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 مقدمه

عاریف مربوط تکه  "های جامع و هادیراهنمای ضوابط و مقررات اجرایی طرح" تا زمان تهیه و تصویب

های کلیدی و اصطلاحاتی که در ها و اصطلاحات لازم در آن ارائه خواهد شد، در این بخش واژهبه واژه

نندگان تعریف گردیده و تا حد کمتن این ضوابط و مقررات بکار رفته، از لحاظ تعیین تکلیف برای استفاده

 امکان سعی شده که از همان مفاهیم رایج بین مردم استفاده شود. 

 تعاریف-1

 محدوده شهر-1-1

ست از حد عبارتمحدوده ، 14/10/1384مصوب  یک قانون تعاریف محدوده و حریم شهر یمطابق ماده

هادی شهر که  طرح جامع و تا تهیه طرح مذکور در طرح یدر دورهآتی ی کالبدی موجود شهر و توسعه

 الاجرا باشد.ن لازمآضوابط و مقررات شهرسازی در 

ــهرداری       ــعهها علاوه بر اجرای طرحش معابر و تامین خدمات  یهای عمرانی از جمله احداث و توس

ـــات زیربنایی در چارچوب و ایف تاشـــهری و  ر گونه هو نظارت بر احداث  خود کنترلقانونی ســـیس

شهر را نیز به عهده  یساختمان و تاسیسات و سایر اقدامات مربوط به توسعه و عمران در داخل محدوده

 دارند. 

 سطوح خالص شهری-2-1

مورد نیاز شهر  مختلف هایکاربریتمامی  یهردارندسطح خالص شهر شامل وسعتی از شهر است که دربَ

 مسکونی باشد. خدماتی وهای کاربریراه،  یم از شبکهعا

 سطوح ناخالص شهری-3-1

شهر است که کارکرد یا نقش مستقیم در زندگی شهری ندارد  یهایی از گستره درون محدودهبخش    

اراضی واقع در شهر متاثر از عواملی جدا از نیازهای زندگی شهری است.  یو قرارگیری آنها در محدوده
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های ارتباطی برون شهری بکهها، خطوط انتقال برق فشار قوی، شمسیل ها وهای رودخانهحریم

 سطوح ناخالص شهری هستند. جزءو باغات و اراضی کشاورزی ها، خط آهن و ... ( ها، جادهراه)آزاد

 کاربری زمین-4-1

بینی شده برای آن کاربری پیش یدر وضع موجود و یا نوع استفاده برداری از زمینبهره ینحوه     

 رگیرنده انواعی از کارکردهای زیر گروه خود باشد.تواند در بَشود. هر کاربری میزمین نامیده می

 کارکرد-5-1

 شود.کارکرد نامیده می ،گیردهر گونه فعالیت مجاز که در زیر گروه انواع کاربری قرار می     

 کاربری مسکونی-6-1

 شود.برداری از زمین به منظور سکونت کاربری مسکونی نامیده میبهره ینحوه    

 مسکونیبافت -7-1

های تجاری و خدماتی محدودی یدر بین آنها کاربرهای مسکونی که بافت متشکل از قطعه زمین     

 قرار گرفته است. و معابر در مقیاس محله و ناحیه

 مجتمع مسکونی-8-1

اسیسات مشترک تواحد مسکونی در یک قطعه زمین یکپارچه که از امکانات و  10استقرار حداقل      

 کنند.برداری میبهره

 و نوسازی بافت نیازمند طرح ویژه بهسازی-9-1

های کم رتراکم، با نفوذپذیری کم و ساختماننی شهر که ریزدانه و پ  های معینی از بافت مسکوبخش     

. این بافت به به عنوان یکی از اسناد نقشه های طرح جامع مصوب و ابلاغ گردیده استو  دوام است

ارتباطی  یشکل غیررسمی و خودرو توسعه یافته و با کمبود شدید فضاهای خدمات عمومی و شبکه

ها نیست ها و کمبودهای این بخشمناسب روبروست و مداخله در تراز طرح تفصیلی راهگشای دشواری

 بافت دارد.وسازی نو های ویژه بهسازی و ساماندهی آنها نیاز به تهیه و اجرای طرح
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 تعاریف مربوط به احداث بنا -10-1

 کف -1-10-1

 گیرد.گیری ضوابط ارتفاعی قرار میکه مبنای اندازهو در مجاورت معبر ی خط بر زمینرقوم ارتفاع    

 شود.تبصره: در گذرهای شیبدار رقوم وسط خط برَ منظور می

 تماناشغال ساخو سطح ضریب  -2-10-1

در  طعه زمینساختمان ساخته شده یا مجاز به احداث به مساحت قشده نسبت درصد مساحت اشغال    

 .نامیمهمکف را ضریب اشغال ساختمان و مساحت آن را سطح اشغال می

 فضای باز -3-10-1

 باقی و حیاط بخشی از مساحت قطعه زمین که مازاد بر سطح اشغال ساختمان باید بصورت محوطه    

 بماند.

 ارتفاع مفید طبقه -4-10-1

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

 نمای ساختمان -5-10-1

شود و با مصالح می های نمایان ساختمان اعم از اصلی و یا فرعی، نمای ساختمان نامیدههمه بدنه    

 شود. های همجوار نمای ساختمان محسوب نمیی پلاکبدنه سازی شود.مناسب باید نما

 نمای اصلی و فرعی-6-10-1

های شمالی، رو به حیاط( است نمای ای از ساختمان که مشرف به گذرگاه عمومی )و در قطعهبدنه     

 شود.نامیده می های ساختمان نمای فرعیاصلی و دیگر بدنه

ه اندود این نماها تبصره: نماهای فرعی حداقل با اندود سیمان باید پوشیده شوند. پایان کار منوط ب

 باشد. می

 ارتفاع بنا-7-10-1

بالاترین حد یک ساختمان تا رقوم کف تعیین شده بر اساس معبر دسترسی  عمودیعبارت است از فاصله 

 .که ورودی ساختمان در آن قرار دارد مجاور قطعه زمین



 

 
 4 طرح تفصیلی گرمدره- ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازی

 

پناه و مانند ن، جانکننده، دودکش، منبع آب، آنتتوضیح ارتفاع خرپشته، پله، اتاقک آسانسور، برح خنک

 گردد.محاسبه منظور نمیاین در این 

 اضافات-1-10-8

ملکرد بنا، احداث ععبارت است از ساخت و سازهایی که علاوه بر ساختمان اصلی به منظور بهبود کیفی  

 شوند. می

 ایوان-9-10-1

 یشه مسقف است.فضایی است که تنها از یک طرف با هوای آزاد بطور مستقیم ارتباط دارد، ایوان هم

 بازشو-10-10-1

خالی نگه داشته شده  یسطحی از نما و یا دیوارهای ساختمان که به منظور عبور یا تامین نور و تهویه

 دارد، پوشیده شده باشد. است و یا با مصالحی که قابلیت عبور نور و هوا داشته و یا امکان تغییر مکان را

 بالکن-11-10-1

ست و زیر سقف هوای آزاد قرار گرفته ا سطحی است که از دو یا سه طرف به طور مستقیم در مجاورت

 ای اشغال نشده است.آن به وسیله فضای بسته

 زمین رِبَ-12-10-1

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

 یا نورگیر پاسیو-13-10-1

تفاع ساختمان امتداد فضای بازی که در میان ساختمان قرار دارد و به طور معمول اضلاع آن در تمام ار 

 رد.یافته است و و یفه تامین نور و تهویه بخشی از ساختمان را در طبقات بر عهده دا
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 پارکینگ-14-10-1

مجموعه ساختمانی بینی شده برای توقف خودروهای واحدهای واقع در یک ساختمان یا محل پیش

 شود. در صورتی که پارکینگ در محدوده ملکی ساختمان یا مجموعه ساختمانی قرارپارکینگ نامیده می

شود. در صورتی که در جایی بیرون از محدوده ملکی ساختمان اما با گیرد پارکینگ اختصاصی نامیده می

ی رود در صورتیکه مورد استفادهمار می، پارکینگ وابسته به شبینی شودمالکیت مالکان آن ساختمان پیش

 شود.عموم قرار گیرد پارکینگ عمومی خوانده می

 پخی )مثلت دید(-15-10-1

ای از قطعه زمین را که در نبش دو معبر قرار دارد را به منظور عبارت است از خط موربی که سطح گوشه

 دهد.رار میایجاد دید مناسب رانندگی حذف نموده و آن را جزء فضاهای شهری ق

 آمدگی یا کنسولپیش-16-10-1

 باشد. هرگونه بیرون آمدگی ساختمان در طبقات فوقانی می

 پیلوت-17-10-1

یر تمام یا قسمتی زعبارت است از تمام یا قسمتی از طبقه همکف که به صورت فضای سرپوشیده و باز در 

قسمت از کف طبقه اول است که  پیلوت معادل سطح آن گیرد. حداکثر سطحاز کف طبقه اول قرار می

 شود.سقف پیلوت محسوب می

 تفکیک-18-10-1

تر بر اساس حد کوچک یقطعه عبارت است از تقسیم قطعه زمینی با یک پلاک ثبتی به دو و یا چند

طور مجزا مورد حاصله را به یقطعهنصاب تعیین شده در ضوابط به نحوی که بتوان از نظر ثبتی هر 

 ی ساختمانی اخذ شود.و برای آن پروانه تملک قرارداد
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 تجمیع-19-10-1

کدیگر را تبدیل عکس عمل تفکیک است به نحوی که بتوان از نظر ثبتی دو یا چند قطعه زمین مجاور ی

 به یک پلاک ثبتی نمود.

 تراکم-20-10-1

واحد سطح )هکتار( ر دتراکم شاخص یا معیار میزان استفاده از سطح زمین برای ساختمان یا تعداد جمعیت 

 است.

 جمعیتیناخالص تراکم -21-10-1

 ناحیه و محله. ،شهر، منطقه مساحت ناخالصنسبت تعداد جمعیت به  عبارت است از

 مقیاس آن در مطالعات شهری کشور نفر در هکتار است.

 فرنجمعیت بر حسب                                                              
 ــــــــ  = تراکم جمعیتی ــــــــــــــــ                                                          

 هکتار بواحد سطح بر حس                                                            
 

 تراکم خالص جمعیت-22-10-1

ست از  صلعبارت ا سیم حا سبه مورد سطوح. شهری خالص سطح بر شهر جمعیت کل تق  لیهک شامل محا

 مزبور محاسبات در کنلی میباشد،....( و باز فضاهای صنعتی، کاربریهای ازجمله)  مختلف کاربریهای با اراضی

 .گرددنمی لحاظو  ... کشاورزی،غیر خالص شهری، حرایم اراضی سطوح

 

 جمعیت ساکن در محدوده بر حسب نفر                                    
 ــ    = تراکم خالص جمعیتیــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                                    

 سطح کاربری خالص شهری بر حسب هکتار                                        
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 م ناخالص مسکونیتراک-23-10-1

ه یا محله( به تراکم ناخالص مسکونی عبارت است از نسبت تعداد جمعیت ساکن در هر شهر ) یا ناحی

اراضی  سطح کل اراضی مسکونی همان شهر بر حسب نفر در هکتار. در این محاسبه، سطوح خالص

های شهری و خدمات عمومی وابسته به همان مسکونی به اضافه سطوح خیابان شبکه خیابانها و کوچه

 شود. یمناحیه مسکونی ) به جز فضاهای بزرگ باز و صنعتی و تجاری و ... ( در نظر گرفته 

 تراکم خالص مسکونی-24-10-1

 گردد.یمسکونی اطلاق مزمین با کاربری تراکم خالص مسکونی به نسبت جمعیت به سطوح خالص 

 تراکم واحد مسکونی-25-10-1

  معینی از شهر. یمحدوده یاشهر  هکتار درعبارت است از تعداد واحد مسکونی در هر 

 تراکم ساختمانی-26-10-1

 شود.می اطلاقسطح زمین ه مساحت زیر بنا بنسبت تراکم ساختمانی شامل 

 تعداد طبقات مجاز ساختمان-27-10-1

تعداد  ال زمین.تعداد طبقات مجاز ساختمان عبارت است از سطح کل زیربنای مجاز تقسیم بر سطح اشغ

 های گوناگون تعیین شده است. های با مساحتطبقات در این گزارش برای پلاک

 اساسی تعمیر-28-10-1

شدید تگاههای ساختمانی از قبیل دیوار بار، ستون، تیر و تیرکها که به منظور تغییر در عناصر باربر و تکیه

 استفاده و یا تغییر نوع استفاده انجام گیرد.

 غیراساسی تعمیر-29-10-1

ها، تغییرات ربر، پنجرهردن دیوارهای غیربااقدامات ساختمانی که شامل تغییر اساسی نگردد مانند جابجا ک

 تزئینات داخلی.نما و 
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 جداره -30-10-1

هایی است که هیچ ساختمانی به صورت بلافصل به منظور از جداره، سطوح مربوط به دیوارهای محوطه

 باغات و نظایر آن. آن ملحق نیست، نظیر دیوار

 حریم حفاظتی-31-10-1

های امنیتی یا ایمنی و ای از اراضی که در اطراف عملکردهای خاص به مناسبتعبارت است از محدوده

به  برداری از اراضی مزبور منوطوساز، کاربری و بهرهغیره تحت حفا ت قرار گرفته و هرگونه ساخت

 ها.آهن، حریم بزرگراهم خطوط برق فشار قوی، حریم راهرعایت ضوابط حریم مربوطه است مانند حری

 حیاط )اصلی(-32-10-1

ترین فضای باز ساختمان که برای عملکردهای مختلف از جمله نورگیری، ایجاد فضای ترین و اصلیبزرگ

شود. نسبت سطوح حیاط اصلی و سطح زیربنا سبز خصوصی، فضای بازی کودکان و جز آن استفاده می

 شود.ن میهای توسعه شهری تعییهمکف در مقررات طرحدر طبقه 

 حیاط خلوت)فرعی(-33-10-1

مین و یا در ساختمان که ممکن است در تمامی عرض یا طول زیا شمال فضای باز کوچکتری در کنار 

 شد.ها به منظور تامین نور و تهویه بخشی از ساختمان در طبقات نیز امتداد یافته باقسمتی از آن

 ساختمان-34-10-1

های اصلی یا جنبی( که محصور و پوشیده و دارای کارکرد بخش ساخته شده هر قطعه زمین )اعم از بخش

 معینی باشد.

 سرانه-35-10-1

های شهری در یک محدوده شهری یا تمام عبارت است از مقدار زمینی که به طور متوسط از کاربری

ری سرانه در مطالعات شهری کشور، مترمربع به گیشود. مقیاس اندازهشهر سهم هریک از ساکنان می

 ازای هر نفر است.
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 سب مترمربعبرح کاربری سطح                                                             
 ــــــــ  = سرانه کاربریــــــــــــــــ                                                          

 نفر جمعیت برحسب                                                               
 

 سرانه مسکونی-36-10-1

ی یا تمام شهر عبارت است از مقدار زمینی که به طور متوسط از کاربری مسکونی در یک محدوده شهر

 شود.سهم هریک از ساکنان می

 سطح اشغال ساختمان-37-10-1

 قطعه زمین که در طبقه همکف زیرپوشش ساختمان است.بخشی از مساحت 

 سطح زیربنا-38-10-1

 شود.یمعبارت است از مجموع سطوح ساخته شده در کلیه طبقاتی که در یک قطعه زمین احداث 

 سطح زیربنای خالص طبقات-39-10-1

وآمد)راهروهای رفتعبارتست از سطح کل زیربنا در طبقات با کسر تمامی فضاهایی که برای پارکینگ، 

 عمومی، آسانسور، پله و...( تخصیص داده شده است.

 سطح مجاز احداث بنا-40-10-1

ترین ای از سطح قطعه زمین که در آن احداث بنا مجاز بوده و تصویر خارجیعبارتست از حداکثر محدوده

 آمدگی بر روی قطعه زمین در آن قرار گیرد.حد کلیه طبقات و یا هرگونه پیش

 سقف شیبدار-41-10-1

 درصد یا بیشتر شیب داشته باشند. 18پوشش بام ساختمان که نسبت به خط افق 

 ارکینگپراهه )رمپ( دسترسی شیب-1-10-24

ورودی و خروجی پارکینگ، زمانی که کف  (هادر زیرزمیندرصد 15راه دسترسی شیبدار )با حداکثر شیب 

 زمین قرار دارد.تر یا بالاتر از کف قطعه آن در تراز پایین
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 طبقه-43-10-1

 بخشی از حجم ساختمان محصور میان دو سقف.

 طبقه همکف-44-10-1

کف آن از تراز کف  گاه همجوار قطعه زمین، که ارتفاعز گذرای از ساختمان با دسترسی مستقیم اطبقه

 باشد. 20/1قطعه زمین حداکثر 

 زیرزمین-45-10-1

تر از تر از نیمی از ارتفاع آن پایینای از ساختمان است که بیشطبقهاز نظر ضوابط و مقررات شهرسازی 

، یا گذر اصلی متر از کف گذر 20/1تراز کف گذر و ارتفاع بالای سقف آن )کف طبقه همکف( حداکثر 

 باشد.

 قطعه زمین-46-10-1

ی آن بلامانع برا زمینی است یکپارچه با محدوده مشخص که دارای سند ثبتی بوده و یا صدور سند ثبتی

 باشد.

 فضا-47-10-1

ها انجام شوند در آنهای مختلفی که با نام آن خوانده میهایی هستند که فعالیتمقصود از فضا مکان

 های مختلف استقرار یابند.گیرند و ممکن است در ترکیب با هم یا مستقل از هم در تصرف

 فضای باز-48-10-1

شود و در بین فضاهای شود که برای ساخت و ساز منظور نمیمیای اطلاق به فضاهای ساخته نشده

 های حمل و نقل و میادین شهری.اختساخته شده قرار دارند، به استثنای زیرس

 فضای مشاع-49-10-1

هایی از سطح زیربنا که به صورت مشترک توسط ساکنان عبارت است از فضایی از ساختمان و یا قسمت

د: مانند فضای قابلیت استفاده داشته باشد و مالکیت آن به کلیه مالکان تعلق داردو یا چند واحد مسکونی 
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های های مسکونی استخر و مجموعهدر مجموعه ها، حیاط و بام .پلهتاسیسات و سرایدار، راهروها، راه

 شود.ها جزء فضای مشاع محسوب میورزشی و سالن اجتماعات و اتاق بازی بچه

 بازنیمهفضای -50-10-1

ها وارد شد و در ارتباط با هوای آزاد توان به آنفضاهایی چون بالکن و ایوان که از داخل ساختمان می

 شوند.باز محسوب میها باز باشد، فضای نیمهای که حداقل یک وجه آنقرار دارند به گونه

های شهری و کاربریمفاهیم  وطرح تدقیق تعاریف "های مجاز شهری توضیح: در مورد تعیین کاربری

 واهدبود.خملاک عمل  10/4/1389عالی شهرسازی و معماری مورخ مصوب شورای "اتعیین سرانه آنه

 محله-51-10-1

های مسکونی و خدماتی است که از لحاظ بافت اجتماعی ساکنانش خود را اهل آن مجموعه ساختمان

 ود.تابع تقسیمات شهرداری خواهدبهای شهر ده معین است. حدود محلهدانند و دارای محدومحل می

 شود.بوده و از چند بلوک شهری تشکیل میکوچکترین واحد تقسیمات شهری محله 

 واحدهمسایگی-52-10-1

ترین حوزه مسکونی در تقسیمات داخلی واحدهمسایگی یک مفهوم اجتماعی شهری است که به کوچک

 کونی است.خشی از یک محله مسشود. هر واحد همسایگی بشهر اطلاق می

 مرکز محله-53-10-1

 حله.عبارت است از محل تجمع خدمات روزمره موردنیاز ساکنان هر محله به عنوان هسته م

 ناحیه-54-10-1

 گیرد.از به هم پیوستن چند محله، ناحیه شهری شکل می

 مرکز ناحیه-55-10-1

 ناحیه. عبارت است از محل تجمع خدمات موردنیاز ساکنان هر ناحیه به عنوان هسته
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 مقیاس عملکرد خدمات ناحیه و محله-56-10-1

طبق بر بلوک این دو مقیاس عملکردی که پاسخگوی مراجعات روزانه و هفتگی است، دامنه پوششی من

های بازی و ورزش ، زمیندبیرستانشهری )محله( و سطح ناحیه دارد. فضاهای آموزشی در تراز دبستان و 

رود. دسترسی به فضاهای این دو عناصر مقیاس محله و ناحیه به شمار میترین و مرکز خرید روزانه مهم

ای سواره کوتاه گروه عملکردها در گستره بلوک شهری و سطح ناحیه بیشتر به صورت پیاده و یا سفره

های شریانی برای دسترسی به این فضاها، مگر در زمینه تامین نیازهای گیرد و عبور از خیابانصورت می

 یابد.موارد ناگزیر، ضرورت نمی خاص و در

 منطقه-57-10-1

 شود.در شهرهای بزرگ از به هم پیوستن چند ناحیه، منطقه شهری تشکیل می

 مرکز منطقه-58-10-1

ای به عنوان هسته منطقه، که با توجه به بعد فاصله و زمان دسترسی خدمات عبارت است از محدوده

 گیرد.بر می مورد نیاز، پوشش جمعیتی آن منطقه را در

 ای و شهری )خدمات کلان(مقیاس عملکرد منطقه-59-10-1

ماهانه و بیشتر، آموزش عالی گاه گهمراکز اداری و اشتغال، فعالیتهای تجاری و خدماتی با آهنگ مراجعه 

دی ای، پارکهای اصلی و فضاهای ورزشی، فرهنگی، مذهبی، درمانی بزرگ در دو مقیاس عملکرو حرفه

صورت سفرهای سواره  شهری جای دارند. دسترسی به این فضاها از گوشه و کنار شهر و به ای ومنطقه

های شهری است که یک منطقه را ای از بلوک. دامنه پوشش مقیاس منطقه مجموعهگیردصورت می

 دهد.پوشش می دهد و مقیاس شهری کل شهر راتشکیل می

 منظر شهری-60-10-1

ها، مبلمان شهری، پوشش گیاهی و...( قابل ها و الحاقات آنساختمانکلیه عناصر طبیعی و مصنوعی )

 های عمومی است.ها و پهنهها، میادین، گرههای عمومی شهر شامل خیابانمشاهده از عرصه
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 بندی شهرنظام منطقه -2

دقیق ی به طور ی شهر برای هر کاربری استفاده از زمین داخل محدودهگرمدره، نحوهدر طرح تفصیلی 

 های مختلف شهر گرمدره عبارتند از:مشخص شده است. کاربری

 مسکونی -

 آموزشی )ابتدایی و متوسط( -

 آوریای و تحقیقات و فنآموزش عالی و فنی و حرفه -

 مسکونی  -خدماتی -اداری –مختلط تجاری  -

 هنری -فرهنگی -

 مذهبی -

 درمانی -

 یورزش -

 پارک و فضای سبز عمومی -

 گردشگری -تفریحی -

 انتظامی -اداری -

 تأسیسات و تجهیزات شهری -

 حمل و نقل و انبار -

 های مزاحم شهریکارگاه -

ص یافته است. ی گذربندی و رفت و آمد اختصاهای فوق سطوحی از شهر نیز به شبکهعلاوه بر کاربری

ص یافته های سطوح خالص شهری، سطوحی از زمین شهر به حرایم اختصاهمچنین افزون بر کاربری

ی آب سیل، لولهمآهن خطوط برق فشار قوی، نهر و حریم راهی اصلی ارتباطی، ایم شبکهاست. مانند حر

 ریج در حال نابودی هستنددتهی گاز. به علاوه، تعدادی از باغات نیز در محدوده شهر وجود دارند که بلوله

 .  و باید حفا ت شوند
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ی استفاده از زمین، تفکیک و احداث ساختمان در نحوهضوابط و مقررات  -3

 شهر یدر محدوده کاربریهر 
با هدف کنترل  واین ضوابط جهت صدور مجوز به منظور تفکیک اراضی و صدور پروانه ساختمانی       

تی شهر آتوسعه  نها در مسیر تعیین شده جهت توسعه و عمران بافت موجود وآساخت و سازها و هدایت 

، سازیرایعالی شهرتدوین گردیده است. بدیهی است قوانین و مقررات بالادست مانند مصوبات شو گرمدره

ک از مقاطع یضمنا در هر  .هیات وزیران و مجلس شورای اسلامی همواره بر این مقررات تقدم دارد

ن آدهای بن وزمانی بنا به ضرورت امکان تجدید نظر توسط دستگاههای ذیصلاح در هر یک از مواد 

 ت. قابلیت احترام خواهد داش 5ی که پس از تصویب در کمیسیون ماده وجود خواهد داشت.

 كاربری مسكونی -3-1

کاربری مسکونی است.  کاربریموسوم به ترین کاربری زمین در شهر اصلی یهدربردارند بخش سکونت

سکونی محل احداث  سکونی  هایواحدم شد که این کاربری میم ضرمجموعهبا ضاهای  وری ای از ف

های بهداشتی و آشپزخانه زندگی است که دارای ورودی مستقل و مجزا بوده و دارای سرویسسکونت و 

 باشد.می

 استفاده های مجاز -31-1-

مطب، دفتر  کالت ودائر کردن دفتر و 17/5/1352قانون شهرداری مصوب  55مادة  24براساس تبصرة 

زنظر این قانون، طلاق، دفتر روزنامه و مجله و دفتر مهندســی بوســیلة مالک ااســنادرســمی و ازدواج و 

 تواند در حوزة کاربری مسکونی ایجاد گردد.شود و میاستفاده تجاری محسوب نمی

بینی  های پایه پیشهای مجاز این حوزه با حفظ ضوابط و مقررات هر عملکرد براساس تراکماستفاده     

 ات ساختمانی عبارتند از:شده در ضوابط و مقرر

 تفصیلیاحداث ساختمان های مسکونی طبق تراکم های پیشنهادی طرح -الف

 خدمات شخصی مانند آرایشگاه، دوزندگی -ب
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، یی، لبنـیاتی، نانواخـواربارفروشی فروشی و تأمین مایحتاج روزانـه مانندخدمات تجاری درحـد خرده -پ

 ای()تا سقف تامین کاربری های تجاری محله... شویی و فروشی، خشکقصابی، میوه

 ای بازی روبازهای ورزشی و محلهخدمات ورزشی مانند زمین -ت

 أسیساتیکشی و خدمات تخدمات واحدهای مسکونی مانند تعمیرات لوازم کوچک خانگی و لوله -ث

 تأسیسات و تجهیزات شهری مانند پست ترانسفورماتور -ج

هنگ و ارشاد دفاتر مطبوعاتی مشروط به تأیید مناسبت محل برای این محل توسط وزارت فر -چ 

 اسلامی تنها برای دارندگان پروانه رسمی انتشار نشریه

 دفاتر نشر مورد تأیید وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی -ح

در بافت مسکونی ا حداقل مساحت زمین برای این کارکرده کارکردهای آسایشگاه و خانه سالمندان، -خ

ات و تراکم و پیرو ضوابط و مقررات حداکثر ضریب اشغال ساختمان، تعداد طبق مترمربع است 600

 است. ی این کاربریساختمان

حداقل  کهنیبه شرط ا ،یمسکون یدرکاربر یرانتفاعیغ یآموزش یبه ساخت فضا لیدرصورت تما-د

ساخت و ساز  وشود  نیتام یمتر 12 ابانیخ سواره آن حداقل از یمترمربع و دسترس 600 نیمساحت زم

 لامانع است.ب ردیصورت گ یرانتفاعیغ یآموزش یمربوط به فضاها یدر چارچوب ضوابط و استانداردها

جایی فعالیت ابهی آموزشی کماکان مسکونی است. بدین معنی که پس از جکاربری زمین علیرغم استفاده

 آموزشی کاربری زمین مسکونی خواهد بود. 

بقات مجاز بافت از حداکثر تعداد ط دینبا ،یرانتفاعیغ یآموزش یحداکثر تعداد طبقات فضا :تبصره

 مجاور فراتر رود. یمسکون

 یمتر 12 ابانیاز خ دیحداقل باآن  یدسترس به صورتیکه ،یهمگان یهانگیو پارک یمذهب یکارکردها-ذ

 شود. نیتام
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کاربری  مجازهای تفادهـاس، و چ پ،بهای تـجاری و خـدماتی یادشده در بند فـعالیت: 1تبصره

به اقابلیت تغییربمربوط به حوزة کاربری مسکونی  ا رعایت ضوابط و مقررات و شرایط خـاصمسکونی ب

 بود.، مجاز خواهد کاربری مجدد( در این تجاری به طور موقت )تا زمان نوسازی

ـــامل کارگاههای کارگاه: 2تبصررره احدهای غذایی و( از قبیل 11-3های بند الف ماده کوچک )ش

احدهای وبندی خشــکبار بدون شــســتشــو(، واحدهای نســاجی و ســایر )همانند نانوایی، واحد بســته

 15مشروط به اینکه در هاهای زیبایی و آرایشگاهشویی، سالنکارگاهی کوچک نظیر نانوایی، خشک

شغال مجازاحد ستقرار یابد. ک کاربریتواند در اث شود میدرصد از سطح ا اربری کارگاهی مسکونی ا

متر از  12 یش ازب با عرض مانند کاربری تجاری محســوب شــده و بدین ترتیب مجاور معابرکوچک 

 شرایط کاربری تجاری مجاور این معابر منتفع خواهدشد.

موافق شهرداری و ) اخذ مجوز از اداره مربوط و کسب نظر استفاده های مشروط -31-2-

 (ی اسلامی شهرشورا

 خدمات آموزشی مانند مهدکودک، کودکستان، دبستان، مدرسة راهنمایی -الف

ای محلهکهای کوچک نمایش و مساجد کوچخانه و سالنمـــراکز فرهنگی شامل کتابخانه، قرائت -ب

 مترمربع 300با حداکثر زیربنای 

های آمادگی کنکور وزبان خارجی تحت نظارت های  تا ســطح دبیرســتان و آموزشــگاهآموزشــگاه -پ

 وزارت آموزش و پروش 

سازی، سفالگری، های آزاد هنری نظیر موسیقی، خوشنویسی، هنرهای تجسمی، مجسمهآموزشگاه -ت

صدو سازی و نظایر آن مبتنی بر  سات آزاد فیلم س شی، مؤ ستی، هنرهای نمای وز وزارت ر مجصنایع د

یطی و ترافیکی فرهنگ و ارشاد اسلامی به نام صاحب امتیاز مؤسسه مشروط به عدم ایجاد مزاحمت مح

 و همچنین رعایت ضوابط و مقررات و پرداخت حقوق شهرداری.

 های خیاطی و گلدوزی، بافندگی، آموزشگاه آرایش خواهران با نظارت وزارت کار و آموزشگاه -ث
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 رعایت سایر ضوابط و مقررات و پرداخت حقوق شهرداریامور اجتماعی با 

 فضای سبز عمومی بصورت پارک محله ای و یا گذر های سبز عمومی  -ج

 ای تحت نظارت وزارت کار و امور اجتماعیاحداث یا تأسیس آموزشگاه آزاد فنی و حرفه -ح

 استفاده های ممنوع -3-1-3

ستفاده های مجاز و مشروط        ضی مسکونی غیر از ا ستفاده دیگر از ارا شده ، ممنوع مهر نوع ا طرح 

 باشد.می

 در اراضی مسکونیمربوط به تفکیک ضوابط  -31-4-

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

 حداقل اندازه قطعات-3-1-4-1

 باشد. مترمربع می 250تفکیک قطعات اندازه حداقل -الف

ضرب کاملی از حداقل تفکیک مجاز -ب  ساحت قطعه زمین م ساحت نباچنانچه م  اتقطعیکی ازشد، م

ه باشد، تفکیک فکیکی مجاز در آن حوزـدنصاب تـمتر از  حـک %5حداکثرباقیمانده درصورتیکه 

 .آن بلامانع است

 گردد.اصلاحی محاسبه میهای دنصاب تفکیک قطعات پس از رعایت برَح-پ 

وساخت و ساز در  تفکیک اراضی بطور کلی باید به ترتیبی باشد که موجب از بین رفتن اشجار نگردد-ت 

 پذیر شود.آنها در کیفیت مطلوب امکان

کوچکتر  موجود و یا ساخته شده حلات شهر، قطعات ـریک از مـحدوده هـل مـچنانچه در داخ-ث 

ازحدنصاب تفکیک آن محله بوده و قبل از طرح جامع شهر بصورت قانونی تفکیک شده باشد مشروط به 

 2جدول شماره بشرح ساختمانی ضوابط و مقررات مشمول مترمربع کمتر نباشد،  90اینکه حداقل از 

 گردد.می
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 ابعاد و تناسب قطعات -3-1-4-2

حداقل عرض  کمتر باشد و 3به  1 نسبتد از ـنباینسبت عرض به طول هر قطعه مسکونی -الف 

مترمربع است عرض قطعه نباید از  300مساحت قطعه  گـرعبارتی امتر است. به 10های تفکیکی قطعه

 متر کمتر باشد. 10

ساحت بیشتر از پانصد مدر اراضی با  ( قانون شهرداری101قانون اصلاح ماده )از  3تبصره باستناد  -ب 

تی تا سقف دارای سند ششدانگ است شهرداری برای تأمین سرانه فضای عمومی و خدمامترمربع که 

ی شــهر در اثر ( و برای تأمین اراضــی موردنیاز احداث شــوارع و معابر عموم%25بیســت و پنج درصــد )

یجادشــده از عمل اتفکیک و افراز این اراضــی مطابق با طرح جامع و تفصــیلی با توجه به ارزش افزوده 

نماید. شــهرداری ( از باقیمانده اراضــی را دریافت می%25برای مالک، تا بیســت و پنج درصــد )تفکیک 

ناس رسـمی مجاز اسـت با توافق مالک قدرالسـهم مذکور را براسـاس قیمت روز زمین طبق نظر کارشـ

 .دادگستری دریافت نماید

یون ماده پنج می کمیسـ برای تایید نقشـه تفکیکی اراضـی بیش از یک هکتار نیاز به اخذ مجوز از-پ 

 1ی ل شمارهی تعیین شده در جدوباشد. اگر تفکیک در مقیاس محله انجام شود، ضروری است سرانه

 ای نیز در آن تأمین گردد.خدمات محله

ـــاختمان در تفکیکی میشـــکل و اندازه قطعات -ت  ـــد که احداث س ـــت طوری باش انع               نها مآبایس

 . قطعات مجاور نگرددتفاده صحیح از اس

 هانحوه دسترسی -3-1-4-3

سکونی در بافتکلیه-الف  شند وجدید قطعات م سواره با سی  ستر در طرح تفکیک  شهر باید دارای د

 ها باید رعایت گردد.زمین ضوابط مربوط به گذرها و دوربرگردان
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جنوب( و -الشم ی)راستا یریقطعات با توجه به جهت نورگ یمحور طول ن،یزم کیرح تفکـدر ط-ب 

، تفکیک در ردی( قرار گیغربه جنوبـدرج 45ا ـت یه جنوب شرقـدرج45) یریگدر دامنه مناسب جهت

 .باشدغربی مجاز نمی -راستاهای شرقی

نباشــد شــهرداری  ای مســتقلاق قابل احداث ســاختمانه قطعهدباقیمان ربه هنگام تعریض گذرها اگ-پ 

اور بفروشد و یا ه مالکین مجاور به شرط تجمیع به قطعات مجـــب ریداری وـــقیمانده را خبامو ف است 

 برای خود نگه دارد.

