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  ابــرگــر گــلی شهــفصیــرح تـــط

  مه دمق

هاي هنقش شهايرگزا و هانقشه کنندهتکمیل ،گرگاب شهر تفصیلی طرح ساختمانی و شهرسازي مقررات و ضوابط

جاد بناهاي ها و ایکالبدي موجود و ارتقاء کیفیت کالبدي در نوسازيارزشهاي که با هدف حفظ هرچه بیشتر  استپیشنهادي 

 نهادي طرحکالبدي پیش طرحهايتفصیلی با مقیاس متناسب نیز در این مجموعه  ارایه شدهجدید تهیه گردیده است. ضوابط 

 است.  تهیه شده

و توجه در تهیه  آنها رعایت که است شده ارائه و تنظیم زیربه شرح و یک بخش پیوست  بخش 8 در مجموعهاین 

ابط خاص سایر ضو .است پذیرامکان پیشنهادي اراضی کاربري نقشه به استناد با پیشنهادي و جزئیات شهرسازيطرحهاي 

  از: عبارتند این مجموعه ضوابط و مقرراتي بخشها اند.در قالب پیوست در آخر این مجموعه ارائه گردیده

  اصطلاحات و هاواژه مفاهیم، تعاریف -

  تارجحیت رعایت ضوابط و مقررا -

  امع مقررات و ضوابط -

  )Mهاي مسکونی (شناسهضوابط و مقررات محوطه -

 )Kها و محورهاي خدمات شهري (شناسهضوابط و مقررات محوطه -

  )Sهاي سبز و باز عمده (شناسهضوابط و مقررات محوطه -

                                 )SKشناسه(ی کارگاه -یصنعتضوابط و مقررات محوطه  -

 )T(شناسه تاریخی و بناهاي منفرد واجد ارزش تاریخی و معماريمیراث هاي ضوابط و مقررات محوطه -

  پیوست:

 هاي اساسیاساس طرح جامع و آستانه مغایرت -

 ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر شهري -

  حرکتی -ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي معلولین جسمی -

  طرح تفصیلینقشه کاربري  -

  نقشه ضوابط طرح تفصیلی -

  نقشه بافت فرسوده  -
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  ابــرگــر گــلی شهــفصیــرح تـــط

 اصطلاحات و هاواژه مفاهیم، تعاریف -1

  اند:شده ظیمتن زیر قراردادي تعاریف به توجه با چهدفتر این در شده ارائه مقررات و ضوابط

 شورایعالی تصویب به که جامع طرح دوره در آتی توسعه و شهر موجود کالبدي حد از است عبارت :شهر محدوده •

 .باشد رسیده ایران معماري و شهرسازي

و نحوه تعیین آن شهرکها قانون تعاریف محدوده و حریم شهرها، روستاها و  2حریم شهر براساس ماده :شهر حریم •

شهرداري در آن ) عبارت است از قسمتی از اراضی بدون فاصله پیرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل 1384(مصوب 

 ضرورت دارد.

 رفمص کلی نوع یک به پیشنهادي طرحهاي براساس که شهري هايزمین از ايمجموعه از است عبارت :کاربري پهنه •

  .است شده داده اختصاص استفاده یا

 ا.آنهبرداري از مستقر یا قابل استقرار در زمین و ساختمان یا بهرهفعالیتهاي  نوع :استفاده نحوه یا کاربري •

  .رسمی یا صورتمجلس تفکیکی مالکیت سند داراي و صمشخ حدود داراي زمین قطعه :زمین یا مالکیت قطعه •

  قطعه مالکیت داراي مرز مشترك با قطعه مالکیت موردنظر.مالکیت همجوار:  •

 و ارگاهیک صنعتی، تجاري، اداري، فعالیتهاي یا سکونت استفاده مورد که ايسرپوشیده مستحدثات: )ساختمان( بنا •

  .گیرد قرار آن امثال

  تقسیم رسمی یک قطعه مالکیت به چند قطعه جهت استفاده واحد یا مختلف.: زمین تفکیک •

  مختلف.بخشهاي تقسیم رسمی یک ساختمان به واحدها و  تفکیک اعیانی (ساختمان): •

 ).تفکیک عمل سعکادغام چند قطعه مالکیت جهت استفاده واحد یا مختلف ( :تجمیع •

مساحت قطعه مالکیت پس از کسر سطوح واقع در معابر تعریضی یا جدید حاشیه  مساحت باقیمانده قطعه مالکیت: •

 آن.

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

  شده در کلیه طبقات یک ساختمان. مجموع سطوح ساخته :زیربنا سطح •

مفروض به موازات طول قطعه مالکیت در میان ساختمان و عمود بر جهت غالب بدنه خطی است  محوراصلی بنا: •

 مشرف به حیاط اصلی قطعه مالکیت.

  ارتفاع کف ساختمان در طبقه همکف از سطح حیاط و یا گذر. کرسی یا مسنی: •

 ظورهايمن براي که مسکونی بناي یک طبقات تمام در مسقف سطوح مجموع از است عبارت :مسکونی ناخالص سطح •

  .زیرزمین و انبار پله، راه پارکینگ، مسکونی، طبقات از اعم گیرد، می قرار استفاده مورد مختلف

 تفادهاس سکونت منظورب صرفاً که بنا یک شده ساخته مسقف سطوح مجموع :)مفید سطح( مسکونی خالص سطح •

 .زیرزمین و انبار پیلوت، پارکینگ، ها،پله راهروها، مانند غیرمسکونی و مشاع قسمتهاي احتساب بدون شود،می
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 سطح هب(بر روي زمین و غیر از پارکینگ و پیلوت)  ساختمان زیربناي سطح نسبت از است عبارت :ساختمانی تراکم •

 حسب درصد.، برساخت مورد زمین قطعه

 راداف از فرد هر به کاربرياز یک یا چند  زیستگاه یک در نظري طور به که سهمی از است عبارت :کاربري سرانه •

 .سبز فضاي سرانه و مسکونی سرانه مانند. گیردمی تعلقمربوطه  جامعه

ار، دترین نقطه بام (به غیر از دستگاه پله) و در صورت وجود سقف شیبفاصله مرتفع :بنا یا ساختمان ارتفاع •

  الرأس بام از سطح معبر اصلی مجاور.ترین خطمرتفع

الی  2/2طبقه همسطح گذر یا حیاط که فاصله زیر سقف آن از گذر یا حیاط (با توجه به سمت دسترسی) پیلوت:  •

 عنوان پارکینگ و فضاي عبور مورد استفاده قرار گیرد.  کننده بوده و بهآن بدون دیوار جدا متر و بخش عمده 5/2

  گردد.ساختمانی که در بخشی از پیلوت احداث می ساختمان طبقه پیلوت: •

ر هم تراز بوده و یا حداکثحیاط  یا عام گذرگاه سطح با که بنا هر در زمین همسطح طبقه از است عبارت :همکف طبقه •

  .باشد گرفته قرار آن از بالاتر متر 2/1حدود 

  طبقات ساختمان که روي طبقه همکف یا پیلوت ساخته شوند.طبقات فوقانی:  •

 کیهایی از حدود یک قطعه مالکیت که مجاور گذر قرار داشته باشد. یا قسمت قسمت: بر قطعه مالکیت یا بر زمین •

  .باشد بر ندچ یا یک داراي است ممکن بنا یا زمین قطعه

باشد و فقط براي آن بخش از قطعه مالکیت که ایجاد ساختمان در آن مجاز نمیفضاي آزاد قطعه مالکیت (حیاط):  •

  سازي تخصیص یابد. هاي محوطهوان و سایر استفادهدرختکاري، گلکاري و ایجاد آبنما، ای

فضاي آزاد (محوطه) قطعه مالکیت که از دو الی چهار طرف توسط بخشهاي ساختمانی آن قطعه، مرکزي:  حیاط •

  محصور گردیده است.

  متر باشد.  2/1قسمتی از ساختمان که ارتفاع روي سقف آن از سطح گذر حداکثرزیرزمین:  •

  شود. یا حفاظ لب بام که با ارتفاع معینی ساخته می دیوارهانداز): پناه (دستجان •

  ارتباط مستقیم با ورودي.  بامشترك جهت انتظار و تعامل ساکنین یک بناي چند واحدي داخلی فضاي لابی:  •

هویه براي نورگیري و ت فضاي غیرمسقف که بیرون کالبد بنا و در یک سمت آن قرار گرفته و عمدتاً حیاط خلوت: •

  شود.استفاده می

  ود. شبراي نورگیري و تهویه استفاده می کهدرون ساختمان  درفضاي غیرمسقف یا داراي سقف شفاف  پاسیو: •

  ود.شفضایی که براي پوشش پلکان دسترسی به بام با حجم حداقل و با سقف شیبدار ایجاد می خرپشته: •

 همکف که جلوي آن باز و بدون درب و پنجره باشد. قسمتی از بنا در طبقهایوان:  •

در فضاي  در گذر و یا مالکیت آمدگی ساختمان (در طبقات فوقانی) نسبت به مرز قطعهبیرون آمدگی یا کنسول:پیش •

  .آزاد یک قطعه مالکیت
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ک طرف آن حداقل ی آمدگی از بر آن قرار گرفته و: فضاي نیم بسته که در طبقات فوقانی ساختمان بدون پیشتراس •

 باز باشد. 

 آمدگی از بر زمین قرار گرفته است.بالکن: فضاي نیم باز که در طبقات فوقانی ساختمان با پیش •

ینی بنقلیه پیشل بست قرار داشته و براي دورزدن وسایبنو رسوارهفضاي بازي که در انتهاي معبر دوربرگردان:  •

 شود. می

  ترین نقطه گذر یا گذرهاي مجاور قطعه مالکیت.ارتفاع بالاترین و پایینمتوسط اختلاف  :سطح معبر •

معبري که سطح آن جزء سند مالکیت یک قطعه مالکیت بوده، تأسیسات عمومی از آن عبور ننموده معبراختصاصی:  •

  نماید. و دسترسی آن قطعه مالکیت را تأمین می

  آن بسته باشد.  جانبی که عموماً دو سمت گذر سرپوشیده ساباط: •

نشینی ساختمان در طبقه همکف به منظور ایجاد گذر سرپوشیده کامل براي عبور پیاده که حداقل یک عقب رواق: •

  طرف آن باز باشد. 

ترین نقطه درجه نسبت به محور اصلی قطعه که از جنوبی 45فضاي بین سطوح فرضی با زاویه  حریم اشراف: •

 .)1جاز سطح اشغال بنا قرار گرفته باشند (شکل شمارهمالیه شرقی و غربی حدمنتهی

) و 2سطوحی از یک قطعه مالکیت که در حریم اشراف قطعه مالکیت دیگر قرار گیرد (شکل شماره سطح مشرف: •

کوچکتر و سطوحی از بنا که از قطعات مجاور و یا از گذرهاي همچنین سطوحی از یک بناي بلندتر در مجاورت بناي 

  شود.مجاور در انظار عموم دیده می

                   
 45فضایی است فرضی که بین سطح زمین و سطحی با زاویه  ،با توجه به شرایط تابش آفتاب اندازي:حریم سایه •

 گیرد و بدین ترتیب تناسب ارتفاع به عمقترین نقطه بر مجاز ساختمان یک قطعه به سمت جنوب قرار میدرجه از پایین

ز نور ا اگرچه به این شیوه واحدهاي مسکونیدهد. شکل میگیري در زمستان را آفتابحداقل براي  یک به یک اندازيسایه

 در این مجموعه ضوابط ،در میان جامعه شهرياین تناسب  شدن و کاربردرایجبا توجه به ولی مطلوب برخوردار نمیشوند 

 . )4(تصویر شماره  نیز رعایت گردیده است

 : سطح مشرف1  شماره ریتصو :  حریم اشراف2  شماره ریتصو
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  رؤیت باشد. قابل )گذر، میدان و غیره(قسمتی از سطح بدنه ساختمان که از فضاهاي عمومی  نماي عمومی بنا: •

  رؤیت باشد.اي خاص قابلانداز عناصر طبیعی، مصنوع جدید و یا تاریخی که از نقطهچشممنظر:  •

 انداز مناسب به یک منظر.فضاي آزاد مورد نیاز براي تأمین چشم حریم منظري: •

 یدد ایجاد منظور به دارد قرار معبر دو نبش در که را زمین قطعه از ايگوشه سطح که موربی خط از عبارتست: پخ •

  .دهدمی قرار یعموم فضاي جزء را آن و نموده حذف رانندگی در مناسب

  اختصاص یافته است. براي عبور پیادهتمامی سطح یا بخش عمده آن که  يمعبرپیاده: ویژه گذرگاه مسیر یا  •

  نقلیه دارد. یلاختصاص به عبور وساعمدتاً گذرگاه یا خیابانی است که گذرگاه سواره: مسیر یا  •

 .نقلیه و دسترسی مربوطهمحل در نظرگرفته شده براي توقف وسایل  پارکینگ: •

ورد م و توسط عمومنقلیه در نظرگرفته شده زمین یا ساختمانی که براي توقف جمعی وسایل  پارکینگ عمومی: •

  استفاده قرار گیرد.

ر تمعابر به واحدهاي کوچک بنديشبکه سطح شهر برحسب وسعت، جمعیت، بافت وتقسیم  تقسیمات شهري: •

 صورت گرفته.محله  در قالبمراتبی طور سلسلهب گرگابریزي که در اجتماعی، اداري و برنامه

 آسانسور، پلکان، راهروها، مانند بنا، یک عمومی تأسیسات و فضاها سطح مجموع از است عبارت: بنا مشاعات •

 حیاط مانند شدهن ساخته و باز يفضا استخر، ،غیراختصاصی بنا  انبار اجتماعات، و بازي سالن موتورخانه، پیلوت، پارکینگ،

 .آن امثال و بام محوطه و سرایداري اطاق باغچه، و

هرگونه تغییر در داخل و یا خارج بنا که از لحاظ تأمین ایمنی ضروري نبوده و صرفاً به منظور ایجاد  :اساسی تغییرات •

  در آن باشد.  فضاهاي موجود و همچنین نماسازي و تغییر و یا تغییر فضاي جدید، گسترش

کلیه تغییرات و اقدامات تعمیراتی جزیی ساختمان که شامل تعریف تعمیر اساسی نگردد مانند  اساسی:تغییر غیر •

  موارد مشابه.آمیزي و فرش حیاط، عایق رطوبتی بام، رنگکاري، کفنازك کشی،کشی، سیمتعویض و اصلاح لوله

مجموعه فضاهایی که براي سکونت یک خانوار در نظر گرفته شده و داراي ورودي مستقل بوده و  واحد مسکونی: •

 .هاي بهداشتی اختصاص یافته باشدبه آشپزخانه و سرویس قسمتی از آن

فضاهاي عمومی ها و مسکونی که داراي ورودي یا ورودی واحد 5ساختمانی متشکل از حداقل  مجتمع مسکونی: •

  مشترك باشند.

یجاد شده و داراي واحد تجاري که در یک قطعه مالکیت ا 5ساختمانی متشکل از حداقل  مجتمع تجاري (پاساژ): •

  ها و فضاهاي عمومی مشترك باشند. ورودي یا ورودی

کار مستقر در  مطب پزشک، خدمات جنبی پزشکی یا دفتر 5ساختمانی متشکل از حداقل  مجتمع پزشکی یا خدماتی: •

  ها و فضاهاي عمومی مشترك باشند.مالکیت که داراي ورودي یا ورودی یک قطعه

ها ا ترکیبی از آنها که داراي ورودیواحد تجاري یا دفتر کار ی 5ساختمانی متشکل از حداقل  مجتمع تجاري خدماتی: •

  و فضاهاي عمومی مشترك باشند.
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 سکونت. یافته جهتاراضی اختصاصمسکونی: کاربري •

(به غیر از تأسیسات و تجهیزات شهري) که  عه مالکیت براي آن دسته از خدماتاستفاده از قط خدمات عمومی: •

مومی هاي دولتی و عو کنترل آنها به نحوي به دستگاه شود و یا ادارههاي دولتی و عمومی ارائه میدستگاهمستقیماً از سوي 

هنري، ورزشی، درمانی، فضاي سبز و  -امل خدمات آموزشی، فرهنگیمربوط است. خدمات عمومی در این مجموعه ش

  گردد. پارکینگ عمومی می

 .خدماتی -منظور ایجاد فضاهاي تجاريحد یا مختلط از یک قطعه مالکیت باستفاده وا خدماتی: کاربري تجاري •

 : اراضی اختصاص یافته جهت اقامت و سیاحت.کاربري تفریحی و توریستی •

 18591/ ت64677الف، موضوع مصوبه شماره  استقرار صنایع گروهکاربري صنعتی: اراضی اختصاص یافته جهت  •

 .هیات وزیران 26/12/88مورخ 

هاي تولیدي، فنی و تعمیراتی کوچک مورد نیاز مستقیم ساکنان یافته به استفادهاراضی اختصاص ی:کاربري کارگاه •

 ها تزاحمی نداشته باشند.حدود که با آسایش این محوطههاي شهري با شعاع عملکرد ممحوطه

ت تعمیراتی هاي خدماو فعالیت هاي تولیدي کوچک مجازبراي استقرار فعالیت اراضی در نظرگرفته شدهمجتمع کارگاهی:  •

  مزاحم شهري به صورت یک مجموعه و در قالب یک طرح مصوب. غیر

یافته جهت پارك (بوستان) که توسط شهرداري احداث و مورد استفاده اراضی اختصاص کاربري پارك و فضاي سبز: •

  گیرد.عموم قرار می

  هاي کشاورزي.زمینیافته به باغات و اراضی اختصاصکاربري باغات و کشاورزي:  •

هاي آموزشی رسمی و عمومی و فضاهاي جنبی مربوطه یافته براي استقرار فعالیتاراضی اختصاص کاربري آموزشی: •

  هاي آموزش و پرورش و کار و امور اجتماعی.مدیریت وزارتخانه تحت

  اي تا مبتدي.هاي مختلف از سطوح حرفهیافته جهت انجام ورزشاراضی اختصاص کاربري ورزشی: •

 هاي اجتماعی.ی و سلامت انسان و دام و مددکارییافته به خدمات پزشکی، درمان: اراضی اختصاصکاربري درمانی •

هاي دولتی و مؤسسات و نهادهاي هت استقرار ادارات، مؤسسات و شرکتیافته جاراضی اختصاص: انتظامی -اداري •

  عمومی غیردولتی و نیروهاي انتظامی و بسیج. 

هاي اهقبیل سینما، تماشاخانه، نمایشگهاي فرهنگی و هنري از یافته به فعالیتاراضی اختصاص هنري: کاربري فرهنگی •

 هاي مشابه.قی، کتابخانه و استفادهاجراء موسیآثار هنري، سالن 

 یافته جهت انجام فرائض و مراسم دینی و مذهبی و بقاع متبرکه.اراضی اختصاص کاربري مذهبی: •

اي برق، هسات مربوط به مراکز مخابرات، پستیافته جهت استقرار تأسیاراضی اختصاصکاربري تأسیسات شهري:  •

 هاي آب و فاضلاب و سایر امکانات مشابه.خانهتصفیه تأسیسات تقلیل فشار گاز شهري،

یافته جهت رفع نیازهاي عمومی شهروندان که عموماً در وظایف شهرداري اختصاصاراضی  شهري:تجهیزات  کاربري •

 است.
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 هاي مربوطه فاصله و نحوههاي تأسیسات شهري که براساس ضوابط دستگاهحریم شبکهکاربري حرایم تأسیساتی:  •

 گردد.استفاده مجاز آنها تعیین و حفاظت می

یافته جهت شبکه معابر و ساختمانهایی که براي انجام سفرهاي اراضی اختصاص کاربري حمل و نقل و انبارداري: •

شهري، بوسهاي درون و برونشهري و انبارها نیاز است از جمله توقفگاه اصلی اتوبوس و مینیشهري و بینشهري، برون

  شهري و تسهیلات مکمل.قطار 

اي مانند عملکرد محله مقیاساي است که جهت استقرار متمرکز خدمات با محدوده اي:محدوده مرکز خدمات محله •

واحدهاي تجاري خرید روزمره، مسجد، کودکستان، دبستان، کتابخانه، قرائتخانه، بوستان عمومی (فضاي سبز عمومی)، 

ته منظور تأمین نیازهاي ساکنین یک محله در نظرگرفدر فضاي آزاد)، پایگاه بهداشتی به فضاي بازي کودکان و ورزشی (عموماً

  شود. می

ی، تجاري خدماتاي مقیاس شهري و فرا محله کاربریهاياست که جهت استقرار  هاییمحدوده: خدمات شهريکز امر •

عمومی، سالن و زمین ورزشی، قطعات کاربري ، دبیرستان، هنرستان، بوستان (فضاي سبز) بزرگدفتري، مسجد  خدمات

و سطوح پارکینگ مورد نیاز به منظور تأمین نیازهاي  یفرهنگی هنري از جمله کتابخانه بزرگ، کاربري اداري انتظامی، درمان

  شود.نظرگرفته میکانونهاي عمده خدماتی شهر در در  شهريساکنین در مقیاس 

شهري (پیاده یا سواره) که در طرح پیشنهادي، کاربري غالب بدنه آنها انهاي خیابمحورهاي شهري یا خدماتی اصلی:  •

و خدماتی (خدمات دفتري) با مقیاس عملکردي عمدتاً (خرید هفتگی و فراتر) خدمات عمومی، تفریحی توریستی، تجاري 

 دهند. صورت خطی شکل میشهري بوده و فضاهاي اصلی خدماتی را به

د. نمایندهند که معمولاً از مراکز محلات عبور میي ارتباطی و اصلی محلات را تشکیل میگذرها گذر اصلی محلات: •

عمومی جدید با عملکرد کاربریهاي ، استقرار سایر مراکز محلاتدر متمرکز خدمات نسبتاً در این گذرها غیراز جانمایی 

  گرددمیاي در قالب ضوابط و مقررات این مجموعه توصیه محله

شبکه شریانی درجه ( دور شهر کلیت شهر را از طریق حلقه خارجی کمربندي): این خیابان( 1شریانی درجهخیابانهاي  •

جابجایی وسایل نقلیه داراي  نمایند. در این خیابانهامتصل می(آزاد راه معلم) شهري برونراههاي به  در شمال شهر )دو

دود و ها بسیار محتقاطع هاشود. در این خیابانارجحیت بوده و به همین جهت استفاده پیاده یا دوچرخه به شدت کنترل می

  باشند. عمدتاً به صورت غیرهمسطح می

 ري برخوردار بوده و به همیننقلیه از اهمیت بیشتجایی و تردد وسایل جابخیابانها در این  :2شریانی درجه خیابانهاي  •

شهري بوده و شبکه اصلی عمدتاً داراي عملکرد درونخیابانها شود. این ها از عرض خیابان کنترل میجهت حرکت پیاده

معمولاً به دو دسته شریانی درجه دو اصلی و شریانی  2شریانی درجه خیابانهاي دهند. شهري را تشکیل میهاي درونراه

حلقه ترافیکی پیرامون محلات (شهر) را تشکیل  2راه شریانی اصلی درجه در گرگاب شوند. قسیم میدرجه دو فرعی ت

خیابانهاي  -کننده (شریانی فرعی درجه دوجمع و پخشخیابانهاي داده، ضمن ارتباط محلات مختلف از پیرامون شهر، 

  سازد. مرتبط می آزاد راه) را به اصلی شهر
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هاي شریانی درجه دو اصلی کننده) نیز خیابانهاي محلی را به خیاباندرجه دو (جمع و پخششریانی فرعی خیابانهاي 

  باشد.   متر می 16هاي شریانی فرعیمتر و خیابان 20نمایند. حداقل عرض خیابانهاي شریانی اصلیتصل میم

سانی برخوردار ی از اهمیت یکجایی، اجتماعی و دسترسهاي جابهمحلی، عمدتاً نقشخیابانهاي در  محلی:خیابانهاي  •

هاي شوند که از این میان خیابانهاي محلی اصلی، خیابانیم میها به دو دسته محلی اصلی و محلی فرعی تقسهستند. این خیابان

مسکونی  محلاتهاي محلی فرعی عمدتاً در سازند. خیابانفرعی مرتبط می 2  ههاي شریانی درجرعی را به خیابانمحلی ف

  کنند. ها و معابر محلی اصلی را برقرار میقرار داشته و ارتباط دسترسی

معابري هستند که ترافیک سواره شخصی در آنها محدود گردیده ولی عبور وسایل  معابر با محدودیت ترافیک سواره: •

 تواند مجاز دانسته شود. نقلیه عمومی در آنها می
  

  ات ارجحیت رعایت ضوابط و مقرر -2

  باشد:در مواردي که یک قطعه مالکیت مشمول چند نوع ضابطه گردد ارجحیت رعایت ضوابط به شرح زیر می

   و حرایم مربوطهي معمار و یخیتار ارزش واجد منفرد يبناها و یخیتار راثیم يهامحوطه مقررات و ضوابطاول ـ 

  ، تأسیسات و انهارراهها دوم ـ ضوابط و مقررات حرایم 

  سایر ضوابط و مقررات عمومیسوم ـ 

  چهارم ـ بقیه ضوابط و مقررات
  

 

 عمومی مقررات و ضوابط -3

 هاي استفاده از زمین		عمدتاً در تمامی انواع نحوه که است ضوابطی از دسته آن شامل عمومی مقررات و ضوابط

 گروه 8 دردر این مجموعه  عمومی مقررات و ضوابط. است الرعایهلازم و داشته مصداق زمین کاربري نوع از نظرصرف

  :اندشده ارائه و تنظیم زیر

  ضوابط استقرار کاربریها •

 تفکیک، تجمیع و احداث ساختمان •

  مشرفیت، معماري، نحوه استقرار بناها و سیماي شهري •

  ها ها و پخمعابر، پارکینگ •

  محاسبه سطح زیربنا •

  تأسیسات ساختمان •

  حرایم مقررات و ضوابط •

  سایر ضوابط و مقررات عمومی •
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  هااستقرار کاربریضوابط   -3-1

باشد، مگر طبق براي هر قطعه مالکیت تعیین شده ممنوع می تفصیلیاستقرار کاربري، غیر از آنچه در طرح  -3-1-1

 مقررات مندرج در این مجموعه و سایر قوانین و مقررات مربوطه

ا بها و درون محدوده شهر مجاز نبوده و لازم است بار در حاشیه خیابانمیوه و تره هايفروشیاستقرار عمده -3-1-2

  انتقال یابند.  آنجا ها به تدریج به بار در خارج از محدوده شهر، این قبیل فعالیتساخت میدان میوه و تره

مع بتواند مدارك چنانچه مالک یک قطعه مالکیت واقع در محدوده شهر با کاربري مسکونی در طرح جا -3-1-3

رسمی دال بر وجود واحد تجاري در آن قطعه قبل از ابلاغ طرح جامع ارائه نماید، بازسازي قطعه مالکیت مزبور و واحد 

تجاري به میزان مساحت قبلی با رعایت سایر ضوابط و مقررات طرح، موافقت شهرداري و با رهاسازي سطوح در تعریض 

  یا مسیر معابر طرح بلامانع است. 

که در قالب اسناد  محلات شهرو کارگاهی در خاص خدماتی  -ادامه فعالیت یا استقرار واحدهاي تجاري -3-1-4

د و باشنزیست، عوارض جانبی نامطلوب داشته باشند، مجاز نمیمختلف طرح جامع یا ضوابط و مقررات اداره کل محیط

ستمرار فعالیت آنها با رعایت کلیه قوانین و مقررات مربوطه تواند از صدور مجوز احداث و تجدید بنا و یا امی شهرداري

  نماید. بتدریج زمینه انتقال آنها را به مجموعه کارگاهی غرب شهر فراهمخودداري و 

ل، ن فضاهاي بلافصهاي سلامت و ایمنی ساکنیاحداث ساختمان پست ترانسفورماتور برق با رعایت جنبه -3-1-5

هاي باشد. بایستی از استقرار پستمسکونی پس از بررسی و موافقت شهرداري مجاز میهاي عمومی و در کلیه کاربری

الامکان در قطعات مالکیت شده در بدنه خیابانهاي شهري بنابر ملاحظات کیفیت سیما و منظر شهري احتراز شود و حتییاد

  واقع در عمق خیابان و در گذرهاي فرعی منشعب از آنها جانمایی شوند.

منظور تأمین فضاي لازم براي پست برق و رعایت ضوابط و مقررات مربوطه، صدور مجوز ساختمانی و به -3-1-6

 1500خدماتی با زیربناي -تجاري -مترمربع به بالا، بناهاي مسکونی 2000با زیربناي  آماده سازيهاي پایان کار در مجموعه

مترمربع و بیشتر بایستی با هماهنگی با شرکت توزیع برق صورت پذیرد. این  1000خدماتی با  -و تجاري مترمربع به بالا

  هماهنگی توسط شهرداري انجام خواهد گرفت. 

  در آینده این ضوابط توسط شرکت توزیع برق تغییر یابد، ضوابط جدید جایگزین خواهد شد.  چنانچه -1تبصره

ه و طرح تفصیلی قرار گرفتطعات مالکیتی که در طرح خدمات عمومی پیشنهادي تعمیر و تغییر اساسی ق -3-1-7

  باشد. مصوب احداث شده باشد، مجاز نمیطرح جامع ها قبل از تصویب ساختمان آن

یا مصوبات  جامعاساس طرح هاي پاسخ داده شده توسط شهرداري برهاي ساختمان و استعلامیه پروانهکل -3-1-8

  پنج منوط به دارا بودن شرایط زیر به قوت خود باقی هستند: موردي کمیسیون ماده

  قنواتیا حرایم  تفصیلیعدم قرارگیري در مسیر معابر پیشنهادي طرح  -

  قرارگیري در محدوده طرح جامع و عدم تداخل با محدوده شهر -

  جیا تغییر آنها براساس تصمیمات کمیسیون ماده پنمصوب  جامع	هاي طرحرعایت شدن کاربری -
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 یافته موردي آنها توسط کمیسیون ماده پنج	مصوب یا تغییر جامعرعایت شدن ضوابط و مقررات طرح  -

هاي سوخت در مجاورت انبار و محل نگهداري مواد هاي گاز و جایگاههاي جدید برق، ایستگاهاحداث پست -3-1-9

است. رعایت کلیه ضوابط ایمنی در این زمینه با  الاشتعال و مواد نفتی، پارکها و فضاهاي سبز و باغات موجود ممنوعسریع

  باشد.نشانی و خدمات ایمنی شهرداري ضروري مینظر واحد آتش

هاي عرضه مواد نفتی و گاز به عنوان لازم است از احداث یا استفاده از بناهاي واقع در مجاورت جایگاه -3-1-10

  خودداري گردد. زا و سایر اماکن جاذب جمعیتواحدهاي فروش کالاي اشتعال

قطعات مالکیت با کاربري مصوب تأسیسات و تجهیزات شهري که به دلیل کوچک بودن مساحت بر روي  -3-1-11

ها قرار داشته اند به قوت خود باقی هستند، مگر اینکه در مسیرهاي معابر و تقاطعهاي طرح جامع نشان داده نشدهنقشه

  توسط شهرداري صحیح تشخیص داده نشود. باشند یا استقرار آنها از نظر سیماي شهري

بط ضوا با رعایتکاربریهاي مختلف منوط به اخذ پروانه ساختمانی و در  و حصار ساختمان هرگونه احداث -3-1-12

  ت.اسمجاز  و سایر قوانین و مقررات ملی عمومی طرح جامع

 خدماتی تجاري واحد احداث مجوز جامع طرح تصویب از قبل تا که خدماتی تجاري واحدهاي کلیه -3-1-13

ینکه ، مگر اهستند نوسازي قابل براساس همان مجوز ه میزان وب و تلقی موجود خدماتی تجاري عنوان به اند،نموده دریافت

  در مسیر طرحهاي عمران، حرایم تأسیساتی و در محدوده کاربریهاي خدمات عمومی قرار داشته باشند.  

  ساختمانتفکیک، تجمیع و احداث  -3-2

 مترمربع بایستی با تصویب کمیسیون ماده پنج صورت پذیرد.  1000تفکیک قطعات با مساحت بیش از  -3-2-1

به  پذیر نباشد (حداکثر تفکیکدر مواردي که با توجه به ابعاد و مساحت قطعه مالکیت رعایت این بند امکان -1تبصره

اندازي، تناسب ابعاد قطعات توسط شهرداري ئل مشرفیت و سایهنصابهاي مصوب طرح جامع و مساقطعه)، با رعایت حد 2

  تعیین خواهد شد.

گیري متناسب با شرایط اقلیمی محل براساس بایست جهتدر تفکیک یک قطعه مالکیت به چند قطعه می -3-2-2

هت ست داراي جبایبندي اقلیمی مصوب شورایعالی شهرسازي و معماري رعایت گردد. طول قطعات تفکیکی مینقشه پهنه

غربی مجاز درجه به سمت جنوب 15شرقی و درجه به سمت جنوب 25جنوبی بوده و انحراف از آن تا  -کلی شمالی

  باشد. می

  .مربوط مجاز نیست نصابهاي تفکیکتر از حدمموجود با مساحت ک مالکیتتفکیک قطعات  -3-2-3

ولی تفکیک اعیانی براساس  مل مجاز نیست،هاي تفکیکی مصوب و ملاك عتفکیک مجدد زمین در طرح -3-2-4

  نقشه مصوب مبناي صدور پروانه ساختمان، بلامانع است. 

  شودنمیرسمی قطعات مالکیت، مجاز نبوده و به رسمیت شناخته تقسیم و تفکیک غیر -3-2-5

  .، ممنوع استگرفتقرار خواهد مجاور  اتایجاد قطعات مالکیتی که ساختمان آنها مشرف به فضاي آزاد قطع -3-2-6
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تاریخی به هر میزان مجاز بوده و تفکیک مجدد آنها با رعایت هاي غیرتجمیع قطعات مالکیت در محوطه -3-2-7

اریخی در بافتهاي انداموار غیر ت هاي تعیین شده بلامانع است.نصابموازین مشرفیت و سایر ضوابط مربوطه و براساس حد

ط به هماهنگی کلی و انسجام با بافت زمینه است. شهرداري بر رعایت موازین و نیز تجمیع و تفکیک مجدد قطعات منو

  میکند. نظارتضوابط مصوب در این رابطه 

چنانچه در چند قطعه تفکیکی احداث یک ساختمان مدنظر باشد، قطعات مذکور باید قبل از صدور پروانه  -3-2-8

 ساختمان تجمیع گردند.

ت قطعات، ابعاد و مساحجهت، در ارتباط با  تفصیلیبایستی کلیه ضوابط طرح  در تفکیک قطعات مالکیت -3-2-9

 عرض معابر، پخ و غیره رعایت گردد.

سطح کلیه معابر حاصل از تفکیک قطعات مالکیت متعلق به شهرداري است، به جز معابر اختصاصی که  -3-2-10

قطعه با یک گذر، این گذر در هر صورت عمومی در صورت تفکیک یک قطعه مالکیت به چند  باشد.متعلق به مالک می

  شود.تلقی می

ختصاصی مجاز نبوده و کلیه معابر متعلق به شهرداري نظرگرفتن معابر ا  جدید، در هاي تفکیکیدر طرح -3-2-11

 باشد.می

موظفند در موقع دریافت تقاضاي تفکیک یا افراز   هاادارات ثبت اسناد و املاك و حسب مورد دادگاه -3-2-12

ید یأاي انجام دهند که قبلاً به تاراضی واقع در محدوده حریم و شهر از سوي مالکین، عمل تفکیک یا افراز را براساس نقشه

  باشد.  شهرداري رسیده

م کسر سطوح معابر و قدرالسه باید پس از ،نمایداي که مالک براي تفکیک زمین خود تهیه و تسلیم شهرداري مینقشه

واند تاین صورت مالک می		ید گردد. در غیرأیمربوط به خدمات عمومی از کل زمین، حداکثر ظرف سه ماه توسط شهرداري ت

 )1(.تقاضاي خود را به دادگاه تسلیم نماید

ها و نامهآیینها، طرح جامع و همچنین رعایت حد نصابهاي تفکیک و ضوابط و مقررات رعایت حدنصاب -1تبصره

  :هاي قوانین زیر در تفکیک قطعات زمین الزامی استدستورالعمل

  1366قانون زمین شهري مصوب سال 15و  14 مواد

تعاونی مسکن و سایر اشخاص شرکتهاي قانون منع فروش و واگذاري اراضی فاقد کاربري مسکونی براي امر مسکن به 

  1381حقیقی و حقوقی مصوب سال

 نامه اجرائی آن.آئینو  1374ها مصوب سالري اراضی زراعی و باغکارب حفظ قانون

و اصلاحات  1385 اقتصادي مصوب سال -قانون جلوگیري از خردشدن اراضی کشاورزي و ایجاد قطعات مناسب فنی

 بعدي آن.


  مجلس شوراي اسلامی 28/1/1390قانون شهرداري مصوب  101مأخذ: قانون اصلاح ماده  -1
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خدمات عمومی ، شهرداري براي تأمین سرانه )2(مترمربع داراي سند ششدانگ 500در اراضی با مساحت بیشتر از -2تبصره

نماید. شهرداري درصد باقیمانده اراضی را دریافت می 25 درصد و براي تأمین معابر عمومی شهر مطابق با طرح جامع تا 25 تا

 براساس قیمت روز زمین دریافت نماید.بجاي زمین مجاز است با توافق مالک قدرالسهم مذکور را 

، معابر عمومی و اراضی خدماتی 2کلیه اراضی حاصل از تبصره  -هاقانون شهرداري 101اصلاحیه ماده   -3تبصره

متعلق به شهرداري است و در قبال آن هیچ وجهی به صاحب ملک   حاصل از تفکیک، افراز زمین و صدور سند مالکیت،

  پرداخت نخواهد شد.

 ، تفکیکمشکلاتو احتراز از بروز سایر  براي جلوگیري از خردشدن قطعات مالکیت واقع در بر معابر -3-2-13

  ت.، ممنوع اسشوندشده و میاصلی یک قطعه در مجاور معبر ساخته  بنايتجاري که مجزا از  واحدهايعرصه 

  ت.ممنوع اس و خدماتی تفکیک مجدد واحدهاي تجاري -3-2-14

مگر  باشدنمیمجاز  تفصیلیدر نقشـه کاربري پیشـنهادي طرح  منعکسزمینهاي خدمات عمومی تفکیک  -3-2-15

  .براساس یک طرح کلی با رعایت حد نصابهاي مربوط در این مجموعه و به تصویب کمیسیون ماده پنج

بایستی ) معتبر ايقولنامه قطعات (با سند رسمی یا این ، تجمیعمالکیت مسکونی دلیل ریزدانگی قطعاتبه -3-2-16

 مورد تشویق قرار بگیرد.

هاي محور امام و ایجاد منظر شهري بویژه در لبه تجمیع قطعات همجواربه منظور تشویق مالکین براي   -3-2-17

دور ص نسبت به دریافت عوارض ،شوراي اسلامی شهر شود که براساس یک دستورالعمل به تصویبتوصیه می، مطلوب

  تخفیف متناسب در نظر گرفته شود. مسکونی  هايدر کاربری پروانه

 اها و سیماي شهري مشرفیت، معماري، نحوه استقرار بن -3-3

 مالکیت قطعه یک مجاورت در که ساختمانهایی کلیه مورد درو مشـرفیت  اشـراف حریم به مربوط ضـوابط رعایت

  .است الزامی دنشومی احداث

اندازي در احداث بنا در قطعات مالکیت الزامی است. با توجه به نحوه تابش خورشید (در رعایت حریم سایه -3-3-1

اع بناي ارتفایجاب میکند عرف پذیرفته شده،  عنوانحداقل نورگیري بناها چنانکه در جامعه ب)، کشور ماعرض جغرافیایی 

تجاوز درصد طول قطعه) مالکیت شمالی  40(حداقل فاصله آن از بر مجاز ساختمان قطعه  از جنوب یک قطعه مالکیتقطعه 

  ).    3نماید (شکل شماره 

ارتفاع مجاز قطعه مالکیت جنوبی که دسترسی آن با دسترسی قطعه مالکیت شمال آن داراي  مبناي محاسبه -3-3-2

  دو قطعه مالکیت خواهد بود.دسترسیهاي باشد، متوسط ارتفاع اختلاف ارتفاع می


ه که تغییر کاربري و تفکیک اراضی خدماتی مدنظر باشد، بایستی ب قاعدتاً منظور قانون در ارتباط با تفکیک اراضی داراي کاربري مسکونی است و در صورتی  -1

 اي دیگر عمل شود.گونه
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رعایت حریم سایه اندازي و مشرفیت در احداث بنا الزامی و از ضرورتهاي ساخت مسکن سالم است. از  -3-3-3

کسب رضایت همسایگان یا مالکان قطعات همجوار در قطعات داراي مشرفیت و سایه اندازي به هیچ عنوان این جهت 

 نمیتواند نافی اجراي این ضابطه گردد.

