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و کلیاتتعاریف-1

تعاریف - 1-1

الگوي ساختاري توسعه شهر-1-1-1

- شهري که راهبردهاي اصلی توسعه کارکرديچارچوب کلان مقیاس جایگزین طرح تفصیلی
گیرد.ر میسکونت، فعالیت، حفاظت و شبکه ارتباطی شهر را در بيشهر در سه زمینهيکالبدي آینده

محدوده شهر-1-1-2

یک قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، عبارتست از حد کالبدي موجـود شـهر و   يمطابق ماده

طرح جامع و تا تهیه طرح مذکور در طـرح هـادي شـهر کـه ضـوابط و مقـررات       ياي در دورهتوسعه
الاجرا باشد.ن لازمآشهرسازي در 
معابر و تامین خـدمات  يهاي عمرانی از جمله احداث و توسعهها علاوه بر اجراي طرحشهرداري

خود کنتـرل و نظـارت بـر احـداث هـر گونـه       قانونی شهري و تاسیسات زیربنایی در چارچوب وظایف 
شـهر را نیـز بـه    يداخل محـدوده ساختمان و تاسیسات و سایر اقدامات مربوط به توسعه و عمران در 

عهده دارند. 
سطوح خالص شهري-1-1-3

هاي مختلفتمامی حوزهيهردارندسطح خالص شهر شامل وسعتی از شهر است که درب
مسکونی باشد.يههاي خدماتی و حوزراه، حوزهيم از شبکهعهاي مورد نیاز شهر اکاربري

سطوح ناخالص شهري-1-1-4

شهر است که کارکرد یا نقش مستقیم در زندگی شهري يدرون محدوده،هایی از گسترهبخش

شهر متاثر از عواملی جدا از نیازهاي زندگی شهري است. يندارد و قرارگیري آنها در محدوده
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د هاي ارتباطی برون شهري (آزاها، خطوط انتقال برق فشار قوي، شبکهها و مسیلهاي رودخانهحریم
ها، خط آهن و ... ) عناصر سطوح ناخالص شهري هستند.ها، جادهراه

بلوك شهري-1-1-5

هاي شریانی درجه دو و بالاتر، هاي پیرامونی با خیابانبافت شهري که در لبهيبخشی از گستره

شود. ف می... تعریوآهن، خط مترو، آزادراهو در مواردي نیز با عوارضی مانند رودخانه، مسیل، راه
ترازبندي کارکردي فضاهاي خدمات عمومی-1-1-6

ا هفتگی و بلندمدت و ـراز مراجعه روزانه یـه نیازهاي خدماتی شهروندان در چهار تـدر پاسخ ب
رد (در مقیاس ناحیه و محله) و اهی، فضاهاي خدمات عمومی شهر به چهار تراز کارکردي خُگهر از 

بندي شده است.منطقه) تقسیمکلان (در مقیاس شهر و 
تراز کارکردي خدمات خرد (مقیاس ناحیه و محله)-1-1-7

پوششی منطبق بر يگوي مراجعات روزانه و هفتگی است، دامنهاین تراز کارکردي که پاسخ
بلوك شهري (محله) و سطح ناحیه دارد. فضاهاي آموزشی در تراز دبستان و مدرسه راهنمایی، 

ترین عناصر تراز کارکردي محله و ناحیه به شمار ي و ورزش و مرکز خرید روزانه مهمهاي باززمین
بلوك شهري و سطح ناحیه بیشتر يرود. دسترسی به فضاهاي این دو تراز کارکردي در گسترهمی

هاي شریانی براي دسترسی گیرد و عبور از خیابانبصورت پیاده و یا سفرهاي سواره کوتاه صورت می

یابد.تامین نیازهاي خاص و در موارد ناگزیر، ضرورت نمیيفضاها، مگر در زمینهبه این
تراز کارکردي خدمات کلان (مقیاس شهر و منطقه)-1-1-8

- هاي تجاري و خدماتی با آهنگ مراجعه ماهانه و بیشتر، آموزشمراکز اداري و اشتغال، فعالیت
هنري، مذهبی، -هاي اصلی و فضاهاي ورزشی، فرهنگیاي، پاركتحقیقات و فناوري و حرفه

ار اي و شهري جاي دارند. دسترسی به این فضاها از گوشه و کندرمانی در این تراز کارکردي منطقه
اي از پوشش این تراز کارکردي مجموعهيگیرد. دامنهشهر و بصورت سفرهاي سواره صورت می
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دهد و در مقیاس شهري کل شهر را پوشش هاي شهري است که یک منطقه را تشکیل میبلوك
دهد.می

:خدماتی)-اداري-محور مجهز کلان ( تجاري-1-1-9

که نقش و کارکرد اصلی آنها تامین ارتباط میان هاي شهريخیابانيدر برابر بخش عمده

هاي آنها در راستاي تسهیل و تسریع عبور سواره هاي گوناگون بافت شهري است و ویژگیبخش
خدماتی نقش -هاي موجود (که در پی تجمع کارکردهاي تجاريشود، شماري از خیابانتعیین می

ارتباطی طرح کارکرد ارتباطی يساختار شبکهارتباطی آنها کمرنگ شده است) و پیشنهادي (که در 

خدماتی به شکل محور مجهز شهري -هاي تجاريبینی نشده است) بعنوان راستهبراي آنها پیش
راه (در صورت لزوم با حذف حرکت سواره توان به شکل پیادهبینی شده است. از این محورها میپیش

هاي مناسب استقرار این محورها، مکانبرداري کرد.اندازي سامانه جابجایی ویژه) نیز بهرهآن و راه
هاي مختلط شهري هستند.کاربري

:کاربري زمین-1-1-10

بینی شده براي آن کاربري پیشيبرداري از زمین در وضع موجود و یا نوع استفادهبهرهينحوه

ه خود باشد.رگیرنده انواعی از کارکردهاي زیر گروتواند در بشود. هر کاربري میزمین نامیده می
:کارکرد-1-1-11

شود.کارکرد نامیده می،گیردهر گونه فعالیت مجاز که در زیر گروه انواع کاربري قرار می
:کاربري مسکونی-1-1-12

شود.برداري از زمین به منظور سکونت کاربري مسکونی نامیده میبهرهينحوه
:مسکونیبافت -1-1-13

هاي گوناگون دارند و ضریب اشغال مساحتهاي مسکونی که معمولاًبافت متشکل از قطعه زمین

درصد مساحت زمین است.60ساختمان در آنها 
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:مجموعه (مجتمع) مسکونی-1-1-14

واحد مسکونی در یک قطعه زمین یکپارچه که از امکانات و تاسیسات مشترك 10استقرار حداقل 
کنند.برداري میبهره

:بافت نیازمند طرح ویژه بهسازي-1-1-15

هاي رتراکم، با نفوذپذیري کم و ساختمانهاي معینی از بافت مسکونی شهر که ریزدانه و پبخش

فت به شکل غیررسمی و خودرو توسعه یافته و با کمبود شدید فضاهاي خدمات کم دوام است. این با
ها و ارتباطی مناسب روبروست و مداخله در تراز طرح تفصیلی راهگشاي دشوارييعمومی و شبکه

و هاي ویژه بهسازي ها نیست و ساماندهی آنها نیاز به تهیه و اجراي طرحکمبودهاي این بخش

بافت دارد.نوسازي 
:واحد مسکونی-1-1-16

فضاهاي مناسب زیست، پخت و پز و بهداشت مورد نیاز براي زندگی یک يبستههميمجموعه
خانوار.

:واحد اداري-1-1-17

فضاهاي مناسب کار و فعالیت همراه با فضاهاي خدمات جنبی مورد نیاز.يبستههميمجموعه
:کاربري خدمات عمومی-1-1-18

رگیرنده انواع کارکردهاي خدماتی همگانی تواند درببرداري خاصی از زمین که میبهرهينحوه
مورد نیاز شهروندان باشد.

:کاربري مختلط-1-1-19

برداري از زمین بصورت ترکیبی از کارکردهاي گوناگون که دو گونه کاربري مختلط بهرهينحوه

گیرد.رمیمحله) را درب-منطقه) و درون بافتی (ناحیه-شهري (شهر
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:منطقه)-خدماتی (شهر-اداري-کاربري مختلط تجاري-1-1-20

هاي مشخص شده، ترکیبی از کاربري تجاري و این کاربري با امکان استقرار در محورها و کانون
هاي خدمات عمومی است.انواع کاربري

:محله)-اداري و خدماتی (ناحیه-تجاري-کاربري مختلط مسکونی-1-1-21

هاي درون ها و کانونخدماتی که در محور-هاي تجاريترکیبی از کاربري مسکونی با کاربري

بافتی قابل استقرار است.
:کف-1-1-22

گیري بر) که مبناي اندازهبدار رقوم وسط خطهاي شیرقوم ارتفاعی خط بر زمین (و در گذرگاه
گیرد.ضوابط ارتفاعی قرار می

ضریب اشغال ساختمان-1-1-23

به احداث به مساحت قطعه زمین.ساختمان ساخته شده یا مجاز شده نسبت درصد مساحت اشغال 

فضاي باز-1-1-24

بخشی از مساحت قطعه زمین که مازاد بر سطح اشغال ساختمان بایـد بصـورت محوطـه و حیـاط     
بماند.

ارتفاع مفید طبقه-1-1-25

فاصله کف تمام شده هر طبقه تا زیر سقف همان طبقه.

نماي ساختمان-1-1-26

شود و با مصالح هاي نمایان ساختمان اعم از اصلی و یا فرعی، نماي ساختمان نامیده میهمه بدنه

مناسب باید روسازي شود.
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نماي اصلی و فرعی-1-1-27

هاي شمالی، رو به حیاط) است اي از ساختمان که مشرف به گذرگاه عمومی (و در قطعهبدنه
شود.اختمان نماي فرعی نامیده میهاي سنماي اصلی و دیگر بدنه

کلیات:-1-2

ها:تعاریف کاربري-1-2-1

شود.به اراضی اختصاص یافته جهت سکونت اطلاق میمسکونی:
هاي آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد آوري: به اراضی که جهت فعالیتآموزش تحقیقات و فن

شود.شود، گفته میتحصیلات رسمی و عمومی (تحصیلات متوسطه) اختصاص داده میياز دوره
هاي آموزشی رسمی و عمومی تحت مدیریت به اراضی اختصاص یافته براي فعالیتآموزشی:
شود.هاي آموزش و پرورش و کار و اموراجتماعی گفته میوزارتخانه

هاي سسات دولتی، شرکتؤها، مقرار وزارتخانهبه اراضی اختصاص یافته جهت استانتظامی:- اداري 
شود.دولتی و موسسات و نهادهاي عمومی غیردولتی و نیروهاي انتظامی و بسیج گفته می

هاي بازرگانی و خدمات انتفاعی و غیرانتفاعی به اراضی اختصاص یافته براي انواع فعالیتتجاري:
شود.گفته می
اي تا مبتدي گفته نجام ورزشهاي مختلف از سطوح حرفهبه اراضی اختصاص یافته جهت اورزشی:

شود.می
هاي به اراضی اختصاص یافته به خدمات پزشکی، درمانی و سلامت انسان و دام و مددکاريدرمانی:

شود.اجتماعی گفته می
شود.هاي فرهنگی گفته میبه اراضی اختصاص یافته به فعالیت:هنري -فرهنگی
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به اراضی اختصاص یافته جهت پارك (بوستان) که توسط شهرداري احداث شده پارك و فضاي سبز:
شود.گیرد، گفته میو مورد استفاده عمومی قرار می

به اراضی اختصاص یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و مذهبی و بقاع متبرکه گفته مذهبی:
شود.می

در هاي عمومی شهروندان که عموماٌبه اراضی اختصاص یافته جهت رفع نیازتجهیزات شهري:

شود.وظایف شهرداري است، گفته می
به اراضی که جهت امور مربوط به تاسیسات زیربنایی شهر و یا بهداشت شهر و تاسیسات شهري:

شود.یابد، گفته میشهروندان اختصاص می

هایی که براي انجام معابر و ساختمانبه اراضی اختصاص یافته جهت شبکهحمل و نقل و انبارداري:
شود.سفرهاي شهري، برون شهري و بین شهري و انبارها نیاز است گفته می

شود.به اراضی اختصاص یافته به نیروهاي مسلح گفته مینظامی:
شود.هاي کشاورزي گفته میبه اراضی اختصاص یافته به باغات و زمینکشاورزي:اراضیباغات و

شود.هاي تاریخی گفته میاص یافته به مکانبه اراضی اختصمیراث تاریخی:

شود.هاي طبیعی و دست کاشت و امثالهم گفته میبه سطوح اختصاص یافته به جنگلطبیعی:
شود.شوند، گفته میبه اراضی که حسب قانون جهت اهداف خاص حفاظت منظور میحرایم:

شود.به اراضی اختصاص یافته جهت اقامت و سیاحت گفته میتوریستی:-تفریحی 

شماره يه جهت استقرار صنایع مشمول گروه الف، موضوع مصوبهبه اراضی اختصاص یافتصنعتی:
شود.هیات وزیران و اصلاحات بعدي آن گفته می26/12/88مورخ 18591/ت/64677

ها:تعاریف واژه-1-2-2

عبارت است از فاصله قائم بالاترین حد یک ساختمان تا رقوم کف تعیین شده بر اساس ارتفاع بنا:

معبر دسترسی مجاور قطعه زمین.
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پناه و مانند کننده، دودکش، منبع آب، آنتن، جانتوضیح ارتفاع خرپشته، پله، اتاقک آسانسور، برح خنک
گردد.این در این محاسبه منظور نمی

ترین حد ساخت و ساز ت از فاصله کف تمام شده یا قسمتی از هر طبقه تا پایینعبارت اسارتفاع مفید:
سقف همان طبقه.

عبارت است از ساخت و سازهایی که علاوه بر ساختمان اصلی به منظور بهبود کیفی عملکرد اضافات:

شوند. بنا، احداث می
رتباط دارد، ایوان همیشه مسقف فضایی است که تنها از یک طرف با هواي آزاد بطور مستقیم اایوان:
است.

خالی نگه يسطحی از نما و یا دیوارهاي ساختمان که به منظور عبور یا تامین نور و تهویهبازشو:
داشته شده است و یا با مصالحی که قابلیت عبور نور و هوا داشته و یا امکان تغییر مکان را دارد، 

پوشیده شده باشد.
سطحی است که از دو یا سه طرف به طور مستقیم در مجاورت هواي آزاد قرار گرفته است و بالکن:

اي اشغال نشده است.زیر سقف آن به وسیله فضاي بسته

عبارت است از حد نهایی عرض یک معبر ( به ویژه معابر دسترسی) که لبه قطعه زمین را بر زمین:
کند. تعیین می

ان ساختمان قرار دارد و به طور معمول اضلاع آن در تمام ارتفاع فضاي بازي که در میپاسیو:

ساختمان امتداد یافته است و وظیفه تامین نور و تهویه بخشی از ساختمان را در طبقات بر عهده دارد.
بینی شده براي توقف خودروهاي واحدهاي واقع در یک ساختمان یا مجموعه محل پیشپارکینگ:

شود. در صورتی که پارکینگ در محدوده ملکی ساختمان یا مجموعه ده میساختمانی پارکینگ نامی
شود. در صورتی که در جایی بیرون از محدوده ساختمانی قرار گیرد پارکینگ اختصاصی نامیده می

رود. بینی شود، پارکینگ وابسته به شمار میملکی ساختمان اما با مالکیت مالکان آن ساختمان پیش
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اي از قطعه زمین را که در نبش دو معبر عبارت است از خط موربی که سطح گوشهپخی (مثلت دید):
قرار دارد را به منظور ایجاد دید مناسب رانندگی حذف نموده و آن را جزء فضاهاي شهري قرار 

دهد.می
باشد. هرگونه بیرون آمدگی ساختمان در طبقات فوقانی میآمدگی یا کنسول:پیش

ز تمام یا قسمتی از طبقه همکف که به صورت فضاي سرپوشیده و باز در زیر عبارت است اپیلوت:

گیرد. حداکثر سطح پیلوت معادل سطح آن قسمت از کف تمام یا قسمتی از کف طبقه اول قرار می
شود.طبقه اول است که سقف پیلوت محسوب می

تر بر اساس حد ند کوچک: عبارت است از تقسیم قطعه زمینی با یک پلاك ثبتی به دو و یا چتفکیک

طور مجزا مورد نصاب تعیین شده در ضوابط به نحوي که بتوان از نظر ثبتی هر جزء حاصله را به
تملک قرارداد.

عکس عمل تفکیک است به نحوي که بتوان از نظر ثبتی دو یا چند قطعه زمین مجاور تجمیع:
یکدیگر را تبدیل به یک پلاك ثبتی نمود.

تراکم شاخص یا معیار میزان استفاده از سطح زمین براي ساختمان یا تعداد جمعیت در واحد تراکم:

سطح (هکتار) است.
عبارت است از نسبت تعداد جمعیت به واحد سطح که مقیاس آن در مطالعات جمعیتی:ناخالص تراکم 

شهري کشور نفر در هکتار است.

جمعیت بر حسب نفر
ــــــــــــــــــــــــ  = تراکم جمعیتی 

تارهکواحد سطح بر حسب
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آنشـده سـاخته سـطح بـر شـهر جمعیـت کـل تقسـیم حاصـل عبارت است از تراکم خالص جمعیت:
،صـنعتی هـاي کـاربري جملـه از( مختلـف هـاي کاربريبااراضیکلیهشاملمحاسبهموردسطوح.است

.نمیگرددلحاظکشاورزيونشدهساختهاراضیسطوحمزبورمحاسباتدرمیباشد،لیکن....) وبازفضاهاي
جمعیت ساکن در محدوده بر حسب نفر

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ    = تراکم خالص جمعیتی
سطح کاربري خالص شهري بر حسب هکتار

تراکم ناخالص مسکونی عبارت است از نسبت تعداد جمعیت ساکن در هر ناخالص مسکونی:تراکم
شهر ( یا ناحیه یا محله) به سطح کل اراضی مسکونی همان شهر بر حسب نفر در هکتار. در این 

هاي شهري و محاسبه، سطوح خالص اراضی مسکونی به اضافه سطوح خیابان شبکه خیابانها و کوچه
وابسته به همان ناحیه مسکونی ( به جز فضاهاي بزرگ باز و صنعتی و تجاري و ... ) خدمات عمومی

شود. در نظر گرفته می

عبارت است از تعداد واحد مسکونی در هر هکتار در محدوده معینی از شهر. تراکم واحد مسکونی:
زیربناي مجاز تعداد طبقات مجاز ساختمان: تعداد طبقات مجاز ساختمان عبارت است از سطح کل

تقسیم بر سطح اشغال زمین.
گاههاي ساختمانی از قبیل دیوار بار، ستون، تیر و تیرکها که تغییر در عناصر باربر و تکیهتغییر اساسی:

به منظور تشدید استفاده و یا تغییر نوع استفاده انجام گیرد.

نند جابجا کردن دیوارهاي اقدامات ساختمانی که شامل تغییر اساسی نگردد ماتغییر غیراساسی:
ها غیرباربر، پنجره

هایی است که هیچ ساختمانی به صورت منظور از جداره، سطوح مربوط به دیوارهاي محوطهجداره:
بلافصل به آن ملحق نیست، نظیر دیوار باغات و نظایر آن.
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هاي مناسبتاي از اراضی که در اطراف عملکردهاي خاص به عبارت است از محدودهحریم حفاظتی:
برداري از وساز، کاربري و بهرهامنیتی یا ایمنی و غیره تحت حفاظت قرار گرفته و هرگونه ساخت

اراضی مزبور منوط به رعایت ضوابط حریم مربوطه است.
ترین فضاي باز ساختمان که براي عملکردهاي مختلف از جمله ترین و اصلیبزرگحیاط (اصلی):

شود. نسبت سطوح خصوصی، فضاي بازي کودکان و جز آن استفاده مینورگیري، ایجاد فضاي سبز 

شود.هاي توسعه شهري تعیین میحیاط اصلی و سطح زیربنا در طبقه همکف در مقررات طرح
فضاي باز کوچکتري در کنار ساختمان که ممکن است در تمامی عرض یا طول حیاط خلوت(فرعی):

تامین نور و تهویه بخشی از ساختمان در طبقات نیز امتداد ها به منظور زمین و یا در قسمتی از آن

یافته باشد.
هاي اصلی یا جنبی) که محصور و پوشیده : بخش ساخته شده هر قطعه زمین (اعم از بخشساختمان

و داراي کارکرد معینی باشد.
شهري هاي شهري در یک محدودهعبارت است از مقدار زمینی که به طور متوسط از کاربريسرانه:

گیري سرانه در مطالعات شهري کشور، شود. مقیاس اندازهیا تمام شهر سهم هریک از ساکنان می

مترمربع به ازاي هر نفر است.

سطح برحسب مترمربع

ــــــــــــــــــــــــ  = سرانه  
جمعیت برحسب نفر

عبارت است از مقدار زمینی که به طور متوسط از کاربري مسکونی در یک محدوده سرانه مسکونی:
شود.شهري یا تمام شهر سهم هریک از ساکنان می
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شود که در انتهاي معبر بن بست قرار داشته و جهت دوربرگردان به فضایی اطلاق میدوربرگردان:
متر کمتر باشد.12شود. قطر دوربرگردان دایره شکل نباید از دور زدن وسایط نقلیه پیش بینی می

تر از نیمی از ارتفاع اي از ساختمان است که بیشاز نظر ضوابط و مقررات شهرسازي طبقهزیرزمین:
متر از کف 20/1تر از تراز کف گذر و ارتفاع بالاي سقف آن (کف طبقه همکف) حداکثر ن پایینآ

گذر، یا گذر اصلی باشد.

بخشی از مساحت قطعه زمین که در طبقه همکف زیرپوشش ساختمان است.سطح اشغال ساختمان:
ک قطعه زمین احداث عبارت است از مجموع سطوح ساخته شده در کلیه طبقاتی که در یسطح زیربنا:

شود.می

عبارتست از سطح کل زیربنا در طبقات با کسر تمامی فضاهایی که سطح زیربناي خالص طبقات: 
وآمد(راهروهاي عمومی، آسانسور، پله و...) تخصیص داده شده است.براي پارکینگ، رفت

آن احداث بنا مجاز اي از سطح قطعه زمین که درعبارتست از حداکثر محدودهسطح مجاز احداث بنا:
آمدگی بر روي قطعه زمین در آن قرار ترین حد کلیه طبقات و یا هرگونه پیشبوده و تصویر خارجی

گیرد.

درصد یا بیشتر شیب داشته باشند.18پوشش بام ساختمان که نسبت به خط افق سقف شیبدار:
درصد) ورودي و 15ب راه دسترسی شیبدار (با حداکثر شیراهه (رمپ) دسترسی پارکینگ:شیب

تر یا بالاتر از کف قطعه زمین قرار دارد.خروجی پارکینگ، زمانی که کف آن در تراز پایین

بخشی از حجم ساختمان محصور میان دو سقف.طبقه:
اي از ساختمان با دسترسی مستقیم از گذرگاه همجوار قطعه زمین، که برآمدگی طبقهطبقه همکف:

باشد.20/1کف آن از تراز کف قطعه زمین حداکثر 
زمینی است یکپارچه با محدوده مشخص که داراي سند ثبتی بوده و یا صدور سند ثبتی قطعه زمین:

براي آن بلامانع باشد.
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ها شوند در آنهاي مختلفی که با نام آن خوانده میهستند که فعالیتهاییمقصود از فضا مکانفضا:
هاي مختلف استقرار یابند.انجام گیرند و ممکن است در ترکیب با هم یا مستقل از هم در تصرف

شود و در شود که براي ساخت و ساز منظور نمیاي اطلاق میبه فضاهاي ساخته نشدهفضاي باز:
هاي حمل و نقل و میادین شهري.قرار دارند، به استثناي زیرساختبین فضاهاي ساخته شده

هایی از سطح زیربنا که به صورت عبارت است از فضایی از ساختمان و یا قسمتفضاي مشاع:

مشترك توسط ساکنان دو یا چند واحد مسکونی قابلیت استفاده داشته باشد و مالکیت آن به کلیه 
تاسیسات و سرایدار.مالکان تعلق دارد: مانند فضاي

ها وارد شد و در توان به آنفضاهایی چون بالکن و ایوان که از داخل ساختمان میباز:فضاي نیمه

باز محسوب ها باز باشد، فضاي نیمهاي که حداقل یک وجه آنارتباط با هواي آزاد قرار دارند به گونه
شوند.می

هاي شهري طرح تدقیق تعاریف و مفاهیم کاربري"هاي مجاز شهري توضیح: در مورد تعیین کاربري

ملاك عمل 10/4/1389عالی شهرسازي و معماري مورخ مصوب شورای"او تعیین سرانه آنه
خواهدبود.

هاي مسکونی و خدماتی است که از لحاظ بافت اجتماعی ساکنانش خود را مجموعه ساختمانمحله:
هاي شهر تابع تقسیمات شهرداري حدود محلهدانند و داراي محدوده معین است.اهل آن محل می

خواهدبود.

عبارت است از محل تجمع خدمات روزمره موردنیاز ساکنان هر محله به عنوان هسته مرکز محله:
محله.

اي به عنوان هسته منطقه، که با توجه به بعد فاصله و زمان عبارت است از محدودهمرکز منطقه:
گیرد.جمعیتی آن منطقه را در بر میدسترسی خدمات مورد نیاز، پوشش 

عبارت است از محل تجمع خدمات موردنیاز ساکنان هر ناحیه به عنوان هسته ناحیه.مرکز ناحیه:



14ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازي-تفصیلی بومهنطرح 

مقیاس عملکرد خدمات ناحیه و محله: این دو مقیاس عملکردي که پاسخگوي مراجعات روزانه و 
ناحیه دارد. فضاهاي آموزشی در هفتگی است، دامنه پوششی منطبق بر بلوك شهري (محله) و سطح

ترین عناصر هاي بازي و ورزش و مرکز خرید روزانه مهمتراز دبستان و مدرسه راهنمایی، زمین
رود. دسترسی به فضاهاي این دو گروه عملکردها در گستره بلوك مقیاس محله و ناحیه به شمار می

گیرد و عبور از کوتاه صورت میشهري و سطح ناحیه بیشتر به صورت پیاده و یا سفرهاي سواره

هاي شریانی براي دسترسی به این فضاها، مگر در زمینه تامین نیازهاي خاص و در موارد خیابان
یابد.ناگزیر، ضرورت نمی

مراکز اداري و اشتغال، فعالیتهاي تجاري و اي و شهري (خدمات کلان):مقیاس عملکرد منطقه

اي، پارکهاي اصلی و فضاهاي ورزشی، شتر، آموزش عالی و حرفهخدماتی با آهنگ مراجعه ماهانه و بی
اي و شهري جاي دارند. دسترسی به فرهنگی، مذهبی، درمانی بزرگ در دو مقیاس عملکردي منطقه

گیرد. دامنه پوشش مقیاس این فضاها از گوشه و کنار شهر و به صورت سفرهاي سواره صورت می
دهد و مقیاس شهري کل است که یک منطقه را تشکیل میهاي شهري منطقه مجموعه اي از بلوك

دهد.شهر را پوشش می

شود.در شهرهاي بزرگ از به هم پیوستن چند ناحیه، منطقه شهري تشکیل میمنطقه:
ها، مبلمان شهري، پوشش ها و الحاقات آنکلیه عناصر طبیعی و مصنوعی (ساختمانمنظر شهري:

هاي ها و پهنهها، میادین، گرههاي عمومی شهر شامل خیابانهگیاهی و...) قابل مشاهده از عرص

عمومی است.
گیرد.از به هم پیوستن چند محله، ناحیه شهري شکل میناحیه:

ترین حوزه مسکونی واحدهمسایگی یک مفهوم اجتماعی شهري است که به کوچکواحدهمسایگی:
بخشی از یک محله مسکونی است.شود. هر واحد همسایگی در تقسیمات داخلی شهر اطلاق می
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ضوابط عام:-1-2-3

ملاحظات اساسی:-1- 2-3- 1

در چهارچوب قوانین کلی و مصوب بومهنکلیه ضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر -1توضیح 

باشد.    الاجرا میلازمبومهنمملکتی و شهرسازي و ساختمانی تدوین گردیده و براي شهرداري شهر 
چنانچه مغایرتی در ضوابط طرح تفصیلی و قوانین جاري مملکتی حادث گردد، ضوابط -2توضیح

بایست از طریق اداره کل راه و شهرسازي استان تهران در مغایر مندرج در طرح تفصیلی صرفاً می

عالی شهرسازي و معماري ایران، کارگروه تخصصی امور زیربنایی و از قبیل شورایمراجع قانونی 
سازي استان و کمیسیون ماده پنج استان تهران مورد بررسی و اصلاح مجدد قرار گیرد.شهر

هاي مصوب طرح که در محدودهبومهنحدود شمول ضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر -3توضیح
ي اقدامات و باشد که در بر گیرندهدر نقشه تثبیت کاربري اراضی پیشنهادي مشخص گردیده می

ي اراضی مذکور از قبیل هرگونه تفکیک و تجمیع ساختمان و تاسیساتی که در روي ها بر روفعالیت

بندي و گردد و همچنین گودبرداري، تسطیح، تراسزمین یا زیر آن ساخته و آنچه که در بنا نصب می
برداري و استفاده از انواع دهد و نحوه بهرهیا هر نوع اقدامی که شکل طبیعی زمین را تغییر می

ها و اراضی خواهد بود.نساختما
باشد و چنانچه مغایرتی در ضوابط طرح تفصیلی مکمل ضوابط طرح جامع مصوب می-4توضیح 

ضوابط طرح جامع با طرح تفصیلی وجود داشته باشد، ضوابط طرح تفصیلی مقدم بر آن خواهد بود.

بایست گردد، میمیکلیه تغییرات کاربري طرح تفصیلی که در کمیسیون ماده پنج تصویب-5توضیح 
جایگزین کاربري پیشنهادي طرح تفصیلی و بر اساس نقشه تفکیکی مصوب مورد عمل قرار گیرد.

ها، موتورخانه، انباري، سرویس کلیه مشاعات ساختمان از قبیل پارکینگ، سالن انتظار، پله-6توضیح

ء سطح اشغال محاسبه بهداشتی عمومی، استخر یا سایر فضاهاي ورزشی، نگهبانی و سرایداري جز
گردد.می
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هاي برق، هاي مسئول در امر تاسیسات شهري از قبیل ( سازمانبا عنایت به اینکه سازمان-7توضیح
اي، شرکت ملی گاز، شرکت ملی نفت، شرکت آب و فاضلاب، شرکت مخابرات و غیره) به آب منطقه

دام به احداث خطوط جدید، اصلاح هاي جدید شهري ممکن است در هر زمان اقدلیل تامین نیازمندي
و تقویت یا تغییر خطوط قبلی، افزایش و یا تغییر حریم خطوط تاسیسات مذکور بنمایند لازم است تا 

هاي ذینفع در مقاطع هاي مسکن، پیمانکاران، مشاوران و کلیه سازمانکلیه متقاضیان منفرد، تعاونی

ساختمان، آغاز عملیات اجرایی و یا انجام مطالعات مختلف زمانی پیشرفت کار از قبیل دریافت پروانه 
هاي مسکونی نسبت به استعلام از مراجع سازي و طراحی مجموعههاي آمادهمراحل اول و دوم طرح

ذیربط اقدام و تصمیمات اجرایی را بر اساس آن مورد توجه قرار داده و آخرین استعلام در پرونده 

شهرداري ضبط گردد.
در نقشه کاربري اراضی پیشنهادي پلاك داراي کاربري مسکونی بوده اما طبق چنانچه -8توضیح 

قانون 14قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها و اصلاحیه آن و همچنین دستورالعمل ماده 
زمین شهري باغ شناخته شود صدور پروانه ساختمانی توسط شهرداري مستلزم دریافت راي کمیسیون 

با شهرداري خواهد بود. و توافق مالک12ماده 

بایست در خارج از حد مالکیت پلاك باز هاي ساختمانها نمیجهت گردش دربها و پنجره-9توضیح 
شود.

هاي ها و کاربريروها، گذرگاهاحداث هر تعداد پله و رمپ خارج از حد مالکیت در پیاده-10توضیح 

عمومی ممنوع می باشد.
باشد.ها) ممنوع میمحل مثلثهاي دید (پخرو درنصب درب ماشین-11توضیح 

در صورتی که ملک یا پلاکی با محدوده معین با کاربري غیرمسکونی در تصرف یا اجاره -12توضیح 
شخص یا ارگانی بوده و به استناد حالت مذکور در زمان برداشت کاربري وضع موجود، کاربري زمین 

اجاره بر اساس نوع عملکرد متصرف، به همان حالت تثبیت گردیده باشد، پس از رفع تصرف و یا فسخ 
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و تخلیه ملک توسط مستاجر یا متصرف در صورت تایید کتبی مدارك توسط شهرداري و تصویب در 
، کاربري پلاك قابل تبدیل به کاربري مسکونی با تراکم اراضی مسکونی مجاور و 5کمیسیون ماده 

د مراجع در صورتی که کاربري پلاك فوق قبلا غیرمسکونی بوده باشد تبدیل به کاربري اولیه با تایی
پذیر خواهد بود.قانونی ذیربط امکان

درصد است و 60تراکم پایه ملاك عمل شهر براي کلیه اراضی با کاربري مسکونی -13توضیح 

گیرد.درصد (تراکم پایه) تعلق می60هاي بیش از عوارض مازاد تراکم به تراکم
ز حداکثر تراکم ساختمانی مجاز استفاده ابومهنهاي شهر در کلیه قطعات واجد کاربري-14توضیح 

هاي ساختمان غیرقابل هاي مورد نیاز بوده و در هر صورت پارکینگمنوط به تامین کلیه پارکینگ

باشند.تغییر و خرید می
تبصره: در صورت احراز و تایید عدم امکان تامین پارکینگ در ساختمان (قطعه) تامین پارکینگ در 

- متر از ساختمان بلامانع است.250رداري در شعاع حداکثر هاي احداث شده توسط شهپارکینگ
مصوب طرح جامع 

،مترمربع مجاز نبوده و در صورت عدم امکان تجمیع90ساخت و ساز در قطعات کمتر از -15توضیح 

صدور مجوز تعمیرات و مقاوم سازي در حداکثر این امر، تا تحققوتملک این اراضی ضروري است 
بلا مانع است.براي این املاك یک طبقه بنا 

هاي غیر هاي طرح تفصیلی صرفا به منظور استقرار فعالیتهاي کلیه کاربريزیرزمین-16توضیح 

برداري است.مسکونی، پارکینگ، انبار، تاسیسات و سایر مشاعات ساختمان قابل بهره
مقررات عمومی ساختمان:-2- 2-3- 1

مقررات احداث ساختمان:-1-2-3-2-1
براي احداث هرگونه ساختمان، ساختمان فرعی، تغییرات ساختمان، تغییرات استخوانبندي، -1تبصره 

بایست از شهرداري مجوز اخذ گردد.تعمیرات، توسعه و بازسازي ساختمان می
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احداث ساختمان در هریک از کاربریها صرفا با رعایت مقررات ساختمانی مربوط به آن -2تبصره 
ررات، مستثنیات و ملحقات مربوطه و رعایت حریم کاربري هاي مصوب طرح کاربري و دیگر مق

باشد.تفصیلی میسر می
جواز پایان کار ساختمان و مجوز استفاده از ساختمان فقط در صورتی به وسیله مقامات -3تبصره 

هاي موجود در پلاك مورد درخواست و براساس مقررات مسوول، صادر خواهد گردید که ساختمان

تمانی کاربري مربوطه احداث گردیده باشد.ساخ
بایست قبل از صدور پایان کلیه خلافهاي ساختمانی نسبت به ضوابط و مقررات مصوب می-4تبصره 

کار ساختمان رفع و جرایم آن تسویه شده باشد.

اند، در صورتی که واحدهاي تجاري نواري موجود در سطح شهر که با مجوز احداث گردیده-5تبصره 
مسیر تعریض معابر و یا تغییر کاربري طرح تفصیلی نباشند، نوسازي و بهسازي آنها با رعایت در 

باشد.ضوابط در حد سطح قبلی بلامانع می
بایست در داخل محوطه همان ساختمان و آب باران هر ساختمان و هر قطعه زمین می-6تبصره 

باشد.ابر عمومی مجاز نمیقطعه زمین تخلیه شود و ایجاد ناودان و مجاري آبرو در مع

ضوابط پارکینگ براي کلیه ساختمانهاي شهري بر طبق سطوح ارایه شده در جداول -7تبصره 
باشد.پارکینگ عمومی لازم الاجرا می

هاي بزرگ نظیر موسسات آموزشی، فرهنگی، بهداشتی، هتلها و غیره به ازا براي ساختمان-8تبصره 

فروشی، کارگاههاي صنعتی و تاسیسات فروشی، عمدهمانند خردهمترمربع و براي مراکزي 5000هر 
مترمربع مساحت پلاك، پیش بینی یک جایگاه بارگیري و باراندازي به 3000حمل و نقل به ازا هر 

باشد.صورت مشترك ضروري می
بایست با هماهنگی ادارهمترمربع مساحت داشته باشند، می2000ساختمانهایی که بیش از -9تبصره 

برق، محل مناسبی براي پست فشار قوي در داخل یا خارج ساختمان تعبیه نمایند.
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ضوابط مشرفیت:-1-2-3-2-2

سطح مشرف:-الف

عبارتست از سطوحی از ساختمان جنوبی که در حریم اشراف ساختمان شمالی قرار داشته باشد.
حریم اشراف:-ب

جنوب واقع در -درجه نسبت به خط شمال45عبارتست از فضایی که بین سطوح فرضی با زاویه 

الیه جبهه ساختمان قرار گیرد.جنوبی ترین نقطه منتهی
ملاحظات قابل توصیه در طراحی شهري:-پ
اجتناب از طراحی بافت به صورت شطرنجی و لزوم استفاده از گذرگاههاي حلقوي و نیمه حلقوي -1

ایجاد تنوع در طرح بناها و کاهش دید جهت امکان تغییر جهت قطعات تفکیکی نسبت به یکدیگر، 
هاي آماده سازي و تفکیک اراضی شهريمستقیم در طرح

تصویب معافیت در پرداخت عوارض جهت تشویق مالکان به احداث واحد ساختمانی با حفظ فاصله -2
هاي جانبی و طراحی باغچه و غرس درخت در فضاهاي باز واحدهاي مسکونی به ویژه در از دیواره

ه دیوارهاي جانبی (جهت نورگیري و تهویه بهتر)حاشی

هاي نواري در دوطرف مقطع گذرگاهها و غرس درخت در آنهاطراحی باغچه-3
ي تدوین ضوابط تشویقی در مورد کاهش سطح اشغال بنا در طبقه همکف و احاطه بنا به وسیله-4

فضاي مشجر

تر از ـت بیشـا مساحـکاربري مسکونی با ـی بـه اراضـمقررات و ضوابط کلی مربوط ب-1-2-3-2-3
مترمربع:پانصد 

هزار هزار مترمربع، بین پنجتا پنجپانصد هاي مختلف با وسعت بین در مورد اراضی واقع در تراکم
هاي خدمات تا پانزده هزارمترمربع و بزرگتر از پانزده هزارمترمربع، جهت ایجاد امکان تامین سرانه
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ها در مورد تامین اراضی اي با مساحت مکفی و با توجه به مشکلات شهردارياي و ناحیهمحله
هاي خدماتی از خدماتی فوق در مراکز ساخته شده شهري و همچنین لزوم استحصال عادلانه سرانه

مالکان مختلف، متناسب با مساحت اراضی تحت سکونت، تفکیک، صدور پروانه ساختمانی در اراضی 
بایست طبق بندهاي الف الی پ به شرح زیر مورد اقدام قرار گیرند.میفوق

ها قانون شهرداري101مترمربع اعمال ماده 500توضیح: در تفکیک اراضی با مساحت بیش از 
باشد.الزامی می

:مترمربع5000الی 500تفکیک اراضی با مساحت ) الف
توانند شهر میيهزارمترمربع در داخل محدودهپنجمترمربع و کوچکتر از پانصد اراضی بزرگتر از 

با رعایت کامل کاربري پیشنهادي در طرح تفصیلی و همچنین با در نظر گرفتن کلیه ضوابط مربوط 

به هر کاربري و منظور نمودن سطوح خدماتی تفکیک و احداث گردند.
ح تفصیلی مشخص هنگام تفکیک اراضی فوق در کلیه گذرگاههاي محلی و فرعی که در طر-1

باز و نگردیده لازم است کلیه مقررات و معیارهاي پیشنهادي طرح تفصیلی از نظر عرض معابر بن
بست در رابطه با طول آنها طبق ضوابط گذربندي مورداقدام و همچنین شعاع دوربرگردانها با توجه بن

ها کاملا رعایت گردد.هاي ارائه شده در مجموعه نقشهبه نمونه

راضی فوق به هنگام تفکیک مشمول واگذاري بخشی از پلاك، جهت تامین سطوح مالک ا

براساس میزان جمعیت ساکن و "ايمحله"هاي گذرگاهها و کاربري خدماتی براساس سرانه
هاي پیشنهادي طرح تفصیلی خواهند بود.سرانه

هزار تا پانزده هزارمترمربع:تفکیک اراضی با مساحت بین پنج-ب
توانند با هزار تا پانزده هزارمترمربع واقع در داخل محدوده شهر میساحت بین پنجاراضی با م

رعایت کامل کاربري پیشنهادي در طرح تفصیلی و همچنین با در نظر گرفتن کلیه ضوابط مربوط به 
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هر کاربري و واگذاري قسمتی از مساحت پلاك جهت تامین سطوح گذرگاهها و خدمات براساس 

هاي پیشنهادي طرح اقدام براساس میزان جمعیت ساکن و سرانه"ايمحله"و "ايناحیه"هاي سرانه
به تفکیک نمایند..

