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 کليات ضوابط و مقررات ساختماني و شهرسازي در شهر و مناطق خاص شهري -

تعاريف: -4

تهيه شده بنابراين نيازمند به تعاريف ويژه به شرح زيرر   تفصيلياين طرح بر اساس مباني طرحهاي    

 است:

 پايهتراکم  -1-5

تراکم پايه يا تراکم مجاز، تراکم حداقلي است که هر قطعه زمين مي توانرد بردون پرداخرت حر      

 تعديل تراکم داشته باشد. که درضوابط مربوط به احداث ساختمان توضيح داده شده است.

 حداکثر تراکم مجاز -1-6

وار و محرل  حداکثر مجاز تراکمي است که هر قطعه زمين با توجه به ويژگي هاي خود معبر همجر 

استقرار مي تواند ) با پرداخت ح  تعديل تراکم ( بپذيرد که در ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

 توضيح داده شده است.

حق تعديل تراکم -1-7

ما به ازائي است که براي استفاده از تراکم حداکثر مجاز ) بيشتر از تراکم پايه تا حد تراکم حداکثر 

تعديل تراکم و ) تعيين کاربري ( به وسيله شوراي شهر تصويب  مجاز ( مي بايد پرداخت شود. ح 

 مي شود

 حق تعيين کاربري -1-8

عبارت از مابه ازائي است که به هنگام انتخاب کاربريهاي تجاري و انتفاعي در منراطقي کره مجراز    

 است بايد پرداخت شود

 عوارض ارزش افزوده ناشي از تغيير کاربري: -5-1

کليه قطعاتي که در طرح جامع گذشته شهر داراي کاربري خدماتي بوده و يا در مسير شبکه بندي معابر 

طرح قرار داشته اند و در طرح جامع آزاد شده و به صورت کاربري مسکوني و يا غيرخدماتي در آمده 
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به صورت  فعلياند و همچنين قطعاتي که در طرح گذشته جزء مناط  مسکوني نبوده اند و در طرح 

توسعه مسکوني و يا هر نوع از کاربري غيرخدماتي در آمده اند ملزم به پرداخت عوارض ارزش افزوده 

 ناشي از تغييروتعيين کاربري به شهرداري مي باشند.

دررابطه با قطعاتي که در تعريض معابر طب  طرح تفصيلي در بر معبراصلي قرار مي گيرد و بايد مطاب   -

 . ضوابط اعمال شود

 زيرزمين: -1-6

عبارت است از زيربنائي که در قسمت تحتاني طبقه همکف ساخته مي شود و حداکثر از تراز متوسط 

متر ارتفاع نداشته باشد در صورت نورگيري اين  01/0معبر مجاور و يا فضاي آزاد ساختمان بيش از 

 گرديد.کل زيربناي آن جزء طبقه و تراکم پايه محسوب خواهد  01/0فضا بيش از 

 پيلوتي: -1-7

عبارت است از تمام يا قسمتي از طبقه همکف که به صورت فضاي سرپوشيده و باز در زير تمامي يا 

قسمتي از کف طبقه اول قرار مي گيرد حداکثر سطح پيلوتي معادل سطح آن قسمت از طبقه اول است 

 مي باشد. تر م 01/0از کف تا زيرسقف که سقف پيلوتي محسوب مي گردد ارتفاع پيلوتي

 ضمنا استفاده از پيلوت جهت انباري و پارکينگ مسکوني مي باشد. 

 پيش آمادگي مشرف به معابر: -1-8

 عبارت از سطحي از زيربنا که در حريم معبر مجاور قرار گرفته است.

 ارتفاع بنا: -1-9

س معبر دسترسي عبارت است از فاصله قائم بالاترين حد يک ساختمان تا رقوم کف تعيين شده براسا

 مجاور قطعه زمين.

ارتفاع خر پشته پله. اطاقک آسانسور، برج خنک کننده، جان پناه، دودکش، منبع آب ذخيره  توضيح:

 و آنتن و امثالهم در اين محاسبه منظور نمي گردد.
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 ارتفاع مفيد: -1-11

 ه.عبارت است از فاصله کف تمام شده تا پائين ترين حد ساخت و ساز سقف همان طبق

 

 اضافات:  -11-1

عبارت است از ساخت و سازهائي که علاوه بر ساختمان اصلي به منظور بهبود کيفي عملکرد بنا 

 احداث مي شوند.

 برزمين: -12-1

 عبارت است از حد نهائي عرض يک معبر )به ويژه معابر دسترسي( که لبه قطعه زمين را تعيين ميکند.

 پخي:-13-1

ي که سطح گوشه اي از زمين را که در نبش دو معبر قرار دارد را به پخي عبارت است از خط مورب

 منظور ايجاد ديد مناسب رانندگي حذف نموده و آن را جزء فضاهاي شهر قرار دهد

 تجهيزات و تاسيسات شهري: -14-1

تلفن و   آبياري، برق، گاز،  عبارت است از شبکه هاي خدمات زيربنائي از قبيل شبکه آب آشاميدني،

 ره و ساير مستحدثات مربوطه که به منظور تامين نيازهاي اوليه ساکنين احداث مي شوند.غي

 تراکم خالص جمعيت: -15-1

جهت کاربري مسکوني   عبارت است از نسبت جمعيت ساکن در هر محدوده به سطح اختصاص يافته،

 در آن محدوده به ازاي واحد سطح.

 تراکم ساختماني: -16-1

درصد سطح زيربناي کل ساختمان به سطح قطعه زمين مورد ساخت. عبارت است از نسبت

 تراکم ناخالص جمعيت: -17-1

 عبارت است از نسبت به جمعيت ساکن در هر محدوده به کل سطح آن محدوده به ازاي واحد سطح.

 تعمير اساسي: -18-1
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اشته باشد و منجر به عبارت است از هر گونه تعمير مربوط به ايستائي بنا که از نظر ايمني ضرورت د

 تغيير طرح نگردد.

 تغيير اساسي: -19-1

عبارت است از هر گونه تغيير در وضع داخلي و يا خارجي بنا که منجر به تغيير طرح و يا تغيير عملکرد 

 شود.

 تفكيك: -21-1

از عبارت است از تقسيم قطعه زميني با يک پلاك ثبتي به دو يا چند قطعه کوچکتر به نحوي که بتوان 

 نظر ثبتي هر جزء حاصله را بطور مجزا مورد تملک قرارداد.

 خط ساختمان: -21-1

عبارت است از خط فرعي به فاصله مشخص از بر زمين و به موازات خيابان دسترسي که تعيين کننده 

 محدوديت ساخت و ساز براي تمام يا بخشي از طبقات يک بنا ساختمان است.

اي است که براي عبور وسايل نقليه موتوري، دوچرخه و پياده مجموعه  –راه و خيابان  -22-1

ساخته مي شود. به راه، در داخل آبادانيها، خيابان نيز اطلاق مي شود، مگر در مورد راههايي که 

( که اطلاق 0عملکرد برون شهري دارند ولي از داخل اين مناط  مي گذرند )راههاي شرياني درجه 

 خيابان به آنها معمول نيست.

راهي است که در طراحي و بهره برداري از آن، به نيازهاي وسايل نقليه  –راه شرياني  -23-1

 موتوري برتري مي دهند براي رعايت اين برتري، عبور پياده ها از عرض راه کنترل و تنظيم ميشود.

خياباني اسرت کره در طراحري و بهرره بررداري از آن نيازهراي وسرايل نقليره          -خيابان محلي 24-1

موتوري، دوچرخه سوار و پياده با اهميت يکسان رعايت مي شود. براي رعايت حال پياده و دوچرخره،  

 سرعت وسايل نقليه موتوري در اين خيابانها پائين نگه داشته ميشود. 
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راهي است که در طراحي و بهره برداري از آن، به جابجايي وسايل  -1راه شرياني درجه 25-1

ه مي شود. براي رعايت اين برتري، دسترسي وسايل نقليه موتوري و همچنين نقليه موتوري برتري داد

ارتباط با شبکه راههاي برون شهري  0عبور پياده ها از عرض راه تنظيم مي شود. راههاي شرياني درجه 

به آزاد راه،  0را تامين مي کنند. با اعمال درجات مختلفي در کنترل دسترسي، راههاي شرياني درجه 

 ه و راه عبوري دسته بندي مي شوندبزرگرا

راهي است که درتمرام طرول آن ترافيرک دوطررف بطرور فيزيکري از يکرديگر         –آزاد راه  -26-1

جداست و جريان ترافيک در آن بدون وقفه )آزاد( است يعني وسايل نقليه موتوري جز در تصرادفها و  

ي تقاطع همسرطح اجرازه داده نميشرود و    راه بندانها، ناچار به توقف نمي شوند. براي تامين چنين وضعيت

 نحوه صحيح ورود و خروج وسايل نقليه طراحي مي شود.

راهي اسرت کره ترافيرک دو طررف آن بطرور فيزيکري از يکديگرجداسرت و در         –بزرگراه -27-1

طولهاي قابل ملاحظه اي از آن مي تروان جريران ترافيرک را پيوسرته فررض کررد. برراي ترامين چنرين          

وضعيتي، نحوه صحيح ورود و خروج وسايل نقليه طراحي مي شود. بزرگراه مي تواند معدودي تقراطع  

 کيلومتر( باشد.  5/0که فاصله تقاطعها از يکديگر زياد )بيش از حدود  همسطح داشته باشد به شرطي

در داخرل شرهرها )ي معمرولا      ادامه راههاي بررون شرهري دو خطره دو طرفره     –راه عبوري -28-1

کوچک و متوسط( يا روستاها است به شرط آن که عملکرد عبوري آنهرا در داخرل شرهريا روسرتا نيرز      

رد، ورود و خروج وسايل نقليه به آن کاملا  تنظيم و طراحي ميشرود و  حفظ شود. براي حفظ اين عملک

 کيلومتر نيست.  5/0فاصله تقاطعهاي همسطح آن از يکديگر کمتر از حدود 

راهي اسرت کره در طراحري و بهرره بررداري از آن، بره جابجرايي و         -2راه شرياني درجه -29-1

دسترسي وسايل نقليه موتوري برتري داده مي شود. براي رعايت اين برتري، حرکت پياده ها از عررض  

داراي عملکرد درون شهري اند و شبکه اصلي راههاي  0خيابان کنترل مي شود. راههاي شرياني درجه 

 ند. .درون شهري را تشکيل مي ده
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 دوربرگردان: -31-1

دوربرگردان به فضاي باز اتلاق مي گردد که در انتهاي معبر بن بست قرار داشته و جهت دورزدن 

 وسائط نقليه پيش بيني مي گردد.

 سطح کل زيربنا: -31-1

 عبارت است از مجموع سطح ساخته شده در کليه طبقاتي که در يک قطعه زمين احداث مي شود.

 

 

 :)سطح اشغال(از احداث بناسطح مج -32-1

عبارت است از حداکثر محدوده اي از سطح قطعه زمين که در آن احداث بنا مجاز بوده و تصوير 

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

 سلسله مراتب خدمات شهري: -33-1

يرمسکوني( بر حسب پوشش جمعيتي تناوب مراجعه، مقياس مقصود دسته بندي کاربريهاي خدماتي )غ

 عملکردي کاربري خدماتي مربوط مي باشد که در قالب نظام تقسيمات شهري تثبيت مينمايد.

 تجميع -34-1

عکس عمل تفکيک به منظور مالکيت و يا استفاده از مجموعه چند قطعه زمين يا ساختمان و به عبارتي 

 قطعه زمين مي باشد. ادغام چند قطعه زمين به يک

 قطعه زمين: -35-1

زميني است يکپارچه با محدوده مشخص که داراي سند ثبتي بوده و يا صدور سند ثبتي براي آن بلامانع 

است.

 کاربري: -36-1
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عبارت است از نوع استفاده و بهره برداري از اراضي که در اين طرح مطاب  با شرح منعکس در نقشه 

 ندي شده است.کاربري اراضي تقسيم ب

 کف: -37-1

عبارت است از رقوم ارتفاعي بر زمين در معبر دسترسي که بناي محاسبه ضوابط ارتفاعي يک بنا تلقي 

 مي شود.

 کوچه: -38-1

 عبارت است از راههاي کوتاه و هم عرض که مورد استفاده عابرين پياده مي باشد.

 

 

 مشاعات: -39-1

يا قسمتهائي از سطح زيربنا که به صورت مشترك توسط عبارت است از سطوحي از قطعه زمين و 

 ساکنان دو يا چند واحد مسکوني و يا خدماتي قابليت استفاده داشته باشد.

 واحد مسكوني: -41-1

عبارت است از تمام يا قسمتي از سطح زيربنا که بطور مستقل حداقل امکانات براي اسکان يک خانوار 

مسکوني علاوه بر فضاهاي عمومي )پذيرائي، نهارخوري، اطاق خواب( را داشته باشد. در يک واحد 

 .پيش بيني آشپزخانه و حمام و توالت الزامي است
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 منطقه بندي -2

 اصلي به شرح زير است: کاربريهايطرح داراي 

 مسکوني کاربري –

 کاربري صنوف مزاحم  –
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جهانگردي و پذيرايي  کاربري –

قانونيحرايم کاربري  –

باغات و مزارعکاربري  –

حمل ونقل و انبارکاربري  –

کاربري آموزشي  –

کاربري درماني   –

کاربري اداري  –

کاربري فضاي سبز –

کاربري تاسيسات و تجهيزات شهري  –

کاربري فرهنگي  –

 کاربري مذهبي  –

 

 

 

 

 

 

 

 

 خصوصيات مناطق عملكردي شهر -3

 مناطق مسكوني –يك 
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 مسكوني و شرايط استقرار الف: کاربريهاي مجاز در منطقه

 استقرار واحدهاي مسكوني -1 –الف 

در منطقه مسکوني در هر قطعه زمين استقرار يک و يا چند واحد مسکوني با تراکم پايه بلامرانع اسرت.   

 در صد تعيين ميگردد01تراکم پايه پيشنهادي در ضوابط احداث ساختمانهاي مسکوني 

د ) مساحت و غيره ( بتواند تراکم ساختماني بيشرتري را اختيرار   چنانچه زميني با توجه به ويژگيهاي خو

نمايد بايد بخشي از اضافه ارزش بدست آمده از اين طرير  را برراي عمرران شرهر در اختيرار صرندوق       

 عمران شهر قرار دهد.

 ديگر عملكردهاي مجاز به استقرار در منطقه عملكردهاي مسكوني -2-الف 

 مسکوني ساير استفاده ها به اين شرح مجاز مي باشد.در اين اراضي به جز واحدهاي 

احداث تأسيسات آموزشي در سطح مهد کودك، کودکستان و دبسرتان طبر  ضروابط و مشخصرات      -

 داده شده در طرح

 احداث درمانگاه و مرکز بهداشت طب  ضوابط وزارت بهداشت و درمان . -

ره و رفراه خرانواده طبر  ضروابط و     احداث تأسيسات رفراهي در سرطح شريرخوارگاه و مرکرز مشراو      -

 مشخصات داده شده در طرح.

احداث واحدهاي مربوط به مشاغل خرانگي ماننرد مطرب پزشرک، آرايشرگاه، دوزنردگي، تردريس         -

 خصوصي، کارگاه صنايع دستي و موارد مشابه.

 احداث زمينهاي بازي و پارك کودك، مشروط بر اينکه دسترسي هاي آن از معابر اصلي و عبروري  -

 نباشد.

احداث سالنهاي ورزشي و تفريحات سالم و کلوپ هاي ورزشي مشروط بر اينکه دسترسي هراي آن   -

 از خيابانهاي اصلي و عبوري نباشد.
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در کليه موارد فوق، که استفاده هاي مجاز، غير از مسکن، انجام مي گيرد، سطح فضاي براز   :1تبصره 

وزه مسکوني يا ضوابط آن نروع اسرتفاده مرورد نظرر از     در هر يک از پلاکها مي بايستي برابر ضوابط ح

 اراضي، هر کدام بيشتر است، رعايت گردد.

 در کليه مواردي که در حوزه اراضي مسکوني استفاده هاي مجاز به جز مسکن انجام  :2تبصره 

مي پذيرد، سطح کل طبقات در هر يک از پلاکها بايستي برابر ضوابط حوزه مسرکوني يرا ضروابط آن    

 استفاده مورد نظر از اراضي، هر کدام که کمتر است، رعايت گردد. نوع

 91درصد و حرداکثر معرادل    01سطح زيربناي واحدهاي مربوط به مشاغل خانگي حداکثر  :3تبصره 

متر مربع، بديهي است همه اين واحدها مشمول پرداخرت عروارض ويرژه تجراري برا توافر  شرهرداري        

 خواهد شد.

ه واحدهاي مربوط به مشاغل خانگي در حوزه اراضي مسکوني و به صرورت  در مواردي ک :4تبصره 

 مشترك احداث مي شود، بايستي فضاهاي مسکوني داراي دسترسي مستقيم به معابر باشند.

