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  : مقدمه
انداز، اهداف و راهبردهاي بلندمدت  عنوان مهمترین سند اجرایی براي تحقق چشم سند ضوابط و مقررات، به

در . توسعه و عمران محدوده، ابزاري است براي هدایت و کنترل تحولات کالبدي و ساماندهی شهر بر اساس نظام کاربري
 .گردد انواع کاربري اراضی، تبیین می پس، ضوابط خاص هر یک ازاین سند، ابتدا ضوابط عام براي شهر حسن آباد و س
در عین حال . قابل اعمال است تفصیلیاز طریق ضوابط و مقررات طرح  کنترل ساخت و سازها در شهر حسن آباد

هاي   کاربريها و پیشنهادات طرح را تحقق بخشید و استفاده بهینه از اراضی شهر براي   ریزي  توان برنامه  از این طریق می
  .مختلف شهري و گذربندي مناسب آن را فراهم آورد

هاي  مانند کاربري، کارکرد یا تناسب فعالیت(در این نظام نحوه استفاده از اراضی، بر مبناي کم و کیف عملکردها 
د تراکم و مانن(پذیري  و جمعیت) شامل میزان تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات(هاي کالبدي  ، مؤلفه)مجاز و مشروط

شوند تا نحوه استفاده از اراضی و ساخت و ساز، به مقتضاي الزامات هر کاربري،  متمایز می) تعداد واحدهاي مسکونی
  .سامان یابد

شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران در خصوص تعاریف و  10/3/89این مجموعه براساس صورتجلسه مورخ 
هاي شهري به تفکیک سطوح تقسیمات شهري و مصوبه  عملکرد مجاز کاربريها،  هاي شهري و سرانه آن مفاهیم کاربري

  .و سایر مصوبات مرتبط تهیه و تنظیم گردیده است 26/12/78مورخ  18591ت/64677هیأت محترم وزیران به شماره 
یا تغییر هاي رسمی مورد استفاده در این ضوابط مورد تجدید نظر  ها و دستورالعمل نامه که آیین همچنین درصورتی

  .بایست موارد جدید در ضوابط مورد استفاده قرار گیرد قرار گیرد، می
رعایت مقررات ملی عمومی ساختمان و سایر قوانین و ضوابط الزامی نسبت به مقررات مندرج در این سند، مربوط 

ن دو مقررات مغایرتی حاصل هاي استفاده از زمین در اولویت قرار دارد، به این معنی که هرگاه بین ای به هریک از حوزه
که بین دو یا  بایست رعایت گردد و در صورتی تري دارد می گردد، همواره مقررات عمومی ساختمان که جنبه محدودکننده

  . بایست مورد استفاده قرار گیرد تر باشد می کنندهچند مورد از مقررات نیز مغایرتی پیش آید هر کدام که محدوده 
زهاي صادر شده همچنان به قوت خود باقی است و مستندات این مجلد پس از تصویب، حقوق مکتسبه براي جوا

  .الاجرا خواهد بود برداري دارند لازم در اراضی و قطعاتی که نیاز به کسب مجدد جواز ساخت و بهره
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  ضوابط و مقررات   تعاریف -1

 : کاربري اراضی
شوراي عالی شهرسازي و  10/3/89براساس صورتجلسه مورخ  برداري از اراضی که عبارت است از نوع استفاده و بهره

هاي شهري به  هاي شهري و سرانه آنها، عملکرد مجاز کاربري معماري ایران در خصوص تعاریف و مفاهیم کاربري
  .تفکیک سطوح تقسیمات شهري تعریف شده است

  سطوح خالص شهري: 
دمات عمومی و شبکه ارتباطی شهري را در بر بخش گسترده درون محدوده شهر که بافت مسکونی، فضاهاي خ

  .گیرد می
 بلوك شهري:  

هاي شریانی درجه دو و بالاتر؛ و در مواردي نیز با  هاي پیرامونی با خیابان بخش از گستره بافت شهري که در لبه
  .تعریف شده است... خط مترو، آزادراه،   آهن، مسیل، راه  عوارضی مانند رودخانه،

 تراکم جمعیتی : 
  . بارتست از نسبت تعداد جمعیت به واحد سطح که مقیاس آن در مطالعات شهري کشور نفر در هکتار استع

 تراکم خالص جمعیت: 
عبارت است از نسبت جمعیت ساکن در هر محدوده به سطح اختصاص یافته جهت کاربري مسکونی در آن محدوده  

  ). هکتار(به واحد سطح 
  ب اشغال واحد مسکونیضری(تراکم جمعیت در واحد مسکونی :( 

تراکم در واحد مسکونی یعنی متوسط تعداد افراد ساکن در یک واحد مسکونی در محدوده معینی از شهر به این 
  .گویند تراکم ضریب اشغال واحد مسکونی نیز می

 تراکم ناخالص مسکونی : 
به سطح کل ) حیه یا محلهیا نا(تراکم ناخالص مسکونی عبارت است از نسبت تعداد جمعیت ساکن در هر شهر 

 . اراضی مسکونی همان شهر برحسب نفر در هکتار
 تراکم خالص مسکونی : 

نسبت جمعیت کل شهر یا هر بخش از آن به مساحت خالص مسکونی کل شهر یا هر بخش از آن تراکم خالص 
  .شود مسکونی نامیده می

 تراکم واحد مسکونی: 
  .تار در محدوده معینی از شهرعبارت است از تعداد واحد مسکونی در هر هک 

 مراتب خدمات شهري سلسله : 
بر حسب پوشش جمعیتی، تناوب مراجعه و مقیاس عملکردي ) غیرمسکونی(هاي خدماتی  بندي کاربري مقصود دسته

 .یابند کاربري خدماتی مربوطه است که در قالب نظام تقسیمات شهري عینیت می
  خدمات: 

 هاي شهري، مصوب شوراي در این ضوابط و مقررات بر اساس تعاریف کاربريتعاریف کلیه خدمات شهري مندرج  
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  . عالی شهرسازي و معماري ایران ارائه شده است 
 اي خدمات محله : 

تواتر استفاده از این خدمات که احتیاجات اولیه . باشد اي می اي از خدمات که مقیاس عملکرد آنها محله دسته
دسترسی به این خدمات عموماً بصورت پیاده . باشد بصورت روزانه تا هفتگی میکنند،  ساکنان محله را مرتفع می

  .بینی شده است پیش
 اي خدمات ناحیه: 

 تأمیناین خدمات نیازهاي درجه دوم ساکنان ناحیه را . اي است آن دسته از خدمات که مقیاس عملکرد آنها ناحیه 
  . اي است ا ماهانه و کمتر از خدمات مقیاس محلهتواتر استفاده از این خدمات عموماً هفتگی ت. کنند می

 اي خدمات منطقه: 
کنند و به صورت ماهانه و تخصصی مورد نیاز شهروندان  هاي خدماتی که در مقیاس منطقه عمل می فعالیت 

  .باشند می
 خدمات شهري: 

ي تخصصی با تواتر دسته از خدماتی هستند که به صورت ماهانه یا سالانه و به صورت نیازها خدمات شهري آن 
هایی از آنها قابل  هایی هستند که واحد یا شعبه خدمات شهري فعالیت. باشند خیلی کم مورد استفاده شهروندان می

  .باشند استقرار در مرکز شهر می
 عملکرد : 

  .پذیرد هایی که در هر کاربري انجام می عبارت است از انواع فعالیت
 فضا : 

ها انجام گیرند و ممکن  شوند در آن  هاي مختلفی که با نام آن خوانده می د که فعالیتهستن هایی  مقصود از فضا مکان
  .هاي مختلف استقرار یابند است در ترکیب با هم یا مستقل از هم در تصرف

 فضاي باز : 
رار هاي ساخته شده ق شود و در بین فضا شود که براي ساخت و ساز منظور نمی اي اطلاق می به فضاهاي ساخته نشده

  .دارند
 فضاي عمومی : 

فضاهاي عمومی . اي آزاد و قانونی بدان دسترسی دارند گونه شود که همه شهروندان به هایی تعریف می به عنوان مکان
هاي  ها و سالن هاي عمومی چون کتابخانه ها، بلکه فضاهاي درونی ساختمان ها، چهارراه ها، میدان شهر نه تنها خیابان
  . گیرد و جز آن را نیز در بر می ها اجتماعات شهرداري

 فضاي سبز شهري: 
منظور از فضاهاي سبز شهري، سطوحی از کاربري زمین شهري است که از پوشش گیاهی طبیعی یا مصنوعی پدید  

 .فضاهاي سبز شهري هم واجد بازدهی اجتماعی و هم واجد بازدهی اکولوژیکی هستند. آمده باشد
 تغییر کاربري : 

گیرد و  هاي متناسب صورت می هاي نامناسب و یا ایجاد کاربري یی که به منظور حذف برخی از کاربريها انواع فعالیت
قانون تاسیس شوراي عالی شهرسازي و  5هرگونه تغییر کاربري اراضی طرح تفصیلی در صلاحیت کمیسیون ماده 

  . باشد معماري ایران می
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 سرانه:  

هاي شهري در یک محدوده شهري یا تمام شهر سهم هر  سط از کاربريعبارت است از مقدار زمینی که به طور متو
 .گیري سرانه در مطالعات شهري کشور، مترمربع به ازاي هر نفر است مقیاس اندازه. شود یک از ساکنان می

 سرانه مسکونی:  
ي یا تمام سرانه مسکونی عبارت است از مقدار زمینی که به طور متوسط از کاربري مسکونی در یک محدوده شهر

  . شود شهر سهم هر یک از ساکنان می
 قطعه زمین : 

سطحی از زمین که داراي یک سند مالکیت بوده و از اطراف به خیابان، قطعه همجوار، فضاي سبز یا حریم محدود 
  .  شده است

 تفکیک : 
د نصاب تعیین شده تر بر اساس ح عبارت است از تقسیم قطعه زمینی با یک پلاك ثبتی به دو و یا چند قطعه کوچک

 . طور مجزا مورد تملک قرار داد نحوي که بتوان از نظر ثبتی هر جزء حاصله را به در ضوابط به 
 تجمیع : 

عکس عمل تفکیک است به نحوي که بتوان از نظر ثبتی دو یا چند قطعه زمین مجاور یکدیگر را تبدیل به یک پلاك 
 . ثبتی نمود

 واحد همسایگی : 
ترین بافت مسکونی در تقسیمات داخلی شهر اطلاق  مفهوم اجتماعی شهري است که به کوچکواحد همسایگی یک 

  . هر واحد همسایگی بخشی از یک محله مسکونی است. شود می
 واحد مسکونی : 

هاي بنا مجزا شده و بطور مستقل حداقل امکانات  عبارت است از تمام یا قسمتی از سطح زیربنا که از سایر قسمت
یک واحد مسکونی فضایی است که داراي ورودي اختصاصی به خیابان، . باشد سکان یک خانوار را دارا میلازم جهت ا

گیرد و عموماً مشتمل بر  کوچه، راه پله یا راهروي مشترك است و به منظور اسکان یک خانوار مورد استفاده قرار می
  .باشد یک یا چند اتاق، آشپزخانه و سرویس بهداشتی می

 ونیمجموعه مسک : 
مسکونی ممکن است بصورت  هاي ساختمان. مسکونی در یک قطعه زمین است ساختمانقرارگیري چند 

 .هاي ویلایی یا آپارتمانی احداث شوند ساختمان
 آپارتمان: 

هاي اختصاصی و مشاعی  اي از چند واحد مسکونی یا غیرمسکونی واقع در یک ساختمان که داراي قسمت مجموعه 
  .باشند

 بر زمین : 
  .کند عبارت است از حد نهایی امتداد عرض یک گذر که لبه قطعه زمین را تعیین می

 
 بر اصلاحی: 

است که در امتداد گذر بوده و نسبت به موقعیت اولیه داراي عرض اصلاحی ) ملک(آن حدي از قطعه زمین  
  . باشد) نشینی عقب(
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 بر ساختمان : 
  . تواند تا آن حد ساخته شود ه همکف، حداکثر میعبارتست از سطح شاقولی که اجزاء ساختمان در طبق

 کف:  
یا رقوم سطح مبناي ساختمان، نسبت به کف یا شیب متوسط گذر که مبناي محاسبه ضوابط  "تراز"عبارت است از 

 . شود ارتفاعی یک بنا تلقی می
 ساختمان یا بنا : 

و براي سکونت و نیازهاي جنبی آن یا فضایی است محصور، ثابت و مستقل که تمام یا قسمتی از آن مسقف بوده 
سرپوشیده کردن قسمتی . بنا ممکن است یک یا چند طبقه باشد. هاي اقتصادي ـ اجتماعی ساخته شده باشد فعالیت

از فضاي آزاد به شکل پارکینگ، استخر شنا و موارد مشابه، در صورتیکه با مصالح سبک صورت گرفته و فاقد دیوار 
 . شود نا محسوب نمیجانبی اختصاصی باشد، ب

 دیوار : 
دیوارها موجب . گیرد هر نوع جداکننده قائم با هر نوع مصالح که جهت جداسازي فضاها مورد استفاده قرار می

  . شوند جداسازي دو فضاي مسقف، یک فضاي مسقف و یک فضاي باز یا دو فضاي باز می
 جداره : 

ی است که هیچ ساختمانی به صورت بلافصل به آن ملحق های هاي محوطه منظور از جداره، سطوح مربوط به دیوار
  .نیست، نظیر دیوار باغات و نظایر آن

 حیاط: 
ترین فضاي باز ساختمان که براي عملکردهاي مختلف از جمله نورگیري، ایجاد فضاي سبز  ترین و اصلی بزرگ 

سطح زیربنا در طبقه همکف نسبت سطوح حیاط اصلی و . شود  خصوصی، فضاي بازي کودکان و جز آن استفاده می
  . شود  هاي توسعه شهري تعیین می در مقررات طرح

 حیاط خلوت : 
الیه دیگر ساختمان، که براي نورگیري و تهویه  فضاي بازي است کوچکتر از حیاط بیرونی و معمولا در منتهی

  .شود بینی می فضاهاي داخل ساختمان پیش
 پاسیو: 

طور معمول اضلاع آن در تمام ارتفاع ساختمان امتداد  ایی محصور شده و بهه فضایی باز است، که به وسیله جداره
 . عهده دارد یافته و وظیفه تامین نور و تهویه بخشی از ساختمان را در طبقات به

 فضاي باز: 
  .بخشی از مساحت قطعه زمین که مازاد بر سطح اشغال ساختمان باید به صورت محوطه و حیاط بماند

 نورگیر: 
که براي نورگیري و تهویه فضاهاي داخل ساختمان  از یا پوشیده با سقف معمولا شفاف در درون ساختمان، فضاي روب

  .شود بینی می پیش
  

 طبقه همکف : 
متر بلندتر از سطح گذر مجاور آن  سانتی 120تراز سطح گذر و یا حداکثر  اي که سطح آن، هم عبارت است از طبقه

  .باشد
 طبقه زیرزمین : 

ملاك محور اصلی . (تر از سطح خیابان یا معبر مجاور باشد ارتفاع آن، پایین% 50اي که بیش از  از طبقهعبارت است 
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  .)است
 ارتفاع بنا : 

 . ترین قسمت بنا تا تراز متوسط خیابان یا معبر مجاور عبارت است از فاصله عمودي مرتفع
 عرصه:  

  .عبارت است از کل سطح قطعه زمین
 اعیان:  

 . بنا گردد) عرصه(است که بر روي ملک  کلیه مستحدثاتی
 پیش آمدگی : 

  . زدگی باشد شود که نسبت به بر نهایی قطعه داراي بیرون به قسمتی از ساختمان در سمت گذر اطلاق می
 بالکن : 

بخشی از یک ساختمان است که حداقل از یک طرف بدون دیوار یا جداکننده دیگر بوده و با فضاي بیرون ارتباط 
 . اردمستقیم د

 راه دسترسی : 
مبناي تشخیص دسترسی اصلی قطعه، با . باشد یک ارتباط سواره با معابر شهري میحداقل هر قطعه زمین داراي 

توجه به نوع کاربري قطعه و درجه معبر و یا معابر اطراف قطعه براساس ضوابط و مقررات هر کاربري صورت 
  .پذیرد می

 پیلوت : 
که بصورت فضاي سرپوشیده و یا باز در زیر تمام یا قسمتی از کف طبقه اول قرار تمام یا قسمتی از طبقه همکف 

تواند توسط  فضاي پیلوتی می. حداکثر سطح اشغال پیلوتی معادل حداکثر سطح اشغال مجاز قطعه است. گیرد می
 . دیوار محصورشده و یا از یک یا چند طرف فاقد دیوار محصور کننده باشد

 تراکم ساختمانی:  

ارت است از متراژ کل بنا به مساحت زمین و منظور از کل بنا، بناي مجاز طبقات به جز سطوح پارکینگ و عب
  . است) درصورتیکه طبقه همکف و زیرزمین فاقد کاربري باشد(زیرزمین و همکف مشاعات طبقات 

ه استفاده مجاز منطقه تراکم ساختمانی عبارتست از تمام سطوح ساختمان اعم از زیرزمین و روي آن که ب :توضیح
اختصاص یابد و  به عذر آن که نیمی از زیرزمین از کف معبر و یا شیب طبیعی زمین   ...)مسکونی، تجاري و (

توان آن را جزو تراکم محسوب ننمود، مگر آن که در پروانه، زیرزمین براي استفاده انبار طبقات،  تر است نمی پایین
  .پارکینگ و یا تأسیسات منظور شود

 گردد تراکم ساختمانی مجاز، عبارت است از نسبت بناي مجاز به مساحت زمین که براساس ضوابط طرح تعیین می . 
  تا (وسعت قطعه با کاربري پایه است و تعلق مازاد آن % 60تراکم ساختمانی پایه در کلیه اراضی معادل

خت پذیره عوارض تعیین شده توسط صرفاً با پردا) سقف تراکم مجاز و کاربري انتفاعی مطابق پهنه مصوب
  .شوراي شهر حسن آباد و تصویب مراجع ذیربط، مجاز است

 هاي متنوع مانند  ها تابعی از شاخص ها، محلات و بلوك تعیین و تدقیق تراکم ساختمانی و جمعیتی بافت
 . باشد می.... میزان جمعیت مصوب براي کل محدوده و 

 سطح مجاز احداث بنا : 



 ضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر حسن آباد
 

 

 7___________________________________________________مهندسین مشاور شهر وبرنامه
 

ترین حد  اي از سطح قطعه زمین که در آن احداث بنا مجاز بوده و تصویر خارجی ز حداکثر محدودهعبارت است ا
  . آمدگی بر روي قطعه زمین در آن قرار گیرد کلیه طبقات و یا هر گونه پیش

  سطح اشغال(ضریب اشغال :( 
مشاعات ساختمانی در  کلیه. عبارت است از نسبت مساحت سطح مجاز احداث بنا در طبقه به مساحت قطعه زمین

  .شوند محدوده سطح اشغال قرار گرفته و در داخل آن محسوب می
 روي ضریب پیش(روي  حداکثر طول پیش :( 

احداث ساختمان در این محدوده با رعایت ضریب . کند درصدي از طول زمین که محدوده احداث بنا را مشخص می
  . سطح اشغال مجاز است

 طبقه : 
  ).یا کف و سقف(محصور میان دو سقف بخشی از حجم ساختمان 

 سطح خالص طبقات : 
تخصیص ... عبارت است از سطح ناخالص طبقات یک ساختمان منهاي تمام فضایی که براي پارکینگ، رفت و آمد و

  .گردد مساحت دیوارهاي داخلی و خارجی جزء سطح خالص طبقات محسوب می. داده شده است
 سطح ناخالص طبقات : 

 ). متراژ کل بنا، مفید و غیرمفید(مع کل مساحت طبقات ساختمان با احتساب دیوارهاي خارجی عبارت است از ج
 سطح زیر بنا : 

 . شود عبارت است از مجموع سطوح ساخته شده در کلیه طبقاتی که در یک قطعه زمین احداث می
 زیربناي مجاز : 

شده در طبقاتی که فضاهاي اصلی مجموع سطوح ساخته . حاصلضرب تراکم مجاز ساختمانی در مساحت زمین
 .ها قرار دارد ساختمان در آن

 مشاعات بنا : 
 .عبارت است از مجموع سطوح فضاها و تأسیسات عمومی یک بنا مانند راهروها، پلکان، آسانسور، پارکینگ، پیلوت

 بازشو : 
گه داشته شده است و یا با سطحی از نما و یا دیوارهاي ساختمان که به منظور عبور یا تأمین نور و تهویه خالی ن

  .مصالحی که قابلیت عبور نور و هوا داشته و یا امکان تغییر مکان را دارد، پوشیده شده باشد
 پارکینگ: 

 .شود بینی شده براي توقف خودروها در یک ساختمان و یا مجموعه ساختمانی پارکینگ نامیده می محل پیش
 شیب دسترسی پارکینگ: 

تر یا  زمانی که کف آن در تراز پایین  ورودي و خروجی پارکینگ،) درصد 15داکثر شیب با ح(راه دسترسی شیبدار 
  .بالاتر از کف قطعه زمین قرار دارد

 نماي اصلی و فرعی: 
هاي  است نماي اصلی و دیگر بدنه) و در قطعه شمالی، رو به حیاط(اي از ساختمان که مشرف به گذرگاه عمومی  بدنه

  .شود ه میساختمان نماي فرعی نامید
 نماي ساختمان : 

شود؛ و با مصالح مناسب باید  اعم از اصلی و یا فرعی، نماي ساختمان نامیده می  هاي نمایان ساختمان، همه بدنه
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  .روسازي شود
 پخی : 

اي از قطعه زمین را که در نبش دو معبر قرار دارد را به منظور ایجاد دید  عبارت است از خط موربی که سطح گوشه
 . دهد  رانندگی حذف نموده و آن را جزء فضاهاي شهر قرار میمناسب 

 دوربرگردان : 
شود که در انتهاي معبر بن بست یا در میانه دو طرف راه قرار داشته و جهت دور   دوربرگردان به فضایی اطلاق می

  . شود  بینی می زدن وسائط نقلیه پیش
 تعمیر اساسی و غیر اساسی: 

ه به تغییر در سازه ساختمان و یا طرح معماري آن بینجامد تعمیر اساسی شمرده هرگونه عملیات ساختمانی ک
تعمیراتی که در سازه ساختمان و طرح معماري تغییر . شود؛ و نیاز به گرفتن پروانه ساختمانی از شهرداري دارد می
  .شود غیراساسی شمرده می  دهد، نمی

 مهندسان طراح : 
هندس یا مهندسین معمار، سازه، تأسیسات مکانیکی و تأسیسات الکتریکی صلاحیت مرکب از م دارايتیم متخصص 

است که بصورت شخصیت حقیقی یا حقوقی مسئولیت انجام خدمات مطالعه و طراحی ساختمان را به عهده 
هاي تخصصی دیگري که بسته به  میزان فعالیت و تجربه کاري این تیم و افراد آن و در صورت لزوم رشته. گیرند می
  . تعیین خواهد شدشهرداري حسن آباد رد لازم است با آنها همکاري داشته باشند از طرف مو

 مهندس ناظر : 
گیرند و  مهندس یا مهندسین واجد صلاحیتی که رسماً مسئولیت نظارت بر انجام عملیات ساختمانی را به عهده می

حسن ظر و امکان فعالیت آنها در شهر تشخیص صلاحیت مهندسین نا. کنند براساس موازین قانونی مربوط عمل می
  .خواهد بودحسن آباد علاوه بر دارا بودن پروانه اشتغال به کار، به عهده شهرداري آباد 

 پروانه ساختمان : 
هاي ارائه شده براي احداث ساختمان از طرف  مجوزي است که پس از طی تشریفات مربوط و رسیدگی و تائید نقشه

یا قائم مقام قانونی (م با درج کلیه موارد لازم صادر و یک نسخه آن در اختیار مالک بصورت فرحسن آباد شهرداري 
  . گیرد تا بر اساس آن نسبت به احداث ساختمان اقدام نماید قرار می) او

 خلاف : 
هاي مصوب از یک طرف و عملیات ساختمانی اجرا  هرگونه عدم تطابق بین ضوابط و مقررات، پروانه ساختمان و نقشه

  . شود ه از طرف دیگر خلاف تلقی میشد
 گواهی عدم خلاف : 

) یا قائم مقام قانونی او(اي است دال بر عدم وجود خلاف در کار اجرایی ساختمان که بر حسب تقاضاي مالک  تأییدیه
. گیرد صادر و نسخه آن در اختیار مالک قرار میحسن آباد در هر یک از مراحل عملیات اجرایی از طرف شهرداري 

  .دیهی است در صورت وجود خلاف، صدور این تأییدیه منوط و موکول به رفع آن مطابق قوانین موجود، خواهد بودب
 گواهی پایان کار:  

اي است که پس از اتمام عملیات اجرایی ساختمان و عدم تشخیص تخلف نسبت به قوانین موجود از طرف یا  تأییدیه 
  .شود تحویل می) قانونی آن یا قائم مقام(به مالک حسن آباد شهـرداري 

  در پلاك هاي سطح شهر قابلیت اطلاق می ) خدماتی  –تجاري (استقرار کاربري  و امکانپذیري پتانسیلبه : قابلیت
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    .گردد
  

  ضوابط و مقررات مربوط به نحوه استفاده از اراضی - 2
ي مختلف در شهر حسن آباد ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمین، تفکیک و احداث ساختمان براي کاربري ها

اداري، –کاربري مسکونی، کاربري تجاري و خدماتی : این کاربري ها شامل. به صورت طبقه بندي شده آورده شده است
، کاربري آموزشی، کاربري درمانی، کاربري فرهنگی، کاربري انتظامی-  مسکونی، کاربري اداري –خدماتی  –کاربري تجاري 

، کاربري کارگاهی، کاربري حمل و نقل  توریستی، کاربري ورزشی، کاربري پارك و فضاي سبزمذهبی، کاربري تفریحی و 
  .و انبار، کاربري تاسیسات شهري و تجهیزات شهري می باشند

شوراي عالی شهرسازي و  10/3/89ها را براساس صورتجلسه مورخ  انواع کاربري 2-2و  1- 2جداول شماره 
هاي شهري به تفکیک  هاي شهري و سرانه آنها، عملکرد مجاز کاربري مفاهیم کاربريمعماري ایران در خصوص تعاریف و 
  . دهد سطوح تقسیمات شهري نشان می
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  هاي شهري تعاریف و مفاهیم کاربري: 1-0  شماره جدول
 تعریف نوع کاربري ردیف

  .شود ه اراضی اختصاص یافته جهت سکونت اطلاق میب مسکونی 1

آموزش، تحقیقات و  2
هاي آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد از دوره تحصیلات رسمی و  به اراضی که جهت فعالیت فناوري

  .شود شود گفته می اختصاص داده می) تحصیلات متوسطه(عمومی 
هاي  ي آموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارتخانهها به اراضی اختصاص یافته براي فعالیت آموزشی 3

  .شود آموزش و پرورش و کار و امور اجتماعی گفته می
هاي دولتی و  ها، مؤسسات دولتی، شرکت به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار وزارتخانه اداري و انتظامی 4

  .شود موسسات و نهادهاي عمومی غیردولتی و نیروهاي انتظامی و بسیج گفته می
 خدماتی - تجاري 5

)انتفاعی و غیرانتفاعی( هاي بازرگانی و خدمات انتفاعی و غیرانتفاعی گفته  به اراضی اختصاص یافته براي انوع فعالیت 
  .شود می

اي تا مبتدي گفته  هاي مختلف از سطوح حرفه به اراضی اختصاص یافته جهت انجام ورزش ورزشی 6
  .شود می

هاي  صاص یافته به خدمات پزشکی، درمانی و سلامت انسان و دام و مددکاريبه اراضی اخت درمانی 7
  .شود اجتماعی گفته می

  .شود هاي فرهنگی گفته می به اراضی اختصاص یافته به فعالیت فرهنگی ـ هنري 8
عموم که توسط شهرداري احداث و مورد استفاده ) بوستان(به اراضی اختصاص یافته جهت پارك  پارك وفضاي سبز 9

  .شود گیرد گفته می قرار می
  .شود به اراضی اختصاص یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و مذهبی و بقاع متبرکه گفته می مذهبی 10
به اراضی اختصاص یافته جهت رفع نیازهاي عمومی شهروندان که عمدتاً در وظایف شهرداري  تجهیزات شهري 11

  .شود است گفته می
يتأسیسات شهر 12 به اراضی که جهت امور مربوط به تأسیسات زیربنایی شهر و یا بهداشت شهر و شهروندان اختصاص  

  .شود یابد گفته می می
هایی که براي انجام سفرهاي شهري، برون  به اراضی اختصاص یافته جهت شبکه معابر و ساختمان حمل و نقل و انبارداري 13

  .شود ه میشهري و بین شهري و انبارها نیاز است گفت
  .شود به اراضی اختصاص یافته به نیروهاي مسلح گفته می نظامی 14
  .شود هاي کشاورزي گفته می به اراضی اختصاص یافته به باغات و زمین باغات و کشاورزي 15
  .شود هاي تاریخی گفته می به اراضی اختصاص یافته به مکان میراث تاریخی 16
  .شود هاي طبیعی و دست کاشت و امثالهم گفته می به جنگلبه سطوح اختصاص یافته  طبیعی 17
  .شود شوند گفته می به اراضی که حسب قانون جهت اهداف خاص حفاظت و منظور می حریم 18
  .شود به اراضی اختصاص یافته جهت اقامت و سیاحت گفته می تفریحی و توریستی 19
مشمول گروه الف، موضوع مصوبه شماره به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صنایع  صنعتی 20

