
 پاكدشتشهرداري

و شهرسازي استان تهران:ناظر  اداره كل راه

شهـات طرح تفصيلـمطالع  پاكدشترـي

)ضوابطو مقررات اجراييمجموعه(

و زمستان و سيصد و پنج يكهزار ن مشاور پژوهشو عمرانيمهندس نود





 شهر پاكدشتمطالعات طرح تفصيلي

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

الف

"بسمه تعالي"

 مورخ تصميمات متخذه در جلسات كميسيون ماده پنجاستنادطرح تفصيلي شهر پاكدشت به

. به تصويب اعضاء رسيد18/12/95 مورخو16/12/95

 معاونت هماهنگي امور عمراني استانداري تهران-1

و شهرسازي استان تهران-2  مدير كل راه

 ان تهرانرئيس سازمان جهاد كشاورزي است-3

و گردشگري استان تهران-4  مدير كل ميراث فرهنگي، صنايع دستي

 شهردار پاكدشت-5

 اعضاءساير-6

و عمران-7  مهندسين مشاور پژوهش



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

شماره صفحه فهرست مطالب

1 مقدمه

و راهكارهاي طراحي با توجه به ويژگيهاي اقليمي-1 و خشكاقليم( سياستها 1)گرم

4 ملاحظات اساسي-2

و اصطلاحات-3 7 تعريف مفاهيم، واژه ها

16 استخوانبندي طرح-4

16 معرفي طرح-4-1

17 محدوده شهر-4-2

18 تقسيمات شهري-4-3

20 چگونگي توزيع تراكم-4-4

23 جدول تعاريف كاربريها-4-5

و ساختمان-5 24 مقررات عمومي تفكيك

ب



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

24 مقررات احداث ساختمان-5-1

و نهرها-5-2 25 مرز مالكيت، حريم اراضي عمومي، گذرگاهها، رودخانه ها

26 مقررات مربوط به ارتفاع ساختمانها-5-3

29 ضوابط مشرفيت-5-4

و-5-5 31 مقررات تفكيك در اراضي واقع در كاربري هاي پيشنهادي طرح تفصيلي ضوابط

و ضوابط كلي مربوط به اراضي ناقص با مساحت كمتر از حد نصاب تفكيك-5-5-1 32 مقررات

و ضوابط كلي مربوط به اراضي با مساحت بيشتر از هزار مترمربع-5-5-2 33 مقررات

36 مترمربع500خدماتي اراضي با مساحت بيشتر از تأمين سرانه هاي نحوه-5-5-3

و احداث ساختمان در كاربريهاي-6 و مقررات مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفكيك 38 مختلفضوابط

و مقررات كاربري مسكوني-6-1 39 ضوابط

و ساختمان در كاربري مسكونيتف)عمومي(و مقررات مشترك ضوابط-6-1-1 39 كيك

كمكا-6-1-2 47 ربري مسكوني با تراكم

49 كاربري مسكوني با تراكم متوسط-6-1-3

54 زياد كاربري مسكوني با تراكم-6-1-4

R251(55( كاربري مسكوني با تراكم مسكن مهر-6-1-5

و مقررات بلند مرتبه سازي-6-1-6 55 ضوابط

و بيشتر( مقررات ويژه ساختمانهاي مرتفع-6-1-7 58)پنج طبقه

60 ديگر استفاده هاي مجاز در اراضي با كاربري مسكوني-6-1-8

63 ضوابط عمومي ايجاد پاركينگ در قطعات مسكوني-6-1-9

و فناوري-6-2 66 كاربري آموزش، تحقيقات

72 كاربري آموزشي-6-3

83 انتظامي– كاربري اداري-6-4

89 كاربري تجاري-6-5

و ساختمان-6-5-1 90 در كاربري اراضي تجاريضوابط عمومي تفكيك

پ



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

93 كاربري تجاري مركز محله-6-5-2

94 مركز ناحيه تجاري كاربري-6-5-3

95) شهر- ناحيه-مقياس محله( محور با قابليت تبديل به تجاري نواري-6-5-4

و مقررات اجرايي بلوار امام رضا-6-5-5 97)ع( ضوابط

و احداث ساخت-6-5-5-1 97 مان ضوابط عمومي تفكيك

 102 خدماتي- اداري- محور با قابليت تبديل به مختلط تجاري-6-5-5-2

و مقررات مربوط به اراضي ناقص با مساحت كمتر از حدنصاب تفكيك-6-5-5-2-1  104 ضوابط

 105 خدماتي با مسكوني-اداري-محور با قابليت تبديل به مختلط تجاري-6-5-5-3

و مقر-6-5-5-3-1  107 رات مربوط به اراضي ناقص با مساحت كمتر از حد نصاب تفكيك ضوابط

 108 اداري خدماتي با مسكوني- ديگر استفاده مجاز در محور با قابليت تبديل به مختلط تجاري-6-5-5-4

 خدماتي- اداري-و تجاري

به--6-5-5-5  109 كارگاهي-مختلط تجاري محور با قابليت تبديل

و احداث پاساژضوا-6-5-5-6  111و مركز خريد بط طراحي

 116)تجاريمجتمع كلان( اراضي قابل تبديل به مجتمعهاي تجاري شهري-6-5-5-7

 120 ديگر استفاده هاي مشروط در كاربري تجاري-6-5-6

و موتورشويي وسائط نقليه سواري-6-5-6-1  120)كارواش( مجتمع روشوئي

 122 آموزشگاههاي تعليم رانندگي-6-5-6-2

 122 دفاتر پست-6-5-6-3

و مختلط-6-5-7 و مقررات مربوط به نحوه تأمين پاركينگ در كاربريهاي تجاري  123 ضوابط

 126 كاربري ورزشي-6-6

 130 كاربري درماني-6-7

 136 هنري– كاربري فرهنگي-6-8

و فضاهاي سبز عمومي-6-9  142 كاربري پارك

 147 كاربري مذهبي-6-10

ت



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 153 كاربري تجهيزات شهري-6-11

 164 كاربري تأسيسات شهري-6-12

و انبارداري كاربري-6-13 و نقل  168 حمل

و-6-13-1 ها مقررات ضوابط و پايانه  168 پاركينگ، انبار

 171 شبكه گذرگاههاي شهري-6-13-2

و مقررات مربوط به نحوه تأمين پار-6-13-3  186 مختلفهايكينگ در كاربري ضوابط

و كنترل دسترسيها-6-13-4  198 مقررات گذربندي

 203 طريقه محاسبه كف تمام شده قطعات با استفاده از كد ارتفاع محور وسط آسفالت سواره رو گذرگاهها-6-13-5

و اراضي كشاورزي-6-14  206 كاربري باغات

و محوطه هاي باارزش( ميراث تاريخي-6-15  210)تاريخيآثار

 214 گردشگري– كاربري تفريحي-6-16

 228 كاربري صنعتي-6-17

و ضوابط عمومي-6-17-1  229 ملاحظات

و-6-17-2  232 ساختماناحداثو زمين مقررات تفكيك ضوابط

و مقررات مجتمع هاي كارگاهي-6-17-3 الف- ضوابط و توليدي رده  235 صنعتي

و مقررات مشترك-7  242 ضوابط

و اراضي حساس به آسيب پذيري-7-1  242 حوزه حريمها

و مقررات مربوط به آنها-7-1-1 و ضوابط  242 حريم قنوات، چاهها

ها-7-1-2 و رودخانه و حريم انهار طبيعي  243و كانالها ضوابط

و حرايم خطوط انتقال نيرو-7-1-3  249 ضوابط

 253 حرايم خطوط مخابرات-7-1-4

 254 لوله هاي انتقال گاز حرايم خطوط-7-1-5

و راه آهن-7-1-6  258 حريم راهها

و محدوديتهاي همجواري در استقرار كاربريهاي-8  262 ضوابط مربوط به رعايت همجواريهاي مناسب

ثپ



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و ناحيه  مقياس محله

و منظر شهري مقرراتو ضوابط-9  269 ارتقا كيفي سيما

 269 منظرو ديد-9-1

 269 كالبدي فرم-9-2

 270 ضوابط اجراي نما-9-3

و نورپردازي-9-4  272 رنگ نما

 272 مصالح نما-9-5

 273 عناصر الحاقي-9-6

و بهسازي تابلوهاي خدماتي-9-6-1 و مقررات ساماندهي، تنظيم و تابلوهاي ادارات،- ضوابط  تجاري

و بانكها در شهر  274 ارگانهاي دولتي، سازمانها، دفاتر وابسته، مجتمع پزشگان

و ميادين-9-7 و ارتفاع بناها در پلاكهاي اطراف تقاطعها  278 هماهنگي نماها

 279 مبلمان شهري-9-8

 281 ضوابط حذف اغتشاشات فعاليتي-9-9

 283 مقررات ديواركشي-9-10

و تجهيز مبلمان شهري-9-11  283 مقررات درختكاري

 284 مقررات تخريب-9-12

و مقررات شهرسازي-9-13  285 حركتي–و معماري براي افراد معلول جسمي ضوابط

 285 ملاحظات مربوط به پدافند غيرعامل-10

 287 ضمائم

جج



 شهر پاكدشتمطالعات طرح تفصيلي

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

چ

و قدرداني :سپاس

و قدرداني خود را از كليه مهندسين و عمران بر خود فرض ميداند مراتب سپاس  مشاور پژوهش

و  هماهنگي امور محترممعاونتبويژه ذيمدخل در تهيه مطالعات حاضر، خصوصيسازمانهاي دولتي

و شهرسازي استا محترمعمراني استانداري تهران آقاي مهندس كريمي، مديركل ن تهران آقاي راه

 دفتر فني استانداري تهران آقاي مهندس سليم آبادي، شهردار محترممهندس محمدزاده، مدير كل

كل محترممحترم شهر پاكدشت آقاي مهندس داريوش پازوكي، مديريت و معماري اداره  شهرسازي

و شهرسازي خانم مهندس باقري، معاونت شهرسازي شهرداري پاكدشت آقاي مهندس سمي و راه عي،

و كارشناسان محترمرسركا همچنين و آقاي فرشاد حسيني، مديران  خانم مهندس سياه منصوري،

طرح آقاي مهندس زاهدي فر، سركا خانم دكتر تفكري، آقاي مهندس وفائي نژاد، آقاي مهندس

و گردشگري  استيجابي، سازمان جهاد كشاورزي استان تهران، اداره كل ميراث فرهنگي صنايع دستي

و همچنينا شوراي اسلامي شهر پاكدشت، سازمان نظام مهندسي استان اعضاء محترم ستان تهران

و درتهران، اعضاي محترم كميته فني كميسيون ماده پنج استان تهران  انجامبه ساير همكاراني كه

و نقشه هاي اين مجموعه و تهيه گزارشات ورسانيدن مطالعات ، مسئوليت به عهده داشته اند همكاري

.اعلام دارد

و عمران  مهندسين مشاور پژوهش

 1395 سال اسفندماه

 همايون معتمد



 شهر پاكدشتمطالعات طرح تفصيلي

و عمرانمهندسين مشاور پژوهش

ح

گروه مطالعات طرح

 همايون معتمد: مدير مسئول

 حوريه طاهري: مدير پروژه

 حوريه طاهري، شهرام پشابادي، شيما اكتفائيهمايون معتمد،: كميته طرح

 سيد ابراهيم طباطبائي فر، ناصر عيسي زاده، باقر عيسي زاده: تشخيص شرايط موجودمطالعات

و شد مطالعات  ام پشابادي، الهام سادات طباطبائي پورحوريه طاهري، شهر: شهريآمد

 همايون معتمد، حوريه طاهري، مريم شريعت، شيما اكتفائي:و طراحي شهريمطالعات كالبدي

و مقررات اجرايي  حوريه طاهريشهرام پشابادي، همايون معتمد،: ضوابط

و تلفيق مطالعات  شهرام پشابادي، الهام سادات طباطبائي پور، مهسا معتمد: سناريوهاي مفهومي

، الهـام سـادات طباطبـائي پـور زهرا بحريني، مريم اوصـيا، مريم ميرزايي،: گرافيك- GIS-كامپيوتر

 محمدرضا ميرزايي

 ائي پور زهرا بحريني، الهام سادات طباطب مريم ميرزايي، مريم اوصيا،: گرافيك

و صفحه آرايي  مژگان قريشي، ايده قنبرپور: تايپ

 ميلاد حاجي عزيزي باقر عيسي زاده،:گروه مطالعات ميداني



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت 1 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

: مقدمه-

و ساختمان طرح تفصيلي شهر و مقررات تفكيك  به منظور كنترل نظام توسعه آتي پاكدشتضوابط

و كنترل عمليات عمراني در محدوده و همچنين هدايت و شهر  به منظور توسعه آينده شهرموجود

و و ايمني شهروندان  سازي پايدار همچنين، ارتقا كيفيت محيطارتقا سطح بهداشت عمومي، رفاه

و بالاخره فراهم آوردن امكان برخورداري ساكنان از فضاي شهريوزيست محيطيارزشهاي فرهنگي

و تضمين تماس آنها با محيط شهري مناسبتر ارائه گرديده است .مساعد

و راهكارهاي طراحي با توجه به ويژگيهاي اقليمي-1 و خشكاقليم( سياستها ):گرم

و تابستانييدي اقليمي ايران، شهر پاكدشت از نظر تقسيمات اقليمدر مطالعات پهنه بن  در اقليم گرم

ايخشك  قرار گرفته است كه با توجه از نظر تقسيمات اقليمي زمستاني در منطقه سردوو كوهپايه

و ساختمان در اين مناطق رعايت به خشكي هوا، واجد اهميت زياد بوده ويژگيهاي شهرسازي، معماري

. درجه جنوب شرقي ميباشد35تا25 فوقگيري مناسب ساختمان در پهنه اقليمي جهتو



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت 2 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و : راهكارهاي طراحي در اين پهنه اقليمي به شرح ذيل ميباشدهمچنينمهمترين سياستها

: محافظت ساختمان در برابر هواي گرم خارج-

 در جبهه شمالي پلاكاحداث ساختمان-

د- و فضاهاي فصولر محصور نمودن فضاهاي مورد استفاده و عايق شده  گرم با مصالح سنگين

 مناسب با مصالح سبكفصولمورد استفاده در

و متراكم-  پيش بيني ساختمانهاي فشرده

زا-  آشپزخانه، از ساير فضاهامانندجدا كردن فضاهاي حرارت

 استفاده از عايق حرارتي با هر نوع مصالح-

پش- هاپيش بيني شبكه هاي متحرك عايق حرارتي در ت پنجره

: محافظت ساختمان در برابر تابش آفتاب-

 اجتناب از انتخاب شيبهاي رو به شرق يا غرب براي احداث ساختمان-

 استقرار ساختمان در جهت تابش حداقل انرژي خورشيدي در مواقع گرم-

 انتخاب مصالح مناسب به منظور به حداقل رساندن كسب حرارت-

ماستفاده از درختان- در خزان دار به و خنك سازي  گرمفصولنظور ايجاد سايه بر روي ساختمان

و غرب جهتاستفاده از شكلهاي كالبدي مناسب-  كاهش سطوح خارجي مشرف به شرق

)غربي–گسترش پلان ساختمان در جهت محور شرقي(

و ايجاد بافتي فشرده-  استفاده هرچه بيشتر از ديوارهاي مشترك در مجموعه هاي ساختماني

ا- ز عايق حرارتي در باماستفاده

به- و ديوارهاي خارجي مشرف و سطوح نه چندان خشن در سطح بام استفاده از رنگهاي روشن

 آفتاب تابستان



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت 3 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

از-  ايجاد سايه كامل بر سطح خارجي جهت بام، ايوان سرپوشيده يا بالكن پيش آمدگياستفاده

و ديوارهاي روبه آفتاب ، بازشوها،  پنجره

 بازشوهاجهت) بان خارجيه حتي المقدور ساي(اي مناسب بانهه استفاده از ساي-

و نماي مربوط-  پيش بيني فاصله مناسب در محل اتصال سايبان بالاي پنجره

 فصول مناسب خارجي به منظور استفاده در پيش بيني فضاهاي-

و منازل-  كاشت درختان سايه دار در معابر

: افزايش رطوبت هوا-

از-  حياطدرو باغچهآبنمااستفاده

و داخل ساختمان-  بهره گيري از رطوبت زايي گياهان در خارج

 سيستم تهويه مطبوعاباستفاده از كولر آبي-

 كولر آبيجهت نصبپيش بيني محلي واقع در سايه-

: كاهش تأثير بادهاي غبارآلود بر ساختمان-

 ساختمانگيريتوجه به جهت وزش بادهاي غبارآلود در جهت-

گي-  محافظت ساختمان در برابر بادجهتاهي استفاده از پوشش

و متراكم-  ايجاد بافتهاي فشرده

 رعايت تناسب مناسب سطح بازشوها نسبت به سطح كلي نما-
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: ملاحظات اساسي-2

و مقررات كليه-1توضيح و مصوب پاكدشتطرح تفصيلي شهر ضوابط  در چهار چوب قوانين كلي

و ساختماني تدوين گرديد و شهرسازي و براي شهرداري شهر مملكتي .لازم الاجرا مي باشد پاكدشته

جاتفصيلي چنانچه مغايرتي در ضوابط طرح-2توضيح ي مملكتي حادث گردد، ضوابطرو قوانين

كل صرفا مي بايست از طريق تفصيليمغاير مندرج در طرح درتهرانو شهرسازي استان راه اداره

وو معماري ايران، شهرسازي عاليمراجع قانوني از قبيل شوراي  كارگروه تخصصي امور زيربنايي

و كميسيون ماده پنج استان و اصلاح مجدد قرار گيردتهرانشهرسازي استان . مورد بررسي

و مقررات طرح-3توضيح كه طرح مصوب در محدوده پاكدشت شهر تفصيلي حدود شمول ضوابط

وكه، ميباشددهمشخص گرديمصوبي اراضي پيشنهادي كاربرنقشه تثبيت در  در برگيرنده اقدامات

و تاسيساتي كه در روي و تجميع ساختمان فعاليت ها بر روي اراضي مذكور از قبيل هرگونه تفكيك

و آنچه كه در و زمين يا زير آن ساخته و همچنين گودبرداري، تسطيح، تراس بندي بنا نصب ميگردد

م يا هر نوع اقدامي و استفاده از انواع كه شكل طبيعي زمين را تغيير و نحوه بهره برداري يدهد

و اراضي  .ميباشدساختمانها

و چنانچه جامعطرحو مقررات تفصيلي مكمل ضوابطو مقررات طرح ضوابط-4توضيح  مصوب مي باشد

داشته باشد، ضوابط طرح تفصيلي طرح تفصيلي وجودضوابط با مصوب جامعمغايرتي در ضوابط طرح

.اهد گرفتملاك عمل قرار خو

 كليه تغييرات كاربري طرح تفصيلي كه براساس توافقات شهرداري در آينده در كميسيون ماده-5توضيح

و براساس نقشه تفكيكي گرديدهپنج تصويب ميگردد، ميبايست جايگرين كاربري پيشنهادي طرح تفصيلي

.مصوب مورد عمل قرار گيرد
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ينگ، سالن انتظار، پله ها، موتورخانه، انباري واحدهاي كليه مشاعات ساختمان از قبيل پارك-6توضيح

و  مسكوني، سرويس بهداشتي عمومي، رختشويخانه، پناهگاه، استخر يا ساير فضاهاي ورزشي، نگهباني

و سطح اشغال  .محسوب ميگرددسرايداري جزو زيربنا

آب( با عنايت به اينكه سازمانهاي مسئول در امر تاسيسات شهري از قبيل-7توضيح سازمانهاي برق،

و غيره و فاضلاب، شركت مخابرات به دليل) منطقه اي، شركت ملي گاز، شركت ملي نفت، شركت آب

و تقويت يا  تامين نيازمنديهاي جديد شهري ممكن است در هر زمان اقدام به احداث خطوط جديد، اصلاح

ب و يا تغيير حريم خطوط تاسيسات مذكور نمايند لازم است تا كليه متقاضيان تغيير خطوط قبلي، افزايش

و كليه سازمانهاي ذينفع در مقاطع مختلف زماني پيشرفت  منفرد، تعاونيهاي مسكن، پيمانكاران، مشاوران

و دريافت پايان كاركا و يا انجام مطالعات مراحلر از قبيل دريافت پروانه ساختمان  آغاز عمليات اجرايي

و طر و دوم طرحهاي آماده سازي و غير مسكوني نسبت به استعلام از اول احي مجموعه هاي مسكوني

و آخرين استعلام در پرونده  و تصميمات اجرايي را براساس آن مورد توجه قرار داده مراجع ذيربط اقدام

.شهرداري ضبط گردد

 پلاك داراي كاربري مسكوني بوده وليكن در سند، چنانچه در نقشه كاربري اراضي پيشنهادي-8توضيح

و مصوبه آنها كلمه باغ يا باغچه قيد شده باشد و گسترش فضاي سبز شهرها و حفظ مطابق قانون اصلاح

قانون زمين شهري14و دستورالعمل اجرايي موضوع ماده 18/9/1386اصلاح آيين نامه اجرايي مورخ 

.مورد اقدام قرار گيرد 18/2/1387مورخ 

و پنجره هاي ساخت-9توضيح در نظر مانها نميبايست در خارج از حد مالكيت پلاك جهت گردش دربها

.گرفته شود

و كاربريهاي-10توضيح و رمپ خارج از حد مالكيت در پياده روها، گذرگاهها  احداث هر تعداد پله

.عمومي ممنوع ميباشد

.ممنوع ميباشد) پخها( نصب درب ماشين رو در محل مثلثهاي ديد-11توضيح
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كه-12توضيح  ملك يا پلاكي با محدوده معين با كاربري غيرمسكوني در تصرف يا اجاره در صورتي

و به استناد حالت مذكور در زمان برداشت كاربري وضع موجود، كاربري زمين شخص يا ارگاني بوده

و يا فسخ اجاره  براساس نوع عملكرد متصرف، به همان حالت تثبيت گرديده باشد، پس از رفع تصرف

و مستأجر يا متصرف در صورتو تخليه ملك توسط  تأييد كتبي مدارك توسط درخواست مالك

و در صورتي شهرداري، كاربري پلاك قابل تبديل به كاربري مسكوني با تراكم اراضي مسكوني مجاور

 تبديل به كاربري اوليه با تأييد مراجع قانوني قابلكه كاربري پلاك فوق قبلاً غيرمسكوني بوده باشد

.ميباشدذيربط

و در آن طرح قطعاتي با كاربري-13توضيح  چنانچه پلاكي داراي طرح تفكيكي قانوني بوده

و خدماتي منعكس گرديده باشد، در صورتي كه به دليل عدم ارائه طرح تفكيكي به مشاور غيرمسكوني

و يا با كاربري مغاير با طرح تفك يكي هنگام تهيه طرح تفصيلي كاربري قطعات فوق به صورت مسكوني

) به استثناي گذرگاههاي پيشنهادي(مصوب منعكس شده باشد، در هنگام صدور پروانه ساختمان 

.طرح تفكيكي مصوب مورد اقدام قرارگيردكاربري كاربري پلاك ميبايست براساس

 در صورتي كه در طرحهاي تفصيلي بنا به دلايلي عرض گذرگاه پيشنهادي كمتر از عرض-14توضيح

ب و موجود گذرگاه و شهرداري با هماهنگي اداره كل راه اشد، عرض موجود گذرگاه ميبايست تثبيت

شهرسازي مي تواند عرض مازاد آن را در صورتي كه در طرح تفصيلي منعكس نشده باشد به صورت 

و اين قبيل اراضي قابل تبديل به  فضاي سبز نواري يا پاركينگ حاشيه اي مورد استفاده قرار داده

.گر نميباشندكاربريهاي دي

و علاوه بر دستگاههاي نبوده كاربريهاي پيشنهادي طرح تفصيلي داراي متولي خاصي-15توضيح

و اجرايي توسط بخش خصوصي نيز قابل ساخت ميباش به عنوان مثال علاوه بر ادارات.دندولتي

و پرورش واحدهاي آموزشي توسط شهرداري يا مالكين اراضي يا متقاضيان احداث  واحدهاي آموزش

و بهره برداري يا فروش ميباش اين وضعيت در خصوص كليه(دنآموزشي غيرانتفاعي قابل ساخت
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در ضوابط مانند مقر نيروهاي انتظامي كاربريهاي پيشنهادي طرح تفصيلي صادق ميباشد، مگر اينكه

سازمان خاصي در بنابراين ارائه استعلام مبني بر عدم نياز) متولي خاصي براي آن تعيين گرديده باشد

 پلاكتغيير كاربري دليل كافي جهت،ي پيشنهادي طرح تفصيلي از طرف شهرداريمورد كاربريها

و كاربريهاي مصوب طرح تفصيلي همچنان لازم الاجرا خواهند بود و مقررات و ضوابط .تلقي نشده

و اصطلاحات-3 : تعريف مفاهيم، واژه ها

م بالاترين حد يك ساختمان تا رقوم كف تعيين شده بر اساس عبارت است از فاصله قائ: ارتفاع بنا

.معبر دسترسي مجاور قطعه زمين

و،ارتفاع خرپشته: توضيح  پله، اتاقك آسانسور، برج خنك كننده، دودكش، منبع ذخيره آب، آنتن،

.جزء ارتفاع ساختمان محسوب نميگردد آنهامانند

.ساز سقف همان طبقهو ترين حد ساخت شده تا پايينعبارت است از فاصله كف تمام: ارتفاع مفيد

به سازو عبارت است از ساخت: اضافات منظور بهبود كيفي عملكرد هايي كه علاوه بر ساختمان اصلي

. شوند بنا، احداث مي

.ايوان هميشه مسقف است. فضايي است كه تنها از يك طرف با هواي آزاد به طور مستقيم ارتباط دارد: ايوان

و تهويه: ازشوب و يا ديوارهاي ساختمان كه به منظور عبور يا تأمين نور  خالي نگه داشته هواسطحي از نما

و و هوا داشته و يا با مصالحي كه قابليت عبور نور . امكان تغيير مكان پوشيده شده باشدباشده است

و داشتهآزاد قرار گرفته است كه از دو يا سه طرف به طور مستقيم در مجاورت هواي فضائي: بالكن

. اي اشغال نشده است زير سقف آن به وسيله فضاي بسته

مي كه لبه قطعه زمين را تعيين) ويژه معابر دسترسيبه(عبارت است از حد نهايي عرض يك معبر: بر زمين

. نمايد
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د:بلوك شهري و بخشي از گستره بافت شهري كه در لبه هاي پيراموني با خيابانهاي شرياني و بالاتر، رجه دو

و .تعريف ميشود... در مواردي نيز با عوارضي مانند رودخانه، مسيل، راه آهن، خط مترو، آزادراه

و به طور معمول اضلاع آن در تمام ارتفاع ساختمان: پاسيو فضاي بازي كه در ميان ساختمان قرار دارد

و تهويه بخشي از ساخت و وظيفه تأمين نور . مان را در طبقات برعهده داردامتداد يافته است

محل پيش بيني شده براي توقف خودروهاي واحدهاي واقع در يك ساختمان يا مجموعه: پاركينگ

در صورتي كه پاركينگ در محدوده ملكي ساختمان يا مجموعه. ساختماني پاركينگ ناميده ميشود

ك  بيرون از محدوده ملكي مكانيه در ساختماني قرار گيرد پاركينگ اختصاصي ناميده ميشود، در صورتي

.ساختمان اما با مالكيت مالكان آن ساختمان پيش بيني شود، پاركينگ وابسته بشمار ميرود

دو عبارت است از خط موربي كه سطح گوشه):مثلث ديد(پخي اي از قطعه زمين را كه در نبش

 فضاهاي شهر قرارو آن را جزء معبر قرار دارد را به منظور ايجاد ديد مناسب رانندگي حذف نموده

.دهد مي

.هرگونه بيرون آمدگي ساختمان در طبقات فوقاني ميباشد: آمدگي يا كنسول پيش

و باز در زير: پيلوت عبارت است از تمام يا قسمتي از طبقه همكف كه به صورت فضاي سرپوشيده

ميتمام يا قسمتي از كف طبقه اول كف حداكثر سطح پيلوت. گيرد قرار معادل سطح آن قسمت از

. شود طبقه اول است كه سقف پيلوت محسوب مي

عكس عمل تفكيك است به نحوي كه بتوان از نظر ثبتي دو يا چند قطعه زمين مجاور: تجميع

. يكديگر را تبديل به يك پلاك ثبتي نمود

اد جمعيت در واحد تراكم شاخص يا معيار ميزان استفاده از سطح زمين براي ساختمان يا تعد: تراكم

. است) هكتار(سطح 
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عبارتست از نسبت تعداد جمعيت به واحد سطح كه مقياس آن در مطالعات شهري: تراكم جمعيتي

.كشور نفر در هكتار است

 تراكم جمعيتي=

عبارت است از نسبت جمعيت ساكن در هر محدوده به سطح اختصاص يافته: تراكم خالص جمعيت

. در آن محدوده به ازاي واحد سطحجهت كاربري مسكوني

 تراكم خالص جمعيتي=

به: تراكم خالص مسكوني تراكم خالص مسكوني عبارت است از نسبت تعداد جمعيت ساكن

. هاي مسكوني در يك محدوده شهري يا تمام شهر مساحت زمين

متوسط تراكم در واحد مسكوني يعني:)ضريب اشغال واحد مسكوني(تراكم در واحد مسكوني

تعداد افراد ساكن در يك واحد مسكوني در محدوده معيني از شهر به اين تراكم ضريب اشغال واحد 

.گويند مسكوني نيز مي

 تعداد افراد
 واحد مسكوني

= ضريب اشغال واحد مسكوني

در مجموع(راكم ساختماني عبارتست از نسبت مساحت زيربناي ساختمانيت: تراكم ساختماني

ميب) طبقات  شوده كل مساحت زمين مسكوني كه به درصد بيان

و براساس: تراكم مسكوني تراكم مسكوني برحسب تعداد جمعيت ساكن در اراضي مسكوني يك شهر

.نفر در هكتار است

آن: تراكم ناخالص جمعيت عبارت است از نسبت جمعيت ساكن در هر محدوده به كل سطح

 محدوده به ازاي واحد سطح

خ=  الص جمعيتيتراكم

جمعيت بر حسب نفر
)هكتار(واحد سطح
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هر: تراكم ناخالص مسكوني تراكم ناخالص مسكوني عبارت است از نسبت تعداد جمعيت ساكن در

در اين. به سطح كل اراضي مسكوني همان شهر برحسب نفر در هكتار) يا ناحيه يا محله(شهر 

و كوچه محاسبه، سطوح خالص اراضي مسكوني به اضافه سطوح شبكه خيابان خد ها و مات هاي شهري

و(عمومي وابسته به همان ناحيه مسكوني  و تجاري و صنعتي در نظر ...) به جز فضاهاي بزرگ باز

.شود گرفته مي

.عبارت است از تعداد واحد مسكوني در هر هكتار در محدوده معيني از شهر: تراكم واحد مسكوني

سط: تعداد طبقات مجاز ساختمان ح كل زيربناي مجاز تعداد طبقات مجاز ساختمان عبارت است از

 تقسيم بر سطح اشغال زمين

و يا چند قطعه كوچك: تفكيك حد عبارت است از تقسيم قطعه زميني با يك پلاك ثبتي به دو تر بر اساس

به نصاب تعيين شده در ضوابط به  طور مجزا مورد تملك قرار نحوي كه بتوان از نظر ثبتي هر جزء حاصله را

. داد

و تيركها كه تغيير: تغيير اساسي و تكيه گاههاي ساختماني از قبيل ديوار باربر، ستون، تير در عناصر باربر

و يا تغيير نوع استفاده انجام گيرد .به منظور تشديد استفاده

 اقدامات ساختماني كه شامل تغيير اساسي نگردد مانند جابجا كردن ديوارهاي:تغيير غيراساسي

و غيره و تهويه مورد نياز كليه فضاها(غيرباربر، پنجره ها، درها )با حفظ نور

و يا سقف ساختمان كه از نقطه نظر ايمني:تعمير اساسي  عبارت است از هرگونه تعمير استخوانبندي

.ضرورت داشته باشد

 اقدامات تعميري ساختمان كه شامل تعمير اساسي نگردد، مانند لوله كشي، سيم:تعمير غيراساسي

و غيره  كشي، رنگ آميز

هايي است كه هيچ ساختماني به صورت هاي محوطه منظور از جداره، سطوح مربوط به ديوار: جداره



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  11 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و نظاير آن .بلافصل به آن ملحق نيست، نظير ديوار باغات

هاي هاي خاص به مناسبت اي از اراضي كه در اطراف عملكرد عبارت است از محدوده: حريم حفاظتي

و غيره تحت حفاظ و هر گونه ساختامنيتي يا ايمني و بهرهوت قرار گرفته از ساز، كاربري برداري

. اراضي مزبور منوط به رعايت ضوابط حريم مربوطه است

و اصلي بزرگ:)اصلي(حياط ترين فضاي باز ساختمان كه براي عملكردهاي مختلف از جمله ترين

و جز آن استفاده نسبت سطوح. شودمينورگيري، ايجاد فضاي سبز خصوصي، فضاي بازي كودكان

و سطح زيربنا در طبقه همكف در مقررات طرح . شودميهاي توسعه شهري تعيين حياط اصلي

فضاي باز كوچكتري در كنار ساختمان كه ممكن است در تمامي عرض يا طول زمين ): فرعي(حياط خلوت

و تهويه بخشي از ساختمانو يا در قسمتي از آن . در طبقات نيز امتداد يافته باشدها به منظور تامين نور

و) اعم از بخشهاي اصلي يا جنبي( ساخته شده هر قطعه زمين بخش:ساختمان و سرپوشيده كه محصور

.داراي كاركرد معيني باشد

هاي شهري در يك محدوده شهري عبارت است از مقدار زميني كه به طور متوسط از كاربري: سرانه

س مييا تمام شهر سهم هر يك از گيري سرانه در مطالعات شهري كشور، مقياس اندازه. شود اكنان

.مترمربع به ازاي هر نفر است

)مترمربع(مساحت

)نفر(جمعيت
= سرانه

سرانه مسكوني عبارت است از مقدار زميني كه به طور متوسط از كاربري مسكوني: سرانه مسكوني

ميدر يك محدوده شهري يا تمام شهر سهم هر يك از  . شود ساكنان

و جهتميدوربرگردان به فضايي اطلاق: دوربرگردان شود كه در انتهاي معبر بن بست قرار داشته

از. شودميبيني دور زدن وسائط نقليه پيش . متر كمتر باشد12قطر دوربرگردان دايره شكل نبايد

و مقررات شهرسا: زيرزمين ر از نيمي از ارتفاع آن پايينتر است كه بيشتاي از ساختمان زي طبقهاز نظر ضوابط



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  12 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و ارتفاع بالاي سقف آن . متر از كف گذر، يا گذر اصلي باشد20/1حداكثر) كف طبقه همكف(از تراز كف گذر

. بخشي از مساحت قطعه زمين كه در طبقه همكف زير پوشش ساختمان است:سطح اشغال ساختمان

سا: سطح زيربنا ميعبارتست از مجموع سطوح . شود خته شده در كليه طبقاتي كه در يك قطعه زمين احداث

كه:سطح زيربناي خالص طبقات عبارتست از سطح كل زيربنا در طبقات با كسر تمامي فضاهايي

و آمد  و(براي پاركينگ، رفت .تخصيص داده شده است...) راهروهاي عمومي، آسانسور، پله

اي از سطح قطعه زمين كه در آن احداث بنا مجاز ثر محدودهعبارت است از حداك: سطح مجاز احداث بنا

و تصوير خارجي و يا هر گونه پيش بوده . آمدگي بر روي قطعه زمين در آن قرار گيرد ترين حد كليه طبقات

 بخشي از گستره درون محدوده شهر كه بافت مسكوني،):سطح ساخته شده(سطوح خالص شهري

و شبكه .ارتباطي شهري را در بر ميگيردفضاهاي خدماتي عمومي

كه):شدهنسطح ساخته(خالص شهريناسطوح  بخشهايي از گستره درون محدوده شهر است

و قرارگيري آنها در محدوده شهر متأثر از عواملي جدا از كاركرد يا نقش مستقيم در زندگي شهري ندارد

و مسيلها، خطو. نيازهاي زندگي شهري است ط انتقال برق فشار قوي، شبكه هاي حريمهاي رودخانه ها

و(ارتباطي برون شهري .عناصر سطوح ناخالص شهري هستند...) آزادراهها، جاده ها، خط آهن

. درصد يا بيشتر شيب داشته باشد18 پوشش بام ساختمان كه نسبت به خط افق:سقف شيبدار

شي( راه دسترسي شيبدار:دسترسي پاركينگ) رمپ(شيب راهه و) درصد15ب با حداكثر ورودي

.خروجي پاركينگ، زماني كه كف آن در تراز پايين تر يا بالاتر از كف قطعه زمين قرار دارد

. عبارت است از نسبت مساحت سطح مجاز احداث بنا به مساحت قطعه زمين: ضريب اشغال

كف: طبقه . واقع استi+1زيركفi ها، طبقه فاصله بين

ن با دسترسي مستقيم از گذرگاه همجوار قطعه زمين، كه برآمدگي طبقه اي از ساختما: طبقه همكف

. متر باشد20/1كف آن از تراز كف قطعه زمين حداكثر



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  13 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

مي عبارت است از انواع فعاليت: عملكرد .پذيرد هايي كه در هر كاربري انجام

و يا صدور: قطعه زمين سند ثبتي زميني است يكپارچه با محدوده مشخص كه داراي سند ثبتي بوده

. براي آن بلامانع باشد

آنميهاي مختلفي كه با نام آن خوانده هستند كه فعاليت هايي مقصود از فضا مكان: فضا ها شوند در

و ممكن است در تركيب با هم يا مستقل از هم در تصرف .هاي مختلف استقرار يابند انجام گيرند

مي به فضاهاي ساخته نشده: فضاي باز و ساز منظور نمي اي اطلاق و در بين شود كه براي ساخت شود

و ميادين شهري هاي ساخته شده قرار دارند، به استثناي زيرساخت فضا و نقل .هاي حمل

و يا قسمت: فضاي مشاع هايي از سطح زيربنا كه به صورت عبارت است از فضايي از ساختمان

و مالكيت آن به كليه مشترك توسط ساكنان دو يا چند واحد مسكوني قابليت است فاده داشته باشد

و سرايداري: مالكان تعلق دارد  مانند فضاي تاسيسات

و ايوان كه از داخل ساختمان هايي فضا: فضاي نيمه باز آنميچون بالكن و در ارتباط توان به ها وارد شد

آن با هواي آزاد قرار دارند به گونه . شوندمي نيمه باز محسوبها باز باشد، فضاي اي كه حداقل يك وجه

 جغرافيايي عملكردهاي مختلف شهر برحسب-كاربري زمين عبارت از الگوي توزيع فضايي: كاربري زمين

و نهادهاي و فضاهاي اختصاص يافته براي موارد استفاده اداري، مؤسسات نواحي مسكوني، صنعتي، تجاري

و گذران اوقات، به  زعبارتاجتماعي  كه از هر واحد زمين در سطح ميباشدمين بدان معني ديگر كاربري

و چه فعاليتهايي در تركيب با هم در قطعات مختلف زمين استقرار شهر به چه صورتي استفاده ميشود

 يابند مي

و« در مورد تعيين كاربريهاي مجاز شهري:توضيح و مفاهيم كاربريهاي شهري طرح تدقيق تعاريف

شو» تعيين سرانه آنها و معماري مورخ مصوب اين طرح ملاك عمل 10/3/1389راي عالي شهرسازي

 ). جدول پيوست(.ميباشد



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  14 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 نحوه بهره برداري خاصي از زمين كه ميتوانددر برگيرنده انواع كاركردهاي خدماتي:كاربري خدمات عمومي

.همگاني مورد نياز شهروندان باشد

ك: كاربري مختلط . هاي مختلف در يك قطعه زمين اربريعبارت است از تركيب چند عملكرد از

. نحوه بهره برداري از زمين به منظور سكونت كاربري مسكوني ناميده ميشود:كاربري مسكوني

عبارت است از رقوم ارتفاعي بر زمين در معبر دسترسي كه مبناي محاسبه ضوابط ارتفاعي يك بنا تلقي: كف

. شود مي

تعدادي واحد مسكوني در يك يا در چند بلوك كه در يك عبارت است از اجتماع: مجتمع مسكوني

. قطعه زمين قرار گرفته باشند

و توسعه آتي در دوره: محدوده شهر طرح محدوده شهر عبارت است از حد كالبدي موجود شهر

و مقررات شهرسازي طرح قبلي لازمتفصيلي . الاجرا مي باشدو تا تهيه طرح مذكور ضوابط

و خدماتي است كه از لحاظ بافت اجتماعي ساكنانش خود را اهل ساختمانمحله مجموعه: محله هاي مسكوني

و داراي محدوده معين است آن محل مي .هاي شهر تابع تقسيمات شهرداري خواهد بود حدود محله. دانند

به: مركز محله عنوان هسته عبارت است از محل تجمع خدمات روزمره موردنياز ساكنان هر محله

.محله

به عبارت است از محدوده: مركز منطقه و زمان اي عنوان هسته منطقه، كه با توجه به بعد فاصله

مي دسترسي خدمات مورد . گيرد نياز، پوشش جمعيتي آن منطقه را در بر

به: مركز ناحيه . عنوان هسته ناحيه عبارت است از محل تجمع خدمات موردنياز ساكنان هر ناحيه

و محلهمقياس عملكرد خدم پا:ات ناحيه و اين دو مقياس عملكردي كه سخگوي مراجعات روزانه

فضاهاي آموزشي.و سطح ناحيه دارد) محله( دامنه پوششي منطبق بر بلوك شهري.هفتگي ميباشند

و مدرسه راهنمايي،  و در تراز دبستان و مركز خريد روزانه مهمترين پارك و ورزش زمينهاي بازي



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  15 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و دسترسي به فضاهاي اين دو گروه عملكردها در گستره. ناحيه بشمار ميرودعناصر مقياس محله

و عبور از  و يا سفرهاي سواره كوتاه صورت ميگيرد و سطح ناحيه بيشتر به صورت پياده بلوك شهري

و در موارد ناگزير،  خيابانهاي شرياني براي دسترسي به اين فضاها، مگر در زمينه تأمين نيازهاي خاص

.ي يابدضرورت نم

و شهري و):خدمات كلان(مقياس عملكرد منطقه اي و اشتغال، فعاليتهاي تجاري  مراكز اداري

و فضاهاي ورزشي، و حرفه اي، پاركهاي اصلي و بيشتر، آموزش عالي خدماتي با آهنگ مراجعه، ماهانه

و شهري جاي دارند بهد. فرهنگي، مذهبي، درماني بزرگ در دو مقياس عملكردي منطقه اي سترسي

و به صورت سفرهاي سواره صورت ميگيرد و كنار شهر دامنه پوشش مقياس. اين فضاها از گوشه

و كلدرمنطقه مجموعه اي از بلوكهاي شهري است كه يك منطقه را تشكيل ميدهد  مقياس شهري

.شهر را پوشش ميدهد

ميدر شهرهاي بزرگ از به هم پيوستن چند ناحيه، منطقه شهري تشكي: منطقه .شودل

و مصنوعي: منظر شهري آن ساختمان(كليه عناصر طبيعي و الحاقات ها، مبلمان شهري، پوشش ها

و  و پهنه ها، ميادين، گره هاي عمومي شهر شامل خيابان قابل مشاهده از عرصه...) گياهي هاي عمومي ها

.است

مي: ناحيه .شود از به هم پيوستن چند محله، ناحيه شهري تشكيل

و شهرك كليه سطوح نمايان ساختمان:نما و حريم شهرها ها كه از داخل معابر هاي واقع در محدوده

قابل مشاهده است، اعم از نماي اصلي يا نماهاي جانبي، نماي شهري محسوب شده، لازم است با 

و هماهنگ نماسازي شود و زيبا . مصالح مرغوب به طرز مناسب

و فرعي رو(تمان كه مشرف به گذرگاه عمومي بدنه اي از ساخ:نماي اصلي و در قطعه هاي شمالي،

و ديگر بدنه هاي ساختمان نماي فرعي ناميده ميشود) به حياط .است نماي اصلي



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  16 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

. بخشي از جداره ساختمان است كه در معرض ديد عموم قرار دارد: نماي ساختمان

درصد از شيشه باشد نماي60در صورتي كه نماي ساختمان داراي پوشش حداقل:اي نماي شيشه

و(مبناي تشخيص ساير نماها. شودمياي ناميده شيشه نيز به همين نسبت ...) مانند آجر، سنگ، كامپوزيت

. باشد مي

در واحد همسايگي يك مفهوم اجتماعي شهري است كه به كوچك: واحد همسايگي ترين حوزه مسكوني

. همسايگي بخشي از يك محله مسكوني استهر واحد. شود تقسيمات داخلي شهر اطلاق مي

به: واحد مسكوني طور مستقل حداقل امكانات عبارت است از تمام يا قسمتي از سطح زيربنا، كه

، مربوط به سكونتهاي در يك واحد مسكوني علاوه بر فضا. براي اسكان يك خانوار را دارا باشد

و حمام الزامي است پيش . بيني آشپزخانه، توالت

: استخوانبندي طرح-4

: معرفي طرح-4-1

و جمعيت 8/2485با مساحتي حدود مصوب جامع براساس طرح پاكدشتشهر 1 نفر206490 هكتار

و مشخصات عمومي آن براساس طرح جنوب شرقي استان تهرانبخشدر 1390در سال  واقع شده

:مي باشدذيل به شرح تفصيلي

شه-1شماره جدول  پاكدشتر بررسي مشخصات عمومي

 افق طرح)1390(موجود ويژگيهاي شهر پاكدشت

 نفر350000 نفر206490)نفر(جمعيت شهر

 8/2510 هكتار8/2485)هكتار(مساحت شهر

و مسكن سال-1 1390 سرشماري نفوس



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  17 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

:محدوده شهر-4-2

.ميباشد هكتار 8/2485 جامع معادل براساس طرح پاكدشتمحدوده شهر



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  18 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

ش-4-3 :هري تقسيمات

:در مجموع پيشنهاد تقسيمات فضايي متناسب با عوامل ذيل صورت پذيرفته است

و عرفي-  مرزهاي فرهنگي

 نوع بافت كالبدي-

 حوزه هاي آماري-

 عناصر طبيعي-

 عناصر مصنوع-

و پيشنهادي-  سلسله مراتب گذرگاههاي موجود

و9منطقه،3اين شهر را از نظر تقسيمات فضايي شهري به فوق الذكر تركيب عوامل  محله25 ناحيه

و هر يك از اين و نواحي داراي مركز مناطق،تقسيم نموده است خدمات مربوط به خود محلات

و محله منطقه،در مقياس( كه به جمعيت تحت پوشش خود ميباشند .خدمات ارائه ميدهند) ناحيه

ش-2جدول شماره  پاكدشت در طرح تفصيليهري مشخصات كلي تقسيمات

 تعداد محلات تعداد نواحي تعداد مناطق شهر

 محله25 ناحيه39 پاكدشت



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  19 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  20 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

: چگونگي توزيع تراكم-4-4

و چهره شهرضمن منظور از تدوين تراكم شهري،  تعيين برنامه براي،سامان دادن به پيكره، سيما

، سياسي–اقتصادي اجتماعي،– تابعي خواهد بود از عوامل فرهنگيكه ميباشدسازمان فضايي شهر

 اين عوامل كاملاًازبنابراين تراكم شهري. زيست محيطي منطقه اي كه شهر در آن قرار داردوطبيعي

و به محض تحقق يافتن .ر چگونگي اين عوامل مؤثر خواهد بودبتأثيرپذير بوده

و با محيط به اين ترتيب منطقه بندي شهر به معناي ايجاد ارتباط منسجم فعاليتهاي شهري با يك ديگر

اطراف با در نظر گرفتن اصول توسعه پايدار به منظور توسعه متوازن شهر ميباشد، كه اين توازن بر 

بهيمبناي تراكم متوسط جمعيت و به معني سازمان دادن زيرساختهايو ساختماني شهر شكل گرفته

و كاربريهاي شهري حركتي .ميباشد جمعيت

و معيارهاي تعيين تراكم شهر بنابرآنچه بيان شد مهمترين عو  مدنظر پاكدشتاملي كه به عنوان اصول

و معيارهاي: در چهار گروه عمده مورد بررسي قرار گرفته استهبود و معيارهاي اقتصادي، اصول اصول

و معيارهاي كالبدي  و اصول  فضايي–اجتماعي، معيارهاي زيست محيطي

كم شهر از لحاظ اقتصادي تأثيرگذار بوده ميتوان به موارد از مهمترين عناصري كه در تعيين ميزان ترا

:زير اشاره كرد

 قيمت زمين-

 قيمت مسكن-

و ساز-  هزينه ساخت

 هزينه زيرساختهاي شهري-

و مهاجرت-  نرخ رشد طبيعي

و جمعيتي-  ايجاد ارتباط منطقي بين تراكم ساختماني

 طرحهاي توسعه فرادست-



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  21 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

:شاخصهاي مورد بررسي از نظر اجتماعي

و بعد خانوارساخ-  تار

 همسازي اجتماعي-

 تجانس فرهنگي-

 خاستگاه اجتماعي ساكنان-

:شاخصهاي مورد بررسي از ديدگاه زيست محيطي

 شرايط اقليمي-

 پوشش گياهي-

 فضاي سبز شهري-

و زباله شهري-  فاضلاب

: فضايي–عناصر مؤثر در تعيين تراكم شهري از نظر كالبدي

در بنديدانهالگوي- د وضعيت موجو قطعات

 استخوانبندي فضايي-

 سازمان فضايي-

و فضا-  رابطه توده

 خط آسمان-

و ارتباط آن با قطعات-  سلسله مراتب شبكه ارتباطي

و پيشنهادي-  تعداد طبقات موجود

و دريافت اطلاعات محلي شهرداري و مطالعات ميداني شامل اندازه متوسط(براساس بررسي معيارهاي فوق

و كاربريهاي قطعات مسكوني در هر محله، متوسط و تفصيلي و جامع  تعداد طبقات، پيشنهادات طرح هادي

. ارائه شده است به تفكيك هر محله براساس نقشه پيوستپاكدشتتراكم ساختماني شهر) عمده هر محله



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  22 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  23 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

: جدول تعاريف كاربريها-4-5

 كاربريهاي شهريتعاريف-3جدول شماره

 تعريف نوع كاربري رديف

ار مسكوني1  اضي اختصاص يافته جهت سكونت اطلاق ميشودبه

و فناوري2  آموزش تحقيقات
و عمومي و پژوهشي بعد از دوره تحصيلات رسمي و تكميلي به اراضي كه جهت فعاليتهاي آموزش عالي

 اختصاص داده ميشود گفته ميشود) تحصيلات متوسطه(

 آموزشي3
و عمومي تحت مديريت وزارتخانه هاي آموزش به اراضي اختصاص يافته براي فعاليتهاي آموزش رسمي

و امور اجتماعي گفته ميشود و كار و پرورش

و انتظامي4  اداري
و و مؤسسات به اراضي اختصاص يافته جهت استقرار وزارتخانه ها، مؤسسات دولتي، شركتهاي دولتي

و بسيج گفته ميشود و نيروهاي انتظامي  نهادهاي عمومي غير دولتي

و غيرانتفاعي( خدماتي–تجاري5 و غيرانتفاعي گفته ميشود)انتفاعي و خدمات انتفاعي  به اراضي اختصاص يافته براي انواع فعاليتهاي بازرگاني

 به اراضي اختصاص يافته جهت انجام ورزشهاي مختلف از سطوح حرفه اي تا مبتدي گفته ميشود ورزشي6

 درماني7
پ و مددكاريهاي اجتماعي گفته به اراضي اختصاص يافته به خدمات و دام و سلامت انسان زشكي، درماني

 ميشود

 به اراضي اختصاص يافته به فعاليتهاي فرهنگي گفته ميشود فرهنگي8

و فضاي سبز9  پارك
و مورد استفاده عموم قرار) بوستان(به اراضي اختصاص يافته جهت پارك كه توسط شهرداري احداث

 ميگيرد گفته ميشود

و بقاع متبركه گفته ميشود مذهبي 10 و مذهبي و مراسم ديني  به اراضي اختصاص يافته جهت انجام فرايض

 تجهيزات شهري 11
به اراضي اختصاص يافته جهت رفع نيازهاي عمومي شهروندان كه عموماً دروظايف شهرداري است گفته

 ميشود

 تأسيسات شهري 12
و شهروندان اختصاص به اراضي كه جهت امور مربوط به تأسيسات و يا بهداشت شهر  زيربنايي شهر

 ميبابد گفت هميشود

و انبارداري 13 و نقل  حمل
و ساختمانهايي كه براي انجام سفرهاي شهري، برون شهري به اراضي اختصاص يافته جهت شبكه معابر

و انبارها نياز است گفته ميشود و بين شهري

به نظامي 14  نيروهاي مسلح گفته ميشودبه اراضي اختصاص يافته

و كشاورزي 15 و زمينهاي كشاورزي گفته ميشود باغات  به اراضي اختصاص يافته به باغات

 به اراضي اختصاص يافته به مكانهاي تاريخي گفتهميشود ميراث تاريخي 16

و امثالهم گفته ميشود طبيعي 17 و دست كاشت  به سطوح اختصاص يافته به جنگلهاي طبيعي

و منظور ميشوند گفته ميشود رايمح 18  به اراضي كه حسب قانون جهت اهداف خاص حفاظت

و توريستي 19 و سياحت گفته ميشود تفريحي  به اراضي اختصاص يافته جهت اقامت

 صنعتي 20
ت/ 64677به اراضي اختصاص يافته جهت استقرار صنايع مشمول گروه الف، موضوع مصوبه شماره

و اصلاحات بعدي آن گفته ميشود26/12/88 مورخ 18591  هيأت وزيران

و معمـاري مـورخ: ماخذ و تعيين سرانه آنهـا، مـصوب شـورايعالي شهرسـازي و مفاهيم كاربريهاي شهري طرح تدقيق تعاريف
10/3/1389 



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  24 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و ساختمان-5 : مقررات عمومي تفكيك

و،و شهرسازيهرااستفاده از مقررات ملي ساختمان پس از رعايت مقررات ويژه وزارت  وزارت علوم

و پرورش، سازمان محيط زيست، سازمان مير صنايع اث فرهنگيتحقيقات، وزارت نيرو، وزارت آموزش

و گردشگري و گردشگري،دستي و وزارت جهاد كشاورزي صنايع دستي  به همراهو سازمانهاي مشابه

و درجه دو موجود در منطقه ، راهها، رودخانه، جنگلها، رعايت حريم، نسبت به گسلهاي درجه يك

و پايه هاي انتقال نيروي برق،هادرياچه ، نهرهاي آب كشاورزي، قنوات، چاهها، مسيلها، خطوط

و و پايه هاي تأسيسات مخابراتي، پلها، تونلهاي واقع در مسير گذرگاهها، لوله هاي انتقال نفت خطوط

ه و لوله و شبكه هاي آبياري، خطوط و گاز، سدها، كانالها و انتظامي اي آبرساني، تأسيسات نظامي

و حريمهاي  و آثار تاريخي و فاضلاب، سيل بندها، سيل گيرها، كتيبه امنيتي، تصفيه خانه هاي آب

رعايت مقررات. زيست محيطي با رعايت ضوابط مراجع ذيربط در مورد بهداشت عمومي مجاز ميباشد

در اولويت قرار دارد، به از كاربريهاط به هريك مربوي نيز نسبت به مقررات ساختمانيملي ساختمان

اين معني كه هرگاه بين اين دو مقررات مغايرتي حاصل گردد همواره مقررات ملي ساختمان كه جنبه 

.محدودكننده تري دارد ميبايست رعايت گردد

: مقررات احداث ساختمان-5-1

صو( رعايت مقررات ملي ساختمان الزامي ميباشد-1تبصره رت مغايرت، مقررات ملي ساختمان بـر در

).اين ضوابط داراي ارجحيت ميباشد

 براي احداث هرگونه ساختمان، ساختمان فرعي، تغييرات ساختمان، تغييرات–2تبصره

و بازسازي ساختمان ميبايست از شهرداري مجوز اخذ گردد .استخوانبندي، تعميرات، توسعه

از–3تبصره و ديگر احداث ساختمان در هر يك  كاربريها صرفاً با رعايت مقررات ساختماني مربوط به آن كاربري

و رعايت حريم كاربريهاي مصوب طرح تفصيلي ميسر ميباشد .مقررات، مستثنياتو ملحقات مربوطه



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  25 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و مجوز استفاده از ساختمان فقط در صورتي به وسيله مقامات–4تبصره  جواز پايان كار ساختمان

دمسئول، صادر خوا و براساس مقررات رخواستهد گرديد كه ساختمان موجود در پلاك مورد

. باشداحداث گرديدهساختماني كاربري مربوطه

به–5تبصره و كليه خلافهاي ساختماني نسبت  ميبايست قبل از صدور پايان مصوبمقررات ضوابط

و جرايم آن تسويه شده باشد .كار ساختمان رفع

كه واحدهاي تجاري-6تبصره  نواري موجود در سطح شهر كه با مجوز احداث گرديده اند، در صورتي

و يا تغيير كاربري و بهسازي آنها با رعايت طرح تفصيليدر مسير تعريض معابر  نباشند، نوسازي

. در حد سطح قبلي بلامانع ميباشد جديدضوابط

مح-7تبصره و هر قطعه زمين ميبايست در داخل و قطعه آب باران هر ساختمان وطه همان ساختمان

و مجاري آبرو در معابر عمومي مجاز نميباشد و ايجاد ناودان .زمين تخليه شود

 ضوابط پاركينگ براي كليه ساختمانهاي شهري بر طبق سطوح ارائه شده در جداول–8تبصره

. لازم الاجرا ميباشد عموميپاركينگ

آم–9تبصره و غيره به ازا براي ساختمانهاي بزرگ نظير مؤسسات وزشي، فرهنگي، بهداشتي، هتلها

و  و براي مراكزي مانند خرده فروشي، عمده فروشي، كارگاههاي صنعتي هر پنج هزار متر مربع

و  و نقل به ازا هر سه هزار متر مربع مساحت پلاك، پيش بيني يك جايگاه بارگيري تأسيسات حمل

 ضروري ميباشد) متر4و ارتفاع10×4حداقل به ابعاد(باراندازي به صورت مشترك 

از–10تبصره  مترمربع مساحت داشته باشند، ميبايست با هماهنگي 2000 ساختمانهايي كه بيش

.اداره برق، محل مناسبي براي پست فشار قوي در داخل يا خارج ساختمان تعبيه نمايند

و نهره-5-2 :ا مرز مالكيت، حريم اراضي عمومي، گذرگاهها، رودخانه ها

از»بر«هيچ ساختمان يا اجزا ساختماني نميبايست از حد و همچنين حريم گذرگاه، اراضي عمومي



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  26 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

4و3 مگر در موارد مندرج در تبصره هاي.مرز مالكيت زميني كه در آن ساخته ميشود تجاوز نمايد

.، در مجاورت گذرگاههاي عمومي با كسب مجوز از شهرداري)در ذيل(

آغ-1تبصره و بر از شهرداري اقدام قبل از از احداث ساختمان مالك يا مالكين ميبايست نسبت به اخذ كف

و شماره پلاك از طرف اداره ثبت اسناد محل مورد تأييد قرار گيرد و موقعيت زمين براساس سند .نموده

آنو احداث هرگونه مستحدثات در رودخانه ها، نهرها، مسيلهاي شهر–2تبصره و در حرايم قانوني ها ممنوع

و گذرگاه در حرايم . با اجازه سازمان مسئول از موارد فوق مستثني ميباشد آنهااحداث فضاي سبز

 جهت احداث نورگير زيرزمين در محدوده گذرگاه عام يا حريم آن در ساختمانهاي تجاري–3تبصره

به متردهگذرگاههاي عموميتا يك متر از حد خط بر فاصلهو اداري، حداكثر تا و بيشتر مشروط ي

و تأسيسات عمومي مانند، كابلهاي برق، لوله هاي گاز، اينكه در اين محدوده قبلاً هيچگونه ساختمان

و ديگر تأسيسات عمومي احداث نشده باشد  .مجاز خواهد بودبا رعايت حريم آنها آب، فاضلاب

تا جهت احداث جزييات اجرايي نظير جاي گلدان، سايبان پنجره-4تبصره 30و امثال آن حداكثر

و در كاربريهاي متر3 مسكونيي كاربرسانتيمتر برجستگي در صورتي كه ارتفاع آن از كف گذرگاه در

.مجاز ميباشدباشد، متر5/6تجاري

: مقررات مربوط به ارتفاع ساختمانها-5-3

از در برگذرگاه)بدون احتساب پيلوت( ساختمان طبقات حداكثر ارتفاع-1تبصره  در هر حالت نميتواند

).ارتفاع پيلوت در محاسبه منظور نميگردد(. بيشتر باشد بنا گذرگاه مجاوراصلي ترينعرض

 كليه پلاكهاي مسكوني در هر تراكم در صورتي ميتواند از تراكم طرح تفصيلي استفاده نمايند-1-1تبصره

ه در جدول ضوابط تراكم مسكوني كمتر كه عرض معبر اصلي همجوار پلاك آنها از حداقل هاي ذكر شد

مي. نباشد در صورت وجود معابر با عرض كمتر از حداقلهاي ذكر شده فوق متناسب با آن از تراكم آنها كاسته

و در معابر2 متري امكان احداث8و6در معابر( شود ). طبقه وجود دارد3 متري امكان احداث10 طبقه



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  27 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 در تراكمهاي مختلف در صورتي ميتوانند از طبقات اضافي استفاده كليه پلاكهاي مسكوني-2-1تبصره

از) علاوه بر رعايت ضوابط استفاده از طبقات مجاز( نمايند كه عرض معبر اصلي همجوار پلاك امكان استفاده

.طبقات اضافي را بدهد

مع-1توضيح و ادل در محاسبه ارتفاع ساختمانهاي تجاري ارتفاع طبقه همكف ميبايست حداقل شش

ودر)5/6( متر نيم . متر در تجاري نواري در نظر گرفته شود5/5تجاري شهري

و بيشتر عرض گذرگاه اصلي مجاور پلاك ميبايست مبناي-2توضيح  در مورد پلاكهاي دو نبش

.محاسبه ارتفاع قرار گيرد

از در محاسبه تعداد طبقات در صورتي كه ارتفاع مورد عمل داراي ارقا-3توضيح م اعشاري به ميزان بيش

و به عنوان) متر6/1حدود(پنجاه درصد ارتفاع يك طبقه باشد، رقم فوق بصورت يك طبقه كامل محاسبه

).با توجه به اين مطلب كه پيلوت جزء طبقه محسوب نميگردد(آخرين طبقه قابل اقدام ميباشد 

و در شرايط استثنا در صورتي كه يك پلاك به دو گذرگ-4توضيح بههجاه دسترسي داشته باشد

 براي تعيين ارتفاع ساختمان گذرگاه ملاك عمل.ا عرض كمتر قرار گيردبساخت در كنار گذرگاه 

كوچه كم عرض كه جبهه ساخت) شمالي( ساختمان ميباشد مگر اينكه در ضلع مقابل تودهكناري

و يا اين موار د ميتواند به صورت موردي ساختمان در كنار آن قرار گرفته است ساختمان نباشد

.مورد تصميم گيري قرار گيردماده پنج دركميسيون

و حجم ساختماني قابل احداث در مورد ساختمانهاي جنوبي،-2تبصره  بطوركلي در هر تراكم رعايت حداكثر ارتفاع

ال) ضمن امكان ادغام نماي نخستو ثانويه(عيناً براي ساختمانهاي جبهه شمالي گذرگاه .رعايه ميباشدلازم

بر–توضيح يك  در ساختمانهاي مستقر در پلاكهاي شمالي گذرگاه جهت احتراز از ايجاد سايه غيرمطلوب

آن(پلاك همجوار 60در داخل زاويه)1امتداد نماي مذكور در تبصره(ميبايست حد فوقاني نما) شمالي

.قرار گيرد) پشتي(ي از حد بالاي پيلوت ساختمان شمال) تحت خط فرضي جدا شده(درجه

، جهت ساختمانهاي واقع در مجاور گذرگاههاي استان در صورتي كه كميسيون ماده پنج–3تبصره



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  28 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و نما تصويب نمايد، در اين صورت مالك ساختمان با رعايت ضوابط فوق خاص ضوابط بدنه سازي

.ز برخوردار گرددميتواند از ده درصد اضافه زيربناي تشويقي نسبت به حداكثر زيربناي مجا

و دو آثار تاريخي-4تبصره و منظر برحسب مورد– در حريمهاي درجه يك  مذهبي جهت حفظ ديد

و كاربرد نوع و موقعيت بناها ميبايست ضوابط سازمان ميراث فرهنگي در مورد محدوديت ارتفاع

. مصالح ساختماني مورد رعايت قرار گيرد

ازو سطح علقهمتساختماني ميزان تراكم-5تبصره زيربنا در طبقات براساس مساحت زمين قبل

و با رعايت سقف)با رعايت ارتفاع متوسط گذرگاه( رعايت برهاي اصلاحي  در پروانه ساختمان محاسبه

به( خواهد بوداعمالقابل) حداكثر زيربناي مجاز(6تعيين شده در تبصره صرفاً شامل متقاضياني كه

و سند آنها اصلاح شده باشدهنگام صدور پروانه ساخت ).ماني پلاك آنها شامل عقب نشيني بوده

و اعمال-6تبصره  با توجه به اينكه ممكن است وسعت اراضي مشمول برهاي اصلاحي در حد وسيعي بوده

و ميزان تراكم در قطعه كليه تراكمهاي ساختماني در اراضي باقيمانده مسائلي از نظر عدم تناسب ميزان ارتفاع

قيمانده در مقايسه با اراضي مجاور ايجاد نمايد، بنابراين به دليل لزوم هماهنگي بناها پس از اعمال اصلاحي، با

.مورد تصميم گيري قرار گيرد) كميسيون ماده پنج استان(ميبايست حداكثر تراكم متعلقه در مراجع ذيصلاح 

و بيشتر الزاميچهار نصب آسانسور در بناهاي–7تبصره .)به استثناي پيلوت( است طبقه

و تجهيزات از قبيل لوله هاي آب، برق، گاز، دودكش، تلفن،–8تبصره  نصب هرگونه تأسيسات

.هواكش كه در ارتباط با آسانسور نباشد در قفسه آسانسور به كلي ممنوع است

مشروط احداث عناصري چون نرده، دودكش، وسائل تهويه، محل آسانسور، خروجي پلكان–9تبصره

.دنميگرد متر تجاوز ننمايد جزو ارتفاع حداكثر محاسبه8/1بر اينكه ارتفاع آنها از 

در–10تبصره به حداقل فاصله بلوكهاي آپارتماني با پيلوت از يكديگر حالتي كه رديف واحدها

و در صورتي كه جهت7/1 جنوب باشد-صورت عمود برمحور شمال   برابر ارتفاع ساختمان جنوبي



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  29 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 درجه باشد استفاده از رابطه ذيل فاصله بلوكهايaبلوكهاي ساختماني با شمال داراي زاويه به ميزان

.ساختماني از يكديگر را تعيين مينمايد

H× 1/7× cos a =فاصله بلوكهاي آپارتماني از يكديگر 

) جنوب–شمال( زاويه انحراف نماي ساختمان نسبت به محورaدر اين رابطه

H=متر(تفاع ساختمانار(

شد: توضيح .اختلاف سطح زمين دو بلوك در اين مورد به فاصله آنها اضافه خواهد

و در اين مورد–11تبصره  احداث ديوار در محدوده ساختمانهاي عمومي به استثناي مدارس ممنوع

.ميبايست جهت افزايش عمق فضاهاي شهري از نرده يا فنس استفاده به عمل آيد

. متر ميباشد4/2 ارتفاع مجاز ديوارهاي مشرف به معابر عمومي حداكثر-12تبصره

. درجه ميباشد35 الي30 شيب سقفها در ساختمانهاي با سقف شيبدار-13تبصره

: ضوابط مشرفيت-5-4

: سطح مشرف–الف

.عبارتست از سطوحي از ساختمان جنوبي كه در حريم اشراف ساختمان شمالي قرار داشته باشد

: حريم اشراف–ب

در– درجه نسبت به خط شمال45 عبارتست از فضايي كه بين سطوح فرضي با زاويه  جنوب واقع

.اليه جبهه ساختمان قرار ميگيرد جنوبي ترين نقطه منتهي

: ملاحظات قابل توصيه در طراحي شهري-پ

و لزوم استفاده از گذرگاههاي-1 و نيمه حلقوياجتناب از طراحي بافت به صورت شطرنجي  حلقوي

و كاهش ديد جهت امكان تغيير جهت قطعات تفكيكي نسبت به يكديگر، ايجاد تنوع در طرح بناها



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  30 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و تفكيك اراضي شهري .مستقيم در طرحهاي آماده سازي

 معافيت در پرداخت عوارض جهت تشويق مالكين به احداث واحد ساختماني با حفظ فاصله تصويب-2

و و غرس درخت در فضاهاي باز واحدهاي مسكوني به ويژه در از ديواره هاي جانبي طراحي باغچه

و تهويه بهتر(حاشيه ديوارهاي جانبي .)جهت نورگيري

و غرس درخت در آنها-3  طراحي باغچه هاي نواري در دو طرف مقطع گذرگاهها

ت مربوط به مقررارعايت فاصله كافي بناهاي روبرو از يكديگر حداقل به ميزان تعيين شده در مفاد-4

 ارتفاع ساختمانها

و احاطه بنا به وسيله فضاي مشجرتدوين-5  ضوابط تشويقي در مورد كاهش سطح اشغال بنا در همكف

و واحدهاي مسكوني ميبايست به طريقي صورت پذيرد كه حداكثر استفاده-6 جهت گيري بافت شهر

د  اين پاكدشتر مورد شهر از اشعه مستقيم خورشيد به ويژه در فصول سرد امكان پذير باشد كه

تا35دامنه از .ي قابل توصيه ميباشدقرش درجه جنوب25 درجه

: ملاحظات مربوط به ضوابط مشرفيت در معماري بناها–ت

و تعبيه يك واحد در هر پاگرد-1  تدوين ضوابط تشويقي جهت احداث واحدهاي آپارتماني به صورت نيم طبقه

 مانها در پاگرد به صورت روبرواجتناب از طراحي درهاي ورودي آپارت-2

در آپارتمانهاي( متر بين دو پنجره روبرو متعلق به دو واحد جداگانه6رعايت فاصله حداقل-3

و داراي حياطهاي مركزي )مسكوني به صورت دو يا چند واحد در هر طبقه

و پشت بامها-4  رعايت حداقل يك متر ارتفاع براي سكوي جان پناه هاي بالكن

) حياط خلوت در ساختمان( متر عرض براي حياطهاي فرعي2رعايت حداقل-5

در-6  بنا در حياط پيشروي رعايت محدوديت احداث پنجره در جناحين بنا

ها-7 و احداث جعبه گل در تورفتگي پنجره  رعايت عقب نشيني پنجره در بدنه بنا



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  31 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 استفاده از چرخش پنجره در داخل بنا در دو جهت متضاد نسبت به نماي روبرو-8

و پيشاني بازشو ساختمانها جهت كنترل ديد مستقيم از روبرواست-9  فاده از كركره هاي ثابت آلومينيوم در نما

در طراحي آپارتمانها سعي گردد پنجره هاي دو واحد مجاور آپارتماني در نورگيرها به جاي-10

.روبرو در كنار هم طراحي گردد

و در صورت يابدگ اختصاص در مجتمعهاي مسكوني طبقه همكف حتي الامكان به پاركين-11

و يا گذرگاه مجاور احداث واحد آپارتماني در طبقه همكف ارتفاع پنجره ها از كف تمام شده بنا

. متر در نظر گرفته شود6/1حداقل 

و ديد ورودي به كفش در طراحي ورودي واحدها حتي-12 الامكان ديد مستقيم به داخل محدود

.كن در نظر گرفته شود

و همچنين تشويق استفاده-13 از شيشه هاي مات با ديد يك طرفه در ساختمانهاي بلندمرتبه

 استفاده از شيشه هاي مات در طبقه همكف مشرف به گذرگاههاي عام

 ممنوعيت احداث بالكنهاي مشترك با دسترسي مشترك به واحدهاي مسكوني-14

. طراحي گردند)از سه طرف(بالكنها حتي الامكان به صورت تورفتگي در بنا-15

وتو-16 صيه در مورد تعبيه تيغه ترانسپارانت با كركره هاي ثابت آلومينيومي در حياطهاي مركزي

 يا جبهه هاي باز حياط خلوتها

و-5-5 :تفصيليهاي پيشنهادي طرح مقررات تفكيك در اراضي واقع در كاربريضوابط

ار–1تبصره اضي پيشنهادي اراضي خدمات عمومي در مقياس شهري تثبيت شده در نقشه كاربري

:ذيل مجاز به تفكيك نميباشندكاربريهاي به شرح تفصيليدر طرح 

و فن آوري، آموزشي، درماني، ورزشي، فرهنگي-  هنري، تأسيسات شهري، تجهيزات شهري،– آموزش تحقيقات

و تپه هاي باستاني، مذ و فضاهاي سبز عمومي، اراضي متعلق به ميراث تاريخي و انتظامي، پارك هبي، حمل اداري



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  32 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و انبارداري، تفريحي و تجهيزات زيربنايي مختلف–و نقل و حرائم مصوب مربوط به تأسيسات . گردشگري

و ضوابط كلي مربوط به اراضي ناقص با مساحت كمتر از حد نصاب تفكيك-5-5-1 : مقررات

تعيين شده با مساحتي كمتر از حد تفصيلياين ضوابط شامل اراضي ميباشد كه قبل از تصويب طرح

و شامل تفكيكهاي جديد نميگرددكاربري مسكونيدر ضوابط تفكيك زمين در  . تفكيك گرديده اند

حد–الف :مجازنصاب اراضي با مساحت بيشتر از هشتاد درصد

تراكم در صورتي كه مساحت زمين تا هشتاد درصد حد نصاب تفكيك در تراكم مربوطه باشد

مشروط بر اينكه مساحت قطعه( خواهد بود نه قطعات قابل اعمالساختماني طرح تفصيلي در اين گو

از مترمربع75كمتر از  ). نگردد مترمربع كمتر50و يا مساحت واحد مستقل مسكوني

حد–ب :مجازنصاب اراضي با مساحت بيشتر از پنجاه درصد

د، تنها تراكم در تراكم مربوطه باشتفكيكدر صورتي كه مساحت زمين تا پنجاه درصد حد نصاب

مشروط به اينكه( خواهد بود در اين گونه قطعات قابل اعمال)مصوب شوراي شهر(پايهساختماني 

از75مساحت قطعه كمتر از  و يا مساحت واحد مسكوني ). مترمربع كمتر نگردد50 مترمربع

: مجازحد نصاب اراضي با مساحت كمتر از پنجاه درصد–پ

) طبـق ضـوابط طـرح(كمتر از پنجاه درصد حد نصاب تفكيك در تراكم مربوطه در صورتي كه مساحت زمين

و مالك زمين مايل به استفاده از آن باشد، زمين مذكور صرفاً بصورت ذيل قابل استفاده خواهد بود .باشد

تصويب كمسيون ماده پنج در مورد( تجميع با اراضي مجاور با امتياز ده درصد اضافه زيربنا–1تبصره

).افه زيربنا ضروري ميباشداض



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  33 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 در اراضي كه داراي موقعيت تجاري ميباشند، تغيير كاربري زمين به تجاري نواري مشروط–2تبصره

و كسب موافقت كميسيون ماده پنج استان  در اين حالت صدور پروانه،به مشاركت مالك با شهرداري

ب مراساختمان جهت پلاكهاي تفكيكي .بع بلامانع ميباشد مساحت حداقل پنجاه متر

اضافه زيربنا در محل ديگر مورد درخواست دريافت واگذاري زمين به شهرداري در مقابل–3تبصره

).با تصويب كميسيون ماده پنج(مالك 

و تبديل كاربري پلاك به پاركينگ جهت فروش به افرادي كه در محله-4تبصره  توافق با شهرداري

)با تاييد كميسيون ماده پنج(.داراي كمبود پاركينگ ميباشند

به–5تبصره و تبديل زمين  واگذاري زمين به شهرداري در مقابل دريافت زمين معوض، طراحي

و سبز جهت استفاده براي نصب مبلمان شهري توسط شهرداري  فضاي باز

و پلاكهاي مجاور آنها نيز–6تبصره ساخته شده باشد در پلاكهايي كه در آنها نسبت به احداث ساختمان اقدام

و نوسازي  و پلاك در محدوده بهسازي صورتيكه مساحت پلاك تا چهل درصد حد نصاب تفكيك تراكم مربوطه بوده

.بلامانع خواهد بود) پايه(قرار نداشته باشد، صدور پروانه ساختمان از طرف شهرداري براساس تراكم مربوطه 

در واحدهاي پايين تر از حد نصاب در موق-7تبصره و مخـتلط، عيتهاي داراي كاربري تجـاري نـواري

) مترمربـع24(صورتي كه مساحت آنها كمتر از حداقل حد نصاب لازم براي احداث يك واحد تجـاري 

)با تاييد كميسيون ماده پنج(.بلامانع است) صرفا يك واحد(صدور پروانه براي كاربري تجاري. نباشد

ب-5-5-2 و ضوابط كلي مربوط :ه اراضي با مساحت بيشتر از هزار مترمربع مقررات

 در مورد اراضي واقع در تراكمهاي مختلف با وسعت بين يك تا پنج هزار مترمربع، بين پنج تا پانزده هزار-1تبصره

و ناحيه اي با و بزرگتر از پانزده هزار مترمربع، جهت ايجاد امكان تأمين سرانه هاي خدمات محله اي مترمربع

و مساحت مكف و با توجه به مشكلات شهرداريها در مورد تأمين اراضي خدماتي فوق در مراكز ساخته شده شهري ي



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  34 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

همچنين لزوم استحصال عادلانه سرانه هاي خدماتي از مالكين مختلف، متناسب با مساحت اراضي تحت سكونت،

.رح ذيل مورد اقدام قرار گيرندتفكيك، صدور پروانه ساختماني در اراضي فوق ميبايست طبق بندهاي الف اليپ بش

از: توضيح آن قانون شهرداريها101 مترمربع اعمال ماده 500در تفكيك اراضي با مساحت بيش و اصلاحيه

. الزامي ميباشد)28/1/1390مورخ(

: مترمربع5000 الي 1000 تفكيك اراضي با مساحت–الف

و كوچكتر از پنج هز ار مترمربع درداخل محدوده شهر ميتوانند با رعايت اراضي بزرگتر از يكهزار مترمربع

و كاربريو همچنين با درنظرگرفتن كليه ضوابط مربوط به هر كاربري پيشنهادي در طرح تفصيليكامل 

.گردندو احداث منظور نمودن سطوح خدماتي تفكيك

و فرعي كه در طرح تفصيلي مشخص-1 نگرديده لازمست كليه هنگام تفكيك اراضي فوق در كليه گذرگاههاي محلي

و بن بست در رابطه با طول آنها طبق ضوابط  و معيارهاي پيشنهادي طرح تفصيلي از نظر عرض معابر بن باز مقررات

و  . شعاع دوربرگردانها با توجه به نمونه هاي ارائه شده در مجموعه نقشه ها كاملاً رعايت گرددنيزگذربندي مورد اقدام

هن-2 جهت تأمين سطوح گذرگاهها گام تفكيك مشمول واگذاري بخشي از پلاك، مالك اراضي فوق به

اي«و كاربري خدماتي براساس سرانه هاي و سرانه» محله هاي پيشنهادي براساس ميزان جمعيت ساكن

. خواهد بودتفصيليطرح 

.الزامي است) 28/1/1390اصلاحيه مورخ( قانون شهرداريها 101 رعايت ماده-1تبصره

:يك اراضي با مساحت بين پنج هزار متر مربع تا پانزده هزار مترمربع تفك–ب

اراضي با مساحت بين پنج هزار متر مربع تا پانزده هزار مترمربع واقع در داخل محدوده شهر ميتوانند

و همچنين با در نظر گرفتن كليه ضوابط مربوط  با رعايت كامل كاربري پيشنهادي در طرح تفصيلي

و خدمات براساس به هر كاربر و واگذاري قسمتي از مساحت پلاك جهت تأمين سطوح گذرگاهها ي
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اي«سرانه هاي اي«و» ناحيه و سرانه» محله هاي پيشنهادي طرح براساس ميزان جمعيت ساكن

.تصويب طرح تفكيكي در كميسيون ماده پنج الزامي ميباشد. اقدام به تفكيك نمايند

از–پ :پانزده هزار متر مربع مالكين اراضي بزرگتر

و شركت شهركهاي(مالكين اراضي بزرگتر از پانزده هزار مترمربع و شهرسازي استان، ارتش مانند اداره كل راه

و غيره به هنگام تفكيك علاوه بر رعايت ضوابط اراضي) صنعتي، سازمان اوقاف، بنياد مسكن، بنياد مستضعفان

و سرانه كوچكتر از پنج هزار متر مربع، در مورد و غيره مشمول واگذاري اراضي براساس جمعيت  عرض گذرگاهها

اي«هاي پيشنهادي در مقياس اي«،»محله با رعايت آيين نامه تهيه طرحهاي آماده سازي» شهري«و» ناحيه

و غيره طبق آماده سازي مصوب خواهند بود و سبز .زمين، جهت تأمين زمين خدمات آموزشي، درماني، فضاي باز

و- در طرحهاي آماده سازي مالك موظف است پس از تفكيك قطعات پيش بيني شده در طرح

و مرور،  سرمايه گذاري واحدهاي تأسيسات عام المنفعه شهري از قبيل احداث شبكه هاي عبور

و غيره را براساس مفاد مواد  و پاركهاي محلي  آئين نامه اجرايي قانون24 الي22تأسيسات زيربنايي

و ساير قوانين ذيربط اقدام نمايدزمين شه .ري

 در صورتي كه مالك يا مالكان اراضي رأساً اقدام به احداث ساختمان در كاربريهاي پيشنهادي غير:1توضيح

