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ائی اگر چه نحوه تهیه طرح های جامع در ایران ظاهراً یکسان متصور می گردند ، ولی از آنج  

که شکل کالبدی و یا ویژگی های کالبدی یک شهر نتیجه پویایی و دینامیک ناش ی از ویژگ ی   

های طبیعی، اقتصادی و اجتماعی شهر می باشد ، بنابر این اگر چه روش تهیه طرح ه ا ش کل   

هدف . متفاوت و تابع پویایی و دینامیک شهر می باشند یکسانی دارد ولی از نظر محتوا کاملاً

ک طرح جامع ، ایجاد یک تع ادل نس بی در چن وننی اس تفاده از خ دمات رف اهی و       نهایی ی

به منظور رس یدن  . تاسیسات و تجهیزات زیر بنایی شهر و یا دیدگاه توسعه پایدار می باشد

یعنی جهات توس عه ش هر و نح وه اس تفاده از اراض ی و      به این هدف و با توجه به اصل فوق 

 طرح جامع سعی می کند که این تعادل نس بی را برق رار  تعیین ضوابط شهرسازی و معماری 

در واقع طرح از یکسو دارای یک حالت محدود کننده و از س وی دین ر ی ک حال ت     . نماید 

هدایت کننده جهت رسیدن به اهداف خویش دارد و این تنها در چارچوب اجرای ض وابط و  

 .مقررات امکان پذیر می باشد 

ح تفصیلی ظرافت های ویژه ای را در نحوه اس تفاده از اراض ی   هماننونه که وظیفه طر        

بک ار می برد و آنها را دقیق تر می نماید این وظیف ه را نی ز ب ه عه ده دارد ک ه در تعی ین       

ضوابط شهرسازی و معماری نیز ظرافت های خاصی را مورد توجه قرار دهد ت ا حص ول ب ه    

 .اهداف امکان پذیرتر گردد

ویژه گیهای فضایی خاصی برخوردار می باشد یعنی اگر چ ه بس یاری از    شهر زرین شهر از    

مسائل ، بخصوص در م ورد ض وابط معم اری و شهرس ازی آن ک ه در چه ارچوب مس ائل        

فرهننی و اجتماعی آن قابل بررسی می باشد ولی بدلیل شرایط خاص طبیع ی ، اقتص ادی و   

 .اجتماعی می طلبد که به آن توجه خاص مبذول گردد

زرین شهر در کنار کارخانه ذوب آهن قرار گرفت ه و ش دیداً تح ت ت امیر مس ائل اقتص ادی        شهر

اجتماعی این قطب عظیم صنعتی کشور می باشد و جاذبه های اشتغال این قط ب ص نعتی مه اجرین    

گوش ه کش ور ب  ا ی  ک    که هر کدام از یک  یرده، مهاجرین ذب ک ود ج وی خ ه س ادی را ب زی
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ین شهر مهاجرت کرده و فرهنگ بومی شهر را شدیداً تحت تامیر ق رار داده ب ه   فرهنگ خاص به ا

 .گونه ای که فرهنگ بومی تحت الشعاع عوامل فرهننی مهاجرین قرار گرفته است 

تامیر مسائل اقتصادی باعث رشد بی رویه ارزش زمین گردیده و از آنجایی ک ه ت وان و ق درت        

ن با این هزینه های سننین را نمی دهد فرهن گ مس کن ب ه    اقتصادی مهاجرین کفایت تامین مسک

سمت خانه های با متراژ کم و یک طبقه سوق داده شده است ، فرهنگ آپارتمان نش ینی ک ه ی ک    

رشد فرهنگ شهری را میطلبد متاسفانه هنوز در این شهر پا ننرفت ه و ب ه هم ین دلی ل فض اهای      

مشخص این شهر را تحت تامیر خ ویش ق رار    مسکونی کوچک با کیفیت ساخت نازل و فاقد سیمای

ه دایت م ی کن د    داده است این مسئله یعنی دینامیک غیر قابل کنترل روند شهر سازی را بسویی 

خارج می باشد لذا توصیه م ی گ ردد ک ه ط رح     که از توان ارگانهای هدایت کننده توسعه شهری 

ن تجدی د نظ ر در ط رح ه ای     تفصیلی این شهر بصورت مستمر یعنی در فواصل کوت اهتر از زم ا  

 .تفصیلی و جامع مورد تجدید نظر قرار گیرد

در تهیه ضوابط شهر سازی و معماری شهر زرین شهر اگر چه ضوابط طرح تفص یلی اص فهان زی ر        

بنای آن قرار گرفته ولی بمنظور پویاتر شدن شهر در موارد خاص ، ویژگی های اقتص ادی اجتم اعی   

 .بر این اساس تعیین گردیده است ه و ضوابط و مقررات آن شهر مورد توجه قرار گرفت
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 تعاریف 

 : با توجه به تعاریف ذیل تنظیم شده است ضوابط و مقررات ارائه شده 

 .قطعه زمین دارای حدود مشخص و سند مالکیت رسمی  :قطعه مالکیت 

 .حد یا مختلف تقسیم یک قطعه مالکیت به چند قطعه جهت استفاده وا :تفکیک 

 .ادعام چند قطعه مالکیت جهت استفاده واحد یا مختلف : تجمیع 

 .مساحت محاسبه شده از ابعاد مندرج در سند مالکیت رسمی  :مساحت قطعه مالکیت یا مساحت زمین 

 .سطح اشغال شده زمین توسط ساختمان در طبقه همکف  :سطح اشغال 

 .ه در مجموعه طبقات ساختمان سطح ساخته شد :سطح ساختمانی یا زیر بنا 

فاصله مرتفع ترین نقطه بام و در صورت وجود سقف شیبدار مرتفع ترین خ ط   :ارتفاع ساختمان یا بنا 

 .الرأس بام از سطح گذر اصلی 

متوسط اختلاف ارتفاع بالاترین و پایین ترین نقطه گذر ی ا گ ذرهای مش رف ب ه قطع ه       :سطح معبر 

 .مالکیت 

که بص ورت فض ائی ش امل س تونها و ب دون دیواره ای       ساختمان هم سطح گذر  قسمتی از : پیلوت

 .متر باشد 11/2الی  21/2جداکننده بوده و فاصله زیر سقف آن از کف گذر 

 . متر باشد 21/5قسمتی از ساختمان که ارتفاع روی سقف آن از سطح گذر حداکثر  : زیر زمین

متر یعن  ی در طبق  ه    21/5از سطح گذر حداکثر  قسمتی از ساختمان که فاصله کف آن : طبقه همکف

 .می باشد -61روی زیر زمین و همچنین پیلوت و ساختمان 

 .کلیه طبقات ساختمان که روی طبقه همکف ساخته شود : طبقات فوقانی

سطحی از قطعه مالکیت که در آن هیچنونه س اختمانی اح دان نش ده و فق ط      : (حیاط )فضای آزاد 

لکاری ، استخر ، حوض ، آب نما ، ایوان غیر مسقف و سایر استفاده ه ای محوط ه   برای درختکاری ، گ

 .سازی تخصیص داده شده باشد

 .محل ننهداری صرفاً وسائل نقلیه که دسترسی به آن سریعاً امکانپذیر باشد  : پارکینگ

 .سطح سرپوشیده در طبقه همکف که بین ساختمان و فضای آزاد قرار گیرد  :ایوان 

 .سطح سرپوشیده در طبقات مختلف بنا که حداقل یک طرف آن باز باشد  : بالکن

 . سطح ساختمان غیر مسقف به غیر از بام : تراس یا مهتابی

 . هر گونه بیرون آمدگی ساختمان در طبقات فوقانی :پیش آمدگی یا کنسول 

 . د داشته باشدمتر مربع حداقل یک درخت وجو 1مالکیتی یا زمینی که به ازاء هر قطعه :  باغ 

 . سطوحی از ساختمان که در حریم اشراف ساختمان دینری قرار گیرد :سطح مشرف 

 –محوریست به موازات طول قطعه مالکیت ، این محور عموم اً دارای جه ت ش مالی     : محور اصلی بنا