  .شود  هیأت وزیران و اصلاحات بعدي آن گفته می 26/12/88مورخ  18591ت/64677
ح جامع داراي پهنه اراضی شهري بوده ودر طرح تفصیلی بیش از نیاز افق طرح راراضی که در ط اراضی ذخیره شهري --- 

اند که در قالب طرح هاي  ذخیره مشخص شدهبا کاربري   بوده  و مازاد برنامه ریزي بوده اند
  . ین تکلیف خواهد شدیتع 5موضعی و توسط کمیسیون ماده 
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  هاي شهري به تفکیک سطوح تقسیمات شهري عملکرد مجاز کاربري: 2-0  شماره جدول
 تعریف مقیاس نوع کاربري ردیف

هاي  هاي چند خانواري و آپارتمانی چند واحدي و خوابگاه هاي تک واحدي و مجتمع تگاهسکون  محله  مسکونی  1
  دانشجویی خارج از محوطه دانشگاه

آموزش، تحقیقات   2
هاي علمیه و مراکز تحقیقاتی و پژوهشی و  ها، دانشسراها، حوزه ها، دانشکده مدارس عالی، دانشگاه  شهر  و فناوري

  ريعلمی و کاربردي و پارك فناو

  آموزشی  3

  )مهدکودك ـ آمادگی ـ دبستان(دبستانی  هاي پیش آموزش  محله
  دانشگاهی هاي سوادآموزي ـ مدارس راهنمایی ـ دبیرستان و پیش کلاس  ناحیه

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

دارس اسلامی، مدارس کودکان استثنایی، مراکز پرورش استعدادهاي درخشان، مدارس شاهد و م  شهر
  مدارس اتباع خارجی

  اداري و انتظامی  4

  شهرداري نواحی، شوراهاي حل اختلاف  ناحیه

  منطقه
هاي قضایی، ادارات آب و برق، گاز، مخابرات، آموزش و پرورش، راهنمایی و رانندگی، تأمین  مجتمع

تماعی، پست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصادي و مالیاتی، راهنمایی و رانندگی، کلانتري، اج
  هاي بسیج آگاهی و پایگاه

  شهر

هاي  ها و سازمان هاي وابسته به وزارتخانه هاي مستقل دولتی، ادارات کل و شرکت ها و سازمان وزارتخانه
نیروهاي نظامی و انتظامی، سایر مراکز انتظامی،  مستقل دولتی و نهادهاي عمومی غیردولتی، ستاد

المللی، شهرداري و شوراي اسلامی شهر، دادگستري و  هاي بین ها و سازمان گري ها، کنسول سفارتخانه
  ها هاي اصلاح و تربیت و سرپرستی بانک هاي موجود و مراکز بازپروري و کانون زندان

  زندان  خارج از محدوده شهر

5  

تجاري خدمات
(ی 

انتفاعی
 -

غیر انتفاعی
(  

تجاري
  

  )خوار و بار، میوه و سبزي، نانوایی، قصابی و امثالهم(واحدهاي خرید روزانه   محله

  ناحیه

افزار، قنادي،  هاي مصرف شهر و روستا، نوشت سوپر مارکت، فروشگاه(واحدهاي خرید هفتگی 
هاي  سات مالی و اعتباري، بنگاهالحسنه و مؤس هاي قرض ها و صندوق شعب بانک...) فروشی و  آجیل

هاي منسوجات، پلاستیک، لوازم خانگی، لوازم صوتی و تصویري،  ها، فروشگاه معاملات املاك، بازارچه
  هاي بیمه، داروخانه و انواع مشابه دیگر ها، شرکت ها، رستوران کتابفروشی

  شهر

هاي بازرگانی و تجاري، واحدهاي  ها، بازار، شرکت هاي صنوف مختلف و بورس ها، راسته فروشی عمده
ها، پوشاك، شعب مرکزي  فروشی اي، مبل هاي بزرگ زنجیره خرید خاص و بلندمدت مانند فروشگاه

بانکها و مؤسسات مالی و اعتباري، مؤسسات تجاري و واردات و صادرات کالا، نمایندگی فروش عرضه 
وشگاه عرضه صنایع دستی و فرش، وسایل نقلیه، فروشگاه عرضه قطعات یدکی وسایل نقلیه و فر

هاي خارجی، نمایندگی   هاي لوازم خانگی و خودرو، دفاتر نمایندگی بانک تالارهاي پذیرایی، تعمیرگاه
  مؤسسات تجاري خارجی

خدمات انتفاعی
  

  هاي زنانه و مطب پزشکان ، آرایشگاه)پست، امور مشترکین تلفن همراه، فروش روزنامه و مجله(دفاتر   محله

  ناحیه
برداري، ثبت اسناد، ازدواج و  وکالت، مهندسی و نقشه(هاي خصوصی، دفاتر  ، آموزشگاه+10پلیس 

هاي طبی و تخصصی، مراکز رادیولوژي،  ، آزمایشگاه)هاي پیمانکاري و مشاور و خدمات طلاق، شرکت
  هاي ورزشی کوچک، مرکز مشاوره درمانی و خانوادگی سالن

  منطقه
نترنت، دفاتر حسابرسی، مراکز ام آر اي و مشابه، آمبولانس خصوصی، درمان اعتیاد، ارائه خدمات ای

هاي دیجیتال انتفاعی، رادیولوژي، مطب  فیزیوتراپی، مراکز کاریابی، مرکز معاینه فنی خودرو، رسانه
  دامپزشکان

خدمات 
غیرانتفاعی

  

ها،  ها و تعاونی ها، مجامع، انجمن یههاي مردم نهاد ـ مؤسسات خیریه ـ اتحاد دفاتر احزاب، تشکل  شهر
  )هاي علمیه به غیر از حوزه(هاي مذهبی  هاي ورزشی و آموزشگاه هاي دیجیتال خبري، هیأت رسانه

  ورزشی  6
  هاي بازي کوچک زمین  محله
  هاي کوچک ورزشی و استخرها هاي ورزشی و سالن زمین  ناحیه
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 تعریف مقیاس نوع کاربري ردیف

  هاي آبی ورزشی ها، مجموعه هاي ورزشی، زورخانه ها و مجتمع ورزشگاه  شهر

  درمانی  7

  ها مراکز بهداشت و تنظیم خانواده، درمانگاه  محله

  ها پلی کلینیک  ناحیه

  تخت و مراکز اورژانس 64هاي کمتر از  مراکز انتقال خون، بیمارستان  منطقه

ز نگهداري کودکان ها، مراکز توانبخشی و مراک ها، تیمارستان هاي اصلی شهر، زایشگاه بیمارستان  شهر
  هاي دامپزشکی سرپرست و سالمندان، معلولین و جانبازان و درمانگاه بی

  هنري- فرهنگی  8
  هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانان، سینما هاي اجتماعات کوچک، کانون ها و سالن کتابخانه  ناحیه

سالن اجتماعات، سینما،  هاي فرهنگی، کتابخانه مرکزي و تخصصی، نگارخانه، فرهنگسرا و مجتمع  شهر
  تئاتر، سالن کنسرت، مؤسسات و دفاتر مرکزي روزنامه و مجله، مراکز صدا و سیما

  پارك  9

  اي محله) پارك(بوستان   محله

  اي ناحیه) پارك(بوستان   ناحیه

  اصلی شهر) پارك(بوستان   شهر

  مذهبی  10
  ها ها و فاطمیه مساجد، حسینیه  محله

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

  تجهیزات شهري  11

  آوري زباله هاي جمع ایستگاه  محله

هاي  ، جایگاه115بار، اورژانس  نشانی، میادین میوه و تره هاي آتش آوري زباله، ایستگاه هاي جمع ایستگاه  ناحیه
  سوخت

  هاي دائمی و مراکز امداد و نجات هلال احمر هاي موجود ـ نمایشگاه گورستان  شهر

  بار، حمل و نقل بار کشتارگاه، گورستان، مرکز دفع بهداشتی زباله، میدان مرکزي میوه و تره  خارج از محدوده شهر

  تأسیسات شهري  12
  هاي عمومی بهداشتی هاي تنظیم فشار گاز، آب و فاضلاب، سرویس ایستگاه  محله

  هاي تنظیم فشار گاز هاي آب و فاضلاب و پسماندها، ایستگاه خانه نی و هوایی، تصفیهمخازن آب زمی  منطقه

حمل و نقل و   13
  انبارداري

  هاي مترو اي و ایستگاه هاي محله معابر و پارکینگ  محله

  هاي مسافربري رانی شهري، پایانه هاي عمومی و اتوبوس معابر، پارکینگ  ناحیه

هاي موجود، بنادر، تأسیسات  ها، فرودگاه سافربري درون شهري و بین شهري، ایستگاههاي م معابر، پایانه  شهر
  ها هاي بزرگ و کوچک و سردخانه مرکزي مترو، پارکینگ

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

  هاي  موجود نیروهاي نظامی   ها و آمادگاه پادگان  شهر  نظامی  14

  هاي کشاورزي و باغات و واحدهاي باغ مسکونی زمین  محله  باغات و کشاورزي  15

هاي تملک  ها، بناهاي یادبود، آرامگاه مشاهیر، اماکن متبرکه و حریم هاي تاریخی، موزه اماکن و محوطه  شهر  تاریخی  16
  شده آنان

  یابد اختصاص می) از پارك غیر(هاي طبیعی و فضاي سبز دست کاشت  سطوحی که جهت جنگل  شهر  طبیعی  17

هاي بین شهري و  آهن ها و راه، حریم قانونی تملک راه ها، آبگیرها، مسیل ها، تالاب حریم قانونی رودخانه  شهر  حریم  18
  تأسیسات زیربنایی آب و برق و گاز و نفت و فاضلاب

- تفریحی  19
هاي  ان و متل، شهربازي تفریحی ویژه، پاركهتل، مسافرخانه، مهمانپذیر و مهمانسراها، هتل آپارتم  شهر  گردشگري

  ...هاي جهانگردي و پلاژهاي ساحلی و  جنگلی و اردوگاه
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 تعریف مقیاس نوع کاربري ردیف

  باغ وحش  خارج از محدوده شهر

  صنعتی  20

گروه
 

هاي الف مصوبه شماره 
64677

ت 
18591
 

مورخ 
26/

12/
1378
 

هیأت وزیران با اصلاحات بعدي آن
  

  :غذایی
 ستشو بندي خشکبار بدون ش تهیه و بسته - 1
  بندي خرما بدون شستشو  بسته - 2
 تن در سال 3000نبات و پولکی و شکرپنیر و غیره تا  واحد تولید آب - 3
  )نبات ریزي(واحد تولید نبات  - 4
  تن در سال 300واحد تولید گز و سوهان تا  - 5
  جات بندي نمک و ادویه واحد بسته - 6
  بندي چاي  واحد بسته - 7
  بندي قهوه واحد بسته - 8
  تن در سال به روش نم زدن و بدون روش پخت 300واحد تولید قند حبه و کله تا  - 9

  بندي عسل واحد بسته - 10
  تن در سال 100تولید بستنی تا  - 11
  تن در سال 300تولید شیرینی و نان تا  - 12
  تن در سال 300آسیاب و تولید آرد گندم و جو تا  - 13
  تن در سال 100 بندي کره و سایر لبنیات تا واحد بسته - 14
  تن در سال 300تولید بیسکویت و شکلات تا  - 15
  تن در سال 300بري تا  واحد رشته - 16
  تن در سال 300سازي تا  واحد ماکارونی - 17
  )مخصوص کندوي عسل(واحد تولید آج موم  - 18
  جات بندي سبزیجات و میوه واحد بسته - 19
  .)شهري بایستی استقرار یابند صرفاً در مناطق صنعتی درون(واحد تولید یخ  - 20
  واحد تولید نان بستنی - 21
  بندي گلاب واحد بسته - 22
  بندي عرقیات گیاهی واحد بسته - 23
  بندي جو بدون عملیات بوجاري و شستشو واحد بسته - 24
  بندي حبوبات بدون بوجاري واحد سورتینگ و بسته - 25
  واحد تولید بهبود دهنده کیفیت آرد - 26
  د غذاي کودکان، آرد غلات، آماده بودن عملیات بوجاري و آسیابواحد تولی - 27

  :نساجی
  ها بافت واحدهاي قالیبافی، زیلوبافی و نمدمالی دستی و دست - 1
  شیرازه دوزي حاشیه موکت و فرش ماشینی - 2
  )تن در سال 100یا حداکثر (بافی حداکثر سه دستگاه  جوراب - 3
  تن  100کتن و راشل حداکثر تا سه دستگاه یا حداکثر کشبافی و تریکوبافی، گردبافی،  - 4
  دست انواع لباس و پوشاك در سال 30000واحد تولید لباس و پوشاك حداکثر  - 5
  تولید طناب نخی یا کنفی، تور ماهیگیري، قیطان، انواع نوار و روبان - 6
  یشهواحد دوزندگی لحاف و تشک و بالش بدون خط حلاجی یا با استفاده از پشم ش - 7
  )کار اصفهان، چاپ سیلک و غیره مانند پارچه قلم(واحد چاپ پارچه به روش دستی  - 8
  )غیرموتوري(پارچه بافی دستی  - 9

  سوز و نوارهاي صنعتی واحد تولید فیتیله نفت - 10
  واحد تولید الیاف پروپلین - 11
  :چرم

  ایر آنواحد تولید مصنوعات سراجی از قبیل کیف، دستکش، جلد چرمی و نظ - 1
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 تعریف مقیاس نوع کاربري ردیف

  واحد تولید مصنوعات پوستی از قبیل کلاه پوستی، پوستین و موارد مشابه از پوست دباغی شده - 2
  جفت در سال 90000واحد تولید پستایی کفش حداکثر تا  - 3
  جفت در سال 90000واحد تولید کفش ماشینی حداکثر  - 4
  واحد مونتاژ دست و پاي مصنوعی با استفاده از چرم - 5
  تاژ لوازم ارتوپدي با استفاده از چرمواحد مون - 6

  صنعتی  21
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  :سلولزي
  واحد تولید جعبه مقوایی و کارتن از ورق آماده - 1
  واحد تولید پاکت خوار و بار و مراسلات مشابه آن - 2
  اري از کاغذ آماده و چاپ شدهواحد تهیه کاغذ دیو - 3
  واحد تولید کاغذ و دفتر از کاغذ آماده - 4
  واحد تولید لوازم التحریر کاغذي و مقوایی از ورق آماده - 5
  هاي ساده واحد صحافی و چاپخانه - 6
  اي واحد تولید مصنوعات چوب پنبه - 7
  واحد نجاري و خراطی بدون الوارسازي - 8
  آمیزي مترمکعب چوب در سال بدون رنگ 200عات چوبی تا سازي و سایر مصنو واحد مبل - 9

  هاي هوا با استفاده از ورق آماده واحد تولید انواع فیلترهاي کاغذي از جمله فیلتر - 10
  واحد تولید انواع دوك و لوله طاقه پیچی مقوایی و سایر مصنوعات مشابه از ورق آماده - 11
  و سبدبافی از الیاف گیاهیتولید محصولات ساخته شده از نی و حصیر  - 12
  بندي دستمال و محصولات مشابه با استفاده از کاغذ آماده واحد بسته - 13
  کاري و چسباندن روکش نئوپان با استفاده از روکش آماده واحد پرس - 14
  دستگاه در سال 200هاي چوبی و بلم تا  واحد تولید قایق - 15
  واحد تهیه کاربن و استنسیل از کاغذ آماده - 16
  واحد تولید کلاسور و زونکن از مقواي آماده - 17
  واحد تولید سازهاي سنتی - 18
  :فلزي

  زنی انواع فلزات واحد قلم - 1
  گري و آبکاري حداکثر تا سه دستگاه تراش سازي بدون ریخته سازي و قالب واحد تراشکاري و قطعه - 2
  )ناطق صنعتی درون شهريصرفاً در م(واحد تولید درب و پنجره آهنی و آلومینیومی  - 3
  )صرفاً در مناطق صنعتی درون شهري(واحد تولید کانال کولر، لوله بخاري  - 4
  واحدهاي طراحی و مونتاژ حداکثر تا سه دستگاه تراش - 5
تن در سال  100کن حداکثر   واحد صنعتی تولید ظروف آلومینیوم از ورق آماده با یک دستگاه خم - 6

  هريصرفاً مناطق صنعتی داخل ش
  واحد مونتاژ تجهیزات گرد و غبار گیر از قطعات آماده - 7
  )پرس بست فلزي به دو انتهاي شیلنگ فشار قوي(واحد تولید اتصالات هیدرولیک  - 8
  واحد طراحی و مونتاژ کولر اتومبیل - 9

  واحد طراحی و مونتاژ کاربراتور گازسوز - 10
  واحد تولید ترموستات - 11

  :کانی غیر فلزي
  روب اي بدون کوره حد تولید مصنوعات شیشهوا - 1
  واحد تولید آیینه، پوکه آمپول، شیشه آزمایشگاهی بدون کوره - 2
  )صنایع دستی(واحد تولید مصنوعات تزئینی سنگی  - 3
  واحد تولید پودر جوشکاري - 4

  :شیمیایی
  واحد تولید آب مقطر - 1
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 تعریف مقیاس نوع کاربري ردیف

  )ه از رول آمادهبا استفاد(واحد تولید نایلون و نایلکس و سلوفان  - 2
  شویی واحد صرفاً برش اسکاچ ظرف - 3
  واحد طراحی و مونتاژ لنت ترمز - 4

  :داروئی، آرایشی و بهداشتی
  )فرمولاسیون(واحد تولید مواد بهداشتی و آرایشی  - 1
  بندي پودر ازاله مو واحد اختلاط و بسته - 2
  واحد تولید قرص و پودر اکسیژنه - 3
  کرم بهداشتی و صنعتی و پودر بلوندر اکسیژن واحد تولید اکسیدان، - 4
  واحد تولید اسانس، تنطور، الکالویید از مواد شیمایی و طبیعی - 5
  بیوتیک واحد تولید هورمون و آنتی - 6

  صنعتی  22
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  :برق و الکترونیک
  )نظیر زنگ اخبار و در بازکن(د تولید لوازم برقی کوچک به صورت مونتاژ واح - 1
  واحد تولید آنتن تلویزیون بدون آبکاري و لوستر از قطعات آماده - 2
اي و  واحد طراحی و تولید لوازم برقی و الکترونیکی به صورت مونتاژ مشروط بر اینکه عملیات کوره - 3

  .عملیات تر نداشته باشد
  لید لوازم پزشکی، آزمایشگاهی و آموزشی، قطعات الکترونیکواحد تو - 4
  واحد تولید ترانزیستور و مقاومت و غیره - 5
  واحد تولید انکوباتور و سایر لوازم آزمایشگاهی بدون آبکاري - 6
  واحد تولید انواع ساعت - 7
  ژفایر به صورت مونتا کننده صوت نظیر بلندگو و آمپلی واحد طراحی و تولید تقویت - 8
  واحد تولید رادیو و تلویزیون و لوازم صوتی و تصویري - 9

  هاي برقی علامت دهنده سمعی و بصري واحد تولید دستگاه - 10
  هاي مخابراتی مراکز تلفن واحد تولید سیستم - 11
  )کامپیوتر، لوازم اداري و لوازم دقیق الکترونیکی(واحد تولید لوازم الکترونیکی  - 12
  هاي ولتاژ و فرکانس واحد تولید کنترل - 13
  واحد تولید آفتامات - 14
  واحد تولید مودم و میکروکنترل - 15
  واحد طراحی و مونتاژ تایمر - 16
  واحد تولید کارت و بردهاي کامپیوتري - 17

  :کشاورزي
  )فاقد محدودیت فاصله از اماکن مسکونی 4تا ردیف (واحد زنبورداري و پرورش ملکه  - 1
  قطعه 100زینتی تا  واحد پرورش پرندگان - 2
  واحد پرورش کرم ابریشم - 3
  واحد پرورش ماهی زینتی - 4
  آزمایشگاه دامپزشکی - 5

  :سازيماشین
، قالب قید و بست ابزار گري، فیکسچر، قالب قطعات استاندارد درجه ریخته(واحد قالب و مدل  - 1

  )قالب،
  )کش و تجهیزات تصفیه کش، لجن هاي دیافراگمی، کف پمپ(واحد تجهیزات شبکه آب و فاضلاب  - 2
آسانسور و قطعات آسانسور، پله برقی، (آلات و تجهیزات حمل و نقل مکانیکی  واحد ماشین - 3

... بالاتراك، جرثقیل سقفی، جرثقیل پشت کامیونی، جک پالت بالابر و قطعات مربوطه، نوار نقاله و 
  )جرثقیل

نشانی، آب، کمپرسورهاي صنعتی و مصرفی،  هاي خلا، وکیوم آتش پمپ(واحد پمپ و کمپرسور  - 4
  )هاي بادي گاراژي، مواد فله و تلمبه
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به اراضی اطلاق می گردد که در طرح جامع در پهنه اراضی شهري  قرار داشته  و در :  اراضی ذخیره شهري

و  ی شهر بوده اندبرنامه ریزي جمعیتی طرح تفصیل بر طرح تفصیلی بیش از نیاز افق طرح  تشخیص داده شده  و مازاد
با کاربري ذخیره مشخص شده اند با توجه به قرار داشتن این اراضی در این اراضی  5بنا به تشخیص کمیسیون ماده 

و سازمان با رعایت ساختار موضعی و  هايضوابط ساخت و تفکیک این اراضی  در قالب طرح کاربري و محدوده طرح 
  .خواهد شد  یم گیريمطرح و تصم 5کمیسیون ماده فضایی شهر در

  
  مسکونی کاربري -2-1

ضوابط مربوط به تفکیک ) استفاده هاي مجاز، غیر مجاز(استفاده از زمین  شاملضوابط مرتبط با اراضی مسکونی 
تراکم ( ، ضوابط مربوط به احداث ساختمان )ل اندازه قطعات، ابعاد و تناسب قطعات، نحوه دسترسی هاقحدا(زمین،

سطح اشغال ساختمان از زمین، حداکثر ارتفاع ساختمان، سازه و مصالح ساختمانی، حداقل ابعاد حداکثر  ساختمانی،
حیات، نحوه استقرار ساختمان در زمین و اشراف، پیلوتی و زیرزمین، پارکینگ، سایر فضاهاي باز، نورگیري و تهویه 

     . دمی باش) طبیعی، مقررات مربوط به بام، مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي

  موارد استفاده از زمین 

به احداث واحدها و   ،تفصیلی شود که طبق نقشه کاربري اراضی در طرح اطلاق می اراضیمسکونی به  اراضی
  .و نحوه استفاده از آنها مسکونی است در طرح اختصاص دارد هاي مسکونی با تراکم هاي تعیین شده مجموعه
اورت خود به فضاهاي خدماتی جانبی نیاز دارد، از این رو عملکردهاي با توجه به اینکه عملکرد مسکونی در مج 

  .شود  تواند ایجاد شود که از آنها به عنوان عملکردهاي مجاز یاد می  دیگري نیز در این منطقه می

  استفاده مشروط در کاربري مسکونی

اراضی مناسب با رعایت با توجه به این که در طرح تفصیلی شهر براي هر یک از خدمات عمومی و رفاهی، 
بینی خواهد شد، لذا خدمات مورد نظر بافت مسکونی، تنها در مقیاسی مطرح خواهند بود که  عملکردي مناسب پیش

براساس تبصره . را تأمین نمایند) پلاك مجاور 20حداکثر (ها در مقیاس واحدهاي همسایگی  بتوانند خدمات و نیازمندي
دائر کردن دفتر وکالت و مطب، دفتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق،  17/5/1352قانون شهرداري مصوب  55ماده  24

تواند در  شود و می محسوب نمی  تجاري  مالک از نظراین قانون استفاده  دفترروزنامه و مجله و دفتر مهندسی به وسیله
هاي یاد شده منوط به اخذ  یتبا این حال استفاده از فضاهاي مسکونی براي فعال. کاربري مسکونی ایجاد گردد  بافت

  . و موافقت شهرداري است) آپارتمانی -مسکونی چند خانواري(موافقت سایر مالکین ساختمان 
 در شده بینی پایه پیش هاي تراکم براساس عملکرد هر مقررات و ضوابط حفظ با کاربري این مشروط هاي استفاده

  :از عبارتند ساختمانی مقررات و ضوابط

 واحدهاي احداث به مجاز زیربناي کل %5 زمین، اختصاص قطعه یک در مسکونی واحد 20 از بیش با مسکونی يها مجموعه در 

 قرارگیري است بدیهی. است بلامانع دهی به ساکنین مجموعه، ، جهت سرویس)غیرقابل تفکیک(خدماتی غیر تجاري 

 فوق شرایط در .باشد باید همکف طبقه در ها مجموعه نای در ... و کتابخانه، مهدکودك اجتماعات، سالن نظیر خدماتی واحدهاي

...) ورزشی، فرهنگی و (فعالیتی و خدماتی مربوطه  واحدهاي نیاز مورد هاي پارکینگ تعداد و ساختمانی رعایت مقررات
  . گردد این واحدهاي جز مشاعات ساختمان محسوب می. است الزامی متمرکز بصورت
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 احداث به مجاز زیربناي کل %10 واحد مسکونی در یک قطعه زمین، اختصاص 50 هاي مسکونی با بیش از در مجموعه 

 است بدیهی. است بلامانع دهی به ساکنین مجموعه، جهت سرویس ،)غیرقابل تفکیک(خدماتی غیر تجاري  واحدهاي

. باشد باید همکف قهطب در ها مجموعه این در ... و کتابخانه، مهدکودك اجتماعات، سالن نظیر خدماتی واحدهاي قرارگیري
  .گردد این واحدهاي جز مشاعات ساختمان محسوب می

 رعایت با ،)غیرانتفاعی(خصوصی  آموزشی واحدهاي احداث نوجوانان، و فکري پرورش کانون واحدهاي و کتابخانه احداث 

کاربري  ات باقطع شهرداري حسن آباد در تأیید و مربوطه هاي کاربري خاص ضوابط و مربوطه تراکم ساختمانی حوزه
  .باشد می مجاز متر، 12هاي با عرض حداقل  در جنب گذرگاه، )صورت غیرمختلط با کاربري مسکونی به(مسکونی 

 تأیید و مربوطه هاي کاربري خاص ضوابط روباز با رعایت بازي هاي محل و ورزشی هاي زمین مانند ورزشی احداث فضاهاي 

هاي با  در جنب گذرگاه )صورت غیرمختلط با کاربري مسکونی به(نی کاربري مسکو قطعات با شهرداري حسن آباد در
 .باشد می مجاز متر 12عرض حداقل 

  با رعایت جوانب فنی و تایید شهرداري ) هاي مذهبی هاي آیینی اقلیت حسینیه، مکان  مسجد،(احداث فضاهاي مذهبی
 500در قطعات با حداقل مساحت ، )مسکونیصورت غیرمختلط با کاربري  به(کاربري مسکونی  قطعات با حسن آباد در

  .متر، بلامانع است 16هاي با عرض حداقل  مترمربع، در جنب گذرگاه
 کاربري  قطعات باشهرداري حسن آباد  تأیید و مربوطه هاي کاربري خاص ضوابط عمومی با رعایت احداث پارکینگ

 .باشد می مجاز ،متر 12ي با عرض حداقل ها در جنب گذرگاه، )صورت غیرمختلط با کاربري مسکونی به(مسکونی 
 قطعات با درآمادگی ـ کودکستان با رعایت جوانب فنی و تایید شهرداري حسن آباد  - خدمات آموزشی مانند مهدکودك 

 .متر، بلامانع است 12هاي با عرض حداقل  در جنب گذرگاه، )صورت غیرمختلط با کاربري مسکونی به(کاربري مسکونی 
  ،ـ تزریقات، پایگاه بهداشت با رعایت جوانب فنی و تایید شهرداري حسن  ساختمان پزشکانمانند خدمات درمانی

 12هاي با عرض حداقل  در جنب گذرگاه، )صورت غیرمختلط با کاربري مسکونی به(کاربري مسکونی  قطعات با آباد ، در
 .بلامانع است متر،

  با رعایت جوانب فنی و تایید شهرداري حسن آباد بلامانع استاستقرار بخشی از عملکردهاي تأسیسات و تجهیزات شهري .  
 طوري که کل هر طبقه  از تداخل عملکردهاي سکونتی و غیرسکونتی در هر طبقه بایستی شدیدا جلوگیري شود، به

همچنین در . یا مسکونی و یا غیرمسکونی باشد و تعداد طبقات تخصیص یافته به سکونت کاملا مشخص باشد
بینی ورودي مجزا براي  هاي تجاري، اداري و سایر عملکردهاي خدماتی پیش عالیت مسکونی با فعالیتهمجواري ف

 .واحدهاي مسکونی الزامی است
 طبقات غیرمسکونی مختلط با سکونت بایستی در طبقات پایین و طبقات مسکونی در طبقات فوقانی قرارگیرد. 
 ا موافقت شهرداري حسن آباد بلامانع استاستفاده به عنوان واحدهاي اقامتی نظیر پانسیون ب.  

