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  )1386مصوب  ( رشت جامع شهراساس طرح
  23/12/63براساس دستورالعمل تشخيص اساس طرح جامع 

  
  رشتطرح جامع  كليات محتوي نظري -الف

  سعه وهاي افزايش جمعيت و ت ها و برنامه  ضرورت-1
  ،(Fertility)ادامه روند كنترل و كاهش باروري  -
  طول عمر و اميد به زندگي،افزايش -

 خصوص مهاجرت روستا شهري، هاجرتي بههاي م  و كاهش جريانكنترل -

هـاي    در برنامـه و فراهم بودن پنجره جمعيتـي، ، در حال گذاربودن جمعيت ساختمان سني جمعيت به  توجه -
 توسعه اقتصادي اجتماعي شهر

  
هاي توسعه ناشي  وري سرزمين و محدوديت زيست محيطي بهرههاي ملي و اقتصادي و  لويتو ا-2
  آنها از

هاي بخش كـشاورزي در منطقـه شـمالي،           ها و مزيت    ع مكمل كشاورزي با توجه به قابليت      ي در صناي  مپيشگا -
 ،استان گيلان و شهر رشت

 توليدصنايع  توسعه  گذاري داخلي و خارجي و تأكيد بر            با هدف جلب سرمايه     ،پيشروتوسعه صنايع پربازده و      -
 .محصولات صادراتي

 ،اي منطقه سازمان فضايي سطح يك درارائه خدمات ارتقاء شهر رشت به مركز  -

  .ارتقاء كيفيت محيط زيست برمبناي اصول توسعه پايدارو بهبود  -
  
   نقش و عملكرد اصلي شهر-3

  :1رشتهاي فرادست   براساس طرح طرح جامع براي شهرانداز چشم
  ،شهر برتر حوزه درياي خزر -
  ،شهر پايدار مبتني بر اقتصاد دانش پايه -
  .راملي و فملياي،  شهر برتر در سطح منطقه -

هاي موجود در دستيابي به توسعه        ها و امكانات و محدوديت      هاي فرادست و قابليت     انداز طرح   چشماساس   بر
  .خواهد بودالمللي   شهر رشت كانون تعاملات تجاري استان با منطقه آزاد و سطح بيناقتصادي

  
                                                 

   گيلان، طرح كالبدي منطقه گيلان و مازندران، طرح آمايش سرزمين و سند توسعه شهرستان رشتسند ملي توسعه استان. 1
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  هاي عمومي و خصوصي هاي هماهنگي عمراني بخش  برنامه-4
  ، طرحاجرايمشاركت مردم در افزايش نقش و   -
  ، ارتقاء  نقش شهروندان در مديريت شهري -
  ،ارتقاء نقش شهرداري در مديريت شهري -
  ،ها تشكيل ستاد هماهنگي طرح -
الي شـهر و    م ـهاي توسعه عمران براي افزايش امكانات         هاي اضافي حاصل از طرح      استفاده از درآمدها و ارزش     -

  .هاي طرح تأمين هزينه
  
   مباني ديگرها و  ضرورت-5

 بـه  ،گيري و نظارت بر طرح       در فرآيندهاي تصميم   رد جلب مشاركت مردمي   ك اجتماعي با روي   -توسعه كالبدي  -
  ،منظور ارتقاء كيفيت سكونت و زندگي شهري

  ، شهريهاي و عملكردها دستيابي به الگوي بهينه استقرار كاربريبوجود آوردن زمينه  -
  ،تأسيسات شهريوضعيت بهبود تكميل و  -
  .ونقل عمومي  معابر شهري و تجهيز ناوگان حمل شبكهوضعيت بود به -

  
  محتواي اصلي يا اساس طرح جامع شهر) ب
  
  )توسعه( ساخت شهر -1
  بدي ل مشخصات ساختي و كا-1-1

 شـهر كـه بـراي       ركمربنـدي دو  . رشت حول هستة اوليه و بازار شهر شكل گرفته و توسعه يافته است            شهر  
و صـرفاً نقـش عبـوري       است  اي درون و برون شهري احداث شده اكنون داخل شهر قرار گرفته             تسهيل عبور و مروره   

زيرا احداث آنها، توسعه افـق      . هاي حلقوي غيرضروري دردست برنامه است       تأكيد طرح جامع بر حذف كمربندي     . دارد
 جـامع بـر توسـعه شـهر بـه           لذا تأكيد طرح  . نمايد  داده و نابودي اراضي كشاورزي اطراف را تسريع مي        شهر را سرعت    

شكل شعاعي و در امتداد محورهاي منتهي به شهر است كه امكان نفوذ اراضـي كـشاورزي را بـه درون شـهر فـراهم                         
شدن محدودة منسجم شهر است، كه به سمت خارج شهر و در امتداد               ساختار كالبدي شهر، مبتني بر مرتفع     . كند  مي
  . مزرعه تبديل خواهد شد- آنها كاسته شده و تدريجاً به خانهها و سطح اشغال ها از ارتفاع ساختمان راه
  
  )شهر هاي عمده و مؤثر كاربري( تعيين حوزه عملكردهاي اصلي -1-2

ها   براساس اين نظريه كاربري   . جواري صورت پذيرفته است     براساس اصل هم  ها    در طرح جامع استقرار كاربري    
مـستقر  سنگ خـود   معابر هم در كنار ،معبرنقش طراز با  هاي هم  ريو شبكه معابر داراي سلسله مراتبي هستند و كارب        

   : بر اين اساس.شود مي
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  اي، اي و ناحيه اي در جوار معابر محله هاي محله  كاربري -
  .اي و درجه دو شهري اي در جوار معابر ناحيه هاي داراي نقش و عملكرد ناحيه كاربري -
  .شوند در جوار معابر شهري مستقر مي)  و مؤثر شهرهاي عمده كاربري(هاي شهري و فراشهري  كاربري -

  
   خطوط كلي و نظام شبكه ارتباطي-1-3

   شهر با انجام اصلاحاتي چون، موجودحفظ شبكه ارتباطي
  ،تكميل رينگ مركزي شهرساماندهي عبور و مرور وسائط نقليه در مركز شهر از طريق احداث يك زيرگذر يا  -
  ،مام خميني، حدفاصل خيابان انقلاب تا ميدان شهرداريالهدي، ا ايجاد كندرو خيابان علم -
  ،گشودگي و تعريض برخي از معابر -
  . به جاده فومن و اتصال آن فرودگاهدر جنوب جاده كمربندي احداث -

 هاي طرح جامع     و از سياست   شبكه ارتباطي شهر منطبق بر شبكه ارتباطي طرح تفصيلي است          به طوركلي 
  .استزائد  حلقوي حذف اتصالات 

  
   نظام تقسيمات واحدهاي شهري-1-4

مبتني بر سلسله مراتب شبكه معابر، و رعايت فواصل دسترسي به خدمات مرتبط،          اساس تقسيمات شهري    
  :و با توجه به حجم جمعيت ساكن در هر يك از تقسيمات پيشنهادي است و شامل

  .)شود توسط معابر اصلي هر ناحيه جدا مي( محله -1
  .)شود  اصلي هر منطقه شهري جدا ميتوسط معابر( ناحيه -2
  .)شود توسط معابر اصلي شهري جدا مي( منطقه شهري -3

  
  و مناطق نوسازي و بهسازي) تاريخي، صنعتي و اقليمي(هاي خاص  و  تعيين عناصر و بافت -1-5

محدوده مركزي شهر، جزو بافت تاريخي شهر است و عناصر تاريخي و بناهاي بـاارزش معمـاري عمـدتاً در                     -
محدوده بافت مركزي و محدودة بازار شهر       . گيرد  اين محدوده بازار شهر را نيز در برمي       . اين بافت قرار دارند   

  .باشند نيازمند تهيه طرح ويژه مي
شـهر و    محـور اسـتقرار صـنايع عمـده          ،علاوه بر وجود شهرك صنعتي در جنوب شهر رشت، محور تهـران            -

  .منطقه است
هـاي    لين، عينك، چومارسـرا، حميـديان، جمـاران نيـاز بـه تهيـه طـرح               اي شهر، محله معلو     محلات حاشيه  -

  .بهسازي و نوسازي دارند
  



  88  رات ساختماني و شهرسازي در شهر و مناطق خاص شهريرات ساختماني و شهرسازي در شهر و مناطق خاص شهريكليات ضوابط و مقركليات ضوابط و مقر
 

 

   جهات و حدود كلي توسعه و ظرفيت شهر-2
 در زمينه توسعه شهر، جلوگيري از توسعه افقـي شـهر و حفـظ اراضـي كـشاورزي                   گيري طرح جامع    جهت -

محور لاكان بـر  شهر مورد تأكيد طرح است و  عمودي و توسعه ساختمانيافزايش تراكم   منظور    بدين. است
 ،هاي دولتي و مطالعاتي طـرح جـامع         و گرايش عمومي و ساخت و ساز ارگان        ي قبل هاي مصوب   اساس طرح 

  .استمحور توسعه پيوسته شهر معرفي گرديده 
رود وو   قانون بودجه    6تبصره    براي اجراي  اراضي سفيدرود از   هكتار   400 اضافه شدن    دليل   به محدوده شهر  -

 و بنيـاد مـسكن      براساس صورتجلـسه اسـتانداري گـيلان      (داخل بافت شهري    متصل به شهر به     روستاهاي  
  . هكتار افزايش يافته است10240به ) انقلاب اسلامي

  
  پذيري  احتمالات جمعيتي و ظرفيت جمعيت-2-1

 نفـر   756823 بـه  1400شود جمعيت شهر تـا افـق طـرح سـال          بيني مي   براساس محاسبات مشاور، پيش   
  افـزايش   نفر 199457 نفر   557366پذيري شهر نسبت به وضع موجود         خواهد رسيد و بر اين اساس ظرفيت جمعيت       

بيني جمعيت مناسب بـا سـطح فرهنگـي، اجتمـاعي و              هاي مربوط به پيش     فرضيهاست كه    لازم به ذكر     .يافتخواهد  
  .اقتصادي شهر رشت تدوين شده است

  
  ربناهاي شهريمحاسبات ظرفيت زيمنابع و  -2-2

 را )از طريق افـزايش تـراكم  ( در طول دورة طرح مسكونيزيربناي  هكتار 1596ظرفيت افزايش  شهر رشت    -
  .خواهد داشت

 خواهد رسيد كه از طريق استفاده از اراضي باير و افزايش تـراكم تـأمين             هكتار 38/50  به   كاربري آموزشي  -
  .خواهد شد

  .هد رسيد كه از طريق استفاده از اراضي باير تأمين خواهد شد خوا هكتار4/314  به  آموزش عالياربريك -
 كه از طريـق اسـتفاده از اراضـي بـاير و افـزايش                خواهد رسيد   هكتار 825 ي به خدماتهاي    مجموع كاربري  -

  .شود تراكم تأمين مي
  .)از طريق تعريض معابر و استفاده از اراضي باير( خواهد رسيد  هكتار470به شبكه معابر سطح  -

  
   حدود كلي تراكم جمعيت شهر-2-3

  ، نفر9/78) ساكن(تراكم جمعيت در وضع موجود  -
  ، نفر93) ور ساكن، شاغل، بهره(تراكم جمعيتي وضع موجود  -
  . نفر7/129تراكم جمعيتي پيشنهادي  -
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  : محدوده استحفاظي يا حريم شهر-2-4
  ، هكتار16188مساحت محدوده استحفاظي طرح جامع قبلي  -
  . هكتار21506نهادي مساحت حريم شهر پيش -

  
   معيارها و ضوابط و مقررات در مورد-3
  
   سرانه مصارف مختلف و كاربري زمين-3-1
  

  سرانه پيشنهادي  )مترمربع(سرانه وضع موجود   كاربري وضع موجود
  5/1  3/1  آموزشي

  3/9  2/8  آموزش عالي
  7/21  7/17  هاي خدماتي كاربري

  6/15  5/12  شبكه معابر
  7/27  6/45  دمات وابسته به آنكاربري مسكوني و خ

  
   استقرار عملكردهاي مختلف در داخل واحدهاي تقسيمات شهري-3-2

  ،كندرو شريانيهاي شهري و فراشهري در جوار معابر شهري و  استقرار كاربري -
  ،اي اي در جوار معابر جداكننده ناحيه هاي ناحيه استقرار كاربري -
  ،داكننده محلات شهريهاي محلي در جوار معابر ج استقرار كاربري -
  .هاي دسترسي به واحد مسكوني كاربري مسكوني در مجاورت كوي -

  
   چگونگي توزيع تراكم جمعيت-3-3

نفـر در هكتـار خواهـد بـود كـه نحـوه توزيـع آن در                  250 تـا  100كمتـر از    تراكم جمعيتي پيشنهادي از      -
ويـژه    هاي غربي و بـه      محدودههاي مركزي و غربي پرتراكم و          محدوده .هاي مختلف شهر متفاوت است      بخش

عنـوان    فرودگاه بـه جنوبهاي  تك و محدودهسهاي شمالي اراضي پ   محور تهران و جاده لاهيجان و محدوده      
  .اند هاي كم تراكم در نظر گرفته شده محدوده

  
  هاي خاص و مناطق نوسازي و بهسازي  عناصر و بافت-3-4

پـذيري     جمـاران و دباغيـان محـلات بـا آسـيب           يان،هاي معلولين، عينك، چومارسرا، انتهاي حميد       محدوده -
گيري نامناسـب     محلات نامبرده عمدتاً در حاشيه شهر مستقر هستند، علاوه بر شكل          . بالا هستند اجتماعي  

هاي اصلي و فقدان خدمات عمومي نيـز از ديگـر مـشكلات ايـن                 كالبدي، ضعف امكانات، كمبود زيرساخت    
  .ها است محدوده
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  اهاي تاريخي و مناظر طبيعي حفظ بناها و نم-3-5
هـاي تـاريخي و منـاظر         هاي موضوعي، موضعي پيشنهادي طرح جامع در جهت حفاظت از بافت            تهيه طرح  -

هـاي   به هنگام انجام فعاليت    سازمان ميراث فرهنگي  علاوه رعايت ضوابط و مقررات        به. طبيعي ضروري است  
  .عمراني در حرايم درجه يك و دو آثار تاريخي ضروري است

ها و استفاده به عنوان مـسير      ها، حفظ حريم تالاب عينك، فضاسازي در حريم رودخانه          حفظ حريم رودخانه   -
 و رعايـت ضـوابط و مقـررات سـازمان حفاظـت از محـيط زيـست و ضـوابط                     پياده، حفظ باغات درون شهر    

  .هاي ويژه تهيه شده، ضروري است طرح
  
  هاي اقليمي ا توجه به سنن فرهنگي و ويژگي كليات معماري سيماي شهري، بافت و ساختمان ب-3-6

   نما در طرفين ساختمان،4، در احداث بنا و ايجاد معماري بومي گيلانرعايت  -
  ،به عنوان نماي پنجماستفاده از سقف شيرواني بجاي بام  -
  ،ناخوشايندهاي جانبي  سازي جلوگيري از بدنه -
  ، مكاني و كالبدي قطعاتهاي آزادسازي محل اشغال بنا در قطعات با توجه به ويژگي -
  .تأكيد بر رعايت فضاي باز متناسب با تعداد طبقات -

  
   حفاظت محيط زيست- 3-7

وسـاز در   هـا، جلـوگيري از سـاخت    زيست براساس، لايروبي رودخانـه تأكيد بر بهبود و ارتقاء كيفيت محيط      -
  ،ها حريم رودخانه

هـاي    بـردن جـاده      شهر از طريق از بـين       نفوذ اراضي كشاورزي به داخل      اهميت به  حفظ اراضي كشاورزي و    -
  ،كمربندي

  ،هاي طبيعي قرقاول حفظ زيستگاه -
  ،حفظ استخرهاي پرورش ماهي در اطراف شهر -
در جهـت پـالايش و       صـنايع داخـل شـهر        توسطتأكيد بر رعايت ضوابط سازمان حفاظت از محيط زيست           -

  .يا انتقال آنها به شهرك صنعتيتصفيه و 
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  تدوين ضوابط و مقررات استفاده از اراضي 
  

  خاص شهري ، و مناطق رشت در شهر طرح جامعيكليات ضوابط و مقررات ساختماني و شهرساز
  ي تفصيلي خواهد شدها طرحكه ملاك تدوين ضوابط تفصيلي در 

  

  تعاريف-1

  
  ها كاربري) بندي پهنه (بندي منطقه -1-1

. توانند مستقر شوند هائيست كه تعدادي كاربري در آنها مي كننده پهنه  كاربري، تعيينبندي منطقه
 و يا وع و همگون بوده و قابليت استقرار در يك پهنه از اراضي را دارا هستند از چند نها كاربرياين 

  .تعدادي از يك نوع كاربري در جوار يكديگرند
شوند، لكن به علت تغييراتي كه ممكن است با  اي نمايش داده مي هاي ويژه ها در نقشه  پهنه:1توضيح 

كه به معناي (شخص كردن آنها روي معبر تفكيك و تجميع در آنها حاصل گردد، در نقشه ديگر با م
  ).شوند ود دارد، تدقيق ميجاي است كه در اولين قطعه مجاور معبر و پهنه

هاي دو   در صورتي كه يك قطعه به دو خيابان برسد، متقاضي مجاز به انتخاب هريك از پهنه:2توضيح 
  .معبر است

  

  ي عمده و يا منفردها كاربري -2-1
  .فته استبر پهنه در قطعات اراضي نيز صورت پذير اربري علاوهكمحل استقرار تعيين   

  

   اراضي زراعي-3-1
 كه يا داراي كاربري زراعي هستند و يا سند زراعي ،شودلاق ميط اهائيزمينبه اراضي زراعي 

  .دارند

  

   باغات-4-1
  .ارند كه يا داراي كاربري باغ هستند و يا سند باغ د،دگردلاق مي اطهائيزمينباغات به 
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 "خاص و تثبيت شده"ي ها كاربري  -5-1

  اين استقرار. يي است كه محل دقيق استقرار آنها در طرح مشخص شده استها كاربري
 تغيير اين كاربري از .باشد ي موجود و يا پيشنهادي ميها كاربريدر طرح تثبيت شده و شامل  ها كاربري

صورت نياز با پيشنهاد جايگزين بعد از تصويب در  به تنهايي ممكن نيست و در 5طريق كميسيون ماده 
  . بايد به تصويب كارگروه شهرسازي برسد5كميسيون ماده 

  
  " اولويت اول-تعيين شده "ي ها كاربري -6-1

اولويت ) ي قبليها طرحو يا محل استقرار خدمات در ( طرح  درها كاربري  استقراراولين اولويت
توانند  مي ها كاربري بندي منطقهآن ازطريق  تأمين در صورت  ولي.شودناميده ميها  استقرار كاربرياول 

  .تغيير يابند خود اي منطقه كاربري طبق ضوابط به
  
  تراكم پايه-7-1

  .1 بپذيردتواند هر زمين مي كه  تراكم حداقلي است،تراكم پايه
 

   تراكم مجاز-8-1
 ي خود و معابر اطرافش و ديگرها  ويژگيتوجه به  مجاز، تراكمي است كه هر زمين باراكمت

  .تواند بپذيرد  مي،)از جمله تبعيت از سقف جمعيتي تقسيمات شهري مربوطه (موارد مندرج در ضوابط
 

 عوارض تعديل تراكم -9-1

 تراكم مجاز با پرداخت عوارض تعديل ايه وپتراكم ناشي از تفاوت تراكم  اضافهوري ازبهره
 ناشي از تفاوت تراكم "ارزش حاصلهجذب بخشي از اضافه"تراكم عوارض تعديل . شودتراكم ممكن مي

  .مجاز و تراكم پايه است
  

  )بريكارحق تعيين (ي انتفاعي ها كاربريوري از  ارزش ناشي از بهره  عوارض اضافه-10-1
  

  مقدمه

ي جامع و ها طرح اراضي مطابق الگوي تهيه ضوابط و مقررات اجرائي بندي منطقهدر اين طرح   
  .انجام شده است) 4/6/70اصلاح شده براساس مصوبه مورخ  (16/2/1370 مصوب هادي

                                                 
  ).نمايد درصد توصيه مي80مشاور اين حد را (شود تراكم پايه در هر بخش شهر، تراكم عرف آن منطقه است، كه با پيشنهاد شهرداري و تصويب شورا تعيين مي. 1
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ي ها طرحهاي ساختماني و كاربري اراضي در   و تعيين تراكمبندي منطقهبراساس ضوابط   
  :7/2/1366 اصلاح شده براساس مصوبه مورخ 19/11/1364توسعه شهري مصوب 