هزارمترمربع:اراضی بزرگتر از پانزده-پ
براي تایید نقشه تفکیکی اراضی بیش از یک هکتار نیاز به اخذ مجوز از کمیسیون ماده پنج 

باشد.می
وشهرسازي استان، ارتش و شرکت هزارمترمربع (مانند اداره کل راهپانزدهمالکان اراضی بزرگتر از 

هاي صنعتی، سازمان اوقاف، بنیاد مسکن، بنیاد مستضعفان و غیره) به هنگام تفکیک علاوه بر شهرك

ها و غیره مشمول واگذاري هزارمترمربع، در مورد عرض گذرگاهرعایت ضوابط اراضی کوچکتر از پنج
سازي زمین، جهت تامین زمین خدمات آموزشی، هاي آمادهنامه تهیه طرحرعایت آییناراضی براساس

سازي مصوب خواهندبود.درمانی، فضاي باز و سبز و غیره طبق آماده

بینی شده در طرح و سازي مالک موظف است پس از تفکیک قطعات پیشهاي آمادهدر طرح-
هاي عبور و مرور، تاسیسات هري از قبیل احداث شبکهالمنفعه شگذاري واحدهاي تاسیسات عامسرمایه

نامه اجرایی قانون زمین آیین24الی 22هاي محلی و غیره را براساس مفاد مواد زیربنایی و پارك
شهري و سایر قوانین ذیربط اقدام نماید.

توضیح مهم: تفکیک اراضی خالی و مستحدثات ویژه با کاربري نامتجانس شهري:

به شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران صدور پروانه ساختمانی در اراضی خالی براساس مصو-
و مستحدثات ویژه با کاربري نامتجانس شهري (مانند تعمیرگاه، دامداري، اراضی وزارت دفاع، پادگان 

هزارمترمربع (در یک و یا چند پلاك) که پیش از تهیه طرح تفصیلی در و...) با وسعت بیش از پنج
درصد از اند، با هر کاربري استفاده از زمین که باشد، منوط به تعیین پنجاه ه شهر قرار داشتهمحدود

مساحت ناخالص زمین به عنوان سهم شهرداري به صورت رایگان براي تامین خدمات است.
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دامپروري کشور مصوبه تبصره: در خصوص فعالیت دامداري مجاز، رعایت قانون نظام تفصیلی
هاي با کاربري دامداري الزامی است.براي زمین7ماده 7/5/1388اسلامی مورخ مجلس شوراي 
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بندي شهرنظام منطقه-2

بومهنمحدوده شهر -2-1

محدوده شهر از مناطق اصلی سکونت، فعالیت و مختلط تشکیل شده است.
سکونت-2-1-1

مسکونی از دو گونه سطوح مسکونی با تراکم کم و مسکونی با تراکم متوسط تشکیل شده است. 
هاي مربوط به خدمات پشتیبان عملکرد این مناطق صرفا مسکونی خالص نیست، بلکه کاربري

ها نیز در آنها لحاظ شده است.سکونت و شبکه معابر و دسترسی
فعالیت-2-1-2

ت و گیرد که وجه غالب عملکرد آن، کار و فعالیت اسهایی از شهر را در بر میاین مناطق قسمت
و تابع نظم عمومی فضاهاي کار و فعالیت است. وظیفه و نقش سهم سکونت در آن بسیار محدود

ها، به ویژه سکونت و ارتقاي هاي کار و فعالیت از سایر گسترهاصلی این مناطق متمایز کردن گستره
هاي شهري و رونق فعالیت در فضاهاي شهري است. این مناطق به تفکیک زمینهکیفیت محیط 

ها در مقیاس هاي تجاري، خدماتی، اداري و صنعتی و یا اختلالی از این فعالیتفعالیت، از کاربري

ها اي، شهري تشکیل شده و عرصه اصلی استقرار مناسب فعالیتاي، منطقهاي، ناحیهعملکرد محله
است.
هاي  تجاري، اداري و اطق فعالیت شامل: محورهاي تجاري، اداري و خدماتی، مراکز و گسترهمن

تولیدي و خدمات صنعتی و فنی است.-هاي کارگاهیخدماتی با غلبه فضاي سبز و گستره
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مناطق مختلط-2-1-3

ها کار و فعالیت همراه با سکونت است، منطقه مختلط اطلاق هایی که فعالیت آنبه محدوده
شود. مناطق مختلط، شامل سطوح مختلط تجاري، اداري و خدماتی با مسکونی و مختلط می

شود.  هنري با حداقل مسکونی می-توریستی و فرهنگی-تفریحی

اند، در صورتی که وسعت قطعه بیش هاي مختلط قرار گرفتهههایی که در گستربراي کلیه پلاك
مترمربع باشد، تهیه دستورالعمل طراحی شهري در مقیاس یک یا چند بلوك شهري ( با 3000از 

توجه به دامنه تاثیر پروژه) ضمن رعایت ضوابط گستره مختلط، الزامی است.

هاي کاربري زمین و کارکردهاي زیر گروه آنهاگونه-2-2

گانه زیر 15هاي در چارچوب طرح تفصیلی، کاربري موجود و پیشنهادي زمین بر پایه گونه
هاي اصلی کاربري زمین، بندي، افزون بر معرفی گونهاست. در این دستهشدهبنديدسته

هاي هر گونه کاربري نیز آمده است.ریزکارکردهاي زیر گروه و کارکردهاي مجاز به استقرار در زمین

مسکونی-2-2-1

سکونت متعارف به صورت واحدهاي تک خانواري و چند خانواري در کاربري مسکونی استقرار 
یابد.   می

کارکردهاي مجاز حوزه کاربري مسکونی

هاي مذهبی و ... )هاي آیینی اقلیتمذهبی (حسینیه، مکان-

کودك، کودکستان)خدمات اجتماعی (آسایشگاه و خانه سالمندان، شیرخوارگاه و مهد -

خوابگاه دانشجویی-
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مترمربع، در جنوب 250محله، تنها در املاك با مساحت حداقل -تجاري مقیاس ناحیه-
درصد مساحت قطعه، در طبقه همکف و در محدوده 15متر و بیشتر، در 16محورهاي با عرض 

پذیر است.سطح اشغال مجاز، امکان

ر مجهزهاي همجوار محوپارکینگ همگانی در بافت-

مطب پزشکان، دفتر کار مهندسان و مشاوران حقوقی، در چارچوب مصوبه مجلس شوراي -

اسلامی.
خدمات-2-2-2

آموزشی- 2-2-2-1

اي، مراکز آموزشی دبستان، مدرسه راهنمایی، دبیرستان، پیش دانشگاهی، آموزش فنی و حرفه
خاص (کودکان استثنایی، تیزهوشان و ... ) دیگر مراکز آموزشی تا پایان مقطع متوسطه.

کارکردهاي مجاز حوزه کاربري آموزشی

ورش، مدارس غیرانتفاعی، هاي وابسته به آموزش و پرمهدکودك، آمادگی و کودکستان

ورزشی و دیگر کارکردهاي وابسته به آموزش و پرورش.-هنري-هاي فرهنگیمجموعه
آوريتحقیقات و فن-آموزش2-2-2-2

مدارس عالی، دانشگاه، دانشکده، دانشسرا، حوزه علمیه و مراکز تحقیقاتی و پژوهشی و علمی و 
کاربردي و پارك فن آوري.

آوريتحقیقات و فن-ز حوزه کاربري آموزشکارکردهاي مجا

اي.هاي تحقیقاتی وابسته به مراکز آموزش عالی و حرفهخوابگاه دانشجویی، بنگاه
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هنري-فرهنگی- 2-2-2-3

کتابخانه، موزه و نمایشگاه آثار فرهنگی و هنري، سالن اجتماعات، مجموعه آموزش هنري، کانون 
وجوانان، فرهنگسرا و مجموعه همایشی، مجموعه سینمایی، خانه فرهنگ، پرورش فکري کودکان و ن

تالار موسیقی و دفاتر روزنامه و مجله و مراکز صدا و سیما.

مذهبی- 3-2-2-4

ها و اماکن متبرکهمصلاي نماز جمعه، مسجد، امامزاده
درمانی-2-2-2-5

درمانگاه، مرکز بهداشت، پایگاه انتقال خون، بیمارستان (عمومی و تخصصی)، مرکز توانبخشی، 
داروخانه و شیرخوارگاه

یورزش-2-2-2-6

زمین و سالن ورزشی، باشگاه ورزشی، زورخانه ورزش سنتی، ورزشگاه و مجموعه ورزشی، استخر 

شنا و شیرجه.
پارك و فضاي سبز- 2-2-2-7

هاي سبز و اي و شهري، پارك جنگلی، مراکز گردشگاهی، گسترهرك محلی، پارك بزرگ منطقهپا
باز.

کارکردهاي مجاز حوزه کاربري پارك و فضاي سبز

مطابق با آنچه در ضوابط و مقررات کاربري فضاي سبز آمده است.
حرایم سبز- 2-2-2-8

هاي ها و کانالها، حریم خطوط انتقال برق فشارقوي، حریم جويمسیلوهاحریم رودخانه
ها. آبرسانی، فضاي سبز حاشیه گذرگاه
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توریستی-تفریحی- 2-2-2-9

هاي اقامتی، هتل.هاي تفریحی، مجموعهمجموعه
انتظامی-اداري-2-2-2-10

هاي ادارات و نهادهاي دولتی و غیردولتی، مراکز انتظامی، واحدهاي تابعه شهرداري، شعبه
ها.سرپرستی بانک

تاسیسات و تجهیزات شهري-2-2-2-11

هاي مسئول تاسیسات شهري (آب، فاضلاب، برق، گاز) ایستگاه فضاهاي موردنیاز سازمان

)، کشتارگاه، گورستان، محل CNGیگاه سوخت (بنزین و نشانی، پایگاه امدادي هلال احمر، جاآتش
بار، بازار روز.آوري و دفن زباله، میدان میوه و ترهجمع

حمل و نقل و انبار-2-2-2-12

ها و تاسیسات مرکزي مترو پایانه مسافري ( درون شهري و برون شهري)، پایانه باربري، ایستگاه

نی ( با کارواش و مجتمع خدمات خودرو) و پارك سوار، بازار یا قطار شهري، انبار، پارکینگ همگا
خرید و فروش خودرو.

مختلط-2-2-2-13

-خدماتی، فرهنگی-اداري و تجاري-تجاري-خدماتی، مسکونی-هاي مسکونیمجموعه
توریستی.-هنري

کارکردهاي مجاز حوزه کاربري مختلط شهري

هنري، کارکرهاي زیر گروه کاربري آموزشی)هاي آزاد علمی و آموزشی (آموزشگاه-

هاي هنري، واحدهاي تجاري فروش اجناس فرهنگی، بازارچه ها و گالريفرهنگی (نمایشگاه-

هنري)-فرهنگی، کارکردهاي زیرگروه کاربري فرهنگی
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درمانی (کلینیک پزشکی خصوصی و ساختمان پزشکان، داروخانه، خدمات پیراپزشکی، -
اربري درمانی)کارکردهاي زیرگروه ک

تفریحی -هاي ورزشیتفریحی، بدنسازي، استخر، سونا، باشگاه-هاي ورزشیورزشی (مجموعه-

تنیس روي میز، بیلیارد و ... کارکردهاي زیر گروه کاربري ورزشی)

ها و توریستی (واحدهاي پذیرایی کوچک و بزرگ، تالارهاي پذیرایی و برگزاري جشن-تفریحی-

توریستی)-انه، کافی شاپ، کارکردهاي زیر گروه کاربري تفریحیمراسم رستوران، چایخ

خدماتی، کارکردهاي زیرگروه کاربري -هاي بازرگانیانتظامی (دفتر مرکزي شرکت-اداري-
انتظامی)-اداري
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:شهريهاي مختلف در محدودهکاربريضوابط و مقررات -3

این ضوابط جهت صدور مجوز به منظور تفکیک اراضی و صدور پروانه ساختمانی و با هدف 
کنترل ساخت و ساز ها و هدایت انها در مسیر تعیین شده جهت توسعه و عمران بافت موجود و توسعه 

تدوین گردیده است . بدیهی است قوانین و مقررات بالادست مانند مصوبات بومهناتی شهر 
عالی شهر سازي ، هیات وزیران و مجلس شوراي اسلامی همواره بر این مقررات تقدم دارد . شورای

ضمنا در هر یک از مقاطع زمانی بنا به ضرورت امکان تجدید نظر توسط دستگاههاي ذیصلاح در هر 
ن وجود خواهد داشت.آیک از مواد و بندهاي 

:کاربري مسکونی- 3-1

ترین کاربري زمین در شهر یعنی واحـدهاي مسـکونی اسـت.    اصلیيهدربردارندبخش سکونت
اي از فضاهاي ضروري زندگی است که داراي ورودي مستقل و مجزا بـوده و  واحد مسکونی مجموعه

باشد.هاي بهداشتی و آشپزخانه میداراي سرویس
ها مسکونی است. از آنجا که عملکرد مسکونی در مجاورت خود به فضاهاي عملکرد اصلی این زمین

تواننـد بعـد از رعایـت شـرایط و     مسـکونی مـی  يهخدماتی نیاز دارد، عملکردهاي دیگري نیز در حوز

ضوابط حاکم بر آن عملکرد ایجاد شوند.
:استفاده هاي مجاز-31-1-

شـخص  مشهر براي هریک از خدمات عمومی و رفـاهی، اراضـی  جامعبا توجه به اینکه در طرح
بینی شده است، لذا خدمات مورد نظر حوزة با رعایت شعاع عملکردي مناسب پیشاي خدماتی فرامحله

ن اي را تـأمی هـاي محلـه  مسکونی تنها در مقیاسی مطرح خواهند بود که بتوانند خـدمات و نیازمنـدي  
کالـت و  دائر کـردن دفتـر و  17/5/1352قانون شهرداري مصوب 55مادة 24نمایند. براساس تبصرة 
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مطب، دفتر اسنادرسمی و ازدواج و طلاق، دفتر روزنامه و مجله و دفتر مهندسی بوسیلۀ مالـک ازنظـر   
د.تواند در حوزة کاربري مسکونی ایجاد گردشود و میاین قانون، استفاده تجاري محسوب نمی

هـاي پایـه   هاي مجاز این حوزه با حفظ ضوابط و مقـررات هـر عملکـرد براسـاس تـراکم     استفاده
بینی  شده در ضوابط و مقررات ساختمانی عبارتند از:پیش
تفصیلیاحداث ساختمان هاي مسکونی طبق تراکم هاي پیشنهادي طرح -الف
خدمات شخصی مانند آرایشگاه، دوزندگی-ب
فروشی و تأمین مایحتـاج روزانــه ماننـد خــواربارفروشی، لبنــیاتی،      تجاري درحـد خردهخدمات -پ

... (تا سقف تامین کاربري هاي تجاري محله اي)شویی و فروشی، خشکقصابی، میوه، ينانواي
هاي ورزشی و محلهاي بازي روبازخدمات ورزشی مانند زمین-ت
کشی و خدمات تأسیساتیلوازم کوچک خانگی و لولهخدمات واحدهاي مسکونی مانند تعمیرات -ث
تأسیسات و تجهیزات شهري مانند پست ترانسفورماتور-ج

دفاتر مطبوعاتی مشروط به تأیید مناسبت محل براي این محل توسـط وزارت فرهنـگ و ارشـاد    -چ 
اسلامی تنها براي دارندگان پروانه رسمی انتشار نشریه

رت فرهنگ و ارشاد اسلامیدفاتر نشر مورد تأیید وزا-ح
حـوزةمجازـاي ــهتفادهـو چ  اسپ،بشده در بند هاي تـجاري و خـدماتی یاد: فـعالیت1تبصره

مسکونی بـا رعایت ضوابط و مقررات و شرایط خـاص مربوط به حوزة کاربري مسکونی با
زي مجدد) در این حوزه، مجاز خواهد قابلیت تغییر به تجاري به طور موقت (تا زمان نوسا

بود.
(حداکثر مجازدرصد از سطح اشغال 10هاي کارگاهی غیر مزاحم مشروط به اینکه در: فـعالیت2تبصره
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کاربري کارگـاهی  متر مربع ) احداث شود میتواند در حوزه کاربري مسکونی استقرار یابد.30
متـر از  12غیرمزاحم شهري مانند کاربري تجاري محسوب شده و بدین ترتیب مجـاور معـابر بـالاي    

شرایط کاربري تجاري مجاور این معابر منتفع خواهدشد.
کارکردهاي آسایشگاه و خانه سالمندان ،حداقل مساحت زمین براي این کارکردها در بافت -خ

پیرو ضوابط و مقررات حداکثر ضریب اشغال ساختمان، تعداد طبقات و ومترمربع است600مسکونی 

است.ی این کاربريتراکم ساختمان
نکهیبه شرط ا،یمسکونيدر حوزه کاربریرانتفاعیغیآموزشيبه ساخت فضالیدرصورت تما-د

شود و نیتاميمتر12ابانیسواره آن حداقل از خیمترمربع و دسترس600نیحداقل مساحت زم

ردیصورت گیرانتفاعیغیآموزشيمربوط به فضاهايساخت و ساز در چارچوب ضوابط و استانداردها
بلامانع است.

از حداکثر تعداد طبقات مجاز بافت دینبا،یرانتفاعیغیآموزشي: حداکثر تعداد طبقات فضاتبصره

مجاور فراتر رود.یمسکون
12ابانیاز خدیحداقل باآن یدسترسبه صورتیکه،یهمگانيهانگیو پارکیمذهبيکارکردها-ذ

شود.نیتاميمتر
( اخذ مجوز از اداره مربوط و کسب نظر موافق شهرداري و شورا)استفاده هاي مشروط-3-1-2

خدمات آموزشی مانند مهدکودك، کودکستان، دبستان، مدرسۀ راهنمایی-الف
هـاي کوچـک نمـایش و مسـاجد کوچـک     سـالن خانـه و مـراکز فرهنگی شامل کتابخانه، قرائت-ب

مترمربع300اي با حداکثر زیربناي محله
هاي آمادگی کنکور وزبـان خـارجی تحـت نظـارت     هاي  تا سطح دبیرستان و آموزشگاهآموزشگاه-پ

وزارت آموزش و پروش 
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سـازي،  هـاي آزاد هنـري نظیـر موسـیقی، خوشنویسـی، هنرهـاي تجسـمی، مجسـمه        آموزشگاه-ت
ي، صنایع دستی، هنرهاي نمایشی، مؤسسات آزاد فیلمسازي و نظایر آن مبتنی بر صدور مجوز سفالگر

وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی به نام صاحب امتیاز مؤسسه مشروط به عدم ایجاد مزاحمت محیطی و 
ترافیکی و همچنین رعایت ضوابط و مقررات و پرداخت حقوق شهرداري.

زي، بافندگی، آموزشگاه آرایش خواهران با نظارت وزارت کار و هاي خیاطی و گلدوآموزشگاه-ث
امور اجتماعی با رعایت سایر ضوابط و مقررات و پرداخت حقوق شهرداري

فضاي سبز عمومی بصورت پارك محله اي و یا گذر هاي سبز عمومی -ج
اجتماعیاي تحت نظارت وزارت کار و امور احداث یا تأسیس آموزشگاه آزاد فنی و حرفه-ح
استفاده هاي ممنوع-3-1-3

هر نوع استفاده دیگر از اراضی مسکونی غیر از استفاده هاي مجاز و مشروط مطرح شده ، ممنوع 
باشد.می

ضوابط تفکیک در اراضی مسکونی-3-1-4

در تفکیک اراضی حوزة مسکونی توجه به نکات زیر ضروري است:

یکـی  شـد، مسـاحت   نباچنانچه مساحت قطعه زمین مضرب کاملی از حداقل تفکیک مجاز -3-1-4-1
فکیکی مجـاز در آن حـوزه   ـدنصاب تـمتر از  حـ% ک5حداکثرباقیمانده درصورتیکه اتقطعاز

.باشد، تفکیک آن بلامانع است

گردد.حدنصاب تفکیک قطعات پس از رعایت برهاي اصلاحی محاسبه می-3-1-4-2
تفکیک اراضی بطور کلی باید به ترتیبی باشد که موجب از بین رفتن اشجار نگردد و-3-1-4-3

پذیر شود.ساخت و ساز در آنها در کیفیت مطلوب امکان

تجمیع قطعات تا هر اندازه با رعایت شکل مناسب زمین وموقعیت اراضی مجاور بلامانع  -3-1-4-4
است.
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سـاخت هسـتند و تنهـا در    رقابـل یمترمربـع غ 90موجود با مساحت کمتـر از  یمسکونیاراض: 1بصره ت
مجـاز از  کیهمجوار و رساندن مساحت به حدنصاب تفکيهاقطعهایبا قطعه عیصورت تجم

یاراض ـنصورتیاری. در غشوندیبرخوردار مهیپایوساز در قالب تراکم ساختمانامکان ساخت
در حد حقوق مکتسبه را دارند.يقط امکان بازسازفترمربعم90کمتر از 

کمتر باشد و حداقل 3به 1حدود د از ـنسبت عرض به طول هر قطعه مسکونی نبای-3-1-4-5

مترمربع است 300مساحت قطعه گـرعبارتی امتر است. به10هاي تفکیکی عرض قطعه
متر کمتر باشد.10عرض قطعه نباید از 

شهر باید داراي دسترسی سواره باشند و در طرح تفکیک مسکونی در بافتقطعات کلیه-3-1-4-6

زمین ضوابط مربوط به گذرها و دوربرگردانها باید رعایت گردد.
-شمالي(راستايریقطعات با توجه به جهت نورگیمحور طولن،یزمکیرح تفکـدر ط-3-1-4-7

) یغربه جنوبـدرج45ا ـتیه جنوب شرقـدرج45(يریگجهتجنوب) و در دامنه مناسب
.ردیقرار گ

اصــلاحی شــهري تفکیــک قطعــات مالکیــت               101باســتناد دســتورالعمل اجرایــی مــاده -3-1-4-8

باشـد، مالـک         مترمربـع و بیشـتر مـی   500ها بـیش از  ـه مساحت آنـسکونی کـبا کاربري م

دهـد، سـطوح                وح معابر کـه در اختیـار شـهرداري قـرار مـی     مـوظف است که علاوه بر سط

به ارگان دولتی ذیربط واگذار نماید.1شمارة جدول خدماتی مورد نیاز را نیز براساس 
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هکتار نیاز به اخذ مجوز از کمیسیون مـاده  یکبراي تایید نقشه تفکیکی اراضی بیش از -3-1-4-9
پنج می باشد.
بومهنهاي پیشنهادي به تفکیک تقسیمات شهري در طرح تفصیلی شهر : سرانه1جدول شمارة 

هاي پیشنهاديسرانهکاربري
مجموعو شهرمنطقهناحیهمحله

آموزش عمومی
- - 2دبستان

4 - - راهنمایی
11- دبیرستان

5/05/0- - تحقیقات و فنآوريآموزش 
7/02/1- 5/0خدماتی-تجاري

5/05/01- درمانی-بهداشتی
32510سبزپارك و فضاي 

5/025/075/05/1ورزشی
25/025/05/01شهريتأسیسات

2/02/0- - تجهیزات شهري
5/05/01- اداري انتظامی

3/02/05/0- توریستیتفریحی 
2/02/03/07/0هنري-فرهنگی
15/015/03/0- مذهبی

2/05/07/0- انبارداريوحمل و نقل

 ــدر اراض ـجدیـد  قطعـات  بـراي د نصاب تفکیکـح-3-1-4-10 کونی در ـري مس ــی داراي کارب
مختلف بشرح زیر است: اي تراکمی  ـهپهنه

متر مربع500کم خیلی اراضی مسکونی تراکم -

متر مربع200اراضی مسکونی تراکم کم -

( این قاعده مشمول قطعات بزرگتـر  متر مربع 250اراضی مسکونی تراکم متوسط براي کلیه نواحی -

متري که قبل از طرح تفصیلی به صورت قانونی توسط شهرداري  تفکیک شده اند، نمیگردد)  180از 

متر مربع  300اراضی مسکونی تراکم زیاد براي کلیه نواحی -
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موجود و یا ساخته شده حلات شهر، قطعات ـریک از مـحدوده هـل مـچنانچه در داخ-3-1-4-11
کوچکتر ازحدنصاب تفکیک آن محله بوده و قبل از طرح جامع شهر بصورت قانونی 

مترمربع کمتر نباشد، ضوابط و مقررات 90تفکیک شده باشد مشروط به اینکه حداقل از 
بشرح ذیل بر انها جاري خواهد بود: اختمانی ـس

درصد در یک 60مترمربع با سطح اشغال وتراکم ساختمانی 90-119قطعات مسکونی -

طبقه 

120درصد و تراکم ساختمانی 60مترمربع با سطح اشغال 120-180قطعات مسکونی -
درصد  در دو طبقه

درشدهتعیینحدنصابازکمترملکمساحتچنانچهمسکونیهايپلاكتمامیدر: 2تبصرهتبصره: 
یکباشد2شماره جدول درتعییناندازهازکمترآنمجاورمعبرعرضولینباشدبالا

.خواهدشدکاستهپروانهصدورهنگامدرشدهتعیینطبقاتازطبقه

اي مستقلاً قابـل احـداث سـاختمان نباشـد     ه قطعهدباقیمانرهنگام تعریض گذرها اگبه -3-1-4-12
ه مالکین مجاور بـه شـرط تجمیـع بـه     ـریداري و بـقیمانده را خباشهرداري موظف است 

قطعات مجاور بفروشد و یا براي خود نگه دارد.

تـفکیک اراضی شـهري بایستی بر اساس قانون نظام مهندسی و توسط افراد داراي -3-1-4-13
صلاحیت (مهندسان شهرساز داراي پروانه اشتغال به کار در پایه هاي یک ، دو ، سه ) 

انجام گیرد.
ا                  ـطه بـعابر در رابـه مـبوطـدر زمان تفکیک اراضـی رعـایت ضـوابط و مـقررات مـرب-3-1-4-14

نشینی الزامی است. عقب
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تفکیکی می بایست طوري باشد که احداث ساختمان در انها مـانع                شکل و اندازه قطعات -3-1-4-15
تاییـد  مترمربـع بـه   500استفاده صحیح از قطعات مجاور نگـردد. (و بـراي قطعـات بزرگتـر از     

مهندس داراي صلاحیت شهرسازي از نظام مهندسی و معاونت شهرسازي برسد). چنانچه چنـد  
ساختمان را داشـته باشـند، ان قطعـات قبـل از صـدور پروانـه       قطعه تفکیکی قصد احداث یک

میبایست تجمیع شده و مراحل قانونی ذیربط طی گردد.

:ضوابط ساختمانی در اراضی مسکونی-3-1-5

است.مشخص شدهطرح پیشنهاديقشۀ ـهاي ساختمانی درنواحی مختلف و درنتراکم-3-1-5-1
گیرد.تراکم ساختمانی مسکونی مبناي محاسبه زیربناي مفید ساختمان قرارمی

درصد است.60برابر یمسکونیاراضهیکليملاك عمل در شهر براهیپای: تراکم ساختمان1تبصره

تــا  تفصـیلی پایـۀ طـرح   هاي مـجاز سـاختمانی بـیش از تـراکم   بـراي اسـتفاده از تـراکم:2هتبصر
عوارض قانونی مربـوط  )2(مطابق جدول شماره هاي تراکم تعیین شده در این ضوابطسـقف

میزان این عـوارض توسـط شـوراي    پرداخت گردد.بومهنبه اضافه تراکم در حق شهرداري 
شنامه ها و مصوبات قانونی مشخص خواهد شد.و طبق بخبومهناسلامی شهر 

کنندگان واحدهاي مسکونی به تجمیـع قطعـات   منظور ترغیب احداثراکم تشویقی بهـت-3-1-5-2
تفکیکی و ترویج استفاده از ساختمانهاي بلندمرتبه و ایجاد فضاهاي باز گسـترده در همکـف   

تـوجیهی و با تهیۀ گزارش مترمربع در مناطقی از شهر 1500براي اراضی با وسعت بیشتر از 

مطابق مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایـران  5کمیسون ماده و تصویب آن در 
از این قاعده مستثنی اربري باغاتبدیهی است مناطق مشخص شده با کبلامانع خواهد بود.

میباشد.
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15شده تا عیدو قطعه تجمي) برارفرسودهیغيها(در بافتیقیتشویحداکثر تراکم ساختمانتبصره:
یاز تراکم سـاختمان شتریبتواندیدرصد م30تا شتریشده و بعیسه قطعه تجميدرصد و برا

شتریپعیتجمنینشده آنها باشد؛ به شرط آنکه قابل قبول بودن اعیقطعات هم اندازه و تجم
باشد.دهیرسيشهرداردییبه تا

و نیتابع مساحت قطعه زمی)، استفاده از حداکثر تراکم ساختمان2شمارهمطابق جدول (--3-1-5-3

داشته یبه چند معبر دسترسنیکه قطعه زمیعرض گذر مجاور آن است. در صورتنیهمچن
در نظـر گرفتـه   نیزم ـیمعابر به عنوان عرض معبـر دسترس ـ نیانیترضیعرض عر،باشد

عـرض گـذر   ،یمنظور از عرض معبر دسترسض،یطرح تعريداراي. ضمنا در گذرهاشودیم

خواهدبود.ضیبعد از تعر
و سـطح  یتـراکم سـاختمان  نیـی (طبق سـند) مـلاك تع  یقبل از اصلاحنی: مساحت قطعه زمتبصره

کمتر از مساحت مندرج در سند نیمساحت موجود زمکهیقابل احداث است. در صورتيربنایز
.ردیگیتراکم قرار منییتعيمبنانیباشد، مساحت موجود قطعه زم

 ـ  یآپارتمانيهادر مجتمعیآپارتمانیاندازه واحدمسکوننیانگیم-3-1-5-4  ـاز شیبـا تعـداد ب کی

مترمربع است.50یحداقل اندازه واحدمسکونو مترمربع است75در هرطبقه یواحدمسکون
 ـ یمسکونيبا کاربریدر اراض-3-1-5-5 مترمربـع و عـرض گـذر    250از شیکه اندازه قطعـات ب

 ـباشـد، احـداث   شـتر یمتـر ب 14ازغرب قطعـه ایدر شمال و یدسترس در يواحـدتجار کی

بخـش  يمشـروط بـه مجـزا بـودن ورود    ن،یقطعـه زم ـ درصد مساحت10مساحت حداکثر 
بـاز  ياست(در فضـا ریپذمجاز امکانلفقط در محدوده سطح اشغا،ياز واحد تجاریمسکون

)ستیمجاز نياحداث واحدتجاریمسکونیاراض
مجاز در کلیه قطعات واقع در داخل محدوده طـرح کـه در جـدول    سطح اشغالداکثر ـح-3-1-5-6

باشد.درصد مساحت زمین می60مشخص گردیده در طبقۀ همکف برابر 2شمارة 
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احداث فضاي سبز عنوان محوطه سازي و هـاید بـها بضاي باز پلاكـد از فـدرص50داقل ـح:هتبصر
اختصاص یابد.خصوصی (باغچه و مانند آن) 

مطـابق جـدول   یمسـکون يبا کـاربر یضوابط و مقررات مربوط به سطح اشغال در اراض-3-1-5-7
است.2شماره 

احداث ساختمان يسطح اشغال برانییملاك عمل تعیبعد از اصلاحنی:  مساحت قطعه زم1تبصره

است.
.شودیاشغال مجاز منظور مبیخلوت) در ضراطیحر،ی: مساحت سطوح ناخالص (نورگ2تبصره
درصد به منظور 30مترمربع، کاهش سطح اشغال تا 1000از شیبا مساحت بيهانی: در زم3تبصره

ضوابط و مقـررات نحـوه اسـتقرار بنـا در قطعـه و      تیتعداد طبقات، مشروط به رعاشیافزا
50حـداقل  صیتخصنیزمواردنیمجاز، بلامانع است. در ایحداکثر تراکم ساختمانتیرعا

يبه فضـا یاصلاحيبرهاتیبعد از رعانیدرصد سطح کل زم35ایباز و يدرصد از فضا
است.یسبز الزام

 ـاز ضوابط و مقررات زیاستقرار ساختمان در قطعه و در گستره بافت مسکونیچگونگ-3-1-5-8 ری

:کندیميرویپ

درصـد  60در محدوده یجنوب-یشمالیبا محور طوليهانیمحل استقرار ساختمان در زم-
شمال قطعه است.

،يری ـگواقع در دامنه مناسـب جهـت  ایموجود یغرب-یشرقیبا محور طوليهانیدر زم-
قطعه است.یشمال غربایدرصد غرب 60محل استقرار ساختمان در محدوده 

دارند، چنانچـه  شتریمتر و ب20که عرض شتریمترمربع و ب1000با مساحت يهانیدر زم-
شـود، (الـف) سـاختمانها بـا     ین ـیبشیپیبلوك ساختمانکیاز شیسطح اشغال مجاز در ب

يو دو لبـه کنـار  یاز لبـه شـمال  دی ـهمکف) بااینیرزمی(زنگیپارکيارتفاع سه طبقه رو
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يه داشـته باشـد. (ب) حـداقل فاصـله کنـار     حداقل سـه متـر فاصـل   نی) زمیو غربی(شرق
باشد. (حـداقل  نیزمیجانبيهاساختمان تا لبهیدو برابر فاصله جانبدیساختمانها از هم با

یمحور اصـل يها در راستاطبقه). (ج) حداقل فاصله ساختمانتا سهيهامتر در ساختمان6
باشد.اندازهیساانساختميحداقل برابر بلنددیمناسب بايرینورگ

ضوابط مربوط به زیرزمین-3-1-6

تمامی ضوابط و مقررات مربوط به احداث زیر زمین، پیلوت، نورگیر و حیاط خلوت مـی بایـد بـر    

بـومهن اساس مقررات ملی ساختمان باشد.علاوه بر ضوابط فوق، موارد زیر در طـرح تفصـیلی شـهر    

تعیین میگردد. 

ف معبـر عمـومی در صـورتیکه بـه انبـاري، پارکینـگ و       ـتر از ک ــم20/1فاع ـارتا ـرزمین تـالف) زی

ه عبارت دیگر ارتفـاع  ـد. بـشخواهدـحسوب نـموتورخانه اختصاص یابد جزء تراکم ساختمانی م

سانتیمتر بیشتر باشد.90متر بیشتر بوده و نورگیري آن نباید از 60/2زیرزمین نباید از 

مجاز در همکف سطح اشغال رزمین برابر است با حداکثر میزان زیاشغال ت) حداکثر سطح 

مقررات مربوط به پیلوت-3-1-7

متر بشـرط اسـتفاده جهـت پارکینـگ بلامـانع اسـت. در       50/2ارتفاع تمام شده پیلوت حداکثر تا 
مقررات مربوط به ساخت پیلوت رعایت نکات زیر الزامی است.

پارکینــگ، انبــاري، اتــاق تأسیســات، پلــه و آسانســور مطــابق یلوت بــراي ســرایداري، ـضاي پـــفــ-

تواند مورد استفاده قرار بگیرد.هاي ذکر شده براي زیرزمین میمساحت
خلوتمقررات مربوط به نورگیر و حیاط-3-1-8

پله باید نورگیري مناسب داشته و حداقل به کلیه فضاهاي اصلی ساختمان شامل اتاقها، آشپزخانه و راه
ه یک دهم سطح آن پنجره داشته باشد.انداز
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است:خلوت رعایت نکات ذیل الزامیدر مقررات مربوط به نورگیر و حیاط
طبقه مانند نشیمن، نهارخوري، 2حیاط خلوتهایی که براي تأمین نور اتاقهاي اصلی ساختمان بیش از الف) 

3مسـاحت بـا رعایـت حـداقل     مترمربـع  12داقل ـیـد داراي ح ـ باگردد، میبینی یشـخواب و غیره پ
باشد.درصد مساحت پلاك کافی می6مترمربع 200عرض بوده و براي زمینهاي کمتر از ترم
 ــه مـپزخانه بـور آشـأمین نـراي تـبهایی کهلوتـیاط خـب) ح بینـی  ترمربع پـیش ـم ـ6یشتر از ـساحت ب

% مساحت پلاك کـافی 3مترمربع 200متر بوده و براي زمینهاي کمتر از 2شود با حداقل عرض می
.باشدمی

متـر خواهـد   3ل پلاکهاي شمالی حداقل عـرض لازم  شماخلوت در طحیابینی یشـورت پـت) در ص
باشد.متر می2مترمربع حداقل عرض 200بود.  براي زمینهاي کمتر از 

دارند و یا آشپزخانه آنهـا  پزخانه و اتاق از دو واحد مسکونی مستقل که در یک طبقه قرارـواردیکه آشـث) در م
.متر باشد5کمتر از نبایدهاي مقابل آنها از همگیرد، فاصله پنجرهاز یک حیاط خلوت نور می

 ـو مقـررات ا معابر مجاور با رعایت ضوابط ـیاط و یـه داخل حـازشو بـداث بـج) اح داث کـف  ـا اح ــب
سانتیمتر بلامانع است.30پنجره حداقل 

مترمربـع و بیشـتر بـا    12طبقـه از  2هاي بـیش از  لی در ساختمانـورگیرهاي اصـساحت نـمتبصره:
مترمربـع و بیشـتر جـزء    6هاي بهداشتی از متر و نورگیر آشپزخانه و سرویس3رعایت حداقل عرض 

گردد.زیربنا و تراکم ساختمانی محسوب نمی
به حیـاط  تفصیلیس ضوابط طرح هاي مسکونی و غیرمسکونی براساچ) احداث بازشو (پنجره) در ساختمان

120باشد. براین اساس ارتفـاع کـف پنجـره از معـابر عمـومی نبایسـتی از       و یا معابر مجاور بلامانع می
باید تـا  متر کمتر باشد، به علاوه به منظور عدم امکان دید به داخل ساختمان، بازشوي یادشده میسانتی
سوي دیگر رعایـت ضـوابط اشـراف کـه شـامل عـدم       از مصالح کدر و غیرشفاف باشد. از70/1ارتفاع 

هاي مجاور متصل هستند، فاصله گرفتن بازشـو از  احداث بنا، که در اضلاع شرقی و غربی آن به پلاك
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- باشد. احداث بازشو در حیـاط متر در صورت احداث بازشو در طرفین الزامی می3حد مالکیت به میزان 

باشـد بـدین   دارند نیز همچون احداث بازشو بـه معـابر مـی   هاي مجاور اشراف هاي خلوتی که به پلاك
هاي شـمالی و یـا جنـوبی احـداث شـوند، بلکـه در       صورت که این بازشوها نباید در مقابل حیاط پلاك

.  باید از مصالح غیرشفاف و کدر استفاده شودنیز می7/1جوانب آن باشند، ضمناً تا ارتفاع 
وه دسترسی و نماسازي ساختمانمقررات مربوط به ارتفاع، نح-3-1-9

و براي آن پله فرار بصورت بـاز تعبیـه   گرددبه آسانسور مجهز طبقه باید4الف) ساختمانهاي بیش از 

کلی که شرایط و ایمنی پله فرار را دارا باشد طراحی گردد با تأییـد  ـچنانچه پله اصلی به شگردد.
کمیتۀ فنی شهرداري نیاز به پله فرار نخواهد بود.

