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 پژوهشي   طرح انجام  درخواست پيشنهاد  
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  نام کميسيون یا کميته درخواست کننده طرح پژوهشي: -1

 کميته ساختمان ذیل کميسيون بازرگاني، خدمات و ارتباطات

 

     :طرحپيشنهادی  عنوان   -2

مسکن   ی و نوساز  ی بر بهسازو تاثير آن  شهر اصفهان  محاسبات عوارض و تراکم  دفترچه   و  يليضوابط و مقررات طرح تفص  يبررس

 شهرهاکلانبا سایر    آن مقایسه  و صنعت ساختمان    یایي پوو  

 

 مقدمه:  -3

  یهابافت  یکالبد - ییفضا  یو فرسودگ  یرامونپ   یبا ارزش کشاورز  یاراض  یبزرگ مانند گسترش شهر بر رو  یبا توجه به مشکلات موجود در شهرها

  ی زا خصوص راهبرد توسعه درون  ینضرورت دارد. در ا  یش از پ   یش شهرها ب  یدارتوسعه پا  یجهت برقرار  یی ها و راهبردهاشهر، لزوم اتخاذ روش  یدرون

است  ی بالقوه و بالفعل موجود در آنها روش یهاوجود توان  یلو فرسوده شهرها بدل  ی درون  یهادر بافت یبافت و نوساز یتوجه به بهساز یعنی ری،شه

و   وابطها ضبافت  ینشهر اصفهان در ا  یدورن  یداربه توسعه پا  یاز موانع دسترس  یکی . اما  یدشهرها را حل نما  یو کالبد  ییمعضلات فضا  تواندیکه م

 ین . از جمله اباشد یم  یجهت نوساز  یردست و پاگ  ی به عنوان مانع  ی،و تخصص  یعلم   یکه در اغلب موارد، بدون مبان   باشد یم  یلیمقررات طرح تفص

شهر اصفهان    یفرسوده و دورن  یهابافت  هاییژگیو  یلاصفهان بدل  یلیطرح تفص  یها است. ضوابط ارتفاع ساختمان   یضوابط و مقررات، ضوابط ارتفاع 

ابهام و به دور از    یو شبکه ساختار معابر، بافت و نحوه استقرار بنا در قطعه و... دارا  ی ساختمان  ی هاقطعات و بلوک  یبندو قطعه  یبنداز جمله دانه 

  ی،اجتماع   ی،اقتصاد   تامروزه، مشکلا  ی. از طرفشودیاز آن برداشت م  یمختلف  یرو تعاب  یرهابوده و برحسب افراد و کارشناسان مختلف تفس  یتشفاف

فرسوده شهرها باعث شده که    یدرون   ی موجود در بافتها  ی و کالبد  یبهداشت  ی، فرهنگ از توان  ینا  ی و بوم  یلاص  ینساکن و عمدتاً    یهامناطق که 

پ   ی درون  ی هابرخوردار بودند، بافت  یبالنسبه مطلوب  یاقتصاد   ینساکن  یر. سامایندمهاجرت ن  یو نوساز شهر  یرامونیشهر را ترک گفته، به مناطق 



 

نداشته، به همراه مهاجران عمدتاً    ینکاربه ا  یلاز مسائل تما   یاپاره  یل بدل  یا مهاجرت از بافت را نداشته و    یلازم برا  ی توان اقتصاد  یا بافت که    یمی قد

   اند.ساکن در بافت شده یاقشار توانمند اقتصاد یگزینیبه جا یکم توان اقتصاد

ها، شهر را بوجود آن   یکه جمع جبر  یستندشهر ن یکیسه جزء، عناصر مکان  یناست. ا  یتشامل انسان، فضا و فعال  یسه عنصر اصل   یشهر دارااز طرفی  

  یعیو طب  باشدیم  یستیز  یتهو  یک  یدارا  یتشهر در رابطه فضا و فعال  یعنی .  دهندیم  یلشهر را تشک  یستیز  یتهو  یت،آورد. دو عنصر فضا و فعال

و   یتسکونت، فعال دهدیم یانسان و فضا، آنچه که رو ینداشته باشد. ب یستیز یتهو یندر ارتقاء ا یسع یددر شهر، همواره با یمال یریتمد هاست ک

و    یتفعال  یح،مانند: آمد و شد و تفر  یستیز  هاییت انواع فعال  یاست. شهروند برا  یامجموعه   یندر خدمت چن  یمنابع مال  یریتفراغت است، پس مد

با   یهستند و ظاهراً ارتباط یفیها کشاخص یناست. هر چند ا یبه زندگ یدروشن و ام ایینده به آ ینانداشتن اطم یازمند ن یش،سکونت و آسا فراغت،

  یفرهنگ   و   یاجتماع  ، یاقتصاد  های یتفعال  یشهر را برا  یک  پذیری یستهستند که ز  یفی ک  یهاشاخص  ینامر، هم  یتاعداد و ارقام ندارند، اما در واقع

منابع شوند    یریتدر شهر مد   یدلزوماً با  یدار،است و منابع پا  یدارمنابع پا  یازمندن  یدار. اما توسعه پابخشندیشهر را تحقق م  یدارنموده و توسعه پا  ینتدو