توانند در قبال اضافه ارزشي كه براي هر يك  باشند مي هايي كه داراي طرح جامع مي شهرداري«
هاي ساختماني و كاربري اراضي، بيش   و تعيين تراكمبندي منطقهاز قطعات اراضي شهر بر اثر ضوابط 

 1مستند به بند (شود، با تعيين شوراي شهر  از قيمت اراضي در مناطق مسكوني با تراكم كم ايجاد مي
 قانون 45 ماده 8مستند به تبصره بند (و تأييد وزارت كشور )  قانون تشكيل شوراهاي اسلامي35ماده 

عوارض اختصاصي به تناسب ميزان اضافه ارزش حاصله، وضع و وصول ) ها و تبصره آن شهرداري
“ ي شهريها ساختمانهاي اقتصادي در  درآمد حاصله از فعاليت”نموده و در حسابي جداگانه به نام 

ي توسعه و عمران شهري و اجراي آنها با نظر شوراي شهر و ها رحطنگهداري كرده و صرفاً در تهيه 
  .»هاي مربوطه به مصرف برسانند عامليت دستگاه

تمام (انتفاعي  ي  ها  كاربريخدمات و   ي تجاري و    ها  كاربريما به ازائي است كه به هنگام انتخاب         
  .بايد پرداخت شود است،مجاز  كه مناطقي در) دنگرد مي ايجاد جهت انتفاع كه ئيها كاربريخدمات و 

شود كه طبق مقررات مربوط، به عنوان   خدمات و مؤسسات غيرانتفاعي به خدماتي اطلاق مي:1تبصره 
وري  بدون بهره(مؤسسه غيرانتفاعي ثبت شده باشد، يا خدماتي كه بوسيله شهرداري يا دولت 

  .شود تأمين مي) اقتصادي
پس از پيشنهاد بوسيله (و مقدار آن “ تعيين كاربري”و “ حق تعديل تراكم” مقادير عوارض :2تبصره 

  .شود توسط شوراي شهر تعيين مي) مراجع ذيربط
  

   محدوده شهر-11-1
محدوده شهر عبارت است از حد كالبدي موجود شهر و توسعه آتي در دوره طرح جـامع شـهر                 

  .باشد الاجراء مي كه ضوابط و مقررات شهرسازي در آن لازم
ي عمراني از جمله احـداث و توسـعه معـابر و تـأمين خـدمات                ها  طرحبر اجراي    ها علاوه   شهرداري  

ساختمان  شهري و تأسيسات زيربنائي در چارچوب وظايف قانوني خود كنترل و نظارت بر احداث هرگونه              
  .و تأسيسات و ساير اقدامات مربوط به توسعه و عمران در داخل محدوده شهر را نيز به عهده دارند

  
   شهر حريم -12-1

حريم شهر عبارت است از قسمتي از اراضي بلافصل پيرامون محدوده شهر كه نظارت و كنترل 
.  در آن ضرورت دارد و از مرز تقسيمات كشوري شهرستان و بخش مربوط تجاوز ننمايد شهرداري

  ).شودهاي ياد شده توصيه ميمگر در صورت ضرورت كه در اين صورت پيشنهاد تغيير محدوده(
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   هسته شهري-13-1
شود، اين  هاي شرياني به وسايل نقليه موتوري برتري داده مي از آنجا كه در راهها و خيابان

هاي  اي از شهر كه به راه آيند، قطعه اي در بافت شهري درمي هاي جداكننده ها به صورت كانال راه
پيوسته  واحد به همگذرد، كوچكترين  شود ولي هيچ راه شرياني از داخل آن نمي شرياني محدود مي

  .1شود شهري است كه هسته شهري ناميده مي
  
   اراضي)بندي پهنه( بندي منطقه -2

شود، كه به شكل  مختلفي تقسيم ميو قطعات اراضي شهر از نظر كاربري اراضي به مناطق 
  .شود محور و يا پهنه تعريف مي

  

 طور قطعات اراضي و همين مناطق اصلي-1-2

 )بندي پهنهيا  (بندي منطقه گروه اصلي استفاده از اراضي يا 18اي دارجامع شهر رشت طرح 
  : به شرح زير استاراضي،

براي استقرار عملكرد مسكوني و ديگر عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در :  منطقه مسكوني-يك

 ، 2-2بند 

ايحتاج شامل عملكردهائي مثل كودكستان، دبستان، عملكردهاي م: اي  منطقه عملكردهاي محله-دو

 ، 2-2روزمره به شرح مندرج در بند 

شامل عملكردهائي مثل دبيرستان، مراكز درماني و ديگر : اي  منطقه عملكردهاي ناحيه-سه

 ،2-2عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند 

هاي درماني و ديگر  شامل عملكردهايي مثل هنرستان، كلينيك: اي منطقه عملكردهاي منطقه: چهار

  ،2-2مجاز به شرح مندرج در بند عملكردهاي 
ها، مراكز عمده فروشي و ديگر شامل ادارات، بيمارستان:  منطقه عملكردهاي شهري- پنج

  ،2-2عملكردهاي مجاز به شرح مندرج در بند 
ها هاي قابل استقرار در شهر و ديگر كارگاه كارگاهصنايع وشامل : استقرار كارگاهي منطقه -شش

   ،2-2ز به شرح مندرج در بند و ديگر عملكردهاي مجا
  شهري،معابر برونحريم : منطقه عملكردهاي حريم معابر سريع بين شهري -هفت
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شامل بازار و بافت مركزي كه طرح و ضوابط خاص خود را :  منطقه تاريخي و فرهنگي- هشت

  دارد،
  بنا،-باغات يا مناطق باغ  -نه

اراضي كشاورزي داخل محدوده متمركز شهر كه ):  ساختمان-كشت(كشتمان يا اراضي  منطقه -ده

  را در بر مي گيرد،
غيرانتفاعي طرح  عملكردهاي): تعيين شده( پيشنهادي اولويت اول يها كاربري محل استقرار -يازده

   مصوب،تفصيلي
   اختصاص يافته به عملكردهاي خاص و تثبيت شده، يا اراضي مناطق-دوازده
  ،)ه سازي شده و موارد مشابهاراضي آماد( مناطق طراحي شده - سيزده
   تفرجگاهي،- منطقه عملكردهاي گردشگري -چهارده
   تحقيقاتي،- منطقه آموزشي -پانزده
   حريم شهر،-شانزده
  )اولين نوار حول محدوده شهر در حريم ( پهنه محدوده شهر،-هفده
   پهنه اراضي استيجاري،-هجده

  
  اجزاء مناطق اصلي-2-2
  

براساس ) هاي مختلف با تراكم( كاربري استقرار يك يا چند ،ر زميني در هعملكردمنطقه  هر در
  .ضوابط آتي، ممكن است

توانند در منطقه  تر مي ي مجاز مربوط به هر يك ا ز مناطق عملكردي در سطح پايينها كاربري
ي ا ي مجاز در منطقه عملكردي محلهها كاربريعنوان مثال به(عملكردي بالاتر از خود استقرار يابند 

پذير نيست، يعني  ، لاكن عكس آن امكان)اي نيز مستقر شوند توانند در منطقه عملكردي ناحيه مي
 با اين .تر استقرار يابند توانند در مناطق عملكردي پايين ي مجاز مناطق عملكردي بالاتر نميها كاربري
  .تواند اضافه و يا از آنها كسر شودي تفصيلي ميها طرح در ها كاربري
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  و عملكردهاي مربوطه مسكونيه منطق-1-2-2

  
 ي مجاز در منطقه مسكوني و شرايط استقرار آنهاها كاربري -1-1-2-2

هاي   آزاد است و احداث بنا با تراكم1در منطقه مسكوني احداث واحدهاي مسكوني با تراكم پايه
  .باشد ه ممكن مي شورايعالي و رعايت سقف جمعيتي پهنه مربوط7/2/1366مجاز با رعايت مفاد مصوبه 

  
  موارد استفاده مشروط زمين در منطقه مسكوني-2-1-2-2

زير و با  شرح ي ديگري بهها كاربرياستقرار بر واحدهاي مسكوني،  در اين اراضي علاوه  
 :باشد مجاز ميآيد  رعايت ضوابطي كه به دنبال مي

  ،دبستان كودك، كودكستان و احداث تأسيسات آموزشي درسطح مهد -
در صورت عدم امكان استقرار در منطقه عملكردهاي  (رمانگاه و مركز بهداشتاحداث د -

 )اي محله

 ،احداث تأسيسات رفاهي در سطح شيرخوارگاه و مركز مشاوره و رفاه خانواده -

 خانگي مانند مطب پزشك، آرايشگاه، دوزندگيغيرمزاحم احداث واحدهاي مربوط به مشاغل  -
ي كه ضوابط و مقررات دستي و موارد  اه صنايع، تدريس خصوصي، كارگ)مخصوص بانوان(

 دهد، جاري كشور اجازه مي

 هاي بازي و پارك كودك، احداث زمين -

 غير مزاحم  ورزشي، مشروط برهاي مكان و تفريحات سالم و  كوچكهاي ورزشياحداث سالن -
 بودن،

ونيِ احداث واحدهاي ورزشي، خدماتي و تجاري متناسب با تعداد ساكنين هر مجموعه مسك -
 .در همان قطعه تفكيكي) مشروط به احتساب كليه حقوق شهرداري(بيش از چهل واحد 

ي ها كاربريشود و يا حذف برخي از ي مشابه كه در طرح تفصيلي معين ميها كاربريديگر  -
  .هائي از شهر با تشخيص طرح تفصيليفوق در تمام يا بخشي

  

  ي ممنوع در منطقه مسكونيها كاربري -3-1-2-2
  .ي نامبرده فوق در اين منطقه ممنوع استها كاربريتقرار هر نوع عملكرد، به جز اس  

                                                 
  . درصد باشد80گردد حدود شود و توصيه ميه به وسيله شهرداري و شوراي شهر براي مناطق مختلف شهر تعيين ميك. 1
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 اي  منطقه عملكردهاي محله-2-2-2

  
  اي ي مجاز در منطقه عملكردهاي محلهها كاربري -1-2-2-2

 :در اين منطقه استقرار عملكردهاي زير بلامانع است  

آموزشي، بهداشتي، ورزشي، مانند ) اي مربوطهبا انتخاب سازمان(اي  محله  غيرانتفاعيهايعملكرد
 ،بندي عملكردها طبق جدول طبقهسبز  ، فضاهايدرماني

  
 اي  نحوه استفاده مشروط از اراضي در منطقه عملكردهاي محله-2-2-2-2

  .اي باشدگوي نيازهاي عملكردهاي محلهتا حدي كه باقي اراضي منطقه پاسخمسكوني  -
به شرط ) شوئي مثل آرايشگاه، خياطي، خشك(اي  محلهفاعي عملكردهاي تجاري و خدماتي انت -

  .پرداخت حق تعيين كاربري
  

  اي ي ممنوع در منطقه عملكردهاي محلهها كاربري -3-2-2-2
اي و همچنين واحدهاي صنعتي مزاحم، دامداري،  در اين منطقه احداث واحدهاي فرامحله  

  .مرغداري و موارد مشابه ممنوع است
  

 اي ملكردهاي ناحيه منطقه ع-3-2-2

مثل (اي  جايگزيني عملكردهاي ناحيه  بااي محله مشابه عملكردهاي مقررات اين منطقه  
 .باشد اي مي جاي محلههب) ها و غيرهتر، درمانگاه هاي تخصصيها، فروشگاهدبيرستان

  .ز استي مجاز تا سقف تعيين شده مجاها كاربريوري از اضافه تراكم و  بهره دراين منطقه: تبصره

  
  اي  منطقه عملكردهاي منطقه-4-2-2

هنرستان، (اي  اي با جايگزيني عملكردهاي منطقه مقررات اين منطقه مشابه عملكردهاي محله  
  .باشد به جاي آن مي) …هاي بزرگ و سينما و مدارس كودكان استثنايي، كلينيك، فروشگاه

  .ي مجاز تا سقف تعيين شده مجاز استاه كاربريوري از اضافه تراكم و   در اين منطقه بهره:تبصره

  
  منطقه عملكردهاي شهري-5-2-2

جاي اي با جايگزيني عملكردهاي شهري به مقررات اين منطقه مشابه منطقه عملكردهاي محله  
 .اي است محله
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 .توانند مستقر شوند  نيز در اين منطقه مياي منطقه نياز، عملكردهاي   در صورت:تبصره

اند و از جمله  عملكردهاي شهري مشخص شدهبندي  طبقه شهري در جدول عملكردهايانواع   
  .باشند هاي مجاز و غيره مي، كارگاهشهريخدمات ،  ادارات،آنها تجارت شهري

  .ي مجاز، تا سقف تعيين شده مجاز استها كاربريوري از اضافه تراكم و  بهره دراين منطقه: تبصره
  
   منطقه استقرار كارگاهي-6-2-2

  منطقه كارگاهي -الف
باشد، استقرار صنايع و  عنوان منطقه استقرار كارگاهي مشخص ميدر مناطقي كه روي نقشه به

 سازمان محيط زيست و در مورد ديگر صنايع، بندي دستههاي صنعتي و غير مزاحم، گروه الف  كارگاه
  .زامي استرعايت مصوبه هيئت وزيران درخصوص مكان استقرار واحدهاي صنعتي به شرح زير ال

با شرط ) كه بدون هيچ آلودگي در تمام كدها در حال پيدايش هستند(هاي نوين پاك  البته كارگاه
  .قابل استقرارند) هاي شهر و ديگر پهنه(اثبات عدم آلودگي نيز در اين منطقه 

  
 هيــأت وزيــران درخــصوص مكــان 16/7/1381 مــورخ   ه25842ت /32719 مــصوبه شــماره •

  صنعتياستقرار واحدهاي 
 10/10/1380 مورخ 1/19515 بنا به پيشنهاد شماره 3/7/1381هيأت وزيران در جلسه مورخ   

  :استانداري گيلان و به استناد اصل يكصد و سي و هشتم قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران تصويب نمود
حي هاي گيلان، مازندران و گلستان بايد در شهرك صنعتي و نوا واحدهاي صنعتي در استان  

  .روستايي با رعايت قوانين و مقررات مربوطه مستقر شوند
نامه  صويبموضوع ت(توانند با رعايت ضوابط استقرار صنايع   واحدهاي صنعتي زير مي-1تبصره 
در خارج از ) هاي بعدي آن  هيأت وزيران و اصلاحيه26/12/1378 مورخ   ه18591ت /64677شماره 
  :تايي مصوب مستقر شوندهاي صنعتي و نواحي صنعتي روس شهرك

   صنايع گروه كشاورزي- الف
  ضوابط استقرار صنايع» الف« صنايع گروه كد -ب
  ضوابط استقرار صنايع» ب« صنايع گروه كد -ج
  .شيميايي» و«ضوابط استقرار صنايع به استثناء صنايع گروه » و« صنايع گروه كد -د
   صنايع كاني غيرفلزي وابسته به مواد معدني- ه
  ها و تبديل ضايعات ارگاه كشت-و



  1919  رات ساختماني و شهرسازي در شهر و مناطق خاص شهريرات ساختماني و شهرسازي در شهر و مناطق خاص شهريكليات ضوابط و مقركليات ضوابط و مقر

 

 

 4 با تصويب كارگروه ماده 1تبصره » و«الي بند » ج«چگونگي استقرار صنايع واحدهاي بند  -2تبصره 
 مورخ   ه18591ت /64677نامه شماره  موضوع تصويب(ضوابط و معيارهاي استقرار صنايع 

  .به صورت موردي بررسي و تعيين خواهد شد)  هيأت وزيران26/12/1387
) هاي صنعتي لوشان و مراوه تپه به استثناء شهرك(هاي يادشده  تقرار صنايع ذيل در استاناس
  :شود ممنوع مي

  دن فاضلاب صنعتي در فرآيند توليد صنايع شيميايي در صورت دارا بو- الف
   صنايع دارويي در صورت دارا بودن فاضلاب صنعتي در فرآيند توليد-ب
  سازي و دباغي  صنايع چرم-ج
  ايع توليد كود شيميايي در صورت دارا بودن فاضلاب صنعتي در فرآيند توليد صن-د
   آبكاري و آنادايزينگ- ه

 واحدهاي آبكاري و آنادايزينگ در صورتي كه با رعايت كليه ضوابط و اسـتاندارهاي               -تبصره
محيطي، مراكزي جهت تصفيه فاضلاب و دفن لجن ايـن گونـه واحـدها در منطقـه احـداث                     زيست
  .باشند هاي مذكور مي ها و نواحي صنعتي استان  مجاز به استقرار در شهركگردد،

 و اصـلاح بعـدي      3/11/1363 مورخ   78218هاي شماره     نامه  نامه، تصويب   به موجب اين تصويب   
   ه20228ت /20797نامـه شـماره     و تصويب ) 24/6/1370 مورخ      ه 255ت  /2808نامه شماره     تصويب(آن  

  .شود يران لغو مي هيأت وز22/5/1379مورخ 
  .هاي داراي طرح مصوب قبلي مجاز است ها، نواحي و مجتمعاستقرار صنايع در شهرك

 .  الزامي است6-8رعايت ضوابط و مقررات ذكر شده در بند 

  .باشد پذير مي  در منطقه كارگاهي، استقرار مسكوني امكان:تبصره
  
  )اي، شهري اي، ناحيه عم از محلها(ها در ديگر مناطق عملكردي   ضوابط استقرار كارگاه-ب

هاي دوچرخه،  گاه از قبيل تعمير(هاي نوين پاك  و كارگاههاي غيرمزاحم  صنايع و كارگاه
صنايع كارگاهي سبك مثل نصب توري و موارد هاي اتومبيل،  موتورسيكلت، وسايل خانگي، سرويس

اي و  اي، ناحيه ق عملكردي محلهتوانند در هر يك از مناط به نسبت عملكردي كه دارند مي) …ومشابه 
  .شهري مستقر شوند

توجه به نوع كارگاه، براساس مقررات اي باز ضروري اينگونه تأسيسات باارتفاع طبقات و فض
سازمان مرتبط تعيين خواهد شد، در صورتي كه سازمان مربوطه فاقد چنين ضوابطي باشد، بايد از 

  .ضوابط طرح جامع استفاده نمود
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  .ات مشترك مجموعه، مثل سرويس بهداشتي، نيز ضرورت دارداحداث تأسيس
مقررات سازمان مربوطه و در صورت ) باشد كه به شكل مغازه مي(در مورد واحدهاي كوچك 

 .هاي تجاري حاكم است غياب آن، مقررات مغازه

  
  سريع بين شهري هاي  منطقه حريم جاده-7-2-2

هاي سريع بين شهري   در اطراف جاده2-2-16ضوابط استقرار كاربري در حريم شهر در بند 
  .الاجرا است نيز لازم

  
  )بافت با ارزش(منطقه تاريخي وفرهنگي  -8-2-2

گيرد نيازمند تهيه طرح  اين پهنه كه محدوده بازار همراه با عناصر شاخص شهري را دربر مي
ث فرهنگي ملاك تا آن زمان، طرح مصوب كنوني محدوده بازاروضوابط سازمان ميرا اي است و ويژه

  .عمل است

  

   بنا -منطقه باغ -9-2-2
لك، كه انگيزه حفاظت را شدت بخشد، لازم مابراي  منافع و در عين حال ايجادبراي حفظ باغات 

  .شهري در مورد باغات و اراضي كشاورزي رعايت شود  زمين14است دستورالعمل ماده 
  :طور خلاصه دستورالعمل مذكور به شرح زير است به

  
  تبديل باغات به فضاي سبز عمومي -1

 باغات را تملك نموده و حفظ و احياء ها طرحبر مصوبات  تواند علاوهشهرداري مي
اعم از اينكه در طرح مصوب داراي كاربري (نموده و بصورت فضاي سبز عمومي نگهداري كند 

  ).فضاي سبز باشند يا نباشند
   مسكوني- باغ -2

هاي ارزشمند سبز قرار داشته باشند، ه باغات يا بافتباغاتي كه انبوه بوده و در پهن
  .مسكوني بدل شوند -توانند به باغ مي

 طبقه روي 2تراكم و حداكثر % 20سطح اشغال و % 10 مترمربع مساحت،  هزار2 با حداقل •
 . پيلوت يا زيرزمين
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قابل  درصد 5/22 مترمربع، تراكم تا  هزار5 تا  هزار2در صورت افزايش مساحت زمين، به  •
 .  طبقه روي پيلوت يا زيرزمين3است و حداكثر % 5/7سطح اشغال . افزايش است

است و % 5/7يابد و سطح اشغال  درصد افزايش مي30 مترمربع، تراكم تا  هزار5در بيش از  •
  .حداكثر چهار طبقه

  ها كاربري مسكوني و ديگر -3
ي ها طرحهاي مجاز و تراكم% 30هاي پراكنده در سطح شهر، با سطح اشغال در باغ

