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 123 ................................................................................................................. :   یضوابط مربوط به ساماندهی زیرساخت های شهر-3-1-6
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 138 ........................................................................................................................................................................ روباز   یعموم  یهانگیپارک  -5-7
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 15 ................... ی و معمار  یشهرساز  یعالیمصوبه شورا  –آن ها    یعملکرد   اسی ها بر اساس مق  تیفعال  ی( : طبقه بند1-1جدول شماره )

 35 ........................................................................ از تراکم مجاز هر حوزه   یبرخوردار   یبرا  نی( : حداقل نصاب مساحت زم3-1جدول شماره )

 36 ................ کیبا مساحت کم تر از حد اقل نصاب تفک  یسند رسم  یدارا  یشده قبل  کیتفک  یها  نیزم  تی( : وضع3-2جدول شماره )

 40 ............................................................................................... (ی) مسکون   یتراکم  ی( : حداقل عرض معبر در محدوده ها 3-3جدول شماره )

 43 ........................................................................................................ ( : حداکثر ارتفاع مجاز ساختمان بر اساس تعداد طبقات 4-3جدول شمار)

 66 ................................................................ ی خدمات  _  یو تجار  یتجار   یدر کاربر  کیابعاد و نحوه تفک ی( : مشخصات کل5-3جدول شماره)

 82 ................................................................................. ی آموزش  یتراکم و سطح  اشغال مجاز در فضاها   ، ی کی(: حداقل تفک6-3جدول شماره )

 117 .............................................................................................................. ساختمان   یامن بر اساس کاربر  یفضا  تی(: ظرف5-1جدول شماره )  

 118 .............................................................................................. ساختمان  یبر اساس کاربر   یپناه گاه اختصاص  تی(: ظرف  5-2جدول شماره )  

 137 ................................................................................................................. ها   یکاربر   ریسا  ازیمورد ن  یها  نگی: تعداد پارک7-1جدول شماره   
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 152 ............................................................................................................................... ی ( : محدوده سرعت طرح در معابر شهر 2-8جدول شماره)

 154 .................................................................................................................................. ی ( : خلاصه مشخصات انواع معابر شهر 3-8جدول شماره)

 155 ............................................................................................................................. ی نایشر  یها   ابانی( : خلاصه مشخصات خ4-8جدول شماره)

 156 ................................................................................................................................ یمحل  یها   ابانی( : خلاصه مشخصات خ5-8جدول شماره)

 157 ........................................................................................................................... ( : حداقل عرض معبر متناسب با طول آن 6-8جدول شماره )

 158 ...................................................................................................................................................( : حداقل شعاع دوربرگردان 7-8جدول شماره  )

 160 ....................................................................................................................................... طول پخ در انواع تقاطع ها   زانی(: م8-8جدول شماره )

 161 .................................................................................................... ی دوچرخه در انواع معابر شهر  یرهایانواع مس   نیی( : تع9-8جدول شماره)

 161 ......................................................................................................... دوچرخه سوار بزرگسال   کی  یکیزی( : مشخصات ف10-8جدول شماره )

 162 ....................................................................................................... دوچرخه سوار بزرگسال   کی  یعملکرد   ی( : ابعاد فضا1-8شماره )  ریتصو

 162 ............................................................................ (: حداکثر شیب طولی خیابان با توجه به نیازهای پیاده و دوچرخه 11-8جدول شماره )
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 39 .................................................................................................................................................... ن ی(: تناسب طول و عرض زم1-3ر شماره )  یتصو

 40 ...........................................................................................................متر کم تر باشد   4از    دیدر شکل فوق نبا a    زانی (: م2-3ر شماره )یتصو

 40 ...............................................................................................................سبز   یفضا  انی پلاک ها از م  یدسترس  نی( :حوه تام3-3ر شماره)یتصو

 45 ................................................................................................................................ ی مسکون  یطبقه در کاربر  انی( : احداث م4-3ر شماره)یتصو

 45 .................................................................................................................... ی مسکون  ی( : محدوده مجاز احداث بنا در کاربر5-3ر شماره )یتصو

 46 ....................................................................................................................................................... مان ساخت  ی رو  شی( : نحوه پ6-3ر شماره)یتصو

 46 .................................................................................................................................. با طول متفاوت   نی(:  سطح اشغال در زم7-3ر شماره)یتصو

 47 ........................................................................... در نما   یشکستگ  جادیمتفاوت و ا  یبا طول ها   نی(: سطح اشغال در زم8-3ر شماره)یتصو  

 48 .................................................................................................................................................................... ( : مکان احداث بازشو 9-3ر شماره)یتصو

 48 .................................................................................................................................................................... کنج  ی(: قطعات دارا 10-3ر شماره)یتصو

 49 ...................................................................................................................................................... طرف باز   4استقرار    ی(: الگو 11-3ر شماره)یتصو

 52 ............................................................................................................... ر یپنجره و فاصله پنجره ها در نورگ  هی(: نحوه تعب12-3ر شماره )یتصو

 52 ......................................................................................................................................................... نمونه  رینورگ  کی( : برش  13-3ر شماره )یتصو

 52 ...................................................................................................................................... مختلف بنا   یدر جبهه ها  یر ی(: نورگ14-3ر شماره)یتصو

 127 ................................................. ی عمود   یها  نگیتردد پشت آن در پارک  یو فضا   لیتوقف اتومب  ی(:حداقل ابعاد برا 1-7شماره )  ریتصو

 127 ...................................................................................................................... دو ستون در پارک دوبل   نی (: حداقل فاصله ب2-7ر شماره )یتصو

 127 .............................................................................................................................................................. نگی(: حداقل ابعاد پارک 3-7ر شماره)یتصو

 128 ....................................................................................................................................................... ی عمود  نگیپارک  شی( : آرا4-7ر شماره)یتصو

 128 .............................................................................................................. پارک مورب   شیمحل ستون ها در آرا  تی( : موقع6-7ر شماره )یتصو

 129 ........................................................................................................................................................... ی طول  نگیپارک  شی(:  آرا7-7ر شماره)یتصو

 129 ............................................................................................................................................................. پارک دو طرفه  شی(: آرا8-7ر شماره)یتصو

 130 .............................................................................................................................................................................. (: پارک مورب 9-7ر شماره)  یتصو

 131 ............................................................................................................................................................... ( : شعاع گردش رمپ 10-7ر شماره)یتصو

 131 ............................................................................ نگ یمحوطه مسقف پارک   –  2   نگیمسقف پارک  ری محوطه غ  -1(:  11-7ر شماره )یتصو

 133 .................................................................................................... در محل قوس تقاطع   یمسکون  نگیپارک  نی (: نحوه تام12-7ر شماره)یتصو

 143 ..................................................................................................................................................................... (: حداقل ابعاد پله13-7ر شماره)یتصو

 162 ....................................................................................................... رگسال دوچرخه سوار بز   کی  یعملکرد   ی( : ابعاد فضا1-8شماره )  ریتصو

 164 .................................................................................................. یان یشر  یها   ابانیخ  یمطلوب برا   یعرض  مرخی(: نمونه  ن2-8شماره)  ریتصو

 164 ......................................................... ویژه اتوبوس و دوچرخه   یرها یمس  یخطه دارا   6  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه  ن3-8شماره)  ریتصو

 165 .............................................................................. ویژه اتوبوس   یرها یمس  یخطه دارا   6  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه  ن4-8شماره)  ریتصو
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 165 .................................... ی ا   هیویژه اتوبوس بدون پارک حاش  یرها یمس  یخطه دارا   6  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه  ن5-8شماره)  ریتصو

 166 ................................................... ی ویژه اتوبوس کنار  یرها یمس  یخطه دارا  6  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه  ن6-8شماره)  ریتصو

 166 .. ی ا   هیویژه اتوبوس و دوچرخه بدون پارک حاش  یرها یمس  یخطه دارا  6  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه  ن7-8شماره)  ریتصو

 167 ......................................... ی ا   هیویژه دوچرخه بدون پارک حاش  ری مس  یخطه دارا  6  یانیشر  یعرض  مرخی(: نمونه  ن8-8شماره)  ریتصو

 167 ......................................... ویژه اتوبوس و دوچرخه   یها  ریمس  یخطه دارا   4  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه  ن9-8شماره)  ریتصو

 168 ......................ویژه اتوبوس و دوچرخه دو طرفه  یها  ریمس  یخطه دارا  4  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه  ن10-8شماره)  ریتصو

 168 ..................................................................... ویژه اتوبوس   ریمس  یخطه دارا  4  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن11-8شماره)  ریتصو

 169 .................................................... ویژه دوچرخه دوطرفه  ریمس  یخطه دارا  4  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن12-8شماره)  ریتصو

 169 ......................... ی ا  هیویژه دوچرخه بدون پارک حاش  ریمس  یخطه دارا  4  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن13-8شماره)  ریتصو

 170 ........................................................... انه یو م  یا  هیپارک حاش  یخطه دارا  4  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن14-8شماره)  ریتصو

 170 .................................. و موتور   یویژه اتوبوس کنار  یرها یمس  یخطه دارا  4  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن15-8شماره)  ریتصو

 171 ......................................................................... ویژه موتور   ریمس  یخطه دارا   4  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن16-8شماره)  ریتصو

 171 .......................... ویژه اتوبوس و دوچرخه دوطرفه  یرها یمس  یخطه دارا  3  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن17-8شماره)  ریتصو

 172 ..................................................................... ویژه اتوبوس   ریمس  یخطه دارا  3  یانیشر  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن18-8شماره)  ریتصو

 172 ......................................................................... جمع و پخش کننده  یها  ابانیخ  یمطلوب برا  یعرض  مرخی(: نمونه ن19-8شماره)  ریتصو

 173 ....................................ویژه دوچرخه   ریمس  یخطه دارا 1جمع و پخش کننده    یها   ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن20-8شماره)  ریتصو

 173 ..................................................................... کطرفه یخطه  2جمع و پخش کننده    یها   ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن21-8شماره)  ریتصو

 174 ... ی ا   هیویژه دوچرخه بدون پارک حاش  ریمس  یخطه دارا2جمع و پخش کننده    ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن22-8شماره)  ریتصو

 174 ............................................................................................. خطه 2جمع و پخش کننده    ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن23-8شماره)  ریتصو

 175 .. ی ا   هیویژ, دوچرخه بدون پارک حاش  ریمس  یخطه دارا  4جمع و پخش کننده    ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن24-8شماره)  ریتصو

 175 .................................................. ی ا  هیخطه بدون پارک حاش  4جمع و پخش کننده    ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن25-8شماره)  ریتصو

 176 ............................................................................................................. ی محل  ابانیخ  یمطلوب برا   یعرض  مرخی(: نمونه ن26-8شماره)  ریتصو

 176 .........................سبز  ی سمت بدون فضا   کیدر    یا   هیخطه با پارک حاش  2  یمحل  ابانیخ   یعرض  مرخی(: نمونه ن27-8شماره)  ریتصو

 177 .................................................................. کطرفه یسبز    یخطه با بدون فضا  2  یمحل  ابانیخ   یعرض  مرخی(: نمونه ن28-8شماره)  ریتصو

 177 ..................................................................................................... کطرفهیخطه    2  یمحل  ابانیخ   یعرض  مرخی(: نمونه ن29-8شماره)  ریتصو

 178 ..................................................................................... سبز   یخطه بدون فضا  2  یمحل  ابانیخ   یعرض  مرخی(: نمونه ن30-8شماره)  ریتصو

 178 ...................................................................... سبز   یبدون فضا   کطرفهیخطه    2  یمحل  ابانیخ   یعرض  مرخی(: نمونه ن31-8شماره)  ریتصو

 179 .................................................... در دو سمت   یا   هیپارک حاش  یخطه دارا  2  یمحل  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن32-8شماره)  ریتصو

 179 .......................................................................................سبز   یخطه بدون فضا  2  یمحل  ابانیخ  یعرض  مرخی(: نمونه ن33-8شماره)  ریتصو
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 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 مقدمه  -1
مبتنی بر مجموعه مطالعات وضع موجود در زمینه نظام های کاربری اراضی  شیروانضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر  

، تراکم ساختمانی ، شبکه معابر ، مدیریت شهری ، اقتصاد شهری ، مطالعات اجتماعی فرهنگی و روند ساخت و ساز تدوین  

پذیری کل شهر و محلات شده است.  هدف از تدوین این ضوابط ، هدایت توسعه و ساخت وساز شهر براساس آستانه جمعیت  

این  ( بوده است. 1410با سال افق طرح  1398)تهیه شده در سال  شیروانآن و در چارچوب الگوی توسعه طرح جامع شهر 

دست و ذیربط است که توسط  لاها، آرای قضایی با  مجموعه ضـوابط و مقـررات مکمـل قـوانین ، مصوبه ها، دستورالعمل

، دیوان عـدالت اداری،  و  ، هیات دولت، شورایعالی شهرسازی  اسلامیشورای    لسجمراجع قانونی ذیربط ماننـد م معماری 

 است. شده  تدوینمحاکم قضایی و...  مجموعه مباحث مقررات ملی ساختمان ایران،استان، 5کمیسـیون مـاده 

 در اجرای طرح تفصیلی بر اساس ضوابط و مقررات پیش رو ، رعایت نکات زیر الزامی است : 

 مصوب  و تفصیلی  جامع های ایت حقوق مکتسبه ناشی از طرحرع  -

و پروانه های صادر شده قبلی معتبر که در طرح لحاظ نشده است  کماکان به    5مصوب ، مصوبات قبلی کمیسیون ماده  

  قوت خود باقیست. در خصوص املاکی که پروانه ساخت آن ها صادر شده لیکن تاکنون مراحل ساخت آن آغاز نشده است ،

در زمان تمدید یا اصلاح پروانه ، رعایت گذربندی و پارکینگ با حفظ تراکم و سطح اشغال پروانه صادره ، طبق نقشه و ضوابط 

 این طرح الزامی است.

و ... ، ضوابط  100در خصوص ساخت و سازهای غیرمجاز ، به منظور صدور گواهی پایان کار،عدم خلاف ، انتقال ، ماده  -

 خت و ساز ملاک عمل خواهد بود. حاکم در زمان سا

شهرداری هایی که دارای طرح جامع شورایعالی شهرسازی و معماری ایران ،    07/02/1366با عنایت به مصوبه مورخ    -

مصوب می باشند می توانند در قبال ارزش افزوده ای که برای هر یک از قطعات اراضی شهری بر اثر ضوابط منطقه بندی و  

ختمانی و کاربری اراضی ، بیش از قیمت اراضی در منطقه مسکونی با تراکم کم ایجاد می شود با تعیین  تعیین تراکم های سا

و در    نمایندوصول  نموده و  شورای شهر و تایید وزارت کشور عوارض اختصاصی به تناسب میزان اضافه ارزش حاصله وضع  

در تهیه طرح های   او صرف کنند ن های شهری نگهداری حسابی جداگانه به نام درآمد حاصله از فعالیت اقتصادی در ساختما 

 توسعه و عمران شهری و اجرای آن با نظارت شورا و عاملیت دستگاه های مربوط به مصرف برسانند.  

 شیروان و مقررات ملی ساختمان در احداث یا تعمیرات اساسی ساختمان های شهر    2800رعایت کلیه مفاد آیین نامه    -

 ت کنترل اجرای صحیح آن بر عهده سازمان نظام مهندسی کشور است. مسئولی الزامی است.

 اراضی فاقد سند مالکیت قابلیت صدور هیچگونه مجوز احداث بنا ، تعمیرات و ... ندارند.  -
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 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 رعایت حریم های مصوب ساخت و ساز در حاشیه عوارض طبیعی و مصنوع برای تمام گروه های ساختمانی الزامی است.  -

به حساب آمده   شیروانط به تعیین تراکم ها و تعداد طبقات مجاز و ... جزء اساس طرح جامع مصوب شهر  ضوابط مربو  -

 و در ضوابط طرح تفصیلی نیز با کمترین تغییر نسبت به طرح جامع ارائه شده که رعایت آن الزامی می باشد. 

است. فهرست   5ده از سوی کمیسیون ماده  ملاک ضوابط و مقررات طرح تفصیلی ، نقشه کاربری اراضی مصوب و ابلاغ ش   -

 به شرح جدول زیر است : 2000/1کاربری های موجود در نقشه مصوب با مقیاس 

 متوسطه دوم  متوسطه اول  ابتدایی  مهدکودک  تجاری  مسکونی 

 گردشگری تفریحی   انتظامی -اداری درمانی  مذهبی هنری-فرهنگی ورزشی 

 باغات  صنعتی حمل و نقل و انبارداری  تاسیسات شهری تجهیزات شهری  پارک و فضای سبز 

 - -  تجاری مسکونی مختلط  رودخانه  اراضی کشاورزی 

تقسیمات کالبدی شهر     -  ، اراضی  کاربری  نقشه  پشتیبان  تقسیمات    شیرواناست. شهر    شیروانپایه مطالعات  با  مطابق 

ریزی تفصیلی ، با   تقسیم شده است. در طرحو بیست و چهار محله  ناحیه    هفت و    دو منطقهکالبدی طرح جامع مصوب به  

عنایت به آستانه های جمعیت پذیری این تقسیمات ، خدمات مورد نیاز هر یک پیش بینی شده و بر اساس سرانه های مورد  

 لف ، سطوح کاربری ها محاسبه شده و در نقشه نهایی کاربری اراضی لحاظ شده است. نیاز در مقیاس های عملکردی مخت

در راستای حفظ باغات در داخل محدوده شهر ، در خصوص اراضی که مطابق با قانون حفظ و گسترش باغات و   -

  14ماده  فضای سبز و آیین نامه اجرایی آن باغ محسوب می شود )فارغ از کاربری مصوب آن( رعایت دستورالعمل

 .  قانون زمین شهری الزامی می باشد

طبقه بندی فعالیت ها و کاربری ها بر اساس تقسیمات کالبدی مطابق با مصوبه شورایعالی شهرسازی معماری ایران    -

 به شرح جدول زیر است: 10/03/1389مورخ 

 شورایعالی شهرسازی و معماری    مصوبه  –( : طبقه بندی فعالیت ها بر اساس مقیاس عملکردی آن ها  1-1جدول شماره )
 تعريف  مقیاس نوع کاربري رديف 

 سکونتگاههای تک واحدی، مجتمع های چند خانواری و آپارتمانی چند واحدی  محله  مسکونی  1

 آموزشی  2

 ( دبستان -آمادگی -آموزش های پیش دبستانی ) مهد کودک محله 

 دبیرستان و پیش دانشگاهی -راهنماییمدارس  -کلاس های سوادآموزی ناحیه

 هنرستانهای صنعتی وابسته به آموزش و پرورش و مجتمع های آموزش فنی و حرفه ای وزارت کار و امور اجتماعی  منطقه

 شهر
مدارس اسلامی، مدارس کودکان استثنایی ، مراکز پرورش استعدادهای درخشان، مدارس شاهد و مدارس اتباع  

 خارجی 

3 
اداری و 

 انتظامی

 شهرداری نواحی شوراهای حل اختلاف  ناحیه

 منطقه

مجتمع های قضایی، ادارات آب و برق و گاز و مخابرات و آموزش و پرورشهراهنمایی و رانندگی ، تامین اجتماعی ،  

پایگاههای  پست ، ثبت احوال ، ثبت اسناد ، امور اقتصادی و مالیاتی ، راهنمایی و رانندگی، کلانتری، آگاهی و

 بسیج
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 شهر

وزارتخانه ها و سازمانهای مستقل دولتی، ادارات کل و شرکتهای وابسته به وزارتخانه ها و سازمانهای مستقل دولتی 

و نهادهای عمومی غیر دولتی ، ستاد نیروهای نظامی و انتظامی و سایر مراکز انتظامی، سفارتخانه ها، کنسول گری  

المللی، شهرداری و شورای اسلامی شهر ، دادگستری و زندانهای موجود و مراکز بازپروری و ها و سازمانهای بین 

 کانونهای اصلاح و تربیت و سرپرستی بانکها 

 تجاری  4

 ( واحدهای خرید روزانه ) خوار و بار، میوه و سبزی، نانوایی، قصابی و امثالهم محله 

 ناحیه

مارکت، فروشگاههای مصرف شهر و روستا، نوشت افزار ، قنادی ،آجیل فروشی و واحدهای خرید هفتگی ) سوپر 

....(شعب بانکها و صندوق های قرض الحسنه وموسسات مالی و اعتباری ، بنگاههای معاملات املاک ، بازارچه ها ، 

ها، شرکتهای  فروشگاههای منسوجات، پلاستیک، لوازم خانگی ، لوازم صوتی و تصویری، کتابفروشی ها، رستوران

 بیمه ، داروخانه و انواع مشابه دیگر

 شهر

عمده فروشی ها، راسته های صنوف مختلف و بورسها، بازار شرکتهای بازرگانی و تجاری ، واحدهای خرید خاص و 

بلند مدت مانند فروشگاههای بزرگ زنجیره ای ، مبل فروشی ها، پوشاک، شعب مرکزی بانکها و موسسات مالی و  

اعتباری، موسسات تجاری واردات و صادرات کالا، نمایندگی فروش عرضه وسایل نقلیه ، فروشگاه عرضه قطعات 

یدکی ، وسایل نقلیه و فروشگاه عرضه صنایع دستی و فرش، تالارهای پذیرایی، تعمیرگاههای لوازم خانگی و 

 ی خودرو، دفاتر نمایندگی بانکهای خارجی ، نمایندگی موسسات تجاری خارج

5 
خدمات 

 انتفاعی

 دفاتر ) پست ، امور مشترکین تلفن همراه ،فروشهروزنامه و مجله ( ، آرایشگاه های زنانه و مطب پزشکان محله 

 ناحیه

،+آموزشگاههای خصوصی، دفاتر ) وکالت، مهندسی و نقشه برداری ، ثبت اسناد، ازدواج و طلاق،   10پلیس 

خدمات( ، آزمایشگاههای طبی و تخصصی ، مراکز رادیولوژی ، سالن های ورزشی شرکتهای پیمانکاری و مشاور و 

 کوچک، مرکز مشاوره درمانی

 منطقه
ارائه خدمات اینترنت، دفاتر حسابرسی، مراکز ام آر آی و مشابه ، آمبولانس خصوصی ، درمان اعتیاد ، فیزیوتراپی ،  

 رسانه های دیجیتال انتفاعی ، رادیولوژی ، مطب دامپزشکانمراکز کاریابی ، مرکز معاینه فنی خودرو ، 

6 
خدمات غیر 

 انتفاعی
 شهر

اتحادیه ها ، مجامع ، انجمن ها و تعاونی ها ، رسانه های  -موسسات خیریه -دفاتر احزاب، تشکل های مردم نهاد

 ( دیجیتال خبری، هیات های ورزشی و آموزشگاههای مذهبی ) به غیر از حوزه های علمیه

 ورزشی  7

 زمین های بازی کوچک  محله 

 زمین های ورزشی و سالنهای کوچک ورزشی و استخرها ناحیه

 ورزشگاهها و مجتمع های ورزشی ، زورخانه ها ، مجموعه های آبی ورزشی  شهر

 درمانی  8

 مراکز بهداشت و تنظیم خانواده، درمانگاهها  محله 

 پلی کلینیک ها ناحیه

 تخت و مراکز اورژانس  64مراکز انتقال خون ، بیمارستانهای کمتر از  منطقه

 شهر
بیمارستانهای اصلی شهر ، زایشگاهها، تیمارستانها، مراکز توانبخشی و مراکز نگهداری کودکان بی سرپرست و  

 سالمندان، معلولین و جانبازان و درمانگاههای دامپزشکی 

9 
 –فرهنگی 

 هنری 

 ا کتابخانه ها و سالنهای اجتماعات کوچک ، کانون های پرورش فکری کودکان و نوجوانان، سینم ناحیه

 شهر
کتابخانه مرکزی و تخصصی ، نگارخانه ، فرهنگسرا و مجتمع های فرهنگی ، سالن اجتماعات، سینما، تئاتر، سالن  

 کنسرت ، موسسات و دفاتر مرکزی روزنامه و مجله ، مراکز صدا و سیما

 پارک 10

 بوستان ) پارک ( محلهای محله 

 بوستان ) پارک ( ناحیه ای  ناحیه

 بوستان ) پارک ( اصلی شهر  شهر

 مذهبی  11
 امساجد، حسینیه ها و فاطمیه ه محله 

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

12 
تجهیزات 

 شهری

 ایستگاه های جمع آوری زباله  محله 

 ناحیه
، جایگاههای  115ایستگاه های جمع آوری زباله ، ایستگاه های آتش نشانی، میادین میوه و تره بار، اورژانس 

 سوخت 

 نمایشگاههای دائمی و مراکز امداد و نجات هلال احمر  –گورستانهای موجود  شهر

 ایستگاه های تنظیم فشار گاز ، آب و فاضلاب ، سرویس های عمومی بهداشتی محله  13
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 1403مهر ماه 
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تاسیسات 

 شهری
 منطقه

 مخازن آب زمینی و هوایی، تصفیه خانه های آب و فاضلاب و پست ایستگاههای تنظیم فشار گاز 

14 
حمل و نقل  

 انبارداری 

 معابر و پارکینگ ها ی محلهای و ایستگاههای مترو  محله 

 معابر پارکینگ های عمومی و اتوبوس رانی شهری ، پایانه های مسافربری  ناحیه

 شهر
معابر ، پایانه های مسافربری درون شهری و بین شهری ، ایستگاه فرودگاههای موجود ، بنادر ، تاسیسات مرکزی  

 پارکینگ های بین شهری کوچک و سردخانه ها مترو ، 

 هیات وزیران 78/ 12/ 26مورخ  71591ت64677کارگاه های کوچک تولیدی گروه الف مصوبه   شهر صنعتی 15

 پادگان ها و آمادگاههای موجود نیروهای نظامی شهر نظامی  16

17 
اغات و ب

 کشاورزی 
- 

 مسکونی زمین های کشاورزی و باغات واحدهای باغ 

 شهر تاریخی  18
اماکن و محوطه های تاریخی، موزه ها ،بناهای یادبود، آرامگاه مشاهیر ، اماکن متبرکه و حریم های تملک شده 

 آنان 

 .سطوحی که جهت جنگلهای طبیعی و فضای سبز دست کاشت ) غیر از پارک ( می یابد شهر طبیعی 19

 شهر حریم 20
تالابها، آبگیرها، مسیلها و راه حریم قانونی تملک راه آهن های بین شهری و تاسیسات  حریم قانونی رودخانه ها، 

 زیربنایی آب و برق و گاز و نفت و فاضلاب

21 
 –تفریحی 

 گردشگری 
 شهر

هتل ، مسافرخانه ، مهمانپذیر و مهمانسراها، هتل آپارتمان و متل، شهربازی تفریحی ویژه پارکهای جنگلی و 

 .... گردی و پلاژهای ساحلی واردوگاههای جهان
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 تعاریف و مفاهیم  -2
o افق طرح ( زمان طرح ( 

زمان  شیروانشهر  تفصیلی  طرح    یزمان   دوره از    ی ، محدوده  ابلاغ    یبتصوزمان  است  پاو  تا   ی هجر  1410سال    یانآن 

) بدیهی است تا زمان تهیه و ابلاغ طرح جدید ، طرح جامع مصوب فعلی دارای اعتبار بوده و به عنوان طرح ملاک   .یشمس

 عمل تلقی می شود ( 

o  مکان طرح 

مراجع    یبو به تصو  یینتع  ،مربوطه  و اسناد    هاکه طبق نقشه   است  شیروانمحدوده شهر  اراضی داخل  طرح شامل    مکان

 است. یدهصلاح رسیذ

o طرح   ي سازمان مجر 

مدیریت امور از جمله  سازها و  وکنترل ساختاجرای طرح و  مسئول    یاست که به طور قانون   یدستگاه   یاو    یشهردار  منظور

 یضقابل تفو  ینهاد مرکز  یاز سو  یاو محله  یایهناح  ی ، امنطقه  ی هاسازمان در رده  ینا  یها یت مسئول  .  است  یتوسعه شهر

 . است

o مسئول  يهاسازمان  يرسا 

مسئولیت شرکت  طرح و پس از آن    یهو مقررات مصوب در زمان ته  یناست که مطابق با قوان  یی هانهادها و سازمان  منظور

 یقیهر شخص حق  یاطرح    یسازمان مجر  یهادرخواست   یرسا  یا  یشنهاداتدر خصوص مشکلات، پ   یریگمتصمیدر جلسات و  

 را دارا هستند. یگر د یو حقوق

مجلس شورای اسلامی( به شرح زیر    14/10/84محدوده و حریم شهر، روستا و شهرک مطابق قانون محدوده ها )مصوب    -

 می باشد: 

o  محدوده شهر 

 که به تصویب شورای عالی شهرسازی و معماری رسیده است . شهر  یشهر عبارت است از حد کالبد محدوده

o شهر   يمحر 

در آن ضرورت دارد    یمحدوده شهر که نظارت و کنترل شهردار  یرامونبلافصل پ   یاز اراض  یشهر عبارتست از قسمت  حریم

توسعه موزون   یلازم و مناسب برا  یبه منظور حفظ اراض .یدشهرستان و بخش مربوطه تجاوز ننما  یکشور  یماتو از مرز تقس

در    یساتاحداث ساختمان و تأس  یها، هر گونه استفاده برانگلباغات و ج  ی، کشاورز  یحفظ اراض  یت اولو  یتشهرها با رعا

امکان  یمداخل حر تنها در چارچوب ضوابط و مقررات مصوب طرح جامع  بود.  یرپذشهر  احداث هر گونه   نظارتخواهد  بر 
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به   یمشهر مجاز شناخته شده و حفاظت از حر  یمها و ضوابط مصوب در داخل حرکه به موجب طرح   یساتساختمان و تأس

تخلف    یمحر  ینمجاز در ایرساز غ وهر گونه ساخت  .استمربوطه    یبه عهده شهردار  2و روستاها   1یصنعت  یهاشهرک  تثنایاس

 طبق مقررات رفتار خواهد شد.  لفینو با متخ یدهمحسوب گرد

o (يگی)واحد همسا  يکو 

از    یقرار گرفته و از خدمات تعداد  یکدیگراست که در جوار    یمسکون  یاز واحدها  یا( مجموعهیگی )واحد همسا  کوی

در سطح    ی اصل  یهایابانخ  یا  ی جمع کننده محل  یابانخ  یقها از طریبرخوردار باشند. کو  ی و رفاه  ی خدمات  یعناصر تجار

 شوند. جدا می یکدیگرمحلات از 

o  محله 

و عمومی    یهمراه با خدمات رفاه  ین، نسبتاً مشخص و تراکمی مع  یتوسعت و جمع  یهاست که دارای از کو  یامجموعه 

محله می    باشد.می  ،در مراکز محله متمرکز خواهند بود  این خدماتتوسعه اغلب    یهاکه در بافتدر مقیاس محله  متناسب  

 بایست دارای خدمات به شرح زیر باشد: 

 ( نآموزشی )مهدکودک و دبستا -

 تجاری مقیاس محله -

 ه پارک محل -

 زمین ورزشی مقیاس محله -

 فرهنگی )خانه مشق ، خانه فرهنگ و نظایر آن ( -

 حسینیه(  – مذهبی )مسجد  -

 

 

 

 

 

 

 گیرند(، تحت مدیریت این نهاد قرار می1362/ 12/ 17های صنعتی ایران، مصوب  شرکت شهرکی )که طبق قانون راجع به تاسیس  صنعت  یهاشهرک  1

 می باشند. یها مستثن یشهرها و قانون شهردار یمو حر یدر هر حال از محدوده قانون

نطبق با محدوده است ،  حریم روستا ممحدوده مستقل بوده و    یدارا   ییروستا   یشهر واقع می شوند مطابق طرح هاد   یمکه در حر  ییروستاها   2

 نیست.روستا داخل امور  یرکنترل ساخت و سازها و سا یمتول یشهردار
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o یهناح 

که در    ی نسبتاً مشخص بوده و علاوه بر خدمات عمومی و رفاه  یتوسعت و جمع  یاز محلات است که دارا  یامجموعه 

زمان طرح خواهند بود.    یانتا پا  یاز خدمات و امکانات فرامحله ا  ینیسطوح نسبتاً مع  یمحلات آن وجود خواهند داشت، دارا

 استقرار یابند .   یه تا حد امکان باید در مرکز ناحیه ناحمقیاس   دماتخ

o منطقه 

محلات و    یلاوه بر خدمات عمومی و رفاهنسبتاً مشخص بوده و ع   یتوسعت و جمع  یاست که دارا   یاز نواح  یا  مجموعه

 است. یمتناسب از خدمات و امکانات شهر زانمی یدارا ی،نواح

o  طرح خاص   يمحدوده دارا 

ها، ضوابط و مقررات خاص، ها، طرحبرنامه   یشنهاداتو پ  شده  یبررس  ،مشخص که در طرح جامع با ذکر نام  یهامحدوده

 است.  شدهتا حد لازم در طرح جامع لحاظ ، لمسئو یهاسازمان برنامه یا طرح مصوبمطابق 

o ي کاربر 

 زمین را کاربری زمین گویند. استفاده از تعیین چگونگی 

o  کاربري مختلط 

 استقرار دو یا چند کاربری در یک قطعه زمین را کاربری مختلط گویند.

o  حريم 

فرهنگی،تاسیسات،خطوط لوله آب ، گاز به فضای پیرامونی یک عامل مصنوع )راه ، ساختمان، محدوده باارزش تاریخی یا  

و ... ، شبکه برق فشار قوی و ....(و یا یک عامل طبیعی )رودخانه ، چشمه، قنات، چاه و ...( اطلاق می شود که ساخت و ساز 

 و فعالیت عمرانی در آن ممنوع و یا تابع شرایط خاص است. 

o ير با  نزمی 

و   یکشاورز  یاباغ   مانند  یگرد یبردارهر گونه بهره  یااز بنا و  ی خال)داخل محدوده شهر( که  یشهر یهان دسته از زمی  آن

  .است یرهغ 

o ن قطعه زمی 

 یابان خبوده و دارای دسترسی به  شش دانگ    یت ثبتی یا عرفیسند مالک  یک  یشده که دارا  یفابعاد تعر  یاست دارا   زمینی

 باشد .  معبر عمومی  یا
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o   ن زمیبر 

 راه و معبر قرار دارد.مجاورت که در  نقطعه زمی یکطول(  یا ) عرض

o یک زمین تفک 

که بتوان از    یعمومی مناسب به نحو  هاییدسترس  یجادتر با اکوچک  نچند قطعه زمی  یا به دو    ن قطعه زمی  یک  تقسیم

 حاصله را به طور مجزا مورد تملک قرار داد. یاز اجزا یکهر  ینظر ثبت

o ن زمی  یکحداقل تفک 

کمتر از آن مجاز    زانبه می  نزمی  یکنمود و تفک  یکتوان تفککاربرد خاص می  یها را براناست که زمی  ی مساحت  حداقل

 .یستن

o عتجمی 

  نقطعه زمی یکبه  یل را تبد یکدیگر مجاور  نچند قطعه زمی یا دو  یکه بتوان از نظر ثبت یبه نحو یک ، عمل تفک  برعکس

 نمود.

o يبلوک شهر  

 عمومی محصور شده باشند.   یابانخ یاچند معبر  ینکه ماب ناز قطعات زمی یکپارچهمجموعه  ینترکوچک 

o خانوار 

خرج هستند و معمولاً با هم  هم یکدیگرکنند و با  می  ی گاه زندگ  اقامت   یک که با هم در   شودیم  یلاز چند نفر تشک  خانوار

 شود.می یخانوار تلق یزکند نمی ی زندگ یی که به تنها  یخورند. فردغذا می

o ساختمان   

 بنا یا مستحدثات دارای فضای سرپوشیده که برای سکونت یا فعالیتی ویژه احداث گردیده باشد .  

o مجتمع مسکونی يا خدماتی 

 دو یا چند ساختمان است که در یک قطعه تفکیکی استقرار یافته اند. از مجموعه ای 

o  ساختمان مسکونی 

 بنایی است به منظور سکونت یک یا چند خانوار ساخته شده است.  

o ی واحد مسکون 

بازار،   یابان،مستقل به معبر عمومی )کوچه، خ  دارای امکانات زیستی بوده و دسترسیکه    است محصور  یامحوطه   یا  فضا

 مشترک، راه پله مشترک و ...( داشته باشد.  ی)راهرو  یبه معبر اختصاص  یاو ...(   دانمی
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 یتی ناخالصراکم جمعت •

 شود.، تراکم جمعیتی ناخالص نامیده میبه کل سطح آن محدوده ساکن در هر محدوده یتجمع نسبت

o یتی تراکم خالص جمع 

، تراکم خالص جمعیتی در آن محدوده  یمسکون  یبه کاربر  یافتهساکن در هر محدوده به سطح اختصاص    یتجمع  نسبت

 شود.نامیده می

o يربناسطح ز 

 شود.احداث می نقطعه زمی یک که در  یطبقات یهسطوح ساخته شده در کل مجموع

o ناخالص طبقات  ي بنا  يرسطح ز 

 یوارهایساختمان و سطح فصل مشترک د  ید مفیرو غ   یددر طبقات ساختمان با احتساب سطوح مف  یربنا کل مساحت ز  جمع

 و طبقات.  یخارج

o خالص طبقات  يربنايسطح ز 

کل ناخالص با کسر تمام فضاهای عمومی و مشاعات ) راهروها  ست از تفاضل سطح ا عبارتکه طبقات مفید خالص  سطح

   ی عمومی ، پارکینگ ها ، پله های عمومی ، آسانسورها نورگیرها ، و مانند آن . 

o  تراکم ساختمانی 

 نسبت مجموع مساحت زیربنای ساختمان در تمامی طبقات به مساحت کل زمین را تراکم ساختمانی گویند. 

o   مجاز  یساختمانحداکثر تراکم 

حداکثر تراکم ساختمانی است که هر قطعه زمین با توجه به ضوابط و مقررات طرح و ویژگی هایی مانند ابعاد زمین ، محل  

 استقرار نسبت به معبر ، و عرض معبر همجوار )با پرداخت عوارض تعدیل تراکم( از آن بهره مند گردد. 

o   پايه   ی ساختمانتراکم 

 حداکثر تراکم ساختمانی مجاز است که هر قطعه زمین مسکونی می تواند بدون پرداخت حق تعدیل تراکم داشته باشد. 

o  عوارض تعديل تراکم 

عوارضی است که برای استفاده بیشتر از تراکم ساختمانی پایه تا حداکثر تراکم ساختمانی مجاز و با رعایت سایر ضوابط  

 و نظایر آنها باید پرداخت شود. نظیر عرض معبر ، حداکثر طبقات
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o  عوارض تغییر کاربري 

عبارت از مابه ازایی است که پس از تصویب تبدیل نوع کاربری مصوب یک قطعه زمین به سایر کاربری های شهری توسط  

 مراجع ذیربط قانونی باید توسط مالک پرداخت شود.

o  سطح اشغال ساختمان 

سطح اشغال شده زمین توسط ساختمان می باشد . سطح اشغال در زیرزمین و همکف بخشی از زمین است که در آن  

 احداث بنا گردیده و در طبقات تصویر حد بیرونی بنا را شامل می گردد .  

o استقرار بنا و ساختمان محدوده مجاز 

 . که احداث ساختمان در آن مجاز است  نقسمت از محدوده قطعه زمی آن

o   باز   يفضا  ياسطح آزاد 

 .  باشد که احداث ساختمان در آن مجاز نمی نقطعه زمی یک از سطح  ییهاقسمت

o ن زمی  يرز 

  یا طول    انی دار نقطه می  یبش  ی هان)در زمی  یعیطب  ن تر از کف زمیییناز آن پا  یبخش  یا از ساختمان که تمام    قسمتی

 .   متر باشد یسانت 120از  کم ترمساوی یا سقف آن از کف متوسط گذر   یعرض مجاور معبر( قرار گرفته و ارتفاع رو

o   همکفطبقه 

 متر ارتفاع داشته باشد.  1.2طبقه ایجاد شده در سطح گذر عمومی که کف آن از سطح معبر حداکثر 

o یلوتپ 

متر به اضافه ارتفاع سطح    2.4و حداکثر    2.2قسمتی از ساختمان همسطح گذر که فاصله زیر سقف آن از گذر حداقل  

 کاذب برای عبور تاسیسات بوده و برای پارکینگ ، تاسیسات و فضای عمومی ساختمان از آن استفاده می شود.  

o   شیب راه 

 می باشد    "رمپ    "لاف ارتفاع به کار برده می شود و معادل واژه  سطح دارای شیب که برای ارتباط بین دو سطح دارای اخت

o  بالکن 

 باشد.  رونیب یطرف آن باز و رو به فضا کیساختمان که حداقل  کیمسقف از  یی فضا

o  تراس 

 فضایی غیر مسقف از یک ساختمان که حداقل یک طرف آن باز و رو به فضای بیرون باشد. 
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o  ) میان طبقه ) نیم طبقه 

طبقه ای که تراز کف آن بین هر یک از طبقات اصلی ساختمان به گونه ای قرار دارد که از فضای زیر آن که قابل تصرف  

 است دسترسی دارد و مساحت آن مطابق مقررات ، نسبتی کوچک تر از مساحت فضای زیر آن است .  

o فضا   

ر نظر گرفته شده است . فضاها ممکن است در مقصود از فضا محدوده ای از ساختمان است که برای فعالیتی مشخص د

  ، انبار   ، اشتغال   ، اقامت  انواع فضاها شامل فضای   . یابند  استقرار  از هم در یک ساختمان  یا مستقل  با یک دیگر  ترکیب 

 آشپزخانه ، بهداشتی ، و . . می باشد .  

o   مشاع فضاهاي 

نون تملک آپارتمان ها و سایر قوانین مرتبط ، مالکیت بخش هایی از ساختمان یا مجموعه ساختمانی که در انطباق با قا

 . ردد گنمی صادرسند مجزا برای آن  آن به عموم مالکان آن ساختمان یا مجموعه تعلق دارد و 

o   ساختمانارتفاع 

دار بر اساس  یباست که در معابر ش نساختمان تا رقوم کف بر اساس معبر مجاور قطعه زمی یکحد  ینقائم بالاتر فاصله

،   کننده ، برج خنک اقک آسانسورتا جان پناه،  ، ارتفاع خرپشته .  شودمحاسبه می گذر عرض قطعه مجاور   یا قوم وسط طول ر

 .  شوندنمی وردر محاسبه ارتفاع منظ مانند آنآنتن و  یره ،، منبع آب ذخ دودکش 

دار تا رقوم کف  قائم از متوسط ارتفاع سقف شیب دار استفاده شود، ارتفاع بنا با فاصله  هایی که از سقف شیبدر ساختمان 

 ، بر اساس گذر مجاور قطعه زمین محاسبه خواهد شد . 

o  ارتفاع طبقه 

، حد فاصل    . ارتفاع طبقه آخر بنا  طبقه فاصله قائم از کف تمام شده آن طبقه تا کف تمام شده طبقه بالاتر است  یک  ارتفاع

 . متوسط سطح بام ساختمان استکف تمام شده آن طبقه تا کف تمام شده  

o آمدگی يا کنسول یشپ 

 یدارا  ی بر اصلاح  یتبعد از رعا  نقطعه زمی  یی معبر قرار دارد و نسبت به بر نها   یا از ساختمان که در مجاورت گذر    قسمتی

 .  است یزدگیرون ب

o ساختمان   ي نما 

و در  عمومی    ی هاخلوت و گذرگاه  ی اهیاطو ح  ی، اصل  های یاط، ح  باز   ی ساختمان که مشرف به فضا  یسطوح خارج  کلیه

 .  باشدمعرض دید 
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o  حیاط خلوت 

فضای محصور و غیرمسقف که بیرون از حجم بنا )اعیانی( باشد و در مجاورت قطعه زمین همجوار قرار داشته و از آن برای  

 نورگیری و تهویه استفاده شود.

o )پاسیو)نورگیر 

نازک شفاف گویند که در داخل ساختمان جهت تامین نور و هوا به اتاق ها ،  به فضای باز بی سقف یا پوشیده شده با لایه 

 سالن و آشپزخانه و غیره ایجاد می شود.

o سقف شیبدار 

 درصد شیب داشته باشد.  25پوشش نهایی تمام یا قسمتی از بنا که نسبت به خط تراز حداقل 

o   بازشو 

 را برقرار سازد بازشو گویند. هرگونه روزن در ساختمان که امکان ارتباط به سمت روبرو 

o  نماي شیشه اي 

درصد از شیشه باشد ، نمای شیشه ای نامیده می شود . نمای    60در صورتی که نمای ساختمان دارای پوشش حداقل  

مترمربع و بیش تر ، جدا    20مای شیشه ای پیوسته که در تقسیم آن به  نشیشه ای به دو دسته تقسیم می گردد : یک :  

مترمربعی آن ، جدا کننده هایی    20ای نا پیوسته که در تقسیم  کننده ای با مصالح دیگر در بین نباشد و دو : نمای شیشه  

 با مصالح دیگر وجود داشته باشد . 

o ینگپارک   

 محلی که فقط برای توقف موقت یا دائم وسیله نقلیه موتوری دو چرخ و بیشتر اختصاص یافته است.

o  پارکینگ عمومی 

شهری از قبیل مراکز محلات ، نواحی ، مناطق و شهر    عبارت است از محلی که افراد در مواقع مراجعه به نقاط مختلف

 بتوانند اتومبیل خود را در آن پارک نمایند. 

 

o  پارکینگ اختصاصی 

عبارت است از مکانی که صاحبان اتومبیل به هر دلیلی ارتباطی با آن مکان دارند ، می توانند اتومبیل خود را در آن متوقف 

 یا محل کار باشد.  سازند. این محل می تواند پارکینگ منزل

o  پارکینگ کوچک، متوسط و بزرگ 
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محل توقف    25تا حداکثر    4محل توقف خودور(، متوسط )دارای    3توقفگاه خودرو به سه دسته کوچک )دارای حداکثر  

 محل توقف خودرو( تقسیم میشوند.   25خودرو( و بزرگ )دارای بیش از 

o سواره  گذر 

   . شده است یطراح یهنقل لهیعبور و مرور وس یکه برا یابانیخ یا معبر

o یادهپ  گذر 

 .  شده است یطراح یادهپ  انعبور عابر یکه فقط برا یگذر  یا معبر

o پخ 

عبارت است از قاعده مثلث متساوی الساقین که دو ساق آن از امتداد بدنه دو گذر متقاطع تشکیل شده و طول قاعده آن 

موربی با دو زاویه مساوی در نبش ساختمان است که برای تامین دید  مثلث مبنای اجرای پخ است. به عبارت دیگر برش  

 مناسب رانندگان در نظر گرفته می شود. 

o  تعريض 

مربوط به افزایش عرض گذر موجود می باشد که در عمل به صورت های مختلف انجام می شود: تعریض از محور ، تعریض  

 از یک طرف ، تعریض طبق خط پروژه مصوب و ... 

o ندوربرگردا 

 عبارت است از فضای بازی که در انتهای معابر بن بست برای دور زدن وسایط نقلیه پیش بینی شود. 

o  )سطح معبر)کف 

 متوسط ارتفاع بالاترین و پایین ترین نقطه گذر یا گذرهای مشرف به قطعه زمین را سطح معبر گویند. 

o عرض گذر 

گویند. منظور از عرض گذرهای دارای تعریض ، عرض آن ها پس  اندازه طولی مستقیم دو سوی پوسته گذر را عرض گذر 

 از تعریض است.

o  پروانه ساختمان 

و    به تقاضا   یدگی)رس  یادار  یفاتتشر  ی موجود را پس از ط  یبنا  ییرتغ  یا  ید جد  یکه نحوه احداث بنا  یحقوق  مجوزی

  .   گردد( صادر مییطرح )شهردار  یبه صورت فرم از طرف سازمان مجر  می نماید و( ارائه  یمعمار  یهاکامل نقشه  یبررس

  ینموجود اقدام کند. در ا  یبنا  ییرتغ  یااحداث بنا    بهتا بر اساس آن نسبت    یردگمالک قرار می  یارنسخه از آن در اخت   یک
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  شده اطلاعات درج    یرو سا   ی حاصلا  یبرها،  تراکم مجاز، حداکثر تعداد طبقات قابل احداث    زانمی  ن، زمی  یپروانه نوع کاربر

 است.

o یاساس ییراتتغ 

 ی. در صورتید  نما  یلتبد  یدجد  یتآن را به وضع  یکه فضا  یبه صورت  یردخارج ساختمان صورت گ  یاکه در داخل    تغییراتی

ساز  وضوابط ساخت  یداست و با  یبه اخذ پروانه ساختمان  یازباشد ن  یو کاربر  یربنا، ز  در سطح اشغال  ییرمستلزم تغ  ییراتکه تغ

 .  گردد یتگذرها رعا  یضتراکم و تعر ،

o ی اساس  راتتعمی 

  یمنی که از نظر ا، دیوارهای باربر ، فونداسیون ،  سقف ،ها در اسکلت ساختمان اعم از ستونو ترمیم و تغییر    رنوع تعمی  هر

 نیاز به اخذ مجوز از شهرداری دارد .  و انجام آن  باشدمی یساختمان ضرور یستاییو ا

o تغییرات غیر اساسی 

 .   شودمی ده نامی  تغییر غیر اساسی،  پرداخته نشود یاساس رتعمی یا  یاساس ییرکه در آن به تغ ینوع عمل ساختمان  هر

o خلاف 

از    یهانقشه   یاضوابط احداث بنا و مندرجات پروانه ساختمان    ینعدم تطابق ب  یا  یرتگونه مغا  هر طرف و   یکمصوب 

 . یگر اجرا شده از طرف د ی ساختمان یاتعمل

o کار  يان پا  یگواه 

مصوب و ضوابط و مقررات ملاک    یهاساختمان و مطابقت بنا با نقشه  ییاجرا  یاتاست که پس از اتمام عمل  یاتأییدیه

 .   شودمی یلرح صادر و به مالک تحوط ی، از طرف سازمان مجر عمل

o  شاخص زمین  مسکونی 

 حداقل مساحت زمین مورد نیاز به ازاء هر واحد مستقل اعم از مسکونی یا تجاری و یا خدماتی  

o   سند رسمی 

 سند شش دانگ به نام یک یا چند نفر مالک می باشد. ملاک پاسخگویی به سند رسمی مراجعه کلیه مالکین می باشد.  

o  زمین تفکیک شده قبلی 

 اراضی که قبل از ابلاغ این طرح تفصیلی تفکیک شده و دارای سند رسمی شش دانگ بوده اند.  

o  واحد خدماتی 
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آن فعالیت های خدماتی منطبق بر مصوبه شورای عالی ) تعاریف کاربری    واحد خدماتی به واحدی اطلاق می شود که در

های شهری ( انجام می شود. این فعالیت ها عبارتند از : دفاتر )پست، امور مشترکین، تلفن همراه، فروش روزنامه و مجله(،  

برداری، ثبت اسناد، ازدواج و  آرایشگاه های زنانه و مطب پزشکان، آموزشگاههای خصوصی، دفاتر )وکالت، مهندسی و نقشه  

طلاق، شرکتهای پیمانکاری و مشاور و خدمات(، آزمایشگاههای طبی و تخصصی، مراکز رادیولوژی، سالن های ورزشی کوچک،  

مرکز مشاوره درمانی و خانوادگی، ارائه خدمات اینترنت، دفاتر حسابرسی، مراکز ام آر ای و مشابه، آمبولانس خصوصی، درمان  

یزیوتراپی، مراکز کاریابی، مرکز معاینه فنی خودرو، رسانه های دیجیتال انتفاعی، رادیولوژی، مطب دامپزشکان، دفاتر  اعتیاد، ف

 -اتحادیه ها، مجامع، انجمن ها و تعاونی ها، رسانه های دیجیتال خبری  -موسسات خیریه  -احزاب، تشکل های مردم نهاد 

 از حوزه های علمیه(  هیأت های ورزشی و آموزشگاههای مذهبی )به غیر

o  تعاريف کاربري ها 

 کاربری مسکونی   -

اراضی اختصاص یافته برای سکونت افراد را کاربری مسکونی گویند و دارای انواع گوناگون مانند مسکونی تک واحدی، 

 مجتمع مسکونی و غیره است. 

 ی خدمات  - یتجار یکاربر -

  ر یبه شرح زآن    ی. مراتب عملکردیانتفاع  ریو غ   ی و خدمات انتفاع   ی بازرگان  یها  تیانواع فعال  یاست برا  یی فضاها  شامل

 : است

  د یو با رند یگ ی است که مورد استفاده روزانه قرار م یخدمات  ی تجار یشامل واحدها یمقیاس محله ا  یخدمات  -یتجار-1

  ی اتیلبن ،یبقال  ،یینانوا ،یواربار فروشمانند خ ابندیاستقرار  یا محله اسیمق یخدمات - یت تجاریبا قابل یمحورها هیدر حاش

 . نها یا ریو نظا

صورت   یهستند که غالبا مراجعات به آنها بصورت هفتگ  هایی  تیفعال  یا  هیناح  اسیمق  ی خدمات  یتجار  یها  تیفعال  -2

 . نهایا ریو نظا یخشکشوئ  ، یفروش  ینیری. مانند شردیگ یم

  ی حت  ایهستند که مراجعه به آنها غالبا به صورت ماهانه و    ییها  تیفعال  یشهر  اسیمق  یخدمات   -  یتجار  یتهایفعال  -3

 آنها .  ریو نظا  یدست عیفروشگاه صنا   ،ی بنگاه معاملات ملک ،ی. مانند دندانپزشکردیگ  یسالانه انجام م 

 یآموزش یکاربر -
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آموزش و    یوزارتخانه ها  تیریتحت مد  ی و عموم  یآموزش رسم  یها  تیلفعا  یبرا  افتهی اختصاص    یبه اراض  یکاربر  نیا

  متوسطه دوره    انیدبستان تا پا  شیپ   یلیمقاطع تحص  یمراکز آموزش  هیشود و شامل کل  یگفته م  یپرورش و کار و امور اجتماع 

 باشد.   یم یو حرفه ا  یمدارس فن نیو همچن

 ی بهداشت -  ی درمان یکاربر -

 یکاربر  نیشود. ا  یگفته م   ی اجتماع   یو سلامت انسان و دام و مددکار  ی درمان  ،یبه خدمات پزشک  افتهیاختصاص    یاراض  به

  نها یا  ریو نظا  شگاه یآزما  شگاه، یزا  مارستان،یپزشکان، درمانگاه ب  کینیمانند کل  یدرمان   یها  ت یسطوح مختلف فعال  رندهیدر برگ

 شود.  ی م ی عموم یبهداشت ی ها  سیو سرو یومعم  یشامل حمام ها زین یبهداشت یاست. کاربر

 یهنر  - ی فرهنگ یکاربر -

فرهنگسراها،    ی،هنر  –  یفرهنگ  یکتابخانه ها، موزهها، انجمنها  ،یهنر  -   ی شامل اماکن فرهنگ  یهنر  -   ی فرهنگ  یکاربر

 باشد.  یم  نهایا ریتئاتر، سالن اجتماعات و نظا ،یهنر -  ی فرهنگ  شگاهینما نما،یس ،یهنر  -  ی مشاهیر فرهنگ ادبودی ی بناها

 ی مذهب  یکاربر -

  یکاربر  ن یشود. ا  یو بقاع متبرکه گفته م   ی و مذهب  ین یو مراسم د  ضیجهت انجام فرا  افتهیاختصاص    یبه اراض  ی کاربر  نیا

به    مربوطی  ها، خانقاء، امامزاده، بقاع متبرکه و فضاها  هی ها، مهد   هیئت  ها،   هیا، مصلا، فاطمی ها، تکا  هینیشامل مساجد، حس

 د. شو یم  نها یا رینظا( و سهیو کن سا یکل یمذهب   یها تیاقل

 یورزش یکاربر -

شامل انواع   یکاربر  ن یشود. ا  ی گفته م  یتا حرفه ا  یمختلف از سطوح مبتد  یجهت ورزشها  افتهیاختصاص    یاراض  به

 ها، استخرها، باشگاهها و زورخانه ها است.  ومیبزرگ و کوچک مانند استاد  یورزش  یها  نیو زم دهیسرپوش یضاهاف

 ی انتظام - یادار یکاربر -

  ی روهایو ن  یردولتیغ  ی عموم  یو مؤسسات و نهادها  یجهت استقرار وزارتخانه ها، مؤسسات دولت  افتهیاختصاص    یاراض  به

، دفاتر مؤسسات و شرکتها و  دادسراها  ادها، یبن  ، یدولت  یشامل ادارات و نهادها   یکاربر  نی شود. ا  یگفته م   جیو بس  یانتظام

  ی مانند دفاتر ستاد  یانتظام   یروهاین  یدیتول  ر یو غ   ی رنظامیغ   یها  ت یفعال  هیکل  نیو همچن  نها یا  ریبانکها و نظا  یشعب مرکز

 . دباش یم  جیبس یها گاهیپا نیها و همچن یو کلانتر یانتظام یروین

 یگردشگر یحیتفر یکاربر -

  ی مانند قهوه خانه، رستوران، مسافرخانه، هتل، مهمانسرا، تالارها ییها   تیبه فعال  افتهیاختصاص    یشامل اراض  یکاربر  نیا

 است. رهیو غ  یدست عیصنا ی ها شگاه ینما ، ییرایپذ
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 ی شهر زاتیتجه یکاربر -

  یآور  شامل گورستان، غسالخانه، کشتارگاه، مراکز جمع  یشهر   زاتیتجه  ازیبه مستحدثات موردن  افتهیاختصاص    یاراض  به

 ی م یشهر زاتیتجه یکاربرآن ها ریفروش دام و نظا نی ادیو تره بار، م وهیم ن یادیسوخت، م عیمراکز توز  ،ی زباله، آتش نشان

 .شوندآن احداث  میدر محدوده حر ا یتواند در محدوده شهر  یم یطیمح ستیکه با توجه به ضوابط و مقررات ز ندیگو

 یحمل و نقل و انباردار یکاربر -

شهروندان    حتاجیکالا و ما  یو نگهدار  یرشه  یمربوط به حمل و نقل عموم  یشامل اراض  یحمل و نقل و انباردار  یکاربر

  ی سوار   یستگاههایا  نیو همچن   یشهر  نیو ب  یبوس شهر  ینیم  ،یاتوبوس شهر   ،یشهر  نیاتوبوس ب  یها  انهی: پالیاز قب

 باشد.   ی م  نها یا  ریو نظا   یریبار و بارگ هیتخل  نیادیم  ، یعموم  ی نگهایپارک لوها،یسردخانه ها، انبارها و س  ،یدرون و برون شهر

 و صنوف مزاحم( ی)کارگاه  یصنعت یکاربر -

اراض  یکاربر  نیا   ی ها  رگاهیمانند تعم  یکارگاهها و صنوف مزاحم شهر  عیاستقرار و تجم   یبرا  افتهیاختصاص    یشامل 

آماده    یتوسط شهردار   کپارچه یبصورت    دی باشد که با  یم  نهایا  ریو نظا  یتراشکار  ،یمبل ساز  ،یدرب و پنجره ساز  ل،یاتومب

  ی واحدها همجوار جدا شوند.  یهایمتر از کاربر  15معابر با عرض حداقل  لهیمحصور و به وس د ی. مجموعه مزبور بادشو یساز

  ی صنعت یگردند. احداث واحدها احداث ستیز طیتوانند با توجه به ضوابط و مقررات سازمان حفاظت مح یمزبور م  یتیفعال

  ی ن یب  شیپ   یو خارج از مجموعه کارگاه  ابانهایخ  هیها در حاش  گاهخودرو و کار  یها  رگاهی همچون انواع تعم  یمزاحم شهر

 ممنوع است.  یاراض یشده در نقشه کاربر

 سبز  یپارک و فضا -

شده، امکان حضور و استفاده   زیسبز تجه  ینشده است. فضاها  زیشده و تجه  زیسبز تجه  یشامل دو گروه فضاها   یکاربر  نیا

  ی عموم  یو پارکها  یو محله ا   یشهر  یپارکها  ،یجنگل  یکند که شامل پارکها  یم  همگذران اوقات فراغت را فرا  یمردم برا

گذران   یسبز تجهیز نشده عمدتا مورد استفاده مردم برا  ی باشد. فضاها یم  نهایا  ریکودک و نظا  یبوستان ها  ایشده و    زیتجه

 . نهاستیا ریو نظا یمعابر اصل هیسبز حاش یو شامل فضاها ردیگ یاوقات فراغت قرار نم

  یکشاورز یباغات و اراض یکاربر -

  محدوده   داخل  یزراع   یشامل باغات و اراض  ی کاربر  نی شود. ا  ی گفته م  یزراع   ینهایبه باغات و زم  افتهیاختصاص    یاراض

 باشد.  یشهر م

 معابر  -

 . ندیگو  معابری ررا کارب ادهیانسان و کالا چه به صورت سواره و چه به صورت پ  یی جابجا یسطوح مورد استفاده برا هیکل 
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 هاي شهري ضوابط و مقررات استفاده از اراضي در كاربري -3

تعیین شده است.   ،  طرح تفصیلی  ربری اراضی و شبکه معابردر نقشه کا  شهرداخل محدوده  اراضی  از از  استفاده مج  نوع

اراضی    یصدور هر گونه مجوز شهرسازی و ساختمان مذکور و ضوابط مندرج در این   های  فقط بر اساس نقشه،  برای این 

  بر اساس اند،  تعیین تکلیف نشدهمجلد  که در این  موضوعاتی  کلیه    نینگزارش مجاز است. ضمناً کلیه موارد مشروط و همچ

 معتبر و ملاک عمل خواهند بود.  ،   ضوابط و مقررات شهرداری با تصویب مراجع ذیصلاح

 مسکوني ضوابط و مقررات كاربري   -1-3

تعیین شده نشان داده    آنها   دارای کاربری مسکونی و تراکم های  قطعات،    تفصیلیدر نقشه کاربری اراضی پیشنهادی طرح  

 .   شده است

 موارد استفاده از زمین  -1-1-3

، اختصاص به انواع سکونت در تراکم های    شده است تعیین  قطعه ) پلاک( در حد    تفصیلی  کاربری مسکونی که در طرح  

 :  اند شرح زیر طبقه بندی شده ه ، مشروط و ممنوع در حوزه کاربری مسکونی ب  . فعالیتهای مجاز .مختلف دارد

 استفاده هاي مجاز  - 1-1-1-3

احداث واحدهای مسکونی تک واحدی ، مجتمع های چند خانواری و آپارتمانی و خوابگاه های دانشجویی خارج از محدوده  

 مجاز است . پهنهدانشگاه و پانسیون های اقامتی و هتل آپارتمان در این  

 .  مجاز استو بالاتر ر مت 14های با عرض  احداث خوابگاههای دانشجوئی ، پانسیون و هتل آپارتمان در خیابان تبصره :

 هاي مشروط  استفاده-2-1-1-3

و تایید   موافقت شهرداری با اخذ فعالیت های طبقه بندی شده زیر احداث بنا جهت کاربری مسکونی  دارای پهنه های در     

 :مجاز است استان ،   5کمیسیون ماده 

و پیش دانشگاهی    متوسطه، مدارس ابتدایی و    ، پیش دبستانی   ، آمادگی  احداث واحدهای آموزشی شامل مهدکودک (1

  متر و بیش تر   12عرض  در خیابانهای با    و سایر واحدهای آموزشی خصوصی و عمومی در مقیاس محله و ناحیه  

 . مجاز است

  در خیابان  ،ناحیه ای دارند    -انتظامی در مقیاس شعب و اداراتی که عملکرد محله ای  - احداث واحدهای اداری   (2

   . مجاز است متر و بیش تر  16عرض های با  

شامل مراکز بهداشت و تنظیم خانواده ، درمانگاه ها، پلی    احیه ای ، احداث واحدهای درمانی با عملکرد محله ای و ن (3

 . تر مجاز است متر و بیش  16های با عرض  در خیابان ،کلینیک ها  
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بخانه و سالن اجتماعات کوچک و کانون هنری با عملکرد ناحیه ای و محله ای شامل کتا  -احداث واحدهای فرهنگی  (4

 .مجاز است متر و بیش تر  12عرض در خیابانهای با های پرورش فکری کودکان 

و بالاتر  متر    16و سایر عملکردهای مشابه  در خیابانهای با عرض    احداث اماکن مذهبی شامل مسجد ، حسینیه (5

 .مجاز است

 احداث پارک ها و فضاهای سبز در مقیاس محله و ناحیه   (6

احداث مراکز ورزشی با عملکرد محله ای و ناحیه ای شامل زمین های ورزشی ، باشگاه ها و کلوپ های ورزشی و   (7

 . مجاز است متر و بیشتر  16عرض در خیابانهای با   استخرهای سرپوشیده

ظیم فشار گاز ، آب و فاضلاب ، پست های برق و مخابرات ،  احداث تأسیسات و تجهیزات شهری شامل ایستگاه تن (8

سرویس های عمومی بهداشتی ، ایستگاه جمع آوری زباله ، مراکز اورژانس و سایر تجهیزات محله ای و ناحیه ای 

 ملاحظات ایمنی و زیست محیطی  رعایت مشابه با 

دفاتر پست ، امور مشترکان تلفن همراه ،    احداث واحدهای خدمات انتفاعی با عملکرد محله ای و ناحیه ای شامل (9

 . متر و بیشتر مجاز است 16های با عرض  مطب پزشکان در خیابان

: در صورت احداث ساختمان پزشکان در کاربری مسکونی و خارج از محدوده بافت فرسوده شهر، احداث بنا با   1تبصره 

 .ی هر مطب یا واحد خدمات پزشکی امکان پذیر استمترمربع و تامین یک واحد پارکینگ به ازا  30رعایت عدد شاخص  

،    ی، دفاتر حقوق  یدفاتر مهندس   ت یفعال  ریها نظ  یقانون شهردار  55ماده    24طبق بند    ی بازرگان   یخدمات ادار  (10

اشغال   سطحدرصد   15حداکثر تا) نگیپارک نیضوابط و تام ریسا تیمشابه آن با رعا   یدفاتر وکالت و مطب پزشک

  ن ی مشمول ا یها  تی. مجاز بودن فعال  ( مجاز استمتر و بیش تر  12در خیابانهای با عرض    متر مربع 24و حداکثر  

   بود.  نخواهدآن قطعه  یکاربر یدائم رییبه مفهوم تغ یمسکون یبند در اراض

اجاره    1تبصره در  کاربری خدماتی  عنوان  به  ولی  باشد  مسکونی  ملکی  کاربری  چنانچه   :  ، عمومی  نهادهای  یا  افراد 

همان کاربری    ،خصوصی و دولتی قرار داشته باشد ، پس از فسخ قرارداد ، اجاره و تخلیه آن ، کاربری ملک مورد نظر

 قبل از اجاره خواهد بود. 

