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 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک    آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی ضوابط و مقررات طرح جامع

 مقدمه :

شوورای عوال     16/2/1370* ضوابط و مقررات و تعاریف بکار رفته در این مجموعه براساس الگوی مصوو   

 رسازی و معماری و بهره گیری از متون، قوانین و مأخذ پایه شهرسازی اخذ گردیده است.شه

با توجه به ضوابط منطقه بندی و تعیین تراکم های ساختمان  و کاربری اراض  در طرح های توسعه شهری 

 : 7/2/1366اصلاح شده براساس مصوبه  مورخ   19/11/1364مصو  

جامع م  باشند م  توانند در قبال اضافه ارزشو  کوه بورای هور یو  از       هائ  که دارای طرح شهرداری -1

قطعات اراض  شهر بر اثر ضوابط منطقه بندی  و تعیین تراکم های ساختمان  و کاربری اراض  بیش از قیمت 

قانون  35ماده  1اراض  در مناطق مسکون  با تراکم کم ایجاد م  شود با تعیین شورای شهر )مستند به بند 

قانون شهرداریها و تبصره آن  45ماده  8یل شوراهای اسلام ( و تائید وزارت کشور، مستند به تبصره بند تشک

عوارض اختصاص  به تناسب میزان اضافه ارزش حاصله وضع و وصول نمووده و در حسواب  جداگانوه بوه نوا       

فاً در تهیوه طورح هوای    )درآمد حاصله از فعالیتهای اقتصادی در ساختمان های شهری( نگهداری کرده و صر

 توسعه و عمران شهری و اجرای آنها با نظر شورای شهر و عاملیت دستگاههای مربوطه به مصرف برسانند.

در مورد ساختمان ها و تاسیسات ناهماهنگ با کاربری های مصو  که بعود از تصوویب طورح جوامع  و      -2

حداث گردیده و همچنوین در موواردی کوه    ضوابط منطقه بندی مقرر در طرح جامع و تفصیل  بدون پروانه ا

عل  رغم تعیین نوع استفاده از ساختمان در پروانه صادره در منواطق غیرتجواری، م ول کسوب و پیشوه یوا       

تجارت احداث گردیده و یا به هر حال شرایط کاربری مقرر در پروانه ساختمان رعایت نشده باشد؛ شوهرداری  

صول عوارض اختصاص  از اضوافه ارزش حاصوله بور اثور امتیوازات      م  تواند در صورت  که ضوابط مربوط به و

کاربری و تراکم ساختمان را به تصویب شورای شهر و تائید وزارت کشور رسانیده باشد. بنابر تقاضای صواحب  

مل  و یا صاحب م ل کسب و پیشه و تعهد قبول پرداخت عوارض اختصاص  مربوطه بر طبق تعرفه مصو  

و قلع بنا یا تعطیل م ل کسب و پیشه موورد را در   100طرح موضوع در کمیسیون ماده توسط آنها ، قبل از 

 قانون تاسیس شورایعال  شهرسازی و معماری ایران مطرح سازد. 5کمیسیون طرح تفصیل  موضوع ماده 

هرگاه کمیسیون مذکور با استفاده از تعدیل ضوابط منطقه بندی تشخیص دهد که ساختمانها و تاسیسوات  

اث شده و بهره برداری از آنها لطمه اساس  به توازن و تناسب شهر وارد نمو  سوازد و در اساسو  طورح     احد

جامع شهر موثر نیست و لهذا با اصلاح و تعودیل کواربری آن موافقوت نمایود، شوهرداری بابوت سواختمانها و        

بوا صودور گوواه      فوق وصول و 1تاسیسات مذکور عوارض اختصاص  مقرر را براساس ضابطه مندرج در بند 

 پایان کار یا عد  خلاف و یا ادامه کار م ل کسب و پیشه موافقت خواهد نمود.

در صورتیکه کمیسیون مذکور با اصلاح و تعدیل ضوابط کاربری موافقت ننماید و یا آن را مغایر بوا تووازن و   

  1صووره تناسووب آن منطقووه از شووهر و یووا مغووایر بووا اسوواس طوورح جووامع تشووخیص دهوود برابوور مفوواد تب    

 قانون شهرداری رفتار خواهد شد. 55ال اق  به ماده  24و تبصره بند  100ماده 
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 تعاریف: -1

 :سازمان مجری طرح -1-1

 سازمان مجری طرح شهرداری یا دسوتگاه  اسوت کوه بوه موجوب قوانون بوه رسومیت شوناخته شوده یوا            

 م  شود.

 :محدوده شهر -2-1

 1362تیور   15قانون تعاریف و تقسیمات کشوری مصو   4ده م دوده ای است که به استناد تبصره ی  ما

کشور و مسکن و شهرسوازی تعیوین مو  شوود، هرگونوه       وزارتینبه پیشنهاد شورای اسلام  شهر و تصویب 

 فعالیت عمران  و ساخت و ساز و تفکی  اراض  در این م دوده ت ت نظارت شهرداری است، م دوده قانون 

 رد نیاز برای کاربری های شهر در دوره طرح را شامل م  شود.؛ کل اراض  مو) م دوده شهر(

 :حریم شهر -3-1

بووده و در   ) م ودوده شوهر(   عبارت است از حریم مصو  شهرها که بزرگتر و در برگیرنده م دوده قانون  

) شامل مناطق خارج از م دوده قانون  حریم شهرقانون شهرداری ها تعیین شده یا م  شود.  99اجرای ماده 

است و در آن کنترل فعالیت های عمران  از قبیل تفکی  اراض  و احداث معابر و ایجاد بناها   م دوده شهر(

 از جمله کشاورزی، باغداری، دامداری و نظایر آن زیر نظر شهرداری است. ،و تاسیسات به منظور عملیات 

شهر مورد  هتوسعه ی ماوراء دهسالاراض  مورد نیاز  ) م دوده شهر(، است فاظ ریم حدر ضوابط مربوط به 

 حفاظت قرار گرفته و از فعالیت های  که موجب تخریب و  آلودگ  م یط  شود جلوگیری م  نماید.

 منطقه بندی: -4-1

 تقسووویم شوووهر بوووه حووووزه هوووای مختلوووف از نظووور اسوووتفاده و عملکردهوووای اصووول  اسوووت ماننووود:  

و ... که شامل کلیه اراض  تخصیص یافته بورای   منطقه مسکون  و آپارتمان ، منطقه تجاری؛ منطقه صنعت  

 کاربری مورد نظر است.

 سطح خالص شهر: -5-1

 شامل وسعت  از شهر است که در بردارنده تمام  حوزه های مختلف کاربری های مورد نیاز شهر

 باشد.م    
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 سطح ناخالص شهر: -6-1

ی کشواورزی، باغوات، اراضو  غیور     م دوده شهر است که دربرگیرنده حرایم، زموین هوا   آن بخش از شامل

 دایر،منابع آ  و ... م  باشد.

 سطح خالص مسکونی : -7-1

 شامل مساحت کلیه اراض  دارای کاربری مسکون  است.

 تراکم جمعیتی: -8-1

خوالص شوهری    مسواحت و در  جمعیت کل، تراکم شهرمیانگین پراکندگ  جمعیت شهر در داخل م دوده 

 صراً به کاربری مسکون  اختصاص دارد؛ تراکم مسکون  است و واحد آن نفر تراکم خالص و در اراض  که من

 در هکتار است و به روش زیر م اسبه م  شود:

 

 

 

 

 

 

 

 

 تراکم ساختمانی: -9-1

و پارکینگ( به کل مساحت قطعه  )بدون احتسا  مساحت زیرزمین  نسبت کل مساحت زیربنای ساختمان

 زمین م  باشد.

   

 

                                        
 

 کل = تراکم جمعیتی

 جمعیت شهر

 کل مساحت شهر هکتار 

                                         

 

 جمعیت شهر 
 = تراکم خالص جمعیتی     

 / هکتارسطح خالص شهر 

                                        

 

 جمعیت شهر 
 )مسکونی(  = تراکم جمعیتی 

 

                 

 / هکتارسطح مسکونی

                                        

 ساختمانی= تراکم                        

 

 ی کل مساحت زیربنا

 مساحت زمین
100× 
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 تراکم ساختمانی مسکونی: 10-1

 نسبت کل مساحت زیربنای مفید مسکون  به کل مساحت قطعه زمین مسکون  است:

 

 

 حریم: -11-1

فضای  است که برای جلوگیری از اثرات سوء یا نگهوداری از بعضو  عووارض طبیعو  )رودخانوه، نهور ...( و       

فاظت از ارزشهای زیست م یط  یا تاریخ  در نظور  مصنوع  )جاده، خط آهن، خطوط انتقال نیرو ...( و یا ح

 گرفته م  شود.

 معابر شهری و طبقه بندی راههای شهری: -12-1

وزارت مسکن و شهرسوازی،   7/9/1373مطابق ضوابط و آئین نامه طراح  راهها و خیابانهای شهری مصو  

و خیابانهای م ل  تقسیم م   2گروه: راههای شریان  درجه ی ، راههای شریان  درجه  3راههای شهری به 

گروه نامبرده راههای ویژه شامل: راههای ویژه پیاده؛ راههای ویژه دوچرخه و راههای ویوژه   3شوند. علاوه بر 

 اتوبوس در نظر گرفته م  شوند.

 هسته شهری:  -1-12-1

 قطعه ای از شهر است که هیچ راه شریان  از داخل آن نم  گذرد.

 یک:  راه شریانی درجه -2-12-1

راه  است که در طراح  و بهره برداری از آن به جابجائ  وسایل نقلیه موتوری برتری داده م  شود. بورای  

 کنترل شده رعایت برتری، عبور عابرین پیاده از عرض راه و ن وه استقرار نوع کاربری ها 

بزرگراه و راه عبوری دسته . راههای شریان  درجه ی  دارای عملکرد برون شهری اند و به آزاد راه، م  باشد

 بندی م  شوند.

                                        

 مسکونی ساختمانی= تراکم                                 

 

 مساحت زیربنای مفید مسکونی

 کل مساحت زمین مسکونی

100× 
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 آزاد راه: -3-12-1

به راه  اطلاق م  شود که ترافی  متقابل از یکدیگر جدا م  باشد و جریان ترافی  در آن جز در تصادفات 

و راه بندانها آزاد است. در این گونه معابر کلیه تقاطع ها در آن غیر هم سطح  و ن وه صو یح ورود و خوروج   

 ملاً کنترل شده م  باشد.آن کا

 بزرگراه: -4-12-1

راه  است که ترافی  دو طرف آن مانند آزاد راه به طور فیزیک  از یکدیگر جدا م  باشد و جریان ترافیو   

 در آن، در طووول هووای قابوول ملاحظووه پیوسووته فوورض موو  گووردد. ن وووه صوو یح ورود بووه بزرگووراه         

 کیلومتر داشته باشد. 5/2فاصله های بیش از  م  تواند تعداد معدودی تقاطع هم سطح مشروط با

 راه عبوری: -5-12-1

ادامه راههای برون شهری است که در داخل شهرهای معمولاً کوچ  یا روستا عبور مو  کنود. ایون راههوا     

دارای عملکرد ارتباط  است و ورود و خروج وسایل نقلیه به آن نیز کاملاً تنظیم شده م  باشد و مو  توانود   

 کیلومتر داشته باشد. 5/2دودی تقاطع هم سطح مشروط با فاصله  های بیش از تعداد مع

 راه شریانی درجه دو: -6-12-1

راه  است که در طراح  و بهره برداری از آن به جابجای  و دسترس  وسایل نقلیه موتوری برتری داده م  

 2ود. راههوای شوریان  درجوه    شود. برای رعایت این برتری، حرکت پیاده ها از عرض خیابان کنترل مو  شو  

دارای عملکرد شهری اند و جزء شبکه اصل  راههای درون شهری م سو  م  شوند. راههای شریان  درجوه  

 به دو گروه جمع و پخش کننده اصل  و فرع  تقسیم م  شوند. 2

 بووه عنوووان دو عملکوورد اصوول  م سووو      « جابجووای  و دسترسوو   » 2در راههووای شووریان  درجووه   

 نقش جابجائ  آن کاسته م  شود. ازابراین هر چه تعداد دسترس  ها بیشتر شود.م  گردند. بن

 نقوش ارتبواط شوریان  هوای درجوه یو  بوا شوبکه خیابوان هوای م لو  را ایفوا              2راههای شریان  درجه 

 م  کنند.
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 )جمع و پخش کننده(

 خیابان های شریان  فرع 

 خیابانهای محلی: -7-12-1

اع  آن در اولویوت قورار   به ن وی تنظیم م  شود که نقوش اجتمو    حرکت وسایل نقلیه در خیابانهای م ل

کیلومتر در ساعت پیشنهاد م  شود. پیاده ها مجازند در هر نقطوه ای   30گیرد. سرعت طرح این گونه معابر 

 کووه بخواهنوود از عوورض خیابووان عبووور کننوود. بووه منظووور ایموون کووردن عبووور پیوواده هووا از عوورض           

م ل  دوچرخه و وسایل نقلیه م   خیابان های م ل  عرض سواره رو آن کم گرفته م  شود. در خیابان های

 اصل  و فرع  تقسیم م  شوند. گروهدوتوانند به طور مشترک از سواره رو استفاده کنند. راههای م ل  به 

 تعووارض  2نمووایش طبقووه  بنوودی عملکردهووای راههووای شووهری و در شووکل شووماره   1در شووکل شووماره 

 ده است.نقش های اجتماع  و دسترس  با نقش جابجائ  آن ارائه گردی

 

 آزاد راه                                                                                            

 بزرگراه                                 1درجه                                                  

 عبوری                                                                                           

   

                         

 شریان                               

 

 خیابان شریان  اصل    

 

                                                          

   

                                                                                                    

                                                                                          

                                                           

 خیابان های م ل        

       م ل                                                             

 خیابان م ل  اصل                                                                                   

)انشعاب فرع                                                                                          

 2درجه 

 راه های شهری

 1نمودار شماره 
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 ش طبقه بندی عملکردهای راه های شهرینمای

 :             1شریانی درجه 

 ، نقوش اصول  ،  مخصوص وسایل نقلیه موتوری عملکرد برون شهری بوا جریوان ترافیو  نسوبتاً پیوسوته     

                                جابجای

 

           :  2شریانی درجه 

ر مسیرهای جدا از هم از عملکرد درون شهری؛ نقش های سایل نقلیه موتوری و پیاده و دوچرخه ؛ ول  د

  اصل  : جابه جای  و دسترس  و اجتماع                                                            

 مورد استفاده:   محلی

وسایل نقلیه موتوری، پیاده و دوچرخه عملکورد م لو ،  نقوش  هوای اصول : جابوه جوای ، دسترسو  و         

                                اجتماع                
 

 

اجتماعی و دسترسی با نقش جا به جایی نقش عارض هایت  

 

1راه های شریان  درجه   

 

 

2راه های شریان  درجه   

 

 خیابان های م ل 

 نفش جا به جای  – 1

   و دسترس  با الویت جا به جای نقش جا به جای – 2

 ت نقش دسترس  و اجتماع  بر جا به جای (نقش دسترس  و اجتماع  ) الوی – 3

1 

2 

3 
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 منطقه بندی اراضی -2

شوورایعال    16/2/1370مناطق و حوزه های اصل  شهر براساس نوع عملکورد غالوب بوا توجوه بوه مصووبه       

 شهرسازی و معماری ایران به شرح زیر است.

 منطقه بندی و حوزه بندی اراض  شهری: 1جدول شماره 
 )شناور( کاربری مجاز منطقه و حوزه

 مسکونی منطقه مسکونی

 تجاری خرد -

 آموزشی ) مهدکودک، کودکستان، دبستان( -

 درمانگاه و مرکر بهداشت خانواده -

 مرکز مشاوره و رفاه خانواده -

 کتابخانه محله ای، مسجد، حسینیه ، تکایا -

 سالن ورزش ، باشگاه و استخرهای شنای سرپوشیده-

زشک ، حمام، آرایشگاه، آموزشگاههای علمی، آزمایشگاه ، تزریقات ، مطب پ -

 کارگاه صنایع دستی ، تولیدی جوار خانوار

 فضای سبز محله ای، محل بازی کودکان -

 شعب ادارات و دفاتر شرکت ها ، اسناد رسمی -

 خدمات سرویس دهی به خانوار در زمینه برقی و ... -

 پانسیون –خوابگاه  -

 منطقه خدماتی

 حوزه آموزشی
دک، دبسددتان ، راهنمددایی ، هنرسددتان، آموزشددکده ، دانشددگاه ،  مهدددکو

 مراکز تحقیقاتی
 زمینهای ورزشی، خوابگاه ، موسسات علمی و آموزشی

درمانی -حوزه بهداشتی   
کلینیک ، پلی کلینیگ ، درمانگاه، بیمارستان ، مراکز رفاه خانواده ، خانه 

 سالمندان، مرکز انتقال خون، اورژانس
 ، فضای سبز، منبع آب، تاسیسات کوچکفضاهای ورزشی

هنری -حوزه فرهنگی   
کتابخانه ،سالن نمدای،، نمایشدگاههای هندری ، مدوزه، مجتمدع و مراکدز       

 فرهنگی ، آموزشگاههای هنری

 فضای سبز، ورزشی ، تجاری خرد، درمانگاه، شعب ادارات

انتظامی -حوزه اداری   
تجهیزات شهری آب، برق ، گاز، مخابرات و پست، تجاری خرد ، ورزشی،  واحدهای انتظامی ادارات دولتی، غیر دولتی ، سرپرستی بانکها،

 فضای سبز، مراکز درمانی

 زائر سرا، جهانگردی و پذیرایی ، تجاری، فضای سبز ، مراکز درمانی مساجد ، حسینیه، تکایا، بقاع متبرکه حوزه مذهبی

 حوزه ورزشی
رزشی استخرهای سرپوشیده و سدرباز  ورزشگاه و استادیوم ، سالن های و

 ، فضای بازی بچه ها
 فضای سبز عمومی، درمانی، تجاری خرد، جهانگردی و پذیرایی

 حوزه فضای سبز شهری
باغ، فضای سبز خصوصی، اراضی کشاورزی و مزارع، پارکهای جنگلی 

 حفاظت شده، فضای سبز خطی، پارک
 ورزشی، فضاهای تجاری

ییمنطقه جهانگردی و پذیرا  
هتددل، هتددل آپارتمددان، مسددافرخانه ، سددفره خاندده ، رسددتوران ، چایخاندده،  

 کمپینگ، مناطق تفرجگاهی غیرمتمرکز، تالارها، مجتمع های اقامتی

 تجاری ، فضای سبز عمومی )پارکها(، مراکز درمانی ، ورزشی

 منطقه تاسیسات و تجهیزات شهری

تارگاه، جمع تاسیسات اب ، برق ، فاضلاب، مخابرات، گورستان، کش

اوری زباله ، آت، نشانی، میادین میوه و تره بار ، مراکز موقت )دپوی 

 زباله(

 فضای سبز عمومی و خصوصی

 تجاری ، بازرگانی
خرده فروشی، عمده فروشی، صنوف خدمات اداری بازرگانی، 

 شعب بانکها، بازار روز و هفتگی

ی سبز عمومی، مطب پزشکی، حمام، تزریقات، دفاتر پستی، کلانتری، فضا

خدمات جهانگردی و پذیرایی، کارگاههای کوچک، خدمات فرهنگی، 

 پارکینگ عمومی، مسکونی با ضابطه منطقه تجاری

 فضای سبز، پارکینگ، خدمات پذیرایی کارگاههای کوچک غیر مزاحم تولیدی و خدماتی کارگاهی

 و سردخانه گاراژ، پایانه مسافربری، انبار مواد بی خطر حمل و نقل  و انبار
مراکز توزیع کالا، میوه تره بار، پارکینگ عمومی، سوخت گیری، تجاری 

 خرد،  خدمات پذیرایی

 مختلط
مسکونی، اقامتی، تجاری عمده فروشی و خرده فروشی، واحدهای 

 هنری -پذیرایی و زائرسرا، مذهبی، فرهنگی -اقامتی

خدمات پستی درمانی، فضای سبز عمومی، فضای بازی، باشگاههای ورزشی، 

 و مخابرات، پارکینگ

 حریم شهر 

اراضی کشاورزی و باغات، مسکونی روستایی ، طرح های معابر 

روستایی و قانون تفکیک باغات و اراضی کشاورزی، گورستان، 

 -آموزشی، اراضی بایر، درمانی، بهداشتی، مذهبی و خدمات دولتی 

 عمومی

- 

 فضای سبز عمومی اس به آسیب پذیری، .... مسیل ها، رودها، تأسیسات، اراضی حس حرایم
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 ضوابط و مقررات مربوط به نحوه استفاده از زمین در هر منطقه: -3

 منطقه مسکونی -1-3

 استفاده های مجاز: -1-1-3

 و سوایر  و تفصویل   احداث ساختمانهای مسکون  بور طبوق ضووابط و مقوررات مربوطوه بوه طورح جوامع          -

   به شرح زیر هستند.کاربری های مجاز منطقه مسکون

 احداث واحدهای تجاری خرد در مقیاس م له و ناحیه بر طبق ضوابط -

 احداث واحدهای آموزش  شامل مهدکودک، کودکستان، دبستان، مدرسه راهنمای  -

 احداث مراکز فرهنگ  و مذهب  در مقیاس کتابخانه های م له ای، مساجد، تکیه و حسینیه و ... -

زورخانه، استخرهای سرپوشیده  ،زش  شامل زمینهای ورزش ، سالنهای ورزش  باشگاهاحداث تاسیسات ور -

 با رعایت ضوابط مربوطه.

درمان  در حد آزمایشگاه، تزریقات، درمانگاه، مرکز بهداشت خانواده، حموا ،   –احداث موسسات بهداشت   -

 آرایشگاه و ...

 عموم ، زمینهای بازی کودکان و ...احداث فضای سبز تجهیز شده: پارک م له، گذرهای سبز  -

احداث واحدهای اداری در مقیاس شعب و دفاتر ادارت  که عملکورد م لوه ای و ناحیوه ای دارنود ماننود:       -

 سرپرست  بانکها؛ پست و ...ه، وکالت، اداردفاتر کلانتری، دفاتر شرکت های حقیق ، اسناد رسم ، روزنامه، 

در مقیاس خدمات مربوط به نگهداری تاسیسات  ساختمانها، لوواز    تعمیرات  -احداث واحدهای کارگاه  -

 خانگ  و ... که بدون هر گونه آلودگ  زیست م یط  بوده و مجوزهای لاز  را از مراکز ذیربط اخذ نماید.

احداث تاسیسات و تجهیزات شهری در مقیاس م له مانند: پست برق، منبوع آ ، تاسیسوات گازرسوان ،     -

 تلفن و ...

 پذیرای  نظیر: خوابگاه، پانسیون با موافقت شهرداریاقامت   حداث واحدهای ا -

 استفاده مشروط -2-1-3

 احداث کارگاههای مجاز خانگ  مشروط به کسب مجوز از م یط زیست و شهرداری م  باشد. -
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 استفاده ممنوع -3-1-3

 منوع است.هر گونه استفاده دیگر غیر از استفاده های مجاز از اراض  مسکون  م -

 ضوابط تفکیک زمین در منطقه مسکونی -4-1-3

 یو  و دسوتورالعمل شوماره    شورای عال  شهرسازی و معماری ایران 14/2/71مصوبه  6 ال  1 براساس بند

متشوکل از مجتموع هوای    منطقوه مسوکون  شوهر     مرتبط بدان در خصوص کنتورل توراکم سواختمان  و ...    

 خواهد بود.آپارتمان ، چند خانواری یا ت  واحد 

 حداقل اندازه قطعات تفکیکی -1-4-1-3

 2به شرح جدول شماره توسعه جدید شهر  وحداقل اندازه قطعات تفکی  قطعات مسکون  در بافت موجود 

 م  باشد.
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 ضوابط سطح اشغال،تراکم ساختمانی: 2جدول شماره 

 عرض معبر
حداقل قطعات 

 تفکیک 

سطح اشتغال 

 مبنا )پایه(

تعداد طبقات 

 بنا )پایه(م

تراکم ساختمان  

 مبنا )پایه(

حداکثر سطح 

 اشتغال

حداکثر تراکم 

 ساختمان 

تعدا طبقات سقف 

 )حداکثر(

حداقل قطعات تفکیک  در بافت 

 جدید

 متری 8تا 

 2 120 60 90 2 45 250تا  100

25
0

 
ربع

رم
مت

 

 

 2 120 60 90 2 45 350تا  251

 3 180 60 90 2 45 450تا  351

 3 180 60 90 2 45 بیشتر به 450

 14متر به بیشتر الی  8

 متر

 3 180 60 135 3 45 250تا  100

 3 180 60 135 3 45 350تا  251

 4 240 60 135 3 45 450تا  351

 4 240 60 135 3 45 به بیشتر 450

 18متر به بیشتر الی  14

 متر

 4 240 60 180 4 45 250تا  100

 4 240 60 180 4 45 350تا  251

 5 300 60 180 4 45 450تا  351

 5 300 60 180 4 45 به بیشتر 450

 25متر به بیشتر الی  18

 متر

 5 300 60 225 5 45 250تا  100

 5 300 60 225 5 45 350تا  251

 6 360 60 225 5 45 450تا  351

 6 360 60 225 5 45 به بیشتر 450

 متر به بیشتر 25

 6 360 60 270 6 45 250تا  100

 6 360 60 270 6 45 350تا  251

 7 420 60 270 6 45 450تا  351

 8 480 60 270 6 45 به بیشتر 450
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 : حداقل و حداکثر سطح اشغال به تفکی  طبقات ساختمان و عمق قطعه تفکیک 3جدول شماره 

 طبقه

 سطح اشغال
ویلای و ی  

 طبقه رو پیلوت
 طبقه8 طبقه7 طبقه6 طبقه5 طبقه4 بقهط3 طبقه2

 قطعه عمق

14 60 50 45 

16 60 55 50 45 

18 60 50 45 

20 60 55 50 45 

22 60 55 50 45 

26 60 55 50 45 

30 60 55 50 45 

35 60 55 50 45 

40 60 55 50 45 

45 60 50 45 

50 60 55 50 

55 60 50 

 

خواهد بود. 5تر از موارد جدول فوق نیازمند به تصویب کمیسیون ماده تبصره: دریافت سطح اشغال بیش 
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 ما به تفاوت حداقل و حداکثر سطح اشغال و تراکم با تصویب شورای شهر و تأیید تعرفه از سوی  :1تبصره

 استانداری از مالکان قابل دریافت م  باشد.

 طعه باشد؛ در هر گروه از جداول فووق  در صورتیکه مساحت پلاک  ناش  از تجمیع دو یا چند ق2تبصره

 معادل نصف سطح اشغال به تراکم ساختمان  مجاز به عنوان تشویق اضافه خواهد شد.

 مترمربع ممنوع است. 100احداث بنا در قطعات با مساحت کمتر از  :3تبصره 

 ا قطعوات  مترمربع مو  باشوند. در صوورتیکه بو     100کلیه قطعات  که دارای مساحت کمتر از  :4تبصره

 درصد تراکم ساختمان  تشویق  برخوردار گردند. 20همجوار مسکون  تجمیع گردند م  توانند از 

 مترمربع احداث مجتمع مسکون  و خدمات ، در صورتیکه بوه تاییود    2000در زمین های بالا  :5تبصره

 تعیین م  نماید برسد بلامانع است. 5کمیته فن  که کمیسیون ماده 

نصا  تفکی  قطعات در بافت موجود با رعایت میزان عقب نشوین  از برهوای اصولاح      حد : 6 تبصره

 پلاک قبل از کسر عقب نشین  پلاک م اسبه گردد. سطح اشغالم اسبه م  گردد. 

تفکی  اراض  باید به ترتیب  انجا  گردد که موجب از بین رفتن درختان نگردد در مواقع لزو   :7تبصره

رعایت قوانین مربوطه و ضوابط شهرداری مبتن  بر حفظ و گسترش فضای سبز شوهری  قطع درختان باید با 

 صورت م  گیرد.

هکتار( متناسب با مسواحت   1مترمربع ) 10000در تفکی  اراض  مسکون  با وسعت بیش از  :8تبصره

)کمیسیون صلاح دید مراجع ذیصلاح تصویب  مورد نیاز باای زمین علاوه بر قطعات مسکون ، سایر کاربری ه

 ( ضروری است.5ماده 

 در تفکی  اراض  باید ضوابط و معیارهای مربوطه به اصلاح گذرها ودوربرگردان رعایت شود. :9تبصره 

املاک  که در منطقه مسکون  قرار دارند و بر اثر اصلاح مسیر یا تعریض معبر مسواحت بواق     :10تبصره

متر م  باشد م  توانود بوه احوداث واحودهای تجواری و       3مترمربع و عمق آن حداقل  50مانده آن کمتر از 

خدمات  ، م له ای اختصاص داده شود. در صورتیکه چنین اراض  و املاک  در مسیر راههوای نسوبتاً سوریع    

 شهری قرار داشته باشند باید توسط شهرداری تمل  و به فضای سبز تبدیل گردد.
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 ت استیجاری در منطقه مسکون  در اختیار ادارات و کلیه کاربری های ناسازگاری که به صور -11تبصره

 قابل تمدید نبوده و در صورت اتما  یا فسق قرارداد قرارداد اتما نهادها یا سایر بهره برداران قرار دارد، پس از

 به کاربری مسکون  تغییر م  یابد. و تخلیه

 ق مستثن  بوده و در صورت فضاهای آموزش  )مدارس غیرانتفاع ( و فرهنگ  از قاعده فو -12تبصره

 رسیدن به حد نصا  از طریق تجمیع با پلا ک های همجوار م  توانند به فعالیت خود ادامه دهند.