هاي مجاز از اراضی منطقه مسکونی با رعایـت ضـوابط و مقـررات هـر عملکـردي مشـروط بـر اینکـه           استفاده
  :جانمایی و تعیین شده باشد، عبارتند از 5ماده  و مصوبه کمیسیون تفصیلیهاي آن بر اساس طرح   کاربري

   ؛تفصیلیي پیشنهادي طرح هاتراکم ي مسکونی بر اساسهااحداث ساختمان -
  ؛اي  در مقیاس محله عمومی ایجاد فضاي سبز -
  ؛احداث مهد کودك و کودکستان -
  ؛احداث باشگاه ورزشی در مقیاس محله -
   ؛تزریقاتمطب پزشک و درمانی در حد  ـاحداث مؤسسات بهداشتی  -
   ؛انند آرایشگاه، دوزندگی، تدریس خصوصیاستفاده از منازل مسکونی تک واحدي براي دایر کردن مشاغلی م -
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  ؛احداث واحدهاي پذیرایی، خوابگاه، پانسیون با موافقت شهرداري -
   ؛احداث تأسیسات و تجهیزات شهري مانند پست ترانسفورماتورها و منبع آب -
مجـاز   مسـکونی  - تجـاري اختلاط   نقشه کاربري اراضی پیشنهادي که در  اراضیاحداث واحدهاي تجاري در  -

     ؛استشناخته شده 
در  هـاي تجـاري شـهري      ها به کـاربري   پرداخت عوارض به شهرداري براي تبدیل این دسته از کاربري: 1تبصره 

   ؛شود  اجع ذیصلاح تهیه و تصویب میتعرفه لازم توسط مرقبال ارزش افزوده و 
کاربري اراضـی   ی مسکونی در نقشهدر اراض مسکونی - محورهاي مجاز براي احداث واحدهاي تجاري:  2تبصره 

  .نشان داده شده است
  مسکونی کاربريهاي ممنوع در  استفاده

 باشد می ممنوع مسکونی اراضی مجاز و مشروط در هاي غیر از موارد مندرج در استفاده تخصیص هر نوع فعالیت به. 
 مشروط به رعایت کلیه جوانب و  تجاري و غیرمسکونی در حوزه اراضی و املاك مسکونی  صدور هرگونه مجوز فعالیت

 .گردد غیر از آن ممنوع و تخلف محسوب می هاي مشروط مسکونی بوده و به الزامات یاد شده در قسمت استفاده

  ضوابط مربوط به تفکیک زمین 
  حداقل اندازه قطعات 

هـاي  وکدر اراضی یکپارچه و بزرگ که تاکنون تفکیـک نشـده انـد ودر غالـب بل    ،حد نصاب قطعات تفکیکی -
   .است متر مربع 200 حداقل با کاربري مسکونی تمایل به تفکیک زمین دارند بزرگ

  ابعاد و تناسب قطعات 

  : در تعیین ابعاد و تناسب قطعات رعایت موارد زیر الزامی است
  . ) 3به  1نسبت عرض به طول ( طول قطعات نباید از سه برابر عرض آن بیشتر باشد -
با توجه بـه میـزان آنهـا بایـد عـلاوه بـر قطعـات مسـکونی، سـایر          هزار متر مربع  دوز در تفکیک اراضی بیش اـ 

قانون شهرداري 101بر اساس ماده تعیین شده،  خدماتی و معابر هاي  ي مورد نیاز بر اساس میزان سرانههاکاربري
  .پیش بینی شودمعاونت فنی و شهرسازي شهرداري  تائید و و با کنترل

  .وط به اصلاح معابر در نظر گرفته شودبید ضوابط و معیارهاي مردر تفکیک اراضی با -
  .حد نصاب تفکیک قطعات پس از رعایت برهاي اصلاحی محاسبه گردد -
و  هاگـذرها، دور برگـردان   ببا رعایت ضوابط و مقررات شهرسـازي و تـأمین عـرض مناس ـ    دتفکیک اراضی بای - 

  .تخصیص نیازهاي اعلام شده شهري انجام پذیرد
درخت باید بر اساس قوانین مربوطه  هر در صورت قطع. تفکیک اراضی نباید موجب از بین رفتن درختان گردد -

  .و ضوابط شهرداري مبنی بر حفظ و گسترش فضاي سبز شهري اقدام شود
  .شودمیمساحت قطعات مسکونی  شامل وسعتی است که در اسناد رسمی مالکیت قید  -
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اکثر پیش آمدگی آنها با توجه به درصد مجاز سطح اشغال در داخل پلاك بیش ی که حدیاحداث واحدها: تبصره 
  .ممکن است از میزان مصوب است با کسب رضایت همسایگان مجاور

   نحوه دسترسی ها
  . در تعیین دسترسی به واحدها، رعایت نکات زیر الزامی است

ع و پخـش کننـده محلـی و معـابر     جم ـي هاخیابـان دسترسی به تمامی قطعات مسکونی جدید باید از طریـق   -
  .دسترسی انجام  پذیرد

 12از معابر با عرض کمتر از  ها، کودکستانهااي به استثناي مهد کودك  دسترسی به واحدهاي خدماتی محله - 
      .         متر مجاز نیست

  .از هر معبر فقط یک راه دسترسی به بنا و یک راه ورودي ماشین رو به پارکینگ مجاز است -
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

  تراکم ساختمانی
  :در تعیین تراکم ساختمانی یا حداکثر زیر بناي طبقات رعایت نکات زیر الزامی است

درصـد اسـت و مبنـاي محاسـبه و اخـذ       60به عنوان حقوق مکتسبه مالک در تمام شـهر  مسکونی تراکم پایه  -
   .شودمیعوارض محسوب 

ولـی   .درصد مساحت قطعه است 120در قطعات واقع در حوزه تراکم کم ) مسکونی( حداکثر تراکم ساختمانی -
تجمیع زمین و گشایش معبر در صورت عدم تاثیر  ، در صورتدر محدوده بافت فرسوده شهر  تواند میشهرداري 

  .ذار نمایدواگ به صورت تشویقی%) 180تا سقف (تأیید شوراي اسلامی شهر مازاد تراکم را  منفی بر همسایگان با 
 اسـت  درصـد  240و  درصد 180، در قطعات واقع در حوزه تراکم متوسط )مسکونی(حداکثر تراکم ساختمانی  -

  که بر اساس عرض معبر و حداقل مساحت قطعه قابل تشخیص و تدقیق می باشد
  :ست، رعایت نکات زیر الزامی ا)زیر بناي طبقه همکف(در تعیین حداکثر سطح اشغال ساختمان از زمین 

  .متر مربع به صورت خالص می باشد 55ها حداقل مساحت واحد مسکونی در کلیه تراکم: تبصره 
   .می باشد درصد مساحت قطعه 60 ،متوسط و زیاد در حوزه تراکم کم  حداکثر مساحت زیربناي طبقه همکف -
د منوط به اینکه از پلاك همجوار تجاوز می باشقبل از اصلاحی و سطح اشغال در پلاکهاي تعریض شده تراکم  -

 .ننماید 
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  مشخصات تراکم پیشنهادي کاربري مسکونی  در  طرح تفصیلی شهر حسن آباد جدول

ین کلیه پارکینگ هاي تفکیک شده اند در صورت تام یشنهادییپ طرح تفصیلی زیر حد نصاب که قبل ازقطعاتی 
ه میزان یک طبقه کاسته مورد نیاز می توانند از تراکم مربوطه برخوردار باشند ودر غیر اینصورت از تراکم مجاز ب

  .می شود

  ثر ارتفاع ساختمانحداک

متر بدون احتسـاب ارتفـاع خرپشـته     10حداکثر ارتفاع ساختمان در قطعات مسکونی واقع در حوزه تراکم کم  -
   ) دو طبقه روي پیلوت( .است

و مساحت    10با حداقل عرض معبر (حداکثر ارتفاع ساختمان در قطعات مسکونی واقع در حوزه تراکم متوسط -
  .باشد  روي پیلوت یا زیرزمین می) طبقه سه( .متر است 20/13  )پلاكمتر مربعی 250تا  200

و مسـاحت   14با حـداقل عـرض معبـر    (متوسط  حداکثر ارتفاع ساختمان در قطعات مسکونی در حوزه تراکم  -
  .باشد  طبقه روي پیلوت یا زیرزمین می چهار. متر است 40/16 )متر مربعی پلاك250بیش از 

  .سانتیمتر مجاز است 90متر با نورگیر 40/2ن حداکثر یرزمیزد یارتفاع مف -
  .متر مجاز است 80/2در طبقات ) از کف تا زیر سقف(ـ ارتفاع مفید 

  .متر مجاز می باشد 90/0ـ ارتفاع مجاز براي جان پناه 
در صورت . شود  سطح اشغال زیرزمین مطابق سطح اشغال همکف است و سطح زیرزمین جزو تراکم منظور نمی -
  .گردد  تفاده مسکونی از زیرزمین مساحت آن جزء تراکم محسوب میاس
مجاز است کـه در ایـن    40/2حداکثر ) به تعداد مورد نیاز(ارتفاع مفید پیلوت در طبقه همکف براي پارکینگ  -

  .شود  صورت، جزو تراکم محاسبه نمی
  .باشد  متر از کف معبر مجاور می 7/2حداکثر ارتفاع دیوارهاي حیاط  -
  .بالاتر از کف حیاط یا تراز خیابان 20/1حداکثر ارتفاع تراز کف طبقه همکف  -

                                                           
متر در تراکم متوسط مربوط به طرحهاي جدید تفکیکی بوده و در بافت موجود و قدیمی و طرحهاي تفکیکی پیش از مصوبه طرح  12حداقل عرض معبر  1

  .در تراکم متوسط ملاك عمل می باشدمتر  10تفصیلی حداقل عرض 

نی
کو

مس
 

 حداقل مساحت قطعه    ضوابط ساخت حدنصاب تفکیک تراکم
حداقل عرض معبر در 
 طرحهاي تفکیکی جدید

کم تراکم  160 

 60  (%) سطح اشغال

160-200  120  (%) تراکم مجاز ساختمانی 8 
 2  حداکثر طبقات

متوسط تراکم  

200 
 60  (%) سطح اشغال

200-250  112  180  (%) تراکم مجاز ساختمانی 

 3  حداکثر طبقات

250 
(%) سطح اشغال  60 

250+ (%) تراکم مجاز ساختمانی 14   240 

 4 حداکثر طبقات
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  سازه و مصالح ساختمانی 

  .ضروري است  2800رعایت کلیه بندهاي مرتبط آئین نامه ـ 
  .د صلاحیت استاجنظارت بر حسن اجراي موارد مربوطه بر عهده شهرداري و یا ضابطین و ـ

  سایر ضوابط ساخت

  یاطحداقل ابعاد ح

  .موقعیت حیاط در جنوب قطعات مسکونی است الزاما  ـ
  .درصد مساحت زمین است 40و زیاد  متوسط ،حداقل مساحت حیاط در قطعات مسکونی حوزه تراکم کم ـ 

درصد از مسـاحت   20به منظور افزایش کمیت و کیفیت فضاهاي سبز خصوصی لازم است که حداقل :  1تبصره 
  .راکمی مختلف به فضاهاي سبز و مشجر اختصاص داده شودهاي ت  قطعات واقع در حوزه

  .پیش بینی فضایی به عنوان حیاط خلوت در ضلع شمالی قطعات با رعایت ضوابط طرح مجاز است:  2تبصره 

  و پیش آمدگینحوه استقرار ساختمان در زمین و اشراف 

جنـوبی،   ـ  ي شـمالی هادر زمینبنا،  ساخت ،به منظور بهره گیري مناسب از نور آفتاب و رعایت مسایل اشراف -
طـول زمـین بـا رعایـت     % 60غربی در قسمت غـرب زمـین تـا     ـي شرقی  هادر قسمت شمالی زمین و در زمین

  .حداکثر سطح اشغال مجاز خواهد بود
ـ احداث هرگونه پیش آمدگی در تمام موارد به جز پیش آمدگی آخرین سقف ساختمان به عنوان باران گیر بـه  

  .وع می باشدممن انتی مترس 50میزان 

  پیلوتی و زیرزمین 

مجاز نمی تواند بیش از سطح اشغال تعریـف شـده   سطح اشغال در صورت استفاده از پیلوت و زیرزمین، میزان  -
  .باشد

  .انباري و پارکینگ مجاز است ،به عنوان موتورخانه صرفاً  هاي مسکونی استفاده از زیرزمین در مجموعه - 

  پارکینگ 

  :ي مسکونی رعایت نکات زیر الزامی است هاد احداث پارکینگ ساختماندر مور
متر مربـع دو   200و بزگتر از  پارکینگ واحدیک متر مربع  200با مساحت کمتر از به ازاي هر واحد مسکونی  -

  .باید پیش بینی شود واحد پارکینگ
متـر و   3اي پارك هر اتومبیل سـواري  عرض لازم بر. متر مربع است 15سطح مورد نیاز به ازاي هر پارکینگ   -

  .باشد  متر می 5اتومبیل سواري کنار یکدیگر  2براي 

  .متر مربع می باشد 25ـ سطح مورد نیاز به ازاي هر پارکینگ با احتساب راه دسترسی 
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بایـد در   هافضاي مناسب براي گردش اتومبیـل  هادر پارکینگ. متر باشد 3حداقل عرض ورودي پارکینگ باید  -
و در فضاي گردش،  به هنگام پارك و بیرون آمدن مزاحم یکدیگر نباشند هار گرفته شود به طوري که اتومبیلنظ

  .متر باشد 5حداقل ها فاصله بین ستون
  .درصد پارکینگ مورد نیاز ساختمان در فضاي سر باز و حیاط بلامانع است 20تامین  -
  .باشد  متر می 80/1رودي پارکینگ متر و حداقل ارتفاع و 20/2حداقل ارتفاع پارکینگ  -
  .متر باشد 3و حداقل عرض رامپ % 15مپ پارکینگ باید حداکثر شیب ر -

  سایر فضاهاي باز 

  : شود  نی رعایت نکات زیر توصیه میي مسکوهادر مورد سایر فضاهاي باز ساختمان
باشـد کـه     متر مربع مـی  12) پذیرایی، نشیمن(حداقل مساحت لازم براي نورگیري فضاهاي اصلی ساختمان  -  

  .متر باشد 3شود و حداقل عرض آن باید نمیجزو زیر بنا محسوب 
 ـمتـر مربـع    6 در واحدهاي مسـکونی ) آشپزخانه، اتاق خواب(حداقل سطح نورگیر فضاهاي فرعی ساختمان  - ا ب

  .باشد  متر می 2حداقل عرض 
شود، میر ساخت بناي احداثی در نظر گرفته حیاط خلوتی که در زیر گذرها به صورت عقب نشینی اختیاري د -

زیر بنا محسـوب   ء، از نظر تراکم جز)متر باید باشد 2حداقل عرض حیاط خلوت ( مساحت آن هر اندازه که باشد
  .درصد سطح اشغال مساحت زمین در همکف و طبقات همیشه الزامی است 60البته رعایت . شود  نمی

هر واحد مسکونی بایـد حـداقل یـک    . بهداشتی و نظافت رعایت شود در احداث ساختمان مسکونی باید اصول -
  . آشپزخانه داشته باشدو یک یک دوش  ،یی، یک دستشوتوالت

  نورگیري و تهویه طبیعی 

  .تمامی فضاهاي اصلی ساختمان باید داراي نور طبیعی و تهویه طبیعی باشد -
  . ي غیر، ممنوع استهانورگیري از مالکیت -
  .ولر از داخل نورگیرها ممنوع استعبور کانال ک -

  مقررات مربوط به بام 

  :  ي مسکونی رعایت نکات زیر ضروري است هافضاها و تأسیسات قابل استقرار در روي بام ساختمان براي
  .متر از لبه بام انجام پذیرد 2ي همسطح باید حداقل به فاصله هانصب تأسیسات روي بام -
  .تر تعیین شودم 40/2حداکثر ارتفاع خر پشته  -
  .احداث انبار موقت و دایم روي بام مجاز نیست -
  .متر است 10/2راه پله دو طرفه حداقل  مفید عرض -

  مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي 

 استاندارد هماهنگ با سـیماي شـهري منطقـه   بایست نسبت به انجام نماسازي با مصالح مناسب   کلیه بناها می -
  .مجوز پایان کار صادر نمی شوداین صورت  در غیر. اقدام نمایند



 ضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر حسن آباد
 

 

 23___________________________________________________مهندسین مشاور شهر وبرنامه
 

سانتی متر در  15حداقل  هاو عمق پنجره. سانتی متر رعایت گردد 22ضخامت دیوارهاي بر ساختمان حداقل   -
  .نما در نظر گرفته شود

  .رعایت ضوابط و مقررات ملی ساختمان براي صرفه جویی در مصرف انرژي الزامی است -
  .باشد  ممنوع می هارتاسري براي اطاقي سهااستفاده از پنجره -
 .تعبیه کولر و کانال آن و سایر تأسیسات در نما و یا در معرض دید قرار گرفتن آن از معبر عمومی ممنوع است -

  .ـ نماسازي در کلیه وجوه قابل دید ساختمان الزامی است
بناهاي مجـاور بازسـازي شـده یـا     در معابر، نماها با توجه به کلیت بصري موجود در ـ جهت حفظ تعادل بصري 

  .طراحی گردد
ـ لازم است در نماسازي از مصالح غیر شفاف و غیر براق نظیر سیمان، آجر، و سنگ استفاده شود و حتی الامکان 

  .از نماسازي به وسیله مصالحی نظیر شیشه و فلزات براق پرهیز شود
  .مصالح با بناهاي مجاور توجه شودـ در انتخاب  جنس و رنگ مصالح نما، به هماهنگی جنس و رنگ 

  تفکیک اراضی

شهرداري می بایست قبل از صدور هرگونه مجوز، نسبت به ارائـه و تهیـه    تفکیک نشده شهر،  ـ در کلیه اراضی 
  .اقدام نمایند  توسط مهندس شهرساز ، قانون شهرداریها 101طرح تفکیک زمین منطبق با ماده 

   
  خدماتی – تجاري قابلیت با کاربری ضوابط-2-2

 ومشخص شده  در پلاکهاي بر معابر اصلیخدماتی در نقشه طرح تفصیلی  –تجاري  قابلیت بااضی و پلاکهاي کلیه ار
پلاکهاي داراي دسترسی از بر اصلی محور تا عمق یک خدماتی در –تجاري  پروانه مجوز و شهرداري صرفا مجاز به ارائه 

صورتی که پلاك بیش از این داراي پروانه و مجوز قانونی  در. می باشد از مالک پس از دریافت هزینه تغییر کاربري پلاك
از پرداخت هزینه تغییر کاربري معاف  )حقوق مکتسبهو ( خدماتی بوده است به میزان داراي پروانه –کاربري تجاري 

  . خواهد بود

  خدماتی –تجاري  با قابلیتهاي مجاز در کاربري  استفاده -2-2-1

  : بینی شده است در قالب چهار مقیاس پیشخدماتی -  تجاري  با قابلیت یهاي مجاز در حوزه اراض استفاده
متر  18و محورهاي با عرض بیش از  هاي تجاري مجاز در مراکز محله  فعالیت استقرار : اي الف ـ خدمات تجاري محله

کهاي مسکونی مجاور که بنا به تشخیص شهرداري در پلا باشد ها می محدود به احتیاجات اولیه یا روزمره ساکنین محله
فروشی مانند  واحدهاي خرده: مانند .متر در پلاك مجاز خواهند بود 30متر و بیشتر و با حداکثر مساحت  18محورهاي 

، )پست، امور مشترکین تلفن همراه، فروش روزنامه و مجله(دفاتر فروشی و  قصابی، نانوایی، لبنیاتی و خواربار فروشی، میوه
  .مطب پزشک هاي زنانه و آرایشگاه

اي محدود به نیازهاي درجه دوم یا  هاي تجاري مجاز در مراکز ناحیه فعالیت :ايخدمات تجاري مراکز ناحیه -ب
افزار،  هاي مصرف شهر و روستا، نوشت سوپر مارکت، فروشگاه: مانندباشد  احتیاجات هفتگی ساکنین نواحی می

هاي معاملات  لحسنه و مؤسسات مالی و اعتباري، بنگاها هاي قرض ها و صندوق فروشی، شعب بانک قنادي، آجیل
ها،  هاي منسوجات، پلاستیک، لوازم خانگی، لوازم صوتی و تصویري، کتابفروشی ها، فروشگاه املاك، بازارچه
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برداري،  وکالت، مهندسی و نقشه(هاي خصوصی، دفاتر  ، آموزشگاه+10هاي بیمه، داروخانه، پلیس  ها، شرکت رستوران
هاي طبی و تخصصی، مراکز  ، آزمایشگاه)هاي پیمانکاري و مشاور و خدمات اد، ازدواج و طلاق، شرکتثبت اسن

  .هاي ورزشی کوچک، مرکز مشاوره درمانی و خانوادگی و موارد مشابه رادیولوژي، سالن
ورت اي خدماتی هستند که به ص هاي تجاري مجاز در مرکز منطقه فعالیت :اي خدمات تجاري مراکز منطقه -پ

رنت، دفاتر حسابرسی، ارائه خدمات اینت :، مانندباشند ماهانه و به منظور خریدهاي تخصصی، مورد نیاز شهروندان می
اي و مشابه، آمبولانس خصوصی، درمان اعتیاد، فیزیوتراپی، مراکز کاریابی، مرکز معاینه فنی خودرو، مراکز ام آر

  .مپزشکانهاي دیجیتال انتفاعی، رادیولوژي، مطب دا رسانه
ها،  فروشی عمده: باشد این خدمات شامل انواع مراکز خدماتی مانند موارد اشاره شده می :ـ خدمات تجاري مراکز شهري ث

هاي بازرگانی و تجاري، واحدهاي خرید خاص و بلندمدت مانند  ها، بازار، شرکت هاي صنوف مختلف و بورس راسته
ها و مؤسسات مالی و اعتباري، مؤسسات تجاري و  ، پوشاك، شعب مرکزي بانکها فروشی اي، مبل هاي بزرگ زنجیره فروشگاه

واردات و صادرات کالا، نمایندگی فروش عرضه وسایل نقلیه، فروشگاه عرضه قطعات یدکی وسایل نقلیه و فروشگاه عرضه 
هاي خارجی، نمایندگی   بانک هاي لوازم خانگی و خودرو، دفاتر نمایندگی صنایع دستی و فرش، تالارهاي پذیرایی، تعمیرگاه
ها،  ها و تعاونی ها، مجامع، انجمن اتحادیه ـ هاي مردم نهادـمؤسسات خیریه مؤسسات تجاري خارجی، دفاتر احزاب، تشکل

  .)هاي علمیه به غیر از حوزه(هاي مذهبی  هاي ورزشی و آموزشگاه هاي دیجیتال خبري، هیأت رسانه
   

  خدماتی-  تجاري  قابلیتاستفاده مشروط در کاربري  - 2-2-2

  مشروط به تامین ... احداث واحدهاي فرهنگی مانند کتابخانه، سینما، تئاتر، خانه فرهنگ، سالن اجتماعات و
منظور  به. باشد اي مجاز می ناحیهصورت تلفیقی با کاربري تجاري درحوزه تجاري شهري و  هاي مورد نیاز به پارکینگ

صندلی مفید در فضاي فرهنگی، یک مترمربع فضاي تجاري مازاد بر تراکم مجاز  ازاي هریک اعمال ضوابط تشویقی به
در صورت اعمال تغییر ضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی، تغییرات مذکور در این ضابطه  .قابل احداث خواهد بود
 . نیز اعمال خواهد شد

 رسانی به سوانح ناشی از کار و مرتبط با هاي فنی جهت امداد درمانی مرتبط با فعالیت- احداث واحدهاي بهداشتی
 . ه اراضی تجاري هستندبهداشت کار مجاز به استقرار در حوز

 عمومی بلامانع است ها و فضاي سبز و باز پارك و عمومی سبز گذرهاي احداث فضاهاي سبز عمومی بصورت. 
 احداث کاربري مذهبی در اراضی تجاري وقفی مجاز است. 
  هاي ویژه و  طرح ها منوط به تهیه مجاز موجود به عنوان حقوق مکتسبه در حاشیه بزرگراهتثبیت عملکردهاي تجاري

پذیري تامین دسترسی سواره  ها، امکان ارتقا عملکرد آنها به مقیاس شهري و حفظ و ترکیب عملکرد حرکتی بزرگراه
  . باشد و تامین پارکینگ موردنیاز می) کندرو و یا معبر جانبی و پشتی(

 هاي احداث نشده و فروخته شده  کینگهاي تجاري براي جبران کمبود پارکینگ و نیز پار رکینگ عمومی در راستهاحداث پا
 . هاي مورد نیاز براي رفع کمبود پارکینگ، مشروط به تایید شهرداري مجاز است توسط شهرداري در محدوده

 نقاشان اتومبیل، فروشندگان و  هاي اتومبیل، خدمات اتومبیل و واحدهاي صنفی مرتبط اعم از مکانیسین
سازان اتومبیل، آهنگران و صنعتگران اتومبیل، فروشندگان و تعمیرکنندگان گلگیر و  کنندگان آنها، باتري نصب

هاي متعدد براي  گاه کنندگان و فروشندگان لاستیک و روغن اتومبیل به دلیل نیاز به توقف رادیاتور و تعویض
در قالب  محیطی بایستی ت دارند و به منظور جلوگیري از اثرات منفی ترافیکی و زیستهایی که نیاز به خدما اتومبیل
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  . بینی شده براي استقرار مشاغل مزاحم، سازماندهی شوند هاي خدمات اتومبیل، در محدوده اراضی پیش مجموعه

  خدماتی-  تجاري  قابلیت کاربريهاي ممنوع در  استفاده - 2-2-3

 هاي آهنگري واحدهاي تعمیرگاهی و کارگاهی، صافکاري و نقاشی اتومبیل، کارگاه استقرار صنوف مزاحم مانند  ،
و به  توانند در اراضی کارگاهی اینگونه خدمات می. ممنوع استخدماتی -  تجاري  قابلیتبا در اراضی ... نجاري و 

 .مستقر شوند و با تهیه طرح موضعی کارگاهی –صورت مجتمع خدماتی 
 صورت توأمان ممنوع است با واحدهاي تجاري و اداري در یک طبقه و به اختلاط واحد مسکونی .  
 احداث واحدهاي مسکونی در طبقات زیرین واحدهاي تجاري ممنوع است. 