ای صلاحیت تــــفکیک اراضی شــــهری بایستی بر اساس قانون نظام مهندسی و توسط افراد دار-ت 

 ای یک ، دو ، سه(کار در پایه ه مهندسان شهرساز دارای پروانه اشتغال به)مهندس مشاور شهرساز یا 

 یرد.انجام گ

ا                  ـــطه بـــبعابر در راـــه مـــوط بـــدر زمان تفکیک اراضـــی رعـــایت ضـــوابط و مـــقررات مـــرب-ث 

 نشینی الزامی است. عقب
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 می در اراضی با کاربری مسکونیعموتأمین خدمات  -3-1-4-4

ضی بزرگتر از  به ضاهای خدماتی باید مطابق  یکمنظور تفکیک ارا شنهادی در سرانههکتار، ف های پی

 بینی گردد. جدول زیر پیش براساسمقیاس محله  طرح تفصیلی در

 گرمدرههای پیشنهادی به تفکیک تقسیمات شهری در طرح تفصیلی شهر : سرانه1جدول شمارة 

حذف و مهدکودک با  و مســجد نفر جمعیت دارند، دبســتان و دبیرســتان 1000تا که های مســکونی یا مجموع* برای واحدهای همســایگی 
 شود. بینی میمترمربع پیش 5/0ی سرانه

 

 

 

 

 

 کاربری
 طرح تفصیلی  های پیشنهادیسرانه

 مجموع و شهر منطقه ناحیه محله

 *آموزش عمومی

 دبستان
5/1 

- - 14/4 

- - 

64/0 دبیرستان  1 1 

 82/0 82/0 - - آوریتحقیقات و فنآموزش 

 82/5 4 5/1 32/0 مختلط 

 68/1 18/1 5/0 - درمانی-بهداشتی

 23/8 82/3 5/2 2 سبزپارک و فضای 

 07/2 22/1 35/0 5/0 ورزشی

 74/0 6/0 14/0 - و تجهیزات شهری تأسیسات

 51/0 31/0 2/0 - انتظامی -اداری

 56/0 36/0 2/0 - گردشگری -پذیرایی

 44/3 44/2 75/0 25/0 هنری-فرهنگی

 42/0 2/0 12/0 1/0 مذهبی

 06/3 2 06/1 - یکارگاه

باردار قل و ان مل و ن که  یح و شـــب
 گذربندی

5/8 5/6 52/11 52/26 

 87/53 47/28 82/14 81/13 جمع 
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 تجمیع و تراکم تشویقیمربوط به ضوابط  -3-1-5

 ر بلامانع است.تجمیع قطعات تا هر اندازه با رعایت شکل مناسب زمین وموقعیت اراضی مجاو-الف

نها در صورت تساخت هستند و  رقابلیمترمربع غ 90موجود با مساحت کمتر از  یمسکون یاراض بصره:ت

صاب تفک یهاقطعه ایبا قطعه  عیتجم ساحت به حدن ساندن م ساختمجاز از ام کیهمجوار و ر ساز کان  و

کان فقط ام ترمربعم 90کمتر از  یاراض نصورتیا ری. در غشوندیبرخوردار م هیپا یدر قالب تراکم ساختمان

 در حد حقوق مکتسبه را دارند. یبازساز

ساح-ب  صاب م شروط به تحقق حدن سوی مالکین، م ست تجمیع قطعات از  صورت درخوا ت قطعه در 

مجاز افزوده اکم تشویقی به تردرصد تراکم  20حاصل از تجمیع، به ازای هر قطعه مازاد بر یک، 

 طبقه تجاوز نماید.نباید از یک تشویقی شود. بدیهی است که مجموع تراکم می

 میزان حداکثر افزایش تراکم تعداد قطعات تجمیع شده
 درصد 20 قطعه 2

 درصد )حداکثر یک طبقه( 40 قطعه 3

 درصد )حداکثر یک طبقه( 60 قطعه 4

 حداکثر یک طبقه قطعه و بیشتر 5

 

شند، -پ  شته با ساختمان را دا صد احداث یک  صدور  بلقن قطعات آچنانچه چند قطعه تفکیکی ق از 

 بایست تجمیع شده و مراحل قانونی ذیربط طی گردد.پروانه می

 در اراضی مسکونی ضوابط مربوط به احداث ساختمان -3-1-6

ورگیر و حیاط خلوت نطبقات، زیر زمین، پیلوت،  ساختمان در تمامی ضوابط و مقررات مربوط به احداث

 باید بر اساس مقررات ملی ساختمان باشد.می
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 حداکثر زیربنای طبقات )تراکم ساختمانی( -3-1-6-1

 .استمشخص شده طرح پیشنهادیقشة ـهای ساختمانی درنواحی مختلف و درنتراکم-الف

 گیرد.تراکم ساختمانی مسکونی مبنای محاسبه زیربنای مفید ساختمان قرارمی

 درصد است. 80برابر  یمسکون یاراض هیکل یملاک عمل در شهر برا هیپا یتراکم ساختمان:  1تبصره

تـــا  یلیتفصپایة طرح  های مـــجاز ساختمانی بیش از تراکمبـــرای اســـتفاده از تـــراکم: 2هتبصر

ی مربوط به عوارض قانون (2)مطابق جدول شماره  های تراکم تعیین شده در این ضوابطسـقف

ــهرداری  ــافه تراکم در حق ش ــو پرداخت گردد. گرمدرهاض ــط ش رای میزان این عوارض توس

 ها و مصوبات قانونی مشخص خواهد شد.و طبق بخشنامه گرمدرهاسلامی شهر 

صر طح و ســ یتراکم ســاختمان نیی)طبق ســند( ملاک تع یقبل از اصــلاح نیمســاحت قطعه زم:3هتب

ست. در صورت یربنایز سند کمتر از مساحت مند نیمساحت موجود زم کهیقابل احداث ا رج در 

 .ردیگیتراکم قرار م نییتع یمبنا نیباشد، مساحت موجود قطعه زم

قل–ب  حت حدا ـــا حد مس مان یمســـکون وا پارت مان یهادر مجتمع یآ پارت عداد ب یآ  کیز ا شیبا ت

 مترمربع است. 45 معادل ،در هرطبقه یواحدمسکون

کینگ، انباری، اتاق پارفضای انتظار)لابی(، ، مترمربع( 40)حداکثر سرایداری شاملیلوت ـضای پـف-پ 

 گردد.منظور نمی جزء تراکم سالن اجتماعات وها، سالن ورزشی بازی بچه،اتاقتأسیسات، پله و آسانسور

 شود.راهرو، آسانسور و پلکان در هر طبقه جزء تراکم محسوب می –ت 

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمین -3-1-6-2

ـــح-الف   جدولرح که در طواقع در داخل محدوده مسکونی مجاز در کلیه قطعات  سطح اشغالداکثر ـ

 .استمشخص گردیده 2یهشمار
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احداث فضای سبز عنوان محوطه سازی و هـاید بـها بضای باز پلاکـد از فـدرص 50داقل ـح:هتبصر

 خصوصی )باغچه و مانند آن( اختصاص یابد.

ضضوابط و مقررات مربوط به -ب  شغال در ارا سکون یبا کاربر یسطح ا  2 مارهشل مطابق جدو یم

 است.

شغال برا نییملاک عمل تع یبعد از اصلاح نیمساحت قطعه زم  :1 تبصره اختمان ساحداث  یسطح ا

 است.

صره سطوح ناخالص )نورگ :2 تب ساحت  شغال( داخلی اطیح ر،یم سطح ا مگرآنکه  .شودیمنظور م جزء 

 مترمربع باشد. 25مساحت نورگیر بیش از 

ضی بیش از  بنا در قصد احداث مالکانی که: 3 تبصره شنهاد خود را در مترمربع دارند، می 500ارا باید پی

ــیون ماده  ــهرداری و به تصــویب کمیس ــانند.ب 5قالب گزارش توجیهی تهیه و به تأئید ش  رس

شتمل بر گزارش امکان شنهادی، ت –ی عملکردی برنامهسنجی )توجیهی( م ضایی پی وزیع ف

ت ترافیکی پذیری، طرح مفهومی )ترکیب حجمی پروژه( و تأثیراها در طبقات، جمعیتفعالیت

 باشد. میپروژه 

گردد نهاد میهای زیر صرفا جهت راهنمایی پیشهای توجیهی، تراکمی گزارشبه منظور تهیه :4 تبصره

 باشد.می 5ئید شهرداری و تصویب کمیسیون ماده و دریافت پروانه مشروط به تأ

  متر و  12ه عرض گذر مجاور آنها کمترمربع  500-749اراضی با کاربری مسکونی و مساحت

 گردد. ه میتوصی %55طبقه روی پیلوت با سطح اشغال  6به صورت  %330بیشتر باشد، تراکم 

  مترمربع که عرض گذر مجاور  750-1499احداث بنا در اراضی با کاربری مسکونی و مساحت

 پذیر است: متر و بیشتر باشد، به دو حالت امکان 14آنها 

 . %50طبقه روی پیلوت با سطح اشغال  7به صورت  %350حالت اول( تراکم 

 .%60طبقه روی پیلوت با سطح اشغال  6به صورت  %360حالت دوم( تراکم 

  16ر آنها رمربع که عرض گذر مجاومت 1500در اراضی با کاربری مسکونی و مساحت بیش از 

 باشد:پذیر میحالت امکان 3متر و بیشتر باشد، احداث بنا به 

 .%50طبقه روی پیلوت و سطح اشغال  8، به صورت %400حالت اول( تراکم 

 .%45طبقه روی پیلوت و سطح اشغال  9، به صورت %400حالت دوم( تراکم 

 .%40وی پیلوت و سطح اشغال طبقه ر 10، به صورت %400حالت سوم( تراکم 
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ســنجی نی گزارش امکاصــرفا جهت راهنمایی برای تهیه ذکر شــده در این تبصــرههای * تراکم

  ست. باشد و دریافت پروانه منوط به تصویب گزارش مربوطه در کمیسیون ماده پنج امی

ــ-پ  ــکون یبا کاربر یدر اراض  12بیش از ذر عرض گات با مترمربع و قطع 250از  شیکه اندازه قطعات ب یمس

 نیحت قطعه زممسا درصد 15حداکثر در مساحت  یتجاریا واحدهای  باشد، احداث واحدمتر  30تا متر 

صلاح شروط به مجزا بودن ورود ،قبل از ا سکون یم سطح فقط در محد ،یاز واحد تجار یبخش م وده 

 . (ستینمجاز  یاحداث واحدتجار یمسکون یباز اراض ی)در فضا است ریپذمجاز امکان لاشغا

ی بعلاوه در همکف برابر است با حداکثر میزان سطح اشغال مجاز -1حداکثر سطح اشغال زیرزمین ت(     

 درصد مساحت زمین استفاده نماید. 100تواند از می به پایین -2درصد و در طبقات  10

 دول ضوابط و مقررات ساختمانی کاربری مسکونی در طرح تفصیلی شهر گرمدرهج -2جدول شماره  

های تفکیک شده تا قبل از طرح تفصیلی اشاره دارد و حدنصاب تفکیک اندازه قطعات موجود به پلاک )*( 

 پذیرد.قطعات جدید مطابق ضوابط تفکیک این دفترچه انجام می

 متر باشد.  6تواند حداقل های واقع در بافت فرسوده میعرض گذر پلاک )**(

متر  10توانند با حداقل عرض اند، میهایی که پیش از طرح تفصیلی به صورت قانونی تفکیک شده)***( پلاک

 مند گردند.  از تراکم اشاره شده بهره

درصد در وضع فعلی  300درصد آن بر اساس تراکم  70)****( قطعات اراضی تفکیکی شاهد )که بیش از 

درصد برای آنها  300مول حداقل عرض گذر نخواهند بود و تراکم شکل گرفته( به شرط تامین پارکینگ مش

 ملاک عمل صدور جواز خواهد بود.

 

 کاربری 

 *ات موجودقطع اندازه مسکونی
 )مترمربع(

حداکثر 
 تراکم

ساختمانی 
)%( 

حداکثر تعداد 
مشمول  طبقات

 تراکم
 )روی پیلوت( 

 اشغال)%( سطح
حداقل عرض 
 گذر )متر(

 
 توضیحات

 
 تراکم کم

 (**)119-90 100 1 

60% 

8)**(  

179-120 120 2 8 
 (***)12 3 180 180-249 تراکم متوسط

299-250 240 4 14 
 (****)16 5 300 و بیشتر 300  تراکم زیاد
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  ل از تصویب طرح سند مربوط به قب مترمربع باشد و تاریخ 90در صورتیکه مساحت یک پلاک کمتر از

ید مشروط بر احداث بنا نما %100مجاز است در حد یک طبقه با سطح اشغال باشد، مالک  تفصیلی

 متر نباشد.  6آنکه گذر مجاور آن کمتر از 

 نگی با به هنگام صدور دستور نقشه، انتخاب سطح اشغال و ارتفاع ساختمان منوط به هماه

 باشد.های مجاور برای حفظ خط آسمان ثابت میساختمان

 متر بوده و امکان تأمین مترمربع ک 300وار امیرکبیر در صورتیکه مساحت آنها از املاک واقع در برَِ بل

 پارکینگ نداشته باشند باید عوارض کسر پارکینگ به شهرداری پرداخت نمایند. 

 ارک مادر که گذر پهای مسکونی واقع در بلوک شهری بلوار ابوذر و خیابان کشاورز در شمال در پلاک

ورتیکه مساحت تفکیک شده باشند، درص تفصیلیطرح  ابلاغباشد و قبل از متری می 12مجاور آنها 

 استفاده نمایند. %300توانند از تراکم مترمربع باشد، می 300تا  240آنها 

 ، نحوه دسترسی و نماسازی ساختمانارتفاع ضوابط-3-1-6-3

سور مجهز  بایدترین زیرزمین از پایینطبقه 5های بیش از ساختمان –الف سان و برای آن پله  گرددبه آ

ــفرار بصورت باز تعبیه گردد.چنانچه پله اصلی به ش ه فرار را دارا باشد کلی که شرایط و ایمنی پلـ

شهرد وابط پله فرار مراجع ضاری نیاز به پله فرار نخواهد بود )به طراحی گردد با تأیید کمیتة فنی 

 شود(.

 30/6یلوت برابر پبا  با تراکم کم برای یک طبقهطعات مسکونی اختمان در قـفاع سـداکثر ارتـح - ب

متر و طبقات  70/2ی بالا ارتفاع پیلوت کف تا کف طبقهباشد. میمتر 90/9متر  و دو طبقه برابر 

 باشد.بدون احتساب جان پناه و خرپشته میمتر  6/3

ط برای سه طبقه ای با تراکم متوساختمان در قطعات مسکونی در محدوده هـفاع سـداکثر ارتـح - پ

و اتاق آسانسور  شتهمتر بدون احتساب جان پناه و خرپ 10/17متر و چهار طبقه  5/13با پیلوت برابر 

 باشد.می

 70/20ا پیلوت برابر ب طبقه پنجاختمان در قطعات مسکونی با تراکم زیاد برای ـفاع سـداکثر ارتـح - ت

 باشد.متر بدون احتساب جان پناه و خرپشته می 30/24متر و برای شش طبقه با پیلوت 
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 .باشدفوقانی می متر از کف تا کف طبقة 60/3حداکثر ارتفاع مجاز هرطبقه  :1ة تبصر

 باشد.متر می 3هر طبقه )کف به سقف تمام شده ( حداکثر ارتفاع مفید  :2تبصرة 

 ود.بمتر خواهد  70/2های مسکونی در طبقات حداقل ارتفاع مفید برای ساختمان :3تبصره 

ــکونی در برَِ گذرهای بالاتر از  :4تبصررره  توانند از تراکم تجاری متر که می 30متر تا  12واحدهای مس

ــتفاده نمایند )بند    ــا3-6-1-3اس ــمتی که کاربری تجاری دارد همان ارتفاع ( ارتفاع س ختمان در قس

 طبقات مسکونی خواهد بود. 

قابل رؤیت باشد  یره( در بام، که از شوارعـیلر و غـولر، چـطبوع )کـهویه مـایل تـوسصب ـن - ث

ست. این صبگونه تجهیزات باید در جبههممنوع ا ست  ن ر در گــــده مــــش ای که قابل رؤیت نی

 حصور تعبیه گردد.ـضاهای مـف

پناه( و بدنه ساختمان )جان اندازگردد . نمای دستسانتیمتر تعیین می 110حداکثر ارتفاع جان پناه  - ج

 باید با مصالح نمای ساختمان هماهنگ باشد.

ه و در آن استفاده از لیمی منطقه صورت پذیرفتـومی و اقـعماری بـر مـنطبق بـناها مـماسازی بـن - چ

 مصالح غیربومی پرهیز گردد.

صورت بههای تند ابری و رنگهای تیره و ای( و سنگهای انعکاسی )آیینهی، شیشهماستفاده از نمای رو  

شنهاد میممنوع مییکپارچه  شد. پی ساختمان شود کهبا سیمان،سانتیمتر 3-5ها از آجرنما نمای   ی اندود 

 مانند آن استفاده گردد.و  های نما به رنگ روشنسنگ

های ری و یا حیاطهایی از ساختمان که مشرف به فضای باز بوده )فضای باز شامل معابر شهجبهه - ح

ستاندارد  ساس فرم و مصالح ا ستی توسط مالک برا سازی  ، جند ببا توجه به همسایگان مجاور( بای نما

 شوند.
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 2800نامه های شیب دار ونیز سقف های آردواز و شیروانی با رعایت ضوابط آییناستفاده از سقف - خ

 و نظام مهندسی در احداث بناها بلامانع است.

ی، پارکینگ و موتورخانه ف معبر عمومی در صورتیکه به انبارـتر از کـم 20/1فاع ـا ارتـرزمین تـزی - د

زیرزمین نباید  ه عبارت دیگر ارتفاعـد. بـخواهدشـحسوب نـاختصاص یابد جزء تراکم ساختمانی م

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

ستفاده جهت پارکینگ -ذ  شرط ا شده پیلوت ب و بیش از  4/2اکثر واحد پارکینگ حد 25تا ارتفاع تمام 

 لزامی است.ا. در مقررات مربوط به ساخت پیلوت رعایت نکات زیر باشدمتر مجاز می 3آن حداکثر 

 حداقل ابعاد حیاط -3-1-6-4

ساختمان - سه پنجم میانگین هایی که با حیاط مرکزی طراحی میدر  شوند، حداقل ابعاد حیاط نباید از 

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

 نحوه استقرار ساختمان در زمین و اشراف-3-1-6-5

 :کندیم یرویپ ریبط و مقررات زاز ضوا یاستقرار ساختمان در قطعه و در گستره بافت مسکون یچگونگ

در  یغرب-یرقشــیا  یجنوب-یشــمال یطولمجاور معبر  یهانیمحل اســتقرار ســاختمان در زم-الف

 رصد شمال قطعه است.د 60 محدوده

ساحت  یهانیدر زم-ب  سطح  دارند، شتریمتر و ب 20که عرض  شتریمترمربع و ب 1000با م چنانچه 

محور  یها در راستاحداقل فاصله ساختمان شود ینیبشیپ یبلوک ساختمان کیاز  شیاشغال مجاز در ب

 باشد. اندازهیسا انساختم یحداقل برابر بلند دیمناسب با یرینورگ یاصل
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 هاحداقل فاصله ساختمان -1نمودار شماره 

 

 

 ACی مجاز( : )محدوده %60طول       ABطول پلاک : 

 

 

 مسکونی واحدهای پارکینگ مربوط به ضوابط-3-1-6-6

ها و به ازای هر واحد مســکونی یک واحد پارکینگ دارای دســترســی ســواره الف ( برای کلیه تراکم

 بایست تأمین گردد.می

واحد پارکینگ مازاد بر یک واحد  احداث یک ،مترمربع زیربنا 150از  در واحدهای مسکونی بیشتبصره:

ـــت. به عبارتی دیگر تأمین پارکینگ برای هر واحد مســـکونی با  پارکینگ اجباری الزامی اس

 واحد پارکینگ الزامی خواهد بود. 2مترمربع به تعداد  150زیربنای بیش از 

شیها توجه به اهمیت حفظ ــــبب(  جب قطع درختان نباید موی معابر، ورودی پارکینگ درختان موجوددر حا

 گردد.

 20ارکینگ رامپ از قسمت فضای آزاد ساختمان )مشروط به تامین حداقل ـبینی راه ورودی پیشـت( پ

ست این راه  ست. بدیهی ا ضای باز پلاک( بلامانع ا سبز در ف ضای  ساحت زمین به عنوان ف صد م در

 ورودی جزئی از فضای پارکینگ ساختمان نخواهد بود.

04%  60%  
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ـــث( اج ین و سایر درصد جهت رامپ پارکینگ با رعایت ضوابط نورگیری زیرزم 15حداکثر رای شیب ـ

 مقررات بلامانع است.

 ارکینگ در فضای باز پلاک های مسکونی ممنوع است.ـأمین پـ( تج

شغال در طبقه منفی یک جهت تامین پارکینگ چ د مساحت درص 20)مشروط به تامین حداقل ( سطح ا

سطح اشغال و در  تواند حداکثر ده درصد مازاد برمیزمین به عنوان فضای سبز در فضای باز پلاک( 

 تواند افزایش یابد.سایر طبقات زیرزمین تا صددرصد نیز می

 سایر فضاهای باز )مثل پاسیوها و نورگیرها( -3-1-6-7

 است: الزامی زیرخلوت رعایت نکات در مقررات مربوط به نورگیر و حیاط

طبقه  2بیش از  قلبرای یک واحد مست های اصلی ساختمانهایی که برای تأمین نور اتاقحیاط خلوت- الف

ترمربع مساحت با م 12داقل ـید دارای حگردد، بابینی مییشـمانند نشیمن، نهارخوری، خواب و غیره پ

ک کافی مســـاحت پلا % 6مترمربع  200های کمتر از عرض بوده و برای زمینترم 3رعایت حداقل 

 باشد.می

بینی ترمربع پیشـم 6یشتر از ـساحت بـه مـپزخانه بـور آشـأمین نـرای تـب هایی کهلوتـیاط خـح - ب

ـــاحت %3مترمربع  200های کمتر از متر بوده و برای زمین 2شـــود با حداقل عرض می پلاک  مس

 .باشدمیکافی

ــدر ص -   ــورت پـ تر خواهد م 3های شمالی حداقل عرض لازم ل پلاکخلوت در شماطبینی حیایشـ

 باشد.متر می 2مترمربع حداقل عرض  200های کمتر از بود.  برای زمین

ــدر م -ت  ــکه آشواردیـ ار دارند و یا آشپزخانه پزخانه و اتاق از دو واحد مسکونی مستقل که در یک طبقه قرـ

 .متر باشد 5ز اکمتر  های مقابل آنها از هم نبایدگیرد، فاصله پنجرهمیآنها از یک حیاط خلوت نور 
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 مقررات مربوط به نورگیری و تهویه طبیعی -3-1-6-8

شامل اتاق -الف ساختمان  صلی  ضاهای ا شپزخانه و راهکلیه ف شته و ها، آ سب دا پله باید نورگیری منا

 حداقل به اندازه یک دهم سطح آن پنجره داشته باشد.

ح تفصیلی به حیاط های مسکونی و غیرمسکونی براساس ضوابط طراحداث بازشو )پنجره( در ساختمان -ب 

 120ی نبایســـتی از باشـــد. براین اســـاس ارتفاع کف پنجره از معابر عمومو یا معابر مجاور بلامانع می

ی در طبقه ادشدهوی یمتر کمتر باشد، به علاوه به منظور عدم امکان دید به داخل ساختمان، بازشسانتی

شهاز  70/1اید تا ارتفاع همکف ب شفاف های شی شود.کدر و غیر ستفاده  سوی دیگر ا ضوابط  از  رعایت 

شرقی و غربی آن به پلاک ضلاع  شامل عدم احداث بنا، که در ا شراف که  ستند، های مجاور ما صل ه ت

 باشد. لزامی میادر طرفین متر در صورت احداث بازشو  3فاصله گرفتن بازشو از حد مالکیت به میزان 

 هاخلوتها به حیاط و حیاطضوابط مربوط به بازشوهای ساختمان -3-1-6-9

داث کف ـا احـب قرراتمو ا معابر مجاور با رعایت ضوابط ـیاط و یـه داخل حـازشو بـداث بـاح -الف 

 سانتیمتر بلامانع است. 30پنجره حداقل 

شو در حیاط -ب  شراف دارند نیز همچکه به پلاکهای خلوتی احداث باز شو به های مجاور ا ون احداث باز

شوها نباید در مقابل حیاط پلاکمعابر می صورت که این باز شد بدین  شمالی و یا جنوبی احداث با های 

 .باید از مصالح غیرشفاف و کدر استفاده شودنیز می 7/1شوند، بلکه در جوانب آن باشند، ضمناق تا ارتفاع 

 ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام -3-1-6-10

 استفاده از پشت بام به عنوان انباری ممنوع است.  -الف 

ضوابط فن -ب  شت بام با رعایت  ساختمان در پ سات و تجهیزات فنی  سی صب تأ ی مربوطه بلامانع ن

 است. 

 گردد. متر تعیین می 5/2حداکثر ارتفاع مجاز خرپشته از روی کف بام  -  
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ستک -ت  ضای باز قابل رؤیت ا ساختمان که از داخل معابر و یا ف سطوح  ست. لیه  سازی ا ، نیازمند نما

 صدور گواهی پایان کار منوط به نماسازی فوق خواهد بود. 

 باشد.حداث اتاق آسانسور در بام بلامانع میا -ث 

 نیست.ودکش مجاز دار به استثناء آنتن و دهای شیبنصب تأسیسات بر روی بام -ج 

سات بر روی بام -چ  سی صب تأ صورت گیرد، به ن سب از لبه بام  صله و ارتفاع منا صاف باید با فا های 

سات فوق ب سی سازی بدنة تأ صورت رؤیت، نما شد. در  شکلی نحوی که از معابر قابل رؤیت نبا اید به 

 هماهنگ با نمای ساختمان انجام گیرد. 

 یمسکون هایمجتمعمقررات مربوط به  -3-1-7

تمع مج باشــد،واحد بیش از دهچنانچه در یک پلاک مســکونی تعداد واحدهای مســکونی احداث شــده 

ساختمانی مسکونی نامیده می ضوابط و مقررات  وابط زیر در ضمسکونی رعایت  کاربریشود. علاوه بر 

 های مسکونی الزامی است:مجتمع

 باشد.می مترمربع 45معادل حداقل زیربنای مجازواحدهای مسکونی  الف(

و حیاط بام، پارکینگ، پله، پشتاید دسترسی مستقیم به فضاهای مشاع )راهـسکونی بـد مـر واحـه ب(

 اتاق تأسیسات( داشته باشد.

 بینی گردد.مترمربع پیش 3حداقلمساحتیک انباری با باید  هر واحد مسکونیبرای پ(

 تأمین یک واحد پارکینگ برای هر واحد مسکونی الزامی است. ت(

بینی شود ن پیشارکینگ واحدهای مسکونی که در پیلوت یا زیرزمیـپانباری و یاز ـورد نـطح مـس ث(

 شود. جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی

 باشد.می،بلامانع احداث واحدهای دوبلکس یا دو طبقه در صورت رعایت تراکم مجاز ج(
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تشمال و سکونی در جهـجتمع مـک مـا یـک پلاک و یـاختمانی در یـهای سحداقل فاصله بلوک ح(

)نمودار نوبی ـفاع بلوک جـساوی ارتـم hحالت باشد. دراینیـمارتفاع ساختمان جنوبی جنوب برابر

 است. ( 5-6-1-3بند  – 1ی شماره

های خدماتی مورد نیاز واحد مسکونی ضروری است کاربری 200های مسکونی با بیش از در مجتمع خ(

با  مهدکودکمترمربع،  5/0ی مترمربع، سالن اجتماعات با سرانه25/0ساکنین شامل تجاری با سرانه 

 واحد و 500های مترمربع برای مجتمع 5/0ی و فضــای ورزشــی با ســرانهمترمربع  25/0 یســرانه

ــرانه ــتان با س ــتر علاوه بر مهدکودک یک دبس ــاحت ز 1ی بیش ــت. مس یربنای مترمربع الزامی اس

ات و واحدهای تجاری و آموزشــی جزء تراکم محســوب شــده ولی مســاحت زیربنای ســالن اجتماع

حداقل شود. شوند جزء تراکم محسوب نمیی ورزشی که معمولا در زیر همکف احداث میمجموعه

سرانه ستفادهمتر 2ی با  سبز برای ا ضای  ضای باز مجتمع به ف ساکنان مجتمع مربع از ف ی تمامی 

 اختصاص یابد. 

 ضوابط و مقررات فوق رعایت موارد زیر در اراضی مسکونی الزامی است: علاوه بر

 نشانی و اخذ بینی موارد لازم برای پیشگیری از حریق و نیز اطفای آن مطابق ضوابط سازمان آتشپیش

 .طبقه و بیشتر روی همکف الزامی است 5های این سازمان برای ساختمان تأییدیه از

 های لازم انجام گرفته، به نحوی که در آینده در بینیدر هر ساختمان باید از نظر دفع فاضلاب پیش

 اتصال به شبکه فاضلاب شهر دچار مشکل نگردد. 

 به ویژه فضــاهای ســبز عمومی  مجاورهای کهای زمین به ســمت پلاایجاد روزنه یا پنجره در لبه 

 باشد. مجاز نمی

 باشد. های تأسیساتی در نماهای اصلی ساختمان مجاز نمیها و لولهتعبیه کانال 
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 نحوة محاسبة سطح زیربنای مفید مسکونی -3-1-8

 شود:تعیین می زیر های مسکونی به شرحنحوة محاسبة زیر بنای مفید ساختمان     

 زیربنای ازسطوح مجاز در زیرزمین ویا پیلوت، کلیه سطوح ساخته شده جزءغیر هـب-3-1-8-1

 گردد.مفید محسوب می                

 هایی که سه طرف آن بسته باشد دوسوم زیربنا، چنانچه بالکن احداث گردد بالکن-3-1-8-2

 گردد.زیربنا و سه طرف بازیک سوم زیربنا محسوب می دومدوطرف بسته یک                 

 گردد:موارد زیر جزء زیربنای مفید مسکونی محاسبه نمی

یا در زیرزمین در مجموعه 40 الف( یداری در پیلوت  ممترمربع ســـرا پارت حد های مســـکونی آ انی. وا

 مشاعات محسوب شده و غیرقابل تفکیک است.سرایداری جزء

ساحت پارکینگ (ب سیرهای حرکت و رمپ و لو  ها م ترمربع در م 25 حداقل هر اتومبیل یازاه بو م

 پیلوت یا در زیرزمین

ـــاحت انباری (پ یرزمین یا زمترمربع در  3حداقل هر انباری برای هر واحد مســـکونی  یازاه ها بمس

 پیلوت

طبقه و کمتر  2ی برامترمربع  9، مترمربع برای دو طبقه و بیشتر 12ورگیرهای اصلی ـساحت نـمحداقل (ت

 شود.جزء تراکم محسوب می مربع و بیشترمتر 6های بهداشتی، و نورگیر آشپزخانه و سرویس

 د. نشومترمربع جزء تراکم محسوب نمی 25نورگیرهای بیش از (ث
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 :3جدول شماره 
 های خدماتی در طرح تفصیلی شهر گرمدرهضوابط و مقررات ساختمانی کاربری

 نام کاربری
کد 

 کاربری

حداکثر 
تراکم 
 )درصد(

سطح 
اشغال     

 )درصد(

اندازه 
 قطعات

حداقل 
عرض   

 گذر
 )متر(

 حداکثر
تعداد 
 طبقات

نحوه تامین 
 پارکینگ

 توضیحات

اراضی مجاور 
 محور با قابلیت

در مقیاس  مختلط 
 محله و ناحیه
های )شامل کاربری

-تجاری-مسکونی
 (دماتیخ-اداری

M11 240 
60 

500 18 4 

ازا به 
هریکصدمترمربع 
کاربری ناخالص 
 تجاری سه واحد

- 

M12 180 250-499 

12 

3 - 

M13 150 50 180-249 3مسکونی 

- 

اراضی مجاور 
 محور با قابلیت

در مقیاس  مختلط 
منطقه و 

)شامل شهر
های کاربری
-تجاری-مسکونی
 (دماتیخ-اداری

11S 255 

75 
  درهمکف
در سایر 
طبقات 

45  

500 35 5 

مترمربع  100هر 
سطح زیربنای 
 کل )ناخالص(

  واحد 3 

ستفاده از کاربری تجاری در طبقات همکف و  - ول اا
 مجاز است

ضوابط د - ستفاده از  صورت عدم تمایل مالک به ا ر 
با  کاربری مســـکونی درون پلاک  حداث  فوق ا

حوزه مســـکونی همجوار مجاز پایه حداکثر تراکم 
 است

باید به کاربری ز ســـطح پهنه درصـــد ا 20حداقل  -
 مسکونی اختصاص یابد

ــاعات - ــکونی( )مش ــاعات مس اکم ء ترجزغیر از مش
 گردد.ساختمانی محسوب می

محور با قابلیت     
 دماتی خ-تجاری

)در مقیاس محله و 
 ناحیه( 

12S 240 60 300 18 4 

مترمربع  100هر 
سطح زیربنای 
 کل )ناخالص(

  واحد 2 

ستفاده از کاربری تجاری در طبقات  - ول همکف و اا
  مجاز است.

