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هـا تفكيـك     ضوابط ومقررات مربوط به نحوه استفاده از اراضـي تـراكم           -2-2-2
زمين احداث بنا احداث و توسعه معابر ميادين فضاهاي شهري و غيره با توجـه بـه                 

   پيشنهادهاي طرح تفصيلي
  هاي تخصصي  تعاريف و اصول پايه و مفهوم واژه-2-2-2-1

   تعاريف و اصول پايه)الف
   حريم شهر-

 عبارتست از قسمتي از اراضي بلافصل پيرامون محـدوده شـهر كـه نظـارت و كنتـرل                   حريم شهر 
. شهرداري در آن ضرورت دارد و از مرز تقـسيمات كـشوري شهرسـتان و بخـش مربـوط تجـاور ننمايـد                      

ها و ضوابط مصوب در داخـل حـريم          نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تأسيسات كه به موجب طرح          
ضمناً هرگونه ساخت و ساز غيرمجاز در اين        . باشد  به عهده شهرداري مربوطه مي    شهر و حفاظت از حريم      

  .1حريم تخلف محسوب و با متخلفين طبق مقررات رفتار خواهد شد
  

   محدوده شهر-
محدوده شهر عبارت است از حد كالبدي موجود شهر و توسعه آتي در دوره طـرح جـامع و تـا                     

. باشـد   الاجـرا مـي     ابط و مقـررات شهرسـازي در آن لازم        تهيه طرح مذكور در طرح هادي شـهر كـه ضـو           
هاي عمراني ازجمله احداث و توسعه معابر و تأمين خـدمات شـهري و                ها علاوه بر اجراي طرح      شهرداري

تأسيسات زيربنايي در چارچوب وظايف قانوني خود كنتـرل و نظـارت بـر احـداث هرگونـه سـاختمان و                     
  .2عه و عمران در داخل محدوده شهر را نيز به عهده دارندتأسيسات و ساير اقدامات مربوط به توس

  
   سطح ناخالص-

سطح ناخالص شهر شامل مساحت محدوده شهر است كه در بردارنده سـطوح خـالص شـهر بـه                   
  .است.. .، اراضي كشاورزي، باغات و علاوه سطوح اراضي ناخالص مانند حرايم

  
  
  

                                                 
  . مجلس شوراي اسلامي14/10/1384 قانون تعاريف محدوده و حريم شهر، روستا و شهرك و نحوه تعيين آنها؛ مصوب - 1
  . پيشين- 2
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   سطح خالص شهر-
هـاي مختلـف      ر اسـت كـه دربـر دارنـده تمـامي حـوزه            سطح خالص شهر شـامل وسـعتي از شـه         

هـاي خـدماتي را       هاي مسكوني و كاربري     به عبارت بهتر، سطح كاربري    . هاي موردنياز شهر باشد     كاربري
  .نامند سطح خالص شهر مي

  
   سطح خالص مسكوني-

  .سطح خالص مسكوني شامل مساحت كليه اراضي داراي كاربري مسكوني است
  

  ها  كاربري-
 بينـي شـده بـراي اراضـي         هاي مجاز، مشروط و ممنـوع پـيش         نوع و نحوه استفاده يا استفاه     منظور  

هـاي     اين شهر اراضي شهري به حـوزه       تفصيليدر طرح   . باشد  هاي گوناگون مي    شهر، در ارتباط با فعاليت    
در نحوه استفاده از اراضي بايد علاوه بـر نـوع كـاربري بـه سـطح عملكـرد آن         . مختلف تقسيم شده است   

اي يـا تجـاري شـهري و يـا بـازار روز و غيـره يكـي                    براي نمونه نـوع كـاربري تجـاري محلـه         . توجه شود 
  .اند هاي تجاري محسوب شده باشد اگر چه، تمام آنها در تقسيمات كلي كاربري نمي

  
  ها  حريم كاربري-

ــله  ــداقل فاص ــاربري   ح ــد از ك ــه باي ــريم  اي اســت ك ــاي ح ــرق و    ه ــال ب ــوط انتق ــد خط دار مانن
در مـواردي حـريم شـامل فاصــله سـاخت و سـاز از يــك      . هـا رعايـت شــود   و يـا رودخانـه و كانــال  گـاز  

ــدان اســت در برخــي از مــوارد منظــور از حــريم     كــاربري خــاص ماننــد پاســگاه پلــيس، فرودگــاه و زن
ــي  محــدوديت ــاعي م ــاي ارتف ــاربري  ه ــثلا در برخــي از ك ــي    باشــد م ــست ول ــه مجــاز ني ــا اضــافه طبق ه

ــر   ــات كمت ــا طبق ــاخت ب ــه     س ــريم رودخان ــاه، ح ــريم فرودگ ــد ح ــدارد مانن ــشكل ن ــا   م ــاده-ه ــا،   ج ه
اراضـي  . بـرداري اسـت     هاي برق و گاز تنهـا بـراي كـشاورزي يـا فـضاي سـبز يـا جـاده قابـل بهـره                         شبكه

ــاً نبايــد توســط دولــت تملــك شــود و مالكيــت آن مــي   ــوده و از   حــريم الزام ــار مالــك ب توانــد در اختي
ــد  ــشاورزي نماي ــتفاده ك ــه. آن اس ــين      ب ــه تعي ــان مربوط ــط ارگ ــاربري توس ــر ك ــريم ه ــر صــورت ح  ه

ــه و انهــار    . شــود مــي حــريم گــاز توســط اداره گــاز، حــريم بــرق توســط شــركت بــرق، حــريم رودخان
  ... .توسط سازمان آب و

  



  راتضوابط و مقر                                                                                       جويبارطرح توسعه و عمران تفصيلي شهر 
 

 
3 

   سرانه-
هـا بـه ازاء هـر نفـر از جمعيـت شـهر را سـرانه آن كـاربري                  هر يك از كـاربري    مساحت  متوسط  

  .شود اساس جمعيت موجود و پيشنهادي محاسبه مي  و پيشنهادي برسرانه موجود. گويند مي
  

  هاي خدماتي  عملكرد كاربري-
ــاربري    ــاني ك ــدمات رس ــعاع خ ــور از آن ش ــطح     منظ ــولاً در س ــه معم ــت ك ــف اس ــاي مختل ه

هــا ماننــد كودكــستان، دبــستان،     بعــضي از كــاربري . شــهري كــاركرد دارنــد   اي و اي، ناحيــه محلــه
ــالي و ــوزش ع ــد فقــط د.. .آم ــر ســه   . ر يــك ســطح كــاركرد دارن ــا ه ــل برخــي ديگــر در دو ي در مقاب

ــاربري    ــته ك ــن دس ــد از اي ــرد دارن ــي  ســطح عملك ــا، م ــاربري  ه ــوان از ك ــاي آموزشــي   ت  فرهنگــي، -ه
  .كند ها، نحوه عملكرد آنها را مشخص مي وسعت و محل استقرار كاربري. نام برد.. .تجاري و

  
   سلسله مراتب شهري-

تر فضاهاي خدماتي موردنياز در سطح شهر را   شهري، امكان توزيع مناسب رعايت سلسله مراتب  
هاي فرضي و نسبي دارد تا تقسيمات صد در صد قطعي             هر چند اين تقسيمات بيشتر زمينه     . سازد  فراهم مي 
ها تعريف و رعايت    ولي به هر صورت يكي از مباني نظري براي توزيع سطوح مختلف كاربري            . و الزامي 

  .ب تقسيمات شهري استسلسله مرات
  

  هاي مختلف  سهم و سرانه در مقياس-
هـاي،  ، ناحيـه و شـهر بـه تناسـب جايگـاه و مقيـاس كـاربري                  سرانه هر كاربري در مقياس محلـه      
  .مختلف به تناسب تقسيمات شهري مي باشد

  
  اي  محله و خدمات محله-

تعدادي واحد همسايگي   نامند كه از      كوچكترين واحد تقسيمات شهري در اين شهر را محله مي         
بينـي شـده بـراي آن از عناصـر زيـر تـشكيل شـده         خدمات پيش. هاي مسكوني تشكيل شده است   يا كوي 
  :است
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   فضاي ورزشي-
  .باشدهاي روباز فوتبال، واليبال و غيره مي بصورت زمين

   فضاي تجاري-
  .در حد نيازهاي محله و واحدهاي توزيع نيازهاي روزانه شهروندان

  آموزشي  فضاي -
  . دبستان– مهد كودك –كودكستان 

   فضاي سبز محله-
  .به عنوان پارك محله و فضاي بازي كودكان و فراغت و هواخوري سالمندان

   فضاهاي فرهنگي و مذهبي-
  .هاي كوچك خانه ها و كتابشامل مساجد و حسينيه

  اي  ناحيه و خدمات ناحيه-
 بيني شده براي نواحي در شهر         جمعيت پيش  .از مجموعه چند محله يك ناحيه تشكيل شده است        

  :باشد هاي ناحيه در زمينه خدمات به شرح زير مي شاخص. باشد نفر مي27000 نفر و 13000معمولاً بين 
   فضاي آموزشي-

  .مدارس راهنمايي و در برخي مواقع دبيرستان
   فضاي تجاري-

و مجموعـه تجـاري و شـعب        هـا     در حد نيازهاي خريد هفتگي به صورت بـازار روز و فروشـگاه            
  .ها بانك

   فضاي سبز-
به صورت پارك ناحيه كه در آن برخي از نيازهاي عمومي چون فـضاهاي مـذهبي، فرهنگـي و                   

  .بهداشتي جانمايي شده است
   فضاي ورزشي-

بينـي امكانـات ايجـاد فـضاهاي          هاي مختلف با پيش     زمين ورزشي براي تمرينات ورزشي و بازي      
  .سرپوشيده

  اني فضاي درم-
  .به صورت درمانگاه و اورژانس و مجموعه درماني و پزشكي و داروخانه و غيره

   فضاي فرهنگي-
  .شامل كتابخانه، سينما و نمايشگاه و غيره



  راتضوابط و مقر                                                                                       جويبارطرح توسعه و عمران تفصيلي شهر 
 

 
5 

   منطقه-
بينـي منطقـه انجـام نـشده           با توجه به سقف جمعيتي در تقسيمات شـهري پـيش              جويبار  در شهر 

  .است
   شهر و خدمات با عملكرد شهري-

عملكـرد فـضاهاي خـدماتي آن عـلاوه بـر مقيـاس             . دهد نواحي، كل شهر را تشكيل مي      مجموع
  :بيني شده در اين مقياس به شرح زير است خدمات پيش. شودشهري مقياس فراشهري را نيز شامل مي

   فضاي آموزشي-
  .اي هاي فني حرفه ها، دورهدبيرستان

   فضاي تجاري-
  .روشياي و عمده ف هاي بزرگ زنجيره فروشگاه

   فضاهاي ورزشي-
  .هاي سرپوشيده شامل سالن

   تفريحي– فضاهاي فرهنگي -
  .سينما و تئاتر

   تاسيسات و تجهيزات شهري-
  .رسانينشاني و مجتمع و شعبه سوختايستگاه آتش

   فضاهاي اداري و انتظامي-
ادسـرا و   شامل مجموعه فضاهاي ادارات و نهادها و فضاهاي اداري و ستادي نيروهاي انتظامي، د             

  .ندامتگاه و غيره
   فضاهاي جهانگردي و پذيرايي-

  .ها و غيرهها و رستورانشامل هتل
   فضاهاي تأسيسات و تجهيزات شهري-

نـشاني و     هاي بـرق و گـاز و آب و تـصفيه فاضـلاب و پمـپ بنـزين، ايـستگاه آتـش                       شامل پست 
  .اند ر مستقر شدهكشتارگاه و گورستان و غيره كه برخي از آنها در خارج از محدوده شه

   فضاهاي صنعتي-
هـاي خـدماتي كوچـك        هاي غيرمزاحم و كوچك، صنوف نيمه مزاحم و كارگاه          شامل كارگاه 

هـاي صـنعتي در    بخـشي از كارگـاه  . انـد  كه به تناسب مقياس و نوع فعاليت در محل مناسب جانمايي شده     
  .ي صورت گرفته استبين خارج از محدوده استقرار خواهند يافت كه در طرح جامع اين پيش
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   پايانه-
  .براي وسايل حمل و نقل مسافر، پايانه مسافر در مقياس شهر پيشنهاد شده است جويبار در شهر

  هاي كوچك  كارگاه-
هايي است كه تعداد كاركنان آن محدود و نوع فعاليـت آن در فـضاهاي محـدود                   منظور كارگاه 

  .كند راي محيط اطراف ايجاد نميقابل انجام بوده و هيچ گونه مشكلات زيست محيطي ب
  هاي نيمه مزاحم  كارگاه-

هاي معمول امكان كنترل آلودگي صوتي و سـاير    هايي است كه با وسايل و روش        منظور كارگاه 
شـان   هـا باتوجـه بـه نـوع فعاليـت         ايـن كارگـاه   .  تا حدود زيادي ممكـن اسـت       آنهاهاي ناشي از      مزاحمت

  .ضرورت نزديكي با شهر را خواهند داشت
  هاي مزاحم  كارگاه-

ها با هايي است كه به دليل وسعت يا نوع فعاليت، آلودگي ناشي از آن منظور آن دسته از كارگاه
هـاي   هاي معمول و ساده غيرقابل كنترل و يـا داراي هزينـه بـالا بـوده و لـزوم فاصـله را از محـدوده                        روش

  .شهري نياز داشته باشند
  
   شبكه معابر-
  1 محورهاي شرياني-

شود كه حركت سريع به خارج شهر يا بين مراكـز نـواحي در آنهـا انجـام      به محورهايي گفته مي  
  .شود در اين گونه محورها به جابجايي وسايل نقليه و موتوري برتري داده مي. شود مي

  هاي جمع و پخش كننده  شبكه-
  .كنند مييي است كه ترافيك محلات را به خارج و مركز ناحيه و شهر عملي ها راهشامل 

  اي ي محلهها راه -
اي  هاي محلهضمناً شبكه. سازد ها را با يكديگر ميسر مي  ارتباط داخل محلات و تك تك پلاك      

  .باشد بست قابل تقسيم مي باز و بن به بن
  
  

                                                 
    :ها از منبع زير است تعاريف مربوط به راه.   ١
  .1375هاي شهري؛ وزارت مسكن و شهرسازي؛  ين نامه طراحي راهآي
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  ها  نوع دسترسي-
هـا عمـدتاً از       در اين شهر شـبكه    . سواره، پياده و مختلط   : ها به سه دسته قابل تقسيم است        دسترسي

ها در يك طـرف يـا         است كه قسمت مركزي شبكه مربوط به سواره و حاشيه         ) سواره و يپاده  (نوع مختلط   
  .هر دو طرف بسته به مورد ويژه عابر پياده است

   تعريض-
شـود    هاي مختلـف انجـام مـي        تعريض به صورت  . باشد  مربوط به افزايش عرض گذر موجود مي      

، )تعيين شده به طور مساوي نسبت به آكس معبر موجـود          افزايش عرض گذر تا ميزان      (تعريض از محور،    
  .تعريض از يك طرف و تعريض طبق خط طرح و غيره

   كف-
بيني شده براي سطح زمين با مصالح ساختماني در گذرهاي            عبارت است از آخرين پوشش پيش     

  .عمومي طبق خط پروژه طرح
   كف متوسط معبر-

  .شود بيني شده در طرح گفته مي يشبه ميانگين تمام شده كف معابر يا رقوم كف پ
   رفيوژ-

بخشي از سطوح تقاطع، خيابان يا ميادين است كه معمولاً به صورت برجسته و با اختلاف سـطح           
شود و بيشتر به منظـور تفكيـك مـسير حركـت              كاري و گلكاري تزيين مي     از كف خيابان اجرا و با چمن      

  .شود فاده ميها، از آن است وسايل نقليه در طراحي هندسي تقاطع
   پخ-

هـا طبـق ضـوابط        جهت ايجاد ديد مناسب براي رانندگان وسايل نقليه و عـابرين در نـبش تقـاطع               
  .اندازه پخ بستگي به عرض معبر و زاويه آن دارد. شود اجراء مي

   دور برگردان-
قـرار  ) از جهـت دسترسـي سـواره      (گردد كه در انتهاي معابر بـن بـست            به فضاي بازي اطلاق مي    

شود كه به اشكال مختلف قابـل اجـرا اسـت و ابعـاد آن           بيني مي   ه و جهت دور زدن وسائل نقليه پيش       داشت
  .نبايد كمتر از يك حداقل باشد
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  هاي تخصصي و فني  واژه)ب
   اراضي باير-

. منظور زمين هايي است كه سابقه عمران و احياء داشته و به تدريج به حالت موات برگشته است            
اراضـي بـاير بـه شـكل محـصور و غيـر محـصور               . ساحت مشخصي داشته و يا نداشته باشـد       اعم از اينكه م   

  1.باشند مي
  سازي زمين   آماده-

بـرداري از اراضـي       هاي هماهنگ و ضروري بـه منظورايجـاد امكـان بهـره             اي از فعاليت    مجموعه
و شـامل تـسطيح     هاي مسكوني و غيره همراه با تأسيسات وابسته بـه آن را گوينـد                 جهت احداث ساختمان  

  .باشد مي.. .هاي عبور و مرور، شبكه آبرساني و فاضلاب، برق، گاز و مسجد و ، ايجاد شبكه زمين
   بلوك شهري-

بنـدي زمـين كـه از چهـار      عبارتست از كوچكترين مجموعه يكپارچه از ساخت و سـاز يـا قطعـه          
  .طرف به معبر محدود باشد

   قطعه زمين-
ت كه داراي يك سند مالكيت يـا مـدارك دال بـر آن باشـد و                 ايس  منظور از قطعه زمين محدوده    

براي قطعات تفكيك شده با نظر شهرداري طبق ضوابط شهرسازي برابر قانون اداره ثبت، سند ثبتي صادر                 
  .گويند به اين قطعات اصطلاحاً پلاك ثبتي مي. دهند اي به آن قطعه مي  كنند و شماره مي

   مساحت قطعه زمين-
  .شود  هر پلاك ثبتي يا قطعه زمين گفته ميبه ميزان مساحت

   تفكيك-
  .عمل تقسيم يك قطعه زمين يا پلاك ثبتي به دو يا چند قطعه را تفكيك گويند

  حدقل سطح تفكيك -
  .آن اندازه از سطح زمين است كه تفكيك آن به قطعات كوچكتر مجاز نمي باشد

   تجميع-
ر با يكديگر و ابطـال اسـناداوليه و دريافـت           باشدو ادغام دو قطعه يا بيشت       عمل عكس تفكيك مي   

  .يك سند را با نظر مالكين آنها عمل تجميع رسمي گويند
   حد زمين-

  .باشد منظور حدود زمين در جهات اربعه مي
                                                 

  .159-161و تحقيقات شهرسازي و معماري ايران؛ جلد اول؛ص ك به مجموعه قوانين و مقررات شهرسازي مركز مطالعات. جهت اطلاعات بيشتر ر-1



  راتضوابط و مقر                                                                                       جويبارطرح توسعه و عمران تفصيلي شهر 
 

 
9 

   بر زمين-
اگر يك پلاك به يك خيابان مشرف       . حد زمين به يك يا چند گذر را بر يا برهاي زمين گويند            

يابان مشرف باشد دو بر و اگر به سه خيابان مشرف باشد سه بر و اگر به چهـار                   باشد يك بر و اگر به دو خ       
در مـورد قطعـات   . توضيح فوق براي قطعات منظم چهار گوش است. خيابان مشرف باشد چهار بر گويند 

  .توانند تغيير كنند بيش از چهار وجهي يا كمتر تعداد برها مي
   بر اصلاحي-

ف بــه گــذر و داراي حــد اصــلاحي بــوده و ملــزم بــه آن حــدي از يــك قطعــه زمــين كــه مــشر
  .شود  بر اصلاحي ناميده مي. نشيني باشد عقب

   خط اصلاحي-
  .نشيني، طبق خط طرح را خط اصلاحي گويند برهر پلاك پس از عقب

   پذيره-
 –مـسكوني  ( هـاي انتفـاعي     هـاي وزارت كـشور از كـاربري         ها با توجه به دسـتورالعمل       شهرداري

ميـزان  . نماينـد    به هنگام صـدور پروانـه سـاختماني عوارضـي بنـام پـذيره دريافـت مـي                  ) صنعتي –تجاري  
  .باشد ها مي عوارض طبق جدول ابلاغ شده به شهرداري

   آلاچيق يا پرگولا-
بان يا داربست كه بـه منظـور زيباسـازي يـا ايجـاد سـايه در فـضاهاي بـاز و                        عبارت است از سايه   

  .شود ه ميزان آن در حد متعارف باشد جزء زيربنا محسوب نميشود و در صورتيك ها ايجاد ميمحوطه
   خط طرح-

هـا پـس از اجـراي طـرح نـسبت بـه               منظور خطي است كه وضعيت و حدود املاك و سـاختمان          
  .كند ها را مشخص مي  گذرهاي عمومي و حد فاصل كاربري

   دايره برو كف-
 ملـك و در صـورت وجـود         قسمتي از واحد شهرسازي شهرداري است كه ميزان اصلاحي و بـر           

  .كند تا طرح احداث بنا با توجه به آن تهيه شود طرح كف، رقوم آن را اعلام مي
   دستگاه مجري طرح-

منظور شهرداري يا دستگاهي است كه به طور قانوني مسئول كنترل توسعه شهري براساس طرح               
  .باشد شهرسازي و ضوابط اجرايي مصوب آن مي
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   دستور نقشه-
شود تـا مهنـدس       اي از اطلاعات كه به متقاضي پروانه ساختمان داده مي            از مجموعه   است  عبارت

در دسـتور  نقـشه معمـولاً        . ها تهيه شود    موردنظر نسبت به مورد، طراحي را انجام دهد تا براساس آن نقشه           
 با توجه به اظهارنظر، واحد برو كف، ميزان اصلاحي و ابعـاد بـاقي مانـده ملـك پـس از رعايـت اصـلاح                        

 تعداد طبقات، ضوابط پاركينگ، محل استقرار بنـا و          – ميزان تراكم ساختماني     –پيشنهادي، نوع كاربري    
  .شود ساير موارد اعلام مي

   محل استقرار ساختمان-
ملـك يـا پـلاك ثبتـي گفتـه          ) حـدود اربعـه   (به موقعيت و فواصل نقاط مختلف بنـا از محـدوده            

  .شود مي
   ارتفاع ساختمان-

دار و    در مواردي سقف شـيب    . گويند   سقف آخر ساختمان را ارتفاع ساختمان مي       بلندترين نقطه 
  .شود الراس بام از سطح معبر گفته مي بلندترين خط

   زيربناي ساختمان-
عبارت است از مجموع سطوح ساخته شده ساختمان چه در طبقه همكـف و چـه در طبقـات در                    

  .يك قطعه زمين
   تراكم ساختماني -

. يربناي سـاختماني بـه كـل مـساحت قطعـه زمـين تـراكم سـاختماني اسـت                  نسبت كل مساحت ز   
اساس دستورالعمل محاسبه سطح زيربنا تعيـين گرديـده و بـدون احتـساب               مساحت زيربناي ساختماني بر   

  .باشد مساحت زيرزمين و پاركينگ مي
  تراكم پايه -

ديل تـراكم از آن     ني است كه ميتوان در هر قطعه زمين بدون پرداخت عوارض تع           تراكم ساختما 
  .بهره مند شد

  حداكثرتراكم مجاز -
گـي هـاي آن ماننـد معبـر         ژحداكثر تراكم ساختماني است كه در هر قطعه زمين بـا توجـه بـه وي               

  .مند شد از آن بهره )با پرداخت عوارض تعديل تراكم( ي توانمهمجوار و محل استقرار 
   سطح اشغال-

اي از  سـطح اشـغال مجـاز محـدوده    .  را گوينـد سطح اشغال شده توسط ساختمان در روي زمـين    
  .زمين است كه احداث بنا در روي آن طبق ضوابط طرح مجاز است
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   فضاي باز-
شـود، و     سطح باز يا فضاي باز به ميزان زمين باقي مانده كه در روي آن بنا احداث نشده يـا نمـي                    

 اين قبيل فضاها مورد استفاده قرار       سازي، ايجاد آبنما، پاركينگ غيرمسقف، ايوان روباز و از          براي محوطه 
، با هم سطح كل قطعـه را       )شود  كه سطح اشغال نيز به آن گفته مي       (مجموع سطح باز و سطح پر       . گيرد  مي

  .دهند تشكيل مي
  محدوده قابل احداث بنا -

  .توان نسبت به احداث بنا در آن اقدام نمود قسمتي از قطعه تفكيكي كه مي
  عوارض تعديل تراكم -

) بيشتر از تراكم پايه حداكثر تا حد تركم مجـاز         (ضي است كه براي استفاده از تراكم مجاز         عوار
  .مي بايد پرداخت شود

  عوارض كاربري -
ق مجـاز بايـد     طهاي انتفاعي در منا    عبارت از مابازايي است كه هنگام تبديل مسكوني به كاربري         

  .پرداخت شود
   ايوان-

 كه بين حياط و ساختمان واقع است و معمـولاً غيـر             سطح واقع در جلو و هم سطح طبقه همكف        
  .باشد مسقف مي

   نماي اصلي-
  .عبارت است از نماهايي كه مشرف به خيابان و يا حياط اصلي باشد

   نماي ساختمان-
عبارت است از كليه سطوح خارجي ساختمان كه مشرف به فضاي باز، حياط اصلي و يـا فرعـي                   

  .رف به فضاهاي باز مربوط به گذرهاي عمومي شهر باشديا حياط خلوت همان ساختمان يا مش
  
   تغييرات اساسي بنا-

منظور هر نوع تغييري كه در كالبد و شكل فيزيكي ساختمان چه در داخـل و چـه در خـارج آن            
جهت تكميل و گسترش آن انجام شـود و لازم اسـت بـراي آن قبـل از شـروع كـار مجـوز سـاختماني از            

  .شهرداري گرفته شود
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  )تغييرات غيراساسي(تعميرات جزيي  -
ي جـزو منظور هر گونه اقدامي كه در اساس ساختمان تغييري ندهد و بيشتر جنبه مرمت و تغييـر                  

  .باشد ي پروانه لازم نميجزو براي تعميرات خيلي معمولاً. داشته باشد
   پروانه ساختماني-

ختمان در سـطح محـدوده      ايست كه از سوي شهرداري به متقاضـيان احـداث سـا            برگه يا دفترچه  
شود و به موجب آن مالك مجاز خواهد بود در پلاك تعيين شده با رعايت ابعاد منـدرج در   شهر داده مي  

برگه و براساس نقشه مصوب از سوي شهرداري كه پيوست پروانه اسـت و طبـق سـطوح تعيـين شـده در                       
  .مدت تعيين شده و ساير ضوابط فني، اقدام به احداث بنا نمايند

  ضافه بناا -
اضافه . باشد منظور مازاد سطح ساخته شده نسبت به سطح پيش بيني شده در پروانه ساختماني مي         

  . انجام پذيرديا هر دو تواماً)در افق(بقه در ارتفاع يا سطحطتواند به صورت اضافه  بنا مي
   مجتمع مسكوني-

هاي عمـومي   مجموعه واحدهاي مسكوني در يك قطعه ملك كـه داراي ورودي اصـلي و فـضا               
  .مشترك باشند

   آپارتمان-
به هر ساختماني كه بتواند امكانات سكونت مستقل دو خانوار يـا بيـشتر را در يـك قطعـه ملـك                   

تفكيك واحدهاي آپارتمان به صورت اعياني بوده و عرصه هميشه به           . شود  فراهم كند آپارتمان گفته مي    
  .ماند صورت مشاع يك پارچه باقي مي

   زيرزمين-
 متر بيشتر نباشـد اطـلاق       20/1تي از ساختمان كه ارتفاع آن از سطح متوسط معبر حداكثر            به قسم 

گيـرد و در مـواردي از محـدوده           شود زيرزمين عموماً زير تمام يا قسمتي از سطح اشغال بنـا قـرار مـي                 مي
 يـك   تواند بيش از يك طبقه باشـد، ولـي اغلـب            تعداد طبقات در زيرزمين مي    . رود  سطح اشغال فراتر مي   

  .طبقه است
توانند پنجـره مـستقيم بـه هـواي آزاد            تر در اراضي مسطح و كم شيب نمي         زيرزمين طبقات پايين  

  . شود داشته باشند به اين دليل معمولاً زيرزمين با بيش از يك طبقه احداث نمي
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   پيلوت-
هـا و بـدون ديوارهـاي         قسمتي از ساختمان هم سطح گـذر كـه بـه صـورت فـضايي روي سـتون                 

 بـوده و بـراي پاركينـگ و فـضاي        40/2 تـا    20/2داكننده بوده و فاصله زير سقف آن از گذر حـداكثر            ج
  .شود عمومي ساختمان از آن استفاده مي

   پاركينگ-
  .باشد وسايل نقليه موتوري مي) موقت يا دائم(بيني شده براي توقف  منظور سطوح پيش

   طبقه همكف-
  . متر باشد20/1 سطح معبر حداكثر قسمتي از ساختمان كه ارتفاع كف آن از

   طبقات فوقاني-
  .باشد منظور كليه طبقات احداث شده روي همكف يا پيلوت مي

   واحدهاي مسكوني-
خانه، سـرويس بهداشـتي،     زمكان مستقلي كه يك خانوار در آن سكونت دارند و معمولا از آشپ            

دي يـك يـا چنـد مـورد از فـضاهاي      در مـوار . شـود   تشكيل مـي  .. .حمام، اطاق خواب و هال و پذيرايي و       
  .يادشده در واحد مسكوني ساخته مي شود

   پله فرار-
سوزي به منظور خروج سـريع سـاكنين در           راه پله مستقلي كه هنگام حواث غيرمترقبه مانند آتش        

يـا  )  طبقـه روي پيلـوت  5( طبقه 6هاي بيش از  در حال حاضر ساختمان. شود ها در نظر گرفته مي   ساختمان
مبحـث سـوم مقـررات كلـي        (ه روي زيرزمين در ايران ملزم به احـداث پلـه فـرار طبـق ضـوابط                  شش طبق 
  .باشند  مي)ساختمان

   پاگرد-
گـردد و   شود كه جهـت اسـتراحت عـابرين تعبيـه مـي       به فضاي مسطح بعد از هر راه پله گفته مي   

  . شود  پله در نظر گرفته مي10 تا 7معمولاً بعد از هر 
  ولآمدگي يا كنس  پيش-

  . باشد آمدگي نسبت به سطح نماي ساختماني مي منظور از آن، قسمت پيش
   خر پشته-

خرپشته يا راه پله پشت بام، فضاي ارتباط عمودي كه از طريق پلـه و پاگردهـاي آن طبقـه آخـر                      
  .كند ساختمان را به پشت بام هدايت مي
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  )نورگير( پاسيو -
شود كـه در داخـل سـاختمان     ازك شفاف گفته ميسقف يا پوشيده شده با لايه ن      به فضاي باز بي   

  .شود ها، سالن و آشپزخانه و غيره ايجاد مي جهت تأمين نور و هوا به اطاق
   بالكن-

. آمدگي و يا فرورفتگي در ساختمان احـداث شـود           شود كه به صورت پيش      به فضايي اطلاق مي   
  .باشد فراغت ميها بيشتر به منظور هواخوري، نشستن و گذران اوقات  عملكرد بالكن

  دار  بام شيب-
هاي بـا   معمولاً بام . درجه باشد  10باشد كه زاويه شيب آنها با افق بيش از            هايي مي   آن دسته از بام   

  .گويند شيب كمتر را بام مسطح مي
   پايان كار ساختمان-

اساس پروانه سـاختمان     ايست كه از سوي شهرداري به مالك پلاك ثبتي مشخص بر           نامه  گواهي
  .شود عايت ضوابط و زيرنظر مهندس ناظر احداث شده باشد داده ميو ر
  
  هاي مختلفبندي اراضي و موارد استفاده از زمين در كاربري منطقه-2-2-2-2

   منطقه مسكوني)الف
  1هاي مجاز كاربري در منطقه مسكوني  استفاده-

 ؛)يك تا دو واحد مسكوني (1منطقه مسكوني سطح  ‐

 ؛)د واحدي و چند خانواريچن (2منطقه مسكوني سطح  ‐

 ؛)هاي آپارتمانيمجموعه (3منطقه مسكوني سطح  ‐

 احداث مراكز فرهنگي و مذهبي؛ ‐

فروشـي و تـأمين مايحتـاج روزانـه ماننـد خواربـار               احداث واحـدهاي تجـاري در مقيـاس خـرده          ‐
 فروشي و نوشت افزار؛ فروشي، لبنياتي، نانوايي، قصابي، ميوه

 شي؛هاي ورز احداث باشگاه و زمين ‐

 درماني در حد آزمايشگاه، داروخانه، تزريقات، درمانگـاه، مركـز           –احداث مؤسسات بهداشتي     ‐
 بهداشت حمام؛

                                                 
  .ان كاربري انجام گيردبايست با رعايت ضوابط و مقررات مربوط به هم هاي مجاز مي  استفاده از كاربري- 1
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هـاي بـازي      اي، گـذرهاي سـبز عمـومي و زمـين           هـاي محلـه     ايجاد فضاي سبز تجهيز شده پارك      ‐
 كودكان و خدمات مشابه؛

 خانگي، خدمات مربوط    هاي لوازم    تعميراتي در مقياس تعميرگاه    –احداث واحدهاي كارگاهي     ‐
هـا بايـد بـدون هرگونـه آلـودگي زيـست              كه اين فعاليـت   .. .ها و   به نگهداري تأسيسات ساختمان   

 محيطي بوده و مجوزهاي لازم را از مراكز ذيربط اخذ نمايند؛

استفاده از بخشي از منازل مـسكوني تـك خـانواري جهـت دايـر نمـودن مـشاغل خـانگي ماننـد             ‐
 س خصوصي، مطب؛آرايشگاه، دوزندگي، تدري

هـاي خـصوصي بازرگـاني، دفتـر           بازرگاني ماننـد كلانتـري، دفـاتر و شـركت          –خدمات اداري    ‐
هـا،    مهندسي، دفتر اسناد رسمي، دفتر ازدواج و طلاق، دفتر روزنامه، دفتر وكالت و شعب بانـك               

 ؛...دفتر پست و

ط به گازرسـاني    پست برق، منبع آب، تأسيسات مربو     : احداث تأسيسات و تجهيزات شهري مانند      ‐
 .شهري

  
  هاي ممنوع  استفاده-

هاي صـنعتي، حمـل و نقـل و انبـار و تجـاري مقيـاس كـلان                    منطقه مسكوني احداث كاربري    در  
  .باشد ممنوع مي
هـا در حـوزه اراضـي مـسكوني از سـوي             شود عليرغم مجاز بودن برخي از فعاليـت         يادآوري مي   

بـراي  . هاي مجاز اعلام شده توجه داشـت       يد به مقياس فعاليت   اولاً با : قانون بايد به اين موارد توجه داشت      
باشد و يا مجاز بودن دفتر مهندسـي          اندازي مجتمع پزشكان نمي    مثال مجاز بودن مطب پزشك به معني راه       

  .باشد به معني مجاز بودن دائر كردن شركت مهندسي وسيع نمي
ثالثـاً  . باشـد   ها نمي   عاليت در تمام پلاك   ها به معني مجاز بودن آن ف        ثانياً مجاز بودن برخي فعاليت      

هاي متجانس و هماهنـگ بـه معنـي احـداث سـاختمان جديـد بـراي ايـن گونـه                       مجاز بودن برخي فعاليت   
ها نيست، بلكه اسـتفاده از واحـدهاي موجـود مـسكوني بـراي ايـن فعاليـت، حـداكثر بـا تغييـرات                          فعاليت

  :د توجه داشتبا توضيحات فوق باي .غيراساسي لازم مورد نظر است
بنـابراين  .  احداث بنا براي فعاليت غيرمسكوني در حـوزه اراضـي بـا كـاربري مـسكوني ممنـوع اسـت                    -1