 انواع کارگاههاي مجاز و صنايع خانگي براساس ضوابط سازمان محيط زيست مي باشد.  :5تبصره 

چنانچه ملکي در منطقه مسکوني قرار داشته و مساحت آن بر اثر اصرلاح مسرير يرا تعرريض      :6تبصره 

متر باشد، مشروط بر اينکه داراي سند ثبتي ششردانگ   9متر مربع و عم  آن بيشتر از  51معبر، کمتر از 

 بوده و تاريخ صدور آن قبل از تصويب طرح باشد، در ازاي خسارات وارده مي تواند به احداث يرک 

مبادرت نمايد و اين واحد نيز مي تواند فقط به خدمات محله اي از  با هماهنگي شهرداري واحد تجاري

 قبيل خواربارفروشي، سبزي فروشي، فروش لوازم التحرير، نانوايي و . . . اختصاص يابد.

ا نسربتا   باقيمانده املاکي که در تعريض و يا اصلاح مسير قرار مي گيرند و در مجاورت معرابر سرريع  ير   

 سريع شهري واقع مي شوند، از اين ضابطه مستثني هستند.
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: چنانچه ملکي در منطقه مسکوني در اجاره يکي از ادارات يا سازمانهاي دولتري قررار داشرته    7تبصره 

ملرک مرذکور داراي    5باشد پس از فسخ قرارداد و تخليه وارايه مدارك مثبته و تائيد کميسريون مراده   

 ني مي گردد.کاربري منطقه مسکو

اراضي که در وضع موجود در منطقه مسکوني، در آنها واحد تجاري بدون مجوز شهرداري  :8تبصره 

احداث شده مشروط به پرداخت عوارض و ارزش افزوده و طي مراحل قانوني با کاربري تجاري بلامانع 

 است. )با رعايت اصول همجواري( 

 استقرار عملكردهاي غيرانتفاعي محله اي و ناحيه اي -3 –الف 

چنانچه ملکي در منطقه مسکوني داراي شرايط تملک سهل تري نسربت بره اراضري تعيرين شرده برراي       

کاربريهاي خدماتي غيرانتفاعي باشد مانند کودکستانها و دبسرتانها و فضراي سربز کودکران، درصرورت      

ز با تصويب کميسيون ماده پنج تغيير آن به خدمات غيرانتفاعي تأمين دسترسي و پارکينگ هاي مورد نيا

 در سطح محله اي و ناحيه اي با رعايت ضوابط همجواري معابر به شرح زير بلامانع است.

 در جوار معابر جمع کننده -

 در جوار معابر دسترسي به واحدهاي مسکوني بن باز، به شرط آن که عرض آنها ده متر يا بيشتر باشد. -

متر برراي   51در جوار معابر بن بست دسترسي به واحدهاي مسکوني تا عم  ) فاصله از ابتداي معبر (  -

 متري به بالا. 00متر در جوار معابر  011متر ي  00متر در جوار معابر  55معابر ده متري، 

 کاربري غير مجاز –ب 

ري و مروارد مشررابه و نيررز  در ايرن منطقرره ايجراد عملکردهرراي صررنايع غيرخرانگي، دامررداري، مرغرردا    -

 کاربريهاي خدماتي شهري و ساير کاربريها به جز کاربريهاي مجاز ممنوع مي باشند.

 تفكيك اراضي در بافت موجود –ج 

مترمربرع   001حداقل مساحت تفکيک هر قطعه زمين مستحدثي که دراين  پهنه واقع است   پهنه يك:

 مي باشد
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مترر مربرع   051زمين مستحدثي که در اين پهنه واقرع اسرت   :حداقل مساحت تفکيک هر قطعه پهنه دو 

 ميباشد.

تفکيک اراضي در بخشهائي که توسط دولت آماده سازي مي گردد توسرط طرحهراي    آماده سازي:

 مذکور و براساس تراکم هاي مصوب صورت گرفته و پس از تصويب قابل اجرا است.

 وني مصوب تابع قوانين، مقررات،: تفکيک باغات و مزارع داخل محدوده قانباغات و مزارع

قانون زمرين شرهري و همراهنگي برا      00آئين نامه ها و بخشنامه هاي موجود از جمله دستورالعمل ماده  

 جهاد کشاورزي استان مي باشد.

هر قطعه زمين را فقط يکبار مي توان تفکيک نمود. تفکيک قطعات چه قبرل و چره بعرد از      -تبصره 

 محلات شهر ممنوع مي باشد.احداث ساختمان در کليه 

 ابعاد و تناسبات قطعات –د 

 برابر عرض آن بيشتر باشد. 9طول هريک از قطعات تفکيکي نبايد از  -

 فاصله ابنيه از يكديگر: –

بررسي هاي گوناگون نشان مي دهد که فاصله مناسب بين ابنيه از حداقل يک برابر تا دو برابرر ارتفراع   

 موع دو ارتفاع درنظر گرفته شده است.تغييرکند که درخمين نصف مج

 رعايت فضاي باز: –

مساحت فضاي باز بدون احتساب نورگيرهائي که داراي مساحت مجاز هستند و حداقل سه طرف آن 

 است.  0بسته است. فضاي باز ساختمانهاي مسکوني مطاب  جدول شماره 

 محاسبه مي گردد.حياط خلوتهاي سرتاسري در شمال ساختمان جزء فضاي باز  :1تبصره 

 طرف بسته جزء فضاي باز محاسبه نمي گردند. 0و  9حياط خلوتهاي  :2تبصره 

 مترمربع باشد، جزء فضاي باز محاسبه ميگردد 6: حياط خلوتهايي که مساحت آنها بيش از 9تبصره 

 نحوه دسترسي ها –ه 
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رعايت سلسله مراتب کاربريها و شبکه معابر و هماهنگي اين دو برا هرم از اصرول اساسري دسترسري در      

 شهر است. تفصيليطرح 

خصوصي ترين عنصر کاربري ) واحد مسکوني( مي بايستي از کوي هاي دسترسي و يا معرابر   -

محلي تغذيه شوند.

اصلي محرلات ( و خيابانهراي   دسترسي کاربريهاي محله از جمع کننده هاي محلي ) دسترسي  -

شرياني فرعي تأمين خواهد شد.

دسترسي به کاربريهاي ناحيه اي از فصل مشترك ) محل تلاقي ( خيابانهاي ناحيه  -

) شرياني هاي فرعي ( انجام خواهد گرفت.    

کاربري هاي شهري ) عام ترين عنصرر شرهري( از طرير  خيابانهراي شررياني اصرلي و فرعري         -

داشت. دسترسي خواهند

عناصري ازکاربريهاي شهري که نياز به دسترسي سريع دارند مانند آتش نشاني، بيمارسرتانهاي   -

بزرگ وپمپ بنزين ها مي توانند از طري  خيابانهاي شرياني تغذيه شوند.

متر است.  5/9هر پلاك فقط مجاز به داشتن يک دسترسي اتومبيل رو به عرض حداکثر – 1تبصره 

ورودي اتومبيل بلامانع مي  0واحد بيشتر باشد احداث  01از  ارکينگهاي مورد نيازدرصورتيکه تعداد پ

 باشد.

متر باشد احداث دسترسي دوم مجاز مي  01در قطعاتي که عرض قطعه در هر معبر بيش از  – 2تبصره 

 باشد.

 دسترسي سواره از پخ ها )احداث درب پارکينگ در پخ( ممنوع است.  - 3تبصره 

 احداث هر گونه رامپ، پله در محدوده پياده رو ممنوع است. – 4تبصره 

 به هنگام بازسازي و نوسازي ممنوعيتهاي فوق مي بايستي رفع شوند. – 5تبصره 

 زمينهايي که دو بر دارند، مي توانند از دو ورودي استفاده کنند. – 6تبصره 
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 ضوابط عمومي دسترسي ها دربافت موجود و پيشنهادي –و 

 عابر در بافت موجود شهر براي خيابانهايي با عملکردهاي مختلف به شرح زير مي باشد: عرض گذر م

مادامي که خط پروژه معابرتعريضري در طررح تفصريلي تهيره و تصرويب نشرده باشرد رعايرت          -

حداکثرعرض براي هر دسته از شبکه معابر الزامي مي باشد. مگر آنکه عرض معبر به تصرويب  

 شد.رسيده با 5کميسيون ماده 

 

 

 

 حداقل فاصله بين تقاطع:

 کيلومترميباشد. 0تا 5/0حداقل فاصله بين تقاطع ها در شرياني درجه يک بستگي به شرايط دارد و بين 

متر در اطرراف شرهر   511تا 911حداقل فاصله بين تقاطع در راه هاي شرياني درجه دو در مراکز شهري 

 متراست.011تا 011

مترر اسرت و    011متر، محلي فرعري   011محلي اصلي حداقل فاصله  خيابانهاي محلي : براي محورهاي

براي خيابانهاي دسترسي ) سواره يا پياده رو( در تعداد و فواصل تقاطع ها مشروط به اتصال خيابانهرا برا   

 يک درجه بالاتر محدوديتي ندارد.

 حداقل عرض نسبت به طول معبر:

 درجه يک داراي محدوديتي نيست .حداقل عرض نسبت به طول معبر در راههاي شرياني 

 حداقل عرض گذرهاي بن بست موجود و جديد بمنظور دسترسي به نقاط مسکوني :

 متر  6    حداقل عرض گذر برابر با     متر طول 61تا زير  -

 متر  0  حداقل عرض گذر برابر با  متر طول   01تا  61بين  -

 متر 01   ابر باحداقل عرض گذر بر     متر طول 051تا  01از -
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 متر باشد.00حداقل عرض خيابانهاي بن بستي که دسترسي به خدمات عمومي را فراهم ميکنند بايد  -

 متر بن بست کردن معابر ممنوع است.051در معابر به طول بيش از  -

در انتهاي گذرهاي بن بست بايد محوطه اي ) دوربرگردان( برراي دور زدن وسرائط نقليره برا عررض       -

 برابر عرض گذر( پيش بيني گردد. 5/0) حداقل  مناسب

 طول گذرهاي بن بست از اولين تقاطع يا معبر بن باز محاسبه ميگردد. -

 حداقل عرض گذرهاي بن باز موجود و جديد:  -

متر 0   حداقل عرض گذر برابر با  متر طول 01تا   -

متر 01  حداقل عرض گذر برابر بامتر طول 001تا01 -

 . شده استمتر در طرح تفصيلي معين  001بيش از  -

 هر خيابان ميتواند تنها با خياباني که يک درجه با آن اختلاف دارد تقاطع ايجاد نمايد. -

 حداکثر شيب: 

 درصد 5حداکثر شيب طولي براي راههاي شرياني درجه يک  -

درصد 6تا  5حداکثر شيب طولي براي راههاي شرياني درجه دو  -

ولي براي خيابانهاي محلي حداکثر شيب ط -

 درصد5محلي اصلي  -

درصد0محلي فرعي  -

درصد 01خيابانهاي دسترسي  -

 دوربرگردان و مقررات مربوط به آن :

براي کليه بن بستهايي که در انتهاي خيابانها قرار دارند داشتن فضايي جهت دور زدن اتومبيلها  -

مترر   3الزامي است . اين فضاها اگر بصورت دايره ساخته شوند  بايرد شرعاعي حرداقل معرادل     

   متر که  3و طول  6داشته باشند و اگر به صورت مستطيل ايجادشوند بايد حداقل به عرض 
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رض پياده روهاي گذر نبايد کمتر از يک سوم عرض گذر باشد.مجموع ع -

تا پيش از اجراي طرحهاي تعريضي معابر اعمال عقب نشريني هرا در زمران تعميررات اساسري،       -

افزايش سطح زيربنا و تجديد زيربنا ضروري مي باشد. دراين حالت مالک مي تواند از مقردار  

فضاي نيمره خصوصري مقابرل سراختمان      عقب نشيني تا زمان اجراي طرح تعريضي به صورت

استفاده نمايد.

در صورت تعريض در کليه معابر شهر ،  به ازاي هر يک متر مربع از هر نوع کاربري ) تجاري،  -

مسکوني و ... (  که در مسير تعريض قرار مي گيرد ، يک متر مربع از همران نروع کراربري در    

باقيمانده زمين ، لحاظ مي گردد . 

کليه گذرها مي بايست پخي ايجاد شود.در تقاطع  -
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LB

11/5 11/5 11/0 11/0 11/0 51/9 11/9 11/9 11/9 51/0 11/0 11/0 51/0 3-6 

11/6 11/6 11/5 11/5 51/0 11/0 11/0 11/0 51/9 11/9 11/9 51/0 11/0 00-0/3 

11/5 11/6 51/5 11/5 11/5 51/0 11/0 11/0 11/0 51/9 11/9 11/9 11/0 09-0/00 

11/5 11/5 11/6 11/6 11/5 11/5 11/5 51/0 11/0 11/0 51/9 11/9 51/0 05-0/09 

11/0 11/5 51/6 11/6 11/6 11/5 11/5 11/5 51/0 11/0 11/0 51/9 11/9 05-0/05 

11/0 11/0 11/5 51/6 11/6 11/6 11/5 11/5 11/5 51/0 11/0 11/0 11/9 03-0/05 

11/3 11/0 11/5 11/5 11/6 11/6 51/5 11/5 11/5 11/5 11/0 11/0 11/9 00-0/03 

11/01 11/3 11/0 11/5 11/5 11/6 11/6 11/6 11/5 11/5 51/0 11/0 51/9 09-0/00 
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11/00 11/01 11/3 51/5 11/5 11/5 11/6 11/6 11/6 11/5 11/5 51/0 11/0 05-0/09 

11/09 11/00 11/01 11/0 51/5 11/5 11/5 51/6 11/6 11/6 11/5 11/5 11/0 91-0/05 

11/06 11/05 11/00 11/01 11/0 11/5 11/5 51/6 11/6 51/5 11/5 11/5 11/0 95-0/91 

11/03 11/00 11/05 11/00 11/01 11/3 11/0 11/0 11/5 11/5 11/6 11/6 11/5 01-0/95 

11/00 11/03 11/06 11/09 11/00 11/01 11/3 11/0 11/0 11/5 11/5 11/6 11/5 05-0/01 
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11/00 11/00 11/01 11/01 11/3 51/0 11/0 51/5 11/5 51/6 11/6 11/5 11/0 00-0/3 

11/09 11/00 11/00 51/01 11/01 11/3 51/0 11/0 51/5 11/5 51/6 11/6 51/0 09-0/00 

11/00 11/09 11/00 11/00 11/00 11/01 51/3 11/3 51/0 11/0 11/5 51/6 11/5 05-0/09 
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11/05 11/00 11/09 11/00 11/00 11/00 11/01 11/01 11/3 51/0 51/5 11/5 11/6 05-0/05 

11/06 11/05 11/00 11/09 11/00 11/00 11/00 51/01 11/01 11/3 11/0 51/5 11/6 03-0/05 

11/05 11/06 11/00 51/09 51/00 11/00 11/00 11/00 11/01 51/3 51/0 11/0 51/6 00-0/03 

11/01 11/03 11/06 11/00 51/09 11/09 11/00 11/00 11/00 11/01 11/3 51/0 11/5 09-0/00 

11/00 11/00 11/00 11/05 11/00 51/09 51/00 11/00 11/00 11/00 11/01 11/3 5/5 05-0/09 

11/00 11/09 11/01 11/06 11/05 11/00 51/09 11/09 11/00 11/00 51/01 1/01 11/0 91-0/05 

11/06 11/05 11/00 11/01 11/00 11/06 11/00 11/00 11/09 11/00 11/00 1/01 51/0 95-0/91 

11/91 11/00 11/05 11/09 11/00 11/03 11/06 11/05 11/00 11/09 11/00 1/00 11/3 01-0/95 

11/90 11/91 11/06 11/00 11/00 11/01 11/05 11/06 11/05 11/00 11/09 1/00 1/01 05-0/01 
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11/0 11/5 11/5 51/6 11/6 51/5 11/5 11/5 51/0 11/0 11/0 51/9 91/9 00-0/3 

11/3 11/0 11/5 11/5 51/6 11/6 51/5 11/5 11/5 51/0 11/0 11/0 11/9 09-0/00 
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11/01 11/3 11/0 51/5 11/5 11/5 51/6 11/6 51/5 11/5 51/0 11/0 51/9 05-0/09 

11/00 11/01 51/0 11/0 51/5 11/5 11/5 51/6 11/6 51/5 11/5 51/0 11/0 05-0/05 

11/00 11/00 11/3 51/0 11/0 51/5 11/5 11/5 51/6 11/6 11/5 11/5 11/0 03-0/05 

11/09 11/00 11/3 11/3 11/0 11/0 11/5 11/5 11/5 51/6 51/5 11/5 11/0 00-0/03 

11/05 11/05 11/00 11/3 11/3 51/0 11/0 51/5 11/5 11/5 11/6 51/5 51/0 09-0/00 

11/00 11/06 11/09 11/01 11/3 11/3 11/0 11/0 51/5 11/5 51/6 51/6 11/5 05-0/09 

11/01 11/00 11/00 51/01 11/01 11/3 11/3 51/0 11/0 51/5 11/5 51/6 11/5 91-0/05 

11/00 11/01 11/06 11/00 11/09 11/00 11/3 11/3 51/0 11/0 11/5 11/5 51/5 95-0/91 

11/05 11/09 51/01 11/00 11/06 11/05 11/00 11/00 11/01 11/3 11/0 11/5 11/6 01-0/95 

11/05 11/05 11/00 11/01 11/00 11/05 11/09 11/00 11/00 11/01 11/3 11/0 11/5 05-0/01 
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00 01 3 5/0 0 5/5 5 5 6 6 5 5 5/9 09-0/00 

00 00 01 5/3 3 5/0 0 5/5 5 5/6 6 5 0 05-0/09 

09 00 00 01 5/3 3 5/0 0 5/5 5 6 6 5 05-0/05 

00 09 00 00 01 5/3 3 0 0 5/5 5 6 5 03-0/05 

05 00 00 00 5/01 01 3 3 5/0 0 5 5 5 00-0/03 

03 05 00 00 00 5/01 01 5/3 3 5/0 5/5 5 6 09-0/00 

01 00 06 5/00 00 00 5/01 01 5/3 3 0 5/5 6 05-0/09 

00 01 05 09 5/00 00 00 00 01 5/3 5/0 0 5 91-0/05 

00 00 03 05 06 00 00 00 00 01 3 5/0 5 95-0/91 

05 05 00 01 00 05 00 09 00 00 01 3 0 01-0/95 

91 05 00 00 03 03 05 00 09 00 00 01 3 05-0/01 
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 ضوابط مربوط به تفكيك:

زمينهاي داخل محدوده شهر مي توانند با رعايت کامل نحوة استفاده از زمين که در نقشه 

کاربري اراضي پيشنهادي مشخص گرديده و همچنين با در نظر گرفتن کلية ضوابط تفکيک و احداث 

بنا تفکيک گردند . هنگام تفکيک زمينهاي فوق در کليه گذرگاههائي که در طرح وضعيت آنها 

ده لازم است مقررات گذربندي شامل : عرض ، طول و نوع آنها در رابطه با بن بست يا مشخص نگردي

بن باز بودن آنها رعايت گردد. مالک اينگونه اراضي بهنگام تفکيک، موظف به واگذاري بلاعوض 

 اراضي جهت تامين معابر دسترسي ، به شهرداري و آماده سازي اراضي خواهد بود. 

