
  راهبردي مطالعات -1سطح 
  هدف : 

در پرداختن به جايگاه بافت فرسوده در شهر و تعيين جهت گيري  مطالعات طرح جامع ءپر كردن خلا -1
 براي آن هاي كلي

 بر پايه شناخت مقدماتي محدوده مورد مطالعه 2تدوين شرح خدمات كاربردي براي سطح  -2

 مطالعه اسنادي ، پيمايش ميداني، مصاحبه  :روش كار 

 
 رئوس اصلي مطالعه:  

 شناخت كلي شهر و ناحيه -1

 تدقيق محدوده بافت فرسوده  -2

 تعيين معيارهاي گونه بندي بافت فرسوده و شناسايي گونه هاي مختلف در محدوده -3

  مطالعه اسناد بالادست و يا ساير طرح هاي مرتبط با موضوع -4
 فرسوده در محدوده بافت به هنگام كردن اطلاعات اسناد بالادست در حد نياز -5

 اقدامات جاري و آتي ساير نهادهاي مديريت شهري بررسي -6

 …ظ اقتصادي، اجتماعي، كاركردي وبه لحا تعيين نقش و جايگاه محدوده مطالعاتي در شهر -7

بررسي چشم انداز محدوده طرح از نگاه مديران، مسئولان و كارشناسان و افراد مطلع محلي به منظور  -8
و بويژه زمينه هاي مشاركت جويي  ملكردي، اقتصادي، زيبا شناختيدستيابي به ويژگيهاي كالبدي، ع

  مردم 

 حاصل از مطالعات فوق مسايل و فرصت هاي بافت فرسودهاستنتاج ويژگي ها،  -9

 ارائه چشم انداز مقدماتي از توسعه محدوده مطالعات  -10

 تعامل با شهر تدوين اهداف و راهبردهاي كلان براي محدوده در زمينه هاي مختلف مطالعاتي و در  -11

لازم است (بر اساس ويژگي ها و نيازهاي مطالعاتي محدوده بافت فرسوده  2تدقيق شرح خدمات سطح  -12
 ).حداكثر ظرف مدت يكماه، شرح خدمات پيشنهادي مشاور تهيه و جهت تاييد به كارفرما ارائه گردد

  
 

 محصولات مورد انتظار:  

 تعيين جايگاه محدوده در شهر -1

 ق شده بافت فرسودهنقشه محدوده تدقي -2

 نقشه گونه بندي بافت فرسوده -3

 بيانيه چشم انداز مقدماتي  -4

 مداخله به تفكيك گونه هاي مختلف بافت و موضعياهداف و راهبردهاي موضوعي  -5

 شرح خدمات  تفصيلي سطح دو -6

  
  
  
 



  شناخت وضع موجود محدوده و ارزيابي طرح تفصيلي -2سطح 
 هدف : 

 ر رابطه با بافت فرسودهد ارزيابي پيشنهادات طرح تفصيلي -1

 قوت، فرصتها و تهديدهاي آن  شناخت وضع موجود محدوده و شناخت نقاط ضعف، -2

 )مداخله موضعي(ياست گذاري، تعريف پروژه هاي محرك توسعه س -3

 مطالعه اسناد  ،و پرسشنامه ميداني، مصاحبه برداشت :روش كار  

 
 رئوس اصلي مطالعه:  

 : ملشناخت ساختار وضع موجود محدوده شا .1

 بررسي و تحليل محيط طبيعي و ارزشهاي محيطي و تنگناهاي زيست محيطي .1.1

كاربري و فعاليت و نحوه پراكنش مراكز (نحوه استفاده از زمين  و تحليل ساختار عملكردي و بررسي .2.1
  .و سرانه هاي خدماتي در وضع موجود) خدماتي

 در محدوده بررسي و تحليل ساختار و خصوصيات عمده كالبدي .3.1

  لعات مسكن در محدوده مورد مطالعهمطاو تحليل  بررسي .4.1
 و نظام تقسيمات كالبدي و جايگاه محدوده در آن بافتبررسي و تحليل ساختار و استخوانبندي  .5.1

 نظام فعاليت در فضاهاي همگاني بررسي و تحليل ساختار .6.1

 وجودبررسي و تحليل ساختار و خصوصيت عمده شبكه ارتباطي و نظام آمد و رفت شهري در وضع م .7.1