ضوابط د - ستفاده از  صورت عدم تمایل مالک به ا ر 
با  کاربری مســـکونی درون پلاک  حداث  فوق ا

حوزه مســـکونی همجوار مجاز پایه حداکثر تراکم 
 . است

درصـــد از ســـطح پهنه باید به کاربری  50داقل ح -
  مسکونی اختصاص یابد

ــاعات  - ــاعات مســکونی( )مش راکم تجزء غیر از مش
  گردد.ساختمانی محسوب می

 

 -  ورزشی   

 سرپوشیده
 درصد80

 
 20روباز 
 درصد

در صد  40
ورزشی 

  سرپوشیده
در صد  20

ورزشی رو 
  باز

1000 16 2 
 

مترمربع  100هر 
سطح زیربنای 
 1کل )ناخالص( 

 1000هر و  واحد
متر مربع سطح 

 فضای باز 
 واحد 3

شهری  - ضی ورزشی در مقیاس  هر گونه تفکیک ارا
 .ممنوع است

پارک و  فضای 
  سبز

- - -  
غیرقابل 
 تفکیک

- 2 

 1000هر 
مترمربع سطح 

 فضای سبز
  واحد 3 

 

 فضـای و پارک احداث برای زمین مسـاحت حداقل  
 ناحیه سطح در مترمربع، 1000 محله سطح در سبز
 در و مترمربع 5000 منطقه ســطح در مترمربع، 2500

( هکتار یک) مترمربع 10000 برابر شـــهری ســـطح
 .گرددمی تعیین
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 :3جدول شماره 
 های خدماتی در طرح تفصیلی شهر گرمدرهضوابط و مقررات ساختمانی کاربری

 نام کاربری
کد 

 کاربری

حداکثر 
تراکم 
 )درصد(

سطح 
اشغال     

 )درصد(

اندازه 
 قطعات

حداقل 
عرض   

 گذر
 )متر(

 حداکثر
تعداد 
 طبقات

نحوه تامین 
 پارکینگ

 توضیحات

  آموزشی  

  دبستان

بر اساس ضوابط  سازمان     
  نوسازی و تجهیز مدارس

8 
بر اساس 
ضوابط 
سازمان 
نوسازی و 
تجهیز 
 مدارس

 1مربی  4هر 
  واحد

 
 .تامین کلیه پارکینگهای مورد نیاز الزامی است -

 12  دبیرستان
 5/1مربی  4 هر

  واحد

 3 18 1000 50 150 - انتظامی-اداری  

مترمربع  100هر 
سطح زیربنای 
 2کل )ناخالص( 

  واحد

حد ب - حداث وا با ا به وجود الگوهای مرتبط  مل  تا ا 
 های اداری شــهرداری می تواند از این چارچوب در
ضاهای اداری مرتبط به خود تبعیت  سعه ف جهت تو

 نماید

 50 100 - تجهیزات شهری   
غیرقابل 
 تفکیک

12 2 
مترمربع  100هر 

سطح زیربنای 
 1کل )ناخالص( 

 واحد

رگونه تفکیک و احداث فضـــای خدماتی مرتبط با ه-
تاسیسات و تجهیزات شهری منوط به اخذ مجوز از 

  مراجع ذیربط مجاز است.

بر اساس ضوابط   - تاسیسات شهری
 سازمان مربوطه

بر اساس ضوابط  
 مربوطهسازمان 

-تجاریمختلط 
 275 - خدماتی-اداری

75 
درهمکف 

  و اول
در سایر 
  45طبقات

750 35 5 

مترمربع  100هر 
سطح زیربنای 
 کل )ناخالص(

  واحد 3 

ستفاده از کاربری تجاری در طبقات همکف و  - ول اا
  .یا حداکثر در دو طبقه مجاز است
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 :3جدول شماره 

 های خدماتی در طرح تفصیلی شهر گرمدرهساختمانی کاربریضوابط و مقررات 

 نام کاربری
کد 

 کاربری

حداکثر 

تراکم 

 )درصد(

سطح 

اشغال 

 )درصد(

اندازه 
 قطعات

حداقل 

عرض 

 گذر

 )متر(

 حداکثر

تعداد 

 طبقات

نحوه تامین 

 پارکینگ
 توضیحات

 60 120 -  درمانی
غیرقابل 

 تفکیک
12 2 

مترمربع سطح  50هر 

)ناخالص( زیربنای کل 

 واحد1

ر گونه سـاخت و سـاز تابع ضـوابط وزارت بهداشـت ه -

 درمان و اموزش پزشکی است

 گردد.عات جزء تراکم ساختمانی محسوب نمیمشا -

 -تفریحی

  توریستی
- 180 60 2000 18 3 

برای واحد های اقامتی 

 واحد 2/1اتاق  5هر 

برای سایر مراکز 

 100تفریحی هر 

مترمربع سطح زیربنای 

 5/2کل )ناخالص( 

 واحد

د اداره کل میراث فرهنگی، و تأئی ارائه گزارش توجیهی -

برای احداث فعالیتهای  صـــنایع دســـتی و گردشـــگری

ــهربازی ــازی  تفریحی و ش ــهرس جهت تایید معاونت ش

 الزامی است.

ـــتوران، کاربری ت - مل رس ـــگری شـــا فریحی گردش

یر سا تالارپذیرائی و مجتمع های اقامتی پذیرائی، هتل و

 .باشداماکن تفریحی )شهر بازی( می

آموزش 

تحقیقات و 

  فنآوری

- - - 
غیرقابل 

 تفکیک
35 - 

مترمربع  100هر 

سطح زیربنای کل 

 )ناخالص(

 واحد 2

 .ارائه گزارش توجیهی توصیه میگردد -

باغات و    

 کشاورزی
- 

انی جهت ساخت وساز ، تفکیک وتراکم ساختمصدور هر گونه مجوز 

بز سمفاد قانون حفظ و گسترش و توسعه فضای بر اساس می باید 

ن زمین قانو 14ماده  شهرها وایین نامه اجرائی ان و دستورالعمل

 شهری میباشد 

 

 

 

 

 

هر واحد مسکونی 

 واحد 1
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 ،گردد.می مشاعات جزء تراکم ساختماتی محسوب در کلیه کاربریهایی که در توضیحات قید نشده 

 

 :3جدول شماره 

 های خدماتی در طرح تفصیلی شهر گرمدرهضوابط و مقررات ساختمانی کاربری

نام 

 کاربری

کد 

 کاربری

حداکثر 

تراکم 

 )درصد(

سطح 

اشغال 

 )درصد(

 اندازه قطعات

حداقل 

عرض 

 گذر

 )متر(

 حداکثر

تعداد 

 طبقات

 توضیحات نحوه تامین پارکینگ

-فرهنگی
 هنری

- 

بر اساس ضوابط و معیار 
های وزارت فرهنگ و 
ارشاد اسلامی و سازمان 

 میراث فرهنگی 

 

      1000    

 

12 2 

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

سایر فعالیت های 
 100فرهنگی برای هر 

مترمربع سطح زیربنای 
  کل )ناخالص(

  واحد 2 

ــوب م - ــاختمانی محس ــاعات جزء تراکم س ش
 گردد.نمی

شینی به میزان د - ساختمان عقب ن  5ر احداث 
متر از بر مشرف به گذر جهت پارکینگ وسایط 
نقلیه الزامی اســـت. مســـاحت این قطعه جزء 

 فضای باز محسوب میگردد.

به میزان ع - متر برای قطعات  5قب نشـــینی 
 .متر مربع الزامی نیست 500کمتر از 

 2 10 500 50 100 - مذهبی

مترمربع سطح  100هر 
 زیربنای کل )ناخالص(

  واحد 5/2

ــوب م - ــاختماتی محس ــاعات جزء تراکم س ش
 گردد.نمی

شینی به میزان د - ساختمان عقب ن  5ر احداث 
از بر مشرف به گذر جهت پارکینگ وسایط  متر

نقلیه الزامی اســـت. مســـاحت این قطعه جزء 
 فضای باز محسوب میگردد.

به میزان ع - متر برای قطعات  5قب نشـــینی 
 .متر مربع الزامی نیست 500کمتر از 

حمل و نقل 
 و انبارداری
 ) انبار (

- 100 50 1000 35 2 

مترمربع سطح  100هر 
( )ناخالصزیربنای کل 

  برای فعالیتهای مجاز
  واحد 5/0

درصــد از ســطح  5ر صــورت نیاز حداکثر د -
سات  سی سرایداری اتاق تا شغال جهت احداث  ا

 و دفتر مدیریت اختصاص می یابد.
 .رش توجیهی الزامی استارائه گزا -

 

حمل و نقل 
پارکینگ و 

 عمومی
 

- 340 

 درهمکف 80
 و اول
60 

 اتطبقسایردر

2000 20 5  -  

قه همکف و  جاری در طب حداث فضــــای ت ا
تامین  به  قه آخر مشـــروط  ماتی در طب خد
جاز  قات زیرزمین م یاز در طب نگ مورد ن پارکی

 باشدمی
فاده بعنوان  ـــت طه فقط در مورد اس این ضـــاب

 مجاز استعمومی پارکینگ 

ــاختمانی پ - ــاعات جزء تراکم س ارکینگ و مش
 گردد.محسوب نمی

 صنعتی
)صنوف غیر 
مزاحم 
 شهری(

- 80 40 500 12 2 

مترمربع سطح  100هر 
زیربنای کل )ناخالص( 
  برای فعالیتهای مجاز

  واحد 5/0

ـــطح پلاک  بای 25حداقل  -  د بهدرصـــد از س
 ســـبزعنوان فضـــای  صـــورت یکپارچه و به

 .اختصاص یابد
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مسكونی  -خدماتی–اداری -كاربری مختلط دراراضی مجاور محورهای با قابلیت تجاری -3-2

 و محله ، ناحیهمنطقهدر مقیاس شهر، 

در  مســـکونی -خدماتی -اداری -احدهای تجاریوهای مختلط شـــهری متشـــکل از احداث مجموعه

ــه طرح با کاربری مختلط و در کانونزمین ــهری های معینی که بر روی نقش ها و محورهای مختلف ش

 مقررات زیر مجاز است. اند، در چارچوب ضوابط ومشخص شده

 های مجاز زمیناستفاده-3-2-1

روهی در یک بنا گو یا  تنهاصورت این حوزه شامل اراضی است که قابلیت ایجاد واحدهایی که به      

 ارد.پردازند را دخدماتی و یا داد و ستد )اعم از خرده و عمده( میتجاری وبه فعالیت 

 :های زیر امکانپذیر خواهد بودبینی شده، ایجاد فعالیتدر این اراضی بعد از رعایت ضوابط و مقررات پیش

زشکان، دفاتر ها، ساختمان پی بانکهای تجاری، مراکز اصلفروشی، مجموعهدفاتر خدمات عمده      

ری ای، مراکز توزیع کالاهای اساسی، مراکز تجاهای زنجیرهبخش خصوصی، فروشگاه اداری

ت، بانک، تعمیرات لوازم خانگی، دفاتر پست و مخابرا فروشی، بازارهای روز، مطب پزشکان، داروخانه،خرده

 های مختلف و دفاتر نشر و مطبوعاتی.آموزشگاه، دفاتر فنی مهندسی ،های خصوصیدفاتر شرکت

 .است 3ه شرح جدول شماره براساس مصوبه شورای عالی ب کاربریهای مجاز در این کاربری

شهرسکونیم -خدماتی -اداری-های تجاریالف( ایجاد مجموعه و  ، واحدهای عمده تجاری در مقیاس 

شرکت منطقه صادرات، نمایندگی بنگاههای بازرگانی و تجاری، بنگاهشامل  های تجاری های واردات و 

بانکالمللی، فروشـــگاهبین های رمانی و... در کنار انواع کاربرید-ها، کلینیک پزشـــکیهای بزرگ، 

 خدماتی، در طبقات مجاز است.
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 مختلطهای مجاز به استقرار در کاربری : استفاده4جدول شماره 

 

 

هنری، آموزشی، ورزشی، تفریحی، اقامتی و پذیرایی، -های خدمات عمومی )فرهنگیکاربریب( استقرار 

 اداری، درمانی،...( مجاز است.

 (اختصاص طبقه همکف به کاربری غیرمسکونی به ویژه کارکردهای تجاری، اداری و خدماتیج

چارچوب ضــوابط و مقررات دفاتر تجاری و یا مســکونی )در یا اداری  کارکرد (در طبقات بالای همکفد

 واحدهای مسکونی(

 

 

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 (مانند آن واحدهای خرید روزانه )خواروبار، میوه و سبزی، نانوایی، قصابی و محله  

ی(
فاع
رانت
غی
 و 
ی
اع
نتف
 )ا
ی
مات
خد
ی، 

جار
ت

 

ی
جار

ت
 

 
 ناحیه

شگاه سوپرمارکت، فرو شتواحدهای خرید هفتگی ) ستا، نو شهر و رو صرف  شی ولافزار، قنادی، آجیهای م ...(،  فرو
ها، ازارچهبهای معاملات املاک، الحســنه و مؤســســات مالی و اعتباری، بنگاههای قرضها و صــندوقشــعب بانک

های ها، شرکتها، رستورانهای منسوجات، پلاستیک، لوازم خانگی، لوازم صوتی و تصویری، کتابفروشیفروشگاه
 بیمه، داروخانه و انواع مشابه دیگر

 
 
 شهر

ای خرید خاص و های بازرگانی و تجاری، واحدهها، بازار، شرکتهای صنوف مختلف و بورسها، راستهفروشیعمده
شگاه شیای، مبلهای بزرگ زنجیرهبلندمدت مانند فرو شعب مرکزی بانکفرو شاک،  سات مالی و ها، پو س ها و مؤ

ضه صادرات کالا، نمایندگی فروش عر سات تجاری واردات و  س شی اعتباری، مؤ سایل نقلیه، فرو ضهو ی گاه عر
های لوازم خانگی اهی صنایع دستی و فرش، تالارهای پذیرایی، تعمیرگقطعات یدکی وسایل نقلیه و فروشگاه عرضه

 های خارجی، نمایندگی مؤسسات تجاری خارجیو خودرو، دفاتر نمایندگی بانک

 
 

خدمات 
 انتفاعی
 

 ب پزشکانهای زنانه و مطهمراه، فروش روزنامه و مجله(، آرایشگاهدفاتر )پست، امور مشترکین تلفن  محله

 
 ناحیه

ــهر و مانند آن، +،10پلیس  ــخوان دولت، دفاتر خدمات الکترونیک ش ــگاه دفاتر پیش های خصــوصــی، دفاتر آموزش
، خدمات( وهای پیمانکاری و مشـــاور برداری، ثبت اســـناد، ازدواج و طلاق، شـــرکت)وکالت، مهندســـی و نقشـــه

 ی درمانی و خانوادگیهای ورزشی کوچک و مراکز مشاورههای طبی و تخصصی، مراکز رادیولوژی، سالنآزمایشگاه

سی، مراکز  یارائه منطقه سابر صی، درمان اعتیاد، فیزیوتراپی،  MRIخدمات اینترنت، دفاتر ح صو شابه، آمبولانس خ و م
 امپزشکاندهای دیجیتال انتفاعی، رادیولوژی و مطب ی فنی خودرو، رسانهمراکز کاریابی، مرکز معاینه

خدمات 
 غیرانتفاعی

های دیجیتال ها، رسانهها و تعاونیها، مجامع، انجمنهای مردم نهاد، مؤسسات خیریه، اتحادیهدفاتر احزاب، تشکل شهر
 های علمیه(های مذهبی )به غیر از حوزهخبری، هیأت ورزشی و آموزشگاه
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های مشروط )اخذ مجوز از اداره مربوط و کسب نظر موافق شهرداری و استفاده -3-2-2

 (شورای اسلامی شهر

 های ممنوعاستفاده -3-2-3

ــنایع و کارگاه - ــتقرار هرگونه فعالیت مزاحم و مولد آلودگی )ص ــنعتیاس ــوابط و  های ص ...( مطابق ض

 محیطی در این کاربری مجاز نیست.زیست

 احداث انبارهای دائمی و سردخانه  -

شی اتومبیل، کاحداث کارگاه - صافکاری و نقا شهری نظیر  ارواش، کارگاه های اهنگری و های مزاحم 

 کنند. نجاری که الودگی ایجاد می

 ضوابط مربوط به تفکیک در اراضی با کاربری مختلط -3-2-4

ندازه تفکیک مجدد در قل ا کاربری کمتر از حدا ندرج قطعات این  مجاز  (2در جدول )های تفکیک م

 نیست.

 حداقل اندازه قطعات -3-2-4-1

همچنین  حداقل مســاحت زمین برای اراضــی با کاربری مختلط بســتگی به مقیاس عملکرد آنها و -

 گردد.تعیین می (2ل )مبنای جدوهای مختلط بر قرارگیری در محورها و یا مراکز و گستره

ــح - ــداقل اندازه مساحت واحـ ــدهای تـ مترمربع  12نباید از  یکپارچهتجاری یک مجتمع جاری در ـ

 متر درنظر گرفته شود. 3مفید کمتر باشد، مشروط به اینکه حداقل عرض 

 مترمربع امکان بازسازی در حد حقوق مکتسبه وجود دارد. 90در قطعات کوچکتر از  -

 تناسب قطعاتابعاد و  -3-2-4-2

ــهر مختلطحداکثر عمق برای قطعات مجاور محورهای با قابلیت  - یک پلاک  در مقیاس منطقه و ش

 متر تعیین میگردد.  50یا حداکثر 
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 هانحوه دسترسی -3-2-4-3

شمال - سی آنها در  ستر شرق و احداث کارکرد تجاری در طبقه همکف فقط در املاکی که گذر د  ،

سی آنها در جنوب ملک قرار دارد تنها امکانغرب ملک قرار دارد  ستر ست. املاکی که گذر د پذیر ا

شرایطی می ضای باز آنهدر  ستفاده نمایند که ف ستقیم ا بتوانند از همکف به عنوان تجاری ا ه طور م

 گذر مجاور مرتبط باشد. با

ــکونی و دفاتر تجاری و اداری توامان در طبقات بالای همکف یک - ــاختمان  ایجاد واحدهای مس س

های مســکونی و نیز عدم ارتباط طبقات و منوط به ایجاد دســترســی مســتقل از معبر برای قســمت

 واحدهای مسکونی با غیرمسکونی مجاز است.

 ضوابط مربوط به تجمیع -3-2-5

ر صورت مالکان یک قطعه زمین در پشت قطعات با کاربری مختلط مشخص شده بر روی نقشه، د -

با قطعه نا، مهای بر ختجمیع  حداث ب بان و احراز شـــرایط لازم برای ا یاز کاربری ییا ند از امت توان

 مختلط استفاده کنند.

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان در اراضی با کاربری مختلط -3-2-6

داقل عمق متر و ح 3( دهانهمترمربع، با حداقل عرض ) 12 حداقل مساحت خالص واحد تجاری -

ناحیه  یاس محله و  یاس منطقه و شـــهرمتر  4در مق جاری در مق حدهای ت متر  6 و برای وا

 .باشدمی

 گردد.تراکم محسوب می جزءمساحت نیم طبقه -

 های تجاری و پاساژها(متر است )در مجتمع 5روی هم هحداقل فاصله بین دو واحد تجاری روب -

 متر است. 3طرفه حداقل عرض راهروهای عبوری مقابل واحد تجاری به صورت یک -

 مترمربع است. 50فتری د -مساحت زیربنای واحد اداریحداقل  -
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ساحت برای هر واحد تجاری پیش - ساحت واحد تجاری مجاز  50بینی یک انباری با م صد م در

 است. 

سترسی به انباری تجاری منحصرا باید در محدوده زمین مجموعه پیش - ستفاده از د شود. ا بینی 

 ی مجاز نیست.سطح گذرگاه عمومی برای دسترسی به انباری تجار

شویی و آبریزگاه( واحد تجاری پیش 10برای هر  - ست شتی )د سرویس بهدا ستگاه  بینی یک د

 الزامی است.

 حداکثر زیربنای طبقات )تراکم ساختمانی( -3-2-6-1

( 2ای جدول )خدمات( برمبن-اداری-تجاریحداکثر تراکم ســاختمانی مجاز در کاربری مختلط ) -

 است.

بقه تجاری با مترمربع صــرفا احداث یک ط 90مترمربع و بزرگتر از  250در اراضــی کوچکتر از  -

 ست.( مجاز ا2رعایت میزان سطح اشغال در همکف وفق موارد منعکس در جدول شماره )

 درصد واحد تجاری است.  50طبقه در واحدهای تجاری، حداکثر مساحت نیم -

 .( است2)تعداد طبقات ساختمان برمبنای جدول شماره  -

 .شودتراکم محسوب می جزءپله و آسانسور راه مساحت -

 شهر منطقه و مقیاس کاربری مختلط دربا قابلیت  هایتراکم ساختمانی در محور 

های دارای خیابانرِدر بَبا کاربری مختلط تراکم ساختمانی در اراضی حداکثر 2ی جدول شمارهمطابق      

در اراضی با مساحت باشد. میدر طرح تفصیلیاز بر معبر نشینی اعلام شده قابلیت با رعایت میزان عقب

ساختمانی 1000-500 صد و ارتفاع مجاز حداکثر  375مترمربعتراکم   7روی همکف )مجموعا  طبقه 6در

شغال با طبقه( در اراضی با مساحت درصد در طبقات بالاتر خواهد بود. 50و  در همکفدرصد 75سطح ا

در طبقات فوقانی  %50در همکف و  %75با سطح اشغال  %325مترمربع، تراکم ساختمانی  500کمتر از 
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ـــد. می طبقه( 6روی همکف )مجموعا  طبقه 5و حداکثر  با قابلیت باش کاربری مختلط در محورهای 

 شود.متری می 40مقیاس منطقه و شهر در گرمدره شامل بلوار امیرکبیر و بلوار 

صره  صوص کرج و 1تب سی به آنها از جاده مخ ستر سته از املاکی که تنها راه د ا بلوار امیرکبیر ی: آن د

 ی معابر نام برده را نخواهند داشت.شود، امکان تعریف پارکینگ در بدنهتأمین می

  مقیاس محله و ناحیهکاربری مختلط دربا قابلیت  هایمحورتراکم ساختمانی در 

های طرح که در نقشـــهیهایخیابان رِدر اراضـــی واقع در بَ با کاربری مختلطحداکثر تراکم ســـاختمانی 

صیلی با این قابلیت  شده تف شینی با رعایت میزان عقبمشخص  شده معبررِز بَان  تفصیلیر طرح داعلام 

ساحت می ضی با م شد. در ارا ساختمانی  300بیش از با شغال  با %360مترمربع حداکثر تراکم  سطح ا

مترمربع  200-300باشد. در اراضی با مساحت متر می 18طبقه و حداقل عرض گذر  6به صورت  60%

ساختمانی صد  300حداکثر تراکم  شغال با در صد و ارتفاع مجاز حداکثر 60سطح ا شد. قه میطب 5در با

مجاز  مترمربع 250اراضی با مساحت کمتر از باشد.متر می 18حداقل عرض گذر برای این نوع کاربری  

ساختمانی صد  240 به احداث بنای مختلط با حداکثر تراکم  شغال با در صد 60سطح ا و ارتفاع مجاز  در

 باشد.میمتر  18و حداقل عرض گذر  طبقه 4 حداکثر

ــنانچه برای مالکان حقوق مکتسبه:1تبصرة  ز تصویب طرح ای در زمینة احداث واحد تجاری ) قبل اچـ

 ( کسب شده باشد شهرداری وفق مقررات عمل خواهد نمود.هادی

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمین -3-2-6-2

 شود.تعیین می (2جدول )سطح اشغال در این کاربری بر مبنای  -

ات زیر آن تا درصد و درطبق ی دهبرابر سطح اشغال همکف به علاوه -1سطح اشغال زیرزمین  -

 .باشددرصد مساحت قطعه می 100
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 ضوابط ارتفاع، نحوه دسترسی و نماسازی ساختمان -3-2-6-3

طح نیم طبقه و بالای ســطبقه که حداقل ارتفاع زیر نیماســتمتر  5حداکثر ارتفاع طبقه تجاری  -

ساب ضخامت  40/2 متر تجاوز  5ز انباید نیم طبقه، مجموع ارتفاع طبقه تجاری  کفمتر و با احت

یم طبقه بهعنوان ن باشدتر بیشتر م5در صورتی که مجموع ارتفاع مفید این واحد تجاری از  .نماید

 محسوب خواهد شد. یک طبقه

باشـــد و طبقه داخل واحد تجاری برابر یک ســـوم طول مغازه در همکف میداکثر ســـطح نیمح -

 محاسبه پارکینگ خواهد بود.مساحت آن به مانند مساحت کاربری تجاری مشمول 

 متر )کف به کف( است. 5/3فتری د-حداکثر ارتفاع طبقه اداری -

 متر است. 2/0مجاز کف طبقه همکف از تراز کف محور مجهز شهری بر قطعه  ارتفاعحداکثر  -

صلی ممنوع  رِپیلوت در بَد خدماتی، ایجا-اداری-های مختلط تجاریدر کاربری - بوده ولی معبر ا

 .بطوریکه یک معبر پیاده ایجاد نماید بلامانع استاحداث رواق 

شاع قطعه و پارکینگپیش - ضای باز م ستقیم به ف ستقل و م سی م ستر ها و طبقات بینی راه د

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

احداث یک مجموعه هر(در صورت درخواست مالک جهت ش-)منطقهکاربریمختلطبا در اراضـی  -

صد اختلاط کاربری ضیح در ها و اثرات مختلط تجاری خدماتی ، ارائه گزارش توجیهی جهت تو

ستفاده از کاربری تجاری حداکثر در طبق ست )ا شی از اجرای پروژه الزامی ا ات همکف و اول نا

ست( ساز داین . مجاز ا شهر شناس  ساز یا کار شهر شاور  سط مهندس م ارای گزارش باید تو

 مهر و امضاء شود.  ،ی ساختمانی تهیهانهپرو

 نحوه استقرار در زمین و اشراف -3-2-6-4

شرف به محور مختلط  - ساختمان، مجاور بر م ستقرار  شمال قطعه محل ا و همواره در محدوده 

 است. 
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 ضوابط مربوط به پارکینگ واحدهای مختلط -3-2-6-5

ه عنوان بتجاری، هرواحد تجاری برای کاربری تجاری همکف، در صورت تفکیک به واحدهای  -

 شود.می یک واحد ساختمانی منظور و در برآورد تعداد واحد پارکینگ موردنیاز محاسبه

صو - ست در خ ستی در 20این کاربری، تامین پارکینگ مازاد به میزان صلازم به ذکر ا صد بای

 لحاظ گردد.

 مختلطمقررات مربوط به زیرزمین در واحدهای  -3-2-7

 .مجاز طبقات زیرزمین، پارکینگ، تاسیسات و خدمات جنبی و انباری استکارکردهای 

 باشد.سانتیمتر می 120حداکثر ارتفاع رویسقف زیرزمین )کف همکف( از بر مجاور  -

ای پارک حداکثر ج 25های بیش از برای پارکینگ باشد.متر می 40/2حداکثر ارتفاع زیرزمین  -

 باشد.متر می 3ارتفاع مجاز 

ن صورت مساحت آن از زیرزمین تنها برای پارکینگ و اتاق تأسیسات مجاز است در ایاستفاده  -

 گردد.جزء تراکم مجاز محسوب نمی

شده  ن کلیه سطوح ساختهدر زیرزمی و انبار افته به پارکینگ و اتاق تأسیساتیبه غیر از سطح اختصاص -

 شد. وب خواهدتراکم محس عنوان سطح زیربنا و جزءدر طبقة همکف و فوقانی به

 

 پارکینگ های مورد نیاز -3-2-8

ی کل مترمربع ســطح زیربنا 100حوه تامین پارکینگ در محورهای با قابلیت تجاری خدماتی در هرن -

 باشد.واحدمی 3 )ناخالص(

 

 



 

 
 46 طرح تفصیلی گرمدره- ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازی

 

 كاربری آموزشی -3-3

ستا ستان، هنر سة راهنمایی، دبیر ستان، مدر ستان، دب ن، مدارس شامل مهدکودک، آمادگی، کودک

ستثنایی، مدارس فنی و حرفه شگاهی بهای، کار و دانش و پیشکودکان ا همراه تمامی واحدهایی که دان

هد شــد، تابع عنوان مدارس غیرانتفاعی فعالیت نموده و یا ایجاد خوادر ســطوح آموزشــی فوق و تحت

 ضوابط و مقررات و معیار کاربری آموزشی خواهند بود.

 استفاده های مجاز -3-3-1

ها براساس مصوبات شورای عالی شهرسازی ومعماری به قرار استفاه های مجاز در این دسته از کاربری

 زیراست:

 

 استفاده های ممنوع -3-3-2

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

 آموزشیکاربریضوابط تفکیک در  -3-3-3

ــازمان تجهیز و   ــی تابع قوانین و مقررات وزارت آموزش و پرورش و س تفکیک زمین با کاربری آموزش

 باشد. نوسازی مدارس می

ستان و امادگی برابر  - ساختمانی برای کودک شغال مجاز  سطح ا سطح زمین تعیین  50حداکثر  صد  در

 گردد.می

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

 های مجاز به استقرار در کاربری آموزشی: کاربری5جدول شماره 

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 
 آموزشی

 و دبستان دبستانی )مهدکودک، آمادگی(های پیشآموزش محله

 دانشگاهیهای سوادآموزی، دبیرستان و پیشکلاس ناحیه

 و امور اجتماعی ای وزارت کارهای آموزشی فنی و حرفههای صنعتی وابسته به آموزش و پرورش و مجتمعهنرستان منطقه

دارس اتباع ممدارس اســلامی، مدارس کودکان اســتثنایی، مراکز پرورش اســتعدادهای درخشــان، مدارس شــاهد و  شهر
 خارجی
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ساختمانی  درصد سطح زمین و حداکثر تراکم 50داکثر سطح اشغال مجاز ساختمانی برای دبستان برابر ح-

 گردد. ن میدرصد تعیی 100ان 

 .باشدبقات مجاز دبستان دو طبقه میحداکثر تعداد ط -

داکثر حدرصد سطح زمین و  50داکثر سطح اشغال مجاز ساختمانی برای دبیرستان و هنرستان برابر ح-

 .گردددرصد تعیین می 150ن آتراکم ساختمانی 

 قات مجاز دبیرستان و هنرستان سه طبقه میباشد.حداکثر تعداد طب-

 درصد فضای اموزشی الزامی است. 40فضای باز بصورت یکپارچه حداقل در  تامین-

تعداد طبقات بر  وکلیه ضوابط و مقررات سازمان نوسازی و تجهیز مدارس در خصوص تراکم -1تبصره

 ضوابط فوق ارجحیت دارد.

میگردد حدود مساحت  سازی که در دست احداث بوده و یا در اینده احداثادهـهای آمرحـدر ط-2تبصره

 شود.میتعیین  تفصیلیهای اموزشی طرح واحدهای آموزشی براساس سرانه

 آموزشیضوابط و مقررات ساختمانی در کاربری  -3-3-4

 متر و از  4ی شمالی عایت حداقل فاصله ساختمان اصلی مدرسه از دیوار همسایهر -3-3-4-1

 متر الزامی است. 6ی جنوبی همسایه               

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

 باشد.متر می 3فضاهای آموزشی                

 ی معابر به شرح جدول ی شمال و جنوب ساختمان اصلی از شبکهرعایت فاصله -3-3-4-3

 زیر الزامی است.               
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 ابر: رعایت فاصله شمال و جنوب ساختمان اصلی از شبکه مع6جدول شماره                             

 عرض معابر                    

 مقطع تحصیلی          
 متر 18-24 متر 14-16 متر 10-12 متر 8

متر به  24

 بالا

 - - 5 3 2 ابتدایی

 8 8 6 4 - دبیرستان

 

 باشد:های فضاهای آموزشی به شرح جدول زیر میرعایت حداکثر شعاع دسترسی -3-3-4-4

 های فضاهای آموزشی: حداکثر شعاع دسترسی7جدول شماره                                    

 

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

 باشند الزامی است.               

ــروج دانش -3-3-4-6 ــنگام ورود و خـ ــستقیم هـ ــباط مـ ــدم ارتـ های اصلی،            آموزان به خیابانعـ

 ها الزامی است.ها و میدانچهاراه

صلی احــــداث مــــدارس ابــــتدایی، در مــــجاورت خیابان -3-3-4-7 متر به بالا مجاز                  16های ا

 باشد.نمی

 ر مشرف به گذر دسترسی جهت پارکینگ ـتر از بـم 5داقل ـه میزان حـنشینی بقبـع -3-3-4-8

 شرح

 دوره تحصیلی

 متوسطه ابتدایی

 پسر دختر پسر دختر

 2000 1500 500 500 (حداقل فاصله مدرسه تا محل سکونت دانش آموزان )متر

مــدت زمــان لازم برای طی 

 مسافت برحسب دقیفه

 30 30 15 15 پیاده

 20 15 10 10 با استفاده از وسایل نقلیه
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الزامی است. ربع هزارمترم 6مومی در هنگام احداث بنای واحدهای آموزشی بیشتر از ـــوسایط نقلیه ع

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

علوم مقررات وزارت  الی، ساخت و ساز با رعایت ضوابط وـوزش عـی آمـورد اراضـدر م -3-3-4-9

 بلامانع خواهد بود. 5در کمیسیون ماده  طرحآوری و تصویب تحقیقات و فن

 پارکینگ های مورد نیاز -3-3-5

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

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

 سه به ستفاده از زمین مدر صورت ا ستقل در  عنوان پارکینگ اتومبیل، الزاما دردر  ورودی به آن م

 نظر گرفته شود.

 سه به ستفاده از حیات خلوت مدر صورت ا سنل، احداث دردر  ستقل  عنوان پارکینگ اتومبیل پر م

 آموزان الزامی است.ورودی دانش جدا از در

 منوع است.ی مدارس اکیدا متامین پارکینگ اتومبیل در محوطه 

 دانش  10وتور( ایجاد فضــای مناســبی به ازای هر م -آموزان )دوچرخهبرای وســایل نقلیه دانش

سر یک پارکینگ در محوطه سطه پ سه بهآموز متو شیده کنار در ورودی ی مدر سرپو صورت 

 الزامی است.

 سایل نقلیه دانش ضای پارکینگ و سطح مورد نیاز ف متر مربع  6/1آموزان به ازاء هر واحد حداقل 

 در نظر گرفته شود.

