
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

شهری و  بازآفرینی هدف هایمحدوده و هامحله تعیین نامهشیوه

 راهکارهای اجرایی آن

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ت راه و شهرسازی وزار
 شرکت عمران و بهسازی شهری ایران

صصی( تخ
 )مادر

 

 



صویب   سوده       »به دنبال ت سایی بافت های فر شنا سازی و معماری        « شاخص های  شهر شورای عالی  سوی  ایران در تاریخ از 

 495هکتار بافت فرسوده در  76354سا اقدام به شناسایی خصصی عمران و بهسازی شهری ایران رأ، شرکت مادر ت 11/2/1385

 استان های مربوط رساند. 5شهر کشور نمود و محدوده آنها را برای اقدامات بعدی به تصویب کمیسیون ماده 

 گشایی مورد انتظار شرکت  آوردن بر ناسودمندی آنها در راه  های متعدد و یقینبه دنبال آزمون های مکرر سه شاخص در طرح   

شناسی اقدامات قبلی نمود و بازکاوی  کت در مدیریت جدید اقدام به آسیب، این شرمادرتخصصی عمران و بهسازی شهری ایران

 در دستور کار قرار گرفت.  « شیوه نامه »این بار با عنوان  ،موضوع

شیییوه نامه سییندی اسییت که در قیاس با اسییناد متنا ر ییشییین رویکردی متگاوت و نونگر دارد و با تاکید بر ضییرورت تکام     

سایی و   » شنا شهری  راهنمای  سوده  موجب تغییر نگاه از جزءنگری مقطعی به جامع گری دنباله دار  ، «مداخله در بافت های فر

یه شیوه  شهری در ایران گذاشته است. عمده ترین چالش ییش رو در فرآیند ته   گردیده و نقطه عطگی بر سلسله تدابیر توسعه    

و یافشییاری بر افزایش چند شییاخص به سییه شییاخص نایایداری، ریزدانگی و نگو،نایذیری، برای    نامه، یذیرش ضییرورت تغییر

شته            سیاق گذ سری به  سرا صمیم  سوده و تعیین محدوده ها در چارچوب یک ت سایی محدوده بافت فر ست بود ،شنا تا بدین   ه ا

ییوند و موثر در فرصت برای شناسایی واقعیت های هم    و شیوه نامه نسبت به تنوع و ویژگی های هر بافت منعطف گردد   ترتیب

 یک بافت، مشارکت بیشتر کنشگران توسعه و تامین منافع عامه میسر گردد.

ف بازآفرینی شهری، با در نظر گرفتن سه مولگه اصلی    محدوده های هدچارچوب مگهومی یشتیبان شیوه نامه تعیین محله ها و   

وارد « فشار »فشار، وضعیت و یاسخ و بر یایه روابط علت و معلولی استوار است: فعالیت های انسانی بر محیط زندگی و طبیعی        

ضعیت »و کمیت و کیگیت منابع و کیگیت زندگی می کنند  سخ »را متاثر می کنند. در « و ضعیت یدید آمد « یا ه )در زمینه به و

های زیسییت محیطی، اجنتماعی و اقتصییادیا، جامعه واکنش نشییان می دهد. در این شیییوه نامه برای شییناسییایی و سیین ش  

ناکارآمدی محدوده های شهری، دو مولگه فشار و وضعیت و زیرم موعه آنها کانون توجه می باشد و به مولگه یاسخ در حد کلی  

 یرداخته شده است. 

 



 

 ای ناکارآمد شهریه دهوبرای شناسایی محد PSRچارچوب مگهومی : 1شک  

 

به منظور دسیییتیابی به روابط میان مولگه های ناکارآمدی در محدوده های شیییهری، طبقه بندی اجزای مولگه ها در سیییطوح  

چارچوب  مختلف ضییرورت می یابد. از این رو گونه بندی و سییطد بندی مولگه های ناکارآمدی )فشییار و وضییعیتا مطاب  با   

 در شک  زیر ارائه شده اند. ،مگهومی ارائه شده

 



 

 ناکارآمدی از عام به خاص« وضعیت»و « فشار»ساختار سطد بندی : 2شک  

 