 

  ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 2-2-4

 حداقل اندازه قطعات  -2-2-4-1

بـا  (،منطقـه اي   شـهري خـدماتی  -  تجاري  قابلیت با تفکیک در مراکز و محورهاي جهت حداقل مساحت قطعه -
در و حد نصـاب سـاخت یـک واحـد     متر مربع است و حداقل مساحت واحدها  200 برابر )متر 20عرض بیش از 

  . متر مربع است 30شهري برابر با با عملکرد مراکز و محورهاي 
  متر  5حداقل عرض هر واحد  -
مسـاوي بـا ضـابطه     )متر 20-16با عرض ( و ناحیه اي ياحداقل مساحت قطعات تفکیکی در محورهاي محله -

 15اي   هاي محلـه   حداقل مساحت تفکیک در مورد واحدهاي تجاري، مغازه. تفکیکی اراضی مسکونی مجاور است
  .متر کمتر نباشد 3ها از هحداقل عرض مغاز. متر مربع است

ي مشاعی و مشترك واحدها از تفکیک واحدها فقط از نظر اعیانی آن با در نظر گرفتن میزان سهم فضاها: تبصره 
  .ها و راهروهاي واقع در پلاك مشترك، انجام پذیراست  فضاهاي باز و سرویس

نمایش متر  20تا عمق  در نقشه ت تجاري خدماتی در بر پلاکها به صورت تقریبییبا توجه به اینکه قابل :تبصره 
کـاربري  قابلیـت   عمـق  ت مشخص کـردن  قابل تدقیق جه ، شده و حد و حدود ثبتی پلاکها در نقشه طرح داده

داراي قابلیـت   دماتیغیر خ ـ خدماتی نبوده است قطعات بر محور ها تا عمق یک پلاك ثبتی با کاربري –تجاري 
خدماتی می باشند و شهرداري پس از تایید و دریافت عوارض تغییر کاربري مجاز به ارائه پروانه صـادره   -تجاري

  .خدماتی می باشد –تجاري 

 ابعاد و تناسب قطعات  -2-2-4-2

  .خواهد بود 3به  1حداقل نسبت عرض به طول قطعات  - 

 نحوه دسترسی -2-2-4-3

  .متر مجاز نیست 12ي در معابر با عرض کمتر از اکاربري تجاري محورهاي محله -
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اث ي، در ضلع شمالی محور که به سمت حیاط ساختمان بازشـو دارد، احـد  ادر محورهاي شرقی ـ غربی محله  -
  .و در صورت تغییر جبهه ساخت این امر امکان پذیر خواهد بود .تجاري مجاز نیست

  . متر غیرمجاز است 12در مجاورت گذرهاي با عرض کمتر از  فرا محله ایی استقرار عملکرد تجاري -
 به عمق یـک پـلاك   و محورهایی که در نقشه کاربري اراضی پیش بینی شده است متري  16در بر محورهاي  -
  .، احداث کاربري تجاري و مختلط با رعایت سایر ضوابط مجاز است)متر 5حداکثر به عمق (
  
 ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -2-2-5

  تراکم ساختمانی -2-2-5-1

عنوان 
  کاربري

مقیاس 
  کاربري

 اندازه و تفکیک حداقل

  )1مترمربع(قطعه
 اشغال سطح حداکثر
  (%) زمین روي طبقات

 تراکم حداکثر
  (%) ختمانیسا

 حداکثر
 تعداد
 روي طبقات

  زمین

 حداکثر
 تعداد
 زیر طبقات

  زمین

 سطح حداکثر
 طبقات اشغال

  (%) زمین زیر

 حداقل
 عرض
  معبر

قابلیت 
 تجاري
  خدماتی

 و اي محله
 80 همکف  s≤120>300  اي ناحیه

  درصد
 طبقه2 

60  200  3  2  80  16  
 و شهري

 s≤300>1000  فراشهري
 80 همکف

  درصد
 طبقه 4

60  320  5  
4  80  24  

s≤1000 
 اول و همکف

درصد80  
 طبقه6

40 400 8 
  
باقی مانده به عنوان فضاي مشاع بین تمامی % 20و مساحت زمین  % 80حداکثر سطح اشغال در طبقه همکف  -

  .شودمیواحدها در سند قید 
بـا  %)  80(قـه همکـف   حداکثر تراکم ساختمانی مجاز در طبقات کمتر با رعایت سطح اشغال مجـاز طب تامین  -

  .  تایید شهرداري بلامانع است
متر باشد  25چنانچه مساحت نیم طبقه بیش از و  .گردد  جزء تراکم محاسبه میبطور کامل  سطوح نیم طبقه  -

    .تامین پارکینگ الزامیست
   . و تأسیسات مجاز است و جزء سطح زیربنا محاسبه نخواهد شد ، پارکینگایجاد زیرزمین جهت انبار -

 حداقل تعداد پارکینگ  -2-2-5-2

پارکینگ مـی بایسـت    4مترمربع واحد تجاري  100ه ازاي هر به ازاي هر واحد تجاري یک واحد پارکینگ و ب -
  . متر مربع تامین یک پارکینگ الزامیست 25در مجتمع هاي تجاري به ازاي هر   .تامین گردد

                                                           
متر مشخص شده و حد و حدود ثبتی پلاکها در نقشه طرح قابل تدقیق جهت مشخص کردن کاربري  قابلیت  20با توجه به اینکه قابلیت تجاري خدماتی در بر پلاکها به صورت تقریبی تا عمق  - 1

داراي قابلیت تجاري خدماتی می باشند و شهرداري پس از تایید و دریافت عوارض تغییر  )مسکونی(غیر خدماتی  ك ثبتی با کاربريخدماتی نبوده است قطعات بر محور ها تا عمق یک پلا –تجاري 
  .خدماتی می باشد –کاربري مجاز به ارائه پروانه صادره تجاري 
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متـر   25در صورتی که مساحت یک واحد تجاري بیش از . به ازاي واحد تجاري تامین یک پارکینگ الزامیست -
احداث  گردد شامل یک واحد پارکینـگ مـی    و تراژ اگر به صورت یک واحد طراحییک ونیم برابر این م شود تا 
  .  باشد

ي ساختمانی عوارض پارکینگ بـر اسـاس تعرفـه مربـوط و     هادر تجدید بناي واحدهاي تجاري و تجدید پروانه -
  .گردد  متر مربع محاسبه و دریافت می 25براي هر واحد به میزان 

  . ده در واحدهاي تجاري داراي انبار و کارگاه الزامی استتفکیک دسترسی سواره و پیا -

 سایر فضاهاي باز  -2-2-5-3

واحـد سـاخته شـود احـداث حـداقل یـک سـرویس بهداشـتی شـامل           6چنانچه واحدهاي تجاري با بـیش از   -
 .متر مربع ضروري است 5/1×  5/2دستشویی و توالت به ابعاد 

 نورگیري و تهویه طبیعی  -2-2-5-4

متر مربع و با عرض حـداقل   9هاي مجاز در این منطقه برابر   ي اصلی در کلیه کاربريهاسطح نورگیر اتاق حداقل
  .ر خواهد بودتم 3
  .باز کردن پنجره در ملک هم جوار غیر مجاز استـ 
  .متر خواهد بود 2ي شمالی حداقل عرض لازم هادر صورت پیش بینی حیاط خلوت در شمال ساختمان ـ
  .هاي عمومی باید از نور و تهویه طبیعی برخوردار باشند  در کاربري هاو پلهسطح راهرو  ـ
گونه دخل و تصرف در آن به صورتی که امکان نور دهی و تهویه هوا رفضاي نورگیرها به صورت مشاع بوده و ه ـ

  .را مختل و از بین ببرد ممنوع است
  .گردد سطوح دیوار و نورگیرها باید به طور قابل قبول نما سازي -

هاي مجاز در این منطقه علی الخصوص هنگامی کـه بـه صـورت      پیش بینی موارد ایمنی در کلیه کاربري :تذکر 
تعبیه کپسـول و شـیرهاي    -ي فرار هااند ضروري است این پیش بینی شامل تعبیه راه  یک مجموعه طراحی شده
  .باشد  مخصوص اطفاي حریق می

 مقررات مربوط به بام  -2-2-5-5

  .سانتی متر الزامی است 80ي مسطح به ارتفاع حداقل هاحداث دست انداز در کناره باما -
  .ه الزامی استیي شیبدار مشرف به معبر عمومی و همساهااحداث آبرو در انتهاي سقف -
متر از لبه بام مشرف به معبر عمومی بـا تعبیـه پوشـش     3ي مسطح نصب تأسیسات به فاصله حداقل هادر بام -

  .اي جلوگیري از منظر بد بلامانع استمناسب بر
  .ي شیبدار ممنوع استهانصب وسایل تأسیساتی به جز دودکش و آنتن بر روي بام -
  .ممنوع است هااحداث هر گونه انبار و نگهداري وسایل روي بام -

 مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي  -2-2-5-6
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با مصالح مناسب اقدام نماینـد در غیـر اینصـورت شـهرداري      نسبت به انجام نماسازي بنا ستبای  کلیه بناها می -
  :مصالح مناسب براي نماسازي عبارتست از .موظف است از صدور مجوز پایان کار خودداري نماید

  آجر نما با بندکشی -
  سیمان تخته ماله -
  سیمان تخته ماله با تگرگی -
  س یا مشابهکاستفاده از مواد پاشیدنی مانند کنیت -
  ادبر یا لاشهسنگ ب -
سانتی متـر در نمـا بایـد در     15حداقل  هاسانتی متر و عمق پنجره 22ضخامت دیوارهاي بر ساختمان حداقل  -

  .نظر گرفته شود
تعبیه کولر و یا کانال آن و نیز سایر تأسیسات ساختمان در نما و در معـرض دیـد قـرار گـرفتن آنـان از معبـر        -

  .عمومی ممنوع است
  خدماتی-اداري- تجاري مختلط ابلیتبا قکاربري  - 3- 2 

مشخص  نقشه طرح تفصیلی قطعات بر محورها در   درخدماتی -اداري- با قابلیت تجاريکلیه اراضی و پلاکهاي 
 خدماتی در پلاکهاي داراي دسترسی از بر محورها – اداري -پروانه تجاريمجوز و شهرداري صرفا مجاز به ارائه  وشده 

  . می باشد از مالک کاربري پس از دریافت هزینه تغییر
خدماتی بوده است به  –از این داراي پروانه و مجوز قانونی کاربري تجاري  قبل در صورتی که پلاك : تبصره یک 
   . از پرداخت هزینه تغییر کاربري معاف خواهد بود )حقوق مکتسبه( میزان داراي پروانه
نمایش متر  20در بر محورها به صورت تقریبی تا عمق  یخدمات-اداري- با قابلیت مختلط تجارياراضی : تبصره دو

ي مشخص شده در نقشه شده و حد و حدود ثبتی پلاکها در نقشه طرح قابل تدقیق نبوده است قطعات بر محور ها داده
  .خدماتی می باشند -داراي قابلیت تجاري  غیر خدماتی تا عمق یک پلاك ثبتی با هر کاربري طرح تفصیلی

  خدماتی- اداري- تجاريمختلط   با قابلیت کاربري- 1- 2-3

 خدماتی-اداري-هاي مجاز در کاربري مختلط تجاري استفاده-2-3-1-1

 اداري و خدماتی، واحدهاي عمده تجاري در مقیاس منطقه و شهر شامل مراکز بازرگانی و - هاي تجاري ایجاد مجموعه
هاي خدماتی، در طبقات  در کنار انواع کاربري.. .درمانی و - کلینیک پزشکی ها،  هاي بزرگ، بانک تجاري، فروشگاه

 مجاز است
 تفریحی، اقامتی و پذیرایی، اداري و درمانی و   ورزشی،  فرهنگی، آموزشی،(هاي خدماتی عمومی  استقرار کاربري (...

 .مجاز است
 زا و فضاي خدماتی مشروط به داشتن دسترسی مج –اداري  –ط تجاري استقرار واحدهاي مسکونی در کاربري مختل

  .باز در حیاط می باشد

   خدماتی-اداري-مختلط تجاري کاربريهاي ممنوع در  استفاده-2-3-1-2

وفق ضوابط زیسـت محیطـی در   ...) هاي صنعتی،  صنایع و کارگاه(استقرار هرگونه فعالیت مزاحم و مولد آلودگی 
  این کاربري مجاز نیست
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  خدماتی-اداري –مختلط تجاري با قابلیت  در محورهاي  ضوابط و مقررات مربوط به احداث بنا-3- 2-3

هاي معینی که بر  هاي مختلط شهري متشکل از واحدهاي تجاري، اداري و خدماتی در زمین احداث مجموعه
اند، در چارچوب ضوابط و  ها و بر محورهاي اصلی شهري مشخص شده روي نقشه طرح تفصیلی و در کانون

  .مقررات زیر مجاز است
هاي  اداري و خدماتی، واحدهاي عمده تجاري در مقیاس شهر شامل شرکت- هاي تجاري مجموعه ایجاد -

هاي بزرگ،  المللی، فروشگاه هاي تجاري بین هاي واردات و صادرات، نمایندگی بنگاه بازرگانی و تجاري، بنگاه
 .مجاز است هاي خدماتی، در طبقات در کنار انواع کاربري... درمانی و -کلینیک پزشکی ها، بانک

تفریحی، اقامتی و پذیرایی، اداري و درمانی   ورزشی، فرهنگی، آموزشی،(هاي خدماتی عمومی  استقرار کاربري -
 .مجاز است...) و 

وفق ضوابط زیست محیطی ...) هاي صنعتی،  صنایع و کارگاه(استقرار هرگونه فعالیت مزاحم و مولد آلودگی  -
 .در این کاربري مجاز نیست

اداري و خدماتی در طرح -ین در حاشیه محور مشخص شده با قابلیت احداث واحدهاي تجاريیک قطعه زم -
 .باشند تفصیلی، مجاز به استفاده از امتیازات این پهنه می

 . باشد خدماتی مشمول پرداخت حق و حقوق شهرداري می- اداري- سطح اختصاص یافته براي فعالیت تجاري -
اداري و خدماتی مشخص شده بر -قابلیت احداث واحدهاي تجاري یک قطعه در پشت قطعات حاشیه محور با -

توانند از امتیاز این  هاي بر خیابان و احراز شرایط لازم می روي نقشه طرح تفصیلی در صورت تجمیع با قطعه
 . پهنه استفاده کنند

 .باشد مترمربع می 600حداقل مساحت قطعات این پهنه جهت استفاده از امتیازات  -
اشغال، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات مجاز در بر محورهاي مشخص شده با قابلیت احداث  حداکثر سطح -

 .شود اداري و خدماتی مشخص شده، بر مبناي جدول زیر تعیین می- واحدهاي تجاري
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خدماتی-اداري-ضوابط ساخت و ساز در مجاورت محورهاي با قابلیت احداث واحدهاي تجاري  

هاي مشمول برهاي اصلاحی بر مبناي مساحت پلاك قبل از رعایت برهاي اصلاحی،  هاي مجاز پلاك تراکم -
و سطح اشغال  .شود ی واقع در تعریض به شهرداري حسن آباد ، محاسبه میدرصورت واگذاري بلاعوض اراض

  .از پلاکهاي همجوار تجاوز ننمایدسطح اشغال  مشروط بر آن که بعد از اصلاحی 
منظور ایجاد محصوریت مناسب در محورهاي اصلی شهري،  خدماتی، به-اداري-واحدهاي مختلط تجاري -

 .بایستی در بر محور احداث گردند
با %)  80(مین حداکثر تراکم ساختمانی مجاز در طبقات کمتر با رعایت سطح اشغال مجاز طبقه همکف تا -

  .  تایید شهرداري بلامانع است
 .ها، الزامی است هاي مورد نیاز، شامل مجموع پارکینگ تمامی کاربري تامین کلیه پارکینگ -
درصد پهناي زمین است،  25) اول و دوم همکف،(حداقل پهناي فضاهاي باز و ارتباطی دورن طبقات تجاري  -

 .متر کمتر باشد 5/4این پهنا نباید از 
. است) کف تا کف(متر  6متر با نیم طبقه  5/4متر وحداکثر آن  3حداقل ارتفاع واحدهاي تجاري مستقل  -

 .طبقه در واحدهاي تجاري صرفا در طبقه همکف مجاز است احداث نیم
 .باشد متر می 3هاي جدید  حداقل عمق واحدهاي تجاري در تفکیک -
مستقل محسوب شده و جز   باشد، نیم طبقه به عنوان یک طبقه 60/2طبقه بیش از  ارتفاع نیمدرصورتیکه  -

  .زیربنا و تراکم ساختمانی محسوب خواهد شد
 .باشد متر می 4حداقل عرض قطعات تفکیک تجاري جدید  -
 .متر است 3دفتري -حداکثر ارتفاع طبقه اداري -
متر  6متر و حداقل عمق  6/3) دهانه(حداقل پهناي  مترمربع، با 5/22حداقل مساحت خالص واحد تجاري  -

 .است
 .متر است 5/4هاي تجاري، روبروي هم  حداقل فاصله بین دو واحد تجاري، مجتمع -

                                                           
پلاکها در نقشه  حدود ثبتیمشخص شده و حد و متر  20ا عمق تبه صورت تقریبی  محورهاخدماتی در بر اداري تجاري  مختلط تیبا توجه به اینکه قابل -  1

 غیر خدماتی نبوده است قطعات بر محور ها تا عمق یک پلاك ثبتی با هر کاربريخدماتی  –جهت مشخص کردن کاربري  قابلیت تجاري قابل تدقیق طرح 
  .خدماتی می باشد –ض تغییر کاربري مجاز به ارائه پروانه صادره تجاري خدماتی می باشند و شهرداري پس از تایید و دریافت عوار -داراي قابلیت تجاري 

  

 نعنوا
  کاربري

مقیاس 
  کاربري

 اندازه و تفکیک حداقل
1)*مترمربع(قطعه  

 روي طبقات اشغال سطح حداکثر
(%) زمین  

 تراکم حداکثر
(%) ساختمانی  

 تعداد حداکثر
 روي طبقات

 زمین

 تعداد حداکثر
 زیر طبقات

 زمین

 سطح حداکثر
 طبقات اشغال

(%) زمین زیر  

قابلیت 
 مختلط
-تجاري
-اداري

 خدماتی

 و شهري
 فراشهري

500<s≤200  درصد 80 همکف 60 طبقه3    240 4 

3  80  1000<s≤500 درصد 80 اول و همکف 60 طبقه4   400 6 

s≤1000 درصد 50 اول و همکف 40 طبقه8   420 10 
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 .متر است3طرفه  صورت یک حداقل عرض راهروهاي عبوري مقابل واحدهاي تجاري به -
 .مترمربع است 50دفتري -حداقل مساحت زیربناي واحدهاي اداري -
اداري و خدماتی، ایجاد پیلوت در بر معبر اصلی -ورت محورهاي با قابلیت احداث واحدهاي تجاريدر مجا -

  .ممنوع است
نصب هرگونه تأسیسات بر روي بدنه نما و یا در فضاهاي مشاع عمومی و نیمه عمومی واقع در محدوده ملک  -

 .و یا شارع عام ممنوع است
هاي راست همجوار و بدون ایجاد  ر هماهنگی با فعالیتبایست د ها می موقعیت تابلوهاي معرف فعالیت -

براي ساکنان همجوار واقع در همان قطعه و ) هاي آزاردهنده در ساعات شبانه انسداد دید و یا رنگ(مزاحمت 
 .یا قطعات مجاور باشد

گاه استفاده از سطح گذر. بینی شود دسترسی به انباري تجاري منحصرا باید در محدوده زمین مجموعه پیش -
 .عمومی براي دسترسی به انباري تجاري مجاز نیست

 . بینی یک دستگاه سرویس بهداشتی الزامی است واحد تجاري، پیش 10براي هر  -
به لحاظ لزوم قرارگیري ) با قابلیت تجاري(غربی -نحوه استقرار واحدهاي تجاري در مجاورت معابر شرقی - -

 :بناي تجاري در مجاورت معبر بدین شرح است

o  باشد اند محل ساخت بنا در شمال زمین و بر محور می قطعاتی که در جنوب معبر واقع شدهدر.  
o باشد اند محل ساخت بنا در جنوب زمین  و بر محور می در قطعاتی که در شمال معبر واقع شده.  

شده در شمال زمین احداث  اند و پیش از این بناي ساختمانی در مورد قطعاتی که در شمال معبر واقع شده -
  .بایست مطابق ضابطه فوق عمل نمایند در صورت تخریب و نوسازي ساختمان می. است

 خدماتی-اداري-نحوه تامین پارکینگ در قطعات مختلط تجاري  جدول
مالکان/ پارکینگ کارکنان کاربري  موقعیت پارکینگ 

- مختلط تجاري
خدماتی-اداري  

  اقل یک واحد پارکینگحد) مترمربع 25تا مساحت (به ازاي هر واحد تجاري  -
  واحد پارکینگ 4مترمربع زیربناي ناخالص تامین  100به ازاي هر  -
ها، تامین پارکینگ مطابق با ضوابط و مقررات کاربري  براي سایر کاربري -

  .مربوطه، مندرج در این گزارش، ضروري است

و هـــمــکف 
  زیرزمین

  

    مسکونی -تجاري با قابلیت کاربري  - 2- 2-3

در که غالبا در حاشیه خیابانهاي شهري است    مسکونی -تجاري با قابلیت  اراضی و پلاکهاي  یت دقیقموقع
چنانچه یاد شد عملکرد اصلی این محورها سکونت است . نقشه طرح تفصیلی مصوب حسن آباد نمایش داده شده است

هاي  ها به فعالیت قه همکف، این پهنهها، طب هاي تجاري در سطح همکف خیابان ولیکن بدلیل قابلیت حضور  فعالیت
  . تجاري سازگار با روحیه مسکونی اختصاص یافته است
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بوده و شهرداري مجاز به تجاري  –داراي کاربري قابلیت مسکونی  امام رضا و بلوار چمرانمحور بر پلاکهاي 
   .با ضوابط مسکونی می باشد مسکونی  –و تجاري خدماتی  –دور پروانه تجاري ص

تواند آموزشی و  هاي تجاري سازگار با کاربري مسکونی می هاي مجاز در حیطه این پهنه علاوه بر فعالیت استفاده
هاي ذیربط و تایید شهرداري حسن  نخدمات اجتماعی، بهداشتی و تأسیسات و تجهیزات موردنیاز بر اساس اعلام سازما

بایست ضوابط سازمان میراث فرهنگی،صنایع دستی و  هاي قابل استفاده می همچنین کلیه فعالیت. باشد آباد می
  .گردشگري و همچنین وزارت ارشاد اسلامی را رعایت کند

  اي اي و ناحیه محله مقیاس خدماتی- تجاري واحدهاي محورهاي نشان داده شده در نقشه طرح تفصیلی، احداث لبهدر 

درصد مساحت قطعه در طبقه  20صورت مختلط با مسکونی در حداکثر  عمومی ، به دسترسی بر در و همکف طبقه در
به شرط عدم ایجاد مزاحمت ، ساختمان  و علاوه بر تراکم مجاز ساختمان  همکف و در محدوده سطح اشغال مجاز

 مقررات با رعایت ، مورد نیاز هاي پارکینگکلیه ضمن تأمین و تمان براي واحدهاي مسکونی مستقر در همان ساخ

 .باشد می مجاز مربوطه
   سکونی دقیقا مطابق کاربري مسکونی بوده لیکن براي کاربري یاد شده ساختمانی کاربري قابلیت تجاري مضوابط

 .ك عمل خواهد بوداز در همکف ملادرصد تجاري در سطح اشغال مج 20حداکثر 
 خواهد بود همجوار سطح اشغال مطابق با پهنه تراکمی مسکونی . 
  مساحت قطعه، و علاوه بر تراکم مجاز  درصد  20واحد تجاري بایستی در سطح اشغال مجاز قطعه، در حداکثر

 . احداث گردد
 باشد اص یافته براي فعالیت تجاري مشمول پرداخت حق و حقوق شهرداري میسطح اختص . 
 عالی  مصوبه شورايخدماتی  –هاي تجاري  بایست در فهرست فعالیت هاي تجاري مستقر در این پهنه می فعالیت

 .شهرسازي و معماري موجود باشد
 بدین منظور صدور مجوز براي کلیه . ی استسازگار بودن فعالیت تجاري در این پهنه با روحیه غالب سکونتی الزام

 .بایست به تایید شهرداري حسن آباد برسد هاي جدید و یا تغییر فعالیت تجاري می فعالیت
 هاي تجاري الزامی است کسب رضایت از ساکنان ابنیه مسکونی جهت صدور هرگونه مجوز براي فعالیت. 
 واحدهاي مسکونی و داراي دسترسی کاملاً جداگانه باشدبایست مجزا از مشاعات  کلیه فضاهاي فعالیت تجاري می. 
  هاي  مترمربع زیربناي واحد تجاري در زیرزمین یا پیلوت قطعه و علاوه بر پارکینگ 25تأمین پارکینگ ما به ازاي هر

 .مورد نیاز مسکونی الزامی است
  مجاز است دشهرداري حسن آبا بر این اساس .ممنوع است) حیاط(احداث واحد تجاري در فضاي باز قطعه مسکونی 

محورهاي ( خدماتی –مسکونی و تجاري اداري  –در طرح تفصیلی با کاربري قابلیت تجاري  در محورهایی که 
تا از ) اعیانی و سطح اشغال در مجاورت محور(اقدام به تغییر جبهه ساخت نماید  مشخص شده )شریفی،بسیج وغیره 

انها که باعث ایجاد آشفتگی و بد منظري و سیماي نامناسب شهري می شکل گیري تک مغازه ها در حیاط ساختم
 .گردد جلوگیري شود

  نصب هرگونه تأسیسات بر روي بدنه نما و یا در فضاهاي مشاع عمومی و نیمه عمومی واقع در محدوده ملک و یا
 .شارع عام ممنوع است

 انسداد دید و (هاي راست همجوار و بدون ایجاد مزاحمت  تبایست در هماهنگی با فعالی ها می موقعیت تابلوهاي معرف فعالیت
 .براي ساکنان همجوار واقع در همان قطعه و یا قطعات مجاور باشد) هاي آزاردهنده در ساعات شبانه یا رنگ

  باشد مترمربع می 25حداقل مساحت تفکیک واحد تجاري برابر با. 
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  باشد متر می 5/3حداقل ارتفاع هر طبقه واحد تجاري. 
 هاي ناسازگار  همچنین فعالیت. باشد هاي تجاري ناسازگار با بافت مسکونی مجاز نمی صدور مجوز براي کلیه فعالیت

بایست به محدوده درنظر گرفته شده در کاربري  می...) هاي اتومبیل و  از قبیل تعمیرگاه(موجود در بافت مسکونی 
 .منتقل گردد 6تجاري واقع در بخش شمالی منطقه 

  ممنوع است) حیاط(واحد تجاري در فضاي باز قطعه مسکونی احداث. 

 تجاري-نحوه تامین پارکینگ در قطعات مختلط مسکونی  جدول 

مالکان/ پارکینگ کارکنان مقیاس کاربري موقعیت  
 پارکینگ

 -مختلط مسکونی
ترمربع زیربناي م 25تأمین پارکینگ مازاد بر کاربري مسکونی، یک واحد پارکینگ به ازاي هر  - محلی تجاري

زیرزمین/پیلوت واحد تجاري  

  مسکونی  هاي مجاز در بافت مقررات ساختمانی مربوط به سایر کاربري ◄

 اند، در چارچوب ضوابط و  احداث واحدهاي تجاري در قطعات مسکونی در اراضی معینی که بر روي نقشه داده شده
تجاري، - احداث بنا در محورهاي مختلط مسکونی ضوابط و مقررات مربوط به: - 2-2- 2مقررات اشاره شده در بند 

 . مجاز است
 گردد متر تعیین می 4اي  حداقل عرض واحدهاي مغازه .  
 صلاح و  احداث واحد درمانی مجاز در اراضی مسکونی مطابق با ضوابط مسکونی و با کسب مجوز از مراجع ذي

  . شهرداري مجاز است
 مسکونی باید رعایت گردد  کري کودکان و نوجوانان، ضوابط بافتدر احداث کتابخانه و واحدهاي کانون پرورش ف. 

  
  آموزشی  کاربريضوابط   -4- 2
 موارد استفاده از زمین  -2-4-1

پیش مهـد کـودك،    ، از جملـه فضاهاي آموزشـی مقـاطع مختلـف    ، شاملآموزشیاراضی هاي مجاز در   کاربري -
 ی یـا دولتـی  ص ـارس اسـتثنایی متعلـق بـه بخـش خصو    دبستان، راهنمایی، دبیرستان، هنرستان و مد دبستانی،

   .باشدمی

 ي مجاز از اراضی آموزشی هااستفاده -2-4-1-1

کودکـان   هنرسـتان، مـدارس   دبیرسـتان،  راهنمـایی،  مدرسـۀ  دبسـتان،  کودکسـتان،  آمادگی، مهدکودك، احداث
س کودکان استثنایی، مراکز دانشگاهی، مدارس اسلامی، مدار پیش دانش، و کار اي، حرفه و فنی مدارس استثنایی،

سـطوح   در کـه  تمـامی واحـدهایی   همراه به پرورش استعدادهاي درخشان، مدارس شاهد و مدارس اتباع خارجی
 .در حوزه آموزشی مجاز است شد، ایجادخواهد یا و نموده فعالیت غیرانتفاعی مدارس تحت عنوان و فوق آموزشی

و توسـعه و تجهیـز مـدارس کشـور جهـت احـداث اینگونـه        رعایت ضوابط آموزش و پرورش و سازمان نوسـازي  
  .واحدهاي آموزشی الزامی است
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 استفاده مشروط در کاربري آموزشی ◄

 هاي آموزشی پس از تایید کاربري توسط شهرداري حسن آباد تا  ایجاد امکانات کمک آموزشی در جوار کاربري
  . باشد پذیر می تراکم مجاز ساختمانی امکان% 10حداکثر 

  درصد تراکم مجاز % 15حداکثر تا ... واحدهاي فرهنگی محلی مانند کتابخانه، کانون پرورش فکري و احداث
  . ساختمانی مشروط به تامین پارکینگ مورد نیاز مطابق با ضوابط مربوط بلامانع است

 رعایت مساحت قطعه با % 15روباز حداکثر تا  ورزشی هاي محل و ورزشی هاي زمین احداث فضاهاي ورزشی مانند
) ضوابط کاربري ورزشی(فاصله مناسب از فضاي آموزشی، مشروط به تامین پارکینگ مورد نیاز مطابق با ضوابط مربوط 

  .  بلامانع است
 بلامانع است هاي عمومی و پارك سبز گذرهاي احداث فضاهاي سبز عمومی بصورت.  
  توسط سازمان ذیربط، بلامانع استایجاد تأسیسات شهري از قبیل پست برق در صورت اعلام نیاز و ضرورت .  
 هاي اسکان اضطراري در سوانح طبیعی و موارد مشابه  نشانی، محل هاي آتش ایجاد تجهیزات شهري از قبیل ایستگاه

  . مشروط به اخذ موافقت شهرداري حسن آباد 

  استفاده ممنوع در کاربري آموزشی ◄

  باشد مندرج در این دستورالعمل ممنوع میهر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط.  
  