  .باشد صدور پروانه ساختمان با طرح غيرمسكوني در داخل حوزه مسكوني مجاز نمي
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شـود، تنهـا      يها به معني تغيير كاربري تلقـي نم ـ         اي از فعاليت    هاي غيرمسكوني براي پاره      اجازه استفاده  -2
  .باشد مجوز استفاده غير از كاربري تعيين شده براي يك دوره معين موردنظر مي

 چنانكه ملكي در منطقه مسكوني واقع و در اجاره يكي از اماكن عمومي قرار داشته باشد پس از فسخ                    -3
  . خواهد بودقرارداد اجاره و تخليه آن توسط اداره مربوطه كاربري ملك فوق كاربري قبل از اجاره آن

هـا  هاي مجاز مطابق بـا ضـوابط خـاص بـه هـر يـك از كـاربري                  اخذ مجوز از شهرداري براي استفاده      -4
  .خواهد بود

 موافقت شهرداري با فعاليت غيرمسكوني مجاز در روي اراضي با كاربري مسكوني براي مدت معـين                  -5
مدت مجوز هر دوره نبايد بـيش  . باشد و در پايان هر دوره لازم است تمديد شود   و مشخص و محدود مي    

هاي بعد در صورت وجود مشكلات جابجـايي يـا تعطيـل              ها براي دوره    تمديد مدت .  سال تعيين شود   5از  
  .ها در حوزه مسكوني بلامانع است اين فعاليت

 تقاضاي استفاده غيرمسكوني مجاز از اراضي با كاربري مسكوني براي آن دسـته از فعاليتهـايي كـه از                    -6
  . اند، نسبت به تقاضاهاي جديد از اولويت بيشتري برخوردارند  شروع به فعاليت كردهگذشته

ها در داخل حوزه اراضـي مـسكوني بـه معنـي            موافقت شهرداري با دادن مجوز براي اين گونه فعاليت         -7
نفــي حقــوق شــهرداري در اخــذ و دريافــت پــذيره يــا عــوارض ويــژه اســتفاده انتفــاعي غيرمــسكوني از   

  .باشد هاي مسكوني نمي كاربري
  
   منطقه تجاري و  خدمات تجاري)ب

هاي بازرگاني و خدمات تجـاري بـا رعايـت سـاير ضـوابط و مقيـاس                 در اين منطقه انواع فعاليت    
استقرار اين كـاربري در محورهـايي كـه بـر روي نقـشه              . باشدها در سلسله مراتب شهري مجاز مي      فعاليت

اي و شـهري پيـشنهاد شـده        اي، ناحيـه  كرد خدمات تجاري محلـه    هاي عمل صورت پهنه به  كاربري اراضي   
  .باشداست مجاز مي

اي تعيين گرديده اسـت و در  اين پهنه در بر معابر محله    : ايپهنه عملكرد خدمات تجاري محله     -
انـواع واحـدهاي خريـد و فـروش روزانـه، خـرده             . نقشه كاربري اراضي نشان داده شده است      

اي در ايـن     تعميرگاهي و صنايع گـروه الـف در مقيـاس محلـه            هاي تجاري، فروشي و كاربري  
 .پهنه قابل استقرارند

انـواع  . اي قـرار دارنـد  اين پهنه در حاشـيه معـابر ناحيـه   : ايپهنه عملكرد خدمات تجاري ناحيه   -
هـاي تعـاوني    هـا و فروشـگاه    هاي تجاري، واحدهاي خريد هفتگي مانند سوپرماركت      كاربري
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هـاي مجـاز و صـنايع گـروه       ها و انواع مشابه ديگر و تعميرگاه      بانكشعب    بازار روز،  ،مصرف
 . اي در اين پهنه قابل استقرارند در مقياس ناحيه»لفا«

انـواع  . اين پهنه در حاشيه معابر شهري تعيين شده اسـت         : پهنه عملكرد خدمات تجاري شهري     -
هـا و   ها، عمده فروشي  ها، شعب مركزي بانك   هاي تجاري شامل پاساژها، بازار، راسته     كاربري

 در مقياس شهر در اين پهنـه قابـل          »الف«هاي مجاز و صنايع گروه      ميادين توزيع بار، تعميرگاه   
 .استقرارند

  
   منطقه فرهنگي)پ

كتابخانه، سينما، تئاتر، نمايشگاه، موزه و سالن : در اين منطقه احداث مراكز فرهنگي از قبيل  
  . باشد اجتماعات مجاز مي

  
  ذهبي منطقه م)ت

هاي دائمي و فصلي، تكيه، سقاخانه، كليسا و كنيسه در اين منطقه  ايجاد مساجد، مصلي، حسينيه  
  .مجاز است

  
   منطقه آموزشي )ث

  :شامل  
 .هاي استقرار در كودكستانمكان -1

 .هاي استقرار مقاطع آموزشي ابتداييمكان -2

 .مكان استقرار مقاطع آموزشي راهنمايي -3

دانشگاهي و فني  هنرستان، مراكز پيش–موزشي دبيرستان هاي استقرار مقاطع آمكان -4
 .اي حرفه

 .هاي استقرار سطوح آموزش عالي و مراكز دانشگاهيمكان -5

  
   منطقه بهداشتي و درماني)ج

 .هامكان استقرار مراكز بهداشتي و درمانگاه -1

 . درماني–ها و مراكز آموزش مكان استقار بيمارستان -2
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ها و حمام عمومي، استخر و سونا و موارد مانند آبريزگاهمكان استقرار مراكز بهداشتي  -3
  .مشابه

  
   منطقه جهانگردي و پذيرايي)ح

هـاي جهـانگردي، تـالار و         مكان استقرار هتل، هتـل آپارتمـان، مهمانـسرا، مـسافرخانه، اردوگـاه            
  .رستوران

  
   منطقه اداري و انتظامي)خ

 .اندلف جانمايي شدههاي اداري در سطوح مختهايي كه در آنها كاربريمكان -1

هاي ستادي و اداري هاي نيروي انتظامي و بسيج و بخشهايي كه در آنها پاسگاهمكان -2
 .اندنيروهاي نظامي و انتظامي مستقر شده

  
   منطقه ورزشي)د

. باشـد   مـي ) شـهر (و كـلان    ) محلـه و ناحيـه    (استفاده از اراضـي ايـن منطقـه در دو مقيـاس خـرد                 
هـا و در مقيـاس      هاي ورزشي و فضاي بازي بچـه      اس محله و ناحيه شامل زمين     هاي ورزشي در مقي     فعاليت

شهر شامل ورزشگاه شهر و اسـتاديوم و در مقيـاس خـرد شـامل سـالنهاي ورزشـي، اسـتخر سرپوشـيده و                        
  . باشد هاي ورزشي مي سرباز، باشگاه

  
   منطقه پارك و فضاي سبز)ذ

 .اي و شهريهاي تجهيز شده محلي، ناحيهپارك -1

  .اندهاي جنگلي كه با درختكاري به منظور استفاده عمومي احداث گرديدهپارك -2
  
   منطقه حمل و نقل و انبار و پاركينگ)ر

 .هاي مسافربري و باربري و تاسيسات حمل و نقلنهمنطقه پايا -

 .انبارها -

 .هاي عموميپاركينگ -
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   منطقه تأسيسات و تجهيزات شهري)ز
نـشاني،    سيـسات آب و بـرق، تلفـن، گـاز، فاضـلاب، آتـش             در اين منطقه احداث پمپ بنزين، تأ        

  .آوري و دفع زباله، مراكز توزيع سوخت، قابل استقرار است مراكز جمع
  

  

   منطقه صنعتي و كارگاهي)س
محـسوب  » الـف «تنها صنايعي كه براساس ضوابط سازمان حفاظـت محـيط زيـست جـزء گـروه                   

اسـاس عملكـرد     هـاي غيرمـزاحم  بـر        كارگـاه . ندشوند مجاز به استقرار در داخل محـدوده شـهر هـست             مي
  .اي و شهري در حاشيه معابر مشخص شده در نقشه مستقر خواهند شد اي، ناحيه محله

  

  منطقه باغداري) ش 
باشد در طـرح پيـشنهادي  نيـز           كليه اراضي كه در وضع موجود داراي كاربري باغ  و زراعي مي              

 .گردد  اعمال ميبا همان كاربري حفظ و ضوابط مربوط به آنها
 

  

  ...) .نفت و گاز و(هاي انتقال انرژي هاي فشار قوي، لولهها، دكل حرايم مسيل)ص
هـا  به منظور حفظ ايمني شهروندان از خطر احتمالي براي برخي خطـوط انتقـال انـرژي و مـسيل                  

ع بوده و يا شوند كه هر گونه احداث بنا در حرايم مشخص شده يا ممنو  هاي خطر در نظر گرفته مي     حريم
در برخي موارد نيز حرايم ياد شـده        . پذيردتحت شرايط خاص و با رعايت ضوابط اداره مربوطه انجام مي          
  .گردند مانند حرايم آثار تاريخيبه منظور جلوگيري از صدمه خوردن يك بنا و يا اثر تعيين مي

  
  هاي مختلف  ضوابط تفكيك و احداث بنا در كاربري-2-2-2-3
  حوزه مسكوني -2-2-2-3-1

   ضوابط عمومي كاربري مسكوني)الف
بايست رعايت ضوابط عمومي تفكيك ضوابطي است كه در تفكيك كاربري مسكوني مي

  :اين ضوابط عبارتند از. گردد
  .بايست به تأييد مهندس شهرساز واجد صلاحيت برسد تفكيك قطعات با هر ابعاد و مساحتي مي  -1
كوني، طول هيچ يك از قطعات نبايد از سه برابر هاي مس در تفكيك اراضي جهت كاربري -2

 .عرض آن بيشتر باشد

 .بايست رعايت شود  قانون شهرداري مي101در تفكيك اراضي اصلاحيه ماده : تبصره 
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 .تفكيك اراضي بايد با درنظر گرفتن ضوابط و معيارهاي مربوط به اصلاح گذرها انجام گيرد -3

 .گردد نشيني در برهاي اصلاحي محاسبه مي حدنصاب تفكيك قطعات با رعايت ميزان عقب -4

در موارد . تفكيك اراضي بايد به ترتيبي انجام گردد كه موجب از بين رفتن درختان نگردد -5
لزوم قطع درخت بايد با رعايت قوانين مربوطه و ضوابط شهرداري مبني بر حفظ و گسترش 

 .فضاي سبز شهري صورت گيرد

باشد و تنها مالكين واحدهاي مسكوني        مترمربع مجاز نمي   100احداث بنا در قطعات كوچكتر از        -6
طريق تجميع زمـين خـود        مترمربع است و نتوانند از     70 تا   100موجودي كه سطح زمين آنها بين       

را افزايش دهند و شهرداري هم نتواند زمين معوض براي آنها تهيه نمايد، مجاز به تجديـد بنـا بـا       
 .تراكم ساختماني موجود خواهند بود

  .تفكيك طبقات به شرط تأمين دسترسي و كامل بودن امكانات بهداشتي آن بلامانع است :بصرهت
توانند واحد مسكوني را   مترمربع مساحت دارند نمي70 مسكوني موجود كه كمتر از قطعات -7

را به شهرداري  اينگونه واحدها يا بايد با قطعات مجاور تجميع شوند و يا آن. نوسازي نمايند
 .ايندواگذار نم

در تفكيك قطعات، مساحت آخرين قطعه باقيمانده در صورتيكه حداكثر بيست درصد كمتر از               -8
هاي كم، متوسط، زياد باشد با اخـذ عـوارض كـسري            حدنصاب ضوابط تفكيك در كليه تراكم     

ــه   ــابق تعرف ــك مط ــساحت تفكي ــوراي   م ــي ش ــوارض محل ــصوب ع ــاي م ــا  ه ــهر ي ــلامي ش  اس
 .بلامانع استهاي صادره استانداري  دستورالعمل

 .باشد هاي آپارتماني طبق ضوابط و مقررات قانون ثبت اسناد و املاك مي  نحوه تفكيك در مجتمع -9

.  مترمربع الزامي است30رعايت حداقل ميزان فضاي باز مجاز به ازاء هر واحد مسكوني حداقل               -10
ي بـاز   درصد فضا20در صورت احداث رمپ به عنوان  دسترسي پاركينگ در زيرزمين حداقل          

 .يابد به فضاي سبز اختصاص مي

شود بايد حداقل از يـك طـرف بـه     كليه قطعات جديدي كه در نتيجه تفكيك اراضي ايجاد مي    -11
 .گذرهاي دسترسي ارتباط داشته باشند

) باشـند  در خصوص املاكي كه با بيش از يـك گـذر همجـوار مـي    (به ازاي هر بر اضافه  : تبصره
 .گردد از قطعه اضافه مي اشغال مج به سطح درصد5حداكثر 

 .تواند يك دسترسي پياده داشته باشد هر پلاك در هر بر مي -12
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 متر 20چنانچه بر پلاك بيش از (رو داشته باشد تواند فقط يك دسترسي اتومبيلهر پلاك مي  -13
 ). متر داشته باشد5تواند دو ورودي سواره با حداقل فاصله باشد، مي

 . دسترسي سواره تامين كند يكتواند از هر بر پلاكالك ميهاي با بيش از يك بر م در پلاك -14

 . حداقل عرض دسترسي پلاك به معبر نبايد كمتر از سه متر باشد -15

 . الزامي استاز به ازاء تعداد واحدهاي مسكوني رعايت حداقل تعداد پاركينگ مورد ني  -16

هد بود و هر گونه ، انباري و تأسيسات خوادر صورت احداث پيلوت صرفاً به عنوان پاركينگ  -17
 .استفاده مسكوني يا تجاري از آن ممنوع مي باشد

  
  هاي مختلف تراكمي ضوابط مربوط به تفكيك زمين و احداث بنا در پهنه)ب

 با توجه بـه     جويباردر سطح شهر    . دهدبخش عمده سطح شهرها را كاربري مسكوني تشكيل مي        
وسط و زياد پيشنهاد گرديده است كه با توجه به     هاي موجود اين كاربري سه پهنه تراكمي كم، مت        ويژگي
  .شودهاي هر كدام ضوابط و مقررات جداگانه به شرح زير ارايه ميويژگي

  
  

   پهنه تراكم ساختماني مسكوني كم)ب-1
  .گردد مترمربع تعيين مي200حداقل مساحت قطعات تفكيكي در اين محدوده  -
هاي با مساحت كمتـر     قطعه زمين . هاي جديد الزامي است   حدنصاب فوق براي تفكيك    -

  با تاييد مراجع قانوني تفكيـك شـده        تفصيليمترمربع كه تا زمان تصويب طرح        200از  
 .باشند از اعتبار قانوني برخوردار است

 .مترمربع ممنوع است 200تفكيك قطعات كمتر از  -

تفكيك اراضي بايد با در نظر گرفتن ضـوابط و معيارهـاي مربـوط بـه اصـلاح گـذرها                     -
 . نجام گيردا

نـشيني در برهـاي اصـلاحي محاسـبه         حد نصاب تفكيك قطعات با رعايت ميزان عقـب         -
 .گرددمي

  .گردد درصد تعيين مي60 حداكثر سطح اشغال بنا دراين پهنه - -
  .باشد درصد مي80 تر اكم پايه ساختماني در اين پهنه - -

 ارزش افزوده حاصل از تراكم پايـه و         التفاوت استفاده از مازاد تراكم به شرط پرداخت مابه        :1تبصره  
  .باشدتراكم مجاز از سوي مالكان مي
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  .گيري در خصوص تعيين ميزان مازاد تراكم ساختماني به عهده شوراي شهر است تصميم:2تبصره 
 درصد از درآمد حاصل از تراكم مازاد را جهت تملك           50 شهرداري مكلف است حداقل      :3تبصره  

ضوابط تراكم سـاختماني     222-1 جدول شماره . ح شهر هزينه نمايد   معابر و اراضي خدماتي سط    
  .دهدو سطح اشغال را در محدوده تراكم ساختماني كم نشان مي

  
  ضوابط تراكم ساختماني مسكوني كم : 222-1جدول شماره 

  حداكثر سطح   )متر(حداقل عرض معبر 
  )درصد(اشغال 

  حداكثر تراكم 
  )درصد(ساختماني 

  حداكثر تعداد 
  قاتطب

  2  120  60   متر8تا 6
  3  165  55   متر10
  4  200  50   متر14

  5  225  45  متر وبالاتر  18

  
   پهنه تراكم ساختماني مسكوني متوسط)ب-2

  :ها به شرح زير استضوابط و مقررات اين پهنه
  .گردد مترمربع تعيين مي250حداقل مساحت قطعات تفكيكي در اين پهنه  ‐
 .باشد درصد مي80ن پهنه تراكم پايه ساختماني در اي ‐

 . مترمربع ممنوع است250تفكيك قطعات به كمتر از  ‐

 .گردد درصد تعيين مي60حداكثر سطح اشغال بنا در اين پهنه  ‐

 استفاده از مازاد تراكم به شرط پرداخت مابـه التفـاوت ارزش افـزوده حاصـل از تـراكم پايـه و                       :1تبصره  
 .باشدتراكم مجاز از سوي مالكان مي

 درصد از درآمـد حاصـله از تـراكم مـازاد را جهـت تملـك                 50 شهرداري مكلف است حداقل      :2ه  تبصر
 تراكم ساختمان مـسكوني متوسـط       222-2جدول شماره   . معابر و اراضي خدماتي سطح شهر هزينه نمايد       

  .دهدرا نشان مي
 مـي بايـست بـه     طبقه و بالاتر نقشه هاي معماري با رعايـت ضـوابط و مقـررات        6ساختمان هاي    :2تبصره  

 .تاييد كميته فني كميسيون ماده پنج برسد
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  تراكم ساختمان مسكوني متوسط:  222-2جدول شماره 
حداقل عرض معبر 

  )متر(
  حداكثر سطح

  )درصد( اشغال 
  حداكثر تراكم 

  )درصد(ساختماني 
حداكثر تعداد 

  طبقات
  2  120  60   متر6
  3  180  60   متر 8

  4  200  50   متر10
  5  225  45   متر14

  6  240  40   و بالاتر متر18
  

  
   پهنه تراكم ساختماني مسكوني زياد)ب-3

 و شـهر اسـت  هايي در نظر گرفته شده است كه براي توسـعه آتـي            اين پهنه تراكمي براي قسمت    
هاي تشويقي افـزايش تـراكم      در اين پهنه سياست   . شودعمدتاً اراضي باير و ساخته نشده شهر را شامل مي         

  .اده بهينه از فضا مدنظر استجهت استف
  .گردد مترمربع تعيين مي350حداقل مساحت قطعات تفكيكي  ‐
 350هاي بـا مـساحت كمتـر از         قطعه زمين . هاي جديد الزامي است   حدنصاب فوق براي تفكيك    ‐

 تاييد مراجع قـانوني تفكيـك شـده باشـند از اعتبـار          با تفصيليمترمربع كه تا زمان تصويب طرح       
 .رندقانوني برخوردا

 . مترمربع ممنوع است350تفكيك قطعات كمتر از  ‐

 .گردد درصد تعيين مي80تراكم پايه ساختماني در اين پهنه  ‐

 .گردد درصد تعيين مي60حداكثر سطح اشغال  بنا  ‐

 استفاده از مازاد تراكم به شرط پرداخت مابه التفاوت ارزش افزوده حاصل از تراكم پايـه و            :1تبصره  
 .باشدي مالكان ميتراكم مجاز از سو

 شهرداري مكلف است حداقل پنجاه درصـد از درآمـدهاي حاصـله از تـراكم مـازاد را در                    :2تبصره  
 تراكم ساختماني   222-3جدول شماره .  جهت تملك معابر و اراضي خدماتي سطح شهر هزينه نمايد         

  .دهدمسكوني زياد را نشان مي
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  يادتراكم ساختماني مسكوني ز:  222-3جدول شماره 

  حداكثر سطح  )متر(حداقل عرض معبر 
  )درصد(اشغال 

  حداكثر تراكم
  )درصد(ساختماني 

حداكثر تعداد 
  طبقات

  2  120  60   متر6
  3  180  60   متر8

  4  200  50   متر10
  5  225  45   متر14
  6  240  40   متر18

  7  280  40    متر20 
متر و بالاتر20  40 320 8 

  

  
  )هاي مسكونيعمجتم(تراكم ساختماني ويژه )ب-4

هاي توسعه جديد شهر براي اسـتفاده       هاي مسكوني، برحسب ضرورت در قسمت     احداث مجتمع 
  :بهينه از فضا در نظر گرفته شده است

  .گردد مترمربع تعيين مي1000حداقل مساحت تفكيك زمين در اين محدوده  ‐
 . درصد است40حداكثر سطح اشغال بنا  ‐

 .باشدمي درصد 240تراكم پايه در اين پهنه  ‐

 .باشد درصد مي400تراكم ساختماني مجاز  ‐

التفـاوت ارزش افـزوده حاصـل از تـراكم پايـه و              استفاده از مازاد تراكم به شرط پرداخـت مابـه          :1تبصره  
 .باشدتراكم مجاز از سوي مالكان مي

ك  شهرداري مكلف است حداقل پنجاه درصد از درآمد حاصله از تراكم مـازاد را جهـت تمل ـ                 :2تبصره  
 .معابر و اراضي خدماتي سطح شهر هزينه نمايد

 بـه تـصويب   هاي مسكوني از لحاظ موقعيت، رعايت ضوابط و مقررات و نقشه تهيه شده        مجتمع :3تبصره  
  ).دهد ، تراكم ساختماني پيشنهادي را نشان مي222-1نقشه شماره (كميسيون ماده پنج برسد 
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   ضوابط كاربري باغ مسكوني)ب-5
 عنوان باغ مسكوني پيشنهاد شده است، تفكيـك و احـداث            باهايي كه در روي نقشه        در كاربري   

 بـه شـرح زيـر    1374 قانون زمـين شـهري مـصوب سـال     14آنها طبق ضوابط و مقررات دستورالعمل ماده   
  .انجام خواهد شد

  درصـد و حـداكثر سـطح    20رمربـع بـا تـراكم سـاختماني      مت2000حداقل تفكيك،  افراز و تقسيم     ) الف
  . درصد10اشغال 

در صورتي كه مالك مايل به استفاده از تراكم بيشتر باشـد در مقابـل افـزايش مـساحت قطعـات                       
  .باشد تفكيكي اجازه احداث ساختمان با تراكم و طبقات بيشتر به شرح زير مي

  درصـد بـا حـداكثر سـطح     30اده از تـراكم سـاختماني    مترمربع اجازه استف5000 تا 3000در قطعات   ) ب
  . درصد سطح زمين15اشغال 

 مترمربع مساحت داشته باشند نيز مـشمول ضـابطه   2000 باغات تفكيك شده قبلي كه كمتر از     :1تبصره  
 مترمربـع   150 مترمربع باشد حداكثر تا      150در قطعاتي كه سطح اشغال ساختمان كمتر از         . بند الف هستند  

  .شغال در دو طبقه و يك طبقه زيرزمين مجاز استسطح ا
در صورت احداث ساختمان مسكوني در يك طبقـه، حـداقل اسـتقرار آن بايـد از هـر ضـلع                      : 2تبصره  

 4 متر و 12 طبقه 3 متر، 8 طبقه 2هاي   متر فاصله د اشته باشد، اين فاصله در مورد ساختمان         4زمين حداقل   
 طبقـه در منـاطق بـاغ مـسكوني مجـاز نيـست و نقـشه                 4مان با بيش از     احداث ساخت . باشد   متر مي  16طبقه  

  .استقرار بنا در زمين بايد به رعات كمترين ميزان قطع درخت باشد
هاي خدماتي مانند هتل، واحدهاي تفريحي و ورزشي و فرهنگي كـه              در آن دسته از كاربري     : 3تبصره  

هـاي خـدمات عمـومي كـه بـا            ليكن در كـاربري   . انتفاعي باشد، رعايت كليه ضوابط اين بند الزامي است        
 درصد تـراكم در تمـام       45 درصد سطح اشغال و      15شود، استفاده از حداكثر       اعتبارات دولت احداث مي   

  .حالات بلامانع است
. باشـد    قانون زمين شهري مـي     14الذكر بر اساس ضوابط و مقررات دستورالعمل ماده           موارد فوق   

غيير در مفاد قانون مذكور، دستورالعمل جديد جـايگزين مـوارد اعـلام             بديهي است در صورت هرگونه ت     
  .شده  خواهد  گرديد

هاي كسب و پيـشه و تجـارت كـه مـساحت              اراضي و اماكن مشجر و اماكن مسكوني و محل         : 4تبصره  
  .باشد آن از پانصد مترمربع تجاوز نكند از شمول قانون حفظ و گسترش فضاي سبز مستثني مي
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 و اصـلاحيه آن     1374ت  قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغات مصوب سـال             در اين قسم    
  .شود  ارائه مي1385در سال 

  
  1374ها مصوب   قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ

 به تصويب   1374 تبصره در سال     7 ماده و    8ها در قالب      قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ        
 ايـن قـانون، بـه منظـور حفـظ      1بـه موجـب مـاده     . ايران رسـيده اسـت    شوراي عالي شهرسازي و معماري      

وري آنها از تاريخ تصويب اين قانون، تغيير كاربري اراضـي             ها و تداوم بهره     كاربري اراضي زراعي و باغ    
. ها جـز در مـواردي ضـروري ممنـوع اسـت      ها در خارج از محدوده قانوني شهرها و شهرك    زراعي و باغ  

  :هاي اين قانون به شرح زير است د و تبصرهبرخي از مهمترين موا
ها به عهده كميسيون مركـب   در موارد ضروري تغيير كاربري اراضي زراعي و باغ : 1 تبصره – 1ماده  

 جهاد سازندگي و سـازمان حفاظـت محـيط     هاي كشاورزي، مسكن و شهرسازي،      از نمايندگان وزارتخانه  
گـردد و     شـود، محـول مـي       زارت كـشاورزي تـشكيل مـي      زيست و استانداري كه در هر استان زير نظـر و          

تصميمات كميسيون مزبور كه واجد آراي اكثريت اعضا باشد معتبر خواهد بود و اين كميـسيون موظـف         
  .است ظرف مدت دو ماده از تاريخ دريافت تقاضا با استعلام نسبت به صدور پاسخ اقدام نمايد

هـا    ر خـارج از محـدوده قـانوني شـهرها و شـهرك            هـا د    مرجع تشخيص اراضي زراعي و بـاغ       : 2تبصره  
وزارت كشاورزي است و تغيير كاربري اراضي موضوع اين قانون در روستاها طبق ضوابطي كـه وزارت                 

  .باشد كشاورزي تعيين خواهد كرد مجاز مي
ادارات ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسناد رسمي مكلفند در موارد تفكيك اراضي زراعـي و                  : 3تبصره  

ها از وزارت كشاورزي استعلام       غ ها و تغيير كاربري آنها در خارج از محدوده قانوني شهرها و شهرك             با
  .و نظر وزارت مذكور را اعمال نمايند

ها طبق مقـررات ايـن قـانون مجـوز تغييـر كـاربري داده         در مواردي كه به اراضي زراعي و باغ        – 2ماده  
هاي مذكور با احتـساب ارزش زمـين پـس از تغييـر       و باغ قيمت روز اراضي      %) 80(شود هشتاد درصد      مي

نحـوه تقـيم ارزش     . گـردد   كاربري بابت عوارض از مالكان وصول و به خزانه داري كل كشور واريز مـي              
اراضي موضوع اين بند توسط وزارت امور اقتصاد و دارايي تعيين و به تـصويب هيـأت  وزيـران خواهـد                      

  .رسيد
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 تـصويب گرديـده اسـت كـه بـه       ، در مجلس شواري اسـلامي،     1385اصلاحيه اين قانون در سال        
 4هـاي     قانون فوق اصلاح گرديده و چهار تبصره به عنوان تبصره          1 ماده   3 و 2 و   1هاي     تبصره  موجب آن، 

  . به آن الحاق شده است7 و  6 و 5و 
  

ر هر استان،   ها د   تشخيص موارد ضروري تغيير كاربري اراضي زراعي و باغ         : 1، تبصره   1اصلاح ماده   
به عمده كميسيوني مركب از رئيس سازمان جهاد كشاورزي، مدير امور اراضي، رئيس سازمان مسكن و                

باشد كه بـه رياسـت        شهرسازي، مدير كل حفاظت محيط زيست آن استان و يك نفر نماينده استاندار مي             
  .گردد سازمان جهاد كشاورزي تشكيل مي

  
هـا، وزارت جهـاد كـشاورزي اسـت و             اراضي زراعي و بـاغ     مرجع تشخيص  : 2 تبصره   1اصلاح ماده   

نمايـد و مراجـع       مراجع قضايي و اداري، نظر سازمان جهاد كشاورزي ذيربط را در اين زمينه اسـتعلام مـي                
  .اداري موظف به رعايت نظر سازمان مورد اشاره خواهند بود

ارشــناس رســمي نظــر ســازمان جهــاد كــشاورزي اســتان بــراي مراجــع قــضايي بــه منزلــه نظــر ك   
  .شود دادگستري تلقي مي

  
ها و مراجع      و مدارك و دفاتر اسناد رسمي و ساير هيأت         ادارات ثبت اسناد     : 3، تبصره   1اصلاح ماده   

ها و تغيير كاربري آنها در خـارج از           مربوط مكلفند در موارد تفكيك، افراز و تقسيم اراضي زراعي و باغ           
هاي جهاد كـشاورزي و وزارت جهـاد كـشاورزي اسـتعلام      ازمانها از س محدوده قانوني شهرها و شهرك    

  .نموده و نظر وزارت مذكور را اعمال نمايند
  

هـا، پـرورش مـاهي و سـاير توليـدات             هـا، مرغـداري     هـا، دامـداري     احداث گلخانه ): الحاقي (4تبصره  
كـشاورزي  هاي صنايع تكميلي و غذايي در روستاها، بهينـه كـردن توليـدات بخـش                  كشاورزي و كارگاه  

مـوارد مـذكور  از شـمول ايـن مـاده مـستثني بـوده و بـا رعايـت                     . شود  بوده و تغيير كاربري محسوب نمي     
  .باشد ها بلامانع مي ها جهاد كشاورزي استان ضوابط زيست محيطي با موافقت سازمان

  
 روسـتاهاي داراي طـرح هـادي مـصوب، مـشمول      اراضي داخل محـدوده قـانوني  ) : الحاقي (5تبصره  

  .باشند بط طرح هادي بوده و از كليه ضوابط مقرر در اين قانون مستثني ميضوا
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 به منظور تعيين روش كافي و ايجـاد وحـدت رويـه اجرايـي و نظـارت و ارزيـابي                   ): الحاقي (6تبصره  
سـازمان  (اين ماده، دبيرخانه مركزي در وزارت جهـاد كـشاورزي           ) 1(عملكرد كميسيون موضوع تبصره     

  .گردد ل ميتشكي) امور اراضي
  

اين ماده در مواردي كـه مجـوز   ) 1(تجديدنظر در مورد تصميمات موضوع تبصره   ): الحاقي (7تبصره  
تغيير كاربري صادر شده با تشخيص و پيشنهاد جهاد كشاورزي به عمده كميسيوني به رياست وزير جهاد                 

هـاي مـسكن و شهرسـازي،         الاختيار  وي با عـضويت معاونـان ذيـربط وزراتخانـه             كشاورزي با نماينده تام   
  .باشد كشور و سازمان حفاظت محيط زيست مي

  
  روش محاسبه سطح زير بناي مفيد -

  :محاسبه زير بناي مفيد بشرح زير است نحوه
 دو طـرف    ،چنانچه بالكن احداث گردد در صورتيكه بالكن سه طرف بسته باشد دو سوم مساحت بـالكن                −

 .كه سه طرف آن باز باشد يك سوم محاسبه مي گردد بسته باشد يك دوم مساحت بالكن و در صورتي

  .گردد يربنا محاسبه ميمامي سطح آن جز زاير مصالح ساختماني تسكن با شيشه يا ر كردن بالصورت محصودر  −
  : زير بناي مفيد مسكوني محاسبه نمي گرددوموارد زير جز

 مـشاعات   وداري جـز   واحد سـراي   ،هاي آپارتماني  مترمربع سرايداري در پيلوت در مجموعه      40 −
 .محسوب شده و غير قابل تفكيك است

 تـراكم   جـزو  متـر مربـع در هـر طبقـه           15در ساختمانهاي مسكوني مساحت راه پلـه حـداكثر تـا           −
 .ساختماني محاسبه نمي گرد

 . تراكم محسوب نمي شودجزو مترمربع بازاي هر واحد آسانسور در هر طبقه 3محاسبه آسانسور حداكثر −

 .شود  تراكم محسوب نميجزوكينگ واحدهاي مسكوني سطح مورد نياز پار −

 بـه ازاي هـر انبـاري بـراي هـر واحـد مـسكوني           واقع در پيلوت يا پاركينـگ      مساحت انباري ها   −
 . تراكم محاسبه نمي گردد جزو مترمربع در نظر گرفته مي شود و5حداكثر 

اسـبه سـطح زيـر       انبارها نورگيرها بشرط رعايت ضوابط اعلام شده در مح         ،مساحت موتورخانه  −
 .بنا منظور نمي گردد

 .گردد  زير بنا محسوب نميجزوگير  آخرين سقف ساختمان به عنوان باران آمدگي پيش −
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پله استفاده شـود   راه و  طبقه همكف فقط براي پاركينگ چنانچههاي داراي پيلوت  در ساختمان  −
 . باشد ر ميمت40/2 حداكثر ارتفاع پيلوت .سطح طبقات محسوب نخواهد شد و  تعدادجزو

 .احداث انبار در پاركينگ  و يا پيلوت الزامي است −
 

  

  1ارتفاع ساختمان
 متر  50/8حداكثر تا   ( يك و دو طبقه      3 و   2 و   1 2هاي ساختماني   تعداد طبقات ارتفاع مجاز گروه    

 ) متـر در سـاختمان هـاي فاقـد آن    30/7هاي داراي زيرزمين با پنجره نورگير از نمـا و             ارتفاع در ساختمان  
هـاي داراي      متـر ارتفـاع در سـاختمان       90/14حـداكثر تـا     ( طبقـه    4 و   3هاي ساختماني چهار و پنج،        گروه

هاي ساختماني شش و    و در گروه  ) هاي فاقد آن     متر در ساختمان   70/13زيرزمين با پنجره نورگير از نما و        
 تـراز متوسـط كـف معبـر         مبناي محاسبه ارتفاع،  ( طبقه به تناسب تعداد طبقات خواهد بود         4هفت بيش از    

 ).باشد هاي مسطح مي دار و يا بالاتري نقطه جان پناه در سقف مجاور، تا متوسط ارتفاع سقف شيب

  
  ها ضوابط مربوط به فضاي باز و  تأسيسات، نورگيرها و ورودي

ايـن موضـوع بايـستي در       .  درصـد فـضاي آزاد بايـد بـه فـضاي سـبز اختـصاص يابـد                 50حداقل   ‐
  .ف ارائه شده نيز منعكس گرددهاي طبقه همك نقشه

ها و استقرار وسايل بـازي    حياط آنها حداقل يك محل بازي بچه      درهاي مسكوني بايد    در مجتمع  ‐
 .در مشاعات در نظر گرفته شود

 .پذير باشد دسترسي به فضاي باز و آزاد بايد براي كليه واحدها امكان ‐

 40شتر و بـه مـساحت حـداكثر         هاي مسكوني داراي ده واحد بي       احداث سرايداري جهت مجتمع    ‐
 .گردد پيشنهاد ميمترمربع 

  1387 وزات مسكن و شهرسازي سال - مبحث چهارم الزامات عمومي ساختمان-مقررات ملي ساختمان.  1                                                 
  پانوشت.  2