اختمان در قطعات مسکونی در محدوده هاي با تراکم کم براي یک طبقه  با ـفاع سـداکثر ارتـب) ح

متر (با احتساب پیلوت ) بدون احتساب جان پناه و 70/9متر  و دو طبقه برابر 10/6پیلوت برابر 
خرپشته می باشد.

ه هاي با تراکم متوسط براي سه طبقه  اختمان در قطعات مسکونی در محدودـفاع سـداکثر ارتـپ) ح
متر بدون احتساب جان پناه و خرپشته می باشد.30/17متر و چهار طبقه 5/13با پیلوت برابر 

اختمان در قطعات مسکونی در محدوده هاي با تراکم زیاد براي شش طبقهـفاع سـداکثر ارتـت) ح

پناه و خرپشته می باشد.متر بدون احتساب جان70/24با پیلوت برابر 
.باشدفوقانی میمتر از کف تا کف طبقۀ80/3حداکثر ارتفاع مجاز هرطبقه :1ة تبصر

باشد.متر می3هر طبقه (کف به سقف تمام شده ) حداکثر ارتفاع مفید :2تبصرة 

متر خواهد بود.51/2هاي مسکونی در طبقات حداقل ارتفاع مفید براي ساختمان:3تبصره 
ترمربع تعیین ـم80سکونی در کلیه پهنه هاي سکونت ـد مـر واحـساحت هـداقل متوسط مـپ) ح

گردد.می
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احداث فضاي سـبز خصوصـی   سازي و محوطهها باید به از پلاكـضاي بـد از فـدرص50داقل ـت) ح
یابد.(باغچه و مانند آن) اختصاص 

یره) در بـام، کـه از شـوارع قابـل رؤیـت باشـد       ـو غیلرـولر، چـطبوع (کـهویه مـایل تـصب وسـج) ن
گر در ـده م ــش ـنصـب اي که قابـل رؤیـت نیسـت     گونه تجهیزات باید در جبههممنوع است. این

حصور تعبیه گردد.ـضاهاي مـف
پناه) و بدنه ساختمان انداز (جانسانتیمتر تعیین میگردد . نماي دست90چ) حداکثر ارتفاع جان پناه 

با مصالح نماي ساختمان هماهنگ باشد.باید
لیمی منطقه صورت پذیرفته و در آن استفاده از ـومی و اقـعماري بـر مـنطبق بـناها مـماسازي بـح) ن

مصالح غیربومی پرهیز گردد.
هـاي تیـره و ابـري و رنگهـاي تنـد      اي) و سـنگ هاي انعکاسـی (آیینـه  ی ، شیشهماستفاده از نماي رو

سانتیمتري انـدود  5- 3نماي ساختمانها از آجرنما شود کهباشد. پیشنهاد میممنوع میصورت یکپارچه به
سنگهاي نما به رنگ روشن، اندود کاهگل و مانند آن استفاده گردد.سیمان،

هـاي  هایی از ساختمان که مشرف به فضاي باز بوده (فضاي باز شامل معابر شهري و یا حیـاط خ) جبهه
ان مجاور) بایستی توسط مالک براساس فرم و مصالح استاندارد مطابق بند ح باشد، نماسازي همسایگ

شوند.
و 2800نامه هاي شیب دار ونیز سقف هاي آردواز و شیروانی با رعایت ضوابط آییند) استفاده از سقف

نظام مهندسی در احداث بناها بلامانع است.
پارکینگ در واحدهاي مسکونیمقررات مربوط به احداث -3-1-10

داراي دسترسـی سـواره   الف ) براي کلیه تراکمها و به ازاي هر واحد مسـکونی یـک واحـد پارکینـگ     
تأمین گردد.بایستمی
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مترمربع زیربنا احداث نیم واحد پارکینگ مازاد بـر یـک   150در واحدهاي مسکونی بیش از :1تبصره
عبارتی دیگر تأمین پارکینگ براي هر واحد مسـکونی  واحد پارکینگ اجباري الزامی است. به 

واحد پارکینگ الزامی خواهد بود.5/1مترمربع به تعداد 150با زیربناي بیش از 
میتوانداند،شدهتراکمدرصد60مشمولحداکثردفترچهاینضوابططبقکهقطعاتیبراي:2تبصره 

درپارکینگتامینبرايشهرداريحقوقپرداختازپس(نیازموردپارکینگواحدیکحذف

.پذیردصورت) مناسبمکان
ا توجه به اهمیت حفظ فضاي سبز موجود مامورین بازدید دایره ساختمان، درختان حاشیه معابر را نیـز  ـبب) 

ود قید نموده و مهندسین کنترل نقشه نیز در هنگام تصویب نقشـۀ سـاختمانی وضـعیت    ـزارش خـدر گ

.ظر قرار دهند تا ورود اتومبیل مستلزم قطع درختان حاشیه معابر نگردددرختان مذکور را مدن
پ) استفاده از سطح واقع در حریم خطوط برق فشار قوي جهت پارکینگ در مازاد فضـاي بـاز بـدلیل    

ایجاد مانع در امر ایمنی و نیز تعمیر و سرویس به موقع خطوط ممنوع است.
(مشروط به تـامین حـداقل   ارکینگ رامپ از قسمت فضاي آزاد ساختمان ـراه ورودي پبینییشـت) پ

بلامانع است. بدیهی است این درصد مساحت زمین به عنوان فضاي سبز در فضاي باز پلاك)25

فضاي پارکینگ ساختمان نخواهد بود.ی ازراه ورودي جزئ
رگیري زیرزمین و سـایر  درصد جهت رامپ پارکینگ با رعایت ضوابط نو15راي شیب حداکثر ـث) اج

مقررات بلامانع است.

ارکینگ در فضاي باز پلاك هاي مسکونی ممنوع است.ـأمین پـچ) ت
بـراي  وزه استفاده از اراضی مسکونی درخواست احـداث سـاختمان  ـینها در حـالکین زمـنانچه مـح) چ

 ــدف ـلاق،ـنادرسمی و ازدواج و ط ــتر اس ــفعالیتهاي دفتر وکالت، مطب پزشکان، دف ـ امه ـتر روزن
بینی پارکینگ براساس استفادة اداري منظور هندسی را داشته باشند پیشـنی و مـتر فـجله و دفـم

گردد. 
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هاي مسکونیمقررات مربوط به مجموعه-3-1-11

چنانچه در یک پلاك مسکونی تعداد واحدهاي مسکونی احداث شده به چهارواحد برسد مجموعه 
شود. (بدون توجه به کـد پهنـه) عـلاوه بـر ضـوابط و مقـررات سـاختمانی حـوزه         مسکونی نامیده می

هاي مسکونی الزامی است:مسکونی رعایت ضوابط زیر در مجموعه

مترمربعـی واحـدها بایـد در    75مترمربع) واحدهاي مسکونی و میانگین 50الف) حداقل زیربناي مجاز(
احداث واحدها لحاظ شود.

یاط ـبام، پارکینگ، حپله، پشتاید دسترسی مستقیم به فضاهاي مشاع (راهـسکونی بـد مـر واحـب) ه

و اتاق تأسیسات) داشته باشد.
بینی گردد.مترمربع پیش10براي هر واحد مسکونی یک انباري با سطح حداکثر گردد توصیه میپ) 

ت) تأمین یک واحد پارکینگ براي هر واحد مسکونی الزامی است.
بینـی شـود جـزء    ارکینگ واحدهاي مسکونی که در پیلوت یا زیرزمین پـیش ـیاز پـورد نـطح مـث) س

شود. تراکم ساختمانی محسوب نمی

شمال و سکونی در جهتـجتمع مـک مـا یـک پلاك و یـاختمانی در یـح) حداقل فاصله بلوکهاي س
حداقل فاصـله  نوبی است. ـفاع بلوك جـساوي ارتـمhحالت باشد. دراینیـم√h3×جنوب برابر

شود.متر تعیین می10متر و از هریک از برهاي زمین نیز 10در جهت شرق و غرب 
ضوابط و مقررات فوق رعایت موارد زیر در اراضی مسکونی الزامی است:علاوه بر

نشـانی و  بینی موارد لازم براي پیشگیري از حریق و نیز اطفاي آن مطابق ضوابط سـازمان آتـش  پیش

.طبقه و بیشتر روي همکف الزامی است5هاي از این سازمان براي ساختماناخذ تأییدیه 

 .استفاده از پشت بام به عنوان انباري ممنوع است

     نصب تأسیسات و تجهیزات فنی ساختمان در پشت بام با رعایت ضـوابط فنـی مربوطـه بلامـانع

است. 
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 گردد. متر تعیین می5/2حداکثر ارتفاع مجاز خرپشته از روي کف بام

  .کلیه سطوح ساختمان که از داخل معابر و یا فضاي باز قابل رؤیت است، نیازمند نماسازي اسـت
صدور گواهی پایان کار منوط به نماسازي فوق خواهد بود. 

ودکش مجاز نیست.دار به استثناء آنتن و دهاي شیبنصب تأسیسات بر روي بام

هاي صاف باید با فاصله و ارتفاع مناسب از لبه بام صـورت گیـرد، بـه    نصب تأسیسات بر روي بام
نحوي که از معابر قابل رؤیت نباشد. در صورت رؤیت، نماسـازي بدنـۀ تأسیسـات فـوق بایـد بـه       

شکلی هماهنگ با نماي ساختمان انجام گیرد. 

هاي لازم انجام گرفته، به نحوي که در آینده بینیلاب پیشدر هر ساختمان باید از نظر دفع فاض

در اتصال به شبکه فاضلاب شهر دچار مشکل نگردد. 

باشد. هاي مجاور مجاز نمیهاي زمین به سمت پلاكایجاد روزنه یا پنجره در لبه

م شوند، حداقل ابعـاد حیـاط نبایـد از سـه پـنج     هایی که با حیاط مرکزي طراحی میدر ساختمان

متر کمتر باشد. 6میانگین ارتفاع بنا در دو بال مقابل، با رعایت حداقل 

باشد. هاي تأسیساتی در نماهاي اصلی ساختمان مجاز نمیها و لولهتعبیه کانال

هاي بیش از چهار طبقه اعم از مسکونی و خدماتی الزامی استتأمین آسانسور براي ساختمان

زیربناي مفید مسکونینحوة محاسبۀ سطح -3-1-12

شود:هاي مسکونی به شرح ذیل تعیین مینحوة محاسبۀ زیر بناي مفید ساختمان

یا پیلوت، کلیه سطوح ساخته شده جزء زیربنايسطوح مجاز در زیرزمین وغیر ازهـب-3-1-12-1
گردد.مفید محسوب می

چنانچه بالکن احداث گردد بالکنهایی که سه طرف آن بسته باشد دوسوم زیربنا، - 2- 12- 1- 3

گردد.زیربنا و سه طرف باز  یک سوم زیربنا محسوب میدومدوطرف بسته یک 
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گردد:موارد زیر جزء زیربناي مفید مسکونی محاسبه نمی
هـاي مسـکونی آپارتمـانی. واحـد     در مجموعـه مترمربع سرایداري در پیلوت یـا در زیـرزمین   40الف) 

مشاعات محسوب شده و غیرقابل تفکیک است.سرایداري جزء 
هاي پلاك% مساحت2مترمربع و حداکثر 700ترمربع براي پلاکهاي تا ـم15ا ـتپلهساحت راهـب) م

مترمربع در طبقات و خرپشته در هر طبقه.700بیش از 

مترمربع 8پ) مساحت آسانسور حداکثر 
مترمربع در پیلوت یا در زیرزمین25هر اتومبیل يازاه ها بت) مساحت پارکینگ

مترمربع در زیـرزمین یـا   10هر انباري براي هر واحد مسکونی حداکثر يازاه ها بث) مساحت انباري

پیلوت
% مساحت پلاکهاي بـیش  2مترمربع و حداکثر 700مترمربع براي پلاکهاي تا 25ج) مساحت موتورخانه تا 

مترمربع700از
مترمربع در زیرزمین یا پیلوت5هر واحد مسکونی حداکثر ح) مساحت گلخانه بازاء

مترمربـع تعیـین   20و بیشتر حداکثر سطح مجاز 10براي ساختمانهاي مسکونی با تعداد واحد تبصره:

شود.می
طبقـه و  2مترمربـع بـراي   9مترمربع و بیشتر براي دو طبقه و بیشتر و 12ورگیرهاي اصلی ـساحت نـمخ) 

مترمربع و بیشتر6هاي بهداشتی، کمتر و نورگیر آشپزخانه و سرویس

مترمربع 20د) مساحت فضاهاي دسترسی 
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بومهنتفصیلی شهردر طرح و خدماتی مسکونیکاربریهاي ضوابط و مقررات - 2شمارهجدول

(*) اندازه قطعات موجود به پلاکهاي تفکیک شده تا قبل از طرح تفصیلی اشاره دارد و حدنصاب تفکیک قطعات جدید مطابق 
انجام میپذیرد10- 4- 1-3ضوابط بند 

مترباشد.6) عرض گذر در پلاکهاي واقع در بافت فرسوده می تواند حداقل *(*

اشاره متر از تراکم10توانند با حداقل عرض پیش از طرح تفصیلی به صورت قانونی تفکیک شده اند، می*) پلاکهایی که *(*
بهره مندگردند.شده 

ولینباشدبالاجدولدرشدهتعیینحدنصابازکمترملکمساحتچنانچهمسکونیهايپلاكتمامیدر: 2تبصره(****)
.خواهدشدکاستهپروانهصدورهنگامدرشدهتعیینطبقاتازطبقهیکباشدشدهتعییناندازهازکمترآنمجاورمعبرعرض

حداکثر کد سه رقمینوع تراکمکاربري
تراکم (%)

تعداد 
طبقات

اشغالسطح
(%)

حداقل اندازه 
*قطعه

(مترمربع)

حداقل 
عرض گذر 

(متر)

توضیحات

مسکونی

در صورت رعایت -R111602305008خیلی کم
تفکیک با مساحت 

مترمربع استفاده 1500
320از تراکم ساختمانی 

طبقه با 8درصد در 
درصد 40سطح اشغال 
بلامانع است.

R112601کم

60

119-908**
R1211202179-1208کم

***R1211803249-18012متوسط
R122240425014متوسط

زیاد
R13130065030016
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:2ادامه جدول شماره 

کد نام کاربري
کاربري

حداکثر 
تراکم 
(درصد)

سطح 
اشغال     

(درصد)
اندازه 
قطعات

حداقل 
عرض   

گذر
(متر)

حداکثر
تعداد 
طبقات

نحوه تامین 
توضیحاتپارکینگ

مختلط 
-مسکونی

-اداري-تجاري
خدماتی

M11

240
60

500184
به ازا 

هریکصدمترمربع 
کاربري تجاري 

سه واحد

-
180250-499

12
3-

مسکونی15050180-2493
-

محور با قابلیت 
خدماتی -تجاري

(در مقیاس منطقه 
و شهر) 

S11255
75

درهمکف
در سایر 
45طبقات 

500355
مترمربع 100هر 

سطح زیربناي 
کل (ناخالص)

واحد3

استفاده از کاربري تجاري در طبقات همکف و اول -
مجاز است

در صورت عدم تمایل مالک به استفاده از ضـوابط  -
فـوق احــداث کــاربري مسـکونی درون پــلاك بــا   

حوزه مسـکونی همجـوار مجـاز    پایه حداکثر تراکم 
است

بـه کـاربري   درصد از سطح پهنه بایـد 20حداقل -
مسکونی اختصاص یابد

جزء تـراکم  غیـر از مشـاعات مسـکونی)   (مشاعات-
گردد.ساختمانی محسوب می

محور با قابلیت     
خدماتی -تجاري

(در مقیاس محله و 
ناحیه) 

S1224060300184
مترمربع 100هر 

سطح زیربناي 
کل (ناخالص)

واحد2

در طبقات همکف و اول استفاده از کاربري تجاري -
مجاز است

در صورت عدم تمایل مالک به استفاده از ضـوابط  -
فـوق احــداث کــاربري مسـکونی درون پــلاك بــا   

حوزه مسـکونی همجـوار مجـاز    پایه حداکثر تراکم 
است

درصد از سطح پهنه بایـد بـه کـاربري    50حداقل -
مسکونی اختصاص یابد

ء تـراکم  جزغیر از مشـاعات مسـکونی)  (مشاعات -
گردد.ساختمانی محسوب می

-ورزشی

سرپوشیده
درصد80

20روباز 
درصد

در صد 40
ورزشی 

سرپوشیده
در صد 20

ورزشی رو 
باز

100082

مترمربع 100هر 
سطح زیربناي 
1کل (ناخالص) 

1000هر و واحد
متر مربع سطح 

فضاي باز 
واحد3

مقیاس شـهري  هر گونه تفکیک اراضی ورزشی در -
ممنوع است

پارك و  فضاي 
غیرقابل ---سبز

2-تفکیک

1000هر 
مترمربع سطح 

فضاي سبز
واحد3

فضـاي وپاركاحداثبرايزمینمساحتحداقل
ناحیـه سـطح درمترمربع،1000محلهسطحدرسبز

درومترمربع5000منطقهسطحدرمترمربع،2500
) هکتـار یـک (مترمربـع 10000برابـر شهريسطح
تعیین

گرددمی
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کد نام کاربري
کاربري

حداکثر 
تراکم 
(درصد)

سطح 
اشغال     

(درصد)
اندازه 
قطعات

حداقل 
عرض   

گذر
(متر)

حداکثر
تعداد 
طبقات

نحوه تامین 
توضیحاتپارکینگ

آموزشی

دبستان
بر اساس ضوابط  سازمان 

نوسازي و تجهیز مدارس

بر اساس 8
ضوابط 
سازمان 

نوسازي و 
تجهیز 
مدارس

1مربی 4هر 
تامین کلیه پارکینگهاي مورد نیاز الزامی است-واحد

1مربی 4هر 8راهنمایی
واحد

5/1مربی 4هر 12دبیرستان
واحد

150501000183-انتظامی-اداري
مترمربع 100هر 

سطح زیربناي 
2کل (ناخالص) 

واحد

با تامل به وجود الگوهاي مرتبط بـا احـداث واحـد    -
هاي اداري شهرداري می تواند از این چارچوب در 
جهت توسعه فضاهاي اداري مرتبط به خود تبعیت 

نماید

غیرقابل 10050-تجهیزات شهري 
تفکیک

مترمربع 100هر 122
سطح زیربناي 
1کل (ناخالص) 

واحد

هرگونه تفکیک و احداث فضاي خدماتی مرتبط بـا  -
تاسیسات و تجهیزات شهري منوط به اخذ مجوز از 

مراجع ذیربط مجاز است.

بر اساس ضوابط  -تاسیسات شهري
سازمان مربوطه

بر اساس ضوابط  
سازمان مربوطه

- تجاريمختلط 
255-خدماتی-اداري

75
درهمکف 

اولو
در سایر 
45طبقات

750355
مترمربع 100هر 

سطح زیربناي 
کل (ناخالص)

واحد3

استفاده از کاربري تجاري در طبقات همکف و اول -
یا حداکثر در دو طبقه مجاز است

محور با قابلیت 
- تفریحی

80401000243-توریستی 
مترمربع 100هر 

سطح زیربناي 
کل (ناخالص)

واحد3

گردد.جزء تراکم ساختمانی محسوب میمشاعات-
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نام کاربري
کد 

کاربري

حداکثر 
تراکم 
(درصد)

سطح 
اشغال 
(درصد)

اندازه 
قطعات

حداقل 
عرض 

گذر
(متر)

حداکثر
تعداد 
طبقات

نحوه تامین 
پارکینگ

توضیحات

غیرقابل 12060-درمانی
122تفکیک

مترمربع سطح 50هر 
زیربناي کل (ناخالص) 

واحد1

هر گونه ساخت و سـاز تـابع ضـوابط وزارت بهداشـت     -
درمان و اموزش پزشکی است

گردد.مشاعات جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی-

-تفریحی
180602000183-توریستی

براي واحد هاي اقامتی 
واحد2/1اتاق 5هر 

براي سایر مراکز 
100تفریحی هر 

مترمربع سطح زیربناي 
5/2کل (ناخالص) 

واحد

و تأئید اداره کل میراث فرهنگی، ارائه گزارش توجیهی-
بــراي احــداث فعالیتهــاي صــنایع دســتی و گردشــگري

جهـت تاییـد معاونـت شهرسـازي     تفریحی و شـهربازي 
الزامی است.

کــاربري تفریحــی گردشــگري شــامل رســتوران،     -
تالارپذیرائی و مجتمع هاي اقامتی پذیرائی، هتل و سایر 

اماکن تفریحی (شهر بازي) میباشد

آموزش 
تحقیقات و 

فنآوري
---

غیرقابل 
-35تفکیک

مترمربع 100هر 
سطح زیربناي کل 

(ناخالص)
واحد2

ارائه گزارش توجیهی توصیه میگردد-
.

باغات و 
-کشاورزي

جهت ساخت وساز ، تفکیک وتراکم ساختمانی صدور هر گونه مجوز 
مفاد قانون حفظ و گسترش و توسعه فضاي سبز بر اساس می باید 

قانون زمین 14ماده شهرها وایین نامه اجرائی ان و دستورالعمل
شهري میباشد 

هر واحد مسکونی 
واحد1

-مسکونی
(*)خدماتی

برعلاوهمیبایستمسکونی،کاربريضوابطازاستفادهجهتکاربريایندرواقعپلاکهايبعد،بهجامعطرحزمانازشهرمحدودهبهاراضیاینورودبهتوجهبا
پرداخت نمایند.شهرداريبهالحاقازناشیافزودهارزشجهتراپلاکشانروزدرصد قیمت 20درصد از مساحت پلاك یا20جاري،متعلقهعوارض
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 گردد.مشاعات جزء تراکم ساختماتی محسوب مینشده،در کلیه کاربریهایی که در توضیحات قید

نام 
کاربري

کد 
کاربري

حداکثر 
تراکم 
(درصد)

سطح 
اشغال 
(درصد)

اندازه قطعات

حداقل 
عرض 

گذر
(متر)

حداکثر
تعداد 
طبقات

توضیحاتنحوه تامین پارکینگ

-فرهنگی
-هنري

بر اساس ضوابط و معیار 
هاي وزارت فرهنگ و 

ارشاد اسلامی و سازمان 
میراث فرهنگی 

1000122

براي سینما و تاتر به ازائ 
واحد  1/0هر صندلی 

سایر فعالیت هاي 
100فرهنگی براي هر 

مترمربع سطح زیربناي 
کل (ناخالص)

واحد2

مشــاعات جــزء تــراکم ســاختمانی محســوب -
گردد.نمی

5در احداث ساختمان عقب نشینی به میـزان  -
پارکینـگ  متر از بـر مشـرف بـه گـذر جهـت      

وسایط نقلیه الزامی است. مساحت این قطعـه  
جزء فضاي باز محسوب میگردد.

متـر بـراي قطعـات    5عقب نشینی به میزان -
متر مربع الزامی نیست500کمتر از 

10050500102-مذهبی
مترمربع سطح 100هر 

زیربناي کل (ناخالص)
واحد5/2

مشــاعات جــزء تــراکم ســاختماتی محســوب -
گردد.نمی

5در احداث ساختمان عقب نشینی به میـزان  -
متر از بـر مشـرف بـه گـذر جهـت پارکینـگ       
وسایط نقلیه الزامی است. مساحت این قطعـه  

جزء فضاي باز محسوب میگردد.
متـر بـراي قطعـات    5عقب نشینی به میزان -

متر مربع الزامی نیست500کمتر از 

حمل و نقل 
و انبارداري

( انبار )
-100501000352

مترمربع سطح 100هر 
) زیربناي کل (ناخالص
براي فعالیتهاي مجاز

واحد5/0

درصــد از ســطح 5در صــورت نیــاز حــداکثر -
اشغال جهت احداث سرایداري اتاق تاسیسـات  

و دفتر مدیریت اختصاص می یابد.
ارائه گزارش توجیهی الزامی است-

حمل و نقل 
پارکینگ و 

340-عمومی

درهمکف80
و اول
60

اتطبقسایردر

2000205-

ــف و    ــه همک ــاري در طبق ــاي تج ــداث فض اح
خــدماتی در طبقــه آخــر مشــروط بــه تــامین  
پارکینگ مورد نیاز در طبقات زیـرزمین مجـاز   

باشدمی
ــوان   ــورد اســتفاده بعن ــن ضــابطه فقــط در م ای

پارکینگ مجاز است
پارکینگ و مشاعات جـزء تـراکم سـاختمانی    -

گردد.محسوب نمی

صنعتی
(صنوف غیر 

مزاحم 
شهري)

-10050500122

مترمربع سطح 100هر 
زیربناي کل (ناخالص) 

براي فعالیتهاي مجاز
واحد0,5

درصد از سـطح پـلاك  بایـد بـه    25حداقل -
ســبزعنــوان فضــاي صــورت یکپارچــه و بــه

اختصاص یابد
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کاربري مختلط-3-2

اداري -خدماتی-تجاري-کاربري مختلط مسکونی-3-2-1

خدمات با مسکونی در اراضی معینی که بر روي نقشه بـا  -اداري-هاي مختلط تجارياحداث مجموعه
چارچوب ضوابط و مقررات زیـر  خدمات با مسکونی) مشخص شده در -اداري-کاربري مختلط (تجاري

مجاز است.
هاي مجاز زمیناستفاده-3-2-1-1

الف)اختصاص طبقه همکف به کاربري غیرمسکونی به ویژه کارکردهاي تجاري، اداري و خدماتی
ب)در طبقات بالاي همکف اداري یا دفـاتر تجـاري و یـا مسـکونی (در چـارچوب ضـوابط و مقـررات        

واحدهاي مسکونی)
احداث کارکرد تجاري در طبقه همکف فقط در املاکی که گـذر دسترسـی آنهـا در شـمال،     : 1تبصره 

پذیر است. املاکی که گذر دسترسی آنها در جنوب ملک قـرار دارد  شرق و غرب ملک قرار دارد امکان

خدماتی در طبقه همکف احداث نمایند.-توانند کارکردهاي اداريمی
اتر تجـاري و اداري توامـان در طبقـات بـالاي همکـف یـک       : ایجاد واحدهاي مسکونی و دف2تبصره 

هاي مسکونی و نیز عدم ارتباط طبقات ساختمان منوط به ایجاد دسترسی مستقل از معبر براي قسمت
و واحدهاي مسکونی با غیرمسکونی مجاز است.

اداري-خدماتی-تجاري-ضوابط ساخت و ساز در کاربري مختلط مسکونی:3جدول شماره 

عرض گذر (متر)اندازه قطعه (مترمربع)حداکثرسطح اشغال(درصد)تعدادطبقاتتراکم(درصد)کاربري

-تجاري-مختلط مسکونی
اداري-خدماتی

24046050018

1803499-250
12 180-50249مسکونی1503
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ضوابط ابعاد و مساحت زمین  -3-2-1-2

حداقل اندازه قطعه زمین در این کاربري بر مبناي جدول فوق است. 
: تفکیک مجدد در قطعات این کاربري کمتر از حداقل اندازه تفکیک مندرج در جـدول فـوق   1تبصره 

مجاز نیست.

-اداري-: تا حد یک قطعه زمین بـا کـاربري مسـکونی در پشـت کـاربري مخـتلط (تجـاري       2تبصره 
هـاي بـر خیابـان و احـراز     ده بر روي نقشه، در صورت تجمیع با قطعـه مسکونی)، مشخص ش-خدمات

توانند از امتیاز کاربري مختلط استفاده نمایند.شرایط لازم براي احداث بنا می

توان یک طبقه احداث مترمربع صرفا می90مترمربع و بزرگتر از 120: در قطعات کوچکتر از 3تبصره 
درصد)50کرد (سطح اشغال 

مترمربع امکان بازسازي در حد حقوق مکتسبه وجود دارد90: در قطعات کوچکتر از 4تبصره 
سطح اشغال و ضوابط استقرار ساختمان-3-2-1-3

سطح اشغال ساختمان در این کاربري بر مبناي جدول شماره سه است. سطح اشـغال زیـرزمین برابـر    
سطح اشغال همکف است. 

درصد شمال قطعه 50جنوبی، در محدوده -هاي با محور طولی شمالیمحل استقرار ساختمان در زمین

است.
درصد غـرب قطعـه   50غربی، در محدوده -هاي با محور طولی شرقیمحل استقرار ساختمان در زمین

است.
ها و طبقـات مسـکونی   بینی راه دسترسی مستقل و مستقیم به فضاي باز مشاع قطعه و پارکینگپیش

سطح اشغال مجاز و در طبقه همکف، الزامی است.بالاي همکف در محدوده

مترمربع ناخالص، سه واحـد  100: براي کاربري تجاري همکف، در صورت عدم تفکیک، هر 5تبصره 
شود.پارکینگ موردنیاز محاسبه می
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: براي کاربري تجاري همکف، در صورت تفکیک به واحدهاي تجاري، هرواحـد تجـاري بـه    6تبصره 
شود.ختمانی منظور و در برآورد تعداد واحد پارکینگ موردنیاز محاسبه میعنوان یک واحد سا

هـا، سـطح زیـر پوشـش رمـپ دسترسـی پارکینـگ        : با توجه به نحوه ساخت ویژه این قطعه7تبصره 
محدودیتی ندارد.

) است.2حداکثر تراکم در کاربري مختلط برمبناي جدول (-

درصد مساحت واحد تجاري است.50حداکثر مساحت نیم طبقه در واحدهاي تجاري -

شود.مساحت نیم طبقه جزو تراکم ساختمانی محسوب می-

پله و آسانسور جزو تراکم است.مساحت راه-

در صورت عدم تمایل مالک به ساخت کاربري تجاري، اعطاي تراکم معـادل آن بـه عنـوان    -
طبقه) بلامانع است.زیربناي مسکونی (بدون نیم

ساختمانتعداد طبقات -3-2-1-4

) است.2تعداد طبقات مجاز ساختمان در کاربري مختلط بر مبناي جدول شماره (
خدماتی-ضوابط ساختمانی کاربري تجاري-3-2-1-5

طبقه متر (کف تا کف) و در صورت احداث نیم5/4حداکثر ارتفاع واحد(هاي) تجاري همکف -

متر (کف تا کف) است.6

متر (محـور  6/3مترمربع، با حداقل عرض (دهانه) 5/22حداقل مساحت خالص واحد تجاري -
متر (محور تا محور) است. 6تا محور) و حداقل عمق 

متر است.2/0حداکثر برآمدگی مجاز کف طبقه همکف از تراز کف گذرگاه دسترسی قطعه -
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خدماتی-اداري-کاربري مختلط تجاري-3-2-2

هاي معینی هاي مختلط شهري متشکل از واحدهاي تجاري، اداري و خدماتی در زمینمجموعهاحداث 
انـد،  ها و محورهاي مختلف شهري مشخص شدهکه بر روي نقشه طرح با کاربري مختلط و در کانون

در چارچوب ضوابط و مقررات زیر مجاز است.
هاي مجاز زمین  استفاده-3-2-2-1

اداري و خدماتی، واحدهاي عمده تجـاري در مقیـاس شـهر شـامل     -جاريهاي تالف) ایجاد مجموعه

المللـی،  هاي تجاري بـین هاي واردات و صادرات، نمایندگی بنگاههاي بازرگانی و تجاري، بنگاهشرکت
هـاي خـدماتی، در   درمانی و... در کنـار انـواع کـاربري   -ها، کلینیک پزشکیهاي بزرگ، بانکفروشگاه

طبقات مجاز است.
هنـري، آموزشـی، ورزشـی، تفریحـی، اقـامتی و      -هاي خدمات عمومی (فرهنگـی استقرار کاربريب) 

پذیرایی، اداري، درمانی،...) مجاز است.

هاي صنعتی،...) مطابق ضوابط : استقرار هرگونه فعالیت مزاحم و مولد آلودگی (صنایع و کارگاه1تبصره 
محیطی در این کاربري مجاز نیست.زیست

بط ابعاد و مساحت زمین  ضوا-3-2-2-2

خـدمات) بسـتگی بـه مقیـاس     -اداري-حداقل مساحت زمین براي اراضی با کاربري مختلط (تجـاري 

) 2هاي مختلط بـر مبنـاي جـدول (   عملکرد آنها و همچنین قرارگیري در محورها و یا مراکز و گستره
گردد.تعیین می

) 2هاي تفکیک مندرج در جدول (حداقل اندازه: تفکیک مجدد در قطعات این کاربري کمتر از 3تبصره 

مجاز نیست.
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خـدماتی)،  -اداري-: مالکان یک قطعه زمین در پشت قطعـات بـا کـاربري مخـتلط (تجـاري     4تبصره 
هاي بر خیابان و احراز شرایط لازم براي احداث مشخص شده بر روي نقشه، در صورت تجمیع با قطعه

ط استفاده کنند.توانند از امتیاز کاربري مختلبنا، می
توان یک طبقه تجاري مترمربع) صرفا می90مترمربع (بزرگتر از 250: در قطعات کوچکتر از 5تبصره 

.احداث کرد

مترمربع امکان بازسازي در حد حقوق مکتسبه وجود دارد.90: در قطعات کوچکتر از 6تبصره 
سطح اشغال و ضوابط استقرار ساختمان-3-2-2-3

محل استقرار ساختمان، مجاور بر مشرف به محور مختلط است. -

شود.) تعیین می2سطح اشغال در این کاربري بر مبناي جدول (-

: سطح اشغال زیرزمین برابر با سطح اشغال همکف است.1تبصره 
کارکردهاي مجاز طبقات زیرزمین، پارکینگ، تاسیسات و خدمات جنبی و انباري است.

خدماتی- اداري-ضوابط ساخت و ساز در کاربري مختلط تجاري: 4جدول شماره 

اندازه قطعه سطح اشغالتعدادطبقاتتراکم(درصد)کاربري
(مترمربع)

عرض گذر (متر)
بالاهمکف

خدماتی- اداري-تجاريمختلط
2555

30و 45درصد75
750-500

16 2254499-250
1803249-180

ساختمانیتراکم-3-2-2-4

خـدمات) برمبنـاي جـدول    -اداري-حداکثر تراکم ساختمانی مجاز در کاربري مختلط (تجاري-

) است.2(

مترمربع صرفا احداث یک طبقه تجاري با 90مترمربع و بزرگتر از 250در اراضی کوچکتر از -
) مجاز است.2رعایت میزان سطح اشغال در همکف وفق موارد منعکس در جدول شماره (

درصد واحد تجاري است. 50طبقه در واحدهاي تجاري، ر مساحت نیمحداکث-
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: در صورت عدم تامین پارکینگ هاي مورد نیاز در کلیه کاربري هاي تجاري طـرح تفصـیلی   1تبصره 

1خدماتی، ...) تراکم به میـزان  –اداري –خدماتی، مختلط تجاري –(شامل محور با قابلیت تجاري 
طبقه کاهش می یابد.

شود.طبقه جزو تراکم ساختمانی مجاز تجاري محاسبه می: مساحت نیم2تبصره 
) است.2تعداد طبقات ساختمان برمبناي جدول شماره (

ضوابط ساختمانی کاربري مختلط-3-2-2-5

طبقه متر (کف تا کف) است. احداث نیم6متر و با نیم طبقه 5/4حداکثر ارتفاع طبقه تجاري -

صرفا در همکف مجاز است.در واحدهاي تجاري 

متر (کف به کف) است.5/3دفتري -حداکثر ارتفاع طبقه اداري-

متـر و  6/3مترمربع، بـا حـداقل عـرض (دهانـه)     5/22حداقل مساحت خالص واحد تجاري -
متر است. 6حداقل عمق 

هـاي تجـاري و   متـر اسـت (در مجتمـع   5/4حداقل فاصله بین دو واحد تجاري روبروي هم -

پاساژها)

متر است.3حداقل عرض راهروهاي عبوري مقابل واحد تجاري به صورت یکطرفه -

مترمربع است.50دفتري -حداقل مساحت زیربناي واحد اداري-

متـر  2/0حداکثر برآمدگی مجاز کف طبقه همکف از تراز کف محور مجهز شهري بر قطعـه  -
است.

بر معبر اصلی ممنوع است.خدماتی، ایجاد پیلوت در-اداري-هاي مختلط تجاريدر کاربري-
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فضاهاي خدمات وابسته-3-2-2-6

درصد مساحت واحد تجاري مجاز 50بینی یک انباري با مساحت براي هر واحد تجاري پیش-
است. 

بینی شود. استفاده از دسترسی به انباري تجاري منحصرا باید در محدوده زمین مجموعه پیش-

اري تجاري مجاز نیست.سطح گذرگاه عمومی براي دسترسی به انب

بینی یک دستگاه سرویس بهداشـتی (دستشـویی و آبریزگـاه)    واحد تجاري پیش10براي هر -
الزامی است.

و کاربري تجاريخدماتی–با قابلیت تجاري محور-3-3

صورت مجرد و یا گروهی در یک این حوزه شامل اراضی است که قابلیت ایجاد واحدهایی که به
پردازند را دارد.خدماتی و یا داد و ستد (اعم از خرده و عمده) میتجاري وبنا به فعالیت 

بینی شده، ایجاد فعالیتهاي زیر، امکانپذیر خواهد بود.در این اراضی بعد از رعایت ضوابط و مقررات پیش

مراکز اصلی بانکها، ساختمان پزشـکان، دفـاتر   هاي تجاري،فروشی، مجموعهدفاتر خدمات عمده
اي، مراکـز توزیـع کالاهـاي اساسـی، مراکـز تجـاري       هـاي زنجیـره  بخش خصوصی، فروشگاهاداري

ت، تعمیرات لوازم خانگی، دفاتر پسـت و مخـابرا  فروشی، بازارهاي روز، مطب پزشکان، داروخانه،خرده
هـاي مختلـف و دفـاتر نشـر و     آموزشـگاه ،دفـاتر فنـی مهندسـی   ،بانک، دفاتر شـرکتهاي خصوصـی  

مطبوعاتی.