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 2-4-2

ضوابط زیر ضوابط و مقـررات  رعایت  علاوه برو احداث ساختمان در آن لازم است  آموزشیدر تفکیک اراضی 
  .نیز به طور کامل رعایت گردد) سازمان نوسازي و تجهیز مدارس(وزارت آموزش و پرورش 

  اقل اندازه قطعات حد -2-4-2-1

  متر مربع است؛ 750دبستان حداقل مساحت قطعه تفکیکی براي واحد مدرسه ـ 
  متر مربع است؛ 1500دبستان حداقل مساحت قطعه تفکیکی براي واحد مدرسه ـ 
  متر مربع است؛ 2000راهنمایی  حداقل مساحت قطعه تفکیکی براي واحد مدرسهـ 
  .متر مربع در یک و یا دو طبقه است 3000حداقل مساحت قطعه تفکیکی براي واحد مدرسه دبیرستان  -

 عاد و تناسب قطعات اب -2-4-2-2

  .حداقل نسبت عرض به طول قطعه تفکیکی یک به دو باشد -

 نحوه دسترسی -2-4-2-3

هاي شریانی درجـه    متر به استثناي شبکه 16تا  10عرض با ي هادبستان در بر خیابان و مهد کودك دسترسی -
  . مجاز است هاو کمربندياصلی یک و دو 
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هـاي    متـر بـه اسـتثناي شـبکه     24تا  12عرض با ي هافقط در بر خیابان مدرسه راهنمایی و دبیرستان احداث -
  . مجاز است هاو کمربندياصلی شریانی درجه یک و دو 

  .ي بن بست ممنوع استهاو خیابانها دسترسی به تمام مقاطع آموزشی از طریق کوچه -
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  - 2-4-3

  .نشانی براي احداث بنا لازم است سازمان آتش رعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه -
  .دسترسی به بام نباید براي دانش آموزان امکانپذیر باشد -

 تراکم ساختمانی -2-4-3-1

  .حداکثر تعداد طبقات مجاز ساختمان یک طبقه استو % 50براي کودکستان ساختمانی مجاز اکثر تراکم حد -
  .طبقه است 2حداکثر تعداد طبقات مجاز ساختمان و % 60 براي دبستانساختمانی مجاز اکثر تراکم حد -
حداکثر تعداد طبقات مجاز و % 60براي راهنمایی و متوسطه و پیش دانشگاهی ساختمانی مجاز اکثر تراکم حد -

  .طبقه است 2ساختمان 

 حداکثر سطح اشغال ساختمان از زمین  -2-4-3-2

   .باشد میدرصد  50ن مجاز ساختمانی براي کودکستاحداکثر سطح اشغال  -
   .باشد میدرصد  30مجاز ساختمانی براي دبستان حداکثر سطح اشغال  -
  .باشد میدرصد   30مجاز ساختمانی براي راهنمایی حداکثر سطح اشغال  -
  .باشد میدرصد   30مجاز ساختمانی براي متوسطه و پیش دانشگاهی حداکثر سطح اشغال  -

 حداقل ابعاد حیاط -2-4-3-3

و بـا جبهـه    5زمـین حـداقل    خـالی که از اطراف باشد به صورتی  باید ل استقرار بناهاي آموزشی در زمینمح -
  .متر فاصله داشته باشد 4ورودي 

  درصد کل زمین 40حداقل وسعت حیاط  -

 حداقل تعداد پارکینگ  -2-4-3-4

 ـ ي تعداد جا - ان و قبـل از ورودي قـرار   پارك لازم براي مقاطع مختلف آموزشی که باید متصل و همسـطح خیاب
  .داشته باشد طبق مجموعه قوانین و مقررات شهرسازي به شرح جدول زیر است
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  تعداد پارکینگ مورد نیاز فضاهاي آموزشی
در حاشیه معبر و ایجاد  -محل سوار و پیاده شدن  

  فضاي باز در حد فاصل فضاي آموزشب و معبر
در  پارکینگ کوتاه مدت

  درون فضاي آموزشی
در درون  -رکینگ دراز مدتپا

  فضاي آموزشی

  کلاس اول 5جا پارك براي  3  دبستان
  کلاس بعدي 5جاپارك براي  2

  مینی بوس 2سواري و  3
  کلاس  5براي 

  سواري 1
  کلاس 5براي 

  کلاس اول 6جا پارك براي  3  راهنمایی
  کلاس بعدي 3جاپارك براي  1

  مینی بوس 1سواري و  1
  کلاس 3براي 

  سواري 1
  کلاس  6ي برا

  کلاس اول 4جا پارك براي  3  دبیرستان
  کلاس بعدي 4جاپارك براي  1

  سواري  1
  کلاس 4براي 

  سواري 1
  کلاس 4براي 

 نورگیري و تهویه طبیعی   -2-4-3-5

متر مربع با  20شود   ي اصلی در نظر گرفته میهاکه به منظور نورگیري اتاق  حداقل مساحت لازم براي نورگیر -
  .متر 4ض حداقل عر

  .نورگیري مستقیم کلاس ها الزامیست -
  .ي درس در ارتفاع مناسب براي دید دانش آموزان به خارج در نظر گرفته شودهاارتفاع کف پنجره کلاس -
  .در احداث نورگیرها رعایت عدم اشراف به همسایه الزامی است -
و تهویـه طبیعـی   مستقیم ید از نور کافی ي اصلی کادر آموزشی باهاو اطاق هاآزمایشگاه ،ي درسهاکلیه کلاس -

  .برخوردار باشند

 مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي  -2-4-3-6

صدور پایان کار و مجوز استفاده از بنا در صورتی صادر خواهد گشت که نماسازي از داخل و خارج به طور کامل  
  .اجرا گردد

  .ع می باشددر نما ممنو...) کانال کولر و(نصب هر گونه تأسیسات  -
ي خـاص ماننـد   هاسایر موارد از جمله مسائل ایمنی و آتش نشانی، راهنماي طراحی اقلیمی، ضوابط طراحـی 

بایـد مطـابق ضـوابط طراحـی فضـاهاي آموزشـی و       ... پلـه و  هجهت گیري بنا، درها، عقب نشینی، راهروهـا و را 
  .پرورشی، تدوین سازمان نوسازي و توسعه و تجهیز مدارس رعایت گردد
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 کاربري اداري و انتظامی  - 5- 2

  هاي مجاز در کاربري اداري و انتظامی استفاده- 1- 2-5

 گیرد می قرار مردم در اختیار غیرتولیدي خدمات ارائه صورت به که ها سازمان و نهادها ادارات، خدماتی هاي فعالیت کلیه.  
 ،ثبت اسناد، پرورش، و آموزش ادارات رانندگی، و ها، راهنمایی کلانتري پست، دفاتر شهرداري، شوراي شهر، دادگستري 

 برق و گاز و مخابرات، و آب ادارات ها، سازمان نظامی، هاي پایگاه مخابرات، آگاهی، انتظامی، فرمانداري، ادارة احوال، ثبت

نیاز  هاي مورد این اراضی جهت احداث ساختمان. دارد قرار حوزه این در ... و هاي قضایی اجتماعی، مجتمع تأمین
  .هاي وابسته به آنها اختصاص یافته است هاي دولتی و سازمان دستگاه

  استفاده مشروط در کاربري اداري و انتظامی-2- 2-5

 صورت محدود متناسب با نیاز کارکنان، مشروط به تایید  هاي فرهنگی، مذهبی، ورزشی و تجاري به ایجاد کاربري
درصد تراکم ساختمانی  10ئاتر، زمین ورزشی و مسجد حداکثر تا مدیریت شهري، از قبیل سالن اجتماعات، آمفی ت

  .   باشد مجاز می
  ایجاد تأسیسات شهري از قبیل پست برق، ایستگاه تنظیم فشار گاز و موارد مشابه مشروط به اعلام ضرورت توسط

  .شود سازمان مربوط مجاز محسوب می
 هاي اسکان اضطراري در سوانح طبیعی و موارد مشابه  حلنشانی، م هاي آتش ایجاد تجهیزات شهري از قبیل ایستگاه

  .مشروط به اخذ موافقت شهرداري حسن آباد بلامانع است

  استفاده ممنوع در کاربري اداري و انتظامی - 3- 2-5

  .باشد هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می
  

  یدرمان کاربريضوابط  - 6- 2
 هاي مجاز در کاربري درمانی استفاده- 2-6-1

 عمومی، مرکز و تخصصی هاي بیمارستان درمانگاه، کلینیک، قبیل مراکز بهداشت، از هایی فعالیت شامل حوزه این-  
سرپرست و سالمندان، معلولین و  انتقال خون، زایشگاه، تیمارستان، مراکز توانبخشی و مراکز نگهداري کودکان بی

  .باشد می ...زان و مراکز دامپزشکی و جانبا
  استفاده مشروط در کاربري درمانی-2-6-2

 هاي وابسته  هاي تخصصی، ساختمان پزشکان، داروخانه و سایر حرف و فعالیت هاي خصوصی، کلینیک احداث مطب
لیت و استفاده به کاربري درمانی مشروط به اخذ تاییدیه وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشکی در زمینه نوع فعا

  .از اراضی درمانی پس از تطبیق با ضوابط مندرج در این گزارش
  10احداث فضاهاي ورزشی در حوزه اراضی بهداشتی و درمانی متناسب با کارکرد و عملکرد واحد درمانی، حداکثر %

  . درصد از تراکم مجاز، بلامانع است
 اه تنطیم فشار گاز و موارد مشابه در صورت اعلام نیاز ایجاد تأسیسات شهري مورد نیاز از قبیل پست برق، ایستگ
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  .هاي مربوطه توسط سازمان
 استفاده ممنوع در کاربري درمانی- 2-6-3

  .باشد هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می
  

  ضوابط مربوط به تفکیک زمین  -2-6-4

 زه قطعات حداقل اندا -2-6-4-1

  . متر مربع است 200حداقل ساخت واحدهاي بهداشتی محله  -

  .متر مربع است 500 پایگاه بهداشتیحداقل ساخت قطعات تفکیکی  -

  .می باشد% 50حداکثر سطح اشغال ساختمانهاي بهداشتی ـ درمانی  -

د که در صورت لـزوم  شومیمترمربع پیشنهاد  500 مرکز بهداشتیحداقل مساحت قطعه تفکیکی براي احداث  -
  .با نظر سازمان مجري این سطح قابل تعدیل است

 نحوه دسترسی -2-6-4-2

  . دونواقع شمتر  12و در بر معابر با عرض بیش از در مرکز خدمات شهري  -

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  - 2-6-5

 تراکم ساختمانی -2-6-5-1

  .شود  استقرار آن در حوزه تراکمی مربوط تعیین می محل اسبراس) تراکم ساختمانی(حداکثر زیر بناي طبقات  -

  .مساحت زمین می باشد% 100حداکثر سطح اشغال در مجموع طبقات  -

 حداکثر سطح اشغال ساختمان از زمین  -2-6-5-2

  . درصد مساحت زمین باشد 50سطح اشغال در طبقه همکف  -

 حداقل تعداد پارکینگ  -2-6-5-3

مراکز بهداشت و درمان پیش بینی یک محـل پارکینـگ الزامـی     ناخالص ر مربع زیربنايمت 100به ازاء هر  -
  . است

  نورگیري و تهویه طبیعی  -2-6-5-4

در نظـر گرفتـه   و اتـاق پرسـنل   ي اصـلی  هاحداقل مساحت لازم براي نورگیرهایی که به منظور نورگیري اتاق -
  .متر 3متر مربع با حداقل عرض  12شود   می

  .ث نورگیرها رعایت عدم اشراف به همسایه الزامی استدر احدا -
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   .باید از نور کافی و تهویه طبیعی برخوردار باشند  هاو آزمایشگاه ي معاینههااتاقکلیه  -
  .استفاده از نور طبیعی براي اتاقهاي بستري، معاینه و فضاهاي اداري و پر تردد اصلی الزامی است -

 به نماسازي مقررات شهرسازي مربوط  -2-6-5-5

صدور پایان کار و مجوز استفاده از بنا در صورتی صادر خواهد گشت که نماسازي از داخل و خارج به طور کامل  
  .اجرا گردد

  .در نما ممنوع می باشد...) کانال کولر و(نصب هر گونه تأسیسات  -
بهداشـت و درمـان و آمـوزش     در تمامی موارد فوق، رعایت ضوابط و مقـررات وزارت قابل ذکر است که :  تبصره 

  .ي ذیربط الزامی خواهد بودهاپزشکی و سایر سازمان
  
  هنري -فرهنگی  کاربريضوابط  -7- 2
 هنري - هاي مجاز در کاربري فرهنگی استفاده -2-7-1

هاي  اجتماعات، خانه سالن فرهنگسرا، تئاتر و سینما، کودکان، بازي محل کتابخانه، اراضی فوق جهت احداث موزه،
 بناهاي ها، کانون و بنیادها نمایشگاه، تفریحی، هاي مجموعه نگ، کانون پرورش فکري کودکان و نوجوانان،فره

  .استفاده خواهد شد... یادبود، سالن کنسرت، موسسات و دفاتر مرکزي روزنامه و مجله، مراکز صدا و سیما و 
  .این اراضی الزامی استرعایت ضوابط و مقررات وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی در استفاده از 

  هنري-هاي مشروط در کاربري فرهنگی استفاده- 2-7-2

 هاي تئاتر و سینما، به ازاي هر یک صندلی تماشاچیان، ایجاد یک مترمربع فضاي تجاري  منظور تشویق ایجاد سالن به
  . است غیرقابل تفکیک، با رعایت کلیه ضوابط  اراضی تجاري و حداکثر تراکم مجاز ساختمانی بلامانع

  درصد از  10ایجاد واحدهاي آموزشی متناسب با فعالیت حوزه فرهنگی، بدون امکان تفکیک و تملک، حداکثر تا
  . تراکم ساختمانی مجاز بلامانع است

  درصد از مساحت  10در داخل محوطه فرهنگی، تا حداکثر ...) سالن ورزش، زمین ورزش و (ایجاد کاربري ورزشی
  . صورت وابسته به واحد فرهنگی بلامانع است ک، تملک و واگذاري و بهزمین، بدون امکان تفکی

 هاي مذهبی در این اراضی مجاز خواهد بود در صورت توافق و اخذ تایید از وزارت ارشاد اسلامی ایجاد کاربري .  
 ذیربط  احداث تأسیسات شهري از قبیل پست برق و ایستگاه تنظیم فشار گاز در صورت اعلام ضرورت توسط سازمان

  . مجاز خواهد بود

  هنري- استفاده ممنوع در کاربري فرهنگی - 2-7-3

  .باشد هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می
  
  

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 2-7-4
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تمامی ضوابط و مقرراتی که از سوي  در زمینه مسایل تفکیک اراضی و احداث بنا در این منطقه لازم است که
ها و تالارهـاي نمـایش و اجتماعـات    هها موزه، نمایشگاهاوزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی در مورد احداث کتابخانه

  .تدوین شده است، رعایت گردد
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -2-7-5

  .ث بنا لازم استنشانی براي احدا رعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش -

 تراکم ساختمانی -2-7-5-1

  درصد  60) به جزء سینما و تئاتر(ي فرهنگی هاحداکثر تراکم مجاز ساختمانی ساختمانـ 

  طبقه 2حداکثر تعداد طبقات  -

 حداکثر سطح اشغال ساختمان از زمین  -2-7-5-2

 40برابـر  ) ثناي سـینما و تئـاتر  بـه اسـت  (فرهنگی  احداث واحدهايبراي مجاز ساختمانی حداکثر سطح اشغال  ـ
  .باشد درصد می

  .باشد درصد می 80براي سینما و تئاتر حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمانی  ـ

   مذھبي کاربری ضوابط -2-8
ي هاو سایر سازمان اداره اوقافضوابط و مقررات علاوه بر رعایت لازم است که  مذهبی ياحداث واحدهابراي 
  .دد که منطبق با ضوابط کلی حوزه همجوار باشدبه گونه اي عمل گر ذیربط

 هاي مجاز در کاربري مذهبی استفاده  -2-8-1

 ... و ها مهدیه مصلی، ها، هیئت هاي دینی همچون کلیسا، کنسیه، اقلیت مذهبی اماکن تکیه، حسینیه، مسجد،

ها در کلیه اراضی وقفـی مجـاز    يهاي مذهبی، ایجاد این کاربر با توجه به جایگاه کاربري .دارند قرار این حوزه در
  .باشد می

  هاي مشروط در کاربري مذهبی استفاده - 2-8-2

 صورت استیجاري و پیوسته به کاربري مذهبی در هاي تجاري، اداري به هاي درآمدزا از قبیل کاربري ایجاد کاربري
 10دستورالعمل تا حداکثر هاي کاربري مذهبی بدون امکان تفکیک و تملک با رعایت ضوابط این  حد تامین هزینه

  .درصد تراکم ساختمانی مجاز بلامانع است
 درصد تراکم  10هاي فرهنگی حداکثر تا  ایجاد کاربري فرهنگی بدون امکان استفاده از ضوابط تشویقی کاربري

  .ساختمانی مجاز بدون امکان تفکیک و تملک بلامانع است
 نظیم فشار گاز در صورت اعلام ضرورت توسط سازمان ذیربط احداث تأسیسات شهري از قبیل پست برق و ایستگاه ت

  . مجاز خواهد بود

  استفاده ممنوع در کاربري مذهبی - 2-8-3
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  .باشد هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 2-8-4

 .باشد  متر مربع می 500برابر  مذهبیاربري حداقل تفکیک اراضی براي ک -

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -2-8-5

گیري شود به صـورتی کـه   هاستحکام و عظمت مسجد رعایت شود و از گنبد به عنوان سمبل نشانه شهري بهر -
 .در شهر تظاهر بیرونی داشته باشد

 ..فرو رفتگی محراب در حد نشانه محل امام جماعت باشد -
 .در طراحی مسجد، شبستان به سمت قبله باشد که صفوف نمازگزاران منظم در جهت قبله شکل بگیرد -
 .ي ورود و خروج مناسب براي مواقع اضطراري در نظر گرفته شودهاپیش بینی در -
 .ورودي مسجد ظاهر چشم گیري در بنا داشته باشد و حالت دعوت کنندگی به درون مسجد را القا کند -
م جمعیت تولیـد مزاحمـت بـراي دیگـران     هاي مسجد فضاي تجمع وجود داشته باشد تا ازدهابل وروديدر مقا -

 .نکند
ي بهداشتی حتی المقدور با فاصله مناسب و با تهویه و نور کافی باشد و تفکیک فضاي تـر و خشـک   هاسرویس -

  . در آن رعایت گردد

  تراکم ساختمانی -2-8-5-1

  .گردد طبقه تعیین می 2مراکز مذهبی برابر  در حداکثر تعداد طبقات ساختمان -
  .متر است 3در کاربري مذهبی حداقل ارتفاع مفید هر طبقه  -
  .باشد درصد می 70ي مذهبی رده محله هاحداکثر تراکم مجاز ساختمانی در ساختمان  -
  .است% 100حداکثر تراکم ساختمانی مجاز در این کاربري رده شهر  -
، وضـوخانه و سـرویس جـزو تـراکم سـاختمان      )مترمربـع  100حداکثر (خانه سرایدار احداث ساختمان جهت  -

  .مذهبی محسوب خواهد شد

 حداکثر سطح اشغال ساختمان از زمین  -2-8-5-2

  .درصد است 50ي مذهبی در مقیاس محله هاساختمانمجاز ساختمانی براي حداکثر سطح اشغال  -
  .درصد است 50ي مذهبی در رده شهري هاختمانبراي سامجاز ساختمانی حداکثر سطح اشغال  -
  
  

  سایر فضاهاي باز -2-8-5-3

  :ي محل و با درخواست مدیریت مساجد باید پیش بینی نمودهاي جنبی که بر اساس نیازهاکاربرد
  ي محلی هاکتابخانه و قرائت خانه و امکانات لازم و متناسب با شرایط و نیاز -
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  ي محلی و براي اقشار مختلف هاو کارآموزي متناسب با نیاز ي هنريهاي آموزشی و کارگاههافضا -
نمایشگاه و فروشگاه محصولات فرهنگی ـ هنري و تبلیغات مـذهبی بـا دسترسـی مناسـب از خـارج و داخـل         -

  مسجد
ي مدیریت و اداري شامل اطاق امام جماعت، هیئت امناي مسجد، اطاق جلسات و مسـئولین آموزشـی،   هاواحد -

  ي مربوطههاي مدیریتی واحدهامناسب با نیاز.... ج برادران، بسیج خواهران و تبلیغاتی، بسی
ي محلی، بخصـوص  هاو سایر نیازها سالن چند منظوره براي مراسمی نظیر، ختم و بزرگداشت اموات، سخنرانی -

حتـی   سالن فوق می تواند نیاز مـدارس همجـوار را نیـز   . (باشندمیدر مناطقی که فاقد سالن اجتماعات مناسب 
  )المقدور تأمین نماید

  ي ورودي و مراجعین، اداري و رسیدگی و مدیریت و دبیرخانه و اسنادهاصندوق قرض الحسنه شامل قسمت -
یی نظیر رسیدگی به امور محرومین و ایتام، تأمین جهیزیه، مشـاورین و  هاواحد خدمات عمومی شامل قسمتی -

  معتمدین محلی
  رزمی و خدمات جنبی آن براي واحد بسیجي هاي سبک و آموزشهافضاي ورزش -
فضاي زندگی خادم مناسب براي یک خانواده جوان با اشراف به فضاي ورودي و حتی المقدور مستقل و دور از  -

  چشم مراجعین
و ورودي آن از ها و حتی المقدور با دسترسی مستقیم به داخل شبستانها آبدارخانه متناسب با وسعت شبستان -

  هاخارج شبستان
به تعداد لازم و با کیفیت مناسب بـا فاصـله از   ) توالت، دستشویی و پاشویی(ي بهداشتی هاوضوخانه و سرویس -

  و در عین حال دسترسی آسان به آنهاها ورودي شبستان

 مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي  -2-8-5-4

سازي از داخل و خارج به طور کامـل  صدور پایان کار و مجوز استفاده از بنا در صورتی صادر خواهد گشت که نما
  .اجرا گردد

  .در نما ممنوع می باشد...) کانال کولر و(نصب هر گونه تأسیسات  -
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  ورزشی  کاربريضوابط  -9- 2
  هاي مجاز در کاربري ورزشی موارد استفاده از زمین  و استفاده -2-9-1

 هاي کوچک  هاي ورزشی و سالن ها، زمین باشگاه بازي، هاي زمین روباز، یا و سرپوشیده از اعم ورزشی هاي زمین شامل
 ناحیه، محله،هاي مختلف  در مقیاسهاي آبی ورزشی  هاي ورزشی، زورخانه و مجموعه ورزشی، استخرها، مجموعه

 فعالیت ها آن امثال و سونا استخر، مانند ترکیبی یا و صورت مجرد به که واحدهایی تمامی ضمناً .است شهر و منطقه

  .است کاربري این مقررات و و تابع ضوابط شده تلقی ورزشی کاربري یند،نما می

  استفاده مشروط در کاربري ورزشی -  2-9-2

 هاي ورزشی احداث واحدهاي فروش لوازم ورزشی،  در حوزه کاربري ورزشی در صورت وجود فضاي مازاد بر نیازمندي
هاي اولیه  ورزشی، واحدهاي درمانی و کمک رکینگ عمومی، فروش کتاب و مجلاتفروش آب میوه و اغذیه، پا

درصد از  30احداث اینگونه واحدها حداکثر در . باشد صورت پیوسته و غیرمستقل با تصویب مجري طرح مجاز می به
 . باشد مساحت طبقه همکف مجازمی

 ضرورت توسط  ایجاد تأسیسات شهري از قبیل پست برق، ایستگاه تنظیم فشار گاز و موارد مشابه مشروط به اعلام
 . باشدسازمان مربوط مجاز می

 هاي اسکان اضطراري در سوانح طبیعی و موارد مشابه  نشانی، محل هاي آتش ایجاد تجهیزات شهري از قبیل ایستگاه
  . مجاز استحسن آباد شهرداري  از مشروط به اخذ موافقت

 و شهرداري حسن ازمان تربیت بدنی هاي ورزشی پس از اخذ تائید از س احداث فضاهاي ورزشی خصوصی و باشگاه
 .بلامانع استآباد 

  استفاده ممنوع در کاربري ورزشی - 2-9-3

  .باشد هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

  ضوابط مربوط به تفکیک زمین   - 2-9-4

در همـاهنگی بـا احجـام     یـد با در قطعه زمـین آزاد بـوده و   نحوه استقرار ساختمان سرپوشیده و سالن ورزشی  -
  .هاي پیرامون مطرح گردد کاربري

ي ورزشی، محوطه پارکینگ و دیگر مستحدثات وابسته، بقیه اراضی خالی این کاربري باید بـه  هازمین ءجزه ب -
  .فضاي سبز و درخت کاري اختصاص یابند

 حداقل اندازه قطعات  -2-9-4-1

  متر مربع 500باشگاه ورزشی و زورخانه در سطح محلاتقطعه براي  حداقل اندازه ـ
  متر مربع 500شهرزمین ورزشی در سطح  ـ حداقل اندازه قطعه براي

  
  
  



 ضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر حسن آباد
 

 

 44___________________________________________________مهندسین مشاور شهر وبرنامه
 

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -2-9-5

هـاي مختلـف    ي ورزشی در ردههارعایت ضوابط و مقررات سازمان تربیت بدنی براي احداث فضاها و ساختمان -
  . الزامی است) شهري و اي محله(ی ورزش

  .ي ورزشی الزامی استهاي ورزشی در احداث سالنهارعایت استانداردها و معیارهاي فدراسیون -
  . نشانی براي احداث بنا لازم است رعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش -
  .برسد تأیید شهرداريبه باید  تفریحی -ي ورزشیهاها و ساختمان طرح محوطه -
 تراکم ساختمانی -2-9-5-1

   .درصد سطح کل زمین است 60 سرپوشیده حداکثر تراکم ساختمانی درکل طبقات مراکز ورزشی -
  .باشد  سطح کل زمین می% 5ي ورزشی سرباز برابر هاحداکثر تراکم ساختمانی تأسیسات مورد نیاز زمین -
  .درصد است 10باز و ي ورزشی رهاساختمانی رختکن و انبار در زمینمجاز داکثر تراکم ح -
  .باشد میدرصد  60 ورزشی حداکثر تراکم ساختمانی درکل طبقات مراکز  -

  حداکثر سطح اشغال -2-9-5-2

   .درصد سطح زمین است 40حداکثر سطح اشغال ساختمانی مراکز ورزشی سرپوشیده  -
  .است درصد 10باز و ري ورزشی و استخرهاي شناي هابراي زمینبنا اشغال مجاز  حداکثر سطح -

 حداکثر ارتفاع ساختمان -2-9-5-3

  .باشد  ي ورزشی میهااستادیوم به غیر از متر 5/9حداکثر تعداد طبقات برابر دو طبقه و حداکثر ارتفاع بنا برابر  -
  .گردد طبقه تعیین می 2مراکز تفریحی سرپوشیده  حداکثر تعداد طبقات در -
گردد، ملزم به تبعیت از  میبرداري  که به عنوان سالن سرپوشیده از آن بهرهی ـ تفریح  ارتفاع ساختمان ورزشی -

  .باشد متر می 5/9سقف ارتفاعی 
  
 نحوه استقرار ساختمان  -2-9-5-4 
  .است استقرار ساختمان در هر محل از زمین آزاد ،هاي همجوار  عدم اشراف به کاربري به شرط -

 حداقل تعداد پارکینگ  -2-9-5-5

  .مترمربع زیربنا در باشگاه ورزشی ضروري است 100 هربه ازاي ن یک واحد پارکینگ تأمی -
  .مترمربع زمین استادیوم ورزشی ضروري است 150هر به ازاي تأمین یک واحد پارکینگ  -
  .مترمربع زمین واحد تفریحی ضروري است 100هر به ازاي تأمین یک واحد پارکینگ  -
  موارد ایمنی یعی و نورگیري و تهویه طب -2-9-5-6 
  ي اصلی باید از نور و تهویه طبیعی برخوردار باشندهاي ورزشی و اطاقهاکلیه سالن -
  .ي ورزشی و تفریحی ضروري استهاپیش بینی موارد ایمنی در کلیه مکان -
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 مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي  -2-9-5-7

  .اسازي شوندکلیه سطوح دیوار بناهاي ورزشی باید با مصالح مناسب نم -
  .دیوارسازي اطراف اراضی ورزشی با استفاده از نرده انجام پذیرد -

ل بـه ویـژه سـازمان    ئوهاي مس ـ  رعایت تمامی ضوابط و مقررات تفکیک و احداث بنا که از سوي سازمان: تبصره 
  . الزامی است شود  تربیت بدنی تدوین و ارایه می

    کاربري تفریحی و توریستی  -10- 2
   هاي مجاز در کاربري تفریحی و توریستی استفاده - 1- 2-10

 شـامل  گیرنـد  قرار و میهمان عبوري از اعم مسافرین خدمت در شهر مردم بر علاوه توانند می که واحدهایی تمامی

جهـانگردي، شـهربازي تفریحـی ویـژه،      اردوگـاه  مهمانسـرا،  هتـل،  مسـافرخانه،  هتل، متل، مهمانسرا، رسـتوران، 
رعایـت ضـوابط و   . دارنـد  قرار حوزه این هاي جهانگردي و باغ وحش در هاي جنگلی، اردوگاه ركپاهاي آبی،  پارك

  .مقررات وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی در استفاده از این اراضی ضروري است

  کاربري تفریحی و توریستیهاي مشروط در  استفاده-2- 2-10

 درصد تراکم  10ط با عملکرد مجموعه حداکثر تا بصورت پیوسته و مرتب در این اراضی ایجاد واحدهاي تجاري
 .ساختمانی مجاز، بدون امکان تفکیک پس از تایید شهرداري حسن آباد بلامانع است

  درصد تراکم ساختمانی مجاز بدون امکان تفکیک و تملک  10ایجاد کلیه امکانات ورزشی در این اراضی و حداکثر تا
 .بلامانع است

 بدون امکان استفاده از ضوابط تشویقی ... مانند سینما، سالن اجتماعات، سالن تئاتر و  فرهنگی هاي ایجاد و احداث کاربري
 .باشد درصد تراکم ساختمانی مجاز بدون امکان تفکیک و تملک بلامانع می 10هاي فرهنگی و حداکثر تا  کاربري

 زمان ذیربط، بلامانع استایجاد تأسیسات شهري از قبیل پست برق در صورت اعلام نیاز و ضرورت توسط سا . 
 هاي اسکان اضطراري در سوانح طبیعی و موارد مشابه  نشانی، محل هاي آتش ایجاد تجهیزات شهري از قبیل ایستگاه

  .حسن آباد مشروط به اخذ موافقت شهرداري 

  استفاده ممنوع در کاربري تفریحی و توریستی-3- 2-10

 .باشد و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین  -4- 2-10

  .باشد  متر مربع می 500برابر  تفریحی و توریستیحداقل تفکیک اراضی براي کاربري  -
  .باشد  متر مربع می 1000برابر  هتلحداقل تفکیک اراضی براي کاربري ـ 
  .می باشد % 40در طبقات بالا تا و  از کل سطح زمین% 60 و اول کفحداکثر سطح اشغال دو طبقه هم -
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  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  - 5- 2-10