در ساخت طبقات فوقانی قطعات مالکیت، در صورتی که عمق فضاي باز مجاز قطعه مالکیت شمالی (براساس  -3-3-4

نشینی و ایجاد بایست با عقبمیقطعه مالکیت جنوبی اندازي بناي جنوبی باشد، شناسه محوطه مربوطه)، کمتر از حریم سایه

  .)4د (شکل شماره ای، اقدام به ساخت بنا نمشمال متر در ضلع 5/2سب و حداقل حیاط خلوت سرتاسري با عمق متنا

ا دیواري شود باید بترتیب در ضلع شمالی قطعات مالکیت جنوبی ایجاد میحیاط خلوت سرتاسري که بدین -1تبصره

  خلوت یا روي زیرزمین) از قطعه مالکیت شمالی جدا شود.متر (از کف حیاط 5/2 به ارتفاع حداقل

متر از حد مالکیت (دیوار  5/2کف هر طبقه و در فاصله  75/1شو در ارتفاع کمتر از در صورت نصب باز -2تبصره

هاي قطعه جنوبی در بدنه حیاط خلوت در طبقات بالاي پیلوت و یا همکف بایستی تا ارتفاع ایجاد شده)، تمامی پنجره

  شفاف پوشیده شوند.از کف طبقه مربوطه بصورت غیر بازشو و با مصالح غیر 75/1

متر باشد و قسمت عمده فضاي  18قطعاتی که سمت شمال آنها یک قطعه شرقی ـ غربی با عمق کمتر از  -3-3-5    

واند به تانداز بام بناي جنوبی میمجاورت ساختمان قطعه جنوبی قرار گرفته باشد، در این حالت دستباز قطعه شمالی در 

همین میزان از سمت بناي شمالی اجرا نشینی بهیا مصالح بنایی با عقب 10/1 هاي عمودي فلزي با ارتفاعصورت نرده با میله

اندازبام) معادل انداز جنوبی از روي سقف (بدون احتساب دست). حداکثر ارتفاع مجاز بناي سایه5شود (شکل شماره 

  باشد.متر می 60/6دوطبقه و برابر 

  

  

  

  

  
 

 
 

احداث حیاط خلوت  : 3  شماره ریتصو   حریم سایه اندازي: 4  شماره ریتصو



ارتفاع بناهاي مشرف به  : 5  شماره ریتصو

  غربی -فضاي باز قطعات شرقی
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چندین مالکیت و گذر با ابعاد و مشخصات در صورتی که در مجاورت ضلع شمالی یک قطعه مالکیت  -3-3-6

متفاوت وجود داشته باشد، ارتفاع مجاز قطعه مالکیت جنوبی و ضرورت ایجاد حیاط خلوت به تفکیک در هر قسمت از 

 ).6 گردد (شکل شمارهها مستقلاً تعیین میهمجواري

 
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 

 

  شمالی مشرف باشد قطعهبه بیش از یک که  یجنوبی هنگام قطعهنحوه تعیین ارتفاع : 6  شماره ریتصو
  

 -در صورتی که در مجاورت ضلع شمالی یک قطعه مالکیت، یک قطعه مالکیت با طول در جهت شرقی -3-3-7

نوبی) میانگین درصد عمق پلاك شمالی (براي ارتفاع بناي قطعه ج 40متغیر استقرار یافته باشد، در خصوص غربی و عرض

 هاي مذکور محاسبه و منظور شود. عرض

درصد ساخت داشته باشد، حداکثر ارتفاع مجاز  60در صورتی که قطعه شمالی مذکور در طبقات، بیشتر از -1تبصره

  قطعه شمالی تعیین خواهد شد. )فضاي آزاد (پلاك جنوبی با در نظرگرفتن حد مجاز ساخت 

باشد. در درصد غرب قطعه می 60ـ غربی، درهاي با بافت غالب شرقیدر محوطهمحل استقرار بناي جدید  -3-3-8

 این حالت جهت محاسبه ارتفاع مجاز به جاي شمال قطعه، حدهاي غربی یا شرقی قطعه ملاك عمل است.

ـ جنوبی در بافت غالب شرقی ـ غربی قدیمی در دو طرف یک گذر در صورت قرارگیري قطعات شمالی -3-3-9

تواند در سمت شرق و ترجیحاً قطعه در هنگام نوسازي با توجه به شرایط محلی میي ـ جنوبی محل استقرار بناشمالی 

  ).7 باشد (شکل شماره	سمت غرب ولی به صورت هماهنگ

ل دار به فضاي باز قطعه مجاور حداقهاي با جهت تقریباً شرقی ـ غربی در بخش اشرافدر این حالت بایستی ساختمان

نشینی نمایند از نظر عقبآمدگی طبقات در این فضاها طبقه بدون پیش 2روي زمین یا همکف براي بناهاي  متر از 3

عمل شود. در این صورت، لازم است به نحوه مقتضی دید به فضاي  4-3-3انداز بام نیز مطابق با ضابطه مندرج در بنددست

  باز و درون بناهاي مشرف مستور گردد.
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نحوه استقرار بناهاي جدید در  : 7 شماره ریتصو

     غربی -هاي نوساز با بافت غالب شرقیمحوطه

  

در مواردي که بافت کالبدي غالب شرقی ـ غربی نیست ولی جهت یک یا چند قطعه به صورت شرقی ـ  -3-3-10

برابر  2متر و کمتر باشد یا متوسط طول، از  10غربی یک قطعه هاي شرقی وغربی باشد، در صورتی که اندازه متوسط ضلع

 اندازي مشمول بند قبلیگیري و سایهعرض آن بیشتر باشد، ساخت آن به صورت شرقی ـ غربی مجاز و از نظر ارتفاع

شماره  هاي مورد نظر به صورت شمالی ـ جنوبی (الگوي). در غیر این صورت قطعه یا قطعه1خواهد بود (الگوي شماره 

 ). 8جانمایی و احداث شود (شکل شماره  8-3-3) با رعایت بند 2

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

  غربی -نحوه استقرار بنا در قطعات شرقی : 8  شماره ریتصو
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متر به جز در قطعات  5/3 استقرار بنا در طبقات فوقانی و اصولاً احداث هر نوع ساختمان در ارتفاع بیش از -3-3-11

و موارد ناشی از همجواریها که در این مجموعه شامل  ، تجاریهاي لبه شمالی محور امامقطعات شرقی غربی کارگاهی،

    باید در بخش سطح اشغال مجاز بخش شمالی قطعه مالکیت صورت گیرد. اند، میضوابط خاص شده

اندازي برروي قطعات مجاور، ایجاد حیاط پرهیز از اشراف و سایهگیري و در صورتی که به لحاظ ارتفاع -3-3-12

آمدگی طبقات بنا در فضاي حیاط خلوت غیرمجاز خواهد خلوت در شمال و یا جوانب یک قطعه الزامی گردد، هرگونه پیش

 بود.

 احداث بناهاي مسکونی به صورت چند طرف ساخت در صورت احداث در یک طبقه روي زیرزمین یا -3-3-13

باشد. حداکثر سطح زیربناي مجاز با زمین و برخوردار بودن از مساحتی معادل حداقل مساحت حدنصاب تفکیک، مجاز می

درصد از سطح  50درصد مشروط به استقرار حداقل  70رعایت سایر ضوابط و مقررات در مورد بناهاي دو طرف ساخت 

 40درصد مشروط به استقرار حداقل  80ار طرف ساخت اشغال مجاز در بخش شمالی قطعه مالکیت و بناهاي سه و چه

  باشد. درصد از سطح اشغال مجاز در بخش شمالی قطعه مالکیت می

انداز بام و در سایر اضلاع حداکثر متر با احتساب دست 5/5در این صورت ارتفاع بخش واقع در سمت شمال حداکثر 

باشد و نصب کولر و سایر تأسیسات بام نیز بخش شمالی مجاز نمیانداز بام مرتفع در غیر باشد. احداث دستمتر می 5/3

  رؤیت نباشد.برروي آن بایستی به نحوي باشد که از سمت حیاط بناهاي مجاور قابل

غربی تفکیک و بخشی از قطعات آنها مورد ساخت و  -هایی که قطعات زمین به صورت شرقیدر محدوده -1تبصره

نا در اندازي، احداث ببه نحوه استقرار بنا در قطعات مجاور و رعایت مسائل مشرفیت و سایهاند، با توجه ساز قرار گرفته

  حد سطح اشغال مجاز بخش شرقی یا غربی قطعه مالکیت بلامانع است. 

دلیل تفکیک نامناسب قطعات، سطح مجاز ساخت در یک قطعه مالکیت بیش از حد مجاز ساخت  چنانکه به -3-3-14

درجه و  45آمدگی در زاویه متر و کمتر باشد، بایستی پیش 5/1جوار باشد، چنانچه طول مازاد ساخت قطعه مالکیت هم

). در صورتی 10 و 9هاي شماره شکست صورت گیرد (شکل 2نشینی کامل در سطح مازاد یا به صورت ترجیحاً با عقب

شینی ننشینی کامل انجام پذیرد و یک فضاي عقببمتر باشد، ساخت و ساز با عق 3متر تا حداکثر  5/1که اضافه طول بیش از 

  ). 11 شده مربع شکل ایجاد شود (شکل شماره
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چنانچه به دلیل تفکیک نامناسب قطعات مجاور یک قطعه زمین، امکان ساخت بناي آن با رعایت مشرفیت  -3-3-15

متر باشد یکی از الگوهاي ساخت  3مازاد ساخت بیش از  اندازي در سطح مجاز وجود نداشته باشد و طولو حریم سایه

     تواند ملاك عمل قرار گیردمی 14و  13، 12 هاي شمارهمندرج در شکل

  باشد. نشینی شده ممنوع میآمدگی در فضاي آزاد عقبایجاد پیش -1تبصره

  

           
 

  

نشینی در قطعات تفکیکی عقبنحوه : 11  شماره ریتصو

هاي متفاوت با مازاد طول ساخت بیش از همجوار با اندازه

  متر  3و حداکثر  5/1

نشینی در قطعات نحوه عقب: 10  شماره ریتصو

 هاي متفاوت با مازاد طولهمجوار با اندازه تفکیکی

  شکست  2 متر بصورت 5/1ساخت حداکثر

 تفکیکی آمدگی در قطعاتنحوه پیش :9  شماره ریتصو

 هاي متفاوت با مازاد طول ساختهمجوار با اندازه

  درجه 45متر و در زاویه 5/1حداکثر 
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مشرف) ، در نماي رو به جنوب (یا بدنه غیر)13(جانبی مانند شکل  نشینیاحداث پنجره در فضاي عقب -3-3-16

در عین حال احداث  باشد.متر از کف طبقات می 75/1ها مشروط به رعایت بازشو در بالاي تراز مجاز ولی در سایر بدنه

  باشد.نشینی شده ممنوع میآمدگی در تمامی اضلاع عقبپیش

هاي تهویه احداث توان پنجره یا دریچهدر هیچ یک از سطوح خارجی بنا، مشرف به مالکیت مجاور نمی -3-3-17

ها ها و گشودگیت پنجرهنشینی صورت گرفته باشد. در این حالمتر عقب 5/2نمود. مگر اینکه از حد مالکیت مجاور حداقل 

بازشو بوده و با استفاده از دیوار یا شیشه مات و مصالح مشابه متر از کف مربوطه به صورت غیر 75/1بایستی تا ارتفاع 

  رؤیت گردند.قابلبیرون آنها غیر

هاي همجوار تدر سطح مشرف بر مالکیت یا مالکیمتر  75/1احداث پنجره شفاف و بازشو در ارتفاع کمتر از  -1تبصره

  باشد.مات در پشت (بیرون) پنجره تا ارتفاع ذکرشده بلامانع می از شیشهمشروط به ایجاد یک قاب ثابت 

 هايهاي سبک، پایدار و غیرشفاف و یا از کرکرهدر صورت احداث یک دیواره ایمن از قاب فلزي و پوشش -2تبصره

رؤیت بودن فضاي قطعه بدنه حیاط خلوت) مشروط به غیرقابلدر مرز قطعه مالکیت (و با رنگ پایدار و مناسب مقاوم 

  هاي قطعه جنوبی تنها ملزم به رعایت ارتفاع مقررات ملی خواهند بود.شمالی، پنجره

الگوي ساخت قطعات  :12  شماره ریتصو  

  2الگوي شماره -هاي متفاوتمالکیت با طول
الگوي ساخت قطعات  :13  شماره ریتصو  

  1الگوي شماره -هاي متفاوتمالکیت با طول

الگوي ساخت قطعات  :14  شماره ریتصو  

  3الگوي شماره -هاي متفاوتمالکیت با طول
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هاي دو واحد مسکونی مجزا یا دفترکار مستقل از یک هاي مسکونی و خدماتی، نورگیري اطاقدر مجتمع -3-3-18

 شفاف و داراي عایقاشد و در صورت اجبار لازم است نورگیر با استفاده از مصالح غیربنورگیر در یک طبقه مجاز نمی

اي مقابل هها در یک ضلع نورگیر قرار گیرند. در غیر این صورت فاصله پنجرهصوتی به بخشهاي مجزا تقسیم گردد یا پنجره

باشد و قسمت زیرین آن متر می 75/1ازشو هاي بباشد. در عین حال حداقل ارتفاع پنجرهمتر  4یکدیگر بایستی حداقل 

با پنجره ثابت یا شیشه مات پوشیده شود. در صورت  75/1متر) و تا ارتفاع  10/1بایستی با مصالح بنایی (حداقل تا ارتفاع

  اندازي در جانمائی آنها الزامی است.	، رعایت حریم سایهدر یک قطعه واحد ) ساختمانی مجزااحداث قطعات (بلوك

 باشد.متر می 6و حداقل سطح قابل قبول آن برابر متر 5/2حداقل عمق حیاط خلوت  -3-3-19

شود ولی ایجاد حیاط خلوت سرتاسري در انتهاي مسکونی توصیه نمیساختمانهاي احداث پاسیو در  -3-3-20

 گردد.) در بناهاي عمومی مجاز و توصیه میVoidساختمان یا فضاي گشوده (

  گردد. بنا محسوب میمترمربع، جز زیر 6و موارد با مساحت کمتر از  متر 2×3پاسیو  حداقل ابعاد -3-3-21

  با موافقت شهرداري بلامانع است.پارکها نورگیري بناهاي مختلف از  -3-3-22

و با  ـ غربی هاي بناهاي مسکونی همجوار معابر با جهت تقریباً شرقیلازم است که کلیه بازشوها و بالکن -3-3-23

اي همتر از کف، از مصالح غیرشفاف مانند شیشه مات پوشیده شوند و یا مطابق با تبصره 75/1متر تا ارتفاع  24عرض کمتر از 

  عمل گردد. 17-3-3بند

متر  28در صورتی که فاصله بین دو پنجره مشرف به یکدیگر از قطعات مالکیت مقابل یکدیگر بیش از  -1تبصره 

  الذکر الزامی نیست.محدودیت ارتفاع پنجره فوقباشد، رعایت 

متر  90/0انداز متر و بیشتر، نصب پنجره برروي دست 24ـ جنوبی با عرض در معابر با جهت تقریباً شمالی -3-3-24

أمین تپناه در ارتفاع مجاز بلامانع است. براي و همچنین احداث تراس یا جان(مطابق با مقررات ملی ساختمان) متر  10/1تا 

معابر با ر د ها را در تراز بالاتري اجراء نمود.انداز پنجرهانداز تراس را افزایش داد یا دستتوان ارتفاع دستایمنی بیشتر می

متر از تراز کف طبقه مجاز میباشد و در ارتفاع کمتر تا روي دست  75/1بخش بازشو پنجره تنها در ارتفاع  ،کمتر عرض

  ی با شیشه مشجر و بصورت ثابت اجرا گردد.انداز مجاز، پنجره بایست

له فرار عنوان پباشد مگر بات فوقانی ممنوع میپله در فضاي آزاد قطعه جهت تأمین دسترسی طبقایجاد راه -3-3-25

 .و براساس مقررات ملی ساختمان

نا) و ب (آخرین حدآسمان 		گذرهاي اصلی، به ترتیب اولویت خط منظور کمک به مطلوبیت سیماي بدنهبه -3-3-26

هیه باید توسط شهرداري و در زمان تتراز باشند. تدابیر لازم در این خصوص میها ترجیحاً بایستی همحد بالاي دیوار حیاط

 معماري بناهاي مورد نظر و صدور پایان ساخت اتخاذ گردد.طرحهاي و تأیید 

  .(مقررات ملی ساختمان) متر الزامی است 10/1حداقل به میزاندر کلیه بناها انداز بام رعایت ارتفاع دست -3-3-27

متر  5/0شوند که به صورت منفرد احداث می یک طبقه انداز بام واحدهاي تجاريارتفاع دست حداقل -1تبصره

  اندازها با نرده به هر شکل ممنوع است.ایجاد این دست باشد.می
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آسمان بناهاي چینی جهت همتراز نمودن خطاز روي دوره متر 5/0حداکثر  تاانداز بام اضافه ارتفاع دست -2تبصره

ها و فضاهاي عمومی بلامانع است. این افزایش جزء حداکثر بر خیابانآسمان بناهاي همجوار در مسکونی و مختلط با خط

  اندازي بایستی رعایت شود.ارتفاع مجاز تلقی نخواهد شد ولی در هر صورت ضوابط مربوط به سایه

ازي اندسایهسبب قطعات شمالی انداز بام در لبه احداث دست موارد خاص به تشخیص شهرداري چنانچهدر  -3تبصره 

 ،ندازاتواند با مصالح بنایی به میزان ارتفاع دستانداز می، این دستگردد (شمالی) مازاد بر حد مجاز بر روي قطعات مجاور

و با نصب چینی) متر در لبه بام (پس از دوره 10/1ارتفاع حداقلنرده فلزي به با نظر شهرداري یا ساخته شود و تر عقب

ن رعایت موازین ایمنی (عدم امکان بالارفت ،شفاف و با رعایت موازین کیفی پوشیده شود. در صورت نصب نردهمصالح غیر

  ).15 از آن توسط کودکان یا استفاده از مصالح شکننده و غیرمطمئن) الزامی است (شکل شماره

  

  

 انداز نحوه ایجاد نرده در انتهاي بام قطعه سایه :15  شماره ریتصو

  
  

  

  

  

ایجاد معماري پلکانی در طبقات فوقانی بناها و همچنین ایجاد شکستگی در تراز طبقات در عرض قطعات،  -3-3-28

ه نشینی در طبقات مطابق با شکل شمارصورت ضرورت عقبباشد و در به علت انعکاس در نما و ایجاد آشفتگی ممنوع می

 متر می باشد. 3عمل شود. حداقل عمق عقب نشینی  )16(

                        
  

   در بر گذر طبقات فوقانینماي نشینی در نحوه عقب: 16  شماره ریتصو
  

  
  

  

ورت شود و درصفوقانی در سمت فضاي آزاد (حیاط) قطعه مالکیت توصیه نمیآمدگی بنا در طبقات پیش -3-3-29

نشینی به صورت مربعی شکل از بر مجاز ساخت، متر باشد و با عقب20/1احداث، لازم است میزان عمق آن حداکثر

اد قطعات آمدگی در فضاي آز). استفاده از پیش17(شکل شماره روي) صورت گیرد و به صورت پخ اجراء نگردد (پیش

  باشد.صرفاً جهت ایجاد تراس مجاز است و الحاق آن به فضاي داخلی بنا ممنوع می
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  آمدگی در حیاطنحوه پیش: 17  شماره ریتصو

  
  

  

  

  باشد.ممنوع میساختمانها نشینی الزامی و عقب خلوتآمدگی در حیاطاحداث پیش -3-3-30

طبق ضوابط و مقررات ارتقا کیفی سیما و منظر شهري مصوب شورایعالی شهرسازي و معماري ایران  -3-3-31

  باشد.آمدگی طبقات بناها در کلیه گذرها ممنوع میپیش

از  باشد.مجاز نمی ارتقاء کیفی سیما و منظر  شهري ضوابط و مقرراتبراساس آمدگی در گذرها  پیش -3-3-32

متر تا زیر پیش آمدگی در معابر و همچنین محدودیت ارتفاع مجاز  5/3 ت حداقل ارتفاعضرورت رعای سوي دیگر به

   امکان پذیر نمی باشد. گرگابسطح وسیعی از شهر در  ،دو طبقه تاساخت 

) (میدان، فلکه، تقاطع و غیره در فضاهاي شهري غیره نظیر بالکن، تراس وساختمانها آمدگی در بدنه  پیش -3-3-33

   .باشدممنوع میهاي تاریخی و محوطه

ساخته و واجد  مراجع قانونیهاي صادره از : در معابري که تعداد زیادي از قطعات از گذشته و براساس پروانه1تبصره

، منوط به آنکه پنجاه درصد بعلاوه یک قطعات با پیش آمدگی ساخته شده باشند، ساخت بقیه پیش آمدگی در گذر هستند

  قطعات با پیش آمدگی مشروط به رعایت موارد زیر بلامانع است: 

 متر 5/3 رعایت حداقل فاصله از کف گذر تا زیر پیش آمدگی به میزان •

 . متر مجاز نمی باشد 12با عرض کمتر از  يدر کلیه گذرها پیش آمدگی طبقات بنا •

و بیشتر مشروط به از بین نرفتن اشجار و رعایت حریم خطوط انتقال  متر 12پیش آمدگی در گذرهاي با عرض  •

 :مجاز است  زیر مقادیر برابرتنها نیرو 

  متر 8/0متر حداکثر  16تا  12گذرهاي با عرض * 

  متر 20/1متر حداکثر  30تا  16 گذرهاي با عرض * 

ی آمدگی در گذرها بایستدر هنگام تخریب و نوسازي بناهاي موجود، ضوابط پیشنهادي در ارتباط با پیش -3-3-34

  رعایت شود.  

  باشد.هاي تفکیکی جدید ممنوع میآمدگی در کلیه گذرهاي واقع در طرحایجاد پیش -3-3-35

طبقه در سقف متر  8/0به میزان آمدگی حداکثر آمدگی ساختمان در گذر، ایجاد پیشدر صورت عدم پیش -3-3-36

  متر و بیشتر بلامانع است. 12گیري و در گذرهاي با عرضبنا براي بارانآخر 

 ها، ممنوع است.آمدگی در حرایم تأسیساتی و راهایجاد پیش -3-3-37
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اید ند، بباشرؤیت میبه گذر و سطوح خارجی و داخلی بناهایی که از گذرهاي عمومی قابل کلیه سطوح مشرف  -3-3-38

 کار رفته در نماي اصلی بنا و با نظر شهرداري در قالب یک دستور العمل کلی و مصوب نماسازي شود.با مصالح ب

سطوح مشرف به فضاهاي آزاد قطعات مالکیت مجاور و همچنین سطوح مشرف به ساخت قطعه نماسازي  -3-3-39

دار است. جنس و طرح نماها با نظر شهرداري عهده مالک بناي اشراف مجاور، در موارد اختلاف ارتفاع، الزامی است و انجام آن بر

 تعیین خواهد شد.

مانی هاي ساختقطعات مالکیت و همچنین سقف ورودیها استفاده از مصالح و روشمنظور ایجاد دیوار فضاهاي آزاد به -3-3-40

المقدور از نوع مصالح به کار رفته در نماي بنا و از نوع حتینامطلوب مجاز نیست و مصالح مورد استفاده براي موارد فوق باید 

  مناسب با تشخیص شهرداري باشد.

هاي مصوب ساختمان ساخت توسط شهرداري علاوه بر رعایت شدن مفاد پروانه و نقشهصدور گواهی پایان -41 -3-3

هاي ي آزاد مالکیتاز گذرهاي عمومی، فضا رویت		هاي قابلاتمام نماکاري بنا در کلیه قسمت و موازین فنی مربوطه مستلزم

نشانی و خدمات گیاهی (درختکاري) در فضاي آزاد و همچنین تأیید واحد آتش		سازي و ایجاد پوششهمجوار، محوطه

  است. مقرراتایمنی شهرداري به لحاظ رعایت موازین ایمنی و سایر موارد 

توصیه در قطعات مالکیت داراي کاربري خدمات عمومی به جزء مساجد و تأسیسات و تجهیزات شهري  -3-3-42

نشینی از بر هر یک از اضلاع یا گذرهاي متر عقب 4ضمن رعایت سطح اشغال مجاز، احداث بنا با رعایت حداقل میشود

محورهاي شهري مشمول این ضابطه  . قطعات مالکیت واقع در جوار میادین و)18 همجوار صورت پذیرد (شکل شماره

متر فاصله در طرفین بنا تا مرز قطعه (در شرق و غرب آن)  5/2 ، رعایت حداقلمحدوددر قطعات با مساحت  شوند.نمی

  نشینی شده مجاور معبر اصلی بلامانع است.درب در فضاي عقباحداث سر .)19 (شکل شماره شودتوصیه می

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

الگوي جایگیري بنا با کاربري  :19  شماره ریتصو

   محدودخدمات عمومی با مساحت 

A≥2/5 m 

لگوي جایگیري بنا با کاربري ا :18  شماره ریتصو

  و متوسط در قطعات بزرگخدمات عمومی 

 A≥4 m 
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از  بخشی، گیري ذیربط به جز واحدهاي آموزشی و مذهبیمراجع تصمیمبا تشخیص شهرداري و تصویب  -1تبصره

ومی براي عنوان فضاي عمتواند بدر زمان صدور پروانه میکننده دسترسی سواره سمت معبر اصلی تأمین نشینیسطوح عقب

ه ر گیـرد و در موارد موجهاي مزبور (جلوخان) مورد استفاده قراکاربریتأمین پارکینگ دوچرخه، موتور و یا تجمع مراجعین 

  تواند افزایش داده شود.نشینی میاین عقب

 با کاربري تجاري خدماتی و تقاطعها نشینی بخش ساختمانی در قطعات مالکیت واقع در جوار میادینعقب -2تبصره

سایر  با رعایتپنج 		و مصوب کمیسیون ماده واحدبایستی براساس یک الگوي  آنهاو بدنه باشد و خدمات عمومی مجاز نمی

نشینی در کلیه قطعات صورت کامل ساخته شود، مگر در مواردي که امکان عقببط و مقررات این مجموعه ضوابط بضوا

  .)20 شهري موجه باشد (شکل شمارهپذیر بوده و از لحاظ موازین طراحیمجاور میدان امکان
  

 
 

  یا تقاطعها جوار میدانهم هاياستقرار بنا در کاربرینحوه : 20  شماره ریتصو
  

  
  

  

در مواردي که یک معبر داراي طرح مصوب سیماي شهري باشد پیشنهادات طرح مربوطه در زمینه ضوابط  -3-3-43

 سازهاي مربوطه ملاك عمل خواهد بود.وکالبدي و نماسازي براي تمامی ساخت

با استفاده از نرده، گیاه و غیره به نحوي محصور گردد که از گذرهاي فضاي آزاد بناهاي عمومی بایستی  -3-3-44

  رؤیت باشد. مجاور قابل

 ،مقیاس شهري قطعات کاربري مذهبی، آموزشی، ورزشیرعایت ضابطه فوق در این موارد الزامی نیست:  -1تبصره

  رؤیت باشد ادارات خاص که به دلایلی درون آنها نبایستی قابل رخیب و پارك بانوان، حوزه علمیه

طراحی کلیه بناها بایستی با توجه به بناهاي همجوار به خصوص بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري،  -3-3-45

 هشرایط موجود محلی و با رعایت ضوابط و مقررات ساختمانی طرح تفصیلی انجام گیرد و لازم است جهت أخذ پروان

ساختمان علاوه بر طرح بناي مورد نظر، نتایج انجام بررسیهاي محلی از نظر موقعیت اشجار موجود در داخل قطعه مالکیت 

ها و دیگر عناصر معماري بناهاي همجوار به شهرداري اندازها، پنجرهها، دستیا معابر، تراز گذرهاي مجاور و تراز سقف

   ارائه شود.

 قطعه و دیگر مقررات کاربري مربوطه، ر قطعات صرفاً با رعایت مقررات ساختمانی پهنهاحداث ساختمان د  -3-3-46

  .میسر استو سایر قوانین و مقررات ذیربط  یماو رعایت حر در این دفترچه ضوابط و مقررات مربوطه

 اید.اقدام نمشهرداري  دریافت کف و بر از برايمالک یا مالکین باید  ،قبل از آغاز احداث ساختمان -3-3-47

درصد قسمت شمالی زمین باشد. در موارد  60محل استقرار ساختمان در شرایط متعارف باید در بخش -3-3-48

غربی بودن زمین ونظایر آن، موقعیت استقرار بنا با توجه به موقعیت بناهاي  -استثنایی مانند وجود درختان قطور، شرقی

 گردد.اندازي و مشرفیت توسط شهرداري تعیین میبه سایه مجاور با رعایت کلیه ضوابط و مقررات مربوط
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درصد قسمت شمالی قطعه باشد. چنانچه در  60در نوسازي قطعات مسکونی محل استقرار بنا باید در  -3-3-49

درصد یا کمتر از آن ساخته شده و یا در بخش جنوبی ساخت قرار گرفته باشد، در نوسازي  60قطعاتی از گذشته بیش از 

الزامی است، هر چند مالک ) M3Pدرصد در بخش شمالی قطعه (بجز در شناسه  60ه رعایت حداکثر سطح اشغال قطع

  بدلخواه میتواند کمتر از سهم گفته شده ساخت نماید. 

درصد خود نمیگردد.  60در این رابطه ساخت کمتر از میزان مجاز در یک قطعه، مانعی براي قطعات مجاور در ساخت 

 هماهنگی در بر مجاز ساخت قطعات مجاور، طبق ضوابط مربوط عمل میگردد.در موارد نا

تجاري  ،هاي مسکونیروسازي، مجتمعسازي، پیادههاي جزئیات شهرسازي، محوطهدر تهیه و اجراي طرح -3-3-50

نامه آیین«و » 16/2/83قانون جامع حمایت از حقوق معلولان مصوب «خدماتی و بناهاي خدمات عمومی و غیره رعایت مفاد 

 26/11/79قانون برنامه سوم توسعه اقتصادي، اجتماعی و فرهنگی جمهوري اسلامی ایران مصوب  193اجرایی بند ج ماده 

شورایعالی  8/3/68حرکتی مصوب  -ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي معلولین جسمی«و نیز » هیأت وزیران

 مقررات مربوطه الزامی است. و سایر ضوابط و » شهرسازي و معماري ایران

لازم است   بزرگ تجاري خدماتی و هاي مسکونیمجتمعو همچنین  ،در رابطه با کلیه بناهاي خدمات عمومی -3-3-51

سازي، تهیه و به تصویب شهرداري و سایر مراجع هاي اجرایی معماري و محوطهبر طرحهاي مقدماتی معماري، طرح علاوه

 اند طبق قوانین مربوط عمل خواهد گردید.مواردي که براساس قوانین مستثنی شدهدر ذیصلاح مربوطه برسد. 

اي هید مدارك مربوط به محاسبات و طرحبراي صدور مجوز ساختمانی کلیه بناها، همراه با طرح معماري، با -3-3-52

هرداري نشانی شایمنی و آتش سازه و تأسیسات بنا مورد تأیید سازمان نظام مهندسی ساختمان و سازمان یا مدیریت خدمات

اند طبق قوانین مربوط عمل خواهد در مواردي که براساس قوانین مستثنی شده طبق مقررات ملی ساختمان ارائه گردد.

 گردید.

 رعایت تمامی مفاد مقررات ملی ساختمان ایران الزامی است. بناها، هدر طراحی و اجراي کلی -3-3-53

ساختمانها سازي نامه مقاومدر برابر زلزله، آیینساختمانها نامه طراحی ، آیین2800نامه لازم است مفاد آیین -3-3-54

لرزه سازي بناها در ارتباط با زمینبخشی و مقاومهاي مربوط به استحکام ها و دستورالعملنامهدر برابر زلزله و سایر آیین

ضوع مقررات، در مراحل صدور پروانه ساختمانی، تعمیرات بنا هاي موبناها و ساختمانکلیه در ارتباط با طبق مقررات ملی 

 ساخت رعایت گردد.و گواهی پایان

راحی هاي طشود قبل از صدور پروانه، پروژهمنظور ارتقاء کیفیت طرحهاي معماري و شهرسازي توصیه میبه -3-3-55

نماهاي آنها با این مجموعه ضوابط و مقررات فضاهاي با اهمیت و بزرگ موضوع انطباق طرحهاي معماري ابنیه و بویژه 

 بررسی و تأیید گردد. 

 باشد.ایجاد زیرزمین و پی ساختمان خارج از حد مالکیت و در زیرگذرها مجاز نمی -3-3-56

 دسترسی زیرزمین به طبقات بالا، بایستی از داخل قطعه مالکیت تأمین گردد.  -3-3-57

 مقررات ملی ساختمان است. 20ا تابع مبحثنصب تابلوهاي تبلیغاتی بناه -3-3-58
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پس  .ددبینی گرمحل نصب تابلوهاي کلیه اماکن تجاري، خدماتی و اداري بایستی در طرح معماري بنا پیش -3-3-59

 باشد. تأیید شهرداري، مجاز می موردبینی شده در طرح معماري هاي پیشاحداث بنا، نصب تابلو فقط در محلاز 

باشد، مگر در مواردي هاي جانبی بناها مجاز نمیهاي تبلیغاتی در بدنهها و آگهیاعلانات، نوشته نصب تابلو -3-3-60

که رأساً توسط شهرداري به منظور زیباسازي و ارتقاء فرهنگ عمومی و با رعایت مبحث بیستم مقررات ملی ساختمان انجام 

 شود. می

جلوگیري از نزول بیشتر کیفیت معماري موجود شهر لازم است تا منظور ارتقاء کیفیت معماري شهري و ب -3-3-61

مراکز محلات، طرحهاي طراحی شهري و  و اي اصلی بین محلاتگذره ،گذر قنوات ،تدریجاً براي محورهاي شهري

  جدید صورت گیرد. نوسازیهايهاي موجود و اقدامات بهسازي و نوسازي بافت آنها براساستهیه و بهسازي 

طراحی کلیه بناها و فضاهاي شهري بایستی ضوابط و مقررات ارتقاي کیفی سیما و منظر شهري مصوب در  -3-3-62

شورایعالی شهرسازي و معماري (پیوست این مجموعه) رعایت گردد. در صورت مغایرت این مجموعه  25/9/87مورخ 

مل قا کیفی سیما و منظر شهري ملاك عضوابط با ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر شهري، ضوابط و مقررات ارت

 خواهد بود.

مترمربع  50مترمربع و یک واحد خدمات دفتري  75حداقل مساحت زیربناي مفید یک واحد مسکونی  -3-3-63

مترمربع  50متر و یک واحد تجاري شهري 25اي باشد. همچنین حداقل مساحت زیربناي مفید یک واحد تجاري محلهمی

 متر مربع است. 25هاي تجاري حت واحد تجاري در مجتمعباشد. حداقل مسامی

تجاري  خدماتی براي  یاهاي مسکونی و هاي مجتمعدسترسی پیاده از ورودي یا ورودی بینی مسیرپیش -3-3-64

 متر و مستقل از سایر فضاها الزامی است. 5/1پله و آسانسور به میزان دسترسی به طبقات از طریق راه

  .از گذرها و میادین عمومی مجاز استنورگیري  -3-3-65

 .روي یکدیگر جانمایی نگردندروبه پاگردها در هاآپارتمان ورودي هايدرشود که توصیه می -3-3-66

  .گردد رعایت بالکنانداز) (دست پناهجان براي ارتفاع متر 1/1 حداقللازم است  -3-3-67

  باشد.متر با احتساب دیوار مرز مالکیت می 5/2 )ساختمان در خلوت حیاط( فرعی حیاطهايعمق  حداقل -3-3-68

درجه اصولاً ممنوع است مگر براي رفع اشرافیت قطعات  45آمدگی در فضاي آزاد قطعات بصورت پخ پیش -3-3-69

هاي صادره قبل از ابلاغ . چنانچه مواردي براساس پروانهاین مجموعه ضوابط 14-3-3 بندمالکیت با طول نابرابر مطابق با 

 هايپخ در پنجره احداث محدودیتاین مجموعه ضوابط ایجاد شده باشند، یا براي رفع مشرفیت مجاز باشند، رعایت 

  در هر صورت الزامی است.درجه  45پیشروي 

  .رددگها توصیه می	تورفتگی پنجره گل درنشینی پنجره در بدنه ساختمان و احداث جعبهرعایت عقب -3-3-70

 صورت در و است ممنوعمختلف  مسکونی واحدهاي به مشترك دسترسی با هايبالکنتراس یا  احداث -3-3-71

 .دنوش مجزا کاملاً یا تراسها بالکنایجاد دیوار،  با باید ،مسکونی هايواحدبین مشترك  تراسمجاورت 
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 هم قرار يروهروبنبایستی  آپارتمان یا چند دو هايپنجره ،هانآپارتماحیاط خلوت مشترك در  طراحی در -3-3-72

  گیرند و در هر صورت رعایت ضوابط مشرفیت در این خصوص ضروري است.

هاي مجاور گذر و یا فضاي هاي مسکونی در صورت ایجاد واحد مسکونی، ارتفاع کف پنجرهدر پیلوت بنا -3-3-73

  متر در نظرگرفته شود.8/1مجاور یا پیلوت حداقل مشاع قطعه، از کف تمام شده گذر 

 داخل به مستقیم دید داراي واحد هر اصلی ورودي در الامکانحتی ،در طبقات مسکونی مجتمع طراحی در -3-3-74

 رايبعمومی  هايگذرگاه به مشرف همکف طبقه در و ساختمانهاطبقات  درمعماري  هاي مناسبشیوه از استفاده .بنا نباشد

   .گرددمیتوصیه  مسکونی واحدهاي درون به مستقیم دید کاهش

برابر ضوابط و مقررات  کاربریها رعایت حداقل استانداردهاي داخلی ساختمانی مربوط به هر یک از -3-3-75

ابط ضو تابعآموزش و پرورش پروژه هاي زیر مجموعه مثال کلیه براي ساختمانی سازمان و یا ارگان مربوطه الزامی است، 

کشاورزي تابع ضوابط  اي تابع ضوابط وزارت کار و مراکز آموزشنوسازي مدارس، مراکز آموزش حرفه تجهیز و اداره کل

  هستند.وزارت جهاد کشاورزي 

  ها ها و پخ، پارکینگمعابر -3-4

  ضوابط و مقررات گذربندي -3-4-1

اب از ابتدا در قالب طرح هادي و بویژه با توجه به جایگاه و نقش ساختاري مسیر قنوات در شکل گیري بافت گرگ

در طرح جامع موقعیت بخشی از معابر شهر برروي مسیر قنوات تثبیت و سایر قنوات در قالب فضاي سبز معبر و یا محور 

جانمایی  1342اند. در نقشه طرح تفصیلی مسیر قنوات و موقعیت چاهها از طریق نقشه سال پیاده در طرحها جانمایی شده

(مدرك ارایه شده   1342الزاماً واجد دقت عملیاتی نیست در طرح تفصیلی سعی شده تا با استناد به نقشه سال  شده ولی

اي استان) خط پروژه خیابانهاي طرح جامع دقیق سازي گردد. در عین حال در این مجموعه ضوابط توصیه توسط آب منطقه

هها و مسیر قنوات را بدقت تعیین و آنها را ملاك عمل اي، موقعیت چاشده است شهرداري گرگاب با کمک آب منطقه

تصحیح خط پروژه خیابانها و صدور پروانه نوسازي قطعات قرار دهد. در مراحل نهایی تهیه طرح تفصیلی گرگاب 

هکتاري بخش توسعه شمال شهر با نقشه برداري مناسب اراضی ضمن تعیین موقعیت چاههاي  22خوشبختانه مالکین اراضی 

 به تهیه طرح آماده سازي اراضی طبق طرح تفصیلی اقدام کردند.  قنوات

با این توضیح لازم است خط پروژه خیابانهاي این قسمت در طرح شبکه معابر پیشنهادي طرح آماده سازي براساس 

موقعیت چاهها و مسیر قنوات دقیق سازي و به همراه سایر طرحهاي مربوط پس از تصویب کمیسیون ماده پنج ملاك عمل 

 اقدامات اجرایی قرار گیرد.     

 شبکهر د پیشنهادي طرح جامع انتظام شده کوششدر طرح تفصیلی  گرگاب معابر شبکهاجرایی  طرح در -3-4-1-1

ط درجه بندي و خ ها،هچکو و دسترسی معابر پیشنهادي طرح جامع تا هاينخیاباکلیه  لحاظ همین به و شود معابر رعایت

ه ب مجموعهضوابط و مقررات این  است. در صورت هرگونه تفکیک جدید و ایجاد معبر، رعایت شدهپروژه آنها ترسیم 

  .الزامی استهاي اصلی و غیره به خیابان لحاظ اتصال آن
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 رضع حداکثر با محلی خیابانهاي به فقطو  ضوابطمجموعه  این مشمولها، به خیابان فرعی معابر اتصال -3-4-1-2

 با تاس لازم مربوطه موارد درباشد. مجاز نمی تربیش عرض با معابر به آنها اتصالپذیر در موارد امکان و بوده مجاز متر16

  د.شون قطع ي موجودهااتصال اینگونه ،مناسب فیزیکی موانع نصب

هاي نشینی شده بیش از عرض تعیین شده روي نقشهدر شبکه معابر اصلی، چنانچه عرض موجود یا عقب -3-4-1-3

  و بایستی کماکان رعایت گردد. نشینی شده ملاك عمل بوده باشد، عرض موجود یا عقب تفصیلیطرح 

 .شوند تغذیه فرعی محلیخیابانهاي  حداکثر یا و دسترسی هايچهکو از یداب مسکونی واحدهاي -3-4-1-4

 شود. تأمین اصلی فرعی و محلی خیابان از ايمحله کاربریهاي دسترسیلازم است  -3-4-1-5

 رجهد شریانی محلی اصلی و خیابانهاي از ايفرامحله داراي مقیاس کاربریهاي به دسترسیضروري است  -3-4-1-6

  شود. تأمینفرعی  دو

داشته  دسترسی دو درجه شریانی خیابانهاي طریق ازبایستی (کاربریهاي شهري)  کاربري عناصر ترینعام -3-4-1-7

  .باشند

 بنزین،مپپ و بیمارستان نشانی،آتش مانند دارند، سریع دسترسی به نیاز که شهري کاربریهاي از عناصري -3-4-1-8

عابر نحوه اخذ دسترسی از این گونه م .شوند تغذیه )کمربندیها( شهري سریع نسبتاً یا سریع خیابانهاي طریق از توانندمی

  تابع شرایط خاصی است که بایستی با نظر مراجع قانونی مربوط تعیین گردد.

در صورتی که قطعه مگر  نیست مجاز ،مجاور زمین قطعات براي شهر هايکمربندی به سواره دسترسی -3-4-1-9

  دسترسی دیگري نداشته و صرفاً دسترسی به بخش کندرو مجاز میباشد.

