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و نوسازی بافت فرسوده تجمیع   :

 سکونت در کوچه های آشتی کنان مصائبی دارد که این روزها بیشتر برای اهالی محله های فرسوده ملموس است.

ها عرض کمتر از  ای همراه است. براساس آمار این کوچه دقیقه 9تا  4خدمات اورژانس در این معابر با تأخیر 

ها را  متر دارند و خودرو آمبولانس که در آن تجهیزات پزشکی مورد نیاز بیماران باشد امکان ورود به این کوچه 6

 .ندارد

ای همراه است. در صورت بروز حریق یا زلزله دسترسی  دقیقه 6تا  2ها با تأخیر  نشانی در این محله خدمات آتش

 .هاست تر از معابر معمولی دیگر محله نشانی به کانون بحران بسیار دشوار مأموران آتش

آوری زباله امکان  گیرد. خودروهای مکانیزه جمع ها با روند کندی انجام می مکانیزاسیون دفع زباله در این محله

 .های در معابر باشیم عرض را ندارند و همین باعث شده آلودگی کمورود به این معابر 

بیشتر مناطق مرکزی و شرقی تهران را بافت های فرسوده تشکیل می دهد، خانه های کلنگی که در کوچه های 

باریك بنا شده اند. این مشکل در جنوب تهران یك معضل است و در غرب کمتر از شرق نگرانی ایجاد کرده اما 

 .این است که همه باید در راستای نوسازی بافت فرسوده مورد حمایت قرار گیرندنکته 

 نشینی معابرهای نوسازی و عقبمشوق

بست کارایی خود را از دست بدهد)امکان بسته شدن  بست، بن در صورتی که در اثر تجمیع املاک واقع در بن

شهروندان قرار دهد. مشروط بر آنکه تمامی  بست را رایگان در اختیار داشته باشد( شهرداری موظف است بن

 .بست در تجمیع مشارکت داشته باشند املاک واقع در بن

در زمینه حمایت از نوسازی و اصلاح معابر، ملاک شهرداری در محاسبه تراکم در زمان تخریب و نوسازی، 

 .خواهد شدنشینی و اصلاح زمین در محاسبه تراکم منظور ن مساحت سندی است. به عبارتی، عقب

های  های مناسبی را برای تشویق مالکان بافت هاست که اقدامات جدی و طرح سازمان نوسازی شهر تهران سال

 .فرسوده پایتخت به اجرا درآورده است

 و تهران شهر ۵ نهایت پس از مصوبات کمیسیون ماده  تر شده تا در  ها کامل این مجموعه اقدامات، طی این سال

ها وارد مرحله جدیدی شده است.   مرکزی درخصوص اعطای تسهیلات بانکی و ارائه معافیت بانك های بخشنامه

ها با آگاهی از این بسته حمایتی  شود. همه تهرانی براساس یك بسته تشویقی داده می94حالا تسهیلات در سال 

هیلاتی در این زمینه شان اقدام کنند. در شهرهای دیگر هم معمولا تس توانند نسبت به نوسازی ملك قدیمی می
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وجو کرد و از روند دریافت این  ها و شورای شهر، نوع این تسهیلات را پرس وجود دارد که باید از شهرداری

های بسته حمایتی که از سوی سازمان نوسازی  ترین بخش مورد از مهم6تسهیلات مطلع شد. در این مطلب با 

وساز و دریافت  مقررات جدید دست شما را برای ساختقوانین و  .شهر تهران ارائه شده آشنا خواهید شد

 .اند ه اند و هزینه کار را پایین آورد تسهیلات باز گذاشته

 شما از پرداخت عوارض معافید
های مجوز ساخت مسکونی در  ترین بخش از تسهیلات جدید سازمان نوسازی شهر تهران به هزینه اولین و مهم

های مسکونی از پرداخت عوارض  این بسته اینگونه تعریف شده که واحدهای فرسوده اختصاص دارد. در  بافت

درصدی و برای برخی دیگر ۵5ها تخفیف  مربوط به تخریب و نوسازی معاف هستند. البته برای برخی خانه

وساز  های فرسوده برای ساخت درصدی درنظر گرفته شده است؛ یعنی گروهی از مالکان بافت055تخفیف 

