
های نوسازی مشوق

های هدف بازآفرینی شهری بافت

(بافت فرسوده و تاریخی)

1403ماه مهر 





های نوسازی بافت تاریخیمشوق



شورای عالی شهرسازی 1403/05/01مورخ 300/75240مصوبه شماره 

:با عنوان و معماری ایران

در ت احیاء و تقویت سکونهدف مجموعه راه کارهای تشویقی   با 

فرهنگی کشورتاریخی ـ محدوده بافت های 

طرح ویژه حفاظت و احیاء بافت تاریخی ـ فرهنگی شهر زواره



طرح ویژه حفاظت و احیاء بافت تاریخی ـ فرهنگی شهر زواره

توانمندسازی

ظرفیت سازی

اقدامات کالبدی



تشویقیضوابطو سیاستها"بندی19مصوبهایران،معماری و شهرسازی شورای عالی1401/06/21مورخمصوبه2بنددر مندرجقانونیتکلیفراستایدر 
11و3،8،9مفادباهمراستاو شهرسازی و راهوزراتمسکنشورایمصوبات،"شهری ناکارآمدو فرسودهبافت هایدر محله اینوسازی متضمنکالبدی

توامانو یکپارچهرویکرداتخاذبر تاکیدضمنو اسلامیشورایمجلس1398/04/02مصوب"فرهنگی-تاریخیبافت هایاحیایو مرمتاز حمایتقانون "
مجموعه»1403/05/01مورخجلسهدر ایرانمعماری و شهرسازی شورای عالی،«کالبدیتشویقیراهکارهای»ارائهو «توانمند سازی ،«ظرفیت سازی »

و دادهقرار ویبتصموردراایرانشهری بازآفرینیشرکتپیشنهادی«كشور فرهنگيـتاريخيبافت هايمحدودهدر سكونتتقويتهدفباتشويقيراهكارهاي
.استنمودهابلاغکشور سراسر هایاستانداری به1403/05/20مورخ300/75240شمارهنامهطی

ظرفیت سازی 

توانمندسازی

اقدامات 
کالبدی

راهکارهای تشویقی با هدف تقویت سکونت در بافت های تاریخی ـ فرهنگی کشور

اجراییدستگاه هایدرظرفیت سازی
فرهنگیـتاریخیبافت هایاحیاءوحفاظتویژهطرح هایتهیهطریقازدولتالگوسازی
(سکونتیظرفیت هایایجاد)سکونتکیفیتافزایشبرایشهریخدماتارتقاءوعمومیخدماتتامین

سکونتهزینه هایکاهش
مسکنتأمینطرحاجرایوبرنامه ریزیفرآینددرجوانانمشارکتازاستفادهبرایبسترسازی
مالکانبهتوسعهحقانتقالامتیازارائه
بودجهلایحهدرسکونتدارایفرهنگیتاریخیبناهایبرایآبوگازبرق،هزینه هایمعافیت
فرهنگی–تاریخیهایبافتمحلاتسکونتیهویتارتقاءبرایمحله محورمدیریتتشکیل
متولیهاینهادحمایتباپایداراشتغالوکارآفرینیبرایتوانمندسازینظرازویژهبههدفمحلاتپایداربازآفرینی
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.  تصاصی بافت تاریخیکل پلاک و امکان تخصیص سطح اشغال مجاز همکف به کاربریهای انتفاعی در چارچوب ضوابط عمومی و اخاستقرار کاربری جدید در•

.*تغییر کاربریمعافیت از عوارض •
کاربری

.، در طرح ویژه حفاظتطرح تفصیلی مشروط به رعایت ضوابط حفاظت بافت تاریخی، تبعیت از الگوهای ارائه شده بومیمعافیت از الزامات توده گذاری • توده گذاری

.طرح ویژه حفاظتناشی از محدودیت ارتفاع تا مقادیر تعیین شده درضوابط حفاظت بافت تاریخی وافزایش سطح اشغال مابه ازای کاهش تراکم امکان • سطح اشغال

