
 



 تعاریف

 واژه هایی که به صورتهاي گوناگون در این مجموعه به کار برده شده است به صورت زیر

 تعریف شده اند:

 آپارتمان -

 عبارتست از تعداد دو واحد مسکونی و بیشتر که ورودي به شارع خاص راهرو مشترك، راه

 مستقل چندین خانوار را پله مشترك، فضاي باز مشترك و ... داشته باشد و بتواند امکانات سکونت

 فراهم کند.

 آماده سازي زمین -

 عبارت از مجموعه عملیاتی است که مطابق دستوالعمل وزارت راه و شهرسازي زمین را

 براي احداث مسکن و سکونت مهیا میسازد که شامل موارد زیر است.

 
آب و برق جمع آوري و دفع آبهاي  بکه هاي تأسیساتیعملیات زیربنایی از قبیل تعیین بر و کف تسطیع و آسفالت معابر تأمین ش -1

 سطحی و فاضلاب و غیره

 امکان تجاري و نظایر آن ظامی، فضاي سبز، اداره آتشنشانی،عملیات روبنایی مانند احداث مدارس، درمانگاه، واحد انت -2

 

 اراضی بایر شهري -

آنکه صاحب مشخصی داشته باشد یا نداشته برگشته است، اعم ازات زمینهایی که سابقه عمران و احیاء داشته و به تدریج به حالت مو

 باشد.

 

 اراضی دایر شهري -

 زمینهایی است که آن را احیاء و آباد نموده اند و در حال حاضر دایر و مورد بهره برداري

 مالک است زمینهاي دایر مشمول این قانون اراضی کشاورزي یا آیش اعم از محصور یا غیر محصور

 است.

 
 اراضی شهري -

 گرفته است. یم استحفاضی شهرها و شهرکها قراراراضی شهري زمینهایی است که در محدوده حر

 

 اراضی موات شهري -

 مواتی زمینهاي. باشد نداشته احیاء و عمران ◌ٔاراضی موات شهري زمینهایی است که سابقه

به بعد احیاء شده باشد همچنان در  1358/4/5انونی از تاریخ که علیرغم مقررات قانون لغو مالکیت اراضی موات شهري بدون مجوز ق

 اختیار دولت میباشد.

 

 



 ارتفاع تمام شده -

 عبارت است از فاصله عمودي مرتفعترین حد یک ساختمان تا شیب متوسط قطعه زمین

 مربوطه.

 
 ارتفاع ساختمان یا بنا -

 تفع ترین خط الرأس بام ازفاصله مرتفع ترین نقطه بام و در صورت وجود سقف شیبدار، مر

 

 استقرار بنا -سطح معبر. 

منظور از استقرار بنا مکان قرارگیري بنا در محدوده قطعه مالکیت میباشد که در این راستا علاوه بر رعایت سطح اشغال باید رعایت 

 مجاوران و پیش زدگی بر اساس طرح مصوب لحاظ گردد.

 

 اضافه بنا -

استفاده که به سطح زیربناي ساختمان اضافه شود چه در داخل ساختمان و چه در مجاورت و در داخل هر نوع فضاي سرپوشیده قابل 

 اضافه بنا محسوب میگردد. که ساختمان در آن احداث شده باشدقطعه زمین 

 

 انواع اماکن و مؤسسات عمومی -

 سلف -5پانسیونها و مهدکودکها،  4رستورانها  3-مسافرخانه ها  2-هتلها  1

 
 سلف -5پانسیونها و مهدکودکها،  4رستورانها  -مسافرخانه ها  2-هتلها  -1انواع اماکن و مؤسسات عمومی  -

کافه قنادیها  - 11کافه ،تریاها  10بوفه سینما و تئاتر  -9چلوکبابی و چلوخورشتی و طباخیها،  -اغذیه فروشها  7قهوه ،خانه  6سرویسها، 

 -16مؤسسات بارکش شهري  15فروشگاه هاي جراید و نشریات داخلی  -14ي رانندگی آموزشگاه ها - - 13آرایشگاهها  -12

 20سینماها تماشاخانه ها  -19فروشگاه هاي جراید و نشریات خارجی،  - 18عکاسی،ها  17تعمیرگاه هاي دوچرخه و موتورسیکلت 

 23-تعمیرگاه هاي اتوسرویسها و پارکینگها  -22تی، مؤسسات تبلیغاتی و تولیدکنندگان فیلمهاي تبلیغا 21اتوسرویسها و پارکینگها، 

کارگاههاي اوراق  -27بنگاههاي معاملاتی،  26کتاب فروشیها  25-بنگاه هاي مسافربري  -24مؤسسات توریستی و کرایه دهی اتومبیل، 

 مؤسسات -29کارگاههاي تعویض روغن پنچرگیري و لاستیک فروشی اتومبیل،  28-اتومبیل 

 
 کارگاه هاي -32فروشگاههاي لوازم یدکی اتومبیل،  -کلیشه و گراورسازیها  30تاکسی بار 

 استودیوها، -36مؤسسات باربري،  35سمساري و امانت فروشیها  34چاپخانهها  33نقاشی اتومبیل 

 آموزشگاه هاي خیاطی، ماشین نویسی و آرایشگري. -38طلا و جواهرفروشیها،  -37

 

 ایوان -

 بین ساختمان و فضاي آزاد (حیاط) قرار گیرد. همکف که سطح سرپوشیده در طبقه

 

 

 



 بالکن -

آن حدي از یک قطعه  بر اصلاحی -و جز اتاقها نباشد.  سطح سرپوشیده یا سربازي در طبقه ساختمانی که حداقل یک طرف آن باز بوده

 زمین که مشرف به گذر و داراي حد اصلاحی بوده و ملزم به عقب

 
 بر اصلاحی -

 نشینی باشد، بر اصلاحی نامیده میشود. اي حد اصلاحی بوده و ملزم به عقباز یک قطعه زمین که مشرف به گذر و دارآن حدي 

 

 بر ساختمان -

 بر روي آن ساختمان احداث شده است. بر مشارع عام و قسمتی از زمین کهعبارت است از خط فصل مشترك بین زمین باز یا مع

 

 بر قطعه مالکیت یا بر زمین -

 قسمت یا قسمتهایی از قطعه مالکیت که مجاور معبر قرار داشته باشد.

 

 پارکینگ -

جمعی و خصوصی یا پارکینگهاي عمومی وجود  است که میتواند به صورت پارکینگ محل نگهداري یا توقف دایم و موقت وسایط نقلیه

 نیاز یک پلاك نیست. لبته شامل محوطه و فضاي باز موردداشته باشد و ا

 
 ارکینگ اختصاصیپ -

 خود را متوقف سازند. داخل منزل و یا محل کار اتومبیل عبارت است از مکانی که صاحبان اتومبیل میتوانند در

 

 پارکینگ عمومی -

عبارت است از محلی که افراد در موقع مراجعه به نقاط مختلف شهري از قبیل مراکز محلات ،نواحی مناطق و شهر بتوانند اتومبیل خود را 

فضاهاي غیر مسقف یا با سقف شفاف در ساختمان که بین سایر فضاهاي قرار گیرد و از آن براي نورگیري  پاسیو –سازند. ر آن متوقف د

 ،تهویه گلکاري یا تزیین استفاده می شود.

 

 پخ -

اندازه پخ بستگی به عرض ضوابط اجراء می.شود  لیه و عابرین در نبش تقاطعها طبقجهت ایجاد دید مناسب براي رانندگان وسایل نق

 معبر و زاویه آن دارد.

 
 مهمانخانه (هتل) ،مهمانسرا ،زایر سرا ،متل ،پانسیون اقامتگاه ،جوانان، اردوگاه گردشگري،

تأسیسات حمام رستوران درون واحدهاي اقامتی فوق الذکر و مناطق نمونه گردشگري، واحدهاي پذیرایی داخل فرودگاهها و ترمینالهاي 

ي کشور واحدهاي پذیرایی و اقامتی و مهمانپذیرها مجتمع هاي سیاحتی و تفریحی و سایر واحدهایی که به قصد ارایه خدمات و مسافربر

انتقاع براي پذیرایی و اقامت مسافران و جهانگردان طبق مقررات و ضوابط مصوب سازمان میراث فرهنگی و گردشگري تأسیس خواهند 

 شد.

 



 تجمیع -

 گویند.نها به یک پلاك ثبتی را تجمیع میقطعه زمین به یکدیگر و تبدیل آادغام دو یا چند 

 

 تراس یا مهتابی -

 سطح ساختمان غیر مسقف به غیر از بام

 

 تراکم پایه ساختمانی -

 

 تراکم جمعیت -

 
 جنوبی زمین

ی داشته باشد. در مواردي که قطعه غرب -شرقی درجه زاویه با جهت 45ه و حداکثر ضلعی از زمین که در جنوب قطعه مالکیت قرار گرفت

 زمین داراي دو ضلع با چنین مشخصاتی باشد، ضلع کوتاه تر به عنوان حد جنوبی منظور خواهد شد.

 

 حداقل سطح تفکیک -

 زمین به میزان کمتر از آن مجاز نیست. ي خاص میتوان تفکیک نمود و تقسیمحداقل مساحتی است که زمین را براي عملکرد

 

 حریم -

طبیعی است که بلافاصله پس از بستر قرار دارد و به  بیعی یا ،سنتی، مرداب و برکه هايقسمت از اراضی اطراف ،رودخانه ،مسیل نهر طآن 

کمی و کیفی آنها لازم است و طبق مقررات توسط وزارت نیرو یا شرکتهاي آب منطقه اي  ارتفاع براي کمال انتفاع و حفاظتعنوان حق 

 می گردد. تعیین

 

 حریم اشراف - 

و از جنوبی ترین نقطه منتهی الیه شرقی  ت به محور اصلی بخش ساختمان قطعهدرجه نسب 45فضایی که بین سطوح فرضی با زاویه 

 حریم حفاظتی محوطه ها و بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري محدوده اي است که براي یک غربی بخش مجاز ساخت قرار گیرد.

عه بناي واجد ارزش تاریخی و معماري و یا محوطه هاي تاریخی تعیین میشود و مشمول ضوابط و مقررات بنا یا یک مجمو و وسعت

خاصی در جهت حفاظت کالبدي فضایی آنها میگردد. تعداد محدوده هاي حفاظتی بستگی به ویژگیهاي اثر یا محوطه تاریخی داشته و 

 تعیین میگردد. مطابق نظر سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگري

 

 حریم زیست محیطی -

کیلومتر  3نفر و  200000با جمعیت بیش از  ز محدوده مصوب شهري براي شهرهايکیلومتر بعد ا 5عبارت از محدوده اي است به عرض 

ر صنایع و نفر در این محدوده ضوابط مربوط به استقرا 75000کیلومتر براي شهرهاي زیر 2نفر و 200000تا  75000براي شهرهاي بین 

 مراکز خدماتی، سازمان حفاظت محیط زیست، لازم الاجرا است.

 



 حریم شهر -

حریم شهر عبارت است از قسمتی از اراضی بلافصل پیرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل شهرداري در آن ضرورت دارد و از مرز 

موزون شهرها با رعایت ی لازم و مناسب براي توسعه به منظور حفظ اراض ننماید. کشوري شهرستان و بخش مربوط تجاوزتقسیمات 

حریم شهر تنها در چارچوب  احداث ساختمان و تأسیسات در داخلاراضی کشاورزي، باغات و جنگلها، هرگونه استفاده براي  اولویت حفظ

بر احداث هرگونه ساختمان نظارت  ایران امکان پذیر خواهد بود. ضوابط و مقررات مصوب طرح جامع و مصوبات شوراي عالی شهرسازي

و تأسیسات که به موجب طرحها و ضوابط مصوب در کارگروه امور زیربنایی مسکن و شهرسازي مصوب و در داخل حریم شهر مجاز 

شناخته شده و حفاظت از حریم به استثناي شهرکهاي صنعتی که در هر حال از محدوده و حریم شهرها و قانون شهرداریها مستثنی 

 عهده شهرداري میباشد هرگونه ساخت و ساز غیرمجاز در این محسوب و با متخلفین طبق مقررات رفتار خواهد شد. میباشند به

 

 حریم کاربریها -

ت حداقل فاصله اي است که باید از کاربریهاي حریمدار و عوامل طبیعی و مصنوع مانند خطوط انتقال برق و گاز و یا رودخانه و کانالها رعای

دي حریم شامل فاصله ساخت و ساز از یک کاربري خاص مانند پاسگاه پلیس فرودگاه و زندان است در برخی از موارد شود. در موار

حریم شهر تنها در چارچوب  ز کاربریها اضافه طبقه مجاز نیستمنظور از حریم محدودیتهاي ارتفاعی میباشد به طور مثال در برخی ا

 ایران امکان پذیر خواهد بود. شوراي عالی شهرسازي ضوابط و مقررات مصوب طرح جامع و مصوبات

 

 حریم کاربریها -

ت حداقل فاصله اي است که باید از کاربریهاي حریمدار و عوامل طبیعی و مصنوع مانند خطوط انتقال برق و گاز و یا رودخانه و کانالها رعای

پاسگاه پلیس فرودگاه و زندان است در برخی از موارد  شود. در مواردي حریم شامل فاصله ساخت و ساز از یک کاربري خاص مانند

منظور از حریم محدودیتهاي ارتفاعی میباشد. به طور مثال در برخی از کاربریها اضافه طبقه مجاز نیست ولی ساخت با طبقات کمتر مشکل 

اي کشاورزي یا فضاي سبز یا جاده قابل بهره جاده ها، شبکه هاي برق و گاز تنها بر -ندارد مانند حریم پرواز فرودگاه، حریم رودخانه ها

برداري است. اراضی حریم به طور قطع نباید توسط دولت تملک شود و مالکیت آن میتواند در اختیار مالک بوده و از آن استفاده مجاز 

ق توسط شرکت برق حریم توسط اداره گاز، حریم بر ان مربوطه تعیین میشود. حریم گازنماید به هر صورت حریم هر کاربري توسط ارگ

 رودخانه و انهار توسط سازمان آب و ...

 

 حریم میراث فرهنگی -

 
 حوزه کاربري -

 مسکونی، تولیدي و غیره ي دیگر میباشد. مانند حوزه اراضیمنظور محدوده یا حد هر کاربري نسبت به کاربریها

 

 حوزه نفوذ شهر -

رسی مراکز جمعیتی اطراف به خدمات شهري (مدرسه درمانگاه بازار و غیره تعیین حوزه نفوذ مستقیم شهر با در نظر گرفتن امکان دست

اجتماعی و نظام ارتباطی موجود انجام شود در مواردي که بنا به دلایل خاص، انتخاب  -میشود این کار باید با توجه به شرایط فرهنگی

پیشنهاد مشاور شهرسازي و تأیید مرجع تصویب کننده کارفرما)  معیارهاي دیگري براي تعیین حوزه نفوذ ضرورت داشته باشد این کار با

 انجام خواهد شد.

 

 



 حیاط خلوت -

نمی.گردد متر مربع است. مساحت حیاط خلوت جزء زیربناي مفید ساختمان محاسبه 12متر و مساحت آن حداقل  2حداقل عرض آن 

ید طبقه اي که از متر باشد حیاط خلوت به زیربناي مف 2تر از متر مربع باشد یا عرض آن کم 12کمتر از  چنانچه مساحت حیاط خلوت

متر مربع  4طبقه اضافی  اي بیشتر از سه طبقه، به ازاء هرحیاط خلوت تأمین میشود اضافه میگردد در مورد ساختمانه طریق آن دسترسی

 به حداقل مساحت حیاط خلوت اضافه میگردد.

 
 خدمات اساسی -

داراي اولویت میباشد. این خدمات شامل کاربریهاي  ي یا منطقه اي است که کمبود آنهامی محلهاي ناحیه اشامل آن دسته از خدمات عمو

 باشد. شی بهداشتی درمانی و فضاي سبز میآموز

 

 خدمات عمومی در اختیار شهرداري -

شهرداري قرار میگیرند و در صورت  که در اختیار نگ ،اداري گردشگري و پذیرایی استشامل کاربریهاي ورزشی ،فرهنگی ،مذهبی ،پارکی

دمات عمومی و عام عدم اجراي اولویت تعیین شده در نقشه هاي طرح مصوب مطابق موارد فوق الذکر شهرداري این کاربریها را به خ

 خواهد داد. المنفعه اختصاص

 

 خرده فروشی -

یین نامه اجرایی قانون اصلاح ماده واحده قانون نحوه خرده فروشی، عبارت است از عرضه محصولات و تولیدات موضوع این آیین نامه آ

برهر  خط اصلاحی بل عرضه به مصرف کنندگان میباشد.جزیی در اندازه و میزان قا ادین و غرفه توزیع میوه] به صورتواگذاري اماکن و می

 پلاك پس از عقب نشینی طبق خط طرح را خط اصلاحی گویند.

 

 درخت -

) 15اقهی منفرد اعم از درخت داراي میوه ي ماکول (مثمر) و سایر درختان غیر مثمر) که محیط آنها از پانزده (گیاه خشبی (چوبی) داراي س

 سانتیمتر کمتر نباشد.

 

 دور برگردان -

 آن نباید کمتر از یک حداقل باشد. داشته و جهت دور زدن وسائل نقلیه پیش بینی میشود که به اشکال مختلف قابل اجرا است و ابعاد

 

 راسته پیاده پیاده راه) -

 مسکونی را با عملکردهاي عمومی فراهم آورد. طع با شبکه سواره ارتباط واحدهايعبارت است از گذرگاه عابر پیاده که با حداقل تقا

 

 رفوز -

منکاري و گلکاري سطح از کف خیابان اجرا و با چ و با اختلاف بخشی از سطوح تقاطع خیابان یا میادین است که اغلب به صورت برجسته

 حرکت وسایل نقلیه در طراحی هندسی تقاطع ها از آن استفاده میشود. شود و بیشتر به منظور تفکیک مسیرتزیین می

 

 



 زمین همجوار -

 قطعه زمین داراي مرز مشترك با قطعه زمین موردنظر.

 

 زیربناي مفید -

 ...)سطح کل ساختمانی به جز مشاعات دستگاه پله، آسانسور، بالکن و 

 

 زیرزمین -

مترتجاوز نکند در مورد  1/20حیاط (فضاي باز از  عبارت است از فضاي زیر ساختمان که حداکثر ارتفاع آن تا زیر سقف از سطح معابر یا

 که ورودي سواره از آن تأمین میشود سطح مبنا در نظر گرفته میشود. و بر یا دو ،نبش، سطح متوسط گذريقطعات د

 
 ساختمان -

 بنایی که جهت سکونت و استفادههاي خدماتی و غیره به کار رود و داراي دیوار و هر نوع

 سقف و یا اسکلت باشد ساختمان نامیده میشود.

 واحد مسکونی

 نگهبانی

 آسانسور

 سرانه -

 واحد مسکونی

 ورودي

نهادي میانگین یاد شده براساس جمعیت و پیش شهر را شامل میشود. سرانه موجود میانگین هر یک از کاربریها به ازاء هر نفر از جمعیت

عبارت است از آن قسمت از قطعه زمین که احداث ساختمان بر روي آن  سطح آزاد فضاي باز) -سبه میشود. موجود و پیشنهادي محا

 مجاز نباشد.

 

 سطح اشغال -

 همکف در هر قطعه مالکیت اشغال شده توسط ساختمان در طبقه سطح زمین

 

 سطح پوشش همکف -

 رت است از قسمتی از سطح هر قطعه زمینی که بر روي آن بنا احداث شده و یا قابلعبا

 

 سطح زیربنایی ناخالص طبقات عبارتست از جمع کل مساحت زیربنا در طبقات ساختمان با احتساب کلیه فضاهاي -

 ارتباطی و مشاعات و سطح فصل مشترك دیوارهاي خارجی که مبناي محاسبه تراکم ساختمانی می

 ردد.گ

 



 سطح ساختمانی یا زیربنا

زیرزمینی همکف و طبقات بالاي همکف که در پروانه  انی در هر قطعه مالکیت شامل سطوحسطح ساخته شده در مجموعه طبقات ساختم

 ساختمان قید میشود.

 

 سطح کل زیربنا - 

سطوحی از  سطح مشرف -مین ک قطعه زدر ی ن چه در طبقه همکف و چه در طبقاتعبارت است از مجموعه سطوح ساخته شده ساختما

 ساختمان جنوبی که در حریم اشراف ساختمان دیگر (شمالی) قرار گیرد.

 

 سطح معبر -

رعایت سلسله مراتب  به قطعه مالکیت سلسله مراتب شهريمتوسط اختلاف ارتفاع بالاترین و پایینترین نقطه گذر یا گذرهاي مشرف 

شهر را فراهم میسازد هر چند این تقسیمات بیشتر زمینههاي فرضی و  نیاز در سطح ماتی موردشهري امکان توزیع مناسبتر فضاهاي خد

 نسبی دارد تا تقسیمات صددرصد قطعی و الزامی

 
 حوزه کاربري -

 منظور محدوده یا حد هر کاربري نسبت به کاربریهاي دیگر میباشد. مانند حوزه اراضی

 مسکونی، تولیدي و غیره

 حوزه نفوذ شهر -

وزه نفوذ مستقیم شهر با در نظر گرفتن امکان دسترسی مراکز جمعیتی اطراف به خدمات شهري (مدرسه درمانگاه بازار و غیره تعیین ح

اجتماعی و نظام ارتباطی موجود انجام شود در مواردي که بنا به دلایل خاص، انتخاب  -میشود این کار باید با توجه به شرایط فرهنگی

ي تعیین حوزه نفوذ ضرورت داشته باشد این کار با پیشنهاد مشاور شهرسازي و تأیید مرجع تصویب کننده کارفرما) معیارهاي دیگري برا

 انجام خواهد شد.