ییر  شهرداری( به مفهوم تغ  55ماده    24)موضوع بند    مجاز بودن فعالیت های بند قبلی در اراضی مسکونی  :  2تبصره       

 دائمی کاربری آن قطعه نیست. 

موافقت شهرداری با صدور مجوز برای فعالیت های بند قبلی در کاربری مسکونی به مفهوم نفی حقوق شهرداری   : 3تبصره  

 در اخذ و دریافت عوارض پدیده یا عوارض ویژه استفاده انتفاعی غیرمسکونی از کاربری های مسکونی نمی باشد. 
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رکینگ و ... در خصوص کاربری های فوق الذکر  رعایت تمامی ضوابط و مقررات طرح از قبیل عرض گذر ، پا  :4تبصره  

 الزامی است.

و محدود می باشد و در    نموافقت شهرداری با فعالیت غیرمسکونی مجاز در اراضی مسکونی برای مدت معی  :5تبصره  

اید بیش  ویژه تامین پارکینگ تمدید شود. مدت مجوز هر دوره نبه  پایان هر دوره می تواند در صورت انطباق با ضوابط طرح ب

 سال تعیین شود. تمدید مدت برای دوره های بعدی بلامانع است. 5از 

احداث واحدهای تجاری با عملکرد محله ای و ناحیه ای شامل مراکز خرید روزانه و هفتگی ، شعبه بانک ها و   (11

پلاستیک    صندوق های قرض الحسنه و مؤسسات مالی و اعتباری ، بنگاه های معاملاتی ، فروشگاه های منسوجات ،

  ، لوازم خانگی و صوتی و تصویری ، رستوران ، شرکت های بیمه ، داروخانه و انواع فعالیت های مشابه  در خیابان 

 .متر و بالاتر مجاز است 14های با عرض 

از   (12 تا مساحت حداکثر    10استفاده  قطعه مسکونی تک خانواری  نمودن   30درصد مساحت  دایر  مترمربع جهت 

مشاغل خانگی نظیر آرایشگاه زنانه، کارگاه های کوچک خانگی و دوزندگی. سطح زیربنا برای مشاغل خانگی با  

متر نیز مجاز   12ی در معابر زیر  ایجاد مشاغل خانگ توافق شهرداری و جزء سطح اشغال و تراکم مجاز قطعه است.  

 متر تامین پارکینگ برای این فعالبت ها الزامی نیست.   12است . در معابر با عرض کمتر از 

احداث واحدهای تجاری با عملکرد محله ای و ناحیه ای شامل مراکز خرید روزانه و هفتگی ، شعبه بانک ها و   (13

، بنگاه های معاملاتی ، فروشگاه های منسوجات ، پلاستیک    صندوق های قرض الحسنه و مؤسسات مالی و اعتباری

، لوازم خانگی و صوتی و تصویری ، رستوران ، شرکت های بیمه ، داروخانه و انواع فعالیت های مشابه ) در خیابانهای  

 شهری (-مشخص شده به عنوان محور فعالیتی محله ای یا ناحیه ای

مورخ   (14 مصوبه  اساس  و    کمیسیون  16/03/1389بر  الکترونیک  دولت  و  اجتماعی  شورایعالی   02/11/1374امور 

شهرسازی و معماری ایران ، آیین نامه استقرار مدارس غیردولتی در مناطق و محلات مختلف مصوب هیات دولت  

و همچنین رای هیات عمومی دیوان عدالت اداری ، استقرار مهدکودک ، پیش دبستانی و مدارس غیرانتفاعی در  

 نی مشروط به رعایت موارد زیر است: اراضی مسکو

متر    18استقرار مدارس غیرانتفاعی در بر خیابان های شریانی و بزرگراه ها و همچنین معابری که حریم آن ها کمتر از    -1

 باشد و همچنین معابر بن بست ممنوع است. 

متر قبل   4و پخش کننده و فاصله   متر بعد از تقاطع نسبت به خیابان جمع  10متر قبل از تقاطع و   25رعایت فاصله  -2

 و بعد از تقاطع نسبت به خیابان محلی الزامی است.
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 لازم بر اساس ضوابط پارکینگ کاربری آموزشی می باید رعایت گردد.  ینگتعداد پارک-3

ابر شهری ابعاد جاپارک و راه های اتصالی و سایر ضوابط باید مطابق استانداردهای تعیین شده در آیین نامه طراحی مع  -4

 باشد. 

کلاسه یا    5در اختصاص بناهای موجود به مدارس غیرانتفاعی با یک مقطع تحصیلی که ظرفیت آن ها از دبستان    -5

کلاسه بیشتر نباشد رعایت ضوابط فوق الزامی نبوده و فقط لازم است محل مدرسه مجاور 8کلاسه یا دبیرستان  6راهنمایی  

برای اینگونه مدارس    2ز سوار و پیاده شدن و پارکینگ با توجه به فواصل موضوع بند  خیابان شریانی نباشد. فضای مورد نیا

 متر باشد.  14رعایت شود. بدیهی است عرض گذر محل استقرار این مدارس نباید کمتر از 

شتر  کلاسه بی24کلاسه یا دبیرستان  18کلاسه یا راهنمایی    12در صورتیکه ظرفیت مدرسه غیرانتفاعی از یک دبستان    -6

 باشد بررسی های سنجش تاثیرات ترافیکی توسعه و اعمال تغییرات لازم ضروری است. 

استقرار این مدارس در مجاورت با کاربری های حساس به سر و صدا مانند بیمارستان ها،آسایشگاه ها ،خانه های    -7

 سالمندان ، کتابخانه های عمومی و نظایر آن ممنوع است.

از طریق عقد قرارداد با بانک ها برای دریافت وام ، خریداری شده    2/11/74انتفاعی که تا تاریخ  آن دسته از مدارس غیر  -8

 اند از این ضوابط مستثنی هستند.

گردی: اقامتگاه های بوم گردی اقامتگاه هایی هستند که در محیط های طبیعی و بومی با رعایت بالاترین سطح  مبو (15

گار با معماری بومی و بافت و سیمای طبیعی منطقه تاسیس شده و  ممکن ضوابط زیست محیطی و به شکلی ساز

ضمن حداکثر تعامل با جامعه محلی و توجه به تنوع اقلیم ، زمینه حضور گردشگران را با کیفیتی قابل قبول و  

یل،  ) آیین نامه ایجاد اصلاح، تکمهیات وزیران 4/6/1394استناد به مصوبه مورخ   باتعریف شده فراهم می نمایند.  

در خصوص اقامتگاه های بومگردی ، امکان   درجه بندی و نرخ گذاری تاسیسات گردشگری و نظارت بر آن ها(

 استفاده از کاربری های مسکونی بلامانع است. 

با رعایت عرض گذر و موافقت شهرداری با   10تا    1  های  : استفاده موقت از بناهای موجود جهت فعالیت های بند  1 تبصره 

 حفظ کاربری مسکونی ملک مقدور می باشد. 

 هاي ممنوع ستفادها-3-1-1-3

 ممنوع است .   در بندهای فوق مندرج هر گونه استفاده دیگر غیر از استفاده های مشروح  -

    ممنوع است . انجام هر گونه فعالیت مزاحم و آلاینده به تشخیص سازمان حفاظت محیط زیست  -



 

 35 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

مسکونی و مغایر با ضوابط و مقررات طرح تفصیلی ، فقط در صورت کسب مجوز از    کاربریواحدهای موجود در    : 1  تبصره  

   های پیش بینی شده به مکانبل از انتقال  ، تا قشیروانی تعیین شده توسط شهرداری  انو در مهلت زم کلیه مراجع مربوط  

 .  به صورت موقت به فعالیت خود ادامه دهندمی توانند  

                .  های مشروح در بندهای فوق ممنوع استهر گونه استفاده دیگری غیر از استفاده -

املاکی که بدون طی مراحل قانونی تغییر کاربری و بدون کسب مجوز های لازم از مراجع مربوطه ، با کاربری    تذکر مهم :

کاربری در صورت تقاضای غیر از کاربری اصلی زمین ، مورد استفاده قرار گرفته اند ، باید به کاربری اصلی بازگردانده شوند . 

ی های ممنوع یا ناسازگار با کاربری اصلی زمین باشد . تغییر کاربری هر  کاربر  شاملمورد درخواست نباید  جدید ، کاربری  

    قطعه مالکیتی صرفا از طریق طرح موضوع در کمیسیون ماده پنج استان و اخذ تاییدیه آن امکان پذیر است .

 

 ضوابط و مقررات ساختماني -2-1-3

 ضوابط مربوط به اندازه زمین و تفکیک قطعات  -1-2-1-3

ضوابط    واست    کم ، متوسط و زیاد  حوزه تراکمی  3  دارای   شیروانشهر    ،  تفصیلی  شه تراکمی شهر در طرح  بر اساس نق

 ها به شرح زیر می باشد : آن بر اساس ،مربوط به حداقل اندازه زمین  

حد نصاب زمین برای استفاده از ضوابط تراکم این حوزه برای اراضی تفکیک شده قبل از    :  در حوزه تراکمی کم   -

 مترمربع است . 180حداقل تفکیک زمین در اراضی جدید این حوزه  ومترمربع  150تفصیلی تصویب طرح 

یک شده قبل  حد نصاب زمین برای استفاده از ضوابط تراکم این حوزه برای اراضی تفک : در حوزه تراکمی متوسط   -

متر مربع   200حداقل تفکیک زمین در اراضی جدید این حوزه تراکمی    ومترمربع    180 تفصیلیاز تصویب طرح  

  .است

حد نصاب زمین برای استفاده از ضوابط تراکم این حوزه برای اراضی تفکیک شده قبل از    : در حوزه تراکمی زياد  -

 مترمربع است.   240حداقل تفکیک زمین در اراضی جدید این حوزه تراکمیو    مترمربع  200  تفصیلیتصویب طرح  

 حداقل نصاب مساحت زمین برای برخورداری از تراکم مجاز هر حوزه  :    (3-1)جدول شماره  

 حوزه تراکمی ردیف
حداقل نصاب تفکیک برای زمین های  

 تفکیک شده قبلی دارای سند رسمی 

های    یکتفکحداقل نصاب تفکیک  

   جدید

 متر مربع   180 متر مربع   150 ) تراکم کم (   1ی  حوزه تراکم 1

 متر مربع   200 متر مربع   180 ) تراکم متوسط (  2  یحوزه تراکم 2

 متر مربع   240 متر مربع   200 تراکم زیاد ( )    3  یحوزه تراکم     3

       

 مترمربع در جدول زیر مشخص گردیده است :   150وضعیت زمین های تفکیک شده قبلی با مساحت کم تر از 



 

 36 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 : وضعیت زمین های تفکیک شده قبلی دارای سند رسمی با مساحت کم تر از حد اقل نصاب تفکیک     (3-2)جدول شماره  

مساحت 

 زمین

حداکثرتعدادطبقه  

 قابل احداث 

حداکثر  

سطح اشغال 

 مجاز

حداکثر تراکم  

 مجاز

حداکثر  

تعداد واحد  

 مسکونی 

حداکثر  

 عرض قطعه
 توضیحات 

 90تا  50
روی    طبقهیک  

 پیلوت 
 متر  5 یک درصد  100 درصد  100

 فقط درصورت تامین پارکینگ 

از مازاد   مسکونی با امکان استفاده

 به صورت دوبلکس   فضای پیلوت

   90 از   بیش 

 120تا 

دو طبقه روی  

 پیلوت 
 فقط درصورت تامین پارکینگ  متر  5 دو درصد  140 درصد  70

  120بیش از  

 150تا 

سه طبقه روی  

 پیلوت 
 متر   6 سه درصد  180 درصد  60

 فقط درصورت تامین پارکینگ  

 متر  8حداقل عرض گذر دسترسی 

 

 متر مربع ممنوع می باشد .   50ساخت و ساز مسکونی در اراضی با مساحت کمتر از  :   1تبصره 

مترمربع مساحت باشد ، به جهت جبران   35: چنانچه مساحت زمین باقی مانده پس از اصلاحی دارای حداقل    2تبصره 

براساس اخذ عوارض )تجاریتجاری و پرداخت عوارض تغییر کاربری به    خسارت تعریض ، درصورت داشتن شرایط کاربری

، احداث بنا در همکف شامل یک واحد تجاری و طبقه اول یک واحد خدماتی مستقل بلامانع خواهد بود .  (موارد ششگانه

 سقف(. 3)حداکثر

مترمربع مساحت باشند ، درصورت   35طبق سند دارای حداقل    ،املاکی که قبل از تصویب و ابلاغ این ضوابط  :   3تبصره  

، در (براساس اخذ عوارض موارد ششگانه)ط کاربری تجاری می توانند با پرداخت عوارض تغییر کاربری به تجاریداشتن شرای

 سقف( 2قه اول یک واحد خدماتی غیر مستقل احداث بنا نمایند . )حداکثر بهمکف یک واحد تجاری و در ط
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 ساير ضوابط تفکیک :     

خاص ، ضوابط یا موضوعی  و در نواحی دارای طرح موضعی    فرسوده و سکونتگاههای غیر رسمیهای بافت در حوزه  -

 .است مربوطه   و موضوعی مربوط به تفکیک زمین تابع ضوابط طرح موضعی

در شرایط خاص که تفکیک زمین مشکلاتی را از  است.ممنوع  ،  های دارای هر نوع بنا و مستحدثاتتفکیک زمین  -

بود.در این صورت شرایط زیرباید رعایت  مجاز خواهد    5درصورت تایید کمیسیون مادهنظر ضوابط طرح ایجاد ننماید، 

  :شود

 .  متر دسترسی داشته باشند   6همه قطعات بعد از تفکیک باید به یک گذر عمومی با حداقل عرض   •

جه به حوزه های تراکمی رعایت  با تو و تناسب طول و عرض زمین حد نصاب تفکیک قطعات وحداقل بر قطعات •

 . شود

باید نحوه استقرار آن به شکلی باشد که در وضعیت    برای قطعه زمینی که ملک موجود در آن قرار می • گیرد ، 

 . سطح اشغال و تراکم در حد مجاز باشد ، شده جدید  تفکیک

بط تشویقی برای قطعات تجمیع ضوا  لایحه ایتواند با ارائه    در صورت تجمیع قطعات ریزدانه موجود، شهرداری می -

 . برساند 5شده تهیه نماید و پس از ارائه به کمیته فنی به تصویب کمیسیون ماده 

 ندارند.  را اراضی تفکیک شده که توسط شهرداری واگذار شده اند ، امکان تفکیک مجدد  -

 .مترمربع الزامی است 800صورت مجتمع سازی رعایت حداقل تفکیک   در صورت تمایل به احداث بنا به -

 :  موارد زیر مورد توجه قرار گیرند ،  تفصیلی در تفکیک اراضی باید علاوه بر رعایت ضوابط و مقررات طرح  -

 رعایت نصاب تفکیک ، تناسب طول و عرض قطعه ، دسترسی قطعه زمین  -

 ها  دوربرگردان قوس ها و  ها و ، رعایت پخ نظر گرفتن ضوابط و معیارهای مربوط به اصلاح گذرها در  -

. شهرداری موظف است در تفصیلیمطابق سرانه های تعیین شده در طرح  تخصیص نیازهای اعلام شده شهری   -

هنگام پاسخ گویی به تقاضاهای تفکیک زمین ، نسبت به تامین شبکه معابر دسترسی درون قطعه زمین و تخصیص 

 س مربوطه ( و با توجه به مساحت زمین اقدام نماید .  زمین به کاربری های خدماتی مورد نیاز ) در مقیا

  د یمعبر با   اصلاح  ا ی  فیتعر  به  ازیمترمربع در صورت عدم ن 500مساحت تا    یدارا یمسکون یها  نیزم  کیطرح تفک -

 دبرس یشهردار د ییتأ  به
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 یلیوابط طرح تفصضمترمربع در صورت انطباق با    500از    شیمساحت ب  یدارا  یمسکون  یها  نیزم  کیطرح تفک -

معبر دارد   اصلاح  ا ی فیبه تعر  ازیکه ن  یاراض  ا ی کیبا نصاب تفک  رتیبرسد و در صورت مغا  ی فن  تهیکم  د ییتا   به   د یبا

 . برسد  5ماده  ونیسیکم  دییبه تأ  د یبا

 ی کمتر از حد نصاب حوزه تراکم  تواند  ی م  )به شرط پرداخت عوارض (درصد از قطعات  10حداکثر    یاراض  کیدر تفک -

 (مترمربع 150حداقل )گردد .  کیتفک

  ) باد ،  های اقلیمی، ویژگی قطعاتصحیح جهت استقرار الگوی سطح اشغال ، عوامل مؤثر در طراحی مانند  رعایت -

 .  در نظر گرفته شود  اندازیسایهاشراف و (  ، تابش نور

  تهیه شود.  تایید شده ارای صلاحیتطرح تفکیک باید توسط نهادهای قانونی د -

در مواردی که قطع درخت   ،  باید به نحوی انجام گردد که باعث از بین رفتن یا قطع درختان نگردد  زمینتفکیک   -

لازم و ضروری تشخیص داده شود باید با رعایت قوانین و مقررات و ضوابط شهرداری مبنی بر حفظ و گسترش 

 و به میزان متناسب با سن درختان قطع شده ، از همان نوع درخت کاشته شود .   فضای سبز شهری

 ابعاد و تناسب قطعات-2-2-1-3

 . استرعایت حداقل مساحت تفکیک زمین الزامی  -

   . استو حداکثر یک به سه  دویک به  حداقل  مسکونی   حوزه های نسبت عرض به طول قطعات در  -

 .تواند تا یک به سه و نیم افزایش پیدا کند  ل قطعات میدر قطعات تجمیع شده نسبت عرض به طو -

متر و در   8  ) تراکم کم ( برابر  1شماره    های تراکمیدر حوزه   برای توسعه های جدید  تفکیکیقطعه  حداقل عرض   -

) تراکم زیاد (    3همچنین در حوزه تراکمی شماره    .   متر است  10( برابر   تراکم متوسط )  2  حوزه تراکمی شماره

   .  و بالاتر میباشدتر م 12

را بر اساس  عرض قطعه  متری می توان    10و    8،  6قطعات مجاور معابر با عرض    کلیه حوزه های تراکمی ،    در:    1تبصره

 انجام داد.   متری  8به صورت   ضوابط حوزه تراکم شماره یک )تراکم کم(

 متری و بالاتر الزامی است. 20تفکیک قطعات حاشیه گذر متر در  10رعایت حداقل عرض ، : در حوزه تراکمی کم  2تبصره 

،  بالاترمتر و    24بر ، واقع در مجاورت معابر با عرض    دارای یک  املاک  های تراکمی در تفکیک    در کلیه حوزه:    3تبصره  

 .متر الزامی است 12رعایت حداقل عرض قطعه 

   .می تواند در حد تراکم پایه به صورت دو سقف احداث بنا نماید   متر است ، صرفا  4در قطعاتی که بر آنها کم تر از    :   4تبصره 
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 : تناسب طول و عرض زمین (1-3 )شماره  ریتصو

 ها نحوه دسترسي-3-2-1-3

 داشته باشدمتر    6  با عرض حداقل باید حداقل یک دسترسی به معبر عمومی  می گردد ،    تفکیکزمین که  هر قطعه   -

 در گذر با عرض کم تر فقط مجاز به ساخت بنا در حد تراکم پایه خواهد بود .   .

متر به بالا( ممنوع   24شهری )تند راه  دسترسی مستقیم قطعات مسکونی به    در انجام تفکیک های جدید ، ایجاد -

 موارد موجود باید در هنگام نوسازی و تجدید بنا اصلاح گردد ..  است

به   سوارهیک راه ورودی به بنا و  متر ( 5/1پیاده ) به عرض حداکثر  دسترسییک راه  وانحداکثر می تاز هر معبر  -

 ، در صورتی که طول بر قطعه در مجاورت گذر دسترسی .متر ایجاد نمود  5و حداکثر 3به عرض حداقل پارکینگ 

. در    بلامانع استکسب مجوز شهرداری    مشروط بهباشد احداث دسترسی دوم    متر و یا دارای دو بر  20بیشتر از  

صادر شده باشد ،  (    مثلاً زیرزمین و همکف  احداث پارکینگ در دو طبقه مجزا )مجوز  چنانچه  ،  قطعات  این گونه  

   .  به طور مستقل بلامانع استطبقات زیرزمین و همکف  پیش بینی دسترسی سواره به هر کدام از 

 .استنوع روی پخ قطعات مم، اجرای درب ماشین رو  -

ین  تأممتر و بیشتر باشد،    24و عرض معبر مجاور یکی از برها    در صورتی که قطعه زمین دارای دو بر یا بیشتر باشد  -

 متر ( صورت پذیرد .     6دسترسی سواره باید از معبر با عرض کمتر ) حداقل  

و بیشتر و یا بر روی قوس متر    24املاک دو بر واقع در بافت موجود در صورتی که یک بر آن در مجاورت معبر   -

 تقاطع و پخ معبر واقع شده باشد می تواند هر دو ورودی قطعه زمین را از معبر کم عرض تر تامین نمایند .  

مشروط به اینکه عرض قطعه در    استدر قطعات دارای دو بر ، محاسبه تراکم قطعه بر مبنای عرض معبر بیشتر   -

 متر باشد . در غیر این صورت مبنای محاسبه عرض گذر دوم خواهد بود .  4مجاورت معبر بالاتر بیش تر از 
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دسترسی راه سواره یک درب از حیاط و یک درب از اعیان ،  در املاکی که عرصه و اعیان دسترسی به معبر دارند   -

 .است بلامانع 

متر باشند .    3جهت استفاده از تراکم گذر اصلی باید دارای راهرویی با حداقل عرض  در قطعات پشت قوارهای   -

 . وساز صرفاً در حد تراکم پایه مقدور است متر باشد ساخت 3درصورتیکه عرض راهرو کمتر از 

 

 متر کم تر باشد 4در شکل فوق نباید از  a  : میزان (2-3) شماره ریتصو
    : زیر در نظر گرفته شود بر جدولزم است حداقل عرض معبر دسترسی سواره منطبق های تراکمی متفاوت لادر حوزه 

 ی( مسکون  )  یتراکم  محدوده های  در  معبر  عرض  حداقل:    (3- 3)جدول شماره                          

 حداقل عرض معبر )متر(  تراکمی   حوزه  

 6 مسکونی تراکم کم  
 10 مسکونی تراکم متوسط   

 12 مسکونی تراکم زیاد  
در مواردی که بین قطعه زمین و حد گذر دسترسی آن زمین آزاد باقی مانده باشد ، این زمین باید توسط شهرداری   -

مدیریت گردد . توصیه می گردد این زمین ها به صورت فضای سبز نواری و به استفاده عمومی در آیند . در این  

 . دسترسی قطعات از بین فضای سبز به شکل زیر قابل تامین می باشدحالت 

 حوه تامین دسترسی پلاک ها از میان فضای سبز ( :3-3)شماره ریتصو

 

 پلاک های  موجود  – 1

 فضای سبز نواری   – 2

 پیاده رو   – 3

 سطح سواره گذر   – 4

 متر است   5( برابر  eحداقل عرض ورودی هر دو قطعه )
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 و سطح اشغال تراكم ساختماني-4-2-1-3

) مقدار زمین مورد نیاز به ازای هر واحد مسکونی ( مطابق ضوابط تعیین  عدد شاخص    یترعادر کلیه تراکم ها   -

ی بوده و تعیین کننده قطعی تعداد واحد مسکونی  الزاممنظور کنترل تراکم ساختمانی در هر صورت  به    شده ،  

 قابل احداث در هر قطعه زمین می باشد .  

 متر مربع و با رعایت طول پیش آمدگی مجاز جز تراکم و سطح اشغال محسوب نمی گردد.  15راه پله و آسانسور تا   -

صرفا در صورت صلاح دید  ایه  مازاد بر تراکم پ تراکم های تشویقی  درصد می باشد و    120 شیروانتراکم پایه شهر   -

 قابل اعطا می باشد .   ، رعایت عدد شاخص و تامین پارکینگشهرداری

 تعداد طبقات شهر بر مبنای زیر محاسبه می گردد:  -

متر حداکثر   14و    12درصد (، در معابر    300طبقه روی پیلوت ) حداکثر تراکم    5متر و بالاتر حداکثر    16در معابر  

طبقه   2متری حداکثر    6طبقه روی پیلوت، در معابر    3متری حداکثر    10و    8چهار طبقه روی پیلوت، در معابر  

 روی پیلوت 

مترمربع )بعد از عقب نشینی( و دارا   500مساحت باقیمانده    در صورت داشتن حداقل و بالاتر  متر    18  در معابر

درصد مقدور    360افزایش یک طبقه تا تراکم    5نظر کمیسیون ماده  متر با    14بودن عرض قطعه به مقدار حداقل  

در صورت مشمول شدن پله دوم مطابق ضوابط آتش نشانی و مقررات ملی ساختمان احداث راه پله دوم  می باشد. 

 مترمربع بدون لحاظ شدن در سطح اشغال و تراکم امکان پذیر است.   30ه مساحت مجموعا ب

عدد  "طبق ضوابط طرح و رعایت   "  پارکینگ مورد نیاز"اولین شرط برخورداری از هر نوع تراکم تشویقی تامین    : 1تبصره 

 می باشد.  مترمربع برای هر واحد تجاری   30مترمربع برای هر واحد مسکونی و  40به میزان " شاخص

مترمربع باشد ، می توان  150   کمتر ازدر زمین های تفکیک شده قبلی ) دارای سندرسمی ( اگر مساحت زمین  :    2تبصره  

 ساخت و ساز نمود .    1-3جدول ضابطه ارائه شده در با 

 ضوابط مشترک مربوط به تراكم   -5-2-1-3

ها سطوح زیر جز تراکم محسوب نمی شوند اما در هر صورت جز سطح اشغال ساختمان محاسبه می شوند  در تمام ساختمان

 ، این سطوح در تراکم ساختمان نیز محاسبه خواهند شد :   هر کدام از ضابطه ها . در صورت عدم رعایت  

 ار ، تاسیسات و سرایداری قرار گیرند ( . سطح زیرزمین و پیلوت )مشروط بر آنکه مورد استفاده پارکینگ ، انب -

 سطح نورگیرها و فضاهای تهویه طبیعی ) در صورت رعایت حداقل ابعاد نورگیر ( .  -

نماسازی و  ،  یسات واقع در بام ، خرپشته و اتاق آسانسور ) در صورت رعایت ضوابط  تأسسطح اختصاص یافته به   -

 پوشش مناسب (         

ین  تأمدار عمومی ساختمان ) مشروط بر آنکه دسترسی بیش از یک واحد را  شیب  پله ها و آسانسورها و سطوح -

 مترمربع باشد( .  15نمایند و مساحت آن تا 
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 (جزء تراکم و سطح اشغال محسوب نمی گرددپله فرار ) در صورت رعایت ضوابط مربوط  -

فقط برای استفاده داخلی همان  لابی ، سرویس بهداشتی عمومی ساختمان ، انباری ، اتاق کودک ) مهد کودک که   -

تاسیسات ورزشی اختصاصی ساختمان و موارد مشابه . تمامی این موارد صرفا برای استفاده    ساختمان باشد ( ،

     ساکنان همان ساختمان است و استفاده عمومی از آن ها ممنوع است . 

   شودتراس ) بالکن مسقف ( جزء تراکم محسوب می   طبقه ( وها سطوح مربوط به میان طبقه ) نیمدر تمام ساختمان:  1تبصره  

در املاک واقع در تعریض ، محاسبه تراکم ، عدد شاخص و سطح اشغال مجاز بر اساس مساحت زمین قبل از  :    2تبصره  

مترمربع کم تر نشده و سطح اشغال ساختمان در    50اصلاحی محاسبه می شود مشروط بر این که مساحت باقی مانده از  

( بعد    فارغ از طول پیش امدگی   راه پله ، اسانسور و نور گیر  حیاط خلوت،  درصد ) با احتساب  80مانده زمین حداکثر از  باقی 

، باقی مانده مساحت ملک ملاک    (نرخ کارشناسی روز)مطابق    خسارتاز عقب نشینی بیش تر نشود . در صورت دریافت  

و   درصد نیز قابل پاسخگویی خواهد بود  90تا    5کمسیون ماده  تایید    در موارد خاص با  صدور پروانه ساختمان خواهد بود .

   درصد امکانپذیر نخواهد بود. 90در هیچ شرایطی بیشتر از 

درصد قبل از تعریض    60مترمربع )در صورت جوابگویی    100در املاک با مساحت باقیمانده بعد از تعریض کمتر از   -

 یابد. درصد افزایش   100( سطح اشغال می تواند تا 

متر و بیشتر، افزایش طبقات    32در معابر کندرو مشرف به باند تندرو، در خیابان های با عرض معبر اصلی حداقل    :   3تبصره  

و پرداخت    و  درصد در صورت موافقت شهرداری  300مسکونی به دو طبقه بیشتر از تراکم معبر فرعی با رعایت حداکثر تراکم  

هد بود. بدیهی است در این حالت تامین پارکینگ و رعایت عدد شاخص تقسیم الزامی امکان پذیر خوا  عوارض بر مشرفیت  

 می باشد. 

  ارتفاع ساختمان-6-2-1-3

. رعایت این حدود الزامی  تعیین گردیده است    ،وابط  در حوزه های تراکمی براساس ضمسکونی  حداکثر ارتفاع ساختمان  

   . در صورتی مجاز است که ارتفاع ساختمان مطابق جدول زیر رعایت شده باشد ،  احداث زیرزمین و یا پیلوت و یا هر دو    ،  است

ارتفاع ساختمان در سقف های مسطح برابر است با فاصله قائم تراز متوسط کف معبر مجاور تا تراز متوسط کف    :   1تبصره  

 بام  

شیبدار برابر است با فاصله قائم تراز متوسط کف معبر مجاور تا متوسط ارتفاع بام  ارتفاع ساختمان در سقف های  :  2تبصره  

 شیب دار 

 ارتفاع جان پناه بام در مقادیر زیر منظور نگردیده است .  :  3تبصره  
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 ( : حداکثر ارتفاع مجاز ساختمان بر اساس تعداد طبقات  4-3جدول شمار)
 حداکثر ارتفاع )متر(  تعداد طبقات  ردیف 

 متر      70/4 یک طبقه رو زیر زمین  1

 متر      5/6 یک طبقه روی پیلوت               2

 متر    90/7 دو طبقه رو زیر زمین  3

 متر                     70/9 دو طبقه روی پیلوت               4

 متر  10/11 سه طبقه رو زیر زمین  5

 متر  90/12 سه طبقه روی پیلوت               6

 متر  30/14 چهار طبقه رو زیر زمین  7

 متر  10/16 چهار طبقه روی پیلوت               8

 متر  50/17 پنج طبقه رو زیر زمین  9

 متر  30/19 پنج طبقه روی پیلوت               10

 متر  70/20 طبقه رو زیر زمین  شش 11

 متر  50/22 طبقه روی پیلوت               شش 12

 توضیح :  

 + سانتیمتر است . 30حداکثر ارتفاع کف تمام شده پیلوت نسبت به تراز مبنا ،  -

 سانتیمتر است .   - 140حداقل ارتفاع کف تمام شده زیرزمین نسبت به تراز مبنا ،  -

) مشروط به + سانتیمتر است .  140بنا ،  نسبت به تراز م  حداکثر ارتفاع کف تمام شده همکف ) روی زیرزمین( -

 رعایت ارتفاع کلی ساختمان( 

 سانتی متر در نظر گرفته شده است .   300تا  260ارتفاع مفید) کف تا زیر سقف( هر طبقه مسکونی  -

 سانتی متر می باشد .   350ارتفاع غیر مفید )کف تا کف( حداکثر  -

 ارتفاع جان پناه بام در ارقام منظور نگردیده است .   -

 متر به ارتفاع کلی ساختمان اضافه خواهد شد.   2.5: در صورت احداث واحد تجاری در طبقه همکف حداکثر تا  4تبصره 

 حداکثر طبقات قابل احداث مطابق ضوابط حوزه های تراکمی تعیین گردیده است .  :   5تبصره  

برابر پیشنهادهای طرح وده  فرسهای دارای طرح موضعی مصوب و بافت  حداکثر طبقات قابل احداث در حوزه  :   6تبصره  

متر قابل  3حداکثر    یمجوز سقف ششم داده شده کد ارتفاع  ،بافت فرسوده    یقیتشو  یاستهایبرابر سبود . )  موضعی خواهد  

 ( است شیافزا

ملاحظات سازمان میراث فرهنگی    بر اساسو آثار تاریخی و با ارزش که    بناهاحداکثر ارتفاع ساختمان در حریم    :  7تبصره  

صد متری آثار مورد نظر تعیین حداکثر ارتفاع   تر و در هر صورت در شعاع یک  از حداقل ارتفاع این آثار کم،   تهیه خواهد شد

 .  ضوابط سازمان میراث فرهنگی و گردشگری است بر اساسساختمان 

ضمن انجام استعلام ارتفاع بنا در مجاورت و یا در حریم ایمنی و حفاظتی تأسیسات نظامی و مراکز با طبقه بندی    :  8تبصره  

 . تعیین می گردد شیروانشهرداری  از دستگاه مربوط و رعایت حرایم قانونی ، بر اساس ضوابط طرح وتایید

 : ضوابط مربوط به ارتفاع اجزای ساختمان
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 سانتیمتر است .  300سانتیمتر و حداکثر آن  260برابر مسکونی ) از کف تا زیر سقف (  حداقل ارتفاع مفید طبقه -

 . است  سانتیمتر 220طبقه در داخل بناها حداقل ارتفاع نیم -

سقانتیمتر  260مترمربع تا  300) در سقوو  بیش از    .اسقتمتر  سقانتی 240حداکثر ارتفاع پیلوت و زیرزمین از کف تا زیر سققف -

 سانتی متر کم تر شود . 220است ( حداقل ارتفاع زیر تیرهای اصلی نباید از قابل افزایش 

  در صورت عبور تأسیسات مکانیکی از زیر سقف زیرزمین و پیلوت این حد ارتفاعی با موافقت شهرداری می تواند تا -

 .   سانتیمتر افزایش یابد 260

 . استاز کف معبر مجاور  سانتیمتر 240حداکثر ارتفاع دیوارهای حیاط   -

رمپ از داخل ساختمان مالک  بیکه ش  یباشد به شرط یمتر م  یسانت15نسقبت به  تراز مبنا حداکثر  لوتیتراز کف تمام شقده پ -

 . اجرا شود

سانتیمتر و تراز کف    - 140در صورتی که از زیر زمین نیز بعنوان پارکینگ استفاده شود تراز کف زیر زمین حداکثر   -

 + سانتیمتر خواهد بود .  140 همکف نسبت به تراز مبنا حداکثر

احداث نیم طبقه در واحد مسکونی به صورت محدود و مشروط امکان پذیر است . نیم طبقه ها ) میان طبقه ( جزء  -

مساحت فضای زیرین   3/1تراکم محسوب می گردند اما طبقه محسوب نمی گردند . مساحت نیم طبقه حداکثر  

ی الزامات تعیین شده در مبحث  بدیهی است پیش بین  . سانتیمتر است    220آن است و ارتفاع مفید آن حداقل  

و سایر مباحث در ارتباط با نورگیری ، تهویه ، ایمنی ، بهداشت    -4-2-4-4چهارم مقررات ملی ساختمان ) مبحث  

بدیهی است ایجاد ورودی مستقل جهت نیم طبقه مقدور نمی باشد.  ، سرمایش ، گرمایش ( باید رعایت گردد .  

 لزامی می باشد.  همچنین رعایت ارتفاع کلی ساختمان ا
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 احداث میان طبقه در کاربری مسکونی ( :4-3)شماره ریتصو

h1- h4   حداقل ارتفاع نیم طبقه 

h2 حداقل ارتفاع کف واحد تا زیر نیم طبقه 

h3- h5  )حداقل ارتفاع کل طبقه )با احتساب ارتفاع نیم طبقه 

h6  حداقل ارتفاع کف واحد تا زیر سقف طبقه فوقانی 

a حداقل ارتفاع آخرین کف مسکونی ساختمان از رقوم معبر 

b  )حداقل ارتفاع کل ساختمان از رقوم معبر ) با احتساب جان پناه 

c  )حداقل ارتفاع آخرین کف مسکونی تا بام )با احتساب جان پناه 

 محدوده مجاز استقرار ساختمان و الگوي اشغال در زمین -7-2-1-3

غربی ( و بعد از آن جهت کشیدگی    – جنوبی یا شرقی    –در تعیین محدوده مجاز استقرار بنا ابتدا جهت گذر ) شمالی  

در قطعات    یمسکون  یمحل استقرار بناها  یبه طور کل.  استتعیین کننده    آنجنوبی ( بودن    – غربی یا شمالی    –قطعه )شرقی  

         .خواهد بود یرزتصویر مطابق  یندر قسمت غرب زم  ی غرب - یشرقو در قطعات   ین، در قسمت شمال زم  یجنوب -یشمال

 در کاربری مسکونی : محدوده مجاز احداث بنا  (5-3ه )شمار ریتصو

 

 

 
 

 

 

 

 
 جنوبی –غربی                            در مجاورت گذر شمالی   –در مجاورت گذر شرقی 

 

که دارای بافت عمومی غیرمسکونی ) بافت خدماتی و تجاری( هستند  متر و بالاتر    20در خیابان های با عرض    :  1  تبصره

 پذیرد.  در بر گذر صورت می تواند    5کمیسیون ماده با تایید احداث ساختمان 
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  احداث نمود .  (    حیاط خلوت  نورگیر )  می تواندر قطعات شمالی و غربی به لحاظ تهویه ، و امکان نورگیری ،    :  2  تبصره

 ضوابط مربوطه در بخش نورگیری و تهویه ارائه شده است .  

مترمربع متر مربع راه پله و    15در صد ) به علاوه    60مجاز  حداکثر سطح اشغال    یتراکم  ی در تمام حوزه ها  :  3  تبصره

 .   (  اشکال فوق  بخش هاشور خورده . )  است  ینمساحت زمآسانسور ( 

وجود نداشته مجاز  امکان استفاده از حداکثر سطح اشغال    پله و آسانسور ،  در مواردی که به دلیل احداث نورگیر ،  :  4تبصره  

  60محدوده   Aمتر افزایش یابد . ) 2ساختمان در طول زمین می تواند به تناسب سطح نورگیر حداکثر تا باشد ، پیش روی 

متر ( در   2اندازه  طول مجاز به اضافه    cطول مجاز پیش روی ،   b طول زمین ،  a،   متر  2روی  محدوده پیش    Bدرصد ،  

 این حالت باید حد پیش آمدگی مجاز بناهای مجاور در نظر گرفته شده و رعایت شوند . 

 

 : نحوه پیش روی ساختمان (6-3)شماره ریتصو

های    نورگیرها ، کانال    ،   راه پله ، آسانسور.  سطح اشغال ، تصویر تمام نقاط حجم کلی بنا بر روی زمین است   -

 .   شوند یجزء سطح اشغال محسوب م ،  پله فرار خارج از بدنه ساختمان یاستثناتأسیساتی به 

، سطح اشغال   رعایت هم بادی زمینهدر صورتی که زمین دارای طول های متفاوت باشد مطابق شکل زیر به منظور   -

 : می تواند بصورت زیر در نظر گرفته شود

 

 :  سطح اشغال در زمین با طول متفاوت (7-3)شماره ریتصو
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،    درصد  35 - به فضای سبز اختصاص یابد  از رعایت ضوابط سطح اشغال ، باید  سطح فضای باز قطعه زمین پس 

طور کلی ممنوع ه  گردش اتومبیل ، احداث سرایداری و موارد مشابه ب  استفاده از این فضا به منظور پارکینگ ، رمپ

 است .

در مواردی که طول برهای قطعه زمین یکسان نباشد ، میتوان نمای ساختمان را مطابق شکل به صورت ایجاد   :  5تبصره  

 طول پیش آمدگی و سطح اشغال بنا نباید از حدود تعیین شده فراتر رود .  شکستگی اجرا نمود ، در این حالت 

 

 

 
 

 سطح اشغال در زمین با طول های متفاوت و ایجاد شکستگی در نما : (8-3)شماره ریتصو

غربی    -شرقی   قطعات  ، در قسمت شمال زمین و در    جنوبی  - شمالی  قطعاتمحل استقرار بناهای مسکونی در  به طور کلی  

 خواهد بود. های زیر مطابق تبصرهدر قسمت غرب زمین 

در املاکی که تغییر یا تعیین جهت ساخت ضمن طی فرایند قانونی صورت می پذیرد، در پنجره های مشرف به ملک  

 اجرا گردد.   1.10اشد می تواند پنجره ها در ارتفاع متر ب  6مقابل در صورتی که حداقل فاصله باقیمانده اعیان تا انتهای ملک 

سانتی متر از بر قطعه به صورت سرتاسری الزامی    200  در صورت استقرار ساختمان بر مبنای الگوی زیر، رعایت فاصله

پذیر  انمتر امک  2نیست. در این الگو ، تعبیه پنجره از جبهه پشت ، تنها از دیوارهای دارای عقب نشینی به میزان حداقل  

Min 2m 

L2 60% 

L2 
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مجاز نیست . به طور کلی در کلیه الگوهای مختلف جانمایی ، دیوار دارای   a( و احداث پنجره در دیوار  c و b) دیوار  است 

 متر از بر قطعه فاصله داشته باشد :  2پنجره باید حداقل 

 

 : مکان احداث بازشو (9-3)شماره ریتصو
نامنظم )مانند اشکال زیر( باشند ، الگوی اشغال زمین برای اعمال که دارای اشکال هندسی  در قطعاتی از زمین   -

 ضوابط و مقررات ساختمانی به شرح زیر در نظر گرفته می شود : 

 

 : قطعات دارای کنج(10-3ه)شمار ریتصو

 

یش  جزء طول پ د متر می باش 3محدوده ای از قطعه که دارای عرض کمتر از  ، قسمت هاشور خورده درمطابق اشکال فوق 

 آمدگی مجاز لحاظ نمی گردد.  

 در مجاورت معبر با عرض بیش تر قرار دارد.که است بر اصلی عبارت است از بری  ،  در قطعات دو بر

 شرايط ويژه استقرار بنا در زمین

این الگو  . چنانچه ساختمان در وسط زمین قرار گیرد و چهار طرف آن باز باشد ، از ضوابط تشویقی برخوردار خواهد گردید  

 :می گردد  متر پیشنهاد 12زیاد و بر بیشتر از جنبه ی توصیه ای دارد و عموماً برای قطعات با مساحت 
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 طرف باز 4: الگوی استقرار (11-3)شماره ریتصو
O.K.B.    ارتفاع دست انداز بازشو ( پنجره های واقع در اضلاع (n , m     وp     در صورت احداث   سانتی متر باشد  170باید .

صورت همکف و عدم اشراف و در مواردی که پنجره به سوی گذر باز می گردد ، دست انداز پنحره می تواند در  بنا صرفا به  

 سانتیمتری اجرا گردد .  110ارتغاع 

درصد  مساحت زمین و تراکم مجاز برابر میزان تعیین شده در ضوابط برای تراکم    35  در این الگو ، سطح اشغال حداکثر 

 مربوط است .

ستقرار ساختمان بر مبنای الگوی فوق و رعایت ضوابط طراحی معماری  بومی و صرفه جویی در مصرف انرژی  در صورت ا

     می گردد .) به جز بلند مرتبه ( مشمول ضوابط تشویقی 

        نورگیری و تهویه طبیعی
مقررات ملی ساختمان ، مبحث چهارم و زیر  6  -4بند در این بخش ، الزامات عمومی نورگیری و تهویه فضاها مطابق ضوابط 

 .   استبندها و جداول آن لازم الاجرا 

 در صورت عدم رعایت حداقل مساحت و ابعاد تعیین شده ، سطح نورگیر جزء تراکم محسوب می گردد .   -

 د .  نساختمان محسوب می گرد "سطح اشغال  "نورگیرها در هر صورت جزء  -

ها باید از نور و تهویه طبیعی اتاق ها و آشپزخانه   پذیرایی ،  ،واحد مسکونی مانند فضای نشیمن  کلیه فضاهای اصلی   -

 برخوردار باشند .  

 . متر می باشد 3در  2مترمربع با ابعاد  6ابعاد حیاط خلوت حداقل   -

شوند    یم   ینیب  شیاشتغال در طبقات پ   ا یاقامت    ی فضا  هینور و تهو  نیتام  یافقط بر  وها یپاس  ا یخلوت    اطیاگر ح -

 متر باشند. 3مترمربع مساحت با حداقل عرض  12 حداقل یدارا د یبا

W ≥ 12     

L ≥ 3W    

 n,m≥2متر  

 p,q ≥ 3متر  
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  د ی شوند با  یم  ینیب  شیانبار در طبقات پ   ایآشپزخانه    هی نور و تهو  نیتام  یفقط برا  وهایپاس  ایخلوت    اطیاگر ح  -

 متر باشند.  2مساحت با حداقل عرض  مترمربع6حداقل  یدارا

الزامات مربوط به   ریسا  ت یبا رعا  و،یپاس  ایخلوت    اطیح  یمساحت الزام،  مترمربع    200با مساحت کمتر از    ینهایدر زم

و    نیدرصد مساحت زم  6اشتغال، حداقل    ا یاقامت    یفضاها  یرینورگ  یآنها در تصرف مورد نظر، برا  اندازهسطح و

 است. نیدرصد مساحت زم  3حداقل  آشپزخانه،یرینورگ یبرا

  ، ی مقررات سطح امدادرسان  تیخلوت با رعا  اطیح  یمترمربع و بزرگتر، عرض الزام  200با مساحت    ییها  نیدر زم -

   .متر است.  2مترمربع، حداقل  200کمتر از  یها نیدر زم و  متر 3حداقل 

به ازا هر طبقه بیش  طرف محصور باشد .  3در صورتی که نورگیر حداقل از  مان های بیش از چهار طبقه  در ساخت -

 گردد . افزوده می گردد . پیلوت طبقه محسوب می  در کلیه طبقاتدرصد به مساحت نور گیر های فوق   10تر 

 عه زمین قابل احداث می باشند .  به منظور تامین نور فضاهای داخلی ساختمان ، نورگیرها در میانه یا انتهای قط -

سانتیمتر از لبه زمین فاصله داشته   200بازشوها و پنجره هایی که در نورگیرها احداث می شوند ، باید حداقل   -

باشند . در صورت ایجاد اشراف به دلیل احداث این پنجره ها ) به استثنای طبقه همکف ( ، رعایت ارتفاع دست 

 سانتی متر از کف اتاق الزامی است .   170به میزان (    .O.K.Bانداز پنجره )

های بهداشتی از تهویه طبیعی برخوردار باشند . حداقل  طراحی واحدهای مسکونی باید به شکلی باشد که سرویس -

 سانتیمتر است .   60*  60ابعاد پنجره فضای بهداشتی  

  30×50ابعاد حداقل  طریق پیش بینی داکت به  چنانچه امکان تهویه طبیعی وجود نداشته باشد باید از    :  1تبصره  

برای تهویه است و در صورت عبور   سانتی متر برای هر واحد سرویس و تهویه الکتریکی استفاده نمود که صرفاً 

 ها اضافه شود .های تأسیساتی باید ابعاد داکت به میزان مورد نیاز لوله لوله 

 ر و تهویه طبیعی برخوردار باشند .های عمومی باید از نوسطوح راهروهای اصلی و پله -

چنانچه تامین نور و تهویه طبیعی به هیچ عنوان امکان پذیر نباشد ، باید به منظور صرفه جویی در   :   2تبصره  

مصرف انرژی ،  از روشنایی الکتریکی مجهز به تایمر یا حساس به حرکت افراد استفاده گردد . ) ملاک تشخیص 

 می باشد ( شیروانواحد شهرسازی شهرداری 

ی که امکان نوردهی و تهویه را مختل به صورتتصرف در آن    و  بوده و هرگونه دخلفضای نورگیر به صورت مشاع   -

 . کند یا از بین ببرد ممنوع است
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الزامی است و باز کردن پنجره به ملک در احداث نورگیرها برای کلیه کاربری  - ها رعایت عدم اشراف به همسایه 

 .   است ممنوع مجاور 

 .  ت هماهنگ با نمای اصلی ساختمان ، نماسازی شوندنورگیرها باید به صوردیواره سطوح  -

 .  المان های تاسیساتی مشابه از داخل نور گیرها ممنوع است هر گونهعبور کانال کولر و  -

 .   است پذیرمتر امکان سانتی 90 حداکثر تاتامین نور زیرزمین از بر مجاور حیاط توسط بازشو ) پنجره ( به ارتفاع  -

فی منازل ، استفاده از شیشه برای پوشاندن سطح نورگیر اکیدا ممنوع است و به جای آن در اجرای نورگیرهای سق -

 باید از مصالح شفاف سبک مانند ورق های پلی کربنات استفاده گردد .  

در صورت مسقف شدن نورگیر یا پاسیو با مصالح شفاف ، در نظر گرفتن بازشوهای مناسب و کافی به منظور تهویه   -

 ی است .  طبیعی آن الزام

 تمام حیاط های خلوت و پاسیوها باید دارای دسترسی مناسب برای نظافت باشند .   -

  ،    از اشراف  یریگردد به منظور جلوگ  یم  متر کم تر باشد . توصیه  3فاصله پنجره ها در واحد های مجاور نباید از   -

 . یرد صورت گ غیر رو به روبه صورت  یرهاپنجره در نورگ یهتعب

مترمربع اگر فضاهای اقامت اصلی ) اتاق خواب، نشیمن و پذیرایی ( از دو تصرف    200های بزرگتر از  در زمین   -

مسکونی مستقل، از یک حیاط داخلی نور و هوا بگیرند، فاصله دیوارهای پنجره های مقابل آنها از هم نباید کمتر 

 متر باشد .  6از 

، نشیمن و پذیرایی ( از دو تصرف مسکونی مستقل و یا در مواردی که فضاهای آشپزخانه و اقامت ) اتاق خواب -

آشپزخانه های آنها از یک حیاط داخلی نور و هوا می گیرند، فاصله دیوارهای پنجره های مقابل آنها از هم نباید  

 متر باشد .  4کمتر از 

 در صورتی که از یک نورگیر دو یا چند واحد مسکونی مستقل نورگیری می کنند:  -

 متر برای دو پنجره فضای اصلی روبروی هم الزامی است.   6رعایت فاصله 

 متر برای دو پنجره فضای فرعی روبروی هم الزامی است.  4رعایت فاصله 
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 متر برای دو پنجره یک فضای اصلی و یک فضای فرعی روبروی هم الزامی است.   4رعایت فاصله 

 ر نورگیرو فاصله پنجره ها دنحوه تعبیه پنجره : (12-3)شماره  ریتصو

 

 : برش یک نورگیر نمونه  (13-3)شماره  ریتصو
 کف نورگیر  – 4کف زیرزمین یا پیلوت   – 3اولین کف مسکونی  – 2کف پیاده رو    – 1                  

 نورگیر در اولین طبقه مسکونی باید کف داشته باشد                     

                           

 : نورگیری در جبهه های مختلف بنا (14-3)شماره ریتصو
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 فضاهاي مشاع و بازشوهاي ساختمان به   آمدگي یشمقررات مربوط به پ-8-2-1-3

زمین )کنسول ( در هر شرایط ، به هر شکل و هر میزان به کلی  پیش آمدگی ساختمان در خارج از حد مالکیت قطعه  

ممنوع است و اساسا هر نوع پیش آمدگی صرفا در محدوده سطح اشغال مجاز بنا و در داخل حدود مالکیت قطعه زمین امکان  

  80متر از کف معبر احداث باران گیر به میزان حداکثر    3.5صرفا در بام آخر مشروط به رعایت حداقل ارتفاع    . پذیر می باشد  

 سانتی متر بلامانع می باشد.  

مجاورین )حدفاصل دو تقاطع    ، صرفا بناهایی که از قبل دارای پیش آمدگی هستنددر بافت های موجود  :  1تبصره   -

سی و تاٌیید شهرداری با احداث پیش امدگی خارجی در بر ساختمان با حداکثر با برر   اصلی( در دو سمت معبر نیز

مجاز به   بالاتر با رعایت حریم شیکه برق و  متر  5/3متر و بیشتر و با ارثفاع حداقل 12 سانتیمتر در بر گذرهای 80

 قابل استناد نمی باشد.   100احداث می باشند . در این خصوص آراء تخلفات کمیسیون ماده 

  .ر واحدهای تجاری ، احداث سایبان در نما و روی پیاده رو با ارائه نقشه اجرایی و تایید شهرداری امکان پذیر استد -

باید دارای چند واحد مسکونی که در یک حیاط و یا حیاط خلوت قرار دارند مییا  کلیه بازشوهای مربوط به دو   -

 .  وظ باشندها محفحریم بصری بوده و از دید مستقیم به داخل اطاق 

   . کلیه واحدها بایستی امکان دسترسی به حیاط را داشته باشند  ،  از یک واحد  یشبدارای  های مسکونی  در ساختمان -

پیش امدگی توده ساختمان برروی گذرها در هر شرایطی وبطور کلی ممنوع است واساسا هر نوع پیش امدگی توده   -

 ن پذیر است .  ساختمان صرفا در محدوده سطح اشغال مجاز بنا امکا

 هیچ قسمت از ساختمان نباید به داخل نورگیرها ) پاسیو یا حیاط خلوت ( پیش آمدگی داشته باشد .   -

 بلامانع است .  نماسازی از سقف اولسانتیمتر برای  10پیش آمدگی به میزان حداکثر  -

مقررات ملی ساختمان مبحث چهارم ) الزامات   4-6-4-6بخش   "آ  "ضوابط فوق با استناد به بند  :   2تبصره  

 عمومی ساختمان ( تنظیم گردیده است .  

 ساختمان  و عناصر ضوابط مربوط به فضاها و تأسیسات -9-2-1-3

و حداکثر     سانتیمتر   110مشابه حداقل  ارتفاع کلیه دست اندازها ، نرده ها و جان پناه ها در تراس ، بام و موارد   -

سانتی متر با نصب نرده قابل    180تا    110در صورت اجرای بام سبز ارتفاع جان پناه از    می باشد .   سانتی متر  150

 افزایش است. 

 سانتیمتر می باشد .  90ارتفاع دست اندازها و نرده ها در پله ها و سطوح شیب دار ، حداقل   -
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  سانتیمتر باشد و در صورت وجود نرده  11انداز و جانپناه نباید بیشتر از    ن دو نرده عمودی دستتبصره : فاصله خالی بی

 . سانتیمتر عبور کند 11ای به قطر  های تزئینی ، از هیچ قسمت نباید کره

 توان فضاهای زیر را به صورت مشاع و غیر قابل تفکیک احداث نمود :   در ساختمان های مسکونی می 

، سرایداری ، سالن اجتماعات ، تاسیسات ورزشی مانند سالن ورزش و استخر و مشابه آن ) با    سرسرای ورودی -

رعایت ضوابط ایمنی ( سرویس بهداشتی  . نقشه مشخصات و جانمایی و نحوه احداث این گونه فضاها باید در هنگام  

 ای ساکنان ساختمان می باشد .  درخواست صدور پروانه به شهرداری ارائه شود . استفاده از موارد فوق صرفا بر

محوطه باز ساختمان و در خارج از محدوده اشغال بنا به  بام ساختمان یا  در  با سازه ایمن و سبک  احداث آلاچیق   -

بلامانع است . احداث سایبان برای پارکینگ اتوموبیل ها با مصالح  یا بام درصد مساحت فضای باز  5میزان حداکثر 

فضای باز مازاد بلامانع است . نقشه های مربوطه سبک ، در صورت کسر سطح اشغال و تامین پارکینگ در محدوده  

 برسد .  شیروانباید به تایید واحد شهرسازی شهرداری 

) به منظور   داریبهای شسقف تمام اطرافدر )گاتر (  رو احداث آبچنانچه سقف به صورت شیب دار احداث شود ،  -

 .  الزامی است جلوگیری از ریزش آب به معبر عمومی و حیاط همسایه (

نامطلوب ، الزامی جلوگیری از ایجاد منظر  وسایل تاسیساتی به منظور  تعبیه پوشش مناسب برای    در کلیه بام ها ،  -

  است.

توان از فضای یساتی بجز دودکش و آنتن ممنوع است و بدین منظور مینصب وسایل تأسدر سقف های شیب دار ،   -

 .  دار استفاده نمودزیر سقف شیب 

بلامانع    ،  اختلالی ایجاد نکند  ها  درصورتیکه به چیدمان پارکینگ،  مترمربع3به ازای هر واحد حداکثر    انباری  احداث   -

 . می باشد  

باشد . انباری می تواند در زیرزمین ، پبلوت یا در داخل واحد هر واحد مسکونی باید حداقل یک انباری داشته   -

احداث گردد . انباری در زیرزمین و پیلوت جزء تراکم محسوب نمی گردد ولی جزء سطح اشغال محسوب می گردد  

 اگر انباری در داخل واحد مسکونی احداث گردد ، جزء تراکم و سطح اشغال محسوب می گردد .   .

طبقه  4 یساختمانها  یدر بام برا یطبقه ممنوع است . احداث انبار 4 ریز یساختمانها یام برادر ب یاحداث انبار -

حداقل فاصله   تیو با رعا  لوتیدر پ   یدر صورت احداث انبار  نگیپارک  شیآرا  یبه عدم جواب ده  مشروط  شتریو ب

نکند مجاز    جادیساختمان ا  یمادر ن  لالیکه اخت  یا  گونه  در مجاورت خرپشته به  حاًیترج  و  بنا  یها  متر از لبه  3
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مترمربع است .    2از آن حداقل    ش یمترمربع و ب  5/1مترمربع    100تا    یواحدهادر  یاست. حداقل مساحت انبار

 .مترمربع است 5 یحداکثر مساحت انبار

سانتیمتر بین درب ورودی انباری و محل پارک اتومبیل به جهت سهولت دسترسی به   60رعایت حداقل فاصله   -

 .انباری الزامی است

فکیک با مساحت  تداری به صورت غیر قابل  ، احداث سرای  واحد مسکونی  20در هر مجتمع مسکونی با تعداد بیش از   -

. فضای سرایداری جزء مشاعات ساختمان است . سرایداری   مترمربع الزامی است  40حداکثر  مترمربع و    25حداقل  

های دیگر باشد تا رفت و آمد سرایدار مزاحمت برای سایر ساکنان  باید دارای ورودی جداگانه و مستقل از واحد

  یدو فضا  )وپز و دو اتاق    پخت  ی و حمام ، فضا  یبهداشت  س یسرو  دی با  یداریدر هرسراساختمان  ایجاد نکند .  

 گردد .  ینیشبیپ (باشد  رونیب به پنجره یاز آنها دارا ی کیمستقل که حداقل 

 مشروط به )  لوتیپ   ای  اطیدر ح  ربنایمترمربع ز  5با مساحت حداکثر    یبهداشت  سیاحداث سرو  یمسکون  املاکدر   -

 . گردد یاست و جزء تراکم و سطح اشغال محسوب نم ر یامکانپذ (نگیتداخل با پارک عدم

پله و سایر قسمتهای ساختمان  - زیر   ، موتورخانه، پمپ خانه  بام، داخل  آتشنشانی روی  نصب مخزن ذخیره آب 

به رعایت اصول مهندسی مرتبط از قبیل قابلیت تحمل وزن توسط سازه در شرایط عادی و یا زلزله و حریق   مشروط

 . .است بلامانع 

ای مناسب در برابر آتش محافظت    گونه  محل نصب مخزن ذخیره آتشنشانی باید عاری از مواد قابل اشتعال بوده و یا به 

 . ل نصب مخزن ساختمان لحاظ گرددهمچنین باید تمهیدات مناسب در سازه مح .گردد

زدگی محافظت    ای باشد که در برابر صدمات فیزیکی و یخ  گونه  محل قرارگیری مخزن ذخیره آنش نشانی باید به -

شده در باب موضوع مخزن ذخیره آتشنشانی الزامی    بند ارائه  3گردد. همچنین تأیید سازمان آتشنشانی در خصوص  

  .است
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 شهرسازي مربوط به نماسازي مقررات -10-2-1-3

دیدن ساختمان باید با مصالح و روشهای مناسب ، ایمن ، بهداشتی و بادوام و با   تمام سطوح خارجی نمایان و قابل  -

شستشو پاکسازی بوده و موجب  شده در نما باید قابل رعایت مقررات ملی ساختمان نماسازی شود. مصالح مصرف

 . محیطی نگردد آلودگیهای زیست

شده به شهرداری در هنگام    ر مجوز پایان کار برای ساختمان مشروط به انجام نماسازی مطابق طرح اولیه ارائهصدو  -

  صدور پروانه ساختمانی است . شهرداری موظف است در پروانه ساختمانی الزام مالک به اجرای نما مطابق نقشه

 . های نماسازی را قید نماید 

به استفاده از روشهای نصب ایمن سنگ مانند اسکوپ و مشابه آن امکانپذیر  مشروط    پلاکهرگونه نماسازی با سنگ   -

  .است 

استفاده از مصالحی مانند آجر و ترکیب آن با سطوح دیگر مانند سیمان پاششی توصیه میگردد . استفاده از نماهای    -

لکس ) و سرامیک ممنوع نامتعارف نامناسب و نمای پردهای ( آلومینیوم ،کامپوزیت ، شیشه ، شیشه جیوهای و رف 

 . است

 .سفید استفاده نمود  توان از مصالحی چون سیمان پاششی یا سیمان  خلوت می  های حیاط  در نماسازی دیواره  -

م به اجرا اضوابط و مقررات آن طرح الز  (در مقیاس شهر یا محله)در صورت تهیه هر نوع طرح منظر شهری  1تبصره:

 . .خواهد بود

سانتیمتر ( هم باد سطح    15ها حداقل    سانتیمتر و عمق پنجره  20ساختمان ، حداقل  ضخامت دیوارهای بیرونی   -

  .در نظر گرفته شود ) داخل دیوار

تمام دیوارهای خارجی که مستقیماً با هوای بیرون ارتباط دارد و بامهای کلیه ساختمانها باید با استفاده از مواد    -

ها باید دوجداره باشند . استفاده از عایق روی دیوارهای   پنجرههای    عایق حرارت ایزوله شود . همچنین شیشه

  . خارجی و نماسازی با آنها ممنوع است

و   ( با مقاومت کم و شکننده در اثر نیروهای جانبی  ) درز انقطاع در بین دو ساختمان مجاور باید با مصالح مناسب  -

 .همرنگ با مصالح نما پر شود

پنجره   - از  اتاق های سرتاسر  استفاده  برای  بازشو   ی  . حداکثر سطح  درصد   25معادل   (پنجره  )ها ممنوع است 

در موارد خاص ، مهندس معمار میتواند این ضابطه را تا حدود مناسب    )مساحت دیوار آن فضا در نظر گرفته شود .  

  . توصیه میشود مدولاراستفاده از در و پنجره با ابعاد  (تغییر دهد
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لوله و هرگونه اجزاء مربوط به تأسیسات ساختمان در نما و در معرض دید قرار گرفتن آنان    تعبیه کولر و کانال آن ،  -

 .از معبر عمومی ممنوع است

 . تعبیه تابلوهای تبلیغاتی در نما و بام ساختمانها ممنوع است -

 .  ایجاد ناودانی و مجاری آبرو در معابر عمومی تحت هیچ عنوان مجاز نیست  -

های گاز ، آب و آب  ا ، رایزرها ، هواکشها ، دودکشها و سایر بازشوهای تأسیساتی و نیز لولهمحل و اندازه داکت ه   -

 .   های ساختمان مشخص گردیده و مطابق آن اجرا گردد ب باید در نقشهلاباران و فاض

 . ددمصالح نما و همچنین کلیه الحاقات نما باید با استفاده از جزئیات اجرایی مناسب به سازه بنا متصل گر -

های کامل جزئیات نما که در آن نوع مصالح و    در کلیه درخواستهای نوسازی ، بهسازی ، تعمیرات و تفکیک ، نقشه 

شده باشد . باید در هنگام    ها و سایر مشخصات نشان داده  ها و جنس پنجره  ها و فرورفتگی   فرمهای نما و نحوه پیشآمدگی 

ها اقدام نموده و از پذیرش   شهرداری موظف است نسبت به بررسی نقشه  ثبت درخواست متقاضی به شهرداری ارائه گردد .

 . نماهای ناهماهنگ و مصالح نامناسب با ویژگیهای اقلیمی و معماری بومی خودداری نماید

از    ، متناسب بودن تقسیمات نما ، در نظر گرفتن نمای ساختمانهای مجاور ، استفاده  در طراحی نماها باید ، سادگی 

 .شود معماری ایرانی و فرمهای معماری بومی ، طراحی نما متناسب با عملکرد ساختمان و ... در نظر گرفته الگوهای

، تبلیغ و آگهی بر سطح خارجی و نمای ساختمان و دیوارها تابع الزامات مبحث بیستم مقررات   علامتنصب هرگونه تابلو ،  

  بینی   ذیراست . محل نصب تابلوها باید در طرح معماری بنا پیش   ملی ساختمان است و با کسب مجوز از شهرداری امکانپ

 ) شده و به تأیید شهرداری رسیده باشد

بایست به تأیید دبیرخانه کمیته ارتقاء کیفی سیما و    ساختمانهای عمومی و دولتی و بناهای بلندمرتبه مینمای کلیه   

 .  . منظر شهری برسد

 لازم بر رعایت مجموعه مقررات ملی ساختمان ، کلیه ضوابط و مقررات کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری نیز  علاوه 

 . به اجرا است

 تأسیسات خاص  ضوابط احداث-11-2-1-3

، تأسیسات ورزشی ، استخر و سونا و مشابه اینها باید توسط مراکز مجاز   بالابراحداث تأسیسات خاص مانند آسانسور ،     -

رعایت دقیق ضوابط مندرج در مقررات  )و معتبر انجام گردیده و شامل خدمات تعمیر ، نگهداری و بازدیدهای دورهای باشد .  