.بافت تاریخیبا سطح اشغال و طبقات و طبقات به فراخور موقعیت و شرایط مجاز حسب الگوهای بومی و ضوابط حفاظتتعدیل تراکم مجاز امکان •

.*ساختمانیعدم احتساب سطح بالکن ، ایوان  و زیر زمین مسکونی در تراکم •
تراکم

ارچوب ضوابط حفاظت بافت با رعایت تمهیدات الزامی جهت تامین نور و تهویه طبیعی و شرایط ژئوتکنیکی منطقه در چتوسعه طبقات بصورت منفی امکان •

*  تاریخی و با رعایت الگوهای بومی طبقات

ی و خط آسمان مشروط به رعایت ضوابط عمومی و اختصاصی حفاظت از بافت های تاریخی و حرایم آثار تاریخکاهش یا افزایش ارتفاع طبقات امکان •

.پیشنهاد شده در طرح ویژه
ارتفاع

.*به منظور تامین پارکینگ( حیاط)تخصیص فضای باز غیرمسقف امکان •

.  *با رعایت ضوابط نما و منظر( فاقد اصلاحی)متر 5در معابر کمتر از احداث درب اضافه امکان •

. *مشروط به تامین پارکینگهای جمعیکاهش ضریب تامین پارکینگ •

پارکینگ

.ظتدرصورت تبعیت از الگوهای بومی، ضوابط حفاظت از بافت تاریخی و طرح ویژه حفا( به ازای هر واحد مسکونی)لغو الزامات فضای باز • فضای باز

ضوابط حفاظت در چارچوباحداث کاربری های خدماتی در طبقات از طریق ( غیر از فضای سبز)امکان تامین سرانه مورد نیاز خدمات پشتیبان سکونت •

.*عمومی و اختصاصی بافت های تاریخی مجاز است
خدمات عمومی پشتیبان

اظت کارکرد خود را جدید و غیر ساختاری بافت تاریخی که در اثر تجمیع و ایجاد الگوی توده گذاری پیش بینی آن در طرح ویژه حفالحاق معابرامکان •

.ازدست داده اند
(معابر)دسترسی 

.*ی طرح ویژه حفاظتشهر در صورت عدم امکان تجمیع مطابق الگوهای توده گذارصدور پروانه برای پلاکهایی با مساحت کمتر از نصاب تفکیک امکان • حد نصاب قطعه

.* های موجود برای مساحت واحدهای مسکونی در چارچوب ضوابط حفاظت عمومی و اختصاصی بافت های تاریخیلغو محدودیت• حداقل زیربنای واحد مسکونی

اقدامات 
کالبدی

ضمن پایبندی به ) 
د ضوابط پدافنرعایت 

غیرعامل و مقررات ملی 
(ساختمان



شدهتعییناهدافتحققبرایاجراییدستگاه هایدرظرفیت سازی

فرهنگیمیراثوزارتوکشوروزارتمشارکتبافرهنگی–تاریخیبافتشهرداریتشکیل-

ترویجیاقدامات-

فرهنگی-تاریخیبافت هایاحیاءرویکردبافرهنگیـتاریخیبافت هایاحیاءوحفاظتویژهطرح هایتهیهطریقازدولتالگوسازی

کشورفرهنگیـتاریخیبافت هایضوابطوالزاماتاصول،رعایتباخانواده هاتوانونیازهابامتناسبالگوهاییارائه-

(سکونتیظرفیت هایایجاد)سکونتکیفیتافزایشبرایشهریخدماتارتقاءوعمومیخدماتتامین

بهتاریخیبافتسطحرصددبامتناسب،فرهنگی-تاریخیهایبافتبهشهریبازآفرینیملیستادعضودستگاههایاعتباراتدادنقراراولویت-

شهرکلسطح

ازفرهنگی–اریخیتبافت هایزیربناییوروبناییخدماتتامیندرخصوصیبخشمشارکتجلببرایلازماجراییکاروسازبینیپیش-