متر مربع بايد پس از تهيه و تائيد مهندس  5111 مترمربع تا  0111از ضي ضمنا  نقشه تفکيکي ارا

مترمربع به تائيد  5111به تائيد سازمان نظام مهندسي استان برسد و بيش از شهرساز داراي پروانه اشتغال 

 برسد. 5ميسيون ماده ک

ز داراي پروانه متر مربع پس از تهيه و تائيد مهندس شهرسا 0111تبصره: ضمنا نقشه تفکيکي تا 

اشتغال به تائيد سازمان نظام مهندسي شهرستان خمين برسد .

کليه نقشه هاي تفکيکي با هر مساحت بايد به امضاي مهندس شهرساز داراي پروانه اشتغال 

 010دسته از اراضي که قبل از تصويب طرح تفکيک و نقشه تفکيکي آنها مطاب  ماده  برسد. صرفا  آن

کماکان حسب کاربري مصوب معتبرمي باشد. رسيده باشد،  5کميسيون ماده ه تاييد قانون شهرداريها ب

 هر قطعه زمين را مطاب  ضوابط طرح  فقط يکبار مي توان تفکيک نمود. 

 ** محوطه هاي مشاع مجتمعهاي مسکوني قابل تفکيک نمي باشد.

و سرانه ي محله و يا ناحيه اراضي مربوط به کاربريهاي خدماتپيش بيني سهم  در تهيه طرحهاي تفکيکي

  الزامي است.مربوطه هاي 

 بنا نحوه استقرار -
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ضوابط و معيارهاي ساختماني اراضي مسکوني در ارتباط با احداث بنا بصورت متمرکز،  -

محل استقرار بنا، تعداد طبقات، حداکثر ارتفاع، نورگيربودن فضا و بهره مندي از تابش آفتاب، 

احداث زيرزمين، سطح نورگير و غيره بايستي مورد توجه قرار گيرد. )بافت موجود( 





 39



 41 



 41
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مي )شکلهاي پيوست ( دستورالعمل توسعه جديد مطاب  اي هحدوده بنا در ممحدوده مجاز استقرار 

 باشد: 

احداث ساختمان در قطعات شمالي و جنوبي در محدوده شمال قطعه و در قطعات شرقي و غربي  -

متر عقب نشيني از بر معبر )در قطعات جنوب و  0در محدوده غربي قطعه زمين با رعايت حداقل 

مترعقب نشيني از پلاك پشت آن درضلع مخالف )درقطعات شمالي و غربي( مجاز مي  9شرقي( و

% طول برهاي جانبي آن امکان 65پيشروي ساختمان در طول زمين حداکثر تا باشد. ميزان 

)پيوست( پذيراست. 

: در پلاکهايي که به علت کوچک بودن مساحت قطعه امکان عقب نشيني از پلاك پشت 0تبصره 

 .متر تقليل يابد 0متر ميسر نباشد با نظر مواف  شهرداري اين ميزان مي تواند تا ميزان  9به اندازه 

: در صورت تعبيه پنجره در نماهاي جانبي، ديواري که داراي پنجره است )در طبقات 0تبصره 

 5/0حداقل ارتفاع کف پنجره متر از بر قطعه فاصله داشته باشد.  9بالاي همکف ( بايد حداقل 

 متر مي باشد. 

به  : در صورت احداث واحد تجاري در بر معبر، بشرط کاهش سطح اشغال ساختمان9تبصره 

 اندازه سطح واحد تجاري، صرفا واحد تجاري مي تواند در بر معبر احداث گردد. 

: در ساختمانهاي موجود جهت تجديد بنا رعايت حسن همجواري با نظر شهرداري لحاظ 0تبصره

 گردد.

 منطقه استقرار صنوف مزاحم  –سه  

هرگونه صدور مجوز براي احداث واحدهاي صنعتي، خدماتي و ساير کاربريهاي مورد نياز مشروط بره  

 مي باشد. آماده سازيتهيه طرح 

 در اين منطقه استقرار عملكردهاي زير بلامانع است: –الف 
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 اين منطقه که در نقشه هاي کاربري اراضي تثبيت شده براي استقرار عملکردهاي ذيل در نظر گرفته

 شده است.

تانکر سازي، صنايع چوب سبک و غيره با رعايت   استقرار صنايع درب و پنجره سازي فلزي، – 0

 ضوابط خاص

خدمات کارگاهي خودرو شامل: تعويض روغن، تعميرات خودرو، صافکاري، رنگ و غيره با  – 0

 رعايت ضوابط خاص

ايرن مراکرز اسرتقرار کاربريهراي رفراهي      علاوه بر استقرار کاربريهاي فوق الذکر به دليل مجتمع برودن  

)مديريت مجتمع( شعبه بانک با توجره    شامل: قهوه خانه، رستوران، محل سکونت نگهبان، مرکز اداري

 به نياز مجموعه بلامانع مي باشد

استقرار صنايع و خدمات کارگاهي، استقرار خدمات متمرکز بين راهي و تأسيسات مربوط بره   -

سردخانه پايانه مسافري، ميادين ميوه و تره بار، فضاهاي نمايشگاهي، دفاتر حمل و نقل و انبار و 

 اداري و تجاري و . . . (.

خدماتي انتفاعي محله اي و ناحيه اي به شرط واگذاري ح  تعيين کاربري  –عملکرد تجاري  -

براي واريز به صندوق عمران شهر.
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 جهانگرديچهار: منطقه عملكردهاي مرتبط با 

پذيرايي -جدول ضوابط و مقررات تفكيك و چگونگي احداث بنا در اراضي با کاربري   جهانگردي 



 

 شرح

 

 حداقل نصاب تفكيك

 

 گروه بندي

حداکثر 

 سطح اشغال

 ) درصد (

حداکثر 

تراکم 

ساختماني 

مجاز ) درصد 

) 

تعداد 

 طبقه

حداقل 

عرض 

 گذر

 

مجتمع هاي 

 توريستي–تفريحي 

 

 

0111 

 +00 9 051 51 مترمربع 5111از کمتر 
 +00 5 011 01 هزار مترمربع با يک هکتار 5111

 + 06 001 91 هکتار 0تا  0

 +01 3 005 05 هکتار 5تا  0

 +00 01 051 05 هکتار 5بيشتر از 

 واحدهاي 



 +06 0 001 61 011 رستوران و تالار پذيرائي
 +00 0 011 011 51 واحدهاي پذيرايي مغازه اي

 



 

 

 

 واحدهاي اقامتي

 

 آپارتمان  –هتل و متل 

 

 +00 01 011 01 ستاره 5 9111

 +01 6 001 01 ستاره 0 0511

 +06 5 005 05 ستاره 9 0111

 +00 9 051 51 ستاره 0 0511

 +00 0 051 51 ستاره 0 0111

 

 مسافر خانه

 ) مهانپذير (

 +06 0 001 61 ممتاز 511

 +00 9 001 61 يک درجه 011

 +01 9 011 61 درجه دو 911

 +01 9 011 61 درجه سه 911
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تعداد طبقات و.....( با کسب  –تراکم  –سطح اشغال  –بررسي و تصويب هرگونه مغايرت ) تغيير کاربري  -

موافقت سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگري اسرتان و بررسري کارشناسري در کميتره فنري و      

خواهد رسيد ،  مجاز خواهد بود.  5کميسيون ماده 

 

 

 

 منطقه حرايم قانوني: -پنج

انتقال نيروي برق، رودخانره هرا، نهرهرا و مسريلها       اين منطقه دربرگيرنده حرايم قانوني عبور شبکه گاز،

رعايت بوده و هيچگونه عملکرد شهري در هيچ مقياسي نمي تواند در اين نوع از حريم مستقر گردد و 

حريم قانوني اين منطقه براي ديگر عملکردهاي شهري که در لبه اين حرايم ساخته ميشوند الزامي است 

در صورت دريافت مجوز از سازمانهاي ذيربط اين حريم ها مي تواند به صورت فضاي سبز خطي و يرا  

 استفاده براي شبکه هاي عبور و مرور شهري مورد استفاده قرار گيرند.

 باغات و مزارع: منطقه -شش

مناطقي که در نقشه کاربرد اراضي )نقشه منطقه بندي کاربريها( به عنوان منطقه باغرات و مرزارع اعرلام    

گرديده عملکردهاي کشاورزي )کشت و برداشت(و هرر گونره سراخت و سراز بره تفکيرک در منطقره        

 زمين شهري است. 00باغات و مزارع تابع دستورالعمل قانون ماده 

 ه حمل و نقل و انبارها:منطق -هفت 

اين منطقه مخصوص استقرار پايانه ها و انبارها و پارکينگهاي عمومي مي باشد و صرفا  ايجاد ترمينرال و  

مراکز سوختگيري وسائط نقليه عمومي و مراکز توزيع کالاهاي عمده و   گاراژهاي مسافربري و باربري،

 نع است.پارکينگ وسائط نقليه در آنها طب  ضوابط طرح بلاما

 منطقه حريم شهر  -هشت
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 در حريم شهر ضوابط طرح مصوب توسعه و عمران ناحيه خمين ملاك عمل خواهد بود.

 مقررات ساختماني مربوط به ساير حوزه هاي فعاليتي در شهر و منطقه توسعه –

مجتمع اين حوزه ها عبارتند از: حوزه هاي تجاري، اداري، حوزه مجتمع هاي بهداشتي و درماني، حوزه 

هاي آموزش، حوزه اراضي مجتمع هاي فرهنگي و اجتماعي، حوزه اراضي مجتمع هاي ورزشي، حوزه 

 اراضي پارك و فضاي سبز عمومي، حوزه صنايع کارگاهي، حوزه پايانه ها و انبارها

 ضوابط عمومي ساختمانهاي مسكوني –

 مي گردد.موقعيت قرارگيري بنا درزمين با توجه به دسترسي هاي موجود تعيين  -

درصورتي که دسترسي به قطعه از شمال ويا جنوب قطعه باشد ساختمان طب  ضوابط احرداث   -

بنا امکان نورگيري از ضلع جنوبي را ايجاد نمايد، سراختمان طبر  ضروابط و در ضرلع شرمالي      

 زمين بايد احداث گردد. در غير اينصورت ساختمان بايد در ضلع غربي ايجاد گردد.

 متر از کف تا زيرسقف  مي باشد. 9از در هر طبقه بناي مسکوني حداکثر ارتفاع مج -

سرقف  روي متر ارتفاع نورگير از کف معبر ترا   5/0متر است و 0/0ارتفاع مجاز براي زيرزمين -

 ميباشد.

 سررطح پيلرروتي اگررر چنانچرره بررراي پارکينررگ سرراخته شرروند برره عنرروان سررطح مجرراز محاسرربه  -

متر است. حداکثرمساحت  0/0زيرسقف نميگردد.حداکثر ارتفاع مجاز براي پيلوتي از کف تا 

پيلوتي ها در هر ساختمان به ميزان تعرداد واحرد پارکينرگ همران سراختمان تعيرين مري شرود         

افزايش ارتفاع بنا در سطحي که پيلوتي واقع شده است به ميزان اختلاف ارتفاع مجاز بلامرانع  

 است.

جاز ساختمان مجموع ارتفاع هاي مجاز براي طبقات خواهد بود که در مجوزساختمان ارتفاع م -

 قيد خواهد شد.

سطح بالکن رو به حياط منازل به عنوان  -
2

 در سطح زيربنا محاسبه مي گردد.1
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مترمربرع بلامرانع اسرت و مسراحت آن      5/0احداث توالت درگوشه حياط به مساحت حرداکثر   -

 مساحت زيربناي مجاز محاسبه نمي گردد.جزء 

 براي هر واحد مسکوني ، تأمين يک واحد پارکينگ ضروري است. -

مترر در   05 قطعرات شرمالي  و درمترمربرع اسرت.    05منظور از واحد پارکينگ سطح مستقل به مسراحت  

 از حياط استفاده مي شود صورت استفاده از فضاي غير مفيد

تامين پارکينگ در قطعات جنوبي و شمالي بصورت زيرزمين و يا پيلوت درصورت توجيه فني  -

 بلامانع است. 

 

 

 (0شماره) جدول ضوابط تراکم ساختمانهاي مسكوني شهر خمين           

                                                 

 تراکم

 

معبر 

 دسترسي

 مساحت زمين

 به بالا 311 311-211 211 – 151

سطح 

 اشغال

تراکم 

 ساختماني

سطح 

 اشغال

تراکم 

 ساختماني

سطح 

 اشغال

تراکم 

 ساختماني

 001%61% 001% 61% 001%%61  0کمتر از  

   00-0 55% 065% 55% 065% 55% 065% 

 00-00    55% 065% 55% 001% 55% 001% 

  00-05 55% 065% 55% 001% 51% 051% 

:  در پهنه سه شهر ضوابط و مقررات ساختماني از قبيل تراکم  و سطح اشغال تابع ضوابط طرح 0تبصره

 بافت قديم خمين خواهد بود 

: قطعات موجودي که مساحت آنها زيرحدنصاب تفکيک بوده، درصورت تجميع با قطعات 0تبصره 

 تعل  خواهد گرفت.  تفصيلي% تراکم تشويقي علاوه بر ضوابط طرح 01مجاور 
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طبقه روي پيلوت مي  0: حداکثر تعداد طبقات در پهنه مجاور بافت تاريخي )نقشه پيوست( 9تبصره 

 باشد. 

حداکثر سطح داراي سند شش دانگ مترمربع  051تا  001: در قطعات مسکوني موجود بين 0تبصره 

 001است. درقطعات زير درصد  001درصد، دو طبقه روي پيلوت و تراکم ساختماني  61اشغال 

متر مربع حداقل فضاي باز و  01متر مربع سطح اشغال دريک طبقه روي پيلوت با رعايت  01مترمربع، 

 تامين پارکينگ بنا احداث گردد .

متر مربع که داراي سند شش دانگ مي باشند با رعايت  011:  احداث بنا در اراضي کمتر از  5تبصره 

متر مربع ( و باقي آن فضاي باز ، در يک طبقه روي پيلوت  51ي ) حداقل سطح مفيد واحد مسکون

درصد سطح اشغال با  011متر مربع ، در يک طبقه روي پيلوت در  51واحداث بنا در اراضي کمتر از 

 رعايت تامين نور و ساير ضوابط بنا امکان پذير مي باشد.

 مسکوني الزامي است . متر مربع فضاي باز در کليه قطعات 01: تامين حداقل 6تبصره 

 متر مربع مي باشد . 51: حداقل سطح مفيد واحد هاي مسکوني 5تبصره 
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متر مربع و در پهنه تفکيکي سه حداقل 051حداقل تفکيک  0:  در پهنه تفکيکي مسکوني  0تبصره 

 متر مربع است.001تفکيک 

% بلامانع 001ا تراکم حداکثر % ب61متر سطح اشغال  0بالاي متر و  0 : درقطعات باگذرهاي3تبصره 

 است.