 به منظور تشویق مالکان جهت مشارکت در توسعه و تعریض شبکه معابر در بافت فرسوده و  -13تبصره

متر مربع باشد مال  م  تواند در  400ل شهر ، به قطعات بزرگ که مساحت آنها پس از براصلاح  حداق پر

 متر مربع تفکی  نماید. 200صورت موافقت شهرداری مل  مذکور را به قطعات حداقل 

 ابعاد و تناسب قطعات  -2-4-1-3

 در رابطه با ابعاد و تناسب قطعات در شهر دو نکته اساس  باید مورد توجه قرار گیرد:

ایجاد فضای باز مناسب و ایجاد کوران هوا ابعاد قطعات تفکیک  که با توجه به شرایط اقلیم ، به منظور  -

 پیشنهاد م  گردد. مستطیلدر آنها ساختمان ایجاد خواهد شد شکل مناسب 

نکته دو  اینکه ابعاد و تناسب قطعات از جمله عرض قطعه با توجه به تعداد واحدهای  قبل از تفکی  -

 مسکون  در هر طبقه قابل تعریف م  باشد.

 زیر م  باشد.جدول با توجه به دو نکته فوق ابعاد و تناسب قطعات در تراکم های مختلف به شرح 

 تناسب لاز  برای قطعات تفکیک  در شهر :  4جدول شماره 

 تعداد واحد در هر طبقه طولحداقل  حداقل عرض

8 16 1 

8 24 2 

14 28 2 

14 42 3 

18 36 4-3 

18 54 4-3 

20 40 4 
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2 

3 

پیشنهاد م  شود.  1به  3و  1به  2تناسبات لاز  برای طول به عرض قطعه  :1 تبصره 

 طول قطعه   عرض قطعه معادل         منطقه مسکونبرای کاربری های غیرمسکون  در  :2تبصره

  پیشنهاد م  شود.

 شامل بر و طول آن عمق قطعه م  باشد. آنعرض قطعه در تناسبات طول و عرض :3تبصره 

 نحوه دسترسی قطعات -3-4-1-3

 کلیه قطعات تفکیک  برای هر نوع کاربری در سطح شهر باید دارای راه دسترس  مستقل باشند. -

تا  8حداقل مرز همجواری )مجاورت( هر قطعه تفکیک  برای تامین راه دسترس  در صورتیکه عرض گذر  -

 متر م  باشد. 8 متر برابر با 12متر و عرض گذر بیشتر از  6متر باشد برابر با  12

باشد، حداقل عرض که بیش از ی  قطعه در انتهای بن بست قرار گرفته  در صورت در انتهای بن بست ها 

 متر است. 3همجواری 

 در مواردی که بدلایل مختلف امکان تامین مسیر سواره برای قطعوه تفکیکو  مقودور نیسوت،      –تبصره

 هد بود. خوا 5مشروط به موافقت کمیسیون ماده آن تفکی  

سانت  متر از کوف معبور عمووم      30کلیه ساختمان های برساز  برای چین  رعایت حداقل ارتفاع کرس  -

الزام  است و در مواردی که قطعه به چند گذر دسترس  دارد دسترس  با کد ارتفواع  بوالاتر مولاک عمول     

 خواهد بود.

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان -5-1-3

 بنای طبقات )تراکم ساختمانی(حداکثر زیر  -1-5-1-3

در هر طبقه تفکیک  تابع  از عرض گذر و مساحت قطعه تفکیک  است  ) زیر بنای کل( تراکم ساختمان  -

  م  باشد. 3و  2رعایت ضوابط و مقررات مندرج در جدول شماره  بهکه ملز  

بوده و در صورتیکه 3و 2ره تراکم پایه در هر  قطعه زمین تفکیک  منطبق بر ضوابط مندرج در جدول شما -

با توافق اشد؛ احداث بنا با تراکم تشویق  امکان احداث بنا با تراکم بیشتر ممکن ب ،با رعایت ضوابط احداث بنا

 بلامانع خواهد بود. فه ارزش حاصله طبق  ضوابط قانون اخذ اضا یاشهرداری 
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 توراکم سواختمان (   زیور بنوای کول    در مساحت پشته با احداث پارکینگ، پیلوت، راه پله و  :1تبصره ( 

 نم  شود.م اسبه 

نصوا  در صورتیکه اندازه زمین استفاده از تراکم بالاتر را اجازه دهد اما عورض معبور بوه حود      :2تبصره 

حد نصا  توراکم سواختمان  بوه ازای هور طبقوه      نرسیده باشد ملاک عرض معبر خواهد  بود. افزایش ارتفاع 

 قب نشین  در طرفین مجاز خواهد بود.متر ع 2تراکم اضاف  حداقل 

 حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمین -2-5-1-3

 درج گردیده است.3و  2* سطح اشغال در هر قطعه تفکیک  در جدول شماره 

* با توجه به وضعیت شهر و عد  گرایش به قطعات بزرگ بعلت کواهش سوطح اشوغال و بوالعکس افوزایش      

سوطح   ،شهروندان به تفکی  قطعوات بوزرگ   در فکیک  و ایجاد انگیزهسطح اشغال با کاهش مساحت قطعه ت

)سطح اشغال مبنا در کلیه  منظور گردیده است. درصد 45معادل اشغال پایه در کلیه قطعات تفکیک  یکسان 

 قطعات تفکیک  یکسان م  باشد.(

که از عمق کاف   قطعات برای * به منظور تامین فضای باز لاز  و جلوگیری از غلبه توده ساختمان  بر فضا 

 (2اشغال مجاز برابر با سطح اشغال مبنا خواهد بود.)مطابق جدول  سطححداکثر برخوردار نیستند.

 طبقات حداکثر ارتفاع -3-5-1-3

 م  باشد.متر  40/2پیلوت  و در متر،  80/2 طبقات حداکثر ارتفاع مفید

 زیر زمین -4-5-1-3

در صوورت احوداث بایسوت  از     وزیر زمین توصویه نمو  شوود     برای ساختمان های مسکون  شهر احداث -

عد  نفوذ رطوبت، تهویه طبیع  برخوردار باشند. و به تاییود دفتور فنو     ؛شرایط فن  لاز  از نظر است کا  بنا

 شهرداری برسد. 

ردار خواهد بود زیر زمین باید از نور کاف  برخو سطح اشغال مجازکثر زیر بنای زیر زمین تا صد درصد احد -

 باشد.

 متر م  باشد. 3ارتفاع زیر زمین  حداقل -
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از  احداث زیر زمین برای ساختمان های عموم  در صورت  مجاز است که علاوه بر رعایوت شورایط فووق     -

 یکطرف کاملاً باز باشد.

 پیش آمدگی و بالکن ) تراس( -5-5-1-3

 وابط زیراز پیش آمدگ  برخوردار گردند.کلیه ساختمان های واقع در منطقه مسکون  م  توانند با رعایت ض

 متر 50/4حداقل ارتفاع پیش آمدگ  از کف معبر معادل  -

 مجاز م  باشد. بیشترمتر و  12پیش آمدگ  صرفاً در خیابان های  -

متر به بیشتر  20سانت  متر و برای خیابان های  80متر  20ال   12حداکثر پیش آمدگ  در خیابان های  -

 م  باشد. سانت  متر 120

 زلزله در با  پیش آمدگ  الزام  است. 2800رعایت آئین نامه  -

احداث بالکن ) تراس( به صورت پیش آمدگ  بطور کل  ممنوع است، بالکن م  تواند در م ودوده مجواز    -

 استقرار بنا ) سطح اشغال مجاز ( قطعه تفکیک  )پلاک( احداث گردد.

 بر الزام  است.پیش آمدگ  در کنج با رعایت پخ کف مع -

 سانت  متر در بالکن یا تراس الزام  است. 90پناه به ارتفاع  احداث جان -

 م اسبه م  شود. تراس و بالکن جز زیر بنا       -

 سانت  متر بلامانع م  باشد. 90پیش آمدگ  در آخرین سقف بعنوان باران گیر تا  -

 حداقل ابعاد حیاط -6-5-1-3

بر اصل  ساختمان و طول آن معادل طول قطعه زمین به کسور میوزان سوطح     حداقل عرض حیاط معادل -

اصل  یا بر متصل به  میزان عقب نشین  از بریا  خواهد بود. که شامل حیاط اصل  و حیاط فرع مجاز اشغال 

 است. پلاک مقابل

 حداقل ابعاد حیاط نباید از بر پلاک و طول زمین به کسر سطح اشغال مجاز کمتر باشد. -

متر م  باشد و طول آن معوادل   6طبقه و بیشتر  6متر ،  4طبقه  4 متر 3 طبقه  2عمق حیاط فرع  تا  -

 متر کمتر نباشد. 3به عبارت دیگر حداقل عمق حیاط فرع  از  بر قطعه م  باشد.

2 

3 
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عمق حیاط اصل  معادل طول زمین به کسر سطح اشغال مجاز و حیاط فرع  است و طول آن معادل بور   -

   باشد.قطعه م

 نحوه استقرار ساختمان در زمین و اشراف -7-5-1-3

در قطعات شمال  وجنوب  م ل استقرار ساختمان در قسمت شمال  زمین و درحد سطح اشغال مجاز طول 

 مجاز م  باشد.براساس بندهای قبل  درصد( بعلاوه میزان حیاط فرع   60ال   45زمین )

ختمان درقسمت غر  زمین در حد سطح اشغال مجواز طوول   غرب  م ل استقرار سا –در قطعات شرق   -

 درصد( بعلاوه میزان حیاط فرع  براساس بند قبل  مجاز م  باشد. 60ال   45زمین ) 

غرب  باید فاقد باز شو باشد یوا   وجبهه شرق   ،جنوب  –به منظور جلوگیری از اشراف در قطعات شمال   -

ساختمان خواهد بود. در صورتیکه مال  بتواند در طراح   اصل  به عبارت دیگر گشایش بازشوها در دو جبهه

  بلامانع خواهد بود در جبهه شرق عمق مناسب ایجاد نماید احداث بازشو 

بین دو  به منظور جلوگیری از اشراف و دید در بلوک های آپارتمان  ) مجتمع های مسکون (حداقل فاصله -

الزام  است یوا  هر کدا  بیشتر باشد  متر 3بعلاوه فاع بلوک جنوب  رتا اندازه یا بهمتر بین بلوک ها  20 بلوک

 که مشرف به هم نباشد.  نورباید به گونه ای استقرار 
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 حداقل تعداد پارکینگ -8-5-1-3

به ازای هر واحد مسکون  پیش بین  ی  م ل پارکینگ الزامو   واحد  12در ساختمان های مسکون  تا   -

 است.

 درصد پارکینگ در پیلوت الزام  است. 80واحد به بیشتر تأمین  12مسکون  در ساختمان های  -

 م  باشد. 40/2متر و حداکثر ارتفاع مجاز  80/1حداقل ارتفاع مجاز جهت ورود به پارکینگ  -

 در صورتیکه در طبقه همکف واحدهای ساختمان  برای معلوولین و یوا غیور آن تعریوف شوود       :1تبصره

 متر خواهد بود. ) پس از اجرای کامل کانال های تاسیسات (. 60/2 مفید حداکثر ارتفاع

باشد و هر ی  از پارکینگ هوا بایود دارای دسترسو  مناسوب      متر م   3×5.5حداقل ابعاد هر پارکینگ  -

  باشند.

 متر م  باشد. 5/3حداقل عرض رمپ جهت دسترس  به پارکینگ  -

 درصد م  باشد. 15حداکثر شیب رمپ ورودی  -

بوا افوزایش    م  باشد،متر ی  ورودی به پارکینگ  8پلاک ها با عرض  داقل تعداد ورودی پارکینگ در ح -

 متر سه ورودی و .... پیش بین  شود. 24به  16 از متر دو ورودی 16به  8عرض از 

نه به خذ پروادر صورتیکه تامین پارکینگ به حد مورد نیاز مقدور نباشد، باید هزینه احداث آن در هنگا  ا -

 تا در مکان مناسب پارکینگ های مشترک احداث نماید.شهرداری پرداخت شود، 

در مجتمع های مسکون  در صورتیکه امکان تامین پارکینگ در پیلوت امکوان پوذیر نباشود مو  تووان از       -

 فضای باز جهت احداث پارکینگ مشترک بهره گرفت.

یلوت م  توان بعنوان مکان تعواملات اجتمواع    در صورت تامین پارکینگ مشترک در م وطه از فضای پ -

 ساکنان بهره گرفت.
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 نورگیری و تهویه طبیعی -9-5-1-3

 12مساحت حیاط خلوت جهت نورگیری اطاق های اصل  )ناهار خوری، نشیمن، خوا  و غیوره( حوداقل    -

   متر م  باشد. 3 عمقمترمربع و با حداقل 

و حداقل  مربعمتر  6نبار و سرویس ها ا ی فرع  آشپزخانه ،نورگیری برای تهویه فضاهامساحت حداقل  -

 آشپزخانه و توالت و حما  باید دارای نورگیر و تهویه طبیع  باشد. ،متر است 2به عرض 

 احداث راه پله بدون نور طبیع  مجاز نم  باشد. -

 م  گردد.استفاده از حیاط خلوت چهارطرف بسته به خاطر شرایط اقلیم  منطقه طرح پیشنهاد ن -

 متر خواهد بود. 3در صورت پیش بین  حیاط خلوت در شمال پلاک های شمال  حداقل عرض لاز   -

 مجاز م سو  نم  شود.  مساحت حیاط خلوت در صورت رعایت ضوابط فوق جز ترا کم ساختمان -

 ضوابط مربوط به بازشوهای ساختمان ها به حیاط و حیاط خلوت ها -10-5-1-3

از تعبیه هر گونه بازشو در جبهه های غرب  و جنو  غرب  و شمال غرب  اطر نفوذ باران حت  الامکان بخ

 رطوبت خنث  گردد. و گیری شیوه معماری اثرا ت بارندگ ربا بکا یاو  خود داری شود و یا به حداقل برسد

تفاع کمتر با ار یا دست انداز احداث  حیاط و حیاط خلوت در طبقات بالای همکف بدون نصب جان پناه -

 سانت  متر ممنوع است. 90از 

کلیه بازشوهای ساختمان های واقع در منطقه مسکون  که دارای در و پنجره  به طرف معابر م  باشند،  -

 بایست  پنجره آنها به سمت درون ساختمان باز شود.

تقل از حیاط واحد و بیشتر(  در مواردی که اطاق های دو واحد مسکون  مس 5در مجتمع های مسکون  ) -

 متر باشد.. 4خلوت نور م  گیرند، فاصله پنجره های مقابل یکدیگر نباید کمتر از 

زمین طبق ضوابط فن  الزام   آن نصب برقگیر و اتصال به (طبقه 5بیش از  )در بناهای بلند مرتبه و -

 است.

جانمای  های معماری  و بالاتر اجباری است و باید در نقشه سقفنصب آسانسور در آپارتمان های پنج  -

. از نظر رعایت موازین ایمن  باید از قرار دادن آسانسور (در این جا پیلوت ی  طبقه م سو  م  شود)  شود

  در پلکان خودداری به عمل آید.
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 بیش از سه طبقه )همکف، اول و دو ( نصب آسانسور ضروری م  باشد. مسکون  -در بناهای تجاری

عموم  همچنین بناهای مسکون  با چهار سقف و بیشتر باید ضوابط و مقررات  در طراح  و اجراء بناهای -

  ایمن  که توسط سایر مراجع ذیصلاح ارائه م  شود، رعایت گردد.

فرار( در فاصله ای مناسب از پلکان اصل  در فضوای آزاد و یوا مکوان     پله) احداث پلکان خروج اضطراری  -

 .طبقه و بیشتر الزام  است 6استاندارد های مربوطه در بناهای مشخصات فن  طبق با رعایت  های مناسب 

 پیلوت نیز جز طبقه م سو  م  شود.: 1تبصره 

متر م اسبه م  شود که مبنای ارتفاع از سقف تما  شده تا کف تموا  شوده    5/17: حداقل ارتفاع 2تبصره 

 .م وطه است.

شوپزخانه مجتموع هوای مسوکون  آپارتموان       احداث دکمه فشار و یا سنسورهای حرارت  و یا دودی در آ -

 الزام  است.

متور ممنووع مو  باشود. نصوب       5/2نصب هرگونه هواکش و کولرگوازی در گوذرها و در ارتفواع کمتور از      -

کولرگازی در طبقات به شرط  که با به کاربردن مصالح ساختمان  به کار رفته در بدنه از دید عموو  پنهوان   

 گردد، بلامانع است.

 ضوابط و مقررات نمای شهری: -1-3- 5 -11

کلیه سطوح نمایان، که از داخل معابر قابل مشاهده است، اعم از نموای اصول  یوا نموای  جوانب ، نموای        -

 شهری م سو  شده و لاز  است با مصالح مرغو  به طرز مناسب و زیبا و هماهنگ نماسازی شود.

 نماهای اصل  و جانب  م  باشد. صدور پایان کار بهره برداری مشروط به انجا  نماسازی -
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 بازرگانی و خدماتی –منطقه تجاری  -2-3

 نحوه استفاده از زمین -1-2-3

 استفاده های مجاز -1-1-2-3

 احداث واحدهای خرده فروش  و عمده فروش  صنوف مختلف-

 احداث مطب، تزریقات یا واحدهای وابسته به خدمات درمان  و بهداشت  -

رگان ، مانند دفاتر مهندس ، دفاتر خصوص  بازرگان ، حقوق  و تجاری، شعب بانکهوا،  خدمات اداری و باز -

 دفاتر پست و کلانتری.

 فضای سبز عموم  و زمین بازی کودکان -

 خدمات اقامت  و پذیرای  مانند قهوه خانه، هتل، مهمانپذیر، زائر سرا؛ اغذیه فروش ، مراکز عرضه غذا. -

مانند پنچرگیری، تعویض روغن ، تعمیر لوواز  خوانگ ، تعمیور و نگهوداری     کارگاههای کوچ  تعیمرات   -

 وسایل سرمایش و گرمایش ، وسایل الکتریک 

 خدمات فرهنگ ؛ مانند تئاتر، کتابخانه، سینما و نمایشگاه و... -

 تاسیسات و تجهیزات شهری مانند منبع آ ، پست ترانسفور ماتور و ... -

 پارکینگ عموم  -

 تفاده های ممنوعاس -2-1-2-3

احداث کاربری های صنعت  و حمل و نقل و انبارهای مواد م ترقه و اشوتعال زا و مراکوز توزیوع سووخت      -

 )بنزین، نفت و گاز( ممنوع است.

 احداث هر گونه کاربری دیگر بجز کاربریهای مجاز در این منطقه ممنوع است. -
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 حوزه تجاری مختلط -2-2-3

 ینضوابط تفکیک زم -1-2-2-3

حداقل قطعات تفکیک 

 مترمربع م  باشد. 300مختلط معادل  –حداقل قطعه تفکیک  در زیر منطقه کاربری تجاری  -

مترمربوع بورای    1000برای واحدهای جهوانگردی و پوذیرای ، هتول و مسوافرخانه       حداقل قطعه تفکیک -

 مترمربع است. 100رستوران و پذیرای  برابر 

 مترمربع 250زائرسراها و امکان اقامت  مسافران برای   حداقل قطعه تفکیک -

 مترمربع   250برای احداث ساختمان پزشکان، تزریقات و پانسمان   حداقل قطعه تفکیک -

 مترمربع 250برای احداث کارگاهها برابر با   حداقل قطعه تفکیک -

  وضع موجود دارای سطح : تجدید بنای ساختمان ها و کاربریهائ  که از حد نصا  های فوق در 1تبصره

 تفکی  کمتری هستند با رعایت سایر ضوابط بلامانع است.

 تاسیسات و تجهیزات شهری را نیاز  سازمان مربوطه تعیین م  کند.  حداقل قطعه تفکیک -

حداقل قطعه تفکیک  برای احداث واحدهای مسکون  براساس کاربری توا  با آن بر حسب موارد بالا آمده  -

 د.تعریف م  شو

 پارکینگ 

 واحد پارکینگ 2مترمربع زیر بنای تجاری و دفاتر  و مراکز خدمات  حداقل  100برای هر  -

 برای هر سه واحد تجاری منفرد ی  واحد پارکینگ -

 واحد پارکینگ 2مترمربع زیر بنای جهانگردی و پذیرای   100برای هر  -

 احد پارکینگو 3مترمربع زیر بنای اداری و انتظام   100برای هر  -

 واحد پارکینگ  3مترمربع زیر بنای مهمانپذیر و زائرسرا  100برای هر  -

 برای هر واحد مسکون  واقع در این زیر منطقه ی  واحد پارکینگ

 1واحد پارکینوگ بورای هور پزشو       2مترمربع زیربنای  100برای واحدهای خدمات درمان  به ازای هر  -

 واحد پارکینگ
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 واحد پارکینگ 3مربع زیر بنای واحدهای فرهنگ  متر 100برای هر  -

 ابعاد و تناسبات قطعات 

 2بوه   3نسبت طول به عرض واحدهای خدمات ، جهانگردی و پذیرای ، درمان  و ... جز تجارهای، منفرد،  -

 م  باشد.

 متر م  باشد. 5متر و عمق  3در واحدهای تجاری منفرد حداقل عرض  -

 متر م  باشد. 12واحدهای تجاری )مغازه ای(  حداقل عرض قطعات تفکیک  -

 متر م  باشد. 16حداقل عرض قطعات تفکیک  تجاری کلان ) عمده فروش (  -

 متر م  باشد. 25حداکثر عملکرد و عمق واحدهای تجاری در مقیاس کلان  -

ا  بلامانع احداث واحدهای تجاری در مقیاس کلان با سایر کاربری های مجاز منطقه مختلط به صورت تو -

 است.

 نحوه دسترسی 

 کلیه کاربریهای تعریف شده در این منطقه باید به شبکه ارتباط  سواره و پیاده دسترس  داشته باشند. -

 ضوابط به احداث ساختمان -2-2-2-3

 حداکثر سطح اشغال 

 درصد م  باشد. 60حداکثر سطح اشغال در زیر منطقه تجاری با کاربری مختلط 

 طبقات تراکم ساختمانی ر بنا وحداکثر زی 

 درصد م  باشد. 240درصد و تراکم سقف  90تراکم ساختمان  پایه )مبنا(  -

 طبقه خواهد بود. 4حداکثر تعداد طبقات در این زیر منطقه  -

  حداکثر ارتفاع ساختمان 

 م  باشد. 80/2متر و در طبقات  5ال   60/3ارتفاع ساختمان در طبقه همکف 

که بر  3و  2ابطه با سطح اشغال و تراکم ساختمان  در سطوح مختلف رعایت مندرجات جدول در ر تبصره:

 پایه عرض شبکه و عمق زمین تنظیم شده الزام  است.
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 زیر منطقه تجاری محله ای و ناحیه ای -3-2-3

 مترمربع  م  باشد. 100حداقل قطعات تفکی  تجاری م له ای  -

 مترمربع م  باشد. 200ه ای حداقل قطعات تفکی  تجاری ناحی -

 مترمربع است. 15حداقل مساحت واحدهای تجاری م له ای و ناحیه ای  -

 متر م  باشد. 3حداقل عرض واحدهای تجاری  -

 متر م  باشد. 5حداقل عمق واحدهای تجاری  -

 در  درصود  70جواری م لوه ای و   تدر کیکو   ات تفعو قطدرصد مسواحت   75حداکثر سطح اشغال معادل  -

 م  باشد اری ناحیه ایتج

 متر م  باشد. 70/5ال   60/3حداقل ارتفاع واحدهای تجاری  -

واحد  5واحد پارکینگ الزام  است. به ازای هر  1 تأمین مترمربع زیر بنای واحدهای تجاری 100به ازای  -

 ی  دهنه سرویس بهداشت  الزام  است. احداث تجاری

   از داخل مغازه بلامانع است.احداث نیم طبقه در همکف به شرط دسترس -

 متر باشد. 2/2نیم طبقه  2مفید بین احداث نیم طبقه به شکل  باشد که حداقل ارتفاع  -

 مغازه در همکف است. عمقنیم طبقه داخل واحد تجاری       عمق حداکثر  -

 .باشد متر م  16و تجاری ناحیه ای متر  12 م له ای  حداقل عرض دسترس  به واحدهای تجاری -

 زیر منطقه تجاری متمرکز -4-2-3

 استفاده مجاز* 

در زیر منطقه تجاری متمرکزاحداث واحودهای تجواری خورده فروشو ، عموده فروشو  و دفواتر خودمات ،         

 فضای سبز مجاز است. شهری جهانگردی و پذیرای ، تاسیسات

 استفاده های مشروط *

تمرکز مشروط به کسب مجوز از شهرداری و م یط استقرار کارگاههای مجاز شهری در زیر منطقه تجاری م

 زیست م  باشد.

1 

3 
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 استفاده ممنوع *

 استقرار هرنوع کاربری جز موارد فوق در این زیر منطقه ممنوع است.

 * حداقل اندازه قطعات تفکیکی

 مترمربع است. 300حداقل سطح تفکی  در این زیر منطقه  -

 باشد. درصد م  60حداکثر سطح اشغال در طبقه همکف  -

حداقل سطح تفکی  برای سایر کاربری های مجاز منطقه تجاری متمرکوز ماننود مقوررات تفکیو  ایون       -

 م  باشد. متر مربع 300معادل  کاربری ها در منطقه مذکور

 قطعات تجاری موجود در مرکز شهر که دارای مساحت  کمتر از حود  احداث واحد تجاری در   :1تبصره

 د.ط رعایت سایر ضوابط مجاز م  باشرنصا  تفکی  هستند به ش

 طبقه م  باشد. 6حداکثر طبقات در این منطقه  -

 مترم  باشد. 6/3 -10/5ارتفاع مجاز هر واحد  -

 متر مربع تجاری متمرکز تامین ی  واحد پارکینگ الزام  است. 50به ازای هر  -

 ت.واحد تجاری احداث ی  واحد سرویس بهداشت  الزام  اس 5به ازای هر  -

بطوور  . متر خواهد بوود   5واحد به بالا  20متر و از  4واحد  20حداقل عرض راهروهای تجاری متمرکز تا  -

 شد.تر بادرصد سطح کل زیر بنای تجاری کم 40کل  حداقل سطح راهروهای تجاری نباید از 

 .متر برای پله ها الزام  است. 2رعایت حداقل عرض  -

 متر فاصله داشته باشد. 30جاری نباید بیش از م ل پله ها از دورترین واحد ت -

 الزام  است. مقررات مل  ساختمان 19با رعایت مب ث  ایمن  از نظر آتش سوزی موارد پیش بین  -

 راهروها و پله ها در تجاری متمرکز باید از نور و تهویه طبیع  برخوردار باشند. -

 کلیه واحدها باید از نور طبیع  بهره مند باشند. -

 فضای نورگیر مشاع م  باشد. -

 متر م  باشد. 18دسترس  به واحدهای تجاری متمرکز  جهت خیابانحداقل عرض  -

 جهتمتری و بالاتر قرار دارند  18کلیه ساختمان های تجاری و غیرتجاری متمرکز که در بر خیابان های  -

متر از لبه با  طبقه ماقبل از جبهوه   3قه در کلیه طبقات بالاتر از طبقه دو  به ازای هر دو طب بایداحداث بنا 

 خیابان به طرف داخل بنا عقب نشین  نماید.

  

 



 

29 

 

 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک    آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی ضوابط و مقررات طرح جامع

 ضوابط و مقررات ساختمان در منطقه تجاری متمرکز در بافت موجود: 5جدول 

 عرض دسترسی تراکم ساختمان سطح اشغالحداکثر  حداکثر طبقات مساحت قطعه
 متری 12 170 85 2 متر مربع 100تا 

 متری 14-16 210 75 3 متر مربع 200-101

 متری 18 260 65 4 متر مربع 350-201

 متری 20-25 300 60 5 متر مربع 500-251

 متر 25بیش از  330 55 6 متر مربع 500بیش از 

 تجاری نواری )خطی(-5-2-3

 *استفاده مجاز

 ( دفاترخودمات ،  خورده فروشو   –در زیر منطقه تجاری نواری احداث واحودهای تجواری ) عموده فروشو      

فرهنگ ، جهانگردی و پذیرای ، مطب پزشکان، واحودهای خودمات درموان  تاسیسوات و تجهیوزات شوهری،       

 پارکینگ، فضای سبز، مسکون ، آموزش  ، اداری مجاز م  با شد.

 *استفاده مشروط
مشوکلات  ایجواد  احداث کارگاههای غیر مزاحم شهری مشروط به رعایت ضووابط م ویط زیسوت و عود       -

 جانب  برای واحدهای همسایگ  است.

 * استفاده ممنوع
 استقرار هر نوع کاربری به جزء موارد فوق در این منطقه ممنوع است. -

 * ضوابط و مقررات ساختمانی
 متر مربع م  باشد. 200حداقل قطعات تفکیک  در تجاری نواری  -

 لامانع است.متر و بالاتر ب 12احداث واحدهای تجاری نواری در خیابان های  -

 طبقه م  باشد. 6در تجاری نواری  مجاز حداکثر تعداد طبقات -

 کلیه واحدهای تجاری نواری باید ضوابط نورگیر و تهویه طبیع  را رعایت کنند. -

 مجموع سطح زیربنا را به سرویس های بهداشت  اختصاص دهد.ی نواری باید حداقل         هر واحد تجار -

 متر است. 20/1در تجاری نواری حداکثر  میزان پیش آمدگ  -

 متر 5عمق آن و متر  3تجاری نواری  هر واحد در کاربری حداقل عرض -

 متر میباشد. 25مسکون   -تجاری نواری با کاربری تجاریپلاک در منطقه  حداقل عمق  -

1 

20 
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متور مو     80/2 و در سایر طبقاتمتر است  10/5ال   6/3در طبقه همکف  ارتفاع مجاز واحدهای تجاری -

 باشد 

 تامین ی  واحد پارکینگ الزام  است. ی تجاریمترمربع زیر بنا 100به ازای هر  -

 .الزام  استهر واحد مسکون   تأمین ی  واحد پارکینگ برای تجاری نواری کاربری در -

 درصد م  باشد. 85حداکثر سطح اشغال در این حوزه  معادل  -

 درصد م  باشد. 330ر بخش تجاری نواری حداکثر میزان تراکم ساختمان  د -

 ضوابط و مقررات ساختمان در منطقه تجاری نواری در بافت موجود شهر:6جدول 

 عرض دسترسی تراکم ساختمان سطح اشغال حداکثر طبقات مساحت قطعه
 متری 12 170 85 2 متر مربع 100تا  50

 متری 14-16 220 80 3 متر مربع 200-101

 متری 18 280 75 4 متر مربع 300-201

 متری 20-25 320 70 5 متر مربع 400-301

 متر 25بیش از  330 60 6 متر مربع 400بیش از 

 

متر مربع واقع در بافت پر و متخلخل موجود که کواربری همجووار آن تجواری     50قطعات اراض  تا :1تبصره

متر و عمق  3ه اینکه از حداقل بر است و واحدهای تجاری موجود که قصد بازسازی و نوسازی دارند مشروط ب

درصد در ی  و نیم طبقه با رعایوت ضووابط و مقوررات     100 اشغال متر برخوردار باشند م  تواند با سطح 5

 تجاری احداث بنا نمایند.
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 منطقه خدماتی -3-3

 طبق مقررات اخذ م  شود. به شهرداری متعلقه در کلیه کاربری های خدمات  حقوق

 زشی:حوزه آمو -3-3- 1

 * کاربری های مجاز در حوزه آموزشی

اراض  حوزه آموزش  برای ایجاد واحدها آموزش  )مهدکودک، دبسوتان، راهنموای ، دبیرسوتان، هنرسوتان،     

 آموزشکده و استفاده های مشابه در نظر گرفته شده است.