شهرداریهاتوسطشهربرخوردارنقاطدرمعوضخدماتارائهطریق

شهرداریتوسطفرهنگی–تاریخیهایبافتدرمصوبهایطرحطبقعمومیپارکینگتامین-

ظرفیت سازی 

پیشنهادات با هدف تشویق به سکونت در بافت های تاریخی ـ فرهنگی



توانمندسازی

نوسازیوبهسازیاحیاء،درمشارکتافزایشوترغیببرایهدفمحلاتدرسکونتهزینه هایکاهش
(نوسازیتااحیاءومرمتازاقدامنوعوقطعهنوعبامتناسب)

شدهثبتتاریخیابنیهمالیاتیکاملمعافیت
تاریخیبافتدرواقعابنیهسایردرصدی50اقلحدمالیاتیمعافیت
نوسازیوبازسازی،احیاء،مرمتعوارضازتاریخیبافتابنیهکلیهکاملمعافیت

مسکنتأمینطرحاجرایوبرنامه ریزیفرآینددرجوانانمشارکتازاستفادهبرایبسترسازی
فرهنگی–تاریخیهایبافتدرسکونتبهتمایلصورتدرجوانانبهویژهخدماتوتسهیلاتارائه

بناهایحرایمدرواقعهابنیاولویتبافرهنگیوتاریخیهایبافتدرواقعبناهایمالکانبهتوسعهحقانتقالومحدودیتجبرانامتیازارائه
ثبتی

نوسازیسازمانتوسط)دیکالبتوسعهحقانتقالمبنایبرتهرانشهرطبیعیوتاریخیارزشمندساختارهایوبناهاازحفاظتدستورالعمل:نمونه
(.استشدهتدوینتهرانشهرداری

بودجهلایحهدرسکونتدارایفرهنگیتاریخیبناهایتمامیبرایآبوگازبرق،هزینه هایمعافیت

فرهنگی–تاریخیهایبافتمحلاتسکونتیهویتارتقاءبرایمحله محورمدیریتتشکیل
بافتمحلاتسکونتیهویتارتقاءبرایفرهنگی-تاریخیبافتاحیاءتسهیلگریدفاترتشکیل

تولیمهاینهادحمایتباپایداراشتغالوکارآفرینیبرایتوانمندسازینظرازویژهبهبافتدرواقعمحلاتاحیاءوپایداربازآفرینی

ازبخشیتامینمنظوربههاشهرداریودولتیهایطرحدرواقعاملاکوضعیتتعیینقانون4تبصرهموضوعاراضیازدرصد10حداقلاختصاص
نظارتتحتآن،ارزشریاضیمعادلیاوشهریبهسازیونوسازیهایطرحعوضاراضیهمچنینوفرهنگی-تاریخیهایبافتنیازموردخدمات
(بحرانیشرایطدارایهایبافتدراستفادهاولویتبا)ایرانشهریبازآفرینیشرکت

پیشنهادات با هدف تشویق به سکونت در بافت های تاریخی ـ فرهنگی



تصویب
مشوق های ستاره دار

در
5کمیسیون ماده 

با5مادهمیسیون هایکدرفوریتقیدبا"کالبدیتشویقیراهکارهای"ستاره دارعمومیمشوق هایوضوابطتصویبپیگیری
تاریخىافتبداراىشهرهاىشهردارىتوسطآناجراىودستىوصنایعگردشکرىفرهنکى،میراتکلاداراتهماهنگی

فاظتحضوابطچارچوبدروحفاظتویژهطرحهاىتهیهزمانتاملىثبتاثاردوویکدرجهحرائمازخارجدرمصوب،
.ابلاغىمصوبه1بندوفقبومىوالگوهاىتاریخىبافتهاىواختصاصىعمومى

تهیه
طرحهاى ویژه حفاظت "