استفاده هاي مجاز-3-3-1

هـاي  بینی شده است. کاربرياستفاده از این اراضی به منظور احداث واحدهاي تجاري و خدماتی پیش
براساس مصوبه شوراي عالی به شرح جدول زیراست:مجاز در این پهنه 
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استقرار در کاربري تجاري خدماتیهاي مجاز به : استفاده5جدول شماره 

استفاده هاي ممنوع-3-3-2

احداث انبار هاي دائمی و سردخانه -
احداث کارگاه هاي مزاحم شهري نظیر صافکاري و نقاشی اتومبیل، کارواش، کارگاه هاي اهنگـري  -

و نجاري که الودگی ایجاد میکنند. 
خدماتی-محور با قابلیت تجاري ضوابط تفکیک -3-3-3

صارف تجاري بدنۀ خیابـان هـاي   ـراي مـبراي این نوع کاربري بداقل اندازه مساحت ـح-3-3-3-1
500رابر ـمنعکس شده که در نقشه کاربري اراضی (در مقیاس منطقه و شهر ) مشخص گردیده اند ب ـ

خواهد بود. متر مربع 

تــعریــفمقیاسنوع کاربري
واحدهاي خرید روزانه (خواروبار، میوه و سبزي، نانوایی، قصابی و امثالهم)محله

عی)
نتفا

غیرا
ی و 

فاع
 (انت

اتی
خدم

ي، 
جار

ريت
تجا

ناحیه
فروشـی و ...)،  افزار، قنـادي، آجیـل  هاي مصرف شهر و روستا، نوشتواحدهاي خرید هفتگی (سوپرمارکت، فروشگاه

هـا،  هـاي معـاملات امـلاك، بازارچـه    الحسنه و مؤسسات مالی و اعتباري، بنگـاه هاي قرضها و صندوقشعب بانک
هـاي  ها، شـرکت ها، رستورانهاي منسوجات، پلاستیک، لوازم خانگی، لوازم صوتی و تصویري، کتابفروشیفروشگاه

مشابه دیگربیمه، داروخانه و انواع 

شهر

هاي بازرگانی و تجاري، واحدهاي خرید خاص و ها، بازار، شرکتهاي صنوف مختلف و بورسها، راستهفروشیعمده
هـا و مؤسسـات مـالی و    ها، پوشاك، شعب مرکزي بانـک فروشیاي، مبلهاي بزرگ زنجیرهبلندمدت مانند فروشگاه

ي ي وسـایل نقلیـه، فروشـگاه عرضـه    الا، نمایندگی فـروش عرضـه  اعتباري، مؤسسات تجاري واردات و صادرات ک
هاي لوازم خانگی ي صنایع دستی و فرش، تالارهاي پذیرایی، تعمیرگاهقطعات یدکی وسایل نقلیه و فروشگاه عرضه

هاي خارجی، نمایندگی مؤسسات تجاري خارجیو خودرو، دفاتر نمایندگی بانک

خدمات 
انتفاعی

هاي زنانه و مطب پزشکان(پست، امور مشترکین تلفن همراه، فروش روزنامه و مجله)، آرایشگاهدفاتر محله

ناحیه
بـرداري، ثبـت اسـناد، ازدواج و طـلاق،     هـاي خصوصـی، دفـاتر (وکالـت، مهندسـی و نقشـه      +، آموزشگاه10پلیس 
هـاي ورزشـی   رادیولوژي، سـالن هاي طبی و تخصصی، مراکزهاي پیمانکاري و مشاور و خدمات)، آزمایشگاهشرکت

ي درمانی و خانوادگیکوچک و مراکز مشاوره
و مشابه، آمبـولانس خصوصـی، درمـان اعتیـاد، فیزیـوتراپی،      MRIخدمات اینترنت، دفاتر حسابرسی، مراکز يارائهمنطقه

مطب دامپزشکانهاي دیجیتال انتفاعی، رادیولوژي و ي فنی خودرو، رسانهمراکز کاریابی، مرکز معاینه
خدمات 

غیرانتفاعی
هاي دیجیتـال  ها، رسانهها و تعاونیها، مجامع، انجمنهاي مردم نهاد، مؤسسات خیریه، اتحادیهدفاتر احزاب، تشکلشهر

هاي علمیه)هاي مذهبی (به غیر از حوزهخبري، هیأت ورزشی و آموزشگاه
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حداکثر عمق براي قطعات مجاور محورهاي با قابلیت تجاري خـدماتی در مقیـاس منطقـه و    تبصره:
میگردد. بدیهی است امتیـاز ناشـی از قرارگیـري در    متر تعیین50شهر یک پلاك یا حداکثر 

محور با قابلیت تجاري خدماتی فقط شامل پـلاك بـر محـور بـوده  و شـامل پـلاك پشـتی        
نمیگردد.

صارف تجاري بدنۀ خیابـان هـاي   ـراي مـبراي این نوع کاربري بداقل اندازه مساحت ـح-3-3-3-2

محله و ناحیه ) مشخص گردیـده انـد   منعکس شده که در نقشه کاربري اراضی (در مقیاس 
متر مربع خواهد بود300رابر ـب

حداکثر عمق براي قطعات مجاور محورهاي با قابلیت تجـاري خـدماتی در مقیـاس محلـه و     تبصره:

متر تعیین میگردد. . بدیهی است در ایـن حالـت نیـز  امتیـاز     30ناحیه یک پلاك یا حداکثر 
یت تجاري خدماتی فقط شامل پـلاك بـر محـور بـوده  و     ناشی از قرارگیري در محور با قابل

شامل پلاك پشتی نمیگردد.
متر (فقط قطعات جنـوبی و شـرقی)   26تا 16ر خیابانهاي ـسکونی در بـطعات مـبراي ق-3-3-3-4

در صورتیکه در طرح جامع بعنوان کاربري مسکونی تثبیت شده باشند در صـورت تقاضـاي   
رابر یـک دهـم مسـاحت    ـجاري بـطعه تـفکیک قـحدنصاب تمالک جهت احداث تجاري، 

متـر  4قطعه باقیمانده مسکونی و در داخل پلاك خواهد بود مشروط بر اینکه طول برآن از 
کمتر نباشد. 

متر تجاوز نماید.40در اینحالت مساحت قطعه تجاري نباید از تبصره:

جاري در مجموعۀ تجاري بصورت متمرکـز نبایـد از   ـدهاي تـواحاقل اندازه مساحت دـح-3-3-3-5
متر درنظر گرفته شود.3مفید مترمربع کمتر باشد، مشروط به اینکه حداقل عرض 12
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مقیـاس  خـدماتی  -در محور بـا قابلیـت تجـاري    ضوابط و مقررات ساختمانی -3-3-4

و کاربري تجاريشهري

حداقل عمق آن بـراي واحـدهاي تجـاري در    متر و 4رض یک واحد تجاري ـداقل عـح-3-3-4-1

متـر  6متر و براي واحـدهاي تجـاري در مقیـاس منطقـه و شـهر      4مقیاس محله و ناحیه 
مربع کمتر نباشد.متر5/22از داقل مساحت یک واحد تجاري مشروط بر اینکه حباشد. می

) و در طبقـات  متـر (مفیـد  8/4دهاي تجاري در طبقه همکف معادل ـواحمـجاز فاع ـارت-3-3-4-2
همکف بشرط تأمین دسترسی از طبقهتوان دریـمضمناشود.یـمیشنهادـمتر پ5/3فوقانی 

بدیهی مساحت نـیم طبقـه  جـزو تـراکم     طبقه اقدام نمود.داخل مغازه نسبت به احداث نیم

محسوب میگردد.
و بالاي سطح طبقه شکلی باشد که حداقل ارتفاع زیر نیمباید بههمکفطبقه  در یمـداث نـاح:1تبصرة 

تر بیشـتر  م5در صورتی که مجموع ارتفاع مفید این واحد تجاري از متر باشد.30/2نیم طبقه 

محسوب خواهد شد.عنوان یک طبقهشود نیم طبقه به
باشـد و  ف مـی ک سوم طول مغازه در همک ـطبقه داخل واحد تجاري برابر یحداکثر سطح نیم:2تبصرة 

.کاربري تجاري مشمول محاسبه پارکینگ خواهد بوده مانند مساحت بمساحت آن 
گردد.متر تعیین می3حداقل ارتفاع واحدهاي تجاري -3-3-4-3
جاري درصدهاي مجاز تراکم زیربنا پس از رعایت برهاي اصلاحی ـدر اراضی با قابلیت ت-3-3-4-4

گردد.محاسبه می
در صورت عدم تمایل مالک و درخواست احـداث بنـا بصـورت    خدماتیدر اراضـی تـجاري :1تبصره

مسکونی مشروط به وجود حقوق مکتسبه ، احداث بنا با تراکم پایه حوزه مسکونی همجـوار  
بلامانع است.
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در صورت درخواست مالک جهت احـداث یـک   شهر)-(منطقهـجاري با قابلیت تدر اراضـی :2تبصره
ط تجاري خدماتی ، ارائه گـزارش تـوجیهی جهـت توضـیح درصـد اخـتلاط       مجموعه مختل

کاربریها و اثرات ناشی از اجراي پروژه الزامی است. (استفاده از کاربري تجـاري حـداکثر در   
طبقات همکف و اول مجاز است)

خدماتی مقیاس شهري-تجاريقابلیت در محور باتراکم ساختمانی -3-3-5

حـداکثر تـراکم سـاختمانی تجـاري در اراضـی مشـخص شـده در بـر         2ي همطابق جدول شـمار 
از بر معبر (حـداقل  تفصیلینشینی اعلام شده در طرح هاي داراي قابلیت با رعایت میزان عقبخیابان

باشد. این در حالی است کـه سـطح   طبقه می6درصد و ارتفاع مجاز حداکثر 255متر ) در همکف 35
درصد در طبقات بالاتر خواهد بود.30و 45درصد و 75اشغال کاربري فوق در همکف 

درصد بایسـتی  20: لازم به ذکر است در خصوي این کاربري، تامین پارکینگ مازاد به میزان 1تبصره 
لحاظ گردد.

: در صورت عدم تامین پارکینگ هاي مورد نیاز در کلیه کاربري هاي تجاري طـرح تفصـیلی   2تبصره 

1خدماتی، ...) تراکم به میـزان  –اداري –خدماتی، مختلط تجاري –(شامل محور با قابلیت تجاري 
طبقه کاهش می یابد.

خدماتی مقیاس محله و ناحیه-تجاريقابلیت محور باتراکم ساختمانی در -3-3-6

با ایـن  تفصیلیکه در نقشه هاي طرح یحداکثر تراکم ساختمانی تجاري در اراضی واقع در بر خیابانهای

درصـد و  240،معبرنشینی  اعلام شده در طرح جامع از بر با رعایت میزان عقبمشخص شده قابلیت 
باشد. حـداقل عـرض گـذر بـراي ایـن نـوع       طبقه می4ارتفاع مجاز حداکثردرصد و 60سطح اشغال 

متر میباشد.18کاربري  
اي در زمینۀ احداث واحـد تجـاري ( قبـل از تصـویب     چـنانچه براي مالکان حقوق مکتسبه:1تبصرة 

) کسب شده باشد شهرداري وفق مقررات عمل خواهد نمود.هاديطرح 
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: در صورت عدم تامین پارکینگ هاي مورد نیاز در کلیه کاربري هاي تجاري طـرح تفصـیلی   2تبصره 

1خدماتی، ...) تراکم به میـزان  –اداري –خدماتی، مختلط تجاري –(شامل محور با قابلیت تجاري 
طبقه کاهش می یابد.

همـین گـزارش یعنـی بـه ازا     29: تامین پارکینگ در این کـاربري براسـاس جـدول شـماره     3تبصره 
شود.هریکصدمترمربع مساحت ناخالص سه واحد در نظر گرفته می

خدماتی-مقررات مربوط به زیرزمین در واحدهاي تجاري-3-3-7

مجاز در همکف. سطح اشغالحداکثر مساحت زیرزمین برابر است با حداکثر مساحت -

باشد.سانتیمتر می120مجاور سقف زیرزمین (کف همکف) از بر حداکثر ارتفاع روي-

باشد.متر می70/2حداکثر ارتفاع زیرزمین -

استفاده از زیرزمین تنها براي پارکینگ و اتاق تأسیسات مجاز است در این صـورت مسـاحت آن   -
گردد.جزء تراکم مجاز محسوب نمی

ماید مسـاحت آن  ورتی که مالک از زیرزمین استفاده غیر از پارکینگ و اتاق تأسیسات نـدر صتبصره:

حساب خواهد آمد.جزء تراکم ساختمانی به

اتـاق تأسیسـات و   یزان صرفاً جهت تأمین پارکینـگ، ـبقات متعدد به هر مـرزمین در طـداث زیـاح-
باشد. در صورت استفاده بارانداز مشروط به حفظ حقوق ایمنی پلاك هاي مجاور مجاز می

تراکم محسوب خواهد شد.بار مساحت آن جزء ـانجهتاز زیرزمین

به غیر از سطح اختصاص یافته به پارکینگ و اتاق تأسیسات در زیرزمین کلیه سطوح سـاخته شـده   -

تراکم محسوب خواهد شد.عنوان سطح زیربنا و جزءدر طبقۀ همکف و فوقانی به
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پارکینگ هاي مورد نیاز-3-3-8

مترمربع سطح زیربناي کل 100تجاري خدماتی در هرنحوه تامین پارکینگ در محورهاي با قابلیت -
میباشد.واحد3(ناخالص)

درصد بایسـتی  20: لازم به ذکر است در خصوي این کاربري، تامین پارکینگ مازاد به میزان1تبصره 

لحاظ گردد.

کاربري آموزشی- 3-4

هنرسـتان، مـدارس   شامل مهدکودك، آمادگی، کودکستان، دبستان، مدرسۀ راهنمایی، دبیرسـتان،  
همـراه تمـامی واحـدهایی    دانشگاهی بهاي، کار و دانش و پیشکودکان استثنایی، مدارس فنی و حرفه

عنوان مدارس غیرانتفاعی فعالیت نموده و یا ایجاد خواهد شد، تابع که در سطوح آموزشی فوق و تحت

ضوابط و مقررات و معیار کاربري آموزشی خواهند بود.
هاي مجازاستفاده-3-4-1

ها براساس مصوبات شوراي عالی شهرسـازي ومعمـاري   استفاه هاي مجاز در این دسته از کاربري
به قرار زیراست:

هاي مجاز به استقرار در کاربري آموزشی: کاربري6جدول شماره 

تــعریــفمقیاسنوع کاربري

آموزشی
دبستان)دبستانی (مهدکودك، آمادگی و هاي پیشآموزشمحله
دانشگاهیهاي سوادآموزي، مدارس راهنمایی، دبیرستان و پیشکلاسناحیه

اي وزارت کـار و امـور   هـاي آموزشـی فنـی و حرفـه    هاي صنعتی وابسته به آمـوزش و پـرورش و مجتمـع   هنرستانمنطقه
اجتماعی

درخشـان، مـدارس شـاهد و مـدارس اتبـاع      مدارس اسلامی، مدارس کودکان استثنایی، مراکز پرورش استعدادهاي شهر
خارجی
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استفاده هاي ممنوع-3-4-2

باشد.هاي مطرح شده، ممنوع میهر نوع استفاده دیگر از اراضی آموزشی غیر از استفاده

آموزشیکاربريضوابط تفکیک در -3-4-3

تفکیک زمین با کاربري آموزشی تابع قوانین و مقررات وزارت آموزش و پرورش و سـازمان تجهیـز و   

باشد. بر این اساس حداقل زمین مورد نیاز جهت فضاهاي آموزشی مطابق جـدول  نوسازي مدارس می
زیر الزامی است: 

: حداقل زمین مورد نیاز به تفکیک فضاي آموزشی7جدول شماره 

درصد سطح زمین تعیـین  50سطح اشغال مجاز ساختمانی براي کودکستان و امادگی برابر حداکثر -
گردد.می

حداکثر تعداد طبقات در آمادگی و مهدکودك یک طبقه میباشد.-

درصد سطح زمین و حداکثر تراکم 50حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمانی براي دبستان برابر -

د. درصد تعیین میگرد100ساختمانی ان 

حداکثر تعداد طبقات مجاز دبستان دو طبقه میباشد.-

دبیرستانراهنماییابتداییمقطع

تعداد کلاس
10

کلاسه
15

کلاسه
20

کلاسه
9

کلاسه
12

کلاسه
15

کلاسه
18

کلاسه
360
نفره

480
نفره

600
نفره

720
نفره

21002950375022002750300036002450295032003850حداقل زمین
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درصد سطح زمین و حداکثر 50حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمانی براي مدرسه راهنمایی برابر -
درصد تعیین میگردد. 100تراکم ساختمانی ان 

حداکثر تعداد طبقات مجاز مدرسه راهنمایی دو طبقه میباشد.-

درصد سطح زمین و 50ز ساختمانی براي دبیرستان و هنرستان برابر حداکثر سطح اشغال مجا-
درصد تعیین میگردد100حداکثر تراکم ساختمانی ان 

حداکثر تعداد طبقات مجاز دبیرستان و هنرستان سه طبقه میباشد.-

درصد فضاي اموزشی الزامی است.40تامین فضاي باز بصورت یکپارچه حداقل در -
ضوابط و مقررات سازمان نوسازي و تجهیز مدارس در خصوص تراکم و تعداد طبقات کلیه -1تبصره

بر ضوابط فوق ارجحیت دارد.
سازي که در دست احداث بوده و یـا در اینـده احـداث میگـردد حـدود      ادهـرحهاي آمـدر ط-2تبصره

تعیین شود.تفصیلیهاي اموزشی طرح مساحت واحدهاي آموزشی براساس سرانه
آموزشیضوابط و مقررات ساختمانی در کاربري -3-4-4

متر و از 4ي شمالی رعایت حداقل فاصله ساختمان اصلی مدرسه از دیوار همسایه-3-4-4-1
متر الزامی است.6ي جنوبی همسایه

ي غربی و شرقی در    ي ساختمانی اصلی از دیوار همسایهرعـایت حـداکثر فاصله-3-4-4-2

باشد.متر می3فضاهاي آموزشی 
ي معابر به شرح جدول ي شمال و جنوب ساختمان اصلی از شبکهرعایت فاصله-3-4-4-3

زیر الزامی است.
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: رعایت فاصله شمال و جنوب ساختمان اصلی از شبکه معابر8جدول شماره 

عرض معابر
مقطع تحصیلی                

متر18- 24متر14- 16متر10- 12متر8
متر به 24

بالا

- - 235ابتدایی

4668- راهنمایی  

4688- دبیرستان

باشد:هاي فضاهاي آموزشی به شرح جدول زیر میرعایت حداکثر شعاع دسترسی-3-4-4-4
هاي فضاهاي آموزشی: حداکثر شعاع دسترسی9جدول شماره 

دسـترسی بـه واحـدهاي آموزشی نوساز به صورت سواره و پیاده که مجزا از یکدیگر -3-4-4-5

باشند الزامی است.
هـاي اصـلی،              آمـوزان بـه خیابـان   دانـش عـدم ارتـباط مـستقیم هـنگام ورود و خـروج-3-4-4-6

ها الزامی است.ها و میدانچهاراه

متـر بـه بـالا مجـاز                      16هـاي اصـلی   احـداث مـدارس ابـتدایی، در مــجاورت خیابـان  -3-4-4-7
باشد.نمی

ــان -3-4-4-8 ــیش از اصــلیهــاي احــداث مــداس راهنمــایی در مجــاورت خیاب ــه عــرض ب 24ب
باشد.متر مجاز نمی

شرح

دوره تحصیلی

متوسطهراهنماییابتدایی

پسردخترپسردخترپسردختر

500500900120015002000حداقل فاصله مدرسه تا محل سکونت دانش آموزان (متر)

مــدت زمــان لازم بــراي طــی
مسافت برحسب دقیفه

151520203030پیاده

101015202530با استفاده از وسایل نقلیه
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ر مشرف به گذر دسترسی جهت پارکینگ ـتر از بـم5داقل ـه میزان حـنشینی بقبـع-3-4-4-9
هزارمترمربع 6مومی در هنگام احداث بناي واحدهاي آموزشی بیشتر از ـوسایط نقلیه ع

الزامی است. بدیهی است مساحت این قطعه جزء فضاي باز مرکز آموزشی محسوب 
گردد.می

الی، ساخت و ساز با رعایت ضوابط و مقررات وزارت ـوزش عـی آمـورد اراضـدر م-3-4-4-10

بلامانع خواهد بود.5در کمیسیون ماده طرحآوري و تصویب علوم تحقیقات و فن
پارکینگ هاي مورد نیاز-3-4-5

.حداقل پارکینگ اتومبیل مورد نیاز به ازاء هر سه کلاس یک پارکینگ است

پارك لازم باید متصل و هم سطح خیابان قرار داشته باشد.محل

درب ورودي به آن مستقل عنوان پارکینگ اتومبیل، الزاما در صورت استفاده از زمین مدرسه به

در نظر گرفته شود.

 عنـوان پارکینـگ اتومبیـل پرسـنل، احـداث درب      در صورت استفاده از حیات خلوت مدرسه بـه

آموزان الزامی است.مستقل جدا از درب ورودي دانش

ي مدارس اکیدا ممنوع است.تامین پارکینگ اتومبیل در محوطه

دانـش  10موتور) ایجاد فضاي مناسبی به ازاي هـر  -آموزان (دوچرخهبراي وسایل نقلیه دانش

ي آموز مقطع راهنمـایی پسـر یـک پارکینـگ در محوطـه     دانش15آموز متوسطه پسر و هر 
صورت سرپوشیده کنار درب ورودي الزامی است.مدرسه به

متر مربع 6/1آموزان به ازاء هر واحد حداقل سطح مورد نیاز فضاي پارکینگ وسایل نقلیه دانش

در نظر گرفته شود.

اي کـه توسـط ادارة اوقـاف و یـا اداره مسـکن و      یـیرانتفاعی در اراض ــدارس غـداث مـاح:1تبصرة 
ذار گردیده پس از ـنظور واگـن مـشهرسازي استان تهران به افراد حقیقی و یا حقوقی به ای
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 ـبلامـانع اسـت   3و2مشروط به رعایت بندهاي تبصرة  5تأیید در کمیسیون مادة  دیهی ـب
دام فوق نسبت ـباشد. ضمناً اقمیـقدور نـجدد مـت پس ازصدورمجوز، تغییر کاربري مـاس

باشد ضرورت نداشـته  املاکی که طبق طرح جامع داراي کاربري آموزشی میدسته ازبه آن
هوطبتوان در این اراضی نسبت به احداث واحد آموزشی غیرانتفاعی براساس ضوابط مرو می

اقدام نمود.
سلسله مراتب شـبکه  ۀ ریانی (طبق نقشـهاي شـر راهـیرانتفاعی در بـدارس غـداث مـاح:2تبصرة 

بسـت  هاي بـن یابانها و کوچهـدسترسی) و نیز در بر کمربندي هاي پیرامونی شهر و نیز خ
ورودي مدرسـه و نزدیکتـرین تقـاطع    مچنین رعایت فواصل زیـر بـین   ـمنوع است. هـم

الزامی است.

ساس نسبت بـه سـرو صـدا ماننـد     ـهاي حاربريـنار کـیرانتفاعی در کـدارس غـتقرار مـاس:3تبصرة
ها و نظایر آن ممنوع است.ها، خانۀ سالمندان، کتابخانهها، آسایشگاهبیمارستان

کاربري درمانی-3-5

هـاي تخصصـی و عمـومی،    هـایی از قبیـل کلینیـک، درمانگـاه، بیمارسـتان     این حوزه شامل فعالیـت 
فیزیوتراپی، توانبخشی، مراکز رفاه خانواده، خانۀ سالمندان، نوانخانه، پرورشـگاه، شـیرخوارگاه، مرکـز انتقـال     

هـاي بهداشـت،   سنجی، آسایشگاه روانـی، خانـه  ها، مرکز گفتار درمانی، شنواییخون، تیمارستان، آزمایشگاه
باشد.می…ولوژي، مراکز اورژانس رادیو

استفاده هاي مجاز-3-5-1

ــز      ــتان، مراک ــاه، بیمارس ــانی (درمانگ ــدهاي درم ــاد واح ــراي ایج ــانی ب ــی درم ــتفاده از اراض اس
مراکـز  مراکز مبارزه با الودگی هاي زیست محیطـی ،  سالمندان، توانبخشی،مراکز تنظیم خانواده، خانۀ

درنظر گرفته شده است. براي بخشهاي دولتی و خصوصی ) …انتقال خون و 
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نیـز  هـاي زیـر  کـاربري استقرار هاي درمانی پیشگفته،همچنین دراین اراضی علاوه براحداث کاربري
باشد:پذیر میامکانبراساس مصوبه شوراي عالی 

هاي مجاز به استقرار در کاربري درمانی: کاربري10جدول شماره 
تــعریــفمقیاسنوع کاربري

درمانی

هامراکز بهداشت و تنظیم خانواده و درمانگاهمحله
هاکلینکپلیناحیه
تخت و مراکز اورژانس64هاي کمتر از مراکز انتقال خون، بیمارستانمنطقه
سرپرسـت و  بخشی و مراکز نگهداري کودکـان بـی  ها، مراکز توانها، تیمارستانهاي اصلی شهر، زایشگاهبیمارستانشهر

هاي دامپزشکیمعلولین و جانبازان و درمانگاهسالمندان، 
استفاده هاي ممنوع-3-5-2

بله در اراضی درمانی داخـل  آاحداث مراکز درمانی بیماري هاي واگیر دار و مسري مانند جزام و -الف
محدوده شهر

از استفاده از اراضی درمانی صرفا مختص استفاده هاي مجاز فوق است و هرگونه اسـتفاده دیگـر   -ب
این اراضی ممنوع می باشد.

درمانیکاربريضوابط تفکیک در -3-5-3

اراضی درمانی واقع در مراکز ناحیه اي ، منطقه اي وشهري ونیز مجتمعهاي درمانی با توجـه بـه   
بینی شده و پیشها و سطوح مورد نیاز و براساس ضوابط وزارت بهداشت،درمان وآموزش پزشکیسرانه

1000مساحت براي صدور مجوز این کاربري در سطوح یاد شـده  باشد. حداقل تفکیک آنها مجاز نمی

مترمربع خواهد بود. سایر ضوابط تفکیک در اراضی فوق بشکل زیر است:

مترمربع می باشد.7000هر صد تخت ءحداقل مساحت زمین براي بیمارستان بازا-الف

حدنصاب براي مراکز درمانی براي عملکـرد هـاي مقیـاس شـهري     حداقل مساحت زمین و-ب
مترمربع می باشد.1500
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درمانیکاربريضوابط ساختمانی در -3-5-4

اخت و ساز و تهیه نقشه هاي معمـاري و تأسیسـات تـابع    ـرگونه سـانی هـهاي درمتفادهـدر اس-الف
در هـر صـورت حـداکثر    ضوابط و مقررات وزارت بهداشـت درمـان و آمـوزش پزشـکی اسـت.     

هر مــعادل تـراکم   ش ـدرمـانی در سـطح   -احـداث واحـدهاي بهداشـتی   جاز براي ـربناي مـزی

باشد. هرگونه افزایش در این تراکم تنها در میدرصد 60درصد در سطح اشغال 120ساختمانی 
معـین  5ده اي و شـهري مـجاز بـوده کـه حد آن را کمیسـیون مـا  هاي مـراکز منطقهمحدوده

نماید.می
متر از بر مشرف به گذر و دسترسی جهـت  5نشینی به میزان حداقل قبـاختمان عـداث سـدر اح-ب

پارکینگ وسایط نقلیه الزامی است. مساحت این قطعـه جـزء فضـاي بـاز و پارکینـگ مراجعـان       

گردد.  محسوب می

طبقه الزامی است .نصب اسانسور و پله فرار در بیمارستانها و درمانگاه هاي بیش از دو–ت 
پارکینگ هاي مورد نیاز-3-5-5

مـتر مـربع سـطح زیر بناي کل در کلیه مراکز درمانی شهري  بطور ناخالص 50ازائ هـر به–الف 
تامین یک واحد پارکینگ الزامی است .

هاي در کلیه موارد ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و اموزش پزشکی و سایر سازمان-ب 
ذي ربط باید مورد عمل قرار گیرد.

انتظامی-کاربري اداري-3-6

خـدمات غیرتولیـدي در   یـه صـورت ارا هاي خدماتی ادارات، نهادها و سازمانها که بـه کلیه فعالیت
گیرد.اختیار مردم قرار می

هاي ها، کیوسکشهرداري نواحی، دفاتر اسناد رسمی، دفاتر ازدواج و طلاق، دفاتر پست، کلانتري
ادارات آموزش و پرورش، ثبت اسـناد، ثبـت احـوال، فرمانـداري، ادارة انتظـامی،     راهنمایی و رانندگی،
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د، ادارات آب و بـرق،  نظامی، سازمانها، ادارات کل، اوقـاف، کمیتـۀ امـدا   هايآگاهی، مخابرات، پایگاه

در این حوزه قرار دارد.…تأمین اجتماعی و 
استفاده هاي مجاز-3-6-1

بینـی شـده اسـت.    پـیش دولتی و خصوصـی  استفاده از اراضی اداري براي احداث واحدهاي اداري 
نظامی ، سازمانها و مراکز وابسته به سازمانهاي عـام  ستادي نیروي انتظامی و همچنین احداث بخش 

احداث مراکز زیر در این نوع اراضی ضمناًالمنفعه عمومی ، بنیادها و.... در این اراضی مجاز می باشد.
بلامانع است:به نوع بهره برداريبا توجه به پرداخت عوارض مربوط

دفاتر مهندسی، دفاتر حقوقی ادارات -الف
هاي زیـر براسـاس رده   دیگر براساس مصوبه شوراي عالی معماري و شهرسازي کاربرياز سوي -ب

عملکردي خود قابل استقرار در چنین کاربري هستند.
انتظامی- هاي مجاز به استقرار در کاربري اداري: کاربري11جدول شماره 

تــعریــفمقیاسنوع کاربري

انتظامی- اداري 

شوراهاي حل اختلافشهرداري نواحی و ناحیه
هاي قضایی، ادارات آب و برق، گاز، مخابرات، آموزش و پـرورش، راهنمـایی و راننـدگی، تـأمین اجتمـاعی،      مجتمعمنطقه

هاي بسیجپست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصادي و مالیاتی، راهنمایی و رانندگی، کلانتري، آگاهی و پایگاه

شهر
هـاي مسـتقل   ها و سـازمان هاي وابسته به وزارتخانههاي مستقل دولتی، ادارات کل و شرکتها و سازمانوزارتخانه

هـا،  دولتی و نهادهاي عمومی غیردولتی، سـتاد نیروهـاي نظـامی و انتظـامی و سـایر مراکـز انتظـامی، سـفارتخانه        
هاي موجود و مراکـز  ندانالمللی، شهرداري و شوراي اسلامی شهر، دادگستري و زهاي بینها و سازمانگريکنسول

هاهاي اصلاح و تربیت و سرپرستی بانکبازپروري و کانون
خارج از 

ي شهرمحدوده
زندان

استفاده هاي ممنوع-3-6-2

احداث پادگان هاي نظامی و مراکز اموزش نظامی و انتظامی-الف
خدمات تجاري مانند دفاتر تجاري-ب
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انتظامی-اداريضوابط تفکیک در کاربري -3-6-3

در ایـن زمینـه توصـیه    باشد. مترمربع می1000حداقل تفکیک اراضی براي ساختمان هاي اداري 
صورت مجتمع و در کنار هم ایجاد شوند تا از فضاي باز بیشتر و دسترسـی  شود که مراکز اداري بهمی

تر برخوردار گردند.ساده

انتظامی-اداريکاربريضوابط و مقررات ساختمانی در -3-6-4

درصد است.150حداکثر تراکم ساختمانی مجاز اراضی این کاربري -الف
طبقه است.3درصد سطح کل زمین و تعداد طبقات 50حداکثر سطح اشغال مجاز در طبقۀ همکف - ب
اداري بار و همچنین پارکینگ وسـایط نقلیـه   ـأسیسات و انـداث تـراي احـرزمین بـتفاده از زیـاس-پ

منطبق بر ضوابط حوزه مسکونی بلامانع است.
گذر دسترسی جهت پارکینگ متر از بر مشرف به5ه میزان ـنشینی بقبـاختمان، عـداث سـدر اح-ت

گردد.فضاي باز محسوب میوسایط نقلیه الزامی است. مساحت این قطعه جزء

مـی توانـد از ایـن    بـومهن ی ، شـهرداري  با تعامل به وجود الگوهاي مرتبط با احـداث واحـد هـاي دولت ـ   - ث
چارچوب در جهت توسعه فضاهاي اداري تبعیت نماید.

5گردند طرح محدوده باید به تأیید کمیسـیون مـاده   اراضی اداري که بصورت مجتمع طراحی می-ح
برسد.

پارکینگ هاي مورد نیاز-3-6-5

واحد پارکینگ الزامی است.2مترمربع زیربناي کل بصورت ناخالص تامین 100هر ءبازا
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فضاي سبز پارك و کاربري-3-7

اي که امکان حضور و استفادة مـردم بـا امکانـات لازم از پوشـش     شامل تمامی فضاهاي سبز تجهیزشده
.اي و شهري را دربرگیرداي، منطقهناحیهاي، گیاهی فراهم آمده را دارا بوده و حد تقسیمات محله

هـاي  هـاي جنگلـی، پـارك   ندة باغات و فضاهاي سبز خصوصی، پاركتواند دربرگیراین فضا می
اي باشد.اي و فضاهاي سبز خطی و جزیرهاي و محلهناحیهاي،شهري، منطقه

چنانچه کاربري فضاي سبز به باغات و یا اراضی کشاورزي داده شده باشد،در صورت تمایل ، تبصره:
مالکین میتوانند با اجراي دیوار مشبک اجري یا نرده نسبت به محصـور نمـودن پـلاك خـود و حفـظ      

کاربري و استفاده از محصول انها اقدام نمایند.
استفاده هاي مجاز-3-7-1

گردد:هاي زیر استفاده میکاربريها براي از این زمین
اي و شهري)اي، منطقهاي، ناحیهفضاي سبز عمومی (پارکهاي محله-الف
هـا و کانالهـاي آب،   ویژه در حـریم مسیلها، نهرها، رودخانـه اي یـا نواري بهفضاهاي سبز حاشیه-ب

هاي تأسیساتی مانند آب، نفت، گازحریم خطوط برق فشار قوي و حریم لوله
هاي کودكها و پاركفضاهاي تفریحی و بازي بچه-پ
نظیر مسیر ویژه دوچرخه سواري ، اسکیت ، تولید و پرورش گل فضاهاي تفریحی و بازياحداث -ت

و گیاه و گلخانه
اگسرها مانند سینما و تأتر (در هواي آزاد)، کتابخانه و چایخانه و فرهنتأسیسات وابسته به پارك-ث
تأسیسات ورزشی کوچک سربازها و زمین-ج
تأسیسات و تجهیزات شهري مانند منبع آب، پست ترانسفورماتور، ایستگاه گاز-چ
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استفاده هاي ممنوع-3-7-2

الـذکر در نظـر   این اراضی صرفا براي کاربري فضاي سبز عمومی و استفاده هاي مجاز و مشروط فوق
سکونت و اداري ممنوع میباشد.گرفته شده و هر نوع استفاده دیگر از ان مانند 

فضاي سبز پارك و کاربريضوابط تفکیک در -3-7-3

تفکیک اراضی مربوط به پارکها و فضاهاي سبز و تفریحی مجاز نیست. حـداقل مسـاحت زمـین    
مترمربـع، در سـطح   1000گاه مربوط به آن در سطح محلـه  براي احداث پارك و فضاي سبز و تفریح

مترمربع (یـک  10000مترمربع و در سطح شهري برابر 5000ه مترمربع، در سطح منطق2500ناحیه 
گردد.هکتار) تعیین می

ترمربع در ـم500احداث فضاهاي سبز در مقیاس واحدهاي همسایگی به مساحت حداقل :1تبصره 
گردد. مییشنهاد ـنواحی شهر به هنگام تفکیک قطعات در اراضی با کاربري مسکونی پ

از تفکیک مذکور بومهندیهی است اختصاص کاربري فوق بعنوان سهم شهرداري ـب

محسوب خواهد گردید
فضاي سبز پارك و کاربريضوابط و مقررات ساختمانی در -3-7-4

و درصد 10متر مربع 5000با وسعت کمتر از فضاهاي سبز تجهیز شده براي سطح اشغالحداکثر- 
درصـد  5متر مربـع 5000با وسعت بیشتر از فضاهاي سبز تجهیز شده براي سطح اشغالحداکثر

هـاي مـرتبط و فضـاهاي    منظـور اسـتفاده  توان به فضاهاي سرپوشیده بهرا میمیباشد. این سطوح 
اختصاص داد. بدیهی است این مستحدثات غیرقابل تفکیک و تاسیسات شهري فرهنگی تجاري ، 

باشد.ه و صرفا در خدمت پارك میبود

درصد ( براي قطعات کمتـر  15حداکثر تراکم ساختمانی جهت احداث فضاهاي سرپوشیده مرتبط با پارك - 
.  گرددمتر مربع )تعیین می5000درصد ( براي قطعات بیشتر از 10متر مربع ) و 5000از 

مترمربع و بیشتر الزامی است.2500احداث سرویسهاي بهداشتی در پارکها و فضاهاي سبز با وسعت - 
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وژها و حرایم از ضوابط مذکور مستثنی هستند.یفضاهاي سبزخطی، رف- 
پارکینگ هاي مورد نیاز-3-7-5

واحد پارکینگ الزامی است.3مترمربع سطح فضاي سبز تامین 1000هر ءازاهب
با کاربري ورزشی-3-8

هـا و  هاي ورزشی اعم از سرپوشیده و یا روباز، زمینهاي بـازي، باشـگاهها، مجموعـه   شامل زمین
صورت مجرد تمامی واحدهایی که بهًها درحد تقسیمات محله، ناحیه، منطقه و شهر است. ضمناکلوپ

شده و تابع ضوابط نمایند کاربري ورزشی تلقیو یا  ترکیبی مانند استخر، سونا و امثال آنها فعالیت می
و مقررات این کاربري است.

استفاده هاي مجاز-3-8-1

براساس جدول مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري به قـرار زیـر   از این اراضی مجاز استفاده 
باشد:در مقیاس عملکردي مختلف می

هاي مجاز در کاربري ورزشی: استفاده12جدول شماره 

استفاده هاي ممنوع-3-8-2

مشـروط فـوق الـذکر در نظـر     این اراضی صرفا براي کاربري فضاي ورزشی و استفاده هاي مجـاز و  
باشد.گرفته شده و هر نوع استفاده دیگر از آن ممنوع می

تــعریــفمقیاسنوع کاربري

ورزشی
هاي بازي کوچکزمینمحله
هاي کوچک ورزشی و استخرهاهاي ورزشی و سالنزمینناحیه
هاي آبی ورزشیها و مجموعههاي ورزشی، زورخانهها و مجتمعورزشگاهشهر
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ورزشیکاربريضوابط تفکیک در -3-8-3

مجاز نیست.  به جز براي فضاهاي ورزشی تفکیک این اراضی -

1000هاي ورزشی در سطح محله و ناحیه، حداقل مساحت تفکیـک زمـین برابـر    براي استفاده-
گردد . تفکیک این اراضی در سطح منطقه و شهر مجاز نمی باشد. همچنـین  میمترمربع تعیین

درصـد   20درصد وبراي اراضـی روبـاز   80سطح اشغال براي احداث مراکز ورزشی سر پوشیده 
براي کلیه سطوح خواهد بود. ضمن اینکه اراضی مورد نیاز عملکرد ورزشی در سـطوح مختلـف   

با توجه به سرانه مورد نیاز در طرح جامع، در موقعیتهـاي  هرياي و شاي، منطقهاي، ناحیهمحله
بینی گردیده است.مناسب پیش

ورزشیکاربريضوابط ساختمانی در -3-8-4

درصد و حداکثر بصورت دو طبقه از کف معبـر  80حداکثر تراکم ساختمانی یاراضی ورزشدر - 

شود.تعیین می

تعیین میگردد.متر8حداقل عرض گذر براي این نوع کاربري - 

بایـد  یم ـهاي ورزشی ضوابط و مقررات سازمان تربیت بدنی در مورد احداث واحدها و مجتمع- 

رعایت شود.

بـردار همچـون کارخانجـات، ادارات،    احداث مراکز ورزشی توسط دسـتگاههاي مختلـف بهـره   - 

ش از صـدور  بوده و مشخصات طرح آنها پیبدنی استان دانشگاهها و امثال آن تابع مقررات تربیت

بدنی استان برسد.بایست  به تأیید سازمان تربیتمجوزهاي قانونی می

پارکینگ هاي مورد نیاز-3-8-5

1000واحـد پارکینـگ و هـر    1مترمربع سطح زیربناي کل بصـورت ناخـالص   100ازائ هر به
واحد الزامی است .3مترمربع سطح فضاي باز 
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هنري-فرهنگیکاربري -3-9

حل بازي کودکان، سینـما، ئاتـر ـخـانه، م: مـوزه، کتابـخانه، قرائتشاملمـراکز فرهنگی 
آموزشـگاههاي هنـري،   نمایشـگاه، هـاي تــفریحی،  و فرهنگسرا، سالن اجتماعـات، مجموعـه 

باشد.می…ها، بناهاي یادبود وبنیادها و کانونآرامگاه مشاهیر، مؤسسات انتشاراتی،
استفاده هاي مجاز-3-9-1

استفاده از این اراضی به منظور احداث مراکز فرهنگی و یا تفریحـی از قبیـل کتابخانـۀ کودکـان،    
هـاي  تفریحـات سـالم،    هاي سـینما و تـأتر، باشـگاه   ها، سالن اجتماعات، سالنهاي بازي بچهمحوطه

باشدمی…سرا و ها، فرهنگهاي بزرگ، انجمنو نیز کتابخانه2هاي درجه کتابخانه
سایر فعالیت هاي مجاز در این اراضی بشرح زیر است :

هاي مجاز در کاربري فرهنگی: استفاده13جدول شماره 
تــعریــفمقیاسنوع کاربري

هنري- فرهنگی
هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانان و سینماهاي اجتماعات کوچک، کانونها و سالنکتابخانهناحیه
هاي فرهنگی، سالن اجتماعات، سـینما، تئـاتر، سـالن    ي مرکزي و تخصصی، نگارخانه، فرهنگسرا و مجتمعکتابخانهشهر

کنسرت، مؤسسات و دفاتر مرکزي روزنامه و مجله و مراکز صدا و سیما

استفاده هاي ممنوع-3-9-2

هـر نـوع اسـتفاده    این کاربري صرفا در جهت استفاده هاي مجاز و مشروط کاربري فرهنگی بـوده و 
دیگر از ان ممنوع است

هنري-فرهنگیکاربريضوابط تفکیک در -3-9-3

جز براي استفاده بهاند، تفکیک زمینهایی که در طرح کاربري زمین به این کاربري اختصاص یافته
مجاز نیست. حداقل مساحت زمین بـراي احـداث مراکـز فرهنگـی براسـاس      از فضاهاي این کاربري 

مترمربع براي این 1000الگوي وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی خواهد بود. مشروط بر اینکه از حداقل 
مترمربع میباشد. 1000عبارت دیگر حداقل تفکیک براي این نوع کاربري بهکاربري ها کمتر نباشد.



79ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازي-تفصیلی بومهنطرح 

پارکینگ هاي مورد نیاز-3-9-4

واحد پارکینگ 2مترمربع سطح زیربناي کل فضاهاي فرهنگی بصورت ناخالص 100ازائ هر به
واحد پارکینگ الزامی است .1/0و براي سالن هاي همایش ،سینما و تاتر بازائ هر صندلی تامین 

کاربري مذهبی-3-10

در ایـن حـوزه   …هـا و  مصلی، مهدیـه ها، ها، هیئتمسجد، حسینیه، تکیه، امامزاده، اماکن مذهبی اقلیت

.قرار دارند
استفاده هاي مجاز-3-10-1

هـا  حسـینیه، تکیـه و امـاکن مـذهبی اقلیـت     حـوزه علمیـه،  این اراضی براي احداث مصلی، مسجد،
علاوه بر این احداث فضـاهاي فرهنگـی و تاسیسـات بهداشـتی و سـاماندهی و      بینی شده است.پیش

بهسازي بقاع متبرکه در کاربري مذهبی مجاز میباشد.
هاي مجاز به استقرار در کاربري مذهبی: کاربري14جدول شماره 

تــعریــفمقیاسنوع کاربريردیف
هاها و فاطمیهمساجد، حسینیهمحلهمذهبی10

ها و آتشکدهمساجد بزرگ و مسجد جامع شهر، مصلی، مهدیه، کلیساها، کنیسهشهر

استفاده هاي ممنوع-3-10-2

اراضی مذهبی صرفاً براي استفاده مجاز و مشروط ذکر شده در نظر گرفته شده و هر نوع استفاده 
دیگر از این اراضی ممنوع است. 

مذهبیکاربريضوابط تفکیک در -3-10-3

جز براي استفاده بهاند، تفکیک زمینهایی که در طرح کاربري زمین به این کاربري اختصاص یافته
مترمربـع  1000مجاز نیست. حداقل مساحت تفکیک زمین براي این کاربري  اي این کاربري از فضاه

می باشد.
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مذهبیکاربريضوابط ساختمانی در -3-10-4

اراضی مطابق معیارها وضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسـلامی خواهـد   مقررات ساختمانی دراین 
بود.

ضمنا در رابطه با احداث مساجد ضوابط اداره کل اوقاف و امور خیریه لازم الاجراست. علاوه بر مـوارد  

فوق رعایت ضوابط زیر در هنگام احداث کاربري مذهبی الزامی است.
درصـد  50درصد و حداکثر سطح اشغال در همکـف  100مانی در اراضی مذهبی حداکثر تراکم ساخت- الف

باشد.زمین میمساحت
متر میباشد.10مذهبی حداقل عرض گذر براي احداث کاربري- ب
مـتر از بـر مشرف به گذر دسترسـی در  5نشینی بـه میزان حـداقل در احـداث سـاختمان عـقب-ت

نقلیه الزامی اسـت. مسـاحت ایـن قطعـه جـزء      کـاربري مذهبی جهت پارکینگ وسایط اراضی با
گردد.فضاي باز محسوب می

مـذهبی کـه مسـاحت قطعـه آن در طـرح      مـتر بــراي کــاربري  5نشینی بـه مـیزان عـقبتبصره:
نیست.مترمربع است، الزامی500کمتر از تفصیلی

میـراث فرهنگـی و   بهسازي اطراف بناهاي تاریخی و حفاظت شـده مـذهبی بـا اسـتعلام از سـازمان      - ث
گردشگري و رعایت ضوابط ان سازمان و سایر سازمانهاي مسئول خواهد بود.

درصد مساحت زمین کمتر باشد40وسعت حیاط و فضاي باز یکپارچه نباید از در اراضی مذهبی - ج
رعایت ضوابط و مقررات ویژه معلولین و همچنین پیش بینی تاسیسات ایمنی نظیر خروج اضـطراري و  - ح

اطفائ حریق الزامی است.
پیش بینی واحد هاي مدیریت و اداري شامل اتاق امام جماعت هیئت امناي مسـجد  در اراضی مذهبی - خ

درصد سطح اشغال مجـاز  10در حداکثر اتاق تاسیسات و.... متناسب با نیازهاي مدیریتی واحدهاي مربوطه
احداث گردد.بنا
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پارکینگ هاي مورد نیاز-3-10-5

واحـد  5/2مترمربع سطح زیربناي کل فضاهاي مذهبی بصورت ناخالص تـامین  100ازائ هر به
پارکینگ الزامی است .

(صنوف غیر مزاحم شهري)صنعتیکاربري -3-11

دســتورالعمل سـازمان   ضوابط وهاي صنعتی و کارگاهی است کـه با رعایتشامل کلـیۀ فعالیت

ایـن فعالیتهـا در دو   (در حد گروه الف) توانند در محدودة شهر استقرار یابند.زیست میحفاظـت محیط
شوند:بندي میطبقهدسته

خدماتی) نظیـر پنــچرگیري، تــعویض    -ـ مراکز صـنایع کـوچک و کارگاهـهاي غیرمزاحم (تولیدي
گرمایـش و روغن، تعمـیر لـوازم خـانـگی، تعمـیر وسـایـل الکـتریکی، تعمـیرگاهـهاي وسـایـل

به صورت پراکنـده در  تفصیلیها در طرح این فعالیتسـرمـایـش  و تعمیرگاههاي مجاز اتومبیل.

اند. سطح معابر اصلی شهر تثبیت شده
گري و مشاغل کارگاههـاي مـزاحم شـهري نظیـر     ـ مراکز صنایع سبـک، نظـیر تراشکاري و ریخـته

فروشـی، آهـن فروشـی، کارگاههـاي اصـلی و      مصـالح ضبط پسته،سازي،کارگاههاي در و پنجره

…سازي و تولیدي و تعمیراتی، کارگاههاي نجاري، کابینت

باید خارج از محـدودة  لازم به ذکر است مراکز صنایع سبک و مشاغل و کارگاههاي مزاحم شهري می
و در یک مجموعه استقرار یابند. شهر

استفاده هاي مجاز-3-11-1

منظور احداث کارگاههاي کوچک و غیرمـزاحم تولیـدي و تعمیراتـی بلامـانع     اراضی بهاستفاده از این 
زیسـت  در مـورد   ها لازم است مفاد دستورالعمل سازمان حفاظت محیطموضوع کارگاهاست. در مورد 

هاي مجاز به استقرار در ایـن  کاربريکارگاهها و صنایع قابل احداث در محدودة شهرها رعایت گردد. 
اساس مصوبه شوراي عالی به قرار جدول زیراست:گروه بر
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هاي مجاز به استقرار در کاربري صنعتی: کاربري15جدول شماره 
تــعریــفمقیاسنوع کاربري

صنعتی

هـايگــــروه
ي الف) مصوبه
ي شـــــماره

ت 64677
مـورخ 71591

26/12/1378
هیأت مـدیران 
بـا اصلاحـات 

بعدي آن

نساجی:-1
هابافتبافی، زیلوبافی و نمدمالی دستی و دستواحدهاي قالی
ي موکت و فرش ماشینیدوزي حاشیهشیرازه
تن در سال)100بافی حداکثر سه دستگاه (یا حداکثر جوراب
 تن در سال100کشبافی و تریکوبافی، گردبافی، کتن و راشل حداکثر تا سه دستگاه (یا حداکثر
 دست انواع لباس و پوشاك در سال30000پوشاك حداکثر واحد تولید لباس و
تولید طناب نخی یا کنفی، تور ماهیگیري، قیطان، انواع نوار و روبان
واحد دوزندگی لحاف و تشک و بالش بدون خط حلاجی یا با استفاده از پشم شیشه
کار اصفهان، چاپ سیلک و ...ي قلمواحد چاپ پارچه به روش دستی (مانند پارچه(
بافی دستی (غیرموتوري)پارچه
سوز و نوارهاي صنعتیي نفتواحد تولید فتیله
واحد تولید الیاف پروپلین

:چــرم- 2
آننظایروچرمیجلددستکش،کیف،قبیلازسراجیمصنوعاتتولیدواحد•
شدهدباغیپوستازمشابهمواردوپوستینپوستی،کلاهقبیلازپوستیمصنوعاتتولیدواحد•
سالدرجفت90000تاحداکثرکفشپستاییتولیدواحد•
سالدرجفت90000تاحداکثرماشینیکفشتولیدواحد•
چرمازاستفادهبامصنوعیپايودستمونتاژواحد•
چرمازاستفادهباارتوپديلوازممونتاژواحد•
:سلولزي-3
آمادهورقازکارتنومقواییيجعبهتولیدواحد•
آنمشابهومراسلاتوخواروبارپاکتتولیدواحد•
شدهچاپوآمادهکاغذازدیواريکاغذتولیدواحد•
آمادهکاغذازدفتروکاغدتولیدواحد•
آمادهورقازمقواییوکاغذيالتحریرلوازمتولیدواحد•
سادههايچاپخانهوصحافیواحد•
ايپنبهچوبمصنوعاتتولیدواحد•
الوارسازيبدونخراطیونجاريواحد•
واحدآمیزيرنگبدونسالدرچوبمترمکعب200تاچوبیمصنوعاتسایروسازيمبلواحد•
آمادهورقازاستفادهباهوافیلترهايجملهازکاغذيفیلترهايانواعتولید•
آمادهورقازمشابهمصنوعاتسایرومقواییپیچیطاقیلولهودوكانواعتولیدواحد•
گیاهیالیافازسبدبافیوحصیرونیازشدهساختهمحصولاتتولید•
آمادهکاغذازاستفادهبامشابهمحصولاتودستمالبنديبستهواحد•
آمادهروکشازاستفادهبانئوپانروکشچسباندنوکاريپرسواحد•
سالدردستگاه200تابلموچوبیهايقایقتولیدواحد•
آمادهکاغذازاستنسیلوکاربنيتهیهواحد•
آمادهمقواياززونکنوکلاسورتولیدواحد•
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:13ادامه جدول شماره 

تــعریــفمقیاسنوع کاربري

صنعتی

هـايگــــروه
ي الف) مصوبه
ي شـــــماره

ت 64677
مـورخ 71591

26/12/1378
مـدیران هیأت 

بـا اصلاحـات 
بعدي آن

کانی غیرفلزي:-5
روباي بدون کورهواحد تولید مصنوعات شیشه
ي آزمایشگاهی بدون کورهي آمپول و شیشهواحد تولید آیینه، پوکه
(صنایع دستی) واحد تولید مصنوعات تزیینی سنگی
واحد تولید پودر جوشکاري

شیمیایی:-6
واحد تولید آب مقطر
 تولید نایلون و نایلکس و سلوفان (با استفاده از رول آماده)واحد
شوییواحد صرفاً برش اسکاچ ظرف
واحد طراحی و مونتاژ لنت ترمز

دارویی، آرایشی و بهداشتی:-7
(فرمولاسیون) واحد تولید مواد بهداشتی و آرایشی
ي موبندي پودر ازالهواحد اختلاط و بسته
یژنهواحد تولید قرص و پودر اکس
واحد تولید اکسیدان، کرم بهداشتی و صنعتی و پودر بلوندر اکسیژن
واحد تولید اسانس، تنطور، الکالوئید از مواد شیمیایی و طبیعی
بیوتیکواحد تولید هورمون و آنتی

برق و الکترونیک:-8
(نظیر زنگ اخبار و دربازکن) واحد تولید لوازم برقی کوچک بصورت مونتاژ
کاري و لوستر از قطعات آمادهنتن تلویزیون بدون آبواحد تولید آ
اي و عملیات واحد طراحی و تولید لوازم برقی و الکترونیکی بصورت مونتاژ مشروط به اینکه عملیات کوره

تر نداشته باشد.
واحد تولید لوازم پزشکی، آزمایشگاهی و آموزشی و قطعات الکترونیک
 غیرهواحد تولید تزانزیستور، مقاومت و
کاريواحد تولید انکوباتور و سایر لوازم آزمایشگاهی بدون آب
واحد تولید انواع ساعت
فایر بصورت مونتاژي صوتی نظیر بلندگو و آمپلیکنندهواحد طراحی و تولید تقویت
واحد تولید رادیو و تلویزیون و لوازم صوتی و تصویري
و بصريي سمعیدهندههاي برقی علامتواحد تولید دستگاه
هاي مخابراتی مراکز تلفنواحد تولید سیستم
(کامپیوتر، لوازم اداري و لوازم دقیق الکترونیکی) واحد تولید لوازم الکترونیکی
هاي ولتاژ و فرکانسواحد تولید کنترل
واحد تولید آفتاماب
واحد تولید مودم و میکروکنترل
واحد طراحی و مونتاژ تایمر
هاي کامپیوتريواحد تولید کارت و برد

کشاورزي:-9
 فاقد محدودیت فاصله از امکان مسکونی)4واحد زنبورداري و پرورش ملکه (تا ردیف
 قطعه100واحد پرورش پرندگان زینتی تا
واحد پرورش کرم ابریشم
واحد پرورش ماهی زینتی
آزمایشگاه دامپزشکی
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استفاده هاي ممنوع-3-11-2

سکونتی مراکز -الف

صنایع مزاحم شهري که می باید از محدوده شهر خارج شوندو غیر مجازتأسیسات-ب
)شهريمزاحم(صنوف غیر صنعتیکاربريضوابط تفکیک در -3-11-3

تفکیک زمینهایی که در طرح کاربري زمین، کارگاهی بوده و در داخل محدودة شهر قرار دارد، تنهـا بـراي   
.گرددمترمربع تعیین می500حداقل فعالیتهاي خدماتی که غیرمزاحم باشند ایجاد 

صنعتیکاربريضوابط ساختمانی در -3-11-4

ودرصـد 50اشغالسطحودرصد100تراکممترمربع1000زیرموجودقطعاتدرکارگاهیکاربريبراي- 

.بودخواهدعململاكدرصد40اشغالسطحبادرصد80تراکممترمربعی1000بالايقطعاتدر

گردد.مشاعات جزء تراکم ساختماتی محسوب می- 

.  اختصاص یابدسبزعنوان فضاي صورت یکپارچه و بهدرصد از سطح پلاك  باید به25حداقل - 

متر می باشد  12حداقل عرض معبر براي این کاربري - 
پارکینگ هاي مورد نیاز-3-11-5

تــعریــفمقیاسنوع کاربري

صنعتی

هـايگــــروه
ي الف) مصوبه
ي شـــــماره

ت 64677
مـورخ 71591

26/12/1378
هیأت مـدیران 
بـا اصلاحـات 

بعدي آن

سازي:ماشین-10
گري، فیکچر، قالب قطعات استاندارد، قالب قید و بست و ابـزار قالـب و   ي ریختهواحد قالب و مدل (درجه

مدل
کش و تجهیزات تصفیه)کش، لجنهاي دیاگرامی، کففاضلاب (پمپي آب و واحد تجهیزات شبکه
آلات  و تجهیزات حمل و نقل مکانیکی (آسانسور و قطعات آسانسـور، پلـه برقـی، بـالاتراك،     واحد ماشین

جرثقیل سقفی، جرثقیل پشت کامیونی، جک پالت بالابر و قطعات مربوطه، نوار نقاله و ... و چرثقیل)
نشانی، آب، کمپرسورهاي صنعتی و مصرفی، گـاراژي،  هاي خلاء، وکیوم آتشر (پمپواحد پمپ و کمپرسو

هاي باديمواد فله و تملبه
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واحد پارکینگ 0,5بصورت ناخالص تامین صنعتیمترمربع سطح زیربناي کل فضاهاي 100بازائ هر 
الزامی است .

(پایانه و پارکینگ)داريو انبارونقل حمل کاربري -3-12

استفاده هاي مجاز-3-12-1
هاي مجاز به استقرار در کاربري حمل و نقل و انبارداري: کاربري16جدول شماره 

تــعریــفمقیاسنوع کاربري

حمل و نقل و 
انبارداري

هاي مسافربريرانی شهري و پایانههاي عمومی و اتوبوسمعابر، پارکینگناحیه
هاي موجود، بنادر، تأسیسـات مرکـزي   هاي فرودگاههاي مسافربري درون شهري و بین شهري، ایستگاهپایانهمعابر، شهر

هاهاي بزرگ و کوچک و سردخانهمترو، پارکینگ
خارج از 

ي شهرمحدوده
هاانبارهاي اصلی کالا، فرودگاه، سیلو و سردخانه

استفاده هاي ممنوع-3-12-2

هر نوع سکونت  -الف
یـک طبقـه تجـاري    و اعلام شـده  هر نوع استفاده دیگر از این اراضی غیر از استفاده هاي مجاز -ب

به تامین حداقل سه برابر پارکینگ مورد نیاز استاندارد مساحت کاربري تجاري)مشروطهمکف (
)پارکینگ عمومی (داري انبارحمل و نقل و کاربريضوابط تفکیک در -3-12-3

در طرح جامع مکانهایی جهت احداث پارکینگ طبقاتی پیش بینی شده است . حدنصاب تفکیک زمین 
مترمربع خواهد بود. حداقل عـرض گـذر درهنگـام احـداث ایـن      2000براي احداث پارکینگ عمومی 

متر میباشد. 20کاربري نیز 
)عمومیپارکینگ انبارداري (حمل و نقل و کاربريضوابط ساختمانی در -3-12-4

.درصد میباشد340حداکثر تراکم ساختمانی در کاربري پارکینگ -

درصـد و  80معـادل  و اولدرهنگام احداث پارکینگ طبقاتی حداکثر سطح اشغال در طبقه همکـف -

.  درصد است60دیگرطبقه 
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به منظور ترغیب مالکین به احداث کاربریهاي پارکینگ عمومی در مناطقی که کمبود پارکینگ عام -

احـداث  ،به تامین حداقل سه برابر پارکینگ مورد نیـاز اسـتاندارد کـاربري تجـاري    مشروطوجود دارد 
یکطبقه تجاري در همکف پس از پرداخت عوارض متعلقه بلامانع خواهد بود. 

(انبار)داريو انبارو نقللحمکاربري -3-13

استفاده هاي مجاز-3-13-1

باشد.هاي مجاز در این دسته به شرح جدول شماره چهارده میکلیه کاربري
استفاده هاي ممنوع-3-13-2

باشد. زا و غیره در داخل محدوده شهر مجاز نمیانبار مواد خطرناك مانند مواد اشتغال-الف
هر نوع سکونت  -ب
هر نوع استفاده دیگر از این اراضی غیر از استفاده هاي مجاز و مشروط اعلام شده-پ
(انبار)داريو انبارو نقل حمل کاربري ضوابط تفکیک در -3-13-3

مترمربع میباشد. در تفکیک اراضی فوق بایـد ضـوابط   1000حدنصاب تفکیک براي عملکرد انبارها 
مربوط به معابر رعایت گردد و هریک از واحدهاي مربوطه نیز از دسترسـی کـافی و مناسـب بـه شـبکۀ      

ارتباطی برخوردار باشند.
متر میباشد.35حداقل عرض گذر در این کاربري - 
پارکینگ هاي مورد نیاز-3-13-4

واحد پارکینگ الزامی است .5/0مترمربع سطح زیربناي کل بصورت ناخالص تامین 100هر ه ازاب
کاربري تأسیسات شهري-3-14

11شامل فعالیت هاي زیر با رعایت کلیه ضوابط و مقررات زیسـت محیطـی از جملـه ضـوابط گـروه      
مراکز خدماتی میباشد:

تأسیسات شهري: آب، برق، مخابرات، گاز، فاضلابـ 
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استفاده هاي مجاز-3-14-1

هاي مجاز به استقرار در کاربري تاسیسات و تجهیزات شـهري براسـاس مصـوبه شـوراي عـالی      کلیه کاربري
شهرسازي و معماري به قرار جدول زیراست:

هاي مجاز به استقرار در تاسیسات شهري: کاربري17جدول شماره 
تــعریــفمقیاسنوع کاربري

هاي عمومی بهداشتیهاي تنظیم فشار گاز، آب و فاضلاب و سرویسایستگاهمحلهتأسیسات شهري
هاي تنظیم فشار گازهاي آب و فاضلاب و پساب و ایستگاهخانهمخازن آب زمینی و هوایی، تصفیهمنطقه

استفاده هاي ممنوع-3-14-2

کشتارگاه و گورستان-الف
تصفیه خانه فاضلاب-ب
محل دفن زباله-پ
استقرار هر گونه کاربري غیر از تاسیسات و تجهیزات شهري در این اراضی ممنوع است -ت
کاربري تأسیسات شهريضوابط تفکیک در -3-14-3

هـاي  تفکیک این اراضی مجاز نبوده ولی در صورت لزوم با درنظر گـرفتن معیارهـاي دسـتگاه   
هاي مجاز در این حوزه با تصـویب  از استفادهذیربط و با رعایت حداقل معیار تفکیک مربوط به هریک 

بلامانع خواهد بود.5کمسیون ماده 

ساختمانهاي اداري و دفاتر تاسیسات شهري ترجیحا در یک طبقه بوده و رعایت ضوابط بهداشـتی و  -
ایمنی در انها الزامی است

مربوطه استابعاد سطح اشغال و تراکم این ساختمان ها تابع ضوابط و مقررات سازمان -
رعایت موارد ایمنی و اخذ تاییدیه از سازمان اتش نشانی براي احداث بنا الزامی است-
الزامی است.2800رعایت کلیه ایین نامه هاي ساختمانی و ایین نامه -
پارکینگ هاي مورد نیاز-3-14-4
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ر کـاربري  مترمربع سطح زیربناي کل بصورت ناخالص تـامین یـک واحـد پارکینـگ د    100بازائ هر 
تاسیسات و تجهیزات شهري الزامی است .
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شهريتجهیزاتکاربري-3-15

11گروهضوابطجملهازمحیطیزیستمقرراتوضوابطکلیهرعایتبازیرهايفعالیتشامل

:میباشدخدماتیمراکز

مـراکزنشانی،آتشزبـاله،آوريجـمعمـراکزکشتارگاه،غسالـخانه،گورستان،: شهريتجهیزاتـ
وتلویزیونورادیوتجهیزاتتربیتی،مراکزشهرداري،بارترهوبارترهومیوهمیادینسوخت،توزیع
…

مجازهاياستفاده-3-15-1

شورايمصوبهبراساسشهريتجهیزاتوتاسیساتکاربريدراستقراربهمجازهايکاربريکلیه

:زیراستجدولقراربهمعماريوشهرسازيعالی

شهريتجهیزاتدراستقراربهمجازهايکاربري: 18شمارهجدول

تعریفمقیاسنوع کاربري

تجهیزات شهري

ایستگاه جمع آوري زبالهمحله
ایستگاه هاي آتش نشانی، میادین میوه و تره بار، ایستگاه جمع آوري زباله، ناحیه

هاي سوختو جایگاه115اورژانس 
هاي دائمی و مراکز امداد و نجات هلال موجود، نمایشگاههايگورستانشهر

احمر

ممنوعهاياستفاده-2-15-3

گورستانوکشتارگاه- الف

فاضلابخانهتصفیه- ب

زبالهدفنمحل- پ

استممنوعاراضیایندرشهريتجهیزاتازغیرکاربريگونههراستقرار-ت
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شهريتجهیزاتکاربريدرتفکیکضوابط-3-15-3

هايدستگاهمعیارهايگرفتندرنظربالزومصورتدرولینبودهمجازاراضیاینتفکیک
تصویبباحوزهایندرمجازهاياستفادهازهریکبهمربوطتفکیکمعیارحداقلرعایتباوذیربط

.بودخواهدبلامانع5مادهکمسیون

وبهداشتیضوابطرعایتوبودهطبقهیکدرترجیحاشهريتاسیساتدفاترواداريساختمانهاي-

استالزامیانهادرایمنی

استمربوطهسازمانمقرراتوضوابطتابعهاساختماناینتراکمواشغالسطحابعاد-

استالزامیبنااحداثبراينشانیاتشسازمانازتاییدیهاخذوایمنیمواردرعایت-

.استالزامی2800نامهایینوساختمانیهاينامهایینکلیهرعایت-

نیازموردهايپارکینگ4-15-3-

کاربريدرپارکینگواحدیکتامینناخالصبصورتکلزیربنايسطحمترمربع100هربازائ

.استالزامیشهريتجهیزاتوتاسیسات

وريا،تحقیقات و فنکاربري آموزش -3-16

استفاده هاي مجاز-3-16-1

براساس مصوبه شوراي عالی معماري و شهرسازي به قرار جدول زیراست:استفاده از این اراضی 
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هاي مجاز به استقرار آموزش، تحقیقات و فنآوري: کاربري19جدول شماره 
تــعریــفمقیاسنوع کاربري

هـاي علمیـه و مراکـز تحقیقـاتی و پژوهشـی و عملـی و       سـراها، حـوزه  ها، دانشها، دانشکدهمدارس عالی، دانشگاهشهرآوريآموزش، تحقیقات و فن
آوريکاربردي و پارك فن

استفاده هاي مشروط-3-16-2

:ها بلامانع استعلاوه بر عملکردهاي فوق احداث مراکز آموزشی زیر در این زمین
هاي پیش دانشگاهی و کار و دانشدبیرستان-الف
ايمراکز آموزش فنی و حرفه-ب
ساختمانهاي مربوط به مراکز اموزش عالی نظیر کتابخانه، مسجد، رستوران، سالن هـاي فرهنگـی   -پ

مشروط به تایید کمیسیون ماده پنجهنري و....

،تحقیقات و فناوريآموزش کاربري ضوابط تفکیک در -3-16-3

.تفکیک اراضی اموزش عالی مجاز نمیباشد
پارکینگ هاي مورد نیاز-3-16-4

واحد پارکینـگ در کـاربري   2مترمربع سطح زیربناي کل بصورت ناخالص تامین 100ازاي هر به
فوق الزامی است .

کشاورزياراضیوکاربري باغ -3-17

درون اراضی تثبیت شده با کاربري باغات  چنانچه بر اساس ضوابط قانون حفـظ و گسـترش فضـاي    
سبز و سایر قوانین مربوطه پلاك بـاغ تشـخیص داده نشـود(در صـورتی کـه بـر اسـاس سـند و راي         

مشروط به رعایت سطح درصد120باغ تشخیص داده نشوند.)، ضوابط 7و ماده 12کمیسیونهاي ماده 
، در آن اعمال خواهد شد.پس از پرداخت عوارض تغییر کاربريطبقه4% در 30کثر اشغال حدا



92ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازي-تفصیلی بومهنطرح 

باغاتی که فاقد کاربري مصوب خدماتی و فضاي سبز عمومی بوده و در طـرح جـامع درون محـدوده    
اند، با رعایت ضوابط قانون اصـلاح قـانون حفـظ    با عنوان کاربري باغات پیشنهاد گردیدهبومهنشهر 

آیین نامه هاي قانون حفظ و گسترش فضاي سبز و ،کاربري اراضی زراعی و باغها (صفحه هاي بعد)
تواند مورد ساخت و ساز واقع گردد. میمربوطه 
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توریستی-تفریحیکاربري -3-18

ي و میهمـان  توانند علاوه بر مردم شهر در خدمت مسافرین اعم از عبورتمامی واحدهایی که می

هـاي جشـن و   مسافرخانه، هتـل، مهمانسـرا، اردوگـاه جهـانگردي، سـالن     قرار گیرند شامل رستوران، 
قرار دارند.کاربري در این حوزه چایخانه و رستوران سنتی پذیر، میهمانی و هرگونه مجتمع مهمان

استفاده هاي مجاز-3-18-1

توریستی در مقیاس بزرگ و خاص کسـب نظـر اداره محـیط زیسـت     -در خصوص کاربري تفریحی-

استان الزامی است.
توریسـتی براسـاس مصـوبه شـوراي عـالی      -هاي مجاز به استقرار در کـاربري تفریحـی  کلیه کاربري

زیر است:شهرسازي و معماري به قرار 
توریستی- هاي مجاز به استقرار در کاربري تفریحی: کاربري20جدول شماره 

تــعریــفمقیاسنوع کاربري

هـاي جنگلـی و   سراها، هتل آپارتمان و متل، شهربازي تفریحی ویـژه، پـارك  پذیر و مهمانهتل، مسافرخانه، مهمانشهرتوریستی-تفریحی
...وهاي جهانگردي و پلاژها اردوگاه

استفاده هاي ممنوع-3-18-2

هر گونه استفاده دیگر از اراضی تفریحی گردشگري که در زیرمجموعه استفاده هاي مجاز قرار نگرفته 
.باشد ممنوع است

یستیتور-تفریحیکاربري ضوابط تفکیک در -3-18-3

.مترمربع خواهد بود2000حدنصاب تفکیک جهت احداث مجموعه هاي تفریحی و گردشگري 

یستیتور-تفریحیکاربريمقررات ساختمانی در -3-18-4

هـاي تابعـه آن   پیش از صدور مجوزهاي قانونی احداث بنا، اخذ مجوز وزارت مذکور یـا سـازمان  -الف
الزامی است.
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تـراکم درصد مساحت زمین در طبقـۀ همکـف بـوده و حـداکثر     60سـطح اشـغال در ایـن اراضـی - ب
باشدمیدرصد180مجاز در طـبقات 

متر از بر مشرف به گذر دسترسی جهت پارکنیگ 5نشینی بـه میزان در احـداث سـاختمان عـقب-ت
خواهد شد.وسایط نقلیه الزامی است. مساحت این قطعه جزء فضاي باز محسوب

5در خصوص فعالیت هاي خاص نظیر هتل و شهربازي تهیه طرح توجیهی و ارائـه بـه کمسـیون مـاده     -ث

الزامی است.  
متر میباشد.18حداقل عرض معبر این کاربري - ح
پارکینگ هاي مورد نیاز-3-18-5

100مراکز تفریحی هر واحد پارکینگ و براي سایر 2/1اتاق براي واحدهاي اقامتی تامین 5بازائ هر 

.واحد پارکینگ الزامی است5/2مترمربع سطح زیربناي کل بصورت ناخالص تامین 

حرایم -3-19

استفاده هاي مجاز-3-19-1

مـنظور ایجاد فضاي سبز و بهصرفاًو خطوط انتقال نیرو و تاسیسات زیر بناییهاحـریم نهر و رودخانه

) شبکه هاي جمع و پخش کننده(در حد دسترسیدرختکاري بوده و تنها احداث راههاي عبوري 
باشد.مجاز میدر ان 
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خدماتی-کاربري باغ-3-20

این اراضی شامل باغاتی میگردند که از زمان تصویب طرح جامع وارد محدوده شهر شـده  -3-20-1
درصد مساحت 20اند لذا پس از پرداخت عوارض ارزش افزوده ناشی از الحاق به محدوده شهر (معادل 

بـا رعایـت ضـوابط قـانون     (یعنی ضوابط ساخت در کاربري باغـات بایا قیمت روز زمین) میتوانند عینا 
آیین نامه هاي قانون حفظ و گسترش فضاي سبز و ،صلاح قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغهاا

مورد ساخت و ساز واقع گردد. )مربوطه
چنانچه بر اساس ضوابط قانون حفـظ و گسـترش   این کاربريدرون اراضی تثبیت شده با -3-20-2

نشود(در صورتی که بر اساس سـند و راي  فضاي سبز و سایر قوانین مربوطه پلاك باغ تشخیص داده 
مشروط به رعایت درصد 60تراکمباغ تشخیص داده نشوند.)، ضوابط7و ماده 12کمیسیونهاي ماده 

عوارض ارزش افـزوده  وپس از پرداخت عوارض تغییر کاربريطبقه2% در 30سطح اشغال حداکثر 
، در آن اعمـال خواهـد   درصد مساحت یا قیمت روز زمین) 20ناشی از الحاق به محدوده شهر (معادل 

شد.

تفریحی-وریستیمحور با قابلیت ت-3-21

صورت مجرد و یا گروهی در یک این حوزه شامل اراضی است که قابلیت ایجاد واحدهایی که به
پردازند را دارد.میتفریحی-توریستیبنا به فعالیت 

:بینی شده، ایجاد فعالیتهاي زیر، امکانپذیر خواهد بوددر این اراضی بعد از رعایت ضوابط و مقررات پیش

هايپاركویژه،تفریحیشهربازيمتل،وآپارتمانهتلسراها،مهمانوپذیرمهمانمسافرخانه،هتل،
...وپلاژهاوجهانگرديهاياردوگاهوجنگلی

استفاده هاي مجاز-3-21-1
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هتـل سـراها، مهمـان وپذیرمهمانمسافرخانه،هتل،استفاده از این اراضی به منظور احداث واحدهاي 
و، رسـتوران جهـانگردي هـاي اردوگـاه وجنگلیهايپاركویژه،تفریحیشهربازيمتل،وآپارتمان

بینی شده است. پیش...وپلاژها
مشروطاستفاده هاي -3-21-2

درصد مساحت کاربریهـاي  30به گونه ایکه  از تجاري محدود تنها در طبقه اوليکاربریهااحداث-
پروژه بیشتر نباشد مشروط به تامین دسترسی در کندرو.

استفاده هاي ممنوع-3-21-2

سایر کاربریهایی که در اسـتفاده هـاي مجـاز اشـاره نگردیـده نظیـر کاربریهـاي مسـکونی،         احداث-
احداث کارگاه هاي مـزاحم شـهري نظیـر صـافکاري و نقاشـی اتومبیـل،       فعالیتهاي صنعتی و

کارواش، کارگاه هاي اهنگري و نجاري که الودگی ایجاد میکنند. 
تفریحی-توریستیمحور با قابلیت ضوابط تفکیک -3-21-3

 ـ ـح-3-21-3-1 بدنـۀ  صارف مـورد اشـاره در  ـراي م ــداقل اندازه مساحت براي این نوع کـاربري ب
خواهـد  متـر مربـع   1000رابر ـخیابان منعکس شده که در نقشه کاربري اراضی مشخص گردیده اند ب

بود. 
یـک پـلاك یـا    تفریحـی  -توریسـتی حداکثر عمق براي قطعات مجاور محورهاي با قابلیت تبصره:

متر تعیین میگردد. بدیهی است امتیـاز ناشـی از قرارگیـري در محـور بـا قابلیـت       50حداکثر 
فقط شامل پلاك بر محور بوده  و شامل پلاك پشتی نمیگردد.تفریحی -توریستی

تفریحی-وریستیتضوابط و مقررات ساختمانی در محور با قابلیت -3-21-4

متر (مفیـد) و در طبقـات   8/4دهاي تجاري در طبقه همکف معادل ـواحمـجاز فاع ـارت-3-21-4-1

همکف بشرط تأمین دسترسـی  توان درطبقهیـمضمناشود.یـمیشنهادـمتر پ5/3فوقانی 
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طبقه اقدام نمود. بدیهی مساحت نیم طبقه  جـزو تـراکم   از داخل مغازه نسبت به احداث نیم
محسوب میگردد.

و بالاي سطح طبقه شکلی باشد که حداقل ارتفاع زیر نیمباید بهطبقه  در همکفیمـداث نـاح:1تبصرة 
تر بیشـتر  م5در صورتی که مجموع ارتفاع مفید این واحد تجاري از متر باشد.30/2نیم طبقه 

محسوب خواهد شد.عنوان یک طبقهشود نیم طبقه به

باشـد و مسـاحت   طبقه داخل واحد برابر یک سوم طول مغازه در همکف میحداکثر سطح نیم:2تبصرة 
مشمول محاسبه پارکینگ خواهد بود.کاربریهاي پروژه آن به مانند مساحت 

گردد.متر تعیین می3حداقل ارتفاع واحدها-3-21-4-2

رعایـت  درصدهاي مجاز تراکم زیربنـا پـس از  تفریحی -توریستیدر اراضی با قابلیت -3-21-4-3
گردد.برهاي اصلاحی محاسبه می

جهت اسـتفاده از  در صورت عدم تمایل مالکتفریحی -توریستیبا قابلیت در اراضـی -3-21-4-4
ضوابط پهنه مجاور (یعنی باغات) اعمال میگردد.این قابلیت 

تفریحی-توریستیقابلیتتراکم ساختمانی در محور با -3-21-5

حداکثر تراکم ساختمانی در اراضی مشـخص شـده در بـر    2ي جدول شمارهمطابق -3-21-5-1
نشـینی اعـلام شـده در طـرح     با رعایـت میـزان عقـب   تفریحی -توریستیقابلیت هاي دارايخیابان

درصد خواهد بود80متر ) 24تفصیلی از بر معبر (حداقل 
باشد. طبقه می3درصد و ارتفاع مجاز حداکثر 40در همکف سطح اشغال-3-21-4-2

تفریحی-توریستیقابلیتمقررات مربوط به زیرزمین در واحدهاي-3-21-6
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حداکثر مساحت زیرزمین برابر است با حداکثر مساحت سطح اشغال مجاز در همکف. -

باشد.سانتیمتر می120سقف زیرزمین (کف همکف) از بر مجاور حداکثر ارتفاع روي-

باشد.متر می70/2حداکثر ارتفاع زیرزمین -

استفاده از زیرزمین تنها براي پارکینگ و اتاق تأسیسات مجاز است در این صـورت مسـاحت آن   -
گردد.جزء تراکم مجاز محسوب نمی

ورتی که مالک از زیرزمین استفاده غیر از پارکینگ و اتاق تأسیسات نماید مسـاحت آن  ـدر صتبصره:
.حساب خواهد آمدجزء تراکم ساختمانی به

اتـاق تأسیسـات و   یزان صرفاً جهت تأمین پارکینـگ، ـبقات متعدد به هر مـرزمین در طـداث زیـاح-

باشد. در صورت استفاده بارانداز مشروط به حفظ حقوق ایمنی پلاك هاي مجاور مجاز می
بار مساحت آن جزء تراکم محسوب خواهد شد.ـاناز زیرزمین جهت

به پارکینگ و اتاق تأسیسات در زیرزمین کلیه سطوح سـاخته شـده   به غیر از سطح اختصاص یافته -

تراکم محسوب خواهد شد.عنوان سطح زیربنا و جزءدر طبقۀ همکف و فوقانی به

پارکینگ هاي مورد نیاز-3-21-7

مترمربع سطح زیربناي کل 100نحوه تامین پارکینگ در محورهاي با قابلیت تجاري خدماتی در هر-

میباشد.واحد3(ناخالص)
به بر نیاز کاربریهاي پروژهاین کاربري، تامین پارکینگ مازادص: لازم به ذکر است در خصو1تبصره 
درصد بایستی لحاظ گردد.20میزان 
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هاي قانونیحریم-4

رویـه شـهر و براسـاس ضـوابط     هاي قانونی جهت رعایت مسائل ایمنی و کنترل توسعۀ بیحریم
هـا شـامل حـریم شـبکۀ راههـا و      بینی شده است. این حـریم پیشتفصیلی ارگانهاي مربوطه در طرح 

باشد.خطوط تأسیسات زیربنایی و انتقال انرژي می

کلیه حریمهاي شبکه راهها و خطوط تأسیساتی باید بصورت فضاي باز و با امکان نظارت مستقیم 
برآنها درنظر گرفته شوند. ایجاد هرگونه مستحدثات در این محدوده ممنوع اسـت مگـر   ارگان مربوطه 

محل آنهـا تثبیـت شـده و یـا احـداث آنهـا ضـروري        5کاربریها و یا تأسیساتی که در کمیسیون مادة 
تشخیص داده شود.