های دریافت مجوز تخریب و  ای پرداخت نخواهند کرد. با حذف هزینه تخریب و نوسازیگونه عوارض  هیچ

همان میزان    نهایت قیمت مسکن نیز به   شود و در  وساز کاسته می های کلی ساخت نوسازی، بخشی از هزینه

 .دهد یابد. این جدول وضعیت پرداخت این عوارض را نشان می کاهش می

 

 

 نوع پروانه تسهیلات

 مساحت زمین ساختمان )مترمربع(

کمتر از 

5۵ 

تا  5۵بین 

055 

تا  055بین 

055 

بیشتر از 

055 

تخفیف عوارض تخریب و 

 نوسازی

 50 100 50 50 املاک انفرادی

املاک 

 تجمیعی
50 100 100 100 
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اعطای تراكم تشويقی به فرسودهها 

های ناپایدار شهر وجود دارد تا عملیات نوسازی آنها با سرعت بیشتری انجام شود.  ای به نوسازی بافت ه نگاه ویژ

بندی، مشمول یك طبقه  مترمربع طبق ضوابط پهنه 0۵5 وساز بیش از های ناپایدار شهری، ساخت در بافت

ها را هم تأمین   پارکینگ مورد نظر واحدتشویقی برای مالك خواهد شد. البته مالکان باید حتما در این طرح 

مترمربع با رعایت عرض  0۵5 کنند. همچنین اعطای یك طبقه تشویقی بیشتر در قطعات تجمیعی بیش از

 و است غیرمجاز مترمربع ۵5 زیر قطعات در وساز ساخت. است مجاز تفصیلی طرح ضوابط طبق متر ۸ معبر

مترمربع امکان پذیر  0۵ رداری و حداقل تأمین سقف با مساحتشه تأیید با متر 65 تا ۵5 های بنا در ساخت

 .کند خواهد بود. جدول زیر تسهیلات اعطای تراکم را بیان می

 

 نوع پروانه هیلاتتس
 مساحت زمین ساختمان براساس )مترمربع(

 به بالا 0۵5از 

 تراکم تشویقی
 متر( ۸یك طبقه )با رعایت حداقل عرض گذر  املاک انفرادی

 متر( ۸طبقه )با رعایت حداقل عرض گذر  2 املاک تجمیعی
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 خانه با پاركینگ كمتر نوسازی 

سازند، باید به ازای هر واحد آپارتمانی یك پارکینگ تأمین کنند. اما  های جدید می طبق قانون، کسانی که خانه

کنند استثنا قائل شده و تسهیلاتی  های فرسوده می همین قانون شهرسازی برای کسانی که اقدام به نوسازی بافت

مترمربع باشد و پروانه 255 تا055لك شما بین درنظر گرفته که در نهایت به نفع نوسازان خواهد شد. اگر م

 ها را از جایی دیگر مثل پارکینگ تان توانید یك واحد کسری پارکینگ انفرادی هم برای نوسازی گرفته باشید می

  كنید. تأمینرا تانمنزل پاركینگو ريدبخ یعموم یطبقات

 

رمربع است یا اینکه مساحت زمین بیش مت0۵5تا 055های تجمیعی که مساحت زمین بین  همچنین در پروانه

مترمربع است، شهرداری داشتن یك واحد پارکینگ مزاحم یك به یك به ازای هر پلاک تجمیعی را از 300از

درصد تراکم و مازاد بر آن یك واحد، ویژه 0۸5 پذیرد. همچنین تأمین نیم واحد پارکینگ تا سقف شما می

های تجمیعی جزو تسهیلات به نوسازان است. در باقی  مترمربع در پروانه 055تا 0۵5 هایی با مساحت بین پلاک

 .ها، باید مطابق قوانین و مقررات طرح تفصیلی عمل شود مساحت

 فرسودهها، تسهیلات بانكی بگیرند
ترین بخش قوانین مربوط به نوسازی بافت فرسوده شهری به اخذ تسهیلات بانکی  ترین و جالب شاید شیرین

توانند از تسهیلات  های بافت فرسوده می های به عمل آمده، مالکان ساختمان دا کند. طبق هماهنگیارتباط پی