 

 حیاط خلوت -

متر مربع است. مساحت حیاط خلوت جزء زیربناي مفید ساختمان محاسبه نمی.گردد 12متر و مساحت آن حداقل  2حداقل عرض آن 

 متر باشد  2متر مربع باشد یا عرض آن کمتر از  12کمتر از  ط خلوتحیا چنانچه مساحت

 حیاط خلوت به زیربناي مفید طبقه اي که از طریق آن دسترسی

 
 خدمات اساسی -

داراي اولویت میباشد. این خدمات شامل کاربریهاي  ي یا منطقه اي است که کمبود آنهاشامل آن دسته از خدمات عمومی محلهاي ناحیه ا

 باشد. شی بهداشتی درمانی و فضاي سبز میآموز

 

 

 خدمات عمومی در اختیار شهرداري -

 شامل کاربریهاي ورزشی ،فرهنگی ،مذهبی ،پارکینگ ،اداري گردشگري و پذیرایی است



ذکر که در اختیار شهرداري قرار میگیرند و در صورت عدم اجراي اولویت تعیین شده در نقشه هاي طرح مصوب مطابق موارد فوق ال

 شهرداري این کاربریها را به خدمات عمومی و عام المنفعه اختصاص

 خواهد داد.

 

 خرده فروشی -

خرده فروشی، عبارت است از عرضه محصولات و تولیدات موضوع این آیین نامه آیین نامه اجرایی قانون اصلاح ماده واحده قانون نحوه 

 جزیی در اندازه و میزان قابل عرضه به مصرف کنندگان میباشد. تادین و غرفه توزیع میوه] به صورواگذاري اماکن و می

 

 خط اصلاحی

 برهر پلاك پس از عقب نشینی طبق خط طرح را خط اصلاحی گویند.

 

 درخت -

) 15گیاه خشبی (چوبی) داراي ساقهی منفرد اعم از درخت داراي میوه ي ماکول (مثمر) و سایر درختان غیر مثمر) که محیط آنها از پانزده (

 سانتیمتر کمتر نباشد.

 

 دور برگردان -

 
 داشته و جهت دور زدن وسائل نقلیه پیش بینی میشود که به اشکال مختلف قابل اجرا است و ابعاد

 آن نباید کمتر از یک حداقل باشد.

 

 راسته پیاده پیاده راه) -

 مسکونی را با عملکردهاي عمومی فراهم آورد. واحدهايطع با شبکه سواره ارتباط عبارت است از گذرگاه عابر پیاده که با حداقل تقا

 

 رفوز -

سطح از کف خیابان اجرا و با چمنکاري و گلکاري  اغلب به صورت برجسته و با اختلافبخشی از سطوح تقاطع خیابان یا میادین است که 

 از آن استفاده میشود. حرکت وسایل نقلیه در طراحی هندسی تقاطع ها شود و بیشتر به منظور تفکیک مسیرتزیین می

 

 زمین همجوار -

 قطعه زمین داراي مرز مشترك با قطعه زمین موردنظر.

 

 زیربناي مفید -

 سطح کل ساختمانی به جز مشاعات دستگاه پله، آسانسور، بالکن و ...)

 



 زیرزمین -

مترتجاوز نکند در مورد  1/20(فضاي باز از  حیاط عبارت است از فضاي زیر ساختمان که حداکثر ارتفاع آن تا زیر سقف از سطح معابر یا

 که ورودي سواره از آن تأمین میشود سطح مبنا در نظر گرفته میشود یا دو ،نبش، سطح متوسط گذريقطعات دو بر 

 
 ساختمان -

 مان نامیده میشود.سقف و یا اسکلت باشد ساخت غیره به کار رود و داراي دیوار وهر نوع بنایی که جهت سکونت و استفادههاي خدماتی و 

 واحد مسکونی

 نگهبانی

 آسانسور

 سرانه -

 واحد مسکونی

 ورودي

و پیشنهادي میانگین یاد شده براساس جمعیت  شهر را شامل میشود. سرانه موجود میانگین هر یک از کاربریها به ازاء هر نفر از جمعیت

ز آن قسمت از قطعه زمین که احداث ساختمان بر روي آن عبارت است ا سطح آزاد فضاي باز) -سبه میشود. موجود و پیشنهادي محا

 مجاز نباشد.

 

 سطح اشغال -

 همکف در هر قطعه مالکیت اشغال شده توسط ساختمان در طبقه سطح زمین

 

 سطح پوشش همکف -

 عبارت است از قسمتی از سطح هر قطعه زمینی که بر روي آن بنا احداث شده و یا قابل

 
 بقاتسطح زیربنایی ناخالص ط -

ارتباطی و مشاعات و سطح فصل مشترك دیوارهاي  عبارتست از جمع کل مساحت زیربنا در طبقات ساختمان با احتساب کلیه فضاهاي 

 گردد. مبناي محاسبه تراکم ساختمانی می خارجی که

 

 سطح ساختمانی یا زیربنا

یرزمینی همکف و طبقات بالاي همکف که در پروانه ز انی در هر قطعه مالکیت شامل سطوحسطح ساخته شده در مجموعه طبقات ساختم

 ساختمان قید میشود.

 

 سطح کل زیربنا - 

 در یک قطعه زمین  عبارت است از مجموعه سطوح ساخته شده ساختمان چه در طبقه همکف و چه در طبقات

 

 



 سطح مشرف -

 سطوحی از ساختمان جنوبی که در حریم اشراف ساختمان دیگر (شمالی) قرار گیرد.

 سطح معبر -

رعایت سلسله مراتب  به قطعه مالکیت سلسله مراتب شهريمتوسط اختلاف ارتفاع بالاترین و پایینترین نقطه گذر یا گذرهاي مشرف 

شهر را فراهم میسازد هر چند این تقسیمات بیشتر زمینههاي فرضی و  فضاهاي خدماتی مورد نیاز در سطح شهري امکان توزیع مناسبتر

 تقسیمات صددرصد قطعی و الزامی نسبی دارد تا

 شبکه معابر -

 صددرصد قطعی و الزامی

 

 شبکه معابر -

 محورهاي شریانی -1

عمل میشود. در این گونه محورها به جابجایی  شهر یا بین مراکز نواحی روي آنهابه محورهایی گفته میشود که حرکت سریع به خارج 

 ن مشاور ایوان نقش جهانمهندسا نقلیه موتوري برتري داده میشود. وسایل

 

 شبکه هاي جمع و پخش کننده -2

ارتباط داخل محلات و تک تک  شامل جاده هایی است که ترافیک محلات را به خارج مرکز ناحیه و شهر عملی میکنند. جاده هاي محله اي

 م اند. پلاکها را با یکدیگر میسر میسازد. در ضمن جاده هاي محله اي به بن باز و بن بست قابل تقسی

 

 صنایع آلوده کننده -

عبارت است از محل مشخصی که در آن یک یا چند دستگاه یا وسیله به منظور تولید فرآورده ها یا عرضه خدمات مورد استفاده قرار 

 محیط زیست میشود. ه برداري از آن سبب ایجاد آلودگیمیگیرد و بهر

 

 صنایع تبدیلی کشاورزي -

 محیط زیست میشود. مصرفی آنها یکی از انواع محصولاتمیگردد که ماده اولیه  به آن دسته از صنایعی اطلاق

 

 صنایع تبدیلی کشاورزي -

دست اول کشاورزي مواد خام (کشاورزي بوده و  مصرفی آنها یکی از انواع محصولاتبه آن دسته از صنایعی اطلاق میگردد که ماده اولیه 

 نگهداري بیشتر میباشد. قابلیتبا ارزش افزوده بالاتر و  نتیجه آن محصولی

 

 صنایع تکمیلی و جانبی کشاورزي -

 عبارت از صنایعی است که به طور مستقیم از محصولات کشاورزي استفاده نمی کنند

 

 

 



 طبقات فوقانی -

 کلیه طبقات ساختمانی که روي طبقه همکف ساخته شود.

 

 طبقه همکف -

متر و یا ارتفاع زیر سقف آن از  1/20و یا ارتفاع روي کف آن از سطح معبر حداکثر قسمتی از ساختمان که در تراز سطح گذر با شهر 

 متر باشد. 1/20سطح معبر بیش از 

 در مورد قطعات 

 شود.میشود سطح مبنا در نظر گرفته می دو بر یا دو نبش، سطح گذري که ورودي سواره از آن تأمین

 

 طرح تفصیلی شهري -

شده این طرح تهیه میشود طرح تفصیلی  ر انجام برنامه هاي اجرایی تصویبامع شهري و به منظوطرح تفصیلی پس از تهیه طرح ج

 است. 1/2000تنظیم برنامههاي مفصل و انجام اقدامات جزء به جزء در مناطق و محلات شهري است آن به طور معمول در مقیاس 

 

 طرح جامع -

ونگی استفاده از اراضی و منطقه بندي مربوط به حوزه هاي مسکونی طرح جامع شهر عبارت از طرح بلندمدت است که در آن چگ

،بازرگانی ،اداري ،کشاورزي، تأسیسات و تجهیزات و تسهیلات شهري و نیازمندیهاي عمومی ،شهري خطوط کلی ارتباطی و محل مراکز 

تسهیلات عمومی، مناطق نوسازي بهسازي و  انتهاي خط (ترمینال) و فرودگاهها و بنادر و سطح لازم براي ایجاد تأسیسات و تجهیزات و

اولویتهاي مربوط به آنها تعیین میشود و ضوابط و مقررات مربوط به کلیه موارد فوق و همچنین ضوابط مربوط به حفظ بنا و نماهاي تاریخی 

 و مناظر طبیعی، تهیه و تنظیم میگردد طرح جامع شهر برحسب ضرورت قابل تجدید نظر خواهد بود.

 

 ناي واجد ارزش تاریخی و معماريعرصه ب

شامل کالبد و محوطه بناي واجد ارزش تاریخی و معماري بوده که براساس وضع موجود، اسناد و شواهد تاریخی مربوط به پیشینه آن 

رات هر لازم است حوزه اجرا و دوره ضوابط و مقر و مقرراتمطابق نظر سازمان میراث فرهنگی تعیین میگردد. عرصه عملکرد و ضوابط 

 این شهر نیز هر یک از موارد توضیح به شرح زیر داده میشود. از ابتدا روشن شود، در مورد طرح طرحی

 
 دوره اجرا -1

جایگزینی  مهندسان مشاور ایوان نقش جهان روع میشود و تا زماندوره اجراي این ضوابط و مقررات از زمان تصویب و ابلاغ طرح ش

 مورد عمل میباشد.طرح و ضوابط و مقررات ،جدید، 

 حوزه اجرا -2

ر تایید منظور از حوزه اجرایی در این طرح همان محدوده شهر است که نقشه هاي آن در زمان تصویب و ابلاغ مصوب شده است و مه

 نصف مجموع بزرگترین و کوچکترین عرض قطعه مالکیت عرض متوسط -خواهد داشت. 

 

 

 

 



 عمده فروشی -

رضه محصولات و تولیدات موضوع این آیین نامه آیین نامه اجرایی قانون اصلاح ماده واحده قانون نحوه عمده فروشی عبارت است از ع

 کلی به توزیع کنندگان میباشد. ادین و غرفه توزیع میوه] به صورتواگذاري اماکن و می

 

 عملکرد کاربریهاي خدماتی

ناحیه اي و شهري کارکرد دارند بعضی از کاربریها  سطح محله اي، تلف است که اغلب درمنظور از آن شعاع خدمات رسانی کاربریهاي مخ

ند از در یک سطح کارکرد دارند در مقابل برخی دیگر در دو یا هر سه سطح عملکرد دار ان ،دبستان آموزش عالی و ... فقطمانند کودکست

در یک سطح کارکرد دارند  ان آموزش عالی و ... فقطناحیه اي و شهري کارکرد دارند بعضی از کاربریها مانند کودکستان ،دبست این دسته

در مقابل برخی دیگر در دو یا هر سه سطح عملکرد دارند از این دسته کاربریها میتوان از کاربریهاي ،فرهنگی تجاري و ... نام برد وسعت 

 و محل استقرار کاربریها نحوه عملکرد آنها را مشخص میکند

 عوارض -

 غرفه -

 مبلغ تعیین شده از سوي مراجع ذیربط میباشد.منظور از عوارض 

مکان مستقلی است که به وسیله مصالح ساختمانی از قبیل ،آهن ،آجر، سیمان، سنگ آهک خشت، گل و چوب بنا شده، منظور از غرفه 

 داراي محل عبور مجزا و آب و برق باشد.

 

 فاضلاب

بیمارستانی و آزمایشگاهی و خانگی که به آب یا خاك  ي و دامداري یا شهري،ی یا کشاورزهر نوع ماده مایع زاید حاصل از فعالیتهاي صنعت

 تخلیه گردد.

 
 فضاي آزاد یا باز (حیاط) -

سطحی از قطعه مالکیت که در آن هیچگونه ساختمانی احداث نشده و فقط براي درختکاري گل کاري ،استخر ،حوض ،آب نما ،سایبان 

 حوطه سازي تخصیص داده شده باشد.ایوان غیر مسقف و سایر استفاده هاي م

 

 فضاي باز و میدانچه -

 خاص ایجاد شده و میشوند. فضاي آزاد و تعریف شده با محدودیت عبور سواره که جهت تبادل اجتماعی در مکانهاي

 

 قطعه زمین یا پلاك -

 .می شود ه باشد قطعه زمین یا پلاك نامیدهشش دانگ زمینی که به وسیله اسناد رسمی مشخص شد

 

 قطعه مالکیت -

به اراضی که جهت  کاربري آموزش تحقیقات و فناوري د مالکیت رسمی و یا قولنامه عاديقطعه زمین داراي حدود مشخص و سن

 رسمی و عمومی تحصیلات متوسطه اختصاص داده میشود گفته میشود وهش بعد از دوره تحصیلاتفعالیتهاي آموزش عالی و تکمیلی و پژ

 

 



 یکاربري آموزش -

مدیریت وزارت خانه هاي آموزش و پرورش و  رسمی و عمومی و فنی حرفه اي تحت به اراضی اختصاص یافته براي فعالیتهاي آموزش

 کار و امور اجتماعی گفته میشود.

 

 کاربري اداري و انتظامی 

نهادهاي عمومی غیردولتی و  به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار وزارت خانه،ها مؤسسات ،دولتی شرکتهاي دولتی و مؤسسات و

 نیروهاي انتظامی و بسیج گفته میشود. 

 

 کاربري اراضی -

عبارت است از نوع بهره وري یا استفاده اي که براي هر قطعه زمین یا ساختمان ملکی در طرح پیشنهادي در نظر گرفته میشود و یا نوع 

 م میگیرددایم انجا حال حاضر از آن به صورت موقت یا استفاده اي که در

 

 کاربري باغات و کشاورزي -

 به اراضی اختصاص یافته به باغات و زمینهاي کشاورزي گفته میشود.

 

 کاربري پارك و فضاي سبز

 عموم قرار میگیرد گفته میشود ط شهرداري احداث و مورد استفادهبه اراضی اختصاص یافته جهت پارك (بوستان) که توس

 

 کاربري تأسیسات شهري

 اختصاص می یابد گفته میشود شهر و یا بهداشت شهر و شهروندان ه جهت امور مربوط به تأسیسات زیربناییبه اراضی ک

 
 کاربري تجاري خدماتی انتفاعی و غیرانتفاعی) -

 گفته میشود. کاربري تجهیزات شهري نی و خدمات انتفاعی و غیرانتفاعیبه اراضی اختصاص یافته براي انواع فعالیتهاي بازرگا

 شهرداري است گفته میشود. ومی شهروندان که عمدتاً در وظایفراضی اختصاص یافته جهت رفع نیازهاي عمبه ا

 

 کاربري تفریحی و توریستی

 به اراضی اختصاص یافته جهت اقامت و سیاحت گفته میشود.

 

 کاربري حریم -

 بري حمل و نقل و انبارداريبه اراضی که حسب قانون جهت اهداف خاص حفاظت و منظور میشوند گفته میشود. کار

به اراضی اختصاص یافته جهت شبکه معابر و ساختمانهایی که براي انجام سفرهاي شهري برون شهري و بین شهري و انبارها نیاز 

 است گفته میشود

 



 کاربري درمانی -

 گفته میشود. اجتماعی سلامت انسان و دام و مددکاریهاي به اراضی اختصاص یافته به خدمات ،پزشکی درمانی و

 

 کاربري طبیعی -

 به سطوح اختصاص یافته به جنگلهاي طبیعی و دست کاشت و امثالهم گفته میشود.

 کاربري صنعتی -

هیأت 88/12/26مورخ  18591ت 64677به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صناعی مشمول گروه الف موضوع مصوبه شماره 

 وزیران و اصلاحات بعدي 

 

 هنري -کاربري فرهنگی

 به اراضی اختصاص یافته به فعالیتهاي فرهنگی گفته میشود

 

 کاربري مختلط -

برداري مختلط از یک قطعه مالکیت ضمن  تجاري و خدماتی به نحوي که بهره ترکیب و تجمع انواع متفاوت و سازگار کاربري مسکونی

مختلط مطابق موارد ذیل میباشد تجاري ،خدماتی، تجاري  رعایت مستقل و منفک بودن آن فراهم باشد. ترکیبهاي غالب و مهم کاربري

 خدماتی و خدمات مختلط. -خدماتی، مسکونی  -مسکونی

 

 کاربري مذهبی -

 می شود. بقاع متبرکه گفته به اراضی اختصاص یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و مذهبی و

 

 کاربري مسکونی -

 یشود.به اراضی اختصاص یافته جهت سکونت اطلاق م

 

 کاربري میراث تاریخی

 به اراضی اختصاص یافته به مکانهاي تاریخی گفته میشود.

 

 کاربري نظامی -

 به اراضی اختصاص یافته به نیروهاي مسلح گفته میشود.

 

 کاربریها-

ا فعالیتهاي گوناگون اراضی ،شهر در ارتباط ب مشروط و ممنوع پیش بینی شده برايمنظور نوع و چگونگی استفاده یا استفادههاي مجاز 

نوع کاربري به  تقسیم شده است در تعیین چگونگی  می.باشد در طرح جامع تفصیلی این شهر اراضی شهري به حوزههاي مختلف

 سطح عملکرد آن توجه شود براي نمونه نوع کاربري تجاري محله اي یا تجاري



 قسیمات کلی کاربریهاي تجاري محسوب شده اند.شهري و یا بازار روز و غیره یکی نمیباشد اگر چه تمام آنها در ت

 

 کاربریهاي شناور -

با توجه به تجربه چگونگی تحقق طرحهاي شهري و عدم تأمین کاربریهاي خدماتی در دوران طرح توصیه میگردد که بخشی از 

یشبینی گردد که در این ارتباط حوزه کاربریهاي خدماتی به صورت شناور در حوزه هاي داراي قابلیت مربوطه با رعایت ضوابط و مقررات پ

مناسب شناسایی گردیده و ضوابط مربوط نیز براي شهرداري تعیین میگردد و با توجه به درخواست متقاضیان و نیاز شهري کمیسیون 

 میتوان کاربریهاي فوق را تثبیت نمود. 5ماده (

 

 کاربري ورزشی -

 می شود. ز سطوح حرفه اي تا مبتدي گفتهف ابه اراضی اختصاص یافته جهت انجام ورزشهاي مختل

 

 کف -

عنصر ساختمانی افقی یا دال که در بالا با یک فضاي کنترل شده و در پایین با خاك یا با فضاي کنترل نشده یا فضاي خارجی در تماس 

 محسوب میشود. وسته خارجی ساختماناست. کف بخشی از پ

 

 کف تمام شده -

 ربوط به سطح زمین معبر یا حیاط یا طبقات و یا بام ساختمان با مصالح ساختمانی نهاییعبارت است از مناسبترین پوشش م

 

 کف در گذرگاه عام -

 موقعیت کف در گذرگاه عام براي محاسبه ارتفاع ساختمان به شرح زیر تعیین میشود

 
 در مورد ساختمانهایی که فقط از یک جانب مجاور خیابان قرار میگیرند، -

 از متوسط ارتفاع کف تمام شده پیاده روي جانبی روي خط بر دیوار خارجی ساختمان.کف عبارت است  

کف ساختمانهایی که از چند جانب مجاور معابر قرار میگیرد عبارت است از متوسط ارتفاعات پیاده روهاي جانبی روي خطوط (بر  -

 دیوارهاي ساختمان

 

 کف ساختمان -

صلی مجاورت ندارند عبارت است از میانگین ارتفاع کف تمام شده زمینهاي مجاور دیوار خارجی کف در ساختمانهایی که با خیابانهاي ا

 ساختمان.

 

 کف متوسط معبر -

 به میانگین تمام شده کف معابر یا رقوم کف پیش بینی شده در طرح گفته میشود.

 

 



 کنسول یا پیش آمدگی

 در طبقات فوقانی هرگونه بیرون آمدگی ساختمان نسبت به بر معبر و بدنه نما

 کیوسک کانکس و کانتینر -

نی مشخص مورد و بنا به ضرورت در مقاطع زما س ،فلز ،چوب، نظایر آن ساخته شدهاتاقکهاي منقولی هستند که از اجناس مانند فایبرگلا

 معبري است که فقط براي عبور عابرین پیاده طرح شده باشد. دهگذر پیا استفاده واقع شوند.

 

 گذر سواره -

 گردشگر	-

 مورد بازدید به سر برد. اقامتگاه عمومی یا خصوصی در محل به کسی اطلاق میشود که حداقل یک شب در یک

 

 گردشگري-

به عمل فردي گفته میشود که به مسافرت میرود و در آن مکان که خارج از محیط زندگی خود است براي مدتی کمتر از یک سال جهت 

 وقات فراغت و دیگر اهداف اقامت نماید.،تفریح ،تجارت ،زیارت گذران ا

 

 مالکیت همجوار -

قطعه مالکیت داراي مرز مشترك یا متصل به قطعه مالکیت مورد نظر. (مالکیت مجاور: کلیه مالکیتهاي متصل به قطعه مالکیت موردنظر 

 عبر میباشدمعابر عمومی جزء مالکیت مجاور نبوده و در این صورت مالکیت مجاور اولین قطعه سمت دیگر م

 

 مجتع تجاري -

 ها و یا فضاهاي عمومی مشترك باشد.  مالکیت که داراي ورودي یا ورودي واحد تجاري و بیشتر در یک قطعه 10مجموعه با تعداد 

 

 مجتمع پزشکی -

ي یا ورودیها و یا مطب پزشک یا واحد خدماتی وابسته به حرفه پزشکی و بیشتر در یک قطعه مالکیت که داراي ورود 5مجموعه با تعداد 

 فضاهاي عمومی مشترك باشد. 