  . (ملی ساختمان الزامی است
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در کاربری مسکونی ، احداث استخر ، سونا و تأسیسات مشابه در زیرزمین و همکف و مشروط به رعایت کلیه    - -

ضوابط ایمنی و مجوز شهرداری امکانپذیراست . در چنین حالتی احداث طبقات منفی منوط به تأیید مهندسین  

 . مشاور ژئوتکنیک و در نظر گرفتن تمهیدات الزم است

های این استخرها از مرز   اقع در ساختمانها ، نباید در فضاهای کناره بنا مستقر شوند . فاصله دیوارهاستخرهای و   - -

 .  . متر باشد 3متر و از طرف معبر عمومی  2مالکیت زمین در وجوه مختلف آن باید حداقل 

و شانزدهم مقررات تمام بخشهای استخر و تأسیسات مکانیکی متعلق به آن باید با الزامات مباحث چهاردهم     - -

  .ملی ساختمان منطبق باشد

 . در اطراف استخرهای شنا باید وسایل نجات ، مانند حلقه نجات ، مهیا و در دسترس باشد   - -

بندی مطابق ضوابط فنی به شهرداری و رعایت کلیه   های اجرایی و عایق  احداث بام سبز مشروط به ارائه نقشه   - -

 . نکات ایمنی امکانپذیر است

احداث بام سبز با رعایت کامل نکات ایمنی و بدون احداث هیچگونه بنای دارای سازهای بر روی بام، امکانپذیر     - -

  .است

هر نوع دکل اعم از مخابراتی و خطوط انتقال نیرو تأسیسات مرتبط ممنوع است و در صورت نیاز میبایست   نصب   - -

 . تأیید شهرداری به تأیید کمیسیون ماده پنج برسدمتر از بناهای مسکونی رعایت و پس از  50حداقل فاصله 

صورتی باشد   باز ساختمان مانند ایوانها ، تراسها و بام باید به نصب تجهیزات و تأسیسات در فضاهای باز و نیمه  -  -

  گونهای ایمن و مطمئن در جای خود مستحکم شوند . تجهیزات خنک   که به نما و حجم ساختمان لطمه نزند و به

بر رعایت الزامات فوق ، تا حد ممکن باید در مکانی نصب گردند که از تابش مستقیم    علاوه انند کولر ،  کننده م 

آفتاب محفوظ باشند . کانالهای کولر واقع در فضای باز نیز باید با عایق حرارتی پوشیده شده و تا حد امکان کوتاه  

 . باشند

و با مجوز   "مقررات ملی ساختمان    "ج در مبحث بیستم  باید بر اساس ضوابط مندر  علائمنصب هرگونه تابلو    -  -

 . کتبی شهرداری انجام گردد

 ضوابط و مقررات عمومي -12-2-1-3

مترمربع می باشد . این میزان در شرایط خاص و در صورت صلاح دید    55حداقل مساحت مفید واحد مسکونی   -

مترمربع    60حدها در یک مجموعه نباید از  مترمربع قابل کاهش می باشد اما میانگین مساحت وا  50شهرداری تا  

 کم تر باشد .  
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درصد از   30ارتفاع ساختمان حداکثر    (دوبلکس یا تریپلکس    )در احداث یک واحد مسکونی در دو یا سه طبقه   -

ویژه تأمین پارکینگ ، عدد شاخص    به  )  تواند بیشتر شود. رعایت سایر ضوابط این کاربری  های ذکرشده می  میزان

نشینی با نسبت    الزامی است . توصیه میشود در قطعات جنوبی ، اضافه ارتفاع به وجود آمده با عقب  (مجاز  و تراکم  

 ت.به ذکر است رعایت ارتفاع کلی ساختمان نسبت به معبر الزامی اس لازمیک اجرا گردد .   به یک

پله مستقل که   کی، احداث    گردندیاحداث م  بلکس یتر  ا یصورت دوبلکس    که واحدها به  یمسکون  یها  در مجتمع -

  ن یزم  کیدر    کهیاست . اما درصورت  ی الزام  د یما ن یم  نیو مشاعات ازجمله بام ساختمان را تأم  واحدها   به  یدسترس

به طبقات    یدسترس  نیمنفرد احداث گردد ، تأم  یدو واحد تجار  ا ی  ک یبا    (حداکثر سه طبقه    با )   یواحد مسکون  کی

باشد احداث   شتریب  ا یچهار طبقه    یواحد دارا  کی  ن یاست . اگر ا  بلامانع   ساختمانی  داخل  یها  پله  قیو بام از طر

 است .  یالزام ،کند  نیتأم به طبقات و بام را یپله دوم که دسترس

ویژگی های  واحد مسکونی باید    16و بیش از    زیربنا  مترمربع سطح  2500های مسکونی با بیش از  کلیه مجتمع  -

) از جمله : پارکینگ ، امکان ورود و خروج و تردد    حرکتی داشته باشند.   -معلولان جسمی  سطلازم برای استفاده تو

 در فضاهای عمومی ساختمان با صندلی چرخ دار ، سرویس های بهداشتی ویژه معلولان ، و ... (.  

سیما و  طرح پیشنهادی بایستی جهت کنترل انطباق با ضوابط طرح تفصیلی توسط کمیته فنی و کمیته ارتقاء   -

های با زیربنا یا تعداد واحد کمتر کنترل این ضوابط بر عهده    منظر شهری کنترل گردد. بدیهی است در مجتمع

 .شهرداری خواهد بود

صورتی که تهویه و تعویض هوای آن را مختل نماید یا از بین ببرد ، ممنوع   مسدود نمودن اطراف فضای پیلوت به -

 ت.اس

محدوده مجاز احداث بنا درخت وجود داشته باشد ، و امکان حفظ آن به هیچ صورتی در هنگام نوسازی ، اگر در   -

وجود نداشته باشد ، در صورت موافقت شهرداری با قطع آن درخت ، باید به جای هر درخت که قطع می گردد ،  

ورد به تناسب سن درخت ، درخت جدید کاشته شود . ) حداقل دو درخت به ازای هر درخت قطع شده و در م

 درخت های کهن سال ، به همان نسبت باید درخت جدید کاشته شود(

آن ساختمان ) از    یعموم یبه فضاها  یجداگانه و دائم  یراه دسترس  یدساختمان با  یکدر    یمسکون  یواحدها  یهکل -

 ، بام و .. ( داشته باشند .  ینگجمله پارک

، احداث باکس پله مجزا صرفاً از طبقه همکف در ساختمانهای مسکونی مشروط به رعایت ضوابط ایمنی آتشنشانی -

 .به زیرزمین امکانپذیر است. این بند مشمول آسانسور نمیشود



 

 60 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 پیش آمدگی زیرزمین ساختمان در خارج از محدوده مالکیت به ویژه در معابر عمومی اکیدا ممنوع است .   -

نرده و یا گیاهان ردیفی اجرا گردد . در مورد حصار محوطه کلیه کاربریهای عمومی با استفاده از دیوار کوتاه و   -

واحد نیز همین نوع پیشنهاد میگردد . طرح حصار باید قبل از اجرا به    25های مسکونی دارای بیش از    مجموعه

 . تأیید کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری برسد . رعایت سادگی در طرح حصارها توصیه میگردد

اول که مجاور خیابان قرار دارد ، فقط فضای سبز و باز و عناصر و المانهای    لایه  در محوطه بناهای عمومی ، در  -

 .بعد منتقل گردد لایه های توانند استقرار یابند . (پارکینگ و مشابه آن به  تزیینی و مجسمه و مانند آن می

و مقررات پاکسازی   شورای عالی شهرسازی و معماری ایران با عنوان ضوابط  25/ 87/9بندهای مصوبه مورخ    کلیه  -

 .  (شده است ارائه 1مصوبه فوق در پیوست شماره )است.  لازم الاجراهای شهری  و بهسازی نماها و جداره

اند ، در صورت درخواست توسعه بنا و یا    شده   که با گذرهای قبلی مجوز ساخت داشته و احداث  املاکی کلیه    -

نشینی در بر یا برهای مجاور گذر ملک را رعایت    عقبنوسازی ، باید ضمن رعایت ضوابط طرح تفصیلی جدید ،  

توانند پروانه ساخت   برای نوسازی ، می لازمنشینی و دارا بودن کلیه شرایط  نمایند و صرفاً در صورت رعایت عقب

 درخواست نمایند 

شده   آنها ساختههایی که هر سه سمت  اند و نیز زمین شده کلیه بناهایی که قبل از ورود به محدوده شهر ساخته -

 لازمشدهاند و امکان تجمیع ندارند ، در صورت دارا بودن شرایط    اصلی تفکیک  پلاک  صورت مجاز از    است ، و به

 . امکان نوسازی خواهند داشت 5و پس از بررسی در کمیسیون ماده 

 . احداث زیرزمین با سطح اشغال بیش از طبقه همکف ممنوع است  -

مجموعه  - مسکونی    مشاعات  مانند  های  است  الزامی  تفصیلی  طرح  مقررات  و  ضوابط  استناد  به  که  آپارتمانی  و 

 .باشند   تفکیک و اخذ سند مستقل نمی سرایداری، مهدکودک، سالن اجتماعات و .... قابل

بررسی گردد و دچار تغییر    استان    معبری به لحاظ ترافیکی حادثه ساز باشد و این معبر در شورای ترافیک  چنانچه. -

 .می باشد   استان    شورای ترافیکمصوب  معبر    ،  شهرداریعمل  ملاک    ،  طرح تفصیلی باشدمغایر با  ین تغییر  شود و ا

 ي مجتمع سازضوابط -3-1-3

در صورت احداث بنا به صورت مجتمع سازی و عدم تفکیک زمین افزایش طبقات ساختمانی به میزان حداکثر یک  (1

 طبقه بیشتر از حداکثر طبقات مجاز بلامانع می باشد.  

 متر مربع باشد.  800زمین باقیمانده پس از تعریض جهت مجتمع سازی بایستی  (2

 درصد سطح زمین می باشد.   45حداکثر سطح اشغال برای مجتمع سازی برابر با  (3
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  متر مربع می باشد.  35عدد شاخص )حداقل زمین مورد نیاز به ازاء هر واحد( در مجتمع سازی (4

 مترمربع می باشد.  55حداقل مساحت مفید واحدهای مسکونی در مجتمع های مسکونی برابر با  (5

برابر ارتفاع لی نورگیری می بایست ر در جهت اصبه منظور نورگیری مطلوب فاصله بلوک های ساختمانی از یکدیگ (6

    باشد.  متر 6حداقل بایستی  ساختمان باشد. در سایر جهات این میزان 

متر از دیوار مجتمع برای بلوک های ساختمانی از سمت جداره اصلی قطعه زمین الزامی    5رعایت حداقل فاصله   (7

 است. 

ختمانی در سایر اضلاع قطعه زمین ) غیر از بر اصلی متر از دیوار مجتمع برای بلوک های سا  3رعایت حداقل فاصله   (8

 ( الزامی است.  

در صورتی که رعایت عقب نشینی ها و فاصله بلوک ها از یکدیگر منجر به ایجاد سطح اشغالی کمتر از سطح اشغال   (9

طبقات    مجاز شد، افزایش طبقات مسکونی به منظور رسیدن به حداکثر تراکم مجاز بلامانع است)در هر صورت تعداد

 نمی تواند بیشتر از ضابطه بلند مرتبه سازی شود(. 

توصیه می شود به منظور افزایش نظارت پذیری و مسائل دید و منظر دیوار پیرامونی مجتمع به صورت نیمه شفاف  (10

 متر با مصالح سخت و مابقی آن به صورت نرده یا در ترکیب با دیوار سبز ( باشد.  1.2) تا ارتفاع 

ع می تواند به صورت یکپارچه در زیر سطح بلوک های ساختمانی و قسمت هایی از فضای باز با  پارکینگ مجتم (11

 درصد طراحی گردد.    80رعایت حداکثر سطح اشغال 

در صورت احداث پارکینگ به صورت یکپارچه طراحی حداقل یک ورودی و یک خروجی به صورت مجزا الزامی  (12

 است.  

 صرفا جهت تامین تعداد پارکینگ های مهمان بلامانع است.  استفاده از فضای باز مجتمع مسکونی (13

احداث پله فرار با فاصله مناسب از پلکان اصلی برای ساختمان های مشخص شده در مقررات ملی ساختمان الزامی   (14

 است.

طراحی مجتمع مسکونی می بایست به گونه ای باشد که همه واحدها دارای دسترسی مستقیم به فضای باز مجتمع  (15

 ند. باش

 درصد فضای باز زمین می بایست به فضای سبز اختصاص پیدا کند.   35حداقل  (16



 

 62 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

احداث فضای بازی کودکان ) صرفا جهت استفاده ساکنان (، فضای ورزشی روباز ) صرفا جهت استفاده ساکنان ( ،   (17

مترمربع    6تاسیسات مورد نیاز مجتمع، اتاقک نگهبانی به منظور کنترل ورود و خروج مجتمع ) حداکثر به مساحت  

   ( و آلاچیق در محوطه باز مجتمع بلامانع است. 

واحد و    10جمع آوری زباله و همچنین محل جمع آوری زباله در مجتمع های مسکونی دارای  احداث مجرای   (18

 بیشتر توصیه می شود. 

 الزامی است.  و احداث سرایداری برای مجتمع های مسکونی   احداث انباری برای هر یک از واحدهای مسکونی  (19

 این مجلد الزامی استرعایت سایر ضوابط ومقررات مرتبط ، مطابق ضوابط پیش بینی شده در  (20
 

 خدماتي - تجاريقابلیت   -2-3

 تعریف كاربري و انواع آن    - 1-2-3

 دارای انواع مختلف است که در موارد زیر قابل تعریف می باشد :            شیروانشهر تفصیلی در طرح کاربری با قابلیت تجاری 

  – خدماتی  – جاری و پاساژها ،  مجتمع های تجاری تجاری منفرد ) در سه مقیاس خرد ، متوسط و کلان ( ، مجتمع های ت

 مسکونی )یا مختلط( ، بازارهای روز  ) همگی در مقیاس کلان (   

شده با عنوان کاربری قابلیت تجاری مختلط در نقشه طرح تفصیلی صرفاً در صورت دارا بودن عرصه املاک مشخص تبصره :

صورت تجاری  مبنی بر تغییر کاربری به تجاری به کاربری تجاری و همچنین پرداخت عوارض تجاری به   5رأی کمیسیون ماده  

  گردند.تلقی می

 تجاري منفرد   - 1-1-2-3

 قل به صورت مغازه که معمولا قسمتی از یک قطعه زمین می باشند و در مجاورت گذر احداث می گردند .  واحد های مست

بوده  و ناحیه  واحدهای مغازه ای که دارای عملکرد در سطح محله    به صورت  کاربري تجاري منفرد مقیاس خرد:    1توضیح  

و با    شیروانشوند . این کاربری با مجوز شهرداری  های مسکونی ساخته میمستقل یا در طبقه همکف ساختمان   به صورتو  

   مترمربع صادر می گردد . 1در نظر گرفتن سرانه پیشنهادی این کاربری به میزان بیشینه 

بوده و  منطقه واحدهای مغازه ای که دارای عملکرد در سطح  به صورتمتوسط  کاربري تجاري منفرد مقیاس  :  2توضیح 

و با در    شیروانشوند . این کاربری با مجوز شهرداری  های مسکونی ساخته میمکف ساختمانمستقل یا در طبقه ه  به صورت

 مترمربع صادر می گردد .  1.5 نظر گرفتن سرانه پیشنهادی این کاربری به میزان بیشینه

به بوده و  شهر  واحدهای مغازه ای که دارای عملکرد در سطح    به صورت  کاربري تجاري منفرد مقیاس کلان:      3  توضیح  

و با در    شیروانشوند ، این کاربری با مجوز شهرداری  های مسکونی ساخته مییا در طبقه همکف ساختمانمستقل    صورت

 مترمربع صادر می گردد .   2نظر گرفتن سرانه پیشنهادی این کاربری به میزان بیشینه 
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ظ حقوق مکتسبه ، کلیه کاربری های تجاری موجود در صورت دارا بودن پروانه کسب معتبر و یا هر  در جهت حف  :  1تبصره 

، موظف می باشند ، تا زمانی که توسط شهرداری به آن ها اعلام    شیروانگونه مدارک و اسناد رسمی مورد تایید شهرداری  

کلان ، اقدام نمایند . بدیهی است درخواست های میگردد نسبت به انطباق کاربری خود با شرایط تجاری مقیاس خرد یا  

کاربری تجاری ) از هر نوع ( به منظور احداث و یا تغییر کاربری درصورت رعایت برای  جدید در قطعات دارای شرایط لازم  

 ضوابط و مقررات و پس از تصویب مراجع قانونی ذیربط ، امکان پذیر خواهد بود .   

)با امکان احداث    احداث واحد تجاری  به صورت بیوتات ) جدا از بنای اصلی ( در مجاورت گذر  مسکونیدر کاربری  :    2تبصره  

درصد بلامانع است. به منظور حفظ حقوق مجاورین    60زیرزمین بدون دسترسی مستقل( و با رعایت حداکثر سطح اشغال  

مساحت زیر بنای واحد تجاری جز تراکم و سطح    .    متر تجاوز نکند  4می بایست ارتفاع واحد تجاری از کف معبر مجاور از  

 ، بدیهی است کاهش سطح اشغال شامل کلیه طبقات مسکونی می گردد. اشغال محسوب می گردد

 . هرگونه درخواست تغییر کاربری باید به تصویب کمیسیون ماده پنج استان برسد : 3تبصره

 هاي تجاري شهري  مجتمع -2-1-2-3

واحدهای تجاری قابل استقرار در آن که به صورت واحدهای مستقل یک پارچه در هر طبقه با مدیریت واحد و بدون    شامل

 ای( های زنجیرهشوند )مانند فروشگاهبرداری میاحداث دیوارهای جداکننده بین واحدها بهره

 پاساژ     -3-1-2-3

ر بر گذر ، در عمق قطعه نیز )با توجه به ضوابط طرح( ، مجاز به  تجاری است که علاوه بر احداث واحدهای تجاری د  مجموعه 

 احداث واحدهای تجاری با دسترسی پیاده سرپوشیده در طبقات است .   

 مسکوني )مختلط(  –خدماتي  –تجاري    مجتمع-4-1-2-3

ی گرد آمده اند . در  ساختمانمجموعه  های : تجارت ، سکونت ، فعالیت ، و خدمات است که در یک    مجموعه ای از کارکرد

محدوده کاربری مختلط استفاده های اداری و خدماتی در طبقات فوقانی املاک واقع در محدوده مشخص شده در نقشه طرح  

   بلامانع است و به منزله تغییر کاربری نمی باشد.   تفصیلی

 ازار روز  و میدان میوه و تره بار ب-5-1-2-3

 مکانی که شامل غرفه های متعدد و فضای باز وسیع است و در آن عمدتا میوه و تره بار عرضه می گردد .  

 موارد استفاده از زمین                -2-2-3

 استفاده هاي مجاز :       -1-2-2-3

 کاربری مسکونی  ) مشروط به رعایت ضوابط مربوطه ( -

 و تجاری مختلط ) تجاری ، مسکونی ، خدماتی ، پارکینگ ،  مشروط به رعایت ضوابط مربوطه (تجاری  -
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طراحی ، خدمات پزشکی و پیراپزشکی ، خدمات حقوقی    – حرفه ای شامل : فعالیت های مهندسی    –خدمات فنی   -

مانند دفتر وکالت ، دفاتر ثبت اسناد ، دفاتر شرکت های خصوصی ، بانک ها ، آموزش گاه ها و موسسات فرهنگی  

 خدماتی   –، آموزشی 

آن ( طلا  فروشگاه های بزرگ ، فروشگاه های زنجیره ای ، نمایشگاه و فروشگاه های فرش ) گبه ، گلیم و مشابه   -

وجواهر ، پارچه و لباس ، پرده ، نمایندگی فروش عرضه وسایل نقلیه ، رستوران، غذای بیرون بر، نمایشگاه خودرو،  

 تعمیرگاه خودو و فروش قطعات یدکی خودرو

 رعایت مقیاس فعالیت ، متناسب با مکان استقرار آن الزامی است . تبصره :

 استفاده هاي مشروط  -2-2-2-3

 هنری ، پارک و فضای سبز ، تاسیسات و تجهیزات شهری ، ورزشی و تفریحی    -موزشی ، مذهبی ، فرهنگی  اداری ، آ -

 استفاده هاي ممنوع  -3-2-2-3

 . هر نوع کاربری غیر از موارد ذکر شده ممنوع است  -

 ضوابط و مقررات-3-2-3

 و تفکیک قطعات   زمین ضوابط مرتبط با اندازه -1-3-2-3

  ن یا  ریاست. در غ   ریامکان پذ   کیحدنصاب تفک  تیدر صورت رعا   یتجار  یکاربر  یدارا  یها نیعرصه زم  کیتفک .1

 ممنوع است.  یتجار یکاربر یدارا یها نیعرصه زم کی تفک صورت

از حداقل   یچند واحد کوچکتر که منجر به کمتر شدن سطح واحد تجار  ا یبه دو    یتجار  یواحدها  کیهرگونه تفک .2

  نینشدن عدد شاخص و همچن  تیشده، رعا  نیاز حداکثر تعداد مع   یتجار  یتعداد واحدها  شیفزا، ا  شده عنوان  یها

به    یچند واحد تجار  ا ی دو    عیاما تجم  ، ممنوع است  در نسبت با ضوابط مجاز شود    نگیپارک  سبب بروز کمبود

 .است بلامانع واحد بزرگتر 

متر ، حداقل مساحت برابر  16تا کم تر از  12واحدهای تجاری منفرد در مقیاس خرد ) محله و ناحیه ( در معابر .  .3

درصد مساحت زمین بدون صدور سند مالکیت عرصه جداگانه ،    15متر ، حداکثر    3مترمربع با حداقل عرض    15

 واحد تجاری 1حداکثر تعداد واحد تجاری قابل احداث : 

 20متر حداقل مساحت برابر  24  کمتر از  تا  16معابر  مقیاس متوسط ) منطقه ( در  در    منفرد  یرتجا  یواحدها .4

،  جداگانه عرصه    یتبدون صدور سند مالک  یندرصد مساحت زم  20حداکثر  ،  متر    5/3حداقل عرض  و  مترمربع  

 واحد تجاری 2تجاری قابل احداث :  حداکثر تعداد واحد
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  درصد  20 تا   ،متر   4با حداقل عرض  یش ترو بمتر   24معابر لان ) شهر ( در مقیاس کدر  منفرد  یتجار یواحدها .5

  واحد تجاری  3حداکثر تعداد واحد تجاری قابل احداث :  ، جداگانه عرصه یتبدون صدور سند مالک زمین مساحت

واحد    1مترمربع تعداد واحدهای تجاری تا    500در کلیه موارد فوق در صورت دارا بودن مساحت قطعه بیش از   .6

یک واحد از تعداد واحدهای مجاز    5-3قابل افزایش است. همچنین در صورت عدم دارا بودن حد نصاب جدول  

 تجاری کاهش می یابد.   

)معابر با  رصد در مجاورت محورهای دارای قابلیت تجارید  40افزایش سطح تجاری در همکف تا مقدار حداکثر   .7

 با تامین پارکینگ برای کلیه واحدها و موافقت شهرداری امکان پذیر خواهد بود .   مترو بالاتر (  24عرض 

  "رعایت عدد شاخص  "و   "پارکینگ   "به ویژه تامین  ضوابط طرح  یهکل یترعاکلیه موارد فوق صرفا در صورت  :   1تبصره 

 است .    یامالز

 در تمام موارد فوق عمق واحد تجاری نباید از حداقل عرض بند های فوق کم تر باشد .   :   2تبصره  

 مترمربع باشد .   1000در مجتمع تجاری شهری ، حداقل مساحت زمین باید  

 مترمربع باشد .   15در مجتمع تجاری شهری ، حداقل عرض زمین باید  -

متر و بیش تر مشروط به اینکه جزء محورهای شریانی    24مجتمع های بزرگ تجاری صرفا در محورهای با عرض   -

 عبوری نباشند ، قابل احداث هستند . 

 مترمربع باشد .  500در پاساژها حداقل مساحت زمین باید  -

 متر باشد .  15پاساژها حداقل عرض زمین باید در  -

 مترمربع باشد .  250در تجاری مختلط حداقل مساحت زمین باید  -

 متر باشد .   12در تجاری مختلط حداقل عرض زمین باید  -

 مترمربع باشد .   1000در بازار های روز حداقل مساحت زمین باید  -

 .   متر باشد  25در بازار های روز حداقل عرض زمین باید  -
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   خدماتی  _: مشخصات کلی ابعاد و نحوه تفکیک در کاربری تجاری و تجاری    (5-3)جدول شماره

 نوع فعالیت 

حداقل 

عرض گذر  

دسترسی 

 ملک

 )متر(

مقیاس 

 عملکرد 

 

حداقل 

مساحت  

قطعه زمین 

 )مترمربع ( 

 

حداقل بر  

قطعه زمین 

در مجاورت 

 گذر

 )متر(

  محدوده 

مساحت  

     تجاريواحد

 مترمربع ( )

 

حداقل 

 عرض

واحد تجاري   

 )متر (

حداکثر سطح 

اشغال  مجاز  

نسبت به 

مساحت قطعه  

 زمین

 توضیح

 تجاري منفرد 
 ) مقیاس خرد (

12 
محله  

 وناحیه 
- - 

    15حداقل 

  1حداکثر  

 واحد 

3 15% 
عرصه غیر قابل تفکیک از  

 قطعه زمین اصلی 

 تجاري منفرد 
 )مقیاس متوسط( 

  8 200 منطقه 16

 20حداقل 

  2حداکثر  

 واحد 

5/3 20% 
عرصه غیرقابل تفکیک از  

 قطعه زمین اصلی 

 تجاري منفرد 
 )مقیاس کلان ( 

24 

 
  9 250 شهر 

 25حداقل 

  3حداکثر  

 واحد 

4 20% 
عرصه غیرقابل تفکیک از  

 قطعه زمین اصلی 

  24 مجتمع تجاري
منطقه  

 وشهر 
1000   15  

  20حداقل 

 مترمربع  
- 80  % 

تغییرکاربری  مشروط به 

 به تجاری

  320حداکثر تراکم 

 درصد 

  24 پاساژ
منطقه  

 وشهر 
500   15  

  15حداقل 

 مترمربع  
3 80  % 

مشروط به تغییرکاربری  

 به تجاری

  320حداکثر تراکم 

 درصد 

 تجاري مختلط 
  -)تجاري 

مسکونی   -خدماتی

) 

 

24 
منطقه  

 وشهر 
250 9 

  20حداقل

 مترمربع  

 

3 40   % 

  300حداکثر تراکم 

درصد )تجاری صرفا در  

 همکف( 

بازار روز ، میدان  

میوه و تره بار و  

 نمايشگاه

24  
منطقه  

 وشهر 
1000   25  

  15حداقل 

 مترمربع  
 درصد   80حداکثر تراکم  %  40 3

 

از جمله   تفصیلیدر تمام موارد فوق صدور هر گونه مجوز مشروط به رعایت کلیه ضوابط و مقررات مرتبط طرح    :   1تذکر  

در صورت عدم دارا بودن حد نصاب مساحتی یا بر    تامین پارکینگ به تعداد تعیین شده و رعایت حدود تعیین شده است .

 .بایست یک واحد کاسته شود از حداکثر تعداد واحدهای تجاری مجاز آنها می قطعه زمین مطابق جدول فوق، 
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است  ) مقدار زمین مورد نیاز به ازای هر واحد    شده مترمربع تعیین    30  تجاری  در کاربریشاخص  عدد    یترعا   :  2تذکر  

ی بوده و تعیین کننده قطعی تعداد واحد تجاری  الزاممنظور کنترل تراکم ساختمانی در هر صورت  به  و  ی (  تجاری و خدمات

 قابل احداث در هر قطعه زمین می باشد .  

کنند، پس از تغییر کاربری ملزم    تغییر کاربری به تجاری پیدا می  5واسطه مصوبه کمیسیون ماده    قطعاتی که به   : 3تذکر 

ضوابط رعایت  تجاری    ساخت  به  کاربری  در  ...  )وساز  و  تجاری  دهنه  تعداد  تراکم،  اشغال،  فوق   (سطح  جدول  اساس                بر 

 .باشند می

 

 ابعاد و تناسبات قطعات    -2-3-2-3

برابر و کم   2متر است . حداقل طول زمین بیش از   8)متوسط( حداقل عرض زمین  برابر    درکاربری تجاری منفرد -

 برابر عرض آن است .   3تر از 

برابر    2متر است . حداقل طول زمین بیش از    9حداقل عرض زمین  برابر  و مختلط  )کلان(    درکاربری تجاری منفرد -

 برابر عرض آن است .  3و کم تر از 

   . متر است 15پاساژها   درزمین حداقل عرض  -

   . متر است 25زمین در بازارهای روز حداقل عرض  -

 در تفکیک های جدید حداقل نسبت عرض به طول بین یک به دو تا یک به سه است .  -

 ها در كاربري تجاري  نحوه دسترسي-3-3-2-3

 

متر    16متر تا کمتر از  12دسترسی واحدهای تجاری منفرد )خرد( در مقیاس محله و ناحیه باید از معابر با عرض   -

 . تامین گردد 

متر   20متر تا کمتر از    16باید از معابر با عرض  دسترسی واحدهای تجاری منفرد ) متوسط ( در مقیاس منطقه   -

   .تامین گردد 

 متر و بالاتر تامین گردد .   20دسترسی واحدهای تجاری منفرد ) کلان ( در مقیاس شهر باید از معابر با عرض  -

متر یا بالاتر تامین گردد  و یک   20دسترسی اصلی مجنمع های تجاری ، پاساژها و بازار روز باید از معابر با عرض  -

داشته باشد که عمده رفت و آمد سواره از این دسترسی )بن باز(  متر 8با حداقل عرض  دسترسی نیز از گذر فرعی
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متری برای افراد پیاده و مراجعان است اما باید امکان استفاده سواره در   20انجام می گردد . دسترسی به گذر  

 مواقع خاص و اضطراری را داشته باشد .    

 . ها تأمین گرددکاربری در کاربری مختلط ، لازم است دسترسی مستقل برای هر یک از : 1تبصره      

 .  پله مسکونی درهرصورت ممنوع است : دسترسی از واحد تجاری به راه 2تبصره     

: احداث مجتمع تجاری، پاساژ و بازار روز در صورتی که وضعیت خیابان دارای شرایط مناسب از لحاظ ترافیکی    3تبصره     

 متری احداث گردد .   20بان می تواند در خیا    5کمیسیون ماده باشد در صورت تایید 

 تراكم ساختماني و سطح اشغال-4-3-2-3

مترمربع و حداکثر    15متر ، حداقل    16تر از  تا کم  12حداکثر مساحت قابل احداث تجاری منفرد خرد در محورهای   (1

حداقل  متر ،    24تر از  متر تا کم  16درصد مساحت قطعه و در مورد تجاری منفرد متوسط در معابر با عرض    15

  24های منفرد سطح کلان در معابر با عرض  درصد مساحت قطعه و در مورد تجاری   20مترمربع و حداکثر     20

 درصد مساحت قطعه است .20مترمربع و حداکثر  25متر و بالاتر ، حداقل 

 شود . تر در کاربری تجاری منفرد ، درهرصورت سطح مربوط به واحد تجاری نباید از حد مجاز تعیین شده بیش (2

و  درصورتی  (3 تجاری  واحد  مساحت  مجموع  شوند  احداث  غربی  و  شمالی  قطعات  در  منفرد  تجاری  واحدهای  که 

 ساختمان در طبقه همکف نباید از سطح اشغال مجاز بیشتر شود .  

  320درصد و حداکثر تراکم ساختمان برابر     80های تجاری و پاساژها حداکثر سطح اشغال مجاز برابر  در مجتمع  (4

 است.  درصد

  .درصد است  300درصد و حداکثر تراکم ساختمانی برابر  60در کاربری مختلط ، حداکثر سطح اشغال مجاز برابر  (5

درصد و حداکثر تراکم    40بار و نمایشگاه حداکثر سطح اشغال مجاز برابر  در کاربری بازار روز و میدان میوه و تره (6

 درصد است .    80ساختمانی برابر 

خصوص های کاربری مسکونی ) بهکاربری مختلط ، در صورت احداث واحد مسکونی کلیه ضوابط و تبصرهدر   تبصره  :

 ین کاربری نیز نافذ است .در احداقل اندازه زمین به ازای واحد مسکونی ( 

 ارتفاع ساختمان-5-3-2-3

تر از تا کم  16متر ، در معابر    4متر و حداکثر    3متر حداقل    16تر از  تا کم  12ارتفاع واحد تجاری منفرد در معابر   (1

   . گردد متر تعیین می  6و حداکثر    5/3متر و بالاتر حداقل    24متر و در معابر    5/5متر و حداکثر     5/3متر حداقل   24
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 5/5متر و حداکثر    4های تجاری ، پاساژها و تجاری مختلط ، ارتفاع ) تجاری ( در همکف و  اول حداقل  در مجتمع (2

 متر است .   4متر و حداکثر   3بعدی حداقل   متر و  در طبقات

 است .  مطابق بخش ارتفاع مسکونی متر و در طبقات مسکونی  4ارتفاع ساختمان در واحدهای خدماتی حداکثر  (3

تر باشد . )ارتفاع سکوی بارانداز به این مقدار متر بیش  6تر و از  متر کم  5/4ها نباید از  در بازار روز  ، ارتفاع غرفه (4

 گردد(  یاضافه م

توصیه می (5 است.  معبر  تجاری ملاک صرفاً کف  احداث  برای  بنا  و  ارتفاع  باران  آب  نفوذ  از  جلوگیری  برای  شود 

 شده احداث بنا صورت گیرد.متر بالاتر از کف معبر تمامسانتی 20گردوغبار حداقل 

 پذیر است .  ها مشروط به رعایت ضوابط امکانطبقه در غرفهاحداث نیم تبصره :  

 محدوده مجاز استقرار ساختمان در زمین و الگوي اشغال -6-3-2-3

 در تجاری منفرد ، محل استقرار واحد تجاری در مجاورت گذر است .   (1

 نشینی از بر خیابان است .  در تجاری مختلط ، محل استقرار بنا در مجاورت گذر و یا با رعایت عقب (2

ارتقاء سیما و منظر تعیین   (3 از تایید کمیته  در بازار روز محل احداث ساختمان با توجه به وضعیت زمین و پس 

 . گرددمی

 در کلیه انواع تجاری ، رعایت عدم اشراف به واحدهای مسکونی مجاور الزامی است .   : 1تبصره  

در صورت تعبیه پنجره در نماهای جانبی ، دیواری که در طبقات بالاتر از همکف ، دارای پنجره است باید حداقل   : 2تبصره  

 اشد . سانتیمتر ب 170انداز پنجره متر از بر قطعه فاصله داشته و ارتفاع دست 2

منظور متر از بر قطعه در مجاورت گذر به  3نشینی به میزان حداقل  در احداث پاساژ و مجتمع تجاری ، رعایت عقب  :  3تبصره  

نما ، نیمکت  سازی شده و دارای فضای سبز ، آبتأمین پیش فضای ورودی الزامی است . این فضا باید به نحو مناسب محوطه 

و برای استفاده عمومی آماده شود . بدیهی است مالکیت زمین هم چنان در اختیار مالک باقی  و سایر تجهیزات موردنیاز بوده  

 خواهد ماند .  

 نورگیري و تهویه    -4-3-2-3

 . الزامی است (غیر از واحدهای تجاری  ) های تجاری و مختلط  تأمین نور طبیعی در مجتمع -

جز تراکم   یضوابط شهرساز   تیباشد و  در صورت رعا  یبلامانع م   یمرکز  اطیاز نور و... احداث ح  یریجهت بهره گ  -

درصد از سطح زیربنا در طبقات   40های تجاری و پاساژها حداقل    به ذکر است در مجتمع  لازم. شود    یمحاسبه نم
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یدا کند که جزء تراکم محاسبه  ها، راهروها و حیاط مرکزی اختصاص پ   بایست به فضاهای آمدوشد شامل راه پله  می

  .نمی شود

  . شده باشد در کلیه انواع کاربری تجاری ، تبادل حرارتی بین هوای داخل و خارج باید کنترل  -

منظور تأمین تمام یا بخشی از انرژی موردنیاز ساختمان توصیه میگردد . در این    استفاده از صفحات خورشیدی به  -

 ویقی برقرار نماید صورت شهرداری میتواند ضوابط تش

   پیشآمدگي و بازشوهاي ساختمان پیشآمدگي ساختمان -5-3-2-3 

  . در خارج از حد مالکیت قطعه زمین ، درهرصورت ، به هر شکل و هر میزان ممنوع است

بدنه واحد تجاری مجاور گذر    1تبصره   از   ( ویترین    بالایدر  ): واحدهای تجاری مجاور گذر میتوانند در  با کسب مجوز 

متر از کف معبر احداث نمایند . طرح اجرایی سایبان باید به تأیید واحد    3.5سایبان دائمی با ارتفاع حداقل    شیروانشهرداری  

 . برسد  شیروانشهرسازی شهرداری 

 ساختمان  ط مربوط به فضاها و تأسیسات ضواب-6-3-2-3

های تجاری و مختلط ، پاساژها و بازارهای روز ، باید راه دسترسی جداگانه و دائمی به فضاهای عمومی    در مجتمع  -

 . آن مجتمع وجود داشته باشد

ازجمله در بامها و تراسها    ) در کلیه انواع کاربری تجاری ، وسایل تأسیساتی که در موقعیتهای قابل دید قرار دارند     -

 .منظور جلوگیری از ایجاد منظر نامطلوب ، الزامی است ، تعبیه پوشش مناسب برای این وسایل تأسیساتی به( 

ها ، بام و فضاهای عمومی مجتمعهای    ر راهرو طبقات ، پلهها د  ها و جانپناه   اندازها ، نرده   ارتفاع کلیه دست   -

 . سانتیمتر است 150سانتیمتر و حداکثر  110تجاری و مختلط ، پاساژها و . . حداقل 

 : تفکیک احداث نمود  صورت مشاع و غیرقابل  در ساختمانهای با کاربری مختلط ، میتوان فضاهای زیر را به   -

، سالن اجتماعات ، سالن ورزش و بدنسازی و استخر و مشابه آن با رعایت    سرسرای ورودی ، کنترل و نگهبانی

 (منظور استفاده ساکنان صرفاً به )ضوابط ایمنی ، سرویس بهداشتی ، انبار عمومی ساختمان ، پارکینگ 

 منظور  به  )در تمام اطراف سقفهای شیبدار    (گاتر  )صورت شیبدار احداث شود ، احداث آبرو    چنانچه سقف به  -

 . ) الزامی است (  جلوگیری از ریزش آب به معبر عمومی و حیاط همسایه 

مترمربع در واحد تجاری    3احداث سرویس بهداشتی برای واحدهای تجاری منفرد واحدهای خدماتی تا حداکثر    -

 . است بلامانعطبقه  یا نیم 

بدین منظور میتوان از فضای جز دودکش و آنتن ممنوع است و  های شیبدار ، نصب وسایل تأسیساتی به در سقف -

 .زیر سقف شیبدار استفاده نمود
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 .سانتیمتر از کف بام در محل ورود به بام ارتفاع داشته باشد  10شده خرپشته باید حداقل  راز کف تمام. -

پله برای   دسترسی به بام تجاریهای منفرد از طریق احداث بازشو از سقف در داخل فضای تجاری و احداث راه . -

 . دسترسی به آن امکانپذیر است

 .واحدهای مسکونی در یک مجتمع با کاربری مختلط ، مشمول ضوابط و مقررات کاربری مسکونی میگردد -

 مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي  -7-3-2-3

  تمام سطوح خارجی نمایان و قابل دیدن ساختمان باید با مصالح و روش های مناسب ، ایمن ، بهداشتی و با دوام  -

و با رعایت مقررات ملی ساختمان نما سازی شود . مصالح مصرف شده در نما باید قابل شست و شو و پاکسازی  

 بوده و موجب آلودگی های زیست محیطی نگردد .  

برای ساختمان مشروط به انجام نماسازی مطابق طرح اولیه ارائه شده به شهرداری در هنگام    کار  یانپاصدور مجوز   -

ختمانی می باشد . شهرداری موظف است در پروانه ساختمانی الزام مالک به اجرای نما مطابق نقشه صدور پروانه سا

 های نماسازی را قید نماید . 

امکان    های نصب ایمن سنگ مانند اسکوپ و مشابه آننماسازی با سنگ پلاک مشروط به استفاده از روشهرگونه   -

 پذیر می باشد . 

از مصالحی مانند آجر و  - از    پاششی ترکیب آن با سطوح دیگر مانند سیمان    استفاده  . استفاده  توصیه می گردد 

نماهای نامتعارف نامناسب و نمای  پرده ای ) آلومینیوم ،کامپوزیت ، شیشه ، شیشه جیوه ای و رفلکس ( و سرامیک 

 ممنوع است . 

 سیمان سفید استفاده نمود.در نماسازی دیواره های حیاط خلوت می توان از مصالحی چون سیمان پاششی یا  -

در صورت تهیه هر نوع طرح منظر شهری )در مقیاس شهر یا محله( ضوابط و مقررات آن طرح لازم به اجرا :  1تبصره

    .خواهد بود

باد سطح    ) همسانتیمتر    15ها حداقل  سانتیمتر و عمق پنجره   20حداقل    ،   ساختمان  ونی ریضخامت دیوارهای ب -

 گرفته شود. در در نظرداخل دیوار ( 

مواد   باید با استفاده از ها   ساختمان   ی خارجی که مستقیما با هوای بیرون ارتباط دارد و بام های کلیهدیوارهاتمام   -

همچنین شیشه های پنجره ها باید دو جداره باشند . استفاده از عایق روی دیوارهای    .   شود  حرارت ایزولهعایق  

 ها ممنوع است .خارجی و نماسازی با آن
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درز انقطاع دربین دو ساختمان مجاور باید با مصالح مناسب ) با مقاومت کم و شکننده در اثر نیروهای جانبی ( و   -

 هم رنگ با مصالح نما پر شود .  

درصد مساحت    25است . حد اکثر سطح بازشو ) پنجره ( معادل    ها ممنوعاق تهای سرتاسری برای ااستفاده از پنجره -

مهندس معمار می تواند این ضابطه را تا حدود مناسب تغییر  ، رفته شود . ) در موارد خاص  گدیوار آن فضا در نظر  

 استفاده از در و پنجره با ابعاد مدولار توصیه می شود .   دهد (

در معرض دید قرار گرفتن و  در نما  ساختمان  تأسیسات    هر گونه اجزاء مربوط بهو  ، لوله  تعبیه کولر و کانال آن   -

 معبر عمومی ممنوع است.آنان از 

 تعبیه تابلوهای تبلیغاتی در نما و بام ساختمان ها ممنوع است .  -

 ایجاد ناودانی و مجاری آبرو در معابر عمومی تحت هیچ عنوان مجاز نمی باشد .   -

و    و نیز لوله های گاز ، آبسایر بازشوهای تاسیساتی  ، دودکش ها و  ، رایزرها ، هواکش ها    داکت ها  محل و اندازه  -

 اجرا گردد .  آنمطابق در نقشه های ساختمان مشخص گردیده و  باید   آب باران و فاضلاب

 مصالح نما و هم چنین کلیه الحاقات نما باید با استفاده از جزئیات اجرایی مناسب به سازه بنا متصل گردد .   -

ات نما که در آن نوع مصالح  جزئیکامل  های  نقشهدر کلیه درخواست های نوسازی ، بهسازی ، تعمیرات و تفکیک ،   -

باید    .  ها و سایر مشخصات نشان داده شده باشدها و جنس پنجرهها و فرورفتگیآمدگیهای نما و نحوه پیشو فرم

ها اقدام  . شهرداری موظف است نسبت به بررسی نقشه   به شهرداری ارائه گرددثبت درخواست متقاضی  در هنگام  

 .   های اقلیمی و معماری بومی خودداری نماید نگ و مصالح نامناسب با ویژگیو از پذیرش نماهای ناهماه نموده

، استفاده    های مجاور، در نظر گرفتن نمای ساختمان ، متناسب بودن تقسیمات نما  ، سادگی در طراحی نماها باید  -

در نظر گرفته   …و  ، طراحی نما متناسب با عملکرد ساختمان    های معماری بومی فرمالگوهای معماری ایرانی و  از  

 .   شود

تابع الزامات مبحث بیستم  و دیوارها  نصب هر گونه تابلو ، علامت ، تبلیغ و آکهی بر سطح خارجی و نمای ساختمان   -

و با کسب مجوز از شهرداری امکان پذیراست . محل نصب تابلوها باید در طرح معماری مقررات ملی ساختمان است  

   بنا پیش بینی شده و به تایید شهرداری رسیده باشد . 

مرتبه ) شش طبقه روی پیلوت و بیش تر ( می بایست  عمومی و دولتی و بناهای بلند  نمای کلیه ساختمان های   -

 کیفی سیما و منظر شهری برسد .  کمیته ارتقاء دبیر خانه  به تایید 
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علاوه بر رعایت مجموعه مقررات ملی ساختمان ، کلیه ضوابط و مقررات کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری   -

 نیز لازم به اجرا  می باشد .  

 احداث تاسیسات خاص  ضوابط  -8-3-2-3

ازجمله مراکز )کنندگان با تعداد زیاد میباشند    هایی که دارای مراجعه  ویژه ساختمان  در کلیه بناهای عمومی به -

تأسیسات مورد استفاده باید از حداکثر ضریب ایمنی برخوردار باشد . به    ( خرید ، مجتمعهای تجاری و مشابه اینها  

های متحرک   های برقی ، تسمه  از قبیل آسانسورها ، پله  )همین دلیل طراحی و اجرای تأسیسات این ساختمانها  

افراد   ...  حمل  شده و شامل    باید توسط مراکز مجاز معتبر انجام  (، سیستمهای هشداردهنده ، برق اضطراری و 

ای باشد و کارکرد صحیح و ایمن آنها تضمین گردد . بدیهی است   خدمات تعمیر ، نگهداری و بازدیدهای دوره

 .رعایت کلیه ضوابط مندرج در مقررات ملی ساختمان الزامی است

دکل اعم از مخابراتی و خطوط انتقال نیرو مشابه آن و تأسیسات مرتبط با آنها بایستی بااطالع قبلی  احداث هر نوع  -

 . و کسب مجوز از شهرداری انجام گردد

 طبقه   طبقه احداث نیم  ضوابط احداث نیم -9-3-2-3

 مجاز است ، فقط در واحدهای تجاری با رعایت شرایط زیربالاترمتر و  16 گذرواقع در حاشیه   املاکدر  

 شده باشد  بر اساس ضوابط طرح در مورد واحدهای تجاری تأمین لازم  حداقل مساحت و ابعاد   -

 طبقهمین  دیباشد . ارتفاع مف  متریسانت  550  دی ارتفاع واحدهای تجاری تا زیر سقف حداقل با  طبقهمیاحداث ن  برای -

و    طبقهمیمتر و بالاتر در صورت احداث ن  24است. در معابر    متریسانت  240و حداکثر     متریسانت  220حداقل  

 کند.   دایپ   شیافزا متریسانت  260تا  تواندیم یارتج طبقهمیحداکثر ارتفاع ن نگیپارک یرو یبالکن تجار

 درصد عمق و سطح واحد تجاری باشد  35طبقه حداکثر  عمق نیم -

 جاری تأمین گرددطبقه صرفاً باید از داخل واحد ت راه دسترسی به نیم  -

 طبقه تجاری در صورت رعایت ضوابط آن جزء تراکم محسوب نمیشود  سطح نیم  -

  (وابسته به واحد تجاری)عنوان بالکن تجاری    پارکینگ به  بالایمسکونی استفاده از فضای  -های تجاری  در مجتمع -

طبقه تجاری در داخل یک واحد تجاری مقدور نیست و   است در این حالت احداث نیم  بلامانعیا انبار مسکونی  

عنوان   به  (پارکینگ    بالای  )بایستی یکی از دو فضای فوق جهت هر واحد تجاری انتخاب شود. بدیهی است این فضا  

 بالکن تجاری محسوب میگردد. نیازی به تأمین پارکینگ برای بالکن تجاری نیست
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محسوب شده    یعنوان تجارشود،کل فضا به  یاز سطح واحد تجار   رشتیب  نگیپارک  یبالا  یسطح فضا  کهی درصورت -

 شود.  نیتأم زیآن ن ازیموردن نگیپارک ستیبایو م

ازحد مجاز تعیین شده و یا ارتفاع بیشتر از حد مجاز ، کل سطح    طبقه با مساحت بیش  در صورت استفاده از نیم. -

محاسبه   ملاکرکینگ تأمین گردد. در این حالت  عنوان تجاری محسوب شده و میبایست برای آن پا  طبقه به  نیم

طبقه است. احداث پله با شیب حداکثر شصت درصد و تهویه    پارکینگ موردنیاز مجموع مساحت تجاری و نیم

 جداگانه برای آن الزامی بوده و کلیه ضوابط مرتبط مانند عوارض و ... برای آن برقرار میگردد

با تأمین دسترسی مستقل از معبر و بدون    )عنوان دفتر کار    یک واحد به  طبقه روی پارکینگ امکان احداث  در نیم -

قانون شهرداریها و یا دفتر مجتمع، نگهبانی یا سرایداری امکانپذیر   55ماده    24مطابق بند   (نیاز به تأمین پارکینگ

 .طعه کاسته میشودالزم به ذکر است در صورت احداث دفتر کار یک واحد از تجاریهای مجاز قابل ساخت در ق .است

 تجاري دوبلکس -10-3-2-3

وسیله پله ، ضوابط    رو به  صورت دو سطح جداگانه با دسترسی از پیاده   با توجه به الگوی رایج احداث تجاری منفرد به 

  : صورت زیر تعیین میگردد کلی اینگونه ، به

رو ارتباط دارند ،   دارند و از طریق پله به پیادهکلیه سطوح و فضاهایی که در طبقات زیرزمین ، همکف و اول قرار    -

عنوان کاربری تجاری محسوب شده و باید دارای پروانه تجاری باشند . در این حالت ، حتی اگر بخشی از فضای    به

 عنوان فضای تجاری محسوب میگردد صورت انبار استفاده شود ، این انبار به زیرزمین یا همکف به

 سانتیمتر است  140-شده زیرزمین  حداقل تراز کف تمام   -

 سانتیمتر است  140شده همکف معادل + حداکثر تراز کف تمام -

 سانتیمتر است  20های دسترسی به واحد تجاری  حداکثر ارتفاع پله -

 سانتیمتر است  90های داخلی مذکور  حداقل عرض مفید پله  -

احداث این موارد   )ده مالکیت قطعه اجرا گردد .  و مشابه آن ، باید در محدو  بالابراحداث هرگونه پله ، شیبراه و     -

 (رو ممنوع است در پیاده 

صورت،    احداث بنا به  (مترمربع    50دارای مجوز با حداکثر مساحت    )در هنگام تجدید بنای تجاریهای موجود   -

تی خواهد بود . در  لابه شکل یک واحد مستغ  کلا صورت انبار تجاری ، همکف تجاری    زیرزمین و طبقه فوقانی به

دارای )تجاری موجود    املاکطبقه داخل تجاری امکانپذیر نخواهد بود . در    صورت احداث زیرزمین احداث نیم
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صورت همکف تجاری و یک طبقه انباری تجاری با ارتفاع   مترمربع صرفاً تجدید بنا به  25با مساحت کمتر از    (مجوز

 .است بلامانع مستغلاتی( یک واحد  )کلار مت 2.8مفید حداکثر 

 ضوابط و مقررات عمومي در كاربري تجاري  -11-3-2-3

تفکیک اعیان قطعات در کاربریهای تجاری که منجر به برهم خوردن ضوابط و مقررات از جمله حداقل مساحت   -1

 واحد تجاری، حداکثر تعداد واحد تجاری و پارکینگ های مورد نیاز شود ممنوع است 

 . . است  بلامانعبه گذر پیاده، ایجاد ورودی و ویترین  در قطعات مشرف -2

بر رعایت تمامی ضوابط و مقررات مربوطه ، منوط به تأمین    علاوهساس صدور پروانه ساختمانی برای این کاربری  ا -3

 .  پارکینگ به میزان تعیین شده در ضوابط طرح تفصیلی در همان محل خواهد بود

ای مجاز در بخش تجاری   در کلیه کاربریه  (همچون پله فرار ، تأسیسات آتشنشانی و ...   ) پیشبینی موارد ایمنی    -4

 . شده باشند ، ضروری است صورت یک مجموعه طراحی خصوص درصورتیکه به به

ی ،  واحد تجاری یک واحد سرویس بهداشت  10برای هر    (دستشویی و توالت عمومی)احداث تأسیسات بهداشتی   -5

ازای هر واحد   .ضروری است به  بهداشتی  احداث تأسیسات  کاربری  این  استقرار در  به  در سایر فعالیتهای مجاز 

 .  ضروری است

 ت.متر برای راهرو دوطرفه اس 5متر برای راهرو یکطرفه و  3های تجاری و پاساژها  حداقل عرض راهرو در مجتمع -6

ا -7 حداکثر تا میزان    ( موتورخانه و پارکینگ    ) عنوان    ستفاده به احداث زیرزمین در زیر واحد تجاری همکف برای 

سطح اشغال مجاز تعیین شده مجاز است . طبقه زیر واحدهای تجاری که دسترسی مستقیم به همکف و یا به 

 .  عنوان کاربری تجاری محسوب میگردند  خیابان دارند ، به

مشروط به رعایت عدد    (از محله    بالاترسطوح    )تفکیک قطعات واحدهای تجاری به دو یا چند مغازه کوچکتر    -8

این بند مشمول مجتمع های تجاری، پاساژها و پالک های  .  شاخص، تعداد واحد مجاز و تأمین پارکینگ مجاز است

 .  ی شودنم تجاری –مسکونی 

 .  رعایت ضوابط پارکینگ برای کلیه ساختمانهای تجاری الزامی است -9

مترمربع زیربنا باید پس از پذیرش شهرداری به   1000ا مساحت بیش از  های تجاری و پاساژها ب  طرح مجتمع  -10

 .  تأیید کمیته فنی و کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری برسد

  . آوری زباله در طبقات ممنوع است و صرفاً مجاز به احداث شوت زباله است احداث محل جمع -11
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، به میزان شیروانکلیه واحدهای تجاری موجود ، صرفاً در صورت داشتن پروانه تجاری معتبر مورد تأیید شهرداری   -12

وحقوق قانونی بوده و ابقا میگردند و بیش از آن باید در مراجع مربوطه مورد تصویب  ذکرشده در پروانه دارای حق

در عهده شهرداری است . بدیهی است در هنگام تجدید    بررسی و تعیین وضعیت این واحدها . و تأیید قرار گیرند

 .  بنا ، تأمین پارکینگ با توجه به شرایط جدید الزامی است

در صورت احداث مشمول کلیه ضوابط )عنوان انباری تجاری در طبقه همکف ممنوع است .    احداث هرگونه فضا به   -13

   (. تجاری خواهد گردید

به رعایت موارد زیر مجاز است. در صورت تخلف مالک از موارد ذکرشده    احداث انباری تجاری در زیرزمین مشروط -14

عنوان فضای تجاری محسوب میشود و شهرداری میتواند مطابق ضوابط و    عنوان انباری، به   شده به  فضای احداث

 .  مقررات تغییر کاربری با آن برخورد نماید

صورت تعبیه دسترسی مستقل برای زیرزمین   در )دسترسی زیرزمین صرفاً از داخل واحد تجاری تعبیه شود .   •

 (عنوان تجاری محسوب میشود  ، این فضا به

سطح زیرزمین واحد تجاری برابر با حداکثر سطح تجاری قابل احداث بر اساس ضوابط می باشد  در غیر   •

 عنوان تجاری محسوب خواهد شد  این صورت زیرزمین به

 .مجاز است کلاننفرد احداث انبار تجاری صرفاً در واحدهای تجاری م •

وجود داشته باشد ، این فضا تجاری    بلافصل صورت    در مواردی که در مجاورت یا پشت واحد تجاری فضای باز به- 15

 . محسوب میگردد

ارتفاع دارد الزامی است . در    اختلافسانتیمتر با سطح مجاور خود    70تعبیه جانپناه برای سطوحی که بیش از    16

سانتیمتر و   110به فضای باز همکف ارتباط دارند ، احداث جانپناه با حداقل ارتفاع    مسیرهای پیاده طبقات که

 . خطر و زیبا الزامی است سانتیمتر و با استفاده از مصالح بی 150حداکثر 

آوری زباله به مساحت حداقل شش مترمربع    مترمربع زیربنا ، احداث محل جمع  1000های با بیش از    در مجتمع  17

  .رو برای تخلیه زباله الزامی است تن دسترسی به یکی از گذرگاههای سوارهمشروط به داش

رعایت    )های تجاری و مختلط و پاساژ باید مسائل ایمنی ، مقاومت در برابر خطرات زلزله    در احداث کلیه مجتمع 18

   .، ضوابط آتشنشانی و ضوابط عبور و مرور معلولین در نظر گرفته شود ) 2800 آییننامه
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در کلیه ساختمانهای مربوط به این کاربری چنانچه ارتفاع ساختمان بیش از دو طبقه روی همکف و سطح اشغال     19

  نیز قابل  کالاعنوان پله دوم و بارانداز    احداث پله فرار به  )مترمربع باشد، احداث پله فرار الزامی است 700بیش از  

  .استفاده است

های بزرگ با کاربری مختلط، پیشبینی محل پست فشارقوی    مجموعه  های تجاری بزرگ و پاساژها و   در مجتمع  20

برابر مقررات و ضوابط وزارت نیرو استقرار تأسیسات و تجهیزات آتشنشانی و ایمنی برابر مقررات   (در صورت لزوم)

 . مربوطه الزامی است

 لیاتومب  ینگهدار  یبرا  ازیموردن  یخودرو ، فضا  یهارگاهیو تعم  لیاتومب  یهاشگاهیخاص مانند نما   یهادر صنف   21

پشت    ای باز مجاور    ی گردد . فضا  یریجلوگ  ابانیدر خ  یاهیو از پارک حاش  شده ینیبشیپ   یدر داخل واحد تجار  د یبا

 .   ردیقرار گ ستفادهمورد ا  شگاهیعنوان مکان نمابه تواند یم زین یواحد تجار

صورت میدان و حیاط مرکزی،    و صنوف مزاحم، به  آلات  مانند تعمیرگاه ماشیندر صورت احداث بازارهای تخصصی    22

است. در  بلامانعدرصد  40صورت روباز در فضای مرکزی و احداث غرفه تجاری با سطح اشغال  تأمین پارکینگ به

مجموعه درصد فضای باز صورت پذیرد. طراحی    60صورت مشاع در    راستای ساماندهی این مشاغل پارکینگ آنها به

   .ها به معبر صورت پذیرد صورت درونگرا صرفاً با یک ورود و یک خروج سواره و بدون دسترسی مستقل غرفه به

پیاده رو جهت استقرار   23 از فضای  عرضه شده در واحدهای تجاری به صورتی که سبب ایجاد    محصولاتاستفاده 

 .اختالل در مسیر حرکت عابرین پیاده شود ممنوع است

 :   ازارهاي روز رعايت موارد زير الزامی استدر احداث ب

صورت   برای سهولت تخلیه باید به  کالا در محل دریافت    (متر  2/5حداقل با عرض  )شده بارانداز  ارتفاع کف تمام  (1

 .بینی گردد راه در آن پیش از کف گذرگاه طراحی و محلی برای احداث شیب بالاترسکو حداقل یک متر 

صورت مسقف طراحی گردیده و حداقل عرض راهروهای سرپوشیده مربوط به    راهروهای مربوط به خریداران به  (2

 . آمدوشد خریداران باید پنج متر باشد

های مجزا باید به نحوی صورت پذیرد که مسیر ورود و    طراحی گذرگاههای داخلی بازار روز با ورودی و خروجی  (3

شده و هر واحد تجاری توأماً به دو گذرگاه    کنندگان مجزا در نظر گرفته  مراجعه  از ورود و خروج  کاملا   کالاخروج  

 . دسترسی داشته باشد

و یک ورودی به محل   کالاها باید به نحوی انجام شود که دارای یک ورودی به محل دریافت  طراحی ورودی غرفه (4

 . باشند کالا فروش 
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لزوم نظافت و شستشوی (5 به  با توجه  بازار روز  با شیب   پوشش کف  برابر شستشو  در  از مصالح مقاوم  باید  روزانه 

 . مناسب برای دفع آبهای سطحی طراحی و احداث گردد

 ها و محوطه بازار روز طراحی و احداث گردد  کشی آب گرم و سرد برای هر یک از غرفه لوله (6

آوری  د دید ، سهولت جمعها باید ورودی جداگانه ، با توجه به رعایت نبو در طراحی سیستم دفع ضایعات و زباله  (7

 . و جهت وزش بادهای غالب لحاظ گردد

مکانهای مناسب برای تأسیسات جنبی مانند دفتر ، اطالعات ، نمازخانه ، نگهبانی ، واحدهای بهداشتی ، شیرهای     (8

 .آتشنشانی ، انبار و سردخانه باید در طرحها موردتوجه قرار گیرد

 .صورت مجزا در نظر گرفته شوند گوشت ، مرغ ، ماهی در طرح به های مربوط به عرضه  تا حد امکان غرفه   (9

طور مجزا طراحی   پارکینگ باید بر اساس تعداد و نوع ظرفیت وسایل نقلیه برای اتومبیلهای باری و سواری به   (10

 . گردد

 . در طراحی و احداث پاساژها ، رعايت موارد زير الزامی است  

متر و بیشتر امکانپذیر است مشروط به اینکه محور جزء محورهای شریانی    24احداث پاساژها در محورهایی با عرض   (1

 . تندرو نباشد 

احداث پاساژ صرفاً در کاربریهای تجاری امکانپذیر بوده و در کاربری مختلط احداث واحدهای تجاری صرفاً در    (2

 .طبقه همکف امکانپذیر است

 . ایینتر باشدین طبقه تجاری پبالاترسقف حیاط مرکزی نباید از سقف   (3

هر پاساژ باید دارای یک ورودی و خروجی اصلی و یک خروجی اضطراری باشد . دسترسی پاساژ باید از دو طریق    (4

 . به شبکه گذرگاههای سواره و پیاده و از طریق دو در خروجی برقرار گردد

پاساژ می (5 هر  بهدر  زیرزمین  .اولوتوان  کرد  احداث  مجاز  اشغال  ز  استفاده   ت یاندازه سطح    نیتام  یبرا  نیرزمیاز 

 باشد.  ی م نگیپارک

واحد تجاری پارکینگ مجموعه جزء مشاعات مجموعه بوده و تحت    30های تجاری با بیش از    در پاساژ و مجتمع   (6

عنوان پارکینگ عمومی جهت مراجعان و شهروندان مورد استفاده قرار گیرد. صدور    نظر مدیریت مجموعه میتواند به

درصد پارکینگ   50است تا به میزان    لازمرکینگ عمومی و مشاعات مقدور نیست. همچنین  سند جداگانه جهت پا

 . مورد نیاز مجتمع پارکینگ اضافه جهت مراجعان احداث شود
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 فضاي سبز  و  پارک -3-3

 موارد استفاده از زمین  -1-3-3

 هاي مجاز استفاده-1-1-3-3

 عمومی   ایجاد فضای سبز   -

 کودک  هایناحیه و محله و پارک ایجاد پارک در مقیاس شهر و  -

 ای و حفاظتی ای و فضاهای سبز حاشیه های حاشیهایجاد جنگل -

 .  است فضاهای سبز دارای بناهای با ارزش ) ثبتی یا غیرثبتی ( مشمول ضوابط میراث فرهنگی تبصره :

   هاي مشروط استفاده-2-1-3-3

مشروط به عدم تفکیک    و مرتبط با کاربری پارک   مساحتدرصد    5/2و پذیرایی در حداکثر  احداث واحدهای تجاری   -

 .  مجاز است  ،  نباشد مربعمتر 2000تر از  کم  زمینصدور مجوز تجاری در صورتی که مساحت عدم و 

 .  مجاز است پارک درصد مساحت  10های بازی کودکان در حداکثر و زمینهای ورزشی احداث زمین  -

، محل نمایش به صورت سرباز    ، کانون پرورش فکری کودکان و نوجوانان  از قبیل کتابخانه  )احداث مراکز فرهنگی   -

 10در حداکثر    در صورت عدم تفکیک  مراکز آموزش هنریو    (  های سرباز و سرپوشیده، نمایشگاه  و سرپوشیده

 درصد مساحت پارک مجاز است .  