  بررسي و شناسايي محوطه ها، بناها و عناصر تاريخي و ارزشمند در محدوده .8.1
  بررسي و تحليل ساختار و خصوصيت عمده شبكه هاي زير بنايي و تجهيزات شهري .9.1

  بررسي و تحليل ساختار و خصوصيت عمده جمعيتي .10.1
شناسايي نهادهاي (فرهنگي ساكنان و شاغلان  -بررسي و تحليل ساختار و خصوصيت عمده اجتماعي. 11.1

 بررسي ميزان مشاركتها،  هاي ذينفع و ذينفوذ و بررسي همكاري و جايگاه اين گروه شناخت گروهمحلي، 
ها،  هاي اجتماعي نوسازي نظير تعاوني هاي ايجاد تشكل و نيز زمينه مردم و شاغلان در امر نوسازي پذيري

   )…هيات امنا و
اقتصاد زمين و مسكن، توان اقتصادي محدوده، (عمده اقتصادي بررسي و تحليل ساختار و خصوصيت . 12.1

  ...)گرايشات بازار و سرمايه گذاري در ساختمان و مستغلات و 
  بررسي و تحليل ساختار و خصوصيت عمده سازماني و مديريتي.13.1
  بررسي مالكيت اراضي و حقوق مكتسبه. 14.1
  رد مطالعهبررسي و تحليل نظام منظر شهري در محدوده مو. 15.1
فضايي، عملكردي، شبكه  -وضع موجود محدوده مورد مطالعه در زمينه هاي كالبدي يكپارچه تحليل. 16.1

  ... ارتباطي و 
  

  
  
  



 مطالعاتي محدوده طرح تفصيلي در ارزيابي .2

ارزيابي مفهومي طرح تفصيلي در خصوص محدوده مورد مطالعه و مقايسه با اهداف طرح و ساختار موجود 
اين موضوع كه آيا مي براي همچنين ميزان تحقق طرح تفصيلي و بررسي و ارائه گزارش توجيهي  محدوده و

ت، استفاده به عمل آورد و يا اينكه در ارتباط با توان از طرح تفصيلي مصوب در طرح بهسازي و نوسازي باف
  .تحقق اهداف نوسازي چه تغييراتي در آن ضرورت دارد

 
و سرانه هاي خدماتي در طرح تفصيلي مصوب و ميزان ) كاربري و فعاليت(از زمين ارزيابي نحوه استفاده  .1.2

 ميزان برخورداري محدوده از خدمات ارزيابيتحقق آن و 

، نظام فضاهاي همگاني، نظام تقسيمات طرح تفصيلي مصوبدر  ارزيابي ساختار و استخوانبندي شهر .2.2
 كالبدي و جايگاه محدوده در آن

  در خصوص شبكه زير بنايي و تجهيزات شهري و ميزان تحقق آنمصوب ارزيابي طرح تفصيلي  .3.2

  آن و ميزان تحقق در خصوص شبكه ارتباطي و نظام آمد ورفت شهري مصوب ارزيابي طرح تفصيلي .4.2

  ارزيابي طرح تفصيلي مصوب در خصوص ساختار و خصوصيات عمده جمعيتي و ميزان تحقق آن. .5.2
  تار و خصوصيات عمده اقتصادي و ميزان تحقق آنارزيابي طرح تفصيلي مصوب در خصوص ساخ .6.2
  فرهنگي -در خصوص ساختار و خصوصيات عمده اجتماعي طرح تفصيلي مصوبارزيابي  .7.2
  در خصوص ساختار و خصوصيات عمده سازماني و مديريتي طرح تفصيلي مصوبارزيابي  .8.2

 محدودهارزيابي چشم انداز، اهداف، راهبردها و سياستهاي طرح تفصيلي مصوب در خصوص  .9.2

طرح تفصيلي و ضوابط سازمانهاي دخيل در ) ساخت و ساز(كالبدي  ارزيابي ضوابط و مقررات عملكردي،.10.2
  محدوده مورد مطالعه

  
  سنجش وضعيت .3

تحليل يكپارچه با استفاده از همپوشاني مطالعات سطح يك، ساختارهاي وضع موجود و طرحهاي  .1.3
 فرادست

امكانات   و راه حل يابي بر حسب روشهاي تامين مالي طرح، حدودهم توسعه و مشكلات شناسايي مسائل. 2.3
  …ارتقاي كيفيت محيط سكونت، ايجاد زمينه مشاركت و 