و شهرسازی  راهاداره ای که توسط ادارة اوقاف و یا یـیرانتفاعی در اراضـغ دارسـداث مـاح:1تبصرة 

ذار گردیده پس از تأیید در ــــنظور واگــــن مــــبه افراد حقیقی و یا حقوقی به ای استان البرز

ت پس ـــدیهی اســـبلامانع است ب 3 و2مشروط به رعایت بندهای تبصرة   5کمیسیون مادة 

ــازصدورمجوز، تغییر کاربری م ــجدد مـ ــقدور نـ دسته ام فوق نسبت به آنباشد. ضمناق اقدمیـ
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شی میاز شته و میاملاکی که طبق طرح جامع دارای کاربری آموز ضرورت ندا شد  توان در با

 اقدام نمود. هوطباین اراضی نسبت به احداث واحد آموزشی غیرانتفاعی براساس ضوابط مر

تب شبکه سلسله مراة ریانی )طبق نقشـهای شـراهر ـیرانتفاعی در بـدارس غـداث مـاح:2تبصرة 

ـــدسترسی( و نیز در بر کمربندی های پیرامونی شهر و نیز خ بست های بنیابانها و کوچهـ

ـــنوع است. همم الزامی  مچنین رعایت فواصل زیر بین ورودی مدرسه و نزدیکترین تقاطعـ

 است.
 

رو صدا مانند سساس نسبت به ـــهای حاربریـــنار کـــیرانتفاعی در کـــدارس غـــتقرار مـــاس:3تبصرة

 ها و نظایر آن ممنوع است.ها، خانة سالمندان، کتابخانهها، آسایشگاهبیمارستان

 كاربری درمانی -3-4

ی، فیزیوتراپی، های تخصــصــی و عمومهایی از قبیل کلینیک، درمانگاه، بیمارســتاناین حوزه شــامل فعالیت

خون، تیمارستان،  مرکز انتقال خانة سالمندان، نوانخانه، پرورشگاه، شیرخوارگاه،توانبخشی، مراکز رفاه خانواده، 

شگاه شنواییآزمای شگاه روانی، خانهها، مرکز گفتار درمانی،  سای شت، سنجی، آ لوژی، مراکز ادیورهای بهدا

 باشد.می واورژانس 

 های مجازاستفاده -3-4-1

ن، مراکز توانبخشی،مراکز استفاده از اراضی درمانی برای ایجاد واحدهای درمانی )درمانگاه، بیمارستا     

ست سالمندان،  تنظیم خانواده، خانة ( …مراکز انتقال خون و حیطی ، ممراکز مبارزه با الودگی های زی

 درنظر گرفته شده است. های دولتی و خصوصی برای بخش

های زیرنیز کاربریاســـتقرار  های درمانی پیشـــگفته،ضـــی علاوه براحداث کاربریهمچنین دراین ارا

 .باشدپذیر میامکانبراساس مصوبه شورای عالی 
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 درمانی های مجاز به استقرار در کاربری: کاربری8جدول شماره 

 استفاده های ممنوع -3-4-2

ــری مانند جزام و  -الف ــی درمانی داخل آاحداث مراکز درمانی بیماری های واگیر دار و مس بله در اراض

 محدوده شهر

استفاده از اراضی درمانی صرفا مختص استفاده های مجاز فوق است و هرگونه استفاده دیگر از این  -ب

 اراضی ممنوع می باشد.

 درمانی کاربریضوابط تفکیک در  -3-4-3

اراضـــی درمانی واقع در مراکز ناحیه ای ، منطقه ای وشـــهری ونیز مجتمعهای درمانی با توجه به 

ساس ضوابط وزارت بهداشت،درمان وآموزش پزشکیسرانه بینی شده و پیشها و سطوح مورد نیاز و برا

شد. حداقل تفکیک آنها مجاز نمی صدور مجوز با ساحت برای  شده م سطوح یاد   1000این کاربری در 

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

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

 1500حداقل مساحت زمین و حدنصاب برای مراکز درمانی برای عملکرد های مقیاس شهری  -ب

 می باشد. مترمربع

 درمانی کاربریضوابط ساختمانی در  -3-4-4

ــانی هـــهای درمتفادهـــدر اس -الف اخت و ساز و تهیه نقشه های معماری و تأسیسات تابع ـــرگونه سـ

ربنای ـضوابط و مقررات وزارت بهداشت درمان و آموزش پزشکی است. در هر صورت حداکثر زی

 120هر مــــعادل تراکم ساختمانی شدرمانی در سطح  -احداث واحدهای بهداشتیجاز برای ــــم

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری
 
 
 درمانی

 هامراکز بهداشت و تنظیم خانواده و درمانگاه محله
 هاکلینکپلی ناحیه
 تخت و مراکز اورژانس 64های کمتر از مراکز انتقال خون، بیمارستان منطقه
ستان شهر شگاهبیمار شهر، زای صلی  ستانهای ا ست و کان بیبخشی و مراکز نگهداری کودها، مراکز توانها، تیمار سرپر

 های دامپزشکیسالمندان، معلولین و جانبازان و درمانگاه
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شغال  سطح ا صد در  صد  60در شد. هرگونه افزایش در این تراکم تنها در محدودهمیدر های با

 نماید.معین می 5ده ای و شـهری مـجاز بـوده کـه حد آن را کمیسیون مامـراکز منطقه

مشرف به گذر و دسترسی جهت  متر از بر 5ینی به میزان حداقل نشقبـاختمان عـداث سـدر اح -ب

راجعان محسوب پارکینگ وسایط نقلیه الزامی است. مساحت این قطعه جزء فضای باز و پارکینگ م

 گردد.  می

 امی است .نصب اسانسور و پله فرار در بیمارستانها و درمانگاه های بیش از دو طبقه الز–ت 

 مورد نیازپارکینگ های  -3-4-5

 لص مـتر مـربع سـطح زیر بنای کل در کلیه مراکز درمانی شهری  بطور ناخا 50ازائ هـر به –الف 

 تامین یک واحد پارکینگ الزامی است .        

 های رد ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و اموزش پزشکی و سایر سازماندر کلیه موا -ب 

 قرار گیرد.ذی ربط باید مورد عمل       

 انتظامی -كاربری اداری -3-5

سازمانها که بهکلیه فعالیت      یرتولیدی در اختیار غخدمات  یهصورت اراهای خدماتی ادارات، نهادها و 

 گیرد.مردم قرار می

ست، کلان      سمی، دفاتر ازدواج و طلاق، دفاتر پ سناد ر سکتریشهرداری نواحی، دفاتر ا های ها، کیو

آگاهی،  ادارات آموزش و پرورش، ثبت اسناد، ثبت احوال، فرمانداری، ادارة انتظامی، راهنمایی و رانندگی،

گاه پای مدامخابرات،  تة ا ها، ادارات کل، اوقاف، کمی مان ـــاز ظامی، س تأمین د، ادارات آهای ن ب و برق، 

 در این حوزه قرار دارد. …اجتماعی و 

 استفاده های مجاز -3-5-1

بینی شــده اســت. پیشدولتی و خصــوصــی اســتفاده از اراضــی اداری برای احداث واحدهای اداری     

ســتادی نیروی انتظامی و نظامی ، ســازمانها و مراکز وابســته به ســازمانهای همچنین احداث بخش 
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احداث مراکز زیر در این نوع اراضی  ضمناقالمنفعه عمومی ، بنیادها و.... در این اراضی مجاز می باشد.عام

 بلامانع است: به نوع بهره برداری با توجه به پرداخت عوارض مربوط

 دفاتر مهندسی، دفاتر حقوقی ادارات  -الف

سازی  -ب شهر شورای عالی معماری و  صوبه  ساس م سوی دیگر برا ساس رده کاربریاز  های زیر برا

 عملکردی خود قابل استقرار در چنین کاربری هستند.

 انتظامی-کاربری اداری های مجاز به استقرار در: کاربری9جدول شماره 

 

 استفاده های ممنوع -3-5-2

 احداث پادگان های نظامی و مراکز اموزش نظامی و انتظامی-الف

 خدمات تجاری مانند دفاتر تجاری -ب

 انتظامی - ضوابط تفکیک در کاربری اداری -3-5-3

در این زمینه باشـــد. مترمربع می 1000دولتی-حداقل تفکیک اراضـــی برای ســـاختمان های اداری    

صیه می شتر و شود که مراکز اداری بهتو ضای باز بی شوند تا از ف صورت مجتمع و در کنار هم ایجاد 

 تر برخوردار گردند.دسترسی ساده

 انتظامی - اداری کاربریضوابط و مقررات ساختمانی در  -3-5-4

 درصد است. 150حداکثر تراکم ساختمانی مجاز اراضی این کاربری  -الف

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 
 
 
 

 انتظامی-اداری 

 شهرداری نواحی و شوراهای حل اختلاف ناحیه

ـــایی، اداراتمجتمع منطقه عی، تأمین اجتما آب و برق، گاز، مخابرات، آموزش و پرورش، راهنمایی و رانندگی، های قض
 های بسیجگاهی و پایگاهپست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصادی و مالیاتی، راهنمایی و رانندگی، کلانتری، آ

 
 شهر

سازمانوزارتخانه شرکتها و  ستقل دولتی، ادارات کل و  سته به های م سازمانوزارتخانههای واب ستقل ها و  های م
ـــایر مراکز انتظامی ها، ، ســـفارتخانهدولتی و نهادهای عمومی غیردولتی، ســـتاد نیروهای نظامی و انتظامی و س

های موجود و مراکز المللی، شهرداری و شورای اسلامی شهر، دادگستری و زندانهای بینها و سازمانگریکنسول
 هاو تربیت و سرپرستی بانک های اصلاحبازپروری و کانون

خارج از 
 ی شهرمحدوده

 زندان
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 طبقه است. 3درصد سطح کل زمین و تعداد طبقات  50شغال مجاز در طبقة همکف احداکثر سطح  -ب

ارکینگ وسایط نقلیه اداری پبار و همچنین ـأسیسات و انـداث تـرای احـرزمین بـتفاده از زیـاس - 

 ضوابط حوزه مسکونی بلامانع است.منطبق بر 

گذر دسترسی جهت پارکینگ ف بهمتر از بر مشر 5ه میزان ـنشینی بقبـاختمان، عـداث سـدر اح -ت

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

شهرداری ب -ث ز این چارچوب می تواند ا درهگرما تعامل به وجود الگوهای مرتبط با احداث واحد های دولتی ، 

 در جهت توسعه فضاهای اداری تبعیت نماید.

ــیون ماده راضــی اداری که بصــورت مجتمع طراحی میا -ح  5گردند طرح محدوده باید به تأیید کمیس

 برسد.

 پارکینگ های مورد نیاز -3-5-5

واحدهای با مساحت  مترمربع یک واحد پارکینگ و برای 150به ازای هر واحد اداری با مساحت کمتر از 

 مترمربع تأمین دو واحد پارکینگ الزامی است.   150بیش از 
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 فضای سبزپارک و  كاربری -3-6

سبز تجهیزشده ستفادة مردم با امکانات لازمشامل تمامی فضاهای  پوشش گیاهی  از ای که امکان حضور و ا

 .یردای و شهری را دربرگای، منطقهای، ناحیهفراهم آمده را دارا بوده و حد تقسیمات محله

های های جنگلی، پارکندة باغات و فضــاهای ســبز خصــوصــی، پارکتواند دربرگیراین فضــا می      

 ای باشد.ای و فضاهای سبز خطی و جزیرهای و محلهناحیه ای،شهری، منطقه

شد،در  تبصره: شده با ضی کشاورزی داده  سبز به باغات و یا ارا ورت تمایل ، صچنانچه کاربری فضای 

ود و حفظ خمالکین میتوانند با اجرای دیوار مشـــبک اجری یا نرده نســـبت به محصـــور نمودن پلاک 

 کاربری و استفاده از محصول انها اقدام نمایند.

 استفاده های مجاز -3-6-1

 گردد:های زیر استفاده میبرای کاربریها از این زمین

 ای و شهری(ای، منطقهای، ناحیهعمومی )پارکهای محله فضای سبز -الف

ـــا نواری بفضاهای سبز حاشیه -ب  ـــریم مسیلها، نهرها، رودخانههای یـ ها و کانالهای آب، ویژه در حـ

 گاز های تأسیساتی مانند آب، نفت،حریم خطوط برق فشار قوی و حریم لوله

 های کودکها و پارکازی بچهفضاهای تفریحی و ب -  

د و پرورش گل و نظیر مسیر ویژه دوچرخه سواری ، اسکیت ، تولی فضاهای تفریحی و بازیاحداث  -ت

 گیاه و گلخانه

 اگسرچایخانه و فرهن وها مانند سینما و تأتر )در هوای آزاد(، کتابخانه تأسیسات وابسته به پارک -ث

 ها و تأسیسات ورزشی کوچک سرباززمین -ج

 تأسیسات و تجهیزات شهری مانند منبع آب، پست ترانسفورماتور، ایستگاه گاز-چ
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 استفاده های ممنوع -3-6-2

شروط فوق ستفاده های مجاز و م سبز عمومی و ا ضای  صرفا برای کاربری ف ضی  الذکر در نظر این ارا

 .سکونت و اداری ممنوع میباشد گرفته شده و هر نوع استفاده دیگر از ان مانند

 فضای سبزپارک و  کاربریضوابط تفکیک در  -3-6-3

احت زمین برای تفکیک اراضی مربوط به پارکها و فضاهای سبز و تفریحی مجاز نیست. حداقل مس     

ناحیه  طحســمترمربع، در  1000گاه مربوط به آن در ســطح محله احداث پارک و فضــای ســبز و تفریح

سطح منطقهمترم 2500 شهری برابر  5000 ربع، در  سطح  یک هکتار( )مترمربع  10000مترمربع و در 

 گردد.تعیین می

 ع در ترمربـم 500احداث فضاهای سبز در مقیاس واحدهای همسایگی به مساحت حداقل :1تبصره 

 گردد. اد مییشنهـنواحی شهر به هنگام تفکیک قطعات در اراضی با کاربری مسکونی پ            

 مذکور  از تفکیک گرمدرهدیهی است اختصاص کاربری فوق بعنوان سهم شهرداری ـب            

 محسوب خواهد گردید            

 فضای سبزپارک و  کاربریضوابط و مقررات ساختمانی در  -3-6-4

شغالبرای  حداکثر - شده سطح ا سبز تجهیز  ضاهای  سعت کمتر از ف صد  10متر مربع  5000با و و در

میباشد. درصد 5متر مربع 5000با وسعت بیشتر از فضاهای سبز تجهیز شده سطح اشغالبرای  حداکثر

سطوح  شیده بهرا میاین  سرپو ضاهای  ستفادهتوان به ف ضاهای منظور ا جاری ، ت های مرتبط و ف

شهری فرهنگی  سات  سی ستحدثات غیرقابل تفکیک بو تا ست این م صاص داد. بدیهی ا  وده واخت

 باشد.صرفا در خدمت پارک می

ی قطعات کمتر از درصد ) برا 15حداکثر تراکم ساختمانی جهت احداث فضاهای سرپوشیده مرتبط با پارک  -

 . گرددمتر مربع (تعیین می 5000درصد ) برای قطعات بیشتر از  10متر مربع ( و  5000

 لزامی است.امترمربع و بیشتر  2500های بهداشتی در پارکها و فضاهای سبز با وسعت احداث سرویس -
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 ستند.و حرایم از ضوابط مذکور مستثنی ه ی بلوارهافضاهای سبز میانهفضاهای سبزخطی،  -

 پارکینگ های مورد نیاز -3-6-5

 واحد پارکینگ الزامی است. 3مترمربع سطح فضای سبز تامین  1000هر  ءازاهب

 با كاربری ورزشی -3-7

ها و ا، مجموعههای ورزشــی اعم از ســرپوشــیده و یا روباز، زمینهای بازی، باشــگاههشــامل زمین      

صورت مجرد هبتمامی واحدهایی که ُ  ها درحد تقسیمات محله، ناحیه، منطقه و شهر است. ضمناکلو 

شده و تابع ضوابط و  لقینمایند کاربری ورزشی تو یا  ترکیبی مانند استخر، سونا و امثال آنها فعالیت می

 مقررات این کاربری است.

 استفاده های مجاز -3-7-1

ه قرار زیر در ببراساس جدول مصوب شورای عالی شهرسازی و معماری از این اراضی مجاز استفاده    

 باشد:مقیاس عملکردی مختلف می

 های مجاز در کاربری ورزشی: استفاده10جدول شماره 

 استفاده های ممنوع -3-7-2

ستفاده های مجاز و  مشروط فوق الذکر در نظر گرفته این اراضی صرفا برای کاربری فضای ورزشی و ا

 باشد.شده و هر نوع استفاده دیگر از آن ممنوع می

 ورزشیکاربریضوابط تفکیک در  -3-7-3

 مجاز نیست. به جز برای فضاهای ورزشی تفکیک این اراضی  -

 1000های ورزشــی در ســطح محله و ناحیه، حداقل مســاحت تفکیک زمین برابر برای اســتفاده -

شد. همچنین مترمربع تعیین می شهر مجاز نمی با سطح منطقه و  ضی در  گردد . تفکیک این ارا

شیده  سر پو شی  شغال برای احداث مراکز ورز ضی روباز  80سطح ا صد وبرای ارا صد   20در در

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 
 ورزشی

 های بازی کوچکزمین محله

 های کوچک ورزشی و استخرهاهای ورزشی و سالنزمین ناحیه

 های آبی ورزشیها و مجموعههای ورزشی، زورخانهها و مجتمعورزشگاه شهر
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سطوح مختلف  شی در  ضی مورد نیاز عملکرد ورز ضمن اینکه ارا سطوح خواهد بود.  برای کلیه 

شهریای، منطقهای، ناحیهمحله سرانه مورد نیاز در طرح جامع، در موقعیتای و  های با توجه به 

 بینی گردیده است.مناسب پیش

 ورزشیکاربریضوابط ساختمانی در  -3-7-4

شدر  - ضی ورز ساختمانی  یارا صورت دو طبقه از  80حداکثر تراکم  صد و حداکثر ب ف معبر کدر

 شود.تعیین می

 میگردد. متر تعیین 8حداقل عرض گذر برای این نوع کاربری  -

ــازمان تربیت بدنی در مورد احداث واحدها و مجتمع - ــوابط و مقررات س ــی ض باید یمهای ورزش

 رعایت شود.

ـــتگاههای مختلف بهره - ـــط دس ـــی توس ت، بردار همچون کارخانجات، ادارااحداث مراکز ورزش

شگاهها و امثال آن تابع مقررات تربیت ستان دان صات طرح آنها پبدنی ا شخ صبوده و م دور یش از 

 بدنی استان برسد.بایست  به تأیید سازمان تربیتمجوزهای قانونی می

 پارکینگ های مورد نیاز -3-7-5

نای کل بصـــورت ناخالص  100ازائ هر به         1000واحد پارکینگ و هر  1مترمربع ســـطح زیرب

 واحد الزامی است . 3مترمربع سطح فضای باز 

 هنری - فرهنگیكاربری  -3-8

ـراکز فرهنگی  ـخانه، قرائتشاملم ـوزه، کتاب ـانه، م: م ـر و حل بازی کودکان، سـخ ـما، ئات ین

آموزشگاههای هنری، آرامگاه  نمایشگاه، های تـــفریحی،فرهنگسرا، سالن اجتماعـــات، مجموعه

 باشد.می…ها، بناهای یادبود وبنیادها و کانون مشاهیر، مؤسسات انتشاراتی،
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 های مجازاستفاده  -3-8-1

ـــتفاده از این اراضـــی به منظور احداث مراکز فرهنگی و یا تفریحی از قبیل        تابخانة کودکان،کاس

ــالنهای بازی بچهمحوطه ــالن اجتماعات، س ــگاهها، س ــینما و تأتر، باش ــالم، های س های  تفریحات س

 باشدمی …ها، فرهنگسرا و های بزرگ، انجمنو نیز کتابخانه 2های درجه کتابخانه

 سایر فعالیت های مجاز در این اراضی بشرح زیر است :

 های مجاز در کاربری فرهنگی: استفاده11جدول شماره 

 استفاده های ممنوع -3-8-2

ستفاده های مجاز و مشروط کاربری فرهنگی بوده و هر نوع  صرفا در جهت ا ستفاده دیگر این کاربری  ا

 از ان ممنوع است

 هنری -فرهنگیکاربریضوابط تفکیک در  -3-8-3

صاص یافتهتفکیک زمین      ستفاده بهاند، هایی که در طرح کاربری زمین به این کاربری اخت جز برای ا

مجاز نیست. حداقل مساحت زمین برای احداث مراکز فرهنگی براساس الگوی از فضاهای این کاربری 

مترمربع برای این کاربری  1000فرهنگ و ارشاد اسلامی خواهد بود. مشروط بر اینکه از حداقل وزارت 

 باشد. مترمربع می 1000عبارت دیگر حداقل تفکیک برای این نوع کاربری ها کمتر نباشد.به

 پارکینگ های مورد نیاز -3-8-4

واحد پارکینگ و  2صورت ناخالص مترمربع سطح زیربنای کل فضاهای فرهنگی ب 100ازائ هر به      

 واحد پارکینگ الزامی است . 1/0ازائ هر صندلی تامین ه تر بئابرای سالن های همایش،سینما و ت

 كاربری مذهبی -3-9

در این حوزه قرار  …ها و ها، مصلی، مهدیهها، هیئتمسجد، حسینیه، تکیه، امامزاده، اماکن مذهبی اقلیت

 .دارند

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 
 نریه -فرهنگی

 های پرورش فکری کودکان و نوجوانان و سینماهای اجتماعات کوچک، کانونها و سالنکتابخانه ناحیه

سرا و مجتمع یکتابخانه شهر سینمرکزی و تخصصی، نگارخانه، فرهنگ سالن اجتماعات،  سالن های فرهنگی،  ما، تئاتر، 
 کنسرت، مؤسسات و دفاتر مرکزی روزنامه و مجله و مراکز صدا و سیما
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 مجاز هایاستفاده -3-9-1

بینی ها پیشقلیتاحسینیه، تکیه و اماکن مذهبی  حوزه علمیه، این اراضی برای احداث مصلی، مسجد،  

ست. ساماندهی و ب شده ا شتی و  سات بهدا سی ضاهای فرهنگی و تا سازی بقاع علاوه بر این احداث ف ه

 متبرکه در کاربری مذهبی مجاز میباشد.

 استقرار در کاربری مذهبیهای مجاز به : کاربری12جدول شماره 

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری ردیف

 هاها و فاطمیهمساجد، حسینیه محله مذهبی 10

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

 

 استفاده های ممنوع -3-9-2

ستفاده مجاز و مشروط ذکر شده در نظر گرفته شده       ستفاده  اراضی مذهبی صرفاق برای ا و هر نوع ا

 ممنوع است. به ویژه تجاری دیگر از این اراضی 

 مذهبی کاربریضوابط تفکیک در  -3-9-3

استفاده از جز برای بهاند، تفکیک زمینهایی که در طرح کاربری زمین به این کاربری اختصاص یافته     

ترمربع می م 1000مجاز نیست. حداقل مساحت تفکیک زمین برای این کاربری  ی این کاربری هافضا

 باشد.

 مذهبی کاربریضوابط ساختمانی در  -3-9-4

 ی خواهد بود.مقررات ساختمانی دراین اراضی مطابق معیارها وضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلام

ساجد  ست. علاوه بر موارد ضوابط اداره کل اوقاف و امور خیریه لازم الاجراضمنا در رابطه با احداث م

 فوق رعایت ضوابط زیر در هنگام احداث کاربری مذهبی الزامی است.

ساختمانی  -الف ضی مذهبی حداکثر تراکم  شغال در ه 100در ارا سطح ا صد و حداکثر  صد  50مکف در در

 باشد.مساحتزمین می

 متر میباشد. 12مذهبی  کاربریحداقل عرض گذر برای احداث -ب
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ـقب -ت ـاختمان ع ـداث س ـداقل در اح ـه میزان ح ـر مشرف به گ 5نشینی ب ـتر از ب ذر دسترسی در م

ه جزء فضای کـــاربری مذهبی جهت پارکینگ وسایط نقلیه الزامی است. مساحت این قطعاراضی با

 گردد.باز محسوب می

ـقبتبصره: ـیزان ع ـه م ـرای  5نشینی ب ـتر ب ـاربریم  تفصیلیح مذهبی که مساحت قطعه آن در طرک

 نیست. مترمربع است، الزامی 500کمتر از 

هنگی و بهســـازی اطراف بناهای تاریخی و حفا ت شـــده مذهبی با اســـتعلام از ســـازمان میراث فر-ث

 گردشگری و رعایت ضوابط ان سازمان و سایر سازمانهای مسئول خواهد بود.

 متر باشددرصد مساحت زمین ک 40حیاط و فضای باز یکپارچه نباید از وسعت در اراضی مذهبی  -ج

سات ایمنی نظیر خرو-ح سی ضوابط و مقررات ویژه معلولین و همچنین پیش بینی تا ضطراری و رعایت  ج ا

 اطفائ حریق الزامی است.

ضی مذهبی  -خ شامل اتاق امام جماعت هیئتدر ارا سجد امنای  پیش بینی واحد های مدیریت و اداری  م

 د سطح اشغال مجاز بنادرص 10در حداکثر  اتاق تاسیسات و.... متناسب با نیازهای مدیریتی واحدهای مربوطه

 احداث گردد.

 پارکینگ های مورد نیاز -3-9-5

ــورت ناخالص ت 100هر  یازابه       ــاهای مذهبی بص ــطح زیربنای کل فض واحد  5/2امین مترمربع س

 پارکینگ الزامی است .
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 )صنوف غیر مزاحم شهری(كارگاهیكاربری  -3-10

ــیة فعالیت      ــه با رعایتشامل کلـ ــتورال ضوابط و های صنعتی و کارگاهی است کـ عمل سازمان دسـ

ـــت محیط ها در دو عالیتفاین  )در حد گروه الف( توانند در محدودة شهر استقرار یابند.زیست میحفا ـ

 شوند:بندی میطبقه دسته

ر پنـچرگیری، تـعویض خدماتی( نظی -مراکز صـنایع کـوچک و کارگاهـهای غیرمزاحم )تولیدی رالف 

ـل الکـتریکی، تعمـیرگاه ـگی، تعمـیر وسـای ـوازم خـان ـل گرمایـش و هاروغن، تعمـیر ل ی وسـای

به صورت پراکنده در  یلیتفصها در طرح این فعالیت ســـرمـــایـــش  و تعمیرگاههای مجاز اتومبیل.

 اند. طح معابر اصلی شهر تثبیت شدهس

ـته رب  ـیر تراشکاری و ریخ ـک، نظ هری نظیر گری و مشاغل کارگاههای مزاحم شمراکز صنایع سب

ی و تولیدی فروشی، آهن فروشی، کارگاههای اصلمصالح ضبط پسته، سازی،کارگاههای در و پنجره

 …سازی و و تعمیراتی، کارگاههای نجاری، کابینت

شهری میلازم به  شاغل و کارگاههای مزاحم  سبک و م صنایع  ست مراکز  باید خارج از محدودة ذکر ا

 و در یک مجموعه استقرار یابند. شهر

 استفاده های مجاز -3-10-1

ستفاده از این اراضی به ست. های کوچک و غیرمزاحم تولیدی و تعمیمنظور احداث کارگاها راتی بلامانع ا

سازمان حفا ت محیطموضوع کارگاهدر مورد  زیست  در مورد کارگاهها ها لازم است مفاد دستورالعمل 

های مجاز به استقرار در این گروه براساس کاربریو صنایع قابل احداث در محدودة شهرها رعایت گردد. 

 .است 15شماره  مصوبه شورای عالی به قرار جدول
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 ی صنعتی های مجاز به استقرار در کاربر: کاربری13جدول شماره 

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 صنعتی

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 هـایگــــروه

ی الف( مصوبه

ی شـــــماره

 71591ت  64677

 26/12/1378مـورخ 

هیأت مـدیران بـا 

 اصلاحـات بعدی آن

 غذایی
 بندی خشکبار بدون شستشوتهیه و بسته 

 بندی خرما بدون شستشو بسته 

 ریزی(نبات )نباتواحد تولید آب 

  تن در سال  300واحد تولید گز و سوهان تا 

 جات بندی نمک و ادویهواحد بسته 

 بندی چایواحد بسته 

 بندی قهوه واحد بسته 

  ـــال به روش نم 300واحد تولید قند حبه و کله تا زدن و تن در س
 بدون روش پخت

 عسلبندی واحد بسته 

  تن در سال 100تولید بستنی تا 

  تن در سال  300تولید شیرینی و نان تا 

  تن در سال 300آسیاب و تولید آرد گندم و جو تا 

 تن در سال 100بندی کره و سایر لبنیات تا واحد بسته 

  تن در سال  300تولید بیسکوئیت و شکلات تا 

 تن در سال 300سازی تا واحد ماکارونی 

  )واحد آج موم )مخصوص کندوی عسل 

 جات بندی سبزیجات و میوهواحد بسته 

 تقرار شهری بایستی اسواحد تولید یخ )صرفاَ در مناطق صنعتی درون
 یابند(

 واحد تولید نان بستنی 

 بندی گلابواحد بسته 

 بندی عرقیات گیاهیواحد بسته 

 بندی جو بدون عملیات بوجاری و شستشوواحد بسته 

 بندی حبوبات بدون بوجاریتینگ و بستهواحد سور 

 واحد تولید، بهبوددهنده کیفیت آرد 

 آسیاب وواحد تولید غذای کودکان آرد غلات آماده بودن عملیات بوجاری 

 نساجی:
 هابافتبافی، زیلوبافی و نمدمالی دستی و دستواحدهای قالی 

 ی موکت و فرش ماشینیدوزی حاشیهشیرازه 

 تن در سال( 100دستگاه )یا حداکثر  بافی حداکثر سهجوراب 

 سه د شل حداکثر تا  شبافی و تریکوبافی، گردبافی، کتن و را ستگاه ک
 تن در سال 100)یا حداکثر 

  ـــاک حداکثر ـــت انواع لباس و  30000واحد تولید لباس و پوش دس
 پوشاک در سال

 ر و روبانتولید طناب نخی یا کنفی، تور ماهیگیری، قیطان، انواع نوا 
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 عتیهای مجاز به استقرار در کاربری صن: کاربری13جدول شماره ادامه 
 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 
 
 
 
 
 صنعتی

 
 هـایگــــروه

ی الف( مصوبه
ی شـــــماره
ت  64677
مـورخ  71591

26/12/1378 
هیأت مـدیران 
بـا اصلاحـات 
 بعدی آن

  هیا با استفاده از پشم شیشواحد دوزندگی لحاف و تشک و بالش بدون خط حلاجی 

 (کار اصفهان، چا  سیلک و ..ی قلمواحد چا  پارچه به روش دستی )مانند پارچه. 

 بافی دستی )غیرموتوری(پارچه 

 سوز و نوارهای صنعتیی نفتواحد تولید فتیله 

 واحد تولید الیاف پروپلین 

 
 :چــرم
 واحدتولیدمصنوعاتسراجیازقبیلکیف،دستکش،جلدچرمیونظایرآن •
 شدهواحدتولیدمصنوعاتپوستیازقبیلکلاهپوستی،پوستینومواردمشابهازپوستدباغی •
 جفتدرسال 90000 واحدتولیدپستاییکفشحداکثرتا •
 جفتدرسال 90000 واحدتولیدکفشماشینیحداکثرتا •
 واحدمونتاژدستوپایمصنوعیبااستفادهازچرم •
 حدمونتاژلوازمارتوپدیبااستفادهازچرموا •

 :سلولزی
 یمقواییوکارتنازورقآمادهواحدتولیدجعبه •
 واحدتولیدپاکتخواروبارومراسلاتومشابهآن •
 واحدتولیدکاغذدیواریازکاغذآمادهوچاپشده •
 واحدتولیدکاغدودفترازکاغذآماده •
 ورقآمادهالتحریرکاغذیومقواییازواحدتولیدلوازم •
 هایسادهواحدصحافیوچاپخانه •
 ایواحدتولیدمصنوعاتچوبپنبه •
 واحدنجاریوخراطیبدونالوارسازی •
 آمیزیواحدبدرسالبدونرنگمترمکعبچو 200 سازیوسایرمصنوعاتچوبیتاواحدمبل •
 تولیدانواعفیلترهایکاغذیازجملهفیلترهایهوابااستفادهازورقآماده •
 پیچیمقواییوسایرمصنوعاتمشابهازورقآماده واحدتولیدانواعدوکولولهطاقی •
 تولیدمحصولاتساختهشدهازنیوحصیروسبدبافیازالیافگیاهی •
 صولاتمشابهبااستفادهازکاغذآمادهبندیدستمالومحواحدبسته •
 شنئوپانبااستفادهازروکشآمادهکاریوچسباندنروکواحدپرس •
 دستگاهدرسال 200 هایچوبیوبلمتاواحدتولیدقایق •
 کاربنواستنسیلازکاغذآمادهیواحدتهیه •

 واحدتولیدکلاسوروزونکنازمقوایآماده •
 واحد تولید سازهای سنتی •
 فلزی:
 واحد قلمزنی انواع فلزات 

 ه دستگاه سگری و آبکاری حداکثر تا سازی بدون ریختهسازی و قالبواحد تراشکاری و قطعه
 تراش 

  شهری(مناطق صنعتی درونواحد تولید درب و پنجره آهنی و آلومینیومی )صرفا در 

 شهری( واحد تولید کانال کولر، لوله بخاری )صرفا در مناطق صنعتی درون 

 واحدهای طراحی و مونتاژ حداکثر تا سه دستگاه تراش 
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 های مجاز به استقرار در کاربری صنعتی: کاربری13جدول شماره ادامه 
 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 صنعتی

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 هـایگــــروه

ی الف( مصوبه 
ی شـــــماره
ت  64677
مـورخ  71591

26/12/1378 
هیأت مـدیران 
بـا اصلاحـات 
 بعدی آن

 ستگاه خم صنعتی تولید  روف آلومینیوم از ورق آماده با یک د صرفا ت 100کن حداکثر واحد  سال  ن در 
 مناطق صنعتی داخل شهری

  تجهیزات گرد و غبارگیر از قطعات آمادهواحد مونتاژ 
  )واحد تولید اتصالات هیدرولیک )پرس بست فلزی به دو انتهای شیلنگ فشار قوی 

  واحد طراحی و مونتاژ کولر اتومبیل 

  واحد طراحی و مونتاژ کاربراتور گازسوز 

 واحد تولید ترموستات 
 

 کانی غیرفلزی:
 روبای بدون کورهواحد تولید مصنوعات شیشه 

 ی آزمایشگاهی بدون کورهی آمپول و شیشهواحد تولید آیینه، پوکه 

 )واحد تولید مصنوعات تزیینی سنگی )صنایع دستی 

 واحد تولید پودر جوشکاری 
 
 شیمیایی:
 واحد تولید آب مقطر 

 )واحد تولید نایلون و نایلکس و سلوفان )با استفاده از رول آماده 

 شوییواحد صرفاق برش اسکاچ  رف 

  طراحی و مونتاژ لنت ترمزواحد 
 

 دارویی، آرایشی و بهداشتی:
 )واحد تولید مواد بهداشتی و آرایشی )فرمولاسیون 

 ی موبندی پودر ازالهواحد اختلاط و بسته 

 واحد تولید قرص و پودر اکسیژنه 

 واحد تولید اکسیدان، کرم بهداشتی و صنعتی و پودر بلوندر اکسیژن 

 الوئید از مواد شیمیایی و طبیعیواحد تولید اسانس، تنطور، الک 

 بیوتیکواحد تولید هورمون و آنتی 
 

 برق و الکترونیک:
 )واحد تولید لوازم برقی کوچک بصورت مونتاژ )نظیر زنگ اخبار و دربازکن 

 کاری و لوستر از قطعات آمادهواحد تولید آنتن تلویزیون بدون آب 

  ای و عملیات ت کورهبصورت مونتاژ مشروط به اینکه عملیاواحد طراحی و تولید لوازم برقی و الکترونیکی
 تر نداشته باشد.