 *کاربری های شناور در حوزه آموزشی به شرح زیر می باشند:

ورزش ، احداث خوابگاههوای وابسوته بوه آمووزش و پورورش ، احوداث موسسوات        احداث بناها و زمین های 

 آموزش  و تعلیمات  به غیر از واحدهای آموزش  عموم 

ضوابط تفکی  اراض  در حوزه آموزش : سطح مورد نیاز قطعوات آموزشو  واقوع در مراکوز شوهری، حووزه       *

سطح سورانه هور گوروه، براسواس ضووابط      مسکون  و مجتمع های آموزش  با توجه به تعداد دانش آموزان و 

توسعه و تجهیز مدارس م اسبه م  شود. چنانچه طبوق معیارهوای  تعیوین  شوده باشود،       نوسازی،  سازمان

مساحت حداقل مبنوا  مساحت بیشتر ملاک عمل خواهد بود لیکن در بافت پر شهر، با توجه به م دودیت ها؛ 

 .خواهد بود

 تر از مراکز پر سروصدا فاصله داشته باشد.م 500فضاهای آموزش  باید حداقل  -

استفاده از نور طبیع  در کلاس ها ضروری است، ترجی ا نور طبیع  از سمت راست یا چپ به تخته سوبز   -

 بتابد مناسب تر است.

 * ضوابط احداث بنا در حوزه آموزشی:

ش و پورورش )سوازمان   احداث بناهای آموزش  در هر مقطع ت صیل  تابع ضوابط و مقررات وزارت آمووز  -

 و تجهیز مدارس ( م  باشد.توسعه نوسازی 

طبقه و در مدارس راهنمای   2تا ارتفاع ، % مساحت زمین 50حداکثر سطح اشغال همکف در دبستان ها  -

 طبقه ) بدون احتسا  زیرزمین ( تعیین م  شود. 3% مساحت زمین تا ارتفاع 40و دبیرستان ها 
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% عرصه م  با شد. 120% و برای راهنمای  دبیرستان 100موزش  برای دبستان حداکثر تراکم در اراض  آ -

 م ل استقرار ساختمان طبق نظر گروه نوسازی  مدارس تعیین م  گردد.

استفاده از فضاهای استیجاری آموزش  با حفظ کاربری طرح تفصیل  و موافقت آموزش و پرورش مجاز م  

 باشد.

متر جهت توقوف   5رگذر اصل  زمین  در طول بر زمین و به عرض حداقل در ببرای اراض  آموزش  باید   -

 های کوتاه مدت اتومبیل مراجعین ایجاد شود.

 مساحت این قطعه جزء فضای باز مرکز آموزش  م سو  م  گردد.

 برای فضاهای آموزشی شهریحداقل زمین مورد نیاز 

)براساس استانداردهای سازمان در مقطع ابتدای به تفکی  کلاس درس حداقل زمین مورد نیاز :  7جدول شماره 

 مدارس( ، توسعه و تجهیز نوسازی

 حداقل زمین مورد نیاز تعداد کلاس ردیف

 مترمربع 1350 کلاسه 5 1

 مترمربع 2050 کلاسه 10 2

 مترمربع 3000 کلاسه 15 3

 مترمربع 3700 کلاسه 20 4

 مترمربع 4000 کلاسه 25 5
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)براساس استانداردهای  در مقطع راهنمای  به تفکی  کلاس درس ل زمین مورد نیازحداق : 8جدول شماره 

 (مدارس توسعه و تجهیز

 تعداد کلاس ردیف
حداقل زمین مورد 

 نیاز

 مترمربع 1500 کلاسه3 1

 مترمربع 1560 کلاسه 6 2

 مترمربع 1790 کلاسه 9 3

 مترمربع 2270 کلاسه 12 4

 مترمربع 2800 کلاسه 15 5

 مترمربع 3250 کلاسه 18 6

 مترمربع 3640 کلاسه 24 7

 

 میانگین سطح سرانه فضای آموزش  در مقاطع آموزش عموم : 9جدول شماره  

نوع مقطع 

 ت صیل 

سرانه زیر 

 بنا

سرانه 

 م وطه

 سرانه زمین

 در مدراس ی  طبقه
در مدارس دو 

 طبقه

 73/4 53/6 30/3 86/2 ابتدائ  شهری

 21/5 09/8 79/3 47/3 راهنمای 

 38/5 18/8 86/3 63/3 متوسطه

 

 ابتدائ سرانه فضای آموزش  برای هر دانش آموز در مقطع  :  10جدول شماره 

 سرانه زیر بنا تعداد کلاس
 سرانه م وطه

 )فضای باز(

 سرانه زمین

 در مدارس دو طبقه در مدراس ی  طبقه

 26/5 94/6 58/3 36/3 کلاسه شهری 5

 68/4 13/6 23/3 90/2 یکلاسه شهر 10

 61/4 - 31/3 60/2 کلاسه شهری 15

 40/4 - 11/3 58/2 کلاسه شهری 20
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 سرانه فضای آموزش  برای هر دانش آموز در مقطع راهنمائ  :  11جدول شماره 

 تعداد کلاس
سرانه زیر 

 بنا

 سرانه م وطه

 )فضای باز(

 سرانه زمین

در مدراس ی  

 طبقه
 در مدارس دو طبقه

 - 22/10 36/5 86/4 کلاسه3

 87/5 83/7 90/3 93/3 کلاسه 6

 66/5 32/7 99/3 33/3 کلاسه 9

 31/5 02/7 60/3 42/3 کلاسه 12

 01/5 - 39/3 24/3 کلاسه 15

 06/5 - 51/3 10/3 کلاسه 18

 93/4 - 36/3 14/3 کلاسه 21

 65/4 - 25/3 80/2 کلاسه 24

 

 همتوسط  برای هر دانش آموز در مقطع سرانه فضای آموزش :  12جدول شماره 

 تعداد کلاس
سرانه زیر 

 بنا

 سرانه م وطه

 )فضای باز(

 سرانه زمین

در مدراس ی  

 طبقه

در مدارس دو 

 طبقه

 - 56/9 82/4 74/4 کلاسه 4

 67/5 57/7 77/3 80/3 کلاسه 8

 62/5 42/7 83/3 60/3 کلاسه 12

 22/5 - 57/3 31/3 کلاسه 16

 20/5 - 61/3 19/3 کلاسه 20

 19/5 - 62/3 14/3 کلاسه 24
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 :ضوابط ایجاد مدارس غیرانتفاع  ن وه استقرار فضاهای و تامین پارکینگ آنها مطابق مصوبه تبصره

 شورایعال  معماری و شهرسازی خواهد بود. 2/11/74مورخ 

ز ورودی قرارداشته باشد به شرح جدول زیر است )مصوبه : تعداد جا پارک لاز  که باید متصل و همسطح خیابان و قبل ا13جدول شماره 

 شورای عال  شهرسازی و معماری ایران( 2/11/74مورخ 

 پارکینگ بلند مدت پارکینگ کوتاه مدت م ل سوار و پیاده شدن مقطع ت صیل 

 جا پارک برای کلاس اول 3 دبستان

 کلاس بعدی 5جا پارک برای هر 2

 کلاس 5سواری برای هر  1 کلاس 5مین  بوس برای هر  2سواری و  3

 کلاس 6جا پارک برای  3 راهنمای 

 کلاس بعدی 3جا پارک برای هر 1

 کلاس 3سواری برای هر  1 کلاس 3مین  بوس برای هر  1سواری و  1

 کلاس 4جا پارک برای  3 دبیرستان

 کلاس بعدی 4جا پارک برای هر  1

 کلاس 4سواری برای هر  1 کلاس 4سواری برای هر 8

 احداث مهدکودک در اراض  دارای کاربری آموزش  دبستان بلامانع است. مشروط به اینکه بنا  -1تبصره

 در ی  طبقه احداث شود.

 که توسط اداره اوقاف و یا سازمان مسکن و شهرسازی  حداث مدارس غیرانتفاع  در اراض  ا -2تبصره

 5واگذار گردیده پس از تایید در کمیسیون ماده  استان گیلان به افراد حقیق  و یا حقوق  به این منظور

بلامانع است. بدیه  است پس از صدور مجوز، تغییر کاربری مجدد مقدور  3مشروط به رعایت بند تبصره 

 طرح جامع دارای کاربری آموزش  نم  باشد. ضمناً اقدا  فوق نسبت به آن دسته از املاک  که طبق 

ن در این اراض  نسبت به احداث واحد آموزش  غیرانتفاع  بر اساس د ضرورت نداشته و م  توانبا شم  

 اقدا  نمود. همربوط طضواب

احداث مدارس در خیابان ها و کوچه های بن بست ممنوع است. همچنین رعایت فواصل زیر  -3تبصره

 بین ورودی مدرسه  و نزدیکترین تقاطع الزام  است.

 موزش  نسبت به شبکه دسترسیها: موقعیت احداث واحدهای آ 14جدول شماره 

 بعد از تقاطع )حداقل( قبل از تقاطع )حداقل( نوع خیابان

 متر 10 متر 25 جمع و پخش کننده ناحیه ای

 متر 10 متر 10 دسترس  م له ای
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 پارکینگ مورد نیاز برای فضاهای آموزش 

 ات کودکستانکودک جهت کارمندان و خدم 25کودکستان و آمادگ :ی  توقفگاه به ازای هر -

 توقفگاه دیگر 3ابتدای : ی  توقفگاه به ازای هر کلاس به اضافه  -

 توقفگاه دیگر 6راهنمای : ی  توقفگاه به ازای هر کلاس به اضافه -

 توقفگاه دیگر 9دبیرستان: ی  توقفگاه به ازای هر کلاس به اضافه  -

 کاربری آموزش عالی-2-3-3

 نحوه استفاده از زمین -1-2-3-3

 ستفاده مجاز:* ا

 مجتمووع هووای آموووزش  ،کموو  آموزشوو ،در کوواربری آموووزش عووال  احووداث فضوواهای آموووزش عووال    

فضاهای بواز و   ،خدمات پشتیبان ،فضاهای خدمات  و فوق برنامه  ،مراکز ت قیقات ،حوزه علمیه  ،حرفه ای 

 سبز و درختکاری و ورزش  مطابق پیش بین  طرح تفصیل  مجاز است.

 ط:* استفاده مشرو

در کاربری  آموزش عال ، احداث م ل سرایداری، خوابگاه دانشجویان، سلف سرویس و سایر خدمات موورد  

 است.( 5نیاز مجموعه، منوط به تایید کمیسیون ماده )

 * استفاده ممنوع:

 احداث هر گونه کاربری دیگر به غیر از موارد فوق در کاربری آموزش عال  ممنوع است.
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 وط به تفکیک زمینضوابط مرب -2-2-3-3

 حداقل اندازه قطعات: *

تفکی  اراض  پیش بین  شده برای اراض  آموزش عال  مجاز نیست. لذا برای مجموعه اراض  آموزش عال  

 شووورایعال  شهرسووازی و معموواری ایووران رعایووت شووود طوورح   10/10/75و  23/6/71بایوود مصوووبه مووورخ 

 برسد. 5 فن  مهندس  تهیه گردد و به تایید کمسیون ماده

 * ابعاد و تناسب قطعات: 

با توجه به شرایط اقلیم  منطقه و شهر توصیه م  شود زمین برای کاربری آموزش عوال  بوه شوکل مربوع     

  پیشنهاد م  گردد. 3به  2متمایل باشد و از این نظر نسبت عرض قطعه به طول آن حداقل 

 * نحوه دسترسی:

 متر است. 24آموزش عال  حداقل عرض دسترس  مورد نیاز برای فضاهای 

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان: -3-2-3-3

 * حداکثر زیر بنای طبقات:

برای مراکز آموزش عال  باید طرح فن  و مهندس  تهیه شود و از این طریق تراکم ساختمان  آن مشوخص  

 گردد.

 * حداکثر سطح اشغال

 گردد. تعیینی فن  و مهندس  حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمین بایست  بر مبنای طرحها

 * نحوه استقرار  ساختمان در زمین و اشراف آن:

 ساختمان باید در قطعه زمین به ن وی قرار گیرد که کلیه جبهه ها به فضای باز ارتباط داشته باشد. -

 متر است. 10برابر با  عال حداقل فاصله برای فضای باز در هر طرف مراکز آموزش  -

 متر از حریم املاک مجاور فاصله داشته باشد. 20واحد آموزش  باید حداقل زمین ورزش  هر  -

درصد سطح قطعوه زموین    35ا حیاط مرکزی اصل  بصورت یکپارچه نباید کمتر از یحداقل وسعت حیاط  -

 باشد.

 احداث بنا م دودیت  ندارد. و فر  ساختمان  جهتشکل  -
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 *حداقل تعداد پارکینگ:

بایود  هر کودا   نفر دانشجو  30هر نفر استاد و هر سه نفر کادر اداری و هر  به ازاءدر منطقه آموزش عال   -

 ی  واحد پارکینگ پیش بین  شود.

 * ضوابط مربوط به نورگیری و تهویه طبیعی :

رعایت ضوابط و مقررات فن  مربوط به نورگیری و تهویه طبیع  در ایون سواختمان هوا بوه ماننود سوایر        -

 زام  است.ساختمان های دیگر ال

 * ضوابط مربوط به بازشوهای ساختمان ها:

 90بایسوت  دارای حفواو و جوان پنواه بوا حوداقل ارتفواع         عال  کلیه بازشوهای ساختمان های آموزش  -

 سانتیمتر باشند.

اضوطراری در ایون سواختمان هوا الزامو         پیش بین  مقررات ایمن  بازشوها در مواقع خطر و راه خروج -

 است.

 مربوط به فضاها و تاسیسات روی بام:* مقررات 

 احداث برج  مورد نیاز راه پله پشت با  در حد نیاز مجاز است. -

پشت با  ساختمان های آموزش  در استقرار تاسیسات وتجهیزات مورد نیاز ساختمان )به جزء موتورخانه(  -

 بلامانع است.
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  23/6/1371ش عالی مصوب *ضوابط مربوط به تعیین مقدار زمین مورد نیاز موسسات آموز

زمین مورد نیاز تاسیسات آموزش عال  شامل فضاهای آموزش ، کم  آموزش ، فضاهای خدمات  و فوق  -1

برنامه، خدمات پشتیبان ،فضاهای باز و سبز و درختکاری و ورزش ، با توجه به امکانات موجوود در شوهرهای   

 مختلف کشور به شرح زیر تعیین م  گردد.

؛ اصوفهان، تبریوز و   دم دوده ساخته شده کلیه شهرها و م دوده توسعه آت  شهرهای مشه در داخل -1-1

 مترمربع به ازای هر دانشجو. 70شیراز 

مترمربع به  100داخل م دوده، توسعه آت  شهرها ) به جز شهرهای مشهد، اصفهان ، تبریز و شیراز(  -1-2

 ازای هر دانشجو

انشجوئ  و منازل سازمان  بنوا بوه تشوخیص شوورای گسوترش      در مواردی که خوابگاههای د -1تبصره

، 2-1مترمربع و در مورد بند  20، 1-1آموزش عال  در داخل م وطه، دانشگاه پیش بین  شود، در مورد بند 

 مترمربع به سرانه های این بند اضافه خواهد شد. 50

 حرایم با شیب های تند و نظایر با در نظر گرفتن شرایط خاص زمین از ل او وجود   این ارقا :2تبصره

درصد قابل افزایش یا  20آن یا وجود م دودیت در واگذاری زمین به تشخیص وزارت مسکن و شهرسازی تا 

 کاهش م  باشد.

 ارقا  سرانه، موضوع این بند شامل زمین هوای موورد نیواز بورای موزارع نمونوه و ت قیقوات          : 3تبصره

 و دامپزشک  نم  باشد. دانشکده های کشاورزی، منابع طبیع 

سال بعد؛ براسواس   10تعیین کاربری آموزش عال  در طرحهای جامع متناسب  با تعداد دانشجویان در  -2

 درخواست وزارت فرهنگ و آموزش عال  و متناسب با مصوبات شورای گسترش آموزش عال  خواهد بود.

که ت ت اشغال ساختمان در نیاموده؛   سطوح  که مطابق سرانه های این مصوبه تخصیص یابد تا زمان  -3

 ائ  پروژه ت ت پوشش فضای سبز درآید.رباید متناسب با برنامه اج

شوهر   ستقل دانشگاه  در خوارج از م ودوده  طرح موسسات آموزش عال  بصورت شهرها یا شهرکهای م -4

 باید به تصویب شورای عال  شهرسازی و معماری ایران برسد.
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 20علو  پزشک ، ایجاد بیمارستان در داخل م وطه ، دانشگاه پیش بین  شود، چنانچه در دانشگاههای  -5

بوه   دندانپزشوک  تخت و ی  کلینگ  720تختخواب  قابل توسعه تا  540هکتار برای احداث ی  بیمارستان 

 سطح مورد نیاز اضافه خواهد شد.

باید با تصویب کمیسویون مواده   در کلیه زمینهای واگذاری قبل ، سطوح مازاد بر سرانه های این مصوبه  -6

 ( یا شورای عال  به کاربری های لاز  شهر اختصاص یابد.5)

ضوابط مربوط به تعیین سطوح مورد نیاز دانشگاه پیا  نور و مراکز ت قیقات  و پژوهش  تکمیل ، توسط  -7

 وزارت فرهنگ و آموزش عال  پیشنهاد و به تصویب شورای عال  شهرسازی خواهد رسید.

 حوزه درمانی و بهداشتی-3-3-3

گ، درمانگواه، بیمارسوتان، مراکوز    یو درموان  بورای ایجواد واحودهای درموان  )کلین      -اراض  حوزه بهداشت 

 توانبخش ، مراکز رفاه خانواده، خانه سالمندان، مراکز انتقال خون و ...( در نظر گرفته شده است.

ری تجاری صوورت پوذیرد. اسوتفاده از اراضو      احداث مطب ها و ساختمان پزشکان باید در اراض  با کارب -

 و ... م  باشد. سرویس بهداشت  عموم بهداشت  به منظور احداث واحدهای بهداشت  مانند حما  عموم ، 

:احداث ی  واحد مطب پزشک  در منطقه مسکون  توسط مال  مجاز م  باشد. تبصره 

 است: *خدمات مجاز در حوزه کاربری بهداشتی و درمانی به شرح زیر

 فضای ورزش  و فضای سبز وابسته با مراکز درمان  -

 تاسیسات و تجهیزات شهری مانند منبع آ ، پست ترانسفور ماتور و ... -

در مجموعه های درمان  احداث داروخانه با مجوزهای بهداشت و درمان مجاز م  باشد مشروط بر اینکوه از  

درصد سوطح   20طبقه در سطح همکف مساحت آن از  در صورت احداث نیمکاربری انباری و به % عرصه 10

 همکف بیشتر نباشد.

 مترمربع  مورد نیاز است. 40 روزی مترمربع و جهت داروخانه شبانه 24حداقل سطح داروخانه روزانه -
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 درمانی: –* ضوابط تفکیک اراضی در حوزه بهداشت 

بط و مقوررات وزارت بهداشوت و درموان و    اراض  در مان  واقع در مراکز م له و ناحیه و با توجه بوه ضووا   -

آموزش پزشک  و سایر سازمان های ذیربط در تعیین حداقل تفکی  مولاک عمول قورار مو  گیرنود. میوزان       

 حداقل تفکی  پیشنهادی طرح به شرح زیر م  باشد:

 توا  6000اورژانس ها مسواحت زموین بوین     و برای بیمارستان سرپائ ، دی کلین  ها و پل  کیلینی  ها -

 متر. 80مترمربع با حداقل جبهه دسترس  اصل  در جنو  حدود   8000

مترمربع  و حداقل طول جبهه دسترس  در جنو   20000تخت، مساحت حدود  100برای بیمارستان تا  -

 متر. 120

متور و مسواحت کول زموین      160تخت، حداقل طول دسترس  در جنو  حدود  200برای بیمارستان تا  -

 ربع.مترم 30000حدود 

متور و مسواحت کول زموین      200تخت، حداقل طول دسترس  در جنو  حدود  300برای بیمارستان تا  -

 مترمربع. 40000حدود 

 مترمربع است  200برای ساختمان پزشکان حداقل سطح تفکی   -

 مترمربع 2000برای درمانگاه حداقل سطح تفکی   -

لویت دسترس  از جنو ، بعود شورق و سوپس غور      زمین باید از دسترس  های اصل  برخوردار باشد. او -

 است.

حداقل مساحت قطعه تفکیک  جهت احداث حما ، رختشوی خانه، آبریزگاههای عموم  با نظر شهرداری  -

 وصنف مربوطه تعیین م  گردد.

برای احداث تاسیسات زیر پوشش سازمان بهزیست  )مهودکودکها، مجتموع هوای      تفکیکقطعه  حداقل  -

 ..( بر مبنای ضوابط و مقررات آن سازمان تعیین م  گردد.بهزیست  و .
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 درمانی: –* ضوابط احداث بنا در حوزه بهداشتی 

درمان  براساس ضوابط وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشک  اسوت و   –احداث بنا در حوزه بهداشت   -

 شک  قرار گیرد.باید نقشه ها مورد و تصویب اداره مهندس  وزارت بهداشت و درمان آموزش پز

به طول بر   باید زمین) بیمارستان، درمانگاه، ساختمان پزشکان ( در بر گذر اصل  زمین های حوزه درمان  

 زیربنا متر مربع 75متر جهت توقف های کوتاه مدت در نظر گرفته شود. به ازاء هر  5حداقل  مقزمین و با ع

 15م  باشد. در فضای باز بوه ازاء هور وسویله نقلیوه     مترمربع  مورد نیاز  25ی  واحد پارکینگ به مساحت 

 ست.ا مترمربع پارکینگ کاف 

 دسترسیعرض * 

 متر . 18حداقل عرض دسترس  برای احداث درمانگاه و ساختمان پزشکان  -

 متر است. 24حداقل عرض دسترس  برای احداث بیمارستان  -

 سطح اشغال* 

درصد نسوبت بوه سوطح کول قطعوه       70پزشکان برابر  در طبقه همکف در ساختمان اشغالحداکثر سطح -

 است.

درصد نسبت به سوطح کول    50در طبقه همکف در ساختمان های درمانگاهها برابر  اشغالحداکثر سطح  -

 قطعه است.

 درصد نسبت به سطح کل قطعه است. 30در طبقه همکف در بیمارستانها برابر  اشغالحداکثر سطح  -

 * تراکم ساختمانی

درصد نسوبت بوه سوطح کول قطعوه       240سطح زیربنا در کل طبقات در ساختمان پزشکان برابر حداکثر  -

 است.

درصد نسبت به سطح کل قطعوه   220حداکثر سطح زیر بنا در کل طبقات در ساختمان درمانگاهها برابر  -

 است.

طح کل قطعه درصد نسبت به س 240حداکثر سطح زیربنا در کل طبقات در ساختمان بیمارستان ها برابر  -

 است.
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 طبقه م  باشد. 8حداکثر تعداد طبقات ساختمان مراکز درمان   -

چنانچه وزارت بهداشت و درمان برای واحدهای درمان  و بیمارستان ، ضوابط و مقررات دیگوری را اعولا     -

 نمایند آن ضوابط و مقررات جایگزین این ضوابط و مقررات خواهد شد.

 زمین* نحوه استقرار ساختمان در 

احداث ساختمان پزشکان ) با رعایت ضوابط مقدار فضای باز تعیین شده( در جبهه های مختلف زمین مجاز 

 است.

 10به ن وی باشد که از مرز مالکیت های همجوار حداقل  بایداحداث ساختمان درمانگاهها و بیمارستان ها 

 باشد. داشتهمتر فاصله بصورت فضای باز

 * تعداد پارکینگ

 حداقل ی  واحد پارکینگ تامین گردد. بایدختمان پزشکان جهت هر پزش  برای سا

 واحد پارکینگ تامین گردد. 2مترمربع زیر بنا حداقل  100برای هر  بایدبرای درمانگاه 

 پیش بین  گردد. بایدواحد پارکینگ  1تخت بیمارستان  حداقل  5در بیمارستانها نیز برای هر 

 در نظر گرفته شود و اربا  رجوع ل از ورودی بیماراندر  ورودی پارکینگ باید مستق

 متر در نظر گرفته شود. 5/3حداقل ورودی پارکینگ 

 * دفع فاضلاب و زباله 

دفع زباله و فاضلا  بیمارستانها و درمانگاهها بایست  طبق استاندارد های م یط زیست و با کسب موافقوت  

 آن سازمان )سازمان م یط زیست( باشد.
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 زه فرهنگیحو 4-3-3

 * استفاده های مجاز

در منطقه فرهنگ  احداث سینما، کتابخانه؛ سالنهای نمایش و سوخنران ، مرکوز اجتماعوات، نمایشوگاهها و     

 آموزشگاههای هنری مجاز است.

 * استفاده های مشروط

شوورای   5احداث آموزشگاههای هنری در منطقه فرهنگو  مشوروط بور کسوب موافقوت کمیسویون مواده        

 است. استان شهرسازی

 5در منطقه فرهنگ  احداث فروشگاههای تولیدات و ادوات هنوری مشوروط بور موافقوت کمیسویون مواده       

 شورای شهرسازی است.

 استفاده های ممنوع *

 در منطقه فرهنگ  بجز موارد فوق، احداث هر نوع کاربری دیگری ممنوع است.

 * ضوابط تفکیک زمین

 ری فرهنگ  ممنوع است.تفکی  اراض  پیش بین  شده برای کارب

مترمربع بوه   250تفکی  اراض  جدید و یا تغییر سایر کاربریها به کاربری فرهنگ  با حداقل سطح تفکی  

 شورایعال  معماری و شهرسازی مجاز است. 5شرط موافقت کمیسیون ماده 

 * ضوابط مربوط به احداث ساختمان

 درصد سطح کل قطعه است. 50فرهنگ  برابر  حداکثر سطح اشغال ساختمان در طبقه همکف در مراکز -

 درصد سطح کل قطعه است. 200حداکثر سطح زیربنای ساختمان درکل طبقات در مراکز فرهنگ  برابر  -

 طبقه است. 4حداکثر تعداد طبقات مجاز ساختمان در مراکز فرهنگ   -

 *دسترسی

 د.نباش متر 14دارای دسترس  سواره با حداقل عرض  بایدمکان های فرهنگ  
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 * نحوه استقرار ساختمان

جهت عد  مزاحمت برای اماکن مجاور و همچنین کاهش آسیبها در مواقع  بایدساختمان مکانهای فرهنگ  

 د.نباش فاصله داشتهمتر از ساختمان های مجاور 10خطر ) از قبیل آتش سوزی، زلزله و غیره ( حداقل 

 در تما  جبهه های زمین مجاز است. احداث ساختمان های فرهنگ  با رعایت فواصل فوق

 * تعداد پارکینگ

 متر مربع زیربنا ی  واحد پارکینگ 50به ازای هر -

 هر گونه احداث بنا درحوزه فرهنگ  تابع ضوابط وزارت فرهنگ ارشاد و اسلام  اسوت و بایود    :1تبصره

 مورد تائید دستگاه مربوطه قرار گیرد.

 حوزه اداری: -5-3-3

 ض  اداری برای احداث واحدهای اداری و موارد زیر پیش بین  شده است:استفاده از ارا

ن  ها، واحدهای انتظام ، تاسیسوات و تجهیوزات شوهری    دولت  و نیمه دولت ، سرپرست  با شرکت های -

 ادارات، نهادها و سازمان های دولت  و خصوص  و ...  ،دفاتر،ند دفتر پست و مخابرات مان

 پارکینگ عموم  -

 ه اداریومقررات تفکیک در حوز ابط*ضو

 مترمربع تعیین م  گردد. 2000حداقل مساحت قطعه تفکیک  جهت احداث بنای اداری  -

 500حداقل مساحت قطعه تفکیک  جهت احداث شعب فرع  ادارات و در سطح نواح  و مناطق شوهری   -

 د.دمترمربع تعیین م  گر

متر  15به عرض حداقل  و های ناحیه ای تامین گردد دسترس  بناهای ادرای باید از جمع و پخش کننده -

 باشد.
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 ضوابط احداث  بنا در حوزه اداری *

% مسواحت زموین بیشوتر باشود     40حداکثر سطح اشغال ساختمان های اداری در طبقه همکوف نبایود از    -

 د به فضای سبز  اختصاص یابدی% مساحت( با20باقیمانده سطح زمین )

 طبقه م  باشد. 8حوزه اداری حداکثر تعداد طبقات در -

 درصد م  باشد. 320در حوزه اداری معادل   حداکثر تراکم ساختمان

 در صورت کاهش زیر بنای ساختمان های اداری، سطح آزاد شده؛ به عنوان ظرفیت پارکینوگ   :1تبصره

 قابل م اسبه خواهد بود.