ي مجاز اقدام ها كاربريتوان نسبت به احداث بنا با شهري، با رعايت كاربري پهنه مربوطه مي
  .نمود

  
   تقسيم باغ با شهرداري -4

توانند تفكيك توافقي با شهرداري نموده و درصدي از باغات خود را به مالكين باغات مي
ي مجاز پهنه مربوطه ها كاربري سهم خود را به عنوان فضاي سبز به شهرداري واگذار نمايند و

  )5.م.با شرايط زير و تصويب شوراي شهر و ك. (تبديل نمايد
  . مترمربع باشد3500با متراژ حداقل % 75هاي انبوه، واگذاري حداقل  در پهنه-يك
  . مترمربع باشد هزار3 با حداقل مساحت% 70ها واگذاري  در تك باغ-دو 

  اخل محدوده اراضي كشاورزي د-5
مسكوني  -  در صورتيكه فاقد كاربري مصوب خدمات و فضاي سبز باشند، براي تبديل به باغ-يك

  .باشندمجاز مي) 2بند (
  .ماندي مجاز پهنه باقي ميها كاربريبه شهرداري، باقي براي مالك با % 70 در صورت اهداء -دو
  .تار ديم مجازست هك20 هكتار آبي و 10 تفكيك اراضي كشاورزي به حداقل-سه

  
   بنا- در منطقه  باغ پاركينگضوابط احداث 

 درصد مساحت زمين به شرط وجود يك متر 40 بنا مساحت طبقات پاركينگ تا -در احداث باغ  -
 .خاك روي سقف پاركينگ خارج از سطح اشغال ممكن است

مجاز مساحت زمين در ازاي هر سي مترمربع احتساب يك پاركينگ % 35در مساحتي معادل  -
 .است، به شرط اينكه با درختان محصور شود
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  )كشت ويژه حفاظتي( كشتمان  يا اراضي منطقه-10-2-2
بايست به  گيرد، مي اين پهنه كه عمدتاً اراضي كشاورزي داخل محدوده شهر را در بر مي  

 مالكين در اين عدم تمايللاكن در صورت . صورت كشاورزي حفظ، و از تخريب آن جلوگيري گردد
بهتر است اين اراضي بوسيله شهرداري خريداري و به كشت نمونه بدل شود و در صورت عدم اراضي 

 با شرايط زير نيز "كشت و ساختمان"  تبديل اراضي كشاورزي به كاربريتمايل مالك به نگهداري،
  .وجود دارد

 با سطح در اين مزارع چنانچه مساحت زمين بيش از هزار مترمربع باشد، احداث ابنيه بلند  
دهد مجاز  اجازه مي) طبق ضوابط احداث بنا( درصد با تراكمي كه مساحت ملك و عرض معبر 25اشغال 
  .است

  . درصد شود50سازي نبايد موجب كاهش فضاي سبز به كمتر از   محوطه:1تبصره 
كه ( درصد 15در اراضي كمتر از هزار مترمربع احداث يك واحد مسكوني با سطح اشغال   

  .باشد  و در دو طبقه بلامانع مي)كمتر نشود  صد مترمربعازتواند  مي
  . درصد مساحت زمين بيشتر شود50تواند از  به هرحال سطح اشغال نمي: 2تبصره 

  
  )كاربري تأمين تا شده تعيين( اول الويت پيشنهادي يها كاربري استقرار محل -11-2-2

  
   اولي مجاز در اراضي پيشنهادي اولويتها كاربري -1-11-2-2

 پيشنهاد شده و تا زماني  " كاربرياستقراريت اول لو او"عنوان بهبرخي از اراضي  در طرح جامع  
 تأمين نشود ها كاربري بندي منطقه  سندي مشابه از طريقها كاربري شهري منطقهكه در هر محله، ناحيه و 

  . باقي خواهد ماندبه قوت خودو يا سازمان مربوطه اعلام عدم نياز نكرده باشد، كاربري آنها 
  
  ي اولويت اولها كاربري موارد استفاده مشروط از اراضي اختصاص يافته به -2-11-2-2

در نقاط ديگر، توسط سازمان مربوطه و يا “ كاربري تعيين شده اولويت اول”با اعلام تأمين 
 در اراضي با ي منطقه عملكردي مربوطهها كاربرياعلام عدم نياز بوسيله سازمان ياد شده، استقرار 

  .كاربري اولويت اول بلامانع است
هايي است كه پس از تصويب طرح جامع قبلي شهر، مغاير با  منظور از كاربري مغاير، كاربري:1تبصره 

هاي طرح جامع ثبت شده باشد كه در بهترين شرايط اند و اين امر روي نقشه طرح ساخته شده
ترتيب كه بنا تخريب شده و به كاربري مصوب طرح  بهتر است از آنها رفع مغايرت گردد، بدين

  .قبلي تبديل گردد
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در مواردي كه خود مالك و يا شهرداري اقدام به تأمين كاربري مصوب طرح قبلي در همان  :2تبصره 

 5محدوده كنند، با پرداخت اضافه ارزش كاربري مغاير توسط مالك، مورد در كميسيون ماده 
  .گردد قطعه رفع مغايرت ميمطرح و پس از تصويب، از آن

  
   مناطق اختصاص يافته به عملكردهاي خاص و تثبيت شده-12-2-2

گيرند، مجاورت   معمولاً به علت شرايط ويژه مطلوب مثل زمين مناسب، شكل ميها كاربرياين نوع 
ي شهري محيطي، شهرسازي و ديگر عوامل، با ساير كاركردها ، از نظر مسائل زيستها كاربريبرخي از اين 

پارك شهر، منطقه صنايع سنگين، صنايع سبك و : تابع شرايط خاص است مانند) شان و يا محل جايگزيني(
شهري در وضع موجود از  هاي تاريخي يا طبيعي و حرايم آنها، عملكردهاي كلان صنايع غير مزاحم، و محيط

گ، كه در اينگونه مناطق تنها استقرار هاي بزر هاي مسافربري و بيمارستان هاي ورزشي، پايانه قبيل استاديوم
كه بنا به گزارش شهرداري و اعلام عدم نياز   عملكرد پيشنهادي ممكن است، در باقي موارد در صورتي

سازمان مربوطه و تشخيص كميسيون ماده پنج، به استقرار آن عملكرد در محل تعيين شده نياز نباشد، 
  .د شده خواهد شد مجاور شامل زمين يابندي منطقهعملكردهاي 

ي تثبيت شده، روي املاك خصوصي واقع شده باشد، شهرداري موظف ها كاربريچنانچه 
است، به هنگام استقرار كاربري، معادل ارزش اين املاك را به شكل زمين معوض يا تراكم مجاز در 

  .اختيار مالك بگذارد
  .شوند جود، نمايش داده ميي تثبيت شده وضع موها كاربري مشابه ها كاربريها، اين  در نقشه

  
  )موارد مشابه ها و ها وشهرك سازي آماده( منطقه طراحي شده -13-2-2

ي مشخص شده و ضوابط و مقررات ها كاربريها فقط  سازي در مناطق طراحي شده مثل آماده  
 مشابه كاربري مسكوني نشان داده ها كاربريدر نقشه، اين .  قابل اعمال استها طرحمصوب اين 

  .شوند مي

  

   تفرجگا هي- پهنه گردشگري-14-2-2
گيرد، باتوجه به  هاي زرجوب وگوهررود و مرداب عينك را در بر مي اين پهنه كه حريم رودخانه  
اختصاص يافته است كه در ) طبيعي(  تفرجگاهي-اش به پهنه گردشگري هاي طبيعي ها و ظرفيت پتانسيل

  .طور ويژه طراحي گردد هده ولازم است كه بطرح جامع نيازمند تهيه طرح موضعي معرفي گردي
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   تحقيقاتي- پهنه آموزشي -15-2-2
 يكي در خيابان نامجو، ديگري در   نقطه،3 تحقيقاتي كه در -استقرار كاربري در پهنه آموزشي  

جاده تهران اطراف دانشگاه و مركز تحقيقات كشاورزي و بعدي درجاده لاكان محل توسعه دانشگاه 
  .گيرد، تابع ضوابط و طرح هاي مصوب سازمان هاي مربوطه است رار ميعلوم پزشكي ق

  
   حريم شهر-16-2-2

  
  جز اراضي مسكوني  در حريم شهر به-1-16-2-2

  :ها نيز احداث بنا با ضوابط زير مجاز است در داخل محدودة روستا
  .مان يابدبايد از طريق متقاضي يا متقاضيان و با تصويب شهرداري، سا  دسترسي مي:1تبصره 
  . تأمين برق اين اراضي بلامانع است:2تبصره 
بايد بوسيله صاحبان اراضي صورت پذيرد مگر اينكه شـهرداري             تأمين آب اين اراضي مي     :3تبصره  

  .در نقاطي تمايل به آبرساني داشته باشد
 هاي تعيين شده، بوسـيله شـهرداري صـورت          آوري زباله به شرط ريختن آن به محل          جمع :4تبصره  

  .پذيرد مي
  .1 دريافت شودها ساختمانعوارض نوسازي اين : 5تبصره 
  .2 دريافت شود عوارض صدور جواز اين اراضي:6تبصره 
شـود و براسـاس ضـوابط و مقـررات و          ها شامل اين مقررات نمي      عوارض سكونتي روستا  : يادآوري

  .گردد ي روستاهاي مربوطه اقدام ميها طرح
  
   به استقرار در حريم شهري مجازها كاربري -2-16-2-2

  :ها   در محدوده ساخت و ساز روستا-يك

  .مجاز به استقرار هستندهادي مصوب ي ها طرحي مرتبط براساس ها كاربريتمام 
) هاي فاقد طرح    ها، در روستا    يا ساخت و ساز    (قانوني كاربري اراضي روستايي بيرون محدوده       :تبصره

  .شود انتخاب مي قانون تعيين حريم شهر و روستابراساس 
  

                                                 
  . باشدعوارض شهري% 30  شود توصيه مي. 1
 . باشدعوارض شهري% 50 شود توصيه مي. 2
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 : كشاورزي و باغداري-دو

هـا اسـتقرار      استقرار كاربري كـشاورزي در تمـام نقـاط آزاد اسـت مگـر در نقـاطي كـه در آن                    
  .ممنوع باشد) يا هرنوع كاربري ديگري، مثل برخي از حرايم(ي كشاورزي ها كاربري

  
 : كشت و صنعت-سه

باشرط اينكه بخش صنعتي آن حداكثر      ايجاد كشت و صنعت در اراضي كه فاقد ممنوعيت است،           
  . درصد اراضي را پوشش دهد بلامانع است10

هايي كه داراي مجوز وزارت كشاورزي هستند نسبت استقرار صنايع به كـل                در كشت و صنعت    :تبصره
  .اراضي به نسبت تعيين شده در مجوز است

  
 :ها  صنايع و كارخانه-چهار

  .ها و مناطق صنعتي، با شرايط همان مراكز قابل استقرارند ها و قطب صنايع واقع در شهرك: 1-چهار
  .هاي غير متمركز استقرار يابند بايد در مكان صنايع انفرادي ويژه كه به علل مختلف مي: 2-چهار

اين صنايع با تصويب اداره صنايع، سازمان محيط زيست، سازمان مـسكن و شهرسـازي و شـهرداري،                  
  .توانند در حريم مستقر شوند مي
داري، تبديل كه با سطح اشغال حداكثر         بندي، نگه   صنايع كوچك وابسته به كشت مثل صنايع بسته       : 3-چهار

  .توانند در اراضي كشاورزي مستقر شوند  درصد مي5
  
 :هاي تجاري و خدماتي هاي كوچك و مغازه  كارگاه-پنج

اشـتن كنـدرو    هـاي اصـلي بـه شـرط د          توانند در جـوار جـاده       هاي كوچك و تعميراتي مي      كارگاه
هاي فرعي به شرط امكـان دسترسـي و محـل مناسـب توقـف اتومبيـل، در عمـق                      مناسب، در جوار جاده   

لـذا هريـك يـا    . بايد ديد به مزارع اطراف را مسدود نمايند  ها نمي   اين كارگاه .  متر استقرار يابند   10حداكثر  
بيشتر از ) در هريك مجموعاً (بايد در طرفين خود حداقل نصف عرض خود كه نبايد ها مي هر مجموعه آن

  . متر شود، با لبه اراضي قطعات مجاور فاصله داشته باشند40
  .هنگي و گردشگري برسد فر ها بايد مناسب بوده و به تأييد سازمان ميراث نماسازي اين كارگاه

  
 :هاي پذيرايي  واحد-شش

  ؛)با حفظ حريم قانوني راه (لهاي اصلي باشرط داشتن كندرو و محل توقف اتومبي در جوار جاده: 1-شش
  هاي فرعي باشرط داشتن محل توقف اتومبيل؛  در جوار جاده:2-شش
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  .سازي مشابه بند پنج با شرط رعايت فاصله و سيما: 3-شش
  
 :مدت هاي كوتاه گاه  هتل، مهمانسرا، متل و ديگر اقامت-هفت

   مشابه موارد بند شش؛:1-هفت
  : با رعايت شرايط زيرآبگيرهاها و  بلنديها، باغات،  در ميان كشتزار: 2-هفت

  دسترسي مناسب؛ •
   درصد سطح زمين؛5اشغال حداكثر  •
كسب مجـوز از  سـازمان ميـراث فرهنگـي و گردشـگري بـا تأييـد سـازمان مـسكن و                        •

  .شهرسازي
  
 :واحدي  چنداقامتيهاي   مجتمع-هشت

  ها در جوار جاده اصلي ممنوع است؛  استقرار اين مجتمع:1-هشت
  مجاز است؛» 3-هشت«در جوار جاده فرعي با شرايط استقرار بند : 2-هشت
  :در مزارع، باغات و ديگر منابع طبيعي با شرايط استقرار زير مجاز است: 3-هشت

  نظر؛ اراضي مورد% 10اشغال حداكثر  •
  دسترسي مناسب؛ •
  تأييد سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري، شهرداري و سازمان مسكن و شهرسازي؛ •
   صحيح دفع فاضلاب؛تأمين روش •
  ؛ها ساختمانتأمين آب بهداشتي  •
  .تأمين پاركينگ •

  

 :هاي انفرادي  مسكوني-نه

 مترمربع در دو 150و حداكثر % 15احداث يك واحد مسكوني در مزارع و باغات با سطح اشغال  
 .طبقه مجاز است

  

  محدوده شهر) نوار( منطقه پهنه -17-2-2
بر روي امل اولين اراضي اطراف محدوده شهر بوده و كه ش(بخش قابل توجهي از اين اراضي   

به كشاورزي در حال انهدام تعلق دارد كه قيمت آنها به علت همجواري با ساخت ) اندنقشه مشخص شده
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و سازها بالاتر از اراضي كشاورزي مشابه است و ندادن مجوز براي ساخت و ساز در آنها موجب 
لذا در اين نوار كه به موازات محدوده شهر . گردد برنامه شهر ميريه و بدون تبعيت از طرح و  احداث بي
  .شود، احداث بنا با شرايط زير ممكن استترسيم مي

  
   در اولين قطعات مجاور بافت فشرده شهر-يك

در اين اراضي و مزارع چنانچه مساحت اراضي بيش از هزار مترمربع باشد، احداث ابنيه بلند با                   
دهد   اجازه مي ) طبق ضوابط احداث بنا   (تراكمي كه مساحت ملك و عرض معبر         درصد با    25سطح اشغال   
  .مجاز است

  . درصد شود50سازي نبايد موجب كاهش فضاي سبز به كمتر از  محوطه: تبصره
حـداقل  ( درصـد  15در اراضي كمتر از هزار مترمربع، احداث يك واحد مسكوني با سطح اشغال    

تـوان     مترمربع شود، مي   50اگر مساحت سطح اشغال كمتر از       . استو در دو طبقه بلامانع      ) صد مترمربع 
  . مترمربع افزايش داد60آن را تا 
بنابراين مـساحت قطعـات     ( درصد مساحت زمين بيشتر شود       50تواند از      كل سطح اشغال نمي    :1تبصره  

  ). مترمربع كمتر شود100تواند از  زمين نمي
بايـد از طريـق متقاضـي يـا         بـه هـر زمـين مـي         در صورت عدم وجـود دسترسـي، دسترسـي         :2تبصره  

  .متقاضيان با تصويب شهرداري صورت پذيرد
بـه  ) يـا كريـدور   ( ارائه خدمات و تأسيسات به اراضي فوق بلامانع است ولي تا تصويب پهنـه                :3تبصره  

  .شوند جاي خط محدوده، اين اراضي داخل محدوده محسوب نمي
  
   در دومين قطعات پهنه محدوده شهر-دو

  .حداث بنا با شرايط فوق و حداكثر در چهار طبقه ممكن استا  
  

   در آخرين رديف قطعات پهنه محدوده شهر-سه

  . درصد و ديگر شرايط فوق حداكثر تا دو طبقه ممكن است35احداث بنا با سطح اشغال   
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   ضوابط احداث بنا و شهرسازي در اراضي استيجاري-18-2-2
و بيـشتر  ) روي پيلـوت (ي دو طبقـه  هـا  ساختمانراي احداث بنا در   در اراضي استيجاري واگذاري ب     -يك

  ).پذيردصورت مي
محدوده احداث بنا براي    استيجاري واگذاري قطعه زمين به متقاضيان ممنوع است و فقط           در اراضي    -دو

  . شودهر ساختمان با مختصات جغرافيايي و روي زمين مشخص مي
هـاي  پلـه و آسانـسور داشـته باشـند و سـتون           اهاين ابنيه محق هـستند كـه در طبقـه همكـف ر            
بـراي چـاه   .  متر كمتر باشـد، مـستقر نماينـد     5/5ساختمان را كه نبايد فواصل آكس به آكس آنها از           

توانند تا دو متر به زيرزمين نفوذ نمايند كه البته مجموع اين سـطح احـداث شـده       آسانسور و پي مي   
هـاي  احداث بنا روي شبكه. ربناي طبقات بيشتر شود  درصد متوسط زي   20تواند از   در زيرزمين نمي  

  .گذاري بلامانع استمختلف شهري نيز با رعايت نقاط مناسب ستون
بـه عنـوان فـضاي سـبز و عمـومي         ) هـاي شـهري   فضاي بـين سـلول    (وري از فضا بين معابر       بهره -سه

اين امـر   . ز است ي همان سلول مجا   ها  ساختمانمشترك و نيز براي احداث پاركينگ بوسيله ساكنان         
  .شودوري براي ديگر ساكنان مجموعه براي مصارف زير نميمانع بهره

  وري از مسير پياده، بهره-1-سه
  .وري از فضاهاي سبز عمومي بهره-2-سه

تواند بوسيله فنس از باقي جدا شده عمومي در بين هر چند ساختمان مي فضاهاي سبز نيمه:تبصره
  . باشدها ساختمانن همان و صرفاً مورد استفاده ساكنا

وري براي عبور تأسيسات و تجهيزات، توسـعه معـابر و رفـع ديگـر نيازهـاي                  هر نوع بهره   -3-سه
هـاي عمـومي مجـاز      براي ارگان ) ها  ساختمانو در پيلوت    (عمومي در آينده در اين اراضي       

  .است
از هـر سـلول بـراي       ها، تا ده درصد فـضاي ب ـ       احداث پاركينگ در فضاي باز يا زير آلاچيق        -4-سه

  .ساكنان و مراجعان مجاز است
  

  تفكيك اراضي

  .تفكيك اراضي در اين پهنه ممنوع است  
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  مختلف شهر) بندي پهنه (بندي منطقه در ها كاربري چگونگي استقرار -3-2
  :پذيرداز دو طريق اين عمل صورت مي

  هاي هر يك و ويژگيها كاربري بندي دسته -يك
  ذيري در تقسيمات مختلف شهريپ تعيين سقف جمعيت-دو

  .شوندكه در طرح تفصيلي تدقيق مي  
  
  ها كاربري بندي دسته -1-3-2

ي شـده و در   دبن ـدسـته ) محله، ناحيه، منطقه، كل شهر    ( برحسب عملكرد آنها در شهر       ها  كاربري  
معبـر  حداقل مساحت زمين، سرانه زيربنا، سرانه فضاي بـاز، نـوع            : هاي هر يك شامل   جداول بعد ويژگي  
  .شودي ناسازگار براي همجواري با آنها، آورده ميها كاربريدسترسي دهنده و 
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  اي ي داراي عملكرد محلهها كاربري بندي دسته