 .جنوبی می باشد
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ی و ب ر قس مت   درجه نسبت به مح ور اص ل   11فضایی که بین سطوح فرضی با زاویه  : حریم اشراف

 . مجاز ساختمان با قطعه مالکیت مجاور تشکیل می دهد

هر گونه تغییر و یا تعمیر در سازه بنا شامل ستون ، دیوار و یا سقف که از لحاظ ایمن ی و   : تعمیر اساسی

 .استحکام ساختمان حائز اهمیت باشد

سی ننردد ، مانند لوله کشی ، اقدامات ساختمان که شامل تعریف تغییر و تعمیر اسا : یر غیر اساسیعمت

 .سیم کشی ، رنگ آمیزی و غیره 

مجموعه فضایی که برای سکونت یک خ انوار در نظ ر گرفت ه ش ده و دارای ورودی      :واحد مسکونی 

 .مستقل بوده و قسمتی از آن به آشپزخانه ، توالت و حمام اختصاص یافته باشد

رون سایر فضاهای ساختمان ق رار گرفت ه و   فضاهای غیر مسقف یا مسقف شفاف که بی :حیاط خلوت 

 .از آن برای نورگیری و تهویه استفاده شود

فضای غیر مسقف یا مسقف شفاف که بین سایر فضاهای ساختمان قرار گرفته و از آن ب رای   : پاسیو

 .نورگیری و تهویه استفاده شود

 .ن یا زمین بصورت موقت یا دائم نوع فعالیت و بهره وری از ساختما :کاربری یا نحوه استفاده از زمین 

 .استفاده از قطعه مالکیت به منظور سکونت  : کاربری مسکونی

استفاده از قطعه مالکیت به منظور فعالیت هایی که به نحوی موجب عرض ه ک الا در    : کاربری تجاری

 به لحاظ اینکه تفکیک واحدهای کوچک خدماتی شخص ی و کارگ اهی  . )قبال دریافت وجه می باشد 

غیر مزاحم که خود عرضه کننده تولیدات خود می باشند ، از واحد های تجاری امکانپذیر نمی باش د  

 (.این قبیل واحد ها نیز در نقشه های طرح تفصیلی در گروه کاربری های تجاری منظور شده اند

 

ه منظ ور  واحد یا مختلط از ی ک قطع ه مالکی ت ب     استفاده  : کاربری مختلط تجاری ، مسکونی ، پارکینگ

 .کاربریهای مسکونی ، تجاری ، پارکینگ بر اساس ضوابط طرح تفصیلی 

 .استفاده از قطعه مالکیت به منظور فعالیت های باغداری  : کاربری باغ 

 .استفاده از قطعه مالکیت به منظور فعالیت کشاورزی و زراعت :  کاربری کشاورزی

ظور انجام فعالیت های تولیدی کارگ اهی و فعالی ت   استفاده از قطعه مالکیت به من : کاربری کارگاهی

 .های خدمات تعمیراتی

استفاده از قطعه مالکیت به منظور انجام فعالیت های تولیدی کارگاهی و فعالی ت   : کاربری کارگاهی 

 .های خدمات تعمیراتی 

 .استفاده از قطعه مالکیت به منظور انجام فعالیت های تولیدی صنعتی  :کاربری صنعتی 
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استفاده از قطعه مالکیت جهت آن دسته از خ دمات ک ه مس تقیماً از س وی      : کاربری خدمات عمومی

ارگانهای دولتی ارائه می شود و یا اداره و کنترل آنها به نحوی ب ه ارگانه ای دولت ی مرب وط اس ت      

 :ایننونه خدمات در انواع ذیل دسته بندی می شوند

سازمانها ، نهادها و دینر ارگانهای دولتی و وابسته به دولت  مراکز ستادی ادارات ، : انتظامی -اداری 

 .و مراکز انتظامی 

مراکز آموزشی فنی و حرفه ای ، مراکز تربیت معلم ، م دارس ع الی و    : آموزش عالی و فنی و حرفه ای

 .دانشناهها 

 .کودکستان ، دبستان ، مدرسه راهنمایی ، دبیرستان و هنرستان  : آموزشی

 .گرمابه عمومی ، درمانناه ، کلینیک و بیمارستان  : رمانید -بهداشتی 

 .مسافرخانه ، مهمانسرا و هتل  : جهانگردی

 .محل بازی کودکان ، پارک و فضای سبز و شهرک بازی  : فضای سبز

 ،کانون پرورش فکری کودکان و نوجوانان ، کتابخان ه عم ومی ، نمایش ناه ، م وزه      : فرهنگی -مذهبی 

 .، مسجد ، امامزاده و دینر اماکن مذهبی سینما ، تأتر 

 .فضاهای سرباز و سرپوشیده ورزشی ، مجتمع ورزشی و استادیوم  :ورزشی 

مراکز مخابرات ، پمپ بنزین ، تصفیه خانه آب و یا فاض لاب ، منب ع    : کاربری تاسیسات و تجهیزات شهری

هرداری مانند آتش نشانی آب و مخازن ننهداری سوخت و تاسیسات برق ، مراکز خدمات ایمنی ش

 .و دفع زباله، کشتارگاه ، غسالخانه و گورستان 

زمین هایی است واقع در داخل محدوده ، احاطه ش ده در باف ت ش هری     : پهنه های قابل برنامه ریزی

 .قابل توسعه کاربری های شهری 

اح دهای تج اری   محوریست که جهت استقرار خدمات محله ای مانند و :مرکز و محور خدمات محله ای 

برای خریدهای روزمره ، بقالی ، قصابی ، سوپر ، خرده فروش ی ، ن انوایی ، س بزی فروش ی ، می وه      

همچن ین  فروشی ، مسجد ، حمام ، کودکستان ، دبستان ، کتابخانه ، پارک ، فضای س بز ، ورزش ی و   

 .کارگاههای غیر مزاحم تولیدی و تعمیراتی در نظر گرفته می شود

محوریست که جهت استقرار خ دمات ش هری و ی ا ناحی ه ای     : خدمات شهری و یا ناحیه ای مرکز و محور 

مانند واحد های تجاری برای خریدهای روزمره و هفتنی ، مسجد ، مدرسه راهنم ایی ، دبیرس تان ،   

 .درمانناه ، پارک ، فضای سبز ، ورزشناه در نظر گرفته می شود

مانند واحد ه ای  ( منطقه ای )هت استقرار خدمات شهری محدوده ای است که ج :( منطقه)مرکز شهر 

، مسجد جامع ، کتابخانه بزرگ ، تأتر ، س ینما، ش عبات ادارات ،   ( منطقه ای)تجاری باعملکرد شهری 

حرفه ای ، کلینی ک ، بیمارس تان ، مجموع ه ورزش  ی ، مت ل ،       –هنرستان ، واحد های آموزشی فنی 
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با عملکرد شهری منطقه ای که ب ر اس اس ط رح تفص یلی در     هت ل و سای ر فعالی ت های خدماتی 

 .نظر گرفته می شود 

خیابان هایی هستند که ک اربری غال ب در ج وار آنه ا خ دمات عم ومی و مخ تلط         : محورهای شهری

این محورها در نقشه های طرح تفصیلی نش ان داده ش ده   . پارکینگ می باشد  –تجاری  –مسکونی 

 .اند

 .د در این محورها از استقرار خدمات محله ای حتی الامکان جلوگیری گرددتوصیه می شو –تبصره 

راههای شریانی درجه یک اتوبانه ا ، بزرگراهه ا و ی ا آزاد راهه ا و کن ارگ ذره  ا را       : 1شریانی درجه 

راههای برون شهری می باش ند ، ورود و خ روج ب ه راهه ای ش ریانی      تشکی ل می دهند که عموماً 

رفت و برگشت می بایست بصورت فیزیکی و از یکدینر ج دا  . حتماً طراحی شود درجه یک بایستی

شده ، تقاطع ها حتی المکان دارای فاصله زیاد از یکدینر باشند تا حرک ت وس ائط نقلی ه موت وری     