که در این شیوه نامه به کار گرفته شده است،    ا MUDIMمدل چند جزئی شناسایی و سن ش محدوده های ناکارآمد شهری )    

سایی،      شنا ست که امکان  شهری در وجوه مختلف را فراهم می     مدلی ا سئله ناکارآمدی محدوده های  ارزیابی و اولویت بندی م

ستگذاری و تدارک اقدامات اجرایی )اعم از          سیا شهری جهت  صویر جامعی از ناکارآمدی بلوک های  سازد. این مدل می تواند ت

های  « فشییار»بدین معنا که کمک کند تا  ر دهد.تامین منابع انسییانی، مادی و مالیا در اختیار مسییئولین و مدیران شییهری قرا

ناکارمدی در محددوده های شهری می گردند به طور کام  شناسایی و یس از سن ش،      « وضعیت »وارده بر شهرها که موجب  

سخ »شرایط لازم برای ارائه   شگیری از آنها مهیا گردد.    « یا سب جهت رفع ناکارامدی ها و یا یی صورت   MUDIMمدل  منا به 

خوشه ای، به دسته بندی مسئله ناکارآمدی در ابعاد، مولگه های موضوعی، نماگرها، شاخص ها، زیرشاخص ها و  -ه مراتبیسلسل  

 متغیرهای ناکارآمدی می یردازد.  

ناکارآمد را معرفی می کند. برای تشیییخیص دقی      « وضیییعیت »یکی از وجوه « ادواری»و « هویتی»، «حیاتی »هریک از ابعاد   

ناکارآمد در ابعاد سه گانه نیاز به طبقه بندی ابعاد ناکارآمدی به مولگه های موضوعی، نماگرها    « وضعیت »به های من ر «فشار »



و شییاخص ها اسییت. نماگرها و شییاخص های مربوط به هریک از ابعاد حیاتی، هویتی و ادواری به تگکیک در جداول زیر معرفی  

 اند. شده

 

 بعد حیاتیماگرها و شاخصهای ناكارآمدی در ن: 1جدول 

 شاخص نماگر مولگه موضوعی

 اتلاف و تخریب منابع

کردن  هدف: عقلایی و بهینه

 مصرف منابع

 اتلاف آب

 : کاهش مصرف منابع آب در یاسخ بهمقصود

 منابع آب در کشور محدودیت

 کارایی شبکه آبرسانی

 بر میزان مصرف عناصر آب

 میزان مصرف آب واحدهای مسکونی

آب از طری  انشعاب میزان مصرف 

 غیرم از

 تلاف انرژیا

 مقصود: کاهش استگاده از سوختهای فسیلی جهت

 حگا ت از منابع طبیعی

 ونق  عمومی دسترسی به حم 

 رسانی کارایی شبکه برق

 میزان مصرف برق واحدهای مسکونی

 کارایی شبکه گازرسانی

 میزان مصرف گاز واحدهای مسکونی

 آلودگی منابع

 هدف: محدود کردن تاثیر

 آلودگی منابع و محیط

 آلودگی آب، خاک و هوا

 مقصود: تامین سلامت و افزایش کیگیت زندگی

 نق  عمومی و دسترسی به حم 

 استقرار در حریم عناصر آلاینده

  قدان ایمنیف

 هدف: تأمین ایمنی شهر و

 شهروندان

 هم واری با بسترهای خطرآفرین طبیعی )زلزله و

مقصود: رعایت حرایم جهت ایمنسازی سکونت،  اسی 

 فعالیت کار و

 استقرار در حریم گس 

 استقرار در حریم رودخانه

 استقرار در حریم نهر طبیعی

 استقرار در حریم کانال

 ستقرار در حریم مسی 

 استقرار در حریم دریا

 هم واری با عناصر و عوام  خطرآفرین انسانساز

 رعایت حرایم جهت ایمنسازی سکونت، کار ومقصود: 