 

 مجتمع خدماتی -

ورودي یا ورودیها و یا فضاهاي عمومی مشترك  ز آن در یک قطعه مالکیت که دارايواحد خدماتی و اداري یا بیشتر ا 10مجموعه با تعداد 

 باشند.

 
 مجتمع مسکونی -

 یا ورودي ها و فضاهاي عمومی مشترك باشد.  طعه مالکیت که داراي ورودير یک قواحد مسکونی مستقل و بیشتر د 5مجموعه با تعداد 

 

 



 محدوده شهر -

محدوده شهر عبارت است از حد کالبدي موجود شهر و توسعه آتی آن در دوره طرح جامع تا تهیه طرح جامع که ضوابط و مقررات 

عمرانی از جمله احداث و توسعه معابر و تأمین خدمات شهري  شهرسازي در آن لازم الاجراء میباشد. شهرداري علاوه بر اجراي طرحهاي

و تأسیسات زیربنایی در چارچوب وظایف قانونی خود کنترل و نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تأسیسات و سایر اقدامات مربوط به 

 عهده دارد. ه شهر را نیز بهتوسعه و عمران در داخل محدود

 

 محله -

را اهل آن محل میدانند و داراي محدوده معین  ز لحاظ بافت اجتماعی ساکنانش خودونی و خدماتی است که امجموعه ساختمانهاي مسک

 شهرداري خواهد بود. حدود محله هاي شهر تابع تقسیمات است.

 

 محور اصلی بنا -

 .صلی قطعه مالکیتا د بر جهت غالب بدنه مشرف به حیاطمحوري است به موازات طول قطعه مالکیت و عمو

 

 محورها یا راسته هاي ناحیه و محله-

شهري  یکدیگر باعث پیوند این مراکز به محورهاي تند که ضمن اتصال مراکز نواحی بههاي (ناحیه (محورهایی هس محورهاي ناحیه راسته

 ه مراکزمحورها یا راسته هاي محله که از محورهاي ناحیه اي جدا گشته و مراکز محله را ب محوطه هاي عمومی می گردند.

 نواحی متصل میکنند.

 

 محوطه عرضه محصولات و تولیدات -

 محصولات و تولیدات در نظر گرفته شده باشد. که توسط شهرداري براي عرضه انواعبه هر نوع مکان سرپوشیده یا سربازي گفته میشود 

 

 محوطه هاي عمومی -

 است اختصاص یافتهمناطقی که به فضاهاي خدماتی و عمومی در مقیاس شهري و پایین تر 

 

 محوطه هاي نیازمند نوسازي و بهسازي -

کالبد نامطلوب و فرسوده فقدان اساسی خدمات  مختلف از جمله تراکم بالاي جمعیتمحدوده اي از بافت موجود شهري است که به دلایل 

یشنهاد شده و به تصویب شوراي عالی عمومی شبکه ارتباطی نامناسب و ... در طرح بازنگري براي انجام اقدامات نوسازي و بهسازي پ

 شهرسازي و معماري ایران رسیده است.

 

 مدیریت بحران -

با مشاهده تجزیه و تحلیل بحرانها به صورت  هاي اجرایی دولتی و عمومی است کهفرآیند عملکرد و برنامه ریزي مقامات دولتی و دستگاه

لاش میکنند از بحرانها پیشگیري نمایند یا در صورت بروز آنها در جهت کاهش یکپارچه جامع و هماهنگ با استفاده از ابزارهاي موجود ت

 آثار، آمادگی لازم امدادرسانی سریع و بهبود اوضاع تا سطح وضعیت عادي تلاش نمایند.

 



 زمین-

 مساحت محاسبه شده براساس ابعاد مندرج در سند مالکیت رسمی

 

ماشین ساز و فلزتراش مکانیسینهاي  هیأت عالی نظارت 63/12/11ی مصوب صنف قانون نظام 35ماده  2مشاغل فنی موضوع تبصره  -

الکتریکی و سیم کشی ساختمان تابلوسازان برق فشار قوي لوله کشی تعمیر کاران و  اران لوازم برقی آهنگران اتومبیلاتومبیل تعمیرک

و درب و پنجره، صنایع آلومینیوم درب و پنجره سازان  نصب کنندگان تأسیسات ،شوفاژ آهن ،سازان مصنوعات فلزي آهن کاران ساختمان

آرایشگران زنانه و ،مردانه مبل سازان و ،درودگران ذوب فلزات، گلگیر و رادیاتور ساز باطري ،ساز تعمیرکاران دوچرخه و موتور سیکلت 

دگان پوشاك و سیسمونی، چاپخانه داران، تعمیر کنندگان ماشینهاي اداري و تحریر، ،خیاطان ،پیراهن دوزان نقاشان اتومبیل تولیدکنن

کلیشه و گراور عکاسان سازندگان ظروف آلومینیوم دباغان سرافان و تشک دوزان، تولید کنندگان کشباف تعمیرکاران سماور و چراغ 

موزاییک  و کفاشان دوست دوز نقاشان ساختمان تعویض روغن و لاستیک و پنچرگیري سازندگان طلا و جواهر لوزام مسی سیمانکاران

 ساز. سازان و صحافان و آلبوم

 

 منطقه مسکونی -

درصد آن داراي کاربري مسکونی خالص باشد و بقیه آن علاوه بر شبکه معابر شامل خدمات مربوط به  50محدوده اي است که بیش از 

 روزمرهمسکونی و بدون مزاحمت براي مسکونی باشد. آموزشی رده هاي پایین تجاري در حد روزمره فرهنگی 

 

 میراث فرهنگی -

معنوي به جا مانده گذشته که نشانگر هویت  ي با ارزش طبیعی، تاریخی و آیینیعبارت است از فعالیتها ،آثار فضاها عناصر و پهنه ها

 دانایی و خرد گذشتگان است و شامل موارد زیر است:

 
 ،آبشار ،دریاچه ،تالاب چاه آرتزین، برکه، چشمه) میراث طبیعی جاذبه هاي طبیعی میراث طبیعی شامل ،چشمه ،رودخانه 1( 

آبگرم ،مرتع ،مرغزار شیوه ،زراعت رویشگاه گل خاص یا درخت ،خاص چشم انداز ویژه مورفولوژي (ریخت شناسی زمین ،ویژه بیشه و 

یر دره ها و مسیرهاي جنگل پوشش گیاهی زیست بوم کوهستانی، زندگی جانوري، ذخایر معدنی ،بکر غارهاي ،طبیعی کوه و بیابان ،کو

 کوهنوردي، محدوده هاي حفاظت شده زیست محیطی و ... در چهار فصل میباشد.

 

 ) میراث معنوي جاذبه هاي معنوي2(

میراث معنوي شامل آیینهاي اماکن مذهبی و زیارتگاههاي مقدس، آداب و رسوم محلی، جشنواره هاي بومی شیوه هاي معیشتی موسیقی 

و پوشش گویش ویژه مردم محلی آیین عزاداري در ایام محرم و ،رمضان جشن و سرور ویژه موزه مردم شناسی و بازیهاي محلی لباس 

ا و ... و یا آیین مذهبی ویژه مانند قالیشویان در مشهد اردهال و یا نخل گردانی در ماه رمضان در نیاسر و صبحگاه عاشورا در ابیانه و ی

عید ،قربان اعیاد و جشنهاي ملی و مذهبی و .... صنایع دستی هنرهاي سنتی و گنجینه ها کتابهاي  تعزیه آیین ویژه مانند قربانی گاو در

 ،خطی درخت مقدس، سقاخانه، محور و مسیر آیینی میشود.

 

 تاریخی -تاریخی جاذبه هاي معماري -) میراث معماري 3(

کاروانسراها، کاخ قلعه، برج و بارو، آتشکده ،چارطاقی بازارها  میراث انسان ساخت تاریخی شامل بناهاي ارزشمند تاریخی مانند خانه ها،

و تیمچه ها پلها ،کبوترخانه ها، مقسم آب، قنات، غار دست کند، محوطه ها و محورها و بافتهاي با ارزش فرهنگی و ،تاریخی محوطه هاي 

 کنیسه، کلیسا، یخچال و ...می باشد.باستان شناسی مثل تپه ها و غارهاي آیینی دست کند موزه مصالح خاص معماري ویژه 



 نماي ساختمان -

 معابر اصلی و یا فرعی باشد. عبارت است از کلیه سطوح خارجی ساختمان که مشرف به فضاي باز اصلی و یا فرعی و یا

 

 نورگیر -

 3نچه مساحت نورگیر کمتر از فضاهاي غیر مسقف یا با سقف شفاف که تنها براي نورگیري تهویه و یا عبور تأسیسات استفاده میشود چنا

متر مربع باشد در تراز دسترسی به آنها جزء زیربناي مفید محاسبه  3متر مربع باشد جزء زیربناي مفید محاسبه نمی شود و اگر بیشتر از 

 میگردد.

 نوع دسترسیها - 

از نوع مختلط سواره) و (یپاده است که  دسترسیها به سه دسته قابل تقسیم است ،سواره پیاده و مختلط در این شهرها شبکه ها اغلب

 قسمت مرکزي شبکه مربوط به سواره و حاشیه ها در یک طرف یا هر دو طرف بسته به مورد ویژه عابر پیاده است.

 

 واحد مسکونی -

تی توالت حمام مجموعه فضاهایی که براي سکونت یک خانوار در نظر گرفته شده و داراي ورودي مستقل بوده و از حداقل امکانات بهداش

 متر نباشد. 2/80و همچنین آشپزخانه برخوردار باشد و ارتفاع آن از کف تا زیر سقف کمتر از 

 

 واحد همسایگی -

تعداد معینی از واحدهاي مسکونی را شامل  زي میباشد که بنا به اندازه شهر،کوچکترین واحد تقسیمات شهري در طرحهاي شهرسا

کودکان تجاري در حد خرده فروشی با امکان دسترسی پیاده در این مراکز مستقر  کودك زمین بازيت روزمره نظیر مهدمی.گردد خدما

 شده اند.

 

 وسیله نقلیه عمومی -

تعداد معینی از واحدهاي مسکونی را شامل می.گردد خدمات روزمره نظیر مهدکودك زمین بازي،کودکان، تجاري در حد خرده فروشی با 

 ن مراکز مستقر شده اند.امکان دسترسی پیاده در ای

 

 وسیله نقلیه عمومی -

شبکه ي حمل و نقل عمومی شهري به کار گرفته  وسایل نقلیه اي که در مالکیت یا در اختیار یا نظارت مراجع دولتی یا عمومی بوده و در

 میشود.

 
 گروه تقسیم می شودبه دو  زکاربریهاي طرح جامع شهر گ

 کاربریهاي تثبیت شده وضع موجود-

براي ماندگاري و حفظ عملکرد داشته اند تثبیت  یهاي وضع موجود که شرایط لازم رار نقشه کاربري اراضی پیشنهادي آن دسته از کاربرد

 ظاهري در کاربریهاي وضع موجود باید مطابق با ضوابط و مقررات مربوطه باشد. یا شدهاند هرگونه تجدید بنا و یا تغییر اساسی

 

 



 هاديکاربریهاي پیشن -2-2

 در نقشه کاربري اراضی پیشنهادي نیازها و کمبودهاي شهر برآورد شده و مشخص شده اند.

 کاربریهاي پیشنهادي شامل پیشنهاد یک کاربري به طور مستقل و یا توسعه یک کاربري میشود.

ییرات و تصویب در مرجع ذیصلاح هرگونه تغییر در نقشه کاربري اراضی پیشنهادي با توجه به نقشه اساس طرح جامع و جدول آستانه تغ

 استان امکانپذیر است. علاوه بر آن شرایط زیر بر برخی از کاربریها حاکم است:

 در اراضی زراعی و باغهاي داخل محدوده شهر هرگونه ساخت و ساز باید طبق ضوابط و مقررات جاري کشور صورت بگیرد.

 

یا اهدا گردد و مکانیابی و عملکرد آن مورد تأیید مراجع ذیربط نیز قرار گیرد  اگر زمین توسط مردم براي احداث یک کاربري خاص وقف -

 میتواند کاربري مورد نظر در این محل مستقر شود. تصویب نوع کاربري پیشنهادي زمین مذکور با مرجع ذیصلاح است.

 

 تراکم ساختمانی بخشهاي گوناگون شهر

 بستگی دارد: توزیع تراکم ساختمانی در سطح شهر به عوامل زیر

 سطح قطعه -

 عرض معبر مجاور -

 موقعیت شهري -

راهبردهاي اصلی طرح جامع عدم توسعه افقی  زبا توجه به موقعیت فعلی شهر گز که اغلب بناها یک طبقه میباشند و از آنجا که یکی ا

 میباشداست چگونگی استفاده از تراکم به شرح زیر  به استفاده حداکثر از زمین شهري شهر و تشویق

 
 اراضی مجاور لبه هاي شهري -

 این حوزه در لبه هاي شهري تعریف شده در نقشه مربوطه با توجه به موقعیت و عرض گذر،

متر مربع میباشد و در  200اراضی  قرار گرفته اند. حداقل تفکیک اینقرار دارند که اغلب کاربریهاي عمومی خدماتی و تجاري در آن 

متر مربع  200ساحت قطعات کمتر از این مقدار است، توصیه میشود که این قطعات تا رسیدن به حداقل صورتی که در وضع موجود م

تجمیع شوند در این صورت میتوانند از تراکم مجاز تعیین شده استفاده کنند در صورت عدم تجمیع قطعات در این حوزه قطعات کمتر از 

 متر مربع تنها مجاز به اخذ تراکم پایه هستند. 200

 

 
 ضوابط و توصیه هاي کلی تراکم ساختمانها -

 شرط استفاده از میزان تراکم مساحت قطعه و عرض گذر تأمین کننده دسترسی پلاك میباشد. -

توصیه میشود جهت تشویق به استفاده از ارتفاع هزینه عوارض و پروانه و تفکیک طبقات اخذ شده از طبقات بالاتر به نسبت افزایش  -

 یابد. ارتفاع، کاهش

مناسب و ... میتوانند مطابق تراکم هر  ی مستقل پارکینگ مورد نیاز، سازهکلیه واحدهاي یک طبقه وضع موجود به شرط تأمین دسترس

 بخش به دو طبقه یا بیشتر تبدیل گردند.

 داري اخذ گردد.توصیه میشود جهت متعادل شدن قیمت زمین شهري حداقل عوارض جهت استفاده از تراکم هاي بیشتر توسط شهر -

توصیه میشود جهت استفاده از تراکمهاي بیشتر و ساخت ساختمانهاي مرتفع شهرداري قطعات کوچکتر را تشویق به تجمیع و ایجاد  -

 قطعات بزرگتر نماید.



انهاي خدماتی صدور پروانه جهت ساختمانهاي بیشتر از چهار سقف بیشتر از سه طبقه روي پیلوت منوط به کسب مجوز از ادارات و ارگ -

 طرح و تراکم توسط مراجع ذیصلاح میباشد. ت ،برق آتش نشانی و ...) و تصویبسازمان ،آب شرک

 

 
 ضوابط مربوط به چگونگی استفاده از زمین

 کاربري مسکونی -

 به اراضی اختصاص یافته جهت سکونت اطلاق میشود.

 

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -

دانشجویی خارج از محوطه  آپارتمانی چندواحدي و خوابگاههاياه هاي تک واحدي و مجتمع هاي چند خانواري و محله سکونتگ -

شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران تحت  1389/3/10توضیحات مربوط به بندهاي اول و دوم هر بخش از مصوبه مورخ  دانشگاه

 آورده شده است. "آنها  عنوان تعاریف مفاهیم کاربریهاي شهري و تعیین سرانه

 

 کاربریهاي مشروط به استقرار در کاربري مسکونی -

دیگر زیر مشروط به اینکه ایجاد بو  دماتی مرتبط نیاز دارد کاربریهايالف از آنجا که کاربري مسکونی در مجاورت خود به فضاهاي خ

گزارش را رعایت نمایند و در صورت نیاز مجوزها و ضوابط  مندرج در این ضلاب صنعتی نداشته باشند و ضوابطلرزش و صدا ننمایند و فا

 سازمانهاي مربوطه را اخذ کنند میتوانند استقرار یابند

 

 مراکز و واحدهاي آموزشی

 متري و رعایت عدم اشراف گشودگی ها به سایر واحدهاي مجاور 12احداث خوابگاه مشروط به تأمین دسترسی به شبکه حداقل  -

متري  12مذهبی مانند ،کتابخانه سالن اجتماعات ،مسجد حسینیه و تکیه، مشروط به تأمین دسترسی به شبکه حداقل مراکز فرهنگی و  -

 و رعایت عدم اشراف گشودگی ها به سایر واحدهاي مجاور.

متري و  12مراکز و واحدهاي آموزشی مهدکودك دبستان مدرسه راهنمایی و دبیرستان، مشروط به تأمین دسترسی به شبکه حداقل  -

 رعایت عدم اشراف گشودگیها به سایر واحدهاي مجاور.

مراکز درمانی و بهداشتی در حد درمانگاه خانه بهداشت ،حمام داروخانه و تزریقات و مطب پزشک مشروط به تأمین دسترسی به شبکه  -

 متري و رعایت عدم اشراف گشودگیها به سایر واحدهاي مجاور. 12حداقل 

متري و  12مترمربع)، مشروط به تأمین دسترسی به شبکه حداقل  500ي ورزشی در مقیاس محله حداکثر مساحت باشگاه و زمینها -

رعایت عدم اشراف گشودگیها به سایر واحدهاي مجاور. فضاهاي سبز تجهیز شده محله اي گذرهاي سبز عمومی، زمینهاي بازي کودکان 

 و خدمات

 
 تأسیسات و تجهیزات شهري -

ت و حداقل متر مربع مساح 500پارکینگهاي عمومی ) تا حداکثر  و ایستگاههاي ،برق ،گاز ،آب، مخابرات، منابع آب وشامل پستها  

 فضاهاي سبز عمومی و احداث گذر و شبکه ارتباطی متر)، ایجاد 12دسترسی 

 مشاغل خانگی مانند آرایشگاه ساخت صنایع دستی دوزندگی و تدریس خصوصی -

 وکالت و دفتر اسناد رسمی.دفتر مهندسی دفتر  -



 واحدهاي تجاري -

 ضوابط استقرار کاربریهاي مشروط -3-1-4

درصد از سطح زیربناي هر واحد مسکونی میباشد و ساکن همان واحد  30حداکثر مساحت قابل استفاده جهت کاربریهاي این بند  -

 مسکونی بودن شاغلین اصلی هر یک از مشاغل ترجیح دارد.

 سکونی کسب رضایت سایر مالکین مجموعه ضروري میباشد.در مجموعه هاي م

 

احداث واحدهاي تجاري خرده فروشی و تأمین مایحتاج روزانه مانند خواروبارفروشی و لبنیاتی، واحدهاي کارگاهی تعمیراتی لوازم و  -

وازم التحریر کتاب فروشی، کلوپ تأسیسات خانگی غیرآلاینده و همچنین احداث واحدهاي تجاري فرهنگی در مقیاس خرد مانند فروش ل

 بازي هاي کامپیوتري ضمن اخذ مجوزهاي لازم از مراجع ذیربط باید ضوابط زیر را رعایت نمایند.

مترمربعی به طور کلی  160درصد مساحت کل هر پلاك حداقل  10حداکثر سطح قابل تخصیص بناهاي مسکونی به فعالیتهاي تجاري  -

طبقه همکف واحد درصد پلاك در  100باشد. در مورد واحدهاي تجاري با عملکرد ناحیه اي اختصاص متر مربع  12حداقل مساحت آن 

 تجاري با در نظر گرفتن ورودي طبقه بالا و پارکینگ بلامانع است. مسکونی به کاربري

 

 متر باشد. 4حداقل عرض واحدهاي تجاري در حاشیه خیابان باید  -

 ات مسکونی غیرقابل تفکیک میباشند.واحدهاي تجاري احداث شده در قطع -

توصیه میشود حداقل دو متر عقب نشینی از بر زمین در عرض واحدهاي تجاري رعایت گردد. این فضا به صورت رواق سرپوشیده در  -

 جلوي واحد تجاري احداث میگردد و مساحت رواق جزء زیربناي واحد تجاري محاسبه نمیشود.

 ید مزاحمتی براي دسترسی پیاده یا سواره به واحدهاي مسکونی هم جوار ایجاد نماید.واحدهاي تجاري احداث شده نبا -

درصد مساحت قطعه مسکونی به عنوان فضاي  40واحد تجاري احداث شده در قطعات مسکونی باید به گونه اي احداث شود که حداقل  -

لکرد ناحیه اي حد مسکونی گردد. در صورتی که کاربري تجاري عمباز باقی بماند احداث واحد تجاري نباید باعث از بین رفتن پارکینگ وا

 درصد قطعه را در طبقه همکف به کاربري تجاري اختصاص داد. 100داشته باشد میتوان

متر مجاز است و واحد تجاري تا محل  20تا  12احداث واحدهاي تجاري مشمول این بند تنها در حاشیه معابر بن باز با عرض مقطع  -

 متر باید فاصله داشته باشد. 20یابانها حداقل تقاطع خ

کلیه ضوابط ذکر شده در قسمت کاربري تجاري و سقف سطوح کاربري تجاري در هر محله در خصوص این واحدهاي تجاري نیز لازم  -

 الاجراء میباشد.