بطور راحت انجام پذیرد و از احدان واحدهای خدماتی در کن ار ش ریانی ه ا درج ه ی ک بایس تی       

 .جلوگیری شود

این راهها شبکه اصلی شهر را تشکیل می دهند که تمامی حرک ات ترافی ک ط ولانی     : 2رجه شریانی د

به منظور تسریع در امر ترافیک می بایست از دسترس ی  . داخلی شهر از این راهها انجام می پذیرد

رفت و برگشت بطور فیزیک ی از یک دینر ج دا ش ده و از      این شبکه جلوگیری شود، های زیاد ب ه

 .حتی المکان بایستی جلوگیری شود 2ات محله ای در کنار شریانی های درجه احدان خدم

 .این راهها ترافیک را در داخل مناطق شهر توزیع می کنند : راههای جمع و پخش کننده اصلی 

 .و جمع و پخش کننده های فرعی را برقرار می کنند  2این راهها اتصال بین راههای شریانی درجه 

     کننده اصلی محورهای خ دمات محل ه ای و کارگاهه ای تولی دی و تعمیرات ی       راههای جمع و پخش

 .می باشند

این راهها ترافیک را در داخل نواحی و محلات شهر توزیع می کنن د و   : راههای جمع و پخش کننده فرعی 

 .ارتباط بین راههای دسترسی و جمع و پخش کننده های اصلی را تشکیل می دهند

این راهها دسترسی بین واحدهای مسکونی و راههای جم ع و پخ ش کنن ده داخ ل     :  راههای دسترسی 

 .محلات را تامین می کند

 .راههایی هستند که ترافیک سواره در آنها ممنوع و یا محدود می باشد : راههای پیاده

، عبارت است از حد توسعه اراضی پیش بینی شده برای استقرار کاربری های خ دماتی   :محدوده شهر 

مسکونی ، کارگاهی و تاسیسات و تجهیزات شهری و غیره که در رابطه ب ا اف زایش جمعی ت ش هر     

 .برای دوره توسعه و عمران شهر در نظر گرفته شده است 

           حد فاصل محدوده شهر و حد نه ایی ح ریم ش هر ک ه گس ترش ش هر را در ی ک دوره ش امل         : حریم شهر 

ب دیهی  . زی و ساختمانی در این محدوده زیر نظر شهرداری می باش د  کلیه فعالیت های شهرسا. می شود
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است در ارتباط با اراضی کشاورزی اظهار نظر کمیسیون تبص ره ی ک م اده ی ک ق انون باغ ات و اراض ی        

 .کشاورزی الزامی است 
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  ضوابط مربوط به تفکیک و تجمیع   -1
مترمربع بایستی با تصویب کمیسیون ماده  2111ساحت بیش از با ممالکیت ت تفکیک قطعا  -5-5

 .صورت پذیرد  1

مت ر مرب ع م ی توان د ب ا رعای ت        2111تفکیک قطعه مالکیت کاربری مس کونی کمت ر از    -2-5

 .همجواری توسط شهرداری صورت پذیرد -گذربندی ، نصاب تفکیک، مشرفیت، سایه اندازی

مسکونی ، طول قطعات تفکیک ی نبای د از س ه براب ر      در تفکیک اراضی جهت کاربری های -8-5

 .عرض آن بیشتر باشد

 .شرقی مجاز نمی باشد –تفکیک پلاکهای غربی  -1-5

              تجمیع قطع ات مالکی ت در محوط ه ه ای مس کونی و تفکی ک مج دد آنه ا ب ر اس اس            -1-5

 .حد نصاب های مربوطه بلامانع است

قصد احدان یک ساختمان باشد ، قطع ات م ذکور بایس تی     چنانچه در چند قطعه تفکیکی -6-5

 .قبل از صدور پروانه ساختمان تجمیع گردند

تفکیک قطعات مالکیت بایستی با رعایت ضوابط پیشنهادی طرح تفص یلی از نظ ر ع رض     -1-5

 .معابر ، پخ گذرها و ضوابط تفکیک و غیره صورت گیرد

متر مربع می باشد ،  1111که مساحت آنها تا  کاربری مسکونیر تفکیک قطعات مالکیت باد -3-5

سطح شهر به خدمات عمومی اختص اص یافت ه اس ت ل ذا مال ک      % 21با توجه به اینکه بیش از 

بایستی علاوه بر سطوح معابر طرح که در اختیار شهرداری قرار م ی گی رد لازم اس ت مع ادل     

 .ار شهرداری قرار دهد از طرح را جهت تامین سطوح خدماتی مورد نیاز شهر در اختی% 21

مترمرب ع   1111اراضی خدماتی بدست آمده حاصل از تفکیک قطعات با مس احت ب یش از    -1-5

صرفاً جهت اختصاص یافتن به کاربری های خدمات عمومی بوده که با توجه به نی از ط رح و ب ا    

 .تعیین و به ارگان های ذیربط واگذار خواهد شد 1نظر کمیسیون ماده 

مترمرب ع   1111ماتی بدست آمده حاصل از تفکیک قطعات ب ا مس احت کمت ر از    سهم خد -51-5

تماماً در اختیار شهرداری قرار می گیرد که بص ورت پ لاک جه ت مع وض ه ای آزاد س ازی و       

 .خدماتی شهر مورد استفاده قرار گیرد

 سب با شرایطتفکیک یک قطعه مالکیت به چند قطعه بایستی با توجه به جهت گیری متنا  -55-5        

 .جنوب باشد –اقلیمی شهر انجام گرفته و طول قطعات مالکیت دارای جهت شمال        

 در تفکیک یک قطعه مالکیت به چند قطعه بایستی مسائل همجواری و مشرفیت در نظر -52-5     

 ورایجاد قطعات مالکیتی که بنای آنها مشرف به فضای آزاد قطعه مالکیت مجا. گرفته شود      

 .باشد ممنوع است      

 .تفکیک یک قطعه مالکیت بعد از صدور پروانه مجاز نمی باشد  -58-5     
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 ضوابط مربوط به مشرفیت 

مشرفیت در مورد کلیه بناهایی که  رعایت ضوابط مربوط به حریم اشراف بناها و مسائل -5-2

 .در مجاورت یک قطعه مالکیت احدان می شود الزامی است 

 3با توجه به شرایط ویژه همان منطقه از شهر تعیین شده که در بند جاز هر منطقه ارتفاع م -2-2

 .به تفصیل عنوان شده است 

در هیچ یک از سطوح خارجی بنا نمی توان پنجره یا هواگیر مشرف به مالکیت مجاور احدان  -8-2

صورت نیز پنجره  نمود منر اینکه از حد مالکیت مجاور حداقل دو متر عقب نشینی نموده ، در این

متر از کف مربوطه به صورت غیر باز شو بوده و با استفاده از شیشه مات  11/5ها بایستی تا ارتفاع 

 .و یا مصالح مشابه غیر قابل رویت به بیرون باشد

در مجتمع های مسکونی در مواردی که اطاق های دو واحد مسکونی مستقل از یک حیاط  -1-2

 11/5متر باشد و تا ارتفاع  1مقابل یکدینر نبایستی کمتر از پنجره های خلوت نور می گیرند فاصله 

 .متر از کف بایستی به صورت غیر بازشو و غیر شفاف باشد

 .ی مختلف از گذرها ، پارکها و میادین عمومی بلامانع می باشدنورگیری بناها -1-2

ف به مسکونی های همجوار در لازم است که کلیه بازشوها ، تراسها و بالکن های بناهای مشر -6-2

 21جنوبی با عرض کمتر از  –متر و در گذرهای شمالی  21غربی با عرض کمتر از  –گذرهای شرقی 

از کف مربوطه پوشینده  11/5متر با استفاده از مصالح غیر شفاف مانند شیشه مات تا ارتفاع 

 .شوند

متر و  21جنوبی با عرض  –شمالی  متر و بیشتر و معابر 21غربی با عرض  –در معابر شرقی  -1-2