به اینگونه خیابانها (به  ها		احتراز گردد و اتصال 1شریانی درجه  خیابانهايبایستی از ایجاد دسترسی به  -3-4-1-10

 بایستی مسدود شوند.ود در صورت وجاصلی و فرعی)  2جز معابر شریانی درجه

هري شجدید حداقل عرض گذرهاي موجود غیراختصاصی برحسب اینکه در بافت قدیمی یا گسترشهاي  -3-4-1-11

   خواهد بود.) 1داشته باشند، مطابق جدول شماره ( قرار

  ارایه گردیده است. )1(محدوده بافت قدیمی و بافت جدید گرگاب در نقشه شماره 

گردد، با توجه به هاي واجد ارزش تاریخی میدر مواردي که تعریض گذرها موجب تخریب بناها و بدنه -1تبصره

تواند تعدیل یا حذف و در مقابل، گذر مناسب دیگري تعریض و نقش شرایط موجود، عرضهاي ارائه شده در جدول می

3دار شوددهگذر اولیه را در شبکه معابر عه


هاي تاریخی این دفترچه مراجعه شود.براي توضیحات بیشتر به ضوابط محوطه - 3
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متر و  200متر و گذرهاي با طول 8باز بودن بست یا بنحداقل عرض معابر دسترسی جدید فارغ از بن -2تبصره

  باشد.متر می 14بیشتر
  

  رو در گذرهاي موجودمعیارهاي تعیین حداقل عرض معابر فرعی سواره: 1 شماره جدول

  بافت    

 گذر با طول (متر) 

  بافت گسترش بافت محلات قدیمی

 بن باز بن بست بن باز بن بست

 8 8 6 6 50کمتر از 

 10 8 8 6 100تا  50

  10  -  10  8  150تا  101

 12 - 10 - 200تا  151

  14  -  12  -  و بیشتر 201

  

هاي فاصله مابین تقاطع آن با گذرطول گذر در باشد. متر مجاز نمی 100بست با طول بیش از احداث بن -1-4-3-12

  گردد .تر یا دوربرگردان محاسبه میعرض یا عریضهم

احداث رواق در بر معابر براساس طرحهاي طراحی شهري مصوب بلامانع است. حداقل عرض رواق به  -3-4-1-13

  باشد.  متر می 5/2غیر از قطر ستونهاي مربوطه 

رده خود یا (از نظر عملکرد یستی در صورت امکان از گذرهاي همانشعاب کلیه گذرهاي فرعی با -3-4-1-14

ها صورت گیرد و با اتخاذ تدابیر مناسب توسط شهرداري از اتصال گذرهاي ترافیکی) یک رده بالاتر از خود و از داخل بافت

  مراتبی گذرها به یکدیگر جلوگیري به عمل آید. سواره بدون رعایت انتظام سلسله

تعیین بر قطعات مالکیت، عرض گذرها باید در تمامی طول آنها یکسان و داراي حداقل عرض تعیین در  -3-4-1-15

ره هاي تاریخی در بر گذر استقرار داشته باشند که لازم است تبصشده در طرح تفصیلی باشد مگر در مواردي که ابنیه یا بدنه

  رعایت شود. 3-4-1-11بند  1

میزان تعریض، بصورت مساوي از محور موجود آنها در نظرگرفته شده است. در تعریض گذرهاي فرعی  -3-4-1-16

لیکن در مواردي که بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري در مجاورت گذر قرار داشته یا مقتضیات طراحی ایجاب نماید، 

 باشد. محور موجود گذر ملاك تعریض نمی

کمیسیون ماده پنج مقرر گردید تعریض گذرهاي با عرض  به پیشنهاد شهرداري گرگاب تأیید کمیته کار و تصویب

  متر و بالاتر براساس طرحهاي به تأیید کمیسیون ماده پنج صورت گیرد.   12پیشنهادي 

  روها بایستی با هماهنگی و نظارت شهرداري انجام گیرد. فرش پیادهتعمیرات و تغییرات در کف -3-4-1-17

متر و بیشتر به منظور  8ت از نوع مناسب در طول مسیر گذرهاي با عرض کاشتن یک یا دو ردیف درخ -3-4-1-18

 گردد. غربی) توصیه می -ایجاد سبزینگی و سایه در تابستان و کاهش مشرفیت (حداقل در سمت شمال گذرهاي شرقی
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 : محدوده محلات قدیمی و بافت گسترش شهر1  شماره نقشه
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رو، نوار سبز پیاده به عرض بقیه و باشند طرفه دو روسواره عرض متر 5/5 باید حداقل داراي بازبنمعابر  -3-4-1-19

 سایر در و پیشنهادي خیابانهاي مقاطع براساس پیشنهادي ضوابط طبق روهاپیاده پهناي. یابد اختصاص ايو پارك حاشیه

 عمومی ساختمانهاي و اداري هايحوطهم متر، 5 الی 5/2 تجاري مناطق ،متر 5/2 تا 5/1 بین مسکونی هايحوطهم براي موارد

  .شودمی افزوده میزان این به آن عرض نوارسبز، اجراي صورت در. گردد رعایت متر 4الی  5/2

متر و کمتر)، ایجاد  8پذیر نیست (گذرهاي با عرضرو با عرض مناسب امکانپیادهدر مواردي که تأمین  -1تبصره

  حریم اضطراري همتراز با کف گذر در حداقل یک سمت آن با استفاده از ردیف بلوکهاي بتنی منقطع توصیه میگردد.

ایت مقاطع عرضی در طراحی و اجراي معابر جدید (و در صورت امکان در ساماندهی معابر موجود) رع -3-4-1-20

  الزامی است. )2(نقشه مطابق با  تفصیلیپیشنهادي طرح 

باشد. در مواردي که فراهم متر می 6اصلی  2ویژه خیابانهاي شریانی درجهنها بهعرض مناسب میانه خیابا  -3-4-1-21

 متر کاهش داده شود. 3تواند به نمودن امکان دورزدن مدنظر نباشد، حداقل عرض می

هاي مسکونی در انتها یا نقلیه اضطراري و خودروها در محوطه یلوسا دورزدنمنظور ایجاد فضاي به -3-4-1-22

دوربرگردان به طول یک یا دو قطعه  بایستیمتر و کمتر،  8متر و بیشتر و عرض  100بستهاي با طول نزدیک انتهاي بن

شکل با  Lهاي بستپیش بینی شود. دوربرگردان در بنر مت 12حداقل عمق و  12مالکیت با حداقل طول (در امتداد گذر) 

  گردد. متر و کمتر داراي اولویت اجرایی است. عرضهاي ذکر شده شامل پخهاي در ابتداي دور برگردان نمی 8عرض 

بست یا نزدیک به انتهاي آن مستلزم تخریب بناي واجد ارزش در مواردي که ایجاد دوربرگردان در انتهاي بن -1تبصره

  گردد.باید محل دوربرگردان قبل از بناي تاریخی جانمایی تاریخی و معماري باشد، می

تواند در موارد داراي محدودیت (وجود ساختمانهاي نوساز)، محل دوربرگردان به جاي انتهاي گذر می -2تبصره

کیتهاي عمومی، بناهاي فرسوده، براساس نظر شهرداري در محلهاي داراي شرایط اجرائی مناسب (اراضی بایر یا داراي مال

 قطعات بزرگ و غیره) با فاصله مناسب از انتهاي گذر جانمایی و اجراء شود.

در احداث دوربرگردان در هسته قدیمی شهر و در محلات با شبکه معابر ارگانیک و عرض محدود، بعلت  -3تبصره

  متر تقلیل یابد. 8متر در  8اضطرار، ابعاد میتواند به حداقل 

شود، منفرداً یا در صورتی که عرض یک قطعه یا قطعات مالکیت که در مقابل آنها دوربرگردان ایجاد می -4رهتبص

عرض دوربرگردان بایستی معادل عرض یک قطعه یا دو قطعه در نظرگرفته شود. تورفتگی  متر باشد، 16تا  10جمعاً بین 

  .الذکر خواهد بوددر بدنه سمت دیگر، تابع وضعیت سمت فوق

دسترسی سواره کلیه قطعات مالکیت واقع در بر خیابانهاي اصلی که امکان دسترسی ثانویه از گذرهاي  -3-4-1-23

بور پیاده (یک بجز براي ع تر را دارند بایستی از طریق دسترسی ثانویه تأمین گردد و دسترسی آنها از خیابانفرعی یا فرعی

  باشد. متر) مجاز نمی 5/1حداکثر  درب براي هر قطعه در بر خیابان با عرض

  در ورودي و در پارکینگ ساختمانها نباید به درون محوطه گذرها باز شود.  -3-4-1-24

  رو و گذرها ممنوع است.رو پارکینگ قطعات، در خارج از حد مالکیت در پیادهایجاد پله و شیب -3-4-1-25
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 مقاطع عرضی پیشنهادي :2  شماره قشهن
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لازم است براي گذرها و خیابانهایی که به دلایل مختلف در طرح تفصیلی براي آنها محدودیت ترافیک  -3-4-1-26

کاهش و نقش اجتماعی آنها افزایش یابد، معابري که در قالب طرحهاي موضعی سواره پیشنهاد گردیده، نقش ترافیکی آنها 

رو، یک طرفه کردن عبور واجد چنین شرایطی تشخیص داده شوند، با اتخاذ تدابیر مناسب از جمله کاهش عرض سواره

به عبور پیاده، و راي، اختصاص مسیرهاي سوارهروها، حذف یا کاهش مکانهاي پارك حاشیهسواره، افزایش عرض پیاده

ل عمومی و غیره، ترافیک سواره عبوري در آنها محدود گردد. این اقدام در ارتباط با محورهاي امام دوچرخه و حمل و نق

  گردد.و مطهري در اولویت نخست طراحی و اجرا پیشنهاد می

  پارکینگ مقررات و ضوابط  -3-4-2

و یا افزایش زیربناي ساختمانهاي موجود موکول به در  صدور پروانه براي ایجاد یک ساختمان جدید -3-4-2-1

  ) خواهد بود. 2شده توقف خودرو (پارکینگ) در جدول شماره (نظرگرفتن و تأمین حداقل تعداد محلهاي تعیین

در کلیه قطعات کاربري مسکونی با هرشناسه و در هر موقعیتی تأمین تعداد پارکینگ تکلیفی براساس جدول  -1تبصره 

هاي لازم در طرح معماري و اجرایی بنا به تأیید شهرداري الزامی و صدور مجوز ساخت منوط به انجام پیش بینی 2شماره 

میباشد. براین اساس صدور هرگونه گواهی پایان سفت کاري و گواهی پایان ساختمان منوط به تأمین پارکینگهاي تکلیفی 

  میباشد. آنتأیید شهرداري و مجوز ساخت مورد براساس طرح بنا 

جز مسکونی) و به دلائل مختلف تأمین 		واحد پارکینگ باشد (به 5در ارتباط با فعالیتهایی که نیاز آنها کمتر از  -2تبصره

پذیر نبوده و ایجاد آن در مکان دیگر نیز مفید نباشد، شهرداري با تصویب فضاي لازم براي پارکینگ آنها در همان محل امکان

هزینه معادل تملک زمین مورد نیاز اقدام نموده و مبلغ مذکور را صرفاً به مصرف تأمین پارکینگ شوراي شهر نسبت به أخذ 

  عمومی در نزدیکی همان محل برساند.

که امکان تأمین تمامی خدماتی هاي تجاري از جمله کاربریجز کاربري مسکونی) (بدر کلیه انواع کاربریها  -3تبصره

واحد پارکینگ باشد، احداث کمبود  5نیاز بیش از  مربوطه وجود ندارد و میزان مورد پارکینگ مورد نیاز در قطعه مالکیت

غیر مسکونی یا صرفاً با تبدیل اراضی متر  100پارکینگ یا تمامی پارکینگ مورد نیاز در مکان مناسب با فاصله حداکثر

 ه شده براي پارکینگ، به تنهایی قابلو با موافقت شهرداري بلامانع است. در این صورت زمین در نظرگرفتخدمات عمومی 

  پارکینگ نقل و انتقال یابد. ساختمان مربوطه و با کاربريباشد و بایستی همراه با خرید و فروش نمی

پارکینگ مورد نیاز قطعـات هاي عمومی موجب کاهش تعداد هاي عمومی در محوطهپارکینگ احداث -3-4-2-2

  گردد.شده در جداول ضوابـط مربوطـه نمیینهاي مختلف از لحاظ مقـادیر تعیکاربری

) 2(در صورتی که مساحت یک واحد تجاري یا دفترکار و غیره کمتر از اعداد مبنا مندرج در جدول شماره  -1تبصره

  اساس حداقل تعیین شده در جدول مذکور محاسبه گردد.بایست برباشد، تعداد پارکینگ می

باشد،  )2(در مواردي که مساحت یک واحد تجاري یا دفترکار بیشتر از اعداد مبناي مندرج در جدول شماره  -2تبصره

 50الذکر و چنانچه سطح مازاد درصد اعداد مبنا باشد تعداد پارکینگ براساس معیارهاي فوق 50چنانچه سطح مازاد کمتر از

  مورد نیاز دو واحد محاسبه گردد. ي پارکینگهابایست تعداد درصد و بیشتر باشد، می
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واحد پارکینگ و با سطح  2مترمربع نیازمند  99خدماتی با سطح  به عنوان مثال یک واحد دفترکار در مجتمع تجاري

  واحد پارکینگ خواهد بود. 3مترمربع نیازمند  125

ري قطعات کاربریهاي شهرداري موظف است هنگام تهیه دستور نقشه یا بررسی طرح مقدماتی معما -3-4-2-3

هاي کننده دستگاهخدمات عمومی جهت صدور پروانه ساختمانی برنامه فیزیکی مصوب ساختمان و تعداد پرسنل و مراجعه

  دولتی و عمومی را أخذ و بررسی و متعاقباً میزان پارکینگ موردنیاز را تعیین و ملاك عمل قرار دهد.

-هاي دولتی و عمومی طبق برنامهموردنیاز بناهاي مربوط به دستگاهدر صورتی که تعداد واحد پارکینگ  -3-4-2-4

بایست باشد، تعداد پارکینگ مورد نیاز می) 2(ول شماره ه خود، بیش از ارقام مندرج در جدهاي مربوطریزي فیزیکی دستگاه

  ریزي فیزیکی و ظرفیتی مربوطه تأمین گردد. براساس برنامه

بـاید  هاي مستقر در آنهر قطعه مالکیت برحسب نوع فعالیتگ به تعداد موردنیاز در هاي پارکینمحل یا محل -3-4-2-5

  گردد، جانمایی و به تأیید شهرداري برسد.	هایی که جهت أخذ پروانـه ساختمانی ارائه میبر روي نقشه

رکینگ موردنیاز هاي داراي کاربري مختلط، تعداد پارکینگ مورد نیاز معادل مجموع تعداد پادر ساختمان -3-4-2-6

  باشد.هر استفاده خرد طبق ضوابط مربوطه می

ب نیاز و مطابق با هاي خدماتی شهري حسهاي عمومی چند طبقه در مراکز و محوطهاحداث پارکینگ -3-4-2-7

  هاي ویژه و موردي مصوب بلامانع است.مطالعات و طرح

لازم است تعداد پارکینگ و محل سوار و  احداثی (غیراستیجاري) انتفاعیدر ارتباط با مدارس غیر -3-4-2-8 

  .شورایعالی شهرسازي و معماري ایران تأمین گردد 2/11/1374 مصوبه مورخ 3 اساس بندنیاز بر شدن مورد	پیاده
  

  مختلفهاي لازم براي فضاهاي معیارهاي محاسبه تعداد پارگینگ :2 شماره جدول

 تعداد محل توقف (پارك) نوع فضا کاربري
تعداد پارکینگ میهمان/ انتظار 
 نسبت به تعداد کل (درصد)

 مسکونی
 مسکونی

واحد و  2مترمربع زیربنا  180واحد و مازاد بر 1مترمربع زیربناي مفید مسکونی 180تا 
 واحد به ازاء هر واحد مسکونی 1حداقل 

- 

 مجتمع مسکونی
مترمربع 180مترمربع زیربناي مسکونی مفید یک واحد پارکینگ و مازاد بر  180تا 

 واحد به ازاء هر واحد مسکونی 1واحد و حداقل  2زیربناي مفید 
- 

 خدماتی

 اعتباري -ها و مؤسسات مالیبانک
  مترمربع سطح زیربنا 60واحد براي هر  3

 بدون احتساب بالکن داخلی
100 

 - مترمربع زیربناي مفید مطب 35واحد براي هر  1 کلینیک -مجتمع پزشکان

 - واحد به ازاء هر مطب 1 مطب پزشک منفرد

 20 مترمربع زیربناي مفید 60واحد براي هر 1 ادارات

 مختلط

 خدماتی -تجاري

  مترمربع زیربناي مفید 30 واحد براي هر 1واحد تجاري،  10تا 

 10 مترمربع زیربناي مفید 25 واحد براي هر 1واحد تجاري و بیشتر،  10

  مترمربع دفتر کار (خدماتی) 50 واحد براي هر 1
 واحد به ازاء هر دفترکار ** 1و حداقل

10 

  واحدهاي منفرد
 دفتري -تجاري

  واحد 1مترمربع در محلات و حداقل 30 واحد براي هر 1
 به ازاء هر واحد تجاري **

 ــ

 ــ مترمربع خدمات دفتر کار (خدماتی)  50 واحد براي هر 1

 ــ )1مترمربع سطح شبستان اصلی (  35 واحد براي هر 1 مسجد و سایر بناهاي مذهبی مذهبی

 - صندلی 15واحد براي هر  1 سینما، تئاتر، سالن کنسرت هنري -فرهنگی
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 هاي لازم براي فضاهاي مختلفمعیارهاي محاسبه تعداد پارگینگ: 2ادامه جدول 

صورت روباز و جدا از عرصه مسجد در نظرگرفته شوند. در موارد داراي محدودیت، الزامی به تأمین پارکینگ براي مساجد و پارکینگ مساجد بایستی ب  -)1(

  هاي محلی نیست.حسینیه

  باشد.تجهیزات مدارس متفاوت با ارقام پیشنهادي باشند ارقام اداره کل مزبور ملاك میدر صورتی که ضوابط مصوب اداره کل نوسازي و  -)2(

  شود.درصورت به دست آمدن ارقام کمتر از یک واحد پارکینگ (مکان پارك)، یک مکان پارك مازاد در نظرگرفته می -)3(

  * به صورت روباز یا سرپوشیده.   

  بیشتر باشد.    ** هر کدام از لحاظ تعداد واحد پارکینگ 

  *** به صورت روباز

اصلی حتی در صورت عملکرد گونه تأمین پارکینگ در بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري با هر  -3-4-2-9

انواع ري به تغییر کاربدر صورت بناهاي تاریخی مسکونی  .نمیباشدالزامی  ،مرمت و احیاء مشروط به حفظ کاربري اصلی بنا

پارکینگ تکلیفی با  % 50به لحاظ تأمین پارگینک تنها موظف به تأمینبه تشخیص کمیسیون ماده پنج، کاربریهاي انتفاعی 

  باشند.سطح مساوي و همان کاربري انتفاعی می

اختمان در مستقیم و از درون ستأمین دسترسی پیاده پارکینگ به طبقات دیگر بصورت مستقیم و یا غیر -3-4-2-10

  هر صورت الزامی است. 

 9/0تأسیسات در فضاي پارکینگ، تأمین فضاي عبور مناسب و کافی (حداقل و در صورت جانمایی انبار  -3-4-2-11

  متر عرض) براي دسترسی به آنها و در جلو آنها، مجزا از محل توقف و مسیر عبور وسیله نقلیه الزامی است.

 تعداد محل توقف (پارك) نوع فضا کاربري
تعداد پارکینگ میهمان 

نسبت به تعداد کل 
 )3(درصد)(

  ورزشی

  هاورزشگاه
  مترمربع عرصه ورزشگاه 250واحد براي هر  1
  مترمربع سطح زیربناي سالن 50واحد براي هر  1

  ــ

  ــ  مترمربع سطح زیربناي سالن 50واحد براي هر  1  استخرهاي سرپوشیده

-تفریحی
 توریستی

 50 مترمربع سالن پذیرایی 35واحد براي هر  1 رستوران

 50 تختخواب 4واحد براي هر  1 هتل، پانسیون، مسافرخانه

 تفریحی
  واحد به ازاء 1مترمربع زیربنا و  35واحد براي هر  1

 مترمربع فضاي تفریحی روباز 120هر 
 ــ

 درمانی

 50 تختخواب 2واحد براي هر  1 بیمارستان

  درمانی -مراکز بهداشتی
 و درمانگاه 

 ــ مترمربع زیربنا 75واحد براي هر  1

صنعتی 
 گارگاهی

 واحدهاي کارگاهی
واحد  2واحد به ازاي هر واحد کارگاهی  1مترمربع زیربناي و حداقل  50واحد براي هر  1

 وسائل نقلیه کارگاهی*مترمربع زیربناي اداري به همراه پارکینگ مورد نیاز  50به ازاء هر
 ــ

 آموزشی

 ــ مترمربع زیربنا 100واحد براي هر  2 ايحرفه-آموزش فنی

 )2(300 کلاس 5واحد براي هر 1 ابتدایی

 )2(300 کلاس 4واحد براي هر  1 دبیرستان، هنرستان

  طبق ضوابط اداره نوسازي و تجهیز مدارس سایر

 پارك و فضاي
  سبز

  ــ  مترمربع سطح***  500واحد به ازاي هر 1  غیرمحلیپارك و فضاي سبز 
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د به توانشغال طبقه همکف و در صورت امکان، میهاي داراي بنا، حداکثر به میزان سطح ادر کلیه کاربری -3-4-2-12

  پارکینگ در طبقه زیرزمین اختصاص یابد.

  .طریق مناسب الزامی استبتأمین نور و تهویه طبیعی پارکینگ از جمله پارکینگ در طبقه زیرزمین  -3-4-2-13

متر) و با  6/0ارتفاع حداقل  تا(ستونها در طراحی و اجراي پارکینگهاي عمومی لازم است قسمت پایین  -3-4-2-14

پذیر و مقاوم در مقابل ضربه) به نحوي پوشانده شوند که در صورت برخورد خودرو، به کارگیري مصالح مناسب (انعطاف

  ضربه به آنها وارد نشود و خودروها نیز آسیب نبیند.

  اتومبیل با ستونها ضروري است.کننده براي پرهیز از برخورد دهنده و متمایزعلائم هشدار استفاده -3-4-2-15

  تدریج جابجا شوند.جود بایستی برو در پخ معابر ممنوع است و موارد موپارکینگ و سواره در ایجاد -3-4-2-16

  باشد.سرتاسري در عرض یا طول ساخت یک قطعه براي ورود به پارکینگ ممنوع می احداث در -3-4-2-17

  .شودمحسوب نمی تمانیساخ تراکم جزء پارکینگ مساحت -3-4-2-18

 50هر ازاي به گردد احداث ساختمان اشغال سطح مجاز حد از کمترطبقه همکف یک قطعه  در نانچهچ -3-4-2-19

  جانمایی و منظور شود. تواندمی ساختمان مجاز اشغال سطح حد تا پارکینگ واحد یک باز فضاي مترمربع

 تون)داخلی (بین حد دیوار و س ابعاد به فضایی شامل باید پارکینگ واحد یک براي شده بینیپیش محل -3-4-2-20

 .باشد حرکت مسیر و رخشچ براي مناسب فضاي انضمام به متر 5/2×5/5 حداقل

وب جز پارکینگ محس قسمت این و بوده بلامانع ساختمان باز فضاي از پارکینگ ورودي راه بینیپیش -3-4-2-21

  گردد.نمی

 باشد. متر می 40/2پارکینگ در مواردي که درب پارکینگ متصل به گذر است، حداکثر ارتفاع  -3-4-2-22

متر است و در صورت استقرار پارکینگ در زیرزمین و استفاده از  3ورودي پارکینگ  حداقل عرض در -3-4-2-23

  متر است. 5/3رو زیرزمین رو، حداقل عرض پارکینگ و شیبشیب

 پارکینگ محوطه به یافته اختصاص سطح باشد. چنانچهمتر می 20/2طبقات حداقل ارتفاع پارکینگ در  -3-4-2-24

  متر بلامانع است. 60/2 پارکینگ مجاز ارتفاع حداکثر باشد، مترمربع 500 از بیش سرپوشیده فضاي در

 تررعیف گذرگاه طریق از صرفاًباید  پارکینگ دسترسی، دوگذرگاه بر در ساختمان قرارگیري صورت در -3-4-2-25

 .اخذ شود )متر 6 حداقل(

 فضاي سطح درصد 25 از حداکثر توانمی پیلوت بدون آپارتمانی هايمجتمعدر  پارکینگ تأمین براي -3-4-2-26

 د.شومی نظرگرفته در سرپوشیده یا روباز صورتمتر به  5/2×5 پارکینگ هر صخال سطح. نمود استفاده باز

در صورتی که به هر دلیلی پارکینگ در سطح فضاي باز مربوط به ساختمان جانمائی شده باشد، فضاي  -3-4-2-27

  .شد خواهد محاسبه سطح اشغال جزءپارکینگ بیش از میزان مجاز در این مجموعه ضوابط 

 تا نآ خالص ارتفاع حداقل شود، استفاده روشیب از و گردد تأمین زیرزمین در پارکینگ که صورتی در -3-4-2-28

  متر است. 2/2 روشیب سقف از نقطه هر ها، لوله تأسیسات و غیره)پله(زیر
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میباشد. در متر  5/4متر و ترجیحـاً  5/3رو براي دسترسی یک طرفه به پارکینگ حداقل عرض شیب -3-4-2-29

 2مگر این که پارکینگ داراي  باشد.متر می 7متر و ترجیحاً   6بـراي دسترسی دو طرفه پارکینگهاي عمومی حداقل عرض 

  .متر باشد 5/3روي مستقل با حداقل عرضشیب

متر  5/2پارکینگ به عرض مسیر در این قسمت حداقل رودر صورت وجود گردش در مسیر حرکت و شیب -1تبصره

 باید اضافه شود.

و بایستی حداکثر رباشد. یک متر شروع و خاتمه شیبدرصد می15ها پارکینگ روحداکثر شیب شیب -3-4-2-30

  درصد باشد. 10داراي شیب

با رعایت اصول فنی و مقررات ملی ساختمان از مرز مالکیت ) رامپ پارکینگ زیرزمین(رو شروع شیب -3-4-2-31

  متر الزامی است.  5/4متر و در کاربریهاي عمومی به فاصله  5/2در قطعات با کاربري مسکونی حداقل به فاصله 

مطلوب نبوده و توصیه پارکینگها روهـاي ورودي و خروجی ب در محل پـاگرد چرخش شیبایجـاد شی -3-4-2-32

  .گرددنمی

محدودیتی از نظر تعداد طبقات زیرزمین براي قطعات مالکیت داراي کاربري پارکینگ با رعایت موازین  -3-4-2-33

  مجاور وجود ندارد. ساختمانهاي ایمنی براي 

دور ها در هنگام صبا جانمایی دقیق محل پارك اتومبیل بناهاي به همراه سایر نقشه ارائه پلان پارکینگ -3-4-2-34

ا نمایش بو ها باید به صورت مناسب طراحی شده هاي مذکور پلان پارکینگ مجتمعپروانه ساختمانی الزامی است. در نقشه

 تک خودروها بودهت ورود و خروج تکمحل پارك و گردش اتومبیل ارائه شود. تأیید طرح پارکینگ منوط به آزادي حرک

  یک از خودروها نبایستی ملزم به حرکت و جابجایی خودروي دیگري باشد.و حرکت هیچ

 با کاربري مسکونی،جنوبی رو دسترسی پارکینگ از یک گذر براي هر قطعه مالکیت سواره احداث در -3-4-2-35

و براي مسیر ورود و خروج)  2متر (براي  5/5ا عرض حداکثر و ب در کهاي خدمات عمومی، ییا کاربری خدماتی -مسکونی

پذیر مجاز است و عرض باقیمانده مقابل قطعه مالکیت در موارد امکانمتر  5/3قطعات شمالی یک در با عرض حداکثر 

درختی  چبایستی براي درختکاري معبر در نظرگرفته شود. در هر صورت، براي تأمین ورودي سواره (و پیاده) نبایستی هی

  در معبر قطع گردد. 

متر در صورت عدم اخلال در  5/3رو احداث درب دوم با عرض حداکثربر سواره 2در قطعات داراي  -3-4-2-36

  متر میتواند باشد.  5/3برابر حداکثر اول  در اینصورت عرض در ترافیک عمومی با موافقت شهرداري بلامانع است.

  باشد.اصلی ممنوع می 2و  1شریانی درجه احداث در سواره در معابر  -1تبصره

ن و میادیخیابانها هاي وابسته جدید در پخ هاي تجاري و یا پزشکی و حرفهاحداث ورودي پیاده مجتمع -3-4-2-37

هاي ثانویه و در غیر اینصورت در دورترین فاصله سواره آنها نیز باید در اولویت از دسترسیهاي در یا درگردد. توصیه نمی

  ممکن از پخ جانمایی شوند. 
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 شود بین فضاي پلکان غیرواقع در بر معبر و پارکینگطبقه و بیشتر جنوبی، توصیه می 2در ساختمانهاي  -3-4-2-38

  تعبیه گردد.اده همراه با محصوریت مناسب و در پیاده یک فضاي جداکننده پارکینگ از مسیر تردد پی

مترمربع  5000مانند ورزشی، درمانی، فرهنگی، اداري و غیره با مساحت در قطعات بزرگ خدماتی پرتردد -3-4-2-39

درصد سطح قطعه و یا معادل آن  20و بیشتر، تأمین پارکینگ براي مراجعین با رعایت معیارهاي ارائه شده و در حداقل 

محدوده کاربري  انداز عمومی ضروري است، مگر این که این نیاز به صورت جداگانه و در خارج ازبدون تضییع چشم

  خدماتی تأمین شده باشد.

سازي، ایجاد فضاي آزاد به عنوان محوطه سطحدرصد  50حداکثرتخصیص  عمومیکاربریهاي در  -3-4-2-40

  مسیرهاي حرکت، دسترسی و تحرك خودرو، مشروط به عدم قطع درخت با موافقت شهرداري بلامانع است.

و مساجد مستثنی وابط و مقررات اداره کل نوسازي و تجهیز مدارس ض تابع رابطهاین در قطعات آموزشی  -1تبصره

  ازاین ضابطه هستند. 

  هاي پارك به معلولین اختصاص یابد.درصد از محل 2هاي عمومی حداقلدر پارکینگ -3-4-2-41

منظور استفاده بهینه از فضاي پارکینگ مسقف، سهولت دسترسی به خودروها و حرکت آنها، لازم است به -3-4-2-42

  متر طراحی گردد. 5/7متر و براي سه واحد  5براي استقرار دو خودرو حداقل ستونها  داخلی بینفاصله 

هاي مجاور مسیر حرکت نگردد که ستومحـل توقف توصیه می منظور سهولت ورود و خروج خودرو بهبه -3-4-2-43

  د.نمتر به سمت داخل (محل توقف خودرو) جانمایی و منتقل شو 5/0 حداقل به میزان

این بخش ستونهاي شـود براي سهولت گردش و حرکت خودروها در پارکینگ مسقف توصیه می -3-4-2-44

  ساختمان به صورت استوانه طراحی و اجراء گردند.

درصد سطح فضاي آزاد مجاز  20ونی (خدمات عمومی)، استفاده از حداکثرهاي غیرمسکدر کاربری -3-4-2-45

نداز عمومی انقلیه به صورت روباز، مشروط به عدم ضرورت قطع درخت و عدم تضییع چشمکاربري، براي پارکینگ وسایل 

 با موافقت شهرداري بلامانع است.

قطعه جانمایی و استقرار یابد منوط به  مجاز آزادتواند در فضاي پارکینگ می ،در واحدهاي کارگاهی -3-4-2-46

درصد سطح آزاد قطعه بیشتر نشود و باقیمانده  50از و فعالیت تردد خودروها ،اینکه سطح کل اختصاص یافته به پارکینگ

 .یابداختصاص سازي محوطه هايسایر استفاده و گیاهیپوششسطح آزاد به 

ر باشد مگهاي تجاري ـ خدماتی مجاز نمیهت تأمین پارکینگ در کاربریطعه جاستفاده از فضاي آزاد ق -3-4-2-47

  درصد سطح فضاي باز. 25حداکثر به میزان مترمربع و بیشتر و  1000هاي داراي مساحتدر مجتمع

، جانمایی تنها یک واحد پارکینگ در فضاي آزاد قطعات مجاز )ویلایی(در قطعات کاربري مسکونی  -3-4-2-48

  زاد مجاز نیست مگر پارکینگ مهمانسایر قطعات مسکونی (چند خانواري) تأمین پارکینگ در فضاي آباشد. در می
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: مسقف کردن محل پارکینگ خودرو (پارك یک واحد خودرو در قطعات مسکونی ویلایی) در فضاي باز 1تبصره 

میگردد. ایجاد سایه در فضاي باز قطعه و قطعات با هرگونه مصالح غیر مجاز بوده و به منزله افزایش سطح اشغال قلمداد 

 براي محل پارك خودرو صرفاً با استفاده از درخت و دار پوشش گیاهی مجاز میباشد.

ها ممنوع است. موارد موجود نیز باید در زمان بازسازي و نوسازي ساختمان رو در کلیه پخسواره نصب در -3-4-2-49

برحسب درخواست نماید، در پخ ایجاد مشکل می یص شهرداري وجود وروديردي که به تشخها یا در مواو دیوار حیاط

  شهرداري مسدود شود.

 اصلی برحسب عرض و زاویه تقاطع آنها (بهخیابانهاي پخ تقاطع گذرها و معابر فرعی با یکدیگر و با  -3-4-2-50  

قاطع گذرها قرار دارند)، بایستی به شرح هاي تاریخی و مواردي که بناهاي منفرد واجد ارزش تاریخی در تغیر از محوطه

متر و بیشتر به  16هاي با عرضکلی این جداول براي تقاطع خیابانتعیین و اعمال شود. بطور  ) 5(الی  )3(جداول شماره 

 16رضو کلیه معابر با عشریانی خیابانهاي شود و لازم است پخ تقاطع عنوان یک راهنماي کلی تعیین پخ معابر تلقی می

هاي هندسی اجرایی مربوطه بدقت محاسبه و طراحی و پس توجه به شرایط محلی در قالب طرح و بیشتر با یکدیگر با متر

  از تصویب در کمیسیون ماده پنج ملاك عمل قرار گیرند. 

اساس مجموع متر داراي مسیر کندرو باشد پخ تقاطع بر 25در صورتی که خیابان اصلی با عرض بیش از  -1تبصره

 گرددرو و سبز حاشیه و معبر فرعی مربوطه محاسبه میمسیر کندرو، پیادهعرض 

  درجه 4575: تعیین میزان متوسط پخ تقاطع معابر با زاویه 3 شماره جدول

36  24  20  18 16 14 12 10 8 6 LA 
LB 

5/6 0/5 5/4 5/4 0/4 0/4 0/3 5/2 5/2 5/2 6 

5/6  0/5 0/5 5/4 5/4 0/4 0/4 0/3 5/2 5/2 8 

0/7  0/5  0/5  0/5  5/4  5/4  0/4 0/4 0/3 5/2 10 

0/7  0/6  0/6  0/5  0/5  5/4  5/4  0/4 0/4 0/3 12 

0/7 0/6  0/6  0/6  0/5  0/5  5/4  5/4  0/4 0/4 14 

0/8  5/6 5/6 0/6 0/6 0/5  0/5  5/4  5/4  0/4 16 

0/8  5/6 5/6 5/6 0/6 0/6  0/5  0/5  5/4  5/4 18  

5/8  0/7 0/7 5/6 5/6 0/6  0/6  0/5  0/5  5/4 20  

5/8  0/7 0/7 0/7 5/6 5/6  0/6  0/6  0/5  0/5 24  

0/11  5/8 5/8 0/8 0/8 0/7  0/7  0/7  5/6  5/6 36  

LA  وLB عرض هر یک از معابر متقاطع برحسب متر  

  زاویه

  نحوه محاسبه زاویه
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  درجه 75110: تعیین میزان متوسط پخ تقاطع معابر با زاویه داخلی 4 شماره جدول

36  24  20  18 16 14 12 10 8 6 LA 
LB 

5/4 0/3 0/3 5/2 5/2 0/2 0/2 0/2 0/2 0/2 6 

5/4  5/3 0/3 0/3 5/2 5/2 0/2 0/2 0/2 0/2 8 

0/5  5/3  0/3  0/3  0/3  5/2  5/2 0/2 0/2 0/2 10 

0/5  0/4  5/3  0/3  0/3  0/3  5/2  5/2 0/2 0/2 12 

0/5 0/4  5/3  5/3  0/3  0/3  0/3  5/2  5/2 0/2 14 

5/5  0/4 0/4 5/3 5/3 0/3  0/3  0/3  5/2  5/2 16 

5/5  5/4 0/4 0/4 5/3 5/3  0/3  0/3  0/3  5/2 18  

0/6  5/4 0/4 0/4 0/4 5/3  5/3  0/3  0/3  0/3 20  

0/6  0/5 5/4 5/4 0/4 0/4  0/4  5/3  5/3  0/3 24  

5/4  0/6 0/6 5/5 5/5 0/5  0/5  0/5  5/4  5/4 36  

 LA  وLB عرض هر یک از معابر متقاطع برحسب متر  

  زاویه

  نحوه محاسبه زاویه 

  درجه  110 هیبا زاو معابران متوسط پخ تقاطع میزتعیین :  5 شماره جدول

36  24  20  18 16 14 12 10 8 6 LA 
LB 

0/4 5/2 5/2 0/2 0/2 5/1 5/1 5/1 5/1 5/1 6 

0/4  0/3 5/2 5/2 0/2 0/2 5/1 5/1 5/1 5/1 8 

5/4  0/3  5/2  5/2  5/2  0/2  0/2 5/1 5/1 5/1 10 

5/4  5/3  0/3  5/2  5/2  5/2  0/2  0/2 5/1 5/1 12 

5/4 5/3  0/3  0/3  5/2  5/2  5/2  0/2  0/2 5/1 14 

0/5  5/3 5/3 0/3 0/3 5/2  5/2  5/2  0/2  0/2 16 

0/5  5/3 5/3 5/3 0/3 0/3  5/2  5/2  5/2  0/2 18  

0/5  5/3 5/3 5/3 0/3 0/3  5/2  5/2  5/2  0/2 20  

0/5  0/4 5/3 5/3 0/3 0/3  0/3  5/2  5/2  0/2 24  

5/5  0/4 0/4 5/3 5/3 0/3  0/3  0/3  5/2  5/2 36  

 LA  وLB عرض هر یک از معابر متقاطع برحسب متر  

  زاویه

    نحوه محاسبه زاویه

   














4

2
42



  ابــرگــر گــلی شهــفصیــرح تـــط

 فیتظر اساسبر و مستثنی بالا جداول از ابعاد پخ شوند،می طراحی میدان صورت به که هاییتقاطع در -3-4-2-51

  .گرفت خواهد قرار ملاك عمل 5ب کمیسیون ماده یصوآن پس از ت اجرایی طرح ومحاسبه  گردش حجم

جامع  راهی براساس ضابطه طرحضلع یک تقاطع و یا یکی از دو سمت یک سه 3 هايدر صورتی که پخ -3-4-2-52

تواند با تشخیص شهرداري براساس ضابطه قبلی در نظر گرفته شود ولی در هر گرفته باشد، پخ ضلع باقیمانده میشکل

کمتر باشد. اعداد اعشاري  5 الی 3ج شده در جداول درصد ابعاد در 80صورت با توجه به زاویه تقاطع، ابعاد پخ نباید از 

  متر و بالاتر که باید به سمت ارقام بالاتر گرد شوند. 5/0میتوانند تقلیل یابند به جز اعداد اعشاري 

هاي طرح تفصیلی متفاوت با ابعاد مندرج در جداول هاي ترسیم شده در نقشهدر صورتی که ابعاد پخ -3-4-2-53

  در گذرها باشد، ابعاد مندرج در این جداول بایستی ملاك عمل قرار گیرد.تعیین میزان پخ 

 بست حداقلمصوب (غیرسواره) و در ورودي گذرهاي بن با محدودیت ترافیک سوارهگذرهاي  در پخ -3-4-2-54

  بایستی در نظرگرفته شود. متر 1×1 ثابت میزان به

  .شود		مین مترتعیی 5/1×5/1حداقل با ابعاد  بستبن گذرهاي انتهاي در برگردانهادور پخ -3-4-2-55
 

 معابر مقررات و ضوابط سایر -3-4-3

هاي تهیه براساس طرح لازم مجوزهاي کسب از سپ باید زمین تفکیک منظوربه جدید گذرهاي احداث -3-4-3-1

ت مجموعه ضوابط و مقرراشده توسط مهندسین واجد صلاحیت و با توجه به شرایط محلی و کاربري مربوطه و کلیه این 

مترمربع و بیشتر) به تصویب مراجع قانونی ذیربط  1000تهیه و به تأیید شهرداري و در صورت نیاز (اراضی با مساحت 

  برسد.

  .است ممنوع مطلقاً طولی هر با شرایطی هر در متر 8 از کمتر عرض با جدید معبر گونههر احداث -3-4-3-2

 ینا اعمال از حاصل عرض یا وتفصیلی  طرحدر  عرض از تربیش گذر ثبتی عرض که مواردي کلیه در -3-4-3-3

  .است عمل ملاك ثبتی عرض باشد، ضوابط

 زا بیشتر ضوابط این اعمال از حاصل عرض یا وتفصیلی  طرح نقشه در شده قید عرض که مواردي در -3-4-3-4

  .بود خواهد عمل ملاك ضوابط، وتفصیلی  طرح در شده قید عرض است، گذر ثبتی عرض

 اشیهح سبز فضاهاي از مسکونی قطعات پیاده دسترسی تأمین فقط ،شهرداري تأیید با و خاص موارد در -3-4-3-5

 .بود خواهد مجاز معابربدنه 

 تدریجهب باید ،مراتبی صحیح نیستاز نظر رعایت نظم سلسله اصلی گذرهاي به آنها اتصال که گذرهایی -3-4-3-6

 .گردند بستبن اصلی معابر سمت از فیزیکی عوامل نصب یا هاکف ارتفاعی سطوح در تغییر وسیلهب

 سطح بودن درپوش تأسیسات شهري با سطح گذر الزامی است.هم -3-4-3-7

سازي آنها منوط به اخذ مجوزهاي روها و تغییر در کففرش پیادهانجام هرگونه حفاري و تعمیرات در کف -3-4-3-8

  رداري مجاز است.لازم از شه
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ر مسیدار ارجحیت دارد. در رو به صورت شیبو اجراء پیادهباشد روها ممنوع میمسیر پیادهاحداث پله در  -3-4-3-9

  پله باشد. 2ها نباید کمتر ازبا شیب زیاد که احداث پله در طول آنها ضروري است، تعداد پله هايروپیاده

نیز مشمول هاي معابر باشد. میانهسانتیمتر  20حداکثرو  15باید ترجیحاً  روسواره بارو اختلاف ارتفاع پیاده -3-4-3-10

  (نصب نرده و غیره) مسدود شوند.يمجاز و به نحوغیر نکه عبور عرضی پیاده در آنها این ضابطه هستند مگر آ

 رايب یا شوند، راحیط سوارانرخهچدو ملاحظات ایمنی رعایت با شهريجدید  معابر کلیهتوصیه میشود  -3-4-3-11

 گرفته شود.نظر در ايجداگانه و مستقل امتداد رخهچدو مسیر

 .گیرند قرار ايحاشیه پارکینگهاي از مجزا باید رخهچدو مسیرهاي -3-4-3-12

  .است ضروري آنها روسازي یا رویه اصلاح با سواريرخهچدو براي هاراه سازيمناسب -3-4-3-13

 .کنند استفاده شریانی هايراه روسواره از نباید هارخهچدو -3-4-3-14

 از مشترك استفاده به مجاز هارخهچدو باشد، مد نظر رخهچدوعبور  دو درجه ینخیابانهاي شریا در اگر -3-4-3-15

  و لازم است مسیر جداگانه براي آنها در نظرگرفته شود. نیستند روسواره

 محاسبه سطح زیربنا -3-5

زیرزمین و پیلوت به منظور پارکینگ، تأسیسات موتورخانه و انبار مورد نیاز واحدها استفاده در صورتی که از  -3-5-1

  سطح مجاز زیربنا منظور نخواهد شد. ها جزءشود، مساحت آن

فاصله زیرسقف تا تراز گذر دسترسی) در یک قطعه در موارد مجاز بیش از چنانچه ارتفاع طبقه پیلوت ( -3-5-2

یک طبقه تلقی گردیده و در هر صورت مساحت آن در محاسبه زیر بنا و تراکم مجاز قطعه لحاظ میگردد. باشد،  40/2مقدار 

هاي انبار، پارکینگ، موتورخانه و ... موجب نمیگردد که طبقه بعنوان پیلوت تلقی و جزء در این صورت حتی با استفاده

 زیربنا محسوب نگردد. 