 طبقه اختصاص یابد. درصد سطح هر واحد میتواند به نیم 50متر میباشد و تا  4/5حداکثر ارتفاع واحدهاي تجاري  -

 احداث و شکل گیري هر نوع کاربري دیگر در منطقه عملکردي مسکونی باید با تصویب مراجع ذیربط باشد.

باید در کمیسیون مربوط بررسی و  یل شود موضوعدر صورتی که کل پلاك مطابق ضوابط این بند به کاربري غیر مسکونی دیگري تبد -

 تصویب شود

متر  4مترمربع و حداقل بر آن  50تر از  مسکونی قرار داشته و مساحت آن بر اثر اصلاح مسیر یا تعریض معبر، کم چنانچه ملکی در منطقه

باشد و مجوز  1368متر باشد، مشروط بر اینکه داراي سند ثبتی شش دانگ بوده و تاریخ صدور آن قبل از سال  5و عمق آن بیشتر از 

یافت ،نماید میتواند به احداث یک واحد تجاري مبادرت نماید و این واحد می تواند فقط به احداث واحد تجاري از کمیسیون ذیربط در

خدمات محله اي از قبیل خواربار فروشی سبزي فروشی فروش لوازم التحریر و نانوایی و اختصاص یابد باقی مانده املاکی که در تعریض 

 و یا به نسبت سریع شهري واقع میشوند از این ضابطه مستثنی هستند.و یا اصلاح مسیر قرار میگیرند و در مجاورت گذرهاي سریع 

 



چنانچه ملکی در منطقه مسکونی در اجاره یکی از ادارات یا سازمانهاي دولتی قرار داشته باشد پس از فسخ قرارداد و تخلیه ملک مذکور  -

سکونی داراي شرایط تملک سهل تري نسبت به اراضی داراي کاربري مسکونی با تراکم همجوار آن میگردد. چنانچه ملکی در منطقه م

تعیین شده براي کاربریهاي خدماتی غیرانتفاعی باشد و یا کسی بخواهد آن را وقف یا اهداء کند، درصورت تأمین دسترسی و پارکینگهاي 

ناحیه اي با رعایت ضوابط مورد نیاز با تصویب کمیسیون فنی استان تغییر کاربري آن به خدمات غیرانتفاعی در سطح محله اي و 

 همجواري معابر به شرح زیر بلامانع است . در جوار معابر جمع کننده

· 

 باشد.متر یا بیشتر 10در جوار معابر دسترسی به واحدهاي مسکونی بن باز به شرط آنکه عرض آنها 

متر براي معابر  75متري  10تر براي معابر م 50در جوار معابر بن بست دسترسی به واحدهاي مسکونی تا عمق فاصله از ابتداي معبر) 

 متري به بالا. 15متر براي معابر  100متري و  12

 
به تصویب کمیسیونهاي ذیربط دسترسی  تبدیل کاربري مسکونی به کاربریهاي غیر مسکونی قابل استقرار به جز موارد ذکر شده مشروط

 مجوار و تأمین پارکینگ مورد نیاز میسر میباشد.مناسب به شبکه هاي شهري و عدم مغایرت با کاربري قطعات ه

 

تبدیل هر سطح مسکونی به یکدیگر و هرگونه افزایش و یا کاهش تراکم و ارتفاع بنا با تصویب کمیسیونهاي ذیربط و اصلاح طرح شبکه 

 دسترسی و سطوح فضاي سبز و آموزشی متناسب با تغییر تراکم میسر است.

 

 بري مسکونیکاربریهاي غیر مجاز در کار -

 به جز کاربریهاي ذکر شده در قسمت استقرار یا احداث سایر کاربریها

 در کاربري مسکونی ممنوع میباشد. از جمله:

 انجام هرگونه فعالیت آلودگیزا و مزاحم به تشخیص سازمانهاي حفظ محیط زیست و بهداشت محیط در مناطق مسکونی

اي مسکونی که فعالیت آن سبب بر هم خوردن نظام آمد و شد محلات گردد و یا احداث آن احداث هرگونه بنا و تأسیسات در داخل بافته -

 تعادل و تناسب سیماي شهري محیط خود گردد. عات نسبت به هم و یا به هم خوردنموجب اشرافیت قط

 

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین در منطقه مسکونی -

 متر مربع است. 200نی حداقل مساحت تفکیکی در محدوده کاربري مسکو -الف 

 اندازه بزرگترین ضلع آن قطعه کمتر باشد. 3عرض قطعات تفکیکی نباید از  -ب

 نقشه تفکیک قطعات زمین باید توسط مهندس شهرساز مهر و امضاء شده و به به تصویب مراجع -ج 

 ذیربط برسد.

 د در تفکیک اراضی باید سلسله مراتب شبکه معابر حفظ گردد.

 محدود در بین شبکه معابر طرح جامع بلوك (شهري باید همزمان یک طرحه براي اراضی 

 تفکیکی تهیه گردد و تفکیک این اراضی طی چند مرحله مجاز نمیباشد براي قطعاتی که پیش از

تخریب و متر ساخته شدهاند صدور پایانکار با اخذ عوارض بلامانع است و چنانچه مالک قصد  200ابلاغ طرح جامع با مساحت کمتر از 

نوسازي را داشته باشد باید سطح قطعه به حدنصاب لازم رسیده باشد. در صورتی که قطعات پیرامون یک قطعه نوسازي شده باشند و 

 مساحت قطعه مزبور به حد نصاب نرسد مشمول این بند نمیشود.



متر مربع کمتر نباشند شهرداري میتواند  80نکه از پلاکهایی که در اثر پروژه هاي عمرانی به کمتر از حد نصاب رسیده اند مشروط به ای -

پروانه صادر .کند همچنین پلاکهایی که کمتر از حد نصاب هستند و داراي سند شش دانگ و یا سند ثبتی مربوط به قبل از تاسیس 

 قابل تجمیع با پلاکهاي مجاور نمیباشند نیز شهرداري مجاز به صدور پروانه است. رداري هستند وشه

 

صورت اضافه شدن سطحی از معابر به قطعات مسکونی در جهت همتراز نمودن قطعات مجاور در طول محورهاي محلی شهرداري  و در

 متر مربع بدون دریافت وجه زمینی را به مالک آن قطعه واگذار نماید. 2/5سانتیمتر و یا حداکثر سطح  20میتواند تا حداکثر عمق 

 

درمانی، اداري، تأسیسات و تجهیزات آموزشی و غیره ضوابط مصوبه ارگانهاي ذیربط بر ضوابط طرح در مصارف غیرانتفاعی شهر نظیر  -

 دارد و در صورت فقدان ضابطه مصوب ضوابط طرح جامع اعمال می گردد. ا ضوابط (موجود) تهیه شده ارجحیتجامع که هماهنگ ب

 

اعیان ملزم به دریافت مجوز از شهرداري میباشند شهرداري در مورد  مالکین کلیه اراضی براي تفکیک زمین به صورت عرصه یا عرصه و -

سازمان میراث یا حرایم حفاظتی آثار تاریخی میباشند موظف به استعلام از  تاریخی و -ه بافت با ارزش فرهنگیقطعاتی که درون محدود

تفکیکی خواهد  دور سند مالکیت براي هر قطعهو گردشگري میباشد و اداره ثبت براساس این مجوز اقدام به ص فرهنگی، صنایع دستی

 نمود.

 مربوطه قرار دهد. ر مورد تفکیک در اختیار متقاضیانشهرداري موظف است ضوابط و مقررات طرح جامع را د -

توکپی براي تفکیک هر ،ملک ارایه مدرك اعلام شده توسط شهرداري الزامی است. تقاضاي کتبی مالک یا وکیل قانونی ایشان به پیوست ف

 و بخشنامه رسمی

 سند مالکیت و سایر مدارك ثبتی مربوطه -

 قوانین مصوبه شهرداریها و اعیان و مالیاتهاي قانونی طبق گواهی مبنی بر پرداخت کلیه عوارض مربوط به عرصه یا عرصه -

 رح جامع.بر روي نقشه سازمان نقشه برداري یا نقشه هاي ط 1:2000یک نسخه نقشه موقعیت زمین به مقیاس  -

جدولی که حاوي اطلاعات مزبور ،باشد پس از بازدید محل و انطباق آن با ضوابط طرح جامع توسط شهرداري تکمیل و ضمیمه پرونده  -

 میگردد.

 ارایه تعهدنامه توسط مالک مبنی بر انجام تفکیک براساس ضوابط اعلام شده شهرداري

 ررسی تصویب به شهرداري ارایه میگردد.نقشه تفکیکی بر اساس ضوابط مزبور تهیه و جهت ب -

 شهرداري پس از بررسی و تأیید نقشه مراتب را جهت اجراء به مالک ابلاغ مینماید و در این صورت صدور مجوز تفکیک بلامانع میباشد -

مناسبی را به  مترمربع باید به تصویب مراجع ذیصلاح برسد. شهرداري موظف است نقشه هاي تفکیکی 5000تفکیک قطعات بیش از  -

 همراه تقاضاي تفکیک به کمیسیون ارایه دهد.

 1000کاربري مسکونی که مساحت آنها  ،شهري در تفکیک قطعات مالکیت با قانون زمین 15و  14با استناد به دستورالعمل اجرایی مواد 

این مجوز اقدام به صدور سند مالکیت و گردشگري میباشد و اداره ثبت براساس مترمربع و بیشتر باشد مالک موظف است که علاوه بر

 تفکیکی خواهد نمود. براي هر قطعه

 شهرداري موظف است ضوابط و مقررات طرح جامع را در مورد تفکیک در اختیار متقاضیان -

 مربوطه قرار دهد.

نونی ایشان به پیوست براي تفکیک هر ،ملک ارایه مدرك اعلام شده توسط شهرداري الزامی است. تقاضاي کتبی مالک یا وکیل قا -

 فتوکپی و بخشنامه رسمی

 



 سند مالکیت و سایر مدارك ثبتی مربوطه -

 قوانین مصوبه شهرداریها و اعیان و مالیاتهاي قانونی طبق گواهی مبنی بر پرداخت کلیه عوارض مربوط به عرصه یا عرصه -

 ه برداري یا نقشه هاي طرح جامع.بر روي نقشه سازمان نقش 1:2000یک نسخه نقشه موقعیت زمین به مقیاس  -

جدولی که حاوي اطلاعات مزبور ،باشد پس از بازدید محل و انطباق آن با ضوابط طرح جامع توسط شهرداري تکمیل و ضمیمه پرونده  -

 میگردد.

 

 

 ارایه تعهدنامه توسط مالک مبنی بر انجام تفکیک براساس ضوابط اعلام شده شهرداري

 ضوابط مزبور تهیه و جهت بررسی تصویب به شهرداري ارایه میگردد.نقشه تفکیکی بر اساس  -

 شهرداري پس از بررسی و تأیید نقشه مراتب را جهت اجراء به مالک ابلاغ مینماید و در این صورت صدور مجوز تفکیک بلامانع میباشد -

موظف است نقشه هاي تفکیکی مناسبی را به مترمربع باید به تصویب مراجع ذیصلاح برسد. شهرداري  5000تفکیک قطعات بیش از  -

 همراه تقاضاي تفکیک به کمیسیون ارایه دهد.

 1000کاربري مسکونی که مساحت آنها  ،شهري در تفکیک قطعات مالکیت با قانون زمین 15و  14با استناد به دستورالعمل اجرایی مواد 

مترمربع در صورت عدم نیاز براي کاربریهاي  3000زمین بزرگتر از  تفکیک قطعات باشد مالک موظف است که علاوه بر مترمربع و بیشتر

 رده محله و ناحیه مجاز میباشد.خ خدماتی

و موارد استثنا فقط در قالب طرح به  جاز میباشددسترسی به قطعات مسکونی فقط از طریق دسترسیهاي محله اي و دوربرگردانها م -

 تصویب میرسد.

 ح اشغال براي قطعات خرد و زیر حدنصاب تفکیک وجود ندارد.امکان استفاده از حداکثر سط -

معابر عمومی که در اثر تفکیک احداث میشود متعلق به شهرداري است و شهرداري در قبال آن به هیچ عنوان وجهی به صاحب آن  -

ضوابط فضاي آزاد، نسبت به سطح  تفکیک پلاك یا پلاکهایی که در قسمتی از آن ساختمان احداث گردیده با رعایت اخت نخواهد کرد.پرد

 زیربنا و رعایت حدنصاب مساحت تفکیک بلامانع است.

 

 تفکیک واحدهاي تجاري موجود ممنوع است. -

تفکیک قطعات مالکیت در بافت با ارزش فرهنگی تاریخی و حریم آثار با ارزش ممنوع میباشد، مگر اعیانی براساس ضوابط و مقررات  -

به طور کلی تفکیک قطعات مالکیت در کلیه محوطه هاي عمومی حاشیه محورهاي شهري مجاز نمی  یراث فرهنگیاص و زیر نظر اداره مخ

 باشد. تنها تفکیک قطعات به کاربریهاي تعیین شده در طرح و اعیانی براساس ضوابط و مقررات طرح بازنگري مجاز میباشد.

 عات غیر مجاز است. اما تفکیک اعیانی براساس ضوابط بلامانع است.در محدوده حریم حفاظتی رودخانه تفکیک عرصه در کلیه قط -

 هرگونه تفکیک در قطعات واقع در محوطه خدماتی با قابلیت بلند مرتبه سازي محوطه خدمات -

 عمومی و محوطه مسکونی با تراکم کم و متوسط ممنوع میباشد.

 

 

 

 

 



 ضوابط مربوط به احداث ساختمان -

 ر بخشهاي مختلف شهر مطابق مفاد قسمت سوم گزارش محاسبه میتراکم ساختمانی د -الف

 گردد.

درصد مساحت قطعه و براي ساختمانهاي  60حداکثر سطح اشغال ساختمان در طبقه همکف براي ساختمانهاي یک طبقه و دو طبقه -ب 

طبقه و بیشتر  3ین در ساختمانهاي درصد طول زم 50درصد مساحت قطعه میباشد. پ پیش آمدگی ساختمان بیش از  50طبقه و بیشتر  3

درصد طول زمین پیشروي نماید.  50متر بیش از  1/2درجه از بر ،زمین ساختمان میتواند حداکثر  45غیر مجاز است و با رعایت زاویه 

 بدیهی است این پیشروي منوط به پرداخت عوارض مازاد می باشد که مبلغ آن باید به تصویب مراجع ذیربط برسد.

 

 درجه انجام گیرد. 45متر پیشروي طولی میتواند بدون رعایت زاویه  2: در صورت کسب رضایت مالکین ،مجاور 1 تبصره

 

چنانچه زمینی با توجه به ویژگیهاي خود مساحت و (غیره بتواند تراکم ساختمانی بیشتري را اختیار ،نماید باید بخشی از اضافه  2تبصره 

هر در حسابی جداگانه که در شهرداري براي این کار مفتوح میشود قرار دهد اخذ این اضافه ارزش ارزش به دست آمده را براي عمران ش

شوراي عالی شهرسازي (مصوبه  1366/2/7و دیگر اضافه ارزشهایی که به آنها اشاره خواهد شد با توجه به اصلاحیه مورخ 

 ) صورت می پذیرد.1364/11/19

 

 چگونگی دسترسیها -

متر به گذرهاي دسترسی ارتباط داشته  2/5میشود باید حداقل از یک طرف  جدیدي که در نتیجه تفکیک اراضی ایجادکلیه قطعات  -الف

 باشند.

 
پارکینگ حیاط و اتاق تأسیسات را  هر ساختمان مسکونی باید دسترسی مستقیم به کلیه فضاهاي مشاع از جمله راه پله، پشت بام-ب 

 داشته باشد.

 میتواند یک دسترسی پیاده داشته باشد. هر پلاك در هر بر -ج

 

متر باشد میتواند  30متر داشته باشد و چنانچه بر پلاك بیش از  3/5هر پلاك میتواند فقط یک دسترسی اتومبیل رو با عرض حداکثر  -د

 متر داشته باشد. 20دو ورودي سواره با حداقل فاصله 

 

الک با تشخیص و تأیید کمیته فنی شهرداري، مالک میتواند از هر بر قطعه در پلاکهاي با بیش از یک بر در صورت درخواست م -ه

 مسکونی یک دسترسی سواره داشته باشد.

 

دسترسی کلیه قطعات واقع در بر خیابانها که امکان دسترسی ثانویه از گذرهاي فرعی یا فرعی تر دارند، باید از طریق دسترسی ثانویه  -و

متر ممنوع  1/5یابان اصلی تر به جز براي عبور پیاده یک درب براي هر قطعه در سمت خیابان به عرض تأمین گردد و دسترسی آنها به خ

 است.

 

 احداث هر تعداد پله و یا رامپ و نظایر آن در خارج از حد مالکیت قطعه و در پیاده روها و گذرها غیر مجاز است. -ز



متر با رعایت ضوابط تجاري محله اي و با تصویب  14در بر معابر بالاي متر مربع در صورت قرار گرفتن  60اراضی مسکونی زیر  -ط 

نصب درب ماشین رو در کلیه پخیها ممنوع است و موارد موجود باید  -شوراي شهر و شهرداري میتوانند به کاربري تجاري تغییر یابند. ي

متر میباشد و در مواردي که محدودیت  5طع یا ،پخی در زمان بازسازي و نوسازي مسدود شود حداقل فاصله درب ماشین رو تا محل تقا

 زمین وجود دارد درب ماشین رو میباید حداکثر فاصله را از محل تقاطع یا پخی داشته باشد.

 

 تعداد واحدهاي مجاز -

واحد مسکونی  اشغال تراکم ساختمانی و سطح مفید با کاربري مسکونی، تابعی از سطح تعداد واحدهاي مسکونی مجاز در یک قطعه زمین

 متر مربع میباشد. 60حداقل 

 

 روش محاسبه سطح زیربناي مفید -

 کسر خواهد شد یر از کل زیربناي ساختمان مسکونیبراي محاسبه سطح زیربناي مفید مسکونی موارد ز

 واحد و 5متر مربع سرایداري در پیلوت در مجموعه هاي مسکونی آپارتمانی داراي  40حداکثر  -الف 

 بیشتر.

متر مربع به ازاء هر  3مساحت آسانسور حداکثر  -مترمربع. ج 20مترمربع در هر طبقه و خرپشته تا  20مساحت راه پله حداکثر تا  -ب

 واحد آسانسور در هر طبقه د مساحت پارکینگها در پیلوت یا زیرزمین

 

متر  3بناي مفید محاسبه نمیشود و اگر مساحت آنها متر مربع باشد جزء زیر 3چنانچه مساحت نورگیر و یا داکتهاي تأسیساتی کمتر از  -ه

 مربع و بیشتر باشد در تراز دسترسی به آنها جزء زیربناي مفید محاسبه میگردند.

 

 متر مربع چنانچه انباري در پیلوت یا زیرزمین باشد. 6مساحت انباریها به ازاء هر انباري براي هر واحد مسکونی حداکثر  -و

 

متر مربع براي هر  50متر مربع و  250 ي هر مجتمع مسکونی تا مساحت عرصهمتر مربع برا 30به میزان حداکثر مساحت موتورخانه  -ز

 متر مربع 250بیشتر از  اري و سایر کاربریهاي داراي عرصهمجتمع مسکونی تج

 
حاسبه نمیگردد در صورتی که متر میباشد جزء زیربناي مفید م 12متر که مساحت حداقل آن  2مساحت حیاط خلوت به عرض حداقل  -ح

متر باشد، مساحت آن به زیربناي مفید طبقه اي که به آن  2مترمربع مساحت داشته باشد و یا عرض آن کمتر از  12حیاط خلوت کمتر از 

 دسترسی دارد اضافه میگردد.

 

آن جزء  3طبقه پایین ایجاد شده ،باشد  بهاثر عقب نشینی طبقه بالا نسبت طرف آن باز باشد و یا بالکن در  3مساحت بالکن چنانچه  -ط

آن  3باشد آن جزء زیربناي مفید و در صورتی که تنها یک طرف بالکن باز باشد  طرف بالکن باز 2زیربناي مفید محاسبه میگردد و چنانچه 

 جز زیربناي مفید محاسبه می گردد.

 

مترمربع جز زیربناي مفید ساختمان محسوب نمیگردد  3کثر سرویس بهداشتی احداث شده در فضاي باز حیاط قطعه با مساحت حدا -ي

 جز زیربناي مفید ساختمان محاسبه میشود. متر مربع باشد، کل آن 3بیشتر از و چنانچه مساحت آن 

 



 محاسبه ارتفاع طبقات ساختمانی در کاربري مسکونی -

متر ارتفاع ساختمان و حداقل  3/20رزمین از کف پیاده رو، متر ارتفاع زی 1/20متر میباشد ( 5/50حداکثر ارتفاع ساختمان یک طبقه  -

سانتیمتر افزوده میشود با توجه به اینکه در بافت با  40متر به اضافه ضخامت سقف  2/8متر ارتفاع (جان پناه براي هر طبقه بعدي  1/1

کثر ارتفاع بناهاي مسکونی دو طبقه با ارزش فرهنگی تاریخی حداکثر تعداد طبقات قابل احداث دو طبقه روي زیرزمین میباشد حدا

 متر است. 9زیرزمین و معادل 

 

 متر است. 11/90متر و با زیرزمین  13/50حداکثر ارتفاع براي ساختمانهاي سه طبقه با پیلوت  -

هم مساوي  درصد به هم چسبیده است حتی الامکان ارتفاع ساختمانها باید نسبت به 100در ساختمانهایی که دیوارهاي جانبی آنها 

باشند در غیر این صورت آن قسمت از دیوار جانبی که مرتفع ظاهر می گردد باید با نماهاي اصلی ساختمان یا متناسب با همان مصالح 

در ساختمانهاي فاصله دار نیز در زمان صدور پروانه حتی الامکان سعی ،گردد، پیشنهادات در مورد ارتفاع هماهنگ و  -نماسازي گردد. 