متری به بالا و همچنین بالکن یا تراس یا جان پناه در ارتفاع  31/1بیشتر نصب پنجره بازشو از ارتفاع 

 .فوق بلامانع است 

 .ایجاد راه پله در فضای آزاد جهت تأمین طبقات فوقانی ممنوع می باشد  -3-2

الی قطعه مالکیت با رعایت سطح اشغال در طبقه بخش شم% 61استقرار بنای جدید تنها در  -1-2

 .همکف مجاز می باشد 

متر لازم است  1/8استقرار بنا در طبقات فوقانی و اصولاً هر نوع ساختمان در ارتفاع بیش از  -51-2

 .بخش شمالی قطعه مالکیت و با رعایت سطح زیر بنای مجاز صورت گیرد% 61در محدوده 

جنوبی بشرط رعایت ح داکثر   –متر و بیشتر شمالی  21وار گذرهای با عرض در قطعات مالکیت همج -55-2

و سطح زیر بنا احدان بنا در قسمت مشرف ب ه گ ذر و در تم امی طبق ات و ب ا رعای ت       سطح اشغال % 11

 .مشرفیت مالکیت مجاور بلامانع است 
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ب ه  )دن خ ط آس مان   متر و بیشتر جهت همت راز نم و   52و با عرض % 2در گذرهای با شیب بیش از  -52-2

. اضافه ارتفاع علاوه بر ارتفاع مجاز با نظ ر ش هرداری بلام انع اس ت     ( منظور حفظ زیبایی در سیمای شهر 

 .بدین ترتیب شکستنی تنها در فاصله بین گذرها اتفاق خواهد افتاد

متر  21/5پیش آمدگی بناها در طبقات فوقانی در سمت فضای آزاد قطعه مالکیت حداکثر به میزان  -58-2

ساخت مشروط به استفاده از آنها به عنوان تراس و یا بالکن با رعای ت ح ریم اش راف    مازاد بر میزان مجاز 

متر بایستی از  21/5در این صورت به منظور احدان تراس با عرض . قطعه های مالکیت مجاور بلامانع است 

ه احدان ت راس اق دام نمای د ت ا وت ر      متر عقب نشینی نمود و سپس ب 21/5قطعه مالکیت مجاور به اندازه 

 .درجه بسازد 11مثلث با دیوار قطعه مالکیت مجاور زاویه 

مت ر   31/5متر این رقم می توان د ح داکثر ت ا     81متر و طول بیشتر از  51در قطعات با عرض بیش از  -51-2

قب نشینی نموده تا برسد مشروط به اینکه به اندازه پیش آمدگی به همان اندازه از قطعه مالکیت مجاور ع

 .درجه امکان پذیر گردد 11ایجاد زاویه 

میزان پیش آمدگی می تواند کمتر از عقب نشینی از قطعه مالکیت مجاور باشد ول ی بیش تر از آن    –تبصره 

 .نمی تواند باشد

پ یش آم دگی    .متر مجاز نمی باشد  51پیش آمدگی طبقات بناها در کلیه گذرهای با عرض کمتر از  -51-2

متر و بیشتر مشروط به از بین رفتن اشجار گذر و رعایت حریم خطوط انتقال  51بقات در گذرهای با عرض ط

متر باشد حداکثر به میزان ذی ل مج از    1/2نیرو و مشروط به اینکه ارتفاع پیش آمدگی از کف معبر حداقل 

 : می باشد

 .متر حداکثر یک متر  21تا  51گذرهای با عرض 

 متر  2/5متر به بالا حداکثر  21گذرهای با عرض 

کلیه سطوح مشرف به گذرها و سطوح خارجی و داخلی بناهایی که از گذرهای عمومی قابل روی ت   -56-2

 .باشد ، باید با مصالح مناسب و با نظر شهرداری نماسازی شود 

 .بلامانع می باشد 2-51کامل بند ایجاد پیش آمدگی روی پخ گذرها منوط به رعایت  -51-2

نماسازی سطوح مشرف به فضاهای آزاد قطعات مالکیت مجاور الزامی است و انجام آن ب ر عه ده    -53-2

 .جنس و طرح نماها با نظر شهرداری تعیین خواهد شد. مالک بنای اشراف دار است 

استفاده از سقف شیب دار مجاز نیست منر در مواردی که هیچنونه مزاحمتی به لحاظ ریزش برف  -51-2

 .در گذرهای مجاور و یا مالکیت مجاور ایجاد نکند و باران

شهرداری منوط به اتمام نماکاری بنا در کلیه قسمت های قابل روی ت از  صدور پایان ساخت توسط  -21-2

 .گذرهای عمومی و قسمت های قابل رویت از فضای آزاد مالکیت های همجوار می باشد 

 2111مومی و تاسیسات و تجهیزات ش هری ب ا مس احت    در قطعات مالکیت دارای کاربری خدماتی ع -25-2

اص لی ب ه منظ ور    گذر متر از  1متر از گذر اصلی عقب نشینی به میزان  81مترمربع و بیشتر با عمق بیش از 

 .ایجاد یک گشایش فضایی الزامی است 

 .عقب نشینی فوق در میادین به منظور حفظ بدنه میادین ممنوع است  :تبصره 
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 .ارستانها و کلینیک ها بایستی در میان قطعات مالکیت مربوطه طراحی و اجرا گرددبنای بیم -22-2

فضای آزاد بناهای عمومی بایستی با استفاده از نرده و گیاه و غیره به نحوی محص ور گ ردد ک ه از     -28-2

 .گذرهای مجاور ، فضای مزبور قابل رویت باشد
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 گذرها ، پارکینگ و پخ ها ضوابط مربوط به  -8

در طرح شبکه گذرهای طرح تفصیلی کوشش به عمل آمده که انتظام لازم و معقولی به این ش بکه   -5-8

چنانچ ه  . به همین لحاظ گذرهای ترسیم شده روی نقشه ها درجه بندی شده ان د  . بخشیده شود 

عرض موجود یا عقب نشینی شده بیش از عرض تعیین شده روی نقشه ها باشد ، عرض موج ود و   

 . یا عقب نشینی شده ملاک عمل بوده و بایستی کماکان رعایت گردد

 .حداقل عرض این گذرها بر روی نقشه طرح تفصیلی مشخص شده است 

نیست عرض آنها بصورت زیر خواهد ب ود  گذرهای موجود که در طرح تفصیلی عرض آنها مشخص  -2-8

متر  3متر ،  11متر و عرض کوچه بن باز کمتر از  6متر باشد حداقل عرض  11چنانچه طول بن بست کمتر از 

 52متر به بالا ع رض آن   511متر و از  51متر باشد عرض آن  511تا  11و چنانچه طول گذر بن باز یا بن بست از 

 .متر خواهد بود 

یه تعریض ها در گذرهای فرعی و عقب نشینی آن از محور گذر موجود تعیین و مالکین موظفن د  کل :توضیح 

 .در هننام نوسازی عقب نشینی لازم را انجام دهند

انشعاب گرفتن از کلیه گذرها که در طرح تفصیلی ترسیم نشده است بایستی حتی الامکان براب ر ب ا    -8-8

 .از آن باشد ( متر  2معادل )عرض گذر اصلی و یا یک درجه پایین تر 

نقشه شبکه گذرهای پیشنهادی طرح تفصیلی از نظر مسیر و حداقل عرض گذر قابل اس تفاده ب وده    -1-8

 1خط پروژه قابل استفاده نمی باشد و خط پروژه ها بایستی تهیه و به تصویب کمیسیون م اده  لیکن از نظر 

ها با مسیرهای مصوب قبلی مغایرت داشته باشد ،  در مواردی که مسیر ترسیم شده در این نقشه. برسد 

مسیر مشخص شده در این نقشه ها ملاک عمل خواهد بود و بر اساس آن بایستی خط پروژه اص لی تهی ه   

 .گردد

 .در طرح تفصیلی تعریض گذرهای فرعی از محور موجود در نظر گرفته شده است  -1-8

، گ از و  حریم مسیرهای انتقال نیرو ، تاسیسات ب رق   در طرح های تفکیکی و احدان ساختمان رعایت -6-8