 سبه سطح مجاز زیربنا به میزانقسمت مسقف ایوان و تراس در محا -3-5-3
1

2 
شود و چنانچه سه طرف محاسبه می

آنها بسته باشد،
2

3
  شود.جزء سطح زیربنا محاسبه می 2با ضریب مامی آن ت دیوار بطور کامل بسته شوند و چنانچه با شیشه یا 

است جزء سطح زیربنا محسوب  رو بیشت مترمربع 6حیاط خلوت و همچنین پاسیوهایی که مساحت آنها  -3-5-4

  گردد.نمی

هاي مسکونی یا کاربري عمومی هرگاه ارتفاع فضاي هال ورودي یا فضاي مشترك اصلی از یک در مجتمع -3-5-5

 گردد.	تر باشد، سطح این فضا فقط یکبار در سطح زیربنا محاسبه میطبقه بیش

پوشیده عمومی در صورتی که حداکثر به منظور ایجاد ورودي یا گذر سر در طبقه همکف هانشینیکلیه عقب -3-5-6

60/0 د سطح مجاز زیربنا محسوب نخواهن متر اختلاف سطح با گذر داشته و بدون مانع متصل به گذر عمومی باشند جزء

  شد.

مربع با متر 25مترمربع و سرباز  30جهت محاسبه عوارض و غیره، سطح یک واحد پارکینگ سرپوشیده  -3-5-7

  شود.روها در نظرگرفته میاحتساب راه
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در صورت احداث واحد مسکونی و غیره در پیلوت (به جز تأسیسات موتورخانه و انبار و پارکینگ)، سطح  -3-5-8

 شود.گردد ولی این سطح جزء حداکثر زیربناي مجاز محاسبه نمیآن جزء زیربنا محاسبه می

درصد سطح آنها در تعریض و  50ملاك محاسبه سطح اشغال و زیربناي مجاز قطعات مالکیتی که بیش از  -3-5-9

شهرداري،  و با موافقت تفصیلی احداث معبر قرار گرفته، مشروط به رعایت مسایل مشرفیت و سایر ضوابط و مقررات طرح

  است.ابعاد مندرج در سند مالکیت (با رعایت حداکثر ارتفاع مجاز پهنه) 
 

 تأسیسات ساختمان -3-6

د از دید بایرؤیت ساختمان مجاز نبوده و کلیه عناصر تأسیساتی کولر در سطوح قابل نصبکشی و کانال -3-6-1

 سازي پنهان گردد.کشی باید با نمارؤیت بنا، کانالهاي مجاور پنهان باشند. در سطوح قابلعموم و مالکیت

متر از مرز بام فاصله داشته در اتاقک مشبکی با مصالح بنایی روي بام پنهان  3داقل باید حروي بام تأسیسات  -3-6-2

 .نباشد یترؤ	که از معبر عمومی قابل ها باید به نحوي باشدنصب تأسیسات برروي بامشوند. اصولاً 

آبهاي سطحی دایت و دفع آب ناودانها و هدایت هر نوع فاضلاب به گذرهاي عمومی ممنوع است. ولی ه -3-6-3

هاي جذبی در بایست از طریق چاهها و کانیووهاي موجود بلامانع است و در صورت نبود جوي و کانیوو، میاز طریق جوی

 درون هر قطعه مالکیت دفع و تخلیه گردند.

خدماتی و خدمات عمومی  -هدایت هرگونه پساب از جمله آب شستشوي حیاط منازل، واحدهاي تجاري -3-6-4

بایستی از معابر میرو سوارهباشد. آب سطحی و آب باران جاري در ر و به ویژه سطوح سبز حاشیه معابر مجاز نمیبه معاب

  .ه و به سطوح فضاي سبز هدایت نشوددهاي مناسب دیگر دفع گردیطریق چاه جذبی و یا روش

متر  3ذرها و در ارتفاع کمتر از گ در نماي رو بهکننده مشابه هاي خنکگازي و تأسیسات دستگاهنصب کولر -3-6-5

المقدور با استفاده از مصالح نما و در قالب طرح نماسازي هر بنا گازي در طبقات بایستی حتیباشد. نصب کولرممنوع می

 براساس پروانه صادره از سوي شهرداري، از دید عموم پنهان گردد.

ر بدنه مشرف به قطعات مالکیتهاي مجاور گذرها و فضاهاي عمومی و د در نماي بسمتنصب هواکش  -3-6-6

  باشد.ممنوع می

هاي آب، برق، گاز، دودکش، تلفن و هواکش که در ارتباط نصب هرگونه تأسیسات و تجهیزات از قبیل لوله -3-6-7

 با آسانسور نباشد، در فضاي داکت آسانسور ممنوع می باشد.

جاز ، نورگیر و فضاهاي آزاد بنا محیاط خلوتدر نماي بنا، یره عبور عناصر تأسیساتی از قبیل لوله، کانال و غ -3-6-8

هاي منعکس در طرحهاي مصوب معماري ملاك صدور پروانه بایستی از طریق داکتلیه عناصر تأسیساتی میکباشد. نمی

 ساختمان عبور داده شوند.

حریق، پله فرار، آسانسور و تأسیسات  ها از جمله اطفاءاجراي ساختمانرعایت کلیه مقررات ملی در ارتباط با  -3-6-9

  برقی و مکانیکی الزامی است.

 رعایت ضوابط و مقررات ملی درخصوص آسانسور و پله برقی در بناهاي هدف مقررات الزامی است  -3-6-10
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 حرایم مقررات و ضوابط -3-7

  ضوابط عام -3-7-1

 باشد.ممنوع می هرگونه تفکیک و افراز قطعات واقع در حرایم تأسیساتی -3-7-1-1

 باشد مگر در ارتباط با نگهداري تأسیسات مربوطه.احداث هرگونه بنا در این حرایم ممنوع می -3-7-1-2

رسانی، انتقال موادنفتی، گازرسانی، رعایت حرایم امنیتی و ایمنی تأسیسات شهري مانند آبرسانی، برق -3-7-1-3

  هاي مصوب مربوطه الزامی است.	ضوابط و دستورالعملاساس هاي اداري و مراکز فنی مخابرات برسایت

تفکیکی و صدور پروانه ساختمانی، رعایت حریم خطوط انتقال نیرو، تأسیسات برق، طرحهاي در تهیه  -3-7-1-4

 ست. هاي مربوطه الزامی امخابرات، گاز و منابع آب، شبکه آبرسانی و سایر تأسیسات براساس ضوابط و مقررات دستگاه

 نیرو انتقال خطوط حریم -3-7-2

 باشد.می )6(حرایم خطوط انتقال برق فشار قوي براساس جدول شماره  -3-7-2-1
 

 حریم خطوط فشار قوي انتقال برق: 6 شماره جدول

 2حریم درجه  1حریم درجه  ولتاژ (قدرت)

 متر از طرفین سیم بیرونی 5/1 متر از طرفین سیم بیرونی 5/1 کیلو ولت4/0

 متر از طرفین محور خط 5 متر از طرفین سیم بیرونی 3 کیلو ولت 1-20

 متر از طرفین محور خط 15 متر از طرفین سیم بیرونی 5 کیلو ولت 32

 متر از طرفین محور خط 20 متر از طرفین سیم بیرونی 13 کیلو ولت 63

 متر از طرفین محور خط 30 متر از طرفین سیم بیرونی 15 کیلو ولت 132

 متر از طرفین محور خط 40 متر از طرفین سیم بیرونی 17 کیلو ولت 230

 متر از طرفین محور خط 50 متر از طرفین سیم بیرونی 20 کیلو ولت 500-400

 متر از طرفین محور خط 60 متر از طرفین سیم بیرونی 25 کیلو ولت 750

  باشد.باشد. حریم درجه دو مربوط به خارج از محدوده شهر میداخل محدوده شهر میتوضیح: حریم درجه یک مربوط به 

 
 مربوطه تأسیسات و طبیعی گاز انتقال خطوط حریم -3-7-3

 یلهوسبه که شودمی  اطلاق گاز انتقال لوله خطوط طرفین از ايمنطقه به شهرها داخل در گاز خطوط حریم -3-7-3-1

 هرگونه و شودمی تحصیل گاز انتقال خطوط نگهداري و تعمیرات و فنی نیازمندیهاي تأمین منظوربه ایران گاز ملی شرکت

 رد کشاورزي عملیات و سازيراه تأسیسات، ساختمان، ایجاد از اعم حقوقی و حقیقی اشخاص فعالیت و تصرف و دخل

 .است ممنوع آن

  رسانیآب هايلوله حریم -3-7-4

 شرح زیر است:وزیران به هیأت 11/8/1379مطابق مصوبه  هاي آبرسانی شهريحریم لوله

  متر از هر طرف نسبت به محور لوله) 3متر ( 6متر در کل میلی 500حریم لوله آبرسانی با قطر  -

  متر از هر طرف نسبت به محور لوله) 4متر ( 8متر در کل میلی 800تا  500حریم لوله با قطر -
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  متر از هر طرف نسبت به محور لوله) 5متر (10متر در کلمیلی 1200تا  800حریم لوله با قطر -

  متر از هر طرف نسبت به محور لوله) 6متر ( 12متر به بالا، در کلمیلی 1200حریم لوله با قطر -

  شود.قطر آخرین لوله منظور می براساسموازات در حریم یکدیگر نصب شوند، حد حریم ها بکه لوله مواقعی -1تبصره

 حرایم مخابرات -3-7-5

بایست با مجوز شهرداري و تصویب کمیسیون هاي مخابراتی میاحداث و نصب هرگونه تأسیسات و دکل -1-3-7-5

هاي ماده پنج و با رعایت اصول و مقررات مربوط به حرایم امواج صورت پذیرد. در هر صورت، احتراز از نصب دکل

 اساس معیارهاي فنی و مراجع قانونیگردد، برانسانها طره انداختن سلامتی تواند موجب به مخاهایی که میمخابراتی در مکان

ذیربط ضروري است. این تجهیزات در اراضی آزاد  مناسب و صرفاً با همین استفاده بایستی جانمایی و به تصویب کمیسیون 

 ماده پنج برسد.

 کنار بزس حریمهاي یا و همیان، یا سواره یا رودهپیا هايزیرگذرگاه در معمولاً زیربنایی تأسیسات هايشبکه - 2-3-7-5

 هايلوله( تأسیسات قبیل این کلیه که پذیردانجام نحويه ب باید هاگذرگاه عرضی مقاطع طراحی. یابندمی استقرار هاآن

 قاومتم به توجه با یخبندان تأثیرتحت  سطح از خارج )ضعیف و قوي فشار هاي		کابل گازرسانی، فاضلاب، آبرسانی،

  .گردند جانمایی یکدیگر از کافی و ایمن فواصل با هاگذرگاه زیرسازي فشاري

  حریم قنوات -3-7-6

حریم قنوات در شهر گرگاب براساس استعلام از شرکت آب منطقه اي استان تعیین و در طرح جامع مصوب گرگاب 

ر قنات در طرفین تعیین گردیده و بایستی متر از محو 8متر منعکس گردیده است. این میزان بصورت  16به میزان کل 

  آزادسازي و در نوسازیها و بازسازي ابنیه رعایت گردد.

با توجه به جایگاه و نقش ساختاري مسیر قنوات در شکل گیري بافت گرگاب از ابتدا در قالب طرح هادي و بویژه  

ور قنوات در قالب فضاي سبز معبر و یا مح سایربخشی از معابر شهر برروي مسیر قنوات تثبیت و موقعیت در طرح جامع 

جانمایی  1342در نقشه طرح تفصیلی مسیر قنوات و موقعیت چاهها از طریق نقشه سال اند. پیاده در طرحها جانمایی شده

(مدرك ارایه شده   1342شده ولی الزاماً واجد دقت عملیاتی نیست در طرح تفصیلی سعی شده تا با استناد به نقشه سال 

خط پروژه خیابانهاي طرح جامع دقیق سازي گردد. در عین حال در این مجموعه ضوابط توصیه  اي استان)ط آب منطقهتوس

اي، موقعیت چاهها و مسیر قنوات را بدقت تعیین و آنها را ملاك عمل شده است شهرداري گرگاب با کمک آب منطقه

ار دهد. در مراحل نهایی تهیه طرح تفصیلی گرگاب تصحیح خط پروژه خیابانها و صدور پروانه نوسازي قطعات قر

هکتاري بخش توسعه شمال شهر با نقشه برداري مناسب اراضی ضمن تعیین موقعیت چاههاي  22خوشبختانه مالکین اراضی 

قنوات به تهیه طرح آماده سازي اراضی طبق طرح تفصیلی اقدام کردند. با این توضیح لازم است خط پروژه خیابانهاي این 

براساس موقعیت چاهها و مسیر قنوات دقیق سازي و به همراه طرح آماده سازي پیشنهادي  شبکه معابردر طرح قسمت 

      قرار گیرد. اجراییپس از تصویب کمیسیون ماده پنج ملاك عمل اقدامات  مربوط هايطرحسایر 
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  سایر ضوابط و مقررات عمومی -3-8

در قطعه مورد درخواست،  و مجوز استفاده از ساختمان، منوط به ساخت بنا  پایان کار ساختمان گواهیصدور  -3-8-1

  .باشدکاربري مجاز می طبق مفاد پروانه ساختمانی و نقشه مصوب مربوطه و همچنین رعایت

یده و ساختمان رفع گرد کلیه تخلفات ساختمانی نسبت به مقررات مصوب باید قبل از صدور گواهی پایان -3-8-2

  .تسویه شده باشدجرایم آن 

بناي  بازسازي یا احداث ،، توسعهات اساسیتعمیرر و تغیی ،تفکیک و افراز زمین و ساختمان، تخریب، الحاق -3-8-3

یا  یا خصوصیهاي مسکونی، تجاري، اداري و غیره) و با هر نوع مالکیت (عمومی ا هر نوع کاربري (از قبیل کاربریجدید ب

  اخذ مجوز لازم از شهرداري است.ها منوط به تعاونی) در ساختمان

اي هدهی، ایجاد آسایش، رعایت بهداشت و دستیابی به صرفهبه منظور تأمین ایمنی لازم، افزایش بهره -3-8-4

هاي طراحی، نظارت و اجراي عملیات اقتصادي، رعایت کلیه ضوابط فنی، اجرایی و حقوقی مقررات ملی ساختمان در زمینه

زامی برداري از بنا البنا، تخریب، نوسازي، توسعه، تعمیر و مرمت اساسی، تغییر کاربري و بهره ساختمانی اعم از احداث

بایست بر اجراي است و اداره کل راه و شهرسازي و شهرداري و سازمان نظام مهندسی برحسب وظایف قانونی خود می

 این مقررات، نظارت دقیق داشته باشند.

ررات ملی ساختمان طبق مقنشانی براي احداث ساختمان افت تأیید سازمان آتشرعایت موارد ایمنی و دری -3-8-5

  .الزامی استها در کلیه کاربری

گردد به تدریج و با ترتیب اولویت تعیین شده، با ها و محورهاي نامبرده در زیر توصیه میبراي کلیه محوطه -3-8-6

سازي تهیه و طرحهاي ویژه و آماده )،جزئیات شهرسازي( طراحی شهري هايتوجه به نوع فضا و نیازهاي مربوطه، طرح

  پس از تصویب در مراجع قانونی ملاك صدور مجوز ساختمانی و اجراء قرار گیرد:

  و محورهاي اصلی ترافیکی اي فرامحلهمحورهاي شهري و 

  کمربندي غربخیابان  -                                    امام خمینیخیابان  -

  ادامه خیابان امام در شرق خیابان شهرداري -                                         مطهريخیابان  -

  خیابان امیرکبیر -                                           عترتخیابان  -

  خیابان گلها                                         - خیابان مسیر مسیل                                     -

  خیابان شهید حسین بیدرام -                      شهرداري و حریم قناتخیابان  -

  معلمخیابان  -

   هاي خدماتی و با اهمیت شهرمحوطه 

 در سالهاي آتی گیري خدماتشکلبا هدف هدایت  محلاتکلیه مراکز  -

  رق محور امام (مجموعه خدماتی اطراف محل فعلی شهرداري)مجموعه خدماتی ش -

  مجموعه خدماتی گلستان شهدا، مجموعه تعمیرگاهی، فضاي سبز و ... -
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  هاي خدماتی جنوب مسجد جامع و جنوب گلستان شهدامجموعه -

  هکتاري شمال  22مجموعه خدماتی جدید در طرح آماده سازي  -

  میدان ورودي شهرمجموعه اداري تجاري تفریحی جنوب  -

  مجموعه مرکز خدماتی شهرك بنیاد -

  مجموعه خدماتی جنوب غرب شهرك بنیاد و مجاور کمربندي -

  دو مجموعه خدماتی شرق خیابان امیرکبیر -

 برنامه ریزي، طراحی و اجراي میدان و فضاي اجتماعی پیشنهادي طرح تفصیلی در محور امام -

  مجموعه کارگاهی شمال گلستان شهداشکلگیري و تکمیل طرح آماده سازي برنامه ریزي براي  -

   ل مجموعه کارگاهی جنوب ورودي شهربرنامه ریزي براي شکلگیري و تکمی -

بدنه شمالی امام (در ورودي شهر) به واحدهاي برنامه ریزي با جلب مشارکت مالکان در تبدیل واحدهاي تعمیراتی  -

هاي آنان (پلاك دوم) به فعالیتهاي تعمیراتی صرفاً با ایجاد دسترسی از سمت شمال و حوطهتجاري خدماتی و اختصاص م

  از درون مجموعه کارگاهی

، جلوگیري از ادامه تدفین یادمانیمشجر طراحی و ساماندهی گلستان شهدا و گورستان در قالب یک مجموعه سبز  -

 ورستان جدید در حریم شهرکمیل گو تجهیز و ت

 فضاي سبز پیرامون آن مجاور محور مطهريطراحی شهري تاریخی و هاي خانهموعه مرمت مج -

و تعریف مسیر ارتباطی آنان  )شهر انه مغولی (در حریمخسربازحمام جنب قلعه، قلعه، و دیوار غربی مرمت ورودي  -

 (موزه موجود)حمام تاریخی  به

هاي تاریخی بنا به مقتضیات و ظرفیتهاي هریک با محوطه ها وخانهتدوین طرح مرمت، احیا و معاصر سازي  -

یر ، ارتقا کیفیت فضایی، تغیتفریحیهاي محلی با هدف توسعه فضاهاي همکاري میراث فرهنگی و جلب مشارکت سمن

 هاي گردشگري شهر  نگاه شهروندان به داراییهاي فرهنگی و توسعه زمینه

  هاي کارگاهی شهر در اطراف کلیه محوطهتی (درختکاري) حفاظسبز  دیوارهو ایجاد یک محوطه سازي  -

با توجه به تعیین و تصویب محدوده بافت فرسوده گرگاب، لازم است طرح بهسازي و نوسازي آن با توجه  -3-8-7

ریزي جمعیتی و کاربري اراضی طرح تفصیلی تهیه و به تصویب کمیسیون ماده پنج برسد. در این صورت طرح به برنامه

ر همراه با پیوست ضوابط و مقررات آن ملاك عمل شهرداري قرار خواهد گرفت. تا آن زمان پیشنهادات طرح تفصیلی مزبو

  باشند.و سایر تصمیمات کمیسیون ماده پنج در این محدوده به قوت خود باقی و ملاك عمل شهرداري می

است  ضروريبا توجه به خطر زلزله و روند نوسازیها در شهر به ضرورت تأمین ایمنی و اعمال مقررات ملی  -

 تدقیقا ده ببافت شهر اقدام کردر چاهها و مسیر قنوات موقعیت اي نسبت به شناسایی شهرداري با کمک سازمان آب منطقه

أمین امنیت با هدف ت شبکه معابر طرح تفصیلیبرروي نقشه (هشت متر در طرفین محور قنات)  طرح جامعحریم پیشنهادي 

  نوسازي ابنیه و افزایش تراکم ساخت و سازها را مدیریت نماید. ،شهروندان
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  )M ههاي مسکونی (شناسضوابط و مقررات محوطه -4

  اند. معرفی گردیده M هاي مسکونی با شناسه، محوطهگرگابشهر  در طرح تفصیلی

  مقررات عامضوابط و  -4-1

 ها رعایت شوند.محوطه درهاي تعیین شده قطعات مالکیت، لازم است حد نصاب در تفکیک و افراز -4-1-1

قطعه و بیشتر، چنانکه پس از تفکیک،  4هاي مسکونی با حداقل در تفکیک قطعات مالکیت در محوطه -1تبصره

صد از حد نصاب تفکیک مصوب پهنه مربوطه کمتر باشد، در 20مساحت باقیمانده یکی از قطعات مالکیت حداکثر به میزان 

ا مساحت کمتر از حد نصاب تفکیک مشروط به بتفکیک قطعه اصلی ترجیحاً به همان تعداد قطعه با مساحت مساوي و 

درصد حد نصاب تفکیک یک قطعه نباشد،  20نصاب تفکیک بیشتر ازاینکه مجموع کسر مساحت قطعات نسبت به حد

  بلامانع است. 

مترمربع)  200تفکیک  حد نصاب(بـا  2Mهاي با شناسه عنوان مثال چنانچه مساحت یک قطعه مالکیت در محوطهب

مترمربع حاصل خواهد  160و یک قطعه با مساحت  200قطعه با مساحت  3متـرمربع بـاشد، در صورت تفکیـک،  760

  مترمربع بلامانع است. 190 صلی به چهار قطعه مساوي با مساحتشد. در این صورت تقسیم قطعه ا

یک واحد مسکونی در بناهایی که امکان در اختیار بودن عنوان باستفاده از پیلوت (حداکثر سطح اشغال مجاز)  -4-1-2

سرایداري، سرویس بهداشتی، فضاهاي رفاهی، منوط به تأمین فضاهاي حیاط براي واحد مسکونی وجود داشته باشد و یا 

  بلامانع است. تفصیلیگر فضاهاي مورد نیاز براساس معیارهاي طرح لازم براي پارکینگ و دی

هاي مسکونی، طول هیچ یک از قطعات تفکیکی نباید از سه برابر عرض آن در تفکیک اراضی جهت کاربری -4-1-3

اقل مترمربع، در این صورت حد 500بیشتر و از دو برابر عرض آن کمتر باشد مگر در قطعات تفکیکی با مساحت بیش از 

  متر کمتر باشد.   20طول اضلاع نبایستی از 

ها که داراي مجوز ساختمانی معتبر بوده و مراحل قانونی ر لبه خیابانقطعات تجاري خدماتی موجود دکاربري  -4-1-4

 وت، مسکونی پیشنهاد گردیده است، به قتفصیلی آنها در طرح لازم براي تخصیص کاربري مربوطه را طی نموده و کاربري

  خود باقی خواهند بود.

متر به ازاء هر واحد مسکونی آپارتمانی با مساحت  5/1مترمربع تراس با عمق حداقل  6اختصاص حداقل  -4-1-5

  مترمربع الزامی است. 100مترمربع به ازاي هر واحد مسکونی با مساحت کمتر از  4مترمربع و بیشتر و  100

هاي با پوشش گیاهی اختصاص باید به محوطه هاي چند خانواريمجموعهدرصد فضاي آزاد  60 حداقل -4-1-6

  ممنوع است.  مجموعهیابد. ایجاد زیرزمین، موتورخانه، استخر و غیره در زیر حیاط (فضاي آزاد) 

  باشد.میمتر  80/2و تا روي سقف 40/2کف تا زیر سقف پیلوت بناهاي مسکونی ارتفاعحداکثر  -4-1-7

ساحت ثبتی مجاور باشد، در صورتی که م پلاكالحاق به ثبتی، چنانچه به منظور  قطعهاز یک  بخشیتفکیک  -4-1-8

  .لامانع استب با نظر شهرداري نشود، پهنه مسکونی مربوطهتفکیک کم تر از حد نصاب براي  باقیمانده پلاك ثبتی مورد نظر






5

0
50



  ابــرگــر گــلی شهــفصیــرح تـــط

 سعناصري از قبیل پارکینگ، انبار، سرویاستقرار  برايدر قطعات ممکن زیربناي زیرزمین سطح حداکثر  -4-1-9

سقف وي ر معادل سطح زیربناي طبقه همکف و منطبق بر آن است و ارتفاع سطح کف حیاط تا بهداشتی و تأسیسات تهویه

  متر از کف حیاط باشد. 2/1نباید بیش از ي زیرزمین با حداقل ارتفاع هفتاد سانتی متر براي نورگیر

اي سکونتی طبقه طبقه روي زیرزمین استفاده از زیرزمین به عنوان مکمل فضاه 2و  1در بناهاي مسکونی  -1تبصره

  همکف بلامانع است ولی این بخش مسکونی نمیتواند بعنوان واحد مستقل قلمداد یا واگذار و یا به فروش رسد.

اگر چه  ردار باشندطبیعی برخو باید از نور مسکونیهاي ارتباطی در ساختمانهاي راهروهاي ورودي و پله -4-1-10

  .این نور از طریق سقف تأمین گردد

 مجهز گردند. هواکش یا بهتهویه و  واحدهاي مسکونی باید مستقیماً هايو حمام هاتوالتیک از هر  -4-1-11

 بالکن غیرمجاز استیا استفاده انبار از احداث هرگونه انبار (موقت و یا دایم) روي بام و  -4-1-12

 .یک توالت، یک حمام و یک آشپزخانه باشد داراي کونی باید حداقلواحد مسیک  -4-1-13

 توانند بصورت یکپارچه طراحی و اجراء شوند.در واحدهاي مسکونی یک خوابه، توالت و حمام می -1تبصره

انبار، محل مخزن سوخت، سالن بازي و ورزش،  پارکینگ، بعنوانزیرزمین زیر طبقه همکف  استفاده از -4-1-14

 .محسوب نخواهد شد ي مجاززیربنا ءمجاز بوده و جز(صرفاً در پیلوت) سرایدار  سرویس بهداشتی و اتاق پلکان،

نجره داراي پ پارکینگهاي سرپوشیده محوطه سمتتوضیح: براي جلوگیري از تجمع گازهاي مسموم باید حداقل یک 

  باشد یا بدون پنجره با فضاي باز مرتبط باشد. 

طعات با این توضیح ق در قطعات مسکونی مجاز نمیباشد.بصورت کامل ایجاد هر دو طبقه پیلوت و زیرزمین  -4-1-15

هاي مجاز در کاربري مسکونی تنها میتوانند یکی از دو فضاي زیرزمین و یا مسکونی در صورت تمایل براي امکان استفاده

  پیلوت را ایجاد کنند.

با متر و  60/2حداقل معادل  طبقات مسکونی از کف تمام شده همان طبقه تا زیر سقفارتفاع هر یک از  -4-1-16

  .باشدمی متر 2/3حداکثر معادل رعایت سقف ارتفاعی پهنه مربوطه 

ارتفاع و حداقل سانتی متر  220حداکثر ارتفاع بالاترین قسمت پلکان (خرپشته) از روي سطح پشت بام،  -4-1-17

  .استمتر یسانت 95/1آن زیر سقف 

هر گونه استفاده از بام واحدهاي مسکونی به غیر از استقرار بناي سرپله و دستگاههاي تأسیساتی غیر مجاز  -4-1-18

  میباشد. دستگاه سرپله نیز نمیتواند بیش از سطح دستگاه پله و یک پاگرد متعارف زیربنا داشته باشد.

، براي کلیه قطعات تفکیکی اعم از یک بر، دو بر و غیره M يهاحداکثر سطح اشغال مجاز در انواع شناسه -4-1-19

  .یکسان و غیرقابل تغییر است

 هاي دولتی و اشخاصتفکیک اراضی فاقد کاربري مسکونی براي ساخت مسکن توسط تمامی دستگاه -20-1-4

  حقیقی و حقوقی و تحت هر عنوان ممنوع است.
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 هاي مسکونیکاربري -4-2

  مجازهاي استفاده -4-2-1

  مجاز است: Mهاي زیر از قطعات مسکونی با شناسه استفاده

  استفاده براي سکونت •

  پرورش گل و گیاه •

- مزاحم (مانند خیاطی، بافندگی، آرایشگاه زنانه، آتلیه نقاشی، سفالهاي خدماتی و تولیدي خانگی غیراستقرار فعالیت• 

وط به مزاحم) در کلیه قطعات مالکیت، مشرهاي دستی غیرو سایر فعالیت ، تولید خوردنیهاي خانگی و سنتیبافیگري، قالی

، غیرمستقل بودن، عدم تفکیک و صرفاً در واحدهاي مسکونی تک خانواري مترمربع مساحت 20برخورداري از حداکثر

  مکان خدماتی از قطعه مالکیت و اخذ موافقت شهرداري و سایر مراجع اداري ذیربط

و صرفاً در محدوده مراکز محلات و قطعات  با توجه به سایر ضوابط و مقررات این دفترچه ماتیخد استفاده تجاري • 

  بلافصل آنها 

 متر عرض و بالاتر  14اي در بر خیابانهاي خدمات تعمیرگاهی محدود در مراکز خدمات محلهاستفاده کارگاهی و  •

  ممنوع هاياستفاده -4-2-2

تبط با صنایع مرتولیدي غیر آلاینده (به جز فعالیتهاي بزرگ استقرار فعالیتهاي کارگاهی و صنعتی مزاحم و غیرمزاحم  •

 دستی)

مترمربع بوده و حداقل سه طرف آن گذر و فضاي  500مساحت عرصه آن بیش از در صورتیکهاستقرار بناي مذهبی •

  باشد.با تصویب کمیسیون ماده پنج  و سبز

مترمربع بوده و حداقل سه طرف آن گذر یا  1500مساحت عرصه آن بیش از در صورتیکهر واحد آموزشی استقرا •

  باشد.با تصویب کمیسیون ماده پنج  وفضاي باز یا خدمات عمومی 

نفر در هر  50با ظرفیت محدود حداکثر  در صورتیکههاي آزاد تدریس دروس تقویتی و آموزش استقرار آموزشگاه •

منوط  ،متر و بیشتر 12در مجاورت معابر با عرض استقرار متر مربع و بیشتر و  500ساعت تدریس در قطعات با مساحت 

 به موافقت شهرداري و سایر مراجع قانونی و اداري ذیربط

 ضوابط ساختمانی  -4-2-3

شرح جدول هاي تعریف شده به برحسب شناسه M با شناسههاي مسکونی ضوابط ساختمانی محوطه -4-2-3-1

  باشد:می )7(شماره 
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 M هاي مسکونی داراي شناسهساختمانی محوطه و مقررات ضوابط:  7 شماره جدول
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 ملاحظات

1-2M 200 20 7 Z2 ** 7/8 60 120 2 ** 40  

2-2M  200  20  7  2P  20/10 60  120  2***  40  
صرفاً در بخش توسعه شمال گرگاب و شهرك 

  بنیاد مشروط به رعایت کلیه ضوابط طرح 

M3 200  20  7  3 90/10  60  165  3  7/26  
صرفاً در شهرك بنیاد مشروط به رعایت کلیه 

  ضوابط طرح

P3M)1(  400 40 10 P 3 40/13 60 180 6*** 27 صرفاً در شهرك بنیاد، طبق نقشه ضوابط طرح 

  باشد.متر می 10/1انداز بام به میزاناحتساب دست* ارتفاع با 

با رعایت  ساخت دو طبقه روي پیلوت ،متر(حیاط خلوت) 5/2نشینی در کلیه طبقات به میزان اندازي یا عقبدر صورت عدم سایه **

  سایر ضوابط و مقررات بلامانع است.

  بدون احتساب واحد مسکونی در پیلوت در مواردي که مجاز باشد. ***

Z – زیرزمینزمین یا  روي طبقات    P - طبقات روي پیلوت  

  الگوي خاص شکل گرفتهطابق مبراساس نقشه ضوابط طرح و  شهرك بنیادمحدوده صرفاً در  -)1(

  

  

  

  

  

 
 
  

  
 

 
 
 
 
 
 

   Mهاي با شناسهترازهاي ارتفاعی بناهاي واقع در محوطه : 21  شماره ریتصو
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  (شهرك بنیاد)  M3pشناسه در مسکونیترازهاي ارتفاعی  : 22  شماره ریتصو

احداث بنا با تعداد طبقات مجاز منوط به برخوردار بودن از حداقل  ،Mهاي مسکونی با شناسه در محوطه -1تبصره

است. بنابراین در صورتی که عرض گذر دسترسی یا  )8(عرض گذر اصلی دسترسی و مساحت مطابق با جدول شماره 

مساحت قطعه متناسب با حداکثر تعداد طبقات مجاز نباشد، تعداد طبقات با توجه به عرض گذر و مساحت قطعه کاهش 

 خواهد یافت.                      

 Mمسکونی با شناسه  گیري بناهايذر دسترسی لازم براي ارتفاععرض گ حداقل مساحت قطعه مالکیت و:  8 شماره جدول

  حداقل مساحت (مترمربع)  حداقل عرض گذر در طرح تفصیلی یا آماده سازي (متر) * حداکثر تعداد طبقه

  160  8 - 6  دو طبقه روي زیرزمین

 )1(دو طبقه روي پیلوت
  200  و بالاتر 10

  )2(سه طبقه

  و بالاتر 10 )3(سه طبقه روي پیلوت
(در صورت تجمیع هر  400

  دو پلاك شمال و جنوبی)

  باشد.ها ملاك نمیعرض دوربرگردان -* 

  صرفاً در بخش توسعه شمال گرگاب و شهرك بنیاد با رعایت سایر ضوابط طرح) 1(

  ) صرفاً در شهرك بنیاد2(

  خاص شکل گرفته) صرفاً در شهرك بنیاد در موقعیتهاي براساس نقشه ضوابط و مطابق الگوي 3(

اندازي ، منوط به عدم اشراف و سایه)8(و  )7(ر ارتفاعات مجاز تعیین شده در جداول شماره اعمال حداکث -1تبصره

ارقام مربوط به حداقل مساحت صرفاً در مورد قطعات قبلاً تفکیک شده  .باشدمی مجاورقطعات مسکونی بر روي قطعات 

 اي پهنه مربوطه و سایر ضوابط و مقررات رعایت شوند.یستی حدنصابههاي جدید بادر تفکیک و باشدملاك می
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لازم  )،8(در صورت احداث بنا با تعداد واحد مسکونی کمتر یا بیشتر از ارقام تعیین شده در جدول شماره  -2تبصره

است در هر صورت حداقل فضاي باز به ازاي هر واحد مسکونی براساس شناسه مربوطه و مطابق ارقام ارائه شده در جدول 

  مزبور رعایت گردد.

حداکثر تعداد طبقات بناهاي همجوار بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري مطابق با ضوابط مربوطه یک  -4تبصره

انداز بام و حداکثر معادل ارتفاع بناي تاریخی (هر کدام کمتر متر با احتساب دست 5/4رتفاع طبقه روي زیرزمین با حداکثر ا

  باشد.می تفصیلیباشد) با رعایت سایر ضوابط و مقررات طرح 

 یا قطعات براي آن دسته از بناهاي مسکونی قدیمی که قبل از ابلاغ طرح جامع پیشین احداث گردیده -4-2-3-2

کونی که قبل از ابلاغ این مجموعه ضوابط داراي سند مالکیت رسمی شش دانگ یا سند مشاعی یا داراي مالکیت کاربري مس

 اند و مواردي که پس از تعریضطرح تفکیکی مورد تأیید دهداري قبل از تأسیس شهرداري با سطح زیر حد نصاب بوده

درصد از عرصه)،  20حداقل از دست رفتنگذر یا رهاسازي بخشی از قطعه مالکیت جهت خدمات عمومی پیشنهادي (با 

و بیشتر باشد، صدور پروانه ساختمانی مسکونی مشروط به مترمربع  70مساحت آنها کمتر از حد نصاب مجاز تفکیک و 

 رعایت ضوابط زیر و سایر ضوابط و مقررات ذیربط بلامانع:

باشد، حداکثر سطح اشغال و سطح زیربناي مترمربع  130تا  70در آن دسته قطعات مالکیتی که مساحت آنها بین  -

 اندازمتر (یک طبقه روي زمین یا زیرزمین و با احتساب دست 5/5درصد سطح قطعه مالکیت، حداکثر ارتفاع  70مجاز معادل 

  باشد.ها میاندازي در همجواري		بام) و با رعایت موازین مشرفیت و سایه

باشد، حداکثر مترمربع و کمتر از حد نصاب پهنه می 130بیش از  در آن دسته از قطعات مالکیتی که مساحت آنها -

متر (صرفاً دو طبقه روي زیرزمین)  8/7 درصد سطح قطعه مالکیت و حداکثر ارتفاع 120، سطح زیربناي مجاز 60سطح اشغال

  باشد.با رعایت موازین مشرفیت و همجواریها می

مترمربع یا باید آزادسازي و به معابر  70باقیمانده کمتر از قطعات داراي کاربري مسکونی و با مساحت -4-2-3-3 

د و در ند به تأسیسات و تجهیزات شهري (مانند پست برق، ایستگاه بازیافت) اختصاص داده شونتواند یا مینالحاق گرد

باشد. در میصورت تمایل خرید زمین از سوي مالک قطعه مجاور و موافقت شهرداري، الحاق آن به قطعه مجاور بلامانع 

معابر محلی قرار دارند، تمامی سطح  مواردي که این قطعات در محدوده خدمات مراکز محلات یا بلافصل آنها و یا در لبه

 5/3تواند با موافقت شهرداري و تصویب کمیسیون ماده پنج به کاربري تجاري یا خدماتی یک طبقه با حداکثر ارتفاع می

  متر اختصاص داده شود.

اي با تصویب کمیسیون ماده پنج به مسکونی تغییر چنانچه به هر دلیلی بخشی از خدمات عمومی محله -4-2-3-4

باشد. در صورت وجود یابد، محدوده مسکونی اخیر به لحاظ ضابطه ارتفاعی و غیره تابع شناسه مسکونی همجوار می

  ملاك عمل خواهد بود. ترهاي داراي ضوابط ارتفاعی متفاوت، ضابطه ارتفاعی پهنه کوتاهپهنه
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 M2-1مسکونی شرق کمربندي غرب گرگاب با شناسه   کاربري -4-3

این محدوده برغم عرض و وسعت محدود بعلت موقعیت خاص خود در همجواري محل ایجاد کمربندي غرب گرگاب 

  واجد اهمیت بوده و به لحاظ امنیت ساکنین آن مشمول ضوابط زیر میگردد:

  مجازهاي استفاده -4-3-1

  هاي کاربري مسکونیکلیه استفاده • 

  ضوابط ساختمانی -4-3-2

بایستی براساس الگوي در تصویر هرگونه تفکیک قطعات در این محدوده و طراحی شبکه دسترسی قطعات می •       

  شماره ... تنظیم گردد.

  ایجاد دسترسی سواره از سمت خیابان کمربندي غرب غیر مجاز است. •      

ندي لی اتصال آن به کمربمجاز میباشد و )کوچه باغ –جانبازان  ایجاد دسترسی قطعات صرفاً از گذر شرقی (خیابان •      

  غرب بطورکلی ممنوع است.

یه ولی توص ایجاد دسترسی عابر پیاده در انتهاي غربی گذرهاي دسترسی به سوي کمربندي غرب بلامانع است •      

  گردد.نمی

  جنوب شرقی مجاز میباشد. –ت مسکونی صرفاً بصورت شمال غربی تفکیک قطعا •     

  میباشد.   2M-1این محدوده بواسطه سایر ضوابط ساختمانی تابع ضوابط شناسه  •     

  متر الزامی است. 8رعایت حداقل عرض گذرهاي دسترسی به میزان  •     

در صورت جابجایی مسیر کمربندي غرب به هر دلیل و آزادسازي بخشی از اراضی محدوده شهر در غرب  •     

خواهد بود و تمامی ضوابط گفته شده و همچنین الگوي   2M-1محدوده مورد بحث، کاربري آن مسکونی و با شناسه 

  تفکیکی پیشنهادي براي آن صادق میباشد.