 ه از نماهاي مشابه توصیه گردد.استفاد

 

 سانتی متر میباشد. 60سانتی متر ارتفاع نورگیر  80حداکثر ارتفاع زیر سقف زیرزمین از کف حیاط و یا گذر برابر  -

 ایجاد عایق حرارتی در زیر پیلوت یا ایجاد سقف کاذب در زیر آن الزامی است. -

 توسط معبر میباشد.متر از کف م 2/50حداکثر ارتفاع دیوارهاي حیاط  -

در طراحی و احداث واحدهاي مسکونی رعایت کلیه ضوابط و آیین نامههاي مقررات ملی ساختمان مصوب سازمان نظام مهندسی  -

 )، الزامی است.2800آیین نامه زلزله ( در مصرف انرژي) و ساختمان به ویژه مبحث نوزدهم صرفه جویی

 
 میزان فضاي سبز -

متر مربع فضاي  10اختصاص یابد که به ازاي هر  درصد مساحت فضاي باز به فضاي سبز 25کونی باید حداقل در کلیه ي پلاکهاي مس

سبز کاشت یک اصله درخت الزامی است یکی از شرایط صدور پایانکار ایجاد فضاي سبز و کاشت درخت مطابق این بند است. نگهداري 

نا است و براي هرگونه اقدام بعدي عوارض نوسازي تقاضاي صدور پروانه تجدید بنا از درختان موضوع این بند به عهده مالک یا مالکان ب

 افزایش ،بنا ،انتقال استفاده از تأسیسات شهري و ...) برگ تصدیق وجود درختان مربوط برابر سن مناسب الزامی است.

 

 چگونگی استقرار ساختمان در زمین -

درصد طول  60در قسمت شمال زمین و براي ساختمانهاي یک طبقه و دو طبقه در حد  در قطعات شمالی جنوبی محل استقرار ساختمان -

درصد طول زمین میباشد. در صورت وجود حیاط خلوت در قسمت شمال زمین به  50طبقه و بیشتر در حد  3زمین و براي ساختمانهاي 

 60اضافه میشود به شرطی که مساحت سطح اشغال از  متر هر کدام که کمتر (باشد به مقدار فوق 2اندازه عرض حیاط خلوت و حداکثر 

یش پیدا درصد مساحت قطعه براي ساختمانهاي سه طبقه و بیشتر افزا 50ختمانهاي یک طبقه و دو طبقه و درصد مساحت قطعه براي سا

  نکند.

طول زمین و براي ساختمانی  درصد 60شرقی غربی محل استقرار در قسمت غرب زمین و براي ساختمانی یک طبقه و در حد -در قطعات 

درصد طول زمین میباشد. در صورت وجود حیاط خلوت در قسمت غرب زمین به اندازه عرض حیاط خلوت و  50سه طبقه و بیشتر در حد 

درصد مساحت قطعه براي  60اشغال از  ضافه میشود به شرطی که مساحت سطحمتر هر کدام که کمتر (باشد به مقدار فوق ا 2حداکثر 

 قطعه براي ساختمانهاي سه طبقه و بیشتر افزایش پیدا نکند. درصد مساحت 50تمانهاي یک طبقه و دو طبقه و ساخ

 

 



احداث ساختمان در ضلع شرقی و  5در معابري که اکثر ساختمانها در ضلع جنوب یا شرق احداث گردیده باشند، با نظر کمیسیون ماده  -

 یا جنوبی مجاز میباشد.

متر در تمام طول قطعه در ضلع شمالی و کلیه قطعات شرقی و غربی  2الی و جنوبی احداث حیاط خلوت به عرض در کلیه قطعات شم

متر در تمام طول قطعه در ضلع غربی الزامی است مالکان قطعات جنوبی و قطعات شرقی ملزم به کاشت  2احداث حیاط خلوت به عرض 

خلوت در قطعات جنوبی و شرقی که مشرف به معبر عمومی میباشد باید به صورت درخت در داخل این حیاط خلوت می.باشند حصار حیاط 

باز و یا نیمه باز باشد و احداث دیوار یکپارچه در این ضلع ساختمان ممنوع میباشد. مساحت حیاط خلوتی که مطابق این بند احداث 

 میگردند جزء فضاي باز قطعه محاسبه می گردد.

 

متر مربع نحوه استقرار ساختمان میتواند برخلاف ضابطه  5000رتمانی و یا ویلایی با مساحت بیشتر از در مجموعه هاي مسکونی آپا -

 برسد. 5فوق باشد به شرطی که طرح معماري مجموعه از نظر دسترسی نورگیري و عدم مشرفیت و ... به تصویب کمیسیون ماده 

یک گردند که جرم ساختمانهاي مجاور، منفصل از یکدیگر باشند. بدین توصیه میشود از نظر ایمنی اراضی مسکونی جدید به نحوي تفک

متر عقب نشینی از اضلاع شرقی و غربی در قطعات شمالی جنوبی و یا اضلاع جنوبی و شمالی (در  1/5ترتیب که جرم هر قطعه با رعایت 

ن (مانند سرویسهاي ،بهداشتی تأسیسات غربی احداث گردند در این صورت تنها بازشوهاي فضاهاي خدماتی ساختما -قطعات شرقی

 راه پله و آشپزخانه مجاز به قرارگیري در این اضلاع میباشند.

 

 رعایت موارد مربوط به سایه اندازي در مورد تمامی بناهایی که در مجاورت یک قطعه مالکیت احداث می شود ضروري است -

 
مذکور به ارتفاع به دست آمده اضافه  جنوبی، عرض گذر -شمالی-قطعه مالکیت  2در صورت وجود گذر شرقی غربی در مجاورت  -

 میگردد.

هنگامی که یک قطعه مالکیت جنوبی با دسترسی قطعه شمالی مربوطه داراي اختلاف ارتفاع باشد، مقیاس محاسبه ارتفاع مجاز متوسط  -

 اختلاف ارتفاع دسترسیهاي دو قطعه مالکیت مزبور خواهد بود.

 

 متر لحاظ گردیده و مازاد بر آن صرف نظر گردد. 1/2ناشی از اختلاف سطح دو گذر حداکثر تا اختلاف ارتفاع  -

 رعایت ضوابط مربوط به حریم اشرافیت بنا در مورد کلیه بناهایی که در مجاورت یک قطعه مالکیت احداث میشوند ضروري است

اي سبز اختصاص یابد. نسبت عرض به طول هر قطعه تفکیکی درصد از فضاي آزاد در قطعات مالکیت مسکونی باید به فض 50حداقل  -

 است. 3به  1و حداکثر  2به  1حداقل 

 

 حداقل تعداد پارکینگ -

مترمربع زیربنا، پیش بینی یک محل پارکینگ الزامی است در صورتی که مساحت  200تا حداکثر  100به ازاء هر واحد مسکونی از 

 ربع باشد، تأمین دو واحد پارکینگ الزامی است.مترم 200زیربناي واحد مسکونی بیش از 

 

در قطعاتی که کمتر از سطح اشغال ساخته اند از فضاي باقیمانده میتواند به عنوان پارکینگ استفاده شود. به شرطی که فضاي باقیمانده  -

 به اندازه حداقل مساحت مورد نیاز پارکینگ باشد.

 

 زیربنا به ازاء هر دو واحد مسکونی، یک واحد مترمربع 100در واحدهاي مسکونی کمتر از  -

 پارکینگ مورد نیاز است.



 
 پارکینگ الزامی نیست مترمربع احداث شود، تأمین 100در صورتی که در قطعه زمین تنها یک واحد مسکونی کمتر از  -

 

بیشتر از دو واحد پارکینگ به ازاء هر واحد متر میباشد. براي  5×  5متر و دو واحد پارکینگ  3×  5فضاي لازم براي یک واحد پارکینگ  -

متر مربع پارکینگ الزامی است. و در هر صورت نحوه ورود و خروج و حرکت خودروها در پارکینگ باید به راحتی  15اضافی حداقل تأمین 

 و با ایمنی کافی مطابق استانداردها و ضوابط انجام پذیرد.

 

 میباشد. 15حداکثر شیب رامپ پارکینگ  -

متر و با یک ورودي و یک  5دستگاه به بالا  25متر و از  3/5دستگاه اتومبیل  25حداقل عرض رامپ دسترسی پارکینگ براي حداکثر  -

 متر میباشد. 3/5خروجی هر کدام به عرض 

 

 4عبر کمتر از در مواردي که به علت کوچک بودن مساحت یا نامناسب بودن ابعاد قطعه زمین یا کم عرض بودن دسترسی قطعه عرض م -

متر احداث پارکینگ مقدور نباشد و یا به دلایلی از قبیل وجود درختان یا قرار گرفتن ملک در محل تقاطع خیابانهاي اصلی و نظایر آن به 

تشخیص و تأیید مراجع ذي صلاح امکان ایجاد مسیر براي عبور اتومبیل به پارکینگ در داخل ساختمان میسر نباشد عوارض کسر 

 گ باید براساس تعرفه هاي شهرداري پرداخت شود.پارکین

 

متر باشد. شهرداري موظف است از محل دریافت عوارض  2/40متر و حداکثر  1/80ارتفاع پارکینگ در قسمت ورودي آن باید حداقل  -

 کسر پارکینگ در مراکز محله، ناحیه و یا منطقه

 بنماید.متناسب با نیاز هر قسمت اقدام به احداث پارکینگ عمومی 

 

 
 مقررات مربوط به نورگیري و تهویه طبیعی مثل حیاطهاي مرکزي و نورگیرها -

 در کلیه نورگیرهاي ،مرکزي تأمین جریان طبیعی هوا الزامی است.

 سرویسهاي بهداشتی حمام توالت دستشویی و ... و موتورخانه ها و تأسیسات باید تهویه هوا مناسب داشته باشند. -

ي و پله هاي ارتباطی در ساختمانهاي چند خانواري و آپارتمانی باید مطابق ضوابط مندرج در مقررات ملی ساختمان راهروهاي ورود -

 باشد.

 کلیه اتاقها و آشپزخانه در بناهاي مسکونی باید از نور و تهویه طبیعی برخوردار باشند. -

رتی که امکان نوردهی و تهویه هوا را مختل و از بین ببرد فضاي نورگیر به صورت مشاع بوده و هرگونه دخل و تصرف در آن به صو -

 ممنوع است.

 عبور کانال کولر از داخل نورگیرها ممنوع است پیش بینی کانال کولر اجباري است. -

 سطوح دیوار نورگیرها باید به طور قابل قبول نماسازي گردد. -

متر مربع است  12ي اطاقهاي اصلی در واحدهاي مسکونی در نظر گرفته حداقل مساحت لازم براي حیاط خلوتهایی که به منظور نورگیر -

 متر کمتر باشد. 3و حداقل عرض آن نباید از 

تمیهدات لازم جهت تهویه هوا براي  -متر میباشد.  2مترمربع با حداقل عرض  6حداقل سطح نورگیر آشپزخانه در واحدهاي مسکونی  -

 ه شود؛توالتها حمامها و انبارها در نظر گرفت



در هر صورت سطح نورگیرهاي با  -در صورتی که وضعیت پلاك اجازه دهد تهویه باید به طور طبیعی با ارتباط فضاي باز تعبیه گردد؛  -

 مترمربع مساحت جزء زیربنا محسوب میشود. 24

و براي  6ه ترتیب براي اطاقها ب احداث می،گردند، حداقل ضوابط فوقمتر مربع  200در بناهایی که در اراضی با مساحت کمتر از  -

 سطح زمین خواهد بود. 3آشپزخانه 

 
 در مواردي که اطاقهاي اصلی دو واحد مسکونی مستقل از یک حیاط خلوت نور میگیرند، فاصله -

 متر کمتر نباشد. 4متر و در مورد آشپزخانه ها از  6پنجره هاي آنها باید از 

 

 هاي عمومی مجاز نیست؛احداث راه پله بدون نور طبیعی در واحد -

 متر نسبت به دیوار مجاور احداث گردد؛ 3هواگیر و نورگیر در هیچ یک از سطوح خارج ساختمان نمیتواند در فاصله اي کمتر از 

 

 هواگیري و نورگیري از مالکیتهاي غیر (مجاور)، ممنوع است؛ -

غیر مجاز میباشد در صورت لزوم با  ن پنجره به ملک مجاورست و بازکرددر احداث نورگیرها رعایت عدم اشراف با همسایه الزامی ا

 نمود. ات به جاي شیشه صاف باید استفادهرعایت ضوابط از شیشه م

حداقل مساحت حیاط اصلی در منطقه  -متر خواهد بود.  2در صورت پیش بینی حیاط خلوت در قسمت شمالی حداقل عرض لازم  -

مترمربع سطح باز در طبقه همکف به ازاء هر واحد مسکونی در هر قطعه  40هر حال رعایت درصد سطح میباشد. در  40مسکونی برابر 

 الزامی است.

حداقل عرض حیاط در شرق و غرب بناي واقع در قطعات شمالی جنوبی و در شمال و یا جنوب بناهاي واقع در قطعات شرقی غربی  -

 متر خواهد بود. 2واقع در منطقه مسکونی برابر 

 

 

 مربوط به بازشوهاي ساختمانها به حیاط و حیاط خلوت ضوابط -

 سانتیمتر ممنوع است. 110احداث بازشو به حیاط و حیاط خلوت در طبقات بالاي همکف بدون نصب جان پناه با ارتفاع کمتر از 

نیز باید جان پناه با  ادامه داشته باشد د به نحوي که تا کف طبقهدر صورتی که قسمتی از سطوح خارجی ساختمان شیشه اي میباش -

 سانتیمتر نصب گردد. 110ارتفاع حداقل 

 
 در مجتمع هاي مسکونی در مواردي که دو واحد مسکونی مستقل از یک حیاط خلوت نور می -

دیگر دید متر کمتر باشد و پنجره ها باید به نحوي قرار گیرند که دو واحد مستقل به یک 4گیرند، فاصله پنجره هاي مقابل یکدیگر نباید از 

 نداشته باشند.

سانتی متر از کف طبقه نصب گردند در صورتی  170پنجره هاي مشرف به حیاط خلوتها در طبقات بالاي همکف باید در ارتفاع حداقل  -

عایت متر باشد ر 6متر باشد و یا به هر دلیلی بین توده ساختمانی و قطعه همجوار فاصله اي بیشتر از  6که عرض حیاط خلوت بیشتر از 

 سانتی متر براي کف پنجره ضرورتی ندارد. 170ارتفاع 

 

 

 



 ضوابط مربوط به تأسیسات ساختمان -

سانتی متر الزامی است. احداث آب رو در انتهاي سقف و بالکنهاي  110احداث دست انداز در کناره بامها مسطح به ارتفاع حداقل  -

 مشرف به معبر عمومی الزامی است.

 

 3بر روي بامهاي مسطح باید در ساختمانهاي تا دو طبقه به فاصله حداقل  نصب تأسیسات -میباشد. متر  2/2داقل ارتفاع خرپشته ح -

 متر از لبه بام صورت گیرد. 2در ساختمانهاي بیشتر از دو طبقه به فاصله حداقل  متر و

 

 زمین آن طبق ضوابط فنی الزامی است.متر ارتفاع نصب برقگیر و اتصال  15در بناهاي بلندمرتبه و بناهاي با بیش از  -

 

نصب آسانسور در آپارتمانهاي مسکونی پنج طبقه همکف ،اول ،دوم، سوم، چهارم و بالاتر اجباري ،است محل نصب آسانسورها باید در  -

و بیشتر (همکف، نقشه هاي معماري نشان داده شده باشد. در مورد آسانسور پیلوت یک طبقه محسوب میشود در بناهاي تجاري سه طبقه 

 اول و دوم) نصب آسانسور الزامی است.

 
پانزدهم مقررات ملی ساختمان آسانسورها  شرایط نصب، تعداد و موقعیت قرارگیري و سایر موارد مربوط به آسانسور باید برطبق مبحث -

 و پله برقی) باشد.

مقررات ملی ساختمان حفاظت  ش سوي مطابق مبحث سومدر طراحی و اجراي کلیه ابنیه باید ضوابط و مقررات ایمنی در برابر آت -

 ساختمانها در مقابل حریق رعایت گردد.

 نصب هرگونه هواکش کولر آبی کولر گازي و ... در گذرها ممنوع است. -

کار رفته در  نصب هرگونه ،هواکش کولر آبی کولر گازي و ... در بدنه خارجی ساختمان به شرطی که با به کار بردن مصالح ساختمانی به -

 متر از کف گذر نصب شده باشد، بلامانع است. 2/5بدنه از دید عموم پنهان گردد و حداقل در ارتفاع 

عبور کانال کولر، لوله هاي تأسیسات و ... از بدنه خارجی ساختمان ممنوع است و تأسیسات مذکور باید به شکل مناسبی با مصالح  -

 ساختمانی در معرض دید عموم نباشد.

 تأسیسات بر روي بام ساختمانها باید به شکلی قرار گیرند که از معابر و طبقه همکف کاربریهاي اطراف دیده نشود. -

 قرار دادن هرگونه تأسیسات بر روي خرپشتههایی با سطح شیبدار به کلی ممنوع است.

جود توجیهات فنی و تصویب آن توسط شهرداري در از قرار دادن تأسیسات بر روي بامهاي شیبدار (شیروانی باید پرهیز کرد. در صورت و

قسمتی از بامهاي شیبدار قرار گیرند که دید کم تري به آنها وجود داشته باشد و در هر صورت توسط مصالح مناسب و هماهنگ با بنا از 

 دید مخفی

 شود.

ضوابط و مقررات ملی ساختمان و آیین نامه ها  موقعیت تأسیسات در ساختمان نحوه دسترسی به آنها تهویه و ... تأسیسات باید مطابق -

 و ضوابط اداره آتش نشانی و خدمات ایمنی باشد.

 

 

 

 

 



 ضوابط و مقررات نماي شهري -

 19حقوقی متخصص با رعایت مبحث  بناهاي عمومی باید از طریق یک طرح متناسب و فکر شده تهیه شده به وسیله نهاد حقیقی و -

 شوند. مقررات ملی ساختمان) احداث

 در طراحی ابنیه عمومی اثرات محیطی آنها و نقش سیماسازي شهریشان مدنظر قرار گیرد. -

در جهت ارتقاء زیباسازي و بهبود سیماي ،شهري فضاي باز ابنیه عمومی در ارتباط با فضاي باز عمومی قرار گیرند بنابراین این فضاها  -

 استفاده از دیوارهاي مشبک ردیفهاي درختان و مشابه پیشنهاد می گردد. رابطهنباید توسط دیوارهاي بسته محصور گردند. در این 

 

ضوابط همجواري در احداث بناهاي عمومی از دیگر عوامل زیباسازي شهري و همگون سازي بناهایی است که در جوار یکدیگر احداث  -

ي عمومی به ساختمانهاي مجاور متصل نشوند تا از ایجاد یک میکردند در این رابطه ضوابط زیر ارایه می گردد: (الف) تا حد امکان بناها

 دیواره بسته یکپارچه در جوار معابر جلوگیري شود.

نماسازي براي تمام سطوح نمایان ساختمان اجباري است حتی اگر در طرفین بنا و مجاور قطعه همسایه باشند که در این صورت احداث -

سانتی متر به بالا بلامانع است ولی باید این نورگیر به شکلی عمل نماید که در صورت احداث بنا  180نورگیر نیز در این دیوارها از ارتفاع 

 در مجاور آن خللی به نورگیري در سطح) حداقل فضا ایجاد نشود.

 

هم مساوي باشد در ساختمانهایی که دیوارهاي جانبی آنها صددرصد بهم چسبیده است، حتی الامکان ارتفاع ساختمانها باید نسبت به  -

ظاهر میگردد باید با نماهاي اصلی ساختمان یا متناسب با همان مصالح نماسازي  در غیر این صورت آن قسمت از دیوار جانبی که مرتفع

 گردد؛

 

 در مورد پلاکهایی که عدم اتصال بنا با ابنیه مجاور ممکن نیست ضوابط زیر باید رعایت گردد: -

هاي داراي دید بناي مجاور باید مشابه بناي در  بناي ساخته شده همسایه عقب نشینی داشته باشد، دیواره الف) درصورتی که بنا نسبت به

 مالک بناي در دست احداث نماسازي شود. دست احداث و یا بناي ساخته شده قبلی توسط

 

 ب) سطح عمودي یا افقی بناي در دست احداث با واحد ساخته شده مجاور باید هم

 متر باشد. 1/5ر صورت وجود اختلاف ،سطح این اختلاف نباید بیشتر یا کمتر از سطح باشد و د

در ساختمانهاي فاصله دار نیز در زمان صدور پروانه حتی الامکان سعی گردد، پیشنهادات درمورد ارتفاع هماهنگ و استفاده از نماهاي  -

 مشابه یا همگون توصیه گردد؛

 متر نسبت به ملک مجاور احداث گردد؛ 3ان نمیتواند در فاصله اي کمتر از هواکش در هیچیک از سطوح خارجی ساختم

 متر فاصله نسبت به ملک مجاور ساختمانهایی که جدا ساخته میشوند 3رعایت حداقل  -

 الزامیست؛

 احداث هر نوع پله در پیاده روها ممنوع است؛

 ممنوع است؛ نصب لوله هاي ناودان و بخاري که از سطح نماي ساختمان خارج شود،

 سانتی متر تجاوز نماید. 15پیش آمدگی درهاي تاشو نباید از 

 کلیه بناها باید نسبت به انجام نماسازي با مصالح مناسب که در زیر آمده است، اقدام نمایند. در -

 غیر این صورت شهرداري موظف است از صدور مجوز پایان کار خوداري نماید.



 براي ابنیه مسکونی ممنوع است. نماسازي با سنگ پلاك یا کاشی -

 20سانتی متر و برابر دیوارهاي غیر باربر حداقل ضخامت  30براي دیوارهاي خارجی ساختمان در صورت باربر بودن حداقل ضخامت 

 سانتی متر رعایت گردد و عمق پنجره ها براي مورد اول

 
 له گاز در نماي عمومی ممنوعتعبیه و نصب کولر و ملحقات آن و هرگونه زایده تأسیساتی بجز لو -

 است.