  ،اجتماعي، اقتصاديفعاليتي، عملكردي، به لحاظ ويژگيهاي  پهنه هاي همگنشناسايي و تعيين . 3.3
  بر اساس نتايج مطالعات انجام شده …كالبدي، مالكيتي و

  
  م انداز تدوين چش .4

  بيانيه چشم انداز توسعه محدوده. 1.4
   اهداف كلان. 2.4
  به تفكيك پهنه ها اهداف عملياتي. 3.4
  به تفكيك پهنه ها راهبردها. 4.4
  و اقدامات به تفكيك پهنه ها سياستها. 5.4

  



 بافت فرسوده محدودهارائه پيشنهادات در خصوص  .5

  :ارائه طرح توسعه محدوده شامل
 ،خدمات ويژگيهاي كالبدي،  توجه به ظرفيت شبكه، زيرساختها، با ت پذيري محدودهظرفيت جمعي. 1.5

  و ساير عوامل موثر وضعيت زمين ساخت
  )…انبوه سازي، سرمايه گذاري وانفرادي، تجميع، (ي جهت سرمايه گذاري اقتصاد ظرفيت قابليت .2.5
  محدوده پيشنهادي ارائه سازمان فضايي. 3.5
ه بندي با توجه به جمعيت، هويت، شبكه ارتباطي و غيره با هدف ايجاد نهادهاي مشاركت ارائه نظام محل. 4.5

 محله اي و ارائه خدمات تخصصي به منظور بهسازي و نوسازي

  :ارائه طرح پيشنهادي. 5.5
از تهيه  ،طرح پيشنهادي با توجه به ويژگيهاي شهر و محدوده، ابعاد و مساحت محدوده و ميزان پراكندگي آن

تا تهيه چارچوب طراحي شهري متغير مي باشد كه در مرحله تدقيق  2000/1ح تفصيلي ويژه با مقياس طر
 .شرح خدمات مي بايست با توافق كارفرما تعيين تكليف گردد

و ارائه سياستهاي ... تعيين حوزه هاي مداخله با توجه به ويژگيهاي اقتصادي، كالبدي، اجتماعي و . 6.5
  .گردد اقدامات يك از حوزه ها به نحوي كه بتواند در مراحل بعدي راهنمايمداخله به تفكيك هر 

مانند نياز به نوسازي، تمايل (تعيين اولويت بندي حوزه هاي مداخله بر اساس معيارهاي مشخص . 7.5
  )…مشاركت مردم، ميزان اثرگذاري در نوسازي بافت و   سرمايه گذاران،

مساحت،   و تهيه شناسنامه شامل كاربري، )موضعي و موضوعي(معرفي كلي پروژه هاي پيشنهادي . 8.5
  طبقات، تعداد پلاك و واحد و غيره

  ارائه پيشنهادات به منظور رفع كمبود هاي موجود در زمينه زيرساختها و خدمات در محدوده .9.5
  …هاي اجتماعي، اقتصادي، زيست محيطي، ترافيكي و  ارائه پيشنهادات در زمينه .10.5
   :ارائه ضوابط و مقررات. 11.5

  :شاملو فضاهاي همگن شهري تدوين گردد و  ضوابط و مقررات مي بايست به تفكيك عرصه ها، محورها
ارائه ضوابط و مقررات دانه بندي، توده گذاري، تراكم، نحوه تفكيك و يا تجميع به همراه راهنماي ) الف

در اين بخش بر ضوابط تشويقي و ...) يتم وارتفاع، تخلخل فضايي، ر ،حجم مصالح، رنگ،( طراحي شهري
  .تاكيد مي گردد …بخشودگي عوارض و  بهسازي از قبيل تراكم تشويقي، حمايتي نوسازي و

تدوين ضوابط و مقررات بهسازي و حفاظت و احيا در بافت تاريخي با هماهنگي اداره كل ميراث فرهنگي ) ب
  و گردشگري استان

» تشويق كننده يا بازدارنده«به نحوي تنظيم گرددكه بوسيله ابزارهاي اين ضوابط و مقررات مي بايستي 
اين ضوابط و مقررات مي تواند . تحقق اهداف طرح را تسهيل كند و هدايت گر توسعه محدوده مورد نظر باشد

  . در پهنه هاي مختلف داراي تفاوت باشد
  

 محصول مورد انتظار: 
 راهبردهاي توسعهچشم انداز توسعه محدوده به همراه اهداف و  -1
  طرح پيشنهادي -2
  تغييرات در طرح تفصيلي مصوب و ملاك عمل با توجه به اهداف نوسازي -3
  معرفي حوزه هاي مداخله -4
 به همراه نقشه فضاها و عرصه هاي همگن ضوابط و مقررات ساخت و ساز سند -5