  ها بندي ساختمان گروه
   طبقه2 و 1هاي  ساختمان) الف

  هاي رديفي و متصل  ساختمان-1گروه 
  هاي مجزا و منفصل  ساختمان-2گروه 
  ركيبي با الگوي  حياط مركزيهاي ت  ساختمان-3گروه 

   طبقه4و 3هاي  ساختمان) ب
  هاي رديفي و متصل  ساختمان-4گروه 
  هاي مجزا و منفصل  ساختمان-5گروه 

   طبقه4هاي بيش از  ساختمان) ج
  هاي رديفي و متصل  ساختمان-6گروه 
  هاي مجزا و منفصل  ساختمان-7گروه 
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حداقل مـساحت لابـي     (گردد    پيشنهاد مي  واحد و بيشتر     10هاي داراي     احداث لابي براي مجتمع    ‐
 ). مترمربع به ازاي هر واحد مسكوني است3معادل 

 . واحد و بيشتر الزامي است25هاي مسكوني با  احداث سالن اجتماعات در مجتمع ‐

ودي اصلي ساختمان بايد به صورت مجزا از فضاي پاركينگ و در ارتباط مـستقيم بـا       طراحي ور  ‐
 .لابي و در آسانسور و پله باشد

 : به شرح زير است  واحد8بيشتر از  سانتيمتر و در قطعاتي با 120عرض پله حداقل  ‐
  

  ضوابط عرضي پله در نسبت با تعداد واحد مسكوني
   سانتيمترعرض پله  تعداد واحد مسكوني در قطعه

12-9  130  
  140   و بيشتر12

  

 – ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي معلولين جسمي    ها رعايت مفاد    مجتمعدر تمامي    ‐
  .  الزامي است8/3/1382حركتي مصوب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مورخ 

اسـيوها بـراي هـر      المقـدور نورگيرهـا و پ       شود در هر طبقه يك مجتمع مسكوني، حتي         توصيه مي  ‐
 .باشد واحد مسكوني مستقل مي

هـاي دو واحـد مـسكوني مـستقل از يـك حيـاط                در يك مجتمع مسكوني در مواردي كه اطـاق         ‐
 متر باشد و بايـد تـا        4هاي مقابل يكديگر نبايد كمتر از         خلوت يا پاسيو نور ميگيرد، فاصله پنجره      

 .اشدارتفاع يك متري از كف به صورت  غير بازشو و غيرشفاف ب

در فاصله مناسب از پلكان اصلي در فـضاي آزاد و بـا           ) پله فرار (احداث پلكان خروج اضطراري      ‐
 :نشاني طبق ضوابط ذيل الزامي است مكان مناسب مورد تأييد آتش

 .بناهاي شش طبقه و بيشتر ‐

 . واحد مسكوني و بيشتر در هر طبقه4بناهاي شش طبقه با  ‐

 . بيشتر در هر طبقه واحد مسكوني و6بناهاي پنج طبقه با  ‐

  . واحد مسكوني و بيشتر در هر طبقه8بناهاي چهار طبقه با  ‐
  . واحد مسكوني و بيشتر در هر طبقه10بناهاي سه طبقه با  ‐
 ضـوابط    گير و اتصال زمين براي ساختمان طبق         طبقه و بيشتر نصب برق     4هاي    در كليه ساختمان   ‐

 .فني الزامي است
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نشاني و خدمات      بيشتر رعايت ضوابط و مقررات اداره آتش        طبقه و  3هاي مسكوني     در ساختمان  ‐
ايمني و ساير ضوابط و مقررات مربوط به ايمني ساختمان توسط ديگر مراجع ذيصلاح و ذيربط                

 .ارائه گرديده و الزامي است و در هنگام صدور پروانه ساختماني بايستي به تأييد آنها برسد

  . و بيشتر ساختمان بايستي داراي برق اضطراري باشدهاي مسكوني چهار طبقه  در كليه ساختمان ‐
  ارتفاع طبقات

 .شود  متر با احتساب ضخامت سقف در نظر گرفته مي60/3حداكثر ارتفاع هر طبقه  −

 بايـد بـه تعـداد و    ، طبقـه باشـد    3ي كه ارتفاع آنهـا ازسـطح گـذر بـيش از             يها در كليه ساختمان   −
 .بيني گردد ظرفيت آسانسور پيش

  
  ار بناضوابط استقر

  : موقعيت قرارگيري بنا در زمين در اشكال زير ارائه شده است-
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هايي كه شامل شكل نـامنظم دارنـد و يـا تناسـب آن                در خصوص ضوابط استقرار بنا جهت زمين      : 1تبصره  
اشغال مجـاز   توانند از سطح      ضوابط را رعايت كنند و نمي     )  درصد طول قطعه   65(به شكلي نيست كه بتوانند      

  .توانند با رضايت مالك ملك مجاور ميزان سطح اشغال مجاز را در قطعه تأمين نمايد مي. استفاده نمايند
 متـر   2نـشيني قطعـه بـه ميـزان           هاي جنوبي در صورت وجود كاربري تجاري عقـب           در پلاك    :2تبصره  

  .الزامي است
  

  شرايط احداث دو يا چند بلوك ساختماني در يك قطعه
توضـيح اينكـه    ( دو يا چند بلوك ساختماني در يك قطعه زمين با احراز شرايط زير مجـاز اسـت       احداث  

باشند كه امتداد بدنه دو بلوك از سمت شرق يـا غـرب    دو بلوك ساختماني در صورتي غير مقابل هم مي  
 دو بلـوك    به عنوان مثال  .  متر از هم فاصله  داشته باشند       8 متر و از سمت شمال و جنوب حداقل          5حداقل  

B و Cدر حالي كه دو بلوك .  باشند  غيرمقابل هم ميA و Cباشند  مقابل هم مي.  
  

  قل فضاي باز در هر قطعهاحد
  .آيد ميزان فضاي باز هر قطعه مسكوني با توجه به سطح اشغال ساختمان در طبقه همكف بدست مي −
ضاي بـاز هـر قطعـه       درصد ف  50جويباردر شهر   به منظور افزايش كميت و كيفيت فضاهاي سبز          −

  .مسكوني بايد به فضاي سبز و درختكاري اختصاص يابد
  

  )هاي مركزي و نور گيرها مثل حياط( هاي باز ساير فضا
پله بايد نـورگيري و تهويـه مناسـب     راه  آشپزخانه و،ها كليه فضاهاي اصلي ساختمان شامل اتاق  −

  .داشته باشد
 غـذاخوري و خـواب      ،ي ساختمان مانند نـشيمن    مين نور كليه فضاهاي اصل    أنورگيرهايي كه براي ت    −

 . متر باشد  5/2و حداقل عرض آن       متر مربع مساحت داشته باشند     9قل  ابايد حد . گردد بيني مي  پيش
حيـاط  . شـود   متـر تعيـين مـي      3و حداقل عـرض     مترمربع   12هاي تا چهار طبقه حداقل       در ساختمان 

مـساحت  . چهـارم   متر سوم و   12قه اول ودوم     متر طب  9 .تواند افزايش يابد   اي مي  خلوت به شكل پله   
  .متر باشد5/1مترمربع و حداقل عرض آن 5/4 گير جهت آشپز خانه حداقل رنو

  .ي هوا الزامي استعدر كليه نورگيرهاي مركزي تامين جريان طبي −
 طبقـه روي    4هـاي تـا حـداكثر        مساحت و ابعاد نورگيرها كه در بند قبلي آمده بـراي سـاختمان             −

نـور گيرهـا بـه نحـو         ،هاي بيش از ارتفاع ياد شـده        در مورد ساختمان   ،ني گرديده بي پيلوت پيش 
 .مطلوب و مورد قبول كميته فني شهرداري طراحي گردد
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  آمدگي يا كنسول پيش -

هر ( متر يا دو سوم عرض پياده رو 2/1 آمدگي مشروط بر آنكه از   پيش متر وبيشتر    12در معابر    −
  .اوز ننمايد،آزاد استتج)كدام كه كمتر باشد
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  مقررات مربوط به نورگيري وتهويه طبيعي
  . باشنديكليه فضاي ساختمان بايد داراي نورگيري و تهويه طبيع −
از نـور    هاي چند خـانواري و آپاتمـاني بايـد         هاي ارتباطي در ساختمان    و پله  راهروهاي ورودي  −

  .طبيعي برخوردار باشند
  

  ن ها به حياطها و حياط خلوتهاط مربوط به باز شو هاي ساختماضواب
احداث بازشو به حياط و حياط خلوت در طبقات بالاي همكف بدون نصب جان پناه با ارتفاع                  −

 .سانتيمتر ممنوع است 90كمتر از 

  
  سيسات روي بامامقررات مربوط به ت

 متـر و در  3هاي تا دو طبقـه بـه فاصـله     هاي مسطح بايد در ساختمان     نصب تاسيسات بر روي بام     −
  . متر  از لبه بام صورت گيرد2 طبقه 4هاي تا  ساختمان

  .و در بالكن ممنوع است) موقت يا دائم(احدات هر گونه انبار  −
  

  نحوه دسترسي
شـود بايـد حـداقل از يكطـرف بـه       كليه قطعات جديدي كه در نتيجه تفكيك اراضي ايجاد مي     −

  .گذر هاي دسترسي ارتباط داشته باشند
اير بـا طـرح تفـصيلي       غ ـچنانچـه م  ( د يك ورودي پياده داشـته باشـد       نتوا ميهر پلاك در هر بر       −

  .)نباشد
چنانچه (  باشد  متر 5/3 به عرض حداكثر     رو ودي اتومبيل رتواند فقط داراي يك و     هر پلاك مي   −

  .متر داشته باشد 15قل فاصله اتواند دو ورودي سواره با حد  مي)متر باشد 20بر پلاك بيش از 
ك بر در صورت درخواست مالك با تـشخيص و تائيـد كميتـه فنـي                هاي با بيش از ي     در پلاك  −

  .تواند از هر پلاك يك ورودي سواره تامين نمايد شهرداري مالك مي
رو در كليه پخ ها ممنوع است و موارد موجود بايستي در زمـان بازسـازي و                  نصب درب ماشين   −

  .نوسازي مسدود گردد
 .روها و گذرها ممنوع است يت در پيادهدر خارج از حد مالكو رمپ احداث هر تعداد پله  −
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  ساختمان ها ضوابط نماي -
اعم از نماي اصلي يا نماي . ها كه از داخل معابر قابل مشاهده است كليه سطوح نمايان ساختمان ‐

جانبي، نماي شهري محسوب شده و بايد با مصالح مرغوب به طرز مناسب و زيبا و هماهنگ 
  .نماسازي شود

بت به بناي ساخته شده همجوارش عقب نشيني داشته باشد، ديوارهاي داراي در صورتيكه بنا نس ‐
ديد بناي مجاور بايستي مشابه بناي در دست احداث و يا بناي ساخته شده قبلي توسط مالك 

 .بناي در دست احداث نماسازي شود

 .ست اصلي و جانبي ا1صدور گواهينامه پايان كار ساختمان مشروط به انجام نماسازي نماهاي ‐

بايد از مصالح نماي بومي اقليم گرم و خشك، استفاده در كليه سطوح نماي اصلي ساختمان مي ‐
 .شود

 . درصد از سطح نماي اصلي استفاده گردد5تواند در نماي آلومينيوم و نماي فلزي تنها مي ‐

 10استفاده از شيشه حداكثر تا . اي بزرگ اجتناب نمودبايد از سطوح شيشهدر نماي اصلي مي ‐
 . درصد از نماي اصلي مجاز است

 . استفاده محدود از مصالح سنگ و سيمان در نماي اصلي مجاز است ‐
 

  حوزه آموزشي-2-2-2-3-2

  آموزش عمومي)الف
 ضوابط تفكيك 

اساس  آموز و سطح سرانه هر گروه برسطح مورد نياز قطعات آموزشي با توجه به تعداد دانش ‐
چنانچه طبق معيارهاي تعيين شده سطح . شودس محاسبه ميضوابط سازمان توسعه و تجهيز مدار

ليكن . يش از مساحت قطعه تعيين شده باشد مساحت بيشتر ملاك عمل خواهد بودبمورد نياز 
 .شودهاي زير رعايت ميها، حد نصابدر بافت پر شهر، باتوجه به محدوديت

 . مترمربع500حداقل تفكيك مهدكودك و كودكستان   ‐

 . مترمربع2500براي دبستان حداقل تفكيك  ‐

 . مترمربع3000حداقل تفكيك براي مدرسه راهنمايي  ‐

 . مترمربع5000حداقل تفكيك براي دبيرستان  ‐

                                                 
  . 28/8/1369رسازي و معماري، مورخ  ضوابط و مقررات نماي شهري، شورايعالي شه- 1
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 . مترمربع7500اي حداقل تفكيك براي هنرستان فني و حرفه ‐

 . متر14 براي آموزشي مقطع دبستان و راهنمايي حداقل عرض دسترسي سواره ‐

 . متر18اي آموزشي مقطع متوسطه حداقل عرض دسترسي سواره بر ‐

 .بايست رعايت شود عرض دسترسي سواره براي آموزشي جديد مي: تبصره

  

 ضوابط احداث بنا 

احداث بناهاي آموزشي درهر مقطع تحصيلي تابع ضوابط ومقررات وزارت آموزش و پرورش  ‐
 .شوديعلاوه بر آن ضوابط زير نيز رعايت م. باشدمي) سازمان نوسازي و تجهيز مدارس(

 درصد 50ها  در دبستان، درصد مساحت زمين50حداكثر سطح اشغال همكف در كودكستان ‐
تعداد . باشد درصد مساحت زمين مي40ها مساحت زمين و در مدارس راهنمايي و دبيرستان

 طبقه و در دبيرستان فني 3 طبقه در راهنمايي 2طبقات در كودكستان يك طبقه در دبستان 
 .گردده تعيين مي طبق4اي تا حرفه

واحدهاي آموزشي كه در مراكز محلات و نواحي قرار گرفته است، حداكثر ارتفاع آنها نبايد  ‐
 .مسكوني مربوطه تجاوز نمايدمجاز حوزه از ارتفاع 

اند و كليه واحدهاي  در واحدهاي آموزشي كه خارج از مراكز نواحي و محلات واقع شده ‐
 .ع محدوديت ارتفاع وجود نداردمترمرب 7500آموزشي با مساحت بيش از

 متر جهت 5در بر گذر اصلي اراضي آموزشي بايد زميني در طول بر زمين و به عرض حداقل  ‐
مساحت اين قطعه جزء فضاي باز مركز . هاي كوتاه مدت اتومبيل مراجعين ايجاد شود توقف

  .گردد آموزشي محسوب مي
  
   حوزه آموزش عالي)ب

 عالي شامل فضاهاي آموزشي، كمك آموزشي، فضاهاي زمين موردنياز مؤسسات آموزش  
  .باشد اي، فضاي باز و سبز، درختكاري و ورزشي مي خدماتي و فوق برنامه، خدمات پشتوانه

  .باشد  درصد مي200حداكثر تراكم ساختماني اراضي با كاربري آموزش عالي  ‐
وعه آموزشي اين  در حد بناي مجم)پست، برق و تلفن (در صورت احداث ساير فضاهاي جنبي ‐

  .شود سطوح جزء تراكم مجاز محسوب نمي
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اساس برنامه و  ها بر حداقل تفكيك قطعات اراضي با كاربري آموزش عالي براي دانشكده ‐
  .استانداردهاي مربوطه خواهد بود

  . درصد مساحت پلاك خواهد بود50حداكثر سطح اشغال بناي آموزشي تا  ‐
  .باشد ار طبقه مجاز ميتعداد طبقات فضاهاي آموزش عالي تا چه ‐
به هر صورت . شكل استقرار بناي آموزشي با سطح اشغال مجاز در قطعه زمين محدوديتي ندارد ‐

 .در طرح بناي آموزشي بايد كليه ضوابط بناهاي آموزش عالي را رعايت نمود

  
  حوزه بهداشتي و درماني-2-2-2-3-3

 ضوابط تفكيك 

 با توجه به ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و اراضي درماني واقع در مراكز ناحيه و شهر ‐
هاي ذيربط در تعيين حداقل تفكيك ملاك عمل قرار درمان و آموزش پزشكي و ساير سازمان

كه ميزان حداقل تفكيك پيشنهادي طرح بيشتر باشد، مساحت بيشتر  در صورتي. گيردمي
 .ملاك عمل خواهد بود

 . مترمربع است2500نگاه حداقل مساحت قطعه تفكيكي براي احداث درما ‐

 .باشد مترمربع مي5000حداقل مساحت قطعه تفكيكي جهت احداث مركز بهداشت  ‐

 .باشد مترمربع مي25000حداقل مساحت قطعه تفكيكي جهت احداث بيمارستان  ‐

 .شود مترمربع در نظر گرفته مي200 حداقل مساحت بيمارستان به ازاء هر تخت :تبصره

مهدكودك، (هاي زيرپوشش سازمان بهزيستي  ساختمانحداقل تفكيك جهت احداث ‐
 .گرددبر مبناي ضوابط و مقررات آن سازمان تعيين مي...) هاي بهزيستي و مجتمع

هاي عمومي با نظر خانه آبريزگاه يحداقل مساحت قطعه تفكيكي جهت احداث حمام، رختشو ‐
 .گرددشهرداري صنف مربوطه تعيين مي

 . متر است14 مقياس ناحيه حداقل عرض دسترسي سواره در ‐

 با 2حداقل عرض دسترسي براي كاربري بهداشتي و درماني در مقياس شهر شرياني درجه  ‐
 . متر است35عرض 

 
 ضوابط احداث بنا 

 :)درمانگاه(در مقياس ناحيه  ‐

 .باشد درصد مي200 درصد زمين و تراكم ساختماني حداكثر 50حداكثر سطح اشغال  ‐
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 .باشدقه بدون در نظر گرفتن زيرزمين مي طب4حداكثر تعداد طبقات  ‐

 ):بيمارستان(در مقياس شهر  ‐

 .) درصد كل زمين60حداقل سطح فضاي آزاد (باشد  درصد مي40سطح اشغال حداكثر معادل  ‐

 .باشد طبقه مي4حداكثر تعداد طبقات مجاز به استثناي زيرزمين  ‐

زش پزشكي و موافقت آنها الزامي و  رعايت ضوابط و مقررات سازمان بهداشت و درمان و آمو:تبصره
 .باشدمقدم بر ضوابط و مقررات فوق مي

  
  حوزه مذهبي-2-2-2-3-4

 .گرددكاربري مذهبي در دو مقياس محله و شهر تعيين مي ‐

 مترمربع، حداكثر سطح اشغال در 500حداقل مساحت جهت احداث مسجد، حسينيه و غيره  ‐
 متر 5باشد، حداقل فاصله از معبر بايد صد مي در100 درصد و تراكم ساختماني آن 50همكف 

 .تعداد طبقات تا دو طبقه مجاز است. باشد
 

  حوزه فرهنگي-2-2-2-3-5
اساس ضوابط  هاي تخصيص يافته به كاربري فرهنگي مجاز نيست و احداث بنا برتفكيك زمين ‐

 .بايست انجام گيردو مقررات وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي و تاييد طرح مي

اي و شهري انجام هاي فرهنگي طبق عملكردهاي ناحيهداقل مساحت جهت احداث كاربريح ‐
 .گيردمي

  
  انتظامي- حوزه اداري -2-2-2-3-6

 ضوابط تفكيك 

 .گردد مترمربع تعيين مي2000حداقل مساحت قطعه تفكيكي جهت احداث بناي اداري  ‐

 مترمربع تعيين 500احي حداقل مساحت قطعه تفكيكي جهت احداث شعب ادارات در سطح نو ‐
 .گرددمي

 .اي تامين گرددهاي ناحيهدسترسي بناهاي اداري بايد از جمع و پخش كننده ‐
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 ضوابط احداث بنا 

 درصد مساحت قطعه 60هاي اداري در طبقه همكف نبايد از حداكثر سطح اشغال بناي ساختمان ‐
 . به فضاي سبز اختصاص يابدبايد)  درصد مساحت40(باقيمانده سطح زمين . زمين بيشتر باشد

 . طبقه مجاز است4تعداد طبقات تا  ‐

 متر حريم از برگذرهاي دسترسي ملك 5احداث بنا در قطعه زمين اداري با رعايت حداقل  ‐
 .مجاز است

 
  حوزه جهانگردي و پذيرايي-2-2-2-3-7

 ضوابط تفكيك 

ن شده و تابع هاي تعييتفكيك اراضي در حوزه جهانگردي و پذيرايي بر مبناي سرانه ‐
 . استي، صنايع دستي و گردشگريگسازمان ميراث فرهنها و قوانين دستورالعمل

 .باشد مترمربع مي1000حداقل مساحت قطعات تفكيكي  ‐
 

 ضوابط احداث بنا 

 .باشد درصد قطعه زمين مي50حداكثر سطح اشغال در همكف  ‐

 .باشد درصد مي200تراكم ساختماني در اين اراضي حداكثر  ‐

- در اراضي اين كاربري ميسازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگرينداردها و ضوابط استا ‐

 .بايستي رعايت گردد

  
  حوزه ورزشي-2-2-2-3-8

 ضوابط تفكيك زمين 

 . مترمربع است500حداقل تفكيك زمين در مقياس محله  ‐

 . متر مربع است2000حداقل تفكيك زمين در مقياس ناحيه  ‐

 .  مترمربع است50000در مقياس شهري حداقل تفكيك زمين  ‐
 

 ضوابط احداث بنا 

هاي  رعايت ضوابط و مقررات سازمان تربيت بدني براي احداث فضاهاي  ورزشي در رده ‐
 .مختلف ورزشي الزامي است
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 درصد 10) …هاي ورزشي و  زمين(حداكثر سطح اشغال مجاز براي اماكن ورزشي سرباز  ‐
 .است

 . درصد سطح زمين است40راكز ورزشي سرپوشيده حداكثر سطح اشغال ساختماني م ‐

 . درصد سطح زمين است60حداكثر تراكم ساختماني در كل طبقات مراكز ورزشي  ‐

 .حداكثر تعداد طبقات در مراكز ورزشي سرپوشيده دو طبقه است ‐

نحوه استقرار ساختمان سرپوشيده و سالن ورزشي در قطعه زمين آزاد بوده و بايد در هماهنگي  ‐
 .هاي پيرامون تعيين گردد ام كاربريبا احج

 .نشاني براي احداث بنا الزامي است رعايت موارد ايمني و اخذ تأييديه سازمان آتش ‐

احداث بناهاي مجاز در حوزه كاربري ورزشي بايد با حفظ حريمي برابر عرض گذر دسترسي  ‐
  .باشد

 
  حوزه فضاي سبز-2-2-2-3-9

 .ي سبز و تفريحي مجاز نيستها و فضاهاتفكيك اراضي مربوط به پارك ‐

هاي مربوط به اين اراضي در طبقه همكف نبايد بيش از حداكثر سطح اشغال زيربناي ساختمان ‐
 . درصد مساحت اراضي موردنظر باشد2

 . درصد اراضي مورد نظر است5هاي مربوط به اين حوزه تا حداكثر زيربناي كل ساختمان ‐

در ...)  شهربازي و(مربوط به مراكز تفريحات سالم هاي حداكثر سطح اشغال زيربناي ساختمان ‐
باشد و مساحت كل زيربناي اين  درصد مساحت اراضي فضاي سبز مي15طبقه همكف 

 .باشد درصد اراضي فضاي سبز مي30ها حداكثر تا ساختمان

  
  حوزه تاسيسات و تجهيزات شهري-2-2-2-3-10

 .مجاز نيستتفكيك اراضي در كاربري تاسيسات و تجهيزات شهري  ‐

در خصوص كاربري تاسيسات و تجهيزات شهري با توجه به تنوع و مشخصات فني هر يك از اين  ‐
هاي مربوطه ها تعيين تراكم، حداقل تفكيك، سطح اشغال و تعداد طبقات مفهوم ندارد سازمانرشته
 .نمايند و تكرار اين موارد ضرورتي نداردهاي خود اقدام مياساس مشخصات فني طرح بر
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  انواع جايگاه و ابعاد زمين موردنياز احداث جايگاه) الف
مترمربع جهت عرضه بنزين در ) 16×5/9) (10×6) (7×8(جايگاه تك سكو بنزين با ابعاد  ‐

شهرهاي بزرگ كه مشكل كمبود زمين يا گراني زمين وجود دارد و همچنين براي احداث در 
  .نعتي به صورت عرضه اتاقكهاي بزرگ مسكوني، اداري، ص ها، مجتمع پاركينگ

 . متر11 متر و حداقل عمق 22جايگاه تك سكو بنزين حداقل بر  ‐

 . متر16 متر و حداقل عمق 22 سكو بنزين حداقل بر 2جايگاه  ‐

 . متر30 متر و حداقل عمق 30 سكو بنزين حداقل بر 3جايگاه  ‐

 . متر25 متر و حداقل عمق 40 سكويي حداقل بر 2 فرآورده 2جايگاه  ‐

 . متر40 متر و حداقل عمق 40 سكويي حداقل بر 3 فرآورده 2اه جايگ ‐

 . متر60 متر و حداقل عمق 40 سكويي حداقل بر 4 فرآورده 2جايگاه  ‐
 

  شرايط و موقعيت زمين پيشنهادي جايگاه) ب
 .ها به معابر اصلي ضروري استدسترسي مستقيم مستحدثات اين نوع كاربري ‐

مرتبط هستند ) …جوشكاري، نانوايي و (ه با كار گرم ترجيحاً زمين پيشنهادي از مراكز ك ‐
 .فاصله مناسب داشته باشد

دكل (حريم برق فشار قو ي . خيابان دسترسي به جايگاه قابليت مانور نفتكش را داشته باشد ‐
 .آهن رعايت شده باشد هاي انتقال گاز و خطوط راه لوله) پست

 . مسيل باشد–زمين نبايستي در حريم رودخانه  ‐

ي جايگاه بايستي تحت نظارت و مسئوليت مهندسي مشاور مورد تأييد نظام سازمان طراح ‐
 .هاي ذيربط انجام شود مهندسي و يا ساير دستگاه

هاي تهيه شده توسط مشاور به لحاظ مراعات تمامي استانداردهاي  لازم است كليه نقشه ‐
 . منطقه رسانيده شودHSEتأسيسات نفتي به تأييد مهندس منطقه و واحد 

 
  دفاتر پست

 .  مترمربع است500حداقل تفكيك زمين  ‐

 . درصد است50حداكثر سطح اشغال  ‐

 . واحد پاركينگ الزامي است3 مترمربع احداث 100به ازاي هر  ‐
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 نشاني آتشايستگاه

 . مترمربع است5000حداقل تفكيك زمين  ‐

 .  درصد است25حداقل سطح اشغال  ‐

 .  است2ه حداقل عرض دسترسي سواره شبكه شرياني درج ‐

 
  حوزه تجاري-2-2-2-3-11

ها تا عمق شود و اين قطعههاي واقع در بر محور را شامل ميكاربري محورهاي تجاري، قطعه ‐
 .پلاك مشمول ضوابط و مقررات اين كاربري هستند

 متر داراي كاربري محور تجاري و تابع ضوابط و 20تنها بر جبهه اصلي قطعه تا عمق حداكثر  ‐
 متر در قطعاتي كه عمق پلاك آنها بيشتر است، 20عمق مازاد بر . ه خواهد بودمقررات مربوط

 .مشمول ضوابط و مقررات كاربري مسكوني مجاور خواهد بود

محورهاي مشخص شده با چنين عملكردهايي داراي كاربري پايه مسكوني بوده و هاشورهاي مشخص 
هاي محله، ناحيه و شهر را برحسب   مقياسهاي تجاري با هاي مجاز استقرار كاربري شده صرفاً مكان

 متر مجاز بودن استقرار 16 تا 14بر اين اساس هاشورهاي  بر معابر با عرض . كند عرض معبر تعيين مي
 متر مقياس ناحيه و معابر با عرضي 20 تا 18 تجاري مقياس محله، هاشورهاي بر معابر  خدماتكاربري
  .دهد قياس شهر را نشان مي متر استقرار كاربري تجاري م20بيش از 
 صرفاً مجاز بودن استقرار كاربري تجاري را مشخص  تجاريهاشورهاي عملكرد خدمات: تبصره

  .باشد نموده و نافي طي مراحل قانوني تغيير كاربري نمي
 5/17اي به مساحت حداكثر  اي احداث يك واحد تجاري محله در بر معابر با عملكرد محله ‐

  .باشد مترمربع مجاز مي
 و 5/17 مساحت هر واحد حداقل  به واحد تجاري4اي  حداكثر  دربر معابر با عملكرد ناحيه ‐

 .باشد  مترمربع مجاز مي25حداكثر 

بر اساس سطح اشغال مجاز و با ) پاساژ(دربر معابر با عملكرد شهري احداث تجاري شهري  ‐
 .باشد ماده پنج مجاز مييد كميسيون يموافقت شهرداري و با رعايت ضوابط و مقررات طرح با تأ
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 كيضوابط تفك 

 مترمربع 500اي  مترمربع، ناحيه200اي حداقل مساحت تفكيك زمين در كاربري تجاري محله ‐
 . مترمربع است1000و شهري 

 .تجميع قطعات داراي كاربري تجاري بلامانع است ‐

 در پهنه  مترمربع و واحدهاي خدماتي قابل استقرار5/17حداقل مساحت واحدهاي تجاري  ‐
 .باشد مترمربع مي800ت احداث پاساژ هجحداقل مساحت باشد  مترمربع مي45تجاري  

 .اي و شهري مجاز استهاي تجاري با عملكرد ناحيهاحداث پاساژ صرفاً در كاربري ‐

 مترمربع با 20 مترمربع خالص و 15در داخل پاساژها حداقل تفكيك واحدهاي تجاري  ‐
 .مشاعات است

گيرد ابعاد و مساحت آن برابر  موجود و بازسازي آن انجام ميخريب مغازهدرموارديكه ت ‐
 .مساحت واحد تجاري قبل از تخريب خواهد بود

 
 ضوابط احداث بنا 

 .گردد مترمربع تعيين مي5/17برابر ) هايمغازه(حداقل مساحت واحدهاي تجاري  ‐

 .گردد متر تعيين مي5/3برابر ) ايمغازه(حداقل عرض واحدهاي تجاري  ‐

 6 و حداكثر توانند با ارتفاع يك و نيم طبقهواقع در همكف مي) ايمغازه(واحدهاي تجاري  ‐
 .متر ساخته شود

 .گردد متر تعيين مي16حداقل عرض قطعات تجاري با عملكرد شهري برابر  ‐

لكيت هاي موجود در حوزه مورد نظر حد ماهاي مالكيت پلاك در موارد مغايرت اين طول با لبه:تبصره
 .گيردها ملاك عمل قرار ميپلاك

اي، سطح اشغال بنا در طبقه همكف اي و ناحيههاي تجاري با عملكرد محلهدر مقياس فعاليت ‐
 .باشد درصد مي80

 درصد مساحت مغازه 50اي تا ميزان اي و ناحيهاحداث نيم طبقه در واحدهاي تجاري محله ‐
 .بلامانع است

 70ملكرد شهري سطح اشغال بناي تجاري در طبقه همكف هاي تجاري عدر مقياس فعاليت ‐
 .درصد مساحت قطعه است

 .باشد درصد در دو طبقه مي100اي اي و ناحيههاي تجاري محلهحداكثر تراكم ساختماني در فعاليت ‐
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 .باشد درصد در چهار طبقه مي200هاي تجاري در مقياس شهري حداكثر تراكم ساختماني در فعاليت ‐
 

 ح زير بنا در كاربري تجاريمحاسبه سط 

 آسانسور  پاركينگ، انباري، موتورخانه،استفاده  منظوربهاحداث زير زمين در كاربري تجاري  ‐
مساحت زير زمين حداكثر برابر .شودجزء تراكم محاسبه نميآن   و مساحتبلامانع است ...و

 .گردد سطح اشغال در همكف تعيين مي
 

 نحوه استقرار ساختمان در زمين 

 . متر باشد5تواند كمتر از   مجموعه هاي تجاري حداقل فاصله بين دو واحد مغازهاي روبرو نميدر ‐

 5تواند كمتر از  قل عرض راهروي جلوي واحدهاي تجاري در طبقات بالاي همكف نمياحد ‐
 .متر باشد

متر بايد 30/1صورت دو طرفه حداقله  متر و ب2پله بصورت يكطرفه حداقل  حداقل عرض راه ‐
 .متر بيشتر باشد20پله از دورترين واحدهاي تجاري نبايد از  ر گرفته شود و فاصله راهدر نظ

 سرويس بهداشتي شامل  هر ده واحد تجاري احداث يك واحديازاه هاي تجاري ب در مجتمع ‐
 . است الزامييك توالت و دستشويي

  
 هاي تجاري  احداث مجتمعضوابط  

 .باشد ع مي مترمرب800حداقل تفكيك جهت احداث پاساژ  ‐

 . متر6 متر با عمق 4ها جهت هماهنگي با  ضوابط تجاري  حداقل دهنه مغازه ‐

ها از كف تمام شده تا زيرسقف در طبقه همكف جهت هماهنگي با ضوابط  ارتفاع مغازه ‐
 .باشد  متر مي5تجاري شهر 

ند مغازه به باشد، اما تجميع دو يا چ تفكيك مغازه ها به دو يا چند واحد كوچكتر امكانپذير نمي ‐
 .واحد بزرگتر بلامانع خواهد بود

باشد   درصد مي20 درصد و حداقل فضاي باز در همكف 80حداكثر سطح اشغال در همكف  ‐
كه جهت احداث باغچه و احداث آبنما قابل استفاده خواهد بود و الزاماً بايستي دربر معبر اصلي 

 .قرار گيرد

ار، پناهگاه، موتورخانه و پاركنيگ مجاز است و  متر جهت استفاده انب3عمق زيرزمين حداكثر  ‐
 .احداث هرگونه سرويس بهداشتي و واحد تجاري در زيرزمين مجاز نخواهد بود
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 متر 3 متر و طبقه اول و بالاتر 5 متر، در طبقه همكف 3) زيرزمين( ارتفاع طبقه زيرهمكف  ‐
 .خواهد بود

بايست از سي   متر نمي5/2ل عرض هاي پياده در طبقه همكف و بالاتر با حداق سطح گذرگاه ‐
 . متر خواهد بود4درصد سطح اشغال كمتر بوده و عرض ورودي و خروجي حداقل 

ي پاركينگ در محدوده مناسب به نحوي كه حداكثر رپاركينگ در پاساژ و در صورت كس ‐
بايست طراحي و تأمين  مي) در فضاي باز يا سرپوشيده( متر باشد 100فاصله تا ورودي پاساژ 

 .رددگ

 .نشيني از گذر مجاز پلاك به عنوان پاركنيگ بر معبر الزامي است  متر عقب5/2رعايت حداقل  ‐

  .بقيه پاركنيگ موردنياز در درون ملك تأمين خواهد شد: تبصره
 مترمربع 25به ازاي هر يكصدمترمربع سطح كل زيربنا سه واحد پاركنيگ كه هر واحد حداقل  ‐

بايست سقف آخرين  شود و سقف حياط مركزي مي ميسطح خواهد داشت، در نظر گرفته 
 .طبقه باشد

هر پاساژ داراي يك  ورودي و يك خروجي اصلي و يك خروجي اضطراري بوده و دسترسي  ‐
هاي سواره و پياده از طريق دو درب خروجي  بايست از دو طريق به شبكه گذرگاه پاساژ مي

 .برقرار  گردد

 متر زيرزمين احداث نمايد 3صد سطح زمين با عمق حداكثر  در100تواند به اندازه  هر پاساژ مي ‐
 .باشد و احداث واحد تجاري و مسكوني در زيرزمين مجاز نمي

 متر ارتفاع نسبت به 13هايي كه داراي ارتفاع سه طبقه و يا بيشتر بوده و يا حداكثر  ساختمان ‐
 متر 5/1حداقل بايست  در طبقات اول و بالاتر از آن مي. باشند سطح گذرگاه دارا مي