به طور قطع فضاهاي تجاري به  بر احداث فضاي تجاري خود از عوامل مؤثر در سیماسازي شهري است از این رو پیشنهاد میشود که

نین صورت جمعی احداث گردد و تنها سرقفلی آن واگذار شود تا بتوان به حفظ سیما و عملکرد آن در طول مصرف نیز تسلط داشت همچ

هرگونه انبار و تجمع اجناس در خارج از مغازه ممنوع است بنابراین لازم  واگذاري بخشهاي تجاري ارایه گردد ضوابط زیر نیز به هنگام

هرگونه تغییر در ،نما ویترینها درهاي ،حفاظ تابلو و نام بدون توافق  است فضاي کافی براي انبار مورد نیاز مغازه ها در نظر گرفته شود.

 داري و شوراي شهر غیر مجاز خواهد بود.شهر

 

سانتی متر و طول آن حداکثر به  80تا  60ارتفاع تابلوي مغازه ها و فضاهاي خدماتی از سطح زمین حداکثر سه متر و عرض آن بین  -

 اندازه بر ساختمان باشد.

 نصب تابلو از هر نوع بر روي پشت بام بنا ممنوع است. -

 دماتی عمود بر معابر ممنوع است.نصب تابلوهاي تجاري و خ -

در ساخت تابلوها از موادي چون سرامیک  توصیه میشود در طراحی و خطاطی تابلوها از خطوط و طرحهاي هنري با اصالت استفاده شده و

 استفاده شود.

 فضاي سبز همجوار بخشهاي تجاري باید به طور کامل حفاظت و نگهداري شود. -

شهري محسوب شده و لازم است با  عابر که قابل مشاهده است اعم از نماي اصلی یا نماي جانبی نمايکلیه سطوح نمایان داخل م -

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

 
مات ایمنی تأیید اداره آتش نشانی و خد صدور پایان کار بهره برداري مشروط به انجام نماسازي کلیه نماهاي اصلی و جانبی و همچنین -

شهرداري به لحاظ رعایت مقررات ایمنی است. براي ایجاد حصار فضاي آزاد قطعات زمین و همچنین سقف ورودیها استفاده از مصالح و 

فوق باید حتی المقدور از نوع  روش هاي ساختمانی نامطلوب به تشخیص (شهرداري مجاز نیست و مصالح مورد استفاده براي موارد

 ه در نماي بنا باشد. احداث هرگونه انبار موقت) و یا (دایم روي بام و در بالکن ممنوع استمصالح به کار رفت

 

توصیه میشود براي تعریف ورودي مناسب ساختمانها و تفکیک پیش فضاي ورودي از معبر عمومی مالکان تشویق به اقدام براي عقب  -

ب نشینی در طبقه همکف معادل دو برابر سطح عقب نشینی انجام شده نشینی در طبقه همکف .گردند به این ترتیب در صورت انجام عق

 ساختمان اضافه میگردد. به تراکم مجاز

 

 

 ضوابط مربوط به پیش آمدگی و بازشوهاي ساختمان -

ثر متر و بیشتر حداک 12متر مجاز نیست. احداث پیش آمدگی در گذرهاي  12احداث پیش آمدگی و بالکن در گذرهاي با عرض کمتر از 

 سانتیمتر با رعایت حریم سیم هاي برق مجاز است. 80برابر 



درجه  45طول مجاز مشروط بر رعایت حداکثر سطح اشغال و در داخل زاویه  60پیش آمدگی ساختمان در همکف و طبقات در خارج از  -

 استفاده از پیش آمدگی پلکانی مجاز استدرجه ممنوع و  45پخ پیش آمدگی با زاویه  متر بلامانع است. استفاده از 2حداکثر به میزان 

در ساختمانهاي مسکونی بیش از یک واحد کلیه واحدها باید امکان دسترسی مستقل به حیاط را داشته باشد به طوري که حیاط بین کلیه 

 واحدها مشاع باشد.

حریم بصري بوده و از دید مستقیم به داخل کلیه بازشوهاي مربوطه به دو یا چند واحد مسکونی که در یک حیاط جنوب قرار دارند داراي 

 اطاقها محفوظ باشند.

 

 

 

 بخشهاي از قوانین مرتبط -

 1351/12/22الف) قانون تأسیس شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران مصوب 

ست بنابراین ا 5به عهده کمیسیون ماده  به موجب این قانون بررسی و تصویب طرحهاي تفصیلی شهري و تغییرات آنها در هر استان

 5طرح هاي شهري در داخل محدوده شهرها بدون تصویب کمیسیون ماده  تفکیک اراضی با کاربري خدماتی و کشاورزي، مصوب در

 رود. خلاف قانون به شمار می

 این 2به موجب بند  -1شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران  78/08/10ضوابط جلوگیري از افزایش محدوده شهرها مصوب ) ب 

نسبت  5قانون دستگاه هاي مسئول موظف شده اند تا با تهیه طرحهاي تفصیلی موضعی و طراحی شهري و تصویب آن در کمیسیون ماده 

 به ارتقا کیفیت و شرایط زندگی در محله هاي مرکزي و قدیمی شهرها و به وجود آمدن امکان عرضه بیشتر و به موقع زمین اقدام نمایند.

 

صوبه آمده است هرگونه تفکیک زمین و واگذاري آن براي امر مسکن به ،افراد شرکتهاي تعاونی یا ارگانهاي دولتی و همین م 4در بند  -2

 »غیر دولتی و نهادها در داخل حریم شهرها ممنوع میباشد.

 

حهاي مصوب شهري و کشاورزي و باغ در طر همین مصوبه آمده است تغییر کاربري اراضی زراعی و باغات، داراي کاربري 6در بند  -3

 تبدیل جنگلها به کاربریهاي شهري ممنوع است.

اراضی زراعی و باغات واقع در حاشیه شهرها  صدور هرگونه مجوز تفکیک و پروانه احداث بنا براي«این مصوبه آمده است:  7در بند  -4

جمعیتی در بقیه اراضی شهري به تراکم  که در طرحهاي مصوب شهري داراي کاربري مسکونی هستند تا قبل از اینکه تراکم ناخالص

 ناخالص پیش بینی شده در طرح مصوب نرسیده باشد ممنوع است.

 

شده اند در تهیه طرحها به حفظ اراضی  همین مصوبه دستگاههاي تهیه کننده طرحهاي توسعه شهري موظف 8به موجب بند  -5

به تعیین کاربریهاي عمده و تأسیسات و تجهیزات مورد نیاز در مقیاس نموده و  کشاورزي باغات و جنگلها و حرایم راههاي عبوري توجه

شهري و ناحیه اي متناسب در حریم و کمربند سبز اقدام و جهت تصویب به شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران و سایر مراجع 

 ذیربط ارایه نمایند.

ري، افراز، تقسیم و تفکیک باغات و اراضی کشاورزي و یا آیش تبدیل و تغییر کارب 66/6/22قانون زمین شهري مصوب  14در ماده  -6

در محدوده قانونی و حریم استحفاظی شهرها و شهرك ها با رعایت ضوابط و مقررات وزارت مسکن و شهرسازي بلااشکال بیان شده 

شوراي عالی  78/8/10جلسه و همچنین مصوبه  1374قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها مصوب ( 1است. لیکن به موجب ماده 

شهرسازي و معماري ایران تغییر کاربري اراضی زراعی و باغها در خارج از محدوده قانونی شهرها و شهرکها ممنوع است و در مواقع 

 قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها است. 1ضروري و با طی مراحل قانونی منوط به کسب مجوز از کمیسیون موضوع ماده 



در حاشیه شهرها که حتی در طرحهاي مصوب  ن صدور هرگونه مجوز تفکیک و پروانه احداث بنا براي اراضی زراعی و باغات واقعهمچنی

شهري داراي کاربري مسکونی نیز باشند تا قبل از اینکه تراکم ناخالص جمعیتی در بقیه اراضی شهري به تراکم ناخالص پیش بینی شده 

 ) و مصوبه1374بدیهی است که اجراي قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها مصوب ( نوع است.در طرح مصوب نرسیده باشد مم

 است داراي اولویت اجرا است. از آن جهت که متاخر بر قانون زمین شهري 1378شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران مصوب 

 

 
 ضوابط و مقررات مربوط به تجمیع اراضی -

 یک پلاك مسکونی در طرح تجمیع شده باشد و مالک پلاك مزبور راضیچنانچه بخشی یا تمام  -

صاحب ملک پرداخت نموده و خود در  به انجام این کار ،نباشد شهرداري موظف است بهاي کامل ملک مزبور و ابنیه موجود در آن را به

 مبادرت نمایند.ابتدا با مالکان دیگر قطعه مزبور مشارکت نماید و به طور مشترك به ساخت قطعه جدید 

 

در مواردي که در شکل قطعه پس از تجمیع شکستگی ایجاد شده باشد در صورت تمایل مالکها دو قطعه مجاور میتوانند با موافقت 

یکدیگر و با نظارت سازمان ذیربط نسبت به تغییر خط مالکیت بین قطعات خود اقدام نموده و در جهت ساده نمودن فرم ،قطعات 

 ی ها را اصلاح نمایند.شکستگی یا شکستگ

 

صاحبان املاکی که بنا بر طرح مصوب ملک آنها به دو بخش تقسیم شده است و هر یک از دو بخش ملک آنها به یکی از همسایگان  -

 یکی از همسایگان طرفین مختار میباشند مجاور آنها الحاق ،شده در انتخاب شریک ملک خود از بین

 

 ) ممنوع است.Lجمیعی به شکل (تجمیع سه پلاك داخل یک قطعه ت -

 تجمیع قطعات تجمیعی با هم و تشکیل یک قطعه بزرگتر آزاد است. -

متر مربع کمتر باشد باید بهاي آن را  30پلاکهایی که در طرح از معبر عمومی به مساحت زمین آنها اضافه گردیده و این مقدار اضافی از  -

متر مربع به معناي مشارکت با شهرداري خواهد بود و مالک  30ه مساحت زمین بیش از به شهرداري به قیمت روز پرداخت نمایند. اضاف

 مزبور باید براي ساخت و ساز با شهرداري به طور مشترك وارد توافق و تصمیم گیري شوند.

 

 مانع است.براي یک نوبت بلا تجمیع قطعات مالکیت در محوطه هاي مسکونی و تفکیک مجدد آنها براساس ضوابط مربوط فقط -

 
پروانه ساختمانی تجمیع گردند. در این  چنانچه در چند قطعه تفکیکی قصد احداث یک ساختمان ،باشد قطعات مذکور باید قبل از صدور -

موارد صدور پروانه ساختمانی با ارایه توافق نامه محضري نسبت به انجام تجمیع بلامانع است لیکن ارایه سند تجمیعی به هنگام صدور 

 است. نه کار ضروريپروا

 است. تجمیع قطعات مالکیت به هر میزان و با رعایت مسئله مشرفیت و سایر ضوابط و مقررات بلامانع -

برابر حداقل مساحت تفکیکی محوطه مربوطه به جز در  5تجمیع قطعات مالکیت در محوطه هاي مسکونی ساخته شده به میزان بیش از  -

 باید به تصویب کمیسیون ماده پنج برسد. محوطه نیازمند) نوسازي و بهسازي

 

در تجمیع پلاکهاي با مساحت کم با هدف ساخت یکپارچه و یا تفکیک مجدد در صورت امکان تأمین دسترسی ثانویه ایجاد دسترسی  -

 سواره از سمت خیابان اصلی مجاز نمی باشد.



ع به هیچ وجه نباید در شبکه ارتباطی و نظام توزیع مراکز حذف و تغییر شبکه ارتباطی و خدمات محدوده مورد درخواست جهت تجمی -

 خدماتی محوطه هاي پیرامون آن خللی وارد نماید.

 

سطح شبکه معابر فرعی در اختیار شهرداري پس از تجمیع و یا تفکیک مجدد در چارچوب شبکه معابر داخلی محدوده براساس طرح  -

سطح شبکه معابر فرعی در اختیار شهرداري پس از تجمیع و یا تفکیک محدوده در مصوب در اختیار شهرداري قرار میگیرد. تبصره: 

 چارچوب شبکه معابر داخلی محدوده میتواند در صورت امکان براساس طرح مصوب کاهش یافته و به واحدهاي مسکونی واگذار گردد.

 

فضایی در هماهنگی کامل با محوطه هاي  ار کالبديطرح تهیه شده مربوط به تجمیع یا تفکیک پلاکها و شبکه معابر از لحاظ ساخت -

 پیرامونی تهیه گردد.

 چنانچه در چند قطعه تفکیکی قصد احداث یک ساختمان ،باشد قطعات مذکور باید قبل از صدور -

ع بلامانع است پروانه ساختمانی تجمیع گردند. در این موارد صدور پروانه ساختمانی با ارایه توافق نامه محضري نسبت به انجام تجمی

 است. لیکن ارایه سند تجمیعی به هنگام صدور پروانه کار ضروري

 است. تجمیع قطعات مالکیت به هر میزان و با رعایت مسئله مشرفیت و سایر ضوابط و مقررات بلامانع -

 

کی محوطه مربوطه به جز در برابر حداقل مساحت تفکی 5تجمیع قطعات مالکیت در محوطه هاي مسکونی ساخته شده به میزان بیش از  -

 محوطه نیازمند) نوسازي و بهسازي باید به تصویب کمیسیون ماده پنج برسد.

 

در تجمیع پلاکهاي با مساحت کم با هدف ساخت یکپارچه و یا تفکیک مجدد در صورت امکان تأمین دسترسی ثانویه ایجاد دسترسی  -

 سواره از سمت خیابان اصلی مجاز نمی باشد.

 

تغییر شبکه ارتباطی و خدمات محدوده مورد درخواست جهت تجمیع به هیچ وجه نباید در شبکه ارتباطی و نظام توزیع مراکز  حذف و -

 خدماتی محوطه هاي پیرامون آن خللی وارد نماید.

 

ه براساس طرح سطح شبکه معابر فرعی در اختیار شهرداري پس از تجمیع و یا تفکیک مجدد در چارچوب شبکه معابر داخلی محدود -

مصوب در اختیار شهرداري قرار میگیرد. تبصره: سطح شبکه معابر فرعی در اختیار شهرداري پس از تجمیع و یا تفکیک محدوده در 

 چارچوب شبکه معابر داخلی محدوده میتواند در صورت امکان براساس طرح مصوب کاهش یافته و به واحدهاي مسکونی واگذار گردد.

 

فضایی در هماهنگی کامل با محوطه هاي  مربوط به تجمیع یا تفکیک پلاکها و شبکه معابر از لحاظ ساختار کالبديطرح تهیه شده  -

 پیرامونی تهیه گردد.

 
 کاربري آموزشی -

 کاربري آموزشی به اراضی اختصاص یافته براي فعالیتهاي آموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت

 مور اجتماعی گفته میشود.وزارتخانه هاي آموزش و پرورش و کار و ا

 

 



 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -

 دبستان) -آمادگی  -محله آموزشهاي پیش دبستانی مهد کودك 

 ناحیه کلاسهاي سواد آموزي مدارس راهنمایی دبیرستان و پیش دانشگاهی-

 فنی و حرفه اي وزارت کار و امور اجتماعی منطقه هنرستانهاي صنعتی وابسته به آموزش و پرورش و مجتمع هاي آموزشی -

 شهر مدارس اسلامی مدارس کودکان ،استثنایی مراکز پرورش استعدادهاي درخشان مدارس -

 شاهد و مدارس اتباع خارجی -

 

 

 کاربریهاي مشروط -

 مؤسسات آموزشی و تعلیماتی

 کاربریهاي مشروط -

 مؤسسات آموزشی و تعلیماتی

 واحدهاي آموزش عالی

 اي فرهنگی تفریحی مرتبط با فضاهاي آموزشیفضاه

 واحدها و فضاهاي ورزشی مرتبط با فضاهاي آموزشی

 خوابگاه هاي دانشجویی

 گردد. در صورت استفاده از کاربري مشروط باید سرانه پیش بینی شده براي کاربري آموزشی تأمین -

 

 کاربري آموزش عالی آموزش، تحقیقات و فنآوري -

دوره تحصیلات رسمی و عمومی تحصیلات  داده شده جهت فعالیتهاي آموزش عالی و تکمیلی و پژوهش بعد ازبه اراضی اختصاص 

 متوسطه) گفته میشود.

 

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -

 اربردي و پار فناوريپژوهشی و علمی و ک شهر مدارس عالی دانشگاهها دانشکده ها دانشسراها حوزه هاي علمیه و مراکز تحقیقاتی و -

 کاربریهاي مشروط به استقرار در کاربري آموزش عالی -

 کلیه کاربري هاي آموزش عمومی (مهدکودك دبستان ،راهنمایی، دبیرستان و هنرستان). خوابگاه هاي دانش آموزي و دانشجویی -

 مؤسسات آموزشی و تعلیماتی. -

 ق برنامه خدمات پشتوانه اي، فضاهايفضاهاي ورزشی تفریحی و فرهنگی و کمک آموزشی و فو

 سبز و باز مرتبط با دانشجویان و دانش آموزان.

و ساختار فضاي آموزش عالی را برهم نزند و  استقرار این کاربریها مشروط به آن است که از سطح و سرانه کاربري آموزش عالی نکاسته

 ري را نیز رعایت کند.اصول همجوا علاوه بر حفظ سطوح و سرانه و ضوابط مربوط به خود،

 

 



 کاربري درمانی -

 اجتماعی گفته میشود به اراضی اختصاص یافته به خدمات پزشکی درمانی و سلامت انسان و دام و مددکاریهاي

 

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -

 محله مراکز بهداشت و تنظیم خانواده درمانگاهها-

 ناحیه پلی کلینیک ها -

 تخت و مراکز اورژانس 64مراکز انتقال ،خون بیمارستانهاي کمتر از منطقه  -

شهر بیمارستانهاي اصلی ،شهر زایشگاهها تیمارستانها مراکز توانبخشی و مراکز نگهداري کودکان بی سرپرست و سالمندان معلولین و 

 جانبازان و درمانگاه هاي دامپزشکی

 

 

 انیکاربریها مشروط به استقرار در کاربري درم -

احدث مطبها ساختمان ،پزشکان ،داروخانه ها آزمایشگاهها و رادیولوژیها در جوار کاربریهاي درمانی مشروط به استقرار در حوزه  -

 کاربري تجاري است.

متر  80درصد عرصه و یا  10هاي درمانی احداث داروخانه با مجوز اداره بهداشت و درمان مجاز میباشد مشروط بر اینکه از  در مجموعه

سطح همکف به صورت نیم طبقه بیشتر نباشد حداقل سطح داروخانه روزانه  درصد 20متر مربع در همکف و  80مربع زیرزمین یا انباري و 

متر  20فضاي تجاري مرتبط با کاربري درمانی با مساحت حداکثر  متر مربع میباشد. 40سطح داروخانه شبانه روزي  مترمربع و حداقل 24

 مربع

 

 تفکیک اراضی درمانی ضوابط -

اراضی درمانی با توجه به ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی و سایر سازمانهاي ذیربط تفکیک میگردد و در  -

 صورتی که میزان حداقل پیشنهادي طرح جامع بیشتر باشد مساحت بیشتر ملاك عمل خواهد بود.

 

 و درمانی استفاده براي خود زمین از ٪90انی و بهزیستی از زمین خود باشند در صورت وقف کلیه مالکین که مایل به استفاده درم -

 .میباشند تجاري کاربري به زمین مابقی تبدیل به مجاز بهزیستی

 

 متر مربع بیشتر باشد. 200سطح قابل تبدیل به تجاري به هر حال نباید از  1تبصره 

 

 طول کل زمین کمتر باشد. 50صلی نباید از بر زمین موقوفه متصل به معبر (ا 2تبصره 

 

 جنوب -1حداقل ابعاد زمین و بر اصلی زمین که دسترسی اصلی از آن تأمین میشود (با اولویت  -

 (غرب جهت فضاهاي درمانی متفاوت به شرح جدول زیر میباشد. -شرق  -2

 



 هنري -کاربري فرهنگی -

 ته میشودبه اراضی اختصاص یافته به فعالیتهاي فرهنگی گف

 

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -

شهر کتابخانه مرکزي و تخصصی  سینما ناحیه کتابخانه ها و سالنهاي اجتماعات ،کوچک کانونهاي پرورش فکري کودکان و نوجوانان، -

دفاتر مرکزي روزنامه و مجله، مراکز  نگارخانه فرهنگسرا و مجتمع هاي فرهنگی، سالن اجتماعات سینما، تئاتر، سالن کنسرت مؤسسات و

 صدا و سیما.