  امكان سنجي  تعريف پروژه و- 3سطح 

  هدف:  

كردن به منظور فراهم و استفاده از نتايج آن  دفهعملكردي محدوده -برنامه ريزي كلي فضايي -1
  اجتماعي -اقتصادي سنجي امكان مقدمات

صادي، تاثير گذاري در امكان سنجي مقدماتي پروژه ها و ارزيابي آنها از جنبه هاي توجيه اقت -2
 يتحقق پذيرو مشاركت مردمي و زمينه هاي سرمايه گذاري  زمينه سازي در جهت ،احياء بافت

  مردمحساس سازي  -3
  كارگاههاي مشاركتيپيمايش ميدانيمذاكره، مصاحبه،  :روش كار پيشنهادي ، 

 
 رئوس اصلي مطالعه: 

نياز جمله بر اساس معيارهاي ارزيابي از  8.5دي پروژه هاي شناسايي شده در بند بن اولويتمقايسه و  .1
شاركت مردمي، تقاضا به نوسازي، ارتقاي ارزش زمين، احيا بافت پيرامون، تحقق پذيري، وجود زمينه م

  …و تمايل براي سرمايه گذاري و 
با توجه به معيارها و با اولويت شاخص  )هكتار 12يا مساحت جمعا ( پروژه 3 انتخاب حداقل .2

 ، شهرداري، سازمان مسكن و شهرسازينفوذ و ذي نفع هاي ذي اهنگي افراد و گروهبا هم پذيري مشاركت

 5000هاي هدف با مساحت حدود  پروژه(الگوسازي معماري  هاي هدف و روژهها شامل پ معرفي پروژه
هاي الگوسازي معماري كه توسط بخش  مترمربع و ترجيحا بصورت بلوك كامل و پروژه20000الي 

 )مترمربع 1000الي  200ند با مساحت حدود ودولتي و يا عمومي و با مشاركت مردم ساخته مي ش
 .خواهد بود

  1پروژه هاي هدفپيمايش اجتماعي و اقتصادي در  .3
با تكيه بر پيمايش ميداني، مصاحبه و مذاكره و برگزاري كارگاههاي  بررسي تمايل به مشاركت .1.3

  نفوذ نفع و ذي مشاركتي با حضور گروههاي ذي
و دريافت نفوذ  نفع و ذي هاي ذي به افراد و گروهنوسازي محدوده پروژه هاي منتخب  برنامهارائه  .1.1.3

 آنهانظرات 

  ل ساكنان به عرضه زمين خود بعنوان آورده سهم مشاركتبررسي ميزان تماي .2.1.3
  بررسي ميزان تمايل ساكنان نسبت به اقامت در محدوده پس از نوسازي يا خروج از آن  .3.1.3

                                                 
حبان سرمايه محلي اقدام مي در اين مرحله درمحدوده پروژه هاي هدف نسبت به كسب نظرات ساكنان و صا - 1

هدف از مطالعات اين بخش ارزيابي امكان مداخله و سرمايه گذاري و ميزان تمايل به مشاركت ساكنان در امر . گردد
بدين منظور پيمايش تفصيلي اجتماعي و اقتصادي از طريق تكميل پرسش نامه ها، . بهسازي و نوسازي مي باشد

نتايج اين پيمايش منجر به تدقيق محدوده هاي . مديريت شهري انجام خواهد شد برگزاري جلسات گفتگو با ساكنان و
هدف، كه ميزان تمايل به مشاركت در آنها بيشتر است، خواهد شد كه مطالعات تفصيلي تر در اين محدوده ها براي 

  .تدقيق يافته ها در موارد زير صورت خواهد گرفت
 



  بررسي خواسته هاي آنان در صورت تمايل به اقامت در محدوده و سرمايه گذاري در طرح .4.1.3
  ه بررسي انتظارات ساكنان از نتايج نوسازي و بهسازي محدود .5.1.3

  در محدوده مطالعات ساختمانبررسي اقتصاد زمين و  . 2.3
 .تعيين محدوده هاي هدف كه بيشترين احتمال مشاركت ساكنان را دارند. 3.3

  فصيلي تر در محدوده هاي هدفتتدقيق يافته ها با پيمايش . 4.3
  دفدر محدوده هاي ه.... و  بررسي معضلات و كمبودهاي اساسي خدماتي، زيرساختها. 5.3
 استراتژي و برنامه مداخله درمحدوده هاي هدف تدوين. 6.3

