طرح های موردی ساماندهی به سیما و منظر شهری -پ

تعیین مصالح مناسب برای استفاده در نما ها و جدار ه ها ی شهری، کفسازی بستر معابر پیاده راهی و پیاده  -ت

یت به موارد اقلیمی، فرهنگی و سایر ویژگی های تاریخی و بومی و ایجاد هماهنگی میان مصالح رو ها با عنا

 نما ها و جداره ها و کفسازی م ع ابر پیاد ه راهی یا پ ی اده راه ها با اولویت به کارگیری مصالح بومی.

ی مهم بر حسب لوکس( و نحوه تعیین میزان نور مورد نیاز فضاهای شهری )معابر، میادین، پهنه ها و بناها -ث 

نورپردازی به آنها )به گونه ای که باعث افزایش زمان حضور شهروندان در فضاهای شهری شده و در عین 

 حال مانع از مشاهده ستارگان نشود(

 تدوین ضوابط و استانداردهای بومی، اندازه ها و فواصل میان مبلمان شهری -ج 

 این مصوبه متناسب با شرایط محلیتدقیق ضوابط، مقررات و الزامات  -چ

تدوین ضوابط و مقررات مناسب جهت نگهداری، بهسازی، مرمت، بازسازی و نوسازی نماها، جداره ها و  -ح 

 کفسازی معابر

تدوین ضوابط و مقررات مربوط به جانمایی مبلمان شهری در فضاهای شهری متناسب مقتضیات محلی و  -خ 

 بومی

و دستورالعمل های مورد نیاز در خصوصی نحوه مکان یابی ، نحوه استقرار، تدوین ضوابط، مقررات  -د

 جنس، رنگ، فرم تابلوهای شهری و محلی

 ه، طراحی و اقدامات بهسازی سیما و منظر شهریمطالع انجام جهت شهری فضاهای بندی اولویت –ذ 

انی مندرج در طرح های . هرگاه براساس تصمیمات و مصوبات این کمیته ضوابط و مقررات ساختم4.2.10

 استان برسد. 5توسعه شهری دچار تغییراتی شود این تغییرات بایستی به تصویب کمیسیون ماده 

 ها انجام خواهد شد.نامه داخلی کمیتهگیریها بر اساس آئین. نحوه مدیریت و تشکیل جلسات و تصمیم4.2.11

 بازنگری در ضوابط -5

سال یکبار مورد تجدیدنظر، تکمیل و اصلاح قرار خواهد  5مصوبه هر  در صورت تشخیص کمیته و نیاز به این

 گرفت.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 19/11/1388مصوب شورای عالی شهرسازی و معماری، 11/2/85تغییر در مصوبه مورخ 

 ورای عالی اضافه شود.ش 11/2/85مقرر نمود متن زیر به عنوان تبصره به مصوبه مورخ  19/11/88شورای عالی شهرسازی و معماری ایران در جلسه مورخ 

افزایش یا کاهش در محدوده بافت فرسوده مصوب به وجود بیاید،  %15ها )با رعایت شروط فوق( تا حد : در صورتیکه بر اساس تدقیق محدوده 2تبصره

 باشد.تغییرات با تأیید دبیر شورای عالی شهرسازی و معماری به عنوان نظر شورا قابل ابلاغ می

 های فرسوده در هر یک از شهرهای کشورافتهای تعیین بشاخص

 3خود  11/2/85های فرسوده در هر یک از شهرهای کشور ، شورایعالی شهرسازی و معماری ایران در مصوبه مورخ همانگونه که مطلعید برای تعیین بافت

های اول بعنوان بافت فرسوده مشمول تعریف و حمایتشاخص باشند را در مرحله  3های شهری که واجد هر شاخص ذیل را به تصویب رساند و کلیه بلوک

 قانونی مندرج در بعضی از قوانین و مقررات دانست.

 )ریزدانگی(، )نفوذ ناپذیری(، )ناپایداری(

مترمربع  200از درصد پلاکهای آنها مساحت کمتر  50نفر شاخص ریزدانگی )بلوک هائی که بیش از  50ر000کارشناسان با اعتقاد بر اینکه در شهرهای زیر /

که مستندات ارائه شده محدود به چند شهر و آنهم با اشاره دارند( مصداق ندارد، درخواست حذف این شاخص را در مورد شهرهای مربوط دارند. از آنجائی

 باشد.باشد بنابراین قابل پذیرش و تعمیم این شرایط به کلیه شهرهای کشور نمیبه سطوح متوسط در بعضی از مناطق شهر می
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 12/10/1389 -سازیهر ش و مسکن وزارت  کشور وزارت