و  میراث فرهنگـی در مورد احداث تمامی واحدها و مراکز جهانگردي و پذیرایی لازم است که ضوابط و مقررات  -
  . ي ذیربط رعایت شودهاو سازمان هاسایر وزارتخانه

  .استضروري ابط اداره بهداشت در احداث عملکرد پذیرایی رعایت ضو -
  .نشانی براي احداث بنا لازم است رعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آتش -

 و طبقات تراکم ساختمانی -2-10-5-1

  .می باشددرصد  320براي کاربري جهانگردي و پذیرایی حداکثر تراکم ساختمانی  -

 شغال ساختمان از زمین حداکثر سطح ا -2-10-5-2

  .می باشددرصد  50کاربري جهانگردي و پذیرایی حداکثر سطح اشغال  -

 نحوه استقرار ساختمان  -2-10-5-3

اي باشد که ضمن رعایت عـدم اشـراف بـه همسـایگان       استقرار ساختمان هتل و مهمانسرا در اراضی باید بگونه -
  .عایت بر اصلاحی قرار گیردمتر از محدوده زمین پس از ر 4حداقل به فاصله 

 حداقل تعداد پارکینگ  -2-10-5-4

  .پذیرایی الزامی استواحد ناخالص  مترمربع زیربناي  25تأمین یک واحد پارکینگ به ازاي هر  -
متر مربـع زیربنـا    25تخت مسافرخانه و هر  10تخت هتل و مهمانسرا و هر  5حداقل تعداد پارکینگ براي هر  -

  .شدبامیمتر مربع زیر بنا براي سالنهاي پذیرایی یک پارکینگ  50هر براي رستوران و 

 نورگیري و تهویه طبیعی  -2-10-5-5

 4متر مربع با حـداقل عـرض    20ي اصلی هتل و مهمانسرا برابر هاحداقل مساحت حیاط خلوت و نورگیر اطاق -
  .باشد  متر می

متـر   3متر مربع با حـداقل عـرض    10انه برابر ي اصلی مسافرخهاحداقل مساحت حیاط خلوت و نورگیر اطاق -
  .باشد  می

متر و بـراي   3متر مربع  با عرض حداقل  10حداقل مساحت نورگیر آشپزخانه و انباري براي هتل و مهمانسرا  -
  .متر خواهد بود 2متر مربع با حداقل عرض  6مسافرخانه برابر 

  .باید داراي نور و تهویه کافی طبیعی باشد  رخانه میي اصلی و پذیرایی هتل، مهمانسرا و مسافهاکلیه اطاق -

 مقررات مربوط به بام  -2-10-5-6

  .سانتی متر الزامی است 80ي مسطح به ارتفاع حداقل هااحداث دست انداز در کناره بام -
  .ي شیب دار مشرف به معبر عمومی و همسایه الزامی استهااحداث آبرو در انتهاي سقف -
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متر از لبه بام با تعبیه پوشش مناسب براي جلـوگیري از   3نصب تأسیسات به فاصله حداقل ي مسطح هادر بام -
  .ایجاد منظر بد بلامانع است

 مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي  -2-10-5-7

  .بایست نسبت به اتمام نماسازي با مصالح مناسب اقدام نمایند  کلیه بناها می -
  .شود از نرده استفاده گردد  هتل، مهمانسرا توصیه می براي محصور کردن اراضی مربوط به -
  .تعبیه کولر و کانال آن و سایر تأسیسات در نما و یا در معرض دید قرار گرفتن آنان از معبر عمومی ممنوع است -
  

  کاربري تجهیزات شهري  و ضوابطکاربري تأسیسات شهري ضوابط    - 11- 2
  کاربري تاسیسات شهري-  2-11-1

  اي مجازدر کاربري تاسیسات شهريه استفاده ◄
  هاي آب و  خانه هاي تنظیم فشار گاز، آب و فاضلاب، مخازن آب زمینی و هوایی، تصفیه ایستگاه :شهري تأسیسات

 ...هاي تنظیم فشار گاز، پست برق، نیروگاه و  فاضلاب، ایستگاه

  شهري تأسیسات کاربري در ممنوع هاي استفاده ◄
 .است ممنوع اراضی این در شرایطی هر تحت و وسعت هر به مجاز، هاي ربريکا بجز کاربري هرگونه ایجاد

  کاربري تجهیزات شهري - 2-11-2

  هاي مجازدر کاربري تجهیزات شهري استفاده ◄
  و میوه میادین توزیع سوخت، مراکز نشانی، آتش زباله، آوري جمع آوري زباله، مراکز هاي جمع ایستگاه: شهري تجهیزات 

 .هاي دائمی، سایت حوادث غیر مترقبه و مراکز امداد و نجات هلال احمر پایگاه اورژانس، نمایشگاه ،شهرداري بار تره

  شهري در کاربري تجهیزات ممنوع هاي استفاده ◄
 است ممنوع اراضی این در شرایطی هر تحت و وسعت هر به مشروط، و مجاز هاي کاربري بجز کاربري هرگونه ایجاد. 

 و احداث ساختمان تفکیک زمین ضوابط مربوط به  - 2-11-3

  .هر گونه تفکیک در اراضی این منطقه ممنوع است ـ
  .نماید  حداقل مساحت اراضی براي تأسیسات و تجهیزات شهري تبعیت از ضوابط سازمان ذیربط می ـ
تــابع ضــوابط و فاقــد محــدودیت بــوده و ي مربــوط بــه تأسیســات و تجهیــزات شــهري هااحــداث ســاختمان -

بـا   و تلفـن  وزارت پست و تلگراف ،ي ذیربط از قبیل وزارت نیرو، وزارت نفت، شرکت گازهاي سازماناستانداردها
و هماهنگی با شهري  منظراز جنبه  و رعایت ضوابط سازمان حفاظت محیط زیست و بهداشت محیط خواهد بود

  .باید به تأیید شهرداري برسد بافت
  .نشانی براي احداث بنا لازم است شرعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آت -
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  حداکثر تراکم ساختمانی -2-11-3-1

  .باشد  کل زمین می% 100نشانی  ي آتشهاحداکثر تراکم ساختمانی در جایگاه -
  .باشد  سطح زمین می% 20حداکثر تراکم ساختمانی در اراضی مربوط به محل ماشین آلات شهرداري برابر  -

 ساختمان از زمین حداکثر سطح اشغال  -2-11-3-2

  باشد  سطح زمین می% 50ي آتش نشانی هاحداکثر سطح اشغال بنا در ایستگاه -
  .سطح زمین است% 20حداکثر سطح اشغال بنا در اراضی مربوط به تجهیزات و ماشین آلات شهرداري برابر  -
  .استاکمی مستقر در آن و حوزه ترتابع ضوابط سازمان مربوطه  هاساختمان سایر ابعاد، سطح اشغال و تراکم -

 حداکثر ارتفاع ساختمان -2-11-3-3

باشـد و    یک طبقه بنا مـی به غیر از آتش نشانی تجهیزات شهري  يها  حداکثر تعداد طبقات براي کلیه کاربري -
  .متر خواهد بود 6حداکثر ارتفاع با توجه به احداث سالن و انبار برابر 

 ین و اشراف نحوه استقرار ساختمان در زم -2-11-3-4

  .باشد  هاي تجهیزات شهري آزاد می  محل استقرار بنا در زمین براي کلیه کاربري -

 حداقل تعداد پارکینگ  -2-11-3-5

  .مترمربع زیربنا، تأمین یک واحد پارکینگ ضروري است 75به ازاي هر  -
غیر از سطوح پارکینگ اسـت و   به...) اتوبوس، مینی بوس و(نقل کارکنان  فضاي مورد نیاز براي وسائل حمل و -

  .تأمین شود در داخل پلاك متناسب محاسبه وبه صورت باید 

  مقررات محیط زیست -2-11-3-6

  .در احداث کلیه تأسیسات و تجهیزات شهري ملاحظات زیست محیطی لازم الاجرا است -

 مقررات شهرسازي مربوط به نماسازي  -2-11-3-7

تـأثیر  باید داراي نماي مناسب و قابل قبول بوده به صورتی کـه    هیزات شهري هاي تأسیسات و تج  کلیه کاربري -
  .نداشته باشندنماي عمومی شهر نامطلوبی در 

هاي تأسیسات و تجهیـزات شـهري بطـور مناسـب بـا نـرده         کلیه دیوارهاي مشرف به معابر عمومی در کاربري -
  .طراحی و اجرا گردند

  حرایم -2-11-3-8

  .هاي مربوطه الزامی استناربوط به تأسیسات شهري برابر ضوابط سازمرعایت حرایم م - 
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  فضاي سبز  کاربري - 12- 2
  هاي مجاز در کاربري پارك و فضاي سبز استفاده- 1- 2-12

 را آمده فراهم گیاهی از پوشش لازم امکانات با مردم استفاده و حضور امکان که اي تجهیزشده سبز فضاهاي تمامی شامل
 خصوصی، سبز فضاهاي دربرگیرندة تواند می فضا این. دربرگیرد را شهري و اي منطقه اي، ناحیه تقسیمات حد و بوده دارا

  .باشد اي جزیره و خطی سبز فضاهاي و اي محله و اي ناحیه اي، منطقه هاي شهري، پارك جنگلی، هاي پارك
  

  پارك و فضاي سبز کاربريهاي مشروط در  استفاده- 2- 2-12

 هاي خدماتی، بدون امکان تفکیک و تملک و  هاي تفریحی، ورزشی، فرهنگی و تجاري بصورت غرفه ربريایجاد انواع کا
 .درصد سطح اراضی، درصورت رعایت مندرجات این دستورالعمل بلامانع است 5واگذاري اراضی در حداکثر 

 توسط سازمان مربوط  ایجاد تأسیسات شهري مانند پست برق و ایستگاه تنظیم فشار گاز در صورت اعلام ضرورت
 . مجاز خواهد بود

 نجات و امداد و طبیعی سوانح در اضطراري اسکان هاي محل نشانی، آتش هاي ایستگاه قبیل از شهري تجهیزات ایجاد 
 .باشد می شهرداري حسن آباد بلامانع موافقت اخذ به مشروط

 

  استفاده ممنوع در کاربري پارك و فضاي سبز-3- 2-12

  .باشد ز اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع میهر نوع استفاده ا
  

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  - 4- 2-12

   .درصد آنرا به بناي ساختمان اختصاص داد 5توان   از کل مساحت هر قطعه فضاي سبز تنها می -

 تراکم ساختمانی -2-12-4-1

  .باشد میدرصد  5ساختمانی مجاز حداکثر تراکم  -

  حداکثر سطح اشغال -2-12-4-2

   .درصد است 5 مجاز ساختمانیاشغال  سطح حداکثر  -

 حداقل تعداد پارکینگ  -2-12-4-3

  .مترمربع سطح پارك الزامی است 500تأمین یک واحد پارکینگ به ازاي هر  -
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  صنعتی کاربريضوابط  -13- 2 
  صنعتیهاي مجاز در اراضی  استفاده- 1- 2-13

هاي تولیدي و خدماتی صنعتی تیپ الف، براساس تقسیمات  ها، کارخانه اراضی این کاربري جهت ایجاد کارگاه
  .بینی شده است مصوب سازمان حفاظت محیط زیست پیش

سازي،  سازي، آلومینیوم سازي، نجاري، کانال ها و واحدهاي صنعتی کوچک از جمله در و پنجره احداث تعمیرگاه
وسایط نقلیه، تعویض روغنی و موارد مشابه که جزء ملزومات زندگی شهري اما به عنوان خدمات مزاحم و نیمه تعمیرگاه 

 . باشد شوند، در اراضی کارگاهی مجاز می ی مییمزاحم شناسا
 مندرج ضوابط مجموعه حد در تولیدي هاي کارخانه و ها کارگاه در مشابه موارد و سرایداري نگهبانی، اتاقک انبار، ایجاد

هرگونه اجازه ساخت در اراضی صنعتی صرفاً با کسب مجوزهاي لازم از سازمان  .باشد می بلامانع دستورالعمل این در
  . باشد محیط زیست و شهرداري حسن آباد می

  کاربري صنعتیهاي مشروط در  استفاده-2- 2-13

 عملکرد مجموعه مطابق با ضوابط  خدماتی فقط در طبقات همکف بصورت مرتبط با- ایجاد واحدهاي تجاري، اداري
 .پیشنهادي، بدون امکان تفکیک پس از تایید شهرداري حسن آباد بلامانع است

  استفاده ممنوع در کاربري صنعتی- 3- 2-13

  .باشد هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

 مینضوابط مربوط به تفکیک ز -4- 2-13

 حداقل اندازه قطعات  -2-13-4-1

متر مربع است که  بـراي هـر نـوع اسـتفاده      1000راضی کارگاهیات در اتفکیک قطعو حداقل مساحت زمین  -
  .شود  ي مسئول و ذیصلاح تعیین میهامجاز و مشروط متناسب با طرح هاي مصوب سازمان

  .سبز و درختکاري در نظر گرفته شود باز ، ايدرصد از مساحت کل زمین باید به منظور ایجاد فض 25ـ حداقل 
واحدهاي صنعتی کوچک از جملـه  مجتمع (حداقل اندازه یک واحد کارگاهی در مجتمع هاي کارگاهی کوچک -

با تهیه طرح موضعی و طراحی و تفکیک مـی تواننـد در صـورتی کـه      ...) و سازي سازي، نجاري، کانال در و پنجره
داري به تناسب در سطح مجتمع طراحی گـردد و ورودي کارگاهـاو دسترسـی آنهـا از     پارکینگ و باانداز و واحد ا

  .متر مربع باشد 75درون مجتمع  طراحی گردد تا 

 ابعاد و تناسب قطعات  -2-13-4-2

  .متر از بر قطعات مجاور باشد 3احداث بنا لازم است که با رعایت حریم حداقل برابر  -
  ختمان ضوابط مربوط به احداث سا - 5- 2-13

   .نشانی براي احداث بنا لازم است رعایت موارد ایمنی و اخذ تأیید سازمان آتش -
  .رعایت ضوابط سازمان حفاظت محیط زیست الزامی است ،در احداث تمامی واحدهاي تولیدي و تعمیراتی -
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  .تهویه مستقیم براي فضاهاي کارگاهی تولیدي باید رعایت شود تأمین نور و -

 کم ساختمانیترا -2-13-5-1

  .درصد مساحت قطعه است 70حداکثر تراکم ساختمانی برابر  -

 حداکثر سطح اشغال ساختمان از زمین  -2-13-5-2

  .درصد مساحت قطعه است 50حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمین ـ 
  . ودنظر گرفته ش ایجاد فضاي سبز و درختکاري در باید به منظوردرصد از مساحت کل زمین  20حداقل  ـ
  .باشدکمتر قطعه زمین  مساحتدرصد  40وسعت حیاط به صورت یکپارچه نباید از   ـ

 حداقل تعداد پارکینگ  -2-13-5-3

  . تأمین یک پارکینگ ضروري است ، مترمربع زیربنا کارگاه غیر مزاحم 50واحد یا هر  براي هر -
  
  
  و انبارها حمل و نقل کاربريضوابط  - 14- 2
  در کاربري حمل و نقل و انبارداريمجاز  هاي استفاده -14-1- 2

بـوس،   هـاي مسـافربري اعـم از تاکسـی، اتوبـوس، مینـی       هاي باربري، بارانداز، سردخانه، انبار، پایانه احداث پایانه
با کارواش (هاي همگانی  ها و تاسیسات مرکزي مترو یا قطار شهري و پارکینگ نقل ریلی، ایستگاه سیستم حمل و

  . هاي جنبی مجاز است هاي مسافربري ایجاد پارکینگ در جوار پایانه. باشد مجاز می) دروو مجتمع خدمات خو
  حمل و نقل و انبارداري کاربريهاي مشروط در  استفاده - 2- 2-14

درصد تراکم سـاختمانی   10ایجاد واحدهاي تجاري فقط بصورت پیوسته و مرتبط با عملکرد مجموعه حداکثر تا 
 .ربع، بدون امکان تفکیک پس از تایید شهرداري حسن آباد بلامانع استمترم 500مجاز و تا سقف 

  حمل و نقل و انبارداري استفاده ممنوع در کاربري -3- 2-14

  .باشد هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 4- 2-14

  .باشد  متر مربع می 500براي اراضی مربوط به انبارها  حداقل تفکیک -
  .متر داشته باشند 12ي بیش از هاباید حداقل یک دسترسی به شبکه  ي عمومی میهاپارکینگ -
  .متر تأمین گردد 14ي بیش از هاباید از طریق شبکه  دسترسی انبارها می -
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 نحوه دسترسی  -2-14-4-1

 .ي جمع کننده انجام پذیردهانطقه با شبکه اصلی باید از طریق شبکهدسترسی مستقیم تأسیسات این م -
  .متر مجاز نمی باشد 15دسترسی به این اراضی از معابر کمتر از  -
  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  - 5- 2-14

  .طرح پایانه حمل و نقل باید به تأیید شهرداري برسد -
  .نشانی براي احداث بنا لازم است شرعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آت -

 تراکم ساختمانی -2-14-5-1

  .درصد می باشد 50در کاربري حمل و نقل و انبار حداکثر تراکم ساختمانی  -

 حداکثر سطح اشغال ساختمان از زمین  -2-14-5-2

  .درصد می باشد 50در کاربري حمل و نقل و انبار حداکثر سطح اشغال  -

 پارکینگ  حداقل تعداد -2-14-5-3

  .متر مربع از سطح انبار یک پارکینگ تأمین گردد 100براي هر  -
    .متر مربع اراضی یک پارکینگ 50ازاء هر ه براي پایانه ب -
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  کاربري حریم- 15- 2
  هاي مجاز در کاربري حریم استفاده-2-15-1

 هاي شهر الزامی است هاي متولی حریم رعایت کلیه ضوابط سازمان. 
 ه مورخ 25088ت/36164شماره  به وزیران هیأت اجرایی مصوب نامه آیین با مطابق ساز و ساخت ضوابط و حرایم رعایت

 .باشد می آن ضروري بعدي هاي و اصلاحیه 26/11/1381

  حریم خیابان و بزرگراه ■

 ها مجاز است انجام درختکاري و یا ایجاد فضاي سبز در محدوده حریم سبزخیابان. 
  اهد بودنامه اجرایی قانون فوق خو آهن و آیین حریم بزرگراه مطابق قانون ایمنی راه و راهاستقرار هرگونه کاربري در. 

ایر کاربریهاي طرح تفصیلی شهر حسن آبادضوابط ساخت و ساز در س  
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  حریم رودخانه ■

  حریم آن قسمت از اراضی اطراف رودخانه، مسیل، نهرطبیعی یا سنتی، مرداب و برکه است که بلافاصله پس از بستر قرار دارد و
  . نها لازم استعنوان حق ارتفاق براي کمال انتفاع و حفاظت آ به

 هاي طبیعی براي  ها و برکه و مرداب) اعم از اینکه آب دائم یا فصلی داشته باشند(ها  ها و مسیل حریم انهار طبیعی، رودخانه
تعیین ذیصلاح  به وسیله مراجعطبیعی و برکه  ه بنا به مورد و نوع مصرف و وضع رودخانه، نهرکبرداري  عملیات لایروبی و بهره

  .باشد متر از حد بستر می 12طی استعلام بعمل آمده از وزارت نیرو برابر هاي کرج و کن زان حریم رودمی .گردد می
 ها و در محدوده حریم مسیل مجاز است احداث فضاي سبز در حاشیه مسیل. 
 باشد احداث آلاچیق سبک و تفریحی در حریم رودخانه مجاز می. 
 ها  براي خودرو) بدون وجود ابنیه سبک و بنایی(اي  مدت حاشیه ي موقت وکوتاهها احداث مسیر عبور پیاده و دوچرخه و پارکینگ

 .در حاشیه محدوده حریم مجاز است

  حریم خطوط انتقال نیرو ■

 هاي خرد  تعیین این حریم در مقیاس. رسانی نظیر خطوط انتقال برق، الزاما بایستی داراي حریم امنیتی باشد تأسیسات برق
  .استشهري بسیار حایز اهمیت 

  باشد انتقال نیرو با رعایت ضوابط مربوط، مجاز می خطوط 2احداث فضاي سبز عمومی در محدوده حریم درجه. 
  خطوط انتقال نیرو مجاز  2احداث مسیر عبور دوچرخه و پارکینگ موقت و کوتاه مدت اتومبیل در محدوده حریم درجه

 .باشد می
 در محدوده حریم خطوط انتقال نیرو بلامانع است) بلند مدت بدون داشتن توقف(هاي عبوري سریع  احداث خیابان. 
 رعایت حرایم پیشنهادي طرح الزامی است. 

 

  حریم کاربريهاي مشروط در  استفاده- 2-15-2

 هاي شهر تنها در حد محدود و با کسب مجوز از وزرات نیرو  ها و مسیل احداث تأسیسات شهري ضروري در حریم رودخانه
 .پذیر است امکان

 هاي عمومی و تفریحی و احداث  هاي خطی و گردشگاه هاي شهر جهت احداث پارك ها و مسیل تفاده از حریم رودخانهاس
هاي  هاي سبک فصلی جهت عملکردهاي پذیرایی و ورزشی با درنظر گرفتن سازه مناسب و رعایت مسائل فنی طغیان سرپناه

 . ها، پس از کسب مجوزهاي لازم مجاز است مسیل فصلی و حجم دبی سیلاب و مشروط به تهیه طرح اختصاصی جهت
 ولی مسئولیت . عبور لوله گاز و سایر خطوط تأسیساتی از بستر و حریم رودخانه و مسیل، با موافقت وزارت نیرو بلامانع است

  .هاي ذیربط خواهد بود حفاظت آنها با دستگاه

  حریم محدوده اراضی در ممنوع هاي استفاده- 2-15-3

  هاي احداث شده مرتبط با  هاي طبیعی و کانال ها و مسیل و ساز دائم براي هر نوع فعالیتی در حریم رودخانههرگونه ساخت
  .آنها توسط افراد حقیقی و حقوقی خصوص، ممنوع است

 در حاضر افراد غافلگیري باعث سیلاب جریان و بارندگی هنگام که ها مسیل حریم محدوده داخل در فعالیت هرگونه استقرار 
 .باشد می ممنوع شود افراد سلامتی تهدید و حریم دودهمح

 ها تنها  احداث هرگونه ساختمان جدید در حریم خطوط فشار قوي انتقال برق ممنوع است و اراضی واقع در این حریم
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 .توانند به فضاي سبز با کاربرد بصري و در شرایطی جهت محورهاي ارتباطی اختصاص یابند می
 دنبال به را حریم محدوده در افراد تعدادي مدت طولانی توقف که نیرو انتقال خطوط حریم محدوده در فعالیت هرگونه استقرار 

 .باشد می ممنوع باشد، داشته
  هرگونه عملیات ساختمانی و ایجاد تأسیسات مسکونی تا هر ارتفاع ممنوع است ، اقدام به1در مسیر و حریم درجه . 
  اختمانی اعم از مسکونی و صنعتی تا هر ارتفاعی ممنوع استفقط ایجاد تأسیسات س 2در حریم درجه. 
 ه مورخ 25088ت/36164  شماره به هیأت وزیران نامه تصویب اجرایی نامه آیین با مطابق ساز و ساخت ضوابط و حرایم رعایت

 .باشد آن می بعدي هاي وزارت راه و شهرسازي و وزارت نیرو و اصلاحیه 26/11/1381

  مشترك ضوابط و مقررات -3

  ضوابط عام - 3-1
هاي معماري و سازه و تأسیساتی به منظور بررسی و تصویب بـه شـهرداري    ارائه طرح ساختمان و تمامی نقشه -

  . الزامی است
  .سازه و تأسیساتی باید توسط شهرداري یا نهادهاي مربوط به طرح، تصویب شود ،ي معماريهاتمامی نقشه -
  : از شهرداري ندارند ) روانه ساختمانیپ(مواردي که نیاز به کسب مجوز  -
نیاز به کسب مجـوز از   ،تعمیرات غیراساسی که باعث افزایش سطح زیربنا و تغییرات کاربري ساختمان نشود -1

  .شهرداري ندارند
  .یرات غیراساسی استغیت ءمترمربع در حیاط، جز 5/3احداث یک سرویس بهداشتی به مساحت حداکثر  -2
  . معادل حداکثر تراکم مجاز بلامانع است ،ي مرمت شدنیهاساختمانتوسعه زیربناي  -3
  .باشد، نیاز به مجوز شهرداري دارد اي و تأثیرات زلزله مورد نیاز می ي سازهها تعمیراتی که به خاطر نارسایی ـ
ساحت، این م. شود را شامل میها و جرز هابعلاوه فضاي دیوارها ، سطح کلیه فضاواحد مسکونیمساحت ناخالص  ـ

در واقـع آنچـه در سـند    . گیـرد نمیرا در بر...  ي مشاع، پلکان، راهروي عمومی، ورودي، آسانسور وهاسطوح فضا
است که در محاسبه تراکم ساختمانی و کلیه  واحد مسکونیشود، مساحت  زیربنا ذکر می میزانمالکیت به عنوان 

  .گیردمیبه ضوابط و مقررات، مبنا قرار  مربوطموارد 
، رعایت مفاد ضوابط و مقررات شهرسازي و معمـاري بـراي   هاي شهرسازي براي تمامی مجتمعهاهیه طرح در ت -

تر  و سایر موارد تکمیلی 8/3/82مورخ حرکتی مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران  ـمعلولین جسمی  
  . الزامی است

 هاتر در طراحی و اجراي کلیه سـاختمان  یلیو سایر موارد تکم رعایت تمامی مفاد مقررات ملی ساختمان ایران -
  .الزامی است

رعایت تمامی ضوابط و مقررات سازمان گردشگري و میراث فرهنگی در ارتباط با عرصه بافت فرسوده شهري و  -
  . گردد، الزامی استمیي فرهنگی دیگر که در طرح تفصیلی ارائه ها محدوده

  .ي ساختمانی الزامی استهانشانی براي احداث مجتمع تشرعایت موارد ایمنی و اخذ تأییدیه سازمان آ -
  . جع ذیربط استاصدور پایان ساخت توسط شهرداري منوط به تائید رعایت ضوابط ایمنی از طرف مر -

در هنگام تجمیع، چنانچه گذر و یا گذرهایی در درون زمین باشند، با رعایت سایر قوانین این گذر نیز می توانـد  
  )صورت عدم وجود معارض و خریداري گذر از شهرداريدر . (تجمیع گردد
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واقـع در  ) سـبز و بـاز  (هاي سـکونت، فعالیـت، مخـتلط و حفاظـت      تفکیک اراضی و املاك در هریک از زیرپهنه
هـا   بر اساس معیارهاي مندرج در جداول هریک از پهنه) به استثناء باغات واقع در محدوده شهري(محدوده شهر 

  .باشد می
  . بیشتر باشد 1به  3عرض قطعات پس از تفکیک نباید از حداکثر  نسبت طول به
هایی که وفق ضوابط و مقررات طرح تفصیلی احداث  هاي استفاده از اراضی، تفکیک اعیان ساختمان در کلیه پهنه

  . باشد شده و منطبق بر پایان کار صادره از شهرداري است، مجاز می
در مالکیـت اشـخاص حقیقـی و    ) مترمربع، قبـل از اصـلاحی   5000ش از بی(تفکیک کلیه اراضی بزرگ مقیاس 

هاي دولتی، عمومی، نظامی و انتظـامی اسـت، صـرفا بـا تهیـه       حقوقی، از جمله آنهایی که تحت مالکیت دستگاه
  . باشد هاي توجیهی و تصویب آن در کمیسیون ماده پنج، مجاز می طرح

  . ، نیروهاي نظامی و انتظامی، ممنوع استتفکیک اراضی تحت اختیار کلیه نهادهاي دولتی
  .عناصر باارزش میراثی و فرهنگی تاریخی ممنوع است) عرصه و اعیان(تفکیک 

قـانون زمـین    14، براساس دستورالعمل مـاده  12تفکیک اراضی مزروعی در محدوده شهرها صرفا با رعایت ماده 
  . نج، مجاز خواهد بودشهري و پس از تهیه و تصویب طرح توجیهی در کمیسیون ماده پ

نامه اجرایـی،   تفکیک اراضی باغات صرفا بر اساس مفاد قانون حفظ و گسترش و توسعه فضاي سبز شهرها و آئین
  .مجاز خواهد بود 5پس از تهیه و تصویب طرح توجیهی در کمیسیون ماده 

  .جهت مناسب استقرار ساختمان شمالی جنوبی توصیه می گردد
در معابر ممنوع بوده و احداث فضاهاي نیمه باز با عقب ... ) نظیر بالکن، تراس و (ن ها پیش آمدگی بدنه ساختما

این فضـاهاي نیمـه بـاز جهـت تقویـت چشـم انـدازهاي        . نشینی دیوارهاي خارجی از حد زمین مجاز خواهد بود
اري و خشـک نمـودن   مناسب، نگهداري گل و گیاه و موارد مشابه بوده و بهره بردراي از این فضاها به عنوان انب ـ

  .البسه مجاز نیست
  .سانتی متر در لبه بام و بالکن و تراس ضروري است 80احداث جان پناه به ارتفاع 