) علاوه بر جانب فضاي باز يا حياط خلوت(هاي مجاور  ك نشيني نسبت به كليه جوانب پلا عقب
 .رعايت گردد

 متر باشد، تعبيه حداقل دو ووردي با 25در صورتي كه عرض زمين بر خيابان اصلي بيش از  ‐
 . متر الزامي است4عرض حداقل 

 ها  حداقل عرض پله.  سانتيمتر كمتر نباشد32له از  سانتيمتر و كف پ17ها حداكثر  ارتفاع پله ‐
جان (انداز   سانتيمتر براي نورگيري و دست30 متر نبوده و فاصله بين دو پله حداقل 3/1كمتر از 

 عدد 8 سانتيمتر و حداكثر تعداد پله ممتد 130عرض پاگرد حداقل . در نظر گرفته شود) پناه
 .باشد مي
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 درصد سطح حياط مركزي باشد و به 50حداقل معادل بايست  سطح نورگيري مركزي مي ‐
 .مند گردد اي طراحي گردد تا پاساژ از حداكثر نور طبيعي بهره گونه

شود كه تعداد واحدهاي تجاري در يك  هايي تجاري گفته مي هاي تجاري به مجموعه مجتمع: تبصره
بل تفكيك بوده ولي اعياني آنها قطعه زمين مشاع بيش از چهارواحد باشد اين واحدها داراي عرصه غيرقا

  .تفككي و داراي سند جداگانه بوده باشندتوانند طبق ضوابط و مقررات  مي
  

 ساير فضاهاي باز 

 . مترمربع است3 مترمربع و حداقل عرض آن 12حداقل سطح نورگيري فضاهاي اصلي  ‐

 . مترمربع  و با عرض يك متر است2ها  حداقل سطح نورگيري سرويس ‐
 

 هويه طبيعينورگيري و ت 

هاي اين كاربري بايستي از نور و تهويه طبيعي   ها و فضاهاي اصلي در ساختمان كليه اتاق ‐
 .مند گردد بهره

 
 ساير ضوابط 

تأمين دسترسي مستقيم كليه واحدهاي تجاري و خدماتي به شبكه ارتباطي سواره و پياده  ‐
 .باشد ضروري مي

 .يزات اطفاء حريقهاي اضطراري در مجموعه پاساژ و تجه ايجاد راه ‐

در اين صورت تأمين . هاي تجاري مجاز است احداث واحد مسكوني سرايداري در مجموعه ‐
 .دسترسي مستقيم بر فضاي مسكوني آن به معبر عمومي ضروري است

) 2800نامه  آيين رعايت (در احداث پاساژ مسائل ايمني، مقاومت در برابر خطرات زلزله  ‐
 .بايست در نظر گرفته شود ر معلولين ميسوزي و ضوابط عبور و مرو آتش

 .باشد به ازاي هر ده مغازه  احداث يك سرويس بهداشتي ضروري مي ‐

 .رو باشد  سانتيمتر بالاتر از سطح پياده20بايست  ارتفاع طبقه همكف حداقل مي ‐

احداث جان پناه جهت مسير پياده در طبقات چنانچه به فضاي باز همكف ارتباط داشته باشد با  ‐
 .خطر و زيبا الزامي است  متر ارتفاع و با استفاده از مصالح بي8/0قل حدا
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آوري زباله به   مترمربع زيربنا  داشته باشند، احداث محل جمع1000در پاساژهايي كه بيش از  ‐
هاي ورودي جهت تخليه زباله   مترمربع، با داشتن دسترسي به يكي از گذرگاه6مساحت حداقل 

 .باشد آوري زباله در طبقات ممنوع مي جمعاحداث محل .  الزامي است

 .نشاني و وسائل اطفاء حريق در پاساژ الزامي است تعبيه شير آتش ‐

باشد  در طبقه بالاي پاساژ  ممنوع مي) …خوابگاه و (احداث هتل يا مسافرخانه و كاربري مشابه  ‐
 .د بودو ايجاد مطب پزشكان و يا دفاتر خدماتي با ايجاد دسترسي جداگانه مجاز خواه

واگذاري واحدهاي تجاري ناهماهنگ با عملكرد اصلي اكثريت واحدهاي تجاري پاساژ ممنوع  ‐
  .باشد مي

  
  آموزشگاه رانندگي -

آموزشگاه رانندگي جزو كاربري تجاري محسوب گرديده و در مورد آن ضوابط نهاد مربوطـه               
  :دباشاين ضوابط به شرح زير مي. ملاك عمل خواهد بود) نيروي انتظامي(

ها در آن سكونت دارنـد، مجـاز       هاي مسكوني كه عملاً خانواده    تأسيس آموزشگاه رانندگي در مجتمع     ‐
 .باشدنمي

هاي مسافربري مجـاز  هاي تجاري و پاساژها و در مجاورت ترمينال    تأسيس آموزشگاه رانندگي در مجتمع     ‐
 .باشدنمي

 اداري و غيـره در  – تجـاري  هاي مسكوني كه قبلاً واحـد تأسيس آموزشگاه رانندگي در مجتمع   ‐
 .آنها ايجاد شده باشد، در صورت نداشتن معارض بلامانع است

هـاي مـسكوني مـستقل كـه كـلاً در اختيـار مالـك و يـا                  تأسيس آموزشگاه رانندگي در مجتمـع      ‐
 .باشد، بلامانع استمتقاضي تأسيس آموزشگاه مي

 .اس مربوطه خواهد بودها ممنوع و در معابر با نظر كارشنتأسيس آموزشگاه در كوچه ‐

تأسيس آموزشگاه در چند باب مغازه مجاور و يا مجزا از هم و يا چند واحد منفك و مجـزا از هـم مجـاز                     ‐
 . باشدنمي
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 زيربنا -

 .باشد مترمربع مي130مساحت زيربنا حداقل  ‐

 
 پاركينگ -

فــر  مترمربــع در شــهرهاي كمتــر از يــك ميليــون ن200پاركينــگ آموزشــگاه راننــدگي حــداقل  ‐
 . باشدجمعيت مي

 
  حوزه حمل و نقل و انبارداري-2-2-2-3-12

 .باشد مترمربع مي500هاي حمل و نقل حداقل تفكيك براي پايانه ‐

 .باشد مترمربع مي40000هاي برون شهري حداقل تفكيك براي پايانه ‐

 .باشد درصد مي50 درصد مساحت كل قطعه و تراكم ساختماني 20سطح اشغال بنا  ‐

 . طبقه است3بقات تعداد ط ‐

عرض گذر دسترسي سواره به قطعات تفكيكي در اين كاربري شرياني درجه دو با حداقل  ‐
 .گردد متر تعيين مي35عرض 

 
  هاي غيرمزاحم حوزه صنعتي و كارگاه-2-2-2-3-13

هاي توانند همانند كاربرياي و شهري مياي، ناحيههاي غيرمزاحم با عملكردهاي محلهكارگاه ‐
 براي استقرار اين كاربري مشخص تفصيليدر حاشيه معابري كه در روي نقشه طرح تجاري 

 .شده با رعايت ضوابط و استانداردهاي سازمان محيط زيست مستقر شوند

  
 ضوابط تفكيك 

 مترمربع در مقياس 750اي،  مترمربع در مقياس محله500قطعه براي استقرار اين كاربري حداقل  ‐
 . در مقياس شهري است مترمربع1000اي و ناحيه

 متر تعيين 16حداقل عرض قطعه تفكيكي جهت احداث كارگاه در برگذر اصلي برابر  ‐
 .گردد مي
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  ضوابط احداث بنا 
درصد و حداكثر  30مترمربع حداكثر مساحت زير بناي همكف 1000كمتر از  هاي پلاك در ‐

  درصد درهمكف وبالاي همكف 60كم ساختماني اتر
كم ادرصد و حداكثر تر 50مترمربع حداكثر مساحت زير بناي همكف  2000تا  هاي پلاك در ‐

  درصد درهمكف وبالاي همكف100ساختماني 
هاي  رعايت كليه ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محيط زيست در احداث بنا جهت فعاليت ‐

  .گوناگون مجاز در اين حوزه الزامي است
  
 هاي تاريخيفت ضوابط و مقررات مربوط به بناها و با-2-2-2-3-14

در حال  .به نام پل رودخانه سياه رودوجود دارد با ارزش تاريخي  تنها يك اثرجويبارشهردر -
  .براي آن حريم تعيين ننموده ست يراث فرهنگيمسازمان حاضر 

  
   ضوابط كلي سيما و منظر شهري-2-2-2-4

ــه ــي   بدن ــضا م ــده ف ــودي محــدود كنن ــا عناصــر عم ــود  ه ــب ســطوح عم ــند، نحــوه تركي ي باش
ــه ــه      بدن ــذاري بدن ــزان تأثيرگ ــود در آن، مي ــل موج ــاير عوام ــوها و س ــا بازش ــراه ب ــا، هم ــين  ه ــا را مع ه

بنـابراين توجـه بـه ايـن عامـل و وضـع ضـوابط و          . خواهد نمـود و بـر كيفيـت فـضا تـأثير خواهـد داشـت               
بــه منظــور وضــع . هــا تــأثير مــستقيمي بــر كيفيــت فــضا خواهــد داشــتمــورد بدنــه مقــررات كنترلــي در

ــر ــده     مق ــشكيل دهن ــد عناصــر و اجــزاي ت ــدا باي ــضاهاي شــهري، در ابت ــر ف رات و ضــوابط تأثيرگــذار ب
  .بدنه و نما شناسايي شده و در تدوين ضوابط به اين عناصر توجه شود

  . اخذ گردد5 در صورت مغايرت با ضوابط عمومي طرح تفصيلي مصوب كميسيون ماده :تبصره
  
  ماي فضاهاي شهري ضوابط و مقررات مربوط به ن1--2-2-2-4

شـوند، بـر دو جنبـه از        مباني شكل دهنده، نماي فضاهاي شهري كه موجد نظم و همـاهنگي مـي             
  .اركان اصلي، اجزاء استوارند

   اركان اصلي تركيب نماها-1
 .هاز مانند جر،دهندهاي عمودي را تشكيل ميعناصري كه ريتم •
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هـا و  هـاي افقـي بـالاي مغـازه       دهنـد، ماننـد لبـه     هـاي افقـي را تـشكيل مـي        عناصري كه ريتم   •
 .كنندطبقات كه خطوط نما را ايجاد مي

شـود امـا بـه علـت      خط آسمان كـه هـر چنـد خـود بـه يـك معنـي خـط نمـا محـسوب مـي                        •
 .گردداهميت و نقش اصلي در شكل دادن به نماها به صورت مجزا مطرح مي

  
  اركان فرعي تركيب نماها-2

 هاورودي •

 هاپنجره •

 بالكن •

 كنسول •

 پلكان •

 تزئينات •

 مصالح •

 هاي عموديوسعت نما و ريتم •
ايـن اشـكال   ) 1تصوير شماره (نماهاي وسيع و طولاني لبه خيابان براي ناظر فاقد تناسب مطلوبند         

  ).2تصوير شماره (تواند با تقسيم نما به چند دهانه برطرف گردد مي

  
  2تصوير شماره                                    1 تصوير شماره                                

  هاي افقيريتم •
نشيني بناها در مسير يك خيابان جذابيت بصري فضاهاي خيابان را از بين آمدگي و عقب پيش

ها خط فضاي تواند جالب باشد كه مجموعه پيوسته و مرتبط ساختمانسيماي خياباني زماني مي. بردمي
هاي لبه خيابان در خط اصلي مسير يب استقرار ساختمانبه عبارت ديگر ترك. خيابان را تعريف كنند

  ).3تصاوير شماره (خيابان باشد 
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  3تصاوير شماره 

 
  اصول اتحاد و اتصال بناي جديد با بناهاي دو سوي خود •

ــال چنانكــه در ســطح   ــراي مث ــه»الــف«ب اي قــرار باشــد شــكل بگيــرد كــه در دو ســوي آن   بدن
ــه ــا تركيــب»پ« و »ب«هــاي بدن ــه   هــاي مخت ب ــد، جهــت طراحــي بدن ــرار دارن  از اركــان »الــف«لــف ق

ــاي   ــب نم ــردد  »پ« و »ب«اصــلي تركي ــتفاده گ ــه    . اس ــن دو بدن ــان اي ــان ارك ــتراكي مي ــوه اش ــر وج اگ
وجـوه اشـتراكي     »پ« و   »ب«اگـر دو بدنـه      . شـود  منتقـل مـي    »الـف «موجود باشـد، اركـان آنهـا بـر بدنـه            

ــه »پ« ديگــر از بدنــه  و برخــي»ب«نداشــته باشــند برخــي از اركــان از بدنــه   بايــستي  مــي»الــف« بــه بدن
  ).4 شماره تصوير(انتقال داده شود 

  4تصوير شماره 
  
  
  
  
  

  
•   
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 ترتيب بدنه خيابان 
ــازه ــان    مغ ــضاي خياب ــد از خــط ف ــات باي ــا و طبق ــه و كــف  (ه ــطوح بدن ــروي ) خطــوط و س پي

ــد ــه(تركيــب مــضرس . كنن ــر  ) داردندان ــه را ب ــاني ترتيــب و نظــم بدن ــد هــم مــيطبقــات فوق ــداوم . زن ت
  .گيردكند و آرامش بصري را مياجزاء را مختل مي

  
 ارتباط و مجاورت  -

ــي يــك كــل هماهنــگ را      ــان وقت ــاي مجــاور هــم در خياب ــد بن ــا چن ــاط و مجــاورت دو ي ارتب
 :كنند كه طرح حداقل بر اصول و قواعد زير توجه كرده استايجاد مي

ــراز     -1 ــاً در ت ــد تقريب ــاي جدي ــطوح نم ــوط و س ــودن (خط ــسطح ب ــاي  ) هم ــف نم و ردي
 .قرار گيرد) كه واجد ارزش شكلي باشد در صورتي(موجود 

 .ميان اجزاء دو نما از نظر نسبت و تناسب ارتباط برقرار باشد -2

 .ميان رنگ و بافت مصالح دو نما هماهنگي باشد -3
 

 ها و طبقه فوقاني بدنه مغازه -
بينــي  هــايي پــيشه بايــد تــورفتگيبــراي جمــع شــدن و جــاي گــرفتن درهــاي غلتــان و بــالا رونــد 

 .اي به خط نما و تركيب تابلوها نزندشود كه از نظر عرض و عمق مناسب باشد و لطمه

 پلــه بــراي گــرفتن نــور بــراي زيــرزمين نــه 3 يــا 2هــا بــه انــدازه بلنــدتر كــردن كــف مغــازه •
ــوار مـــي   ــازه را دشـ ــه مغـ ــا دسترســـي بـ ــدتنهـ ــاط  ،كنـ ــز ارتبـ ــر بـــصري نيـ ــه از نظـ  بلكـ

 .نمايددي ايجاد ميناخوشاين

 در عــين حــال ،آيــد آمــادگي طبقــه دوم كــه نــوعي از تخلفــات قــضايي بــه شــمار مــي پــيش •
 .زند را بر هم مي(Street alignment)ترتيب و تنظيم رديف بودن بدنه خيابان 

نـــسبت بـــه طبقــه دوم بدنـــه را نامتناســـب  ) هــا رديـــف مغـــازه(ارتفــاع زيـــاد طبقــه اول    •
 .نمايد مي
 

 خط آسمان -
 .هاي همسطح و پيوسته، بايد داراي كمترين ناهماهنگي باشدخط آسمان در جداره •

ــه         • ــزم ب ــراح مل ــسير، ط ــك م ــداره ي ــود در ج ــاي موج ــتگي در بناه ــاد پيوس ــور ايج ــه منظ ب
 .حفظ خط آسمان كلي و غالب به صورت يكي از خطوط افقي نماي خود است
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خــط آســمان يــك جــداره اســتفاده از هرگونــه عامــل الحــاقي كــه موجبــات آشــفتگي در  •
 .مجاز نيست..) .نظير آنتن تلويزيون، منابع آب و(شود از مسير مي

ــه   • ــه مطلوبيــت ســيماي بدن ــه منظــور كمــك ب ــه ترتيــب الويــت  ب هــاي گــذرهاي اصــلي، ب
ــمان   ــط آس ــدبنا (خ ــرين ح ــره   )آخ ــايين پنج ــالا و پ ــد ب ــات،     ، ح ــك از طبق ــر ي ــاي ه ه
هــاي مــشرف بــه ميــادين و    طهــاي ورودي و حــد بــالاي ديــوار حيــا    حــدبالاي درب

بايـــست توســـط تـــدابير لازم در ايـــن خـــصوص مـــي. تـــراز باشـــدگـــذرها بايـــستي هـــم
 .هاي معماري بناهاي مورد نظر اتخاذ گرددشهرداري و در زمان تهيه و تاييد طرح

ــصره ــيش از   :1 تب ــا شــيب ب ــا عــرض  % 2 در گــذرهاي ب ــراز نمــودن  12و ب ــشتر جهــت هــم ت ــر و بي  مت
ــا  ــمان، اض ــزان   خــط آس ــه مي ــه همكــف ب ــاع در طبق فه ارتف

حداكثر يك متـر عـلاوه بـر ارتفـاع مجـاز بـا نظـر شـهرداري                  
ــانع اســت ــدين ترتيــب شكــستگي خــط آســمان تنهــا   . بلام ب

تـــصوير . (در فواصـــل بـــين گـــذرها اتفـــاق خواهـــد افتـــاد 
 .)5شماره 

ــصره  ــمان در   :2تبـ ــط آسـ ــتلاف خـ ــورت اخـ ــر صـ  در هـ
ــا نبايــستي هــاي مختلــف يــك ببناهــاي همجــوار و قــسمت ن

 .كمتر از نيم متر باشد

اضـافه ارتفــاع دســت انـداز بــام جهــت هـم تــراز نمــودن خـط آســمان بنــا بـا خــط آســمان       •
. بناهــاي همجــوار بلامــانع اســت و جــزء حــداكثر ارتفــاع مجــاز تلقــي نخواهــد شــد          

 .باشد متر مي7/0حداكثر ارتفاع مجاز دست انداز 

 گــذر يــا فــضاي آزاد قطعــات مالكيــت كــه در مجــاورت) خرپــشته(هــايي لبــه بــام پلكــان •
. تــر اجــرا نگــرددشــود بايــستي هــم تــراز خــط آســمان بنــا باشــد و از آن مرتفــع اجــرا مــي

 .دار اجرا گرددتواند به صورت شيببراي اين منظور خرپشته مي

  
  بازشوها -

بنابــه شــرايط اقليمــي، انــدازه بازشــوهاي بــه كــار رفتــه در نمــا بايــد در حــد متوســط باشــد   •
ن تـأمين شـرايط مناسـب بـراي كـوران هـوا، حـداقل تبـادل گرمـايي را بـين فـضاي                        تا ضم 

  .داخلي و خارجي ايجاد كند
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ــه   • ــه گون ــد ب ــين طــول و عــرض بازشــوها باي ــا واجــد  تناســبات ب اي باشــد كــه اشــكال آنه
 .خصوصيت كشيدگي باشد

هــاي مجــاور، خطــوط افقــي اصــلي بازشــوها بايــد موجــد خــصوصيت پيوســتگي   در بدنــه •
 . در فضا باشندو تداوم

ــه    • ــه گون ــد ب ــذكور باي ــين خطــوط م ــاني در  حــداكثر انحــراف ب ــضاد ناگه اي باشــد كــه ت
ــشود   ــه خــاص(خطــوط نمــا ايجــاد ن ــتم  ) مگــر در ابني و تغييــرات خطــوط واجــد يــك ري

 .هماهنگ باشد
 

  بالكن -
ــا بــالكن و ايــوان توجــه     در ايــن اقلــيم بــه منظــور تــأمين شــرايط مناســب بــراي كــوران هــوا، ب

  .شده استخاصي 
هــاي متــصل و متــداوم، توجــه بــه نــوع بــه منظــور ايجــاد همــاهنگي و پيوســتگي در جــداره •

هـاي  بـر ايـن اسـاس بايـد بـين نـوع بـالكن       . الزامـي اسـت  ) فرو رفتـه يـا پـيش آمـده       (بالكن  
  .هاي متصل هماهنگي وجود داشته باشدبه كار رفته در جداره

اي باشــد كــه بتوانــد ســايبان مناســبي نــههــاي پــيش آمــده در نمــا، بايــد بــه گوابعــاد بــالكن •
 .نيز براي مسيرهاي متصل به جداره خود فراهم نمايد

 
  كنسول-

ــه  • ــسول در بدن ــداوم كن ــين ايــن   در صــورت تكــرار و ت ــتم و همــاهنگي ب ــه ري هــا، توجــه ب
  .احجام ضروري است

ــه       • ــه گون ــد ب ــام باي ــن احج ــا، اي ــك بن ــداره ي ــسول در ج ــود كن ــه در صــورت وج اي تعبي
 .ايبان مناسبي نيز براي مسير متصل به جداره خود ايجاد نمايندشوند كه س

 . متر باشد50/3حداقل ارتفاع اين احجام نسبت به كف مسير بايد  •

  
  پلكان -

  .تجاوز پلكان و ورودي بناها به داخل حريم پياده رو ممنوع است •
-دهدر صورتي كـه رامـپ يـا پلكـان بناهـاي موجـود بـه ناچـار از قرارگيـري درحـريم پيـا                         •

 .روست جهت ورود و استفاده از پلكان در امتداد بنا و نه عمود بر آن باشد



  راتضوابط و مقر                                                                                       جويبارطرح توسعه و عمران تفصيلي شهر 
 

 
62 

 .شودبيني سايبان توصيه ميقرارگرفتن پلكان در عمق و پيش •

 .رو ممنوع استقرار دادن تك پله يا اختلاف سطح ناگهاني در طول پياده •
 

  تزئينات -
ازي بـين آنهـا،     س ـ  انمن همـس  اي باشـد كـه ض ـ     تزئينات بـه كـار رفتـه در نمـا بايـد بـه گونـه                •

 .باعث اغتشاش در بدنه نيز نگردند
  

 انعكاس -
بناهـا  ) ايبـراي مثـال بدنـه يكپارچـه شيـشه     (هـايي كـه بدنـه آنهـا مـنعكس كننـده         ساختمان •

ــت      ــان اس ــا خياب ــدان ي ــون مي ــر پيرام ــضاها و عناص ــي   .و ف ــضايي م ــت ف ــد، از كيفي كاه
ــي    ــم م ــر ه ــبات را ب ــد    تناس ــضاي مي ــرز ف ــد و م ــد و ح ــان را   زن ــسمتي از خياب ــا ق ان و ي

دهــد، درســت چــون مهمتــرين اصــلي كــه بـه فــضا جلــوه مطلــوب مــي . كنــدمخـدوش مــي 
ــي   ــذا توصــيه م ــدان  محــصور شــده آن اســت ل ــه مي ــژه در لب ــه وي ــا انتخــاب شــود كــه ب ه

  .اي باشدكه محيط كالبدي پيرامون را يكپارچه منعكس نكندمصالح به گونه
  
  عناصر الحاقي -

ــصب عناصــر الح ــ • ــال كــولر و ســيم ن ــر كان ــيچ وجــه مجــاز    اقي نظي ــه ه ــا ب كــشي در نماه
  .باشدنمي

ــده و        • ــصب ش ــب ن ــاع مناس ــد در ارتف ــاري باي ــاي تج ــر آن در بناه ــر نظي ــا و عناص تابلوه
 .واجد پيوستگي و هماهنگي باشند

ــه • ــيش در بدن ــاي تجــاري، پ ــا،     ه ــل الحــاقي نم ــوان يــك عام ــه عن ــايبان ب ــه س ــي و تعبي بين
 .الزامي است

 .هاي تعبيه شده از نظر ارتفاع بايد واجد هماهنگي و ريتم باشندسايبان •

ــا      • ــاري بن ــستي در طــرح معم ــاكن تجــاري و خــدماتي باي ــه ام ــاي كلي ــصب تابلوه محــل ن
ــا پــيش   پــيش ــا نــصب تابلوهــا فقــط در معمــاري بن بينــي بينــي گــردد و پــس از احــداث بن

نــي شــده در طــرح بيهــاي پــيشگــردد و پــس از احــداث بنــا نــصب تابلوهــا فقــط در محــل
 .باشدمعماري كه به تاييد شهرداري رسيده است مجاز مي
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هـاي جـانبي بناهـا مجـاز        هـاي تبليغـاتي در بدنـه      هـا و نقاشـي    نصب تـابلو اعلانـات و نوشـته        •
 .شودباشد، مواردي كه راسا توسط شهرداري انجام مينمي

ــدگي      • ــايي گــذرها و رانن ــاي راهنم ــز تابلوه ــه ج ــا ب ــاي راهنم ــصب تابلوه ــه براســاس  ن ك
 .باشدها مجاز نميگردند در حريم خيابانمعيارها و ضوابط مربوطه نصب مي

ــزايش اطــلاع شــهروندان و توريــست   • ــراي اف هــا در نقــاط تابلوهــاي راهنمــا و اطلاعــاتي ب
 .ها قرار داده شودمكث و تقاطع

ــي  • ــيه م ــشخص       توص ــورپردازي و م ــب ن ــول ش ــاريخي در ط ــاخص و ت ــاي ش ــود بناه ش
 .شوند

هـــا عناصـــر محدودكننـــده و ســـازنده فـــضاها و مـــسيرها ر كـــه ذكـــر شـــد، جـــدارههمـــانطو
ــستند ــود دارد    . ه ــابلي وج ــه متق ــازنده آن رابط ــر س ــضا و عناص ــين ف ــر   . ب ــسير ب ــضا و م ــر ف ــصلت ه خ

ــي   ــأثير م ــاي آن ت ــر و عملكرده ــد      عناص ــد موج ــضا باي ــر ف ــازنده ه ــر س ــصوصيات عناص ــذارد و خ گ
هــا بـه عنــوان يكـي از عوامــل اصـلي تــشكيل دهنــده    جــداره. خـصلت و ويژگــي خـاص آن فــضا باشـند   

  .فضا در اين تعامل نقش مهمي دارند
  

 رنگ و مصالح -
ــاد و رنــگ     • ــا ظرفيــت حرارتــي زي ــه شــرايط اقليمــي اســتفاده از مــصالح ســاختماني ب ــا ب بن

 .شودتيره در نما توصيه مي

كليــه ســطوح مــشرف بــه گــذرها و ســطوح خــارجي و داخلــي بناهــايي كــه از گــذرهاي    •
 .مومي قابل رويت است بايد با مصالح مناسب و با نظر شهرداري نماسازي شودع

ــگ و        • ــه و هماهن ــا توج ــد ب ــا باي ــايي بن ــاري و پرداخــت نه ــازك ك ــصالح و ن ــگ و م رن
بـراي مثـال بـه كـاربرد رنـگ و مـصالح مختلـف در                . مرتبط بـا تركيـب بنـا صـورت گيـرد          

ــب ورودي ــره  تركي ــا، پنج ــاور   ه ــوط مج ــي خط ــداد افق ــا و امت ــن   ه ــصري اي ــد ب ــه تاكي  ب
 .شودعناصر در مجموعه نما منجر مي

جــنس ســطوح مــشرف بــه گــذرهاي عمــومي قطعــه مالكيــت بايــد بــا مــصالح بكــار رفتــه    •
 .در نماي ساختمان آن يكسان باشد

توانـد بـه صـورت نـرده باشـد، بلكـه بايـستي بـا مـصالح بكـار رفتـه در                       دست انداز بام نمـي     •
 .نماي بنا باشد
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هـــا فــضاهاي آزاد قطعـــات مالكيــت و همچنـــين ســقف ورودي   جهــت ايجــاد حـــصار    •
ــصالح و روش  ــتفاده از م ــاز      اس ــهرداري مج ــشخيص ش ــه ت ــامطلوب ب ــاختماني ن ــاي س ه

ــي    ــد حت ــوق باي ــوارد ف ــراي م ــورد اســتفاده ب ــصالح م ــست و م ــصالح  ني ــوع م المقــدور از ن
 .بكار رفته در نماي بنا باشد

مــا كــاري بنــا در كليــه    صــدور پايــان ســاخت توســط شــهرداري منــوط بــه اتمــام ن        •
ــسمت ــسمت    ق ــومي و ق ــذرهاي عم ــت از گ ــل روي ــاي قاب ــضاي   ه ــت از ف ــل روي ــاي قاب ه

 .هاي همجوار استآزاد مالكيت

فـــضاي آزاد بناهـــاي عمـــومي بايـــستي بـــا اســـتفاده از نـــرده، گيـــاه و غيـــره بـــه نحـــوي  •
 .محصور گردد كه از گذرهاي مجاور، فضاهاي مزبور غيرقابل رويت نباشد

هــا و نمــا، يــك ســري ضــوابط خــاص در س در تنظــيم ضــوابط بــراي جــدارهبــر ايــن اســا •
شـود، تـا بـدين وسـيله بتـوان هويـت و خـصلت هـر مـسير                   ارتباط با نوع مـسيرها وضـع مـي        

 .را تقويت نمود

  
 مسيرها -

ــايي    ــلي و زيربن ــر اص ــي از عناص ــسيرها يك ــهر     م ــك ش ــي از ي ــاختار ذهن ــصر در س ــرين عن ت
 ــ. هــستند شــوند كــه ارتبــاط و اتــصال نقــاط  ه صــورت خطــوطي ظــاهر مــي آنهــا در ذهــن شــهروندان ب

ــي   ــسر م ــهر را مي ــف ش ــازندمختل ــان     . س ــواع خياب ــورت ان ــه ص ــت ب ــسيرها در عيني ــارتي م ــه عب ــا، ب ه
  .دهند خود را نشان ميها راه و پيادهها راهها و بزرگبستها و بن كوچه

 
  ها در خيابان محلي و كوچهها و جداره ضوابط بدنه)الف

 متــر 50 متــر كمتــر و از 10هــاي هــم بــاد در حاشــيه خيابــان محلــي نبايــد از  ارهطــول جــد •
 .بيشتر باشد

هــاي مجــاور يكــديگر در حاشــيه خيابــان محلــي بايــد هــم بــاد بــوده،   خــط بــام ســاختمان •
 . متر باشد2هاي لازم در نما يا حجم از هر طرف ساختمان فاصله شكستگي

ــه  • ــازي دان ــا  در نوس ــاهنگي نماه ــت هم ــا، رعاي ــه    ه ــدي و روحي ــه كالب ــا زمين ــد ب ي جدي
 .خيابان محلي، الزامي است
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ــداقل     • ــسير در فواصــل  ح ــرل م ــت و كنت ــري 30امكــان روي ــي ( مت ــان محل  10و ) در خياب
 .در طول شبانه روز بايد وجود داشته باشد) هادر كوچه(متري 

 .باشدها مجاز نمي در بام يا پيشاني ساختمانجانسهاي نامتاستفاده از فرم •

 .ها قابل ديد باشدهاي عقب نشسته در بدنه مسير بايد از روزنهشبخ •

 . متر اجتناب شود20از سطوح پر و بدون روزن با طول بيش از  •

 .كليه الحاقات نما به جز مواردي كه صريحاً ذكر شده است بايد حذف شود •

هــاي نوســاز بايــستي همجــنس مــصالح نمــاي غالــب بــن بــست يــا  جــنس نمــاي ســاختمان •
 .شدكوچه با

. نـــازك كـــاري نماهـــاي دو ســـاختمان مجـــاور بايـــستي كـــاملاً هـــم بـــاد اجـــرا شـــوند  •
ــن شكــست مــي    ــه شكــست اضــطراري اي ــاز ب ــستي از محــل درز انقطــاع  درصــورت ني باي

 .ها حداقل يك متر فاصله داشته باشدساختمان

  
  ها در مسيرهاي اصلي و عبوريها و جداره ضوابط بدنه)ب

 .باشد خيابان عبوري الزامي نميها در حاشيهحفظ تداوم بدنه •

يات كم طراحي يجزهاي حاشيه مسيرهاي عبوري بايستي درشت بافت و با احجام و بدنه •
 .گردد

ــيش از      • ــول ب ــا ط ــسته يكنواخــت ب ــاي ب ــود ديواره  50وج
 .باشدمتر مجاز نمي

ــي      • ــسيرها نم ــه م ــاره در بدن ــه ك ــاختماني نيم ــات س -عملي

 .تواند بيش از يكسال معلق بماند

تـــروك مانـــدن واحـــدهاي تجـــاري مجـــاور خيابـــان  از م •
 . براي مدت بيش از دو سال جلوگيري به عمل آيد

هـاي خيابـاني كـه نيـاز بـه قـرار دادن مبلمـان موقـت دارنـد،                   هف ـهايي ماننـد كا   بدنه كاربري  •
 .نشيني نماينددر جداره طبقه همكف عقب

فضاهاي عقب نشسته يا بلاتكليف با قرار دادن عناصري  •
 .رخت با مبلمان شهري تعريف شودمانند د
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ــان در          • ــدت خياب ــت و وح ــظ هوي ــراي حف ــي ب ــج محل ــومي و راي ــصالح ب ــتفاده از  م اس
 .شودساخت بناهاي جداره توصيه مي

ــي • ــان شــود  توصــيه م ــاتي در خياب ــه  احــداث پاركينــگ طبق ــردد، در لاي ــاي شــهري پرت ه
 .دوم در نظر گرفته شود

 
  ها راه ضوابط پياده)ج

ــايي كــه ار • ــه شــرطي كــه در ســاختار    زشمحوره ــد ب ــاري، شــهري دارن ــاريخي، معم هــاي ت
 .راه تبديل شونداي نداشته باشند به پيادهشبكه سواره اصلي و عبوري شهر نقش عمده

هـايي كـه مـشوق حـضور،      هـا و كـاربري    بينـي فعاليـت   پيش •
ــند    ــاده باشـ ــراد پيـ ــرده (مكـــث، تعامـــل و فعاليـــت افـ خـ

ــي ــا، فعا فروش ــينماها، تئاتره ــا، س ــته ــاي خودجــوش  لي ه
ــشگاه ــي، نماي ــاني، دســت مردم ــاي خياب در ...) فروشــي وه

  .راه الزامي استپياده

ــز كــالا و  فــضاي مقابــل كــاربري • هــايي كــه داراي ســر ري
بايــست بــراي مــي..) .رســتوران، تريــا و(فعاليــت هــستند 

 .انجام فعاليت و يا عرضه كالا، تجهيز شود
 

هـاي  جـام فعاليـت   راه بـراي ان   امكان تجهيـز فـضاي پيـاده       •
هــاي موقــت، مراســم مــذهبي، ملــي، نمايــشگاه(موســمي 
 .بايست وجود داشته باشدمي..) .خياباني و

  
  

 .ها، بايد فراهم گرددبسترهاي فضايي لازم براي حضور دوره گردها و دستفروش •
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 بــه صــورت پيــاده مجــاز راههــاي مــسكوني بــه پيــادهاتــصال كوچــه •
 .ها بايستي از بن ديگر آن انجام پذيرداست سواره اين كوچه

  
  
  
  

  
ــدوده       • ــل مح ــه داخ ــيكلت ب ــه موتورس ــر گون ــف ه ــت و توق حرك

 .پياده راه ممنوع است

 
  
  

  
ــه     • ــراجعين ب ــان، ســاكنان، كــسبه و م ــراي كاركن ــامين پاركينــگ ب ت

 .پياده راه الزامي است

 
  
  
  
  
  

ــيپاركينــگ • ــا م ــرار   ه ــاده راه ق ــه پي ــسبت ب ــه ســوم ن ــست در لاي باي
  .ندگير
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ــمان و      • ــط آس ــدن خ ــدوش ش ــوگيري از مخ ــراي جل ــس ب ح
ــين       ــه ب ــك طبق ــيش از ي ــاع ب ــتلاف ارتف ــضا، اخ ــصوريت ف مح

  .باشداجزاء جداره مجاز نمي
 
 
  