 

 هنري -کاربریهاي مشروط به استقرار در کاربري فرهنگی -

 کاربریهاي آموزش عمومی و آموزش عالی-

 احداث هتل مسافرخانه و مجموعه هاي اقامتی مسافرین-

. 5. فضاهاي تجاري مرتبط با کاربري فرهنگی معادل بناهاي مذهبی مانند مسجد حسینیه تکیه و بناهاي مذهبی سایر اقلیتها و ... -

 متر مربع هرکدام که کمتر باشد 50مساحت طبقه همکف یا 

 

 کاربري اداري انتظامی -

مؤسسات و نهادهاي عمومی غیر دولتی و  به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار وزارتخانه ها مؤسسات دولتی، شرکتهاي دولتی و

 گفته میشود. نیروهاي انتظامی و بسیج

 

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقیسمات شهري -

 ناحیه شهرداري نواحی شوراهاي حل اختلاف -

منطقه مجتمع هاي قضایی ادارات آب و برق ،گاز ،مخابرات آموزش و پرورش، راهنمایی و رانندگی، تأمین ،اجتماعی ،پست ثبت احوال  -

شهر وزارتخانه ها و سازمانهاي مستقل  ایی و رانندگی ،کلانتري آگاهی و پایگاههاي بسیجثبت اسناد امور اقتصادي و مالیاتی، راهنم

،دولتی ادارات کل و شرکتهاي وابسته به وزارتخانه ها و سازمانهاي مستقل دولتی و نهادهاي عمومی غیر دولتی ستاد نیروهاي نظامی و 

شهر دادگستري و  سازمانهاي بین المللی شهرداري و شوراي اسلامی انتظامی و سایر مراکز انتظامی سفارتخانه ها کنسولگریها و

 خارج از محدوده شهر زندان بانکها زندانهاي موجود و مراکز بازپروري و کانونهاي اصلاح و تربیت و سرپرستی

 

 
 کاربري مذهبی -

 شود می به اراضی اختصاص یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و مذهبی و بقاع متبرکه گفته

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -1-6-4

 محله مساجد حسینیه ها و فاطمیه ها -

 شهر مساجد بزرگ و مسجد جامع ،شهر ،مصلی ،مهدیه ،کلیساها کنیسه ها و آتشکده ها -

 

 



 موارد مشروط به استقرار در کاربري مذهبی-

 کاربري فرهنگی

 کاربري آموزشی. -

 همجواري است. یها مشروط به رعایت اصول و ضوابط مربوطه و رعایت مسائل مربوط بهاستقرار این کاربر

 

 کاربري ورزشی -

 می شود  به اراضی اختصاص یافته جهت انجام ورزشهاي مختلف از سطوح حرفه اي تا مبتدي گفته

 

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري

 محله زمینهاي بازي کوچک -

 ورزشی و سالنهاي کوچک ورزشی و استخرها ناحیه زمینهاي

 شهر ورزشگاهها و مجتمعهاي ورزشی ،زورخانه ها مجموعه هاي آبی ورزشی

 

 کاربریهاي مشروط به استقرار در کاربري ورزشی -

 تتأمین دسترسیهاي جداگانه اس تجمیع این اراضی با اراضی آموزشی در مقیاس محله مشروط به رعایت حدنصاب هر کاربري و -

 
 کاربري تفریحی و توریستی (گردشگري) -

 به اراضی اختصاص یافته جهت اقامت و سیاحت گفته میشود.

 

از نظر سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگري به این گونه فعالیتها کاربري پذیرایی و گردشگري گفته میشود اما طبق مصوبه 

 وان تفریحی و توریستی انتخاب و ارایه شده است.شوراي عالی معماري و شهرسازي ایران عن 89/3/10

 

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -

 شهر هتل مسافرخانه مهمانپذیر و ،مهمانسراها هتل آپارتمان و ،متل شهربازي تفریحی ویژه -

 وحش و مجتمع هاي خدماتی و رفاهیخارج از محدوده شهر باغ  پارك هاي جنگلی و اردوگاههاي جهانگردي و پلاژهاي ساحلی و ...

 

 کاربریهاي مشروط به استقرار در کاربري تفریحی توریستی -

 فضاي سبز تجهیز شده-

 فضاهاي باز ورزشی -

 آژانس مسافرتی -

 

 

 



 کاربري پارك و فضاي سبز -

 میگیرد گفته میشود.عموم قرار  به اراضی اختصاص یافته جهت پارك (بوستان) که توسط شهرداري احداث و مورد استفاده

 

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -

 محله بوستان (پارك) محله اي -

 ناحیه بوستان (پارك) ناحیه اي -

 شهر بوستان (پارك) اصلی شهر -

 

 کاربریهاي مشروط به استقرار -

 نی وتأسیسات ضروري ،شهري فضاهاي ورزشی ،کتابخانه فروشگاه نمایشگاه، بوفه و نگهبا

روزنامه فروشی و انبار مراکز تفریحی مانند ،شهربازي مراکز فرهنگی و سالنهاي مدیریت بحران مشروط به رعایت دسترسی، تأمین 

 پارکینگ و رعایت اصول معماري و همجواري.

 

 کاربریهاي ممنوع -

 هرگونه بنا یا کاربري به جز آنچه در موارد مجاز و مشروط بالا قید شده است

 

 
 بریهاي تجهیزات شهريکار -

به طور عمده در وظایف شهرداري است  کاربري تجهیزات شهري به اراضی اختصاص یافته جهت رفع نیازهاي عمومی شهروندان که

 گفته میشود

 

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -

 محله ایستگاه هاي جمع آوري زباله -

 مهندسان مشاور ایوان نقش جهان

شهر گورستانهاي  جایگاه هاي سوخت 115ستگاههاي جمع آوري زباله ایستگاههاي آتش نشانی میادین میوه و تره اورژانس ناحیه ای

خارج از محدوده شهر انتقال گورستانها مرکز حفر بهداشتی ،زباله میدان  موجود نمایشگاههاي دائمی و مراکز امداد و نجات هلال احمر

 رحمل و نقل با مرکزي میوه و تره

 

 ضوابط مربوط به تفکیک بنا -

تراکم حداقل تفکیک سطح اشغال و  در خصوص کاربري تجهیزات شهري با توجه به تنوع و مشخصات فنی هر یک از این رشته ها تعیین

 تعداد طبقات مفهوم ندارد زیرا سازمانهاي مربوطه براساس

 

 

 



 کاربري تاسیسات شهري -

شهر و شهروندان اختصاص می یابد   ت امور مربوط به تأسیسات زیربنایی شهر و یا بهداشتکاربري تأسیسات شهري به اراضی که جه

 گفته میشود.

 

 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -

 محله ایستگاههاي تنظیم فشار گاز آب و فاضلاب سرویسهاي عمومی بهداشتی -

 گاز انتقال می یابد فاضلاب و پس ایستگاههاي تنظیم فشارمنطقه مخازن آب زمینی و هوایی تصفیه خانه هاي آب و  -

 

 ضوابط مربوط به تفکیک بنا -

در خصوص کاربري تأسیسات شهري با توجه به تنوع و مشخصات فنی هر یک از این رشته ها تعیین تراکم، حداقل تفکیک سطح  -

ت فنی طرح هاي خود اقدام مینمایند و تکرار این موارد در مشخصا اشغال و تعداد طبقات مفهوم ندارد زیرا سازمانهاي مربوطه براساس

 گزارش ضرورتی ندارد.

 تفکیک اراضی واقع در این کاربري به کاربري بجز تأسیسات شهري ممنوع میباشد. -

 
 گفته میشود. به اراضی اختصاص یافته براي انواع فعالیتهاي بازرگانی و خدمات انتفاعی و غیرانتفاعی

 

 جاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهريعملکردهاي م -

 الف تجاري

 محله واحدهاي خرید روزانه خواروبار میوه و سبزي نانوایی، قصابی و امثالهم) -

ناحیه واحدهاي خرید هفتگی سوپرمارکت فروشگاههاي مصرف شهر و روستا، نوشت افزار قنادي، آجیل فروشی و ...) شعب بانکها و  -

ات عالی و اعتباري، بنگاههاي معاملات املاك بازارچه ها فروشگاههاي منسوجات ،پلاستیک لوازم صندوقهاي قرض الحسنه و مؤسس

 خانگی لوازم صوتی

 و تصویري، کتابفروشی،ها رستورانها شرکتهاي ،بیمه داروخانه و انواع مشابه دیگر

ري واحدهاي خرید خاص و بلندمدت مانند شهر عمده فروشیها راستههاي صنوف مختلف و بورسها ،بازار شرکتهاي بازرگانی و تجا -

فروشگاههاي بزرگ ،زنجیره اي مبل فروشیها، پوشاك شعب مرکزي بانکها و مؤسسات عالی و اعتباري مؤسسات تجاري و ادارات و 

رش، صادرات کالا، نمایندگی فورش عرضه وسایل نقلیه فروشگاه عرضه قطعات یدکی وسایل نقلیه و فروشگاه عرضه صنایع دستی و ف

 تالارهاي پذیرایی تعمیرگاههاي لوازم خانگی و خودرو دفاتر نمایندگی بانکهاي خارجی نمایندگی مؤسسات تجاري خارجی

 

 

 خدماتی -ب 

 خدمات انتفاعی -

 کاربري صنعتی -

أت هی 88/12/26مورخ  18591ت 64677به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صنایع مشمول گروه الف، موضوع مصوبه شماره

 وزیران و اصلاحات بعدي آن گفته میشود.



 عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري -

 غذایی-

 تهیه و بسته بندي خشکبار بدون شتشو -

 بسته بندي خرما بدون شتشو -

 تن در سال 3000واحد تولید آب نبات و پولکی شکرپنیر و غیره تا -

 واحد تولید نبات (نبات ریزي) -

 تن در سال 300د گز و سوهان تا واحد تولی -

 واحد بسته بندي نمک و ادویه جات-

 واحد بسته بندي چاي-

 واحد بسته بندي قهوه -

 تن در سال به روش نم زدن و بدون روش پخت 300واحد تولید قند حبه و کله تا  -

 واحد بسته بندي عسل -

 

 

 
 کاربري حمل و نقل و انبارداري -

شهري برون شهري و بین شهري و انبارها نیاز  ت شبکه معابر و ساختمانهایی که براي انجام سفرهايبه اراضی اختصاص یافته جه

 است گفته میشود.

 

 محله معابر و پارکینگهاي محله اي و ایستگاه هاي مترو عملکردهاي مجاز به تفکیک سطوح تقسیمات شهري-

 هاي مسافربري ناحیه معابر پارکینگهاي عمومی و اتوبوسرانی ،شهري پایانه -

 شهر ،معابر پایانه هاي مسافربري درون شهري و بین شهري ایستگاه فرودگاههاي موجود، بنادر -

 تأسیسات مرکزي مترو پارکینگهاي بین شهري کوچک و سردخانه ها-

 خارج از محدوده شهر انبارهاي اصلی کالا فرودگاده، سیلو و سردخانه ها-

 

 ري حمل و نقل و انبارداري تأسیسات و تجهیزات شهريکاربریهاي مغایر مجاز در کارب -

 فضاي سبز -

 ناحیه معابر پارکینگهاي عمومی و اتوبوسرانی شهري پایانه هاي مسافربري-

شهر: معابر پایانه هاي مسافربري درون شهري و بین شهري ایستگاه فرودگاه هاي موجود، بنادر تأسیسات مرکزي مترو پارکینگهاي بین 

 خارج از محدوده شهر انبارهاي اصلی کالا فرودگاده، سیلو و سردخانه ها و سردخانه هاشهري کوچک 

 

 

 



 کاربریهاي مغایر مجاز در کاربري حمل و نقل و انبارداري -

 تأسیسات و تجهیزات شهري -

 فضاي سبز-

 پارکینگ عمومی -

 مراکز توزیع سوخت و سوخت گیري -

مسافربري پس از تأیید مراجع ذیصلاح  اربري مانند محل استراحت رانندگان در ترمینالاحداث فضاهاي اقامتی متناسب با نوع ک -

 بلامانع است.

 احداث این فضاها مشروط به رعایت اصول و ضوابط مربوطه مسائل همجواري است. -

 

 

 

 کاربریهاي ممنوع در کاربري حمل و نقل و انبارداري -

 و غیره در داخل محدوده قانونی شهر مجاز نمی باشد. انبار مواد خطرناك مانند مواد اشتعال زا -

 احداث کاربري مسکونی-

 

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین -

 باشد. متر مربع می 200حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث هر انبار در این کاربري حداقل  -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 1374/: 03/31قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ ها مصوب 

شهرکها جز در موارد ضروري ممنوع  این قانون تغییر کاربري زراعی و باغها در خارج از محدوده قانونی شهرها و 1به موجب ماده  -1

به عهده کمیسیونی مرکب از نمایندگان وزارتخانه هاي کشاورزي مسکن و  میباشد تغییر کاربري اراضی زراعی و باغها در موارد ضروري

ورزي و سازمان حفاظت محیط زیست و استانداري است مرجع تشخیص اراضی زراعی و باغ ها، وزارت کشاورزي شهرسازي جهاد کشا

 است.

همین قانون وزارت مسکن و شهرسازي مکلف است جهات توسعه شهرها و شهرکها را حتی المقدور در خارج از  2ماده  2وفق تبصره  -2

بري اراضی زراعی و باغهاي موجود داخل محدوده قانونی شهرها را به حداقل ممکن اراضی زراعی و باغها طراحی نماید و تغییر کار

 برساند.

 این قانون چگونگی برخورد با متخلفین از قانون مالکین متصرفین، کارکنان دولت شهرداریها و سردفتران و ...) بیان شده است. 3در ماده 

در حاشیه شهرها که حتی در طرحهاي مصوب  راي اراضی زراعی و باغات واقعهمچنین صدور هرگونه مجوز تفکیک و پروانه احداث بنا ب

اینکه تراکم ناخالص جمعیتی در بقیه اراضی شهري به تراکم ناخالص پیش بینی شده  شهري داراي کاربري مسکونی نیز باشند تا قبل از

) و مصوبه 1374اراضی زراعی و باغها مصوب بدیهی است که اجراي قانون حفظ کاربري  در طرح مصوب نرسیده باشد ممنوع است.

 است داراي اولویت اجرا است. از آن جهت که متاخر بر قانون زمین شهري 1378شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران مصوب 

 

 حفاظت -

از دست رفته و جلوگیري از  و یا ارزشهاي به کلیه اقدامات و مداخلات آگاهانه اي که به منظور حفظ و تداوم حیات و یا باز بهره برداري

 زندگی رایج در آن انجام میگیرد فرسایش در محدوده تاریخی سکونتگاه اعم از کالبدي و

 احیاء -

و معاصر سازي بافتهاي تاریخی با حفظ اصالت و  فرآیند عملیات و اقدامات هدفمندي است که به منظور ارتقاء سطح حفاظت، تضمین بقاء

 شود. زي، طراحی و اجرا مییکپارچگی آنها برنامه ری

 
 بهسازي -

در چهارچوب وضعیت موجود ممکن میسازد در  نوعی از مداخله در بافتهاي ،شهري که حفظ سلامت فیزیکی بافت را با توجه به امکانات

انات بالقوه و این نوع مداخله اصل بر وفاداري به گذشته و حفظ آثار هویت بخش در آنهاست فعالیت بهسازي با هدف استفاده از امک

بالفعل موجود و تقویت جنبه هاي مثبت و تضعیف جنبههاي منفی از طریق حمایت مراقبت نگهداري، حفاظت، احیا استحکام ،بخشی و 

 تعمیر انجام میگیرد دخالت در این بافتها مستلزم رعایت ضوابط و مقررات سازمان میراث فرهنگی میباشد.

 

 نوسازي -

اداري به گذشته از انعطاف پذیري بیشتري برخوردار است و برحسب مورد از مداخله اندك تا تغییر گسترده را در این نوع مداخله حد وف

میتواند شامل گردد. هدف از نوسازي حفظ بقایاي ساختار موجود در قالب ساختاري جدید ،است بدین منظور راهبرد نوسازي، نظام بخشی 

خصوص عمومی و دولتی است. سیاست مؤثر براي بهسازي استقرار نظام مدیریت چند  به مشارکت عوامل ذي نفع و ذي نفوذ بخشهاي

نهادي با تکیه بر سازماندهی و ابتکار بخش خصوصی است، به نحوي که نقش تسهیل کننده نمایندگان بخش عمومی و دولتی نیز در 

 هاي نوسازي توجه به ارزشهاي نوینتحقق برنامه نوسازي مشخص میشود. با توجه به امکان مداخله گسترده در پروژه 

 

 



هدایت توسعه شهري و ارتقا کمی و کیفی سیماي شهر ضروري به نظر میرسد. فعالیت نوسازي با هدف افزایش کارآیی و بهره وري باز 

 د.گرداندن حیات شهري به بافت میباشد و از طریق نو کردن توان بخشی تجدید حیات انطباق دگرگونی صورت می پذیر

 
 ازسازيب -

فرسوده اعمال میشود و تغییرات فیزیکی وسیع و  نوعی از مداخله در بافتهاي شهري که بیشتر در محدوده هاي مستعد توسعه و بسیار

کاملی را در بر میگیرد در این نوع مداخله نه تنها هیچ الزامی براي حفظ گذشته وجود ندارد بلکه با هدف ایجاد شرایط جدید زیستی و 

ایی و از طریق تخریب پاکسازي و دوباره سازي انجام میگیرند مداخله در قالب بازسازي اغلب در برخی از محدوده هاي فض -کالبدي

مستعد و بسیار فرسوده انجام میگیرد عناصر اصلی براي بازسازي شامل عوامل ذي نفع و ذي نفوذ با مشارکت بخش خصوصی بخشهاي 

 درصد موردنظر قرار میدهند. 100یزیکی را تا حدود عمومی و دولتی است که مداخله در بافت ف

 

 بومه انسانی -

منظور اکولوژیهاي مصنوعی است که توسط بشر، به وجود می آید مانند باغها، کشتزارها و موارد مشابه و به نوعی میراث طبیعی انسان 

 ساخت به حساب می آید.

 

 کاربریهاي متناسب-

عاصر سازي فعالیتها در بافت مناسب بوده و مغایرتی با اصول و معیارهاي حفاظت از ارزشهاي به کاربریهایی گفته میشود که براي م

 فرهنگی تاریخی و طبیعی شهر نداشته باشد.

 

 

 عرصه هاي ساماندهی -4

 
یلی به شهري که ضوابط و مقررات طرح تفص محدوده هاي نیازمند مداخله هماهنگ و برنامه ریزي شده کانونها، محورها، و پهنه هاي

کافی نیست. نحوه استفاده از اراضی و هدایت کالبدي این محدوده ها مستلزم  تنهایی براي هدایت و کنترل توسعه در این عرصه ها

 مداخله برنامه ریزي شده با تهیه و اجراي برنامه ها و طرحهاي موضوعی و موضعی است.

 

 سازمان فضایی -

محله یا شهر میباشد که در واقع تبلور کالبدي الگوي توسعه میباشد. شناخت سازمان چشم انداز کالبدي و تعریض دقیق از سیماي 

فضایی یک محله یا شهر با استخوان بندي اصلی آن سلسله مراتبی از محورها مراکز و پهنه ها به مثابه عناصر پایدار شهري میسر می 

 شود.

 

 سیما و منظر شهري -

بین اجزاي متشکله به عنوان یک کل و یا مجموعه  محیط که از طریق نحوه ارتباط و هماهنگیکیفیتهاي فرم ظاهري و تناسبات کالبدي 

 واحد حاصل میشود.

 

 



 اقدامات -

 به کلیه فعالیتهاي برنامه اي و اجرایی گفته میشود.

 الف) دامنه اقدامات:

یخی صورت میگیرد که شامل تهیه طرح و نظارت بر تار -در زمینه هاي عملکردي ،فرهنگی کالبدي و ... در محدوده بافت با ارزش فرهنگی

 و احیا بافت میباشد. انجام مفاد طرح و ضوابط تهیه شده براي حفاظت

 
هدف از این ضوابط و مقررات ایجاد شرایط مناسب و مساعد  ضوابط و مقررات ،حفاظت ،مرمت احیاء بازسازي و بهسازي -13-21-4

هاي با  ترکیب موزون عناصر است بر اساس مطالعات و بررسیهاي به عمل آمده در مورد مجموعهابنیه در  براي ادامه حیات کیفی و کمی

ارزش چنین استنباط میشود که ویژگی عمده معماري بافتهاي تاریخی ارتباط پیوسته عناصر و دانه هاست تا حدي که حتی گاه دانه اي از 

هر کدام از بناها نیز بسته به ارزش زنجیره اي مجموعه است. لذا در این عناصر مجموعه نقش پشت بند را ایفا می کند. ارزش واقعی 

 رعایت ضوابط زیر الزامی است. زمینه

 

 جلوگیري از تخریب عناصر وابسته به ابنیه با ارزش فرهنگی و تاریخی -

 بازسازي مجدد و احیاء ابنیه اي که بر اثر استمرار فرهنگی ایجاد شده اند. -

 ن سازي بنا از عناصر تاریخی موزون و دانه هاي ترکیبی اطراف آنجلوگیري از عریا -

 تلاش در حفظ ترکیب دانه هاي تشکیل دهنده بافت که در کنار بناي تاریخی مستقرند. -

 پرهیز از یادمان سازي و تقلید الگوهاي گذشته -

 

 رفع کلیه الحاقات نابجا و برچیدن عناصر مزاحم افزوده به بنا از قبیل: -

 مع آوري کلیه سایه بانهاي فلزي ورودي منازل و مغازه هاج -

 از نماي ساختمان PVCجمع آوري کلیه ناودانهاي  -

 

 

 
 تاریخی گز -مصالح قابل استفاده در حفاظت مرمت و بهسازي بافت با ارزش فرهنگی -

 أجر واکوب -

 کاهگل -

 گچ کوره اي -

 آهک -

 سنگ لاشه -

 مصالح چوبی -

 

 

 



 یاستحکام بخش -

دیوارها کاهگل به سایر مصالح ترجیح دارد.  کلیه دیوارها در محدوده بافت تاریخی با مصالح همخوان با محیط بهسازي شوند (در بهسازي

 یادآوري توصیه میشود جهت مقاوم سازي ابنیه به هنگام بهسازي یا بازسازي از آیین نامه ها و دستورالعملهاي فنی مجاز استفاده شود.

 

ی که سازه استحکام بخش توسط مصالح بومی پوشیده شود طوري که هیچ تظاهري از عنصر سازه اي جدید در بنا مشاهده در صورت -

 نشود بلامانع است.