  "در پارک ها و فضاهای سبز شهری و میادین در  صورت رعایت ضوابط و مقررات     یمخابراتهای    احداث دکل -

)    یفن  یها  ت ینداشتن محدود  و  یطیو مح  یمنیا  یو اخذ مجوزها   "  ییویمقررات و ارتباطات راد  میسازمان تنظ

طرح تفصیلی  و رعایت ضوابط و مقرراتو  همچنین اخذ تاییدیه  شهرداری (  و ...  هیاستحکام ابن یها  تیمحدود

و    یمتر از منازل مسکون  50  میحر  تیرعا  یمخابرات  یدر نصب دکل ها و آنتن ها  لازم به ذکر است    مجاز است.،  

 . است یها الزام مارستانیمتر از مدارس، مهدکودک و ب 100

عرصه کلیه بناهای کاربری های مذکور مختص استفاده داخل پارک بوده و فاقد دیوار یا موانع جدا کننده از    :   1تبصره     

 . پارک باشد

 شهرداری است .  تاییدکلیه موارد فوق منوط به :   2تبصره      

 هاي ممنوع استفاده -3-1-3-3

سبز و کمربند سبز ممنوع    یو فضاها  یهحاش  یهاو جنگل  حرایم  داخل  در  بنا  احداثتغییر کاربری و یا    گونه  هر -

  است

  .فوق در کاربری پارک و فضای سبز ممنوع استهر گونه کاربری به غیر از موارد ذکر شده   -
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 و مقرراتضوابط  -2-3-3

 ضوابط مربوط به اندازه و مساحت زمین و تفکیک قطعات  -1-2-3-3

  زمین حداقل اندازه    ممنوع است.  تفصیلی های معین شده در نقشه طرح  هرگونه تفکیک در اراضی فضای سبز عمومی و پارک

 در توسعه های جدید شهری مطابق موارد زیر است:ها  برای احداث پارک

 مترمربع 2000اندازه با حداقل  پارک محله -

 مترمربع 5000اندازه با حداقل  پارک ناحیه -

 مترمربع 10000شهر با حداقل اندازه پارک  -

در بافت های موجود در صورت عدم امکان تخصیص زمین با مساحت های فوق ، احداث پارک با مساحت های کم   تبصره : 

 امکان پذیر می باشد .    5و کمیسیون ماده  شهرداری تاییدتر در صورت 

 حداكثر تراكم ساختماني  - 2-2-3-3

، مشروط  باشدمی  زمینسطح کل    %10ها برابر  کز فرهنگی و آموزشی در داخل پارکحداکثر تراکم ساختمانی مرا -

 متر کمتر نشود. 2000بر اینکه مساحت پارک از 

باشد، مشروط بر اینکه  یسطح کل زمین م  %5/2  و تجاری،  حداکثر تراکم ساختمانی فضاهای پذیرایی و تفریحی -

 متر کمتر نشود. 1000مساحت پارک از 

و به صورت    باشد ها میمترمربع در پارک  150برابر   به صورت مجموعه  های اداری و نگهبانیقسمت حداکثر سطح   -

مترمربع به ازای هر واحد است و در هر صورت حداکثر مجموع مساحت قسمت های اداری و    10واحد نگهبانی  

 متر خواهد بود.  200نگهبانی که به صورت جدا از هم ساخته می شوند برابر 

مترمربع در پارکها است در صورت احداث سرویس بهداشتی    100حداکثر سطح سرویس بهداشتی و نمازخانه برابر   -

 .مترمربع است 50صورت مجزا حداکثر مساحت قابل احداث برابر  به

 حداكثر سطح اشغال-3-2-3-3

، نمازخانه و  های بهداشتیویسسربناهای اداری ) مدیریت پارک ( ، نگهبانی ، گل خانه و خزانه سبز ،  حداکثر سطح  

 درصد مساحت زمین پارک امکان پذیر می باشد .       10حداکثر به میزان ها در پارکو مشابه آن  مسجد

 باشد. سطح کل پارک می  %10ها برابر  در داخل پارکهنری    های فرهنگی و آموزشحداکثر سطح اشغال ساختمان  -

 باشد. سطح کل زمین می %5/2ها برابر پذیرایی در پارکهای تجاری و حداکثر سطح اشغال غرفه
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از   متر   25متر و شهر    15متر، ناحیه    8با مقیاس محله باید حداقل  در پارک های  های ذکر شده در بالا  ساختمان  -

 خیابان مجاور فاصله داشته باشند. 

این - اعلام شده در  موارد مجاز  پارک ها مطابق  احداثی در داخل  بناهای  درصد    15ضوابط حداکثر    مجموع کل 

 مساحت پارک می باشد. 

 تعداد طبقات و ارتفاع بنا -4-2-3-3

 متر خواهد بود.  5/4برابر  یک طبقه و و مذهبی  های فرهنگی و آموزشیحداکثر ارتفاع ساختمان  -

 متر خواهد بود.  5/3ها یک طبقه برابر حداکثر ارتفاع سایر بناهای مجاز و مشروط در داخل پارک -

 مقررات مربوط به نماسازي -5-2-3-3

 .  دکلیه بناهای واقع در پارکها باید با مصالح مناسب و هماهنگ با محیط پارک ، نماسازی گردن    - 

  .شوداطراف اراضی مربوط به پارکها نیاز به محصور شدن ندارد و در صورت نیاز تنها از نرده کوتاه یا گیاهان، استفاده     -

   آموزشيكاربري  -4-3 

 موارد استفاده از زمین -1-4-3

 هاي مجاز استفاده-1-1-4-3

و پیش دانشگاهی به صورت   ، دبیرستان  دبستانپیش دبستانی ،  ،    ، مهد کودکآمادگی  احداث واحدهای آموزشی شامل  

 جداگانه یا مجتمع  

وزارت کار و رفاه امور های آموزشی فنی و حرفه ای  های وابسته به آموزش و پرورش و مجتمعاحداث هنرستان  -

 های نهضت سواد آموزی اجتماعی ، کلاس

، مدارس کودکان استثنایی ، مراکز پرورش استعدادهای درخشان ، مدارس شاهد و مدارس اتباع    مذهبی احداث مدارس  

 خارجی

 هاي مشروط استفاده-2-1-4-3

،    ، خوابگاه  ، غذاخوری و بوفه  های سخنرانی و نمایشسالناحداث تأسیسات رفاهی صرفاً برای مراکز آموزشی از قبیل  

 (    در حد نیاز مجموعه آموزشی) ، فضاهای سبز و تأسیسات زیربنایی   های ورزشی و مسجدسالن

صرفاً برای مراکز آموزشی و بدون اجازه تفکیک مشروط بر حفظ متر مربع    70با مساحت حداکثر    احداث سرایداری -

 در اراضی مذکور  فعالیت اصلی آموزشی

اداری و  احداث   برای کادر  برای مراکز آموزشی  مدرسانواحدهای مسکونی  اجازه تفکیک   شبانه روزی  صرفاً  و بدون 

 مشروط بر حفظ فعالیت اصلی آموزشی در اراضی مذکور  
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تعمیر وسایل کمک آموزشی و فعالیت - انبار کتاب های آموزشی ، سالن  به  احداث  آموزش و  های مشابه وابسته 

 پرورش و وزارت کار و امور اجتماعی

 ممنوع هاي استفاده-3-1-4-3

 هر گونه فعالیت و استفاده بجز موارد ذکر شده فوق ممنوع است

 و مقرراتضوابط -2-4-3

تجهیز و نوسازی   توسعه ،   ضوابط و مقررات قانونی مصوب مربوط به وزارت آموزش و پرورش و سازمانکلیه    رعایت

 ص فضاهای آموزشی الزامی است .       مدارس در خصو

 و تراكم ساختماني  تفکیک زمین -1-2-4-3

های آموزشی ممنوع است اما در هر صورت در توسعه های جدید حداقل اندازه تفکیک برای کاربری های  تفکیک زمین

 آموزشی باید به صورت زیر مورد نظر قرار گیرد :

 تراکم و سطح  اشغال مجاز در فضاهای آموزشی (: حداقل تفکیکی،  6-3جدول شماره )

 مقطع تحصیلی ردیف
حداقل مساحت  

 تفکیک 

 تعداد طبقات  سطح اشغال تراکم ساختمانی 

 %35 متر مربع 500 کودکستان و مهدکودک  1

35% 

1 

 2 %70 متر مربع 2000 دبستان 2

 3 %105 متر مربع 4500 دبیرستان و هنرستان 3

 3 %100 متر مربع 3000 آموزشیسایر مراکز  4
 

 ها نحوه دسترسي-2-2-4-3

آموزشی   اداری    بایدکلیه قطعات  بر دسترسی  ورودی  ،  علاوه  یک    برایمجزا  یک در  و  آموزان  دانش  و خروج  ورود 

 .  به محوطه داشته باشند سوارهدسترسی 

متری  24الی  14 خیابان های از دوم هدورمتری و  14تا  12های از خیابان دوره اولدسترسی واحدهای آموزشی  -

 امکان پذیر خواهد بود . 

 حیاط و فضاهاي باز -3-2-4-3

 درصد سطح زمین کمتر باشد.   60نباید از های آموزشی حداقل فضای باز برای کلیه کاربری

سازی ) کف سازی ، نرده و گیاه و مشابه آن بدون عناصر  گردد در فضای باز مدارس با استفاده از محوطه  توصیه می  -

 هایی برای توقف موقت سرویس مدارس ) در زمان تعطیلی ( ایجاد گردد . حدوده( مساختمانی

 درصد مجاز است .  5یزان حداکثر به ماحداث تأسیسات بهداشتی و فضای نگهبانی در فضاهای باز  
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 نحوه استقرار ساختمان در زمین -4-2-4-3

متر به منظور توقف کوتاه مدت    5زمین و به عرض حداقل    بردر طول    عقب نشینیآموزشی باید    هایزمینبر گذر    در

 .  گردد. مساحت این قطعه جزء فضای باز مرکز آموزشی محسوب می های مراجعان ایجاد شوداتومبیل 

متر فاصله   4متر و با جبهه ورودی    3زمین حداقل    ودکه از حد  یمحل استقرار بناهای آموزشی در زمین به صورت -

 .   گرددداشته باشد توصیه می

ها باید به نوعی در زمین مستقر گردند که اشراف به واحدهای مجاور ) مسکونی و غیر مسکونی ( نداشته باشند  ساختمان 

 ها تأمین شود . ضوابط سازمان آموزش و پرورش نورگیری طبیعی کلاس بر اساسو 

 حداقل پاركینگ -5-2-4-3

 حداقل تعداد پارکینگ مورد نیاز طبق بند پارکینگ ضوابط و مقررات طرح می باشد .  

 نورگیري و تهویه طبیعي -6-2-4-3

های اصلی مربیان و کادر آموزشی باید از نور کافی و تهویه طبیعی برخوردار  ها و اطاق های درسی و آزمایشگاهکلیه کلاس

 باشد 

  10شود  ها در نظر گرفته میهای اصلی و کلاسبرای نورگیرهایی که به منظور نورگیری اطاق حداقل مساحت لازم   -

 .  باشد متر می 3مترمربع با حداقل عرض 

 های درس در ارتفاع مناسب برای دید دانش آموزان به خارج در نظر گرفته شود شود ارتفاع کف پنجره کلاستوصیه می

. 

 .  راف به همسایه الزامی استدر احداث نورگیرها رعایت عدم اش  -

 نماسازي -7-2-4-3

. صدور پایان کار    عمل آورند ه  بایست اقدام به نماسازی مناسب چه از داخل چه از خارج بنا بکلیه واحدهای آموزشی می

 . ست کامل ا طوره نماسازی ب مشروط به اجرایو مجوز استفاده از بنا 

 . است در نما ممنوع  ( مشابه آنکانال کولر و  نصب هر گونه تأسیسات )  -

 طرح معماری و نما سازی ، باید با استفاده از الگو های معماری بومی انجام گیرد .  

 ضوابط ایمني و آتش نشاني -8-2-4-3

قابل  راه پله ها باید به گونه ای طراحی شوند که احتمال بروز آتش سوزی در آنجا وجود نداشته باشد . نباید از مواد  

 .  شوداشتعال در اجرای راه پله ها استفاده 

 راهروهای بالای طبقات همکف باید به گونه ای طراحی شوند که حداقل به دو راه پله جدا منتهی شوند .  -
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نفر می باشند باید حتما دارای بیش از یک خروجی    60سالن های اجتماعات  و غذاخوری که دارای ظرفیت بیش از  

 باشند .  

 طراحی و اجرای سیستم های هشدار دهنده صوتی ضروری می باشد . ، ای آموزشی در مکان ه  -

رعایت کامل ضوابط آتش نشانی و مقررات ملی ساختمان در ساخت مکان های آموزشی الزامی بوده و در صورت عدم  

 .   نمی گرددکار صادر ، گواهی پایان رعایت این ضوابط 

باشند،    صورت استیجاری در اختیار واحدهای آموزشی دولتی و غیردولتی می  که به  املاکیضوابط و مقررات عمومی   

پس از پایان دوره استیجار و ارائه مدارک قانونی مبنی بر پایان فعالیت آموزشی در آن ملک، با تأیید کمیسیون  

پروانه ساخت    5ماده   قبلی مطابق سوابق و  کاربری  بازمیگردند و میتوانند مطابق ضوابط و  به  صادره شهرداری 

 .مقررات آن کاربری اقدام نمایند

 ، تحقیقات و فن آوريآموزش -5-3

 موارد استفاده از زمین -1-5-3

 هاي مجاز استفاده-1-1-5-3

مراکز تربیت ،    راهاسهای علمیه و دانش، حوزه  ، دانشکده و دانشگاه  عالی  ارساحداث واحدهای آموزش عالی شامل مد

مراکز آموزشی دارای مقاطع تحصیلی بالاتر از دیپلم در کاربری آموزش عالی    کاربردی و سایر  - علمی  ، مراکز    معلم 

 .است مجاز 

 های علم و فناوری مجاز است .و پژوهشی و پارک احداث مراکز تحقیقاتی -

 هاي مشروط استفاده-2-1-5-3

و خدماتی   رفاهی  تأسیسات  قبیل سالناحداث  از  دانشجویان  و  آموزشی  مراکز  برای  نمایشصرفاً  و  ،    های سخنرانی 

،    ، مسجد و مراکز فرهنگی   های ورزشی، سالن و زمین  ، بناهای اداریتادان  ، خوابگاه دانشجویان و اس  غذاخوری

یاز مجموعه ، فضاهای سبز و تأسیسات زیربنایی در حد ن   واحدهای کوچک تجاری در حد رفع نیاز دانشجویان

،   صرفاً برای مراکز آموزشی مربوطه و بدون اجازه تفکیکتادان ، واحدهای مسکونی برای کادر اداری و اس آموزشی

 . مشروط به تأیید سازمان های ذیربط مجاز است 

 ممنوع هاي استفاده-3-1-5-3

 و فعالیت به جز موارد ذکر شده فوق ممنوع است .هر گونه کاربری 
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 و مقرراتضوابط -2-5-3

 و تفکیک قطعات    ینحداقل اندازه زم -1-2-5-3

 ممنوع است . یکاربر ینا یدر اراض تفکیک گونه هر

تعیین    و ضوابط و مقررات طرح تفصیلیهای مربوط  سازمان  با استفاده از ضوابطاحداث بنا در کاربری آموزش عالی   -

مهر و امضای سازمان مربوط خواهد بود ، اما در هر    خواهد گردید و ملاک صدور پروانه نقشه های تایید شده با 

از  مجوز  به کسب  مشروط   ) بنا  احداث  و  تجدید   ، اساسی  تعمیر   ، تعمیر   ( ساختمانی  عملیات  نوع  هر  صورت 

 است . شیروانشهرداری 

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان -2-2-5-3

متر ارتفاع خواهد    14طبقه با حداکثر    4موزشی برابر  های خدماتی و رفاهی در داخل مجموعه آحداکثر ارتفاع ساختمان

 .  بود

 . باشد یسطح زمین م %25مجموعه آموزشی برابر ساختمان ) ها ( در حداکثر سطح اشغال  -

طریقی باشد که اشراف به سایر واحدها و  ه  ها و سایر بناها در زمین باید بنحوه استقرار واحدهای مسکونی و خوابگاه

 .   جوار نداشته باشندهمبناهای 

کلیه فضاهای آموزشی و کمک آموزشی و فضاهای وابسته ، مطابق ضوابط و مقررات و استانداردهای موجود باید از   -

 نور و تهویه طبیعی برخوردار باشند . 

 .  ها باید قبل از استفاده نماسازی بشوندساختمانجوانب نمای کلیه 

مجموعه آموزشی تنها باید از طریق راه های داخلی مجموعه تأمین    دسترسی واحدهای رفاهی و خدماتی در یک -

 . گردد 

 . است دیوارهای محوطه سمت معبر عمومی با استفاده از نرده و دستانداز پوشیده گردد لازم

 .  مجموعه آموزشی پس از تأیید شهرداری باید به تأیید کمیته فنی برسد پلانطرح سایت  -

 شده است  اعلامعلم و فن آوری در قالب ضوابط ویژه پارک علم و فن آوری در پیوست  حوه ساخت و ساز در پارک های  ن



 

 86 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

   درماني-6-3

 موارد استفاده از زمین  -1-6-3

 مجاز  هاياستفاده-1-1-6-3

مراکز بهداشت و تنظیم خانواده ، مراکز  ،    ، ناحیه و شهر از قبیل درمانگاه  احداث واحدهای درمانی در مقیاس محله

بیمارستانو کلینیک   انتقال خون تیمارستان  های تخصصی و  و  زایشگاه  نام  در کاربری  ،  تعیین شده تحت  های 

 . مجاز است  درمانی 

 ، مراکز بهزیستی   ، مراکز نگهداری ناتوانان و کم توانان جسمی و ذهنی  از قبیل خانه سالمندان  یاحداث واحدهای -

  مجاز  درمانی   در کاربری  ها ی و تیمارستانبخشتوان مراکز  صصی و  های تخ، کلینیک نگهداری کودکان بی سرپرست  

 است.

 هاي مشروط  استفاده-2-1-6-3

 مجاز است .های درمانی صرفاً برای امر درمان  احداث مراکز آموزشی در کاربری

ایر موارد و س  ، آزمایشگاه ، رادیولوژی و تزریقات  ، قطعات کمک درمانی  ، مرکز فروش لوازم طبی  احداث داروخانه -

کاربری اینمشابه در  به  است  های درمانی مشروط  باشد مجاز  به مرکز درمانی  وابسته  این حالت مجوز    .که  در 

با انتقال مراکز درمانی مربوطه و    ها نیز ممنوع استتفکیک زمین آن   صادر نخواهد شد و  و خدماتی  استفاده تجاری

 .   این مراکز منتقل یا برچیده خواهند شد

قبیل خوابگاه   واحدهایاحداث   از  پزشکی  و کادر  دانشجویان  برای  رفاهی  و  و خانه، کلاس  خدماتی  های  های درس 

مربوطه   های درمانی های ورزشی و فضاهای جنبی دیگر در ارتباط با فعالیت اصلی در کاربری، سالن و زمین  سازمانی 

 مجاز است . 5 و بدون اجازه تفکیک زمین ، مشروط به تأیید کمیسیون ماده 

درصد   5ن بیمارستان ) شامل رستوران و مراکز انتظار ( در حداکثر  ااحداث واحدهای خدمات رفاهی برای مراجع -

 مجاز است . ،مساحت زمین مشروط به تأیید مراجع دارای صلاحیت

ی تی اسکن و ام  احداث مراکز درمانی و مجتمع های پزشکی ) خدمات جنبی پزشکی مانند رادیولوژی ، سونوگرافی ، س

 متر و بالاتر   14و ساختمان پزشکان در گذرهای با عرض ( آر آی و داروخانه و مشابه این ها 

 ممنوع هاي استفاده-3-1-6-3

 . ممنوع است فوقبه جز موارد ذکر شده  کاربری و فعالیتهر گونه 



 

 87 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 و مقرراتضوابط  -2-6-3

 حداقل اندازه زمین -1-2-6-3

درمان    ،کاربری درمانی در حد محلات و نواحی مطابق ضوابط و معیارهای وزارت بهداشتبرای  قطعه زمین    اندازه   حداقل

محلات   سطحهای درمانی در  . در هر صورت حداقل مساحت قطعه زمین برای کاربری   و آموزش پزشکی خواهد بود

ت. مراکز درمانی و مجتمع های  متر مربع اس  1000جهت مراکز بهداشت برابر    سطوح بالاترمترمربع و در    500

 مترمربع تعیین می گردد .   200پزشکی و ساختمان پزشکان حداقل مساحت زمین 

متر و مراکز درمانی در مقیاس ناحیه از   14های با عرض حداقلدسترسی مراکز درمانی در مقیاس محله از خیابان -

   . باشدیمجاز م  متر  20بان هایی با عرض حداقل  خیاها از  متر و دسترسی بیمارستان  16های با عرض حداقل  خیابان

، اما در هر صورت باید دسترسی داخلی آن    دسترسی جداگانه مراکز فرعی واقع در واحدهای درمانی به معابر مجاز است

 .  نیز به سایر مراکز فرعی فراهم باشد

 تراكم ساختماني -2-2-6-3

 :ست ازا  ین کاربری عبارتدر احداکثر تراکم ساختمانی 

طبق ضوابط وزارت درمان و بهداشت  و سایر فعالیت های مجاز در کاربری درمانی  خانه بهداشت    ، مارستان و درمانگاهبی

 زمین درصد سطح 80ی و سایر مراکز بهزیستی برابر بخشتوان ، مراکز  خانه سالمندان،  و آموزش پزشکی

در مراکز درمانی و مجتمع های پزشکی و ساختمان پزشکان در مقیاس محله و ناحیه   بنا  تراکم ساختمانیحداکثر   -

 مطابق تراکم مسکونی هم جوار تعیین می گردد .  

 اشغال سطح-3-2-6-3

 .  باشدزمین می سطح درصد 40های درمانیحداکثر سطح اشغال بنا در حد محله و ناحیه در کاربری

 .   باشدزمین میسطح  درصد 10و رفاهی کادر اداری و درمانی برابر حداکثر سطح اشغال واحدهای خدماتی  -

سطح زمین   %5برای مراجعان ) شامل رستوران و مراکز انتظار ( برابر    حداکثر سطح اشغال واحدهای خدماتی و رفاهی 

   می باشد. 

حله و ناحیه در مراکز درمانی و مجتمع های پزشکی و ساختمان پزشکان در مقیاس م   حداکثر سطح اشغال بنا -

 مطابق ارتفاع مسکونی هم جوار تعیین می گردد .  
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 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
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 تعداد طبقات و ارتفاع بنا -4-2-6-3

دو طبقه روی پیلوت یا زیرزمین    خانه سالمندان، مراکز توان بخشی و سایر مراکز بهزیستی حداکثر تعداد طبقات برای  

  متر5/10حداکثر ارتفاع با 

مراکز درمانی و مجتمع های پزشکی و ساختمان پزشکان در مقیاس محله و ناحیه مطابق ارتفاع مسکونی هم جوار  -

 تعیین می گردد .  

از طریق طرح  ضوابط ساختمانی    انجام برخی اصلاحات در در مورد پروژه های خاص با تأیید وزارت بهداشت و درمان  

 امکان پذیر است .  5کمیسیون ماده موضوع در 

 ضوابط عمومي  -5-2-6-3

 . های اصلی باید دارای نور و تهویه باشند  کلیه اتاق 

 .  جوار نگرددباشد که سبب ایجاد اشراف به سایر واحدها و بناهای هم روشینحوه استقرار بناها در زمین باید به  -

موظف به خودداری از صدور   در غیر این صورت شهرداریشوند ،  مصالح مناسب نماسازی  استفاده از  با    بایدکلیه بناها  

 .  مجوز پایان کار است

 .  اجرا گرددو دیوار کوتاه های درمانی به صورت نرده دیوارهای محوطه سمت معابر عمومی در کاربری لازم است -

اطراف کاربری   پاکیزگیحفظ   آنان بمحیط  بردن  از بین  آلوده و  با رعایت جداسازی وسایل    روش های  اهای درمانی 

 .  نیز پالایش فاضلاب آلوده الزامی استبهداشتی و 

 .  متر الزامی است 3از بر گذر مجاور به میزان حداقل بنای درمانی رعایت عقب نشینی  -

، سی تی اسکن و ام آر آی و  دمات جنبی پزشکی مانند رادیولوژی، سونوگرافیخراکز درمانی و مجتمع های پزشکی )م

  14، در بر معابر با عرض حداقل  (ساختمان پزشکان در مقیاس محله و ناحیهداروخانه و مشابه این ها و مطب و  

. توصیه می شود این مراکز در  کان پذیر می باشدمتر و رعایت حقوق همسایگی و تامین پارکینگ مورد نیاز ام

 نزدیکی مراکز درمانی احداث گردد .  

 مجاز به فعالیت  می باشند .  متر  16حداقل  با عرض های یابانخ در ناحیه یاسمقبهزیستی در  و  ی مراکز درمان -

 .   باشند  یمجاز م   تربالا ومتر   20 هاییاباناز خ ها یمارستانبپلی کلینیک ها و 

به طول بر   ینیزم  یدبا،  دسترسیبر گذر  ، در  متر مربع  1000از    یشو مراکز با مساحت عرصه ب  یمارستانهادر  ب -

 مدت مراجعان در نظر گرفته شود.  کوتاه یهاتوقف یمتر برا  5قطعه و با عرض حداقل 

مترمربع برای هر واحد و تامین یک    50مترمربع و رعایت حداقل مساحت    30در مجتمع پزشکان رعایت عدد شاخص  

 واحد پارکینگ به ازای هر مطب یا واحد خدمات پزشکی الزامی است .  
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 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
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 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
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 ايده و نقش آرشيت 

خد - و  پزشکان  ساختمان  جمله  از   ( درمانی  کمک  و  درمانی  مراکز  ، کلیه  رادیولوژی  مانند  پزشکی  جنبی  مات 

سونوگرافی و مشابه این ها ( و مراکز اورژانس، موظف به تامین مکان مناسب برای پارک موقت و اضطراری برای 

 است .  ماده پنج  یسیونکمبیماران و حادثه دیدگان می باشند. در این مورد مشخصات کمی و کیفی بر عهده  

ضوابط و مقررات طرح   تیجهت کنترل رعا  د یمترمربع با  10000تا    ینهایدر زم  های درمانی   مجموعه پلان  تیطرح سا

 برسد.  ماده پنج یسیونکم دیی به تا یلیتفص

 ورزشي  -7-3 .

 موارد استفاده از زمین -1-7-3

 هاي مجاز استفاده-1-1-7-3

،   های ورزشیها و باشگاهسالن مجموعه ورزشی ، ،  ایجاد تأسیسات ورزشی در مقیاس محله و ناحیه و استادیوم ورزشی

 مجاز است .  باز در کاربری ورزشیروزورخانه و استخرهای سرپوشیده و 

 هاي مشروط استفاده-2-1-7-3

مشروط به موافقت و  مستقل  مشروط به عدم صدور مجوز تجاری  مرتبط با کاربری ورزشی  احداث واحدهای تجاری  

 مجاز است . فاً به منظور استفاده داخل مجموعه صر عدم تفکیک آنانشهرداری و 

در ارتباط با کاربری  های آموزشی  کلاس،  شامل کتابخانه و سالن نمایش فیلم   آموزشی  احداث واحدهای فرهنگی  -

 . مجاز استمشروط به عدم تفکیک اصلی 

ربط مشروط به تصویب یهای ذسازمان، پذیرایی و خوابگاهی در حد نیاز با تشخیص    رفاهیتفریحی،  ایجاد امکانات  

 سازمان های مربوط و عدم تفکیک امکان پذیر است . 

های ورزشی چند منظوره با هدف احداث تأسیسات مدیریت بحران، با در نظر گرفتن کلیه بهره برداری از سالن  -

 مجاز است .  5ملاحظات ایمنی مشروط به تأیید کمیسیون ماده 

 .   استماده پنج  ونیسیکموط به موافقت و نظارت شهرداری و تایید کلیه موارد فوق من تبصره : 

 هاي ممنوع استفاده-3-1-7-3

 ممنوع است .  به غیر از موارد ذکر شده در بندهای فوق  و فعالیت هر گونه کاربریاحداث 

 و مقررات ضوابط -2-7-3

تفکیک زمین و احداث بناهای مرتبط با کاربری ورزشی تابع ضوابط و دستور عمل های وزارت ورزش و جوانان و ضوابط 

 . و مقررات طرح تفصیلی می باشد . فضاهای ورزشی تعیین شده در طرح تفصیلی مجاز به تفکیک نمی باشند 
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 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 حداقل اندازه زمین و تفکیک - 1-2-7-3

 : است زیر جدول  به شرحایجاد فضاهای ورزشی در سطوح محله ، ناحیه و شهر به منظور زمین  احتسمحداقل 

 حداقل اندازه زمین  نوع کاربري  رديف 

 مترمربع  500 ه  در سطح محل ی رو بازورزش نیزم 1

 مترمربع  500 له باشگاه ورزشی و زورخانه در سطح مح 2

 مترمربع  2000 ه ورزشی در سطح محل های زمین  3

 مترمربع  2000 شهر  ناحیه یا در سطح   ی ورزش یهاسالن 4

 متر مربع  10000 یفراشهر یا ی شهربا سطح عملکرد  ورزشگاه   5

 متر مربع  20000 ی فراشهر یا ی شهربا سطح عملکرد    استادیوم 6

 تراكم ساختماني -2-2-7-3

 .  الزامی استهای ورزشی رعایت ضوابط سازمان تربیت بدنی برای احداث استادیوم 

برابر  ، تأسیسات و سایر (  ) شامل رختکنباز روهای ورزشی  حداکثر تراکم ساختمانی تأسیسات مورد نیاز در زمین  -

 کل زمین می باشد . %  10

 .  باشدسطح کل زمین می %80احداث سالن ورزشی و باشگاه و زورخانه برابر  برایتراکم ساختمانی  

 .  شوند( و استخر غیر مسقف جزء زیربنا محسوب نمی…پیست دو و میدانی و،  زمین فوتبال های بازی ) زمین -

 سطح اشغال  -3-2-7-3

 .  سطح کل زمین است %10باز برابر روهای ورزشی حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمین

 .   باشدسطح زمین می %80های ورزشی احداث سالن برایحداکثر سطح اشغال بنا  -

 های سر پوشیده باید در سطح اشغال مجاز صورت پذیرد . تامین پارکینگ سالن 

 ارتفاع ساختمان تعداد طبقات و-4-2-7-3

های چند منظوره و سالن  جز استادیوم ورزشیه  بمتر است .    10حداکثر تعداد طبقات برابر دو طبقه و حداکثر ارتفاع بنا  

سازمان  تأیید    ، باشد  ارتفاع نیاز به افزایش  ی  چنانچه در موارد خاص  باشند، یم  که دارای تجهیزات مدیریت بحران

بدیهی است رعایت حقوق همسایگی و تأمین نور و جلوگیری   .الزامی خواهد بود  5مربوط و تصویب کمیسیون ماده  

 . بود  د خواه الزامیاز اشراف و سایر موارد 

 نحوه استقرار ساختمان در زمین  -5-2-7-3

استقرار ساختمان در هر محل از زمین  و    متر از بر قطعه صورت گیرد  3احداث بنا باید با رعایت حریمی به اندازه حداقل  

 .  رعایت گرددباید جوار های همکه عدم اشراف به کاربری ضمن این استآزاد 
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 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 
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 ي و تهویه طبیعي و موارد ایمنيمقررات مربوط به نورگیر -6-2-7-3

 . های ورزشی و فضاهای اصلی باید از نور و تهویه طبیعی برخوردار باشند کلیه سالن  - 

 .رعایت استانداردها و پیشبینی موارد ایمنی در کلیه مکانهای ورزشی و تفریحی ضروری است  -

 مقررات نماسازي   -7-2-7-3

باید با مصالح مناسب نماسازی شوند ، در غیر این صورت شهرداری موظف به خودداری کلیه سطوح دیوار بناهای ورزشی  

 .  از صدور مجوز پایان کار است

از محله باید در کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر    بالاترکلیه بناهای ورزشی در مقیاس    پلانطرح نماسازی و سایت    -

 شهری کنترل گردد 

 د. اید با استفاده از دیوار کوتاه و نرده انجام پذیردیوار سازی اطراف کاربری ورزشی ب

 ضوابط عمومي  -8-2-7-3

تامین پارکینگ مورد نیاز فضاهای ورزشی برای هریک از کاربری ها مطابق جدول حداقل پارکینگ مورد نیاز در کاربری  

 .  د . در طراحی پارکینگ ها سهولت تردد وسایل نقلیه باید تامین گرد های مختلف الزامی است

می بایست جهت کنترل رعایت ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به تایید کمیته فنی    اجرایی بناهای ورزشیطرح   -

 .   برسد

 هنري   -فرهنگي -8-3

 موارد استفاده از زمین  -1-8-3

 هاي مجاز استفاده-1-1-8-3

در ،  های پرورش فکری کودکان و نوجوانان  ، کانون  ، سالن اجتماعات  (  ، مرکزی و تخصصی  ایمحله  احداث کتابخانه )

 .  هنری مجاز است  -کاربری فرهنگی 

  های صنایع دستی ها و نمایشگاه، کارگاه  های فرهنگی، نمایشگاه آثار هنری، مجتمع   سرا  ، فرهنگ  احداث نگارخانه -

 . هنری مجاز است - های هنری و هنرکده در کاربری فرهنگی، مراکز آموزش

 .  مجاز است و کنسرت های نمایش، تئاتر و سالن مااحداث سین

 هاي مشروط استفاده-2-1-8-3

،    های مجاز باشد، نمایشگاه کالا و محصولاتی که به نحوی در ارتباط با موارد مندرج در بند استفاده  احداث فروشگاه

رصد سطح زمین و مشروط د  10متر و حداکثر در    500های با مساحت بیشتر از  بدون صدور مجوز تفکیک در زمین 

 .  ( مجاز است منطبق بر ضوابط پارکینگ تجاری  به تأمین پارکینگ برای واحدها )
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 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
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 هاي ممنوع استفاده-3-1-8-3

 . هر گونه استفاده به غیر از موارد ذکر شده در بندهای فوق غیر مجاز است

 و مقرراتضوابط -2-8-3

و بر اساس  ارشاد اسلامی    فرهنگ و   های مرتبط با وزارتسازمانبا استفاده از ضوابط    نریه- های فرهنگیاحداث ساختمان 

انجام می گردد . در صورت بروز مغایرت در ضوابط ، نظر کمیسیون ماده پنج ، نافذ خواهد    تفصیلیضوابط و مقررات طرح  

 بود . 

 اندازه زمین و تفکیک قطعات            -1-2-8-3

در   کاربری  دار  هایزمینتفکیک  هنری  فرهنگی ای  توسط   ،  متولی  سازمان  تقاضای  خاص  موارد  در   ، است  ممنوع 

     بررسی شده و در صورت موافقت شهرداری ، در  کمیسیون ماده پنج مطرح و تصمیم گیری   شیروانشهرداری  

 می گردد . حداقل مساحت لازم برای مراکز فرهنگی هنری به شرح زیر است : 

 مترمربع .   500در سطح محله  ، هنری  مراکز فرهنگی -

 .مترمربع  750 ناحیهدر سطح  ی ، هنریمراکز فرهنگ

 .مترمربع  1000 منطقه و شهردر سطح  ی ، هنریمراکز فرهنگ -

    .مترمربع  1000حداقل مساحت زمین برای احداث مسجد و بناهای مشابه 

   دسترسي- 2-2-8-3

 متر تامین می گردد .    14از گذر با حداقل عرض  ، هنری  دسترسی مراکز فرهنگی

 تراكم ساختماني -3-2-8-3

 : عبارتست از هنری - های فرهنگیحداکثر تراکم ساختمانی در کاربری

تراکم ساختمانی کتابخانه عمومی و کانونحداکثر  نوجوانانهای  پرورش فکری کودکان و  سطح کل    درصد150  های 

 زمین

 سطح کل زمین درصد160 های اجتماعاتو سالن های تئاتر و سینماساختمانی سالنحداکثر تراکم  -

 سطح کل زمین درصد150حداکثر تراکم ساختمانی هنرکده و فرهنگسرا 

 سطح کل زمین درصد100 ها و نمایشگاه صنایع دستیکارگاه حداکثر تراکم ساختمانی نمایشگاه آثار هنری -

 درصد سطح کل زمین است 310 ی فرهنگی  هاحداکثر تراکم ساختمانی مجموعه

 تعداد طبقات -4-2-8-3

 طبقه روی زمین 3 های پرورش فکری کودکان و نوجوانانو کانون حداکثر تعداد طبقات کتابخانه عمومی



 

 93 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 طبقه روی زمین  2 های اجتماعات و سالن های تئاتر و سینماحداکثر تعداد طبقات سالن -

 طبقه روی زمین   3نگسرا حداکثر تعداد طبقات هنرکده و فره

 طبقه روی زمین 2 های صنایع دستیها و نمایشگاه، کارگاه حداکثر تعداد طبقات نمایشگاه آثار هنری -

 طبقه روی زمین  5های فرهنگی تعداد طبقات مجتمعحداکثر 

 اشغال سطح-5-2-8-3

 سطح کل زمین    درصد 50جوانان های پرورش فکری کودکان و نوو کانونعمومی های حداکثر سطح اشغال کتابخانه

 سطح کل زمین   درصد 80  های اجتماعاتو سالن های تئاتر و سینماحداکثر سطح اشغال سالن -

 سطح کل زمین  درصد 50حداکثر سطح اشغال هنرکده و فرهنگسرا 

 سطح کل زمین  درصد  50 های صنایع دستیها و نمایشگاه، کارگاه حداکثر سطح اشغال نمایشگاه آثار هنری -

درصد کل   50درصد و در سایر طبقات برابر    80های فرهنگی در طبقه همکف و اول برابر  مجتمع   حداکثر سطح اشغال

 سطح زمین  

 سایر ضوابط   -6-2-8-3

 الزامی است .  فرهنگی و هنری مطابق جدول بخش پارکینگ ها  یدر کاربر ینگپارک ینتام

 ضوابط و تیجهت کنترل رعا یستیمترمربع با 1000از  بالاتربا مساحت  یدر اراض نگیپارک یی و جانما پلان تیطرح سا

 برسد.  یفن تهیکم  د ییبه تا یلیطرح تفص مقررات

 مذهبي - 9-3 

 موارد استفاده از زمین  -1-9-3

 استفاده هاي مجاز -1-1-9-3

 مسجد جامع ، مسجد )بزرگ(  تکیهفاطمیه ، ،  احداث حسینیه

 . ( در کاربری مذهبی مجاز است کده ، کنیسه و آتش  کلیسا ها ) و مراکز مذهبی اقلیتشهر ، مصلی ، مهدیه   

 استفاده هاي مشروط -2-1-9-3

، بدون    ی مجاز باشد ها، نمایشگاه کالا و محصولاتی که به نحوی در ارتباط با موارد مندرج در بند استفاده  احداث فروشگاه

درصد سطح زمین و مشروط به تأمین    10متر و حداکثر در    500های با مساحت بیشتر از  صدور مجوز تفکیک در زمین

 . ( مجاز است منطبق بر ضوابط پارکینگ تجاری پارکینگ برای واحدها )



 

 94 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 استفاده هاي ممنوع -3-1-9-3

 . بندهای فوق غیر مجاز استهر گونه استفاده به غیر از موارد ذکر شده در 

 

 ضوابط و مقررات  -2-9-3

  تفصیلی و بر اساس ضوابط و مقررات طرح  سازمان اوقاف و امور خیریهبا استفاده از ضوابط  مذهبی های احداث ساختمان 

   . انجام می گردد . در صورت بروز مغایرت در ضوابط ، نظر کمیسیون ماده پنج ، نافذ خواهد بود

 اندازه زمین و تفکیک قطعات - 1-2-9-3

 . دارای کاربری مذهبی ممنوع است  هایزمینتفکیک در  -

 مترمربع می باشد .    300حداقل مساحت زمین برای احداث مسجد و بناهای مشابه  -

 رسي دست -2-2-9-3

 .متر تامین می گردد  14دسترسی مراکز مذهبی از گذر با حداقل عرض  -

 تراكم ساختماني -3-2-9-3

 درصد کل سطح زمین است. 100مذهبی  ی  هاحداکثر تراکم ساختمانی در کاربری

 تعداد طبقات -4-2-9-3

 مجاور خواهد بود .مجاز مطابق عرض معبر ارتفاع  طبقه و  2تعداد طبقات  حداکثردر بناهای مذهبی  

 سطح اشغال -5-2-9-3

 درصد می باشد .   50حداکثر سطح اشغال زمین در قطعات مذهبی  

   نحوه استقرار بنا -6-2-9-3

ایرین،   - ود به منظوری جلوگیری از تجمع در معبر مجاور اماکن مذهبی و ایجاد مانع برای حرکت سـ یه می شـ توصـ

تفاده کنندگان از فضــیای  تمنظور ایجاد پیش فضــا برای تجمع اســمتر عقب ســاخت به   3بنای مذهبی با رعایت  

 .مذهبی در زمان برگزاری مراسم ها احداث شود

   نما سازي -7-2-9-3

آورند . صــدور   کلیه واحدهای مذهبی میبایســت اقدام به نماســازی مناســب چه از داخل چه از خارج بنا به عمل -

 . ای نماسازی بهطور کامل استپایان کار و مجوز استفاده از بنا مشروط به اجر

 . در نما ممنوع است (کانال کولر و مشابه آن  )نصب هرگونه تأسیسات   -

 . انجام گیرد  اسلامیطرح معماری و نماسازی ، باید با استفاده از الگوهای معماری   -



 

 95 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 ضوابط و مقررات عمومي -8-2-9-3

درصد مساحت    35حداکثر تا    مشروط الزامی است.صرفا جهت استفاده های    یمذهب  یدر کاربر  ینگپارک  ینتام

   می تواند به تامین پارکینگ اختصاص یابد .    ینزم

مترمربع و بیشتر بایستی جهت کنترل رعایت    1000و جانمایی پارکینگ در اراضی با مساحت    پلانطرح سایت  

   .ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به تایید کمیته فنی برسد

 ستي تفریحي و توری -10-3

 موارد استفاده از زمین  -1-10-3

 هاي مجاز  استفاده-1-1-10-3

   ، مسافرخانه سرامهمانمتل ، هتل آپارتمان ،  ،  احداث هتل -

 های جهانگردی احداث شهربازی ، پارک جنگلی ، پلاژهای ساحلی و اردوگاه -

 هاي مشروط استفاده-2-1-10-3

حداکثر    .  استمجاز    یکو عدم تفک  یاصل  یبه شرط مرتبط بودن با کاربر  یورزش  ی ،تجار  ی ،فرهنگ  فضاهای  احداث

 و استفاده داخل مجموعه امکان پذیر است . به معبر  یممستق یهمکف بدون دسترس ی درصد مساحت بنا 10

مانع  احداث سالن پذیرایی)تالار( و باغ تالار و سفره خانه سنتی با اعیان تجاری و عوارض و ضوابط کاربری تجاری بلا -

 می باشد.  

 هاي ممنوع استفاده-3-1-10-3

 . ممنوع است فوقجز موارد ذکر شده ه احداث هر گونه کاربری ب

 و مقررات ضوابط -2-10-3

گردشگری و صنایع دستی و هم    ، احداث هر گونه بنا و تاسیسات در این کاربری با رعایت ضوابط سازمان میراث فرهنگی 

ت . آغاز هر گونه عملیات  فگرورت خواهدچنین وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی و بر اساس ضوابط و مقررات طرح تفصیلی ص

ساختمانی پس از دریافت پروانه ساختمان از  شهرداری امکان پذیر می باشد . علاوه بر این رعایت ضوابط کلی زیر نیز الزامی 

 است  :

 تفکیک زمین -1-2-10-3

 . ممنوع است تفصیلیتعیین شده تحت این نام در طرح  هاییهرگونه تفکیک اراضی در کاربر

 متر مربع است .  1000حداقل مساحت لازم برای احداث هتل 

 متر مربع است .  2000و تالار   یراییپذ  ی احداث سالن ها یحداقل مساحت لازم برا -



 

 96 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 مترمربع است.  3000ازی حداقل مساحت لازم برای احداث شهرب -

 مترمربع است.  500حداقل مساحت لازم برای احداث سفره خانه سنتی  -

 ها نحوه دسترسي-2-2-10-3

درمورد کاربری های مقیاس محله و    باشد. می  تربالا  ومتر    20های با عرض  خیابان  در این کاربری ازدسترسی قطعات  

 متر تقلیل یابد .   16تا  5کمیسیون ماده  ناحیه، این میزان می تواند با نظر شهرداری و تایید 

 تراكم ساختماني -3-2-10-3

 .  باشدسطح زمین می درصد 210سرا برابر حداکثر تراکم ساختمانی برای هتل و مهمان

 .  یندرصد سطح زم 180و تالارها  یراییپذ یهاسالن یبرا  یحداکثر تراکم ساختمان -

 . سطح زمین درصد 240حداکثر تراکم ساختمانی برای مسافرخانه برابر 

 .  می باشد درصد  5( برابر   شهربازی و پارک جنگلی  حداکثر تراکم ساختمانی مراکز تفریحی ) -

 حداكثر سطح اشغال ساختمان در زمین - 4-2-10-3

 .  باشدیم یندرصد سطح زم 35سرا برابر حداکثر سطح اشغال ساختمان هتل و مهمان

 .  باشد یم یندرصد سطح زم 45و تالارها  یراییپذ یهاسطح اشغال ساختمان سالن حداکثر -

 .   باشدیم یندرصد سطح زم  60سطح اشغال ساختمان مسافرخانه ) مهمان خانه ( برابر   حداکثر

 .  باشدیدرصد م  5( برابر  یو پارک جنگل ی) شهرباز یحیاکز تفرسطح اشغال مر حداکثر -

 .  باشدیسطح کل اردوگاه م درصد 25 یجهانگرد یهادر اردوگاه یساتسطح اشغال چادر و تأس حداکثر

 ارتفاع ساختمان  تعداد طبقات و -5-2-10-3

 .   باشدیطبقه م 6سرا حداکثر تعداد طبقات ساختمان هتل و مهمان

 .   باشدیطبقه م 4و تالارها  یرایی پذ  یهاتعداد طبقات ساختمان سالن حداکثر -

 .   باشدیطبقه م 4تعداد طبقات ساختمان مسافرخانه ) مهمان خانه (  حداکثر

 .  باشد یطبقه م یک،   یحیتفر یو ساختمان کاربر یساتتعداد طبقات تأس حداکثر -

داده شود   یصتشخ  یخاص ضرور  یاز پروژه ها  یکه در مورد برخ  ریاین کاربدر ضوابط و مقررات    ییراتتغ  یبرخ  انجام

 خواهد بود .   یرماده پنج امکان پذ یسیونکم یبمربوط و  تصو  یتوسط سازمان ها  یشنهادارائه پ  یق، از طر

 نحوه استقرار ساختمان در زمین و اشراف -6-2-10-3

باشد که ضمن رعایت عدم اشراف به همسایگان حداقل به   یاباید به گونه زمینسرا در استقرار ساختمان هتل و مهمان

 .  متر از محدوده زمین پس از رعایت بر اصلاحی قرار گیرد 3فاصله 



 

 97 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 مقررات نماسازي  -7-2-10-3

غیر این صورت شهرداری موظف به خودداری از  کلیه بناها باید با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شوند ، در    -

 .  صدور مجوز پایان کار است

  .طرح نما باید به تأیید کمیته ارتقا سیما و منظر شهری برسد   -

 .  برای محصور کردن اراضی مربوط به هتل و مهمانسرا از دیوار کوتاه و نرده استفاده شود -

های جهانگردی توصیه میشود از مصالح طبیعی    ردوگاهبرای محصور نمودن زمینهای مربوط به پارک جنگلی و ا -

 . مانند پرچین استفاده گردد

 . تعبیه کولر و کانال آن و سایر تأسیسات در نما و یا در معرض دید قرار گرفتن آنان از معبر عمومی ممنوع است -

 سایر ضوابط   -8-2-10-3

 الزامی است .  بخش پارکینگ ها مطابق جدول  ینگپارک ینتام

ماده پنج    یسیونکم  ییدتا  به  یدمتر مربع  با  10000با مساحت تا    یدر اراضو جانمایی پارکینگ    سایت پلانطرح   -

 .   برسد

   تالار باغ  -9-2-10-3

با اعیان تجاری مشروط به رعایت ضوابط بندهای قبل و رعایت موارد زیر امکانپذیر    تالاراحداث یک واحد باغ    - -

  : است

 .متر است 10متر و یا دو گذر با عرض  12گذر دسترسی  حداقل عرض - -

 . مترمربع است 2000حداقل مساحت زمین   - -

 درصد مساحت زمین  15حداکثر سطح اشغال معادل   - -

 ساحت زمین درصد م  30حداکثر تراکم مجاز  - -

 حداکثر تعداد طبقات مجاز دو طبقه است    -

 درصد مساحت زمین به باغ و فضای سبز اختصاص داشته باشد  60حداقل   -

 احداث ساختمان باید با کمترین میزان تخریب فضای سبز همراه باشد    -

 متر باشد  5فاصله جانبی ساختمان از بر قطعه نباید کمتر از   -

و رستوران سنتی مجاز خواهد   تالاردرصد مساحت زمین برای باغ    30میزان حداکثر    تأمین پارکینگ در محوطه به  -

 .دبو



 

 98 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

الزامی است اما تعداد پارکینگها    "ها    میزان پارکینگ موردنیازکاربری  "تأمین پارکینگ به تعداد ذکرشده در جدول   -

 . واحد کمتر شود 50درهرصورت نباید از 

ضلع جنوب    در نقشه کاربری اراضی پیشنهادی ، خارج از محدوده شهر و در  :خاتم الانبیاء    محورپیرامون    پهنه گردشگري **

پهنه گردشگری تعریف    متر  50به عمق  (    تقاطع جاده گره زوتا    )به سمت غرب  کمربندی خاتم الانبیاء از میدان کوهنورد  

و    لازم  ه انجام مراحل قانونی ، اخذ استعلاماتمجوز فعالیت توسط شهرداری در این پهنه ، منوط ب  هرگونه  صدور.  استشده  

   است.  استان  ستیز  طیو مح  نیسرزم  شیو آما  ی شهر  ،ی ریعشا  ،ییتوسعه روستا  ،همچنین تایید کارگروه امور زیر بنایی

 انتظامي - اداري-11-3

 موارد استفاده از زمین  -1-11-3

 هاي مجاز استفاده-1-1-11-3

 احداث  اداره ها ، مجتمع ها و نهادهای دولتی و عمومی   -

 ) صرفا استفاده اداری مجاز می باشد(  ها سپاه و کلانتری ،احداث مراکز ستادی ارتش ، نیروی انتظامی   -

 ممنوع هاي استفاده-2-1-11-3

 .  ممنوع استغیر از موارد ذکر شده فوق هر گونه استفاده دیگر از اراضی این منطقه 

 و مقرراتضوابط -2-11-3

های انتظامی مشابه کاربری اداری خواهد بود . در صورت نیاز واحدهای مربوط به ساخت و ساز مغایر  ضوابط مربوط به کاربری

 قابل اجرا خواهد بود .   5با این ضوابط ، موضوع از طریق طرح در کمیته فنی و مشروط به تایید کمیسیون ماده 

در خارج   یمل  یتامن  یعال  یدارند مطابق مصوبه مجلس و مصوبات شورا  یتیامن  یمبه حر  یازن  یادار  یا  انتظامی  مراکز  چنانچه

 .  باشند   یم یگردند و در صورت استقرار در محدوده شهر صرفاً مجاز به استفاده ادار یشهر مستقر م

 قطعاتزمین و تفکیک اندازه  -1-2-11-3

 انتظامی ممنوع است .    -های تعیین شده در منطقه اداریتفکیک زمین  -

 مترمربع    2000 حداقل مساحت زمین برای احداث ساختمان های مرکزی اداره ها و نهادها ،  -

 مترمربع  500 اداراتشعب حداقل مساحت زمین برای احداث ساختمان  -

 ها نحوه دسترسي- 2-2-11-3

 .  باشدمی  تربالا  و متر  16های با عرض خیابان از این کاربریدسترسی قطعات 

   است. متر عقب نشینی از بر ملک برای توقف کوتاه مدت مراجعان الزامی    5برای مراکز اصلی اداری در بافت شهر رعایت  

 تراكم ساختماني  -3-2-11-3

 .  باشد سطح زمین می درصد160برابر انتظامی -حداکثر تراکم ساختمانی در کاربری اداری 

   شوند ، موتورخانه و پارکینگ اختصاص یافته باشد جزء تراکم محسوب نمی  سطوح پیلوت و زیرزمین چنانچه به انبار -

 .  گرددنمی  محسوبسطح نورگیرها در صورت رعایت ضوابط جزء تراکم 
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 ارتفاع ساختمان  تعداد طبقات و-4-2-11-3

 .  باشد طبقه می 4برابر  انتظامی-اریهای ادحداکثر تعداد طبقات در کاربری

انتظامی دیوار جداکننده حد زمین با معبر عمومی به صورت نرده و یا نرده با ترکیب دیوار -در کاربری های اداری -

 سانتیمتر اجرا شود . 120به ارتفاع حداکثر 

 افزایش یابد .   5اده کمیسیون متعداد طبقات می تواند با نظر ، متر مربع  500 در اراضی با مساحت بیش از

 مجاز ، الگوي استقرار و فضاي باز  سطح اشغال -5-2-11-3

تواند به    یدرصد فضا م   30حداکثر  می باشد .    یندرصد سطح زم   50  برابر  یادار  هاییحداکثر سطح اشغال در کاربر

در صورت عدم تامین پارکینگ در محل ملک، پارکینگ    .در نظر گرفته شود    یزهمکان   یاروباز    ینگپارک  ینعنوان تام

 متری از ملک تامین شود.   150مورد نیاز می بایست حداکثر در شعاع 

 . درصد سطح زمین است 20های اداری برابر در کاربری  بازسبز و سطح فضای حداقل  -

متر   3باشد تباط با حیاط اصلی می( بنا که به طور پیوسته در ار شرق و غرب واقع در طرفین ) فضای باز حداقل عرض 

 سانتیمتر اجرا می گردد .   170و در صورت وجود اشراف به قطعات مجاور ، کف پنجره با ارتفاع 

 .  باشد متر از حد معبر اصلی می  3محل استقرار بنای اداری به فاصله حداقل  -

 . شودیین میتعجوار در هر منطقه های هممحل استقرار با رعایت اشراف نسبت به کاربری

 مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي  -6-2-11-3

کلیه بناها باید با استفاده از مصالح مناسب نماسازی شوند ، در غیر این صورت شهرداری موظف به خودداری از صدور    -

 .مجوز پایان کار است

پیوست ) شورای عالی شهرسازی و معماری انجام گردد .    25/9/1393طراحی و اجرای نما باید با رعایت ضوابط مصوب      -

 ) این مجلد  1شماره 

 سایر ضوابط   -7-2-11-3

 در ضوابط طرح خواهد بود . "   یاز مورد ن ینگجدول تعداد پارک" مطابق با  پارکینگ تعداد  حداقل

ارکینگ بایستی جهت کنترل رعایت ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به تایید کمیته و جانمایی پ   پلان طرح سایت    -

 .فنی برسد
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 تأسیسات و تجهیزات شهري -12-3

 موارد استفاده از زمین -1-12-3

 هاي مجاز استفاده-1-1-12-3

تصفیه فاضلاب ، تأسیسات مربوط به شبکه  ، مخازن آب های تصفیه و توزیع آب شهراحداث تأسیسات مربوط به شبکه 

 ی، تأسیسات مربوط به شبکه گاز رسان  های ترانس، پست ، تأسیسات مربوط به شبکه برق رسانی و مخابرات  شهری

 .  ، تأسیسات مربوط به انتقال سوخت و پمپ بنزین و گازوئیل های تبدیل فشار، ایستگاه

 ،   خانه و غسالموجود ن ، گورستا های آتش نشانی محل جمع آوری و دفع زباله شهرداری و جایگاه -

  حمام های عمومی و موارد مشابه آن ( ،  های عمومیاحداث تأسیسات عمومی بهداشتی ) شامل توالت

 هاي مشروطاستفاده-2-1-12-3

 .  مجاز استبا رعایت ضوابط  های اداری مربوط به هر یک از تأسیسات مربوطهاحداث ساختمان 

 هاي ممنوع استفاده-3-1-12-3

 .  نوع کاربری و فعالیت بجز موارد ذکر شده فوق ممنوع استهر 

 و مقررات ضوابط -2-12-3

نیرو  متولیهای  استانداردهای سازمانمطابق  های تأسیسات و تجهیزات شهری  کاربری قبیل وزارت  وزارت نفت از   ،   ،

و با رعایت دقیق رعایت ضوابط سازمان حفاظت محیط زیست    ضمن  ارتباطات و فن آوری اطلاعات و، وزارت   شرکت گاز

ضوابط و مقررات طرح تفصیلی اجرا می گردند . قبل از هر گونه اقدام اجرایی هماهنگی با شهرداری و کسب مجوز از شهرداری  

 الزامی می باشد . کلیات ضوابط این کاربری به شرح زیر است :  شیروان

 تفکیک زمین - 1-2-12-3

 .  فکیک در اراضی این منطقه ممنوع استهر گونه ت

، اما در   گردد بر اساس درخواست سازمان مربوط و تایید شهرداری تعیین می  برای تأسیسات شهری  زمینحداقل مساحت  

 :                                    هر صورت حداقل مساحت های زیر باید رعایت گردد  

 متر مربع   2000ن حداقل زمین لازم برای تفکیک پمپ بنزی

 (  30*40متر مربع ) CNG  1200حداقل زمین لازم برای ایستگاه  -

 متر مربع  5000حداقل زمین لازم برای ایستگاه آتش نشانی و خدمات ایمنی 

 متر مربع  2000حداقل زمین لازم برای ایستگاه خدمات شهری  -
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 ها نحوه دسترسي- 2-2-12-3

 .   است تربالا  وتر م 20های با عرض خیابان ازدسترسی قطعات  -

 تراكم ساختماني -3-2-12-3

 درصد سطح زمین.  10پمپ بنزین و ایستگاه گاز   ساختمانی ،حداکثر تراکم 

 .درصد سطح زمین 50ایستگاه آتش نشانی و خدمات ایمنی  ساختمان اداری حداکثر تراکم ساختمانی   -

 .  درصد سطح زمین 10گاه خدمات شهری ایست ساختمان اداری حداکثر تراکم ساختمانی -

 .  شودهای تجهیزات شهری جزء تراکم محسوب نمیمحل تأسیسات کاربری تبصره : 

 ارتفاع ساختمان  تعداد طبقات و-4-2-12-3

باشد و حداکثر  میاز روی پیلوت یا زیر زمین  طبقه بنا    یکهای تجهیزات شهری  حداکثر تعداد طبقات برای کلیه کاربری 

تعداد طبقات ساختمان آتش نشانی دو طبقه می   .  متر خواهد بود  6الن و انبار برابر  ارتفاع با توجه به احداث س

 باشد .  

 .  متر مجاز است  10حداکثر ارتفاع تأسیسات مرتبط با مدیریت بحران تا  -

 سطح اشغال  -5-2-12-3

 درصد سطح زمین 10ساختمان اداری در پمپ بنزین و ایستگاه گاز  سطح اشغال حداکثر 

 درصد سطح زمین  50ساختمان اداری ایستگاه آتش نشانی و خدمات ایمنی  سطح اشغالحداکثر  -

 درصد سطح زمین 10ساختمان اداری ایستگاه خدمات شهری  سطح اشغالحداکثر 

بنزین و   - اشغال    CNGدر پمپ  با سطح  با رعایت سایر ضوابط و   2.5احداث حداکثر دو غرفه تجاری  درصد و 

 باشد.   مقررات بلامانع می 

 نحوه استقرار ساختمان در زمین  -6-2-12-3

طبق ضوابط طر  تفصیلی و استاندارد های سازمان های   های تجهیزات شهریمحل استقرار بنا در زمین برای کلیه کاربری -

 رفته شود.  ذیربط و تایید شهرداری خواهد بود. اما لازم است موارد ایمنی و نیز عدم اشراف به ساختمان های مجاور در نظر گ

 مقررات محیط زیست - 7-2-12-3

و ایمنی و نیز رعایت ضوابط و مقررات محیط زیست  در احداث کلیه تأسیسات و تجهیزات شهری ملاحظات زیست محیوی   -
 .  است الزامی
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 مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي  -8-2-12-3

باشند . صدور هر گونه مجوز  باید دارای نمای مناسب و قابل قبول   ساختمان هایی که در این کاربری ساخته می شوند ،کلیه  -

احداث بنا منوط به ارائه نقشه های کامل معماری، سازه، تاسیسات مکانیکی و الکتریکی و نیز نقشه های محوطه سازی شامل  

مل پروژه موابق نقشه  معماری، سیویل و تاسیسات مکانیکی و الکتریکی محوطه می باشد. در صورت عدم اجرای صحیح و کا

  .  خودداری از صدور مجوز پایان کار استملزم به شهرداری های ارائه شده، 

استفاده از دیوار کوتاه  های تأسیسات و تجهیزات شهری به طور مناسب با  کلیه دیوارهای مشرف به معابر عمومی در کاربری -

   . نرده طراحی و اجرا گردندو 

 حرایم 

متر از مدارس، مهدکودک و بیمارستان    100متر از منازل مسکونی و    50ای مخابراتی رعایت حریم  در نصب دکل ها و آنتن ه -
 ها الزامی می باشد.  

 سایر ضوابط   -9-2-12-3

 . برای هر کاربری الزامی میباشد  یازن مورد ینگمطابق با جدول تعداد پارک پارکینگ تامین

 در محوطه بلامانع است .    یازدرصد تعداد مورد ن 40حداکثر  یزانبه م ینگپارک ینتام -

در احداث پمپ های گاز رعایت فاصله از خطوط انتقال نیرو و پست های برق فشار متوسط و قوی مطابق ضوابط فنی  

 الزامی است . احداث این گونه کاربری ها در مجاورت بافت های شهری ممنوع است . 

و ایمنی و نیز رعایت ضوابط و مقررات ری ملاحظات زیست محیطی  در احداث کلیه تأسیسات و تجهیزات شه -

 . است الزامیمحیط زیست 

متر از مدارس، مهدکودک و    100و    یمتر از منازل مسکون  50  میحر  تیرعا  یمخابرات  یدر نصب دکل ها و آنتن ها

 باشد.    یم  یها الزام مارستانیب

 .  برسد ماده پنج یسیونکم ییدتا  به یدمتر مربع با 10000با مساحت تا  یدر اراضو جانمایی پارکینگ  سایت پلانطرح 

 

 داري حمل و نقل و انبار- 13-3

 موارد استفاده از زمین -1-13-3

 هاي مجاز استفاده-1-1-13-3

 کوچک و بزرگ، پارکینگ های  های باربریهای مسافربری داخل و خارج شهری و پایانهاحداث پایانه

  ، منو ریل تراموا و فرودگاه های متروهای شهری و ایستگاهاحداث پارکینگ -
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بی خطر مواد  نگهداری  منظور  به  و سرپوشیده  انبارهای سرباز  و سیلو احداث  بر ضوابط سازمان    ، سردخانه  منطبق 

  حفاظت محیط زیست

 احداث پارک موتوری مربوط به ماشین آلات شهرداری  -

 مشروطهاي تفاده اس-2-1-13-3

ها  دار مرکزی که کلیه فعالیت  یاطبه صورت مجموعه ح  آلات )   ، تعمیرگاه و سرویس ماشین  احداث واحدهای پذیرایی

و بخش    ، واحدهای تجاری  ( پمپ گازوئیل  را حول حیاط مرکزی سازماندهی کرده و سیمای شهری حفظ گردد

مشروط به عدم    درصد  5با سطح اشغال    ک موتوری شهرداریهای مسافربری و باری و پاراداری مربوط به پایانه

 .  مجاز است های بصری توسط کمیسیون ماده پنج و تصویب ویژگی تفکیک فضاهای ذکر شده

 هاي ممنوع استفاده-3-1-12-3

 . زا در داخل محدوده قانونی شهر ممنوع استاحداث انبار نگهداری مواد قابل انفجار و شیمیایی مضر یا آتش

 . ممنوع است  هر گونه کاربری به غیر از موارد ذکر شده فوق  -

 و مقرراتضوابط  -2-13-3

 تفکیک زمین -1-2-13-3

 .  باشد ممنوع می کاربریاین  زمین های هر گونه تفکیک در 

 .  باشد مترمربع می 1000انبار  احداثبرای  مساحت زمینحداقل  -

 متر مربع 3000ون شهری و برون شهری ( حداقل مساحت زمین برای احداث پایانه مسافربری ) در

های مربوطه تعیین مجاز متناسب با نیاز و عملکرد آن توسط سازمان  هاییحداقل اندازه قطعه برای سایر کاربر -

 .   گرددمی

 ها يدسترس-2-2-13-3

 گردد. ینتأم یشترمتر  و ب  16 یهاشبکه یقاز طر ید انبارها با یدسترس

 ساختماني تراكم - 3-2-13-3

 .  است زمینسطح کل  درصد 50ابر های مسافربری داخل شهری برحداکثر تراکم ساختمانی در پایانه

 .  باشدمی زمینسطح  رصدد 30های مسافربری بیرون شهری برابر حداکثر تراکم ساختمانی در پایانه -

   . تاس زمین سطح کل درصد 50حداکثر تراکم ساختمانی در پایانه های باربری برابر 

 .  باشدسطح اراضی می درصد 70حداکثر تراکم ساختمانی برای کاربری انبارها برابر  -

 .  است زمینسطح کل  درصد 5برابر  کاربری پارک موتوریحداکثر تراکم ساختمانی در 
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 .  شوندها چنانچه به منظور انبار و تأسیسات موتورخانه استفاده شوند جزء تراکم محاسبه نمیسطح زیرزمین  -

 حداكثر سطح اشغال-4-2-13-3

   است. زمینسطح  درصد 25شهری برابر های مسافربری داخل حداکثر سطح اشغال ساختمان در پایانه

 باشد. می زمینسطح  درصد 15های مسافربری خارج شهری برابر حداکثر سطح اشغال بنا در پایانه -

   . است زمینسطح کل  درصد 25های باربری برابر حداکثر سطح اشغال بنا در پایانه

 باشد. می زمینسطح  درصد  70حداکثر سطح اشغال بنا در کاربری انبارها برابر  -

 . باشدمیزمین  سطح درصد 5حداکثر سطح اشغال بنا در کاربری پارک موتوری برابر 

 بنا ارتفاع تعداد طبقات و -5-2-13-3

ارتفاع در کاربری  پایانه  های مربوطحداکثر  توسط  به  تعیین با توجه به طرح   کمیته فنی وها  های مناسب تهیه شده 

    .  گرددمی

   .  باشدمتر از سطح معبر مجاور می 12حداکثر ارتفاع انبارها و بناهای واقع در پارک موتوری برابر  -

 ي مربوط به نماساز  يمقررات شهرساز -6-2-13-3

  یچ که به ه  یمناسب و قابل قبول بوده به صورت  ینما  یدارا  ید با  یشهر   یزاتو تجه  یساتتأس  های یکاربر  کلیه -

  یان از صدور مجوز پا  یموظف به خوددار  یصورت شهردار  ین ا  یرشهر را زننده نکنند ، در غ   ی عموم  یعنوان نما

 کار است .  

با استفاده از به طور مناسب    یشهر   یزاتو تجه  یساتتأس  هاییدر کاربر  یمشرف به معابر عموم  یوارهاید  یهکل -

 و اجرا گردند .  یکوتاه و نرده طراح یوارد

 ضوابط و مقررات عمومي -7-2-13-3

متر از بر قطعه و قطعات مجاور و محدوده زمین الزامی   5حداقل های مسافربری رعایت حریم به میزان در احداث پایانه

  است

برای فعالیترعایت کلیه ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محیط زیست و   - بنا  احداث  های  بهداشت محیط در 

 . گوناگون مجاز در این حوزه الزامی است

پایانه میزان حداقل  در  به  تأمین فضای سبز  هوا   %60های مسافربری  آلودگی  از  منظور جلوگیری  به  زمین  مساحت 

 .  ضروری است

باید به تأیید    های پایانه و پارکینگریدر کارب  ترافیکی به منظور ایجاد سهولت تردد وسایل نقلیه  اثر سنجی  طرح -

 .  برسد مراجع ذیصلاح
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 متر باشد .  20حداقل عرض قطعه زمین نباید کمتر از  -

 تامین تهویه و نور مستقیم باید در فضاهای فعالیت پیش بینی شود .  -

 برسد   5ون ماده به تایید کمیسی طرح پایانه حمل و نقل باید به تایید سازمان مجری طرح و شهرداری و در نهایت -

 رعایت موارد ایمنی و دریافت تایید سازمان آتش نشانی برای احداث ساختمان الزامی است .   -

در پایانه های مسافربری و باربری ، مسیرهای ورودی و خروجی متقاضیان با مسیرهای ورودی و خروجی اتوبوس  -

انتظار مر به صورت جداگانه طراحی و جایگاه  باید  انبارهای کالا،  ها و کامیون ها   ، بهداشتی  ، واحدهای  اجعان 

خوابگاه و حمام رانندگان ، پارکینگ ها و سایر تاسیسات مورد نیاز باید بر اساس استانداردهای مورد قبول در طرح  

 منظور گردد .  