  
 
 
 

اي در كـل    اي باشـد كـه سـطح يكپارچـه        كف سـازي بـه گونـه       •
 .عرض مسير بوجود بيايد

 
 

  
  
  

ــاده     • ــطح پي ــه در س ــك پل ــاد ت ــياز ايج ــاب  راه م ــست اجتن باي
 .شود

  
  
  

ــي   • ــاده راه م ــه      پوشــش كــف پي ــال ب ــين ح ــادوام و درع ــايي و ب ــل جابج ــده، غيرقاب ــر لغزن ــست غي باي
  .راحتي قابل تعمير باشد
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ــواع خــشكه چينــي(در نــصب قطعــات كــف پــوش   • و اجــزاء ) ان

ــه كــف   ــساتي ودريچــه(ديگــر الحــاقي ب ــاي تاسي ــت ..) .ه كيفي
 . لق نباشداجزاء بايد طوري باشد كه هيچكدام از قطعات

  
  
  
  
  
  
ــوي  • ــه جـ ــاده كليـ ــاز در پيـ ــاي روبـ ــادي ورودي آن هـ راه و مبـ

 .بايست سرپوشيده شوند مي

  
  
  
 
 

پوشش گياهي نبايد امكان تردد راحت، مكث،  •
  .فعاليت تعامل عابرين پياده را خدشه دار نمايد

  
  
 

استفاه از پوشش گياهي در دو حالت درخت و گياهان تزييني  •
ط آنكه درخت مانع بصري براي فضاي پياده باشد به شرمجاز مي
  .راه نباشد
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هاي سراسري نواري كه استفاده از باغچه •
عرض پياده راه را به دو ويا چند بخش 

 .باشدتقسيم كند مجاز نمي
 
 
 
 

 
استفاده از آب نما بلامانع است مشروط بر آنكه ابعاد آن از  •

 . متر بيشتر نباشد4
 
 
 
 
 

 
  

  
 

ها همسطح پياده غازهبهتر است كف م •
  .راه باشد

  
  
  
 

بالكن پيش يا (راه ايجاد تخلخل حجمي در بدنه پياده •
نشيني طبقات فوقاني، ايجاد رواق جلوي فرو رفته، عقب

 .تشويق شود..) .جداره و
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 كف •
ــاً افقــي و محــدوده  ــه كــف ســطحي اســت عموم هــا اي از فــضاي شــهري كــه محــصور در بدن

ــت ــف فـ ـ   . اس ــين ك ــه ب ــاطي ك ــر      ارتب ــسزايي ب ــاثير ب ــود دارد ت ــه وج ــك مجموع ــف ي ضاهاي مختل
 .شخيصت كل مجموعه فضاها دارد

تواند تعريف كننده يك فضا باشد، فرم، رنگ، شكل و بافت سطح كف، كف به تنهايي نيز مي
تغيير بافت يا تغيير جنس كف، تعيين كننده شدت تعريف حدود يك فضا توسط آن سطح و شدت 

 .باشددر مقابل ساير عناصر در فضا براي اينكه بتواند ديده شود ميايجاد يك زمينه بصري 

خــط كــف اگــر بــه صــورت يــك راســتاي مــستقيم و يــا راســتايي بــا قانونمنــدي مــشخص  •
  .باشد، عاملي در هماهنگي نماي بناها با يكديگر خواهد بود

  .هاي مسكوني و تجاري بايد داراي راستايي پيوسته باشدخط كف در بدنه •
هاي داراي شكستگي مجاز شكستگي و عدم پيوستگي در خط زمين در بدنههرگونه  •

 .باشد نمي

ارتفاع، جنس و رنـگ مـصالح بـه كـار رفتـه در خـط كـف، بايـد موجـد پيوسـتگي مـسير                           •
 .باشد

ــه • ــستگي و   در بدن ــاد شك ــولاني، ايج ــد و ط ــاي ممت ه
ــوبي در    ــصري مطلـ ــأثير بـ ــف، تـ ــتم در خـــط كـ ريـ

ر ايــن اســاس كوتــاه نمــودن مــسير خواهــد داشــت، بــ
هــاي ممتــد بــه كــارگيري ريــتم و شكــستگي در بدنــه

 .شوددر خط كف توصيه مي

ــاده  • ــتن درجــا در كــف پي رو  اســتفاده از آســفالت و ب
  .مجاز نيست

  
ــاده    • ــف پي ــصالح ك ــت م ــيباف ــده    رو م ــر لغزن ــاملاً غي ــست ك باي

 .باشد
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هــاي ســطحي و زيــر بايــست بــه خــوبي از نظــر آبكــف پيــاده مــي •
 .بندي مناسب داشته باشدسطحي زهكشي شود و شيب

  
  
  
  
 

ــالدريچــه • بايــست هــاي زيرزمينــي تاسيــسات شــهري مــي هــاي كان
) رورو و چـــه در پيـــادهچـــه در ســـواره(كـــاملاً هـــم تـــراز كـــف 

 .باشند

  
  
  
  
ــه  • ــوش دريچ ــازي    در پ ــف س ــهري و ك ــسات ش ــاي تاسي ــيه -نم

ــزاحم حركــت گــروه  ــاده بايــست م ــولين و(هــاي پي ــانوان، معل ..) .ب
 .باشد

  

  
  
 

ــاده  رو و ســواره ســطح پيــادهاخــتلاف • رو در محــل گــذر عــرض پي
 .با تعبيه رامپ حل شود

 
  



  راتضوابط و مقر                                                                                       جويبارطرح توسعه و عمران تفصيلي شهر 
 

 
73 

اي باشـــد كـــه بايـــست بـــه گونـــهرو مـــيپوشـــش كـــف پيـــاده •
ــرعت       ــهولت و س ــه س ــرات، ب ــام تعمي ــس از انج ــازي آن پ بازس

 .ممكن باشد

  
  
  
 
-قــرار دادن تــك پلــه يــا اخــتلاف ســطح ناگهــاني در طــول پيــاده •

 .رو ممنوع است

  
  
  
 

 
ــي     • ــوان نم ــيچ عن ــه ه ــا ب ــگ بناه ــپ ورودي پاركين ــست رام باي

 .رو شده و به حريم آن تجاوز كندوارد محدوده پياده

  
  
  
  
  
 
 

. هــاي جديــد قــراردادن جــوي ســر بــاز ممنــوع اســتدر خيابــان •
 .پوشيده شودهاي موجود جوي آب سردر خيابان
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ــه آب        • ــت ك ــاز اس ــاز مج ــر ب ــوي س ــود ج ــاطي وج ــا در نق تنه

 .جاري مداوم داشته باشد
 
 
 
 
  
 

ــراي رامــپ • ــه آب  ب ــوط ب آبخــوري، (هــا و پيرامــون عناصــر مرب
رو هـــاي پيـــادهاز  مـــصالح ريزتـــر از بقيـــه قـــسمت.) .آبنمـــا و
 .شوداستفاده 

  
  

  مبلمان شهري •
ــل    ــي از قبي ــر و تجهيزات ــوع عناص ــوري،     مجم ــنايي، آبخ ــراغ روش ــه، چ ــرف زبال ــت، ظ نيمك

گردنــد، مبلمــان شــهري ناميــده     و بلوارهــا نــصب مــي  هــا راهگلــدان كــه در معــابر شــهري، پيــاده    
  .شوند مي

ــر    ــه س ــهري ب ــان ش ــر مبلم ــراي       عناص ــستري ب ــوده و ب ــك نم ــهري كم ــضاهاي ش ــدگي ف زن
  .دنمايوقوع رفتارهاي اجتماعي متفاوت و مطلوب شهروندان را فراهم مي

  :باشندبندي كلي واجد خصوصيات زير ميمبلمان شهري در يك تقسيم
 .باشداندازه يا ابعاد مبلمان كه نمايانگر ميزان اشغال فضا توسط آن مي •

 .مصالح يا مواد سازنده مبلمان، نوع و جنس و رنگ آنها •

 .هاي محيطي و رنگ آننحوه استتار و حفاظت مصالح از آسيب: رنگ و پوشش •

 .د قابل رويت از مبلمان، دور ظاهري مبلمان كه قابل رويت باشدحدو: شكل •

 .ميزان تخلخل، ناهمواري و يا صاف بودن سطح مبلمان و يا پوشش آن: بافت •

 .نسبت ارتفاع به عرض و طول مبلمان، همچنين نسبت عرض به طول آن: تناسبات •
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 .شناخت استخوانبندي اصلي و محورهاي عمده در شكل مبلمان: ساختار •

 .نحوه اتصال قطعات مختلف يك مبلمان به يكديگر: اتصالات •

  
 :ضوابط مبلمان شهري به صورت زير است

انباشــتگي علايــم، مبلمــان شــهري، عناصــر تاسيــسات   •
بايــست باعــث ازدحــام و   شــهري و ماننــد آن نمــي  
 .اغتشاش چهره خيابان شود

  
  
 

ــت   • ــتفاده از مبلمــان موق ــز و صــندلي (اس مي
آن در ســـطح ..) .هـــاي خيابـــاني و كافـــه
ــاده ــر   پي ــه شــرط عــدم ايجــاد ســد معب رو، ب

 .پياده مجاز است
 
 
 
 
 

هــاي هــا روي جــويهــا و كيوســكقرارگيــري باجــه •
 .آب ممنوع است

 
 
 
 
 
 
 

 .ساخت پل با سطوح لغزنده ممنوع است •
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هــا و ماننــد حــداقل  عــرض پــل ارتبــاطي روي جــوي •
ــاده    ــولين و پي ــت معل ــراي حرك ــانتي90آن ب ــر  س مت

 .است

آبخــــوري، ســــطل زبالــــه، (تــــسهيلات ضــــروري  •
ــتي  ــرويس بهداش ــاني و ،س ــن همگ ــداد ...)  تلف در امت

 .رو قرار داده شودپياده
 

 پوشش گياهي •
تــوان در فــضاي شــهري اي اســت از عناصــر ســبز مختلــف كــه مــي پوشــش گيــاهي مجموعــه

 :اين عناصر سبز عبارتند از. پرورش داده و نگهداري نمود

ــف ــه )ال ــان و بوت ــا درخت ــر      : ه ــوثر ب ــل م ــا از عوام ــكل آنه ــرگ و ش ــاخ و ب ــراكم ش ــدازه ت ــه ان ك
 .انتخاب اين عناصر در فضاي سبز است

تـوان آنهـا را در      همچنـين مـي   . تـوان بـه تنـوع فـضاي شـهري افـزود           كه بـا آرايـش آنهـا مـي        : هاگل) ب
 .ها به رخ كشيدها و روي چمنتركيب با درختان و بوته

ــده )پ ــالا رون ــده و ب ــا نمــاي ســاختمان  :  گياهــان خزن ــا ي ــن گياهــان در پوشــاندن ديواره ــا از اي ــا و ي ه
 .شودها استفاده ميها و آلاچيقپوشاندن داربست

ــرچين) ج ــاپ ــا      : ه ــك ي ــا تفكي ــت ي ــراي محفاظ ــبز ب ــصارهايي س ح
 تعيين حدود

 .باشدترين نوع فضاي سبز در محيط شهرميرايج: چمن) ح

ــان و    ــت از درختـ ــداري  و مراقبـ ــاري و نگهـ ــاهي  آبيـ ــش گيـ پوشـ
 .بايست به سهولت و بدون ايجاد مزاحمت ممكن باشد مي

  
بايـــستي تغييـــرات در انتخـــاب و اســـتقرار پوشـــش گيـــاهي مـــي  •

 .فصلي و رشد تدريجي گياه و يا درخت در نظر گرفته شود

  
  
  



  راتضوابط و مقر                                                                                       جويبارطرح توسعه و عمران تفصيلي شهر 
 

 
77 

 
بايــست هــاي خيابــان مــيهــا و نــبشفاصــله درختــان از تقــاطع •

 .  متر باشد15 تا 12بين 

  
  
  
  
ــصالح    در صــورت ك • ــف،  از م ــت، در پوشــش ك اشــت درخ

ماننــد (قابــل نفــوذ آب بــه شــعاع يــك متــري آن اســتفاده شــود  
 ).رسانندشن كه آب و هوا را به ريشه مي

  
  

  
ــي   • ــان م ــه درخت ــطح چال ــبكه  س ــيله ش ــه وس ــست ب ــايي از باي ه

 .رو شودجنس فلز، آجر يا سنگفرش هم تراز پياده

  
  
 
 
  
 
ــه • ــاد باغچـ ــواري در از ايجـ ــاي نـ هـ

 .رو اجتناب شودهپياد
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  ضوابط و مقررات مربوط به تعمير و مرمت بناها و حذف الحاقات از روي آنها •
ــاهنگي          • ــا هم ــستي ب ــدوده باي ــع در مح ــاي واق ــت بناه ــا مرم ــر ي ــه تعمي ــدام ب ــه اق هرگون

 .هاي مصوب صورت گيرد طرح

 .باشدبهترين موقع براي تعمير و مرمت بناها زمان اصلاح و تعريض معابر مي •

 .رمت و تعمير بنا منوط به اخذ مجوز مربوطه از شهرداري استم •

 .اي دارددر تعمير و مرمت بناها توجه به نماسازي اهميت ويژه •

ــا بافــت شــهر را از روي   مــالكين ســاختمان • هــا موظفنــد الحاقــات نامناســب و ناهماهنــگ ب
 .ها حذف نمايندبدنه ساختمان

 .بايستي به داخل بنا برده شود..) .كشي وكانال، كولر، سيم(كليه الحاقات اضافي بنا  •

در صــورتي كــه كــولر در فــضاي مــسقف ماننــد بــالكن قــرار گيــرد لازم اســت بــا اســتفاده  •
 .از پوشش ظاهري مناسبي از ديد مخفي گردد

ــد       • ــات نامناســب دارن ــه الحاق ــايي ك ــراي بناه ــرايم خاصــي ب ــهرداري موظــف اســت ج ش
  .مشخص نمايد

  
  )ضوابط ترافيكي(بكه معابر و عبور و مرور ش ضوابط و مقررات - 2-2-5-2
 مقررات گذر بندي -2-2-2-5-1

هـاي طـرح      مشخـصات فنـي آنهـا در نقـشه        كـه عـرض و      هـاي شـهري      در مورد معابر و گذرگاه    
  :باشد تفصيلي مشخص نگرديده است ضوابط ذيل لازم الاجرا مي

 بـدليل   و يـا بعـداً    هـاي طـرح تفـصيلي مـشخص نـشده            هايي كه در نقـشه     عرض معابر و گذرگاه    −
 متر بصورت بن بست يـا بـن         12گردند تا عرض     تفكيك و يا تصويب مراجع مسئول احداث مي       

  :گردد  محاسبه مي222-4 باز از جدول
  

   حداقل عرض بر اساس طول دسترسي :222-4شماره  جدول

  عرض گذر                نوع گذر
  12  10  8  6  نوع بافت

  بن بست  200 - 300  100 -200  50-100  0-50  ساخته شده
  100-200  50-100  20-50  0-20  خالي

  200-350  100-200  0-100  -  ساخته شده
  بن باز

  100-300  50-100  0-50  -  خالي
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 معابري كه در مناطق ساخته شده قرار دارند ولي در شبكه پيشنهادي طرح تفصيلي عـرض آنهـا                   :1تبصره  
وابط قبلي، عرض اعـلام شـده در پروانـه صـادره            مشخص نشده است، در صورت صدور پروانه مطابق ض        

  .گردد  تعيين مي222-4نصورت عرض گذر بر اساس كوچه از جدول يدر غير ا. ملاك عمل خواهد بود
اي كه قبلاً شكل گرفتـه و در طـرفين آن احـداث بنـا بـا                    منظور از بافت ساخته شده يعني كوچه       :2تبصره  

هـاي جديـد الاحـداث        هاي جديد و يا كوچـه       الي تفكيكي مجوز صورت گرفته باشد و منظور از بافت خ        
  .گردد كه براي اولين بار در آنها پروانه صادر مي

 متر باشد نقشه تفكيكي يا پـلان مـسير بايـد            12 مطابق جدول فوق اگر عرض مورد نياز بيش از            :3تبصره  
  .به تأئيد كميته فني كميسيون ماده پنج برسد

رابـر فاصـله حـداقل بـين انتهـاي كوچـه تـا يـك تقـاطع بـا                     ب  براي محاسبه عـرض    گذرگاهطول   −
  .دهد  نحوه محاسبه طول كوچه را نشان مي222-2 و1باشد شكل شماره  گذر بيشتر مي عرض

 اگر كوچه اي منشعب از كوچه ديگر باشـد بـراي تعيـين عـرض قـسمت دوم فقـط طـول كوچـه                         :تبصره
) كوچه دوم + طول كوچه اول    ( ول طول كل    انشعابي ملاك محاسبه بوده ولي براي تعيين عرض كوچه ا         

 .ملاك عمل مي باشد
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)بافت ساخته شده(بست  نحوه تعيين طول كوچه بن : 222-1شكل شماره   
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  )بافت ساخته شده(باز  نحوه تعيين طول كوچه بن : 222-2شكل شماره 
 

 
 

  .مي گردد تعيين AC بر اساس طول AB ولي عرض كوچه BC بر اساس طول BCعرض كوچه 
بيني شده در طـرح تفـصيلي        صورتيكه عرض موجود در بخشي از خيابان بيش از عرض پيش          در   −

  .ملاك عمل خواهد بود طبق ضوابط فضاهاي متروكه باشد عرض موجود
بست كه در نقشه طرح تفـصيلي پيـشنهاد شـده اسـت ضـروري                اجراي دور برگردان در معابر بن      −

  .باشد مي
 متـر  30هـاي بـن بـست بـا طـول بيـشتر از        جديد تفكيكي براي كوچههاي   خالي و نقشه  در بافت  −

   شـكل ( هاي تيپ پيوست يا هـر شـكل اصـولي ديگـر               اجراي دور برگردان مطابق يكي از طرح      
 .ضروري است) 3-222

  . متر الزامي است12 رعايت ضابطه عقب نشيني براي دور برگردان فقط براي كوچه هاي تا با عرض :تبصره
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  هاي پيشنهادي دوربرگردان : 222-3شكل شماره 
 

 
  

  . متر باشد16 متر و بيشتر از 10 نبايد كمتر از A طول :تذكر
  

 يا معابري طراحـي گـردد كـه در شـبكه ارتبـاطي طـرح تفـصيلي                  ياگر در تفكيك پلاكي معبر     −
        عـرض گـذر بـر اسـاس طـول كـل مطـابق جـدول               .  گيـرد  قرارلي در امتداد معبر موجود      نبوده و 

در صورتيكه عرض محاسـباتي بـا طـول جديـد           . گردد   با يك درجه كاهش محاسبه مي       4-222
بيش از عرض موجود باشد پلاكهاي با عرض كمتر از عرض محاسباتي نيز ملـزم بـه رعايـت بـر                     

 . )222-4  شماره شكل(  اصلاحي مي باشند
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  نحوه تعيين طول كوچه: 222-4شكل شماره  
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وضع موجود مطابق بند فوق مالك پلاك تفكيكي جديد مكلف به پرداخـت   در صورت تعريض  :تبصره
خسارت به نرخ روز به شهرداري و شهرداري موظف به پرداخت خسارت به نرخ روز يا توافق با مـالكين                  

  .باشد پلاكهاي تعريضي به هنگام نوسازي و تجديد بنا مي
مي باشد در اثر تفكيكـي پـلاك انتهـايي           متر موجود    8 متر و با عرض      70 معبري بن بست به طول       :مثال

 متـر بايـد افـزايش       12با توجه به جدول عرض كوچه بـه         .  متر افزايش مي يابد    160كوچه، طول كوچه به     
 متر اول كوچه به 70هاي واقع در   متري قابل قبول بوده و پلاك     10يابد ولي با يك درجه تخفيف عرض        

 .ري مي باشند مت10شرط دريافت خسارت ملزم به رعايت معبر 

 پيـشنهادي و در سـاير مـوارد         هـاي   خيابانطبق ضوابط پيشنهادي بر اساس مقاطع        پهناي پياده روها بر    −
 و مختاط هاي عمومي  ساختمان، مناطق اداري و مناطق تجاري، متر3 الي 2 بين مسكونيبراي مناطق 

  .ايت گردد رع بهتر است متر5/3 الي 2 متر و مناطق صنعتي 5الي  3 تجاري و مسكوني
مقطع عرضي پيشنهادي براي مقاطع عرضي مختلف با توجه به عملكرد آنهـا و موقعيـت قرارگيـري                   −

 . مي باشد222-5   شمارهاشكالو تعداد عابرين پياده به شرح ) در مركز شهر يا حاشيه شهر ( معبر 
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  : در طراحي پياده رو رعايت ضوابط زير الزامي است–
  . پياده رو بايد بطور فيزيكي از سواره رو و دوچرخه رو جدا باشد)الف
  . سانتي متر است15 حداقل ارتفاع جداكننده )ب
  . بين كانال آبها و پياده رو حداقل نيم متر فاصله وجود داشته باشد)ج
 درصـد توصـيه مـي شـود از پلـه اسـتفاده شـود و در                  5ش از    در پياده روهاي عريض با شـيب بـي         )د

  . متر درنظر گرفت25/1اينصورت براي افراد معلول مي بايست شيبراهه با عرض حداقل 
  : رعايت ضوابط ذيل در طراحي مسيرهاي ويژه دوچرخه در شهر قابل توجيه مي باشد-

هـا بـراي     رفت زيرا مانور اتومبيـل    مسير دوچرخه را بايد جدا از پاركينگ حاشيه اي در نظر گ           ) الف
  .كند دوچرخه سوار ايجاد خطر مي

  متـر در نظـر  5/1 محلي براي عبـور دوچرخـه محلـي بـا عـرض          هاي  خيابان در سرعت گيرهاي     )ب
  .گرفته شود

 متـر بـين خـط پاركينـگ و مـسير            0,75 شرياني فرعي يك جداكننده بـا عـرض          هاي  خيابان در   )ج
  .وچرخه براي پاركينگ استفاده شوددوچرخه رو ايجاد و از مسير د

 مناسب ترين شيب طولي براي مـسير دوچرخـه دو درصـد مـي باشـد و شـيب عرضـي در مـسير                         )د
  .دوچرخه يكطرفه و معادل دو درصد است

در مسيرهايي كه مستقل هـستند و يكطرفـه عـرض           .  متر است  5/1داقل عرض مفيد دوچرخه رو      )ـه
  .باشد  متر مي5/2حداقل 

 معبري پيش بيني نـشده باشـد، عـرض مـشخص            تفصيليمتداد نهر يا مسيلي در طرح       چنانچه در ا   −
 منطبق بر حريم قانوني با توجـه بـه           كه مطمئناً  اي   با استعلام از آب منطقه     شهرداريشده از طرف    

  .گردد دبي آن خواهد بود، ملاك عمل بوده و بعنوان محل عبور آب و مسير پياده محسوب مي
ز حريم نهر براي دسترسي مورد استفاده قرار گيرد حريم نهـر مـي توانـد بـه عنـوان         در صورتيكه ا   :تبصره

  .بخشي از عرض مورد نياز مورد استفاده قرار گيرد
 در آنهـا    خاطر شيب زياد بصورت پله بوده و در صورت تعريض هم تردد خودرو            ه  معابري كه ب   −

  . متر مي باشد5/2امكان پذير نمي باشد حداقل عرض آنها 
 7 درصد و جاده هاي سـريع حـداكثر   8 اصلي هاي خيابان درصد و 12 فرعي تا    هاي  يابانخشيب   −

  .درصد تعيين ميگردد
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از بـالاتر  كف تمام شده پياده رو مي بايست بر اساس نقشه مقطع پيشنهادي مربـوط بـه گـذرگاه                   −
  .كف تمام شده محور گذرگاه قرار گيرد

نظر مسير و حداقل عـرض گـذرهاي اصـلي       نقشه شبكه گذرگاههاي پيشنهادي طرح تفصيلي از         −
باشـد و در       مـي  500/1 خـط پـروژه بـه مقيـاس           اجراء نيـاز بـه تهيـه       برايقابل استفاده بوده ليكن     

 همرا گزارش توجيهي دلايل تغييرات بـا تأييـد مهنـدس            صورت مغايرت با طرح تفصيلي بايد به      
  . تائيد كميسيون ماده پنج برسدترافيك ذيصلاح به

 كيلـومتر قبـل از      1 متر و بيشتر بـا طـول بـيش از            30وژه هاي تهيه شده براي معابر با عرض          خط پر  :تبصره
  .طرح در كميته فني كميسيون ماده پنج بايد به تأئيد يكي از كارشناسان ذيصلاح ترافيكي برسد

 مـسيرهاي  بـا در مواردي كه مسير ترسيم شده در نقشه شبكه گذرهاي پيشنهادي طـرح تفـصيلي     −
 مـلاك عمـل بـوده و بـر          شـبكه جديـد   مغايرت داشته باشد مسير مشخص شده در        مصوب قبلي   

  .اساس آن بايستي خط پروژه اصلاحي تهيه گردد

 شده اند در صورت وجـود        پيشنهاد در نقشه طرح تفصيلي گذرگاهها بر اساس تعريض از محور          −
 تعـريض   وجود سـاختمانهاي بـا ارزش و تـاريخي، هزينـه زيـاد            (  تعريض از محور     مشكلات در 

با پيشنهاد شهرداري موضـوع     ) بخاطر نوساز بودن ساختمانها در يك طرف و يا به هر علل ديگر            
در صـورت تـصويب كميـسيون مـاده         .  مطرح و تصميم گيري خواهد شد       ماده پنج  در كميسيون 

هـا از محـور      پنج با خط پروژه هاي با تعريض از يك طرف يا تعريض نا برابر تعـريض گـذرگاه                 
شود ميزان تعريض براي هر پلاك از محور و مطابق طرح پيشنهادي محاسبه               شنهاد مي باشد پي   مي

در صـورتي كـه ميـزان تعـريض مطـابق           . و مابه التفاوت ارزش آن بايستي اخذ يا پرداخت گردد         
طرح كمتر از تعريض از محور باشد به هنگـام نقـل و انتقـال يـا نوسـازي يـا افـزايش بنـا مالـك                           

التفاوت مقدار تعريض مطابق قيمت كارشناسي روز به شهرداري بوده و           موظف به پرداخت مابه     
شهرداري با افتتاح حساب جداگانه و واريز مبالغ اخذ شده به حساب فـوق مكلـف بـه توافـق بـا                      

  .باشد مالكيني خواهد بود كه ميزان تعريض آنها مطابق طرح بيشتر از تعريض از محور مي
اي به عرض      متر داراي كوچه   15 و   10  با برهاي     222-6بق شكل    مطا B و   Aفرض كنيد دو پلاك     : مثال

باشـد و بـا توجـه بـه            متـر مـي    10باشند و عرض كوچه در خط پـروژه مـصوب              متر در وضع موجود مي     6
  .باشد  متر در آن سمت نمي2هاي انجام شده در ضلع شرقي امكان تعريض به ميزان  ساخت و ساز
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  تعريض از غير محورنحوه محاسبه  : 222-6شكل شماره 
  

 
 

 متـر از ضـلع      3 متر با توجه به استقرار بنـا از ضـلع شـرقي و               1لذا در خط پروژه مصوب تعريض       
  باشد بنابراين غربي مي

230310 M=×  =   ميزان عقب نشيني پلاكAمطابق خط پروژه  
220210 M=× =   نشيني پلاك ميزان عقبAبا فرض از محور    

2102030 M=− =      مابالتفاوت پلاكA  
 متـر مربـع بيـشتر از ميـزان تعـريض از محـور               10 مطابق طـرح     Aيعني ميزان عقب نشيني پلاك      

  . متر مربع به قيمت كارشناسي روز توسط شهرداري به مالك پرداخته شود10باشد لذا خسارت  مي
215115 M=×  =   ميزان عقب نشيني پلاكBمطابق خط پروژه                                                     

230215 M=× =   ميزان عقب نشيني پلاكBبا فرض از محور    
2153015 M−=− =      مابالتفاوت پلاكA  

 متر مربع به قيمت روز بـه شـهرداري   15ميزان  موظف به پرداخت غرامت به  Bلذا مالك پلاك    
  .باشد مي

 براي پلاكهايي كه تعريض آنها مطابق خط پروژه مصوب بيشتر از تعريض از محور باشد سـطح اشـغال              -
  . درصد از زمين در مسير تعريض مي تواند به سطح اشغال مجاز اضافه گردد5تا سقف حداكثر 

 شمال

A 
B 

١٠ M 

١٥ M ٦ M 

١ M 

٣ M 

خط تعريض  
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  قاطعهاي همسطحپخ و پوسته مورد نياز در ت -2-2-2-5-2
ميزان پخ بستگي به    . سطح است  هاي هم  هاي تقاطع  ها ميزان بريدگي گوشه    از پخ درتقاطع   منظور
  .به دنبال آن نوع كنترل تقاطع دارد فاصله ديد و

بايـد بتواننـد از      خواهند وارد راه متقاطع شده يا از عرض آن بگذرنـد           اي كه مي   رانندگان وسيله نقليه  
با ارزيابي موقعيت وسايل نقليه فرصت عبـور ايمـن        حال حركت درآن را ببينند و      قليه در فاصله كافي وسايل ن   
ي متقاطع و زاويه تقاطع ها راه فاصله ديد در محل تقاطع بستگي به نوع كنترل تقاطع، عرض .را تشخيص دهند

هـا   تقـاطع در . باشـد  هـاي همـسطح از اهميـت خاصـي برخـوردار مـي          وجود ميدان ديد كافي در تقـاطع      . دارد
خواهند از مسير فرعي به خيابان اصلي وارد شوند يا از عرض آن بگذرند بايد                 اي كه مي    رانندگان وسايل نقليه  

اي راكـه در خيابـان اصـلي در حـال حركـت هـستند ببيننـد و بـا ارزيـابي                        بتوانند از فاصله مناسب وسايل نقليه     
  .بروز تصادف در تقاطع جلوگيري نمايندموقعيت اين وسايل فرصت عبور ايمن را تشخيص داده و از 

بـه  . شـود   تأمين ميدان ديد در تقاطع با دور كردن يـا از بـين بـردن موانـع ديـد راننـده انجـام مـي                        
  .شود اي از تقاطع كه بايد عاري از موانع ديد باشد مثلث ديد گفته مي محدوده

هـاي شـبكه    شهري تقـاطع هاي درون  با در نظر گرفتن مطالب فوق براي تعيين طول پخ در تقاطع     
تقسيم و چگونگي نحوه اجـراي پـخ بـه          ) هاي معمولي   هاي ويژه و تقاطع     تقاطع(طرح تفصيلي به دو دسته      

  .شرح ذيل است
  

  هاي ويژه  تقاطع-
هايي هستند كه حداقل طول پخي در آنها در نقشه شـبكه معـابر پيـشنهادي مـشخص شـده        تقاطع

  .باشد ها مترتب نمي اين تقاطعلذا مقادير پيشنهادي در جدول بر . است
  هاي معمولي   تقاطع-

هايي هستند كه حداقل طول پخي در آنها با استفاده از جـداول پيـشنهادي و ضـوابط زيـر                      تقاطع
  :گردد تعيين مي

       در جـداول شـماره     110 و بـيش از      110 تـا    70 و   70 تـا    50ها بـا زوايـاي        ميزان پخي براي تقاطع    −
  .هاي متقاطع نشان داده شده است اس عرض گذرگاه بر اس222-7 الي 5-222

هايي كه ميدان طراحي مي شوند طول پخي از جدول فوق مستثني و بر اساس ظرفيـت                   در تقاطع  −
  .حجم گردش و طرح اجرايي ميادين مورد عمل قرار خواهد گرفت



  راتضوابط و مقر                                                                                       جويبارطرح توسعه و عمران تفصيلي شهر 
 

 
102

 هاي معمولي با چهار نبش چنانچه پخي سه نبش آن بـر اسـاس ضـوابط طـرح تفـصيلي             در تقاطع  −
تواند برابر طول پخي گوشـه        مصوب قبلي با پروانه ساخت ايجاد شده باشد پخي نبش چهارم مي           

  .مقابل اجرا گردد
  :ها اضلاع پخي بصورت مساوي بر اساس رابطه رياضي ذيل در تقاطع −

2
sin2

1
α

=a

  
  

  :شود كه در آن محاسبه مي
  a= ضلع پخي

  α= زاويه داخلي تقاطع
  L= طول پخي بر اساس جدول 

  
  
  
  

اي مشكلي براي تأمين طول پخي با ضوابط جديد           كه از نظر سازه    در اضافه اشكوب در صورتي     −
اي بـه عهـده دفتـر         تـشخيص مـشكل سـازه     . وجود نداشته باشد، رعايت پخي جديد الزامي است       

  .باشد نمايندگي نظام مهندسي مي
 درجه مقدار پخي پس از طراحي توسط كارشناس ذيصلاح          50هاي با زاويه كمتر از        براي تقاطع  −

  .ترافيك بايستي به تأييد كميته فني كميسيون ماده پنج برسد
پخ دو كوچه كه هيچ يك از آنها طبق ضوابط شهرسازي و ترافيكي ماشين رو نيـستند بـه طـول                      −

 .گردد  متر تعيين مي3ثابت 

باشد در صـورت عـدم    مي  متر3اند برابر   طول پخي براي كوچه هاي كه بن بست ترافيكي شده            −
 تعيـين  222-7 و 6 و 5اجراي بن بست ترافيكي و باز شدن كوچه، طول پخي بر اسـاس جـداول             

  .مي شود
  .شود  متر تعيين مي5/1هاي بن بست به طول  ها در انتهاي كوچه پخ دور برگردان −

A A
α

L
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 و 30بـا عـرض     بـا معـابر   متر كه داراي عملكرد محلي مي باشند12در صورت تقاطع معابر زير  −
بيشتر و در صورت وجود پياده رو در معبر با عرض بيشتر مي توان تقليل طـول پخـي منـدرج در       

  .جدول را بصورت زير انجام داد
  . متر2 متر براي پياده روهاي با عرض حداقل 1 كاهش پخي به ميزان )الف
  . متر5 تا 3 متر براي پياده روهاي با عرض 2 كاهش پخي به ميزان )ب
  . متر5 متر براي پياده روهاي با عرض بيش از 3 كاهش پخي به ميزان )ج

  . متر گردد3 طول پخي در هيچ مورد نبايد كمتر از :تذكر
 گـذرها كـه داراي طـرح اجرايـي بـوده و طـرح مـذكور در مرجـع                     هاي واقع در محل تقاطع      پخ −

  .ل خواهد بودها مورد تأييد قرار گرفته است ملاك عم مربوط به رسيدگي طرح
در مواردي كه فاصله بـين دو كوچـه كـم بـوده و رعايـت پخـي مطـابق جـداول سـبب تـداخل                           −

تواند توسط كارشناس ترافيك بررسي      ها و نا زيبايي مسير گردد موضوع تقليل پخي مي          حركت
  . جهت اتخاذ تصميم ارسال گردد5و به  كميته فني كميسيون ماده 

ها و يا اخـتلاف ارتفـاع دو گـذر يـا دليـل منطقـي ديگـر بـا                      پخچنانچه تعيين پخ به دليل تداخل        −
تواند توسط كارشناس ترافيك بررسي و بـه          استفاده از جداول مذكور مقدور نباشد طول پخ مي        

  . جهت اتخاذ تصميم ارسال گردد5كميته فني كميسيون ماده 
عمـل مـي كنـد      معابري كه داراي عرض زياد بوده ولي بصورت بن بست يا در حد معبر محلـي                  −

موضوع تقليل طول پخي مي تواند با بررسي توسط كارشناس ذيصلاح ترافيكي در كميتـه فنـي                 
 .كميسيون ماده پنج مطرح گردد
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و شعاع گردش براي زواياي تقاطع ) پخ (   تعيين ميزان حداقل وتر مثلث ديد   :222-5جدول شماره 
   درجه در بافتهاي پر و خالي70 تا 50بين 