طبقه )با  5متر و  9طبقه  0: درمجتمع سازي فاصله ساختمان از پلاکهاي مجاور زمين 01تبصره 

 هماهنگي و صلاحديد شهرداري( خواهد بود.

 ضوابط بلندمرتبه سازي 

متر مربع مي باشد 0111جهت بلندمرتبه سازي زمين حداقل مساحت  -

بالا مجاز مي باشده متر ب 01معابر با عرض حداقل  بلندمرتبه سازي در بر -

% مي باشد011تراکم پايه  -

متر باشد 05قطعات تفکيکي با حداقل عرض زمين )عرض مشرف به معبر( نبايستي کمتر از  -

درصد مازاد به عنوان فضاي باز خواهد بود  61درصد و  01حداکثر سطح اشغال در همکف  -

ساکنان مجتمع بصورت مسطح و با رامپ از فضاي آزاد مجاز که عبور وسايط نقليه متعل  به 

مي باشد. 

کل سطح طبقه همکف مي تواند بصورت پيلوت براي تامين پارکينگ و راههاي ارتباطي )راه  -

ي عمومي )لابي( مورد استفاده قرار گيرد اپله و آسانسور( و سرسر

احداث زيرزمين به وسعت همکف )در طبقه تحتاني همکف( براي تامين پارکينگ و فضاهاي  -

عمومي شامل )موتورخانه و انباري( مجاز است 

متر تعيين مي گردد.  91/0و ارتفاع زيرزمين حداکثر  01/0ارتفاع پيلوت حداکثر  -

پيلوت و زيرزمين تواما جهت تامين پارکينگ بلامانع است. -

متر از کف تمام شده معابر يا محوطه قطعه خواهد بود 01/0زمين زير نورگيرحداکثر  -
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طبقه بدون احتساب زيرزمين و پيلوت جزء طبقات مي  6حداکثر تعداد طبقات مسکوني در  -

باشد. 

متر مربع مي باشد 51حداقل سطح مفيد واحدهاي مسکوني  -

ن معماري طراحي گردند که کليه محل استقرار فضاهاي مشاعي مي بايستي به نحوي در پلا -

ساکنان مستقيما  به آن دسترسي داشته باشند

طبقه و بيشتر الزامي است )پيلوت جزء طبقات محسوب نمي  0نصب آسانسور در ساختمانهاي  -

شود(

در مبحث آسانسور رعايت مقررات ملي ساختمان الزامي است  -

لي جزء تراکم محسوب نمي گرددزيربناي پيلوت و زيرزمين و پله فرار و پله اصلي داخ -

درصد ارتفاع ساختمان )تراز روي فونداسيون تا تراز  0درنظرگرفتن درز انقطاع به اندازه  -

پوشش نهايي( در مجاور پلاکهاي اطراف الزامي است

به ازاي هر واحد مسکوني مي بايست يک پارکينگ درنظر گرفته شود. -

واحد و بيشتر باشد، احداث محل بازي بچه  01چنانچه تعداد واحدهاي مسکوني در يک قطعه  -

متر مربع، نگهباني و اطلاعات و يک اطاق هيئت  51متر مربع، لابي حداقل  01ها حداقل 

متر مربع الزامي است. کليه فضاهاي فوق الذکر مشاعي بوده و ميبايستي در  05مديره حداقل 

همکف درنظر گرفته مي شود

تراکم مجاز مسکوني محسوب نمي گردند ولي شامل کليه سطوح فضاهاي مشاعي جزء  -

پرداخت عوارض صدور پروانه مي باشد

درصد مي باشد 001حداکثر تراکم ساختماني  -

گردد.  رعايت( مي بايست 9راه پله فرار مطاب  ضوابط مقررات ملي ساختمان )مبحث  -

حداقل فاصله دو بلوك ساختماني از هم بايد  -
2

ع ارتفاع دو بلوك ساختماني باشد مجمو1
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متر و بالاتراز آن به ازاي  5طبقه  6،حداقل فاصله بلوکهاي ساختماني از مرز پلاکهاي مجاور -

.متر به حريم اضافه مي گردد 0هر طبقه 

ايجاد روزنه يا پنجره از لبه هاي زمين به سمت پلاکهاي مجاور مجاز نمي باشد. -

مربوطه لحاظ گردد.در رابطه با مسکن مهر ضوابط  -

قطعات تفکيکي که در طرح قبلي بعنوان انبوه سازي درنظر گرفته شده و مساحت آنها کمتر از  -

مترمي باشد، طب  ضوابط بلندمرتبه سازي اعمال گردد. 0111

 مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي:

مطاب  دستورالعمل شوراي کليه ساختمانهاي شخصي و دولتي براي حفظ سيماي شهر مي بايستي -

نماسازي شوند و در غير اين صورت پايانکار صادر  05/3/0905عالي معماري و شهرسازي مصوب 

در ساختمانهاي بلند )بيش از سه طبقه( که در مجاور معابر اصلي قرار گرفته اند در  -نخواهد شد.

ده ها نصب سنگ به صورت صورت استفاده از سنگ پلاك در نما مي بايستي براي تامين ايمني پيا

اسکوب و يا رول پلاك اجرا گردد تا از سقوط سنگ جلوگيري گردد.

 ضوابط مربوط به بازشوهاي ساختمانها به حياط ها و حياط خلوتها:

 در ساختمانهاي منفصل ايجاد روزنه و پنجره در هر چهار طرف بنا با رعايت شرايط ذيل مجاز است. -

ديفي( ايجاد روزنه و پنجره در نماهاي شمالي و جنوبي و اصلي مجاز و در در ساختمانهاي پيوسته )ر –

 بدنه شرقي و غربي مجاور قطعه و چسبيده به آن با رعايت زير بلامانع است.

روزنه. نورگيرها و پنجره بايد غير اصلي بوده و به گونه اي باشد که اگر در اثر احداث بنا در جوار  -

نه اثر منفي در فضاي مربوطه از نظر نورگيري و دسترسي به هوا به قطعه مذکور کور شوند هيچگو

 وجود نيايد.

پنجره هاي غيرباز شو)با بخش زيرين پنجره هاي بازشو( مي توانند در هر ارتفاعي واقع شوند ولي  -

 متر مي بايد مات باشد. 5/0شيشه آنها تا ارتفاع 
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)سالن نهارخوري و اطاق خوابها و نشيمن( دو در مجتمع هاي مسکوني در موارديکه اتاقهاي اصلي  -

 متر باشند. 6واحد در مقابل هم قرار گيرند نبايد بازشوها در فاصله اي کمتر از 

 کليه اتاقهاي اصلي و راهروها و هالها درابنيه مسکوني بايد داراي نور و تهويه طبيعي باشند.  -

متر مربع که يک ضلع آن بايد  6فضاي حياط خلوت جهت استفاده نورگيري، آشپزخانه حداقل  -

 مترعرض داشته باشد.  0حداقل 

متر  9متر مربع و يک ضلع آن کمتر از  01فضاي حياط خلوت جهت استفاده نورگيري اتاقها حداقل  -

 نباشد. 

 51×51ساختمان با رعايت تهويه حداقل  نورگيرها با تهويه حمام ها و دستشويي و توالت داخل -

 درنظر گرفته شود. 

 

 مقررات مربوط به فضاها و تاسيسات روي بام، پله فرار و کولر گازي: -

سانتيمتر بلندتر از  05تاسيسات روي بام بايستي با ديوارهاي مشبک از ديد مخفي باشند و به ارتفاع 

سانتيمتر تعيين  01ث شوند ارتفاع جان پناه حداقل وسائل تاسيساتي که درون آن قرار مي گيرند احدا

 مي گردد.

 ضروري است.طب  ضوابط و مقررات ملي ساختمان  احداث پله فرار براي ساختمانها -

 متر از کف معبر مجاور ممنوع است. 5/9نصب هر گونه هواکش و کولر گازي در ارتفاع کمتر از  -

 مسکوني بطور مستقيم و مستقل بايد در نظر گرفته شود.دسترسي به پله فرار از تمامي واحدهاي  -

 پله فرار به صورت مدور ممنوع است و مي بايستي به صورت رفت و برگشت باشد. -

 ضوابط آتش نشاني طب  مقررات ملي ساختمان ضروري است.  -

 پله فرار جزء سطح اشغال محاسبه مي گردد ولي جزء تراکم و زيربنا محاسبه نمي گردد.  -

   کاربري تجاري نحوه استفاده از 
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 استفاده مجاز

 -پذيرايي–جهانگردي  –خرده فروشي ( دفتر خدمات فرهنگي  –واحدهاي تجاري ) عمده فروشي 

واحدهاي بازرگاني –پارکينگ –واحدهاي بهداشتي و درماني  )تزريقات و پانسمان(  –مطب پزشکان 

 و مبادلات مجاز ميباشد.

 

 

 استفاده مشروط:

احداث کارگاههاي غير مزاحم شهري مشروط به رعايت ضوابط زيست محيطي )تائيد اداره کل 

 حفاظت محيط زيست ( و عدم مشکلات جانبي براي واحدهاي همسايگي مجاز است.

 استفاده ممنوع : 

 استقرار هر گونه کاربري به جز موارد فوق در منطقه مختلط ممنوع ميباشد.

سيال پيشنهاد گرديده که جرئيات اجرايي آن در طرح تفصيلي به شرح  کاربري هاي تجاري به صورت

 زير است 

 ضوابط احداث واحدهاي تجاري شهرخمين بشرح زير مي باشد:

 مساحت مجاز عرض معبر

 )مترمربع(

 مساحت هرواحد تجاري تعداد واحد تجاري

 مترمربع 00حداقل  واحد 0حداکثر  درصد قطعه 01حداکثر  متر 00تا  01

 مترمربع 01حداقل  واحد 0حداکثر  درصد قطعه 00حداکثر  متر 01تا  00

 مترمربع 01حداقل  واحد 9حداکثر  درصد قطعه 05حداکثر  متر به بالا01

 

احداث واحدهاي تجاري طب  جدول فوق فقط در قطعات جنوبي که بنا در مجاورت  :1تبصره 

 معبراحداث مي گردد، امکان پذير مي باشد. 
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درقطعات شمالي )که حياط درمجاورت معبرقرار مي گيرد( احداث واحدهاي تجاري  :2تبصره 

 متر تعيين گردد. 00، عرض معبرمتر و بالاتر امکان پذير خواهد بود 00درصورتي که عرض معبر 

با توجه به اينکه اکثر بناها در قطعات شمالي شکل گرفته و حياط آنها در مجاورت معبرقرار  :3تبصره 

است، لذا به جهت جلوگيري از ايجاد مشکلات اجتماعي و يکسان سازي ضوابط و عدم مغايرت  گرفته

درمجاورت معبر و با  0با ضابطه طرح تفصيلي مصوب فعلي، احداث واحدهاي تجاري موضوع تبصره 

متر و با کسر سطح اشغال مجاز بنا مقدور مي باشد و ضمنا احداث يک واحد تجاري  9ارتفاع حداکثر 

 اکثر امکان پذيراست. حد

 مترعرض براي هرواحد تجاري الزامي خواهد بود.  5/9رعايت حداقل  :4تبصره 

مترمربع زيربنا به  01به ازاي هرواحد تجاري احداث يک واحد پارکينگ و براي بيش از  :5تبصره 

احد مترمربع زيربناي مازاد نيز يک واحد پارکينگ الزامي است. مساحت هرو 01تا  0ازاي هر 

 مترمربع مي باشد.  05پارکينگ 

واحدهاي تجاري موجود که براساس مقررات قانوني احداث شده اند از جدول فوق الذکر  :6تبصره 

 کسر مي شود و درصورت نداشتن پارکينگ، تامين پارکينگ به ازاي هرواحد مصوب الزامي است.

 رعايت ساير ضوابط و مقررات جاري الزامي است. :7تبصره 

احداث بنا در قطعاتي که قبل از تصويب طرح تفصيلي فعلي بصورت قانوني توسط  :8ه تبصر

شهرداري تفکيک و داراي کاربري تجاري مي باشند به همان ميزان مساحت با رعايت ساير ضوابط و 

 مقررات جاري امکانپذيراست.

 احداث پاساژ براي شهر )مجتمع تجاري( ضوابط 

پاساژ شامل مجموعه اي تجاري با راهروي پوشيده مشترك است. مساحت زمين هرپاساژ در تفکيکي   

 مترمربع خواهد بود.  511هاي جديد حداقل 
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 5/9مترمربع و حداقل عرض آن  00حداقل سطح تفکيک مفيد براي هر واحد تجاري )مغازه( برابر  -

متر باشد .

مترمربع مجاز است 001داقل تفکيک اراضي واحدهاي تجاري به قطعات ح -

تفکيک واحدهاي تجاري ساخته شده که در برداشت وضع موجود اين طرح شناسائي شده باشد  -

قابل تفکيک به اندازه مساحت وضع موجود مي باشد

در تجاري هاي سطح شهر حداقل سطح تفکيک براساس جدول ضوابط واحدهاي تجاري تعيين  -

مي گردد

ن مي بايست به رهروي عمومي اختصاص يابد.درصد سطح کل زمي 91حداقل  -

ضوابط مربوط به پارکينگ خواهد بود. تامين پارکينگ مطاب  با جدول  -

راهروهاي عمومي درون پاساژ جزء سطح زيربنا محسوب مي شود.  -

متر از سقف تا کف خواهد بود و همچنين در طبقات  5/9ميزان ارتفاع طبقه همکف حداقل  -

متر مي باشد.  9و حداکثر  01/0حداقل 

سانتي متر از کف پياده رو بالاتر باشد.  91کف طبقه همکف مي بايست حداقل  -

هر پاساژ مي بايست داراي يک ورودي و خروجي اصلي و يک خروجي اضطراري باشد.  -

هر پاساژ مي بايست داراي شيرآب آتش نشاني به اندازه کافي باشد) به تشخيص سازمان آتش  -

نشاني ( 

درصد سطح زيربناي هر طبقه خواهد بود. 01حداقل سطح نورگير برابر  -

سطح نورگير )به جز راهروي عمومي( و راه پله جزء سطح زير بنا محسوب نمي گردد.  -

ت. پيش آمدگي براي پاساژ ممنوع اس -

واحد يک توالت و  5احداث سرويس بهداشتي در داخل مجموعه هاي تجاري به ازاي هر  -

دستشويي مي باشد. 
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 سطح اشغال  -

% سطح زمين 51حداکثر سطح اشغال بناهاي تجاري بصورت پاساژ يا مجتمع تجاري  -

 تراکم ساختماني  -

 حداکثر تراکم ساختمان تجاري، پاساژ، مجتمع هاي تجاري برابر تراکم ساختمان مسکوني مجاور  -

مجتمع هاي تجاري و پاساژها مي بايستي حداقل به ميزان عرض پياده رو )که حداقل از دو  متر  -

کمتر نباشد( از معبر مجاور عقب نشيني کنند. بديهي است ملاك محاسبه تراکم مساحت زمين قبل 

ز کسرعقب نشيني است. ا

طرح معماري اينگونه مجتمع هاي تجاري و پاساژها که در چارچوب ضوابط و مقررات طرح تهيه  -

کميسيون ماده پنج استان ملاك عمل شهرداري ميباشد.  تصويب شده است، پس از 

متر به شرط کسب نظر  00احداث مجتمع هاي تجاري در مجاورت خيابانهاي با عرض بيش از  -

  شهرداري و تامين پارکينگ مورد نياز بلامانع است.مواف

 

 تعداد طبقات و ارتفاع  -

حداکثر تعداد طبقات و ارتفاع مجتمع هاي تجاري و پاساژ مشابه ضوابط مربوط به قطعات  -

 مسکوني در حوزه تراکمي مجاور آن مي باشد.

متر  5/9حداقل ارتفاع هر واحد تجاري بدون احداث نيم طبقه حداقل  -

 5% مساحت واحد تجاري با ارتفاع 51احداث نيم طبقه بالکن در واحدهاي تجاري تا حد  -

متربلامانع است.

متر ارتفاع داشته باشد، مجاز نميباشد. 5احداث نيم طبقه در واحدهاي تجاري که کمتر از  -

 حداقل عرض قطعه زمين  -
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 05ساخته مي شوند، حداقل عرض زمين در قطعات تجاري که بصورت مجموعه هاي تجاري  -

 متر است. 

تبصره : تجديد بناي واحدهاي تجاري در وضعيت تجاري موجود )سطح اشغال و تراکم ( در 

 صورت پرداخت عوارض به شهرداري و رعايت ساير ضوابط تجاري بلامانع است. 