 واحد تولید لوازم پزشکی، آزمایشگاهی و آموزشی و قطعات الکترونیک 

 واحد تولید تزانزیستور، مقاومت و غیره 

 کاریواحد تولید انکوباتور و سایر لوازم آزمایشگاهی بدون آب 

 واحد تولید انواع ساعت 

 فایر بصورت مونتاژی صوتی نظیر بلندگو و آمپلیکنندهی و تولید تقویتواحد طراح 

 واحد تولید رادیو و تلویزیون و لوازم صوتی و تصویری 

 ی سمعی و بصریدهندههای برقی علامتواحد تولید دستگاه 

 های مخابراتی مراکز تلفنواحد تولید سیستم 

  اداری و لوازم دقیق الکترونیکی(واحد تولید لوازم الکترونیکی )کامپیوتر، لوازم 

 های ولتاژ و فرکانسواحد تولید کنترل 

 تواحد تولید آفتاما 
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 استفاده های ممنوع -3-10-2

 سکونتی مراکز  -الف

 صنایع مزاحم شهری که می باید از محدوده شهر خارج شوندو  غیر مجاز تأسیسات -ب

 (شهری مزاحم)صنوف غیر کارگاهیکاربریضوابط تفکیک در  -3-10-3

هایی که در طرح کاربری زمین، کارگاهی بوده و در داخل محدودة شــهر قرار دارد، تنها برای تفکیک زمین    

 .گرددمترمربع تعیین می 300حداقل فعالیتهای خدماتی که غیرمزاحم باشندایجاد 

 کارگاهیکاربریضوابط ساختمانی در  -3-10-4

 درصد تعیین میگردد 40سطح اشغال در اراضی کارگاهی معادل  -

 گردد.مشاعات جزء تراکم ساختماتی محسوب می -

 . اختصاص یابد سبزعنوان فضای  صورت یکپارچه و به درصد از سطح پلاک  باید به 25حداقل -

 متر می باشد  12حداقل عرض معبر برای این کاربری  -

 های مجاز به استقرار در کاربری صنعتی: کاربری13جدول شماره ادامه 
 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 
 
 
 
 
 
 
 
 صنعتی

 
 
 
 
 هـایگــــروه

ی الف( مصوبه 
ی شـــــماره
ت  64677
مـورخ  71591

26/12/1378 
هیأت مـدیران 
بـا اصلاحـات 
 بعدی آن

 
 واحد تولید مودم و میکروکنترل 

 واحد طراحی و مونتاژ تایمر 

 واحد تولید کارت و بردهای کامپیوتری 
 
 کشاورزی: 

  فاقد محدودیت فاصله از امکان مسکونی( 4واحد زنبورداری و پرورش ملکه )تا ردیف 

  قطعه 100واحد پرورش پرندگان زینتی تا 

 واحد پرورش کرم ابریشم 

 واحد پرورش ماهی زینتی 

 آزمایشگاه دامپزشکی 

 سازی:ماشین

 و ابزار قالب و  گری، فیکچر، قالب قطعات اســتاندارد، قالب قید و بســتی ریختهواحد قالب و مدل )درجه
 مدل

 تصفیه( کش و تجهیزاتکش، لجنهای دیاگرامی، کفی آب و فاضلاب )پمپواحد تجهیزات شبکه 

 شین سور، پله برواحد ما سان سور و قطعات آ سان قی، بالاتراک، آلات  و تجهیزات حمل و نقل مکانیکی )آ
 ... و چرثقیل( جرثقیل سقفی، جرثقیل پشت کامیونی، جک پالت بالابر و قطعات مربوطه، نوار نقاله و

اراژی، مواد گصنعتی و مصرفی، نشانی، آب، کمپرسورهای های خلاء، وکیوم آتشواحد پمپ و کمپرسور )پمپ
 (های بادیفله و تملبه
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 پارکینگ های مورد نیاز -3-10-5

سطح زیربنای کل فضاهای  100هر  یبازا صورت ناخالص تامین  صنعتیمترمربع  حد پارکینگ وا 5/0ب

 الزامی است .

 )پایانه و پاركینگ( داریو انبارونقل حمل كاربری  -3-11

 استفاده های مجاز -3-11-1
 نقل و انبارداریهای مجاز به استقرار در کاربری حمل و : کاربری14جدول شماره 

 استفاده های ممنوع -3-11-2

 هر نوع سکونت   -الف

 هر نوع استفاده دیگر از این اراضی غیر از استفاده های مجاز و مشروط اعلام شده -ب

 (پارکینگ عمومی )داری انبارحمل و نقل و  کاربریضوابط تفکیک در  -3-11-3

هایی جهت احداث پارکینگ طبقاتی پیش بینی شده است . حدنصاب تفکیک زمین در طرح جامع مکان

مترمربع خواهد بود. حداقل عرض گذر درهنگام احداث این کاربری  2000برای احداث پارکینگ عمومی 

 متر میباشد.  20نیز 

 (پارکینگ عمومیانبارداری )حمل و نقل و  کاربریضوابط ساختمانی در  -3-11-4

 .درصد میباشد 340حداکثر تراکم ساختمانی در کاربری پارکینگ  -

ــغال در طبقه همکف- ــطح اش ــد و  80و اول معادل  درهنگام احداث پارکینگ طبقاتی حداکثر س درص

 .  درصد است 60طبقات دیگر

 )انبار( داریو انبار و نقل حملكاربری  -3-12

 استفاده های مجاز -3-12-1

 باشد.در این دسته به شرح جدول شماره چهارده میهای مجاز کلیه کاربری

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 
حمل و نقل و 
 انبارداری

 های مسافربریرانی شهری و پایانههای عمومی و اتوبوسمعابر، پارکینگ ناحیه

 شهر

ستگاهمعابر، پایانه شهری، ای شهری و بین  سیسات مرکزی های موجود، بنادهای فرودگاههای مسافربری درون  ر، تأ
 هاهای بزرگ و کوچک و سردخانهمترو، پارکینگ

 هاانبارهای اصلی کالا، فرودگاه، سیلو و سردخانه
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 استفاده های ممنوع -3-12-2

 باشد. از نمیزا و غیره در داخل محدوده شهر مجانبار مواد خطرناک مانند مواد اشتغال-الف

 هر نوع سکونت   -ب

 دهشهر نوع استفاده دیگر از این اراضی غیر از استفاده های مجاز و مشروط اعلام  - 

 )انبار( داریو انبارو نقل حمل کاربری ضوابط تفکیک در  -3-12-3

صاب تفکیک برای عملکرد انبارها  ضی فوق با 1000حدن شد. در تفکیک ارا ضوابط مربوط مترمربع میبا ید 

ــترســی کافی و مناســب به  ــبه معابر رعایت گردد و هریک از واحدهای مربوطه نیز از دس بکة ارتباطی ش

 برخوردار باشند.

 تر میباشد.م 35حداقل عرض گذر در این کاربری -

 پارکینگ های مورد نیاز -3-12-4

 لزامی است .واحد پارکینگ ا 5/0مترمربع سطح زیربنای کل بصورت ناخالص تامین  100هر  ه ازاب

 كاربری تأسیسات شهری -3-13

مراکز  11روه ضوابط گشامل فعالیت های زیر با رعایت کلیه ضوابط و مقررات زیست محیطی از جمله 

 خدماتی میباشد:

 ـ تأسیسات شهری: آب، برق، مخابرات، گاز، فاضلاب

 استفاده های مجاز -3-13-1

شورای عالی کلیه کاربری صوبه  ساس م شهری برا سات و تجهیزات  سی ستقرار در کاربری تا های مجاز به ا

 شهرسازی و معماری به قرار جدول زیراست:

 ت شهریهای مجاز به استقرار در تاسیساکاربری: 15جدول شماره 

 

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 های عمومی بهداشتیهای تنظیم فشار گاز، آب و فاضلاب و سرویسایستگاه محله تأسیسات شهری

 ازهای تنظیم فشار گهای آب و فاضلاب و پساب و ایستگاهخانهمخازن آب زمینی و هوایی، تصفیه منطقه
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 استفاده های ممنوع -3-13-2

 کشتارگاه و گورستان -الف

 تصفیه خانه فاضلاب -ب

 محل دفن زباله - 

 وع است استقرار هر گونه کاربری غیر از تاسیسات و تجهیزات شهری در این اراضی ممن -ت

 کاربری تأسیسات شهریضوابط تفکیک در  -3-13-3

صورت لزوم با  ضی مجاز نبوده ولی در  ستگاهتفکیک این ارا های ذیربط و با درنظر گرفتن معیارهای د

ــتفاده ــرعایت حداقل معیار تفکیک مربوط به هریک از اس ــیون های مجاز در این حوزه با تص ویب کمس

 بلامانع خواهد بود. 5ماده 

شس- ضوابط بهدا شهری ترجیحا در یک طبقه بوده و رعایت  سات  سی تی و اختمانهای اداری و دفاتر تا

 لزامی استایمنی در انها ا

 بعاد سطح اشغال و تراکم این ساختمان ها تابع ضوابط و مقررات سازمان مربوطه استا-

 عایت موارد ایمنی و اخذ تاییدیه از سازمان اتش نشانی برای احداث بنا الزامی استر-

 الزامی است. 2800یین نامه های ساختمانی و ایین نامه رعایت کلیه ا-

 پارکینگ های مورد نیاز -3-13-4

اربری کمترمربع ســـطح زیربنای کل بصـــورت ناخالص تامین یک واحد پارکینگ در  100بازائ هر 

 .تاسیسات و تجهیزات شهری الزامی است

 شهری تجهیزات كاربری -3-14

 11 گروه ضوابط جمله از محیطی زیست مقررات و ضوابط کلیه رعایت با زیر فعالیتهای شامل

 :میباشد مراکزخدماتی

 توزیع مـراکز نشانی،آتش زبـاله، آوریغسالـخانه،کشتارگاه،مـراکزجـمعگورستان،: شهری جهیزاتت ـ

 ... و تلویزیون و رادیو تجهیزات تربیتی، مراکز شهرداری، بارتره و بارتره و میوه میادین سوخت،
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 مجاز هایاستفاده-3-14-1

 شورایعالی مصوبه اسبراس شهری تجهیزات و تاسیسات کاربری در استقرار به مجاز هایکاربری کلیه

 .است17 شماره  قرارجدول به معماری و شهرسازی

 شهری تجهیزات در استقرار به مجاز هایکاربری: 16شماره جدول 

 ممنوع هایاستفاده-3-14-2

 گورستان و کشتارگاه -الف

 فاضلاب خانهتصفیه -ب

 زباله دفن محل - 

 .است ممنوع اراضی این در شهری تجهیزات از غیر کاربری هرگونه استقرار -ت

 شهری تجهیزات کاربری در تفکیک ضوابط-3-14-3

 با و ذیربط هایدستگاه معیارهای گرفتن نظر در با لزوم صورت در ولی نبوده مجاز اراضی این تفکیک

 ماده کمسیون تصویب با حوزه این در مجاز هایاستفاده از یک هر به مربوط تفکیک معیار حداقل رعایت

 .بود خواهد بلامانع  5

 و بهداشتی ضوابط رعایت و بوده طبقه یک در ترجیحا شهری تاسیسات دفاتر و اداری هایساختمان-

 .است الزامی نهاآ در ایمنی

 .است مربوطه سازمان مقررات و ضوابط تابع ساختمانها این تراکم و اشغال سطح ابعاد-

 .است الزامی بنا احداث برای تشنشانیآ سازمان از تاییدیه اخذ و ایمنی موارد رعایت-

 تعریف مقیاس نوع کاربری

 تجهیزات شهری

 ایستگاه جمع آوری زباله محله

تره بار،  وایستگاه جمع آوری زباله، ایستگاه های آتش نشانی، میادین میوه  ناحیه
 های سوختو جایگاه 115اورژانس 

 های دائمی و مراکز امداد و نجات هلال احمرهای موجود، نمایشگاهگورستان شهر
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 .استالزامی 2800 نامهیینآ و ساختمانی هاینامهیینآ کلیه رعایت-

 موردنیازهایپارکینگ4-14-3-

 کاربری در پارکینگ واحد یک تامین ناخالص بصورت کل زیربنای سطح مترمربع100 هر بازائ

 . است الزامی شهری تجهیزات و تاسیسات

 وریا،تحقیقات و فنكاربری آموزش -3-15

 استفاده های مجاز -3-15-1

 جدول زیراست: براساس مصوبه شورای عالی معماری و شهرسازی به قراراستفاده از این اراضی      

 های مجاز به استقرار آموزش، تحقیقات و فنآوری: کاربری17جدول شماره  

 استفاده های مشروط -3-15-2

 :ها بلامانع استزمینعلاوه بر عملکردهای فوق احداث مراکز آموزشی زیر در این 

 های پیش دانشگاهی و کار و دانشدبیرستان -الف

 ایمراکز آموزش فنی و حرفه -ب

سالن های فرهنگی ساختمان-  ستوران،  سجد، ر های مربوط به مراکز اموزش عالی نظیر کتابخانه، م

 مشروط به تایید کمیسیون ماده پنج هنری و....

 ،تحقیقات و فناوریآموزش کاربری ضوابط تفکیک در  -3-15-3

 .تفکیک اراضی اموزش عالی مجاز نمیباشد      

 پارکینگ های مورد نیاز -3-15-4

واحد پارکینگ در کاربری  2مترمربع ســـطح زیربنای کل بصـــورت ناخالص تامین  100ازای هر به     

 فوق الزامی است .

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

هشــی و عملی و های علمیه و مراکز تحقیقاتی و پژوســراها، حوزهها، دانشها، دانشــکدهدانشــگاهمدارس عالی،  شهر آوریآموزش، تحقیقات و فن
 آوریکاربردی و پارک فن
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 كشاورزی اراضی و كاربری باغ  -3-16

رش فضای سبز درون اراضی تثبیت شده با کاربری باغات  چنانچه بر اساس ضوابط قانون حفظ و گست

ی کمیسیونهای و سایر قوانین مربوطه پلاک باغ تشخیص داده نشود)در صورتی که بر اساس سند و را

قرار دارد  ه در آنککاربری تواند از تراکم ســاختمانی میباغ تشــخیص داده نشــوند.(،  7و ماده  12ماده 

 استفاده نماید.

محدوده شهر  باغاتی که فاقد کاربری مصوب خدماتی و فضای سبز عمومی بوده و در طرح جامع درون

شنهاد گردیده گرمدره صلاح قانون حفظ کاربریبا عنوان کاربری باغات پی ضوابط قانون ا  اند، با رعایت 

تواند مورد ساخت میمربوطه  ین نامه های آیقانون حفظ و گسترش فضای سبز و ،اراضی زراعی و باغها

 د. نو ساز واقع گرد

 گردشگری - تفریحیكاربری  -3-17

ی و میهمان بورتوانند علاوه بر مردم شــهر در خدمت مســافرین اعم از عتمامی واحدهایی که می     

جشن و میهمانی های مسافرخانه، هتل، مهمانسرا، اردوگاه جهانگردی، سالنقرار گیرند شامل رستوران، 

 قرار دارند.کاربری در این چایخانه و رستوران سنتی پذیر، و هرگونه مجتمع مهمان

 استفاده های مجاز -3-17-1

ب نظر اداره محیط زیست استان در مقیاس بزرگ و خاص کس گردشگری-در خصوص کاربری تفریحی

 الزامی است.

ــتقرار در کاکلیه کاربری ــگری-ربری تفریحیهای مجاز به اس ــورای عالی  گردش ــوبه ش ــاس مص براس

 شهرسازی و معماری به قرار زیر است:

 گردشگری-ری تفریحیهای مجاز به استقرار در کارب: کاربری18جدول شماره 

 تــعریــف مقیاس نوع کاربری

 دشگریگر -تفریحی
 شهر

های جنگلی و ارکپتفریحی ویژه، ســراها، هتل آپارتمان و متل، شــهربازی پذیر و مهمانهتل، مســافرخانه، مهمان
 های جهانگردی و پلاژهای ساحلی و ...اردوگاه
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 استفاده های ممنوع -3-17-2

ستفاده های م شگری که در زیرمجموعه ا ضی تفریحی گرد ستفاده دیگر از ارا جاز قرار نگرفته هر گونه ا

 .باشد ممنوع است

 گردشگری -تفریحیکاربری ضوابط تفکیک در  -3-17-3

 .مترمربع خواهد بود 1000حدنصاب تفکیک جهت احداث مجموعه های تفریحی و گردشگری    

 گردشگری -تفریحی کاربریمقررات ساختمانی در  -3-17-4

ـــازمانپ -الف های تابعه آن یش از صـــدور مجوزهای قانونی احداث بنا، اخذ مجوز وزارت مذکور یا س

 الزامی است.

مجاز  تراکمین در طبقة همکف بوده و حداکثر درصد مساحت زم 60سـطح اشـغال در ایـن اراضـی  -ب

 باشدمی درصد 180در طـبقات 

ـ -ت ـه میزان قبدر احـداث سـاختمان ع متر از بر مشرف به گذر دسترسی جهت پارکنیگ  5نشینی ب

 خواهد شد. وسایط نقلیه الزامی است. مساحت این قطعه جزء فضای باز محسوب

ــهربازی تهیه طرح توجیهی و ارائه ب -ث ــوص فعالیت های خاص نظیر هتل و ش ــیون ماده در خص  5ه کمس

 الزامی است. 

 متر میباشد. 16حداقل عرض معبر این کاربری  -ح

 پارکینگ های مورد نیاز -3-17-5

ــایر  2/1اتاق برای واحدهای اقامتی تامین  5بازائ هر   100ز تفریحی هر مراکواحد پارکینگ و برای س

 .واحد پارکینگ الزامی است 5/2مترمربع سطح زیربنای کل بصورت ناخالص تامین 
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 حرایم -3-18

 استفاده های مجاز -3-18-1

ـریم نهر و رودخانه ـنظور ایجاد فضای سبز و به صرفاق و خطوط انتقال نیرو و تاسیسات زیر بنایی هاح م

در ( ش کنندهشبکه های جمع و پخ) در حد دسترسیهای عبوری درختکاری بوده و تنها احداث راه

 باشد.مجاز مین آ

 مقررات مشترک -4

 ملاحظات اساسی -1-4

ین کلی و مصوب در چهارچوب قوان گرمدرهکلیه ضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر  -1توضیح 

الاجرا لازم رهگرمدشهر و شهروندان  مملکتی و شهرسازی و ساختمانی تدوین گردیده و برای شهرداری

 باشد.    می

ملکتی حادث گردد، ضوابط مغایر چنانچه مغایرتی در ضوابط طرح تفصیلی و قوانین جاری م -2توضیح

ل راه و شهرسازی استان از طریق اداره کبا پیشنهاد شهرداری  بایستمندرج در طرح تفصیلی صرفاق می

صصی امور زیربنایی و در مراجع قانونی از قبیل شورایعالی شهرسازی و معماری ایران، کارگروه تخ البرز

 یرد.گمورد بررسی و اصلاح مجدد قرار  البرزشهرسازی استان و کمیسیون ماده پنج استان 

ه در ی مصوب طرح کودهمحدگرمدره، حدود شمول ضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر  -3توضیح

ها بر روی ی اقدامات و فعالیتباشد که در بر گیرندهمی ،ربری اراضی پیشنهادی مشخص گردیدهنقشه کا

یا زیر آن ساخته  اراضی مذکور از قبیل هرگونه تفکیک و تجمیع ساختمان و تاسیساتی که در روی زمین

قدامی که شکل نوع ا بندی و یا هرگردد و همچنین گودبرداری، تسطیح، تراسو آنچه که در بنا نصب می

 ود.ها و اراضی خواهد ببرداری و استفاده از انواع ساختماندهد و نحوه بهرهطبیعی زمین را تغییر می

باشد و چنانچه مغایرتی در ضوابط طرح تفصیلی مکمل ضوابط طرح جامع مصوب می -4توضیح 

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



 

 
 75 طرح تفصیلی گرمدره- ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازی

 

 گردد، ماده پنج تصویب می طرح تفصیلی که در کمیسیون هایکلیه تغییرات کاربری -5توضیح 

 ار گیرد.و بر اساس نقشه تفکیکی مصوب مورد عمل قربوده مصوب جایگزین کاربری طرح تفصیلی 

وتورخانه، انباری، ها، م، پله)لابی( کلیه مشاعات ساختمان از قبیل پارکینگ، سالن انتظار -6توضیح

ح اشغال سرویس بهداشتی عمومی، استخر یا سایر فضاهای ورزشی، نگهبانی و سرایداری جزء سط

 گردد.محاسبه می

های برق، های مسئول در امر تاسیسات شهری از قبیل ) سازمانبا عنایت به اینکه سازمان -7توضیح

فاضلاب، شرکت مخابرات و غیره( به لی نفت، شرکت آب و مای، شرکت ملی گاز، شرکت آب منطقه

های جدید شهری ممکن است در هر زمان اقدام به احداث خطوط جدید، اصلاح و دلیل تامین نیازمندی

د لازم است تا کلیه تقویت یا تغییر خطوط قبلی، افزایش و یا تغییر حریم خطوط تاسیسات مذکور بنماین

های ذینفع در مقاطع مختلف لیه سازمانک، مشاوران و های مسکن، پیمانکارانمتقاضیان منفرد، تعاونی

جام مطالعات مراحل اول زمانی پیشرفت کار از قبیل دریافت پروانه ساختمان، آغاز عملیات اجرایی و یا ان

های مسکونی نسبت به استعلام از مراجع ذیربط اقدام و سازی و طراحی مجموعههای آمادهو دوم طرح

 شهرداری ضبط گردد. اساس آن مورد توجه قرار داده و آخرین استعلام در پروندهتصمیمات اجرایی را بر 

کونی بوده اما طبق چنانچه در نقشه کاربری اراضی پیشنهادی پلاک دارای کاربری مس -8توضیح 

قانون زمین  14قانون حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها و اصلاحیه آن و همچنین دستورالعمل ماده 

و 7یسیون ماده خته شود صدور پروانه ساختمانی توسط شهرداری مستلزم دریافت رای کمشهری باغ شنا

 توافق مالک با شهرداری خواهد بود. 

 در خارج از حد مالکیت پلاک باز شود. بایدنمی های ساختمانهاو پنجره هاجهت گردش در -9توضیح 

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

 عمومی ممنوع می باشد.
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 باشد.ها( ممنوع میرو در محل مثلثهای دید )پخماشین نصب دَر -11توضیح 

ره کونی در تصرف یا اجادر صورتی که ملک یا پلاکی با محدوده معین با کاربری غیرمس -12توضیح 

بر  کاربری زمین شخص یا ارگانی بوده و به استناد حالت مذکور در زمان برداشت کاربری وضع موجود،

فسخ اجاره و  اساس نوع عملکرد متصرف، به همان حالت تثبیت گردیده باشد، پس از رفع تصرف و یا

پلاک قابل  ی، کاربرت تایید کتبی مدارک توسط شهرداریتخلیه ملک توسط مستاجر یا متصرف در صور

ری پلاک فوق قبلا و در صورتی که کارب بوده تبدیل به کاربری مسکونی با تراکم اراضی مسکونی مجاور

 پذیر خواهد بود.نغیرمسکونی بوده باشد تبدیل به کاربری اولیه با تایید مراجع قانونی ذیربط امکا

درصد است و  80 کونیای کلیه اراضی با کاربری مستراکم پایه ملاک عمل شهر بر -13توضیح 

 گیرد.ایه( تعلق میپدرصد )تراکم  80های بیش از مازاد تراکم به تراکممصوب، تراکم متعلقه و عوارض 

اکثر تراکم ساختمانی مجاز استفاده از حد گرمدرههای شهر کاربریدر کلیه اراضی دارای  -14توضیح 

مان غیرقابل تغییر های ساختصورت پارکینگ های مورد نیاز بوده و در هرمنوط به تامین کلیه پارکینگ

 باشد. ه مجاز نمیبوده و با پرداخت عوارض مربوطه، پارکینگ جز در مواردی که در این گزارش ذکر شد

ین پارکینگ در تبصره: در صورت احراز و تایید عدم امکان تامین پارکینگ در ساختمان )قطعه( تام

ی آن اخت هزینهبا پردمتر از ساختمان  250های احداث شده توسط شهرداری در شعاع حداکثر پارکینگ

 .(مصوب طرح جامع) بلامانع است

ورت عدم امکان تجمیع، صمترمربع مجاز نبوده و در  90ساخت و ساز در قطعات کمتر از  -15توضیح 

ی در حداکثر یک یرات و مقاوم سازتملک این اراضی ضروری است و تا تحقق این امر،  صدور مجوز تعم

 بلامانع است. با حفظ حقوق مکتسبه طبقه بنا برای این املاک

های غیر تقرار فعالیتهای طرح تفصیلی صرفا به منظور اسهای کلیه کاربریزیرزمین -16توضیح 

 ست.ابرداری پارکینگ، انبار، تاسیسات و سایر مشاعات ساختمان قابل بهره شامل مسکونی
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بایست استعلام وانه میمترمربع قبل از صدور پر 500های با مساحت بیش از کلیه زمین -17توضیح 

 را ارایه نمایند. 7کمیسیون ماده 

 مقررات عمومی ساختمان -2-4
برداری از ساختمان، در همه رعایت مفاد این بخش از ضوابط و مقررات، در طراحی، ساخت و بهره

 محدوده طرح الزامی است.های کاربری زمین در گونه

 مقررات احداث ساختمان -3-4

خوانبندی، تغییرات است برای احداث هرگونه ساختمان، ساختمان فرعی، تغییرات ساختمان، -1تبصره 

 بایست از شهرداری مجوز اخذ گردد.تعمیرات، توسعه و بازسازی ساختمان می

تمانی مربوط به آن رعایت مقررات ساخها صرفا با احداث ساختمان در هریک از کاربری-2تبصره 

بری های مصوب ، مستثنیات و ملحقات مربوطه و رعایت حریم کارطرح تفصیلی کاربری و دیگر مقررات

 باشد.طرح تفصیلی میسر می

رتی به وسیله مقامات جواز پایان کار ساختمان و مجوز استفاده از ساختمان فقط در صو-3تبصره 

مفاد پروانه و  های موجود در پلاک مورد درخواست و براساسکه ساختمانمسوول، صادر خواهد گردید 

 مقررات ساختمانی کاربری مربوطه احداث گردیده باشد.

قبل از صدور پایان  بایدبه ضوابط و مقررات مصوب می های ساختمانی نسبتکلیه خلاف-4تبصره 

 کار ساختمان رفع و جرایم آن تسویه شده باشد.

اند، در صورتی که دهی تجاری نواری موجود در سطح شهر که با مجوز احداث گردیواحدها-5تبصره 

نها با رعایت ضوابط در مسیر تعریض معابر و یا تغییر کاربری طرح تفصیلی نباشند، نوسازی و بهسازی آ

 باشد.در حد سطح قبلی بلامانع می
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ه همان ساختمان و قطعه محوطدر داخل  بایدساختمان و هر قطعه زمین می آب باران هر-6تبصره 

 باشد.زمین تخلیه شود و ایجاد ناودان و مجاری آبرو در معابر عمومی مجاز نمی

ده در جداول پارکینگ شضوابط پارکینگ برای کلیه ساختمانهای شهری بر طبق سطوح ارایه -7تبصره 

 باشد.عمومی لازم الاجرا می

زشی، فرهنگی، بهداشتی، هتلها و غیره به ازا موهای بزرگ نظیر موسسات آبرای ساختمان-8تبصره 

فروشی، کارگاههای صنعتی و تاسیسات حمل فروشی، عمدهمترمربع و برای مراکزی مانند خرده 5000هر 

ندازی به صورت مترمربع مساحت پلاک، پیش بینی یک جایگاه بارگیری و بارا 3000و نقل به ازا هر 

 باشد.مشترک ضروری می

با هماهنگی  بایداشند، میمربع مساحت داشته بمتر 2000بیش از  زمین آنها هایی کهساختمان-9تبصره 

 ند.اداره برق، محل مناسبی برای پست فشار قوی در داخل یا خارج ساختمان تعبیه نمای

 ضوابط مشرفیت -4-3-1

 سطح مشرف:-الف

 ه باشد.شمالی قرار داشتعبارتست از سطوحی از ساختمان جنوبی که در حریم اشراف ساختمان 

 حریم اشراف:-ب

جنوبی  جنوب واقع در-درجه نسبت به خط شمال 45عبارتست از فضایی که بین سطوح فرضی با زاویه 

 الیه جبهه ساختمان قرار گیرد.ترین نقطه منتهی

 ات قابل توصیه در طراحی شهری:ملاحظ-پ

 درخت در آنها هها و غرسهای نواری در دوطرف مقطع گذرگاراحی باغچهط-1
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ی فضای شویقی در مورد کاهش سطح اشغال بنا در طبقه همکف و احاطه بنا به وسیلهتتدوین ضوابط -2

ی معبر مجاور پلاک ی طراحی فضای شهرساختمان، این ضوابط به هنگام تهیه رِ بویژه در بَ مشجرباز یا 

 رسد. تدوین و به تصویب می

بره اراضری برا کاربری مسکونی برا                                                                             مقررات و ضوابط کلی مربوط  -2-3-4

 مساحرت بیشرتر از هزارمترمربع)دارای سند شش دانگ(

هزار هزار تا پنجهای مختلف با وسعت بین یکواقع در تراکم (دانگشش سند دارای)در مورد اراضی

های سرانه هزار تا ده هزارمترمربع و بزرگتر از ده هزارمترمربع، جهت ایجاد امکان تامینین پنجمترمربع، ب

ها در مورد تامین اراضی ای با مساحت مکفی و با توجه به مشکلات شهرداریای و ناحیهخدمات محله

دماتی از های خخدماتی فوق در مراکز ساخته شده شهری و همچنین لزوم استحصال عادلانه سرانه

در اراضی فوق  مالکان مختلف، متناسب با مساحت اراضی تحت سکونت، تفکیک، صدور پروانه ساختمانی

 بایست طبق بندهای الف الی   به شرح زیر مورد اقدام قرار گیرند.می

و  هاهرداریقانون ش 101مترمربع اعمال ماده  500توضیح: در تفکیک اراضی با مساحت بیش از 

 باشد.الزامی می هاشهرداری اتوافق ب

 مترمربع: 5000الی  1000تفکیک اراضی با مساحت  الف(

توانند ی شهر میهزارمترمربع در داخل محدودههزار مترمربع و کوچکتر از پنج اراضی بزرگتر از یک

به وابط مربوط ضبا رعایت کامل کاربری پیشنهادی در طرح تفصیلی و همچنین با در نظر گرفتن کلیه 

 هر کاربری و منظور نمودن سطوح خدماتی تفکیک و احداث گردند.

نیاز به اخذ  هزارمترمربعبع و کوچکتر از پنج هزار مترمریکبرای تایید نقشه تفکیکی اراضی بیش از -

ید مهندس مشاور بایست به تأیهای طرح پیشنهادی میو نقشه باشدمجوز از کمیسیون ماده پنج می

 شهرساز یا مهندس شهرساز دارای صلاحیت نظام مهندسی رسیده باشد. 
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نگردیده  های محلی و فرعی که در طرح تفصیلی مشخصهنگام تفکیک اراضی فوق در کلیه گذرگاه-

بست در باز و بنظر عرض معابر بنلازم است کلیه مقررات و معیارهای پیشنهادی طرح تفصیلی از ن

با توجه به  رابطه با طول آنها طبق ضوابط گذربندی مورداقدام و همچنین شعاع دوربرگردانها

 ها کاملا رعایت گردد.جموعه نقشهمهای ارائه شده در نمونه

تامین  واگذاری بخشی از پلاک، جهتتخصیص و مشمول  ،مالک اراضی فوق به هنگام تفکیک -

ان جمعیت ساکن و براساس میز "ایمحله"های گذرگاهها و کاربری خدماتی براساس سرانهسطوح 

 .ودهای پیشنهادی طرح تفصیلی خواهند بسرانه

 ترمربع:هزار تا ده هزارمتفکیک اراضی با مساحت بین پنج-ب

کمیسیون ماده پنج وز از نیاز به اخذ مجبع ده هزار مترمرهزار تا بینپنجبرای تایید نقشه تفکیکی اراضی -

هندس شهرساز مبایست به تأیید مهندس مشاور شهرساز یا های طرح پیشنهادی میو نقشه باشدمی

 دارای صلاحیت نظام مهندسی رسیده باشد. 

توانند با رعایت هزار تا ده هزارمترمربع واقع در داخل محدوده شهر میاراضی با مساحت بین پنج

وط به هر کاربری تفصیلی و همچنین با در نظر گرفتن کلیه ضوابط مرب کامل کاربری پیشنهادی در طرح

های و واگذاری قسمتی از مساحت پلاک جهت تامین سطوح گذرگاهها و خدمات براساس سرانه

نهادی طرح اقدام به تفکیک های پیشبراساس میزان جمعیت ساکن و سرانه "ایمحله"و  "ایناحیه"

 .نمایند

ی زمین و دودهر تفکیک قطعات تا ده هزار مترمربع، خدمات مورد نیاز در محدر صورتیکه د تبصره:

تواند به جای اراضی پیرامون آن تأمین شده باشد و نیازی به تأمین کاربری خدماتی نباشد، شهرداری می

 ید مشخص گردد.های توجیهی بابا کاربری خدماتی، اراضی مسکونی دریافت نماید. این امر در گزارش
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 هزارمترمربع:اراضی بزرگتر از ده -پ

 باشدماده پنج می برای تایید نقشه تفکیکی اراضی بیش از یک هکتار نیاز به اخذ مجوز از کمیسیون

ز دارای بایست به تایید مهندس مشاور شهرساز یا مهندس شهرساو نقشه های طرح پیشنهادی می

 صلاحیت نظام مهندسی رسیده باشد. 