 فعالیت

 استقرار در حریم جایگاههای سوخت

 استقرار در حریم دهانه قنات

 استقرار در حریم خطوط فشار قوی برق

 ستقرار در حریم خطوط ریلی

 ستقرار در حریم راههای اصلی ا

 استقرار در حریم خطوط انتقال نگت

 شبکه گازرسانی استقرار در حریم

 استگاده غیرقانونی از تأسیسات شهری

 مقصود: افزایش ایمنی

 تعداد انشعابات غیرم از برق

 عداد انشعابات غیرم از گازت

 استحکام بنا عدم

مقاب   مقصود: استحکامبخشی و مقاومسازی ابنیه در

 سواند

 میزان واحدهای مسکونی با دوام کم

 مواقع بحرانیاسخگویی مناسب در  عدم

مقصود: امداد رسانی بهموقع جهت کاهش خسارات 

 و مالی جانی

 دسترسی به آتشنشانی

 سترسی به شیر آتشنشانید

 دسترسی به اورژانس

 میزان نگو،یذیری بافت



دسترسی به مکانهای اسکان موقت در 

 مواقع بحران

 

 

 هویتی بعد در ناكارآمدی شاخصهای و نماگرها: 2جدول 

 شاخص نماگر مولگه موضوعی

 هویتی یب

 استفاده و حفاظت: هدف

های  از عقلایی طبیعی،  هویت

 فرهنگی و تاریخی

 ملموس میراثهای تخریب و نابودی

 بیرویه  و بهرهبرداری مداخلات  از جلوگیری: مقصیییود

 طبیعی سواند و انسانی

 طبیعی میراث ماندگاری

 تاریخی میراث ماندگاری

 تاریخی-طبیعی میراث ماندگاری

 بوم با معاصر ساختوسازهای سازگاری

 