 کمیسیون ماده پنج برسد .  به تایید و  کنترل کمیته فنیسایت پلان باید درطرح  -

 

 میراث فرهنگيتاریخي و -14-3

هرگونه اقدام در این اراضی نیازمند استعلام از وزارت میراث فرهنگی ، صنایع دستی و گردشگری است و رعایت قوانین 

، آیین نامه ها و دستورعمل های سازمان یاد شده در این اراضی با رعایت حقوق مالکانه ساکنان و تدابیر و اقدامات  

 الزامی می باشد .   جبران محدودیت های اعمال شده در این محدوده ها 

رعایت ضوابط ارتفاعی حریم بناهای ثبت شده در فهرست آثار ملی در محدوده املاک مجاور عرصه آثار )ضوابط  -

وزارت میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع   28/02/1399مورخ  3140/992100عمومی( بر اساس ابلاغیه شماره 

 دستی  الزامی می باشد. 

   كشاورزي ات وباغ-15-3

 موارد استفاده از زمین  - 1-15-3

 هاي مجاز استفاده-1-1-15-3

 میوه  های شده و باغ  یکاراحداث فضاهای درخت -

   ، جالیز و کشاورزی دیم و آبی کاریی، سبز های کشاورزی اعم از صیفی کاریاستفاده -

    های جنگلی و طبیعی کاشت درختان به منظور ایجاد پوشش -

 .    است قانون زمین شهری و کلیه مصوبات مراجع دارای صلاحیت  14ضوابط این کاربری به استناد ماده   -
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 . جهاد کشاورزی است آرا ادارهمرجع تشخیص کشاورزی بودن قطعه زمین  1تبصره :

 هاي مشروطاستفاده-2-1-15-3

یا باغ مانند موتورخانه و سردخانه مشروط   برداری از زمین کشاورزی  منظور بهره  به  لازماحداث تأسیسات و تجهیزات  

 به برطرف نمودن نیاز همان قطعه زمین مجاز است

 درصد قطعه مجاز است  30احداث گل خانه و تأسیسات مربوط به نگهداری و پرورش گل و گیاهان زینتی در   -

تفکیک    احداث یک واحد سرایداری و خانه کارگری برای سکونت و نگهداری و احیای باغ و اراضی کشاورزی غیرقابل 

 در داخل محدوده زمین مجاز است 

مترمربع و    30ظ تعداد دقیق اشجار موجود و احداث بنا صرفاً تا حداکثر  خانه سنتی مشروط به حف  احداث سفره -

 .  (با سازه سبک و موقت ) آلاچیقصورت  مابقی به

 

 هاي ممنوع استفاده-3-1-15-3

            ممنوع استبه غیر از موارد ذکر شده فوق  زمین ها هر نوع استفاده دیگری از این 

 و مقرراتضوابط  - 2-15-3

بنابراین رعایت مفاد    ،داخل شهر و در محدوده استحفاظی شهر الزامی استها    و باغ  کشاورزی  زمین هایحفظ و حراست  

و    31/3/74مصوب    ها  باغ  و ی  زراع   یاراض  یقانون حفظ کاربر)   ها و ضوابط اعلام شده توسط مراجع ذیصلاحعمل الردستو

و  شش دانگ    یسند رسم  یابخش صرفا در خصوص املاک دار  ینا  ضوابط  کلیه  بر این اساس.  استالزامی    (اصلاحیه  آن  

   .  باشد یقابل اجرا مزمین هایی که دارای نقشه تفکیکی مصوب کمیسیون ماده پنج استان باشند ،  

 قانون زمین شهري و دستورالعمل آن  14ماده -1-2-15-3

  84یا آیش موضوع ماده    کشاورزی  باغات و اراضی  کیو تفک  میکاربری، افراز و تقس  رییضوابط و مقررات مربوط به تبدیل و تغ

و جایگزین ضوابط   نییقرار داشته باشند به شرح زیر تع   استحفاظی  شهری، برحسب اینکه داخل محدوده قانونی یا  نیقانون زم

  ونیسیکم  کاربری موضوع حسب مورد در   نییتعیا    رییبه تغ  از یاجرای این دستورالعمل، در صورت ن  در  و مقررات قبلی میگردد. 

قرار خواهد گرفت. دراجرای    رییگ  میتصم  م مورداخدمات الز  نییا مرجع تصویب طرح هادی مطرح و همراه با نحوه تأم  5ماده  

 رعایت گردد.   1359مصوب  شهرهام است قانون حفظ و گسترش فضای سبز درااین ضوابط الز

ملاک تشخیص و تعیین کاربری باغات شهر ، کاربرهای پیشنهادی طرح تفصیلی نیست و در صورت تشخیص   : 1تبصره  

    .قانون زمین شهری خواهد بود 14عنوان کاربری باغ توسط مراجع ذیصلاح ، پلاک مذکور مشمول ضوابط ماده  بهزمینی 

 ي شهر نیقانون زم 14دستورالعمل ماده -2-2-15-3

موضوع    شیآ  ای  یکشاورز  یباغات و اراض  کیو تفک  می، افراز و تقس  یکاربر  رییو تغ  ل یبوط به تبدو مقررات مر  ضوابط

و    نییتع  ریشرح ز  بهقرار داشته باشند    یاستحفاظ  ا ی   یداخل محدوده قانون   نکهی، بر حسب ا  یشهر  نیقانون زم  14ماده  
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موضوع   یکاربر  نییتع  ا ی   رییبه تغ  ازیدستورالعمل ، در صورت ن  نیا  یگردد در اجرا  ی م  قبلی ضوابط و مقررات    نیگزیجا

  ی ریگ  میخدمات لازم مورد تصم  ن یمطرح و همراه با نحوهء تأم  یطرح هاد  بیمرجع تصو  ای   5ماده    ونیسیحسب مورد در کم

 می گیرد. 

 .  گردد  تیرعا 1359سبز در شهرها مصوب  یضوابط لازم است قانون حفظ و گسترش فضا نیا یاجرا در

 :  یـ باغات داخل محدوده قانون  الف

 ی سبز عموم   ي ـ فضا  1

  ی بصورت فضا  یاریآ  ستمیدرخت و س  ت یتواند تملک نموده و با حفظ وضع  یعلاوه بر مصوبات طرحها م   یکه شهردار  ی باغات

  ی فضا  هیمراجع مربوطه  بیبا تصو نباشند (  ای باشند  یکاربر یدر طرح مصوب دارا نکهیکند )اعم از ا ینگهدار یسبز عموم

 گردند.   لیتبد یسبز عموم

 :   یـ باغات مسکون  2

و ساختمان    کیبا ضوابط تفک  یبه منطقه باغ مسکون  لی باشند تبد   یسبز م  یمصوب خدمات و فضا  یکه فاقد کاربر  یباغات

 هستند :  ریبشرح ز ژهیو یساز

 درصد .  10درصد و حداکثر سطح اشغال  20 یک ساختمانومتر مربع با بل 2000 میافراز و تقس کیحداقل تفک -1-2

اجازه احداث ساختمان با    یکیمساحت قطعات تفک  شیباشد در مقابل افزا  شتریبه استفاده از تراکم ب  ل یمالک ما  کهیصورت  در

 :  شودیداده م ریبشرح ز شتریتراکم و طبقات ب

% سطح    15% با حداکثر سطح اشغال    30  ی متر مربع اجازه استفاده از تراکم ساختمان  5000تا    3000در قطعات      -2-2

 . نیزم

%   15% با حداکثر سطح اشغال    45  یمتر مربع به بالا اجازه استفاده از تراکم ساختمان  5000  یکیدر قطعات تفک  - 2-3  

 . نیسطح زم

 1ـ    2مشمول ضابطه    زیمتر مربع مساحت داشته باشند ن  2000کمتر از    که  یشده قبل  کی: باغات تفک  1  تبصره

متر مربع سطح اشغال   150متر مربع باشد حدکثر تا    150که سطح اشغال ساختمان کمتر از    یهستند در قطعات

 مجاز است .   نیزم  ر يطبقه ز  ک يدر دو طبقه و  

متر فاصله    4حداقل    نیاز هر ضلع زم  دیطبقه ، محل استقرار آن با  کیدر    یدر صورت احداث ساختمان مسکون  : 2 تبصره

  ش ی.احداث ساختمان ب  استمتر    14طبقه    4متر و    12طبقه    3متر ،    8طبقه    2یساختمانهافاصله در مورد    نیداشته باشد. ا

 قطع درخت باشد .  زانیم نیکمتر تیبا رعا دی با نیو نقشه استقرار بنا در زم ستیمجاز ن  یطبقه در مناطق باغ مسکون 4از 
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  ت یباشند ، رعا   یکه انتفاع   یو فرهنگ  یو ورزش  یحیتفر  یمانند هتل ، واحدها  یخدمات  ی  هایدسته از کاربر  در آن  :  3  تبصره

درصد سطح   11استفاده از حداکثر    شود  یاعتبارات دولت استفاده م  که  یهایدر کاربر  کنی است ل  یبند الزام  نیضوابط ا  هیکل

 بلامانع است .  احداث ندرصد تراکم در زما  15ملک و 

 مسکونیب (

سبز عمومی یا باغ    فضای  درصد از سطح باغات خود به عنوان  20مسکونی که داوطلبانه مایل به واگذاری  - منطقه باغ نیمالک

 مسکونی از انواع منطقه   -جای منطقه باغ  به  شهری بصورت رایگان به شهرداری باشند میتوانند با تصویب مراجع مربوطه

 بندیهای مسکونی استفاده کنند، مشروطه به اینکه: 

 نباشد.  کمتر  هزار مترمربع  20.سطح مجموعه باغاتی که مشترکاً به صورت یکپارچه از این ضوابط استفاده میکند از  1

 مکان به صورت یکپارچه باشد. الا  .سهم خدمات و فضای سبز عمومی حتی 2

شهرها،   مسکونی -بندی شورایعالی شهرسازی و معماری تحت عنوان منطقه 14/2/1371.ضمن رعایت کامل مفاد مصوبه  3

 ضوابط زیر را رعایت نمایند: 

 با رعایت ضوابط مربوطه  -خانواری منطقه تک -

  ش یسطح قطعات به ب  افزایش  %و با  80مترمربع و حداکثر تراکم    500  میافراز و تقس  ک،یمنطقه چند خانواری حداقل تفک  - 

 % 100مترمربع حداکثر  1000از 

 2000از    ش یبه ب  قطعات %و با افزایش سطح  100مترمربع با تراکم    1000  میز و تقسافرا  ک،یمنطقه آپارتمانی حداقل تفک  -

 % 100مترمربع حداکثر 

از ضوابط    استفاده  هزار مترمربع باشد    20در یک نقطه شهر کمتر از    وستهی:در حالتی که سطح کل باغات به هم پ   1  تبصره

 بندی مسکونی همجوار مجاز است. این بند فقط در صورت رعایت ضوابط منطقه

شهرداری موظف است   و   تبدیل به کاربریهای مسکونی و انتفاعی بوده   رقابلی:اراضی واگذار شده براساس این بند غ   2  تبصره

را به سازمان مسکن و شهرسازی استان   یچگونگو    ماه آنها را برای استفاده عمومی تبدیل به پارک نموده    15ظرف مدت  

فاصله با تصویب مراجع مربوطه به سایر خدمات عمومی  لامدت ب   این  گزارش دهد. در صورت عدم تبدیل آنها به پارک در

 .یافت شهر اختصاص خواهد ازیمورد ن

 شهر   یداخل محدوده قانون  ش يآ  ا ي  يکشاورز  یاراض  - پ
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باشند، به باغ با استفاده از مقررات منطقه    ی سبز عموم  یمصوب خدمات و فضا  یکه فاقد کاربر  یکشاورز  یاراض  ل یتبد    -1

باغ    یصورت لازم است که نقشه درختکار  ن یدستور العمل بلامانع است. در ا  نی( قسمت)الف( ا2موضوع بند )  ی مسکون-باغ

 برسد.  یشهردار بیبه تصو یو ساختمان  یکیتفک یهمراه با نقشه ها زین

ضوابط پهنه   ت یو رعا  یداخل محدوده شهر، در صورت توافق با شهردار  ش یآ  ا ی  یکشاورز  یاراض  یکاربر  رییو تغ  لیتبد      -2

 شود بلامانع است.  لیتبد یسبز عموم یدرصد بوده و به فضا 70حداقل  یسهم شهردار نکهیمربوط مشروط به ا

 : ندیاستفاده نما ریبه شرح ز کیندارند از ضوابط تفک یو ساختمان ساز کیقصد تفک  نیکه مالک  یتا زمان    -3

 هکتار 5 زاریشال یاراض کیحداقل تفک-      -4

 هکتار   10 یآب یزراعت یاراض کیحداقل تفک-      -5

 هکتار  20 م ید یزراعت یحداقل اراض-     -6

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین -1-2-15-3

 است .     ممنوع مطلقا تفکیک زمین های کشاورزی

تجمیع باغ ها و زمین های کشاورزی در هر حالت و با هر مساحت مجاز بوده و شهرداری باید مکانیزم های تشویقی  -

 لازم برای این منظور را تدوین و اعلام کند . 

 دسترسي ها   -2-2-15-3

  د یحداقل صورت گرفته و نبا زانیباغها صرفاً در صورت ضرورت و به م یریدر محدوده قرارگ یدسترس یگذرها ضیتعر

 .  برسد  5ماده  ونیسیو کم یفن تهیکم  د ییبه تأ  دی گذر با ضیقطع درخت گردد . خط پروژه تعر بهمنجر

  سطح اشغالزیربنا و حداكثر  - 3-2-15-3

 یشهرساز  یعال  یاز باغ بر اساس مصوبات شورا   یو نگه دار  یداریقابل احداث به منظور سرا  زیربنای  مساحت  حداکثر

 مترمربع ( خواهد بود .     40کشور ) برابر  یو معمار

 ت.سطح قطعه اس 30حداکثر سطح اشغال بناها و تأسیسات مربوط به پرورش گل و نگهداری میوه کالً برابر % -

  است (مترمربع  150تا  ) درصد سطح زمین  5شده  حداکثر مساحت قابل احداث برای نگهبانی فضاهای حفاظت

 ارتفاع ساختمان  تعداد طبقات و - 4-2-15-3

    باشدمتر می 4/8طبقه روی زمین به ارتفاع حداکثر   2ها  در باغ یا نگهبان  سرایدار سکونت حداکثر تعداد طبقات برای 
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 نحوه استقرار ساختمان در زمین -5-2-15-3

  یت های مجاور و با رعامتر از هر طرف با رعایت عدم اشراف به ملک  4به فاصله حداقل    در باغ  های فوق محل استقرار بنا

سانتیمتر ( و بالاتر از آن نرده    80اطراف باغ با استفاده از دیوار کوتاه ) حداکثر  حصار    . احداث  باشد می  یگذربند

    خواهد بود.  یا فنس

 ضوابط احداث ساختمان  -6-2-15-3

 درصد امکان پذیر است 10درصد و سطح اشغال  20مترمربع احداث بنا با حداکثر تراکم  2000در قطعات با مساحت 

در صورتیکه مالک مایل به استفاده از تراکم بیشتر باشد در مقابل افزایش مساحت قطعات تفکیکی اجازه احداث   -

 ساختمان با تراکم و طبقات بیشتر به شرح زیر داده می شود 

 درصد  15درصد با حداکثر سطح اشغال  30رمربع اجازه استفاده از تراکم ساختمانی مت 5000تا  3000در قطعات  :

درصد با حداکثر سطح اشغال   45مترمربع و بیشتر اجازه استفاده از تراکم ساختمانی    5000در قطعات تفکیکی    -

 درصد   15

مترمربع سطح اشغال در    150مترمربع باشد حداکثر تا    150در قطعاتی که سطح اشغال ساختمان کمتر از    1تبصره :

 دو طبقه و یک طبقه زیرزمین مجاز است

متر    4در صورت احداث ساختمان های مسکونی در یک طبقه ، محل استقرار آن باید از هر ضلع زمین حداقل    2تبصره :

باشد.    متر می  14طبقه    4متر و    12طبقه    3متر،    8طبقه    2فاصله داشته باشد. این فاصله در مورد ساختمان های  

طبقه در این مناطق مجاز نیست و نقشه استقرار بنا در زمین باید با رعایت کمترین   4احداث ساختمان بیش از  

 د میزان قطع درخت باش

 كارگاهي  -نعتيص -16-3

 موارد استفاده از زمین  -1-16-3

 هاي مجاز استفاده-1-1-16-3

یئت وزیران و اصلاحات بعدی آن در گروه الف قرار گرفته و فاقد آلودگی  هصنایع کوچکی که مطابق مصوبه    استقرار

ها با پوشش و محصور نمودن به منظور جلوگیری از دید و سر و صدا قابل جبران محیطی باشند و آلودگی بصری آن 

 .  ، مجاز است گردد
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مجاز هستند که به صورت متمرکز در داخل زمین چهار طرف   یبه شرطهای ذکر شده در بند فوق  فعالیت  تمامی  تبصره:

در    یا خروج گاز و مواد بودار  آثار فعالیت آنان چه به صورت بصری و یا صوتی  گونهیچکه ه  یبسته فعالیت نمایند. به طور

 .  خارج از زمین مذکور منعکس نگردد

 هاي مشروطاستفاده -2-1-16-3

های بهداشتی عمومی و سرایداری در ارتباط با ، سرویس ، پذیرایی  ظور فروش لوازم یدکیایجاد واحدهای تجاری به من

 . بلامانع است درصد و رعایت سایر ضوابط  5با سطح اشغال   نوع فعالیت اصلی بدون امکان تفکیک زمین و بنا

 هاي ممنوع استفاده-3-1-16-3

 . ستهر گونه کاربری و فعالیت دیگر به جز موارد فوق ممنوع ا

 و مقرراتضوابط -2-16-3

 قطعات  تفکیک-1-2-16-3

مترمربع ، کارگاه های تعمیراتی و خدماتی در سطح    200در محدوده مجتمع صنعتی  حداقل اندازه قطعات تفکیکی  

با توجه به نوع  خاص  این حداقل در شرایط  مترمربع است .  500مترمربع و در سطح ناحیه و شهر برابر    200محله  

 .  کاهش یابد  درصد 25تا میزان  تواندبا تصویب کمیسیون ماده پنج میو ارائه توجیهات فنی و فعالیت 

 سطح اشغال  -2-2-16-3

 .   باشدسطح زمین می درصد %60در زمین برابر  ساختمانحداکثر سطح اشغال 

 ساختماني  تراكم - 3-2-16-3

 .   باشد سطح زمین می درصد 120حداکثر تراکم ساختمانی برابر 

 .  شودسطح زیرزمین چنانچه برای تأسیسات و پارکینگ استفاده شود جزء تراکم محاسبه نمی -

 ارتفاع ساختمان   تعداد طبقات و -4-2-16-3

 متر است .  5.5ساختمان در واحدهای کارگاهی حداکثر ارتفاع 

 کمتر باشد .متر  3.5حداقل ارتفاع ساختمان در کلیه طبقات نباید از  -

 نحوه استقرار ساختمان در زمین -5-2-16-3

 . متر از بر قطعه است 3رعایت فاصله به میزان حداقل با  محل استقرار بنا در زمین به شرط عدم ایجاد اشراف
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 مقررات عمومي  -6-2-16-3

وظف به خودداری از صدور در غیر این صورت شهرداری مشوند ، مصالح مناسب نماسازی  استفاده از  با   بایدناها  تمامی ب

 .  مجوز پایان کار است

آلودگی محیطی ، به تشخیص سازمان محیط زیست باشند. شهرداری   باید فاقد هرگونهدر این اراضی    ها یتکلیه فعال -

ن و یا سازمان محیط زیست نسبت به تعطیلی کارگاه اقدام  اموظف است بلافاصله پس از دریافت شکایت ساکن

 و حرفه را مجبور به رفع عیب و اخذ تأیید لازم از سازمان محیط زیست نماید.  نموده و صاحب زمین

 .  های قانونی الزامی است، رعایت کلیه حریم در هنگام احداث یا توسعه عملکردهای مختلف این کاربری

ها و  با موافقت سازمان محیط زیست و سازمان  مطابق ضوابط و مقررات و  احداث و توسعه واحدهای صنعتی باید  -

 .   مربوط انجام گیرد ه هایادارا

گذرگاه های داخلی بازارچه صنعتی با ورودی و خروجی جداگانه باید به نحوی طراحی شود که مسیر ورود و خروج مواد  

 خام و کالای ساخته شده کاملا از یکدیگر مجزا در نظر گرفته شوند . 

د برای هریک از واحدهای کارگاهی و محوطه باز سیستم فاضلاب و دفع آب های سطحی، لوله کشی آب گرم و سر -

 بازارچه صنعتی طراحی و احداث گردد .  

موقعیت و شیوه دفع ضایعات و زباله با توجه به جهت وزش بادهای غالب، نبود دید، سهولت در جمع آوری با ورودی  

 جداگانه در طرح های صنعتی منظور گردد.  

 تولیدی باید رعایت شود .  -تامین نور و تهویه مستقیم برای فضاهای کارگاهی  -

سایل نقلیه که به صورت روزانه از بازارچه صنعتی استفاده خواهند ابعاد پارکینگ باید بر اساس تعداد و نوع ظرفیت و

 کرد طراحی گردد . 

 رعایت موارد ایمنی و دریافت تایید سازمان آتش نشانی برای احداث ساختمان الزامی است .   -

مترمربع بایستی جهت کنترل و انطباق با ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به   1000اراضی بیش از    پلانطرح سایت  

 .  . تایید کمیته فنی برسد

 

 

 

 



 

 113 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 واقع در مجاورت خط محدوده  هايكاربري قطعات و  -4

 قطعات همجوار  -1-4

ارای سند مالکیت رسمی که قبل  ) دضوابط قطعات همجوار محدوده که احتمالاً خط محدوده از میان آن ها عبور می کند  

 به صورت زیر می باشد : از تصویب طرح تفصیلی صادر شده است( 

  500قرار خواهد گرفت ( ،    شیروانچنانچه مساحت قطعه زمین ) بر اساس اسناد رسمی که در اختیار شهرداری   -

  قابلیت الحاق به کل پلاک    مترمربع و کم تر باشد ، بدون در نظر گرفتن شرایط کاربری در طرح جامع و تفصیلی ،

 خواهد داشت .      رامحدوده شهر 

قرار خواهد گرفت ( بیشتر از    شیروانچنانچه مساحت قطعه زمین ) بر اساس اسناد رسمی که در اختیار شهرداری   -

ای به اندازه حداقل مساحت تفکیک مجاز زمین درکاربری تعیین شده برای زمین یا  مترمربع باشد ، عرصه  500

 .   داشتخواهد  رابه محدوده شهر قابلیت الحاق که در محدوده قرار گرفته ) هر یک که بیشتر باشد (   سطحی

 ناهماهنگ  هاي كاربري قطعات و  -2-4

 قطعات تفکیک شده و به ثبت رسیده قبلي  - 1-2-4

تر    کمتفصیلی  در صورتی که مساحت قطعات مسکونی تفکیک شده قبل از تصویب و ابلاغ ضوابط و مقررات طرح    -

با پلاک  یهااز حد نصاب امکان تجمیع  افزایش مساحت آن تراکمی باشد و  ها وجود نداشته باشد  های مجاور و 

 .  مسکونی عمل خواهد شد  بیان شده در بخشمطابق ضوابط تراکمی 

، قطعه مزبور  ) در صورت عدم دارا بودن شرایط تجاری(مترمربع 50د قطعات مسکونی با مساحت کمتر از در مور  -

خریداری شده و یا معوض آن به مالک داده شود و قطعه مزبور    جوارهای همیا مالکین پلاک  باید توسط شهرداری

در صورت عدم تحقق این دو ، قابلیت    .  شودهای مجاور تجمیع  تبدیل به فضاهای سبز یا خدماتی گردد و یا با پلاک

 ساخت و ساز حداکثر به اندازه بنای موجود وجود خواهد داشت .نوسازی و 

 اند شدههایي كه از قبل آغاز ساختمان - 2-2-4

توانند بر مبنای پروانه از میزان مجاز طبق ضوابط جدید باشند می  ها دارای تراکم بیشساختمان چه این    چنان -

ساختمانی اخذ شده احداث بنا نمایند ولی در هنگام نوسازی و تجدید بنا باید از ضوابط حوزه مخصوص به خود  

 .   تبعیت نمایند

بر اساس پروانه    بنای مذکور، اتمام    در دست احداث باشد   تفصیلیچه بنایی با رعایت ضوابط و مقررات طرح    چنان -

 .   باشد . اما به هنگام تجدید بنا تابع ضوابط مربوط به حوزه خود می  ساختمان اخذ شده قبلی مجاز خواهد بود
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 هاي ناهماهنگ ادامه كار كاربري -3-2-4

های مجاز و مشروط آن منطقه ناسازگار است موظف به رعایت دستورات  ن بناهایی که فعالیت آنان با کاربریامالک -

 .   های مجاز طبق نظر شهرداری خواهند بودو رفع مزاحمت و آلودگی و انتقال به محلشهرداری 

،    موجود نباشد  یکامل بنا  یبهماهنگ مستلزم تخر  هاییمکان ها به کاربر   ینا  یکاربر  ییرکه تغی  در صورت -

ها  آن به سازمان  یواگذار  ی یارکارب  ییرتغ  ینسبت به ارائه تقاضا یدمجاز با  یکاربر  یمالکان پس از درخواست متول

 .  ینداقدام نما ربطیو افراد ذ

در صورتی که تغییر کاربری اماکن ناهماهنگ تنها از راه تخریب بنا و تأسیسات موجود میسر باشد بستگی به نوع   -

شده نسبت به    یبنداعلام برنامه زمان  پس ازسایر متولیان کاربری مجاز    یا  ، شهرداری  آلودگی و ایجاد مزاحمت

 .   معوض یا توافق با مالک اقدام خواهند نمود ارائه زمینیا  ملک تغییر کاربری از طریق خرید

 . ها ممنوع استاین نوع کاربری ، تعمیر اساسی و تجدید بنا در ، تعمیر توسعه -

، به کار انداختن یا به استفاده    راب و فرسوده شوندها از کار بیفتند یا خها و یا تأسیسات آن چه این ساختمان   چنان -

 . ها ممنوع استدرآوردن مجدد آن

 .  یک استفاده ناهماهنگ به استفاده ناهماهنگ دیگر ممنوع است تغییر کاربری -

 هاادامه كار سایر كاربري -4-2-4

قرار داشته باشند، پس    یآموزش  یا  یدولت  یهاسازمان  یااز ادارات    یکیکه در اجاره    یمسکون  یع در کاربرواق  املاک -

 ( اعاده خواهد شد.  یقبل )  یاصل یملک به کاربر یهفسخ قرارداد و تخل یااز اتمام دوره اجاره 

 ارتباطي  هايهاي واقع در تقاطع شبکهشرایط ساختمان در زمین-3-4

مطابق آئین   متر و میدان ها (   24های با عرض بیشتر از  ) به خصوص شبکه  های ارتباطیمقدار حریم تقاطع شبکه -

اقدام به   ،   عالی شهرسازی و معماری ایران تعیین خواهد شد  شورای  7/9/1373های شهری مصوب  نامه طراحی راه

های  طرح  شهرداری در جهت تطبیق با  بررسی و تایید  های مذکور مستلزم  احداث هر گونه بنا و تأسیسات در حریم

 .   استو طراحی شهری  جزئیات شهری

ها موارد زیر های مجاور تقاطعهای جزئیات شهری یا طراحی شهری لازم است در قطعه زمین تا زمان تهیه طرح  -

 :  مدنظر قرار گیرد

توانند    ی م  یدانشده و ارتفاع ساختمان ها در اطراف م  یها طراح  یدانباز م  یساختمان ها در ارتباط با فضا   ینا -

 . ینداحداث بنا نما  یشترمطابق عرض گذر ب
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های هماهنگ برخوردار  ها از ویژگی، باید مصالح نما و فرم معماری آن   های مشرف به تقاطعدر طراحی ساختمان  -

 .   باشد

- ( پوشش  نوع  هر  احداث  و  ساختمان  بصری  استقرار  از    مانع  بیشتر  ارتفاع  با  دید    0/ 5(  مثلث  در محدوده  متر 

 . ای ارتباطی ممنوع استهتقاطع

 ، تجمیع و احداث بنا  شرایط صدور مجوز تفکیک-4-4

متر با تایید شهرداری، تا   500با مساحت کمتر از   توسط نظام مهندسیمالکیت پس از تهیه نقشه تفکیک قطعات  -

 .  ماده پنج برسدباید به تصویب کمیسیون  متر 5000به تایید کمیته فنی و بیش از  متر  5000

اصلاح و یا تعریف گذر جدید و یا عدم انطباق طرح تفکیکی با   نیاز به ه : در تمامی طرح های تفکیکی ، در صورتتبصر

 می بایست در کمیسیون ماده مطرح گردد.  ضوابط طرح تفصیلی ، موضوع 

باشد - ساختمان  یک  احداث  قصد  تفکیکی  قطعه  چند  در  نظ  چنانچه  مورد  قطعات  پروانه   ر،  صدور  از  قبل  باید 

 .  ساختمان تجمیع گردند

متر مربع ، مالک موظف است   500از    یش ب  یاراض   یکها در تفک  یقانون شهردار   یاصلاح  101با استناد به ماده   -

دست سهم خدماتی به،    گذارد ( میی  شهردار  )   که علاوه بر سطوح معابر مربوطه که در اختیار سازمان مجری طرح

  گیردمترمربع تماماً در اختیار سازمان مجری طرح قرار می  2000آمده حاصل از تفکیک قطعات با مساحت کمتر از  

 .  شوداستفاده می ای خدماتی شهره، که صرفاً برای معوض

، پخ و غیره صورت   ، عرض معابر  تفکیک قطعات مالکیت باید با رعایت ضوابط پیشنهادی طرح از نظر حد تفکیک -

   پذیرد .

 باشد .  متر می 6حداقل عرض گذر های جدید  -

 .  تفکیک مجدد واحدهای تجاری ممنوع است -

تفصیلی و تامین خدمات مورد نیاز توسط مهندس شهرساز  نقشه تفکیک قطعات بایستی با رعایت ضوابط طرح   -

 . شودواجد شرایط تهیه 
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 پدافند غیرعامل  -5

پدافند غیرعامل مبحث بیست و یکم از مجموعه مقررات ملی است . در این قسمت کلیات مبحث به منظور آشنایی با  

 اگر در این گزارش نیامده باشد   یضوابط الزامی می باشد حتمطالب و مقررات ارائه می گردد . بدیهی است رعایت دقیق این 

: افزایش    تعريف  آن ها موجب  به کارگیری  ای که  غیر مسلحانه  اقدام های  از مجموعه  است  عبارت  غیرعامل  پدافند 

بر تهدیدها  بازدارندگی ، کاهش آسیب پذیری ، ارتقا پایداری ملی ، تداوم فعالیت های ضروری و تسهیل مدیریت بحران در برا

 و اقدام های نظامی دشمن می گردد .  

در مقررات ملی ساختمان ، منظور از پدافند غیر عامل حفظ جان و مال انسان در برابر حوادث ، تهدیدات و استمرار فعالیت 

رژی ، ارتباطات  های اساسی و ضروری مردم ، تضمین تداوم تامین نیازهای حیاتی مردم ) از قبیل آب ، نان وغذا ، پناهگاه ، ان

، بهداشت و امنیت ( و سهولت در اداره کشور در شرایط بروز تهدید و بحران ناشی از تجاوزات خارجی در مقابل حملات و  

اقدامات خصمانه و مخرب دشمن از طریق طرح ریزی و اجرای طرح های دفاع غیر عامل و کاهش آسیب پذیری نیروی 

 ات حیاتی وحساس کشور می باشد .  انسانی و مستحدثات و تاسیسات و تجهیز

: هدف از تهیه و تدوین این مبحث ، تعیین حداقل ضوابط و مقررات ، به منظور طرح و اجرای ساختمان ها در برابر    هدف

اثرات ناشی از تهدیدهای طبیعی و صنعتی است به نحوی که با رعایت آن ساختمان ها در برابر تهدیدها مذکور ، ایستایی  

 نموده و خسارت های سازه ای و تلفات جانی به کم ترین اندازه برسد .    خود را حفظ

 کارکرد پدافند غیر عامل در مقررات ملی ساختمان 

در اجرای این بند بایستی الزامات عمومی پدافند غیرعامل در مراحل طراحی ، اجرا و بهره برداری مدنظر قرار گرفته و به 

ی در طراحی یک مجموعه ، از مهندس هماهنگ کننده ) مهندس معمار ( استفاده  منظور هماهنگ کردن کارکردهای تخصص

 شود . این الزامات در گروه های شهرسازی ، معماری ، سازه و تاسیسات دسته بندی می گردد . 

 گروه بندي ساختمان ها 

بنا و تعداد طبقات به پنج   ساختمان ها بر اساس نوع کاربری آن ، تعداد ساکنان ، ارزش سرمایه های داخل آن ، مساحت

گروه تقسیم می گردد : ساختمان های با درجه اهمیت ویژه ، ساختمان های با درجه اهمیت بسیار زیاد ، ساختمان های با  

درجه اهمیت زیاد ، ساختمان های با درجه اهمیت متوسط ، ساختمان های با درجه اهمیت کم . لازم به توضیح است که 

 ول و پنجم مشمول مقررات مبحث نمی گردند .  ساختمان های گروه ا

 ملاحظات معماري 
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  "،    "جانمایی ساختمان    "،    "ملاحظات طراحی محوطه    "،    "رابطه معماری و پدافند غیرعامل    "شامل کلیات در مورد  

و شیب راه در  طراحی پله    "،    "، جان پناه ها و دیوارهای محافظ    "مسیرهای دسترسی    "،    "، ورودی ها    "فضاهای باز  

 می باشد .    "مصالح سطوح کف معابر   "و  "محوطه 

 طراحی معماري 

ارتباط   "،  "، جداره خارجی ساختمان  "، عناصر الحاقی  "طراحی حجم ساختمان  "این یخش شامل الزامات در مورد : 

و    "تیغه بندی و عناصر غیر سازه ای    "،    "مهاربندی پنجره و بازشوها    "،    "، مسیرهای حرکت    "فضای امن با سایر فضاها  

 می باشد .    "آسانسور و پلکان  "

 ن فضاهاي ام

  "الزامات طراحی    "، و    "مصالح و اعضای داخلی    "،    "جانمایی فضای امن    "،    "تعریف فضای امن  "این بخش شامل :  

 آن می باشد  

 : ظرفیت فضای امن بر اساس کاربری ساختمان (5-0  )جدول شماره  

 فضای امن   کاربری ساختمان  ردیف 

 به تعداد کل تخت های موجود   بیمارستان ها و مراکز درمانی   1

 در هر واحد مسکونی به تعداد افراد   مسکونی ) پناهگاه خصوصی ( 2

 به تعداد کل تخت های موجود   هتل ها و مسافرخانه ها   3

 کل تعداد کارکنان   مراکز اداری و تجاری   4

 سطح زیر بنای فروشگاه   8/1 فروشگاه های بزرگ   5

 - مراکز مذهبی   6

 - کارکردهای عمومی ) سینما ، رستوران (  7

 سطح زیربنا  100/1 انبار ونمایشگاه   8

 

   پناه گاه

به   ، نسبت   ) بمباران غیر مستقیم   ( اسکان موقت اطلاق می گردد که در مقابل تهدیدهای متعارف  به مکان  گاه  پناه 

ساختمان های معمول از ایمنی و پایداری به مراتب بالاتری برخوردار می باشد . پناهگاه مورد نیاز هر ساختمان باید بر اساس  

 جدول زیر تامین گردد :  
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 : ظرفیت پناه گاه اختصاصی بر اساس کاربری ساختمان(  5-0  )جدول شماره  

ردي 

 ف 
 ظرفیت پناه گاه    کاربري ساختمان 

 تعداد کل کارکنان   3/1 بیمارستان ها و مراکز درمانی   1

   افراد ساختمان   تعداد  3/1 مسکونی  2

 کل تخت های موجود    3/1 هتل ها و مسافرخانه ها   3

 تعداد کل کارکنان   3/1 مراکز اداری و تجاری  4

 سطح کل زیر بنای فروشگاه  10/1 فروشگاه های بزرگ   5

 ظرفیت جمعیتی هر کدام   3/1 مراکز مذهبی   6

 تعداد صندلی ها   3/1 کارکردهای عمومی ) سینما ، رستوران (  7

 سطح کل زیربنا   150/1 انبار ونمایشگاه   8

 

درجه اهمیت پناه گاه ها با توجه به عوامل مختلف مانند : درجه حفاظت مورد نظر ، نوع تهدیدهای مبنا ، اهمیت عملکردی  

و موقعیت مکانی آن تعیین می گردد . انواع پناه گا ها نیز با توجه به درجه حفاظت ، نحوه عمل کرد ، مکان استقرار ، و مدت  

می شوند . سایر مواردی که در این مبحث ذکر گردیده شامل : ویژگی های پناه گاه ها از  اقامت به انواع مختلف طبقه بندی 

نظر مشخصات عمومی فنی ، ورودی ها و خروجی ها ، مشخصه های مکانیکی و دینامیکی مصالح مصرفی ، نوع و مشخصات  

تم های ارتباطی و مخابراتی انواع سازه  سیستم های سازه ای ، الزامات قانونی در مورد تاسیسات الکتریکی و مکانیکی ، سیس

های ساختمانی و ضوابط کلی احداث پناه گاه ها در مبحث بیست و یکم مقررات ملی ارائه گردیده است .  با توجه به اهمیت 

برای  پناه گاه ها در مواقع بروز خطر و ایجاد شرایط بحرانی ، پیش بینی ، برنامه ریزی پیگیری و انجام اقدامات مورد نیاز  

 احداث پناه گاه ها توسط مجموعه مدیریت شهری الزامی است .  

کلیه ادارات دولتی و سازمان های وابسته به آن و بناهای عمومی ) سینما ، هتل ، . .  ( موظف به پیش بینی حفاظت بنا  

 .    و ساکنان آن از خطرات احتمالی جنگ و بمباران و سوانح طبیعی براساس دستورالعمل ها می باشند

در طراحی مجموعه های بزرگ مسکونی توجه به پدافند غیرعامل یکی از ضروری ترین ارکان طراحی است که سازمان  

 تهیه کننده طرح موظف به مطالعه و ارائه راه حلهای اجرایی می باشد . 
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 هاي مختلفهاي مجاز و سایر شرایط در كاربري و دسترسي  يجوارهم مقررات مربوط به  -6

، هر یک   های مناسب و محدود کننده و تأمین دسترسییکاربرهای موجود در تأمین ضوابط استقرار با توجه به دشواری

، اما در    ند بودخواه  جرابه ا  لازم(    شامل تفکیک، آماده سازی و ...  از ضوابط ارائه شده در این بخش در توسعه های جدید ) 

های موجود بدون تغییر به فعالیت خود ادامه ی موجود شهر موجب حذف یا تغییر مکان هیچ کاربری نشده و کاربریهابخش

ی  جوارهم، ضوابط زیر در خصوص    . به صورت عام   ها تأمین نشده باشد، مگر آنکه دسترسی مستقل برای آن   خواهند داد

های مختلف  ی مناسب و دسترسی در کاربریجوارهمکرد و    گردد و در ادامه جدول شعاع عملها توصیه میها و شبکهکاربری

 .  ارائه خواهد شد

مستقل تأمین به صورت  بایست  میهر کاربری  ، دسترسی    هابا توجه به موارد استفاده مجاز در هر یک از کاربری -

به عدم دسترسی مستقیم هر یک از واحدها به    های مختلط نیز نوع استفاده نباید منجردر مورد کاربری.    گردد

 .  معابر عمومی گردد 

 .   های متناسب ضروری استکاربری یجواررعایت هم ، در طراحی و جانمایی مراکز محله و ناحیه -

کاربری - استقرار  و  فعالیتاحداث  و  میها  صدا  و  سر  ایجاد  و  آمد  و  رفت  موجب  که  هم  گردندهایی  با  ،  جوار 

های درمانی و بهزیستی  که بیشتر در گروه کاربری ) ها، مراکز نگهداری سالمندان و نظایر آن  خوابگاه  ها، بیمارستان 

 .   ممنوع است (گردندطبقه بندی می

 .   گرددجوار پارک و فضای سبز و فضاهای ورزشی و فرهنگی توصیه میاستقرار فضاهای آموزشی هم -

   ممنوع است .   شهری  2و  1های شریانی درجه ابتدایی در کنار شبکه سطوحاستقرار فضاهای آموزشی در  -

 .    گردد ها و فضای فرهنگی توصیه میجوار با فضای سبز و پارکهم تفریحی و توریستیاستقرار فضاهای  -

 .   گردد جوار با پارک توصیه میهای درمانی هماستقرار کاربری  -

مگر اینکه در نقشه   ها ممنوع استچهارراهو    هاتقاطعمجاورت  هایی نظیر پمپ بنزین و پارکینگ در  ربری استقرار کا -

   مصوب طرح تفصیلی منعکس شده باشد.

 . ( ضروری است چون بیمارستان های عمومی )احداث شبکه مناسب سواره در اطراف کاربری -

( تأمین   های محلی و جمع کننده محله ایخیابان )  های محلیدسترسی واحدهای مسکونی فقط از طریق خیابان -

دسترسی و سطوح بالاتر    2های شریانی درجه  از واحدهای مسکونی منفرد نباید به خیابان  یک   یچ. ه  گردد می

کنترل شده   محدود و  هایاند و دسترسیمسکونی که به صورت مجموعه طراحی شده  تمع های مج  .   داشته باشند

   . رعایت نمایند  2های شریانی درجه  وابط مربوط به مسیر سرویس را در تأمین دسترسی از شبکهلازم است ض  ،   دارند
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 ی شهر  مختلف یها یکاربر  در  مناسب  یدسترس  و   ی جوار  هم  و دیمف  عملکرد  شعاع:    0-6جدول شماره   
 نوع شبکه دسترسی هم جواري   هاي يتمحدود جواري مناسب هم   شعاع عملکرد مفید  نوع کاربري 

 متر  300 (کودکستانآموزشی )
واحدهای مسکونی، مراکز تجاری، واحد همسایگی، فضاهای سبز  

 عمومی در مقیاس واحد همسایگی 

صنعتی و مشاغل مزاحم و محل جمع آوری   یهاحداقل فاصله از کارگاه

 زباله 

یک دسترسی از معبر جمع و پخش کننده محله ای و بقیه از طریق شبکه  

 محله  یا یگیپیاده، واحد همسا

 متر  500 دوره اول(  دبستانآموزشی ) 
واحدهای مسکونی، مراکز فرهنگی مقیاس محله، مراکز محله فضاهای 

 کودکانسبز عمومی، محل بازی 

جمع آوری   یهاصنعتی و مشاغل مزاحم و محل یهاحداقل فاصله از کارگاه

 متر   500متر. حداقل فاصله از مراکز درمانی  500زباله  
 دسترسی اصلی از جمع و پخش کننده محله ای و در مسیر شبکه پیاده محله 

 متر 1000 آموزشی )دبستان دوره دوم ( 
ناحیه، مراکز محله و ناحیه، فضاهای  مراکز فرهنگی مقیاس محله و 

 ورزشی  هایینسبز عمومی و بازی کودکان، زم

متر. حداقل   500صنعتی و مشاغل مزاحم  یهاحداقل فاصله از کارگاه

 متر   500فاصله از مراکز درمانی 
 دسترسی اصلی از جمع و پخش کننده محله ای و در مسیر شبکه پیاده محله 

 (دبیرستانآموزشی ) 
 احیه مرکز ن

 )در موارد خاص مرکز منطقه( 

  شودیورزشی توصیه م هایینمراکز فرهنگی، پارک ناحیه ای، زم

 چند واحد در کنار هم پیش بینی شود. 

جمع آوری   یهاصنعتی و مشاغل مزاحم و محل یهاحداقل فاصله از کارگاه

متر. داشتن فاصله   500متر. حداقل فاصله از مراکز درمانی  500زباله  

 مناسب از مراکز تجاری

دسترسی اصلی از معبر جمع و پخش کننده ناحیه ای و نزدیکی به  

 وسایل حمل و نقل عمومی  هاییستگاها

 درمانی 

 ضاهای سبز و باز عمومیناحیه ای و ف یهادر مجاورت پارک استقرار در مرکز ناحیه  درمانگاه
متر. فاصله   1000صنعتی و مشاغل مزاحم  یهاحداقل فاصله از کارگاه

 مناسب از مراکز آموزشی فاصله کافی از مراکز ورزشی.  
 دسترسی اصلی از معابر جمع و پخش کننده ناحیه ای

مرکز بهداشت و  

 بیمارستان 
 فضاهای سبز شهری استقرار در مراکز منطقه و شهر

متر. فاصله   1000صنعتی و مشاغل مزاحم  یهاحداقل فاصله از کارگاه

مناسب از مراکز آموزشی. فاصله از حریم خیابان توسط ایجاد فضای سبز.  

 دور بودن از مراکز تأسیسات و تجهیزات شهر  

 با کنترل دسترسی.   2یا  1دسترسی اصلی از معابر شریانی درجه  

پارک و  

 فضای سبز

 کودکانزمین بازی 
 متر  300

 )استقرار در مراکز واحد همسایگی( 
 دسترسی از معبر محلی و شبکه پیاده  از مراکز جمع آوری زباله فاصله داشته باشد در مجاورت مراکز تجاری و فضای باز واحد همسایگی

 پارک محله ای 
 متر 1000

 )استقرار در مراکز محلات( 

 در مجاورت مراکز آموزشی و فرهنگی و مراکز 

 محله ای
 دسترسی از معبر محلی شبکه پیاده  فاصله مناسب از مشاغل مزاحم و مراکز جمع آوری زباله  

 استقرار در مراکز ناحیه  پارک ناحیه ای

هم جواری با مراکز آموزشی و فرهنگی. به تناسب موقعیت پارک و  

تأسیسات خدماتی و تفریحی در پارک ایجاد  توانیوضعیت ناحیه م

 نمود. 

فاصله مناسب از مشاغل مزاحم و مراکز جمع آوری زباله. پیش بینی شبکه  

کیلومتر   30سواره در پارک صرفاً برای موارد اضطراری و با سرعت حداکثر 

 در ساعت. 

و جمع و پخش کننده های ناحیه ای و  2دسترسی از معبر شریانی درجه 

 محلی 

ارک منطقه ای و پ

 شهری
 هم جواری با مراکز آموزشی، فرهنگی، درمانی، اداری، تجاری. استقرار در مرکز منطقه یا شهر 

پیش بینی حرکت سواره در پارک صرفاً برای موارد اضطراری و با سرعت  

 کیلومتر در ساعت  30حداکثر 
 2و  1دسترسی اصلی از معبر شریانی درجه 

 متر 1000 ورزشی 
ها و فضاهای سبز عمومی، مراکز آموزشی و  جواری با پارکهم 

 فرهنگی

جمع آوری   یهافاصله مناسب از تأسیسات صنعتی و مشاغل مزاحم، محل

 زباله، تجهیزات شهری
 شبکه های جمع و پخش کننده محله ای و ناحیه ای 

 در مقیاس ناحیه منطقه و شهر خدماتی  -تجاری 

وسایل   هاییستگاهعمومی و ورزشی امراکز خدماتی، فضاهای سبز 

عمومی، دارا بودن فضاهای کافی برای   هایینگنقلیه عمومی، پارک

 باراندازی و بارگیری

 مراکز درمانی، مراکز تولیدی 
دسترسی از معابر جمع و پخش کننده محله ای و ناحیه ای در مقیاس ناحیه و  

 قه و شهر  معابر شریانی درجه دوم با کنترل دسترسی در مقیاس منط 
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 خانلق ي خیضوابط و مقررات ارتقاء كیفي سیما و منظر شهري گذر تار -1-6

 هدف :

 دستورالعمل :  هدف از اجراي اين 

 نتلاش در جهت سلامت و رفاه ساکنی (الف 

 موجوداز منابع ب ( استفاده بهینه 

اماندهی   هری  ج ( سـ یما و منظر شـ تانسـ ب در اسـ رایط مناسـ تی و تلاش در جهت ایجاد شـ ایر مجتمع های زیسـ زندگی در   و سـ

 آنها  

 مناطق مختلف استان شیرواناحیای فرهنگ معماری و شهرسازی غنی گذشته   د (

 گذر در فضاها و فعالیت های شهری  جلوگیری از بروز ناهماهنگی های بصری و کارکردی(   ه

 ریان حیات مدنیافزایش تعامــلات اجتماعی و کوشــش در جهت تنظیم جو(   

 : تعاريف

 منظر شهري :

سـاختمان ها و الحاقات آنها، مبلمان شـهری، پوشـش گیاهی  )کلیه عناصـر طبیعی و مصـنوع   در این مصـوبه منظور از منظر شـهری

 (و...

 .میادین، گره ها و پهنه های عمومی استقابل مشاهده از عرصه های عمومی شهر شامل خیابان ها،  

 نما :

ت اهده اسـ هرک ها که از داخل معابر قابل مشـ هرها و شـ اختمان های واقع در محدوده و حریم شـ طوح نمایان سـ   اعم از  ،کلیه سـ

 نمای اصلی یا نماهای جانبی

 جداره :

مانند    ه صـورت بلافصـل به آن ملحق نیسـتنظور از جداره، سـطوح مربوط به دیوارهای محوطه هایی اسـت که هیچ سـاختمانی بم

 .دیوار باغات و نظایر آن

 :  یاده راهپ

 د.نظور از پیاده راه، خیابان ها و گذرهایی است که منحصرا برای عبور پیاده مورد استفاده قرار می گیرم

 : وابط مربوط به سیما و منظر ض-1-1-6

ــای واقع در مناطق تاریخی و  طراحی و  ــ مشابه  ریخت شناسیدی و شهر باید دارای مقیاس انسانی بوده و دانه بنو اجرای بناه

 بافت تاریخی شهر داشته باشد.  

 

 . در طراحی معماری بناهای کلان مقیاس، تقسیم بنا به احجام متناسب با دانه بندی بخش تاریخی شهر الزامی است •

باشـد که علاوه بر رعایت ضـوابط و مقررات طرح   در احداث ابنیه، انتخاب مصـالح نماهای سـاختمانی باید به گونه ای •

تفصـیلی و سـایر مصـوبات شـورای عالی شـهرسـازی و معماری ایران، موجب آلودگی محیط زیسـت نشـود و  های جامع و

 .  قابل بازیافت وپاکسازی باشد
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 * ترجیحا استفاده از مواد و مصالح بوم آورد استان 

و مصـالح نما در بخش های تاریخی شـهر همخوانی داشـته و از مصـالح بوم ر پاکسـازی مصـالح سـاختمانی، رنگ و بافت  د •

 .انتخاب شوند  (محلی) آورد

 

 * استفاده از آجر، خشت، سنگ و کلیه مواد و مصالح همگون با محیط و بافت تاریخی پیرامون استان.

ــری در یک منظر شهری مجاز نمی باشده و هر تصرف تنها تع • ـــ مجاز به استفاده از یک تابلو  دد تابلوهای معرف کاربـ

 .جداره هر یک از معابر شهری که تصرف مذکور در حاشیه آن قرار دارد، است  در نما یا

 

ــورت بافت هره   ــرا ها به ص ــرف های موجود در جداره کوچه و همچنین کاروانس ــتفاده برای تص * تابلوهای مورد اس

یه و همچنین کاشـی های فیروزه ای د ده آجری در حاشـ ل تابلو  چینی شـ تفاده قرار بگیرد. فواصـ طح تابلو مورد اسـ ر سـ

ــطح زمین برابر با   ــانتی متر و در ابعاد   220ها )درهای ورودی حجره های گذر( از س ــانتی متر می   150در  40س س

 باشد.

ــاد هماهنگی میان تابلوهای تبلیغا* ب ـــ شهرداری استان می بایست مقیاس شهری،   در  یته منظور ساماندهی و ایجـ

ب وابط و مقررات مربوط به محل  نسـ تقرار تابلوو نحوه ت به تهیه ضـ ی ها،  نق ها )بیلیوردها(،اسـ تفاده از  اشـ جداره ها، اسـ

 نمایشگر های بزرگ شهری، تابلوهای تبلیغاتی، تابلوهای راهنمای شهری )نام خیابان، میادین و ...( اقدام نماید.

اختمان ها  پی • اهای نیمه باز    (.نظیر بالکن، تراس و..)ش آمدگی بدنه سـ هری ممنوع بوده و احداث فضـ اهای شـ ا  یدر فضـ

ـــــه باز جهت تقویت چشم اندازهای  عقب نشینی دیوارهای خارجی از حد زمین تأمین خواهد شد. این فضاهای نیمـ

ــابه بوده و بهره برداری از این  ــ ــب شهری، کاهش اثر تابش شدید خورشید، نگهداری گل و گیاه و موارد مش ــ مناس

 (و خشک نمودن البسه ممنوع است...    و، کالا  محل نگهداری مواد غذایی، ســوخت) .اها به عنوان انباریفض

 .ستفاده از پوشش های شـیبدار، در شهرهایی که استفاده از آن در سـنت معماری محل نباشد، ممنوع خواهد بودا •

تفاده از ا • ته به گذر فرم های  کلیه سـ اوره این در طراحی و احداث بناها،  تندیس و المان های وابسـ حتی الامکان با مشـ

 شرکت صورت پذیرد.

در جداره های    (نماهای آلومینیمی، شــیشــه ای، کامپوزیت، شــیشــه های جیوه ای و...)تفاده از نماهای پرده ای  اســ •

ارم مقررات ملی ســــاختمان، بــــرای کلیه بناها  بیرونی و قابل مشاهده از عرصه های عمومی، ضمن رعایت مبحث چه

   نمی باشد.مجاز   بافت تاریخی ر داخلد  ممنوع بوده و اســتفاده از این مصالح صرفا

 بوده و کلیه   ممنوع کوچهدر منظر  نما یانصـورت  ( بهنظیر چیلر، کولر و...)طراحی و اجرای ابنیه احداث تاسـیسـات •

در ابنیه موجود به مالکان فرصـت داده می شـود    هز معرض دید عمومی حذف شـوندباید با تمهیدات مناسـب ا تاتاسـیسـ

د ظرف مدت کوتاهی نسـبت به اصـلاح تجهیزات تاسـیسـاتی  مشـخص می شـو  شـهرداریبرنامه ای که از سـوی  ق  تا مطاب

 نما اقدام نمایند.

رعایت اصـول و ضـوابط مربوط   اسـتفاده از بام سـبز در نمای بناهای دو جداره کوچه در صـورت تائید شـهرداری و با •

 بلامانع می باشد.
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 ضوابط مربوط به ساماندهي كالبدي فضاهاي شهري : -2-1-6

نمایــــان در نماهــــا  های  کلیه کانالتعیین شده توسط شهرداری   مدت  مالکین ابنیه فرصت داده می شــــود تا ظرفبه  •

کانال های کولر، ناودان ها، سیم ها و کابل های برق و تلفن،   ،اســپیلت ها،کولرها)های شــهری شــامل   و در جداره

به تدریج از نماهای شـهری حذف   (به اسـتثناء لوله های گاز شـهری و نظایر آن های تاسـیسـاتی ( دودکش بخاری، لوله

ــوندکه در نما یا جداره شهری قابل مشاهده نباشد. لوله های گاز شهری نی ــ ــاماندهی ش ــ ز بایستی  و یا به گونه ای س

 .شود متناسب با رنگ نمای ساختمان ها رنگ آمیزی

صــــب تابلوهایی که در معابر موجب اختلال در حرکــــت عابرین شــــود، مطابق مبحث بیســــتم مقررات ملی  ن •

 .است ساختمان ممنوع

ــی، صندوق ه)  مکانیابی کابین ها، کیوسک ها در معابر پیاده • ــ ــن عمومی، روزنامه فروش ــ و  ای جمع آوریاعم از تلف

 .عابرین پیاده نباشد حرکت  مانع که ...( باید طوری صورت پذیرد

و تغییرات سطوح بایستی   بوده  در مســیر عبور در معابر پیاده ممنوع...(  لبه، پله، سکو و)ایجاد هرگونه اختلاف سطح  •

 گردد.انجام   مطابق با طرح پیشنهادی ارسالی شیب راهه و رمپ به وسیله

آن وجود داشــته باشــد.  پاکســازی  و بر پیاده بایســتی به گونه ای انتخاب شــود که امکان ســر خوردن  کفســازی معا •

 همچنین حتی الامکان از مصالح بوم آورد با مقاومت فیزیکی بالا در کف سازی مسیر ها استفاده گردد.

 گردد.، نگهداری و مرمت سازی معابر باید با همکاری و مشارکت عمومی مالکین بناهای حاشیه معبر و شهرداریکف  •

اثاثه شــــهری بکار رفته در فضاهای شـــهری از نظر فرم، اندازه، رنگ و مصالح بایســتی مطابق با طرح اثاثه شــهری  •

 .ندده ابافت و احجام معمــاری اطراف این فضاها طراحی و اجرا ش  و متناسب با

 * هم مانند و متناسب با اثاثیه شهری پیشنهادی در طرح

پذیرد و توسعه بافت سبز جداره و توسعه فضای سبز شهری باید حتی الامکان با گونه های گیاهی بومی صورت    حفظ •

 با هماهنگی شهرداری انجام گردد.

 ري : وابط مربوط به ساماندهي زیرساخت هاي شهض-3-1-6

 .سهولت فراهم آیدکانال ها باید به گونه ای احداث شــوند که دسترسی به آنها برای تعمیر به  •

ــهرداری    ندموظف اسازمان های زیربط  • ـــ تا زمینه شکل گیری ایجاد کانال مشترک انرژی در معابر را با همکاری شـ

 .سازمان ها و دســتگاه های ذیربط پیگیری نماید

 :  وابـط مربوط به سـاماندهي كاركردي فضاهاي شهريض-4-1-6

هماهنگی    با ی شود تادر آنها، به شهرداری اختیار داده م  ایجاد سرزندگی به منظور استفاده بهینه از فضاهای شهری و •

ی از پیاده اکنان مجاور، در معابری که عرض بخشـ هرها و سـ ه متر کمیته ها در شـ د، در ایام  می  رو آنها بیش از سـ باشـ

ی های سـرد و گرم تعطیل و سـاعات شـبانگاهی به کاربری هائی چون اغذیه فروشـی و عرضـه کنندگان آبمیوه و نوشـیدن

 .تا بخشی از معبر را با مبلمان مناسب تجهیــز و از مراجعین پذیرایــی نماینداختصاص یابد  
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 :  ي احداثي در زمین هاي بایر گذرلزامات مربوط به نماي ساختمانهاا-5-1-6

 نمود مگر اینکه از حدتوان پنجره یا هواگیر مشــرف به مالکیت مجاور احداث از ســطوح خارجی بنا نمییک در هیچ   •

متر از    70/1ها بایسـتی در ارتفاع نشـینی صـورت گرفته باشـد در این حالت پنجرهمتر عقب 2مالکیت مجاور حداقل  

  د.کف مربوطه به صورت غیر بازشو بوده و با استفاده از شیشه مات و یا مصالح مشابه بیرون آنها غیرقابل رویت گرد

صدور گواهی  و  ای دسـتورالعمل نماسـازی در پروانه سـاختمانی بایسـتی درج و قید گردد به رعایت و اجر ات مربوطالزام •

 .عدم خلاف، منوط به رعایت و اجرائی این دستورالعمل است

ــین طراح معمـار • ــاختمـان بـا  )کلیـه بنـاهـای موجود در بـافـت تـاریخی گـذر(مـالـک و مهنـدسـ ، ملزم بـه ارائـه طرح نمـای سـ

اختمان به جزئیات رنگ، جنس و نوع مصـالح   تورالعمل قبل از صـدور پروانه سـ اس دسـ با جزئیات اجرایی لازم و براسـ

بایسـتی قبل از صـدور پروانه باشـند و برای ضـمانت اجرا میشـهرداری منطقه و اخذ تائیدهای لازم از شـهرداری می

 .ساختمان، توسط شهرداری منطقه از مالک و مهندسین طراح و ناظر تعهد اخذ گردد

ا بـافـت تـاریخی گـذر بـه منظور حفظ   *  این کـار ــاختمـان هـا و نمـاهـای نـا همگون بـ بـه منظور جلوگیری از احـداث سـ

 هارمونی جداره ها می باشد.

 .باشندمی امهندسین ناظر معماری ملزم به نظارت بر اجرای نمای ساختمان براساس طرح نمای مصوب از زمان اجر •

برای کلیه   )بند فوق( مصـوببر حسـن اجرای دسـتورالعمل نماسـازیمعاون شـهرسـازی شـهرداری منطقه ملزم به نظارت  •

مشـروط به تصـویب طرح نمای سـاختمان و   ،صـدور گواهی عدم خلاف  ، لذاباشـدمی  گذرسـاختمانهای واقع در محدوده  

 .باشدصدور گواهی پایان کار منوط به اجرای نما براساس طرح مصوب می

هایی از  و مولفه  کوچه  بایستی به صورتی باشد که با منظر شهری  ایر گذردر زمین های ب هاطراحی و اجرای ساختمان •

 آن جمله خیابان، محله، عناصر طبیعی و محیطی و هنجارهای فرهنگی متناسب و هماهنگ باشد.  

د که شکل، مقیاس، مصالح، رنگ و تناسبات حجم آن هماهنگ با محیط ند به نحوی طراحی شونتوانساختمانها می* 

  .باشد و از مصالح بوم آورد برای نماسازی استفاده گرددپیرامون 

  .های مشخص تعریف شودهای طبیعی و مصنوعی با رعایت ضوابط و نکات ایمنی و صرفاً با رنگاستفاده از سنگ •

های زیســت محیطی و بصــری  بایســت قابل پاکســازی بوده و موجب آلودگیمی جداره های گذرجنس نما در کلیه  •

  .نشود

های نوین در طراحی و اجرای نماهای سـاختمان در صـورتیکه همخوان  ده مناسـب و اصـولی از مصـالح و تکنولوژیاسـتفا •

د و موجب آلودگی تورالعمل باشـ ول این دسـ روط به تائید  و هماهنگ با اصـ ود و مشـ ری نشـ ت محیطی و بصـ های زیسـ

  .قابل بررسی خواهد بود شیروانمعاونت شهرسازی و معماری شهرداری 

رایط ویژه مینما • وابط و شـ اختمانهای بلند مرتبه تابع ضـ د و میی سـ ازی و معماری باشـ هرسـ بایسـت به تائید معاونت شـ

 شهرداری )کمیته تخصصی نما و سیمای شهری( برسد.

 ضوابط مرتبط با تراكم و سطح اشغال :-6-1-6

  از  نباید  گذر در موجود  تجاری  های واحد در  احداثی طبقات  تعداد  کوچه  بدنه  بافت به  آســیب از  جلوگیری منظور به •

 .کند تجاوز طبقه سه
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طح • غال   سـ یه   در تجاری  های  کاربری اشـ ورت به که  گذر حاشـ تند دانه ریز  صـ د100  بمیزان  هسـ طح درصـ غال  سـ  اشـ

 .گردد  تدقیق

  طبقه ســه – زمین زیر  طبقه یک) طبقه  ســه از  نباید کاروانســراها در  واقع تجاری  های مجتمع احداثی طبقات  تعداد •

ارتفاع روی زمین نباید   مجموع و  سقف 3سقف و بدون زیرزمین   4و با احتساب زیرزمین در مجموع   (  زیرزمین  روی

 .باشد بیشتر متر15 از

معاونت  کلیه تغییرات و ســاخت و ســاز های احتمالی در گذر و کاروانســرا باید تحت نظارت و پس از اخذ تائیدیه از    •

 انجام پذیرد.ی )کمیته تخصصی نما و سیمای شهری( شهرسازی و معماری شهردار

عدد می باشــد بایســتی احداث بنا به صــورت حیاط  6کاروانســراهای موجود که تعداد آنها    در باززنده ســازی تمامی •

  تعبیه   متر 5/1حداقل عرض  با سنتی راهرو  فضای  بایستی  بوده و همچنین   درصد80  اشغال حداکثر مرکزی و سطح

 .ننماید تجاوز زمین درصد 80 از اشغال سطح میزان مجموع  در و  گردد

 ضوابط مرتبط با ترافیک :-7-1-6

ــعاع  • ــت حتی الامکان در ش متری  طرح مورد نظر 300تامین تعداد پارکینگ مورد نیاز مجتمع های تجاری می بایس

 لحاظ گردد.

ــترســی دوم دارند امکان تأمین پارکینگ در داخل • بنای احداثی خود را نیز دارند در این  کلیه بناهای تجاری  که دس

صـورت طبقه جهت اسـتفاده صـرفاً پارکینگ )همکف و یا زیرزمین(به مجموع سـقف های مجاز اضـافه می گردد ولیکن 

 دسترسی پارکینگ بایستی از گذر دوم تامین گردد.

  16ارزش معـاملاتی خیـابانکلیـه مالکین به ازای حذف پارکینـگ موظف به پرداخت عوارض تأمین پارکینـگ تجـاری  با   •

 متری جنت می باشند.

 مسیر ثانویه ترافیک می بایست در طرح آتی لحاظ گردد. •

 5ارتفاع بازشـوهای سـر در ورودی در دوسـمت گذر با توجه به عبور اتومبیل های سـنگین و نیمه سـنگین امدادی و ...   •

 متر لحاظ گردیده است.

 5های پیاده(  با توجه به حفظ سـیما و الگوی شـهری اسـتفاده شـده  حداقل میزان عرض گذر اصـلی )بدون لحاظ مسـیر •

 متر لحاظ گردیده است.