  ي مرتبطها كاربري  سلسله مراتب  كاربري
حداقل 

مساحت زمين 
  )مترمربع(

سرانه *
زمين كل 
جمعيت 

  )مترمربع(

ربنا
 زي
رانه

س
  

 باز
رانه

س
  

  ي ناسازگارها كاربري  هدهند معابر دسترسي

ــدكودك و  ــستان، مه كودك
  آمادگي

500  4/0  16/0  2/0  
هاي فرعي  كننده جمع

و دسترسي ) اي محله(
  مسكوني

معابر اصلي، پمپ بنزين، بيمارستان،   
آوري زبالــــه و  ايــــستگاه جمــــع

  تأسيسات شهري
  آموزشي

  46/0  4/0  1/1  2000  دبستان دولتي يا غيرانتفاعي
) اي ناحيه( اصلي كننده جمع

كننده فرعي  و جمع
  )اي محله(

هـــا،  صـــنايع مـــزاحم، بيمارســـتان
هـاي سـالمندان،      ها، خانـه    آسايشگاه
هـا،  ايـستگاه       بنزين  ها، پمپ   كتابخانه

 آوري زباله و تأسيسات شهري  جمع

      2-4  10000  پارك و فضاي سبز عمومي
كننده  معابر دسترسي و جمع

  )فرعي(اي  محله
هـا، صـنايع و   يستگاه زباله، كارگـاه   ا

  فضاي سبز  بنزين  پمپ
   -        25/0  650  زمين بازي كودكان

  ورزشي
ــين   ــاز، زم ــضاي ب ــاي  ف ه

  هاي بازي ورزشي و زمين
8000  4/1      

دسترسي مسكوني و 
  )فرعي(اي  كننده محله جمع

آوري زبالـه، مراكـز       هاي جمـع    محل
  ها  درماني و كارگاه-بهداشتي

درماني و 
  بهداشتي

واحدهاي تزريقات، مطـب،    
ــام ــاه-حم ــز - آبريزگ  مرك

  تنظيم خانواده
500  45/0-2/0  2/0    

دسترسي مسكوني و 
  )اي محله(كننده فرعي  جمع

آوري   مراكز آموزشي، ايستگاه جمـع    
  زباله و پمپ بنزين

جهانگردي و 
  پذيرايي

خانه،   فروشي، قهوه   ساندويچ
  ميوه فروشي كبابي و آب

-  1/0  1/0    
رعي و اصلي كننده ف جمع

  )اي اي و ناحيه محله(
صنايع آلاينده و تأسيـسات شـهري       

  )آوري زباله بنزين، محل جمع پمپ(

      1/0  -  مساجد  مذهبي
دسترسي مسكوني و 

  )اي محله(كننده فرعي  جمع
صــنايع آلاينــده، بيمارســتان، محــل 

  بنزين  آوري زباله و  پمپ جمع
   -  -      -  -  -  فرهنگي

تجاري و 
  خدماتي

هاي خريد و مايحتاج    واحد
  روزانه و سوپر

100  36/0  36/0    
) اي محله(كننده فرعي  جمع

  و دسترسي مسكوني
ــع  ــل جم ــت   مح ــه، توال آوري زبال

  هاي توليدي عمومي و كارگاه
   -  -      -  -  -  صنعتي

تأسيسات و 
تجهيزات 
  شهري

ــرق    ــك بـ ــست كوچـ پـ
ــه ــست،   باجــ ــاي پــ هــ
  هاي تلفن كيوسك

80-50  2/0    2/0  
) اي محله (كننده فرعي جمع

  )اي ناحيه(و اصلي 
-  

حله
م

  اي 

  -  -      -  -  -  اداري
شود، در جدول فوق با استفاده از متوسط تراكم ساختماني شهر محاسـبه             سرانه زمين كه از ارتباط بين سرانه زيربنا، سرانه فضاي باز و تراكم ساختماني حاصل مي               * 

  .شده است
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  اي ي داراي عملكرد ناحيهها كاربري بندي دسته

  ي مرتبطها كاربري  سلسله مراتب ريكارب
حداقل مساحت 

 )مترمربع(زمين 

سرانه زمين *
كل جمعيت 

ربنا  )مترمربع(
 زي
رانه

س
  

 باز
رانه

س
  

  ي ناسازگارها كاربري  دهنده معابر دسترسي

مدارس راهنمايي دولتي يـا     
  غيرانتفاعي

2300  9/0  3/0  3/0  
هاي اصلي  كننده جمع

  )اي محله(ي و فرع) اي ناحيه(

هـا،  ها، آسايـشگاه    صنايع مزاحم، بيمارستان  
بنـزين،  هـا، پمـپ     خانه سالمندان، كتابخانه  

ــع  ــستگاه جم ــسات اي ــه و تأسي آوري زبال
  آموزشي  شهري

  2/0  2/0  7/0  3000  دبيرستان
و ) اي ناحيه(كننده اصلي  جمع

  شرياني درجه دو

هـا،  ها، آسايـشگاه    صنايع مزاحم، بيمارستان  
بنـزين،  هـا، پمـپ     كتابخانهخانه سالمندان،   
ــع  ــستگاه جم ــسات اي ــه و تأسي آوري زبال

  شهري
   -  -      -  -  -  فضاي سبز

  ورزشي
هاي ورزشـي عمـومي       سالن

  و خصوصي و استخرها
  اصلي) اي ناحيه(كننده  جمع  2/1    2/1  -

آوري زبالــه، مراكــز هــاي جمــع  محــل
  ها  درماني و كارگاه-بهداشتي

  درماني و بهداشتي
ركــز بهداشــت، درمانگــاه، م

  ساختمان پزشكان
2500  1/0  1/0    

كننده اصلي و شرياني  جمع
  درجه دو فرعي

-   

جهانگردي و 
  پذيرايي

ــاخي و   ــابي، طبــ چلوكبــ
  هاي كوچك رستوران

-  1/0  1/0    
 اصلي و شرياني  كننده جمع

  )اي ناحيه(درجه دو فرعي 
-  

    2/0  1/0  -  ها ها، تكايا و حسينيه هيئت  مذهبي
 فرعي هاي كننده جمع

  )اي ناحيه(و اصلي ) اي محله(
-   

  فرهنگي
هاي عمومي درجـه      كتابخانه

ــات،  5 و 4 ــالن اجتماع ، س
  كتابخانه كودكان

-  1/0  1/0    
كننده اصلي  معبر جمع

  )اي ناحيه(
ــسات ــي و تأسي ــده، آموزش ــنايع آلاين ص

  شهري

  تجاري و خدماتي

ها، مراكز خريد،     شعب بانك 
ــزرگ،  ســوپرماركت ــاي ب ه

   سواري و  بنگاه    هاي  آژانس
  معاملات

350  34/0  34/0    
هاي فرعي  كننده جمع

  )اي ناحيه(و اصلي ) اي محله(
آوري زبالـه، توالـت عمـومي و  محل جمع 

  هاي توليدي كارگاه

  صنعتي

هـاي    هـا و تعميرگـاه      كارگاه
ــك  ــل در و (كوچـــ مثـــ

، نجـــاري، )ســازي   پنجــره 
ــشه  ــري، شيـ ــري،  آهنگـ بـ

ــدگي،  ــي، دوزنــ الكتريكــ
ــاخ  ــسات ســ تمان، تأسيــ

هاي خودرو، لوازم     تعميرگاه
  برقي و لوازم منزل

-  2/0  2/0    
هاي فرعي  كننده جمع

  )اي ناحيه(و اصلي ) اي محله(

ــه  ــسكوني،  كتابخان ــت م ــز باف ــا،  مراك ه
درصـورت ايجـاد(ها    فرهنگي و بيمارستان  

  )سروصدا و بوي نامناسب

تأسيسات و 
  تجهيزات شهري

هاي فرعي برق، تلفـن    پست
 و  ادين ميـــوهشـــهري، ميـــ

  بار تره
1000  2/0    2/0  

و ) اي ناحيه(كننده اصلي  جمع
  شرياني درجه دو فرعي

-  

حيه
نا

  اي 

  اداري

شــهرداري ناحيــه، مركــز   
انتظامي، دفاتر اسناد رسمي،    
ــز  ــاتر ازدواج، مركـــ دفـــ
مخــــابرات و كيوســــك  

  راهنمائي و رانندگي

500  3/0  3/0    
و )اي ناحيه(كننده اصلي  جمع

  شرياني درجه دو فرعي
آوري زبالـه، انبـار سـوخت و  ل جمـع  مح

  حرايم

شود، در جدول فوق با استفاده از متوسط تراكم ساختماني شهر محاسـبه             سرانه زمين كه از ارتباط بين سرانه زيربنا، سرانه فضاي باز و تراكم ساختماني حاصل مي               * 
  .شده است
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  اي ي داراي عملكرد منطقهها كاربري بندي دسته

  ي مرتبطها كاربري  سلسله مراتب كاربري
حداقل 

مساحت زمين 
  )مترمربع(

سرانه زمين *
كل جمعيت 

ربنا  )مترمربع(
 زي
رانه

س
  

 باز
رانه

س
  

  ي ناسازگارها كاربري  دهنده معابر دسترسي

  آموزشي

هنرســـتان، مـــدارس كودكـــان   
استثنائي، مدارس ويژه ناشنوايان و     

هاي   نابينايان و معلولين، آموزشگاه   
  ايپزبان، هنر، ت

15000  2/1  1/0  1/0  
شرياني درجه دو اصلي و 

  فرعي

هـا،  هـا، آسايـشگاه     صنايع مزاحم، بيمارستان  
بنـزين،  هـا، پمـپ     خانه سـالمندان، كتابخانـه    

 آوري زباله و تأسيسات شهري ايستگاه جمع

  فضاي سبز
هــاي  هــاي عمــومي، پــارك پــارك

  طبيعي و باغ
  2    2   هكتار5

شرياني درجه دو اصلي و 
  فرعي

  ايع آلاينده و ايستگاه تخليه زبالهصن

  ورزشي
هـاي    هاي كوچك، سـالن     استاديوم

  ها سرپوشيده و كلوپ

   هكتار15
در غياب (

  )شهري
5/0    5/0  

شرياني درجه دو اصلي و 
  فرعي

- آوري زباله، مراكز بهداشتي     هاي جمع   محل
  ها درماني و كارگاه

  درماني و بهداشتي
ــتان  كوچـــك، كلينيـــك،  بيمارسـ

ــوژي،  آزما ــشگاه، راديولــــ يــــ
  روزي هاي شبانه داروخانه

10000  8/0  8/0  -  
شرياني درجه دو فرعي و 

  اصلي

هتل، اقامتگاه توريستي و گردشگري، صنايع
ــستگاه ــدا، ايـ ــز پرسروصـ ــده، مراكـ آلاينـ

  آوري زباله و پمپ بنزين جمع
جهانگردي و 

  پذيرايي
هـاي   هـاي بـزرگ، سـالن     رستوران

  ها خانهغذاخوري، تالارها و مسافر
-  1/0  1/0  -  

شرياني درجه دو اصلي و 
  فرعي

پمـپ(صنايع آلاينـده و تأسيـسات شـهري         
  )آوري زباله بنزين، محل جمع

  -  1/0  1/0  - هاي مذهبي مدارس ديني و انجمن  مذهبي
شرياني  درجه دو اصلي و 

  فرعي
آوري  جمـع   صنايع آلاينده، بيمارستان، محـل    

  بنزين  زباله و  پمپ

  فرهنگي
، 3هــاي عمــومي درجــه  بخانــهكتا

ــانون ــالن  ك ــينما و س ــا، س ــاي  ه ه
  نمايش

-  2/0  2/0  -  
شرياني  درجه دو اصلي و 

  فرعي
صنايع آلاينده، آموزشي و تأسيسات شـهري

  )آوري زباله پمپ بنزين، محل جمع(

  تجاري و خدماتي
هـاي بـزرگ      ها، فروشـگاه    بازارچه

ــاه و ( ــهروند، رف ــز ) …ش و مراك
  خريد

500  3/0  3/0  -  
شرياني درجه دو اصلي و 

  فرعي
  هاي توليدي آوري زباله و كارگاه محل جمع

  صنعتي

ــاه ــودرو،    تعميرگ ــاز خ ــاي مج ه
ــاه ــك،   كارگ ــدي كوچ ــاي تولي ه

ــاه ــي و   كارگــ ــاي تعميراتــ هــ
  ها نمايندگي

-  1/0  1/0  -  
شرياني درجه دو اصلي و 

  فرعي

ها، مراكز فرهنگي و  بافت مسكوني، كتابخانه  
صورت ايجـاد سروصـدا ودر(ها    بيمارستان

  )بوي نامناسب

  شرياني درجه دو اصلي      3/0  1000  نشاني  ايستگاه آتش
ــاني ــز درمـ ــي،-مراكـ ــتي، آموزشـ  بهداشـ

  آسايشگاه، پارك و فضاي باز

  شرياني درجه دو  اصلي  3/0  -    1000   پست اصلي برق

وساز تأسيسات  در حريم درجه يك، ساخت    
اري، باغ، درختكاري و انبارداري ممنوعدامد
  .است

در حـــريم درجـــه دو، ايجـــاد تأسيـــسات
از مــسكوني، صــنعتي و ســاختماني اعــم 

  .سوخت ممنوع است
  -  شرياني درجه دو اصلي        -   مركز پست و  تلگراف و تلفن

        250   پمپ بنزين 
شرياني درجه دو فرعي و 

  اصلي
  اي محلهبافت مسكوني، معابر با عملكرد 

تأسيسات و 
  تجهيزات شهري

  -  شرياني درجه دو اصلي        -  بار وتره ميادين ميوه

طقه
من

  اي 

  اداري

ــن، اداره    ــرق، تلف ــرا، اداره ب دادس
راهنمــائي و راننــدگي، شــعبات   
تـأمين اجتمــاعي، اداره آمــوزش و  
ــالي و   ــوزش ع ــرورش، اداره آم پ

  اداره پست منطقه

1000  3/0  3/0  -  
شرياني درجه دو فرعي و 

  اصلي
 انبار سوخت و مركـزآوري زباله،   محل جمع 

  درماني

شود، در جدول فوق با استفاده از متوسط تراكم ساختماني شهر محاسـبه             سرانه زمين كه از ارتباط بين سرانه زيربنا، سرانه فضاي باز و تراكم ساختماني حاصل مي               * 
  .شده است
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  ي داراي عملكرد شهريها كاربري بندي دسته

  بطي مرتها كاربري  سلسله مراتب كاربري
حداقل مساحت 

  )مترمربع(زمين 

سرانه زمين *
كل جمعيت 

ربنا  )مترمربع(
 زي
رانه

س
  

 باز
رانه

س
  

  ي ناسازگارها كاربري  دهنده معابر دسترسي

  دانشگاه  آموزشي
 70( هكتار 35

ازاي هر  متربه
  )دانشجو

  شرياني درجه يك  9/0  9/0
-  

  

هـاي طبيعـي،      هـاي عمـومي، پـارك       پارك
   فضاي سبز عموميباغات و 

   -  شرياني درجه يك    -  4   هكتار8

  فضاي سبز
  -  حرايم و فضاي سبز خياباني

بسته به 
هاي  ويژگي
  طرح

-    -  -  

  ورزشي
ها و    ، باشگاه   هاي شهري، زورخانه    استاديوم
  هاي عمومي ورزشگاه

   هكتار 15
در غياب (

  )اي منطقه
   -  شرياني درجه يك    -  4/1

درماني و 
  بهداشتي

هــاي اصــلي،  بيمارســتانمركــز اورژانــس، 
  زايشگاه، آسايشگاه

  شرياني درجه يك    2/0  2/0  25000
-   

جهانگردي و 
  پذيرايي

ــالن ــم،     س ــزاري مراس ــزرگ برگ ــاي ب ه
هـا و     ها، پانسيون   هاي بزرگ، هتل    رستوران
  ها خوابگاه

  -  شرياني درجه يك    15/0  15/0  -

   -  شرياني درجه يك    2/0  2/0  -  مصلي و مسجد جامع  مذهبي

  نگيفره
هـاي   ها، مؤسسات انتشاراتي، كتابخانه    موزه

تخصــصي و درجــه يــك، ســينما و تئــاتر 
  هاي كنسرت شهري و سالن

  شرياني  درجه يك    48/0  38/0  -
)ها  عدم همجواري با كتابخانه   (صنايع آلاينده، آموزشي    

  و تأسيسات شهري

تجاري و 
  خدماتي

هـاي    واحدهاي خريـد سـاليانه، فروشـگاه      
  هاي تخصصي  و فروشگاهكالاهاي اساسي

   -  شرياني درجه يك    3/0  3/0  -

  صنعتي
هاي توليدي متوسط و كارخانجـات        كارگاه

مطابق با  ضـوابط سـازمان   ( كوچك مجاز   
  )محيط زيست

  شرياني درجه يك    1/0  1/0  -
ــه   ــسكوني، كتابخان ــت م ــي و باف ــز فرهنگ ــا، مراك ه

ــتان ــا  بيمارس ــوي(ه ــدا وب ــاد سروص ــورت ايج درص
  )نامناسب

  ها، بافت مسكوني صنايع آلاينده، مسيل  شرياني درجه يك  3/0  -  كشتارگاه

  گورستان
به مقياس جمعيت 
  .شهر بستگي دارد

  بافت مسكوني  شرياني درجه يك  

  -    -  هاي بزرگ برق پست

ــسات ــسكوني، تأسي ــت م ــك، باف ــه ي ــريم درج  در ح
  . انبارداري ممنوع استدامداري، باغ، درختكاري و
صنعتي و سوخت ممنـوع- درحريم درجه دو، مسكوني   

  .است

  شرياني درجه يك    -  نشاني هاي مركزي آتش ايستگاه
 بهداشتي، آموزشي، آسايشگاه، پارك و-مراكز درماني   

  .فضاي سبز

  شرياني درجه يك    -  آوري زباله تأسيسات اصلي جمع
جاري، درماني، آموزشي،ي ت ها  كاربريبافت مسكوني،   

  ها ها و رودخانه فرهنگي،  ورزشي، توريستي،  مسيل

    -  بار و تره ميادين ميوه
شرياني درجه دو اصلي 
  و شرياني درجه يك

   بافت مسكوني

أسيسات و ت
تجهيزات 
  شهري

    -  هاي مسافري پايانه

-  3/0  

   بافت مسكوني  شرياني درجه يك

ري
شه

  

  اداري
ادارات ماليــاتي، ثبــت اســناد، فرمانــداري، 

، بهداري، نيروي انتظامي، اوقاف،     مخابرات
  گاز، آب و پست

  آوري زباله، انبار سوخت و مركز درماني محل جمع  شرياني درجه يك  -  3/0  3/0  2000
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  پذيري  احتمالات جمعيتي و ظرفيت جمعيت-2-3-2
  نفر خواهد رسيد     756823 به   1400براساس محاسبات مشاور، جمعيت شهر تا افق طرح سال          

 نفـر افـزايش     199457)  نفر 557366(پذيري شهر نسبت به وضع موجود         س ظرفيت جمعيت  و بر اين اسا   
بيني جمعيـت مناسـب بـا سـطح فرهنگـي،             هاي مربوط به پيش     لازم به ذكر است كه فرضيه     . خواهد يافت 

  .اجتماعي و اقتصادي شهر رشت تدوين شده است
  

  هاجمعيت هسته

  بردار ساكن و بهره  جمعيت موجود ساكن  هسته
  معيت پيشنهاديج

  بردار ساكن پهنه
  جمعيت

  پيشنهادي ساكن
1  12،428 14،889 13،792 11,311  
2  8،223 16،409 7،984 6,547  
3  11،452 14،620 25،837 21,187  
4  13،158 15،571 15،210 12,473  
5  16،069 20،259 11،097 9,925  
6  20،640 28،730 22،369 18,343  
7  15،705 17،637 13،683 11,220  
8  16،297 20،612 11،947 9,796  
9  11،239 12،882 11،125 9,123  
10  26،404 28،755 23،520 19,286  
11  34،403 35،898 50،360 41,295  
12  28،444 31،020 41،024 33,640  
13  30،523 31،874 48،537 39,800  
14  55،293 58،696 83،262 68,275  
15  30،670 33،120 12،539 51,282  
16  31،660 33،877 70،734 58,002  
17  19،465 24،599 46،269 37,940  
18  14،825 18،443 38،929 31,922  
19  15،279 16،252 28،773 23,594  
20  30،102 34،269 76،215 62,497  
21  7،969 10،497 8،600 7,052  
22  28،206 33،806 74،296 60,922  
23  5،884 13،005 5،764 4,726  
24  8،748 9،711 10،826 8,877  
25  9،664 11،170 13،589 11,143  
26  26،955 38،670 60،060 49,250  
27  13،089 15،692 24،294 19,921  
28  8،051 8،345 13،348 10,945  
29  6،520 8،057 6،036 6,535  
  756,823 921،022 657،365 557،365  جمع
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  ها هستهساختماني  متوسطتراكم