 و زارھیک ماه دی مھدوازد مورخ یکشنبه روز علنی جلسه در که ریھش ناکارآمد و فرسوده ایھبافت نوسازی و سازیھب ، احیاء از حمایت قانون

          /10/ شماره نامه طی و رسیده نباھنگ شورای تائید به  29/10/1389تصویب ودر تاریخ      اسلامی شورای مجلس نه و شتادھ و سیصد

   10/11/1389تاریخ    218/75523

 جهت اجرا ابلاغ می گردد.  پیوست به است، گردیده واصل اسلامی شورای مجلس

 .میگردد ابلاغ اجراء

 احمدینژاد محمود  -ورجمه رییس
 

 ریھش ناکارآمد و فرسوده ایھبافت نوسازی و سازیھب ، احیاء از حمایت قانون

 این حمایت مورد ایھمحدوده تعیین و ریھش ناکارآمد و فرسوده ایھبافت نوسازی و سازیھب احیاء، فرآیند در رویه وحدت ایجاد منظور به 1 ماده

 .میپذیرد صورت ذیل شرح به اقداماتی قانون

 :است ذیل یمعان دارای رفته کار به قانون این در که تعاریفی و اصطلاحات 2 ماده

 ابنیه، زیربنائی، روبنائی، تأسیسات از اعم آن متشکله عناصر گذشته سالیان طی در که است رھش از مناطقی ری،ھش ناکارآمد و فرسوده ایھبافت  الف

 رنج کالبدی و ینگھفر اجتماعی، اقتصادی، متعدد مشکلات از آن ساکنان و شده ناکارآمدی و فرسودگی دچار ا،ھدسترسی و اھخیابان مستحدثات،

 .میبرند

 توسط ایران معماری و رسازیھش عالی شورای مصوب ایھشاخص براساس که است نقشهای ری،ھش ناکارآمد و فرسوده ایھبافت محدوده نقشه  ب

 قانون 5 ) ماده موضوع ایھکمیسیون تصویب به و یهھت اھرداریھش یا و (ایران ریھش سازیھب و عمران) سازمان) رسازیھش و مسکن وزارت

 .میرسد یا رسیده ایران معماری و رسازیھش عالی شورای تأسیس

 اجراء منظور به (تفصیلی و جامع از اعم) ریھش توسعه ایھطرح ارچوبھچ در که ستندھ اییھطرح نوسازی، و سازیھب احیاء، ایھطرح - ج

 و جدید ایھکاربری دربرگیرنده اھطرح این .میشود یهھت معماری و فنی رسازی،ھش اصول رعایت با ریھش نوسازی و سازیھب احیاء، ایھبرنامه

 قبیل از ریھش ایھزیرساخت و عمومی خدمات تأمین متضمن اھآن اجراء و بوده ریھش ناکارآمد و فرسوده ایھبافت از معینی محدوده موردنیاز

  ایرانی معماری و رسازیھش ضوابط بر متکی که تاس غیره و سبز فضای ری،ھش خدمات و عمران ایھپروژه ا،ھآن بدنه و معابر دسترسی، ایھشبکه

 .میباشد منطقه رھ بومی و اسلامی

 .میکند مشخص را دارنده مھس که است پروژه کل ارزش از میھحقالس پروژه، امھس  د

 یهھت اھرداریھش یا و (ایران ریھش سازیھب و عمران سازمان) رسازیھش و مسکن وزارت توسط (2 ) ماده (ج) بند در یادشده ایھطرح 3 ماده

 .میرسد ایران معماری و رسازیھش عالی شورای تأسیس قانون (5 )ماده موضوع ایھکمیسیون تصویب به نوبت از خارج و

 اھشرکت به را خود اختیارات از قسمتی میتوانند (اھرداریھش و رسازیھش و مسکن وزارت) نوسازی، و سازیھب احیاء، ایھطرح مجریان 4 ماده

 حقیقی اشخاص صلاحیت .نمایند واگذار اجرائی و مالی فنی، صلاحیت صاحب غیردولتی حقوقی و حقیقی اشخاص یا و خود به وابسته یاھسازمان یا و

 .مینماید تعیین (ایران ریھش سازیھب و عمران سازمان) رسازیھش و مسکن وزارت را حقوقی و

 و فرسوده ایھبافت در غیرمترقبه حوادث از ناشی خسارات از جلوگیری برای است مکلف (کشور بحران مدیریت سازمان) کشور وزارت  5 ماده

 .آورد بهعمل مذکور ایھبافت اولویت با را لازم پیشگیری ناکارآمد

 محدوده طرح، مجری سوی از مورد حسب نوسازی، و سازیھب احیاء، ایھطرح محدوده ساکنان و مالکان حداکثری مشارکت جلب منظور به  6 ماده