  

  

  

  

  

  

  نحوه تفکیک پلاك هاي مسکونی در غرب شهر گرگاب : 23  شماره ریتصو
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 ايهاي خدمات عمومی و خدمات مراکز محلهکاربري -4-4

دمات براي تأمین خکاربري پیشنهادي منعکس شده و کلیه کاربریهاي خدمات عمومی که در نقشه  تفصیلیدر طرح 

رفت یا خواهند گ مسکونی شکل گرفته قالب مراکز محلات یا به صورت پراکنده در بافتعمومی مورد نیاز محلات شهر در 

  :باشندمشمول ضوابط و مقررات نامبرده در زیر می

 هاي مجازاستفاده -4-4-1

  اشند:بها به شرح زیر میا ضوابط خاص براي هر یک از کاربریو مطـابق بتفصیلی هاي تعیین شده در طرح استفاده

  آموزشی شامل مهدکودك، کودکستان و دبستان •

  مذهبی شامل مسجد محلی •

  خانه و خانه فرهنگهنري شامل کتابخانه کوچک، قرائت -فرهنگی •

  سبز شامل محل بازي کودکان و بوستان محلی (پارك کوچک)  فضاي •

  ورزشی شامل مکان ورزشی روباز و سر پوشیده کوچک •

  ایگاه بهداشتی ـ درمانی، مرکز بهداشت و درمانگاه کوچکدرمانی شامل پ -بهداشتی •

  پیشنهادي عمومی مصوب تا زمان تحقق کاربرياستمرار استفاده کشاورزي موجود در اراضی آزاد و کاربریهاي  •

  تا زمان اجراي کاربري عمومیاستمرار استفاده مسکونی از قطعات مسکونی موجود  •

 تاریخی با موافقت اداره کل از بناهاي واجد ارزشدستی توریستی و صنایع -منظور خدمات تفریحیاستفاده به •

  فرهنگی و شهرداريمیراث

استفاده به عنوان تأسیسات شهري خرد مانند پست برق یا تجهیزات شهري مانند ایستگاه بازیافت زباله براساس  •

  از قطعات کاربري تأسیسات یا تجهیزات شهريکاربري مصوب 

هاي خدمات عمومی موجود و یا ایجاد خدمات عمومی تأمین نشده با عملکرد منظور گسترش کاربریاستفاده به •

  با تصویب مراجع قانونی ذیربطبراساس طرح تفصیلی و یا ها مراکز محلات یا قطعات بلافصل آن اي در محدودهمحله

صویب کمیسیون با تو یا قطعات مسکونی  از قطعات کاربري پارکینگ طرح تفصیلیمنظور پارکینگ عمومی استفاده به •

 ماده پنج

خدماتی از قطعات مالکیت واقع در جوار مراکز محلات با موافقت شهرداري با تصویب  -هاي تجارياستفاده •

  اند.کمیسیون ماده پنج. استمرار استفاده از قطعات با این کاربري که براساس مجوزهاي لازم ایجاد گردیده

در صورت فاقد تجاري بودن مرکز محله، استفاده تجاري خدماتی از قطعات مسکونی واقع در محدوده مراکز محلات  •

  تفصیلیبا موافقت شهرداري و رعایت سایر ضوابط و مقررات طرح 
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 اي عبارتند از: واحدهاي تجاري با مقیاس محله •

ابی، فروشی، قصفروشی، اغذیهسبزي فروشی، مرغ و ماهیواحدهاي فروش مانند لبنیات فروشی، خوار و بار فروشی، 

هاي منفرد پزشکی، واحدهاي کارگاهی کوچک میوه فروشی، واحدهاي خدماتی مانند: ویدئو کلوپ، آرایشگاه، مطب

تعویض روغن، تعمیرات محدود خودرو سبک (استقرار ، غیرمزاحم مانند: نانوایی، تعمیرات لوازم خانگی و برقی، دوزندگی

  متر و بالاتر)  14احدهاي مرتبط با خودرو صرفاً در کنار خیابانهاي با عرض و

درصد سطح اشغال مجاز قطعه  20مترمربع یا  25احداث یک واحد تجاري و خدماتی مجاز با مساحت حداکثر  •

ه مراکز محلات مترمربع) در هر یک از قطعات مالکیت مسکونی واقع در محدود 15مالکیت (هر کدام کمتر باشد و حداقل 

و قطعات بلافصل آنها در صورت قرارگیري در مجاورت خیابانهاي محلی با نظر شهرداري و موافقت کمیسیون ماده پنج 

   باشد.مجاز می

  هاي ممنوعاستفاده -4-4-2

  هاي مجازها به جز استفادهکلیه استفاده

 درخواست استقرار صورت در و است طبقه یک هامحله مراکز درخدماتی مجاز  تجاري واحد طبقات تعداد حداکثر

 .یابد اختصاص تجاري فعالیت به تواندنمی دوم طبقه مجاز، کاربریهاي سایر با اختلاط در تجاري کاربري

  .گرددتعیین می متر 5/3حداکثر  طبقه یک و خدماتی مجاز مستقل تجاري واحدهاي مجاز ارتفاع

  .است غیرمجاز ايمحلهو خدماتی  تجاري واحدهاي در طبقه نیم احداث

بایست ترجیحاً در در راستاي تقویت مراکز خدمات محلات، واحدهاي جدید تجاري و خدمات عمومی مورد نیاز می

بندي ضوابط و مقررات) و در مجاورت سایر (در نقشه پهنه تفصیلیمحدوده مراکز خدماتی محلات پیشنهادي در طرح 

  مراکز استقرار یابند. خدمات موجود و پیشنهادي این

شود و زیربناي کلی سطح مجاز تجاري جزء سطح اشغال مجاز قطعه مسکونی در طبقه همکف محاسبه می -1تبصره 

  تواند بیش از حد مجاز مربوطه باشد.  بنا نمی

  باشد.تفکیک عرصه واحد تجاري از قطعه مسکونی مجاز نمی -2تبصره 

 ضوابط ساختمانی -4-4-3

به  Mهاي با شناسه اي واقع در محوطهساختمانی پایه قطعات داراي کاربري خدمات عمومی با مقیاس محلهضوابط 

 باشد.می) 9رح جدول شماره (ش
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  Mهاي مسکونی با شناسه	در محوطه خدمات عمومی مراکز محلاتکاربریهاي ضوابط و مقررات ساختمانی : 9 شماره جدول

 نوع کاربري
حداقل مساحت 

 تفکیک

  حداکثر سطح

 اشغال (درصد)

  حداکثر سطح

 زیربنا (درصد)

 حداکثر

 تعداد طبقات

  حداکثر

 ارتفاع (متر)*

  آموزشی
 *** 1 40 40 750  کودکستان

 *** 2 *** *** **1500  دبستان

 *** 2 80 40 1000  هنري -فرهنگی

 *** 1 50 50 500  مذهبی

پارك و 

  فضاي سبز

 - - - - 750  بازي کودكمحل 

 5/4 1  **** **** 1500  فضاي سبز

 5/5 1 40 40 750  درمانگاه، مرکز بهداشت و تنظیم خانواده  درمانی

 5/4 1 **** **** 1000  ورزشی روباز

 - - - - 500  پارکینگ عمومی

  5/4  1  1  1  مجاز نیست  )1(تجهیزات شهري

  گلستان شهدا و بخشی از گورستان قدیم شهر در میان مجموعه کارگاهی )1(

  انداز بام* با احتساب دست

  هاي بالاتر، مساحت بایستی به نسبت افزایش یابد.س در نظر گرفته شده و براي ظرفیت** حد نصاب براي حداقل تعداد کلا

  ئول مربوطه*** تابع طرح مصوب معماري مربوطه یا ضوابط و مقررات دستگاه مس

  باشد.مترمربع و شامل فضاهاي جنبی از جمله سرویس بهداشتی، مدیریت و نگهداري می 50**** حداکثر زیربناي مجاز 
  

k( و محورهاي خدمات شهري (شناسه ناحیه اي) -(شهريي هاضوابط و مقررات محوطه -5

، بخش عمده قطعات با کاربري تجاري خدماتی موجود، قطعات مسکونی و نیز گرگابشهر  تفصیلیدر طرح  -

 (محور مطهري) بین محلات یک و دودر  و (محور امام خمینی)خدمات عمومی حاشیه معابر اصلی در بخش مرکزي شهر 

دي ا به همراه تعدااي تثبیت گردیده است. براي این محورهفرامحلهبه عنوان محورهاي خدماتی با مقیاس عملکرد شهري و 

پیشنهادي،  شهريخدمات  واحدهايهاي سبز عمده) و خدمات عمومی با مقیاس عملکرد شهري (به غیر از پهنه کانونهاياز 

در ضوابط طرح تفصیلی براساس نوع تراکم پیشنهادي در محورها و مراکز خدماتی  Kشناسه تعیین گردیده است.  K شناسه

با شناسه  قطعات کاربري خدماتی در اطراف محورهاي شهري مطهري و عترتاست.  گردیدهریف تع 3Kو   K 2به انواع 

2 K همچنین یک  ،شمال شرق شهرك بنیاددر دیگري و  در جنوب غربییکی  مرکز خدماتیدو اند. مشخص گردیده

امام و شرق مجموعه خیابان امیر کبیر و یک قطعه در شمال و شرق  کمربنديمحدوده در جنوب غربی گرگاب در شمال 

محور خدمات عمومی واقع در جنوب  محوطه ،واقع در لبه خیابان امام خمینی قطعاتاند. مشخص گردیده K 2با  کارگاهی

انتهاي شرقی محوطه جنوب مسجد جامع،  محوطهمقابل گلستان شهدا و اطراف قلعه، پهنه خدماتی  ،در ورودي شهر امام

مشخص  3Kهکتاري) با شناسه  22امتداد محور مطهري در بخش توسعه (آماده سازي شمال کانون خدماتیمحور امام و 

  اند.گردیده
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  ضوابط و مقررات عام -5-1

جنوبی،  -ها و محورهاي خدماتی همجوار گذرهاي با امتداد تقریبی شمالیدر قطعات مالکیت واقع در محوطه -5-1-1

هاي همجوار خیابان و در تمامی مجاز، احداث بنا در تمامی قسمتدر صورت رعایت حداکثر سطح اشغال و سطح زیربناي 

  طبقات با رعایت حریم اشراف ساختمان به قطعات مجاور و موارد زیر بلامانع است:

  متر با ضخامت دیوار 6عمق فضاي آزاد در صورت احداث بنا در یک طبقه و دوطبقه روي زیرزمین،   •

  ).24مستطیل شکل طراحی شود (شکل شماره  فضاي آزاد بایستی به صورت مربع یا •

  

  

  

  

  

  

چنانچه رعایت سطح اشغال مجاز مستلزم افزایش فضاي باز باشد این ارقام متناسباً بایستی تغییر و افزایش  -1تبصره

   یابند.

  انجام گردد.) 25 رت سراسري (شکل شماره د به صوتوانفضاي باز مجاور قطعه همجوار نیز می -2تبصره

 باشد.مجاز می غیر آمدگی در فضاهاي باز و در کلیه طبقاتاحداث پیش -3تبصره

توانند بصورت شفاف و بازشو نصب میمتر به بالا  75/1 مشرف به فضاي باز قطعات مجاور از هايپنجره -4تبصره

  د.نبازشو و با استفاده از مصالح غیرشفاف ایجاد شو	بایستی به صورت غیرها پنجره ،ترو در ارتفاع پائین شوند

و  یلیتفصطرح  تجاري خدماتیدر محدوده کاربریهاي خیابانها واقع در بر دوم  همسکونی از قطعاستفاده غیر -5-1-2

ر ، دخیابان مجاز خواهد بودواقع در بر اول تنها در صورت تجمیع با قطعات متر (هر کدام کمتر بود)،  20حداکثر تا عمق 

قطعات  برايخذ دسترسی سواره از یک گذر ثانویه أدر صورت  باشد.غیر این صورت کاربري مجاز این قطعات مسکونی می

  متر باشد. 8 حداقل عرض گذر مربوطه بایستی، ايفرامحلهکاربري تجاري خدماتی حاشیه محورهاي شهري و 

عرض و یا طول مجاور قطعه واقع در لبه  متر، 7ی بایستی حداقل معادل تجمیععرض و یا طول قطعات  -1تبصره 

  باشد. تجاري خدماتیخیابان داراي کاربري 

اشغال زمین و استقرار بنا در الگوي  : 24  شماره ریتصو

شمالی ـ جنوبی به محورهاي خدماتی همجوار گذرهاي 

  شکل "L"صورت حیاط 

  

الگوي اشغال زمین و استقرار بنا  : 25  شماره ریتصو

شمالی ـ  در محورهاي خدماتی همجوار گذرهاي 

  جنوبی به صورت حیاط خطی
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تجاري خدماتی  ه هرگونه مجوز احداث بنا در بخشی از سطح اشغال مجاز زمین در قطعات داراي کاربريئارا -5-1-3

صادر و احداث بنا صورت  یه طور همزمان مجوز ساختمانو بایستی براي تمامی سطح اشغال مجاز زمین، ب ممنوع است

  .گیرد

 خدماتی  کاربري تجاري -5-2

  هاي مجازاستفاده -5-2-1

 شهري مراکز  •

  نوع واحدهاي تجاري خدماتی مناسب عبارتند از: شهريدر مراکز خدمات 

  سمهندسی، دفاتر خدمات پلیدفتر پست و مخابرات، دفاتر خدمات پستی خصوصی، دفاتر ثبت، دفاتر خدمات  •

بازي فروشی، فروشگاه لوازم الکتریکی، فروشی، اسبابالتحریر فروشی، گلواحدهاي تجاري شامل واحدهاي: لوازم •

فروشی، فروشگاه لوازم بهداشتی و آرایشی، فروشگاه لوازم پلاستیکی، فروشگاه لوازم یدکی، دوچرخه پارچه فروشی، لباس

وشگاه فروشی، فرفروشی، رستوران، چایخانه، موکت و پردهنه، فروشگاه لوازم خانگی، خرازي، رنگ و موتورسیکلت، داروخا

- فشهاي فرش، زیورآلات، کفروشگاه،دستی، فروشگاه عرضه محصولات فرهنگی از قبیل فیلم، کتاب و موسیقیصنایع

-اب، نمایشگاه اتومبیل، لوازم خودرو، کتفروشی، لوازم آرایشی و طبی، لوازم صوتی و تصویري، فروش کابینت و مبلمان

بوطه هاي چاپ و لوازم مربار، رایانه و دستگاهفروشی، فروشگاه دوربین و لوازم عکاسی، عمده فروشی کالا بجزء میوه و تره

  و موارد مشابه

نه، الحسشعب بانک و قرض عکاسی، مطب پزشکان و دندانپزشکان، و پانسمان، واحدهاي خدماتی مانند تزریقات •

کلیه خدمات دفتري، مالی و شخصی مانند مشاور املاك و مستقلات، خدمات مهندسی، دفاتر وکلا و مشاورین ، شوییخشک

 حقوقی، دفاتر ارتباطاتی، دفاتر خدمات مسافرتی، دفاتر بازرگانی، مطب پزشکان، خدمات جنبی پزشکی

  هنري، کتابخانه، تالار موسیقی، تالار شهر و موارد مشابه)هاي هنري (سینما، تئاتر، نمایشگاه -خدمات فرهنگی  •

  توریستی از جمله خدمات پذیرایی -خدمات تفریحی  •

  کلینیک، بیمارستانپلی خدمات درمانی  •

  و شهري ايفرامحلهخدمات آموزشی با مقیاس   •

 خدمات غیرانتفاعی مانند دفاتر احزاب، دفاتر مؤسسات خیریه  •

  خرداندازه مانند پست برق یا ایستگاه تقلیل فشار گاز تأسیسات شهري  •

  پارکینگ عمومی  •
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  محورهاي شهري •

  استفاده تجاري خدماتی -

  ايفرامحلههاي تجاري مراکز کلیه استفاده -

  مسکونی -استفاده تجاري -

  خدماتی -تجاري -استفاده مسکونی -

  در قطعات داراي کاربري غیرخدماتی و مسکونی مصوب هاي مسکونیاستفاده -

اي هباشد مانند: فروشگاه ايمحلههاي تجاري که حوزه عملکرد آنها فراتر از سطوح کلیه استفادهدر محورهاي شهري  -

و  یفروشی، لوازم بهداشتی، لوازم آرایشی و طبی، لوازم صوتدستی، زیورآلات، پارچه و لباس فروشی، کفشفرش، صنایع

م فروشی، فروشگاه دوربین و لوازتصویري و خانگی، فروش کابینت و مبلمان، نمایشگاه اتومبیل، لوازم خودرو، کتاب

  هاي چاپ و لوازم مربوطه و موارد مشابهبار، رایانه و دستگاهعکاسی، عمده فروشی کالا بجزء میوه و تره

شاور املاك و مستقلات، خدمات مهندسی، دفاتر وکلا و هاي خدمات دفتري، مالی و شخصی مانند مکلیه استفاده -

  مشاورین حقوقی، دفاتر ارتباطاتی، دفاتر خدمات مسافرتی، دفاتر بازرگانی، مطب پزشکان، خدمات جنبی پزشکی

  هاي هنري، کتابخانه، تالار موسیقی، تالار شهر و موارد مشابه)هنري (سینما، تئاتر، نمایشگاه -خدمات فرهنگی -

  توریستی از جمله خدمات پذیرایی -ات تفریحیخدم -

  به غیر از بیمارستان خدمات درمانی -

   ا شوند.نجز جایگاه سوخت در محورهاي شهري برتر مستثبه  تجهیزات شهري -

  و شهري ايفرامحلهخدمات آموزشی با مقیاس  -

 خدمات غیرانتفاعی مانند دفاتر احزاب، دفاتر مؤسسات خیریه -

  شهري خرداندازه مانند پست برق یا ایستگاه تقلیل فشار گازتأسیسات  -

  پارکینگ عمومی -

دستی و قفل و پزي، تعمیر دوچرخه، تعمیرکفش، صنایعمزاحم شامل قنادي و شیرینیواحدهاي کارگاهی غیر -

  کلیدسازي

 ذیربط برسد. گیريتصویب مراجع تصمیم هاي خدمات عمومی جدید باید بهکاربري کلیه استفاده -1تبصره

  هاي ممنوعاستفاده -5-2-2

  باشد:هاي زیر ممنوع میاستفاده امام خمینی و مطهريمحورهاي  در قطعات واقع در حاشیه

  انبار •

   نمایشگاه اتومبیل •

 اتومبیل تعمیر خدمات مرتبط با •

  بار، موادغذایی، کالا و لوازم مصرفی خانگی تولیدي و .. ) استقرار عمده فروشیها (میوه و تره •
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  تأسیسات شهري عمده •

  ضوابط ساختمانی -5-2-3

 50برابر  K هاي داراي شناسهواقع در محوطهخدماتی منفرد  واحدهاي تجاريتفکیک حداقل مساحت  -5-2-3-1

  باشد.مترمربع می 25مربع و حداقل متر 35 برابردر مجتمع هاي تجاري  مربع،متر

اي که قبلاً داراي قطعات تجاري با اندازه کمتر از رقم ذکر شده در بالا تخریب و ایجاد بناي جدید در قطعه -1تبصره

 بوده، به همان تعداد و میزان با موافقت شهرداري بلامانع است.

مترمربع و  25توانند داراي مساحت کمتر از درصد واحدهاي تجاري می 10هاي تجاري حداکثر در مجتمع -2تبصره

  مترمربع باشند. 18حداقل 

  هاي تجاري خدماتی بایستی از داخل مجتمع تأمین شود.دسترسی کلیه واحدهاي تجاري خدماتی مجتمع -5-2-3-2

ه غیر از سطوح پارکینگ و تأسیساتی)، (بمترمربع  500هاي تجاري و خدماتی با زیربناي بالاتر از در مجتمع -5-2-3-3

براي هر یک از  زیربنامترمربع  500در نظرگرفتن سرویس عمومی به میزان حداقل دو دهنه سرویس عمومی به ازاء هر

 دهنه ضروري است. 2 حداقل هاي خانمها و آقایان و جمعاًگروه

زیرزمین به کاربري تجاري یک طبقه احداث واحدهاي تجاري در زیرزمین ممنوع است. ولی اختصاص  -5-2-3-4

مترمربع و ورودي مشترك،  500هاي بزرگ با حداقل سطح زیربناي هاي تجاري و فروشگاهبه صورت یکپارچه در مجموعه

 مشروط به تأمین پارکینگ مورد نیاز با رعایت سایر ضوابط این مجموعه بلامانع است.

غیر از خدمات عمومی) در لبه شمالی محور شهري امام خمینی  خدماتی (به-در قطعات با کاربري تجاري -5-2-3-5

غربی، جانمایی بنا در قالب یکی از سه الگوي ارائه شده در تصویر شماره (....) منوط به شرایط مربوط  -با جهت شرقی

  مجاز می باشد.

مان ان ایجاد شده و ساختدر این الگو به شیوه عرف موجود یک لبه تجاري در بر جنوبی قطعه و بر شمالی خیاب -الف

اصلی در بخش شمالی قطعه مستقر گردیده است. در این شیوه تنها بخش باریک جنوبی قطعه می تواند به کاربري تجاري 

  اختصاص یابد. در این صورت ضوابط ساختمانی به این شرح الزامی است:

متر دست انداز بام و حداکثر  5/0احتساب متر با  5/4نوار جنوب قطعه صرفاً بصورت یک طبقه، حداکثر ارتفاع  •

 متر 6عمق 

بخش اصلی ساختمان قطعه واقع در شمال آن نمی تواند به کاربري تجاري اختصاص یابد و تنها می تواند بصورت  •

 مسکونی استفاده شود.

ختمان در متر بعنوان حریم سایه اندازي بین نوار تجاري جنوب قطعه و بخش اصلی سا 5رعایت حداقل فاصله  •

  شمال الزامی است (تصویر شماره ....).

در این الگو تمامی ساخت قطعه بصورت یکپارچه در سمت شمال آن قرار می گیرد. استفاده از امکان کاربري  -ب

  خدماتی در این الگو منوط به اعمال ضوابط خاص ساختمانی زیر است:  -تجاري
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  اختیار عموم قرار گیرد.فضاي آزاد قطعه بایستی محوطه سازي شده و در  •

متر و کاملاً شفاف باشد که در مواقع فعالیت  5/1دیوار محوطه بطور کلی حذف و یا بصورت نرده با ارتفاع حداکثر  •

  به روي عموم باز گردد.

در این الگو تمام بخش ساختمانی قطعه به بر جنوبی قطعه و لبه شمالی خیابان منتقل می شود. در صورت اجراي  -ج

  گزینه ضوابط خاص ساختمانی این گزینه به شرح زیر است: این

  ایجاد بالکن به سمت فضاي باز شمال قطعه مجاز نمیباشد. •

 75/1بایستی تا ارتفاع به سمت فضاي باز قطعه (در سمت شمال) تمامی پنجره هاي طبقه یا طبقات بالاي همکف  •

 طبقه می توانند بازشو و شفاف باشند. 75/1الاي تراز بصورت بسته و مشجر باشد. تنها پنجره هاي در ارتفاع ب

متر)، نصب شیشه  10/1در صورت اجراي پنجره باز شو و شفاف از روي دست انداز (با ارتفاع در نماي شمالی و  •

 متر از کف طبقه الزامی است. 75/1مشجر نشکن (سکوریت) در پشت پنجره تا تراز 

 سایر ضوابط ساختمانی:

 70هاي ساختمانی) برابر گوهاي پیشنهادي ساخت، رعایت حداکثر سطح اشغال قطعه (مجموعه بخشدر تمامی ال -

  درصد الزامی است.

  فقط در بخش مسکونی) حداکثر سه طبقه روي زمین است.  -تعداد طبقات بنا در الگوها (در الگوي الف -

  متر است. 5/11رابر متر ب 1/1حداکثر ارتفاع مجاز با احتساب دست انداز بام به میزان  -

استفاده از هر یک از الگوهاي ساخت به لحاظ رعایت مقتضیات سیما و منظر شهري هماهنگ متناسب با منزلت  -

محور شهري امام خمینی مشروط به هماهنگی مالکین و متقاضیان ساختمان همجوار در حد فاصل دو گذر فرعی در بدنه 

  خیابان امام امکان پذیر می باشد.

  متر الزامی است. 5/3رعایت حداقل عرض واحد تجاري برابر  -

 مگر آنکه داراي دسترسی سواره ثانوي باشد قطعهسواره براي تأمین ورودي  عرضمتر  5/3 حداقلرعایت  -

توضیح : در جلسات کمیته کارشناسی بررسی ضوابط طرح تفصیلی گرگاب با توجه به شرایط فرهنگی و بافت سنتی 

شهر گرگاب، نظر اکثریت اعضا کمیته کار، موافق با اجراي الگوي الف بوده ولی امکان استفاده از سایر الگوها نیز منوط به 

  توافق مالکین همجوار، امکان پذیر است. 

  

الگوي  : 26  شماره ریتصو

استقرار بنا در قطعات 

خدماتی  -کاربري تجاري

شمالی در بر محور شهري 

  امام خمینی
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  .باشدمی) 10( خدماتی مطابق جدول شماره تجاريضوابط ساختمانی قطعات مالکیت داراي کاربري  -5-2-3-6

) 10براساس جدول شماره (  K2هاي از قطعات مالکیت واقع در پهنهامکان ساخت و  استفاده تجاري -5-2-3-7

هاي احتمالی در شبکه معابر میباشد. ولی قطعات مالکیت مترمربع پس از اعمال تعریض 50منوط به داشتن حداقل مساحت

ه قطعات باشند. در کلیداراي سند رسمی یا تفکیک شده قبل از تصویب طرح جامع پیشین، کماکان به قوت خود باقی می

متر با احتساب  5/4، حداکثر ارتفاع مجاز یک طبقه و برابر Kهاي خدماتی با شناسه مترمربع در محور 70با مساحت کمتر از 

  باشد. 	انداز بام میدست

  قطعات تجاري خدماتی ساخته شده موجود براساس مجوز مراجع قانونی کماکان به قوت باقی هستند. -1تبصره 

قطعات تجاري خدماتی خرد موجود یک طبقه مجاز و موارد ساخته نشده زیر حد نصاب در صورت تجمیع  -2ه تبصر

  و رسیدن به حد نصاب با رعایت سایر ضوابط این مجموعه مجاز به ساخت طبقه یا طبقات بالا میباشند.

درصد  60) برابر سطح اشغال مجاز در محورهاي خدماتی گرگاب (امام خمینی، مطهري و عترت -5-2-3-8

بعلت برجستگی در سطح شهر و تشویق مالکان به تجمیع و تسریع در  K3در بخش با شناسه میباشد.تنها در محور امام 

  هاي خدماتی، سطح اشغال مجاز قطعات کاربري تجاري خدماتی منوط به شرایط زیر میتواند افزایش یابد: شکل گیري بدنه

 درصد 60مربع سطح اشغال مجاز برابر متر  200در قطعات خرد تا زیر  •

 درصد 65مترمربع سطح اشغال برابر  300تا  کمتر از  200در قطعات از  •

 درصد 70مترمربع سطخ اشغال  برابر  300در قطعات با سطح بیش از  •

با کلیه قطعات خرد کاربري تجاري خدماتی موجود در محور امام مشروط به تجمیع با قطعات همجوار  -1تبصره 

  همین کاربري میتوانند به تناسب سطح از سطوح اشغال تشویقی گفته شده استفاده کنند.

) سطح اشغال مجاز با هر 5-2-3-5در محور امام در قطعات تجاري خدماتی با ساخت الگوي الف (بند  -2تبصره 

 درصد است. 60میزان وسعت حداکثر برابر 

   Kبا شناسهخدماتی  -هاي تجاري ساختمانی کاربريو مقررات ضوابط : 10 شماره جدول

  شناسه 
  حد نصاب 

  تفکیک (مترمربع)

حداکثر سطح 

  اشغال (درصد)

زیربنا 

  (درصد)
  طبقات

  حداکثر 

  ارتفاع (متر) *
  توضیحات

K2  400  60   120  2  7/8    

K3  5/12  3  180  **60  باشدمجاز نمی    

  اندار بامساب دستتحا* ارتفاع با   

اشغال مجاز افزایش سطح حداکثر  5-2-3-8صرفاً در محور امام در صورت تجمیع قطعات و رسیدن به حدنصاب لازم، طبق بند  **

  مییابد. 
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(دفتري) در یک طبقه مجاز خدماتی تجاري، صورت مسکونیاستفاده ب خدماتی،تجاري کاربريدر  -5-2-3-9

  باشد.نمی

، استقرار واحدهاي تجاري و خدماتی در طبقات فوقانی واحدهاي مسکونی تجاري خدماتی کاربريدر  -5-2-3-10

  باشد.مجاز نمی

بقه ، ورودي و پلکان طخدماتی مشروط به تأمین پارکینگ موردنیاز کاربري تجاري بادر قطعات مالکیت  -5-2-3-11

تجاري  کاربريدر طبقه همکف به  قطعهاشغال مجاز سطح  باقیماندهاختصاص  بالا، انبار، سرایداري و سایر نیازهاي قطعه،

در طبقه بالا نیز حداکثر زیربناي مجاز برابر سطح طبقه همکف میباشد ولی استفاده تجاري از آن  باشد.مجاز میخدماتی 

دماتی خ متر به بالا مجاز میباشد. در غیر این صورت استفاده از طبقه بالا تنها به صورت 400صرفاً در قطعات با مساحت 

  یا مسکونی مجاز میباشد.

 و دنباش طبقههمکف و نیم طبقه براي مشترك ورودي بدر داراي بایدطبقه واحدهاي تجاري داراي نیم -5-2-3-12

 .باشد آنها دو هر براي کسب پروانه یک دارايواحد تجاري  مالک

ورت صبایستی صرفاً بطرح تفصیلی پیشنهادي  شهريمراکز جدید در خدماتی  هاي تجاريکاربری -5-2-3-13

  خدماتی طراحی و پس از تصویب کمیسیون ماده پنج اجراء شوند. -مجموعه به شکل بازارچه یا مجتمع تجاري

ه خدماتی منوط ب -توریستی در قطعات کاربري تجاري -استقرار کاربریهاي اداري کوچک و تفریحی -5-2-3-14

  باشد.مناسب میبرخوردار بودن از مساحت و شرایط محلی 

اشد، بمنوط به موافقت شهرداري می منعکس در طرح تفصیلیخدماتی به قطعات  -اعطاء امتیاز تجاري -5-2-3-15

 در غیر این صورت کاربري مجاز قطعه مسکونی خواهد بود.

به لحاظ ضوابط ساختمانی تابع ضوابط پهنه K 2 قطعات کاربري مسکونی واقع در محدوده با شناسه  -5-2-3-16

  هستند. m2-1مسکونی با شناسه 
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  K 3و  K 2  هاي خدمات عمومی با شناسهضوابط پایه کاربري -5-3

به لحاظ ضوابط ساختمانی  K خدمات عمومی مقیاس شهري مستقر در محورها و مراکز خدماتی شهري با شناسه

  گردند. جزئیات ضوابط کاربریهاي خدمات عمومی در جداول ارائه شده است.) می12) و (11مشمول جداول شماره (

      K2 با شناسه شهري و مراکز محورهادر هاي خدمات عمومی ساختمانی کاربریضوابط و مقررات : 11 شماره جدول

 نوع کاربري
  حداقل 

 مساحت تفکیک

حداکثر سطح 

 اشغال (درصد)

سطح حداکثر 

 زیربنا(درصد)

  حداکثر 

 تعداد طبقات

حداکثر 

 ارتفاع (متر)

  آموزشی
 ** 2 ** ** *2000  دبیرستان

 ** 2 ** ** 5000  هنرستان

 ** 2 80 40 1500 هنري -فرهنگی

 ** 2 60 60 1000 مذهبی

 5/9 2 100 50 1000 درمانگاه

  ورزشی
 5/4 1 15 15 1500 ورزشی (روباز)

 5/7 1 70 70 )2(1000 ورزشی (سرپوشیده)

 5/4 1 )1(- - 5000 پارك و فضاي سبز

  5/9  2  80  40  1000  انتظامی -اداري

 ** 2 50 25 3000 تفریحی و توریستی (سالن جشن، باغ رستوران، ....)

  5/4  1  5  5  -  تجهیزات شهري

  **  1  40  40  1000  روزبازار 

 5/9 2 200 100 1500 پارکینگ (عمومی)

  هاي بالاتر، مساحت بایستی به نسبت افزایش یابد.براي حداقل تعداد کلاس در نظرگرفته شده و براي ظرفیت* حد نصاب 

  ** تابع طرح معماري مصوب مربوطه یا ضوابط و مقررات دستگاه مسئول مربوطه.

باشد. قطعات بزرگ فضاي سبز مشمول مدیریت و سرویس بهداشتی میساختمانهاي مترمربع براي ایجاد  50حداکثر زیربناي مجاز -)1( 

  گردند.می Sضوابط و مقررات شناسه 

مترمربع ارائه شده و حداقل مساحت تفکیک سایر فضاهاي  1000این رقم براي حداقل مساحت تفکیک براي استخرهاي کوچک  -)2(

  مترمربع است. 2000سرپوشیده ورزشی
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        K 3با شناسه  ايو ناحیه مراکز خدمات شهريمحورها و : ضوابط و مقررات کاربریهاي خدمات عمومی در 12 شماره جدول

 نوع کاربري
حداقل مساحت تفکیک 

 (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 

 (درصد)

حداکثر سطح زیربنا 

 (درصد)

حداکثر 

 تعداد طبقات

  حداکثر

 ارتفاع (متر)

 آموزشی 

 * 3 * * *2000 دبیرستان

  *  3  *  *  3000  هنرستان

 * 3 * * 5000 ايحرفه -فنی

 -فرهنگی

 هنري

 5/9 2 80 40 2000 فرهنگی

 * 3 160 80 3000 سینما و تئاتر

 * 2 100 50 1500 مذهبی

 درمانی

 * 3 120 40 6500 بیمارستان با مقیاس شهري

 * 3 150 50 2000 کلینیک با مقیاس شهري

 ورزشی
 10 2 * 20 15000 مجموعه ورزشی

 10 2 * 70 2000 سالن ورزشی

  5/4  1  )1(-  -  5000  پارك و فضاي سبز

 -اداري

 انتظامی

 5/12  3 120 40 2000 اداري

 5/9 2 80 40 2000 انتظامی

تفریحی و 

 توریستی

 * 3 135 45 3000 (اقامتی) توریستی

 5/4 1 10 10 4000 تفریحی

تجهیزات 

 شهري

 )1( 5/4 1 10 10 1000 جایگاه عرضه سوخت

 * 1 50 50 1000 آتش نشانی و خدمات ایمنی

 * 1 40 40 1000 روزبازار 

  5/9  2  200  100  1500  پارکینگ (عمومی)

  هاي عرضه مواد سوختی نیست.شامل سقف بلند جایگاه -)1( 

  * تابع طرح معماري مصوب مربوطه با رعایت ضوابط و مقررات دستگاه مسئول ذیربط 

  

  آموزشی کاربري -5-4

 مجاز هاياستفاده -5-4-1

وخدمات جنبی  شامل دبیرستان و هنرستان پرورش و آموزش وزارت پوشش تحت رسمی آموزشی واحدهاي کلیه •

 مربوطه

 مشروط هاياستفاده -5-4-2

 ايحرفه و فنی آموزش واحدهاي و پرورش و آموزش اداره تأیید با یادشده مقاطع غیرانتفاعی آموزش واحدهاي •

  پرورش و آموزش نیاز عدم و تأیید صورت در اجتماعی امور و کار وزارت به وابسته

 ممنوع هاياستفاده -5-4-3

  یادشده موارد جز به کاربري نوع هر •
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 یساختمان ضوابط -5-4-4

با ضوابط مندرج در جداول شماره  برحسب نوع مطابق آموزشی کاربري احداث و تفکیک عمومی ضوابط -5-4-4-1

 .)12(و ) 11(

 یزندگ به مربوط اطاق و بهداشتی هايسسروی نگهبان، اطاق شامل ساختمان مترمربع 100حداکثر احداث -5-4-4-2

 .است مجازواحدهاي آموزشی  باز فضاي در سرایدار روزيشبانه

- ساختمان آموزشی، امور در آرامش حفظو  مروروعبور سروصداي کاهش ،و نور طبیعی ایمنی تأمین براي -5-4-4-3

 .گردند احداث مجاور هايگذرگاه حد از فاصله متر 4 حداقل با باید شده یاد هاي

 هگرفت قرار تر یا پیاده مجاورگذر اصلی در بایدواحدهاي آموزشی  آموزاندانش تردد براي اصلی ورودي -5-4-4-4

  .باشد

 انتظامی - اداري کاربري -5-5

  کاربري اداري -5-5-1

 هاي مجازاستفاده -5-5-1-1

 ستهواب هايشرکت و دولتی هايدستگاه ها،سازمانادارات،  استقرار محل( یدولتهاي دستگاه اداري ساختمانهاي کلیه •

 شهرداري اداري هايساختمان ،)هانآ به

 ممنوع هاياستفاده -5-5-1-2

  یادشده موارد جز به کاربري نوع هر •

  یساختمان ضوابط -5-5-1-3

 زمین کل درصد 60 ساختمان اتمام از سپ تفکیکی قطعه هر )نشده ساخته( باز فضاي سطح حداقل -5-5-1-3-1

  .دیاب اختصاص سازيهاي محوطهو سایر استفاده درختکاري و سبز فضاي نگهبانی، اتاق به صرفاً باید که است

 باشد.میمتر  6/3 اداري یک طبقه بناهاي ارتفاع حداکثر-5-5-1-3-2

 تربیش طبقه یک از اصلی مشترك فضاي یا ورودي هال فضاي ارتفاع هرگاه منفرد، ساختمانهاي در -5-5-1-3-3

  .گرددمی محاسبه زیربنا سطح در یکبار فقط فضا این سطح باشد،

 باشد، کمتر متر  8×8 از نباید فضا آن ابعاد محصور، باز فضاي یا پاسیو داخلی، حیاط وجود صورت در -5-5-1-3-4

  .شودمی محسوب زیربنا جزء آن سطح صورت این غیر در

 طرح سبراسا غیره و بانکی صندوقهاي و خزانه آرشیو، بایگانی،پارکینگ،  استفاده با زیرزمین احداث -5-5-1-3-5

 .است مجاز ساختمان عمومی ضوابط و تراکم طبق بر ارتفاع حداکثر با ساختمان مصوب

 رکا انجام در آرامش تأمین لزوم و صدا و سر از دوري ایمنی، و حفاظت براي باید دولتی ساختمانهاي -5-5-1-3-6

  .احداث گردندسواره  اصلی گذرگاه از فاصله متر 4 با حداقل اداري،
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یا  دگرد تأمین ساختمان طراحی در عمومی پارکینگ براي لازم سطح باید اداري کاربري از استفاده در -5-5-1-3-7

تواند براي سطوح درصد فضاي آزاد قطعه می 50. حداکثرپارکینگ مجزا در مجاورت قطعه کاربري اداري در نظرگرفته شود

یلوت یا پتواند در سخت از جمله مسیر عبور و پارکینگ طراحی و مورد استفاده قرار گیرد. بقیه پارکینگ مورد نیاز می

 زیرزمین ساختمان احداث شود.

 و بانک کالا، نمایشگاه کارگاه، فروشی،عمده فروشی،خرده از اعم تجاري استفاده هرگونه احداث -5-5-1-3-8

 بخشهاي ایرس و اختصاصی اپخانهچ کتابخانه، و بوفه یا کارکنان به وابسته تعاونی واحد احداث ولی است غیرمجاز خوابگاه

  .است مجاز ساختمان داخل در مصوب طرح اساسبر اداري

 .شود بینیپیش پرتردد فضاهاي و اتاقهادر  مستقیم تهویه و گیرينور امکان است ضروري -5-5-1-3-9

 با )مردانه و زنانه( بهداشتی سسروی زوج یک حداقل باید اداري زیربناي مترمربع 200هر ازايهب -5-5-1-3-10

 .شود تأمین مناسب تهویه

 انتظامی کاربري -5-5-2

 مجاز هاياستفاده -5-5-2-1

   رانندگی و راهنمایی مرکز ،جبسی پایگاه کلانتري، انتظامی، نیروي ستاد جمله از انتظامی مراکز •

 ممنوع هاياستفاده -5-5-2-2

  .است ممنوع کاربري این در نظامی اداري مرکز یا پادگان بینیپیش .یادشده موارد جز به کاربري نوع هر •

 ضوابط ساختمانی -5-5-2-3

 باید که است زمین کل درصد 60قطعات داراي کاربري انتظامی، )نشده ساخته( باز فضاي سطح حداقل -5-5-2-3-1

  .یابد اختصاصسازي هاي محوطه، محل تردد و توقف خودرو و سایر استفادهدرختکاري ،سبز فضايبه  صرفاً

 متر است. 6/3 هر طبقه مجاز ارتفاعحداکثر  -5-5-2-3-2

 سقف از تبعیت هچاگر. شودنمی آن مشابه عملکردهاي و اجتماعات هايسالن شامل ارتفاعی هايمحدودیت -1تبصره

  .است الزامی مستحدثات کلیه براي ساختمان مربوطه ارتفاعی

 و زانهخ آرشیو، بایگانی،مانند  هایسات ساختمان یا سایر استفادهپارکینگ، تأس براي زیرزمین احداث -5-5-2-3-3

 .استکاربري بلامانع  مجاز یساختمان ضوابططبق  تراکم و ارتفاع ،سطح اشغالرعایت  با بانکی هايصندوق

 رعایت ایمنی تأمین براي مجاور قطعات از متر 4 حداقل فاصله باید انتظامی ساختمانهاي احداث در -5-5-2-3-4

 .گردد

 .شود بینیپیش پرتردد فضاهاي و هااتاق در مستقیم تهویه و گیرينور امکان است ضروري -5-5-2-3-5
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 درمانی -بهداشتی کاربري -5-6

  مجاز هاياستفاده -5-6-1

 و مطب پانسمان، و تزریقات مرکز زایشگاه، بهداشت، مرکز ،ساورژان مرکز درمانگاه، بیمارستان، درمانی مراکز •

. در مراکز و غیره روانی مشاوره مراکز قبیل از درمانی امور به مرتبط عملکردهاي سایر وپایگاه اورژانس  ،تخصصی کلینیک

 باشد.احداث درمانگاه و مرکز بهداشت مجاز می ايمحله

 ممنوع هاياستفاده -5-6-2

  .است غیرمجاز قطعات این کاربري در روانی بیماران نگهداري مراکزاستقرار  .یادشده موارد جزب کاربري هر •

 یساختمان ضوابط -5-6-3

 یتأسیسات و معماري هايشهنق تهیه در پزشکی آموزش و درمان بهداشت، وزارت مقررات و ضوابط رعایت -5-6-3-1

 .است الزامی درمانی مراکز

 متر است.  6/3 طبقه هر مجاز ارتفاع حداکثر-5-6-3-2

 اصلی ساختمان ایمنی، مسائل سایر و نقلیه وسایل مرور و عبور از ناشی سروصداي برابر در حفاظت براي -5-6-3-3

 .باشد داشته فاصله زمین مجاور اصلی ارتباطی هايشبکه حریم از متر 10حداقل باید بیمارستانها

  هنري -فرهنگی کاربري -5-7

 مجاز هاياستفاده -5-7-1

 و رهنگف خانه فرهنگسرا، موزه، نمایشگاه، تئاتر، سینما، عمومی، کتابخانه نوجوانان، و کودکان فکري پرورش کانون •

  .اجتماعات سالن

 مشروط هاياستفاده -5-7-2

 هايفروشگاه احداث فضایی، هايینیازمند بر مازاد زمینهاي وجود صورت درهنري،  -در قطعات کاربري فرهنگی •

 روشف التحریر، لوازم ویدئو، کلوپ کاست، نوار و ویدئو نوار فروش کتاب، و سعک فروش سنتی، اشیا اغذیه، و آبمیوه

 ،موافقت دستگاه متولی و شهرداري با مراجعین براي پارکینگ احداث همچنین و ایخانهچ رستوران، تابلو، و هنري آثار

  .مجاز استو با دسترسی از داخل ساختمان  همکف طبقه زیربناي مساحت درصد 5 در حداکثر

 ممنوع هاياستفاده -5-7-3

 .یادشده موارد جز به کاربري نوع هر •

 یساختمان ضوابط -5-7-4

 لازم هماهنگیهاي انجام ،اماکن این ساختمانی پروانه صدور براي ،هنري -ي فرهنگیفعالیتها گوناگونی و تنوع علتب

  .است الزامی مربوط ضوابط دریافت منظورب مسئول مراجع و اسلامی ارشاد و فرهنگ مختلف بخشهاي با

  .شودمین محسوب زیربنا سطح ءجز و است مجاز بایگانی و انبار پناهگاه، پارکینگ، براي زیرزمین احداث -5-7-4-1
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. طول است الزامیاز مرز قطعه مالکیت  متر 4 به میزان حداقل فرهنگی مراکز ورودي محل در نشینیعقب -5-7-4-3

  .باشدمتر می 6عقب نشینی حداقل 

 نمایش، لنسا از غیر به( اصلی فضاهاي براي مستقیم تهویه و نور تأمین فرهنگی، ساختمانهاي استقرار در -5-7-4-4

  .شود رعایت باید غیره) و سمینار اتاق و اجتماعات سالن

  مذهبی کاربري -5-8

 مجاز هاياستفاده -5-8-1

  .موارد مشابه سایر و تکیه حسینیه، ،محلیغیر مسجد مصلی،

 مشروط هاياستفاده -5-8-2

 .مسجد خادم براي متعارف مسکونی واحد یک

با حفظ  و موارد مشابه) حسینیه نه و( مساجد براي زمین قطعه مساحت درصد 7 معادل حداکثر تجاري واحد احداث

 کاربري مذهبی بلامانع است.