بافتهاىواحیاى محدوده 

"فرهنکى -تاریخى 

موضوع،"هنکىفر-تاریخىبافتهاىمحدودهواحیاىحفاظتویژهطرحهاى"تهیهوذیصلاحمشاورانتخاباعتبار،تامین
هماهنگىدراسلامى،شوراىمجلس1398/04/02مصوب"فرهنگى-تاریخىبافتهاىواحیاىمرمتازحمایتقانون3ماده

کمیسیونهاىدرطرحبوتصویبررسىفرایندهاىدرتسریعودستىصنایعوگردشگرىفرهنکى،میراثکلاداراتبامستمر
.ابلاغىمصوبه3بندوفق5ماده

ارائه
گزارشهای دوره ای

دوره ایگزارشهایتدوینهمچنینوماه12مدتظرفمصوبهاجراىوبرنامه ریزىراستاىدراستانداری هاباهمکاری
وایرانشهرینیبازآفریشرکتدستى،وصنایعشگرىگردفرهنگى،میراثوزارتبهارائهجهت،مصوبهاجراىعملکرد

.معماریوشهرسازیشورایعالی

ایجاد ساختار 
شهرداری بافت تاریخی

در"فرهنگى-تاریخىبافتداراىشهرهاىشهردارىدرادارىمناسبساختارایجاد"راستایدراقداموهمکاری
.درجهتناسببهشهرداری ها

ابلاغیمصوبه1ندبموضوعسطح،تناسببهاستانهاراه وشهرسازیکلاداراتدر(احیاءوحفاظت)بازآفرینىساختارارتقاء

انتظارات



ه های نوسازی بافت فرسودمشوق



مالیتسهیلات : نوسازی مسکنهای مشوق

دناکارآموفرسودههایبافتدرواقعمسکونیواحدهاینوسازیبرایبودجهقانون18تبصرهالفبندمحلازقیمتارزانمدنیمشارکتتسهیلات
:باشدنمیاعطاءقابلجدیدکنندگاننامثبتبهوپرداختمسکنبانکطریقاز1401سالپایانتاکنندگاننامثبتبهذیلشرحبهشهری

تسهیلات نوسازی بافت فرسوده
بازپرداختسودسهم بانکسودسهم دولت(میلیون ریال)سقف 

جمع دوره ساخت و درصد365023صفر درصد55001850تمامی شهرها
ساله7بازپرداخت 

قیمتتسهیلات ارزان 

نهضت ملیخودمالکی تسهیلات 
ازذیلشرایطبالیمنهضتخودمالکیتسهیلاتپرداختامکانشهریناکارآمدوفرسودهبافتدرواقعمسکونیواحدهاینوسازیمتقاضیانکلیهبه

:باشدمیپذیرامکانعاملهایبانکطریق

تسهیلات خودمالکی نهضت ملی
بازپرداختسود(میلیون ریال)سقف 

4500تهران

جمع دوره ساخت و درصد23
سال20بازپرداخت 

4000کلانشهرها
3500مراکز استان ها

3000سایر شهر ها



تسهیلات مالی: های نوسازی مسکنمشوق

تسهیلات کمک ودیعه اسکان

وداشتهاعتبار1402السپایانتاکهپرداختامیدکارآفرینیصندوقطریقازذیلشرایطباتخریبیملکهرازایبهموقتاسکانودیعهکمکتسهیلات
.باشدمیانجامحالدرتوسعهششمبرنامهپایانتاآنتمدیدجهتلازماقدامات

تسهیلات کمک ودیعه اسکان موقت
بازپرداختسود(میلیون ریال)سقف 

ساله3درصد12004کلانشهرها
900سایر شهر ها

:باشدمیپرداختقابلذیلشرایطبامسکنملینهضتاعتباراتمحلازمسکنودیعهتسهیلات

تسهیلات ودیعه مسکن
بازپرداختسود(میلیون ریال)سقف 

2000تهران
ساله5درصد23 1500مراکز استان ها

1000سایر شهر ها

تسهیلات ودیعه مسکن



تسهیلات مالی: های نوسازی مسکنمشوق

تسهیلات مرمت و مقاوم سازی

تسهیلات مرمت و مقاوم سازی

بازپرداختسود(میلیون ریال)سقف 

3600تهران

ساله5درصد23

3200کلانشهرها

2800مراکز استان ها

2400سایر شهر ها

2000روستاها

:میباشدجامانحالدرآناداریمراحلکهتصویبذیربطمراجعدرذیلشرایطباتاریخیهایبافتمحدودهدرواقعبناهایسازیمقاومومرمتتسهیلات