 تعیین و ارزیابی به نسبت توافق حصول برای اھآن مکاریھ با و میشود اطلاعرسانی مالکان و ساکنان به مناسب و مطلوب نحو به مصوب ایھحطر اجرائی

 رسمی کارشناسان نفره سه یأتھ طریق از (% 15 ) درصد پانزده علاوه به موجود وضعیت در افراد قانونی حقوق دیگر و ابنیه اراضی، روز قیمت

 .میگردد اقدام (مرضیالطرفین نفر یک و طرح مجری انتخاب به نفر یک حق، صاحب یا مالک انتخاب به نفر یک) تریدادگس

 .است طرح مجری دهھع به و شده محسوب پروژه اجراء ایھزینهھ از جزئی عنوان به ارزیابی ایھزینهھ



 

 

 باشد، طرح اجراء مانع اھآن ملک و باشند نداشته مشارکت به تمایلی مصوب اجرائی ایھپروژه در واقع املاک مالکان از تعدادی که صورتی در 7 ماده

 .میشود پرداخت آنان به و رسیده فروش به مزایده طریق از شرعی ملزم وجه وجود صورت در پایه قیمت عنوان به تقویمشده ارزش براساس اھآن مھس

 مشارکت از مذکور املاک مالکان استنکاف صورت در .میگردد اول مالک جایگزین طرح مجری با مشارکت در مالک، امھس نسبت به مزایده برنده

 به نسبت مشارکت، متقاضی ارانسرمایهگذ ایھسرمایه جلب طریق از یا رأساً باید طرح مجری مزایده، طریق از دلیل رھ به امھس واگذاری عدم یا و

 مزایده طریق از ولیفقیه اذن با فوق اجرائی ایھپروژه در واقع املاک از بعضی ولالمالکبودنھمج صورت در .نماید اقدام مزبور املاک تملک یا خرید

 .شود عمل ایشان نظر مطابق تا میگیرد قرار ولیفقیه اختیار در حاصل وجوه و میشود اقدام

 لایحه در مغایر غیر احکام مچنینھ و قانون این احکام وفق و طرح مجری طریق از صرفاً ماده این موضوع املاک تملک به مربوط ماتاقدا 1 تبصره

 تقویم نحوه شورای انقلاب و قانون   17/11/1358   مصوب دولت نظامی و عمرانی عمومی، ایھبرنامه اجراء برای اراضی و املاک خرید نحوه قانونی

 ظرف حداکثر ذینفع مراجعه از مانع اقدام این .میپذیرد صورت واصلاحات بعدی  28/8/1370 مصوب اھرداریھش نیاز مورد اراضی و املاک ابنیه،

 .بود دھنخوا عملیات اجراء مانع مچنینھ و قضائی مراجع به واقعی ابلاغ از روز بیست

 مشارکت جلب مشارکت، اوراق انتشار سرمایه، تأمین ایھادھن راهاندازی از اعم قانون فادم سایر و ماده این اجراء مالی منابع تأمین مختلف طرق 2 تبصره

 موجب به آن نظایر و غیردولتی پروژه امھس ایھشرکت راهاندازی و غیردولتی گذاری سرمایه توسعه ایھصندوق ایجاد داخلی، یا خارجی گذار سرمایه

 در قانون این تصویب از پس ماه سه ظرف حداکثر دارایی و اقتصادی امور و کشور ازی،رسھش و مسکن ایھوزارتخانه توسط که است آئیننامهای

 راهاندازی و دولتی گذاری سرمایه توسعه ایھصندوق ایجاد .میرسد یأتوزیرانھ بهتصویب و میشود تنظیم توسعه، برنامه و بودجه قوانین ارچوبھچ

 .است سلامیا شورای مجلس تصویب به منوط دولتی پروژه امھس ایھشرکت

 کلیه قانون، این موضوع مصوب ایھطرح نوسازی و سازیھب احیاء، فرآیند در تسریع و سازندگان و سرمایهگذاران مالکان، تشویق منظور به  8 ماده

 ناکارآمد و رسودهف ایھبافت محدوده نقاط دیگر در واقع اراضی و ابنیه سایر مچنینھ و شده یاد ایھطرح اجرائی ایھپروژه در واقع اراضی و املاک

 مسکن عرضه و تولید از حمایت و یھساماند قانون ( 16 ) ماده مشمولتراکم، و ساختمانی پروانه صدور عوارض حیث از مسکونی کاربری با ریھش