و واگذاري واحدهاي ساخته شده با قيمت روز به متقاضيان خواهند بود .مسكوني نمايند، رأساً مجاز به فروش

و آماده سازي كليه اراضي بيشتر از تصويب طرحهاي تفكيك:2توضيح  مترمربع در كميسيون ماده پنج 5000ي

.الزامي است

و مستحدثات ويژه با كاربري نامتجانس شهري-توضيح مهم : تفكيك اراضي خالي

و- و معماري ايران صدور پروانه ساختمان در اراضي خالي براساس مصوبه شوراي عالي شهرسازي

ت(مستحدثات ويژه  ونظير و( مترمربع 2000 با مساحت بالاي...) عميرگاهها، دامداريها، پادگانها يك

در صورت وقوع در هر كدام از پهنه ها اخذ نظر مشاور در خصوص نحوه تامين خدمات) يا چند پلاك
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و ارائه طرح تفصيلي پيشنهادي به كميسيون ماده پنج جهت در چارچوب طرح جامع جديد مصوب

.تصويب الزامي است

و- و معماري ايران صدور پروانه ساختمان در اراضي خالي براساس مصوبه شوراي عالي شهرسازي

و(مستحدثات ويژه با كاربري نامتجانس شهري  با وسعت بيش از ...) مانند تعميرگاه، دامداري، پادگان

يك( مترمربع 2000 به در هر يك از پهنه هاي استفاده از اراضي)و يا چند پلاكپلاك در منوط

 طرح تفصيلي جديد شهر، پس از تصويب در كميسيونوتامين خدمات در چارچوب اين طرح جامع 

.است)5(ماده

و- و ساز در آن بخش از اراضي كه در راستاي طرح جامع پيشنهادي به محدوده استان تهران  ساخت

به درصد70شهرهاي واقع در آن اضافه گرديده اند منوط به واگذاري حداقل زمين بصورت يكپارچه

.شهرداري به صورت رايگان جهت تامين خدمات عمومي مورد نياز شهر مي باشد

 در خصوص فعاليت دامداري مجاز، رعايت قانون نظام جامع دامپروري كشور مصوبه مجلس:تبصره

. براي زمينهاي با كاربري دامداري الزامي است7 ماده 7/5/1388شوراي اسلامي مورخ

از نحوه-5-5-3 : مترمربع500تأمين سرانه هاي خدماتي اراضي با مساحت بيشتر

 قانون 101قانون اصلاح ماده«در مورد تفكيك يا افراز اراضي واقع در محدوده شهر، رعايت مفاد

. الزامي ميباشد28/01/1390مصوب مجلس شوراي اسلامي مورخ» شهرداريها

: 101 ماده-

ا و و حسب مورد دادگاهها موظفند در موقع دريافت تقاضاي تفكيك يـا افـراز ادارات ثبت اسناد ملاك

و حريم شهرها از سوي مالكين  عمل تفكيك يا افراز را براساس نقشه اي انجام،اراضي واقع در محدوده
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نقشه اي كه مالك براي تفكيك زمين خود تهيه. دهند كه قبلا به تأييد شهرداري مربوطه رسيده باشد

و قدر نموده  و جهت تصويب در قبال رسيد، تسليم شهرداري مي نمايد، بايد پس از كسر سطوح معابر

 تأييد ماهدوالسهم شهرداري مربوط به خدمات عمومي از كل زمين، از طرف شهرداري حداكثر ظرف

و چنانچه در مدت دو ماه شهرداري تصميم خود را به مالك ابلاغ نكرد،  ادارهو كتبا به مالك ابلاغ شود

.ت يا دادگاه طبق نقشه اي كه توسط مالك تهيه شده عمل تفكيك را انجام خواهند دادثب

):28/1/1390( 101اصلاحيه ماده

)دريافت تقاضاي تفكيك يا افراز( تجربه تفكيك، افراز را نيز شامل ميشود-الف

 در اصـلاح قـانون،شوارع عمومي كـه در نتيجـه تفكيـك متعلـق بـه شـهرداري بـودو بجز معابر-ب

.قدرالسهم شهرداري به خدمات عمومي از كل زمين مربوط ميشود

و يا دادگاه در صورت عدم ابلاغ تصميم شهرداري، نقشه تهيه شـده توسـط-پ  ملاك عمل اداره ثبت

و نصاب هـاي،مالك بود  در اصلاح قانون ملاك عمل اخذ نظر از كميسيون ماده پنج با رعايت حداكثر

خ و در صورت عدم اظهار نظر كميسيون مـاده مقرر در و سرانه هاي عمومي است صوص معابر، شوارع

و تفصيلي است .پنج ملاك عمل دادگاه طرح هاي جامع

از-ت از ميزان قدرالسهم شهرداري  مترمربع كه داراي سند شش دانگ 500اراضي با مساحت بيشتر

و خدماتي تا سقف و پـنج درصـد است براي تأمين سرانه فضاي عمومي و بـراي تـأمين%)25( بيست

و معابر عمومي شهر اراضي و افراز اين اراضي( مورد نياز احداث شوارع  با توجه به طرح)در اثر تفكيك

و تفصيلي با و پـنج) از عمل تفكيك براي مالك( به ارزش افزوده ايجاد شده عنايتجامع ، تـا بيـست

بواز باقيمانده%)25(درصد .دزمين خواهد

و صورتيدر-ث و افراز ميسر نباشد، كه امكان تأمين انواع سرانه، شوارع معابر از زمين مورد تفكيك

شهرداري مي تواند با تصويب شوراي اسلامي شهر معادل قيمت آن را به نرخ كارشناسي دريافت 

.نمايد
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و عمران مهندسين مشاور پژوهش

ت):25/8/90( قانون شهرداريها 101نظريه شوراي نگهبان در خصوص ماده  ماده واحده4بصره تسري

 مجلس شوراي اسلامي، به موقوفات، خلاف موازين 1390 قانون شهرداريها مصوب 101اصلاح ماده

.شرع تشخيص داده شد

و شهر(خدماتي هاي كاربري پيشنهادي سرانه-4جدول شماره  پاكدشتدر طرح تفصيلي شهر) مقياس محله، ناحيه

مر-6 و مقررات در ضوابط و احداث ساختمان بوط به نحوه استفاده از زمين، تفكيك

:كاربريهاي مختلف

و نحوه استفاده از زمين در شهر  اعمال مقررات مربوط پاكدشتبه منظور تعيين موقعيت انواع فعاليتها

و همچنين هر يك از تراكمهاي ساختماني در مناطق عمده از كاربريها به هر يك در سطح شهر

.ح ذيل مورد توجه قرار گرفته استشهري به شر
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و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و مقررات كاربري مسكوني-6-1 :ضوابط

:تراكمهاي ساختماني در كاربري مسكوني به شرح ذيل ميباشد

كم-1  R112 شامل مسكوني با تراكم

 R122-1, R122-2, R122-3, R122-4, R122-5, R122-6 شامل مسكوني با تراكم متوسط-2

 R241 شاملمسكوني با تراكم زياد-3

 سكوني با تراكم مسكن مهرم-4

و ساختمان در كاربري مسكونيتف) عمومي(و مقررات مشترك ضوابط-6-1-1 :كيك

و امكانو اضافي طرح تفصيليابتياع تعداد طبقات-1تبصره صرفاً در صورت توافق با شهرداري

آنتأمين  . مجاز خواهد بودشرايط مربوط به

كه-2تبصره تهنگام در صورتي از كمترپايه، تعداد طبقات تراكم طرح تفصيليراكم مجاز اعمال

و تراكم) به صورت قانوني احداث گرديدهقبلاًكه(تعداد طبقات وضعيت موجود باشد، تعداد طبقات

. لحاظ خواهد گرديدپايهساختماني وضعيت موجود به عنوان تراكم 

عده كه داراي برگ مجتمعهاي موجود-3تبصره و يا و پايان كار م خلاف باشند، ميتوانند با مساحت

و افزايش سطح و تفكيك قطعات موجود به قطعات كوچكتر تراكم ساختماني موجود نوسازي گردند

و تراكم  .آنها غيرمجاز ميباشداشغال

 هريك از قطعات زمين تفكيك شده ميبايست از نظر دسترسي در طرحهاي تفكيكي جديد–4تبصره

و بيشتر دسترسي داشته باشد6اره با عرض حداقل به يك گذرگاه سو يا متر از طول4حداقلو متر

. زمين ميبايست مجاور گذرگاه مزبور باشدعرض

.مربوط به طرح هاي تفكيكي جديد ميباشد)4تبصره( ضابطه فوق:1توضيح
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و عمران مهندسين مشاور پژوهش

اي تفكيك شده اند كه در زمينهاي مسكوني با تراكمهاي مختلف كه پيش از ابلاغ طرح تفصيلي به گونه:2توضيح

 متر دسترسي دارند، در صورت عدم امكان تعريض، فقط ميتوان در قالب6به يك يا چندگذرگاه با عرض كمتر از 

. اقدام به صدور پروانه ساختماني نمود) پايه(مقررات ساختمان با تراكم كم

و احداث ساختمان در كاربريهاي–5تبصره و مقررات معماري در خلاصه ضوابط مسكوني به ترتيب

درومتوسط تراكمهاي كم، و ساختمان در تراكمهاي مختلف مسكوني  زياد در جدول ضوابط معماري

.آمده است انتهاي اين بخش

 متر گذرگاه مجاور پلاك تفكيكي6 نحوه تامين حداقل عرض-1نمودار

اً جهت يك واحد از مجموع واحدهاي صرف( حداقل سطح زيربناي يك واحد مسكوني مستقل–6تبصره

. متر مربع در نظر گرفته شود50جهت امكان برخورداري مالك از باقيمانده تراكم متعلقه، ميتواند) متعلقه

 در كليه مناطق مسكوني با تراكمهاي مختلف، حداكثر زيربناي زيرزمين معادل سطح زيربناي طبقه–7تبصره

و منطبق بر آن، جهت استقرار  عناصري از قبيل پاركينگ، انباري واحدهاي مسكوني، رختشويخانه، همكف
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و تأسيسات تهويه ساختمان ميباشد كه تحت هر شرايطي استفاده از آن جهت سكونت سرويس بهداشتي

و ملزم به رعايت حداكثر ارتفاع كف تا زير سقف سازه اي معادل  و همچنين2/2دائمي غيرمجاز بوده  متر

و حداكثر ارتفاع آن حداقل ارتفاع سق . متر ميباشد2/1ف زيرزمين از كف حياط هفتاد سانتيمتر براي نورگير

 صرفاً زيرزمينهاي احداث شده با رعايت تبصره فوق در محاسبه تراكم ساختماني محسوب–8تبصره

.گرديدنخواهند

با–9تبصره ياط خلوت جهت نورگيري مترمربع به بالا حداقل مساحتح200 مساحت در پلاكهاي مسكوني

و آشپزخانه) متر3با حداقل عرض( مترمربع12اتاق هاي اصلي  2با حداقل عرض( مترمربع6جهت سرسرا

از) متر  درصد مساحت پلاك جهت نورگيري6 مترمربع مساحت به ترتيب 200در پلاكهاي با مساحت كمتر

و و هواكشه درصد مساحت پلاك جهت نورگيري آشپزخان3اتاقهاي اصلي و جهت سرويس هاي بهداشتي

. مترمربع مي بايست در نظر گرفته شود6/0حداقل به ميزان

12در مجموعه هاي آپارتماني حداقل مساحت پاسيو جهت نورگيري اتاقهاي اصلي-9-1تبصره

و سرسرا)4×5( مترمربع20و حداكثر) متر3با عرض حداقل( مترمربع  مترمربع7 جهت آشپزخانه

 همچنين رعايت عدم اشرافيت. مترمربع الزامي ميباشد1و جهت سرويسهاي بهداشتي)2×5/3(

كركره ثابت، عدم قرارگيري پنجره ها مقابل هم، استفاده از شيشه هاي مات، رعايت ارتفاع بازشوها(

كف70/1در ارتفاع  .ضروري است...) سانتيمتر به بالا از

ر-9-2تبصره وبروي هم در واحدهاي مسكوني همجوار در ساختمانهاي فاصله بين پنجره هاي

: به شرح ذيل الزامي ميباشدآپارتماني

. ضروري استاز يكديگر متر6رعايت حداقل فاصله با پنجره هاي اطاقهاي اصلي–الف

و آشپزخانه–ب . ضروري استاز يكديگر متر4فاصله با پنجره هاي سرسرا

ه- جزو تراكمو حياط خلوت مساحت پاسيو10-2و10-1و10اي صرفاً در صورت رعايت تبصره

.محسوب نخواهد شد
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و(سطح مشاعات مسقف ساختمان در هر طبقه حداكثر-10تبصره به استثناي طبقه زيرزمين

عمدتاً شامل قفسه، پله ها، آسانسور ميباشد كه جهت) همكف كه به صورت پيلوت احداث ميشوند

ترامكان عدم محاسبه  در هر صورت نميبايست از دوازده درصد مجموع سطح اكم ساختماني در

.زيربناي واحدهاي مستقل در هر طبقه بيشتر باشد

بر( در صورتي كه ساختمان داراي پيلوت باشد هر مقدار از فضاي زير پيلوت–11تبصره كه حداقل يك

و داراي ارتفاع حداكثر  شددر محاسبه) متر باشد40/2باز داشته باشد . تراكم ساختماني محسوب نخواهد

 در كليه پلاكهاي جبهه نخست گـذرگاهها بـه انـضمام پلاكهـاي واقـع در تقـاطع گـذرگاهها كـه-12تبصره

و ارتفاع يكـسان بناهـا در طـرفين براساس طرح تفصيلي داراي تراكمهاي متفاوت ميباشند جهت ايجاد تقارن

. گذرگاه ملاك عمل قرار خواهد گرفتگذرگاه، ضوابط مربوط به تراكم بيشتر طرفين

 در مورد ساختمانهايي كه در نبش بيش از يك معبر قرار گيرند، ضوابط مربوط به حداكثر–13تبصره

:ساختماني به شرح ذيل قابل افزايش ميباشدتراكم

 بـه تـراكم سـاختماني) حداقل درصد فضاي باز رعايتبا(در بر دو معبر قرارگيرند پلاك چنانچه-

و حقوق شهردارياب%10يزانم . قابل افزايش ميباشدپرداخت حق

 به ميـزان تراكم ساختماني) حداقل درصد فضاي باز رعايتبا(چنانچه در بر سه معبر قرار گيرند-

و حقوق شهردارياب% 20 . قابل افزايش ميباشدپرداخت حق

 به ميزان تراكم ساختماني) باز حداقل درصد فضاي رعايتبا(چنانچه در بر چهار معبر قرار گيرند-

و حقوق شهردارياب% 30 . قابل افزايش ميباشدپرداخت حق

و فرهنگي– اداري– در محورهايي كه داراي كاربريهاي مختلط تجاري-14تبصره – مسكوني

و محله ميباشند، ورودي–پذيرايي  مسكوني همچنين محورهاي تجاري مقياس شهري، ناحيه اي

.لزوماً ميبايست از گذرگاه فرعي تر تأمين گردد) واجد دسترسي چندگانه(كهاي پاركينگهاي پلا
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، در خارج از حريم مالكيت)مانند بالكن، راه پله، پله يا تراس( پيشامدگي خارجي ساختمان–15تبصره

جزممنوع ميباشدساختمان ءو در داخل حريم پلاك چنانچه طرفين بالكن باز باشد يك چهارم مساحت آن

و چنانچه طرفين آن بسته باشد يك دوم آن جزء تراكم محاسبه خواهد گرديد .تراكم محسوب

و تراس–16تبصره يابه)15با شرايط مندرج در تبصره( در صورتي كه بالكن وسيله ديوار، شبكه،

. كلاً جزء تراكم محاسبه ميگردد،شيشه مسدود شود

د–17تبصره و8/1ر تراكمهاي مختلف، ميبايست حداقل از ارتفاع مجاز ساختمانها  متر به ارتفاع دودكش

و دودكش حداقل به ميزان دو و در صورت رعايت عقب نشيني خرپشته خرپشته پله اختصاص داده شود

10/1ارتفاع آن محاسبه نخواهد شد؛ حداقل ارتفاع جان پناه) از جبهه نخست ساختمان(متر از بر گذرگاه 

و حداقل . سانتيمتر از بام نهايي تعيين ميگردد50ارتفاع دودكش سانتيمتر

 نحوه محاسبه ارتفاع مجاز ساختمان-2نمودار

 ميزان تراكم پايه متعلقه به مالكين براساس مصوبه شوراي اسلامي شهر پاكدشـت مـلاك-18تبصره

و مابه التفاوت تراكم پايه فوق تا سقف تراكم ساختماني طرح و طبقات اضافه صرفا عمل بوده  تفصيلي

و مقررات اجرايي قابل اقدام خواهد بود و رعايت كليه ضوابط و حقوق شهرداري .با پرداخت حق



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  44 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و طبقات اضافي( شرايط استفاده از تراكم مجاز-19تبصره :در كاربريهاي مسكوني) طرح تفصيلي

 گذرگاه مجاور پلاك ترين اصلي از عرض)بدون احتساب پيلوت( ساختمانمجموع ارتفاع طبقات-

).ارتفاع پيلوت در محاسبه منظور نميگردد(بيشتر نباشد

حداكثر سطح اشغال ساختماني از سطح تعيين شده در ضوابط طرح تفصيلي در تـراكم مربوطـه-

.تجاوز ننمايد

ت- فكيـك در تـراكم مربوطـه كمتـر در صورتي كه مساحت پلاك پس از اصلاحي از هشتاد درصد حد نـصاب

.اشد، امكان استفاده از تراكم مربوطه را داردنب

و عرض پلاك(ابعاد قطعات پلاك در تفكيكهاي جديد- در) طول ضـوابط ايـن از حداقلهاي تعيين شـده

.كمتر نباشد

تعداد واحدهاي مستقل آپارتماني از حداكثر تعداد تعيين شده در ضوابط طرح تفصيلي در تراكم-

.مربوطه بيشتر نباشد

حت واحدهاي مستقل آپارتماني از حداقل مساحت تعيين شده در ضوابط طرح حداقل مسا-

.تفصيلي در تراكم مربوطه كمتر نباشد

براساس حداكثر تعداد واحدهاي قابل(حداقل تعداد پاركينگ به ازاي هر واحد مستقل مسكوني-

ا(.ميبايست تامين گردد) احداث ).لزاميستتأمين كليه پاركينگهاي مورد نياز در هر صورت

.استفاده از تراكم مجاز منجر به ايجاد سايه انداز زمستاني بر واحدهاي شمالي نگردد-

تو: توضيح . مقررات مربوط به ارتفاع ساختمانها الزامي است2يح يك تبصره شمارهضرعايت

و استحكام بنا با رعايت ساير شرايط-  ميتوانندساختمانهاي موجود در صورت دريافت عدم خلاف

و طبقات اضافياي استفاده از طبقات بر تعداد طبقات( نمايند ميتوانند اقدام طرح تفصيلي

.)موجود آنها نميبايست بيشتر از تعداد طبقات مندرج در طرح تفصيلي باشد
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و تجاري كه در حال حاضر در اراضي حرائم تأسيساتي-20تبصره كليه ساختمانهاي مسكوني

وث گرديدهاحدا) غيرمجاز جهت احداث بنا( اند مشمول هيچكدام از ضوابط تراكمهاي فوق نميباشند

. اند صرفاً با حفظ تراكم ساختماني وضعيت موجود تثبيت گرديده

:حرايم تأسيساتي غيرمجاز جهت احداث بنا: توضيح

منعكس شده در طرح طبق استعلام از سازمان(خطوط گاز واقع در محدوده شهريماحر-1

)مربوطه

و نهرهاي موجود در محدوده شهر حرايم كان-2 )براساس استعلام از سازمان مربوطه(الها

دو( كيلوولت 400حريم مسير انتقال برق-3  متر از هر طرف محور مسير50) حريم درجه

دو( كيلوولت 230حريم مسير انتقال برق-4  متر از هر طرف محور مسير40) حريم درجه

دوحريم( كيلوولت63حريم مسير انتقال برق-5  متر از هر طرف محور مسير20) درجه

و ساز و صدور مجوز ساخت توسط وزارت نيرو ساخت لازم به ذكر است در صورت انجام اقدامات لازم

با درداخل محدوده شهر در حرائم درجه دو خطوط برق طبق تراكمهاي پيشنهادي طرح تفصيلي 

.مجاز خواهد بودرعايت ضوابط 

خطوط برق فشار قوي به خارج از محدوده شهر، اراضي واقع در حرائم در صورت انتقال-يكتوضيح

و ساز قرار نگرفته است ميبايست با كاربري فضاي سبز به  و درجه دو كه مورد ساخت درجه يك

.شهرداري واگذار گردد

و گردشگري( حرايم آثار تاريخي-6 ):طبق استعلام از سازمان ميراث فرهنگي

ماراضي-21تبصره و مسكن و ضوابططرح هاي آماده سازي مصوبهر بر غيرقابل تفكيك  آنها حاكم

و مقررات طرح جامع مصوب نمي باشدبراساس طرح مصوب آنها و شامل ضوابط .بوده

. در محدوده بافت فرسوده ضوابط بافت فرسوده ملاك عمل مي باشد-22تبصره
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و كارگروه امو-23تبصره و كميسيون كليه مصوبات كميسيون ماده پنج و شهرسازي ر زيربنائي

.مغايرت ها كماكان به قوت خود باقي خواهند بود

يا درصد55و50 در صورتي كه در يك معبر قبلا پلاكهاي مسكوني با سطح اشغال-24تبصره و

و در حال حاضر سطح اشغال كمتر يك60ساخته شده باشند  درصد ملاك عمل طرح مصوب است

. درصد ساخته شود55 مي بايست با سطح اشغال دوم عرض پلاك مجاور

 طول به عرض آنها نسبتو در پلاكهايي كه از طول در معرض تعريض قرار مي گيرند-25تبصره

از-1: برابر ميگردد به دو طريق مي توان عمل كرد3بيش از  متر كمتر8در صورتي كه عرض پلاك

به-2.ه صدور پروانه بلامانع استنباشد با رعايت حد نصاب تفكيك در تراكم مربوط جهت مساعدت

م  به صورت مورد خاص مطرح اجع ذيربطرمتقاضيان مراتب مي تواند با نظر مساعد شهرداري در

. گردد

و ساختمان در اراضي باغداري مي بايست براساس ضوابط دستورالعمل-26تبصره  در مورد تفكيك

. قانون زمين شهري اقدام گردد14ماده

 احداث زيرزمين در پلاكهاي مسكوني صرفا در سطح اشغال مجاز ساختمان امكان پذير-27ه تبصر

.است

 در كليه تراكمها در صورتيكه پيلوت صرفا جهت احداث عملكردهاي پاركينگ، انباري،-28تبصره

و ورزشي مورد استفاده قرار گيرد ، سالن بازي جزموتورخانه، سرويس بهداشتي عمومي، رختشويخانه،

و زيربنا محسوب ليكن در صورتي كه در پيلوت واحد مسكوني يا تجاري احداث. ميگرددسطح اشغال

شد)با لحاظ معادل قيمت( گردد به ميزان مساحت واحد احداثي از تركم مجاز  كل بنا كاسته خواهد

) جزء تراكم محسوب نميشودچند واحديمشاعات ساختمانهاي(

و جنوبي مي بايست در شمال پلاك توده ساختماني-29تبصره  در قطعات شرقيو در قطعات شمالي

.و غربي در غرب پلاك استقرار يابد
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) خودروهانحوه استقرار( در هنگام صدور پروانه توسط شهرداري لازم است نقشه پاركينگ-30تبصره

.و نقشه نما ارائه گردد

كم-6-1-2 : كاربري مسكوني با تراكم

كم-الف :)R112( تراكم

، مترمربع) 100( يكصد حداقل مساحت قطعات تفكيكي معادلكاربري داراي اراضي واقع در اين

، رعايت حداقل)پس از اصلاحي(سطح پلاك%)60( درصد شصتمعادل مجاز سطح اشغال حداكثر

 تراكم حداكثر مترمربع، داراي)60( شصتخالص يك واحد مستقل مسكوني معادلنامساحت

و بيست معادل ساختماني و تراكم نفر در هكتار 306جمعيتيو تراكم ناخالص %) 120(درصد يكصد

و)5/12×8(حداقل ابعاد قطعات تفكيك. ميباشند نفر در هكتار 680جمعيتي معادل خالص متر

 لازم به ذكر است حداقل حد نصاب. طبقه ميباشد2 تراكم معادلاين در تعداد طبقات ساختمان 

و هشتاد در اين تراكم) اراضي خالي(عات جديد تفكيك قط و حداقل)180(يكصد  مترمربع ميباشد

.پلاك مي باشدكل سطح%)40(مساحت فضاي باز در اين تراكم پس از اصلاحي معادل چهل درصد

و زيرزمين صرفاً در سطح اشغال-1تبصره و به ساختمان آزاد مجاز احداث پيلوت در طبقه همكف

يت صرفاً جهت استفاده پاركينگ، انباري واحدهاي مسكوني، رختشويخانه، مخزن سوخت، ترتيب اولو

و ورزش، قفسه و اطاق سرايداريآسانسور، پلكان، هايسالن بازي  با ارتفاع از كف تا زير سقفپناهگاه

و و جزء تراكم) متر40/2( سانتيمتر چهلحداكثر دويست محسوب نخواهد ساختماني قابل احداث

.دش

هف-2تبصره وت ارتفاع پنجره نورگير زيرزمين از روي ازاره ساختمان مي بايست حداقل اد سانتيمتر

و بيست سانتيمتر باشد .حداكثر ارتفاع كف حياط تا سقف زيرزمين يكصد
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 270حداقل معادل( ارتفاع هريك از طبقات مسكوني از كف تمام شده تا زير سقف-3تبصره

و حداكثر .تعيين ميگردد) متر3معادل سانتيمتر

خط-4تبصره  ارتفاع كليه ساختمانهاي مجاور يك گذرگاه مشترك در هر حالت نميبايست از امتداد

و بر ديوار مقابل مستخرج از تقاطع امتداد فرضي .بيشتر باشد) درجه45تحت زاويه(كف

ها-5تبصره ر) خرپشته( حداكثر ارتفاع بالاترين قسمت قفسه پله  180وي سطح پشت بام از

.و يا تركيبي از هر دو اجرا گرددسانتيمتر ميباشد كه ميتواند بصورت شيبدار يا مسطح

. ميباشد)با رعايت عرض حياط خلوت( جبهه ساخت بنا در بخش شمالي پلاك-6تبصره

دونب(نميبايست در هر حالت ارتفاع جبهه نخست ساختمانها واقع در گذرگاههاي مختلف: توضيح يك

. گذرگاه مجاور آن بيشتر باشد اصلي تريناز عرض) محاسبه پيلوت

در ساختمانهاي مستقر در پلاكهاي شمالي گذرگاه جهت احتراز از ايجاد سايه نامطلوب بر پلاك: توضيح دو

آن(همجوار  يك(ميبايست حد فوقاني نما) واقع در جبهه شمالي در داخل) امتداد نماي مذكور در توضيح

.آن قرار گيرد) پشتي(از بخش فوقاني پيلوت ساختمان شمالي) تحت خط فرضي جدا شده( درجه60 زاويه

بتأمين مترمربع200 تا مساحت به ازاء هر واحد مستقل مسكوني-7تبصره ايك واحد پاركينگ

ر در واحدهاي با مساحت بيشت. الزامي ميباشد صرفاً در سطح اشغال مجاز پلاك مترمربع25مساحت

. مترمربع بايستي دو واحد پاركينگ تأمين نمايند200از

از-8تبصره  كليه پلاكهاي داراي كاربري مسكوني با تراكم كم در صورت دارا بودن شرايط استفاده

و ساختمان در كاربري مسكوني19تبصره شماره( طبقات مجاز و مقررات مشترك تفكيك ) ضوابط

 با رعايت كليه ضوابط طرح،صيلي مندرج در جدول ضوابط تراكماضافه بر تراكم ساختماني طرح تف

و حقوق شهرداري به شرح ذيل ميتوانند در مورد احداث طبقات اضافي مشروط به پرداخت كليه حق

:اقدام نمايند



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  49 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و دو 300 تا 200در تراكم كم احداث يك طبقه اضافي براي قطعات مسكوني با مساحت-  مترمربع

و بيشتر300قطعات مسكوني با مساحت طبقه اضافي براي . مترمربع

: كاربري مسكوني با تراكم متوسط-6-1-3

:)R122-1(متوسط تراكم-الف

مترمربع،) 100( اراضي واقع در اين كاربري داراي حداقل مساحت قطعات تفكيكي معادل يكصد

، رعايت حداقل)پس از اصلاحي(سطح پلاك%)60(حداكثر سطح اشغال مجاز معادل شصت درصد 

مترمربع، داراي حداكثر تراكم)60(مساحت ناخالص يك واحد مستقل مسكوني معادل شصت

و هشتاد درصد  و تراكم 384و تراكم ناخالص جمعيتي %) 180(ساختماني معادل يكصد  نفر در هكتار

و)5/12×8(حداقل ابعاد قطعات تفكيك. نفر در هكتار ميباشند960خالص جمعيتي معادل متر

لازم به ذكر است حداقل حد نصاب. طبقه ميباشد3تعداد طبقات ساختمان در اين تراكم معادل 

و پنجاه) اراضي خالي(تفكيك قطعات جديد  و حداقل) 250(در اين تراكم دويست مترمربع ميباشد

.دسطح پلاك مي باش%)40(مساحت فضاي باز در اين تراكم پس از اصلاحي معادل چهل درصد 

و زيرزمين صرفاً در سطح اشغال-1تبصره و به مجاز ساختمان احداث پيلوت در طبقه همكف  آزاد

ترتيب اولويت صرفاً جهت استفاده پاركينگ، انباري واحدهاي مسكوني، رختشويخانه، مخزن سوخت،

و ورزش، قفسه و اطاق سرايداري با ارتفاع حداكآسانسور، پلكان، هايسالن بازي و پناهگاه ثر دويست

و جزء تراكم) متر40/2( سانتيمتر چهل شدساختماني قابل احداث .محسوب نخواهد

هف-2تبصره وت ارتفاع پنجره نورگير زيرزمين از روي ازاره ساختمان مي بايست حداقل اد سانتيمتر

و بيست سانتيمتر باشد .حداكثر ارتفاع كف حياط تا سقف زيرزمين يكصد

 270حداقل معادل(هريك از طبقات مسكوني از كف تمام شده تا زير سقف ارتفاع-3تبصره

و حداكثر معادل .تعيين ميگردد) متر3سانتيمتر



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  50 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

خط-4تبصره  ارتفاع كليه ساختمانهاي مجاور يك گذرگاه مشترك در هر حالت نميبايست از امتداد

و بر ديوار مقابل مستخرج از تقاطع امتداد فرضي .بيشتر باشد) درجه45تحت زاويه(كف

ها-5تبصره  180از روي سطح پشت بام) خرپشته( حداكثر ارتفاع بالاترين قسمت قفسه پله

.و يا تركيبي از هر دو اجرا گرددسانتيمتر ميباشد كه ميتواند بصورت شيبدار يا مسطح

. ميباشد)پلاك با رعايت عرض حياط خلوت( جبهه ساخت بنا در بخش شمالي-6تبصره

يكت بدون(نميبايست در هر حالت ارتفاع جبهه نخست ساختمانها واقع در گذرگاههاي مختلف: وضيح

. بيشتر باشدآنگذرگاه مجاوراصلي ترين از عرض) محاسبه پيلوت

در ساختمانهاي مستقر در پلاكهاي شمالي گذرگاه جهت احتراز از ايجاد سايه نامطلوب بر پلاك: توضيح دو

ج(همجوار  آنواقع در يك(ميبايست حد فوقاني نما) بهه شمالي در داخل) امتداد نماي مذكور در توضيح

.آن قرار گيرد) پشتي(از بخش فوقاني پيلوت ساختمان شمالي) تحت خط فرضي جدا شده( درجه60زاويه 

. هر واحد مسكوني مي بايست داراي يك واحد پاركينگ در سطح اشغال مجاز پلاك باشد-7تبصره

در .( الزامي استتامين دو واحد پاركينگ مترمربع 200واحدهاي مسكوني با مساحت بيشتر از براي

ارائه) نحوه استقرار خودروها( هنگام صدور پروانه توسط شهرداري لازم است نقشه جانمايي پاركينگ

.)گردد

ش-8تبصره رايط استفاده كليه پلاكهاي داراي كاربري مسكوني با تراكم متوسط در صورت دارا بودن

و ساختمان در كاربري مسكوني19تبصره شماره( از طبقات مجاز و مقررات مشترك تفكيك ) ضوابط

اضافه بر تراكم ساختماني طرح تفصيلي مندرج در جدول ضوابط تراكم با رعايت كليه ضوابط طرح

و حقوق شهرداري  به شرح ذيل ميتوانند در مورد احداث طبقات اضافي مشروط بر پرداخت كليه حق

.اقدام نمايند

و 300 تا 200قطعات مسكوني با مساحت در تراكم متوسط احداث يك طبقه اضافي براي-  مترمربع

و بيشتر300دو طبقه اضافي براي قطعات مسكوني با مساحت . مترمربع



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  51 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 ):R122-2(متوسط تراكم-ب

و مساحت قطعات تفكيكيكاربري با رعايت حداقل اين اراضي واقع در ) 120( بيست معادل يكصد

، رعايت پس از اصلاحيسطح پلاك%)60(درصد شصتمعادل مجاز سطح اشغال حداكثر مترمربع،

و دو خالص يك واحد مستقل مسكوني معادلناحداقل مساحت حداكثر مترمربع، داراي)72(هفتاد

و هشتادتراكم ساختماني معادل  معادل تراكم ايني در جمعيتو تراكم ناخالص %) 180(درصد يكصد

و تراكم خالص 320 حداقل. نفر در هكتار تعيين گرديده است800معادل جمعيتي نفر در هكتار

و تعداد طبقات ساختمان معادل)15×8(ابعاد قطعات تفكيك  طبقه ميباشد لازم به ذكر)3(سهمتر

 مترمربع)250(و پنجاه دويست در اين تراكم) اراضي خالي(است حداقل حد نصاب قطعات جديد 

.ميباشد

در اين ) R122-1(متوسط مندرج در ضوابط تراكم هشت رعايت مفاد تبصره هاي يك الي-1تبصره

.تراكم نيز لازم الاجرا ميباشد

سطح%)40(چهل درصد معادل) پس از اصلاحي( حداقل مساحت فضاي باز در اين تراكم-2تبصره

و در صورت عدم امكا 20به ميزان(ن تأمين سرانه حداقل فضاي باز در تراكم فوقپلاك تعيين

 هفتاد درصد سطح بالكنها ميتواند در محاسبه سرانه)مترمربع به ازاي هر واحد مستقل مسكوني

.فضاي باز منظور گردد

 ):R122-3( تراكم متوسط-پ

) 150(و پنجاهمساحت قطعات تفكيكي معادل يكصدكاربري با رعايت حداقل اين اراضي واقع در

، رعايت پس از اصلاحيسطح پلاك%)60(درصد شصتمعادل مجاز سطح اشغال حداكثر مترمربع،

تراكم حداكثر مترمربع، داراي)90(نود خالص يك واحد مستقل مسكوني معادلناحداقل مساحت

و هشتادساختماني معادل   256ادلمعجمعيتي در اين تراكمو تراكم ناخالص %) 180(درصد يكصد



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  52 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و تراكم خالص حداقل ابعاد. نفر در هكتار تعيين گرديده است640معادل جمعيتي نفر در هكتار

سه)15×10(قطعات تفكيك  و تعداد طبقات ساختمان معادل طبقه ميباشد لازم به ذكر)3(متر

و پنجاه) اراضي خالي(است حداقل حد نصاب قطعات جديد  رمربعمت) 250(در اين تراكم دويست

.ميباشد

در اين ) R122-1( مندرج در ضوابط تراكم متوسط هشت رعايت مفاد تبصره هاي يك الي-1تبصره

.تراكم نيز لازم الاجرا ميباشد

سطح%)40(چهل درصد معادل) پس از اصلاحي( حداقل مساحت فضاي باز در اين تراكم-2تبصره

و در صورت عدم امكان تأمين سرانه حد 20به ميزان(اقل فضاي باز در تراكم فوقپلاك تعيين

 هفتاد درصد سطح بالكنها ميتواند در محاسبه سرانه)مترمربع به ازاي هر واحد مستقل مسكوني

.فضاي باز منظور گردد

 ):R122-4( تراكم متوسط-ت

و ) 180(هشتاداراضي واقع در اين كاربري با رعايت حداقل مساحت قطعات تفكيكي معادل يكصد

سطح پلاك پس از اصلاحي، رعايت%)60(رمربع، حداكثر سطح اشغال مجاز معادل شصت درصد مت

و هشت حداقل مساحت ناخالص يك واحد مستقل مسكوني معادل  مترمربع، داراي حداكثر) 108(يكصد

و  و تراكم ناخالص جمعيتي در اين تراكم معادل %) 180(درصد هشتاد تراكم ساختماني معادل يكصد

و تراكم خالص جمعيتي معادلن213 حداقل ابعاد. نفر در هكتار تعيين گرديده است533فر در هكتار

سه)18×10(قطعات تفكيك  و تعداد طبقات ساختمان معادل .طبقه ميباشد)3(متر

و پنجاه) اراضي خالي(قطعات جديد تفكيك لازم به ذكر است حداقل حد نصاب در اين تراكم دويست

.ربع ميباشدمترم) 250(

در اين ) R122-1( مندرج در ضوابط تراكم متوسط هشت رعايت مفاد تبصره هاي يك الي-1تبصره

.تراكم نيز لازم الاجرا ميباشد



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  53 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

سطح%)40(چهل درصد معادل) پس از اصلاحي( حداقل مساحت فضاي باز در اين تراكم-2تبصره

و در صورت عدم امكان تأمين سرانه حداق 20به ميزان(ل فضاي باز در تراكم فوقپلاك تعيين

 هفتاد درصد سطح بالكنها ميتواند در محاسبه سرانه)مترمربع به ازاي هر واحد مستقل مسكوني

.فضاي باز منظور گردد

 ):R122-5( تراكم متوسط-ث

مترمربع،) 200( مساحت قطعات تفكيكي معادل دويستكاربري با رعايت حداقل اين اراضي واقع در

، رعايت حداقل پس از اصلاحيسطح پلاك%)60(درصد شصتمعادل مجاز سطح اشغال داكثرح

و بيستخالص يك واحد مستقل مسكوني معادلنامساحت حداكثر مترمربع، داراي)120( يكصد

و هشتادتراكم ساختماني معادل  معادل جمعيتي در اين تراكمو تراكم ناخالص %) 180(درصد يكصد

ه192 و تراكم خالص نفر در حداقل. نفر در هكتار تعيين گرديده است480معادل جمعيتي كتار

سه)20×10(ابعاد قطعات تفكيك  و تعداد طبقات ساختمان معادل به. طبقه ميباشد)3(متر لازم

و پنجاه) اراضي خالي(ذكر است حداقل حد نصاب تفكيك قطعات جديد  ) 250(در اين تراكم دويست

.اشدمترمربع ميب

در اين ) R122-1( مندرج در ضوابط تراكم متوسط هشت رعايت مفاد تبصره هاي يك الي-1تبصره

.تراكم نيز لازم الاجرا ميباشد

سطح%)40(چهل درصد معادل) پس از اصلاحي( حداقل مساحت فضاي باز در اين تراكم-2تبصره

و در صورت عدم امكان تأمين سرانه حداقل فضاي  20به ميزان(باز در تراكم فوقپلاك تعيين

 هفتاد درصد سطح بالكنها ميتواند در محاسبه سرانه)مترمربع به ازاي هر واحد مستقل مسكوني

.فضاي باز منظور گردد



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  54 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 ):R122-6( تراكم متوسط-ج

و پنجاهمساحت قطعات تفكيكي معادل كاربري با رعايت حداقل اين اراضي واقع در ) 250( دويست

، رعايت پس از اصلاحيسطح پلاك%)60(درصد شصتمعادل مجاز سطح اشغال حداكثر مترمربع،

تراكم حداكثر مترمربع، داراي 150حداقل مساحت خالص يك واحد مستقل مسكوني معادل

و چهلساختماني معادل  درو تراكم ناخالص %) 240(درصد دويست  205معادل تراكم اين جمعيتي

و تراكم خال حداقل ابعاد. نفر در هكتار تعيين گرديده است512معادل جمعيتيص نفر در هكتار

و تعداد طبقات ساختمان معادل)20×12(قطعات تفكيك  طبقه ميباشد لازم به ذكر)4(چهارمتر

. مترمربع ميباشد300در اين تراكم) اراضي خالي(است حداقل حد نصاب قطعات جديد 

يك-1تبصره در اين ) R122-1(متوسط مندرج در ضوابط تراكم هشت الي رعايت مفاد تبصره هاي

.تراكم نيز لازم الاجرا ميباشد

سطح%)40(چهل درصد معادل) پس از اصلاحي( حداقل مساحت فضاي باز در اين تراكم-2تبصره

و در صورت عدم امكان تأمين سرانه حداقل فضاي باز در تراكم فوق 20به ميزان(پلاك تعيين

 هفتاد درصد سطح بالكنها ميتواند در محاسبه سرانه) به ازاي هر واحد مستقل مسكونيمترمربع

.فضاي باز منظور گردد

):241R( كاربري مسكوني با تراكم زياد-6-1-4

مترمربع،) 2000( هزاردومساحت قطعات تفكيكي معادل كاربري با رعايت حداقل اين اراضي واقع در

و پنجادلمعمجاز سطح اشغال حداكثر  ، رعايت حداقل پس از اصلاحيسطح پلاك%)35(درصد سي

و خالص يك واحد مستقل مسكوني معادلنامساحت حداكثر مترمربع، داراي)115( پانزدهيكصد

جمعيتي در اين تراكمو تراكم ناخالص %) 280(درصدو هشتاد يستدوتراكم ساختماني معادل 

خا269معادل  و تراكم . نفر در هكتار تعيين گرديده است768معادل جمعيتيلص نفر در هكتار



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  55 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و تعداد طبقات ساختمان معادل)80×25(حداقل ابعاد قطعات تفكيك .طبقه ميباشد)8(هشتمتر

در اين ) R122-1( مندرج در ضوابط تراكم متوسط هفت رعايت مفاد تبصره هاي يك الي-1تبصره

.تراكم نيز لازم الاجرا ميباشد

و پنجمعادل) پس از اصلاحي( حداقل مساحت فضاي باز در اين تراكم-2ره تبص %)65( درصد شصت

و در صورت عدم امكان تأمين سرانه حداقل فضاي باز در تراكم فوق 20به ميزان(سطح پلاك تعيين

 هفتاد درصد سطح بالكنها ميتواند در محاسبه سرانه)مترمربع به ازاي هر واحد مستقل مسكوني

.ضاي باز منظور گرددف

در صورتي ميتواند از تراكم ساختماني طرح زياد پلاكهاي واقع در كاربري مسكوني با تراكم-3 تبصره

با رعايت مفاد تبصره(ساختماني طرح تفصيلي استفاده از تراكم شرايط تفصيلي استفاده نمايند كه 

و مقررات مشترك)19(نوزدهشماره  س) عمومي(ضوابط و را)اختمان در كاربري مسكونيتفكيك

و حداكثر تراكم قابل استفاده، حداكثر. داشته باشند اين تراكم مشمول دريافت طبقات اضافي نميباشد

.ميباشد%) 280(تراكم ساختماني طرح تفصيلي 

):251R( كاربري مسكوني با تراكم مسكن مهر-6-1-5

و مقررات طرحهاي مصوب مسكن مهر در اين كاربر و در صورت مي باشدي ملاك عملضوابط

و فضاي باز مشاع قابل كاهش نخواه .د بودبازسازي سطح اشغال ساختمانها غيرقابل تغيير

و مقررات بلندمرتبه سازي-6-1-6 :ضوابط

و تفصيلي در مناطقي از شهر احداث مجتمع هاي آپارتماني با فضاي باز مشترك مورد طرح جامع

ك . قابل تحقق مي باشندR241ه در تراكمهاي زياد پيشنهاد قرار گرفته است



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  56 ضوابط
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و بلندمرتبه سازي اجراي مصوبه مورخ و مقررات افزايش تراكم  24/10/1369در خصوص ضوابط

و معماري ايران لازم الاجرا ميباشد .شوراي عالي شهرسازي

و معماري ايران در جلسه مورخ  استفاده به منظور نيل به اهداف24/10/69شوراي عالي شهرسازي

و و محيط زيست بهتر و تأمين فضاي باز و بهتر از سطح زمين در شهرها براي اسكان جمعيت بيشتر

 شوراي اقتصاد در خصوص تقليل سطح زيربناي واحدهاي 1/7/1369در هماهنگي با مصوبه مورخ 

تضيات مسكوني با تأكيد بر خط مشي هاي كلي تشويق بلندمرتبه سازي، تطبيق الگوي تفكيك با مق

بلندمرتبه سازي، تشويق به تجميع قطعات در مناطق نوسازي، استفاده از ظرفيتهاي افزايش تراكم 

و بكارگيري روشهاي صنعتي در ساختمان سازي تصويب نمود كه  و ساختماني، انبوه سازي جمعيتي

و معماري موظفند طرحهاي تفصيل و كميسيونهاي ماده پنج قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي ي

و مقررات اجرايي آنها را در كليه شهرهايي كه طبق سرشماري  هزار نفر 200 بيش از 1365ضوابط

:جمعيت داشته اند با رعايت موارد زير اصلاح نمايند

آن-1 و چنانچه تغييرات اساسي باشد تصويب و اساس طرح جامع حفظ گردد نظام شبكه ارتباطي

ا و معماري .يران خواهد بودبه عهده شوراي عالي شهرسازي

و حداقل-2 و مختلط مسكوني با تراكم بالا براي بلندمرتبه سازي  طبقه4تعيين مناطق مسكوني

 غير از زيرزمين در اراضي ساخته نشده

و مختلط مسكوني براي بلندمرتبه سازي تشويقي تعيين-3 از4حداقل(مناطق مسكوني  طبقه غير

و) زيرزمين و قطعات كوچك ساخته نشده براي در مناطق نوسازي محلات فرسوده قديمي

استفاده از افزايش تراكم تشويقي لازم است قطعات كوچك در حد مساحت لازم براي بلندمرتبه 

.سازي تجميع شوند

 طبقه غير از زيرزمين2 خانواري با حداكثر ارتفاع2يا1تعيين مناطق مسكوني-4

 تعيين حداكثر سطح اشغال در مناطق بلندمرتبه سازي-5



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  57 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و تراكم ساختمان در مناطق بلندمرتبه سازي با رعايت حداقلت-6  1000عيين ضوابط تفكيك

و كاهش سطح و مقررات تشويقي افزايش تراكم در مقابل افزايش سطح قطعات مترمربع مساحت

 اشغال

و تراكم ساختماني در مناطق-7  خانواري2و1تعيين ضوابط تفكيك

و تعيين ضوابط مربوط به فاصله ساختمانه-8 ا از معبر مجاور اضلاع زمين به منظور تأمين تهويه، نور

و جلوگيري از اشراف  آفتاب كافي برحسب شرايط اقليمي

و عمق-9 و تناسب لازم بين عرض  تعيين ضوابط حداقل عرض زمين

 تعيين ضوابط مربوط به پاركينگ-10

و مقررات در شهرهايي كه طبق سرشماري-11  هزار نفر 200 كمتر از 1365اجراي اين ضوابط

.جمعيت داشته اند اجباري نميباشد

%25افزايش تراكم متوسط جمعيتي شهر ناشي از افزايش تراكم ساختمان حداكثر تا ميزان-12

.نسبت به طرح جامع تصويب شده بيشتر نباشد

و مشتمل بر اثرات آن بر روي سرانه ها، توزيع12گزارش توجيهي افزايش تراكم موضوع بند-13

و برق كه قبلاً در كميسيون ماده فضاهاي خدماتي و تأسيسات آب و مرور با5و شبكه عبور

و محيط زيست مورد بررسي قرار گرفته و بودجه و سازمانهاي برنامه دعوت از نماينده وزارت نيرو

و معماري ارسال گردد .است براي تصويب به شوراي عالي شهرسازي

تف-14 و مقررات و تراكم ساختماني كه منجر به افزايش هرگونه تغييرات ديگري در ضوابط كيك

.تراكم جمعيتي شهر شود بدون تصويب شوراي عالي شهرسازي ممنوع است
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و بيشتر( مقررات ويژه ساختمانهاي مرتفع-6-1-7 ):پنج طبقه

و در مرحلـه درخواسـت پايـان كـار به منظور رعايت مقررات ايمني، پيش از صدور پروانه سـاختماني

و ساختمانهاي و بيشتر است، ارائه تأييديه سازمان آتش نـشاني ي كه تعداد طبقات روي زمين آنها پنج

.خدمات ايمني شهرداري الزامي است

):پلكان فرار( پلكان امدادي-1

در4 واحد، ساختمانهاي8 طبقه روي پيلوت كه در هر طبقه3ساختمانهاي-  طبقه روي پيلوت كه

و ساختمانهاي6هر طبقه و ساختمانهاي3 طبقه روي پيلوت كه در هر طبقه5 واحد، 6 واحد

و بيشتر حتي با يك واحد در هر طبقه ساخته شده باشد، پيش بيني دو پلكان  طبقه روي پيلوت

).و يك پلكان امداديورودي يك پلكان اصلي( الزامي ميباشد در آنها

ب- يش از پانزده واحد باشد براي هر چنانچه تعداد واحدهاي مسكوني هر طبقه از ساختمانهاي بزرگ

.به بنا اضافه گرددديگر پانزده واحد بعدي ميبايست يك پلكان امدادي 

كه( و باز از چهار طرف ميتواندپلكان امدادي پلكاني است و يا بطوركلي در خارج از بنا قرار داشته

د و داراي ستگيره اي فنري ارتباط آن با طبقات از طريق راهرو به وسيله دري كه بدون قفل

).باشد تأمين گردد) handelbar(فشاري 

دريچه اي پيش بيني شود كه در مواقع مسدود ميبايستيدر مرتفع ترين نقطه قفسه پلكانها-

و نصب يك هواكش بسيار قوي كه بطور  آتش سوزي براي تخليه دود به سهولت قابل استفاده باشد

.آن اجباري ميباشداتوماتيك در مواقع اضطراري روشن ميشود در 

.حداقل عرض پلكان امدادي ميبايست يك متر باشد-

نهاي فرار از نوع مقاوم در مقابلاتوصيه ميشود مصالح بكار گرفته در بدنه ديوارهاي جانبي پلك-

.)FR2(نمايدحريق انتخاب شود به نحوي كه بتواند حداقل دو ساعت در مقابل حريق مقاومت 
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:ارتباطات عمودي ساختمان-2

ها–الف : قفسه پله

و حداقل عرض پله هايي كه 100 ميبايست حداقل عرض پله هاي اصلي ساختمان-  سانتيمتر

. سانتيمتر در نظر گرفته شود120داراي گردش يا پاگرد باشد ميبايست

از- . سانتيمتر ميباشد20 درجه تجاوز نمايد حداكثر ارتفاع قد پله35زاويه شيب پله ها نميبايست

در سانتيمتر90پله ها، بايد از لبه پله) مايل(يا جان پناه هاي شيب دارهادست اندازارتفاع-

.نظر گرفته شود

و دورترين- بيش از سي متر از آخرين پله در در هر طبقه نزديكترين در نميبايست كمتر از يك متر

.همسطح آن طبقه فاصله داشته باشد

آترجيحاً قفسه هاي پله- .زاد ارتباط مستقيم داشته باشدميبايست با فضاي

مي- و پله هايي كه بيش از دو طبقه را به هم مربوط  استفاده از مصالح قابل اشتعال در قفسه پله ها

.ميباشدد غيرمجازيانم

: آسانسور–ب

از- و بيشتر يا مرتفع تر با احتساب( متر الزامي است12نصب آسانسور در بناهاي چهار طبقه

)پيلوت

و تلفن در قفسه آسانسور غيرمجاز نصب هرگو- نه تأسيسات خارجي به استنثاي لوله هاي برق

.ميباشد

.ديواره قفسه آسانسور ميبايست از مواد نسوز ساخته شود-

تا- و يا درهاي مجاور به اندازه كافي فاصله داشته باشد درهاي قفسه آسانسور ميبايست از پله ها

م .زاحمت يا مخاطره ننمايددر موقع باز شدن براي اشخاص توليد
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درهاي آسانسور ميبايست مجهز به قفلهاي خودكاري باشد كه در موقع در دسترس نبودن اطاقك-

.از باز شدن آنها مطلقاً جلوگيري نمايد

و دستورالعمل آسانسور الزامي- و تلفن و هواكش با ابعاد مناسب آژير پيش بيني دريچه اضطراري

.است

و يا آسانسور ميبايست مجهز- به ترمز خودكاري باشد كه هرگاه سرعت از حد مجاز تجاور نمايد

و سقوط جلوگيري نمايد   ).rack and pinion system(كابل پاره شود از اضافه سرعت

.تأسيسات آسانسور بايد مجهز به برق اضطراري در زمان قطع برق باشد-

در-6-1-8 با ديگر استفاده هاي مجاز : كاربري مسكونياراضي

و دبستان، كاربري ورزشي در حد زمينهاي بازي-الف  احداث كاربري آموزشي در مقياس پيش دبستاني

كوچك، فضاي سبز در حد بوستان محله، درماني در حد درمانگاه سرپايي، تجهيزات شهري در حد ايستگاه

و و تأسيسات شهري در حد پست برق  اي در تراكمهاي، پاركينگهاي محله ...جمع آوري زباله محله اي

و مختلط در جنب گذرگاههاي با عرض كم، و بيشتر مجاز ميباشد12 متوسط، زياد . متر

: مجاز ميباشد احداث تأسيسات تجاري در حد خرده فروشي با رعايت ملاحظات ذيل–ب

و عرض خيابان-1 و يك گذرگاه پياده دسترسي داشته و يا يك خيابان  زمين قطعاً به دو خيابان

و بيشتر باشد)10(دهقل حدا .متر

و فعاليت هاي تجاري سبك-2  فعاليت تجاري مانند فروشگاه مواد غذايي، ميوه فروشي، نانوايي، قصابي

و محدوده سطح اشغال مجاز بنا امكان پذير و امثال آن صرفاً در طبقه همكف مانند خياطي، عكاسي

.ميباشد
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در-3 يك واحد تجاري با حداكثر صرفاً به ميزان(يك پلاك سطح اختصاص يافته به فعاليت تجاري

و يا ده درصد سطح پلاك هركدام كمتر باشد مجاز) مترمربع6×4( ابعادبا) مترمربع24مساحت 

.ميباشد

از-4 كه6 عمق هر واحد مجاز تجاري در كاربري مسكوني نميبايست  متر كمتر باشد مگر در مواردي

رو4حداقل ارتفاع هر واحد تجاري(باشداز مقدار فوق عمق پلاك كمتر  متر از كف تمام شده پياده

و عرض دهانه هر مغازه بايد حداقل .) متر منظور گردد4ميباشد

و حقوق شهرداري سطح اختصاص يافته براي فعاليت تجاري مشمول-5 . ميباشدپرداخت حق

.شد احداث واحد تجاري در سطح فضاي باز پلاك مطلقاً ممنوع ميبا-6

 مشاغلي مانند مطب پزشك، آرايشگاه زنانه، دوزندگي، تدريس خصوصي، كارگاه صنايع دستي–پ

به25در صورتي كه بيش از خانگي رعايت موارد درصد سطح واحد مسكوني را اشغال ننمايد مشروط

:ذيل مجاز ميباشد

.ند شاغلين اصلي هريك از مشاغل فوق الذكر ساكنين همان واحد مسكوني باش-1

.ميبايست به صورت جدا از ورودي واحدهاي مسكوني باشد درب ورودي واحد مشاغل خانگي-2

و انجمنهاي خصوصي–ت و طبقات كاربري در صرفاً فعاليت باشگاه فوقاني مسكوني با تراكم زياد

م .ختلط مجاز ميباشدكاربري

و-ث كتفرهنگي احداث بناهاي مذهبي ابخانه عمومي يا بناهاي مشابه مانند مسجد، تكيه، حسينيه،

و دسترسيهاي آنها از فعاليت مشروط بر اينكهف مسكوني با تراكمهاي مختلكاربريدر   تجاري نداشته

.خيابانهاي اصلي باشد مجاز ميباشد

و مختلط مجاز ميباشدكاربريدر احداث تأسيسات ورزشي–ج . مسكوني
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م-چ و مهمانپذير با رعايت ضوابط سازمان و مختلط هتل  در صرفاًجري طرح در تراكمهاي زياد

دوگذرگاههاي شريانيمجاورت در اين حالت نوع استفاده از زمين تجاري( مجاز ميباشد درجه

و مشمول عوارض شهري نوع استفاده از زمين ميباشد  ). محسوب

 مجاز مختلطوزياد متوسط مسكوني با تراكم كاربري در محله سرايخوابگاه دانشجويان، احداث–ح

.ميباشد

در–خ و ساير مقررات حاكم بر كاربر احداث واحد تاكسي تلفني ي مسكوني با رعايت ضوابط ذيل

: فوق مجاز ميباشداراضي

 متر باشد دسترسي14 موقعيت پيشنهادي حداقل به دو گذرگاه كه عرض يكي از آنها حداقل-1

.داشته باشد

وا-2 . متر مربع ميباشد200حد تاكسي تلفني حداقل مساحت زمين جهت احداث

.سطح زمين در نظر گرفته شود%70 حداقل سطح پاركينگ-3

 مترمربع به مساحت20) مازاد بر ده واحد( به ازا هر تاكسي استفاده كننده از محوطه-4

.پاركينگ اضافه ميشود

 متر15 ميتواند صرفاً هر وسيله نقليه اضافيي در صورت استفاده از پلاكهاي دو نبش به ازا-5

.مربع به مساحت پاركينگ اضافه شود

. تأمين سرويس بهداشتي، تلفن، محل استراحت رانندگان الزامي ميباشد-6

آن در كليه مواردي كه در اراضي مسكوني استفاده مغاير–1تبصره انجام پذيرد ميبايست با مسكوني

م و غيره كاملاً رعايت گردد به كليه مقررات مربوط به استفاده مورد نظر مانند قررات پاركينگ

و  . خواهد بود)3و2(ذيل طبقات كه طبق تبصره هاي تعداداستثناي مقررات مربوط به فضاي باز
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كه–2تبصره پذيردميانجام با مسكوني اراضي مسكوني استفاده هاي مغايردر در كليه مواردي

ي مسكوني كاربريمقررات حداقل سطح فضاي باز هر پلاك ميبايست برابر   كاربري مربوطها ضوابطو

.هر كدام بيشتر است رعايت گردد

: ضوابط عمومي ايجاد پاركينگ در قطعات مسكوني-6-1-9

وجود داشته نقشه استقرار اتومبيل در پاركينگ به نحوي كه امكان مانور خودرو به صورت مستقل-1

.ساير نقشه ها ارائه گرددباشد ميبايست هنگام صدور پروانه به همراه 

در-2 . باشدسطح اشغال مجاز پلاك هر واحد مسكوني ميبايست داراي يك واحد پاركينگ

از-3 . مترمربع ميبايست حداقل دو واحد پاركينگ داشته باشند200 واحدهاي مسكوني با مساحت بيشتر

. مترمربع در نظر گرفته شود25 مساحت هر واحد پاركينگ ميبايست-4

و به ازا هـر-5 25 چنانچه در ملكي كمتر از حد مجاز سطح اشغال در طبقه همكف بنا احداث گردد

.متر مربع فضاي باز يك واحد پاركينگ ضمن ايجاد ورودي براي آن ميتواند مورد محاسبه قرار گيرد

ق گذرگاه از طري ميبايست دسترسي پاركينگ صرفاً تأمين در صورت قرارگيري بنا در بر دوگذرگاه-6

.صورت پذيردفرعي تر

 ايجاد پاركينگ در كاربري مسكوني ميبايست براساس جداول پيوست در مجموعه ضوابط پاركينگ-7

و اعمال گردد مسكوني الزامـي همچنين رعايت ساير ضوابط در بخش پارگينگ براي كاربري. محاسبه

.است

پ-7 اركينگ صرفاً بـه اسـتناد دسـتورالعمل در صورتي كه امكان احداث پاركينگ ميسر نباشد حذف

).به شرح ذيل( وزارت كشور ميبايست صورت گيرد7/2/71 مورخ 34/3/1/2331شماره 

از-الف دو متـشكل از حـداقل( متر از يك تقاطع خطرنـاك50 در صورت استقرار بنا به فاصله كمتر

)و بيشتر متر24گذرگاه شرياني درجه دو به عرض 
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يك در صورت استقر-ب  ار بنا در مجاورت گذرگاه شرياني درجه

كه شيب طبيعي زمين بر اسـاس نظـر كميـسيون مـاده پـنج مناسـب جهـت احـداث در صورتي-پ

.پاركينگ نباشد

از( در صورت استقرار بنا در بر معبر كم عرض-ت ) متر4كمتر

 در صورت وجود درختهاي كهنسال ثبت شده در مقابل ورودي پاركينگ-ث

و مالـك را محدود مينمايـد امكان احداث زيرزمين كه صورت بالا بودن سطح آبهاي زيرزمينيدر-ج

.تنها مجاز به احداث پاركينگ در طبقه همكف به صورت پيلوت خواهد بود

و احد پاركينگ در شعاع- . متري اقدام نمايد250 در حالات فوق مالك ميبايست نسبت به ابتياع

 طبقات تعدادانجام پذيرد با مسكوني مغاير استفاده دي كه در اراضي مسكوني در كليه موار–3تبصره

 مورد نظر هر كدام كه كمتر كاربري مسكوني يا مقررات كاربريدر هر پلاك ميبايست برابر ضوابط

.است رعايت گردد
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و ساختمان در تراكمهاي مختلف مسكوني-5جدول شماره و مقررات معماري  طرح تفصيلي شهر پاكدشتضوابط
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.ضوابط مربوط به اراضي مسكن مهر براساس طرح مصوب آنها مي باشد R25 251 مسكن مهر

. ترين گذرگاه مجاور بنا بيشتر باشداصليدر بر گذرگاه در هر حالت نمي تواند از عرض) بدون احتساب پيلوت( ارتفاع طبقات ساختمان حداكثر-1
در صورت وجود معابر با عرض.ل هاي ذكر شده در جدول ضوابط تراكم مسكوني كمتر نباشدكليه پلاكهاي مسكوني در هر تراكم در صورتي ميتواند از تراكم طرح تفصيلي استفاده نمايند كه عرض معبر اصلي همجوار پلاك آنها از حداق:1توضيح

و در معابر2 متري امكان احداث8و6در معابر( از تراكم آنها كاسته مي شودكمتر از حداقلهاي ذكر شده فوق متناسب با آن  ). طبقه وجود دارد3 متري امكان احداث10 طبقه
. عرض معبر اصلي همجوار پلاك امكان استفاده از طبقات اضافي را بدهدكه)علاوه بر رعايت ضوابط استفاده از طبقات مجاز( هاي مسكوني در تراكمهاي مختلف در صورتي ميتوانند از طبقات اضافي استفاده نمايند كليه پلاك:2توضيح

و ورزش ينگ، انباري، موتورخانه،در كليه تراكمها در صورتي كه پيلوت صرفا جهت احداث عملكردهاي پارك-2 ، مورد استفاده گيرد جزء زيربنا محسوب، ليكن جزء تراكميسرويس بهداشتي عمومي، رختشويخانه، مخزن سوخت، سالن بازي
شد واحد مسكوني يا تجاري احداث گردد به ميزان مساحت واحد احداثي فوق از تراكم مجاز،محسوب نميگردد ليكن در صورتي كه در پيلوت ).مشاعات ساختمانهاي چند واحدي جزء تراكم محسوب نميشوند(كل بنا كاسته خواهد

از. هر واحد مسكوني مي بايست داراي يك واحد پاركينگ در سطح اشغال مجاز پلاك باشد-3 . مترمربع تامين دو واحد پاركينگ الزامي مي باشد200براي واحدهاي مسكوني با مساحت بيشتر
ص-4 .و نقشه نما ارائه گردد) نحوه استقرار خودروها(دور پروانه توسط شهرداري لازم است نقشه جانمايي پاركينگ در هنگام
و كمتر4( ساختمان در معابر كم عرض استقراربه دليل(در صورت عدم امكان تأمين پاركينگ-5 دروج) ابعاد خارج استاندارد حد نصاب تفكيك در تراكم مربوطه(شكل قطعه) متر ود درختان كهنسال در مقابل در ورودي پاركينگ، استقرار بنا

و بيشتر24متشكل از حداقل دو گذرگاه شرياني درجه دو به عرض( متري يك تقاطع خطرناك50 بنا به فاصله كمتر از استقرار،)بدون باند كندرو(مجاور گذرگاههاي شرياني درجه يك  ز) متر يرزميني كه امكان، در صورت بالا بودن سطح ابهاي
. متري پلاك تامين گردد250، پاركينگ مي بايست در شعاع حداكثراحداث زيرزمين را محدود مي نمايد، در صورتي كه شيب طبيعي زمين جهت احداث پاركينگ مناسب نباشد

كه-6 مداراي برگه عدم خلاف يا پايان كار مجتمع هاي موجود در صورتي و افزايشباشند ميتوانند با تراكم و تفكيك قطعات موجود به قطعات كوچكتر ووجود نوسازي گردند  سطح اشغال آنها غير مجاز مي باشد تراكم ساختماني
ه) اراضي كه قبل از تصويب طرح با مساحتي كمتر از حد نصاب تعيين شده در تراكم مربوطه تفكيك شده اند(در مورد اراضي ناقص-7 شتاد درصد حد نصاب تفكيك در تراكم مربوطه باشد، تراكم ساختماني در صورتي كه مساحت زمين تا

و در صورتي كه مساحت زمين تا حداقل پنجاه درصد حد نصاب باشد تنها تراكم ساختماني پايهحداكثر طرح تفصيلي م( قابل اعمال خواهد بود)مصوب شوراي شهر( در اين گونه قطعات قابل اعمال خواهد بود ساحت قطعه كمتر مشروط به اينكه
از75از  و يا مساحت واحد مستقل مسكوني ) مترمربع كمتر نگردد50 مترمربع

و-1تبصره و يا احداث در صورتي كه مساحت زمين كمتر از پنجاه درصد حد نصاب تفكيك در تراكم مربوطه باشد زمين به صورت تجميع با اراضي مجاور، تغيير كاربري به تجاري نواري، ضمن مشاركت با شهرداري  يا واگذاري به شهرداري
.پاركينگ با تأييد كميسيون ماده پنج قابل استفاده خواهد بود

و طبقات اضاف-8 و ما به التفاوت تراكم پايه فوق تا سقف تراكم ساختماني طرح تفصيلي و رعايت كليه ميزان تراكم پايه متعلقه به مالكين براساس مصوبه شوراي اسلامي شهر پاكدشت ملاك عمل بوده و حقوق شهرداري ه صرفا با پرداخت حق
و مقررات اجرايي قابل اقدام خواهد بود .ضوابط

و متوسط در صورت دارا بودن شرايط استفاده از طبقات مجاز-8-1 با رعايت كليه ضوابط طرح ميتوانند در مورد احداث)كماضافه بر تراكم ساختماني طرح تفصيلي مندرج در جدول ضوابط ترا( كليه پلاك هاي داراي كاربري مسكوني با تراكم كم
و حقوق شهرداري به شرح ذيل اقدام نمايند :طبقات اضافي مشروط بر پرداخت كليه حق

و دو طبقه اضافي براي قطعات مسكوني با مساحت 300 تا 200 در تراكم كم، احداث يك طبقه اضافي براي قطعات مسكوني با مساحت- و بيشتر 300 مترمربع .مترمربع
و دو طبقه اضافي براي قطعات مسكوني با مساحت 300 تا 200 در تراكم متوسط احداث يك طبقه اضافي براي طبقات مسكوني با مساحت- و بيشتر300 متر مربع . مترمربع
و طبقات اضافي( مجاز شرايط استفاده از طبقات-8-2 س-1:)تراكم طرح تفصيلي ).ارتفاع پيلوت در محاسبه منظور نميگردد(از عرض اصلي ترين گذرگاه مجاور پلاك بيشتر نباشد) بدون احتساب پيلوت( اختمان مجموع ارتفاع طبقات
در تفكيكهاي-4.درصد حد نصاب تفكيك در تراكم مربوطه كمتر نباشد، امكان استفاده از تراكم مربوطه را دارددر صورتي كه مساحت پلاك پس از اصلاحي از هشتاد-3.حداكثر سطح اشغال ساختماني از سطح تعيين شده در ضوابط طرح تفصيلي در تراكم مربوطه تجاوز ننمايد-2

و عرض پلاك(جديد ابعاد قطعات پلاك  ت-5.از حداقلهاي تعيين شده در اين ضوابط كمتر نباشد) طول  حداقل مساحت واحدهاي مستقل آپارتماني از حداقل-6.فصيلي در تراكم مربوطه بيشتر نباشدتعداد واحدهاي مستقل آپارتماني از حداكثر تعداد تعيين شده در ضوابط طرح
(ميبايست تامين گردد) براساس حداكثر تعداد واحدهاي قابل احداث(حداقل تعداد پاركينگ به ازاي هر واحد مستقل مسكوني-7.مساحت تعيين شده در ضوابط طرح تفصيلي در تراكم مربوطه كمتر نباشد از-8).تأمين كليه پاركينگهاي مورد نياز در هر صورت الزاميست. استفاده
و استحكام بنا با رعايت ساير شرايط ميتوانند براي استفاده از ساختمانهاي موجود در صورت دريافت عدم-10. مقررات مربوط به ارتفاع ساختمانها الزامي است2رعايت توضيح يك تبصره شماره: توضيح-9.تراكم مجاز منجر به ايجاد سايه انداز زمستاني بر واحدهاي شمالي نگردد  خلاف

و طبقات اضافي ميتوانند اقدام نمايند ).تعداد طبقات موجود آنها نميبايست بيشتر از تعداد طبقات مندرج در طرح تفصيلي باشد( طبقات طرح تفصيلي
و سطح جزوو ساير مشاعات در كليه تراكمهاي مسكوني راه پله-9 .ميگردد زيربنا محسوب محسوب اشغال

و غربي در غرب پلاك استقرار يابد جنوبي مي بايست-در طبقات شمالي توده ساختماني-10 و در قطعات شرقي .در شمال پلاك
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و فناوري-6-2 : كاربري آموزش، تحقيقات

: موارد استفاده از زمين-

دااراضي اين حوزه نشگاهها، دانشكده ها، دانشسراها، حوزه هاي به منظور احداث مدارس عالي،

و كاربردي، پاركهاي فناوري، هنرستانهاي صنعتي، مراكز  و علمي و پژوهشي علميه، مراكز تحقيقاتي

و ساير مراكز آموزشي در  و كودكان استثنايي تربيت معلم، آموزشكده ها، هنركده ها، مدارس معلولين

.سطح عاليه ميباشد

ز آموزشي كه ادامه تحصيل در آن نياز به در دست داشتن مدرك پايان تحصيلات بطوركلي كليه مراك

و آموزش و فناوري، وزارت بهداشت، درمان و تحقيقات و تحت پوشش وزارت علوم متوسطه باشد

و يا ساير مؤسسات ارائه كننده آموزش عالي را شامل ميشود و دانشگاه آزاد اسلامي .پزشكي

و- : احداث ساختمان ضوابط تفكيك زمين

و ساختمان در اين اراضي- و مقررات تفكيك اراضي با كاربري آموزش عالي قابل تفكيك نبوده

و معماري  و مصوبات شوراي عالي شهرسازي و طرحهاي مصوب ارگانهاي مسئول تابع ضوابط

وضوابط رعايت حداقلهاي اين اماايران ميباشد  و تراكم ساختماني ... در مورد نحوه تفكيك

.ضروري است

اين ميزان براي خوابگاههاي. مترمربع ميباشد20000حداقل تفكيك زمين مراكز آموزش عالي-

. مترمربع ميباشد2000دانشجويي به صورت مجزا 

 درصد مساحت40حداكثر سطح اشغال ساختمان در طبقه همكف در واحدهاي آموزش عالي-

و در خوابگاههاي دانشجويي .زمين ميباشد درصد مساحت50زمين

و حداكثر در 160حداكثر تراكم ساختماني در واحدهاي آموزش عالي-  طبقه ميباشد،4 درصد

و حداكثر 200حداكثر تراكم ساختماني خوابگاههاي دانشجويي . طبقه ميباشد4 درصد
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در كليه ساختمانهاي آموزش عالي سطح كل طبقات مربوط به آموزش نميبايست از نود درصد-

و باقيمانده زيربنا ميبايست به كاربريهاي كمك آموزشي، سطح%)90(  كل زمين تجاوز نمايد

و ورزشي اختصاص يابد .اداري

هر- هر15به ازاي تأمين يك واحد) هر كدام كه بيشتر باشد( مترمربع زيربنا 100 دانشجو يا

و. پاركينگ الزامي است كادر( كارمند علاوه بر آن تأمين يك واحد پاركينگ به ازاي هر استاد

.الزامي است) اداري

و ساير مسائل ايمني، ساختمان- و مرور وسايل نقليه از نظر حفاظت در برابر صداي ناشي از عبور

و گذرگاه)10(اصلي دانشگاه ميبايست حداقل ده متر  از حريم شبكه هاي ارتباطي مجاور زمين

.فاصله داشته باشد

و حداكثر3ارتفاع مفيد هر طبقه- .ضخامت سقف به اين ارتفاع اضافه ميشود. متر است6/3 متر

مش: تبصره و يا آزمايشگاههاي خاص ول اينمسالنهاي اجتماعات، سالنهاي ورزشي سرپوشيده ورزشي

.محدوديت نميشود

و كلاسها بايد تأمين شود- و تهويه طبيعي مستقيم براي فضاهاي اصلي .شرايط بهره گيري از نور

م- و تهويه كلاسها مجاز ميباشداستفاده از حياط حداقل ابعاد حياط. ركزي براي تأمين نور

. متر ميباشد15×15مركزي 

.واحدهاي آموزشي نبايد به واحدهاي مسكوني مجاور اشرافيت داشته باشند-

.دسترسي به بام نبايد براي دانشجويان امكان پذير باشد-

و برابر- براي استقرار( سطح طبقه همكف احداث زيرزمين در سطح اشغال مجاز ساختمان

و تكثير  و نگهداري ساختمان، واحد چاپ و كتبعملكردهاي انبار، موتورخانه، كارگاه تعميرات

و فضاهاي و رختكن، آشپزخانه جزوات، پاركينگ، سرويسهاي بهداشتي شامل توالت، دستشويي
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و كلاسهاي كارگاهيو فضاهاي متعلقه، سالن مطالعه، آزمايشمتعلقه، فضاهاي ورزشي كوچك گاه

و تهويه( و سرايدار مناسبمشروط به نورگيري .مجاز ميباشد)، محل اقامت نگهبان

و پيلوت با ارتفاع مفيد-  متر جز تراكم محسوب نميشود40/2سطح زيرزمين

و برودتي ساختمانهاي آموزشي بايد به صورت سيستم مركزي باشد- .تأسيسات حرارتي

و مقررا- :ت ساير ضوابط

و چنانچه70 سرانه مورد نياز براي مؤسسات آموزش عالي به ازاي هر دانشجو-  مترمربع

و كوي اساتيد داخل دانشگاه باشد، اين سرانه به  مترمربع افزايش 105خوابگاههاي دانشجويي

. مي يابد

. مترمربع ميباشد30 سرانه كاربري آموزش عالي براي دانشگاههاي پيام نور حداكثر معادل-

و تحقيقاتي دانشكده-1تبصره  ارقام سرانه موضوع اين بند شامل زمينهاي مورد نياز براي مزارع نمونه

و دامپزشكي نميباشد و منابع طبيعي .هاي كشاورزي

 سطوحي كه مطابق سرانه هاي اين مصوبه تخصيص مي يابد، تا زماني كه تحت اشغال-2تبصره

.نامه اجرايي پروژه تحت پوشش فضاي سبز درآيدساختمان درنيامده بايد متناسب با بر

و شهركهاي مستقل دانشگاهي در خارج از محدوده- مؤسسات آموزش عالي به صورت شهرها

و معماري ايران برسد .شهرها بايد به تصويب شوراي عالي شهرسازي

 كميسيون در كليه زمينهاي واگذاري قبلي، سطوح مازاد بر سرانه هاي اين مصوبه بايد با تصويب-

. شهر اختصاص يابدمورد نيازماده پنج به كاربريهاي

بهترين موقعيت براي ايجاد خوابگاههاي دانشجويي، استفاده از زمينهاي با كاربري آموزش-

و  و در داخل سايتهاي دانشگاهي است كه از نظر همجواري، دسترسي و فناوري تحقيقات

.عملكرد مناسبترين شرايط را دارند
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مجموعه خوابگاه تأمين فضاهاي عمومي مانند پاركينگ، سالن يا فضاي غذاخوري، محل در داخل-

و .ضروري ميباشد... مطالعه جمعي، كتابخانه

.احداث پيلوتي در طبقه همكف براي تأمين پاركينگ بلامانع ميباشد-

و يا در پيلوت ايجاد شود- ا(پاركينگ مورد نياز خوابگاهها ميتواند در زيرزمين و5/0عشاري ارقام

).بيشتر، يك واحد محاسبه ميشود

و دسترسيهاي جانبي(مساحت هر پاركينگ-  مترمربع در نظر25) شامل محل پارك، محل مانور

.گرفته ميشود

و كاشت درخت اختصاص يابدميبايست پنجاه درصد سطح فضاي باز خوابگاه- . به فضاي سبز

تجميبايست مابقي فضاي باز وبه عبور پياده، محل و نشستن .فضاي بازي تخصيص يابد مع

 شكل سطح مجاز احداث بناي خوابگاه در طبقه همكف محدوديتي ندارد ولي در طبقات فوقاني-

و ديد نداشته باشد) به ويژه واحدهاي مسكوني(بطوري قرار ميگيرد كه به واحدهاي همجوار .اشراف

ق- ابل رؤيت است لازم است با مصالح كليه سطوح نمايان ساختمان خوابگاه كه از داخل معابر

و زيبا نماسازي شود و به طرز مناسب .مرغوب

و اخذ پايان كار الزامي است- . اخذ تأييد سازمان آتش نشاني جهت صدور پروانه احداث بنا

و مركز شهر ميتوانند استقرار يابند- .خوابگاهها در مراكز ناحيه، مراكز منطقه

در مجاورت فضاهاي عمومي مانند فضاهاي سبز، فرهنگي، ورزشي، از نظر همجواري، خوابگاهها-

.اداري ميتوانند قرار گيرند

و در مجاورت واحدهاي مسكوني توصيه- استقرار خوابگاههاي دانشجويي در بافتهاي مسكوني

.نميشود

. متر ميباشد16حداقل عرض معبر دسترسي براي خوابگاههاي دانشجويي در داخل بافت شهري-
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و ساختمان در اراضي مقررات- و تحقيقاتي تفكيك و طرحهاي مصوب پژوهشي  براساس ضوابط

و معماري ايران ميباشد و مصوبات شوراي عالي شهرسازي .ارگانهاي مسئول

و تحقيقاتي حداقل شصت درصد از سطح كاربريهاي اختصاص يافته به كاربري- پژوهشي

و سبز خصوصي مربوط به محدود .ه اين مراكز اختصاص يابدميبايست به فضاي باز

در- و ساير تأسيسات وابسته براساس طرح مصوب احداث خوابگاه، آزمايشگاه، انبار تجهيزات،

و تحقيقاتي  .مجاز ميباشداراضي با كاربري پژوهشي

و امواج مضر، ارتعاشات- آبودر صورت وجود تشعشعات و  هرگونه آلودگي مربوط به هوا، خاك

ت و ، ضمن احداث ساختمان در مركز جغرافيايي پلاك ميبايست حقيقاتيدر اراضي پژوهشي

و هرگونه فعاليت در داخل خود محوطه متناسب با ضوابط سازمانهاي حريم احداث ساختمان

.تأمين گرددمربوطه 

و پژوهشي در فاصله- و متضاد با عملكرد مراكز تحقيقاتي  150استقرار كاربريهاي داراي آلودگي

.وع ميباشدمتري آنها ممن

در صورت وجود اراضي مازاد بر نيازمنديهاي فضايي اصلي، احداث رستوران، سلف سرويس، فروشگاه-

و آب ميوه، فروشگاه كتاب، فروش گل، واحدهاي كمكهاي اوليه، فروش لوازم آزمايشگاهي  اغذيه

.مجاز ميباشد) طبقه همكف(مشروط بر تصويب مجري طرح حداكثر در پنج درصد مساحت 
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و مقررات-6جدول شماره و فناوري خلاصه ضوابط  كاربري آموزش، تحقيقات
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: كاربري آموزشي-6-3

:موارد استفاده از زمين-

كودكستان، پيش دبستان، دبستان، مدرسه راهنمايي، دبيرستان، پيش اين اراضي به منظور احداث

و مدارس حرفهدانشگاهي، دانشسراهاي مقدماتي، هنرست هاي اي، كلاسهاي نهضت سوادآموزي، هنركدهان

و ناشنوايان، مدارس تيزهوشان،  رسمي، مدارس ديني، مدارس كودكان استثنايي، مدارس ويژه نابينايان

و بهورزي، ساير مؤسسات آموزشي  و خارجي، آموزشگاههاي بهياري حد(مدارس اقليتهاي مذهبي در

.ميباشد) تربيت كمك كارشناس

:فعاليتهاي مجاز در اين اراضي در گروههاي مختلف آموزشي به شرح ذيل ميباشد

و مهد كودك شامل پيش دبستاني،: محلهمقياساراضي آموزشي در  دبستان

و پيش دانشگاهي: ناحيهمقياس اراضي آموزشي در  شامل راهنمايي، دبيرستان، هنرستان

نهضت سوادآموزي، هنرستانهاي صنعتي وابسته به شامل كلاسهاي: منطقهمقياس اراضي آموزشي در