 ضوابط احداث بازار روز  -

ي باشد. علاوه بر ضوابط و رعايت ماتحاديه امور صنفي احداث بازارهاي روز و اداره آنها بعهده 

 مسائل زيست محيطي و انتخاب مکان مناسب ضوابط زير بايد رعايت گردد: 

 مترمربع  011حداقل اندازه قطعه  -

 % سطح کل زمين 51حداکثر سطح اشغال  -

 % سطح کل زمين 51حداکثر تراکم ساختماني  -

 طبقه روي زمين  0حداکثر تعداد طبقات  -

 عملكردهاي حوزه مجتمع هاي بهداشتي و درماني:2 –الف 

فعاليتهاي عملکردهاي حوزه بهداشتي و درماني دربرگيرنده کليه تاسيساتي است که در رابطه با  –

تامين بهداشت و خدمات درماني عمل مي کنند که به طور کلي عبارتند از: مراکز بهداشت، 

 ه بهداشت درمان و کلينيک هاي خصوصي.درمانگاه، بيمارستان و کليه سازمانهاي وابسته ب

 

 درماني  –جدول ضوابط و مقررات تفكيك و چگونگي احداث بنا در اراضي کاربري بهداشتي 

حداقل نصاب  شرح

 تفكيك

حداکثر سطح 

 اشغال )درصد(

حداکثر تراکم 

 ساختماني )درصد(

حداکثر 

 طبقه

حداقل 

 عرض گذر

 شعاع عملكرد

 محلي 01 0 01 01 9111 درمانگاه

 ناحيه اي 01 0 01 01 0111 مرکز بهداشت

 فراشهري –شهري  91 0 001 91 01111 بيمارستان
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 حداقل تعداد پارکينگ مطاب  ضوابط عمومي پارکينگ ها است..  -

متر قطعات  5متر از برمعبر و  5درصد شمال زمين بوده و حداقل  51محل استقرار ساختمان در  -

متر از بر معبر مجاور مي بايستي فاصله داشته باشد در فضاهاي فوق تامين  01مجاور و 

 پارکينگ بلامانع است. 

 عملكردهاي )حوزه( مجتمع هاي آموزشي: 3 –الف 

آموزشي در برگيرنده کليه مراکز آموزشي شامل: مهد کودك، مراکز و عملکردهاي مجتمع هاي 

کودکستان، دبستان، راهنمائي، متوسطه، پيش دانشگاهي، آموزش فني و حرفه اي، تربيت معلم بوده و 

 بطور کلي تاسيساتي که به امر آموزش اشتغال دارند.

 استفاده هاي مجاز در اراضي آموزشي –الف 

ورت مستقل براي هر نوع از عملکردهاي فوق الذکر و يا به صورت احداث واحدهاي آموزشي به ص –

 مجتمع هاي آموزشي در اراضي که اختصاص به مراکز آموزشي دارد.

احداث ساير تاسيسات آموزشي مرتبط به امر آموزش نظير آزمايشگاه، سالن سمينار و سالن نمايش و  –

 غيره

 آموزان حوزه نفوذ و يا منطقه(ي )دانش زاحداث خوابگاه براي مدارس شبانه رو –

 قانون نظام معماري و ساختماني الزامي است.  09رعايت آئين نامه هاي ساختماني موضوع ماده  –

 ضوابط ساخت و ساز جديد در کاربريهاي آموزشي: -

 

 جدول ضوابط و مقررات تفكيك و چگونگي احداث بنا در اراضي کاربري آموزشي  

حداقل نصاب  شرح

 تفكيك

سطح حداکثر 

 اشغال )درصد(

حداکثر تراکم 

 ساختماني )درصد(

تعداد 

 طبقات 

 شعاع عملكرد

 محلي  0 01 01 511 مهد کودك 

 محلي  0 011 51 0511 دبستان 
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 ناحيه اي  0 011 51 9111 راهنمايي

 ناحيه اي  9 001 01 9511 دبيرستان 

 شهري  9 001 01 01111 هنرستان 

احداث زيرزمين به مساحت طبقه همکف مشروط برآنکه فضاي آموزشي نباشد مجاز است  -

مترمربع تجاوز ننمايد جزء  05ساختمان محل سکونت سرايدار در صورتيکه مساحت آن کمتر از  -

مساحت زيربنا محسوب نمي گردد

نباشد جزء مساحت توالت، دستشويي و آبخوري در صورتيکه دسترسي به آنها از داخل ساختمان  -

. زيربناي مجاز محسوب نمي گردد

در صورت مغايرت کليه ضوابط و مصوبات وزارت آموزش و پرورش حاکم بر ضوابط فوق مي باشد.  –

متر از برهاي قطعه  5محل استقرار ساختمان در سطح محدوده زمين آزاده بوده مشروط بر اينکه حداقل 

 فاصله داشته باشد.

 متر از بر معبر فاصله داشته باشد. 5ر ساختمان حداقل مي بايستي در محل احداث و استقرا –

معرفي مهندس ناظر به شهرداري به هنگام درخواست صدور مجوز يا قبل از شروع عمليات ساختماني  –

الزامي است. نسبت به معرفي مهندس ناظر نيازي به اخذ برگ نظارت و ساير تشريفات نمي باشد و صرفا  

 ندس ناظر در سواب  ساختماني و اجازه نامه مربوطه ثبرررت مي گردد.نام و مشخصات مه

نقشه هاي معماري، سازه و تاسيسات قبل از صدور پروانه ساختماني مي بايستي به تائيد سازمان نوسازي  –

 مدارس رسيده باشد.

ضوابط و مقررات سازمان نوسازي مدارس در طراحي و محاسبات و تهيه نقشه هاي اجرائري ميبايستي  –

 اعمال گردد و مورد تائيد سازمان باشد.

پاسخگوئي به هر گونه اعتراض و دعاوي حقوقي متصوره نسبت به زمين ساختمان مورد تقاضا به عهده  –

 در اين زمينه هيچ گونه مسئوليتي ندارد.موسسه آموزشي درخواست کننده است و شهرداري 
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مقررات ساختماني اراضي آموزشي واقع در حوزه مجتمع هاي آموزشي در سطوح مختلف و با توجه به  -

تعداد دانش آموزان و سطح سرانه براي هر گروه طب  ضوابط سازمان تجهيز و نوسازي مدارس به شرح 

جداول زير خواهد بود.

 ي براي هر دانش آموز در مقطع ابتدائيجدول سرانه فضاي آموزش

سرانه محوطه  سرانه زيربنا تعداد کلاس

 )فضاي باز(

 سرانه زمين

 در مدارس دو طبقه درمدارس يك طبقه

 - 05/5 61/5 05/9 کلاسه روستائي 0

 - 60/5 00/0 01/9 کلاسه روستائي 9

 - 95/6 50/9 53/0 کلاسه روستائي 5

 06/5 30/6 50/9 96/9 کلاسه روستائي 5

 60/0 09/6 09/9 31/0 کلاسه شهري 01

 60/0 - 90/9 61/0 کلاسه شهري 05

 01/0 - 00/9 50/0 کلاسه شهري 01

 جدول سرانه فضاي آموزشي براي هر دانش آموز در مقطع راهنمائي

سرانه محوطه  سرانه زيربنا تعداد کلاس

 )فضاي باز(

 سرانه زمين

 

 مدارس دو طبقهدر  درمدارس يک طبقه

 - 0100 96/5 06/0 کلاسه 9

 05/5 09/5 31/9 39/9 کلاسه 6

 66/5 90/5 33/9 99/9 کلاسه 3

 90/5 10/5 61/9 00/9 کلاسه 00

 10/5 - 93/9 00/9 کلاسه 05

 16/5 - 50/9 01/9 کلاسه 00

 39/0 - 96/9 00/9 کلاسه 00

 65/0 - 05/9 01/0 کلاسه 00
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 آموزشي براي هر دانش آموز در مقطع متوسطهجدول سرانه فضاي 

سرانه محوطه  سرانه زيربنا تعداد کلاس

 )فضاي باز(

 سرانه زمين

 

 در مدارس دو طبقه در مدارس يک طبقه

 - 56/3 00/0 50/0 کلاسه 0

 65/5 55/5 55/9 01/9 کلاسه 0

 60/5 00/5 00/9 61/9 کلاسه 00

 00/5 - 55/9 90/9 کلاسه 06

 01/5 - 06/9 03/9 کلاسه 01

 03/5 - 60/9 00/9 کلاسه 00

 

 حوزه اراضي مراکز فرهنگي و اجتماعي: -4 –الف 

اين حوزه در برگيرنده عملکردهاي فرهنگي و اجتماعي شامل: کتابخانه، حوزه فرهنگسراي جوان، 

هنري، نمايشگاهها و سينما، تئاتر، آمفي تئاتر روباز، سالنهاي اجتماعات، تالارهاي مختلف فرهنگي و 

 آثار و محوطه هاي تاريخي و موارد مشابه مي باشد.

 

 جدول ضوابط و مقررات تفكيك و چگونگي احداث بنا در اراضي کاربري فرهنگي   

حداقل  شرح

نصاب 

 تفكيك

حداکثر سطح 

اشغال 

 )درصد(

حداکثر تراکم 

 ساختماني )درصد(

حداکثر  

 طبقات 

حداقل 

 عرض گذر 

شعاع 

 عملكرد

 محلي  01 0 51 51 511 کتابخانه محلي  

 ناحيه اي  00 0 51 51 0111 کتابخانه عمومي و سالنهاي چند منظوره 

 شهري  00 0 01 01 0511سالنهاي  –کتابخانه تخصصي و عمومي 
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 سينما و غيره   –نمايش  –تئاتر 

 

 

 تفکيک اين نوع از اراضي تا اتمام طرح تفصيلي مجاز نمي باشد. توضيح يك:

در صورت فوريت داشتن تفکيک اين نوع از اراضي در دوره تهيه طرح تفصيرررلي. نقشه  توضيح دو:

هاي تفکيکي مي بايستي به تائيد مشاور تهيه کننده طرح و وزارت فرهنگ و ارشاد و کميسيون فني 

 قرار گيرد. 5ماده 

 ط پارکينگ:ضواب -

 پارکينگ خواهد بود. جدول تامينتامين پارکينگ طب  

 کاربريهاي مذهبي -1-4 –الف 

مصرلي و   –حسينه  -ضوابط و مقررات تفکيک و چگونگي احداث بنا در اراضي مذهبي شامل مسجد

 تکايا است. 

بره آنکره   % سطح اشغال مجاز اسرت مشرروط   51تغيير کاربري از مسکوني يا تجاري به مذهبي با حفظ 

 متر عقب نشيني از معابر همجوار جهت تجمع افراد منظور گردد. 0رعايت 

 حوزه اراضي مجتمع هاي ورزشي -5-الف 

 موارد استفاده هاي مجاز  -

 استفاده از احداث زمين روباز، بسکتبال، واليبال، فوتبال و غيره در مقياس محله -

احداث زمين روباز و سالن سرپوشيده بسرکتبال، واليبرال، تنريس، ژيمناسرتيک، بردمينتون و       -

 ورزشهاي رزمي در مقياس ناحيه 

 احداث مجتمع هاي سرپوشيده و روباز جهت کليه رشته هاي ورزشي در مقياس شهر  -

 تفكيك و ساختمان اراضي ورزشيضوابط مربوط به  -
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 ب سلسله مراتب خدمات شهري به شرح ذيل مي باشد. ورزشي: انواع اين کاربري برحس

حداقل نصاب  شرح

 تفكيك )درصد(

 شعاع عملكرد حداقل عرض گذر

 محلي             00                  511          زمين هاي بازي کوچک

 ناحيه اي       به بالا01       0111         زمينهاي ورزشي وسالنهاي کوچک

ورزشي،سالنهاي متوسط ، سالنهاي زمينهاي 

 استخر سرپوشيده و استاديوم ها

 

 شهري و فرا شهري   به بالا 01       01111      

 متر است  5حداقل ارتفاع فضاهاي ورزشي  -  

 مترمربع بلامانع است  0111احداث يک واحد مسکوني سرايداري در اراضي بزرگتر از  -  

 جدول تامين پارکينگ خواهد بود. ضوابط مربوط به پارکينگ طب  -

حوزه اراضي پارک و فضاهاي سبز عمومي و خدمات ورزشي و يا شهربازي  -6 –الف 

 در پارک هاي شهري

موارد استفاده هاي مجاز  -

 استفاده از زمين بعنوان فضاي گلکاري و درختکاري شده جهت گذران اوقات فراغت  -

 احداث مکانهايي جهت فعاليتهاي فرهنگي مانند فرهنگسرا   -

 احداث فضاهايي جهت بازي کودکان  -

 تاسيسات ورزشي در فضاي آزاد  -

 تاسيساتي که به نحوي تامين نيازهاي تفريحي را خواهد کرد   -

حداقل  شرح         

نصاب 

 تفكيك

حداکثر سطح 

اشغال 

 )درصد(

حداقل 

 عرض گذر 

 شعاع عملكرد

 محلي  0 01 0111 ايپارك محله 

 ناحيه اي  06 5 01111 ناحيه اي

  فراشهري  -شهري 00 5 51111 و فراشهري  شهري
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به طور کلي سطح مورد نياز براي احداث پارك و فضاي سبز مشرخص شرده    تفصيليدر طرح تبصره: 

رسرتوران و جهرانگردي   در باغهاي خصوصي به خاطر تشوي  مردم جهرت حفرظ باغرات ايجراد      است.

 % و تراکم مجاز قطعه بلامانع است.05پذيرايي با سطح اشغال حداکثر 

 تاسيسات و تجهيزات شهري  -7-الف 

مخرابرات و فاضرلاب( ميدانچره هراي      -گاز -برق –استفاده هاي مجاز شامل تاسيسات زيربنايي )آب  

ايستگاه آترش نشراني و سراير تاسيسرات      –پمپ بنزين و گاز  –دفاتر پست و مخابرات  -ميوه و تره بار

 عمومي است. 

 

 

  پمپ بنزين و گاز -1-7-الف 

 مترمربع است  0111حداقل تفکيک زمين  -

% 01حداکثر سطح اشغال  -

متر مي باشد  01حداقل عرض دسترسي سواره  -

متر است  051حداقل فاصله پمپ بنزين ها از تقاطع هاي اصلي  -

پخش فرآورده هاي نفتي الزامي استرعايت ضوابط و مقررات شرکت ملي  -

 دفاتر پست و مخابرات  -2-7-الف 

 مترمربع است  511حداقل تفکيک زمين  -

% کل زمين 51حداکثر سطح اشغال  -

واحد پارکينگ الزامي است  9متر مربع احداث  011به ازاء هر  -

 ايستگاه آتش نشاني  -3-7 –الف 

مترمربع است  0111حداقل تفکيک زمين  -
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% کل مساحت در دو طبقه 05حداکثر سطح اشغال  -

متر مي باشد 01حداقل عرض دسترسي سواره  -

 حوزه صنوف مزاحم  -8-الف 

در اراضي مشخص شده در اين حوزه کاربريهاي تعريف شده در صنوف مزاحم مجراز   -1-8-الف 

 مي باشد.

 تفكيك اراضي -2-8-الف 

 مترمربع است.  011حداقل مساحت لازم جهت اينگونه استفاده ها 

 در تفکيک اراضي فوق بايستي ضوابط مربوط به عرض معابر رعايت گردد. :1توضيح 

 رعايت پخ در املاك داراي دو نبش و بيشتر ضروري است. :2توضيح 

 مقررات ساختماني -3-8 –الف 

  .% از کل زمين مي باشد51حداکثر سطح اشغال   -

تامين پارکينگ در فضاي باز بلامانع است و به ازاي هرواحد صنفي يک پارکينگ و بره ازاي   -

مترمريع اضافه زيربنا يک واحد ديگر پارکينگ الزامي است.  51هر 

سطح زيربنا در همکف و بطور کلي فضاهاي داخلي اين نوع تأسيسات بايستي به نحوي تنظيم  توضيح:

 ه راحتي ميسر باشد.گردد که مانور وسايل نقليه ب

 انبارحمل و نقل و  -9-الف 

 استفاده هاي مجاز  -

، مسرافري، پارکينرگ عمرومي،    انبرار براربري،   ايانره موارد استفاده از زمرين شرامل پ   -1-9-الف 

ميادين تمرين انبار و توزيع کالاهاي عمده و محل پارکينگ وسائل نقليه سنگين، ، اراژهاي مسافربريگ

 نقليه با توجه بهو آزمايش رانندگي و غيره 

پايانه مسافربري درون شهري و برون شهري  -
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مترمربع  011111حداقل تفکيک زمين  -

% است05حداکثر سطح اشغال  -

متر است 95حداقل عرض دسترسي سواره شبکه خدماتي )درجه دو( با عرض  -

تبصره: در محوطه پايانه هاي مسافري رعايت کليه شرايط لازم براي امکان ترردد معلرولان الزامري    

 است 

 پايانه باربري  -

مترمربع  51111حداقل تفکيک زمين  -

% است05حداکثر سطح اشغال  -

حداقل عرض دسترسي سواره بزرگراه ها و آزاد راه ها و وروديهاي شهر است -

 ميدان ميوه و تره بار  -

مترمربع  51111حداقل تفکيک زمين  -

% در همکف05حداکثر سطح اشغال  -

 .حداقل عرض دسترسي سواره شبکه شرياني درجه يک شهري است  -

 کاربري انبارها  -

شامل احداث ساختمان بعنوان انبار، واحدهاي خدماتي و رفاهي روزانه مورد نياز کارکنان انبارها و 

 احداث پايانه هاي باري 

مترمربع است.  0111 حداقل تفکيک -

نسبت طول قطعه به عرض آن دراين منطقه نبايد از دو برابر تجاوز نمايد  -

% قطعه زمين است51تراکم ساختماني انبارحداکثر  -

متراست  0حداقل فاصله بنا از مرز مالکيتهاي مجاور  -

اين قبيل بناها بهتر است از نور و تهويه طبيعي برخوردار باشند -
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متر فاصله از لبه بام داشته باشد 0وي بامها بهتر است حداقل نصب تاسيسات برر -

احداث انبار موقت و دائم و انبارکردن وسايل روي پشت بام اکيدا ممنوع است -

 انبار عمومي حمل و نقل ومقررات  -2-9-الف 

 در تفکيک اراضي فوق، بايستي ضوابط مربوط به عرض معابر رعايت گردد. -

 تأسيسات دو نبش و بيشتر ضروري است.رعايت پخ در املاك و   -

تامين پارکينگ مراجعين، براي کارکنان تمام تأسيسات ياد شده مشابه تامين پارکينرگ اداري   -

 مي باشد.