کشـاورزي  بـرداري (کــشت، داشــت و بــرداشت) از زمینهـاي      تـأسیسات لازم بـراي بـهرهتبصره:

هـا و  هـاي مخـابراتی، پـل   هاي انتقال نیروي بـرق و شـبکه  باغات و هـمچنین خـطوط پایه
هـاي آبیـاري   هاي انـتقال نفـت و گـاز، کانالهـا و شـبکه    ها، لـولههاي واقع در مسیر راهتونل

ایــجاد مــستحدثات در   گیرهـا از مــحدودي  بندها و سـیل هاي آبرسانی، سیلخطوط و لوله
ها مـستثنی بـوده و تابع قوانین و مقررات مربوط به خود هستند.هحـریم را

هاها، نهرها و برکهها، مسیلضوابط و مقررات حریم رودخانه-1- 4

حریم، آن قسمت از اراضی اطراف رودخانه، مسیل، نهر طبیعی یا سنتی (کانال)، مرداب و برکه 
طبیعی است که بلافاصله پس از بستر قرار دارد و به عنوان حق ارتفاق براي کمال انتفاع و حفاظت 

ه قرار زیر است: ها و انها بها، مسیلآنها لازم است. ضوابط و مقررات مربوط به بستر و حریم رودخانه
20ها اعم از اینکه آب دایم یا فصلی داشته باشند از یک تا حریم انهار طبیعی یا رودخانه-4-1-1

الیه متر خواهد بود که حسب مورد با توجه به وضع رودخانه یا نهر طبیعی یا مسیل از هر طرف منتهی

گردد.   هاي تابعه آن تعیین میبستر به وسیله وزارت نیرو و شرکت



109ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازي-تفصیلی بومهنطرح 

،ها به طور کلی طبق مصوبه شورایعالی حریم انهار طبیعی و رودخانهدر محدوده شهرها
اي، حسب مورد اعلام خواهد معماري و شهرسازي تعیین و پس از موافقت شرکت آب منطقه

شد. بطور کلی رعایت کلیه حرایم و ضوابط شرکت آب منطقه اي الزامی است.

یا انهار طبیعی در بستر سابق تاثیري ها و ها، مسیلرودخانه1تغییرات طبیعی بستر -4-1-2
نداشته و بستر سابق کماکان در اختیار حکومت اسلامی است، لیکن حریم براي آن منظور 

نخواهد شد و حریم براساس بستر جدید پس از تأئید شرکت آب منطقه اي تعریف خواهد شد. 
ماري ایران شورایعالی شهرسازي و مع7/5/1370وزارت نیرو بر اساس مصوبه -4-1-3

هاي واقع در شهرها و محدوده استحفاظی آنها ها، انهار و مسیلبایستی حجم سیلاب رودخانهمی

ساله، در نقاط ورود به شهر تعیین و براي استفاده در 100و 50، 25، 20هاي تناوب را در دوره
و هاي مسکنهاي تفصیلی و هادي، حسب درخواست در اختیار وزارتخانهمطالعات طرح

شهرسازي و کشور قرار دهد. 

هاي تناوب دیگري نیز مورد نیاز باشد، در مواردي که به دلیل اهمیت مساله، بررسی دوره
بایست اعلام نظر نماید.وزارت نیرو حجم سیلاب مربوطه را نیز می

ضوابط و مقررات هاي موجود در شهر بر اساس ها و مسیلعرض بستر و حریم رودخانه-4-1-4

به قرار زیر است:)1371یی، مصوب شورایعالی شهرسازي و معماري (اجرا

 ماه از تاریخ تصویب این مصوبه و انجام مطالعات تفصیلی جهت 18هرگونه ساخت و ساز تا

هاي ممنوع خواهد بود.ها و کانالها، مسیلتدقیق حریم رودخانه
متر است. اما نهایتا تعیین 15شعاع اي به هاي تامین آب مشروي دایرهحریم قنوات و چاه-4-1-5

تکلیف نهایی باید از شرکت آب منطقه اي صورت پذیرد.

هاي برگشت به آمار هیدرولوژیک و داغاب و حداکثر طغیان با دورهتعریف بستر: آن قسمت از رودخانه، نهر یا مسیل است که در هر محل با توجه 1
شود.اي  تعیین میهاي  آب منطقهمختلف به وسیله وزارت نیرو و یا شرکت
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.پر کردن قنوات بایر بدون دریافت مجوز از سازمان آب و فاضلاب ممنوع است

اي به شعاع سی متر است. عرض حریم استحفاظی مسیر قنوات دایره
هاي شهر ها و کانالها، مسیل، رودخانهاحداث تاسیسات شهري ضروري در حریم نهرها-4-1-6

باشد.پذیر میتنها در حد محدوده و با کسب مجوز از وزارت نیرو امکان
هاي شهر باستی بر اساس ماده ها، نهرها و مسیلهاي واقع در مسیر و حریم رودخانهزمین-4-1-7

رایی مربوطه (وزارت نیرو در ي آب به بهاي عادلانه روز توسط دستگاه اج) قانون توزیع عادلانه43(
رابطه با حریم مرتبط با دبی آب، وزارت مسکن و شهرسازي، در رابطه با حریم اضافی مصوب 
شورایعالی شهرسازي و معماري) از مالکان خریداري و ساخت و سازهاي دایم ایجاد شده در بستر و 

حریم آنها آزاد گردد.
هاي هاي موجود در شهر جهت احداث پاركو کانالها، نهرهااستفاده از حریم رودخانه-4-1-8

هاي سبک و فصلی جهت عملکردهاي هاي عمومی و تفریحی و احداث سرپناهخطی و گردشگاه

هاي فصلی و حجم دبی پذیرایی و ورزشی با در نظر گرفتن سازه مناسب و رعایت مسائل فنی طغیان
جاز است.ها، مسیلاب و مشروط به تهیه طرح اختصاصی جهت مسیل

هاي شهر به ها و مسیلبرداري از درختان مثمر موجود واقع در حریم رودخانهادامه بهره-4-1-9
شرط عدم افزایش درختان، بلامانع است.

ها، هرگونه ساخت و ساز دایم براي هر نوع فعالیتی در حریم انهار و یا بر روي رودخانه-4-1-10

هاي احداث شده مرتبط با آنها توسط افراد حقیقی و حقوقی کانالهاي طبیعی و نهرها و مسیل
خصوصی، ممنوع است.

اي مکلفند با توجه به امکانات، حد بستر و حریم رودخانه، انهار، هاي آب منطقهشرکت-4-1-11
ریزي مشخص و با هاي طبیعی موجود در حوزه فعالیت خود را با برنامهها و برکهها، مردابمسیل
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ها و نحوه تعیین بستر و حریم رودخانه"م کارشناس یا کارشناسان ذي صلاح مقررات آیین نامه اعزا

تعیین نمایند.")12/4/1370ها (انهار و برکه
ادارت ثبت اسناد و املاك مکلفند، در موقع تحدید حدود املاك واقع در کنار رودخانه، -4-1-12

آبیاري و آبرسانی و زهکشی، وضعیت ملک مورد ثبت هاينهار، مسیل، مرداب و برکه طبیعی و شبکه
الذکر در روي نقشه ملک مشخص و یک نسخه از آن را همراه با را نسبت به تاسیسات آبی فوق

ربط ارسال تا اي ذيهاي آب منطقهتوضیحات لازم براي تعیین حد بستر و حریم به شرکت
و به ادارات ثبت اعلام کنند. ادارات هاي مذکور حد بستر و حریم تاسیسات آبی را مشخصشرکت

اي مبنی بر تعیین حد بستر و هاي آب منطقهثبت در چنین مواردي تنها پس از وصول پاسخ شرکت

الذکر، مجاز به صدور سند مالکیت خواهند بود.حریم تاسیسات فوق
و نهادهاي هاها و همچنین سازمانهاي دولتی و شهرداريوزارتخانه و موسسات و شرکت-4-1-13

هاي مربوط به خود و صدور پروانه لازم، بستر و حریم وابسته به دولت مکلفند، قبل از اجراي طرح
هاي طبیعی را استعلام نمایند. هر نوع تصرف در بستر و ها و برکهها و مردابرودخانه و انهار و مسیل

حریم منوط به موافقت کتبی و قبلی وزارت نیرو است.

چنانچه بستر رودخانه، نهر طبیعی، مسیل به صورت طبیعی تغییر نماید و باقیمانده بستر -4-1-14
هاي آب و برق قابل شود و کماکان در اختیار دولت است، براي اجراي طرحکه بستر مرده نامیده می

و  هاي متقاضی به صورت اجاره واگذاراستفاده باشد با حدود مشخصی از طریق وزارت نیرو به دستگاه

بندي و سایر شرایط مربوط در سند واگذاري قید خواهد گردید.سازي و کنارهنحوه آماده
ها با موافقت ها، انهار طبیعی، مسیلعبور لوله نفت و گاز و غیره از بستر و حریم رودخانه-4-1-15

ربط خواهد بود.هاي ذيوزارت نیرو بلامانع است. ولی مسئولیت حفاظت آنها با دستگاه
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ها تصمیم لازم را در اي با همکاري شهرداريدر داخل محدوده شهر، شرکت آب منطقه-4-1-16
ها اتخاذ خواهد نمود. در صورت بروز اختلاف نظر، تشخیص وزارت نیرو مورد متروکه بودن مسیل

معتبر است.
از آب برداري، کشت موقت در آن قسمت از بستر رودخانه، نهر و مسیل که براي بهره-4-1-17

ربط به صورت اجاره و رعایت اي ذيمزاحمتی ایجاد ننماید، با موافقت کتبی و قبلی شرکت آب منطقه

اولویت براي مجاورین بلامانع است، ولی مستاجر به هیچ وجه حق ایجاد اعیانی و غرس نهال، درخت 
لوگیري خواهد ( به جز زراعت سطحی) را ندارد. در صورت تخلف، اراضی مسترد و از فعالیت وي ج

شد.

ها یا ادارات ثبت اسناد و املاك به صورت موردي تقاضاي تعیین چنانچه افراد یا شهرداري-4-1-18
حد بستر و حریم رودخانه، انهار یا مسیل را که در مجاورت ملکی واقع است، بنمایند، شرکت آب 

وزارت نیرو تعیین خواهد شد، اي مکلف است با اخذ هزینه کارشناسی که تعرفه آن از طرف منطقه
نسبت به تعیین حد بستر و حریم هریک از موارد یاد شده به ترتیب مقرر در این آیین نامه اقدام نماید، 

صلاح تایید مشروط به اینکه تصرفات قانونی اشخاص نسبت به املاك مورد احراز و توسط مراجع ذي

شده باشد.
تفاده از اراضی مازاد بستر براي مجاورین وجود داشته سازي و اسچنانچه امکان دیواره-4-1-19

اي ضمن مشخص نمودن مجاورین رودخانه یا نهر یا مسیل، مشخصات باشد، شرکت آب منطقه

شود، معلوم و به مجاورین اعلام خواهد سازي حاصل میهایی را که در اثر دیوارهدیواره و مقدار زمین
سازي براي اخذ اجاره ه و با قبول شرایط و مشخصات دیوارهنمود تا در صورت تمایل به شرکت مراجع

مربوط اقدام نمایند. بستر واقع در پشت دیواره احداثی در اختیار دولت جمهوري اسلامی ایران است. 
شود، باقیمانده تواند پس از تامین میزان حریم که بلافاصله بعد از دیوار احداثی شروع میشرکت می

یوار یا در صورت عدم تمایل سازنده به دیگران اجاره دهد.بستر را به سازنده د
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/ت 47347مصوبه شماره هاي آبرسانی شهري مطابق هاي آبرسانی، حریم لولهحریم لوله-4-1-20
هیئت وزیران تعیین و به قرار زیر اعلام گردیده است:6/5/1371ها مورخ 193

متر از هر طرف نسبت به 3متر (6ل متر، در کمیلی500هاي آبرسانی با قطر حریم لوله-
محور لوله)

متر از هر طرف نسبت به محور لوله)3متر (6میلی متر، در کل 800تا 500حریم لوله از -

متر از هر طرف نسبت به محور لوله)5متر (10متر، در کل میلی1200تا 800حریم لوله از -

متر از هر طرف نسبت به محور لوله)6تر ( م12متر به بالا، در کل میلی1200حریم لوله از -

هاي آبرسانی به موازات و در حریم یکدیگر نصب شوند، حد خارجی حریم در صورتی که لوله

شود. به اعتبار قطر آخرین لوله منظور می

ضوابط و مقررات حریم خطوط انتقال برق - 4-2

بایستی داراي حریم امنیتی باشند. رسانی نظیر خطوط انتقال برق، الزاما میتاسیسات برق

هاي خرد شهري بسیار حائز اهمیت است و معمولا ضوابط و مقررات تعیین این حریم در مقیاس
گردد و پس از تصویب شورایعالی مربوط به این حریم، طی طرح و مطالعات تفصیلی ارائه می

2الاجرا است.و معماري ایران، لازمشهرسازي

گردد:در ارتباط با خطوط فشار قوي انتقال برق، دو نوع حریم به قرار زیر تعریف می

حریم درجه یک شامل دو نوار در طرفین مسیر خط و متصل به آن

حریم درجه دو، شامل دو نوار در طرفین حریم درجه یک و متصل به آن
به حریم خطوط انتقال برق به قرار زیر است:ضوابط و مقررات مربوط 

بایستی  قبلا به تصویب شورایعالی شهرسازي و معماري ایران هاي حفاظتی، امنیتی، فنی و ... میها اعم از حریمحد و حدود کلیه حریم2
تواند  مورد رعایت فاقد اعتبار و نفوذ است و فقط از نظر قید احتیاط میتفصیلی د. لذا حریمی که به تصویب نرسیده باشد، از نظر طرح برس

قرار گیرد.
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احداث هرگونه ساختمان جدید در حریم خطوط فشار قوي انتقال برق ممنوع است و اراضی -4-2-1
توانند به فضاي سبز با کاربرد بصري و در شرایطی جهت محورهاي ها تنها میواقع در این حریم

ارتباطی اختصاص یابند.
رجه یک، اقدام به هرگونه عملیات ساختمانی و ایجاد تاسیسات مسکونی در مسیر و حریم د-4-2-2

باشد و فقط ایجاد زراعت و تاسیسات دامداري یا باغ و درختکاري و انبارداري تا هر ارتفاع ممنوع می

فصلی و سطحی و حفر چاه و قنات و راهسازي و شبکه آبیاري، مشروط بر اینکه سبب ایجاد خسارت 
) بلامانع است.6وط انتقال نگردد، با رعایت مفاد ماده (براي تاسیسات خط

هاي خطوط نباید در ایجاد شبکه آبیاري و حفر چاه و قنوات و راهسازي در اطراف پایه

ها انجام گیرد.اي کمتر از سه متر از پی پایهفاصله
خازن در حریم درجه دو فقط ایجاد تاسیسات ساختمانی اعم از مسکونی و صنعتی و م-4-2-3

سوخت تا هر ارتفاع ممنوع است. 
ضوابط و عرض حریم درجه یک و دو خطوط فشار قوي انتقال برق در شهر، بر اساس -4-2-4

تعیین زیر قرار جدول به ) 1371مقررات اجرایی مصوب شورایعالی شهرسازي و معماري (

3شده است:

در شهر: عرض حریم درجه یک و دو خطوط فشار قوي انتقال برق 21جدول 

حریم درجه دو از محور خطوطحریم درجه یک از محور خطوطولتاژ (قدرت)
متر از هر طرف5متر از هر طرف3هزار ولت 20تا 
متر از هر طرف15متر از هر طرف5هزار ولت33تا 
متر از هر طرف20متر از هر طرف13هزار ولت63تا 
متر از هر طرف30متر از هر طرف15هزار ولت132تا 
متر از هر طرف40متر از هر طرف17هزار ولت 230تا 
متر از هر طرف50متر از هر طرف20هزار ولت 400تا 
متر از هر طرف60متر از هر طرف25هزار ولت750تا 

منظور از عرض مسیر خطوط فشار قوي انتقال برق، بزرگترین دکل انتقال برق در آن مسیر است.3
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 در داخل محدوده شهر فواصلی که براي رعایت ایمنی و سایر ملاحظات فنی در طرفین
ها تا تواند متناسب با فاصله پایهشود، میانتقال و توزیع نیروي برق در نظر گرفته میخطوط 

درصد کمتر از مقدار مقرر براي حریم درجه یک، بر طبق نظر وزارت نیرو تعیین شود.30

توانند جهت احداث حریم خطوط انتقال برق در شهر در شرایط خاص محدود بودن زمین، می
ورد استفاده قرار گیرند.محورهاي ارتباطی م

در صورتی که اشخاص بر خلاف ضوابط و مقررات اجرایی مربوط به حریم خطوط انتقال -4-2-5
)، عملیات یا تصرفاتی را در حریم درجه یک و 1371برق مصوب شورایعالی شهرسازي و معماري (

وزارت نیرو و موسسات و درجه دو خطوط انتقال و توزیع بنماید، مکلفند به محض اعلام ماموران 

هاي تابع، عملیات و تصرفات را متوقف و به هزینه خود در رفع آثار عملیات و تصرفات اقدام شرکت
نمایند.

کلیه عملیاتی که به وسیله اشخاص حقیقی یا حقوقی به منظور راهسازي، کارهاي -4-2-6

هاي مختلف تجهیزات ایجاد شبکهآلات و یا کشاورزي، حفر چاه و قنوات، عبور و حمل بار و ماشین
گیرد، بایستی با شهري و فضاي سبز شهري و نظایر آن در مسیر و حریم خطوط انتقال برق انجام می

مراعات اصول حفاظتی به منظور جلوگیري از بروز خطرات جانی یا مالی صورت گیرد و در مورد حفر 
تی خطوط انتقال برق راهنمایی لازم خواسته چاه (و قنات) و راهسازي بایستی قبلاً از مسئولین عملیا

شود و اجازه کتبی کسب گردد.

.وزارت نیرو موظف است ظرف یکماه از تاریخ وصول درخواست، نظر خود را اعلام نماید
در صورتی که در نتیجه عملیات تعمیراتی و بازرسی خطوط انتقال برق خسارتی به اعیان و -4-2-7

هاي تابع، موظف به رفع خسارت رد آید، وزارت نیرو، موسسات و شرکتمستحدثات موجود در ملکی وا

از مالک اعیانی هستند.
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شوند، در هر طرف نیم متر از ها قرار داده میهاي زیرزمینی که در معابر و راهحریم کابل-4-2-8
محور کابل و تا ارتفاع دو متر از سطح زمین است.

کشی آب، فاضلاب و کابل تلفن و ري از قبیل لولهدر موردي که کابل با سایر تاسیسات شه
هاي انتقال و توزیع نیروي برق بایستی نظایر آن تقاطع نماید، استاندارهاي متداول شبکه

رعایت شود.

هاي دولتی و رعایت استانداردهاي مصوب خطوط انتقال نیروي برق از طرف کلیه سازمان-4-2-9
هاي دولتی بخواهند، اقدام به ایجاد تاسیسات جدیدي ه سازمانغیردولتی الزامی است و در هر مورد ک

نمایند که با خطوط انتقال نیروي برق تقاطع نماید و یا در حریم آن واقع شود، جلب موافقت از وزارت 

نیرو یا موسسات و شرکتهاي تابع آن، لازم و ضروري است.

د تلگراف، تلفن، راه آهن در مواردي که خطوط انتقال نیروي برق از روي تاسیسات موجو
عبور نمایند، حریم و استانداردهاي آن موسسات از طرف وزارت نیرو و موسسات و 

هاي جدید بایستی با کسب موافقت قبلی هاي تابع باید رعایت شود و انجام طرحشرکت
موسسات صورت گیرد.

نیرو موظف به در صورت احداث خطوط انتقال برق فشار قوي جدید در شهر، وزارت -4-2-10
هاي اجرایی خطوط فشار طرح2و 1هاي درجه تملک و تخریب واحدهاي ساختمانی واقع در حریم

باشد.قوي می

هاي تابع آن مکلف است، آغاز اجراي عملیات طرح خط وزارت نیرو یا موسسات و شرکت-4-2-11
ها و یا توزیع آن در شهردارينیروي برق را از طریق نشر آگهی در جراید محلی، الصاق آگهی در تابلو

مسیر خط به طرق ممکن و پخش آگهی از رادیوهاي محلی و یا سایر وسایل مقتضی، به اطلاع 
صاحبان اراضی و املاك واقع در مسیر خطوط نیروي برق برساند.
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ضوابط و مقررات حریم مخابرات- 4-3

LCTمتري مراکز 500متر در حریم 50هایی با ارتفاع بیش از احداث ساختمان-4-3-1

)Local Central Transit.مطلقاً ممنوع است (

گیرند، بر اساس ها در مسیر ارتباطی، این مراکز قرار میدر موارد دیگري که ساختمان
رد نظر شرکت مخابرات بر روي هاي تفصیلی موجود که حرایم مخابرات و مسیرهاي مونقشه

آنها منعکس گردیده است، دریافت مجوز از شرکت مخابرات الزامی است.
رعایت حریم امنیتی مراکز فنی مخابرات، لازم و ضروري است.-4-3-2
استقرار بخشی از عملکردهاي تأسیسات و تجهیزات شهري (نظر تلفن)، با رعایت جوانب -4-3-3

هاي مسکونی و فضاي سبز بلامانع است.فنی شهرداري در کاربريفنی و تأیید کمیسیون 
هاي هاي تاسیسات و تجهیزات شهري مرتبط با مخابرات به عنوان کاربريسطح کاربري-4-3-4

هاي تفصیلی مناطق، مشخص و تثبیت خواهند شد.هاي طرحعمومی در نقشه
)، 29/3/1350یس شرکت مخابرات () قانون تاس7هاي تابعه موضوع ماده (شرکت و شرکت-4-3-5

ها و معابر عمومی به نصب وسایل مخابراتی اقدام توانند  در صورت لزوم و احتیاج در طول شاهراهمی

توانند از دیوار مستغلات و اماکن دولتی و خصوصی مشرف به معابر و اراضی تا نمایند و همچنین می
ارف از املاك مذکور نشود، به منظور نصب آنجایی که موجب زیان و خرابی و سلب استفاده متع

هاي ارتباطی استفاده نمایند.وسایل مخابراتی از قبیل پایه و مقره و جعبه انشعاب و مسیر عبور کانال

ها قبلا باید موافقت وزارت راه یا شهرداري جلب شود.در مورد حفاري مسیر کابل

 در صورتی که مالک بخواهد در تغییر و تخریب و یا تعمیر و یا تجدید ساختمان اقدام نماید

هاي تابعه مکلفند الذکر باشد، شرکت و شرکتکه مستلزم تغییر محل وسایل مخابراتی فوق
حداکثر ظرف یک ماه از تاریخ اطلاع به شرکت نسبت به تغییر محل وسایل مخابراتی اقدام 
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ایان مهلت مذکور مالک مجاز خواهد بود که نسبت به عملیات مورد نظر خود نمایند و در پ
هاي تابعه آن حق مطالبه غرامت نخواهند داشت.اقدام نماید و شرکت

 در اراضی خارج از محدوده شهرها که در مسیر عبور خطوط مخابراتی زمینی و یا هوایی قرار
ایل مخابراتی، خسارتی به اعیان و گیرند، در صورتی که بر اثر عبور و یا نصب وسمی

هاي تابعه باید خسارات مالک را به ترتیب مقرر در مستحدثات وارد شود، شرکت و یا شرکت

) جبران نمایند.29/3/1350) قانون تاسیس شرکت مخابرات (12ماده (
د هاي خوشرکت مخابرات ملکف است در مواقع مقتضی ارتفاع و امتداد دید موجی دستگاه-4-3-6

هاي را در مرکز و شهرستانها با تایید وزارت مربوطه پس از تصویب هیات وزیران به شهرداري

هاي ساختمانی را با ها مکلفند طبق تصویب هیات وزیران، پروانهمربوطه اعلام نمایند. شهرداري
رعایت ارتفاع و امتداد دید موجی صادر نمایند.

وانه به تقاضاي شرکت مخابرات، مراجع در صورت تخلف صاحب پروانه از مندرجات پر
ها طبق قانون نسبت به تخلف صاحب پروانه اقدام و عمل خواهند کرد.اجرایی شهرداري

در صورتی که در مسیر خطوط ارتباطی هوایی و یا زمینی موانعی از قبیل درخت یا جوي -4-3-7

عدم توافق با مالک به ترتیب تواند در صورتآب و امثال آن وجود داشته باشد، شرکت مخابرات می
) اقدام نماید.29/3/1350) قانون تاسیس شرکت مخابرات (12مقرر در ماده (

ضوابط و مقررات حریم خطوط انتقال گاز طبیعی و تاسیسات مربوطه- 4-4

شود که به وسیله اي از طرفین خطوط لوله انتقال گاز اطلاق میحریم خطوط گاز، به منطقه
هاي فنی و تعمیرات و نگهداري خطوط انتقال گاز شرکت ملی گاز ایران به منظور تامین نیازمندي

شود و هرگونه دخل و تصرف و فعالیت اشخاص حقیقی و حقوقی اعم از ایجاد بنا، تحصیل می
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سازي و عملیات کشاورزي در آن ممنوع است. ضوابط و مقررات حریم خطوط انتقال گاز یسات راهتاس
طبیعی به قرار زیر است:

حداقل حریم خطوط لوله گاز در محل تقاطع با رودخانه از نظر ممنوعیت برداشت -4-4-1
متر از هر طرف خطوط لوله است.250اي هاي رودخانهمخلوط

پوند بر اینچ مربع به داخل مراکز جمعیتی ممنوع 300لوله گاز با فشار بیش از ورود خطوط -4-4-2

است. 
هاي تقلیل فشار بایستی الزاما در خارج از محدوده شهر در نظر گرفته شود. همحل ایستگا-4-4-3

باشد.متر از حصار اطراف آنها می30هاي تقلیل فشار، حریم ایستگاه

نتقال گاز از هر طرف در خارج از محدوده شهرها به قرار زیر است:حریم خطوط لوله ا-4-4-4
: حریم خطوط لوله گاز در خارج شهرها22جدول شماره 

حداکثر 
فشار 

قطر خارجی
لوله (اینچ)

100200300400500600700800900100011001200

56-40506377130170210220230240250250250

38-30455667110140170178185193200208215

28-2030404880104137133139144150156162

18-14182229506787879296100104109

12-651015203043434548505355

4 -2558101521212324252628

گازرسانی در داخل محدوده شهر به قرار زیر است:حریم خطوط -4-4-5
: حریم خطوط لوله گاز در داخل شهرها23جدول شماره 

حریم از هر طرف (متر)قطر خاریج لوله (اینچ)
25اینچ6کمتر از 

50اینچ18تا 6
100و بیشتر18
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گاز در مسیرهاي موازي هايهاي خطوط هوایی انتقال نیرو از جدار لولهحداقل فاصله پایه-4-4-6
ها به قرار زیر است:و در تقاطع

: فاصله خطوط هوایی انتقال نیرو از خطوط لوله گاز24جدول شماره 
حداقل فاصله (متر)ولتاژ

5/0ولت380و 220

2کیلو ولت20

7کیلو ولت63

10کیلو ولت122

20کیلو ولت320

هاي گاز در مسیرهاي موازي به زیرزمینی برق از جدار لولههاي حداقل فاصله جدار کابل-4-4-7
قرار زیر است:

هاي زیرزمینی از لوله هاي انتقال گاز:حداقل فاصله کابل25جدول شماره 
حداقل فاصله (متر)ولتاژ

1ولت380و 220

2کیلو ولت20

34کیلو ولت63

در مجموعه ضوابط و مقررات این طرح با در صورت وجود مغایرت احتمالی و یا ابهام -4-4-8

استعلام شود.5بایست از دبیرخانه کمیسیون ماده هاي فرادست، موضوع میمقررات و مصوبات طرح
هاي در همه موارد مربوط به محاسبه میزان اصلاحی، تراکم ساختمانی، مساحت و اندازه-4-4-9

سند مالکیت ملاك عمل خواهد بود.

ها و اسناد طرح، مصوبات کمیسیون ارد احتمالی منعکس نشده بر روي نقشهدر همه مو-4-4-10
ماده پنج داراي اعتبار ملاك عمل خواهد بود.
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مقررات مشترك-5

برداري از ساختمان، در همه رعایت مفاد این بخش از ضوابط و مقررات، در طراحی، ساخت و بهره
است.هاي کاربري زمین در محدوده طرح الزامی گونه

تامین خدمات در اراضی بزرگ- 5-1

در چارچوب طرح تفصیلی مصوبه شورایعالی شهرسازي و معماري ایران، صدور پروانه -5-1-1
ساختمان در اراضی خالی و مستحدثات ویژه با کاربري نامتجانس شهري (مانند تعمیرگاه، دامداري، 

لاك و یا چند پلاك) که پیش از تهیه طرح مترمربع ( در یک پ5000پادگان و ... ) با وسعت بیش از 

اند، با هر کاربري استفاده از زمین که باشد، منوط به واگذاري ي شهر قرار داشتهدر محدودهتفصیلی
درصد از مساحت ناخالص  زمین به عنوان سهم شهرداري به صورت رایگان براي تامین خدمات 50

است.

قانون شهرداریها الزامی 101مترمربع اعمال ماده 500از : در تفکیک اراضی با مساحت بیش 1تبصره
است.

مقررات و مصوبات عمومی- 5-2

به منظور رعایت مقررات ایمنی، پیش از صدور پروانه ساختمانی و در مرحله درخواست پایان -5-2-1
ن هایی که تعداد طبقات روي زمین آنها پنج و بیشتر است، ارایه تاییدیه سازماکار ساختمان

نشانی و خدمات ایمنی شهرداري الزامی است.آتش
بینی پله فرار در ها در شرایط اضطراري، پیشبرداران ساختمانبراي تامین ایمنی بهره-5-2-2

هاي پنج طبقه و بیشتر، افزون بر پلکان (هاي) اصلی و در چارچوب مقررات سازمان ساختمان

شود.پله فرار در تراکم ساختمانی منظور نمینشانی و خدمات ایمنی الزامی است. مساحتآتش
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هاي عمومی، رعایت اداري و ساختمان-هاي مسکونی، تجاريهاي مجتمعدر تهیه طرح-5-2-3
قانون جامع حمایت از 2آیین نامه اجرایی ماده حرکتی (-ضوابط و مقررات ویژه معلولان جسمی

) الزامی است.معلولان
هاي ساختمانی، پی و ملی ساختمان (مباحث مصالح و فرآوردهرعایت مفاد مقررات -5-2-4

سازي مصرف انرژي و ... )، بر پایه هاي بتون آرمه و فولادي، بهینهسازي، طرح و اجراي ساختمانپی

آخرین ویرایش منتشر شده، حتی در صورت مغایرت با این مجموعه ضوابط، الزامی است.
2800ها، رعایت مفاد آخرین ویرایش آیین نامه ماندر طراحی و محاسبه سازه ساخت-5-2-5

سازي در برابر زمین لرزه الزامی است.مقاوم

ضوابط و مقررات معماري و ساختمانی- 5-3

ها، رعایت معیارها و استانداردهاي کمی و کیفی مربوط به در طراحی و ساخت ساختمان-5-3-1
ها الزامی است.ها و فاصلهحداقل اندازهفضاهاي درونی و بیرونی و اجزا ساختمان و تامین 

آمدگی ساختمان، در بیرون از لبه ( اصلاح شده) زمین، بر طراحی و اجراي هر گونه پیش-5-3-2
روي گذرگاه عمومی ممنوع است.

یک سوم مساحت ایوان (بالکن) سه طرف باز، دو سوم مساحت ایوانی که سه طرف آن -5-3-3

شود.ایوان بسته شده با شیشه، جزو تراکم ساختمانی محاسبه میبسته است، و نیز کل مساحت
ها، به بلندي ها و بهارخوابهاي مسطح، ایوانساخت دست انداز و جان پناه، در لبه بام-5-3-4

متر الزامی است.9/0حداقل 
در طراحی و ساخت پلکان اصلی ساختمان، رعایت نسبت عرض کف پله و بلندي آن -5-3-5

رابطه زیر الزامی است:براساس 

بلندي پله + کف پله× 2+ 65سانتی متر 
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متر است. سانتی30تا 28متر و عمق سانتی18تا 17ها، بلندي ترین اندازه پله:  مناسب1تبصره 
و گذرگاه، در محدوده بر (اصلاحی) زمین، مشروط آمدگی ساختمان بر روي پخ تقاطع دپیش-5-3-6

متر باشد، بلامانع است.5/3به اینکه حداقل فاصله عمودي زیر سقف آن تا کف گذرگاه 

متر الزامی است.9/0ها، با حداقل بلندي انداز یا نرده جان پناه در لبه پلکاننصب دست-5-3-7

سیماي شهري و نماسازي- 5-4

اي باشد که علاوه بر رعایت ضوابط ابنیه، انتخاب نماهاي ساختمانی باید به گونهدر احداث -5-4-1

هاي تفصیلی و سایر مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران، موجب آلودگی و مقررات طرح
شود تا طی ها امکان داده میزیست نشود و قابل بازیافت و پاکسازي باشد. به شهرداريمحیط
هاي موجود در شهرها، اقدام نمایند.ساله نسبت به بهسازي مصالح نماي ساختمان5اي برنامه

در پاکسازي مصالح ساختمانی، رنگ و بافت و مصالح نما با بافت قدیمی شهر همخوانی -5-4-2
آورد (محلی) انتخاب شوند.داشته و ترجیحاً از مصالح بوم

اعم از تجاري، درمانی، خدماتی، اداري و ... در هاي شهري کلیه تابلوهاي مربوط به فعالیت-5-4-3
سطح شهرها باید در انطباق با مبحث بیستم مقررات ملی ساختمان، به صورت هماهنگ براي صنوف 

مختلف تهیه شود.

تعداد تابلوهاي معرف کاربري در یک نماي شهري مجاز نیست، و هر تصرف تنها مجاز به -5-4-4
یا جداره هر یک از معابر شهري که تصرف مذکور در حاشیه آن قرار دارد.استفاده از یک تابلو در نما 

به منظور ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابلوهاي تبلیغاتی در مقیاس شهري، به -5-4-5

شود تا نسبت به تهیه ضوابط و مقررات مربوط به شکل، محل و نحوه ها اختیار داده میشهرداري
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ها، استفاده از نمایشگرهاي بزرگ شهري، ها، جداره(بیلبوردها) نقاشیاستقرار تابلوهاي شهري 
ها و میادین و ... ) اقدام نماید.تابلوهاي تبلیغاتی، تابلوهاي راهنماي شهري (نام خیابان

ها (نظیر بالکن، تراس و ... ) در فضاهاي شهري ممنوع است و آمدگی بدنه ساختمانپیش-5-4-6
هاي خارجی، از حد زمین تامین خواهد شد. این فضاهاي نشینی دیوارهاز با عقباحداث فضاهاي نیمه ب

اندازهاي مناسب شهري، کاهش اثر تابش شدید خورشید، نگهداري گل و نیمه باز جهت تقویت چشم

برداري از این فضاها به عنوان انباري ( محل نگهداري مواد گیاه و موارد مشابه کاربرد دارد و بهره
سوخت و ... ) و خشک نمودن البسه، ممنوع است.غذایی، 

ها از حد زمین در هنگام تخریب و نوسازي هاي موجود بدنه ساختمانآمدگیتمامی پیش-5-4-7

شوند.      ابنیه از نما یا جداره ساختمان، حذف می
راحی و اجرا اي ططراحان و مجریان موظفند معماري بناهاي واقع در تقاطع معابر را به گونه-5-4-8

ها منجر شود.نمایند که به ارتقاء کیفیت بصري و فضایی تقاطع
هاي شیبدار، در صورتی که استفاده از آن در سنت معماري محلی نباشد، استفاده از پوشش-5-4-9

ممنوع است.

ي و اهاي جیوهاي، کامپوزیت، شیشهاي (نماهاي آلومینیومی، شیشهاستفاده از نماهاي پرده-5-4-10
هاي عمومی، ضمن رعایت مبحث چهارم مقررات هاي بیرونی و قابل مشاهده از عرصه... ) در جداره

ملی ساختمان، براي کلیه بناهاي دولتی و عمومی ممنوع است و استفاده از این مصالح صرفا درون 

بناها مجاز است.
کولر و ... ) به صورت نمایان در در طراحی و اجراي ابنیه، احداث تاسیسات ( نظیر چیلر، -5-4-11

منظر شهري ممنوع است و تاسیسات باید با تمهیدات مناسب از معرض دید عمومی حذف شوند. در 
سال به اصلاح نما اقدام نمایند.3شود تا در مدت ابنیه موجود به مالکان فرصت داده می
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حجم بزرگ و ... حقوق همسایگان را اي که به دلیل ارتفاع زیاد و یااز این پس احداث ابنیه-5-4-12
در استفاده از نور، مناظر و مواهب طبیعی سلب نماید ممنوع است.

ضوابط زیست محیطی- 5-5

توریستی، بازار روز در حد -هنري، ورزشی-فرهنگی- پذیرایی-هاي خدماتیکلیه فعالیت-5-5-1
یه ضوابط زیست محیطی از جمله رده یک (گروه الف) ضوابط استقرار مراکز خدماتی با رعایت کل

آوري و تصفیه فاضلاب و عدم مزاحمت به منظور اجراي قانونی مدیریت پسماند، اجراي شبکه جمع

جلوگیري از آلودگی محیط شهري رعایت گردد.
آوري و تصفیه فاضلاب و قانون مدیریت هاي کارواش اجراي سیستم جمعدر احداث مجتمع-5-5-2

ي خدماتی مرتبط، رعایت گردد.هاپسماند با کاربري
هاي خدماتی احداث بیمارستان و مراکز درمانی اجراي قانون مدیریت پسماند در کاربري-5-5-3

هاي ذیربط رعایت شود.آوري و احداث سیستم تصفیه فاضلاب با اخذ مجوز از کلیه ارگانشبکه جمع

ط زیست به استناد ضوابط استقرار در احداث باغ پرندگان اخذ مجوز از سامان حفاظت محی-5-5-4
مراکز خدماتی الزامی است.

متر از واحدهاي 50هاي نفتی و گاز رعایت فاصله جهت احداث جایگاه عرضه فرآورده-5-5-5

هاي مجاز شهري الزامی است.مسکونی و رعایت سایر ضوابط زیست محیطی در کاربري
بار نمایشگاه دایمی،گورستان، ادین میوه و ترهکاربري اراضی مربوط به تجهیزات شهري: می-5-5-6

مرکز دفن زباله، مراکز حمل و نقل بار سنگین به استناد ضوابط استقرار مراکز خدماتی بایستی در 
خارج از محدوده شهر مکانیابی گردند.
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15/4/1390هـ مورخ 39127/ت/78946کشتارگاه به استناد ضوابط استقرار مصوب شماره -5-5-7
دولت در خارج از حریم شهر با رعایت کلیه ضوابط زیست محیطی از جمله احداث سیستم هیئت 

تصفیه فاضلاب و اجراي قانون مدیریت پسماند مکانیابی شوند.
در حوزه مربوط به کاربري تاسیسات شهري محل احداث سیستم تصفیه فاضلاب و مرکز -5-5-8

از محدوده شهر انجام گردد.زباله با رعایت کلیه ضوابط زیست محیطی در خارج

صنفی در حد رده -هاي صنعتیصنفی: احداث کارگاه-کارگاهی-حوزه کاربري صنعتی-5-5-9
هـ مورخ 39127/ ت 78946یک (گروه الف) ضوابط استقرار صنایع موضوع تصویب نامه شماره 

ست محیطی و عدم هیئت دولت و اصلاحات بعدي آن با رعایت کلیه ضوابط و قوانین زی15/4/1390

کیلومتري تهران با اخذ استعلام از سازمان حفاظت محیط زیست مجاز 120داشتن ممنوعیت شعاع 
است.