و حرفه اي و پرورش، مجتمعهاي آموزش فني  آموزش

مدارس اسلامي، مدارس كودكان استثنايي، مراكز پرورش: شهريمقياس اراضي آموزشي در

و مدارس اتباع خارجي  استعدادهاي درخشان، مدارس شاهد

:اناحداث ساختمو زمين مقررات تفكيكو ضوابط-

وسطوح مورد و ... نياز كاربري آموزشي در مقياس محله، ناحيه، شهر با توجه به تعداد دانش آموزان

و تجهيز مدارس محاسبه  سرانه هر يك از مقاطع آموزشي طبق ضوابط سازمان نوسازي، توسعه

.ميگردد

و آمادگي- .د مترمربع ميباش500) يا پيش دبستاني(حداقل تفكيك زمين براي مهدكودك
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حداقل تفكيك زمين مورد نياز براي دبستان شهري به تفكيك تعداد كلاس درس براساس-

و تجهيز مدارس براساس جدول ذيل ميباشد .استانداردهاي گروه نوسازي، توسعه

 حداقل زمين مورد نياز براي دبستان شهري-7جدول شماره

 حداقل زمين مورد نياز تعداد كلاس رديف
 رمربعمت1500 كلاسه15
 مترمربع2100 كلاسه210
 مترمربع3000 كلاسه315
 مترمربع3600 كلاسه420
 مترمربع4000 كلاسه525

 حداقل تفكيك زمين مورد نياز مقطع راهنمايي شهري به تفكيك تعداد كلاس درس براساس-

و تجهيز مدارس براساس جدول ذيل ميباشد :استانداردهاي گروه نوسازي، توسعه

 شهريمدارس راهنمايي حداقل زمين مورد نياز براي-8جدول شماره

 حداقل زمين مورد نياز تعداد كلاس رديف
 مترمربع1500 كلاسه13
 مترمربع1800 كلاسه26
 مترمربع2000 كلاسه39
 مترمربع2500 كلاسه412
 مترمربع3200 كلاسه515
 مترمربع3600 كلاسه618
 مترمربع4000ه كلاس724

.ميباشد مترمربع 4000حداقل تفكيك زمين براي دبيرستان-

اي- و حرفه و مراكز فني و آموزشكده ها  مترمربع 10000حداقل زمين مورد نياز براي هنرستانها

.ميباشد
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و نوسازي فضاهاي آموزشي موجود مستثني از حد نصابهاي تفكيك فوق مي باشد-  اما،بازسازي

كه در صورت امكان با الحاق اراضي پيرامون مساحت فضاهاي موجود به ميزان حد توصيه ميشود

.نصاب تفكيك برسد

به: تبصره و تجهيز مدارس و گروه نوسازي، توسعه و پرورش و مقررات جاري وزارت آموزش ضوابط

لحاظ حداقل مساحت زمين مورد نياز براي فضاهاي آموزشي مقاطع مختلف تحصيلي بر اين ضوابط 

.ارجحيت دارد

و در يك طبقه، حداكثر سطح اشغال40پيش دبستاني حداكثر سطح اشغال- در درصد دبستان

و دبيرستان) طبقه2( درصد80 درصد مساحت زمين با تراكم40همكف  و در مدارس راهنمايي

.ميباشد) طبقه3( درصد 120 درصد با تراكم 40

حر- و مراكز فني  105 درصد مساحت زمين با تراكم35فه اي حداكثر سطح اشغال هنرستانها

.ميباشد) طبقه3(درصد

از-  درصد سطح قطعه زمين30وسعت حياط اصلي مدارس به صورت يكپارچه نبايد كمتر

.آموزشي باشد

احداث مهد كودك در اراضي داراي كاربري آموزشي دبستان مشروط به اينكه بنا در يك طبقه-

.احداث شود، بلامانع است

 پاركينگ مورد نياز فضاهاي آموزشي در مقاطع مختلف براساس ضوابط پاركينگ طرح تأمين-

.تفصيلي ضروري است

صدد- ر كليه ساختمانهاي آموزشي سطح كل طبقات مربوط به آموزش نميبايست از صد در

،باقيمانده زيربنا ميبايست به كاربريهاي كمك آموزشي. سطح كل زمين تجاوز نمايد%) 100(

. مي يابدصورزشي اختصاواداري
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اتا(احداث حداكثر يكصد متر مربع ساختمان شامل- و و سرويسهاي بهداشتي اقتاق نگهبان

.در فضاي باز مجاز ميباشد) مربوطه براي زندگي شبانه روزي سرايدار

و هر نوع استفاده(احداث پيلوت در زير ساختمان اصلي جهت استفاده- انبار، سالن ورزشي،

.سطح كل زمين مجاز است%40كثر تا حدا) آموزشي

تا- سطح كل زمين جهت استفاده%40احداث زيرزمين در زير ساختمان اصلي با پيلوت حداكثر

و ساير استفاده هاي آموزشي مجاز است .انبار، پناهگاه، سالن ورزشي

سا- و ساير قسمتهاي بناي مورد نظر برحسب ضوابط و سالنهاي آموزشي زمان ابعاد پنجره كلاسها

در،مربوطه تعيين و توصيه ميگردد با تأمين نور طبيعي كافي به صورت مشبك ساخته شود تا

و ضربات از آسيب پذيري كمتري برخوردار باشد .اثر امواج انفجاري آتش سوزي

و اراضي آموزشي ميبايست داراي دو دسترسي،در طرحهاي تفكيكي جديد- از طريق شبكه عبور

و . شبكه گذرگاه پياده باشدمرور وسائط نقليه

و ضوابط سازمان- و ظرفيت كلاس ابعاد كلاسهاي آموزشي بر مبناي سرانه زيربناي هر دانش آموز

.مربوطه تعيين ميگردد

سطح پاركينگ عمومي جهت مراكز آموزش ميبايست در محوطه اي جدا از فضاي باز در نظر-

.گرفته شود

عب- و ايمني، كاهش سروصداي و مرور، حفظ آرامش در امور آموزشي، حفاظت از نظر حفاظت ور

و آمد، ساختمانهاي ياد شده ميبايست با حداقل سه متر  و غبار ناشي از رفت ) متر3(از گرد

.فاصله از حريم گذرگاههاي مجاور احداث گردد

و يا كاربريهاي غيرمسكوني به هر دليل توسط- در صورتي كه تراكمهاي پيشنهادي طرح

و. پنج تغيير يابدكميسيون ماده و يا مالكين موظف به تأمين فضا سرانه هاي آموزشي مالك

و پرورش ميباشد بديهي. متناسب با بارگذاري جمعيتي ناشي از تراكم جديد زير نظر آموزش
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و پرورش در اين و تأمين فضاي مورد نياز آموزش است صدور پروانه ساختماني پس از تأمين نظر

.خصوص خواهد بود

و نماسازي شوندكلي- .ه بدنه هاي قابل رؤيت بناهاي آموزشي بايد طراحي

و نزديكترين تقاطع الزامي استر .عايت فواصل ذيل بين ورودي مدارس

و نزديكترين تقاطع-9 شمارهجدول  فواصل مورد نياز بين ورودي مدارس

و نزديكترين تقاطع الزامي است  رعايت فواصل زير بين ورودي مدارس

خ  محلي2شرياني درجه ياباننوع
 متر5 متر25)حداقل(قبل تقاطع
 متر5 متر10)حداقل(بعد از تقاطع

و پرورش توسط كميسيونهاي ماده پنج مجاز-  تغيير كاربريهاي آموزشي مربوط به وزارت آموزش

و فقط براي يكبار  نيست مگر با رعايت جميع شرايط زير

و پرورش يا نمايندگان معرفي شده از سوي ايشان در هر استان تغيير كاربري توسط وزير آمو• زش

.درخواست شده باشد

به• و اجرايي غيرقابل استفاده بودن محل تعيين شده در طرح يا عدم امكان تملك آن دلايل فني

.تأييد كميسيون ماده پنج برسد

ب• و عدم مغايرت اساسي و موقعيت قابل قبول ا طرح تفصيلي كه هم محل جديدي با مساحت معادل

و به تأييد كميسيون ماده پنج و هم داراي امكان تملك باشد معرفي شده و اجرايي نداشته مشكل فني

.برسد

و تهويه كافي رعايت حداقل-  متر2در جبهه جانبي ساختمان به منظور استفاده از نور مستقيم

.فاصله الزاميست
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و نوسازي- و توسعه . مدارس در ساختمانهاي آموزشي براساس نوع اقليم الزاميسترعايت ضوابط سازمان تجهيز

:حداقل زمين مورد نياز واحدهاي آموزشي غيرانتفاعي به شرح ذيل ميباشد-

كل–الف  سطح زمين% 200 حداكثر زير بنا در

 سطح زمين%50 حداكثر زيربنا در طبقه همكف–ب

%.60 حداكثر پيشامدگي بنا در طول پلاك–پ

 متر3ع طبقات از كف تمام شده تا زير سقف ارتفا–ت

 متر60/2و زيرزمين40/2 ارتفاع پيلوت–ث

و: تبصره رعايت حد نصاب تفكيك واحدهاي آموزشي براساس استانداردهاي گروه نوسازي، توسعه

در(تجهيز مدارس   قاطع مختلفمجداول قبلي مربوط به حداقل زمين مورد نياز براي مدارس

.ضوابط ضروري استاين) تحصيلي

:ضوابط مكانيابي مدارس غير انتفاعي-

:2/11/1374ضوابط نحوه استقرار مدارس غير انتفاعي مصوب

 وزارت محترم كشور مبني بر لزوم تنظيم نحوه استقرار 4/7/1374 مورخ4/631/1بنا به پيشنهاد شماره

س و شهر شدمدارس غيرانتفاعي ضوابط زير به پيشنهاد وزارت مسكن : ازي تصويب

 نفر جمعيت در محلهاي هزاراز تاريخ اين مصوبه ايجاد مدارس غير انتفاعي در شهرهاي با بيش از يكصد

: جديدي كه قبلاً در طرح تفصيلي براي كاربري آموزشي پيش بيني نشده مشروط به رعايت ضوابط زير است

بر-1 كهو1راههاي شرياني درجه استقرار مدارس غير انتفاعي در و همچنين خيابانهائي بزرگراهها

از) فاصله دو حد مالكيت طرفين خيابان(عرض حريم آنها  و18كمتر  متر باشد، همچنين خيابانها

.كوچه هاي بن بست ممنوع است

و نزد-2 . كترين تقاطع الزامي استيرعايت فواصل زير بين ورودي مدرسه
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د-10جدول شماره ر تقاطع گذرگاهها فواصل استاندارد كاربري آموزشي

خ )حداقل(بعد از تقاطع)حداقل(قبل از تقاطع ابانينوع

 متر10 متر225اني درجهيشر
 متر4 متر4 محلي

و قبل از ورودي قرار داشته باشد بشرح زير-3 و همسطح خيابان تعداد جاپارك لازم كه بايد متصل

:تعيين مي شود

 ينگ در كاربري آموزشي ضوابط عمومي تأمين پارك-11جدول شمار

پ مقطع و  نگ دراز مدتيپارك نگ كوتاه مدتيپارك اده شدنيمحل سوار

 دبستان
 كلاس اول5 جا پارك براي3
 كلاس بعدي5 جا پارك براي2

و3  ني بوسيم2 سواري
 كلاس5براي هر

هر1  كلاس5 سواري براي

ييراهنما
 كلاس6 جا پارك براي3
هر1 س بعديكلا3 جا پارك براي

و1  ني بوسيم1 سواري
 براي هر سه كلاس

هر1  كلاس6 سواري براي

 رستانيدب
 كلاس4 جاپارك براي3
هر1  كلاس بعدي4 جاي پارك براي

هر1 هر1 كلاس4سواري براي  كلاس4 سواري براي

و تجهيز،نوسازيسازمان: مأخذ  مدارس توسعه

و راههاي اتصالي-4 9و ساير ضوابط بايد مطابق استانداردهاي تعيين شده در بخش ابعاد جاپارك

.آئين نامه طراحي راههاي شهري باشد

از-5 در اختصاص بناهاي موجود به مدارس غير انتفاعي با يك مقطع تحصيلي كه ظرفيت آنها

امي كلاسه بيشتر نباشد رعايت ضوابط فوق الز8 كلاسه يا دبيرستان6 كلاسه يا راهنمائي5دبستان 

و فقط لازم است محل مدرسه مجاور خيابان شرياني  ) طبق آيين نامه طراحي راههاي شهري(نبوده

و پياده شدن. نباشد 2و پاركينگ با توجه به فواصل موضوع بند دانش آموزانفضاي مورد نياز سوار

.براي اينگونه مدارس حتي الامكان با همكاري شهرداريها تأمين خواهد شد
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ك-6 يا18 كلاسه، يا راهنمائي12ه ظرفيت مدرسه غير انتفاعي از يك دبستان در صورتي  كلاسه،

و اعمال تغييرات لازم24دبيرستان  كلاسه بيشتر باشد، بررسيهاي سنجش تأثيرات ترافيكي توسعه

. آئين نامه طراحي راههاي شهري ضروري است9طبق فصل

 به سرو صدا مانند بيمارستانها، آسايشگاهها، استقرار اين مدارس در كنار كاربريهاي حساس نسبت-7

و نظاير آن ممنوع است . خانه هاي سالمندان، كتابخانه ها

 آن دسته از مدارس غيرانتفاعي كه تا اين تاريخ از طريق عقد قرارداد با بانكها براي دريافت وام،-8

. خريداري شده اند از اين ضوابط مستثني هستند

:ز در كاربري آموزشي ديگر استفاده هاي مجا-

و دبستان تعيين گرديده فقط احداث تأسيسات پيش دبستاني جهت تفصيلي در اراضي كه در طرح-

.پيش بيني شده مجاز ميباشد

و دبيرستان پيش بيني گرديده احداث–  در اراضي كه در طرح تفصيلي جهت احداث مدارس راهنمايي

و مدارس حرفه و پرورش در حد دبستان، راهنمايي، دبيرستان  اي يا هر نوع واحد آموزشي كه وزارت آموزش

.اين واحدهاي آموزشي ارزشيابي نموده مجاز ميباشد

احداث واحدهاي ورزشي)و دبستانپيش دبستان( در اراضي آموزشي پيش بيني شده به استثناي–

و مقررات كاربري ورزشي،ويژه استفاده مدارس و واحدهاي مشروط به رعايت ضوابط  فعاليتهاي هنري

و نمايش فيلم، نمايشگاه كارهاي دستي دانش آموزان، واحدهاي فعاليتهاي سالنهاي سخنراني

و باشگاه فرهنگيان) به صورت پيوسته(اجتماعي دانش آموزان  مشروط واحدهاي مربوط به خانه معلم

و مقررات مربوط به آن كاربري  .شدمجاز ميبا) هنري–فرهنگي(بر رعايت ضوابط
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 در اراضي داراي كاربري آموزشي مقياس شهري، احداث كليه تأسيسات در رشته هاي مختلف–

و حرفه اي، هنرستانهاي صنعتي، مدارس اسلامي، مدارس كودكان استثنايي، مراكز آموزشگاههاي فني

و مدارس اتباع خارجي مجاز ميباشد .پرورش استعدادهاي درخشان، مدارس شاهد

آ- و اداري-موزشي در كاربريهاي مختلط مسكوني احداث بناي : تجاري

و شهرداري در اين-احداث بناي آموزشي در كاربريهاي مختلط مسكوني و اداري بلامانع بوده  تجاري

و گونه موارد با شرايط زير رأساً نسبت به صدور مجوز با كاربري آموزشي ضمن رعايت ساير ضوابط

.مقررات اقدام خواهند نمود

و يا وزارت آموزش عالي باشد ارائه مدارك– الف و پرورش  در صورتي كه متقاضي وزارت آموزش

.مالكيت جهت صدور مجوز كافي است

 چنانچه متقاضي شخصي يا بخش خصوصي باشد علاوه بر ارائه مدارك مالكيت به نام متقاضي،–ب

و همچنين ارائه نقشه هاي مورد تأيي .د وزارتخانه مزبور الزامي استتأييد وزارتخانه هاي مربوطه

و ساختمان براساس نوع مقطع آموزشي ضروري است-پ و مقررات تفكيك . رعايت ضوابط

: توسعه بنا در فضاي آموزشي-

و همچنين تسهيلات جهت احداث مدارس در مواردي كه توسعه بنا در حد يك يا دو كلاس باشد

ااحداث بناهاي خدماتي در فضاي آموزشي از قبيل ات سرويسهاي بهداشتي، اق سرايدار،تاق تأسيسات،

و ممانعتي نيز از انجام اين امور به عمل نخواهد آمد مسئوليت حسن. نياز به تشريفات اخذ مجوز نبوده

و پرورش ميباشد و رعايت اصول ايمني به عهده وزارت آموزش .اجراي اينگونه موارد از نظر فني

و پرداخت حقوق مالكان- و پاسخگويي  املاك واقع در كاربريهاي مجاز كه از طرف وزارت آموزش

و پرورش ميباشد .پرورش اقدام به احداث بناي آموزشي ميگردد به عهده وزارت آموزش
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و- و صحت محاسبات فني ساختمانهاي مورد نظر به عهده وزارت آموزش مسئوليتهاي ايمني

.پرورش ميباشد

و پرورش مهندس ناظر به شهرداري قبل از شروع عمليات ساختماني از طرف- وزارت آموزش

و ساير تشريفات  و نيازي به اخذ برگ نظارت از امور مهندسين ناظر منطقه مربوطه معرفي

.مربوطه نميباشد

و عوارض قانوني- و پرورش تعهد مينمايد، از تاريخ تصرف ملك كليه حقوق  وزارت آموزش

و پرورش يكجا پرداخت نمايدشهرداري را در زمان انتقال سند مالكيت از . مالك به آموزش

چنانچه پلاك ثبتي ملك شخصي است تا انتقال قطعي مالكيت عوارض مربوطه را ميتوانند به

مدارس غيرانتفاعي نيز در صورت معرفي دفتر. صورت محلي علي الحساب پرداخت نمايند

و پرورش از تسهيلات فوق برخوردا .ر خواهند بودمدارس غيرانتفاعي وزارت آموزش
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و مقررات كاربري آموزشيخلا-12جدول شماره  صه ضوابط
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:انتظامي– كاربري اداري-6-4

: موارد استفاده از زمين-

ي اسلامي شهر، شوراهاي حل اختلاف،هااستفاده از اين اراضي به منظور احداث شهرداري ها، شورا

، برق، گاز، و رانندگي، تامين محتمع هاي قضايي، ادارات آب و پرورش، راهنمايي  مخابرات، آموزش

و دارايي، كلانتريها، و مالياتي اجتماعي، اداره اوقاف، پست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصادي

و سازمانهاي  و شركتهاي واسبته به وزارتخانه ها و ادارات كل آگاهي، پايگاههاي بسيج، وزارتخانه ها

و نهاده و ساير مراكز انتظامي، مستقل دولتي و انتظامي اي عمومي غيردولتي، ستاد نيروهاي نظامي

و  و سرپرستي بانك ها، و تربيت و كانونهاي اصلاح و مراكز بازپروري و زندانهاي موجود دادگستري

و خصوصي مشابه . ميباشدساير سازمانهاي اداري

و انتظامي برحسب سلسله مرا :تب خدمات شهري به شرح ذيل ميباشدانواع عملكردهاي كاربري اداري

و برزن: اداري در مقياس محله-  سراي محله، خانه محله

و انتظامي در مقياس ناحيه و شوراي حل اختلاف: اراضي اداري  شهرداري نواحي

و انتظامي در مقياس منطقه را: اراضي اداري هنماييو مجتمعهاي قضايي، ادارات آبو برق، گاز، مخابرات، آموزشو پرورش،

.رانندگي، تأمين اجتماعي، پست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصاديو مالياتي، كلانتري، آگاهيو پايگاههاي بسيج

و انتظامي در مقياس شهري و شركتهاي: اراضي اداري و سازمانهاي مستقل دولتي، ادارات كل وزارتخانه ها

و سازمانهاي مستقل دول و وابسته به وزارتخانه ها و نهادهاي عمومي غيردولتي، ستاد نيروهاي نظامي تي

و شوراي  و سازمانهاي بين المللي، شهرداري و ساير مراكز انتظامي، سفارتخانه ها، كنسولگريها انتظامي

و سرپرستي بانكها و تربيت و كانونهاي اصلاح و مراكز بازپروري و زندانهاي موجود .اسلامي شهر، دادگستري

و- : ساختمان احداثوزمين قررات تفكيكم ضوابط

و براي) متر مربع1000(حداقل قطعات تفكيكي جهت اين نوع بناها يك هزار متر مربع- مراكز
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در–مراكز اداريو پانصد متر مربع براي انتظامي مقياس شهري– اداري عملكردها  انتظامي

.دنميباش مترمربع براي مقياس محله 300و مقياس ناحيه

ز- و ناحيه–براي كاربريهاي اداري يربنا در طبقه همكف سطح حداكثر معادل پنجاه انتظامي مقياس محله

و فراتر معادل چهل%)50(درصد  .سطح كل پلاك ميباشد%)40(درصدو براي كاربريهاي مقياس شهري

اكه ميبايستسطح كل زمين است%)50(حداقل سطح فضاي باز پنجاه درصد- اقت صرفاً به

و درختكاري اختصاص يابدنگه و فضاي سبز .باني

و محل نشستن50حداقل: تبصره و مسيرهاي عبور پياده  درصد از سطح فضاي باز بايد به فضاي سبز

.و توقف در فضاي باز اختصاص يابد

 درصد، در 100در مقياس محله انتظامي–حداكثر درصد زير بنا در طبقات در كاربريهاي اداري-

و فراشهري 150مقياس ناحيه و در مقياس شهري . ميباشد درصد200 درصد

و ايمني، دوري از سروصدا- وي ترافيكاز نظر حفاظت و لزوم تأمين آرامش در انجام كار اداري،

و بيشتر1000با مساحت ساختمانهاي اداري تأمين فضاي باز مكفي با متر  ميبايست حداقل

.ر گذرگاه اصلي احداث گردندفاصله از حد پلاك مجاو) متر4(چهار متر

و عدم دسترسي نبايد به بناهاي- و ايمني از آتش سوزي جبهه جانبي ساختمان به منظور حفاظت

.مجاور چسبيده باشد بلكه ميبايست با دو متر فاصله از حد پلاك در طبقات دوم به بالا احداث گردند

يداري به مساحت حداكثر چهل احداث قسمت نگهباني با سرا اصليدر قسمت ورودي از گذرگاه-

.مترمربع با سرويسهاي لازمه مجاز ميباشد

و(تعداد طبقات زيرزمين از نظر نوع استفاده از ساختمان- مانند بايگاني يا آرشيو، پناهگاه، خزانه

و غيره بر طبق متر5/3بستگي به طرح مصوب ساختمان با حداكثر ارتفاع) صندوقهاي بانكي

و ضوابط عموم .ي ساختمان مجاز ميباشدتراكم

و تجهيزات مربوط با امكان- و تأسيسات استقرار عملكردهايي مانند انبار، كارگاه تعميرات بنا
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و فضاهاي متعلقه با امكان تأمين تهويه، موتورخانه با امكان تهويه مستقيم، پاركينگ، آشپزخانه

و مخابرات، سرويسهاي به و تهويه مستقيم، محل تجهيزات برق و رختكن، نور داشتي، دوش

و  و محل استراحت كاركنان با امكان تهويه مستقيم، سالنهاي اجتماعات، سخنراني نهارخوري

و يا مأمورين شبانه روزي فعاليتهاي مشابه با امكان تهويه مستقيم مشروط(، محل اقامت سرايدار

و طبيعي و تهويه مستقيم . در زيرزمين مجاز ميباشد)به نورگيري

. احداث زيرزمين تا دو طبقه مشروط بر رعايت جوانب فني در زير طبقه همكف مجاز است-1تبصره

.جزو زيربنا محسوب نميگردد) متر40/1با ارتفاع حداكثر( سطح زيرزمين-2تبصره

از- . درصد مساحت زمين كمتر باشد30حداقل وسعت حياط بناهاي اداري به صورت يكپارچه نبايد

 متر كمتر8×8 داخلي، پاسيو يا فضاي باز محصور، ابعاد آن فضا نبايد از در صورت وجود حياط-

.باشد، در غير اين صورت سطح آن جز زيربنا محسوب ميشود

و ورودي يا فضاي مشترك اصلي از يك طبقه بيشتر باشد، سطح فضاي- هرگاه ارتفاع فضاي هال

د.جز سطح مجاز احداث بنا قلمداد ميگرددمربوط در هر طبقه   تعيين سطحر ليكن فقط يكبار

. متر ميباشد30/3حداقل ارتفاع مفيد هر يك از طبقات. زيربنا محاسبه ميشود

.شمول اين محدوديت ارتفاع نميباشدم)آمفي تئائر(سالنهاي اجتماعات: تبصره

و فضا- و تهويه مستقيم براي اتاقهاي اداري هاي در فضاهاي اداري بايستي امكان بهره گيري از نور

.پرتردد اصلي امكان پذير باشد

زيربناي خالص اداري طبقات) مترمربع200(در فضاهاي اداري به ازاي هر دويست متر مربع-

و بالاتر حداقل ميبايست يك زوج سرويس بهداشتي  و مردانه(همكف با تهويه مناسب) زنانه

.پيش بيني شود

ب- و بيشتر ميبايست آسانسور با در ساختمانهاي اداري علاوه بر پيش بيني پله، در ناهاي سه طبقه

.ظرفيت كافي در نظر گرفته شود
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و اداري، پايگاههاي بسيج مشروط به اينكه فعاليت نظامي- نداشته باشند در داخل مراكز فرهنگي

.محدوده شهر قابل استقرار ميباشند

و اخذ تأييديه سازمان آتش نشاني براي احداث بناهاي- .اداري ضروري استرعايت موارد ايمني

يا(احداث پيلوت در طبقه همكف جهت- فضاي ورودي، اطلاعات، بخشهاي عمومي مراجعين

و احداث پناهگاه در زير ساختمان اصلي حداكثر در پنجاه) پاركينگ يا هر منظور خاص اداري

.سطح كل پلاك مجاز ميباشد%)50(درصد

هر.به نظر طراح ساختمان داردارتفاع هريك از طبقات برحسب نوع استفاده بستگي-  ولي در

. متر ميباشد80/4و حداكثر60/3شرايط ارتفاع مفيد واحدهاي اداري در طبقه همكف حداقل

تا-  ارتفاع ساختمانهاي اداري كه در مناطق تجاري احداث ميگردند در طبقه همكف از زير سقف

. متر باشد5/6كف ساختمان حداقل ميبايست

در12نتظامي در مقياس محله ميبايست به يك گذرگاه با عرضا–اراضي اداري- و و بيشتر  متر

و شهر به يك گذرگاه با عرض و در غير اين16مقياس ناحيه و بيشتر دسترسي داشته باشند  متر

دسترسي مراكز اداري. تقليل پيدا خواهد نمود) يك دوم(صورت سطح مجاز كل زيربنا به نصف

.ياني درجه يك منوط به ايجاد باند كندرو ميباشدشهري به خيابانهاي شر

 انتظامي ميبايست سطح لازم جهت پاركينگ عمومي در طراحي ساختمان تأمين– اراضي اداريدر-

و اين سطح نميتواند از فضاي باز مجاز قطعه زمين تأمين گردد در واحدهاي اداري در-گردد  انتظامي

زي80مقياس شهري به ازاء هر و در واحدهاي اداري مقياس مترمربع ربنا احداث دو واحد پاركينگ

و محله به ازاء هر  . متر مربع زيربنا احداث يك واحد پاركينگ الزامي ميباشد50ناحيه

مساحت كل فضاي مورد نظر سطح مورد لزوم پنجره جهت نورگيري فضاهاي اداري حداقل-

.خواهد بود

از- و، خرده يا عمده فروشي، كارگاه، نمايشگاه كالااحداث هرگونه تأسيسات تجاري اعم  بانك
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خوابگاه، غيرمجاز ليكن احداث واحد تعاوني وابسته به كاركنان واحد، بوفه، كتابخانه، چاپخانه

و ساير بخشهاي اداري براساس طرح مصوب در داخل بنا مجاز ميباشد .اختصاصي، آمفي تئاتر

مم- و يا فنس يا احداث ديوار در محدوده اراضي اداري و در اين مورد صرفاً ميبايست از نرده نوع

.ديوارهاي مجوف استفاده گردد

: انتظامي–كاربري اداريدر ديگر استفاده هاي مجاز-

و آموزشگاههاي بزرگسالان-1 اي(مراكز آموزشي، در حد آموزشهاي تخصصي ) غير از مدارس حرفه

. كاربري آموزشي رعايت گرددمشروط بر اينكه كليه ضوابط ساختمان مربوط به

و كمكهاي اوليهامراكز بهداشتي وابسته به ادار-2 ت در حد درمانگاه

و سنديكاها-3  اتحاديه ها

و خيريه-4 و جمعيتهاي فرهنگي، ادبي، سياسي، اجتماعي، رفاهي و انجمنها  كانونها

و-5  ساير كانونهاي مراكز فرهنگي نظير كتابخانه، موزه، نمايشگاه آثار هنري غيرانتفاعي، مساجد

 مذهبي مجاز

و-6 آزمايشگاههاي تحقيقاتي كه هيچگونه مزاحمتي مانند دود، بو، سروصدا، آتش سوزي، انفجار

. آلودگي توليد نميكنند

و سبز عمومي-7  فضاهاي باز

و رستوران جهت مراجعين-8  بوفه

و آزمايشگاههاي تحقيقاتي كه هيچگونه مزاحمتي مانند دود، بو، سروصدا، آتش سوزي،-9 انفجار

.آلودگي توليد نميكند

و سبز عمومي-10  فضاهاي باز

و رستوران جهت مراجعين-11  بوفه
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و مقررات كاربري اداري-13جدول شماره  انتظامي– خلاصه ضوابط
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: كاربري تجاري-6-5

ازقابل استقرار در اين بخشكاربريهاي : عبارتند

)مركز ناحيهمركز محله،(تجاري-1

و شهر-2  محورهاي با قابليت تبديل به تجاري نواري مقياس محله، ناحيه

: بلوار امام رضا-3

يو خدمات اداري–مختلط تجاري تبديل به محورهاي با قابليت-

 مسكونيبا خدمات- اداري–تجاري مختلط تبديل به محورهاي با قابليت-

 كارگاهي–ي تبديل به مختلط تجارمحورهاي با قابليت-

:موارد استفاده از زمين

و مختلط انواع كاربريهاي خدماتي در سلسله مراتب شهري عبارت قابل استقرار در كاربري تجاري

:است از

و مجله(دفاتر: خدمات انتفاعي مقياس محله شامل ،)پست، امور مشتركين تلفن همراه، فروش روزنامه

و مطب پزشكان  آرايشگاههاي زنانه

و( آموزشگاههاي خصوصي، دفاتر،+10پليس:ت انتفاعي مقياس ناحيه شاملخدما وكالت، مهندسي

و خدمات و مشاور و طلاق، شركتهاي پيمانكاري ، آزمايشگاههاي)نقشه برداري، ثبت اسناد، ازدواج

و خانوادگي و تخصصي، مراكز راديولوژي، سالنهاي ورزشي كوچك، مركز مشاوره درماني  طبي

ام: تفاعي مقياس منطقه شاملخدمات ان و.آر. ارائه خدمات اينترنت، دفاتر حسابرسي، مراكز آي

مشابه، آمبولانس خصوصي، درمان اعتياد، فيزيوتراپي، مراكز كاريابي، مركز معاينه فني خودرو، رسانه 

 هاي ديجيتال انتفاعي، راديولوژي، مطب دامپزشكان
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 احزاب، تشكلهاي مردم نهاد، مؤسسات خيريه، اتحاديه دفاتر: خدمات غيرانتفاعي مقياس شهر شامل

و آموزشگاههاي مذهبي،ها، مجامع و تعاونيها، رسانه هاي ديجيتال خبري، هيأتهاي ورزشي  انجمنها

)به غير از حوزه هاي علميه(

و احداث ساختمان در كاربري تجاري-6-5-1 : ضوابط عمومي تفكيك

يا-1تبصره تكميل ساختمان تجاري ميبايست با توجه به كليه ضوابط طرح هر نوع تغيير اساسي

.طرح تفصيلي انجام پذيرد

و محدوده هاي حفاظت شده رعايت ضوابط–2تبصره  در مورد ساختمانهاي تجاري واقع در حريمها

.ساختماني ويژه اين محدوده ها نسبت به ضوابط عمومي طرح تفصيلي داراي اولويت ميباشد

ها ارت-3تبصره و متر5/6 از كف تمام شده تا زير سقف در طبقه همكففاع مغازه دهانه ميباشد

از ها نيزمغازه . متر باشد4 نميبايست كمتر

. احداث پيلوت در محورهاي مختلط مجاز نمي باشد-4تبصره

 داراي مجوز احداث واحدكه( تا قبل از تصويب طرح تفصيليموجود كليه واحدهاي تجاري-5تبصره

به عنوان تجاري وضعيت در هنگام نوسازي در صورت درخواست مالك)مي باشندتجاري از شهرداري

و زيربنا و با همان مساحت (قابل نوسازي ميباشند متر5/6 كاربري تجاري با ارتفاعيموجود تلقي در.

) پروانه ساختباصورت احداث بنا

ب-6تبصره با تجميع دو يا چند مغازه يا واحد تجاري ه يك مغازه بزرگتر در صورت تطابق كامل

.ضوابط طرح بلامانع ميباشد

با سند شش دانگ احداث يك واحد زيرزمين با ارتفاع) مغازه( در واحدهاي مستقل تجاري-7تبصره

.مجاز مي باشد) با قيد آن در سند( متر با دسترسي از داخل مغازه3

ي-8تبصره و واحد تجاري به دو .ا چند مغازه كوچكتر به كلي ممنوع ميباشد تفكيك پلاك
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و همچنين-9تبصره ها احداث هرگونه پيش آمدگي  خارج از حدود قطعهدر پله هاي ورودي مغازه

و صرفاً تزيينات ساختماني نظير جاي گلدان با رعايت موارد ايمني با وع ميباشدمنمزمين تفكيكي

و حداكثر5/6ارتفاع بيش از پيشامدگي مجاز) سانتيمتر30( تا سي سانتيمتر متر از كف معبر

.ميباشد

و ضوابط-10تبصره  در مجتمعهاي تجاري، احداث محل پست فشار قوي در صورت لزوم برابر مقررات

و ايمني برابر مقررات الزامي و تجهيزات آتش نشاني و استقرار تأسيسات و همچنين احداث وزارت نيرو

.مي باشد

ض-11تبصره وابط پاركينگ براي كليه ساختمانهاي تجاري براساس ضوابط پاركينگ پيوست رعايت

.مي باشداين بخش الزامي 

و پاگرد-12تبصره و بوده متر كمتر3/1از نمي بايست در ساختمانهاي تجاري حداقل عرض پله

و ارتفاع پله حداكثر30حداقل چشمه پله . سانتيمتر تعيين ميگردد17 سانتيمتر

به-13تبصره و يا بافتهاي تاريخي ملزم  ساختمانهاي تجاري واقع در محدوده حريم هاي مصوب

و و محوطه هاي تاريخي رعايت ضوابط سازمان ميراث فرهنگي در جهت هماهنگي با ارتفاع بناها

.مي باشنداستفاده از نوع مصالح تعيين شده 

: ضوابط احداث نيم طبقه در داخل واحدهاي تجاري-14تبصره

ها(احداث نيم طبقه در داخل فضاي واحدهاي تجاري :شرايط ذيل مجاز مي باشدبا) مغازه

و ارتفاع5/6 معادل ارتفاع مغازه ها از زير سقف-الف .ميباشد متر5/3 نيم طبقه حداقل زيرمتر

ها-ب و داراي در ورودي مشترك براي هر دو طبقه ميبايست مغازه و يا مالكينبوده مي مالك

.باشند داراي يك پروانه كسب براي هر دو طبقه يستبا

و ابعاد لازم براساس ضوابط تجاري طرح-پ  گرديدهمغازه تامين در موردتفصيلي حداقل مساحت

.باشد
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از مجموع-ت  تجاوز نميبايست درصد سطح مجاز واحد تجاري در طبقه همكف50 سطح نيم طبقه

.نمايد

از-ث  درصد سطح50 تا سقف مساحت مغازه باشد ميزان اضافه بر يك سوماگر نيم طبقه بيش

ع( مشمول محاسبات عوارض تجاري قرار ميگيرد مجاز واحد تجاري نوان اضافه در حد يك سوم به

)تراكم محاسبه نميگردد

آن-ج و حداقل ارتفاع . متر باشد5/2 نيم طبقه مي بايست داراي نور طبيعي

وز خريد، در كليه مراك-15تبصره  مترمربـع زيربنـاي 250 بـه ازاي هـر كاربريهـاي مخـتلط پاساژها

و خدماتي احداث يك زوج سرويس بهداشتي الزامي .ميباشدخالص تجاري

و-16تبصره : براساس ضوابط ذيل الزامي استكاربريهاي مختلط پيش بيني نمازخانه در مراكز خريد

از: الف  مترمربع سطح زيربناي مفيـد احـداث 600و حداقلي تجار واحد20در مجتمع هاي با بيش

.نمازخانه الزامي است

و حداقل مساحت4حداقل مساحت نمازخانه:ب و حداكثر24 درصد مساحت زيربناي مفيد  مترمربع

و زنانه مي باشد100 . مترمربع به صورت دو نمازخانه مجزا مردانه

مميبايست محل احداث نمازخانه در ساختمان:پ و در موقعيت مناسب در نميو بودهسيرهاي اصلي

و پاركينگ بايست .احداث گردد در زيرزمين

و اداري توامان در طبقات بـالاي تجـاري در يـك مسكوني ايجاد واحدهاي-17تبصره و دفاتر تجاري

و نيـز عـدم ارتبـاط گذرگاهساختمان مشروط به ايجاد دسترسي مستقل از  براي قسمتهاي مـسكوني

.واحدهاي مسكوني با غير مسكوني مجاز خواهد بودطبقات

و-18تبصره از كاربريهاي در كليه ساختمانهاي تجاري و3 مخـتلط بـيش  طبقـه احـداث پلـه فـرار

.آسانسور الزامي مي باشد
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و-19تبصره  احداث مترمربع600مختلط با مساحت بيش از كاربريهاي در كليه ساختمانهاي تجاري

و خروجرمپ .قرار گيردپيش بيني موردو سرويس هاي لازم جهت معلولين مي بايست ورود

و ارتفـاع آن حـداقل5/1 عرض درب ورودي مغازه ها مي بايست حداقل-20تبصره  متـر25/2 متـر

و در هر شرايطي . باز شودگاه به طرف گذرنمي بايستباشد

در-21تبصره يا مالكين واحدهاي تجاري در بر گذرگاههاي عمومي و هنگام نصب تابلوهاي تبليغاتي

و يا محوطه سازي جلو درب واحدهاي تجاري  و مقررات مربوطه بـه ميباستاحداث ويترين  از ضوابط

.، تبعيت نمايندميگرددو ابلاغ از طريق طرحهاي موضعي تهيهكه موارد فوقازهريك

 نماسازي ميبايست قرار دارند كه در معرض ديد در كاربري تجاري كليه سطوح خارجي بنا-22تبصره

.شوند

در) حذف پاركينگ( كليه عوارض دريافتي ناشي از عدم امكان تامين پاركينگ-23تبصره مي بايست

و تامين پاركينگ گرددذخيرهعمومي حساب ويژه اي تحت عنوان پاركينگ  موردو صرفا براي ساخت

.استفاده قرار گيرد

د-24تبصره ر حياط ممنوع است احداث واحد تجاري

از-25تبصره و مختلط كه دو بر مي باشند ورودي پاركينـگ مـي بايـست لزومـا  در پلاكهاي تجاري

.گذرگاه فرعي تر تامين گردد

: تجاري مركز محلهكاربري-6-5-2

و پنجاه حد نصاب تفكيك در بافت ساخته شده-1 و در بافـت)12×20(مترمربـع)250(دويست

. ميباشد)33×12(مربع متر 500جديد

دهحداكثر تراكم مجاز ساختماني-2 و . ميباشد طبقه3و حداكثر در %) 210( درصد دويست

. ميباشد كل مساحت زمين)%70(درصد هفتادسطح اشغال مجاز-3
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جه-4 . مترمربع ميباشد24ه تعداد مجاز واحد در قطعهـت محاسبـمساحت هر واحد تجاري

مر-5  متر است، مگر آنكه عمق پلاك از اين مقدار كمتر6كز محله حداقل عمق واحدهاي تجاري در

.باشد

و ساير طبقات5/6ارتفاع مغازه ها در تجاري مركز محله-6 . متر ميباشد4 متر در همكف

به-7 كلحداقل سطح مشاعات نسبت . ميباشد)%30( درصدسي زيربنا در هر طبقه معادل سطح

يك-8 و در واحدهاي تجاري بزرگتر از به ازاء هر واحد تجاري احداث واحد پاركينگ الزامي ميباشد

و مازاد آن پيش بيني يك واحد پاركينگ الزامي ميباشد24 مترمربع به ازاي هر 24 . مترمربع

 واحد پاركينگ3 تأمين مترمربع باشد، 100چنانچه زيربناي مفيد يك واحد مستقل تجاري-تبصره

.بلامانع است

: اري مركز ناحيهتجكاربري-6-5-3

در بافت جديـد)15×20(مترمربع) 300(سيصد در بافت ساخته شده حد نصاب تفكيك قطعات-1

. ميباشد)35×20( مترمربع 700

و بيستحداكثر تراكم مجاز ساختماني-2 .ميباشد طبقه4و حداكثر در %) 320( درصد سيصد

. مساحت زمين ميباشد)%80(سطح اشغال مجاز هشتاد درصد-3

. متر ميباشد مگر آنكه عمق پلاك از اين مقدار كمتر باشد7 واحدهاي تجاري ناحيه حداقل عمق-4

و5/6ارتفاع مغازه ها در تجاري مركز ناحيه-5 . متر در ساير طبقات ميباشد4 متر در همكف

.ميباشد)%30( درصدسيحداقل سطح مشاعات نسبت به سطوح زيربنا در هر طبقه معادل-6

يكبه ازاء هر واحد-7 از تجاري احداث و در واحدهاي تجاري بزرگتر واحد پاركينگ الزامي ميباشد

و مازاد آن پيش بيني يك واحد پاركينگ الزامي ميباشد28 مترمربع به ازاي هر 28 . مترمربع
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 واحد پاركينگ3تأمين مترمربع باشد 100چنانچه زيربناي مفيد يك واحد مستقل تجاري: تبصره

.بلامانع مي باشد

:) شهر– ناحيه-مقياس محله(محور با قابليت تبديل به تجاري نواري-6-5-4

و ناحيهمحورهااراضي واقع در اين باو شهر به صورت واحدهاي تجاري نواري در مقياس محله

و در بر گذرگاههاي اصلي به عنوان24مساحت حداقل  متر مربع براي هر واحد در طبقه همكف

ص(تجاري نواري و حقوق شهرداري در .قابل احداث مي باشند)ورت پرداخت حق

و( حداكثر تراكم ساختماني، در محورهاي با قابليت تبديل به تجاري نواري-1تبصره شامل تجاري

.تا سقف تراكم پيشنهادي كاربري مسكوني مندرج در طرح تفصيلي در آن تراكم ميباشد) مسكوني

تج: توضيح و صدور سـند جداگانـه بـراي آنهـا غيرمجـاز در مجتمع هاي تجاري واحد اري مشاع تلقي

.ميباشد

 مگر متر ميباشد،8و شهر7 متر، ناحيه6 در مقياس محله عمق واحدهاي تجاري نواري–2تبصره

پ و عرض واحدهاي تجاري در كليه مقياس ها نمي آنكه عمق لاك زمين از اين مقدار كمتر باشد

. متر كمتر باشد4بايست از 

و ناحيه تجاري نواري حداكثر ارتفاع واحدهاي-3بصرهت و در مقياس شهر5/5مقياس محله 5/6 متر

و احداث آن صرفاً در محدوده مجازمتر  اشغال ساختمان در طبقه همكف مجاز ميباشد سطحميباشد

).احداث آن در حياط ممنوع ميباشد(

طب-4تبصره و پاركينگ در محورهاي قابل تبديل به تجاري نواري، قه همكف به غير از ورودي ساختمان

.ميتواند به تجاري اختصاص يابد) مترمربع24(مشروط به رعايت حداقل مساحت هر واحد تجاري 

در-5تبصره و28 مترمربع، در مقياس ناحيه24 محله مقياس حداقل مساحت يك واحد تجاري  مترمربع

. مترمربع مي باشد32در مقياس شهر



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  96 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و غيركارگاهي در وضعيت-6تبصره  در صورتي كه هر بلوك واقع در مناطق با كاربري غيرتجاري

موجود شامل يك يا چند واحد تجاري يا كارگاه كوچك باشد در صورتي كه واحدهاي مذكور داراي

آن)100به استثناي واحدهاي احداث شده براساس ماده( از شهرداري بودهاحداثمجوز  و عملكرد

و،ري متضاد با مناطق مسكوني اطراف از نظر زيست محيطيداراي كارب  عدم ايجاد هرگونه آلودگي

و گره ترافيكي نباشد مالكين واحدهاي مذكور مجاز به احداث واحدهاي جديد با همان سطح زيربنا

 در نوسازي مجدد بنا خواهند بود، ليكن در صورت عدم دارا بودن شرايط ارتفاع تعيين شده جديد

و معيارهاي استقرار فعاليتهايصرفوق، و توليدي رده الف با رعايت ضوابط فا واحدهاي صنعتي

و توليدي به مجموعه كارگاههاي شهر و مغازه ها بعنوان) رده الف( صنعتي در طرح تفصيلي منتقل

.واحدهاي تجاري مجاز به فعاليت خواهند بود

كه قابل تبديل به تجاري نواري در مقياس شمالي در كليه محورهايي پلاكهاي جبهه ساخت-7تبصره

و شهر مي باشند، مي بايست حداقل  . متر از حد پلاك عقب نشيني نمايد2محله، ناحيه

در) متر از حد پلاك2در صورت عقب نشيني(ساختمان در پلاكهاي شماليپيش آمدگي:1توضيح

در80به ميزان(محدوده مالكيت پلاك نم70 سانتيمتر در)ا درصد سطح  بالاي همكف طبقاتصرفا

.بلامانع است

.در صورت احداث پيلوت پيشامدگي در بالاي طبقه اول مجاز خواهد بود:2توضيح

24در مقياس محله با مساحت( تامين يك واحد پاركينگ به ازاي هر واحد تجاري نواري-8تبصره

و در مقياس شهر28 در مقياس ناحيه با مساحت،مترمربع . الزامي است) مترمربع32 با مساحت مترمربع
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و مقررات اجرايي بلوار امام رضا-6-5-5 ):ع( ضوابط

– اداري-شامل محور با قابليت تبديل به مختلط تجاري( كليه پلاك هاي واقع در بر بلوار امام رضا

و محور با قابليت تبديل به مختلط تجاري با- اداري-خدماتي و محور  قابليت خدماتي با مسكوني

.مشمول ضوابط ذيل مي باشد) كارگاهي-تبديل به مختلط تجاري

و احداث ساختمان-6-5-5-1  ضوابط عمومي تفكيك

و احداث ساختمان در كاربري تجاري در اين اراضي-1تبصره  لازم الااجرا كليه ضوابط عمومي تفكيك
.ميباشد
پ-2 تبصره  با علامت قابل محوريشنهادي طرح تفصيلي در مناطقي كه طبق نقشه هاي كاربري اراضي

- اداري-ي، محور با قابليت تبديل به مختلط تجاري خدمات- اداري–تبديل به كاربري مختلط تجاري

و محور با قابليت تبديل به مختلط تجارييخدمات مشخص گرديده است، كارگاهي- با مسكوني

.كم هاي تعيين شده استفاده نمايندمالكين ميتوانند در صورت توافق با شهرداري از ترا

بـا عـرض) با قابليت تبديل بـه كـاربري مخلـتط( كليه پلاك هاي واقع در بر بلوار امام رضا-3تبصره

 متر از بر بلوار در طبقه همكف عقـب3 متر، به منظور تامين فضاهاي جلوخان، ميبايست15بيشتر از 

.متر باشد15 از كمترنشيني نمايند، مگر آنكه عمق پلاك

از: توضيح . متر عقب نشيني طبقه همكف مجاز نمي باشد15در پلاك هاي با عرض كمتر

از( كليه پلاكهاي-4تبصره از) متر30باعرض كمتر واقع در بر بلوار امام رضا در صورت عقب نشيني

و جلوخان  و ايجاد سبزه ميدان نـد از ميتوا) متـر عقـب نـشيني5در صورت رعايـت حـداقل( بر ملك

به علاوه به نسبت ميزان عقب نشيني از امكان ساخت. مزاياي يك طبقه تراكم تشويقي استفاده كنند 

از( همان ميزان عقب نشيني با كاربري مربوطه  و يا استفاده در صورت تجميع در جبهه دوم ساختمان

.برخوردار خواهند گرديد) فضاي پلاك در عمق
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 متر30گشودگي فضايي در بدنه بلوار امام رضا در پلاكهاي با عرض به منظور تشويق ايجاد-5تبصره

:اقدام نمود) جلوخان(و بيشتر ميتوان با رعايت ضوابط ذيل نسبت به احداث سبزه ميدان

از10حداقل عمق گشودگي فضائي: الف و عرض آن در امتداد گذرگاه نمي بايست  متر كمتـر14 متر

و راهروهاي طرفين حداقل8سبز مياني بطوريكه حداقل عرض فضاي. باشد و كمتر نباشد3 متر . متر

و با عـرض8در طرفين عقب نشيني مالك ميتواند نسبت به احداث واحدهاي تجاري به عمق:ب  متر

. متر در يك طبقه اقدام نمايد4حداقل

و احداث هر گونـه بنـا: توضيح و باز بوده و يـا محـل عملكرد فضاي مركزي جلوخان صرفا فضاي سبز

.پاركينگ در آن غير مجاز ميباشد

بر-6تبصره بر توده ساختماني كليه پلاك هاي واقع در بر بلوار امام رضا ميبايست در گذرگاه اصلي يا

).توده گذاري مي بايست در بر معبر صورت گيرد(. استقرار يابدجلوخان

رع15 كليه پلاك هاي داراي عمق-7تبصره و بيشتر، جهت  طبقـات،اشـغال ايت حداكثر سـطح متر

 سـمتاز) شكـست تـوده( متـر عقـب نـشيني3مي بايست) متر5/6در ارتفاع بالاي( بالاي همكف

و يكنواخت در بدنه بلوار جلوگيري نمايند و از شكل گيري توده بزرگ مقياس .خيابان را رعايت نمايند

با15تا10در پلاك هايي كه داراي عمق:1توضيح شند ميزان عقب نـشيني طبقـات بـالاي متر مي

. متر مي باشد2همكف 

از هاي در پلاك:2توضيح  عقب نشيني توده ساختماني طبقات بـالاي همكـف، متر10 با عمق كمتر

.مي بايست از جبهه پشتي پلاك صورت پذيرد

از-8تبصره احداث بنـا متر باشد، امكان5 چنانچه پس از رعايت اصلاحي عمق باقيمانده پلاك كمتر

و مي بايست يا توسط شهرداري  و يا با پلاك هـاي همجـوار يـا پـشتي بـه تملكوجود نداشته  گردند

. گردندتجميع) متر30حداكثر تا عمق( منظور احراز حدنصاب
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 متر نماي هر دو ساختمانهاي مجاور ميتواند به صورت15 عرض كمتر از پلاكهاي دارايدر-9تبصره

.ديكپارچه طراحي گرد

و-تجاري( در جبهه دوم اراضي قابل تبديل به كاربري مختلط پلاكهاي واقع-10تبصره  اداري

و تجاري- اداري-، تجاريخدماتي بر) كارگاهي– خدماتي با مسكوني  در صورت تجميع با قطعات

و احراز شرايط لازم براي احداث بنا تا عمق حداكثر ري مختلط متر ميتوانند از امتياز كارب30خيابان

.استفاده نمايند

مالك پلاك جبهه دوم) بلوار امام رضا( پلاكهايي كه كاملا در مسير تعريض قرار گرفته اند-11تبصره

متر عقب نشيني در همكف نسبت بـه احـداث)4(ميتواند تا زمان تخريب پلاك مجاور گذرگاه با چهار 

م  و تراكم تعيين شده در طرح تفصيلي شروط به امكان اتصال عقب نـشيني مـورد ساختمان با كاربري

بـه منظـور ممانعـت از تعويـق تحقـق عقـب نـشيني( متر به بلوار اصلي)4(نظر با عرض حداقل چهار 

.، اقدام نمايد)واحدهاي واقع در مسير بلوار امام رضا

بررعايت-12تبصره براساس جداول مربوطه در مبحث دسترسيها)پخ( مثلث ديد قوس مماس

گبراساس  . الزامي ميباشدو احداث ساختمانرگاههاي متقاطع در هنگام تفكيكذعرض پيشنهادي

و- اداري-، تجاريدر كاربريهاي مختلط تجاري، اداري، خدماتي-13تبصره  خدمات با مسكوني

. احداث پيلوت ممنوع ميباشد كارگاهي-تجاري

و تجاري كه دو بر مي باشند ورو-14تبصره دي پاركينگ ميبايست لزوما از در پلاكهاي مختلط

.گذرگاه فرعي تر تأمين گردد

 مختلط در بر بلوار امام رضا دسترسي به پاركينگ از در محورهاي واقع در كليه پلاكهاي-15تبصره

از. ممنوع مي باشد)بر بلوار امام رضا( جبهه نخست ساختمان در مورد پلاكهايي كه داراي دسترسي

و دوم ساختم  براساس تراكم هاي ان نمي باشند ميبايست تامين پاركينگ هاي آنهاجبهه جانبي

. تامين گردد متر250 حداكثر تا شعاع خارج از پلاكپيشنهادي از پاركينگ هاي طبقاتي
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هر گونه صدور پروانه ساخت در بر بلوار امام رضا براي كاربريهاي مختلف كه امكان تـامين-16تبصره

م  ورد نظر را ندارند منوط به تعيين تكليف قطعي وضعيت پاركينـگ هـايو ساخت پاركينگ در پلاك

.مورد نياز پلاك مورد درخواست از طريق پاركينگ هاي مستقل طبقاتي مي باشد

 متري پلاك مربوطه، پاركينگ با جـاي پـارك هـاي قابـل واگـذاري 250 در شعاع چنانچه:1توضيح

طه منوط به خريد پاركينگ بـراي واحـدهاي تجـاري، وجود داشته باشد، صدور پروانه ساختماني مربو

و درج آنها در پروانه ساختماني مي باشد و ارائه و خدماتي .اداري، مسكوني

و يا در شعاع:2توضيح  متري پلاك مربوطه نسبت به 250 حداكثر مالك زمين ميتواند در جبهه دوم

و ساخت پاركينگ هاي مورد نياز با دسترسي مناسب جهت مراجعان به مجتمـع تجـاري اقـدام خريد

.نمايد

در هر صورت تامين كليه پاركينگهاي مورد نياز براساس تراكم هاي سـاختماني پيـشنهادي:3توضيح

و در صورت عدم تامين پاركينگ در شعاع   متري آن از تراكم سـاختماني بـه انـدازه 250الزامي است

.شودتعداد واحد پاركينگ هاي تامين شده بايستي كاسته

صـرفا بـا كـاربري( در كليه محورهاي مختلط احداث پيشامدگي در بالاي طبقـه همكـف-17تبصره

در)70(سانتي متر در هفتاد)80( حداكثر به عمق هشتاد) متر5/6تجاري با ارتفاع  درصد سطح نمـا

.حد مالكيت زمين مجاز مي باشد

بدطراحي معماريبر جهت تاكيد-18تبصره نه بلوار امام رضا، در پلاك هايي كه در تقاطع كنج ها در

ها  و بيشتر با بلوار امام رضا25 با عرض گذرگاه  واقع گرديده اند، مشروط به دارا بـودن حدنـصاب متر

بـا) يـك طبقـه( درصـد60بـه ميـزان، تـراكم سـاختماني)پس از اصلاحي( تفكيك در تراكم مربوطه

و حقوق شهرداري قابل افزايش  .مي باشدپرداخت حق
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و- فرهنگـي-اداري( عمومي ليه پلاك هاي داراي كاربري خدماتك-19تبصره ...) آموزشـي، درمـاني

 متر از بر پلاك به منظور ايجاد جلوخان عقـب نـشيني5واقع در بر بلوار امام رضا مي بايست حداقل 

.نمايند

در-20تبصره و مقررات مربوط به احداث پاركينگ هاي طبقاتي بدنه بلوار امام رضا به صورت ضوابط

.اين گزارش قيد گرديده است5-13-6 در بند مشروح

و مقررات مربوط به مجتمع هاي كارگاهي-21تبصره و تعميراتـي- صنعتي- ضوابط ) رده الـف( فنـي

. اين مجلد به تفضيل بيان گرديده است3-18-6قابل استقرار در بدنه بلوار امام رضا در بند

-مخـتلط تجـاري( كليه پلاكهاي با قابليت تبديل به كاربري مختلط در بلوار امام رضـادر-22تبصره

و مخـتلط تجـاري- اداري- خدماتي، مختلط تجاري-اداري از) كارگـارهي- خدمات با مسكوني بعـد

رعايت عقب نشيني، پروانه ساختماني صـادره از طـرف شـهرداري صـرفا براسـاس ضـوابط كاربريهـاي 

.ل اقدام ميباشدپيشنهادي قاب

در صورتيكه مالك متقاضي استفاده مسكوني از ساختمان فوق باشـد طبقـه همكـف براسـاس: توضيح

ميتواند بصورت دوبلكس با رعايت) متر در طبقه همكف5/6از جمله رعايت ارتفاع( ضوابط پيشنهادي 

.نماي ساختمانهاي تجاري مجاور صورت پذيرد

در-23تبصره در در پلاكهاي واقع بلوار امام رضا كاربريهاي كه در وضعيت موجـود ابقـا گرديـده انـد

صورتيكه پس از اعمال تعريض طرفين بلوار باقيمانده سطح پلاك از نظر مساحت قابل استفاده جهـت 

بدليل استقرار در محور بـا قابليـت تبـديل بـه( ابقاء كاربري قبلي نباشد مشروط بر توافق با شهرداري 

بـ( يتواند در صورت درخواست مالك با كاربري مختلط مربوطهم) كاربري مختلط  ر روي منعكس شده

.و ضوابط آن مورد احداث قرار گيرد) نقشه طرح تفصيلي
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با-6-5-5-2 :يخدمات- اداري– تبديل به مختلط تجاري قابليت محور

در تجاري، از كاربريمجاز به استفاده، در سطح طبقه همكفبخشاراضي اين  به بالا اولاتبقطو

و حداكثر به عمق خدماتي-اداريمجاز به استفاده و نحوه استقرار آن يك پلاك از30ميباشد  متر

.لبه گذرگاه ميباشد

و خدماتي: توضيح و بالاتر تا زمان تامين تقاضاي موثر براي كاربري اداري در اين پلاكها طبقات دوم

و تامين ورودي جداگ  انه ميتواند به كاربري مسكوني اختصاص يابددر صورت تقاضاي مالك

بر( خدماتي- اداري-رعايت ضوابط اين بخش در كليه پلاكهاي با كاربري مختلط تجاري:1تبصره در

و يا در ساير قسمتهاي شهر ( الزامي ميباشد) بلوار امام رضا در واقع ضوابط اين بخش شامل پلاكهاي.

).تي نيز ميشود خدما- اداري-با كابري مختلط تجاري

 مترمربـع) 450( چهار صدو پنجاه)بافت ساخته شده( در اين كاربري قطعات تفكيكي حد نصاب-1

.ميباشد)30×15(با ابعاد

از) اراضـي سـاخته نـشده( جديدحداقل حدنصاب تفكيك در تفكيكهاي: تبصره نمـي بايـست كمتـر

. در نظر گرفته شود) متر30×33( با ابعاد مترمربع1000

و بالاتر شصت درصد)%80(درصد در طبقه همكف هشتاد طح اشغال مجازس-2 و در طبقه اول

. ميباشدسطح پلاك%)60(

و بيستتراكم مجاز ساختماني حداكثر-3 .ميباشد طبقه5در)%320(درصد سيصد

دوسي مساحت هر واحد تجاري مستقل حداقل-4 احـدهايو حـداقل مـساحتومترمربع)32(و

. ميباشدمترمربع)50( پنجاهاتيو خدماداري

هرواحداث يك واحد پاركينگ) مترمربع32( با حداقل مساحتبه ازاء هر واحد تجاري-5  به ازاي

نحوه تأمين. الزامي ميباشد دو واحد پاركينگ) مترمربع50با مساحت(و خدماتيواحد اداري
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و مختلط مطابق با جدول مربوط به پاركينگ در اين ضوابط پاركينگ در بخشهاي مختلف تجاري

.ميباشد

ودر كاربريهاي مختلط: توضيح و يا در پاركينگ ميبايست در طبقات زيرزمين خدماتي، تجاري، اداري

.) بنابراين احداث آن در طبقه همكف غيرمجاز است(. تأمين گرددطبقه اول به بالا

.زمين ميباشد كل سطح%)20( درصدبيست در همكف)ساخته نشده(حداقل سطح فضاي باز-6

.تعيين ميگردد متر8حداقل عمق واحدهاي تجاري-7

. حاصل از تفكيك نميبايست از سه برابر عرض آن بيشتر باشد جديدطول هيچيك از قطعات-8

و طول15حداقل عرض قطعه-9 از. متر مي باشد30 متر  متر باشد30 مگر آنكه عمق پلاك كمتر

و متر، در طبقه اول5/6 در طبقه همكف محورهاارتفاع مغازه ها در اين-10  به بالا با كاربري اداري

.تعيين گردد متر3و در طبقات با كاربري مسكوني متر5/3 خدماتي

 متر2ميزانبه طبقات اول به بالا عقب نشيني جانبياز متر15 با عرض بيشتر از پلاكهايدر-11

مياي مياني واحده مسائل ايمنيواز هر طرف به منظور تامين نور با الزامي و در پلاكهاي  باشد

. متر الزامي مي باشد5/1 متر عقب نشيني جانبي به ميزان15عرض كمتر از

با عقب نشيني( يك ساختمان ميبايست از فضاي داخل پلاك ميانينورگيري واحدهاي: توضيح

.پذيرد صورت)جانبي ساختمان

و گرد-12 و ساير كاربريهاي مرتبط در صورت احداث كليه كاربريهاي خدماتي، تفريحي شگري

و  وهاضوابط مربوط به اين كاربريرعايت رعايت همجواريهاي مناسب و توافق با شهرداري

 در اراضي قابل تبديل به كاربري مختلط با تراكم مختلطپرداخت عوارض مربوطه توسط مالك

. مجاز ميباشدي خدمات- اداري–تجاري

واقع در بلوار امام( خدماتي- اداري-تبديل به كاربري مختلط تجاريكليه پلاكهاي با قابليت-13

و بيشتر 1000چنانچه داراي مساحت) رضا باشند در صورت رعايت) پس از اصلاحي( مترمربع
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و حقوق شهرداري ميتوانند نسبت به ابتياع تراكم و پرداخت حق كليه ضوابط طرح تفصيلي

طر( اضافي كه عبارت از يك طبقه)ح تفصيلي مندرج در جدول ضوابطاضافه بر تراكم ساختماني

 مترمربع دو طبقه براي قطعات با مساحت حداقل 2000 تا 1000براي قطعات با مساحت حداقل 

و بيشتر2000 . اقدام نمايند، است مترمربع

و مقررات مربوط به اراضي ناقص با مساحت كمتر از حدنصاب تفكيك-6-5-5-2-1  ضوابط

ص-1 ب 120حداقل ورتيكه مساحت زمين در و بيشتر اشد حـداكثر تـراكم سـاختماني مجـاز مترمربع

و طبقات بالاتر با سطح اشغال80همكف با سطح اشغال(  قابـل پـلاك هـا در ايـن) درصـد60 درصد

.اعمال خواهد بود

ست كمتـر حداقل عمق پلاك براي استفاده از حداكثر تراكم ساختماني در هر حالت نمي باي-1تبصره

. متر باشد8از 

و اداري در طبقات بالاي همكف نمي بايست كمتر-2تبصره  حداقل مساحت مفيد واحدهاي خدماتي

. مترمربع باشد50از

 درصد 200 مترمربع باشد تراكم ساختماني قابل اعمال 120تا90 در صورتيكه مساحت زمين بين-2

و طبقـات80همكف با سطح اشغال( ميباشد  طبقـه3در) درصـد60بـالاتر بـا سـطح اشـغال درصد

.ميباشد

 100 مترمربع باشد تراكم ساختماني قابل اعمال89تا20 در صورتيكه مساحت زمين بين حداقل-3

. مي باشد) متر5/6به ارتفاع( درصد در يك طبقه با كاربري تجاري

آن مترمربع باشد20 زمين كمتر از مساحت در صورتيكه-4 :ه شرح ذيل ميتوان عمل كردب در مورد

از-الف .گردند مترمربع ميتواند با پلاكهاي همجوار تجميع20 قطعات با مساحت كمتر

از-ب .گردند خريداريو تملك توسط شهرداري مترمربع ميتواند20 قطعات با مساحت كمتر
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با در هر صورت-5  پلاكهاي همجـوار كليه پلاكهاي داراي مساحت كمتر از حد نصاب تفكيك ميتواند

. تجميع شوند) متر30تا عمق حداكثر( به منظور احراز شرايط حدنصابجبهه دوميا

5از كمتـر عمق كليه پلاكهاي با مساحت كمتر از حدنصاب تفكيك در هر صورت نمي بايست:توضيح

). با عمق كمتر مي بايست توسط شهرداري تملك گردندپلاك هاي( باشندمتر

:مسكونيباي خدمات– اداري– تبديل به مختلط تجارير با قابليتمحو-6-5-5-3

به مالكبخشدر اراضي اين  صرفا در سطح طبقه همكف مجاز به استفاده تجاري، طبقه اول مجاز

واستفاده و طبقات بالاتر كاربريهاي خدماتي و از طبقه اول اداري مجاز به استفاده مسكوني ميباشد

و حداكثر به عمق نحوه استقرار آن تا . متر از لبه گذرگاه ميباشد30يك پلاك

.مترمربع ميباشد) 300( سيصد)بافت ساخته شده( در اين كاربريحد نصاب تفكيك قطعات-1

يك هزار نميبايست كمتر) اراضي ساخته نشده( در تفكيكهاي جديد حدنصاب تفكيكحداقل: تبصره

ن) متر30×33( با ابعاد مترمربع)1000( .ظر گرفته شود در

 شصتو در طبقات اول به بالا)%80( در طبقه همكف هشتاد درصد سطح اشغال مجازحداكثر-2

كل%)60(درصد .ميباشد پلاكسطح

و تراكم مجاز ساختماني حداكثر-3 .ميباشد طبقه4در)%260(درصد شصتدويست

دو مساحت هر واحد تجاري مستقل حداقل-4 و و خـدماتي واحـدهاي مترمربع)32(سي 50اداري

. ميباشد مترمربع90و واحدهاي مسكوني مترمربع

و به ازاي هر واحد احداث يك واحد پاركينگ مجازبا حداقل مساحتبه ازاء هر واحد تجاري-5

و اداري دو واحد پاركينگ نحوه تأمين پاركينگ در بخشهاي مختلف. الزامي ميباشدخدماتي

م و مختلط مطابق با جدول .ربوط به پاركينگ در اين ضوابط ميباشدتجاري

.زمين ميباشدكل سطح%)20( بيست درصد در همكف)ساخته نشده(حداقل سطح فضاي باز-6



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  106 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

. متر ميباشد8حداقل عمق واحدهاي تجاري-7

 نميبايـست از سـه هاي جديد با رعايت ضوابط تفكيـك طول هيچيك از قطعات حاصل از تفكيك-8

.برابر عرض آن بيشتر باشد

و12داقل عرض قطعهح-9 آن متر .مجاز مي باشد متر30تا حداكثرطول

 متر5/3)با كاربري اداري( متر، در طبقه اول5/6 در طبقه همكف محورهاارتفاع مغازه ها در اين-10

.تعيين ميگردد متر3و در طبقات مسكوني

عقو بيشتر متر15 با عرض پلاكهايدر-11 بهب نشيني جانبي طبقات اول به بالا ميبايست داراي

از متر از هر طرف2ميزان  متر از هر طرف5/1 متر به ميزان15و در پلاك هاي با عرض كمتر

و رعايت ساير مسايل ايمنيو تهويهجهت امكان تأمين نور(.دنباش ).ميباشد واحدهاي مياني

و مسكونينورگيري واحدهاي: تبصره ك صورت گيردپلامحدودهدر يك ساختمان ميبايست اداري

. را ضروري ميسازد جانبيكه نياز به عقب نشيني

و ساير كاربريهاي مرتبط در صورت-12 و گردشگري  احداث كليه كاربريهاي خدماتي، تفريحي

و پرداخت و توافق با شهرداري و رعايت ضوابط مربوط به اين كاربريها رعايت همجواريهاي مناسب

 اداري–مختلط در اراضي قابل تبديل به كاربري مختلط تجاري عوارض مربوطه توسط مالك با تراكم 

. خدمات با مسكوني مجاز ميباشد–

واقع در بلوار امام( خدماتي- اداري- كليه پلاكهاي با قابليت تبديل به كاربري مختلط تجاري-13

و بيشتر 1000چنانچه داراي مساحت) رضا ت كليه باشند در صورت رعاي) پس از اصلاحي( مترمربع

و حقوق شهرداري ميتوانند نسبت به ابتياع تراكم اضافي و پرداخت حق اضافه( ضوابط طرح تفصيلي

با) بر تراكم ساختماني طرح تفصيلي مندرج در جدول ضوابط كه عبارت از يك طبقه براي قطعات

و مترمرب2000 مترمربع دو طبقه براي قطعات با مساحت حداقل 2000 تا 1000مساحت حداقل  ع

. اقدام نماينداست، بيشتر



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  107 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و مقررات مربوط به اراضي ناقص با مساحت كمتر از حدنصاب تفكيك-6-5-5-3-1 ضوابط

و بيشتر باشد حداكثر تراكم ساختماني مجاز120در صورتيكه مساحت پلاك حداقل-1  مترمربع

و طبقات بالاتر با سطح اشغال80همكف با سطح اشغال( هادر اين)صددر60 درصد  قابل پلاك

.اعمال خواهد بود

 متر8 كمتر از نمي بايست حداقل عمق پلاك براي استفاده از حداكثر تراكم در هر حالت-1تبصره

.باشد

و اداري در طبقات بالاي همكف نمي بايست كمتر-2تبصره  حداقل مساحت مفيد واحدهاي خدماتي

. مترمربع باشد50از

 200 مترمربع باشد تراكم ساختماني قابل اعمال 120تا90حت پلاك بين در صورتيكه مسا-2

و طبقات بالاتر با سطح اشغال80همكف با سطح اشغال( درصد . طبقه ميباشد3در) درصد60 درصد

 درصد 100 مترمربع باشد تراكم ساختماني قابل اعمال89تا20 در صورتيكه مساحت زمين بين-3

. مي باشد) متر5/6به ارتفاع( ري تجاريدر يك طبقه با كارب

از-4 آن مترمربع باشد20 در صورتيكه مساحت زمين كمتر : به شرح ذيل ميتوان عمل كرد در مورد

از: الف .گردند مترمربع ميتواند با پلاكهاي مجاور تجميع20قطعات با مساحت كمتر

از:ب واريتوسط شهرد مترمربع ميتواند20قطعات با مساحت كمتر .گردند خريداري تملك

كليه پلاكهاي داراي مساحت كمتر از حدنصاب تفكيك ميتواند با پلاكهاي همجوار در هر صورت-5

. به منظور احراز شرايط حدنصاب تجميع شوند) متر30حداكثر به عمق( جبهه دوميا 

از عمق كليه پلاكهاي با مساحت كمتر از حدنصاب تفكيك در هر صورت نمي:توضيح 5 بايست كمتر

مپلاك هاي( متر باشد ).ي بايست توسط شهرداري تملك گردند با عمق كمتر



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  108 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

در-6-5-5-4 و اداري– تبديل به مختلط تجاري محور با قابليت ديگر استفاده هاي مجاز

:ي خدمات- اداري-و تجاريمسكونيبايخدمات

و خدمات-الف و غيرانتفاعي آموزشي ث تأسيسات آموزشي در حد آموزشگاههاي احدا:انتفاعي

و خانوادگي، دفاتر ثبت اسناد، مطب پزشكان، حرفه اي خصوصي، مراكز و مشاوره درماني راديولوژي

به،، مؤسسات خيريه مجاز ميباشدآزمايشگاه  خدماتي كاربريهاي مشروط بر اينكه كليه ضوابط مربوط

.ي گذرگاه مورد رعايت قرار گيردبه استثناي حداقل تعداد طبقات بر اصلو آموزشي

و تنظيم خانواده در حد درمانگاه جهت معالجات سرپايي، پلي: درماني-ب احداث مراكز بهداشتي

. رعايت گردددرماني كاربريكلينيك مجاز ميباشد مشروط بر اينكه ضوابط مربوط به 

دردر) شامل دو دستگاه پمپ(احداث پمپ بنزينهاي كوچك: پمپ بنزين-پ  صورت قرارگيري

و و تنظيم ورود و رعايت كليه ضوابط مربوط به فواصل دسترسيها و فضاي باز ارتفاع همكف گذرگاه

و كسب موافقت شركت ملي نفت مجاز خواهد بود و تطبيق با ضوابط ومقررات . خروج طبق اصول فني

و ورزشي با رعايت كليه ضواب:واحدهاي ورزشي–ت و احداث زمينهاي بازي ط مربوط به دسترسيها

.مجاز ميباشد

در صورت احداث واحدهاي مسكوني،در طبقات فوقاني اراضي مختلط: واحدهاي مسكوني–ث

:مشروط به رعايت موارد ذيل مجاز ميباشددرخواست مالك يا مالكين 

به-1ث ضو) تراكم مسكوني محله مجاور( مسكوني كاربري ضوابط مربوط و ساير وابط سطح زير بنا

 عايت گرددر

.مجزا باشند واحدهاي مسكوني داراي دسترسي-2ث



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  109 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 مشروط بر اينكه كليه.احداث تأسيسات اداري، دولتي در مراكز مختلط مجاز ميباشد: اداري–ج

باستثناي حداقل تعداد طبقات در جبهه مجاور گذرگاه اصلي اداري كاربريضوابط ساختمان مربوط به

.مورد رعايت قرار گيرد

به: تجاري– خدمات دفتري–ح  از نظر تعريف انواعي از خدمات تجاري كه بمنظور ارائه خدمات

 خدمات،)به عنوان مثال عكاسي، خياطي، آرايشگاه زنانه( نياز داشته باشند واحد تجاريبيش از يك

. ناميده ميشوند تجاري- دفتري

و بيمه، مشاوره تجاري مانند مراكز خدمات شخصي،-احداث خدمات دفتري مشاوره مالي، بانكي

و مهندسي، ساختماني، تعميرات در طبقات فوقاني كاربريهاي مختلط  حقوقي، ملكي، تبليغاتي، فني

. بلامانع ميباشد مستقل متر مربع براي هر واحد50تجاري با حداقل مساحت 

انپذير، هتل هتل، مهمانسرا، مهم( گردشگري– احداث كليه عملكردهاي كاربري تفريحي-خ

و تراكم ساختماني كاربري مختلط) آپارتمان  مجاز مربوطهدر صورت رعايت ضوابط كاربري مربوطه

.ميباشد

در– كليه استفاده هاي مجاز تفريحي-1تبصره و كاربري مختلط شهري كاربري گردشگري  تجاري

ا و همچنين وزارت ارشاد و گردشگري .سلامي را رعايت نمايندميبايست ضوابط سازمان ميراث فرهنگي

و نيم سرويس اتومبيل در مراكز مختلط غيرمجاز ميباشد-2تبصره و سرويس . احداث تعميرگاه

:كارگاهي– تبديل به مختلط تجاري محور با قابليت-6-5-5-5

و طبقات بالاتر در در اراضي اين بخش احداث واحدهاي تجاري صرفا در سطح طبقه همكف مجاز

بصرفا  و نحوه استقرار-ه استفاده خدماتيمجاز و حداكثر به عمقتاآن كارگاهي مي باشند يك پلاك

. متر از لبه گذرگاه مي باشد30



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  110 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 300( سيـصد حـداقل حـداقل)در بافت سـاخته شـده( در اين كاربريحد نصاب تفكيك قطعات-1

.ميباشد) مترمربع

سا( حداقل حدنصاب تفكيك در تفكيكهاي جديد: تبصره نمي بايست كمتر از يـك) خته نشده اراضي

. در نظر گرفته شود)33×30( با ابعاد) مترمربع1000( هزار

پلا درصد80 در طبقه همكف سطح اشغال مجازحداكثر-2 )60( در طبقات بالاتر شصتك، سطح

. مي باشدپلاك درصد سطح

و شصتتراكم مجاز ساختماني حداكثر-3 در) 260( دويست .ميباشد طبقه4درصد

و دو مستقل مساحت هر واحد تجاري حداقل-4 و حـداقل)32( سي  هـر واحـد مـساحت مترمربع

. ميباشدمترمربع)50( پنجاه كارگاهي- خدماتيمستقل

هر-5 دوبه ازاء و و به ازاي هر احداث يك واحد پاركينگ زيربناي مفيد تجاري مترمربع)32( سي

و- مترمربع فضاي خدماتي50 نحوه تأمين. الزامي ميباشداحد پاركينگكارگاهي تامين دو

و مختلط مطابق با جدول مربوط به پاركينگ  بهپاركينگ در بخشهاي مختلف تجاري  اين مربوط

. ميباشدتراكم

 در جبهه پلاك كل سطح%)20( درصدبيست در همكف)ساخته نشده(حداقل سطح فضاي باز-6

.ميباشدنخست

مي8حداقل عمق واحدهاي تجاري-7 .باشد متر

. نميبايست از سه برابر عرض آن بيشتر باشد جديدطول هيچيك از قطعات حاصل از تفكيك-8

آنو حداكثر12حداقل عرض قطعه-9 آن آنكه طـول مگر(. مي باشد متر30 عمق  پـلاك كمتـر از

).باشد

امام واقع در بلوار( خدماتي- اداري- كليه پلاكهاي با قابليت تبديل به كاربري مختلط تجاري-10

و بيشتر 1000چنانچه داراي مساحت) رضا باشند در صورت رعايت كليه) پس از اصلاحي( مترمربع



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  111 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و حقوق شهرداري ميتوانند نسبت به ابتياع تراكم اضافي و پرداخت حق اضافه( ضوابط طرح تفصيلي

ات با كه عبارت از يك طبقه براي قطع) بر تراكم ساختماني طرح تفصيلي مندرج در جدول ضوابط

و 2000 مترمربع دو طبقه براي قطعات با مساحت حداقل 2000 تا 1000مساحت حداقل   مترمربع

،بيشتر .اقدام نماينداست

و مركز خريد-6-5-5-6 و احداث پاساژ : ضوابط طراحي

با-1  به مجموعه هاي تجاري كه علاوه بر احداث واحدهاي تجاري در بر گذرگاهها، در عمق پلاك نيز

 يا مركز به ضوابط طرح مجاز به احداث واحدهاي تجاري با گذرگاه سرپوشيده ميباشد پاساژتوجه

. اطلاق ميگرددخريد

و مختلط-2  با مسكوني،ي خدمات- اداري– مختلط تجاري( احداث پاساژ صرفاً در كاربريهاي تجاري

و خدمات–مختلط تجاري و تجاري محلهي اداري بر)و تجاري ناحيه  اينكه عرض گذرگاه مشروط

. متر نباشد مجاز است24اصلي مجاور آن كمتر از

يك:1توضيح در) متر به بالا45( احداث مجتمع هاي تجاري در بر گذرگاههاي شرياني درجه صرفا

.صورت وجود باندكندرو مجاز مي باشد

و مراكز خريد-تبصره در منوط به تهيه گزارش توجيه در ساير كاربريهااحداث پاساژ و تصويب آن ي

. مي باشدمراجع ذيربط

و مقياس جهت احداث پاساژ در سطح تجاري جديد در بافت پلاكمساحت حداقل-3  شهري

و خدمات–تجاري(مختلطها و در 1000)ي خدمات- اداري- با مسكوني، تجاريي اداري  مترمربع

و در سطح تجاري مرك700سطوح مراكز تجاري ناحيه حداقل  مترمربع 500ز محله حداقل مترمربع

.ميباشد



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  112 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

از-تبصره و مراكز خريد مترمربع3000اراضي با مساحت بيشتر با جهت احداث پاساژ  مي بايست

.دنتهيه گزارش توجيهي در كميسيون ماده پنج مورد تصميم گيري قرار گير

 محور مطابق سطح اشغال كاربريي مختلطسطح اشغال جهت احداث پاساژ در محورها: توضيح

از) درصد80حداكثر( 60 مترمربع در هر شرايط نمي بايست از 3000و در اراضي با مساحت بيشتر

و تراكم ساختماني يك) كاهش سطح اشغالبدليل( درصد مساحت كل زمين بيشتر باشد تا سطح

.باشدافزايش مي قابل طبقه 

در-4 در طبقهحداقل فضاي باز خر همكف و مركز كليد پاساژ  ميباشد، پلاك بيست درصد سطح

و استقرار مبلمان شهري احداث فضاي باز در محورها ميبايست در جبهه مجاور معبر اصلي جانمايي

و تشويق ميگردد . در فضاي فوق توصيه

و بيشتر 3000حداقل فضاي باز در اراضي با مساحت: توضيح . درصد ميباشد40 مترمربع

مج-5 و و پاساژها در هر شرايط ميبايست حداقل در كليه مجتمع ها از35موعه هاي تجاري  درصد

و مشاعات  صورت حياط مركزيبه سطح اشغال ساختمان در طبقات به فضاهاي دسترسي

(void)اختصاص يابد.