  گذر عرض  5- 9/11  12 - 9/17  18 - 9/24  25 - 9/29  30 – 9/34  35 - 9/39  40 - 45
5/5  5/5  5/5  5/5  5/5  5/4  4  9/11 -5  

10  10  9  5/8  8  6  5/4  9/17 - 12  
17  16  14  12  11  8  5/5  9/24 - 18  
21  19  17  13  12  5/8  5/5  9/29 - 25  
25  22  19  17  14  9  5/5  9/34 – 30  
29  25  22  19  16  10  5/5  9/39 - 35  
32  29  25  21  17  10  5/5  45- 40  

  
   درجه110 تا 70براي زواياي تقاطع بين ) پخ (   تعيين ميزان حداقل وتر مثلث ديد   :222-6جدول شماره 

 گذر عرض  5 - 9/11  12 - 9/17  18 - 9/24  25 - 9/29  30 – 9/34  35 - 9/39  40 - 45
5  5  5  5  5  4  5/3  9/11 -5  
9  9  8  7,5  7  5  4  9/17 - 12  

16  14  12  10  9  7  5  9/24 - 18  
20  17  14  12  10  5/7  5  9/29 - 25  
24  20  17  14  12  8  5  9/34 – 30  
27  24  20  17  14  8  5  9/39 - 35  
30  27  24  20  16  9  5  45- 40  
  

   درجه110براي تقاطع با زواياي بيش از ) پخ (  تعيين ميزان حداقل وتر مثلث ديد   :222-7جدول شماره 
 گذر عرض  5 - 9/11  12 - 9/17  18 - 9/24  25 - 9/29  30 – 9/34  35 - 9/39  40 - 45

5/4  5/4  5/4  5/4  5/4  5/3  3  9/11 -5  
8  8  7  6  5/5  4  5/3  9/17 - 12  

14  12  10  5/8  7  5/5  5/4  9/24 - 18  
16  14  12  10  5/8  6  5/4  9/29 - 25  
17  16  14  12  10  7  5/4  9/34 – 30  
22  19  16  14  12  8  5/4  9/39 - 35  
25  22  18  16  14  8  5/4  45 - 40  



  راتضوابط و مقر                                                                                       جويبارطرح توسعه و عمران تفصيلي شهر 
 

 
105

   پاركينگضوابط و مقررات عمومي ايجاد -2-2-2-5-3
مدت زماني كه هر اتومبيل نياز به استفاده از پاركينگ دارد به مراتب بيشتر از زمـاني اسـت كـه                     

واقعي كـه از    بيني فضاي لازم و كافي جهت وسايل نقليـه در م ـ           عدم پيش . باشد وسيله در حال حركت مي    
اختـصاص دادن قـسمتي از      . شود از معضلات شهرها بخـصوص شـهرهاي بـزرگ اسـت            آنها استفاده نمي  

 شهري نيست   هاي  خيابان استفاده درستي از سطح      اساساً) اي   پاركينگ حاشيه ( عرض خيابان به پاركينگ     
پـارك وسـايل     سيله توقف و  گيرد به و    كه براي عبور وسايل نقليه مورد استفاده قرار مي         ها  خيابانو سطح   

  . كاسته خواهد شدها خياباننقليه اشغال و از ظرفيت 
  :شوند بندي مي ها معمولاً به دو دسته زير تقسيم پاركينگ

  هاي خصوصي و جمعي پاركينگ )الف
   پاركينگ عمومي)ب

ا هاي خصوصي و جمعي معمولاً توسط اشخاص ساخته و براي استفاده سـاكنين درآن واحـد ي ـ              پاركينگ
باشد و كنترل آن توسط خود مالـك يـا مـالكين صـورت گرفتـه و                  مجتمع يا براي مراجعين و مهمانان مي      

  .عموم حق استفاده از آن را ندارند
  .باشند مي) جمعي ( از اين نوع .. .ها و بانكها و  پاساژها، ادارات و حتي فروشگاه پاركينگ
شود كه توسـط شـهرداري يـا توسـط اشـخاص       ميهاي اطلاق     هاي عمومي معمولاً به پاركينگ      پاركينگ

هاي مركـزي     ها در قسمت    اين نوع پاركينگ    حقيقي و حقوقي براي استفاده عموم ساخته شده كه معمولاً           
  .شهر بيشتر مورد نياز است

  
   و جمعيمقررات پاركينگ خصوصي ضوابط و )الف-2-2-2-5-3

 واحـد  تمان جديد و يا افـزايش      صدور پروانه جهت احداث ساخ     تفصيلياز تاريخ تصويب طرح     
بناي ساختمانهاي موجود موكول به پـيش بينـي حـداقل تعـداد محلهـاي لازم پاركينـگ بـر اسـاس                        زير يا

  .ضوابط طرح خواهد بود
  :تواند تأمين شود محل پاركينگ مورد نياز به يكي از صور زير مي : محل پاركينگ-

  .هاي تك واحدي بصورت پاركينگ روبازبراي ساختمان) فضاي باز (  استفاده از حياط )الف
 در ساختمانهاي تك واحدي در صورتيكه از حياط بعنـوان يـك پاركينـگ اسـتفاده شـود سـطح                     :تبصره

  .شود  پاركينگ جزء فضاي باز محسوب مي
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) صد در صـد   ( استفاده از فضاي پيلوت يا طبقات در محدوده سطح اشغال يا زير زمين در كل عرصه                  )ب
  .سقفبصورت پاركينگ م

تواند بصورت     در صورت تأمين پاركينگ و مازاد بودن فضا در همكف، فضاي مازاد همكف مي              )تبصره
  .مسكوني مورد استفاده قرار گيرد

 در صورت احداث ساختمان با سطح اشغال كمتر از حد مجاز، استفاده از مابه التفاوت سطح اشغال تا )ج
.رد استفاده قرار گيردتواند مو حد مجاز آن بصورت پاركينگ روباز مي  

 درصد مفروض است مالك قصد دارد       50 متر مربع با سطح اشغال مجاز        400 قطعه زمين به مساحت      :مثال
توانـد در فـضاي آزاد منظـور گـردد            هاي كـه مـي       درصد سطح اشغال استفاده نمايد تعدادپاركينگ      37از  

52مترمربع   :                    برابر است با
100

3750400 =⎟
⎠
⎞

⎜
⎝
⎛ −

×  
تـوان در      متر مربع مساحت بـراي هـر پاركينـگ تعـداد دو پاركينـگ را مـي                 25بنابراين با فرض    

  .فضاي آزاد بصورت روباز منظور نمود
 - مسكوني، تجاري  -هاي آپارتماني و كاربريهاي مختلط تجاري          محلهاي لازم پاركينگ براي مجتمع     )د

بـا  . ( بينـي گـردد      پـيش   با رعايت شعاع دسترسـي     يگريتواند در زمين د     هاي عمومي مي   اداري و كاربري  
  . )جتائيد كميته فني كميسيون ماده پن

اي و نـواري،       متر، كاربريهاي تجاري محله    75هاي آپارتماني     حداكثر فاصله پاركينگ تا مجتمع     :1تبصره
ر  مت ـ 200 متـر و كاربريهـاي عمـومي         150 متـر، تجـاري شـهري و اداري          100 مسكوني   -مختلط تجاري   

  .باشد مي
بيني گردد اين زمين قابل خريد و فروش نخواهـد    در صورتيكه پاركينگ در زمين ديگري پيش  :2تبصره  

بايـست در سـند مالكيـت زمـين مـورد             بود مگر همراه با زمين و ساختمان مربوط به آن و اين مطلـب مـي               
  .استفاده پاركينگ درج شود

  
  تعداد پاركينگ

  :باشد  نياز به شرح ذيل ميهاي مورد نحوه محاسبه پاركينگ
  هاي مسكوني   واحد-

   متر مربع زير بنا يك واحد پاركينگ200 هر واحد مسكوني كمتر يا مساوي )الف
   متر مربع زير بنا، دو واحد پاركينگ200 هر واحد مسكوني با بيش از )ب
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 واحد بـراي كمـك بـه     متر مربع يا كمتر براي هر60هايي كه بصورت آپارتماني و با زير بناي        مجتمع )ج
قشر جوان يا كم درآمد كه طرح آنها به تائيد سازمان مسكن و شهرسازي استان برسد به ازاي هـر واحـد                      

  .نمايد  پاركينگ كفايت مي75/0مسكوني احداث 
 متر مربع يا كمتر تعداد پاركينگ مورد نيـاز برابـر     60 واحدي با زيربناي     40بعنوان مثال براي يك مجتمع      

  . )40 *75/0= 30(   واحد 30است با 
  
  )خدماتي( هاي تجاري  واحد-

يـك واحـد   ) بـالكن  (  متر مربع بدون احتساب نـيم طبقـه   5/17 به ازاي هر واحد تجاري تا زيربناي         )الف
 تعداد پاركينـگ    . متر مربع باشد   5/17يش از   بدر صورتيكه مساحت واحد تجاري      . پاركينگ تأمين گردد  

  .آيد  به دست مي5/17ي بر از تقسيم مساحت واحد تجار
 متر مربع زير بنا دو واحد پاركينگ        50 به ازاي هر واحد تا        خدماتي - هاي مختلط تجاري     براي واحد  )ب

 40 متـر مربـع باشـد بـه ازاي هـر يـك تـا                 50كه مساحت واحـدي بيـشتر از       در صورتي . بايد تأمين گردد  
  .مترمربع مازاد تأمين يك پاركينگ اضافي الزامي است

 واحـد باشـد عـلاوه    4هاي تجاري در صورتيكه تعداد واحدهاي تجاري بيشتر از       در پاساژها يا مجتمع    )ج
 واحـد تجـاري تـأمين يـك واحـد      4بر تأمين پاركينگ مورد نيار بر اسـاس بنـد الـف يـا ب بـه ازاي هـر                     

  .پاركينگ اضافي براي مراجعين نيز الزامي است
  
   ساختمانهاي اداري و نهادها-

  . متر مربع زيربناي كل50 اداري و نهادها يك واحد پاركينگ به ازاء هر ساختمانهاي
  
   مراكز بهداشتي و درماني-

  . متر مربع زيربناي كل70 مراكز بهداشت يك واحد پاركينگ به ازاي هر )الف
  . متر مربع زيربناي كل40ها يك واحد پاركينگ به ازاي هر   كلينيك)ب
  . ازاء هر مطبحداقل دو واحد به:  مطب اطباء)ج
يك واحد پاركينگ به ازاء هر اطاق يك تختي و يك ونيم واحد بـه ازاي هـر اطـاق دو                     :  بيمارستانها )ـه

  .تختي و نيم واحد به ازاي هر تخت اطاق عمومي
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  كاربريهاي آموزشي-
  . متر مربع بناي كل يك واحد50براي هر :  مهد كودك و كودكستان)الف
  .ل يك و نيم واحد به ازاي هر كلاسحداق:  دبستان و راهنمايي)ب
  . واحد پاركينگ به ازاي هر كلاس2:  هنرستان و مراكز پيش دانشگاهي)ج
  
   كاربريهاي ورزشي-

 250هـاي بـا بنـاي كمتـر از            مترمربـع زيربنـاي كـل بـراي سـاختمان          50 باشگاه يك واحد براي هر       )الف
 250 متـر مربـع مـازاد بـر          70پاركينگ براي هر     متر مربع  يك واحد     1000مترمربع، براي بناهاي كمتر از        

 متـر   100 مترمربع يك واحد پاركينگ براي هـر         1000مترمربع يك و براي  باشگاه هاي ورزشي بيش از           
  .مربع مازاد

  . متر مربع سطح سالن80يك واحد براي هر :  سالن ورزشي بدون تماشاچي)ب
مربع سطح سالن به اضافه يك واحد بـراي هـر            متر   80يك واحد براي هر     :  سالن ورزشي با تماشاچي    )ج

  . صندلي تماشاچي15
  . رختكن3يك واحد براي هر :  استخر)د
  
   رفاهي، پذيراي و جهانگردي-

 متـر   100 تـا    30ها بـا مـساحت        متر مربع، براي رستوران    30 واحد براي بناهاي كمتر از       2: رستورانها )الف
 متـر مربـع     250  و    100هاي با مساحت بين      براي رستوران  مترمربع،   25مربع يك واحد پاركينگ براي هر       

 واحـد  8 متر مربع 250 متر مربع، براي رستورانهاي با مساحت بيش از 30يك واحد پاركينگ به ازاي هر  
  . متر مربع250 متر مربع بناي مازاد بر 50پاركينگ به اضافه يك واحد پاركينگ به ازاي هر 

  .براي هر سه تختيك واحد :  هتل دو و سه ستاره)ب
  .يك واحد براي هر دو تخت:  هتل چهار و پنج ستاره)ج
  
  
   پارك تجهيز شده-

  . مترمربع زمين600يك واحد براي هر : اي  پارك محله)الف
  . مترمربع زمين300يك واحد براي هر : اي  پارك ناحيه)ب
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  . مترمربع زمين250يك واحد براي هر :  پارك شهري)ج
  . مترمربع زمين150د براي هر يك واح:  شهر بازي)د
  
   فرهنگي-

  . متر مربع زيربناي كل70يك واحد براي هر :  كتابخانه، موزه)الف
  . صندلي8يك واحد براي هر :  سينما)ب
  . متر مربع زيربناي كل80يك واحد براي هر :  تالار اجتماعات)ج
  . متر مربع زيربناي كل50يك واحد براي هر :  باشگاههاي اجتماعي)د
  
   تأسيسات مذهبي-

  . متر مربع زيربناي كل150يك واحد براي هر :  مسجد، حسينيه، امامزاده)الف
  
   تأسيسات صنعتي-

  . متر مربع زيربناي كل100يك واحد براي هر : ها و كارخانجات  كارگاه)الف
  . متر مربع زيربناي كل100يك واحد براي هر : ها  انبارها، نمايشگاه)ب

هـايي كـه طبقـات       آيد مانند سـاختمان     بيش از يك نوع استفاده به عمل مي        هايي كه  در ساختمان  ‐
هـاي پاركينـگ لازم بـر        بايست تعداد محل   بالاي آنها مسكوني و طبقه همكف تجاري است مي        

 .ضوابط مربوط به هر كاربري محاسبه و بصورت مجموعه احداث شوداساس 

انند احتياجات پاركينـگ خـود را از        تو هاي مسكوني يا تجاري و يا مؤسسات مختلف مي         مجتمع ‐
 . برطرف نمايند توسط متقاضيطريق احداث يك پاركينگ دست جمعي

كه پس از محاسبه پاركينگ عدد اعشاري بدست آمد، عدد صحيح بزرگتر مـلاك               در صورتي  ‐
هـاي ورزشـي،     ميزان پاركينگ مورد نياز، مراكـز آمـوزش عـالي، اسـتاديوم           . گيرد  عمل قرار مي  

 1000هاي بـا بـيش از      مترمربع، مصلي، انبارها و نمايشگاه     1000 با مساحت بيش از      هاي رستوران
متر مربع با توجـه بـه مـساحت و عملكـرد آنهـا و ميـزان جـذب مـسافر توسـط يـك كارشـناس                           

  .ذيصلاح ترافيكي بايد بررسي و تعيين گردد
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بايـست بـر     يهايي كه ميزان پاركينگ آن ذكر نـشده، سـازمان مجـري طـرح م ـ               در مورد فعاليت   ‐
جهــت  پــس از تائيــد كارشــناس ترافيكــي اســاس احتياجــات تعــداد پاركينــگ مــورد لــزوم  را 

 .گيري به كميسيون ماده پنج اعلام نمايد تصميم

  
  مساحت پاركينگ -

  متـر بـراي پاركينـگ        5*3براي ساختمانهاي تك واحدي در نظر گرفتن يـك واحـد بـه ابعـاد                 ‐
  .كند كفايت مي

راي هر پاركينگ براي ساختمانهاي بيشتر از يك واحد به روش زير قابل             حداقل مساحت لازم ب    ‐
  :محاسبه است

 متـر بـه انـضمام فاصـله         5*5/2 بـه ابعـاد      به صـورت مـستقل    حداقل فضاي لازم براي هر اتومبيل        ‐
در اين حالت به هنگـام دريافـت پروانـه ارائـه پـلان جانمـايي               . مناسب جهت مسير حركت است    

هاي ساختماني    آنها به همراه نقشه   ) هاي ورود، خروج و توقف     محل(ترسي  ها و نحوه دس    اتومبيل
  . الزامي است222-7 و شكل 222-9 و 8    مطابق جداول

 واحد پاركينگ در هر طبقـه هـستند عـرض راهـرو بـراي      20هايي كه داراي كمتر از   در مجتمع  :1تبصره  
  .ادير پيشنهادي در جدول فوق الذكر باشدتواند يك متر كمتر از مق  درجه مي90 و 75زاويه قرارگيري 

كه در نقشه جا نمايي پاركينگ ارائه شده بين ستونها ديوار يا مانعي وجود نداشته و                  در صورتي   :2تبصره
توانـد مـورد محاسـبه قـرار      هـا مـي   ستونها در طرفين درب ماشين قرار نگيرند فاصله آكس تا آكس ستون           

متر نباشد براي سـتونهاي بـا بعـد            سانتي 40مود بر ماشين بيش از      گيرد در صورتيكه بعد ستون در جهت ع       
  . سانتي متر ملاك عمل است40متر، بعد   سانتي40بيش از 

  
  عرضهاي پيشنهادي براي راهروهاي اصلي پاركينگها  :222-8شماره جدول 

  جهت  )متر ( عرض راهرو   )درجه ( زاويه قرار گيري ترافيك 
  طرفه يك  3  45
  هطرف يك  4  60
  طرفه يك  75/5  75
  طرفه دو  6  90
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  هاي مختلف  اندازه جاپارك در پاركينگ :222-9جدول شماره 
 ابعاد جاي
  علامت اختصاري  توضيحات  درجه گيري زاويه قرار  پارك

  45  60  75  90  عرض  طول  درشكل

 A  عرض به موازات راهرو
8/4  

5  
4/2  
5/2  

4/2  
5/2  

48/2  
59/2  

77/2  
89/2  

39/3  
54/3  

  B  طول
8/4  

5  
4/2  
5/2  

8/4  
5  

46/5  
66/5  

18/6  
44/6  

20/7  
50/7  

  C  عمق
8/4  

5  
4/2  
5/2  

8/4  
5  

26/5  
48/5  

36/5  
58/5  

09/5  
30/5  

  D  عرض راهرو
8/4  

5  
4/2  
5/2  

6  
6  

75/5  
75/5  

4  
4  

3  
3  

  E  عمق جاي پارك وسط
8/4  

5  
4/2  
5/2  

8/4  
5  

95/4  
15/5  

76/4  
96/4  

24/4  
42/4  

  F  پاركينگ عرض تيپ كنار ديوار
8/4  

5  
4/2  
5/2  

6/15  
16  

96/15  
38/16  

12/14  
56/14  

33/12  
72/12  

 عرض تيپ وسط پاركينگ
  G  وسط

8/4  
5  

4/2  
5/2  

6/15  
16  

64/15  
05/16  

52/13  
92/13  

48/11  
48/11  

  H عرض تيپ پاركينگ كنارجدول
8/4  

5  
4/2  
5/2  

85/14  
25/15  

21/15  
63/15  

42/13  
84/13  

73/11  
12/12  

  I  پيش آمدي جلو
8/4  

5  
4/2  
5/2  

75/0  
75/0  

75/0  
75/0  

7/0  
7/0  

60/0  
60/0  

-  j 
8/4  

5  
4/2  
5/2  

0  
0  

17./  
17./  

69./  
72./  

70/1  
77/1  

 K  عقب نشيني
8/4  

5  
4/2  
5/2  

0  
0  

24/1  
29/1  

4/2  
5/2  

39/3  
54/3  

  عرض راهروي متقاطع
  L  )يكطرفه(

8/4  
5  

4/2  
5/2  

5/3  
5/3  

5/3  
5/3  

5/3  
5/3  

5/3  
5/3  

  عرض راهروي متقاطع
 L  ) دو طرفه (

8/4  
5  

4/2  
5/2  

6  
6  

6  
6  

6  
6  

6  
6  
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  ها  مشخصات هندسي براي قرارگيري جا پارك :222-7شكل شماره 

  
 

  .جاپاركهايي كه با علامت ضربدر مشخص شده در بعضي از قرارگيريها قابل دسترسي نيست
  . داده شده است222-9 در جدول K و A ،B ،C ،D،E، F،G ،H ،I ،Jمقادير 
بيني راه ورودي پاركينگ از فضاي باز ساختمان بلامـانع بـوده و ايـن قـسمت جـزء فـضاي             پيش :3تبصره

  .شود پاركينگ ساختمان محسوب نمي
 

  و پرداخت عوارض ضوابط حذف پاركينگ-
 وزارت  7/2/71 مـورخ    34/3/1/2331عدم احداث پاركينـگ فقـط بـه اسـتناد دسـتور العمـل شـماره                  •

  .1صورت گيردتواند  كشور در شرايط زير مي
 45بـه عـرض     )  بر اساس نقشه عملكـردي       1شرياني درجه   (  سريع السير    هاي  خيابان ساختمان در بر     )الف

  .متر و بيشتر قرار داشته و دسترسي به اتومبيل رو نداشته باشد
متـشكل از حـداقل دو      (  متـر از يـك تقـاطع خطرنـاك           100 در صورت استقرار بنا به فاصله كمتر از          )ب

  . با توجه به شبكه عملكردي پيشنهادي طرح2يا درجه يك به درجه ) رياني درجه يك گذرگاه ش

                                                 
  .جهت انطباق ضوابط مذكور با شرايط شهر اصلاحاتي مختصر در آن انجام شده است .  ١
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 ساختمان در محلي قرار گرفته باشد كه ورود به پاركينگ مستلزم قطع درختان كهن باشد كه )ج
.شهرداري اجازه قطع آنها را نداده است  

حداث پاركينگ در آن از نظر فني  ساختمان در بر معبري قرار گرفته باشد كه به علت شيب زياد، ا)د
.مقدور نباشد  

. امكان تأمين پاركينگ بخاطر وضع و فرم زمين و سطح آب زير زميني مقدور نباشد)ـه  
 واحد يا كمتر باشـد صـحت و   3در صورتيكه تعداد كسري يا حذف پاركينگ بر اساس ضوابط فوق             •

سـي و تائيـد و در صـورتيكه كـسري            و راساً توسط شهرداري مـورد برر       بو  الف  هاي    مطابقت با بند  
توسـط   »ب«و  » الـف « واحـد باشـد تائيـد احـراز شـرايط بنـد              5 و كمتر يا مساوي      3پاركينگ بيش از    

 5اي فني متشكل از شوراي اسلامي شهر و شهرداري و در صورتيكه كسري پاركينگ بـيش از                    كميته
  . صورت گيرد5كميسيون ماده توسط كميته فني  »ب«و  »الف«واحد باشد تائيد احراز شرايط بند 

در صورتيكه شرايط فوق حاكم و امكان تأمين پاركينـگ وجـود نداشـته باشـد و كـسري پاركينـگ                      •
 واحد باشد عوارضي از طرف شوراي شهر كه از قيمـت روز كمتـر نباشـد تعيـين و                    8كمتر يا مساوي    

گ عمـومي مـورد     اي واريز تا جهـت احـداث پاركين ـ         توسط شهرداري دريافت و در حساب جداگانه      
  .استفاده قرار گيرد

 ديگـري    واحد باشد تأمين پاركينگ در مكـان       8اگر تعدادكسري پاركينگ براي يك پلاك بيش از          •
 . ضروري استبا رعايت ضوابط فاصله در بند پيش گفته شده

  
  نحوه دسترسي پاركينگ-

وقـف آنهـا بـوده و    شـده، طـرح پاركينـگ شـامل محلهـاي ورود، خـروج و ت       هاي معمـاري اريـه     در نقشه 
  .هاي ساختماني با رعايت ملاحضات زير ارائه گردد بايست به همراه نقشه مي

 متـر و از     5/3 دستگاه اتومبيل    25حداقل عرض رمپ جهت دسترسي به پاركينگ براي حداكثر           ‐
 متـر تعيـين     5/3هـاي مجـزا بـا حـداقل عـرض              متر يـا بـا ورودي و خروجـي         5 دستگاه به بالا     25
  .گردد مي

  .بايست در حريم ملك باشد گردد كه شروع آن مي  درصد تعيين مي15كثر شيب رمپ حدا ‐
  .باشد  متر مي9/1ارتفاع سقف رمپ حداقل  ‐
در هر قطعه زمين كه ساختماني در آن احداث و يا سـاختمان موجـود توسـعه يابـد و اسـتفاده از               ‐

قل يـك محـل توقـف    بايـست حـدا    ساختمان مذكور مستلزم بارگيري و باراندازي كالا باشد مي        



  راتضوابط و مقر                                                                                       جويبارطرح توسعه و عمران تفصيلي شهر 
 

 
114

بطوريكه توقف وسـيله نقليـه      . وسيله نقليه باري به اين منظور در داخل پلاك در نظر گرفته شود            
و عمليات بارگيري و باراندازي هيچ يك در مسير گذرگاه عمومي و يـا فـضاي بـاز مربـوط بـه                      

  .ساختمان صورت نگيرد
  
   ضوابط و مقررات پاركينگ عمومي)ب-2-2-2-5-3

شـود از    فضاي لازم و كافي جهت وسايل نقليه در مواقعي كه از آنها استفاده نمـي     بيني  عدم پيش 
اختصاص دادن قسمتي از عرض خيابان به پاركينگ        . خصوص شهرهاي بزرگ است   ه  معضلات شهرها ب  

 كـه بـراي     ها  خيابان شهري نيست و سطح      هاي  خياباناساساً استفاده درستي از سطح      ) اي  پاركينگ حاشيه (
شود به وسيله توقـف و پـارك          گيرد و با هزينه گزافي احداث مي        ل نقليه مورد استفاده قرار مي     عبور وساي 

  . كاسته خواهد شدها خيابانوسايل نقليه اشغال و از ظرفيت 
هاي جديد شهري و بازسازي بافتهاي قديمي پاركينگ عمومي بعنوان يكي از عناصـر                در توسعه 

لـذا در ايـن قـسمت بـه شـرايط و ضـوابط پاركينـگ                . تـه شـود   ريزي شهري بايد در نظر گرف       اصلي طرح   
  .پردازيم عمومي مي
  

  هاي عمومي  انتخاب محل مناسب براي پاركينگ-
هـايي كـه مـراجعين آنهـا توقـف           هاي عمومي به كـاربري     توجه شود كه محل احداث پاركينگ     

هـاي متوسـط و بلنـد مـدت بـا            نزديكتر باشد و براي توقف    ..) .نظير بانك و داروخانه و    ( تري دارند    كوتاه
تـوان مـسير پيـاده روي بيـشتري را در نظـر               مـي .. .هـا، بيمارسـتانها و     توجه به نوع كاربريها نظير ورزشـگاه      

  .گرفت
  :براي اتصال پاركينگ به شبكه گذرگاهها توجه به عوامل زير ضروري است

  . اطراف باشديها خيابان گردش ترافيك در داخل پاركينگ هم جهت با گردش ترافيك در - 1
  .ها در زمان چراغ قرمز ترافيك متوقف در تقاطع  عدم تداخل با- 2
  .ها  عدم تداخل با ممنوعيت گردش- 3
  . تقاطعهاي اطراف بررسي اثرات ترافيك شبكه مخصوصاً- 4
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   پاركينگ راه ورودي و خروجي-
رين پيـاده در مـواردي كـه        عرض راه ورودي پاركينگ همراه با نصب علائم هشدار دهنده بـه عـاب              )الف

  . متر تجاوز نمايد9بايست از  نمايد نمي مسير پياده را قطع مي
ي ورودي و   هـا   راهباشـد،    در مواقعي كـه پاركينـگ داراي ورودي و خروجـي مجـاور يكـديگر مـي                 )ب

  . متر از يكديگر جدا شوند3بايست بوسيله يك جدول جدا كننده، حداقل با عرض  خروجي مي
 متـر  50 حـداقل   بـا عملكـرد غيـر محلـي        هـاي سـواره رو     هاي ورودي و خروجي از تقاطع       فاصله محل  )ج

  .خواهد بود
  
  هاي عمومي  قرار دادن محل پاركها در پاركينگنحوه -

  :در انتخاب محل و نوع جاي پارك توجه به اصول زير ضروري است
  .راهروهاي اصلي در امتداد طول پاركينگ قرار گيرد -1
  .هروها با يكديگر حداقل باشدا  نقاط تقاطع ر-2
 30هـا كمتـر از        متر و فاصله گرده مـاهي      70 طول مستقيم كمتر از      ، براي جلوگيري از سبقت اتومبيلها     -3

  .متر باشد
 كـش و سـكو مـشخص گـردد         سطوحي كه براي پاركينگ نبايـد مـورد اسـتفاده قـرار گيـرد بـا خـط                  -4
  .)جلوگيري از پارك غير مجاز (
هـاي سـاعت باشـد       ر خلاف جهـت حركـت عقربـه       بكطرفه اگر جهت گردش داخلي      در راهروهاي ي   -5

  .رانندگان ديد بهتري دارند
  . مايل يكطرفه باشديپاركها  جا وجريان ترافيك در راهرو -6
  . درجه كمتر نباشد45 زاويه پاركينگ مايل از -7
  .ته باشد از نظر تخليه آبهاي سطحي سطح پاركينگ شيبي معادل يك يا دو درصد داش-8
  
   محوطه سازي پاركينگ-

بايست بوسـيله نـرده، ديـوار، گياهـان و يـا فـضاي بـاز و سـبز از بـر                        حدود پاركينگ عمومي مي   
گذرگاههاي عمومي به قسمي جدا شود كه توقف وسيله نقليه به هيج وجه موجبات خارج شدن قـسمتي                  

هـاي   بايست جدول   در كف پاركينگ مي   از بدنه اتومبيل از مالكيت زمين پاركينگ نشود و علاوه بر اين             
بيني شود كه راننده به هنگام توقف كردن وسيله نقليه ضـمن برخـورد چرخهـاي                  اي پيش   كوتاه و برجسته  
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بايـست     پاركينـگ مـي     كـف . آن با اين موانع متوجه وضعيت استقرار وسيله نقليـه در محـل توقـف شـود                
قـف در محلهـاي ورودي مـي بايـست بـا      سازي شده و موقعيت نگهباني جهـت كـاهش تـراكم و تو             كف

  .فاصله از در ورودي در نظر گرفته شود
  
   پاركينگ معلولين جسمي-

تعيـين گرديـده     222-10هاي عمومي بايد تعدادي جاي پارك كه در جدول           در كليه پاركينگ  
  .براي استفاده معلولين جسمي در نظر گرفت

  
  هاي عمومي علولين جسمي در پاركينگ حداقل تعداد جاپاركها براي م :222-10  شمارهجدول

  تعداد  كل جا پارك  حداقل تعداد جا پارك براي معلولين جسمي
  مطلق  مطلوب

  -  1  25 تا 1
  1  2  50 تا 26
  2  3  100 تا 51

   درصد كل جا پاركها2   درصد كل جا پاركها3  100بيش از 
  

  :بايست رعايت گردد نكات زير در طراحي پاركينگ معلولين جسمي مي
  .بايد محل جاپاركهاي مخصوص معلولين جسمي باعلامت استاندارد مشخص شود -
  .قع بين جاپاركهاي معلولين جسمي بايد با خط كش مشخص شودا فاصله و-
  . معلولين جسمي نبايد ناچار شوند در مسير خود به طرف بناي مورد نظر راهروها را قطع كنند-
  
  مقررات دسترسي -2-2-2-5-4

تـر   رت است از ارتباط يك قطعه زمين به معابر مجاور يا اتصال يك خيابان عـريض      دسترسي عبا 
بنـدي    براي بيان ضوابط مربوط به دسترسـي لازم و ضـروري اسـت كـه در ابتـدا طبقـه                   . يا هم عرض خود   

  .گذرگاهها شرح و سپس نحوه ارتباط آنها بيان شود
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  اه بندي گذرگاه  طبقه)الف-2-2-2-5-4
بايست به صورت نظام سلسله مراتبي و منطبـق بـا             ها مي  داث شبكه گذرگاه  بطور كلي طرح و اح    

تـوان بـه شـرح      ها را مـي    بر اساس عملكرد شبكه ارتباطي، گذرگاه     . بار ترافيك و عملكرد آن انجام گيرد      
  :بندي نمود زير طبقه

  . گذر گاههاي شرياني درجه يك-1
  . گذرگاههاي شرياني درجه دو اصلي-2
  .)جمع و پخش كننده اصلي ( ياني درجه دو فرعي  گذرگاههاي شر-3
  .)جمع و پخش كننده فرعي (  گذرگاههاي محلي اصلي  -4
  . گذرگاههاي محلي فرعي-5
  
  ي شرياني درجه يكها راه -

برداري از آن به جابجـايي وسـايل نقليـه موتـوري برتـري داده                راهي است كه در طراحي و بهره      
 در  هـا   راهنقش اجتماعي براي ايـن       .ستها  راهرين مشخصه هندسي اين     ت كنترل دسترسيها اساسي  . شود مي

هـا و دوچرخـه      ي شرياني درجـه يـك پيـاده       ها  راهبراي كنترل كردن نقش اجتماعي      . شود نظر گرفته نمي  
  .سواران نبايد جز به صورت غير هم سطح از عرض راه بگذرند

 گـروه    دو كننـد و بـه      تـأمين مـي    ي بـرون شـهري را     هـا   راهي شرياني درجه يك ارتبـاط بـا         ها  راه
  .باشند تقسيم مي شوند  مي222-11جدول شماره   مطابق ييها راه كه داراي ويژگي آزادراه، بزرگ

هـا غيـر همـسطح، ورود و خـروج كنتـرل شـده،                ترافيك متقابل جدا شـده، تقـاطع       ها  راهدر آزاد 
داقل داراي دو خط عبـوري  ح. محدوديت حداقل و حداكثر سرعت، محدوديت انتخاب باند وجود دارد   

 متـر و حـداقل فاصـله معـابر          76 كيلو متر و حداقل عرض پوسـته         2ها حداقل    در هر طرف و فاصله تقاطع     
  . كيلومتر است6موازي هم رده 
و ترافيـك دو طـرف   ه كه حداقل داراي دو خط عبوري در هر طـرف بـود    راهي است  ؛بزرگراه

هـاي غيـر همـسطح اسـت، ولـي            داراي تقـاطع   د و عمومـاً   آن بوسيله موانع فيزيكي از هم جـدا شـده باش ـ          
 متر و سرعت طـرح  45تواند معدودي تقاطع همسطح و كنترل شده داشته باشد و حداقل عرض پوسته     مي
 متـر   1500هـا از يكـديگر        كيلو متر در ساعت و حداقل فاصله تقـاطع         90 تا   70 و سرعت مجاز     100 تا   80
و حـداقل فاصـله معـابر مـوازي هـم            هاي اطراف وجود ندارد    اربريامكان دسترسي مستقيم به ك    . باشد مي

  . متر است3 متر و حداقل عرض جزيره مياني 2500رده 
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 كوچـك و متوسـط يـا        ي برون شهري دوخطه دوطرفه در داخل شهرهاي معمـولاً         ها  راهادامه  راه عبوري   
هاي اين نوع    تقاطع. ظ شود روستاهاست به شرطي كه عملكرد عبوري آنها در داخل شهر يا روستا نيز حف             

 نيز  ها  راه كيلومتر و ورود و خروج به اين نوع          5/2 حدود   ر همسطح است و فاصله بين آنها د       معابر معمولاً 
  .باشد تنظيم شده مي

  
   اصلي و فرعيي شرياني درجه دوها راه -

ه جابجـايي   برداري از آن ب    شود كه در طراحي و بهره      معابر شرياني در جه دو به معابري گفته مي        
 عـرض   درهـا    براي رعايت اين برتري حركت پياده     . شود و دسترسي وسايل نقليه موتوري برتري داده مي       