حداکثر کل سطح زيربنا در طبقات براي تأسيساتي از قبيل انبار و مراکز توزيع کالاهاي عمده  -

سطح فضراي براز مربروط بره تأسيسرات       حداکثر کل سطح زيربنا در طبقات و همچنين حداقل -

سوختگيري با توجه به مشخصات ارائه شده توسط وزارت نفت پس از تصويب سازمان مجري 

طرح قابل اجرا است.

سطح زيربنا در همکف و به طور کلي فضاهاي داخلي اين نوع تأسيسات بايستي به نحروي   :1توضيح 

 ي ميسر باشد.تنظيم گردد که امکان مانور وسايط نقليه به راحت

 محل باراندازي و بارگيري مي بايد متناسب با نوع فعاليت در نظر گرفته شود. :2توضيح 

در احداث بناهاي مربوط به تأسيسات حمل و نقل بايد معيارهاي مربوط به پيش بيني سطح  :3توضيح 

 مورد نياز براي پارکينگ، رعايت شود.

داخل شهر هستند پس از احداث پايانه هاي مرکزي  گاراژهاي مسافربري که درحال حاضر :4توضيح 

 شهر تخليه گردند.

پايانه درنظر گرفته شده بايد بصورت متمرکز عمل نمايد کليه فضاهاي خدماتي براي مسافر  :5توضيح 

 داخل محوطه ساختمان پيش بيني گردد.

 % و در سه طبقه مجاز است 61حداکثر تراکم ساختماني  :6توضيح 
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 ضوابط آثار تاريخي  -11-الف 

هرگونه تغيير دربافت تاريخي شهر منروط بره رعايرت کراربري اراضري مصروب بافرت تراريخي و          -    

 ضوابط و مقررات آن است. 

 ضوابط محدوده عرصه، اعيان و حريم قلعه سالار محتشم و حاج جلال لشگر  -

 ضوابط محدوده عرصه 

صه و اعيان آثار تاريخي گردد ممنوع است.هرگونه اقدامي که منجر به آسيب و يا تخريب عر -0

هرگونه فعاليت عمراني و ساماندهي به منظور حفظ و احياء ارزشرهاي فرهنگري و يرا تراريخي      -0

زنده سازي توسعه ايجاد فضاي سربز و تغييرر کراربري در تمرام يرا      زمجموعه اعم از مرمت ، با

بخشي از اثر پس از تهيه و ارائه طرح به سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري و تصويب نهايي 

طرح از سوي سازمان مذکور معتبر و قابل اجرا مي باشد. 

حفر چاه و احداث زيرزمين در محدوده طرح ممنوع است.  -9

هاشور برروي نقشه مشخص شده لازم است توسط سازمان ميراث فرهنگري   محدوده اي که با -0

و گردشگري تملک و به عرصه قلعه اضافه شود مادام اينکره توسرط سرازمان مرذکور تملرک      

صورت نگرفته ساخت و ساز در وضع موجود تثبيت مي گرردد و انجرام عمليرات تعميررات و     

نگهداري مستحدثات بلامانع مي باشد.
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 حدوده حريم ضوابط م -

هر نوع اقدام و فعاليت عمراني اعم از بهسازي، نوسازي، احداث بنا و تعريض معابر دراين  -0

محدوده پس از تهيه طرح و تصويب آن از سوي سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري معتبرر  

.خواهد بود

طرح معماري، مصالح و نماي واحدهاي مسکوني مشرف به اثر بايد متناسب و هماهنگ برا   -0

اثر تاريخي باشد. 

متري عرصره برا طررح مصروب سرازمان ميرراث        01احداث زيرزمين و گودبرداري خارج از -9

 فرهنگي و گردشگري بلامانع است.

وجود تثبيت شرده و در صرورت   به منظور حفظ جاذبه هاي طبيعي منطقه کاربريها در وضع م -0

ضرورت تغيير کاربري با هردف ترامين نيازهراي فرهنگري مجموعره پرس از پايران عمرمفيرد بره          

 ( متر تقليل يابد. 5/0طبقه روي پيلوت ) 0حداکثر 

هرگونه پروانه ساختماني و پايان کار بايد به تائيد سازمان ميرراث فرهنگري، صرنايع دسرتي و      -5

 گردشگري برسد 

متر از عرصه و بعنوان معبر عمومي بوده و هرگونره سراخت و    6ده خط چين به فاصله محدو -6

 ساز درآن ممنوع است. 

 حوزه هاي واقع در اراضي حريم شهر  -11-الف 

 براساس ضوابط و مقررات طرح جامع خمين عمل شود 

 حوزه اداري و انتظامي  -12-الف 

 .مجاز نيستمترمربع  511درحوزه اداري تفکيک به کمتر از  -

سانتيمتر بوده و باقي به شکل نرده و يا مشبک باشد  01ديوار فضاي باز اين ابنيه بايد حداکثر  -

اداري يا دفاتر خصوصي مي توانند در طبقات ابنيه تجاري هم واقع شوند  –واحدهاي تجاري  -
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% مساحت کل زمين مي باشد 51مقدار سطح اشغال اين واحدها در طبقه همکف حداکثر  -

طبقره تجراوز    0انتظامي تابع تراکمهاي همجوار مي باشد ولري از   –طبقات مجاز مراکز اداري  -

نمي کند. 

% از کل زمين به فضاي سبز ضروري است 05اختصاص حداقل  -

انتظامي بجز پارکينگ و غيره تابع ضوابط خاص اين مراکز مي  -تاسيسات داخل مراکز اداري -

انتظامي شهر بگونه اي مي  –نا در داخل مراکز اداري باشند ولي درهر صورت نحوه احداث ب

باشد که ضمن رعايت کليه ضوابط ايمني نبايد ايجاد گره ترافيکي براي شهر کند 

 تامين پارکينگ حوزه اداري براساس جدول ضوابط مربوط به پارکينگ مي باشد.  -

 ضوابط و مقررات نحوه ساخت و ساز در اراضي زراعي و باغ:

مقررات نحوه ساخت و ساز در اراضي که باغ  مي باشد.هرگونه ساخت و ساز و تفکيک ضوابط و   –

 زمين شهري خواهد بود. 00طب  دستورالعمل ماده 

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين: -

 حداکثر سطح اشغال در زمين طب  مقررات و ضوابط داده شده در هر بخش مجاز خواهد بود

 مقررات مشترک ) مورد عمل در تمام يا بعضي مناطق ( –ب 

 تغيير مرز مناطق -1-ب 

 بلامانع است. 5تغيير مرز مناط  در طرح تفصيلي و يا به صورت موردي در کميسيون ماده 

 قطعات و کاربريهاي ناهماهنگ -2-ب 

 دارد.کاربريهايي که به موجب مقررات قبلي بوده ولي با اين مجموعه ضوابط هماهنگي ن

 قطعات تفكيك شده و به ثبت رسيده قبلي و نحوه ساختمان در آنها -1-2-ب 

قطعات تفکيک شده و به ثبت رسيده قبلري موجرود تلقري شرده و وضرعيت پرس از تفکيرک براسراس         

 مجموعه ضوابط و مقررات طرح جامع قابليت پذيرش ساخت و سازهاي مجاز را دارند.
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 آغاز شده اندساختمانهايي که از قبل  -2-2-ب 

ساختمانهايي که از قبل آغاز شده اند به صورت وضع موجود تلقي شده و با رعايت ضوابطي که با 

آن پروانه ساختماني دريافت نموده اند، بايستي تکميل شوند ولي در صرورت تمايرل صراحب پرلاك،     

اي که در آن قررار   و همساز با منطقهتفصيلي کاربري آنها مي تواند، با رعايت ضوابط و مقررات طرح 

تبديل تفصيلي به شهرداري به کاربري جديد پيشنهادي طرح پرداخت ارزش افزوده گرفته اند و پس از 

 شود.

 شرايط ادامه کار کاربريهاي ناهماهنگ و محدوديتهاي مربوط به آن -3-2-ب 

زيسرت   کابريهاي فعلي مستقر در شهر در صورتي که از طرف صنف مربوطه و سازمان حفاظت محيط

استان بلامانع باشد، مي تواند استمرار فعاليت داشته باشد. ولي در صورتي که شراکي خصوصري داشرته    

باشد ) همسايگان يا عابران با ساير افراد ذي نفع ( شهرداري خمين مکلف است که پرس از اسرتعلام از   

لرزش، دود، بو  سازمان حفاظت محيط زيست و در صورتي که کاربري ياد شده داراي صدا، ارتعاش،

و يا ضايعات جامد و مايع و يا روشنايي زننده نباشد و سد معبر نيرز ننمايرد، ادامره فعراليتش را در محرل      

 بلامانع اعلام مي نمايد. در غير اينصورت چنين کاربري مجاز به ادامه فعاليت نخواهد بود.

 شرايط ساختمان در زمينهاي واقع در تقاطع شبكه هاي ارتباطي -3-ب 

 مقررات ساختماني، شرايط اين نوع ابنيه را تعيين مي نمايد.

 مقررات مربوط به ارتفاع حصارها، ديوارها و . . .  -4-ب 

متر بيشتر باشد ) مگر در طرحهاي ويژه که به تصويب کميسيون مراده   51/0حصار نمي تواند از ارتفاع 

 پنج برسد (. 
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 واحرد  01مجموعره هراي مسرکوني بريش از     حداقل ارتفاع ديوار و حصار در سراختمانهاي عمرومي و   

 .و بقيه بصورت نرده مي باشند 01/0حداکثر 

 

 

 ضوابط مربوط به فضاهاي باز همگاني -5-ب 

 استفاده هاي مجاز -1-5-ب 

 حداث گلخانهاين استفاده عبارتند از: فضاي سبز، احداث باغچه و آب نما، نصب نيمکت و ا

) درصورتي که مانع عبور تابش خورشيد نشود (، بازي بچه ها و قرار دادن وسرايل آن از قبيرل تراب،     

 سرسره و . . . ، عبور سواره و پياده براي دسترسي به واحدهاي مسکوني و پارکينگ.

 ميزان محدوديت احداث ساختمان -2-5-ب 

 تابع ضوابط احداث بنا مي باشد.

 ضوابط مربوط به سازه هاي موقت -3-5-ب 

 احداث هرگونه سازه موقت در خارج ازسطح اشغال بنا مجاز نيست.

 مقررات مربوط به ساختمانهاي مجاور نسبت به فضاي باز همگاني -4-5-ب 

و نماي ساختمانهاي مشرف به فضاي باز همگاني بايد مشابه نماهراي اصرلي سراختمان نماسرازي شروند      

 ير در آن مجاز است.احداث پنجره و نورگ

ضوابط و مقررات بازشوها بطرف معاابر، پارکهاا و مياادين عماومي و امالاک       -6-ب 

 مجاور

در اين مورد براي هر منطقه حساس به طراحي بايد به صورت موردي طراحي شرهري خراص صرورت    

 گيرد.

بقه طبقه بندي خيابانها، دسترسي ها و ارائه ضوابط زير براي هر يك از معابر ط -7-ب 

 بندي شده فوق 
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 نوع تقاطع -1-7-ب 

تقاطع هاي معابر شرياني با توجه به حجم آمد و شرد نيراز غيرر همسرطح شردن ندارنرد، بره جرز مروارد          

 مشخص شده در نقشه.

 تعداد خطوط عبور -2-7-ب 

کنارگذر: دو تا سه خط عبوري براي هر جهت حرکت ) شامل خطوط تندرو و کندرو( -

درجه يک: سه خط عبوري براي هر جهت حرکت خيابان هاي شرياني -

خيابانهاي شرياني درجه دو: يک يا دو خط عبوري براي هر جهت حرکت -

خيابانهاي جمع کننده و توزيع کننده: يک تا دو خط عبوري در هر جهت حرکت -

خيابانهاي محلي: يک خط عبوري در هر جهت حرکت -

 ضوابط ايمن سازي بنا   -8-ب 

 مانهاي شهر که بالاتر از سه طبقه باشند نياز به آزمايشات مکانيک خاك خواهند داشت. تمام ساخت  

 ميزان بارگذاري بنا مي بايست براساس آزمايشات مذکور باشد. 

مرکز تحقيقات ساختمان  مسکن در تمام سراختمانهاي شرهر برراي مقاومرت در      0011رعايت آئين نامه 

 مقابل زلزله الزامي است.

 خمينط مربوط به پارکينگ ضواب-9-ب 

تامين پارکينگ در مازاد فضاي باز جزء زيربنا محسوب نمي گردد و به شرط آنکه مانور اتومبيل  -     

 تامين باشد در مازاد فضاي باز به ازاي هر پانزده متر مربع يک واحد پارکينگ قابل تامين است. 

 رامپ پارکينگ در فضاي باز ساختمان جزء زيربنا محسوب نمي گردد -    

متر و  01از هر خيابان فقط يک راه ورودي پارکينگ مجاز خواهد بود، مگر اينکه طول بر زمين  -     

 بيشتر باشد که دراين صورت مي توان از دو درب ورودي پارکينگ استفاده نمود. 

 استفاده جهت پارکينگ بلامانع است.متر به شرط  01/0ه پيلوت تا حداکثر ارتفاع تمام شد -    
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متر )محور تا  5متر با مانور اصلي  5/0فاصله داخل به داخل ستونها جهت پارك دو اتومبيل حداقل  -  

 محور ستون( بلامانع است.

يکن در هرر  پيش بيني راه ورودي پارکينگ رامپ از قسمت فضاي آزاد ساختماني بلامانع بوده و لر  -  

 حال راه ورودي جزء فضاي پارکينگ ساختمان نخواهد بود. 

اجراي شيب مثبت جهت رامپ پارکينگ با رعايرت ضروابط نرورگيري زيررزمين و سراير مقرررات        -  

 .بلامانع است 

پارکينگ هاي مورد نياز ساختمانها فقط در پيلوت، زيرزمين و مازاد فضاي باز قابرل ترامين بروده و     -  

 ه از فضاي باز غير مازاد جهت اين منظور ممنوع مي باشد. استفاد

احداث پارکينگ بصورت تونلي بدون احتساب گردش خودرو با هر مساحتي يک واحرد محسروب    -

 مي گردد.