ــهری در گـذرگـاه هـا دارای  •  –  1.2تیـپ بنـدی    6عرض پیـاده راه هـای موجود بـا توجـه بـه عملکرد هـای مختلف رفتـار شـ

 متر می باشد.  3.50و  2.20  – 2.00  -1.70  -1.5

تیپ رنگی می   4احداث پیاده راه ها شـامل کفپوش های بتنی یا سـنگ فرش در متریال مورد نظر به منظور سـاخت و  •

 باشد.

انی )طرح  • ت بافته های خراسـ ده از دسـ نگ فرش ها، نقوش برگرفته شـ تفاده در نقش مایه سـ نقش و موتیف مورد اسـ

 های جاجیم و گلیم( می باشد.
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  نگیپارك -7

تلف با توجه به نیاز هر کاربری پیش بینی می گردد . در این بخش ،  ضوابط و مقررات احداث پارکینگ در کاربری های مخ

 این ضوابط به منظور رعایت آن ها در هنگام اجرای طرح تفصیلی و به تفکیک کاربری های اصلی ارائه می گردد :  

های موجود ساختمان   ساختمان جدید و یا افزایش زیربنای  برای، صدور پروانه    تفصیلیطرح  و ابلاغ  از تاریخ تصویب    تبصره :

 .     خواهد بودتفصیلی های لازم پارکینگ بر اساس ضوابط طرح بینی حداقل تعداد محلموکول به پیش

   مسکوني پاركینگ در كاربري -1-7

 میزان پارکینگ مورد نیاز در کاربری مسکونی به شرح زیر می باشد : 

 مترمربع فضای پارکینگ (   25یک واحد پارکینگ )  مترمربع :  200با مساحت تا  یبه ازاء هر واحد مسکون -

 (  با امکان پارک مزاحم جهت یک واحد پارکینگ )  واحد 2 مترمربع :  300مترمربع تا  200از  -

 (  جهت یک واحد با امکان پارک مزاحم پارکینگ ) واحد 3مترمربع :  300بیش از  -

 فضای مورد نیاز : 

می باشد . جهت تامین پارکینگ مساحت متر    3*5  اتوموبیل در کلیه کاربری ها  ی لازم برای پارک یکفضاحداقل   -

 مترمربع است. 25مترمربع است و مساحت مورد نیاز سایر پارکینگ ها  15اولین پارکینگ 

 می باشد .  متر   5*5در کنار هم  ی لازم برای پارک دو اتوموبیلفضاحداقل  -

متر برای   5/2کنار هم ، بسته به افزایش فاصله بین محور ستون ها به ازای    قرارگیری اتوموبیل ها به تعداد بیش تر در -

 هر اتوموبیل بلامانع است .  

 متر باشد .   3در صورتی که دو طرف یک محل توقف دیوار باشد ، عرض آن ) فاصله دو دیوار ( باید حداقل  -

  5/4متر ) فضای مفید داخل ستون ها حداقل به اندازه    5در بین دو ستون با اندازه محور تا محور ستون معادل    : 1تبصره  

 متر باشد ( پارک دو اتوموبیل در کنار هم امکان پذیر است . 

  یو فضا  ینگپارک یک  مجموع طول    )است .  متر    5به اندازه    هر اتوموبیل پارک شدهحرکت و مانور در پشت    یفضا -

 (  متر خواهد بود 10شت آن حداقل پ 

که متعلق به یک واحد مسکونی باشند ، فضای توقف و حرکت پشت  به صورت پشت سر هم    ینگ دو واحد پارک  :  2تبصره  

 متر قابل کاهش است . 5/13آن ها تا  

،  گردد  کت افراد  یا ایجاد مانع در مسیر حرو مانور آنها   حرکت یدر فضا یهنقل  یلکه مزاحم تردد وسا  ینگپارک  احداث -

 . شود یمحسوب نم یالزام ینگپارک یواحدها ءممنوع است و جز
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 است .  ی( الزام یمسکون ی) کاربر یازمورد ن  یها ینگمطابق جدول تعداد پارک ینگپارک ینتام -

 متر می باشد .  5/2حداقل عرض باز شو ورودی پارکینگ ساختمان  -

 

 توقف اتومبیل و فضای تردد پشت آن در پارکینگ های عمودیحداقل ابعاد برای :(1-7ه )شمار یرتصو

 

 : حداقل فاصله بین دو ستون در پارک دوبل (2-7ه )شمار ریتصو

 

 

 : حداقل ابعاد پارکینگ(3-7)شماره ریتصو
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اجرای متر )بعد از    9مترمربع که دارای عرض مفید حداقل    200در زمین های تفکبک شده قبلی با مساحت کم تر از   -

در قطعات تفکیک  پذیر می باشد .   دیوار طرفین( باشند ، آرایش پارک اتومبیل به صورت عمود بر طول ساختمان امکان

 متر امکان پذیر می باشد .   10شده دارای حداقل مساحت مجاز ، آرایش پارکینگ عمودی با حداقل عرض زمین 

                    

     : آرایش پارکینگ مورب (5-7ه)شمار ریتصو                                  : آرایش پارکینگ عمودی  (4-7)شماره ریتصو     

 
   

 
                                               

 : موقعیت محل ستون ها در آرایش پارک مورب  (6-7ره )شما ریتصو

 

باشند .  متر می  2.5*6گیرند ، ابعاد موردنیاز برای هر یک  ها در طول و پشت سر یکدیگر قرار میکه اتومبیلهنگامی -

متر است، لازم به ذکر است در صورتی که توقفگاه مورد نظر بزرگ باشد    3در این حالت حداقل عرض راهرو دسترسی  
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 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

متر    6متر عنوان شده می بایست به صورت    6شکل زیر ( طول  متر کمتر باشد. ) مطابق    5این مقدار نمی تواند از  

 مفید در نظر گرفته شود.  

 

 
 :  آرایش پارکینگ طولی(7-7)شماره ریتصو

                                  

  یفضائ  می تواند به صورت پشت سر هم در نظر گرفته شود   ینگدو واحد پارک یواحد مسکونیک  یکه برا یصورت در -

  ین که به ا  ینگیهر دو واحد پارک.  شود    ینی ب  یشمانور در پشت آن پ   ی متر فضا  5/4خودروها و    یمتر برا  9بطول  

   .نیستآنها مجاز   یکبوده و تفک یواحد مسکون یکشود متعلق به  یم ینصورت تأم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                   : آرایش پارک مزاحم(9-7)شماره ریتصو                                  : آرایش پارک دو طرفه(8-7)شماره ریتصو
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 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 
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مترمربع به منظور   65واحد مسکونی وکم تر ، تامین فضایی به مساحت حداقل    3در مجتمع های مسکونی دارای   -

 واحد خودرو به صورت مزاحم بلامانع است . ) بدون نیاز به ورود و خروج مستقل(    3پارک 

تعیین شده الزامی است   ، تامین پارکینگ مطابق میزان هایمساحت هر  با    و یا واحدهای مسکونیبرای قطعات زمین   -

 و در صورت عدم تامین آن از تعداد واحد مسکونی کسر می گردد .  

فضای مربوط به پارکینگ جزء    گردد ، بینی  در فضای باز ساختمان پیشمورد نیاز  پارکینگ  بخشی از  که  در صورتی -

 .  نخواهد شد محسوبفضای باز ساختمان 

متر ) از محور ( می باشد ، رعایت حداقل عرض رمپ به میزان   6مسکونی  حداقل شعاع گردش رمپ در واحد های   -

    متر الزامی است . 5/3

در محوطه های باز و معابر عریض ، طراحی پارکینگ به صورت زاویه دار امکان پذیر می باشد . در این انواع هر چه زاویه  

پارک ) در طول مسیر ( افزایش می یابد . در این گونه ،   پارکینگ نسبت به امتداد مسیر حرکت اتومبیل بیش تر شود ، ظرفیت

در محوطه های سرپوشیده و در شرایط   (  10-3) تصویر    حداقل عرض مکان توقف و دسترسی مطابق کروکی های زیر می باشد  

 سانتیمتر قابل کاهش می باشد :  500درجه ، تا  60و  45اضطرار ، عمق جای پارک در زوایای 

                   : پارک مورب(9-7 )شماره ریتصو
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 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 

 : شعاع گردش رمپ( 10-7)شماره ریتصو

a   متر قابل کاهش است به منظور ایجاد فضای    5/4درجه تا    90و در گردش    متر  6  ) در گردش کامل برابر  شعاع گردش رمپ

و شیب رمپ حداکثر    متر  5/3حداقل عرض رمپ برابر     b  متر توصیه می گردد ( ،  6کافی گردش اتوموبیل ، رعایت شعاع گردش  

 درصد می باشد .  15

در هنگام  و گردش آن ها  ها  محل پارک اتومبیلهای مربوطه با جانمایی دقیق  پلان پارکینگ به همراه سایر نقشه ارائه   -

 است . صدور پروانه ساختمانی الزامی 

به عنوان پارکینگ منوط به پوشش سقف به صورت ایمن با شبکه به نحوی که نورگیری زیر فضای نورگیر استفاده از  -

 آن مختل نگردد ، می باشد .  

 

 محوطه مسقف پارکینگ  – 2محوطه غیر مسقف پارکینگ   - 1: (11-7) شماره ریتصو
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 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
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 ضوابط عمومي پاركینگ در كاربري تجاري  -2-7

تجاری علاوه بر رعایت تمامی ضوابط و مقررات مربوطه ، منوط    یانواع کاربر  یهصدور پروانه ساختمانی برای کل  اساس -1

 به تأمین  پارکینگ در همان محل خواهد بود .  

 است :  یالزام یربه تعداد ز یتجار یدر انواع کاربر ینگپارک تامین -2

مساحت به ازا   یشاست. ) با افزا  یالزام  ینگواحد پارک  یک   ینمترمربع تام  50تا    یو خدمات   یهر واحد تجار  یازا  به

 باشد (   یم یالزامبه صورت مزاحم   یاضاف ینگواحد پارک یک ینتام  یو خدمات  یمترمربع تجار 75هر 

 است . یمناسب الزام یزانمواد به م یهحمل محصولات و تخل یژه و یهنقل یلتردد و پارک وسا یفضا ینیب  یشپ  :   1 تبصره

 های عمومی خود نیستند.  های تجاری مجاز به تعطیل پارکینگمجتمع  -3

ر  سانتی مت  60در صورت احداث تجاری در زیرزمین باید نورگیری حداقل  های تجاری و مختلط و پاساژها ،  مجتمع   در -4

   های عمومی خود نیستند. طیل پارکینگهای تجاری مجاز به تعمجتمعمفید تامین گردد. 

سوار و    یمحل پارک موقت  برا  ینیب  یشساختمان پ   یو مختلط و پاساژها ، در مقابل ورود  یتجار  یمجتمع ها  در -5

   پلان مجموعه مشخص گردد .   یتسا یدر نقشه ها یداست و با یشدن افراد الزام یاده پ 

   است . یالزام یانواع تجار یهکل یو اجرا یمعلولان در طراح یژهضوابط و رعایت -6

 متر بر تجاری احداث تنها یک در اتوموبیل رو مجاز میباشد .   25در کاربری های تجاری ، به ازا هر   -7

کر گردیده در کلیه کاربری ها باید رعایت  ضوابط فنی احداث پارکینگ ) ابعاد ، جانمایی و . . ( که در بخش قبل ذ -8

 شود .  

 كاربري ها   كلیه در ینگپارك يضوابط عموم-3-7

 ها طبق جداول ارائه شده الزامی است . ین قطعی و احداث پارکینگ مورد نیاز برای تمام ساختمانتأم (1

ساختماناحداث  (2 انواع  آن  کنندگان  به  مربوط  مقررات  و  ضوابط  طبق  که  هستند  موظف  تعداد  ها   ، کاربری  نوع 

 بینی کنند . های لازم را در ساختمان یا محوطه خود پیشپارکینگ

، محاسبه مطابق ضوابط ملاک عمل همان هنگام  یازمورد ن  ینگ، محاسبه تعداد پارکبنا  یدتجد  یا   یدر هنگام نوساز (3

 . گردد  یم

   هرگونه کاهش شعاع قوس به منظور تامین پارکینگ از محل قوس ممنوع می باشد.   (4

های مورد نیاز در همان ساختمان ین پارکینگتأمصدور هر گونه گواهی عدم خلاف یا گواهی پایان ساختمان منوط به   (5

 است.
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متر و بیشترواقع شده است، 24: در مورد املاکی که تنها دسترسی آن ها در پخ یا قوس تقاطع ها خیابانهای با عرض    1تبصره

همچنین گذرهای با عرض کم که به دلیل الزامات ترافیکی با مصوبه کمیته فنی ورود خودرو به انها ممنوع شده است امکان 

متری  از تقاطع های اصلی ) در محور   100لاک واقع در فاصله کم تر از   پرداخت عوارض پارکنیگ عمومی وجود دارد. در ام

متر و بالاتر ( تامین پارکینگ برای کاربری های مسکونی الزامی است و صرفا به منظور احداث در تجاری منفرد   24های با عرض

 پارکینگ عمومی احداث نماید. در سطح شهر عوارض پارکینگ پرداخت و شهرداری 

متر واقع شده  24  کمتر از  در مورد املاکی که تنها دسترسی آن ها در پخ یا قوس تقاطع ها خیابانهای با عرض  :  2تبصره  

پرداخت عوارض تامین پارکینگ عمومی جهت واحد های تجاری بلامانع می باشد. پیش بینی ورودی پارکینگ مسکونی    است،

متر شود   3ینی به گونه ای که عرض محل ورودی پارکینگ برابر  با رعایت الزامات ترافیکی و رعایت حداقل یک متر عقب نش

 صورت پذیرد. در هر صورت میزان عقب نشینی نمی تواند از یک متر کمتر باشد.  

 

 : نحوه تامین پارکینگ مسکونی در محل قوس تقاطع(12-7)شماره ریتصو

های دارای کاربری غیر مسکونی ) مانند تجاری ، مختلط ، خدماتی و . . ( که به صورت مجموعه و   برای ساختمان  :  3تبصره  

ی ، و  امنطقه مترمربع ساخته می شود ، در مجاورت محورهای دارای عملکرد در مقیاس شهری و    1000با حداقل زیربنای  

ین کسری پارکینگ تأمدر واحد ساختمانی به هیچ صورت فراهم نباشد ، های مورد نیاز قطعاتی که امکان احداث تمام پارکینگ

در این صورت ذکر شماره  متر از ساختمان تامین گردد .    250  های اختصاصی در فاصله پیاده روی حداکثرمی تواند در پارکینگ

ست . بدیهی است این بند شامل  و نام پارکینگ و حدود اربعه آن در صورت مجلس تفکیکی و اسناد واحد ثبتی مذکور الزامی ا

 . کاربری مسکونی نمی گردد  

متر و بیشتر قرار داشته و فاقد باند کندرو باشد و    45ساختمان در بر خیابان های سریع السیر به عرض    چنانچه  :  4تبصره  

لک امکان پذیر  به هیچ طریق از جمله شکل نامتناسب قطعه یا عدم امکان ورود خودرو به ملک، دسترسی سواره به داخل م

می بایست جهت کنترل و انطباق با ضوابط و مقررات طرح تفصیلی به تایید کمیته فنی و کمیسیون  نباشد ، نحوه تامین پارکینگ  

 برسد .  5ماده 
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مترمربع زمین در معرض    20مترمربع تعریض جهت پارکینگ اول و هر    15در املاک واقع در تعریض به ازاء  :    5تبصره  

پرداخت عوارض تامین پارکینگ   قابل)صرفا جهت واحد تجاری و خدماتی (  ، یک واحد پارکینگ  ایر پارکینگ ها  برای ستعریض  

در این گونه موارد تایید کمیته فنی الزامی است . تاکید می گردد این بند شامل پارکینگ واحد مسکونی نمی  می باشد.    عمومی

 گردد. 

های متنوعی برخوردار ها و فعالیتهایی که از عملکردها ، کاربریها و مجتمعساختمانهای مورد نیاز  تعداد پارکینگ (6

ها بر اساس ضوابط تعداد ها و فعالیتهای لازم برای هر یک از کاربری است ، معادل مجموع تعداد حداقل پارکینگ

 پارکینگ است . 

های الزامی ، در طبقات  ین قطعی پارکینگتأمرت  ین پارکینگ اضافی در هر ساختمان در صوتأمدر کلیه کاربری ها ،   (7

در صورت اخذ مجوز از شهرداری و تایید کمیته فنی بلامانع است ، اما در هر صورت تعداد طبقات پارکینگ   همکف  یرز

ین پارکینگ به این صورت ، تأمتجاوز نماید . در صورت  با سطح اشغال مجاز  زیر همکف ترجیحا نباید از سه طبقه  

 3های رده ژئوتکنیکی ( در گروه ساختمان 3-7) بند ها مطابق مبحث هفتم مقررات ملی ساختمان ت بررسی لازم اس

 آمده و به تائید سازمان نظام مهندسی استان برسد به عمل(  3-2-2-7) بند 

خواهد بلامانع بوده و جزء تراکم ساختمانی محسوب ندر صورت کسر از سطح اشغال    تأمین پارکینگ در فضای باز   (8

بینی شده مانع حرکت پیاده در فضای باز نگردد . نقشه ورود و خروج و نحوه  های پیششد مشروط بر آن که پارکینگ

   توسط شهرداری کنترل گردد.جانمایی پارکینگ ها باید 

ایجاد  مانعی  حرکت و مانور آنها    یدر فضا  یهنقل  یلتردد وسا  برای  نباید به  صورتی انجام شود که  ینگپارک  احداث (9

 . شود یمحسوب نم یالزام ینگپارک  یواحدها ءجز، در غیر این صورت پارکینگ احداث شده گردد 

و   یباشد که امکان تردد و استفاده از آسانسور توسط ناتوان جسم  یبه گونه ا  ید مربوط با  یدر فضا  ینگپارک  آرایش (10

 . یرد  ساختمان به سهولت انجام پذ یمطابق مقررات مل یحرکت

هر جای پارک باید به صورت مستقل امکان ورود و خروج اتومبیل را داشته و وابسته به جابجایی وسیله نقلیه دیگری   (11

 نباشد . 

  بینی راه ورودی پارکینگ از فضای باز ساختمان بلامانع بوده و این قسمت جزء فضای پارکینگ ساختمان محسوب پیش (12

 .  شودنمی

 متر است .  2.5متر  و کوچک  5/3متر و پارکینگ های متوسط  5حداقل عرض ورودی پارکینگ های بزرگ  (13

 متر است.     6متر و پارکینگ های بزرگ  4.5حداکثر عرض ورودی پارکینگ جهت پارکینگ های کوچک و متوسط  (14
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است .    متریسانت   210پارکینگ    یو حداقل ارتفاع ورود  متریسانت  260حداکثر ارتفاع پارکینگ در فضای سرپوشیده   (15

 است  متریسانت 220 نگیکوچک حداقل ارتفاع پارک  یهانگیدر پارک

. در این حالت حداقل ارتفاع ورودی متر خواهد بودسانتی  260  پارکینگ  حداکثر ارتفاع مجاز  در پارکینگ های بزرگ (16

 سانتیمتر است. 220پارکینگ 

همکف ) پیلوت ( به صورت توام به پارکینگ اختصاص یافته است ، احداث هایی که طبقات زیرزمین و  در ساختمان  (17

 راه )رامپ( با دو شیب ) برای ورود به زیرزمین و همکف ( بلامانع است .شیب 

مترمربع  استفاده از فضای حیاط برای احداث شیب راه دسترسی به   240در قطعات مسکونی با مساحت کم تر از   (18

   تامین گردد .          . دراین موارد ، تامین پارکینگ های مورد نیاز در فضای پیلوت  پارکینگ ها توصیه نمی شود

در یک متر  ، میزان شیب رمپ    استفاده شود  (  رمپراه )  شیبصورتی که پارکینگ در زیرزمین تأمین گردد و از    در (19

. حداقل ارتفاع آن تا هر نقطه باشد  متر کمتر  5/3عرض رمپ نباید از   درصد است و  17درصد و مابقی    10ابتدا و انتها  

   .گردد تعیین میمتر سانتی 195 رمپاز سقف 

 رو مطلقاً ممنوع است .  راه از ابتدای قطعه مالکیت مجاز بوده و شروع آن از سطح پیادهاحداث شیب  (20

  ین ا  یجاداست که ا  یرامکان پذ  یتنها در صورت  ینگبه پارک  یباز قطعه به منظور دسترس  یراه در فضا  یباحداث ش (21

 .   یابد پارچه اختصاص   یکسبز  یباز به فضا  یدرصد فضا 35باز نگردد و حداقل  یرمپ مانع تردد در فضا

 . قطع نشود بلامانع می باشد  ، به حیاط   پیاده  اجرای رمپ در قطعات جنوبی  از حیاط به گونه ای که دسترسی (22

  -پارکینگ به هیچ صورت  نباید به بیرون قطعه مالکیت باز گردد و نصب بازشو به صورت کشویی ) عمودی    "در    "     - (23

 افقی ( بلامانع است  

بینی گردد تا از قطع مسیرهای  های پارکینگ دو قطعه در کنار یکدیگر پیششود که در قطعات مجاور ، درتوصیه می (24

 . پیاده در فواصل کوتاه جلوگیری به عمل آید 

. مقررات   توانند دارای پارکینگ مشترک باشندجوار می های هم، اداری و سایر کاربری ، تجاری های مسکونیمجتمع  (25

 : به شرح زیر استها آن 

داشته باشند و محل   فاصله مناسبی از محل پارکینگ قرار کننده از پارکینگ مشترک باید درکلیه واحدهای استفادهالف ـ 

 .  دارای دسترسی پیاده یا سواره مناسب باشد  ، مربوط ان های مک پارکینگ به کلیه 

 متر ) در فاصله پیاده روی ( است .  250حداکثر مشترک تا پارکینگ  مجازفاصله  ـ ب
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درصد ( به دلایل فنی به هیچ صورتی امکان   25در مواردی که تامین درصدی از پارکینگ های مورد نیاز ) حداکثر    -ج

 تعیین کننده خواهد بود .   5کمیسیون ماده  پذیر نباشد ، نظر  

این حالت    ی است درشهرداری موظف است برای اصلاح طرح هندسی تقاطع های خطرناک اقدام نماید . بدیه:    6تبصره         

 .  الزامی خواهد بود و ملک از شمول ضابطه حذف پارکینگ خارج می شود تامین پارکینگ 

عوارض اخذ شده از موارد حذف پارکینگ باید در حساب ویژه ای جمع آوری گردیده و صرفا به مصرف تملک  :  7تبصره        

ه در اولین جلسه کمیسیون ماده پنج در ابتدای هر سال  و احداث    پارکینگ های عمومی رسیده و گزارش آن به صورت سالیان

 ارائه گردد .  

 شود . کسر پارکینگ ، یک پارکینگ محاسبه می  :  8تبصره       

های مورد نیاز ، مساحت مفید  ها نامشخص باشد ، ملاک برآورد تعداد پارکینگدر صورتی که تعداد واحد   :  9تبصره       

   . باشدکاربری می

در پایان کار کلیه بناهای مجتمع های تجاری و خدماتی بایستی قید شود که پارکینگ مورد استفاده مالکان واحدهای   -

یا خدماتی یا انبار و مشابه آنها را ندارد . محل هر پارکینگ ) پارکینگ   صورتی قابلیت تبدیل به تجاریتجاری در هیچ  

 تجاری یا خدماتی ( باید از ابتدا در نقشه های ساختمان مشخص گردد .  ه مربوط ب

تمام پارکینگ های سرپوشیده باید به صورت طبیعی تهویه شوند. درصورت کافی نبودن سطوح برای تهویه طبیعی با   -

 14نیکی تهویه شوند . سیستم تهویه مکانیکی مورد استفاده باید در انطباق با مقررات ملی ) مبحث  سیستم های مکا

 ( باشد .  

کف پارکینگ ها باید از مصالح قابل شست و شو ساخته شود. امکان دسترسی به آب لوله کشی ضروری است. اجرای   -

 شیب بندی مناسب برای هدایت و دفع آب های سطحی الزامی است .  

 تمام پارکینگ ها باید مطابق مبحث سوم مقررات ملی ساختمان مجهز به تجهیزات کشف و خاموش کردن آتش باشند   -

ستون ها و دیوارهای واقع در پارکینگ های سرپوشیده باید مطابق مبحث سوم ، نهم و دهم مقررات ملی ساختمان   -

 در برابر آتش مقاوم شوند .  

 لغزنده باشد .   کف شیب راه ها باید از مصالح غیر  -

 برای جلوگیری از برخورد اتوموبیل با ستون ها باید تدابیری پیش بینی و تعبیه شود .   -

ارکینگ تعداد پارکینگ های مورد نیاز کاربری های مختلف در جدول صفحه بعد ارائه گردیده است . تامین تعداد پ -

 های ذکر شده الزامی است . 
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واحد پارکینگ، پارکینگ تامین شده جزء مشاعات مجموعه بوده    50جاری با بیش از در پاساژها و مجتمع های ت:  10تبصره 

و تحت نظر مدیریت مجموعه به عنوان پارکینگ عمومی جهت مراجعان مورد استفاده قرار گیرد. صدور سند تفکیکی جهت  

  پارکینگ عمومی و مشاعات مقدور نیست.

 تعداد پارکینگ های مورد نیاز سایر کاربری ها :  7-0جدول شماره   

 مورد نیاز الزامی  تعداد پارکینگ   شرح ردیف 

 مسکونی ) سوح مفید آپارتمان یا واحد مسکونی ( 1

تا  221مترمربع  یک واحد از   220تا مساحت 
واحد)امکان یک پارکینگ مزاحم 2مترمربع  300

 برای همان واحد( 
واحد پارکینگ امکان  3مترمربع به بالا  301از 

 یک پارکینگ مزاحم برای همان واحد( 

2 

 
 -تجاری 
 خدماتی

 تجاری منفرد 
 مجتمع تجاری / تجاری ، خدماتی / پاساژ 

واحد   1مترمربع در قالب یک واحد تجاری   50 تا
متر مربع مازاد در قالب 75پارکینگ  به ازای هر 

 همان واحد یک واحد پارکینگ دیگر لازم است 

 واحد  1 ینزموسعت مترمربع  50هر  بازار روز 

3 

تفریحی و  
 توریستی
 

 واحد 1 ی ناخالصمترمربع زیربنا 50سالن پذیرایی و تالار و باغ تالار به ازای هر  

 واحد 1 تخت**   4خوابگاه دانشجویی و پانسیون به ازای هر ، هتل، مسافرخانه و مهمانخانه 

 واحد 1 هتل آپارتمان به ازای هر آپارتمان
 واحد 1 اردوگاه جهانگردی به ازای هر چادر 

 واحد 1 ی ناخالصمترمربع زیربنا 50به ازای هر  انتظامیری ادا 4

 آموزشی 5
  یآموزش عال ، یو حرفه ا  ی،هنرستان، دبیرستان، آموزشگاه فن  یی، ابتدا  یپیش دبستان

 ناخالص  یربنایمترمربع ز 50هر  یو... به ازا 
 واحد 1

 درمانی 6
 واحد 1 ی ناخالصمترمربع زیربنا 50درمانگاه، خانه بهداشت، بهزیستی به ازای هر 
 1 تخت   4بیمارستان به ازای هر 

8 
فرهنگی  
 هنری

 1 مترمربع زیربنا  50مرکز اجتماعات هر کتابخانه و 
 1 صندلی  10سینما و تئاتر به ازای هر 

9 

 
 ورزشی  

 1 ی  ناخالص مترمربع زیربنا 100های ورزشی به ازای هر باشگاه ورزشی، سالن

مترمربع و هر   500های ورزشی بزرگ و استادیوم ها و شهربازی به ازای هر زمین 
 نفر تماشاچی  10

1 

 1 مترمربع  100به ازای هر   و انبارها پایانه مسافر و بار حمل و نقل و انبارداری  10

 1 مترمربع زیربنا 100به ازای هر صنایع و کارگاه ها  صنعتی  11

 1 مترمربع  100تجهیزات شهری به ازای هر  و ساتیتأس 12

 1 مترمربع زیربنا 50مذهبی به ازای هر  13

 2 آموزش، تحقیقات و فناوری به ازای هر مدرس 14

 2 مترمربع سوح ساخته شده  50به ازای هر  پارک و فضای سبز  15
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 سازمان میراث فرهنگی است . ** تعیین تعداد تخت ) مبنای محاسبه تعداد پارکینگ ( بر عهده  

 منظور از زیربنا های فوق، زیربنای مفید می باشد.   ***

  50  حداقل  )اداری، درمانی، فرهنگی و هنری، مذهبی، ورزشی و آموزش، تحقیقات و فناوری  در کاربری های عمومی  -

باشد ، مابقی می تواند  درصد پارکینگ ها به منظور استفاده مراجعه کنندگان است که باید دارای دسترسی مستقل  

 برای استفاده کارکنان مجموعه مورد استفاده قرار گیرد .  

درصد ظرفیت ) تعداد متوسط اتوموبیل های مشغول به کار در یک    30آژانس های اتوموبیل باید به میزان حداقل    تبصره :

 عدد باشد.  5ماهه ( خود پارکینگ تامین نمایند. در هرصورت این تعداد نمی تواند کمتر از  6محدوده زمانی 

 

ین  تأممترمربع ( ، ملزم به    1000ارای حداقل زیربنای  ای و شهری ) یا دهای بزرگ ، با مقیاس عملکرد منطقه فروشگاه -

 باشند . مترمربع زیربنای مفید ، علاوه بر پارکینگ مورد نیاز می 100، به ازای هر انتظار دو واحد پارکینگ 

مانع رفت    بوده و  باید به وسیله عقب نشینی از بر قطعه و طراحی نحوه ورود و خروجنحوه احداث پارکینگ انتظار می  -

 .   و آمد و کندی حرکت سایر وسایل نقلیه نگردد

مترمربع فضاهای جانبی ساخته شده در ارتباط با کاربری اصلی تامین    50در کاربری تفریحی و توریستی به ازای هر   -

 یک واحد پارکینگ مازاد بر تعداد پارکینگ های مجاز ، الزامی می باشد.  

 

 

 روباز  عمومي يهانگیپارك -5-7

 .    متری تأمین گردد 12 معبر سوارهحداقل از  باید های عمومی و مشترکپارکینگاصلی دسترسی  -

)بجز زمین های   متر در نظر گرفته شود .  100ها باید  های عمومی تا تقاطعحداقل فاصله ورودی و خروجی پارکینگ  -

 دارای کاربری حمل و نقل و انبارداری(  

های پارک اتومبیل و عرض راه عبور مطابق  ، ابعاد و اندازه هر یک از محلپارکینگ    با توجه به نحوه استقرار و زاویه -

 . ه و به تأیید کمیته فنی برسد طراحی پارکینگ در نظر گرفته شدفنی  استانداردهای

و    یکاردرختباید    پارکینگ  و پیرامون  هوا در محوطهآلودگی  و    بصری  ،  به منظور جلوگیری از ایجاد آلودگی صوتی -

 . مترمربع در ورودی پارکینگ مجاز است  30. احداث واحد نگهبانی با حداکثر مساحت    گردد  انجامفضای سبز  احداث  
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جدا شود که    طوریهای عمومی به  ، گیاهان و یا فضای باز و سبز از بر گذرگاه  ، دیوار  بوسیله نرده  دایبحدود پارکینگ عمومی   -

 .  مالکیت زمین پارکینگ نشودحد موجبات خارج شدن قسمتی از بدنه اتومبیل از توقف وسائط نقلیه به هیچ وجه 

 درصد تجاوز نماید .   8در صورتی که زمین دارای شیب باشد ، حداکثر میزان شیب نباید از  -

محوطه پارکینگ باید با استفاده از مصالح مقاوم کف سازی و محوطه سازی شود . محوطه پارکینگ باید به منظور  -

 جمع آوری و دفع آب های سطحی شیب بندی گردد .  

پیش بینی سایبان در پارکینگ های روباز بلامانع است . توصیه می گردد در حد فاصل ردیف های پارک اتوموبیل ،   -

 ه صورت ردیفی انجام گردد .  درخت کاری ب

 طبقاتي  هايپاركینگ -6-7 

روی زمین و   طبقه  6حداکثر  باید    های ورود و خروج، به دلیل احتراز از ایجاد ترافیک در رامپ   طبقاتی  هایپارکینگ -

 هماهنگی نماسازی و خط آسمان پارکینگ با فضای پیرامونی و مجاور ضروری است ..  باشند  طبقه زیر زمین 3

    مجاز است .  متر 20مربع با عرض حداقل متر 1000های با وسعت بیشتر از ینزمهای طبقاتی در حداث پارکینگا -

 درصد است .  80های طبقاتی حداکثر سطح اشغال مجاز برای پارکینگ  -

   پلاک های مسکونی مجاور باشد. متر از  2نشینی حداقل های طبقاتی باید دارای عقبپارکینگ -

گردد از  ای مجاز است ، اما توصیه میهای طبقاتی استفاده از هر نوع اسکلت و سیستم سازهساز پارکینگوساختدر   -

 .  های داخلی شودها و کاهش تعداد و ابعاد ستونسیستمی استفاده شود که باعث افزایش فاصله بین ستون

متر و شعاع گردش رامپ    5/3ای هر یک  نمایند ، برجداگانه عمل می  به صورتعرض رامپ ورودی و خروجی که   -

متر و شعاع   7متر و در صورتی که رامپ ورودی و خروجی یکسان عمل نماید ، عرض رامپ باید حداقل    7حداقل  

 متر باشد .  22های عمودی در ابتدا و انتهای رامپ ، باید حداقل . شعاع قوس متر باشد 5/8گردش آن حداقل 

درصد    12درصد و در سایر طبقات یا زیرزمین    14به اول و یا زیرزمین اول    حداکثر شیب رامپ در طبقه همکف -

 .  باشددرصد در کلیه طبقات می 12درصد و مارپیچ نیمه   10. حداکثر شیب رمپ مارپیچ کامل  باشدمی

ب  باید از شیب واسط استفاده نمود به این معنا که پس از اتمام شیدرصد    5/12در رمپ های دارای شیب بیش از   -

 شیب اصلی رمپ با طول مناسب احداث گردد .   2/1اصلی ، در دوطرف رمپ سطح شیب داری با شیب معادل 

متر باشد و فاصله آن تا شروع رمپ به طبقه همکف    5/5حداقل عرض مفید ورودی و خروجی به پارکینگ باید برابر   -

 سانتیمتر است .  210خروجی پارکینگ حداقل  متر باشد . ارتفاع آزاد در ورودی و  8یا اول یا زیرزمین باید برابر 
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 ها در پخ ممنوع استمتری تقاطع مجاز بوده و احداث آن  100ها در فاصله حداقل  استقرار ورودی و خروجی پارکینگ -

 .  ها لازم است با اقدامات معمارانه ورودی و خروجی پارکینگ از یکدیگر مجزا گردند . در ورودی

و فواصل کافی برای خروج اتومبیل متر در نظر گرفته شود    5×5/2رکینگ حداقل باید برابر  لازم برای هر واحد پاسطح   -

. حداقل عرض مسیر دسترسی برای   و حرکت آن و دسترسی مستقیم هر پارکینگ به خروجی در نظر گرفته شود

متر و برای بیشتر از آن   5اید  ) زاویه پارکینگ با امتداد مسیر ( بدرجه    60کمتر از    آرایش ها برای زاویه  پارک اتومبیل

 متر باشد .  6

درصد مساحت هر    10های طبقاتی تنها پارک و توقف اتومبیل مجاز بوده و احداث بنا حداکثر به اندازه  در پارکینگ -

طبقه برای بخش اداری ، نگهبانی ، سرویس بهداشتی ، آسانسور ، راه پله و تأسیسات )مکانیکی و الکتریکی( مجاز  

 است .

بینی راه پله برای خروج افراد و پله فرار مطابق استانداردهای ایمنی الزامی است و چنانچه تعداد طبقات بیشتر   پیش -

است . پارکینگ های بزرگ و متوسط باید حداقل دو راه خروج برای افراد  ، نصب آسانسور نیز الزامی  طبقه باشد  3از 

 پیاده داشته باشند .  

 مناسب با در نظر گرفتن استانداردها و ضوابط جاری ضروری است .ایجاد تهویه و سازه   -

 ( ضروری است . مترمربع 800دو واحد به ازای هر  احداث سرویس بهداشتی ) -

 متر و بیشتر مجاز است . 16در مجاورت معابر اصلی با عرض   صرفاً اتی های طبقاحداث پارکینگ -

های  های شریانی درجه یک ممنوع بوده و دسترسی پارکینگیابانها و خهرگونه دسترسی سواره مستقیم از بزرگ راه -

پذیر است و در هر صورت نوع دسترسی  جانبی ، احداث راه اتصالی و یا کنارگذر کندرو امکان  گذراز طریق    صرفاًطبقاتی  

 برسد . شیروانگونه بناها و مشخصات راه اتصالی و کنارگذر کندرو باید به تایید واحد ترافیک شهرداری این

ها وجود داشته باشد ، به طوری که در  ها باید ظرفیت کافی برای اتومبیل در مسیر خروجی پارکینگ و ورود به شبکه  -

   .آن محل تراکم ایجاد نشود . رعایت نکات و اصول طراحی هندسی به منظور کاهش سرعت ، ازدحام و ... ضروری است

های تجاری و  اختصاص حداکثر دو طبقه به کاربریه پارکینگ ،  طبق  4در صورت احداث  های طبقاتی  در پارکینگ -

ها در  ، بلامانع است و لازم است مسیر دسترسی پیاده برای آنبا سطح اشغال یکسان و تامین پارکینگ مجزا    خدماتی 

 برسد .  5به تائید کمیسیون ماده پس از تایید کمیته فنی ها باید این ساختمان  سایت پلاننظر گرفته شود. طرح 
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است .  شیروانتهویه و تأسیسات به عهده سازمان آتش نشانی و خدمات ایمنی شهرداری    های بررسی و تصویب نقشه -

 ست . الزامی انشانی در مورد احداث پارکینگ طبقاتی در هر صورت رعایت ضوابط سازمان آتش

 است   5و تصویب در کمیسیون ماده  شیروانتایید محل احداث پارکینگ طبقاتی به عهده معاونت ترافیک شهرداری  -

 در کمیته فنی به تایید کمیسیون ماده پنج برسد .   کنترلطرح پارکینگ های طبقاتی پس از  -

 پاركینگ هاي مکانیزه -7-7

در مکان هایی که نیاز مبرم به پارکینگ وجود داشته باشد ولی زمین کافی در اختیار نباشد از پارکینگ مکانیزه یا برج پارک  

تفاده از بالابرهای مکانیکی و در زمین های با مساحت کم قابل احداث می باشند و اتوموبیل  استفاده می شود . برج پارک ها با اس

ها در طبقات برج توقف می نمایند و توسط بالابرهای مکانیکی وارد و خارج می شوند . این نوع از پارکینگ ها صرفا در شرایط 

ربرد عمومی وسیع ندارند . در صورت نیاز به احداث برج پارک خاص توصیه می شوند و به دلیل هزینه احداث و نگه داری زیاد کا

با توجه به این که پارکینگ های مکانیزه دارای است .    الزامیمناسب  و معرفی مکان  شیروانکسب مجوز از شهرداری    در شهر ،

اردهای کارخانه سازنده آن می  تنوع بسیار از نظر ظرفیت و نوع طراحی آن می باشند ، نوع سازه و ابعاد آن تابع ضوابط و استاند

باشد و باید به طور کامل رعایت گردد . استقرار و احداث این سازه ها باید در مکان های مناسب و با فاصله کافی از بناها و  

درختان و کابل های هوایی برق و دکل های مخابراتی و محل های عبور یا توقف افراد صورت گرفته و کلیه پیش بینی های  

سازه در نظر گرفته شود . طرح استراکچر و مکان برپایی پارکینگ های مکانیزه باید پس از بررسی معاونت حمل و نقل و  ایمنی 

 برسد .     5کمیسیون ماده ترافیک شهرداری به تایید  

 و آسانسور  پله-8-7

 پله -1-8-7

 رعایت مفاد مبحث سوم مقررات ملی ساختمان در مورد راه پله و پلکان الزامی است .   -

 محل اجرای پله در محدوده مجاز سطح اشغال ساختمان میباشد و بیرون زدگی از حد قطعه ممنوع است .   -

بوده و در هنگام  و دارای مقاومت مناسب در برابر آتش    کلیه پلکان ها باید با مصالح بادوام ومستحکم ساخته شوند -

. طراحی سازه پله باید به صورت همگن با اسکلت ساختمان و ترجیحا با همان مصالح اجرا زلزله ریزش نداشته باشند 

 .   گردد

تمام پله ها باید دارای ساختاری پایدار و ثابت باشند . عرض راه پله ها و پاگردها در هیچ قسمت از طول مسیر نباید    -

 کاهش یابد . 
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مان هایی که دارای بیش از یک واحد مسکونی هستند ، تمام واحدها باید امکان دسترسی مستقل به بام و  در ساخت -

پله جز فضای عمومی و    زیرزمین راه  این   . باشند  پله داشته  از طریق راه  را   ) عمومی ساختمان  ) و سایر فضاهای 

 وب نمی گردد .   تراکم محس مترمربع جزء سطح اشغال و  15و تا مشاعات ساختمان بوده 

که ارتباط   یپله داخلاحداث  ،    یشوندساخته م  یبلکستر  یابه صورت دوبلکس  دارای یک واحد و  که    یی در ساختمان ها  -

جز سطح اشغال و تراکم ساختمان محسوب    و دسترسی به بام را تامین می کند کافی میباشد . این پلهسطوح مختلف  

 گردد .   یم

اه های ورود و خروج ساختمان نباید با هیچ وسیله و تجهیزات مانند شیر آب ، جعبه آتش  فضای پله ها ، راهرو ها و ر -

 نشانی و سایر وسایل مسدود شوند یا عرض آن ها به میزان کم تر از مقدار حداقل الزامی تقلیل یابد .  

 ساعت ( ساخته شود .  2ه دیوارهای دور پله ها ) جعبه پله ( باید از مصالح مقاوم در مقابل آتش ) حداقل به انداز -

 مصالح سخت ، غیر لغزنده و ثابت باشند . باید از  لبه و کف پله ها و پاگردها  -

راف به پلاک مجاور به  در صورت اجرای پله در سمت حیاط خلوت ، پنجره یا بازشو باید به نحوی اجرا شود که اش -

 .  وجود نیاید

سطح اشغال و تراکم مجاز محسوب نمی   جزءمترمربع    15در ساختمان های مشمول حداکثر به میزان    راه پله دوم -

 گردد  

در کاربری های چندگانه ، پیش بینی حداقل یک پلکان که دسترسی به بام ) و سایر مشاعات ساختمان ( را تامین   -

جاری و مسکونی ) غیر قابل تفکیک ( می  می کند ، الزامی است . در مواردی که یک ساختمان دارای کاربری توام ت

باشد ، نیز یک راه پله برای منظور فوق کفایت می نماید . در واحدهای تجاری منفرد ، برای دسترسی به بام واحد  

 بوده و دسترسی به بام از طریق نردبان فلزی و دریچه امکان پذیر می باشد .   تجاری نیاز به احداث خرپشته ن

 پله  عرض-1-1-8-7

در تمام ساختمان ها میزان حداقل عرض پله الزامی ، بر حسب نوع کارکرد و متناسب با تعداد استفاده کنندگان تعیین   -

سانتیمتر و قفسه پله های دارای پاگرد که عموم از آن   110می گردد . در هر صورت پله هایی با عرض مفید کم تر از  

 ز نیست .  سانتیمتر مجا 240استفاده کنند با عرض کم تر از 

سانتی متر عرض مفید داشته باشد. )حداقل اندازه عرض پله در مرحله سفت کاری    110راه پله می بایست حداقل   -

سانتی متر تا سقف بالای خود ارتفاع    205سانتی متر در نظر گرفته شود ( همچنین هر راه پله باید دست کم    120

 سانتی متر باشد.   240فاصله قائم  ، حداکثر داشته باشد و بین هر دو پاگرد متوالی آن
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نیم  زیاد مورد استفاده قرار نمی گیرند )مثل پله زیر زمین یا راه پله منتهی به  که تواتر استفاده کمی دارند و    ی یپله ها  -

این پله ها  سانتیمتر کاهش یابد .  65تواند بصورت یک طرفه  تا تجاری ( در صورت اجبار عرض پله می  طبقه یا انبار

باید  اگر   پله ها حداکثر    65به صورت مارپیچ ساخته شوند حداقل عرض مفید آن  این  ارتفاع   . باشد    20سانتیمتر 

 سانتیمتر است . 

 

 : حداقل ابعاد پله(13-7)شماره ریتصو

 پله   ارتفاع-2-1-8-7

سانتی متر پاخور و    28حداقل  باید  سانتی متر می باشد و هر کف پله    20  و حداکثر  15حداقل  ارتفاع هر پله داخلی   -

، اختلاف    دار مانند کف پیاده رو منتهی شود  . در مواردی که پله ای به سطح شیب  درصد شیب داشته باشد  2حداکثر  

 . باشد سانتی متر به ازای هر متر طول پله می  8ارتفاع مجاز بین دو سر آن حداکثر 

سانتی متر کاهش یابد، در این صورت عرض کف پله باید به تناسب    5/12ارتفاع پله های محوطه می تواند تا    :  1  تبصره

 اضافه گردد.    

 ارتفاع پله ها در تمام طول مسیر باید با هم برابر باشند .   -

 عدد میباشد .    12حداکثر تعداد پله در یک خیز ) فاصله بین دو پاگرد (  -
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 پله كف -3-2-8-7

. ارتفاع پله باید به میزانی باشد که مجموع اندازه کف پله و دو برابر ارتفاع  سانتیمتر است    28عرض کف پله  حداقل   -

سانتیمتر باشد . عمق کف پله از لبه یک کف پله تا تصویر افقی لبه کف پله بعدی اندازه گیری می   65تا  63آن بین 

 شود .  

 کف پله ها در هر راه پله باید از مصالح ، رنگ و اندازه های یک سان تشکیل شده باشد .   -

 میلیمتر بیش تر باشد .   13شعاع گردی لبه کف پله نباید از  -

 پله پیشاني -4-2-8-7

 پیشانی پله باید کاملا عمود بر کف پله نصب گردد .   -

 سانتیمتر می باشد .  3پیش آمدگی سنگ کف  پله حداکثر  -

 پله چشم -5-2-8-7

سانتی   10در پله هایی که با دو گردش و یک پاگرد اجرا می شود، گردش های پله باید با فاصله ای حداقل در حدود  -

متر از یکدیگر واقع شوند. این فاصله که به آن چشم پله یا چاه پله گفته می شود اجرا نرده پله را آسانتر می سازد.  

مفید ( باشد می توان از این فاصله صرف نظر نمود. در این صورت نرده   2.40کافی )البته اگر فضای پله دارای عرض  

 در پاگرد تا آخرین پله ادامه پیدا نمی کند و از پله ماقبل آخر تغییر جهت می دهد.  

 پاگرد -6-2-8-7

 سانتیمتر ) مفید ( تعیین گردیده است .   110حداقل عمق پاگرد معادل عرض پله می باشد . این میزان حداقل  -

 رده و دست انداز ن -7-2-8-7

سانتیمتر باشد ، باید به وسیله دست انداز یا جان پناه از احتمال سقوط    70در هر محل که اختلاف سطح ها بیش از   -

 افراد جلوگیری شود . 

 ه باید از مصالح با دوام بوده و به صورت مناسب و ایمن به کف پله متصل گردد .  نرده  پل -

سانتیمتر ارتفاع داشته و به صورت عمود بر کف پله نصب شود    90نرده یا جان پناه پلکان طبق استاندارد باید حداقل    -

  . 

عموم ( نصب میله دستگیر الزامی   سانتیمتر ) پله های مورد استفاده  180در میان پهنای پله های با عرض بیش از   -

 است .          
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 ، دارای دست انداز یا نرده باشند. کلیه پله ها باید در طرف مخالف دیوار -

سانتی متری از باریک ترین    20در صورت استفاده از پله های گرد  می بایست حداقل اندازه پاخور هر پله در فاصله   -

   باشد . متر   سانتی 20قسمت ،  

 . سانتی متر بیشتر باشد  20سانتی متر کمتر باشد و ارتفاع هر پله نباید از  65عرض مفید پله های مارپیچ نباید از  -

   آسانسور و پله برقي- 2-8-7

و . .    یمنی ، حفاظت ها ، ا  ی، مشخصات فن   ی، نصب ، بهره بردار  یضوابط مربوط به محاسبات ، طراح  یهکل  یترعا -

   است . یبخش الزام ین( به همراه ضوابط ا پانزدهم سوم و ) مبحث  "اختمان س یمقررات مل  "مندرج در 

طراح ) مهندس معمار ( باید تعداد ، ظرفیت و نوع آسانسورهای ساختمان را در مراحل اولیه طراحی ، تعیین و آن ها   -

زم با شرایط اقلیمی به  را بر اساس اطلاعات به دست آمده و مقررات این مبحث جانمایی کند . پیش بینی تمهیدات لا

 عهده طراح می باشد .  

متر از کف ورودی اصلی ) بیش از سه طبقه ( ، پیش بینی و    7ی با طول مسیر قائم حرکت بیش از  هاساختماندر   -

 احداث آسانسور الزامی است .  

لی، باید حداقل  متر و بالاتر ، از کف ورودی اص  28طبقه یا ساختمان های با طول مسیر حرکت    8در ساختمان های   -

 دو دستگاه آسانسور پیش بینی گردد، حتی اگر از نظر محاسبات تعداد و ظرفیت ، یک دستگاه آسانسور کفایت نماید.  

از   - متر از کف ورودی اصلی، لازم است حداقل یک دستگاه    21در کلیه ساختمان های با طول مسیر حرکت بیش 

 یه شود این آسانسور باید به کلیه طبقات سرویس دهد .  آسانسور مناسب حمل بیمار ) برانکارد بر ( تعب

در ساختمان هایی که وجود آسانسور الزامی می باشد، باید حداقل یکی از آسانسورها قابلیت حمل صندلی چرخدار را   -

 داشته باشد.  

 آسانسورهایی که قابلیت حمل صندلی چرخدار را دارند باید الزامات زیر را دارا باشند:   -

 میلی متر باشد.   1100*1400حداقل ابعاد کابین  -

 میلی متر باشد.   800حداقل عرض بازشو در کابین  -

 مجهز به سیستم تراز طبقه مجدد باشد.   -

          ر از زمان عادی بسته شدن در باشد.  مجهز به سیستم باز ماندن در کابین برای مدت طولانی ت -

 .   باشند آتش نشانی می و تجهیزاتدوم  بالا باشند موظف به احداث پله ه متر ب 23ها که ارتفاع آن  ییها ساختمان  -
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واحد مسکونی وجود داشته   6در هر طبقه بیش از  واحد و بیش تر بوده و یا    20دارای  مسکونی که  مجتمع های  در   -

 لکان دیگر مورد نیاز خواهد بود . پ دستگاه باشد ، یک 

  3در ساختمان های دارای آسانسور ، ارتفاع خرپشته به منظور امکان احداث اتاق فرمان می تواند در صورت اجبار تا   -

 متر ارتفاع داشته باشد .  

به منظور ایجاد فضای انتظار و سوار و پیاده شدن افراد ، فضای مقابل آسانسور باید حداقل به اندازه مساحت آسانسور   -

 باشد .  

 سور در ساختمان های مسکونی با توجه به تعداد واحد مسکونی به شرح زیر می باشد : ظرفیت آسان -

 نفره  4واحد مسکونی  آسانسور  6تا  -

 نفره   6واحد : اسانسور  20واحد تا  6از  -

 نفره و یک آسانسور بار ) دارای قابلیت حمل برانکار ( 6واحد : یک آسانسور  20بیش از  -

 له ممنوع است .  احداث آسانسور در محل چشم پ  -

 آسانسور ) ها ( باید دسترسی از پایین ترین تا بالاترین کف ساختمان را تامین نمایند .   -

 متر می باشد .   40حداکثر مسافت از در ورودی ساختمان یا آپارتمان ها تا در آسانسور در هر طبقه  -

 مسیر دسترسی به در آسانسور به ویژه ورودی اصلی باید بدون مانع یا شیب تند باشد .   -

در کلیه طبقات به منظور دسترسی آسان افراد به راه پله و آسانسور ، پسش بینی فضای حرکتی مناسب الزامی است  -

سانتیمتر فضا برای عبور در   60قل . در صورت قرار گیری پارکینگ در مقابل راه پله ، پاگرد یا آسانسور ، بایستی حدا

 سانتیمتر است .  110نظر گرفته شود . این میزان در بناهای عمومی حداقل 

تعبیه آسانسورهای خودروبر به عنوان تنها راه ورود و خروج خودرو در طبقات پارکینگ کلیه ساختمان های خصوصی   -

 و عمومی ممنوع می باشد .  

 و سطوح متحرک   برقيپله -1-2-8-7

در مکان های عمومی مانند فرودگاه ها ، ترمینال های اتوبوس ، ایستگاه های قطار ، ترن های زیر زمینی ) مترو ( ، مراکز  

تجاری ، مراکز خرید و مشابه این ها و به طور کلی در مکان هایی که تعداد زیادی از افراد در سطوح و طبقات تردد می نمایند  

) تسمه های نقاله حمل افراد ( مورد استفاده قرار می گیرند . پله های برقی دارای ظرفیت  ، پله های برقی و سطوح متحرک  

حمل وجابجایی مسافر بیش تری بوده و کاربرد سهل تری دارند .  انتخاب محل و موقعیت نصب ، تعداد ، مشخصات فنی و سایر  

رعایت موارد ایمنی و پیش گیری از حوادث انتخاب نوع موارد با توجه به نوع و محل استفاده مشخص می گردد . به دلیل لزوم  
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سیستم و نصب آن باید با آگاهی و دانش کافی صورت گرفته و از کارخانه های سازنده معتبر و نام های شناخته شده اسفاده  

نده در هنگام  گردد .  رعایت ضوابط و دستورات مقررات ملی ساختمان ، ضوابط آتش نشانی و نیز دستورعمل های کارخانه ساز

نصب ، راه اندازی و نگه داری پله های برقی الزامی است و صدور پایان کار ساختمان ) علاوه بر سایر موارد که باید رعایت شوند  

( صرفا در صورت تایید ایمنی آسانسورها ، پله های برقی و سایر دستگاه های مکانیکی و الکتریکی ساختمان امکان پذیر می  

قسمت چند ضابطه کلی که در هنگام طراحی ساختمان و در ارتباط با پله های برقی باید رعایت شوند ذکر می  باشد . در این  

 گردد :  

 محل نصب پله های برقی باید در مرکز تردد مسافران و در مسیر حرکت آن ها باشد .   -

 در ابتدا و انتهای پله برقی ، فضای کافی به منظور تردد افراد پیش بینی شود .   -

ر مکان های پر تردد مانند ایستگاه های مترو ، از پله های با عرض بیشتر استفاده گردد . ) تناسب ظرفیت پله با  د -

 میزان استفاده و تعداد استفاده کنندگان (  

 سانتیمتر کاملا باز باشد .   80اطراف پله های برقی باید تا فاصله  -

دستگاه پله برقی در کنار هم نصب گردند ، بین پله برقی تا    در صورتی که پله برقی در کناردیوار نصب گردد یا دو  -

 سانتیمتر فاصله باشد .    80دیوار و بین دو دستگاه پله برقی حداقل باید 

 تاثیر حرکت پله برقی بر سازه ساختمان از قبل باید پیش بینی گردد .   -

 .  پله برقی باید قابلیت حرکت در هر دو جهت بالا و پایین را داشته باشد  -

 پله های برقی باید مجهز به سنسورهای حساس به عبور افراد و توقف در هنگام عدم استفاده از آن باشد .   -

 در هنگام بروز هر گونه حادثه پله برقی باید سریعا متوقف گردد .   -

 .   نکات ایمنی استفاده از پله برقی باید در محل مناسب و قابل دیده شدن توسط هر استفاده کننده نصب گردد -

نگهداری پله برقی به منظور کارکرد صحیح ، ایمن و مداوم آن باید توسط شرکت سازنده یا نماینده آن به صورت دائم  -

 تضمین گردد .   

 .    ساخته شود یالملل ینمعتبر ب  یواستانداردها یرانا یمطابق ضوابط استاندارد مل  یدبا برقی  پله -
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 و املاک مجاور يعموم ي ها دانیها ، مضوابط و مقررات بازشوها به طرف معابر، پارک -3-8-7

 . باشد یم میدان های عمومی و پارک ها مجاز تنها به معابر و  ، احداث پنجره  -

 . احداث بازشو و پنجره به املاک خصوصی مجاور ممنوع است -

 ضوابط مربوط به اشراف -4-8-7

ا - هایی که در مجاورت یک قطعه مالکیت  ها در مورد کلیه ساختمانشراف ساختمانرعایت ضوابط مربوط به حریم 

 . شود الزامی استاحداث می

توان پنجره یا هواگیر مشرف به مالکیت مجاور احداث نمود . مگر این که از حد  در هیچ یک از سطوح خارجی نمی -

سانتیمتر    170ایجاد اشراف نماید باید تا ارتفاع    مالکیت مجاور دو متر عقب نشینی صورت گرفته باشد . اگر این حالت

 اجرا گردد.  از کف مربوطه 

سانتی متر از    170در صورت اجرای راه پله در مجاورت حیاط خلوت به منظور عدم اشراف پنجره بایستی با ارتفاع   -

 کف مربوطه و با شیشه غیر بازشو و مات یا مصالح مشابه اجرا گردد.  
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 هاي دسترسو  ضوابط شبکه معابر  -8
وزارت راه و   1399مصوب سال    "  آیین نامه طراحی معابر شهری  "در این بخش از آخرین دستورالعمل ابلاغی تحت عنوان  

  حمل "و به طور مشخص،    "داریتوسعه پا"  ،یمعابر شهر  یطراح  نامه  نییحاکم بر آ  یاصل  کردیرو  .  استفاده شده است  شهرسازی

  من، یا یهای  متضمن طراح  دار،یونقل پا  با اصول حمل  نامه  نییآ  یهندس  اتیاصول و جزئ  م،یاست. انطباق مفاه  "داری پا  ونقل

بر اسا مندرجات    سفر است.  تنوع در شیوه های جابجایی و اقشار جامعه و    یتمام   یو قابل استفاده برا  ستیز  طیسازگار با مح

 : ونقل پایدار دارای سه ویژگی مهم است حملهای  سیستماین آیین نامه  ، 

مت انسان و محیط  لاای سازگار با س  ها به شیوه پاسخ گویی به نیازهای اساسی در زمینه دسترسی ایمن به کاربری  اجتماعی:

 کنندگان مختلف  ها و استفاده و با ایجاد برابری بین نسل

 های مختلف قابل استطاعت، مقرون به صرفه، کارآمد، دارای اقتصاد پویا و رقابتی   ایجاد شیوه اقتصادي:  

 و سروصدا و کاهش مصرف منابع تجدید ناپذیر و زمین   آلاینده هاکاهش تولید  زيست محیطی:

تمامی اقشار با    ونقل پایدار، توجه به سه جنبه ایمنی، محیط زیست و ایجاد دسترسی برای  در طراحی یک سیستم حمل 

ونقل پایدار    های متفاوت الزامی است. طراحی معابر شهری بر اساس ایده خیابان کامل، رویکردی مطابق با اصول حمل توانایی

که طراحی و اجرای   استخیابانی    خیابان کاملبر اساس تعاریف مندرج در آیین نامه جدید طراحی راههای شهری ،    .است

 کنندگان از حمل سواران، استفاده ای که عابران پیاده، دوچرخه آن، دسترسی ایمن را برای تمامی کاربران فراهم آورد، به گونه

  .وآمد کنند   ها و با هر سطح از توانایی جسمی به طور ایمن در این خیابان رفت  نقل همگانی و خودروسواران در تمامی سن  و

قابل طبقه  ابانیخ  یاحطر  یارهایمع در چهار دسته،    یارهایمع  محور،ی  کاربر  ی ارهای مع  ،یکل   یارهایاست: مع  یبند  کامل، 

 ی. طیمح  یارهایو مع یاجتماع 

 

 

 

 

 

 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ
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 دسته بندي معابر شهري    -1-8

  :دارندهای مختلفی  نقش  در شهرها  معابر شهری،

 قات و بازیلاهای اجتماعی نظیر کار، خرید، م  نقش اجتماعی: ایجاد بستری برای ارتباط

 های مختلف سفر نقش دسترسی: فراهم کردن امکان دسترسی به کاربریها با طریقه

 های مختلف سفر  نقش جابجایی: فراهم کردن امکان جابجایی و عبور طریقه

 هری نقش معماری: شکل دادن به ساختار ش

 نقش زیست محیطی: تأثیر بر کیفیت محیط زیست اطراف 

 نقش اقتصادی: تأثیر بر وضعیت اقتصادی محدوده و شهر 

کننده نوع معبر    های اصلی و تعیین  های معابر شهری، سه نقش جابجایی، دسترسی و اجتماعی، به عنوان نقش  از میان نقش

شوند. مشخص است که معابر    های اصلی، ایجاد می   نتیجه تعیین نقش ای بوده و در    های حاشیه  بوده و سه نقش دیگر، نقش 

گانه مذکور را دارند ولی در نگاه اول معابر شهری از منظر ایفای   6های   شهری مختلف دارای طیف گستردهای از ترکیب نقش 

 :نقش اجتماعی به دو دسته اصلی تقسیم میشوند

سواران به صورت   راحی شده و از حضور و عبور عرضی عابران پیاده و دوچرخهـ معابری که تنها به منظور عبور وسایل نقلیه ط1

 .همسطح جلوگیری میشود

سواران به صورت    ـ معابری که به منظور حضور و فعالیت عابران پیاده طراحی شده و عبور عرضی عابران پیاده و دوچرخه2

 .شود همسطح انجام می 

ای از معابر شهری که کارکرد اجتماعی، عبور عرضی همسطح عابران پیاده و دسترسی مستقیم به کاربری در آنها حذف    دسته

شوند. انواع معابر موجود در این   نامیده می   "هاي شهري تندراه "شده و هدف آنها، فراهم کردن جابجایی وسایل نقلیه است،  

اند. سطح تداخل جریان در قالب دو    بندی شده   در جریان وسایل نقلیه، دستهدسته، بر مبنای میزان جابجایی یا سطح تداخل  

  :شود دسته زیر تعیین می

ها   های ورودی و خروجی از طریق رابط ها با سایر معابر، به صورت غیر همسطح بوده و حرکت  تمامی تقاطع  بدون تداخل:

اتصال است تا   2ها در هر کیلومتر، حداکثر   ر و تعداد اتصالکیلومت  5/1گیرند. فاصله بین دو تبادل متوالی، حداقل    صورت می

طراحی شده و جریان ورودی و خروجی، کمترین    بالا ها، در سطح   در حرکت جریان اصلی، تداخل ایجاد نشود. تمامی اتصال 

 . نامیده میشوند "آزادراه"ف سرعت را با جریان اصلی دارند. معابر شهری با این مشخصات، لااخت
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کیلومتر، امکان استفاده    3 ها با سایر معابر، به صورت غیر همسطح است ولی با رعایت حداقل فاصله  اکثر تقاطع  حدود:تداخل م 

کیلومتر و تعداد اتصالها در هر کیلومتر،    2/1فاصله بین دو تبادل متوالی، حداقل   . دار نیز وجود دارد  از تقاطع همسطح چراغ

شهری دوخطه   ها، ادامه راههای برون  وه بر بزرگراهلانام دارند. ع   " بزرگراه"شهری با این مشخصات،اتصال است. معابر    3حداکثر  

شوند، تا رسیدن به بافت متراکم شهری، به شرطی که عملکرد عبوری آنها برقرار باشد، به   دوطرفه که وارد حریم شهرها می 

ای از معابر شهری که در آنها نقش اجتماعی،    دسته   .شوند بندی می  صورت استثنا در معابر تندراهی با تداخل محدود دسته

 شوند. برخی از خیابان نامیده می   " هاي شهري  خیابان" عبور عرضی همسطح و دسترسی مستقیم به کاربری برقرار است،  

است،   بیشتر  افراد  از جابجایی  بار  آنها جابجایی  در  و  است  صنعتی  عمدتاً  آنها  پیرامون  کاربری  خیابانهاي "های شهری که 

 نقش اجتماعی وجود ندارد و یا محدود است. بنابراین، این خیابانها با خیابان  لانام دارند. در خیابانهای صنعتی، معمو "صنعتی

 .های شهری از نظر ابعاد وسیله نقلیه تیپ، تفکیک حجم ترافیک و جزئیات هندسی متفاوت هستند  های موجود در بافت

شهر خیابانهای  اصلی  کاربریعملکرد  به  کردن دسترسی  فراهم  و  افراد  جابجایی  در  دسته  ی  اساس،  این  بر  است.  بندی    ها 

صورت  ( نه وسایل نقلیه) کننده  خیابانهای شهری با توجه به مقیاس کاربریهای پیرامونی و ظرفیت جابجایی تعداد افراد استفاده

  :به شرح زیر تعیین میشود سطح  1میگیرد. مقیاس کاربریهای پیرامونی خیابانهای شهری در چهار

محله، کالبد سکونت و     .توانند نیازهای روزانه و هفتگی ساکنین یک محله را تأمین کنند  هایی که می  کاربری  مقیاس محله:

  .خانوار است 3000تا  700اشتغال 

تا    3500کنند. ناحیه، کالبد سکونت و اشتغال    کاربریهایی که نیازهای ماهیانه ساکنین یک ناحیه را تأمین می  مقیاس ناحیه:

 .خانوار است و حداقل دو محله دارد 5000

کنند. تعداد    ها و خدمات مورد نیاز ساکنین را برای مدت زمانی بیشتر از یک ماه تأمین میالاکاربریهایی که ک  مقیاس منطقه:

 .هر منطقه حداقل دو ناحیه دارد .خانوار است 18000تا  13500وارهای ساکن در یک منطقه، بین خان

کاربریهای خاصی که به صورت بسیار محدود در شهر ایجاد شده و نیازهای ساکنین یک شهر را تأمین میکنند   مقیاس شهر:

در حاشیه خیابانهایی که ظرفیت بیشتری برای    بالاتراس  انتظار میرود کاربریهای با مقی(.  نظیر فرودگاه، دانشگاه و شهرداری)

های سفر   اند، قرار گیرند. بر همین اساس جابجایی کاربران خیابان از طریق شیوه  فراهم کرده  (و نه وسایل نقلیه(جابجایی انسان  

خیابانهای شهری بر   مد نظر قرار گرفته و ظرفیت جابجایی انسان در  (حمل ونقل همگانی، دوچرخه و سواری شخصی)مختلف  

 .شود می    استخراججدول در  مندرجت با استفاده از مقادیر لااساس نوع تسهی
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 ( : راهنمای ظرفیت جابجایی تسهلات مختلف در نیمرخ عرضی خیابان های شهری 1-8جدول شماره)

 ظرفیت جابجایی  نوع تسهیلات  ردیف

 نفر بر ساعت  3000 خط ویژه دوچرخه  1

 نفر بر ساعت 6000 همگانی خط ویژه  2

 نفر بر ساعت بر متر عرض  1000 خط عبور وسایل نقلیه 3

 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ

 بر اساس نقش اجتماعي آنها دسته بندي خیابان ها -  1-1-8

 : گروه اصلی تقسیم بندی شده است    طبق تعاریف مندرج در این آیین نامه ، معابر بر اساس نقش اجتماعی آنها به دو

و دوچرخه سواران به  تنها به منظور عبور وسایل نقلیه طراحی شده و حضور و عبور عرضی عابران پیاده    تنده راه شهري :  - 1

 تقسیم بندی شده است.  بزرگراه و آزاد راهتنده راه های شهری شامل  صورت همسطح در آنها ممنوع است . 