 

مرمت بامهاي با ارزش با بکارگیري مصالح بومی که توسط کارشناسان میراث فرهنگی بررسی و تأیید شده باشد مجاز است که  -

 عبارتند از:

 لایه نهایی کاهگلو  ) سانتی متري)5) سانتیمتري یا آجر ختایی (3لی سبک (آجر سفا - 1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ضوابط و مقررات حریم شهر

 

 

 مقررات مربوط به حریم -

 احداث هرگونه تأسیسات مجاز در محدوده حریم شهر مستلزم رعایت موارد زیر است.-

 ستاییرعایت حریم جادههاي بین شهري و نیز بین رو-

 رعایت ضوابط وزارت جهاد کشاورزي-

 رعایت ضوابط سازمان محیط زیست -

 تأمین آب و برق بر اساس ضوابط وزارت نیرو تأمین شبکه هاي ارتباطی براساس ضوابط وزارت راه و ترابري -

 

 تهیه کننده طرح خواهد بود. نظر دستگاههاي ذیربط و مصوبات جاري کشور و زیر احداث بنا در حریم شهر براساس ضوابط سازمانهاي

باغبانان بر اساس مصوبات وزارت جهاد کشاورزي  ضی کشاورزي و باغات جهت زارعین واحداث بنا در جهت احیاء و آبادي و نگهداري ارا

 و شهرسازي خواهد بود.و وزارت مسکن 

 
 

 مجلس شوراي اسلامی 1374/3/31قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها مصوب - 

به منظور حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها و تداوم و بهره وري آنها از تاریخ تصویب این قانون تغییر کاربري اراضی زراعی و  -1اده م 

 باغها در خارج از محدوده قانونی شهرها و شهرکها جز در موارد ضروري ممنوع میباشد.

 

به عهده کمیسیونی مرکب از نمایندگان وزارتخانه هاي کشاورزي مسکن و  در موارد ضروري تغییر کاربري اراضی زراعی و باغها -تبصره

شهرسازي جهاد سازندگی و سازمان حفاظت محیط زیست و استانداري که در هر استان زیر نظر وزارت کشاورزي تشکیل میشود محول 

این کمیسیون موظف است ظرف مدت دو ماه از  میگردد و تصمیمات کمیسیون مزبور که واجد آراي اکثریت اعضاء باشد معتبر خواهد بود و

 تاریخ دریافت تقاضا یا استعلام نسبت به صدور پاسخ اقدام نماید.

 

مرجع تشخیص اراضی زراعی و باغها در خارج از محدوده شهرها و شهرکها وزارت کشاورزي است و تغییر کاربري اراضی  -2تبصره  

 وزارت کشاورزي تعیین خواهد کرد مجاز میباشد.موضوع این قانون در روستاها طبق ضوابطی که 

 

ادارات ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسناد رسمی مکلفند در موارد تفکیک اراضی زراعی و باغها و تغییر کاربري آنها در خارج از  3تبصره 

 محدوده شهرها و شهرکها از وزارت کشاورزي استعلام و نظر وزارت مذکور را اعمال نمایند.

 

) قیمت روز 80در مواردي که به اراضی زراعی و باغها طبق مقررات این قانون مجوز تغییر کاربري داده می شود هشتاد درصد ( 2- ماده

اراضی و باغهاي مذکور با احتساب ارزش زمین پس از تغییر کاربري بابت عوارض از مالکین وصول و به خزانه داري کل کشور واریز 

 خواهد رسید. اراضی موضوع این قانون توسط وزارت امور اقتصادي و دارایی تعیین و به تصویب هیأت وزیرانمیگردد. نحوه تقویم ارزش 

 

 



تغییر کاربري زمین زراعی و باغ براي سکونت شخصی مالکین کم بضاعت در مساحت کوچک طبق ضوابط و تعاریفی که  -1تبصره 

خش کشاورزي و دامی مشمول پرداخت عوارض موضوع این ماده نخواهد ب وزارت کشاورزي مشخص مینماید و همچنین سایر نیازهاي

 بود. 

وزارت مسکن و شهرسازي مکلف است با توجه به جهات توسعه شهرها، شهرکها (متصل یا منفصل را حتی المقدور در خارج از  2-تبصره 

ماید و تغییر کاربري اراضی زراعی و باغهاي موجود اراضی زراعی و باغها طراحی و از اراضی غیر زراعی و غیر قابل کشاورزي استفاده ن

 داخل محدوده شهرها را به حداقل ممکن برساند.

 

مالکین یا متصرفین اراضی زراعی و باغهاي موضوع این قانون که غیر مجاز اراضی زراعی و باغ ها را تغییر کاربري دهند علاوه بر  -3ماده 

رداخت جزاي نقدي تا سه برابر بهاي اراضی و باغها به قیمت روز زمین با کاربري جدید به پ 2الزام به پرداخت عوارض موضوع ماده 

محکوم خواهند شد در صورت تکرار جرم علاوه بر مجازات مذکور به حبس از یک ماه تا شش ماه محکوم خواهند شد. وزارت کشاورزي 

ل تا مراجع مذکور دستور توقیف عملیات مربوط به موارد مذکور در موظف است پرونده هاي متخلفین از این قانون را به مراجع قضایی ارسا

 این قانون را صادر و در خارج از نوبت رسیدگی و براساس ضوابط مربوطه حکم قطعی صادر نمایند.

 

نسبت  سازمانها و مؤسسات و شرکتهاي دولتی و شهرداریها و نهادهاي عمومی و شرکتها و مؤسسات دولتی که شمول قانون -1تبصره 

 به آنها مستلزم ذکر نام است نیز مشمول مقررات این قانون می باشد.

 

هر یک از کارکنان دولت و شهرداریها و نهادها که در اجراي این قانون به تشخیص دادگاه صالحه تخطی نموده باشند به  2-تبصره 

ل دایم ید و در صورت تکرار علاوه بر جریمه مذکور به انفصاجزاي نقدي تا سه برابر بهاي اراضی و باغها به قیمت روز زمین با کاربري جد

 محکوم خواهند شد. شهرداریها محکوم خواهند شد. سردفتران مختلف نیز به شش ماه تا دو سال تعلیق از خدمت از خدمات دولتی و

 

ون را در بودجه سالیانه وزارت ) از درآمدهاي موضوع این قان80دولت مکلف است همه ساله اعتباري معادل هشتاد درصد (- 4ماده 

کشاورزي منظور نماید تا وزارت مزبور طبق ضوابط قانونی مربوطه به مصرف امور زیربنایی کشاورزي شامل تسطیح اراضی احداث کانال 

مد موضوع این ) باقیمانده از درآ20آبیاري، زهکشی، سدها و بندهاي خاکی تأمین آب و احیاء اراضی موات و بایر برساند و بیست درصد (

شهرها و ایجاد شهرکها در اختیار وزارت مسکن و  اي غیرقابل کشت و زرع براي توسعهقانون به منظور مطالعه و آماده سازي زمینه

 شهرسازي قرار میگیرد.

 

معماري ایران قانون تأسیس شورایعالی شهرسازي و  5از تاریخ تصویب این قانون نماینده وزارت کشاورزي در کمیسیون ماده  -5ماده 

 عضویت خواهد داشت.

 

مقدار سیصد هکتار اراضی غیرقابل کشت از یک هزار و یکصد هکتار اراضی مربوط به ورزشگاه بزرگ اصفهان جهت احداث  -6ماده 

 ورزشگاه مذکور اختصاص یافته و با بقیه اراضی مطابق با این قانون عمل خواهد شد.

ن قانون میباشد و وزارت مذکور مکلف است آیین نامه اجرایی این قانون را ظرف مدت سه ماه وزارت کشاورزي مسئول اجراي ای -7ماده 

 تهیه و به تصویب هیأت وزیران برساند.

 



قانون فوق مشتمل بر هشت ماده و هفت تبصره در جلسه علنی روز ت مغایر با این قانون لغو میگرددکلیه قوانین و مقررا- 8ماده 

به تأیید  1374/4/7خرداد ماه یک هزار و سیصد و هفتاد و چهار مجلس شوراي اسلامی تصویب و در تاریخ  چهارشنبه مورخ سی ویکم

 شوراي نگهبان رسیده است.

 

 

 

 
 هیأت وزیران 1374/10/24آیین نامه اجرایی قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغها مصوب مورخ -

 

آیین نامه به اختصار قانون نامیده  که از این پس در این -1374مصوب  و باغها در اجراي قانون حفظ کاربري اراضی زراعی- 1ماده 

) قانون 4) ماده (1محدوده شهر محدوده اي است که بر اساس تبصره ( -میشود عبارتهاي زیر داراي تعریفهاي مربوط هستند: الف

 د.به تصویب مراجع ذیربط رسیده باش 1362-تعاریف و ضوابط تقسیمات کشوري مصوب 

 

 محدوده شهرك محدوده اي است که به تصویب مراجع قانونی ذیربط رسیده باشد. -ب

 

محدوده روستا در طرح هاي هادي یا بهسازي روستا محدوده اي است که به تصویب مراجع قانونی ذیربط رسیده باشد و در  -ج

 روستاست. ع یا بهسازي محدوده مسکونی موجودروستاهاي فاقد طرح جام

 

رتخانه هاي مسکن و شهرسازي و جهادسازندگی سازمان حفاظت محیط زیست و استانداریهاي سراسر کشور موظفند بنا به وزا- 2ماده 

) قانون که از این پس در 1) ماده (1درخواست وزارت ،کشاورزي، نماینده خود را در هر استان جهت تشکیل کمیسیون موضوع تبصره (

ه میشود به وزارت یاد شده معرفی کنند وزیر کشاورزي حکم عضویت نمایندگان یاد شده در این آیین نامه به اختصار کمیسیون نامید

کمیسیون و دبیرخانه آن در سازمان کشاورزي استان مستقر میشود و سازمان یاد شده در هر استان  -کمیسیون را صادر می کند. تبصره

 مسئول دبیرخانه را تعیین میکند.

 

نشین قانونی وي مبنی بر تغییر کاربري اراضی یا باغهاي تحت تملک به جز درخواستهاي موضوع تبصره درخواست متقاضی یا جا- 3ماده 

) قانون به انضمام تصاویر اسناد و مدارك لازم در دبیرخانه کمیسیون ثبت و به ترتیب تاریخ ،ثبت براي رسیدگی در دستور 1) ماده (2(

اجرایی مربوط و شهرداریها  لزوم پس از اخذ نظرات دستگاههاي اد شده را در صورتکار کمیسیون قرار میگیرد کمیسیون درخواستهاي ی

مورد بررسی قرار میدهد و حداکثر ظرف دو ماه از تاریخ ثبت در دبیرخانه با رأي اکثریت اعضاء در مورد آنها تصمیم گیري میکند و مراتب 

 را بلافاصله به متقاضی اعلام مینماید.

 

) قانون تأسیس شورایعالی شهرسازي و معماري ،ایران 5رسازي و معماري ،ایران کمیسیون موضوع ماده (شورایعالی شه 1تبصره 

) قانون 2مراجع قانونی تصویب طرحهاي جامع پاهادي و سایر مراجع قانونی مربوط حسب مورد کاربري جدید زمین یا باغ موضوع ماده (

 را تعیین میکنند.

 

ت با تغییر کاربري زمین زراعی یا باغ موضوع درخواست یا قسمتی از آن مراتب را همراه با نقشه کمیسیون در صورت موافق 2-تبصره  

(کروکی) و مشخصات کامل ،ملک به منظور تعیین قیمت روز زمین یا باغ براي کاربري جدید به اداره کل امور اقتصادي و دارایی استان 



) قانون به حساب 2) ارزش روز زمین و باغ موضوع ماده (80واریز هشتاد درصد ( مربوط اعلام میکند و پس از اخذ گواهی لازم مبنی بر

 خزانه داري کل کشور مجوز تغییر کاربري را صادر و به متقاضی یا جانشین قانونی وي اعلام مینماید

 

ف یک ماه از تاریخ وزارت کشاورزي موظف است ضوابط تشخیص اراضی زراعی و باغها در خارج از محدوده شهرها را ظر 3-تبصره 

 ابلاغ این آیین نامه تعیین و جهت اجرا به سازمانهاي کشاورزي استانها ابلاغ کند.

 

وزارت امور اقتصادي و دارایی موظف است حداکثر ظرف سه ماه از تاریخ ابلاغ این آیین نامه ضوابط مربوط به چگونگی تقویم  4-تبصره 

 ن را تهیه و براي تصویب هیات وزیران پیشنهاد کند.ارزش اراضی مشمول تغییر کاربري موضوع قانو

 

ادارات ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسناد رسمی موظفند اراضی زراعی و باغهاي خارج از محدوده شهرها و شهرکها را براساس - 4ماده 

باغها در خارج از محدوده  تفکیک کنند ضوابط تفکیک اراضی زراعی و سازمان کشاورزي استان رسیده است،نقشه اي که به تأیید 

 تهیه و ابلاغ میشود. شهرها توسط وزیر کشاورزي

 

وزارت کشاورزي موظف است ضوابط و تعاریف مربوط به تغییر کاربري زمین زراعی و باغ براي سکونت شخصی مالکان کم - 5ماده 

) قانون نمیباشند 2وارض موضوع ماده (بضاعت در مساحتهاي کوچک همچنین نیازهاي بخش کشاورزي و دامی را که مشمول پرداخت ع

) قانون ابلاغ کند. تبصره ضوابط و 1) ماده (1ظرف یک ماه از تاریخ ابلاغ این آیین نامه تهیه و براي اجرا به کمیسیون موضوع تبصره (

 شود.تعاریف موضوع این ماده در بخش امور دامی و سایر وظایف جهاد سازندگی با هماهنگی وزارت یاد شده تهیه می

 

) قانون مکلف است جهات توسعه شهرها و شهرکها متصل یا منفصل را حتی 2وزارت مسکن و شهرسازي در اجراي تبصره ( -6ماده 

المقدور در خارج از اراضی زراعی و باغها طراحی و از اراضی غیر زراعی و غیرقابل کشاورزي استفاده کند و نظر وزارت کشاورزي را در 

 رقابل کشاورزي بودن اراضی اخذ کند.مورد غیر زراعی و غی

 

وزارت مسکن و شهرسازي موظف است دستورالعمل مربوط به چگونگی به حداقل رساندن تغییر کاربري اراضی زراعی و باغهاي  -تبصره

 داخل محدوده شهرها را ظرف دو ماه از تاریخ ابلاغ این آیین نامه تهیه و به دستگاه هاي مربوط ابلاغ کند.

 

) قانون و تبصره هاي آن حسب مورد ضمن 3زارت کشاورزي و سازمانهاي کشاورزي استانها پس از احراز تخلف موضوع ماده (و 7-ماده 

معرفی متخلفان به مراجع قضایی، توقف عملیات و اقدامات را از مراجع یاد شده درخواست می.کند مراجع قضایی ابتدا خارج از نوبت 

ت مغایر قانون را صادر و سپس برابر مقررات مربوط به تخلف رسیدگی و حکم مقتضی را صادر دستور موقت توقف عملیات و اقداما

می.کند در صورت محکومیت متخلف به پرداخت جریمه نقدي، مرجع قانونی مربوط موظف است برابر حکم دادگاه پس از وصول جریمه 

 مجوز بنا و تأسیسات را صادر کند.

 
هاي جداگانه براي وزارت کشاورزي و  مکلف است هر سال اعتبارات عمرانی موضوع قانون را تحت ردیفسازمان برنامه و بودجه  8ماده 

) 100( صددرصد معادل کند منظور سالانه بودجه لایحه در) ٪20) و بیست درصد (80وزارت مسکن و شهرسازي به ترتیب هشتاد درصد (

ه نسبتهاي یاد شده از محل اعتبارات مربوط در اختیار وزارتخانه هاي ضوع قانون به درآمد عمومی کشور هر سال بمو واریزي وجوه

 ) قانون به مصرف برسد.4کشاورزي و مسکن و شهرسازي قرار میگیرد تا جهت اجراي طرحهاي مصوب موضوع ماده (

 



) 6کشت موضوع ماده ( وزارت کشاورزي موظف است ظرف یک ماه از تاریخ ابلاغ این آیین نامه سیصد هکتار اراضی غیرقابل 9-ماده 

 قانون را جهت احداث ورزشگاه بزرگ اصفهان تعیین و به دستگاه اجرایی مربوط اعلام کند.

 

در حریم شهر دستورالعمل لازم به طور  1366به منظور جلوگیري از تداخل وظایف در اجراي قانون و قانون زمین شهري مصوب  10ماده 

 سازي تهیه و ابلاغ میشودمشترك توسط وزراي کشاورزي و مسکن و شهر

 

 زمینهاي مورد نیاز طرحهاي عمرانی مصوب از شمول این آیین نامه مستثنی است.- 11ماده 

 

 حریم کشتارگاه دام و طیور -

 حریم کشتارگاهها نسبت به عوامل طبیعی و مصنوعی به شرح زیر میباشد. به جز موارد

 امی است.مذکور رعایت حریم کلیه عوامل طبیعی و مصنوعی الز

 فاصله از حریم زیست محیط

 فاصله از مراکز مسکونی

 فاصله از مراکز درمانی

 فاصله از مراکز آموزشی

 

 حریم راههاي برون شهري در حریم شهر -

 هاي برون شهري تعیین میگردد. ز حریم قانونی راه در طرفین جادهمتر بعد ا 150حریم راههاي و معابر برون شهري در حریم شهر 

حریم راه در هر محور توسط اداره کل راه ترابري استان ذیربط تعیین میگردد. ایجاد هرگونه ساختمان و تأسیسات در حریم راهها  عرض

سطح به جاده هاي مذکور خارج از طرحهاي مصوب ممنوع است. تبصره: تأسیسات زیربنایی و  چنین ایجاد هر نوع راه دسترسی همو هم

 جاده اي مورد نیاز براساس تأیید مراجع ذیربط از شمول بندهاي فوق خارج میباشند.تأسیسات کشاورزي و خدمات 

کلیه کارگاهها و واحدهاي صنعتی صنفی و خدماتی موجود در حریم ذکر شده باید به خارج از حریم مزبور منتقل شوند توصیه میشود 

لب مجموعه هاي خدماتی در محلهاي مناسب و خارج از حریم کارگاههاي صنفی و خداتی مورد نیاز بهتر است به صورت متمرکز و در قا

 فوق احداث گردند.

 

 نظارت و کنترل حریم شهر -

با توجه به ارتباط و تأثیر متقابل شهر بر اراضی پیرامون از یک سو و نیاز به تأمین برخی خدمات مورد نیاز شهر ماننند ،گورستان 

کشتارگاه محل دفن زباله و ... در خارج از محدوده شهر لزوم کنترل و نظارت دایمی بر محدوده هاي پیرامونی شهرها الزامی  ،غسالخانه

بوده و هرگونه ساخت و ساز و استفاده از اراضی در حریم شهر تحت نظارت شهرداري و براساس ضوابط و مقررات اجرایی طرح هادي 

 اقدامی در حریم شهر الزامی است کسب نظر مراجع ذیربط براي هرگونه خواهد بود. بدیهی است حسب مورد

 

 

 

 



 حریم راههاي برون شهري در حریم شهر -

 هاي برون شهري تعیین میگردد. ز حریم قانونی راه در طرفین جادهمتر بعد ا 150حریم راه هاي و معابر برون شهري در حریم شهر 

 ل راه ترابري استان ذیربط تعیین میگردد.عرض حریم راه در هر محور توسط اداره ک -

ایجاد هرگونه ساختمان و تأسیسات در حریم راهها و همچنین ایجاد هر نوع راه دسترسی هم سطح به جاده هاي مذکور خارج از  -

 طرحهاي مصوب ممنوع است.

مراجع ذیربط از شمول بندهاي فوق خارج تبصره: تأسیسات زیربنایی و تأسیسات کشاورزي و خدمات جاده اي مورد نیاز براساس تأیید 

 میباشند.

کلیه کارگاهها و واحدهاي صنعتی صنفی و خدماتی موجود در حریم ذکر شده باید به خارج از حریم مزبور منتقل شوند توصیه میشود 

مناسب و خارج از حریم کارگاههاي صنفی و خداتی مورد نیاز بهتر است به صورت متمرکز و در قالب مجموعه هاي خدماتی در محلهاي 

 فوق احداث گردند.

 

 نظارت و کنترل حریم شهر -

با توجه به ارتباط و تأثیر متقابل شهر بر اراضی پیرامون از یک سو و نیاز به تأمین برخی خدمات مورد نیاز شهر ماننند ،گورستان 

ر خارج از محدوده شهر لزوم کنترل و نظارت دایمی بر محدوده هاي پیرامونی شهرها الزامی ،غسالخانه کشتارگاه محل دفن زباله و ... د

بوده و هرگونه ساخت و ساز و استفاده از اراضی در حریم شهر تحت نظارت شهرداري و براساس ضوابط و مقررات اجرایی طرح هادي 

 ه اقدامی در حریم شهر الزامی است.خواهد بود. بدیهی است حسب مورد کسب نظر مراجع ذیربط براي هرگون

 

 و دستورالعمل شماره 1370/02/23مورخ  3573ضوابط استقرار مرغداریها طبق ضوابط به پیوست بخشنامه شماره  -

دفتر محیط زیست انسانی سازمان حفاظت محیط زیست، مرغداري ها باید خارج از محدوده زیست  1370/08/08مورخ  32-2535

قرار یابند محدوده زیست محیطی شهري خطی است فرضی به شعاع دو کیلومتر از محدوده مصوب شهر در بیرون از محیطی شهرها است

 30متر از مراکز مسکونی فاصله داشته باشد. واحد مرغداري بیش از  50هزار قطعه باید  30محدوده زیست محیطی واحد مرغداري تا 

از مراکز مسکونی است. علاوه بر این در استقرار واحدهاي مرغداري باید به نکات زیر متري  700هزار قطعه نیز ملزم به رعایت فاصله 

 توجه کرد.

 جلوگیري از استقرار مرغداري در جهت شیب به سمت شهر و نقاط مسکونی-

 جلوگیري از استقرار مرغداري در جهت وزش باد به سمت شهر و نقاط مسکونی-

از استقرار مرغداري در حریم چاههاي آب و قنوات یا در پهنه اي مسلط به آن جلوگیري از استقرار مرغداري در حریم راه  جلوگیري -

 ورودیه مناظر طبیعی و محیطی و دامنه هاي ارتفاعات

 مشرف به شهر و محلهاي پر تردد گردشگران و مسافرین-

 درجه یک و باغها جلوگیري از استقرار مرغداري در حریم اراضی کشاورزي -

 

 

 

 