مجتمع صنفی و خدماتی صنوف مزاحم و آلاینده، تحت هر عنوان، به استناد ضوابط -5-5-10
15/4/1390هـ مورخ 39127/ت78946استقرار صنایع و مراکز خدماتی با رعایت مصوبه شماره 

هیئت 17/7/1387مورخ 120308هاي صنفی به شماره هیئت دولت و آیین نامه نحوه ایجاد مجتمع

هاي ذیربط از جمله سازمان دولت در خارج از محدوده شهر با انجام مطالعات و اخذ مجوز از ارگان
حفاظت محیط زیست و رعایت کلیه ضوابط الزامی است.
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گذربنديضوابط و مقررات -6

هاي شهرکمربندي- 6-1

اي است حلقوي شکل که ترافیک عبوري سریع میان مناطق مختلف جاده کمربندي، جاده

هاي شهر مشتمل بر دو دسته برون و درون شهري نماید. کمربنديشهري را به یکدیگر تامین می
هاي درون شهري به منظور برقراري ارتباط سریع درون شهري، در محدوده است. عملکرد کمربندي

هاي برون شهري، برقراري ارتباط باشد، در حالی که وظیفه کمربنديرونی کمربندي میمجاور و د

هاي منتهی به شهر، به منظور پرهیز گذر از داخل شهر است. ضوابط و مقررات مربوط به بین جاده
هاي شهر به قرار زیر است:کمربندي

شود.متر در نظر گرفته می76هاي شهر معادل عرض معمول کمربندي-

متر و تعداد خطوط عبور در هر 65/3ها بایستی حداقل عرض هر خط عبور در کمربندي-
گردد.خط تعیین می4طرف معادل 

متر باشد.3هاي اضطراري بایستی ها جهت توقفحداقل عرض شانه اضطراري کمربندي-

متر در 4ها بایستی حداقل عرض عامل جداکننده جهت حرکت (جزیره وسط) در کمربندي-
ظر گرفته شود.ن

شود.متر از هر سمت تعیین می15هاي واقع در محدوده شهر عرض حریم کمربندي-

درصد باشد.4بایستی معادل ها میحداکثر شیب طولی مجاز در کمربندي-

ها غیرمجاز است.اي در مسیر کمربنديتوقف و پارکینگ حاشیه-

شود.ساعت در نظر گرفته میکیلومتر در120ها معادل حداکثر سرعت مجاز در کمربندي-

ها غیرمجاز است.ایجاد ایستگاه اتوبوس در کمربندي-

عبور دوچرخه و موتورسیکلت از این محور ممنوع است.-
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.ایجاد خطوط عبوري ویژه براي حرکت موتورسیکلت در حریم جاده کمربندي مجاز است

غیرهمسطح مجاز است.هاي ها فقط از طریق تقاطعدسترسی معابر دیگر به کمربندي-

متر است.2500ها از یکدیگر ها در کمربنديحداقل فاصله مجاز این تقاطع

هاي مجاور حریم کمربندي از کمربندي ممنوع امکان دسترسی سواره و پیاده به کاربري-
است.

ارتباط طرفین محور به جز از طریق زیرگذر و یا روگذر مجاز نیست.-

هاي شهرتندراه- 6-2

دهند و وظیفه اصلی آنها برقراري هاي شهر را تشکیل میهاي شهر، تندراهها و بزرگراهادراهآز

ارتباط بین مناطق مختلف شهر است. برخی از این محورهاي حرکتی به دلیل برخورداري از جایگاه 
ابط و هاي خاصی برخوردار خواهند شد. در ادامه ضوویژه در سازمان فضایی پیشنهادي شهر، از ویژگی

گردد:مقررات خاص اینگونه معابر ارائه می

ها اعم از آزادراه و بزرگراه باید به عامل جداکننده جهت حرکت (جزیره وسط) کلیه تندراه-
مجهز گردند.

شود.ها تعریف میعرض عامل جداکننده جهت حرکت با توجه به نقش و عملکرد تندراه

هاي اضطراري اي اجرا شود که امکان توقفباید به گونهها ها و بزرگراهجزیره وسط در آزادراه
پذیر باشد.و یا عبور وسایل نقلیه از روي آن در مواقع اضطراري امکان

باشد.حرکت عابر پیاده از عرض آزادراه و بزرگراه به صورت غیرهمسطح مجاز می-

ده و امکان تردد هاي سکونتی در جوار آزاد راه و یا بزرگراه واقع گردیدر نقاطی که بافت-
یابد، لازم است تمهیدات لازم جهت عبور پیاده ساکنین از عرض معابر موصوف ضرورت می

به صورت غیرهمسطح (روگذر و یا زیرگذر) در نظر گرفته شود.
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هاي مسکونی ساخته تأمین حریم فضاي سبز در صورتی که مسیر بزرگراه با طرح مجتمع-
عبور نماید، الزامی است و باید رعایت شود.شده، تداخل داشته و از میان آنها 

ها در ادامه به تفکیک ارائه شده است:ها و بزرگراهضوابط و مقررات خاص آزادراه

هاي شهريآزادراه
متر باشد.76ها بایستی معادل عرض معمول آزادراه-

طرف متر و تعداد خطوط عبور در هر 65/3ها بایستی حداقل عرض هر خط عبور در آزادراه-
باند باشد.4آزادراه معادل 

متر در 3هاي اضطراري بایستی معادل ها جهت توقفحداقل عرض شانه اضطراري آزادراه-
نظر گرفته شود.

متر باشد.4عرض عامل جداکننده جهت حرکت با نام رفوژ محوري در آزادراه بایستی -

متر در نظر گرفته شود.100ها بایستی حداقل عرض حریم آزادراه-

درصد در نظر گرفته شود.4ها بایستی معادل حداکثر شیب طولی مجاز در آزادراه-

ها غیرمجاز است.اي در مسیر آزادراهتوقف و پارکینگ حاشیه-

کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود.110تا 70ها بایستی بین سرعت حرکت در آزادراه-

هاي حرکتی و بصري محدودهالامکان از هرگونه عامل مخل این سرعت بایستی حتی

ها حذف شوند.آزادراه

باشد.ها مجاز نمیایجاد ایستگاه اتوبوس در آزادراه-

باشد.ها مجاز نمیعبور موتورسیکلت و دوچرخه در آزادراه-

ها به بزرگراه مجاز و ارتباط سایر معابر شامل شریانی درجه یک و ارتباط همسطح آزادراه-
ها غیرمجاز است.ها به آزادراهه و دسترسیکننددرجه دو و جمع و پخش
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هاي غیرهمسطح مجاز است و حداقل دسترسی معابر دیگر به آزادراه فقط از طریق تقاطع
ها از یکدیگر بایستی برابر دو هزارمتر در نظر گرفته شود.فاصله مجاز این تقاطع

طراري است.ها  شامل فضاي سبز و توقفگاه اضهاي مجاز در حریم آزادراهکاربري-

هاي شهري مجاور حریم آزادراه از آزادراه ممنوع است.دسترسی سواره و پیاده به کاربري-

بنزین و گاز تنها از هاي مربوط به تسهیلات شبکه مانند پمپدسترسی سواره به کاربري-

متر براي ورود و خروج و با مراعات 100طریق دسترسی ثانویه کنارگذر به طول حداقل 
هاي موجود در طرفین آزادراه مجاز است.فاصله هزار متر از تقاطعحداقل 

هاي مجاور آزادراه (اعم از اداري، خدماتی) مجاز نیست.بینی دسترسی سواره به کاربريپیش-

ها قرار داشته باشد، در صورتی که کاربري خاصی اعم از اداري و خدماتی در جوار آزادراه
متري که در متن آزادراه و در 12یق کنارگذر (مسیرهاي تواند از طرها میدسترسی پلاك

هاي موجود در طرفین شود)، مشروط به تامین فاصله هزارمتر از تقاطعطرفین آن احداث می

آزاد راه مجاز باشد.
هاي شهريبزرگراه
متر در نظر گرفته شود.45ها بایستی معادل حداقل عرض مجاز براي احداث بزرگراه-

خط باشد.4تا 2بور لازم در هر طرف بزرگراه بایستی بین تعداد خطوط ع-

متر در نظر گرفته 5/3تا 25/3ها بایستی بین عرض حداقل و مناسب هر خط در بزرگراه-

شود.

متر 2هاي شهري بایستی، حداقل عامل جداکننده جهت حرکت یا رفوژ محوري در بزرگراه-
باشد.

متر در نظر گرفته شود.10عرض حریم بزرگراه بایستی حداقل معادل -

درصد باشد.5ها  بایستی برابر حداکثر شیب طولی مجاز در بزرگراه-
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اي در مسیر بزرگراه غیرمجاز است.توقف و پارکینگ حاشیه-

عبور ترافیک پیاده از عرض بزرگراه تنها از طریق زیرگذر و یا روگذر مجاز است.-

است و در صورت نیاز و به شرط تامین ورودي ها غیرمجازایجاد ایستگاه اتوبوس در بزرگراه-

و خروجی مناسب در حریم بزرگراه قابل اجرا است.

ورود ترافیک پیاده به حریم بزرگراه صرفاً براي پیاده و سوار شدن به اتوبوس مجاز است و در -

توان رو، آن هم به صورت حفاظت شده میصورت نیاز تنها از حریم بزرگراه به عنوان پیاده
تفاده نمود.اس

کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود. 90تا 70ها بین سرعت مجاز حرکت در بزرگراه-

هاي حرکتی و بصري الامکان از محدودههرگونه عامل مخل این سرعت بایستی حتی
ها حذف شوند.بزرگراه

طریق عمدتاً از2و 1هاي درجه تنها دسترسی معابر مجاز به بزرگراه، آزادراه و شریانی-

ها از یکدیگر بایستی حداقل معادل باشد و فاصله مجاز این تقاطعهاي غیرهمسطح میتقاطع
متر در نظر گرفته شود.1500

ها غیرمجاز است.عبور دوچرخه در بزرگراه-

هاي مجاز در حریم بزرگراه شامل فضاي سبز و توقفگاه اضطراري است.کاربري-

رت نواري از فضاي سبز در طرفین بزرگراه به عمق حریم فضاي سبز حاشیه بزرگراه به صو

پذیر باشد متر تا انتهاي پلاك ثبتی همجوار اجرا گردد. در صورتی که امکان30حداقل 
هایی که بایستی تملک گردند ، متر و تا حد پلاك50افزایش عرض حریم فضاي سبز تا 

شود.توصیه می

متر کمتر 30ي سبز حاشیه بزرگراه از در مواردي که عمق پلاك واقع در طرح حریم فضا
باشد، باید جهت تأمین حریم ذکر شده از پلاك بعدي اصلاحی اخذ گردد.
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هاي ساخته شده واقع در طرح حریم بزرگراه که داراي حقوق مکتسبه (اعم از پلاك-
مجوزهاي ساختمانی و مصوبات موردي) هستند، تا زمان فراهم شدن امکان تملک توسط 

برداري و ادامه فعالیت بوده، لیکن مجاز به تخریب و نوسازي از به بهرهشهرداري مج

باشند.نمی

توانند مجوز استحکام بخشی دریافت نمایند.ها تنها میاین دسته از پلاك

هاي واقع در حریم فضاي سبز بزرگراه را تملک و نسبت به شهرداري موظف است پلاك
مل آورد.تأمین حقوق مالکین اقدام لازم را به ع

هاي واقع در حریم که پروانه ساختمانی اخذ نموده ولی در احداث ساختمان در کلیه پلاك-

باشد.آنها ساختمان احداث نگردیده است، ممنوع می

ها را لغو و نسبت به پرداخت شهرداري موظف است پروانه ساختمانی این دسته از پلاك
ها را در شود) این زمینانی توصیه میحقوق مالکان و یا معوض ملکی ( به صورت آپارتم

اولویت قرار دهد.

هاي شهري مجاور حریم بزرگراه از بزرگراه ممنوع است.دسترسی به کاربري-

هاي درجه یک و دو شهرشریانی- 6-3

هاي شهري، با ها و بزرگراههاي درجه یک و دو، وظیفه برقراري ارتباط بین آزادراهشریانی
هاي محلی را به عهده دارند و حاشیه آنها عمدتا به محلی که به منظور ها و دسترسیکنندهجمع

ها ریانیاستقرار مراکز کار و فعالیت مناطق شهر اختصاص خواهد یافت. ضوابط و مقررات کلی ویژه ش
( اعم از شریانی درجه یک و دو) به قرار زیر است:
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الامکان به صورت جداول و نوار استفاده از عامل جداکننده حرکت جهت جداسازي مسیر حتی-
سبز صورت گیرد و احداث موانع فیزیکی دیگري به صورت نرده که از منظر نامطلوبی 

شود.برخوردار است، توصیه نمی

ها مسیر سواره از پیاده و کنترل و هدایت تردد پیاده از عرض شریانیبه منظور جداسازي -
شود.اي) توصیه میالامکان استفاده از نوارهاي سبز (درختچهحتی

ها ضرورت دارد.رعایت کلیه ضوابط و مقررات ویژه معلولین در تقاطع-

متر از 15ه اي در فاصلهاي حاشیهبه منظور جلوگیري از ترافیک سواره، ایجاد پارکینگ-
باشد.ها مجاز نمیتقاطع

متري از 15ها در فاصله ها، درختکاري در حاشیه شریانیبه منظور تامین دید لازم در تقاطع-
باشد.ها مجاز نمیتقاطع

ها، با استفاده از تمهیدات مناسب امکان تردد عابر پیاده از عرض محور باید علاوه بر تقاطع-

متر فراهم گردد.500حداقل در هر هاي پرتردد و در مکان

اي در نظر گرفته هاي اتوبوس در هماهنگی با خطوط عابر پیاده به گونهلازم است ایستگاه

شود که ایمنی عابر پیاده را حفظ کند.

ها به منظور افزایش ایمنی تردد پیاده ضرورت ایجاد جزیره و سکوي توقف پیاده در تقاطع
دارد.

گردد.هاي درجه یک و دو به تفکیک ارایه میررات مربوط به هریک از شریاندر ادامه ضوابط و مق

هاي درجه یکشریانی- 6-4

متر در نظر گرفته شود.20حداقل عرض شریانی درجه یک معادل -
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خط ( و یا 2هاي درجه یک در هر طرف بایستی حداقل تعداد خطوط عبور در شریانی-
خط باشد).3تر مناسب

متر بایستی در نظر 25/3تا 3هاي درجه یک حداقل بین ر در شریانیعرض هر خط عبو-

گرفته شود.

درصد باشد.6حداکثر شیب طولی مجاز در شریانی درجه یک بایستی معادل -

استفاده از موانع فیزیکی به عنوان عامل جداکننده حرکت در شریانی درجه یک الزامی -
باشد.می

متر است و در 5/7عدم وجود کندرو حداقل عرض حریم شریانی درجه یک در صورت -

صورت وجود کندرو احتیاج به حریم ندارد.

اي در مسیر شریانی درجه یک تنها در کندرو مجاز است.توقف و پارکینگ حاشیه-

رو در متر است و در صورت عدم وجود کندرو، پیاده4رو درجه یک معادل حداقل عرض پیاده-

مترحریم، قابل اجرا است.5/7حداقل حریم معبر به شرط مراعات عرض 

کیلومتر در ساعت در نظر 55هاي درجه یک معادل حداکثر سرعت مجاز حرکت در شریانی-

گرفته شود.

بوس، تاکسی و ... در هاي اتوبوس، مینیهرگونه عامل مخل این سرعت اعم از ایستگاه
هاي ذف و به محدودهالامکان حهاي درجه یک بایستی حتیمسیر باندهاي حرکتی شریانی

ویژه منتقل گردند.

عبور اتوبوس در شریانی درجه یک مجاز و ایجاد ایستگاه اتوبوس در مجاورت خطوط اصلی -
تردد آن نیز به شرط عدم ایجاد مزاحمت، مجاز است.

عبور دوچرخه و موتورسیکلت از کنارگذر در معابر شریانی درجه یک، مجاز است.-
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باشد هاي شهري پیرامونی درجه یک از طریق کندرو ضروري میدسترسی سواره به کاربري-
هاي مجاور این معابر، مجاز هاي شهري با مقیاس مناسب در زمینو استقرار انواع کاربري

است.

ها به شریانی درجه یک کنندههاي درجه دو و در صورت لزوم جمع و پخشدسترسی شریانی-
ها، مجاز متر بین تقاطع500فاصله حداقل هاي همسطح به شرط مراعات از طریق تقاطع

است.

هاي درجه دوشریانی- 6-5

متر در نظر گرفته شود.16حداقل عرض راه مجاز در شریانی درجه دو معادل -

خط باشد.2حداقل تعداد خطوط عبوري در شریانی درجه دو در هر طرف بایستی معادل -

متر در نظر 3تا 75/2از حداقل هاي درجه دو بایستی عرض هر خط عبوري در شریانی-

گرفته شود.

درصد باشد.6حداکثر شیب طولی مجاز در شریانی درجه دو بایستی معادل -

کشی محوري در نظر گرفته شود.عامل جداکننده حرکت در شریانی درجه دو خط-

اي در مسیر شریانی درجه دو، مجاز نیست.توقف و پارکینگ حاشیه-

متر در نظر گرفته شود.3ریانی درجه دو معادل رو در شحداقل عرض پیاده-

عبور عابر پیاده از عرض معبر شریانی درجه دو از طریق گذرگاه مخصوص عابر پیاده و به -

کمک چراغ راهنمایی، مجاز است.

ایجاد ایستگاه اتوبوس در شریانی درجه دو، مجاز است.-

ساعت در نظر گرفته شود.کیلومتر در 40سرعت مجاز حرکت در شریانی درجه دو معادل -
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هاي درجه دو ها در صورت لزوم معابر محلی و شریانیکنندهدسترسی سواره جمع و پخش-
ها، مجاز است.متر بین تقاطع300هاي درجه دو به شرط مراعات حداقل دیگر به شریانی

و 2هاي مجاور شریانی درجه هاي شهري با مقیاس مناسب در زمیناستقرار انواع کاربري-

هاي پیرامونی شریانی درجه دو به صورت مستقیم، مجاز است.دسترسی سواره به کاربري

هاي محلیها و دسترسیکنندهجمع و پخش- 6-6

هاي هاي محلی عمدتاً برقراري ارتباط بین مکانها و دسترسیکنندهوظیفه جمع و پخش
اي در مجاورت اي و ناحیههاي مقیاس محلهباشد. فعالیتهاي کار و فعالیت میسکونت و مکان

ها به صورت متمرکز در یک یا چند بلوك شهري بایستی مستقر گردند.کنندهپخش

هاکنندهمشخصات جمع و پخش

متر در نظر گرفته شود.12کننده معادل حداقل عرض معابر جمع و پخش-

خط 2تا 1کننده در هر طرف بایستی حداقل تعداد خطوط عبوري در معابر جمع و پخش-
عبور باشد.

متر باشد.3تا 75/2کننده بایستی بین حداقل عرض هر خط عبوري در معابر جمع و پخش-

متر باشد.2کننده بایستی حداقل در معابر جمع و پخشرو حداقل عرض پیاده-

کشی محوري در نظر کننده به صورت خطعامل جداکننده حرکت در معابر جمع و پخش-
گرفته شود.

درصد باشد.7کننده بایستی معادل حداکثر شیب طولی مجاز در معابر جمع و پخش-

کننده، مجاز است.اي در مسیر معابر جمع و پخش توقف و پارکینگ حاشیه-

عبور پیاده از عرض معبر از طریق گذرگاه مخصوص عابر پیاده، مجاز است.-

کننده،  مجاز است.ایجاد ایستگاه اتوبوس در معابر جمع و پخش-
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کیلومتر در ساعت در نظر گرفته 30کننده معادل سرعت مجاز حرکت در معابر جمع و پخش-
شود.

ها مجاز و کنندههاي مجاور جمع و پخشحلی در زمینهاي شهري با مقیاس مانواع کاربري-

دسترسی سواره به آنها به صورت مستقیم، مجاز است.

هاي همسطح مجاز است و کننده از طریق تقاطعدسترسی معابر دیگر به معابر جمع و پخش-

متر است.400تا 250ها بین فاصله مطلوب این تقاطع

ها مجاز است.دهکنندسترسی معابر محلی به جمع و پخش-

معابر محلی

متر در نظر گرفته شود.8حداقل عرض مجاز در معابر محلی بایستی معادل -

تعداد خطوط عبوري در معابر محلی در هر طرف بایستی حداقل یک خط باشد.-

متر باشد.75/2عرض هر خط عبوري در معابر محلی بایستی حداقل -

متر باشد.2معادل رو در معابر محلی بایستیحداقل عرض پیاده-

اي در مسیر معبر محلی، مجاز است.توقف و پارکینگ حاشیه-

عبور ترافیک پیاده از عرض معبر محلی، مجاز است.-

عبور اتوبوس و احداث ایستگاه اتوبوس در معابر محلی، مجاز نیست.-

ود.کیلومتر در ساعت در نظر گرفته ش30سرعت مجاز در معابر محلی حداکثر بایستی معادل -

هاي محلی، بایستی به صورت مسکونی و برخی خدمات هاي مجاز مجاور دسترسیکاربري-
الذکر به هاي فوقوابسته مقیاس محله در نظر گرفته شود و دسترسی سواره به کاربري

صورت مستقیم، مجاز باشد.

هاي همسطح مجاز است و فاصله مطلوب دسترسی معابر محلی به یکدیگر از طریق تقاطع-
متر باشد.100ها بایستی معادل ن تقاطعای
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 متر12تناسب طول و عرض معابر زیر

متر به صورت بن باز به صورت زیر 12رعایت تناسب طول و عرض معابر با عرض کمتر از -
الزامی است:

 متر6متر، حداقل عرض 50معابر داراي طول کمتر از

 متر8متر، حداقل عرض 100تا 50معابر داراي طول

 متر10متر، حداقل عرض 200تا 100معابر داراي طول

 متر و بیشتر12متر، حداقل عرض 200معابر داراي طول بیش از

متر به صورت بن بست به صورت 12رعایت تناسب طول و عرض معابر با عرض کمتر از -

زیر الزامی است:

 متر4متر، حداقل 25معابر داراي طول کمتر از

 متر6متر، حداقل 50تا 25معابر داري عرض

 متر8، حداقل 100تا 51معابر داراي عرض

 متر10متر، حداقل عرض 150تا 101معابر با عرض

دوربرگردان

بست  به میزان دو برابر عرض معبر، در تفکیک جدید احداث دوربرگردان در انتهاي معابر بن-
الزامی است.

متر در نظر 20پیشنهاد شده باشد، لازم است قطر در صورتی که دوربرگردان به شکل دایره -

گرفته شود.

15متر تا حداقل 20هایی که در نقشه ثبتی داراي ابعاد و یا قطر کمتر از در مورد دوربرگردان-
متر باشد، وضع ثبتی آن حفظ خواهد شد.
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نحوه تعریض معابر- 6-7

ها با توجه به نقش و یضتعریض معابر در همه سطح شهر باید از محور صورت گیرد. تعر-

جایگاه معبر در نظام حرکتی در نقشه مشخص شده است.

بینی  شده هستند.هاي پیششوند، ملزم به مراعات تعریضبناهایی که تخریب و نوسازي می

بینی لازم است در بودجه سالیانه مبالغی جهت خرید املاك موضوع ضابطه بالا برآورد و پیش-

شود.

ساس ضوابط قبلی براي پلاك ثبتی پروانه ساختمانی صادر گردیده باشد، در مواردي که برا-
لازم است در زمان صدور پایان کار، واقع بودن پلاك در طرح در سند مالکیت ثبت گردد.

در کلیه مواردي که عرض ثبتی گذر بیشتر از عرض تعیین شده در نقشه طرح تفصیلی است، -
رو و یا آن به فضاي عمومی شهر در قالب پیادهعرض ثبتی ملاك عمل بوده و عرض اضافی 

فضاي سبز و استراحت اختصاص داده شود.

ورود اتومبیل به داخل ساختمان نباید موجب قطع درختان حاشیه معابر گردد.-
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ضوابط و مقررات پخ-6-8

موجـود و  ها با توجه به واقع بودن در بافت پر و مقررات و ضوابط مربوط به پخ در تقاطع-

یا بافت جدید بشرح زیر است و از این پس این ضوابط و جـداول جـایگزین کلیـه ضـوابط و     
گردد.ها میهاي قبلی مربوط به پخبخشنامه

رو نیسـت  پـخ دو کوچه که هردوي آنها طبـق ضـوابط و مقـررات شهرسـازي ماشـین     -8-8-1

گـردد. بـدیهی اسـت    تعیـین مـی  طول ثابت یک متر در طرفین تقاطع متر) بـه6(عرض کمتر از 
حداقل طول پخ نباید از یک متر کمتر باشد.

متـر) و 6باشد (بیشتر از رو میپخ دوگذرکه یکی از آنها طبق ضوابط شهرسازي ماشین-6-8-2

گردد.متر تعیین می5/1متر) به طول ثابت 6رو نیست (کمتر از که ماشیندیگري
صورت احراز شـرایط زیـر بـدون توجـه بـه زاویـۀ تقـاطع        طـول پـخ تقاطع دوگذر در -6-8-3

گردد.مجموع عرض دوگذر تعیین می1/0صورت  به
داخل محدودة خدمات شهري باشد.-الف
متر کمتر باشد20حداقل عرض یکی ازدوگذر از-ب

و طـرح اجرایـی تعیـین پـخ     تفصـیلی  طرح پوستههاي تـقاطع براساسهـیچ یـک از گـوشه-پ
.پروانه و چه در اجرا)چه درنشده باشد (

و دیگـر  جـداول زیـر  بایستی پخ بـا  توجـه بـه    بدیهی است چنانچه شرایط فوق احراز نگردد می
ضوابط این دستورالعمل تعیین گردد.

طـول پـخ در تـقاطع دوگذر که یکی از آنها بلوار (داراي رفوژ) و دیگري با عـرض کمتـر از   -ت

باشد. بیست متر باشد، نصف عرض بلوار ملاك عمل می
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مجموع عرض دو معبر از شهرداي 1/0بر از تقاطع گذر قبلاً براساس 2در صورتیکه حداقل -ث
بایست در قالب یک شماره جدید بیان شود و بنـد  پاسخ گرفته باشند. به نظر می رسد بند ت می

مشخص نمی باشد.3-8-6ث نیز با توجه به بند 
متـر  40رو و عـرض آنهـا کمتـر و یـا مسـاوي بـا       پـخ تـقاطع دوگذر که هردو ماشین-6-8-4

گردد.با توجه به زاویۀ تقاطع تعیین میزیر وباشد، طبق جداولمی

متري شریانی درجۀ یک و دو 45هاي متر و بیشتر با شبکه30پـخ خـیابان بـه عرض -6-8-5

شود.تعیین)اول زیرتوسط واحد فنی شهرداري (ضمن رعایت حداقل طول پخ در جد

مـتر یا شریانی داراي کندرو، طول پخ بـا توجـه   30هاي گـذرهاي کـمتر از در تـقاطع-6-8-6
گردد.همین دستورالعمل تعیین می3-8-6بندو یا با توجه به زیرول ابه عرض کندرو از روي جد

) …هاي گـاز و نفـت و   ها، لولهپـخ یـک گـذر بـا حرایم (خطوط انتقال نیرو و مسیل-6-8-7
طرح) براساس پوسته مشروط بر آنکه داخل آن خـیابانی درنـظر گـرفته نـشده بـاشد (نـسبت به

شـود بـا خیابـان    نظر گرفتـه مـی  حریم درمتر که در داخل 12تقاطع خیابانی مفروض به عرض 

.تعیین گرددزیرگانهسهمتقاطع با توجه به زاویۀ تقاطع از جداول 
بایست طرح اجرایی توسط واحد فنی شهرداري شاخه می4هاي بیش از در مورد تقاطع-6-8-8

عمل گردد.5تهیه و پس از تصویب در کمیسیون مادة 
الساقین که براساس پخ جـداول پیوسـت تعیـین    درصـورتی که مساحت مثلث متساوي-6-8-9

شده است از فـضاي ثـبتی مـیدان یـا تقاطع کـمتر باشد، حدود ثبتی به جاي پـخ مـلاك عمـل    
قرارگیرد. 

ها با اختلاف دوگذر یـا مـوارد   چـنانچه تـعیین پـخ بـه هـر شکل (به دلیل تداخل پخ-6-8-10
یـگر) مـقدور نباشد، موضوع توسط واحد فنی شهرداري بررسی و طرح لازم بـراي آن  استثنایی د

ارسال شود.5تهیه گردد و جهت تصویب به کمیسیون مادة 
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a<85>110: جدول میزان پخ براي زاویه تقاطع 26جدول شماره 

متر نیاز به طراحی هندسی دارند. 40ها بیش از توجه: تقاطع خیابان- 
متـر پـخ تقـاطع از    20هـاي کمتـر از   ها داراي رفوژ میانی باشند، در تقاطع با خیابـان در صورتی که هریک از خیابان- 

گردد.  جدول فوق شامل تقاطع نیمۀ خیابان داراي رفوژ و خیابان مربوطه محاسبه می
ع بایـد از مجمـوع عـرض    متر) داراي مسیر کندرو باشد پـخ تقـاط  30در صورتی که خیابان اصلی (با عرض بیش از - 

متر در جدول مزبور استخراج شود. 20رو با معبر کمتر از مسیر کندرو+ پیاده

1/40
45تا 

1/35
40تا 

1/30
35تا 

1/25
30تا 

1/23
25تا 

1/21
23تا 

1/19
21تا 

1/17
19تا 

1/15
17تا 

1/13
15تا 

1/11
13تا 

1/9
11تا

6
9تا

متر
LA
LB

00/700/650/500/500/550/400/400/400/450/330/300/300/29 -6

00/800/700/750/600/650/500/500/550/400/400/450/300/311 -1/9

00/900/800/700/750/600/650/500/500/550/400/400/430/313 -1/11

00/1000/900/850/700/700/750/600/650/500/550/400/450/315 -1/13

00/1100/1050/800/850/700/700/750/600/650/500/550/400/417 -1/15

00/1200/1100/950/800/850/700/700/750/600/600/500/500/419 -1/17

00/1300/1200/900/900/800/800/700/700/750/650/500/500/421 -1/19

00/1700/1500/1200/900/950/800/850/700/700/700/650/550/423 -1/21

00/1800/1600/1300/1000/900/900/800/850/700/750/650/600/525 -1/23

00/2000/1800/1450/1000/1000/900/950/800/850/700/750/600/530 -1/25

00/2200/2000/1600/1400/1300/1200/900/950/800/800/700/750/535 -1/30

00/2500/2350/2000/1800/1600/1500/1200/1100/1000/900/800/700/640 -1/35

00/2700/2500/2200/2000/1800/1700/1300/1200/1100/1000/900/800/745 -1/40
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در مــورد پـخ دور برگردان ها به علت آنکه وجود دوربرگردان دلیل عـدم دسترسـی   -6-8-11
تلقـی و  لذا گذرهاي مربوط بـه آن گـذر عـابر پیـاده     خــیابان اصلی مربوطـه می باشد،سواره به

احداث پخ ندارد.نیازي به
در مـواردي کـه کوچه هایی توسط پله با معبر دیگري تـــقاطع دارنـد، طـول پـــخ     –6-8-12

عرض معبر کوچکتر و ملاك عمل خواهد بود.یک پنجم

متر قطع شده باشـد و در واقـع   20در صــورتی که اتـصال مـعابر با گذرهاي بیش از-6-8-13
نداشته باشند، عرض پیاده رو گذر اصلی ملاك عمل قرار می گیرد.اتصال سواره 

بـا  جهت تعیین پخ تقـاطع خیابـان هـاي شـریانی، کـه واجـد بانـد کنـدرو هسـتند،         -6-8-14

باند کندرو آن قطـع شـده و   ناحـیه اي و محله اي که صرفاًهاي جمع و پــخش کنــندةخیابان
د، براساس تقاطع خیابان جمع و پخش کننده بـا خیابـان   حرکت خود ادامــه می دهباند تندرو به

استخراج گردد.زیرمتري (عرض باند کندرو خیابان شریانی) از جداول 12
شـاخه چـنانچه بزرگترین پخ برمبناي نقشۀ ثبتی یـا پروانـۀ صـادره از    4در تــقاطع -6-8-15

تعیــین پـخ گوشـه هـاي     مجموع عرض دو گــذر بزرگتر باشد، طول پخ مزبور ملاك یک دهم

دیگر نیز قرار خواهد گرفت. بدیهی است پروانـه هایی که قبل از ابلاغ این مصـوبه بـا توجـه بـه     
قبلی صادر گردیده و همچنین طرح هاي مصوب اجرایی، از این مصوبه مستثنی می باشد. ضوابط
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a<50>85: جدول میزان پخ براي زاویه تقاطع  27جدول شماره 

-

1/40
45تا 

1/35
40تا

1/30
35تا 

1/25
30تا 

1/23
25تا 

1/21
23تا 

1/19
21تا 

1/17
19تا 

1/15
17تا 

1/13
15تا 

1/11
13تا 

1/9
11تا

9LAتا6

LB

98776655545/35/329 -6

1095/885/777665545/311 -1/9

111095/885/77766555/313 -1/11

1211105/995/885/775/665415 -1/13

131211105/995/885/7766517 -1/15

14131111105/99885/776519 -1/17

151412115/1010995/8877521 -1/19

19171412115/10105/995/85/77623 -1/21

2018165/1212115/10105/9985/7625 -1/23

222017135/12121111105/95/88730 -1/25

2422191716141211111095/8735 -1/30

27252220181714131211109840 -1/35

302724222019151413121110945 -1/40
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a<110: جدول میزان پخ براي زاویه تقاطع  28جدول شماره -

 -

 - 1/40
45تا 

تا 1/35
40

1/30
35تا 

1/25
30تا 

1/23
25تا 

تا 1/21
23

1/19
21تا 

1/17
19تا 

1/15
17تا 

1/13
15تا 

1/11
13تا 

1/9
9تا116تا

LA

LB

00/500/500/400/400/450/300/300/300/350/200/200/250/19 -6
00/600/600/500/550/400/400/400/450/300/300/350/200/211 -1/9
00/700/650/500/500/550/400/400/400/450/300/300/300/213 -1/11
00/700/700/600/600/500/500/550/400/400/450/300/350/215 -1/13
00/800/750/600/600/600/500/500/550/400/400/450/300/317 -1/15
00/800/800/750/600/600/600/500/500/550/400/400/400/319 -1/17
00/900/800/700/700/600/650/500/500/500/500/400/400/321 -1/19
00/1000/900/800/700/700/600/600/600/500/550/400/450/323 -1/21
00/1100/1000/950/700/700/700/600/600/600/500/550/400/425 -1/23
00/1300/1200/1000/850/700/700/750/600/600/600/500/500/430 -1/25
00/1600/1500/1400/1000/800/700/750/600/650/500/700/700/435 -1/30
00/1900/1800/1500/1200/1000/900/800/800/700/700/600/600/540 -1/35
00/2100/1900/1600/1300/1100/1000/900/800/800/700/700/600/545 -1/40
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هاضوابط و مقررات پارکینگ-7

تامین پارکینگ براي هر زمین با هر کاربري در همان پلاك ضروري است. در مورد بافتهاي موجود 
و غیرقابل نفوذ تأمین پارکینگ به قرار زیر خواهد بود. 

متري آن، 150در معابري که امکان دسترسی به پارکینگ ندارد، بایستی در شعاع -
بینی قابلیت تامین پارکینگ را ندارند، پیشهاي عمومی جهت پلاکهاي ثبتی که پارکینگ

گردد.

هاي بینی شده در طرح تفصیلی براي محلهاي پیششهرداري موظف به آزادسازي محدوده-
پارکینگ است.

هاي عمومی هاي ثبتی موظف به خریداري سهم خود از پارکینگمالکین این نوع پلاك-

موصوف هستند.

بینی پارکینگ کافی ممنوع است.ون پیشصدور هرگونه پروانه و پایان کار بد-

مترمربع براي توقف اتومبیل و 5/12مترمربع زیر بنا (25به ازاي هر پارکینگ، اختصاص -7-1
مترمربع فضاي ورود و گردش لازم است).5/12
هاي مختلف برخوردارند، هایی که از کاربريهاي مورد نیاز براي ساختمانتعداد پارکینگ-7-2

ها در نظر گرفته هاي لازم براي هریک از کاربريبایستی برابر با مجموع تعداد حداقل پارکینگمی
شود.

هاي مسکونی از سایر هاي داراي کاربري مختلط با مسکونی، تفکیک پارکینگدر ساختمان-7-3

ها، الزامی است.کاربري
هاي تجاري، اداري پارك در کاربريدر نظر گرفتن یک محل پارك انتظار به ازاي هر ده محل -7-4

و خدماتی الزامی است.
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متر بایستی در 5/4و براي دو واحد پارکینگ 5/2حداقل عرض مفید براي یک واحد پارکینگ -7-5
نظر گرفته شود.

متر است.5/3حداقل عرض مفید براي یک واحد پارکینگ معلولین برابر -
متر در نظر گرفته شود.5ایستی حداقل طول ایست اتومبیل در هر فضاي پارك ب-7-6
درصد درمحل پارك، الزامی است.5تعیین حداکثر شیب مجاز معادل -7-7

درصد در نظر گرفته شود.15ها بایستی ها در پارکینگحداکثر شیب مجاز رمپ-7-8
متر باشد.2ها بایستی ها در پارکینگحداقل ارتفاع ورودي و خروجی رمپ-7-9
بینی راه ورودي پارکینگ از قسمت فضاي آزاد ساختمان بلامانع بوده، لیکن استفاده از پیش-7-10

باشد.راه ورودي جهت تامین پارکینگ ساختمان، مجاز نمی
متر 5/4حداقل عرض قابل قبول براي مانور اتومبیل به منظور ورود و خروج از محل پارك -7-11

در نظر گرفته شود.
هاي مختلف از طریق هاي حداقل مورد نیاز هر ساختمان بر اساس کاربريپارکینگتامین -7-12

هاي پشت سر هم)، ممنوع است.هاي پارك مزاحم (پاركمحل

ها قابل تأمین است.ها و زیرزمینها تنها در پیلوتهاي مورد نیاز ساختمانپارکینگ-7-13
باید جزء زیربنا محسوب ز و سطح آن نمیاحداث رمپ پارکینگ در فضاي باز ساختمان مجا-7-14

گردد.

واحد و با سطوح بیش از هزار مترمربع تا سه متر مجاز است.25هاي بیش از ارتفاع پارکینگ-7-15
ها و ها، بزرگراههاي خصوصی و عمومی از آزادراهدسترسی مستقیم به پارکینگتامین -7-16

باشد.انی درجه یک مجاز نمیهاي درجه یک مگر از طریق کندرو شریشریانی
الامکان با هاي درجه دو بایستی حتیهاي خصوصی از شریانیدسترسی مستقیم به پارکینگ-7-17

کننده و یا محلی جانبی و یا پشتی تأمین گردد.ایجاد دسترسی از طریق معابر جمع و پخش
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در معابر شریانی هاي عمومی واقعتآمین دسترسی ورودي اتومبیل رو به پارکینگ ساختمان-
الذکر هاي فوقهاي شریانیمتر از تقاطع100بایستی با رعایت حداقل فاصله 2و 1درجه 

صورت گیرد.

متر در مجاورت معابر تنها مجاز به ایجاد یک دسترسی ورودي و 20قطعات داراي بر کمتر از -7-18
خروجی سواره به قطعه زمین خود هستند.

خروجی به عنوان -متر در مجاورت معبر مجاز هستند دو ورودي20قطعات داراي بر بیش از -
دسترسی سواره به زمین خود ایجاد نمایند.