وشهرسازی استان، ارتش و شرکت هزارمترمربع )مانند اداره کل راهبزرگتر از دهمالکان اراضی 

وه بر های صنعتی، سازمان اوقاف، بنیاد مسکن، بنیاد مستضعفان و غیره( به هنگام تفکیک علاشهرک

ها و غیره مشمول واگذاری هزارمترمربع، در مورد عرض گذرگاهرعایت ضوابط اراضی کوچکتر از پنج

سازی زمین، جهت تامین زمین خدمات آموزشی، های آمادهنامه تهیه طرحبراساس رعایت آییناراضی 

 سازی مصوب خواهندبود.آماده طرح درمانی، فضای باز و سبز و غیره طبق

د آموزشی، ی مصوب طرح تفصیلی، سطوح خدماتی ماننی طرح مربوطه بر اساس سرانهبهنگام تهیه

انند شبکه مهای تاسیسات زیربنایی بینی و طرحفضای سبزعمومی را پیشدرمانی، فرهنگی، ورزشی، 

ر پلاک را هی گاز تا مرز ی مخابرات، شبکهآوری فاضلاب، شبکهی جمعتوزیع آب، شبکه برق، شبکه

گذار نماید و های خدماتی را به شهرداری واتهیه نماید و بهنگام تفکیک سطوح مربوطه به کاربری

 ی را اجرا کند.تاسیسات زیربنای

 تفکیک اراضی خالی و مستحدثات ویژه با کاربری نامتجانس شهری: توضیح مهم:

براساس مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران صدور پروانه ساختمانی در  -

اراضی خالی و مستحدثات ویژه با کاربری نامتجانس شهری )مانند تعمیرگاه، دامداری، 

اراضی وزارت دفاع، پادگان و...( با وسعت بیش از ، کهمتروهای ها و کارگاهکارخانه

هزارمترمربع )در یک و یا چند پلاک( که پیش از تهیه طرح تفصیلی در محدوده پنج

در صورت توافق با شهرداری اند، با هر کاربری استفاده از زمین که باشد، شهر قرار داشته

 شود. تواند انجامو تخصیص بخشی از اراضی به خدمات می
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ر مصوبه مجلس تبصره: در خصوص فعالیت دامداری مجاز، رعایت قانون نظام تفصیلی دامپروری کشو

 های با کاربری دامداری الزامی است.برای زمین 7ماده  7/5/1388شورای اسلامی مورخ 

 و ضوابط آنها های قانونیحریم -4-4
های بط ارگانرویه شهر و براساس ضوابیهای قانونی جهت رعایت مسائل ایمنی و کنترل توسعة حریم

ها و خطوط تأسیسات ها شامل حریم شبکة راهبینی شده است. این حریمپیشتفصیلی مربوطه در طرح 

 باشد.زیربنایی و انتقال انرژی می

ن نظارت مستقیم های شبکه راهها و خطوط تأسیساتی باید بصورت فضای باز و با امکاکلیه حریم     

منوع اســت مگر مبوطه برآنها درنظر گرفته شــوند. ایجاد هرگونه مســتحدثات در این محدوده ارگان مر

ــیون مادة کاربری ــاتی که در کمیس ــیس ــده و یا احداث  5ها و یا تأس ــروری آمحل آنها تثبیت ش نها ض

 تشخیص داده شود.

ورزی باغات و کشابرداری )کـشت، داشـت و بـرداشت( از زمینهای تـأسیسات لازم بـرای بـهرهتبصره:

های واقع ها و تونلهای مخابراتی، پلهای انتقال نیروی برق و شبکههـــمچنین خـــطوط پایه

ـــولهدر مسیر راه ـــتقال نفت و گاز، کانالها و شبکهها، لـ های وط و لولههای آبیاری خطهای انـ

ـحدودیبندها و سیلآبرسانی، سیل ـریم را گیرها از م ـستحدثات در ح ـجاد م ـستثنی های ها م

 بـوده و تابع قوانین و مقررات مربوط به خود هستند.

 هاها، نهرها و برکهها، مسیلضوابط و مقررات حریم رودخانه -4-4-1

ه طبیعی مرداب و برک حریم، آن قسمت از اراضی اطراف رودخانه، مسیل، نهر طبیعی یا سنتی )کانال(،    

و حفا ت آنها لازم  است که بلافاصله پس از بستر قرار دارد و به عنوان حق ارتفاق برای کمال انتفاع

 ه قرار زیر است: ها و انها بها، مسیلاست. ضوابط و مقررات مربوط به بستر و حریم رودخانه
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 20ها اعم از اینکه آب دایم یا فصلی داشته باشند از یک تا حریم انهار طبیعی یا رودخانه -1-1-4-4

الیه ر طرف منتهیمتر خواهد بود که حسب مورد با توجه به وضع رودخانه یا نهر طبیعی یا مسیل از ه

 گردد.   تعیین می های تابعه آنبستر به وسیله وزارت نیرو و شرکت

ها، از دایم برای هر نوع فعالیتی در حریم انهار و یا بر روی رودخانهت و سهرگونه ساخ-2-1-4-4

های احداث شده مرتبط با آنها توسط افراد حقیقی و حقوقی خصوصی، های طبیعی و کانالنهرها و مسیل

 ممنوع است.

در ای متروکه اعلام میشود و هرهای متروکه که از طرف شرکت آب منطقهدر کلیه حریم ن-3-1-4-4

ستر مذکور را بقانون نوسازی و عمران شهری،شهرداری مجاز میباشد حریم و  19راستای اصلاح ماده 

 نماید. که در اختیار شهرداری میباشد طبق نظر و بهای کارشناسی به مالکین مجاور واگذار

 ت/47347مصوبه شماره  های آبرسانی شهری مطابقهای آبرسانی، حریم لولهحریم لوله-4-4-1-4

 هیئت وزیران تعیین و به قرار زیر اعلام گردیده است: 6/5/1371ها مورخ  193

متر از هر طرف نسبت به محور  3متر ) 6متر، در کل میلی 500های آبرسانی با قطر حریم لوله -

 لوله(

 ه محور لوله(متر از هر طرف نسبت ب 3متر ) 6میلی متر، در کل  800تا  500حریم لوله از  -

 متر از هر طرف نسبت به محور لوله( 5متر ) 10متر، در کل میلی 1200تا  800از حریم لوله  -

 متر از هر طرف نسبت به محور لوله( 6متر )  12متر به بالا، در کل میلی 1200حریم لوله از  -

 های آبرسانی به موازات و در حریم یکدیگر نصب شوند، حد خارجی حریم به در صورتی که لوله

 شود. رین لوله منظور میاعتبار قطر آخ

 ضوابط و مقررات حریم خطوط انتقال برق -4-4-2

بایستی دارای حریم امنیتی باشند. تعیین رسانی نظیر خطوط انتقال برق، الزاما میتاسیسات برق    

های خرد شهری بسیار حائز اهمیت است و معمولا ضوابط و مقررات مربوط به این حریم در مقیاس
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گردد و پس از تصویب شورایعالی شهرسازی و طرح و مطالعات تفصیلی ارائه می این حریم، طی

 1الاجرا است.معماری ایران، لازم

 گردد:می در ارتباط با خطوط فشار قوی انتقال برق، دو نوع حریم به قرار زیر تعریف    

 حریم درجه یک شامل دو نوار در طرفین مسیر خط و متصل به آن 

  ،شامل دو نوار در طرفین حریم درجه یک و متصل به آنحریم درجه دو 

 ضوابط و مقررات مربوط به حریم خطوط انتقال برق به قرار زیر است:

ع است و اراضی احداث هرگونه ساختمان جدید در حریم خطوط فشار قوی انتقال برق ممنو -4-4-2-1

ی و در شرایطی جهت محورهای ارتباطی توانند به فضای سبز با کاربرد بصرها تنها میواقع در این حریم

 اختصاص یابند.

اسیسات مسکونی تدر مسیر و حریم درجه یک، اقدام به هرگونه عملیات ساختمانی و ایجاد -4-4-2-2

باشد و فقط ایجاد زراعت و تاسیسات دامداری یا باغ و درختکاری و انبارداری تا هر ارتفاع ممنوع می

یجاد خسارت و راهسازی و شبکه آبیاری، مشروط بر اینکه سبب ا فصلی و سطحی و حفر چاه و قنات

 ( بلامانع است.6برای تاسیسات خطوط انتقال نگردد، با رعایت مفاد ماده )

 ای های خطوط نباید در فاصلهایجاد شبکه آبیاری و حفر چاه و قنوات و راهسازی در اطراف پایه

 ها انجام گیرد.کمتر از سه متر از پی پایه

ی اعم از مسکونی و صنعتی و مخازن در حریم درجه دو فقط ایجاد تاسیسات ساختمان -4-4-2-3

 سوخت تا هر ارتفاع ممنوع است. 

                                                           
بایستی  قبلا به تصویب شورایعالی شهرسازی و معماری ایران برسد. های حفا تی، امنیتی، فنی و ... میها اعم از حریمحد و حدود کلیه حریم1

 یت قرار گیرد.تواند  مورد رعااط مینفوذ است و فقط از نظر قید احتی فاقد اعتبار وتفصیلی لذا حریمی که به تصویب نرسیده باشد، از نظر طرح 
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ضوابط و عرض حریم درجه یک و دو خطوط فشار قوی انتقال برق در شهر، بر اساس  -4-4-2-4

تعیین شده زیر قرار جدول به ( 1371مقررات اجرایی مصوب شورایعالی شهرسازی و معماری )

 2است:

 : عرض حریم درجه یک و دو خطوط فشار قوی انتقال برق در شهر19جدول 

 حریم درجه دو از محور خطوط حریم درجه یک از محور خطوط ولتاژ )قدرت(

 متر از هر طرف 5 متر از هر طرف 3 هزار ولت  20تا 

 متر از هر طرف 15 متر از هر طرف 5 هزار ولت 33تا 

 متر از هر طرف 20 متر از هر طرف 13 هزار ولت 63تا 

 متر از هر طرف 30 متر از هر طرف 15 هزار ولت 132تا 

 متر از هر طرف 40 متر از هر طرف 17 هزار ولت  230تا 

 متر از هر طرف 50 متر از هر طرف 20 هزار ولت  400تا 

 متر از هر طرف 60 متر از هر طرف 25 هزار ولت 750تا 

 

  رفین خطوط داخل محدوده شهر فواصلی که برای رعایت ایمنی و سایر ملاحظات فنی در طدر

درصد  30ها تا تواند متناسب با فاصله پایهشود، میانتقال و توزیع نیروی برق در نظر گرفته می

 .کمتر از مقدار مقرر برای حریم درجه یک، بر طبق نظر وزارت نیرو تعیین شود

 توانند جهت احداث ق در شهر در شرایط خاص محدود بودن زمین، میحریم خطوط انتقال بر

 محورهای ارتباطی مورد استفاده قرار گیرند.

خاص بر خلاف ضوابط و مقررات اجرایی مربوط به حریم خطوط انتقال در صورتی که اش -4-4-2-5

جه یک و درجه در(، عملیات یا تصرفاتی را در حریم 1371برق مصوب شورایعالی شهرسازی و معماری )

های سسات و شرکتدو خطوط انتقال و توزیع بنماید، مکلفند به محض اعلام ماموران وزارت نیرو و مو

 قدام نمایند.اتابع، عملیات و تصرفات را متوقف و به هزینه خود در رفع آثار عملیات و تصرفات 

راهسازی، کارهای کلیه عملیاتی که به وسیله اشخاص حقیقی یا حقوقی به منظور -4-4-2-6

های مختلف تجهیزات آلات و یا ایجاد شبکهکشاورزی، حفر چاه و قنوات، عبور و حمل بار و ماشین

                                                           
 منظور از عرض مسیر خطوط فشار قوی انتقال برق، بزرگترین دکل انتقال برق در آن مسیر است.2
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گیرد، بایستی با شهری و فضای سبز شهری و نظایر آن در مسیر و حریم خطوط انتقال برق انجام می

ورت گیرد و در مورد حفر چاه مراعات اصول حفا تی به منظور جلوگیری از بروز خطرات جانی یا مالی ص

)و قنات( و راهسازی بایستی قبلاق از مسئولین عملیاتی خطوط انتقال برق راهنمایی لازم خواسته شود و 

 اجازه کتبی کسب گردد.

 نماید. وزارت نیرو مو ف است  رف یکماه از تاریخ وصول درخواست، نظر خود را اعلام 

تعمیراتی و بازرسی خطوط انتقال برق خسارتی به اعیان ر نتیجه عملیات در صورتی که د -4-4-2-7

های تابع، مو ف به رفع خسارت و مستحدثات موجود در ملکی وارد آید، وزارت نیرو، موسسات و شرکت

 از مالک اعیانی هستند.

متر از  شوند، در هر طرف نیمها قرار داده میهای زیرزمینی که در معابر و راهحریم کابل -4-4-2-8

 ور کابل و تا ارتفاع دو متر از سطح زمین است.مح

 کشی آب، فاضلاب و کابل تلفن و در موردی که کابل با سایر تاسیسات شهری از قبیل لوله

های انتقال و توزیع نیروی برق بایستی رعایت نظایر آن تقاطع نماید، استاندارهای متداول شبکه

 شود.

های دولتی و نتقال نیروی برق از طرف کلیه سازمانردهای مصوب خطوط ارعایت استاندا -4-4-2-9

های دولتی بخواهند، اقدام به ایجاد تاسیسات جدیدی غیردولتی الزامی است و در هر مورد که سازمان

لب موافقت از وزارت نمایند که با خطوط انتقال نیروی برق تقاطع نماید و یا در حریم آن واقع شود، ج

 تابع آن، لازم و ضروری است.نیرو یا موسسات و شرکتهای 

 ،ر راه آهن عبو در مواردی که خطوط انتقال نیروی برق از روی تاسیسات موجود تلگراف، تلفن

های تابع کتنمایند، حریم و استانداردهای آن موسسات از طرف وزارت نیرو و موسسات و شر

 سات صورت گیرد.های جدید بایستی با کسب موافقت قبلی موسباید رعایت شود و انجام طرح
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احداث خطوط انتقال برق فشار قوی جدید در شهر، وزارت نیرو مو ف به  در صورت -4-4-2-10

های اجرایی خطوط فشار قوی طرح 2و  1های درجه تملک و تخریب واحدهای ساختمانی واقع در حریم

 باشد.می

اجرای عملیات طرح  ، آغازهای تابع آن مکلف استیرو یا موسسات و شرکتوزارت ن -4-4-2-11

ها و یا توزیع آن یخط نیروی برق را از طریق نشر آگهی در جراید محلی، الصاق آگهی در تابلو شهردار

ه اطلاع بدر مسیر خط به طرق ممکن و پخش آگهی از رادیوهای محلی و یا سایر وسایل مقتضی، 

 صاحبان اراضی و املاک واقع در مسیر خطوط نیروی برق برساند.

 ضوابط و مقررات حریم مخابرات -4-4-3

             LCTمتری مراکز  500متر در حریم  50هایی با ارتفاع بیش از احداث ساختمان -4-4-3-1

(Local Central Transit.مطلقاق ممنوع است ) 

 های گیرند، بر اساس نقشهها در مسیر ارتباطی، این مراکز قرار میدر موارد دیگری که ساختمان

نها منعکس آیلی موجود که حرایم مخابرات و مسیرهای مورد نظر شرکت مخابرات بر روی تفص

 گردیده است، دریافت مجوز از شرکت مخابرات الزامی است.

 یتی مراکز فنی مخابرات، لازم و ضروری است.رعایت حریم امن-4-4-3-2

تلفن(، با رعایت جوانب ز عملکردهای تأسیسات و تجهیزات شهری )نظر ااستقرار بخشی  -4-4-3-3

 های مسکونی و فضای سبز بلامانع است.فنی و تأیید کمیسیون فنی شهرداری در کاربری

های های تاسیسات و تجهیزات شهری مرتبط با مخابرات به عنوان کاربریسطح کاربری -4-4-3-4

 تثبیت خواهند شد. وهای تفصیلی مناطق، مشخص های طرحعمومی در نقشه

(، 29/3/1350( قانون تاسیس شرکت مخابرات )7های تابعه موضوع ماده )شرکت و شرکت -4-4-3-5

ها و معابر عمومی به نصب وسایل مخابراتی اقدام توانند  در صورت لزوم و احتیاج در طول شاهراهمی
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 توانند از دیوار مستغلات و اماکن دولتی و خصوصی مشرف به معابر و اراضی تانمایند و همچنین می

آنجایی که موجب زیان و خرابی و سلب استفاده متعارف از املاک مذکور نشود، به منظور نصب وسایل 

 های ارتباطی استفاده نمایند.مخابراتی از قبیل پایه و مقره و جعبه انشعاب و مسیر عبور کانال

 ها قبلا باید موافقت وزارت راه یا شهرداری جلب شود.در مورد حفاری مسیر کابل 

  ن اقدام نماید که صورتی که مالک بخواهد در تغییر و تخریب و یا تعمیر و یا تجدید ساختمادر

های تابعه مکلفند حداکثر الذکر باشد، شرکت و شرکتمستلزم تغییر محل وسایل مخابراتی فوق

دام نمایند و در  رف یک ماه از تاریخ اطلاع به شرکت نسبت به تغییر محل وسایل مخابراتی اق

قدام نماید و ن مهلت مذکور مالک مجاز خواهد بود که نسبت به عملیات مورد نظر خود اپایا

 غرامت نخواهند داشت. های تابعه آن حق مطالبهشرکت

 ا هوایی قرار در اراضی خارج از محدوده شهرها که در مسیر عبور خطوط مخابراتی زمینی و ی

مخابراتی، خسارتی به اعیان و مستحدثات  اثر عبور و یا نصب وسایل گیرند، در صورتی که برمی

ن ( قانو12های تابعه باید خسارات مالک را به ترتیب مقرر در ماده )وارد شود، شرکت و یا شرکت

 ( جبران نمایند.29/3/1350تاسیس شرکت مخابرات )

 های خودف است در مواقع مقتضی ارتفاع و امتداد دید موجی دستگاهلکمشرکت مخابرات  -4-4-3-6

های مربوطه رداریرا در مرکز و شهرستانها با تایید وزارت مربوطه پس از تصویب هیات وزیران به شه

های ساختمانی را با رعایت ارتفاع و ها مکلفند طبق تصویب هیات وزیران، پروانهاعلام نمایند. شهرداری

 امتداد دید موجی صادر نمایند.

 اجع اجرایی انه به تقاضای شرکت مخابرات، مردر صورت تخلف صاحب پروانه از مندرجات پرو

 ها طبق قانون نسبت به تخلف صاحب پروانه اقدام و عمل خواهند کرد.شهرداری
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مسیر خطوط ارتباطی هوایی و یا زمینی موانعی از قبیل درخت یا جوی  در صورتی که در -4-4-3-7

وافق با مالک به ترتیب مقرر صورت عدم تتواند در آب و امثال آن وجود داشته باشد، شرکت مخابرات می

 ( اقدام نماید.29/3/1350( قانون تاسیس شرکت مخابرات )12در ماده )

 ضوابط و مقررات حریم خطوط انتقال گاز طبیعی و تاسیسات مربوطه -4-4-4

 شود که به وسیله شرکتای از طرفین خطوط لوله انتقال گاز اطلاق میحریم خطوط گاز، به منطقه    

های فنی و تعمیرات و نگهداری خطوط انتقال گاز تحصیل ملی گاز ایران به منظور تامین نیازمندی

سازی اهرشود و هرگونه دخل و تصرف و فعالیت اشخاص حقیقی و حقوقی اعم از ایجاد بنا، تاسیسات می

به قرار زیر ی و عملیات کشاورزی در آن ممنوع است. ضوابط و مقررات حریم خطوط انتقال گاز طبیع

 است:

داقل حریم خطوط لوله گاز در محل تقاطع با رودخانه از نظر ممنوعیت برداشت ح -4-4-4-1

 متر از هر طرف خطوط لوله است. 250ای های رودخانهمخلوط

منوع مپوند بر اینچ مربع به داخل مراکز جمعیتی  300ه گاز با فشار بیش از ورود خطوط لول -4-4-4-2

 است. 

های تقلیل فشار بایستی الزاما در خارج از محدوده شهر در نظر گرفته شود. همحل ایستگا -4-4-4-3

 باشد.متر از حصار اطراف آنها می 30های تقلیل فشار، حریم ایستگاه

 ریم خطوط گازرسانی در داخل محدوده شهر به قرار زیر است:ح -4-4-4-4

 

 شهرها: حریم خطوط لوله گاز در داخل 20جدول شماره 

 حریم از هر طرف )متر( قطر خاریج لوله )اینچ(

 25 اینچ 6کمتر از 

 50 اینچ 18تا  6

 100 و بیشتر 18
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های گاز در مسیرهای موازی های خطوط هوایی انتقال نیرو از جدار لولهایهحداقل فاصله پ -4-4-4-5

 .است 24جدول شماره ها به قرار و در تقاطع

 خطوط هوایی انتقال نیرو از خطوط لوله گاز: فاصله 21جدول شماره 

 حداقل فاصله )متر( ولتاژ

 5/0 ولت 380و  220

 2 کیلو ولت 20

 7 کیلو ولت 63

 10 کیلو ولت 122

 20 کیلو ولت 320

 

های گاز در مسیرهای موازی به های زیرزمینی برق از جدار لولهدار کابلحداقل فاصله ج -4-4-4-6

 قرار زیر است:

 ه های انتقال گازهای زیرزمینی از لول:حداقل فاصله کابل22جدول شماره 

 حداقل فاصله )متر( ولتاژ

 1 ولت 380و  220

 2 کیلو ولت 20

 34 کیلو ولت 63

 

غایرت احتمالی و یا ابهام در مجموعه ضوابط و مقررات این طرح با مدر صورت وجود  -4-4-4-7

 استعلام شود. 5بایست از دبیرخانه کمیسیون ماده موضوع می های فرادست،مقررات و مصوبات طرح

های ربوط به محاسبه میزان اصلاحی، تراکم ساختمانی، مساحت و اندازهمدر همه موارد  -4-4-4-8

 سند مالکیت ملاک عمل خواهد بود.

ن ها و اسناد طرح، مصوبات کمیسیور همه موارد احتمالی منعکس نشده بر روی نقشهد -4-4-4-9

 ماده پنج دارای اعتبار ملاک عمل خواهد بود.
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 تامین خدمات در اراضی بزرگ -5-4
روانه ساختمان پدر چارچوب طرح تفصیلی مصوبه شورایعالی شهرسازی و معماری ایران، صدور  -1-5-4

(  داری، پادگان و ...در اراضی خالی و مستحدثات ویژه با کاربری نامتجانس شهری )مانند تعمیرگاه، دام

تفصیلیدر  مترمربع ) در یک پلاک و یا چند پلاک( که پیش از تهیه طرح 5000با وسعت بیش از 

درصد از  50اند، با هر کاربری استفاده از زمین که باشد، منوط به واگذاری ی شهر قرار داشتهمحدوده

 .زمین به عنوان سهم شهرداری به صورت رایگان برای تامین خدمات است مساحت ناخالص

 مقررات و مصوبات عمومی -6-4

ه درخواست پایان به منظور رعایت مقررات ایمنی، پیش از صدور پروانه ساختمانی و در مرحل -1-6-4

نشانی و شهایی که تعداد طبقات روی زمین آنها پنج و بیشتر است، ارایه تاییدیه سازمان آتکار ساختمان

 خدمات ایمنی شهرداری الزامی است.

بینی پله فرار در ها در شرایط اضطراری، پیشبرداران ساختمانتامین ایمنی بهره برای -2-6-4

نشانی شهای پنج طبقه و بیشتر، افزون بر پلکان )های( اصلی و در چارچوب مقررات سازمان آتساختمان

 شود.و خدمات ایمنی الزامی است. مساحت پله فرار در تراکم ساختمانی منظور نمی

های عمومی، رعایت تماناداری و ساخ -های مسکونی، تجاریهای مجتمعطرحدر تهیه -3-6-4

( قانون جامع حمایت از معلولان 2آیین نامه اجرایی ماده رکتی )ح -ضوابط و مقررات ویژه معلولان جسمی

 الزامی است.

زی، ساهای ساختمانی، پی و پین )مباحث مصالح و فرآوردهرعایت مفاد مقررات ملی ساختما -4-6-4

سازی مصرف انرژی و ... (، بر پایه آخرین ویرایش های بتون آرمه و فولادی، بهینهطرح و اجرای ساختمان

 منتشر شده، حتی در صورت مغایرت با این مجموعه ضوابط، الزامی است.

 2800ها، رعایت مفاد آخرین ویرایش آیین نامه اندر طراحی و محاسبه سازه ساختم -5-6-4

 ر برابر زمین لرزه الزامی است.سازی دمقاوم
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 ضوابط و مقررات معماری و ساختمانی -7-4
ها، رعایت معیارها و استانداردهای کمی و کیفی مربوط به در طراحی و ساخت ساختمان -1-7-4

 ها الزامی است.ها و فاصلهفضاهای درونی و بیرونی و اجزا ساختمان و تامین حداقل اندازه

آمدگی ساختمان، در بیرون از لبه ) اصلاح شده( زمین، بر روی هر گونه پیش طراحی و اجرای -2-7-4

 گذرگاه عمومی ممنوع است.

ه طرف باز، دو سوم مساحت ایوانی که سه طرف آن بسته یک سوم مساحت ایوان )بالکن( س -3-7-4

 شود.تراکم ساختمانی محاسبه می جزءاست، و نیز کل مساحت ایوان بسته شده با شیشه، 

ها، به بلندی حداقل ها و بهارخوابهای مسطح، ایوانساخت دست انداز و جان پناه، در لبه بام-4-7-4

 متر الزامی است. 9/0

نسبت عرض کف پله و بلندی آن براساس  در طراحی و ساخت پلکان اصلی ساختمان، رعایت-5-7-4

 رابطه زیر الزامی است:

 بلندی پله + کف پله×  2 ≤65سانتی متر 

 متر است. انتیس 30تا  28متر و عمق سانتی 18تا  17ها، بلندی ترین اندازه پله:  مناسب1تبصره 

ط آمدگی ساختمان بر روی پخ تقاطع دو گذرگاه، در محدوده بر )اصلاحی( زمین، مشروپیش -6-7-4

 ست.متر باشد، بلامانع ا 5/3به اینکه حداقل فاصله عمودی زیر سقف آن تا کف گذرگاه 

 متر الزامی است. 9/0ها، با حداقل بلندی انداز یا نرده جان پناه در لبه پلکاننصب دست -7-7-4

 سیمای شهری و نماسازی -8-4

ای باشد که علاوه بر رعایت ضوابط و در احداث ابنیه، انتخاب نماهای ساختمانی باید به گونه -1-8-4

شهرسازی و معماری ایران، موجب آلودگی رای عالی های تفصیلی و سایر مصوبات شومقررات طرح

ای شود تا طی برنامهها امکان داده میزیست نشود و قابل بازیافت و پاکسازی باشد. به شهرداریمحیط

 های موجود در شهرها، اقدام نمایند.ساله نسبت به بهسازی مصالح نمای ساختمان 5
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ح نما با بافت قدیمی شهر همخوانی داشته نگ و بافت و مصالدر پاکسازی مصالح ساختمانی، ر -2-8-4

 آورد )محلی( انتخاب شوند.و ترجیحاق از مصالح بوم

های شهری اعم از تجاری، درمانی، خدماتی، اداری و ... در کلیه تابلوهای مربوط به فعالیت-3-8-4

نوف رای صبسطح شهرها باید در انطباق با مبحث بیستم مقررات ملی ساختمان، به صورت هماهنگ 

 مختلف تهیه شود.

ی مجاز نیست، و هر تصرف تنها مجاز به تعداد تابلوهای معرف کاربری در یک نمای شهر-4-8-4

 اشیه آن قرار دارد.استفاده از یک تابلو در نما یا جداره هر یک از معابر شهری که تصرف مذکور در ح

اتی در مقیاس شهری، به ابلوهای تبلیغبه منظور ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان ت -5-8-4

شود تا نسبت به تهیه ضوابط و مقررات مربوط به شکل، محل و نحوه استقرار ها اختیار داده میشهرداری

ها، استفاده از نمایشگرهای بزرگ شهری، تابلوهای تبلیغاتی، ها، جدارهتابلوهای شهری )بیلبوردها( نقاشی

 دین و ... ( اقدام نماید.ها و میاتابلوهای راهنمای شهری )نام خیابان

ها )نظیر بالکن، تراس و ... ( در فضاهای شهری ممنوع است و آمدگی بدنه ساختمانپیش -6-8-4

های خارجی، از حد زمین تامین خواهد شد. این فضاهای نشینی دیوارهاحداث فضاهای نیمه باز با عقب

ش شدید خورشید، نگهداری گل و ابکاهش اثر ت اندازهای مناسب شهری،نیمه باز جهت تقویت چشم

 برداری از این فضاها به عنوان انباری ) محل نگهداری مواد غذایی،گیاه و موارد مشابه کاربرد دارد و بهره

 سوخت و ... ( و خشک نمودن البسه، ممنوع است.

ابنیه گام تخریب و نوسازی ها از حد زمین در هنهای موجود بدنه ساختمانآمدگیتمامی پیش-7-8-4

 شوند.      از نما یا جداره ساختمان، حذف می

ای طراحی و اجرا در تقاطع معابر را به گونه طراحان و مجریان مو فند معماری بناهای واقع-8-8-4

 ها منجر شود.نمایند که به ارتقاء کیفیت بصری و فضایی تقاطع
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اده از و ... حقوق همسایگان را در استفای که به دلیل ارتفاع زیاد و یاحجم بزرگ احداث ابنیه -9-8-4

 نور، منا ر و مواهب طبیعی سلب نماید ممنوع است.

 ضوابط زیست محیطی -9-4

، بازار روز در حد گردشگری -هنری، ورزشی -فرهنگی -پذیرایی -های خدماتیکلیه فعالیت -1-9-4

از جمله اجرای  زیست محیطیرده یک )گروه الف( ضوابط استقرار مراکز خدماتی با رعایت کلیه ضوابط 

آوری و تصفیه فاضلاب و عدم مزاحمت به منظور جلوگیری از قانونی مدیریت پسماند، اجرای شبکه جمع

 آلودگی محیط شهری رعایت گردد.

آوری و تصفیه فاضلاب و قانون مدیریت های کارواش اجرای سیستم جمعدر احداث مجتمع-2-9-4

 رتبط، رعایت گردد.های خدماتی مپسماند با کاربری

که های خدماتی احداث بیمارستان و مراکز درمانی اجرای قانون مدیریت پسماند شبدر کاربری-3-9-4

 های ذیربط رعایت شود.آوری و احداث سیستم تصفیه فاضلاب با اخذ مجوز از کلیه ارگانجمع

استناد ضوابط استقرار ا ت محیط زیست به در احداث باغ پرندگان اخذ مجوز از سامان حف-4-9-4

 مراکز خدماتی الزامی است.

متر از واحدهای مسکونی  50های نفتی و گاز رعایت فاصله هجهت احداث جایگاه عرضه فرآورد -5-9-4

 های مجاز شهری الزامی است.و رعایت سایر ضوابط زیست محیطی در کاربری

بار نمایشگاه دایمی،گورستان، تره ن میوه وکاربری اراضی مربوط به تجهیزات شهری: میادی-6-9-4

ماتی بایستی در خارج مرکز دفن زباله، مراکز حمل و نقل بار سنگین به استناد ضوابط استقرار مراکز خد

 یابی گردند.از محدوده شهر مکان

 15/4/1390هـ مورخ  39127ت//78946کشتارگاه به استناد ضوابط استقرار مصوب شماره  -7-9-4

رج از حریم شهر با رعایت کلیه ضوابط زیست محیطی از جمله احداث سیستم تصفیه هیئت دولت در خا

 یابی شوند.فاضلاب و اجرای قانون مدیریت پسماند مکان
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حداث سیستم تصفیه فاضلاب و مرکز زباله ادر حوزه مربوط به کاربری تاسیسات شهری محل -8-9-4

 شهر انجام گردد. با رعایت کلیه ضوابط زیست محیطی در خارج از محدوده

ده یک )گروه رصنفی در حد  -های صنعتیکارگاه صنفی: احداث -کارگاهی -صنعتی کاربری-9-9-4

هیئت  15/4/1390هـ مورخ  39127ت  /78946الف( ضوابط استقرار صنایع موضوع تصویب نامه شماره 

منوعیت شعاع ماشتن دولت و اصلاحات بعدی آن با رعایت کلیه ضوابط و قوانین زیست محیطی و عدم د

 کیلومتری تهران با اخذ استعلام از سازمان حفا ت محیط زیست مجاز است. 120

وف مزاحم و آلاینده، تحت هر عنوان، به استناد ضوابط استقرار مجتمع صنفی و خدماتی صن -10-9-4

لت و یئت دوه 15/4/1390هـ مورخ  39127ت/78946صنایع و مراکز خدماتی با رعایت مصوبه شماره 

هیئت دولت در خارج از  17/7/1387مورخ  120308های صنفی به شماره آیین نامه نحوه ایجاد مجتمع

های ذیربط از جمله سازمان حفا ت محیط زیست و محدوده شهر با انجام مطالعات و اخذ مجوز از ارگان

 رعایت کلیه ضوابط الزامی است.
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 ضوابط و مقررات گذربندي -4-10
 های شهرکمربندیها وآزادراه-1-10-4

ای است حلقوی شکل که ترافیک عبوری سریع میان مناطق مختلف شهری جاده کمربندی، جاده     

های شهر مشتمل بر دو دسته برون و درون شهری است. عملکرد نماید. کمربندیرا به یکدیگر تامین می

ون شهری، در محدوده مجاور و درونی ر برقراری ارتباط سریع درهای درون شهری به منظوکمربندی

های منتهی های برون شهری، برقراری ارتباط بین جادهباشد، در حالی که و یفه کمربندیکمربندی می

های شهر به قرار یبه شهر، به منظور پرهیز گذر از داخل شهر است. ضوابط و مقررات مربوط به کمربند

 زیر است:

 شود.متر در نظر گرفته می 76 های شهر معادلعرض معمول کمربندی -

متر و تعداد خطوط عبور در هر طرف  65/3ها بایستی حداقل عرض هر خط عبور در کمربندی -

 گردد.خط تعیین می 4معادل 

 متر باشد. 3ایستی های اضطراری بها جهت توقفحداقل عرض شانه اضطراری کمربندی -

متر در نظر  4ها بایستی حداقل کمربندیعرض عامل جداکننده جهت حرکت )جزیره وسط( در  -

 گرفته شود.