 متعلقه عوارض ایھب ازاء به ا،ھپروژه در مشارکت یا و تقسیط به نسبت مکلفند اھرداریھش ا،ھکاربری سایر درخصوص و  میشود 1387 سال مصوب

 در میتواند طرح مجری .نمایند اقدام مورد حسب روز، ایھب براساس آن دریافت و ساز و ساخت عملیات پایان به عوارض پرداخت نمودن موکول یا و

 اترھت رداریھش با طرح نیاز مورد خدمات انجام با یا و اقدام طرح احداثی ایھفضا از بخشی واگذاری به نسبت رداریھش مطالبات و عوارض مقابل

 .نماید

 سند، فاقد از اعم نوسازی و سازیھب احیاء، مصوب ایھطرح در واقع اراضی و املاک به مربوط مشکلات و اختلافات فصل و حل منظور به 9 ماده

 از بمرک یأتیھ مربوط، مقررات و ضوابط وفق املاک، اینگونه وضعیت تکلیف تعیین و اختلافات سایر و لمالکجهول ا م و بلاصاحب

 سوی از نمایندگی به نفر یک و وی نماینده یا محل املاک و اسناد ثبت اداره رئیس قضائیه، قوه رئیس انتخاب به دادگستری تجربه با قضات از نفر یک 

 رسیدگی موضوع به نسبت عمل مورد مقررات و ضوابط رعایت با و میشود تشکیل محل املاک و اسناد ثبت اداره در ناستا رسازیھش و مسکن سازمان

 .نمود دھخوا تصمیم اتخاذ یأتھ عضو قاضی رأی با و

 .است قطعی تجدیدنظر دادگاه رأی و تجدیدنظر قابل دادگستری محاکم در ابلاغ از پس روز بیست ظرف قاضی توسط صادره رأی

 را لازم ثبتی عملیات اشخاص، مالکانه حقوق رعایت با نوسازی و سازیھب احیاء، ایھطرح محدوده در مکلفند املاک و اسناد ثبت ادارات  10 ماده

 و اولویت با مصوب نوسازی و سازیھب احیاء، ایھطرح در واقع مستحدثات و املاک و اراضی افراز و تفکیک تجمیع، موجود، معابر حذف تھج

 .رسانند انجام به مجری درخواست از پس ماه دو ظرف کثرحدا

 صدور صورت رھ در نمایند، اقدام ساخت پروانه صدور به نسبت مالکین توافق صورتجلسه با صرفاً تجمیعی ایھپروژه در میتوانند اھرداریھش  تبصره

 .است ثبتی سند ارائه به منوط کار پایان

 در آن نظایر و تلفن گاز، برق، آب، حقالامتیاز نوسازی و سازیھب احیاء، مصوب ایھطرح در لازم ایھرساختزی و اھسرانه تأمین منظور به  11 ماده

 .نمایند اقدام نیاز مورد خدمات تأمین و برقراری به نسبت موظفند ذیربط ایھھدستگا و است محفوظ نوسازی، از پس اھمحدوده این



 

 

 ورزشی و بیھمذ آموزشی، گردشگری، نگی،ھفر عمومی، ایھفضا و خدمات تأمین منظور به تیغیردول ایھبخش ایھزینهھ میتواند دولت  12 ماده

 .نماید محسوب مؤدیان مالیاتی قبول قابل ایھزینهھ جزء را یادشده مناطق در

 پیشبینی کشور کل نواتیس بودجه در ریھش فرسوده ایھبافت نوسازی و سازیھب احیاء، تھج ریال میلیارد زارھده سالانه است مجاز دولت  13 ماده

 .نماید درج و

 و اھفضا ساخت برای را نیاز مورد اعتبارات قانون این 13 ماده موضوع اعتبارات ارچوبھچ در موظفند اھاستان توسعه و برنامهریزی شورای  14 ماده

 .نمایند تأمین اولویت با طذیرب ایھدستگاه اعتبار محل از فرسوده ایھبافت مصوب محدوده ( در خدماتی و عمومی ایھساختمان

 مسکن بخش به تخصیصی قیمت ارزان بانکی یلاتھتس (%25) درصد پنج و بیست حداقل است موظف ایران اسلامی وریھجم مرکزی بانک  15 ماده

 .دھد اختصاص ریھش فرسوده ایھبافت نوسازی و سازیھب احیاء، و مسکن نوسازی و احداث امر به را

 و نگیھفر میراث سازمان کشور، وزارت مکاریھ با است مکلف (ایران ریھش سازیھب و عمران سازمان) رسازیھش و مسکن وزارت  16 ماده