 مواده پونج و رعایوت کلیوه ضووابط و      استفاده از تعداد طبقات بیشتر با کسب نظر کمیسیون  :2تبصره

 مقررات مربوطه خواهد بود.

 متر حریم از بر گذرهای دسترس  مل  مجاز است. 3احداث بنا در قطعه زمین اداری با رعایت حداقل  -

 مترمربع زیربنای اداری الزام  است. 50تامین ی  واحد پارکینگ، به ازای هر  -

 رد نیوواز در فضووای بوواز در نظوور گرفتووه شووود سووطح آن  در صووورتیکه  بخشوو  یووا تمووا  پارکینووگ مووو  -

 % مساحت قطعه( اضافه گردد. 50م اسبه و به فضای باز منظور شده )باید 

سوانت  متور    80از حفاو و یوا جوان پنواه بوا حوداقل ارتفواع         بایدکلیه بازشوهای ساختمان های اداری  -

 برخوردار باشند.

 از مقررات ایمن  برای مواقع اضطراری برخوردار باشند. بایدری اکلیه بازشوهای ساختمان های اد -

 احداث برج  برای راه پله پشت با  در حد نیاز ساختمان اداری مجاز است. -

 استقرار کولر، چیلر و تاسیسات مربوط به ساختمان )به جز موتورخانه( بر روی پشت با  ها مجاز است. -

ختمان ها بایست  از است کا  کاف  برای مقابلوه بوا زلزلوه و    تاسیسات و فضاهای واقع شده بر روی با  سا -

 طوفان برخوردار باشند.
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 حوزه مذهبی: -6-3-3

 * کاربری های مجاز

 پارک مذهبی،مصلی مساجد و حسینیه ها، تکایا و بقاع متبرکه:

کمیسیون  با توجه به اهمیت فضای مذهب ، الگوهای معماری و نقشه های این گونه فضاها باید به تصویب -

 اماکن متبرکه براساس مصوبه شورای عال  برسد.

متر مربع و حسینیه  2000متر مربع، مساجد  10000حداقل قطعه تفکیک  در حوزه مذهب  برای مصل  -

 متر مربع م  باشد. 1500و تکایا 

 تعیین م  گردد. 5تراکم زیربنای حسینیه ها و مساجد توسط کمیسیون ماده  -

% میباشد که به بنای مذهب  و خدمات جنب  اختصاص داده 70بقه همکف و زیرزمین سطح اشغال در ط -

م  شود. زیر بنای همکف و زیرزمین جزء تراکم م سو  نم  شوند. سایر طبقات م  توانند بورای فضواهای   

 اقامت  در نظر گرفته شوند.

بوه  بایود عووارض متعلقوه     پارکینگ ضروری میباشد که در صورت عد  احداث،احداث  ،% زیر بنا20 معادل

 پرداخت شود.شهرداری جهت احداث پارکینگ 

 متر م  باشد. 16حداقل عرض دسترس  به فضاهای مذهب  -

 حوزه ورزشی: -7-3-3

استفاده از اراض  این حوزه شامل دو مقیاس خرد )م له و ناحیه( و کلان ) پاره شوهر و شوهر( مو  باشود.     

ل ورزشگاه شهر و استادیو  و در مقیاس خورد شوامل سوالن هوای     فعالیت های ورزش  در مقیاس کلان شام

 زمین های ورزش  و فضاهای بازی بچه ها م  باشد. ،ورزش ، استخرهای سرباز و سرپوشیده

 *ضوابط و مقررات تفکیک در حوزه ورزشی:

 تفکی  اراض  در حوزه کاربری ورزش  تابع ضوابط و دستورالعمل های سازمان تربیت بدن  است.
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 ضوابط احداث بنا در حوزه ورزشی:*

 مقررات احداث بنا در حوزه کاربری ورزش  تابع ضوابط و دستورالعمل های سازمان تربیت بدن  است. -

 * دسترسی

 متر باشد. 18دارای دسترس  با حداقل عرض  بایدمکان های ورزش  

 * ضوابط احداث ساختمان

 درصد سطح کل قطعه مجاز است. 50احداث ساختمان های ورزش  در همکف تا حداکثر 

درصد سوطح کول قطعوه     200حداکثر سطح زیربنای ساختمان در کل طبقات ساختمان های ورزش  برابر 

 است.

 طبقه است. 4حداکثر تعداد طبقات ساختمان در مکان های ورزش  

 * نحوه استقرار در زمین و اشراف

متر فاصله )بصورت  10ر گیرند که دارای حداقل به ن وی در زمین قرا بایدساختمان ها و سالنهای ورزش  

گونه اماکن جهوت جلووگیری از    همجوار باشند. همچنین م ل ورزش و پارکینگ در این املاکفضای باز( از

 باشد. فاصله داشته متر از املاک مذکور 10حداقل  بایدمزاحمت برای همجواریها 

 ض  با رعایت فواصل فوق مجاز است.استقرار ساختمان های ورزش  در جبهه های مختلف ارا -

 ل او مشرفیت ایجاد مزاحمت نمایند.ه برای املا ک همجوار ب نبایدساختمان های ورزش   -

 * حداقل تعداد پارکینگ

متر مربوع مسواحت زموین یو       50حداقل تعداد پارکینگ در فضای باز و سرپوشیده ورزش  به ازای هر  -

 واحد پارکینگ عموم  است.

تماشواگر ،  نفور گنجوایش    30تادیو  های ورزش  که م ل انجا  مسابقات هسوتند بوه ازای هور    برای اس -

 حداقل ی  واحد پارکینگ عموم  در داخل م وطه استادیو  باید تأمین گردد.
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 * ضوابط مربوط به بازشوهای ساختمان ها

باشد. کلیه بازشوهای طبقات جدا و مستقل از یکدیگر  بایدورود و خروج سواره و پیاده در اماکن ورزش   در

خروج  اضوطراری و  باید از در دارای حفاو مناسب باشند. ساختمانهای ورزش   بایدفوقان  مکانهای ورزش  

 پله فرار برخوردار باشند.

ساختمان های ورزش  و متر از  5حفظ حریم  برابر  بااحداث بناهای مجاز در حوزه کاربری ورزش  باید  -

 رده و سایر مزاحمت ها را برای مجاورین نداشته باشد.کنجلوگیری از نور  تا شدبا زمین های ورزش 

 حوزه های فضای سبز: -8-3-3

اراض  این حوزه  شامل باغ ها و فضاهای سبز خصوص ، اراض  کشواورزی و موزارع؛ فضواها سوبز عمووم       

 شیه معابر م  باشد.و فضاهای سبز خط  حا ،پارک ها،شامل پارک های جنگل  فضاهای سبز حفاظت شده 

 ضوابط و مقررات تفکیک اراضی در حوزه فضای سبز *

و تفری   مجاز نیسوت و م اسوبه سوطح آن براسواس      تفکی  اراض  مربوط به پارک ها و فضاهای سبز -

سرانه های تعیین شده در طرح جامع شهر امکان پذیر است. فضاهای سبز حفاظت شوده در مقیواس خورد )    

 ین م  شوند.م له و ناحیه( تعی

 تفکی  باغ ها و اراض  کشاورزی داخل م دوده طرح تابع ضوابط و مقررات مربوطه میباشد. -

 *ضوابط احداث بنا در حوزه های فضای سبز:

% 2حداکثر سطح اشغال زیر بنای ساختمان های مربوط به ایون حووزه در طبقوه همکوف نبایود بویش از        -

 مساحت اراض  مورد نظر باشد.

( در طبقوه  …سطح زیر بنای کل ساختمان های مربوط به مراکز تفری وات سوالم )شوهربازی و    حداکثر  -

 درصد اراض  فضای سبز م  باشد. 30ال   15همکف 

متر مربع فضا ی  واحد پارکینگ عموم   100در حوزه فضای سبز به ازای هر  ، تعداد پارکینگ مورد نیاز -

در  .ری و مدیریت نیز ی  واحد پارکینوگ اختصاصو  توأمین گوردد    م  باشد و به ازای هر نفر از کارکنان ادا

درصود مسواحت زموین     10متر مربع نباید کمتور از   2000هیچ شرایط  میزان پارکینگ در پارک های بالا 

 باشد.

 رفوژها و حرایم از ضوابط مذکور مستثن  هستند. –فضاهای سبز خط   -
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 :منطقه گردشگری و پذیرایی  -4-3

 :قررات تفکیک و احداث بناضوابط و م* 

 هتل آپارتمان -1

 :تعریف

به ساختمان  اطلاق م  شود کوه از چنود آپارتموان مسوتقل و مجوزا تشوکیل شوده و دارای         هتل آپارتمان

 فضاهای خدمات  است. به گونه ای که امکان ی  زندگ  معمول  و ساده در طول مدت اقامت فراهم شود.

نیاز اقامت  شامل فضای نشیمن، خوا ، غذاخوری، آشپزخانه و سورویس   آپارتمان ترکیب  از فضاهای مورد

 های بهداشت  است.

:میراث فرهنگ  ، صنایع دست  و گردشگری است.ضوابط سازمان ضوابط هتل آپارتمان تابع  تبصره 

 درجه هتل آپارتمان:

 سوتاره تعیوین    3توا   سوتاره  1درجه فن  هتل آپارتمان ها براساس ضوابط مندرج در ایون دسوتورالعمل از   

 م  شود. 

 ساختمان تبدیلی:

 بووا توجووه بووه ضوووابط و قوووانین موجووود    اصوول  شووهر جووداره م ووورکوواربری برخوو  از سوواختمان هووا  

 م  تواند تغییر کند و این گونه بناها به هتل آپارتمان تبدیل شوند.

 ستاره تعیین شود. 3داکثر م  تواند تا ح  درجه ساختمان های تبدیل

ر با توجه به دستورالعمل اجرای ، فن  و درجه بندی هتل آپارتمان، که توسط دفتر برنامه ریوزی و  نکات زی

اعلا  شده؛ تهیه و تدوین شده  1376امور فن  معاونت امور سیاحت  وزارت فرهنگ و ارشاد اسلام  در سال 

 است.

 شرایط طرح:

 برسد. نگ  و گردشگریم ل مل  و نقشه های آن باید به تایید کارشناس  میراث فره -

 اقامت  طرح جامع باشد. –اقامت  و یا تجاری  –م ل مورد تقاضا باید در نواح  مسکون   -

اقامت  که در حاشیه شبکه های ویژه قرار دارند تابع  –اقامت  و تجاری  –تراکم زیربنای اراض  مسکون   -

مسکون ؛ توراکم قطعوه مشوابه کواربری     ضوابط و مقررات موقعیت شهری م  باشد. برای قطعات داخل بافت 

 است.مسکون  
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 مشخصات راه های دسترس  به هتل آپارتمان: 15جدول شماره 

 

 مشخصات
1 

 ستاره

2 

 ستاره

3 

 ستاره
 واحد

 متر 12 10 8 حداقل عرض راه دسترس  م ل مورد تقاضا

 متر - 8 6 حداقل عرض راه دسترس  برای نقاط پر تراکم و نزدی  به خیابانهای اصل 

 

 ضوابط و دستورالعمل های کل  هتل آپارتمان:  16 جدول شماره

 

 مشخصات
1 

 ستاره

2 

 ستاره

3 

 ستاره
 واحد

 مترمربع 1500 800 400 حداقل مساحت زمین مورد نیاز

 مترمربع 4000 2000 750 حداقل مساحت کل زیر بنا

 درصد 40 50 50 حداکثر سطح اشغال زمین

 مترمربع 54 45 36 خوابه 1 حداقل مساحت آپارتمان های

 مترمربع 77 63 53 خوابه 2حداقل مساحت آپارتمان های 

 مترمربع 106 93 81 خوابه 3حداقل مساحت آپارتمان های 

 دستگاه 30 20 15 حداقل تعداد آپارتمانها

 درصد   80 خوابه نسبت به کل 1حداقل تعداد آپارتمان های 

 درصد  50  نسبت به کل خوابه2حداقل تعداد آپارتمان های 

 درصد 20   خوابه نسبت به کل3حداقل تعداد آپارتمان های 

ضوابط حداقل تعداد واحد برای ساختمانهای   تبدیل  مشروط به رعایت 

 میراث م  باشد
 دستگاه  12 6

 مترمربع 12 9 6 حداقل مساحت نورگیر برای اتاق های  که از نور حیاط خلوت استفاده م  کنند.

 متر 2 60/1 30/1 داقل عرض راهروح
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 برای نقاط پرتراکم و ساختمان های تبدیل  بوه شورط رعایوت حوداقل مسواحت کول زیربنوا و         :1تبصره

 % قابل کاهش است.50ستاره با نظر کارشناس تا  2ستاره و  1مساحت زمین  

 شد و ضمناً بورای  ل م  با% قابل تقلی 20ارتمان ها تا برای ساختمان های تبدیل  مساحت آپ :2تبصره

ستاره آپارتمان های سوه خوابوه الزامو      2ستاره؛ آپارتمان های دو و سه خوابه و برای  1هتل آپارتمان های 

 نم  باشد.

 سه ستاره مجاز نم  باشد.و احداث آپارتمان در طبقه همکف در درجه های دو  :3تبصره 

 ستاره، داشتن سرویس های بهداشت  مجوزا   3درجه خوابه هتل آپارتمان  2در آپارتمان های  :4تبصره

 الزام  است.

 سوتاره ، داشوتن سورویس هوای      3و  2و  1خوابه هتول آپارتموان هوای     3در آپارتمان های  :5تبصره

 الزام  است. مجزا بهداشت 

 متر باشد. 70/2آپارتمان ها باید از کف تا زیر سقف  مفید حداقل ارتفاع :6تبصره 

 ید دارای نور طبیع  و پنجره به فضای باز باشد. پنجره هوا در حیواط خلووت    آپارتمان باهتل  :7تبصره

 نباید به هم اشراف داشته باشند.

 هر سرویس مجزا باید شامل توالت ایران  و فرنگ  باشد. :8تبصره 

 ازخانه زنانه و مردانه الزام  است.پیش بین  نم :9تبصره 

 الزام  است تگاه تلفن عموم  در م ل  مناسب درلاب پیش بین  حداقل ی  دس :10تبصره 

 سطح زیربنا ضروری م  باشد.20 معادلتامین پارکینگ  :11تبصره % 

 م ل موتورخانه حرارت مرکزی باید دور از راههای تردد مسافران باشد. :12تبصره 

 است.پیش بین  سیستم اعلا  اطفاء حریق برای کلیه آپارتمان ها الزام   :13تبصره 

 م ل نگهداری مواد سوخت  باید در م ل مناسب و خارج از ساختمان  باشد. :14تبصره 

 جهووت احووداث هتوول آپارتمووان را ندارنوود  حووداقل شوورایطاراضوو  بووا کوواربری هتوول کووه : 15تبصررره 

 نمایند. ی مسکون م  توانند با کاربری مسکون  احداث بنا
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با ضوابط زیر تجدید بنا نمایند و در صورت نداشتن ضووابط  : مسافرخانه های موجود م  توانند مسافرخانه

 لاز  با کاربری مسکون  مجاز به احداث بنا نمایند.

 :کلیه کاربری های هتل و مسافرخانه طبق ضوابط مربوطه و تصویب کمیسیون ماده  یتجدید بناتبصره

 م  باشد. 5

 م  باشد.مترمربع  250حداقل زمین مورد نیاز جهت احداث مسافرخانه  -

 .م  باشد % عرصه200% و حداکثر تراکم زیربنا 60حداکثر سطح اشغال  -

 متر م  باشد. 8م ل مورد تقاضا جهت مسافرخانه  حداقل عرض راه دسترس  -

متر جهت توقف هوای   2حداقل  عمقدر برگذر اصل  قطعه مسافرخانه باید زمین  در طول بر زمین و به  -

 ایجاد شود. کوتاه مدت اتومبیل مراجعین

 مساحت این قطعه جزء فضای باز مسافرخانه م سو  م  گردد. -

 همان خانه(یهتل ) م

همان خانه ها )هتل ها( توسط دفتور برناموه ریوزی اموور فنو       یضوابط معماری، ساختمان  و درجه بندی م

 معاونت امور سیاحت  وزارت فرهنگ و ارشاد تهیه و تدوین شده است.

 2ی  این اراض  تابع موقعیت شهری و با تراکم قطعه مسکون  مشابه طبق جداول شماره تراکم: تراکم زیربنا

 م  باشد. 3و

طرح ساختمان های احداث  و ساختمان های تبدیل  در مناطق حفاظت شده از نظر معماری و شهرسازی  -

 باید به تایید سازمان میراث فرهنگ  کشور برسد.

 متر م  باشد. 24حداقل عرض دسترس  به هتل معادل  -

مناسب بودن زمین پیشنهادی یا م ل ساختمان  تبدیل  باید به تایید کارشوناس معمواری و سواختمان      -

 ته فن  جهانگردی قورار گیورد . در ایون کروکو  بایود موقعیوت       یبخش فن  برسد و سپس مورد موافقت کم

 متری مشخص باشد. 300مناظر اطراف تا شعاع حداقل  و خیابان ها، ساختمان ها و تاسیسات

کلیوه طبقوات، مقواطع طوول  و عرضو ، نماهوا و        ای معماری شامل: نقشه های مجموعه،داشتن نقشه ه -

سوتاره نقشوه معموار     5و  4و  3مبلمان برای کلیه مهمان خانه ها الزام  ا ست. در مورد مهمان خانوه هوای   
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تهیوه کلیوه نقشوه هوای تاسیسوات  و      داخل لاب ، سالن ها و قسمت های مورد لزو  نیز ضروری مو  باشود.   

 م اسبات  برای تما  مهمان خانه ضروری است.

جهوت   فضای ورودی هتل و مهمان خانه ها باید عریض و مشخص باشند و به خیابان باز شود و در مقابل  -

 توقف و انتظار وسایط نقلیه در نظر گرفته شود.

 % زیر بنا الزام  م  باشد.20 معادلاحداث پارکینگ 

 زمووین یووا سوواختمان بایوود دسترسوو  مسووتقیم بووه خیابووان داشووته باشوود و از مکووان هووای نظووام ،       -

کارخانه ها  و دیگور امواکن نامناسوب دور     بیمارستانها ، گاراژ، تعمیرگاهها،م ل های شلوغ و مزاحم از قبیل 

 باشد.

آنکه طول زمین بویش از   از هر خیابان یا کوچه فقط ی  راه ورودی برای پارکینگ مجاز خواهد بود، مگر -

 متر باشد. 20

 درصد از کل اتاق های مسافران باید ی  نفره باشد. 15حداقل  -

 درصد از کل اتاقهای مسافران باید دو نفره باشد. 30حداقل  -

 ستاره باید دارای امور اداری )اتاق مدیریت، اتاق معاون، اتاق حسابداری و کارگزین (  5و  4هتل های  -

 توران در هتل های ی  و دو ستاره اجباری نیست.وجود رس -

 ستاره ملز  به داشتن کافه تریا، مغازه های مناسب با ارتباط مستقیم با هتل هستند. 5و 4و  3هتل های  -

 احداث مهمان خانه بر روی پاسواژ مجواز نیسوت مگور آنکوه وضوعیت هتول بوه ن ووی باشود کوه دارای             -

 ورودی پاساژ باشد. مجزا ازوری که ورودی هتل مستقل و در راه های دسترس  متعدد باشد؛ به ط

در ا ین صورت سرسرای ورودی و لاب  باید در طبقه همکف و اتاق هوای مسوافران حوداکثر در طبقوه دو      

 پیش بین  شوند.

ستاره احداث آرایشگاه مردانه، واکس ، غرفه فروش کتب و شویرین ، دفتور خودمات     5و  4در هتل های  -

  ل برگزاری نمایشگاه هنری، باجه های امور بانک ، تلکس، پست، تلگراف و رزرو بلیط الزام  است.تاکس ، م

درصد اتاقهای مسافران باید سوئیت شوامل اتواق خووا ،     10ستاره به نسبت حداقل  5و  4در هتل های  -

 احداث شود.نشیمن با تلویزیون، میزکار، آشپزخانه کوچ  مجهز به هود و یخچال و سرویس بهداشت  
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خوری، آشوپرخانه  ردر هتل پنج ستاره آپارتمان به تعداد مورد نیاز شامل اتاق خوا ، سالن پذیرای  و نهوا  -

 است.(  کوچ  مجهز و سرویس بهداشت  احداث شود )حداقل ی  واحد الزام

  ان اصلهمان خانه ها در صورت پیش بین  فضای سکونت مدیر، این فضا باید مستقل از ساختمیدر تما  م

 و دور از دید مستقیم مسافران و کارکنان با ورودی مجزا در نظر گرفته شود.

 در صورت احداث بالکن، بالکن ها نباید به یکدیگر اشراف داشته باشند.  -

ستاره به بالا در هر طبقه و در م ل مناسب باید ی  دستگاه توالت ایران  با دست  3در مهمان خانه های  -

 گاه حما  با رخت کن پیش بین  شود.شوئ  و ی  دست

های بیش از دو طبقه بر روی همکف باید آسانسور به تعداد مورد نیاز بوا ظرفیوت مکفو      هدر مهمان خان -

 پیش بین  شود.

و براسواس ضووابط و مقوررات ملو  سواختمان       فضای مقابل پله و آسانسور باید متناسب و وسویع باشود.   -

 )مب ث آسانسور( باشد.

رار  باید به صورت آزاد و یا به صورت بسته با دو در ایمن  باشد و در م ول مناسوب  مطوابق اصوول     پله ف -

 ایمن  برای ساختمان های بیش از دو طبقه بر روی همکف پیش بین  شود.

 متر باشد. 30حداکثر فاصله پله فرار از دورترین اتاق نباید بیش از  -

یت های پزشک ، اتاق مطالعه و کتابخانه به دور از سرو صدا، پیش بین  سالن کنفرانس، م ل مناسب فور -

 ستاره الزام  است. 5امکانات سرگرم  فکری و تفری   سالم برای هتل 
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 کارگاهی –منطقه صنعتی  -5-3

 استفاده مجاز موارد* 

 استفاده از زمین برای تاسیس کارگاههای کوچ  و غیرمزاحم تولیدی و تعمیرات  بلامانع است. -

شوورای صونایع کوچو  ایوران شوامل       2/10/1358در مورد نوع کارگاهها ضوروری اسوت مفواد مصووبه      -

 مشخصات و فهرست صنابع کوچ  که قابل ایجاد در م دوده قانون  شهرها است رعایت گردد.

رعایت ضوابط سازمان م یط زیست در مورد تشخیص نوع کارگاه از نظر مزاحم و غیرمزاحم بودن الزام   -

 است.

 * موارد مشروط

 مراکز توزیع مواد سوخت  مانند پمپ بنزین -

 فضای سبز -

 پست و ترانسفورماتور و ... ات و تجهیزات شهری مانند منبع آ ،تاسیس -

در صورتیکه اراض  کارگاه  به صورت مجموعه طراح  شوند بوه تناسوب نیواز سوطوح  بورای خودمات        -

   گردد.تجاری؛ آموزش فن  و بهداشت  در آن منظور م

طول بر پلاک م  توانود   معادلمتر 10به عمق  ، صنعت  با تجاری –در صورت اختلاط کاربری کارگاه   -

 به کاربری تجاری اختصاص یابد و ضوابط آن مشابه ضوابط منطقه تجاری است.

 احداث و توسعه واحدهای صنعت  باید با موافقت سازمانها و ادارات ذیربط انجا  گیرد. -

 استفاده ممنوع* موارد 

 صنعت  ممنوع است. –کلیه کاربری ها بغیر از موارد ذکر شده در منطقه کارگاه   -

 * ضوابط تفکیک

موزاحم  غیور   حداقل مساحت تفکی  قطعات در منطقه کارگاه  برای کارگاههای کوچ  در حد صنوف  -

 مترمربع تعیین م  گردد. 350شهری 
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 * ابعاد و تناسبات

 متر تعیین م  گردد. 16تفکیک  برای احداث کارگاه در بر گذر اصل  برابر حداقل عرض قطعه  -

 مترمربووع تعیووین   50متوور و حووداقل مسوواحت آن در همکووف     5حووداقل عوورض واحوود کارگوواه      -

 م  گردد.

 * نحوه دسترسی

 م  باشد. متر 20فکیک  برای احداث کارگاه؛ حداقل عرض گذر دسترس  به قطعات ت -

 کارگاه  از طریق شبکه ارتباط  کنار گذر تامین م  گردد. دسترس  به منطقه -

 دسترس  به قطعات کارگاه  از شبکه داخل  منطقه کارگاه  تامین م  شود. -

 متر باشند. 7به منظور تأمین ایمن  فضاهای کارگاه  باید دارای رمپ ورود و خروج به عرض حداقل  -

 * ضوابط احداث

% مسواحت زموین و حوداکثر    30رمربع حداکثر مساحت زیر بنوا همکوف   مت 1000در پلاک های کمتر از  -

 % )در همکف و بالای همکف( م  باشد.60تراکم 

% مساحت زمین و حداکثر تراکم 40مترمربع حداکثر مساحت زیربنای همکف  1000-2000در پلاکهای  -

 % ) در همکف و بالای همکف( م  باشد.80ساختمان  

% مسواحت زموین و حوداکثر    50مترمربع حداکثر مساحت زیربنای همکوف   2000در پلاک های بیش از  -

 % )در همکف و بالای همکف( م  باشد. 100تراکم ساختمان  

متر( بدون احتسا  عناصر دودزا  40متر )برای حداکثر دهانه  13حداکثر ارتفاع برای سالن های تولیدی  -

 متر خواهد بود. 7رتفاع حداکثر طبقه و ا 2و برای ساختمان های اداری مربوطه حداکثر 

 * حداقل فضای باز و ابعاد حیاط و پارکینگ

 % مساحت زمین باید برای فضای باز و سبز در نظر گرفته شود.40حداقل  -

 % فضای باز باید به فضای سبز اختصاص یابد.20حداقل  -

ز بر قطعه و قطعات مجاور متر ا 5کلیه واحدهای ساختمان  در منطقه کارگاه  با رعایت حریم  حداقل  -

 و م دوده زمین ) برای عبور وسائط نقلیه آتش نشان ( صورت گیرد.

 مترمربع زیربنای کارگاه  الزام  است. 50تامین ی  واحد پارکینگ به ازاء هر  -
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 منطقه حمل و نقل و انبار:-6-3

 موارد استفاده مجاز:

نقل و انبوارداری ماننود گواراژ، پایانوه بوار و مسوافر،       احداث تاسیسات و بناهای مورد نیاز کاربری حمل و  -

 فرودگاه، راه آهن، سکوهای باراندازی و بارگیری، انبار مواد ب  خطر و سایر موارد مشابه بلامانع است.

 احداث تاسیسات در موارد زیر مجاز است:-

 پست برق، گاز و غیره  ات و تجهیزات شهری مانند منبع آ ،تاسیس -

دمات فن  و سرویس وسائط نقلیه به صورت مجموعه حیاط دار مرکوزی کوه کلیوه فعالیتهوا     گاراژهای خ -

 حول حیاط مرکزی سازمانده  گردند و سیمای شهری گذر مجاور حفظ گردد.

 مراکز توزیع عمده کالا -

 میدان میوه و تره بار -

 توقفگاه )پارکینگ عموم ( -

 مراکز سوخت گیری -

 واد غذای  و سیلوانبارها و سردخانه های م -

 * استفاده های ممنوع

 انبار مواد خطرناک مانند مواد اشتعال زا و غیره در داخل م دوده قانون  شهر مجاز نم  باشد. -

 * ضوابط تفکیک

 مترمربع م  باشد. 1000حداقل مساحت قطعه تفکیک   -

کردشان از سوی سوازمانهای  حداقل مساحت سایر کاربری های مجاز در این منطقه متناسب با نیاز و عمل -

 ذیربط تعیین م  گردد.

 * ابعاد و تناسبات

 متر تعیین م  گردد. 20حداقل عرض قطعه تفکیک  برای احداث انبار  -

 * نحوه دسترسی

 متر تعیین م  گردد. 20حداقل عرض گذر دسترس  به قطعات تفکیک  در این حوزه  -
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ه منظور دسترس  مناسب و کاف  واحودهای مربوطوه بوه    در تفکی  اراض  فوق ضوابط مربوط به معابر ب -

 شبکه ارتباط  رعایت م  شود.

 * ضوابط احداث

 % م  باشد.100% و حداکثر تراکم ساختمان  50در طبقه همکف  سطح اشغالحداکثر  -

 در مورد کاربری های مجاز حداکثر تراکم ساختمان  متناسب با نوع کاربری م  باشد. -

کاربری های قررات سازمان حفاظت م یط زیست و بهداشت م یط در احداث بنا برای رعایت ضوابط و م -

 ز در این حوزه الزام  است.مجا

 حداکثر ارتفاع بناها در این حوزه متناسب با نوع کاربری و ت ت ضوابط سازمان های مربوطه است. -

 پارکینگ و ل فضای باز و ابعاد حیاط* حداق

 ن برای فضای باز در نظر گرفته م  شود.% مساحت کل زمی50حداکثر  -

متر از حود گوذر دسترسو  ملو  از قطعوات       5احداث بنا در قطعات تفکیک  باید با رعایت حریم  برابر  -

 مجاور برای عبور وسائط نقلیه آتش نشان  باشد.

 مترمربع زیربنا الزام  است. 100تامین ی  واحد پارکینگ به ازاء هر  -
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 ژه:کاربری های وی -7-3

سایر کاربری ها از جمله کاربری های خاص  که در این ضوابط نامبرده نشده انود، مطوابق ضووابط سوازمان     

مربوطه و با ارائه گزارش توجیه  متقاض  به کمیسیون ماده پنج و با موافقت کمیسیون موذکور مو  تواننود    

 احداث شوند.