مجوزها: های نوسازی مسکنمشوق

(  مذکورآیین نامه اجرایی قانون 46مسکن و ماده قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه 16ماده )تخفیف در عوارض پروانه 

. داردکه الزام قانونی درصد 50تخفیف 
.بودخواهددولتازشهرداری هامطالباتجزءتخفیفاتمیزانکهشهرشورایمصوبهبادرصد100تامابقی

یک ماهزیرپروانهارائه

ماه 1هفته تا حداکثر 2حداقل پروانه تسریع در صدور 

پایان کارارائهدرتسریع

زمانتسریع در صدور پروانه پایان کار در کمترین 



های نوسازی مسکنمشوق

: زمین/طرح کلید به کلید 

:توسعه جمهوری اسلامی ایران اشاره به این طرح داردبرنامه هفتم 52ماده و 1402قانون بودجه سال 11تبصره ( ث)بند 

وراهوزارتیتمالکتحتاراضییانوسازواحدهایبافرسودهبافتواحدهایکلیدبهکلیدمعاوضهفراینددر

:قوانینرعایتباشهرسازی

اهروزارتمالکیتتحتاراضییانوسازواحدهایکارشناسیقیمتدر(%40)درصدچهلسقفتاتخفیفاعمال•

شهرسازیو

قیمتازبیش(%40)درصدچهلسقفتافرسودهبافتدرواقعمسکونیواحدهاییااراضیقیمت گذارییاو•

فرسودهبافتهاینوسازیدرمشارکتبهمالکانتشویقبه منظورکارشناسی



های نوسازی مسکنمشوق

ای در سازی محلهمتضمن نوتشویقی کالبدی ضوابط تحقق در جهت الزامات و پیشنهادات غیرکالبدی 
های فرسوده و ناکارآمد شهریبافت

محلات مشمول مصوبه ضوابط تشویقی متضمن نوسازی محله ای 

ت هـای ها فقط در محدوده بافت فرسوده و ناکارآمد شهری مصوب، ملاک عمل بوده و هرگونه مداخله در بافاین مشوق-1
.تاریخی مصوب، تابع ضوابط قانونی ویژه خود خواهد بود

ل بـه میـزان های تشویقی موضوع این مصوبه صرفا به محلات یا نواحی که سرانه تأمین خدمات عمومی آنهـا حـداقتراکم-2
.گیردیک سوم سرانه مصوب خدمات و فضای سبز مقیاس محله یا ناحیه باشد تعلق می

های کالبدیانواع مشوق

فیـت محیطـی و های فرسوده و ناکارآمد شـهری و در راسـتای ارتقـای کیبه منظور تسریع و تسهیل نوسازی محله ای در بافت
-3تسـهیل در ضـوابط پارکینـ  -2افزایش تـراکم -1های کالبدی شامل تأمین خدمات مورد نیاز این محلات، انواع مشوق

.ها اعطا شده استتسهیل در اختلاط کاربری-3تسهیل در ضوابط معماری و 



(  شهرسازی) های کالبدی بندی مشوقگروه: های نوسازی مسکن مشوق

مشوق های اعطا شدهشرایط بهره مندیگروه مشوق هاردیف

1
اس بازآفرینی یکپارچه در مقی

بلوک شهری

و خدمات فقط کاربری مسکونی، مسکونی مختلط-
شهریای در کل مساحت یک بلوکپشتیبان محله

لـوک مشروط به تهیه یـک طـرح یکپارچـه بـرای ب-
استان 5شهری و تصویب آن در کمیسیون ماده 