 .منابع آب الزامی و ضوابط و مقررات سازمانهای مربوطه بایستی رعایت گردد

 .انجام تعمیرات در کف فرش پیاده روها بایستی با هماهننی با شهرداری صورت گیرد -1-8

 .ی با نظر شهرداری انجام پذیردو جویها بایستهرگونه تغییر مسیر و مسدود نمودن راه آبها  -3-8

احدان گذره ای جدی د ب ه منظ ور تقسیم بندی و تفکیک اراضی به منظ ور کارب ری مسکون  ی و   -1-8

م الکی  ن   . ی ا ه ر کارب ری دین ر بای د پس از کس ب مج وزه  ای لازم از شه  رداری انج  ام پذی  رد    

بر اساس طرح تفصیلی تهی ه نم وده و     111/5مقیاس بایستی وضعیت محل را گزارش نموده طرح گذر را با 

      .جهت تایید و کسب مجوز به شهرداری تسلیم نمایند

 .متر مجاز نمی باشد  211احدان بن بست با طول بیش از  -51-8

در توسعه های جدید به منظور ایجاد فضای لازم جهت مانور وسائط نقلیه اطفای حریق ، حمل زباله ،  -55-8

مت ر   52×52متر و بیشتر بایستی فضای دوربرگردان با ابع اد   511و غیره در انتهای بن بست با طول  اورژانس

 .احدان گردد 
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احدان درب ماشین رو به پارکها و فضای سبز ممنوع می باشد ، در م وارد خ اص ب ازنمودن درب     -52-8

 .پیاده به پارک ها با نظر شهرداری بلامانع است 

 .خارج از حد مالکیت در پیاده روها و گذرها ممنوع می باشد احدان پله در  -58-8

پیش بینی تعداد واحدهای پارکینگ مورد نیاز در کلیه قطعات مالکیت با توجه به نوع استفاده ای که  -51-8

جدول )از آنها به عمل می آید و بر اساس معیارهای پارکینگ طرح تفصیلی برای هر یک از استفاده ها طبق 

محل یا محل های مناسب پارکینگ می تواند به صورت مسقف و ی ا در فض ای ب از    . الزامی است  (5شماره 

محل پارکینگ بایستی بر روی نقشه هائی که جهت گرفتن پروانه ساختمانی به شهرداری ارائه . مین گرددأت

 .می گردد مشخص شده باشد 

شهرداری می باستی نسبت به اخ ذ هزین ه   در فضاهائی که تامین پارکینگ امکان پذیر نمی باشد  –تبصره 

 .اقدام و درآمد فوق را به مصرف تأمین پارکینگ عمومی در نزدیکی همان محل برساندمعادل 

مت ر ب ه انض مام     1/2×1محل پیش بینی شده جهت یک واحد پارکینگ باستی شامل فضایی به ابعاد  -51-8

 .فضای مناسب جهت مسیر حرکت باشد

حد پارکینگ از فضای آزاد به منظور پارکینگ غیر سرپوشیده به شرط امکان تح رک  استفاده یک وا -56-8

 .اتومبیل و دارا بودن دسترسی مناسب و عدم ضرورت قطع درختان با موافقت شهرداری بلامانع است 

 .متر است  1/2حداقل درب ورودی پارکینگ  -51-8

 .متر می باشد  11/2و حداکثر  21/2داقل ارتفاع مجاز پارکینگ اختصاصی در فضای سرپوشیده ح -53-8

پارکینگ های ساختمانی عمومی بایستی به نحوی باشد که استفاده عموم از آن ب ه س هولت انج ام     -51-8

 .پذیرد

در تفاطع گذرها با یکدینر که در طرح تفصیلی پخ آنها مشخص نشده است لازم است پخ مناسب  -21-8

تعیین   حداقل پخ  در محل تقاطع ها بر اساس . ظر گرفته شود در نبا توجه به عرض گذرهای مربوطه 

عرض گذر دینر می باشد که همدینر را قطع نموده اند و حداقل ابعاد پخ  Bعرض گذر و  A. می گردد 

 .متر باشد  1/5×1/5نبایستی کمتر از 

 

 .مل خط پروژه می باشد در تقاطع هایی که برای آنها خط پروژه تهیه می گردد ملاک ع -25-8

 .تشخیص این تقاطع ها به عهده شهرداری است 

 .احدان درب ماشین رو در محل پخ پلاک مجاز نیست  -22-8

 .گذر مجاز نمی باشدباز شدن درب پارکینگ ها به سمت  -28-8
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 پارکینگ مورد نیاز کاربری های مختلف -5جدول شماره 

 مورد نیاز تعداد پارکینگ به ازای نوع کاربری

 5 کلاس  2هر  کودکستان 

 5 کلاس  2هر  دبستان 

 5 کلاس  2هر  مدرسه راهنمائی 

 5 کلاس  5هر  دبیرستان 

 2 مترمربع زیر بنا  511هر  درمانناه 

 5 هر دو تخت بیمارستانی  بیمارستان 

 2 نفر ظرفیت  511هر  ورزشناه 

 2 مترمربع زیر بنا  511هر  مسجد 

 5 صندلی پذیرایی  1هر  رستوران 

 8 مترمربع زیر بنا  511هر  ادارات دولتی 

 5 صندلی تماشاچی  51هر  سینما 

 5 هر واحد  تجاری 

 5 هر واحد  واحد مسکونی 

 2 اتاق پذیرایی  1هر  هتل 

 1 هر واحد  شعبه بانک 

 2 هر واحد  مطب پزشک 

 5 هر واحد دفتر کار شخصی 

 8 هر واحد دفتر پست 

 2 هر واحد کارگاه 

 2 هر واحد کتابخانه 
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 ضوابط مربوط به محاسبات   -4

سیسات موتورخانه ، انبار و یا پناهناه أدر صورتی که از زیرزمین و یا طبقه همکف به منظور پارکینگ ، ت -5-1

 .سطح زیر بنا منظور و مشمول پرداخت عوارض نخواهد شد ءاستفاده شود ، مساحت آن جز

 .حاسبه می شود م      سطوح ایوان و بالکن در محاسبه سطوح مجاز زیر بنا -2-1

متر از قطعه مالکیت شمالی عقب نشینی کرده و مساحت آنها ح داقل   2حیاط خلوت هایی که حداقل  -8-1

 .متر مربع و بیشتر باشد جزو زیر بنا محاسبه نخواهد شد 1

 .مترمربع در نظر گرفته می شود  21واحد پارکینگ  جهت محاسبه عوارض ، سطح یک -1-1

 .پاسیو جزو سطح زیر بنا محاسبه می گردد  -1-1

سطوح مربوط به مشاعات مجتمع های مسکونی مانند پلکان ، راهروها ، سرایداری و س ایر فض اهای    -6-1

 .خدماتی مشمول عوارض تراکم نخواهد شد –رفاهی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ضوابط طرح تفصیلی شهر زرین شهر

 سازمان خدمات طراحی شهرداری ها  18

 

 سیسات مسکونی ربوط به تأضوابط م  -5

هدایت هر نوع فاضلاب به گذر عمومی ممنوع است و می بایستی از طریق شبکه فاضلاب شهر دفع و  -5-1

در صورت موجود نبودن می بایستی در چاههای جذبی دفع و تخلیه گردد ، هدایت آب باران و دفع آنها به 

 .جویهای شهری موجود بلامانع می باشد 
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  و مقررات عمومی ضوابط   -6

 .استفاده از یک قطعه مالکیت به غیر از کاربری تعیین شده برای آن قطعه مالکیت ممنوع است  -5-6

جهت تخریب و احدان بنای جدید و یا الحاق بنا به بنای قدیمی با هر نوع کاربری و با هر نوع مالکیت  -2-6

بعنوان مثال تغییر سوپر مارکت به مع املات  )ون گروهی قطعات مالکیت و همچنین جهت تغییر عملکرد در