 :ملاحظات
  .مترمربع مجاز نیست 60احداث واحد مسکونی با مساحت کمتر از 

 .مانع استاختلاط فعالیت هاي مربوط به صنایع دستی در مقیاس خرد بافضاي مسکونی به صورت همنشین بلا
 .در صورت احداث زیرزمین، محدوده آن صرفاً در سطح زیرین سطح اشغال مجاز است

 .استفاده از زیرزمین به عنوان مسکن مجاز نیست
 .پیلوت در پهنه سکونتی در جهت تأمین بخشی از پارکینگ مورد استفاده قرار می گردد

گیري ازسیسـتم هـاي سرمایشـی و    ز و با بهرهتوصیه می شود واحدهاي تجاري خدماتی بصورت مجموعه متمرک
  .  گرمایشی و تأسیسات و پارکینگ یکپارچه احداث گردد

ارتفاع و تعداد طبقات در پهنه و کریدورهاي شهر متناسب با ساختار و سازمان فضایی شهر تعریف شده است که 
  .یردضروري است در احداث کلیه بناها با هر نوع عملکرد مورد توجه و عمل قرار گ

 75تا  60باشد معیار مساحت در پهنه هاي مختلف که احداث واحدهاي مسکونی به صورت مختلط مجاز می
بر این مبنا نسبت سطح زیربناي ساختمان در . مترمربع مساحت عرصه مابازاي احداث یک واحد مسکونی ارائه شده است
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مفهوم تعداد واحدهاي مجاز هریک از کاربري ها  بدین. کاربري ها مبناي نسبت سهم عرصه به کاربري ها خواهد بود
بطور مثال حداکثر تعداد واحد هاي مجاز . متناسب با نسبت زیربناي آن کاربري به مساحت کل ساختمان خواهد بود

از زیربناي آن به % 40در حالیکه تعداد مجاز در همین زمین زمانیکه . واحد است 5مترمربعی  300مسکونی دریک زمین 
 .خدماتی اختصاص پیدا کرده باشد، سه واحد مسکونی می باشدتجاري 

در صورت اختلاط کاربري خدماتی تجاري با سکونت، تأمین دسترسی مستقل براي واحدهاي مسکونی الزامی 
 .است و فضاي باز عرصه بایستی در اختیار واحدهاي مسکونی قرار گیرد

 
  ها ف و نحوه استقرار بنااشرا - 3-2
یی که در مجاورت یـک قطعـه مالکیـت    هادر مورد بنا آن،و مسائل ها مربوط به حریم اشراف بنارعایت ضوابط  -

  . شود، الزامی است در دو طبقه و بیشتر احداث میدیگر 
مالکیت مجاور احداث نمود، مگـر  قطعه توان پنجره یا هواگیر مشرف به نمییک از سطوح خارجی بنا  چدر هی -

در طبقـات  ها  در ایـن حالـت پنجـره   . نشینی صورت گرفتـه باشـد   متر عقب 3اقل اینکه از حد مالکیت مجاور حد
متر از کف مربوطه به صورت غیر باز شو بوده و با استفاده از شیشه مـات و یـا مصـالح     5/1تا ارتفاع  بایدفوقانی 

  . مشابه بیرون آنها غیر قابل رؤیت گردند
  . ن عمومی بلامانع استو میادیها ، پاركهاي مختلف از گذرهانورگیري بنا -
ي مجاور هابه نحوي محصور گردد که از گذر ...وباید با استفاده از نرده، گیاه   ي عمومیهابنا) حیاط(فضاي آزاد  -

   .ي مزبور قابل رؤیت باشدهافضا
  
  )در و پنجره(بازشوها  -3-3
لمقـدور  احتـراز نمـود و حتـی   ي با مصالح بنایی به طور کلی باید از احـداث بازشـوهاي وسـیع ا   هادر ساختمان -

  .بازشوها را در قسمت مرکزي دیوارها قرار داد
  :ي الزامی است اي ذیل براي هر دیوار سازههارعایت محدودیت -

  . سطح آن دیوار بیشتر نباشد 3/1مجموع سطح بازشوها از  -الف
  .طول دیوار بیشتر نباشد 2/1مجموع طول بازشوها از  -ب
سانتیمتر نباشـد مگـر آن    75ارتفاع بازشو یا کمتر از  3/2بر خارجی ساختمان کمتر از فاصله اولین بازشو از  -ج

  .که در طرفین بازشو کلاف قائم قرار داده شود
مجمـوع   6/1ارتفاع کوچکترین بازشوي طرفین خود کمتـر نبـوده و از    3/2فاصله افقی دو بازشو نیز کمتر از  -د

  .طول آن دو بازشو نیز کمتر نباشد
  .متر بیشتر نباشد 5/2چ یک از ابعاد بازشوها از هی -ه
  .باشد متر از کف آن طبقه می 5/1حداقل ) …شویی، حمام و تدس(ي سرویس هاارتفاع کف پنجره براي فضا -
ي هادر مـورد واحـد   .درصد کل سـطح آن نمـا بیشـتر باشـد     30حداکثر سطح پنجره در هر سطح نما نباید از  -

  .باشد درصد کل سطح نما می 70ره تجاري حداکثر سطح شفاف جدا
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. به صورت مشبک الزامی استترجیحاً  سانتیمتر و 80با حداقل ارتفاع ها و بام بناها احداث جان پناه براي ایوان -
تـر در خصـوص اسـتفاده از عنصـر قـائم فلـزي در فواصـل         و موارد تکمیلـی  2800نامه  در این مورد رعایت آئین

  .تپناه الزامی اس مشخص در جان
ــه      - ــر بدن ــت منظ ــه مطلوبی ــک ب ــور کم ــه منظ ــذرهاب ــلیهاي گ ــت،   ي اص ــب اولوی ــه ترتی ــام   ب ــط ب   خ
ي ورودي و حـد بـالاي دیـوار    هاي هر یک از طبقات، حـد بـالاي درب  ها ، حد بالا و پایین پنجره)آخرین حد بنا(

تهیـه و تائیـد    زمان بررسی میزان رعایت این موضوع در. هم تراز باشد دبایها ي مشرف به میادین و گذرهاحیاط
  .توسط شهرداري الزامی استي معماري و اخذ پایان کار هاطرح

  
  و حیاطي باز هافضا - 3-4
درصد فضـاي بـاز هـر قطعـه مسـکونی       30ي سبز خصوصی، حداقل هابه منظور افزایش کمیت و کیفیت فضا -
  .باید براي فضاي سبز و درختکاري درنظر گرفته شود ) حیاط(
  . باشد میمجاز به بام ساختمان یک طبقه  حیاط جهت دسترسی در) به صورت نردبانی( سربازایجاد راه پله  -
عرض آن حداقل مترمربع و  6ي اصلی یک واحد مسکونی هاو فضاها حداقل مساحت پاسیو جهت نورگیري اتاق -
  .متر است 2
مترمربع و عـرض آنهـا    6/0ي دو طبقه برابر هاي بهداشتی در ساختمانهاحداقل مساحت تهویه براي سرویس -

  .باشد متر میسانتی 60حداقل 
ي تجاري که صرفاً جهت نورگیري و تهویه هـوا مـورد اسـتفاده    هاي خالی متمرکز در مجتمعهاو فضاها نورگیر -

  .گردند مجاز محسوب نمی يضوابط مربوطه احداث گردند، جزء زیربنا و برمبناي گیرند قرار می
  . زیربناي مجاز محسوب نخواهند شد ،جزمنطبق بر ضوابط، ي اهمساحت حیاط خلوت و نورگیر -
گیرنـد،   ي دو واحد مسکونی مستقل از یک حیاط خلوت یا پاسیو نـور مـی  هامسکونی که اتاق يهاآپارتماندر  -

باست حـداقل   در این حالت مساحت حیاط خلوت می .متر باشد 4ي مقابل یکدیگر نباید کمتر از ها فاصله پنجره
  .ع باشدمترمرب 16
  
  آمدگی  پیش -3-5

ـ در زمینه ضوابط و مقررات مربوط به پیش آمدگی رعایت تمامی موارد ذکر شده در ضـوابط و مقـررات ارتقـاء    
الزامـی اسـت    25/09/1387کیفی  سیما و منظر شهري مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایـران مـورخ   

  ).پیوست یک(
  
  محاسبه سطح زیربنا  -3-6
یک دوم سطح زیربنـا و یـک    ،دو طرف بستهبالکن دو سوم سطح زیربنا و  ،کن مسقف سه طرف بستهسطح بال -

  . گردد طرف بسته یک سوم سطح زیربنا محاسبه می
دو طرف بسته یک سوم سـطح زیـر بنـا    بالکن سطح بالکن غیر مسقف سه طرف بسته یک دوم سطح زیربنا و  -

  .گردد زیربنا محاسبه نمی ءف باز و تراس جزي مسقف سه طرهاسطح بالکن. گردد محاسبه می
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  .شود کل مساحت بالکنی که به وسیله شیشه یا مصالح دیگر محصور شده است، جزء سطح زیربنا محسوب می -
  .شود جزء زیربنا محسوب نمینماید،  عمل میگیر  به عنوان بارانکه آمدگی آخرین سقف ساختمان  پیش -
باشـد، جـزء     که به منظور ایجاد ورودي بدون مانع متصل به گـذر عمـومی   طبقه همکف يها نشینی کلیه عقب -

  . سطح زیربنا محسوب نخواهد شد
  .شود جزء سطح زیربنا محسوب نمی ،شوند سطح پلکانی که صرفاً به منظور خروج اضطراري طراحی و اجرا می -
  
  
  تأسیسات ساختمانی  -3-7
محل کلیـه  همچنین لازم است . از معابر عمومی غیرمجاز استت کشی و احداث کولر در سطوح قابل رؤی النکا -

در سطوح قابـل  . ي مجاور محفوظ باشندهااز دید عموم و مالکیت …تأسیسات مانند کولر و برج خنک کننده و 
  .گرددمناسب این تأسیسات مستور باید با نماسازي  غیرمجاز بوده و در صورت اضطرار کشی رؤیت بنا کانال

  .است غیر مجازها دائم و انبار کردن وسایل بر روي پشت بام و بالکنیا ار موقت و احداث انب -
و آبهاي سطحی و دفـع آن بـه   ها هدایت آب ناودان .است غیرمجازي عمومی هانوع فاضلاب به گذر هدایت هر -

  . ي موجود شهري بلامانع استهاو کانیوها جوي
نصب شده درون دیوار بنا و حتی المقدور به صـورت مسـتقیم بـه    ي هااز طریق ناودان باید دفع آب باران صرفاً -

  . مجاري مناسب انجام پذیرد
شوند، لازم است محـل نصـب    ي معماري که براي صدور پروانه ساختمان به شهرداري ارائه میهادر کلیه طرح -

  . توسط شهرداري اجرا شوندآن و پس از تصویب  شخصاز فضاي داخل مالکیت ها کولر
مشـروط بـدان   نصب کـولر در طبقـه دوم   . است غیر مجازها گذر به فضايهرگونه هواکش و کولر گازي  تعبیه -

  .از دید عموم پنهان گردد عمومی نما،با بکاربردن مصالح ساختمانی  است که
  . متر است 3در زیر رواق حداقل  اًي تجاري و خصوصها در بدنهنصب شده ارتفاع زیر کولر  -
ت ترانسفورماتور برق، در تمامی اراضی منوط به تصویب کمیسیون ماده پنج و عدم ایجاد احداث ساختمان پس -

  . باشد ي همجوار مجاز میهاسلامتی ساکنین واحد براي خطر
مترمربـع باشـد،     2000یی که مساحت کل زیربناي آنها بـدون محاسـبه زیـرزمین بـیش از     هابراي ساختمان -

در صورت عدم نیـاز بـه   . اي رسیده باشد، الزامی است شرکت برق منطقهاحداث پست برق که محل آن به تأیید 
  .گردد میاعلام  برقپست برق، مراتب از طرف شرکت 

الاشـتعال و مـواد    ي گاز در مجاورت انبار و محل نگهداري مواد سـریع ها ي جدید برق و ایستگاههااحداث پست -
شود،  اظ آتش سوزي که توسط مراجع ذیصلاح ارائه میرعایت ضوابط ایمنی از لحدر مورد  .است غیر مجازنفتی 

  . الزامی است
نشـانی و خـدمات ایمنـی شـهرداري      آتـش سازمان موازین ایمنی تأسیسات شهري موجود و جدید باید با نظر  -

  . رعایت گردد
  
  سازه و مصالح ساختمانی  - 3-8
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. ضروري استها مورد احداث ساختمان و اصلاحات مستمر آن در 2800رعایت کلیه بندهاي مرتبط آئین نامه  -
در مقـاطع بحرانـی   . نظارت بر حسن اجراي موارد مربوطه بر عهده شهرداري و یا ضابطین واجد صلاحیت اسـت 

ساخت و ساز بعد از زلزله سازمان نظام مهندسی تهران و یا هر نهاد دیگري که بوسیله ستاد راهبري و نهادهـاي  
  .نظارت بر حسن اجراي موارد مربوطه را بر عهده دارندمجري قانونی دیگر تعیین گردند، 

  . ها با مصالح مناسب و به منظور جلوگیري از نفوذ رطوبت زمین الزامی است کاري کف بنا و پی عایق -
بـویژه  ( ي سـاختمان ها و بدنـه ها و مصالح مناسب به منظور کـاهش تبـادل حرارتـی سـقف    ها استفاده از روش -

  . شود توصیه می )ي شرقی و غربیها بدنه
  . شود توصیه میها استفاده از آجر مناسب جهت فرش حیاط و ایوان -
به منظور جلوگیري از تابش آفتاب بـه درون  ) نماي ساختمان(ي خارجی هادر عمق داخل دیوارها  نصب پنجره -

  . گردد ساختمان توصیه می
  
   هاهمجواري - 3-9
  :از است ي عمومی به شرح زیر غیرمجهاهمجواري عملکرد -
همچنـین بـا    ي بستري باشند،هاو مراکز درمانی که داراي بخشها ي آموزشی با بیمارستانهاهمجواري واحد -1

  .غیرمجاز استي مسافربري هامراکز تجاري و ترمینال
  .ي بستري باشند، غیرمجاز استهاو مراکز درمانی که داراي بخشها ي ورزشی با بیمارستانهاهمجواري واحد -2
صدا  مولدي کوچک ها و دیگر کارگاهها سازي و پنجره ، درها نجاري انندي صنعتی کوچک مها ري کارگاههمجوا -3

  .ي بستري باشند، غیرمجاز استهاو مراکز درمانی که داراي بخشها ي آموزشی، بیمارستانهابا واحد
تأمین دسترسی  ،)ي مختلطهابصورت واحد(ي اداري و تجاري هاي مسکونی با ساختمانهادر همجواري واحد -4

ي عمـومی  هاي مسـکونی از پارکینـگ  هاي مربوط به واحـد هاي مسکونی و تفکیک پارکینگهامستقل براي واحد
  . الزامی است

ي هااز فضـا ها اخـتلاط دسترسـی  . باید دسترسی مستقیم بـه معـابر داشـته باشـند     میها کلیه کاربري -1تبصره 
  .ي دیگر غیرمجاز استهااختصاصی کاربري

به اینکـه فضـاي عمـومی غیـر قابـل تفکیـک        نوطمصرفاً ي مختلط هاکاربري يهااختلاط دسترسی  -2تبصره  
  .فضاي عمومی مجاز است داخلداشته باشند، از

  
   ضوابط محدود کننده تخلفات ساختمانی -3-10
  .باشد ي عمومی غیرمجاز میهاهرگونه ساخت و ساز خصوصی در کاربري  -
جهـت  (ها شهرداري و دیگر ارگان نیازتا پایان دوره طرح مورد  ي عمومیهاريتخصیصی به کاربچنانچه اراضی  -

و طـی  کمیسیون مـاده پـنج    با اخذ تأییدنباشد، مالک و یا مالکین این گونه اراضی، ) ي عمومیهاکاربرياحداث 
   .اقدام نماید تغییر کاربري به مسکونی با تراکم قطعات همجوارتوانند نسبت به  سایر مراحل و الزامات قانونی می

  .و معابر غیرمجاز استها احداث هر تعداد پله در خارج از مالکیت و درون پیاده رو -
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  ارکینگپ -3-11
  ها ضوابط و مقررات عمومی پارکینگ - 1- 11- 3

، صدور یا تجدید پروانه از طرف شهرداري براي هر نوع کاربري موکول به توسعه و عمراناز تاریخ تصویب طرح  -
  .پارکینگ براساس ضوابط و مقررات مربوطه است بینی پیش

ضوابط و مقررات احداث، تأمین و میزان پارکینگ براي هر نوع کاربري در بخش پارکینـگ آن کـاربري آورده    -
  .شده است

موظف هستند که طبق ضوابط و مقررات مربوط به آن نـوع کـاربري، تعـداد    ها کنندگان انواع ساختمان احداث -
  .بینی کنند پیشیا محوطه خود  زم را در ساختماني لاهاپارکینگ

  .شود نمیها ي مورد نیاز کاربريهاباعث تقلیل تعداد پارکینگ) توسط شهرداري(ي عمومی هااحداث پارکینگ -
بـراي پارکینـگ   ) طبـق ضـوابط و مقـررات مربوطـه    (ي عمومی باید فضاي مناسب و کافی هادر تمامی کاربري -

  . و اجراء گردد دهظر گرفته شنقلیه مراجعین در ن یلوسا
متـر الزامـی    5متر براي دو واحد پارکینگ بـه طـول    5متر براي یک واحد پارکینگ و  3رعایت حداقل عرض  -

  .شود این ابعاد خاص محل توقف خودرو است و شامل مسیر عبور و مرور نمی. است
ارك اتومبیل باید سطحی بطول حـداقل  اگر تعداد پارکینگ مورد نیاز بیش از یک واحد باشد، پشت هر محل پ -
  .تأمین گردد) حرکت(متر فضاي مانور  3متر و عرض  5
  .گردد مترمربع تعیین می 25واحد پارکینگ برابر با   حداقل مساحت ناخالص هر -
  .شود بینی می مترمربع پیش 15مساحت مورد نیاز براي هر واحد پارکینگ در فضاي حیاط و فضاي باز  -
قطعات  رو در ي آدمها پارکینگ از وروديتفکیک درب ورودي . متر است 3درب ورودي پارکینگ  حداقل عرض -

  . گردد ي عمومی توصیه میهاتمامی کاربري درواحد  4مسکونی با بیش از 
مترمربع باشـد، حـداکثر    500چنانچه سطح اختصاص یافته به محوطه پارکینگ در فضاي سرپوشیده بیش از  -

  . متر خواهد بود 60/2 ینگپارک ارتفاع مجاز
  .ي پارکینگ سرپوشیده باید دسترسی مستقیم به تمامی طبقات بنا داشته باشندهافضا -
 15  میزان شیب رامپ حـداکثر  ولاًصورتی که پارکینگ در زیرزمین تأمین گردد و از رامپ استفاده شود، ا در -

متـر   8/1قل ارتفاع آن تا هر نقطـه از سـقف رامـپ    حدا. باشدمتر کمتر  3عرض رامپ نباید از  ثانیاً. است درصد
  .است

ي تجـاري و  ها واحـد پارکینـگ و بیشـتر از قبیـل مجتمـع      3با نیاز خدماتی  –عمومی ي ها در خصوص فعالیت -
و کنندگان الزامـی اسـت    نیاز کارکنان و مراجعه ، تخصیص و تأمین فضاي پارکینگ مورد.. .وها دفتري، کلینیک

  .همان ملک تأمین شود لازم است در داخل
علاوه بر رعایـت تمـامی    ...).مسکونی، تجاري، خدماتی و(اساس صدور پروانه ساختمانی براي هر نوع مجتمع   -

  . استمورد نیاز پارکینگ تعداد منوط به تأمین  ،ضوابط و مقررات مربوطه
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قطعه مالکیت تأمین ) حیاط( تواند به صورت مسقف یا در فضاي آزاد می ي مناسب پارکینگ کههامحل یا محل -
شود، مشخص  یی که جهت اخذ پروانه ساختمانی به شهرداري یا سایر مراجع ذیربط ارائه میها شود، باید در نقشه

  . گردد
ي ذکـر شـده   ها ي موردنیـاز فعالیـت  هاکننده پارکینگ ، تعیین)ي اعلام شدههاتعداد پارکینگ(بدیهی است که  -

یی که اجازه آنها براي احداث بنـا لازم اسـت، خـود داراي    هاط با بنا و یا سازماني مرتبهااست و چنانچه سازمان
تعـداد  حـداقل  تـأمین  ایحال  علیپارکینگ باشند، مقررات آنها نیز باید در نظر گرفته شود ویژه در مورد مقررات 

  .پارکینگ قید شده در این ضوابط و مقررات الزامی است
  
  
   پارکینگ عمومی - 2- 11- 3

  .، پارکینگ عمومی احداث نمایدتوسعه و عمراني مشخص شده در طرح هااري موظف است که در محلشهرد -
تفصیلی، نسبت بـه احـداث    ویژه ساختاري و بینی شده در طرح ي پیشهاتواند علاوه بر پارکینگ شهرداري می -

  .ي عمومی براساس ضوابط و مقررات مربوطه اقدام نمایدهاپارکینگ
که داراي مالکیت را ) ي فاقد  پارکینگهابخصوص اراضی مجاور خیابان(اراضی خالی شهري  تواندمیشهرداري  -

حسب مورد و بـه صـورت موقـت جهـت      بر، ساز در آنها انجام نگرفته است ساخت و لایلیخصوصی بوده ولی بد
  .استفاده پارکینگ عمومی آسفالت نماید

  ي مشترك هاپارکینگ -3- 11- 3

. تواننـد داراي پارکینـگ مشـترك باشـند     ي همجوار مـی هاري، اداري و سایر کاربريي مسکونی، تجاها مجتمع -
  :به شرح زیر است آنها مقررات  

داشته باشند و  فاصله مناسبی از محل پارکینگ قرار کننده از پارکینگ مشترك باید در ي استفادههاکلیه واحد -
  .سواره مناسب باشد محل پارکینگ به کلیه اماکن مربوطه داراي دسترسی پیاده یا

  .باشد متر می 100حداکثر تا پارکینگ مشترك  مجازفاصله  -
به صورت مشترك تأمین گردد، سطح کـل پارکینـگ مـورد نیـاز     ي همجوار هاواحددر صورتیکه نیاز پارکینگ  -

  .گرددمیدرصد کاهش تخفیفی برخوردار  20 ازي مربوطه هاکلیه واحد
  .توان بعنوان پارکینگ عمومی استفاده نمود ختصاصی نیز میاز سطح مازاد پارکینگ مشترك ا  -
   

   حرایم ضوابط  - 4
  1حریم شبکه هاي شهري و خطوط انتقال -1- 4

                                                           
درصورتی که در آتیه این . باشد ي مرتبط میهاکلیه حرایم مشخص شده در این بخش از طریق اتکاء بر آخرین اطلاعات بدست آمده از نهادها و ارگان.  1

  .باشد رایم اعلام شده میحرایم دچار افزایش یا کاهش موردي گردد، ملاك عمل آخرین ح
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  حریم امنیتی -4-1-2

ي رادار، مراکـز فنـی   هاسانی، گازرسانی، تأسیسات تدافعی شهر، مراکز انتظامی، سایترتأسیسات آبرسانی، برق -
هستند و ایـن حـرایم بـر مبنـاي ضـوابط و مقـررات       تلویزیون داراي حرایم امنیتی  مخابرات، مراکز فنی رادیو و

  .گردد موردي هرارگان و نهاد مشخص می

  1ي فصلیهاو مسیل رودخانهحریم  - 4-1-3

  تعاریف -الف

است که در محل با توجه به آمار هیدرولوژیک و داغاب آن قسمت از رودخانه، نهر طبیعی و یا مسیل  : بستر -1
  .شودمیي تعیین اي آب منطقههاساله به وسیله وزارت نیرو یا شرکت 25و حداکثر طغیان با دوره برگشت 

و  آن قسمت از اراضی اطراف رودخانه، مسیل و یا نهر طبیعی است که بلافاصله پس از بستر قرار دارد : حریم -2
قررات این آیین نامه توسط وزارت نیـرو  و طبق محفاظت آن لازم است به عنوان حق ارتفاق براي کمال انتفاع و 

  .گرددمیي تعیین اي آب منطقههایا شرکت

اعم از اینکه آب دائم و یا فصلی داشته باشند بـر حسـب مـورد     هاو یا مسیل هاحریم انهار طبیعی یا رودخانه -3
  .اهد شدارت نیرو و یا ادارات تابعه براي طرفین رودخانه یا مسیل و یا نهر طبیعی تعیین خوزتوسط و

  ضوابط -ب

  :تأمین آب مشروب به شرح زیر است يهاحریم انهار و شبکه آبیاري و قنوات و چاه -

  .متر است 15ي به شعاع اي تأمین آب مشروب دایرههاحرایم قنوات و چاه -الف 

  .پرکردن قنوات بایر بدون دریافت مجوز از سازمان آب و فاضلاب غیرمجاز است -ب 

نسبت به آبدهی آنها مطابق مصوبه شماره ي آبیاري و زهکشی هااحداثی و سنتی شبکهنهار ا ،هاکانال حرایم – ج
  :هیئت وزیران به شرح جدول زیر است 6/5/1371مورخ  193ت / 47347

  حریم شبکه آبرسانی براساس میزان آبدهی
  میزان حریم از هر طرف  ظرفیت کانال، نهر احداثی و شبکه آبیاري و زهکشی

  متر 15تا  12میزان حریم از هر طرف   مترمکعب در ثانیه 15بیش از ) دبی(آبدهی 
  متر 12تا  8میزان حریم از هر طرف   مترمکعب در ثانیه 15تا  10بیش از ) دبی(آبدهی 

                                                           
ي مربوط به بستر و حریم رودخانـه  ها، سایر ضوابط و مقررات و آیین نامه148تا  143و  63تا  57مجموعه قوانین و مقررات شهرسازي، جلد دوم صفحات .  1
  .هیأت وزیران 11/8/1379، مصوب جلسه مورخ ...و 
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  متر 8تا  6میزان حریم از هر طرف   مترمکعب در ثانیه 10تا  5بیش از ) دبی(آبدهی 
  متر 6تا  4میزان حریم از هر طرف   ثانیهمترمکعب در  10تا  2بیش از ) دبی(آبدهی 
  متر 2تا  1میزان حریم از هر طرف   مترمکعب در ثانیه 2لیتر تا 150بیش از ) دبی(آبدهی 
  متر 1میزان حریم از هر طرف   لیتر در ثانیه در ثانیه 150کمتر از ) دبی(آبدهی 
  هیئت وزیران 6/5/1371مورخ  193ت / 47347مصوبه شماره : ماخذ

منوط  ها، انهار و مسیلهابرداري یا واگذاري از شن و ماسه و خاك رس بستر و حریم رودخانههدود مجوز بهرح -
  .به کسب موافقت قبلی از وزارت نیرو است

عبور لوله نفت و گاز و غیره از بستر و حریم رودخانه، نهر، مسیل و مرداب با موافقت وزارت نیرو بلامانع اسـت   -
  .بط خواهد بودري ذيهاآنها با دستگاهولی مسئولیت حفاظت 

و نهادهـاي وابسـته بـه دولـت     ها و همچنین سـازمان ها ي دولتی، شهرداريها، موسسات و شرکتهاوزارتخانه -
  .را استعلام نمایند... ي مربوط به خود و صدور پروانه لازم، بستر و حریم رودخانه و هامکلفند قبل از اجراي طرح

باید به نحوي انجام شود که در حداکثر طغیان معمولی آب رودخانه  هایا مسیل هاخانهسازي در کنار رودهدیوار -
سازي باید قبلاً به تصویب هي مربوط به دیوارهاطرح و نقشه. یا نهر طبیعی یا مسیل قادر به عبور جریان آب باشد

  .وزارت نیرو رسیده باشد
شود و باید در سراسر آن به میزان   شده محاسبه می حریم بلافاصله پس از دیوار احداث ،سازيهدر صورت دیوار -

  .در داخل محدوده خدماتی شهر باید سرپوشیده و یا داراي جان پناه مناسب باشند هامسیل. لازم رعایت شود
بکلی ممنوع اسـت و تخطـی از ایـن امـر      هاو انهار و رودخانه هااحداث هر گونه بنا و تأسیسات در حریم مسیل -

  .ي احداث شده خواهد شدموجب تخریب بنا
با نظر مثبت وزارت نیـرو یـا ادارات تابعـه آن     هامزارع و امثالهم در حریم رودخانه ،وجود عناصري چون باغات -

  .بلامانع است
شرطی که دسترسی به رودخانه را با ه و انهار طبیعی ب هاو مسیل هاکاشت چمن و گل کاري در مسیر رودخانه -

  . انع استدشواري مواجه نسازد بلام
  
  آبرسانی شهري  هايحریم لوله  -4-1-4

 11/8/79و آیین نامه جلسه مورخ  6/5/1371مورخ  193ت /47347مطابق مصوبه شماره   حریم لوله آبرسانی -
  .ت وزیران به شرح زیر تعیین شده استأهی

  ).سبت به محورمتر از هر طرف ن 3(متر  6میلیمتر، در کل    500حریم لوله آبرسانی با قطر   -الف 
  ).متر از هر طرف نسبت به محور 3(متر  6میلیمتر، در کل    800تا   500حریم لوله آبرسانی با قطر   -ب 
  ).متر از هر طرف نسبت به محور 5(متر  10میلیمتر، در کل    1200تا    800حریم لوله آبرسانی با قطر  - ج
  ).متر از هر طرف نسبت به محور  6(متر  12بالا، در کل میلیمتر به   1200حریم لوله آبرسانی با قطر  - د
به اعتبـار   ي آبرسانی به موازات و در حریم یکدیگر نصب شوند، حد خارجی حریمهادر صورتی که لوله -تبصره  