 انتظامی و امنیتی –حریم کاربری های نظامی  -8-3

کاربری ها مطوابق دسوتور العمول وزارت دفواع و پشوتیبان  نیروهوای مسولح خواهود بوود. ایون            حریم این

دستورالعمل باید به تصویب شورایعال  معماری و شهرسازی برسد و بعد از آن لاز  الاجرا اسوت، پویش از آن   

اربری مو   رعایت این ضوابط امکان پذیر نیست زیرا منجر به سلب حقوق مالکین و سواکنین اطوراف ایون کو    

 شود.

 ضوابط احداث برای خوابگاه و پانسیون -9-3

احداث خوابگاه دانشجوی  در کاربری های آموزش  و منواطق عملکوردی مسوکون  ، م لوه ای، ناحیوه ای،      

 شهری طبق ضوابط با شرایط زیر توصیه م  شود.

و اخذ موافقت )آموزش و پرورش استان( در صورت درخواست احداث در کاربری های آموزش ، هماهنگ  -1

 ضروری است.

متر مربع توصیه م  شود. لکن تفکیو  در هریو  از منواطق     1500حداقل تفکی  در کاربری آموزش   -2

 عملکردی مطابق ضوابط هر ی  از مناطق خواهد بود.

 اتاق خوا  ی  واحد پارکینگ الزام  است. 5برای هر  -3

ای اداری آن ، مطابق ضوابط پارکینوگ سواختمان هوای اداری در نظور گرفتوه      پارکینگ مورد نیاز واحده -4

 شود.

احداث کتابخانه، سالن اجتماعات، سرویس های اداری، ورزش  در خوابگاه مجاز است و به عولاوه احوداث    -5

از زیر زمین با تعداد طبقات ، طبق درخواست به منظور انبار، پارکینگ، تأسیسات و سرویسهای غذاخوری مج

 م  باشد.
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 کاربری های شناور -10-3

متری از  53لاهیجان پس از عمق  –کاربری های شناور شامل بخش  از اراض  ورودی شهر در جبهه رشت 

متری حریم  150ال   50آکس راه موجود ، اراض  واقع در حریم استهلاک  رودخانه حشمت رود و در حریم 

 ح شهر م  باشند.کیف  رودخانه سفیدرود و یا پراکنده در سط

د و سفیدرود با توجه به حساسیت های موجود و آت  در حوزه جداگانه ضوابط مربوط به حریم حشمت رو

تعریف گردیده است صرف نظر از اراض  فوق ضوابط حاکم بر سایر اراض  با کاربری شناور به شرح زیر م  

 باشد.

وزه نیازمند به تهیه طرح از سوی مال  و ارائه با توجه به مصوبه طرح تفصیل  هرگونه مداخله در این ح-1

 مال  مجاز به ساخت و ساز م  باشد. 5خواهد بود پس از تصویب کمیسیون ماده  5آن به کمیسیون ماده 

کاربری  پیشنهادی این حوزه از نوع کاربری های درشت دانه شهر با کارکرد برون شهری در درجه اول  -2

 اولویت خواهد بود.

اکم بر این حوزه ، ضوابط کاربری مورد نظر بر اساس منطقه بندی کاربری اراض  م  باشد یا به ضوابط ح -3

عبارت دیگر هرگونه ساخت و ساز در این حوزه تابع سطح اشغال و تراکم ساختمان  و ... کاربری مورد نظر در 

 منطقه بندی اراض  م  باشد.

شرفیه در این حوزه تهیه طرح سیما و منظر به صورت با توجه به اهمیت ورودی و خروج  شهر آستانه ا -4

 یکپارچه برای این حوزه ضروری است.

کلیه طرح های معماری در این حوزه باید به تصویب کمیته فن  شهرداری و مراجع ذیربط برسد. -5
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 ضوابط حاکم بر حوزه حریم کمی و کیفی سفیدرود -11-3

کیف  رودخانه سفیدرود مشمول ممنوعیت ساخت و ساز   حرایم کم  و  5براساس مصوبه کمیسیون ماده 

 م  باشد، کاربری این حوزه به شرح زیر تقسیم م  گردد.

متر ، این بخش از اراض  حوزه سفیدرود که شامل منته  الیه دیوار بلند رودخانه به عمق  20حریم کم   -1

 اشد.متر در طرفین رودخانه است به عنوان حریم حفاظت  رودخانه م  ب 20

نوع مداخله مجاز در این بخش از حوزه اراض  سفیدرود سامانده  و بهسازی رودخانه، انجا  عملیات 

 حفاظت  و سایر اقدامات آ  منطقه ای خواهد بود و هرگونه مداخله دیگر در آن غیر مجاز م  باشد.

متری     50ف  متر پس از آن بعنوان حریم کی 30متری ال   20اراض  واقع حد فاصل حریم کم   -2

متری رودخانه م  باشند کاربری مجاز در آن  50( ، این بخش از اراض  که واقع در حریم کیف  1)درجه 

 آنها از نوع فضای سبز تجهیز شده م  باشد.

نوع سازه های احداث  در این بخش از نوع سازه های سب  و موقت م  باشد و سطح اشغال سازه های  -

متر تجاوز نماید. و دریافت مجوز  50ال   20درصد مساحت م دوده  10باید از مذکور در هیچ شرایط  ن

 نیز برای مداخله در این بخش از حوزه سفیدرود الزام  است. 5کمیسیون ماده 

 کلیه ابنیه موجود در این حوزه به مرور زمان باید جا به جا شوند و حق تجدید بنا را ندارند. -

متر باق  مانده حریم کیف (؛ این بخش از اراض  با توجه  100متری ) 150  ال 50اراض  واقع در حریم  -3

دارای کاربری شناور بر پایه پروژه های اثرگذار بر توسعه و عمران شهر با جهت  5به مصوبه کمیسیون ماده 

ی و موافقت سایر دستگاهها 5گیری جهانگردی و پذیرای  م  باشند. الزاما ً باید مصوبه کمیسیون ماده 

 ذیربط از جمله آ  منطقه ای و م یط زیست را دریافت نمایند.

 ضوابط حاکم بر کاربری شناور، ضوابط مندرج در حوزه جهانگردی و پذیرای  م  باشد. -

: با توجه به اینکه در گذشته به علت نادیده گرفته شدن حریم کیف  رودخانه سفیدرود با مجوز 1تبصره 

بنا صادر گردیده. برای مرد  حق ایجاد شده این دسته از ابنیه و پروانه های  شهرداری آستانه پروانه احداث

 تجدید بنا و ادامه فعالیت دهند. 5صادر م  توانند پس از طرح در کمیسیون ماده 

درصد تراکم  20در صورت تغییر کاربری به جهانگردی و پذیرای  م  توانند از  1: مشمولین تبصره 2تبصره 

 شوند. تشویق  بهره مند
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متر  50متری به کسر  150ضوابط حاکم بر این دسته از اراض  که به صورت پراکنده در حریم کیف   -

 قرار دارند ضوابط و مقررات همان کاربری در منطقه بندی اراض  م  باشد. 1حریم کیف  درجه 

 ضوابط حاکم بر حوزه اراضی استملاکی کانال حشمت رود -12-3

 64ال   50متر و سمت چپ از  70ال   26لاک  کانال حشمت رود در سمت راست میزان حد اراض  استم -

متر از م ور در جهت جریان آ  کانال براساس نقشه ارایه شده از آ  منطقه ای و خطوط اعمال  در طرح 

 جامع و تفضیل  است.

موجود و کاربری  کاربری اراض  این حوزه به تبعیت از شرایط وضع 5با توجه به مصوبه کمیسیون ماده  -

شناور برای اراض  متخلخل در دو جداره کانال براساس حرایم استملاک  است که با پیشنهاد و طرح در 

 و رعایت کلیه ضوابط و استعلامهای لاز  از آ  منطقه ای مجاز به ساخت و ساز م  باشند. 5کمیسیون ماده 

نوع کاربری براساس منطقه بندی کاربری رعایت ضوابط و مقررات ساختمان  و شهرسازی با توجه به  -

اراض  در این حوزه الزام  است . یا به عبارت دیگر هرگونه ساخت و ساز در این حوزه تابع سطح اشغال، 

 تراکم ساختمان  و .... کاربری مورد نظر در منطقه بندی اراض  خواهد بود.
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 مقررات مشترک )مورد عمل در تمام یا بعضی مناطق( -13-3

 فسیر مرزهای مناطق:ت 

: معابر، حدود مالکیتها، در تعیین مرزهای مناطق کوشش شده است از عوارض و عناصر قابل تشخیص مانند

شهر و ... استفاده شود. در هر حال چنانچه ابهام  در تشوخیص مورز منواطق وجوود داشوته باشود        رودخانه،

دی منواطق تهیوه و پوس از تصوویب     سازمان مجری طرح مرز قابل تشوخیص را منطبوق بوا حودود پیشونها     

 کمیسیون ماده پنج مورد استفاده قرار خواهد داد.

ایون  کاربری های  که به موجب مقوررات قبلو  قوانون  بووده ولو  بوا        * قطعات و کاربری های ناهماهنگ

 این قطعات و کاربری ها به طور کل  به دو گروه تقسیم م  شوند:مجموعه ضوابط هماهنگ  ندارد.

 ول:گروه ا -

قطعات و کاربری های  که حضورشان در شهر باعث مزاحمت کاربریهای همجوار اسوت و  بوه ایون علوت      -

 انتقالشان به مکان های پیش بین  شده ضروری است.

 گروه دوم: -

غییرات  را تن قطعات و کاربریهائ  است که باق  خواهند ماند و به مرور شرایط ناش  از اجرای طرح در آنا -

 اق وضعیت جدید فراهم خواهد کرد.جهت انطب

 * قطعات تفکیک شده و به ثبت رسیده قبلی و نحوه ساختمان در آنها:

باشود و امکوان   کمتور  چنانچه مساحت این قطعات از حداقل مساحت تفکیک  اعلا  شده در این مجموعوه  

ایوت ضووابط مربووط بوه     تجمیع با پلاکهای مجاور و افزایش مساحت آنها وجود نداشته باشد، م  توانند با رع

 احداث در مناطق مربوطه اقدا  به ساخت و ساز نماید.
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 * ساختمانهایی که از قبل آغازشده اند:

ساختمان های  که از قبل پروانه دریافت کرده اند و یا بخش  از عملیات اجرائ  را به انجا  رسانده انود مو    

 فعالیت دهند. رعایت مسائل فن  ادامه توانند با

در  ساختمانها چنانچه از حد مجاز تراکم ساختمان  کمتر باشند و مسائل فن  ساختمان اجوازه دهود  این  -

 م  توانند درخواست افزایش بنا تا حد مجاز را بنماید. صورت درخواست مال  یا سازنده

 * شرایط ادامه کار کاربریهای ناهماهنگ و محدودیتهای مربوط به آن:

ر صورت دادن تعهد مبن  بر تغییرات لاز  یا جابجوائ  بلاموانع خواهود بوود و     ادامه کار چنین کاربریهای  د

 مقررات زیر در مورد آنها اعمال م  گردد.

 توسعه استفاده های ناهماهنگ ممنوع م  باشد. –الف 

هر زمان که این ساختمان ها و یا تاسیسات از کار بیافتند یا خرا  و فرسوده شوند به کار انداختن و یا  - 

 ه استفاده در آوردن مجدد آنها ممنوع است.ب

 دیگر ممنوع است. ناهماهنگ تغییر کاربری ی  استفاده ناهماهنگ به استفاده -ج

 تجدید بنا یا تعمیرات اساس  در موقع خراب  یا آسیب دیدگ  ممنوع است. -د

 * شرایط ساختمان در زمینهای واقع در تقاطع شبکه های ارتباطی:

رعایوت معمواری سواختمانهای نوبش شوده باشود و از        بایود ان های مشرف به تقواطع  در طراح  ساختم -

 هماهنگ  کاف  با یکدیگر برخوردار باشند.

 استقرار ساختمان در م دوده مثلث دید شبکه های ارتباط  ممنوع است. -

 متوور در م وودوده مثلووث دیوود     25/1پوشووش گیوواه  و درختکوواری مجتمووع بووا ارتفوواع بووالاتر از       -

 های ارتباط  ممنوع است. تقاطع
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 …* مقررات مربوط به حصارها، دیوارها و 

متور تعیوین مو  گوردد.      2حداکثر ارتفاع دیوارهای جانب  م وطه های باز ساختمان از کف معبور مجواور   

 پیشنهاد م  گردد با توجه به شرایط اقلیم  مناسب از نرده و پوشش های گیاه  استفاده شود.

 شهرداری انجا  پذیرد.کمیته فن  با نظر  به طور مناسب براساس طرح های مصو  بایدحصارکش  باغات  -

گیاه و غیره به ن ووی م صوور گوردد کوه از گوذرهای       باید با استفاده از نرده،فضای آزاد بناهای عموم   -

 مجاور فضاهای مذکور قابل رویت باشد.

 * مقررات مربوط به هم جواری کاربری های مختلف

هور سواختمان اعوم از     داره های نمایان )مشرف به معابر اصل  و فرع  و در معرض دید نواظر( جکلیه  -الف

 شود.نمای اصل  یا فرع  باید نماسازی 

سوی مرز مشترک دو مل  قرار م  گیرند و مشورف بوه    بهسطوح  از دیوارهای خارج  ساختمان که  - 

ی شوند ول  احداث هر گونه پنجره یا روزن فضای باز خصوص  همسایه هستند باید در حدی متعارف نماساز

نورگیر در این دیوار و هر گونه برجستگ  نسبت به مرز مشترک دو مل  از هر مل  بسووی ملو  همسوایه،    

 مجاز نیست.

روی سطح دیوارهای واقع بر مرز مشترک نصب هر گونه علامت و اعلان در هر مل  بوه قسوم  کوه از     -پ

 ز نیست مگر با کسب اجازه از همسایه مذکورداخل مل  همسایه رویت شود مجا

 * مقررات مربوط به دسترسیهای مجاز کاربری های مختلف

 مستقلاً تامین گردد. بایدبا توجه به موارد استفاده  مجاز در هر ی  از کاربریها، دسترس  

 * کاربری مسکونی:

دسترس  و جمع و پخش کننده فقط از طریق خیابانهای م ل  ) خیابانهای  مسکون  واحدهایبه دسترس  

 2م له ای( تامین م  گردد. هیچ ی  از واحودهای مسوکون  منفورد نبایود بوه خیابانهوای شوریان  درجوه         

دسترس  داشته باشند به غیر از مجموعه های مسکون  که به صورت مجموعه طراح  شده انود و دسترسو    

 های کنترل شده دارند.
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 شعاع عملکرد و همجواری ها -14-3

 کاربریهای آموزشی* 

 کودکستان -

 شعاع عملکرد مفید:

 متر 300حداکثر  -

 همجواریهای مناسب:

 واحدهای مسکون ، مراکز تجاری واحد همسایگ  و فضاهای سبز عموم  در مقیاس واحد همسایگ  -

 محدودیتهای همجواری:

 متر 500حداقل فاصله از کارگاههای صنعت  و مشاغل مزاحم  -

 دسترسی:

رس  از معبر جمع و پخش کننده م له ای و بقیه دسترس  ها از طریق شبکه پیاده گذر، واحود  ی  دست -

 همسایگ  یا م له

 * دبستان

 شعاع عملکرد مفید

 متر 500حداکثر  -

 همجواریهای مناسب

 واحدهای مسکون ؛ مراکز فرهنگ  مقیاس م له، مراکز م له، فضاهای سبز عموم  و بازی کودکان -

 مجواریمحدودیتهای ه

متر و م لهای جمع آوری زباله حداقل فاصوله از   500حداقل فاصله کارگاههای صنعت  و مشاغل مزاحم  -

 متر 500مرکز درمان  

 دسترسی

 دسترس  اصل  از معبر جمع و پخش کننده م له ای و در مسیر شبکه پیاده گذر م له -



 

68 

 

 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک    آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی ضوابط و مقررات طرح جامع

 * مدرسه راهنمایی

 شعاع عملکرد مفید 

 متر 1200حداکثر  -

 مجواریهای مناسبه

زمینهای  فضاهای سبز عموم   وبازی کودکان، مراکز فرهنگ  مقیاس م له و ناحیه؛ مراکز م له و ناحیه؛ -

 ورزش 

 محدودیتهای همجواری

متر و م لهای جمع آوری زباله حداقل فاصوله   500حداقل فاصله از کارگاههای صنعت  و مشاغل مزاحم  -

 متر 500از مراکز درمان  

 رس  اصل  از معبر جمع و پخش کننده م له ای و در مسیر شبکه پیاده گذر م لهدست -

 *دبیرستان

 شعاع عملکرد مفید:

 در مرکز ناحیه یا در پاره ای موارد در مقیاس منطقه -

 همجواریهای مناسب:

 زمینهای ورزش  وپارک ناحیه ای  ،مراکز فرهنگ   -

 محدودیتهای همجواری:

متر، حداقل از مراکوز تجواری فاصوله مناسوب      500اههای صنعت  و مشاغل مزاحم حداقل فاصله از کارگ -

 کاملا ً به دور باشد. از م لهای جمع آوری زباله وداشته باشد. 

 دسترسی

( و همچنین نزدیک  به ایسوتگاه هوای   2دسترس  اصل  از معبر جمع و پخش کننده ناحیه ای )شریان   -

 ...(وسایل حمل و نقل عموم  )اتوبوس و 
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 :درمانی –کاربری مراکز بهداشتی * 

 *درمانگاه

 در مرکز ناحیه استقرار یابد. -

 همجواریهای مناسب

 همجواری با فضاهای سبز شهری -

 محدودیتهای همجواری:

متر، از مراکز آموزش  فاصله مناسب داشوته   1000حداقل فاصله از کارگاه های صنعت  و مشاغل مزاحم  -

 زش  فاصله کاف  منظور گردد.باشد. از زمینهای ور

 دسترسی:

 (.2دسترس  از معبر جمع و پخش کننده ناحیه ای )شریان   -

 مرکز بهداشت و بیمارستان: * 

 شعاع عملکرد مفید: 

 در مراکز منطقه و شهر استقرار یابد.  -

 همجواریهای مناسب

 همجواری با فضاهای سبز شهری -

 محدودیتهای همجواری:

متر، از مراکز آموزش  فاصله مناسب داشوته   1000کارگاه های صنعت  و مشاغل مزاحم  حداقل فاصله از -

باشد، از حریم خیابان با ایجاد فضای سبز فاصله داشته باشد. همچنین از مراکز تاسیسات و تجهیزات شوهری  

 دور باشد.

 دسترسی:

 با کنترل دسترس  2یا  1دسترس  از معبر شریان   -

 * فضای سبز عمومی

 زمین بازی و پارک کودکان -
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 شعاع عملکرد مفید:

 متر در مراکز واحد همسایگ  یا کوی 500حداکثر  -

 همجواریهای مناسب

 در مجاورت مراکز تجاری و فضای باز واحد همسایگ  احداث شوند. -

 محدودیتهای همجواری

 از مراکز جمع آوری زباله فاصله داشته باشد. -

 دسترسی:

   و شبکه پیاده گذردسترس  از معبر م ل -

 *پارک محله ای :

 شعاع عملکرد مفید:

 متر در مراکز م له 1000حداکثر  -

 همجواریهای مناسب

 در مجاورت مراکز آموزش  و فرهنگ  و مراکز م له ای -

 :محدودیتهای همجواری

 فاصله مناسب از مشاغل مزاحم و مراکز جمع آوری زباله -

 :دسترسی

 که پیاده گذردسترس  از معبر م ل  شب -

 :پارک ناحیه ای

 شعاع عملکرد مفید:

 در مراکز ناحیه استقرار یابد -

 همجواریهای مناسب:

تاسیسات خدمات  و تفری   در پوارک   ،همجواری با مراکز آموزش  و فرهنگ ، متناسب با موقعیت ناحیه -

 پیش بین  شود.
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 محدودیتهای همجواری: 

 ز جمع آوری زباله،فاصله مناسب از مشاغل مزاحم و مراک -

  در پارک ضروری م  باشد. سرعتکیلومتر  30تا  پیش بین  شبکه سواره اضطراری

 دسترسی:

 و جمع و پخش کننده ناحیه ای و م له ای 2دسترس  از معبر شریان  درجه  -

 *پارک منطقه ای و شهری

 شعاع عملکرد مفید :

 در مرکز منطقه یا شهر -

 همجواریهای مناسب:

 با مراکز آموزش  ، فرهنگ ، درمان ، اداری و تجاری ... همجواری -

 محدودیتهای همجواری:

م دودیت خاص  در همجواری وجود ندارد شبکه سواره در آن در حوداقل و بوه صوورت اضوطراری و بوا       -

 کیلومتر طراح  گردد. 30حداکثر سرعت 

 دسترسی :

 با کنترل دسترس  2و  1دسترس  از معبر شریان  

 زشی*مراکز ور

 مراکز ورزش  ناحیه ای -

 شعاع عملکرد مفید 

 متر 1000حد اکثر  -

 همجواریهای مناسب

 مجاورت با پارکهای فضاهای سبز عموم ، همجواری با مراکز آموزش  و مراکز فرهنگ  -
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 محدودیتهای همجواری

تجهیوزات  تاسیسات بهداشت  و درمان ؛ تاسیسات صنعت  و مشواغل موزاحم، م لهوای جموع آوری زبالوه،      

 شهری

 دسترسی:

 دسترس  از شبکه جمع و پخش کننده م له ای و ناحیه ای -

 :خدماتی محله ای –مراکز تجاری *

 شعاع عملکرد مفید:

 در مقیاس م له -

 همجواریهای مناسب:

 فضای سبز عموم ، فضای ورزش ، مراکز فرهنگ ، ایستگاههای اتوبوس -

 محدودیتهای همجواری

 کز درمان ، م لهای جمع آوری زبالهفاصله کاف  از مرا -

 دسترسی:

 دسترس  از معابر م ل  و پیاده گذر -

 خدماتی ناحیه ای: –مراکز تجاری  *

 شعاع عملکرد مفید:

 در مقیاس ناحیه -

 :همجواریهای مناسب

با سایر مراکز خدمات  ناحیه ای، فضاهای سبز عموم  و فضواهای ورزشو  ایسوتگاه هوای وسوایل نقلیوه        -

 ) اتوبوس، مین  بوس، تاکس (، پارکینگهای عموم ، فضاهای کاف  برای باراندازی و بارگیری عموم 

 :دسترسی

 دسترس  از شبکه جمع و پخش کننده م له ای و ناحیه ای -
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 :خدماتی منطقه ای و شهری –مراکز تجاری *

 شعاع عملکرد مفید:

 در مقیاس منطقه و شهر -

 :همجواریهای مناسب

ز خدمات  منطقه ای، فضاهای سبز عمووم ، فضواهای ورزشو ، ایسوتگاههای وسوایل نقلیوه       با سایر مراک -

 عموم ، پارکینگهای عموم ، فضاهای مناسب برای باراندازی بارگیری

 محدودیتهای همجواری:

 بهداشتی، مراکز تولیدی –*مراکز درمانی 

 دسترسی :

 با کنترل دسترس  2و  1دسترس  از معابر شریان   -
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 ضوابط پارکینگ -15-3

 پارکینگ حاشیه ای -1

 ارکینگ مجاز نیست.ناری یا کندرو م  باشند ، احداث پکه فاقد معبر ک 1معابر شریان  درجه  -

مین عمق مناسب به ن وی که به جریان ایمن  و تأاصل  با اعمال تمهیدات  2در معابر شریان  درجه  -

 بلامانع است. ترافیک  لطمه وارد نکند احداث پارکینگ حاشیه ای

متر از عرض هر مسیر باید برای پارکینگ  40/2در خیابان های شریان  درجه دو فرع  و م ل  ، حداقل  -

 در نظر گرفته شود.

 در خیابان های جمع و پخش کننده حداقل در ی  سمت خیابان استقرار پارکینگ ضروری است. -

 پارکینگ طبقاتی )عمومی( -2

مرکز ت قیقات ساختمان و مسکن ، برای مقابله با زلزله در ساختمان  پارکینگ  2800رعایت آئین نامه  -

 های  عموم  الزام  است.

 در صورت مقابله با نفوذ رطوبت م  توان از زیر زمین برای پارکینگ های عموم  استفاده نمود. -

 حداکثر تعداد طبقات پارکینگ بدون در نظر گرفتن زیر زمین چهار طبقه م  باشد. -

 متر پیشنهاد م  گردد. 80/2ارتفاع مفید هر طبقه  -

 پیلوت )همکف( بعنوان ی  طبقه م سو  م  گردد. -

جهت کاربری تجاری  را درصد از مساحت کل زمین 20به ازای هر طبقه پارکینگ عموم  م  توان معادل  -

 استفاده نمود.

 باشد. 5فقت کمیسیون ماده نوع واحدهای تجاری حاصل از کاربری پارکینگ بایست   با موا -

 درصد است. 6حداکثر رمپ پارکینگ های طبقات   -

 متر است. 6حداکثر عرض دهانه پارکینگ های عموم  -

 متر م  باشد. 12حداقل عرض زمین پارکینگ عموم  چند طبقه برابر با  -

 ز برخوردار باشد.هر طبقه پارکینگ عموم  علاوه بر دسترس  سواره، بایست  از مسیر عبور پیاده نی -

 متر مربع م  باشد. 25مساحت هر واحد پارکینگ با احتسا  سطح رامپ برابر با  -
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 پارکینگ عموم  چند طبقه بایست  دارای شیر آ  آتش نشان  و سایر تجهیزات برای اطفاء حریق باشد. -

 هر طبقه پارکینگ عموم  بایست  از جان پناه برخوردار باشد. -

 ساختمان پارکینگ های عموم  چند طبقه ممنوع م  باشد. پیش آمدگ  برای -

هر پارکینگ عموم  باید از راه ورودی و خروج  مستقل برخوردار باشد و در صورت برخورداری از ورودی  -

 متر کاهش پیدا م  کند . 4متر به  6و خروج  مستقل ، عرض دهانه از 

 مساحت رامپ جزء زیربنا م سو  نم  شود. -

 ح توجیه  ترافیک  برای م ل استقرار پارکینگ عموم  ضروری است.تهیه طر -

 پارکینگ معابر -3

 متر و به بیشتر ، فراهم کردن  پارکینگ حاشیه ای ضروری است . 12در جوار تما  معابر   -

 متری یکطرفه و بیشتر ، ایجاد پارکینگ در ی  سمت کفایت م  نماید. 12در جوار معابر  -

ش  پارکینگ های حاشیه ای در سیما و منظر شهری ، در حد فاصل پارکینگ های حاشیه به منظور اثربخ -

 متر ضرورت دارد. 6ای درختکاری به فواصل 

 پارکینگ بانک ها و ادارات که احداث پارکینگ مراجعین در داخل آنها ممکن نیست. -4

 ت .برای تأمین پارکینگ این اماکن ، اتخاذ یک  از روش های زیر الزام  اس

پارکینگ باید حداکثر در یکصد متری یا م دوده به هم پیوسته آن تأمین شود. و سند مالکیت آن به  -

 عنوان متمم سند مل  مورد نظر با کاربری پارکینگ به شهرداری ارائه گردد.

 الزام  است.کندرو و پارکینگ حاشیه ای  باند متر جهت تأمین ی  5/7حداقل به عمق  ،عقب نشین  بنا -

متر مربع زیر بنای کل معادل ی  واحد م   50حداقل تعداد پارکینگ در ساختمان های اداری به ازاء هر  -

 باشد.

وسائط نقلیه در کنار معبر همجوار ، فقط  گاهد توقفاشعب فرع  ادارت و بان  ها برحسب اندازه شعبه و تعد -

 ن کاهش تعداد پارکینگ دارند.امکا 5در صورت ارائه طرح توجیه  و با تصویب کمیسیون ماده 
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 پارکینگ در میادین -5

در اطراف میادین ، احداث واحدهای اداری ، بان  و مؤ سسات  مال  و اعتباری ممنوع است، مگر اینکه به 

 یک  از روش های زیر پارکینگ مورد  نیاز مراجعان را تأمین نمایند.

 مراجعان طراح  شود.متر پارکینگ برای  100ال   50در شعاع مناسب بین  -

 ی  بازوی اتصال  بین دو معبر طراح  شود و در جوار آن م ل پارکینگ در نظر گرفته شود. -

 تبصره: این ضوابط شامل میادین معابر م له ای نم  شود.

 پارکینگ انتظار و مسیر سرویس در مورد ساختمان های عمومی پر تردد -6

موزش  ، درمان ، اداری، فرهنگ ، تفری  ، مذهب ، و غیره کز آای عموم  پر تردد ، مانند مراساختمان ه

معبر به پارکینگ متر در طول بر  5باید از زمین خود در مجاورت معبر اصل  وسعت  را به عمق حداقل 

دهند، بدیه  است این فضا جز فضای باز صاحب کاربری م سو  شده و ت ت مالکیت آن  انتظار اختصاص

 ختصاص  م  باشد.بوده و جهت استفاده ا

 ضوابط تشویقی مربوط به احداث پارکینگ عمومی توسط مالکان اراضی در معابر اصلی -7

به منظور تشویق مالکیت اراض  به احداث پارکینگ عموم  ، شهرداری مجاز است. در بر معبر اصل  با حفظ 

تفاع عموم  معبر اصل  ، به متر در ارتفاع هماهنگ با ار 5راههای مورد نیاز به پارکینگ ، حداکثر عمق 

اداری بدهد مشروط بر آنکه هیچگاه زمین این کاربری از اراض   –مالکین اجازه احداث بنا با کاربری تجاری 

 پارکینگ افراز نگردد.

 پارکینگ در کاربری های مختلط  -8

قات بالای آن در ساختمان هائ  که بیش از ی  نوع استفاده به عمل م  آید مانند ساختمان های  که طب

مسکون  و طبقه همکف تجاری است که بطور کل  شامل انواع کاربری های مختلط م  باشند بایست  تعداد 

م ل های پارکینگ لاز  براساس مجموع پارکینگ های لاز  برای هری  از استفاده ها جداگانه م اسبه 

 شود.

د احتیاجات پارکینگ خود را از طریق تبصره: گروههای مسکون  یا تجاری و یا مؤسسات مختلط م  توانن

 ی  پارکینگ جمع  تأمین نمایند که باید براساس مطالعات خاص ترافیک  صورت پذیرد.