 .و همچنین تغییرات اساسی در ساختمان بایستی از شهرداری مجوز لازم اخذ گردد( اتومبیل و غیره 

در انجام موارد ذیل با اطلاع شهرداری و مشروط به عدم ارتکاب تخلفات س اختمانی قبل ی نی از ب ه      -8-6

 .شهرداری نمی باشد کسب مجوز از 

تغییرات و تعمیرات غیر اساسی مانند مرمت بام ، تعویض کف فرش ها ، سفید کاری ، کاشی کاری و نقاشی 

، تعمیرات تاسیساتی ، حفر چاه و تخلیه آن ، احدان توالت در حیاط ، احدان حوض و سایر اقدامات محوط ه  

 .در فضای آزاد قطعه مالکیت سازی 

 .ی تجاری در زیر زمین ممنوع می باشد احدان واحدها -1-6

متر می باشد ، مشروط بر اینکه پله مربوط در گ ذر   6/1حداکثر ارتفاع مجاز کرسی واحدهای تجاری  -1-6

 .احدان نشده باشد 

مسکونی به عنوان تعمیرگاه وسائط نقلیه سبک در ص ورت دارا  استفاده از قطعات مالکیت با کاربری  -6-6

 .ا موافقت شهرداری در محورهای خدمات محله ای بلامانع می باشد بودن شرایط زیر ب

 .مترمربع  5111دارا بودن مساحت حداقل  -

 .داشتن یک ورودی از گذر اصلی  -

 .عدم استفاده از قسمت های مجاور گذر به عنوان واحد تعمیر گاهی  -

 .اشد ایجاد زیر زمین خارج از حد مالکیت و در زیر گذرها ممنوع می ب -1-6

 .در کلیه کاربری ها حداکثر سطح زیر زمین معادل سطح اشغال در طبقه همکف  می باشد  -3-6

مترمربع  11مترمربع ، یک واحد خدمات دفتری  511حداقل مساحت زیر بنای مفید یک واحد مسکونی  -1-6

 .مترمربع می باشد  21و یک واحد تجاری 

مج از  ( غی ر همک ف   ) ری و یا خدماتی در هر یک از طبقات استف اده بصورت مختلط مسکونی و تجا -51-6

 .نمی باشد
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 ضوابط مربوط به گذرهای اصلی بین محلات و نواحی و مرکز و محورهای محلات ، نواحی و مناطق   -7

در طرح تفصیلی بعضی از گذرهای اصلی بین محلات و نواحی و مرکز و نواحی و مناطق طب ق             

درمانی ، فض ای   –تمرکز خدمات عمومی از قبیل خدمات آموزشی ، ورزشی ، بهداشتی  نقشه جهت

این محورها علاوه بر . مذهبی و همچنین خدمات تجاری در نظر گرفته شده است  –سبز ، فرهننی 

در بر گرفتن خدمات عمومی مختلف که متناسب با نوع عملکرد ای ن محوره ا م ی باش د ش امل      

بری مسکونی نیز می باشد و خدمات تجاری این محورها ب ا ک اربری مخ تلط    قطعات مالکیت با کار

ضوابط استفاده از قطعات مالکیت واق ع در  . مسکونی ، پارکینگ نیز پیش بینی شده است  –تجاری 

 : این محورها به قرار ذیل می باشد 

بر گذرهای اصلی قطعات مالکیت واقع در  ( :محور خدمات محله ای )مراکز و محورهای محلات  -1-7

بین محلات ، جهت استفاده های مسکونی ، استفاده به منظور گسترش خدمات موج ود محل ه ای و   

    یا ایجاد خدمات تأمین نشده با عملکرد محله ای و ب الاتر اس تفاده ب ه منظ ور پارکین گ عم ومی ،       

ب ازی کودک ان ،   مهد کودک ، کودکستان ، دبستان ، مسجد ، کتابخانه کودک ، فضای س بز ، مح ل   

ب از و سرپوش یده کوچ ک ،    پارک کوچک جهت استفاده واحدهای همساینی و محله ، مکان ورزشی 

گرمابه عمومی ، درمانناه ، واحدهای تجاری شامل بقالی ، سوپر ، خرده فروشی ، تعمییر دوچرخ ه و  

ماهی فروشی ، ووشی ، مرغ کفش ، روزنامه فروشی ، لبنیات فروشی ، خوار و بار فروشی ، سبزی فر

   اغذیه و نوشابه فروشی ، قصابی ، می وه فروش ی و واح دهای خ دماتی نظی ر آرایش ناه مردان ه ،        

مطب های منفرد پزشکی ، واحدهای کوچک کارگاهی غیر مزاحم ، نانوائی ، تعمیرات ل وازم خ اننی ،   

ایع دس تی و قف ل و   دوزندگی ، نجاری ، لحاف دوزی ، کارگاه قنادی ، شیرینی پزی ، بافن دگی ، ص ن  

. کلید سازی و یا واحدهای تجاری خدماتی دینر که نیازهای روزمره سکنه محله را تامین می نمای د  

 .ضوابط ساختمانی این واحدها تابع ضوابط ساختمانی محوطه هایی هستند که در آنها واقع شده اند 

هری استفاده ه ای ذی ل   در مراک ز و محورهای خدمات ش :مراکز و محورهای خدمات شهری  -2-7

استفاده های ذکر شده در طرح تفصیلی ، استفاده های خدماتی ت أمین نش ده ب ا    . مجاز می باشد 

د ،  ان ، مسج   ی ، دبیرست   ه راهنمای   عملک رد ش هری ، ناحی  ه ای و منطق ه ای از قبی ل مدرس      

 ر  دفت،اه  ، درمانن ان وان ان و نوج ون پرورش فکری کودک ه ای ، کان اس ناحی ه در مقی ان کتابخ

پست و مخابرات ، واحد های تجاری نظیر لوازم تحری ر فروش ی ، ک ل فروش ی ، اس باب ب ازی فروش ی ،        

فروشناه لوازم الکتریکی ، پارچه فروشی ، لباس فروشی ، فروشناه ل وازم بهداش تی و آرایش ی ، فروش ناه     

وخانه ، فروشناه لوازم خ اننی ، فروش ناه   لوازم پلاستیک و فروشناه یدکی و دوچرخه و موتورسیکلت ، دار

نفت و خرازی و رنگ فروشی ، رستوران ، چایخانه ، موک ت و پ رده فروش ی ، فروش ناه ص نایع دس تی و       

واحدهای خدماتی نظیر تزریقات و پانسمان ، عکاسی ، مطب پزشکان و دندانپزشکان ، بنناه معاملات ملکی ، 

فه ای ، واحد های آموزش ع الی ، مس اجد ب زرگ و کتابخان ه     شعب بانک ، خشکشویی و مدارس فنی و حر
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عمومی در مقیاس منطقه ، موزه ، نمایشناه ، سینما ، فضای سبز ، ورزش ی ، خ دمات جه اننردی ، خ دمات     

اداری ، کلینیک و بیمارستان ، پمپ بنزین و واحدهای تجاری نظیر فروشناه لباس ، عینک ، جواهر ، س اعت ،  

ت موسیقی ، عتیقه فروشی ، چینی ، پرده و موکت ، لوازم س اختمانی ، ادوات کش اورزی ،   لوازم ورزشی ، آلا

سموم دفع آفات و واحدهای خدماتی نظیر  مجتمع های پزشکی ، دفاتر ازدواج ، دفاتر آژان س مس افرتی ،   

قس مت  واحدهای کارگاهی غیر مزاحم مانند چاپخانه ، شیشه خم کنی می باشد ضوابط س اختمانی در ای ن   

طبق طرح تفصیلی است در محور خدمات شهری بایستی حتی الامکان از استقرار خدمات محله ای ممانعت 

گردد و محدوده مرکزی شهر که ضواب ط آن نی ز در ط رح تفصیل ی مشخص گردی ده عب ارت اس ت از    

رق و خیاب ان  حد فاصل خیابان شهید بهشتی در شمال و خیابان حافظ در جنوب و محور خیاب ان ام ام در ش    