حداقل( زمينپهناي درصد25 درون طبقات تجاري (void) عرض حياط مركزيحداقل: توضيح

.ميباشد) متر5/4

 متر6و7و8 متر به ترتيب با عمقهاي4 دهانه مغازه ها جهت هماهنگي با ضوابط تجاري حداقل-6

.و محله اي ميبايست مورد رعايت قرار گيرداي ناحيه– شهري مقياسدر مراكز تجاري

 ارتفاع مغازه ها از كف تمام شده تا زير سقف در طبقه همكف جهت هماهنگي با ضوابط تجاري-7

و مراكز خريددر طبقات بالاي همكف در پاساژ. ميباشد متر5/6شهر  ارتفاع)بدون لحاظ نيم طبقه( ها

را50 در طبقات همكف. متر كاهش يابد4مغازه ها ميتواند تا حداقل به درصد سطح مغازه ها  ميتوان

با. نيم طبقه اختصاص داد سشداگر نيم طبقه بيش از يك سوم مساحت مغازه وم ميزان اضافه بر يك
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حد( درصد سطح مجاز واحد تجاري مشمول محاسبات عوارض تجاري قرار ميگيرد50تا سقف در

).يك سوم به عنوان اضافه تراكم محاسبه نمي گردد

به-8  تفكيك مغازه ها به دو يا چند واحد كوچكتر امكان پذير نميباشد اما تجميع دو يا چند مغازه

.واحد بزرگتر بلامانع خواهد بود

و اندازه تابلوها براي هر پاساژ قبلاً ميبايستمح-9 .در طرح معماري مور اقدام قرار گيردل استقرار

و تراكم مربوطه قابل محاسبه-10  تعداد طبقات مجاز با توجه به عرض گذرگاه اصلي مجاور پلاك

.ميباشد

 متر جهت استقرار3هر پاساژ ميتواند به اندازه سطح اشغال مجاز ساختمان با ارتفاع حداكثر-11

و مسكوني در و احداث واحد تجاري و مشاعات ساختمان زيرزمين احداث نمايد واحدهاي انباري

.زيرزمين مجاز نميباشد

مشروط(و يا در طبقات بالاي همكفدر زير زمين پاساژ) متر40/2با ارتفاع( احداث پاركينگ-12

و جانبي باشد .مجاز مي باشد) به اينكه پلاك داراي دسترسي پشتي

و بالاتر حداقل5/6 متر، در طبقه همكف3) زيرزمين( ارتفاع طبقه زير همكف-13 و طبقه اول 4 متر

. متر خواهد بود40/2و ارتفاع پاركينگ متر

از در طبقه همكف عرض راهروها-14 و در طبقات بالاتر4 حداقل نمي بايست ، متر3 حداقلاز متر

و خروجي . متر كمتر باشد5و راهروهاي اصلي از حداقلو عرض ورودي

ها-15 آن5 حداقل عرض ورودي پاساژ و ارتفاع . متر باشد4 متر

و دسترسي پاساژ-16 و يك خروجي اضطراري بوده و يك خروجي اصلي هر پاساژ داراي يك ورودي

و   خروجي برقرار پياده از طريق دو دربميبايست حداقل از دو طريق به شبكه گذرگاههاي سواره

.گردد
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يك-17 در. تامين يك واحد پاركينگ الزامي است) مترمربع32با مساحت( واحد تجاري به ازا هر

هر32واحدهاي تجاري بزرگتر از و32 مترمربع به ازاي  آن پيش بيني يك واحد مازاد مترمربع

3 مترمربع باشد تامين 100چنانچه زيربناي مفيد يك واحد تجاري مستقل. پاركينگ الزامي است

.تواحد پاركينگ بلامانع اس

در-18  پلاك هاي مورد درخواست جهت احداث پاساژ كه در بلوار امام رضا واقع نمي باشند،

از پلاكصورتيكه مساحت و عرض 1000 بيشتر ازآن مترمربع  لازم است بناي متر باشد30 بيشتر

 مجاور عقب نشيني اصليپياده رو از برگذرگاهمعادل نصف عرض در طبقه همكف ساختمان پاساژ

( متر كمتر نباشد2نمايد به نحوي كه اين عقب نشيني از ورودي اصلي پاساژ ميتواند داراي عقب.

)نشيني بيشتري باشد

از-19 و مساحت آن بيش  مترمربع باشد 700 در صورتي كه ارتفاع پاساژ بيش از دو طبقه روي زمين

ا و در صورتي كه عرض زمين بر خيابان اصلي بيش از احداث پله اضطراري  متر باشد تعبيه25لزامي

. متر الزامي ميباشد5حداقل دو ورودي با عرض حداقل

از17 ارتفاع پله ها حداكثر-20 و كف پله ها33 سانتيمتر  سانتيمتر كمتر نبوده، حداقل عرض پله

ح متر2 كمتر از نميبايست و فاصله بين دو پله و دست انداز30داقل باشد  سانتيمتر براي نورگيري

 ممتد هايو حداكثر تعداد پلهمعادل عرض پله پاگرد شعاع يا عرض. در نظر گرفته شود) جان پناه(

ها12بين دو پاگرد و در ساختمانهاي3 عدد ميباشد، حداقل عرض ورودي پله و بيشترسه متر  طبقه

.وجود آسانسور الزامي است

از(گير مركزي ميبايست حداقل معادل پنجاه درصد سطح حياط مركزي سطح نور-21 12كمتر

و به گونه اي طراحي گردد) درصد كل زمين نباشد  پاساژ از حداكثر نور طبيعي بهره مندكهباشد

.شود
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حد5/6 پيشامدگي براي پاساژ ممنوع است مگر در ارتفاع-22 و در  سانتيمتر صرفاً جهت30 متر

و تزيينات ساختماناحداث تابل و جعبه گل .و

، آتش)2800رعايت آئين نامه( در احداث پاساژ مسائل ايمني، مقاومت در برابر خطرات زلزله-23

و مرور معلولين ميبايست در نظر گرفته شود و ضوابط عبور .سوزي

به-24 با ارتباط داشته حياط مركزي احداث جان پناه جهت راهرو پياده در طبقات چنانچه باشد

و يا استفاده از مصالح9/0حداقل  . الزامي استمقاوم متر ارتفاع

از-25  متر مربع زيربنا داشته باشند احداث محل جمع آوري زباله به 700 در پاساژهايي كه بيش

به6مساحت حداقل  دسترسي به يكي از گذرگاههاي ورودي جهت تخليه دارا بودن مترمربع مشروط

ا و .حداث محل جمع آوري زباله در طبقات ممنوع ميباشدزباله الزامي

و وسائل-26 و تعبيه شير آتش نشاني  جهت كليه ساختمانها طرح اطفاء حريق در پاساژ الزامي است

.ايمن سازي در مقابل آتش سوزي مي بايست به تائيد سازمان آتش نشاني برسدكنترل

هم-27 و پاساژها و مراكز خريد مي در كليه مجتمع ها و خط زيرزمين در طراحي اهنگي بين تابلو

.مورد رعايت قرار گيردبايست 

و كاربري مشابه-28 و( احداث هتل يا مسافرخانه ، مطبهاي پزشكان در طبقه بالاي پاساژ ...)خوابگاه

و در صورتي كه ايجاد مسافرخانه ها يا مهمانپذير براساس ضوابط صورت پذيرد با ايجاد ممنوع ميباشد

. مجاز خواهد بود براي آنها جداگانهديورو

و حريم آنها-29 و احداث طبقات با ارتفاع مناسب( رعايت ضوابط ميراث فرهنگي و) مجاورتها، اشراف

و تجديد بنا در پاساژهاي قديمي ميبايست رعايت گردد و سازه. در صورت نوسازي نقشه معماري

و  .برسد مراجع ذيربطپاساژ ميبايست به تأييد شهرداري

غير قابل) واحدهاي تجاري پاساژو غالببا عملكرد اصلي( واگذاري واحدهاي تجاري ناهماهنگ-30

.نيازمند اخذ مجوز از شهرداري ميباشدوتوصيه
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در-31 و نواحي شهري در طرحهاي كاربريهاي دسترسي قطعات تجاري و مراكز مناطق  مختلط

دو حتي الامكانتفكيكي جديد ميبايست و سواره تنظيم گردد از .طريق به شبكه گذرگاههاي پياده

 ارائه شده در اين بخش كليه ساختمانهاي تجاري بر اساس جدول رعايت ضوابط پاركينگ براي-32

.لازم الاجرا مي باشد

 مساحت واحد%)50( براي هر واحد تجاري پيش بيني يك انباري با مساحت پنجاه درصد- 33

ترسي به انبار واحدهاي تجاري منحصرا بايد در محدوده زمين مجموعه پيشدس. تجاري بلامانع است

و استفاده از سطح گذرگاه عمومي براي دسترسي به انباري تجاري مجاز نيست .بيني شود

و تشويق ميگردد در طراحي پاساژها وجود فضاي باز متقابل براي جريان هوا-34 .توصيه

به-6-5-5-7 :)تجاريمجتمع كلان(معهاي تجاري شهريمجتاراضي قابل تبديل

كه) به همراه خدمات وابسته(عبارت از مجتمعهاي تجاري شهري مجتمع هاي كلان شهري ميباشد

و  واحدهاي تجاري قابل استقرار در آن به صورت واحدهاي يكپارچه در هر طبقه با مديريت واحد

ب مانند فروشگاههاي(رداري قرار مي گيرند بدون احداث ديوارهاي جداكننده بين واحدها مورد بهره

و غيره .و در محورهاي مختلط قابل احداث مي باشد)زنجيره اي شهروند، رفاه، قدس

 داراي ميتواننددر اين مجتمعها كليه كاربريهاي مقياس شهري علاوه بر عملكرد تجاري-1

و فراغتي وباشو خدماتيعملكردهاي فرهنگي، ورزشي، پذيرايي، تفريحي  به شرح ذيل به عنوان ند

يك.كاربريهاي مجاز قابل احداث ميباشند با طبقه منفي و طبقه دوم ، طبقه همكف، طبقه اول

و طبقات بالاتر از طبقه دوم براساس كاربريهاي مجاز ذكر شده قابل احداث ميباشند . كاربري تجاري،

در– متر مربع دو هزارحداقل مساحت تفكيك در اين كاربري معادل  حداكثر تراكم ساختماني

با احتساب( درصد240مترمربع) 3000(مترمربع الي سه هزار) 2000(دو هزارقطعات با مساحت
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و)زيرزمين منفي يك  پاركينگ احداث ضمناً. مي باشد درصد60 حداكثر سطح اشغال مجاز ميباشد

و يا ساير طبقات قابل احداث ميباشند . در زيرزمين

و در مجاورت معابر20حداقل-2  به عنوان ميبايستدرصد از فضاي باز پلاكهاي تجاري در همكف

مانند عقب درصد سطح مزبور تحت روشهاي طراحي شهري20. فضاي باز شهري طراحي گردد

ونشيني هاي جانبي جهت ارتقاء  اختصاص محوطه سازيبه ... جداره هاي شهري، گشودگي فضايي

.مي يابد

پ-3 .اركينگ در مجتمعهاي تجاري تابع ضوابط نحوه تأمين پاركينگ اين ضوابط استنحوه تأمين

و در طبقات بالاتر5/6 در طبقه همكف ساختمانارتفاع-4 . متر ميباشد4 متر

هادر-5  درصد از سطح اشغال ساختمان در هر طبقه به فضاهاي35ميبايست حداقل اين مجتمع

و مشاعات مر(دسترسي و كريدورهابه صورت حياط .اختصاص داده شود) كزي

 براي ساختمانهاي بيش از عموديو پله برقي جهت ارتباطات) نفربر–كالابر(پيش بيني آسانسور-6

و اول( طبقه2 .الزامي است) همكف

و50حداقل-7  محوطه سازي درصد فضاي باز مجتمعهاي تجاري مي بايست به فضاي سبز

.اختصاص پيدا كند

از فوق مجتمعهاي تجاريبه اصلي دسترسيگاههايعرض گذرحداقل-8 . متر كمتر باشد35 نبايد

يك-9 صرفا در صورت) متر به بالا45(احداث مجتمعهاي تجاري در بر گذرگاههاي شرياني درجه

.وجود باند كندرو مجاز مي باشد

م5مجتمعهاي تجاري مي بايست با فاصله-10 نظور رعايت موارد ايمني متر از كليه اضلاع زمين به

و( .احداث گردند...) آتش سوزي

 احداث زيرزمين در كليه مجتمعهاي كلان تجاري در سطح اشغال مجاز ساختمان جهت تأمين-11

و) متر40/2با ارتفاع حداكثر( پاركينگ، و جهت عملكردهاي انبار، موتور خانه، فضاهاي تعميرات
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و نقشه هاي مربوطه مي بايست به تأييد مراجع)رمت3با ارتفاع( نگهداري ساختمان مجاز است

.ذيربط برسد

. يك بلامانع است) متر4با ارتفاع( استفاده تجاري از زيرزمين منفي: تبصره

به-12 و) يا كوچه خيابان(گذرگاههاي مجاوردر مجتمعهاي تجاري ايجاد پنجره بازشو از زيرزمين

. باشديا فضاهاي عمومي مجاور مجاز نمي

با5 حداقلحداقل عرض ورودي اين مجتمعها-13 و در پلاكهاي و25 عرض متر مي باشد  متر

. متر الزامي است4ورودي مجزا با حداقل عرض)2(بيشتر تعبيه دو

و-14 و يك خروجي اضطراري بوده و خروجي اصلي هر مجتمع تجاري بايد داراي يك ورودي

و پياده از طريق دو دسترسي مجتمعهاي تجاري مي بايس ت از دو طريق به شبكه گذرگاههاي سواره

.درب خروجي برقرار گردد

. متر مي باشد5حداقل عرض راهروهاي اصلي در طبقه همكف-15

دو3حداقل عرض راهروهاي عبوري مقابل مغازه در طبقات به صورت يك طرفه-16 و در حالت  متر

. متر مي باشد5طرفه

رم-17 . متر ميباشد2پ پله دسترسي به طبقات حداقل عرض

و استانداردهاي لازم سازمان مربوطه-18 و مقررات تعبيه سيستم برق اضطراري با رعايت ضوابط

.الزامي است

و زنانه به صورت مجزا(ايجاد يك زوج سرويس بهداشتي-19 هر) مردانه  مترمربع 250به ازاي

و خدماتي الزامي است .زيربناي خالص تجاري

و-20 و سيستم تهويه براي كل مجموعه به ويژه در راهروها و برودتي تعبيه تأسيسات حرارتي

و مقررات ملي ساختمان الزامي است .فضاهاي عمومي مطابق ضوابط
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و تخليه زباله الزامي-21 و كالا و نقل مواد و امكان دسترسي مجزا جهت وسايل حمل ايجاد بارانداز

.است

و ساير جوانب ايمني مطابق ايجاد راهها-22 و تجهيزات ايمني در برابر حريق و پله فرار ي خروجي

.مقررات ملي ساختمان الزامي است

.اخذ تأييد سازمان آتش نشاني الزامي است-23

و گردشگري در ارتباط با محدوديت-24 رعايت ضوابط سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي

قو نوع مصالح ارتفاعي  و رعايت آن بر اين ضابطه ارجحيت دارددر بافت .ديم شهر الزامي بوده

و حركتي-25 و مرور معلولين جسمي در كليه مجتمعهاي تجاري پيش بيني محلي جهت عبور

.الزامي است

از17ارتفاع پله ها حداكثر-26 و كف پله ها نبايد ها33 سانتيمتر و عرض پله  سانتيمتر كمتر باشد

و حداكثر تعداد پله ممتد 130عرض پاگردها حداقل. كمتر باشد متر3/1نبايد از  عدد12 سانتيمتر

و حداقل عرض ورودي پله ها و در ساختمانهاي3مي باشد و بيشتر وجود آسانسور2 متر  طبقه

.الزامي است

ب-27 ا احداث جان پناه جهت راهرو پياده در طبقات چنانچه به فضاي باز همكف ارتباط داشته باشد

و با استفاده از مصالح9/0حداقل .و زيبا الزامي استبادوام متر ارتفاع

 متر مربع6 احداث محل جمع آوري زباله به مساحت حداقل تجاريمجتمعهايكليهدر-28

و احداث مستقيممشروط به داشتن دسترسي  به يكي از گذرگاههاي ورودي جهت تخليه زباله الزامي

. طبقات ممنوع مي باشدمحل جمع آوري زباله در

و اختصاص طبقه همكف به پاركينگ-29  غيرمجازدر مجتمعهاي تجاري احداث پيلوت ممنوع

.ميباشد
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احداث مهمانخانه، مسافرخانه، خوابگاه، هتل، هتل آپارتمان در طبقات بالاي مجتمعهاي تجاري-30

و رعايت ضوابط سازمان  و صنايع دستيگيميراث فرهنبا ايجاد راه دسترسي جداگانه و گردشگري

.ميباشدمجاز

و ضوابط مربوط به كاربري مجتمعهاي تجاري-31  هرگونه تغيير كاربري به منظور استفاده از تراكمها

و كسب تأييد آن مرجع شهري در هر كدام از نواحي شهر منوط به طرح مسئله در كميسيون ماده پنج

.ميباشد

ط در كاربري تجاري ديگر استفاده هاي مشرو-6-5-6

و موتورشويي وسائط نقليه سواري-6-5-6-1 ):كارواش( مجتمع روشوئي

و تنظيف مجتمع كارواش به تأسيساتي اطلاق ميگردد كه عمليات زيرشويي، روشويي، موتورشويي

.بخشهاي داخلي اتومبيلها در آنها صورت ميپذيرد

دررياين مجتمعها ميتوانند در كاربريهاي تجا-1تبصره  مركز محله، مركز ناحيه، كاربريهاي مختلط

. متر استقرار يابند18مجاور گذرگاههاي سواره با عرض حداقل

و موتورشويي وسايط نقليه سواري به شرح ذيل ميباشد-2تبصره : حداقل مساحت پلاك مجتمعهاي روشويي

 مترمربع300 كارواش اتوماتيك حداقل-1

 مترمربع200ل كارواش غيراتوماتيك حداق-2

. متر تعيين ميگردد15 حداقل عرض قطعه در موارد فوق ترجيحاً-3

و مختلط معادل هشتاد درصد سطح پلاك ميباشد-3تبصره . حداكثر سطح كل زير بنا در كاربريهاي تجاري

 حداكثر سطح اشغال معادل شصت درصد سطح پلاك ميباشد-4تبصره

مج تجهيزات مورد نياز–5تبصره :تمعها به شرح زير ميباشد اين



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  121 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و روي: در مورد كارواشهاي اتوماتيك-الف استقرار دستگاه اتوماتيك كارواش كه خودرو زير دستگاه

و دستگاه كارواش بر روي آنها حركت نمايد و يا محل استقرار خودروها ثابت .ريل حركت نمايد

و كمپرسور هوا در بخش فضاي ساخته( نصب موتورخانه-1 )نشدهپمپها

 احداث جكهاي بالابر با فيلتر-2

آن-3 و هدايت فاضلاب با جدا كردن گازوئيل از  تعبيه سيستم جمع آوري

: كارواشهاي غيراتوماتيك-ب

 به استثناي دستگاههاي اتوماتيك كارواش) الف( كليه موارد ذكر شده در بند-1

 احداث محل انتظار مراجعين-2

 احداث سرويس بهداشتي عمومي-3

 مترمربع20 احداث بوفه يا رستوران حداكثر با مساحت-4

و خنك كننده-5  نصب سيستمهاي هواكش

 اطاق استراحت كارگران-6

و صندوق-7  اطاق مديريت

 انبار ملزومات-8

) مترمربع16حداكثر با مساحت( فروشگاه-9

با) به تعداد جايگاههاي شستشوي اتومبيل در داخل سالن( احداث پاركينگ-10 در فضاي آزاد

 مترمربع به ازاء هر وسيله نقليه15مساحت حداقل 

هر( اطاقكهاي استقرار دوش-11 ) نفر كارمند5يك اطاقك به ازاء

 اطاق سرايدار-12



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  122 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

: آموزشگاههاي تعليم رانندگي-6-5-6-2

و مسكوني-1تبصره با تراكمهاي اين واحد ميتواند در كاربريهاي تجاري مركز محله، مركز ناحيه

و كم در مجاور گذرگاههاي سواره با عرض حداقل  . متر استقرار يابند18متوسط

.ميباشد) مترمربع200( حداقل مساحت پلاك آموزشگاههاي تعليم رانندگي معادل دويست مترمربع-2تبصره

. حداكثر سطح اشغال معادل چهل درصد سطح پلاك ميباشد-3تبصره

. تراكم ساختماني معادل هشتاد درصد سطح پلاك ميباشد حداكثر درصد–4تبصره

. سطح فضاي باز ميتواند به عنوان پاركينگ مورد استفاده قرار گيرد-1توضيح

: فضاهاي داخلي مورد نياز شامل موارد زير ميباشد–5تبصره

 بايگانياطاق انتظار رانندگان، اطاق خواب رانندگان، كلاسهاي آموزش آئين نامه، اطاق مديريت،

. استقرار اين واحدها در پلاكهاي دو نبش داراي ارجحيت ميباشد-6تبصره

و سينما،-7تبصره  استقرار اين واحدها در مجاورت مدارس، واحدهاي آموزش عالي، سالنهاي نمايش

هتلها، رستورانها، مراكز گذران اوقات فراغت، مجتمعهاي فرهنگي، مجتمعهاي تجاري، مجتمعهاي

ب و مجتمعهاي درماني غيرمجاز ميباشدمسكوني .لندمرتبه، بيمارستانها

: دفاتر پست-6-5-6-3

و مختلط بلامانع كاربريهاياحداث دفاتر پست در صورت عدم تداخل با  مورد نياز شهري در كاربريهاي تجاري

و درصدهاي مجاز احداث بنا در كاربري مربوطه الزام. است در صورت.ي ميباشدرعايت ضوابط مربوط به پاركينگ

 مربوط تلقي خواهدهاحداث دفاتر پستي به صورت خصوصي، مورد به عنوان كاربري تجاري با رعايت ضوابط

.گرديد



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  123 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و مختلط-6-5-7 و مقررات مربوط به نحوه تأمين پاركينگ در كاربريهاي تجاري : ضوابط

و مختلطتجاري نحوه تأمين پاركينگ در كاربريهاي-14جدول شماره

و ساير خصوصيات نوع كاربري  حداقل پاركينگ مورد نياز نوع عملكرد

 تجاري نواري

 در كاربري هاي تجاري خرد تامين يك واحد پاركينگ به ازاي هر واحد تجاري الزامي-
.است

هر- در مترمربع28 در مقياس محلهنواريتجاري مترمربع كاربري24 به ازاي
. واحد پاركينگ الزامي استيك مترمربع در مقياس شهر تامين32و ناحيه مقياس

از-  مترمربع باشد تامين يك واحد24 در صورتيكه مساحت هر باب مغازه كمتر
.تپاركينگ الزامي اس

 تجاري مركز محله
از-  مترمربع تامين يك واحد پاركينگ24 به ازاي هر واحد تجاري با مساحت كمتر

.استالزامي
هر- . تجاري تامين يك واحد پاركينگ الزامي است فضاي مترمربع24 به ازاي

. مترمربع تامين يك واحد تجاري الزامي است28 به ازاي هر واحد تجاري با مساحت- تجاري مركز ناحيه

ي خدمات- اداري-مختلط تجاري

 با مسكونيي خدمات- اداري-مختلط تجاري
هي كارگا-مختلط تجاري

و مجتمع هاي كلان تجاري و پاساژها  مراكز خريد

از- . متر الزامي است32 تامين يك واحد پاركينگ به هر واحد تجاري با مساحت كمتر
هر- . مترمربع فضاي تجاري تامين يك واحد پاركينگ الزامي است32 به ازاي
د- ر كاربري نحوه تامين پاركينگ در طبقات مسكوني تابع ضوابط تامين پاركينگ

.مسكوني است
و خدماتي تامين دو واحد پاركينگ الزامي است50به ازاي هر . مترمربع فضاي اداري

 واحد پاركينگ بلامانع3 مترمربع باشد تامين 100تبصره در كليه كاربريهاي تجاري فوق چنانچه زيربناي مفيد يك واحد مستقل تجاري
.است

هاي زنجيره اي، فروشگاههاي تجاري بزرگ، فروشگاه
و موارد مشابه، حداقل با  هايپرماركت، مراكز بزرگ خريد

 مترمربع300مساحت 

هر-  يك واحد پاركينگ سرپوشيده يا روباز ناخالص تجاريمترمربع زيربناي25 به ازاي
و هم كاركنان  هم براي مراجعين

. طراحي پيش ورودي براي پياده سوار الزامي است-

تمع خدمات دفتري، دفاتر مهندسي دفتركار شامل مج
 ودفاتر وكلا

يك( واحد پاركينگ2 مترمربع زيربناي مفيد50به ازاي هر و يك واحد براي موظف
)واحد براي مراجعين

و دولتي و پيشخوان عمومي  دفاتر خدمات پستي
يك( واحد پاركينگ2 مترمربع زيربناي مفيد50به ازاي هر و يك واحد براي موظف

) براي مراجعينواحد

و مؤسسات قرض-شعب بانكها، مؤسسات مالي  اعتباري
 الحسنه

و(مترمربع زيربناي مفيد شش واحد پاركينگ50به ازاي هر 3سه واحد براي موظف
)واحد براي مراجعين

و(آموزشگاهها و حرفه اي  ...)زبان، هنري، فني
يك(يگ واحد پاركن2 مترمربع زيربناي مفيد50به ازاي هر و يك واحد براي موظف

)واحد براي مراجعين

 آموزشگاه رانندگي
مترمربع به نحوي كه امكان60حداقل مساحت پاركينگ در فضاي باز يا سرپوشيده

. خودرو بدون مزاحم فراهم باشد3پارك 

و نمايشگاه اتومبيل  آژانس كرايه اتومبيل، تاكسي تلفني
بع در فضاي باز يا سرپوشيده به نحوي كه امكان مترمر100حداقل مساحت پاركينگ

. خودرو بدون مزاحمت فراهم باشد6پارك 

و تجاري
 مختلط

و آزمايشگاههاي تشخيص طبي  مجتمع پزشكان
 واحد براي2( واحد پاركينگ سرپوشيده يا روباز4 مترمربع زيربنا50به ازاي هر

و ) واحد براي مراجعين2پاركينگ موظف



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  124 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و مقررات كاربري تجاري خلاصه-15جدول شماره  ضوابط
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25 201233157070243210 500 250 تجاري مركز محله

25 201535208080284320 700 300 تجاري مركز ناحيه تجاري

301533308060 1000 450 خدماتي-اداري-مختلط تجاري
 واحد
 تجاري

32 

 واحد
 آپارتماني

50 
5320 25

مقياس( محور با قابليت تبديل به تجاري نواري
 شهر-ناحيه-محله

و و احداث واحد تجاري صرفا در ... ضوابط اين محورها از نظر حداقل مساحت قطعه تفكيكي، ميزان تراكم تابع ضوابط تراكم مسكوني متعلقه ميباشد
 اصلي مجازو با دسترسي مستقيم به گذرگاه) مترمربع به ازاي هر واحد تجاري24با مساحت(محدوده مجاز سطح اشغال ساختمان در طبقه همكف 

 ميباشد

. مترمربع در مقياس شهر تامين يك واحد پاركينگ الزامي مي باشد32 مترمربع در مقياس ناحيه،28 مترمربع در مقياس محله،24 به ازاي هر واحد تجاري با مساحت-1
از:1توضيح .ي است مترمربع تامين يك واحد پاركينگ الزام24در كليه واحدهاي تجاري با مساحت كمتر
. واحد پاركينگ بلامانع است3 مترمربع باشد تامين 100در كليه كاربريهاي تجاري چنانچه زيربناي مفيد يك واحد مستقل تجاري:2توضيح
ار) نقشه جانمايي نحوه استقرار خودروها(در هنگام صدور پروانه ساختمان توسط شهرداري لازم است نقشه پاركينگ:3توضيح . ائه گرددو نقشه نما
. متري پلاك تامين گردد250در مواردي كه احداث پاركينگ به دلايل فني در پلاك امكانپذير نباشد ميبايست پاركينگ در شعاع حداكثر:4توضيح
و مختلط تجاري:5توضيح در.ث گردد خدماتي پاركينگ ميبايست در طبقات زيرزمين يا در طبقات بالاي همكف احدا- اداري-در تراكمهاي تجاري بنابراين احداث آن در طبقه همكف غيرمجاز ميباشد ولي

.محورهاي با قابليت تجاري نواري احداث پاركينگ در همكف مجاز مي باشد
. مترمربع ميباشد25مساحت لازم براي هر محل پاركينگ:6توضيح
.گ معلولين اختصاص پيدا نمايد درصد پاركينگها مي بايست به پاركين2در مجتمع هاي تجاري حداقل::7توضيح

. در كليه تراكمها، حداكثر ارتفاع طبقات ساختمان واقع در بر گذرگاه اصلي در هر حالت نمي تواند از عرض بزرگترين گذرگاه مجاور بيشتر باشد-2
. متر ميباشد4 حداقل عرض واحدهاي تجاري-3
م-4 .يبايست لزوما از گذرگاه فرعي تر تأمين شود در پلاكهاي تجاري كه دو بر ميباشند ورودي پاركينگ
و ناحيه در طبقه همكف-5 و در ساير طبقات5/6 ارتفاع مغازه ها در تجاري مركز محله  متر ميباشد4 متر
. متر ميباشد5/5 ارتفاع مغازه ها در تجاري نواري-6
در هنگام نوسازي در صورت درخواست مالك به عنوان تجاري وضعيت موجود)ز احداث واحد تجاري از شهرداري مي باشندكه داراي مجو( كليه واحدهاي تجاري موجود تا قبل از تصويب طرح تفصيلي-7

و زيربناي كاربري تجاري با ارتفاع مجاز طرح تفصيلي قابل نوسازي ميباشند و با همان مساحت ).در صورت احداث بنا با پروانه ساخت(تلقي
يا-8 . واحد تجاري به يك مغازه بزرگتر در صورت تطابق كامل با ضوابط طرح بلامانع ميباشد تجميع دو يا چند مغازه
و واحد تجاري به دو يا چند مغازه كوچكتر به طوركل ممنوع ميباشد-9 . تفكيك پلاك

و-10 و همچنين احداث پله هاي ورودي مغازه ها در خارج از حدود پلاك تفكيكي مجاز نبوده 5/6صرفاً تزيينات ساختماني نظير جاي گلدان با رعايت موارد ايمني با ارتفاع بيش از هرگونه پيش آمدگي

و حداكثر تا سي سانتيمتر) متر5/5و براي تجاري نواري( متر .پيشامدگي مجاز ميباشد) سانتيمتر30(از كف معبر

از-11 و كاربريهاي مختلط با ارتفاع بيش و آسانسور الزامي مي باشد طبقه،3 در كليه ساختمانهاي تجاري .احداث پله فرار
و ارتفاع آن حداقل5/1 عرض درب ورودي مغازه ها مي بايست حداقل-12 و در هر شرايطي نمي بايست به طرف گذرگاه باز شود25/2 متر . متر باشد

.ند كليه سطوح خارجي بنا در كاربري تجاري كه در معرض ديد قرار دارند ميبايست نماسازي گرد-13
و احداث آن در حياط ممنوع مي باشد-14 . واحد تجاري صرفا مي بايست در سطح اشغال مجاز ساختمان احداث گردد
. در محورهاي با قابليت تجاري نواري، توده ساختماني مي بايست در بر گذرگاه استقرار يابد-15
و بيشتر 1000چنانچه داراي مساحت) ار امام رضاواقع در بلو( كليه پلاكهاي با قابليت تبديل به كاربري مختلط-16 و پرداخت) پس از اصلاحي( مترمربع باشند در صورت رعايت كليه ضوابط طرح تفصيلي

و حقوق شهرداري ميتوانند نسبت به ابتياع تراكم اضافي  مترمربع 2000 تا 1000قطعات با مساحت حداقل كه عبارت از يك طبقه براي) اضافه بر تراكم ساختماني طرح تفصيلي مندرج در جدول ضوابط( حق
و بيشتر است، اقدام نمايند2000دو طبقه براي قطعات با مساحت حداقل . مترمربع
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و مقررات اجرايي بلوار امام رضا16جدول شماره  خلاصه ضوابط
و حداقل طول

عرض قطعات بافت 
 ساخته شده موجود
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-محور با قابليت تبديل به مختلط تجاري
 خدماتي-اداري

450 1000 301530338060325320 25

-ريمحورهاي قابليت تبديل به مختلط تجا
 خدماتي با مسكوني-اداري

300 1000 251230338060324260 25

-محورهاي قابليت تبديل به مختلط تجاري
 كارگاهي

300 1000 251230338060324260 25

و احداث ساختمان در كاربري تجاري در اين-1 . لازم اجرا ميباشدمحور كليه ضوابط عمومي تفكيك
.ي مختلط احداث پيلوت ممنوع ميباشد در كاربريها-2
. لزوما ميبايست از واحدهاي مسكوني مجزا در نظر گرفته شوداداري-در كاربريهاي مختلط درب واحدهاي تجاري-3
و حداكثر به عمق-4 . متر از لبه گذرگاه ميباشد30 عمق كاربريهاي مختلط تا يك پلاك
و در طبقات با كاربري مسكوني5/3 متر، در طبقات با كاربري اداري5/6 در طبقه همكف) به مختلطقابل تبديل( ارتفاع مغازه ها در اين محور-5 . متر ميباشد3 متر
ازو عمقبا عرض) با قابليت تبديل به كاربري مخلتط( پلاكهاي واقع در مستحدثات كليه-6 بر3 متر، به منظور تامين فضاي جلوخان، ميبايست15 بيشتر  در طبقه همكف عقب نشيني نمايند، پلاك متر از
از( كليه پلاكهاي-7 و جلوخان) متر30باعرض كمتر و ايجاد سبزه ميدان ميتواند از مزاياي يك طبقه تراكم) متر عقب نشيني5در صورت رعايت حداقل( واقع در بر بلوار امام رضا در صورت عقب نشيني از بر ملك

برخوردار خواهند)و يا استفاده از فضاي پلاك در عمقپلاكدر صورت تجميع در جبهه دوم(ه به نسبت ميزان عقب نشيني از امكان ساخت همان ميزان عقب نشيني با كاربري مربوطه به علاو. تشويقي استفاده كنند
.گرديد

بر توده ساختماني كليه پلاك هاي واقع در بر بلوار امام رضا ميبايست در بر گذرگاه اصلي-8 . استقرار يابد جلوخان يا
و بيشتر، جهت رعايت حداكثر سطح اشغال، طبقات بالاي همكف15 كليه پلاك هاي داراي عمق-9 ر) شكست توده( متر عقب نشيني3مي بايست) متر5/6در ارتفاع بالاي( متر عايت نمايند تا از از سمت خيابان را

.گرددار جلوگيريو يكنواخت در بدنه بلوشكل گيري توده بصورت صلب
.نعيين ميگردد متر2 به ميزان متر مي باشند ميزان عقب نشيني طبقات بالاي همكف15 الي10در پلاك هايي كه داراي عمق:1توضيح

و احداث ساختمان الزامي ميباشدبراساس جداول مربوطه در مبحث دسترسيها براساس عرض پيشنهادي گذرگاههاي متقاطع در هنگام تفك)پخ( مثلث ديد بجاي رعايت قوس-10 .يك
و به ازاي احداث) مترمربع32 با مساحت( به ازاي هر واحد تجاري-11 و خدماتي تامين) مترمربع50هر( يك واحد پاركينگ تامين يك واحد( ميباشد واحد پاركينگ الزامي2 فضاي اداري

). الزامي استيزن مترمربع32پاركينگ براي واحدهاي تجاري با مساحت كمتر از 
و تجاري كه دو بر مي باشند ورودي پاركينگ ميبايست لزوما از گذرگاه فرعي تر تأمين گردد-12 . در پلاكهاي مختلط
م)بر بلوار امام رضا( در كليه پلاكهاي واقع در محورهاي مختلط در بر بلوار امام رضا امكان دسترسي به پاركينگ از جبهه نخست ساختمان-13 و.ي باشدممنوع در مورد پلاكهايي كه داراي دسترسي از جبهه جانبي

. تامين گردد متر250 حداكثر تا شعاع دوم ساختمان نمي باشند ميبايست تامين پاركينگ هاي آنها از پاركينگ هاي طبقاتي خارج از پلاك
و250چنانچه در شعاع:1توضيح و متري پلاك مربوطه، پاركينگ با جاي پارك هاي قابل اگذاري وجود داشته باشد، صدور پروانه ساختماني مربوطه منوط به خريد پاركينگ براي واحدهاي تجاري، اداري، مسكوني

و درج آنها در پروانه ساختماني مي باشد و ارائه .خدماتي
 متري آن از تراكم ساختماني به اندازه تعداد واحد 250در صورت عدم تامين پاركينگ در شعاعو است در هر صورت تامين كليه پاركينگهاي مورد نياز براساس تراكم هاي ساختماني پيشنهادي الزامي:2توضيح

.پاركينگ هاي تامين شده بايستي كاسته شود
بر-14 و بيشتر با بلوار امام25 كنج ها در بدنه بلوار امام رضا، در پلاك هايي كه در تقاطع گذرگاه ها با عرض طراحي جهت تاكيد ( رضا واقع گرديده اند، مشروط به دارا بودن حدنصاب تفكيك در تراكم مربوطه متر

و حقوق شهرداري قابل افزايش مي باشد) يك طبقه( درصد60، تراكم ساختماني به ميزان)پس از اصلاحي .با پرداخت حق
و- فرهنگي-اداري( كليه پلاك هاي داراي كاربري خدمات عمومي-15 مگر آنكه عمق(. متر از بر پلاك به منظور ايجاد جلوخان عقب نشيني نمايند5واقع در بر بلوار امام رضا مي بايست حداقل ...) آموزشي، درماني

). متر باشد20پلاك كمتر از 
ب كيفيت جهت ايجاد زمينه مناسب به منظور ارتقاء-16  همكف ميبايست در چهل درصد از سطح نماي اصلي خود نسبت به عقب نشيني به استثناي طبقهه طراحي نماي بناهاي مجاور بلوار امام رضا كليه ساختمانها

و طراحي نما با لحاظ اين عقب نشيني مورد اقدام قرار گيرداز ميزان حداقل يك متر . بر گذرگاه اقدام نموده
و بيشتر باشد حداكثر تراك120 در مورد اراضي ناقص در صورتيكه مساحت پلاك حداقل-17 و در صورتيكه مساحت پلاك بين مترمربع  مترمربع باشد تراكم 120تا90م ساختماني مجاز قابل اعمال مي باشد

و در صورتيكه مساحت پلاك بين حداقل 200ساختماني قابل اعمال مي) متر5/6 ارتفاعبه( درصد در يك طبقه با كاربري تجاري100 مترمربع باشد تراكم ساختماني قابل اعمال معادل89تا20 درصد مي باشد
و قطعات با مساحت كمتر از و خريداري گردد20باشد و يا توسط شهرداري تملك . متر مربع ميتواند با پلاكهاي مجاور تجميع
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:ورزشي كاربري-6-6

: موارد استفاده از زمين-

و ناحيه، زمينهاي ورزشي مقياس محله، كوچكزمين بازياستفاده از اين اراضي به منظور احداث

و مجموعه هاي ورزشي استخرهاي شناورزشگاهها، سالنهاي ورزشي، مجتمعهاي ورزشي، استاديومها،

و دوچرخه سواري، اتومبيلراني، محل ورزشهاي باستانيآبي ها، پيستهاي اسكي ، مراكز سوناو زورخانه

و ساير مراكز ورزشي مشابهو آب درماني، مي و پارك ورزشي .اشدميب ادين اسبدواني

:انواع اين كاربريها برحسب سلسله مراتب خدمات شهري عبارتند از

در- ن بازي كوچكشامل زمي: محلهمقياس اراضي ورزشي

در- و سالنهاي كوچك: ناحيه مقياس اراضي ورزشي و استخرهاشامل زمينهاي ورزشي  ورزشي

در- و مجتمعهاي ورزشي: شهرمقياس اراضي ورزشي اشامل ورزشگاهها ستاديومها،، باشگاهها،

 ...وزورخانه ها 

و- :ساختماناحداثو زمينمقررات تفكيكضوابط

و در مقياس مترمربع 1500 مترمربع، در مقياس ناحيه 1000در مقياس محله تفكيك حداقل-

. ميباشد مترمربع 3000شهر

شتراكم ساختمان- و در10هري در كليه اراضي روباز ورزشي در مقياس محله، ناحيه و  درصد

. درصد ميباشد50مجتمعهاي ورزشي سرپوشيده

و در مجتمعهاي ورزشي سرپوشيده10در زمينهاي ورزشي روباز سطح اشغال مجاز- 50 درصد

. ميباشددرصد از سطح زمين

در: تبصره در مواردي كه مجري طرح فقط سرمايه گذاري جهت تاسيسات ورزشي در مقياس شهري

. دارد ميتواند مقررات ويژه اي كه مورد تائيد سازمان تربيت بدني باشد اعمال نمايداراضي مربوطه را
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و ديگر مستحدثات بقيه اراضي خالي اين كاربري-  بجز زمينهاي ورزشي، محوطه هاي پاركينگ

و درختكاري اختصاص يابد .ميبايست به فضاي سبز

و اخذ تأييديه سازمان آتش نشاني- و پايان كار الزامي است رعايت موارد ايمني . در احداث بنا

: ديگر استفاده هاي مجاز در كاربري ورزشي-

در كاربري ورزشي در صورت وجود فضاي مازاد بر نيازمنديهاي ورزشي احداث واحدهاي فروش لوازم

و  و مجلات ورزشي، خانه بهداشت و اغذيه، پاركينگ عمومي، فروش كتاب ورزشي، فروش آب ميوه

و غيرمستقل با تصويب مجري طرح مجاز ميباشدكمكهاي  .اوليه به صورت پيوسته

از: تبصره و تجاري به شرط آنكه  درصد كل مساحت زمين تجاوز نكند5استقرار عملكردهاي تفريحي

.بلامانع است

هر) سرپوشيده(حيهانودر مراكز ورزشي مقياس محله- يك75به ازاي  مترمربع زيربنا تأمين

.نگ عمومي براي مراجعين الزامي استواحد پاركي

هر- . نفر شاغل الزامي است3علاوه بر مورد فوق تأمين يك واحد پاركينگ عمومي به ازاي

هر- و استاديومها به ازاي و استخرهاي شناي روباز  مترمربع تأمين يك 100در زمينهاي ورزشي

هرو علاوه بر اين. واحد پاركينگ عمومي الزامي است  نفر گنجايش تأمين يك واحد30 به ازاي

.الزامي است) براي مراجعين(پاركينگ در محوطه

. درصد فضاي باز ميتواند به پاركينگ اختصاص يابد20در زمينهاي ورزشي حداكثر-
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 ابعاد بهينه سالنهاي ورزشي با توجه به ابعاد بين المللي-17جدول شماره

) طول× عرض×ارتفاع(ابعاد سالن)مترمربع(سطح سالن نوع ورزش

 چند منظوره با ابعاد بهينه)5/36×32(×9 1168 واليبال، تنيس، بسكتبال، بدمينتون

 پيشنهادي)36×5/22(×60/7 810 خرك، حلقه، حركات زميني، بارفيكس

 ابعاد بهينه سالن سرپوشيده شنا-18جدول شماره

 نوع سالن طول× عرض×ارتفاع)مترمربع(مساحت كف
 براي تمرينات)35×19(×5 665

 براي مسابقات)60×27(×6 1620

 ابعاد انواع سالنهاي سرپوشيده برحسب عملكرد-19جدول شماره

)مترمربع(سطح مفيد نوع سالن بازيهاي موجود در سالن
 ابعاد برحسب

)عرض×طول×ارتفاع(متر

)10×18(×5/5 180 كوچك بدمينتون، واليبال

)12×24(×5/5 288 متوسط بال، بسكتبالبدمينتون، والي

)18×30(×5/5 540 بزرگ بدمينتون، واليبال، بسكتبال

)18×32(×6 576 بدمينتون، واليبال، بسكتبال، تنيس

)21×42(×7 882 سالن چندمنظوره بدمينتون، واليبال، بسكتبال، تنيس، هندبال

)9×9(×814 سالن پنگ پنگ تنيس روي ميز

)9×12(×4 108 سالن پينگ پنگس روي ميزتني

)15×15(×4 225 اتاق بازي تنيس روي ميز، بدمينتون، واليبال

)15×18(×4 270 اتاق بازي تنيس روي ميز، بدمينتون، واليبال
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و مقررات كاربري ورزشيخلا-20جدول شماره  صه ضوابط
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: كاربري درماني-6-7

:رد استفاده از زمين موا-

و استفاده از اين اراضي به منظور احداث و پانسمان، كلينيكهاي تخصصي، داروخانه ها مركز تزريقات

مراكز اورژانس، درمانگاهها، مراكز بهداشت، آزمايشگاههاي پيوسته،- پيوستهيدراگ استورها

، مراكز ترك اعتياد، مراكز دامپزشكي، راديولوژيهاي پيوسته، بيمارستانها، زايشگاهها، مراكز روانپزشكي

و بيماريهاي خاص، مراكز تنظيم خانواده، مراكز مراكز دياليز، مراكز مبارزه با بيماريهاي واگيردار

و جانبازان، توانبخشي،  و مراكز مراكز نگهداري كودكان بي سرپرست، سالمندان، معولين آسايشگاهها

و سايپزشكي هسته اي و آموزش، مراكز انتقال خون ر واحدهاي وابسته به مراكز بهداشت، درمان

.پزشكي ميباشند

:اين كاربري براساس سلسله مراتب خدمات شهري به شرح زير توزيع ميگردد

و درمانگاهها: اراضي خدمات درماني در مقياس محله و تنظيم خانواده  مراكز بهداشت

 شامل پلي كلينيكها: اراضي خدمات درماني مقياس ناحيه

از: منطقهمقياس راضي خدمات درمانيا و بيمارستانهاي كمتر و مراكز64شامل مراكز انتقال خون  تخت

 اورژانس

شامل بيمارستانهاي اصلي شهر، زايشگاهها، تيمارستان، مراكز: اراضي خدمات درماني مقياس شهري

و جانباز و سالمندان، معلولين و مراكز نگهداري كودكان بي سرپرست و درمانگاههاي توانبخشي ان

 ...ودامپزشكي

و- :ساختماناحداثو زمين مقررات تفكيك ضوابط

و درماني در اراضي پيشنهادي طرح تفصيلي كه به تصويب- و مراكز بهداشتي احداث اماكن

و آموزش پزشكي مجاز ميباشد و درمان .ميرسد با توجه به استانداردهاي وزارت بهداشت
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به- و آموزش پزشكي از نظر ملاحظات شهرسازي رعايت علاوه بر ضوابط وزارت داشت، درمان

.مقررات ذيل لازم الاجرا ميباشد

و در مقياس ناحيه 500حداقل تفكيك مراكز درماني در مقياس محله-  مترمربع 1000 مترمربع

و حداقل تفكيك براي بيمارستان اين ميزان براي مراكز. مترمربع ميباشد10000ميباشد

و براي كلينيكها 5000توانبخشي  . مترمربع ميباشد1000) در رده هاي مختلف( مترمربع

در- اين ميزان. درصد است50 مختلف شهري مقياس هايميزان سطح اشغال كليه مراكز درماني

و مراكز توانبخشي در مقياس شهر  . درصد ميباشد40براي بيمارستانها

و در مقياس ناحيه2ه حداكثر تعداد طبقات مراكز درماني در مقياس محل-  طبقه،3 طبقه

و كلينيك ها و در مقياس منطقه3 طبقه، مراكز توانبخشي در مقياس ناحيه4بيمارستانها  طبقه

. طبقه ميباشد4و شهر

و تراكم ساختماني تابع50حداكثر سطح اشغال ساختمان پزشكان-  درصد سطح كل زمين

و يا تجاري همجوار ميباشد ) درصد200اكثرحد(ضوابط مسكوني

و حداكثر3حداقل ارتفاع مفيد هر طبقه در كاربري درماني- البته سالنهاي. متر ميباشد8/4 متر

و نمايش  .عملكردهاي مشابه مشمول اين محدوديت نميباشدو اجتماعات

و پرتردد،در بناهاي درماني استفاده از نور طبيعي براي اتاقهاي بستري- و فضاهاي اداري  معاينه

.لي الزمي استاص

و اخذ پايان كار الزامي- و اخذ تأييديه سازمان آتش نشاني براي احداث بنا رعايت موارد ايمني

.است

و ساير مسايل ايمني، ساختمان- و مرور وسايل نقليه براي حفاظت از سروصداي ناشي از عبور

يك مجاور زمين متر از حريم خيابانهاي شرياني درجه10اصلي بيمارستانها ميبايست حداقل 

.فاصله داشته باشند
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و آموزش پزشكي در تهيه نقشه- و استانداردهاي وزارت بهداشت، درمان و مقررات رعايت ضوابط

و ميزان مقياس مورد نياز مراكز مختلف درماني الزامي است و تأسيساتي بناها .هاي معماري

ح-  طبقه مجاز بوده2داكثر تا احداث زيرزمين مشروط بر رعايت ضوابط فني در زير طبقه همكف

.و استقرار عملكردهاي ذيل در آن مجاز ميباشد

و بايگاني�  انبارها

و تجهيزات مربوطه با امكان تهويه� و تأسيسات  كارگاه تعميرات بنا

و تأسيسات مربوطه� و تعميرات  موتورخانه

 پاركينگ�

و تهويه مستقيم� و فضاهاي متعلقه با امكان نور  آشپزخانه

و مخابراتبرقت محل تجهيزا�

و مردانهبه تفكيكسرويسهاي بهداشتي، دوش، رختكن�  زنانه

و محل استراحت كاركنان با امكان تهويه مستقيم�  ناهارخوري

و ساير وسايل�  رختشويخانه استريل براي ملحفه

و يا سرايدار� و تهويه مناسب(محل اقامت نگهبان )مشروط به نورگيري

كل� و تعداد كافي در نظر علاوه بر پيش بيني پله، در يه بناهاي درماني بايد آسانسور با ظرفيت

.گرفته شود

.كليه بدنه هاي قابل رؤيت بنا بايد نماسازي شوند-

و كلين- هريدر مراكز درماني و مراكز توانبخشي براي  واحد چهار مترمربع زيربنا تأمين 100كها

ه به ازاي يك تخت يك واحد در بيمارستان ها در اتاقهاي يك تخت. پاركينگ ضروري است

در5/1پاركينگ، در اتاقهاي دو تخته در ازاي هر دو تخت و در اتاقهاي عمومي  واحد پاركينگ

. واحد پاركينگ ضروري است5/0 تخت8تا5ازاي هر
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.سطح پاركينگ خودروهاي متفرقه ميبايست در خارج از محوطه مراكز درماني تأمين گردد-

يا در محدوده سطح) درصد فضاي باز20حداكثر(ي ميتواند در محوطه پاركينگ واحدهاي درمان-

واشغال پيش بيني   زيربناي آن جز تراكم محسوب نميشود ولي در صورتي كه سرپوشيده شود

.باشد جز سطح اشغال محسوب ميشود

 حداقل(احداث يك واحد مطب پزشكي در منطقه مسكوني توسط مالك داراي مدرك پزشكي-

البته اين مجوز فقط براي ايجاد مطب پزشكي در ساختمانهاي. مجاز ميباشد)كيدكتري پزش

استفاده از اين مجوز در واحدهاي آپارتماني امكان. مسكوني تك واحدي ويلايي قابل صدور است

و ممنوع ميباشد .پذير نبوده

و تراكم ساختماني تابع ضوابط مسكون50حداكثر سطح اشغال ساختمان پزشكان- يا درصد و ي

.) درصد200حداكثر(تجاري همجوار ميباشد

ازيدر صورت وجود حياط داخل- و يا فضاي باز محصور، حداقل عرض آن نبايد  متر6، پاسيو

. در غير اين صورت سطح فضا جز زيربنا محسوب ميشود،كمتر باشد

: ديگر استفاده هاي مجاز در كاربري درماني-

مشخص شده جهت اين حوزه احداث درمانگاه، كلينيك در حد در اراضي: درماني مركز محله-

.نيازمنديهاي محله مجاز ميباشد

و شهر- در: درماني مركز ناحيه در اراضي مشخص شده جهت اين حوزه علاوه بر استفاده هاي مجاز

و ناحيه اي،  حوزه درماني مركز محله، احداث مركز بهداشت، درمانگاه بيمارستان، زايشگاه مركزي

و و بهياري و بهداشتي، داروخانه وابسته، آموزشگاههاي وابسته پرستاري مركز اداري امور درماني

.خوابگاههاي مربوطه مجاز خواهد بود
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احداث داروخانه پيوسته، راديولوژي پيوسته، آزمايشگاه تشخيص طبي به صورت پيوسته،-

ك و خوابگاههاي مربوطه، گل فروشي، فروش و بهياري و آبميوه، تزريقات، پرستاري مپوت

و بهياري، مراكز رفاه خانواده، اغذيه فروشي به صورت وابسته به مراكز  آموزشگاههاي بهورزي

و در صورت وجود اراضي مازاد بر نيازمنديهاي فضايي با تصويب مجري طرح  و درماني بهداشتي

.مجاز ميباشد

و بيمارستانها بهتر است در خارج از محد- كه. وده شهر مكان يابي شودخانه سالمندان در صورتي

و ارگانهاي ذيربط بطور كامل،در داخل شهر باشد و مقررات خاص سازمانها  ميبايستي ضوابط

.رعايت شود

و واحدهاي اورژانس- و دراگ استورها و راديولوژيها و آزمايشگاهها واحدهاي مربوط به داروخانه ها

ش و در و احداث آن در حوزه مستقل جزو تأسيسات بهداشتي نبوده مار واحدهاي تجاري محسوب

.كاربري اراضي بهداشتي به طور مستقل مجاز نميباشد
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و مقررات كاربري درمانيخلا-21جدول شماره  صه ضوابط
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:هنري–كاربري فرهنگي-6-8

: موارد استفاده از زمين-

و سا لنهاي اجتماعات كوچك، كانونهاي پرورش استفاده از اين اراضي به منظور احداث كتابخانه ها

و نوجوانان، سينما، محل برگزاري نمايشگاههاي هنري، كانونهاي فرهنگي، كتابخانه  فكري كودكان

و سخنراني ها،  و مجتمعهاي فرهنگي، سالن اجتماعات و تخصصي، نگارخانه، فرهنگسرا هاي مركزي

و دفاتر روزنام و تئاتر، سالن كنسرت، مؤسسات و سيما، موزه، نمايشگاهها، سينما و مجله، مراكز صدا ه

و كارگاههاي هنري و(اردوگاه فرهنگي و ليتوگرافي، كانونهاي ...)نقاشي، موسيقي ، مراكز حروفچيني

و نشر، آتليه هاي عكاسي، استوديوهاي دوبله و فرهنگي، مراكز فني چاپ فيلم، انيميشنهاي اداري

و وصدا، بازارچه كتاب، مراكز سمعي .ميباشد... بصري، مراكز اشاعه هنرهاي ملي، سنديكاهها

 عبارتند هنري براساس سلسله مراتب خدمات شهري–كاربري فرهنگي هاي قابل استقرار در عملكرد

:از

و نوجوانان، سالنهاي اجتماعات كوچك،،هاكتابخانه: در مقياس ناحيه مراكز پرورش فكري كودكان

 سينماها 

و تخصصي، نگارخانه،ك: در مقياس شهر سالنهاي فرهنگي، مجتمعهاي فرهنگسرا،تابخانه مركزي

و سخنراني، و مجله، مراكز اجتماعات و دفاتر مركزي روزنامه  سينما، تئاتر، سالن كنسرت، مؤسسات

و سيما، اردوگاه فرهنگي،  گالريهاي هنريصدا

و احداث ساختمان- و مقررات تفكيك زمين : ضوابط

. اجتماعي غير مجاز ميباشد–ضي با كاربري فرهنگي تفكيك ارا-

و در 1500 هنري در مقياس ناحيه–حداقل تفكيك براي اراضي با كاربري فرهنگي: تبصره  مترمربع

. مترمربع ميباشد3000مقياس شهر
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 درصد)40( چهلو در مقياس شهردرصد)50(اه حداكثر سطح اشغال مجاز در مقياس ناحيه پنج-

. زمين ميباشد سطح كل

و در مقياس شهر 100 حداكثر تراكم ساختماني كاربري فرهنگي در مقياس ناحيه-  120 درصد

.درصد ميباشد

و تئاترو حداكثر سطح اشغال- . درصد است80 تراكم ساختماني براي سينما

هر- و شهر مترمربع زيربنا50به ازاي . ميباشداحداث يك واحد پاركينگ الزامي در مقياس ناحيه

و و نگارخانه، فرهنگسرا، سالن اجتماعات و سالنهاي كنسرت علاوه بر اين در سينماها، تئاتر

و . صندلي تامين يك واحد پاركينگ الزامي است5به ازاي هر ... مجموعه كنفراس ها

و تئاتر ميتواند در محوطه يا در زيربنا پيش بيني  شود پاركينگهاي واحدهاي فرهنگي به استثنا سينما

و به شكل روبازگدر صورتي كه پاركين. در هر حال پاركينگ جز تراكم محسوب نميشود ها در محوطه

. درصد سطح كل زمين باشد20طراحي شوند حداكثر سطح اشغال آنها نميتواند بيش از 

مس: تبصره جزادر صورتي كه پاركينگ در محوطه به صورت مسقف تأمين شود  سطح اشغالءحت آن

ش . ده ولي جزء تراكم محسوب نميشودمحسوب

و- و استفاده از تراكم ساختماني در اراضي فرهنگي با توجه به ضوابط مراجع مسئول  ساخت وساز

و ارشاد اسلاميرطرح مصوب با رعايت ضوابط وزا و رعايت ضوابط طرح تفصيلي در موردت فرهنگ

. مجاز ميباشداين كاربري

ب- و متر4ه ميزان عقب نشيني در ورودي اصلي، بر متر در مقياس شهر5در كاربريهاي مقياس ناحيه از

. گذرگاه اصلي براي توقف مراجعين الزامي است

تا- و تجهيزات مرتبط با كاربري فرهنگي حداكثر  مترمربع در داخل اراضي16 مساحتاحداث تأسيسات

ا .ستبا كاربري فرهنگي پس از استعلام از دستگاههاي ذيربط بلامانع
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و حداكثر3حداقل ارتفاع مفيد هر طبقه- و عملكردهاي. متر است6/3 متر و نمايش سالنهاي اجتماعات

.مشابه مشمول اين محدوديت نميشوند

و پيلوت- . تراكم محسوب نميشودءجز) متر40/2با ارتفاع حداكثر(احداث زيرزمين

ن- و و تكثير، استقرار عملكردهاي انبار، موتورخانه، كارگاه تعميرات گهداري ساختمان، واحد چاپ

و سرويس بهداشتي در زيرزمين مجاز است .پاركينگ

.در آمفي تئاتر نيم طبقه جزء تراكم محسوب نميشود-

و تهويه مستقيم براي فضاهاي اصلي- بجز سالن نمايش، سالن(در استقرار بناهاي فرهنگي تأمين نور

و گر...) اجتماعات، اتاق سمينار .ددبايد رعايت

و پايان كار الزامي است- .اخذ تأييديه سازمان آتش نشاني جهت صدور پروانه احداث بنا

:هنري–ديگر استفاده هاي مجاز در كاربري فرهنگي-

به5 حداكثر در صورت وجود اراضي مازاد بر نياز ها درصد مساحت زيربناي همكف ميتواند يفعاليت

وا(تجاري مرتبط با بخش فرهنگي و اغذيه، فروشگاه اشيااحداث  يادگاري،ءحدهاي فروش آبميوه

و نوار كاست، كلوپ ويدئو، لوازم التحرير، فروش آثار و كتاب، فروش نوار ويدئو، صفحه فروش عكس

و تابلو .داختصاص ياب پاركينگ به شرط تأمين ...)وهنري

و- :مقررات عمومي سالنهاي نمايش فيلم ضوابط

بر- .ق جداگانه كه در صورت قطع برق بتوان روشنايي موقت ايجاد كردداشتن دستگاه منبع

ا- آبتمجهز بودن و يك دريچه به هواي آزاد، آتش نشاني،اق پروژكتور به دستگاه شير  هواكش

و- داشتن دستگاه اتوماتيك براي تعويض دستگاههاي نمايش به منظور نمايش فيلم بلاانقطاع

 پشت سرهم
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و- و خروجي به چراغهاي راهنمامجهز بودن راهروي داخلي و سردرهاي ورودي  خارجي

و جلو صندليها-  شماره گذاري پشت

 نصب چراغهاي مخصوص براي مشخص كردن شماره هر رديف از صندليها-

در- درهاي سينما ميبايست داراي اين امكان باشد كه زمان خروج تماشاگران از سالن سينما

پذ7مواقع ضروري، حداكثر تا  .يرد دقيقه صورت

در2عرض پله هاي عمومي بايد حداقل- و و داراي پاگردهاي متناسب با عرض مزبور باشد  متر

و در مورد پلكانهايي كه بيش از چهار پله دارد بايد در طرف باز پلكان نرده محكم نصب شود

.مسير پلكان هيچگونه مانعي وجود نداشته باشد

و پاگردها در ساختمانهاي بلند- .بايد با مصالح ساختماني نسوز ساخته شودكليه پلكانها

، بايد باشداگر در ساختمان سينماها دهانه يا فضاي آزاد موجود باشد كه احتمال سقوط اشخاص-

و نرده هايي كه حداقل ارتفاع آن  سانتيمتر است موجبات 120با نصب پوششهاي فلزي محكم

و رفع خطر به عمل آيد .جلوگيري از سقوط

خ- واهند بود كه به تدريج ترتيبي اتخاذ نمايند تا صندليها در سالن نمايش پشت سينماها موظف

بلكه صندلي پشتي بايد بين دو صندلي جلو قرار گيرد تا براي ديدن پرده. به پشت قرار نگيرد

.نمايش اشكالي به وجود نيايد

هر. باشدفاصله اولين رديف صندلي تا پرده نمايش نبايد كمتر از دو سوم عرض پرده نمايش- به

از( متر باشد7صورت اين فاصله نبايد كمتر از  12در سينماهاي ممتاز اين فاصله نبايد كمتر

).متر باشد

دو- و اين نسبت حداقل به اندازه طول پرده نمايش فيلم بايد به نسبت عرض سالن نمايش باشد

و صندليها بايد طوري تقسيم شود كه و اكران  تمام صندليها در سوم عرض سالن خواهد بود
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و تعيين اين اندازه ها با و رسيدگي محدوده انعكاس نور به وسيله اكران قرار گرفته باشد

و ارشاد اسلامي محل خواهد بود .كميسيون فني اداره فرهنگ

. ضروري استداشتن جعبه كمكهاي اوليه-

هر(نصب آبخورهاي خودكار-  در محلهاي مناسب) صندلي يك عدد200براي

هر( زباله دان در دار يابيمكان- به طوري كه قابل پاك كردن باشد) صندلي يك عدد200براي

و گندزدايي شود .و در شرايط مناسب بهداشتي نگاهداري

 آماده داشتن وسائل آتش نشاني براساس نظر كميسيون مربوط-

و يا در كانال كليه سيمهاي برق سينما بايد حتماً داراي روپوش عايق- و در بدنه ساختمان دار بوده

و بطور كلي سيم برق در دسترس تماشاگران قرار نگيرد .كار گذاشته شده باشد

هر-  تعبيه شود كه يك دوم مجموع آن به طور كامل صندلي يك سرويس بهداشتي 100براي

. مجزا مخصوص بانوان باشد

ق- و يا موتور برق جداگانه كه در صورت طع برق بتوان روشنايي داشتن دستگاه اتوماتيك با باطري

و قدرت آمپر برق با ولتاژ  . آمپر باشد50 ولت مولد نبايد كمتر از 220موقت ايجاد نمايد الزامي
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و مقررات كاربري فرهنگي-22جدول شماره  هنري–خلاصه ضوابط
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و فضاهاي سبز عمومي كاربري-6-9 :پارك

:ن موارد استفاده از زمي-

ك، پاركداستفاده از اين اراضي به منظور احداث پاركهاي محله اي، ناحيه اي، پارك شهر، باغ كو

و پارك دانشجو، پاركهاي نواري مجاور گذرگاهها، پارك  جنگلي، فضاهاي باز شهري، هايدانش آموز

و . ميباشد... نوارهاي سبز پياده

و فضاهاي سبز عمومي براساس سلسله مراتب عملكردهاي قابل استقرار در اراضي با كاربري پارك

:خدمات شهري عبارتند از

 پارك محله، پارك كودك: مقياس محله شامل

اي: مقياس ناحيه شامل  پاركهاي ناحيه

 پارك اصلي شهر: مقياس شهري شامل

و- و احداثمقررات تفكيك ضوابط : ساختمانزمين

و سبز عمومي- ازده به طوري كه مساحت آن بيش از احداث هر نوع ساختمان در فضاي باز  درصد

و و پاركهاي ناحيه اي اي درصد پارك هاي5سطح كل زمين صرفاً در پاركهاي شهري محله

.باشد، ممنوع ميباشد

و- و تأسيسات آبياري ساختمانهاي گلخانه، پست نگهباني، پست برق، انبار، توالت عمومي

. مستثني ميباشدبند فوقفضاهاي مشابه از 

تا- مساحت%5احداث تأسيسات تفريحي در فضاي آزاد مانند استخر شنا، آبنما، پاركينگ، حداكثر

.پارك در محدوده پاركها بلامانع است

و فضاي سبز عمومي غيرمجاز ميباشد- .تفكيك اراضي با كاربري پارك
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اي-  500 معادل در بافت ساخته شدهحداقل مساحت قطعات تفكيكي در پاركهاي مقياس محله

و و 1500در بافت ساخته نشده مترمربع اي مترمربع در بافت ساخته در پاركهاي مقياس ناحيه

و فراتر 3000و در بافت ساخته نشده مترمربع2000شده  و در پاركهاي مقياس شهري  مترمربع

و در بافت ساخته نشده 3000در بافت ساخته شده . ميباشد مترمربع 10000 مترمربع

در15ثر رعايت حداك- و درصد سطح جهت كاربري ورزشي در زمينهاي با مساحت فضاي باز پاركها

و بيشتر500 و ناحيه در مقياس مترمربع و فراشهري10وايمحله اي  درصد در مقياس شهري

و جز زيربنا محسوب. الزامي ميباشد .ميشودناين عملكردها روباز بوده

مياراضي- و گروهبايست امكانات فراغ سبز شهري بهتي براي اقشار مختلف -هاي سني مختلف

و نيز معلولين را تأمين نمايند .خصوص نونهالان، جوانان، سالخوردگان

.ها به پوشش گياهي، ضروري است درصد سطح پارك70تخصيص حداقل-

هاي شهر با استفاده از پوشش گياهي با ارتفاع مناسب از سطح زمين، ايجاد حصار براي كليه پارك-

و با مصالح بنائي ممنوع است و استفاده از جداره صلب .مجاز بوده

هاي شهري به فضاهاي تحت پوشش معابر با ايجاد شبكه درصد وسعت پارك15تخصيص حداكثر-

و تأمين شبكه معابر دسترسي سواره كنترل شده، ضروري استراهپياده .هاي مناسب

و ايجاد پاركينگ- ها، متناسب با اي عمومي در مجاورت پاركهتأمين دسترسي سواره مناسب

و تواتر مراجعه، الزامي است  تأمين حداقل يك واحد.مقياس عملكرد پارك، حجم مراجعات

و در پاركهاي ناحيه اي به ازاي مترمربع 200پاركينگ در پاركهاي محله به ازاي هر سطح پارك

و در پاركهاي شهري150حداقل  ا، مترمربع سطح پارك هر منطقه و فراشهري به ازاي  100ي

.مترمربع سطح پارك ضروري است

و تجهيز فضاهايي مناسب براي مديريت بحران، پدافند تأمين امنيت پارك- و تخصيص هاي شهري

و ايجاد پناهگاه .هاي جمعي، ضروري استغيرعامل،
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تخصيص. استها، عمدتاً مجموعه گياهي بومي پايدار، با رعايت تنوع گياهي پوشش گياهي پارك-

و سايه هاي شهري حداقل نيمي از پوشش گياهي پارك  اندازيبه مجموعه درختكاري مرتفع

و .برگ، ضروري است درصد به پوشش گياهي پهن30هاي مناسب

و شبكه معابر دسترسي سواره كنترل شده براي مواقع ضروري جهت خدمات ايجاد شبكه پياده- راه

و تأمين امنيت اورژانس درمان . الزامي استهادر درون پاركي

و مبلمان شود1000فضاهاي سبز بالاي- . مترمربع مساحت بايد توسط شهرداري طراحي

به- و فضاي سبز عمومي ساخته ميشوند به صورت مستقيم دسترسي ساختمانهايي كه داخل پارك

ي فرعي معابر پيرامون پارك مجاز نميباشد، مگر به عنوان دسترسي فرعي به خيابانهاي محل

و دو )خيابانهاي دسترسي(درجه يك

و فضاهاي سبز با وسعت- و بيشتر الزامي 1500احداث سرويسهاي بهداشتي در پاركها  مترمربع

. است

و اخذ تأييديه سازمان آتش نشاني براي احداث بنا در پاركها الزامي است- .رعايت موارد ايمني

يه ميشود دسترسي به پاركهاي محله اي از طريق توص. دسترسي سواره به تمام پاركها الزامي است-

و شرياني  خيابانهاي محلي فرعي، دسترسي به پاركهاي ناحيه اي از طريق خيابانهاي محلي اصلي

و فراشهري از طريق معابر شرياني  و دسترسي به پاركهاي منطقه اي، شهري درجه دو فرعي

يك2درجه  .ت گيردصور) منوط به ايجاد كندرو(و شرياني درجه

و فضاهاي سبز عمومي ديگر استفاده هاي مجاز- : در پاركها

و نصب- و احداث شهر بازي و تريا، فروش كتاب و اغذيه، رستوران احداث واحدهاي فروش آبميوه

 اجتماعي،–اماكن فرهنگي لوازم بازي كودكان، مسيرهاي ويژه دوچرخه، كلوپ ويدئو، كتابخانه، 

و سينماي كودكان، سرويس بهداشتي عمومي، هنر–نمايشگاه فرهنگي نمازخانه، قفس ي، تئاتر
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و گياه ، پرندگان، پاركينگ عمومي، فروشگاه صنايع دستي، پناهگاه، فروش لوازم ورزشي، فروش گل

و فضاهاي سبز عمومي با تصويب مجري طرح،) مربوط به پارك(تجهيزات شهري مجاز در پاركها

(خواهد بود و رستوران صرفاً در طبقه همكف حداكثر تا پنج درصد از احداث: توضيح. فروشگاهها

).سطح پلاك مجاز ميباشد

از: تبصره  درصد مساحت پاركهاي15مساحت عملكردهاي مجاز فوق در پاركها، در هر صورت نبايد

و و ناحيه و فراشهري تجاوز كند10محله اي . درصد مساحت پاركهاي شهري

هم- و پنجره نصب نمايند كاربريهاي مسكوني .جوار ميتواند به سمت فضاهاي سبز محله اي در
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و مقررات-23جدول شماره و فضاهاي سبز عموميكاربري خلاصه ضوابط  پارك
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 همجواري هاي مناسب
و شعاع عملكرد مفيد

حداقل
 سرانه

)مترمربع(
 نحوه دسترسي

نحوه تامين
 پاركينگ

بافت
ساخته 
 شده

500 51595

له
مح

بافت
ساخته 
 نشده

1500 51595

 متر500 شعاع عملكرد مفيد-
 همجواري اين كاربري با كليه كاربريها-

 مناسب است
. استقرار يابد حتي الامكان در مركز محله-

و مدارس ابتدايي در نزديكي به كودكستان
 اولويت بوده

 همجواري با واحد مسكوني سازگار است-

1

 از خيابانهاي اصلي دور-
.باشد

رو- و سواره  دسترسي پياده
 به پارك محله الزامي است

به-  حتي الامكان دسترسي
پارك محلي از خيابانها
.محلي فرعي تامين شود

به واح1- د پاركينگ
 مترمربع 200ازاي هر

 سطح پارك

بافت
ساخته 
 شده

1500 1011090 

يه
اح

ن

بافت
ساخته 
 نشده

3000 1011090 

 متر1200 شعاع عملكرد مفيد-
با- و همجوار  حتي الامكان در مركز ناحيه

و( مراكز آموزشي و دبيرستان راهنمايي
5/1 ار يابداستقر) مراكز فرهنگي نظير كتابخانه

 حتي الامكان در نزديكي-
و1خيابانهاي شرياني درجه

و محلي اصلي استقرار فرعي
 يابد

به- و پياده  دسترسي سواره
پارك مركز ناحيه الزامي

.است

به1-  واحد پاركينگ
 متر 150ازاي هر

 سطح پارك

بافت
ساخته 
 شده

3000 1011090 

هر
ش

هو
طق

من

بافت
ساخته 
 نشده

1000
0

511090 

و منطقه-  شعاع عملكرد مفيد در سطح شهر
 متر2500و حداكثر

 تا حد امكان از مناطق پر ازدحام دور باشد-
و تجمع از آن يا با طراحي خاص آثار ترافيك

.دور نگه داشته شود
 در فاصله مناسبي از جاده هاي اصلي قرار-

و ترافيك جاده را مختل نكند  داشته

6

بهح- تي الامكان دسترسي
و  پاركهاي مقياس منطقه

شهر از خيابان هاي شرياني 
و فرعي  درجه دو اصلي

.تامين شود
 تامين دسترسي از راههاي-

شرياني درجه يك منوط به
احداث باند كندرو بلامانع 

.است

به1  واحد پاركينگ
 متر 100ازاي هر

 سطح پارك

نحوه استفاده از
 اراضي

و پارك دانشجو .... استفاده از اين اراضي جهت فضاهاي سبز عمومي به منظور احداث پارك هاي محله اي، ناحيه اي، پارك شهر، باغ كودك، پارك دانش آموز
 ميباشد

عمكردهاي
 مجاز در پاركها

و مشابه، فضاهاي تفريحي كودكان، فضاهاي ورزشي-اه فرهنگي اجتماعي، كتابخانه، كتابفروشي، موزه، نمايشگ-اماكن فرهنگي ( هنري، رستوران، چايخانه
و) بصورت روباز گل و سينماي كودكان، آتليه هنري، كلوپ ويدئو، نمازخانه، قفس پرندگان، فروشگاه صنايع دستي، پناهگاه، فروش لوازم ورزشي، فروش تئاتر

و نگهبان و تجهيزات فنيگياه، رستوران، ساختمان اداري و ساختمان تاسيسات  ي، سرويس هاي بهداشتي
بز

س
ي

ضا
وف

ك
پار

 ساير ضوابط
و مقررات

و معماري ايران حداقل� . مترمربع به ازاي هر نفر مي باشد8سرانه مصوب شورايعالي شهرسازي

و فضاهاي سبز عمومي غير مجاز است- و حصار به دور پاركها . احداث ديوار
و فضاهاي سبز الزامي است پيش بيني جا پارك در كنا- .ر خيابانهاي اصلي مجاور به پارك ها
و فضاهاي سبز با وسعت- و بيشتر الزامي است1500 احداث سرويس هاي بهداشتي در پارك ها . مترمربع
و بيشتر حداكثر تا 500 تفريحي روباز در زمين هاي- پيش بيني عملكردهاي ورزشي- م20 مترمربع .جريان بلامانع است درصد سطح زمين توسط
و مبلمان شود1000 فضاهاي سبز بالاي-  مترمربع بايد توسط شهرداري طراحي
و اخذ تاييديه سازمان آتش نشاني براي احداث بنا در پارك ها لازم است-  رعايت موارد ايمني
م- و فضاي سبز عمومي ساخته ميشوند بصورت مستقيم به عابر پيرامون پارك مجاز نمي باشد، مگر بعنوان دسترسي فرعي به خيابانهاي دسترسي ساختمان هايي كه داخل پارك

)خيابان هاي دسترسي(2و1محلي فرعي درجه 
. درصد سطح پارك ها به پوشش گياهي ضروري است70 تخصيص حداقل-
و تغيير كاربري فضاي سبز منوط- و فضاي سبز عمومي غير مجاز است . به اخذ مجوز از كميسيون ماده پنج ميباشد تفكيك اراضي با كاربري پارك
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: كاربري مذهبي-6-10

: موارد استفاده از زمين-

مساجد بزرگ،هامهديهها،، فاطميههاحسينيهاستفاده از اين اراضي به منظور احداث مساجد محله،

و كليه اماكن مذهبي اق كليسا،(ليتهاو مساجد جامع شهر، مصلي، تكايا، سقاخانه ها، بقاع متبركه

.ميباشدو ساير فعاليتهاي مشابه ...)و، آتشكدهكنيسه، معبد

:انواع كاربريهاي مذهبي در سلسله مراتب شهري عبارت است از

ها: اراضي مذهبي در مقياس محله شامل و فاطميه  مساجد محله، حسينيه ها

 خانقـاه، كنيـسه هـا، شامل مجتمعهاي مذهبي، مساجد اصلي شهر،: اراضي مذهبي در مقياس شهري

و معابد  امامزاده ها، مهديه ها، بقاع متبركه، مصلي، آتشكده

و- و ضوابط :ساختماناحداث مقررات تفكيك زمين

. تفكيك اراضي با كاربري مذهبي غير مجاز ميباشد-

مذ- د رمقياس محله حداقل تفكيك مراكز و شهر مترمربع در مقياس 500هبي  2000منطقه

.ميباشدمترمربع

و در مقياس 100ي در مقياس محله در مراكز مذهب حداكثر درصد زيربنا در كل طبقات-  درصد

و شهر كل درصد80منطقه . زمين ميباشدسطح

و در مقياس50در مراكز مذهبي در مقياس محله حداكثر درصد زير بنا در طبقه همكف،-  درصد

كل درصد40شهر .زمين خواهد بود سطح

و در مقياس شهر50در مقياس محله هر قطعه زمين پس از اتمام بنا،) ساخته نشده(ل سطح فضاي باز حداق-

.زمين ميباشدسطح درصد 60
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هر- و مترمربع زير بنا40 به ازاي هرردزيربنا مترمربع25در مقياس محله و به ازاي  مقياس شهر

يك مصلي مترمربع سطح زمين150 . الزامي ميباشدواحد پاركينگ احداث

.عقب نشيني ساختمان حداقل چهارمتر از بر گذرگاه اصلي الزامي ميباشدكاربري مذهبيبا در اراضي-

. شكل سطح مجاز احداث بنا محدوديتي ندارد-

مذهبي ميتواند به كاربري تجاري خطي كاربري حداكثر معادل ده درصد از سطح اشغال مجاز-

و عمق4عرض( .ا دسترسي مستقيم واحدها به گذرگاههاي سواره اختصاص يابدب) متر6 متر

نوع كاربري واحدهاي تجاري ميبايست متناسب با كاربري مذهبي يعني شامل واحدهاي: توضيح

و فروش گل و ويدئو، صندوق قرض الحسنه  فضاهاي. اختصاص يابد...وفروش كتاب، نوار كاست

و و واگذاري نبوده و عمراني مسجد مورد استفاده ميباشدتجاري فوق قابل فروش .براي مخارج اصلي

و فضاي حاصل از آن خدشه: تبصره بخشهاي قابل رؤيت عملكرد تجاري نبايد بر فرم بناي مذهبي

.وارد كند

و-  حداكثر معادل سطح اشغال بنا در همكف را ميتوان به عنوان زيرزمين، با حداكثر ارتفاع دويست

و پاركينگ تراكم مجاز جهت احداث سرويسهاي بهداشتي، وضوچهل سانتيمتر علاوه بر خانه، انبار

.اختصاص داد

. احداث نيم طبقه جهت استفاده بانوان با ورودي مجزا با رعايت حداكثر تراكم، بلامانع ميباشد-

و مقررات مراجع ذيصلاح- و ساير نهادهاي مرتبط( رعايت ساير ضوابط و) اداره اوقاف الزامي است

و يا كميسيون  مشخصات فني مراكز مذهبي قبل از صدور مجوزهاي قانوني بايد به تأييد اداره اوقاف

و معماري برسد25/12/62بررسي اماكن متبركه موضوع مصوبه  . شوراي عالي شهرسازي

و امور زيارتنقشه هاي مساجد ميبايست توسط اداره اوقاف- .تأييد گرددو سازمان حج

.رت از مهندس ناظر مجاز الزامي استخذ تعهد نظاا-

و مقررات اخذ گردد- . عوارض پاركينگ فقط در مورد مغازه ها طبق ضوابط
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. در طراحي اماكن مذهبي ميتوان از حياط مركزي بدون رعايت پيش آمدگي استفاده نمود-

ا- و زياد ساخته شود در ين صورت چنانچه اماكن مذهبي در كاربري مسكوني با تراكمهاي متوسط

. متر كمتر باشد12حداقل عرض گذرگاه مجاور نميبايست از 

 مترمربع 750مساجد بالايدر) مترمربع100حداكثر( پيش بيني يك واحد مسكوني جهت خادم مسجد-

و جزء ترا .م محسوب نميشودكمساحت مجاز است

و مساحت قابل توجه آن ميب- و ابعاد ايست به صورت جداگانه طرح مصلي با توجه به عملكرد شهري

و كميسيون ماده پنج مورد تصميم گيري قرار گيرد .در مراجع ذيربط

و معماري ايران، ارتفاع ابنيه اطراف مسجد7/5/87 مصوبه7-2 براساس بند-  شوراي عالي شهرسازي

.تا سه پلاك ميبياست كمتر يا هم ارتفاع مسجد باشد

ا- در صورتي كه شبستان فاقد نيم طبقه(ز كف تا زير سقف در مساجد محله حداقل ارتفاع شبستان

و در صورت وجود نيم طبقه5) باشد  متر از كف تا زير سقف به صورتي كه حداقل ارتفاع5/8 متر

. متر باشد5/4 كف تا زير سقف نيم طبقهازمفيد

.ه باشد سانتيمتر از كف ارتفاع داشت70/1 پنجره هاي مشرف به ساختمان همسايگان بايستي-