 نوع کاربري تجاري .کند وارد خدشه آن معناي و مذهبی ساختمان فرم بر نباید تجاري عملکرد یترؤ قابل بخشهاي

 .باشد هاي متناسب با کاربري مذهبیینوار کاست و ویدئو و سایر کاربر فروش کتاب، باید شامل واحدهاي

 رتصو در آموزشی هايسکلا و کتابخانه عمومی، پارکینگ احداث فضایی، هاينیاز بر مازاد زمینهاي وجود درصورت

  .است مجاز همکف طبقه زیربناي سطح درصد 10 در حداکثر ،و موافقت شهرداري طرح مجري درخواست

 ممنوع هاياستفاده -5-8-3

  .یادشده موارد جز به کاربري نوع هر

 یساختمان ضوابط -5-8-4

 .است الزامی مالکیت مربوطه قطعه بودن عام وقف -5-8-4-1

 ساختمان زیر در آشپزخانه و پارکینگ انبار، وضوخانه، بهداشتی، هايسسروی استفاده براي زیرزمین احداث -5-8-4-2

  متر مجاز است. 6/2 ارتفاع حداکثر با و ساختمان اشغال سطح معادل حداکثر اصلی

 4عرض با خطی تجاري کاربري به تواندمی مذهبی کاربري اشغال سطح از درصد هفت معادل حداکثر -5-8-4-3

 احدهايو شامل باید تجاري کاربري نوع. یابد اختصاص سواره هايگذرگاه به واحدها مستقیم دسترسی با متر 6عمق و متر

 .باشد مذهبی کاربري با متناسب کاربریهاي سایر و ویدئو و کاست نوار کتاب، فروش

 .است بلامانع ساختمانی مجاز تراکم رعایت با مجزا ورودي با بانوان استفاده براي طبقهنیم احداث -5-8-4-4
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 ورزشی کاربري -5-9

 مجاز هاياستفاده -5-9-1

 ا،سون ،)استادیوم( شهري ورزشگاه شنا، استخر ورزش، کلوپهاي ورزشی، سالن ورزش، زمین کودکان، بازي زمین •

  .باستانی ورزشهاي محل و ورزشی پارك

 مشروط هاياستفاده -5-9-2

 فروش خوراکی، مواد فروش ورزشی، لوازم فروش واحدهاي احداث شهري،در قطعات کاربري ورزشی مقیاس  •

دسترسی درونی و غیرقابل  با و ورزشی نیازهاي بر مازاد فضاي وجود صورت در اولیه هايکمک ورزشی، مجلات و کتاب

 حدهاوا اینگونهتفکیک و فروش، منوط به موافقت شهرداري و سایر مراجع مربوطه با دسترسی از داخل بلامانع است. 

 .انداحداث قابل مترمربع  150و حداکثر در  زمین کل مساحت از درصد 10 در حداکثر

 ممنوع هاياستفاده -5-9-3

  ه.یادشد موارد جز به کاربري نوع هر •

 یساختمان ضوابط -5-9-4

 هايرده در ورزشی هايساختمان و فضاها احداث براي بدنی تربیت کل اداره مقررات و ضوابط رعایت -5-9-4-1

  .الزامی است )يشهر اي،محله( ورزشی مختلف

 کاربریهاي احجام با هماهنگی در باید و بوده آزاد زمین قطعه در ورزشی سالن و ساختمان استقرار نحوه -5-9-4-2

 و به تأیید شهرداري برسد. یحاطر پیرامون

 به باید ريکارب این خالی زمینهاي بقیه وابسته، مستحدثات دیگر و پارکینگ محوطه ورزشی، زمینهاي بجز -5-9-4-3

 .یابند اختصاص کاريدرخت و سبز فضاي

  .گیرد انجام مربوطه زمین در باید ورزشگاه ظرفیت به توجه با پارکینگ احداث -5-9-4-4

 پارکینگ -نقل و انبارداريوحمل کاربري -5-10

 مجاز هاياستفاده -5-10-1

 یعموم پارکینگ •

 مشروط هاياستفاده -5-10-2

 .نیست مجاز عمومی پارکینگ کاربري در دیگر عملکردهاي براي مشروطی استفاده گونهچهی •

 ممنوع هاياستفاده -5-10-3

  یادشده موارد جز به کاربري نوع هر •

 نیساختما ضوابط -5-10-4

مربع متر 50و حداکثر  متر 5/4باز در مقیاس شهري برابر  عمومی هايپارکینگ در ساخت ارتفاع حداکثر -5-10-4-1

 .گرددمی تعیین متر 12عمومی پارکینگ به دسترسی گذر عرض حداقل است. براي مدیریت و سرویس عمومی
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 هايگذرگاه بر از سبز و باز فضاي یا و گیاهان دیوار، نرده، وسیلهه ب بایدباز  عمومی پارکینگ حدود -5-10-4-2

 مینز مالکیت از اتومبیل بدنه از قسمتی شدن خارج موجب وجهچهی به نقلیه یلوسا توقف که شود جدا طوريب عمومی

 .نشود پارکینگ

 توقفم هنگام به راننده که شود بینیپیش ايبرجسته و کوتاه جدولهاي باید عمومی پارکینگ کف در -5-10-4-3

  .شود توقف محل در نقلیه وسیله استقرار وضعیت متوجه موانع این با رخهاچ برخورد ضمن نقلیه وسیله کردن

  توریستی -تفریحی  کاربري -5-11

 مجاز هاياستفاده -5-11-1

 مجتمعمهمانپذیر و مهمانسرا، مجموعه اقامتی، شهر بازي،  متل، ،هتل ،جشنهاانواع مراسم و  برگزاري سالن  •

 .مرتبط هايردعملک وگردشگري، اردوگاههاي جهانگردي، پارکهاي جنگلی 

 مشروط هاياستفاده -5-11-2

 احدهايو احداث نیاز، بر مازاد زمینهاي وجود و نیازمندیها تأمین صورت درـ توریستی، در قطعات کاربري تفریحی •

 10 در رحداکث ،تأیید شهرداري با شیرینی فروشو  یادگاري و سلوک اشیاء و فیلم و سعک فروش دستی،صنایع فروش

  .است مجاز )ساختمان بیرون از مجزا ورودي راه بدون( همکف زیربناي مساحت درصد

 ممنوع هاياستفاده -5-11-3

 .یادشده موارد جز به کاربري نوع هر •

  یساختمان ضوابط -5-11-4

  متر است. 6/3 تا 3بین ساختمان طبقات مجاز ارتفاع حداکثر-5-11-4-1

 د.باششامل این ضابطه نبوده و تابع طرح مصوب مراجع ذیربط می نمایش و اجتماعات سالنارتفاع  -5-12-4-2

 قهطب از هااهگذرگ شبکه یا مجاور قطعات از جوانب، کلیه در سرامهمان و هتل ساختمانتوصیه میشود  -5-11-4-3

   .باشند داشته فاصله متر 3 بالا، به اول

ضوابط جانمایی، نحوه  ،در صورت استقرار قطعه در بر محورهاي شهري واجد طرح طراحی شهري مصوب -1تبصره 

  تابع طرح مربوطه خواهد بود.بنا در قطعه سطح اشغال و حداکثر ارتفاع و نماسازي 

 از فاصله متر 3 حداقل رعایت با بایدو مجموعه اقامتی  نسرامهما ،هتل ساختمان اصلی وروديب در -5-11-4-4

 .گردد طراحی شهري، مزاحم عوامل سایر و ترافیک از ناشی سروصداي از دوري منظوربه ارتباطی شبکه حریم

 آنها از یکی عرض که آمد و رفت شبکه دو به حداقل باید کاربري این احداث براي نظر مورد قطعه -5-11-4-5

 .باشد داشته دسترسی است، متر 8 حداقل

 درو گردشگري دستی ، صنایعمیراث فرهنگی هاي اداره کلو دستورالعمل مقررات و ضوابط رعایت -5-11-4-6

 .الزامی است توریستی -کاربریهاي تفریحیاحداث  طراحی و

  .دفرهنگی برسبایستی به تأیید میراث  (گردشگري)توریستی هاينساختما اجرایی هاينقشه -5-11-4-7
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 و داريا فضاهاي و اقامت هايقاتا براي مستقیم تهویه و نور از گیريبهره براي مناسب راهکار بینیپیش -5-11-4-8

متر کمتر  6×6 از نباید آن ابعاد محصور، باز فضاي یا پاسیو داخلی، حیاط از استفاده صورت در. است ضروري پرتردد

 .شودمی محسوب زیربنا جزء آن سطح صورت این غیر باشد، در

ز فضاي مجزا ا صورت قطعهمگر ب است غیرمجازقطعات توریستی اقامتی  باز فضاي در پارکینگ تأمین -5-11-4-9

  باز.

صرفاً در قالب طرح مصوب (مراجع قانونی ذیربط براي کل قطعه) و با دسترسی  تجاريهاي استفاده -5-11-4-10

  سواره و پیاده صرفاً از داخل قطعه مجاز است.

  باشند. می )11(قطعات این کاربري به لحاظ سایر ضوابط ساختمانی تابع ضوابط جدول شماره  -5-11-4-11

ارزش تاریخی و معماري اعلام گردیده و یا پس از تصویب  کلیه بناهایی که از سوي میراث فرهنگی واجد -1تبصره 

این مجموعه ضوابط از سوي آن اعلام خواهد گردید، در صورت درخواست تخصیص به کاربري گردشگري (اقامتی یا 

پذیرایی) منوط به تصویب کاربري در مراجع ذیصلاح، به لحاظ ضوابط ساختمانی و شهرسازي صرفآ تابع ضوابط میراث 

 ی خواهد بود.  فرهنگ

 شهري تأسیسات کاربري -5-12

 مجاز هاياستفاده -5-12-1

 ازرسانی،گ تأسیسات برق، توزیع و انتقال هايپست فاضلاب، و آب پمپاژ هايهایستگا آب، منبعمرکز مخابرات،  •

  خانه آبا و تصفیهآنه به وابسته فنی تأسیسات و تلویزیون و رادیو هايشبکه

 مشروط هاياستفاده -5-12-2

  .نیست مجاز شهريتأسیسات  کاربري در دیگر عملکردهاي براي مشروطی استفاده گونهچهی •

 ممنوع هاياستفاده -5-12-3

 .یادشده موارد جز به کاربري نوع هر •

 یساختمان ضوابط -5-12-4

 و استانداردها و ضوابط براساس هاآن مکان همچنین و شهري تأسیسات احداث براي لازم زمین مقدار -5-12-4-1

 أسیساتت ساختمانی مشخصات. شودمی تعیین تفصیلی طرح مقررات و ضوابط رعایت ومربوطه  سازمان رسمی درخواست

  .شودمی تعیین مراجع قانونی ذیربط تأیید و مربوطه سازمان پیشنهادي طرح طبق شهري

آزاد این قطعات را با توجه به مقیاس وسیع هاي متولی تأسیسات شهري، فضاهاي ضروري است سازمان -5-12-4-2

  دهند.گیاهی مناسب اختصاص زیست به پوششآنها و در جهت کمک به ارتقاء کیفیت محیط

 .هاي مصوب تأسیسات شهري الزامی استرعایت حریم -5-12-4-3

ر ، رعایت حداکثهاي مسئولا تغییر نوع تأسیسات توسط سازمانساخت، نوسازي، ارتقاء و ی هنگامدر  -5-12-4-4

  محدوده حریم مجاز تأسیسات مورد نظر منطبق بر محدوده قطعه مالکیت الزامی است.
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 شهري تجهیزات کاربري -5-13

 مجاز هاياستفاده -5-13-1

اه (ایستگ زباله آوري جمع محل شهري، خدمات، گاز و بنزین ، جایگاه عرضهایمنی خدمات و نشانیآتش ایستگاه •

  بازیافت زباله)، گورستان قدیمی شهر.

 مشروط هاياستفاده -5-13-2

  .شهري مجاز نیست جهیزاتت کاربري در استقرار براي مشروطی استفاده هیچگونه •

 ممنوع هاياستفاده -5-13-3

 در یرهغ و فاضلاب خانه تصفیه زباله، دفن محل گورستان، کشتارگاه، احداث. یادشده موارد جز به کاربري نوع هر •

  .است ممنوعمحدوده شهر 

زمانی کوتاه مدت) ممنوع  دفن اموات در گورستان قدیمی شهر پس از احداث گورستان جدید (در قالب یک برنامه •

  باشد و ضروري است گورستان قدیمی به یک محوطه درختکاري شده با حفظ قبور تبدیل شود.می

 یساختمان ضوابط -5-13-4

از مج تصویب مراجع ذیصلاح با حاشیه محورهاي ترافیکیحداث جایگاه عرضه گاز و بنزین تنها در ا -5-13-4-1

 است.

در احداث  مسئول مراجع سایر و ایران نفت ملی شرکت)، CNG( هايدستورالعمل و ضوابط رعایت -5-13-4-2

  بنزین و پمپ گاز ضروري است.پمپ

 برق پست تا فاصله متر 150 حداقل رعایت و هاراه سبز و قانونی حریم رعایت بنزینپمپ احداث در -5-13-4-3

 .است ضروريها خیابان تقاطع تا متر 150 و

  .در نظرگرفته شود متر 40 ترجیحاً زمینقطعه بر  ،)CNG( گاز پمپ احداث در -5-13-4-4

فضاي سبز (به علت )، عدم قرارگیري زمین در بافت فشرده مسکونی و CNGدر احداث پمپ گاز ( -5-13-4-5

پوندي  250اي هاي فشار قوي و خطوط حلقهمتر فاصله تا خطوط برق و پست 500نزدیکی به درختان)، دارا بودن حداقل 

          .گاز الزامی است
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  k3-2و  k3-1هاي خدمات شهري با شناسه ضوابط و مقررات ویژه محوطه  -6

  k 3-1 شناسه محدوده خدمات شهري -6-1

  این محدوده در طرح تفصیلی با عنوان محدوده طرح ویژه منعکس شده است. 

(محدوده  هکتار 2/7در جنوب محور امام در مقابل گلستان شهدا واقع شده و با وسعت  k3-1محدوده با شناسه 

تمامی این  یرد.، قلعه باغ تاریخی گرگاب و بخشهاي وسیعی از اراضی با سابقه کشاورزي در گذشته را در بر می گخالص) 

مقرر  2/2/97تاریخ  5اراضی داراي مالکیت خصوصی هستند. براساس پیشنهاد طرح تفصیلی و تصویب کمیسیون ماده 

  گردید:

تمامی سطح محدوده در قالب یک طرح یکپارچه با مشارکت مالکین و مدیریت شهري گرگاب طراحی و برنامه  -

  ملاك عمل کلیه اقدامات اجرایی در این محدوده قرار گیرد. 5ریزي گردیده و پس از تصویب کمیسیون ماده 

درصد  35در تقسیم کلی زمین بین مالکان و سهم خدمات شهري، در ازاي اعطاي استفاده از کاربریهاي انتفاعی در  -

تکلیفی  درصد اراضی را به عنوان سهم 65از سطح محدوده از سوي مدیریت شهري گرگاب به مالکین اراضی، آنان متقابلاً 

  در تغییر کاربري محدوده براي تأمین خدمات عمومی شهر به شهرداري واگذار نمایند. 

و یک حمام  آنبخشی از دیوار و مترمربع)  310(حدود  قلعه بجا مانده در محدوده شامل ورودي آثار و ابنیه تاریخی -

  فرهنگی قرار گیرد.در طراحی محدوده حفظ و در مالکیت میراث مترمربع)  170(حدود قدیمی 

  مربوط به آثار تاریخیاجراي ضوابط  -

  حریم آثار تاریخی و ضوابط مرتبط در طراحی و مداخلات اجرایی در محدوده رعایت گردد. -

  غربی در طراحی محدوده لحاظ گردد. -مسیر گذر تاریخی جنوب قلعه باغ با جهت حرکت شرقی -

هکتار به یک کاربري شاخص فرهنگی و  5/0حدود رگاب تخصیص در تأمین سرانه هاي خدماتی مقیاس شهري گ -

تفریحی (هتل) در برنامه ریزي طرح کلی محدوده الزامی  -هکتار براي ایجاد یک فضاي گردشگري 4/0حدود همچنین 

  است.

  آزادسازي و تخصیص تمامی حیاط قلعه تاریخی به بخشی از فضاي سبز مجموعه الزامی است. -

) براساس جدول شماره k3-1نظام تخصیص زمین به کاربریهاي مختلف در محدوده طرح ویژه (شناسه رعایت  -

 . الزامی است) 13(

) به لحاظ سایر ضوابط و مقررات ساختمانی تابع ضوابط k3-1کاربریهاي مستقر در محدوده طرح ویژه (شناسه  -

  ) می باشند.  13مندرج در جدول شماره (
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   k3-1ریزي محدوده خدماتی شناسهسهم کلی کاربریهاي پیشنهادي در برنامه: 13 شماره جدول

  سهم (درصد)  نحوه استفاده -کاربري  محدوده

  طرح ویژه

  35-40  گردشگري و...-کاربریهاي انتفاعی تجاري، تفریحی

  15-13  کاربریهاي خدمات عمومی غیرانتفاعی در اختیار شهرداري

  50-47  شبکه معابر ، فضاي سبز و پارکینگ عمومی

  100  مجموع کاربریها و شبکه معابر محدوده  جمع

  k 3-2 شناسه محدوده خدمات شهري -6-2

این محدوده در جنوب محور امام در بدو ورودي گرگاب و در شرق خیابان امیرکبیر (مجموعه کارگاهی) قرار گرفته 

طرح تفصیلی گرگاب نیز منعکس است کاربریهاي متعدد اداري (محل آتی شهرداري)، است. در این مجموعه چنانکه در 

گردشگري، تجهیزات شهري (ایستگاه آتش نشانی)، یک مجموعه بزرگ تجاري خدماتی و پارکینگ در کنار یکدیگر در 

  اند.اطراف یک پارك بزرگ شهري مجتمع گردیده

هاي ظ ضوابط و مقررات ساختمانی تابع ضوابط و مقررات محوطهکلیه کاربریهاي مستقر در این محدوده به لحا -

) میباشند. لیکن کاربري تجاري خدماتی این مجموعه به لحاظ موقعیت خاص و 12مندرج در جدول شماره ( k3شناسه  

اهداف طرح تفصیلی واجد ضوابط خاصی است. این بخش تجاري بعلت موقعیت ویژه در بدو ورودي گرگاب، همجواري 

دیک با بزرگراه معلم و با امکان دسترسی مناسب و سهل از گرگاب، شاهین شهر و سایر شهرهاي اطراف، در طرح نز

تفصیلی براي استقرار واحدهاي تجاري بزرگ نمایشگاهی پیشنهاد گردیده است. با این هدف، ضوابط خاص کاربري تجاري 

  در این محدوده به شرح زیر میباشد:و کل مجموعه  خدماتی 

  .مجاز نمیباشدهاي این مجموعه تفکیک قطعات مالکیت در کاربری -

مترمربع  300واحدهاي تجاري در همکف و در طبقات در صورت استقرار برابر  اعیانیحداقل مساحت تفکیک  -

  میباشد.

  پارك و فضاي سبز مرکزي مجموعه سازماندهی شود. اطرافبایستی در  کاربري ساخت قطعات -

، ویترین واحدها یا مجتمع تجاري نمایشگاهی و هااي تنظیم گردد که ورودیبه گونهکاربري ات طرح معماري قطع -

  از سوي فضاي سبز مرکزي صورت پذیرد.    قطعات مختلف کاربريکلیه ارتباطات پیاده 

  ایجاد رواق سرتاسري در تمامی مرز همجواري کاربري تجاري خدماتی با فضاي سبز توصیه میگردد. -

  اجرا در آید بهطرح کلی کاربري تجاري بایستی در قالب یک طرح واحد تهیه و پس از تصویب کمیسیون ماده پنج  -

استقرار و انجام هرگونه فعالیت تجاري خدماتی در محدوده این کاربري در همجواري با خیابان امیرکبیر و انشعابات  -

و پیاده و صرفاً براي استفاده کارکنان و تدارکات کاربري در این  آن غیر مجاز و ممنوع است. تنها ایجاد دسترسی سواره

  ها مجاز میباشد.بدنه

بعلت تعدد احتمالی مالکیت اراضی لازم است که در ابتدا با مشارکت مالکین و همکاري شهرداري طرح کلی  -

  ر گیرد.ل کلیه اقدامات قراملاك عمپنج مجموعه براساس طرح طرح تفصیلی مصوب تهیه و پس از تصویب کمیسیون ماده 
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s(هاي سبز و باز عمده (شناسه ضوابط و مقررات محوطه -7

پارك و فضاي سبز عمومی و درختکاري را شامل گردیده  ،گرگابشهر  تفصیلیهاي سبز و باز عمده در طرح محوطه

قطعات عمده پارك و فضاي ( S 1دسته  2برحسب موقعیت و نوع استفاده به  هااند. این محوطهنشان داده شده Sو با شناسه 

  اند. گردیده تفکیک) درختکاري( S 2 )،سبز

  s 1قطعات عمده پارك و فضاي سبز با شناسه  -7-1

  هاي مجاز استفاده -7-1-1

  و شهري ايفرامحله منظور فضاي سبز عمومی با مقیاساستفاده به •

سازي براي ایجاد فضاي باز گذران اوقات تزئینی و محوطهگیاهی کاري، پوششمنظور درختکاري، گلاستفاده به •

  فراغت عمومی

  منظور فضاي بازي کودکان، نوجوانان، جوانان و بزرگسالان در فضاي آزاداستفاده به •

  سازيهاي محوطهآبنما و سایر استفادهایجاد گلکاري، درختکاري،  •

هاي ورزشی کوچک و غت عمومی در فضاي باز مانند زمیناسایر فضاهاي گذران اوقات فرایجاد منظور استفاده به •

روباز مانند زمین فوتبال گل کوچک، زمین والیبال، زمین بسکتبال، زمین تنیس، اسکیت، بازي کودکان و نوجوانان و خدمات 

ز و تأسیسات بهاي بهداشتی، فضاهاي مدیریتی و انتظامی پارك و فضاي سها از جمله سرویسینگونه استفادهجنبی مربوط به ا

  آبیاري آن

  کشاورزي بلامانع است.  استفادههاي مجاز موجود و تا زمان تحقق کاربري پیشنهادي، استمرار استفاده -1تبصره

هاي فرهنگی عمومی (با حفظ مالکیت و در اختیار شهرداري)، مکمل پارك و متناسب با مقیاس احداث کاربری •

 5عمومی مورد نیاز پارك و فضاي سبز منوط به اینکه سطح اشغال آن حداکثر عملکردي پارك و همچنین ایجاد پارکینگ 

طبقه و در مکان مناسب با تصویب کمیسیون ماده پنج بلامانع است. خدمات  1درصد مساحت کل پارك باشد در حداکثر 

 باشد.میرو باز  و آمفی تئاتر دستی		فرهنگی شامل کتابخانه، نمایشگاه کوچک آثار هنري و صنایع

  هاي ممنوعاستفاده -7-1-2

  باشد.ها ممنوع میهاي مجاز سایر استفادهبه جز استفاده •

  ضوابط ساختمانی  -7-1-3

هاي باز و گذران اوقات فراغت عمومی از جمله سرویسهاي بهداشتی، فضاهاي احداث بناهاي مورد نیاز محوطه •

  متر مجاز است. 5/4اکثر در یک طبقه و با ارتفاع حداکثر مدیریتی، کنترل و نگهداري محوطه با سطح محدود و حد
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 S 2کاربري درختکاري با شناسه  -7-2

هاي خاصی قرار گرفته و انتخاب این کاربري با توجه به شرایط و نسطوح پیشنهادي با کاربري درختکاري، در مکا

 ، بخشی از حریم راه در محدوده شهر در ورودي شهراین کاربري، اراضی واقع سطوح  موقعیت محلی صورت گرفته است.

  بخش توسعه است.  ومحدوده  خط حاشیه کمربندي موجود شمال شهر بینمتر در 10عرضیک نوار به  و

  هاي مجازاستفاده -7-2-1

  .هاي مناسبدرختکاري با استفاده از گونه •

  اي صورت گیرد.درختکاري در بخش حریم راه بایستی با نظر اداره حمل و نقل جاده •

هاي کشاورزي و باغ از اراضی داراي تا زمان تملک، آزادسازي و اجراي درختکاري، استمرار استفاده یا استفاده •

  بلامانع است. S2 شناسه 

  ضوابط تفکیک -7-2-2

  باشد.مجاز نمی هاتفکیک قطعات مالکیت در این محوطه •

  ضوابط ساختمانی -7-2-3

نی رساها ممنوع است مگر براي ایجاد تأسیسات آبرسانی و برقایجاد هرگونه حصار و بنا در این محوطه -7-2-3-1

  هاي مربوطه.	محدوده توسط شهرداري یا دستگاه

یاهی گي و گسترش پوششساز		تدریج نسبت به تملک، آزادسازي، یکپارچهضروري است که شهرداري به -7-2-3-2

  هاي درختی متناسب با بوم منطقه اقدام نماید.ها با استفاده از گونهپایدار در این عرصه
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  )SKشناسه  کارگاهی ( -هاي صنعتی ضوابط و مقررات محوطه -8

در محل خود تثبیت گردیده و بخشهاي  1388ها براساس شرایط موجود در سال در طرح جامع گرگاب این محوطه

هاي عمده این کاربري در بخش ورودي و غرب شهر دیگري نیز بعنوان توسعه آن پیش بینی شده است. محدوده محوطه

ح تفصیلی گرگاب شامل دو محدوده با هاي صنعتی کارگاهی در طردر طرح تفصیلی منعکس گردیده است. محوطه

میگردد لیکن بخشی از فعالیتهاي کارگاهی محدود در قطعات خرد میتوانند در مراکز خدماتی  2SK و 1SKهاي شناسه

  مستقر گردند.  Mهاي با شناسه اي و در مجاورت کاربریهاي تجاري خدماتی و در درون محوطهمحله

  S K 1هاي با شناسه محوطه -8-1

مستقر در غرب شهر غیر از واحدهاي صنعتی تولید  ب هاي صنعتی کارگاهی گرگامحوطه تمامی عرصه مجموعه این

  بتن مستقر در شمال محور امام را (واحدهاي در مرحله انتقال) در بر میگیرد. 

  هاي مجازاستفاده -8-1-1

هیئت وزیران، تحت  26/12/88مورخ  18591/ت/77646تداوم استقرار صنایع موجودي که براساس مصوبه شماره  -

احداث آنها در محدوده شهرها مجاز شمرده شده است و براساس مجوزهاي لازم از سوي مراجع  "الف"عنوان صنایع گروه 

  مربوط بنا گردیده و فعالیت میکنند. 

  براساس مجوزهاي صادر شده از سوي مراجع ذیصلاح "الف"د کارگاهی صنعتی گروه استقرار واحدهاي جدی -

  باشد.توسعه کالبدي صنایع موجود و گسترش فضاها و تجهیزات آنها مجاز نمی -

هرگونه تغییر خط تولید و محصول و یا تعمیر و بازسازي واحدها یا افزایش ظرفیت تولید منوط به کسب اجازه از  -

  میباشد.  مراجع مربوط

هرگونه تغییر تکنولوژي و خط تولید در واحدهاي موجود منوط به کاهش میزان تولید آلودگی ناشی از فعالیت  -

  واحدهاي مجاز بایستی مورد تشویق قرار گیرد.

واحدهاي تجاري مستقر در این محوطه که با مجوزهاي لازم از مراجع مربوط و براساس طرح مصوب آماده سازي  -

اند به قوت خود باقی خواهند بود. استقرار واحدهاي تجاري مرتبط جدید نیز براساس طرح مصوب محوطه ث شدهآن احدا

  بلامانع است.

استقرار واحدهاي جدید کارگاهی تعمیرگاهی خودرو و خدمات کارگاهی مرتبط در حاشیه محورهاي شهري امام و -

بایستی با همکاري مدیریت شهري به تدریج به قطعات در عمق باشد. واحدهاي تعمیرگاهی موجود نیر مطهري مجاز نمی

  هاي کارگاهی حیاط مرکزي (نمونه تعمیرگاههاي مجاز) سازماندهی شوند.منتقل گردیده و در قالب مجتمع

شود شهرداري گرگاب با همکاري شوراي شهر با تشویق مالکین واحدهاي کارگاهی بدنه شمالی خیابان توصیه می -

ارگاهی موجود کاربري تجاري به واحدهاي ک صل ورودي شهر تا تقاطع خیابان غرب جانبازان) از طریق اعطايامام (حدفا

  مشروط به انتقال فعالیتهاي کارگاهی به عمق قطعات، در ساماندهی فعالیتهاي محور شهري امام بکوشد. 
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ان)، اعطاي کاربري تجاري به فضاي در صورت انتقال فعالیتهاي کارگاهی بر خیابان به عمق قطعات (بر دوم خیاب

  مذکور در بر خیابان مجاز و توصیه میگردد.

  ضوابط تفکیک -8-1-2

  مترمربع میباشد. 30حداقل مساحت قطعات براي استقرار واحدهاي کارگاهی خرد مجاز در مراکز خدماتی  -

  مربع میباشد.متر 400برابر  کارگاهی-در محوطه صنعتی حداقل مساحت تفکیک واحدهاي کارگاهی -

  مترمربع میباشد. 1000حداقل مساحت مورد نیاز مجموعه کارگاهی براي تعمیرگاه مجاز خودرو برایر  -

  مترمربع میباشد. 1500هاي کارگاهی برابر حداقل مساحت تفکیک مورد نیاز براي مجتمع -

  مترمربع است. 100 هاي کارگاهی برابرحد نصاب تفکیک واحدهاي خرد کارگاهی غیر مستقل در مجتمع -

  ضوابط ساختمانی -8-1-3

  میباشند. )14(هاي صنعتی کارگاهی به لحاظ ضوابط ساخت و ساز تابع جدول شماره قطعات واقع در محوطه -

به منظور ایجاد فضاي سبز و درختکاري  بایستی هاواحدهاي کارگاهی بزرگ و مجتمع درصد از مساحت 20حداقل  -

  در نظر گرفته شود.

  متر 6/3حداقل ارتفاع مفید در طبقات برابر  -

  متر 8/4ها برابر حداقل ارتفاع مفید در طبقه همکف کارگاه -

  درصد مساحت قطعه زمین کمتر باشد. 20سطح فضاي باز یکپارچه قطعات کاربري نبایستی از -

محیط زیست و همچنین  در احداث و فعالیت تمامی واحدهاي تولیدي و تعمیراتی، رعایت ضوابط سازمان حفاظت -

  ضوابط بهداشت محیط الزامی است.

  تأمین نور و تهویه مستقیم براي فضاهاي کارگاهی تولیدي ضروري است. -

  هاي صنعتی کارگاهی استقرار فضاهاي زیر در زیرزمین بلامانع است:در محوطه-

 انبار •

 سایر تأسیسات و تجهیزات مربوط با امکان تهویه وموتورخانه  •

 ارگاه تعمیرات و ساخت تأسیسات و تجهیزات با امکان تهویهک • 

 سرویسهاي بهداشتی، دوش و رختکن • 

 S K 1-1هاي با شناسه محوطه -8-2

این محوطه مربوط به قطعات کارگاهی خرد با مساحتهاي زیر حد نصاب است که در گذشته تفکیک و به افراد واگذار 

 ،شتهانجام شده در گذ تفکیکهاي غیر مجازگردیده است. براساس نظر کمیته کار و تصویب کمیسیون ماده پنج بعلت 

  میگردد.ثبیت تقطعات در این محوطه وضعیت موجود بدون امکان تفکیک مجدد 

  هاي مجازاستفاده -8-2-1

SK1 تمامی استفادههاي مجاز در شناسه -    






8

2
82



  ابــرگــر گــلی شهــفصیــرح تـــط

 ضوابط تفکیک -8-2-2 

  تفکیک قطعات در این محوطه بطور کلی غیر مجاز است. -

  ضوابط ساختمانی -8-2-3

  درصد میباشد 100و حداکثر زیربنا  برابر  100حداکثر سطح اشغال   -

  متر 8/4ها برابر کارگاهحداقل ارتفاع مفید  -

هاي صادره واحدهاي کارگاهی واقع در ابتداي مجموعه کارگاهی در صورت ایجاد حقوق مکتسبه براساس پروانه -

  کماکان به قوت خود باقی هستند. %100مترمربع و سطح اشغال  70قبلی به مساحت 

    

  )1SK هاي صنعتی کارگاهی (شناسهساختمانی در محوطهضوابط و مقررات : 14 شماره جدول

  کاربري
حد نصاب 

  تفکیک

حداکثر سطح 

  اشغال (درصد)

حداکثر سطح 

  زیربنا (درصد)

حداکثر تعداد 

  طبقات
  توضیحات

واحدهاي خرد کارگاهی مجاز در 

  مراکز خدماتی

- غیر مجاز

حداقل مساحت 

30  

100  100  1  

در همجواري واحدهاي تجاري 

خدماتی و مشروط به استقرار در بر 

  متر و بیشتر  14معابر با عرض 

ی
اه

رگ
کا

ع 
تم

ج
م

  

واحدهاي خرد درون 

  مجتمع کارگاهی
100  75  90  1  

احداث نیم طبقه بخش اداري معادل 

  درصد سطح اشغال بلامانع 20

  1  60  50  1500  مجتمع کارگاهی

(براساس واحدهاي کارگاهی بزرگ 

  طرح مصوب مجموعه کارگاهی)
400  50  60  1  

واحدهاي کارگاهی در 

 1SK-1هاي با شناسه محوطه
    1  100  100   غیر مجاز

 

  S K 2محدوده کارگاهی صنعتی خدماتی (انتقال کارگاه هاي بتن آماده) با شناسه  -8-3

واحدهاي کارگاهی صنعتی بتن آماده برغم استقرار براساس مجوز از مراجع قانونی وقت، بعلت ایجاد آلودگی هوا در 

طول فعالیت در مرحله بهره برداري در نهایت با تصویب کارگروه تخصصی امور زیربنایی و مسکن استان موظف به 

کاربري به کارگاهی صنعتی گردیده اند. محدوده این کارگاه جابجایی به محوطه اي در حریم شهر با وسعت بیشتر و تغییر 

هکتار در طرح تفصیلی مشخص گردیده است. با  40/2قطعه و به مساحت تقریبی پنجها در مجموعه کارگاهی در قالب 

مکان ا جابجایی این کارگاه ها با توجه به نیازهاي خدماتی در مجموعه کارگاهی، لزوم تعدیل شرایط محیطی و زمینه سازي

استقرار واحدهاي کارگاهی خرد غیرمزاحم شهري (براساس ضوابط محیط زیست) این محدوده واجد ضوابط خاص می 

 گردد.
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  استفاده هاي مجاز -8-2-1

  استفاده کارگاهی غیرآلاینده شهري (گروه الف) -

  پارکینگ عمومی -

  فضاي سبز عمومی -

  خدماتی خرد -تجاري -

  ريتأسیسات و تجهیزات شه - 

  ضوابط ساختمانی -8-2-2

  هرگونه تفکیک سطوح این محدوده غیرمجاز است مگر در قالب طراحی واحد و به تصویب کمیسیون ماده پنج -

  ) می باشد.15تخصیص کاربري در این محدوده و سهم کاربریهاي مختلف مجاز در آن تابع جدول شماره ( -

 SK2در محدوده   ها تخصیص کاربري: 15 شماره جدول

  سهم (درصد)  سطح (هکتار)  کاربري

  50  22/1 کارگاهی

  25  61/0  فضاي سبز

  5/1  04/0  خدماتی-تجاري

  5/23  57/0  پارکینگ، تأسیسات و تجهیزات شهري و معبر

  100  44/2  جمع

ر یک برابحداکثر ارتفاع و تعداد طبقات در کلیه کاربریها در این محدوده بایستی هماهنگ با مجموعه کارگاهی و  -

  می باشد. طبقه

حداکثر سطح اشغال، سطح زیربناي مجاز و حدنصاب تفکیک در کاربري کارگاهی این محدوده تابع ضوابط مجتمع  -

  ) می باشد.14کارگاهی در جدول شماره (

طاي کاربري کارگاهی و صدور مجوز ساخت و بهره برداري از سوي شهرداري گرگاب به بخش مربوط از اع -

و طرح مصوب کمیسیون ماده پنج مشروط به واگذاري کلیه سطوح غیرکارگاهی این  15 محدوده براساس جدول شماره

  مجموعه کارگاهی است.محدوده از سوي مالکان به شهرداري و با هدف تأمین بخشی از خدمات مورد نیاز 

) در قالب طراحی واحد با همکاري 15طراحی و برنامه ریزي اراضی محدوده بایستی براساس جدول شماره ( -

  ملاك عمل قرار گیرد.  5شهرداري و مالکان تنظیم گردیده و پس از تصویب کمیسیون ماده 
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T(ها و بناهاي تاریخی (شناسهضوابط و مقررات محوطه -9

خی و معماري شناسایی شده در طرح هاي واجد ارزش تاریاز ضوابط و مقررات مربوط به ابنیه و محوطهاین بخش 

 شناسایی و معرفی خواهند شد.فرهنگی نده توسط اداره کل میراثهایی است که در آیو نیز ابنیه و محوطه تفصیلی

شوند، ولی واجد عماري، ممتاز تلقی نمیاگر چه از لحاظ م گرگاب هسته قدیمی بافت و بناهاي واجد ارزش تاریخی

تنها نمادهاي سبک معماري بومی و قدیمی  یهستند. این بناهاي خشتگرگاب و تاریخی  روستاییهاي معماري ویژگی

باشند و اگر چه در مقایسه با میراث فرهنگی سایر شهرهاي کهن کشور ممکن است فاقد ارزش بالا به نظر می گرگاب

و  هویت کالبديمعرف و در هر صورت  اقتصادي شهر در این زمینه تلقیبرسند ولی بایستی اذعان داشت که بضاعت 

  و بایستی حفظ شوند. بوده  گرگابفرهنگی 

و بناهاي واجد ارزش تاریخی  هاهاي لازم براي شناسایی کامل محوطهگاب، پیگیریگرشود که شهرداري توصیه می

هنگی توسط اداره کل میراث فر و تدوین سایر ضوابط و مقررات لازم در این زمینه تمامی ابنیهتعیین حریم حفاظتی  شهر،

ر، حفظ، مرمت و احیاء شوند. واضح هاي به جامانده از این عناصتا بخشرا در اسرع وقت در دستور کار خود قرار دهد. 

یز نهاي فرهنگی و هویت بخشی، موجب ایجاد اشتغال و درآمد براي شهر و شهروندان است که این فعالیت علاوه بر ارزش

  گردد.می

ن تریقدیمیبناهاي تاریخی و حرایم آنها در ایی از هسته مرکزي قدیمی شهر است که هپهنه تاریخی شامل محوطه

در ، تاریخیر منفرد گیرد. این محدوده به همراه عرصه و حریم بناهاي واجد ارزش تاریخی، عناصمی دربر راشهر  بخش

بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري  ،مجموعه، محوطهاین در . ضوابط عام است مشخص شده Tبا شناسه  تفصیلیطرح 

که در شهر قرار گرفته یا در آینده توسط میراث فرهنگی احتمالاً شناسایی خواهد شد، در داخل محدوده و و حرایم آنها 

  گردد. ، مشمول میشهر راحریم 

  هاي مجازاستفاده -9-1

مستقر در محدوده به مرمت و احیاي عماري بناهاي واجد ارزش تاریخی و مها و خانهمنظور تشویق مالکین ب  -9-1-1

اي هغییر کاربري این ابنیه به کاربریها، در صورت درخواست مالک یا مالکین ابنیه واجد ارزش تاریخی و معماري، تاین بنا

انتفاعی زیر که با کالبد تاریخی هماهنگ بوده و رونق این بناها را در پی خواهد داشت، مطابق با این مجموعه ضوابط و غیر

 باشد:و موافقت شهرداري مجاز میفرهنگی میراث مقررات و با تأیید اداره کل 

  تولید و عرضه صنایع دستی (تولید با رعایت ضوابط و مقررات بهداشت محیط) •

  هاي فرهنگی ـ هنرينمایشگاه •

  انجمن فرهنگی •

  باشگاه تفریحی •

  خدمات تفریحی •

  خدمات پذیرایی (رستوران و چایخانه سنتی) •
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  مهمانپذیر) خدمات اقامتی (پانسیون و •

  دفتر کار •

  هاي خصوصی آموزش هنر و صنایع دستی، زبان و...کلاس •

  هاي دولتیمهمانسراي دستگاه •

  کتابخانه و قرائتخانه •

  موزه •

 محل عرضه محصولات فرهنگی •

  منظور سکونت از بناهاي مسکونیاستفاده به •

احیاء  هايگی با طرحراساس تشخیص میراث فرهنب به منظور ایجاد و افزایش سرزندگی در گذرهاي تاریخی -9-1-2

بافت تاریخی، تخصیص قسمتی از عرصه بیرونی بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري مجاور گذر با دسترسی مجزا 

جهت ایجاد کاربري تجاري، مشروط به حفاظت از کالبد بناي واجد ارزش تاریخی و معماري، مطابق با ضوابط طرح جامع 

  بلامانع است. فرهنگیاره کل میراثو با نظر اد

در موارد لزوم، مطابق با قوانین جاري کشور، می بایست مجوزهاي لازم از مراجع ذیربط اخذ شود (به عنوان  -1تبصره

  فرهنگی)شخصی از اداره کل میراث مثال أخذ مجوز براي موزه

  ضوابط ساختمانی -9-2

  ي و فضاهاي آزاد مربوطه (عرصه) بایستی حفظ گردند.کلیه بناهاي واجد ارزش تاریخی و معمار -9-2-1

  ضوابط عرصه آثار: -9-2-2

هر گونه ساخت و ساز، عملیات اجرایی، دخل و تصرف، تفکیک عرصه، تغییر در نما یا کالبد عرصه و اعیان و  -

  هرگونه اقدامی که منجر به تخریب و یا آسیب به عرصه و اعیان اثر گردد ممنوع است.