 .باهنر و شیخ بهایی در غرب آن می باشد 

نظر به اینکه حرکت طولانی داخل شهر از محورهای با خدمات شهری صورت می پذیرد به منظ ور تس ریع   

در امر ترافیک می بایست از دسترسی های زیاد به این محورها و همچنین از ایج اد خ دمات محل ه ای در    

 .جلوگیری گردد  کنار این محورها حتی الامکان
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 ضوابط و مقررات مربوط به محوطه های مسکونی   -8

 : کاربری های مسکونی شامل مناطق مسکونی و مسکونی تجاری پارکینگ شامل ضوابط زیر می باشد        

 531و  561و نقشه ضوابط منطقه برای ک اربری مس کونی   ( 2جدول شماره )حداقل میزان تفکیک طبق  -5-3

 511مترمربع با رعایت همجواری ، سایه اندازی و مشرفیت و ب رای ک اربری مس کونی ، تج اری ، پارکین گ      

دو طبقه روی پیلوت با محاسبه پیلوت و دوره چینی )متر  31/1مترمربع ، ارتفاع مجاز برای کاربری مسکونی 

دو طبق ه  )مت ر   31/55اکثر ارتفاع مجاز و برای کاربری مسکونی ، تجاری ، پارکینگ حد% 61سطح اشغال ( بام 

 .می باشد % 511و سطح اشغال ( روی تجاری بانضمام دوره چینی بام 

طرح های معماری ارائه شده جهت اخذ مجوز ساختمانی قطعات مالکیت بایستی ب ا رعای ت ح داقل     -2-3

 .شهرداری ارائه شود نصاب تفکیک ، سطح اشغال ، تعداد طبقات مجاز ، ارتفاع مجاز و غیره تهیه و به

متر و یا بیش تر باش د در ض لع جن وبی      51غربی در صورتیکه عرض گذر  –در شبکه ارتباطات شرقی  -8-3

در این صورت ارتف اع مج از در   ( طبق نقشه ضوابط )به طبقات مجاز افزوده شود گذر می توان یک طبقه 

 .متر می باشد  58این منطقه 

کونی از شرایطی برخوردار گردد که از نظر اش راف و ع رض گ ذر و    در صورتی که یک نقطه مس –تبصره 

همجواری و غیره برای مالکیت پلاک شمالی و همجوار مشکلی ایجاد ننماید تراکم در این مناطق تا یک طبقه 

بدیهی است در این حالت نیز بایس تی ع رض   . استفاده نماید  3-1قابل افزایش است یعنی می توان از بند 

 51جنوبی با ع رض   –این تبصره می تواند شامل گذرهای شمالی . متر و یا بیشتر باشد  51وطه دسترسی مرب

 .متر و بیشتر نیز گردد 51غربی با عرض  –متر و بیشتر و مسکونی های شمالی گذرهای شرقی 

در خصوص ساختمان های خدمات عمومی در صورتی که ضوابط مربوط به آن خدمات مانع اف زایش   -1-3

. اس تفاده نمای د    3-8تا یک طبقه نباشد می توانند با رعایت ضوابط مربوطه از شرایط تبصره بند  طبقات

 .متر کمتر باشد  51حداقل عرض گذر دسترسی در این صورت نیز نبایستی از 

استفاده های مجاز مالک در کاربری های مسکونی عبارتند از سکونت ، پرورش گل و گیاه ، پارکین گ   -1-3

ت های خدماتی تولیدهای کوچک مانند خیاطی ، بافندگی ، آرایشناه زنانه ، خاتم کاری ، آتلیه نقاشی ، و فعالی

صنایع دستی مشروط بر اینکه ایننون ه فعالی ت ه ا بص ورت غی ر      زریبافی ، قلابدوزی و سایر فعالیت های 

در قطعات مالکیت واقع  محل مطلوب فعالیت های فوق الذکر. مترمربع باشد  21مستقل و تنها حداکثر در 

 .در مراکز محلات و در بر گذر اصلی بین محلات می باشد 

به منظور حفظ سیمای شهری و همچنین حفظ حقوق فردی و اجتماعی افراد ، ارتفاع ب یش از ض ابطه    -6-3

 .انجام پذیرد 1در هر کجایی از شهر بایستی با نظر کمیسیون ماده 
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 فکیک و ساختضوابط کلی ت:  2جدول شماره 

 

حداقل مساحت تفکیک  کد مسکونی 

 ( مترمربع )

حداکثر ارتفاع با 

احتساب پیلوت و دوره 

 چینی بام 

تعداد طبقات روی 

 پیلوت 

حداکثر سطح اشغال 

 ( درصد )

M5 561 31/1 2 61 

M2 531 58 8 61 

M8 111 (چند خانواری) 11 6 61/22 

M1 81 3 21 آپارتمانی 

 

 ( .متر سقف  11/1شامل )متر  21/8فاع یک طبقه ساختمان مسکونی و دفتر کار حداکثر ارت -1-3

 ( .با ضخامت سقف )  11/1حداکثر یک طبقه ساختمان اداری ، آموزشی ، درمانی ، تجاری  -3-3

 .متر  21/5حداکثر ارتفاع کرسی ساختمان  -1-3

 .تعیین گردیده  31/1آن در کلیه بناها  ارتفاع دست انداز جزء حداکثر ارتفاع مجاز محسوب و میزان -51-3

ارتفاع دست انداز بام در بناهائی که با ارتفاع تعداد طبقات کمتری نسبت به حداکثر تعداد طبق ات  -55-3

 .متر افزایش داده شود  2مجاز احدان می شوند ، می تواند جهت ایجاد فضای خلوت در بام به 

به دو ص ورت س اخت روی کرس ی و س اخت روی پیل وت       النوی ساخت بناهای مسکونی می تواند -52-3

 .باشد( متر  61/2حداکثر ارتفاع )

در صورتیکه مالک در همکف به جای پیلوت بخواهد طبقه مسکونی داشته باشد ارتف اع ی ک طبق ه     -58-3

 .می باشد ( با دوره چینی بام ) متر  11/3و دو طبقه حداکثر ( با دوره چینی بام ) متر  21/1حداکثر 

عقب نشینی در طبقات فوقانی به منظور گرفتن ارتفاع بیشتر و همچنین رعایت س ایه ان دازی ب ه     -51-3

 . لحاظ حفظ سیمای شهری در قسمت قابل رویت در گذرهای اصلی مجاز نیست 

و ( مترمربع  511)تعداد واحد مسکونی در طبقات منوط به رعایت حداقل مساحت یک واحد مسکونی  -51-3

 .رکینگ مورد نیاز می باشد تامین پا

متر از هر طرف با  8عقب نشینی ساختمان بناهای خدمات عمومی از حدود مالکیت مجاور به میزان  -56-3

 .رعایت سطح آزاد الزامی است 

جنوبی هستند ب ه لح اظ ایج اد     –شرقی که اطراف آن پلاکهای شمالی  –غربی  کساخت در یک پلا -51-3

 می باشد ( با دوره چینی بام ) متر  21/1با حداکثر ارتفاع ( مکف ه)اشراف بصورت یک طبقه 

ساخت در پلاکهای با مساحت کمتر از حداقل نصاب تفکیک که از قبل وجود داشته به ص ورت ی ک    -53-3

و در صورت عدم اش راف و س ایه ان دازی و    ( با دوره چینی بام ) متر  21/1با حداکثر ارتفاع ( همکف )واحد 

 .متر خواهد بود  11/3با حداکثر ارتفاع ( همکف و اول )صورت یک واحد در دو طبقه مشرفیت به 
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متر عقب نشینی نسبت به انتهای ضلع شمالی  8احدان تاسیسات و سرپله روی بام با رعایت حداقل  -51-3

 .امکان پذیر است 

رب ع فض ای آزاد پ یش    مترم 21برای مجتمع های آپارتمانی بایستی برای هر واحد مسکونی حداقل  -21-3

 .بینی گردد
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 ( خدمات رفاهی ) ضوابط و مقررات مربوط به خدمات عمومی   -9