 نوسازی و سازیھب احیاء، فرآیند در ذیربط اجرائی ایھھدستگا کلیه مشارکت و مکاریھ جلب منظور به اھاستان عالی شورای و کشور گردشگری

 از استفاده و محلی و ملیّ سطح در مرتبط عوامل کلیه رویه وحدت ایجاد و یکپارچه مدیریت و بریھرا تھج در و ناکارآمد و فرسوده ایھبافت

 شش ظرف حداکثر موجود منابع و امکانات

 ناکارآمد و فرسوده ایھبافت توانمندسازی و نوسازی و سازیھب احیاء، بردیھرا ملی سند تدوین و یهھت به نسبت قانون این تصویب از پس ماه

 .نماید ارائه یأتوزیرانھ به تصویب برای و اقدام اسلامی  ایرانی معماری رسازیھش ضوابط رویکرد با ریھش

  .است الزامی وقف به مربوط شرعی موازین و یاساس قانون ( 83 ) اصل اجراء رعایت قانون این مفاد کلیه اجراء در  17 ماده

 اسلامی شورای مجلس نه و شتادھ و سیصد و زارھیک ماه دی مھدوازد مورخ یکشنبه روز علنی جلسه در تبصره شش و ماده فدهھ بر مشتمل فوق قانون

 .رسید بانھنگ شورای تأیید به  29/10/1389  تاریخ در و تصویب

 __لاریجانی علی  اسلامی شورای مجلس رئیس
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 17/9/1393ه،مصوب ارزیابی مجدد شاخص های بافت های فرسود

 معاون محترم وزیر و مدیرعامل شرکت عمران و بهسازی شهری

خود و صورتجلسه کمیته فنی مورخ 1392/8/27بر اساس تکلیف جلسه مورخ 1393/9/17شورای عالی شهرسازی و معماری ایران در جلسه مورخ 

شیوه نامه شناسایی محدوده های هدف بهسازی و نوسازی شهری »ضمن استماع گزارش موضوع ارزیابی مجدد شاخص های بافت های فرسوده 1393/8/7

 به شرح زیر تصمیم گیری نمود:« و راهکارهای اجرایی مداخله در آنها

کشور پس از زلزله بم و ارزیابی های به عمل آمده و اجماع میان متخصصین  ـتجربه اقدامات و مطالعات انجام شده در محدوده بافت های فرسوده شهری در 1

هره گیری بر ضرورت تغییر رویکرد در سطوح مختلف سیاست گذاری، مدیریتی و اجرا تأکید می نماید. در همین زمینه شورای عالی مقرر کرد در راستای ب

( در دستور کار قرار گیرد. Regenerationارآمدی و تأکید بر مفهوم بازآفرینی شهری )از تجربیات شهرسازی موضوع تغییر رویکرد از فرسودگی به ناک

صی شرکت مادرتخصصی عمران و بهسازی موظف است گزارش ارائه شده را به منظور نظرخواهی برای کلیه دانشگاه های مرتبط و مجامع حرفه ای و تخص

ادات این مراجع را دریافت و آن را در قالب برگزاری یک همایش جمع بندی و نتیجه را به شورای و صاحبنظران و مدیران شهری ارسال و پیشنهادات و انتق

 عالی ارائه نماید.

سعت و ـ به منظور تسریع در امکان ارزیابی مؤثر شیوه نامه مذکور، دبیرخانه موظف است حداکثر ظرف مدت یک هفته و بر اساس معیارهای جمعیت و و2

و عمران، سه شهر کشور را به عنوان نمونه های موردی انتخاب و به شرکت مادرتخصصی عمران و بهسازی شهری ابلاغ نماید.  وضعیت طرح های توسعه

مقرر می شود شرکت مشاور تهیه کننده شیوه نامه فوق الذکر تحت مدیریت شرکت مادرتخصصی عمران و بهسازی شهری ظرف مدت پنج ماه نتایج 

 ین سه شهر به دبیرخانه شورای عالی ارائه نماید.مطالعات خویش را درباره ا

تهیه و پس از  1ـ دبیرخانه شورای عالی موظف است حداکثر ظرف مدت یک ماه دستورالعمل مربوط به شکل و فرایندهای جدید را براساس رویکرد بند 3

 طرح در کمیته فنی آن را به شرکت مادرتخصصی عمران و بهسازی ابلاغ نماید.

 درباره بافت های فرسوده ملاک عمل می باشد. 1385/2/11ست تا زمان اتخاذ تصمیم توسط شورای عالی شهرسازی و معماری، مصوبه مورخ ـ بدیهی ا4

 مراتب جهت استحضار و صدور دستور اقدام اعلام می گردد

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 