  حفر چاه و احداث زیرزمین در عرصه ممنوع است. -

  تبصره: اگر اثر تاریخی داراي چاه یا زیرزمین باشد در حد وضع موجود و اصالت اولیه قابل حفظ و احیاء است.

ی اثر فرهنگ -با معماري و اصالت تاریخی وملحقات و دخل و تصرفهایی که در عرصه، نما یا کالبد اثر بوجود آمده  -

  و براساس طرح مصوب میراث فرهنگی بازپیرایی شود.محل تاریخی یا سنن ند میبایست با استناد به مدارك ری نداهماهنگ

کشی، برق رسانی، آب و فاضلاب، گاز رسانی و نظایر ایجاد یا توسعه هرگونه تأسیسات رفاهی و خدماتی مانند لوله -

  ممنوع است.فرهنگی  سب مجوز از سازمان میراثآن در عرصه، بدون استعلام و ک

ایجاد یا نصب هرگونه سازه، دکل، مانع و نظایر آن که باعث مخدوش شدن ارتباط بصري اثر با محیط پیرامون گردد  -

  در محدوده حریم ممنوع است.

  ضوابط حریم: -9-2-3






8

6
86



  ابــرگــر گــلی شهــفصیــرح تـــط

ساخت و ساز بیش متر تعیین میشود و  5/4حداکثر ارتفاع مجاز ساخت و ساز در این محدوده با احتساب جانپناه  -

  متر از کف معبر مجاور ممنوع است. 5/4از ارتفاع 

 اتانجام هرگونه گودبرداري، احداث کانال، ایجاد فضاي سبز نیازمند آبیاري، حفر چاه آب و فاضلاب و نظایر آن  -

  متري عرصه اثر ممنوع است. 3فاصله 

  هرگونه تعریض در گذرهاي تاریخی ممنوع است. -

انجام یا صدور مجوز هرگونه عملیات اجرایی، ساخت و ساز، تخریب و نوسازي، گواهی پایان کار ساختمان و نظایر -

  ن استعلام و کسب مجوز از سازمان میراث فرهنگی ممنوع است.وبدتاریخی آن در محدوده حرایم 

گی باشد فرهن -بافت تاریخیآن و با بایست متناسب میپیرامون اثر  يطرح معماري و مصالح براي نماي ساختمانها -

  و قبل از اجرا باید به تأیید سازمان میراث فرهنگی برسد.

شه و فلز و هاي شیهاي تند و همچنین استفاده از پردهفلکس، نماي کامپوزیت، کاشی و رنگاستفاده از شیشه رتبصره: 

  است. مصالح غیر همگون با اثر و بافت پیرامون در نماسازي ساختمانها ممنوع

توان به کاربري هیچ بناي واجد ارزش تاریخی و معماري با کاربري عمومی را به صرف تخریب شدن نمی -9-2-4

  مسکونی و یا کاربري غیر عمومی تغییر داد. 

تی فرهنگی صنایع دسدر صورت تأیید اداره کل میراثدر صورت تخریب بناي مسکونی واجد ارزش تاریخی  -9-2-5

گیري ذیربط تغییر کاربري عرصه (در اینگونه موارد) به کاربري عمومی بدون ایجاد تصویب مراجع تصمیمو گردشگري و با 

  باشد. بنا و در خدمت مردم مجاز می

آوري اسناد، مدارك و در صورت تخصیص عرصه به کاربري خدمات عمومی نیازمند احداث بنا، لازم است با جمع

، بناي تاریخی تخریب شده بازسازي گردد. در غیر این صورت فرهنگیره کل میراثرد تأیید اداشواهد و براساس طرح مو

فرهنگی و منطبق بر معماري تاریخی باشد که بنا را براساس طرح معماري مورد تأیید اداره کل میراثمالک موظف می

 مربوطه و با کاربري قبلی عیناً بازسازي نماید.

هایی ، مطبخ، طویله، پستو و غیره، بخشجمله باربند، بارانداز، بیرونی، حیاطدر بناهاي تاریخی فضاهایی از  -9-2-6

روند. بنابراین تفکیک، افراز، تغییر کاربري و نیز هرگونه دخل و شمار میاز کلیت بناي تاریخی و اجزاي بلافک آن به

زسازي هماهنگ با اصل بناي واجد ها و همچنین بامرمت و بازسازي این بخش باشد.ها غیر مجاز میدر این بخشتصرف 

از عملکردهاي اصلی مربوطه، صرفاً با نظر اداره کل  ارزش تاریخی و معماري در جهت تکمیل و احیاي مناسب بعضی

  باشد.فرهنگی مجاز میمیراث

 باشد.می آنها ممنوعدر صورت تخریب بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري به هر دلیل، تفکیک عرصه  -9-2-7

هاي هاي رجال و شخصیتهاي با ارزش تاریخی و معماري و همچنین خانهعلاوه بر بناهاي عمومی، خانه -9-2-8

  تاریخی و فرهنگی باید شناسایی و حفظ شوند و در صورت استقرار در بر گذر نبایستی در تعریض گذر قرار گیرند.
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رات اساسی و غیراساسی در بناهاي واجد ارزش هرگونه دخل و تصرف، تعمیرات اساسی و غیراساسی و تغیی -9-2-9

  فرهنگی و براساس ضوابط و مقررات آن سازمان صورت پذیرد.تاریخی و معماري بایستی با موافقت اداره کل میراث


اند، ها و گذرهاي اصلی محلات واقع گردیدهخیابان بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري که در بدنه -9-2-10

سازي فرهنگی مورد تعمیر و مرمت قرار گرفته با نورپردازي مناسب، محوطهشخیص و نظر اداره کل میراثبایست با تمی

یده انداز شهر و محلات معرفی گردحریم بلافصل و سبزینگی متناسب، برحسب ارتفاع و منظر به طریق مطلوب در چشم

  و منزلت خود را بازیابند.

هاي مرمت، بهسازي، احیاء و تبدیل بناهاي واجد ارزش ارت در فعالیتکلیه مراحل طراحی، اجراء و نظ -9-2-11

 فرهنگی و دیگر مراجع قانونیبایست صرفاً توسط افراد واجد صلاحیت مورد تأیید اداره کل میراثتاریخی و معماري می

 گیرند. مزبور پس از تأیید آن اداره کل با مجوز شهرداري ملاك عمل قرارطرحهاي ذیصلاح صورت گرفته و 

معماري و خصوصاً درختانی که در فضاي باز  درختان کهنسال و تنومند درون ابنیه واجد ارزش تاریخی و -9-2-12

لازم است  باشند. لذااینگونه بناها بوده و غیر قابل تفکیک از اصل عرصه می بناهاي عمومی مستقر هستند بخشی از ارزش

اسایی و ثبت خصوصیات این گونه عناصر در اسناد مربوطه، نسبت به حفظ اداره کل میراث فرهنگی و شهرداري ضمن شن

هاي لازم را ارائه نمایند. بدیهی است رعایت کلیه شرایط حفاظت از اینگونه و نگهداري آن به مالک یا مالکین راهنمایی

 باشد.درختان برعهده مالک می

ها و همچنین لوازم ها و پنجرهر و اجزایی از جمله دراهاي واجد ارزش تاریخی و معماري، عناصندر کلیه ب -9-2-13

. اداره کل باشندهایی جدا ناپذیر از اصل بنا میو سایر تزئینات، بخش بري، گچ(بخاري)، کتیبه و اشیایی چون شومینه

ت و نگهداري ظفرهنگی بایستی نسبت به شناسایی و ثبت این عناصر اقدام نماید. بدیهی است در کلیه شرایط، حفامیراث

  .از این عناصر به عهده مالک یا مالکین خواهد بود

ها و نیز هرگونه فعالیت بهسازي، تغییر و پنجره در کلیه بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري، تغییر در -9-2-14

ذیصلاح و  رادهاي مرمتی و بهسازي تهیه شده توسط افهاي مرمتی صرفاً در قالب طرحسیستم تأسیسات و دیگر فعالیت

 باشد.پذیر میفرهنگی و با نظارت افراد مورد تأیید آن اداره کل امکانپس از تأیید اداره کل میراث

جرزها و دیوارها، اجراي هاي غیر اصولی و غیرمجاز از جمله تراشیدن شدر مواردي که با بکارگیري رو -9-2-15

فرش ترش فضا اقدام گردیده و یا از طریق نصب قرنیز و تغییر کفالحاقات، پوشش فضاي آزاد بناي تاریخی و غیره به گس

با مصالح نامناسب و نامرغوب، فرسودگی تشدید و نماي بناي تاریخی تضییع گردیده، باید نسبت به مرمت اصولی بنا و 

 فرهنگی اقدام شود.بازگشت به حالت اولیه آن زیر نظر یا توسط اداره کل میراث

توان در ورودي بناي تاریخی را تخریب و یا تعریض نمود. امکان ایجاد در رو نمیدر سوارهبراي ایجاد  -9-2-16

 فرهنگی بررسی و در صورت تأیید با مجوز شهرداري اجرا گردد.رو در طرح مربوطه بایستی توسط میراثسواره
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واجد ارزش تاریخی و هاي ها و یا سقفعرض موجود گذرهایی که در یکی از طرفین آن بناها، بدنه -9-2-17

نشینی باید از سمتی صورت گیرد که به بناها و معماري وجود دارد، باید حفظ شود و در صورت نیاز به تعریض، عقب

  هاي مزبور آسیبی وارد نشود.بدنه

 هاي تاریخی وجود دارد یا دارايقسمتهایی از یک گذر که در دو طرف آن و در مقابل یکدیگر، بنا و بدنه -9-2-18

  سقف است نباید تعریض شود.

ایجاد پخ در گذرها در صورتی که باعث تخریب ساختمان واجد ارزش تاریخی و معماري گردد مجاز  -9-2-19

  باشد.نمی

ده، هاي لرزاننهرگونه اقدامی که به عرصه آثار تاریخی لطمه وارد سازد از قبیل احداث کانال، نصب دستگاه -9-2-20

هاي سطحی به سمت اد زائد در جوار عرصه و هدایت آبآلات سنگین، انباشت موستفاده از ماشیندودزا و پرسر و صدا، ا

  باشد.واجد ارزش تاریخی و معماري ممنوع می ها و ابنیهمحوطه

هاي برق و تلفن بر روي بدنه بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري و همچنین اتصال علمک گاز و کابل -9-2-21

باشد و باید تدابیر لازم براي حذف آنها از سیماي این گونه بناها اتخاذ راز آسمان بناهاي مذکور مجاز نمیعبور آنها از ف

  گردد.

  کاشت درخت، ایجاد باغچه، پاسیو، سرویس حمام و ایجاد ناودان توکار در مجاورت بناهاي واجد ارزش  -9-2-22

  باشد.تاریخی و معماري مجاز نمی

تشویق به خرید بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري، مرمت و احتمالاً تغییر عملکرد آنها، لازم منظور به  -9-2-23

  در دستور کار آن اداره کل قرار گیرد فرهنگینها توسط میراثاست معرفی مطلوب آ

 بلافصل بناهاي واجد ارزشساخت قطعات مالکیت  کاري و پایانسفت  صدور مجوز ساختمانی، پایان -9-2-24

هایی منوط به اجراي ضوابط و مقررات ارائه شده در این دفترچه و نیز دستورالعمل هاي تاریخیتاریخی و معماري و پهنه

  فرهنگی ارائه خواهد گردید.است که از سوي میراث

 هايپهنه و در بلافصل بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماريمصالح ساختمانی مورد استفاده در نماي بناهاي  -9-2-25

 خشتمحلی،  مصالحبایستی هماهنگ با بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري موجود بوده و از نوع دیوارهاي با  تاریخی

  کاهگل یا آجر با بندکشی سفید یا ترکیبی از کاهگل و آجر انتخاب و اجرا گردد.و نماي 

هاي سفید و کرم و سطوح کامپوزیت در رنگجز هاي براق و رنگی بو سنگ سیمانبري، استفاده از سیمان -9-2-26

  ممنوع است. هاي تاریخیبلافصل بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري و پهنههاي ساختمان نماي دیوار و

اده بایست از نوع سمی هاي تاریخیبلافصل بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري و پهنهشیشه بازشوهاي بناهاي  -9-2-27

  دار (رفلکس) احتراز گردد.هاي انعکاسبه کارگیري شیشهو شفاف بوده و از 
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دار بصورت شیخی، سرپله بایستی بهاي تاریبلافصل بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري و در پهنهدر بناهاي  -89-2-28

متر از بر  2ان حداقل زنشینی به میدر صورت قرارگیري دستگاه پله در بر بدنه بنا، بایستی سرپله با عقب (خرپشته) اجرا شود.

چینی) در قسمت منتهی به بام (از کف بام) طراحی و اجرا گردیده، متر (با احتساب سقف و دوره 50/2بنا و با حداکثر ارتفاع 

 شروع شیب پله بایستی از سمت گذر در نظر گرفته شود.

ي واجد ارزش تاریخی و احداث زیرزمین در صورت امکان در قطعات کاربري مسکونی همجوار بناها -9-2-29

مند درصد مساحت قطعه مالکیت مشروط به بهره 60با رعایت حداکثر ارتفاع مجاز در حداکثر  هاي تاریخیو در پهنه معماري

  بودن از نور و تهویه کافی و رعایت شرایط استحکام بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري بلامانع است.

تواند مطابق با سطح اشغال بنا در طبقه در صورت احداث بنا به صورت گودال باغچه، سطح زیرزمین می -1تبصره

  به صورت دو یا سه طرف ساخت اجرا گردد. % 80همکف تا 

در ا یبلافصل بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري و بناي قطعات مالکیت در نوسازي  آمدگی(کنسول)پیش -9-2-30

  باشد.هاي تاریخی ممنوع میمحوطهو  اهپهنه

ناهاي قطعات بلافصل ب کلیه تأسیسات روي بام اعم از لوله بخاري، کولر و سایر تأسیسات بناهاي واقع در  -9-2-31

رهنگی فهاي اجرایی مصوب میراثها یا طرحستی براساس دستورالعملبای هاي تاریخیو پهنه واجد ارزش تاریخی و معماري

یت نباشند و علاوه بر آن در حداقل ؤهاي مجاور بنا قابل روند که از گذرهاي حاشیه و مالکیتراحی و اجرا شبه نحوي ط

  فضا تجمیع گردیده و با مصالح بنایی مناسب پوشیده گردند.

هاي در عملیات ساخت بنا در قطعات مالکیت بلافصل بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري و پهنه -89-2-32

ایجاد عایق رطوبتی مناسب در کلیه جوانب بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري از عمق زیر پی بناي جدید و تاریخی، 

  هاي آن الزامی است که بایستی پس از اجرا با رویه مناسب پوشانده شود.متر بالاتر از کف یا کفسانتی 50 تا ارتفاع

هاي واقع در مالکیت بلافصل بناهاي واجد ارزش تمانق رطوبتی، سطوح بام کلیه ساخهاي عایپس از لایه -9-2-33

  تاریخی و معماري، بایستی آجر فرش یا کاهگل گردد.

سازي گذرهاي مجاور بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري باید از مصالح مناسب مانند منظور کفبه -9-2-34

  به راحتی انجام گیرد. آجرفرش، بلوك بتنی، سنگ کاتر و غیره استفاده گردد تا تبخیر کف از آن

هاي تاریخی به عمق حداکثر ارتفاع مجاز بناهـاي همجوار بنـاهاي واجد ارزش تاریخی و معمـاري و پهنه -9-2-35

یک قطعه مالکیت از هر سمت، معادل حداقل ارتفاع بناي واجد ارزش تاریخی و معماري مربوطه و در حد یک طبقه روي 

انداز بام و حداکثر معادل ارتفاع بناهاي تاریخی همجوار (هر کدام کمتر متر با احتساب دست 5/4زیرزمین با حداکثر ارتفاع 

، محدودیت ارتفاعی در تمامی سطح محدوده فرهنگیل میراثباشد) خواهد بود. در صورت تعیین حریم از سوي اداره ک

 .تابع ضوابط میراث فرهنگی خواهد بود حریم

 
 






9

0
90



  ابــرگــر گــلی شهــفصیــرح تـــط

ت در صور قطعات مالکیت بلافصل بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري جاز بنا درحداکثر سطح اشغال م -9-2-36

درصد مشروط به احداث حداقل  70درصد، در صورت احداث ساختمان در دو سمت،  60احداث ساختمان در یک سمت 

 40حداقل درصد مشروط به احداث   80درصد در بخش شمالی و در صورت احداث ساختمان در سه یا چهار سمت،  50

 باشد.درصد ساختمان در بخش شمالی با رعایت سایر ضوابط و مقررات مندرج در این دفترچه می

هاي تاریخی با نظر اداره کل میراث فرهنگی انداز بام در محوطهچینی و دستحداقل ارتفاع مجاز دوره -9-2-37

 باشد.متر  5/0تواند می

از، محدودیتی از نظر ارتفاع کرسی براي بناهاي بلافصل بناهاي واجد در صورت رعایت حداکثر ارتفاع مج -9-2-38

 هاي تاریخی وجود ندارد.ارزش تاریخی و معماري و در پهنه

هاي تاریخی و قطعات بلافصل بناهاي واجد ارزش هماهنگی ترکیب و مصالح نماي بناهاي واقع در پهنه -9-2-39

  ی است.تاریخی با نماي بناهاي تاریخی محدوده الزام

گذاري منظر بناهاي واجد ارزش ضروري است مدیریت شهري با اهتمام ویژه نسبت به احیاء و ارزش -9-2-40

تاریخی و معماري از طریق طراحی و دقت در انتخاب پوشش گیاهی فضاي سبز معبر، انتظام انشعابات بنا و خطوط انتقال 

  شهري و البته نورپردازي مناسب اقدام نماید. نیرو، ترکیب چیدمان مبلمان شهري و جانمایی تابلوهاي

  این محوطه به لحاظ سایر ضوابـط ساخت و ساز تابع جـدول شمـاره  دربناهاي مسکونی واقع  -9-2-41

  باشند.می) 15(

مگر به تأیید میراث فرهنگی و   باشدمجاز میهاي تاریخی غیرمحوطههرگونه تفکیک قطعات واقع در  -9-2-42

  .براساس این مجموعه ضوابط

باشد. ولی نوسازي تاریخی غیرمجاز می هايمحوطههرگونه تخریب و نوسازي بناهاي تاریخی واقع در  -9-2-43

  بناهاي غیر تاریخی بلامانع است.

ویب تص باشود ري، توصیه میمنظور تشویق و کمک به حفظ و مرمت بناهاي واجد ارزش تاریخی و معمابه -9-2-44

شده هاي استفاده تعیینگونه وجهی بابت صدور پروانه تعمیر، بازسازي، عوارض پارکینگ و هزینهشوراي اسلامی شهر، هیچ

  از مالک بنا دریافت نگردد. 1-1-9در بند 

مشمول ضوابط و هاي تاریخی از لحاظ ضوابط ساختمانی سکونی واقع در محوطهکلیه کاربریهاي غیرم -9-2-45

  باشند:مقررات زیر می

  حفظ سطح اشغال موجود -

  طبقه 1حداکثر تعداد طبقات مجاز  -

  متر 5/4انداز بام حداکثر ارتفاع بنا با احتساب دست -

  باشند.		تاریخی می هايمحوطهها تابع ضوابط و مقررات سایر ضوابط و مقررات، این کاربریاز لحاظ  -
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  )Tشناسه (تاریخی  بناهايو  هامحوطهضوابط و مقررات : 16 شماره جدول

  پهنه/ بنا
تراکم 

  ساختمانی

حد نصاب تفکیک 

  (مترمربع)

حداکثر سطح 

  اشغال (درصد)

حداکثر سطح 

  (درصد)زیربنا

حداکثر تعداد واحد 

  مسکونی هر قطعه

تعدادطبقات 

  مجاز

حداکثر ارتفاع 

  مجاز (متر)
  توضیحات

بناهاي واجد 

 ارزش تاریخی
  باشد	مجاز نمی  بسیار کم

تثبیت وضع 

  موجود بنا و عرصه 

تثبیت وضع موجود 

  بنا و عرصه 

شرایط تثبیت 

بنا  تاریخی  

تثبیت شرایط 

  تاریخی بنا

تثبیت شرایط 

  تاریخی بنا

مرمت و بهسازي بناهاي 

  گردد.تاریخی تأکید می

بناهاي داخل حریم 

حفاظتی و بلافصل 

بناهاي واجد 

 )1(ارزش 

  5/4  1 1  *60-70-80  *60-70-80  باشد	مجاز نمی  بسیار کم
با مصالح و معماري 

  هماهنگ با بناي تاریخی

درصد، دو طرف  60ابنیه، در صورت یک طرف ساخت * در صورت نوسازي بناهاي مسکونی غیر تاریخی واقع در محدوده حریم

 باشد.درصد می 80درصد و در صورت سه و چهار طرف ساخت 70ساخت

 یکقطعه مالکیت بعد از گذر مجاور یا  1حداقل اي با فاصله حریم حفاظتی بناهاي تاریخی منفرد فاقد محدوده حریم در محدوده  -)1( 

رهنگی از سوي میراث ف يبیشتر باشد. در صورتی که حریماریخی میر مجاور بناي تاریخی) از بناي تقطعه مالکیت مجاور (در موارد فاقد گذ

  تعیین گردد، آن حریم ملاك عمل خواهد بود.
  

  پیوست -10

  مقدمه      

صمیمات تریزیها و پیشنهادات طرحهاي تفصیلی، نوسازي و بهسازي بافت فرسوده و غیره و یا هرگونه تغییري در برنامه

)، صورت 1موردي مراجع قانونی ذیربط بایستی با توجه به اساس طرح جامع گرگاب، اصول و نقشه اساس (نقشه شماره 

یري گگیرد. در غیر این صورت، تغییرات مورد نظر باید توسط شورایعالی شهرسازي و معماري ایران مورد بررسی و تصمیم

  قرار گیرند.

   عه و عمران شهر گرگاباساس طرح پیشنهادي توس -10-1

 3به طور کلی مهمترین عوامل و شاخص هاي در نظر گرفته شده جهت طرح توسعه و عمران شهر گرگاب بر پایه 

عامل نقش اساسی در طرح ریزي کالبدي شهر و شکل گیري طرح جامع شهر  3عامل اصلی استقرار یافته است و این 

  گرگاب داشته اند. 

  این عوامل عبارتند از :

  توسعه و ارتقاء نقش خدماتی محور امام خمینی و محور مطهري  -1

     محدود نمودن توسعه شهر در حد شهر موجود و پیش بینی زمین و جهت توسعه هاي آتی شهر -2

 عملکردي عناصر تاریخی شهر  -احیا کالبدي -3

  توسعه و ارتقاء نقش خدماتی محور امام خمینی و مطهري   -10-1-1

در طرح پیشنهادي محور امام خمینی از قسمت ورودي شهر تا قسمت انتهایی آن در میدان انتهایی شهر و امتداد آن تا 

محور کمربندي شهر به عنوان محور اصلی شهر در زمینه خدمات با مقیاس عملکرد شهري درنظر گرفته شده و محل تقاطع 

 با بالاترین میزان تمرکز خدمات معرفی شده است. آن با محور مطهري به عنوان مرکز اصلی شهر و نقطه 
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جنوبی  مطهري در یک سطح پایین تر خدمات با مقیاس شهري و بین محله اي (منطقه اي) را -همچنین محور شمالی

  برعهده داشته و خدمات شهري را به داخل بافت شهر کشانده است. 

اب را در طرح پیشنهادي شکل داده و ساختار و شیرازه به طور کلی این دو محور ساختار اصلی و کلی بافت شهر گرگ

  اصلی شهر را تشکیل می دهند. 

  محدود نمودن توسعه شهر در حد شهر موجود و پیش بینی توسعه آتی شهر  -10-1-2  

 با توجه به بررسی هاي انجام شده در زمینه ساختار و بافت کالبدي شهر موجود، میزان زمین هاي بلاستفاده و بایر در

سطح شهر زیاد بوده و این امر موجب از هم گسیختگی بافت شهري موجود در برخی نقاط گردیده است، لذا در طرح 

پیشنهادي این مورد در نظرگرفته شده است که توسعه کالبدي شهر در مرحله اول و تا حد امکان در حد موجود کنترل و 

مرحله دوم درصورت نیاز توسعه شهر محدود به زمینهاي محدود شده و از توسعه بیشتر شهر جلوگیري بعمل آید در 

  چسبیده به ضلع شمالی شهر تا حد جاده کمربندي شهر گردد. 

برهمین اساس محدوده محور کمربندي شهر با دور زدن شهر و در نظرگرفتن حریم فضاي سبز براي آن تعریف 

  جلوگیري به عمل آید. گردیده تا از توسعه بی رویه شهر و گسترش بی حد و حصر آن در سطح

 عملکردي عناصر تاریخی شهر  –احیاء کالبدي   -10-1-3

فرهنگی شهر و عناصر هویت بخش شهر گرگاب، در قسمت ورودي -با توجه به آنکه تنها عناصر با ارزش تاریخی

، که مواجه می گردیم شهر تجمع یافته اند و در صورت ادامه بی توجهی به آنها با خرابی و از بین رفتن این آثار تاریخی

امري غیرقابل جبران خواهد بود، لذا در طرح پیشنهادي با توجه ویژه به این آثار و عوامل و در نظر گرفتن پهنه اي خاص 

توریسم و پذیرایی، با همکاري بخش خصوصی، بسترهاي  -جهت توسعه و رشد این عناصر در زمینه هاي گردشگري

ها را فراهم نمود. با این کار علاوه بر تقویت فرهنگ بومی شهر، زمینه هاي ارتقاء فعالیتی آن-عملکردي-احیاي کالبدي

جایگاه هویت شهري و معرفی شهر به سایر افراد جامعه و ساکنان را فراهم نمود. در ضمن آنکه این امر باعث رونق و 

  توسعه اقتصادي شهر نیز می گردد. 

اصر تاریخی شهر به عنوان اصلی اساسی در طرح جامع توسعه و عمران کالبدي عن-براساس موارد بالا، احیاء عملکردي

  شهر گرگاب معرفی گردیده است. 
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 و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر شهري ضوابط -10-2

مصوبه شورایعالی شهرسازي و معماري ایران درخصوص ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر شهري (پاکسازي 

 روها، ساماندهی به منظر شهري)		راهی و پیادهسازي معابر پیادهها، مناسبو بهسازي نماها و جداره

  کلیات  -10-2-1

شورایعالی  28/8/1369چهارم توسعه، تکمیل مصوبه مورخ قانون برنامه  30در راستاي وظایف محوله براساس ماده 

منظور ارتقاء کیفی بصري و ادراکی سیما و شهرسازي و معماري ایران تحت عنوان ضوابط و مقررات نماي شهري و به 

 ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر 25/9/87منظر شهري، شواریعالی شهرسازي و معماري ایران در جلسه مورخ 

 شهري را به شرح زیر تصویب نمود:

  دامنه کاربرد -10-2-1-1

اي ههاي تهیه و تصویب و نظارت بر اجراي طرحاین مصوبه از تاریخ ابلاغ براي کلیه معماران، طراحان شهري، سازمان

نهادهاي ذیربط هاي نظام مهندسی و سایر کار ساختمانی و سازمانها و دیگر مراجع صدور پایانتوسعه شهري و شهرداري

 الاجرا خواهد بود.لازم

  حوزه شمول -10-2-1-2

هاي مسکونی جدیدالاحداث از زمان ابلاغ، مشمول این مصوبه خواهند هاي آتی شهر، شهرهاي جدید و شهركتوسعه

ا مطابق هشود. این طرحهاي موضعی ساماندهی منظر شهري تهیه میهاي موجود نیز به ترتیب اولویت طرحبود. براي بافت

 سال از تاریخ ابلاغ این مصوبه تهیه خواهند شد.  5برنامه تنظیمی و حداکثر  ظرف مدت 

  هدف  -10-2-1-3

 هدف از اجراي این مصوبه:

  تلاش در جهت استفاده بهینه از منابع و تأمین سلامت و رفاه ساکنین -الف 

هاي زیستی در کشور و تلاش در جهت تمعساماندهی به سیما و منظر شهري در شهرها، روستاها و سایر مج -ب 

 ایجاد شرایط مناسب زندگی در آنها

 احیاي فرهنگ معماري و شهرسازي غنی گذشته کشور -ج 

 هاي شهريهاي بصري و کارکردي در فضاها و فعالیتجلوگیري از بروز ناهماهنگی -د 

 هـ ـ افزایش تعاملات اجتماعی و کوشش در جهت تنظیم جریان حیات مدنی

  تعاریف -10-2-2

ها و الحاقات در این مصوبه منظور از منظر شهري کلیه عناصر طبیعی و مصنوع (ساختمان منظر شهري: -10-2-2-1

هاي ها و پهنهها، میادین، گرههاي عمومی شهر شامل خیابانگیاهی و...) قابل مشاهده از عرصهآنها، مبلمان شهري، پوشش

 عمومی است.
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 28/8/1369مصوبه  1منظور از نما در این مصوبه نماي شهري و در انطباق با تعریف ارائه شده در بند  نما: -10-2-2-2

ها که هاي واقع در محدوده و حریم شهرها و شهرك		کلیه سطوح نمایان ساختمان«شورایعالی شهرسازي و معماري ایران 

  باشد.می» نبیاز داخل معابر قابل مشاهده است اعم از نماي اصلی یا نماهاي جا

هایی است که هیچ ساختمانی به صورت منظور از جداره، سطوح مربوط به دیوارهاي محوطه جداره: -10-2-2-3

  بلافصل به آن ملحق نیست، نظیر دیوار باغات و نظایر آن.

رد استفاده قرار ها و گذرهایی است که منحصراً براي عبور پیاده موراه، خیابانمنظور از پیاده راه:پیاده -10-2-2-4

  گیرد.می

  هاي ارتقاء کیفی سیما و منظر شهريکمیته -10-2-3

ها و ها، شرکتها، نهادها، دستگاهمنظور ایجاد هماهنگی میان کلیه سازماناین کمیته نهادي پیشنهادي است که به

در این مصوبه از این پس به گردد. نهاد مذکور 		مؤسسات ذیربط در امر ارتقاء کیفی سیما و منظر در شهرها تشکیل می

  شود.نامیده می» کمیته«اختصار 

  ضوابط کلی -10-2-3-1

 ضوابط مربوط به سیما ومنظر -10-2-3-1-1

بندي و طرح و اجراي بناهاي واقع در مناطق تاریخی شهر باید داراي مقیاس انسانی بوده و دانه -10-2-3-1-1-1

ب با مقیاس، تقسیم بنا به احجام متناسشد. در طراحی معماري بناهاي کلانشناسی مشابه بافت تاریخی شهر داشته باریخت

 بندي بخش تاریخی شهر الزامی است.دانه

اي باشد که علاوه بر رعایت ضوابط در احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهاي ساختمانی باید به گونه -10-2-3-1-1-2

ت زیسشورایعالی شهرسازي و معماري ایران، موجب آلودگی محیطهاي جامع و تفصیلی و سایر مصوبات و مقررات طرح

ساله نسبت به بهسازي مصالح  5اي ها امکان داده شود تا طی برنامهنشود و قابل بازیافت و پاکسازي باشد. به شهرداري

  هاي موجود در شهرها اقدام نمایند.نماي ساختمان

خوانی هاي تاریخی شهر همو بافت و مصالح نما در بخشدر پاکسازي مصالح ساختمانی، رنگ  -10-2-3-1-1-3

  آورد (محلی) انتخاب شوند.داشته و ترجیحاً از مصالح بوم

هاي شهري اعم از تجاري، درمانی، خدماتی، اداري و غیره در کلیه تابلوهاي مربوط به فعالیت -10-2-3-1-1-4

تمان، به صورت هماهنگ براي صنوف مختلف تهیه شود. سطح شهرها باید در انطباق با مبحث بیستم مقررات ملی ساخ

  اشند.ببرداران ملزم به رعایت این مقررات میابعاد، فرم، طرح و محل نصب تابلوها باید توسط کمیته تعیین و مالکین و بهره

باشد و هر تصرف تنها مجاز به تعدد تابلوهاي معرف کاربري در یک منظر شهري مجاز نمی  -10-2-3-1-1-5

  استفاده از یک تابلو در نما یا جداره هریک از معابر شهري که تصرف مذکور در حاشیه آنها قرار دارد، است.
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ا هبه منظور ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابلوهاي تبلیغاتی در مقیاس شهري، به شهرداري -10-2-3-1-1-6

ا، هبه محل و نحوه استقرار تابلوهاي شهري (بیلبوردها) نقاشی شود تا نسبت به تهیه ضوابط و مقررات مربوطاختیار داده می

...) ها و میادین وها، استفاده از نمایشگرهاي بزرگ شهري، تابلوهاي تبلیغاتی، تابلوهاي راهنماي شهري (نام خیابانجداره

ؤسسات ها، نهادها و ما، سازمانهاقدام نماید و به تصویب کمیته برساند. رعایت تصمیمات کمیته در این زمینه براي دستگاه

  دولتی و عمومی در اولویت قرار دارد.

ها (نظیر بالکن، تراس و...) در فضاهاي شهري ممنوع بوده و احداث آمدگی بدنه ساختمانپیش -10-2-3-1-1-7

- جهت تقویت چشمباز نشینی دیوارهاي خارجی از حد زمین تأمین خواهد شد. این فضاهاي نیمهباز با عقبفضاهاي نیمه

برداري از این اندازهاي مناسب شهري، کاهش اثر تابش شدید خورشید، نگهداري گل و گیاه و موارد مشابه بوده و بهره

  فضاها به عنوان انباري (محل نگهداري مواد غذایی، سوخت و غیره) و خشک نمودن البسه ممنوع است.

ي موردنیاز جهت انباري و محل خشک نمودن البسه را در طراحان موظفند در طراحی ابنیه، فضا -10-2-3-1-1-8

  شود.درصد کل مساحت زیربنا جزو مساحت مفید محاسبه نمی 10بینی نمایند. مساحت این فضاها تا سقف درون ابنیه پیش

ها از حد زمین در هنگام تخریب و نوسازي ابنیه از هاي موجود بدنه ساختمانآمدگیتمامی پیش -10-2-3-1-1-9

  شوند.نما یا جداره ساختمان حذف می

مساحت زیربناي هریک از واحدهاي مسکونی به فضاهاي  %15از تاریخ ابلاغ این مصوبه تا سقف  -10-2-3-1-1-10

شود و مسدود نمودن و الحاق فضاي ورودي اختصاص خواهد داشت. این بخش جزء زیربنا محسوب نمیباز و پیشنیمه

  باشد.ها به هر نحو ممنوع میه ساختماننمودن آنها به فضاي محدود

اي طراحی و اجرا 		طراحان و مجریان موظفند معماري بناهاي واقع در تقاطع معابر را به گونه -10-2-3-1-1-11

  ها منجر شود.نمایند که به ارتقاء کیفیت بصري و فضایی تقاطع

هاي واقع در این نقاط 		رح و نماي ساختمانها، طبا توجه به اهمیت معماري نبش، کنج، دروازه -10-2-3-1-1-12

 باید به تأیید کمیته برسد.

ا، ه، رنگ»کمیته«باشد 		هاي شیبدار میدر شهرهایی که پوشش نهایی غالب آنها از انواع پوشش -10-2-3-1-1-13

  آید.نماید که هماهنگی در سیما و منظر شهري فراهم اي معین میجنس و حدود شیب مجاز آن را به گونه

هاي شیبدار در شهرهایی که استفاده از آن در سنت معماري محل نباشد ممنوع استفاده از پوشش -10-2-3-1-1-14

  خواهد بود.

ها و غیره) در طراحی و احداث بناها به تشخیص هاي نامتعارف (نظیر کشتی، میوهاستفاده از فرم -10-2-3-1-1-15

  هاي دولتی در اولویت قرار دارد.ها، نهادها و سازمانبراي دستگاهباشد. رعایت این مصوبه کمیته ممنوع می
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) اي و غیرههاي جیوه		اي، کامپوزیت، شیشهاي (نماهاي آلومینیومی، شیشهاستفاده از نماهاي پرده -10-2-3-1-1-16

ساختمان براي کلیه هاي عمومی، ضمن رعایت مبحث چهارم مقررات ملی هاي بیرونی و قابل مشاهده از عرصهدر جداره

بناهاي دولتی و عمومی ممنوع بوده و استفاده از این مصالح صرفاً درون بناها مجاز است. به مالکین ابنیه موجود فرصت 

سال با اولویت بناهاي دولتی و عمومی، به اصلاح نماي این ابنیه با مصالح جایگزینی که  3شود تا ظرف مدت داده می

  ، اقدام نمایند.شودتوسط کمیته تعیین می

در طراحی و اجراي ابنیه، احداث تأسیسات (نظیر چیلر، کولر و غیره) به صورت نمایان در منظر  -10-2-3-1-1-17

شهري ممنوع است و تأسیسات باید با تمهیدات مناسب از معرض دید عمومی حذف شوند. در ابنیه موجود به مالکان 

  سال به اصلاح نما اقدام نمایند. 3شود ظرف مدت از سوي کمیته مشخص میاي که شود تا مطابق برنامهفرصت داده می

دانگی و غیره حقوق همسایگان را اي که به دلیل ارتفاع زیاد و یا درشتاز این پس احداث ابنیه -10-2-3-1-1-18

از در این خصوص (نظیر هاي مورد نیباشد. کمیته سنجهدر استفاده از نور، مناظر و مواهب طبیعی سلب نماید، ممنوع می

  حداقل فواصل و ارتفاع بناها در همسایگی واحدها) را تعیین خواهد نمود.

  هایی که کمیته تصویب نماید مجاز خواهد بود.هاي سبز در محلاستفاده از بام -10-2-3-1-1-19

  ضوابط مربوط به ساماندهی کالبدي فضاهاي شهري -10-2-3-1-2

هاي سال از تاریخ ابلاغ این مصوبه کلیه کانال 5شود تا ظرف مدت ابنیه فرصت داده میبه مالکین  -10-2-3-1-2-1

هاي ها و کابلها، سیمهاي کولر، ناودانها)، کانالهاي شهري شامل کولرها (اسپیلتتأسیساتی نمایان در نماها و در جداره

ي گاز شهري) و نظایر آن به تدریج از نماهاي شهري هاهاي تأسیساتی به استثناء لوله		برق و تلفن، دودکش بخاري، لوله

هاي گاز شهري نیز بایستی 		اي ساماندهی شوند که در نما یا جداره شهري قابل مشاهده نباشند. لولهحذف و یا به گونه

 آمیزي شود.ها رنگمتناسب با رنگ نماي ساختمان

کت عابرین شود، مطابق مبحث بیستم مقررات نصب تابلوهایی که در معابر موجب اختلال در حر -10-2-3-1-2-2

 ملی ساختمان ممنوع است.

اي هفروشی، صندوق	ها در معابر پیاده (اعم از تلفن عمومی، روزنامهها و کیوسکیابی کابینمکان -10-2-3-1-2-3

  اي انجام شود که مزاحم حرکت عابرین پیاده نباشد.آوري صدقات و...) باید به گونهجمع

ها ها و کیوسکساله نسبت به ساماندهی کابین 3اي به شهرداري امکان داده شود تا مطابق با برنامه -10-2-3-1-2-4

  و اثاثه شهري موجود اقدام نمایند.

ایجاد هرگونه اختلاف سطح (لبه، پله، سکو و....) در مسیر عبور در معابر پیاده ممنوع است و  -10-2-3-1-2-5

  راهه و (رمپ) انجام شود.له شیبتغییرات سطوح بایستی به وسی

اي انتخاب شود که امکان سرخوردن عابرین به حداقل کاهش کفسازي معابر پیاده بایستی به گونه -10-2-3-1-2-6

  آورد انتخاب شده باشد.یافته، امکان پاکسازي داشته و از مصالح بوم
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کین بناهاي حاشیه معبر و شهرداري نگهداري کفسازي معابر باید با همکاري و مشارکت عمومی مال  -10-2-3-1-2-7

  و مرمت شود.

رفته در فضاهاي شهري از نظر فرم، اندازه، رنگ و مصالح بایستی مطابق با طرح کاراثاثه شهري به -10-2-3-1-2-8

  اثاثه شهري و متناسب با بافت و احجام معماري اطراف این فضاها طراحی و اجرا شوند.

هاي گیاهی بومی صورت گیرد. کمیته، الامکان با گونهتوسعه فضاي سبز شهري باید حتیحفظ و  -10-2-3-1-2-9

  نماید.هاي طبیعی، تاریخی و فرهنگی هر شهر مشخص نموده و اعلام میهاي گیاهی بومی را متناسب با ویژگیگونه

  هاي شهريضوابط مربوط به ساماندهی زیرساخت -10-2-3-1-3

هاي موردنیاز در فضاهاي داخلی ساختمان الزامی یسات گرمایشی و سرمایشی و کانالتعبیه تأس -10-2-3-1-3-1

 است.

ازي ها) باید به وسیله کفسراهروها و پیادههاي تأسیساتی موجود در معابر (پیادهکلیه مسیرها و کانال -10-2-3-1-3-2

  براي تعمیر به سهولت فراهم آید.اي احداث شوند که دسترسی به آنها ها باید به گونهمشخص شود. کانال

گیري و ایجاد کانال مشترك انرژي در معابر را با همکاري کمیته موظف است تا زمینه شکل -10-2-3-1-3-3

  هاي ذیربط پیگیري نماید.ها و دستگاهشهرداري، وزارت کشور و سازمان

  ضوابط مربوط به ساماندهی کارکردي فضاهاي شهري -10-2-3-1-4

ها اختیار داده منظور استفاده بهینه از فضاهاي شهري و ایجاد سرزندگی در آنها، به شهرداريبه -10-2-3-1-4-1

، رو آنها بیش از سه متر باشدها در شهرها و ساکنان مجاور در معابري که عرض بخشی از پیادهشود تا با هماهنگی کمیتهمی

و گرم  هاي سردکنندگان آبمیوه و نوشیدنیفروشی و عرضهی چون اغذیههایدر ایام تعطیل و ساعات شبانگاهی به کاربري

اجازه دهند تا بخشی از معبر را با مبلمان مناسب تجهیز و از مراجعین پذیرایی نمایند لکن احداث نرده و یا ایجاد مانع ثابت 

  در مسیر عابرین در آن ممنوع است.