به منظور حضور و فعالیت عابران پیاده طراحی شده و وجود امکان عبور عرضی عابران پیاده و دوچرخه   خیابان شهري :   - 2

 به سه دسته تقسیم بندی شده است : خیابان شهریکه در آن  سواران به صورت همسطح الزامی است.

 کیلومتر بر ساعت   30سرعت مجاز  –خیابان های محلی  ✓

 کیلومتر بر ساعت   40سرعت مجاز  –جمع و پخش کننده  ✓

 کیلومتر بر ساعت   50سرعت مجاز  – خیابان های شریانی   ✓

که در آنها امکان جداسازی فیزیکی مسیرهای پیاده و سواره با عرض مناسب وجود  همچنین رده ای از شبکه معابر شهری 

 کیلومتر بر ساعت در نظر گرفته می شود.      15شناخته شده و حداکثر سرعت مجاز در آنها    ان اشتراکیخیابندارد ، به عنوان  

 محدوده سرعت طرح در معابر شهری ( :  2-8جدول شماره)

 سرعت طرح  نوع معبر 

 خیابان شهری 

 کیلومتر  30 محلی

 کیلومتر   50حداکثر   جمع و پخش کننده

 کیلومتر   70حداکثر   شریانی 

 تند راه شهری 
 کیلومتر  110تا    70 بزرگراه 

 کیومتر  120تا    100 آزاد راه 

 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ

 :نامه طراحی معابر شهری به شرح زیر هستند مهمترین اصول و ضوابط موجود در آیین

 .اند شهری و خیابان شهری تقسیم شده راه  عابر شهری بر اساس نقش اجتماعی آنها به دو رده تندم -1
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سواران    های شهری تنها به منظور عبور وسایل نقلیه، طراحی شده و حضور و عبور عرضی عابران پیاده و دوچرخه  تندراه -2

 .به صورت همسطح در آنها ممنوع است

امکان عبور عرض   خیابان -3 پیاده طراحی شده و وجود  عابران  به منظور حضور و فعالیت  پیاده و  های شهری  عابران  ی 

 .سواران به صورت همسطح در آنها الزامی است دوچرخه

 با انواع شیوه  ظرفیت جابجايی انسانوپخش کننده و شریانی،   بندی خیابانهای شهری به محلی، جمع معیار دسته -4

 .های سفر است

کیلومتر   40ننده حداکثر  کیلومتر بر ساعت، در خیابانهای جمع و پخش ک  30سرعت مجاز در خیابانهای محلی حداکثر   -5

 .کیلومتر بر ساعت است 50بر ساعت و در خیابانهای شریانی حداکثر 

های مناسب وجود ندارد، با عنوان   هایی که در آنها امکان جداسازی فیزیکی مسیرهای سواره و پیاده با عرض   خیابان -6

 شود کیلومتر بر ساعت در نظر گرفته می   15های اشتراکی شناخته شده و حداکثر سرعت مجاز در آنها برابر با  خیابان

های مرتبط با این  به جز کاربری(ها ممنوع است   ایجاد دسترسی مستقیم به کاربریهای شهری از طریق انواع تندراه -7

 (معابر نظیر پمپ بنزینها

ل یک دسترسی  ای و شهری، تنها با ایجاد حداق احداث یا صدور مجوز توسعه کاربریهای جدید با مقیاس عملکردی منطقه -8

های شریانی با رعایت    ز در خیابانای و محلی نی های ناحیه  از خیابانهای شریانی، مجاز است. صدور مجوز توسعه کاربری

 .مانع استلا حظات شهرسازی و سازگاری، امکانپذیر و بملا

است. صدور مجوز توسعه ای    وپخش کننده، مقیاس ناحیه  حداکثر مقیاس مجاز برای کاربریهای پیرامون خیابانهای جمع -9

مانع  لا حظات شهرسازی و سازگاری، امکانپذیر و بلاکننده با رعایت م   وپخش  کاربریهای محلی نیز در خیابانهای جمع

 .است

  حداکثر مقیاس مجاز برای کاربریهای پیرامون خیابانهای محلی، مقیاس محلی است. دسترسی کاربریها با مقیاس ناحیه -10

 .خیابانهای محلی تنها به صورت دسترسی اضطراری و ثانویه امکانپذیر استای و شهری به  ای، منطقه

نامه در تمام    ای مدیریتی، مستلزم رعایت این آیین  حفظ یکپارچگی شهر، فرم و کارکرد معابر شهری و وحدت رویه -11

ت خاص هر بافت  حظات و اقتضائا لانامه بر رعایت م   های شهری مختلف آن است. اما در عین حال آیین  محدوده و بافت

سازی و وحدت رویه را ایفا    نامه نقش یکپارچه  به ویژه بافتهای تاریخی و ارزشمند تأکید دارد. به این منظور این آیین

خواهند   لازم الاجرانامه اضافه شده و    حظات ویژه مصوب مراجع ذیصالح به صورت انضمامی به آیین لامیکند. ضوابط و م

این رو چارچوب ضوابط از  از سوی وزارت میراث فرهنگی،    بود.  تاریخی که  بافتهای  مصوب حفاظت و طراحی معابر 
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نامه است. این رویکرد و امکان انضمام ضوابط برای   شود، فرادست ضوابط این آیین   گردشگری و صنایع دستی ارائه می

یطی، فرهنگی، گردشگری،  مانند معابر واقع در بافتهای دارای ارزش طبیعی، زیست مح)سایر معابر واجد شرایط ویژه  

 . نیز با طی فرآیندهای فنی و قانونی مربوطه محفوظ خواهد بود(ایمنی و امنیت عمومی

هرگونه سو استفاده از  .  بافتهای تاریخی، حفظ ویژگیهای کالبدی خیابان تاریخی، اولویت دارد  اصلاحدر ساماندهی و   -12

تغییر و اصالح کالبد خیابانهای تاریخی باید   .خیابانهای بافت تاریخی غیر مجاز استضوابط این آییننامه به منظور تغییر  

 .با اخذ مجوز از مراجع مرتبط در وزارت میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی انجام گیرد

 مشخصات انواع معابر شهری خلاصه  ( :  3-8جدول شماره)

 محلی  مشخصات 
جمع و پخش  

 کننده
 آزاد راه  بزرگراه  شريانی 

 100تا  80 90تا  60 50حداکثر   40حداکثر   30حداکثر   سرعت مجاز)کیلومتر بر ساعت(

 120تا  100 110تا  70 70حداکثر   50حداکثر   30 سرعت طرح)کیلومتر بر ساعت(

 3حداقل  2حداقل    3حداکثر     2حداکثر   1حداکثر   تعداد خطوط عبور در هر جهت

 6/3تا  4/3 3/ 5تا  3/3 3/3تا  3 3تا  7/2 2/ 7تا  5/2 عبور)متر(عرض هر خط 

حداقل عرض موثر پیاده رو هر 

 سمت
 ـــ ـــ 5/2 5/1 2/1

 غیر مجاز  غیر مجاز  الزامی  الزامی  الزامی  وجود پیاده گذر همسطح

 غیر مجاز  3000حداقل  500حداکثر   400حداکثر   300حداکثر   فاصله بین تقاطع ها )متر( 

فاصله بین تبادل ها در تلاقی با 

 ساير معابر )متر( 
 ــ ــ ــ

 1200حداقل 

 2500حداکثر  

 1500حداقل 

 3000حداکثر  

 غیر مجاز  غیر مجاز  مجاز  مجاز  مجاز  دسترسی مستقیم به کاربري 

 غیر مجاز  غیر مجاز  مجاز  مجاز  مجاز  پارک حاشیه اي

تردد مختلط  موتور سیکلت با ساير  

 نقلیهوسايل 
 غیر مجاز  غیر مجاز  مجاز  مجاز  مجاز 

تردد مختلط  دوچرخه با ساير  

 وسايل نقلیه
 غیر مجاز  غیر مجاز  مجاز  مجاز  مجاز 

 غیر مجاز  مجاز  الزامی  مجاز  توصیه نمی شود  تردد وسايل نقلیه همگانی

 تردد وسايل نقلیه سنگین 
محدود به نیازهای  

 خاص 
 مجاز  مجاز  مجاز  مجاز 

 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ

 با توجه به مشخصات فیزیکی و عملکردی خیابان ها ،در رده شریانی سرعت مجاز می تواند کمتر از مقدار حداکثر باشد.  -1

 خط عبور بلامانع است.   2در معابر محلی در صورت یکطرفه بودن خیابان ، وجود حداکثر   -2

 خط عبور بلامانع است.   3ر صورت یکطرفه بودن خیابان ، وجود حداکثر  در معابر جمع و پخش کننده د -3

خط به صورت کندرو بلامانع    3در معابر شریانی پس از تخصیص مسیر ویژه همگانی و دوچرخه ، ایجاد یک خط عبور مازاد بر   -4

 است. 

 ون آمدگی ساختمان هاحداقل عرض پیاده رو بدون احتساب عرض اشغال شده توسط فضای سبز ، مبلمان شهری و بیر    -5
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 در بزرگراه های تنها در محل تقاطع های همسطح و با استفاده از چراغ راهنمایی ، احداث پیاده رو مجاز است.  -6

 کیلومتر بر ساعت و بیشتر غیر مجاز است.   40تردد  مختلط دوچرخه در خیابان های شریانی با سرعت مجاز   -7

 شریانی مشخصات خیابان های  خلاصه  ( :  4-8جدول شماره)

 مشخصه 
 سرعت مجاز)کیلومتر بر ساعت( 

50 40 30 

 40 50 70 سرعت)کیلومتر بر ساعت( 

 هزار نفر   12 هزار نفر   12 هزار نفر   12 حداقل ظرفیت جابجایی)نفر در ساعت( 

 12 12 12 حداقل عرض سواره رو)متر( 

 25 25 25 حداقل عرض پوسته)متر( 

 3 3 3 حداکثر تعداد خطوط عبور در هر جهت  

 3-3/3 3-3/3 3-3/3 عرض هر خط عبور)متر( 

   5/2   5/2   5/2 حداقل عرض موثر پیاده رو )متر( 

 2-5/2 2-5/2 2-5/2 عرض خط پارک حاشیه ای)متر( 

 7 7 6 حداکثر شیب طولی)درصد( 

 5/1-2 2-5/2 5/2-3 شیب عرضی)درصد( 

 ممنوع  ممنوع  4-6 بربلندی)درصد( 

 الزامی نیست  الزامی نیست  5/1 حداقل عرض میانه 

 10-15 10-15  15-20 ارتفاع جدول)سانتی متر( 

 3/0-5/0 3/0-5/0 3/0-5/0 فاصله جدول از لبه سواره رو)متر( 

 5/0 5/0 5/0 حداقل فاصله جانبی موانع تا لبه جدول)متر( 

 ـــ ـ 150 200 ها)متر( حداقل فاصله بین تقاطع  

 300 400 500 حداکثر فاصله بین تقاطع ها)متر( 

 ـــ ـ 50 150 فاصله بین اتصال های محلی)متر( 

 50 65 105 فاصله دید توقف)متر( 

 ترجیحا اولویت دار  ترجیحا اولویت دار  ترجیحا اولویت دار  نوع حمل و نقل همگانی 

 1ترجیحا درجه   1درجه   1درجه   نوع مسیر دوچرخه 

 محدود به پیاده گذر  محدود به پیاده گذر  محدود به پیاده گذر  نحوه عبور عرضی عابرپیاده 

 C C C سطح خدمت طراحی 

 منطقه ای و شهری  منطقه ای و شهری  منطقه ای و شهری  حداکثر مقیاس کاربرهای پیرامونی 
 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ

 با فرض وجود دو خط عبور سواره رو در هر طرف  -1

 خط ،به صورت کندرو بلامانع است.   3پس از تخصیص مسیر ویژه همگانی و دوچرخه ، ایجاد یک خط عبور مازاد  بر   -2

 بدون احتساب عرض اشغال شده توسط فضای سبز ، مبلمان شهری و بیرون آمدگی های ساختمان  -3

 توپوگرافی هموار. در شرایط   -4

 متر است.  2در محل پیاده گذر و جزیره ایمنی برای عابر پیاده، حداقل برابر   -5
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 مشخصات خیابان های محلیخلاصه  ( :  5-8جدول شماره)

 توضیحات مشخصه 

 30 سرعت مجاز )کیلومتر بر ساعت( 

 30 سرعت طرح )کیلومتر بر ساعت( 

 1 حداکثر تعداد خطوط عبور در هر جهت  

 5/2-7/2 عرض هر خط عبور)متر( 

 2/1 حداقل عرض موثر پیاده رو )متر( 

 8/1-2 عرض خط پارک حاشیه ای)متر( 

 15 حداکثر شیب طولی)درصد( 

 5/1-2 شیب عرضی)درصد( 

 ممنوع  بربلندی)درصد( 

 الزامی نیست  حداقل عرض میانه 

  10-15 ارتفاع جدول)سانتی متر( 

 3/0-5/0 رو)متر( فاصله جدول از لبه سواره  

 5/0 حداقل فاصله جانبی موانع تا لبه جدول)متر( 

 300 حداکثر فاصله بین تقاطع ها)متر( 

 35 فاصله دید توقف)متر( 

 مختلط نوع حمل و نقل همگانی 

 3درجه   نوع مسیر دوچرخه 

 ازاد  نحوه عبور عرضی عابرپیاده 

 C سطح خدمت طراحی 

 محلی پیرامونی حداکثر مقیاس کاربرهای  
 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ

 خط عبور بلامانع است.   2در صورت یک طرفه بودن خیابان وجود حداکثر -1

 بدون احتساب عرض اشغال شده توسط فضای سبز ، مبلمان شهری و بیرون آمدگی های ساختمان  -2

کیلومتر بر ساعت و استفاده از عرض    15پیاده رو ، حداکثر سرعت مجاز برابر با  در صورت عدم امکان رعایت حداقل عرض موثر   -3

 سواره رو اشتراکی خواهد بود. 

 . متر است  2محل پیاده گذر و جزیره ایمنی برای عابر پیاده، حداقل برابر  صورت وجود در    در   -4

 

 

 

 گذرها  عرض وطول   ضوابط - 2-8

عرض گذرها به شرح   همچنین طرح های تفکیک و آماده سازی زمین ، حداقلبه منظور استفاده در طراحی های جدید  

 شود: جدول ذیل تعیین می
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 : حداقل عرض معبر متناسب با طول آن   (6-8)جدول شماره  
 

 

  

 

 

 بازگردند.  ،متر لازم است 120از  یشتربا طول ب  یمتر بوده و بن بست ها 120حداکثر طول بن بست برابر  -

  ی قطعه مسکون   3به حداکثر    یمتر ، دسترس  30معبر با طول کمتر از    یک که    ی، در صورت  ی تراکم  ی حوزه ها  ی در تمام  -

متر نباشد   4، اگر عرض معبر موجود کم تر از    یدنما  ینقطعه باغ را تأم  2  یادر افق طرح (    یشنهادی) بر اساس تراکم پ 

 گذر صرف نظر کرد .      یضتوان از تعر ی، م 

 متر باشد .  8 یدمفاد جدول فوق ، حداقل عرض معبر با  یتضمن رعا،  ید جد هاییکدر تفک -

 

 واقع در فاصله مذکور    ترکمبا عرض    هایخیابانطول یک خیابان عبارت است از فاصله دو خیابان بدون در نظر گرفتن  :  (10-8)  یرصوت

 : بستبندر گذرهای  

 متر پاسخگویی گردد.   5با عرض  تواندمیگذر،   بهمشرفپلاک  5متر و با حداکثر  35گذرهایی با طول کوچه تا  -

 متری با دوربرگردان پاسخگویی گردد.   6 صورتبه گذرعرضمتر باشد،   50تا  35طول گذر  کهدرصورتی  -

 مصوبان عرض  باهمپاسخگویی گردیده است،    5توسط کمیته فنی یا کمیسیون ماده  مواردی که در سنوات گذشته   -

 .  گرددمیتثبیت 

 هاي مجاز به شبکه معابرسلسله مراتب و اتصال -3-8

ها به معابر با عرض  متر مجاز بوده و اتصال آن  16های محلی با حداکثر عرض  معابر مشمول این ضوابط فقط به خیابان  اتصال

های بین روستایی ممنوع است. در موارد مربوطه لازم است با تعبیه موانع فیزیکی مناسب این  تر و همچنین معابر و جادهبیش

 ها قطع شوند. گونه اتصال

 نصر کاربری )واحدهای مسکونی( باید از معابر دسترسی و یا حداکثر محلی اصلی تغذیه شوند. ترین ع خصوصی  -

 ای از خیابان محلی تأمین خواهد شد. های محلهدسترسی کاربری -

 تأمین خواهد شد.   های شریانیاز خیابان  ای و شهری های سطح ناحیهدسترسی به کاربری -

ها،  بنزینهای بزرگ و پمپنشانی، بیمارستاندسترسی سریع دارند، مانند آتشکه نیاز به   های شهریکاربری  عناصری از -

 ها( تغذیه شوند. های سریع یا نسبتاً سریع شهری )کمربندیتوانند از طریق خیابانمی

 عرض معبر  نوع معبر 

 دسترسی محلی 

طول گذر بن  

 بست 

 متر و دوربرگردان   6 متر  50تا  

 دوربرگردان متر و    8 متر  120تا    50بین  

 طول گذر بن باز 

 متر   6 متر  50تا متر  

 متر  8 متر  100تا    50بین  

 متر  10 متر  150تا    100بین  

 متر  12 متر   150بیش از  
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ها، مراکز آموزش عالی و  متری و نیز پارک 250های شریانی برای قطعات زمین در فواصل حداقل دسترسی به خیابان -

 ها مجاز است.ای و بیمارستانهای ورزشی، مدارس حرفه های حمل و نقل، استادیومای مشابه ایستگاهفضاه 

بینی دسترسی جداگانه از جبهه پشت علل موجه پیشهای شریانی قرار دارند، چنانچه بهدر مورد قطعاتی که بر خیابان -

 گردد. طرح اقدام میقطعه مقدور نباشد، دسترسی از گذرگاه اصلی با نظر سازمان مجری 

 دوربرگردان  -4-8

  یهابه شکل  توانند یها م. دوربرگردان  گردد ی، دوربرگردان احداث م  یهنقل  یل دور زدن وسا  یبن بست برا   های یابانخ  یدر انتها

  یبرا  یازمورد ن  یحداقل فضا  ید که اجرا شوند با  یها به هر شکلشوند. دوربرگردان  ی، مربع و ... طراح  یضی، ب  یره متفاوت مانند دا

  :است یرمختلف مطابق جدول ز یهنقل یلدور زدن وسا یلازم برا ی حفظ گردد . اندازه فضا یهنقل یلهدور زدن وس

 ( : حداقل شعاع دوربرگردان 7-8)جدول شماره   

 نوع وسیله نقلیه  جوار همکاربري   نوع شبکه دسترسی
حداقل شعاع مورد نیاز 

 )متر( 

واحدهای  دسترسی محلی به 

 مسکونی
 6 اتومبیل سواری  مسکونی

و جمع و پخش    خیابان محلی

 کننده 
 8 اتومبیل سواری، مینی بوس مسکونی، تجاری، خدماتی 

 شریانی خیابان 
مسکونی، تجاری، خدماتی،  

 اداری، صنعتی

اتومبیل سواری، مینی بوس،  

 اتوبوس 
 12الی  10

 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ

متر الزامی است)حداقل    12بست به عرض دو برابر عرض معبر و حداقل عرض  درانتهای معابر بن  احداث دوربرگردان -

 گردد(. متر تعیین می 12×  12و در موارد خاص  14× 14ها استاندارد ابعاد دوربرگردان

 طراحي هندسي معابر -5-8

 ها در پلان شعاع قوس  -1-5-8

متر باشند. طوری که   6ای به میزان حداقل  درجه باید دارای شعاع دایره  90روهای با زاویه  های محل تقاطع سوارهقوس  کلیه

 در هر خیابان با قابلیت عبور سواره، امکان عبور برای کامیونت )با یک فرمان( فراهم باشد. 

متر    100های اصلی حداقل  متر و در خیابان  35رو تغییر مسیر دهد شعاع قوس تغییر مسیر در معابر فرعی حداقل  سواره   اگر

 است.

 ها تقاطع   -2-5-8

متر است. اگر این امر ممکن نباشد، بایستی با نصب تابلو و هشدار لازم، رفع نقص    20ها حداقل  دید در تقاطع  فاصله -

 کرد.
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 وع تجهیزات و تأسیسات دیگر در مثلث دید ممنوع است.تابلو و هر ن نصب -

میدان می  اگر - به  تبدیل  باشد،  داشته  ورودی  از چهار  باید  تقاطع بیش  نباشد  میدان فراهم  احداث  امکان  اگر  شود. 

 های مازاد را مسدود نموده یا یک طرفه کرد. ورودی

 شود.متر احداث  12رکزی با شعاع حداقل متر به گرد هسته م 5/3نوار عبور حلقوی با عرض  3ها میدان در -

 متر خواهد بود. 12ای باشد، حداقل شعاع گردش به کار گرفته شده در هسته مرکزی میدان غیر دایره اگر -

 تعیین پخ  - 3-5-8

احداث پخ در تقاطع ها به منظور تأمین فضای دید مورد نیاز صورت می گیرد و مقدار پخ و عقب نشینی مورد نیاز به دو 

شعاع گردش . برای تعیین میزان پخ در هر تقاطع، مقدار پخ را در هر دو حالت فوق    -2مسافت دید    - 1امل بستگی دارد  ع 

عنوان پخ در تقاطع منظور می نمایند. البته در تقاطع های پر  ه  محاسبه و سپس با توجه به امکانات، مناسب ترین میزان را ب

ها در  به عرض شبکه  یپخ در تقاطع بستگ  یزانم  ی های خاص نیز مورد نیاز می باشد . ترافیک علاوه بر مورد فوق ، انجام بررس

 .  یوست تعیین می شودجدول پ  بر اساسمحل تقاطع دارد و 

تقاطع داشته باشند اندازه    یکدیگربا    یسترو ن  ین ماش  یطبق ضوابط شهرساز  یک  یچکه دو معبر که ه  یصورت  در -

متر در نظر گرفته   5/1رو باشد    ینها ماشاز آن   یکیکه    یقاطع و در صورتت  ینمتر در طرف  یکپخ به طول ثابت  

 .  شودیم

جمع و    یاباناز تقاطع خ  گردد،یها صرفاً باند کندرو قطع مباند کندرو بوده و در تقاطع  یچه معبر سواره داراچنان -

استفاده نمود. اما در صورت قطع    توانیپخ م  یینتع  یبر اساس جدول برا  یابان( و عرض خیمتر  18پخش کننده )

 ملاک خواهد بود .  یابانعرض هر دو خ  یانیم یوژکندرو و رف

ها، اختلاف سطح گذرها، وجود  تداخل پخ  یلنباشد ) به دل   یرامکان پذ  یصورت  یچ پخ به ه  یاجرا   ی،در موارد  اگر -

و    یفن  یتهکم  یبو به تصو  یهته  یشهردار  یآن ( ، لازم است طرح پخ توسط واحد فن  یردوربرگردان، پله و نظا

 برسد .  5ماده  یسیونکم

  یاستقاطع در مق  یمتر لازم است طرح هندس  30از    یشتربا عرض ب  هاییابانو خ  یانی شر  های یابانخ  یهاتقاطع  در -

 شود . یهته ی شهردار یتوسط واحد فن ییاجرا

 ر ملاک عمل است . هستند ، طرح مذکو ییطرح اجرا یواقع در محل تقاطع گذرها که دارا یها پخ -

 یت بوده و بر اساس ظرف  یشوند ، طول پخ از جدول پخ مستثن  ی م  یطراح  یدانکه به صورت م  ییتقاطع ها  در -

 ها عمل شود .  یدانم ییحجم گردش و طرح اجرا
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با    ینبش مقابل آن بر اساس ضوابط طرح مصوب قبل  یپخ  یا با چهار نبش، چنانچه قوس    یمعمول  ی تقاطع ها  در -

 گوشه مقابل اجرا گردد.  یبرابر طول پخ ید نبش مورد نظر با یپخ  یاشده باشد، قوس  یجادپروانه ساخت ا

است تمام گوشه  یهی. بد یدشده توسط پخ تجاوز نما ییناز مرز تع یدتواند به صورت قوس اجرا گردد اما نبا یم پخ -

 به صورت هماهنگ اجرا گردد .   د یتقاطع با  یک یها

 گردد .  یم یینمتر تع 5/1بن بست به طول  یکوچه ها یدوربرگردان ها در انتها پخ -

تردد    یبرا "در    "، نصب  یتجار  یها یپخ ها ممنوع است. در کاربر  یهرو ( در کل ین ماش  یا یاده ) پ  "در  " نصب -

 است .  یراز حد پخ ، امکان پذ یمترسانت 45حداقل  یزانبه م ینیعقب نش یتمشروط به رعا  یاده افراد پ 

 به صورت قوس اجرا شود .  یدرو با یادهپخ ، خط پ   یجادمحل ا در -

 طول پخ در انواع تقاطع ها   یزان: م(8-8)شماره    جدول

             
عرض خیابان دوم  

 )متر( 

              

              

              

              

              

              

              

              

              

              

 

 مسیر عبور دوچرخه  -4-5-8

 ، یموتور  هینقل  لیوسا  ک یمعبر، سرعت و حجم تراف  یبند  با توجه به طبقه  ،یها از شبکه معابر شهر  دوچرخه ضوابط استفاده 

مشترک رو به صورت    سواره  از  توانندی  ها نم  دوچرخه  ، یمنیا  دلایل به    ،یشهر  ی است. در تندراهها  4-1-9مطابق با جدول  

به صورت کامالً جدا شده و   دیبا  رهایمس نیا تندراهها، هیدوچرخه در حاش یرهایمس جادیا یاستفاده کنند. در صورت لزوم، برا

 شوند.  جادیمتر ا 5/1حداقل فاصله  تیبا رعا

هم سرعت و هم    که  یتنها در صورت  ها  ابانیخ  نی. در استیمجاز ن  3دوچرخه درجه    ریاستفاده از مس  یانیشر  یابانهایخ  در

  یرهایمس  ی، طراح(بر ساعت  لهیوس   2000بر ساعت و حجم تردد کمتر از    لومتریک  40سرعت کمتر از  )حجم تردد کم باشد  

  یها ابانی. در خشود ینم هیتوص یمنیا لیلبه د 2 درجه ریاحداث مس  ز،ین طیشرا نیدر ا یحال حت نیمجاز است. با ا 2درجه 



 

 161 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

  ی استفاده شود. ول 2دوچرخه درجه  ریاز مس شود یم هیساعت، توص بر لهیوس 1000کننده با حجم تردد کمتر از وپخش  جمع

 ت.اس  کارآمدتر 1درجه  ریاستفاده از مس زین  ها  ابانیخ نیدر ا هینقل لی حجم تردد وسا شیدر صورت افزا

 ی رهایو شبکه مس  معابر  شبکه   طیبر حسب شرا  توانی  و م  ستین  1درجه    ری به احداث مس  ی ازین  لامعمو  یمحل  یابانهایدر خ

 استفاده کرد.  3  ای 2درجه  یرهای دوچرخه از مس

 تعیین انواع مسیرهای دوچرخه در انواع معابر شهری ( :  9-8جدول شماره)

 

 

 

 

 

 

 

 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ

 .سوار بزرگسال ارائه شده است مشخصات فیزیکی و عملکردی یک دوچرخهو همچنین  ازیمورد ن ی فضادر جدول 

 سوار بزرگسال   مشخصات فیزیکی یک دوچرخه( :  10-8جدول شماره )

 

 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ

 

 

 



 

 162 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 بزرگسالسوار  ابعاد فضای عملکردی یک دوچرخه( : 11-8تصویر شماره )

 

 

 

 

 

 

 

 

 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ

دوچرخه   کلیه حال  رعایت  با  باید  شهری  مناسب    معابر  شهر  طبیعی  وضعیت  که  مواردی  در  مگر  شوند،  طراحی  سواران 

   گیرند.ای در نظر میسواری نباشند یا برای مسیر دوچرخه امتداد مستقل و جداگانهدوچرخه 

 ای جانمایی شوند.های حاشیهدوچرخه باید مجزا از پارکینگ  مسیرهای -

 ها ضروری است. سواری با اصلاح رویه یا روسازی آنها برای دوچرخهراه سازیمناسب -

شود. بین  متر تعیین می  5/1دو طرفه    مسیرهای    یک متر و برای    ،  طرفهیک  دوچرخه مسیرهای  عرض برای    حداقل -

متری مانع، جزء    5/0متر فاصله باشد، در غیر اینصورت، تا فاصله    5/0رو و موانع کناره راه باید حداقل  لبه دوچرخه 

 عرض مفید دوچرخه به حساب نمی آید.  

 : حداکثر شیب طولی خیابان با توجه به نیازهای پیاده و دوچرخه (11-8)شماره    جدول

 ی که در امتداد راه قرار داردمسیر
 )درصد(کثر شیب طولیاحد

 متر 200با طول شیب کمتر از  غالب 

 5 2 مسیرهای دوچرخه 

 7 5 مسرهای پیاده 
 ی و شهرساز راه وزارت   ی،های شهرراه ینامه طراح  یینمأخذ: آ

 سایر ضوابط گذربندي  -5-5-8

های  انجام گیرد. مالکان باید نقشه  گذرهای جدید به منظور تفکیک اراضی باید پس از کسب مجوزهای لازم  احداث -

ها و گذرهای آن که توسط مهندسین مجاز و بر اساس کلیه ضوابط طرح وضعیت محل را با طرح پیشنهادی کاربری

 تهیه و جهت کسب مجوز به شهرداری تسلیم نمایند.  تفصیلی



 

 163 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 نه معبر جدید با عرض کمتر از هشت متر تحت هر شرایطی و با هر طولی مطلقاً ممنوع است.هر گو احداث -

 ها نباید به داخل محوطه گذرها باز شود. ساختمان  درب -

 روها و گذرها مطلقاً ممنوع است.هر تعداد پله در خارج از حد مالکیت و در پیاده احداث -

ض طرح مصوب و یا عرض حاصل از اعمال این ضوابط باشد، عرض  تر از عرکلیه مواردی که عرض ثبتی گذر بیش  در -

 ثبتی ملاک عمل است. 

تر از عرض ثبتی گذر مواردی که عرض قید شده در نقشه طرح مصوب و یا عرض حاصل از اعمال این ضوابط بیش در -

 است، عرض قید شده در طرح و ضوابط، ملاک عمل خواهد بود. 

های مسکونی از فضاهای سبز حاشیه معابر مجاز  فقط تأمین دسترسی پیاده پلاک  موارد خاص و با تأیید شهرداری،  در -

 خواهد بود.

رده خود یا یک رده بالاتر    ترسیم نشده است بایستی از گذرهای هم   تفصیلکلیه گذرهای فرعی که در طرح    انشعاب -

 از خود از نظر ترافیکی و از داخل بافت صورت پذیرد. 

 رو مناسب در نظر گرفته شود.منظور عبور کم خطر و مطمئن عابر پیاده، لازم است در کلیه گذرها پیاده به -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 164 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 مقاطع عرضي  - 6-5-8

 

 
 (: نمونه  نیمرخ عرضی مطلوب برای خیابان های شریانی 2-8تصویر شماره)

 

 

 
 مسیرهای ویژه اتوبوس و دوچرخه خطه دارای  6(: نمونه  نیمرخ عرضی خیابان  3-8تصویر شماره)

 



 

 165 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 

 خطه دارای مسیرهای ویژه اتوبوس  6(: نمونه  نیمرخ عرضی خیابان  4-8تصویر شماره)

 

 

 خطه دارای مسیرهای ویژه اتوبوس بدون پارک حاشیه ای  6(: نمونه  نیمرخ عرضی خیابان  5-8تصویر شماره)

 

 

 

 



 

 166 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 

 خطه دارای مسیرهای ویژه اتوبوس کناری   6  شریانی (: نمونه  نیمرخ عرضی خیابان6-8تصویر شماره) 

 
خطه دارای مسیرهای ویژه اتوبوس و دوچرخه بدون  6(: نمونه  نیمرخ عرضی خیابان شریانی  7-8تصویر شماره) 

 پارک حاشیه ای  

 

 



 

 167 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 
 حاشیه ای خطه دارای مسیر ویژه دوچرخه بدون پارک  6(: نمونه  نیمرخ عرضی شریانی 8-8تصویر شماره) 

 

 
 خطه دارای مسیر های ویژه اتوبوس و دوچرخه   4(: نمونه  نیمرخ عرضی خیابان شریانی 9-8تصویر شماره) 



 

 168 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 
 خطه دارای مسیر های ویژه اتوبوس و دوچرخه دو طرفه  4(: نمونه  نیمرخ عرضی خیابان شریانی 10-8تصویر شماره)

 

 خطه دارای مسیر ویژه اتوبوس   4شریانی (: نمونه نیمرخ عرضی خیابان 11-8تصویر شماره) 

 

 



 

 169 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 
 خطه دارای مسیر ویژه دوچرخه دوطرفه   4(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان شریانی 12-8تصویر شماره)

 
 خطه دارای مسیر ویژه دوچرخه بدون پارک حاشیه ای  4(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان شریانی 13-8تصویر شماره)

 



 

 170 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 
 خطه دارای پارک حاشیه ای و میانه  4نمونه نیمرخ عرضی خیابان شریانی (: 14-8تصویر شماره) 

 

 خطه دارای مسیرهای ویژه اتوبوس کناری و موتور 4(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان شریانی 15-8تصویر شماره)

 

 



 

 171 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 
 خطه دارای مسیر ویژه موتور  4(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان شریانی 16-8تصویر شماره)

 
 خطه دارای مسیرهای ویژه اتوبوس و دوچرخه دوطرفه  3(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان شریانی 17-8ره)تصویر شما

 



 

 172 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 
 خطه دارای مسیر ویژه اتوبوس   3(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان شریانی 18-8تصویر شماره)

 
 (: نمونه نیمرخ عرضی مطلوب برای خیابان های جمع و پخش کننده  19-8تصویر شماره)

 



 

 173 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 
 خطه دارای مسیر ویژه دوچرخه 1(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان های جمع و پخش کننده 20-8تصویر شماره)

 
 خطه یکطرفه2(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان های جمع و پخش کننده 21-8تصویر شماره) 

 



 

 174 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 
خه بدون پارک حاشیه خطه دارای مسیر ویژه دوچر2(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان جمع و پخش کننده 22-8تصویر شماره)

 ای 

 

 خطه  2(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان جمع و پخش کننده 23-8تصویر شماره)

 



 

 175 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 

خطه دارای مسیر ویژ, دوچرخه بدون پارک حاشیه  4(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان جمع و پخش کننده 24-8تصویر شماره)

 ای 

 

 خطه بدون پارک حاشیه ای  4پخش کننده (: نمونه نیمرخ عرضی خیابان جمع و 25-8تصویر شماره)

 



 

 176 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 

 (: نمونه نیمرخ عرضی مطلوب برای خیابان محلی  26-8تصویر شماره)

 
 خطه با پارک حاشیه ای در یک سمت بدون فضای سبز 2(: نمونه نیمرخ عرضی  خیابان محلی 27-8تصویر شماره)

 



 

 177 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

  
 با بدون فضای سبز یکطرفه خطه  2(: نمونه نیمرخ عرضی  خیابان محلی 28-8تصویر شماره)

 

 خطه یکطرفه  2(: نمونه نیمرخ عرضی  خیابان محلی 29-8تصویر شماره)

 

 

 

 



 

 178 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 

 خطه بدون فضای سبز 2(: نمونه نیمرخ عرضی  خیابان محلی 30-8تصویر شماره) 

 

 
 خطه یکطرفه بدون فضای سبز 2(: نمونه نیمرخ عرضی  خیابان محلی 31-8تصویر شماره)

 



 

 179 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 
 خطه دارای پارک حاشیه ای در دو سمت 2(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان محلی 32-8شماره)تصویر 

 

 

 خطه بدون فضای سبز 2(: نمونه نیمرخ عرضی خیابان محلی 33-8تصویر شماره) 
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 پیوست ها 
 : احداث نمازخانه در اماكن اداري ، تجاري و خدماتي  1پیوست شماره 

 احداث نمازخانه در اماکن اداري، تجاري و خدماتی ضوابط و مقررات مربوط به  

 قانون برنامه پنجم توسعه، اقتصادي، اجتماعی و فرهنگی کشور(   16)موضوع بند ب ماده 

 کلیات

قانون برنامه پنجم    6بنابر وظیفه محوله بر اساس بند ب از ماده    6/3/1392شورایعالی شهرسازی و معماری ایران در جلسه مورخ  

اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی کشور ضوابط و مقررات مربوط به احداث نمازخانه در اماکن اداری، تجاری و خدماتی را به  توسعه  

 الاجرا خواهد بود. نامه از تاریخ ابلاغ برای کلیه اشخاص حقیقی و حقوقی لازمشرح زیر مورد تصویب قرارداد. این آیین

 هدف

امت نمازگزاران، ترویج فرهنگ نماز و اشاعه آن در جامعه، توجه به انجام این فرضیه در  نامه حفظ و رعایت کرهدف از این آیین

های مقرر، ارتقاء فرهنگ عمومی، تأمین مکان متناسب با شأن نماز جهت انجام این فرضیه و رعایت الگوهای رفتاری منطبق زمان

 با آموزه های دین مبین اسلام است.

 حوزه شمول

ها« مصوب های شهری و تعیین سرانه آن اداری، خدماتی قیدشده در طرح »تدقیق تعاریف و مفاهیم کاربری  تمامی اماکن تجاری،

های موجود شهر مورد تخریب  شورایعالی شهرسازی و معماری ایران که جدیدالاحداث بوده و یا اماکنی که در بخش  1389سال  

 ضوابط و مقررات خواهند بود.گیرند، فارغ از نوع مالکیت مشمول این و نوسازی قرار می

 تعريف 

(،  11(، )8(، )7(، )6(، )5(، )4(، )3(، )2شده در بندهای )اداری و خدماتی در این دستورالعمل به اماکن تعریف - اماکن تجاری

شورایعالی   1389ها مصوب سال های شهری و تعیین سرانه آن ( طرح تدقیق و مفاهیم کاربری2( جدول شماره )19(، )13)

 مترمربع است. 500ها شود که حداقل زیربنای آنرسازی و معماری ایران گفته میشه

 ضوابط و مقررات 

این مصوبه الزامی است. حداقل مساحت نمازخانه ها به ترتیب مندرج در   3شده در بند احداث نمازخانه برای اماکن تعریف

 گردد. جدول زیر و بر اساس مساحت کل زیربنای ملک تعیین می

مساحت نمازخانه   مساحت زیربنا )مترمربع(  ردیف

 )درصد(

 10 مترمربع 1000تا  500از  1

 8 مترمربع 2000تا  1000از  2

 4 مترمربع 5000تا  2000از  3

 3 مترمربع 10000تا  5000از  4

 2 مترمربع به بالا  10000از  5

داشته باشد، مساحت نمازخانه احداثی در این اماکن تا میزان متری این اماکن مسجد وجود    200: چنانچه در شعاع  1تبصره  

 مترمربع کمتر باشد.  25مذکور در جدول فوق قابل کاهش بوده، لیکن در هر حال مساحت خالص نمازخانه نبایستی از  50%

 شود. : مساحت وضوخانه و سرویس بهداشتی جزء مساحت نمازخانه محسوب نمی2تبصره 



 

 181 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 
 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 وزارت راه و شهرسازی 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 شود. حداثی جزء زیربنا محاسبه نمیمساحت نمازخانه های ا -

کل مساحت زیربنا الزامی   %2بینی سرویس بهداشتی عمومی وضوخانه مجزای زنانه و مردانه معادل حداقل پیش -

 شود.مترمربع نخواهد بود و جزء زیربنا محاسبه نمی 15است. لیکن این مساحت در هر حال کمتر از 

 دیوار و پیش فضای ورودی مشترک باشد. نمازخانه نباید با سرویس بهداشتی دارای  -

 های بهداشتی منفک در نظر گرفته شود.وضوخانه بایستی از سرویس -

نمازخانه بایستی دارای پلان مربع یا مستطیل خالص بوده و حتی الامکان جهت قبله بر یکی از اضلاع اصلی منطبق   -

 ش از دو برابر اضلاع کوچک باشد. باشد. در صورت استفاده از پلان مستطیل طول اضلاع بزرگ نباید بی 

 احداث نمازخانه در زیرزمین و پیلوت ممنوع است.  -

شود در  شود( ممنوع بوده و توصیه میورود به نمازخانه از جبهه قبله نمازخانه )ضلعی که رو به آن نماز خوانده می -

 های این ضلع قرار گیرد.  حالت اضطرار، در ورودی در منتهی الیه گوشه 

 بایست برای مراجعین قابل شناسایی باشد و نصب تابلوهای راهنما برای جهت یابی الزامی است.انه میمحل نمازخ -

های  های دارای سروصدای زیاد بوده و ترجیحاً از میان کاربریواحدهای مجاور نمازخانه نباید از میان کاربری -

 متناسب )مثلاً کتابفروشی در کاربری تجاری( انتخاب شود.

 عملکرد نمازخانه ممنوع است.تغییر  -

 استفاده از نمازخانه برای اجرای مراسم آیینی و مذهبی مجاز خواهد بود.  -

تناسب فصول مختلف سال  بینی سامانه های گرگایشی، سرمایشی، نور و تهویه طبیعی برای نمازخانه بهپیش -

 های اقلیمی الزامی است. ویژگی

های ادعیه، مهر و ...( آن بر عهده  ری نمازخانه و ملزومات )قرآن، کتابهای مربوط به تأمین، تعمیر و نگهداهزینه -

 مالک یا مالکین است.

 مالک یا مالکین بایستی نسبت به نظافت، پاکیزگی و آراستگی فضای نمازخانه اقدام نمایند.  -

و نوشتن آیات قرآن   های یونولیتی(کارگیری تزئینات و فضاسازی های نامتناسب با شأن نمازخانه )نظیر محرآب از به  -

 در ارتفاع قابل لمس اجتناب شود. 

ها برای بناهای مذکور، منوط ربط و همچنین پایان کار از سوی شهرداری صدور پروانه ساختمانی از سوی مراجع ذی  -

 به احداث نمازخانه بر اساس ضوابط این مصوبه است.

متر برای   3احداث گردد. رعایت حداقل ارتفاع بینی و اندازه عرض آن پیششود ارتفاع نمازخانه بهتوصیه می -

 نمازخانه الزامی است.

 صورت مجزا احداث گردد.بایست با تفکیک پیش فضای ورودی بهدرب نمازخانه برای بانوان و آقایان می -

 توانان جسمی و حرکتی قابل دسترسی و استفاده باشد. نمازخانه بایستی برای ناتوانان و کم -

 نظارت و پايش 

 ها وظیفه نظارت و پایش این مصوبه را بر عهده خواهند داشت.ت کل راه و شهرسازی استآن ادارا

نماینده وزارت کشور در شورای عالی شهرسازی و معماری ایران در اردیبهشت ماه هرسال گزارشی از روند اجرای این مصوبه 

 نماید. ازی و معماری ایران ارائه میها به شورای عالی شهرسها و شهرستآن ها، به تفکیک استآن توسط شهرداری 
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 هاي شهري سازي و بهسازي نماها و جداره :ضوابط و مقررات پاک2پیوست شماره 
سازي پیاده   مناسب"، "ضوابط و مقررات پاکسازي و بهسازي نماها و جداره هاي شهري "هاي پیشنهادي  تأيید کلیات طرح 

 "شهري مقررات ساماندهی به منظرضوابط و  "و   "راهها در معابر شهري 

ضوابط و "کلیات طرح های پیشنهادی   خود ، ضمن تأیید  25/9/87شورای عالی شهرسازی و معماری ایران در جلسه مورخ  

ضوابط و مقررات   "و    "مناسب سازی پیاده راهها در معابر شهری" ،"مقررات پاکسازی و بهسازی نماها و جداره های شهری

کمیته  پیشنهادی وزارت مسکن و شهرسازی( مقرر نمود که موضوع با رویکردهای موردنظر شورا در) "منظر شهریساماندهی به  

ارشاد اسلامی و سازمان میراث فرهنگی ،   ای متشکل از نمایندگان وزارت مسکن و شهرسازی ـ وزارت کشور ـ وزارت فرهنگ و

 تلقیموضوع، مورد بررسی قرارگرفته و نتیجه مصوبه شورای عالی    نظران اینصاحب ازو با دعوت  صنایع دستی و گردشگری  

  .گرددمی

نمایندگان موردنظر شورا ، متن مصوبه نهایی به شرح زیر  لذا با توجه به تشکیل جلسات کمیته موردنظر و اتخاذ تصمیم نهایی

  :انعکاس به مراجع ذیربط جهت اقدام ابلاغ می شود جهت استحضار و صدور دستور

سیما و منظر شهری )پاکسازی و بهسازی  مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران درخصوص ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی

 (روها، ساماندهی به منظر شهریو پیاده ها، مناسب سازی معابر پیاده راهینماها وجداره

  کلیات - 1

عالی شهرسازی  ، شورای 28/8/1369مصوبه مورخ   برنامه چهارم توسعه، تکمیلقانون    30در راستای وظایف محوله بر اساس ماده  

مقررات و  عنوان ضوابط  تحت  ایران  معماری  به و  و  منظر شهری،  نمای شهری  و  سیما  ادراکی  و  بصری  کیفی  ارتقاء  منظور 

منظر شهری را به شرح  ما وکیفی سیضوابط و مقررات ارتقاء  9/87/ 25شهرسازی و معماری ایران در جلسه مورخ   عالیشورای 

  .زیر تصویب نمود

  دامنه کاربرد-1-1

های توسعه  و تصویب و نظارت بر اجرای طرح  این مصوبه از تاریخ ابلاغ برای کلیه معماران، طراحان شهری، دستگاه های تهیه

الاجرا یر نهادهای ذیربط لازمهای نظام مهندسی و ساکار ساختمانی و سازمان ها و دیگر مراجع صدور پایانشهری و شهرداری 

  .بود خواهد

  حوزه شمول-1-2

ابلاغ، مشمول این مصوبه خواهند بود.   های مسکونی جدیدالاحداث از زمانتوسعه های شهری آتی، شهرهای جدید و شهرک

  مطابق برنامههای موضعی ساماندهی منظر شهری تهیه می شود. این طرحها  طرح  های موجود نیز به ترتیب الویتبرای بافت

  .سال از تاریخ ابلاغ این مصوبه تهیه خواهند شد  5حداکثر ظرف مدت  تنظیمی و

  هدف-1-3

  :هدف از اجرای این مصوبه

  .تلاش در جهت استفاده بهینه از منابع و تأمین سلامت و رفاه ساکنین -الف

در کشور و تلاش در جهت ایجاد شرایط  ی زیستیهاساماندهی به سیما و منظر شهری در شهرها، روستاها و سایر مجتمع   -ب

  ها،مناسب زندگی در آن

  احیای فرهنگ معماری و شهرسازی غنی گذشته کشور، -ج

  جلوگیری از بروز ناهماهنگی های بصری و کارکردی در فضاها و فعالیت های شهری-د

  افزایش تعاملات اجتماعی و کوشش در جهت تنظیم جریان حیات مدنی - هـ

  تعاریف -2

ها، مبلمان شهری،  ساختمانها و الحاقات آن) منظور از منظر شهری کلیه عناصر طبیعی و مصنوعمنظر شهری: در این مصوبه-2-1

  .های عمومی استها و پهنههای عمومی شهر شامل خیابانها، میادین، گرهعرصه ( قابل مشاهده از000پوشش گیاهی و 
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عالی  شورای   28/8/1369مصوبه    1شده در بند  مصوبه، نمای شهری و در انطباق با تعریف ارائه نما: منظور از نما در این  -2-2

ساختمانهای واقع در محدوده و حریم شهرها و شهرکها که از داخل معابر قابل   شهرسازی و معماری ایران )کلیه سطوح نمایان

  .اعم از نمای اصلی یا نماهای جانبی( است مشاهده است

صورت بلافصل به آن ملحق  ساختمانی به منظور از جداره، سطوح مربوط به دیوارهای محوطه هایی است که هیچ  جداره:-2-3

  .نیست نظیر دیوار باغات و نظایر آن

  .گیردبرای عبور پیاده مورد استفاده قرار می ها و گذرهایی است که منحصراپیاده راه: منظور از پیاده راه، خیابان-2-4

منظور ایجاد هماهنگی میان کلیه  که به ای ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری: این کمیته نهادی پیشنهادی استکمیته ه-2-5

گردد. نهادهای  کیفی سیما و منظر، در شهرها تشکیل میذیربط در امر ارتقاء ها و مؤسساتسازمانها، نهادها، دستگاهها، شرکت

  .نامیده می شود "کمیته"اختصار این مصوبه از این پس به  مذکور در

  ضوابط کلی- 3

  ضوابط مربوط به سیما و منظر-3-1

انسانی بوده و دانه بندی و ریخت شناسی مشابه   طرح و اجرای بناهای واقع در مناطق تاریخی شهر باید دارای مقیاس-3-1-1

بندی بخش تاریخی  نا به احجام متناسب با دانهمعماری بناهای کلان مقیاس، تقسیم ب بافت تاریخی شهر داشته باشد. در طراحی

  .الزامی است شهر

که علاوه بر رعایت ضوابط و مقررات طرحهای  ای باشددر احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهای ساختمانی باید به گونه -3-1-2

ت نشود و قابل بازیافت و  زیسشهرسازی و معماری ایران، موجب آلودگی محیط  جامع و تفصیلی و سایر مصوبات شورای عالی

مصالح نمای ساختمانهای موجود  ساله نسبت به بهسازی  5باشد. به شهرداری ها امکان داده می شود تا طی برنامه ای   پاکسازی

  .در شهرها اقدام نمایند 

جیحاً از مصالح  تاریخی شهر همخوانی داشته و تر در پاکسازی مصالح ساختمانی، رنگ و بافت و مصالح نما در بخش های-3-1-3

  .بوم آورد )محلی( انتخاب شوند 

در سطح شهرها باید در انطباق    000خدماتی، اداری و   کلیه تابلوهای مربوط به فعالیتهای شهری اعم از تجاری، درمانی،-3-1-4

تابلوها   محل نصبصورت هماهنگ برای صنوف مختلف تهیه شود. ابعاد، فرم، طرح و ساختمان، به با مبحث بیستم مقررات ملی

  .باشندمی تعیین و مالکین و بهره برداران ملزم به رعایت این مقررات "کمیته"باید توسط 

تنها مجاز به استفاده از یک تابلو در نما   باشده و هر تصرفتعدد تابلوهای معرف کاربری در یک منظر شهری مجاز نمی-3-1-5

  .در حاشیه آن قرار دارد، استمذکور  یا جداره هر یک از معابر شهری که تصرف

شهری، به شهرداری ها اختیار داده می شود   منظور ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابلوهای تبلیغاتی در مقیاس به- 3-1-6

 ها، استفاده ازمحل و نحوه استقرار تابلوهای شهری )بیلبوردها( نقاشی ها، جداره تا نسبت به تهیه ضوابط و مقررات مربوط به 

( اقدام نماید و به تصویب  000میادین و  نمایشگرهای بزرگ شهری، تابلوهای تبلیغاتی، تابلوهای راهنمای شهری )نام خیابانها و

نهادها و مؤسسات دولتی و عمومی در   در  "کمیته"برساند. رعایت تصمیمات    "کمیته" این زمینه برای دستگاهها، سازمانها، 

  .دارد اولویت قرار

 

ممنوع بوده و احداث فضاهای نیمه باز با   ( در فضاهای شهری..، تراس و    ها )نظیر بالکنپیش آمدگی بدنه ساختمان  -3-1-7

  . این فضاهای نیمه باز جهت تقویت چشم اندازهای مناسب شهری خواهد شد نشینی دیوارهای خارجی از حد زمین تأمینعقب

عنوان انباری )محل  برداری از این فضاها بهگل و گیاه و موارد مشابه بوده و بهره، نگهداری    شدید خورشید ، کاهش اثر تابش 

  .( و خشک نمودن البسه ممنوع است..  نگهداری مواد غذایی، سوخت و  

بینی نمودن البسه را درون ابنیه پیش ، فضای موردنیاز جهت انباری و محل خشک  طراحان موظفند در طراحی ابنیه  -3-1-8

  .شوددرصد( کل مساحت زیربنا جزء مساحت مفید محاسبه نمی )ده %10ساحت این فضاها تا سقف نمایند. م
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تخریب و نوسازی ابنیه از نما یا جداره ساختمان   ها از حد زمین در هنگامهای موجود بدنه ساختمانتمامی پیش آمدگی-3-1-9

  .شوندحذف می

واحدهای مسکونی به فضاهای نیمه باز و پیش   احت زیربنای هر یک ازمس  %15از تاریخ ابلاغ این مصوبه تا سقف  -3-1-10

ها به فضاهای  شود و مسدود نمودن و الحاق نمودن آنزیربنا محسوب نمی  جزء فضای ورودی اختصاص خواهد داشت این بخش

  .باشدساختمانها به هر نحو ممنوع می محدود

ای طراحی و اجرا نمایند که به ارتقاء کیفیت گونه قع در تقاطع معابر را به طراحان و مجریان موظفند معماری بناهای وا-3-1-11

  .ها منجر شودبصری و فضایی تقاطع

 "کمیته"ساختمانهای واقع در این نقاط باید به تایید   ها، طرح و نمای معماری نبش، کنج ، دروازه  -با توجه به اهمیت    - 3-1-12

 .برسد

رنگ ها، جنس و حدود شیب    "کمیته"باشد  می ها از انواع پوششهای شیبداریی غالب آندر شهرهایی که پوشش نها-3-1-13

  .هماهنگی در سیما و منظر شهری فراهم آید مجاز آن را به گونه ای معین می نماید که

  .بود معماری محل نباشد، ممنوع خواهد استفاده از پوشش های شیبدار، در شهرهایی که استفاده از آن در سنت -3-1-14

احداث بناها، به تشخیص کمیته ممنوع   ( در طراحی و000استفاده از فرمهای نامتعارف )نظیر کشتی، میوه ها و    -3-1-15

  .و سازمانهای دولتی در اولویت قرار دارد باشد رعایت این مصوبه برای دستگاهها، نهادها می

پرده  - 3-1-16 از نماهای  های  ( در جداره000شیشه های جیوه ای و   ای، کامپوزیت،ه ای )نماهای آلومینیمی، شیشاستفاده 

از عرصه رعایت مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان، برای کلیه بناهای دولتی و   های عمومی، ضمنبیرونی و قابل مشاهده 

می شود تا ظرف   داده استفاده از این مصالح صرفاً درون بناها مجاز است. به مالکین ابنیه موجود فرصت   عمومی ممنوع بوده و 

با مصالح جایگزینی که توسط کمیته تعیین می شود،   سال، با اولویت بناهای دولتی و عمومی به اصلاح نمای این ابنیه  3مدت  

  .بازسازی نمایند

 صورت نمایان در منظر شهری ممنوع است وبه (000در طراحی و اجرای ابنیه احداث تاسیسات )نظیر چیلر، کولر و  -3-1-17

عمومی حذف شوند در ابنیه موجود به مالکان فرصت داده می شود تا مطابق   تاسیسات باید یا تمهیدات مناسب از معرض دید

  .سال به اصلاح نما اقدام نمایند  3مشخص می شود ظرف مدت  "کمیته"از سوی  ای کهبرنامه

حقوق همسایگان را در استفاده از نور،  000 دانگی و  ای که به دلیل ارتفاع زیاد و یا درشتاز این پس احداث ابنیه  -3-1-18

های موردنیاز در این خصوص )نظیر حداقل فواصل و ارتفاع سنجه "کمیته"باشد.  می مناظر و مواهب طبیعی سلب نماید ممنوع

  (.در همسایگی واحدها تعیین خواهد نمود بناها 

  .خواهد بود تصویب نماید مجاز "کمیته"هایی که  استفاده از بامهای سبز در محل -3-1-19

  ضوابط مربوط به ساماندهی کالبدی فضاهای شهری -3-2

مصوبه، کلیه کانالهای تاسیساتی نمایان در نماها   سال از تاریخ ابلاغ این  5به مالکین ابنیه فرصت داده می شود تا ظرف    -3-2-1

های  لوله اودانها، سیمها و کابلهای برق و تلفن، دودکش بخاری،ها( کانالهای کولر، ناسپیلت) های شهری شامل کولرهاو در جداره

ای ساماندهی شوند که در  شهری حذف و یا به گونه های گاز شهری( و نظایر آن به تدریج از نماهایتاسیساتی )به استثناء لوله 

  .ای ساختمانها رنگ آمیزی شودهای گاز شهری نیز بایستی متناسب با رنگ نمنباشد. لوله نما یا جداره شهری قابل مشاهده

مبحث بیستم مقررات ملی ساختمان ممنوع   نصب تابلوهایی که در معابر موجب اختلال در حرکت عابرین شود، مطابق  -3-2-2

  .است

کابین  -3-2-3 عمومی،مکانیابی  تلفن  از  )اعم  پیاده  معابر  کیوسکها در  و روزنامه ها،  آوری صدقات  فروشی، صندوقهای جمع 

  .مزاحم حرکت عابرین پیاده نباشد ای انجام شود که( باید به گونه0000

ساماندهی کابین ها و کیوسک ها و اثاثه شهری   ساله نسبت به  3ای  به شهرداری ها امکان داده می شود تا مطابق برنامه  - 3-2-4

  .موجود اقدام نمایند
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معابر پیاده ممنوع است و تغییرات سطوح بایستی   ر عبور در( در مسی000ایجاد هرگونه اختلاف سطح )لبه، پله، سکو  - 3-2-5

  .وسیله شیب راهه و رمپ انجام شودبه

امکان سر خوردن  - 3-2-6 انتخاب شود که  ای  به گونه  بایستی  پیاده  معابر  امکان   کفسازی  یافته،  به حداقل کاهش  عابرین 

  .باشد پاکسازی داشته و از مصالح بوم آورد انتخاب شده

  .معبر و شهرداری، نگهداری و مرمت شود کفسازی معابر باید باهمکاری و مشارکت عمومی مالکین بناهای حاشیه  -3-2-7

مصالح بایستی مطابق با طرح اثاثه شهری و متناسب   اثاثه شهری بکار رفته در فضاهای شهری ازنظر فرم، اندازه، رنگ و  -3-2-8

  . ی و اجرا شوندفضاها طراح با بافت و احجام معماری اطراف این

گونه های گیاهی    "کمیته"صورت گیرد.   حفظ و توسعه فضای سبز شهری باید حتی الامکان با گونه های گیاهی بومی   - 3-2-9

  .نمایدفرهنگی هر شهر مشخص نموده و اعلام می بومی را متناسب با ویژگیهای طبیعی، تاریخی و 

  شهریضوابط مربوط به ساماندهی زیرساخت های  -3-3

  .داخلی ساختمان الزامی است تعبیه تاسیسات گرمایشی و سرمایشی و کانالهای موردنیاز در فضاهای  -3-3-1

وسیله کفسازی مشخص شود.  راهها( باید بهپیاده روها و کلیه مسیرها و کانال های تاسیساتی موجود در معابر )پیاده  - 3-3-2

  .ها برای تعمیر به سهولت فراهم آیدترسی به آندس ای احداث شوند کهکانال ها باید به گونه

را باهمکاری شهرداری، وزارت کشور و   کمیته موظف است تا زمینه شکل گیری ایجاد کانال مشترک انرژی در معابر  - 3-3-3

  .سازمانها و دستگاههای ذیربط پیگیری نماید

  ضوابط مربوط به ساماندهی کارکردی فضاهای شهری -3-4

ها اختیار داده می شود تا باهماهنگی  شهرداری  ها، بهنظور استفاده بهینه از فضاهای شهری و ایجاد سرزندگی در آن مبه  -3-4-1

 ها بیش از سه متر باشد، در ایام تعطیل و ساعاترو آنمعابری که عرض بخشی از پیاده کمیته ها در شهرها و ساکنان مجاور، در

و گرم اجازه دهند تا بخشی از معبر  های سردو عرضه کنندگان آبمیوه و نوشیدنی فروشیهائی چون اغذیه شبانگاهی به کاربری

نمایند لکن احداث نرده و یا ایجاد مانع ثابت در مسیر عابرین در آن ممنوع   را با مبلمان مناسب تجهیز و از مراجعین پذیرایی

  .است

  ضوابط مربوط به نظارت بر اجرای مقررات -3-5

جدید و ابنیه مجاور )همسایگی( برای اخذ   شده در طراحی ابنیهل نقشه حجمی ابنیه و راندوی مصالح بکار گرفتهتحوی  - 3-5-1

 هانقشه و مراجع صدور پروانه ساختمانی از سوی متقاضیان الزامی است. در این نقشه پروانه ساختمانی به مراکز بررسی و کنترل

واحدهای همسایگی الزامی است. دستورالعملها  بندی و ریخت درو رنگ مصالح، دانه  ایجاد هماهنگی میان احجام ازنظر فرم، جنس 

  .سوی کمیته تدوین و ابلاغ خواهد شد و راهنماهای موردنیاز در ا ین خصوص از

به  -3-5-2 منوط  ابنیه جدیدالاحداث  برای  عدم خلاف  و گواهی  پایانکار  نقشه  صدور  ارائه اجرای  پروانه های  اخذ  شده جهت 

  .های مصوب )بویژه نما و حجم( خواهند بوددقیق نقشه  ساختمانی است. مهندسین ناظر مسئول اجرای

  سازمان اجرای مقررات -4

  .در سازمان مسکن و شهرسازی استان مستقر خواهد بود "کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری"دبیرخانه  -4-1

استان خواهد    5تصویب کمیسیون ماده   تهیه و به  "کمیته"ه توسط  ضوابط و مقررات تکمیلی درخصوص این مصوب-4-1-1

  .رسید

  :وظایف کمیته عبارت است از-4-1-2

  شهری ایجاد هماهنگی درخصوص مطالعات، اقدامات اجرایی و عمرانی در سیما و منظر -الف

  شهری منطقه بندی شهرها جهت انجام اقدامات بهسازی و ارتقاء کیفی سیما و منظر -ب

  بررسی و تایید طرحهای موردی ساماندهی به سیما و منظر شهری -پ
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روها با عنایت به  راهی و پیادهمعابر پیاده های شهری، کفسازی بسترتعیین مصالح مناسب برای استفاده در نماها و جداره  -ت

ویژگیهای و سایر  فرهنگی  اقلیمی،  مصالح   موارد  میان  ایجاد هماهنگی  و  بومی  و  و جدارهتاریخی  معابرنماها  و کفسازی   ها 

  راهی یا پیاده راهها با اولویت بکارگیری مصالح بومی پیاده

ها  مهم برحسب لوکس( و نحوه نورپرداری به آن  ها و بناهایتعیین میزان نور موردنیاز فضاهای شهری )معابر، میادین، پهنه -ث

 (های شهری شده و در عین حال مانع از مشاهده ستارگان نشودشهروندان در فضا ای که باعث افزایش زمان حضور)به گونه

  ها و فواصل میان مبلمان شهریتدوین ضوابط و استانداردهای بومی، اندازه -ج

  تدقیق ضوابط، مقررات و الزامات این مصوبه متناسب با شرایط محلی -چ

  ها و کفسازی معابرنماها، جداره و نوسازی تدوین ضوابط و مقررات مناسب جهت نگهداری، بهسازی، مرمت، بازسازی -ح

  متناسب مقتضیات محلی و بومی تدوین ضوابط و مقررات مربوط به جانمایی مبلمان شهری در فضاهای شهری -خ

نحوه استقرار، جنس، رنگ، فرم تابلوهای شهری   تدوین ضوابط، مقررات و دستورالعملهای موردنیاز درخصوص نحوه مکانیابی،   -د

  و محلی

  و منظر شهری اولویت بندی فضاهای شهری جهت انجام مطالعه، طراحی و اقدامات بهسازی سیما -ذ

مندرج در طرحهای توسعه شهری دچار   هر گاه بر اساس تصمیمات و مصوبات این کمیته ضوابط و مقررات ساختمانی-4-1-3

  .سداستان بر 5ماده  تغییراتی شود این تغییرات بایستی به تصویب کمیسیون

  .کمیته ها انجام خواهد شد ها بر اساس آئین نامه داخلیگیرینحوه مدیریت و تشکیل جلسات و تصمیم  -4-1-4

  بازنگری در ضوابط-5

 .تکمیل و اصلاح قرار خواهد گرفت سال یکبار مورد تجدیدنظر، 5در صورت تشخیص کمیته و نیاز به این مصوبه هر 
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 دستورالعمل اجرایي نما و سیماي شهري :  3پیوست شماره 

 موضوعی :   فهرست

 مقدمه  - 1

 بیان مساله  - 2

 اهداف  - 3

 راهبردها  - 4

 مستندات قانونی  - 5

 (دامنه کاربرد)حوزه شمول -  6

 ساختار اجرایی  - 7

 تعاریف و مفاهیم پایه  - 8

 ضوابط شهرسازی و معماری  - 9

 کنترل نما  - 10

 مقدمه   - 

دهه اخیر، ساختار فضایی شهرهای استان، تحولات و تغییرات شتابانی را دردرون خود تجربه کرده است.یکی از این دگرگونی    در

و حجم بناها است که باعث بوجود آمدن حجم ها و فرم های نازیبائی در سطح شهرهای استان شده است.از   درفرم  ها و تغییرات،

به طراحی و اجرای نماهای نامتعارف بدون پشتوانه هویتی و فرهنگی و همچنین نماهای فاقد   رایشگ تغییرات دیگر می توان به

.به همین خاطر اهمیت و ضرورت تدوین ضوابط و مقررات بالادستی مرتبط با  کرد  ایمنی و الحاقات غیر ایمن و غیر ضرور اشاره

بیش از پیش احساس می شد.لذادر قالب یک برنامه ریزی   نزما  های شهری، در این برهه ازطراحی و اجرای نماهای ساختمان

و اداره کل راه و شهرسازی استان و با   ساختمان  و باهمکاری و همیاری بین شهرداری، شورای شهر، سازمان نظام مهندسی

دکه علاوه بر  می نمای  کمکنهاد و شهروندان اجرای صحیح این دستورالعمل بانگاه معرفتی،مشارکت دانشگاه ها، فعالان مردم

،  "درکثرت  -وحدت  "هویت بخشی به نمای ساختمانهای شهرهای استان، برخی از شاخصه های شهرهای ایرانی اسلامی ازجمله  

 درنمای ابنیه سطح شهرهای استان حاصل شود. "هویت"و  "امنیت" ،"تواضع"،  "نظم"، "زیبایی"، "توازن"، "تعادل"

 بیان مساله  - 

ندهی و ضابطه مند کردن طراحی و اجرای نمای ابنیه در سطح استان باتوجه به زلزله خیز بودن  تدوین این ضوابط جهت ساما 

، که خسارات زیادی در بخش نمای   1396و سال  1375ناشی از زلزله های سالهای قبل ، ازجمله زلزله سال  خسارات استان و

  .است ابنیه بوجود آورده

ت شورایعالی شهرسازی و معماری از قبیل نماهای نامتعارف و غیر بومی و مغایر با  جلوگیری از اجرای نماهای مغایر با مصوبا

در    ملی  مقررات سنگین  مصالح  دارای  و  مناسب  اجرائی  جزئیات  بدون  نماهای  قبیل  از  ناایمن  نماهای  شامل  ساختمان 

 بلندمرتبه های مسکونی و ساختمان 

 هری برای عابران پیاده ، علی الخصوص دربافت مرکزی شهرارتقا کیفیت و ایمنی سیما ومنظر شهری درجداره های ش

مطابق تجربه برخی از استانهای  )ارائه ضوابط تکمیلی در خصوص ساماندهی و ضابطه مند کردن طراحی و اجرای نمای ابنیه  

 ( کشور

 اهداف   -  3

 شده است: این دستورالعمل جهت تحقق ، در سه دسته کوتاه مدت ، میان مدت و بلند مدت در نظر گرفته اهداف

 کوتاه مدت :  اهداف

 مقررات ملی ساختمان ایران ، مصوبات شورایعالی شهرسازی و معماری ایران و طرح تفصیلی شهرهای استان. رعایت -
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 منظور وحدت رویه. ها بهسازی ضوابط ویژه سیمای شهری و نمای ساختمان مدون -

 میان مدت : اهداف

 ساماندهی و انتظام بخشی نماهای شهری برای کاهش بی نظمیها و جلوگیری از اغتشاشات بصری. -

 وسازهای شهری و نظارت حداکثری بر اجرای خدمات مجریان و مهندسین طراح و ناظر.افزایش کیفیت ساخت -

 بلند مدت :   اهداف

 منظر شهری شهرهای استانارتقاء کیفی سیما و  -

هماهنگی و همخوانی با اقلیم شهرهای استان با استفاده از بهره گیری از آموزه های معماری بومی درهماهنگی با   -

 فرهنگی.   و بستر طبیعی ، تاریخی 

 حفظ و تقویت هویت و اصالت شهرسازی و معماری. -

 راهبردها  -4

ستان در حوزه طراحی و نظارت بر اجرای نمای ابنیه واستفاده ارتقاء سطح فعالیت سازمان نظام مهندسی ساختمان ا -

 شهرساز از پتانسیل مهندسین

 مرتبط .   های NGO ارتقاء آگاهی و مشارکت عمومی برای ساماندهی نماهای شهری از طریق تشکیل -

 همکاری با رسانه ها از قبیل سازمان صدا و سیما ، مطبوعات ، نشریات و شبکه های اجتماعی مجازی.  -

 مستندات قانونی  -5

  در خصوص ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری.     25/9/1387مصوبه شورایعالی شهرسازی و معماری ایران مورخ  

ضوابط مربوط به نظارت بر  )    3  - 5-1،    3-5-2  بندهای )سازمان اجرای مقررات( و    -1-1،    4-1-2،    4-1-  3بند های  ذیل  

 ( اجرای مقررات

)مقررات 1-1-2-10. ذیل بند  12/1394ضوابط شهرسازی و ساختمانی طرح تفصیلی شهرهای استان و شهر بجنورد مصوب  

 شهرسازی مربوط به نماسازی(

مرحله   معماریهای  در خصوص درج جزئیات اجرائی در نقشه     430/52382  دفتر توسعه مهندسی ساختمان به شماره  مکاتبه  

 های نما دوم ازجمله نقشه 

 (دامنه کاربرد )حوزه شمول-6

  2برداری و نگهداری کلیه ساختمانهای بالاتراز  رعایت این دستورالعمل از تاریخ ابلاغ ، در طراحی ، محاسبه ، نظارت ، اجرا، بهره

حدودةشهرهای  مقانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان در  34درسطح استان توسط تمامی مراجع ذکر شده در ماده    سقف

 است. بدیهی است رعایت مقررات ملی ساختمان برای کلیه ابنیه با هر ارتفاع الزامی است. زامیال استان

 ساختار اجرایی -7

الزام به رعایت و اجرای این دستورالعمل در پروانه ساختمان (شناسنامه ساختمان) بایستی درج و قید شده و به مالک تفهیم  

 نوط به رعایت و اجرای این دستورالعمل است.گواهی عدم خلاف و پایان کار ، م  صدور گردد.