به50 تراز طبقه همكف حداقل-  سانتيمتر از كف گذرگاه بالاتر باشد در صورت نياز فضاهاي زيرزمين

. باشدمتر40/2نور طبيعي ميتواند

. متر ميباشد5/3 در صورت احداث آشپزخانه در زيرزمين حداقل ارتفاع مفيد-

و مساجد موجود در سطح شهر كه قبلا احداث بنا گرد- و مورد بهره برداري قرار ميگيرند تكايا يده

و در صورت درخواست جهت نوسازي بايستي برابر با سطح اشغال قبل  مطابق با وضعيت موجود تثبيت

.از نوسازي نسبت به صدور پروانه ساختماني اقدام گردد

ب- رگزاري توصيه ميشود طرح اوليه مساجد واقع در مراكز شهري رده بالاتر از مركز ناحيه از طريق

و برگزيده شود .مسابقه معماري تهيه
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و تجهيزات مرتبط با فضاي مذهبي مانند كيوسكهاي تلفن، ترانسهاي برق، محل-  احداث تأسيسات

و موارد مشابه حداكثر به مساحت و( مترمربع در اين اراضي16جمع آوري زباله خارج از تراكم

.بلامانع است) زيربناي مجاز

و فضا- از وسعت حياط و درصد40ي باز يكپارچه كاربري مذهبي در مقياس شهر و در مقياس محله

. كمتر باشد نميبايست درصد مساحت زمين30ناحيه از

:ديگر استفاده هاي مجاز در كاربري مذهبي-

و در صورت وجود اراضي مازاد بر نيازمنديهاي فضايي، احداث پاركينگ عمومي، كتابخانه، فروش كتاب

ل  كلاسهاي آموزشي هنرهاي اسلامي در صورت تصويب مجري طرح حداكثر در وحهاي فشردهانواع

. قابل اقدام ميباشدكاربري درصد سطح اشغال مجاز در اين 10

در–احداث مساجد ضمن رعايت كليه برهاي اصلاحي علاوه بر كاربريهاي مذهبي-  فرهنگي

كا– تجاري– مسكوني كاربريهاي و كاربري پيوسته صنعتي نيز به عنوان بدون سند(ربري مجاز

مي امكاناين كاربريضوابط رعايتبا) مجزا .باشدپذير

:ها ضوابط احداث حسينيه-

تراكم ساختماني در احداث حسينيه ها همان تراكم مندرج در طرح تفصيلي با رعايت سطح-1

.مساحت اوليه ملك ميباشد%50اشغال حداكثر معادل 

و مسكوني كه امكان احداث ساختمان براي–در اراضي مذهبي احداث حسينيه فقط-2  فرهنگي

.اشخاص حقيقي وجود دارد مجاز ميباشد

.وقف عام بودن پلاك مورد تقاضا الزامي است-3

و در محل استقرار ساختمان مجاز ميباشد-4 .احداث زيرزمين حداكثر معادل مساحت همكف
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. ميباشديضروراعلام موافقت مركز رسيدگي به امور مساجد-5

.تأييد نقشه ها توسط سازمان اوقاف الزامي ميباشد-6

.نظارت توسط مهندس ناظر الزامي ميباشد-7

در انتخاب اسكلت ساختمان محدوديتي وجود ندارد مشروط بر اينكه نقشه هاي محاسباتي-8

.توسط مشاورين داراي صلاحيت مورد تأييد قرار گيرد
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و مقررات كاربري مذهبيصهخلا-24جدول شماره  ضوابط
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: كاربري تجهيزات شهري-6-11

از- :زمينموارد استفاده

و اين اراضي به منظور احداث ايستگاههاي جمع آوري زباله، ايستگاه هاي آتش نشاني، ميادين ميوه

و، جايگاههاي سوخت، گورستان، نمايشگاههاي دائمي، مراكز)115( بازار روز، اورژانس،تره بار  امداد

و و مراكز حمل و تره بار نجات هلال احمر، كشتارگاه، مركز دفع بهداشتي زباله، ميدان مركزي ميوه

و . مي باشد...نقل بار

:اين اراضي براساس سلسله مراتب خدمات شهري به شرح ذيل توزيع ميگردد

 ايستگاههاي جمع آوري زباله: محلهمقياساراضي تجهيزات شهري در

ايستگاههاي جمع آوري زباله، ايستگاه آتش نشاني، ميادين: ناحيهمقياسهيزات شهري در اراضي تج

و تره بار، اورژانس  ، جايگاههاي سوخت115ميوه

و نجات هلال احمر: اراضي تجهيزات شهري مقياس شهري و مراكز امداد  گورستانها، نمايشگاههاي دايمي

و تره كشتارگاه: تجهيزات شهري خارج از محدوده شهر ، مركز دفع بهداشتي زباله، ميدان مركزي ميوه

و نقل بار .بار، حمل

و احداث ساختمان- و مقررات تفكيك زمين :ضوابط

.تفكيك اراضي با كاربري تجهيزات شهري غيرمجاز ميباشد-

 متر 100 مترمربع، در مقياس ناحيه50حداقل تفكيك ايستگاه خدمات شهري در مقياس محله-

و در  ايستگاه خدمات شهري تابعو مقرراتساير ضوابط. مترمربع ميباشد200مقياس شهر مربع

.ضوابط سازمانهاي مربوطه ميباشد
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30) زيربنا در همكف( مترمربع، حداكثر سطح اشغال 1000حداقل تفكيك ايستگاه آتش نشاني-

و حداكثر تعداد طبقات . طبقه ميباشد2درصد سطح كل زمين

در( مترمربع، حداكثر سطح اشغال 1000 منفرده سوخت به صورت حداقل تفكيك جايگا- زيربنا

و حداكثر تعداد طبقات40) همكف . طبقه ميباشد2 درصد سطح كل زمين

كه-1تبصره پمپ بنزين با هم احداث شوند حداقل مساحت قطعه تفكيكيو CNG در صورتي

. مترمربع افزايش يابد1500بايستي به 

ضو-2تبصره ابط شركت ملي نفت ايران در مورد احداث ايستگاههاي فروش مواد سوختي، رعايت

و پمپ بنزين الزامي است اما رعايت حداقلهاي تعيين شده در اين ضوابط الزامي) CNG(پمپ گاز 

.است

اعم از پمپ( هرگونه ساختمان مسكوني در كليه جايگاههاي فروش مواد سوختيث احدا-3تبصره

و  مترمربع بلامانع50اما احداث ساختمان نگهباني حداكثر با مساحت. ممنوع است...) بنزين، گاز

.است

هر-4تبصره  مترمربع زيربنا تأمين حداقل يك زوج سرويس 200 در كليه جايگاههاي سوخت به ازاي

و مردانه(بهداشتي .با تهويه مناسب الزامي است) زنانه

و واحدهاي پذيرايي50خرده فروشي حداكثر با مساحت احداث يك واحد تجاري-5تبصره  مترمربع

 درصد مساحت كل زمين تجاوز نكند بلامانع10 مترمربع به شرط آنكه از 150حداكثر با مساحت

.است

 قبل از صدور مجوز احداث جايگاههاي تحويل سوخت گاز مايع به منظور بررسي موازين-6تبصره

و عوامل مزا و بهداشتي و ايمني و انتقال صنوف آلاينده حمت آفرين استعلام از سازمان ساماندهي

.مزاحم ضروري است
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از- و در هنگام احداث بنا اخذ مجوز احداث تجهيزات شهري تابع ضوابط نهادهاي مربوطه بوده

استعلام حرايم مربوط به تجهيزات شهري از نهادهاي مربوطه به منظور پيش. آنها الزامي است

.يها الزامي استبيني همجوار

و اخذ تأييديه سازمان آتش نشاني براي احداث بنا در كليه تجهيزات شهري- رعايت موارد ايمني

.ضروري است

.استعلام حرايم مربوطه به كليه تجهيزات شهري از سازمانهاي مربوطه ضروري است-

و نجات هلال احمر در مقياس منطق115اورژانس- و مراكز امداد با در مقياس ناحيه ه وشهر

و براساس ضوابط سازمانهاي مربوطه و تأييد كميسيون ماده پنج درخواست سازمان مربوطه

.ميتوانند در شهر استقرار يابند

و29/3/86 مورخ 33/3/38624براساس نامه شماره-  وزارت كشور تغيير كاربري اراضي تأسيسات

و در صورت مراكز توزيع نفتو CNGتجهيزات شهري از جمله پمپ بنزين، و گاز ممنوع است

و جايگزين كردن اراضي و استعلام از شركت ملي پخش فرآورده هاي نفتي اضطرار با هماهنگي

.مورد نظر انجام پذيرد

، آتش نشانيها CNGكليه بدنه هاي قابل رؤيت تجهيزات شهري مانند پمپ بنزينها، ايستگاههاي-

به عبارتي احداث ساختمانهاي مربوط به تجهيزات. بايد با تأييد شهرداري نماسازي شوند...و

و دستورالعملهاي فني سازمانهاي مربوطه تبعيت مي نمايند اما از جنبه. شهري از ضوابط خاص

و رعايت حداقلهاي  و هماهنگي با بافت بايستي به تأييد شهرداري برسد و منظر شهري سيما

و و مقررات طرح تفصيلي در مورد حداقل تفكيك .ضروري است... ضوابط

و- در مكان يابي گورستانهاي جديد رعايت ضوابط سازمان حفاظت محيط زيست شامل موارد ذيل

.اخذ استعلام از آن سازمان الزامي است

 عدم قرارگيري در مسير توسعه آتي شهر-
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و بادي-  عدم قرارگيري در مسير فرسايش آبي

ث گورستانپايين بودن سطح ايستايي آبهاي زيرزميني در محل احدا-

ارزيابي احتمال آلودگي سفره آب شرب منطقه با توجه به موقعيت سفره، درجه نفوذپذيري،-

 خاك، شيب اراضي

.شيب اراضي گورستان نميبايست به طرف مجموعه هاي جمعيتي باشد-

و جهت وزش بادهاي غالب قرار نداشته باشد- .گورستان در حد فاصل شهر

و دفع بهداشتي- . فاضلاب وجود داشته باشدامكانات تأمين آب

و بايستي تجهيزات مناسب در مورد نحـوه دفـع- غسالخانه بايستي در كنار گورستان ساخته شده

.فاضلاب آن مدنظر قرار گيرد

و دفع زباله به صورت موقت بـه لحـاظ اثـرات ميبايست كليه در محدوده شهر- مراكز جمع آوري

بر ضرورت نياز به ايجاد ايستگاه موقت زباله باشد چنانچه بنا. سوء آن بر محيط اطراف حذف گردد

.الزاماً بايد از سيستم تريلرهاي كوچك با رعايت ضوابط ذيل استفاده گردد

به-  مناطق مسكونيسمت عدم قرارگيري در مسير جهت باد غالب

.جايگاه هاي انتخابي در محدوده مناطق مسكوني نباشد-

گرشرايط لازم جهت جمع آوري شيرابه ها پيش- .دد بيني

و-  ...عدم قرارگيري در مسير توسعه مناطق مسكوني، تجاري

 ضوابط احداث جايگاههاي توزيع سوخت وسائط نقليه به صورت گاز طبيعي فشرده-

)C.N.G.:( 

:ضوابط استقرار–الف

:نداين جايگاهها مي تواند در كليه كاربريهاي مسكوني با تراكمهاي مختلف با شرايط ذيل استقرار ياب



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  157 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 متر20حداقل عرض گذرگاه-

و يا بيشتر-  متر150حداقل فاصله تا تقاطع با گذرگاه هم عرض

 مترمربع براساس ضوابط شركت 1500 الي 1000حداقل مساحت پلاك با توجه به تعداد پمپها-

.ميباشدملي گاز ايران

و: تبصره- هم(CNGحداقل تفكيك پمپ بنزين به1500) هر دو با  صورت منفرد مترمربع، اما

. مترمربع ميباشد1000

معادل) deltaاز انواع(ظرفيت متوسط اسمي جايگاههاي سوخت گيري گاز طبيعي فشرده-

m2/h 1080در. در نظر گرفته ميشود بنابراين هر جايگاه با فرض استفاده از تمامي ظرفيت خود

و هر جايگا2500شبانه روز ميتواند حدود  ه در بهترين شرايط اتومبيل را پاسخگو باشد

. ساعت در روز داراي سرويس باشد18عملكردي نميتواند بيش از

و لحاظ زمان سوخت8و دارا بودن حدود) ديسپنسرها(بنابراين با توجه به محدوديت-  خروجي

عملاً).C.N.G(يك جايگاه سوخت گيري گاز طبيعي فشرده) دقيقه5حداقل(گيري هر خودرو

.دستگاه خودرو در يك شبانه روز خواهد بود 1000تنها پاسخگوي 

و خروج اتومبيلها ميبايست در داخل پلاك طراحي گردندمحل- . ورود

و كاربريهاي عمومي مانند سالنهاي نمايش، سينما،- همجواري تأسيسات فوق با ساختمانها

و مجتمعاي درماني، مجتمعهاي فرهنگي، مجتمعهاي اجتما عات، مجتمعهاي تجاري، بيمارستانها

و  دانشگاهها، رستورانها، آسايشگاهها، مراكز اداري، مجتمعهاي سرپوشيده ورزشي، هتلها، آثار ملي

و كليه ساختمانهاي با امكان تجمع جمعيت  فرهنگي همچنين مجتمعهاي مسكوني بلندمرتبه

.زياد در آنها غيرمجاز ميباشد

و سكوهاي تحويل گاز ميبايست براساس استان- داردهاي شركت ملي گاز نصب مخازن سوخت

.ايران صورت پذيرد
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وس- درانصـب و تجهيزات هشداردهنده و همچنين پمپ آب فشار قوي، ئـط اطفاء حريق

.تأسيسات فوق الزامي ميباشد

.استفاده از مصالح نسوز، ديوارهاي ضدحريق در تأسيسات فوق الزامي ميباشد-

و اطاق استرا- و اطاق مديريت حت كارگران، سرويسهاي بهداشتي احداث يك واحد فروشگاه

. درصد سطح پلاك الزامي ميباشد10حداكثر با مساحت 

و تره بار- و مقررات مربوط به ميادين ميوه : ضوابط

: موارد استفاده از زمين-

و بهتر است و فراشهري ميباشد و تره بار در مقياس شهري اين اراضي به منظور احداث ميادين ميوه

و در حريم شهر استقرار يابددر خارج از محدو .ده شهر

و تره بار همه واحدهاي عمده فروشي در زمينه مواد خوراكي به ويژه بنكداريها،- در ميادين ميوه

و تره بار ميتوانند مستقر گردند  و توزيع كنندگان ميوه در(بارفروشي ها احداث سردخانه صرفاً

).پايانه باربري مجموعه انبارداري مجاز ميباشد

و احداث ساختمان- : ضوابط تفكيك زمين

ز- و تره بار حداقل مساحت و ميوه . مترمربع ميباشد10000مين براي احداث ميادين

. درصد مساحت كل زمين ميباشد30) سطح زيربنا در همكف(حداكثر سطح اشغال-

. درصد در دو طبقه ميباشد60حداكثر تراكم ساختماني-

شه- و اصناف مربوطه انجام تملك زمين عمده فروشي توسط و يا به طور مشترك با تعاونيها رداري

و پس از واگذاري. ميگيرد و اجرا ميگردد طرح آماده سازي اين اراضي توسط شهرداري تهيه

.زمين به واحدهاي عمده فروشي صورت مي پذيرد
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و تره بار-  250حداقل مساحت تفكيك براي واحدهاي عمده فروشي در داخل ميادين ميوه

.مترمربع ميباشد

سه- در تفكيك اراضي عمده فروشي نسبت عرض قطعه زمين به طول آن نبايد كمتر از يك به

.باشد

. متر ميباشد10حداقل عرض قطعه تفكيكي در اراضي عمده فروشي-

دسترسي واحدهاي عمده فروشي صرفاً از شبكه گذرگاههاي داخلي مجموعه عمده فروشي تأمين-

و ايجاد دسترس .ي مستقيم وحدها از گذرگاههاي پيراموني ممنوع ميباشدميشود

. متر ميباشد12حداقل عرض گذرگاههاي داخلي مجموعه هاي عمده فروشي-

و تره بار(حداكثر سطح اشغال مجاز در قطعات عمده فروشي-  درصد60معادل) در ميادين ميوه

از120و حداكثر تراكم ساختماني مجاز معادل و در دو طبقه . روي زمين ميباشد درصد

. متر ميباشد5/6ارتفاع طبق همكف از كف تمام شده تا زيرسقف معادل-

و نيم طبقه در داخل واحدهاي عمده فروشي تابع ضوابط احداث نيم- ضوابط احداث زيرزمين

ها(طبقه تجاري  .ميباشد) مغازه

ط گذرگاه مجاور سانتيمتر بالاتر از كف متوس20ارتفاع كف واحدهاي عمده فروشي ميبايست-

.باشد

د- و تره بار مركزي نبايد . مسير توسعه فيزيكي شهر مكان يابي شودرميادين ميوه

و ساير كاربريهاي شهري- ضروري) متر4حداقل(پيش بيني يك حريم حفاظتي ميان اين مراكز

.است

هر- و تره بار علاوه بر بارانداز به ازاي ين يك واحد پاركينگ مترمربع زيربنا تام50در ميادين ميوه

.الزامي است
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و مقررات مربوط به بازار روز- : ضوابط

و تره بار در مقياس و معماري ايران بازار روز ميادين ميوه براساس مصوبه شوراي عالي شهرسازي

و تابع ضوابط ذيل ميباشد :ناحيه قابل اجراست

. مترمربع است500حداقل مساحت قطعه تفكيكي-

ميزان سطح اشغال در بازار روز از حاصل جمع مساحت. درصد ميباشد40ل ثر سطح اشغاكحدا-

.غرفه هاي عرضه كننده كالا محاسبه ميشود

. است در طبقه درصد80حداكثر تراكم مجاز-

. متر است16حداقل عرض گذرگاه دسترسي-

و15مساحت هر غرفه بازار روز حداقل- ع5 مترمربع براي فضاي عرضه كالا نوان انبار مترمربع به

و پيش بيني فضاي سرپوشيده هر غرفه با عمق حداقل  و2تعيين ميگردد  متر به عنوان سايبان

.باران گير الزامي است

و خروجي مناسب تأمين شود- .پاركينگ مراجعين بايستي در محدوده زمين با تعبيه ورودي

دوعلاوه بر بارانداز به ازاي هر غرفه- اتأمين .ست محل پاركينگ ضروري

از– .نميبايست تجاوز نمايد) يك طبقه به انضمام نيم طبقه( متر5/6 ارتفاع غرفه ها

. احداث نيم طبقه با پنجاه درصد پيشامدگي در طول غرفه ها بلامانع ميباشد–

به–  طراحي ورودي غرفه ها به صورت توأمان ميبايست به نحوي صورت پذيرد كه داراي يك ورودي

و . يك ورودي به محل فروش كالا باشندمحل دريافت كالا

در محل دريافت كالا جهت سهولت تخليه) متر5/2حداقل با عرض( ارتفاع كف تمام شده بارانداز–

و محلي جهت احداث  ميبايست به صورت سكو حداقل يك متر بالاتر از كف گذرگاه داخلي طراحي

.رمپ در آن پيش بيني گردد
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و خروجيهاي مجزا ميبايست به نحوي صورت پذيرد طراحي گذرگاههاي داخلي باز– ار روز با ورودي

و هر واحد تجاري توأماً به دو  و خروج كالا كاملاً از يكديگر مجزا در نظر گرفته شده كه مسير ورود

.گذرگاه دسترسي داشته باشد

و شستشوي– و باراندازها ميبايست با توجه به لزوم نظافت و شيب كف غرفه ها از كف سازي  روزانه

و احداث گردد .مصالح مقاوم با شيب مناسب طراحي

و يا با طراحي سايه بان در طرح منظور–  گذرگاههاي مربوط به ورود خريداران به صورت مسقف

.گردد

و– و جمع آوري سيستم فاضلاب و سرد براي هر يك از غرفه ها  آبهاي سطحي، لوله كشي آب گرم

و اح .داث گرددمحوطه بازار روز طراحي

و سهولت جمع- و زباله با توجه به جهت وزش بادهاي غالب، عدم ديد و نظام دفع ضايعات  موقعيت

.آوري با ورودي جداگانه در طرح منظور گردد

 تأسيسات جنبي مانند دفتر، اطلاعات، نمازخانه، نگهباني، سرويسهاي بهداشتي، شيرهاي آتش–

و سردخانه در طرحها مو .رد توجه قرار گيردنشاني، انبار

 حتي الامكان غرفه هاي مربوط به عرضه گوشت، طيور، ماهي در طرح به صورت مجزا در نظر گرفته–

.شوند

 در طراحي محوطه سازي، نورپردازي محيط، احداث آبنما، نيمكت، سايه بان، فضاي سبز، بوفه،–

.تابلوهاي راهنما با مصالح مقاوم مورد توجه قرار گيرد

و استراحت 100 ساختمان معادل حداكثر اختصاص-  مترمربع در يك گوشه بازار روز براي اقامت

.كاركنان بلامانع است
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و مقررات كاربري تجهيزات شهري-25جدول شماره  خلاصه ضوابط
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و مقررات كاربري تجهيزات شهري-25ادامه جدول شماره  خلاصه ضوابط
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: كاربري تأسيسات شهري-6-12

:موارد استفاده از زمين-

و فاضلاب، سرويسهاي بهداشتي عمومي، اين اراضي جهت احداث ايستگاههاي تنظيم فشار گاز، آب

و پسماند، تأسيسات آبرساني، برق رساني،  و فاضلاب و هوايي، تصفيه خانه هاي آب مخازن آب زميني

و .دميباش... مخابرات، گازرساني

:اين كاربري براساس سلسله مراتب خدمات شهري به شرح ذيل در سطح شهر توزيع ميگردد

و فاضلاب، سرويسهاي: محلهمقياساراضي تأسيسات شهري در ايستگاههاي تنظيم فشار گاز، آب

 بهداشتي–عمومي 

و شهرمقياس اراضي تأسيسات شهري در ه: منطقه و هوايي، تصفيه خانه و مخازن آب زميني اي آب

و پسماند، ايستگاههاي تنظيم فشار گاز  ...وفاضلاب

: ساختمان احداثو زمين مقررات تفكيك-

و طرحهاي مصوب- و ساختمان در اراضي مربوط به اين كاربري براساس ضوابط مقررات تفكيك

.ارگانهاي مسئول ميباشند

و- و ساز مسكوني، تجاري، خدماتي كاربري كه در رابطه مستقيم در اراضي اين ... هرگونه ساخت

و در صورت اضطرار ميبايست با تصويب  با كاربري مربوط به تأسيسات شهري نباشد ممنوع

.كميسيون ماده پنج صورت پذيرد

به- و يا و يا از طرف دولت به صورت بلاعوض اراضي كه جهت احداث تأسيسات شهري تملك

ت غيير كاربري ميبايست مجدداً به ارگان قيمت منطقه به اين امر اختصاص مي يابد در صورت

و در صورت نياز با تصويب كميسيون ماده پنج با كاربري جديد مجدداً  واگذاركننده زمين مسترد

.واگذار گردد
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.رعايت حريمهاي مصوب تأسيسات شهري در طرحهاي توسعه شهري لازم الرعايه ميباشد-

از-  حريمهاي مربوط به تأسيسات شهري در صورت عبور گذرگاه، كانال آب، خطوط تأسيساتي

و و حفاظت مطلوب و تأييد دستگاه مسئول جهت تأمين ميبايست ابنيه فني لازم با نظارت

و مشخصات فني مربوطه در هنگام صدور پروانه ساختمان لازم  و مقررات همچنين رعايت ضوابط

.الاجرا ميباشد

و اختصاص حداكثر پنجاه درصد از سطح كاربريهاي اختصاص- يافته به اين كاربري به فضاي سبز

و حريم سبز الزامي ميباشد .درختكاري

هنگام اخذ پروانه ساختماني استعلام حريم تأسيسات شهري مجاور پلاك به صورت كتبي توسط-

.متقاضي از سازمانهاي ذيربط الزامي ميباشد

مر- و كسب قناتهاي متروكه در صورت دارا نبودن ارزش تاريخي ميبايست با اطلاع اجع مسئول

و يا پر شوند .مجوز مربوطه تحكيم

بر طبق استانداردهاي فني امور حقوقي شركت ملي گاز ايران جهت ايستگاههاي تقليل فشار گاز-

احداث اين ايستگاهها در كليه كاربريهاي طرح تفصيلي. هيچگونه حريمي منظور نميگردد

. مترمربع مجاز ميباشد25مساحت حداكثر تا 

ب- به. با تأييد شهرداري نماسازي شوندستبايميدنه هاي قابل رؤيت تأسيسات شهري كليه

و دستورالعملهاي فني عبارتي احداث ساختمانهاي مربوط به تأسيسات شهري از ضوابط

و هماهنگي با بافت  و منظر شهري ميبايست سازمانهاي مربوطه تبعيت مي نمايد، اما از نظر سيما

.به تأييد شهرداري برسد

: محل استقرار آنتنهاي تلفنهاي سيار-

آنتنهاي مربوط به تلفنهاي سيار با استفاده از مراكز ثقل تعيين شده در نقشه توزيع موقعيت آنتها تا
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و همچنين فضاهاي باز كاربريهاي عمومي 200شعاع  متر در بام ساختمانهاي بلندمتربه غيرمسكوني

با جلب توافق)ي با استفاده محدود در كاربريهاي عموميفضاها(واجد تراكم كم استفاده كنندگان

.مالك از طرف شركت مخابرات قابل نصب ميباشد

شعاع مؤثر تأثير امواج آنتهاي فوق نميبايست شامل ساختمانهاي آموزشي، آموزش عالي،: توضيح

و بيمارستانها، آسايشگاهها، مراكز اداري، سالنهاي سينما، نمايش  و اجتماعات، مجتمعهاي درماني

و كليه ساختمانهاي با امكان تجمع زياد مرتبهمجتمعهاي بزرگ تجاري، مجتمعهاي بلند  مسكوني، هتلها

.در آنها گردد



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  167 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و مقررات كاربري تأسيسات شهري-26جدول شماره  خلاصه ضوابط
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و انبارداري كاربري-6-13 و نقل :حمل

ها ضواب-6-13-1 و پايانه و مقررات پاركينگ، انبار :ط

:موارد استفاده از زمين-

و شبكه گذرگاهها، پاركينگهاي محله اي، ايستگاههاي مترو، اين اراضي به منظور احداث معابر

و برون شهري،  پاركينگهاي عمومي، اتوبوسراني شهري، پايانه هاي مسافربري درون شهري

و سردخانه ها، سكوهاي فرودگاههاي موجود، بنادر، تأس يسات مركزي مترو، انبارهاي اصلي كالا

و .ميباشد... بارانداز، پارك مصالح ساختماني، سيلوها

:تقسيمات شهري به شرح ذيل در سطح شهر توزيع ميگرددسلسله اين اراضي براساس

و انبارداري در مقياس محله و نقل و ايستگاههاي: حمل و پاركينگهاي محله اي  مترومعابر

و انبارداري در مقياس ناحيه و نقل و اتوبوسراني شهري، پايانه هاي مسافربري: حمل  معابر، پاركينگهاي عمومي

و انبارداري در مقياس شهر و نقل و بـين شـهري،: حمل معابر، پايانه هـاي مـسافربري درون شـهري

هاايستگاه فرودگاههاي موجود، بنادر، تأسيسات مركزي مترو، پاركينگهاي  و سردخانه و كوچك  بزرگ

و انبارداري خارج از محدوده شهر و نقل ها انبارهاي: حمل و سردخانه  اصلي كالا، فرودگاه، سيلو

ازعناصر تش :كيل دهنده فضاي پايانه عبارتند

 سكوي، قسمت مربوط به شركتهاي اتوبوسراني، قسمت فروش بليط،سالن پايانه: عناصر اصلي شامل

 اداري قسمت،سوار شدن

و شوي تنظيم باد،يض روغنوتع،تعميرگاه: عناصر پشتيباني ، فروشگاه اتومبيلو پنچرگيري، شست

 لوازم يدكي

 فضاي بازي كودكان، فضاهاي سبز،آب نما: عناصر تفريحي

و-موادغذايي(فروشگاه: عناصر خدماتي  كافه تريا،، پست،غرفه هاي خدماتي نظير بانك...) مطبوعات

و،، رستورانچايخانه  استراحتگاه رانندگانمحل سرويسهاي بهداشتي
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 پاركينگ، پاركينگ تاكسي، پاركينگ اداري، پاركينگ اتوبوس،راههاي ارتباطي: عناصر ارتباطي

 محل توقف اتوبوسها،اتومبيل مراجعان

.) فاضلاب، آتش نشاني، گاز، تهويه مطبوع،آب،برق( تاسيسات: عناصر تاسيساتي

و احداثتفكيك مقررات- : ساختمانزمين

 مترمربع، در مقياس ناحيه 300حداقل مساحت قطعات تفكيكي براي پاركينگ در مقياس محله-

و در مقياس شهر 500 . مترمربع ميباشد1000 مترمربع

و شهر-  درصد كل مساحت زمين5حداكثر سطح اشغال پاركينگهاي روباز در مقياس محله، ناحيه

. درصد ميباشد10تماني در آنهاو حداكثر تراكم ساخ

و شامل پاركينگهاي طبقاتي نميشود: تبصره ضوابط. ضوابط فوق مربوط به پاركينگهاي روباز ميباشد

.پاركينگهاي طبقاتي در ادامه اين بخش از ضوابط آمده است

 مترمربع، براي پايانه هاي مـسافربري 1000حداقل مساحت قطعات تفكيكي در انبارهاي عمومي-

و براي پايانه مسافربري ناحيه اي 5000قياس شهريم و براي پايانه هاي مترمربع 500 مترمربع

.ميباشد مترمربع 20000باربري

و پايانه هاي مسافربري- حداكثر درصد زيربنا در طبقه همكف كاربري انبارداري پنجاه درصد

و پنج درصد  . زمين خواهد بودكل مساحتمعادل بيست

ز- و در پايانه هاي مسافربريصديربنا در كل طبقات در كاربري انبارداري حداكثر درصد و درصد

 معادل پنجاه درصد ميباشدباربري

و پهنه هاي شهري ميبايست با تعيين فرصت معين آماده سازي- انبارهاي موجود در محورها

.اراضي تعيين شده به محلهاي جديد منتقل گردند



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  170 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

قط50حداقل- و در انبارهاعه درصد از فضاي باز و باربري مقياس شهري  در پايانه هاي مسافربري

و درختكاري اختصاص داده شود .بايد به فضاي سبز

و خدمات ايمني الزامي ميباشد- و ضوابط سازمان آتش نشاني .رعايت موارد ايمني

شه- و حريم و سموم در داخل محدوده .رها مجاز نميباشداحداث انبار مواد خطرناك، اشتعالزا، مواد شيميايي

و مقررات ملي ساختمان الزامي ميباشد- .در احداث انبارها، رعايت كليه ضوابط

هر-  مترمربع مساحت زمين تأمين واحد پاركينگ براي 100در پايانه هاي مسافربري به ازاي

 واحد پاركينگ براي2زمين مترمربع مساحت500اتوبوس، در پايانه هاي باربري به ازاي هر

و در انبارها به ازاي هر كام . واحد پاركينگ الزامي ميباشد2 مترمربع مساحت زمين 200يون

و- و نقل عمومي درون شهري و ايستگاههاي حمل و ساختمان در پايانه ها ساير مقررات تفكيك

.برون شهري تابع ضوابط دستگاههاي متولي ميباشد

و نور مستقيم در فضاهاي فعاليتي بايست- .ي پيش بيني شودتأمين تهويه

در گاراژها پيش بيني حياط مركزي به نحوي كه تمام فعاليتها حول آن انجام گيرد الزامي است-

) به منظور اجتناب از آلودگي بصري(

و انبارهاي عمومي- . مترمربع ميباشد20حداقل عرض قطعه تفكيكي در پايانه ها

. متر ميباشد12حداقل عرض گذر دسترسي به پاركينگها-

و انبارهاح- . متر ميباشد16داقل عرض گذر دسترسي به پايانه ها

و سردخانه ها، توقفگاه وسايل نقليه سنگين در داخل- استقرار انبارهاي اصلي كالا، فرودگاه، سيلو،

.محدوده شهر ممنوع است

و پايانه ها، سطح اشغال ساختمان بايد حداقل- ته متر از حدود ملك فاصله داشـ6در كاربري انبار

و حداكثر ارتفاع ساختمان . متر ميباشد8باشد

.آژانسهاي مسافربري بين شهري بايستي در داخل ترمينالها مكان گزيني شوند-
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و پاركينگهاي عمومي در ادامه ذكر خواهد گرديد: توضيح .ضوابط مربوط به شبكه گذرگاهها

و ديگر استفاده هاي مجاز در كاربري- و نقل :انبارداريحمل

و مسافربري احداث مجتمعهاي انبارداري صورت وجود اراضي مازاد بر نيازمنديهاي فضايي اصلي در در

خرده فروشي، رستوران، سفل سرويس،(بدون راه ورودي مجزا از بيرون محوطه واحدهاي تجاري

و شيريني، پمپ بنزين، كارواش، تعميرگاه، انبار، و آجيل  حمام، درمانگاه، مسافرخانه، فروش آب ميوه

و و پانزده درصد كل زيربنا...) آرايشگاه .مجاز ميباشد حداكثر تا ده درصد مساحت طبقه همكف

: شبكه گذرگاههاي شهري-6-13-2

: مرز كاربريها-1
در،در نقشه كاربري اراضي طرح تفصيلي انواع كاربريهاي شهري با رنگ ويژه تعيين حدود شده با وجود اين

شدكه هر مورد ابهاصورتي .مي در مورد تعيين مرز كاربريها وجود داشته باشد به روشهاي زير عمل خواهد

هر–الف  عبارتست از حد حريم گذرگاههاي سواره يا پياده عمومي، همچنين حد حرائم كاربري مرز

 كاربريتأسيسات شهري مانند خطوط انتقال نيرو، مسيلها، كانالها يا تأسيسات ديگر مرزهاي ثبتي كه

.ر را احاطه كرده استمذكو

و مسكوني به صورت كاربري چنانچه زمين داراي–ب و به عنوان مثال داراي كاربري تجاري  مشترك

زمين ميتواند براساس ضوابط مربوطه،وهاي تعيين شده كاربريم باشد به تناسب هريك از انواعأتو

و يا ساختمان قرار گيرد .مورد نظر مورد تفكيك

كه–پ يك در صورتي آن كاربري مرز به وسيله آثار مذكور مشخص نشود مرز مالكيتها تعيين كننده

دقيقاً بر مرز مالكيت منطبق نشود مرز مالكيتي كه نزديكتر به مرز كاربريو چنانچه مرز بود خواهد 

شد كاربريحوزه ترسيمي در هر نقشه قرار دارد، مرز  .محسوب خواهد
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يك–ت به وسيله آثار مذكور در بند قبل نيز مشخص نشود با رعايت كاربري در صورتي كه مرز

و اندازه گيري نقشه هاي اجرايي شهري ميتوان موقعيت  . مورد نظر را بدست آوردكاربريمقياس

: طبقه بندي گذرگاههاي شهري-2

و عموماً در شرايط موجود تقسيمات مقاطع گذرگاههاي موجود شهر از الگوي خاصي پيروي ننموده

و عرض كافي برايگ و يا كانالهاي مربوط به دفع آبهاي سطحي ذرگاههاي فرعي فاقد نوارهاي سبز

و مقررات طرح.مسير پياده ميباشند  جهت ساماندهي مقاطع تيپ تفصيلي شهر پاكدشت در ضوابط

 متري اقدام گرديده است كه ميبايست45 الي6گذرگاهها نسبت به طراحي مقاطع تيپ گذرگاههاي

و ساماندهي گذرگاههاي شهري به مورد اجرا گذارده شودبه .تدريج همزمان با تعريض

در- كليه گذرگاهها ميبايست به صورت شيب دو طرفه از محور پيش شيب عرضي قسمت سواره رو

از. بيني گردد به12به استثنا گذرگاههاي فرعي با عرض كمتر و كه ميتواند  صورت شيب يك طرفه

 ليكن شيب عرضي پياده روها در هر صورت ميبايست به طرف گذرگاه. بيني گردديا دو طرفه پيش

.سواره رو در نظر گرفته شود

 ارتفاع مشخص شده جهت كف پياده رو در مقاطع عرضي گذرگاههاي مختلف براساس شيب عرضي-

و همچنين اختلاف ارتفاع جداول مربوط به هر كدام از آنها محاسبه  در مقاطع تيپ سواره رو، پياده رو

.منعكس گرديده است

از- سانتيمتر+15/0 ارتفاع كف قطعات مربوط به بناهاي مجاور گذرگاهها در هر حال نميتواند كمتر

.نسبت به محور گذرگاه پيش بيني گردد

يك گذرگاههاي–الف و راه عبوري) متر به بالا45(شرياني درجه :شامل آزادراه، بزرگراه،

در داخل شهر به منظور تأمين ارتباط نقاط دوردست با حركت سريع براي حجم اين گذرگاهها
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و هدايت ترافيك عبوري احداث ميشوند و تقاطعها. ترافيك زياد ميزان دسترسي به آنها بسيار محدود

و نقاط5/1و در فواصل نيم اليو همراه تقاطع غير همسطحمعمولاً با كنترل كامل   كيلومتر داشته

و مراكز بنياني شهر را به هم پيوند ميدهنداصلي زاي . نده ترافيك

و عرض جداكننده60/3تا3/3عرض هر خط عبور در گذرگاههاي سريع بين و5تا5/4 متر  متر

و اراضي مجاور گذرگاههاي( متر منظور ميشود00/3براي شانه هاي راه نيز جهت دسترسي به املاك

ب و ه موازات آنها خيابانهايي با اتصال محدود به گذرگاه اصلي احداث سريع در صورت لزوم در طرفين

و انشعابي به آنها ختم ميشوند در) ميگردد كه راههاي فرعي و شيب عرضي و قائم قوسهاي افقي

و ساير جزييات فني ميبايست براساس سرعت حداقل  و فاصله ديد  110و حداكثر80قوسهاي افقي

ش و .يب طولي جز در موارد استثنايي از شش درصد تجاوز ننمايدكيلومتر در ساعت محاسبه

و هزينه احداث اين گونه را و از نظر اقتصادي ميزان سطح اين كاربري از هم قابل توجهيسهها بسيار زياد

و تعداد. كل سيستم شهري را شامل ميگردند حريم خيابانهاي سريع به عرض جداكننده، جهات حركت

و حداقل عرض حريم آن خطوط عبوري در هر طرف . متر توصيه ميگردد60 بستگي داشته

 محافظ فلز جادهدر گذرگاههاي سريع عموماً پيش بيني جداكننده عبور متقابل با استفاده از

و مهمترين)گاردريل( و با در نظر گرفتن يك فاصله جداكننده براي اين منظور تأمين ميگردد

بخاصيت اين جداكننده جلوگيري از تصا و خطرات ناشي از انحراف براي. چپ ميباشده دف رو در رو

) به صورت روسازي شده(هارشانهلاً در اثر نقص فني متوقف ميشوند نيز توقف اتومبيلهايي كه احتما

.مورد استفاده قرار ميگيرد

دوشريانيايهه گذرگا–ب : درجه

دو-1 :) متري44تا36(اصلي گذرگاههاي شرياني درجه

و هدايت ترافيك نق و گذرگاههاي محلي، توزيع ش اصلي اين گذرگاهها علاوه بر ارتباط بين بزرگراهها
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و مراكز نواحي ميباشند بر. اصلي بين نواحي عمده مسكوني، صنعتي، تجاري ارجحيت حركت سريع

و فاصله تقاطعها با كنترل نيم الي يك كيلومتر  وو به صورت غيرهمسطح ميزان دسترسي بيشتر

و بنابراين مسير وسائل نقليه و مراكز تجاري را به هم متصل كرده معمولاً نقاط زاينده درجه دوم

و60/3تا30/3عرض خطوط عبور بين. عمومي شهري اكثراً با استفاده از آنها تأمين ميگردد  متر

جل. ميباشد40/2عرض خط پاركينگ حداقل وگيري در اين نوع گذرگاه احداث جداكننده وسط جهت

و دور زدنهاي و حداقل. غيرضروري توصيه ميگردداز تصادفات ناشي از انحراف به چپ  عرض لازم

. سانتيمتر ميباشد20 الي15و با ارتفاع3عرض جزيره مياني در اين مورد

و معمولاً حداقل داراي چهار خط عبور با دو خط توقف36عرض حريم گذرگاههاي مذكور حداقل  متر

ك و مرور ميتوان پاركينگ را در يك يا دو سمت خيابان ممنوع اعلام كرد ميباشند ه در ساعات تراكم عبور

و معمولاً و فاصله ديد بسته به كلاس گذرگاه تعيين و شيب عرضي در قوسهاي افقي و قائم قوسهاي افقي

تا60براساس سرعت  .ردد درصد محاسبه ميگ7 كيلومتر در ساعت محاسبه با شيب طولي حداكثر

:) متري35تا25(فرعيدرجه دو شرياني گذرگاههاي–2

و يا به خيابانهاي انشعابي مورد استفاده اين گذرگاهها جهت اتصال شريانهاي اصلي شهري به يكديگر

و  و ترافيك را بين مناطق و ميزان دسترسي در آنها بر سرعت حركت ارجحيت داشته قرار گرفته

ازفا. نواحي توزيع مينمايند و مجموعاً حدود 500صله تقاطعها از يكديگر كمتر  درصداز25-35 متر

 متر00/3تا40/2و عرض خط پاركينگ30/3تا3عرض خطوط عبور. كل شبكه را تشكيل ميدهند

و. منظور ميشود4تا2تعداد خطوط عبور بين در اين گذرگاهها احتياج به احداث جداكننده نبوده

.متر در نظر گرفته ميشود26مقطع آن حداقل 

و ساير جزييات بسته به كلاس و فاصله ديد و شيب عرضي در قوسهاي افقي و قائم قوسهاي افقي

. درصد در نظر گرفته ميشود7 كيلومتر باحداكثر شيب طولي45گذرگاه معمولاً براساس سرعت 
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: گذرگاههاي محلي-پ

): متري24تا16( كنندهو پخش جمع-محلي اصلي گذرگاههاي–

و همچنين و يا اصلي و هدايت آنها به خيابانهاي فرعي خيابانهاي انشعابي جهت جمع آوري ترافيك

و در نتيجه  و مراكز محلات احداث ميگردند، ميزان دسترسي به آنها زياد دسترسي مستقيم به محلات

سا35 الي25(سرعت مورد استفاده در آنها متوسط رو به پايين  با)عت كيلومتر در و همراه بوده

 متر24تا16 درصد از كل شبكه را با حريم65 الي55گذرگاههاي كم عرض تر از خود مجموعاً 

.تشكيل ميدهد

و ساير جزييات فني براساس و فاصله ديد و شيب عرضي در قوسهاي افقي و افقي قوسهاي قائم

و توصيه ميشود35متوسط سرعت  ط. كيلومتر در ساعت محاسبه  درصد تجاوز12ولي آن از شيب

و عرض خط پاركينگ حداقل30/3تا00/3در اين نوع گذرگاهها عرض خط عبور بين.ننمايد  متر

و فاقد جداكننده وسط ميباشند. در نظر گرفته ميشود40/2 .تعداد خطوط عبور دو

): متري14تا12( فرعي گذرگاههاي محلي–

اي14و12ض اين گذرگاهها شامل گذرگاههايي با عر  متري ميباشند كه دسترسيهاي درون محله

و پخش كننده هدايت و ترافيك را از دسترسيهاي فرعي به گذرگاههاي جمع را تأمين نموده

.مينمايند

و كمتر10(گذرگاههاي دسترسي- ): متر

و محيط  اين گذرگاهها در حقيقت مسيرهاي فرعي كوچكي ميباشند كه دسترسي به ساختمانها

و. اطراف را تأمين مينمايند و سپس به منازل، مغازه ها ترافيك از گذرگاههاي انشعابي وارد آن شده

.تأسيسات كوچك واقع در محلات ختم ميگردند
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و ساعات متراكم براي اينگونه گذرگاهها 15حداقل سرعت در گذرگاههاي فرعي در مواقع عادي

م. كيلومتر در ساعت در نظر گرفته ميشود واردي كه خيابانهاي دسترسي به صورت بن بست در

.هستند معمولاً در انتهاي خود داراي محلي جهت دور زدن اتومبيل ميباشد

:مشخصات پياده روها-3

: مشخصات عمومي-الف

و و پوشش مناسب خيابان چنان در نظر گرفته شود كه عبور راحت طرح پياده روها بايد با عرض كافي

شبكه راههاي. عابرين پياده به استفاده نكردن از سطح سواره رو را تأمين نمايندسالم را ضمن تشويق

و بايد مستقل از راههاي حاصل از  و شد عمومي محسوب ميشوند پياده جزيي از سطح مشخص آمد

رو(بار ترافيك وسايل نقليه طراحي شوند  ). ميباشد درصد8حداكثر شيب طولي پياده

ل بين دو پياده رو كه نسبت به هم اختلاف سطح دارند در سر پيچ سه حداكثر شيب قسمت اتصا-

.درصد ميباشد

و بايد مستقل- شبكه راههاي پياده در شهرها بخش مهمي از سطح ترافيك عمومي شهري محسوب

). درصد باشد8حداكثر شيب طولي پياده(راههاي حاصل از بار ترافيك وسائل نقليه طراحي شوند از

جد- و باغچه يا جوي كنار پياده رو الزامي است5ول به ارتفاع حداقل ايجاد . سانتيمتر بين پياده رو

و غيرلغزنده- با( پوشش كف پياده روها بايد از مصالح سخت ترجيحاً بلوكهاي پيش ساخته بتوني

و اشكال مختلف .باشد) ابعاد

. همسطح بودن هرگونه درپوش با سطح پياده رو الزامي است-

و ساير اجزاي تأسيسات شهري در كف معابر بايد در محفظه مناسب در نظرهر- گونه شير فلكه

.گرفته شود
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با6-12 پياده رو معمولاً- و داراي شيب عرضي برابر تا%4 سانتيمتر بالاتر از سطح سواره قرار ميگيرد

.براي تخليه آبهاي سطحي به طرف سطح حركت وسايل نقليه ميباشد5/1%

پياده رو بايد به اندازه مقطع مصوب گذرگاه در نظر گرفته شود كه تردد در آن به راحتي انجام عرض-

و مرور وسايل نقليه نشوند و عابرين پياده مجبور به استفاده از سطح عبور در مناطق تجاري. گيرد

و صندلي واحدهاي گذران اوقعرضي بخشي از مقطعدميتوان و پياده روها جهت استقرار ميز ات فراغت

.يا نصب تابلوهاي آگهي مورد استفاده قرار گيرد

 جدول ظرفيت طراحي براي مسيرهاي پياده-27شماره جدول

و پياده گذر  نوع پياده رو
نفر در دقيقه در يك متر عرض(ظرفيت طراحي

)مفيد
30 پياده در مراكز پرجمعيت شهرها

20 پياده رو در ساير نقاط
40ز پرجمعيت شهرهاگذر پياده در مراك

30 گذر پياده در ساير نقاط

 سنجش كيفيت مسيرهاي پياده-28شماره جدول

 كيفيت عبور پياده ها
 فضاي پياده روي

)مترمربع براي هر نفر(
 حجم جريان پياده

رو( )نفر در دقيقه براي هر متر عرض مفيد پياده

از الف از13بيش 6كمتر
20تا6از13تا4ب
30تا21از9/3تا4/2پ
45تا31از3/2تا5/1ت
75تا46از4/1تا6/0ث
ازج و ناپايدار6/0كمتر  متغير
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:پياده رو در مناطق تجاري-پ

پياده روهايي كه مناطق تجاري را به يكديگر متصل ميكنند در صورتي كه حريم گذرگاه اجازه دهد

راههاي پياده ويژه بايد حتي الامكان در داخل مناطق. متر داشته باشند5/4بايد حداقل عرضي برابر با 

و مسائل اقتصادي طرح شوند .مسكوني برحسب كارايي

: گذرگاههاي ويژه دوچرخه–4

به پاكدشتمانند در شهرهايي كه شيب زمين ناچيز است ميتوان استفاده از دوچرخه را با توجه

و و يك شبكه مزايايي كه از نظر مصرف انرژي  عدم آلودگي محيط زيست داراست عموميت داد

و منسجم را براي دوچرخه سواران فراهم آورد براي كوتاه كردن مسير ميتوان با خط كشيهاي. پيوسته

و خيابانهاي باريكي كه حركت وسايل نقليه موتوري در آنها مجاز نيست استفاده  رنگي از كوچه ها

.نمود

ذمسير عبور دوچرخه در ان :يل ميتواند مورد طراحي قرار گيردواع گذرگاهها بشرح

يك- يك: مسير دوچرخه در گذرگاه شرياني درجه براي عبور دوچرخه از اين نوع گذرگاهها ميبايست

و مسير مستقلي دارد  براي جداسازي.مسير درجه يك دوچرخه در نظر گرفته شود كه ايمني بيشتر

مانند حاشيه، اختلاف ارتفاع. زيكي استفاده ميشودفيري از موانع مسير دوچرخه از وسايل نقليه موتو

و ديوار و سواره رو، جدول، نرده .كف دوچرخه رو

دو- 50در اين گذرگاهها اگر سرعت در اوقات خلوت: مسير دوچرخه در گذرگاه شرياني درجه

در غير اين. ميگرددكيلومتر در ساعت باشد مانند گذرگاه درجه يك از موانع جداكننده استفاده

و در خيابانهاي موجود به وسيله خط كشي مسير دوچرخه رو از مسير وسايل نقليه موتوري  صورت

.جدا ميگردد
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و: مسير دوچرخه در گذرگاههاي محلي- در اين گذرگاهها مسير دوچرخه رو با سواره رو پيوسته بوده

.حق تقدم با دوچرخه سوار ميباشد

به-الف روضوابط مربوط : شبكه گذرگاه دوچرخه

.مسير دوچرخه را بايد جدا از پاركينگ حاشيه اي در نظر گرفت-1

. متر در نظر گرفته شود5/1در سرعت گيرهاي خيابانهاي محلي براي عبور دوچرخه محلي با عرض-2

و مسير75/0در خيابانهاي شرياني درجه دو يك جداكننده با عرض-3  متر بين خط پاركينگ

و از مسير دوچرخه براي پاركينگ استفاده نشوددوچرخه رو اي .جاد

در.شيب طولي گذرگاههاي موجود شهري را نميتوان تغيير داد-4  اما مسير دوچرخه را ميتوان

 مناسبترين شيب طولي براي مسير. كه شيب طولي آنها مناسب باشدطراحي نمودخيابانهايي

ي. درصد ميباشد2دوچرخه و معادل شيب عرضي در مسير دوچرخه . درصد ميباشد2ك طرفه

و هموار بوده مناسب ترين نوع رويه براي آن بتن آسفالتي گرم-5 كف مسير دوچرخه رو بايد صاف

. ميباشد

رو-6 و يك طرفه عرض5/1حداقل عرض مفيد دوچرخه  است در مسيرهايي كه مستقل هستند

. متر ميباشد5/2حداقل

.ي داده شده در جدول زير منعكس گرديده استمناسبترين شعاع قوس با توجه به سرعتها-7

 شعاع قوس گذرگاههاي ويژه دوچرخه با توجه به سرعت حركت-29شماره جدول

10152025303540)كيلومتر در ساعت(سرعت

471014172024)متر(حداقل شعاع قوس
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:هادوربرگردان–5

و راحت ترافيك در خيابانهاي ي كه بصورت بن بست هستند بايد دوربرگردان منظور براي توزيع روان

و پيشنهاد پاكدشت شهر تفصيليدر مطالعات طرح. گردد  نمونه دوربرگردان در چند نسبت به طراحي

و موقعيت گذرگاههاي بن بست اقدام گرديده است كه براساس نوع طراحي در اراضي ساخته نشده

و اراضي باز در انتهاي و بيشتر گذرگاهها پلاكهاي ساخته نشده  گذرگاههاي بن بست طول پنجاه متر

. ميتوان انواع آن مورد استفاده گيرد

و اتصالي سرعت گير و تنگ كردن عرض راه ميباشد كه در خيابانهاي محلي بصورت گرده ماهي

.مورد استفاده قرار مي گيرد تا از سرعت زياد وسايل نقليه جلوگيري بعمل آيد

و جايگاههاي انتظار مسافران ايستگاه اتو–6 و تاكسي و ميني بوس :بوس

در گذرگاههاي اصلي توزيع كننده ترافيك كه حجم زيادي از وسايل نقليه ميبايست با سرعت طرح

و تاكسي  قادر به ادامه حركت باشند، احداث محل مخصوصي براي ايستگاههاي اتوبوس، ميني بوس

و بخشي از حاشيه گذرگاه. الزامي ميباشد كه جهت توقف وسائل نقليه همگاني به داخل نوار سبز

و حفظ حركت يكنواخت  و توقفگاههاي كوتاه مدت، ضمن ايجاد ايمني بيشتر پياده رو نفوذ مي نمايد

و  و اضطراري قادر باشد در كنار گذرگاه وسيله نقليه را متوقف باعث ميگردد تا راننده در مواقع لزوم

و آزا .دسازي يك خط عبور مزاحمتي براي ديگران ايجاد ننمايدضمن بازديد اتومبيل

با توجه به وجود فصول بارندگي در شهر مورد مطالعه ضمن ايجاد جايگاه انتظار مسافران براي

ايستگاههاي اتوبوس كه مزيتي براي جلب استفاده كنندگان بشمار مي رود، پيش بيني هاي لازم 

ف خيابان براي جلوگيري از تمركز آبهاي سطحي در جهت ايجاد يك شيب مناسب از جدول به طر

و عرض آنها بين50محل توقف به عمل مي آيد، طول اين ايستگاهها حداقل  متر5/3 الي7/2 متر

.توصيه ميگردد
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و ميني-1تبصره و طرحهاي تفكيكي يا آماده سازي ايستگاههاي اتوبوس  در مناطق ساخته نشده

و احداث ايستگاه توصيه ميگرددبوس با عقب نشيني از حد خياب .ان

و ميني بوس به شرح ذيل احداث خواهد گرديد-2تبصره : در بافت ساخته شده ايستگاه اتوبوس

و26 در گذرگاههاي با عرض–الف و بيشتر، ايستگاههاي اتوبوس با پوشش روي كانال آب، حذف باغچه  متر

و نيازي به عقب نشيني بناهاي احداث شده نميباشدكاهش عرض پياده رو تا حدود دو متر قابل احداث بو .ده

و كاهش عرض24 در گذرگاههاي با عرض–ب و كمتر عقب نشيني با پوشش روي كانال آب، حذف باغچه  متر

حد(پياده رو .نياز كمي به عقب نشيني بناها دارد كه ميتواند در نوسازي بنا مورد رعايت قرار گيرد) متر2تا

: تقاطعها-7

.كانون همگرايي گذرگاههايي كه به نوعي يكديگر را قطع ميكنند تقاطع ناميده ميشود

و اگر جريانهاي متقاطع هنگامي كه ترافيك در يك سطح همديگر را قطع ميكند تقاطع را همسطح

.ترافيكي توسط روگذر يا زيرگذر در قسمتي از راه توزيع شوند تقاطع را غيرهمسطح مي نامند

ز و يك تقاطع و آمد تأمين خواهد كرد كه شكل هندسي ماني ايمني وسائط نقليه را از لحاظ رفت

و در ضمن  و مشخصات فني آن منطبق با نحوه حركات وسائط نقليه طراحي شود حركات ديناميكي

و رانندگان موجبات راه  و حجم ترافيك كليه بازوها به نحوي باشد كه براي عابرين پياده كارايي تقاطع

.و تأخير كلي در تقاطع را فراهم نياوردبندان

:براي رسيدن به اين اهداف ميبايست نكات زير در طراحي تقاطع رعايت گردد

و يا موانع-1 موقعيت تقاطع در ارتفاع بايد به گونه اي باشد كه در روند حركت هيچگونه محدوديت

.ديد وجود نداشته باشد

ام-2  نسبت به بازوهاي عمودكان زاويه راست گوشهموقعيت در سطح بايد طوري باشد كه تا حد

.يكديگر باشند
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و بطور ساده طراحي شود-3 و نوع تقاطع تاحد امكان به دور از پيچيدگي باشد .شكل

و مطلوب باشد-4 و ديد كافي .داراي سيستم روشنايي مناسب

):ميزان پخي( محاسبه ميزان ديد در تقاطعها-8

ج) وتر مثلث(محاسبه ميزان پخي  براساس ميزان عرض گذرگاههاي متقاطع به پيوستداول در

و يا طراحي تقاطع لازم الاجرا ميباشد و در اصلاح و ميزان پخي محاسبه .تفكيك شعاع قوس

و براساس ظرفيت، حجم)پخ(تعيين حداقل وتر مثلث ديد پخي ميادين از جداول-1تبصره  مستثني

خ و طرح اجرايي ميادين مورد عمل قرار .واهد گرفتگردش

 شبكه اصلي ارتباطي شهر پس از تهيه نقشه طرح تفصيلي در تقاطعهاي ويژه نقشه هاي-2تبصره

. اجرايي مورد مراعات قرار خواهد گرفت

)ارقام به متر( مشخصات تفصيلي مقاطع گذرگاههاي پيشنهادي-30جدول شماره

عرض خيابان
 به متر

 پياده رو
و باغچه
 جوي

وكندر دوچرخه رو
و جوي
 باغچه

 سواره رو
رفوژ
 مياني

 سواره رو
و جوي
 باغچه

رو كندرو  دوچرخه
و جوي
 باغچه

 ظرفيت پياده رو

6-15
81151300 
10 50/11650/1300 
12 215/65/2300 
14 50/225/15/625/15/2900 
16 2/280/1880/12/21100-900 

18 35/195/131600-1100 

20 35/1115/131600 
22 3212231600 
24 5/3250/213-25/31600 
30 325/27272233900 
32 325/28282233900 
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ت-31جدول شماره )ارقام به متر(فصيلي مقاطع گذرگاههاي پيشنهادي مشخصات

عرض خيابان
 به متر

 پياده رو
و باغچه
 جوي

 كندرو دوچرخه رو
و جوي
 باغچه

 سواره رو
رفوژ
 مياني

سواره
 رو

و جوي
 باغچه

رو كندرو  دوچرخه
و جوي
 باغچه

 ظرفيت پياده رو

34 322--5/835/82233600-3200 

35 3229392233600-3200 

38 350/250/250/935/950/25/235000 
40 55/250/284850/25/255000 
44 5/2250/21241250/225/35000 
45 5/350/2250/12450/12250/25/35000 
45 5/2150/260/5240/7340/7260/550/2150/25200 
50 60/250/150/250/5240/9340/9250/550/250/160/26000 
55 450/150/25/550/25/945/950/25/550/250/146500 
60 550/150/25/550/250/10550/1050/25/550/250/156500 

بر)پخ(تعيين حداقل وتر مثلث ديد-32جدول شماره 85تا50اي زاويه تقاطع بينو شعاع گردش

.شعاع گردش هر كدام از تقاطعها از رابطه زير قابل استخراج ميباشد: توضيح
PCOSα /2+ACOSα +B 

Rm =
COS α +1 

 
(شعاع گردش = متر: (Rmو ميزان پخي تقاطع)متر = (Pو پيـاده رو هركـدام از گـذرگاههاي و باغچـه و عـرض جـوي

= متر(قاطع مت (A>B 
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 110تا85و شعاع گردش براي زاويه تقاطع بين)پخ(تعيين حداقل وتر مثلث ديد-33جدول شماره

و ميزان پخ تقاطعهاي بين گذرگاههاي: توضيحات : مأخـذ( متر به بالا از روابط زير استفاده شده اسـت45در محاسبه شعاع گردش
و شهرسازي–آئين نامه طراحي شهري )وزارت مسكن

1COS

BACOS2/PCOS
R

+α

+α+α
=2/COS/)BA(2/COS)AR(2P α−+α−=

)QF(127

2V
R

+
=

در: توضيح مهم با توجه به اينكه تقـاطع گـذرگاههاي حركتـي بـا يكـديگر براسـاس ضـوابط طبقـه بنـدي گـذرگاهها،

و شد تقاطع   به بيش از پنج هزار واحد سواري، ميبايست به صـورت غيرهمـسطح بلندمدت به همراه افزايش حجم آمد

طراحي گردد، لذا بعد از ابلاغ طرح تفصيلي، شهرداري ميبايست نسبت به تهيه طرحهاي اجرايي تقاطعهاي فـوق اقـدام

.ن عقب نشيني پلاكهاي واقع در حريم تقاطعها اقدام نمايداو براساس حريم مورد نياز نسبت به ابلاغ ميز

R=س )متر(واره رو شعاع قوس گردش اتومبيل واقع در لبه
V=كيلومتر در ساعت(سرعت گردش اتومبيل(
F=18/0تا24/0بين(حداكثر ضريب اصطحكاك مجاز(
Q=درصد(شيب عرضي(

P=متر(ميزان پخ واقع در بدنه گذرگاههاي متقاطع(
A, B =و پياده رو در گذرگاههاي متقاطع و باغچه )متر(A>Bعرض جوي
α=درجه(گذرگاههاي متقاطع زاويه برخورد(

LA, LB=متر(عرض هر يك از گذرگاههاي متقاطع(
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و ورودي، حداقل شعاع پوسته در تهيه طرح اجرايي ميادين علاوه بر افزايش عرض دهانه هاي خروجي

و نيم برابر حداكثر عرض گذرگاههاي منشعب از ميدان كمتر در نظر گرفته  خارجي ميدان نميبايست از يك

.شود

و بيشتر110ه تقاطع بينو شعاع گردش براي زاوي)پخ(تعيين حداقل وتر مثلث ديد-34جدول شماره

و. جداول مثلث ديد عموماً مربوط به تقاطعهاي هم سطح با ظرفيت محدود عقب نشيني تهيه گرديده است: توضيح مهم در مورد ميادين
ز در تقاطعهاي غيرهمسطح كه در نقشه هاي طرح تفصيلي با علامت مربوط به خود مشخص گرديده، ميبايست با رعايت شعاع حريم مورد نيا

.جدول پيوست، تا قبل از تهيه طرح اجرايي تقاطع از صدور پروانه ساختماني خودداري به عمل آيد

: تقاطع به صورت ميدان-9

معمولاً در شبكه گذرگاههاي شهري در مواردي بهتر است به جاي تقاطع معمولي از ميدان استفاده

:شود اين موارد عبارتند از

به-1 .كل ترافيك گذرگاه را تشكيل دهند%30سمت چپ گردش ميكنند بيشتر از وسايل نقليه اي كه

از-2 . مسير يكديگر را قطع نمايند4بيش

. باشدYامتداد مسيرها به صورت-3

به-4 نزديك بودن تقاطعها به يكديگر به نحوي كه امتداد صف وسائط نقليه متوقف در پشت چراغ

. تقاطع قبلي برسد
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و مقررات-6-13-3 : مختلفهايمربوط به نحوه تأمين پاركينگ در كاربري ضوابط

 نحوه تأمين پاركينگ در كاربريهاي مختلف-35جدول شماره
و ساير خصوصيات نوع كاربري  حداقل پاركينگ مورد نياز نوع عملكرد

 تجاري نواري

ري الزامي در كاربري هاي تجاري خرد تامين يك واحد پاركينگ به ازاي هر واحد تجا-
.است

هر- در28 مترمربع كاربري تجاري نواري در مقياس محله24 به ازاي  مترمربع
و . مترمربع در مقياس شهر تامين يك واحد پاركينگ الزامي است32مقياس ناحيه

از-  مترمربع باشد تامين يك واحد24 در صورتيكه مساحت هر باب مغازه كمتر
.پاركينگ الزامي است

 مركز محلهتجاري
از-  مترمربع تامين يك واحد پاركينگ24 به ازاي هر واحد تجاري با مساحت كمتر

.الزامي است
هر- . مترمربع فضاي تجاري تامين يك واحد پاركينگ الزامي است24 به ازاي

.است مترمربع تامين يك واحد تجاري الزامي28 به ازاي هر واحد تجاري با مساحت- تجاري مركز ناحيه

ي خدمات- اداري-مختلط تجاري

و خدمات  با مسكونييمختلط تجاري اداري
 كارگاهي-مختلط تجاري

و مجتمع هاي كلان تجاري و پاساژها  مراكز خريد

از- . متر الزامي است32 تامين يك واحد پاركينگ به هر واحد تجاري با مساحت كمتر
هر- .يك واحد پاركينگ الزامي است مترمربع فضاي تجاري تامين32 به ازاي
 نحوه تامين پاركينگ در طبقات مسكوني تابع ضوابط تامين پاركينگ در كاربري-

.مسكوني است
و خدماتي تامين دو واحد پاركينگ الزامي است50به ازاي هر . مترمربع فضاي اداري

 واحد پاركينگ بلامانع3 مترمربع باشد تامين 100ل تجاري تبصره در كليه كاربريهاي تجاري فوق چنانچه زيربناي مفيد يك واحد مستق
.است

فروشگاههاي تجاري بزرگ، فروشگاههاي زنجيره اي،
و موارد مشابه، حداقل با  هايپرماركت، مراكز بزرگ خريد

 مترمربع300مساحت 

هر- مترمربع زيربناي ناخالص تجاري يك واحد پاركينگ سرپوشيده يا روباز25 به ازاي
و هم كاركنانهم  براي مراجعين

. طراحي پيش ورودي براي پياده سوار الزامي است-

دفتركار شامل مجتمع خدمات دفتري، دفاتر مهندسي
 ودفاتر وكلا

يك( واحد پاركينگ2 مترمربع زيربناي مفيد50به ازاي هر و يك واحد براي موظف
)واحد براي مراجعين

ع و پيشخوان و دولتيدفاتر خدمات پستي  مومي
يك( واحد پاركينگ2 مترمربع زيربناي مفيد50به ازاي هر و يك واحد براي موظف

)واحد براي مراجعين

و مؤسسات قرض-شعب بانكها، مؤسسات مالي  اعتباري
 الحسنه

و(مترمربع زيربناي مفيد شش واحد پاركينگ50به ازاي هر 3سه واحد براي موظف
)واحد براي مراجعين

و(آموزشگاهها و حرفه اي  ...)زبان، هنري، فني
يك( واحد پاركنيگ2 مترمربع زيربناي مفيد50به ازاي هر و يك واحد براي موظف

)واحد براي مراجعين

 آموزشگاه رانندگي
مترمربع به نحوي كه امكان60حداقل مساحت پاركينگ در فضاي باز يا سرپوشيده

. باشد خودرو بدون مزاحم فراهم3پارك 

و نمايشگاه اتومبيل  آژانس كرايه اتومبيل، تاكسي تلفني
 مترمربع در فضاي باز يا سرپوشيده به نحوي كه امكان 100حداقل مساحت پاركينگ

. خودرو بدون مزاحمت فراهم باشد6پارك

و تجاري
 مختلط

و آزمايشگاههاي تشخيص طبي  مجتمع پزشكان
 واحد براي2(سرپوشيده يا روباز واحد پاركينگ4 مترمربع زيربنا50به ازاي هر

و ) واحد براي مراجعين2پاركينگ موظف
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 نحوه تأمين پاركينگ در كاربريهاي مختلف-35جدول شماره ادامه
و ساير خصوصيات نوع كاربري  حداقل پاركينگ مورد نياز نوع عملكرد

و آموزش، تحقيقات
 فناوري

و مدارس عالي، دانشگاهها، دانشكده ها، دا نشسراها، حوزه هاي علميه
و پژوهشي  مراكز تحقيقاتي

هر-  دانشجو15 مترمربع زيربنا يا هر 100 يك واحد پاركينگ به ازاي
و كارمند- )كادر اداري( به علاوه يك واحد پاركينگ به ازاي هر استاد
هر- زي100 در خوابگاههاي دانشجويي نيز تأمين يك واحد پاركينگ به ازاي  ربنا الزامي است مترمربع

)مهد كودك، آمادگي(آموزشهاي پيش دبستاني
 به ازاي هر نفر كادر آموزشي يك محل پاركينگ-
هر-  كودك يك محل پاركينگ براي ميني بوس10 به ازاي

 دبستان
و اداري-  يك واحد پاركينگ به ازاي هر نفر كادر آموزشي
هر-  براي ميني بوس كودك يك محل پاركينگ10 به ازاي

 يك محل پاركينگ به ازاي هر نفر كارمند شاغل دبيرستان

 آموزشي

و فني حرفه اي و اداري هنرستان  يك محل پاركينگ به ازاي هر نفر كادر آموزشي

 ورزشي
و استخرها، ورزشگاهها، زمينهاي بازي كوچك، سالنهاي ورزشي

و مجموعه آبي و مجتمعهاي ورزشي، زورخانه ها  ورزشياستاديومها

و شهر- هر) سرپوشيده( در مراكز ورزشي در مقياس محله، ناحيه  مترمربع زيربنا يك واحد پاركينگ75به ازاي
)مراجعين(عمومي

هر-  نفر شاغل يك واحد پاركينگ عمومي3 علاوه بر آن به ازاي
و استاديومها- و استخرهاي شناي روباز : در زمينهاي ورزشي
هر-1  ترمربع مساحت زمين يك واحد پاركينگ عموميم100 به ازاي
)مراجعين( نفر گنجايش يك واحد پاركينگ در محوطه30به ازاي هر علاوه بر اين-2

و مراكز انتظامي انتظامي–اداري و عمومي و سازمانهاي دولتي، خصوصي  كليه ادارات
هر- و50 يك واحد پاركينگ به ازاي  ناحيه مترمربع زيربنا در مقياس محله
هر-  مترمربع زيربنا در مقياس شهر80 يك واحد پاركينگ به ازاي

 درماني
و تنظيم خانواده، كلينيكها، زايشگاهها، بيمارستان، مراكز بهداشتي

و ساير  مراكز توانبخشي

هر- و مراكز توانبخشي به ازاي و كلينيكها و بهداشتي د پاركينگ واح4 مترمربع زيربنا 100 كليه در مراكز درماني
و اتاقهاي دو تخته به ازاي- 5/1 تخت2 در بيمارستانها، در اتاقهاي يك تخته به ازاي يك تخت يك واحد پاركينگ

و در اتاقهاي عمومي به ازاي هر  واحد پاركينگ5/0 تخت8تا5واحد پاركينگ
و مجتمعهاي فرهنگي، سينما، سالن اجتماعات فرهنگي هر ...كتابخانه، فرهنگسرا و يك واحد به ازاي هر پنج صندلي در ساير موارد مترمربع زيربنا50يك واحد پاركينگ به ازاي

و فضاي سبز و فراشهري پارك  پاركهاي محله، ناحيه اي، شهري
هر-  مترمربع سطح پارك در مقياس محله200 يك واحد پاركينگ به ازاي
هر- پ150 يك واحد پاركينگ به ازاي  ارك در مقياس ناحيه مترمربع سطح
هر- و فراشهري100 يك واحد پاركينگ به ازاي  مترمربع سطح پارك در مقياس شهري

و مذهبي  ...مساجد، حسينيه، مصلي، كليسا
هر1- و(مترمربع زيربنا40 واحد پاركينگ به ازاي  ...)مسجد، حسينيه
هر1-  مترمربع سطح زمين مصلي150 واحد پاركينگ براي

 تابع ضوابط سازمان مربوطه ايستگاه خدمات شهري

 آتش نشاني
 تأمين فضاهاي كافي براي توقف ماشينهاي آتش نشاني، مناسب با ظرفيت واحد ضروري است-
هر-  مترمربع زيربنا براي كاركنان اداري80 تأمين حداقل دو واحد پاركينگ براي

 جايگاه سوخت
تو-  قف خودروها الزامي است تأمين فضاي كافي براي
 واحد پاركينگ به ازاي هر نفر شاغل1 تأمين-

 بازار روز
. علاوه بر بارانداز به ازاي هر غرفه تأمين دو محل پاركينگ ضروري است-
و خروجي مناسب تأمين شود-  پاركينگ مراجعين بايستي در محدوده زمين با تعبيه ورودي

 شهريتجهيزات

هر)شگاههامحل دايمي نماي(نمايشگاه دايمي  واحد پاركينگ الزامي است1 مترمربع زيربنا تأمين50به ازاي
ها تأسيسات شهري و تصفيه خانه و فاضلاب  تأمين پاركينگ با توجه به نوع وسايل نقليه تابع ضوابط سازمانهاي مربوطه ميباشد ايستگاههاي تنظيم فشار گاز، آب

 پايانه مسافربري
هر- )با محاسبه فضاي توقف( واحد پاركينگ براي اتوبوس2 مترمربع زمين 150براي
هر- )بدون محاسبه فضاي توقف( واحد پاركينگ براي اتوبوس2 مترمربع مساحت زمين 100 براي

هر پايانه باربري )فبدون محاسبه فضاي توق( واحد پاركينگ براي كاميون2 مترمربع مساحت زمين 500به ازاي
و و نقل حمل
 انبارداري

هر انبار  مترمربع مساحت زمين200يك واحد پاركينگ به ازاي

 تاريخي
و اماكن متبركه و محوطه هاي تاريخي، موزه ها، بناهاي يادبود اماكن

 ...و

و محوطه هاي تاريخي تابع ضوابط سازمان ميراث فرهنگي ميباشد-  در اماكن
هر-  پاركينگ مترمربع زيربنا يك واحد70 در موزه ها به ازاي
هر-  واحد پاركينگ1 مترمربع زيربنا40 در ساير موارد به ازاي

 توريستي-تفريحي
و مهمانسرا، هتل آپارتمان، متل، هتل، مسافرخانه، مهمانپذير

و  ...اردوگاههاي جهانگردي

هر- و مهمانپذيرها يك واحد پاركينگ به ازاي و مهمانسراها و سه ستاره  تخت3 در هتلهاي دو
و پنج ستاره يك واحد پاركينگ به ازاي هر دو تخت-  در هتلهاي چهار
هر-  مترمربع زيربنا50 در ساير واحدهاي پذيرايي يك واحد پاركينگ به ازاي

و صنايع كارگاهي-صنعتي  كارگاهها
هر- هر50 به ازاي هر واحد يا  مترمربع 200 مترمربع زيربناي كارگاه يك واحد پاركينگ، در صنايع بزرگ به ازاي

 مساحت زمين يك واحد پاركينگ
هر-  مترمربع مساحت زمين تأمين يك واحد پاركينگ براي مراجعين در محوطه بصورت مستقل الزامي است100 به ازاي
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و مقررات مشترك-الف : ضوابط

و تصرف هاي- و مجتمعهايي كه از عملكردها، كاربريها  تعداد پاركينگهاي مورد نياز ساختمانها

و متنوعي برخوردار هستند معادل مجموع حداقل پاركينگهاي لازم براي هر يك از كاربري

. است پاركينگ در كاربريهاي مختلفتصرف ها براساس ضوابط

و- و كاربريها مجزا پاركينگ مسكوني درمجتمعهاي مختلط ميبايست از پاركينگ ساير تصرف ها

.با در ورودي جداگانه طراحي شود

و در صورت عدم% 100 قابل تبديل به تجاري تأمين در محورهاي- پاركينگ مسكوني الزامي است

.تأمين پاركينگ تجاري با ورودي مجزا، مشمول ضوابط حذف پاركينگ تجاري ميشود

از- در محاسبه تعداد پاركينگ مورد نياز اگر نتيجه عدد اعشاري باشد، براي قسمت اعشاري كمتر

و براي پنج5 .و بيشتر ملاك عدد صحيح بالاتر است ملاك عدد صحيح

و آسانسور به طبقات براساس- تأمين دسترسي مستقيم پياده به فضاي پاركينگ از طريق پله

.مقررات ملي ساختمان الزامي است

در- و تصرفات حتي المقدور در همان محل يا پاركينگ مناسب محل پاركينگ در كليه كاربريها

. متري معابر پيرامون تأمين گردد250ثر قطعه زمين ديگر در فاصله حداك

و تصرف ها تعبيه محل پارك خودروي ديگر- و) پاركينگ مزاحم(در كليه كاربريها در مسير ورود

.خروج خودرو به محل پارك مجاز نيست

در) مسكوني يا غيرمسكوني(در كليه مواردي كه پاركينگ هر واحد ساختماني- و خارج از آن

و حدود پاركينگ هاي اختصاص و نام پاركينگ ي داراي اسناد رسمي تأمين ميشود، ذكر شماره

و اسناد ثبتي واحد مذكور الزامي است .اربعه آن در صورتمجلس تفكيكي

پخ- و خروجي پاركينگ در .دو گذر ممنوع است) مثلث ديد(احداث در ورودي

.ع استاحداث در سرتاسري در بر قطعه مالكيت جهت تأمين ورودي پاركينگ ممنو-
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 درصداز كل ظرفيت پاركينگ به منظور استفاده معلولان ضمن2در كليه فضاهاي عمومي، تأمين-

و مرور معلولان مورخ(رعايت مفاد مصوبه و معماري براي عبور و مقررات شهرسازي ضوابط

و معماري ايران الزامي است) 8/3/1368 .شوراي عالي شهرسازي

ك- اربري مختلط با واحد مسكوني هستند، تفكيك پاركينگ در ساختمانهاي عمومي كه داراي

.بخشهاي مسكوني از ديگر بخشها الزامي است

60 متر،5/3 درجه45حداقل عرض راهروها در كليه پاركينگها براساس زاويه قرارگيري اتومبيل-

و5/4 درجه75 متر،4درجه . متر ميباشد5 درجه90 متر

و فضاي تردد، مستطيل محل پيش بيني شده براي يك واحد- پاركينگ بدون احتساب مسير حركت

به. متر است5/2×5به ابعاد  در پاركينگهاي سرپوشيده با احتساب نصف عرض ستون حداكثر

دو5/4 سانتيمتر در صورتي كه فاصله داخلي بين دو دهانه دو ستون حداقل 225ميزان   متر باشد

 افزايش تعداد خودرو با افزايش فاصله داخل بين دهانه.خودرو ميتوانند بين دو ستون قرار گيرند

. متر به ازاي هر خودرو بلامانع است5/2ستونها به ميزان

در صورتي كه دو طرف محل توقف در پاركينگ ديوار باشد، عرض ديوار به ديوار آن بايد حداقل-

. متر در نظر گرفته شود3

باشد، پشت هر محل پارك اتومبيل بايد سطحي اگر تعداد پاركينگ مورد نياز بيش از يك واحد-

و عرض5به طول حداقل  .تأمين گردد) حركت( متر فضاي مانور3 متر

با- . مترمربع تعيين ميگردد25حداقل مساحت ناخالص هر واحد پاركينگ برابر

و- پيش بيني مسير پياده رو از در ورودي مجتمع مسكوني براي دسترسي به طبقات، راه پله ها

آن12نسورها در مجتمع هاي با آسا و كمتر از و بيشتر13 متر،2/1 واحد و5/1 واحد  متر

.مستقل از ساير فضاها از محل استقرار پاركينگها انجام پذيرد

و استقرار پاركينگ در مسير عبور پياده مجتمعهاي مسكوني براي دسترسي به طبقات،- جانمايي
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و آسانسورها ممنوع است .راه پله ها

وتو- و استفاده از فضاهاي انباري قف خودروها در پاركينگ نبايد مزاحمتي براي بازشدن درها

.تأسيساتي ايجاد نمايد

يا- و يا در صورت وجود تأسيسات ارتفاع مجاز پاركينگ براي همه فعاليتها از كف تا سطح زيرين سقف

و حداكثر ارتفاع مفيد20/2عناصر سازه اي، در زير سقف، تا پايين ترين نقطه آنها حداقل   متر40/2 متر

.تعيين ميگردد

در پاركينگهاي عمومي عرض ورودي پاركينگ همراه با نصب علايم هشداردهنده به عابرين پياده-

. متر نبايد تجاوز كند5/7در مواردي كه مسير پياده را قطع ميكند از 

.ضروري است) درصد%15(رعايت شيب شيبراهه در كليه پاركينگها-

و خروج خودرو- دو5/3در كليه شيبراهه ها، حداقل عرض مسير يكطرفه ورود  متر، براي مسير

و براي قوس داخلي نيز تأمين حداقل شعاع6طرفه تأمين حداقل . متر الزامي است3 متر عرض

و ورودي از پايين ترين نقطه سقف- در پاركينگها حداقل ارتفاع آزاد شيبراهه در بخش خروجي

. متر الزامي است20/2تا كف شيبراهه به ميزان پاركينگ 

از-  مترمربع وسعت دارد تأمين دو شيبراهه ورودي 1000در قطعاتي كه سطح هر طبقه پاركينگ بيش

و يا يك شيبراهه به عرض مفيد حداقل5/3و خروجي به عرض مفيد حداقل . متر الزامي است6 متر

از- و در فضاهاي توسعه شيبراهه دسترسي پاركينگ به خارج مرز پلاكها بعد از رعايت برهاي اصلاحي

و(عمومي همجوار  و فضاي توقف خودرو بايستي ...) پياده رو از داخل پلاك) متر3حداقل(ممنوع است

.تأمين شود

هرگونه عوارض حاصله ناشي از كسري پاركينگ در حساب ويژه اي كه توسط شهرداري گشايش-

و . تأمين پاركينگهاي عمومي در سطح شهر گرددمي يابد تجميع تا صرف ساخت

 درصد از مساحت فضاي باز را ميتوان براي20حداكثر) غير از مسكوني(در كاربري عمومي-



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  191 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

.پاركينگ اختصاص داد

.احداث پاركينگهاي عمومي باعث تقليل تعداد پاركينگهاي مورد نياز كاربريها نميشود-

با- و كافي در كليه كاربريهاي عمومي مقياس شهري آن(يد فضاي مناسب طبق ضوابط مربوطه به

بنابراين عقب نشيني اين. براي پاركينگ وسايل نقليه مراجعين در نظر گرفته شود) كاربري

. متر از پياده رو جهت استفاده پاركينگ ضروري است4فضاها به اندازه 

آنمت20/1احداث طبقات از همكف به بالا با دست انداز بتوني به ارتفاع- و مازاد ارتفاع ر محصور