 پارکینگ کاربری های عمومی -9

 پارکینگ مورد نیاز برای کاربری های عموم  در حوزه کاربری مربوطه تعریف گردیده است.
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 عوارض مربوطه امکان پذیر می باشد:در موارد زیر امکان حذف پارکینگ و اخذ 

متر و بیشتر قرار داشته و دسترس  م ل اتومبیل  45بر خیابان های سریع السیر به عرض  درساختمان  – 1

 رو نداشته باشد.

متر و بیشتر واقع شده و دسترس  به  20ساختمان در فاصله یکصد متری تقاطع خیابان های به عرض  – 2

 باشد.م ل اتومبیل رو نداشته 

ساختمان در م ل  قرار گرفته باشد که ورود به پارکینگ مستلز  قطع درخت های کهن باشد که  – 3

 شهرداری اجازه قطع آنها را نداده است.

 ساختمان در بر معبری قرار گرفته  باشد که به علت عرض کم کوچه، امکان عبور اتومبیل نباشد. – 4

اختمان به صورت  باشد که از نظر فن  نتوان در سطح طبقات در صورت  که وضع و فر  زمین زیر س – 5

 احداث پارکینگ نمود.

در صورت  که احداث پارکینگ منجر به تخریب تاسیسات و تجهیزات شهری گردد مانند: کیوس  تلفن  – 6

 و...

ری : در ساختمان های ادراری که کلیه سطوح آن اعم از سطح و طبقات مربوط به ی  واحد ادا 2تبصره 

باشد و همچنین در ساختمان های صنعت  که میزان پارکینگ مورد نیاز در این ضوابط مشخص نشده باشد 

م  توان ابتدا از ضوابط سازمان های مربوطه استفاده نمود، در غیر این صورت طبق نظر شورای شهرسازی 

 شود. تکلیف م  استان تعیین

عوارض پارکینگ را من صرا جهت احداث پارکینگ  : شهرداری موظف است وجوه دریافت  بابت 3تبصره 

 های عموم  به مصرف برساند.

: در مجموعه های مسکون ، تجاری و .... که طبق ضوابط شهر سازی مربوطه واحدهای پارکینگ  4تبصره 

 گروه  با هزینه مالکین ساختمان پیش بین  و احداث م  گردد و عوارض پارکینگ اخذ نم  شود.
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 رتفاع پارکینگ:* مساحت و ا

و به ازاء هور اتومبیول در پارکینگهوای    ( 3×  5/5)مترمربع  5/16حداقل مساحت هر جای پارک اتومبیل  -

 مترمربع در نظر گرفته م  شود. 22مترمربع و در پارکینگهای دو طرفه برابر  25یکطرفه سط   برابر با 

 تر است.م 40/2ارتفاع مجاز پارکینگ اختصاص  در فضاهای سرپوشیده  -

: 500چنانچه سطح اختصاص داده شده برای م وطه پارکینگ در فضاهای سرپوشیده بویش از   تبصره 

 متر خواهد بود. 60/2مترمربع باشد حداکثر ارتفاع مجاز 

 ضوابط مربوط به فضاهای باز همگانی: -16-3

 استفاده های مجاز: -1

مین های ورزش  و استخرشونای روبواز و اسوتقرار     علاوه بر ایجاد فضای سبز، احداث زمین بازی کودکان، ز

وسائل تفری   و احداث تاسیسات فرهنگ ؛ اجتماع  و تاسیسات بهداشت  و گلخانه و پارکینگ روبواز مجواز   

 م  باشد.

 میزان محدودیت احداث ساختمان -2

فاع ی  طبقه سطح فضاهای باز همگان  را م  توان جهت احداث ساختمان با ارت درصد 5حداکثر تا میزان 

 استفاده نمود.

 تاسیسات و تجهیزات لازم و ضوابط مربوط به آنها -3

به گونه ای انجا  گیرد که به زیبای  فضاهای عموم  لطمه  بایداحداث ساختمان تاسیسات مورد نیاز -1-3

 نزند.

ن آن بوه  احداث تاسیسات بهداشت  نیز با رعایت مقررات بهداشوت  انجوا  گیورد و در انتخوا   مکوا      -2-3

 ترتیب  عمل شود که در چشم انداز عموم  قرار نگیرد.



 

79 

 

 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک    آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی ضوابط و مقررات طرح جامع

 ضوابط مربوط به سازه های موقت: -4

 رعایت اصول ایمن  در احداث سازه های موقت الزام  است.-1-4

مترمربع یکجا بیشتر سطح اشغال نمایند و نبایود باعوث    100از  نبایدوجه  این گونه سازه ها به هیچ -2-4

 جار گردند.قطع یا آسیب اش

انتخا  م ل با توجه به حفظ عملکرد اصل  فضای باز همگان  انجا  گیرد، به ترتیب  که برای سوایر   -3-4

 استفاده کنندگان و کاربری های مجاور مزاحمت ایجاد ننماید.

 مقررات مربوط به  ساختمان های مجاور نسبت به فضاهای باز همگانی: -5

فضاهای باز همگان  م  بایست به ازاء هر ی  طبقه ارتفاع حداقل ی   کلیه ساختمان های مجاور در -1-5

 متر فاصله را رعایت نماید.

سطوح ساختمان های مجاور فضاهای باز همگان  مشرف، م  بایست دارای نموا باشود و نموای آنهوا      -2-5

 کاملاً اجرا شود.

 5بوا تائیود کمیسویون مواده      دسترس  پیاده ساختمان های عموم  مجاور در فضاهای بواز همگوان    -3-5

 بلامانع است و در مورد سایر ساختمان ها دسترس  مجاز نم  باشد.

 پارکها و میادین عمومی و املاک مجاور ،ضوابط و مقررات بازشوها به  -6

 بازشوها براساس نوع کاربری م  بایست از مقررات خاص  پیروی کنند.

ین عموم  بازشوهای این ساختمان ها م  بایست بوه سومت   درمورد املاک مجاور معابر، پارک ها و میاد-1

 داخل بنا باشد و حفاو مناسب داشته باشد.

بازشوهای  م  توانند به سمت بیرون باز شوند که حداقل ی  متر فاصله به ازای هر طبقوه از بور قطعوه     -2

 داشته باشند و یا دارای بالکن باشند.
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 در مورد معابر: -3

+ متر ممنوع م   00/1درزیرزمین از ارتفاع پایین تر  ،اشراف، احداث بازشو پارکینگ به منظور جلوگیری از

باشد در صورت  که ضرورت مطلق وجود داشته باشد مجوز مربوطه توسط شوهرداری ضومن الوزا  بوه ایجواد      

 موانع دید صادر خواهد شد.

 ضوابط مربوط به نصب تابلو اعلانات و راهنمایی و رانندگی: -7

خدمات  بایست  در طرح معماری بنا پیش بین  گردد و پس از  –صب تابلوهای کلیه اماکن تجاری م ل ن -

احداث بنا نصب تابلوها فقط در م ل های پیش بین  شده در طرح معماری که در تاییود شوهرداری رسویده    

 است مجاز م  باشد.

بط مربوطوه نصوب مو  گردنود، در     نصب تابلوهای راهنمای  و رانندگ  گذرها که براساس معیارها و ضووا  -

 حریم خیابانها مجاز نم  باشد.

 نصووب تابلوهووای اعلانووات و نوشووته هووا و نقاشوو  هووای تبلیغووات  در بدنووه هووای جووانب  بناهووا مجوواز     -

 نم  باشد، مگر مواردی که راساً توسط شهرداری انجا  م  شود.

جوود در معوابر و فضواهای عمووم  در     در راستای زیباسازی فضای شهری، لاز  است تابلوهای راهنموای مو 

 قالب مطالعات و بررس  های لاز  بهسازی و سامانده  شوند.

انجا  تعمیرات در کف فرش پیاده روها و ایجاد باغچه و نصب چراغ در پیاده روها بایسوت  بوا همواهنگ      -

 شهرداری صورت گیرد.

 ضوابط مربوط به اقامت موقت )کمپینگ( -8

ی توریست  مناطق شمال  کشور و استفاده از اقامتگاههای موقت پیشنهاد م  گردد نظر به اهمیت ویژگیها

نسبت به تجهیز اراض  اقامت موقت کمپینگ که در طرح مشخص شوده اقودا  نمایود در ایون      که شهرداری

منطقه  م  بایست امکان دسترس  سواره مناسب با آ  آشامیدن ، پخت و پز در فضای بواز، سورویس هوای    

در فواصل معقول پیش بین  گردد و همچنین برای ن وه مراقبت و نگهبان  نیز امکانات و تاسیسات  بهداشت 

اد گردد. شهرداری م  تواند براساس تعرفه های موجودبه منظور کسب درآمد از افوراد اسوتفاده   مورد نیاز ایج

 کننده از کمپینگ اجاره بها دریافت کند.
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 عیانضوابط مربوط به تفکیک اراضی و ا -9

 مترمربع 5000تفکیک اراضی تا  -

درصد از مل  را جهت تامین تاسیسات رفاه  و عموم  شوهری   10مال  موظف است در هنگا  تفکی   -

 بدون در نظر گرفتن معابر یا اراض  دارای م دودیت به شهرداری واگذار نماید.

 مترمربع تا یک هکتار 5000تفکیک اراضی بالا  -

درصد از مل  را جهت تامین تاسیسات رفاه  و عمووم  شوهری    15نگا  تفکی  مال  موظف  است در ه

 بدون در نظر گرفتن معابر یا اراض  دارای م دودیت به شهرداری واگذار نماید.

 مترمربع و بالاتر 10000تفکیک اراضی  -

بوه تصوویب   بیشتر باید دارای طرح آماده سازی و گزارش تووجیه  باشود و    به تفکی  اراض  ی  هکتار  -

 برسد  5کمیسیون ماده 

 مال  موظف است کلیه استعلا  های لاز  در زمینه آ ، برق، گاز و ... را انجا  دهد. -

 توجه به مسائل ترافیک ، جهت گیری قطعات و نورگیری الزام  است. با در هر گونه تفکی  -

پروانه اشتغال به کار مهندس   مترمربع باید توسط مهندس شهرساز دارای 10000کلیه تفکی  ها بالای  -

از سازمان نظا  مهندس  براساس صلاحیت مندرج در پرونده اشتغال یا توسوط مهندسوین مشواور شهرسواز     

 انجا  گیرد.

در تفکی  اعیان  تامین پارکینگ مورد نیاز ، برخورداری از ورودی مستقل جهت دسترس  به مشاعات و  -

 شوارع عا  الزام  است.

اض  رعایت کلیه حرایم )عناصر مصنوع و طبیع ( و دریافت تائیدیه از سازمان هوای مربووط   در تفکی  ار -

 الزام  است.

در کوچوه  متر کمتر باشد. 6در تفکی  اراض  حداقل عرض دسترس  مل  )برمل ( به شارع عا  نباید از  -

کمتور نبایود    3بن بست عرض همجواری دو پلاک معادل نصف عرض کوچه بن بست م  باشد که حداقل از 

 باشد.



 

82 

 

 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک    آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی ضوابط و مقررات طرح جامع

 تجمیع قطعات: -10

یق  جهوت تجمیوع   بکارگیری سیاست هوای تشوو  ش مرکزی بخصوص در بخ شهربا توجه به شرایط خاص 

 شد. در این راستا رعایت ضوابط زیر پیشنهاد م  گردد.قطعات ضروری م  با

طعات قبل از اصلاح در صورت تجمیع قطعات بوسیله مال  یا مالکان سطح اشغال زمین معادل مساحت ق -

 گذر و معابر باشد.

درصد تراکم تشویق  در هر طبقه به مال   20در صورت تجمیع قطعات بوسیله مالکان یا مال  به میزان  -

 داده شود.

 درصد کاهش داده شود. 25در صورت تجمیع قطعات عوارض شهرداری بر پروانه ساختمان معادل  -

 باغ شهری-11

آستانه و ویژگو    –ست کاشت واقع در روستای کورکا در مسیر جاده قدیم رشت با توجه به وجود جنگل د

های بارز آن به عنوان یک  از پتانسیل های اثرگذار در جوذ  مسوافران گوذری و رفواه شوهروندان م ودوده       

 شهری مکان یاب  شده است. –جنگل  مذکور بعنوان باغ 

برای اقامت دائم و موقت، تفرج و گذران اوقات فراغت  ایجا کانون سرزنده و با نشاط در قالب باغستانهدف: 

 و نیز استفاده در زمان های اضطراری )حوادث غیر مترقبه( م  باشد.

 *ضوابط و مقررات مربوط به باغ شهری

 *استفاده های مجاز:

نون در باغ شهری ایجاد فضاهای اقامت ، پذیرای ، فضاهای تجاری در حد نیاز گردشگران و بهره مندان، کوا 

های فرهنگ  و هنری به منظور توسعه و ترویج فرهنگ بوم  و م ل  ، مسکون  در حد نیاز مال ، ورزش  و 

 بازی های م ل )روباز( مجاز م  باشد.

 *حدنصا  تفکی :

 متر مربع م  باشد 2000حدنصا  تفکی  افراز و تقسیم در باغستان ها )باغ شهری( 

 سطح اشغال *

 % م  باشد 10حداکثر سطح اشغال معادل 

 تراکم ساختمان :حداکثر *

 % در دو طبقه م  باشد20 تراکم ساختمان حداکثر -

 ن وه استقرار-

ن وه استقرار در قطعات تفکیک  باید به گونه ای باشد که مانع دید و نورگیری سایر قطعات نشود، و امکان -

 بهره گیری از فضای سبز و چشم انداز ها میسر گردد.

ی حصار و ساختمان و سقف متناسب با اقلیم منطقه با اولویوت اسوتفاده از مصوالح بووم  و     *نمای دیوارها

 م ل  و با رعایت معماری ایران  و اسلام  احداث گردد.
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 متر از کف پیلوت یا طبقه همکف خواهد بود. 9و خرپشته یا سقف شیب دار  *حداکثر ارتفاع ساختمان 

حداکثر به ارتفاع ی  متر از مصالح بوم  و مابق  به صورت نورده  *احداث دیوار و پیرامون قطعات تفکیک  

 یا پوشش گیاه  خواهد بود 

 *روش آبیاری در این باغستان ها به صورت شیوه های نوین نظیر ت ت فشار و قطره ای خواهد بود.

 باغستان ها الزام  است. ایجاد*رعایت و ضوابط الگوی کشت 

 اکم ساختمان م سو  نم  گردد.*خرپشته، پیلوت و زیر زمین جز تر

*هرگونه افزایش بنا، تفکی ، افراز و تقسیم قطعات باغستان به کمتر از حد نصا  های تعیوین شوده و یوا    

 تغییر کاربری آنها مطلقا ً ممنوع م  باشد.

 برسد. 5شهری باید به تصویب کمیسیون ماده  –*طرح باغ 

 ط برای هر یک از معابر طبقه بندی شده:طبقه بندی راه ها و تعریف و ارائه ضواب -17-3

 )براساس دستورالعمل مصو  وزارت مسکن و شهرسازی(

 راه های شریان  درجه ی  -

 راه شریان  درجه دو -

 خیابان های م ل  -

 : 1راه شریانی درجه 

هودف  راه های شریان  درجه ی  به راه های  اطلاق م  گردند که عملکرد ارتباط  آنها حائز اهمیت است. 

از احداث این گونه راه ها؛ تسریع در جابجای  مسافر و کوالا اسوت. در ایون راه هوا دسترسو  وسوایل نقلیوه        

موتوری به آنها و همچنین عبور پیاده ها از عرض راه کنترل م  شود. با توجه به ن وه کنترل دسترس  ، راه 

 دی م  شوند.های شریان  درجه ی  به آزاد راه، بزرگراه و راه عبوری  دسته بن

 زاد راه:آ

آزاد راه به راه  اطلاق م  شود که جریان ترافی  در آن توسط موانع فیزیک  از یکدیگر جدا م  شووند.   -

جریان ترافی  در این گروه از راه ها، آزاد است. برای توامین چنوین وضوعیت  کلیوه تقواطع هوا در آن غیور        

 همسطح است.
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 بزرگراه:

در دو جهت توسط موانع فیزیک  از یکدیگر جدا م  شووند. ن ووه    جریان ترافی در این قبیل راه ها نیز  -

 ورود و خروج به بزرگراه کنترل شده میباشد و تقاطع های آن معمولاً غیر همسطح است.

 راه عبوری:

ادامه راه های برون شهری دو خطه دو طرفه در  داخل شهرها یا روستاهاسوت بوه شورط  کوه عملکورد       -

در داخل شهر یا روستا حفظ شود. برای حفظ این عملکرد م  بایست ورود و خروج به آن کنترل ارتباط  آن 

 شده باشد. تقاطع های آن به شکل همسطح م  باشد.

 :1راه های شریانی درجه 

معمولاً به راه های برون شهری متصل اند و جهت ارتباط برون شهری اسوت و یوا ارتبواط بوین شوهر را بوا       

دارای جاذبه ترافی  بالا م  باشند مانند فرودگاه؛ ترمینال های مسافربری، تفری گاه هوا  و   کاربری های  که

... متصل م  نماید. علاوه بر این م  توان مناطق شهری را از طریق این گونه راه ها به یکدیگر متصل نموود.  

 ه ریزی شود.کاربری های حاشیه این خیابان ها م  بایست خال  از هر گونه ساخت وساز برنام

 : 2راه های شریانی درجه 

به راه  اطلاق م  شود که در آن نقش ارتباط های درون شهری و دسترس  حائز اهمیت م  باشد. حال با 

 در نظر گرفتن بار ترافی  و سلسله مراتب کاربری ها در حاشیه این خیابان ها 

 موود. ابوزار طراحو  و تعیوین نووع      م  توان نسبت بوه عملکورد ارتبواط  یوا دسترسو  آن برناموه ریوزی ن       

 کاربری های حاشیه راه م  تواند عمده ترین ابزار جهت دسترس  به این اهداف تلق  گردد.

مصو  وزارت مسکن و شهرسازی، پارکینگ در حاشیه خیابوان   "آیین نامه طراح  راههای شهری "مطابق 

در  "دسترسو   "های حاشیه ای آن نقش های شریان  ممنوع است جز در خیابان های  که به دلیل کاربری 

 م ور قوی تشخیص داده شده باشد.
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 خیابان های محلی:

آنهوا توجوه    "نقش اجتمواع   "به خیابان های  اطلاق م  شود که در آنها علاوه بر دسترس ، باید به نقش 

در آنها کوار،   بیشتری نشان داد. این خیابان ها عمده ترین شریان های تشکیل دهنده بافت های شهری اند و

 خرید؛ گردش، بازی بچه ها جریان دارند.

طراح  راه هوای  "طراح  هندس  و تجهیزات هر ی  از گروه خیابان های یاد شده بنا به دستور آیین نامه 

 بووا یکوودیگر تفوواوت دارد. ضوورورت دارد کووه هوور کوودا  از خیابووان هووای موجووود شووهر در یکوو  از   "شووهری

 شوند، و با تکیه به تعاریف فوق عملکرد واقع  معابر حاصل گردند.دسته بندی های فوق جای داده 

 تقاطع ها: -1-17-3

 تعیین نووع تقواطع هوا بوا توجوه بوه بوار ترافیو  و دسوته بنودی آن در سلسوله مراتوب شوبکه مشوخص               

 م  شود. بدین ترتیب م  توان تقاطع ها را در گروه های زیر دسته بندی نمود.

 تقاطع های غیر همسطح -

 تقاطع های همسطح )ویژه( -

 شعاع قوسها در گوشه های تقاطع

گوشه های تقاطع معمولاً یا به صورت قوسهای مرکب )سه قوسه( یا بصورت ی  قوس ساده گرد م  شوود.  

 صورت استفاده از قوسهای مرکب )سه قوسه(، پیشنهاد م  گردد که نسبت شعاع به یکدیگر برابر:در 

R1: R2: R3 = 1:2:3 

دارای مقوادیر  ثابوت )درجوه(     R3و خروجو    R2قوسهای مرکب مقوادیر زوایوائ  قووس شوروع     باشد در 

 پیشنهاد م  گردد. 1= 5/157، )درجه( 20.25=3

و  1شعاع اصل  قوسهای سه مرکزه بر حسب زاویه تقاطع مقادیر شعاع در قوسهای مرکب برای شریان  درجه 

 د. اصل  تابع از زاویه برخورد تقاطع م  باش 2درجه 

 درجه 
 R2شعاع اصل  

 از اصل  به فرع  از فرع  به اصل 

70 8 12 

90 8 ( *15 )12 

110 8 8 

( *15 = )R2 )متر در صورت یک قطره )رفوژ میانی کوتاه 



 

86 

 

 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک    آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی ضوابط و مقررات طرح جامع

چنانچه نیاز به ایجاد جزیره های مثلث شکل در حرکت از شریان اصل  به فرع  باشیم شعاع قووس اصول    

 د م  گردد.متر پیشنها R = 25برابر 

در قوس های ساده مقدار شعاع بر حسب سلسله مراتب خیابان پیشنهاد م  گردد. در صورت مجواز نبوودن   

متر پیشنهاد م  گردد. در خیابان های م ل   0/1-5/1گردش به راست در تقاطع شعاع قوس گوشه ها برابر  

م ل  داخل  هسته مرکزی شوهر بوا   متر پیشنهاد م  گردد. درخیابان های  R=  0/5شعاع قوس ساده برابر 

در  2توصیه مو  گوردد. در خیابوان هوای شوریان  درجوه        R=  10کاربری های تجاری در حاشیه آن شعاع 

 م  باشد. R10صورت استفاده از قوس ساده، شعاع قوس برابر 

سوایل  طراح  تقاطع ها و سه راه  ها با زاویه عمود نقش عمودی در ایجاد دید مناسوب بورای راننودگان و   

درجوه    75 و 110نقلیه داراست، از این رو در بازسازی تقاطع ها و احداث تقاطع های جدیود زاویوه تقواطع    

دیود در تقواطع بوه صوورت      زاویه توصیه م  گردد. در صورت عد  امکان رعایت م دوده زوایا مورد نظر باید

 جدی مورد توجه قرار گیرد.

 دید در تقاطع

ها باید فضای معین  از بدنه تقواطع خوال  از موانوع )انبووه درخوت، کیوسو        برای ایجاد ایمن  در تقاطع 

 است. Veساختمان و غیره( باشد. تعیین وسعت این فضا تابع  از سرعت 

 مساحت دید توقف -

مسافت دید توقف به مسافت  اطلاق م  شود که از این فاصله تقاطع و قوانین رعایت حوق تقود  آن قابول    

( این فاصله برای توقف اتومبیول در صوورت لوزو  پیشونهاد مو  شوود. مقوادیر        2ماره رویت باشد. )تصویر ش

 مسافت دید توقف بر حسب سرعت تعیین م  شود.

 : مقادیر مسافت دید توقف بر حسب سرعت طرح 17جدول شماره 

 30 40 50 60 (km/hسرعت طرح ) 

 Ve( بر حسب طرح shمسافت دید توقف )

 15 25 40 60 
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 مسافت دید شروع حرکت -

 30مسافت دید شروع حرکت به مسافت  اطلاق م  شود که ی  راننده بتوانود از خیابوان فرعو  از فاصوله     

به طوریکوه بودون    (3متری خط حاشیه تقاطع وقایع ترافی  در خیابان اصل  را مشاهده کند )تصویر شماره 

ا انجا  دهد. اضلاع مثلث دید بور حسوب سورعت    خطر از خیابان اصل  عبور و یا سایر حرکت های گردش  ر

 (18م اسبه م  گردند.) جدول شماره 

این روش جهت تعیین مسافت دید شروع حرکت مبناء م اسبه م  باشد، بدین ترتیب که پوخ هوای موورد    

 نیاز در گوشه تقاطع نباید بهیچوجه در داخل این مثلث قرار گیرند.

نیز بایست  م اسبه شوود.   "دید تقر  "در بافت های خال   "تمسافت دید شروع حرک "علاوه بر م اسبه

متر پیشنهاد م  گردد. مقادیر طول اضلاع مثلث جهوت توامین میودان، توابع  از      10برای این منظور فاصله 

 سرعت است.
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 اضلاع مثلث دید بر حسب سرعت  : مقادیر  18جدول شماره 

 30 40 50 60 70 80 (km/h) فر  تقاطع سرعت  

 - - - - - 30 ل  اصل  / م ل  فرع م 

 - - - - 40 30 م ل  اصل  / م ل  فرع 

 - - - 60 40 - فرع  / م ل  فرع  2شریان  درجه 

 - - 85 60 40 - اصل  / م ل  اصل  2شریان  درجه 

 - - 100 70 - - فرع  2اصل  / شریان  درجه  2شریان  درجه 

 - - - - اصل  / بزرگراه 2شریان  درجه 
11

0 

13

5 

 

 

 

 

 

 

 پخ در تقاطع -2-17-3

پخ مورد نیاز در تقاطع بر حسب میدان دید در تقاطع مشخص م  گردد. از آن جای  که روش ترسیم  م  

تواند در بعض  از شهرهای کشور بعلت کمبود نیروی متخصص مشکلات  را ایجاد نماید، جداول  ارائه گردیده 

 .یای تقاطع درج شده است است که در آن طول پخ ها بر حسب زوا

در نقشه های طرح تفصیل  پخ در تقاطع ها با توجه به رعایت میدان دید؛ غالباً بوه صوورت قوسوهای یو      

مرکزه ترسیم شده است. با توجه به این موضوع پیشنهاد م  شود که از کلیوه تقاطعهوای شوهر )در صوورت     

هزینه متقاضیان ساخت( برای هر دو حالت ترسیم  تقاضا پروانه ساخت( نقشه های اجرای  م دوده پخها ) با

تا امکان معماری متنوع فراهم گردد. لاز  به تاکید است که عمده ترین موضووع در شوکل و مشخصوات پوخ     

لذا در ادامه به ضوابط مربوط به پخ در اشوکال مختلوف پرداختوه مو       رعایت میدان دید در تقاطع م  باشد.

 شود.
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 ضوابط و مقررات پخ:

ات و ضوابط مربوط به پخ در تقاطع ها با توجه به واقع بودن در بافت پر و موجود و یا بافت جدید بشرح مقرر

زیر است و از این پس این ضوابط و وجداول جایگزین کلیه ضوابط و بخشنامه های قبل  مربوط به پخ ها م  

 گردد:

متر (  6عرض کمتر از ین رو نیست )مقررات شهر سازی ماشپخ دو کوچه که هر دوی آنها طبق ضوابط و  -1

به طول ثابت ی  متر در طرفین تقاطع تعیین م  گردد. بدیه  است حداقل طول پخ نباید از ی  متر کمتر 

 باشد.

( و دیگری که متر و بیشتر6پخ دو گذر که یک  از آنها طبق ضوابط شهر سازی ماشین رو م  باشد )   -2

 متر تعیین م  گردد. 5/1ه طول ثابت متر ( ب 6ماشین رو نیست ) کمتر از 

مجموع  1/0طول پخ تقاطع دو گذر در صورت احراز شرایط زیر بدون توجه به زاویه تقاطع به صورت  -3

 عرض دو گذر تعیین م  گردد.

 داخل م دوده  خدمات شهری باشد. –الف 

 (2و 1رج در بند های متر کمتر باشد ) به استثناء موارد مند 20حداقل عرض یک  از دو گذر از  –  

هیج ی  از گوشه های تقاطع براساس طرح جامع و طرح اجرای  تعیین پخ نشده باشد ) چه در پروانه و  -پ

چه در اجرا ( بدیه  است چنانچه شرایط  فوق احراز نگردد م  بایست  پخ جدول ذیل با توجه به دیگر 

 ضوابط این دستور العمل تعیین گردد.

ول پخ در تقاطع دو گذر که یک  از آنها بلوار ) دارای رفوژ( و دیگری با عرض کمتر از در بافت پر،  ط –ت 

 بیست متر باشد، عرض بلوار ملاک عمل م  باشد.

متر م  باشد، طبق جداول  40نها کمتر و یا مساوی با ذر که هر دو ماشین رو و عرض آپخ تقاطع دو گ -4

 یین م  گردد.چهارگانه ذیل و با توجه به زاویه تقاطع تع

متری شریان  درجه ی  و دو توسط واحد  45متر و بیشتر با شبکه های  30به عرض  های پخ خیابان -5

فن  شهرداری ) ضمن رعایت حداقل طول پخ در جدول ذیل( تهیه و جهت تصویب به کمیسیون ماده پنج 

 ارسال شود.
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طول پخ با توجه به عرض کندرو از روی  متر یا شریان  دارای کندرو، 30در تقاطع گذرهای کمتر از  -6

 همین دستورالعمل تعیین م  گردد. 3جدول ذیل و یا با توجه به بند 

وله های گاز و نفت و ...( مشروط بر آنکه داخل انتقال نیرو و مسیل ها ، لپخ ی  گذر با حرایم ) خطوط  -7

متر در داخل حریم در  12ض  به عرض بر اساس تقاطع خیابان  مفرو باشد آن خیابان  در نظر گرفته نشده

 3نظر گرفته م  شود با خیابان متقاطع با توجه به زاویه تقاطع از جداول چهارگانه ذیل و با توجه به بند 

 .گرددم  این دستورالعمل تعیین  10همین دستورالعمل تعیین گردد، درغیر این صورت طبق بند 

ست طرح اجرای  توسط واحد فن  شهرداری تهیه و پس از شاخه م  بای 4در مورد تقاطع های بیش از  -8

 عمل گردد. 5تصویب در کمیسیون ماده 

در صورت   که مساحت مثلث متساوی الساقین که بر اساس پخ جداول پیوست تعیین شده است از  -9

 فضای ثبت  میدان یا تقاطع کمتر باشد، حدود ثبت  به جای پخ ملاک عمل قرار گیرد.