ارائه خدمات در شهرها،   یو چگونگ یزندگ یفیت. لذا بدون شک کیابدیتوسعه، استحکام لازم را نم یداریوجود نداشته باشد، پا یریتیمد ینو اگر چن

  یبخش عمده  ی،رسانمناسب و ضرورت خدمات  یبه جهت فقدان منابع مال  یزن  یراخ  یهادارد. در سال  های شهردار   یبا منابع درآمد  یرابطه معنادار

بخواهد در    یشهر  یریت که اگر مد  حالی . در  آیدیبه شمار م  یدارناپا  یفروش »تراکم« بوده است، که در زمره درآمدها  یقاز طر  ها ی درآمد شهردار

است. در   یو عمران شهر یها، عوارض نوسازآن ینباشد که از جمله مهمتر یدارپا  یبه درآمدها یمتک  ید حرکت کند، با یدارچارچوب اصول توسعه پا

 یز ن  یریپذتحقق   ی شده است و راهکارها  بینییشپ   ینسنگ  های یمه محل، جر  ینسهم و تحقق درآمد از ا  ینا  یشافزا  یجهان برا  یکشورها  یشترب

 وجود دارد. یحقوق شهردار یفایاست یبرا

 : بيان مسئله     -4

بخش    گذارانیهمسکن و بافت محله خود را دارند و نه سرما  یو بهساز  یعمدتاً نه خود توان نوساز  یفرسوده شهر  یهابافت  یندر حال حاضر، ساکن

  ی و بهساز   یامکان مشارکت در نوساز  یشهر  یلیضوابط و مقررات ناکارآمد طرح تفص  یاوجود پاره  یلبه دل  یمسکن شهر  یدکنندگانو تول  یخصوص

در بافت    یکننده نوسازفرسوده، عوامل دفع  یرغ  یهامناسب در بافت  یگذار  یهسرما  یهافرسوده را دارند. در برابر عوامل جذاب و فرصت  هایتباف

چرخه و مدار بسته قرار    یکها در  بافت  ینگونهرا فراهم آورده که ا  یطیاست، شرا  یلیآنها ضوابط و مقررات طرح تفص  یناز مهمتر  یکی فرسوده که  

در    یژهگفت اگر در انتظام توسعه و عمران شهر اصفهان )بو  توانیم   ینگرفته و روز به روز به سطح و مساحت آنها در شهر اصفهان افزوده شود. بنابرا

  یانبود و    ی،مقررات شهرساز   ی در نقص، ابهام، تعارض و ناهماهنگ   ید آن را با   یلدلا  یناز مهمتر  یکیوجود دارد،    هایی یوده( نابسامانفرس  یهابافت

  ی نظارت بر اجرا  یامقررات و    یو نواقص مرتبط با اجرا  یرادا  یی،و روستا  یتوسعه شهر  یریتو مد   یعمران یازهایکمبود مقررات مطلوب و متناسب با ن

موجود    ینبا اصلاح قوان  یشهر  یزاکردن راهبرد توسعه درون   یاتی و عمل  یداربستر توسعه پا  یسازگفت، فراهم  توانیم   ینها جستجو کرد. بنابراآن 

 .  گرددیموجود فراهم م   یاستفاده بهتر از فضاها ینهزم ین،در قوان ماهنگی ه یجادصورت که با ا ینبد  باشد؛ یم  یرپذامکان



 

افزا  ینیبه شهرنش   یل تما  یش افزااز طرفی   به تبع آن  به منابع    ها ی شهردار  ید شد   یاز وابستگ  یاداره شهر منجر به مشکلات ناش  هایینههز  یشو 

را    ی نامناسب  یت، شده است که وضع100ماده    یسیون کم  یم)تراکم( و جرا  یساختمان  ی هاو ناسالم، از جمله عوارض مربوط به پروانه  یدارناپا   یدرآمد

  ی به عبارت  یا  ی ساختمان  یهاوابسته به عوارض پروانه   ها،ی به دست آمده شهردار  یبا توجه به مطالعات موجود، اهم درآمدها  یران،است. در ا  زدهرقم  

وارد بر فعالان حوزه   هایینهبه درآمد فروش تراکم هز  ی وابستگ  ینعوارض بوده که هم  یهاگونه  یگرمربوط به د  ی، فروش تراکم است و بخش کم

افزا را  ساختمان  پروانه   یشصنعت  عوارض  اخذ  محاسبات  نحوه  بعضاً  که  شهردار  ی ساختمان  ی هاداده  طرف  مقا  یرشفافغ   یاز  در  سا  یسهو    یربا 

از توان   یمناطق فرسوده شهر  یو بوم  یلاص  ینباعث شده که ساکن  یجتاًاست که نت  یرعادلانهشهرها نامتعارف و غ کلان بالنسبه    یاقتصاد  یهاکه 

توان   یابافت که    یمیقد   ینساکن  یر. سا یندمهاجرت نما  یو نوساز شهر  یرامونیشهر را ترک گفته، به مناطق پ   یدرون  یهابرخوردار بودند، بافت  بیمطلو