 تغيير نوع استفاده پارکينگ ساختمانهاي مسکوني و غيرمسکوني مقدور نمي باشد -
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 نياز براي کاربريهاي مختلفجدول پارکينگهاي مورد 

 پارکينگ مورد نياز ) واحد ( توضيح کاربري

 مسکوني
 0 براي هر واحد مترمربع زيربنا  005کمتر يا مساوي 

 0 مترمربع زيربنا  005بيش از 

 تجاري

 0 مترمربع زيربناي تجاري بدون احتساب نيم طبقه  00تا 

 0 مترمربع زيربناي مازاد  05مترمربع زيربنا به ازاي هر يک تا  00بيش از 

 0 واحدهاي آپارتماني به ازاي هر واحد مسکوني 

 0 تجاري براي هر يک واحد مسکوني و هر واحد تجاري  -واحدهاي آپارتماني

 0 پاساژها ، به ازاي هر واحد مغازه اي

 0 مترمربع  01مترمربع به ازاي هر يک تا  01پاساژها ، مغازه هاي بيش از 

 0 مغازه يک واحد پارکينگ اضافي براي مراجعين  5پاساژها ، به ازاي هر 

 0 مترمربع زيربناي کل  51به ازاي هر  اداري و نهادها

 بهداشتي و درماني

 0 متر مربع زيربناي کل  51مراکز بهداشت به ازاي هر 

 0 مترمربع زيربناي کل  01کلينيک ها به ازاي هر 

 0 مطب اطباء به ازاي هر مطب 

 0 نمره خصوصي  0به ازاي هر  گرمابه 

 0 مترمربع زيرناي گرمابه عمومي  91به ازاي هر 

 0 به ازاي هر اطاق يک تختي  بيمارستانها 

 5/0 به ازاي هر اطاق دو تختي 

 5/1 اطاق عمومي 

 آموزشي
 0 کودك  01مهد کودك و کودکستان براي هر 

 5/0 دبستان و راهنمايي به ازاي هر کلاس 
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 0 هنرستانها و مراکز پيش دانشگاهي به ازاي هر کلاس 

 0 مترمربع زيربناي کل  51مراکز آموزش عالي ، اسنتيوتوها و دانشکده ها به ازاي هر 

 ورزشي

 0 مترمربع زيربناي کل  51باشگاه براي هر 

 0 مترمربع سطح سالن  01سالن ورزشي بدون تماشاچي براي هر 

 0 صندلي تماشاچي  05سالن ورزشي با تماشاچي علاوه بر سطر قبلي براي هر 

 0 رختکن  9استخر ، براي هر 

 0 مترمربع سطح ورزشگاه  051استاديوم ورزشي با تماشاچي براي هر 

 پذيرايي و جهانگردي –رفاهي 

 0 مترمربع زيربناي کل  91رستوارن ها براي هر 

 0 هتل دو و سه ستاره براي هر سه اتاق 

 0 هتل چهار و پنج ستاره براي هر دو اتاق

 0 خوابگاههاي دانشجويي هر سه اتاق 

 0 به ازاي هريک واحد سوئيت 

 پارك تجهيز شده

 0 مترمربع زمين  611پارك محله اي براي هر 

 0 مترمربع زمين  911پارك ناحيه اي براي هر 

 0 مترمربع زمين  051پارك شهري براي هر 

 0 مترمربع زمين  051شهربازي براي هر 

 فرهنگي

 0 مترمربع زيربناي کل  51کتابخانه ، موزه براي هر 

 0 صندلي  0سينما براي هر 

 0 مترمربع کل زيربناي کل  01تالار اجتماعات براي هر 

 0 مترمربع کل زيربناي کل  51باشگاههاي اجتماعي براي هر  

 مذهبي
 0 مترمربع زيربناي کل  51مسجد ، حسينيه ، امامزاده براي هر 

 0 متر مربع زيربناي کل  911مصلي براي هر 

 

 

 

 

 طبقاتي ضوابط پارکينگ  -1-9-ب 

 مترمربع مي باشد.  0111حداقل تفکيک در پارکينگهاي طبقاتي  -  

 % مي باشد011سطح اشغال مجاز جهت احداث پارکينگ طبقاتي  -

 طبقه مي باشد 0تعداد طبقات حداکثر  -

 متر است  06حداقل عرض دسترسي سواره جهت پارکينگهاي طبقاتي  -

 متر پيش بيني گردد 9عرض راه عبوري حداقل  -

 متر پيش بيني شود  9واحد مي تواند تا  05متر مربع يا بيش از  0111تفاع پارکينگ هاي بيش از ار -

 % خواهد بود 05حداکثر شيب رامپ  -
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 آسانسور(  –زيرزمين پارکينگ بايد داراي دسترسي مستقيم به طبقات باشد )پله  -

 متر مي باشد )شعاع قوس از آکس رامپ (  5/6شعاع گردش رامپ  -

مترمربرع باشرد، رامرپ ورودي رفرت و برگشرت       0111نانچه مسراحت سرطح پارکينرگ بريش از     چ -

 متر باشد.  5جداگانه مورد نياز است و يا عرض رامپ بايد حداقل 

مترر بطرور    5/0متر و براي دو واحد پارکينرگ   51/0حداقل عرض مفيد براي يک واحد پارکينگ  -

 5/0متر با عرض مقيد  5بيل آکس به آکس ستونها حداقل مفيد قابل قبول مي باشد و براي مانور اتوم

 متر لازم است. 

 متر مورد نياز است  5/9حداقل عرض مفيد  ينبراي پارکينگ معلول -

 متر قابل قبول است 5براي کليه موارد فوق طول ايست اتومبيل  -

تعرداد اتومبيرل   ضوابط عرض خالص رامپ دسترسي اتومبيل به طبقات پارکينگ ، برحسرب اينکره    -

متر لازم مي باشد، مگر  5واحد، حداقل  05متر و بيشتر از  5/9واحد باشد  05استفاده کننده، کمتر از 

 متر پيش بيني شود 5/9دو راه ورود و خروج هريک به عرض 

گروههاي مسکوني و يا تجاري و يا موسسات مختلف مي توانند احتياجات پارکينگ خود  -1تبصره: 

 متر تامين کنند. 011احداث پارکينگ عمومي حداکثر با شعاع را از طري  
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 عمليات ساختماني که نيازي به مجوز ندارد: -11 -ب

مرمت پشت بام از قبيل تعويض قيرگوني، پوشش آسفالت، نصب موزائيک، اندود کاهگل،  – 0

 تعويض يا تعمير شيرواني.

 تعويض پوشش کف اطاقها و راه پله – 0

 تجديد سفيدکاري، نقاشي و نصب کاشي – 9

تجديد و محوطه سازي در منازل و مجتمع هاي مسکوني اعم از احداث حوض يا استخر و هر نوع  – 0

 تعويض کف سازي و باغچه بندي مشروط به عدم حذف پارکينگ 

 نصب، تعمير يا تعويض سرويسهاي بهداشتي – 5

 تعويض درب يا پنجره مشروط به عدم تغيير از نظام فني و معماري و کاربري ساختمان – 6

لوله کشي آب، فاضلاب، گاز، نصب شوفاژ مشروط به اينکه محل موتورخانه نياز به احداث  – 5

 ساختمان جديدي نداشته باشد.

 حفر چاه فاضلاب و تخليه آن – 0

 مترمربع 0از ساختمان به مساحت حداکثر احداث سرويس )توالت و دستشوئي( مجزا  – 3

 تعويض يا ترميم ديواري که بر اصلاحي نداشته باشد. – 01


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 1پيوست 

 

 

مصوبه شوراي عالي شهرسازي ومعماري ايران در خصوص ضوابط و مقررات ارتقاء کيفي سيما و منظر 

پياده راهي و پياده روها ،ساماندهي به شهري)پاکسازي و بهسازي نماها و جداره ها ،مناسب سازي معابر 

 منظر شهري(
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 –خمين  -ضوابط محدوده عرصه، اعيان و حريم قلعه سالار محتشم و حاج جلال لشكر

 آستان مرکزي 

 ضوابط محدوده عرصه

هرگونه اقدامي که منجر به آسيب و يا تخريب عرصه و اعيان آثار تاريخي گردد ممنوع  -0

 است

فعاليت عمراني و ساماندهي بره منظرور حفرظ و احيراء ارزشرهاي فرهنگري و يرا        هرگونه  -0

تاريخي مجموعه اعم از مرمت، بارزنده سازي توسعه ايجاد فضاي سربز و تغييرکراربري   

در تمام يا بخشي از اثر پس از تهيه و ارائه طرح به سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري 

 ر معتبر و قابل اجرا مي باشدو تصويب نهايي طرح از سوي سازمان مذکو

 حفر چاه و احداث زيرزمين در محدود طرح ممنوع است -9

محدوده اي که با هاشور برروي نقشه مشخص شده لازم اسرت توسرط سرازمان ميرراث      -0

فرهنگي و گردشگري تملک و به عرصه قلعه اضافه شرود مرادام اينکره توسرط سرازمان      

مذکور تملک صورت نگرفته ساخت و ساز دروضع موجود تثبيرت مري گرردد و انجرام     

 د عمليات تغميرات و نگهداري مستحدثات بلامانع مي باش

 ضوابط محدوده حريم 
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هر نوع اقدام و فعاليت عمراني اعم از بهسازي، نوسرازي، احرداث بنرا و تعرريض معرابر       -0

دراين محدوده پس از تهيره طررح و تصرويب آن از سروي سرازمان ميرراث فرهنگري و        

 گردشگري معتبرخواهد بود

اهنرگ  طرح معماري، مصالح و نماي واحدهاي مسکوني مشرف به اثربايد متناسب و هم -0

 با اثر تاريخي باشد

متري عرصه با طرح مصوب سازمان ميراث  01احداث زيرزمين و گودبرداري خارج از  -9

 فرهنگي و گردشگري بلامانع مي باشد

به منظور حفظ جاذبه هاي طبيعري منطقره کاربريهرا در وضرع موجرود تثبيرت شرده و در         -0

وعره پرس از پايران    صورت ضرورت تغيير کاربري با هدف تامين نيازهاي فرهنگي مجم

 ( متر تقليل يابد5/0طبقه روي پيلوت ) 0عمرمفيد به حداکثر 

هرگونه پروانه ساختماني و پايان کار بايد به تائيد سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و  -5

 گردشگري برسد 

متر از عرصه و بعنوان معبر عمومي بوده و هرگونه ساخت  6محدوده خط چين به فاصله  -6

 ممنوع استو ساز درآن 

 ضوابط و مقررات شهرسازي 

خرود، ضرمن تأييرد     05/3/0905شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در جلسره مرور               

» ، «هراي شرهري   ضوابط و مقرررات پاکسرازي و بهسرازي نماهرا و جرداره     » هاي پيشنهادي  کليات طرح

)پيشرنهادي  « ت ساماندهي به منظر شرهري ضوابط و مقررا» و « سازي پياده راهها در معابر شهري مناسب

اي متشکل  وزارت مسکن و شهرسازي( مقرر نمود که موضوع با رويکردهاي موردنظر شورا در کميته

از نمايندگان وزارت مسکن و شهرسازي ر وزارت کشورر وزارت فرهنگ و ارشاد اسرلامي و سرازمان    

نظران اين موضوع، مورد بررسي قررار   دستي و گردشگري و با دعوت از صاحب فرهنگي، صنايع ميراث
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گردد. لذا با توجه بره تشرکيل جلسرات کميتره مروردنظر و       گرفته و نتيجه مصوبه شوراي عالي تلقي مي

اتخاذ تصميم نهايي نمايندگان موردنظر شورا، متن مصوبه نهايي به شرح زير جهت استحضار و صردور  

 شود: دستور انعکاس به مراجع ذيربط جهت اقدام ابلاغ مي

 

 

 

 

مصوبه شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران درخصوص ضاوابط و مقاررات ارتقاا     

ساازي معاابر    ها، مناساب  کيفي سيما و منظر شهري )پاکسازي و بهسازي نماها و جداره

 روها، ساماندهي به منظر شهري( پياده راهي و پياده

 ا کليات1

قانون برنامه چهارم توسعه، تکميل مصوبه مور   91در راستاي وظايف محوله براساس ماده             

، شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران تحت عنوان ضوابط و مقررات نماي شهري و به 00/0/0963

منظور ارتقاء کيفي بصري و ادراکي سيما و منظر شهري، شوراي عالي شهرسازي و معمراري ايرران در   

ضوابط و مقررات ارتقاء کيفي سيما و منظر شهري را بره شررح زيرر تصرويب      05/3/0905ه مور  جلس

 نمود: 

 ا دامنه کاربرد 1ا1           
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هاي تهيه و تصويب و  اين مصوبه از تاريخ ابلاغ براي کليه معماران، طراحان شهري، دستگاه           

ها و ديگر مراجع صدور پايران کرار سراختماني و     هاي توسعه شهري و شهرداري نظارت بر اجراي طرح

 الاجرا خواهدبود.  هاي نظام مهندسي و ساير نهادهاي ذيربط لازم سازمان

  ه شمولا حوز2ا1           

هاي شهري آتي، شهرهاي جديد و شهرکهاي مسکوني جديدالاحداث از زمان ابلاغ،  توسعه           

هراي موضرعي    هراي موجرود نيرز بره ترتيرب اولويرت طررح        مشمرول اين مصروبه خواهندبود. براي بافت

سرال از   5 شود. اين طرحها مطاب  برنامه تنظيمي و حداکثر ظرف مردت  ساماندهي منظر شهري تهيه مي

 تاريخ ابلاغ اين مصوبه تهيه خواهندشد. 

 

 

 ا هدف 3ا1           

 هدف از اجراي اين مصوبه:           

 الف ر تلاش در جهت استفاده بهينه از منابع و تأمين سلامت و رفاه ساکنين.             

هاي زيستي در  ب ر ساماندهي به سيما و منظر شهري در شهرها، روستاها و ساير مجتمع           

 کشور و تلاش در جهت ايجاد شرايط مناسب زندگي در آنها، 

 ج ر احياي فرهنگ معماري و شهرسازي غني گذشته کشور،            

 هاي شهري.  ضاها و فعاليتهاي بصري و کارکردي در ف د ر جلوگيري از بروز ناهماهنگي           

 هر ر افزايش تعاملات اجتماعي و کوشش در جهت تنظيم جريان حيات مدني.            

  ا تعاريف2 
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در اين مصوبه منظور از منظر شرهري کليره عناصرر طبيعري و مصرنوع       ا منظر شهري:1ا2           

هاي عمومي شهر  قابل مشاهده از عرصه)ساختمانها و الحاقات آنها، مبلمان شهري، پوشش گياهي و....( 

 هاي عمومي است.  ها و پهنه شامل خيابانها، ميادين، گره

منظور از نما در اين مصوبه، نماي شهري و در انطباق با تعريف ارائه شده در بند  ا نما:2ا2           

تمانهاي واقع در شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران )کليه سطوح نمايان ساخ 00/0/0963مصوبه  0

محدوده و حريم شهرها و شهرکها که از داخل معابر قابل مشاهده است اعم از نماي اصلي يرا نماهراي   

 باشد.  جانبي( مي

هرايي اسرت کره هريچ      منظور از جداره، سطوح مربوط به ديوارهاي محوطه ا جداره:3ا2           

 باغات و نظاير آن.  ساختماني به صورت بلافصل به آن ملح  نيست نظير ديوار

ها و گذرهايي است که منحصرا  براي عبور پياده  منظور از پياده راه، خيابان ا پياده راه:4ا2          

 گيرد.  مورد استفاده قرار مي

ايرن کميتره نهرادي پيشرنهادي      هاي ارتقا  کيفي سيما و منظر شهري: ا کميته  5ا 2           

ها و مؤسسات ذيرربط   ي ميان کليه سازمانها، نهادها، دستگاهها، شرکتاست که به منظور ايجاد هماهنگ

گردد. نهادهاي مذکور در اين مصوبه از اين پس  در امر ارتقاء کيفي سيما و منظر، در شهرها تشکيل مي

 شود.  ناميده مي« کميته»به اختصار 

 ا ضوابط کلي 3 

 ا ضوابط مربوط به سيما و منظر 1ا3           
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ر طرح و اجراي بناهاي واقع در مناط  تاريخي شهر بايد داراي مقياس انسراني بروده و   0ر0ر9           

شناسي مشابه بافت تاريخي شهر داشته باشد. در طراحي معماري بناهاي کلان مقياس،  بندي و ريخت دانه

 بندي بخش تاريخي شهر الزامي است.  تقسيم بنا به احجام متناسب با دانه

اي باشد که علاوه بر  ر در احداث ابنيه، انتخاب مصالح نماهاي ساختماني بايد به گونه0ر0ر9           

رعايت ضوابط و مقررات طرحهاي جامع و تفصيلي و ساير مصوبات شوراي عالي شهرسازي و معماري 

مکان داده ها ا ايران، موجب آلودگي محيط زيست نشود و قابل بازيافت و پاکسازي باشد. به شهرداري

ساله نسبت به بهسرازي مصرالح نمراي سراختمانهاي موجرود در شرهرها اقردام         5اي  شود تا طي برنامه مي

 نمايند. 

هراي تراريخي    ر در پاکسازي مصالح ساختماني، رنگ و بافت و مصالح نمرا در بخرش  9ر0ر9           

 د. شهر همخواني داشته و ترجيحا  از مصالح بوم آورد )محلي( انتخاب شون

ر کليه تابلوهاي مربوط به فعاليتهاي شهري اعم از تجراري، درمراني، خردماتي، اداري    0ر0ر9           

صرورت هماهنرگ برراي     و.... در سطح شهرها بايد در انطباق با مبحث بيستم مقررات ملي ساختمان، بره 

تعيين و مرالکين و  « کميته» صنوف مختلف تهيه شود. ابعاد، فرم، طرح و محل نصب تابلوها بايد توسط 

 باشند.  برداران ملزم به رعايت اين مقررات مي بهره

باشرد  و هرر تصررف     ر تعدد تابلوهاي معرف کاربري در يک منظر شهري مجاز نمي  5ر 0ر9           

تنها مجاز به استفاده از يک تابلو در نما يا جداره هر يک از معابر شهري که تصرف مذکور در حاشريه  

 ارد، است. آن قرار د

ر به منظور ساماندهي و ايجاد هماهنگي ميان تابلوهراي تبليغراتي در مقيراس شرهري، بره        6ر0ر9         

شود تا نسبت به تهيه ضوابط و مقرررات مربروط بره محرل و نحروه اسرتقرار        ها اختيار داده مي شهرداري

وهراي  هرا، اسرتفاده از نمايشرگرهاي برزرگ شرهري، تابل      هرا، جرداره   تابلوهاي شهري )بيلبوردها( نقاشي
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برساند. « کميته» تبليغاتي، تابلوهاي راهنماي شهري )نام خيابانها و ميادين و....( اقدام نمايد و به تصويب 

در اين زمينره برراي دسرتگاهها، سرازمانها، نهادهرا و مؤسسرات دولتري و        « کميته» ات رررررعايت تصميم

 عمومي در اولويت قرار دارد. 