.تا زير سقف باز باشد

تفكيك درب ورودي پاركينگ از ورودي افراد در قطعات. متر است3حداقل عرض درب ورودي-

و در تمامي كاربريهاي عمومي الزامي است4مسكوني با بيش از  . واحد

. باشدفضاهاي پاركينگ سرپوشيده بايد دسترسي مستقيم به تمامي طبقات بنا داشته-

قطعه مالكيت) حياط(محل يا محلهاي مناسب پاركينگ كه ميتواند به صورت مسقف يا در فضاي آزاد-

تأمين شود بايد در نقشه هايي كه جهت اخذ پروانه ساختماني به شهرداري يا ساير مراجع ذيربط ارائه 

.شود، مشخص گردد

كن- نده پاركينگهاي مورد نياز فعاليتهاي تعداد پاركينگهاي اعلام شده براي هر نوع كاربري تعيين

و يا سازمانهايي كه اجازه آنها براي احداث بنا  و چنانچه سازمانهاي مرتبط با بنا ذكر شده است

لازم است، خود داراي مقررات ويژه در مورد پاركينگ باشند، مقررات آنها نيز بايد در نظر گرفته 

ق و مقررات الزامي استشود به هر ترتيب تأمين حداقل تعداد پاركينگ .يد شده در اين ضوابط

در صورتي كه ساختمان مسكوني حداكثر دو واحد داشته باشد استفاده از يك پاركينگ مزاحم-

. بلامانع است

و چنانچه تعداد طبقات هاي پاركينگدر كليه-  طبقه4پيش بيني راه پله براي افراد الزامي است

.اد الزامي استو بيشتر باشد نصب آسانسور براي افر
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هر- سرويس مترمربع زيربناي پاركينگ عمومي يك 500احداث سرويسهاي بهداشتي به ازا

. مترمربع الزامي است5 با زيربناي حداكثر) زنانه-مردانه( بهداشتي

از- و يا مؤسسات مختلف ميتوانند احتياجات پاركينگ خود را مجتمعهاي مسكوني يا تجاري

.دسته جمعي برطرف نمايندطريق احداث يك پاركينگ 

و اين قسمت جز فضاي- پيش بيني راه ورودي پاركينگ از فضاي باز ساختمان بلامانع بوده

و زيربنا محسوب نميشود .پاركينگ ساختمان

در جبهه هاي مجاور گذرگاه واحدهاي ساختماني صرفا يك محل ورودي براي پاركينگ-

 متر باشد كه در اين صورت20ين بيش از ميبايست پيش بيني گردد مگر اينكه طول بر زم

و خروجي پاركينگ استفاده نمود .ميتوان از دو درب ورودي

از- و استفاده و يا ساختمان موجود توسعه يابد در هر قطعه زمين كه ساختماني در آن احداث

و باراندازي كالا باشد ميبايست حداقل يك محل توقف وسيله  ساختمان مذكور مستلزم بارگيري

و  نقليه باري براي اين منظور در داخل پلاك در نظر گرفته شود به طوري كه توقف وسيله نقليه

و يا فضاي باز مربوط به ساختمان  و باراندازي هيچ يك در مسير گذرگاه عمومي عمليات بارگيري

.صورت نگيرد

دو- و خروجيكهصرفا به شرطياحداث دسترسي به پاركينگ از سوي گذرگاههاي شرياني درجه ورودي

و محل برخورد حد جانبي گذرگاه سواره رو متقاطع  پاركينگ هيچ ساختماني در فاصله پنجاه متري تقاطعها

.نباشد مجاز است

بر- و سبز از و يا فضاي باز حدود پاركينگ عمومي ميبايست به وسيله نرده، ديوار، گياهان

يه به هيچ وجه موجبات خارج شدن گذرگاههاي عمومي به صورتي جدا شود كه توقف وسايط نقل

علاوه بر اين در كف پاركينگ ميبايست. قسمتي از بدنه اتومبيل از مالكيت زمين پاركينگ نشود

و برجسته اي پيش بيني شود كه راننده به هنگام متوقف كردن وسيله نقليه  جدولهاي كوتاه
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ه نقليه در محل توقف ضمن برخورد چرخهاي آن با اين موانع، متوجه وضعيت استقرار وسيل

.گردد

به- پاركينگهايي كه در زيرزمين احداث ميشوند يا داراي فضاي بسته ميباشند ميبايست

.دستگاههاي تهويه مجهز باشند

در پاركينگهاي عمومي علاوه بر محل توقف وسايط نقليه، احداث كيوسك نگهباني، محلهاي-

و خدمات سبك  و تنظيم چرخ، تا حد شستشو، تعويض روغن موت(سرويس ور، پمپ باد، تعويض

.صرفا در طبقه همكف بلامانع ميباشد) فروش محدود وسايل يدكي

، زير ميدان، زير پلها، زير پارك،- پاركينگهاي زيرزميني ميتوانند در زير گذرگاههاي شهري

و نظاير آن ساخته شود و يا ساختمان عمومي كه. زيرزمين هتل  اين گونه پاركينگها در نقاطي

و نظاير آن اجازه ساختن پاركينگهاي و يا وجود ساختمانهاي تاريخي قيمت زمين بالا بوده

در مواقع خطر حمله هاي هوايي اين پاركينگها. همسطح يا چند طبقه را نميدهد ساخته ميشود

و يا در مواقع ويژه به صورت نمايشگاه آثار هنري ميتواند مورد  به صورت توأم به صورت پناهگاه

.تفاده قرار گيرداس

از- و در شرايط استثنايي شيب رمپ پاركينگهاي عمومي زيرزميني نميبايست از هفت درصد

.پانزده درصد تجاوز نمايد

. متر ميباشد50/2حداقل عرض راهروي عبوري اتومبيل در صورت توقف اتومبيل-

اي-ب و حاشيه : پاركينگ هاي انتظار

سا- و تجاري كلان، پيش بيني پاركينگهاي انتظار در ختمانهاي عمومي پرتردد مانند مراكز اداري

و عقب نشيني كاربريهاي. در حاشيه ورودي كاربريهاي عمومي الزامي است... مراكز درماني

. متر جهت احداث پاركينگهاي حاشيه اي ضروري است4عمومي حداقل به عرض 
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پ–صدور مجوز براي ساختمانهاي تجاري- .اركينگهاي انتظار ممنوع است اداري بدون پيش بيني

آن5/2حداقل عرض پاركينگ انتظار- و حداقل طول . متر ميباشد5 متر

و يا در عمق انجام گيرد- .تأمين پاركينگ انتظار ميتواند در صورت امكان با عقب نشيني از بر قطعه

از- . درصد تجاوز كند5حداكثر شيب محل توقف خودرو نبايستي

.ظار بايستي متناسب با تعداد استفاده كنندگان باشدتعداد پاركينگهاي انت-

يك- و راه(پيش بيني پاركينگهاي حاشيه اي در كنار خيابانهاي شرياني درجه آزادراه، بزرگراه

.ممنوع است) عبوري

پيش بيني پاركينگهاي حاشيه اي در كنار خيابانهاي شرياني درجه دو اصلي منوط به ايجاد-

به(تمهيدات مناسب  .بلامانع است) جريان ترافيك لطمه وارد نكندكه

و گذرگاه سواره طراحي شده در مجاور كاربري هاي تجاري- در نقشه هاي(پاركينگ هاي نواري

ميبايست به شهرداري واگذار گردد كه بعنوان بخشي از سهم خالص خدماتي محاسبه) طرح تفصيلي

م،خواهد شد ورد نياز واحدهاي تجاري ميبايست طبق ضوابط علاوه بر پاركينگ نواري فوق پاركينگ

.مربوطه در داخل ساختمان تجاري تأمين گردد
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 اندازه جاپارك با زواياي مختلف در پاركينگ-36شماره جدول

 زاويه قرارگيري درجه ابعاد جاي پارك
 توضيحات

 علامت اختصاري
90756045 عرض طول در شكل

A عرض به موازات راهرو
8/4

5
4/2
5/2

40/2
50/2

48/2
59/2

77/2
89/2

39/0
54/3

B طول
8/4

5
4/2
5/2

8/4
00/5

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

00/6
6

75/5
75/5

00/4
4

00/3
3

E عمق جاي پارك وسط
8/4

5
4/2
5/2

80/4
5

95/4
15/5

76/4
96/4

24/4
42/4

F عرض تيپ كنار ديوار پاركينگ
8/4

5
4/2
5/2

60/15
00/16

96/15
38/16

12/14
56/14

33/12
72/12

G عرض تيپ وسط پاركينگ وسط
8/4

500 
4/2
5/2

60/15
00/16

64/15
05/16

52/13
92/13

48/11
48/11

H عرض تيپ پاركينگ كنار جدول
8/4

500 
4/2
5/2

85/14
25/15

21/15
63/15

42/13
84/13

73/11
12/12

I پيش آمدگي جلو
8/4

500 
4/2
5/2

75/0
75/0

75/0
75/0

70/0
70/0

60/0
60/0

K عقب نشيني
8/4

500 
4/2
5/2

00/0
00/0

4/2
50/2

4/2
50/2

39/3
54/3

L)يكطرفه(عرض راهروي متقاطع
8/4

500 
4/2
5/2

5/3
5/3

5/3
5/3

5/3
5/3

5/3
5/3

U)دو طرفه(عرض راهروي متقاطع
8/4

500 
4/2
5/2

00/6
00/6

00/6
00/6

00/6
00/6

00/6
00/6
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 مشخصات هندسي براي قرارگيري جاپاركها

.نيستجا پاركهايي كه با علامت ضربدر مشخص شده در بعضي از قرارگيريها قابل دسترسي

. داده شده است4 در جدولKو J, I, H, G, F, E, D, C, B, Aمقادير

):عمومي( پاركينگهاي طبقاتي-پ

. مترمربع ميباشد1000حداقل مساحت پاركينگهاي طبقاتي-

و در ساير طبقات بـراي اسـتفاده80حداكثر سطح اشغال در طبقه همكف- و در زيرزمين  درصد

. ميباشد درصد80صرفا پاركينگ
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و يا ساير سازمانها- در) عمومي–خصوصي(شهرداري موظف است در محلهاي مشخص شده

.طرح تفصيلي پاركينگ عمومي احداث نمايند

و يا به صورت مشاركتي بلامانع- احداث پاركينگهاي طبقاتي با استفاده از تسهيلات شهرداري

ا و اجراي آنها بايد توسط مراجع ذيصلاح شهرداري ميتواند. نجام شوداست ولي طراحي

و غيره در اختيار متقاضيان قرار دهد .تسهيلاتي شامل معافيتهاي عوارض نوسازي

در40در پاركينگهاي عمومي احداث بنا براي نگهبان حداقل- و حداكثر  درصد10 مترمربع

و حداكثر تا سقف . مترمربع صرفا در طبقه همفك مجاز است100مساحت زمين

و اخذ مجوز از سازمان آتش نشاني در احداث رعايت كليه- و ايمني استانداردهاي فني

.پاركينگهاي عمومي الزامي است

. درصد از محلهاي پارك به پاركينگ معلولين اختصاص يابد2در پاركينگهاي عمومي بايد حداقل-

كين خصوصي موجود كه فاقد پاركينگ لازم هستند، مال) جاذب ترافيك(در كاربريهاي سفرساز-

. متر جهت پاركينگ مراجعان معرفي نمايند250بايد فضايي را به شعاع تقريبي 

 طبقه همكف ميتواند به كاربري تجاريپاركينگ هاي طبقاتي در جهت تشويق احداث پاركينگ-

و ساير طبقات به پاركينگ اختصاص پيدا كند)با رعايت ضوابط طرح( حداكثر. اختصاص يابد

. درصد است80 سطح اشغال طبقه همكف

و ارتفاع مجاز ساختمانهاي- و تعداد طبقات پاركينگهاي طبقاتي تابع تعداد طبقات حداكثر ارتفاع

. طبقه ميباشد5همجوار در تراكم مربوطه حداكثر تا سقف 

 درصد سطح طبقه همكف در مجاورت معبر به منظور طراحي فضاي شهري براي20اختصاص-

و .تجاري الزامي استمجموعه هاي پاركينگ طبقاتي

در صورت استفاده( تجاري در طبقه همكف–ضوابط حاكم بر مجموعه هاي پاركينگ طبقاتي-

.تابع ضوابط مندرج در كاربري تجاري اين ضوابط ميباشد) تجاري
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: ضوابط حذف پاركينگ-ت

ل شماره در صورتي كه امكان احداث پاركينگ ميسر نباشد حذف پاركينگ صرفاً به استناد دستورالعم

):به شرح ذيل( ميبايست صورت گيرد وزارت كشور7/2/71 مورخ 34/3/1/2331

از-الف د( متر از يك تقاطع خطرناك 100 در صورت استقرار بنا به فاصله كمتر و متشكل از حداقل

)و بيشتر متر24گذرگاه شرياني درجه دو به عرض

يك در صورت استقرار بنا در مجاورت گذرگاه شرياني-ب  درجه

كه شيب طبيعي زمين بر اساس نظر كميسيون ماده پنج مناسب جهت احداث در صورتي-پ

.پاركينگ نباشد

از( در صورت استقرار بنا در بر معبر كم عرض-ت ) متر4كمتر

 در صورت وجود درختهاي كهنسال در مقابل ورودي پاركينگ-ث

مالك را محدود مي نمايد مكان احداث زيرزميناكه در صورت بالا بودن سطح آبهاي زيرزميني-ج

.تنها مجاز به احداث پاركينگ در طبقه همكف به صورت پيلوت خواهد بود

. متبري اقدام نمايد250 در حالات فوق مالك ميبايست نسبت به ابتياع واحد پاركينگ در شعاع-چ

و كنترل دسترسيها-6-13-4 : مقررات گذربندي

:ي مقررات گذربند-الف

و امتداد آنها در نقشه هاي و گذرگاههاي شهري كه عرض  مشخص طرح تفصيليدر مورد معابر

:نگرديده است ضوابط ذيل لازم الاجرا ميباشد

و گذرگاههايي كه در نقشه هاي-  به دليل در دسترس نبودن نقشه هاي طرح تفصيليعرض معابر

و يا تصو و يا بعداً به دليل تفكيك 14تا عرض. يب مراجع مسئول احداث ميگردندثبتي مشخص نشده

:متر از رابطه ذيل قابل محاسبه خواهند بود
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= طول گذرگاه+2 عرض گذرگاه ×2
50 

 عريض تر يا دوربرگردان محاسبه،طول گذرگاه در فاصله مابين تقاطع آن با گذرگاههاي هم عرض: توضيح

م و عرض گذرگاههاي و بن باز ميبايست براساس عرض گذرگاه عريض تر محاسبه گرددميگردد .متد

و پنج متر كه در طرح تفكيكي به صورت–  در انتهاي گذرگاههاي اتومبيل رو با طول بيشتر از هفتاد

بن بست درآيد در صورتي در نقشه شبكه پيشنهادي طرح تفصيلي مشخص نشده باشد، ميبايست بر

.، دوربرگردان يا دايره اي براي دورزدن وسائل نقليه در نظر گرفته شودطبق نقشه هاي نمونه پيوست

و نيم عرض اين دور برگردانها نميبايست از و ايجاد امكان ارتباط يك  برابر عرض گذرگاه كمتر بوده

به4پياده با عرض حداكثر . گذرگاههاي سواره بلامانع ميباشد متر از انتهاي آن

و بسياري از شهرداريها 1:2000 هاي طرح تفصيلي در مقياس با توجه به اينكه نقشه-  تهيه ميشوند

و صدور بدون تهيه طرحهاي اجرايي شبكه گذرگاهها در مقياسهاي دقيقتر، نسبت به پاسخ استعلامات

پروانه براساس آن اقدام مي نمايند، در گذرگاههايي كه فاقد طرح اجرايي ميباشند تا تهيه طرحهاي 

 سانتيمتر با بازديد محلي توسط90 گذرگاههاي طرح تفصيلي ميتواند تا حدود اجرايي تثبيت

و شهرسازي منعكس گردد و مراتب به اداره كل راه .شهرداري مورد تدقيق قرار گيرد

و طرح تفصيلي، در كليه مناطق شهري در صورتي كه در نقشه شبكه ارتباطي پيشنهادي–  عرض

 درصد پلاكهاي دوبر گذرگاه براساس25گرفته نشده باشد، اگر مسير خاصي براي آنها در نظر

و گذرگاه طرح جديدي نداشته باشد، ساير پلاكهاي گذرگاهيطرحهاي قبل  عقب نشيني نموده باشد

.نيز ملزم به رعايت بر اصلاحي ميباشند

مو32 در مورد قطعاتي كه بر خيابانهاي– و بالاتر قرار دارند، چنانچه به علل جه پيش متر

بيني دسترسي جداگانه از جبهه پشت پلاك مقدور نباشد دسترسي از گذرگاه اصلي با نظر 

.سازمان مجري طرح قابل تأمين ميباشد
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كه– ميباشند در صورتي كه در طرح تفصيلي عرض پيشنهادي آنها نقشه هاي ثبتي داراي معابري

.شه ثبتي ملاك عمل قرار گيردكمتر از عرض نقشه ثبتي باشد، ميبايست عرض موجود در نق

تا- . تعيين ميگردد%7و جاده هاي سريع حداكثر%8و خيابانهاي اصلي%12 شيب خيابانهاي فرعي

 كف تمام شده پياده رو ميبايست براساس نقشه مقطع پيشنهادي مربوط به گذرگاه از كف تمام–

.شده محور گذرگاه مورد رعايت قرار گيرد

و در ساير موارد پياده روهاعرض-  بر طبق ضوابط پيشنهادي براساس مقاطع خيابانهاي پيشنهادي

و ساختمانهاي5 الي3 متر مناطق تجاري3 الي2براي مناطق مسكوني بين  متر، مناطق اداري

و مناطق صنعتي4 الي5/2عمومي . متر رعايت ميگردد5/3 الي2 متر

كه–  از عرض پيش بيني شده در طرح تفصيلي باشد بيشگذرگاهوضع موجود عرض در صورتي

.عرض موجود ملاك عمل خواهدبود

در عرض معبري با تفصيلي چنانچه در طرح- نقشه ثبتي مربوطه باشد، عرض بيشتر از عرض معبر

. با رعايت محور معبر در نقشه ثبتي عمل ميگرددتفصيليمربوطه طبق طرح 

يا- طكانالي چنانچه در امتداد نهر رح تفصيلي معبري پيش بيني نشده باشد، عرض مشخص شده در

و به  از طرف شهرداري كه مطمئناً بر حريم قانوني با توجه به دبي آن خواهد بود، ملاك عمل بوده

و مسير پياده محسوب ميگردد .عنوان محل عبور آب

با- و مقررات طرح ميبايست داراي دوربرگردان شند ليكن به علت انتهاي معابري كه طبق اين ضوابط

ساختمان پيش از طرح تفصيلي امكان ايجاد دوربرگردان مقدور نباشد با تصويب كميسيون ماده پنج با 

.احداث مانع ترافيك سواره قابل اقدام خواهد بود

در فضاي( در صورتي كه با اجراي طرح تعريض گذرگاه، ديوار جديد پلاك بر روي رديف درختان موجود-

.ر گيرد، ميبايست ديوار حياط يك متر از بدنه درخت به داخل پلاك عقب نشيني نمايدقرا) باز پلاك
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در صورتي كه به جاي رديف درختان، تك درخت در مسير ديوار حياط قرار گيرد، عقب: توضيح

.نشيني ميبايست به صورت نيم دايره با فاصله نيم متر از بدنه درخت صورت پذيرد

ج- و از جبهه ديگر به گذرگاه بن بست دسترسي ساختمانهايي كه از يك بهه به گذرگاه سواره رو

و بن بست(داشته باشند  ساختمانهايي كه نحوه استقرار آنها موجب عدم نفوذپذيري بافت مسكوني

زير طبقه(در صورتي كه با احداث گذرگاه سرپوشيده در محدوده پلاك) شدن محله گرديده است

نم) اول :ايندبه صورت زير اقدام

 متر3 گذرگاه پياده با عرض حداقل-1

 متر5 گذرگاه سواره با عرض حداقل-2

:ميتواند از امتيازهاي ذيل برخوردار گردد

 مترمربع كاربري تجاري در سطح اشغال مجاز بنا50 در كاربريهاي مسكوني احداث حداكثر–الف

تج100 در محورهاي تجاري احداث حداكثر–ب در مترمربع كاربري اري مازاد بر سطح تجاري مجاز

 سطح اشغال مجاز بنا

: مقررات دسترسي-ب

دسترسي عبارت است از ارتباط يك قطعه زمين به معابر مجاور يا اتصال يك خيابان به خيابان عريض

و در ارتباط با اتصال گذرگاهها به يكديگر در طرحهاي جديد تفكيكي براساسيتر  ا هم عرض خود

.ام خواهد گرديدضوابط ذيل اقد

:و يا كوچكتر از آنها) هم عرض( دسترسي گذرگاهها به معابر معادل-1

 دسترسي به كوچه ها فقط از كوچه-

و خيابان پخش كننده در مسافتي معادل- و پخش كننده فقط از كوچه دسترسي به خيابان جمع

 متر75-50
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 كنندهو پخش جمع دسترسي به خيابان اصلي درجه دو صرفاً از طريق خيابانهاي-

و خيابان- و پخش كننده دسترسي به خيابان اصلي درجه يك فقط از خيابانهاي جمع كننده

و يك حداقل در مسافتي معادل   متر500اصلي درجه دو

 متر1000 دسترسي بزرگراه از خيابان اصلي درجه يك حداقل در مسافتي معادل-

ي:توضيح و غيره عبور عرض گذرگاه هايي كه از داخل آنها نهر ا شبكه فشار قوي برق، گاز، نفت

شدطرح تفصيليمينمايد با اضافه شدن حريم مربوط براساس .و ضوابط مربوطه محاسبه خواهد

: دسترسي قطعات-2

و و معابر علاوه بر پيشنهادات طرح در طرحهاي جديد تفكيكي دسترسي قطعات زمين به خيابانها

.يط زير مجاز ميباشدقطعات موجود دو بر فقط تحت شرا

و پيشنهادي براي قطعات زمين مجاور به هيچ وجه مجاز نيست- . دسترسي سواره به بزرگراههاي موجود

به- يك دسترسي و بيشتر براي قطعات زمين در فواصل حداقل45 با عرض گذرگاههاي شرياني درجه  350 متر

و فضاهاي مشابه و نيز پاركها، مراكز آموزش عالي و نقل، استاديومهاي ورزشي، مدارس حرفه،متري ايستگاههاي حمل

و بيمارستانها مجاز است تا32 با عرض شرياني درجه دو اصليدسترسي به خيابان. اي  متر براي قطعات زمين45 متر

و انبارداري، دبيرستان100در فواصل حداقل ، كارخانجات صنعتي و نيز محوطه هاي پاركينگ گروهي، هتلها ها متري

و مصارف بند فوق مجاز است و زمينهاي ورزشي و كارگاههاي تعمير اتومبيل .واحدهاي تجاري مراكز محله

:قررات دسترسي پلاكهاي مقابل نوار سبز به گذرگاه سوارهم-3

ا- ازلا در طرحهاي تفكيكي جديد حتي مكان دسترسي قطعات مجاور گذرگاههاي داراي حريم سبز

.ددجبهه عقب طراحي ميگر
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به- و نوار سبز  در طراحي مقطع گذرگاهها، پياده رو به انضمام گذرگاه كندرو به جبهه مجاور پلاكها

و تندرو منتقل گردد .سكوهاي مياني مابين گذرگاههاي كندرو

و اتصال آنها به گذرگاه اصلي-  احداث گذرگاه فرعي كه با عرض متوسط چهار متر در مجاورت پلاكها

 طه به صورت نيم حلقهدر يك يا دو نق

 تعبيه وروديهاي اتومبيل رو با عرض متوسط سه متر از گذرگاه اصلي براي هر دو پلاك به صورت مشترك-

به-  توصيه ميگردد در مجاورت نوارهاي سبز جهت جلوگيري از احداث ديواره هاي ممتد پلاكها

و و ارتباطات پياده صورت گروههاي سه يا چهار واحد با دو متر فاصله به صورت عقب جلو طراحي

.از ميان آنها با گذرگاههاي جبهه عقب در طراحي مورد رعايت قرار گيرند

 طريقه محاسبه كف تمام شده قطعات با استفاده از كد ارتفاع محور وسط آسفالت-6-13-5

:سواره رو گذرگاهها

از كد ارتفاع محور وسط آسفالت متري با استفاده60 الي6قاطع عرضي پيشنهادي براي گذرگاههايمدر

و ابلاغ كف تمام شده قطعات تفكيكي مجاور با توجه به شيب بندي ) 0.00با فرض(گذرگاه  در مورد تعيين

:مقطع گذرگاه كه جهت دفع روانابهاي سطحي در نظر گرفته شده ميتوان به شرح ذيل اقدام نمود

طو– و نيمرخ لي باشد كد ارتفاعي محور گذرگاه در هر نقطه در صورتي كه گذرگاه داراي طرح اجرايي

.ميبايست مبناي محاسبه ساير كدهاي مربوط به مقطع عرضي پيشنهادي گذرگاه قرار گيرد

د- و كمتر وازدشيب مقطع گذرگاههاي با عرض .يك طرفه ميباشد) با توجه به شيب كلي زمين(ه متر

از- طه وازددشيب مقطع گذرگاههاي با عرض بيشتر و معادل متر دو .ميباشد%2رفه

. درصد است5/1شيب پياده رو به طرف گذرگاهها معادل-

به- و يا در مواردي كه واحدهاي ساختماني واجد دسترسي سواره مجاز از گذرگاههاي سريع نبوده

و بلندي زمين قادر به تأمين دسترسي از يك گذرگاه نباشند ارتفاع  دليل شرايط موجود پستي
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گ .ذرگاه فرعي مورد محاسبه قرار خواهد گرفتكف تمام شده از

كليه كدهاي ارتفاعي ارائه شده در جدول نسبت به ارتفاع محور وسط سواره رو با مشخصات-

. تعيين گرديده است± 0.00

در گذرگاههايي كه داراي نوار سبز خارج از حريم گذرگاه ميباشند، يك درصد شيب به طرف-

.محور گذرگاه مي بايد منظور گردد

سانتيمتر ميتواند از محور وسط+40الي+15ارتفاع ورودي قطعات تفكيكي حداقل به ميزان-

.سواره رو مرتفع تر در نظر گرفته شود

. متر نشان ميدهد60 الي8جداول ذيل كدهاي ارتفاعي نقاط مختلف عرض گذرگاه را براي مقاطع با عرض

كد مشخصات كدهاي ارتفاعي نقاط مخت-37جدول شماره لف مقطع گذرگاههاي پيشنهادي نسبت به
 محور وسط گذرگاه)o.oo(ارتفاعي 

به-37جدول شماره ادامه  مشخصات كدهاي ارتفاعي نقاط مختلف مقطع گذرگاههاي پيشنهادي نسبت
 محور وسط گذرگاه)o.oo(كد ارتفاعي
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و مقرر-38جدول شماره و انب خلاصه ضوابط و نقل  ارداريات كاربري حمل
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و اراضي كشاورزيكاربري-6-14 : باغات

: موارد استفاده از زمين-

درواراضي مشجر مثمر، اراضي مشجر غيرمثمر كاربري نهالستانها از جمله كاربريهاي قابل استقرار

. ميباشندباغات

و نهال، تأسيسات محدود دامداري، تأسيسات پرورش ما هي، زنبور عسل، كرم زراعت، پرورش گل

و صنعتابريشم، پرو و پرندگان، كشت كاربري اراضي از جمله كاربريهاي قابل استقرار در رش طيور

و پرندگان، پرورش ماهي بدون واحد(. ميباشندكشاورزي احداث واحدهاي دامداري، پرورش طيور

تصتفصيلي متري محدوده مصوب طرح 500كشتار صرفاً در فاصله بعد از  ويب كميسيون ماده پنج با

)مجاز ميباشد

و مرغداريهاي واقع در محدوده طرح:تبصره و اعضاي تفصيلي دامداريها  با هماهنگي شهرداري

 ماه18 شهرستان مكلفند طي مدت مورد توافق كه نميبايست از كشاورزيكميسيون مربوطه در جهاد

با رعايت قانون نظام جامع رج از شهر تجاوز نمايد نسبت به انتقال واحدهاي خود به مجتمعهاي خا

و در مورد تعيين)7ماده(7/5/1388دامپروري كشور مصوب مجلس شوراي اسلامي مورخ  اقدام

. در طرح تفصيلي اقدام نمايند5كاربريهاي فوق براساس نظريات كميسيون ماده 

و اراضي كشاورزياحداثو زمين مقررات تفكيك- مصوبات(ساختمان در كاربري باغات

):ملاك عمل

و نيز اراضي كه طبق مصوبات مربوطه باغ و تفكيك در اراضي با كاربري باغات و ساز هرگونه ساخت

و مصوبه اصلاح آيين نامه  و گسترش فضاي سبز شهرها و حفظ شناخته ميشود، مطابق قانون اصلاح

ز14و دستورالعمل اجرايي موضوع ماده 18/9/1386اجرايي مورخ  مين شهري مورخ قانون

: به قرار زير است18/2/1387
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و باغهاي شهري- و افراز اراضي كشاورزي :تفكيك

و تفكيك از قانون زمين شهري راهبه رعايت ضوابط وزارت الزام- و شهرسازي در افراز

)35(–22/6/66

و-14ماده و اراضي كشاورزي و تفكيك باغات و تقسيم و تغيير كاربري، افراز اراضي(يا آيش تبديل

و مقررات وزارت) اين قانون2موضوع ماده  و مواد اين قانون بلااشكال راهبا رعايت ضوابط و شهرسازي

.است

و انتقال اينگونه اراضي براي امر كشاورزي با قيد مفاد موضوع اين ماده در سند بلامانع–تبصره  نقل

.است

24/3/71–)88(از آيين نامه قانون زمين شهري-

با–17ماده و داير شهري بين اشخاص و انتقال زمينهاي باير  در شهرهاي غيرمشمول ضرورت، نقل

و14رعايت تبصره ماده  قانون در خصوص زمينهاي داير كشاورزي، بلامانع است؛ ولي هرگونه تفكيك

.و شهرسازي ميباشدراهاحداث بنا مستلزم انجام عمليات آماده سازي، طبق ضوابط وزارت

)18/2/1387مورخ( قانون زمين شهري14 دستورالعمل اجرايي موضوع ماده-

:شهر باغات داخل محدوده–الف

و با حفظ يا ارتقا: فضاي سبز عمومي-1 باغاتي كه شهرداري علاوه بر مصوبات طرحها ميتواند تملك نموده

و سيستم آبياري به صورت فضاي سبز عمومي نگهداري كند،  اعم از اينكه در طرح مصوب(وضعيت درخت

به فضاي سبز عمومي تبديل ميتواند با تصويب مراجع مربوطه) داراي كاربري فضاي سبز باشند يا نباشند

.شود
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و فضاي سبز عمومي: مسكوني– باغ-2  باشند)با شرح بند پيشين(باغاتي كه فاقد كاربري مصوب خدمات

و ساختمان سازي ويژه به شرح زير هستند مسكوني با ضوا–قابل تبديل به منطقه باغ :بط تفكيك

يا-1-2 و پهنه ها و در كنار هم قرار گرفته افتهاي ارزشمند سبز را تشكيلب باغاتي كه به صورت انبوه

:ميدهند به شرح زير

و تقسيم-1-1-2 و حداكثر سطح20 مترمربع با تراكم ساختماني 2000 حداقل تفكيك، افراز  درصد

و حداكثر در دو طبقه روي پيلوت يا زيرزميند10ال اشغ  رصد

در صورتي كه مالك مايل به استفاده از تراكم بيشتر باشد در مقابل افزايش مساحت قطعات-2-1-2

و طبقات بيشتر به شرح زير داده ميشود :تفكيكي اجازه احداث ساختمان با تراكم

با حداكثر%5/22ده از تراكم ساختماني مترمربع اجازه استفا5000 تا 2000 در قطعات-1-2-1-2

و حداكثر در سه طبقه روي پيلوت يا زير5/7سطح اشغال   زمين درصد

از-2-2-1-2  درصد با حداكثر30 مترمربع، اجازه استفاده از تراكم ساختماني 5000 در قطعات بيش

و حداكثر در چهار طبقه روي پيلوت يا زيرزمين5/7سطح اشغال  درصد

از-1تبصره  مترمربع مساحت داشته باشند نيز مشمول 2000 باغات تفكيك شده قبلي كه كمتر

. هستند2-1-1ضابطه بند

از-2تبصره  مترمربع سطح 200 مترمربع باشد حداكثر تا 2000 در قطعاتي كه مساحت آنها كمتر

و حداقل . مترمربع بنا مجاز است200اشغال

وني در يك طبقه محل استقرار آن بايد از هر ضلع زمين در صورت احداث ساختمان مسك-3تبصره

و12 طبقه3 متر،8 طبقه2اين فاصله در مورد ساختمانهاي. متر فاصله داشته باشد4حداقل  4 متر

از. متر ميباشد16طبقه و نقشه4احداث ساختمان با بيش  طبقه در مناطق باغ مسكوني مجاز نيست

. رعايت كمترين ميزان قطع درخت، به تأييد شهرداري برسداستقرار بنا در زمين بايد با
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و فرهنگي-4تبصره و ورزشي  در آن دسته از كاربريهاي خدماتي مانند هتل، واحدهاي تفريحي

و10استفاده از حداكثر . درصد تراكم بلامانع است40 درصد سطح اشغال

-1-2-2و2-1-2-1تر موضوع بندهاي با استفاده از مزاياي تفكيك مربوط به قطعات بزرگ-5تبصره

و صورت مجلس تفكيك قيد2 و مراتب بايستي در سند مالكيت  هرگونه تفكيك بعدي ممنوع است

.شود

و-2-2  پلاكها يا قطعاتي كه به صورت پراكنده در داخل پهنه ها يا كاربريهاي مختلف شهر قرا ردارند

د و توسط مراجع ذيربط باغ تشخيص :اده شوند به شرح زيربه موجب مقررات

و رديف-1-2-2 و نصاب تفكيك مشمول باغات موضوع و2-1 اين باغات نيز از نظر ضوابط  فوق

. آن خواهد بود5تبصره

و ساز در اين باغات با رعايت كاربريهاي مصوب طرحهاي ملاك عمل از نظر-2-2-2  نحوه ساخت

از(حداكثر سطح اشغال با) نخواهد كرد درصد تجاوز30كه در هر صورت و تراكم ساختماني مجاز

و حداقل قطع درختان، معادل ضوابط مصوب مربوط به زيرپهنه يا  رعايت حفظ حداكثر فضاي سبز

.منطقه بندي يا كاربري پلاكهاي همجوار با اعمال يك طبقه تشويقي اضافه خواهد بود

ق با شهرداري درصدي از سطح باغات مالكين باغاتي كه مايل باشند از طريق تواف: ساير كاربريها-3

و خود را به عنوان فضاي سبزعمومي به صورت رايگان به شهرداري واگذار نمايند، با شرايط زير

و كميسيون ماده  و5تصويب شوراي اسلامي شهر  ميتوانند از انواع كاربريهاي متناسب با ضوابط

:كاربري پهنه مربوط استفاده كنند

از2-1وع بند در پهنه هاي موض-1-3 75 در چارچوب طرح موضعي خاص، درصد واگذاري كمتر

و متراژ واگذاري كمتر از . مترمربع نباشد3500درصد

از)2-2موضوع بند( در تك باغها-2-3 از70درصد واگذاري كمتر و متراژ واگذاري كمتر  درصد

. مترمربع نباشد3000
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: اراضي كشاورزي يا آيش داخل محدوده شهر–ب

از-1 و فضاي سبز عمومي باشند، به باغ با استفاده  تبديل اراضي كشاورزي كه فاقد كاربري مصوب خدمات

در اين صورت لازم. قسمت الف اين دستورالعمل بلامانع است2 مسكوني موضوع بند–مقررات منطقه باغ

ت و ساختماني به .صويب شهرداري مربوطه برسداست كه نقشه درختكاري باغ نيز همراه با نقشه هاي تفكيكي

و تغيير كاربري اراضي كشاورزي يا آيش داخل محدوده شهر، در صورت توافق با شهرداري-2  تبديل

و به فضاي سبز70و رعايت ضوابط پهنه مربوطه مشروط به اينكه سهم شهرداري حداقل  درصد بوده

.عمومي تبديل شود، بلامانع است

ت-3 و ساختمان سازي ندارند، ميتوانند از ضوابط تفكيك به شرح زير تا زماني كه مالكين قصد فكيك

:استفاده نمايند

 هكتار10 اراضي زراعتي آبي تفكيكحداقل

 هكتار20 اراضي زراعتي ديم تفكيك حداقل

و محوطه هاي با ارزش تاريخي( ميراث تاريخي-6-15 ):آثار

: موارد استفاده از زمين-

و محوطه هاي و حريمهـاي ريخيتااماكن ، موزه ها، بناهاي يادبود، آرامگـاه مـشاهير، امـاكن متبركـه

و هنري، بافتهاي با ارزش شهري از جمله كاربريهاي تملك شده آنان، آثار ملي، آثار با ارزش معماري

. مي باشندكاربريقابل تعريف در اين 

و بافت قديمي شهر عبارت از ابنيه و فضاهايي ميباشند منظور از ساختمانهاي تاريخي  يا مجموعه ابنيه

و تاريخي با ارزش و يا از نظر فرهنگي كه از طرف سازمان ميراث فرهنگي به ثبت تاريخي رسيده اند

و ميبايست مورد حفاظت قرار گيرند .تشخيص داده شده



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  211 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و- و احداثمقررات تفكيك ضوابط و مقررات عمومي( ساختمان زمين :)ضوابط

و– و هرگونه دخل و فرهنگي و مجموعه هاي باارزش تاريخي و تعمير ساختمانها  تصرف در اراضي

و زير نظر آن سازمان صورت پذيرد .مذهبي ميبايست طبق ضوابط سازمان ميراث فرهنگي

و كانال تا فاصله– و نصب تأسيساتي كه ايجاد ارتعاش مينمايند تا فاصله20 احداث چاه  100 متري

.ك ممنوع ميباشدلاپمتري از اضلاع خارجي

و يا عواملي كه بر روي مصالح ساختماني بناي–  ايجاد تأسيساتي كه به نحوي ايجاد بو، دود يا بخار

.تاريخي تأثير سوء نمايد در حريم اين بناها ممنوع است

آن– و در حريم درجه دو  احداث واحدهاي مسكوني در حريم درجه يك بناهاي تاريخي غيرمجاز

. ضوابط ميراث فرهنگي صورت پذيردميبايست با

و احداث ديوار در اطراف آن غيرمجاز– و نرده محفوظ  حريم بناهاي تاريخي ميبايست به وسيله فنس

.ميباشد

و غيره جز با اجازه سازمان ميراث- و نوشتن آگهي، شعار و تصرف، نصب  هرگونه تغيير كاربري، دخل

.فرهنگي غيرمجاز ميباشد

 شهرسازي–بازسازي، بهسازي ميبايست در قالب ملاحظات يك طرح جامع معماري هرگونه طرح-

و رابطه آن با گذرگاههاي و خارجي كه در آن نوع مصالح ساختماني، چگونگي تنظيم فضاهاي داخلي

پياده براي بنا يا مجموعه بناها در نظر گرفته شده است ضمن دارا بودن ملاحظات ايستايي ميبايست 

و شيوه هاي معماري متداول تهيه گرددبا توجه به . استفاده از سبك

و اين بناها بر طبق طرح-  تفكيك اراضي مربوط به بناهاي تاريخي حتي در صورت افراز ممنوع است

.تفصيلي ميتوانند عملكرد پيشنهادي را حفظ نمايند

دد ميبايست به وسيله حريم محوطه هاي تاريخي در صورتي كه به فضاهاي باز يا اراضي باير ختم گر

و از احداث ديوار در اطراف محوطه جلوگيري گردد .نرده كوتاه محصور
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 عبور وسائل نقليه سنگين كه ايجاد لرزش يا ارتعاش در بناهاي تاريخي نمايد از معابر اطراف آنها-

.ممنوع است

و تصرف كه تا زمان تصويب طرح تفصيلي در اماكن تاريخي به صور- ت غيرمجاز اجرا هرگونه دخل

و يا در تعميرات بعدي به صورت شده در صورت ضرورت طبق مقررات جاري ميبايست به كلي حذف

.اوليه اصلاح گردد

به- و اراضي مجاور بايد  در حريم درجه يك بناهاي تاريخي احداث ساختمانهاي مختلف مجاز نيست

و محوطه هاي باز عمومي تخصيص يابد و فضاي سبز .پارك

كلمح- و ساختمانهاي تاريخي از طرف كارشناسان ابنيه تاريخي ادارات دوده دقيق حريم اماكن

و به سازمان مجري طرح ابلاغ خواهد شد كه با علامت مخصوص  ميراث فرهنگي استان به تدريج تهيه

.بر طرحهاي تفصيلي انعكاس خواهد يافت

ت- اريخي كه به نحوي ديد آن را محدود احداث بنا در پلاك حد فاصل گذرگاه اصلي مجاور بناي

.نمايد با پيشنهاد شهرداري از طرف كميسيون ماده پنج قابل اعمال محدوديت ميباشد

و خدماتي– اداري- تجاري–مسكوني( عملكرد اصلي مراكز تاريخي- و استقرار) فرهنگي است

و نا . محدوده ممنوع است هستند در اينزگاراسكاربريهايي كه با اين عملكردها نامتجانس

و نگهداري بنا از تخريب،- و حدود در خصوص ساختمانهاي ذي ارزش در حد حفاظت  ايجاد حد

.كاملاً مجاز ميباشد

و عملكرد بنا در جهت احياي بنا براساس يك طرح پيشنهادي پس از تأييد كميسيون-  تغيير كاربري

.فني دستگاه اجرايي طرح مجاز ميباشد

 قانون23براساس تبصره(بناهاي ثبت شده به عملكردهاي عمومي) بدون تغيير كاربري(د تبديل عملكر-

و گردشگري مجاز است) 1370و 1369بودجه سال .با موافقت سازمان ميراث فرهنگي



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  213 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

و طرح پيشنهادي پس از تأييد كميسيون فني-  تغييرات معماري داخل بنا براساس طرح وضع موجود

.مجاز ميباشددستگاه اجرايي طرح

و فقط در تاريخي باارزش پلاكهاي در هيچ شرايطي تغييرات اساسي در بناي ساختماني- مجاز نبوده

در،حد بندكشي و پوششهاي ملاتي و عناصر متصل به نما، تعمير سيمان كاري  محكم سازي سنگها

ب و نگهداري كيفيت كلي نما و حفظ .لامانع استنما مشروط به عدم صدمه به عناصر ارزشمند

 اصلاحات ساختاري جهت مقاومت ايستايي بنا مطابق يك طرح پيشنهادي پس از تأييد كميسيون-

.فني دستگاه اجرايي طرح مجاز است

و فاضلاب مطابق يك طرح پيشنهادي- و گاز و برق  تجهيز بنا به امكانات جديد زيربنايي از قبيل آب

.طرح مجاز استپس از تأييد كميسيون فني دستگاه اجرايي

و تغييرات داخلي در جهت تفكيك بنا به واحدهاي– ايجاد سرويسهاي بهداشتي- و آشپزخانه  حمام

و غيره مطابق يك طرح پيشنهادي نسبت به چگونگي اين تغييرات مستقل به همراه ايجاد پله داخلي

.پس از تأييد كميسيون فني دستگاه اجرايي طراح بلامانع ميباشد

ها مكانهاي تاريخي پاركينگ- هر در موزه و در تأمين مترمربع زيربنا70به ازاي يك واحد پاركينگ

.ميباشدالزامي واحد پاركينگ1 مترمربع زيربنا40ساير موارد به ازاي هر 

و مقررات يخچال يبر- : ضوابط

. متر ميباشد50حريم درجه يك اين اثر تاريخي به شعاع-

حر- و ساز در .يم درجه يك آن ممنوع ميباشدهرگونه ساخت

و مجوز سازمان ميراث فرهنگي امكان- احداث هرگونه فضاي سبز در حريم درجه يك با هماهنگي

.پذير است
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از30از خطر حريم درجه يك تا فاصله-  متر تجاوز5/7 متري كليه ساختمانها نبايد ارتفاع آنها

و پس از حريم و مقررات طرح تفصيل30كند ي در مورد ارتفاع ساختمانها ملاك متري ضوابط

.عمل ميباشد

 متري از نظر سازمان ميراث فرهنگي بلامانع35تفكيك زمينهاي اطراف يخچال يبر بعد از شعاع-

.ميباشد

در بافت تاريخي شهر چنانچه مالك در حين گودبرداري به آثار تاريخي فرهنگي شامل بقاياي-

و خاكستر برخورد و مراتب را به دفتر معماري، سفال، استخوان  نمايد بايستي كار را متوقف نموده

.اعلام نمايد) ميراث فرهنگي(نمايندگي اين اداره كل

: تاريخيميراث ديگر استفاده هاي مجاز در كاربري-

و اغذيه، پاركينگ در صورت وجود اراضي مازاد بر نيازمنديهاي فضايي، احداث واحدهاي فروش آبميوه

و هنري، فروش صنايع دستي، رستوران، قهوه عمومي، فروش اشي و كتاب، فروش آثار عتيقه اء يادگاري

و عكس با تصويب مجري طرح حداكثر تا پنج درصد مساحت محدوده  خانه سنتي، تريا، فروش فيلم

و صرفاً در يك طبقه و صنايع دستيباز و گردشگري  ضمن رعايت ضوابط سازمان ميراث فرهنگي

.مجاز ميباشد

: گردشگري– كاربري تفريحي-6-16

: موارد استفاده از زمين-

و مهمانسراها، هتل ، شهربازي، آپارتمان–اين اراضي به منظور احداث هتل، مسافرخانه، مهمانپذير

و و پلاژهاي ساحلي و اردوگاههاي جهانگردي در داخل ... پاركهاي تفريحي ويژه، پاركهاي جنگلي

و باغ وحش  .در خارج از محدوده شهر ميباشد) اقامتگاه بين راهي(و متلمحدوده شهر
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و احداث ساختمان- و مقررات تفكيك زمين :ضوابط

: هتل-الف

و احداث ساختمان هتلها به صورت ذيل ميباشد :ضوابط نحوه تفكيك زمين

و احداث ساختمان هتل-39جدول شماره و مقررات زمين  ضوابط

 ساير ملاحظات پنج ستاره چهار ستاره سه ستاره دو ستاره يك ستاره شرح

 1500 1200 700 500 300)مترمربع(حداقل تفكيك
6050504540)درصد(حداكثر سطح اشغال در همكف

ر باشد ستاره نبايد تراكم آنها از بافت همجوار آنها بيشت3و1،2در هر حالت در هتلهاي 240 225 200 200 180)درصد(حداكثر تراكم ساختماني

 درصد سطح فضاي باز به فضاي سبز اختصاص داده شود50حداقل بايد4050505560)درصد(حداكثر ميزان فضاي باز

815204070 حداقل تعداد اتاق براي هتلهاي جديد
و بايد ستاره5و4طرح هتلهاي  توسط مهندسان مشاور درجه بنده شده

و برنامه ريزي تهيه . گرددسازمان مديريت
--101520 حداقل تعداد اتاق براي هتلهاي تبديلي

810121416 حداقل عرض گذر دسترسي

65555 واحد پاركينگ به ازاي اتاق مهمانيك تعداد

ازدردر هر صورت تعداد پاركينگ نبايد سه8 واحد، دو ستاره4 هتلهاي يك ستاره كمتر ،
چنانچه هتل. واحد پاركينگ كمتر باشد30و پنج ستاره20 واحد، چهار ستاره12ستاره

و  داراي سالنهاي متعدد از قبيل جشنها، كنفرانس، برگزاري مراسم، سمينارها، يا رستوران
م تناسب با ظرفيت تريا در ارتباط با خارج هتل باشد، علاوه بر تعداد پاركينگ ذكر شده بايد

اض پسالنها پاركينگ و يا اينكه هاي اختصاصي ديگري در محل يا محلهايگاركينافه شود
.مناسب مجاور هتل به تعداد لازم پيش بيني گردد

12/12/15/18/0 حداقل سطح رستوران به ازاي هر اتاق
و دو ستاره اجباري نيست اما در صورت وجود  مساحت آنها،وجود رستوران در هتلهاي يك

و در دو ستاره40در هتل يك ستاره از . متر مربع نبايد كمتر باشد50از متر
 حداقل نسبت مساحت آشپزخانه به مساحت رستوران

)درصد(
40%45%50%55%60%

حداقل مساحت اتاق يك نفره بدون فضاي حمام،
و ورودي  )به مترمربع(راهرو

.از تعداد كل اتاقها ميبايست يك نفره باشد%15حداقل910121314

ق دو نفره يك تخته بدون حداقل مساحت اتا
و ورودي )به مترمربع(فضاي حمام، راهرو

.از تعداد كل اتاقهاي دو نفره بايد يك تخته باشد%30حداقل12141617 11

حداقل مساحت اتاق دو نفره دو تخته بدون فضاي
و ورودي  )به مترمربع(حمام، راهرو

12 14151718-

-20/140/150/170/12 متر طول18حداقل عرض راهرو طبقات تا

شي، واحدهاي تجاري از قبيل گلفروشي، عطريات، جواهرات، عرضه صنايع دستي، عتيقه فرواحداث-

ونمايشگاه . ساير مغازه ها مشروط به اينكه ورودي به خيابان نداشته باشد مجاز استهاي كوچك

هت- و مجموعه هاي تجاري در مجاورت و مقررات پيش بيني مراكز ل در صورت داشتن ساير ضوابط

و داراي ورودي مستقل از خيابان شهرسازي مشروط بر اينكه ارتباط مستقيم به هتل نداشته باشد

.باشد بلامانع است



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  216 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

از- و ارتفاع كف پنجره نبايد و سطح1كليه اتاقها بايد داراي نور طبيعي باشند  متر بيشتر باشد

.اقليم منطقه در نظر گرفته شودپنجره ها نيز بايد مناسب با

و دو ستاره- هر در هتلهاي يك ستاره  اتاق، تأمين يك جفت سرويس4و6به ترتيب به ازاي

و مردانه(بهداشتي چنانچه تعداد اتاقها كمتر از ميزانهاي فوق. به صورت مجزا الزامي است) زنانه

و مردانه(باشد تأمين يك جفت سرويس بهداشتي  يك) زنانه در. توالت فرنگي الزامي استو

و3ساير هتلهاي و بيشتر هر اتاق بايستي داراي سرويس بهداشتي، حمام .باشد... ستاره

از- و سرويسهاي بهداشتي عمومي نبايد حداقل ارتفاع كف تا زير سقف سرويسهاي بهداشتي اتاقها

. متر كمتر باشد20/2

از60/2اتاق مهمان نبايد در سقفهاي افقي از ارتفاع- 40/2و در سقفهاي شيبدار به طور متوسط

از. متر كمتر باشد  متر20/2ضمنا حداقل ارتفاع پايين ترين قسمت شيبدار در داخل اتاق نبايد

.كمتر باشد

و عدم امكان- در صورت پيش بيني بالكن براي اتاقهاي مهمان ميبايست علاوه بر مجزا بودن

ن،دسترسي به يكديگر .باشند مشرف به هم نيز

و با ظرفيت- در هتلهاي بيش از دو طبقه بر روي همكف پيش بيني آسانسور به تعداد مورد نياز

.مناسب الزامي است

و مطابق با اصول ايمني- براي) مورد تأييد دستگاه مربوطه(پيش بيني پله فرار در محل مناسب

. طبقه بر روي همكف الزامي است2ساختمانهاي بيش از 

به30 فاصله پله فرار از دورترين اتاق نبايد بيش از حداكثر: تبصره و بايد در طبقه همكف  متر بوده

و يا معبر عمومي منتهي شود .محوطه باز

در صورت پيش بيني در طبقه. حتي المقدور نبايد اتاق مهمان در طبقه همكف پيش بيني شود-

 پنجره نسبت به كف محوطه همكف جهت جلوگيري از اشراف عابرين به داخل اتاقها، ارتفاع كف
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به. متر كمتر باشد2اطراف ساختمان نبايد از در اين صورت ارتفاع كف طبقه همكف نسبت

. متر كمتر باشد20/1محوطه نبايد از 

و حركتي- و معماري ايران براي معلولين جسمي و مقررات شهرسازي مصوبه مورخ(رعايت ضوابط

.الزامي است)8/3/68

كهاتاق مهم: تبصره و جانبازان ميبايست در اولين طبقه همان اختصاص دادهمبه اتاقهاي ان معلولين

. پيش بيني شود،ميشود

و يا ديوارهاي جانبي- و تهويه راهروها بايد حتي الامكان در انتهاي راهروها براي تأمين نور طبيعي

.پنجره به فضاي خارج پيش بيني شود

ح-  طبقه عرض حياط4ياط خلوت استفاده نمايد، حداكثر تا در صورتي كه اتاقهاي مهمان از نور

از3خلوت نبايد از و مساحت آن از(به ازا هر طبقه بيشتر. مترمربع كمتر باشد12 متر 4بيشتر

. سانتيمتر به عرض حياط خلوت بايد اضافه شود25) طبقه

.حياط خلوت نبايد مشرف به خانه هاي مسكوني مقابل باشد-

 گرفتن اتاقهاي مهمان در دو طرف راهرو، درب اتاقها حتي الامكان نبايد در صورت در نظر-

.روبروي يكديگر قرار گيرند

.اتاقهاي مهمان نبايد داراي پنجره هاي مشرف به يكديگر باشند-

.پيش بيني نمازخانه در كليه هتلها الزامي است-

و مردانه با ورودي- و جشنهاي مجزاي زنانه يا( مستقل پيش بيني سالن اجتماعات از خيابان

و مردانه(و با سرويسهاي بهداشتي جداگانه) محوطه هتل و در محل مناسب) زنانه به تعداد لازم

و پنج ستاره الزامي استدر هتلهاي  .چهار

. مساحت سالن بايستي متناسب با نياز در نظر گرفته شود-1تبصره
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نند سالنهاي متناسب با نياز خود را داشته ستاره در صورت لزوم ميتوا3و1،2 هتلهاي-2تبصره

.باشند

و آرام با مساحت حداقل- و كتابخانه در محل مناسب بدون( مترمربع30پيش بيني اتاق مطالعه

و غذا .در هتلهاي پنج ستاره الزامي است) سرو نوشابه

و كمكهاي اوليه با پزشك در دسترس جهت- پيش بيني محل مناسب براي فوريتهاي پزشكي

.ارائه خدمات درماني به مهمانان در هتلهاي پنج ستاره الزامي است

و نوجوانان- و سرگرمي سالم براي كودكان پيش بيني محل مناسب جهت ايجاد مكانات تفريحي

و يا روباز( و مشابه در هتلهاي) به صورت سرپوشيده 5و4از قبيل سالن تماشاي فيلم، بازي

.ستاره الزامي است

ان-  ستاره الزامي5و3،4بار مركزي نگهداري مواد غذايي مناسب با نياز در هتلهاي پيش بيني

.است

و دو ستاره داراي رستوران، پيش بيني انبار الزامي است: تبصره از. در هلتهاي يك 40هتلهاي بيش

.اتاق پيش بيني انبار الزامي است

 ساختمان، محل موتورخانه در كليه هتلها پيش بيني رختشويخانه، بخش فني جهت نگهداري-

و تهويه مطبوع و محل استقرار تابلوهاي برق در محل) داراي پنجره به فضاي باز(حرارت مركزي

و تجهيزات ضروريمناسب . الزامي استو ساير تأسيسات

.در كليه هتلها پيش بيني اتاق جمع آوري زباله با امكان تخليه سريع دور از ديد مهمانان ضروري است-

.ازي هتلها مي بايست به تأييد شهرداري برسدنماس-

و تأسيساتي كه توسط متقاضي ارائه ميشوند بايد به ترتيب توسط- نقشه هاي معماري، محاسباتي

و تأسيساتي  و شهرسازي(مهندسان معمار، محاسب كه داراي پروانه اشتغال بكار وزارت راه

.مورد تأييد قرار گيرد) هستند
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م- و و درجه بندي مهمانخانه هاي كشور سازمان رعايت ساير ضوابط قررات معماري، ساختماني

و جهانگردي الزامي است .ايرانگردي

و مهمانسرا-ب : مهمانپذير

و انتفاع و مهمانسرا به واحد اقامتي ارزان قيمتي اطلاق ميشود كه به منظور ارائه خدمات مهمانپذير

و خارجي و اقامت مهمانان ايراني . احداث ميشودبراي پذيرايي

و مهمانسراها به شرح ذيل ميباشد و احداث ساختمان مهمانپذيرها :ضوابط تفكيك
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و مهمانسراها-40شماره جدول و احداث ساختمان مهمانپذيرها  ضوابط تفكيك زمين

 شرح
درجه

3
درجه

2
1درجه

درجه
 ممتاز

 ساير ملاحظات

 300 250 200 200)مترمربع(حداقل تفكيك زمين

حداكثر سطح اشغال ساختمان در همكف
)درصد(

60 606060
و– اداري–در صورتي كه در محورهاي مختلط تجاري  مسكوني

 پذيرايي قرار گرفته باشد، سطح اشغال اين كاربريها–فرهنگي
 منوط به رعايت ساير ضوابط قابل اعمال است

----)درصد(حداكثر تراكم ساختماني
و محور مربوطه در طرح تفصيلي مي تا بع ضوابط تراكمي محله

.باشد
6688 حداقل عرض گذر دسترسي

بدون احتساب فضاي(حداقل مساحت لابي
هر) پذيرش  تخت در مهمانپذيرهاي5به نسبت
هر2و3درجه در4و به ازاي  تخت

و )مترمربع(ممتازمهمانپذيرهاي درجه يك

5/15/15/15/1
بدون( مترمربع10هر شرايط مساحت فضاي لابي نبايد از در

.كمتر باشد) احتساب فضاي پذيرش

10101515 حداقل تعداد اتاق براي مهمانپذيرها

به(حداقل مساحت اتاق يك نفره با تخت خواب
و)1×2ابعاد  بدون احتساب فضاي حمام، راهرو

)به مترمربع(ورودي 
7788

از عرض كليه اتا- . متر كمتر باشد90/2قهاي مهمانان نبايد
و20 حداقل-  درصد از كل اتاقهاي مهمانپذير بايد يك تخته

.يك نفره باشد
. درصد اتاقهاي يك تخته بايد داراي حمام باشند50-
. تخته باشند3و2 درصد اتاقها بايد80-
 تخته باشند2 درصد اتاقها بايد20 حداقل-
ات60-  تخته باشند5 الي3اقها بايد درصد كل

به(حداقل مساحت اتاق دو تخته با تخت خواب
و)1×2ابعاد  بدون احتساب فضاي حمام، راهرو

)به مترمربع(ورودي 
991010-

حداقل مساحت اتاق سه تخته بدون احتساب
و ورودي  )به مترمربع(فضاي حمام، راهرو

12 121313-

چ هار تخته بدون احتساب حداقل مساحت اتاق
و ورودي  )به مترمربع(فضاي حمام، راهرو

15 15---

حداقل مساحت اتاق پنج تخته بدون احتساب
و ورودي  )به مترمربع(فضاي حمام، راهرو

18 18---

 پرسروصدا، پمپ بنزين، مراكز نظامي، آموزشي، هاياين واحدها بايد از مكانهايي نظير تعميرگاه-

و ساير كاربريهاي داراي آلودگي صوتي دور باشندبيمار .ستانها

از- احداث مهمانپذير بر روي پاساژ مجاز ميباشد مشروط بر اينكه اولا ورودي مهمانپذير خارج

و ارتباطي با اتاقهاي مهمان نداشته باشد .پاساژ باشد، ثانيا پاساژ مسقف بوده
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تو- و تأسيساتي بايد سط مهندساني كه داراي پروانه اشتغال به كار نقشه هاي معماري، محاسباتي

و توسط متقاضي ارائه شود و با درج تاريخ، امضاء شده و شهرسازي ميباشند تهيه .از وزارت راه

.در نظر گرفتن نمازخانه در تمام مهمانپذيرها الزامي است-

و مردانه(در نظر گرفتن حداقل يك جفت سرويس بهداشتي- .استدر لابي الزامي) زنانه

هر1در صورت داشتن، تأمين. وجود رستوران در مهمانپذيرها الزامي نيست-  مترمربع به ازاي

.تخت الزامي است

رستورانهايي كه علاوه بر مهمانهاي داخلي از مهمانان خارج از مهمانپذير پذيرايي ميكنند، بجز: تبصره

نا مساحت آن نيز بايستي بزرگترضم. درب اصلي بايستي يك درب مستقل نيز به بيرون داشته باشند

.در نظر گرفته شود

. حداقل مساحت آشپزخانه در مهمانپذيرهاي داراي رستوان يك چهارم مساحت رستوران ميباشد-

.ضمنا پيش بيني انبار مواد غذايي ضروري است

هر-  در هر شرايط تعداد پاركينگها نبايد. تخت الزامي است10تأمين يك واحد پاركينگ به ازاي

. واحد كمتر باشد4از

و حتي المقدور از احداث آنها در طبقه- اتاقهاي مهمان بايد در طبقه اول در نظر گرفته شود

.همكف خودداري شود

از: تبصره در صورت پيش بيني اتاق مهمان در طبقه همكف به منظور جلوگيري از اشراف داخل اتاقها

. متر كمتر باشد2يد از خارج، ارتفاع كف پنجره تا كف محوطه اطراف نبا

نيز از نور طبيعي، حتي الامكان براي ساير اتاقها كليه اتاقهاي مهمان بايد داراي نور طبيعي باشد-

.استفاده شود

از- و در سقفهاي شيب دار60/2حداقل ارتفاع اتاق مهمان نبايد در سقفهاي افقي 40/2از متر

.متر كمتر باشد
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و نسبت به هم اشراف در صورتي كه اتاقها داراي بال- كن باشد، بالكن آنها بايد از هم مجزا بوده

.نداشته باشد

. در صورت وجود بالكن يا تراس، ارتفاع دست انداز بايستي حداقل يك متر باشد-1تبصره

80/1 ديوار بين دو بالكن يا تراس ضمن هماهنگي با نماي بيروني ساختمان حداقل بايستي-2تبصره

.ته باشدمتر ارتفاع داش

و متمايز بايستي- باحداقل( درصد از اتاقها داراي سرويس بهداشتي40در مهمانخانه درجه يك

.باشد) مترمربع3مساحت

و مردانه به صورت مجزا( تأمين يك جفت سرويس بهداشتي-1تبصره به ازاي هر ده تخت) زنانه

.براي اتاقهاي فاقد سرويس بهداشتي در هر طبقه الزامي است

.تأمين يك دستگاه توالت فرنگي در هر طبقه الزامي است-2تبصره

و سرويسهاي بهداشتي عمومي ارتفاع-3 تبصره كف تا زير سقف كاذب سرويسهاي بهداشتي اتاقها

. متر كمتر باشد20/2نبايد از 

تا- از18عرض راهروي طبقات كه طولشان . متر كمتر باشد20/1 متر باشد نبايد

و معماري ايران براي اتاقهاي معلولين8/3/68مورخ رعايت مصوبه-  شوراي عالي شهرسازي

و حركتي الزامي است .جسمي

از- از3عرض حياط خلوت نبايد و مساحت آن تا چهار طبقه نبايد . متر كمتر باشد12 متر

 سانتيمتر به عرض حياط خلوت25بايستي) بيش از چهار طبقه(به ازاي هر طبقه اضافي: تبصره

.اضافه شود

اتاقهايي كه از حياط خلوت نور ميگيرند بايد طوري طراحي شوند كه به خانه هاي مسكوني-

.اطراف اشراف نداشته باشند

.پنجره هاي اتاق مهمان بايد به نحوي تعبيه شودكه مقابل يكديگر قرار نگيرند-
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.يت متناسب باشندمهمانپذيرهاي بيش از دو طبقه بر روي همكف بايد مجهز به آسانسور با ظرف-

از- ) با تأييد سازمان مربوطه( طبقه بر روي همكف2پيش بيني پله فرار براي مهمانپذيرهاي بيش

.الزامي است

و علايم راهنمايي براي پله فرار در طبقات الزامي است: تبصره .نصب چراغها

كش- و آتش نشاني ور پيش سيستم اعلام اطفاي حريق بايستي براساس ضوابط سازمان ايمني

.بيني شود

و) دور از دسترس افراد عادي(تأمين محلي براي تابلو برق- استقرار ژنراتور، سيستم گرمايش

و جايگاه   مواد سوختي، منبع نگهداريسرمايش با تهويه مناسب، موتورخانه، استراحت كارگران

و و تجهيزات لازم ذخيره آب .در موقعيتهاي مناسب ضروري است... ساير تأسيسات

.سيستم لوله كشي گاز شهري مهمانپذير بايستي به تأييد شركت ملي گاز برسد: تبصره

.ارتفاع جان پناه بام نبايد از يك متر كمتر باشد-

.در پشت بام هيچگونه مكان اقامتي براي مهمان نبايد در نظر گرفته شود: تبصره

و درجه بندي مهم- و مقررات معماري، ساختماني انپذيرهاي سراسر كشور رعايت ساير ضوابط

و جهانگردي الزامي است .سازمان ايرانگردي

: هتل آپارتمان–پ

و زندگي يك خانواده حداقل هتل آپارتمان به يك فضاي اقامتي اطلاق ميشود كه موجبات اقامت

و شامل اتاق نشيمن، پذيرايي، آشپزخانه، حداقل يك اتاق خواب، حمام،  چهارنفره را فراهم نمايد

و داراي فضاهاي توال و مجزا تشكيل شده و رختكن باشد كه از چند آپارتمان مستقل ت، دستشويي

.خدماتي مشترك باشد

و احداث ساختمان در هتل آپارتمان به شرح ذيل ميباشد :ضوابط تفكيك زمين
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و احداث ساختمان در هتل آپارتمانها–41جدول شماره  ضوابط تفكيك زمين

 ساير ملاحظات سه ستاره دوستاره يك ستاره شرح

 1200 600 300)مترمربع(حداقل تفكيك زمين
605040)درصد(حداكثر سطح اشغال ساختمان در همكف

 240 200 180)درصد(حداكثر تراكم ساختماني
و دو ستاره بايستي با تراكم همجوار تراكم ساختمان هتل آپارتمان يك

و همخواني داشته باشد كه متناسب با ترا كم آن متطقه قابل افزايش
.كاهش است

121212)متر(حداقل عرض گذر دسترسي
 واحد به بالا40حداقل عرض گذر دسترسي براي ساختمانهاي با ظرفيت

. متر ميباشد16
 210 45100)بدون احتساب فضاي پذيرش(حداقل مساحت فضاي لابي

5/25/25/2)بعمترمر(مساحت رستوران به ازاي هر واحد آپارتمان

 رستوران در هتل آپارتمان يك ستاره الزامي نيست-
. مترمربع ميباشد100 حداكثر مساحت هتل آپارتمان-
. حداقل نسبت مساحت آشپزخانه به مساحت رستوران يك دوم ميباشد-
با- و انبار مواد غذايي  در صورت داشتن رستوران، پيش بيني سردخانه

.تظرفيت مناسب الزامي اس
به(حداقل تعداد سرويسهاي بهداشتي عمومي در لابي و مردانه سرويس زنانه

)صورت مجزا
123-

5/05/05/0 مترمربع100تعداد پاركينگ به ازاي هر واحد آپارتمان با مساحت
 پاركينگ واحد1 مترمربع تأمين 100واحدهاي با مساحت بيشتر از براي

.امي است الز آپارتمانبه ازاي هر واحد

384554 يك خوابه

536377 دوخوابه
حداقل مساحت واحدهاي آپارتماني در هتل

)مترمربع(آپارتمانها 
 8193106 سه خوابه

تا-  درصد قابل تقليل20 براي ساختمانهاي تبديلي مساحت آپارتمانها
 است

و براي هتل3و2 براي هتل آپارتمان يك ستاره، آپارتمانهاي-  خوابه
.وابه الزامي نميباشدخ3آپارتمانهاي دو ستاره، آپارتمانهاي

%80 يك خوابه
%50 دوخوابه )درصد(حداقل تعداد آپارتمانها
%20 سه خوابه

.درصد نسبت به تعداد كل آپارتمانهاي ساختمان محاسبه ميشود

102030 نوساز
 حداقل تعداد آپارتمانها

-612 ساختمانهاي تبديلي
 ساختمانهاي تبديلي تعلق نميگيرددرجه سه ستاره به

101214 يك خوابه
14،1214،14 12،10 دوخوابه )مترمربع(حداقل مساحت اتاقها
 12،12،12 12،12،12 12،12،10 سه خوابه

. متر كمتر باشد3عرض اتاقها نبايد از

141618 خوابهيك
161822 دوخوابه )مترمربع(حداقل مساحت نشيمن آپارتمانها
252630 سه خوابه

-

4610 يك خوابه
6812 دوخوابه

حداقل مساحت آشپزخانه آپارتمانها
)مترمربع(

101214 سه خوابه
-

344 يك خوابه
444 دوخوابه

حداقل مساحت سرويسهاي بهداشتي
)مترمربع(آپارتمانها 

446 سه خوابه

و سه ستاره در آپارت- و سرويس2مانهاي در هتل دو  خوابه حمام
و توالت بايستي به صورت مجزا باشد .بهداشتي

و سرويس بهداشتي بايد مجزا باشد3 در كليه آپارتمانهاي-  خوابه حمام

121212)مترمربع(حداقل مساحت حياط خلوت
از- . متر كمتر باشد3 عرض حياط خلوت نبايد
. پنجره ها در حياط خلوت نبايد به هم اشراف داشته باشند-

20/15/17/1)متر(حداقل عرض راهرو
10/130/15/1)متر(حداقل عرض راه پله

-
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و تأسيساتي بايد توسط مهندساني كه داراي پروانه اشتغال به كار- نقشه هاي معماري، محاسباتي

و شهرسازي ميباشند تهي .ه شوداز وزارت راه

 پرسروصدا، پمپ بنزين، مراكز نظامي، آموزشي، هاياين واحدها بايد از مكانهايي نظير تعميرگاه-

و ساير مراكز داراي آلودگي صوتي دور باشند .بيمارستانها

و از احداث آنها در طبقه همكف خودداري- آپارتمانها بايد در طبقه اول به بالا در نظر گرفته شود

.شود

ش- و70/2ده آپارتمانها از كف تا زير سقف حداقل بايد ارتفاع تمام  متر40/2 متر در سقف افقي

.در سقف شيب دار باشد

از- با2در هتل آپارتمانهاي بيش  طبقه بر روي همكف بايد آسانسورهاي نفربر به تعداد مورد نياز

.ظرفيت مناسب پيش بيني شود

و مطابق با اصول- و پيش بيني پله فرار در محل مناسب  ايمني مورد تأييد سازمان آتش نشاني

. طبقه بر روي همكف الزامي است2خدمات ايمني براي ساختمانهاي بيش از

و يا به صورت بسته با دو در ايمني پيش بيني) در فضاي باز( پله فرار بايد به صورت باز-1تبصره

.شود

و بايد در طبقه همكف30از حداكثر فاصله پله فرار از دورترين اتاق نبايد بيش-2تبصره  متر بوده

و يا معبر عمومي منتهي شود .به محوطه باز

. تعداد راههاي خروجي اضطراري بستگي به مساحت زيربنا دارد-3تبصره

و تأييد سازمان- و اتوماتيك طبق ضوابط و اطفاء حريق دستي پيش بيني سيستم كشف، اعلام

و يا سازمانها و خدمات ايمني ي ذيربط محلي با رعايت استانداردهاي بين المللي آتش نشاني

.الزامي است
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و: تبصره بايستي مطابق دستورالعمل ... كليه مكانهاي پرخطر ساختمان از جمله آشپزخانه، موتورخانه

.سازمان آتش نشاني محافظت شوند

طب- و اولين قه اي كه در صورت عدم وجود آسانسور در هتل آپارتمان بايد معلولين در نزديكترين

.مان مهمان اختصاص داده ميشود اسكان داده شوندت آپارهب

و معماري ايران براي اتاقهاي معلولين8/3/68 مورخرعايت مصوبه: تبصره  شوراي عالي شهرسازي

و حركتي الزامي است .جسمي

.تعبيه سقف كاذب در كليه طبقات جهت پوشش كليه لوله هاي افقي الزامي است-

وپيش بيني رختشو- و سرويسهاي بهداشتي، غذاخوري كارگران .ضروري است... يخانه، رختكن

و پز، ايجاد فروشگاه مواد غذايي حداقل به مساحت-  مترمربع15به منظور تأمين مواد اوليه پخت

و .است ستاره الزامي3 مترمربع در هتل آپارتمانهاي25در هتل آپارتمانهاي دو ستاره

وص(ايجاد مغازه هاي تجاري- و فرهنگي .در طبقه همكف مجاز است...) نايع دستي

ها- و محل بازي بچه و سونا پيش بيني سالن اجتماعات در طبقه همكف، فضاهاي ورزشي، استخر

. ستاره الزامي است3در هتل آپارتمانهاي 

و اختصاص محلي براي موتورخانه، تابلو برق-  استقرار،)دور از دسترس افراد عادي(پيش بيني

و تجهيزات ضروري در ژنر و ساير تأسيسات و سرمايش، منبع ذخيره آب اتور، سيستم گرمايش

و دور از ديد الزامي است .محلهاي مناسب

و درجه بندي هتل آپارتمانهاي سراسر كشور- و مقررات معماري، ساختماني رعايت ساير ضوابط

و جهانگردي الزامي است .سازمان ايرانگردي
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ت-ت ):كمپينگ(وريستي اردوگاههاي

اردوگاه توريستي يا كمپينگ به محوطه اي اطلاق ميشود كه با محوطه سازي كامل جهت استقرار

م و ساختمانهاي عمومي و سرويسهاي بهداشتي،رچادر يا كاروان با دارا بودن تأسيسات زيربنايي بوطه

و غيره احداث ميگردد .آشپزخانه، سرويس اداري، انبار

و مقر- و احداث ساختمان ضوابط :رات تفكيك زمين

و احداث ساختمان به شرح ذيل ميباشد و مقررات تفكيك زمين :ضوابط

و احداث ساختمان–42شماره جدول و مقررات تفكيك زمين  ضوابط

 نوع تأسيسات
)حداقل اطاق(

 حداقل قطعات
)مترمربع(تفكيك

حداكثر درصد
سطح زيربنا در 

 همكف

حداكثر درصد
تراكم 

 ختمانيسا

نسبت به زمين به
حداكثر تعداد 

)مترمربع(تخت 

حداقل درصد
 فضاهاي باز

حداقل عرض
گذرگاه دسترسي 

)متر(
2525507510 500 ويلايي توريستي

55509520 5000 تخته200- 500
55509524 9000 تخته1000-500
55509524 12000 تخته1500-1000 گاه

دو
ار

تي
يس
ور
ت

55509524 38000 تخته6000-1500

هر1تأمين- . تخت الزامي است3 واحد پاركينگ به ازاي

و درختكاري اختصاص پيدا كند50حداقل- . درصد سطح فضاي باز بايستي به فضاي سبز

.تأمين نور طبيعي براي كليه اتاقهاي مهمان ضروري است-

و- و جهانگردي و مقررات اين سازمان در مورد نحوه اخذ مجوز از سازمان ايرانگردي رعايت ضوابط

و ضوابط طراحي الزامي است .تأمين خدمات جانبي
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: گردشگري– ديگر استفاده هاي مجاز در كاربري تفريحي-

در اراضي مشخص شده جهت اين كاربري در صورت وجود مازاد بر نيازمنديهاي فضايي احداث باغات

و پارك شهري، زمينهاي بازي  كودكان، زمينهاي ورزشي، استخر شنا، محل تفريحات در فضاي ملي

و و فرهنگي، تئاتر آزاد، تأسيسات فرهنگي مانند كتابخانه عمومي، موزه، نمايشگاههاي مختلف علمي

و آب  سينما، مركز پرورش فكري كودكان، رستوران، تريا، سلف سرويس، پارك وحش، فروش اغذيه

و كتاب، فروش اشياء هنري، فروش ميوه، پاركينگ عمومي، فروشگاه  صنايع دستي، اشياء يادگاري

و جواهر با تصويب مجري طرح مجاز ميباشد و عكس، طلاجات .فيلم

.مساحت واحدهاي تجاري صرفاً تا ده درصد مساحت زيربناي همكف در طبقه همكف مجاز ميباشد: توضيح

از شهرداري ميتواند بدون اقدام به تفكيك زمين معادل پنج- و حداكثر سه هزار مترمربع  درصد

و و حداكثر شش هزار مترمربع از پلاكهاي%3پلاكهاي تا ده هكتاري فضاهاي سبز شهري سطح كل

و بيشتر مربوط به فضاهاي سبز شهري را به اين كاربري جهت احداث تأسيسات تفريحي  ده هكتاري

. گردشگري اختصاص دهد–

: كاربري صنعتي-6-17

:استفاده از زمينموارد-

كليه فعاليتهاي صنعتي اين(.ع گروه الف مجاز به استقرار ميباشنديناصصرفا شهر در داخل محدوده

آنآن 26/12/1378ت مورخ 71591گروه شامل فعاليتهاي رده الف مصوبه شماره  و اصلاحات بعدي

و فعاليتهاي مصوبه مورخ تابع و معيارهاي استقرار واحدها ). هيئت وزيران ميباشد15/4/1390 ضوابط

در ساماندهي كاربريهاي صنعتي در داخل محدوده شهر به دليل تركيب ناموزون كاربريهاي:1توضيح

و كوچك صنعتي در سطح شهر نسبت به  و صنعتي، مشاور ضمن تغيير واحدهاي پراكنده مسكوني

و ساماندهي مجتمع هاي صنعتي موجود به صورت متمركز در چند  و تثبيت مجموعه اقدام كرده
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نسبت) مترمربع2000به استثناي قطعات بالاي( ضمن غير مجاز اعلام كردن تفكيك مجدد قطعات

و مقررات احداث واحدهاي صنعتي در داخل محدوده آنها به شرح ذيل اقدام نموده  به ارائه ضوابط

.است

ش:2توضيح هر پاكدشت با دارا بودن با توجه به استقرار مجتمع هاي متنوع صنعتي در اطراف

زيرساختهاي لازم انتظار ميرود با ارائه ضوابط تشويقي واحدهاي صنعتي موجود در يك بازه زماني 

و اراضي موجود به كاربريهايتميان مد و مجتمع هاي صنعتي اطراف پاكدشت منتقل  به شهرك ها

سبا تهيه طرح توجيهي( تغيير يابندسازگار با بخش سكونت و تاييد در كميسيون مادهو آماده ازي

)پنج

و موضوعي نسبت به پالايش:3توضيح براي بخشهاي صنعتي ميتوان در قالب تهيه طرح هاي موضعي

و تغيير كاربري سازگار با بخش سكونت اقدام كرد .و ساماندهي

و ضوابط عمومي-6-17-1 :ملاحظات

ويتوليدوتي صنع،، انتقال واحدهاي صنفيتفصيليبعد ازتصويب طرح-  نيمه مزاحم، نامتجانس

ومجتمعغيرمجاز از محورهاي شهري به و هاي صنعتي بويژه كارگاههاي نيمه مزاحم شهري

.الزامي ميباشد شهرك صنعتي

ياو مساحت آنهامي باشند يا انبار رگاههايي كه داراي پروانه كارگاهكا در سطح شهر:تبصره برابر

د25كمتر از  و رعايت ضوابط مترمربع است و با تأييد كميسيون ماده پنج ر صورت توافق با شهرداري

.و مقررات طرح تفصيلي ميتوانند با كاربري تجاري فعاليت نمايند

و آماده سازي اراضي- به انبارهاي موجود در محورهاي شهري ميبايست با تعيين فرصت معين

.موقعيت هاي با كاربري انبارداري منتقل گردند
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و كارگاهها با آلودگي زياد، در مجموعه هاي صنعتي احداث- كارگاهي-كارخانه هاي صنعتي

و اجازه  و اداره احداث بنا،ممنوع،  صرفاً با كسب مجوزهاي لازم از سازمان حفاظت محيط زيست

.كل صنايع مجاز ميباشد

و اقامت دائم- ر كاربريدبه هر شكل ممكن) به استثناي سرايداري(احداث مجتمعهاي مسكوني

.صنعتي ممنوع ميباشد

و ارتعاشي ميبايست،واحدهاي صنفي- و آب و كارگاههاي واجد آلودگي هوا، صوتي، خاك  صنايع

و آلودگي آنها مزاحم رعايت با فاصله از ساختمانهاي جنبي در نقاطي قرار گيرند كه سروصدا

رع صنايع، كارگاهها و واحدهاي فوق با ايت ضوابط سازمانو واحدهاي صنفي ديگر نباشد

 لازم جهت هايحفاظت محيط زيست، موظف ميباشند در طرحهاي ساختماني خود پيش بيني

و ساير آلودگيهاي زيست محيطي را و جلوگيري از انعكاس صوت، ارتعاش، دود، غبار عايق بندي

.صورت پذيرد

وو كارگاههاي صنعتي نيمه مزاحم احداث ساختمانهاي صنعتيدر طراحي مجتمعها- ي جنبي

مكمل مانند ساختمان نگهباني، اداري، بانك، پست، رستوران، فضاي سبز عمومي، محوطه هاي

سبز، مهمانسرا، درمانگاه، آتش نشاني، سرايداري، پاركينگ عمومي، نمازخانه، سرويسهاي 

و غيره كه در مواردي ميتواند مورد استفاده  بهداشتي عمومي، شيرهاي آتش نشاني، آبنما

و يا كارگاههابا توجه به مساحت كارگاه،ن نيز قرار گيرد، مراجعي  جهت تعداد واحدهاي صنفي

. ميبايست مورد طراحي قرار گيرداستفاده همان مجتمع

از- و آلودگي آنها بيش آلودگي مجاز در فاضلاب شهري مجتمعهاي صنعتي كه ميزان فاضلاب

گ.ميباشد و حوضچه هاي رسوب و تصفيه فاضلاب در محدوده كارگاهير ملزم به احداث آشغالگير

.مي باشند
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و كارگاهي- كه داراي فاضلاب صنعتي) رده الف– نيمه مزاحم شهري(مجتمعهاي صنعتي

و  در اينميباشند، ميبايست رأساً نسبت به احداث تصفيه خانه مشترك اختصاصي اقدام نموده

اين واحدها، قبل از بهره برداري.د اتصال فاضلاب صنعتي به فاضلاب شهري غيرمجاز ميباشمورد

از تصفيه خانه فاضلاب ميبايست پساب خود را مطابق ضوابط سازمان محيط زيست رأساً دفع 

.نمايند

و تأسيسات مربوط به كارگاهه- از5و انبارها، ميبايست در زمان احداث حداقلاساختمانها  متر

و كمتر از آن، 700ي با مساحت اطراف محدوده زمين داراي فاصله باشند در مورد اراض  مترمربع

.كاهش يابد متر5/3 حداقلبهفاصله موصوف ميتواند

و اضلاع2در احداث واحدهاي صنعتي، ديوارهاي بين قطعات ميبايست حداكثر با ارتفاع-  متر

(مجاور معابر ميبايست بصورت مشبك با ارتفاع حداكثر دو متر اجرا گردد احداث سكو با مصالح.