تنظیم مجدد زمین
10مجاورت بلوک با حداقل یک معبر دارای عرض-

متر

اعطای حداکثر دو طبقه تشویقی نسبت به تراکم مجاز طرح مصوب-
اعی های انتفامکان تخصیص سطح اشغال مجاز طبقه همکف به کاربری-

ینگدرصد از فضای باز غیر مسقف مجموعه به تأمین پارک20امکان تخصیص -
امکان استفاده از مساحت معابر بن بست-

امکان تسهیل در ضوابط معماری -

2
ی نوسازی در مقیاس محورهای اصل

ایمحله

موجــود یــا حاصــل از )دارای حدنصــاب تفکیــک -
طبق طرح مصوب ( تجمیع

ابق مط)استقرار در جبهه اول محورهای اصلی محله -
های توسعه و عمران شهریطرح

وب اعطای حداکثر یک طبقه تشویقی نسبت به تراکم مجاز طرح مص-
اعی های انتفامکان تخصیص سطح اشغال مجاز طبقه همکف به کاربری-
عدم احتساب سطح بالکن و تراس در محاسبه تراکم ساختمانی-
ای مشروط به وجود پارک حاشیه0.75کاهش ضریب تأمین پارکینگ مورد نیاز به -

در معبر
امکان استفاده از مساحت معابر بن بست-

3
نوسازی در عمق بافت فرسوده 

شهری

ق طب( موجود یا حاصل از تجمیع)دارای حدنصاب -
طرح مصوب 

6مجاورت قطعه با یک معبر دارای عـرض حـداقل-
متر

وب اعطای حداکثر یک طبقه تشویقی نسبت به تراکم مجاز طرح مص-
برای هر واحد 0.75کاهش ضریب تأمین پارکینگ مورد نیاز به -
هـای ینـگامکان احداث حداکثر یک درب اضافه مشروط به  تـأمین کلیـه پارک-

مورد نیاز با ضریب تأمین یک پارکینگ برای هر واحد
عدم احتساب مساحت بالکن و تراس در محاسبه تراکم ساختمانی-

یعنوسازی قطعات غیرقابل تجم4

اب و های مسکونی با مساحت کمتر از حـد نصـپلاک
و ( پــس از اصــلاحی)مترمربــع50حــداقل مســاحت 

هـای مجاورت بـا معبـر یـا کـاربری)غیرقابل تجمیع 
(عمومی و ساختمان نوساز

متر پس از اصلاحی 2امکان پیشروی طولی تا -
0.75کاهش ضریب تأمین پارکینگ مورد نیاز به -
ن یـک امکان احداث حداکثر یک درب اضافه مشروط بـه  تـأمین ضـریب تـأمی-

پارکینگ برای هر واحد
عدم احتساب مساحت بالکن و تراس در محاسبه تراکم ساختمانی-



اهکالبدی در استانهای مشوقعملکرد اجرای گزارش 



:شهر، مشمول بسته تشویقی شهرسازی 697در

شهر اداره کل استان تشویقی کالبدیوضعیت اعمال بسته

329 29 شهرهایی که مصوبه شورایعالی در حال اعمال استتعداد

309 29 شهرهایی که بسته تشویقی بومی در حال اجرا استتعداد

638 35 (تعداد شهرهایی که بسته تشویقی کالبدی اعمال می شود) جمع 

95 نددرصد سطح بافت فرسوده و اسکان غیررسمی در شهرهایی که بسته تشویقی را اجرا می کن

96 ننددرصد جمعیت بافت فرسوده و اسکان غیررسمی در شهرهایی که بسته تشویقی را اجرا می ک
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درصد تحقق بسته تشویقی 
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.تعداد شهرهایی که  در آنها مصوبه در  حال اجرا است

.تعداد شهرهایی که  در آنها بسته تشویقی بومی در حال اجرا است
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.درصد سطح بافت فرسوده و اسکان غیررسمی در شهرهایی که بسته تشویقی را اجرا می کنند



با سپاس

1403ماه مهر 