ساختمانها )نظير برالکن، ترراس و ...( در فضراهاي شرهري ممنروع       ر پيش آمدگي بدنه5ر0ر9           

بوده و احداث فضاهاي نيمه باز با عقب نشيني ديوارهاي خارجي از حد زمرين ترأمين خواهدشرد. ايرن     

انردازهاي مناسرب شرهري، کراهش اثرر ترابش شرديد خورشريد،          فضاهاي نيمه باز جهت تقويرت چشرم  

برداري از اين فضاها به عنوان انباري )محل نگهرداري   ده و بهرهنگهداري گل و گياه و موارد مشابه بو

 مواد غذايي، سوخت و ...( و خشک نمودن البسه ممنوع است. 

ر طراحان موظفند در طراحي ابنيه، فضاي مورد نيراز جهرت انبراري و محرل خشرک        0ر 0ر9           

% )ده درصرد( کرل   01ضراها ترا سرقف    بينري نماينرد. مسراحت ايرن ف     نمودن البسه را در درون ابنيه پيش

 شود.  مساحت زيربنا جزء مساحت مفيد محاسبه نمي

از حد زمين در هنگرام تخريرب و     ها هاي موجود بدنه ساختمان ر تمامي پيش آمدگي3ر 0ر9           

 شوند.  نوسازي ابنيه از نما يا جداره ساختمان حذف مي

% مسراحت زيربنراي هرر يرک از واحردهاي      05به تا سقف ر از تاريخ ابلاغ اين مصو01ر0ر9           

مسکوني به فضاهاي نيمه باز و پيش فضراي ورودي اختصراص خواهدداشرت ايرن بخرش جرزء زيربنرا        

شود و مسدود نمودن و الحاق نمودن آنها به فضاهاي محدود ساختمانها به هر نحو ممنوع  محسوب نمي

 باشد.  مي

اي  ان موظفنرد معمراري بناهاي واقرع در تقاطرع معرابر را بره گونره  ر طراحان و مجرير00ر0ر9           

 ها منجر شود.  طراحي و اجرا نمايند که به ارتقاء کيفيت بصري و فضايي تقاطع
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ها، طرح و نماي ساختمانهاي واقع در  ر با توجه به اهميت معماري نبش، کنج، دروازه00ر0ر9           

 برسد. « کميته» اين نقاط بايد به تأييد 

» باشرد   ر در شهرهايي که پوشش نهايي غالب آنهرا از انرواع پوششرهاي شريبدار مري     09ر0ر9           

نمايرد کره همراهنگي در سريما و      اي معين مي ونهها، جنس و حدود شيب مجاز آن را به گ رنگ« کميته

 منظر شهري فراهم آيد. 

هاي شيبدار، در شهرهايي که استفاده از آن در سنت معماري محرل   ر استفاده از پوشش00ر0ر9        

 نباشد، ممنوع خواهدبود. 

راحي و احداث بناها، ها و ...( در ط ر استفاده از فرمهاي نامتعارف )نظير کشتي، ميوه05ر 0ر9           

باشد رعايت اين مصوبه برراي دسرتگاهها، نهادهرا و سرازمانهاي دولتري در       به تشخيص کميته ممنوع مي

 اولويت قرار دارد. 

هراي   اي، کامپوزيرت، شيشره   اي )نماهاي آلرومينيمي، شيشره   ر استفاده از نماهاي پرده06ر0ر9           

هاي عمومي، ضمن رعايت مبحث چهرارم   قابل مشاهده از عرصههاي بيروني و  اي و ...( در جداره جيوه

مقررات ملي ساختمان، براي کليه بناهاي دولتي و عمومي ممنوع بوده و اسرتفاده از ايرن مصرالح صررفا      

سرال، برا اولويرت     9شود تا ظررف مردت    درون بناها مجاز است. به مالکين ابنيه موجود فرصت داده مي

شرود،   صلاح نماي اين ابنيه با مصالح جايگزيني که توسط کميته تعيرين مري  بناهاي دولتي و عمومي به ا

 بازسازي نمايند. 

ر در طراحي و اجراي ابنيه احداث تاسيسات )نظير چيلر، کولر و ...( بصورت نمايران  05ر0ر9           

د در در منظر شهري ممنوع است و تاسيسات بايد با تمهيدات مناسب از معرض ديد عمومي حذف شون

شرود   مشرخص مري  « کميتره » اي که از سروي   شود تا مطاب  برنامه ابنيه موجود به مالکان فرصت داده مي

 سال به اصلاح نما اقدام نمايند.  9ظرف مدت 
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اي که به دليل ارتفاع زياد و يا درشت دانگري و ... حقروق    ر از اين پس احداث ابنيه00ر 0ر9           

هراي   سنجه« کميته» باشد.  نور، مناظر و مواهب طبيعي سلب نمايد ممنوع مي همسايگان را در استفاده از

مورد نياز در اين خصوص )نظير حداقل فواصل و ارتفراع بناهرا در همسرايگي واحردها تعيرين خواهرد       

 نمود(. 

 تصويب نمايد مجاز خواهدبود. « کميته» هايي که  ر استفاده از بامهاي سبز در محل03ر 0ر9           

  ا ضوابط مربوط به ساماندهي کالبدي فضاهاي شهري2ا3           

سال از تاريخ ابلاغ اين مصوبه، کليره   5شود تا ظرف  ر به مالکين ابنيه فرصت داده مي0ر0ر9           

هرا( کانالهراي کرولر،     هاي شهري شامل کولرها )اسپيلت کانالهاي تاسيساتي نمايان در نماها و در جداره

هراي گراز    هاي تاسيساتي )بره اسرتثناء لولره    ، سيمها و کابلهاي برق و تلفن، دودکش بخاري، لولهناودانها

اي سراماندهي شروند کره در نمرا يرا       شهري( و نظاير آن به تدريج از نماهاي شهري حذف و يا به گونره 

مانها رنگ هاي گاز شهري نيز بايستي متناسب با رنگ نماي ساخت جداره شهري قابل مشاهده نباشد. لوله

 آميزي شود. 

ر نصب تابلوهايي که در معابر موجب اختلال در حرکت عابرين شود، مطراب  مبحرث   0ر0ر9           

 بيستم مقررات ملي ساختمان ممنوع است. 

ها، کيوسکها در معابر پياده )اعم از تلفن عمومي، روزنامره فروشري،    ر مکانيابي کابين9ر0ر9

اي انجام شود که مزاحم حرکرت عرابرين    ...( بايد به گونهآوري صدقات و  صندوقهاي جمع

 پياده نباشد. 

سراله نسربت بره سراماندهي      9هراي   شود تا مطاب  برنامه داده مي ها امکان ر به شهرداري0ر0ر9 

 ها و اثاثه شهري موجود اقدام نمايند.  ها و کيوسک کابين
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..( در مسرير عبرور در معرابر پيراده     ايجاد هرگونه اختلاف سطح )لبه، پله، سرکو و .   ر  5ر 0ر9

 ممنوع است و تغييرات سطوح بايستي بوسيله شيب راهه و رمپ انجام شود. 

اي انتخاب شود که امکان سرُخوردن عابرين بره   ر کفسازي معابر پياده بايستي به گونه  6ر0ر9

 باشد.  آورد انتخاب شده حداقل کاهش يافته، امکان پاکسازي داشته و از مصالح بوم

ر کفسازي معابر بايد با همکاري و مشرارکت عمرومي مرالکين بناهراي حاشريه معبرر و       5ر0ر9

 مرمت شود. شهرداري، نگهداري و 

ر اثاثه شهري بکار رفته در فضاهاي شهري از نظر فرم، اندازه، رنگ و مصالح بايستي   0ر 0ر9

طراحري و   مطاب  با طرح اثاثه شهري و متناسب با بافت و احجام معماري اطراف اين فضراها 

 اجرا شوند. 

هاي گياهي بومي صورت  الامکان با گونه ر حفظ و توسعه فضاي سبز شهري بايد حتي3ر 0ر9

هاي گياهي بومي را متناسب با ويژگيهاي طبيعي، تاريخي و فرهنگي هر  گونه« کميته» گيرد. 

 نمايد.  شهر مشخص نموده و اعلام مي

  هاي شهري ا ضوابط مربوط به ساماندهي زيرساخت3ا3           

ر تعبيه تاسيسرات گرمايشري و سرمايشري و کانالهراي مرورد نيراز در فضراهاي داخلري         0ر9ر9           

 ساختمان الزامي است. 

راههرا( بايرد    روهرا و پيراده   هاي تاسيساتي موجرود در معرابر )پيراده    ر کليه مسيرها و کانال0ر9ر9         

شوند که دسترسي به آنها براي تعمير به  اي احداث ها بايد به گونه بوسيله کفسازي مشخص شود. کانال

 سهولت فراهم آيد. 

گيري ايجراد کانرال مشرترك انررژي در معرابر را برا        ر کميته موظف است تا زمينه شکل9ر9ر9         

 همکاري شهرداري، وزارت کشور و سازمانها ودستگاههاي ذيربط پيگيري نمايد.
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 ي فضاهاي شهريا ضوابط مربوط به ساماندهي کارکرد4ا3        

رر بره منظررور استفرراده بهينرره از فضرراهاي شرهري و ايجراد سرزنرردگي در آنهرا، بره            0ر0ر9           

هرا در شرهرها و سراکنان مجراور، در معرابري کره        شود تا با هماهنگي کميته ها اختيار داده مي شهرداري

هرائي   ساعات شبانگاهي به کراربري رو آنها بيش از سه متر باشد، در ايام تعطيل و  عرض بخشي از پياده

هاي سرد و گرم اجازه دهند تا بخشي از معبر را  کنندگان آبميوه و نوشيدني چون اغذيه فروشي و عرضه

با مبلمان مناسب تجهيز و از مراجعين پذيرايي نمايند لکن احداث نرده و يا ايجراد مرانع ثابرت در مسرير     

 عابرين در آن ممنوع است.

 ا ضوابط مربوط به نظارت بر اجراي مقررات  5ا 3        

ر تحويل نقشه حجمي ابنيه و راندوي مصالح بکار گرفته شده در طراحي ابنيه جديد 0ر  5ر 9           

و ابنيه مجاور )همسايگي( براي اخذ پروانه ساختماني به مراکز بررسي و کنترل نقشره و مراجرع صردور    

 ان الزامي است. پروانه ساختماني از سوي متقاضي

بنردي و   ها ايجاد هماهنگي ميان احجام از نظر فررم، جرنس و رنرگ مصرالح، دانره      در اين نقشه

ريخت در واحدهاي همسايگي الزامي است. دستورالعملها و راهنماهاي مورد نياز در ايرن خصروص از   

 سوي کميته تدوين و ابلاغ خواهدشد. 

برراي ابنيره جديدالاحرداث منروط بره اجرراي        ر صدور پايانکار و گواهي عدم خرلاف 0ر  5ر 9

هراي   هاي ارائه شده جهت اخذ پروانه ساختماني است. مهندسين نراظر مسرئول اجرراي دقير  نقشره      نقشه

 مصوب )بويژه نما و حجم( خواهندبود. 

  ا سازمان اجراي مقررات4      
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پذيري اين مصوبه،  يط تحق ر به منظور تدوين ضوابط محلي و تکميلي و فراهم نمودن شرا0ر0         

ظرف مدت سه ماه پس از « کميته ارتقاء کيفي سيما و منظر شهري» هاي بين بخشي تحت عنوان  کميته

ابلاغ اين مصوبه در کليه شهرها به شرح زير تشکيل خواهدشد. دبيرخانه اين کميته در سازمان مسکن و 

 شهرسازي استان مستقر خواهدبود. 

  ي ارتقاء کيفي سيما و منظر شهريها کميتهر 0ر0       

از  9ر اين کميته نهادي تخصصي غيربخشي، غيرانتفاعي است )براساس مفاد تبصره بنرد  0ر0ر0         

اي و ملري و   اي و منطقه نامه نحوه بررسي و تصويب طرحهاي توسعه و عمران محلي، ناحيه آيين 9ماده 

شود( که به  هيأت محترم وزيران تشکيل مي 00/01/0950مقررات شهرسازي و معماري کشور مصوب 

منظور ايجاد هماهنگي ميان کليه سازمانها، نهادها، دستگاهها، شرکتها و مؤسسات ذيربط در امرر ارتقراء   

کيفي سيما و منظر شهري و با عضويت نمايندگان شهرداري، مهندسين مشاور تهيه کننده طررح توسرعه   

تي و گردشگري استان، سازمان نظام مهندسري اسرتان، اداره   شهري، سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دس

هراي معمراري و شهرسرازي     کل فرهنگ و ارشاد اسلامي استان، دو نفر از اعضاء هيئت علمي دانشکده

 گردد.  استان، و سازمان مسکن و شهرسازي استان تشکيل مي

ن کميته بره عنروان يکري از    ر در صورت تشکيل شوراي سيما و منظر شهري در استانها اي0ر0ر0        

 هاي تخصصي شوراي مذکور خواهدبود.  کميته

ر کميته حسب مورد از نمايندگان سازمانها، دستگاهها و نهادهاي ذيربط جهت شرکت در 9ر0ر0        

 آورد.  جلسات مرتبط دعوت به عمل مي

تان دبير کميته خواهد ر مدير )معاون( شهرسازي و معماري سازمان مسکن و شهرسازي اس0ر0ر0        

 بود. 
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ر اعضاء کميته توسط بالاترين مقام سازمان، نهراد يرا دسرتگاه ذيرربط در اسرتان تعيرين و          5ر 0ر0       

 احکام آنان توسط رئيس سازمان مسکن و شهرسازي استان صادر و ابلاغ خواهدشد. 

 ر اعضاء کميته بايستي داراي تخصص معماري، طراحي شهري و يا طراحي منظر باشند.  6ر0ر0       

 ر ارتباط استخدامي نمايندگان با نهادها، سازمانها و دستگاههاي ذيربط الزامي نخواهد بود. 5ر0ر0       

تصرويب   بره تهيره و  « کميتره » ر ضوابط و مقررات تکميلي درخصوص اين مصوبه توسط   0ر 0ر0       

 استان خواهد رسيد.  5کميسيون ماده 

 ر وظايف کميته عبارت است از: 3ر 0ر0     

اجرايري و عمرانري در سريما و منظرر      الف ر ايجاد هماهنگي درخصوص مطالعات، اقردامات             

 شهري. 

 بندي شهرها جهت انجام اقدامات بهسازي و ارتقاء کيفي سيما و منظر شهري.  ب ر منطقه           

 پ ر بررسررري و تأييرررد طرحهررراي مررروردي سررراماندهي بررره سررريما و منظرررر شرررهري.                     

هاي شهري، کفسرازي بسرتر معرابر     ت ر تعيين مصالح مناسب براي استفاده در نماها و جداره            

روها با عنايت به موارد اقليمي، فرهنگي و ساير ويژگيهراي تراريخي و برومي و ايجراد      پياده راهي و پياده

راهها با اولويرت بکرارگيري    راهي يا پياده ها و کفسازي معابر پياده هماهنگي ميان مصالح نماها و جداره

 مصالح بومي. 

ها و بناهاي مهم برحسب  دين، پهنهث ر تعيين ميزان نور مورد نياز فضاهاي شهري )معابر، ميا            

اي که باعث افزايش زمان حضور شرهروندان در فضراهاي    لوکس( و نحوه نورپردازي به آنها )به گونه

 شهري شده و در عين حال مانع از مشاهده ستارگان نشود( 
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 هررا و فواصررل ميرران مبلمرران شررهري.   ج ر ترردوين ضرروابط و اسررتانداردهاي بررومي، انرردازه              

 چ ر ترردقي  ضرروابط، مقررررات و الزامررات ايررن مصرروبه متناسررب بررا شرررايط محلرري.                        

ح ر تدوين ضوابط و مقررات مناسب جهت نگهداري، بهسازي، مرمت، بازسازي و نوسازي            

 ها و کفسازي معابر.  نماها، جداره

شهري در فضاهاي شهري متناسرب     ر تدوين ضوابط و مقررات مربوط به جانمايي مبلمان            

 مقتضيات محلي و بومي. 

د ر تدوين ضوابط، مقررات و دستوارالعملهاي مورد نياز درخصوص نحوه مکانيابي، نحروه              

 استقرار، جنس، رنگ، فرم تابلوهاي شهري و محلي. 

ت بهسرازي سريما و   ذ ر اولويت بندي فضاهاي شهري جهت انجام مطالعه، طراحري و اقرداما              

 منظر شهري. 

ر هرگاه براساس تصرميمات و مصروبات ايرن کميتره ضروابط و مقرررات سراختماني        01ر0ر0           

 5منردرج در طرحهاي توسعه شهري دچار تغييراتي شود اين تغييرات بايستي به تصويب کميسيون مراده 

 استان برسد. 

نامره داخلري    هرا براسراس آئرين    گيرري  و تصرميم  ر نحوه مديريت و تشرکيل جلسرات  00ر0ر0           

 ها انجام خواهدشد.  کميته

 

 