 شود.متر از هر سمت تعیین می 15های واقع در محدوده شهر عرض حریم کمربندی -

 درصد باشد. 4بایستی معادل ها میحداکثر شیب طولی مجاز در کمربندی -

 ها غیرمجاز است.بندیای در مسیر کمرتوقف و پارکینگ حاشیه -

 شود.کیلومتر در ساعت در نظر گرفته می 120ها معادل در کمربندیحداکثر سرعت مجاز  -

 ها غیرمجاز است.ایجاد ایستگاه اتوبوس در کمربندی -

 عبور دوچرخه و موتورسیکلت از این محور ممنوع است. -

  ست.اایجاد خطوط عبوری ویژه برای حرکت موتورسیکلت در حریم جاده کمربندی مجاز 
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 ز است.های غیرهمسطح مجاها فقط از طریق تقاطعکمربندیدسترسی معابر دیگر به  -

 ر است.مت 2500ها از یکدیگر ها در کمربندیحداقل فاصله مجاز این تقاطع 

 های مجاور حریم کمربندی از کمربندی ممنوع است.امکان دسترسی سواره و پیاده به کاربری -

 نیست. ارتباط طرفین محور به جز از طریق زیرگذر و یا روگذر مجاز -

 (1یها )شریانی درجهبزرگراه -2-10-4

حورهای حرکتی به برقراری ارتباط بین مناطق مختلف شهر است. برخی از این م هابزرگراهو یفه اصلی 

های خاصی برخوردار خواهند دلیل برخورداری از جایگاه ویژه در سازمان فضایی پیشنهادی شهر، از ویژگی

 گردد:شد. در ادامه ضوابط و مقررات خاص اینگونه معابر ارائه می

 اکننده جهت حرکت )جزیره وسط( مجهز گردند.باید به عامل جد هاکلیه بزرگراه -

  شود.تعریف می توجه به نقش و عملکرد بزرگراهعرض عامل جداکننده جهت حرکت با 

 باشد.حرکت عابر پیاده از عرض بزرگراه به صورت غیرهمسطح مجاز می -

رض های سکونتی در جوار بزرگراه واقع گردیده و امکان تردد ساکنین از عدر نقاطی که بافت -

یابد، لازم است تمهیدات لازم جهت عبور پیاده به صورت غیرهمسطح معابر موصوف ضرورت می

 )روگذر و یا زیرگذر( در نظر گرفته شود.

های مسکونی ساخته شده، تأمین حریم فضای سبز در صورتی که مسیر بزرگراه با طرح مجتمع -

 ید رعایت شود.تداخل داشته و از میان آنها عبور نماید، الزامی است و با
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 ه تفکیک ارائه شده است:ها در ادامه بها و بزرگراهضوابط و مقررات خاص آزادراه

 های شهریآزادراه

 اشد.بمتر  76ها بایستی معادل عرض معمول آزادراه -

متر و تعداد خطوط عبور در هر طرف  65/3ها بایستی حداقل عرض هر خط عبور در آزادراه -

 باند باشد. 4آزادراه معادل 

متر در نظر  3های اضطراری بایستی معادل ها جهت توقفحداقل عرض شانه اضطراری آزادراه -

 گرفته شود.

 متر باشد. 4حداقل در آزادراه  (رفوژی دو مسیر حرکت )عرض عامل جداکننده -

 متر در نظر گرفته شود. 100ها بایستی حداقل عرض حریم آزادراه -

 درصد در نظر گرفته شود. 4ها بایستی معادل زادراهحداکثر شیب طولی مجاز در آ -

 ها غیرمجاز است.دراهای در مسیر آزاتوقف و پارکینگ حاشیه -

 کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود. 110تا  70ها بایستی بین سرعت حرکت در آزادراه -

 ها آزادراههای حرکتی و بصری محدوده الامکان ازحتی هرگونه عامل مخل این سرعت بایستی

 حذف شوند.

 باشد.ها مجاز نمیایجاد ایستگاه اتوبوس در آزادراه -

 باشد.ها مجاز نمیعبور موتورسیکلت و دوچرخه در آزادراه -

ه ها به بزرگراه مجاز و ارتباط سایر معابر شامل شریانی درجه یک و درجارتباط همسطح آزادراه -

 ها غیرمجاز است.آزادراهها به کننده و دسترسیدو و جمع و پخش

 های غیرهمسطح مجاز است و حداقل فاصله دسترسی معابر دیگر به آزادراه فقط از طریق تقاطع

 ها از یکدیگر بایستی برابر دو هزارمتر در نظر گرفته شود.مجاز این تقاطع
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 ها  شامل فضای سبز و توقفگاه اضطراری است.های مجاز در حریم آزادراهکاربری -

 های شهری مجاور حریم آزادراه از آزادراه ممنوع است.سواره و پیاده به کاربری دسترسی -

بنزین و گاز تنها از طریق های مربوط به تسهیلات شبکه مانند پمپدسترسی سواره به کاربری -

ات حداقل فاصله متر برای ورود و خروج و با مراع 100دسترسی ثانویه کنارگذر به طول حداقل 

 فین آزادراه مجاز است.های موجود در طرقاطعهزار متر از ت

 های مجاور آزادراه )اعم از اداری، خدماتی( مجاز نیست.بینی دسترسی سواره به کاربریپیش -

 ها قرار داشته باشد، دسترسی در صورتی که کاربری خاصی اعم از اداری و خدماتی در جوار آزادراه

 متری که در متن آزادراه و در طرفین آن 12 تواند از طریق کنارگذر )مسیرهایها میپلاک

های موجود در طرفین آزاد راه مجاز شود(، مشروط به تامین فاصله هزارمتر از تقاطعاحداث می

 باشد.

 ی یکو شریانی درجه های شهریبزرگراه

 رفته شود.گمتر در نظر  45معادل  بایدها میجاز برای احداث بزرگراهحداقل عرض م -

 خط باشد. 4تا  2عبور لازم در هر طرف بزرگراه بایستی بین تعداد خطوط  -

 متر در نظر گرفته شود. 5/3تا  25/3ها بایستی بین عرض حداقل و مناسب هر خط در بزرگراه -

 متر باشد. 3های شهری بایستی، حداقل عامل جداکننده جهت حرکت یا رفوژ محوری در بزرگراه -

 متر در نظر گرفته شود. 10 عرض حریم بزرگراه بایستی حداقل معادل -

 درصد باشد. 5ها  بایستی برابر حداکثر شیب طولی مجاز در بزرگراه -

 ه غیرمجاز است.ای در مسیر بزرگراتوقف و پارکینگ حاشیه -

 ست.اعبور ترافیک پیاده از عرض بزرگراه تنها از طریق زیرگذر و یا روگذر مجاز  -

ز است و در صورت نیاز و به شرط تامین ورودی و ها غیرمجاایجاد ایستگاه اتوبوس در بزرگراه -

 خروجی مناسب در حریم بزرگراه قابل اجرا است.
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وس مجاز است و در ورود ترافیک پیاده به حریم بزرگراه صرفاق برای پیاده و سوار شدن به اتوب -

توان رو، آن هم به صورت حفا ت شده میصورت نیاز تنها از حریم بزرگراه به عنوان پیاده

 استفاده نمود.

کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود. هرگونه  90تا  70ها بین سرعت مجاز حرکت در بزرگراه -

ها حذف های حرکتی و بصری بزرگراهالامکان از محدودهعامل مخل این سرعت بایستی حتی

 شوند.

های از طریق تقاطععمدتاق  2و  1های درجه تنها دسترسی معابر مجاز به بزرگراه، آزادراه و شریانی -

متر در  1500ها از یکدیگر بایستی حداقل معادل باشد و فاصله مجاز این تقاطعغیرهمسطح می

 نظر گرفته شود.

 ها غیرمجاز است.عبور دوچرخه در بزرگراه -

 های مجاز در حریم بزرگراه شامل فضای سبز و توقفگاه اضطراری است.کاربری -

  ه به عمق صورت نواری از فضای سبز در طرفین بزرگراحریم فضای سبز حاشیه بزرگراه به

پذیر باشد افزایش متر تا انتهای پلاک ثبتی همجوار اجرا گردد. در صورتی که امکان 30حداقل 

 شود.هایی که بایستی تملک گردند ، توصیه میمتر و تا حد پلاک 50عرض حریم فضای سبز تا 

 تر کمتر باشد، م 30ضای سبز حاشیه بزرگراه از در مواردی که عمق پلاک واقع در طرح حریم ف

 باید جهت تأمین حریم ذکر شده از پلاک بعدی اصلاحی اخذ گردد.

ای های ساخته شده واقع در طرح حریم بزرگراه که دارای حقوق مکتسبه )اعم از مجوزهپلاک -

مجاز داری ساختمانی و مصوبات موردی( هستند، تا زمان فراهم شدن امکان تملک توسط شهر

 باشند.برداری و ادامه فعالیت بوده، لیکن مجاز به تخریب و نوسازی نمیبه بهره

 ام بخشی دریافت نمایند.توانند مجوز استحکها تنها میاین دسته از پلاک 
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 های واقع در حریم فضای سبز بزرگراه را تملک و نسبت به تأمین شهرداری مو ف است پلاک

 عمل آورد. حقوق مالکین اقدام لازم را به

های واقع در حریم که پروانه ساختمانی اخذ نموده ولی در آنها احداث ساختمان در کلیه پلاک -

 باشد.ساختمان احداث نگردیده است، ممنوع می

 ها را لغو و نسبت به پرداخت حقوق شهرداری مو ف است پروانه ساختمانی این دسته از پلاک

ها را در اولویت قرار شود( این زمینتمانی توصیه میمالکان و یا معوض ملکی ) به صورت آپار

 دهد.

 های شهری مجاور حریم بزرگراه از بزرگراه ممنوع است.دسترسی به کاربری -

الامکان به صورت جداول و نوار استفاده از عامل جداکننده حرکت جهت جداسازی مسیر حتی -

لوبی برخوردار که از منظر نامطسبز صورت گیرد و احداث موانع فیزیکی دیگری به صورت نرده 

 شود.است، توصیه نمی

ها ض شریانیبه منظور جداسازی مسیر سواره از پیاده و کنترل و هدایت تردد پیاده از عر -

 شود.ای( توصیه میالامکان استفاده از نوارهای سبز )درختچهحتی

 ها ضرورت دارد.رعایت کلیه ضوابط و مقررات ویژه معلولین در تقاطع -

ها متر از تقاطع 15ای در فاصله های حاشیهمنظور جلوگیری از ترافیک سواره، ایجاد پارکینگ به -

 باشد.مجاز نمی

متری از  15ها در فاصله ها، درختکاری در حاشیه شریانیبه منظور تامین دید لازم در تقاطع -

 باشد.ها مجاز نمیتقاطع

ها، با استفاده از تمهیدات مناسب در بر تقاطعامکان تردد عابر پیاده از عرض محور باید علاوه  -

 متر فراهم گردد. 500ر هر های پرتردد و حداقل دمکان
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 ای در نظر گرفته شود های اتوبوس در هماهنگی با خطوط عابر پیاده به گونهلازم است ایستگاه

 که ایمنی عابر پیاده را حفظ کند.

 ردد پیاده ضرورت دارد.تمنظور افزایش ایمنی  ها بهایجاد جزیره و سکوی توقف پیاده در تقاطع 

 تهران ی مخصوص ی یک یا بزرگراه، محور جادهدر شهر گرمدره تنها محور شریانی درجه– 

 باشد.میکرج 

 های درجه دوشریانی -3-10-4

ی یک و هکنندها و شریانی درجدرجه دو نقش برقراری ارتباط بین جمع و پخشهای شریانی -

ی مناطق در شهر بزرگراهی و آزادراهی را برعهده دارند و به طور کلی نقش جداکننده یشبکه

 را دارد.

 متر در نظر گرفته شود. 35حداقل عرض شریانی درجه یک معادل  -

تر خط ) و یا مناسب 2های درجه یک در هر طرف بایستی حداقل تعداد خطوط عبور در شریانی -

 خط باشد(. 3

متر بایستی در نظر گرفته  25/3تا  3های درجه یک حداقل بین شریانیعرض هر خط عبور در  -

 شود.

 درصد باشد. 6حداکثر شیب طولی مجاز در شریانی درجه یک بایستی معادل  -

 باشد.لزامی میا دواستفاده از موانع فیزیکی به عنوان عامل جداکننده حرکت در شریانی درجه  -

ها به شریانی درجه یک از کنندهخشپزوم جمع و های درجه دو و در صورت لدسترسی شریانی -

 ها، مجاز است.متر بین تقاطع 500های همسطح به شرط مراعات فاصله حداقل طریق تقاطع

 2800تری جنوب م 40ی دو در گرمدره بلوار امیرکبیر و بخشی از بلوار محورهای شریانی درجه -

 باشد. واحدی می
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 ایی ناحیهجمع و پخش کننده -4-10-4

ای محلهی کنندهی نواحی را داشته و دسترسی جمع و پخشاینقش جداکنندهجمع و پخش کننده ناحیه

ستقرار مراکز کار و او حاشیه آنها عمدتا به محلی که به منظور نماید برقرار می 2درجه  را به شریانی

 به قرار زیر است: هافعالیت مناطق شهر اختصاص خواهد یافت. ضوابط و مقررات کلی ویژه شریانی

 ظر گرفته شود.نمتر در  24معادل  ایی ناحیهکنندهداقل عرض راه مجاز در جمع و پخشح -

 اشد.بخط  2حداقل تعداد خطوط عبوری در شریانی درجه دو در هر طرف بایستی معادل  -

متر در نظر گرفته  3تا  75/2های درجه دو بایستی از حداقل عرض هر خط عبوری در شریانی -

 شود.

 رصد باشد.د 6معادل  بایدای میی ناحیهلی مجاز در جمع و پخش کنندهحداکثر شیب طو -

 کشی محوری در نظر گرفته شود.خط امل جداکننده حرکت در این خیابانهاع -

 .باشداین خیابانها، مجاز میای در مسیر توقف و پارکینگ حاشیه -

 گرفته شود. متر در نظر 5/2معادل ی اناحیهیکنندهجمع وپخشرو در حداقل عرض پیاده -

مک چراغ کاز طریق گذرگاه مخصوص عابر پیاده و به این معبر عبور عابر پیاده از عرض  -

 راهنمایی، مجاز است.

 مجاز است.ایستگاه اتوبوس در این معابرایجاد  -

 کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود. 40معادل  این معبرسرعت مجاز حرکت در  -

ی کنندههای مجاور جمع و پخشزمین در های شهری با مقیاس مناسبکاربری استقرار انواع -

 ستقیم، مجاز است.مبه صورت  آنهای پیرامونی و دسترسی سواره به کاربری ایناحیه

پیشنهادی ان و خیاب ورزشگاه، ابوذرسعادتیه، های ناصریه، تاجبخش، خیاباندر شهر گرمدره  -

 .باشدمی جنوب پارک بانوان
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 ایمحله کنندهجمع و پخش -5-10-4

 برقراری ارتباط بین عمدتاق ها از هم بودهی محلهای جداکنندهمحله کنندهو یفه جمع و پخش      

های مقیاس . فعالیتنمایددر مقیاس نواحی ایجاد میهای کار و فعالیت های سکونت و مکانمکان

به صورت متمرکز در یک یا چند بلوک شهری  کنندهخشپاین جمع و  ای در مجاورتای و ناحیهمحله

 بایستی مستقر گردند.

 ایمحله کنندهمع و پخشمشخصات ج 

 ه شود.متر در نظر گرفت 12کننده معادل حداقل عرض معابر جمع و پخش -

خط عبور  2تا  1کننده در هر طرف بایستی حداقل تعداد خطوط عبوری در معابر جمع و پخش -

 باشد.

 متر باشد. 3تا  75/2کننده بایستی بین حداقل خط عبوری در معابر جمع و پخش عرض هر -

 متر باشد. 2داقل کننده بایستی حرو در معابر جمع و پخشحداقل عرض پیاده -

کشی محوری در نظر گرفته کننده به صورت خطعامل جداکننده حرکت در معابر جمع و پخش -

 شود.

 درصد باشد. 7کننده بایستی معادل جمع و پخشحداکثر شیب طولی مجاز در معابر  -

 ای در مسیر معابر جمع و پخش کننده، مجاز است.توقف و پارکینگ حاشیه -

 عبور پیاده از عرض معبر از طریق گذرگاه مخصوص عابر پیاده، مجاز است. -

 است. کننده،  مجازایجاد ایستگاه اتوبوس در معابر جمع و پخش -

کیلومتر در ساعت در نظر گرفته  30کننده معادل مع و پخشسرعت مجاز حرکت در معابر ج -

 شود.

مجاز و دسترسی سواره  های مجاور این معبرمینهای شهری با مقیاس محلی در زانواع کاربری -

 به آنها به صورت مستقیم، مجاز است.
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های همسطح مجاز است و فاصله مطلوب این از طریق تقاطع این معابردسترسی معابر دیگر به  -

 متر است. 400تا  250ها بین تقاطع

 ها مجاز است.کنندهدسترسی معابر محلی به جمع و پخش -

هارم، کوهک چکوهک کوی میثاق، لطفی، معراج، شهدا، گلستان، کشاورز، آزادگان، های خیابان -

 ای هستند. کننده محلههای جمع و پخشاز جمله خیابان و .... پنجم

 

 گذرهای دسترسی -6-10-4

 متر در نظر گرفته شود. 8بایستی معادل  یحداقل عرض مجاز در معابر دسترس -

 تعداد خطوط عبوری در معابر محلی در هر طرف بایستی حداقل یک خط باشد. -

 متر باشد. 75/2عرض هر خط عبوری در معابر محلی بایستی حداقل  -

 متر باشد. 1معادل  رو در معابر محلی بایستیحداقل عرض پیاده -

 ست.امجاز  یای در مسیر معبر دسترسرکینگ حاشیهتوقف و پا -

 مجاز است.ی ور ترافیک پیاده از عرض معبر دسترسعب -

 مجاز نیست. یداث ایستگاه اتوبوس در معابر دسترسعبور اتوبوس و اح -

 رفته شود.گکیلومتر در ساعت در نظر 15سرعت مجاز در معابر محلی حداکثر بایستی معادل  -

های محلی، بایستی به صورت مسکونی و برخی خدمات های مجاز مجاور دسترسیکاربری -

الذکر به صورت های فوقوابسته مقیاس محله در نظر گرفته شود و دسترسی سواره به کاربری

 مستقیم، مجاز باشد.

های همسطح مجاز است و فاصله مطلوب این سترسی معابر محلی به یکدیگر از طریق تقاطعد -

 متر باشد. 100ها بایستی معادل تقاطع
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 تناسب طول و عرض گذر -4-10-7

  متر 12تناسب طول و عرض معابر زیر 

ورت زیر متر به صورت بن باز به ص 12رعایت تناسب طول و عرض معابر با عرض کمتر از  -

 الزامی است:

  متر 6متر، حداقل عرض  50معابر دارای طول کمتر از 

  متر 8متر، حداقل عرض  100تا  50معابر دارای طول 

  متر 10متر، حداقل عرض  200تا  100معابر دارای طول 

  متر و بیشتر 12متر، حداقل عرض  200معابر دارای طول بیش از 

ورت زیر متر به صورت بن بست به ص 12رعایت تناسب طول و عرض معابر با عرض کمتر از  -

 الزامی است:

  متر 4متر، حداقل  25معابر دارای طول کمتر از 

  متر 6متر، حداقل  50تا  25معابر داری عرض 

  متر 8، حداقل 100تا  51معابر دارای عرض 

  متر 10متر، حداقل عرض  150تا  101معابر با عرض 

 دوربرگردان 

بست  به میزان دو برابر عرض معبر، ن در انتهای معابر بندر تفکیک جدید احداث دوربرگردا -

 الزامی است.

متر در نظر  20در صورتی که دوربرگردان به شکل دایره پیشنهاد شده باشد، لازم است قطر  -

 گرفته شود.

 15متر تا حداقل  20هایی که در نقشه ثبتی دارای ابعاد و یا قطر کمتر از در مورد دوربرگردان -

 وضع ثبتی آن حفظ خواهد شد.متر باشد، 
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 نحوه تعریض معابر -8-10-4

ه براساس به استثناء مواردی ک تعریض معابر در همه سطح شهر باید از محور صورت گیرد -

ها با توجه به نقش و . تعریضهای تفصیلی موضعی تعریض به صورت دیگری انجام شودطرح

 جایگاه معبر در نظام حرکتی در نقشه مشخص شده است.

 بینی  شده هستند.های پیششوند، ملزم به مراعات تعریضبناهایی که تخریب و نوسازی می 

بینی رد و پیشلازم است در بودجه سالیانه مبالغی جهت خرید املاک موضوع ضابطه بالا برآو -

 شود.

دیده باشد، لازم در مواردی که براساس ضوابط قبلی برای پلاک ثبتی پروانه ساختمانی صادر گر -

 ردد.ت در زمان صدور پایان کار، واقع بودن پلاک در طرح در سند مالکیت ثبت گاس

یلی است، در کلیه مواردی که عرض ثبتی گذر بیشتر از عرض تعیین شده در نقشه طرح تفص -

رو و یا عرض ثبتی ملاک عمل بوده و عرض اضافی آن به فضای عمومی شهر در قالب پیاده

 ده شود.فضای سبز و استراحت اختصاص دا

 ورود اتومبیل به داخل ساختمان نباید موجب قطع درختان حاشیه معابر گردد. -

فکیکی از تقرار دارد و تعداد قطعات  یهای جدید که در مجاورت یک معبر دسترسدر تفکیک -

ورت پذیرد و صشودکه تفکیک میباید عقب نشینی لازم فقط از پلاکی واحد بیشتر باشد، می10

 مقابل ضروری نیست. عقب نشینی از طرف

 ضوابط و مقررات پخ -9-10-4

جود و یا بافت جدید ها با توجه به واقع بودن در بافت پر و مومقررات و ضـــوابط مربوط به پخ در تقاطع

های قبلی مربوط به بشرح زیر است و از این پس این ضوابط و جداول جایگزین کلیه ضوابط و بخشنامه

 گردد.ها میپخ
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رو نیست نپـخ دو کوچه که هردوی آنها طبق ضوابط و مقررات شهرسازی ماشی -1-9-10-4

گردد. بدیهی است حداقل طول ثابت یک متر در طرفین تقاطع تعیین میمتر( بـه 6)عرض کمتر از 

 طول پخ نباید از یک متر کمتر باشد.

متر(  6بیشتر از باشد )رو میپخ دوگذرکه یکی از آنها طبق ضوابط شهرسازی ماشین -2-9-10-4

 گردد.متر تعیین می 5/1متر( به طول ثابت  6رو نیست )کمتر از دیگریکه ماشین و

ـــخ تقاطع دوگذر در صورت احراز شرایط زیر بدون توجه به زاو -3-9-10-4 ـــول پـ یة تقاطع طـ

 گردد.مجموع عرض دوگذر تعیین می 1/0صورت  به

 حدودة خدمات شهری باشد.داخل م -الف

 متر کمتر باشد 20عرض یکی ازدوگذر از حداقل-ب

ـقاطع براساسهـیچ یـک از گـوشه-  ین پخ نشده و طرح اجرایی تعیتفصیلی طرح  پوسته های ت

 .باشد )چه درپروانه و چه در اجرا(

ا عرض ب( و دیگری فضای سبز میانیـول پـخ در تـقاطع دوگذر که یکی از آنها بلوار )دارای ط -ت

 باشد. کمتر از بیست متر باشد، نصف عرض بلوار ملاک عمل می

های گاز و نفت و ها، لولهپـــخ یـــک گـــذر بـــا حرایم )خطوط انتقال نیرو و مسیل -4-9-10-4

ـسبت به… ـاشد )ن ـشده ب ـرفته ن ـظر گ ـیابانی درن طرح( ته پوس ( مشروط بر آنکه داخل آن خ

شود با خیابان متر که در داخل حریم درنظر گرفته می 12خیابانی مفروض به عرض براساس تقاطع 

 .تعیین گرددزیرگانهسهمتقاطع با توجه به زاویة تقاطع از جداول 

نی بایســـت طرح اجرایی توســـط واحد فشـــاخه می 4های بیش از در مورد تقاطع -5-9-10-4

 عمل گردد. 5شهرداری تهیه و پس از تصویب در کمیسیون مادة 
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ـورتی که مساحت مثلث متساوی -6-9-10-4 تعیین  الساقین که براساس پخ جداول پیوستدرص

لاک عمل مشده است از فـــضای ثـــبتی مـــیدان یـــا تقاطع کـــمتر باشد، حدود ثبتی به جای پخ 

 قرارگیرد. 

وگذر یا موارد دها با اختلاف چـنانچه تـعیین پـخ بـه هـر شکل )به دلیل تداخل پخ -7-9-10-4

ــقدور نباشد، موضوع توسط واحد فنی شهرداری بررسی و طرح لا ــگر( مـ زم برای آن استثنایی دیـ

 ارسال شود. 5تهیه گردد و جهت تصویب به کمیسیون مادة 

ـخ دور برگردان -8-9-10-4 ـورد پ ـ دم دسترسی عها به علت آنکه وجود دوربرگردان دلیل در م

ـیابان اصلی مر لذا گذرهای مربوط به آن گذر عابر پیاده تلقی و نیازی  بوطـه می باشد،سواره بهخـ

 بهاحداث پخ ندارد.

ـقاطع دارند -9-9-10-4 ـ ـه کوچه هایی توسط پله با معبر دیگری ت ـواردی ک ـخ در م ـ ، طول پ

 عرض معبر کوچکتر و ملاک عمل خواهد بود. یک پنجم

ـعابر با  -10-9-10-4 ـصال م ـورتی که ات ـ اشد و در متر قطع شده ب 20گذرهای بیش ازدر ص

 رد.واقع اتصال سواره نداشته باشند، عرض پیاده رو گذر اصلی ملاک عمل قرار می گی

روانة صادره از پشـاخه چـنانچه بزرگترین پخ برمبنای نقشة ثبتی یا  4در تــقاطع  -11-9-10-4

ـذر بزرگتر باشد، طول پخ مزبور ملاک ـ ـین پخ گوشه ه یک دهممجموع عرض دو گ ای دیگر تعی

توجه به ضوابطقبلی  نیز قرار خواهد گرفت. بدیهی است پروانـه هایی که قبل از ابلاغ این مصوبه با

 ی، از این مصوبه مستثنی می باشد.صادر گردیده و همچنین طرح های مصوب اجرای
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 متری 10و  8پلان و مقطع گذرهای دسترسی 
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 ایی محلهکنندهو پخشجمع پلان و مقطع گذرهای 
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 ایی ناحیهکنندهجمع و پخش هایخیابانپلان و مقطع 
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 ایی ناحیهکنندهجمع و پخش هایخیابانپلان و مقطع 
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 شریانی هایخیابانپلان و مقطع 

 

 

 

 شریانی هایخیابانپلان و مقطع 
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 شریانی هایخیابانپلان و مقطع 
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 هاضوابط و مقررات پارکینگ -4-11

افتهای موجود و بتامین پارکینگ برای هر زمین با هر کاربری در همان پلاک ضروری است. در مورد   

 غیرقابل نفوذ تأمین پارکینگ به قرار زیر خواهد بود. 

های ن، پارکینگمتری آ 150در معابری که امکان دسترسی به پارکینگ ندارد، بایستی در شعاع  -

 بینی گردد.ی جهت پلاکهای ثبتی که قابلیت تامین پارکینگ را ندارند، پیشعموم

های بینی شده در طرح تفصیلی برای محلهای پیششهرداری مو ف به آزادسازی محدوده -

 پارکینگ است.

های عمومی موصوف های ثبتی مو ف به خریداری سهم خود از پارکینگمالکین این نوع پلاک -

 هستند.

 بینی پارکینگ کافی ممنوع است.پروانه و پایان کار بدون پیش صدور هرگونه -

مترمربع برای توقف اتومبیل و  5/12مترمربع زیر بنا ) 25، اختصاص به ازای هر پارکینگ -1-11-4

 مترمربع فضای ورود و گردش لازم است(. 5/12

های مختلف برخوردارند، کاربریهایی که از های مورد نیاز برای ساختمانتعداد پارکینگ -2-11-4

 ها در نظر گرفته شود.های لازم برای هریک از کاربریبایستی برابر با مجموع تعداد حداقل پارکینگمی

های مسکونی از سایر های دارای کاربری مختلط با مسکونی، تفکیک پارکینگدر ساختمان -3-11-4

 ها، الزامی است.کاربری

های تجاری، پارک انتظار به ازای هر ده محل پارک در کاربری محل در نظر گرفتن یک -4-11-4

 اداری و خدماتی الزامی است.

متر بایستی  5/4و برای دو واحد پارکینگ  5/2ی یک واحد پارکینگ حداقل عرض مفید برا -5-11-4

 در نظر گرفته شود.
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 متر است. 5/3حداقل عرض مفید برای یک واحد پارکینگ معلولین برابر  -

 متر در نظر گرفته شود. 5ک بایستی حداقل طول ایست اتومبیل در هر فضای پار -6-11-4

 درصد درمحل پارک، الزامی است. 5جاز معادل تعیین حداکثر شیب م -7-11-4

 ود.درصد در نظر گرفته ش 15ها بایستی گها در پارکینپحداکثر شیب مجاز رم -8-11-4

 متر باشد. 2ها بایستی ها در پارکینگرمپ و خروجی حداقل ارتفاع ورودی -9-11-4

اده از بینی راه ورودی پارکینگ از قسمت فضای آزاد ساختمان بلامانع بوده، لیکن استفپیش -10-11-4

 باشد.راه ورودی جهت تامین پارکینگ ساختمان، مجاز نمی

ر مت 5/4محل پارک  بل قبول برای مانور اتومبیل به منظور ورود و خروج ازحداقل عرض قا -11-11-4

 در نظر گرفته شود.

های مختلف از طریق های حداقل مورد نیاز هر ساختمان بر اساس کاربریگتامین پارکین -12-11-4

 های پشت سر هم(، ممنوع است.های پارک مزاحم )پارکمحل

 ن است.ها قابل تأمیها و زیرزمینها تنها در پیلوتهای مورد نیاز ساختمانپارکینگ -13-11-4

باید جزء زیربنا محسوب رکینگ در فضای باز ساختمان مجاز و سطح آن نمیاحداث رمپ پا -14-11-4

 گردد.

 واحد و با سطوح بیش از هزار مترمربع تا سه متر مجاز است. 25های بیش از نگارتفاع پارکی -15-11-4

ها و ها، بزرگراهراهادهای خصوصی و عمومی از آزمستقیم به پارکینگ دسترسیتامین  -16-11-4

 باشد.های درجه یک مگر از طریق کندرو شریانی درجه یک مجاز نمیشریانی

الامکان های درجه دو بایستی حتیهای خصوصی از شریانیم به پارکینگدسترسی مستقی -17-11-4

 د.کننده و یا محلی جانبی و یا پشتی تأمین گردبا ایجاد دسترسی از طریق معابر جمع و پخش



 

 
 119 طرح تفصیلی گرمدره- ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازی

 

های عمومی واقع در معابر شریانی تآمین دسترسی ورودی اتومبیل رو به پارکینگ ساختمان -

الذکر صورت های فوقهای شریانیمتر از تقاطع 100بایستی با رعایت حداقل فاصله  2و  1درجه 

 گیرد.

ی دسترسی ورودمتر در مجاورت معابر تنها مجاز به ایجاد یک  20ر کمتر از بقطعات دارای  -18-11-4

 و خروجی سواره به قطعه زمین خود هستند.

وان خروجی به عن -متر در مجاورت معبر مجاز هستند دو ورودی 20قطعات دارای بر بیش از  -

 دسترسی سواره به زمین خود ایجاد نمایند.

طبقات ها به عنوان پارکینگ، تامین دسترسی پیاده مستقیم به اده از زیرزمیندر صورت استف -19-11-4

 از طریق پله یا آسانسور الزامی است.

پارکینگ بیش از هزارمترمربع باشد، تامین یکی از دو شرط زیر الزامی  چنانچه مساحت -20-11-4

 است.

 احداث دو رمپ ورودی و خروجی جداگانه. -

 متر. 5احداث یک رمپ مشترک ورودی و خروجی با حداقل عرض رمپ  -

متر و به  3دسترسی به پارکینگ بایستی به صورت یک طرفه تقیم جهت حداقل رمپ مس -21-11-4

 متر در نظر گرفته شود. 5صورت دو طرفه برابر 

 65/3پ قوسی جهت دسترسی به پارکینگ بایستی به صورت یک طرفه حداقل عرض رم -22-11-4

 متر در نظر گرفته شود. 7متر و دو طرفه 

 متر باشد. 5/6ید حداقل برابر باپ قوسی از محور رمپ میشعاع گردش رم -23-11-4

 روها ممنوع است.رکینگ در پیادهاحداث رمپ پا -24-11-4

های آتی های پارک مورد نیاز در محلات مسکونی شهر در سالبه منظور رفع کمبود محل -25-11-4

 های عمومی طبقاتی، الزامی است.، احداث پارکینگ1400تا سال 



 

 
 120 طرح تفصیلی گرمدره- ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازی

 

ر با توجه به سرانه مالکیت سواری شخصی در سال های محلات مختلف شهکمبود پارکینگ -

)علاوه بر پارکینگهای فروخته شده( بایستی با مشارکت اقتصادی مصرف کنندگان محلی  14003

 در مجاورت محلات تامین گردد.

داری ا -های پارک در مجاورت مراکز و محورهای عمده تجاریکمبود محل به منظور رفع -26-11-4

 ست.های عمومی طبقاتی، الزامی اگشهر، احداث پارکین

های نگجلب مشارکت اقتصادی صاحبان واحدهای تجاری مراکز و محورها در احداث پارکی -

های عمومی به طرق مختلف اجاره به شرط تملیک، حداث پارکینگااداری شهر،  -عمده تجاری

 عوارض و غیره، ضروری است.