  هسته
  تراكم ساختمانيسط متو

  )درصد(موجود 
  تراكم ساختمانيمتوسط 

  )درصد (پيشنهادي
1  104  174  
2  120  252  
3  68  121  
4  108  115  
5  186  221  
6  120  154  
7  70  109  
8  87  97  
9  120  108  
10  125  134  
11  76  101  
12  70  110  
13  76  90  
14  91  109  
15  88  117  
16  75  88  
17  64  60  
18  67  65  
19  74  129  
20  129  111  
21  104  146  
22  77  95  
23  -  -  
24  179  144  
25  151  126  
26  104  94  
27  148  127  
28  77  124  
29  108  149  
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اند پذيري آنها تراكم متوسط هر يك نيز تعيين شدهبراساس مساحت تقسيمات شهري و جمعيت
  .شوندكه در طرح تفصيلي ملاك عمل واقع مي

  
  )نفر در هكتار (ها هستهمتوسطجمعيتي  تراكم

  تراكم موجود ساكن  هسته
  تراكم موجود

  )بردار ساكن و بهره(
  تراكم پيشنهادي

  ساكن
1  180  216  164  
2  185  370  148  
3  87  113  164  
4  173  205  164  
5  252  318  156  
6  157  218  140  
7  207  232  148  
8  246  311  148  
9  212  243  172  
10  236  257  172  
11  123  129  148  
12  125  136  148  
13  113  118  148  
14  120  127  148  
15  49  53  82  
16  54  58  98  
17  42  53  82  
18  42  52  90  
19  53  5/56  82  
20  71  81  148  
21  185  244  164  
22  105  116  140  
23  7  16  6  
24  202  244  205  
25  164  189  189  
26  45  64  82  
27  89  107  135  
28  103  106  140  
29  216  267  217  
  74  93  75  ايناحيه
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   ضوابط همجواري در مناطق عملكردي شهر -3-3
، به طور ويژه ضوابط همجواري زير ها كاربريعلاوه بر ضوابط همجواري مندرج در جداول 

  :بايد، رعايت شودمي
  
   پمپ بنزين-آ
گر ها، سينماها، مساجد و دي ي آموزشي، درماني، استاديومها كاربريپمپ بنزين در جوار  -آ-1

 .تواند مستقر شود  متر نمي50ي عمومي با تعداد زياد مراجعه كننده و با فاصله كمتر از ها كاربري

 متر، در محدوده اطراف خود است، كه در 10 پمپ بنزين داراي يك حريم حفاظتي به عمق حداقل -آ-2
وع آن هر گونه احداث بنا، كاشت درخت و يا استقرار هرگونه عنصر قابل اشتعال ممن

نماست، كه هاي آب و آب وري از اين حريم ايجاد حوض بهترين بهره). كاري بلامانع است چمن(است
  . متر كاهش يابد5تواند به  در اين صورت حريم مي

 .اي ممنوع است بنزين در بافت مسكوني و در جوار معابر با عملكرد محله احداث پمپ   -آ- 3 
  

  آوري زباله  ايستگاه جمع-ب
ها تا فاصله حداقل كمتر از و پارك) آ-1(رار اين كاربري در جوار مؤسسات نامبرده در بند  استق-ب-1

  . متر ممنوع است200
اي كه   متر باشند به گونه5بايد داراي حريمي با عمق حداقل  آوري زباله مي هاي جمع ايستگاه -ب-2

 از طريق كاربري ديگري استقرار اين كاربري در نقاطي كه. لااقل دو رديف درخت داشته باشند
  . فاصله داشته باشد، ارجح استها كاربريمثل تأسيسات شهري و يا فضاهاي باز با ديگر 

  

   آموزشي-ج
آوري زباله و  ها، پمپ بنزين، ايستگاه جمعاستقرار كاربري آموزش عمومي در جوار بيمارستان -ج-1

  . متر  مجاز نيست150تأسيسات شهري با فاصله كمتر از 
ها و ي آموزشي در جوار فضاهاي سبز، ورزشي، باز، پاركها كاربريشود كه   توصيه مي-ج-2

 . مشابه ديگري قرار گيرد كاربري
  

   درماني-د
هاي استقرار كاربري درماني در جوار عملكردهاي آموزشي عمومي، پمپ بنزين و ايستگاه

  .آوري زباله مجاز نيست جمع
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  هاي مجاز شهري كارگاه- ه
توانند در جوار كاربري آموزشي و بيمارستاني با  هاي مجاز به استقرار در شهر، نميكارگاه
  .  متر مستقر شوند200فاصله كمتر از 

  
 اراضي و اعياني ضوابط تفكيك -3

  
   ضوابط مربوط به تفكيك زمين-1-3

 200) تعريف شده توسط طرح تفصيلي مورد عمل(حداقل تفكيك در محدوده بافت موجود 
  . مترمربع خواهد بود300 و فراتر از اين محدوده مترمربع

شود و   براساس ضوابط احداث بنا با كاهش مساحت قطعه تفكيكي، از تراكم ساختماني كاسته مي-يك
  .متقاضي تفكيك بايد تعهد نمايد كه بعداً تقاضاي افزايش تراكم ننمايد

 مترمربع 120طبقه بنا، تفكيك تا حد  درصد و در يك 50در محدوده منطقه ج به شرط رعايت تراكم  -دو
  .مجاز است

  .حدود تفكيكي در طرح تفصيلي تدقيق خواهند شد: تبصره
درصد اختلاف ابعاد آنها با يكديگر 20ها با حداكثر   به علت ضرورت چهار نما داشتن بناها، تفكيكي-سه

  .بايد به مربع نزديك شود
  
  متر5000 تفكيك اراضي بزرگتر از -1-1-3

 هزار متر 5هاي بالاي هاي داخل محدوده شهر موظفند هنگام تفكيك زمين ين كليه عرصه مالك
از اراضي ملك موردنظر را جهت تأمين تأسيسات رفاهي و عمومي به شهرداري واگذار % 15مربع،  
  )بدون درنظر گرفتن معابر يا اراضي با محدوديت استفاده(نمايند 

% 10يابد، در مواردي كه  كاهش مي% 10مترمربع اين نسبت به  هزار 5 در مورد اراضي تا :1تبصره 

 هزار مترمربع ، كوچكتر از يكصد مترمربع شود، در صورت توافق با 5اراضي زير 
  .توان به جاي زمين،  معادل ارزش ريالي آن را پرداخت نمود شهرداري، مي

 رفاهي شهري به عهده  انتخاب مكان قطعه زمين، جهت واگذاري براي احداث تأسيسات:2تبصره 

الامكان در بر معابر  با اين حال اينگونه قطعات بايستي حتي. سازمان مجري طرح است
  .دسترسي و يا جمع كننده قرار داشته باشند
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 سازمان مجري طرح موظف است اراضي و وجوه دريافتي را، صرفاً به احداث تأسيسات :3تبصره 

 فروش اراضي واگذاري به سبب نامناسب بودن تعويض و يا. رفاهي و عمومي اختصاص دهد
اي كه كميسيون  اندازه و يا محل آن جهت تبديل به احسن كردن ، با نظر كميته فني يا كميته

  .نمايد، بلامانع خواهد بود ماده پنج تعيين مي

  

  تفكيك اراضي بالاي ده هزار متر -2-1-3
سازي و با گزارش توجيهي باشد و به   هزار متر بايد براساس طرح آماده10هاي بالاي  تفكيك

  .تصويب كميسيون ماده پنج برسد
  .ي تفكيكي است صورت پذيردها طرح گزارش توجيهي بايد با رعايت مفاد زير كه جزء لاينفك -الف

 از نظر مباحث شهرسازي و توجه به آن در تهيه طرح، •

 از نظر مباحث  ترافيكي و رفت و آمد، •

 يزات شهري،از نظر مباحث تأسيسات و تجه •

 .توجه به جهت تفكيك قطعات و نورگيري •

 پيش از هر گونه تفكيك اراضي، اگر تفكيك موجب افزايش جمعيت با كاربري به بيش از حد مصوب -ب

هاي ذيربط تأسيسات و تجهيزات عمومي از طرح جامع يا تفصيلي استعلام وكسب موافقت سازمان
  .باشد  ضروري مي…قبيل سازمان آب، برق، شهرداري و

 هزار مترمربع و يا به بيش از ده پلاك، بايستي توسط مهندس 5ي تفكيكي بالاي ها طرحكليه  -ج

 از سازمان نظام مهندسي براساس صلاحيت مندرج مهندسيشهرساز داراي پروانه اشتغال به كار 
  .در پروانه اشتغال و يا مهندسين مشاور شهرساز انجام گيرد

  
   تفكيك اعياني-2-3

يك اعياني، هر واحد بايد ورودي مستقل داشته باشد و بتواند به مشاعات  در تفك -
  .دسترسي يابد

  .احداث پاركينگ طبق ضوابط براي تفكيك اعياني ضرورت دارد -
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   ضوابط و مقررات شهرسازي-4
ي تفصيلي پايه، موضوعي و موضعي بايد مورد ها طرحضوابط ياد شده، براي تدوين ضوابط 

 لاكن چنانچه ضوابط حاضر شهرداري در مباحثي نارسائي دارد، در همين مرحله هم استفاده قرارگيرد،
  .قابل استناد است

  
 عرض معبرضوابط و مقررات تعيين  -1-4

   معابر فرعي-1-1-4
  : هستندبندي دستهدر پنج گروه قابل معابر محلي اين ضوابط در 

  .پذيرد رت ميآنها با ضوابط صوتعريض كه  ،بدون عرض معين شدهمعابر  -يك
  .گيرند سازي زمين شكل مي  معابري كه در آينده به علت تفكيك يا آماده-دو
  . معابر با اشكال منظم و نامنظم كه براي آنها عرض مشخص شده-سه

  .جاي عرض، درجه تعيين شده است معابري كه براي آنها به-چهار
  .مانند  معابري كه به شكل موجود باقي مي- پنج

  

  ين عرض معابري كه براي آنها عرض تعيين نشده است تعي-1-1-1-4
 شهر ويژه عرض بندي منطقهنقشه (اي كه در آن قرار دارند  اين معابر برحسب نقشه منطقه

  .هائي به شرح جدول زير خواهند داشت عرض) معابر و تفكيك

  
  نقشه نوشته نشده استوجود دارند، ولي عرض آنها بر روي  جدول تعيين عرض معابري كه در نقشه شبكه معابر

  توضيحات  باز براي بن  بست براي بن  حداكثر عرض موجود  طول معبر
    6  6   متر5تا 

   متر50تا 
  6  6   متر5بيش از 

و يا حداكثر عرض موجود 
  هركدام بيشتر بود

    8  6   متر5تا 
   متر50بيش از 

  10  8   متر5بيش از 
و يا حداكثر عرض موجود 

  هركدام بيشتر بود
  

  .باشد  متر مي6حداقل عرض گذر  :1 تبصره
 پلاك به آن دسترسي داشته باشند به عنوان كوچه عام 2 كليه معابر اختصاصي كه بيش از :2تبصره

  .شود تلقي مي
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سـازي جديـد      ي آماده ها  طرحمعابرجديدي كه معمولاً در اثر تفكيك و يا           عرض   تعيين -2-1-1-4
  پذيرد صورت مي

  : زير ضروري استدر اين موارد رعايت مفاد    
  . بايد رعايت شود  سلسله مراتب دسترسي مي-يك      

 حداكثر يك درجه عدول از سلسله مراتب، در مواقعي كه امكان رعايت سلسله :تبصره

  .مراتب وجود ندارد ممكن است
 5/1عرض دوربرگردان . بست احداث دوربرگردان، ضرورت دارد  در معابر بن-دو

  . متر خواهد بود12 متر و حداقل 16برابر عرض معبر، حداكثر 
  : عرض اينگونه معابر در جدول زير مشخص شده است-سه

  

 رديف
  منطقه استقرار معبر

 طول 
 بست بن بن باز

 6 -  متر بدون دسترسي سواره 50كوتاه تر از  1

 6 8  متر با دسترسي سواره 50تر از  كوتاه 2
 8 10  متر با دسترسي سواره100 تا 50بيش از  3

 ممنوع 12  متر با دسترسي سواره150 تا 100بيش از  4

 ممنوع 15  متر با دسترسي سواره150بيش از  5

  

  عرض حريم معابر-2-4

  )سريع( معابر شرياني درجه يك -1-2-4
  :هاي زير داراي حريم خواهند بودبه يكي از روش) سريع(معابر شرياني درجه يك 

   دوم عرض معبر فضاي سبز با عرض معادل يك-آ
   با يك معبر كندرو -ب

  .با يك معبر شرياني درجه دو كه با رفوژ از معبر اصلي جدا شده باشد - ب-1
  .با معابر اصلي محلي در صورت ضرورت  - ب-2

  
  معابر نسبتاً سريع معابر شرياني درجه يك مشخص شده با نام  -2-2-4

 متري سبز از محوطه اطراف جدا 5حريم با يك معابر شرياني درجه يك با نام نسبتاً سريع 
سازي براي بر بيروني معابر كنارگذر بايد مد  دوم طبق مقررات راه به علاوه، يك حريم درجه. شوند مي

  .نظر باشد
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  هاي معابر شهري جدول طيف عرض
نوع 
  معبر

نام 
رو باغچه و  پياده  وضعيت  معبر

كندرو يا  پاركينگ  جوي و يا شانه
نصف عرض   دروتن  رفيوژ  حريم سبز

 رفيوژ مياني
جمع 
  توضيح  عرض

  30  2 تا 5/1  )2×65/3+(7/2  -  -  -  3 تا 5/3  حداقل بدون معبر كناري
قابل قبول بدون معبر 

  كناري
  35  2 تا 5/1  3 × 65/3  - 5/1سبز حريم  -  05/3 تا 55/3

  60  2 )4×65/3+(3شانه   -  4سبز حريم  -  40/6  مطلوب بدون معبر كناري
  40  20/0  2 × 35/3  2  2×3  40/2  70/2  حداقل با معبر كناري

  50  20/0  3 ×65/3  25/2  2 × 3  40/2  20/3   قبول با معبر كناري قابل

راه 
زاد

آ
 =

تي
حرك

يع 
سر

  76  25/1  4 × 65/3  5/2  3 × 3/3  3  75/6  مطلوب با معبر كناري  

  آزادراه در
 خارج محيط

  شهري
متر76حداقل

  عرض
  پوسته

  25  5/1  )2 ×25/3+(5/1  -  -  -  3  حداقل بدون معبر كناري
 قبول بدون معبر  قابل

  كناري
5/3  -  -  -  35/3 × 3  5/1  30  

  36  5/2  3 × 5/3  -  -  -  5  مطلوب بدون معبر كناري
 ) باند دو طرف سه(  2/0  2 × 3  3/2  2  حداقل با معبر كناري

3 × 5/1  
-  30  

  45  5/0  2 ×35/3  3/2  2 ×5/3  5/2  5/3   قبول با معبر كناري قابل
حداقل قابل قبول با 

  معبركناري
8/2  5/2  3 × 2  80/1  35/3×2  2/0  40  

  65  5/2  3 ×6/3  5/2  3 ×30/3  5/2  3/4  مطلوب با معبر كناري
حداقل يكطرفه با معبر 

  يكنار
90/1  40/2  5/3  2/0  3×3  

2  
-  25  

  قبول يكطرفه قابل
   بامعبركناري

40/2  40/2  3×2  25/0  30/3×3  
2  

-  32  

ك
ه ي
رج
ي د

ريان
ش

راه   
زرگ

ب
 =

تي
حرك

يع 
سر

بتاً 
نس

  

مطلوب يكطرفه با معبر 
  كناري

5/4  4/2  3×3  5/2  30/3 × 2  -  50  

  حداقل
  پوسته درپوسته در
  نقاط غير
  شهري

   متر45

  25  2/1  2 ×25/3  -  -  4/2  22//44  حداقل بدون معبر كناري
 قبول بدون معبر  قابل

  كناري
85/3  5/2  -  -  30/3× 3  25/1  35  

  40  25/1  3×65/3  -  -  5/2  3/5  مطلوب بدون معبر كناري
  40  25/1  2×65/3  5/0  2×3  5/2  45/2  حداقل  با معبر كناري

  50  25/1  3 ×30/3  5/2  2×3  5/2  85/2   قبول با معبر كناري قابل

ي 
صل
ا

 =
ري

شه
ي 
صل
ا

  

  60  25/1  3 ×65/3  5/2  2×30/3  5/2  20/6  مطلوب با معبر كناري
  20  -  2×3  -  -  40/2  60/1  حداقل

  24  -  2 ×3/3  -  -  50/2  9/2   قبول قابل

 دو
جه

 در
ني
ريا

ش
  

عي
فر

=
شه   29  25/1  2 ×35/3  -  -  5/2  2/4  مطلوبا

  با كندرو
  رهاتندو

  نقش
  شرياني
  درجه
  يك

  يابند مي

  80/1  حداقل

2

2/20

  

-  -  
3 × 

2
3

  
-  15  

  80/1   قبول قابل
2

2/20

  

-  -  3 × 2  -  18  

ي 
اصل

)
مع

ج
 

ده 
كنن

ال
(

  22  -  2 × 3  -  -  40/2  60/2  مطلوب
  12  -  1 × 3  -  -  20/1  80/1  حداقل

  -  -  20/1  30/2   قبول قابل
3 × 

2
3

  
-  16  

لي
مح

  

ي 
فرع

)
مع

ج
 

ده 
كنن

ف
(

  20  -  2 × 3  -  -  40/2  60/2  مطلوب

   يك
  پاركينگ
  براي دو
  طرف و

  خط3جمعاً 
  عبوري

  .شود وقتي عددي به دو تقسيم شده است يعني در معبر يك عدد آن قرار دارد كه در محاسبه نصف معبر تقسيم بر دو مي* 



  4343  رات ساختماني و شهرسازي در شهر و مناطق خاص شهريرات ساختماني و شهرسازي در شهر و مناطق خاص شهريكليات ضوابط و مقركليات ضوابط و مقر

 

 

  پاركينگ  ضوابط-3-4

  
  اي پاركينگ حاشيه-آ

 .پاركينگ مجاز نيستاحداث ك بدون معبر كناري، در كنار شرياني درجه ي .1

كناري با تمهيدات ضروري براي عدم لطمه بر پاركينگ  اصلي، درجه دو شرياني هايدر راه .2
 .جريان ترافيكي، بايد تعبيه شود

بايدبراي  عرض هر مسيراز متر40/2 حداقل ،محليشرياني درجه دو فرعي و در خيابان  .3
 .شود منظور  پاركينگ 

  . استقرار پاركينگ ضروري است حداقل در يك سمت خيابان،كننده كننده و توزيع جمعدر .4
  
  )عمومي(هاي طبقاتي  ضوابط و مقررات احداث پاركينگ -ب

  :باشد هاي عمومي به شرح زير مي         ضوابط و مقررات احداث بناي پاركينگ
 . متر80/2ارتفاع مفيد طبقات حداقل  -

 .بيني تهويه كامل احداث گردند انند در صددرصد زمين با پيشتو طبقات همكف و زيرزمين مي -

 . درسطح زيربناي طبقات فوقاني، رعايت ضوابط احداث بناي عمومي الزامي است -

در مواردي كه (احداث فروشگاه و ديگر عملكردهاي عمومي در طبقه همكف و يك طبقه ديگر  -
 .هاي ساخت بلامانع است هبراي تأمين برخي از هزين)  اجازه دهدبندي منطقهضوابط 

 .هاي ورود و خروج ضروريست طرح توجيهي ترافيكي براي محل استقرار پاركينگ و درب -

  .شود ها جزء زيربنا محسوب نمي مساحت رامپ -

  

 و معابري كه دسترسي آنها قطـع         مشخصات و ضوابط مسيرهاي مخصوص پياده      -4-4
 شود مي

بست شوند، بايد دسترسي  تر، اگر به خيابان اصلي بن م100هاي با طول بيش از  در انتهاي كوچه -آ

  .باشد  مي80/1ايجاد شود، حداقل عرض راه پياده پياده 
شود، بايد اولاً مسير دسترسي پياده را درنظر  در كليه معابري كه اتصال آنها به معابر ديگر قطع مي-ب

معبر امكان اتصال آنها ) ك طرفيا ي(بگيرند و ثانياً با اختلاف سطح و يا ايجاد ساختمان در وسط 
  .ها آزاد استهاي روزنامه و غيره در اين بخشرا قطع كنند، ايجاد كيوسك



  4444  رات ساختماني و شهرسازي در شهر و مناطق خاص شهريرات ساختماني و شهرسازي در شهر و مناطق خاص شهريكليات ضوابط و مقركليات ضوابط و مقر

 

 

   مشخصات و ضوابط مسيرهاي مخصوص دوچرخه-5-4
ها  مسير دوچرخه، راه مجزائي است كه در اطراف رودخانه پيشنهاد شده و به حركت دوچرخه  