 .ضوابط ساختمانی کاربری های خدمات عمومی طبق جدول زیر می باشد  -5-1

 

 ( درصد)حداکثر سطح اشغال  نوع کاربری 

 11 آموزشی 

 11 هنرستان و آموزش عالی 

 11 فرهننی 

 11 مذهبی  –فرهننی 

 11 درمانناه 

 11 بیمارستان 

 11 نظامی  –اداری 

 11 ورزشی 

 51 فضای سبز 

 511   پارکینگ 

 

تعداد طبقات و ارتفاع کاربری های فوق بر اساس ضوابط مصوب ارگان مربوطه و رعایت ارتف اع   -5تبصره 

 .پهنه مربوطه تعیین می گردد 

 .متر از هر طرف با رعایت سطح آزاد الزامی است  8عقب نشینی به میزان  3-56یت بند رعا -2تبصره 

متر از گذر اصلی به منظور ایجام ی م گش ایش فض ایی     1عقب نشینی به میزان  2-25رعایت بند  -8تبصره 

 .الزامی است 
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 ضوابط مربوط به تأسیسات و تجهیزات شهری  -11

ه از کاربری های خ دمات عم ومی و تاسیس ات و تجهی زات ش هری ب ا نظ ر و رأی        تغییر نوع استفاد -5-51

 .امکان پذیر می باشد  1کمیسیون ماده 

تاسیساتی فوق تابع ضوابط تعیین شده از طرف سازمان های ذی ربط و همچن ین    –ضوابط ساختمانی  -2-51

 .طرح تفصیلی می باشد 
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  پارکینگ  و تجاری ،کاربری های مختلط مسکونیه ضوابط مربوط ب -11

انواع استفاده های مسکونی ، تجاری ، پارکینگ که در محورهای شهری و محله ای در نقشه ض وابط و   -5-55

 .کاربریها مشخص شده مجاز می باشد

 استفاده های مجاز مسکونی  -

 استفاده های مجاز تجاری  -

 استفاده های مجاز پارکینگ  -

 ( در محورهای محله ای ) تفاده های مجاز کارگاهی غیر مزاحم اس -

 استفاده های مجاز خدماتی و دفاتر مربوطه  -

 مسکونی  –استفاده های مختلط تجاری  -

 پارکینگ  –مسکونی  –استفاده های مختلط تجاری  -

در این مناطق به منظور توسعه فرهنگ شهری و شکل گیری مرکز شهر و محورهای خدمات شهری  –تبصره 

دو طبق ه روی  )سطح اشغال بصورت س ه طبق ه   % 511با رعایت ضوابط مشرفیت و سایه اندازی استفاده از 

 .در این مناطق مجاز می باشد ( با محاسبه دوره چینی بام ) متر ارتفاع  31/55با حداکثر ارتفاع ( تجاری 

 .می باشد  N2و   N5محورهای خدماتی شامل دو کد  -2-55

ب ا  ( ) همک ف  دو طبق ه روی  )مت ر  31/55برای محورهای خدمات شهری با ح داکثر ارتف اع    N5کد 

 .با رعایت سایه اندازی ، مشرفیت و همجواری مشخص شده ( محاسبه دوره چینی بام 

ب ا  ( )دو طبق ه روی همک ف   ) مت ر  31/55برای محورهای خدمات محله ای ، حداکثر ارتف اع   N2کد 

 .با رعایت سایه اندازی ، مشرفیت و همجواری مشخص شده ( محاسبه دوره چینی بام 
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  ( ساختمان های عمومی ) و مقررات محوطه های عمومی ضوابط  -12

 .یک قطعات مالکیت در کلیه محوطه های عمومی مجاز نمی باشد به طور کلی تفک -5-52

متر از مالکیت ه ای   8تر از گذر اصلی و م 1کلیه ساختمان ها در محوطه های عمومی بایستی حداقل  -2-52

 .همجوار عقب نشینی نماید

ل یکن پ یش آم دگی    . پیش آمدگی در داخل فضاهای عقب نشینی شده فوق الذکر ممن وع اس ت    -8-52

 .متر در سایر فضای آزاد قطعات مالکیت بلامانع است  61/5ساختمان به میزان حداکثر 

اخذ مجوز ساختمانهای عم ومی بایس تی منض م ب ه ط رح ه ای       طرح های معماری ارائه شده جهت  -1-52

 .محوطه سازی ، سطوح فضای سبز و پارکینگ باشد 

 .می باشد (  1-5جدول )حداکثر سطح اشغال با رعایت ضوابط  -1-52
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  مناطق کارگاهی و صنعتی ، فضای سبز شهری و تاسیسات و تجهیزات شهریضوابط مربوط به  -11

 : فضای سبز شهری ، استفاده های مجاز عبارتند از  -5-58

 درختکاری ، آبنما ، جننل کاری ، گل کاری ، قلمستان  -

 استفاده به منظور فضای بازی کودکان  -

 .کل فضا را به خود اختصاص دهد % 51سطوح ساخت و ساز در این محوطه ها نبایستی بیش از  -

م ، در این محوطه ایجاد کارگاه ها با رعایت ضوابط و مقررات و موافق ت  مناطق کارگاهی نیمه مزاح -2-58

 مراجع ذیربط و استانداردهای سازمان محیط زیست در رابطه با آلودگی های مختلف 

 .و موافقت مراجع ذیربط با حفظ شرایط ذیل مجاز می باشد ( آب و خاک و هوا )

 %11حداکثر سطح اشغال  -

 % 11حداکثر سطح زیر بنا  -

فضای آزاد بایستی به پوشش گیاه ان مناس ب جه ت پالاین دگی ه ای زیس ت محیط ی         -

 .اختصاص یابد 

 .مترمربع می باشد  1111حداقل مساحت تفکیک  -

کارگاهی غیر مزاحم ، تنها استفاده به منظور فعالیت های تولیدی کوچک و خ دمات تعمیرات ی غی ر     -8-58

و واحدهای خ دماتی جنب ی م ورد نی از ش هروندان ب ا        مزاحم متجانس و مکمل یکدینر و تاسیسات شهری 

رعایت ضوابط و مقررات ذیل و استانداردهای سازمان محیط زیست در رابطه با آلودگی های هوا ، آبه ای  

 .زیر زمینی ، آلودگی های صوتی و آلودگی های فاضلاب شهری با موافقت شهرداری مجاز می باشد 

  حداکثر تعداد طبقات مجاز یک طبقه -

 متر  1/1حداکثر ارتفاع مجاز  -

 %  11حداکثر سطح اشغال  -

 % 11حداکثر سطح زیر بنا  -

 .مترمربع  11حداقل مساحت یک واحد کارگاهی  -

 ( 5جدول شماره ) تأمین پارکینگ طبق  -

فاضلاب و دفن زباله ، زباله شهری به منظور جلوگیری از آلودگی های زیست محیط ی بایس تی ب ه     -1-58

ت دپو ، سربسته و طبق استانداردهای سازمان حفاظت محیط زیست انجام پ ذیرد و بایس تی از ه ر    صور

 .گونه آلودگی های هوا ، آبهای زیر زمینی و خاک جلوگیری گردد

فاضلاب شهری ، بایستی طبق استانداردهای سازمان حفاظت محیط زیست و زیر نظ ر آنه ا و همچن ین     -

 .ی هوا ، آبهای سطحی و زیر زمینی و خاک جلوگیری گرددبایستی از هر گونه آلودگی ها
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 پهنه های قابل برنامه ریزی  -14

زمین هایی است در داخل محدوده ، احاطه شده در بافت شهری ع دم نی از فعل ی و رزرو جه ت                   

نظر کمیسیون ماده است ، این زمینها می تواند جهت رفع نیازهای خدماتی عمومی و مسکونی با توسعه آتی 

 .تامین نماید ( محله را نیز )برنامه ریزی شده و کمبود خدمات مورد نیاز طرح تفصیلی  1

 .تعیین خواهد شد 1ضوابط و مقررات این پهنه ها طی مصوبات کمیسیون ماده  -5-51

 

 

 

 

 

 