ی به غیرمسکونی بایستی با مشارکت اقتصادی سکونهای ناشی از تغییر کاربری مکمبودپارکینگ -

 های غیرمسکونی از طریق عوارض مخصوص تامین گردد.مالکان کاربری

قاتی، های عمومی طبنشانی در طراحی پارکینگستانداردهای فنی ایمنی و آتشرعایت کلیه ا -27-11-4

 الزامی است.

 ای عمومی طبقاتی الزامی است.ههای بهداشتی عمومی در پارکینگبینی سرویسپیش -28-11-4

های  معلولین، های پارک به پارکینگدرصد محل 2های عمومی بایستی حداقل در پارکینگ -29-11-4

 های مناسب اختصاص یابد.در محل

 کنننده، مجاز است.های همگانی از طریق معابر جمع و پخشرکینگدسترسی به پا -30-11-4

ها، استفاده کنندههای طبقاتی از جمع و پخشبه پارکینگدر صورت محدودیت ایجاد دسترسی  -

 ، مجاز است.های درجه دو به این منظوراز شریانی

                                                           
 هد رسیدخوا 0401در سال  462/0به  1381در سال  202/0بر اساس مطالعات ترافیک سرانه مالکیت سواری  شخصی از 3
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های ها، نهادهای دولتی و غیردولتی ملزم به تامین پارکینگها، سازمانکلیه ادارات، ارگان -31-11-4

 .مورد نیاز مراجعین، بر اساس ساعات و روزهای پیک مراجعات خود هستند

های مهمان، های مسکونی با بیش از ده واحد مسکونی ملزم به تامین پارکینگکلیه مجتمع -32-11-4

 معادل یک محل پارک مهمان به ازای هر ده محل پارک برای ساکنین هستند.

گیری از کمبود پارکینگ در سطح شهر، هرگونه حذف یا کم کردن به منظور جلو -33-11-4

های مختلف اعم از مسکونی و غیرمسکونی و یا عمومی مورد نیاز در کاربری های خصوصیتعدادپارکینگ

 باشد.توسط مسئولان صدور پروانه ساختمانی و یا هر دستگاه ذیربط دیگر، مجاز نمی

 ات پارکینگ در کاربری مسکونیضوابط و مقرر -34-11-4

پارکینگ سرپوشیده بینی یک واحد مترمربع پیش 150برای هر واحد مسکونی با زیربنای تا  -

 الزامی است.

 پیش بینی شود.  واحد پارکینگ 2مترمربع باید  150برای هر واحد مسکونی با زیربنای بیش از  -

پارکینگ  از دو واحد پارکینگ مربوط به یک واحد مسکونی، پیش بینی یک واحد به عنوان -

 مزاحم بلامانع است.

امکان تأمین پارکینگ در آن وجود  وودهزیر بیکی از شرایط دارای لاک پدر صورتیکه  -35-11-4

 د:پرداخت گرداز سوی مالک  توسط شهرداریباید می، هزینه تأمین پارکینگ اشته باشدند

باشد و امکان  و بیشتر واقع شده 20های با عرض فاصله یکصد متری تقاطع خیابانالف( ساختمان در 

 دسترسی به محل اتومبیل وجود ندارد.

ن باشد و شهرداری محلی قرار گرفته باشد که ورود به پارکینگ مستلزم قطع درختان که ب( ساختمان در

 اجازه قطع آن را ندهد. 

 اتومبیل نباشد. عبورهایی قرار گرفته باشد که به علت عرض کم کوچه، امکان ج( ساختمان در بر کوچه
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آن از نظر فنی  ث پارکینگ درد( ساختمان در بر معبری قرار گرفته باشد که به علت شیب زیاد، احدا

 مقدور نباشد.

در سطح طبقات  ه( در صورتیکه وضع و فرم زمین زیر ساختمان به صورتی باشد که از نظر فنی نتوان

 احداث پارکینگ نمود.

قد دسترسی به محل متر و بیشتر قرار داشته و فا 45السیر به عرض های سریعز( ساختمان در بر خیابان

 اتومبیل باشد. 

ا موافقت شورای ای که شهرداری ب: مبالغ دریافتی تحت این عنوان بایستی به حساب جداگانه1تبصره 

ل از آن را صرف نماید واریز و درآمد حاصهای سطح شهر افتتاح میاسلامی شهر نزد یکی از شعب بانک

 گردد.گسترش پارکینگ عمومی سطح شهر می

ازاد بر این تعرفه مبا استفاده تجاری و اداری بیست درصد  هزینه عدم تأمین پارکینگ املاک: 2تبصره 

 گردد. اخذ می

های دیگر طبق ری: هزینه عدم تأمین پارکینگ مراکز بهداشتی و درمانی، ورزشی و کلیه کارب3تبصره 

 گردد. این تعرفه اخذ می

 أمین پارکینگضوابط عدم ت -35-11-4

 ( است.10های خدماتی بر مبنای جدول )ر انواع کاربریضوابط و مقررات حداقل مورد نیاز پارکینگ د
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 های خدماتی: ضوابط و مقررات پارکینگ مورد نیاز در کاربری 23جدول

 تعداد واحد معیار پایه برآورد پارکینگ نوع کاربری

تعداد واحد 
مترمربع 100هر

زیربنای ناخالص در 
 طرح جامع

   آموزشی-1

 دبستانها، مدارس راهنمایی؛ - یک
 دبیرستانها؛ هنرستانها

 یک نفر  رفیت دانش آموزی 50هر 

   درمانی-2

 دو متر مربع 100هر  رمانید -درمانگاه و مراکز بهداشتی - دو

 یک تخت 1هر  بیمارستانها -

 واحد( 2مترمربع زیربنای ناخالص 100یک )یاهر نفر  رفیت دانشجویی برای اساتید 50هر  حقیقات و فناوریت -موزشآ-3

 دو واحد
 یک+ مترمربع اداری برای کارکنان+ 100هر  هاهنرستانها، مدارس عالی و دانشگاه -

 یک نفر  رفیت دانشجویی 20هر  

   ورزشی-4

 یک
 یک مترمربع زیر بنای کل 100هر  زمینها و سالنهای ورزشی، ورزشگاهها -

 250مترمربع زیربنای کل+ هر  100هر  رزشگاههاو -های ورزشیمجموعه -
 مترمربع فضای باز

 یک+یک

   هنری -فرهنگی-5

 دو
 دو مترمربع زیربنای کل 100هر  فرهنگی -

 یک صندلی 5هر  نمایشگاهها و تالارهای اجتماعات -

 یک صندلی 5هر  سینما و تئاتر -

   مذهبی-6

 دو و نیم
 دو و نیم مترمربع زیر بنای کل 100هر  مسجدها، فضاهای مذهبی -

 250مترمربع زیر بنای کل + هر  100هر  هها و زیارتگاههاامامزاد -مصلی -
 مترمربع فضای باز

 دو+یک

   ردشگریگ -تفریحی-7

 نیم هر اتاق ها و مراکز اقامتیهتلها، مهمانخانه - دو و نیم

 سه متر مربع زیربنای کل 100هر  فریحیت -های گردشگاهیمجموعه -

 یک مترمربع 150تا هر واحد اداری  انتظامی -اداری-8

 دو مترمربع 150هر واحد اداری بیش از  دو واحد

 یک مترمربع زیربنای کل 25هر  مراکز دولتی -

    ارک و فضای سبز عمومیپ-9
سه واحد در هر 

 مترمربع1000
 
 

 پارکها و محوطه های گردشگاهی -
 150مترمربع فضای باز یا هر  1000هر 

 بیشتر( متر مربع زیربنای کل)هر کدام که
 سه
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تعداد واحد  تعداد واحد  معیار پایه برآورد پارکینگ نوع کاربری
مترمربع 100هر

زیربنای ناخالص در 
 طرح جامع

فضای اداری و  ناخالصمترمربع  100هر  اداری -ختلط تجاریم-10
 تجاری

 سه
- 

 - پنج مترمربع زیربنای کل 100هر  ی پذیراییواحدها-11

 مترمربع زیربنای مفید یا هر واحد 25هر  )بازار روز(ری تجهیزات شه-12
 کسبی

 یک
 یک واحد

 یک مترمربع زیربنای کل 100هر  تاسیسات شهری-13
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 غیرعامل )پادآفند(پدافند -5
افزار و گردد که مستلزم به کارگیری جنگپدافند غیرعامل به مجموعه اقداماتی اطلاق می          

توان از وارد شدن خسارات مالی به تجهیزات و تاسیسات حیاتی، حساس تسلیحات نبوده و با اجرای آن می

ت ناشی از حملات لفاو مهم نظامی و غیرنظامی و تلفات انسانی جلوگیری نمود و یا میزان خسارات و ت

 کی دشمن را به حداقل ممکن کاهش داد.های هوایی و موشو بمباران

پیوسته وبیش  جنگ به وقوع 220جنگ یکی از عناصر پایدار تاریخ بشری است.در قرن بیستم بیش از 

های گذشته جنگ میلیون تلفات انسانی داشته است. نگرشی تحقیقی به آمار و سوابق ثبت شده 200از 

آوری بین تسلیحات مدرن آفندی هوایی دشمن و باشد که به علل وجود شکاف فنوید این موضوع میم

های پدافند هوایی در برابر جنگ الکترونیک، غافلگیر پذیری سامانهتسلیحات پدافند هوایی خودی، آسیب

ب موشک از ها در برابر هواپیماهای تهاجمی و موشک های کروز و بالستیک، پرتاشدن این سامانه

موجود را در  ماورابرد جنگ افزارهای پدافند هوایی، فقدان سلاح ضد موشک، اهداف حیاتی و حساس

یری موفق و صورت نبود و یا ضعف اقدامات دفاع غیرعامل به هدف های ساده و آسانی برای هدف گ

 آفندی دشمن تبدیل خواهد نمود. ور و تسلیحاتسریع هواپیماهای حمله

تر و مخربتری به یچیدهیشرفت فناوری و به کارگیری تسلیحات مدرن و هوشمند، ماهیت پها با پجنگ

ها ای از جهان شاهد کشتار انبوه مردم و تخریب و انهدام منابع و سرمایهدر گوشهخود گرفته و هر روزه 

نشده و  متوقفهای ملی آنها در اثر بمباران و انبوه آتش ویرانگر دشمنان بوده و این روند و زیرساخت

 ادامه خواهد یافت.

های ملی و اند جهت حفظ سرمایهامروزه کشورهایی که طعم  خرابی و خسارت ناشی از جنگ را چشیده

ای به دفاع غیرعامل نموده و در راهبرد دفاعی خود جایگاه والایی منابع حیاتی خود توجه خاص و ویژه

 اند.برای آن قایل شده
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 ملاصول پدافند غیرعا -5-1
ــامل ا ــوعات پدافند غیرعامل ش ــول و یا موض گانه قدام هفتدر اکثر منابع علمی و نظامی دنیا اص

 آمده است :  زیرگفته شده در بالادست که مشروح آن در 

 ( Comouflage & Concealment)  اختفاء•

سا شنا شف و  صنوعی، امکان ک سایل طبیعی یا م ستفاده از و ست که با ا یی نیروها، فن و هنری ا

سات را از دیده سی شته و تجهیزات و تا شمن تقلیل داده و یا مخفی دا سبرداری د سس و عک بانی، تج

با محیط  حفا ت نماید. مفهوم کلی اســتتار همرنگ و همشــکل کردن تاســیســات، تجهیزات و نیروها

 باشد. می اطراف

شمن را تامین می سایی نیروها، اختفاء ، حفا ت در برابر دید د شنا شف یا  ستتار امکان ک نماید و ا

 دهد. ها را تقلیل میتجهیزات و تاسیسات و فعالیت

 (Cover)پوشش•

سانی در برابر سلیحات، نیروی ان سات تجهیزات ت سی سازی و حفا ت تا شش، پنهان  دید و تیر  پو

 .باشددشمن می

 (Deception) فریب•

ـــده حیله ـــت که موجب گمراهی و غفلت دشـــمن در نیل به گرانهکلیه اقدامات طراحی ش ی اس

ــحیح از توان کمی و کیفی طرف مقابل گردیده و او را ــبه و برآورد ص ــخیص  اطلاعات و محاس در تش

شمن از اهداف هدف و هدف شک و تردیدی مواجه نماید.فریب، انحراف ذهن د حقیقی و مهم گیری با 

 .باشدبه سمت اهداف کاذب و کم اهمیت می
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 (Separation) تفرقه و پراکندگی•

سازی،  صلی به محلی دیگر به گسترش افراد، تجهیزات و فعالیتجدا ستقرار ا های خودی از محل ا

باشــد، مانند انتقال هواپیماهای مســافربری به پذیری، کاهش خســارات و تلفات میمنظور تقلیل آســیب

سلاحفرودگاه صلی به های دورتر از برد  ساس قابل حمل از محل ا شمن و یا انتقال تجهیزات ح های د

 .باشدمحل موقت که بعلت عدم شناسایی و حساسیت مکانی، دارای امنیت و حفا ت بیشتری می

 (Fortification) استحکامات•

ستقیم بمب، راکت، موشک، صابت م انه، خمپاره و گلوله، توپخ ایجاد هرگونه حفا ی که در مقابل ا

دیده و اثرات یا ترکش آنها مقاومت نموده و مانع صــدمه رســیدن به نفرات تجهیزات یا تاســیســات گر

 .طور نسبی خنثی نمایدهترکش و موج انفجار را ب

 (Early Warning) اعلام خبر•

ن، نزدیک دشــمآگاهی و هشــدار به نیروهای خودی مبنی بر اینکه عملیات تعرضــی قریب الوقوع 

ساعت، چند روز و یا زمان طومی ست چند دقیقه، چند  شد، این هشدار که برای آماده شدن ا تر از لانیبا

صمات اعلام می ستگاه. گرددآغاز مخا شامل رادار، دیدهد سائل اعلام خبر  صری، آژیر، های و و بانی ب

 .باشدهای هشدار دهنده میها و آگهیبلندگو، پیام

 انداز پدافند غیرعاملچشمبیانیه  -5-2
ست آن که هدف از انجام اقدامات لازم مربوط به صلی که در اینجا مطرح ا دفاع غیرعامل  سوال ا

انداز پدافند عامل جستجو کرد. این بیانیه مشتمل بر توان در بیانیه چشمچیست؟ پاسخ این پرسش را می

 .ه خواهد شدآورد ادامهه در کانداز، اهداف و راهبردهای مختلفی چشم
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 انداز   چشم

 .غیر عامل عزم ملی و باور عمومی در مســـئولین و مردم نســـبت به رعایت اصـــول پدافند ایجاد •

 ه.از اصول پدافند غیرعامل جامع، توسعه یافته و نهادینه شد یبرخوردار• 

های یر ســاختزدر تأمین حداکثر ایمنی و پایداری و به حداقل رســانیدن آســیب پذیری  یتوانمند•

 ن.مرتبط در مقابل تهدیدات دشم

های ملی ایهایفای نقش اساسی در حراست و حفظ استقلال ، تمامیت ارضی و سرمافزایش قدرت • 

 ور.در چرخه نظام دفاعی امنیتی کش

وفرهنگیو  های جغرافیایی ، جمعیتیاز آمایش ســـرزمینی مناســـب و متکی به ویژگی یبرخوردار• 

سرمایه صول دفاع غیر عامل در حوزه مختلف با رعایت توزیع و پراکندگی موزون  ها و فعالیت ها  ا

 ا.در عرصه ایمن جغرافی

نه پدافند غیرعامل میزدر تولید دانش فنی و برخوردار از پشتوانه تحقیقاتی و پژوهشی در  یتوانمند• 

 قه.با تأثیر باز دارندگی بالا و با موفقیت ممتاز در سطح منط

ــور با قابلیت تأم افزایش•  ــطح کش ــیلیدر س ــتوانه فرهنگی و حقوقی و قانونی تفص ین و اجرای پش

 طه.وابط مربوضالزامات و 

ت تعامل ســازنده و یاز نظام یکپارچه، هماهنگ و کارآمد پدافند غیرعامل کشــور با قابل یبرخوردار• 

 لف.های مختپیشبرنده با دولت در زمینه اعمال تدابیر دفاعی امنیتی در بخش

 اهداف

 م.سازی مراکز حیاتی، حساس و مهایمن•

 ص.توسعه کمی و کیفی نیروی انسانی متخص•

 ن.ارتقاء قابلیت بقا و حفظ کشور در شرایط بحرا•

 ت.مقاومت در مقابل تهدیدا افزایش آستانه مقاومت ملی و تقویت مولفه های•
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 ی.پذیر سازی و ایجاد باور عمومی در مورد تاثیر پدافند غیر عامل در کاهش آسیبفرهنگ•

 ر.کسب امنیت پایدار در توسعه و پایدار سازی زیرساخت های حیاتی کشو•

 ی.تحقیق و پژوهش، تولید علم و فناوری و فرهنگ سازی و تبدیل آن به معارف عموم•

 ل.خه دفاعی کشور و تعامل مثبت با دفاع عامل و پدافند غیر عامتکمیل چر•

سعه منتهی • ضوابط پدافند غیر عامل در طرح های تو صول و  ه ایجاد مراکز بنهادینه کردن رعایت ا

 ی.طبقه بند

عنوان یکی از  کاهش مجموعه آسیب پذیری های کشور و نمایان نمودن اقتدار ملی ناشی از آن به•

 ی.دارندگمولفه های باز

 م.همبه حداقل رسانیدن تاثیر تهدیدات نظامی دشمن بر زیرساخت های حیاتی، حساس و •

 ر.توسعه کمی و کیفی  رفیت و توان اجرایی پدافند غیر عامل در بدنه مهندسی کشو•

 راهبردها

حفا ت سازی و منو کارهای مناسب در جهت ای تعامل گسترده و فراگیر با سازمان ها و ایجاد ساز•

 ی.از تاسیسات زیربنای

ـــاماندهی آمایش ســـرزمین ملی و آمایش دفاعی از منظر پدافند غیرعامل به منظو•  ـــتفاده س ر اس

 ر.حداکثری از پهنه جغرافیایی کشو

ــازمان•  ــکری در زمینهایفای نقش هدایتی و نظارتی بر س ــوری و لش مطالعات و  ها و نهادهای کش

 ل.های پدافند غیرعامطراحی فنی طرح

سیج امکانات در جهت ارزانه ب•  سامانکارگیری و ب شیوههسازی، تنوع و ابتکار عمل در  های ها و 

 ل.پدافند غیرعام

ــور و به کاهش مخاطرات و •  ــرزمینی و عوارض طبیعی کش ــتفاده حداکثر از پهناوری و عمق س اس

 ت.خسارا
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ستفاده از فناوریهای نوین به منظور کاهش •  از وابستگی و  آسیب پذیری ناشیساماندهی مناسب ا

 ن.امکان جمع آوری اطلاعات توسط دشم

 ر.کشو توسعه و تعامل موثر و سازنده با نهادهای سیاست گذار، قانون گذار و اجرایی• 

شی و همچ• صیلیآموز سعه علمی و تولید دانش فنی و ارتقاء فناوری و برنامه تف سازی نین ، بهینهتو

 ها.تمامی  رفیت تولید صنعتی با استفاده از

 ر.های توسعه کشونهادینه نمودن نظام تفصیلیو استفاده از اصول و ضوابط در طرح•

سبت به ایمن• سازی مراکز حیاتی، توسعه فرهنگی و ارتقاء باور عمومی و تقویت عزم و اقتدار ملی ن

 م.حساس و مه

نه•  هادی ند غتوســـعه فرهنگ و ن پداف تاثیر  به  باور عمومی نســـبت  ـــازی  هش یرعامل در کاس

 ها.پذیریآسیب

 هاقابلیت

 ر.پدافند غیرعامل، بستر مناسب توسعه پایدار ملی کشو•

 یی.های تنش زداپدافند غیرعامل، هم راستا با سیاست• 

 ع.پدافند غیرعامل، پایدارترین، ارزان ترین وصلح آمیزترین روش دفا•

 ی.مقاومت ملپدافند غیرعامل، بهترین راهکار افزایش آستانه •

 ی.پدافند غیرعامل، پشتوانه اقتدار مل•

 ی و ...پدافند غیرعامل، یکی از مهمترین ابزارهای بازدارندگ•
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 اهمیت دفاع غیرعامل -5-3
ــانی می -1 ــرمایه و موجودیت ملی گردد که با ارزشموجب زنده ماندن و حفظ بقای نیروی انس ترین س

 گردد.کشور می

صرفه -2 سیجویی کلان موجب  سلیحات ب صادی و ارزی در حفظ تجهیزات و ت قیمت نظامی ار گراناقت

 گردد.می

ــی و نظامی، ارتباط -3 ــیاس ــادی، س ــاس اقتص ی و مراکز اقدامات پدافند غیرعامل، مراکز حیاتی و حس

ی فعالیت های هوایی دشمن حفظ و ادامهی علمی و فرهنگی و ... را در برابر حملات و بمبارانعمده

 سازد.ران و جنگ را ممکن میدر شرایط بح

 گردد.ی قابل توجه به دشمن میاقدامات دفاع غیرعامل موجب تحمل هزینه -4

وجود آمدن تاثیرات روحی و روانی مثبت در شـــهروندان و رزمندگان اقدامات دفاع غیرعامل باعث به -5

 گردد.می

ضربه زدن در زمان و مکان  -6 سب و اقدامات دفاع غیرعامل موجب حفظ نیروها برای  رفتن آزادی گمنا

 گردد.و ابتکار عمل از دشمن می

سه عنصر تهاجم، دفاع عامل و غیرعامل، عنصر دفاع غیرعامل مخار -7 سه  های ج و هزینهدر مقام مقای

 زا دارد.کمتری وارد و از نظر اخلاقی و بشر دوستی و سیاسی مفهومی صلح دوستانه و تنش

 و لزوم آمادگی دفاعی.های آینده ناپذیر بودن بروز جنگاجتناب -8

ساده -9 سه با دفاع عامل،  سهلنیل به دفاع غیرعامل در مقای صولتر و ست خودکفایی و الو سیا تر و با 

 تر است.عدم وابستگی واستقلال کشور موافق

ای است که لزوم توجه بنیادی به ی استراتژیک واردن، مدل تجربه شدهراهبرد دشمن در پنج حلقه -10

ل را در مراکز حیاتی، حســـاس و مهم کشـــور ضـــروری و مضـــاعف نموده اقدامات دفاع غیرعام
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های کلان کشور  وکاهش توجهی به آن موجب وارد شدن خسارات و تلفات سنگین به سرمایهوکم

 باشد.ی مقاومت و امنیت ملی در شرایط وقوع تهدید و جنگ میآستانه

ــازی، پراکندگی، تمکوچک -11 ی اصــولی راهبردی پدافند غیرعامل رکززدایی مراکز ثقل از جمله مبانس

سیبمی شد که موجب کاهش آ سرمایهبا شرایط پذیری و حفظ  های کلان موجود در این مراکز در 

زایی در وقوع جنگ گردیده، ضــمن آن که موجب توزیع جمعیت در کل فضــای ســرزمین، اشــتغال

ـــتانهها از مناطق محروم، ایجاد عدالت اجتمناطق محروم، جلوگیری از مهاجرت ی ماعی، ارتقاء آس

 گردد. مقاومت در منطقه مختلف سرمین و توسعه پایدار می

ر منطقه به دلیل نزدیکی به مرکز ســیاســی کشــور و همچنین وجود تاســیســات حیاتی د گرمدرهشــهر 

وانی به لحاظ رعایت پیرامون آن نظیر پالایشگاه ری و تاسیسات نظامی جنوب بزرگراه فتح از اهمیت فرا

کارگیری دفاع غیرعامل  غیرعامل برخوردار است.  بدین منظور با توجه به موارد بیان شده لزوم به پدافند

 باشد.یمریزی این شهر کاملا مشهود در مباحث برنامه

زرگراه فتح بصـــورت با توجه به اینکه مکانیابی پالایشـــگاه تهران در کنار مراکز نظامی جنوب ب      

های باز شهری در اطراف و طرح تفصیلیسعی شده است مکانیابی کاربریباشد در تاسیسات موجود می

وجود آورد تا بتوان تلفات نیروی ی ایمن بهنزدیکی شبکه های بزرگراهی با ایجاد حریم سبز یک فاصله

 انسانی را در زمان وقوع احتمالی جنگ و هدف قرارگرفتن مراکز فوق کاهش داد.

ــار ق  ــیر نفت و گاز از اهمیت بهوی برق و بههمچنین رعایت حریم خطوط فش ــوص  مس ــزایی خص س

 باشد. برخوردار می

ــوص آتشهمچنین مکانیابی مراکز امدادی به     ــانی باید بهخص ــد که در حداقل زمان گونهنش ای باش

ــرویس ــهر س ــطح ش ــبکه های بزرگراهی ممکن بتواند به کل س ــتا احداث ش ــانی نماید.در این راس رس

ضوابط و کمربندی پیرامون  سازها نیز باید کلیه  ساخت و  ضمنا در  شهر از اهمیت برخوردار خواهد بود. 

 سازی را رعایت نمود.سازی و مقاوممقررات ایمن
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 رهنمودهای طراحی محیط به منظور پدافند غیرعامل -5-4
گانه یک بحران )پیشگیری، طراحی محیط براساس ملاحظات پدافند غیرعامل با توجه به مراحه سه     

صولا نا آگاهی از زمان و نوع حملات نظامی در شود. در مرحلهمواجهه، مقابله( انجام می شگیری ا ی پی

ا منابع ســـوخت( ای، زیربنایی )برق، آب و یکنار مشـــکلاتی همچون قطع ارتباطات مخابراتی و جاده

منظور تعیین و شناسایی نوع و ابعاد خطر و عوامل اثر نماید. از این رو، بهتواند اقدامات حفا تی را بیمی

پذیر و یا امن در فضای ی طراحی سایت، سطوح آسیبتاثیرپذیر ویاتشدیدکننده آن لازم است در مرحله

 ی مسکونی شناسایی و تعیین شوند.باز مجموعه

های انی و آســیبتوجه به اینکه اعلام به موقع خطر، نقش منحصــر به فردی در کاهش تلفات جبا      

های مسکونی تجهیزات مناسب اعلام خطر نصب شود تا کالبدی دارد، لازم است در فضای باز مجموعه

سات مر سی ستقرار تا ستا ا شود. در این را ستم اعلادر زمان لازم هرگونه خطر احتمالی اعلام  سی م کزی 

ستحکم و محفوظ به منظور حفظ عملکرد ارت ضایی کاملا م باط با مراکز خطر و مخابرات مجموعه در ف

ستممخابراتی، آتش سی ست. وجود  ضروری ا شانی و درمانی  شتیبان و جایگزین مانند مولد برق ن های پ

ضروری ضطراری از دیگر  سوخت ا شنایی، منابع آب و  سیار تامین رو ضطراری، تجهیزات  شگیری ات پیا

 هستند.

های اولیه ی مواجهه، لازم است تمهیدات کافی به منظور محافظت از افراد در برابر ترکشدر مرحله     

الامکان جو قادر به حالت خوابیده در زیر یک لبه حتیو ثانویه فراهم شــود. از این لحاظ لازم اســت پناه

های آب های طولی و یا جویتوانند باغچهها میمحدب، سرپوشیده و مقاوم پناه بگیرد. اینگونه جان پناه

 های داخلی مجموعه باشند.در امتداد دسترسی

ی بایست به سرعت صورت گیرد. به کارگیری کلیهی سوم، مقابله با آثار مخرب انفجار میدر مرحله    

ممکن و خروج از ترین زمان دیدگان در کوتاهترین نیازهای آسیبمنابع و امکانات ممکن، تامین ضروری

وضــعیت اضــطراری مهمترین اهدافی اســت که در این مرحله دنبال شــده و به تمهیدات طراحی خاص 
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ـــب فرود بالگردهای امدادی وتجهیزات کافی بههمچون محل منظور اقدامات فوری )نجات های مناس

تار در زیر آوار، مراقبت از آســـیب یه، راهدیدگان، تمهید کمکافراد گرف نابع اهای اول ندازی ســـریع م

 های گرم کننده( نیاز دارد.ی لباس و پوششاضطراری برق، آب و سوخت و بالاخره تهیه

ضاهای باز به      ست که ف شوند تا بتوان از آنلازم ا سکان صورت چند منظوره طراحی  ها به منظور ا

ستفاده نمود. صحرایی، انبار کالا و مانند آن ا ستان  سطح این بعلاوه  موقت یا برپایی بیمار ر این، در زیر

ی و توان فضــاهای بیشــتری با مقاصــد حفا تی و حمایتی مشــابه )پناهگاه، انبار مواد غذایفضــاها، می

 دارویی، محل اسکان موقت( نیز ایجاد نمود. 
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سبه امتیازها  -6 شهري و راهکارهاي محا ستحقاقی( زمین  حقوق پایه )ا

 هاي ناشی از اجراي طرحو خسارت
نها آهای واقع در محدوده طرح، به عنوان زمین شهری، و پیش از آن که مفاد طرح بر همه زمین    

وق پایه زمین اعمال شود، از حقوق پایه )استحقاقی( یکسانی برخوردارند. طرح توسعه شهری، حق

 کند و با اعمال مفاد طرح بر روی زمین شهری، بسته به وضعیتشهری را از نو تعیین و تعریف می

های انتفاعی و ... یزمین، با محاسبه امتیازهایی افزون بر حقوق پایه زمین ) تراکم مسکونی، کاربر

برداری ها، بهرههای وارده کاهنده حقوق پایه )اصلاحی واقع در تعریض یا احداث گذرگاه( و خسارت

رای جبران های خدمات عمومی و ... ( راهکارهای بهینه بغیرانتفاعی از زمین برای کاربری

ها، تدوین گیری از ارزش افزوده ایجاد شده برای دیگر زمینها را، با بهرههای وارده بر زمینخسارت

 کند.و تنظیم می

 حقوق پایه )استحقاقی( املاک -1-6

نظر از کاربری آنها در بافت شهری، همانند حقوق پایه )استحقاقی( حقوق پایه )استحقاقی( صرف     

 درصد است. 80های شهری دارای بافت مسکونی، کاربری مسکونی با تراکم املاک واقع در بلوک

 حقوق مكتسبه -2-6

زمین )کاربری(،  ده ازامتیازهای مربوط به میزان ساخت و ساز )تراکم ساختمانی( و نحوه استفا -

های مصوب پیشین و یا دیگر مصوبات قانونی، تا تاریخ تصویب این که در چارچوب مفاد طرح

سبه به شمار طرح و با دریافت مجوز از شهرداری به زمینی تخصیص داده شده است، حقوق مکت

 ین اراضی با مراجع ذیصلاح است.ارود و تعیین تکلیف می

به خود را با رای اعتبار مو ف هستند ساختمان یا نوع کاربری مکتسصاحبان حقوق مکتسبه دا -

 نیازها، ضوابط و شرایط طرح جدید تطبیق دهند.
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مهمترین موارد ضروری برای تطبیق حقوق مکتسبه پیشین با ضوابط طرح جدید به شرح زیر  -

 است:

 الف( تعداد واحد مجاز مسکونی

 ب( تعداد واحد پارکینگ مورد نیاز 

 های مجاز تجاری ( تعداد واحد و اندازه 

 های ناشی از طرحراهكارهای اعطای امتیازها و جبران خسارت -3-6

 اعطای امتیاز -6-3-1

داکثر تراکم اعطای هرگونه امتیاز افزون بر حقوق پایه )استحقاقی( ملک به آن، اعم از ح -

محورهای مختلط براساس طرح بینی شده در های انتفاعی پیشساختمانی مجاز یا کاربری

وی مالک ستفصیلی مصوب در اختیار شهرداری است و با پرداخت حقوق و عوارض متعلقه از 

 قابل استفاده خواهد بود.

ان سطوح واقع در : پرداخت حقوق و عوارض متعلق به امتیازهای اعطایی به شکل واگذاری رایگ1تبصره 

 طرح از سوی مالک به شهرداری بلامانع است.

 جبران خسارت -6-3-2

ها با استفاده از تراکم تشویقی به شرح خسارت سطوح واقع در طرح تعریض گذرگاه جبران -1-2-3-6

 زیر است:

  در صورت  باشد،درصد مساحت باغ  10و تا  زمیندرصد مساحت  25در مواردی که اصلاحی تا

راکم قبل از از ت تواندمیمالک  ،واگذاری مساحت اصلاحی به شهرداری به صورت رایگان

. برخوردار شود جبران خسارتتراکم و یتراکم بعد از اصلاحمجموع یا از  ،داصلاحی استفاده نمای

جبران تراکم  به عنوان تراکم مجاز ساختمانی %1 ،مترمربع اصلاحی 1به ازای هر  حالت دوم،در 

 خسارت ناشی از اصلاح گذر جبرانمجموع تراکم به شرط آنکه ، گیردتعلق میبه ملک  خسارت
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 %240به عنوان مثال در تراکم  .نباشدبیشتر  شده برای پلاکبا سطح اشغال تعیین از یک طبقه

 گیرد.مترمربع تراکم اضافی تعلق می 4/2مترمربع اصلاحی  1جبران خسارت به ازای هر 

  خسارت مالک بصورت  ،گرددبیش از سطح اشغال یک طبقه خسارت  تراکم جبراندر صورتیکه

 گردد.کسر می کارشناسی محاسبه و از عوارض تراکم

  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 اعطای کاربری تجاری )در 

 شود.در آنها مجاز است( جبران میمحورهایی که احداث کاربری تجاری 

شود، برخورداری از هایی که اولویت اجرایی آنها از سوی شهرداری اعلام میدر طرح -2-2-3-6

امتیازهای جبران خسارت بندهای بالا مشروط به اقدام در یک مهلت زمانی معین خواهد بود. این 

توسط شهرداری و شورای شهر تعیین مهلت زمانی و میزان کاهش امتیازها پس از سپری شدن آن، 

 و اعلام خواهد شد.

املاک با کاربری تجاری موجود در شهر ) که دارای سند با کاربری تجاری باشند( حقوق مکتسبه  -

رار گیرند مجددا با همان مساحت رود و در صورتی که در مسیر اصلاحی خیابان قبه شمار می

 ی بدون پرداخت عوارض خواهند بود.درج شده در سند( مجاز به احداث بنای تجار)

صلاحی قرار می - سیر ا ساحت املاک تجاری که در م صورتی که باقیمانده م گیرند به اندازه در 

مساحت ملک تجاری قبل از اصلاحی نباشد شهرداری مو ف است بر مبنای ارزش کارشناسی 

 زمین با مالک توافق و جبران خسارت نماید. 