به    یاقتصاد  ن نداشته، به همراه مهاجران عمدتاً کم توا  ینکاربه ا  لیاز مسائل تما  یاپاره  یلبدل  یامهاجرت از بافت را نداشته و    یلازم برا  یاقتصاد

 ی و بهساز  یعمدتاً نه خود توان نوساز  یفرسوده شهر  ی هابافت  ین اند. در حال حاضر، ساکنساکن در بافت شده  یاقشار توانمند اقتصاد  یگزینیجا

نامتعارف    انیعوارض پروانه ساختم  ینا  یلبه دل  یمسکن شهر  یدکنندگانو تول  یبخش خصوص  گذارانیهمسکن و بافت محله خود را دارند و نه سرما

  یو بهساز  یامکان مشارکت در نوساز  گرددیتمام شده مسکن م  یمتق  یرچشمگ  یشدر شهر اصفهان که منجر به افزا  یاصول  یرو غ   یرعادلانهو غ 

 فرسوده را دارند.  یهابافت

شهر اصفهان    یمسکون   یهابر بافت  یدفترچه محاسبات عوارض و تراکم ساختمانو    یلیمقررات و ضوابط طرح تفص  یرتاث  یپژوهش بررس  ینهدف ا

ا در  هیبررس  ین است که ا  ید و ام  یدبنما  یشهر  یرانشهرسازان و مد  ی،شهر  یزانربرنامهفعالان بخش خصوصی،  به    ی کمک  ینهزم  ینتا در ا  باشدیم

 گذاران یهجذب سرما  ینشهر و همچنکلان  ینبازار ساخت و ساز مسکن در ا  یایی شهر اصفهان و پو  یمسکون  یهابافت  ی جهت سامانده  ی اقدامات آت

   داشته باشد. ییبسزا یرتاث یبخش خصوص

 

 : یضرورت انجام پژوهش کاربرد     - 5

 ی در مقررات شهرساز  ی نقص، ابهام، تعارض و ناهماهنگ .1

 ی توسعه شهر یریتو مد  یعمران  یازهایمطلوب و متناسب با ن شهرسازی کمبود مقررات یا نبود و  .2

 ها آن  ینظارت بر اجرا  یاو شهرسازی مقررات  یو نواقص مرتبط با اجرا یرادا .3

 بودن آن  یتو به دور از شفافدر دفترچه محاسبات عوارض ابهام  وجود .4

 توسط افراد و کارشناسان مختلفاز ضوابط دفترچه محاسبات عوارض متفاوت  یرو تعاب یرهاتفس .5

 یداربستر توسعه پا یسازعدم فراهم .6

 ی شهر  یزاکردن راهبرد توسعه درون یاتی عدم عمل .7



 

 : در طرحمورد انتظار  و بروندادهای   اهداف   - 6

 انتظار داشت: برای این پژوهش  یمتوان به طور مستقیرا م  زیر بروندادهایاهداف و 

 مسکونی شهر اصفهان بویژه بافت   یها بر بافت  ینحوه محاسبات عوارض و تراکم ساختمانو    یلیمقررات و ضوابط طرح تفص  یرتاث  شناخت .1

 .فرسوده

 .یتوسعه و تحولات بافت شهرو  دفترچه عوارض و تراکم  ینتدو در یقانون یابزارها یهاءکمبودها و خلا بررسی .2

 .یتوسعه و تحولات بافت شهرو  در اصلاح دفترچه محاسبات عوارض و تراکم یقانون ی هاارابز و بالقوه یهاتوان  شناخت .3

 .شهر اصفهاندفترچه عوارض و تراکم  و یلیتفص اشکالات ضوابط و مقررات طرح یلدر خصوص اصلاح و تعد  یشنهاداتیپ  ارائه .4

 گذاران بخش خصوصی.سرمایهپویایی بازار ساخت و ساز مسکن و جذب  .5

 

 

 انجام طرح: مراحل مختلف    - 7

 به شرح ذیل است:   یطور خلاصه، مراحل مختلف انجام این طرح جامع با توجه به توضیحات قبلبه

و مقالات و منابع موجود در   یزاصفهان، تهران، مشهد، کرج، تبر  یدفترچه محاسبات عوارض کلانشهرهاو    یلیمطالعه و بررسی طرح تفص .1

 .ینکار محقق یبندارتباط با موضوع مذکور و جمع

 . اییسهمقا یهابهمراه مثال 1بند   یهاو نگارش گزارش  ین تدو ی،مستندساز .2

 شهر اصفهان. شده طرح در کلان یانبه اهداف ب یابیجهت دست یکاربرد یشنهادیپ   یو انتشار راهکارها ینتدو یین،تب .3



 

 : طرح  بندی و هزینه اجرا زمان    - 8

 . گردد یبرآورد م  ماه 6 یزانطول مدت انجام طرح به م ✓

 6ماه  5ماه   4ماه  3ماه  2ماه   1ماه  مرحله 

1       

2       

3       

 

 : خصوص موضوع طرحدر  کارشناس پاسخ گو  مسئول یا  مشخصات      - 9
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