  .اختصاص دارد
  .تر باشد رو كوتاه متر از كف پياده  سانتي10 و حداكثر 5قل رو بايد حدا  كف دوچرخه-
  . متر بايد باشد5/0رو حداقل به عرض  رو از پياده  حاشيه جداكننده دوچرخه-
  .متر كمتر باشد2 خط ويژه دوچرخه نبايد از -

    

 …و مقررات مربوط به ارتفاع حصارها، ديوارها -6-4

شود،  منتهي مي بار در شهر  يكنواختي كسالتتدوين اين ضوابط در مقياس طرح جامع به  
هاي محلي بنابراين نياز به طراحي شهري موردي دارد كه بايد با مطالعات خاص و براساس ويژگي

 :لاكن كليات موردنظر و لازم الرعايه عبارتند از. انجام شود و به تصويب كميسيون ماده پنج نيز برسد

ي ويژه كه به ها طرحمگر در ( متر بيشتر باشد 50/2تواند از  به هرحال ارتفاع حصار نمي -
ي عمومي ضرورت دارد ها ساختماندر مورد ادارات و ).  برسد5تصويب كميسيون ماده 

 .شكل نرده و يا مشبك باشد بهكوتاه و حصارها 

  .شوند  واحد نيز مشمول همين مقررات مي50هاي مسكوني بيش از  مجموعه -
 .الامكان بايد خوداري شود هاي محلي، حتي با ويژگيهنگ از بكارگيري فلز و مصالح ناهما -

 .رو كوتاهتر باشد متر از كف پياده  سانتي10 و حداكثر 5رو بايد حداقل  كف دوچرخه -

 . متر بايد باشد5/0رو حداقل به عرض  رو از پياده حاشيه جداكننده دوچرخه -

 . متر كمتر باشد2خط ويژه دوچرخه نبايد از  -

  

  نگ ضوابط پاركي-7-4
   پاركينگ معابر-1-7-4

 . متر و بيشتر، فراهم كردن امكان پارك در حاشيه معبر ضروريست12در جوار تمام معابر  -

 .نمايد  متري يكطرفه و بيشتر، ايجاد پاركينگ در يك سمت كفايت مي12در جوار معابر  -

هاي  كينگدر جوار معابري كه امكان ايجاد باغچه در آنها ممكن نشده باشد، در حد فاصل پار -
 .ضرورت دارد) ها بين محل پارك اتومبيل( متر از يكديگر درختكاري 6اي، به فاصله  حاشيه

  .باشد رعايت قوانين و مقررات راهنمايي و رانندگي الزامي مي :تبصره
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  ها و اداراتي كه احداث پاركينگ مراجعين در داخل آنها ممكن نيست  پاركينگ بانك-2-7-4
  :هاي زير ضروريست  اين اماكن، اتخاذ يكي از روشبراي تأمين پاركينگ  

 پاركينگ بايد در محدوده ملك يا حداكثر تا يكصد متر فاصله از آن تأمين شود و سند مالكيت به -يك

  .عنوان متمم سند ملك موردنظر و با كاربري پاركينگ به شهرداري ارائه گردد
حداقل در همكف (اي  يك كندرو و پاركينگ حاشيه متر جهت تأمين 5/7نشيني بنا حداقل به عمق   عقب-دو

  ). متر5و با ارتفاع حداقل 
  ). بدون امكان مسدود شدن بوسيله در( تأمين يك محل در فضاي باز ملك مورد نظر -سه

بناي كل، يك واحد   مترمربع زير50ي اداري به ازاء هر ها ساختمان حداقل تعداد پاركينگ در -چهار

  .پاركينگ است
ها نيستند و از طريق نصب پاركومتر و يا ديگر   كاركنان مجاز به استفاده از اين پاركينگ:1تبصره 

  .ها بايد، براي كاركنان پاركينگ جداگانه درنظر گرفته شود روش
ها برحسب اندازه شعبه و تعدد توقف وسائط نقليه در كنار معبر   شعب فرعي ادارات و بانك:2تبصره 

 امكان كاهش تعداد 5ئه طرح توجيهي و با تصويب كميسيون ماده همجوار، فقط در صورت ارا
  .پاركينگ را دارند

  

   پاركينگ ميادين معابر شرياني-3-7-4
هاي  در اطراف ميادين، احداث واحدهاي اداري و تجاري ممنوع است، مگر اينكه به يكي از روش  

  :زير، پاركينگ مراجعين تأمين شود
 50ها نبايد كمتر از  گ براي مراجعين طراحي شود، ورودي اين پاركينگ به شعاع يكصد متر، پاركين-يك

  .متر با ميادين فاصله داشته باشد
 يك كندرو از پشت واحدهاي كنار ميدان، دو معبر متصل به ميدان را به هم وصل كرده و در جوار -دو

  .آن، محل پاركينگ درنظر گرفته شود
  .شود اي نمي له اين ضوابط شامل ميادين معابر مح:تبصره

  

   پاركينگ ديگر اماكن عمومي-4-7-4
  .هاي پاركينگ در ضوابط و مقررات هريك آورده شده است كه بايد رعايت شود تعداد و ويژگي  
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   حدنصاب پاركينگ-5-7-4
 درصد مساحت خالص زيربنا 50تواند در   ميها ساختمانبه هرحال حداكثر مساحت پاركينگ   

  .أمين پاركينگ بيشتر بر اساس ديگر ضوابط نيستمحدود شود و نياز به ت

  

  ي خدماتيها كاربري پاركينگ -6-7-4
  .درآمد شهري ضرورت ندارد هاي كم بخشغيرانتفاعي ي خدماتي ها كاربرياحداث پاركينگ در   
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  بنا ضوابط احداث -5
  
   ضوابط احداث بنا  مباني-1-5

 و ابعاد قطعه دارد و به همين علت ضوابط احداث بنا در رشت بستگي مستقيم به عرض معبر
ه علاوه اصول زير در ضوابط ب .تواند به تراكم و طبقات متفاوتي منجر شوددر هر يك از تقسيمات مي
  :احداث بنا مدنظر خواهد بود

  حقوق همسايگي در كسب اشعه زمستاني و فاصله نسبت به ارتفاع  -
  بنيه دستيابي به خط آسمان يكسان باوجود اختلاف ارتفاع ا -
 .تأمين فضاي باز مناسب -

 تشويق به تجميع فضاي باز واحدها در كنار هم در هر بلوك شهري  -

  سازي مناسب معابركوشش در بدنه -
  

  ضوابط احداث بنا  جزئيات  -2-5
  
   ارتفاع بنا در جوار معابر-1-2-5
  . باشد ز مي مجاشود، تعيين مي عرض معبركه به نسبت بنا تا ارتفاعي   در جوار معابر احداث-

به همان نسبت بايد  چنانچه بنايي بخواهد با ارتفاعي بيش از عرض معبر احداث شود، مي
  . نشيني داشته باشد عقب

  .گرددهاي مختلف شهر متفاوت بوده و در طرح تفصيلي تعيين ميها در بخشاين نسبت
  

   محل استقرار بنا-2-2-5
   محل استقرار بنا در طرفين -يك

هاي زشت براي فرار از بارش سازي نما در رشت و اجتناب از بدنه5 به الگوي براي دستيابي
) همكف يا پيلوت به علاوه يك طبقه روي آن( از طبقه سوم به بالا ها ساختمانمحل احداث بنا در باران، 

تماني اي كه ساخساخته شود، مگر در جوار معابر، يا در جوار لبه) متصل(تواند پيوسته به لبه زمين  نمي
در اين صورت احداث بنا متصل به بخش . و بلندتر ساخته شده باشدبه لبه قطعه پيوسته به شكل 

  .ساخته شده و تا همان ارتفاع و عرض بلامانع است
 ساختمان مجاور هم با هم وهاي نيمه پيوسته نيز مجاز است، بدين شكل كه د احداث ساختمان: تبصره

  .سته باشنداحداث شوند و يك جانب به هم پيو
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   ديگر مشخصات محل احداث بنا-دو

توجه به نوع انتخابي ساخت به شرح زير تعيين محل مجاز استقرار بنا در قطعات مختلف و با
  .شود مي

  
  بنا در قطعات جنوبي و شمالي  ضوابط احداث-1-2-2-5

ي درصورتي كه بنا در جوار معبر احداث نگردد، عمق حياط شمالي قطعات شمالي و جنوب -
 .قطعات جنوبي بايد حداقل يك دوم ارتفاع بنا باشد

 
   حياط در قطعات شرقي يا غربي -2-2-2-5

 متر شمال زمين 2 متر جنوب و 3 بنا در  در قطعات شرقي يا غربي به جز دو طبقه اول احداث
  .ممنوع است

تر در قطعه مجاور عطور پيوسته در بيش از دو طبقه فقط به شرط احداث بناي مرتف احداث بنا به:تبصره
و يا (و تا همان حد مجاز است در غير اين صورت رعايت دو متر فاصله ) پيوسته به لبه قطعه(

  .ضروري است) يك دهم عرض قطعه هركدام كه كمتر باشد
  
   محل اشغال بنا و حياط در ديگر انواع قطعات-3-2-2-5

 بنا در تمام نقاط  احداثدر قطعات شمال شرقي، شمال غربي، جنوب شرقي و جنوب غربي،  -
در بيش از دو طبقه، مطابق قطعات . زمين تا دو طبقه با رعايت فضاي باز ضروري آزاد است

شرقي يا غربي، از جنوب غيرمجاور معبر سه متر و شمال غيرمجاور معبر رعايت دومتر 
 شكل ي ساخته شده بهها ساختمانمگر در جوار . (فاصله از طبقه سوم به بالا الزامي است

  ).الذكرفوق
  .در شمالي و جنوبي دو كله رعايت فاصله ضرورت ندارد -
 متر از جنوب و دو متر از شمال از طبقه سوم 3در قطعات شرقي و غربي دو كله رعايت فاصله  -

 .به بالا ضروريست

  
  ها سازي مجتمع محل ساخت بنا در اراضي بزرگ و -4-2-2-5

هاي ساختماني احداث ر اراضي كه در آنها مجتمع مترمربع و د1500تر از در اراضي بزرگ  
  .بايد در طرح تفصيلي در جهت مطلوبيت بيشتر تدقيق گرددميشوند، مقررات استقرار بنا، مي
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  و فضاي باز سطح اشغال طبقات -3-2-5
  
   سطح اشغال طبقات-1-3-2-5

 توصيه  زيرهاي  به نسبتكثر، حدا)علاوه بر رعايت شرايط فوق( متوسط سطح اشغال بنا،
  .گرددشود و در طرح تفصيلي تدقيق مي مي

و  به ازاي هر % 40 طبقه هفت،  %45 طبقه   و شش، پنج%50 چهار طبقه و، سه %55تا دو طبقه 
 به شرط اينكه مساحت فضاي باز از %20شود، تا حداكثر   مياز سطوح اشغال كاسته% 2طبقه اضافه 

  .متر نشودكمساحت زمين  % 45و مساحت زيربنا % 15
 سطح اشغال ،، در صورت وجود سطح اشغال بيش از حد مجازطبقات به هنگام افزايش مجاز :تبصره

اي باشد كه جمع سطح اشغال طبقات موجود و طبقات جديد تقسيم بر تعداد  طبقات جديد بايد به گونه
% 45بجاي  طبقه 6 و 5 لسطح اشغامثلاً (طبقه بتواند فضاي باز فوق را با يك درجه افزايش تأمين نمايد 

روي بام طبقات قبلي تا طبقات جديد بايد سبز ).  طبقه شود7سطح اشغال معادل يعني % 40تواند  مي
  .شود

  
   فضاي باز-2-3-2-5

 متر 500تر از  هاي وسيع فضاي باز شامل مساحت زمين منهاي سطح اشغال است كه در زمين  
بجز مناطقي كه هيچگاه . ه زمين گود شده و آبگير گرددآن به تامپون براي مكش آب ب% 20بايد حداقل 

كه در طرح تفصيلي در شهر مشخص (رسند  آبهاي سطحي در آنها به كمتر از دو متر از سطح زمين نمي
  ).شوند مي

  
   ضوابط و مقررات عمومي -4-2-5
  
   تعيين تراكم ساختماني -1-4-2-5

كه با  ني اعلام شده طرح بوده و در صورتيتراكم ساختماني پايه هر زمين برابر تراكم ساختما
با توافق شهرداري و اخذ اضافه (رعايت ضوابط احداث بنا امكان احداث بنا با تراكم بيشتر ممكن باشد، 

با رعايت سقف جمعيتي هر يك از (احداث بنا با تراكم يادشده ) ارزش حاصله طبق ضوابط قانوني
  .مجاز خواهد بود) تقسيمات شهري
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  تعداد طبقات و ارتفاع بنا) سطح اشغال بنا در همكف و طبقات( ضريب اشغال -2-4-2-5
  .شود  مكان و نسبت اشغال بنا براساس ضوابط احداث بنا در هر مورد حاصل مي-يك
زمين  % 20سازي در احداث بنا به شكلي باشد كه حداقل در ها و محوطه  بايد سطح اشغال زيرزمين-دو

ها در هر قطعه  حداكثر مساحت زيرزمين)خاك تامين شود(شته باشد امكان كاشت درخت وجود دا
  . درصد مساحت زمين است60

و در اين صورت . تواند در بام طبقه همكف ايجاد شود ي تجاري فضاي باز ميها ساختمان در -سه
لكن در سقف طبقه همكف بايد امكان ايجاد . زمين احداث شود% 100تواند در  ها نيز مي زيرزمين

چنانچه فضاي باز . ضاي سبز در سطحي معادل بيست درصد مساحت زمين، ايجاد شودف
  .شود  در فضاي باز اعمال مي8/0ي تجاري روي زمين ايجاد شود، ضريب  ها ساختمان

  ي مختلط تجاري ها ساختمانهمينطور در . شود  اعمال مي8/0ي اداري ضريب ها ساختمان در -چهار
  ) درصد زيربناي تجاري20با حداقل ( مسكوني -اداري و تجاري 

لاكن بالكن غير مسقف تا حداكثر يك متر جزء . آمدگي در طبقات بالاي همكف بلامانع است  پيش-پنج
  .شوندآمدگي داراي ستون در سطح اشغال همكف محاسبه مي پيش.شود سطح اشغال محسوب نمي

  .تصاص دهدتواند به خود اخ درصد فضاي باز را مي10 رامپ حداكثر  -شش
  
   ضوابط مربوط به پاركينگ تعداد آن-3-4-2-5

تواند در پيلوت و طبقات به هر تعداد هاي زيرزميني بالاست، مي پاركينگ در نقاطي كه سطح آب  
  .كه لازم باشد احداث شود

  
  پاركينگ مسكوني و غير مسكوني

ل محل پارك و شام( متر مربع 25براي هر واحد مسكوني معمولي، يك پاركينگ به مساحت  -
 واحد مسكوني، 3براي هر )  متر مربع75واحدها كمتر از (و در سطح متوسط درآمدي ) حركت

پاركينگ براي هر واحد كافي  درآمد تأمين نيم هاي كم براي گروه. كند دو واحد پاركينگ كفايت مي
ر هاي زير خط فق خصوص براي گروهه علاوه در صورت وجود يك طرح يكپارچه، به ب. است

 .تواند باز هم كاهش يابد سكونت اين نسبت مي

در صورت عدد كسري شدن تعداد پاركينگ، كسرهاي بيش از نيم، يك پاركينگ محسوب  -
توان يك  براي عدد نيم، مي. گيرد شود، و كمتر از نيم حذف عدد كسري مورد عمل قرار مي مي

  .درنظر گرفت - انتخاب مالك به - پاركينگ و يا حذف آن را با پرداخت حق حذف نيم پاركينگ
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يي كه طبقات ها ساختمانآيد مانند  ئي كه بيش از يك نوع استفاده به عمل ميها ساختماندر : 1تبصره 
ي ها كاربريبالاي آنها مسكوني و طبقه همكف تجاري است كه به طور كلي شامل انواع 

هاي لازم   پاركينگهاي پاركينگ لازم براساس مجموعبايستي تعداد محل. گردد مختلط مي
  .ها، جداگانه محاسبه شود براي هر يك از استفاده

توانند احتياجات پاركينگ خود را از  هاي مسكوني يا تجاري و يا مؤسسات مختلط مي گروه :2تبصره 
طريق يك پاركينگ دسته جمعي تأمين نمايند كه بايد براساس مطالعات خاص ترافيكي 

  .صورت پذيرد
مثل ادارات در (كنند   اتومبيل را جذب مي10ئي كه به صورت همزمان بيش از ها ساختمان: 3تبصره 

بايد پاركينگ مورد نياز خود را تأمين نمايند و در طراحي ) ساعات ورود و خروج كاركنان
  .بيني گردد اين نوع ابنيه بايد تمهيدات خاصي پيش
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  نقشه مناطق درآمدي شهر
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  :باشد پذير مي  و اخذ عوارض مربوطه امكاندر موارد زير امكان حذف پاركينگ

 متر و بيشتر قرار داشته و دسترسي به 45السير به عرض  هاي سريعساختمان دو بر خيابان .1
  .رو نداشته باشد محل اتومبيل

 متر و بيشتر واقع شده و 20هاي به عرض ساختمان در فاصله يكصد متري تقاطع خيابان .2
 .ه باشدرو نداشت دسترسي به محل اتومبيل

هاي كهن باشد كه ساختمان در محلي قرار گرفته باشد كه ورود به پاركينگ مستلزم قطع درخت .3
 .شهرداري اجازه قطع آنها را نداده است

ساختمان در بر معبري قرار گرفته باشد كه به علت عرض كم كوچه، امكان عبور اتومبيل  .4
 .نباشد

ورتي باشد كه از نظر فني نتوان در سطح كه وضع و فرم زمين زير ساختمان به ص در صورتي .5
 .طبقات احداث پاركينگ نمود

: كه احداث پاركينگ منجر به تخريب تأسيسات و تجهيزات شهري گردد مانند در صورتي .6
 …كيوسك تلفن و

ي اداري كه كليه سطوح آن اعم از سطح و طبقات مربوط به يك واحد اداري ها ساختماندر  :2تبصره 
وابط ضي صنعتي كه ميزان پاركينگ مورد نياز در اين ها ساختمان باشد و همچنين در

هاي مربوطه در صورت وجود ضابطه  توان ابتدا از ضوابط سازمان مشخص نشده باشد مي
  .غير اين صورت طبق نظر شوراي شهرسازي استان تعيين شود استفاده نمود، در

ركينگ را منحصراً جهت احداث شهرداري موظف است وجوه دريافتي بابت عوارض پا: 3تبصره  
  .هاي عمومي به مصرف برساند پاركينگ

 كه طبق ضوابط شهرسازي مربوطه واحدهاي پاركينگ …هاي مسكوني، تجاري و در مجموعه: 4تبصره 
عوارض حذف پاركينگ اخذ . گردد بيني و احداث مي گروهي با هزينه مالكين ساختمان پيش

  .شود نمي
ي غير مسكوني در ضوابط و مقررات مربوط به هر گروه كاربري ها اختمانس تعداد پاركينگ :5تبصره 

 .تعيين شده است
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  ي بلند ها ساختمان ضوابط ساخت بنا و كارگاه در -4-4-2-5
شناسي، مكانيك خاك و ژئوتكنيك و اعلام نظر مهندس مشاور ژئوتكنيك   ارائه گزارش زمين-يك

ترجيهاً ضوابط ( طبقه و بيشتر 6ي ها ساختمانراي درمورد امكان ساخت با ذكر تعداد طبقات، ب
  .ضرورت دارد) نظام مهندسي ساختمان

ي مجاور و محاسبات ها ساختمان ارائه گزارش توجيهي چگونگي خاكبرداري و نحوه حفاظت -دو
 طبقه و بيش از دو بلوك 7ي ها ساختمانهاي خاكبرداري ضروري است، براي پايداري شيرواني
  .در يك مجموعه

در اين گزارش بر حسب رعايت و يا عدم رعايت فاصله از قطعات مجاور، ارائه محاسبات به 
  :شرح زير لازم است

هاي  رعايت فاصله از قطعات و معابر مجاور كه در اين صورت محاسبات پايداري شيرواني -
  .نشيني و شيب شيرواني الزامي است خاكبرداري با ذكر فاصله عقب

عات و معـابر مجـاور كـه در ايـن صـورت ارائـه محاسـبات صـفحات                   عدم رعايت فاصله از قط     -
 .بندي اجراي مهاربند الزامي است و گزارش مرحله) Tret pile(مهاربند 

هاي بالابر و واحدهاي توليد و انتقال بتن  ارائه گزارش توجيهي چگونگي استفاده از سيستم -
به . ه اول معماري ضروري استهاي مرحل همراه با تعيين محل استقرار اين تجهيزات در نقشه