  .دهند ي درون شهري را تشكيل ميها راهي شرياني درجه دو شبكه اصلي ها راهشود  خيابان كنترل مي
 بـه دو دسـته      ي شـرياني درجـه دو خـود       هـا   راهي درون شـهري     هـا   راهنامه طراحي    بر اساس آيين  
تقـسيم بنـدي    )  اصـلي جمـع كننـده و پخـش كننـده    (  شـرياني فرعـي   هاي خيابانخيابان شرياني اصلي و     

 شـرياني درجـه دو تنظـيم و كنتـرل شـود             هـاي   خيابـان در صورتيكه نقش اجتمـاعي و دسترسـي         . شود مي
محـسوب   جمـع و پخـش كننـده اصـلي          هـاي   خيابـان بصورت خيابان شرياني اصلي و در غيـر اينـصورت           

  .شوند مي
 و  ه جمـع و پخـش كننـد       هـاي   خيابـان راهـي اسـت كـه ارتبـاط بـين            شريانهاي درجـه دو اصـلي     

  .نشان داده شده است 222-11در جدول شماره هاي اين معابر   ويژگي.كنند برقرارميا را  ه بزرگراه
 و سـرعت مجـاز      70 و سرعت طـرح      2حداقل تعداد خطوط عبور در هر طرف         ها  خياباندر اين   

باشـد در      متـر مـي    500ها    و حداقل فاصله تقاطع    همسطح ها معمولاً  تقاطع. باشد   كيلو متر در ساعت مي     55
 8/1اين نوع معابر امكان دسترسي مستقيم به كاربريهاي اطراف وجود دارد و حداقل عرض جزيره مياني                 

  .باشد متر مي
 محلـي و    هاي  خيابانط ميان   راهي است كه ارتبا    ) جمع و پخش كننده    ( فرعي     2 در جه    يشريان

 جمـع و پخـش كننـده محـل عبـور      هـاي  خيابـان در . كننـد  اصلي را برقرار مي 2 درجه    شرياني هاي  خيابان
 و خطوط  عبور در هر طرف دو خـط  تعداددر اين معابر . عابران پياده از عرض خيابان بايد مشخص باشد      

 و تقاطعهـا   متـر 300هـا   ل فاصله تقاطعحداق.  كيلومتر در ساعت است 40 و سرعت مجاز     50سرعت طرح   
  . متر و نيازي به جزيره مياني نيست16حداقل عرض پوسته . باشند همسطح مي
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    ضوابط فني معابر شهري :222-11جدول شماره 
    ملاحظات  محلي  درجه دو شرياني  درجه يك شرياني  نوع راه

    فرعي  اصلي  فرعي  اصلي  بزرگراه  آزاد راه  مشخصه فنيرديف
    40  40  50  70  100 تا 80  130 تا 100  )كيلو متر بر ساعت( سرعت طرح   1
    30  30  40  55  90 تا 70  110 تا 70  )كيلو متر برساعت( سرعت مجاز   2
    2 تا 1  2 تا 1  2  3 تا 2  4 تا 2  4 تا 2  تعداد خط عبور در هر طرف  3
    75/2  3 تا 75/2  3 تا 75/2  25/3 تا 3  5/3 تا25/3  65/3  )متر ( عرض خط عبور   4
    6  12  16  20  45  76  )متر (حداقل عرض پوسته   5
اين شيب در معابر محلي فرعي با توجه به محدوديتها و شيب طبيعي زمين و وضعيت   7  7  6  6  5  4  )درصد( حداكثر شيب طولي   6

  جغرافيايي مي تواند تغيير كند
  . مي توانند داراي تقاطع غير همسطح كنترل شده با چراغ راهنمايي باشندها راهبزرگ  همسطح  مسطحه  همسطح  همسطح  غير همسطحاً عمدت  غير همسطح  نوع تقاطعها  7
     متر50   متر100  متر300   متر500   متر1500   متر2000  حداقل فاصله تقاطعها از يكديگر  8
  در شرياني درجه دو تا جاي ممكن خارج از سواره رو   نداردوجود  وجود دارد  وجود دارد  وجود دارد  وجود ندارد  وجود ندارد  امكان ايجاد ايستگاه اتوبوس  9

  در شرياني در جه دو بطور نظارت شده مي باشد  توصيه نمي شود  مجاز  وجود دارد  وجود دارد  ممنوع  مطلقاممنوع  پاركينگ حاشيه اي و توقف  10
    -  -  دارد  دارد  دارد  ندارد  كنترل با چراغ راهنمايي  11
    همسطح  همسطح  همسطح  همسطح و غير همسطح غير همسطح يا باچراغ  غير همسطح  عرض معبرحركت عابر پياده از   12
    مجاز  مجاز  مجاز  مجاز  نظارت شده  مطلقاممنوع  عبور موتور سيكلت  13
 مجاز ،اره رودر يزرگراه عبور دوچرخه بصورت مجزاو تفكيك شده خارج از سطح سو  مجاز  مجاز  مجاز  مجاز  مطلقاممنوع  مطلقاممنوع  عبور دوچرخه  14

  است 
    -  -  -  -  در شانه راه  در شانه راه  توقف اضطراري  15
    -  وجود دارد  وجود دارد  وجود دارد  وجود ندارد  وجود ندارد  امكان دسترسي مستقيبم به كاربريهاي اطراف  16
    -  -   متر500   متر800   متر2500  متر6000  حداقل فاصله معابر موازي همرده  17
    -  -  -  8/1  3  4 )متر ( ره مياني رفوژ محوري حداقل عرض جزي  18
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   اصلي و فرعي معابر محلي-
برداري از آن نيازهـاي       محلي هستند كه در طراحي و بهره       هاي  خياباني شهري،   ها  راهدسته سوم   

بـراي رعايـت    . شـود  وسايط نقليه موتوري، دوچرخه سواران و عابران پياده با اهميت يكسان رعايـت مـي              
. شـود  دوچرخه سواران سرعت وسايط نقليه موتوري در اين معابر پايين نگهداشته مـي    ياده و حال عابران پ  

  .شوند  محلي فرعي تقسيم بندي ميهاي خيابان محلي اصلي و هاي خيابانمعابر محلي  خود به دو دسته 
پخش كننـده    جمع وهاي خيابان محلي فرعي و  هاي  خيابان محلي اصلي راهي است كه با        خيابان

تعـداد خطـوط عبـور      .  كيلومتر در ساعت اسـت     30 و سرعت مجاز     40تباط دارد و سرعت طرح در آن      ار
  .ها هم سطح است  متر و نوع تقاطع12سته ويك يا دو خط و حداقل عرض پ

هـا و     مسكوني قرار گرفته و ارتباط بـين كوچـه         معبر محلي فرعي راهي است كه در مناطق صرفاً        
 كيلومتر بـر سـاعت اسـت،        15-30 و سرعت مجاز     40كند و سرعت طرح      معابر محلي اصلي را برقرار مي     

  .باشد  متر مي6 متر و حداقل عرض پوسته 75/2حداقل عرض خط عبور 
 محلي اصلي كـم و دسترسـي نقـش بـسيار مهمتـري را داشـته و در                   هاي  خياباننقش حركتي در    

ري بـسيار بـسيار مهـم و نقـش        محلي فرعي فـراهم آوردن دسترسـي بـراي وسـيله نقليـه موتـو               هاي  خيابان
كند، اين نقش بايد با توجه به نقش اجتماعي خيابان و نيازهاي محيطي              حركتي آن به سمت صفر ميل مي      

 محلي بايد طوري طراحـي شـود كـه وسـايل            هاي  خيابانبراي اين منظور، شبكه     . هسته شهري تنظيم شود   
  . استفاده نكنندها خياباني اين ا نقليه موتوري كه كاري در محل ندارند از پاركينگ حاشيه

اي كه بخواهند از عرض خيابان عبور كننـد، بـه            ها مجازند در هر نقطه      محلي پياده  هاي  خياباندر  
 كـم   هـا   خيابـان  محلي عرض سواره رو اين       هاي  خيابانها از عرض     تر بودن عبور پياده    منظور آسان و ايمن   

ي نه بر اساس راحتي عبور وسايل نقليه موتوري بلكـه            محل هاي  خيابانشود، حداكثر ظرفيت در      گرفته مي 
ي كـه ترافيـك موتـوري،       هـاي   خيابـان در  . شـود  ها در عبور از عرض خيابان تعيين مـي         با رعايت حال پياده   

 15كنند حداكثر سرعت مجـاز وسـايل نقليـه موتـوري      ها از سطح مشتركي استفاده مي     ها و پياده   دوچرخه
  .دشو كيلومتر در ساعت تعيين مي

براي دسترسي به يك قطعه يـا       لذا براي عملكرد بهتر شبكه و حفظ سلسله مراتب شبكه ارتباطي            
  .باشد معبر در طرحهاي تفكيكي جديد رعايت ضوابط زير ضروري مي
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  ها به معابر معادل و يا كوچكتر از آنها دسترسي گذرگاه) ب-2-2-2-5-4
  .ها  فقط از كوي و كوچه دسترسي به كوچه ‐
و خيابـان   ) محلـي فرعـي   (فقط از كوچـه     ) محلي اصلي (به خيابان جمع و پخش كننده       دسترسي   ‐

  . متر50-75پخش كننده حداقل در مسافتي معادل 
  . مي باشد222-12حداقل فاصله در تقاطع ها در خيابان هاي محلي به شرح جدول شماره  ‐

  
   حداقل فاصله بين تقاطع ها در  :222-12جدول شماره 

  )متر  (  محليهاي خيابان
  خيابان فرعي  خيابان اصلي  وضعيت تقاطع

  20  40  مقابل هم
  40  80  مجاور هم

  
 متـر صـرفاً از طريـق    150دسترسي به خيابان شرياني درجه دو فرعي حـداقل در مـسافتي معـادل              ‐

  .)محلي اصلي( جمع كننده و پخش كننده هاي خيابان
 جمع كننده و پخش كننده اصـلي        هاي  خياباندسترسي به خيابان شرياني درجه دو اصلي فقط از           ‐

  . متر250حداقل در مسافتي معادل ) شرياني درجه دو فرعي(
ي شرياني درجه دو اصلي بايـد بـصورت ورود و خـروج باشـد         ها  راه محلي به    هاي  خياباناتصال   ‐

  .يعني فقط حركتهاي راستگرد عملي باشد
 500  حداقل در مسافتي معادل       دسترسي به شرياني درجه يك از خيابان شرياني درجه دو اصلي           ‐

 . متر نباشد250متر و در شرايط خاصي كمتر از 

  
   دسترسي قطعات)ج-2-2-2-5-4

ها و شبكه معابر و هماهنگي اين دو با هـم از اصـول دسترسـي در                   رعايت سلسله مراتب كاربري   
  .طرح تفصيلي شهر است

هاي شـهري كـه نيـاز بـه      ربريدسترسي سواره به شرياني درجه يك از هر نوع كاربري به جز كا         ‐
  .باشد ها ممنوع مي بنزين هاي بزرگ و پمپ  بيمارستان–نشاني  دسترسي سريع دارند مانند آتش

ي كـه داراي عملكـرد شـهري دارنـد دسترسـي خواهنـد         هـاي   خيابانهاي شهري از طريق       كاربري ‐
  .داشت
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اي  راي عملكـرد ناحيـه  گيرد كه دا اي از طريق معابري صورت مي هاي ناحيه  دسترسي به كاربري   ‐
  .باشند مي

اي   شود كه داراي عملكرد محلـه       هايي انجام مي   اي از طريق گذرگاه     هاي محله   دسترسي كاربري  ‐
  .هستند

هاي شهري كـه نيـاز بـه           دسترسي سواره به شرياني درجه يك از هر نوع كاربري به جزء كاربري             : تبصره
 .باشد ها ممنوع مي هاي بزرگ و پمپ بنزين  بيمارستان–نشاني  دسترسي سريع دارند مانند آتش

 نبايـستي بـه     هـا   سـاختمان باشـد و درب       رو و گذر ممنوع مي      احداث رامپ و پله در محدوه پياده       ‐
  .بيرون باز شود

ها ممنوع است و در موارد موجود بايد در زمـان بازسـازي و نوسـازي                 رو در پخ    نصب در ماشين   ‐
  .جابجا شود

  .باشد روها ممنوع مي زمين از سطح پياده يردسترسي و ايجاد نورگير به ز ‐
  .ها ممنوع مي باشد نصب كولر در گذرگاه ‐

  
   ضوابط و مقررات عبور و مرور معلولين جسمي حركتي-2-2-2-6
    ضوابط مطلوب طراحي فضاي شهري-2-2-2-6-1

  رو پياده -
  سانتيمتر باشد120 روحداقل عرض مفيد پياده  -

آن در  از ديوار براي هر نوع مانعي كه به هر علت نصب  سانتيمتر فاصله 120رعايت حداقل  •
  گردد اجباري است ريزي مي رو برنامه پياده

 رو دو درصد باشد حداكثر شيب عرض پياده •

 رو هشت درصد باشد  حداكثر شيب طولي پياده •

،  رو كه نسبت به هم اختلاف سطح دارند درسرپيچ حداكثر شيب قسمت اتصال بين دو پياده •
 باشدسه درصد 

  رو و سواره الزامي است ايجاد جدول يا اختلاف سطح بين پياده •

رو الزامي  رو، باغچه يا جوي كنار پياده  سانتيمتر بين پياده5ايجاد جدول به ارتفاع حداقل  •
 است

 رو بايد از مصالح سخت و غيرلغزنده باشد پوشش كف پياده •
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مناسب در  ابر بايد در محفظههرگونه شيرفلكه و ساير اجزاي تأسيسات شهري در فلكه مع •
 نظر گرفته شود

  رو الزامي است همسطح بودن هرگونه درپوش با سطح پياده •

 . رو ممنوع است استفاده از هرگونه شبكه در سطح پياده •

  رو رو و سواره هاي ارتباطي بين پياده پل -
صله  متر فا500رو و حداكثر در هر  رو و سواره هاي ارتباطي بين پياده بيني پل پيش •

  است الزامي

رو بايد بدون اختلاف سطح باشد، در صورت وجود اختلاف  هاي ارتباطي و پياده اتصال پل •
 ، رعايت ضوابط ذكر شده در فصل سطح شيبدار الزامي است سطح

  شوند، برابر عرض رو نصب مي هاي ارتباطي كه در امتداد مسير پياده حداقل عرض پل •
 رو باشد  پياده

  سانتيمتر باشد150رو  ي ارتباطي عمود بر مسير پيادهها حداقل عرض پل •

 باشد رو بايد داراي علائم حسي قابل تشخيص براي نابينايان  رو و سواره محل ارتباط پياده •

  . ساختن پل يا سطح لغزنده ممنوع است •
  رو محل عبور عابر پياده در سواره -

 متر 500حداكثر در هر ها و  رو در كليه تقاطع كشي عابر پياده در سواره ايجاد خط •
  است الزامي

 ها الزامي است هاي خاص آن كشي عابر پياده در محل تردد معلولان و در مكان ايجاد خط •

 كشي الزامي است رو در امتداد خط رو و سواره هاي ارتباطي بين پياده ساختن پل •

ه جهت كننده به هنگام عبور آزاد براي عابر پياد بيني دستگاه توليدي صداي خبر پيش •
  هاي پرتردد الزامي است استفاده نابينايان در تقاطع 

 .باشد كشي عابر پياده بايد از جنس قابل تشخيص براي هدايت نابينايان  كفسازي محل خط •

   توقفگاه -
هاي  براي توقف وسيله نقليه به منظور پياده و سوار شدن معلولان از وسيله نقليه درخيابان •

طور   متر و به60/3به عمق حداقل ) رو رو در پياده تگي سوارهپيشرف(اصلي شهر ايجاد خليج 
 رو الزامي است  متر با ارتباط مناسب با پياده12حداقل 

و در   اختصاص دو پاركينگ ويژه معلولان با نصب علامت مخصوص در كنار خيابان اصلي  •
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  متري الزامي است500فاصله 

حركتي -گاه به معلولان جسمي درصد فضاي توقف3هاي عمومي اختصاص  در توقفگاه •
  الزامي است

  متر است50/3حداقل عرض محل توقف اتومبيل معلولان با صندلي چرخدار  •

بايد در نزديكترين فاصله به درهاي  حركتي مي-محل توقف اتومبيل معلولان جسمي •
 ورودي يا خروجي آسانسور باشد 

 . مشخص شودهاي اختصاصي معلولان بايد به وسيله علامت مخصوص توقفگاه •

   تجهيزات شهري -
  :ها  ايستگاه

  هاي عمومي ، و نزديك ساختمان ، مراكز شهري راني درون شهري هاي اتوبوس پايانه •
 سانتيمتر و همسطح با 140پرتردد، احداث محل انتظار ايستگاه اتوبوس به عرض حداقل 

 اتوبوس الزامي است كف 

 شرايط اتصال  هاي اتوبوس شهري مطابق شرايط دسترسي به محل انتظار مسافر در ايستگاه •
 رو باشد رو به سواره پياده

 45، حفاظ و نيمكت با ارتفاع  بيني سرپناه ، پيش هاي قابل استفاده براي معلولان در ايستگاه •
  سانتيمتر از كف الزامي است

لان الزامي تردد معلو هاي مسافربري برون شهري رعايت كليه شرايط لازم براي امكان در محوطه پايانه •
 . است

  : تلفن عمومي و صندوق پست
پرتردد  هاي عمومي ، مراكز شهري و نزديك ساختمان شهري هاي اتوبوسراني درون در پايانه •

بيني تلفن عمومي و صندوق پست قابل استفاده براي معلولان با  ، پيش و مخصوص معلولان
  مشخصات زير الزامي است

مناسب براي  س به صورت همسطح و يا با شيب دسترسي به تلفن عمومي يا صندوق پ •
 معلولان صورت گيرد

 سانتيمتر در جلو تلفن و يا صندوق پست 140 × 110بيني فضاي آزاد به ابعاد حداقل  پيش •
 . الزامي است

  سانتيمتر باشد80حداقل عرض در باجه تلفن عمومي  •
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وق پست يكصد گير تلفن و شكاف صند ، صفحة شماره حداكثر ارتفاع محل شكاف سكه •
 سانتيمتر از كف باشد

  عمومي ضروري است  سانتيمتر جهت استفاده معلولان در فضاي تلفن80بيني پيشخوان در ارتفاع  پيش •

شود، ايجاد  هايي كه آبريزگاه عمومي احداث مي در معابر و فضاهاي شهري و در محل •
 بزرگ در ازاي هر هاي در آبريزگاه.  حداقل يك آبريزگاه مخصوص معلولان الزامي است

 .واحد آبريزگاه اضافه شود ده واحد يك

 
  سازي معابر  مناسب-2-2-2-6-2

  روهاي موجود پياده -
  سانتيمتر رسانده شود90روهاي باريك به  ، حداقل عرض پياده با استفاده از امكانات •

 90رو قرار داشته و يا نصف گرديده و از حداقل عرض مفيد موانعي كه به هر علت در پياده •
...) ، تير برق و ، دكه ، صندوق پست ، باجه تلفن مانند مانع عبور وسائط نقليه(كاهند  سانتيمتر مي

  بايد جابجا گردند
   محل خط كشي عابر پياده -

كشي باحداقل  صورت خط ، تسطيح و به روها بايد اصلاح محل عبور عابر پياده در سواره •
 ها شود؛رو  سانتيمتر و قابل دسترسي به پياده150عرض 

 ؛ هاي عابر پياده الزامي است هاي ارتباطي در امتداد كليه خط كشي وجود پل •

  كشي عابر پياده بايد قابل عبور صندلي چرخدار شود؛ جزيره وسط خيابان در محل خط •
  ها توقفگاه -

فاصله به   درصد فضاي توقفگاه در نزديكترين 2هاي عمومي موجود بايد حداقل  در توقفگاه •
رو براي توقف اتومبيل معلولان  جي و دسترسي مناسب به پيادهورودي و خرو

اين عمل در وضع موجود از طريق تبديل فضاي سه محل . حركتي اختصاص يابد جسمي
  . حركتي امكانپذير است- معلول جسمي توقف اتومبيل

 
   هاي عمومي  ضوابط كلي طراحي ساختمان-2-2-2-6-3

خدمات عمومي  هايي هستند كه يكي از انواع  دسته از ساختمان، آن  منظور از اماكن عمومي در اينجا
.دهند را در اختيار افراد جامعه قرار مي  
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  ها ورودي -
رو يا پاركينگ  ورودي اصلي بايد براي استفاده معلولان نيز در نظر گرفته شود، و به سواره •

 ساختمان دسترسي مناسب داشته باشد 

 رو باشد ادهالامكان هم سطح پي ورودي ساختمان حتي •

 رو منتهي به ورودي معلولان بايد با علايم حسي مشخص شود پياده •

   سانتيمتر است140حداقل عمل فضاي جلو ورودي  •

   سانتيمتر بر روي فضاي جلو ورودي الزامي است140بان به عرض حداقل  وجود سايه •

 . سانتيمتر باشد160حداقل عرض بازشوها در ورودي ساختمان  •

 
  راهرو -

  سانتيمتر است140رض راهرو حداقل ع •

 كف راهروها بايد غيرلغزنده باشد و از نصف كفپوشها با پرز بلند نيز خودداري شود •

مناسبي  در صورت وجود اختلاف سطح در كف راهرو بايد ارتباط با سطح شيبدار به صورت  •
  .تأمين گردد

  ) درو پنجره(بازشوها  -
  سانتيمتر باشد82خدار حداقل عرض مفيد هرلنگه در براي عبور صندلي چر •

 شوند تأمين ديد كافي الزامي است در مورد درهايي كه به خارج باز مي •

  سانتيمتر باشد100حداكثر ارتفاع ديد از كف تمام شده  •

  سانتيمتر باشند20درها بايد داراي پاخور به ارتفاع  •

ي بيني يك در معمول ، پيش ، كشويي ، گردشي در صورت استفاده از درهاي چرخان •
 ها براي استفاده معلولان الزامي است  سانتيمتر در جوار آن80عرض مفيد حداقل  به

 كليه درها بايد به سهولت باز و بسته شوند •

 7 تا 5/3ها و سطح در  دستگيره درها بايد از نوع اهرمي بوده و فاصله داخلي بين آن •
 .سانتيمتر باشد

 سانتيمتر، 200به يك جهت باز شوند حداقل فاصله بين دو در متوالي چنانچه هر دو در  •
 سانتيمتر و چنانچه هر دو به داخل باز شوند 120چنانچه هر دو به سمت خارج باز شوند 

 سانتيمتر باشد280
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در صورت اجبار . المقدور بدون آستانه باشند درها بايد حتي                                      •
 د سانتيمتر باش2حداكثر ارتفاع آستانه 

 30 سانتيمتر سطح هموار در هر سوي در و 150بيني  ، پيش به منظور تسهيل در حركت •
  سانتيمتر در طرفين آن الزامي است

  سانتيمتر باشد120ارتفاع دستگيره از كف حداكثر  •

هايي كه تا كف داراي شيشه هستند در مقابل ضربه صندلي چرخدار  كليه درها و پنجره •
 .خته شوندمحافظ و از شيشه مقاوم سا

 
   پله -

  است ؛ قبل از ورود به قفسه پله براي هشدار به نابينايان الزامي وجود علائم حسي در كف •

 17 سانتيمتر و حداكثر ارتفاع آن 17 سانتيمتر و حداكثر ارتفاع آن 30عرض كف پله  •
 سانتيمتر باشد

  سانتيمتر باشد120حداقل عرض پله  •

 ستانداز در طرفين پله الزامي ا نصب دست •

 سانتيمتر 85 سانتيمتر و براي بزرگسالان 60انداز از كف پله براي كودكان  ارتفاع دست •
 باشد

 4 سانتيمتر و حداقل فاصله آن از ديوارها 5و3انداز اعم از گرد يا صاف  حداكثر قطر ميله دست •
 سانتيمتر باشد

 لبه پله كاملاً غيرلغزنده بوده و به وسيله اختلاف رنگ قابل تشخيص باشد •

 . نصب هرگونه لبه پله غيرهمسطح و گرد كردن لبه پله ممنوع است •

 است ؛ تعبيه لبه مخصوص براي جلوگيري از لغزش عصا الزامي  هاي عرضي پله در كناره •

  سانتيمتر باشد3پاخور پله بايد بسته باشد و پيشامدگي لبه پله از پاخور نبايد بيش از  •

  پله باشد12حداكثر مقدار پله بين دو پا گرد بايد  •

 .هاي دو جهته همعرض پله باشد  سانتيمتر و در پله120حداقل عمق پاگرد پله  •

  سطح شيبدار -
  سانتيمتر باشد120حداقل عرض سطح شيبدار  •

  سانتيمتر باشد120 درصد با عرض 8 متر طول حداكثر شيب 3براي سطوح شيبدار تا  •
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 5 در ازاي هر متر افزايش طول )  متر9تا حد مجاز (در سطوح شيبدار بيش از سه متر طول  •
  درصد از شيب آن كاسته شود5سانتيمتر به عرض مفيد آن اضافه و 

در .   متر طول الزامي است9 سانتيمتر و در هر 120بيني يك پاگرد به عمق حداقل  پيش •
 سطوح شيبدار دو جهته عرض پاگرد برابر عرض سطح شيبدار خواهد بود

 باشدكف سطح شيبدار بايد غيرلغزنده  •

 سطوح شيبدار و ورودي ساختمان بايد مسقف باشد •

 نصب ميله دستگرد در طرفين سطح شيبدار الزامي است •

 سانتيمتر براي 75ارتفاع ميله دستگرد از كف سطح شيبدار براي شخص نشسته  •
  سانتيمتر باشد60 سانتيمتر و براي كودكان 85ايستاده  شخص

  . سانتيمتر باشد4و حداقل فاصله بين آن و ديوار  سانتيمتر 3 و 5حداكثر قطر ميله دستگرد  •
   آسانسور -

شود وجود  هاي عمومي كه براي دسترسي به طبقات از آسانسور استفاده مي در ساختمان •
  حداقل يك آسانسور قابل استفاده براي معلولان روي صندلي چرخدار الزامي است

 چرخدار قرار گيردآسانسور بايد همسطح ورودي و يا در دسترس بلامانع صندلي  •

  سانتيمتر مربع باشد150×150حداقل فضاي انتظار در جلو آسانسور در هر طبقه  •

 :آسانسور قابل استفاده براي معلولان بايد مشخصات زير را داشته باشد •

  سانتيمتر80عرض مفيد  -

  مجهز به دو دركشويي با چشم الكترونيكي -

  سانتيمتر140 * 110ابعاد مفيد اتاقك آسانسور  -

 سانتيمتر از كف اتاقك 85هاي آسانسور در ارتفاع  هاي كمكي در ديواره نصف دستگيره •
  الزامي است 

 ،سانتيمتر130هاي كنترل كننده آسانسور حداكثر  هاي پرتردد معلولان ارتفاع دكمه در محل •
ن نابينايا  سانتيمتر و نيز براي استفاده 2 سانتيمتر و حداقل قطر آن 5/1حداقل برجستگي آن 

 قابل تشخيص باشد

  .لازم است توقف آسانسور با صوت مشخص شود •
   فضاهاي بهداشتي -

بهداشتي  نمايند تعبيه سرويس هاي عمومي كه معلولان تردد مي هايي از ساختمان در قسمت •
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  مخصوص آنان الزامي است

 صندلي   سانتيمتر مربع باشد و قابليت گردش150×170حداقل اندازه سرويس بهداشتي  •
  ر در اين فضا الزامي استچرخدا

در سرويس بهداشتي بايد به بيرون باز شود و گشودن آن در مواقع اضطراري از بيرون  •
 .امكانپذير باشد 

  سانتيمتر از كف الزامي است45نصب كاسه مستراح به ارتفاع  •

 20 سانتيمتر از كف و70هاي كمكي افقي در طرفين كاسه مستراح به ارتفاع  نصب دستگيره •
  يمتر جلوتر از لبه جلويي كاسه الزامي استسانت

 سانتيمتر بالاتر 40 سانتيمتر از جلو كاسه و 30هاي كمكي عمودي با فاصله  نصب دستگيره •
 80هاي عمودي  دامنه نوسان ميله.  از نشيمن مستراح به روي ديوار مجاوري اجباري است

  سانتيمتر باشد120تا

 25 سانتيمتر از كف و 80 در به ارتفاع نصب دستگيره اضافي بر روي قسمت داخلي •
 سانتيمتر فاصله از محور لولا الزامي است

جايي فرد معلول  هاي بهداشتي بايد به نوعي نصف شوند كه بدون جابه دستشويي سرويس •
 از روي مستراح توسط وي قابل استفاده باشد

  سانتيمتر باشد80 تا 75ارتفاع مناسب دستشويي از كف معلولان  •

  سانتيمتر باشد45عمق بدون مانع در زير دستشويي حداقل  •

 شيرهاي دستشويي بايد به صورت اهرمي و به راحتي باز و بسته شوند •

  سانتيمتر باشد90ارتفاع لبه پاييني آينه دستشويي معلولان از كف حداكثر  •

  سانتيمتر80حداكثر ارتفاع آويز حوله و جاي صابون از كف  •

 معلولان  قسمتهاي از ساختمانهاي عمومي كه براي استفاده فضاهاي شهري و  كليه اماكن •
 .اند بايد به وسيله علامت ويژه معلولان مشخص گردند طراحي و تجهيز گرديده

 نيز قابل  گيرد و بايد براي معلولان هايي از آن مورد استفاده عمومي قرار مي هايي كه بخش ساختمان
:  به قرار زير است،استفاده باشند  

ها، مراكز  ، آسايشگاه ها، مسجد و مصلي ها و درمانگاه ، بيمارستان ها و مراكز فرهنگي دانشگاه
 -، مراكز خدماتي   مترو، بخش اورژانس كليه فضاهاي درماني- ترمينال -فرودگاه  -آهن ، راه ورزشي

  ، مؤسسات دولتي اداري مانند بانك و مؤسسات مالي و پست و تلگراف و تلفن
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: هاي عمومي رعايت موارد زير الزامي است ندر ساير ساختما  
معلولان   براي،در مراكز آموزشي غيردانشگاهي بايد طبقه همكف يا ده درصد سطح زيربنا •

 مناسب باشد

  هاي  اتاق بايد يك اتاق قابل دسترسي و استفاده با سرويس25ها تا ظرفيت  كليه هتل •
بيني يك اتاق   اتاق اضافه پيش25هر در ازاي . بهداشتي مناسب براي معلولان داشته باشد

هاي  طور يكنواخت در بين اتاق ها بايد به اين اتاق.  ديگر براي معلولان ضروري است مناسب
 توزيع گردند معمولي هتل

بهداشتي   تخت بايد يك تخت و يك سرويس30ها و مهمانسراها تا ظرفيت  كليه مسافرخانه •
 تخت ديگر با سرويس بهداشتي 30د در ازاي هر مناسب براي استفاده معلولان داشته باشن

 مناسب براي معلولان اضافه شود 

 مساحت   مترمربع400 نفر كارمند و حداقل 20هاي اداري دولتي كه بيش از  كليه ساختمان •
 داشته باشند براي اشتغال معلولان قابل استفاده باشد

 متر مربع بايد براي 100ز كليه پروانه ساختماني تجاري و همچنين كليه واحدهاي بيش ا •
  .معلولان جسمي قابل دسترسي و استفاده باشد

   هاي مسكوني مجتمع -
براي  ؛ بايد يك آسانسور مناسب  هاي مسكوني كه تعبيه آسانسور اجباري است در ساختمان •

 معلولان نصب شده باشد

 واحد مسكوني بايد 10 مترمربع سطح و بيش از 1000هاي با بيش از  كليه مجتمع •
هاي عمودي و افقي و فضاهاي عمومي قابل استفاده براي معلولان جسمي ـ حركتي  ارتباط
 .باشند

 
   اي مناسب سازي محيط شهر براي معلولان  ضوابط توصيه-2-2-2-6-4

رو ايجاد لغزندگي نمايد ممنوع  ها در اطراف پياده هاي آن كاشت گياهاني كه ريختن ميوه •
رل شخص معلول باشد بايد در دو طرف محل عبور نصب چراغ راهنمايي كه در كنت، است 

 گردد

 كشي عابر پياده الزامي است ايجاد زمان كافي براي عبور ايمن معلولان از محل خط •

 ها مجهز گردد وسايل نقليه عمومي بايد به بالابرهاي مكانيكي براي دستيابي معلولان به داخل آن •
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   وسيله نقليه عمومي باشد بايد يكدر صورتي كه ارتفاع سكوي مسافربري همسطح كف •
سكوي فلزي مكانيكي بين ايستگاه و اتوبوس براي هدايت معلولان به داخل اتوبوس تعبيه 

 گردد

خصوصي از اتومبيل و ديگر وسايل نقليه با كمترين فاصله از  مشخص كردن قسمت به •
د بدون صندلي و ها باي اين محل.  درهاي ورود و خروج براي استفاده معلولان الزامي است

داشتن صندلي چرخدار در برابر  هاي ديگر براي ثابت نگاه ؛ بست  كمربند، دستگيره مجهز به
 باشد هاي ناگهاني  حركت

جهت استفاده معلولان در داخل هواپيما بايد در اختيار  هاي چرخدار با عرض كم صندلي •
 آنان قرار داده شود

اپيماها ورود و خروج اتوبوس يا قطارها بين ضروري است كه اطلاعات مربوط به پرواز هو •
 صورت بصري ارائه گردد صورت صوتي و براي ناشنوايان به شهري براي نابينايان به

) مترو(آهن شهري  بيني فضايي بدون صندلي در كنار ورودي قطارهاي راه پيش •
هاي  داشتن صندلي معلولان و تعبيه كمربند و يا دستگيره و بست براي ثبات نگاه براي

  است چرخدار ضروري 

نحوه استفاده از قطارها و اطلاعات مربوط به ورود و خروج بايد با وسايل صوتي و  •
 تصويري براي استفاده نابينايان و ناشنوايان اعلام گردد

  وجود علايم بصري براي ناشنوايان و علايم صوتي براي نابينايان ضروري است •

؛ عمودي و  و كم سويي بايد در رابطه با زواياي افقينصب تابلو براي افراد با ديد محدود  •
 درجه و براي 15جانبي صورت پذيرد در اين گروه زواياي افقي ديد براي افراد نشسته 

  درجه باشد30 افراد ايستاده

 لازم است كه تابلوها با زمينه مشكي و حروف سفيد تهيه گردند •

   گوشه چپ بالاي تابلو نوشته و در اين در" بريل"بايد توضيحات باخط  براي نابينايان مي •
اين مساله در مورد ( سانتيمتر باشد 122حالت حداكثر ارتفاع تابلو براي افراد ايستاده 

 ارائه علائم تنها به صورت تصويري مجاز نيست)   شده به ديوار است تابلوهاي نصب

حسي باشند تا نابينايان هاي راهنما در نقاط حساس خطرناك بايد داراي علايم  ها و نرده ميله •
 .را آگاه نمايد
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  مشترك مقررات -2-2-2-7
كاربري هايي كه به موجب مقررات قبلي قانوني بـوده ولـي بـا              ( قطعات و كاربري هاي نا هماهنگ        -

  )اين مجموعه ضوابط هماهنگي ندارد
ار اسـت و  هايي كه حضورشان در شهر باعث مزاحمت كاربري هاي همجو      قطعات و كاربري    :گروه اول 

  .هاي پيش بيني شده ضروري است به اين علت انتقال شان به مكان
هايي است كه باقي خواهند ماند و به مرور شرايط ناشي از اجراي طرح در                 قطعات و كاربري   : ه دوم وگر