کنترل اجرای این آیین نامه همانند فرایند مرسوم در مرحله کنترل نقشه توسط نظام مهندسی ساختمان باهمکاری شهرداری  

 خواهد بود.

یات اجرایی لازم  مالک و مهندسین طراح معمار، ملزم به ارائه طرح نمای ساختمان با جزئیات رنگ ، جنس و نوع مصالح با جزئ

زمینه در طرح نهایی و بر اساس این دستورالعمل قبل از صدور پروانه ساختمان و اخذ تأییدهای لازم از شهرداری   بافت   ، توجه به

برای ضمانت اجرا، بایستی قبل از صدور پروانه ساختمان، توسط شهرداری منطقه از مالک ، تعهد مبنی    همچنین  میباشند .

بایست درکنارباقی تعهداتی که از مالکین جهت احداث بنا توسط شهرداری اخذ گردد.این تعهد می  اخذ  وببراجرای نمای مص

 می شود قرارگیرد. 
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مهندسین ناظر معمار، ملزم به نظارت بر اجرای نمای ساختمان بر اساس طرح نمای مصوب از زمان شروع عملیات ساختمانی  

وص میبایست به سازمان نظام مهندسی ساختمان و شهرداری منطقه اعلام و  باشند .هرگونه تخلف مهندسین در این خصمی

منعکس گردد.در صورت عدم اجرای نمای مصوب، شهرداری مجاز به صدور مجوز پایانکار ساختمانی و یا موافقت با صدور پروانه 

 برای بنای مذکور نیست. برداری  کسب و یا پروانه بهره

ص احتمالی این مصوبه، پس از تصویب و ابلاغ آن به شهرداری و نظام مهندسی ساختمان،  منظور حسن اجرا و کنترل نواقبه

ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری به مدت سه ماه آماده دریافت کلیه نظرات تکمیلی و اصلاحی از سازمانهای    کمیته  دبیرخانه

 الی تهیه و ابلاغ گردد.بوده تا ویرایش نهائی این مصوبه پس ازاصلاحات احتم خصوص مربوطه در این

 تعاریف و مفاهیم پایه  - 8

ساختمان : جداره خارجی بنا که در معرض دید قرار دارد و شامل حجم و فرم آن در مرحله اول و سپس اجزاء آن یعنی   نمای

ختمان باشد  و تقسیم کننده های عمودی و افقی است . ضروری است طرح نما حتی المقدور بیانگر عملکرد سا  بسته  سطوح باز ، 

طور مثال نمای یک ساختمان مسکونی در یک محله مسکونی بایستی با  از آن را به بیننده القا کند به  استفاده  که نوعنحوی به

 باشد .  داشته  عملکرد ساختمان سنخیت کامل

میباشند و از عرصه به گذرها ، فضای آزاد فضای مالکیت و معابر عمومی اصلی : کلیه سطوح نمایان ساختمان که مشرف نمای

 و معابر و میادین ، قابل رؤیت و مشاهده است.  عمومی فضاهای  ها و 

جوار است و از معابر و میادین و فضاهای عمومی ، قابل رؤیت و  به پلاکهای همجانبی : کلیه سطوح ساختمان که مشرف نمای

مندرج و مورد اشاره در این دستورالعمل ، آجرنما و سنگ مناسب برای نماسازی و   "آجر و یا سنگ  "از  منظوراست. مشاهده

 است. ساختمان جانبی اجرای نماهای اصلی و

متر و بیشتر یا ساختمانی که تعداد طبقات آن با احتساب همکف،    27با ارتفاع  های  بلندمرتبه : طبق ضوابط ، ساختمان  مسکونی

در زمره    متر از تراز متوسط زمین باشد،  23طبقه و بیشتر باشد یا ارتفاع بالاترین کف طبقه قابل بهره برداری آن بیش از    8

. صدور مجوز احداث بناهای بلندمرتبه در صورت دارا بودن تمامی شرایط تعیین   گردند   می   های بلندمرتبه محسوبساختمان 

کمیته فنی و تاییدکمیسیون ماده پنج استان خواهد بو .در احداث   در   شده ، مستلزم تهیه گزارش امکان سنجی و کنترل آن

ابط سازمان آتش نشانی ، ضوابط و مقررات ملی  ضو  و   در این بخش ،   علاوه بر رعایت ضوابط ذکر شده های بلندمرتبهساختمان 

 بایست رعایت گردد. ساختمان نیز می

 عوامل تأثیر گذار در نمای ساختمان : مهمترین

 : مصالح ، فرم و رنگ  الف

 (  تأسیسات و تابلو )  : ملحقات ب

 : پیش آمدگی و بازشوهای نما  ج

 : بام بنا  د

 (توصیه های عمومی): سایر موارد  ه

 همیت درنما : پرا عناصر

 : مهمترین اجزا و عناصر تشکیل دهنده شکل و فرم نما که از دید ناظر ، قابل رویت است .  مصالح

: ورودی ساختمان مدخل ارتباطی فضای عمومی به فضای خصوصی ساختمان و از مهمترین عناصر و نشانه های   ورودی

 ساختمان است .

منظور عبور یا تأمین نور و تهویه ، با مصالحی که قابلیت عبور نور و هوا  ن که به: سطحی از نما و یا دیوارهای ساختما بازشوها

 و بسته شدن را دارد ، پوشیده می شود .  باز داشته و یا امکان

 آمدگیها : تغییرات حجمی نما که از سطح کلی نمای ساختمان ، بیرون زدگی دارد .  پیش
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عنوان بام تلقی می شود ، که همچون پوسته ای بر سر ساختمان قرار دارد که هبنا : سقف بیرونی آخرین طبقه ساختمان ، ب بام

 عنوان نمای پنجم ساختمان تلقی می گردد . بصری به  ازنظر

های  ها و آسمان از دید ناظر ، که از کنار هم قرارگیری مجموعه آسمان : مرز جدایی حد انتهایی جداره ساختمان خط

 تشکیل می شود .   ، شده و فضای مابینساخته 

 ضوابط شهرسازی و معماری  - 9

شده در این دستورالعمل باتوجه به تعاریف ذیل و مطابق با تعاریف مندرج در مجموعه ضوابط شهرسازی  ضوابط و مقررات ارائه 

ته سیما طرح تفصیلی شهر بجنورد و دیگر شهرهای استان و مبحث چهارم مقررات ساختمان ایران است .تائید کمی  ساختمانی و

آئین   این و منظر صرفاً در خصوص ارائه ضوابط و خطوط کلی بوده و مسئولیت طراحی و حسن اجرای کلیه نماهای مندرج در

 نامه به عهده مالک ، طراح و ناظرین مربوطه است 

ی ساختمان در صورت مغایرت هریک ازبندهای فوق با اصلاحات آتی مقررات ملی ساختمان در سنوات آتی ، ملاک مقررات مل

.رعایت ضوابط و مقررات مبحث بیست و یکم مقررات ساختمان ایران با عنوان پدافند غیر عامل در طراحی نمای ابنیه بود خواهد

صورتی باشد که با منظر شهری و مؤلفه های آن ازجمله خیابان ، محله الزامی است .طراحی و اجرای نمای ساختمانها بایستی به

 و هنجارهای فرهنگی ، متناسب و هماهنگ باشد.  طیمحی ، عناصر طبیعی و

نمای ساختمانها بایستی به نحوی طراحی شود که شکل ، مقیاس ، مصالح ، رنگ و تناسبات حجم آن ، هماهنگ با محیط  

ترتیب احکام    ارتباط با هر یک عناصراز پر اهمیت نما به  در  ها استفاده گردد. از مصالح بوم آورد برای نماسازی آن   و  پیرامون باشد

به   (و توصیه ها  )آن چه باید انجام شود  معنی به(و احکام ایجابی یا اقدامات    )به معنی آنچه نباید انجام شود(سلبی یا الزامات  

 است: گردیده ، به شرح ذیل ارائه )معنی آنچه بهتر است انجام شود ولی رعایت و انجام آن الزامی نیست

 مصالح

صورت هماهنگ ساختمان ، در صورت استفاده بیش از یک نوع مصالح ساختمانی ، به  توصیه می گردد در نمای یک -

و از بکارگیری مصالح متعدد با رنگ ، بافت متعدد و ... در طراحی نمای ساختمان پرهیز گردد    شود با یکدیگر استفاده

الح بوم آورد و مصالح بادوام و مانا  توصیه می گردد از مص  ابنیه استفاده گردد. نمای نوع مصالح موثر در 4و حداکثر از 

های خاص  معابر و در ساختمان  محورهای  جوار باو مقاوم در مقابل فرسایش ( از قبیل سنگ های مقاوم ) در نمای هم

 استفاده گردد. 

 ها استفاده شود . توصیه می گردد از مصالح آجر ، سیمان ، سنگ و یا ترکیبی از این مصالح در سطح نمای ساختمان -

صورت آب ساب یا شسته صورت آجر بندکشی شده و از سیمان ، بهتوصیه می گردد از آجر ، در سطح نمای ابنیه به -

 صورت اسکوپ شده و یا رول پلاک شده استفاده گردد . سنگ به از با آبچکان مناسب و

ودگی های زیست محیطی بایست قابل پاکسازی بوده و موجب آلها میجنس مصالح نما در کلیه سطوح نمای ساختمان -

 و بصری نشود.

از قبیل فلز (از مصالح برنده یا شکننده، در طبقات همکف و اول، در محدودهای که در تماس فیزیکی با انسان است   -

 . نگردد  استفاده )و ... 

بر  بایست توسط اداره کل میراث فرهنگی استان و  در محدوده و حریم مصوب تاریخی شهرهای استان، طرح نما می -

 آن مصوب گردد. نمای اساس الگوهای

متر به بالا به جهت رعایت مسائل ایمنی ،    12های بلندمرتبه ، در کل نما و یا از ارتفاع  توصیه می گردد در ساختمان  -

با سیستم اجرایی سنتی از سیستم اجرای نمای خشک، همراه با جزئیات اجرایی مناسب    سنگ به جای استفاده از

 مصالح سبکتر از قبیل سیمان و ... استفاده شود. از ه بنا، استفاده گردد و یاجهت اتصال به ساز

استفاده از نمای تمام شیشه ای در نمای کلیه ساختمانها و با هر نوع کاربری ممنوع و غیر مجاز است.حداکثر استفاده   -

 )یشه سطح بازشوهابدون احتساب ش(درصد سطح کل نما است.  10سطح نما، به میزان  در از این نوع مصالح
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 در نمای کلیه ساختمانها ممنوع است. )بازتابی( استفاده از نمای شیشه ای رفلکس  -

درصد سطح کل نمای اصلی ساختمان   25ها و بازشوهای ساختمان در نمای اصلی ، حداکثر برابر با  سطح شیشه پنجره  -

 مجاز است.

در نماهای اصلی و جانبی کلیه بنا  )ی، شیشه رفلکس و ..کامپوزیت ، آلومینیومی ، شیشها(استفاده از نماهای پردهای -

 واقع در محدوده و حریم مصوب تاریخی شهر ، ممنوع و غیرمجاز است. کاربری ها با هر نوع

های مسکونی ، صرفاً در خارج از محدوده و  برای ساختمان  (کامپوزیت ، آلومینیومی و ... )استفاده از نماهای فلزی   -

بایست  % سطح کل نمای ساختمان مجاز بوده و می  20صورت محدود و حداکثر در حد  و به  رشه حریم مصوب تاریخی

بابه مجاز ذکر شده در این دستورالعمل و مشروط به رعایت مبحث   رنگهای صورت ترکیبی با مصالح دیگر و صرفاً 

 قبول است.قابل لازم چهارم مقررات ملی ساختمان ایران و داشتن استانداردهای

از نماهای فلزی  استفا - ...(ده  در نماهای اصلی و جانبی ساختمانهای دولتی و عمومی و    )کامپوزیت ، آلومینیومی و 

% درصدکل سطح نما با مصالح دیگر    35ممنوع و غیرمجاز است ولی تلفیق آن به میزان    غالب عنوان نمایتجاری به

 قبول است.و با شرایط بند فوق قابل

وزیت با درصد بیشتر از مقدار تعیین شده در این دستورالعمل در نمای ابنیه با هر نوع در صورت اجرای نمای کامپ -

 بایست به تائید دبیرخانه کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری استان برسد.می منتخب کاربری ، طرح نمای 

سطح کل نمای ساختمان   %10صورت محدود و حداکثر در حد  بادوام بالا و به)طبیعی یا مصنوعی(استفاده از چوب   -

 و با رعایت استانداردهای مربوطه ازجمله آتش سوزی مجاز است. )از نمای کامپوزیت استفاده در صورت عدم(

باتوجه به زلزله خیز بودن استان و نیز خسارت ناشی از زلزله های اخیر که بیشترین آسیب دیدگی نمای ابنیه در  -

به دلیل عملکرد متفاوت سازه ای ساختمان ناشی از بارها و نیروهای وارده   (بوده است  ساختمان قسمت کنج ها و تاج 

ها ، بیشتر در نقاط  و چوب بدلیل سبک بودن و سیستم نصب آن   کامپوزیت توصیه می گردد از نمای  )در این مناطق

 استفاده گردد.  ساختمان آسیب پذیر و حساس نمای ساختمان نظیر کنج ها ، تاج و ...

دستورالعمل (سازمان برنامه و بودجه کشور    714صالح نما و هم چنین کلیه الحاقات نما باید مطابق ضابطه شماره  م -

با استفاده از جزئیات اجرایی مناسب   )ها و ضوابط عملکردی و اجرایی نمای خارجی ساختمان   الزامات طراحی سازه ای و

 به سازه بنا متصل گردد . 

 های محاسباتی و جزئیات سازه ای قاب ها الزامی است.ای کاذب ، ارائه نقشهدر صورت نماسازی با قاب ه  -

 استفاده ازنظر جنس ، نوع ، بافت و رنگ : قابل مصالح
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که همخوان و استفاده مناسب و اصولی از مصالح جدید و تکنولوژی های نوین در طراحی و اجرای نمای ساختمان درصورتی

اصول این دستورالعمل باشد و موجب آلودگی های زیست محیطی و بصری نشود و مشروط به تأیید کمیته سیما و   با  هماهنگ

 معاونت شهرسازی و معماری شهرداری، قابل بررسی خواهد بود. و منظر شهری استان

 فرم

تان در طراحی نما و اجزای آن  توصیه می گردد از ارزش های معماری ایرانی اسلامی ویژگی های معماری شهرهای اس -

 .شود بهره گرفته

 از فرم های نامتعارف و نامأنوس ، نظیر کشتی ، مجسمه ، میوه ها و ... ، در طراحی و احداث بناها پرهیز گردد.  -

 طراحی نما، رعایت تناسبات انسانی، به ویژه در طبقات همکف تا سوم الزامی است .   در -

 تمانی از طبقات فوقانی به طبقات پائینی افزایش یابد. توصیه می شود جزئیات نماهای ساخ -

از ایجاد سطوح وسیع یکپارچه در نما پرهیز شود.بدین منظور استفاده از قاب بندی ، عقب نشستگی و جلو آمدگی در   -

 . شود طراحی توصیه می

در صورت  (موجود در بافت محلیجوار، منظر عمومی محله و مظاهر فرهنگی  هماهنگی طرح و فرم نما با طرح ابنیه هم -

 الزامی است .  )مناسب کیفیتبرخورداری از

توصیه می گردد در قسمت ورودی بناهای مسکونی با استفاده از احجام متمایز ، فضاهائی از قبیل پیشخوان ورودی ،   -

 مناسب و مقیاس انسانی تأمین گردند.   مصالح فضای سبز و ... با

باشند در طرح نمای کلیه ابنیه  استفاده از علائم و نمادهایی که اشاعه دهنده تفکرات ضد دینی و ضد فرهنگی می -

 ممنوع است  

طور نمایان در نمای اصلی ، جانبی و جداره های شهری کلیه ابنیه  طراحی و اجرای هرگونه تجهیزات تأسیساتی به -

 ممنوع است. 
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ماهنگ با محیط پیرامون و درحد مناسب و در صورت موافقت شهرداری، در نما استفاده از پوشش گیاهی مناسب و ه -

 مجاز است. ساختمان و بدنه های 

نمای ساختمانهای بلندمرتبه ، در صورتیکه خارج از شرایط و چارچوب این دستورالعمل باشد، تابع ضوابط ویژه خواهد   -

الزاما ارتقاء کیفی سیممی  "بود که  تایید کمیته  به  و معماری بایست  معاونت شهرسازی  و  استان  منظر شهری  و  ا 

نمای ساختمانهای بلندمرتبه بایستی هماهنگ و همخوان با این دستورالعمل    ویژه شهرداری برسد. درهرصورت ، ضوابط

 و اصول آن باشد. 

طرح    )در صورتیکه دارای طرح خاص باشد(منظور حفظ خلاقیت طراحی برای نمای ساختمانهای شاخص و عمومی  به -

صورت موردی در کمیته ارتقاء کیفی سیما و  اصول این دستورالعمل و با حضور طراح ، به  رعایت  صورت ویژه و بابه

 ، قابل بررسی خواهد بود. استان منظر شهری اداره کل راه و شهرسازی

نیروهای جانبی ) و  درز انقطاع دربین دو ساختمان مجاور باید با مصالح مناسب ( با مقاومت کم و شکننده در اثر   -

 شود.  پر رنگ با مصالح نما هم

 رنگ

 رنگ زمینه و غالب برای بدنه و نمای ساختمانها، طیف رنگ روشن است. -

استفاده از رنگهای روشن مکمل شامل کرم ، قهوه ای روشن و ... با مصالح بوم آورد و مناسب که دارای سابقه و   -

 نها ، مجاز و بلامانع است.نما و بدنه ساختما در کاربرد بوده برای تنوع

  )آجر، سنگ و ...(و با هر نوع مصالح  )قرمز و ... و رنگ های فسفری(استفاده از رنگهای تیره ، سیاه و نامتعارف و تند  -

استفاده از رنگهای تیره ، حداکثر تا پنج درصد سطح نمای ساختمان و با موافقت (است.  غیرمجاز ، ممنوع و

 .  )شهرداری ، مجاز است

 از به کارگیری رنگ های متعدد در سطح غالب نما پرهیز گردد.  -

 هماهنگ گردد.  )در صورت برخورداری از کیفیت مناسب(جوار رنگ غالب نما ، با رنگ ابنیه هم -

 که بر جذابیت بصری تاکید گردد توصیه می گردد . نحویاستفاده از رنگ و سایه روشن در سطح نما ، به -

 ی نورپرداز

جوار با گذرهای اصلی صورت گیرد که در این  گردد در خصوص نور پردازی نما در شب، تنها در ابنیه همتوصیه می   -

 مربوطه در خصوص میزان روشنائی و حداقل مصرف انرژی رعایت گردد.  استانداردهای بایستصورت می

 . از اجرای نورپردازی در ابنیه واقع در بافت مسکونی در بر تمامی گذرها، پرهیز گردد -

پردازی می - نور  اجرای  پنجرهبایست بهدر صورت  بندی  استفاده آن در قاب  استفاده گردد مانند  ها و  صورت مخفی 

 فرورفتگی های نما 

 )ها و جزئیات آن بهمراه تائید مهندس برق ذیصلاح الزامی استدر صورت طراحی نور پردازی، شیت ارائه نقشه ( -

ها ممنوع است.این  ننده و با نورهای با رنگ غیر متعارف برای نمای ساختماناستفاده از نورپردازی های شدید و خیره ک -

برای و شاخص مانند ساختمانهاساختمان  امر  با تشخیص کمیته سیما و منظر ی مهم  یا مراکز خرید  های دولتی 

 شهری مجاز است. 

 بازشوها 

 سایر ارکان و اجزاء نما صورت پذیرد.صورت خوانا و متناسب با ضروری است طراحی فضای ورودی ساختمان ، به -

پنجره - استانداردهای  در طراحی  به  بایستی   ... و  بازشوها، جنس شیشه و مصالح  ابعاد، تعداد،  به لحاظ  بازشوها  ها و 

 مقررات ملی ساختمان توجه گردد. نوزدهم  مربوطه مانند مبحث

توصیه می شود در کلیه بازشوها از   زامی است .با توجه به اقلیم شهرهای استان استفاده از پنچره های دوجداره ال  -

  شیشه های امن استاندارد استفاده شود.استفاده از این شیشه ها در طبقات همکف الزامیست.
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از بازشوها با فرم های مستطیل یا مربع، استفاده گردد و از اشکال هندسی متفاوت و نامأنوس در شکل بازشوها در نما   -

 پرهیز گردد. 

ها  های سرتاسری برای اتاق متر و پنجره  3/  5های افقی پیوسته با طول بیش از سکونی استفاده از پنجرهدر کاربری م -

 ممنوع است. 

 استفاده از در و پنجره با ابعاد مدولار توصیه می شود. -

 ها توصیه می شود. استفاده از قاب برای پنجره -

ها نسبت به سطح نمای ساختمان فرو نشستگی  پنجره  منظور سایه اندازی و ایجاد تنوع در حجم،توصیه می شود به -

 ها استفاده شود. بان در بالای پنجره سایهداشته باشند و از

 سانتیمتر باشد.  30بایست ساختمان حداقل می (گوشه ها)  ها از لبه های جانبیفاصله پنجره -

 ک های همجوا هماهنگ گردند . توصیه می گردد ابعاد و اشکال بازشوها با یکدیگر و با بازشوهای موجود در پلا -

های مجاور همچنین خطوط تراز ، پیش آمدگی ها ، بازشوها و  هماهنگی خط ازاره و هماهنگی آن با شیب ساختمان -

 های مجاور الزامی است . ساختمان نمای  لبه بالکن ها با

مان ، با مشخصات  در صورت عدم اجرای کفسازی کلی برای گذر ، مشخصات کفسازی معبر و محدوده جلوی ساخت -

هماهنگی با    (جوار ، هماهنگ باشد .  ساختمان و همچنین کف سازی معابر جلوی پلاک های هم  پایینینمای قسمت

 ). است شهرداری الزامی

که در طراحی بازشوها   )پدافند غیرعامل  (ضوابط مربوط به طراحی نما در مبحث بیست و یکم مقررات ملی ساختمان   -

 بایست رعایت گردند : ها میو پنجره

 بکارگیری عناصر سست و شکننده و مهار نشده در نمای ساختمان مجاز نیست. -

بازشو ممنوع بوده و شیشه هر بازشو باید مقاوم    درصد سطح نما جهت  30ها بکارگیری بیش از  در کلیه ساختمان -

 باشد. 

 اتصال دیوارهای خارجی به سازه باید کاملا مستحکم باشد.  -

اهمیت بسیار زیادساختمان(  2های گروه  ساختمان   برای - با درجه  زیادساختمان(  3و    )های  اهمیت  با درجه  ،  )های 

بایستی  ری مقاومت در برابر انفجار بلامانع است و پنجره میشرط رعایت تمهیدات ضروبزرگ، به  های   استفاده از پنجره 

 :  دارای شرایط زیر باشد

 چهارچوب ها به سازه ساختمان مهار گردد.  -

 مشروط به استفاده از نگهدارنده مجاز است. )موزائیک شیشهای(استفاده از بلوکهای شیشه ای  -

 ی کوچکتر تقسیم شود.قطعات بزرگ و یکپارچه شیشه باید توسط قابهای پنجره به اجزا -

 در نما  آمدگیپیش

پیش آمدگی ساختمان در خارج از حد مالکیت قطعه زمین (کنسول ) در هر شرایط ، به هر شکل و هر میزان به کلی   -

نوع پیش آمدگی صرفاً در محدوده سطح اشغال مجاز بنا و در داخل حدود مالکیت قطعه    هر ممنوع است و اساساً

 زمین امکان پذیر است . 

: در بافت های موجود ، صرفاً بناهایی که از قبل دارای مجوز ساخت بنا با پیش آمدگی هستند مجاورین نیز با   تبصره -

  12سانتیمتر در بر گذرهای    80احداث پیش آمدگی خارجی در بر ساختمان با حداکثر    با  شهرداری بررسی و تاٌیید

 باشند. حریم شبکه برق مجاز به احداث می رعایت  متر و بالاتر با  3/  5متر و بیشتر و با ارتفاع حداقل 

 ایجاد هرگونه اختلاف سطح، لبه، پله، سکو ... در سطح پایین نما، در خط زمین ممنوع است. -

 جاد هرگونه پیش آمدگی فضای ورودی در معبر عمومی ممنوع است.ای -
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سانتیمتر   10ها، قرنیز و قاب سازی های مجاز در فضای معبر عمومی، بیش از  پیش آمدگی عناصری همچونه لبه پنجره -

 .  باشد ممنوع می

و ایجاد لکه جلوگیری    که از لغزش آب بر روی نمانحویها، بهضروری است تدابیری همچون قرنیز برای کف پنجره  -

 .  گردد  بینیشود پیش

 نشینی داشته باشد. توصیه می گردد ورودی پیاده و ماشین از حد مالکیت، عقب -

در ابنیه با کاربری تجاری، هیچ یک از عناصر عمودی به استثناء سایه بان و تابلوها ، و عناصر افقی مانند ویترین ها   -

 پیش روی داشته باشند.  عمومی نباید در عرصه

متر و حداکثر تا حد زیرین تابلواحد  2/  5های موقت و با مصالح سبک (تاشو) واحدهای تجاری حداقل ارتفاع سایبآن -

 متر است. 1/  5رو میزان جلو آمدگی سایبان در پیاده  حداکثر تجاری بوده و

از نما و در همضروری است سایبان واحدهای تجاری به - ارتفاع و شکل  عنوان بخشی  ازنظر  اهنگی با بناهای مجاور 

 طراحی گردند. 

توصیه می گردد فضای موردنیاز جهت خشک نمودن البسه در محدوده ای خارج از دید عموم قرار گیرد.لذا طراحان  -

 بینی نمایند. فضای موردنیاز جهت انباری و محل خشک نمودن البسه را درون ابنیه پیش ابنیه، موظفند در طراحی

 م با

صورتی که از معابر در بام بدون پوشش مناسب، به )از قبیل ونت ها ، دودکش ها و ...  (تعبیه هرگونه عناصر تأسیساتی   -

 باشد ممنوع است. رؤیت جانبی، قابل 

 جوار الزامی است.های همهماهنگی خط پیشانی ساختمان، پیش آمدگی و تراز بام با ساختمان -

آبچکان - تدابیری همچون  است  به  ضروری  بام،  جلوگیری شود  نحوی برای  لکه  ایجاد  و  نما  روی  بر  آب  لغزش  از  که 

 بینی گردد . پیش

توصیه می شود از پوشش گیاهی در سطح بام ساختمان (بام سبز) با رعایت نکات ایمنی و جزئیات اجرایی در صورت  -

 و معماری شهرداری استفاده گردد.  شهرسازی تایید معاونت

ها با پوشش آجر سنتی و یا سایر مصالح مناسب و با استحکام، بر روی سطوح عایق ساختمان  توصیه می شود سطح بام -

 کاری شده بام 

 پوشیده و نماسازی گردد.  )ایزوگام و یا قیرگونی( -

 توصیه می گردد، کف سازی بام با کف سازی بام ملک مجاور در صورت مناسب بودن، هماهنگ گردد.  -

 )یضوابط عموم(موارد  ریسا -

شده به شهرداری در هنگام  مجوز پایان کار برای ساختمان مشروط به انجام نماسازی مطابق طرح اولیه ارائه صدور   -

های  میباشد. شهرداری موظف است در پروانه ساختمانی، الزام مالک به اجرای نما مطابق نقشه  ساختمانی صدور پروانه

 نماسازی را قید نماید . 

های مصوب تاسیسات، مبنی بر ممنوعیت نصب تجهیزات الکتریکی و  رای نقشه ناظر تاسیسات موظف به نظارت براج -

 تاسیساتی در نمای ساختمان و بالکن های بدون پوشش است .  های  مکانیکی و لوله

های معماری مرحله دوم در خصوص مهار کلیه دیوارهای غیر سازه ای داخلی، پیرامونی،  درج جزئیات اجرائی در نقشه  -

الحاقی، توسط طراح معماری باهماهنگی مهندس طراح سازه و عنداللزوم درج توضیحات لازم    قطعات  پناه و جاننما،  

الزامی است و مهندسان ناظر معماری و عمران باید توامان بر رعایت جزئیات    سازه هایو جزئیات اجرائی در نقشه 

 ها نظارت نمایند. مذکور در نقشه

 ها ارایه شود .های وال پست برای بازشوها ودیوارهای خارجی همچنین نقشه رابیتس بندی های نما درنقشهنقشه  -

 ست .ها ممنوع اتعبیه تابلوهای تبلیغاتی در نما و بام ساختمان -
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 ایجاد ناودانی و مجاری آبرو در معابر عمومی تحت هیچ عنوان مجاز نیست . -

 مصالح نما و هم چنین کلیه الحاقات نما باید با استفاده از جزئیات اجرایی مناسب به سازه بنا متصل گردد .  -

آن نوع مصالح و  در کلیه درخواست های نوسازی، بهسازی، تعمیرات و تفکیک، نقشههای کامل جزئیات نما که در   -

شده باشد، باید در هنگام  و فرورفتگیها و جنس پنجرهها و سایر مشخصات نشان داده  پیشآمدگیها فرمهای نما و نحوه

ها اقدام نموده و از    ارائه گردد . شهرداری موظف است نسبت به بررسی نقشه  شهرداری ثبت درخواست متقاضی به

 اقلیمی و معماری بومی خودداری نماید.  ویژگیهای با پذیرش نماهای ناهماهنگ و مصالح نامناسب 

علاوه بر رعایت مجموعه مقررات ملی ساختمان، کلیه ضوابط و مقررات کمیته ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری نیز   -

... قابل رویت میکلیه سطوح نمای جانبی ساختمان لازم به اجرا است   از معابر و فضاهای عمومی و  باشند،  ها که 

انقطاع وبمی محدوده مالکیت خود، با سیمان قابل شستشو پاکسازی و با پوشش رنگ    در ایست ضمن رعایت درز 

 مناسب نماسازی گردد. 

متر به بالا و الزاماً در محدوده    2/    5بایست از ارتفاع  نمای بدنه شمالی ساختمان که در مجاورت مالکیت غیر است، می -

 . )الک پلاک جنوبی و در محدوده مالکیت ایشان توسط م (گردد.   نماسازی مالکیت خود،

در مراحل نما سازی و اجرای ساختمان ممنوع    )گونی و برزنت و ...  (استفاده از پوشش غیرشفاف و غیر قابل رویت   -

 مجاز است. )پلاستیک، توری و ...(پوشش کاملاً شفاف و قابل رؤیت با رعایت نکات ایمنی   از است و صرفاً استفاده

نماسازی گنبد مساجد جدیدالاحداث صرفاً با مصالح آجر سنتی و یا کاشی با رنگ زمینه آبی فیروزهای ، مجاز  اجرا و  -

 است.

  نمای ساختمانهای مجاور و در حریم بناهای تاریخی، تابع ضوابط و مقررات مصوب ذیربط خواهد بود. -

های دولتی،  لی ایحال در طراحی نمای ساختمانانواع مبلمان و تابلوهای شهری، تابع ضوابط و مقررات مربوطه است. ع  -

بینی و تعیین گردد و در انطباق با  بایستی محل تابلو پیشها، درمانی و ... میخدماتی، اداری، بانک  تجاری، عمومی، 

 صورت هماهنگ برای صنوف مختلف تهیه شود.ایران و به ساختمان مبحث بیستم مقررات ملی

سانتیمتر و در ارتفاع   10رده ای میزان پیش آمدگی از سطح غالب نما حداکثر به میزان  در صورت استفاده از نماهای پ  -

 ضوابط طرح تفصیلی مصوب خواهد بود .  مطابق متر و 3/  5بالای 

های   - نخاله  پاکسازی  محیطی،  زیست  مسائل  رعایت  لحاظ  به  پایانکار،  اخذ  و  ساختمانی  عملیات  اتمام  هنگام  در 

 رو الزامی است.و رفع تصرف احتمالی پیاده ساختمان ساختمانی از معبر جلوی

های ورودی به ساختمان در خارج از حد مالکیت بنا و در معبر عمومی ممنوع در نمای ساختمانی احداث رمپ یا پله -

 است.

احداث رو، رو در جلوی ملک و احداث پله در پیادهدر هنگام احداث بنا در معابر با شیب زیاد، در صورت تسطیح پیاده -

 رو توسط مالکین الزامی است.عبور و مرور معلولین در پیاده جهت رمپ معلولین نیز

 کنترل نما  - 10

کنترل اجرای این آیین نامه همانند فرایند مرسوم در مرحله کنترل نقشه توسط نظام مهندسی ساختمان و باهمکاری   -

 .بود شهرداری خواهد

اصلی و    کلیه نقشه - به نماهای  با  های مربوط  و  اجرایی کامل  با جزئیات و دیتایل های  جانبی ساختمان میبایست 

با نمایش وضعیت مجاورین، ممهور به مهر و امضاء مهندس طراح معمار ذیصلاح و دارای پروانه   و مشخصات رنگ، نوع

 اشتغال تهیه گردد.

 این اساس مدارک زیر موردنیاز است : بر -

لیة عناصر موجود در نما نظیر: فضای ورودی، خط آسمان، بازشوها، بالکن  که شامل ک  1/    50نماهای اصلی در مقیاس   -

پناه، سایبان و ... همراه با اندازه گذاری کامل، به انضمام جزئیات و یا برجسته، نرده و جان  نشسته ها، احجام عقب
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ازشوها در دیوار و نقشه شامل برش عمودی و افقی از نحوه تعبیه ب   1/    20  مقیاس اتصالات نما به اسکلت ساختمان در

 سازه نگهدارنده نما باشد. 

 .  1/  100نماهای فرعی در مقیاس  -

 جدول نازک کاری با قید مصالح، مواد و رنگ های مصرفی در هر بخش از نما.  -

 . )عنوان نمای پنجمبه(به انضمام پلان بام  )سایت پلان(نقشة موقعیت استقرار ساختمان در محدودة زمین   -

از حجم کلی ساختمان که مبین وضعیت استقرار بازشوها، ورودی، بالکن ها   ) 3D  (ها و تصاویر سه بعدی  ارائه نقشه  -

شده پیرامونی است.در بنا، مصالح، بافت کلی نما و رنگ ساختمان در جوار پلاک های ساخته  شاخص و سایر احجام

 و رنگ مصالح، در واحدهای همسایگی الزامی است . احجام ازنظر فرم، جنس   میان ها ایجاد هماهنگیاین نقشه 

 .)بنا به ضرورت(ارائة شیوه نورپردازی نما و تصاویری از نورپردازی شب ساختمان  -

 تکمیل و تایید چک لیست طراحی نما توسط مهندس معمار .  -

 

 مالکان یمهم برا نکات

 هنگام اخذ نقشه نمای ساختمان ارائه نمایند .بایست حداقل تصویر نمای دو پلاک مجاور از هر طرف را به مالکان می -

های مصوب شده یا اجرای خلاف ضوابط، در زمان اجرا توسط مهندسان ضروری است هرگونه تغییر در اجرای نقشه  -

نواحی به شهرداری ناحیه و منطقه مربوطه گزارش شود تا دستورات لازم از طرف ادارات نامبرده   بازدید ناظر و ماموران

 سازی، صادر گردد .  ساختمان در راستای تکمیل عملیات

های تایید شده جهت اخذ پروانه ساختمان است.مهندسان صدور پایانکار برای ابنیه جدیدالاحداث منوط به اجرای نقشه  -

 های مصوب نما و حجم خواهند بود .دقیق نقشه  یاجرا ناظر مسئول

 های مصوب انجام دهند . بایست نماسازی را مطابق نقشهمالکان قبل از صدور گواهی پایان ساختمان می -
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 : ضوابط ویژه پارک علم و فن آوري خراسان شمالي  4پیوست شماره 

 :  مقدمه -1

که به وسیله متخصصین حرفه ای   هستند هایی  سازمانعلم و فناوری  بر اساس اساسنامه پارک های علم و فناوری، پارک های

های  فرهنگ نوآوری و رقابت سازنده میان شرکت  افزایش ثروت درجامعه از طریق ارتقاءها  د و هدف اصلی آن  نشومدیریت می

علمی، جریان دانش و فناوری  یک پارک   های متکی بر علم و دانش است. برای دستیابی به این اهداف،حاضر در پارک و موسسه 

کند و رشد  های خصوصی و بازار، به حرکت انداخته و مدیریت می  شرکت  های تحقیق و توسعه،موسسه   ها،را در میان دانشگاه

از طریق مراکز رشد و فرآیندهای زایشی تسهیل می  شرکت نوآوری را  پارکهای متکی بر  ها همچنین خدمات مناسب  کند. 

پارک های علم و فناوری زیرمجموعه وزارت علوم،   .نمایندفضاهای کاری و تسهیلات با کیفیت بالا فراهم می  دیگری به همراه

 تحقیقات و فناوری بوده و تابع ضوابط و مقررات آن می باشند.  

 ضوابط مراکز رشد و پارک های علم و فناوری با مساحت بالای یک هکتار -2
 پهنه بندی عملکردی سایت   -1-2

 در پهنه بندی عملکردی بایستی پهنه هایی به شرح ذیل در نظر گرفته شود: 

: این اراضی شامل دو زیر پهنه کارگاهی و دفاتر شرکت ها می باشد که می تواند به شرکت اراضی قابل واگذاري به شرکت ها

 های واجد شرایط )مطابق ضوابط داخلی پارک علم و فناوری( واگذار گردد.  

پهنه در  : این پهنه می تواند به عنوان ستاد مدیریتی و مرکز رشد و دفاتر شرکت ها مورد استفاده قرار گیرد.  این  پهنه اداري

 مالکیت پارک علم و فناوری قرار داشته و می تواند به صورت استیجاری و کوتاه مدت به شرکت ها نیز واگذار گردد. 

این پهنه شامل کاربری های خدماتی مورد نیاز پارک علم و فناوری شامل رستوران، مسجد، اقامتگاه،    :رفاهی- پهنه خدماتی 

 از سایت نمی باشند.   ورزشی و ... می باشد که قابل تفکیک 

 این پهنه به منظور تأمین پارکینگ های اشتراکی مورد نیاز در سایت در نظر گرفته شده است.   پهنه پارکینگ:

: این پهنه شامل پارک و فضاهای سبز تجهیز شده می باشد و همین طور کلیه سطوح سبز مورد  پهنه پارک و فضاي سبز

 ا در بر می گیرد.  استفاده برای کاشت گیاهان در سایت ر

 کارگاهی و دفاتر شرکت ها(  -ضوابط مرتبط با پهنه قابل واگذاری به شرکت ها )زیرپهنه صنعتی -1-1-2
درصد مساحت کل  40حداکثر مساحت اراضی قابل واگذاری به شرکت ها )شامل هر دو زیرپهنه کارگاهی و دفاتر شرکت ها(  

 سایت می باشد. 

)آیین نامه واگذاری اراضی پارک های علم و فناوری( تفکیک   04/06/1394قه دو فناوری مورخ  بر اساس مصوبه هیأت امنای منط

 زمین فقط در این پهنه مجاز می باشد. تفکیک زمین در سایر قسمت های پارک ممنوع می باشد.   

 ترمربع می باشد. م 300مترمربع و در زیرپهنه دفاتر شرکت ها  500کارگاهی -حداقل مساحت قطعات در زیرپهنه صنعتی 

کارگاهی« و »دفاتر شرکت ها« به صورت مجزا -به منظور رعایت هماهنگی و پیوستگی در مجموعه، پهنه های »صنعتی  تبصره:

 از یکدیگر توصیه می شوند.  

 متر الزامی است. 10متر و در زیرپهنه دفاتر شرکت ها   12کارگاهی -رعایت حداقل بر قطعه در قطعات زیرپهنه صنعتی

 یت نسبت حداکثر یک به سه بین اندازه طول و عرض قطعه و بالعکس الزامی است. رعا

درصد«    50)شامل هر دو زیرپهنه کارگاهی و دفاتر شرکت ها( حداکثر سطح اشغال » در پهنه اراضی قابل واگذاری به شرکت ها 

 می باشد.  

طبقه به احداث بنا پرداخت.    2ی حداکثر می توان با  در قطعات تفکیکی قابل واگذاری به شرکت های متقاضی در زیرپهنه کارگاه 

 درصد می باشد.   100حداکثر تراکم ساختمانی در این زیرپهنه 
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طبقه به احداث بنا   3در قطعات تفکیکی قابل واگذاری به شرکت های متقاضی در زیرپهنه دفاتر شرکت ها حداکثر می توان با  

 درصد می باشد. 150 پرداخت. حداکثر تراکم ساختمانی در این پهنه

کارگاهی بنا به ضرورت ساختمان )سوله نباشد( احداث شود، می توان برای تأمین پارکینگ اقدام  -: اگر در پهنه صنعتیتبصره

 متر، نیز به ارتفاع کلی بنا افزوده می شود.  2.6تا  2.4به احداث پیلوت نمود. در اینصورت ارتفاع پیلوت به میزان 

واگذاری به شرکت های متقاضی، در راستای تأمین فضای پیش ورودی بایستی حداقل فاصله ساختمان   در قطعات تفکیکی قابل

متر در نظر گرفته شود. در سایر جهات در صورت اقدام به احداث بازشو، بایستی بنا از مرز قطعه حداقل    3تا بر مشرف به خیابان  

 متر فاصله بگیرد.   2

متری از معبری الزامی است که دسترسی   3ر دو معبر واقع شده اند، رعایت حداقل فاصله  در خصوص قطعاتی که در مجاو  تبصره:

 اصلی قطعه از آن تأمین می شود.  

در قطعات تفکیکی قابل واگذاری به شرکت ها در زیر پهنه دفاتر شرکت ها، بنا بایستی حداقل در دو وجهه امکان تأمین نور را 

حداقل دو متر از مرز قطعه فاصله داشته باشد. در وجهه مجاور با معبر اصلی تأمین کننده  داشته باشد و در این وجوه بایستی  

 متر افزایش پیدا کند.     3دسترسی قطعه، بایستی این فاصله به 

 درصد قطعه به فضای سبز اختصاص داده شود.  10در زیرپهنه کارگاهی لازم است حداقل 

 سانتیمتر و نرده اجرا شود.  120یوار با ارتفاع حداکثر دیوار جداکننده حد قطعات به صورت ترکیب د

 در قطعاتی که تفکیک شده و به متقاضیان واگذار می شوند، پارکینگ ها بایستی داخل قطعات تأمین شوند.  

 مترمربع زیربنا تأمین یک واحد پارکینگ الزامی است.   50در زیرپهنه دفاتر شرکت ها به ازای هر 

 مترمربع زیربنا تأمین یک واحد پارکینگ الزامی است. 75کارگاهی به ازای هر -در زیرپهنه صنعتی 

 .  در زیر پهنه صنعتی و کارگاهی تأمین پارکینگ در فضای باز قطعات بلامانع است تبصره:

درصد پارکینگ های مورد نیاز    30در زیر پهنه دفاتر شرکت ها تأمین پارکینگ در فضای باز قطعات به اندازه حداکثر    تبصره:

 بلامانع است.  

 اداری ضوابط مرتبط با پهنه  -2-1-2
 اراضی واقع در این پهنه در مالکیت پارک علم و فناوری قرار داشته و قابل تفکیک نمی باشند.  

 درصد« می باشد.   40در پهنه اداری حداکثر سطح اشغال »

 درصد می باشد.   160طبقه و حداکثر تراکم ساختمانی  4حداکثر تعداد طبقات در پهنه اداری 

متری از بناها    200نا، یک واحد پارکینگ تأمین شود که می بایست حداکثر در شعاع  مترمربع زیرب  75لازم است به ازای هر  

 قرار داشته باشد.   

 درصد مساحت کل پهنه به فضای سبز اختصاص داده شود.  10در پهنه اداری لازم است حداقل 

 رفاهی-خدماتیضوابط مرتبط با پهنه  -3-1-2
 ممنوع می باشد.   تفکیک قطعات و محصور نمودن آنها در این پهنه

 درصد می باشد.  60حداکثر سطح اشغال در این پهنه  

 درصد می باشد.   120طبقه و حداکثر تراکم ساختمانی مجاز  2حداکثر تعداد طبقات در این پهنه 

 رعایت سازگاری بین کاربری ها در جانمایی آنها در این پهنه الزامی است. 

 ر معابر اصلی سایت مستقر شوند و دسترسی آنها از این معابر تأمین شود.  رفاهی مجاو- توصیه می شود، بناهای خدماتی

مترمربع زیربنا تأمین یک واحد پارکینگ الزامی است. در مورد کاربری های تجاری خرد لازم است    100در این پهنه به ازای هر  

 مترمربع زیربنا یک واحد پارکینگ تأمین شود.   50به ازای هر 

مترمربع مکان یابی   200تأمین پارکینگ در محدوده قطعه، پارکینگ مورد نیاز می تواند با شعاع حداکثر  در صورت عدم امکان

 شود. 
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 ضوابط مرتبط با پهنه پارکینگ   -4-1-2
 تعداد پارکینگ ها با توجه به ضوابط مطرح شده در پهنه اداری محاسبه و سطح مورد نیاز بایستی در پهنه پارکینگ تأمین شود. 

 ت ضوابط مربوط به آرایش پارکینگ مطابق ضوابط طرح تفصیلی الزامی است.  رعای

 مسقف کردن پارکینگ با سازه های سبک توصیه می شود. 

 پارک و فضای سبز  ضوابط مرتبط با پهنه  -5-1-2
 درصد مساحت سایت بایستی به پهنه پارک و فضای سبز اختصاص یابد.  10حداقل 

 ی تواند به استقرار بناهای وابسته و مورد نیاز این عملکرد اختصاص یابد.  درصد از این پهنه م 5حداکثر 

 توصیه می شود از گیاهان مقاوم و بومی در طراحی فضای سبز استفاده شود.  

 ضوابط معابر و ورودی های سایت    -2-2
بناهای داخلی پارک علم و فناوری مجاز به ایجاد دسترسی اختصاصی از معابر پیرامونی سایت نمی باشند و دسترسی آنها بایستی  

 از معابر داخلی سایت تأمین شود.  

ان  متر می  150متر از محل تقاطع معابر شریانی فاصله داشته باشد. رعایت فاصله    50ورودی های سواره به سایت بایستی حداقل  

 ورودی های سواره سایت الزامی است. 

 متر کمتر باشد.   8حداقل عرض معابر سواره داخلی سایت نبایستی از 

کارگاهی )معابر محل تردد وسایل نقلیه سنگین( می بایست مطابق با ضوابط »خیابان های  -معابر خدمات دهنده به پهنه صنعتی

 و اجرا شوند.  صنعتی« در آیین نامه طراحی راه های شهری، طراحی 

 توصیه می شود شبکه به هم پیوسته ای از دسترسی پیاده در سطح سایت تأمین شود.  

 ضوابط نماسازی -2-3
 رعایت هماهنگی در مصالح و فرم نمای کلیه بناها الزامی است. 

 نصب هر گونه تجهیزات تأسیساتی مانند کولر، اسپلیت و .... در روی نما ممنوع است.  

 در تابلوهای ورودی بناها الزامی است.  رعایت هماهنگی 

 استفاده از مصالح کامپوزیت فلزی در نما مانند ورق های آلومینیومی آلوکوباند و نمونه های مشابه توصیه نمی شود.  

 توصیه می شود در نما از مصالح با ظرفیت حرارتی بالا و رنگ های گرم ملایم استفاده شود.   

 نماهای ورودی ساختمان می باشد و می بایست در کل نشان دهنده یک حجم واحد باشد. نماهای جانبی هر ارزش با 

 سانتیمتر و نرده اجرا شود.  120دیوار جداکننده حد زمین به صورت ترکیب دیوار با ارتفاع حداکثر  

 ضوابط مراکز رشد و پارک های علم و فناوری با مساحت کمتر از یک هکتار   -3
سته از مراکز رشد و پارک های علم و فناوری که مساحت کمتر از یک هکتار دارند، با توجه به وسعت کمتر سایت نیازی برای آند

کاربري این ضوابط نمی باشد و این سایت ها می بایست از ضوابط »  1-2به تأمین پهنه های عملکردی مختلف مطابق بند  

بوطه، تبعیت نمایند « طرح های جامع و  تفصیلی ملاک عمل شهر مراداري
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 سطح اشغال پارکینگ 
تعداد طبقات حداکثر 

 ارتفاع ساختمان

تراکم 

 ساختمانی

حداقل اندازه زمین و  

 تفکیک
 کاربري 

واحد   2به ازای هر مدرس 
 پارکینگ 

 

حداکثر سطح اشغال  
سطح زمین    %25برابر 

 می باشد. 

حداکثر ارتفاع ساختمان  
های خدماتی و رفاهی  

طبقه با   4داخل مجموعه 
 متر ارتفاع است.  14حداکثر  

- 
هر گونه تفکیک در اراضی  
 این کاربری ممنوع است.

 

آموزش، تحقیقات  
 و فناوري

مترمربع   50به ازای هر 
 زیربنا یک واحد پارکینگ

درصد فضا می  30حداکثر  
تواند به عنوان پارکینگ  
 روباز در نظر گرفته شود.
درصورت عدم تأمین  

ملک،  پارکینگ در محل 
پارکینگ مورد نیاز می  
بایست حداکثر در شعاع  

متری ملک مورد نظر   150
 تأمین شود.

حداکثر سطح اشغال  
 درصد  40

 

 طبقه  4
 

 درصد 160

حداقل مساحت زمین برای  
احداث ساختمان های  

مرکزی اداره ها و نهادها  
 مترمربع است.  2000

حداقل مساحت زمین برای  
  500احداث شعب ادارات 
 مترمربع است. 

 انتظامی  -اداري 

مترمربع   75به ازای هر 
 زیربنا یک واحد پارکینگ

 
 درصد 60

حداکثر ارتفاع در واحدهای  

 متر  5.5کارگاهی 

حداقل ارتفاع کلیه طبقات  

 متر کمتر باشد.  3.5نباید از 

 درصد 120

حداقل اندازه قطعات  

تفکیکی در محدوده  

  200مجتمع صنعتی 

های  مترمربع، کارگاه 

تعمیراتی و خدماتی در  

مترمربع   200سطخ محله 

و در سطح ناحیه و شهر  

مترمربع است.   500برابر 

این مقادیر در صورت نیاز  

درصد  25می تواند تا 

 کاهش یابد.

 کارگاهی - صنعتی
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در محدوده املاک مجاور   يثبت شده در فهرست آثار مل يبناها میحر يضوابط ارتفاع:  5پیوست شماره 

 عرصه آثار 
 ف ی(تعار 1

 .وزارت:  1ـ1

 است.  یدست عیو صنا یگردشگر ،یفرهنگ راثیضوابط، وزارت م نیاز وزارت در ا منظور

 : ی.اثر مل  2ـ1

 12/8/1309  مصوب  یاست که به موجب قانون راجع به حفظ آثار مل  یو فرهنگ   یخیتار  ییبنا   ،یضوابط منظور از اثر مل  نیا  در

قانون ثبت آثار    ا ی  و ی  مل  ی مجلس شورا  13/12/1323و موزه مصوب    ی باستانشناس  تیریمد  یقانون برا  ، یمل  یمجلس شورا،  

 است. قرار گرفته یدر فهرست آثار مل 1/8/1352مصوب   یمل

 .عرصه:   3ـ1

 است.  ده یگرد حیتشر ی اثر مل ی ه در پرونده ثبتاست ک یا از عرصه، محدوده منظور

 : مي .حر  4ـ1

  وندیپ   وی  اثر مل  تیو موجود  یکپارچگیمشخص است که به منظور حفاظت از    یقانون  یها  با ضابطه/ ضابطه  یا  محدوده  میحر

  ،یکالبدی  ها  عامل   یداریدر گرو پا  ی اثر مل  اتی. حگرددی  م  ابلاغو    نییوزارت تع  یآن از سو  رامونیپ   طیآن با بستر و مح

منجر گردد.   آنی  و گاه نابود  طیبه گسست اثر از مح  تواندی  به آن م  یتوجه  یاثر است و ب  م یواقع در حر  ییو معنا  یکارکرد

  ی از سو  یاثر مل  میحر  یاختصاص   ضوابط  ایو    یبه صورت عموم  شرویبه صورت ضوابط پ   یآثار مل  میحر  یضوابط و مقررات حفاظت

 .شودی و ابالغ م نییرت تعوزا

 مجاور عرصه:  املاک.  5ـ1

 ه، یابن  ، یرثبتیغ   ، یثبت  پلاک های  ن، یاست که قطعات زم  یاثر مل   میاز حر  ی مجاور عرصه، بخش  املاکضوابط منظور از    نیا  در

 ن يترلابرابر با   دو  به عمق  يا  فاصلهو    شودی  را شامل م   یعرصه اثر مل  رامونیواقع در پ   فصللا ربیغ   ای بالفصل    یمعابر، اراض

ک مجاور عرصه به لامحدوده ام  ،2وستیپ   ی. منطبق بر کروکدارند  یعرصه اثر مل  یرونیثبت شده، از حد ب  يارتفاع بنا 

 . گرددی م نییتع ی عرصه اثر مل  یرونیبا حدود ب یخطوط مواز ی قلااز ت ادشده، ی زانیم

 ی (ضابطه ارتفاع  2

 ممنوع است.   یاز ارتفاع بامِ اثر مل  شیهرگونه ساخت و ساز به ارتفاع ب  ،یمجاور عرصه آثار مل  املاک در محدوده  1

 .شرح و تبصره:   3

بامِ اثر با   ارتفاعِ  ،ی رخ بام باشد منظور از ارتفاع بام اثر مل ای جان پناه   یبه صورت سقف تخت و دارا ی چنانچه بام اثر مل .1ـ3

 ( 1-5 وستیپ  1شماره  یکروک)پناه و رخ بام است.   احتساب جان

عرصه، از  مجاور کلااست ارتفاعِ دامنه بامِ مستحدثاتِ واقع در محدوده ام  لازمباشد،  بداری بام ش یدارا ی.چنانچه اثر مل 2ـ3

 وست یپ   2شماره    یکروک) .  استی  سقفِ اثرِ مل  بِیش  یسقف مستحدثات تابع الگو  بی. شدیتجاوز ننما  یارتفاعِ دامنه بامِ اثرِ مل

 (2ـ5

مل  3ـ3 اثر  مناره، گلدسته، سردر  یدارا  ی.چنانچه  تع  ا ی  ریبادگ  ،یسنتور  ،یبرجک،  مالک  باشد،  در    ارتفاع  نییگنبدخانه 

 ( 1-5پیوست و 2شماره   یکروک)موارد مذکور است.  یریبدون درنظرگ ی محدوده املاک مجاور عرصه، ارتفاع بام اثر مل

ی  م  زین  عرصه،  ک مجاورلا باشد، مستحدثات واقع در محدوده ام  یح مختلف ارتفاع بام با سطو  یدارا  ی.چنانچه اثر مل  4ـ3

 باشند مشروط به آنکه:   یبام با سطوح مختلف ارتفاع  یدارا توانند

   دهیتجاوز ننما 3-3با لحاظ مفاد بند   یبام اثر مل ارتفاع از ی الف) ارتفاع بامِ احداث
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  4شماره    یکروک) .  دیتجاوز ننما   یاز ارتفاع آن بخش از بام اثر مل  ی مل  مجاور اثر  ایمتصل    یدر بخشها  یب) ارتفاع بام احداث

 (1ـ5 وستیپ 

جعبه پله   خرپشته، : منظور از ارتفاع ساخت و ساز در محدوده املاک مجاور عرصه، ارتفاعِ مستحدثات، بدون احتسابتبصره

 بر است. لابا ای

ضوابط ساخته    نیا  شده در  نییاز حد مجاز تع  شیب  یدر گذشته با ارتفاع   ییک مجاورِ عرصه، چنانچه بنالا.در محدوده ام  4ـ3

 باشد.   یاثر مل میحر یاختصاص ضوابط تابع ا یو  شرویتابع ضوابط و مقررات پ  یو نوساز بیشده باشد، الزام است در صورت تخر

ضوابط و  مشمول «املاک مجاور عرصه» باشد، کل محدوده ملک فیتابع تعر یدرصد مساحت ملک 50از  شی.چنانچه ب 5ـ3

ک مجاور  لاام"    فیتابع تعر  ی ملک  درصد مساحت  50در محدوده املاک مجاور عرصه است. چنانچه کمتر از    یمقررات حفاظت

وزارت است.   یگفرهن  راثی معاونت م  دییبا تا   یاختصاص  ضوابط  نییتع  ازمندیباشد، ساخت و ساز در محدوده ملک مزبور ن  "عرصه

آن    یبرا  یگریضابطه د  ای   باشد یک مجاور عرصه ملاام  یحفاظت  ضوابط  کل ملک مزبور تابع   دینمایم  نییتع  یضوابط اختصاص

 حاکم است. 

 : یحظات عموملاـ ضوابط و م4

  مستحدثاتی  نما  اتیی و جز  اتی انتخاب مصالح نما، شکل بازشوها، کل  ، یحجم، نحوه تودهگذار  بیترک  ، ی.طرح معمار  1ـ4

 . دیمرحله اجرا درآ به توسط وزارت بیاثر و پس از تصو یمعمار یهماهنگ با ارزشها ستیبای ک مجاور عرصه ملادر محدوده ام

در    تزلزل  موجب  ایو    دینما  بیرا دچار آس  یخیتار  یبنا  یچنانچه ساختار سازها  ،یآثار مل  می.ساخت و ساز در حر  2ـ4

 منظر اثر گردد ممنوع است. ایلطمه به صورت  ای رییسبب تغ ای اثر و  انیاستحکام و بن

  ای   نیرزمیز  جاد یا  ،یسطح  ا ی  یعمق  یحفار  ، یلیخطوط حمل و نقل ر  ا ی   د یمعابر جد  جادی ا  ا یو    ض یتعر  ر،یی.توسعه، تغ  3ـ4

است. استفاده    ممنوع  م از وزارتلامخابرات، دکل و ...) در محدوده املاک مجاور عرصه بدون استع  ربرق،ی(ت  یرساختیز  ساتیتاس

  یی ایمیمواد ش  ،الارضی  تحت  ی آبها  ا یب و  لافاض  ،یسطحی  آبها   تیزباله، هدا  تیهدا  ا یانباشت و    نده،لایو آ  ن یسنگ  تآلا  نیاز ماش

 آن به سمت عرصه اثر ممنوع است.  ریو نظا

  ادمان، ی  ل، یم  قنات، برج، مناره،  ،ینیرزمیحمام ز  خچال،ی تپه، گورستان، قلعه، ارگ،    ، یمحوطه باستان  یاثر مل .چنانچه    4ـ4

  ده یواقع گرد  ی پلکان  یدر بافتها  ا ی  باشد و  یشهر  ی و فضاها  نیاد یم  ، یصنعت  راثیمدرن، م  یآثار معمار  ابان، یرخداد، باغ، خ  مکان

نوع از آثار،    نیا  م یاست ساخت و در حر  الزامو    ستین  رو   شی باشد، ساخت و ساز در املاک مجاور عرصه اثر، مشمول ضوابط پ 

 .ردیصورت پذ شودی م  ا یغ شده لاوزارت اب یکه از سو یطبق ضوابط اختصاص

 ن ییتع قانون به موجب یگرید ی خیو تار یاست چنانچه در محدوده املاک مجاور عرصه، اثر واجد ارزش فرهنگ یه ی.بد 5ـ4

 به همان اثر است.  مختصی و مرمت آن، تابع ضوابط حفاظت یبهساز یآن ممنوع بوده و هرگونه اقدام برا بیشده باشد تخر

توسعه   دستالا بی  که املاک مزبور بر اساس طرحها  ردیصورت گ  تواندیم ی : ساخت و ساز در املاک مجاورِ عرصه، زمانتبصره

 مجاز ساخت باشند  یکاربر یو عمران، دارا

 

 

 

 

 

 



 

 204 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 

 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 شهرسازی وزارت راه و 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 

 

 



 

 205 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 

 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 شهرسازی وزارت راه و 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 

 



 

 206 شماره صفحه:
 نهایی ویرایش  طرح تفصیلی شهر شیروان

 1403مهر ماه 

 

 

 ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی 
 شهرسازی وزارت راه و 

 خراسان شمالیاداره کل راه و شهرسازی استان 
 مهندسين مشاور شهرسازی و معماری 

 ايده و نقش آرشيت 

 حركتي جسمي ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي افراد معلول : 6پیوست شماره 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  