اختلاف دو گذریا موارد استثنای  دیگر ( مقدور  یاعیین پخ به هر شکل ) به دلیل تداخل پخ ها چنانچه ت -10

نباشد، موضوع توسط واحد فن  شهرداری بررس  و طرح لاز  برای آن تهیه گردد و جهت تصویب به 

 ارسال شود. 15کمیسیون ماده 

دلیل عد  دسترس  سواره به خیابان اصل   ،ندر مورد پخ دور برگردان ها به علت آنکه وجود دور برگردا -11

 مربوطه م  باشد، لذا گذر های مربوط به آن گذر عابر پیاده تلق  و نیازی به احداث پخ ندارد.

طول پخ کوچه های  که توسط پله با معبر دیگر تقاطع دارند، در مواردی که کوچه های  توسط پله با  -12

 رض معبر کوچکتر و ملاک عمل خواهد بود.ع 5/1معبر دیگری تقاطع دارد، طول پخ 

تقاطع های  که دارای طرح اجرای  م  باشد: پخ های واقع در م ل تقاطع گذرها که  ،پخ ملاک عمل -13

 تایید ملاک عمل است. و پس ازطرح مذکور در کمیسیون رسیدگ   است،دارای طرح اجرای  

متر در نظر  12متر ، گذر اصل   20ر های بیش از متر با گذ 10جهت تعیین پخ معابر با عرض کمتر از  -14

 گرفته م  شود.

، نداشته باشندمتر قطع باشد و در واقع اتصال سواره  2در صورت  که اتصال معابر با گذرهای بیش از  -15

 عرض پیاده رو گذر اصل   ملاک عمل قرار م  گیرد.
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کندرو هستند، با خیابان های جمع و پخش  جهت تعیین پخ تقاطع خیابان های شریان ، که واجد  باند -16

کننده ناحیه ای و م له ای که صرفا باند کندرو آن قطع شده و باند تندرو به حرکت خود ادامه م  دهد، بر 

متری) عرض باند کندرو خیابان شریان ( از جداول  12اساس تقاطع خیابان جمع و پخش کننده با خیابان 

 ذیل استخراج گردد.

شاخه چنانچه بزرگترین پخ بر مبنای نقشه ثبت  یا پروانه صادره از ی  دهم مجموع عرض  4طع در تقا  -17

دو گذر بزرگتر باشد، طول پخ مزبور ملاک تعیین پخ گوشه های دیگر نیز قرار خواهد گرفت. بدیه  است 

طرح های مصو   پروانه های  که قبل از ابلاغ این مصوبه با توجه به ضوابط قبل  صادر گردیده و همچنین

 اجرای ، از این مصوبه مستثن  م  باشد.
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 ( در م ل تقاطعpتعیین میزان پخ ):  19شماره جدول 

50 
40.1-45 35.1-40 30.1-35 25.1-30 23.1-25 21.1-23 19.1-21 17.1-19 15.1-17 13.1-15 11.1-13 9.1-11 6-9 LB   L

A 

10 9 8.5 8 7.5 7 6.5 6 6 5 4.5 4 3 6-9 

12 11 10 10 9 8.5 8 7.5 7 6.5 6 5 4 9.1-11 

13 12 11 10.5 10 9 8.5 8 7.5 7 6.5 6 4.5 11.1-13 

14 13 12 12 11 10 9.5 9 8.5 8 7 6.5 5 13.1-15 

15 14 13 12 12 11 10 10 9 8.5 7.5 7 6 15.1-17 

16 15 14 13 12 12 11 10.5 10 9 8 7.5 6 17.1-19 

17 16 14 13.5 12.5 12 11 11 10 9.5 8.5 8 6.5 19.1-21 

20 19 16 14 13.5 13 12 12 11 10 9 8.5 7 21.1-23 

22 21 18 15 14 13.5 12.5 12 12 11 10 9 7.5 23.1-25 

24 23 20 16 15 14 13.5 13 12 12 10.5 10 8 25.1-30 

26 25 22 20 18 16 14 14 13 12 11 10 8.5 30.1-35 

30 28 25 23 21 19 16 15 14 13 12 11 9 35.1-40 

32 30 26 24 22 20 17 16 15 14 13 12 10 40.1-45 

 

 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک                                                                        آستانه اشرفیهو تفصیلی شهر ضوابط و مقررات طرح جامع 
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 ( در م ل تقاطعpتعیین میزان پخ ) : 20 شماره جدول

8550  

40.1-45 35.1-40 30.1-35 25.1-30 23.1-25 21.1-23 19.1-21 17.1-19 15.1-17 13.1-15 11.1-13 9.1-11 6-9 LB   L
A 

9 8 7 7 6 6 5 5 5 4 5/3 5/3 2 6-9 

10 9 8.5 8 7.5 7 7 6 6 5 5 4 5/3 9.1-11 

11 10 9 8.5 8 7.5 7 7 6 6 5 5 5/3 11.1-13 

12 11 10 9.5 9 8.5 8 7.5 7 6.5 6 5 4 13.1-15 

13 12 11 10 9.5 9 8.5 8 7.5 7 6 6 5 15.1-17 

14 13 11 11 10 9.5 9 8 8 7.5 7 6 5 17.1-19 

15 14 12 11 10.5 10 9 9 8.5 8 7 7 5 19.1-21 

19 17 14 12 11 10.5 10 9.5 9 8.5 7.5 7 6 21.1-23 

20 18 16 12.5 12 11 10.5 10 9.5 9 8 7.5 6 23.1-25 

22 20 17 13 12.5 12 11 11 10 9.5 8.5 8 7 25.1-30 

24 22 19 17 16 14 12 11 11 10 9 5/8 7 30.1-35 

27 25 22 20 18 17 14 13 12 11 10 9 8 35.1-40 

30 27 24 22 20 19 15 14 13 12 11 10 9 40.1-45 

 

 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک                                                                        آستانه اشرفیهو تفصیلی شهر و مقررات طرح جامع ضوابط 
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 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک    آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی ضوابط و مقررات طرح جامع

 

 ( در م ل تقاطعpتعیین میزان پخ ) : 21شماره  جدول

110>a>85 

40.1-45 35.1-40 30.1-35 25.1-30 23.1-25 21.1-23 19.1-21 17.1-19 15.1-17 13.1-15 11.1-13 9.1-11 6-9 LB   L
A 

7 6 5.5 5 5 4.5 4 4 4 3.5 3 3 2 6-9 

8 7 7 6.5 6 5.5 5 5 4.5 4 4 3.5 3 9.1-11 

9 8 7 7 6.5 6 5.5 5 5 4.5 4 4 3 11.1-13 

10 9 8 7.5 7 7 6.5 6 5.5 5 4.5 4 3.5 13.1-15 

11 10 8.5 8 7.5 7 7 6.5 6 5.5 5 4.5 4 15.1-17 

12 11 9 8.5 8 7.5 7 7 6.5 6 5 5 4 17.1-19 

13 12 9 9 8 8 7 7 7 6.5 5.5 5 4 19.1-21 

17 15 12 9 9 8 8 7.5 7 7 6 5.5 4.5 21.1-23 

18 16 13 10 9 9 8 8 7.5 7 6.5 6 5 23.1-25 

20 18 14 10.5 10 9 9 8.5 8 7.5 7 6.5 5 25.1-30 

22 20 16 14 13 12 9 9 8.5 8 7 7 5.5 30.1-35 

25 23 20 18 16 15 12 11 10 9 8 7 6 35.1-40 

27 25 22 20 18 17 13 12 11 10 9 8 7 40.1-45 

 

 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک                                                                    آستانه اشرفیه    و تفصیلی شهر ضوابط و مقررات طرح جامع 
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 ( در م ل تقاطعpتعیین میزان پخ ):  22شماره جدول 

110 

40.1-45 35.1-40 30.1-35 25.1-30 23.1-25 21.1-23 19.1-21 17.1-19 15.1-17 13.1-15 11.1-13 9.1-11 6-9 LB   L
A 

5 5 4 4 4 3.5 3 3 3 2.5 2 2 1.5 6-9 

6 6 5 5 4.5 4 4 4 3.5 3 3 2.5 2 9.1-11 

7 6 5.5 5 5 4.5 4 4 4 3.5 3 3 2 11.1-13 

7 7 6 6 5 5 5 4.5 4 4 3.5 3 2.5 13.1-15 

8 7 6.5 6 6 5 5 5 4.5 4 4 3.5 3 15.1-17 

8 8 7 6.5 6 6 5 5 5 4.5 4 4 3 17.1-19 

9 8 7 7 6 6 5.5 5 5 5 4 4 3 19.1-21 

10 9 8 7 7 6 6 6 5 5 4.5 4 3.5 21.1-23 

11 10 9 7.5 7 7 6 6 6 5 5 4.5 4 23.1-25 

13 12 10 8 7.5 7 7 6.5 6 6 5 5 4 25.1-30 

16 15 14 10 9 8 7 7 6.5 6 5.5 5 4 30.1-35 

19 18 15 12 10 9 8 8 7 7 6 6 5 35.1-40 

21 19 16 13 11 10 9 8 8 7 7 6 5 40.1-45 

 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک                                                                         آستانه اشرفیهو تفصیلی شهر ضوابط و مقررات طرح جامع 
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 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک    آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی ضوابط و مقررات طرح جامع

 تعداد خطوط عبوری: -3-17-3

تعداد خطوط عبوری معابر بر حسب سلسله مراتب شبکه و حجم عبور و مورور تعیوین مو  گردنود. در جودول      

 .تعداد خطوط عبور بر حسب نوع معابر مشخص شده است  20شماره 

 تعداد خطوط و باندهای عبور در سلسله مراتب شبکه شهری : 23جدول شماره 

 رنوع معب
 تعداد خطوط عبور

 دو بانده ی  بانده

 1شریان  درجه 

 2 - آزاد راه

 2 - بزرگراه

 2 1 عبوری

 2شریان  درجه 
 2 1 اصل 

 - 1 فرع 

 م ل 
 - 1 اصل 

 -  فرع 

 ضوابط مربوط به احداث عبور دوچرخه -4-17-3

قاطع عرض  آن خیابان پیشنهاد مو   در کلیه شبکه های شریان  درجه ی  و دو مسیرهای دوچرخه مطابق با م

تووان بخوش عموده ای از مورد  را بوه اسوتفاده از       ایط آ  و هوای  و توپوگراف  شهر مو   شود که با توجه به شر

دوچرخه برای سفرهای درون شهری جلب نمود. بررس  های انجا  شده در کشورهای اروپائ  نشان م  دهد کوه  

 اهداف نقش اصل  را دارا م  باشد. احداث نوارهای ویژه در دستیاب  به این

 ضوابط کلی

مسیر دوچرخه باید از طریق تفاوت رنگ یا اختلاف سطح مختصر نسبت بوه پیواده رو و باغچوه هوا مشوخص       -

 گردد.

 از کاشت گیاهان  که رشد آنها مزاحم عبور دوچرخه م  گردد در حاشیه مسیرهای دوچرخه خودداری شود. -

 دهنده لاز  در مسیر عبور دوچرخه نصب شود. علائم راهنمائ  و هشدار -

 بنابراین فضاهای زیر برای مسیر دوچرخه مورد نیاز می باشد:
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a         عرض دوچرخه )(FB) (M) 0.60 

(b        فضاهای حرکت(BR) 

   0.20   (m)متعارف هر طرف     -

 0.15 (m)مسیرهای طولان  باری  هر طرف  -

  0.10 (m)طرف مسیرهای کوتاه باری  هر  -

(c   فضاهای ایمن(SR) 

 0.25 (m)متعارف هر طرف   -

 0.15 -0.25 (m)مسیرهای طولان  باری  هر طرف  -

    0.10 (m)مسیرهای کوتاه باری  هر طرف  -

 طراحی مسیرهای دوچرخه در معابر شهری

 ردد.مسیرهای دوچرخه در معابر معمولاً یا در حاشیه معبر در جوار پیاده تعبیه  م  گ

مشخصات هندسو  آن   6سطح معبر و در تصویر شماره  مشخصات عرض  معابر دوچرخه در 5در تصویر شماره 

 در حاشیه  معبر ترسیم گردیده است.

 مشخصات مقطع عرض  مسیرهای دوچرخه در سطح معبر :4تصویر شماره 

(a : بدون پارکینگ حاشیه ای : 
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 (bما بین سواره پارکینگ حاشیه ای :: 

 

 (c:مابین پارکینگ حاشیه ای و پیاده : 

 

 مقطع عرض  معبر با مسیرهای دوچرخه در حاشیه معبر 5تصویر شماره 

(aمسیر دوچرخه در حاشیه سطح سواره :: 

 

 (bمسیر دوچرخه در حاشیه بین پیاده و پارکینگ :: 
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 میادین دید دوچرخه سوار

 قف زیر را رعایت نمود. برای ترافی  دوچرخه نیز م  بایست مسافت دید تو

 مقادیر مسافت دید توقف برای دوچرخه سوار: 24جدول شماره 

 سواره رو خیس سواره رو خش  سرعت

Km/h  15 (m)  8 (m)  10 

Km/h  20 (m)  10 (m)  15 

Km/h  30 (m)  18 (m)  25 

 

ور دوچرخه از عورض تقواطع   علاوه بر مسافت دید توقف م  بایست سرعت دید شروع حرکت را نیز در حالت عب

 پیشنهاد م  گردد. 40  =SH( mطول اضلاع این مثلث )(ترسیم نمود.) تصویر شماره 

 

 میدان دید ی  دوچرخه سوار در هنگا  عبور از عرض ی  معبر در تقاطع : 6تصویر شماره 

 

ت رعایت دوچرخه سواران  علاوه بر رعایت میدان دید فوق م  بایست دید مورد نیاز وسایل نقلیه موتوری را جه

 که در تقاطع دارای حق تقد  م  باشند نیز مد نظر قرار داد.

 

 

 

 رعایت میدان دید برای دوچرخه سواران دارای حق تقد . : 7 تصویر شماره
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 مهندسین مشاور خزر بنیان درفک    آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی ضوابط و مقررات طرح جامع

 قوسها:

 استفاده نمایند. دوچرخه سواران م  توانند با کاهش سرعت خود از قوسهای کوچ  

 قوس ها بر حسب سرعت طرح مقادیر شعاع : 25 جدول شماره

 30 20 15 10 5 50/2 شعاع قوس

 10 16 24 28 32 20 (km/hسرعت )

 س و خط القعرقوسهای خط الرأ

 س پیشونهاد  یر زیور بورای قوسوهای خوط القعور و ر      جهت حرکت روان و راحت در پروفیل طوول  م وور مقواد   

 م  گردد.

 متر 30شعاع خط الراس :  -

 رمت 10ر : قعشعاع خط ال -

 حداقل عرض سواره رو: -5-17-3

 عرض هر خط عبور برای وسائل نقلیه موتوری شامل:

 متر( 50/2عرض اتومبیل مجاز ) -

 عرض فضاهای بازی طرفین -

عرض فضاهای بازی طرفین بر حسب خواست ایمن  حرکت وسائل نقلیه در هنگا  عبور از مجاور یکودیگر مو    

....  25/1و ناهمواری راه تغییر م  نماید. انودازه فضواهای بوازی بوین      باشد و اندازه آن بر حسب سرعت وزش باد

 نوسان دارد.  75/3...  75/2است به ترتیب  که عرض مقطع مطابق رابطه ریاض  زیر بین  25/0

 + عرض اتومبیل مجاز = عرض سواره رو n) عرض فضاهای بازی( 
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 اصلی

 

 فرعی

 بر گردیده است:عرض خطوط عبور بر حسب طبقه بندی معا 26در جدول شماره 

 مقادیر عرض هر خط عبور بر حسب سلسله مراتب شبکه : 26جدول شماره 

 ملاحظات عرض خط عبور نوع معبر

 1شریان  درجه 

 بزرگراه عبوری –آزاد راه 
5/3 

در آزاد راه و بزرگراه م  توان عرض کناری معبر را به 

 متر جهت تردد کامیون ها نیز در نظر گفت 75/3

 

 2درجه شریان  

 

25/3 

0/3 
 عبور شبکه اتوبوسران 

 

 م ل 

 

75/2  

 (و بن بست حداقل عرض سواره رو )بن باز -6-17-3 

 حداقل عرض گوذرها و دسترسو  هوای م لوه ای در تفکیو  اراضو  و نوسوازی بناهوا بوه شورح زیور تعیوین             

 م  گردد:

 بافت خال  )نوساز(حداقل عرض گذر بن باز در بافت پر و نیمه پر و  : 27جدول شماره 

 بن باز طول گذر
عرض گذر در بافت نیمه پر و پر 

 ساخته شده )وضع موجود(
 عرض گذر در بافت خال )نوسازی(

 متر 8 متر 6 متر 50تا 

 متر 10 متر 8 متر 100تا  51از 

 متر 12 متر 10 متر 150تا  101از 

 متر 12 متر 12 متر 200تا  151از 

 

 «نیمه پر» و « پر»عرض گذر بن بست در بافت حداقل : 28جدول شماره 

 «نیمه پر» بافت  «پر»بافت  بن بستطول 

 متر 6 متر 4 متر 20تا طول 

 متر 6 متر 6 متر 50تا  21از 

 متر 8 متر 8 متر 100تا  51از 

 متر 10 متر 10 متر 200تا  101از 

 اصلی

 

 فرعی
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 متر توصیه نم  شود. 200احداث بن بست با طول بیش از  -

متر باید م وطه ای)دور برگردان( برای دور زدن وسائط نقلیه  50انتهای گذرهای بن بست با طول بیش از در  -

 متر پیش بین  گردد. 12برابر عرض گذر و حداقل  5/1با قطر 

 در طول گذرهای بن بست از اولین تقاطع یا گذر بن باز م اسبه م  گردد. -

 قدیم  و بافت تاریخ  شهر قابل استفاده نم  باشد.تبصره: ضوابط فوق الذکر در م دوده بافت  

نقشه شبکه گذرهای پیشنهادی طرح جامع از نظر مسیر و حداقل عرض گذرهای اصل  قابل استناد است  -

لیکن از نظر خط پروژه قابل استناد نبوده است و لاز  است شهرداری با در  نظر گرفتن اولویت برای این گونه 

 تهیه نموده و پس از تصویب به مورد اجرا بگذارد. 1:500اس مسیر خط پروژه به مقی

با مسیرهای  و تفصیل  در مواردی که مسیر ترسیم شده در نقشه شبکه گذرهای پیشنهادی طرح جامع -

مصو  قبل  مغایرت داشته باشد مسیر مشخص شده در این نقشه ها ملاک عمل بوده و بر اساس آن بایست  

 ردد.خط پروژه اصلاح  تهیه گ

 ضوابط عبور و مرور معلولین جسمی و حرکتی -7-17-3

 متر تعیین م  گردد.  5/1حداقل عرض مسیرهای عبور و مرور معلولین  -

 متر م  باشد. 15و حداکثر طول رامپ  10حداکثر شیب رامپ مسیرهای عبور و مرور ویژه معلولین % -

های ساختمانرهای پیاده روها و ورودی کلیه مسیضوابط عبور و مرور معلولین جسم  و حرکت  م  بایست در 

 عموم  رعایت گردد.
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8 

 حداقل عرض پیاده رو -8-17-3

 پیاده روها

 8به منظور عبور کم خطر و مطمئن عابر پیاده ارجح است بر اساس معیارهای طرح جامع در گذرهای با عورض  

 بیشتر پیاده رو در نظر گرفته شود.به متر 

بر شهری خواسته های معین  در رابطه ترافی  پیاده نظیر، توقف، ویتورین مغوازه هوا،    به طور کل  در کلیه معا

بازی کردن بچه ها و غیره مشاهده م  شود. هر ی  از این خواسته ها م  تواند با کاربری حاشیه نقوش غالوب را   

ض معابر م  باشد کوه بوه   به عهده بگیرد. یک  از عمده ترین مسائل در رابطه با ترافی  پیاده، عبور عابرین از عر

ویژه در معابر با کاربری تجاری و اداری م  بایست در فواصل معین  امکان عبور از عرض معبر را بوه طوور ایمون    

 برای عابرین ایجاد نمود.

 ابعاد مورد نیاز عابر پیاده

سویم گردیوده   تر 8مشخصات مبان  عابرین پیاده از نظر عرض، ارتفاع و فضاهای بازی حرکت در تصویر شوماره  

 است.
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 درج گردیده: 29حداقل عرض پیاده روها در جدول شماره 

 : حداقل عرض پیاده رو بر حسب طبقه بندی معابر29جدول شماره 

 تعداد خطوط عبور طبقه بندی معابر
 حداقل عرض پیاده رو در هر جهت معبر

 خارج از شهر م دوده شهر داخل شهر

 2./ 0/3 0/4 4 راه عبوری -بزرگراه

 

 2شریان  درجه 

 

4 

2 

0/4 

0/3 

0/3 

/.3 

/.2 

/.3 

 3./ 3./ 0/3 2 جمع کننده

 2./ 2./ 0/3 2 م ل 

 

 شیب عرضی راه -9-17-3

پیشنهاد م  شود. در معابر م ل  و میادین  درصد 5و حداکثر آن  درصد 2حداقل شیب عرض  معابر شهر برابر 

   جهت رفع آبهای سط   استفاده نمود.شهری م  توان از شیب عرض  منف

 اصل 

 فرع 
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 قوسهای عمودی

ر از قوس استفاده م  شود. قوس های مورد نظر قعبه منظور روان  و تسهیل حرکت در نقاط خط الر س و خط ال

ر با استفاده از قعم  تواند به صورت دایره یا سهم  باشند. مقادیر حداقل قوسهای عمودی در خط الر س و خط ال

تعیین م  گردد. مقادیر حداقل شعاع این قوسها بر حسب سورعت طورح    "Ophu "توقف و شرایط مسافت دید 

 تنظیم شده است.  30در جدول شماره 

 : مقادیر قوس های م د  و مقعر بر حسب سرعت طرح30جدول شماره 

 (mحداقل قوس مقعر ) (mحداقل قوس م د  ) (um/hسرعت طرح )

30 

40 

50 

60 

70 

80 

400 

400 

900 

1800 

2200 

3500 

250 

250 

500 

900 

1200 

2000 

 شیب طولی  

اگر چه اندازه های شیب طول  از وضعیت توپوگراف  زمین متأثر است، ول  نباید از مقادیر معین  که بر حسوب  

 سرعت طرح مشخص م  شود، تجاوز کند. 

 : حداکثر شیب طول  بر حسب سرعت طرح31جدول شماره 

 %(حداکثر شیب طول ) سرعت طرح

30 

40 

50 

60 

70 

80 

%(12)%( )8 

%(12)%()8 

%(10)%()7 

%(8)%()6 

%(8)0/6 

%(7)0/5 

 استثناء: )*( 
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 قوس های افقی  

مقوادیر   32مقادیر قوسهای افق  تابع  از سرعت طرح، ضوریب اسوتهلاک و شویب عرضو ، در جودول شوماره       

 قوسهای افق  بر حسب سرعت طرح درج گردیده است.

 مقادیر حداقل قوس های افق  بر حسب سرعت طرح: 32جدول شماره 

 V 30 40 50 60 70 80سرعت طرح 

Mixm Min R 25 (m)80 150 250 400 1100 

Mim R 12 40 70 120 175 260 

 سرعت  

چون هر ی  از معابر اهمیت متفاوت  دارند و توسط ترافی  جاری، ساکن و عابر پیاده مورد اسوتفاده قورار مو     

ین به پارامترهای  نیاز است که در جهت دادن طراح  در ایون زمینوه موؤثر باشوند، ایون پارامترهوا       گیرند، بنابر ا

 % است.85سرعت طرح و سرعت 

سرعت طرح مناسب بر حسب اهمیت ترافیک  معبر و با توجه به دیدگاه اقتصادی مشخص م  شود. در طراح  

  بر اسواس سورعت طورح، م اسوبه و مووارد      معابر نخست حداقل قوس های افق ، عمودی و حداکثر شیب طول

% وسوایل نقلیوه سوواری    85% یا سرعت انتظار به سرعت  اطلاق م  شوود کوه   85استفاده قرار م  گیرد. سرعت 

دارای سرعت  کمتر یا مساوی آن در سطح جاده خیس و تمیز باشند، به این سورعت پارامترهوای ایمن )میودان    

 سووورعت طووورح زیووور پیشووونهاد  دد. بووورای معوووابر شوووهردیووود، شووویب، عرضووو  و ...( م اسوووبه مووو  گووور

 .م  شود

 : سرعت های مجاز و سرعت های طرح پیشنهادی برای انواع راه های شهری33جدول شماره 

 طبقه بندی راه
 سرعت مجاز

 کیلومتر در ساعت(

 سرعت طرح

 )کیلومتر در ساعت(

 100تا  80 90تا  70 1راه های شریان  درجه 

 70تا  50 60تا  40 2 راه های شریان  درجه

 و کمتر 30 و کمتر 30 خیابان های م ل 
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 پارکینگ ها حاشیه ای -10-17-3

 در تقسیم ی  فضا جهت پارکینگ و سطح مورد نیاز حرکت م  بایست موارد زیر را مورد توجه قرار داد. 

 ابعاد و اندازه های شکل و حرکت وسیله نقلیه  -1

 اویهن وه پارک نسبت به جهت و ز -2

 ابعاد پارکینگ -3

 ابعاد معبر ویژه پارکینگ جهت ورود و خروج از آن -4

 سطوح غیره جهت فضای سبز، پیاده، تیرهای برق و سایر تجهیزات مورد نیاز در صورت لزو  -5

 زوایای پارک -مبانی طراحی

مو  تووان از    ینوگ را  پارامتر اصل ، شکل هندس  پارکینگ ها زوایای قرارگیری آنها م  باشد. سوه گوروه پارک  

 یکدیگر متمایز نمود.

 (o =پارکینگ طول )

 (> 45 < 90پارکینگ مور  )

 پارکینگ های مور  طول  غالباً در حاشیه معابر سواره رو استفاده م  گردد.

( از نظور اسوتفاده از   45زوایای کوچکتر از )پارکینگ های مور  امکان ورود و خروج مناسب را م  دهد و برای 

 فضا غیر اقتصادی م  باشد.

ارج نمودن از پارک م  رین نوع م  باشد. پارک نمودن یا خپارکینگ های عمودی از نظر طراح  و اجراء ساده ت

 تواند بویژه در معابر تنگ دشوار باشد.

 عرض پارکینگ ها

 ل نقلیووه، سووهولت در خووروج و ورود بووه پارکینووگ   ( تووابع  از عوورض ابعوواد وسووای  bعوورض پارکینووگ هووا) 

بوه ترتیوب    "پوارک سوخت   "و  "پارک راحت "م  باشد. حداکثر عرض پارکینگ های حاشیه ای برای دو حالت 

 پیشهاد م  گردد.  50/3م  باشد. عرض پارکینگ ها برای معلولین  30/2=b(mو ) 50/2  =b( mبرابر= )
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 پارکینگ های طولی

دید کاف  جهت رعایت ترافی  جاری باشد و یا به دلایل م دودیت عرض معبر امکوان طراحو    چنانچه نیاز به 

شکلهای دیگر میسر نباشد، از پارکینگ های طول  استفاده م  گردد. از خط کش  جهت تتظیم پارکینوگ هوای   

 طول  استفاده نم  گردد مگر اینکه موارد زیر در پارکینگ های طول  مطرح گردد.

 کومتراحداث پار -

 ایجاد پارکینگ های ویژه معلولین یا ویژه راهنمای  و رانندگ  و غیره. -

( mو با خط کشو  )  50/5( mطول پارکینگ های طول  برای اتومبیل های سواری در حالت بدون خط کش )

سیر در صورت مجاروت با م) متر 75/0م  باشد. مابین پارکینگ ها و فضاهای پیاده، فضای ایمن  به عرض  75/5

 متر در صورت مجاورت یا پیاده پیشنهاد م  گردد. 5/0دوچرخه( و عرض 

 مورب و عمودیپارک 

در صورت وجود فضای کاف  در حاشیه معبر میتوان پارکینگ های موور  و عموودی تعبیوه نموود. از م اسون      

متر و در  50/2پارکینگ های مور  پارک نمودن راحت آن م  باشد. عرض پارکینگ های مور  یا عمودی برابر 

 پیشنهاد م  گردد. 30/2حالت تنگنا فضا 

 در پارکینگ های عمودی م  توان از جلو یا عقب پارک نموود و از اینورو تعبیوه آن در بون بسوت هوا مناسوب        

م  باشد. بر خلاف پارکینگ های طول ، ایمن  سرنشوینان اتومبیول در حالوت پیواده شودن یوا سووار شودن در         

 ودی به مراتوب بیشوتر اسوت. زیورا پوارک اتومبیول خوارج از سوطح سوواره رو بوقووع           پارکینگ های مور  و عم

 م  پیوندد.

( مابین سطح سواره رو و پارکینگ های مور  یا عمودی م  توان ایمنو   75/0تا  1با تعبیه ی  خط به عرض )

 استفاده از این نوع پارکینگ ها را افزایش داد.

 ازه های پارکینگ های حاشیه معبر درج گردیده است.مشخصات ابعاد و اند 34در جدول شماره 
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 ابعاد و اندازه های پارکینگ های حاشیه ی معبر :34جدول شماره                         

 ورود و خروج به پارک در حالت راحت ورود و خروج به پارک

عرض راه و پارک 
g(m) 

 هنگا  پارک

 (m)طول پارک

 هنگا  پارک
 عرض پارک

b (m) 

 عرض راه و پارک
g (m) 

 هنگا  پارک

 (m)طول پارک

 هنگا  پارک
 عرض پارک

b (m) 

50/3  25/5  80/1 50/3  75/5  00/2 

 
60/2 

(50/2) 
 25/3 30/2  40/2  54/3 50/2 

 
30/3 

(00/3) 
 84/2 30/2  90/2  09/3 50/2 

 
30/4 

(50/3) 
 58/2 30/2  60/3  81/2 50/2 

 
40/5 

(10/4) 
 42/2 30/2  20/4  63/2 50/2 

 
60/6 

(80/4) 
 33/2 30/2  00/5  53/2 50/2 

00/5 

(50/4) 

70/7 

(50/5) 
30/2 30/2 30/2 50/4 00/6 50/2 50/2 50/2 

00/5 

(50/4) 

- 

(50/5) 
40/7 

- 

(65/6) 
30/2 50/4 00/6 15/7 90/7 

50/2 

مهندسین مشاور خزر بنیان                        آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی  ضوابط و مقررات طرح جامع

 درفک
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 دور برگردان و مقررات مربوط به آن -11-17-3

و یا از بخش ورودی به پارکینگ منازل جهت دور زدن استفاده نشود، دوربرگردان ها را برای اینکه از پیاده ر

 در انتهای خیابانهای بن بست ایجاد م  کنند. 