و بقيه آن تا ارتفاع مورد نظر به صورت مشبك در محدوده80يي حداكثر به ارتفاع بنا  سانتيمتر

.)فضاي باز اجرا گردد

. الزامي ميباشدطرح تفصيليدر تقاطع گذرگاهها بر اساس ضوابط)پخ(رعايت مثلث ديد-

ياتفكيك در زمان- ملو و مقررات و انبارها، رعايت كليه ضوابط ي ساختمان احداث كارگاهها

.الزامي ميباشد

و دستگاههاي اجرايي ذيربط- اخذ مجوزهاي لازم جهت آغاز عمليات ساختمان از طرف شهرداري

و نقشه هاي اجرايي مالك مكلف است  و درصورت نياز به هرگونه تغيير در ساختمانها الزامي

رانقشه هاي جديد و بناها س نوع فعاليت خود براسا را به همراه گزارش توجيهي شبكه ارتباطي

.قبل از اجرا به تأييد مراجع ذيصلاح برساند
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و حريمازدر احداث واحدهاي صنعتي رعايت فاصله مناسب-  منابع آب ضروري ميباشد چاه ها

و قنوات 150فاصله از رودخانه علاوه بر رعايت حريم كمي، به ميزان(  متر، فاصله از چاههاي آب

و از چاههاي آب آشاميد400 ) متر15ني متر

و- و باراندازي در محوطه داخلي و كارگاهي موظف به احداث محل بارگيري واحدهاي صنعتي

.سطح اشغال مجاز خود ميباشند

و طرح- كليه واحدهاي صنعتي مستقر در محدوده شهر، تا زمان انتقال، حق هيچگونه افزايش بنا

.توسعه را دارا نميباشند

و كارخانجات- و منوط به رعايت استقرار كشتارگاهها  آسفالت ميبايست در خارج از حريم شهر،

و معيارهاي استقرار صنايع مصوب هيئت محترم وزيران در تاريخ . ميباشند26/12/78ضوابط

و-6-17-2 :ساختماناحداثو زمين مقررات تفكيك ضوابط

 مجتمع كارگاههاي صنعتي موجود-الف

و كمتر قابل تفكيك نمي باشد متر2000 قطعات صنعتي موجود با مساحت- . مربع

و صرفا جهت 2000تفكيك قطعات با مساحت:1تبصره و بيشتر مي بايست بصورت يكپارچه  مترمربع

و(و با تامين خدمات مورد نياز مجموعه هاي مشاعياحداث اعياني ) درون مجتمع تفكيك طراحي

. امكان پذير است

و بيشتر تامين خدمات اوليه مترمر2000در قطعات با مساحت:2تبصره نگهباني، سرويس( بع

و  مجموعه هاي صنعتيبراساس ضوابط)... بهداشتي، فضاي سبز، شير آتش نشاني، پاركينگ، نمازخانه

. مي باشدالزامي

و بيشتر2000 با مساحت اراضيحداقل تفكيك داخلي:3تبصره از بصورت مشاع مترمربع  نمي تواند

با100 .شد مترمربع كمتر
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):غير دائم( مجتمع كارگاه هاي جديد-ب

و با تائيد كميسيون ماده پنج استقرار پيدا كند .اين مجتمع ها ميتواند با تهيه گزارش توجيهي

و ضوابط احداث واحدهاي مشاعي در به سه دسته قابل اين گروه از كارگاهها طبقه بندي مي باشد

گ)44شماره( ضميمهداخل هر يك در جدول  .رديده است درج

و كمتر مي باشد150مساحتبا كارگاه هاي كوچك شامل قطعات-الف . مترمربع

. مترمربع مي باشد300 مترمربع الي 151 كارگاه هاي متوسط شامل قطعات با مساحت-ب

و بيشتر مي باشد2000 مترمربع الي 301 كارگاه هاي بزرگ شامل قطعات با مساحت-پ . مترمربع

 مترمربع50 در كاربري كارگاهي براي كارگاههاي كوچك احدهاي قابل احداثوحداقل مساحت-

.ميباشد

 300 الي 150در كاربري كارگاهي براي كارگاههاي متوسط واحدهاي قابل احداثمساحت حداقل-

.مترمربع ميباشد

 2000 الي 300در كاربري كارگاهي براي كارگاههاي بزرگ واحدهاي قابل احداثمساحت حداقل-

مانند( واقع در كاربري كارگاهي واحدهاي تجاريحداقل مساحت براي: توضيح.ترمربع ميباشدم

و25) فروشگاههاي لوازم يدكي و4، حداقل عرض معادل8با حداقل عمق معادل( مترمربع متر

). مي باشد5/5حداكثر ارتفاع واحد تجاري معادل 

و16 متر، كارگاههاي متوسط12حداقل عرض گذر دسترسي به قطعات كارگاههاي كوچك-  متر

. متر تعيين ميگردد20كارگاههاي بزرگ

. درصد ميباشد70سطح اشغال در طبقه همكف براي كارگاههاي كوچك-

و براي كارگاههاي50حداكثر سطح اشغال در طبقه همكف براي كارگاههاي متوسط-  درصد

. درصد ميباشد40بزرگ
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 100 درصد، براي كارگاههاي متوسط70ههاي كوچك حداكثر تراكم ساختماني براي كارگا-

و براي كارگاههاي بزرگ . درصد مساحت زمين ميباشد40درصد

.در كارگاهها، فضاي باز قطعه ميبايست در كنار معبر قرار گيرد: تبصره

و در صورت استفاده از سقف شيبدار ارتفاع بنا حداكثر5/6ارتفاع مفيد طبقه همكف-  متر ميباشد

. متر در قسمت تيزه سقف افزايش مي يابد2/1تا

و حداكثر ارتفاع8/10در صورت استفاده از سوله ارتفاع مفيد آن در طرفين سوله حداكثر: تبصره  متر

. متر ميباشد5/6مفيد سقف سوله در قسمت تيزه

 درصد مساحت30ايجاد نيم طبقه در طبقه همكف كارگاهها در قسمت انتهايي با حداكثر-

.ف مجاز ميباشدهمك

.مساحت نيم طبقه جز تراكم محسوب نميشود: تبصره

و بزرگ ميبايست به فضاي سبز اختصاص داده شود15 حداقل- . درصد فضاي باز كارگاههاي متوسط

و تهويه مستقيم بايد پيش بيني شود- .براي فضاهاي كارگاهي توليدي، نور

مج- و استقرار فعاليتهاي انبار، احداث زيرزمين در حد مساحت همكف در كارگاهها از ميباشد

موتورخانه، تأسيسات، تجهيزات مربوط به امكان تهويه مستقيم، پاركينگ، سرويسهاي بهداشتي، 

و رختكن، با امكان تهويه مستقيم در زيرزمين مجاز ميباشد .دوش

از- و آسانسور بار: تأسيسات مجاز در بام عبارتند  تعبيه در صورت(خرپشته معادل فضاي پله

و80/1با حداكثر ارتفاع) آسانسور و تجهيزات مربوط به تأسيسات گرمايي  متر از روي بام

 سرمايي، منبع آب آتش نشاني يا منبع ذخيره آب

 دارا بودن تناسب واحدهاي كارگاهي موجود كه زير حد نصاب تفكيك هستند در صورت-

و زيست در داخل محدوده شهري تأييد سازمان حفاظت محيط همجواري با واحدهاي تجاري

و در زمان نوسازي براساس موارد ذيل احداث بنا ميشوند .باقيمانده
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از–الف با50 قطعات كمتر و90 مترمربع  درصد تراكم90 درصد سطح اشغال

با50-75 قطعات بين–ب و80 مترمربع  درصد تراكم80 درصد سطح اشغال

و اخذ پايان كار لازم استاخذ تأييديه سازمان آتش نشاني جهت صدو- .ر پروانه احداث بنا

و متوسط در واحدهاي صنعتي- 25، احداث يك واحد پاركينگ مسقف با مساحت حداقل كوچك

فضاي اختصاص( در سطح اشغال مجاز، الزامي ميباشدي كارگاه مترمربع زيربنا50مترمربع به ازاء هر

هرو) اكم محسوب نميگردديافته به پاركينگ جزء تر  مترمربع مساحت زمين 200در صنايع به ازاي

هر علاوه بر اين. واحد پاركينگ ضروري است1تأمين  مترمربع مساحت 100 در اين صنايع به ازاي

.زمين تأمين يك واحد پاركينگ براي مراجعين در محوطه يا مستقل الزامي است

ي باز مناسب محوطه واحد صنعتي به منظور پارك موقت وسائط نقليه ميتوان از فضاها-1تبصره

.استفاده كرد

مشروط بر اينكه اولا داراي( احداث پاركينگ در داخل سالنهاي كارگاهي بلامانع است-2تبصره

.)ورودي مجزا باشد ثانيا با ضوابط احداث پاركينگ تطابق داشته باشد

ور- )پخ(ودي در مثلث ديد چنانچه زمين واحد صنعتي در تقاطع دو گذرگاه قرار گيرد نصب درب

.غيرمجاز ميباشد

و مقررات مجتمع-6-17-3 و توليدي رده الف-اي كارگاهيه ضوابط : صنعتي

 تهيهبا كارگاهي مي باشد كه صرفا-اين مجتمع ها جزء عملكردهاي مجاز در كاربري صنعتي

و تصويب آن در كميسيون ماده پنج قابل استقرار مي باش و توجيهي ند حداقل مساحت طرحهاي فني

ها احداثلازم براي . مترمربع مي باشد5000 اين مجتمع

و حداقل20 حداكثر-  درصد مي بايست25 درصد از مساحت اين مجتمعها مي بايست به خدمات

و دسترسيبه فضاهاي . اختصاص يابدارتباطي
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ها داخلي حداقل تفكيك- و)200( دويست بصورت مشاع در اين مجتمع  حداكثر سطح مترمربع

.درصد سطح كل زمين مي باشد)50( اشغال پنجاه

صد- .درصد در دو طبقه مي باشد) 100( حداكثر تراكم ساختماني

هر25 در اين مجتمع ها احداث يك واحد پاركينگ مسقف با مساحت حداقل- 50 مترمربع به ازاي

بفضاي اخت.( مترمربع زيربنا در سطح اشغال مجاز الزامي مي باشد  پاركينگ جزء تراكمهصاص يافته

.)محسوب نمي گردد

. به منظور پارك موقت وسائط نقليه ميتوان از فضاهاي باز مناسب محوطه واحد صنعتي استفاده كرد-

.غير مجاز است)پخ( چنانچه زمين درتقاطع دو گذرگاه قرار گيرد نصب در ورودي در مثلث ديد-

به- و غيره داشته باشند براي واحدهاي صنعتي كه نياز و استيلن مصرف گازهايي مانند اكسيژن

.رعايت موارد ايمني الزامي ميباشد

و- و ضوابط شهرداريها  هر واحد صنعتي ملزم ميباشد براساس رعايت قانون مديريت پسماندها

و و مايع صنعتي و مواد زائد جامد و نخاله حاصل از كارهاي ساختماني مجتمعهاي صنعتي، زباله

و توليد(خطرناك را  و تخليه نمايد) ناشي از فرايند تبديل .به محلهاي مجاز حمل

و در سطح اشغال- و كالاهاي توليدي هر واحد صنعتي ميبايست در محل دپوي همان واحد  مواد خام

و اشغال و فضاهاي عمومي براي اين منظور فضاي باز واحد توليدي،مجاز آن انبار گرديده  معابر

. ميباشدغيرمجاز

و باز– صنعتي اراضي در كليه-  كارگاهي با توجه به سطح اشغال تعيين شده، گسترش فضاي سبز

.الزامي ميباشد

و شستشو از مصالح- و شيب كف واحدهاي كارگاهي ميبايست با توجه به لزوم نظافت  كف سازي

.مقاوم با شيب مناسب طراحي گردد



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  237 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

ل- و دفع آبهاي سطحي، و سرد براي هر يك از واحدهاي كارگاهي، سيستم فاضلاب وله كشي آب گرم

و در نظر گرفته شود .ميبايست طراحي

در- و زباله با توجه به جهت وزش بادهاي غالب، عدم قرارگيري  موقعيت موقت جمع آوري ضايعات

و سرعت جمع آوري با ورودي جداگانه ميبايست در طرح مجموعه منظور گردد .ديد عمومي

طر- ح محوطه سازي ميبايست نورپردازي محيط، نصب سطل زباله، نصب نيمكت همچنين نصب در

.آبفشان، تابلوهاي راهنما با مصالح مقاوم مورد توجه قرار گيرد

و آماده سازي- و توليدي ميبايست، قبل از واگذاري اراضي به مجتمعهاي طراحي  كارگاههاي صنعتي

.صورت يكپارچه صورت پذيرد

بي- و پنج درصد سطح حداقل و كارگاهها ميبايست جهت فضاي سبز فضاي سبزست  مجتمع صنعتي

و احداث آبنما در نظر گرفته شود .صرفاً به منظور درختكاري، گل كاري

. كليه بدنه هاي قابل رؤيت بنا ميبايست با تأييد شهرداري نماسازي شود-

شهو صنايع-الف و توليدي نيمه مزاحم ):با نمايشگاه(ري كارگاههاي صنعتي

و كارگاههاي  با شهراين كارگاهها ميتواند به صورت مجتمع با طراحي يكپارچه در مجموعه صنايع

.ضوابط ذيل استقرار يابند

.مي باشد) مترمربع10000( حداقل مساحت جهت احداث اين مجتمع ها يك هكتار-

ها بصورت مشاعحداقل مساحت قطعات تفكيكي-  مترمربع، حداكثر تراكم 300 معادل درون اين مجتمع

 درصد، حداكثر تعداد طبقات دو طبقه، حداكثر سطح اشغال در طبقه همكف 100مجاز ساختماني معادل

 درصد، حداكثر درصد سطح اشغال نيم طبقه50 درصد، حداكثر سطح اشغال در طبقه اول معادل50معادل

. مي باشد درصد25در طبقه همكف معادل

.نيم طبقه جزء تراكم محسوب نميگردد مساحت-

. متر در نظر گرفته شود20 حداقل عرض گذرگاه مجاور ميبايست-
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 استقرار كارگاه توليدي با نمايشگاه ميبايست در مجاور گذرگاههاي اصلي كه واحدها داراي-

.دسترسي مضاعف باشند صورت پذيرد

به25 حداقل- .فضاهاي ارتباطي اختصاص يابد درصد سطح كل اين مجتمع ها مي بايست

هر- . مترمربع زيربنا در اين مجتمع ها الزامي است50 تامين يك واحد پاركينگ به ازاي

و جدول ضوابط منعكس گرديده است- . ساير ضوابط مربوط به اين زيرحوزه در ضوابط عمومي

):بدون نمايشگاه( مجتمع كارگاههاي صنعتي توليدي نيمه مزاحم شهري–ب

و كارگاههاي  با شهراين كارگاهها ميتوانند به صورت مجتمع با طراحي يكپارچه در مجموعه صنايع

.ضوابط ذيل استقرار يابند

ها- .مي باشد مترمربع) 5000( پنج هزار حداقل مساحت جهت احداث اين مجتمع

تماني مجاز مترمربع، حداكثر تراكم ساخ200 بصورت مشاع داخليحداقل مساحت قطعات تفكيكي-

 درصد پلاك، حداكثر تعداد طبقات معادل دو طبقه، حداكثر سطح اشغال در طبقه همكف90معادل 

 درصد، حداكثر سطح اشغال در نيم طبقه همكف30 درصد، حداكثر سطح اشغال در طبقه اول 60

. سطح همكف مي باشد درصد30معادل

كل25 حداقل- مي فضاي باز درصد سطح بايست به فضاهاي دسترسي اختصاص اين مجتمع ها

.يابد

هر- . مترمربع زيربنا در اين مجتمع ها الزامي است50 تامين يك واحد پاركينگ به ازاي

. جدول ضوابط درج گرديده استو ساير ضوابط اين زيرحوزه در ضوابط عمومي-

و فني–پ و غيره( مجتمع خدمات صنعتي ):تعميرات

ت و و اين كارگاههاي خدماتي و فني ميتوانند به صورت مجتمع در مجموعه صنايع عميراتي صنعتي

و طراحي يكپارچه استقرار يابندشهريكارگاههاي  : با ضوابط ذيل
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.مترمربع مي باشد) 5000( حداقل مساحت جهت احداث اين مجتمع ها پنج هزار-

60ساختماني مجاز متر مربع، حداكثر تراكم 100 بصورت مشاعحداقل مساحت قطعات تفكيكي-

60درصد، حداكثر تعداد طبقات معادل يك طبقه، حداكثر سطح اشغال در طبقه همكف معادل

 درصد، حداقل درصد فضاي باز30معادل) در طبقه همكف(درصد، حداكثر سطح اشغال نيم طبقه

 متر6 متر، حداقل عرض واحدهاي كارگاهي16 درصد، حداقل عرض گذرگاه مجاور معادل40معادل

و دسترسي اختصاص20 حداقل-  درصد از سطح كل اين مجتمع ها مي بايست به فضاهاي ارتباطي

.يابد

هر- . مترمربع زير بنا در اين مجتمع ها الزامي است50 تامين يك واحد پاركينگ به ازاي

و جدول ضوابط پيوست درج گرديده است- . ساير ضوابط اين زيرحوزه در ضوابط عمومي

 تعميراتي-جتمع هاي كارگاهيم-ت

و ساير كارگاهي-اين مجتمع هاي خدماتي  جهت جابجائي كارگاههاي موجود در مجاور بلوار امام رضا

و در جبهه دوم محورهاي مختلطمحورهاي مختلط و كارگاههاي شهر تجاري،( ميتواند در صنايع

. يابند استقرار) با مسكونيي خدمات- اداري-و تجاريي خدمات-اداري 

و صرفا: توضيح  استقرارجبهه نخست اين مجتمع ها در محورهاي مختلط بايستي به عملكرد تجاري

 در ورودي آن در جبهه نخست مجاز است

.مترمربع مي باشد) 2000(حداقل مساحت قطعات تفكيكي جهت احداث اين مجتمع ها دو هزار-

هامساحتحداقل- و حداكثر سطح اشغال مجاز75 قطعات تفكيكي در درون اين مجتمع  مترمربع

و حداكثر تراكم ساختماني60در همكف و حداكثر سطح60 درصد  درصد در يك طبقه مي باشد

.همكف مي باشدكل درصد سطح30اشغال نيم طبقه سطح

ها- . متر مي باشد5/6حداقل ارتفاع واحدها در اين مجتمع
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و عمق6 حداقل عرض واحدها- مي10 متر .باشد متر

ها- . متر مي باشد20 حداقل عرض گذرگاههاي مجاور اين مجتمع

هر- . تعميرگاهي ضروري است- واحد كارگاهي10احداث يك زوج سرويس بهداشتي به ازاي

. مترمربع بلامانع است24احداث اتاق نگهباني با مساحت حداكثر-

.گرديده است در جدول پيوست درجوساير ضوابط اين زير حوزه در ضوابط عمومي-

و مقررات-43جدول شماره )رده الف( كارگاهي–و ساختمان در كاربري صنعتي تفكيك ضوابط
 حداكثر درصد سطح اشغال

 عنوان كاربري
حداقل

مساحت زمين 
)مترمربع(

حداقل مساحت
قطعات تفكيكي 

)مترمربع(

حداقل مساحت
واحدهاي تجاري 

)مترمربع(
طبقه
 همكف

ساير
 طبقات

نيم طبقه
 همكف

حداكثر
تعداد 
 طبقات

كثر تراكم حدا
مجاز ساختماني 

)درصد(

حداقل عرض
گذر مجاور 

)متر(

مع(.ضوابط اين كارگاهها تابع ضوابط كاربري تجاري نواري يا منفرد ميباشد كارگاه درون شهري و كمتر50ادل در قطعات ) مترمربع

كارگاههاي صنعتي توليدي
)با نمايشگاه(

10000 300 -5050252100 20

مجتمع كارگاههاي صنعتي
)FGون A>BC@?<=(توليدي

5000 200 -60-3029018

و مجتمع خدمات صنعتي
 فني

5000 100 3260-3016016

تي
نع
ص

)
ف
هال
رو
گ

(

دي
ولي
يت

هها
رگا
كا
عو

ناي
ص

)
ري

شه
حم

مزا
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(

3016020-756060 2000 تعميرگاهي-مجتمع كارگاهي

و اصلاحات بعديئهي26/12/1378 مورخ 64677ت 71591كليه فعاليتهاي صنعتي فوق شامل فعاليتهاي رده الف مصوبه شماره: توضيحات ت وزيران
و فعاليتهاي صنعتي مصوبه مورخ و معيارهاي استقرار واحدها .ت وزيران ميباشدئهي15/4/1390آن تابع ضوابط
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و مقررات كاربري صنعتي-44ول شماره جد  كارگاهي- خلاصه ضوابط
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 همجواري هاي مناسب
و شعاع عملكرد مفيد

 حداقل
*سرانه

)بعمترمر(
 نحوه تامين پاركينگ نحوه دسترسي

كارگاههاي
 كوچك

75 80
 حداقل عرض گذر-

 متر12دسترسي

كارگاههاي
 متوسط

150 502100 50
1/0

 حداقل عرض گذر-
 متر16دسترسي

كارگاههاي
 بزرگ

300 4014060

 شعاع عملكرد مفيد در سطح-
و در سطح شهر 800ناحيه  متر
 متر2000

و صنايع-  همجواري كارگاهها
و با كاربريهاي آموزشي، درماني

و با كاربريهاي  مسكوني نامناسب
و  فضاي سبز، تأسيسات

و  شبكه هاي ارتباطي تجهيزات
 اصلي مناسب است

6
 حداقل عرض گذر-

 متر20دسترسي

و-1  در كارگاههاي كوچك
متوسط به ازاي هر واحد يا

 متر مترمربع زيربناي50هر 
كارگاه تأمين يك پاركينگ

 ضروري است
 در صنايع بزرگ به ازاي-2
 مترمربع مساحت 200هر

 واحد1زمين تأمين
.پاركينگ ضروري است

 علاوه بر اين در صنايع-3
 مترمربع 100بزرگ ازاي هر

زمين تأمين يك واحد
پاركينگ براي مراجعين در 

محوطه يا مستقل الزامي 
.است

ي
عت

صن
-

ي
اه

رگ
كا

ت
ررا

مق
طو

واب
ض

ير
سا

و معماري براي شهرهاي- .سرانه مورد نياز ميتواند در حريم هم تأمين شود. مترمربع ميباشد6-8 نفر 50000-250000 سرانه مصوب شوراي عالي شهرسازي
و 2/5/1384 در مورد نوع كارگاهها ضروري است كه مفاد مصوبه جلسه مورخ- و حرايم هيئت وزيران در ارتباط با ضوابط معيارهاي استقرار صنايع در محدوده شهرها

و غيرمزاحم بودن الزامي است. آنها رعايت گردد .به علاوه استعلام از سازمان حفاظت محيط زيست در مورد تشخيص نوع كارگاه از نظر مزاحم
. مجزا باشد، ثانيا با ضوابط احداث پاركينگ تطابق داشته باشد احداث پاركينگ در داخل سالنهاي كارگاهي بلامانع است مشروط به اينكه اولا داراي ورودي-
كل زمين در سايتهاي كارگاهي25 حداقل- و درختكاري در نظر گرفته شود– درصد از مساحت . صنعتي بايد به منظور ايجاد فضاي سبز
از- . درصد مساحت قطعه كمتر باشد40 وسعت حياط به صورت يكپارچه نبايد
و توليدي بايد رعايت شود تأمين نور- .و تهويه سيستم براي فضاهاي كارگاهي
و در زمان نوسازي-  واحدهاي كارگاهي موجود كه زير حد نصاب تفكيك هستند در صورت تأييد سازمان حفاظت محيط زيست در داخل محدوده شهري باقيمانده

.براساس موارد زير احداث بنا ميشوند
از-1 و90با مترمربع50 قطعات كمتر  درصد تراكم90 درصد سطح اشغال
با50-75 قطعات-2 و80 مترمربع  درصد تراكم80 درصد سطح اشغال
و نيم متر نميبايست تجاوز كند- . ارتفاع هر واحد كارگاهي از پنج
و در محل دريافت كالا جهت سهولت تخليه ميبايست) متر5/3حداقل با عرض( ارتفاع كف تمام شده بارانداز- به صورت سكو حداقل يك متر از كف كذرگاه طراحي

.محلي جهت رمپ در آن پيش بيني شود
. كليه بدنه هاي قابل رؤيت بنا بايستي با تأييد شهرداري نماسازي شوند-
و اخذ پايان كار لازم است- و اخذ تأييديه سازمان آتش نشاني جهت صدور پروانه احداث بنا . رعايت موارد ايمني
و اقامت دايم به هر شكل در اين اراضي ممنوع است احدا- .ث مجتمعهاي مسكوني
و يا اداري در زمان احداث بايستي- و تأسيسات مربوط به كارگاه، كارخانه، انبار در مورد اراضي با مساحت. متر از اطراف محدوده زمين فاصله داشته باشند5 ساختمانها

حد1000 و كمتر اين فاصله ميتواند از5/3اقل متر . متر تجاوز نكند6 متر باشد مشروط به اينكه حداكثر ارتفاع ساختمان
. نصب در ورودي واحدهاي صنعتي در پخ مجاز نيست-
 متر، 150فاصله از درياچه يك كيلومتر، رودخانه علاوه بر حريم كمي، رعايت( در احداث واحدهاي صنعتي رعايت فاصله مناسب از حريم منابع آب ضروري است-

و چاههاي شرب، دايره اي به شعاع 400چاههاي قنات آب آشاميدني ) متر15 متر
و آموزشي طبق ضوابط استقرار صنايع- و از مراكز) 15/12/1378مصوبه هيئت وزيران مورخ( فاصله مناطق صنعتي از مراكز درماني و ساير موارد بايد يك كيلومتر

. متر باشد500تفريحي حدود
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و مقررات مشترك ضواب-7 :ط

و اراضي حساس به آسيب پذيري-7-1 : حوزه حريمها

حريم دريا، درياچه، تالابها، باتلاقها، كوهها، جنگلها، قنوات، رودخانه ها، مسيلها، نهرها، محلهاي ريزش

و تأسيسات آبرساني، برق  و بندها، خطوط و لغزش خاك، راهها، راه آهن، پلها، تونلها، سدها بهمن

، گازرساني، مخابرات، نفت، فاضلاب، تأسيسات نظامي، امنيتي، انتظامي، مرزي، بنادر، تأسيسات رساني

.هسته اي از جمله كاربريهاي قابل استقرار در اين حوزه ميباشند

 در مواقع صدور پروانه ساختمان از طرف شهرداري در مجاورت تأسيسات زيربنايي،-1تبصره

و اندامهاي اصلي شه و همچنين اراضي حساس به آسيب پذيري، استعلام حريم مربوطه زيرساختها ري

.از مراجع ذيربط الزامي ميباشد

و مقررات مربوط به آنها-7-1-1 و ضوابط : حريم قنوات، چاهها

 آئين نامه اجرايي فصل دوم قانون توزيع عادلانه آب تشخيص حريم چاه، قنات،19 براساس ماده-1

و تأثي و مجاري آب ر متقابل منابع آب مذكور نسبت به هم در هر مورد با كارشناسان فني چشمه

و شرايط و يا سازمانها يا شركتهاي آب منطقه اي است كه با توجه به وضعيت منابع آب وزارت نيرو

و اعلام ميگردد و مقدار بهره برداري مجاز تعيين .هيدرولوژيك محل

و16 براساس ماده-2 به قانون توزيع عادلانه آب و يا چاهي كه  آئين نامه اجرايي فصل دوم آن قنات

و مالكين و در صورت عدم احياء آن توسط مالك نظر كارشناسان وزارت نيرو، باير يا متروكه مانده

شد) يكسال(قنات يا چاه در مهلت مقرر قانوني  .از طرف وزارت نيرو فاقد حريم شناخته خواهد

و ابنيه در مجاورت قنات توسط حريم ساختماني قنوات جهت احداث-3  هرگونه تأسيسات

.كارشناسان وزارت نيرو تعيين ميگردد
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ها-7-1-2 و رودخانه و حريم انهار طبيعي :و كانالها ضوابط

 حريم انهار طبيعي يا رودخانه ها اعم از اينكه آب دائم يا فصلي داشته باشند برحسب مورد-1تبصره

يا نهر طبيعي يا مسيل از هر طرف منتهي اليه بستر به وسيله وزارت با توجه به وضع مقطع رودخانه

و شركتهاي تابعه آن تعيين ميگردد و حريمهاي مربوطه ممنوع است. نيرو .هرگونه تجاوز به بستر

و بايستي از سازمان ... بنابراين در هنگام صدور پروانه براي اراضي پيرامون رودخانه ها، انهار، مسيلها

و مطابق آن اقدام شودمربوطه است .علام به عمل آمده

و كانالهاي احداث شهر براساس بطوركلي حريم رودخانه ها، نهرهاي طبيعي، مسيلها-2تبصره

و يا و يا ديواره احداث شده كانال از طرف وزارت نيرو ظرفيت آبدهي آنها، از منتهي اليه بستر طبيعي

وبراساس آيين نامه مربوط(شركتهاي تابعه آن  و حريم رودخانه ها به) 11/8/1379مصوب ... به بستر

:قرار زير تعيين شده است

از) دبي(آبدهي-  متر15تا12 ميزان حريم از هر طرف– مترمكعب در ثانيه15بيش

از) دبي(آبدهي-  متر12تا8 ميزان حريم از هر طرف– مترمكعب در ثانيه15تا10بيش

از) دبي(آبدهي-  متر8تا6 ميزان حريم از هر طرف– مترمكعب در ثانيه10تا5بيش

از) دبي(آبدهي-  متر6تا4 ميزان حريم از هر طرف– مترمكعب در ثانيه5تا2بيش

 متر2تا1 ميزان حريم از هر طرف- مترمكعب در ثانيه2 ليتر تا 150از) دبي(آبدهي-

از) دبي(آبدهي-  متر1حريم از هر طرف ميزان– ليتر در ثانيه 150كمتر

و غيره( در مواردي كه در طراحي كانال، تأسيسات تبعي-3تبصره در) راه سرويس، گل انداز، زهكش

 متر از منتهي اليه تأسيسات مذكور2يك طرف يا طرفين آن منظور شده باشد، حريم مرتبط با فاصله

.براي حفاظت آنها در نظر گرفته ميشود
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و تغييرات طبيع-4تبصره و يا انهار طبيعي در بستر سابق تأثيري نداشته ي بستر رودخانه ها، مسيلها

و حريم بستر سابق كماكان در اختيار حكومت اسلامي است، ليكن حريم براي آن منظور نخواهد شد

.براساس بستر جديد تعريف خواهد شد

مع7/5/1370 وزارت نيرو براساس مصوبه-5تبصره و ماري ايران ميبايستي شوراي عالي شهرسازي

و محدوده استحفاظي آنها را در دوره هاي  و مسيلهاي واقع در شهرها حجم سيلاب رودخانه ها، انهار

و براي استفاده در مطالعات طرحهاي ساله100و20،25،50 تناوب ، در نقاط ورود به شهر تعيين

و هادي، حسب درخواست در اختيار وزارتخانه هاي و تفصيلي و كشور قرار دهدجامع و شهرسازي .راه

 در مواردي كه به دليل اهميت مسئله، بررسي دوره هاي تناوب ديگري نيز مورد نياز باشد،-1توضيح

.وزارت نيرو حجم سيلاب مربوطه را نيز ميبايست اعلام نظر نمايد

و بستر در صورتي كه وزارت كشور علاوه بر نقطه ورودي، متقاضي تعيين دبي سيلاب-2توضيح

. طبيعي در نقاط مهم ديگري از رودخانه باشد، وزارت نيرو ميبايست اعلام نظر نمايد

و مقررات اجرايي،- و مسيلهاي موجود در شهر براساس ضوابط و حريم رودخانه ها پهناي بستر

و معماري  :به قرار زير است) 1371(مصوب شوراي عاي شهرسازي

تا-6تبصره و ساز و انجام مطالعات تفصيلي جهت18 هرگونه ساخت  ماه از تاريخ تصويب اين مصوبه

و كانالها ممنوع خواهد بود .تدقيق حريم رودخانه ها، مسيلها

و چاههاي تأمين آب مشروط دايره اي به شعاع- . متر است15حريم قنوات

و فاضلاب ممنوع است- .پر كردن قنوات باير بدون دريافت مجوز از سازمان آب

.م استحفاظي مسير قنوات دايره اي به شعاع سي متر استپهناي حري-

و كانالهاي شهر تنها-7تبصره  احداث تأسيسات شهري ضروري در حريم نهرها، رودخانه ها، مسيلها

و با كسب مجوز از وزارت نيرو امكان پذير ميباشد .در حد محدود
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م-8تبصره و و حريم رودخانه ها، نهرها سيلهاي شهر بايستي براساس مـاده زمينهاي واقع در مسير

با( قانون توزيع عادلانه آب به بهاي عادلانه روز توسط دستگاه اجرايي مربوطه 43 وزارت نيرو در رابطه

و شهرسازي، در رابطه با حريم اضافي مصوب شوراي عالي  حريم مرتبط با دبي آب، وزارت راه

و معماري سا) شهرسازي و و ساخت و حريم آنها از مالكان خريداري زهاي دايم ايجاد شده در بستر

.آزاد گردد

و كانالهاي موجود در شهر جهت احداث پاركهاي خطي-9تبصره  استفاده از حريم رودخانه ها، نهرها

و و فصلي جهت عملكردهاي پذيرايي و احداث سرپناه هاي سبك و تفريحي و گردشگاههاي عمومي

و و ورزشي با در نظر گرفتن سازه مناسب و حجم دبي سيلاب  رعايت مسائل فني طغيانهاي فصلي

.مشروط به تهيه طرح اختصاصي جهت مسيلها، مجاز است

به-10تبصره و مسيلهاي شهر  ادامه بهره برداري از درختان مثمر موجود واقع درحريم رودخانه ها

.شرط عدم افزايش درختان، بلامانع است

ب-11تبصره و ساز دايم و يا بر روي رودخانه ها، هرگونه ساخت راي هر نوع فعاليتي در حريم انهار

و حقوقي  و كانالهاي احداث شده مرتبط با آنها توسط افراد حقيقي و مسيلهاي طبيعي نهرها

.خصوصي، ممنوع است

و حريم رودخانه، انهار،-12تبصره  شركتهاي آب منطقه اي مكلفند با توجه به امكانات، حد بستر

و با اعزام مسيلها، مرد و بركه هاي طبيعي موجود در حوزه فعاليت خود را با برنامه ريزي مشخص ابها

و«كارشناس يا كارشناسان ذيصلاح طبق مقررات آيين نامه  و حريم رودخانه ها نحوه تعيين بستر

و بركه ها  .تعيين نمايند»)12/4/1370(انهار

بس-13تبصره و شركتهاي آب منطقه اي در هر مورد كه و مسيل و نهر طبيعي و حريم رودخانه تر

و بركه طبيعي را بطور موضعي تعيين مي نمايند، مراتب را به طريق مقتضي كتباً به متقاضي  مرداب

و حريم سرتاسري، موضوع از طريق پخش اعلاميه هاي محلي  و در مورد تعيين بستر يك(اعلام براي
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و نهر به اطلاع اشخاص ذينفع ميرسد كه بستر) نوبت و) طبيعي، سنتي(و حريم رودخانه و مسيل

و و اشخاص ميتوانند براي كسب اطلاع از حدود بستر و بركه طبيعي مورد نظر تعيين گرديده مرداب

و چنانچه اعتراضي داشته باشند، ظرف مدت يك ماه  حريم تعيين شده، به شركت آب مربوطه مراجعه

و رسيد دريافت دارنداز تاريخ انتشار اطلاعيه، اعتراض خود را چنانچه. به شركت مربوطه تسليم

و حريم تعيين شده در مهلت مذكور در فوق واصل شود، شركت آب منطقه اي  اعتراض نسبت به بستر

و يك نفر كارشناس حقوقي  مربوطه، اعتراض را به كميسيوني مركب از دو نفر كارشناس فني ذيصلاح

. با ابلاغ مديرعامل منصوب ميشوند، ارجاع مي نمايدكه از بين مجرب ترين كارشناسان شركت

يا-1توضيح و  كميسيون مذكور فوق پس از وصول پرونده مورد اعتراض، گزارش كارشناس

و حريم تعيين شده، موافق باشد آن را و در صورتي كه با بستر كارشناسان را مورد بررسي قرار داده

بعد از اخذ توضيحات از كارشناس يا كارشناسان ذيربط، در غير اين صورت. مورد تأييد قرار ميدهد

چنانچه توضيحات مذكور براي كميسيون قانع كننده نباشد،. نظر خود را به شركت اعلام خواهد نمود

و سپس نظر خويش را در  كميسيون ميتواند رأساً يا به وسيله كارشناسان ديگري، محل را بازديد كند

و حريم به شركت اع و به منزله نظر وزارت نيرو. لام داردمورد بستر نظر اين كميسيون قطعي بوده

.است

 پس از اعلام نظر كميسيون فوق الذكر، شركت آب منطقه اي نسبت به علامتگذاري نهايي-2توضيح

و و نسخه اي از نقشه مربوط به بستر و حريم تعيين شده به نحو مقتضي اقدام خواهد نمود حد بستر

ا و نيز مراتب حريم را براي و شهرداري حوزه عمل ارسال و املاك، بخشداري طلاع به اداره ثبت اسناد

و حريم با همكاري  و از تجاوز اشخاص به بستر و شهرباني اعلام خواهد داشت را به ژاندارمري

.مأمورين انتظامي جلوگيري خواهد كرد

ح-14تبصره و املاك مكلفند در موقع تحديد دود املاك واقع در كنار رودخانه، ادارات ثبت اسناد

و زهكشي، وضعيت ملك مورد ثبت  و آبرساني و شبكه هاي آبياري و بركه طبيعي نهر، مسيل، مرداب
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و يك نسخه از آن را همراه با را نسبت به تأسيسات آبي فوق الذكر در روي نقشه ملك مشخص

و حريم به شركتهاي آب منط قه اي ذيربط ارسال تا شركتهاي توضيحات لازم براي تعيين حد بستر

و به ادارات ثبت اعلام كنند و حريم تأسيسات آبي را مشخص ادارات ثبت در چنين. مذكور حد بستر

و حريم تأسيسات  مواردي تنها پس از وصول پاسخ شركتهاي آب منطقه اي مبني بر تعيين حد بستر

.فوق الذكر، مجاز به صدور سند مالكيت خواهند بود

و نهادهاي-15تبصره و همچنين سازمانها و شهرداريها و شركتهاي دولتي و مؤسسات  وزارتخانه

و حريم و صدور پروانه لازم، بستر وابسته به دولت مكلفند قبل از اجراي طرحهاي مربوط به خود

و بركه هاي طبيعي را استعلام نمايند و مردابها و مسيلها و انهار و هر نوع تصرف در بستر. رودخانه

و قبلي وزارت نيرو است .حريم منوط به موافقت كتبي

و باقيمانده بستر-16تبصره  چنانچه بستر رودخانه، نهر طبيعي، مسيل به صورت طبيعي تغيير نمايد

و برق قابل و كماكان در اختيار دولت است، براي اجراي طرحهاي آب كه بستر مرده ناميده ميشود

ا و استفاده باشد با حدود مشخصي ز طريق وزارت نيرو به دستگاههاي متقاضي به صورت اجاره واگذار

و ساير شرايط مربوط در سند واگذاري قيد خواهد گرديد و كناره بندي .نحوه آماده سازي

و حريم رودخانه ها، انهار طبيعي، مسيلها با موافقت-17تبصره و غيره از بستر و گاز  عبور لوله نفت

.ت ولي مسئوليت حفاظت آنها با دستگاههاي ذيربط خواهد بودوزارت نيرو بلامانع اس

 در داخل محدوده شهر، شركت آب منطقه اي با همكاري شهرداريها تصميم لازم را در مورد-18تبصره

.در صورت بروز اختلاف نظر، تشخيص وزارت نيرو معتبر است. متروك بودن مسيلها اتخاذ خواهند نمود

در-19تبصره آب كشت موقت و مسيل كه براي بهره برداري از آن قسمت از بستر رودخانه، نهر

و رعايت  و قبلي شركت آب منطقه اي ذيربط به صورت اجاره مزاحمتي ايجاد ننمايد، با موافقت كتبي

و غرس نهال، درخت  اولويت براي مجاورين بلامانع است، ولي مستأجر به هيچ وجه حق ايجاد اعياني

شد. را ندارد) بجز زراعت سطحي( و از فعاليت وي جلوگيري خواهد .در صورت تخلف، اراضي مسترد
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شركت آب منطقه اي ذيربط بايد در اجازه نامه قيد كند كه در صورت بروز هرگونه خسارت: توضيح

و نظاير آن هيچگونه مسئوليتي نخواهد داشت .ناشي زا سيل

ثب-20تبصره حد چنانچه افراد يا شهرداريها يا ادارات و املاك به صورت موردي تقاضاي تعيين ت اسناد

و حريم رودخانه، انهار يا مسيل را كه در مجاورت ملكي واقع است بنمايد، شركت آب منطقه اي بستر

مكلف است با اخذ هزينه كارشناسي كه تعرفه آن از طرف وزارت نيرو تعيين خواهد شد، نسبت به تعيين 

و حريم هر يك از موارد  ياد شده به ترتيب مقرر در اين آيين نامه اقدام نمايد، مشروط به اينكه حد بستر

و توسط مراجع ذيصلاح تأييد شده باشد .تصرفات قانوني اشخاص نسبت به املاك مورد نظر احراز

و استفاده از اراضي مازاد بستر براي مجاورين وجود داشته-21تبصره  چنانچه امكان ديواره سازي

منطقه اي ضمن مشخص نمودن مجاورين رودخانه يا نهر يا مسيل، مشخصات ديواره باشد، شركت آب

و به مجاورين اعلام خواهد نمود تا  و مقدار زمينهايي را كه در اثر ديواره سازي حاصل ميشود، معلوم

و مشخصات ديواره سازي براي اخذ اجاره مربوط و با قبول شرايط در صورت تمايل به شركت مراجعه

شركت. بستر واقع در پشت ديواره احداثي در اختيار دولت جمهوري اسلامي ايران است. نماينداقدام 

ميتواند پس از تأمين ميزان حريم كه بلافاصله بعد از ديوار احداثي شروع ميشود، باقيمانده بستر را به 

.سازنده ديوار يا در صورت عدم تمايل سازنده به ديگران اجاره دهد

 ها 193ت/47347آبرساني، حريم لوله هاي آبرساني شهري مطابق مصوبه شماره حريم لوله هاي

و به قرار زير اعلام گرديده است6/5/1371مورخ : هيئت وزيران تعيين

) متر از هر طرف نسبت به محور لوله3( متر6 ميليمتر، در كل 500حريم لوله هاي آبرساني با قطر-

از- كل ميليمتر، 800 تا 500حريم لوله ) متر از هر طرف نسبت به محور لوله3( متر6در

از- ) متر از هر طرف نسبت به محور لوله5( متر10 ميليمتر، در كل 1200 تا 800حريم لوله

از- ) متر از هر طرف نسبت به محور لوله6( متر12 ميليمتر به بالا، در كل 1200حريم لوله
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و در حريم يكديگر نصب شوند، حد خارجي حريم به اعتبار در صورتي كه لوله هاي آبرساني به موازات

.قطر آخرين لوله منظور ميشود

و زهكشي استان تهران حريم-22تبصره  براساس استعلام از شركت بهره برداري از شبكه هاي آبياري

 041/448-2422/1طي نامه شماره( كانالهاي شهر پاكدشت به شرح ذيل تعيين گرديده است بسترو

..)16/10/94مورخ

سمت راست نام مقطعرديف
 به متر

سمت چپ به
 متر

سمت نام مقطع رديف
راست به 

 متر

سمت چپ به
 متر

1AB 5/135/139OP 5/1116
2BC 12 1210PQ 5/1116
3CD 11 1111RS 11 9
4CE 11 912TUU 11 9
5FH 11 913VW 17 27
6IJ 11 914XY 12 19
7KL 5/111615GG)1212)باكس
8MN 11 916ZZ 12 19

و- بايستي موضـوع ... ضمنا در خصوص ساير مجاري آبهاي سطحي از جمله مسيل حيدربيگي

و بـستر كانالهـا از وسـط. از امور منابع آب شهرستان پاكدشت استعلام شود  همچنين احاريم

و در جهت جريان آب محاسبه ميشود  كانال

و حرايم خطوط انتقال نيرو ضواب-7-1-3 :ط

در. تأسيسات برق رساني نظير خطوط انتقال برق، الزاماً بايستي داراي حريم امنيتي باشند تعيين اين حريم

و  و مقررات مربوط به اين حريم، طي طرح و معمولاً ضوابط مقياسهاي خرد شهري بسيار حايز اهميت است

و پس از تص و معماري ايران، لازم الاجراست ويب شورايمطالعات تفصيلي ارائه ميگردد . عالي شهرسازي

:در ارتباط با خطوط فشار قوي انتقال برق، دو نوع حريم به قرار زير تعريف ميگردد
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يك- آن: حريم درجه و متصل به  شامل دو نوار در طرفين مسير خط

دو- آن: حريم درجه و متصل به  شامل دو نوار در طرفين حريم درجه يك

:و مقررات مربوط به حريم خطوط انتقال برق به قرار زير استضوابط

و اراضي واقع در اين- احداث هرگونه ساختمان جديد در حريم خطوط فشار قوي انتقال برق ممنوع است

و در شرايطي جهت محورهاي ارتباطي اختصاص يابند .حريمها تنها ميتوانند به فضاي سبز با كاربرد بصري

و حريم- و در مسير و ايجاد تأسيسات مسكوني درجه يك، اقدام به هرگونه عمليات ساختماني

و فقط ايجاد زراعت  و انبارداري تا هر ارتفاع ممنوع ميباشد و درختكاري تأسيسات دامداري يا باغ

و شبكه آبياري، مشروط بر اينكه سبب ايجاد  و راهسازي و قنات و حفر چاه و سطحي فصلي

.بلامانع است)6(وط انتقال نگردد، با رعايت مفاد ماده خسارت براي تأسيسات خط

اي- و راهسازي در اطراف پايه هاي خطوط نبايد در فاصله و قنوات و حفر چاه ايجاد شبكه آبياري

.كمتر از سه متر از پي پايه ها انجام گيرد

سو- و مخازن و صنعتي خت تا در حريم درجه دو فقط ايجاد تأسيسات ساختماني اعم از مسكوني

.هر ارتفاع ممنوع ميباشد

و مقررات- و دو خطوط فشار قوي انتقال برق در شهر، براساس ضوابط عرض حريم درجه يك

و معماري  :به قرار زير تعيين گرديده است) 1371(اجرايي مصوب شوراي عالي شهرسازي

و دو خطوط فشار قوي انتقال برق در شهر-45جدول شماره  عرض حريم درجه يك

 حريم درجه دو از محور خطوط حريم درجه يك از محور خطوط)قدرت(تاژ ول
 متر از هر طرف5 متر از هر طرف3 هزار ولت20تا
 متر از هر طرف15 متر از هر طرف5 هزار ولت33تا
 متر از هر طرف20 متر از هر طرف13 هزار ولت63تا
هر30 متر از هر طرف15 هزار ولت132تا  طرف متر از
 متر از هر طرف40 متر از هر طرف17 هزار ولت230تا
 متر از هر طرف50 متر از هر طرف20 هزار ولت400تا
 متر از هر طرف60 متر از هر طرف25 هزار ولت750تا
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در صورتيكه كه حرايم خطوط برق در گذر زمان تغيير كند آخرين حريم اعلام شده توسط: تبصره

. بايستي ملاك عمل قرار گيردمراجع ذيصلاح

حريم خطوط انتقال برق در شهر در شرايط خاص محدود بودن زمين، ميتوانند جهت احداث-

.محورهاي ارتباطي مورد استفاده قرار گيرند

و مقررات اجرايي مربوط به حريم خطوط انتقال برق- در صورتي كه اشخاص برخلاف ضوابط

و معماري  و)1371(مصوب شوراي عالي شهرسازي ، عمليات يا تصرفاتي را در حريم درجه يك

و توزيع بنمايند، مكلفند به محض اعلام مأموران و مؤسسات درجه دو خطوط انتقال وزارت نيرو

و تصرفات  و به هزينه خود در رفع آثار عمليات و تصرفات را متوقف و شركتهاي تابع، عمليات

.اقدام نمايند

ا- و كليه عملياتي كه به وسيله شخاص حقيقي يا حقوقي به منظور راهسازي، كارهاي كشاورزي، حفر چاه

و  و فضاي سبز شهري و يا ايجاد شبكه هاي مختلف تجهيزات شهري و ماشين آلات و حمل بار قنوات، عبور

و حريم خطوط انتقال برق انجام ميگيرد، بايستي با مراعات اصول حفاظتي به منظور  نظاير آن در مسير

و در مورد حفر چاه جلوگيري  از)و قنات(از بروز خطرات جاني يا مالي صورت گيرد و راهسازي بايستي قبلاً

و اجازه كتبي كسب گردد .مسئولين عملياتي خطوط انتقال برق راهنمايي لازم خواسته شود

.وزارت نيرو موظف است ظرف يك ماه از تاريخ وصول درخواست، نظر خود را اعلام نمايد-

و در صورتي- و بازرسي خطوط انتقال برق خسارتي به اعيان  كه در نتيجه عمليات تعميراتي

و شركتهاي تابع، موظف به رفع مستحدثات موجود در ملكي وارد آيد، وزارت نيرو، مؤسسات

.خسارت از مالك اعياني هستند

مت- و راهها قرار داده ميشوند، در هر طرف نيم ر از محور حريم كابلهاي زيرزميني كه در معابر

و تا ارتفاع دومتر از سطح زمين است .كابل
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و- و كابل تلفن در مواردي كه كابل با ساير تأسيسات شهري از قبيله لوله كشي آب، فاضلاب

و توزيع نيروي برق بايستي  نظاير آن تقاطع نمايد، استانداردهاي متداول شبكه هاي انتقال

.رعايت شود

ا- و رعايت استانداردهاي مصوب خطوط نتقال نيروي برق از طرف كليه سازمانهاي دولتي

و در هر مورد كه سازمانهاي دولتي بخواهند، اقدام به ايجاد تأسيسات  غيردولتي الزامي است

و يا در حريم آن واقع شود، جلب  جديدي نمايند كه با خطوط انتقال نيروي برق تقاطع نمايد

و شركتهاي تا و ضروري استموافقت از وزارت نيرو يا مؤسسات .بع آن، لازم

و راه آهن- در مواردي كه خطوط جديد انتقال نيروي برق از روي تأسيسات موجود تلگراف، تلفن، راه

و شركتهاي تابع بايد  و مؤسسات و استانداردهاي آن مؤسسات از طرف وزارت نيرو عبور نمايند، حريم

ق و انجام طرحهاي جديد بايستي با كسب موافقت .بلي مؤسسات مربوطه صورت گيردرعايت شود

و تخريب- در صورت احداث خطوط انتقال برق فشار قوي جديد در شهر، وزارت نيرو موظف به تملك

. طرحهاي اجرايي خطوط فشار قوي ميباشد2و1واحدهاي ساختماني واقع در حريمهاي درجه 

عم- و شركتهاي تابع آن مكلف است، آغاز اجراي ليات طرح خط نيروي وزارت نيرو يا مؤسسات

و يا توزيع آن در  برق را از طريق نشر آگهي در جرايد محلي، الصاق آگهي در تابلو شهرداريها

و يا ساير وسايل مقتضي، به اطلاع  و پخش آگهي از راديوهاي محلي مسير خط به طرق ممكن

و املاك واقع در مسير خطوط نيروي برق برساند .صاحبان اراضي
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:ايم خطوط مخابراتحر-7-1-4

از-  (local central transit) متري مراكز 500 متر در حريم50احداث ساختمانهايي با ارتفاع بيش

LCTمطلقاً ممنوع است .

در موارد ديگري كه ساختمانها در مسير ارتباطي، مراكز فوق قرار ميگيرند، براساس نقشه هاي-

و مسيرهاي مو رد نظر شركت مخابرات بر روي آنها منعكس تفصيلي موجود كه حرايم مخابرات

.گرديده است، دريافت مجوز از شركت مخابرات الزامي است

و ضروري است- .رعايت حريم امنيتي مراكز فني مخابرات، لازم

در- و مقررات مربوط به حريم امنيتي مراكز فني مخابرات با توجه به اهميت اين حريمها ضوابط

و سپس به مقياس خرد شهري، مي بايستي  و ارائه گردد و مطالعات تفصيلي تعيين طي طرح

و معماري ايران برسد .تصويب شوراي عالي شهرسازي

.احداث هرگونه ساختمان در حريم امنيتي مراكز فني مخابرات ممنوع است-

و تجهيزات شهري- و)نظير تلفن(استقرار بخشي از عملكردهاي تأسيسات ، با رعايت جوانب فني

و فضاي سبز بلامانع استتأييد كميس .يون فني شهرداري در كاربريهاي مسكوني

و شركتهاي تابعه موضوع ماده- در) 29/3/1350( قانون تأسيس شركت مخابرات7شركت ميتوانند

و  و معابر عمومي به نصب وسايل مخابراتي اقدام نمايند و احتياج در طول شاهراهها صورت لزوم

و اراضي تا آنجايي كه همچنين ميتوانند از ديوار مس و خصوصي مشرف به معابر و اماكن دولتي تغلات

و سلب استفاده متعارف از املاك مذكور نشود، به منظور نصب وسايل مخابراتي  و خرابي موجب زيان

و مسير عبور كابلهاي ارتباطي استفاده نمايند و جعبه انشعاب و مقره .از قبيل پايه

ق- .بلاً بايد موافقت وزارت راه يا شهرداري جلب شوددر مورد حفاري مسير كابلها

كه- و يا تجديد ساختمان اقدام نمايد و يا تعمير و تخريب در صورتي كه مالك بخواهد در تغيير

و شركتهاي تابعه مكلفند حداكثر  مستلزم تغيير محل وسايل مخابراتي فوق الذكر باشد، شركت
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ب و در ظرف يك ماه از تاريخ اطلاع به شركت نسبت ه تغيير محل وسايل مخابراتي اقدام نمايند

و پايان مهلت مذكور مالك مجاز خواهد بود كه نسبت به عمليات مورد نظر خود اقدام نمايد

.شركتهاي تابعه آن حق مطالبه غرامت نخواهند داشت

و يا هوايي قرار- در اراضي خارج از محدوده شهرها كه در مسير عبور خطوط مخابراتي زميني

و مستحدثات  و يا نصب وسايل مخابراتي، خسارتي به اعيان ميگيرند، در صورتي كه بر اثر عبور

و يا شركتهاي تابعه بايد خسارات مالك را به ترتيب مقرر در ماده   قانون12وارد شود، شركت

.جبران نمايند) 29/3/1350(تأسيس شركت مخابرات

و امتداد ديد موجي دستگاههاي خود را در شركت مخابرات مكلف است در مواقع مقتضي ارتف- اع

و شهرستانها با تأييد وزارت مربوطه پس از تصويب هيأت وزيران به شهرداريهاي مربوطه  مركز

شهرداريها مكلفند طبق تصويب نامه هيأت وزيران، پروانه هاي ساختماني را با رعايت. اعلام نمايد

و امتداد ديد موجي صادر نمايند .ارتفاع

صورت تخلف صاحب پروانه از مندرجات پروانه به تقاضاي شركت مخابرات، مراجع اجراييدر-

و عمل خواهند كرد .شهرداريها طبق قانون نسبت به تخلف صاحب پروانه اقدام

و امثال و يا زميني موانعي از قبيل درخت يا جوي آب در صورتي كه در مسير خطوط ارتباطي هوايي

كت مخابرات ميتواند در صورت عدم توافق با مالك به ترتيب مقرر در ماده آن وجود داشته باشد، شر

.اقدام نمايد) 29/3/1350( قانون تأسيس شركت مخابرات 12

: حرايم خطوط لوله هاي انتقال گاز-7-1-5

 گاز حريم خطوط گاز در داخل شهرها به منطقه اي از طرفين لوله انتقال گاز اطلاق مي شود كه بوسيله شركت ملي

و و تصرف و هرگونه دخل و نگهداري خطوط لوله، تحصيل و تعميرات ايران به منظور تامين نيازمنديهاي فني

و عمليات كشاورزي در آن ممنوع مي باشد و حقوقي اعم از ايجاد ابنيه، تاسيسات، راهسازي . فعاليت اشخاص حقيقي
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فق20 در مورد تقاطع با كابلهاي-1تبصره در كيلو ولت برق ط در پياده روها با استفاده از پوشش بتوني براي كابل

و جداره لوله گاز مي بايست حفظ گردد50محل تقاطع بطول يك متر، حداقل . سانتيمتر فاصله بين جداره كابل

و هاي خطوط هوائي انتقال نيرو از جدار لولهحداقل فاصله پايه-2تبصره هاي گاز در مسيرهاي موازي

:ا به قرار زير استهدر تقاطع

 از جدار لوله هاي گازانتقال نيرو فاصله پايه خطوط هوايي حداقل-46جدول شماره

)متر(حداقل فاصله ولتاژ

5/0 ولت380و 220
2 كيلوولت20
7 كيلوولت63

 10 كيلوولت132
 20 كيلوولت320

ي برق از جدار لوله هاي گاز در مسيرهاي موازي حداقل فاصله جدار كابلهاي زيرزمين-46جدول شماره ادامه

)متر(حداقل فاصله ولتاژ
1 ولت380و 220
2 كيلوولت20
34 كيلوولت63

حداقل حريم خطوط لوله گاز در محل تقاطع با رودخانه ها در ارتباط با ممنوعيت برداشت-3تبصره

.ين ميگرددمتر از هر طرف خطوط لوله تعي 250مخلوطهاي رودخانه اي 

 در صورت تطبيق ضوابط ساختماني خط لوله با رديفهاي تراكم، حداقل حريم لوله انتقال-4تبصره

و قطر خارجي به شرح جداول پيوست تعيين ميشود :گاز به ازاي فشار
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و قطر خارجي-47شماره جدول )نوع ساختماني الف( حداقل حريم خطوط لوله انتقال گاز به ازاي فشار

)پوند بر اينج مربع(فشار بهره برداري
)اينچ(طر خارجي لولهق

از 600و كمتر از 300بالاتر از از 900و كمتر از 600بالاتر  900بالاتر
56-486090120 
46-40507090
38-32405570
30-24304050
22-18203040
16-12152530

10-6101525

و قطر خارجي–48شماره جدول )بنوع ساختماني( حداقل حريم خطوط لوله انتقال گاز به ازاي فشار

)پوند بر اينج مربع(فشار بهره برداري
)اينچ(قطر خارجي لوله

از 600و كمتر از 300بالاتر از از 900و كمتر از 600بالاتر  900بالاتر
56-48507095
46-40405570
38-32304555
30-24253040
22-18152530
16-12152025

10-6101020

و قطر خارجي–49شماره جدول )جنوع ساختماني( حداقل حريم خطوط لوله انتقال گاز به ازاي فشار
)پوند بر اينج مربع(فشار بهره برداري

)اينچ(قطر خارجي لوله
از 600و كمتر از 300بالاتر از از 900و كمتر از 600بالاتر  900بالاتر

56-48304055
46-40253550
38-32253540
30-24202530
22-18152025
16-12151520

10-6101015
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و قطر خارجي–50شماره جدول )دنوع ساختماني( حداقل حريم خطوط لوله انتقال گاز به ازاي فشار
)پوند بر اينج مربع(فشار بهره برداري 20

)اينچ(قطر خارجي لوله
از از 600و كمتر از 20300بالاتر از 900و كمتر از 600بالاتر  900بالاتر

56-48202025
46-40202020
38-32202020
30-24202020
22-18151515
16-12151515

10-6101010

ب ساختماني حداقل فاصله محور خطو-5تبصره و ط لوله انتقال گاز از محور جاده ها براي انواع الف

:خطوط لوله به شرح جدول زير تعيين ميگردد

)بر حسب متر( حريم خطوط لوله انتقال گاز در مجاورت آزاد راه-51جدول شماره
خط)اينچ(قطر لوله )پوند بر اينچ مربع(حداكثر فشار

 1200 1100 1000 900 800 700 600 500 400 از تا
_18353535353535353535

20 22353535353535353535
26 30353535353535353535
32 36353535353535354040
38 42353535353540404550
52 56353540455055606570

. در مواردي كه فشار طراحي خط لوله بين فشارهاي مندرج در جدول قرار مي گيرد ارقام مربوط به فشار بالاتر ملاك عمل قرار خواهد گرفت: توضيحات
شد متر در نظر گرفت400 پوند براينچ مربع فاصل مربوط به ستون 400براي فشارهاي پائين تر از .ه خواهد

يك-52 جدول شماره )محور لوله تا محور جاده( حريم خطوط انتقال گاز در مجاورت جاده درجه
خط)اينچ(قطر لوله )پوند بر اينچ مربع(حداكثر فشار

 1200 1100 1000 900 800 700 600 500 400 از تا
_18252525252525252525

20 24252525252525252525
26 30252525252525303030
32 36252525303030354040
38 42252530303540404550
44 50303035404550555560
52 56353540455055606570
.در مواردي كه فشار طراحي خط لوله بين فشارهاي مندرج در جدول قرار مي گيرد ارقام مربوط به فشار بالاتر ملاك عمل خواهد بود: توضيحات

شد400 پوند بر اينچ مربع فواصل مربوط به ستون 200براي فشارهاي پائين تر از . متر در نظر گرفته خواهد
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ل-53جدول شماره )محور لوله تا محور جاده( برحسب متر2وله انتقال گاز در مجاورت جاده درجه حريم خطوط
)پوند بر اينچ مربع(حداكثر فشار خط قطر لوله

 1200 1100 1000 900 800 700 600 500 400)اينچ(
18202020202020202020تا
24-20202020202020202020
30-26202020202020202525
36-32202020202525303035
42-38202020253030353540
50-44202530303535404550
56-52253035354045505560

.عمل قرار خواهد گرفتدر مواردي كه فشار طراحي خط لوله بين فشارهاي مندرج در جدول قرار گيرد ارقام مربوط به فشار بالاتر ملاك: توضيحات
شد400 پوند بر اينچ مربع فواصل مربوط به ستون 400براي فشارهاي پايين تر از . در نظر گرفته خواهد

)محور لوله تا محور جاده( برحسب متر4و3 حريم خطوط لوله انتقال گاز در مجاورت جاده درجه-54جدول شماره
)بر اينچ مربعپوند(حداكثر فشار خط قطر لوله

 1200 1100 1000 900 800 700 600 500 400)اينچ(
18181818181818181818تا
24-20181818181818181818
30-26181818181818181818
36-32181818181818182020
42-38181818181820202525
50-44181818202025253030
56-52182020252530303535

.در مواردي كه فشار طراحي خط لوله بين فشارهاي مندرج در جدول قرار گيرد ارقام مربوط به فشار بالاتر ملاك عمل قرار خواهد گرفت: توضيحات
شد در نظر گرفته خواه400 پوند بر اينچ مربع فواصل مربوط به ستون 400براي فشارهاي پايين تر از .د

:و راه آهنحريم راهها-7-1-6

و راه آهن و راه آهن«در خصوص حريم راهها ، آيين نامه)21/2/79(مصوب» قانون ايمني راهها

و راه آهن17 ماده1اجرايي تبصره ، مصوبه هيأت)26/11/81مصوب( اصلاحي قانون ايمني راهها

و مصوبه هيأت وزيران)5/5/84مصوب(فوق آيين نامه2ماده)ج(وزيران در خصوص جايگزيني بند

.ملاك عمل ميباشد)24/5/86مصوب( آيين نامه2ماده)و(در خصوص بند



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  259 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

به-1تبصره و راه آهنهاي كشور و شهرسازي مكلف است نوع كاربري زمينهاي اطراف راهها  وزارت راه

و به تصويب هيأ) 110(عمق صد و از متقاضياني متر را بعد از حريم قانوني آنها تهيه ت وزيران برساند

 همين قانون نياز به احداث مستحدثاتي در حد فاصل فوق را داشته15كه برحسب ضرورت وفق ماده

و و به حساب خزانه واريز باشند وجوهي را براساس آيين نامه اي كه به تأييد هيأت وزيران ميرسد اخذ

. به مصرف برساندآن را به منظور ايمن سازي راهها%) 100(صد در صد 

صد-17 ماده2تبصره و راه آهن تا شعاع و ساز در حاشيه راهها از) 100( نظارت بر امر ساخت متر

به. منتهي اليه حريم قانوني آنها توسط وزارت مذكور اعمال ميشود به وزارت ياد شده اجازه داده ميشود

ما1منظور ايجاد هماهنگي براساس موارد موضوع تبصره  ده نسبت به صدور مجوز ايجاد مستحدثات همين

.بديهي است متقاضيان بايد ساير مجوزهاي لازم را از مراجع مربوطه اخذ نمايند. به متقاضيان اقدام نمايد

و 117بطوركلي حريم خطوط آهن از محور خط آهن و ساز در محدوده متر ميباشد هرگونه ساخت

ه) متر47( متري17 متري پس از حريم 30 و داراي كاربري از ر طرف خط آهن ممنوع ميباشد

و غيره و بعد) با اخذ مجوز از راه آهن(تأسيسات زيربنايي نظير خطوط آب، برق، فاضلاب، گاز ميباشد

از) متر از هر طرف47بعد از حريم( متر70از آن تا فاصله   متر نيز نياز به اخذ مجوز از 117باقيمانده

.راه آهن دارد

نا- و راه آهن17 ماده1مه اجرايي تبصره آيين مصوب( اصلاحي قانون ايمني راهها

26/11/81:(

و نظاير آن به عمق يكصد-2ماده و تأسيسات و ديواركشي  صدور مجوز براي ايجاد هرگونه ساختمان

و راه آهن كشور با رعايت موارد زير مجاز است .متر از انتهاي حريم راهها

و يا راه آهن صدور هرگونه مجو–الف ز براي ايجاد مستحدثات به هر صورت در مجاورت ابنيه فني راه

و بالاتر10با دهانه(نظير پل تونل، ديوار حايل، ديوار ضامن، گالري بهمن گير، پاسگاههاي) متر
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و نظاير آنها در فاصله و غيرهمسطح  متر، در طول 250 تا 100پليس راه، پاركينگ، تقاطعهاي مسطح

ر و بعد از آنها ممنوع استمحور با. اه حسب مورد قبل ايجاد تأسيسات خدمات زيربنايي حسب مورد

و شهرسازي مجاز ميباشد .مجوز وزارت راه

 صدور مجوز براي ايجاد مستحدثات در زمينهايي كه داراي كاربري كشاورزي هستند ممنوع–ب

ب. است ودن تبديل اراضي كشاورزي را از مراجع مگر اينكه مالك اراضي، مجوز لازم مبني بر بلامانع

و ارائه نمايد در. ذيربط اخذ و نظاير آن فقط ايجاد مستحدثاتي مثل خانه باغ، تلمبه خانه، حفر چاه

و شهرسازي بلامانع است و با اخذ مجوز از وزارت راه و حدود مجاز همان مقررات .چارچوب

و راه آهن كشور، از ابتداي محدوده يكصدمتري، متر براي راهه30 اراضي واقع در نوار به عرض–پ ا

و راه آهن، فقط داراي كاربري تأسيسات زيربنايي خواهند بود . بلافاصله بعد از حريم قانوني راه

:مستحدثات مجاز در اين محدوده عبارتند از

آن-1 و امثال  شبكه هاي تأسيسات زيربنايي نظير خطوط آب، برق، فاضلاب، گاز، نفت، مخابرات

و ايجاد تأسيسات وابسته به آن نظير پاركينگ با رعايت حقوق مكتسبه-2 افزايش حريم راهها

.تأسيسات زيربنايي ايجاد شد

و24/12/83 مورخ233326/11 بنا به پيشنهاد شماره5/5/84هيأت وزيران در جلسه مورخ  وزارت راه

و به استناد تبصره و راه آهن اصلاحي قانون ايمني راهه17 ماده1شهرسازي : تصويب نمود1379 مصوب–ا

و ساز به استثناي تأسيسات زيربنايي در اراضي واقع در نوار به عرض سي متر براي-  هرگونه ساخت

و گلستان و به عرض پانزده متر براي راههاي استانهاي گيلان، مازندران و راه آهنهاي كشور راهها

و محورهاي موجود رشت،  قزوين، تهران، رود هن، آمل، رود هن، قائمشهر، به استثناي آزادراهها

و چالوس از ابتداي محدوده يكصد متري ممنوع خواهد بود .كرج

و راه آهنهاي كشور در محدوده روستاهاي–ت  احداث مستحدثات در محدوده يكصدمتر بعد از حريم راهها

و اصلاح طرحهاي . هادي، مجاز ميباشدداراي طرح هادي مصوب، با رعايت مفاد اين آيين نامه
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. در روستاهاي فاقد طرح هادي، صدور مجوز در چارچوب اين آيين نامه مجاز است-1تبصره

و بازنگري طرحهاي هادي مصوب يا طرحهاي جديد، رعايت مفاد اين آيين نامه الزامي است-2تبصره . در تهيه

و راه آهن اصلا17 به استناد تبصره يك ماده24/5/86هيأت وزيران در مورخه حي قانون ايمني راهها

: را به شرح زير اصلاح نموده است2ماده)و(بند 

: حدود محدوده راه يا حريم آن كه از داخل روستا عبور مي نمايد به شرح زير تعيين ميگردد–و

. حريم قانوني راه بايد كاملاً حفظ شود-1

را-2 ه عيناً مطابق طرح هادي روستا با رعايت احداث مستحدثات در محدوده يكصدمتري بعد از حريم

و مقررات مربوطه انجام شود .ضوابط

 در روستاهاي فاقد طرح هادي كه محدوده آنها تعيين نشده است بنياد مسكن انقلاب–تبصره

.اسلامي جهت تعيين محدوده، ملاك عمل ميباشد

A=عرض محدوده يكصدمتر به علاوه نصف حريم قانوني راه 

B=حريم قانوني راه 

C=عرض نوار تأسيسات خدمات زيربنايي 

D=عرض محدوده يكصدمتر بعد از حريم قانوني راه 

و يكصدمتر محدوده نظارتي راه حريم

و آزاد  هاي چهارخطه، بزرگراهها

راههاي متصل به هم، با جداكننده وسط

)نيوجرسي، جدول، گارد ريل(
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 حريم قانوني راههاي بين شهري–55 جدول شماره

 نوع راه
حريم قانوني راه از

B/2 ABDخط محور 
عرض نوار تأسيسات

Cخدمات زيربنايي 
30 25100 5/125/112 روستايي
30 35100 5/175/117 فرعي

30 45100 5/225/122 اصلي دو خطه
30 76100 38138 اصلي چهار خطه

30 76100 38138 بزرگراه
30 76100 38138 آزادراه
30 100 120 60160 آزادراه

و برنامه ريزي آورده شده است سازمان مديري161 تعريف هر يك از راهها در آيين نامه طرح هندسي راهها، نشريه شماره* .ت
به)C( عرض نوار تأسيسات خدماتي زيربنايي* . متر تقليل يافته است15در اصلاحيه اين قانون

و محدوديتهاي همجواري در استقرار-8  ضوابط مربوط به رعايت همجواريهاي مناسب

و ناحيهكاربريها :ي مقياس محله

و از نظر رعايت همجواريها كاربريهاي پيشنهادي نسبت به يكديگر به ترتيب داراي همجواريهاي مناسب

. مطلوب يا همجواري نامناسب ميباشند كه در انتخاب محل جديد كاربريها ميبايست مورد توجه قرار گيرد

جداول پيوست نوع. كه در ادامه ضوابط مربوط به همجواريها به تفكيك هر كاربري درج گرديده است

.ي به تفكيك عملكرد آنها را در مقياس مختلف عملكردي نشان داده استكاربريهاي پيشنهاد

و ناحيه مجاز ميباشد- در. همجواريهاي واحدهاي مسكوني فقط با كاربريهاي مقياس محله

. همجواري كاربري مسكوني با كاربريهاي مقياس ناحيه رعايت حايل مناسب توصيه ميگردد

و منطقه ممنوع استهمجواري كاربريهاي مسكوني با فضاها .ي خدماتي مقياس شهر

اي- با مناطق تجاري ناحيه) مهدكودك، پيش دبستان، دبستان(همجواري كاربريهاي آموزشي محله

و بيمارستان، استاديوم ورزشي، كتابخانه عمومي شهر،  و منطقه اي، مسجد جامع، درمانگاه اي
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و فرهنگسرا، پمپ بنزين، خطوط انتقال نف و ترمينال، سينما، تئاتر و برق، باند فرودگاه و گاز ت

و درحد امكان بايد از ايجاد اين همجواريها اجتناب شود و سواره سريع نامناسب بوده .صنايع

اي- با مناطق مسكوني، تجاري) مهدكودك، پيش دبستان، دبستان(همجواري كاربريهاي آموزشي محله

و پارك  و مطلوب استمحله اي، زمينهاي باز ورزشي، پارك كودك و محورهاي پياده، مناسب .محله اي

اي- و هنرستان(همجواري كاربريهاي آموزشي ناحيه اي) راهنمايي، دبيرستان هنرستان صنعتي،(و منطقه

و اتباع خارجي و حرفه اي، مدارس كودكان استثنايي، شاهد و منطقه،) مجتمع آموزشي فني با تجاري ناحيه

و و تكيه، زمينهاي و مطلوب استحسينيه و منطقه مناسب .رزشي، كتابخانه هاي عمومي، پارك ناحيه

اي- و هنرستان(همجواري كاربريهاي آموزشي ناحيه اي) راهنمايي، دبيرستان هنرستان(و منطقه

فنـي، مجتمـصنعت كـع آموزشي و حرفه اي، مدارس و اتبـايي، شاهـودكان استثنـي اعـد

و بيمارستان، استاديوم ورزشي، پمپ بنزين، خطوط انتقال نفت با مسجد جامع، درمان)يـخارج گاه

و درحد امكان بايد از ايجاد اين همجواريها اجتناب  و صنايع نامناسب بوده و برق، ترمينال و گاز

.شود

و-همجواري كاربري اداري-  انتظامي با كاربريهاي عمومي مانند سينماها، فرهنگسراها، استاديومها

و سالنهاي ورز و تجهيزات شهري شي، مراكز تجاري بزرگ مطلوب با فضاهاي مسكوني، تأسيسات

.تجاريهاي محله اي نامناسب ميباشد

و صنعتي،-همجواري كاربريهاي اداري- و شهر با اراضي كارگاهي  انتظامي در مقياس منطقه

ك و با و مراكز آموزشي نامناسب اربريهاي فضاهاي مسكوني، تجاري هاي محله اي وناحيه اي

و محورهاي اصلي  و اصلي2شرياني درجه(ورزشي، فضاهاي سبز، .مناسب ميباشد) فرعي

همجواري كاربري تجاري محله با مناطق مسكوني، فضاي سبز عمومي، مراكز خدمات محله-

و مراكز درماني نامناسب ميباشد و با ابستگاههاي جمع آوري زباله همجواري كاربري. مناسب

و فضاهاي سبز عمومي مناسب ميباشدتجاري مقياس  و نقل درون شهري .با پايانه هاي حمل
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و- و ناحيه اي مناسب و ناحيه اي با فضاهاي سبز، تجاريهاي محله اي همجواري كاربري ورزشي محله اي

و بيمارستان(با مراكز درماني  و نامطلوب است) درمانگاه و تأسيسات نامناسب .و فضاهاي صنعتي

و نامطلوب استهمجواري كار- و فضاهاي مسكوني نامناسب و شهر با مراكز آموزشي .بريهاي ورزشي منطقه

و كارگاهي مناسبو مطلوب نميباشد- و ناحيه با مراكز ورزشي، صنعتي .همجواري كاربري درماني مقياس محله

و- و كارگاهي و شهر با كاربريهاي مسكوني، صنعتي همجواري كاربري درماني مقياس منطقه

.رزشي مناسب نيستو

و مطلوب- و مراكز آموزشي مناسب و هفتگي همجواري كاربري فرهنگي با فضاهاي سبز، تجاريهاي روزانه

و نامطلوب است و مراكز صنعتي نامناسب و استاديومها .با درمانگاهها، بيمارستانها، زمينهاي ورزشي

و همجواري پارك محله با پيش دبستاني، دبستان، زمين بازي، مركز- و مراكز خدماتي  فرهنگي

و همجواري پارك ناحيه با پايانه مسافربري درون شهري مناسب ميباشد .تجاري محله مناسب

و ناحيه اي با مراكز اداري، تأسيسات نظامي، آتش نشاني، پمپ بنزين،- همجواري پاركهاي محله اي

CNG مراكز بزرگ درماني نامناسب ميباشدو.