 .علاوه تعيين محل دپوي مصالح

و شهرداري به عنوان ) سازمان نظام مهندسي(رعايت موارد فوق نيز برعهده آن سازمان بوده  :تبصره
 .ناظر در اين مورد عمل خواهد  نمود

    

  در سطح شهر ضوابط و مقررات ايمني احداث بنا و ساختمان  و همچنين علائم و تابلوها -5-4-2-5
  

  ضوابط و مقررات احداث بنا و ساختمان
جلوگيري از سد معبر ناشي از مصالح ساختماني و ايجاد حصار اطراف محل گودبرداري 
شهرداري موظف است كه از هرگونه ايجاد سد معبر ناشي از تخليه و نگهداري انوع مصالح ساختماني و 

بر اصلي و فرعي قوياً جلوگيري و اشغال سطوح ي در دست احاث در سطح معاها ساختمانخاك مازاد 
روها اعم از خاك مازاد و مصالح بيش از حد متعارف كه مشكل تردد براي شهروندان ايجاد نمايد،  پياده

در صورت عدم )  ساعته24(قوياً جلوگيري و در صورت مشاهده هرگونه مورد خلاف با اخطار كتبي 
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ضمناً كليه مالكين كه قصد . امه عمليات ساختماني جلوگيري نماينداقدام ماليكن تا پاكسازي معابر، از اد
احداث ساختمان دارند، موظفند اطراف محل گودبرداري را با حصار لازم جهت جلوگيري از سقوط 
احتمالي مصالح، با نظر شهرداري پوشش داده و همزمان با پيشرفت عمليات ساختماني در ارتفاع، نسبت 

به منظور جلوگيري از خطرات ناشي از سقوط مصالح از ) نظير طوري سيمي(به نصب وسايل ايمني 
  .ارتفاع و ايجاد خطر براي عابرين، اقدام لازم معمول دارند

  

  احداث ساختمان، نصب حصار موقت و جلوگيري از خطرات براي عابرين
به طريقي ها بايد  به منظور جلوگيري از خطرات براي عابرين هر ساختمان جديد در كليه قسمت

بنا شود كه در هيچ مورد موجب خطر براي كارگران و همسايگان و يا اشخاصي كه از گذرهاي مجاور 
نصب حصار مزبور حداكثر نبايد بيشتر از دو متر پهناي گذر را بگيرد مگر با . نمايند نباشد عبور مي

  .اجازه شهرداري
 احداث بنا با حداكثر اشغال يك استفاده از سطح معبر جهت مصالح ساختماني مورد نياز براي

  .باشد بلامانع مي) ترين زمان ممكن در كوتاه(سوم معبر آن هم با نظر شهرداري 
مقررات ملي (رعايت ضوابط و مقررات مربوط به ايمني آنچنان كه مبحث ايمني و حفاظت كار 

 .باشد بيان شده است ضروري مي) ساختمان

  

  هاي ساختماني  مسير جوي آب، عدم دپو نخاله ساختمان در كارگاهرو، باز بودن حفظ درختان حريم پياده
هنگام صدور پروانه ساختماني موارد مشروحه زير بايد مورد توجه قرار گرفته و مالكين ملزم 

  :به رعايت گردند
  .رو و خيابان دپو و تخليه ننمايند به هيچ وچه مصالح ساختماني يا نخاله را در پياده

 .د باز بوده و مسير آب مسدود نباشدجوي آب كاملاً باي

ي احداثي توسط شهرداري بايد آماربرداري ها ساختمانروها در مقابل  درختان حريم پياده
 .پيچي شوند شده و به منظور حفظ آنها از آسيب توسط مالكين گوني

 

  هاي جذبي هدايت آب حاصل از نزولات جوي از ناودان ساختمان به چاه
هاي   به معابر، حجم آبها ساختمانآب حاصل از نزولات جوي، از ناودان نظر به اينكه تخليه 

ها مشكلاتي را در  هاي سطحي و آب گرفتگي سطحي را بالا برده و با توجه به محدوديت مجاري آب
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باشد ناودان  آورد، لذا ضرورت دارد در مناطقي كه زمين آبكش مي موقع باراني بودن بوجود مي
  .هاي جذبي هدايت شوند اه به داخل چها ساختمان
بايد هاي زيرزميني احداث چاه جذبي ممكن نباشد، مي در مواردي كه به علت بالا بودن سطح آب:تبصره

  .اختصاص يابد و به آن هدايت شود) تامپون( درصد فضاي باز به حوضچه متصل به آب زيرزميني 20
  

  ضوابط و مقررات نحوة حفظ و نگهداري درختان در سطح شهر
تقاضيان صدور پروانه ساختماني، به هنگام اخذ پروانه ملزم به سپردن تعهد حفظ و نگهداري م

با ذكر تعداد و نوع (باشند  مطلوب درختان اطراف ملك و ساختمان در حين انجام عمليات ساختماني مي
نسبت و در صورت مشاهده هرگونه صدمه و خسارتي، ادامه عمليات ساختماني آنها متوقف و ) درختان

اقدام لازم صورت گيرد، پس از اتمام عمليات ساختماني نيز جهت . به رفع خسارت و يا پرداخت غرامت
صدور پايانكار مجدداً درختان حوالي بازديد و در صورت عدم هرگونه خسارتي پايانكار جهت آنان 

  .صادر خواهد شد
ان قطع هر نوع درخت رويه درخت به منظور حفظ و گسترش فضاي سبز و جلوگيري از قطع بي

 .باشد ها و غيره بدون اجازه شهرداري ممنوع مي ها، باغات، پارك راه بزرگ. در معابر، ميادين

اي شامل تعداد، نوع و سن تقريبي درختان در سطح شهر را تهيه و  شهرداري بايد شناسنامه
 .جهت اجراي اين ضوابط ابلاغ نمايد

  
  هاي سطحي ها و آب هاي پشت بام دفع آب

هـاي   در زمـين . هاي سطحي بايد برنامه مناسبي تـدارك گـردد        هاي پشت بام و آب      براي دفع آب    
درصد از زمين بايد به شكل تامپون براي مكش آب به زمـين گـود شـده و     20 مترمربع، 500تر از     وسيع

  .آبگير شود
يجاد تـامپون   شود، ا   هاي زيرزميني هيچگاه كمتر از دو متر نمي         در مناطقي از شهر كه سطح آب        

  .به شكل فوق ضروري نيست

  

  نماي پنجم
دار باشد و يا      ي رشت مجاز نيست و سقف يا بايد شيب        ها  ساختمانهاي مسطح در      احداث سقف   

برداري فراغتي، مبلمان گردند و در آنها كولر و تأسيـسات سـاختماني               فضاي سبز شوند و يا براي بهره      
  .تواند مستقر گردد نمي
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  اي موجود ابنيهه سيماسازي بدنه
بايد ظرف شـش مـاه از تـصويب طـرح             هاي جانبي بدون نما دارند مي       تمام ابنيه موجود كه بدنه      

مشابه نماي اصلي نماسازي شوند و در غير اين صورت عوارض سيماي نامناسب شـهري شـامل آنهـا                   
  .بايد اخذ گردد شده و مي

  

  ارتفاع حصارها
شتر باشد و ارتفاع بيشتر تنها با استفاده از نرده چوبي و يا تواند از دو متر بي ارتفاع حصارها نمي 

  .شود كاشت گياهان پيچ، چسبي يا درختان ممكن مي
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   ضوابط احداث بنا در حريم شهر-3-5
در باقي حريم شهر به جز اراضي داخل محدوده روستاها، احداث بنا با ضوابط منـدرج در بنـد                     

  :مطابق اين ضوابط.  مجاز است16-2-2

 درصـد   10باشـند، بخـش صـنعتي حـداكثر           اي اراضي كه داراي كاربري كشت و صنعت مـي         بر -

 .دهد اراضي را تحت پوشش قرار مي

بندي، نگهداري، تبديل، با سطح اشغال حـداكثر          صنايع كوچك وابسته به كشت مثل صنايع بسته        -

 .توانند در اراضي كشاورزي مستقر شوند  درصد مي5

هـاي اصـلي بـه شـرط داشـتن كنـدرو              توانند در جـوار جـاده        مي هاي كوچك و تعميراتي     كارگاه -

هاي فرعي به شرط امكان دسترسي و محل مناسـب توقـف اتومبيـل، در                 مناسب، در جوار جاده   

. بايد ديد به مزارع اطراف را مسدود نمايند         ها نمي   اين كارگاه .  متر استقرار يابند   10عمق حداكثر   

در (توانـد      در طرفين خود حداقل نصف عرض خود كه نمي         بايد  لذا هريك يا هر مجموعه آنها مي      

.  متر شود، بـا لبـه اراضـي قطعـات مجـاور فاصـله داشـته باشـند                  40بيشتر از   ) هريك مجموعاً 

 .ها بايد مناسب بوده و به تأييد سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري برسد نماسازي اين كارگاه

رط داشتن كندرو و محل توقف اتومبيـل و در          هاي اصلي با ش     واحدهاي پذيرايي، در جوار جاده     -

هاي فرعي با شرط داشتن محل توقف اتومبيل، با شرط رعايت فاصله و سيماسازي                جوار جاده 

 .هاي تجاري مستقر شوند هاي كوچك و مغازه مشابه كارگاه

نـد  مدت نيز مشابه واحدهاي پذيرايي احداث خواه هاي كوتاه   هتل، مهمانسرا، متل و ديگر اقامتگاه      -

هـا بـا      هـا و تـالاب      هـا، بلنـدي     توانند در ميان كشتزارها، باغات، جنگل       بعلاوه اين واحدها مي   . شد

 . درصد سطح زمين، مستقر شوند5رعايتِ دسترسي مناسب و اشغال حداكثر 

هاي مسكوني چند واحدي در مـزارع، باغـات و ديگـر منـابع طبيعـي بـا سـطح                      در حريم، مجتمع   -

 تأمين دسترسي مناسب و تأمين پاركينگ و ساير ضوابط مندرج در  درصد و10اشغال حداكثر 

 . مجاز است2-2-16بند 

در مزارع و باغات با سـطح اشـغال         ) يك واحد مسكوني  (هاي انفرادي     در حريم، احداث مسكوني    -

 . مترمربع در دو طبقه مجاز است150 درصد و حداكثر 15
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 عمومي) يهاي فعاليت حوزه(ي ها كاربريضوابط و مقررات  -6

ي تفصيلي پايه، موضوعي و موضعي بايد مورد ها طرحضوابط ياد شده، براي تدوين ضوابط 
بايد شرايط ويژه خود را در هر پهنه كاربري مجاز علاوه بر احراز شرايط پهنه مي. استفاده قرار گيرد

  :نيز دارا شوند
هاي  و درماني، آموزشي، مجتمع تجاري، اداري، بهداشتي يها كاربري:  عبارتند ازها كاربرياين   

 پارك و فضاهاي سبز عمومي، صنايع كارگاهي، كاربري هاي ورزشي، فرهنگي و اجتماعي، مجتمع
احداث بنا عمومي بايد در منطقه عملكردي مربوطه مستقر شوند و طبق مقررات  ها و انبارها، كه مي پايانه

  .احداث گردند) نمايد جز مواردي كه ذيلاً تغيير مي(
  
  و خدمات انتفاعي تجارييها كاربري -1-6

ها و  فروشي خرده(اي  هاي تجاري و خدمات انتفاعي شامل كليه واحدهاي تجاري محله فعاليت
ها، واحدهاي  شعب بانك(اي  ، ناحيه)ها واحدهاي خريد و خدمات تجاري روزانه و هفتگي، سوپرماركت

و ) ها، آژانس سواري، بنگاه معاملات، بازارچه ونيهاي بزرگ، بازار روز، تعا خريد ماهانه، سوپرماركت
و هر نوع ) هاي فروش اتومبيل واحدهاي خريد ساليانه، فروشگاه مبلمان و لوازم منزل، بنگاه(شهري 

فعاليت تجاري و خدماتي كه در سطح احتياجات محله، ناحيه و شهر بوده كه جنبه توليدي، كارگاهي و 
  .صنعتي بزرگ نداشته باشد

 
 تجاري  مقررات تفكيك و ساختمان اراضي-1-1-6

  .شوددر طرح تفصيلي مشخص مي
  
 ضوابط پاساژ براي شهر -2-1-6

ها  يعني تعدادي از تجاري. (شود اي از واحدهاي تجاري در يك قطعه، پاساژ ناميده مي مجموعه -
 يا يك فضاي تقسيماند واز طريق  و خدمات انتفاعي كه مستقيماً در جوار معبر واقع نشده

وسيله  توانند به مي از آنها بنابراين تعدادي) باشند راهروي داخلي داراي دسترسي مي
شود و در  ضوابط زير براي پاساژها توصيه مي.قرارگيرند مورد مراجعه هاي داخلي دسترسي

  .شودطرح تفصيلي تدقيق مي
) پله ، راها راهروه( درصد زيربنا بايد به فضاي آمد و شد عمومي 40حداقل در پاساژها  -

 .)شود شامل نورگير نمي (اختصاص يابد
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  . ضرورت دارد عمومي، براي كسبه و مراجعينيك سرويساحداث به ازاي هر ده مغازه  -
 .باشد داشته عمق متر 4 متر عرض و 3تواند كمتر از  اي نمي هيچ مغازه -

 .باشد در داخل پاساژها ايجاد بالكن ممنوع مي -

در ضروري است كه رعايت آن پذيري جريان هوا  راي امكانوجود دو فضاي باز متقابل ب -
 .الزامي استطراحي 

 . سانتيمتر بيشتر باشد18متر كمتر و ارتفاع آن از   سانتي150تواند از  ها نمي عرض پله -

 .هماهنگي بين تابلوها و خط زير ويترين بايد مراعات شوددر طراحي،  -

 5 متر و در صورتي كه نورگير نداشته باشد 5/2روهاي طرفين نورگير،   براي راهعرضحداقل  -
 .متر باشد

 50/4ارتفاع بنا در طبقه هم كف حداقل .  مترمربع است500 پاساژ  احداثحداقل تفكيكي براي -
  .باشد ميمتر 

 .براي هر سه واحد تجاري يك واحد پاركينگ منظور شود -

 زيربنا محسوب نورگير راهروي پاساژها در صورتي كه در تمام طبقات رعايت شود جزء -
 .نخواهد شد

 متر مربع زيربناي مفيد تصويب كميته فني  هزار2 طبقه و يا بيش از 5براي پاساژهاي  -
 . ضروري است5كميسيون ماده 

بيني محل مناسب جهت ترانس برق   مترمربع زيربنا، پيش هزار2ي بيش از ها ساختمانبراي  -
 .الزامي است

  
  درمانييها كاربري -2-6

درماني شامل كليه تأسيساتي است كه به نحوي امور درماني را به عهده دارند كه هاي  فعاليت
سازي،   آزمايشگاه پزشكي، لابراتور دنداندرمانگاه، مراكز بهداشت و بيمارستان: طور كلي عبارتند ازه ب

 .هاي وابسته به آن و سازمانهاي پزشكان، تزريقات  مجتمع

  
  ضي درمانيمقررات تفكيك و ساختمان ارا -1-2-6

 بهداشت درمان و آموزش پزشكيضوابط تفكيك و احداث بناهاي درماني به پيشنهاد وزارت 
در صورتي كه سازمان يادشده فاقد چنين ضوابطي باشد، مقررات ساختماني طرح جامع ملاك  و بوده

 .خواهد بود
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  پاركينگ -2-2-6
 .هاي زير براي بررسي در طرح تفصيلي تدوين شده استتوصيه  

 مترمربع 50حداقل تعداد پاركينگ در مراكز درماني مانند درمانگاه و مراكز بهزيستي به ازاء هر -
تواند ي دولتي مناطق فقيرنشين ميها  اين امر در مورد درمانگاه.زيربناي كل، يك واحد است

 .شودنرعايت 

پنج تختخواب  اء هراز  باليني به درماني مراكز بيمارستان، زايشگاه و براي پاركينگ تعداد حداقل -
  . ضرورت دارديك واحد

  . از درب ورودي بيماران درنظر گرفته شودمستقل درب ورودي پاركينگ بايد  -
) 5-2-4- 3بخش (بنا  ساير ضوابط مربوط به احداث پاركينگ مطابق ضوابط عمومي احداث -

 . است

 .شود  متر درنظر گرفته مي3حداقل ورودي پاركينگ  -

  
  بهداشتي  كاربري-3-6

 است كه به نحوي با تأمين بهداشت افراد جامعه سر و كار دارد، مانند  ين فعاليت شامل كاربريا
  …هاي بهداشتي و حمام، سرويس

  

   مقررات تفكيك و ساختمان اراضي بهداشتي-1-3-6
هاي بهداشتي به پيشنهاد وزارت بهداشت و درمان و  ضوابط تفكيك و احداث بناي فعاليت

در صورتي كه سازمان ياد شده فاقد چنين ضوابطي باشد مقررات  شود و يپزشكي تدوين م آموزش
  .ساختماني طرح جامع ملاك  خواهد بود

  

   پاركينگ-2-3-6
يك واحد توصيه  مترمربع زيربناي كل 100حداقل تعداد پاركينگ براي اين كاربري به ازاي هر  -

  .شودمي
 .اركينگ ضرورت نداردهاي كم درآمد، تأمين پ براي مراكز بهداشتي بخش گروه -
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  آموزشييها كاربري -4-6

 عبارتند  و اشتغال دارند     عمومي فعاليت آموزشي شامل كليه تأسيساتي است كه به امر آموزش         
كودك، كودكستان، دبستان، راهنمـايي تحـصيلي، آمـوزش متوسـطه،            تأسيسات آموزشي در حد مهد     :از

  .وابگاه، آزمايشگاه و تأسيسات اداري وابسته، آموزش عالي، خمعلم اي، تربيت آموزش فني و حرفه
هاي تقويتي، آموزش زبان، رايانه، هنر و موارد مشابه كه  خدمات آموزش غيرعمومي مثل كلاس:تبصره

  .گيرند در حيطه خدمات انتفاعي قرار مي

  

  آموزشييها كاربريهاي مجاز در  استفاده -1-4-6

هاي آموزشي دراراضي  صورت مجتمع طورمستقل و يا به احداث تأسيسات آموزشي به -
 ،موردنظر طرح

  ،احداث ساير تأسيسات آموزشي كه وزارت آموزش و پرورش مناسب بداند -
 .روزي احداث خوابگاه براي مدارس شبانه -

  .ي آموزشيها كاربريتأسيسات اداري وابسته به  -
  
  پاركينگ -2-4-6

سرپرست يا سب هر مربي و حداقل تعداد پاركينگ واحدهاي آموزشي مقطع دبيرستان به تنا -
 .استيك واحد، در مورد راهنمايي يك دوم واحد و دبستان يك سوم واحد 

  .  نفر دانشجو يك واحد است20حداقل تعداد پاركينگ واحدهاي آموزش عالي به تناسب هر  -
) 5-2-4- 3بخش (بنا  ساير ضوابط مربوط به احداث پاركينگ مطابق ضوابط عمومي احداث -

 . باشد مي

 .هاي كم درآمد، احداث پاركنيگ ضرورت ندارد ناطق گروهدر م -

  
 مقررات تفكيك و ساختمان اراضي آموزشي -3-4-6

 آموزشي، در سطوح مختلف  داراي كاربرياندازه قطعات تفكيكي و مقررات ساختماني اراضي  
سازي آموز و سطح سرانه براي هر گروه طبق ضوابط سازمان تجهيز و نو و با توجه به تعداد دانش

  : استبه شرح جداول زيرخواهد بود و سرانه زيربنا و فضاي باز طبق همين ضوابط مدارس 
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  موميميانگين سطح سرانه فضاي آموزشي در مقاطع آموزش ع
  سرانه محوطه  سرانه زيربنا  نوع مقطع تحصيلي  سرانه زمين

  در مدارس دو طبقه  در مدارس يك طبقه
  73/4  53/6  30/3  86/2  ابتدائي شهري
  21/5  09/8  79/3  47/3  راهنمائي
  38/5  18/8  86/3  63/3  متوسطه

  
  آموز در مقطع ابتدائي جدول سرانه فضاي آموزشي براي هر دانش

  سرانه محوطه  سرانه زيربنا  تعداد كلاس  سرانه زمين
  دو طبقه در مدارس  طبقه يك در مدارس  )فضاي باز(

  26/5  94/6  58/3  36/3   كلاسه شهري5
  68/4  13/6  23/3  90/2  لاسه شهري ك10
  61/4  -  31/3  60/2   كلاسه شهري15
  40/4  -  11/3  58/2   كلاسه شهري20

  
  آموز در مقطع راهنمائي جدول سرانه فضاي آموزشي براي هر دانش

  سرانه محوطه  سرانه زيربنا  تعداد كلاس  سرانه زمين
  دو طبقه در مدارس  طبقهيك  در مدارس  )فضاي باز(