ها به عنوان پارکینگ، تامین دسترسی پیاده مستقیم به طبقات در صورت استفاده از زیرزمین-7-19

از طریق پله یا آسانسور الزامی است.
هزارمترمربع باشد، تامین یکی از دو شرط زیر الزامی است.چنانچه مساحت پارکینگ بیش از -7-20

احداث دو رمپ ورودي و خروجی جداگانه.-

متر.5احداث یک رمپ مشترك ورودي و خروجی با حداقل عرض رمپ -
متر و به 3حداقل رمپ مستقیم جهت دسترسی به پارکینگ بایستی به صورت یک طرفه -7-21

گرفته شود.متر در نظر5صورت دو طرفه برابر 
متر 65/3حداقل عرض رمپ قوسی جهت دسترسی به پارکینگ بایستی به صورت یک طرفه -7-22

متر در نظر گرفته شود.7و دو طرفه 

متر باشد.5/6باید حداقل برابر شعاع گردش رمپ قوسی از محور رمپ می-7-23
روها ممنوع است.احداث رمپ پارکینگ در پیاده-7-24

هاي آتی تا هاي پارك مورد نیاز در محلات مسکونی شهر در سالرفع کمبود محلبه منظور-7-25
هاي عمومی طبقاتی، الزامی است.، احداث پارکینگ1400سال 
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هاي محلات مختلف شهر با توجه به سرانه مالکیت سواري شخصی در سال کمبود پارکینگ-
ت اقتصادي مصرف کنندگان (علاوه بر پارکینگهاي فروخته شده) بایستی با مشارک14004

محلی در مجاورت محلات تامین گردد.

اداري -هاي پارك در مجاورت مراکز و محورهاي عمده تجاريبه منظور رفع کمبود محل-7-26
هاي عمومی طبقاتی، الزامی است.شهر، احداث پارکینگ

هاي گجلب مشارکت اقتصادي صاحبان واحدهاي تجاري مراکز و محورها در احداث پارکین-
هاي عمومی به طرق مختلف اجاره به شرط اداري شهر، احداث پارکینگ-عمده تجاري

تملیک، عوارض و غیره، ضروري است.

هاي ناشی از تغییر کاربري مسکونی به غیرمسکونی بایستی با مشارکت پارکینگکمبود-
هاي غیرمسکونی از طریق عوارض مخصوص تامین گردد.اقتصادي مالکان کاربري

هاي عمومی طبقاتی، نشانی در طراحی پارکینگرعایت کلیه استانداردهاي فنی ایمنی و آتش-7-27
الزامی است.

هاي عمومی طبقاتی الزامی است.هاي بهداشتی عمومی در پارکینگبینی سرویسپیش-7-28

ولین، هاي  معلهاي پارك به پارکینگدرصد محل2هاي عمومی بایستی حداقل در پارکینگ-7-29
هاي مناسب اختصاص یابد.در محل

کنننده، مجاز است.هاي همگانی از طریق معابر جمع و پخشدسترسی به پارکینگ-7-30

ها، کنندههاي طبقاتی از جمع و پخشدر صورت محدودیت ایجاد دسترسی به پارکینگ-
هاي درجه دو به این منظور، مجاز است.استفاده از شریانی

هاي ها، نهادهاي دولتی و غیردولتی ملزم به تامین پارکینگها، سازمانادارات، ارگانکلیه -7-31
مورد نیاز مراجعین، بر اساس ساعات و روزهاي پیک مراجعات خود هستند.

خواهد رسید1400در سال 462/0به 1381در سال 202/0مالکیت سواري  شخصی از بر اساس مطالعات ترافیک سرانه 4
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هاي مهمان، هاي مسکونی با بیش از ده واحد مسکونی ملزم به تامین پارکینگکلیه مجتمع-7-32
ازاي هر ده محل پارك براي ساکنین هستند.معادل یک محل پارك مهمان به

به منظور جلوگیري از کمبود پارکینگ در سطح شهر، هرگونه حذف یا کم کردن -7-33
هاي مختلف اعم از مسکونی و هاي خصوصی و یا عمومی مورد نیاز در کاربريتعدادپارکینگ

باشد.ط دیگر، مجاز نمیغیرمسکونی توسط مسئولان صدور پروانه ساختمانی و یا هر دستگاه ذیرب

ضوابط و مقررات پارکینگ در کاربري مسکونی-7-34

بینی یک واحد پارکینگ سرپوشیده مترمربع پیش200براي هر واحد مسکونی با زیربناي تا -
الزامی است.

واحد پارکینگ 5/1مترمربع باید حداقل 150براي هر واحد مسکونی با زیربناي بیش از -
پیش بینی شود. 

دو واحد پارکینگ مربوط به یک واحد مسکونی، پیش بینی یک واحد به عنوان پارکینگ از-
مزاحم بلامانع است.

) است.10هاي خدماتی بر مبناي جدول (ضوابط و مقررات حداقل مورد نیاز پارکینگ در انواع کاربري
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هاي خدماتی: ضوابط و مقررات پارکینگ مورد نیاز در کاربري29جدول

تعداد واحدمعیار پایه برآورد پارکینگکاربرينوع 
تعداد واحد 

مترمربع 100هر
زیربناي ناخالص در 

طرح جامع
آموزشی- 1

یک دبستانها، مدارس راهنمایی؛ - 
دبیرستانها؛ هنرستانها

یکنفر ظرفیت دانش آموزي50هر 

درمانی- 2
دو دومتر مربع100هر درمانی-درمانگاه و مراکز بهداشتی- 

یکتخت1هر بیمارستانها- 
واحد)2مترمربع زیربناي ناخالص 100یک (یاهرنفر ظرفیت دانشجویی براي اساتید50هر تحقیقات و فناوري- آموزش- 3

دو واحد
یک+مترمربع اداري براي کارکنان+100هر هاهنرستانها، مدارس عالی و دانشگاه- 

یکنفر ظرفیت دانشجویی20هر 
ورزشی- 4

یک یکمترمربع زیر بناي کل100هر زمینها و سالنهاي ورزشی، ورزشگاهها- 
250مترمربع زیربناي کل+ هر 100هر ورزشگاهها-هاي ورزشیمجموعه- 

مترمربع فضاي باز
یک+یک

هنري-فرهنگی- 5

دو دومترمربع زیربناي کل100هر فرهنگی- 
یکصندلی5هر نمایشگاهها و تالارهاي اجتماعات- 
یکصندلی5هر سینما و تئاتر- 

مذهبی- 6

دو و نیم دو و نیممترمربع زیر بناي کل100هر مسجدها، فضاهاي مذهبی- 
250مترمربع زیر بناي کل + هر 100هر هها و زیارتگاههاامامزاد- مصلی- 

مترمربع فضاي باز
دو+یک

توریستی- تفریحی- 7
دو و نیم نیمهر اتاقها و مراکز اقامتیمهمانخانههتلها، - 

سهمتر مربع زیربناي کل100هر تفریحی-هاي گردشگاهیمجموعه- 
دو واحددومترمربع زیربناي کل100هر انتظامی- اداري- 8 یکمترمربع زیربناي کل25هر مراکز دولتی- 
پارك و فضاي سبز عمومی- 9

سه واحد در هر 
مترمربع1000 150مترمربع فضاي باز یا هر 1000هر پارکها و محوطه هاي گردشگاهی- 

سهمتر مربع زیربناي کل(هر کدام که بیشتر)
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تعداد واحد تعداد واحد معیار پایه برآورد پارکینگنوع کاربري
مترمربع 100هر

زیربناي ناخالص در 
طرح جامع

فضاي اداري و ناخالصمترمربع 100هر اداري- مختلط تجاري- 10
تجاري

- سه
- پنجمترمربع زیربناي کل100هر واحدهاي پذیرایی- 11
مترمربع زیربناي مفید یا هر واحد 25هر تجهیزات شهري (بازار روز)- 12

کسبی
یک

یک واحد
یکمترمربع زیربناي کل100هر تاسیسات شهري- 13
کلزیربنايسطحمترمربع100هر)    شهريمزاحمغیرصنوف(صنعتیکاربري- 14

ناخالصبصورتصنعتیفضاهاي
- نیم
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غیرعامل(پادآفند)پدافند-8

افـزار و  گردد که مستلزم بـه کـارگیري جنـگ   پدافند غیرعامل به مجموعه اقداماتی اطلاق می
توان از وارد شدن خسارات مالی به تجهیزات و تاسیسات حیاتی، تسلیحات نبوده و با اجراي آن می

لفـات  حساس و مهم نظامی و غیرنظامی و تلفات انسانی جلوگیري نمود و یا میـزان خسـارات و ت  

هاي هوایی و موشکی دشمن را به حداقل ممکن کاهش داد.ناشی از حملات و بمباران
جنگ به وقوع پیوسته 220جنگ یکی از عناصر پایدار تاریخ بشري است.در قرن بیستم بیش از 

هاي میلیون تلفات انسانی داشته است. نگرشی تحقیقی به آمار و سوابق ثبت شده جنگ200وبیش از 
آوري بـین تسـلیحات مـدرن آفنـدي     باشد که به علل وجود شـکاف فـن  وید این موضوع میگذشته م

هاي پدافند هوایی در برابر جنـگ  پذیري سامانههوایی دشمن و تسلیحات پدافند هوایی خودي، آسیب

ها در برابر هواپیماهاي تهاجمی و موشک هاي کروز و بالستیک، الکترونیک، غافلگیر شدن این سامانه
ب موشک از ماورابرد جنگ افزارهاي پدافند هوایی، فقدان سلاح ضـد موشـک، اهـداف حیـاتی و     پرتا

حساس موجود را در صورت نبود و یا ضعف اقدامات دفاع غیرعامل به هدف هاي ساده و آسانی براي 
ور و تسلیحات آفندي دشمن تبدیل خواهد نمود.هدف گیري موفق و سریع هواپیماهاي حمله

تـر و  یشرفت فناوري و به کارگیري تسـلیحات مـدرن و هوشـمند، ماهیـت پیچیـده     ها با پجنگ

اي از جهان شاهد کشتار انبوه مـردم و تخریـب و انهـدام    در گوشهمخربتري به خود گرفته و هر روزه 
هاي ملی آنها در اثر بمباران و انبوه آتش ویرانگر دشـمنان بـوده و ایـن    ها و زیرساختمنابع و سرمایه

متوقف نشده و ادامه خواهد یافت.روند 
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هاي اند جهت حفظ سرمایهامروزه کشورهایی که طعم  خرابی و خسارت ناشی از جنگ را چشیده
اي به دفاع غیرعامل نموده و در راهبرد دفاعی خود جایگاه ملی و منابع حیاتی خود توجه خاص و ویژه

اند.والایی براي آن قایل شده

اصول پدافند غیرعامل  -8-1

گانـه  در اکثر منابع علمی و نظامی دنیا اصول و یا موضوعات پدافند غیرعامل شامل اقدام هفـت 
گفته شده در بالادست که مشروح آن در ذیل آمده است : 

)Comouflage & Concealment( اختفاء•

فن و هنري است که با استفاده از وسایل طبیعی یا مصنوعی، امکان کشف و شناسـایی نیروهـا،   
بانی، تجسس و عکسبرداري دشمن تقلیل داده و یـا مخفـی داشـته و    تجهیزات و تاسیسات را از دیده

حفاظت نماید. مفهوم کلی استتار همرنگ و همشکل کردن تاسیسات، تجهیزات و نیروهـا بـا محـیط    

باشد.  میاطراف
نماید و استتار امکان کشف یا شناسایی نیروهـا،  اختفاء ، حفاظت در برابر دید دشمن را تامین می

دهد. ها را تقلیل میتجهیزات و تاسیسات و فعالیت

)Cover(پوشش•

پوشش، پنهان سازي و حفاظت تاسیسات تجهیزات تسلیحات، نیروي انسانی در برابر دید و تیـر  

.باشدمیدشمن 

)Deception(فریب•

ي است که موجب گمراهـی و غفلـت دشـمن در نیـل بـه      گرانهکلیه اقدامات طراحی شده حیله

اطلاعات و محاسبه و برآورد صحیح از توان کمی و کیفی طرف مقابـل گردیـده و او را در تشـخیص    
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اهـداف حقیقـی و   گیري با شک و تردیدي مواجه نماید.فریب، انحراف ذهـن دشـمن از  هدف و هدف
.باشدمهم به سمت اهداف کاذب و کم اهمیت می
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)Separation(تفرقه و پراکندگی•

هاي خودي از محل استقرار اصلی به محلـی دیگـر   گسترش افراد، تجهیزات و فعالیتجداسازي، 
مسافربري به باشد، مانند انتقال هواپیماهاي پذیري، کاهش خسارات و تلفات میبه منظور تقلیل آسیب

هاي دشمن و یا انتقال تجهیزات حساس قابل حمل از محل اصلی بـه  هاي دورتر از برد سلاحفرودگاه
.باشدمحل موقت که بعلت عدم شناسایی و حساسیت مکانی، داراي امنیت و حفاظت بیشتري می

)Fortification(استحکامات•

بمب، راکت، موشک، گلوله، توپخانه، خمپـاره  ایجاد هرگونه حفاظی که در مقابل اصابت مستقیم 
و یا ترکش آنها مقاومت نموده و مانع صدمه رسیدن به نفرات تجهیزات یا تاسیسات گردیده و اثـرات  

.طور نسبی خنثی نمایدهترکش و موج انفجار را ب

)Early Warning(اعلام خبر•

تعرضی قریب الوقوع دشمن، نزدیـک  آگاهی و هشدار به نیروهاي خودي مبنی بر اینکه عملیات 
تر از باشد، این هشدار که براي آماده شدن است چند دقیقه، چند ساعت، چند روز و یا زمان طولانیمی

بانی بصـري، آژیـر،   هاي و وسائل اعلام خبر شامل رادار، دیدهدستگاه. گرددآغاز مخاصمات اعلام می
.باشدهاي هشدار دهنده میها و آگهیبلندگو، پیام

انداز پدافند غیرعاملبیانیه چشم-8-2

سوال اصلی که در اینجا مطرح اسـت آن کـه هـدف از انجـام اقـدامات لازم مربـوط بـه دفـاع         

انداز پدافنـد عامـل جسـتجو کـرد. ایـن      توان در بیانیه چشمغیرعامل چیست؟ پاسخ این پرسش را می
انداز، اهداف و راهبردهاي مختلفی که در زیر آورده خواهد شد : بیانیه مشتمل بر چشم

انداز   چشم
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.عزم ملی و باور عمومی در مسئولین و مردم نسبت به رعایت اصـول پدافنـد غیـر عامـل    ایجاد•

ه.از اصول پدافند غیرعامل جامع، توسعه یافته و نهادینه شديبرخوردار• 

هـاي  در تأمین حداکثر ایمنی و پایداري و به حداقل رسانیدن آسیب پذیري زیر ساختيتوانمند•

ن.تهدیدات دشممرتبط در مقابل 

هـاي  ایفاي نقش اساسی در حراست و حفظ استقلال ، تمامیت ارضـی و سـرمایه  افزایش قدرت • 

ور.ملی در چرخه نظام دفاعی امنیتی کش

و فرهنگیهاي جغرافیایی ، جمعیتی واز آمایش سرزمینی مناسب و متکی به ویژگیيبرخوردار• 
توزیع و پراکندگی موزون سرمایه ها و فعالیـت  اصول دفاع غیر عامل در حوزه مختلف با رعایت

ا.ها در عرصه ایمن جغرافی

در تولید دانش فنـی و برخـوردار از پشـتوانه تحقیقـاتی و پژوهشـی در زمینـه پدافنـد        يتوانمند• 
قه.غیرعامل با تأثیر باز دارندگی بالا و با موفقیت ممتاز در سطح منط

پشتوانه فرهنگی و حقوقی و قانونی تفصیلیدر سطح کشور بـا قابلیـت تـأمین و اجـراي     افزایش• 
طه.وابط مربوضالزامات و 

از نظام یکپارچه، هماهنگ و کارآمد پدافند غیرعامل کشور با قابلیت تعامل سازنده و يبرخوردار• 
لف.هاي مختبرنده با دولت در زمینه اعمال تدابیر دفاعی امنیتی در بخشپیش

اهداف

م.سازي مراکز حیاتی، حساس و مهایمن•

ص.توسعه کمی و کیفی نیروي انسانی متخص•

ن.ارتقاء قابلیت بقا و حفظ کشور در شرایط بحرا•

ت.افزایش آستانه مقاومت ملی و تقویت مولفه هاي مقاومت در مقابل تهدیدا•

ي.غیر عامل در کاهش آسیب پذیرسازي و ایجاد باور عمومی در مورد تاثیر پدافند فرهنگ•
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ر.کسب امنیت پایدار در توسعه و پایدار سازي زیرساخت هاي حیاتی کشو•

ی.تحقیق و پژوهش، تولید علم و فناوري و فرهنگ سازي و تبدیل آن به معارف عموم•

ل.تکمیل چرخه دفاعی کشور و تعامل مثبت با دفاع عامل و پدافند غیر عام•

رعایت اصول و ضوابط پدافند غیر عامل در طرح هاي توسـعه منتهـی بـه ایجـاد     نهادینه کردن •
ي.مراکز طبقه بند

کاهش مجموعه آسیب پذیري هاي کشور و نمایان نمودن اقتدار ملی ناشی از آن به عنوان یکی •
ی.از مولفه هاي بازدارندگ

م.ی، حساس و مهبه حداقل رسانیدن تاثیر تهدیدات نظامی دشمن بر زیرساخت هاي حیات•

ر.توسعه کمی و کیفی ظرفیت و توان اجرایی پدافند غیر عامل در بدنه مهندسی کشو•
راهبردها

سـازي و  و کارهـاي مناسـب در جهـت ایمـن    تعامل گسترده و فراگیر با سازمان ها و ایجاد ساز•
ی.حفاظت از تاسیسات زیربنای

منظر پدافنـد غیرعامـل بـه منظـور اسـتفاده      ساماندهی آمایش سرزمین ملی و آمایش دفاعی از • 
ر.حداکثري از پهنه جغرافیایی کشو

ها و نهادهاي کشوري و لشکري در زمینـه مطالعـات و   ایفاي نقش هدایتی و نظارتی بر سازمان• 

ل.هاي پدافند غیرعامطراحی فنی طرح

هـاي  ها و شیوهسامانهسازي، تنوع و ابتکار عمل در کارگیري و بسیج امکانات در جهت ارزانه ب• 
ل.پدافند غیرعام

استفاده حداکثر از پهناوري و عمق سرزمینی و عوارض طبیعی کشور و به کـاهش مخـاطرات و   • 
ت.خسارا
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هاي نوین بـه منظـور کـاهش آسـیب پـذیري ناشـی از       ساماندهی مناسب استفاده از فناوري• 
ن.وابستگی و امکان جمع آوري اطلاعات توسط دشم

ر.و تعامل موثر و سازنده با نهادهاي سیاست گذار، قانون گذار و اجرایی کشوتوسعه • 

سازي توسعه علمی و تولید دانش فنی و ارتقاء فناوري و برنامه تفصیلیآموزشی و همچنین ، بهینه•
ها.تولید صنعتی با استفاده از تمامی ظرفیت

ر.هاي توسعه کشودر طرحنهادینه نمودن نظام تفصیلیو استفاده از اصول و ضوابط •

سـازي مراکـز   توسعه فرهنگی و ارتقاء باور عمومی و تقویت عزم و اقتدار ملی نسـبت بـه ایمـن   •
م.حیاتی، حساس و مه

سـازي بـاور عمـومی نسـبت بـه تـاثیر پدافنـد غیرعامـل در کـاهش          توسعه فرهنگ و نهادینـه • 
ها.پذیريآسیب

هاقابلیت

ر.توسعه پایدار ملی کشوپدافند غیرعامل، بستر مناسب•

یی.هاي تنش زداپدافند غیرعامل، هم راستا با سیاست• 

ع.صلح آمیزترین روش دفاپدافند غیرعامل، پایدارترین، ارزان ترین و•

ی.پدافند غیرعامل، بهترین راهکار افزایش آستانه مقاومت مل•

ی.پدافند غیرعامل، پشتوانه اقتدار مل•

ی و ...یکی از مهمترین ابزارهاي بازدارندگپدافند غیرعامل، •

اهمیت دفاع غیرعامل-8-3

ترین سرمایه و موجودیت ملـی  گردد که با ارزشموجب زنده ماندن و حفظ بقاي نیروي انسانی می-1

گردد.کشور می
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قیمت نظامی جویی کلان اقتصادي و ارزي در حفظ تجهیزات و تسلیحات بسیار گرانموجب صرفه-2
گردد.می

اقدامات پدافند غیرعامل، مراکز حیاتی و حساس اقتصـادي، سیاسـی و نظـامی، ارتبـاطی و مراکـز      -3

ي هـاي هـوایی دشـمن حفـظ و ادامـه     ي علمی و فرهنگی و ... را در برابر حملات و بمبارانعمده
سازد.فعالیت در شرایط بحران و جنگ را ممکن می

گردد.توجه به دشمن میي قابل اقدامات دفاع غیرعامل موجب تحمل هزینه-4

وجود آمدن تاثیرات روحی و روانی مثبت در شهروندان و رزمندگان اقدامات دفاع غیرعامل باعث به-5
گردد.می

اقدامات دفاع غیرعامل موجب حفظ نیروها براي ضـربه زدن در زمـان و مکـان مناسـب و گـرفتن      -6
گردد.آزادي و ابتکار عمل از دشمن می

ر تهـاجم، دفـاع عامـل و غیرعامـل، عنصـر دفـاع غیرعامـل مخـارج و         در مقام مقایسه سه عنص ـ-7

زا هاي کمتري وارد و از نظر اخلاقی و بشر دوستی و سیاسی مفهومی صلح دوسـتانه و تـنش  هزینه
دارد.

هاي آینده و لزوم آمادگی دفاعی.ناپذیر بودن بروز جنگاجتناب-8

تر و با سیاسـت خودکفـایی و   الوصولر وسهلتنیل به دفاع غیرعامل در مقایسه با دفاع عامل، ساده-9
تر است.عدم وابستگی واستقلال کشور موافق

اي است که لزوم توجه بنیـادي  ي استراتژیک واردن، مدل تجربه شدهراهبرد دشمن در پنج حلقه-10
به اقدامات دفاع غیرعامل را در مراکز حیاتی، حساس و مهم کشـور ضـروري و مضـاعف نمـوده     

هـاي کـلان کشـور     ن موجب وارد شدن خسارات و تلفـات سـنگین بـه سـرمایه    توجهی به آوکم

باشد.ي مقاومت و امنیت ملی در شرایط وقوع تهدید و جنگ میوکاهش آستانه
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سازي، پراکندگی، تمرکززدایی مراکز ثقل از جمله مبانی اصولی راهبردي پدافند غیرعامل کوچک-11
هاي کلان موجود در این مراکز در شرایط مایهپذیري و حفظ سرباشد که موجب کاهش آسیبمی

زایـی در  وقوع جنگ گردیده، ضمن آن که موجب توزیع جمعیت در کل فضاي سرزمین، اشـتغال 

ي ها از مناطق محروم، ایجاد عدالت اجتماعی، ارتقاء آسـتانه مناطق محروم، جلوگیري از مهاجرت
د. گردمقاومت در منطقه مختلف سرمین و توسعه پایدار می

به دلیل نزدیکی به مرکز سیاسی کشور و همچنـین وجـود تاسیسـات حیـاتی در منطقـه      بومهنشهر 
پیرامون آن نظیر پالایشگاه ري و تاسیسات نظامی جنوب بزرگراه فتح از اهمیـت فراوانـی بـه لحـاظ     

گیري دفاع رعایت پدافند غیرعامل برخوردار است.  بدین منظور با توجه به موارد بیان شده لزوم به کار

باشد.ریزي این شهر کاملا مشهود میغیرعامل در مباحث برنامه
با توجه به اینکه مکانیابی پالایشگاه تهران در کنار مراکز نظامی جنـوب بزرگـراه فـتح بصـورت     

هاي باز شهري در اطراف و باشد در طرح تفصیلیسعی شده است مکانیابی کاربريتاسیسات موجود می
وجـود آورد تـا بتـوان تلفـات     ي ایمن بـه ه هاي بزرگراهی با ایجاد حریم سبز یک فاصلهنزدیکی شبک

نیروي انسانی را در زمان وقوع احتمالی جنگ و هدف قرارگرفتن مراکز فوق کاهش داد.

سـزایی  خصوص  مسیر نفت و گـاز از اهمیـت بـه   همچنین رعایت حریم خطوط فشار قوي برق و به
باشد. برخوردار می

اي باشد کـه در حـداقل زمـان    گونهنشانی باید بهخصوص آتشهمچنین مکانیابی مراکز امدادي به

رسانی نمایـد.در ایـن راسـتا احـداث شـبکه هـاي بزرگراهـی        ممکن بتواند به کل سطح شهر سرویس
ط و کمربندي پیرامون شهر از اهمیت برخوردار خواهد بود. ضمنا در ساخت و سازها نیز باید کلیه ضواب

سازي را رعایت نمود.سازي و مقاوممقررات ایمن
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رهنمودهاي طراحی محیط به منظور پدافند غیرعامل-8-4

گانـه یـک بحـران    طراحی محیط براساس ملاحظات پدافند غیرعامـل بـا توجـه بـه مراحـه سـه      
ي پیشـگیري اصـولا نـا آگـاهی از زمـان و نـوع       شود. در مرحله(پیشگیري، مواجهه، مقابله) انجام می

ا اي، زیربنایی (برق، آب و یحملات نظامی در کنار مشکلاتی همچون قطع ارتباطات مخابراتی و جاده

منظور تعیـین و شناسـایی نـوع و    اثر نماید. از این رو، بهتواند اقدامات حفاظتی را بیمنابع سوخت) می
ي طراحـی سـایت، سـطوح    ابعاد خطر و عوامـل تاثیرپـذیر ویاتشـدیدکننده آن لازم اسـت در مرحلـه     

ي مسکونی شناسایی و تعیین شوند.پذیر و یا امن در فضاي باز مجموعهآسیب

هاي توجه به اینکه اعلام به موقع خطر، نقش منحصر به فردي در کاهش تلفات جانی و آسیببا 
هاي مسکونی تجهیزات مناسب اعلام خطر نصب شود کالبدي دارد، لازم است در فضاي باز مجموعه

تا در زمان لازم هرگونه خطر احتمالی اعلام شود. در این راسـتا اسـتقرار تاسیسـات مرکـزي سیسـتم      
م خطر و مخابرات مجموعه در فضایی کاملا مستحکم و محفوظ به منظور حفظ عملکرد ارتباط با اعلا

هاي پشتیبان و جایگزین مانند مولد نشانی و درمانی ضروري است. وجود سیستممراکز مخابراتی، آتش

برق اضطراري، تجهیزات سیار تامین روشـنایی، منـابع آب و سـوخت اضـطراري از دیگـر ضـروریات       
شگیري هستند.پی

هـاي  ي مواجهه، لازم است تمهیدات کافی به منظور محافظت از افراد در برابـر تـرکش  در مرحله
جو قـادر بـه حالـت خوابیـده در زیـر یـک لبـه        اولیه و ثانویه فراهم شود. از این لحاظ لازم است پناه

هاي طـولی و  توانند باغچهها میالامکان محدب، سرپوشیده و مقاوم پناه بگیرد. اینگونه جان پناهحتی

هاي داخلی مجموعه باشند.هاي آب در امتداد دسترسییا جوي
بایست به سـرعت صـورت گیـرد. بـه کـارگیري      ي سوم، مقابله با آثار مخرب انفجار میدر مرحله

ممکـن  ترین زمان دیدگان در کوتاهترین نیازهاي آسیبي منابع و امکانات ممکن، تامین ضروريکلیه
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و خروج از وضعیت اضطراري مهمترین اهدافی است که در این مرحلـه دنبـال شـده و بـه تمهیـدات      
منظور اقـدامات  هاي مناسب فرود بالگردهاي امدادي وتجهیزات کافی بهطراحی خاص همچون محل

نـدازي  اهـاي اولیـه، راه  دیدگان، تمهیـد کمـک  فوري (نجات افراد گرفتار در زیر آوار، مراقبت از آسیب
هاي گرم کننده) نیاز دارد.ي لباس و پوششسریع منابع اضطراري برق، آب و سوخت و بالاخره تهیه

ها به منظور اسـکان  صورت چند منظوره طراحی شوند تا بتوان از آنلازم است که فضاهاي باز به

علاوه بر این، در زیرسطح این موقت یا برپایی بیمارستان صحرایی، انبار کالا و مانند آن استفاده نمود.
توان فضاهاي بیشتري با مقاصد حفاظتی و حمایتی مشابه (پناهگـاه، انبـار مـواد غـذایی و     فضاها، می

دارویی، محل اسکان موقت) نیز ایجاد نمود. 
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حقوق پایه (استحقاقی) زمین شهري و راهکارهاي محاسبه -9

هاي ناشی از اجراي طرحامتیازها و خسارت

هاي واقع در محدوده طرح، به عنوان زمین شهري، و پیش از آن که مفاد طرح بر همه زمین
آنها اعمال شود، از حقوق پایه (استحقاقی) یکسانی برخوردارند. طرح توسعه شهري، حقوق پایه 

کند و با اعمال مفاد طرح بر روي زمین شهري، بسته به زمین شهري را از نو تعیین و تعریف می

هاي ضعیت زمین، با محاسبه امتیازهایی افزون بر حقوق پایه زمین ( تراکم مسکونی، کاربريو
هاي وارده کاهنده حقوق پایه (اصلاحی واقع در تعریض یا احداث انتفاعی و ... ) و خسارت

هاي خدمات عمومی و ... ) راهکارهاي برداري غیرانتفاعی از زمین براي کاربريها، بهرهگذرگاه
گیري از ارزش افزوده ایجاد شده براي ها را، با بهرههاي وارده بر زمیننه براي جبران خسارتبهی

کند.ها، تدوین و تنظیم میدیگر زمین

حقوق پایه (استحقاقی) املاك- 9-1

نظر از کاربري آنها در بافت شهري، همانند حقوق پایه حقوق پایه (استحقاقی) صرف

هاي شهري داراي بافت مسکونی، کاربري مسکونی با تراکم ع در بلوك(استحقاقی) املاك واق
درصد است.60

حقوق مکتسبه- 9-2

امتیازهاي مربوط به میزان ساخت و ساز (تراکم ساختمانی) و نحوه استفاده از زمین -
هاي مصوب پیشین و یا دیگر مصوبات قانونی، تا تاریخ (کاربري)، که در چارچوب مفاد طرح

این طرح و با دریافت مجوز از شهرداري به زمینی تخصیص داده شده است، حقوق تصویب 

رود و تعیین تکلیف این اراضی با مراجع ذیصلاح است.مکتسبه به شمار می
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صاحبان حقوق مکتسبه داراي اعتبار موظف هستند ساختمان یا نوع کاربري مکتسبه خود را -
دهند.با نیازها، ضوابط و شرایط طرح جدید تطبیق 

مهمترین موارد ضروري براي تطبیق حقوق مکتسبه پیشین با ضوابط طرح جدید به شرح زیر -

است:
الف) تعداد واحد مجاز مسکونی

ب) تعداد واحد پارکینگ مورد نیاز
هاي مجاز تجاريپ) تعداد واحد و اندازه

هاي ناشی از طرحراهکارهاي اعطاي امتیازها و جبران خسارت- 9-3

اعطاي امتیاز-9-3-1

اعطاي هرگونه امتیاز افزون بر حقوق پایه (استحقاقی) ملک به آن، اعم از حداکثر تراکم -
بینی شده در محورهاي مختلط براساس طرح هاي انتفاعی پیشساختمانی مجاز یا کاربري

تفصیلی مصوب در اختیار شهرداري است و با پرداخت حقوق و عوارض متعلقه از سوي مالک 

تفاده خواهد بود.قابل اس
: پرداخت حقوق و عوارض متعلق به امتیازهاي اعطایی به شکل واگذاري رایگان سطوح واقع 1تبصره 

در طرح از سوي مالک به شهرداري بلامانع است.
جبران خسارت-9-3-2

ها با استفاده از تراکم تشویقی (حداکثر تا خسارت سطوح واقع در طرح تعریض گذرگاه-9-3-2-1
ها) به شرح زیر است:درصد براي باغ5درصد براي املاك مسکونی و 60
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 درصد مساحت باغ است، در 10درصد مساحت ملک و تا 25در مواردي که اصلاحی تا
صورت واگذاري مساحت اصلاحی به شهرداري به صورت رایگان به ازاي هر نیم مترمربع 

مترمربع تراکم تشویقی.1اعیانی 

 مترمربع تراکم تشویقی.1ربع عرصه مترم1به ازاي هر

25تا 10درصد مساحت ملک مسکونی و بیش از 50تا 25در مواردي که اصلاحی بیش از -

60درصد باغ باشد، خسارت مالک با اعطاي معادل تراکم ساختمانی پایه (استحقاقی) برابر 
شود.ن میها بدون دریافت عوارض جبرادرصد براي باغ5درصد براي املاك مسکونی و 

درصد مساحت زمین، بر پایه ارزش کارشناسی روز محاسبه و با حقوق و 50اصلاحی بیش از -

عوارض تراکم ساختمانی مسکونی مجاز، افزون بر حقوق پایه و یا اعطاي کاربري تجاري (در 
شود.محورهایی که احداث کاربري تجاري در آنها مجاز است) جبران می

اعطاي کاربري تجاري، در محورهایی که احداث کاربري تجاري در موارد جبران خسارت با-

3متر و بالاتر)، برابر هر 18در آنها مجاز است در بافت مسکونی ( در گذرهاي با عرض 
شود.مترمربع زیربناي تجاري اعطا می1مترمربع مساحت زمین اصلاحی، 

شود، برخورداري از اعلام میهایی که اولویت اجرایی آنها از سوي شهرداريدر طرح-9-3-2-2
امتیازهاي جبران خسارت بندهاي بالا مشروط به اقدام در یک مهلت زمانی معین خواهد بود. این 
مهلت زمانی و میزان کاهش امتیازها پس از سپري شدن آن، توسط شهرداري و شوراي شهر 

تعیین و اعلام خواهد شد.

اراي سند با کاربري تجاري باشند) حقوق املاك با کاربري تجاري موجود در شهر ( که د-
رود و در صورتی که در مسیر اصلاحی خیابان قرار گیرند مجددا با همان مکتسبه به شمار می

مساحت ( درج شده در سند) مجاز به احداث بناي تجاري بدون پرداخت عوارض خواهند بود.
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گیرند به اندازه در صورتی که باقیمانده مساحت املاك تجاري که در مسیر اصلاحی قرار می-
مساحت ملک تجاري قبل از اصلاحی نباشد شهرداري موظف است بر مبناي ارزش 

کارشناسی زمین با مالک توافق و جبران خسارت نماید. 
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ارزش افزوده ناشی از الحاق- 9-4

واردجامعطرحتصویبزمانازکهاراضی خواهد بودالحاق شاملازناشیافزودهارزشپرداخت 

5مادهکمیسیونتصویببهبایستمیمورديصورتبهاراضیاینتثبیت. اندگردیدهشهرمحدوده
آندرخصوص) شهرداريسهم% 70ومالکسهم% 30بصورت(جامعطرحاحکاماساسبرتابرسد

.گرددتصمیماتخاذ

خدماتی(*) تعیین گردیده باشند -در نقشه طرح تفصیلی با کاربري مسکونیچنانچهاراضیاین -ب

:بودخواهندذیلمواردرعایتبهملزم

جهتآنریالیارزش% 70معادلباشد،مترمربع2000ازکمترزمینمساحتچنانچه-

.گرددپرداختشهرداريبهخدماتاجراي

شهرداريبهباغکاربريبازمینمساحت% 70مترمربع2000بالايمساحتبااراضیدر-

.گرددعملباغاتقانونطبقنیزمابقی% 30دروواگذار

بایستمیمعماريوشهرسازيشورایعالیمصوبهطبقنیزالحاقیاراضیسایرخصوصدرالف

.گردداقدام) شهرداريسهم% 70ومالکسهم% 30بصورت(
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بومهنضوابط بافت فرسوده -10

هاي مسکونی و غیر مسکونی در محدوده بافت فرسـوده  کلیه ضوابط مربوط به صدور مجوز در پلاك
و ضـوابط و مقـررات پـیش رو    شهر تابع ضوابط و مقررات کلی طـرح تفصـیلی رودهـن خواهـد بـود     

تنظـیم  بـومهن هر ي ش ـصورت کلی به عنوان ضوابط تجمیع و تشویق براي نوسازي بافت فرسودهبه
ایـن ضـابطه تـا زمـان     گیرد.قرار میبومهنگردیده که جزء لاینفک ضوابط و مقررات طرح تفصیلی 

تصویب طرح ویژه بهسازي و نوسازیشهر ملاك عمل شهرداري خواهد بود.

:بومهنهاي فرسوده شهر ضوابط عمومی تجمیع دربافت-10-1

باید انجام گیرد.ساختمانی میي تجمیع قطعات قبل از صدور پروانه

شـوند  هایی که تجمیع میهاي فرسوده مصوب چنانچه مجموعه پلاكهاي بافتدر محدوده
تواند گـذرهاي فرعـی و خـدمات مقیـاس     یک بلوك شهري را تشکیل دهند ، شهرداري می

محله واقع در ان محدوده را واگذار نماید و در مقابل مـالکین مـی بایـد بـه نسـبت جمعیـت       
پذیري محدوده ( بلوکهاي تجمیـع شـده)  نسـبت بـه تـامین خـدمات عمـومی بـر اسـاس          

هاي طرح اقدام نمایند. سرانه

هاي شهري در طراحی جدید احـداث  کلیه سطوح شبکه معابر فرعی که پس از تجمیع بلوك
گردند متعلق به شهرداري خواهد بود.می

اي شهري کمتر از سطح شبکه قبل هتبصره: در صورتی که سطح شبکه پس از تجمیع بلوك
الزامی است.بومهناز تجمیع باشد، توافق با شهرداري 
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بایـد بـا همـاهنگی کامـل     هـا مـی  هاي تهیه شده مربوط به تجمیع و یا تفکیک پـلاك طرح
هاي پیرامونی باشد.محوطه

هاي بافت فرسوده که در این فصل قیـد نگردیـده  سایر ضوابط و مقررات تجمیع در محدوده

خواهد بود.بومهنهاي شهر مانند ضوابط سایر محدوده

ضوابط تشویقی: -10-2

عنـوان ضـوابط تشـویقی    جـدول زیـر بـه   بومهني شهر هاي فرسودهدر تجمیع قطعات در بافت
ساخت و ساز ملاك عمل شهرداري خواهد بود. شایان ذکر است این ضوابط با توجه به ضوابط تراکم 

هاي مسکونی طرح تفصیلی و بـا توجـه بـه ضـوابط تشـویقی تجمیـع در       بنا در پهنهو طبقات احداث 

هاي مختلف سکونت در نظر گرفته شده است. یکی ازمهمترین نکات، تفاوت بخشودگی عوارض پهنه
هاي بافت فرسوده با سایر نقاط بافت مسکونی در هنگام تجمیع است.در محدوده

که شدهعیدو قطعه تجمي) برافرسودهيها(در بافتیقیتشوی: حداکثر تراکم ساختمانتبصره
شتریشده و بعیسه قطعه تجميدرصد و برا30تا متر مربع گردد150مساحت تجمیعی آن بیش از 

نشده آنها باشد؛ به شرط عیقطعات هم اندازه و تجمیاز تراکم ساختمانشتریبتواندیدرصد م60تا 
باشد.دهیرسيشهرداردییبه تاشتریپعیتجمنیآنکه قابل قبول بودن ا
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بومهني ي مسکونی با بافت فرسوده: ضوابط و مقررات ساختمانی در پهنه30جدول شماره

نخواهد بود..وسازمترمربع امکان ساخت90: براي قطعات کمتر از 1تبصره

: این ضوابط صرفا براي پلاك هاي با کاربري مسکونی ملاك عمل است.2تبصره

: رعایت حقوق شهرسازي و مشرفیت و حقوق مجاورین در کلیه این پلاك ها لازم الاجراست.3تبصره

عدم : قطعاتی که بدون تجمیع در بافت فرسوده حدنصاب تفکیکهاي فوق را دارا میباشند مشروط به4تبصره
مند میگردند.تفکیک(بدون استفاده از بخشودگی عوارض) از ضوابط تراکمی فوق بهره

تعداد حد تجمیع قطعات(مترمربع)
طبقات

حداکثرسطح 
اشغال

تراکم 
بخشودگی عوارض تجمیعحداقل عرض گذرساختمانی

%50متر6%60%160متر119تا 

%50متر8تا149-120260%120%6

%70متر8تا179-150260%120%6

%80متر12تا249-180360%180%10

%90متر299-250460%240%16

%90متر20تا 499-300550%250%16

%100متروبیشتر650%300%20<500