م- و مراكز همجواري كاربري مذهبي و منطقه اي، مراكز انتظامي و شهر با پاركهاي شهري قياس منطقه

و باغات، پاركها مطلوب ميباشد و با زمينهاي كشاورزي .آموزش عالي، تجاريهاي هفتگي، مناسب نميباشد

و مسيرهاي سواره- و منطقه اي، مراكز آتش نشاني همجواري مراكز ذخيره آب با پاركهاي ناحيه اي

و با كاربريهاي مسكوني، تجاري، آموزشي، مذهبي، بهداشتي، درماني، سريع مناس و مطلوب ب

و نامطلوب است و سواره محله اي نامناسب و ورزشي، مسيرهاي پياده و انتظامي، فرهنگي .اداري

و مسيرهاي- و گاز، منطقه مسكوني با تراكم بالا  همجواري پمپ بنزين با مراكز آتش نشاني، محوطه انتقال نفت

و و متوسط، تجاري، آموزشي، مذهبي، بهداشتي و مسكوني تراكم كم و با پاركها و مطلوب سواره سريع مناسب

و نامطلوب است و سواره محله اي نامناسب و ورزشي، مسيرهاي پياده و انتظامي، فرهنگي .درماني، اداري
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و پمپ بنزين منا- و گاز با مراكز آتش نشاني و با ساير همجواري محوطه انتقال نفت و مطلوب سب

و نامطلوب است .كاربريهاي نامناسب

و ترمينالها،- و منطقه اي، پايانه ها، فرودگاهها همجواري مراكز آتش نشاني با پاركهاي ناحيه اي

و  و گاز و انتظامي، مراكز ذخيره آب، پمپ بنزين، محوطه انتقال نفت درمانگاهها، بيمارستانها، مراكز اداري

و مسيرهاي سوار و با مراكز آموزشي مقياس محله، زمينهاي ورزشي كودكان و مطلوب ه سريع مناسب

و نامطلوب است و مسيرهاي سواره محله اي نامناسب .نوجوانان، كتابخانه هاي عمومي، پاركهاي كودك

و- و مراكز آتش نشاني مناسب همجواري پايانه مسافربري شهري با زمينهاي باز شهري، بيمارستانها

و نامطلوب است و مذهبي نامناسب و با پاركها، مناطق مسكوني، آموزشي .مطلوب

اي-همجواري كاربريهاي تفريحي- و فضاهاي– گردشگري با مراكز تجاري منطقه  شهري، پاركها

و خدمات صنعتي،2سبز، خيابانهاي شرياني درجه و با كاربريها و اصلي، مناطق گردشگري مناسب

م .يباشدمسكوني نامناسب
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 عملكردهاي مجاز كاربريهاي شهري به تفكيك سطوح تقسيمات شهري-56 جدول شماره

 تعريف مقياس نوع كاربريرديف

 محله مسكوني1
و و آپارتماني چند واحدي و مجتمعهاي چند خانواري سكونتگاههاي تك واحدي

 خوابگاههاي دانشجويي خارج از محوطه دانشگاه

2
آموزش،

و  تحقيقات
 وريفنا

 شهر
و مراكز مدارس عالي، دانشگاهها، دانشكده ها، دانشسراها، حوزه هاي علميه

و پارك فناوري و كاربردي و عملي و پژوهشي  تحقيقاتي

)مهد كودك، آمادگي، دبستان(آموزش هاي پيش دبستاني محله

و پيش دانشگاهي ناحيه  كلاسهاي سوادآموزي، مدارس راهنمايي، دبيرستان

 منطقه
و حرفه و مجتمعهاي آموزشي فني و پرورش هنرستانهاي صنعتي وابسته به آموش

و امور اجتماعي  اي وزارت كار
 آموزش3

 شهر
مدارس اسلامي، مدارس كودكان استثنايي، مراكز پرورش استعدادهاي درخشان،

و مدارس اتباع خارجي  مدارس شاهد
 اهاي حل اختلافشهرداري نواحي، شور ناحيه

 منطقه
و و پرورش، راهنمايي و برق، گاز، مخابرات، آموزش مجتمعهاي قضايي، ادارات آب
و مالياتي،  رانندگي، تأمين اجتماعي، پست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصادي

و پايگاههاي بسيج و رانندگي، كلانتري، آگاهي  راهنمايي

 شهر

و سازمانهاي و شركتهاي وابسته به وزارتخانه ها مستقل دولتي، ادارات كل
و نهادهاي عمومي غيردولتي، ستاد  و سازمانهاي مستقل دولتي وزارتخانه ها

و  و ساير مراكز انتظامي، سفارتخانه ها، كنسول گريها و انتظامي، نيروهاي نظامي
و زندانهاي  و شوراي اسلامي شهر، دادگستري سازمانهاي بين المللي، شهرداري

و سرپرستي بانكها و تربيت و كانونهاي اصلاح و مراكز بازپروري  موجود

4
و اداري
 انتظامي

خارج از
 محدوده شهر

 زندان

و امثالهم(واحدهاي خريد روزانه محله و سبزي، نانوايي، قصابي )خواروبار، ميوه

 ناحيه

فر(واحدهاي خريد هفتگي و روستا، نوشت سوپرماركت، وشگاههاي مصرف شهر
و و مؤسسات ...) افزار، قنادي، آجيل فروشي و صندوقهاي قرض الحسنه شعب بانكها

و اعتباري، بنگاههاي معاملات املاك، بازارچه ها، فروشگاههاي منسوجات،  مالي
و تصويري، كتابفروشيها، رستورانها، شركتهاي  پلاستيك، لوازم خانگي، لوازم صوتي

و انواع مشابه ديگربيمه ، داروخانه
5

تي
دما

خ
ي،
جار

ت
)

عي
تفا
ران
غي
ي،
اعل
نتق
ا

ري
جا
ت

 شهر

و و بورسها، بازار، شركتهاي بازرگاني عمده فروشيها، راسته هاي صنوف مختلف
و بلندمدت مانند فروشگاههاي بزرگ زنجيره اي،  تجاري، واحدهاي خريد خاص

و اعتباري، مؤسسات  و مؤسسات مالي مبل فروشيها، پوشاك، شعب مركزي بانكها
و صادرات كالا، نمايندگي فروش عرضه وسايل نقليه، فروشگاه عرضه تجاري واردا ت

و فرش، تالارهاي و فروشگاه عرضه صنايع دستي قطعات يدكي، وسايل نقليه
و خودرو، دفاتر نمايندگي بانكهاي خارجي،  پذيرايي، تعميرگاههاي لوازم خانگي

 نمايندگي مؤسسات تجاري خارجي
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 هاي مجاز كاربريهاي شهري به تفكيك سطوح تقسيمات شهري عملكرد-56ادامه جدول شماره
 تعريف مقياس نوع كاربريرديف

 محله
و مجله(دفاتر ، آرايشگاههاي زنانه)پست، امور مشركين تلفن همراه، فروش روزنامه

و مطب پزشكان

 ناحيه

و نقشه(، آموزشگاههاي خصوصي، دفاتر+10پليس برداري، ثبت وكالت، مهندسي
و خدمات و مشاور و طلاق، شركتهاي پيمانكاري ، آزمايشگاههاي)اسناد، ازدواج

و و تخصصي، مراكز راديولوژي، سالنهاي ورزشي كوچك، مركز مشاوره درماني طبي
 خانوادگي

عي
تفا
تان

دما
خ

 منطقه
و مشابه، آمبولانس خصوصي، ارائه خدمات اينترنت، دفاتر حسابرسي، مراكز ام آر آي

تياد، فيزيوتراپي، مراكز كاريابي، مركز معاينه فني خودرو، رسانه هاي درمان اع
 ديجيتال انتفاعي، راديولوژي، مطب دامپزشكان

6

خدمات
 غيرانتقاعي

 شهر
و–دفاتر احزاب، تشكلهاي مردم نهاد  مؤسسات خيريه، اتحاديه ها، مجامع، انجمنها

و به( آموزشگاههاي مذهبي تعاونيها، رسانه هاي ديجيتال خبري، هيأتهاي ورزشي
)غير از حوزه هاي علميه

 زمينهاي بازي كوچك محله

و استخرها ناحيه و سالنهاي كوچك ورزشي  ورزشي7 زمينهاي ورزشي
و مجتمعهاي ورزشي، زورخانه ها، مجموعه هاي آبي ورزشي شهر  ورزشگاهها

و تنظيم خانواده، درمانگاهها محله  مراكز بهداشت

 پلي كلينيكها ناحيه

و مراكز اورژانس64مراكز انتقال خون، بيمارستانهاي كمتر از منطقه  درماني8 تخت

 شهر
و مراكز نگهداري بيمارستانهاي اصلي شهر، زايشگاهها، تيمارستانها، مراكز توانبخشي

و درمانگاههاي دامپزشكي و جانبازان و سالمندان، معلولين  كودكان بي سرپرست

 ناحيه
و و سالنهاي اجتماعات كوچك، كانونهاي پرورش فكري كودكان كتابخانه ها

 نوجوانان، سينما
9

- هنگي فر
 هنري

 شهر
و مجتمعهاي فرهنگي، سالن و تخصصي، نگارخانه، فرهنگسرا كتابخانه مركزي

و مجله،  و دفاتر مركزي روزنامه اجتماعات، سينما، تئاتر، سالن كنسرت، مؤسسات
و سيمامراكز صدا

اي) پارك(بوستان محله  محله

اي) پارك(بوستان ناحيه  پارك 10 ناحيه
 اصلي شهر) پارك(بوستان شهر

و فاطميه ها محله  مساجد، حسينيه ها
 مذهبي 11

و آتشكده ها شهر و مسجد جامع شهر، مصلي، مهديه، كليساها، كنيسه ها  مساجد بزرگ
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 لكردهاي مجاز كاربريهاي شهري به تفكيك سطوح تقسيمات شهريعم-56 جدول شمارهادامه
 تعريف مقياس نوع كاربريرديف

 ايستگاههاي جمع آوري زباله محله

 ناحيه
و تره ايستگاههاي جمع آوري زباله، ايستگاههاي آتش نشاني، ميادين ميوه

، جايگاههاي سوخت115بار، اورژانس 
و نجات هلال احمرگورستانها شهر و مراكز امداد ي موجود، نمايشگاههاي دائمي

12 
تجهيزات
 شهري

خارج از
 محدوده شهر

و تره بار، كشتارگاه، گورستان، مركز دفع بهداشتي زباله، ميدان مركزي ميوه
و نقل بار  حمل

و بهداشتي محله و فاضلاب، سرويسهاي عمومي  ايستگاههاي تنظيم فشار گاز، آب
13 

تأسيسات
 نطقهم شهري

و پسماند و فاضلاب، و هوايي، تصفيه خانه هاي آب مخازن آب زميني
 ايستگاههاي تنظيم فشار گاز

و ايستگاههاي مترو محله و پاركينگهاي محله اي  معابر
و اتوبوس راني شهري، پايانه هاي مسافربري ناحيه  معابر، پاركينگهاي عمومي

 شهر
پ ، معابر، و بين شهري، ايستگاه راه آهن ايانه هاي مسافربري درون شهري

و  فرودگاههاي موجود، بنادر، تأسيسات مركزي مترو، پاركينگهاي بزرگ
و سردخانه ها  كوچك

14 
و و نقل حمل
 انبارداري

خارج از
 محدوده شهر

و سردخانه ها  انبارهاي اصلي كالا، فرودگاه، سيلو

و آمادگاههاي موجود نيروه شهر نظامي 15  اي نظاميپادگانها

16 
و باغات
 كشاورزي

و واحدهاي باغ مسكوني محله و باغات  زمينهاي كشاورزي

 شهر تاريخي 17
و محوطه هاي تاريخي، موزه ها، بناهاي يادبود، آرامگاه مشاهير، اماكن

و حريم هاي تملك شده آنان  اماكن، متبركه،

 شهر طبيعي 18
و فضاي سبز دست از(كاشت سطوحي كه جهت جنگلهاي طبيعي غير

.اختصاص مي يابد) پاركها

 شهر حريم 19
و راه حريم قانوني تملك راه حريم قانوني رودخانه ها، تالابها، آبگيرها، مسيلها

و نفت، فاضلاب و گاز و برق و تأسيسات زيربنايي آب  آهنهاي بين شهري

 شهر
ه و مهمانسراها، و متل، شهربازي، هتل، مسافرخانه، مهمانپذير تل آپارتمان

و و پلاژهاي ساحلي و اردوگاههاي جهانگردي  تفريحي ويژه، پاركهاي جنگلي
20 

- تفريحي
خارج از گردشگري

 محدوده شهر
 باغ وحش

و معماري ايران،: مأخذ و تعين سرانه آنها، مصوب شوراي عالي شهرسازي طرح تدقيق تعاريف مفاهيم كاربريهاي شهري
 3/10/1389مورخ 
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و منظر شهري مقرراتو ضوابط-9 :ارتقا كيفي سيما

و منظر شهري رعايت و مقررات ارتقاء كيفي سيما و جداره ها،(ضوابط و بهسازي نماها پاكسازي

و پياده روها، ساماندهي منظر شهري  شهرسازي عالي شوراي مصوب) مناسب سازي معابر پياده راهي

 منظرو سيما كيفي ارتقاء سند جامع«همچنين. الزامي ميباشد25/9/1387مورخ ايران معماريو

. ميبايست مورد رعايت قرار گيرد18/10/1391و اصلاحيه آن در تاريخ 13/9/1391مصوب»شهري

:منظرو ديد-9-1

ودر متنوع هاي درخت كاشتن- و تشويق توصيه كننده پخشو جمع خيابانهاي گذرگاههاي شرياني

.ميگردد

 زيرزمينبه است لازمها كننده پخشو جمعو2و1 درجه اصلي ورهايمحدر شهري تاسيسات-

.گردد منتقل

:كالبدي فرم-9-2

با مسكوني هاي ساختمان ورودي-  درجه30از بر معبر با زاويه حداقل نشيني عقب متريك حداقل

. نسبت به امتداد پياده رو مورد طراحي قرار گيرد

از شده تهيه ويژه هريش طراحي جهت ميادين شهري ميبايست-  سايرو بازشو ابعاد مصالح،و

.گردد استفاده نمادر هماهنگ عناصر

 بخش اين گيرد، قرار محدوده ميداندر پلاكاز بخشي ميدان، محدب شكل ايجاد برايكه صورتيدر-

.ودب خواهد مجازآندر مبلمان شهري هاي فعاليت استقرار ميدان، صحندرو بوده عمومي مالكيت در

و استو ناحيه اي مجاز شهري تجاري، عملكردبا معابردر تجاري هاي ساختماندر رواق اجراي-

 حجم نشيني با عقبو تجاري واحد مالك زمين حوزهدر بايستمي رواق قسمتي از اين

. گردد اجرا معبر،براز متر2 حداقل اندازهبه همكف،در ساختماني
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به محسوب تجاري واحد مالك ملك جزء يابد،مي صاصاخت رواقبهكه فضايي-تبصره  ميشود كه

. ميباشد عمومي لذا داراي كاربرد است، شده واگذار شهر

 مصالح،و بافت تناسبات، مقياس، جزئيات،در هماهنگي است لازم شهر تاريخي هاي محدودهدر-

.پذيرد صورت محوردر موجود تاريخي ارزش واجد بناهايبا بنا شكلو رنگ

آندر كولر مانند ساختمان تاسيسات نصبو…و شيشه ايرانيت، مانند مصالحيبا بالكن پوشاندن-

.باشدمي ممنوع

 پلهو نباشد بلندتر متريكاز پله ديوارهكه صورتيدر ساختمان بيروندر پله قفسه اجراي-

از شكلرا باز نيمه فضايي و در اين مورد پنجاه درصد  مذكور پله قفسه سطح دهد، مجاز ميباشد

. گرددمي محسوب زيربنا سطح عنوان به

 ديداز ساختمان خرپشتهكه باشد به نحوي ميبايستها ساختماندر آسانسورو پله قفسه اجراي-

 سطحاز متر2 ميبايست حداقلها ساختمان خرپشته اينصورت غيردريا. گردد مخفي پياده عابر

.باشد نشيني عقبداراي ساختمان معبربهرو نماي

 نبشوهاتقاطعسردر واقع هايپلاكدر متفاوت حجمي بارگذاري طريقاز بنا كنج طراحي-

.)باشد مشرفيا متصل عمومي معبربه همجوارشان ضلعدوكه ابنيه(است ضروري معابر

.شدميبا ضروري همجوار ابنيهبا بنا آسمانخط لحاظبه ساختمان سقف فرم ميان هماهنگي ايجاد-

:ضوابط اجراي نما-9-3

. شوند نماسازي بايستمي شهري فضاهايو معابراز رويت قابل نماهاي تمامي-

.باشدمي ضروري نمادر رفته كاربه مصالحاز استفادهبا ساختمان انقطاع درز پوشش رعايت-

و شكلو معماري موجود هاي ارزش گرفتن نظردربا بايستمي جديد هاي ساختماندر نماسازي-

كه طوريبه. گيرد انجام موجود شاخص مجاور هاي ساختماندر بازشوها ابعادو مصالح تناسب
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. گردد تامين معبر محور طولدر تراز خطوطو تناسباتو نما اجزايو اركان كليه پيوستگي

).بود خواهد شهر مورد نظر شهرداري معماري شوراي خصوص ايندر گيري تصميم مرجع(

 تعيين تفصيلي طرح ضوابط طبق نوساز هاي ساختمان طبقات تعداد آسمان،خط رعايتتجهدر-

به ميبايست خودداري مسكوني هاي عرصهدر ويژهبه اضافي تراكم فروشاز شهرداريو ميگردد

.آورد عمل

 هاي ساختمان نمايدر رفته كاربه مصالح پيوسته،همبه نماهايدر زيبائي رعايت جهتدر-

يا( مجاور هاي ساختمان نماهايبا هماهنگيدر بايد بازشوها، موقعيتو اندازه نيزو جديد و

. گردد اجراو طراحي) ساختمان مرجع منتخب

 طراحيدر..)و ضلعي چندو مثلث دايره، همچون فرمهايي(نامتعارف فرمهاياز استفاده-تبصره

. باشدمي مجاز غير گردد، ساختمان نماي شدن نامانوس موجبكه صورتيدر بازشوها

و گلهاي بالا رونده- و غرس پيچك احداث داربست گل در جداره هاي واقع در مثلث ديد تقاطعها

و توصيه ميگردد .در آنها تشويق

و تشويق ميگردد- .احداث آبنما همراه نور در جداره هاي واقع در مثلث ديد توصيه

 حفظ ضمنكه گردد مسدود صورتيبه ايستميب متروكهو باير اراضيوها پلاك هاي بدنه-

 انباشت محليا شهري ناامن فضاهايبه نتوانندها مكان اين خيابان، نماي بصري پيوستگي

.شوند تبديل خلافكاران پاتوقيا زبالهيا ساختماني هاي نخاله

 ولي كوتاه هاي الماناز استفادهها پاركو عمومي باز فضاهايبه مربوط هاي بدنه طراحيدر-

.باشدمي قابل توصيهآن شفافيت حفظ ضمن فضا تعريف براي كننده محصور

 براي استفاده قابليتكه معابر تعريضيا قطعات تفكيكاز ناشي آمده وجودبه كوچك فضاهاي-

يا با محوطه سازي به محل استقرار سبز فضاهايبه است لازم دارا نميباشند،را كاركردها ساير

و پا .يابند توق اختصاصمبلمان شهري
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و نصب اشكال برجسته با الهام از نقوش آجري بناهاي قديمي بر روي ديوار فضاهاي باز- طراحي

و توصيه ميگردد .واحدهاي مسكوني با نظارت شهرداري تشويق

و نورپردازي-9-4 :رنگ نما

به خودداري يستهمجوار ميبا ابنيهدر رنگي بندي تركيببا متضاد كاملاً هايرنگ بكارگيرياز-

.عمل آيد

 مجاز غير ساختمان نمايدر درصد30از بيش مصالح نوعهربا تيرهو سياه هايرنگاز استفاده-

.باشدمي

و نور رنگ ارتفاعي، تراز لحاظاز بايستمي ساختمان نمايدر نورپردازي منابعو ثابت عناصر همه-

-مي نورپرداز عناصر نصب مكان(باشند دارا خود همجوار ابنيه پردازي نوربارا لازم هماهنگي

.)گرددو حتي الامكان به صورت نامحسوس جانمايي دقيق طوربه نما هاينقشهدر بايست

و تشويق ميگردد- و ديواركوب در معابر با عرض محدود توصيه .استفاده از چراغهاي كف خواب

:مصالح نما-9-5

شود اجرا مرغوب مصالحبا بايد زمينبه ساختمانلاتصا محلو همكف طبقهدر بويژه نماسازي-

 برابردرو مقاوم تاب، چرك وشو، شست قابل بادوام، زيبا،كه مصالحياز عبارتند مرغوب مصالح(

.)باشند شدن كثيفو فرسايش يخزدگي،

 كردن جدا براي مشبكيا شفاف ديوارهايو نردهاز ديوار جايبه ميبايست نوساز هاي ساختمان-

.نمايند استفادهرو پياده فضاياز پيلوتيا بازو سبز اهايفض

 خصوصيو خصوصي نيمه فضاهايبه اشراف كاهش براي مشابه مصالحيا ايرانيت نصب-

.است غيرمجازها ساختمان
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 ريزنده غيرو ايمن شيشهاز بايد عمومي، معبرو باز فضاهاي مجاورايشيشه سطوح كليهدر-

.گردد استفاده

 هاي ساختمان نمايدر رفته كاربه مصالحاز ميبايست با نظر شهرداري جديد هاي ساختمان گانسازند-

. باشد داشته نظارت نماها هماهنگي مورددر بايد منطقه شهرداريو كنند الگوبرداري) شاخص( مجاور

 موجود نماهاي حفظو نگهداريبر نظارت ضمن شهرداري است لازم شهرتر قديمي محلاتدر-

 نماها تجديديا آميزي، رنگوشوو شست مورددررا لازم مساعدتو هماهنگي مالكين، وسطت

.آورد بعملرا معبرهربر حاكم معيارهاي اساس بر

:عناصر الحاقي-9-6

 اسپيليت، كولر، ها،لوله ها،كانال مانند(غيرهو الكتريكيو مكانيكي تاسيسات الحاقات نصب-

در)آن نظايرو برجسته پستي صندوق تلويزيون، آنتن باران،آب تخليه هايكانال سايرو ناودان

 عدم صورتدرو گردد تعبيه عمومي معبراز رويت قابل غير هاي بخشدر بايستمي بام،و نما

.باشدمي ضروري ساختمان نمايبا هماهنگهاآن پوشش طرح ارائه امكان،

 تأسيساتي عناصر سايرو كولرهاو تأسيساتي هاي انالك حذفبه نسبت شهرداري است لازم-تبصره

در آنها حذف پيگير مالكين،به فرصتي دادنباو گرفته نظردررا تمهيداتي نماها رويبر شده نصب

(بشود مقرر زمان مدت )شهر اصليو شرياني هاي خيابانبردر ويژهبه.

 توسط ميبايست)آن نظايروهاايبانس ها،نرده تاسيساتي، عناصراز اعم(نما الحاقات كليه-

 جداگانه هاي نقشهدر جنسو رنگ، ابعاد، ذكرباو شده مشخص نما طراحيدر معمار مهندسين

. گردد به شهرداري ارائه

 جعبه بادوامو مناسب اتصالبه مشروط نما طراحيدر گياهوگلو طبيعي عناصراز برداري بهره-

و تشويق ميگردد ساختمان سازهبه بتني هايگلدانيا گل .توصيه
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و بهسازي تابلوهاي خدماتي-9-6-1 و مقررات ساماندهي، تنظيم و- ضوابط  تجاري

و بانكها درشهر و دفاتر وابسته، مجتمع پزشكان  تابلوهاي ادارات، سازمانها، ارگانهاي دولتي

و تراكت در بدنه ساخت- و محوطه هاي عمومي استقرار هر نوع تابلو غير ثابت اعم از پلاكارد مان

.شهري بدون اخذ مجوز از شهرداري ممنوع مي باشد

و ترسيم هائي كه بر روي ديوار به عنوان تابلو يا تبليغ استفاده ميشود-  تمام ديوار نوشته ها، نقاشي

.توسط مالك بايستي امحاء گردد

و ديوار نويسي هاي انجام شده در صورتي: تبصره كه پس از ابلاغ از طرف در مورد نقاشي ديواري

و جهت اخذ متخلفشهرداري با مهلت كافي،   نسبت به امحاء آن اقدام ننمايد، شهرداري راسا اقدام

و اقدام خواهد نمود در. هزينه هاي امحاء از طريق مراجع قانوني پيگيري مالكين موظف مي باشند

و زيباسازي ديوار نوشته هايي كه مجوز آن را از شهردا .ري اخذ نموده اند اقدام نمايندنگهداري

و يا مدتها از تعطيلي آنها ميگذرد- .( جايگزين يا حذف كردن تابلو واحدهائي كه تغيير شغل داده اند

)به استثناء نمونه هاي قديمي با ارزش پس از هماهنگي هاي لازم

كث- و و نظافت تابلوهاي فرسوده، ناهمگون كه صدمه ديده يف هستند توسط حذف، جايگزين، تعمير

.مالك تابلو ضروري است

و ايستايي هر تابلو به عهده مالك مي باشد- . مراعات كليه اصول ايمني

10 متري كف معبر، حداكثر5/2 پيش زدگي تابلو در ساختمان هاي قديمي صرفا از ابتداي-

.سانتيمتر اضافه بر بالكن مجاز در همان محل مي باشد

ك- ق حداكثر طول وتيبه يا  خدماتي در همكف بايستي برابر با مالكيت آن اب تابلو هر واحد تجاري

.واحد نسبت به معبر يا معابر باشد
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و موزون كتيبه يا قاب تابلو- ي واحدهاي تجاري همكف ساختمان هايي كه داراي نماسازي پيوسته

و در طرح نماسازي پيش بيني خاصي بميباشند :ايد عمل شود جهت تابلو نشده است به صورت ذيل

ي زير سقف همكف با مراعات ساير ضوابط انجام گردد) الف .در محدوده

و صرفا استفاده از حروف برجسته نباشد) الف( در صورتيكه امكان اجراي گزينه)ب  با اتصال مناسب

ي اول با هماهنگي مالكيت فوقانين قاببدو ي سقف همكف تا زير جان پناه طبقه و زمينه در فاصله

.ورت پذيردص

و خدماتي( هر واحد صنفي- با توجه به ساير ضوابط ميتواند صرفا يك تابلوي متصل) تجاري، اداري

واحدهاي واقع در نبش خيابان ها ميتوانند از دو تابلوي همگون( به نماي ساختمان داشته باشد

 ). استفاده نمايند

هن- و جهت پيش بيني هاي لازم، ابلاغ ضوابط نصب تابلو در گام صدور پروانه ساختماني هاي تجاري

.خدماتي توسط شهرداري به مالكان الزامي است

و محل نصب تابلو بايد در طرح معماري بنا-  مشخصات تابلوي تمام واحدهاي تجاري، اداري، خدماتي

و شهرسازي و جهت اخذ پروانه ساختمان يا تعميرات، مطابق با ضوابط ساختماني پيش بيني شود

و تاييد گرددطرح  و با رعايت ساير ضوابط به شهرداري مربوطه ارائه از. تفصيلي شهر همچنين پس

.احداث بنا تابلو فقط در همان محل پيش بيني شده نصب شود

و متقاضي-  هر گونه الحاق مصالح جديد بر روي نماي ساختمان هاي احداث شده ممنوع مي باشد

و محل هاي پيش بيني شده نصب تابلو را با رعايت ساير قبل از هر اقدام بايد طراحي نماي جد يد

و مجوز لازم را اخذ نمايد .ضوابط به شهرداري ارائه

از- و خدمات، نوع: موار قابل درج درتابلوي شناسايي واحدهاي تجاري عبارتست  نام، نوع فعاليت

و نمابر، نشان و پست الكترونيكيمحصول مندرج در پروانه كسب با بهره برداري، شماره تلفن .ه
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از) نوشتار، تصوير تبليغاتي( هر گونه تبليغ: تبصره بجز موارد فوق بدون اخذ مجوز كوتاه مدت

و مجوز مربوطه. شهرداري ممنوع مي باشد همچنين متقاضي بايد بهاي تبليغات را برابر تعرفه مصوب

.به شهرداري پرداخت نمايد

ا- و تابلو شناسايي مجموعه هاي تجاري، در قسمت فوقاني ورودي مجموعه .... داري، پزشكان، بانك ها

و يا نشانه بدون زمينه روي نماي  و يا بصورت حروف برجسته و حداكثر تا ارتفاع طبقه سوم اجرا شده

و متناسب با حجم ساختمان .بايد باشد) با توجه به طراحي انجام شده( اصلي

و مراكز خريدري مغازه هاي مستقر در داخل مجموعه هاي تجا- مجاز به استفاده از تابلوو پاساژ ها

.در نماي بيرون ساختمان نيستند

ها-  برابر طرح داخلي مجموعه مي بايست مشخصات تابلو واحدهاي تجاري مستقر در داخل مجموعه

.انجام پذيرد

 است ضمن تابلو واحدهاي تجاري مستقر در داخل مجموعه ها كه از منظر شهري قابل رويت: تبصره

.رعايت ساير ضوابط بايد مجوز لازم را از شهرداري اخذ نمايند

ي تابلو- و خدماتي كه در مجموعه ها واقع شده اند بصورت يك رديف مجموعه  واحدهاي اداري

و حداكثر پنجاه در هفتاد سانتي متر و عمود بر نما همگي از يك نوع، در يك اندازه نردباني متصل

و بديهي است  اشغال طبقات نردبان براساس موقعيت هر واحد مجموعه در طبقات ساختمان بوده

و مالكان باشد و در غير اينصورت ترتيب نصب تابلو ها با توافقات كل بهره برداران .انجام گيرد

و مجموعه هايي كه در طرح مصوب بدنه- و قاب در خيابان، محوطه و نما، مشخصات كتيبه  سازي

باتابلو پيش بيني شد .يد برابر طرح مربوطه اقدام گردده است صرفا

و هر نوع تبليغات مازاد بر ارتفاع مجاز ساختان ممنوع است، در اين خصوص-  استقرار تابلو شناسايي

و جمع آوري توسط شهرداري انجام پذيردمي بايست .برنامه ريزي لازم جهت، شناسايي، اخطار
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ي90 اداري با حداكثر ارتفاع تابلوي شناسايي ساختمانها با كاربري- و به طول دهانه  سانتي متر

و استفاده از تابلوي متناسب بر روي بدنه ساختمان بدون ورودي با رعايت ساير ضوابط بلامانع است

و زمينه مجاز مي باشد .قاب

از در صورت استفاده موقت از كاربري مغاير با طرح تفصيلي، با اخذ مجوز كمتر از يك سال: تبصره

 سانتي متر در طول دهانه ورودي پياده90شهرداري منطقه، صرفا يك عدد تابلو با ارتفاع حداكثر 

.ساختمان با رعايت ساير ضوابط بلامانع است

 استفاده از تابلو درمحوطه هاي تاريخي صرفا برابر طرح ارائه شده، پس از تاييد سازمان ميراث-

و تاييد شهرداري با و گردشگري .يد انجام گرددفرهنگي

و تبليغات، متقاضي بايد قبل از هر اقدام، مجوز لازم را از اداره- و محتواي تابلو  در خصوص اسامي

و ديگر ارگانهاي مربوطه و ارشاد اسلامي . اخذ نمايدراكل فرهنگ

 مسئولين محل كسب موظف هستند عوارض مربوط به تابلوهاي تبليغاتي خاص را برابر تعرفه هاي-

و با تعيين فرصت مناسب به صورت سالانه پرداخت نمايند در غيراين صورت، شهرداري موظف مص وب

و  است ضمن اخطا موضوع به مسئول محل كسب، ظرف يك هفته پرونده مربوطه را جهت صدور راي

و مطالبات مربوط به كميسيون ماده  و در صورت77دريافت عوارض  قانون شهرداري ارجاع نمايد

. اقدامات قانوني از طرف شهرداري صورت گيرداستنكاف،

.اين بند شامل تابلوهاي صنفي نمي شود: تبصره

 در تمام موارد ذكر شده فوق بايستي اخطاريه كتبي با قيد فرصت مناسب جهت اقدام لازم توسط-

.شهرداري به مالك، مستاجر يا نماينده قانوني آنها ابلاغ گردد

 داراي عملكرد ميباشند، شهريااي منطقه سطحدركه خدماتو كالاهعرض تخصصي محورهاي تجاري در

. پذيرد صورت ويژه، طرح براساس بايستمي خدماتو تجاري واحدهاي تابلوهاي ساماندهي
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 هاي راسته سايردر خدماتيو تجاري واحدهاي تابلوهاي ساماندهي مورددر گيري تصميم:تبصره

به مربوط تابلوهاي ساير.است مناطق هاي شهرداريدر زيباسازي معاونت عهدهبر خدماتيو تجاري

. باشد ساختمان ملي مقررات بيستم مبحثبا انطباق در ميبايست شهر سطحدر شهري هاي فعاليت

...و آموزشيو فرهنگي درماني، خدماتي، تجاري، اداري، شامل جديد عمومي ابنيه نماي طراحي در

. گردد مشخص نما طراحيدرو بيني در طرح بنا پيش ورودي سردرو تابلو محل ميبايست

).است مناطق هاي شهرداريدر زيباسازي معاونت عهدهبر مورد ايندر گيري تصميم(

 ارتفاعي، تراز لحاظبه همجوار ابنيه هايسايبانوهاتابلوبا ميبايست بناهر هايسايبانو تابلوها

.)طرفهراز پلاكسه داقلح(باشند هماهنگ جنس،و رنگ ابعاد،

باو نموده مسدودرا بازشويي هيچ نميبايست كاربري، معرفيا تبليغاتياز اعم تابلو هرگونه آن يا

.باشد داشته همپوشاني

و ميادين-9-7 و ارتفاع بناها در پلاكهاي اطراف تقاطعها : هماهنگي نماها

و نشان و تقاطعها همواره به عنوان يك سمبل و گره هاي شهري از عناصر ميادين و نقاط مكث ه قوي

و هماهنگي تراكم بناهاي اطراف و هماهنگي نما، ارتفاع يا چهار(مسلط سيماي شهري محسوب

از اهميت ويژه اي در طراحي شهر برخوردار ميباشد كه ميبايست در هنگام تهيه طرح) سمت آن

در مورد بناهاي مجاور آن مورد عمل قرار اجرايي تقاطعها، نماهاي تيپ با هماهنگي بسيار نزديك 

و ارائه الگوهاي مورد نظر، ضوابط ذيل در طراحي قطعات. گيرد ليكن تا زمان تهيه طرحهاي مذكور

و تقاطعها شهر  .قابل توصيه ميباشد) متر30در يك پلاك حداكثر با عمق(پلاكهاي مجاور ميادين

ثر تراكم ساختماني مصوب در هريك از ارتفاع ساختمانها به صورت يكسان براساس حداك-

.گذرگاههاي منشعب از آن مورد عمل قرار گيرد
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طر- و شكل سقف نهايي براساس انتخاب ح نمونه توسط كميته فني شهرداري براي اولين نوع

ساختماني كه احداث ميگردد عيناً در مورد ساير بناهاي ديگر كه با فاصله زماني احداث يا

و نوسازي مي .گردند به مورد اجرا گذارده شودبازسازي

و عمودي بنا در الگوي نخست در مورد ساير بناها تكرار گردد- .خطوط افقي

و بازشوها بصورت هماهنگ با الگوي نخست پياده شده مورد عمل- و فرونشستگي پنجره ها ابعاد

.قرار گيرد

و فرم نما- و رنگ مصالح نماي ساختمانها و) ترجيحاً با رنگهاي روشن(جنس از ويژگيهاي همانند

.هماهنگي كامل برخوردار باشند

از- و ميادين براساس حداكثر تراكم گذرگاههاي منشعب تراكم قطعات پلاكهاي مشرف به تقاطعها

.آن در نظر گرفته شود

و مورد- و قوس تقاطع در تمام بخشها براي ايجاد هماهنگي فضايي بصورت متجانس طراحي پخ

.عمل قرار گيرد

:مبلمان شهري-9-8

و طرحبا مطابق ميبايست مصالحو رنگ اندازه، فرم، نظراز شهري فضاهايدر مبلمان جانمائي-

.شوند اجراو طراحي فضاها اين اطراف معماري احجامو بافتبا متناسبو شهري منظر

 اجرا معابر اين وسطدر بايستمي ترجيحاًشريانيو بزرگراهي معابردريـروشناي هاي چراغ-

. شوند

دودر ميبايست روشنايي هاي چراغ اجراي محلي، هاي دسترسيو كننده پخشو جمع معابردر-

.شوند جانمايي زيگزاگيياهم مقابل صورتبه معبر عرضبه بناو مسير طرف
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و دسترسي معابردر متر،4 حداقل بايد روها پيادهو پياده معابردر روشنايي هاي چراغ ارتفاع-

. باشد متر8 حداقلها بزرگراهو شرياني معابرو متر6 حداقل كننده پخشو جمع

.باشدمنياشبدر پاركاز استفادهكه شود طراحيينحوبه ميبايستها پارك روشنايي-

توصيه شهري عموميو باز فضاهاي سايروهاپل زير فضاهاي ها، خيابان ها، پارك روشنايي جهت-

.زرد استفاده گردد هالوژن هاي چراغاز داريشهر المقدور حتي ميگردد

 تجهيزو) متر3 حداقل(پهن روهاي پياده ايجاد شهر، فضايي سازمان اصلي محورهاي امتداددر-

 پاي محافظ شبكه روشنايي، چراغ زباله، سطل نيمكت، مانند مناسب شهري مبلمان انواعبه آنها

.ميباشد الزامي ...و آبخوريو تلفن باجه درخت،

وها راه پيادهدر رساني اطلاع تابلوهايو فروشيگل فروشي، روزنامه هاي كيوسك استقرار-

. است بلامانع متر5 حداقل عرضبا روهاي پياده

 آوري جمع هاي صندوق فروشي، روزنامه عمومي، تلفناز اعم(ها كيوسكوها كابين يابي مكان-

 گيرد صورتاي گونهبه ميبايست روها پيادهو پياده معابردر)…و بهداشتي هاي سرويس صدقات،

. ننمايد ايجاد مزاحمتي پياده عابرين تردد براي كه

. ميباشد بلامانع محلي دسترسي سطحدر سدمعبر عدم شرطبه موقت مبلمان استقرار-

رو پياده ترازهم فرش سنگيا آجر چدن، جنساز هايي شبكه وسيلهبه بايستمي درختان باغچه سطح-

.ودش

…و كشي فنسيا سطح اختلافبا نقليه وسايل عبوري مسيرازآن جداسازيو پياده مسير ايجاد-

.ميباشد الزامي محورها كليه در

و جنس رنگ، حيثاز(مناسب پوششاز استفادهبا ميبايست روها پيادهوها راه پياده سازيكف-

 پياده مسيردر حركت پيوستگي با ايجادر،تعمي قابلو بادوام غيرلغزنده، يكپارچه،) مصالح بافت

.گردد تأمين رو
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 حركت، مسير نمودن مشخص(نابينايان براي ويژه مسير ايجاد جهت مناسب كفسازي ايجاد-

.ميباشد شهرالزامي محورهاي كليهدر) جهت تغييريا توقف محل

. است غيرمجاز پلهتكاز استفادهباها راه پيادهو روها پيادهدر ناگهاني ارتفاع تغيير هرگونه-

 تأمين دار شيب سطوح توسط بايد پلهبر علاوهها راه پيادهو روها پيادهدر ارتفاعو سطح تغيير-

. شود

 جهت دار شيب سطوح موردنياز شيب تأمين برايها راه پيادهيا روها پياده سطحاز استفاده-

. است غيرمجاز بناهابه پاركينگ دسترسي

.است الزاميرو پياده امتداددر درخت كاشتن محلي محورهايدر-

 شهرداري طرفازكه فواصليبا روها پياده كناردر خود ملك مجاورتدرندشا ميبموظف مالكان-

. نمايند آبياريراهاآنو نموده نهال غرسبه اقدام شود،مي تعيين

 عرضي گذر محلدر يادهپعابرين رويتاز مانعستبايمينرو پياده هاي باغچهدر گياهي پوشش-

.دبلعكس گردياوها سواره ديداز پياده

. ميباشد مجازها ساختمان كليهدر سبز هاي بام اجراي-

 هاي پاركينگ تعبيهدر شهرداري است لازمها پاركو آمدو رفتپر عمومي فضاهاي مجاورتدر-

.اذ نمايداتخ تمهيداتي موتورسيكلتو دوچرخه مانند سبك نقليه وسايل مخصوص

كم هاي كانالو كانيوها استثنايبه(شهر محورهايدر سطحي هايآب هدايت هاي كانال كليه-

.گردند اجرا سرپوشيده صورتبه است لازم) عمق

:ضوابط حذف اغتشاشات فعاليتي-9-9

 صافكاري تعميرگاه، نظير(محيطي زيستو بصري صوتي، هاي آلودگي مولد هاي كاربري استقرار-

. ميباشد غيرمجاز محلي هاي دسترسيو كننده پخشو جمع هاي خيابان جدارهدر..).و
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 استقرارازو گردند حفظ بايستمي محلي گذرهايدر باارزشو انگيز خاطره هاي كاربري كليه-

.دگرد اجتناب بايستمي باشد منافات هويت محل دارايبا هرآنچه

 داراي هاي كاربري استقرار...)و اصلي معابر ها، راه ادهپي ها، ميدان(محلي اصلي عمومي فضاهايدر-

. شهرداري بلامانع ميباشد با مجوز شبانه فعاليتي ماهيت

 سوياز شهري ميادين بدنهاز هريكدرشبدر فعال كاربرييك حداقل استقراربه تشويق-

)…و رستوران، كافه(شب ساعاتدر فعال كسبهاز عوارض اخذ عدم طريقاز تواندمي شهرداري

از. پذيرد تحقق  متر5در اين مورد استفاده از بخشي از حريم گذرگاههاي پياده با عرض بيش

.جهت اجاره به كافه رستورانها بلامانع ميباشد

به محلي ميادين-  اجراي براي فضا موسمي تبديلو تغيير امكانكه شوند اجراو طراحياي گونه ميبايست

. گردد فراهم…و موقت فصلي، هاي نمايشگاه اعانات، آوري جمع عزاداري، ايامدرنچادرزد مانند خاص مراسم

 ساختمان نمايدر مناسب محافظتي هاي لفافه است لازم احداث دستدر هاي ساختماندر-

 آلودگي پخشاز مانع مجاور، هاي ساختمان ساكنان براي محرميت ايجاد ضمنتا گردد تعبيه

.دگرد سازو ساختاز ناشي

 نگهداري براي)رو سوارهو پياده(عمومي معابراز نميبايست احداث دستدر هاي ساختمان-

.نمايند استفاده ساختماني مصالح

 رويبر)مصالح ريزشو سقوطاز مانع( محافظتي تورهايباآن سازي ايمنو فلزي داربست نصب-

.است الزامي معبر،

 هاي روشبايا شده پيچ ساختمانبه نما هايگسن ميباشد، ضروري روها، پياده ايمني جهت-

.گردند نصب ديگر مدرن

 هماهنگي ايجاد مناسب، دسترسي تأمينبا شهري باز فضاهايدر محيطي كيفيتو ايمني تامين-

.ميباشد الزامي شهري تجهيزات ديگرو مطلوب شهري مبلمانو روشنايي تأمين مجاور، نماي با
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: مقررات ديواركشي-9-10

. متر است40/2رتفاع ديوار فضاي باز مستحدثات خصوصي با توجه به كف معابر مجاور حداكثرا-

و در صورت لزوم باقيمانده ارتفاع30/1 ارتفاع ديوار فضاي باز مستحدثات عمومي حداكثر- تا( است

و چوبي ساخته) متر40/2حداكثر و به وسيله آجرچيني يا نرده فلزي  ميبايست به صورت مشبك

.شود اجراي اين ضابطه در مورد ساختمانهاي عمومي الزامي ميباشد

و بلااستفاده حداكثر- . متر است20/2ارتفاع ديوار اراضي باير

و سبز- و باقيمانده ارتفاع50/0ي حداكثر عمومديوار فضاهاي باز  متر بايستي5/1تا حداكثر( متر

و فنس بنا گردد .به صورت مشبك يا به صورت نرده

و يا ديگر مصالحنم- و يا تركيب آجر اي بيروني ديوارها در بافت قديمي صرفاً آجري يا كاهگل

.ساختماني مشابه گچ ميبايست بنا گردد

از) حداكثر يك متر(حريم محوطه هاي آثار تاريخي بايد به وسيله نرده كوتاه- و مشخص شود

.احداث، ديوار در اطراف محوطه جلوگيري شود

.اي مشبك در موارد فوق تنها با استفاده از رويانيدن گياه مجاز خواهد بودپوشانيدن قسمته-

و تجهيز-9-11 :ي شهرمبلمان مقررات درختكاري

گل- و مالك ساختمان مجاور هر معبر ميتواند حداكثر نيم متر از پهناي پياده رو مربوطه را كاري

و محل گلكاري بايستي در امتداد محلهاي مج گل. اور گلكاري باشددرختكاري كند كاري طول محل

. ساختمان مربوطه خواهد بودعرضمعادل 

و همچنين مالك ساختمان مجاور هر معبر پياده ميتواند شخصاً اقدام-  مالكين گذرگاههاي بن بست

و هزينه مربوطه را از سهم نوسازي كسر به كف سازي معبر مربوطه طبق استاندارد شهرداري نموده

. اينكار گرفتن جواز كف سازي معبراز شهرداري الزامي استبراي. نمايند
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و نصب- و چراغ مبلمان جهت خريد  گذرگاههايي نظير نيمكت، ظرف آشغال، پايه چراغ برق

و نظاير آن سازمان اجرا كننده طرح موظف است همه ساله حداقل پنج راهنمايي، خط كشي خيابانها

.انددرصد از درآمد شهرداري را به مصرف برس

 گلكاري يا درختكاري مالك ساختمان مجاور هر معبر ميتواند كنار هاي تعيين شده جهت در محل-

ي كه سازمان مجري طرح نوع آن را معينندرختا(معبر پياده مجاور ملك خود اقدام به كاشتن درخت

و هزينه مربوطه را از سهم نوسازي حداكثر به مدت سه سال كسر نماي) نموده است .دنمايد

و نهالستان از پرداخت عوارض تفصيليطرح از تاريخ تصويب-  اراضي شهري كه مربوط به باغداري

و كيفيت اراضي مزبور رخ نداده نوسازي مادامي كه بنابر گواهي سازمان مجري طرح نقصاني در كميت

(است معاف خواهند بود شد. )معافيت شامل عوارض نوسازي ساختمان موجود نخواهد

: مقررات تخريب-9-12

و ابنيه اي كه در طرح مورد حفاظت قرار دارند يا نگهداري آنها از طرف تفصيليكليه ساختمانها

و ارشاد اسلامي، سازمان ميراث فرهنگي، دفتر  و شهرداري قطعي نظام وزارت فرهنگ مهندسي استان

و ميباشد مجاز به تخريب نيست مگر آنكه به علت فرسايش شديد برپا نگهداشت ن آن امكان پذير نبوده

و چنانچه داراي در نتيجه از نظر ايمني مخاطره انگيز باشد در اين صورت با كسب مجوز از مراجع فوق

.تاريخي باشد با كسب مجوز از سازمان ميراث فرهنگي تخريب آنها مجاز ميباشدارزش 

و-1تبصره و جدول كاري جويها و اثاثيه هرگونه صدمه به تأسيسات شهري، آسفالت  خيابان، درختان

اي كه جنبه مالكيت عمومي دارد طبق مقررات شهرداري هنگام تخريب ساختمان مشمول جريمه

.خواهد شد

و الزاماً-2تبصره و راهنمايي مأمور مربوطه بوده  نظارت بر كليه امور تخريب به عهده شهرداري

.ميبايست از طرف مالك جواز تخريب اخذ گرديده باشد
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و قابل استفاده-3ه تبصر  تخريب باقيمانده ساختمانهايي كه در بافت قديمي حفاظت شده نبوده

.نميباشد با كسب مجوز شهرداري بلامانع است

از–4تبصره  مالكيني كه اقدام به تخريب بنا مينمايند ميبايست مسائل ايمني مربوط به تخريب را

، حريم)در داخل يا خارج ملك(اظت درختان جمله ايجاد حريم دور ساختمان قبل از تخريب، حف

و در تخريب، طي مدت مقرر كه از طرف شهرداري ميبايست انجام تأسيسات شهري را رعايت نمايند

و پاكسازي نيز به سرعت انجام پذيرد .گرفته

و معماري براي-9-13 و مقررات شهرسازي : حركتي- جسمي معلولافراد ضوابط

و مقررات و معماري براي افراد معلول جسمي رعايت ضوابط  حركتي موضوع مصوبه–شهرسازي

.الزامي ميباشد)8/3/68بازنگري در مصوبه( هيأت وزيران 9/3/1384 مورخ 31960ت 14277

: ملاحظات مربوط به پدافند غيرعامل-10

 طراحي فرم مناسب ساختمان به منظور عدم مسدود شدن دسترسي-

 مان جهت عدم مسدود شدن معبر اصليساخت طراحي فرم مناسب-

 عدم بكارگيري عناصر الحاقي سست-

و شكننده درنما-  عدم بكارگيري عناصر الحاقي سست

و ايمن شدن ورودي در برابر ريزش آوار-  محفوظ

از-  از سطح نما جهت بازشوها%30 عدم بكارگيري بيش

 اتصال ديوارهاي خارجي به سازه-

از-  ساير فضاهاي جنبي جدا بودن ساختمان

 استقرار فضاي امن در محدوده مركزي-
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و راهروها بصورت خطي-  عدم طراحي فضاها

 عدم طراحي درب هاي متوالي بصورت متقابل-

 طراحي موانع فيزيكي درمحل ورودي ساختمانهاي عمومي جهت كاهش موج انفجار-

 تقسيم پنجره به اجزاء كوچكتر-

به-  سازه ساختمان مهار بازشوهاي خارجي

)حياط( باز شدن دربهاي پوسته خارجي به بيرون-

 پر شدن چارچوب هاي پوسته خارجي با مصالح محكم-

و جداكننده-  عدم استفاده از مصالح برنده در اجزاء غير باربر

 عدم استفاده از وسائل سنگين در سقف-

 عدم استفاده از شيشه در سقف كاذب-

ش-  ونده به سازه ساختمان اتصال ديوارهاي جدا

 رعايت تمهيدات لازم جهت انتقال موج انفجار، دود، آتش-

 مجزا بودن چاله آسانسور از پلكان-

 متعدد كردن محور آسانسور در ساختمانهاي بلند مرتبه-

 مقاوم سازي كلاهك بام اتاق تاسيسات در برابر موج-

 تبه تعبيه بالابر در جداره خارجي ساختمان هاي بلندمر-
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 ضمائم
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و تدوين راهنماي طراحي شهري-1 و مقررات ساماندهي بصري :ضوابط

و ميادين-1-1 و ملاحظات عمومي در مورد نحوه هماهنگي نماي اصلي ساختمان با معماري جدار گذرگاهها : ضوابط

و مقررات جاري شهرسازي شهرهاي استان، فقدان الگوهاي انسجام بخش و جداره گذرگاهها كاملاً در ضوابط و پيونددهنده ديواره

مشهود ميباشد، به عبارت ديگر در حالي كه ساختمانها هريك به تنهايي ميتوانند جالب توجه باشند، ليكن در اكثر موارد تأثير

و در يك برداشت كل و معماري هر بنا لزوماً جزيي از كل واحد نميباشد و نامطلوب ي، مجموعه اجزا نسبتاً جمعي آنها، مأيوس كننده

. قابل قبول هرگز به يك كليت پيوسته بزرگتر تبديل نميگردند

و تقويت وحدت بصري ديواره خيابان نيازي به و جداره گذرگاه و مقررات طرح، يك ساختمان براي تناسب با زمينه از نظر ضوابط

و فرم ساختمانهاي مجاور ندارد، ليكن ميبايست ويژگ و معني داري با ساختمانهاي تقليد دقيق شكل و اساسي و كيفيت مشترك يها

و خطوط تقسيم جداره، هماهنگي خط آسمان در سقف تمام شده، رعايت  و قائم مجاور از قبيل رعايت خطوط هماهنگ نماي افقي

د و ابعاد وروديهاي ساختمان، سبك معماري، هماهنگي و محل قرارگيري و تناسبات رياضي ابعاد در، پنجره ها ر برجستگيها

و تكرار و نهايتاً هارموني و رنگ مصالح بكار رفته، خطوط تركيب با ابنيه بلندتر مستقر در پشت جداره فرورفتگيهاي نما، جنس

و ضابطه . مند قرار گيرد عناصر تزييني بنا مورد توجه كامل

و آشنايي محدود شهروندان با قو و مقررات در طرحهاي گذشته به دليل وجود مسائل عديده انين شهرسازي، ضوابط

ارائه گرديده، ليكن در مطالعات حاضر) ارتفاع(و در موارد معدودي در بعد سوم) در سطح(عمدتاً به صورت دو بعدي 

و سيماي شهري  و حركت(توجه به مشخصات حجمي مستحدثات و چهارم شامل ارتفاع، زمان و اعمال) بعد سوم

و بيشتر از ضروريات اين مرحله از ضوابط نماسازي حداقل در جداره و بناهاي با ارتفاع چهار طبقه گذرگاههاي اصلي

و ميبايست بشرح ذيل توسط شهرداري مورد توجه قرار گيرد .توسعه شهري تلقي

: هماهنگي خط افق بام ساختمان با خط آسمان-

اصولاً در جداره گذرگاههاي شهري،.دبنا به تعريف حد جدايي جداره كالبد خيابان از آسمان را خط آسمان مينامن

و بخشهاي مربوط به ابنيه بلندتر  ارتفاع آن بخشي از بناها كه در زاويه ديد مستقيم قرار دارند ميبايست با يكديگر برابر

و استفاده از تراكمهاي تشويقي احداث ميگردند ميبايست در پشت جداره اصلي  كه با توجه به سطوح متفاوت اراضي

.احداث گردند) تركيب موزون با ابنيه متساوي الارتفاع جداره اصلي(ساختمان

.با توجه به ملاحظات فوق در تراكمهاي بالا حجم ساختمان به سه پله اصلي قابل تفكيك ميباشد

و اداري، خدماتي–الف  عقب نشيني ساختمان از طبقه دوم براساس ضوابط مربوط به ساختمانهاي تجاري
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ط–ب  متر در هر طبقه بعد از رعايت ارتفاع نماي مجاور3 درجه به ميزان45بقات ساختمان تحت زاويه عقب نشيني

 گذرگاه معادل عرض گذرگاه

 عقب نشيني مربوط به حد جدايي سقف نهايي از خط آسمان–پ

ب با يكديگر قابل تركيب خواهند بود-1تبصره و . در مواردي عرض گذرگاه شش متر باشد بند الف

و24 جهت هماهنگي خط بام ساختمانها براساس تصويب كميسيون ماده پنج براي هر گذرگاه با عرض-2ره تبص  متر

و منفي مورد عمل قرار بيشتر، نماي تيپ خاص براساس افزايش عرض جانپناه تا يك متر بصورت شيبهاي مثبت

).طراحي شيبهاي همگون ساختمانها در بام آخرين طبقه(خواهد گرفت 

ا و هماهنگي با بناهاي كم با تخاذ تدابير فوق ارتفاع ساختمانهاي بلند بصورت پلكاني براي ايجاد زمينه اي مناسب

ارتفاع شكسته ميگردد كه در اينجا انتخاب عرض گذرگاه به عنوان يك شاخص ثابت براي كنترل ارتفاع ساختمانها 

نگي در ارتفاع ساختمانهاي يك گذرگاه موجبات اغتشاش براي هر گذرگاه از اهميت خاص برخوردار ميباشد زيرا ناهماه

و تنزل ارزشهاي كالبدي شهر را در آن مسير فراهم خواهد نمود .در سيماي جداره خيابان

و خطوط قائم در ساختمانهاي مجاور- : هماهنگي خطوط نماي افقي

و قائم در جداره ساختمانها شامل خطوط سطحي ميباشد كه توسط مجموعه بنا به تعريف خطوط نماي افقي

و خطوط تقسيم متناسب(ساختمانهاي مجاور در فضا  .با تداوم در طول گذرگاه تكرار مي يابد) به صورت عناصر

و عناصر افقي در جداره ساختمانها- : تداوم خطوط

و همچنين فرهنگ در اين مورد معمولاً از طريق گزينش يك نما به صورت مسابقه طراحي با رعايت معيارهاي اقليمي

و» ساختمان مبنا«معماري بومي در يك خيابان به عنوان  و تكرار رديف پنجره هاي فرونشسته، خطوط قرنيز معين

همچنين خطوط كتيبه بصورت يك خط حكاكي شده در نماي ساختمانهاي مجاور براساس ضوابط الزامي اعلام 

.ميگردد

ه- :مرديف تقسيمات عمودي تكرار خطوط قائم در نماهاي

و متفاوت ميباشد، ايجاد با توجه به اينكه عرض قطعات تفكيك واقع در جداره گذرگاهها در مواقعي بسيار متنوع

و داراي هارموني  و شكستن نماي ساختمانها بصورت عناصر فرعي مشابه جهت هماهنگي) ريتميك(تقسيمات قائم

و هويت نماي تأييد شده خيابان   اهميت خاص برخوردار ميباشد، كه اين هدف بصورت تكراراز) ساختمان مبنا(مقياس
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و شاخص و ساير عناصر بصورت همرديف و يا فرورفتگيهاي قائم در نماي ساختمانها خطوط قائم برجسته، تكرار ستون

و سايه دار(خط كشي قائم قابل تأمين ميباشد  و فرونشسته در اين مورد اصولاً در طراحي شهري تكرار سطوح شكسته

و صيقلي فضا را به طور مطلوب تعريف  و صاف و بدنه هاي بيش از حد مسطح و برعكس ساختمانها با نما فضا را جذاب

).نخواهد كرد

: نظام فضاهاي همگاني-1-2

:سواره محورهاي- الف

رودهپيا عرض سوميكدر صرفاً) مناسب عرضبا(مسير هايرو پيادهكف رويبر ثابت شهري مبلمان انواع نصب-

.ميباشد مجازرو سواره سمت از

.ميباشد الزامي تفريحي– فراغتيو خدماتي تجاري، هاي كاربري محدودهدر زباله سطل نصب-

در ميبايست مسير دروناز عمومي هاي كاربري پذير رؤيت محوطهو عمومي سبز فضاهاي عمومي، هاي پاركينگ-

.باشند روشن عمومي روشنايي لوكس5با حداقل شب

 فضايبا ميبايست صورت اين غيردرو باشد متر10از بيش نميبايست معابر لبهدر عمومي هاي پاركينگبر-

.شود تركيب سبز

 عمومي هاي كاربريو مذهبيو تاريخي عناصر مقابلدرها بخش سايراز متمايز پردازي نورو سازيرو پياده-

.شدميبا مجاز بافت سواره محورهاي امتداددر مستقر

 ترافيك حذفو سواره حركت آرام سازي موجب ميبايست محلات داخلي محورهاي آرايي محوطهو كفسازي-

.شود محلهدر عبوري

.ميباشد مجاز روشنايي عناصرو كفسازي الگوي تغيير اصلي، محورهايبا محلي محورهاي تلاقي محلدر-

:پياده محور-ب

در پياده محور- .گردد تعريف پياده حركت جهت مناسب فرشكف بومي،لحمصااز تلفيقي ميبايست

.آورد بوجود مسير عرضكلدراي يكپارچه سطح باشدكهاي گونهبه سازي ميبايستكف-
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ها پيادهدر روباز جويهاي كليه شودمي پيشنهاد- . شوند آن سرپوشيده ورودي مباديو راه

در پياده افراد فعاليتو تعامل،مكث حضور، مشوقكه كاربريهاييوها فعاليت بيني پيش- قابل راه پياده باشند

.توصيه ميباشد

با(اتصال محورهاي پياده جبهه دوم به صورت دالان از داخل حريم بناهاي واقع در جداره گذرگاههاي اصلي-

.مجاز ميباشد) جلب موافقت مالك توسط شهرداري

.باشند متروكهياالغيرفع محورهاي پياده نميبايست مجاور قطعاتازيك هيچ-

 محورهاي پياده امتداددر ها، دستفروشو گردها دوره حضور براي لازم فضايي قانوني بسترهاي شودمي توصيه-

. شود فراهم

و سايه امكانبا متنوع اشكالدر گياهي پوششاز استفاده شودمي توصيه- تعريف محدوده پياده همراه اندازي

.شود ها لحاظ طراحيدر منظر ايجاد

.نمايد ايجاد مزاحمت پياده فعاليت براي بايست نمي شهري مبلمان طرحو استقرار-

:محلاتدر فعاليتي هاي كانون-پ

.گرددمي توصيه محلي تجاري واحدهاي استقرار جغرافيايي محلات، مراكز محدودهدر-

.باشدمي قابل توصيهها فضا ايندر مناسب مبلمانو سبز فضاياز تركيبي-

) ...و موتور روغن تعويض واحد خودرو، تعميرگاه آهنگري،(صداوسرپر هاي فعاليت هرگونه استقرارازبايستمي-

.آيد عملبه ممانعت ميادين حريم در

و كودكان، مستمر فعاليتو حضور جهت لازم تسهيلات-  بيني در مراكز همگاني پيش بايستمي سالمندان زنان

.گردد

 تاريكيدر فضاازاي گوشه هيچكه شود تاميناي گونهبهميبايست جمعي هاي فضاوها گشودگيدر روشنايي-

.نماند باقي

.ننمايد مزاحمت ايجاد ميدان بدنه بناهاي ساكنين برايكه باشداي گونهبه بايستمي محلي ميادين نور منابع-

و حيطم هوايو حالبا متناسب مصالحاز ميبايست محلات مراكز محدوده كفسازي- در ميبايستانتخاب

و فضا محدوده .گردد استفاده متمايزي هاي طرحاز مذهبي هاي ساختمانهاي شاخص
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.قرار گيرد بيني مورد پيش خاص هاي زماندرها حسينيهو مساجد مقابلدر كشي ريسه مناسب فضاي-

با هماهنگميبايست) وشنايير هاي پايهو زباله سطل مانند(مذهبي اماكن اطراف پيشنهادي شهري هاي مبلمان-

.گردد طراحي مكانآن شخصيت

:عمومي سبز فضاهاي-ث

از بافت دروندر موجود سبز فضاهاي ورودي- .شوند شاخص متمايز كفسازي طريق ميبايست

به فضاها اين روشنايي- .باشد داشته وجود مجاور معبرازآن پذيري رويت امكانكه شود تاميناي گونه ميبايست

.ميباشد مجاز مسير حاشيه سبز نواري فضاهايدر كودكان بازي وسايل نصب-

.ميباشد مجاز محلات مراكز مجاور سبز فضاهايدر مناسب شهري هاي مبلمان نصب-

و فضاي باز ساختمانها بدون مجوز شهرداري- و قطعات تفكيكي و درختان سايه دار در معابر قطع درختان زميني

.ممنوع ميباشد

كه- ) انحنا به داخل( درختان در مرز پلاكها با گذرگاه واقع شده باشند احداث ديوار ميبايست با طراحي در صورتي

.جهت جلوگيري از قطع درخت صورت پذيرد

: تدوين راهنماي طراحي شهري در ارتباط با نظام منظر شهري-1-3

ارائه اصلي هاي جداره نمايردمودر خاص طوربهو شهري منظربا ارتباطدر طراحي رهنمودهاي اين بخش در

. است گرديده

:اصلي محورهاي جداره- الف

بين طبقهيكاز بيش ارتفاع اختلاف فضا، محصوريتحسو آسمانخط شدن مخدوشاز جلوگيري براي-

.توصيه نميگردد جداره اجزاء ضوابط

درها محور اين جدارهدر موجود هاي مغازه تابلوهاي- كه گردند يابي مكان نحويبهدنبو خوانا عين ميبايست

.ننمايند مخدوشرا خود همجوار شهري فضاي سيماي
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از-  مترمربع تجاري از جدار اصلي گذرگاهها با تخصيص فضاي باز 1500 عقب نشيني پلاكهاي با مساحت بيش

و تشويق ميگردد .به سبزه ميدان همراه افزايش تعداد دهنه هاي واحدهاي تجاري توصيه

:پياده محورهاي ويژههجدار-ب

 آلودگي مولد هاي فعاليت تماميو فني هاي كارگاهو موتورسيكلتو خودرو خدمات فعاليت ادامهيا نمودن داير-

.ميباشد ممنوع اينگونه محورها بدنهدر محيطيو بصري صوتي،

و ميادين-پ و ارتفاع بناها در پلاكهاي اطراف تقاطعها :هماهنگي نماها، تراكمها

و گره هاي شهري از عناصر مسلط سيمايم و نقاط مكث و نشانه قوي و تقاطعها همواره به عنوان يك سمبل يادين

و هماهنگي تراكم بناهاي اطراف  و هماهنگي نما، ارتفاع آن(شهري محسوب در) يا چهار سمت از اهميت ويژه اي

يي تقاطعها، نماهاي تيپ با هماهنگي بسيار طراحي شهر برخوردار ميباشد كه ميبايست در هنگام تهيه طرح اجرا

و ارائه الگوهاي مورد نظر،. نزديك در مورد بناهاي مجاور آن مورد عمل قرار گيرد ليكن تا زمان تهيه طرحهاي مذكور

و تقاطعها شهر  قابل) متر30در يك پلاك حداكثر با عمق(ضوابط ذيل در طراحي قطعات پلاكهاي مجاور ميادين

.شدتوصيه ميبا

آن-1 ارتفاع ساختمانها به صورت يكسان براساس حداكثر تراكم ساختماني مصوب در هريك از گذرگاههاي منشعب از

.مورد عمل قرار گيرد

و شكل سقف نهايي براساس انتخاب طرح نمونه توسط كميته فني شهرداري براي اولين ساختماني كه احداث-2  نوع

و نوسازي ميگردند به مورد اجرا گذارده شودميگردد عيناً در مورد ساير بناهاي . ديگر كه با فاصله زماني احداث يا بازسازي

و عمودي بنا در الگوي نخست در مورد ساير بناها تكرار گردد-3 . خطوط افقي

و بازشوها بصورت هماهنگ با الگوي نخست پياده شده مورد عمل قرار گيرد-4 و فرونشستگي پنجره ها . ابعاد

و فرم نما جنس-5 و هماهنگي كامل) ترجيحاً با رنگهاي روشن(و رنگ مصالح نماي ساختمانها از ويژگيهاي همانند

.برخوردار باشند

و ميادين براساس حداكثر تراكم گذرگاههاي منشعب از آن در نظر گرفته-6  تراكم قطعات پلاكهاي مشرف به تقاطعها

.شود
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و قوس تقاطع در تمام بخشها برا-7 و يا متقارن طراحي گردد پخ .ي ايجاد هماهنگي فضايي به صورت متجانس

 شهرداري ميبايست در جهت تأمين زيبايي شهر، مالكين ساختمانهاي موجود را ملزم سازد كه در يك دوره زماني-8

.تعيين شده ديوارهاي جانبي مرئي خود را به نحو مطلوبي نماسازي نمايند

ب-9 از جلو پنجره ها، پلكانها، و بطور كلي هر نوع پرتگاهي با ارتفاع بيش  سانتيمتر در ساختمانها 120الكنها، تراسها

آن(ميبايست جان پناه . سانتيمتر پيش بيني گردد90حداقل به ارتفاع) شامل نرده، دست انداز يا مشابه

و در صورتي كه براي جان پناه از نرده فلزي استفاده ميگردد فاصله بين ميله هاي-10 نرده حداكثر پانزده سانتيمتر

و ريزش آب باران آستانه با ارتفاع حداقل  . سانتيمتر در كف آن پيش بيني گردد15جهت جلوگيري از سقوط اجسام

به50 در اطراف بامهايي كه مورد استفاده قرار ميگيرد علاوه بر جان پناه، تعبيه دست اندازي كه حداقل-11  سانتيمتر

. آمده باشد ضروريستداخل پشت بام پيش

:ها تدوين راهنماي طراحي شهري در ارتباط با ساختمان-1-4

و ظاهر ساختمان- : شكل

 اطراف محيطباآن حجم تناسباتو رنگ مصالح، مقياس، فرم،كه شوند طراحي ساختمانها ميبايست به نحوي- الف

.وارد ننمايد لطمه محيط ارزشمند هاي ويژگيو طبيعي فرهنگي، مظاهرو محله ها، خيابان منظربهو باشد هماهنگ

 ايجاد طريقاز ساختمان امر مسئول نهادبا فوق بندهايدر شهري عناصروها ساختمان بودن مناسب تشخيص-ب

. ميباشدها طرح بازنگري تخصصي شوراهاي

فر- و :هاي ساختماني وردهآالزامات مصالح

در ايران ساختمان ملي مقررات پنجم مبحث طبق ساختماني هاي آوردهفرو مصالحاز استفاده بنا، ساختدر- الف

 مقابلاز عابرينو مجاور هاي ساختمان آن، آتي ساكنين كارگران، سلامتيبر زيانبخش اثركه ميباشد مجاز صورتي

. باشد نداشته ساختمان

با طولاني عمري داراي ميبايست ساختماني هاي فراوردهو مصالح-ب . محيط اطراف انتخاب شوندو هماهنگ
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و تجيهزات شهري- :الزامات ساختمان در خصوص تاسيسات

 موقت نگهداري تاسيساتو سطحي هايآبو فاضلاب دفع آب، تامين تاسيسات كليه ساختمانها ميبايستدر- الف

 بو، جهتاز بويژه خطرو مزاحمتكه شوند ساخته به نحوي ميبايست تاسيسات اين. گردند بيني پيش بازيافتو زباله

. ننمايند ايجاد همسايگانو ساكنين براي كردن، تخليهوپر هنگام صوتي آلودگيو بهداشت

 فاضلاب دفعو مصرفيآب ضوابطبا رابطهدر) بهداشتي تاسيسات(ساختمان ملي مقررات شانزدهم مبحث رعايت-ب

. ميباشد الزامي

 عمليات شروعو اقدام هرگونهاز ميبايست قبل متعدد، واحدهاي شاملايه ساختمانيا مرتبه بلند ساختمانهاي-پ

. دهند انجامرا لازم هاي هماهنگياي منطقه برق شركتو فاضلابوآب شركتبا ساختماني

 آنها ساختماني پروانهدرو اخذ نموده فاضلابوآب شركتاز ميبايست مجوز لازم طبقه2از بيش هاي ساختمان-ت

از قبل است موظف شهرداري ضمنا. است متقاضي بعهده طبقه2از بالاتر طبقاتدرآب فشار تامينكهددگر قيد

.نمايد اخذ فاضلابوآب سازماناز آبرساني فني امكانات نظرازرا لازم استعلاماتو هماهنگي املاك، واگذاري

. باشد متر20/2ت حداقلميبايس آسانسورو لوله عبور مشكل رفع جهت پيلوت مفيد ارتفاع-ث

و صدا- :الزامات ساختمان در خصوص حفاظت در برابر لرزش، حرارت

 ضوابطدر مجازو برابر ميزان محدود ميبايست ساختماني تاسيسات توسط شده ايجاد لرزشيا صداوسر ميزان- الف

كه گردند بندي عايقه نحويب ميبايستو بوده) صدا تنظيمو بندي عايق(ساختماني ملي مقررات هجدهم مبحث

. ننمايند ايجاد مزاحمتييا خطر

 نوزدهم مبحث ضوابط رعايت. يابد كاهش ممكن حداقلبه انرژي اتلافكه گردند عايق طوري ميبايست ساختمانها-ب

. ميباشد الزامي ساختمان حرارتي عايق تعبيه براي) انرژي مصرفدر جويي صرفه(ساختمان ملي مقررات

:ات ساختمان در خصوص تجهيزات حفاظت در برابر سوانحالزام-

 علتبهكه ديگري هاي ساختمانو7و6 گروه هاي ساختمان كليهدر صاعقه برابردر حفاظت تجهيزاتاز استفاده- الف

. ميباشد الزامي بداند، ضروري ساختمان امر مسئول نهاد آنها، قرارگيري موقعيتياو كاربري نوع
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و آتش توسعهيا حريق آمدن بوجود امكان آنهادركه شود طراحي به نحوي ميبايستآن تاسيساتو ساختمان-ب

.باشد پذير امكان حيواناتوها انسان نجاتو حريق اطفا حريق، بروز صورتدرو يابد تقليل ممكن حداقلبه دود

 موارد كليهدر) حريق مقابلدراه ساختمان حفاظت(ايران ساختمان ملي مقررات سوم مبحث ضوابط رعايت-پ

. ميباشد الزامي

 هاي راه طرفبه ايمنو مشخص مسير تامينو خروجي تامين عمومي، هاي ساختمان بويژهها ساختمان كليهدر-ت

. ميباشد الزامي اضطراري مواقعدر استفاده براي آزاد فضايو ساختمان خروجي

بر علاوهكه شوند تعبيه به نحوي ميبايستها ساختماندر رساني امداد مسيرهايو امن خروج هاي راهوها محل-ث

. نمايند فراهمرا ساكنينبه رساني ياري امكان نيز زلزله وقوع صورتدر،)حريق هنگامدر(امن مكانبه مردم هدايت

. ميباشد الزاميها ساختمان بينما انقطاع درز تعبيه بويژهو 2800 نامه آئيندر مندرج ضوابط رعايت-ج

بر علاوهها ساختمان طراحيدر شهر مورد مطالعه،در زلزله خطر بودن عمده لحاظبه: رساني امداد هاي راه تامين-چ

 مقابلدرها ساختمان محافظت(ساختمان ملي مقررات سوم مبحثدر مندرج ضوابطو حريق مساله گرفتن نظر در

. گيرد قرار بيني ميبايست مورد پيش نيز اختمانيس خارجاز رساني امداد هاي راه،)حريق

از راهها اين ) مجاور عمومي معابريا حياطدر(ساختمان مجاور باز فضايدر رساني امداد الزامي سطوح طريق ميبايست

به رسان امداد وسايلو افراد استقرارو ورودي جهت) مسكوني واحدهايوها تصرفدر(امدادرساني الزامي بازشويو

. گردند تامين شرح ذيل

 ملي مقررات سوم مبحثدر مندرج خروج مسيرهاي نفي منزلهبه ساختماندر رساني امداد هاي راه تعبيه-1

. نميباشد) حريق مقابلدرها ساختمان حفاظت(ساختمان

 امداد اول راه عنوانهبها ساختمان كليه داخلدر) اصلي هاي پلهو روها راه(اصلي دسترسي اضطراري، مواقعدر-2

. گيردمي قرار استفاده مورد رساني

 مستقلو مجزا بازشويك حداقل ميبايست داراي ساختمان هاي گروه همهدر مسكوني واحدهرو تصرفهر-3

 عرض. باشد داد، انجامرا نجات عملياتآن طريقاز بتوانكه امدادرساني سطحبر مشرفو نمادر امدادرساني

 بازشويهر ازايبهكه است بديهي. است متر سانتي 130آن ارتفاعو متر سانتي90 حداقل رساني مدادا بازشو

 سطح،5و4 گروه هاي ساختماندر. شود گرفته نظردر بايدآن زيردر نيز امدادرساني سطحيك امدادرساني،

هر افزايش ازايبه7و6 گروه هاينساختمادر. باشد متر5 عرضو متر3 عمقبه حداقل ميبايست رساني امداد
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تا ساختمان امر مسئول نهاد نظربا تواندمي رساني امداد سطح عرض. گرددمي افزوده عمق اينبه متريك طبقه

. يابد امتداد بنا عرض تمامي

. ميباشدن مجاز گردد،مي طولاني مدتبه سطح اين اشغال موجبكه كاربريهايي تعبيه رساني، امداد سطوحدر-4

 حياط شمالي، هاي پلاكدر6و4 گروه هاي ساختمان هاي تصرفبا مسكوني واحدهاي امدادرساني سطح هرگاه-5

 اين. گردد متصل اصلي حياطبه راهي توسط مسكوني واحداز گذرو مانع بدون بايستمي سطح اين باشد، خلوت

. شودمي گرفته نظردر خودرو عبوريبرا6 گروهدرو افراد عبور براي تنها4 گروهدر معبر

3 بايد ساختمان جوانببه سواره دسترسي ايجاد منظوربه مجاور مرزهاياز7 گروه هاي ساختمان فاصله حداقل-6

. باشد متر5/1 حداقل افراد، عبور منظوربه5 گروه هاي ساختماندرو متر

و پيلوت روي طبقه6 ساختمانهاي از اين به بعد زلزله،لمقابدر بلندمرتبه ساختمانهاي بيشتر استحكام جهت-ح

رااي سازه مسائل ميبايست،)پيلوت سقف احتساببا( سقف7از داراي بيش . نمايند رعايت بناها محاسباتدر زيرزمين

: استانداردهاي پيشنهادي در مورد گذرگاههاي ويژه عابر پياده-1-5

و سالم را ضمن طرح پياده روها بايد با عرض كافي و پوشش مناسب به صورتي در نظر گرفته شود كه عبور راحت

شبكه راههاي پياده در شهرها. تشويق به صورتي كه عابرين پياده به استفاده نكردن از سطح سواره رو تأمين نمايد

و ميبايست مستقل از مسيرهاي شبكه سواره رو مورد  برنامه بخش مهمي از سطح ترافيك عمومي شهري محسوب

.ريزي قرار گيرند

در جهت نيل به اين منظور در طراحي شهري شهر را به محدوده مسيرهاي خودكفا به نحوي تقسيم مينمايند كه بتوان

و فعاليت شهروندان در مراكز اصلي شهري نظير مراكز خريد،  از مسيرهاي پياده به عنوان يكي از ابزار مهم جابجايي

و كاربريهاي و ميادين . عمومي بهره مند گرديدپارك

و موانع مصنوعي مانند راههاي شرياني عريضو پرترافيك مسيرهاي در نقاطي كه موانع طبيعي نظير نهر، كانال، بريدگيهاي طبيعي

و روگذر مسير پياده را ادامه داد ان. اصلي پياده روي را قطع نمايند ميبايست با احداث زيرگذر تخاب كوتاه بودن مسير مهمترين عامل

و زمان پياده روي قابل قبول برحسب مقاصد مختلف در جدول ذيل منعكس گرديده است. براي پياده هاست .مسافت
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و زمان پياده روي قابل قبول برحسب مقاصد مختلف-1جدول شماره  مسافت

)دقيقه(زمان)متر(مسافت مقصد
30 1500 محل كار–تجاري

15 700 خدمات– دبستان–مهد كودك
7 3500 خريد–ايستگاه اتوبوس

5 200 محل بازي كودكان–پاركينگ

: طراحي شبكه پياده روي–الف

.براي طراحي شبكه پياده روي ميبايست به ترتيب مراحل زير عمل گردد

 قطعه بندي-1

و تعداد سفرهاي انجام شده به جاذبه مورد نظر-2  شناسايي جاذبه هاي مهم پياده

 مربوط به هر جاذبهتعيين خطوط تمايل-3

ها-4  تعيين مسيرهاي منتهي شده به جاذبه

و تعيين شبكه پياده-5  تركيب مسيرهاي پياده كه به جاذبه هاي مهم منتهي ميشود

.حداقل عرض پيشنهادي براي پياده رو مجاور راهها به شرح جدول پيوست ميباشد-6

رو–ب : ضوابط مربوط به طراحي پياده

في-1 و دوچرخه رو جدا باشدپياده رو بايد به طور .زيكي از سواره رو

. سانتيمتر است15حداقل ارتفاع جداكننده-2

. سانتيمتر كوتاهتر از كف پياده رو باشد10و حداكثر5كف دوچرخه رو بايد حداقل-3

با-4 و پياده رو حداقل عرضي برابر . متر فاصله وجود داشته باشد5/0بين كانال آبها

و ملايم در نظر گرفتجهت شيب كف پياده روها برا-5 تر.ي تنوع ميتوان تركيب شيب تند در پياده روهاي عريض

از4از   درصد دارند ميتوان از پله استفاده نمود در اين صورت ميبايست شيبراهه با عرض5 متر كه شيبي بيشتر

از. متر در نظر گرفت25/1حداقل در7 متر است ميتوان شيب را تا 200اگر طول كمتر خيابانهاي درصد

و دو منظور نمود  درصد ميباشد به منظور تخليه آبهايي كه وارد2حداقل شيب در پياده روها. شرياني درجه يك
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به4تا3زيرگذر ميشود كف آن بايد با شيب عرضي ًĤو نهايت  درصد از وسط به دو طرف لبه ها وارد شيب شود

.طرف دريچه چاهك تخليه هدايت گردند

از5/1 در مناطق مسكوني از عرض پياده روها-6 و متوسط نميبايست  كمتر باشد اين25/1و در مناطق با تراكم كم

. متر در نظر گرفت2عرض را در مناطق تجاري حداقل مي بايست

و-7 و از مصالح سخت، پايدار و شرايط جوي انتخاب شود نوع كف سازي بايد با توجه به فراهم بودن مصالح در محل

در محلهايي كه پياده رو به سواره رو يا يك محوطه با پوشش مشابه مي پيوندند بايد در مرز اين. غيرلغزنده باشد

.دو ناحيه از يك مانع يا پوشش جداكننده با بافت متفاوت استفاده شود

و. پوشش سطح عابر پياده بايد از نظر جذب اشعه خورشيد متناسب با شرايط اقليمي منطقه باشد-8 در مناطق گرم

و در مناطق سردسير به رنگ تيره انتخاب شودخشك . اين پوشش به رنگ روشن

از-9 و پوشش كف باشد5/2روسازي پياده روهاي با عرض بيش در. متر ميبايست شامل يك لايه اساس ليكن

و كمتر نيازي به اجراي لايه اساس وجود ندارد5/2پياده روهاي با عرض  . متر

از-10 و– بتن– جنس شفته آهكي لايه اساس پياده رو ميتواند باشد حداقل ضخامت رويه آسفالت ... موزائيك، آجر

. سانتيمتر است2

: متر انتهاي بن بستها ميبايست موارد ذيل مورد توجه قرار گيرد4 در مورد طول مسير پياده رو با عرض-11

مع- الف يا معادل عرض دو قطعه( متر20ادل اگر قطعه انتهايي از گذرگاه اصلي داراي دسترسي باشد طول مسير پياده

.)منظور گردد

يا معادل عرض( متر10 اگر قطعه انتهايي از گذرگاه مجاور خود داراي دسترسي نباشد طول مسير پياده معادل-ب

.خواهد بود) يك قطعه



و مقررات طرح تفصيلي شهر پاكدشت  300 ضوابط

و عمران مهندسين مشاور پژوهش

 تعاريف كاربريهاي شهري-2جدول شماره

 تعريف نوع كاربريرديف
ص يافته جهت سكونت اطلاق ميشودبه اراضي اختصا مسكوني1

و فناوري2  آموزش تحقيقات
و پژوهشي بعد از دوره تحصيلات و تكميلي به اراضي كه جهت فعاليتهاي آموزش عالي

و عمومي   اختصاص داده ميشود گفته ميشود) تحصيلات متوسطه(رسمي

 آموزشي3
و عمومي تحت مديريت به اراضي اختصاص يافته براي فعاليتهاي آموزش رسمي

و امور اجتماعي گفته ميشود و كار و پرورش  وزارتخانه هاي آموزش

و انتظامي4  اداري
و به اراضي اختصاص يافته جهت استقرار وزارتخانه ها، مؤسسات دولتي، شركتهاي دولتي

و بسيج گفته ميشود و نيروهاي انتظامي و نهادهاي عمومي غير دولتي  مؤسسات

5
و( خدماتي–تجاري انتفاعي

)غيرانتفاعي
و غيرانتفاعي و خدمات انتفاعي به اراضي اختصاص يافته براي انواع فعاليتهاي بازرگاني

 گفته ميشود

 ورزشي6
به اراضي اختصاص يافته جهت انجام ورزشهاي مختلف از سطوح حرفه اي تا مبتدي

 گفته ميشود

 درماني7
و مددكاريهاي به اراضي اختصاص يافته به خدمات پزشكي، درم و دام و سلامت انسان اني

 اجتماعي گفته ميشود
 به اراضي اختصاص يافته به فعاليتهاي فرهنگي گفته ميشود فرهنگي8

و فضاي سبز9  پارك
و مورد) بوستان(به اراضي اختصاص يافته جهت پارك كه توسط شهرداري احداث

 استفاده عموم قرار ميگيرد گفته ميشود

 مذهبي 10
و بقاع متبركه گفته به و مذهبي و مراسم ديني  اراضي اختصاص يافته جهت انجام فرايض

 ميشود

 تجهيزات شهري 11
به اراضي اختصاص يافته جهت رفع نيازهاي عمومي شهروندان كه عموماً دروظايف

 شهرداري است گفته ميشود

 تأسيسات شهري 12
و شهروندان به اراضي كه جهت امور مربوط به تأسيسات زيربنايي و يا بهداشت شهر  شهر

 اختصاص ميبابد گفت هميشود

و انبارداري 13 و نقل  حمل
و ساختمانهايي كه براي انجام سفرهاي به اراضي اختصاص يافته جهت شبكه معابر

و انبارها نياز است گفته ميشود و بين شهري  شهري، برون شهري
م نظامي 14  سلح گفته ميشودبه اراضي اختصاص يافته به نيروهاي
و كشاورزي 15 و زمينهاي كشاورزي گفته ميشود باغات  به اراضي اختصاص يافته به باغات
 به اراضي اختصاص يافته به مكانهاي تاريخي گفته ميشود ميراث تاريخي 16
و امثالهم گفته ميشود طبيعي 17 و دست كاشت  به سطوح اختصاص يافته به جنگلهاي طبيعي
و منظور ميشوند گفته ميشودبه حرايم 18  اراضي كه حسب قانون جهت اهداف خاص حفاظت
و توريستي 19 و سياحت گفته ميشود تفريحي  به اراضي اختصاص يافته جهت اقامت

 صنعتي 20
به اراضي اختصاص يافته جهت استقرار صنايع مشمول گروه الف، موضوع مصوبه شماره

و اصلاحات بعدي آن گفته ميشود هيأت26/12/88 مورخ 18591ت/ 64677  وزيران
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