  ررات ضوابط مربوط به نظارت بر اجراي مق -10-2-3-1-5

تحویل نقشه حجمی ابنیه و راندوي مصالح به کارگرفته شده در طراحی ابنیه جدید و ابنیه مجاور  -10-2-3-1-5-1

(همسایگی) براي اخذ پروانه ساختمانی به مراکز بررسی و کنترل نقشه و مراجع صدور پروانه ساختمانی از سوي متقاضیان 

بندي و ریخت در واحدهاي میان احجام از نظر فرم، جنس و رنگ مصالح، دانهها ایجاد هماهنگی الزامی است. در این نقشه

 ها و راهنماهاي موردنیاز در این خصوص از سوي کمیته تدوین و ابلاغ خواهد شد.همسایگی الزامی است. دستورالعمل

هاي ارائه شده قشهکار و گواهی عدم خلاف براي ابنیه جدیدالاحداث منوط به اجراي نصدور پایان -10-2-3-1-5-2

ویژه نما و حجم) خواهند هاي مصوب (بهجهت اخذ پروانه ساختمانی است. مهندسین مشاور ناظر مسئول اجراي دقیق نقشه

 بود.
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  حرکتی -ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري براي معلولین جسمی - 10-3

  ساختمانهاي عمومی -1

آن دسته از ساختمانهایی هستند که یکی از انواع خدمات عمومی را ساختمانهاي عمومی در این ضوابط و مقررات، 

  در اختیار افراد جامعه قرار می دهند. در طرحهاي این گونه ساختمانها باید ضوابط زیر رعایت گردد.

  عناصر مشترك در کلیه ساختمانهاي عمومی -1-1

  ورودیها -1-1-1

  ل دسترس باشد.ورودي اصلی باید براي استفاده همگان قاب -1-1-1-1

  پیاده رو منتهی به ورودي قابل دسترس باید با علایم حسی براي افراد نابینا و نیمه بینا مشخص شود. -1-1-1-2

  ورودي ساختمان حتی الامکان هم سطح پیاده رو باشد. -1-1-1-3

  سانتیمتر باشد. 140حداقل عمق فضاي جلو ورودي  -1-1-1-4

  سانتیمتر باشد. 100مان حداقل عرض بازشوي ساخت -1-1-1-5

ورودیهاي قابل دسترس باید توسط راه قابل دسترس به ایستگاه وسایل نقلیه عمومی، پارکینگ قابل دسترس  1-1-1-6

  و محلهاي سوار شدن مسافران و نیز به خیابانهاي عمومی و پیاد رو ها مرتبط باشند.

ضاها و عناصر قابل دسترس در داخل بنا یا تسهیلات، ورودیها باید با ایجاد راه قابل دسترس به تمام ف 1-1-1-7

  مرتبط باشند.

  راهرو -1-1-2

  سانتیمتر 140حداقل عرض راهرو  1-1-2-1

سانتیمتر بالاي کف تمام شده باشد ،  200تا  70اشیاي نصب شده روي دیوار، که لبه خارجی آنها بین  -1-1-2-2

  گی داشته باشد.سانتیمتر در مسیر راهرو پیشامد 10نباید بیش از 

سانتیمتر از کف تمام شده است،  70پیشامدگی اشیاي نصب شده روي دیوار راهرو که ارتفاع لبه خارجی آنها کمتر از 

  رعایت گردد، به هر اندازه از دیوار مجاز است. 1-2-1-4مشروط بر آنکه عرض مفید عبوري بند 

  کفپوشها با پرزبلند خودداري شود.کف راهرو باید غیرلغزنده باشد و از نصب  -1-1-2-3

چنانچه کف راهرو از فرش یا موکت پوشیده شده باشد، باید نصب آن براي تردد افراد معلول قابل اطمینان  -1-1-2-4

  سانتیمتر ارتفاع داشته باشد. 2باشد. هر گونه برجستگی و اتصال نباید بیش از 

  باشد.در راهرو باید میله دستگرد وجود داشته  -1-1-2-5

  بازشوها (در و پنجره)-1-1-3

  سانتیمتر باشد. 80حداقل عرض مفید هر لنگه در براي عبور صندلی چرخدار  1-1-3-1

در مورد درهایی که به مسیر عبور عمومی باز می شوند تامین دید کافی الزامی است در هر صورت  1-1-3-2

  سانتیمتر باشد. 10ز پیشامدگی لنگه در بازشده در مسیر عبور عمومی نباید بیش ا
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  سانتیمتر باشد. 100حداکثر ارتفاع دید از کف تمام شده  1-1-3-3

  رنگ درها و چارچوب آنها باید در تضاد با رنگ دیوار همجوار خود باشد. 1-1-3-4

  سانتیمتر باشند. 25درها باید داراي پاخور به ارتفاع  1-1-3-5

شی، کشویی و ... که براي افراد معلول غیر قابل استفاده است، در صورت استفاده از درهاي چرخان، گرد 1-1-3-6

  سانتیمتر در جوار آنها براي استفاده افراد معلول الزامی است. 80در معمولی به عرض مفید حداقل پیش بینی یک 

  کلیه درها باید به سهولت باز و بسته شوند. 1-1-3-7

نگ آن در تضاد با رنگ در و فاصله داخلی بین آن و سطح در دستگیره درها باید از نوع اهرمی بوده و ر 1-1-3-8

  سانتیمتر باشد. 7تا  5/3

سانتیمتر و چنانچه هر دو  200حداقل فاصله بین دو در متوالی چنانچه هر دو در در یک جهت باز شوند  1-1-3-9

  ).28و  27سانتیمتر باشد.(شکل هاي  280به داخل باز شوند، 

  

    

  

  فاصله بین دو در متوالی که هر دو در یک جهت باز شوند : 27  شماره ریتصو

  

  

  

  

  

  فاصله بین دو در متوالی که هر دو به داخل باز شوند : 28  شماره ریتصو
  

  

  سانتیمتر باشد. 2حداکثر ارتفاع آستانه درها باید حتی المقدور بدون آستانه باشند در صورت اجبار  1-1-3-10

  به منظور تسهیل در حرکت، پیش بینی سطحی هموار در هر دو سوي در الزامی است. 1-1-3-11

  خروجی اضطراري باید قابل دسترس و هم سطح بوده و به یک راه قابل دسترس ختم شود. 1-1-3-12

  سانتیمتر باشد. 100ثر ارتفاع دستگیره (براي در و پنجره) از کف حداک 1-1-3-13

  )30و  29نصب میله دستگرد کمکی بر روي پنجره ها و درها مطابق شکل ضروري است.(شکل هاي  1-1-3-14
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  ارتفاع و مشخصات میله دستگرد کمکی بر روي درها : 29  شماره ریتصو

  

  

  

  

  

  

  

  

نحوه کاربرد میله دستگرد کمکی بر روي  : 30  شماره ریتصو

  درها

  
  

  

  پنجره هایی که تا کف داراي شیشه هستند در مقابل ضربه محافظت شوند. کلیه درها و 1-1-3-15

  درجه باشد 90زاویه بازشوي در باید حداقل  1-1-3-16

...) باید به رویه قابل تشخیص یا لامسه مجهز دستگیره ((در)) فضاهاي مخاطره زا (اتاق تاسیسات، برق،  1-1-3-17

  شود.

  راه پله 1-1-4

وجود علایم حسی در کف، قبل از ورود به قفسه پله و در پاگردها براي هشدار نابینایان و کم بینایان الزامی  1-1-4-1

  است.

  سانتیمتر باشد. 17سانتیمتر و حداکثر ارتفاع آن  30عرض کف پله  1-1-4-2

  سانتیمتر باشد. 120عرض پله  حداقل 1-1-4-3

  باشد. 6-1-4نصب دستگرد در طرفین پله الزامی است. مشخصات دستگرد باید مطابق بخش  1-1-4-4

  پله باید از جنس سخت و غیر لغزنده باشد 1-1-4-5

  میلیمتر باشد 13شعاع گردي لبه کف پله نباید بیش از  1-1-4-6

  سطح بر روي کف پله ممنوع است. نصب هر گونه اجزاي الحاقی غیر هم 1-1-4-7

  در کناره هاي عرضی پله، پیش بینی جزئیات اجرایی به نحوي که مانع لغزش عصا شود الزامی است. 1-1-4-8

  سانتیمتر باشد. 3پاخور پله باید بسته باشد و پیشامدگی پله از پاخور نباید بیش از  1-1-4-9
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  پله باشد 12حداکثر تعداد پله بین دو پاگرد باید  1-1-4-10

  سانتیمتر باشد 120*120حداقل ابعاد پاگرد پله باید  1-1-4-11

  سطح شیبدار  1-1-5

  سانتیمتر باشد 120حداقل عرض سطح شیبدار  1-1-5-1

  سانتیمتر باشد. 120درصد با عرض حداقل  8متر طول، حداکثر شیب  3براي سطوح شیبدار تا  1-1-5-2

سانتیمتر به  5متر) به ازاي هر متر افزایش طول  9متر طول (تا حد مجاز  در سطوح شیبدار بیش از سه 1-1-5-3

  درصد از شیب آن کاسته شود. 5/0عرض مفید آن اضافه و 

  سطح شیبدار نباید داراي شیب عرضی باشد 1-1-5-4

 در در صورتی که سطح شیبدار در هواي آزاد واقع شود باید به طریقی طرحی گردد که از جمع شدن آب 1-1-5-5

  سطوح حرکت جلوگیري شود.

  متر الزامی است. 9سانتیمتر با در نظر گرفتن حداکثر طول افقی  150پیش بینی یک پاگرد به عمق حداقل  1-1-5-6

  سانتیمتر باشد. 150*150حداقل ابعاد پاگرد سطح شیبدار باید  1-1-5-7

  کف سطح شیبدار باید غیرلغزنده، ثابت، سخت و صاف باشد. 1-1-5-8

سانتیمتر  185سانتیمتر را طی کند و طول افقی آن بیش از  25در صورتی که سطح شیبدار ارتفاعی بیش از  1-1-5-9

  باشد. 6-1-4باشد، نصب میله دستگرد در طرفین آن الزامی است. مشخصات میله هاي دستگرد باید منطبق با بخش 

سانتیمتر با رنگ  5ه محافظ، حداقل به ارتفاع در کناره هاي عرضی و پاگرد سطح شیبدار پیش بینی لب 1-1-5-10

  متضاد با محیط به نحوي که مانع لغزش استفاده کننده گردد الزامی است.

  میله هاي دستگرد  1-1-6

  )31سانتیمتر باشد (شکل  4تا  5/3قطر یا عرض میله دستگرد باید بین  1-1-6-1

  ).31انتیمتر باشد (شکل س 4باید فاصله بین میله دستگرد و دیوار حداقل  1-1-6-2

سانتیمتر و  5/7اگر میله دستگرد در فرورفتگی دیوار نصب شده باشد باید عمق فضاي تو رفته حداقل  1-1-6-3

  )32سانتیمتر بالاي میله ادامه داشته باشد. (شکل  45حداقل 

  میله دستگرد در دو طرف رامپ و یا راه پله باید به صورت ممتد باشد. 1-1-6-4

سانتیمتر از ابتدا و انتهاي آن پیشامده تر و  30لازم است میله دستگرد در کنار پله یا سطوح شیبدار حداقل  1-1-6-5

  )34و  33موازي کف باشد.(شکل 

سانتیمتر  60سانتیمتر و براي کودکان  85ارتفاع میله دستگرد از کف سطح شیبدار یا پله براي بزرگسالان  1-1-6-6

  باشد.

پایان میله دستگرد در دو طرف رامپ و یا راه پله باید به صورت مدور و بدون تیزي باشد و یا باید آغاز و  1-1-6-7

  به طرف کف، دیوار و یا پایه برگشته باشد.
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  میله دستگرد باید در محل اتصال خود ثابت باشد. 1-1-6-8

ده باشد. ابتدا و انتهاي میله باید میله دستگرد و سطوح در جدار آن باید عاري از هر عضو نوك تیز و ساین 1-1-6-9

ا هاي دستگرد باید متضاد بسانتیمتر داشته باشد رنگ میله 3شعاعی معادل حداقل 

  محیط اطراف باشد.

  

  

  

  

  قطر میله هاي دستگرد و فاصله آنها از دیوار : 31  شماره ریتصو

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  نصب میله دستگرد در فرورفتگی دیوار : 32  شماره ریتصو
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ابتدا و انتهاي میله  : 33  شماره ریتصو

  دستگرد در کنار پله ها

  

  

  

  

  

  

 سطحابتدا و انتهاي میله دستگرد در کنار  : 34  شماره ریتصو

  شیبدار

  

  آسانسور -1-1-7

در ساختمانهاي عمومی که براي قابل دسترس بودن طبقات از آسانسور استفاده می شود وجود حداقل یک  1-1-7-1

  آسانسور با مشخصات زیر الزامی است:

 سانتیمتر 80عرض مفید در:  -

 سانتیمتر از کف 75الکترونیکی به ارتفاع مجهز به دو در کشویی با سازه و کار برگرداننده بر اثر ضربه و با چشم  -

 ثانیه زمان توقف 7بازشوي خودکار مجدد در با حداقل  -

 سانتیمتر 110*140حداقل ایعاد مفید اتاقک آسانسور  -

 پوشش کف آسانسور محکم، ثابت، غیر لغزنده -

 سانتیمتر 85مجهز به دستگیره هاي کمکی در دیواره هاي آسانسور در ارتفاع  -

سانتیمتر فاصله آنها از گوشه اتاقک  120تا  100تفاع دکمه هاي کنترل کننده در داخل و خارج از اتاقک آسانسور ار -

سانتیمتر و نیز قابل استفاده براي نابینایان  3سانتیمتر، حداقل قطر آن  5/1سانتیمتر بوده، حداقل برجستگی آن  40آسانسور 

 باشد.

(ورودي) را نشان می دهد با اختلاف رنگ مشخص  شده و کلیه دکمه هاي لازم است دکمه اي که طبقه همکف  -

 کنترل کننده آساسنور داراي رنگی متضاد  با رنگ زمینه خود بوده تا براي افراد نیمه بینا قابل تشخیص باشد.

 در کنار دکمه هاي طبقات خارج و داخل اتاقک آسانسور نصب خط بریل براي نابینایان الزامی است. -

  آسانسور باید هم سطح ورودي و یا در دسترس بلامانع صندلی چرخدار قرار گیرد. 1-1-7-2
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  سانتیمتر باشد. 150*150حداقل فضاي انتظار در جلو آسانسور در هر طبقه باید  1-1-7-3

لازم است توقف آسانسور با علامت صوتی مشخص شود. علامت صوتی باید طوري تنظیم گردد که براي  1-1-7-4

  رفتن، یک بار و براي پایین آمدن دو بار به صدا درآید. بالا

لازم است رنگ در اتاقک آسانسور در تضاد با رنگ دیوار همجوار خود بوده و به علامت بصري و صوتی  1-1-7-5

  مشخص کننده موقعیت اتاقک که در بالاي دره یا بالاي تابلوي فرمان نصب می شود، مجهز باشد.

سانتیمتر و مجهز به تقویت کننده  120تلفن در اتاقک آسانسور، ارتفاع آن از کف حداکثر در صورت نصب  1-1-7-6

  صدا باشد.

چنانچه آسانسورهاي باري، براي مراجعان و کارمندان هم قابل استفاده باشد، باید استانداردهاي ایمنی و  1-1-7-7

  قابل دسترس بودن، در آنها اعمال شود.

  فضاهاي بهداشتی -8 -1-1

  در ساختمانهاي عمومی تعبیه سرویس بهداشتی مخصوص افراد معلول الزامی است. -1-1-8-1

  کف فضاهاي بهداشتی باید لغزنده باشد. -1-1-8-2

سانتیمتر باشد تا گردش صندلی چرخدار در آن  150*170حداقل اندازه فضاي سرویس بهداشتی باید  -1-1-8-3

  امکان پذیر باشد.

  داشتی باید به بیرون باز شود تا گشودن آن در مواقع اضطراري از بیرون امکان پذیر باشد.در سرویس به -1-1-8-4

سانتیمتر از کف و  45نصب کاسه مستراح فرنگی به ارتفاع  -1-1-8-5

  )35سانتیمتر از دیوار مجاور الزامی است. (شکل  30با فاصله 

  

  

  

  ابعاد و اندازه هاي کاسه مستراح فرنگی : 35  شماره ریتصو

  

 
  

سانتیمتر از کف  70در طرفین کاسه مستراح به ارتفاع  6-1-4نصب میله هاي دستگرد با مشخصات بند  -1-1-8-6

  سانتیمتر جلوتر از لبه جلویی کاسه الزامی است. 20و 

سانتیمتر بالاتر از نشیمن 40سانتیمتر از جلو کاسه و  30نصب میله هاي دستگرد کمکی عمود با فاصله  -1-1-8-7

  سانتیمتر از کف باشد. 120تا  80مستراح بر روي دیوار مجاور اجباري است. دامنه نوسان میله هاي عمودي باید 

سانتیمتر از کف و حداکثر  80به ارتفاع نصب میله هاي دستگرد اضافی افقی بر روي قسمت داخلی در،  -1-1-8-8

  سانتیمتر الزامی است. 30سانتیمتر فاصله از محور لولا و با طول حداقل  15
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سانتیمتر قرار گیرد تا امکان دستیابی از روبرو را فراهم  120*75کاسه دستشویی باید در فضایی به ابعاد  -1-1-8-9

  )36سازد (شکل 

سانتیمتر از کف تا پایین لبه دستشویی الزامی است. عمق  75به ارتفاع حداقل  پیش بینی فضاي آزاد، -1-1-8-10

  )37سانتیمتر باشد. (شکل  45سانتیمتر و براي نوك پا  20فضاي آزاد براي زانو باید 

  

  

  فضاي آزاد جلوي کاسه دستشویی : 36  شماره ریتصو

  

  

  

  

  

  

  

فضاي آزاد زیرکاسه دستشویی جهت قرارگیري صندلی  : 37  شماره ریتصو

  چرخدار

  
  

لوله هاي آب گرم و فاضلاب زیر دسشویی باید حفاظت و عایق بندي شوند. در زیر دستشویی نباید  -1-1-8-11

  گوشه هاي تیز وجود داشته باشد.

و براحتی باز و بسته شوند و حداکثر فاصله آنها از لبه جلو شیرهاي دستشویی باید به صورت اهرمی  -1-1-8-12

  سانتیمتر باشد. 60دستشویی 

  ) 36سانتیمتر باشد (شکل  90ارتفاع لبه پایینی آینه دستشویی افراد معلول از کف حداکثر  -1-1-8-13

  سانتیمتر باشد. 100 ارتفاع آویز حوله و جاي صابون و یا دستگاه خشک کن برقی از کف نباید بیش از -1-1-8-14

  سانتیمتر باشد. 80*150فضاي آزاد کف، در جلو وان باید به ابعاد  -1-1-8-15

  سانتیمتر باشد 120*120فضاي آزاد زیر دوش باید  -1-1-8-16

  تعبیه صندلی تاشو جهت سهولت جابجایی در حمام (زیردوشی، وان) الزامی است. -1-1-8-17

سانتیمتر که به هر دو صورت دوش ثابت یا  150با شلنگ به طول حداقل  در حمامها یک سر دوشی -1-1-8-18

  دوش دستی قابل استفاده باشد، باید تامین شود.
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  آبخوري و آب سردکن 1-1-9

  لازم است کلیه آبخوریهاي نصب شده در ساختمانها براي افراد معلول نیز قابل استفاده باشد. 1-1-9-1

سانتیمتر عمق داشته  50تا  45سانتیمتر از کف باشد و بین  70ي آزاد زانو به ارتفاع آبخوري باید داراي فضا 1-1-9-2

  )  37باشد.(شکل 

سانتیمتر جلو آبخوري براي حرکت صندلی چرخدار وجود داشته  120*75لازم است فضاي آزاد به ابعاد  1-1-9-3

لی جرخدار بتواند به صورت موازي از آن استفاده باشد تا در مواقعی که فضاي آزاد براي زانو وجود ندارد، فرد روي صند

  )38نماید(شکل 

  )39سانتیمتر از کف تمام شده بیشتر باشد(شکل  90ارتفاع فواره نباید از  1-1-9-4

  

  

  

  فضاي آزاد جلوي آبخوري براي حرکت صندلی چرخدار : 38  شماره ریتصو

  

  

  

  

  

  

  ارتفاع فواره آبخوري از کف تمام شده : 39  شماره ریتصو

  

  

  

  علایم  -1-1-10

کلیه اماکن، فضاهاي شهري و قسمتهایی از ساختمانهاي عمومی که براي استفاده ویژه افراد معلول طراحی  1-1-10-1

  معلول مشخص گردند.و تجهیز گردیده اند باید به وسیله علایم بین المللی ویژه افراد 

علایم و نوشته ها باید واضح بوده و فاقد انعکاس نور و در تضاد با زمینه خود باشند. مانند نوشته هاي  1-1-10-2

  روشن روي زمینه تاریک یا بالعکس

م سانتیمتر از کف تما 170تا  140علایم داخلی ساختمان باید در کنار و طرف قفل درها و در ارتفاع بین  1-1-10-3

  شده نصب شوند.
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به منظور هدایت افراد نیمه بینا به مکانهاي عمومی، لازم است با استفاده از چراغها و رنگها به علامتگذاري  1-1-10-4

  در طول مسیر پرداخت.

  کنترل الکتریکی  1-1-11

  .سانتیمتر از کف قرار گیرند 120تا  40کنترل هاي الکتریکی و مکانیکی باید در فاصله  1-1-11-1

سانتیمتر باید در مجاور کنترل هاي الکتریکی پیش بینی شود تا از  75* 120فضاي آزاد کف به ابعاد  1-1-11-2

  روبرو به طور موازي براي شخص روي صندلی چرخدار قابل دسترس باشد.

  سانتیمتر الزامی است. 120در کلیه فضاها بهداشتی نصب زنگ خطر در ارتفاع  1-1-11-3

  طر اعلام خ 1-1-15

  نصب سیستم هاي هشدار دهنده شنیداري  و دیداري در کلیه ساختمانهاي عمومی الزامی است 1-1-12-1

  هشدار هنده لامسه اي باید شناخته شده در محدوده یک ساختمان یکنواخت باشد. 1-1-12-2

هاي د درهاي بارانداز، اتاقدرهایی که به فضاهاي خطرناك براي اشخاص نیمه بینا و نابینا باز می شوند (مانن 1-1-12-3

  تاسیسات حرارتی، انبارها و مشابه آنها) باید با اختلاف رنگ و نیز علایم حسی لامسه اي مشخص شوند.

  تلفن  1-1-13

ضروري است تلفن هاي مجهز به سیستم تقویت صدا، در بیمارستانها، فضاي سالن انتظار هتل ها، پایانه هاي  -

 کانهاي مشابه تعبیه گردند.مسافربري، زندانها و سایر م

  علایم 1-1-10

کلیه اماکن، فضاهاي شهري و قسمتهایی از ساختمانهاي عمومی که براي استفاده ویژه افراد معلول طراحی  1-1-10-1

  و تجهیز گردیده اند باید به وسیله علایم بین المللی ویژه افراد معلول مشخص گردند.

بوده و فاقد انعکاس نور و در تضاد با زمینه خود باشند. مانند نوشته هاي  علایم و نوشته ها باید واضح 1-1-10-2

  روشن روي زمینه تاریک یا بالعکس

سانتیمتر از کف تمام  170تا  140علایم داخلی ساختمان باید در کنار و طرف قفل درها و در ارتفاع بین  1-1-10-3

  شده نصب شوند.

نا به مکانهاي عمومی لازم است با استفاده از چراغها و رنگها به علامتگذاري به منظور هدایت افراد نیمه بی 1-1-10-4

  در طول مسیر پرداخت.

  کنترل الکتریکی 1-1-11

  سانتیمتر از کف قرار گیرند.  120تا  40کنترل هاي الکتریکی و مکانیکی باید در فاصله  1-1-11-1

در مجاور کنترل هاي الکتریکی پیش بینی شود تا از روبرو سانتیمتر باید  75*120فضاي آزاد کف به ابعاد  1-1-11-2

  به طور موازي براي شخص روي صندلی چرخدار قابل دسترس باشد

  سانتیمتر الزامی است. 120در کلیه فضاهاي بهداشتی نصب زنگ خطر در ارتفاع  1-1-11-3
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  اعلام خطر  1-1-12

  در کلیه ساختمانهاي عمومی الزامی است. نصب سیستم هاي هشدار دهنده شنیداري و دیداري 1-1-12-1

  هشداردهنده لامسه اي باید شناخته شده و در محدوده یک ساختمان یکنواخت باشد. 1-1-12-2

درهایی که به فضاهاي خطرناك براي اشخاص نیمه بینا و نابینا باز می شوند (مانند درهاي بارانداز، اتاقهاي  1-1-12-3

  شابه آنها) باید با اختلاف رنگ و نیز علایم حسی لامسه اي مشخص شوند.تاسیسات حرارتی، انبارها و م

  تلفن  1-1-13

ضروري است تلفن هاي مجهز به سیستم تقویت صدا، در بیمارستانها، فضاي سالن انتظار هتل ها، پایانه هاي مسافربري، 

  زندانها و سایر مکانهاي مشابه تعبیه گردند.

  فضاهاي تجمع 1-1-14

نانچه در ساختمانهاي عمومی، مکانهاي تجمع پیش بینی شده باشد، باید تعداد محل پیش بینی شده چ 1-1-14-1

  براي صندلی چرخدار با جدول زیر مطابقت داشته باشد.

  :  تعداد محل پیش بینی براي صندلی چرخدار17 شماره جدول

  محل براي صندلی چرخدارتعداد لازم   ظرفیت صندلی و محوطه تجمع

  3  70تا  50

  4  100تا  76

  5  150تا  101

  6  200تا  151

  7  300تا  201

  8  400تا  301

  9  500تا  401

  درصد از کل 2  1000تا  501

  نفر 1000نفر ظرفیت بیشتر از  100براي هر  1درصد به اضفه  2  1000بیشتر از 
  

  سامنتیمتر باشد 120*170باید  ابعاد محل استقرار صندلی چرخدار 1-1-14-2

محل هاي صندلی چرخدار باید همردیف و پیوسته به صندلیهاي ثابت و در تمام سطح صندلیهاي ثابت پخش  1-14-3

شده باشد این محلها باید به یک راه قابل دسترس که به عنوان راه خروج اضطراري نیز هست، متصل باشند و باید در 

  دید قسمت هاي دیگر قرار بگیرد. موقعیت زاویه دید برابر با

درصد با شرط حفظ  50استثنا: استقرار محل هاي دید قابل دسترس به صورت مجزا در مکانهاي با شیب پیش از 

خطوط دید مجاز است استقرار محل هاي دید قابل دسترس به صورت مجزا در مکان هاي همتراز نظیر بالکن ها و یا 

  بل دسترس دارند مجاز است.طبقاتی که راه خروج اضطراري قا

  زمین یا کف در محل هاي صندلی چرخدار باید مسطح، محم، ثابت و غیر لغزنده باشد.  1-1-14-4






1

10
110



  ابــرگــر گــلی شهــفصیــرح تـــط

یک راه قابل دسترس باید محلهاي استقرار صندلیهاي چرخدار را به محدوده صحنه متصل کند. اتصال  1-1-14-5

  لباس و دیگر فضاهاي مورد استفاده هنر پیشگان می شود.شامل: صحنه، پشت صحنه، اتاقکهاي رختکن، گنجه هاي 

 15در صورتی که گوشی براي صندلی هاي ثابت پیش بینی شده باشد، این صندلیها باید در فاصله دید  1-1-14-6

  متر از صحنه یا محدوده نمایش قرار داده شوند.

  نیمکت و میزکار 1-1-15

میزهاي کار به صورت ثابت یا جاسازي شده پیش بینی شده باشد، حداقل در صورتی که در ساختمانی، نیمکت، میز یا 

درصد از فضاي نیمکت ها، میزها یا میزهاي کار با حداقل یکی از آنها (هر کدام بیشتر باشد) باید مطابق شایط زیر قابل  5

  دسترس افراد معلول باشد:

جلو میزها یا سطوح کار پیش بینی شده باشد، در صورتی که فضاهاي نیمکت براي اشخاص یا صندلی چرخدار  -الف

  سانتیمتر عمق داشته باشد. 50سانتیمتیر عرض و  75سانتیمتر بلندي و  71حداقل باید 

  سانتیمتر از کف یا زمین باشد. 85تا  70ارتفاع سطح میزها و سطوح کار باید بین  -ب

  ضوابط خاص کاربریها 10-3

  استثناآت -10-3-1

  هر نوع کاربري، باید با این ضوابط انطباق داشته باشند به استثناي موارد زیر:  بناها و تسهیلات با

) استثناآت کلی: قابل دسترس بودن اتاقهاي تعمیر و ماشین آلات آسانسورها در بالا و پایین، اتاقهاي تاسیسات 1

ات تلفن، اتاقهاي عمومی تاسیس مکانکی، لوله کشی ها و کانال هاي سرویس راههاي تاسیسات زیرزمینی، قفسه هاي برق و

  و خدمات الزامی نیست.

) استثناآت ارتش: تسهیلات ذکر شده در ذیل نیازي به قابل دسترس بودن ندارند ولی قابل دسترس بودن آنها توصیه 2

  می شود، چون در آینده ممکن است استفاده دیگري از این بناها بشود. 

نگهداري و تعمیر هواپیما، وسایل نقلیه ارتشی، جایی که تمام کارها باید الف) مسکونی افراد مجرد ارتشی، تسهیلات 

توسط افراد ارتشی با توانایی جسمی انجام شود و به طور کلی تمام تسهیلاتی که فقط براي استفاده و اشتغال افراد نظامی 

  با توانایی جسمی پیش بینی شده باشند. 

دیگر کارهاي نظامی و مشابه آنها که تنها براي استفاده افراد نظامی با  ب) آن قسمت از تسهیلات مربوط به سربازان و

ا مجاز حرکتی ر –توانایی جسمی طراحی و ساخته شده است، بجز قسمتهایی که استخدام افراد نظامی با ناتوانی جسمی 

  می داند و به جز قسمتهایی از ساختمان که مورد مراجعه و استفاده عموم باشند.

ظامیان: در مورد محل سکونت نظامیان که در درجه اول براي نظامیان با توانایی جسمی و افراد فامیل ج) مسکونی ن

  حرکتی قابل دسترس باشند. –درصد از کل خانه هاي ساخته شده باید براي افراد معلول جسمی  5آنهاست، حداقل 

  وابط طراحی براي افراد معلول باشند.محوطه هاي عمومی مانند پیاده روها و ورودیهاي مشترك باید منطبق با ض

  در سایر ساختمانهاي عمومی رعایت موارد زیر الزامی است: -10-3-2
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  رستوران و چایخانه  10-3-2-1

درصد از تمام صندلیها و میزهاي ثابت با حداقل یکی از آنها (هر کدام بیشتر باشد) در رستورانها یا چایخانه  5حداقل  -

 راد معلول باشندها باید قابل دسترس اف

 سانتیمتر باشد. 90عرض آزاد براي گذر صندلی چرخدار در صف دریافت غذا باید حداقل  -

  سانتیمتر از کف تمام شده ارتفاع داشته باشد. 85در سلف سرویس ها، پیشخوان مسیر حرکت سینی ها نباید بیش از  -

  هتل ها  10-3-2-2

اتاق قابل دسترس با سرویسهاي بهداشتی و لوازم مناسب براي افراد معلول اتاق، باید یک  25کلیه هتل ها تا ظرفیت  -

اتاق اضافه، پیش بینی یک اتاق مناسب دیگر براي افراد معلول ضروري است. این اتاقها باید  25داشته باشند. به ازاي هر 

 به طور یکنواخت در بین اتاقهاي معمولی هتل توزیع گردند.

تخت باید یک تخت و یک سرویس بهداشتی مناسب براي استفاده  30مانسراها تا ظرفیت کلیه مسافرخانه ها و مه -

 تخت دیگر یک تخت با سرویس بهداشتی مناسب براي افراد معلول اضافه شود. 30افراد معلول داشته باشند به ازاي هر 

  مراکز بهداشتی، درمانی و آسایشگاهی  10-3-2-3

لو ساختمان طراحی شود. این ورودي باید در جوار یا در امتداد فضاي سوار حداقل یک ورودي قابل دسترس در ج -

 متر در نظر گرفته شود. 6سانتیمتر و حداقل طول  150شدن مسافر به اتومبیل با حداقل عرض 

 اتاقهاي خواب قابل دسترس بیماران باید در انطباق با شرایط زیر باشند: -

درجه صندلی چرخدار را که دایره اي است به  180د لزوم براي چرخیدن هر اتاق خواب باید فضاي آزاد مور -الف

 سانتیمتر داشته باشد. 150قطر 

سانتیمتر بین پاي  100سانتیمتر در دو طرف تختخواب و  90هر اتاق یک نفره باید حداقل یک فضاي آزاد برابر  -ب

  تختخواب تا دیوارها داشته باشد.

  تختخوابه باید فضاهاي آزاد به اندازه زیر تامین گردد:در هر اتاق دو یا چند  -ج

 سانتیمتر) حدفاصل پایین تختخواب با دیوار مقابل  130سانتیمتر (ترجیحا  100حداقل  -

 سانتیمتر حدفاصل لبه کناري تختخواب با دیوار مجاور 90حداقل  -

 سانتیمتر بین دو تختخواب 120حداقل  -

  بستري و یا خواب یک سرویس بهداشتی قابل دسترس پیش بینی شود.لازم است براي هر اتاق  -د

  مراکز تجاري 10-3-2-4

سانتیمتر ارتفاع داشته و براي خرید و فروش اشیا و همچنین پخش  90در محلی که پیشخوان هاي مراجعان بیشتر از  -

تا  70ین ی باید با حداکثر ارتفاع باجناس به مردم پیش بینی شده اند، یک پیشخوان اضافی یا یک بخش از پیشخوان اصل

 سانتیمتر بالاتر از کف تمام شده در نظر گرفته شود. 85
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در فروشگاهها حداقل یک مسیر پرداخت قابل دسترس پیش بینی شود. حداقل عرض این مسیر در تمام طول آن  -

  سانتیمتر بیشتر باشد. 85یر ازسانتیمتر بوده و ارتفاع پیشخوان مجاور از کف تمام شده نباید در طول مس 90باید 

  کتابخانه  10-3-2-5

کلیه فضاهاي عمومی کتابخانه از جمله عناصر وابسته مانند توالت ها، تلفن ها و پارکینگ ها باید قابل دسترس  -

 باشند.

زها یدرصد یا حداقل یکی از هر عنصر نیمکت ثابت، میزها یا محلهاي مطالعه و همچنین فضاي آزاد بین م 5حداقل  -

 باید قابل دسترس باشند.

سانتیمتر باشد. ارتفاع  90حداقل فضاي آزاد مسیر در محل برگه دان، قفسه مجلات، یا قفسه کتابهاي مرجع باید  -

سانتیمتر از کف تمام شده باشد. (شکل  135تا  15سانتیمتر و از پهلو باید بین  120تا  40قابل دسترس از روبرو باید بین 

 )42 و 41و  40هاي 

 سانتیمتر باشد. 90حداقل عرض آزاد مسیر بین ریف ها باید  -

در کتابخانه هایی که حجم زیاد کتابها اجازه تقسیم آنها در قفسه هایی با مشخصات فوق نمی دهد، استفاده از قفسه  -

 هایی با ارتفاع بیشتر براي نگهداري کتاب مجاز است.

  

  

  حداقل عرض آزاد مسیر بین ردیف هاي کتابخانه : 40  شماره ریتصو

  

  

 

  

  

  اندازه هاي مناسب براي دستیابی از مقابل : 41  شماره ریتصو

  

  

  

  

  

  اندازه هاي مناسب براي دستیاي از پهلو : 42  شماره ریتصو
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  ساختمان هاي مسکونی - 10-3-2-6

عمده ترین هدف از ارائه ضوابط طراحی مسکن، به وجود آوردن شرایط استقلال فردي معلول در محیط مسکونی و 

  ایجاد زمینه براي قراردادن معلول در کنار خانواده به عنوان یک عضو فعال، از طریق به کار گرفتن تمهیدات معماري است.

واحدهاي مسکونی باید قابل استفاده براي افراد معلول طراحی شده باشد.  %5حداقل در مجتمع هاي مسکونی  -

واحد مسکونی دارند، حداقل یک  20همچنین در مجتمع هاي مسکونی ساخته شده با اعتبارات کامل دولتی که کمتر از 

  واحد قابل دسترس براي افراد معلول باشد.

محل می باید داراي آسانسور باشد، آسانسور و فضاهاي  در ساختمانهاي مسکونی که بر طبق ضوابط شهرداري -

  عمومی بنا باید قابل دسترس براي افراد معلول باشد

واحد مسکونی  10و بیش از  10و با تعداد  2-5در ساختمانهاي مسکونی که در ارتفاع کمتر از ارتفاع مندرج در بند   -

  ترسی افراد معلول باشد.ساخته می شوند، باید حداقل سطح همکف در مشاع، قابل دس

  مسکن قابل دسترس -

  در واحد مسکونی قابل دسترس باید ضوابط زیر رعایت شده باشد:

  این ضوابط باشد 1-1-4ورودي واحد مسکونی باید مطابق بند  

  این ضوابط باشد 2-1-4راهرو واحد مسکونی باید مطابق بند  

  این ضوابط باشد. 3-1-4بند بازشوهاي واحد مسکونی (در و پنجره) باید مطابق  

  این ضوابط باشد. 4-1-4راه پله واحد مسکونی باید مطابق بند  

  این ضوابط باشد 5-1-4سطح شیبدار در واحد مسکونی باید مطابق بند  

  این ضوابط باشد 6-1-4دستگردها در واحد مسکونی باید مطابق بند  

  این ضوابط باشد. 7-1-4آسانسور در واحد مسکونی باید مطابق بند  

  این ضوابط باشد. 8-1-4حداقل یک فضاي بهداشتی (حمام، توالت و دستشویی) باید مطابق بند  

  این ضوابط باشد. 11-1-4کنترل هاي الکتریکی و مکانیکی واحد مسکونی باید مطابق بند  

  ات براي افراد معلول با مشخصبراي هر واحد مسکونی قابل دسترس باید حداقل یک واحد پارکینگ قابل استفاده

  ذیل در نظر گرفته شود:

  باشد 2-1و  1-1مسیر پیاده قابل دسترس از محوطه پارکینگ تا ورودي واحد مسکونی باید مطابق با بندهاي  *

  حتی الامکان حد فاصل بین پارکینگ و منزل براي محافظت فرد معلول سرپوشیده شود. *

  متر باشد 5* 5/3براي افراد معلول باید ابعاد پارکینگ قابل استفاده  *

  متر باید باشد. 40/2افراد معلول حداقل ارتفاع آزاد پارکینگ قابل استفاده براي افراد معلول  *


  در چند طبقه باشند اطلاق می شود.مجتمع مسکونی به ساختمان هاي مسکونی که داراي بیش از چهار واحد مسکونی در یک طبقه و یا بیش از هشت واحد






1

14
114



  ابــرگــر گــلی شهــفصیــرح تـــط

  باید داراي شرایط زیر باشد: آشپزخانه در واحد مسکونی قابل استفاده براي افراد معلول. *

به گونه اي طراحی شود که تمام وسایل آشپزخانه براي شخص با  سانتیمتر باید 120*75فضاي آزاد کف به ابعاد  *

  صندلی چرخدار از روبرو و یا از پهلو قابل دسترس باشد.

 40سانتیمتر، با فضاي آزاد براي قرارگیري پا به عمق  85تا  75سانتیمتر و ارتفاع  75حداقل سطح کاري با عرض  *

  )44و  43ر آشپزخانه در نظر گرفته شود. (شکل هاي سانتیمتر، باید د 70تا  65سانتیمتر و ارتفاع 

  )45سانتیمتر از کف و قابل برداشتن باشد(شکل  85تا  70هاي زیر ظرفشوها باید ارتفاع قفسه *

  

  

  

  

فضاي آزاد جلوي سطح کاري با میز جهت قرارگیري  : 43  شماره ریتصو

  صندلی چرخدار

  

  

  

  

  

  

      

ابعاد و اندازه زیر سطح کاري با میز جهت  : 44  شماره ریتصو

  قرارگیري صندل چرخدار

  

  

  

  

  

  فضاي آزاد بر ظرفشویی جهت قرارگیري صندلی چرخدار : 45  شماره ریتصو
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وجود داشته باشد. لوله آب گرم و لوله تخلیه آن در زیر ظرفشو باید زیر ظرفشوها نباید سطوح نوك تیز و ساینده  *

  با پوشش عایق پیش بینی شود.

  سانتیمتر باشد. 75لوله هاي آب و فاضلاب باید به نحوي نصب شوند که ارتفاع ظرفشو از کف  *

سانتیمتر بدون  45حداقل سانتیمتر و عمق  65زیر ظرفشوها باید فضایی آزاد براي قرارگیري پا به ارتفاع حداقل  *

  سانتیمتر باشد. 16مانع وجود داشته باشد و عمق سینک ظرفشویی نباید پیش از 

سانتیمتر از کف باشد. حداکثر ارتفاع پایین ترین طبقه قفسه هاي  80ارتفاع قفسه هاي قسمت پایین باید حداکثر  *

  سانتیمتر باشد. 120فوقانی 

  ایوان در واحد مسکونی قابل استفاده براي افراد معلول باید قابل دسترس فضاهاي زندگی، غذاخوري، خواب و

  سانتیمتر جهت قرارگیري، عبور و استفاده از وسایل) باشد. 140*140براي این افراد (داراي فضاي آزاد به ابعاد 

 باشند: بل دسترسانباري شامل قفسه بندیها، گنجه ها و کشوهاست که باید طبق ضوابط زیر براي افراد معلول قا  

سانتیمتر باید به گونه اي طراحی شود که کلیه قسمت هاي انباري براي فرد با  120* 75فضاي آزاد کف به ابعاد  *

  صندلی چرخدار از روبرو یا از پهلو قابل دسترس باشد.

سانتیمتر باشد  135تا  25سانتیمتر و از پهلو بین  120تا  40ارتفاع دستیابی از روبرو به وسایل داخل انباري بین  *

  )46(شکل 

 سانتیمتر باشد. 140ارتفاع محل رخت آویز از کف  *

  

  

  

  

ارتفاع دستیابی از مقابل و از  : 46  شماره ریتصو

  صندلی چرخدارپهلو براي 
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  کاربري اراضی پیشنهادي طرح تفصیلی گرگاب :4  شماره نقشه
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  ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازي  :5  شماره قشه
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محدوده بافت فرسوده :6  شماره نقشه 
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