 ادواری بعد در ناكارآمدی شاخصهای و نماگرها: 3جدول 

 شاخص نماگر مولگه موضوعی

 محرومیت

یی        : هدف  یت زدا م حرو م

 اقتصادی و اجتماعی

 اجتماعی منزلت کاهش

و  ناهن اریها اجتماعی، آسییییبهای کاهش: مقصیییود

 اجتماعی تنشهای

 سوادیزان م

 میزان فضاهای متروکه، مخروبه و بایر

 خیر میزان فضاهای جرم

 مالی و اقتصادی توان یایین بودن

 شهروندان مالی و اقتصادی توانمندسازی: مقصود

 میزان بیکاری

 تعداد خانوارهای زیر خط فقر

های          هاد حت یوشیییش ن های ت خانوار عداد   ت

 حمایتی

 مسکنی بد

 زندگی و سکونت کیگیت بالابردن: مقصود

 مسکونی واحد در خانوار تراکم

 کم دوام با مسکونی واحدهای میزان

 آب به دسترسی   با مسکونی  واحدهای میزان

 سالم

 برق به دسترسی با مسکونی واحدهای میزان

 گاز به دسترسی با مسکونی واحدهای میزان

 یایه خدمات از محرومیت

 یایه خدمات تأمین: مقصود

 آموزشی خدمات به دسترسی

 درمانی و بهداشتی مراکز به دسترسی

 زندگی كیفیت بودن نازل

یش   : هدف  فزا یت        ا ف ی ك

گی    ند ین      و ز م فاه   تأ ر

 شهروندان

 شهر در تحرکپذیری عدم

 شهر امکانات و فرصتها به دسترسی افزایش: مقصود

 عمومی حم  ونق  به دسترسی

 غیرموتوری رفت و آمد شبکه تراکم

 رفاهی و فرهنگی مراکز بودن نازل یا کمبود

 رفاهی و فرهنگی خدمات کیگیت ارتقاء: مقصود
 هنری و ورزشی -دسترسی به مراکز فرهنگی

 عمومی های عرصه و فضاها بودن نامناسب یا کمبود

 افزایش و عمومی عرصه کیگیت بردن بالا: مقصود

 اجتماعی تعاملات

 رفتاری قرارگاه و یارک به دسترسی

 شهری مبلمان وجود

 نظام مدیریت   كارآمدی   عدم 

 شهری

 شهری مدیریت دراعمال نقصان

 شهری مدیریت کردن قانونمند و شگافسازی: مقصود

 تعدد -توسعه  اسناد  اجرای به یایبندی میزان

 5 ماده کمیسیون در موارد تغییر

 تعدد -توسعه  اسناد  اجرای به یایبندی میزان

 5ماده  کمیسیون در موارد تغییر



حدقدو     رعدایدت  : هددف 

 شهروندی

 توسعه اسناد کارایی و وجود

 املاک ممیزی وجود

 داده یایگاههای ای اد برای زیرساخت وجود

 روزآمد شهری

مات   از بهره گیری میزان  در الکترونیکی خد

 شهری اعمال مدیریت

 محلات شورایاری وجود

 مبانی  از شیییهری مدیریت   گیری بهره میزان

 توسعه

 یایدار

 شهروندان با شهری مدیریت نظام نامناسب ارتباط

 شهری مدیریت نظام مشارکتپذیری افزایش: مقصود

ستم    وجود  تلگنی،) مردم نظرات دریافت سی

 ا... آنلاین و

 مردم ییامهای بازخورد

 مردم با شهری مدیریت شگافیت

 

 

هدف از تدوین دستورالعم  های شناسایی و تعیین محدوده ها و محلات هدف،     همان طور که ییش از این نیز بیان شده است،   

تولید راهنمایی تمام شمول برای شناسایی و اولویت بندی انواع ناکارآمدی ها در انواع بافت های شهر است، از این رو می باید        

سخ گویی به تمام گونه ها  شهر در هر مکان جغرافیایی، با هرقدمت تاریخی، جایگاه اجتماعی، فرهنگی،   قابلیت یا ی ناکارآمدی 

به این منظور در این شیوه نامه برای هرگام از فرآیند  اشد.  سی با هر وسعت و مقیاس را داشته ب   سیا -اقتصادی، تقسیمات اداری  

ام شمول و متناسب با هر گام شناسایی و به طور      شناسایی تا سن ش ناکارآمدی محدوده های شهری دستورالعملی عام و تم      

جداگانه تهیه شده است. همچنین از آن ا که مسئله ناکارآمدی در هر شهر بسته به موقعیت و شرایط آن، وجوه و ابعاد متگاوتی  

ناسب با انواع  ناکارآمدی را ت ربه می کند، نیاز است تا هر شهر با شاخص های درخور و مت   «  وضعیت »و در نتی ه « فشار »از 

ناکارآمدی مختص خود مورد بررسی قرار گیرد. از این رو برای موثر واقع شدن شیوه نامه، لازم است تا دستورالعم  شناسایی           

شهر با رعایت چارچوب         سی های اولیه ویژگی های آن  صی و مبتنی بر برر صا شهر به طور اخت شیوه نامه   »ناکارآمدی های هر 

 ربوط صورت یذیرد. و دستورالعم  های م« عام

 مورد زیر می باشد:   8شام  « تعیین محدوده های هدف بازآفرینی»دستورالعم  های مورد نیاز برای 

سایی مولگه های           - شنا شام   شاخص ها  ستورالعم  تعیین نماگر و  شار »د ضعیت »و « ف با توجه به ویژگی ها و « و

و ادواریا و تبیین و تدقی  شییاخص های معرف   خصییوصیییات هر شییهر در چارچوب ابعاد ناکارآمدی )حیاتی، هویتی

 در هر بعد.  «  فشار»

شاخص های معرف       - شام  تعیین داده ها و اطلاعات مورد نیاز برای  ستورالعم  تعیین نوع اطلاعات، منابع و مراجع  د

 و تعیین منابع و مراجع برای دستیابی به داده ها و اطلاعات مورد نیاز.« وضعیت»و « فشار»

   روش گردآوری داده ها و اطلاعات نماگرها و شاخص هادستورالعم -

 دستورالعم  نحوه استگاده از یایگاه داده ها   -

 دستورالعم  نحوه سن ش و ارزیابی ناکارآمدی -

 دستورالعم  شناسایی محدوده های ناکارآمد -



 دستورالعم  نحوه اولویت بندی ناکارآمدی ها -

 هدفدستورالعم  نحوه تعیین محدوده ها و محلات  -