مند شوند. این تسهیلات نوسازی حداکثر تا سقف  گذاری در فرایند تخریب و نوسازی بهره بانکی بدون سپرده

  میلیون ریال درنظر گرفته شده است.۵55

 

های سیاستی و نظارتی بانك مرکزی، سود بانکی این یارانه پرداختی  بسته در گرفته با توجه به تغییرات صورت

های فرسوده شهری  های کوچکی در بافت هم برای املاک تجمیعی بسیار پایین خواهد بود. مالکانی که خانه

اخت توانند این وام را بگیرند و پرد هایشان به نوسازی شهر کمك کنند می  خواهند با تجمیع واحد دارند و می

های  ها پس از تجمیع واحد  تر اینکه عرصه گذر درصد خواهد بود. نکته مهم9یارانه سود بانکی برای آنها تا سقف 

 .شود گیرد و بخشی از مجتمع مسکونی آنها می صورت رایگان در اختیار مالکان جدید قرار می تر به کوچك
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 نماسازی رايگان برای خانه شما
ای دارد. اگر قرار باشد نمای  دانند که طراحی نمای ساختمان اهمیت ویژه می اند وساز کرده آنها که ساخت

نواز باشد باید برای آن هزینه کرد و کار را به متخصصان سپرد. درضمن حالا دیگر  ساختمان چشمگیر و چشم

  د.پذیرد و باید براساس استانداردهای خاصی صورت بگیر مدیریت شهری، هر نمایی را برای ساختمان نمی

 

طراحی و اجرای نمای ساختمان باید براساس معیارهای معماری ایرانی و اسلامی باشد. خب، حالا چه تسهیلاتی 

شان را نوسازی کنند درنظر گرفته شده است؟ چه کسانی  در این زمینه برای کسانی که قصد دارند ملك فرسوده

توانند از خدمات  کنند می انه تجمیعی دریافت میگیرند و چه کسانی که پرو که پروانه انفرادی برای نوسازی می

  تر خدمات نوسازی محلات استفاده کنند. طراحی رایگان نما توسط دفا

 

 www. thrbaft. ir مراجعه کنید.  تر هم باید به سایت برای اطلاع از نشانی دفا

ر این زمینه دارند؛ مترمربع است هم تسهیلات دیگری د055شان بالای  اما املاک تجمیعی که مساحت زمین

تر  توانید از طریق دفا شود که شیوه پرداخت این تسهیلات را می هزینه اجرای نما به این افراد پرداخت می کمك

 .خدمات نوسازی بپرسید

 ساخت و ساز واحدهای پاركینگ
ا شلوغ های مرکزی و ی های مردمی است که معمولا کارشان به خیابان معضل کمبود پارکینگ یکی از دغدغه

های  های فرسوده به پارکینگ وجود آمده تا واحد افتد. اما براساس طرح تفصیلی شهر تهران، این امکان به شهر می

توانند با استفاده از مزایای مصوب کمیسیون  های فرسوده می طبقاتی تبدیل شوند. مطابق این قانون، مالکان بنا

  شته باشند.دا طبقه ۵ ، یك پارکینگ طبقاتی با حداقل۵ ماده

 

های عمومی  علاوه بر اینکه اختصاص کاربری طبقه همکف به خدمات پشتیبان هم از دیگر مزایای این پارکینگ

درصد ضریب درنظر گرفته شده برای ۵5خواهد بود. درضمن عوارض تغییر کاربری مسکونی به تجاری هم معادل 

  شود. زیر بنای مفید تجاری محاسبه می
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 ......................اشیم که بیاد داشته به 

های  های به عمل آمده با اداره ثبت اسناد، هر کدام از واحد جرا نیست، چرا که طبق هماهنگیاما این پایان ماو

صورت جداگانه قابل تفکیك هستند و امکان صدور سند جداگانه و نقل و انتقال را خواهند یافت. این  پارکینگ به

  جاره داده شده یا به فروش برسند.توانند به افرادی که قادر به تأمین جای پارک خود نیستند ا ها می  پارکینگ

 

اند تغییر کاربری داده و  ه های قدیمی شهر که در مرکز پایتخت واقع شد چنین راهکاری باعث خواهد شد تا بنا

 .هم برای مالك و هم برای دیگران منفعت داشته باشند

 

 