  -  22/10  36/5  86/4  سه كلا3
  87/5  83/7  90/3  93/3   كلاسه6
  66/5  32/7  99/3  33/3   كلاسه9
  31/5  02/7  60/3  42/3   كلاسه12
  01/5  -  39/3  24/3   كلاسه15
  06/5  -  51/3  10/3   كلاسه18
  93/4  -  36/3  14/3   كلاسه21
  65/4  -  25/3  80/2   كلاسه24

  
  موز در مقطع متوسطهآ جدول سرانه فضاي آموزشي براي هر دانش

  سرانه محوطه  سرانه زيربنا  تعداد كلاس  سرانه زمين
  دو طبقه در مدارس  يك طبقه در مدارس

  -  56/9  82/4  74/4   كلاسه4
  67/5  57/7  77/3  80/3   كلاسه8
  62/5  42/7  82/3  60/3   كلاسه12
  22/5  -  57/3  31/3   كلاسه16
  20/5  -  61/3  19/3   كلاسه20
  19/5  -  62/3  14/3   كلاسه24

ضوابط ايجاد مدارس غير انتفاعي نحوه استقرار فضاها و تأمين پاركينگ آنها مطابق مصوبه  :تبصره
  . شورايعالي معماري و شهرسازي خواهد بود2/11/74مورخ 
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 فرهنگي و اجتماعيي ها كاربري -5-6

جوانان، هلال  نه به منظور احداث تأسيساتي از قبيل كتابخانه، موزه، خاكاربرياراضي اين 
تالارهاي مختلف كانون پرورش فكري كودكان و نوجوانان، سالن اجتماعات،    تئاتر،،احمر، سينما

 .فرهنگي و هنري و موارد مشابه درنظر گرفته شده است

  
 مقررات تفكيك اراضي -1-5-6

براي  مگر اينكه يك طرح توجيهي قابل قبول تفكيك اراضي متعلق به اين كاربري مجاز نيست  
 . تهيه و اجبار به تفكيك، توجيه شود5كميسيون ماده 

  
  مقررات ساختماني-2-5-6

 بر طبق معيار و كاربريضوابط و معيارهاي مربوط به احداث تأسيسات مجاز در اين   
هاي ذيربط تهيه  ها و سازمان ضوابطي خواهد بود كه از طرف وزارت ارشاد اسلامي و ساير وزارتخانه

هاي  در صورتي كه سازمان. در صورت انطباق با كليات طرح جامع قابل اجرا خواهد بودكه ، خواهد شد
در . مربوطه فاقد ضوابط و مقررات ساختماني باشند، مقررات ساختماني طرح جامع ملاك خواهد بود

 :دارد كه مياجتماعي تصريح  - قانون برنامه سوم توسعه اقتصادي161اين خصوص ماده 

هاي فرهنگي  هاي فرهنگي و ساخت سينماها و مجتمع ور بازسازي سينماها و مجتمعبه منظ -161ماده 

  :نفر جمعيت دارند) 15000(كه بيش از پانزده هزار  تالارهاي نمايش درشهرهائي جديد و
ساً يا با مشاركت اشخاص حقيقي و حقوقي براي ساخت و أتوانند ر هاي كشور ميشهرداري -الف

  . از تسهيلات بانكي استفاده كنندبازسازي سينماهاي موجود
هاي جديد الاحداث به عهده تأمين زمين مناسب براي ساخت سينما و مجتمع فرهنگي در شهرك -ب

  .ها خواهد بودي توسعه شهري به عهده شهرداريها طرحوزارت مسكن و شهرسازي و در 
ه در اختيار اشخاص اي و به صورت اقساط ده سال هاي مذكور در اين بند به قيمت منطقهزمين

  .گيرد حقيقي  و حقوقي متقاضي قرار مي
 براي ساخت سينما و مناسبهاي شود زمين هاي شهرهاي مذكور اجازه داده مي به شهرداري-ج

 در مالكيت شهرداري است بدون انتقال مالكيت در قالب قرارداد با دريافت حداقل مجتمع فرهنگي راكه
  .حقوقي قراردهند حقيقي و سال در اختيار افراد )25( پنج و بيست مدت براي زمين سهم بابت
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هاي فرهنگي و يا ساخت سينماهاي جديد و تالارهاي نمايش،  در موارد بازسازي سينماها و مجتمع - د
صورت  ها موظفند بدون اخذ هر نوع عوارض و دريافت هزينه، پروانه ساخت صادر و درشهرداري

هاي نمايش، مجوز ساخت تجاري و  حداكثر معادل زيربناي سالني جامع شهري ها طرحهماهنگي با 
شوند تا  هاي فرهنگي كه با استفاده از اين امتيازات ساخته مي سينماها و مجتمع. خدماتي صادر كنند
  .برداري مجاز به تغيير كاربري نيستند ده سال پس از بهره

هاي فرهنگ و ارشاد اسلامي و  نهخا آئين نامه اجرائي اين ماده بنا به پيشنهاد مشترك وزارت
 .كشور و سازمان برنامه و بودجه به تصويب هيأت وزيران خواهد رسيد

  
  پاركينگ -3-5-6

بجز در . باشد  يك واحد مي، مترمربع زيربنا50حداقل تعداد پاركينگ موردنياز به ازاء هر 
 .درآمد شهر هاي كم هاي گروه بخش

  
 ي مذهبيها كاربري -4-5-6

اي،  ايجادكاربري مذهبي ضمن رعايت كليه برهاي اصلاحي در منطقه عملكردي محلهاحداث و   
  .اي، شهري و غيره مطابق ضوابط هر يك از مناطق عملكردي مجاز است ناحيه

 درصد سطح اشغال مجاز 50 مذهبي با حداكثر  احداث كاربري كاربري مسكوني يا تجاريدر  
 .ر معبر صورت گيرداز بنشيني   متر عقب4است مشروط به آنكه 

  . مترمربع پاركينگ مورد نياز است50 مترمربع زيربنا، 80 به ازاء هر :پاركينگ
  . احداث مذهبي فقط زير نظر اداره اوقاف يا تحت نظارت آن سازمان بلامانع است:تبصره

  
  ورزشييها كاربري  -6-6

امل زمين بازي،  كه شبيني اينگونه اراضي در واقع احداث تأسيسات ورزشي هدف از پيش
در سطح شهر به صورت فضاهاي باز و بسته و سالن سرپوشيده ورزشي ) استاديوم( شهري  ورزشگاه

 .باشد مي

  
  ورزشييها كاربريمقررات تفكيك و ساختمان  -1-6-6

هاي ورزشي با توجه به كليه عوامل، در طرح جامع مشخص و تعيين  سطح مورد نياز فعاليت -
 .شده است
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 .، مگر با گزارش توجيهي و تصويب در كميسيون ماده پنج ورزشي مجاز نيستيكاربرتفكيك  -

ضوابط و معيارهاي مربوط به احداث تأسيسات مجاز در اين اراضي، بر طبق معيارهاي هريك  -
شود، در صورت  هاي مربوطه تهيه مياز مصارف تأسيسات ورزشي كه توسط سازمان

در صورت فقدان چنين معيارهائي، مقررات . واهد بودهماهنگي با كليات طرح جامع، قابل اجرا خ
 .ساختماني طرح جامع ملاك خواهد بود

 . خواهد بود متر5حداقل ارتفاع فضاهاي ورزشي  -

هاي مسئول احداث  در صورت نداشتن ضوابط خاص از سوي سازمانسطح اشغال و حجم بنا  -
 .باشدطرح جامع  يبايد هماهنگ با ضوابط احداث بنابنا 

 در اراضي ،براي سرايدار مترمربع 100با حداكثر مساحت يك واحد مسكوني گرفتن درنظر  -
  .ست ا مترمربع بلامانعهزاربزرگتر از 

  

  پاركينگ -2-6-6
مربع مساحت   متر50حداقل تعداد پاركينگ در فضاهاي باز و سرپوشيده ورزشي به ازاء هر  -

 .زمين يك واحد پاركينگ عمومي است

 نفر گنجايش 30زشي كه محل انجام مسابقات هستند به ازاء هر هاي ور براي استاديوم -
 .  تماشاگر، حداقل يك واحد پاركينگ عمومي در داخل محوطه استاديوم بايد ايجاد گردد

  

  هاي خصوصي  ضوابط احداث باشگاه-3-6-6
هاي خصوصي كوچك به شرط ورودي مجزا و بدون مزاحمت براي همسايگان  باشگاه

 .كردهاي مختلف و مسكوني مستقر شوندتوانند در عمل مي

  

   ورزشي-ي تفريحي و تفريحيها كاربري -4-6-6
 ورزشي مثل بيليارد، پينگ پونگ، بدنسازي، بولينگ و همينطور مراكز ورزشي -مراكز تفريحي

توانند حسب مورد در مناطق  برداري مي هاي رزمي، كشتي و وزنههاي ورزش كوچك مثل سالن
  .اي و شهري مستقر شوند احيهاي، ن عملكردي محله

نمايند، لازم است تمهيدات لازم براي جلوگيري از  در مواردي كه اين مراكز توليد صدا مي  
  .هاي دو جداره، آكوستيك، سقف، كف و ديوارها، در نظر گرفته شود انتشار صوت، مثل شيشه
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  يهاي شهر پارك و فضاهاي سبز عمومي و يا شهربازي در پارككاربري -7-6
اراضي مربوط به پارك و فضاي سبز به منظور ايجاد تأسيساتي از قبيل پارك كودك، پارك 

  .بيني شده است خواهد كرد پيشتأمين شهري و همچنين تأسيساتي كه به نحوي نيازهاي تفريحي را 

  
  فضاي سبزكاربري پارك وهاي مجاز در  استفاده -1-7-6

 ،ياي و شهر اي و ناحيه هاي كودك محلهپارك -

 ،هاي ورزشي و استخر و استقرار وسايل تفريحي در فضاي آزادهاي بازي كودكان، زمينزمين -

 عمومي كودك مانند كتابخانه، مهدكودك و مراكز پرورش -تأسيسات فرهنگي و اجتماعي  -
 .فكري كودكان، موزه و موارد مشابه

را و فضاي سبز  سطح پارك از) پنج درصد( درصد 5 سطح ساختمان در كل نبايستي بيش از :1توضيح 

  .اشغال نمايد
  . تفكيك اراضي مربوط به پارك و فضاهاي سبز و تفريحي مجاز نيست:2توضيح 
در سطح پارك پرورش گل، احداث ترانس برق، گلخانه، ساختمان اداري، مديريت پارك و  :3توضيح 

  .ي از اين قبيل مجاز استها كاربري

  

  فضاي سبز و تفريحي، پارك مانِساختاحداث مقررات تفكيك و  -2-7-6

 .تفكيك پارك ممنوع است -

% 5درسطح كمتر از (هاي اجتماعات، مراكز پذيرايي و موارد مشابه  احداث كتابخانه، سالن -
  .مشروط به اينكه تفكيك آنها از پارك ممكن نباشد، مجاز است) پارك

 .در فضاهاي سبز عمومي نيز مقررات بالا قابل اعمال است -

    

  پاركينگ -3-7-6
 درصد 10مربع و بيشتر اختصاص   متر هزار2 براي فضاهاي تفريحي و پارك با مساحت 

   .مساحت زمين به فضاي پاركينگ الزامي خواهد بود
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   صنايع كارگاهيكاربري -8-6
 احداث كليه تأسيسات توليدي و تأسيسات وابسته كاربريدر اراضي مشخص شده جهت اين 

ه و صنايع مزاحم نبوده و توليد صدا، لرزش شديد، بو، گازهاي خطرناك و در صورتي كه از نوع كارگا
هاي مورد نياز محلات،   به علاوه كارگاه. بلامانع است،آب و هوا نكند سمي، گرماي شديد و آلودگي

  .ساز باشند در مناطق عملكردي مربوطه قابل استقرار هستند نواحي و شهر كه غير مزاحم و غيرآلوده

  

 كيك اراضيتف -1-8-6

 ؛اعيـاني داخل آن تفكيـك      مترمربع است و در      500ها    حداقل مساحت لازم جهت اينگونه استفاده       
 .مجاز است مترمربع 50حداقل 

  

 هاي كارگاهي  در مورد مجتمعساختماني اي توصيهمقررات  -2-8-6

 :شود ميتدقيقكه در طرح تفصيلي   

باشد  تص فضاي باز و پاركينگ مي درصد باقي مخ70 درصد است و 30سطح اشغال خالص  -
از قبيل تمـاس برق، موتورخانه، رك ـ احداث تأسيسات مشت درصد10 درصد تا 70كه در اين 

  .مجاز استنمـازخـانه، مـديريـت، سرايداري، نگهباني و غيره 
 درصد فضاي باز بايستي فقط به منظور درختكاري و گردشگاه كارگران در نظر 15حداقل  -

 .گرفته شود

عيار ارتفاع اينگونه تأسيسات، باتوجه به نوع صنايع خواهد بود كه بايستي به تصويب م -
شده فاقد چنين ضوابطي باشند، مقررات  هاي ياد  در صورتي كه سازمان؛سازمان مرتبط برسد

 .باشد ساختماني طرح جامع ملاك مي

  .تجاري حاكم استهاي  مقررات مغازه) باشند كه به شكل مغازه مي(در مورد واحدهاي كوچك  -
سطح زيربنا در همكف و فضاهاي داخلي اين نوع تأسيسات بايستي به نحوي تنظيم گردد كه  :توضيح

  .امكان مانور وسائط نقليه براحتي ميسر باشد

  

  پاركينگ-3-8-6

 . متر مربع زير بنا تأمين يك واحد پاركينگ خصوصي الزامي است75به ازاء هر 
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برداري قرار گيرند ضوابط   بصورت مجتمع كارگاهي مورد بهرهاه كاربريدر صورتي كه اين 
 .فرما خواهد بود ها حكم هاي كارگاهي براي آن مجتمع

سطح زيربنا در همكف و فضاهاي داخلي اين نوع تأسيسات بايد به نحوي تنظيم گردد كه امكان 
  .مانور وسائط نقليه به راحتي ميسر باشد

  
 اها، انباره  پايانه كاربري-9-6

ها و انبارها صرفاً به منظور ايجاد ترمينال و گاراژهاي مسافربري و   مربوط به پايانهكاربري
بار،   مانند ميدان ميوه و ترهگيري وسائط نقليه، انبار و مراكز توزيع كالاهاي عمدهباربري، مراكز سوخت

ت اقتصادي در طرح  و محل پاركينگ وسائط نقليه باتوجه به وضعيت و ارتباطابارانداز، سردخانه
  .منظور شده است

  . مجاز نيستكاربريهاي مزاحم و غير مزاحم در اين   به هر عنوان احداث كارگاه:1توضيح
 گاراژها وانبارهاي مختلفي نيز كه در حال حاضر در شهر پراكنده هستند، بايد طي دوره :2توضيح
توسط  محل موجود اين گاراژها و انبارها بيني شده انتقال داده شوند و ي پيشها كاربريريزي به  برنامه

  .شود ي مناسب منطقه عملكردي همجوار بدل ها كاربريبه شهرداري 
  
 مقررات تفكيك اراضي -1-9-6

 . به قطعات كمتر از يك هزار مترمربع مجاز نيستكاربريتفكيك اراضي در اين 

  
 مقررات ساختماني -2-9-6

باربري و  گاراژهاي مسافربري و قبيل ساتي ازتأسي درطبقات، براي زيربنا مساحت حداكثر -
 درصد 60باز  حداقل فضاي  ولي، براساس ضوابط احداث بنا بوده،پاركينگ و موارد مشابه

 .گردد قطعه تعيين مي سطح كل

 . درصد فضاي باز تأمين خواهد شد60 از پاركينگفضاي موردنياز  -

 وزارت نفت پس از تصويب گيري با توجه به مشخصات ارائه شده توسطتأسيسات سوخت -
 .سازمان مجري طرح قابل اجراست

نحوي ه  سطح زيربنا در همكف و به طور كلي فضاهاي داخلي اين نوع تأسيسات بايستي ب:1توضيح
 .راحتي ميسر باشده تنظيم گردد كه امكان مانور وسائط نقليه ب

 .درنظر گرفته شودبايستي متناسب بانوع فعاليت   محل باراندازي و بارگيري مي:2توضيح
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   اداري كاربري-10-6
  . مترمربع مجاز نيستهفتصد اداري تفكيك به كمتر از اراضي داراي كاربريدر  -
  .مقررات احداث بنا مشابه قواعد عمومي احداث بنا مي باشد -
متر بوده و باقي به شكل نرده و يا   سانتي80ديوار فضاي باز اين ابنيه بايد حداكثر ارتفاع  -

  .مشبك باشد
 مترمربع زيربناي كل، يك واحد 80 ري اداري به ازاء هها ساختمانحداقل تعداد پاركينگ در  -

تواند حداكثر تا   پاركينگ مي،هاي داراي مشكلات امنيتيدر مؤسسات كوچك و سازمان. است
  . متري بنا جداگانه احداث شود250فاصله 

  
   گردشگري و پذيرائييها كاربري -11-6

برحسب عملكرد، در مناطق مختلف عملكردي قابل استقرار گري و پذيرائي ي گردشها كاربري  
 مستقر عملكردهاي شهريمنطقه ها در  هتلبراي مثال واحدهاي پذيرايي كوچك در محلات و (هستند 

  ).خواهند شد
  
  مقررات عمومي -1-11-6

 كاربري اين در اقامتگاه هتل و، مهمانسرا احداث و راغتي فو پذيرائي توريستي احداث واحدهاي -
  .مجاز است

 .باشد  پذيرائي بلامانع مي و مختلط مسكوني مسكوني ويهااحداث واحد -

  
  تفكيك اراضي -2-11-6

 و ها براي هتللاكن . مطابق حداقل تفكيك براي هر يك از مناطق عملكردي استحد تفكيك  -
  . مربوطه تبعيت شود از مقررات سازمان، مورد نظربايد متناسب با درجه و ستاره سراها مي مهمان

  .باشد  مترمربع مي50براي هر واحد پذيرائي حداقل ) به شكل مشاعي(تفكيك اعياني  -

  
  مقررات ساختماني -3-11-6

 فضاي باز محاسبه سطح براي 8/0 و با ضريب مطابق ضوابط احداث بنامقررات ساختماني 
  .شود  ميدرنظر گرفته
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  ي ويژهها كاربري -12-6
انـد، مطـابق    ي خاصي كه در اين ضـوابط نـام بـرده نـشده        ها  كاربريويژه و   ي  ها  كاربريساير  

ضوابط سازمان مربوطه و يا ارائـه گـزارش تـوجيهي متقاضـي بـه كميـسيون مـاده پـنج و بـا موافقـت                          
  .توانند احداث شوند كميسيون مذكور مي

  
   انتظامي-ي نظامي ها كاربري حريم -1-12-6

 .لعمل وزارت دفاع و پشتيباني نيروهاي مـسلح خواهـد بـود            مطابق دستورا  ها  كاربريحريم اين     
ضوابط پيوست، دستورالعمل وزارت دفاع است كه بايد به تـصويب شـورايعالي معمـاري و شهرسـازي                  

پذير نيست زيـرا منجـر بـه سـلب      پيش از آن رعايت اين ضوابط امكان. الاجراست برسد و بعد از آن لازم    
  .شود كاربري ميحقوق مالكين و ساكنين اطراف اين 

  
    ضوابط احداث براي خوابگاه و پانسيون-13-6

اي،  ي آموزشي و مناطق عملكردي مسكوني، محلهها كاربرياحداث خوابگاه دانشجوئي در 
  .شوداي، شهري طبق ضوابط با شرايط زير به طرح تفصيلي توصيه مي ناحيه
خذ موافقت وزارت آموزش ي آموزشي، هماهنگي و اها كاربريدر صورت درخواست احداث در  -1

  .ضروري است) آموزش و پرورش استان(و پرورش 
شود، لكن  تفكيك در هر يك از  مترمربع توصيه مي1500حداقل تفكيك در كاربري آموزشي  -2

 .مناطق عملكردي مطابق ضوابط هر يك از مناطق خواهد بود

 . اتاق خواب يك واحد پاركينگ الزامي است5براي هر  -3

ي اداري درنظر ها ساختمانهاي اداري آن، مطابق ضوابط پاركينگ  ياز واحدپاركينگ مورد ن -4
 .گرفته شود

ها ممكن است و به  ه هاي اداري، ورزشي در خوابگااحداث كتابخانه، سالن اجتماعات، سرويس -5
علاوه احداث زيرزمين با تعداد طبقات، طبق درخواست به منظور انبار، پاركينگ، تأسيسات و 

 .باشد اخوري مجاز ميهاي غذسرويس
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