موانع حقوقي اقدامات اجرايي بهسازي و نوسازي و همچنين موانع و چالشهاي  رفع بررسي راهكارهاي. 7.3
 موجود

  در محدوده هدف در مورد طرح نوسازي …سرمايه گذاران وبررسي نظرات . 8.3
  2برنامه ريزي مشاركتي .4
  ..)تجهيزات و   مالكيت، مساحت، (دقيق املاك  تهيه شناسنامه .1.4
   هاي هدف استراتژي و برنامه مداخله درسطح محدوده قيقتد .2.4
  هاي هدف ح مقدماتي براي مداخله درمحدودهتدوين برنامه فيزيكي و تهيه طر. 3.4
  ورد مقدماتي مالي پروژهآبر. 4.4
داوطلبان  ،مديريت شهري  ن منتخب آنها،هدف يا نمايندگا محدوده ارائه طرح مقدماتي به ساكنان. 5.4

تدقيق طرح مقدماتي براساس يافته و بازبيني و  و كسب نظرات آن ها، ساير گروههاي ذينفع سرمايه گذاري
  گروههاي فوقاستفاده از نظرات ها و نتايج تفاهم با 

  ...)و كاربري، ساختار فضايي شبكه،(تهيه چارچوب طراحي شهري . 6.4
 )مكانيزم تشكيلات فني و نظارتي(نامه تشكيل كميته هاي تخصصي و فني نظام هدايت و كنترل ارائه بر. 7.4

مردم، (بررسي ميزان محتمل و مطلوب جذب سرمايه و بررسي امكانات سرمايه گذاري در محدوده هدف . 8.4
 ) تعاونيها، بخش خصوصي، دولتي و شهرداري

                                                 
ت را فراهم مي سازد، براي محدوده هاي هدف كه تحقق پذيري آنها اثبات مطالعات اين مرحله كه زمينه هاي مشارك 2

و اجراي آنها قطعيت يافته است متناسب با ظرفيت مالي قرارداد با توافق كارفرما به مشاور ابلاغ خواهد شد و انجام آن شرط 
ر به تشكيل كارگاههاي مشاركتي با در اين مرحله مشاو. لازم براي تهيه طرح هاي معماري و ورود به مرحله اجرا مي باشد

تاسيس دفتر  از مطالعات، در اين مرحله. گروههاي ذينفع، ذينفوذ و سرمايه گذاران در محدوده هاي هدف اقدام خواهد كرد
  .همكاري تنگاتنگ با مردم ضرورت دارد حساس سازي و  روبهسازي و نوسازي به منظ

 
در كارگاههايي متشكل از نهاد مديريت شهري، نمايندگان منتخب ساكنان در اين مرحله نتايج و يافته هاي مرحله اول 

در . محدوده هدف، مشاور و داوطلبان سرمايه گذاري تشكيل و نسبت به تبادل نظر در مورد برنامه كلي مداخله اقدام مي شود
د شد و بر اين اساس برنامه كلي فرايند فوق ميزان و نحوه تمايل به سرمايه گذاري در محدوده هدف ارزيابي دقيق تري خواه

علاوه بر موارد فوق در اين فرايند در جهت . مداخله تدقيق و مورد تفاهم نسبي تمام ذينفع ها در اين مورد قرار مي گيرد
اعتماد سازي در ميان سرمايه گذاران به خصوص ساكنان محدوده هدف، بسته هاي اطلاع رساني به منظور ايجاد زمينه هاي 

  . ر قالب بروشورهاي ساده و قابل فهم تهيه خواهد شد تا در مراحل اجرايي از آن استفاده شودمشاركت د
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يافته ها و تفاهمات اين مرحله در ساختار تدوين . شود و مورد گفت و گو و تبادل نظر قرار مي گيرد
رح به منظور مجدداً به ذينفع هاي طمديريتي و مالي  -ويرايش دوم ساختار اجراييشده اعمال و 

ظر صورت گرفته و استراتژي و برنامه مداخله و تبادل نظر ارائه مي گردد تا در صورت نياز تجديدن
  .مديريتي و مالي نهايي طرح تنظيم گردد –ساختار اجرايي 

ي طرح و تدوين نهايي ساختار موردنظر م حقوقي –نتايج اين مرحله مبناي تدوين ساختار قانوني
 .باشد