دوربرگردانهام  توانند به شکل های متفاوت نظیر میدان یا شبیه به میدان طراح  شوند، به ن ویکه عولاوه  

و بازی کودکان را نیز مد  "توقف "و طراح  شهرسازی نظیر بر رعایت مشخصات هندس  ترافی ، عملکردها 

نظر قرار دهند. وجود فضای سبز و کاشت درختان در انتهای دوربرگردان م  توانند در تناسب آن بوا م ویط   

 اطراف مؤثر باشد. در تمام  اشکال دوربرگردان ها بایست  فضای مورد نیاز برای دور زدن حفظ گردد. 

 خصات دوربرگردان ها: مش35جدول شماره 

 نوع وسیله نقلیه کاربری م یط نوع خیابان
شعاع خارج  

 (m)دایره
 ملاحضات

دسترس  های 

سواره در نقاط 

 مسکون 

 6 (m) اتومبیل سواره مسکون  خالص

دور زدن اتومبیل های سواری و ماشین 

های حمل زباله )وانت( ممکن است، ول  

تدابیر برای ماشینهای حمل زباله بزرگتر باید 

 ویژه اتخاذ نمود.

 غالب مسکون  خیابان های م ل 
اتومبیل سواری، 

 مین  بوس
(m) 6 

امکان دور زدن برای مین  بوس و 

 ماشینهای  کوچ  م ل گازوئیل

خیابان جمع 

 کننده

 -مسکون ، تجاری

 صنعت 

اتومبیل سواری، 

 مین  بوس، اتوبوس،

 اتوبوس مفصل 

10 

11 

12 
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مهندسین مشاور خزر بنیان                        آستانه اشرفیهشهر  و تفصیلی  ضوابط و مقررات طرح جامع

 درفک

 

9 
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10 
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 ضوابط و دستورالعمل های پارکینگ های طبقاتی -12-17-3

 شوکل و ن ووه توردد در م وطوه سواختمان، بوه سوه دسوته تقسویم بنودی            نظرپارکینگ های طبقات  از 

 م  شوند:

 الف( تجهیزات غیر مکانیکی )تجهیزات با رامپ(

یموودن بوین   در این پارکینگ وسایل نقلیه در ساختمان پارکینگ با نیروی خود حرکت م  کنود و بورای پ  

 .استفاده م  شودطبقات از رامپ ها 

 ب( تجهیزات نیمه مکانیکی 

بخش  از جابجای  در ساختمان این پارکینگ به صورت مکانیک  و بخوش دیگور بوا پیموودن نیوروی خوود       

 وسیله نقلیه انجا  م  گیرد.

 ج( تجهیزات مکانیکی کامل

ری در م ل پارک و بالعکس کاملاً مکانیک  و بودون  وسیله نقلیه از بدو ورود به پارکینگ طبقات  تا قرارگی

 حضور راننده وسیله نقلیه انجا  م  گیرد.

 ضوابط پارکینگ های طبقاتی: -

متر مربع و  2000حدوداً  "تجهیزات رامپ "حداقل زمین مورد نیاز برای احداث پارکینگ های طبقات  با  -

 متر م  باشد. 26-34عرض مورد نیاز 

به علت بار ترافی  در رامپ بیش از  "تجهیزات با رامپ "ر پارکینگهای طبقات  با سیستم تعداد طبقات د -

 طبقه مجاز نم  باشد. 6-5

م ل پارک در طبقه غیر اقتصادی است و توصیه نم  گردد.  60احداث پارکینگ های طبقات  با کمتر از  -

 .م ل پارک م  باشد 500-1000حجم مناسب برای پارکینگ های طبقات  

نفور بورای    8طبقه الزام  است. آسانسور بوا ظرفیوت    3وجود آسانسور در پارکینگ های طبقات  بیش از  -

 م ل پارک کفایت م  کند. 250تا  200
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V 

127 R 

 : حداقل عرض در رامپ های خط 12تصویر شماره 

 رامپ ها به چهار دسته )رامپ کامل، رامپ مارپیچ یا حلزون  و پارک رامپ( تقسیم بندی م  شوند.  -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 متفاوت رامپ ها برای پیمودن طبقات: سیستم های 11تصویر شماره 

راموپ هوای   "، 15% "نیموه کامول   "، رامپ های  15تا حداکثر % 10% "رامپ های کامل"شیب طول  در  -

 بیشتر نم  باشد. 6% "پارک رامپ ها "و در  10برابر % "حلزون 

 تجاوز نماید. 15و شیب مور  بیش از % 10مقدار شیب عرض  نباید بیش از % -

ض لاز  برای لامپ های خط  به اضافه تأسیسات هدایت کننده برای مسیرهای یکطرفه و حداقل عر

 برداشت گردد. 12دوطرفه از تصویر شماره 
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 (R)عرض رامپ ها در رامپ های قوس  بر حسب شعاع قوس تعیین م  گردد. چنانچه شعاع داخل  رامپ  -

درج گردیده  36حسب شعاع داخل  در جدول شماره پایه م اسبه قرار گیرد، حداقل عرض های مورد نیاز بر 

 است.

 : عرض مسیر عبور رامپها در قوس ها36جدول شماره 

 Ri 0/5 00/6 00/7 00/8 00/9 (m)شعاع داخل 
00/

10 

 f 00/4 80/3 60/3 40/3 20/3 00/3 (m)شعاع داخل 
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 حرایم-18-3

 حریم خطوط برق:  1-18-3

 حریم خطوط برق فشار قوی طبق ضوابط وزارت نیرو باید رعایت گردد. -

احداث هر گونه ساختمان در این حریم ها ممنوع م  باشد. گذراندن لوله یا جاده و شبکه در ایون حوریم    -

 نوط به موافقت وزارت نیرو است.م

 ولتاژ خطوط به کیلو ولت
 فواصل از هر طرف

 ولتاژ 11 20 23 66 132 230 400 750

25 20 17 15 9 5 3 3 
 متر

 (1الف)حریم درجه 

 (2 )حریم درجه  5 5 15 20 30 40 50 60

 

 فصل  مجاز است. در حریم درجه ی  احداث بنا و ایجاد باغ کلاً ممنوع م  باشد فقط زراعت -

درختکاری و زراعت فصل  مجاز م  باشد. بدیه  است فقط درختان میوه با ارتفاع کوم   2در حریم درجه  -

 مجاز است.

 باید مجوز لاز  را از وزارت نیرو گرفت. 2در م دوده شهرها برای ایجاد بنا در حریم درجه  -
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 لوله آبو  چاههای تأمین آب مشروب-انهار -حریم رودخانه ها 2-18-3

هیوأت   24/4/1371حریم مخازن، تأسیسات آب ، کانالهای عموم  آبرسان ، آبیاری زهکش  مصوو  موورخ   

 : وزیران به شرح جدول زیر م  باشد

 الف: 

 حریم در طرفین میزان آبده )دب ( کانالهای مست دثه و شبکه های آبیاری و زهکش 

 متر 12 متر مکعب در ثانیه 15بیش از 

 متر 8 متر مکعب در ثانیه 15ا ت 10بین 

 متر 6 متر مکعب در ثانیه 10تا  5بین 

 متر 4 متر مکعب در ثانیه 5تا  2بین 

 متر 2تا  1 لیتر در ثانیه 2لیتر  تا  150بین 

 متر 1 لیتر در ثانیه 150کمتر از 

 ب:

 ت به م ور لوله(متر از هر طرف نسب 3متر ) 6میلیمتر، در کل  500حریم لوله آبرسان  با قطر  -

 متر از هر طرف نسبت به م ور لوله( 3متر ) 6میلیمتر، در کل  800تا  500حریم لوله آبرسان  از قطر  -

متر از هر طورف نسوبت بوه م وور      5متر ) 10میلیمتر، در کل  1200تا  800حریم لوله آبرسان  از قطر  -

 لوله(

 متر از هر طرف نسبت به م ور لوله( 6متر ) 12ل میلیمتر به بالا در ک 1200حریم لوله آبرسان  از  -
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 آستانه اشرفیه و ضوابط حاکم بر آن* حرایم منابع آبی شهر

از شرکت سهام  آ  منطقه ای گیلان واحد معاونوت   25/2/1387مورخ  50/2750بررس  استعلا  شماره 

 حفاظت و بهره برداری حرایم رودخانه سفید و حشمت رود به شرح زیر م  باشد:

 *حریم کمی و کیفی رودخانه سفیدرود

 متر 20حریم کم  از منته  الیه دیواره بلند رودخانه     -

 متر 150حریم کیف  از منته  الیه دیواره بلند رودخانه     -

 * حریم حشمت رود )سالار جوب(

توا   50متر و در سمت چوپ از   70تا  26میزان حد اراض  استملاک  کانال حشمت رود در سمت راست از 

 متر از م ور در جهت جریان کانال م  باشد . 64

: با توجه به اینکه انهار دارای عرض بستر و حریم و همچنین کانال دارای باند متفاوت در م ودوده  1تبصره 

مذکور م  باشند لاز  است در هنگا  ایجاد اعیان  در اراض  مجاور کانال و انهار مورد نظر حریم بطور موردی 

 قه ای استعلا  گردد.از آ  منط

: حریم سایر جریان های آب  با توجه به حضور کارشناسان آ  منطقه ای در طرح جامع و تفضیل  2تبصره 

متر متغیراست لذا به منظور جلوگیری از هرگونه تجواوز بوه حوریم     6ال   5/1ترسیم گردیده است و حداقل 

 منابع آب  استعلا  از مراجع ذیربط الزام  م  باشد.
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 حریم خطوط انتقال گاز: -3-18-3

متر از هور طورف م وور خطووط انتقوال گواز در خوارج از         250احداث هر گونه بنا و ساختمان در فاصله  -

 م دوده شهرها ممنوع م  باشد.

احداث هر گونه بنا و ساختمان به جز آنچه که برای بهره برداری از خطوط لولوه گواز ضوروری باشود، در      -

 مذکور به شرح زیر است :حریم لوله های 

پوند بر اینچ مربع به داخل شهرها ممنوع اسوت. الزامواً م ول     300* ورود خطوط لوله گاز با فشار بیش از 

 احداث ایستگاههای تقلیل فشار بایست  خارج از م دوده شهر باشند.

 حریم برق و مخابرات -4-18-3

ار لوله های گاز در مسویرهای مووازی و در تقواطع    * حداقل فاصله پایه ای خطوط هوای  انتقال نیرو از جد

 بشرح زیر است:

 حداقل فاصله به متر ولتاژ

 5/0 ولت 380و  220

 2 کیلو ولت 20

 7 کیلو ولت 63

 10 کیلو ولت 132

 20 کیلو ولت 320

 

 است. * حداقل فاصله جداره کابل های زیرزمین  برق از جدار لوله های گاز در مسیرهای موازی بشرح زیر

 حداقل فاصله به متر ولتاژ

 1 ولت 380و  220

 2 کیلو ولت 20

 34 کیلو ولت 63
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 عرض حریم اختصاص  به شرح زیر تعیین م  گردد. -

 متر از ی  طرف 10متر از ی  طرف و  4 –متر  14  اینچ  12برای خطوط تا قطر 

 متر از ی  طرف 15و متر از ی  طرف  5 -متر 20 اینچ 24ال   12برای خطوط بالاتر از 

 متر از ی  طرف 18متر از ی  طرف و  7 -متر 25 اینچ 42ال   24برای خطوط بالاتر از 

 متر از ی  طرف  20متر از ی  طرف و  8 -متر 28 اینچ 56ال   42برای خطوط بالاتر از 

ختصاصو   طبق ضوابط شرکت مل  گاز ایجاد هر نوع ساختمان و گذراندن لولوه یوا شوبکه در ایون حوریم ا     

 ممنوع است)مگر با نظر شرکت مل  گاز(.

 حریم خطوط فیبر نوری:

 حریم خطوط فیبر نوری ی  متر از هر طرف م  باشد. -

 حریم راه:  -5-18-3

متور مو     53متر به داخل شهر و از آکس به جبهوه خوارج     5/32از آکس  آستانه –رشت حریم م ور  -

 .باشد

 متری م  باشد. 10متر و در جبهه داخل   50ه خارج  از جبه پیشنهادی کنارگذرهایحریم  -

 متر م  باشد. 100حریم پل آستانه از جداره پل از هر طرف  -

 حریم تصفیه خانه فاضلاب: -6-18-3

برای هر گونه ساخت و ساز در اطراف تصفیه خانه فاضلا  بایود حوریم تعیوین شوده توسوط شورکت آ  و       

 مود.فاضلا  استان یا شهرستان را رعایت ن

 :حریم کشتارگاه  -7-18-3

م ل ایجاد کشتارگاه باید به تأیید سازمان م یط زیست استان یا شهرستان برسد . ضمناً م ل کشتارگاه  -

 باید در خارج از م دوده مصو  شهری و خارج از جهت توسعه آت  شهر باشد.

آوری ضوایعات کشوتارگاه    برای کشتارگاه سیستم جمع آوری و دفع و تصفیه بهداشت  فاضولا  و جموع   -

 پیش بین  شود.
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 حریم کشتارگاه نسبت به عوامل و مصنوع  به قرار ذیل است: -

 متر    3000       فاصله از حریم زیست م یط  

 متر    1500       فاصله از حریم مراکز مسکون 

 متر    1000       فاصله از حریم مراکز آموزش 

 متر      300       فاصله از حریم جاده بین شهری

 شورایعال  شهرسازی و معماری ایران( 1/2/68)بعد از حریم راه مصوبه 

 متر     150       فاصله از حریم جاده روستای 

 متر   1000        فاصله از حریم فرودگاه

 متر   1000   فاصله از حریم پناهگاه حیوانات وحش  و اثر طبیع  مل  حداقل

 متر     800      ل  یا دائم  فاصله از رودخانه فص

 متر   1000     فاصله از قنات یا چاه مصرف  آ  آشامیدن  

 متر      200      فاصله از قنات یا چاه ویژه سایر مصارف

 متر     500      فاصله از مراکز نظام  یا انتظام  

 متر     500       فاصله از مراکز تفری   یا زیارت 

 متر     100         فاصله از باغات 
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 حریم گورستان : -8-18-3

م دوده شهر و در جهت خلاف توسعه شهری و جهت خلاف باد بوه طورف شوهر     گورستان باید در خارج از

 احداث شود. حرائم آن نسبت به عوامل مصنوع و طبیع  به قرار زیر است:

 متر    1500   فاصله لاز  از دریاچه، تالا  یا چشمه

 متر      500   از رودخانه ها فصل  و دائم فاصله لاز  

 متر    1000  فاصله لاز  از قنات یا چاههای آ  آشامیدن 

 متر      150    فاصله لاز  از حریم راه آهن

 متر      200    فاصله لاز  از حریم بزرگراه

 متر      150  لاز  از حریم جاده های بین شهریفاصله 

 متر      100   ه های روستای فاصله لاز  از حریم جاد

 متر      400    فاصله لاز  از مراکز درمان 
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 ضوابط و مقررات حریم شهر -4

 موارد استفاده مجاز از اراضی حریم شهر -1

 اراضی دارای قابلیت کشاورزی -1-1

 فعالیت های کشاورزی )زراعت و باغداری( -

 صنایع تبدیل  و تکمیل  م صولات کشاورزی -

 دهای پرورش گوسفند پرواری و پرواربندی و گاوداریواح -

 احداث واحدهای صنعت  پرورش طیور -

 احداث شرکت های کشت و صنعت -

 تأسیسات مرتبط با آبیاری -

 مرتبط با فعالیتهای کشاورزی داده ها ستانده هایاحداث انبار به منظور نگهداری  -

 جایگاه موقت ادوات کشاورزی -

 رش گل و گیاه و تأسیسات وابسته به این نوع فعالیتهااحداث مراکز پرو -

 آ ، احداث موتور خانه تأسیسات وابسته به فعالیتهای کشاورزی از قبیل چاه -

 احداث کانالها و شبکه های انتقال آ  -

 انتقال نیرو نصب پایه خطوط   -

و تلویزیون  و ...( و تأسیسات عبور خطوط انتقال )نفت، گاز، آ ، تأسیسات فاضلا  و تأسیسات مخابرات   -

 مربوط بدون

 اراضی با قابلیت مرتعداری -2-1

 مراتع قُرقابع طبع  و آبخیزداری و کنترل یا از منتأسیسات مرتبط با اجرای طرح های حفاظت  -

 مرغداری -

 فعالیت در زمینه پرورش آبزیان و ایجاد بندهای مصنوع  جهت ذخیره آ  -

 ش مراکز ت قیقات  و آموز -

 فعالیت های مرتبط با فرآوری گیاهان داروی  و صنعت  -
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 فعالیت های مرتبط با پرورش اسب و مادیان -

 ایجاد شرکت های تعاون  دامداران و ایجاد مجتمع های تولید علوفه دام  -

 توسعه شهری و روستای  بر اساس طرح های مصو  -

 ایستگاههای هواشناس  -

 رس احداث شبکه های راههای دست -

 مجتموع و   احداث واحدهای جهوانگردی و پذیرای )رسوتوران، چایخانوه، هتول، متول، واحودهای اقوامت ،        -

 توریست ( -شهرک های تفری  

 مجتمع های کارگاه  )با تأیید سازمان حفاظت م یط زیست( -

 کارگاههای کوچ  و مغازه های تجاری و خدمات  -

اخوذ مجووز از سوازمان حفاظوت م ویط زیسوت و سوایر         بوا  بودان احداث گورستان و تأسیسات و بسوته   -

 دستگاههای ذیربط 

 اراضی با قابلیت جنگلی -3-1

 توسعه جنگل های دست کاشت -

 احداث پارک های جنگل  -

 بان  و حفاظت از م یط زیستتأسیسات جنگل   -

 ایستگاههای ت قیقات  هواشناس  -

 گلهای در دست کاشتمراکز ت قیقات  و آموزش  در ارتباط با توسعه جن -

 توریست  ار نوع تفرج نیمه متمرکز و گسترده –مراکز تفری    -

 اراضی حفاظت شده -4-1

مجواز، متوسوط بوه نظور و رعایوت      در حوزه اراض  حفاظت شده هر گونه استفاده از اراض  و فعالیت هوای  

 م یط زیست استان است.حفاظت ضوابط و مقررات سازمان 
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 باغداری و باغات مثمر اراضی با قابلیت -5-1

 صنایع تبدیل و تکمیل  -

 واحدهای بسته بندی میوه -

 تأسیسات مرتبط با توسعه باغداری -

 واحدهای تولید کمپوت و کنسرو و میوه جات -

 توریستی  -فعالیتهای مجاز در مراکز تفریحی -6-1

 کلیه تأسیسات اقامت  و پذیرای  و تجهیزات و خدمات وابسته بودن -

 توریست  -سعه شهرک ها و مجتمع های تفری  تو -

 احداث شبکه های دسترس  -

 سایر فعالیت های مجاز در حریم شهر -7-1

آموزش ، بهداشت ، تجاری و کارگاههوای فنو  و حرفوه ای در م ودوده روسوتاهای  کوه       ایجاد مؤسسات  -

 متناسب با احتیاجات ساکنین روستاها در حریم شهر واقع شده اند.

 راههای دسترس  به روستاها و مراکز تولیدی  احداث -

یووا باغبووان در اراضوو  کشوواورزی و باغووات بوور اسوواس اصوولاحیه احووداث سوواختمان مسووکون  بوورای زراع  -

 زمین شهریقانون  14دستورالعمل ماده 

 احداث شبکه های ارتباط  بین ناحیه ای، منطقه ای و مل  -

 طرح هادی روستایی ساز)محدوده( وو فضاهای واقع در محدوده ساخت  اراضی -8-1

تابع ضوابط  شده استروستاهائیکه دارای طرح هادی مصو  م  باشند و م دوده طرح هادی آن تعریف  -

 و مقررات کاربری اراض  طرح هادی مصو  م  باشند.

 استفاده های ممنوع: -2

در این م دوده باشد و از زمین  انجا  هر گونه فعالیت ساختمان  در حریم شهر که مغایر با موارد استفاده -

 تغییر وضع موجود را موجب گردد مجاز نم  باشد.
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  ضوابط تفکیک: -3

قانون زمین شهری اقدا  م  گردد. در خصوص باغات  41در حریم شهر تفکی  زمین با رعایت مفاد ماده  -

 العمل رعایت گردد. دستور« د»قانون زمین شهری و اراض  کشاورزی بند  14دستورالعمل ماده «  »بند 

 قانون زمین شهری، باغات داخل م دوده است فاظ  )حریم شهر( : 14دستورالعمل ماده «  »بند 

 هکتار 2حداقل تفکی   -

طبقه و ی  طبقه  2متر مربع در  150در هر قطعه باغ احداث ی  واحد مسکون  با حداکثر سطح اشغال  -

 زیر زمین مجاز است. 

درصود مسواحت زموین و     10متر مربع سوطح اشوغال حوداکثر     1500د کوچکتر از تبصره: در باغات موجو

 ساختمان در دو طبقه و ی  طبقه زیر زمین مجاز خواهد بود.

 قانون زمین شهری، اراض  کشاورزی یا آیش داخل حریم شهر: 14دستورالعمل ماده « د»بند 

 هکتار 5حداقل تفکی  اراض  شالیزار  -

 هکتار  10یر شالیزار حداقل اراض  زراعت  غ -

 هکتار 20حداقل اراض  دیم  -

ر ی  طبقه و متر مربع د 250در هر قطعه زمین کشاورزی احداث ی  واحد مسکون  با حداکثر زیر بنای  -

 ه داده م  شود.ی  طبقه زیرزمین اجاز

زموین و  مساحت  10متر مربع سطح اشغال حداکثر % 2500تبصره: در اراض  کشاورزی موجود کوچکتر از 

 ساختمان در ی  طبقه و ی  طبقه زیرزمین مجاز خواهد بود.

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان : -4

رعایت بهداشت عموم  و حفظ فضای سوبز و جلووگیری از قطوع بو  رویوه درخوت و تخصویص اراضو           -

 کشاورزی برای مصارف دیگر 

و  و طغیان رودخانه ها و آتوش سووزی   ضوابط ایمن  مربوط به جلوگیری از خطرات ناش  از سیل ترعای -

 است کا  بناها
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وزارت نیرو یا سازمان آ  منطقه ای اسوتان و سوایر مراجوع    تأمین آ  و برق کاف  و مداو  بنا بر گواه   -

 ذیصلاح

 منظور داشتن گذرگاه متناسب با موقعیت م ل بر طبق ضوابط و مقررات وزارت راه و ترابری -

ه ها، رودخانه ها، جنگل ها، تالابها، نهرهای عموم ، قنات و چاههای عمیوق و  رعایت حریم نسبت به جاد -

نیمه عمیق، چشمه ها و مسیل ها، خطوط پایه های انتقال نیوروی بورق، خطووط و شوبکه هوا و تأسیسوات       

مخابرات  لوله های انتقال نیروی برق، خطوط و شبکه ها و تأسیسات مخابرات  لوله های انتقال نیروی بورق،  

طوط و شبکه ها و تأسیسات مخابرات  لوله های انتقال گاز و نفت، پلها و تونلهای واقع در مسیر جاده ها یا خ

تأسیسات عمران  لوله ها و کانالهای مربوط به شبکه های آبرسان  تأسیسات تصفیه خانه آ  و فاضلا ، سیل 

سایر تأسیسات عموم  و غیره بور اسواس    بند و سیل گیر، تأسیسات نظام  و انتظام ، ابنیه و آثار تاریخ  و

 ضوابط و مقررات مصو  و مراجع ذیربط.

احداث هر گونه تأسیسات مجاز در این م دوده نباید مغایرت  با قوانین و مقررات موضووع حووزه موذکور     -

 مذکور داشته باشد.

 تراکم ساختمانی و سطح اشغال: -5

 10/1هر و قطعات تفکیک  در هر صورت نباید بیش از احداث هر گونه تأسیسات ثابت در اراض  حریم ش -

 سطح زمین باشد.

 م  باشد.درصد  10حداکثر سطح اشغال ساختمان در کل زمین  -

 طبقه خواهد بود. 2حداکثر ارتفاع ساختمان  -

 میزان نیاز به پارکینگ از ضوابط مربوط به پارکینگ بر حسب نوع کاربری تعیین م  گردد. -

   * دسترسی ها

متری راههای اصل   10کشت و صنعت، کارخانه و کارگاهها، م  تواند با رعایت حرایم در عمق واحدهای  -

 احداث شوند.

واحدهای اقامت  و پذیرای ) جهانگردی و پذیرای ( در مسیرهای اصل  به شرط داشتن کندرو و م ل  -

 اند احداث شوند.توقف اتومبیل و در جاده های فرع  به شرط مکان توقف اتومبیل م  تو
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 حرایم لازم الاجرا در رابطه با آبادی ها: *

آبادی های متعددی پراکنده هستند استقرار فعالیتهای تولیدی و حریم شهر با توجه به آن که در پهنه 

خدمات  مجاز درهر پهنه و زیرپهنه عملکردی باید به گونه ای انجا  شود که م ل حیات و معیشت ساکنین 

 نباشد لذا حرایم ذیل پیشنهاد م  گردند.در این مراکز 

 

سطح 

جمعیت  

 آبادیها )نفر(

 فاصله در رابطه بافعالیت های تولیدی  و خدمات 

از طبقه بندی  " "و  "الف"گروه های 

 سازمان حفاظت م یط زیست

از طبقه بندی  "ه"و"د "گروه های 

 سازمان حفاظت م یط زیست

از طبقه بندی سازمان  "و"گروه 

 م یط زیست حفاظت

 متر1000 متر 500 متر 200 1000تا 

تا  1000

4000 
 متر1500 متر 800 متر400

تا  4000

10000 
 متر2000 متر 1000 متر 500
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 *باغ شهری

آستانه و ویژگ   –با توجه به وجود جنگل دست کاشت واقع در روستای کورکا در مسیر جاده قدیم رشت 

سیل های اثرگذار در جذ  مسافران گذری و رفاه شهروندان م دوده های بارز آن به عنوان یک  از پتان

 شهری مکان یاب  شده است. –جنگل  مذکور بعنوان باغ 

: ایجاد کانون سرزنده  و با نشاط در قالب باغستان برای اقامت دائم و موقت ، تفرج و گذران اوقات هدف

 رقبه( م  باشد.فراغت و نیز استفاده در زمان های اضطراری )حوادث غیر مت

 ضوابط و مقررات مربوط به باغ شهری

 استفاده های مجاز:

در باغ شهری ایجاد فضاهای اقامت  و پذیرای  ، فضاهای تجاری، در حد نیاز گردشگران و بهره مندان ، کانون 

و های فرهنگ  و هنری به منظور توسعه و ترویج فرهنگ بوم  و م ل  ، مسکون  در حد نیاز مال ، ورزش  

 بازی های م ل  )روباز( مجاز م  باشد.

 فکیک:حدنصاب ت

 متر مر بع م  باشد. 2000حد نصا  تفکی  افراز و تقسیم در باغستان ها )باغ شهری( 

 سطح اشغال:-

 درصد م  باشد. 10حداکثر سطح اشغال معادل 

 :تراکم ساختمانیحداکثر 

 درصد در دو طبقه م  باشد. 20 تراکم ساختمان حداکثر 

 وه استقرار:نح

ن وه استقرار در قطعات تفکیک  باید به گونه ای باشد که مانع دید و نورگیری سایر قطعات نشود، و امکان 

 بهره گیری از فضای سبز و چشم اندازها میسر گردد.
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استفاده از مصالح بوم  و *نمای دیوار های حصار و ساختمان و سقف متناسب با اقلیم منطقه با اولویت 

 و با رعایت معماری ایران و اسلام  احداث گردد.م ل  

 متر از کف پیلوت یا طبقه همکف خواهد بود. 9* حداکثر ارتفاع ساختمان با خرپشته یا سقف شیبدار 

*احداث دیوار پیرامون قطعات تفکیک  حداکثر به ارتفاع ی  متر از مصالح بوم  و مابق  به صورت نرده یا 

 پوشش گیاه  خواهد بود.

 ش آبیاری در این باغستان ها به صورت شیوه های نوین نظیر ت ت فشار و قطره ای خواهد بود.*رو

 * رعایت ضوابط الگوی کشت در ایجاد باغستانها الزام  است.

 * خرپشته ، پیلوت و زیرزمین جز تراکم ساختمان  م سو  نم  گردند.

به کمتر از حد نصا  های تعیین شده و یا * هرگونه افزایش بنا تفکی ، افراز و تقسیم قطعات باغستان 

 تغییر کاربری آنها مطلقا ً ممنوع م  باشد.

 برسد. 5شهری باید به تصویب کمیسون ماده  –* طرح باغ 
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 دستور العمل لازم جهت صدور پروانه ساختمان -5
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 شهرداری:

 گروه تشکیلات و بهبود روش ها

 شهرداری: 

 1صفحه : 
 ooبازنگری  
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 شهرداری:

 گروه تشکیلات و بهبود روش ها

 شهرداری:

 2صفحه :
 ooبازنگری  
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 شهرداری:

 گروه تشکیلات و بهبود روش ها

 شهرداری:

 3صفحه :
 ooبازنگری  
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 شهرداری:

 گروه تشکیلات و بهبود روش ها

 شهرداری:

 4صفحه : 
 ooبازنگری  
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 شهرداری:

 هبود روش هاگروه تشکیلات و ب

 شهرداری:

 5صفحه : 
 ooبازنگری  

 

 

 

 