  .يعت جديد فراهم خواهد كردييراتي را جهت انطباق وضغآنها ت
  
   نحوه ساختمان در آنها قطعا ت تفكيك شده و به ثبت رسيده قبلي و-

 در ايـن مجموعـه كمتـر باشـد و           كي اعلام شـده   يقل مساحت تفك  اچنانچه مساحت اين قطعات از حد     
 با رعايت ضـوابط     توانند هاي مجاور و افزايش مساحت آنهاوجود نداشته باشد، مي         ميع با پلاك  جتامكان  

  .ايندمربوط به احداث ساختمان در مناطق مربوطه اقدام به ساخت و ساز نم
  
  اند  هايي كه از قبل آغاز شده ساختمان -

ها چنانچه از حد مجاز تراكم ساختماني كمتر باشند و مسايل فنـي سـاختمان اجـازه                  اين نوع ساختمان  
  .دهد مي توانند درخواست افزايش بنا تا حد مجاز بنمايند

  
  …  ديوارها و،مقررات مربوط به ارتفاع حصارها -

  .گردد  متر تعيين مي3 جانبي محوطه هاي باز ساختمان از كف معبر مجاور حداكثر ارتفاع ديوارهاي
  

  مقررات مربوط به همجواري و دسترسي هاي مجاز كاربري هاي مختلف -
 دسترسـي مـي بايـست بطـور مـستقل تـامين             ،با توجه به موارد استفاده مجاز در هر يك از كاربري ها           

  .گردد
  
  مسكونيكاربري -2-2-2-7-1

 دسترسـي و جمـع و       هـاي   خيابـان ( محلـي    هـاي   خيابـان حـدهاي مـسكوني فقـط از طريـق          دسترسي وا 
 هـاي   خيابـان هـاي مـسكوني منفـرد نبايـد بـه              يـك از واحـد      هيچ .بايد تأمين گردد  ) اي     محله  كننده  پخش
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انـد    هاي مسكوني كه به صورت مجموعه طراحـي شـده            باشند به استثناي مجموعه     شرياني دسترسي داشته  
  .اي دارند هاي كنترل شده يكه  دسترس

  
 ي آموزشي و آموزش عالي  منطقه-2-2-2-7-2
  كودكستان 

  . متر300حداكثر : شعاع عملكرد مفيد ‐
واحدهاي مسكوني، مراكز تجاري واحد همسايگي و فضاهاي سبز عمومي          : هاي مناسب   همجواري ‐

  .در مقياس واحد همسايگي
هـاي    ي صـنعتي و مـشاغل مـزاحم و محـل          هـا   حداقل فاصـله از كارگـاه     : هاي همجواري   محدوديت ‐

  . متر500آوري زباله  جمع
  هـا از طريـق شـبكه    اي و بقيـه دسترسـي      كننـده محلـه     يك دسترسي از معبر جمع و پخش      : دسترسي ‐

  .واحد همسايگي يا محله  گذر، پياده
  

  دبستان 
  . متر500حداكثر :  شعاع عملكرد مفيد ‐
 فـضاهاي سـبز       مراكـز محلـه،     گي مقياس محله،  واحدهاي مسكوني، مراكز فرهن   : همجواري مناسب  ‐

  .عمومي و بازي كودكان
 متر، حـداقل    500هاي صنعتي و مشاغل مزاحم        حداقل فاصله از كارگاه   : هاي همجواري   محدوديت ‐

  . متر500آوري زباله  هاي جمع فاصله از مراكز درماني و محل
  .گذر محله ي پياده  شبكهاي و در مسير دسترسي از معابر جمع و پخش كننده محله: دسترسي ‐

  
   راهنمايي مدرسه 

  متر800 حداكثر -شعاع عملكرد مفيد ‐

مراكز فرهنگي مقياس محله و ناحيه، مراكـز محلـه و ناحيـه، فـضاهاي سـبز                 : هاي مناسب   همجواري ‐
  .هاي ورزشي عمومي و بازي كودكان، زمين

زاحم و از مراكـز     هـاي صـنعتي و مـشاغل م ـ         حـداقل فاصـله از كارگـاه      : هاي همجـواري    محدوديت ‐
  . متر 500آوري زباله  هاي جمع درماني و محل
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 . و در مسير شبكه پياده گذر محلهاي  محله دسترسي از معبر جمع و پخش كننده: دسترسي ‐

  
  دبيرستان 

  .متر1500حداكثر : شعاع عملكرد مفيد ‐
نـد  هـاي ورزشـي، در صـورت امكـان چ           اي، زمـين    مراكز فرهنگي، پارك ناحيه   : همجواري مناسب  ‐

  .بيني شود واحد در كنار هم به صورت مجتمع پيش
 متـر، تـا حـد       500هاي صنعتي و مشاغل مزاحم        حداقل فاصله از كارگاه   : هاي همجواري   محدوديت ‐

هـاي   از محل)  متر 500(ي مناسب داشته باشد، همچنين فاصله مناسب          امكان از مراكز تجاري فاصله    
  .آوري زباله رعايت گردد جمع

و همچنـين نزديكـي بـه       ) 2  شرياني درجـه  (اي    كننده ناحيه   ي از معبر جمع و پخش     دسترس: دسترسي ‐
  . )…اتوبوس و(هاي وسايل حمل و نقل عمومي  ايستگاه

  
  مراكز آموزش عالي 

با توجه به مقياس عملكردي شهر و فراتر از آن براي كـاربري آمـوزش عـالي،        : شعاع عملكرد مفيد   ‐
هايي كه دارد در حد شهرسـتان و اسـتان و             با توجه به ويژگي   اي موارد     شعاع آن كل شهر و در پاره      
  .تواند عمل كند يا حتي فراتر از آن نيز مي

  .هاي ورزشي اي و شهري، زمين هاي منطقه مراكز فرهنگي، پارك: هاي مناسب همجواري ‐
هاي صنعتي و مشاغل مزاحم و حـداقل          رعايت حداقل فاصله از كارگاه    : هاي همجواري   محدوديت ‐

   .…آوري زباله و  از مراكز درماني و مراكز جمعفاصله
كننـده اصـلي و بـالاتر        دسترسي به اراضي كاربري آموزش عالي از معـابر جمـع و پخـش             : دسترسي ‐

 .مجاز است

  
   درماني-ي مراكز بهداشتي منطقه - 2-2-2-7-3
 درمانگاه 

  .در مركز ناحيه استقرار يابند: شعاع عملكرد مفيد ‐
  .اي و فضاهاي سبز و باز عمومي احداث شوند هاي ناحيه ورت پاركدر مجا: همجواري مناسب ‐
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 متـر، از    1000هـاي صـنعتي و مـشاغل مـزاحم            حداقل فاصله از كارگـاه    : هاي همجواري   محدوديت ‐
  .هاي ورزشي فاصله كافي منظور گردد مناسب داشته باشد، از زمين  مراكز آموزشي فاصله

 . )2  شرياني درجه(اي   ناحيه كننده دسترسي از معبر جمع و پخش: دسترسي ‐

  
  مركز بهداشت و بيمارستان 

  .شهر استقرار يابند در مركز: شعاع عملكرد مفيد ‐
حداقل فاصـله  : هاي همجواري محدوديت همجواري با فضاهاي سبز شهري    : هاي مناسب   همجواري ‐

ه باشد، از   هاي ورزشي فاصله مناسب داشت       متر، از زمين   100هاي صنعتي و مشاغل مزاحم        از كارگاه 
حريم خيابان با ايجاد فضاي سبز فاصله داشته باشد، همچنين از مراكز تأسيسات و تجهيزات شـهري         

 .دور باشد

 . با كنترل دسترسي2 يا 1ي  دسترسي از معبر شرياني درجه: دسترسي ‐

  
  فضاي سبز عمومي-2-2-2-7-4
  زمين بازي و پارك كودكان 

  .مركز واحد همسايگي يا كوي متر در 300حداكثر : شعاع عملكرد مفيد ‐
  .در مجاورت مراكز تجاري و فضاي باز واحد همسايگي احداث شوند: همجواري مناسب ‐
  .آوري زباله فاصله داشته باشد از مراكز جمع: هاي همجواري محدوديت ‐
  .گذر ي پياده دسترسي از معبر محلي و شبكه ‐

  
  اي پارك محله 

  .ز محله متر در مرك1000حداكثر : شعاع عملكرد مفيد ‐
  .اي در مجاورت مراكز آموزشي و فرهنگي و مراكز محله: هاي مناسب همجواري ‐
  .آوري زباله  مناسب از مشاغل مزاحم و مراكز جمع فاصله: هاي همجواري محدوديت ‐
 .گذر  پياده دسترسي از معبر محلي و شبكه: دسترسي ‐

 
  اي پارك ناحيه 

  .در مركز ناحيه استقرار يابد: شعاع عملكرد مفيد ‐
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همجواري با مراكز آموزشي و فرهنگي، متناسـب بـا موقعيـت ناحيـه تأسيـسات                : همجواري مناسب  ‐
  .بيني شود خدماتي و تفريحي در پارك پيش

  .آوري زباله ي مناسب از مشاغل مزاحم و مراكز جمع فاصله: هاي همجواري محدوديت ‐
احـي گـردد كـه سـرعت     بيني شبكه سواره شود و به كيفيتي طر در پارك فقط در حد اضطرار پيش       ‐

  . كيلومتر در ساعت افزايش نيابد30در آن از 
 .)اي  ي ناحيه كننده جمع و پخش (2ي  دسترسي از معبر شرياني درجه: دسترسي ‐
 
  پارك شهري 

  .در مركز شهر: شعاع عملكرد مفيد ‐
 و  …همجواري با مراكز آموزشـي، فرهنگـي، درمـاني، اداري و تجـاري و             : هاي مناسب   همجواري ‐

  .گ عموميپاركين
محدوديت خاصي در همجواري وجود ندارد، شـبكه سـواره در آن در             : هاي همجواري   محدوديت ‐

  . كيلومتر طراحي گردد30حداقل و به صورت اضطراري و با حداكثر سرعت 
  .2 و1دسترسي از معابر شرياني درجه  :دسترسي ‐

  
   مراكز ورزشي-2-2-2-7-5
  اي مركز ورزشي ناحيه 

  . متر1000اكثر حد: شعاع عملكرد مفيد ‐
ها و فضاهاي سبز عمومي، همجواري با مراكز آموزشـي            مجاورت با پارك  : هاي مناسب   همجواري ‐

  .و مراكز فرهنگي
تأسيـسات بهداشـتي و درمـاني، تأسيـسات صـنعتي و مـشاغل مـزاحم،         : هـاي همجـواري     محدوديت ‐

  .آوري زباله، تجهيزات شهري هاي جمع محل
  .اي اي و ناحيه  محله كننده  پخشي جمع و دسترسي از شبكه: دسترسي ‐

  
  خدماتي - مراكز تجاري-2-2-2-7-6
  اي  خدماتي محله-مراكز تجاري 

  .در مقياس محله: شعاع عملكرد مفيد ‐
  .هاي اتوبوس فضاي سبز عمومي، فضاي ورزشي، مراكز فرهنگي، ايستگاه: همجواري مناسب ‐
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  .آوري زباله جمعفاصله كافي از مراكز درماني و محل : هاي همجواري محدوديت ‐
  .گذر دسترسي از معابر محلي و پياده: دسترسي ‐

  
  اي  خدماتي ناحيه-مراكز تجاري 

  .در مقياس ناحيه: شعاع عملكرد مفيد ‐
اي، فضاهاي سبز عمومي و فـضاهاي ورزشـي،           با ساير مراكز خدماتي ناحيه    : هاي مناسب   همجواري ‐

هاي عمومي، فـضاهاي      ، پاركينگ )تاكسيبوس،    اتوبوس، ميني (ي عمومي     هاي وسايل نقليه    ايستگاه
   .كافي براي باراندازي و بارگيري

 بهداشـتي، مراكـز توليـدي و مـشاغل مـزاحم، مراكـز              -مراكـز درمـاني   : هاي همجواري   محدوديت ‐
  .آموزشي

  .اي اي و ناحيه كننده محله دسترسي از شبكه جمع و پخش: دسترسي ‐
  

   خدماتي  شهري-مراكز تجاري 
  . در مقياس  شهر: شعاع عملكرد مفيد ‐
هـاي     فضاهاي سبز عمومي، فضاهاي ورزشـي، ايـستگاه        ،با ساير مراكز خدماتي   :  همجواري مناسب  ‐

  .ها عمومي، پاركينگ وسايل نقليه
  . بهداشتي، مراكز توليدي-مراكز درماني: هاي همجواري محدوديت ‐
  . با كنترل دسترسي2 و1دسترسي از معابر شرياني درجه  :دسترسي ‐
 
   حوزه باغات و اراضي زراعي-2-2-2-7-7

در . اند  هايي از اراضي در سطح شهر كه با كاربري باغ و اراضي كشاورزي مشخص شده               قسمت
طرح پيشنهادي با همان كاربري حفظ و هرگونه اقدام بر روي اين اراضي بـا رعايـت ضـوابط و مقـررات         

  .گيردتواند مورد استفاده قرار   قانون زمين شهري مي14دستورالعمل ماده 
ــ   سبز عمومي باشند، قابل تبديل بـه منطقـه بـاغ    باغاتي كه فاقد كاربري مصوب خدمات و فضاي     

  :مسكوني با ضوابط تفكيك و ساختمان سازي ويژه بشرح زير هستند
 %10 درصد و حـداكثر سـطح اشـغال    20 مترمربع با تراكم ساختماني 2000 حداقل تفكيك، افراز و تقسيم   )الف
ك مايل به استفاده از تراكم بيشتر باشد در مقابـل افـزايش مـساحت قطعـات تفكيكـي                   كه مال  صورتي در

  .باشد شرح زير ميه اجازه احداث ساختمان با تراكم و طبقات بيشتر ب
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بـا حـداكثر سـطح اشـغال        % 30 مترمربع اجازه استفاده از تراكم سـاختماني         5000 تا   3000 در قطعات    )ب
  .سطح زمين% 15

 مترمربع مساحت داشته باشند نيز مشمول ضابطه بند         2000كيك شده قبلي كه كمتر از        باغات تف  :1تبصره  
 مترمربـع  150 مترمربع باشـد حـداكثر تـا    150در قطعاتي كه سطح اشغال ساختمان كمتر از       .  هستند »الف«

  .سطح اشغال در دو طبقه و يك طبقه زيرزمين مجاز است
  
   حرايم ممنوعه-2-2-2-7-8

  هاي تأمين آب مشروب  قنوات و چاه ضوابط انهار)الف
  :باشد حريم مربوط به آنها به شرح زير مي

 . متر به مركز چاه است15اي به شعاع  هاي تأمين آب مشروب دايره حرايم، قنوات و چاه ‐

 .پر كردن قنوات باير بدون دريافت مجوز از سازمان آب و فاضلاب ممنوع است ‐

 هيئـت   6/5/1371 مـورخ    193ت  /47347مصوبه شماره   حرايم انهار نسبت به آبدهي آنها مطابق         ‐
 .باشد مي 222-13ل شماره دولت به شرح جدو

  
  هاي آبياري حرايم مربوط به انهار و شبكه : 222-13 جدول شماره 

  حريم در طرفين  دهي و شبكه آبياري ميزان آب
  متر15-12   مترمكعب در ثانيه15بيش از 

  متر12-8   متر مكعب در ثانيه15 تا 10ما بين 

  متر8-6   مترمكعب در ثانيه10 تا 5مابين 

  متر6-4   متر مكعب در ثانيه5 تا 2مابين 

  متر3-3   متر مكعب  در ثانيه2 تا 1مابين

  متر2-3   ليتر1000 تا 100مابين 

  متر2-1   ليتر در ثانيه100كمتر از 

  
  هاي آبرساني شهري  حرايم لوله)ب

  . هيئت دولت به شرح زير تعيين شده است6/5/1371 مورخ 193ت/47347مطابق مصوبه شماره 
  .) متر از هر طرف نسبت به محور لوله3( متر 6 ميليمتر در كل 500حريم لوله آبرساني با قطر  ‐
 .) متر از هر طرف نسبت به محور لوله4( متر 8 ميليمتر در كل 800 تا 500حريم لوله با قطر بين  ‐
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 .) متر از هر طرف نسبت به محور لوله5( متر 10ر در كل  ميليمت1200 تا 800حريم لوله  ‐

  .) متر از هر طرف نسبت به محور لوله6( متر 12 ميليمتر در كل 1200حريم لوله  ‐
هاي آبرساني به موازات و در حريم يكديگر نصب شوند، حد خارجي حريم          در صورتيكه لوله    :1 تبصره

  .شود به اعتبار قطر آخرين لوله منظور مي
  .هاي مربوطه نسبت به ارقام فوق تقدم دارد  اعلام هر گونه حريم جديد از سوي ارگان: 2ره تبص

  
   حريم خطوط فشار قوي انتقال برق)پ

  .شود  تقسيم مي2 و 1حريم خطوط فشار قوي  انتقال برق با دو حريم درجه 
  در حريم درجـه يـك خطـوط فـشار قـوي، احـداث هـر گونـه سـاختمان مـسكوني و تأسيـسات                         *

سازي در صـورتيكه     ليكن ايجاد زراعت فصلي و حفر چاه و راه         .باغداري، درختكاري ممنوع است   
  . باعث صدمه به شبكه برق رساني نشود بلامانع است

هاي خطوط انتقـال بـرق مجـاز           متر از پي دكل    3 به فاصله كمتر از      قنواتايجاد شبكه آبياري و      :تبصره
  .نيست

وي، فقط احداث سـاختمان اعـم از مـسكوني و صـنعتي و غيـره                 خطوط فشار ق   2در حريم درجه     *
 ميـزان   222-14 جـدول شـماره      .باشـد   غيرمجاز است و ايجاد فضاي سبز و باغ و جـاده بلامـانع مـي              

  .دهدحريم خطوط فشار قوي برق را نشان مي
  

  ميزان حريم خطوط فشار قوي:  222-14جدول شماره 
  2حريم درجه   1حريم درجه   )قدرت(ولتاژ 

   متر از طرفين5   متر از طرفين3   هزار ولت20
   متر از طرفين15   متر از طرفين5    هزار ولت33
   متر از طرفين20   متر از طرفين13   هزار ولت63

   متر از طرفين30   متر از طرفين15   هزار ولت132
   متر از طرفين40   متر از طرفين17   هزار ولت230
   متر از طرفين50   متر از طرفين20   هزار ولت400

  
   حريم خطوط انتقال گاز)ج

جز آنچـه كـه بـراي       ه  در حريم خطوط انتقال گاز، احداث هر گونه بنا و ساختمان و تأسيسات ب             
  .بهره برداري از خطوط لوله گاز ضروري باشد ممنوع است
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.  پوند براي پخ مربع به داخل شهرها ممنوع است         300ورود خطوط لوله گاز با فشار بيش از          -1
 .هاي تقليل فشار بايستي خارج محدوده شهر باشند لزاماً محل احداث ايستگاها

هاي گاز در مسيرهاي مـوازي و در          هاي خطوط هوايي نيرو از جداره لوله        حداقل فاصله پايه   -2
 :ها به شرح زير است تقاطع

  حداقل فاصله  ولتاژ
   متر5/0   ولت380 و 220

   متر2   كيلوولت20
   متر7   كيلوولت63

   متر10   كيلو ولت132
  متر20   كيلوولت230

  

هـاي مـوازي بـه     هـاي گـاز در مـسير    هاي زيرزميني برق از جداره لوله حداقل فاصله جداره كابل 
  :شرح زير است

  حداقل فاصله  ولتاژ
   متر1   ولت380 و 220

   متر2   كيلوولت20
  متر3   كيلوولت63

  

هـا در ارتبـاط بـا ممنوعيـت برداشـت             حداقل حـريم خطـوط گـاز در محـل تقـاطع بـا رودخانـه               
  . متر از طرفين خطوط لوله تعيين شده است250)  شن و ماسه(اي  هاي رودخانه مخلوط

  :باشد  گاز رساني در داخل شهر به شرح زير مي حريم لوله*
  

   متر25حريم از هر طرف    اينچ6قطر اسمي لوله گاز كمتر از 
   متر حريم از هر طرف50   اينچ18 تا 6قطر اسمي لوله گاز بين 

  متر حريم از هر طرف100   بيشتر اينچ و18قطر اسمي لوله گاز 
  
  ها ها و تالاب حريم مسيل- )ح

ها ممنوع است مگر مواردي كـه    احداث هر گونه ساختمان با هر نوع عملكردي در حرايم مسيل          
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حـريم  . نجـام شـود   بـرداري آن طـرح مـصوب ا         طبق طرح مصوب مربوط به سيل يا تالاب با جهـت بهـره            
  :شود هاي واقع در حريم شهر اين شهر توسط سازمان آب اعلام مي رودخانه

  
  ها هاي مجاز از حرايم مسيل  استفاده-

هـاي عمـومي و تفريحـي بـه همـراه سـاخت و          هاي خطي و گردشـگاه      جهت احداث پارك   -1
 فنـي   ايت مسايل ها با رع    سازهاي مناسب ذيربط مشروط به تهيه طرح اختصاصي جهت سيل         

  .باشد ها با تصويب وزارت نيرو مجاز مي  ودبي سيلابحجميصلي و هاي ف از نظر طغيان
احداث واحـدهاي خـدماتي عمـومي ماننـد رسـتوران، چايخانـه، هتـل مهمانـسرا، عملكـرد                    -2

ها مشروط به رعايت نكـات ايمنـي و           ورزشي و تفريحي و ديگر موارد مشابه در طرح مسيل         
ها ضـمن در نظـر گـرفتن سـازه مناسـب و                و حجم دبي سيلاب    هاي فصلي   فني از نظر طغيان   

 .تاييد طرح از سوي وزارت نيرو مجاز خواهد بود

هاي آبي كوچك     ها از طريق احداث نيروگاه      استفاده فني و تاسيساتي از جريانات آب سيل        -3
به همراه تأسيسات ساختماني و فني مربوطه مشروط به رعايت نكـات ايمنـي و فنـي و تاييـد         

 .باشد ت نيرو مجاز ميوزار

خانه فاضلاب براي ميزان تعيـين شـده از سـوي وزارت نيـرو و سـازمان           حريم خطوط و تصفيه    -
 .باشد آب و فاضلاب مي

  
   حريم تأسيسات فاضلاب)س

با توجه بـه لـزوم حفـظ حـريم          . باشد  ها مي   خانه  هاي انتقال و تصفيه     تأسيسات فاضلاب شامل لوله   
لحاظ شكل بو و ساير عوامل زيستي محيطي اولاً در انتخاب موقعيـت مكـاني               ه  هاي فاضلاب ب    خانه  تصفيه
ربط موظفند از هـر   هاي ذي محيطي رعايت گردد ثانياً كليه دستگاه ها كليه مسائل فني و زيست       خانه  تصفيه

ضمناً لازم اسـت توسـط مـسئولين        . خانه جلوگيري نمايند     كيلومتري تصفيه  6گونه ساخت و ساز تا حريم       
  .ها ايجاد شود خانه تصفيهبوطه كمربند درختكاري در اطراف مر
  

  آهن و راهها راه حريم )ش
 صدور براي ايجاد هر گونه ساختمان و ديوار كشي و تاسيسات و نظاير آن به عمق يكصد متر از                   -2ماده  

  :هاي كشور با رعايت موارد زير مجاز استآهن و راهها راهانتهاي حريم 
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آهـن  ه مجوز براي ايجاد مستحدثات به هر صورت در مجاورت ابنيـه فنـي راه يـا راه          صدور هر گون   )الف
هـاي پلـيس    تونل، ديوار حائل، ديوار ضامن، گالوي بهمن گير، پاسگاه        )  متر و بالاتر   10با دهانه   (نظير پل   

حـور   متـر در طـول م   250 تا   100هاي همسطح و غيرهمسطح و نظاير آنها در فاصله          راه، پاركينگ، تقاطع  
ايجاد تأسيسات خدمات زيربنايي حـسب مـورد بـا مجـوز       . راه حسب مورد قبل و بعد از آنها ممنوع است         

  .باشدوزارت راه و ترابري مجاز مي
-كليه زمين (هايي كه داراي كاربري كشاورزي هستند        صدور مجوز براي ايجاد مستحدثات در زمين       )ب

ورزي يا باغ شناخته شده و تبديل آنهـا منـع قـانوني             هايي كه به موجب قوانين و ضوابط جاري زمين كشا         
ممنوع است مگر اينكه مالك اراضي، مجوز لازم مبني بر بلامانع بودن تبديل اراضـي كـشاوري را                  ) دارد

ايجاد مستحدثاتي مثل خانه باغي، تلمبه خانه، حفـر چـاه و نظـاير آن    . ربط اخذ و ارايه نمايد  از مراجع ذي  
  .مجاز همان مقررات و با اخذ مجوز از وزارت راه و ترابري بلامانع استفقط در چارچوب و حدود 

هـاي كـشور، از ابتـداي محـدوده يكـصد           آهن و راه  ها  راه متر براي    30( اراضي واقع در نوار به عرض        )ج
  . آهن، فقط داراي كاربري تأسيسات زيربنايي خواهند بودمتري، بلافاصله بعد از حريم قانوني راه و راه

هاي خدماتي و رفاهي در خـارج از        براي ايجاد مستحدثاتي نظير شهركهاي صنعتي و مسكوني، مجتمع         )د
  .نمايدمحدوده قانوني شهرها مرجع صدور مجوز با رعايت مفاد اين آيين نامه، مجوز صادر مي

  واحدهاي خدماتي و رفاهي از قبيل جايگاه فروش مواد روغنـي و سـوختي، تعميرگـاه وسـايط                  :1تبصره  
هـاي خـدماتي و رفـاهي و در مكانهـايي           نقليه، هرگونه فروشگاه، هتل و متل و نظاير آنها در قالب مجتمع           

كــه وزارت راه و ترابــري در چــارچوب قــانوني اجــازه واگــذاري امتيــاز ســرقفلي و مــشاركت غــرف و  
 – 1377  مـصوب  –هاي خدمات رفاهي بـين راهـي        هاي عمومي بار و مسافر و مجتمع      هاي پايانه فروشگاه

  .شوندنمايد، مستقر و احداث ميتعيين نموده يا مي
 در مـوارد زيـر ممنـوع        هـا   راه ايجاد هرگونه مستحدثات در محدوده يكصد متري بعد از حـريم             :2تبصره  
  :است

  .انديي كه روستاها در يك سمت آنها قرار گرفتهها راه در سمت ديگر -1
  .ها و كنار گذرها در ضلع خارجي كمربندي-2
 در نقاطي كه محدوديت ديد وجود دارد يا ايجاد مستحدثات جديد باعث كـاهش زاويـه و محـدوده                    -3

  .ديد گردد
  . بين دو باند رفت و برگشت جدا از هم-4
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هاي موجود، رعايت مفاد اين آيين نامـه         در تهيه طرح جامع، تفصيلي و هادي شهرها يا بازنگري طرح           - 5
  .شود آن تغيير اساسي محسوب ميالزامي بوده و هرگونه تغيير در

 در – 1379  مصوب–آهن  و راهها راهكليه مستحدثاتي كه قبل از تصويب قانون اصلاح قانون ايمني         : 3ماده  
هاي كشور با اخذ مجـوز از مراجـع   آهن و راهها راهخارج از حريم و در محدوده يكصد متر بعد از حريم   

  :د زير ملزم به تطبيق وضعيت خود هستندباشند در موارربط در حال احداث ميذي
در مـواردي كـه هنـوز كـار         ( ممنوعيت ايجاد مستحدثات در نـوار بـا كـاربري تأسيـسات زيربنـايي                )الف

  ).اجرايي شروع نشده است
 تجديد نظر در جانمايي اعياني براي تأمين بيشترين فاصله اعياني از نوار با كاربري تأسيسات زيربنايي                 )ب

  ).ه هنوز كار اجرايي شروع نشده استدر مواردي ك(
  . تأمين دسترسي مناسب)ج
  
   ضوابط و مقررات مربوط به حريم شهر-2-2-2-8

برابــر قــانون بــه منظــور حفاظــت و كنتــرل ســاخت و ســاز، هــدايت، توســعه و تنظــيم و نحــوه      
  .شودبرداري از اراضي اطراف و حومه شهر، حريم شهر تعيين مي بهره

 
  در اراضي حريم شهرهاي مجاز استفاده

 كاربري اراضي حريم در صورتي كه جزء حـريم رودخانـه و يـا حـريم هـيچ يـك از تاسيـسات و                   -
تجهيزات شهري نباشد به استثناء بافت و ساخت و ساز روستاهاي واقع در آن كشاورزي و باغداري،                 

  .باشدجنگلداري و دامپروري مشروط به رعايت ضوابط محيط زيست مي
هاي مربوطه محيط زيست و     سات صنعتي وابسته به كشاورزي با رعايت ضوابط ارگان         احداث تاسي  -

  .باشدبهداشت و سازمان صنايع در حد مورد نياز طبق برنامه مصوب مجاز مي
هـاي  ، گاز و شـبكه     ايجاد تأسيسات و خدمات شهري موردنياز شهر و منطقه مانند پست، برق، آب             -

ن، واحـدهاي راهـداري، كـشتارگاه و سـاير تجهيـزات لازم مجـاز               جايگاه توزيع بنـزي   : مربوطه مانند 
  .باشد، مشروط بر اينكه در تاسيسات مزبور واحدهاي مسكوني احداث نگردد مي
 . احداث محل سكونت نگهبان و سرايدار در تاسيسات مزبور بلامانع است: تبصره

هـاي تعيـين    ر حريم در محل   هاي مسكوني يا خدماتي در حد نياز روستاها واقع د          احداث ساختمان  -
 .باشدهاي مربوطه مجاز ميشده در طرح هادي روستايي يا طرح بهسازي روستاها طبق ضوابط طرح
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 .باشدي روستايي و ترانزيت مجاز ميها راه استفاده از اراضي جهت ايجاد -

 .باشدهاي مخروبه حداكثر به ميزان بناي موجود مجاز مي نوسازي بنا بجاي ساختمان-

 .هاي بهداشتي براي واحدهاي مسكوني موجود بلامانع استسي احداث سرو-

 .باشدهاي موجود در حد قبلي و محل قبلي مجاز مي تعمير اساسي ساختمان-

 احداث تأسيسات موردنياز كشت، داشت و برداشت از اراضـي كـشاورزي و باغـات در حـد نيـاز                     -
  .بلامانع است

 .هاي موجود و جلوگيري از قطع اشجار در حريم الزامي است حفظ و نگهداري كليه درختكاري-

هاي مصوب قبلي و ادامه ساخت و ساز آنهـا در صـورت داشـتن مجـوز قبلـي مجـاز                      احداث طرح  -
 .باشد مي

 درصـد از سـطح آنهـا در خـارج از حـريم      75 مقررات حريم شهر در مورد روستاهايي كه بيش از           -
  .شدباشهر قرار گرفته لازم الاجرا نمي

در حالـت فـوق   . در مورد اين روستاها، بايد توسـعه در خـارج از حـريم شـهر انجـام گيـرد      :  تبصره -
گيرنـد،  اي از روستاها  كه حريم شـهر قـرار مـي   هاي كشاورزي و باغداري در داخل محدوده     فعاليت

 .بلامانع است

  
  هاي مشروط از اراضي استفاده

هاي بين شهري واقع در اين منطقه با رعايت          جاده ايجاد هر نوع ساختمان و تأسيسات در اطراف        ‐
 .ها با مجوز وزارت راه و ترابريحريم جاده

 .هاي ساختماني و راه سازي و غيرهاحداث ساختمان براي سكونت موقت در كارگاه ‐

هاي مربوطه حداكثر تـا     توسعه و تكميل تاسيسات موجود در صورت داشتن پروانه از وزارتخانه           ‐
 .ي موجود درصد زيربنا10

  
  از اراضي) ممنوع(هاي غيرمجاز استفاده

 .احداث واحدهاي مسكوني و تجاري غير روستايي ‐

 .ايجاد هر نوع واحد صنعتي بجز صنايع وابسته به كشاورزي و دامپروري ‐

هرگونه دخالت و تغيير در چهره طبيعي مناطق تفريحي، فـضاي سـبز، درختكـاري و باغـات در                    ‐
 .هاحاشيه رودخانه
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 .هاي مجاز يا مشروط عنوان نشده باشد فعاليتي غير از مواردي كه در قسمت فعاليتهر نوع ‐

  
  ضوابط تفكيك

 .تفكيك زمين براي ايجاد واحدهاي مسكوني غير روستايي ممنوع است -1

حداقل تفكيك در محدوده روستاهاي واقع در حريم شهر طبق ضـوابط طـرح هـادي روسـتايي                   -2
 .باشدمي

 .باشد مترمربع مي300ن حداقل در روستاهاي فاقد طرح اي -3

هاي عملكردي مجاز در حريم شـهر       ها جهت ساير تاسيسات حوزه    تفكيك اراضي زراعي و باغ     -4
  ها مركـب   قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ      ) 1(ماده  ) 1(با نظر كميسيون موضوع تبصره      

حفاظـت محـيط    هاي جهـاد كـشاورزي، مـسكن و شهرسـازي، سـازمان             از نمايندگان وزارتحانه  
 .پذير خواهد بودزيست و استانداري امكان

نامـه اجرايـي    آيين3تعيين كاربري اراضي زراعي و يا باغات داخل حريم  برابر تبصره يك ماده    -5
 .باشدقانون حفظ باغات و اراضي كشاورزي مي

  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان

  :رعايت نكات زير استايجاد هرگونه تأسيسات مجاز در حريم شهرها موكول به 
رويه درختان و تخصيص اراضي       رعايت بهداشت عمومي و حفظ فضاي سبز و جلوگيري از قطع بي            ‐

  .كشاورزي براي مصارف ديگر
هــا و  رعايــت ضــوابط ايمنــي مربــوط بــه جلــوگيري از خطــرات ناشــي از ســيل و طغيــان رودخانــه   ‐

 .سوزي  و استحكام بناها آتش

اي اسـتان و سـاير         بنابر گـواهي وزارت نيـرو يـا سـازمان آب منطقـه             تأمين آب و برق كافي و مداوم       ‐
 .مراجع ذيصلاح

 .منظور داشتن گذرگاه متناسب با موقعيت محل برطبق ضوابط و مقررات وزارت راه و ترابري ‐

هـاي   ها، نهرهاي عمومي، قنـوات و چـاه   ها، تالاب ها، جنگل ها، رودخانه رعايت حريم نسبت به جاده     ‐
هـا و     هاي انتقال نيروي بـرق، خطـوط و شـبكه           ها، خطوط و پايه     ها و مسيل    ميق، چشمه عميق و نيمه ع   

ها يا تأسيسات     هاي واقع در مسير جاده     ها و تونل   هاي انتقال گاز و نفت و پل        تأسيسات مخابراتي، لوله  
بنـد   خانه آب و فاضلاب، سـيل  هاي مربوط به شبكه آبرساني، تأسيسات تصفيه      ها و كانال    عمراني لوله 
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 گير، تأسيسات نظامي و انتظامي، ابنيـه و آثـار تـاريخي و سـاير تأسيـسات عمـومي و غيـره بـر                     و سيل 
 .اساس ضوابط و مقررات مصوب مراجع ذيربط

انـد اخـذ پروانـه        جهت ايجاد و احداث واحدهاي صنعتي كه مجوز لازم را از مراجع مربوطـه گرفتـه                ‐
 .ت نيز الزامي اسجويبارساخت و ساز از شهرداري 

هايي كـه مجـوز لازم را از ادارات و نهادهـاي مربوطـه اخـذ                ها و كارخانه    هاي كارگاه كليه ساختمان  ‐
فاصله داشته باشـند بـه نحـوي كـه     ) محدوده زمين( متر از اطراف زمين     5بايست حداقل     اند مي   نموده

 .نشاني در فاصله مذكور به سهولت امكان پذير باشد عبور وسايط نقليه آتش

) بدون احتساب پيلـوت و زيـرزمين      (هاي صنعتي احداث ساختمان اداري تا حد دو طبقه          هدر محدود  -
 . باشدبلامانع مي