  .شودمیتعیین قطر آخرین لوله 
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  و گاز حریم لوله هاي نفت - 4-1-5

احـداث   .شوند باید کاملاً رعایت گردنـد   تابعه تعیین می لوله نفت که توسط وزارت نفت و ادارات وطحریم خط -
  .هر گونه تأسیسات به استثناي تأسیسات مجاز نفت در حرائم مذکور بطور کلی ممنوع است

برداري از خطوط لوله گاز ضروري است در فاصله اعـلام  هاحداث هر گونه بنا و ساختمان جز آنچه که براي بهر -
انتقال گاز ممنوع است، مشروط بر اینکه به تشخیص شرکت گاز ایران، متضـمن   هر طرف محور متر از200شده 

گـاز ایـران    تبر اساس نوع استاندارد لوله گذاري از طرف شرک حریم لوله انتقال گازهمچنین . ایجاد خطر نباشد
  .شود  تعیین می

ي هااز نهادهـا و ارگـان   ت بدسـت آمـده  ده در این بخش از طریق اتکاء بر آخرین اطلاعاکلیه حرایم مشخص ش 
کاهش موردي گردد، ملاك عمل آخرین حرایم  رایم دچار افزایش یاح درصورتی که در آتیه این. دباش میمرتبط 

  .دباش میاعلام شده 
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  ي برق فشار قويهاحریم دکل - 4-1-6

ر ارتفاع ممنوع است و در مسیر و حریم درجه یک اقدام به هرگونه عملیات ساختمانی یا باغ و درختکاري تا ه -
سازي و شبکه آبیاري، مشروط بر اینکه هو حفر چاه و قنات و را) چمن کاري(فقط ایجاد فضاي باز و سبز عمومی 

با کسب مجـوز کتبـی از وزارت نیـرو و یـا شـرکت بـرق        ،سبب ایجاد خسارت بر تأسیسات خطوط انتقال نگردد
  . اي امکان پذیر است  منطقه

  .قط ایجاد تأسیسات ساختمانی اعم از مسکونی و صنعتی و مخازن سوخت ممنوع استف 2در حریم درجه  -
  .ستامجاز غیر ي خطوط انتقال برقهامتر از پی دکل  3شبکه آبیاري و حفر چاه و قنات به فاصله کمتر از  -
  .دباش می) سیم کناري(متر از طرفین مسیر خط  15کیلوولت به فاصله  132حریم درجه یک خطوط برق  -
  . باشد می) خط وسط(متراز محور  30کیلوولت به فاصله  132حریم درجه دو خطوط انتقال برق  -
 2شود در هر طرف نیم متر از محور کابل و تا ارتفاع میگذارده ها ي زیرزمینی که در معابر و راههاحریم کابل -

  . متر از سطح زمین خواهد بود
  

  حریم دکل هاي برق فشار قوي
  متر ـحریم درجه دو   متر ـحریم درجه یک   ولت ـ ردیف ولتاژ 

  متر از طرفین 5  متر از طرفین 3   2000-1000
  متر از طرفین 15  متر از طرفین 5  33000
  متر از طرفین 20  متر از طرفین 13  63000

  متر از طرفین 30  متر از طرفین 15  132000
  متر از طرفین 40  متر از طرفین 17  450000
  متر از طرفین 60  تر از طرفینم 25  750000

  
  

  حداقل فاصله پایه هاي خطوط هوایی انتقال نیرو از جداره لوله هاي گاز در مسیر موازي و تقاطع ها
  2حریم درجه   1حریم درجه   )قدرت(ولتاژ 

  متر از طرفین  5  متر از طرفین  3  هزار ولت  20
  متر از طرفین 15  متر از طرفین  5  هزار ولت  32
  متر از طرفین 20  متر از طرفین 13  زار ولته 63

  متر از طرفین  30  متر از طرفین 15  هزار ولت  132
  متر از طرفین  40  متر از طرفین  17  هزار ولت  230
  متر از طرفین 50  متر از طرفین  20  هزار ولت  400
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  1راهحریم  -4-1-7

و اصـلاحیه آن بـر اسـاس مصـوبه      1/3/68مصوب  در حریم شهرهاها رعایت ضوابط حریم و اراضی مجاور راه
به مقررات مربوط آخرین رعایت در ضمن  .الزامی است 11/2/79مورخ ها و قانون اصلاح قانون ایمنی راه 3/2/69

و  هاو ادارات تابعـه در سـطح اسـتان    راهکـه توسـط وزارت   مربوطـه   هـاي  هـا و بخشـنامه   نامـه  ، آئینهاراهحریم 
   .، الزامی استوندش  تعیین می هاشهرستان

بنا بر اعلام اداره کل راه و شهرسازي رعایت ( . باشد از طرفین می متر 160هاي برون شهري  منطقه حریم جاده -
قم داراي حریم قانونی مصوب بـه   –قانون اصلاح و ایمنی و حریم راهها آزاد راه تهران  17ضوابط و مقررات ماده 

 17متر موضوع ماده  100می باشد و با احتساب نوار حفاظتی شعاع ) فینمتر از آکس به طر 60(متر  120متراژ 
جمعا .... قانون اصلاح و ایمنی راهها و راه آهن هر گونه ساخت و ساز احداث بنا دیوار کشی ایجاد راه دسترسی  و

جـوز از  از آکس مسیر مورد نظر به طرفین بدون اخذ موافقـت و اخـذ م  ) یکصد و شصت متر (متر  160تا فاصله 
  .اداره کل و راه و شهرسازي استان تهران ممنوع می باشد –وزارت راه و شهرسازي 

کـه احـداث هـر گونـه     اسـت  بـه عنـوان نـوار حفـاظتی     ) متري 160حریم (هاي سریع و کنارگذر  حریم جاده -
  .می باشدساختمان و تأسیسات در آن غیرمجاز 

متر از  5/12ارتست از اراضی بین حد نهایی بدنه راه تا فاصله عب) 3و  2، 1درجه (هاي روستایی هحریم کلیه را -
  .متر شود 25محور راه در هر طرف، به قسمی که مجموع عرض بدنه راه و حریم طرفین آن 

 شهرسـازي منوط به تائید اداره کـل راه و  ) متري 160حریم (هر نوع تغییر در عملکرد در نوار حفاظتی راه ها  -
  .گردد استان می

  .آهن غیر مجاز و ممنوع استهو راها تن زباله، مصالح ساختمانی و نظایر آن در حریم قانونی راهریخ -
آهن و هرگونه عملیاتی که موجب اخلال در امر تـردد وسـایل   هو راها نصب و استقرار تابلو در حریم قانونی راه -

  .است نقلیه گردد و نیز ایجاد دسترسی بدون مجوز از وزارت راه و ترابري ممنوع
  . متري مجاز است 160ایجاد فضاهاي سبز عمومی در حریم  -
  .ایجاد فضاي سبز خصوصی بدون دسترسی مستقیم به جاده در این حریم مجاز است -
ایجاد عملکردهاي غیر انتفاعی که سطح آنها بیش از دو هکتار باشد، بدون دسترسی مستقیم به جـاده و فقـط    -

  . این حریم مجاز استبصورت فضاي سبز و پارکینگ در 
متري نبوده ولی بصـورت فضـاي سـبز و پارکینـگ      160عملکردهاي غیرانتفاعی مجاز به احداث بنا در حریم  -

  . وانند از حریم ذکر شده استفاده نمایندت می
 کشت، داشت و برداشت از زمینهاي کشاورزي و باغها بدون آنها مقدور نباشد ،برداري تأسیساتی که بهرهاحداث  -

  .در این حریم مجاز است
با رعایت حـریم سـبز   (تأسیسات خدماتی و رفاهی جانبی راه از قبیل پمپ بنزین، رستوران و تعمیرگاه احداث  -

  .در این حریم مجاز است )متري بعد از حریم قانونی راه و رعایت ضوابط قانونی مربوطه 50حداقل 
                                                           

، مصوب جلسه مورخ ...آهن و هي مربوط به حریم راه و راها، سایر ضوابط و مقررات و آیین نامه139مجموعه قوانین و مقررات شهرسازي، جلد دوم صفحه .  1
  .هیأت وزیران 11/8/1379
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نمایـد، احـداث دیـوار بـه     میتصویب و وزارت راه اعـلام   خارج از محدوده شهرها در مناطقی که هئیت وزیران -
هاي هو راها آهن، شاهراههمتر در اراضی و مستحدثاتی که تا فاصله هفتاد متر از انتهاي حریم را 1ارتفاع بیش از 

  .اصلی واقع شده ممنوع است
قـانونی راه در   پس از رعایـت حـریم  ) دیوار و مابقی بصورت مشبک مربعمتر 80/0(دیوارکشی بصورت مشبک  -

  .این حریم مجاز است
توسـط    لیـه حـریم قـانونی    امتر از منتهی 100آهن تا شعاع هو راها نظارت بر امر ساخت و ساز در حاشیه راه -

  .شودمیوزارت راه اعمال 
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   حریم آثار تاریخی -2- 4
ر گیرد، اصلاحی معبر باید صرفاً از در کلیه مواردي که یک ساختمان تاریخی ـ میراثی در حوزه تعریض راه قرا  -

  .پذیرد جهتی به غیر از جبهه استقرار ساختمان تاریخی ـ میراثی صورت می
هاي تاریخی و حرایم، آنها انجام هرگونه تعریض و گشایش معبر مشروط به نظر سازمان گردشگري و  در عرصه -

طرح تفصیلی شـهر، گرافیکـی بـوده و صـرفاً      در اینگونه موارد گذر تعریضی پیشنهادي. باشد میراث فرهنگی می
هاي تـاریخی قـرار    تواند مبناي تخریب عرصه باشد و به هیچ عنوان نمی مبتنی بر توجیهات مهندسی ترافیک می

  .گیرد
در پلاکهاي مجاور بناها و آثار تاریخی رعایت ارتفاع و تراکم بر اساس اعلام میراث فرهنگـی و  رعایـت حـرایم     -

  .می باشد ارتفاعی بناها
ي مسکونی موجود که به عنوان عرصه تاریخی معرفی شوند و یا در حریم آثـار تـاریخی قـرار    هاکلیه ساختمان -

تواند نسبت بـه   سازمان گردشگري و میراث فرهنگی به تناسب نیاز می. گردند گیرند، مسکونی فرهنگی تلقی می
ري پیشنهادي سازمان گردشگري و میراث فرهنگی بر در هر حال کارب. تغییر کاربري ملک مورد نظر اقدام نماید
  .کاربري پایه طرح تفصیلی ارجحیت دارد

ي هات بدسـت آمـده از نهادهـا و ارگـان    ده در این بخش از طریق اتکاء بر آخرین اطلاعـا کلیه حرایم مشخص ش
مل آخرین حرایم کاهش موردي گردد، ملاك ع رایم دچار افزایش یاح درصورتی که در آتیه این. دباش میمرتبط 

  دباش میاعلام شده 
  
  ضوابط و مقررات کلی مشترك -5

رعایت . باشد الاجرا می شامل بخشی از مقررات فنی است که عمومیت داشته و بدون محدودیت مکانی در سطح شهر حسن آباد لازم
زي و یا احداث بنا، الزامی ضوابط و مقررات عام در کلیه نحوه استفاده از اراضی در هنگام صدور پروانه تخریب و نوسا

  .است

 باشد الاجرا می کنندگان از زمین در تمام مراحل طراحی و اجرا لازم این ضوابط و مقررات براي کلیه استفاده.  
 ها، جهت صدور پروانه ساختمانی طبق مطالب عنوان شده این سند بوده  هاي مجاز به استقرار در هر یک از کاربري کاربري

 .ها و ارتقاء کیفیت و کارایی محیط شهري، ضروري است جلوگیري از تداخل نامناسب کاربريو رعایت آن براي 
  قطعاتی که کاربري آنها در طرح تفصیلی پیشین خدماتی بوده و باتوجه به قدمت ساخت و ساز در طرح تفصیلی مسکونی

 . اضی خود هستنداند، موظف به پرداخت ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربري ار در نظر گرفته شده
 شهرداري  بایست از در احداث هرگونه ساختمان فرعی، تغییرات ساختمان، تعمیرات، توسعه و بازسازي ساختمان می

  .حسن آباد مجوز کسب گردد
  با رعایت مقررات ساختمان مربوط به آن کاربري و دیگر مقررات،  صرفاًکاربري زمین احداث ساختمان در محدوده

 . باشد هاي مصوب طرح میسر می ت مربوط و رعایت حریم کاربريمستثنیات و ملحقا
 گردد حداکثر اختلاف ارتفاع میان بناي دو قطعه همجوار به شرح زیر تعیین می: 

 برابر آن تجاوز  1نسبت فاصله اختلاف ارتفاع به طول بر بناي همجوار از : در بناهاي مسکونی همجوار
 .ننماید
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 5/1نسبت فاصله اختلاف ارتفاع به طول بر بناي همجوار از : ناي مسکونیدر بناهاي خدماتی همجوار با ب 
 .برابر آن تجاوز ننماید

 برابر  2نسبت فاصله اختلاف ارتفاع به طول بر بناي همجوار از : در بناهاي خدماتی همجوار با بناي خدماتی
 .آن تجاوز ننماید

  در مواردیکه زمین . برابر ارتفاع ساختمان بلندتر است 1با حداقل فاصله اشراف میان بناهاي واقع در یک قطعه برابر
 .هاست در شیب قرار گرفته است تعیین فاصله حداقل برعهده کمیته تخصصی بررسی طرح

  ارائه شده به شهرداري حسن آباد و  موضعی بایست بر اساس طرح می ذخیره شهريصدور هرگونه مجوز براي اراضی
 .باشد استان مجاز می 5اده پس از اخذ تایید در کمیسیون م

 و  2800هاي مربوط به احداث ساختمان از قبیل مقررات ملی ساختمان، آیین نامه  نامه رعایت کلیه ضوابط و آیین
همانند سازمان نوسازي و توسعه و تجهیز مدارس براي (هاي خدماتی  هاي متبوعه براي کاربري ضوابط سازمان

  .الزامی است....) کاربري آموزشی و 
 بایست در معرض دید باشند و باید با مصالحی همساز و هماهنگ به نما محصور گردند تأسیسات بر روي بام نمی .

متر از لبه پشت بام و در  3طبقه با فاصله حداقل  2هاي  نصب تأسیسات بر روي پشت بام در ساختمان
 . متر از لبه پشت بام قرار گیرد 2طبقه با فاصله  4هاي  ساختمان

  باشد هرگونه تأسیسات سرمایشی و گرمایشی در بدنه نما و خارج از حد مالکیت پلاك ممنوع مینصب. 
  باشد متر می 5/2ارتفاع مجاز دیوراهاي محوطه مشرف به معابر عمومی حداکثر. 
  باشد مجاز نمی) با مساحت کمتر از حداقل سطح تفکیک(تفکیک مجدد قطعات موجود  . 
 قطعات در چارچوب الزامات هر کاربري اجباري استبینی پارکینگ در کلیه  پیش. 
 ها با محاسبه  هایی که مساحت کل زیربناي آن گیرند و براي ساختمان تأسیسات جزء تراکم ساختمانی بناها قرار نمی

مترمربع و یا چهارطبقه به بالا باشد احداث پست برق که محل آن به تایید اداره برق رسیده  2000پارکینگ از 
 .بایست از طرف اداره مزبور کتباً اعلام شود الزامی است و درصورت نیاز به پست برق مراتب میباشد، 

 تفکیک اراضی به میزان حداقل دو برابر حداقل مساحت تفکیک کاربري مذکور بلامانع است. 
 طول هیچیک از قطعات تفکیکی نباید از سه برابر عرض آن بیشتر باشد. 
 کمتر باشد 8ین اضلاع یک زمین مسکونی تفکیک شده نباید از حداقل عرض یا حداقل فاصله ب. 
 باشد تفکیک در کاربري مذهبی غیرمجاز می. 
  تفکیک اراضی در مناطقی که تحت نظارت و ضوابط وزارت علوم و تحقیقات و فناوري، وزارت درمان و آموزش

 .باشد ها می نهادها و سازمان پزشکی و سازمان میراث فرهنگی قراردارد، تابع مقررات ویژه مربوط به این
 باشد هاي عمده خدماتی شهر مجاز نمی تفکیک در اراضی کاربري. 
  هاي باستانی و حرائم مربوط به  تفکیک اراضی فضاهاي سبز و باز عمومی، اراضی متعلق به اماکن تاریخی و تپه

 .باشد هاي بزرگ شهري ممنوع می تأسیسات مختلف و کاربري
 بایست همراه طرح مصوب و استعلام از سازمان میراث فرهنگی،  بري گردشگري ـ تفریحی میتفکیک اراضی با کار

 .صنایع دستی و گردشگري صورت پذیرد
 باشد تفکیک در کاربري تجاري نمایشگاهی غیرمجاز می. 
  قرار دارد ) عرصه میراث فرهنگی(تفکیک اراضی در مناطقی که تحت حفاظت سازمان میراث فرهنگی و گردشگري

 .  باشد تابع مقررات ویژه مربوط به آن می
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 ها به شرح جداول بند مربوط الزامی است رعایت پخ در کلیه تقاطع. 
 باشد تفکیک قطعات کاربري جهت تغییر کاربري به هیچ عنوان مجاز نمی. 
 اگر  به عنوان مثال. سطح ملاك عمل جهت تعیین ضوابط تراکمی پس از رعایت برهاي اصلاحی محاسبه خواهد شد

متري پیش از رعایت بر اصلاحی باشد، مساحت آن بر  10مترمربع و در کنار معبر  200اي داراي مساحت  قطعه
ملاك ) متر 12مثلاً (و معبر آن پس از تعریض ) برابر با سند مالکیت وضع موجود(مترمربع  200اساس همان متراژ 

 .گیرد تعیین تراکم ساختمانی قرار می
 تر ملاك عمل  ه در مجاورت بلافصل دو یا چند معبر قرار دارند، ضوابط تراکمی معبر عریضهایی ک درخصوص پلاك

 .باشد ها صرفاً از معبر با عرض کمتر مجاز می دسترسی سواره این پلاك. گیرد قرار می

  هاي پیشنهادي طرح تفصیلی مقررات تفکیک در اراضی واقع در کاربري-5-1

 قشه کاربري اراضی طرح تفصیلی، شامل آموزش عالی، تجاري نمایشگاهی، اراضی خدمات عمومی مشخص شده در ن
 .باشند تجهیزات شهري، تفریحی و ورزشی مجاز به تفکیک نمی

 عالی شهرسازي و معماري ایران صدور پروانه ساختمان در اراضی خالی و مسحدثات ویژه با  براساس مصوبه شوراي
 5000با وسعت بیش از ...) مداري، اراضی وزرات دفاع، پادگان و مانند تعمیرگاه، دا(کاربري نامتجانس شهري 

اند، با هر کاربري  که پیش از تهیه طرح جامع در محدوده شهر قرار داشته) در یک پلاك و یا چند پلاك(مترمربع 
و در  د شهرداريو تایی منوط به تصویب  در صورت رعایت کلیه پیشنهادات طرح تفصیلی استفاده از زمین که باشد،

 .باشد استان می 5در کمیسیون ماده  صورت عدم رعایت کاربري و ضوابط طرح تفصیلی منوط به تصویب
 عالی شهرسازي و معماري ایران صدور پروانه ساختمان در اراضی خالی و مسحدثات ویژه با  براساس مصوبه شوراي

 5000با وسعت بیش از ...) ، پادگان و مانند تعمیرگاه، دامداري، اراضی وزرات دفاع(کاربري نامتجانس شهري 
اند، با هر کاربري  که پیش از تهیه طرح جامع در حریم شهر قرار داشته) در یک پلاك و یا چند پلاك(مترمربع 

صورت رایگان براي تامین  سهم شهرداري به توافق با شهرداري و واگذاري منوط به   استفاده از زمین که باشد،
 .خدمات است

خصوص فعالیت دامداري مجاز، رعایت قانون نظام جامع دامپروري کشور مصوبه مجلس شوراي اسلامی مورخ  در: تبصره
  .هاي با کاربري دامداري الزامی است براي زمین) 8ماده ( 07/05/1388

 هاي محلی و فرعی که در طرح تفصیلی مشخص نگردیده لازم است کلیه  هنگام تفکیک اراضی در کلیه گذرگاه
بست در رابطه با طول آنها طبق ضوابط  باز و بن و معیارهاي پیشنهادي طرح تفصیلی از نظر عرض معابر بنمقررات 

 .ها کاملا رعایت گردد گذربندي مورد اقدام و همچنین شعاع دوربرگردان

  محیطی ضوابط زیست - 5-2

 ضوابط استقرار ) گروه الف(یک گردشگري، بازار روز در حد رده - فرهنگی، ورزشی-پذیرایی- هاي خدماتی کلیه فعالیت
آوري  مراکز خدماتی با رعایت کلیه ضوابط زیست محیطی از جمله اجراي قانونی مدیریت پسماند، اجراي شبکه جمع

 .و تصفیه فاضلاب و عدم مزاحمت به منظور جلوگیري از آلودگی محیط شهري رعایت گردد
 هاي  فیه فاضلاب و قانون مدیریت پسماند با کاربريآوري و تص هاي کارواش اجراي سیستم جمع در احداث مجتمع

 .خدماتی مرتبط، رعایت گردد
 آوري و احداث  هاي خدماتی، احداث بیمارستان و مراکز درمانی اجراي قانون مدیریت پسماند شبکه جمع در کاربري
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 .هاي ذیربط رعایت شود سیستم تصفیه فاضلاب با اخذ مجوز از کلیه ارگان
 دگان اخذ مجوز از سازمان حفاظت محیط زیست به استناد ضوابط استقرار مراکز خدماتی الزامی در احداث باغ پرن

 .است
 متر از واحدهاي مسکونی و رعایت سایر ضوابط  50هاي نفتی و گاز رعایت فاصله  جهت احداث جایگاه عرضه فرآروده

 .هاي مجاز شهري الزامی است محیطی در کاربري زیست
 بار، گورستان، نمایشگاه دائمی، مرکز دفن زباله، مراکز  میادین میوه و تره: ه تجهیزات شهريکاربري ارضی مربوط ب

 .حمل و نقل بار سنگین به استناد ضوابط استقرار مراکز خدماتی بایستی در خارج از شهر مکانیابی گردند
  هئیت دولت خارج از  15/04/1390ه مورخ  39127ت /78964کشتارگاه به استناد ضوابط استقرار مصوبه شماره

محیطی از جمله احداث سیستم تصفیه فاضلاب و اجراي قانون مدیریت  حریم شهر با رعایت کلیه ضوابط زیست
 .پسماند مکانیابی شوند

  در اراضی مربوط به کاربري تاسیسات شهري محل احداث سیستم تصفیه فاضلاب و مرکز زباله با رعایت کلیه ضوابط
 .ز محدوده خدماتی شهر انجام گرددمحیطی در خارج ا زیست

 ضوابط و استقرار ) گروه الف(صنفی در حد رده یک - هاي صنعتی احداث کارگاه: صنفی-کارگاهی-کاربري صنعتی
هئیت دولت اصلاحات بعدي با رعایت  15/04/1390ه مورخ  39127ت /78946نامه شماهر  صنایع موضوع تصویب

کیلومتري تهران با اخذ استعلام از سازمان  120داشتن ممنوعیت شعاع  محیطی و عدم کلیه ضوابط و قوانین زیست
 .باشند حفاظ محیط زیست مجاز می

  و پاك و غیرمزاحم آلاینده در کاربري مجاز صنعتی احداث گردد) گروه الف(صرفا صنایع رده یک. 
 ار صنایع و مراکز خدماتی با مجتمع صنفی و خدماتی و صنوف مزاحم آلاینده تحت هر عنوان به استناد ضوابط استقر

هاي  نامه نحوه ایجاد مجتمع هئیت دولت و آیین 15/04/1390ه مورخ  39127ت /78964رعایت مصوبه شماره 
هئیت دولت در خارج از محدوده شهر با انجام مطالعات و اخذ مجوز  17/07/1387مورخ  120308صنفی به شماره 

 .محیط زیست و رعایت کلیه ضوابط الزامی است هاي ذیربط از جمله سازمان حفاظت از ارگان
 هاي مجاز که به نحوي داراي پساب صنعتی بوده بایستی مجهز به سیستم تصفیه فاضلاب  کلیه صنایع و کارگاه

  . جداگانه گردیده و قانون مدیریت پسماند را با سایر ضوابط زیست محیطی استقرار صنایع رعایت نمایند
  بناها اشراف و نحوه استقرار-5-3

 بناهایی که در مجاورت یک قطعه مالکیت   رعایت ضوابط مربوط به حریم اشراف بناها و مسایل اشراف در مورد کلیه
 . شوند الزامی است احداث می

 اندازي در احداث بنا و قطعات مالکیت الزامی است تابش آفتاب در حسن آباد رعایت حریم سایه  با توجه به نحوه .
اع بناي واقع درجنوب یک قطعه مالکیت، حداقل یک برابر فاصله آن از بر مجاز ساختمان واقع در بدین معنی که ارتف
  . ي مالکیت تجاوز ننماید شمال آن قطعه

 هواکش تعبیه نمود مگر این که از حد  توان پنجره در هیچ یک از سطوح خارجی مشرف به مالکیت مجاور نمی ،
 . متر از کف مربوط باشند 5/1ها  ورت گیرد و ارتفاع کف پنجرهنشینی ص متر عقب 2مالکیت مجاور حداقل 

  بر روي نما و سایر وجوه ساختمان همانند بام که در معرض دید ... نصب هرگونه تأسیسات همانند کولر، اسپیلیت و
رار گرفتن نشینی از سطح نما و یا ق بایست با عقب ها می تأسیسات واقع در بام. عموم قرار داشته باشد، ممنوع است

 .اي هماهنگ با نماي ساختمان، مکانیابی گردند داخل محفظه
 باشد ، کابل و هرگونه تأسیسات هوایی در معابر وگذرهاي شهر غیرمجاز می نصب سیم.  
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 ها و فضاهاي عمومی بلامانع است نورگیري از گذرها، پارك .  
 لامانع استاند ب نصب بازشوهاي بدون کف پنجره که در تراس یا بالکن واقع شده . 

 

  هاي عمومی پرتردد ضوابط مربوط به پارکینگ انتظار و مسیر سرویس در مورد ساختمان-5-4

 هاي عمومی پرتردد مانند مراکز آموزشی، مراکز درمانی، مرکز اداري، مراکز فرهنگی، مراکز  در مجاورت ساختمان
هاي ویژه، کارمندان خود را  وسیله سرویس شوند تا به که در زمان معین تخلیه می... تفریحی، مراکز مذهبی و 

بدیهی است این فضا جزء فضاي باز صاحب کاربري . متر الزامی است 3عمق حداقل  جا نمایند، گشایش معبر به به جا
  .محسوب شده و تحت مالکیت و جهت استفاده اختصاصی است

  )مومیع(سطح درون شهري  هاي هم ضوابط و مقررات مربوط به احداث پارکینگ- 5-5
  : اي استفاده شود چرا که هاي زاویه سطح درون شهري ارجح است از پارکینگ هاي هم در طراحی پارکینگ

 هاي موازي دارا  تري را نسبت به به پارکینگ اي امکان مانور آسان براي ورود و خروج وسایل نقلیه، پارکینگ زوایه
  .است

 کند تري را اشغال می اي سطح کم یهپارکینگ موازي از لحاظ طراحی، نسبت به پارکینگ زاو .  
 هاي موازي براي ترافیک مستقیم از کیفیت بهتري برخوردار  اي نسبت به پارکینگ هاي زاویه میدان دید پارکینگ

 . است
  
  ضوابط تشویقی مربوط به احداث پارکینگ عمومی- 5-6

 دهد که در بر معبر  شهرداري مجوز می نامه به به منظور تشویق مالکین اراضی به احداث پارکینگ عمومی، این آیین
 اختصاص  دماتیخ - به کاربري تجاري را هاي مورد نیاز به پارکینگ، سطح طبقات همکف عرض راهاصلی با حفظ 

ط ساخت این فضاها منطبق با جدول ضوابط ضواب .دهد و در طبقات بالا و زیر زمین پارکینگ عمومی احداث نماید
  .کاربري مشخص پارکینگ عمومی در طبقات می باشدخدماتی و با  –ساخت تجاري 

  ضوابط مربوط به مسیرهاي عبور پیاده-5-7

 متر است 4بینی شده براي معابر مخصوص عابرپیاده  حداقل عرض پیش .  
  باز، تنها مخصوص عبور افراد  هاي پر، تعدادي از گذرهاي بن هاي دسترسی درون بافت جهت رعایت سلسله مراتب شبکه

در . ها ممنوع است پل عبور پیاده و معلولین از این شبکه  ده و هرگونه احداث پل جهت عبور اتومبیل باستثناءپیاده بو
تواند با ایجاد مانع نظیر گلدان و یا نرده از ورود مستقیم اتومبیل به درون  ها شهرداري حسن آباد می اینگونه شبکه

ها و مناطق تفریحی و  سازي هاي پیاده در محوطه ه طراحی راهضوابط مربوط ب. نماید هاي مورد نظر جلوگیري  شبکه
 .مسیرهاي پیاده خواهد بود 10هاي شهري بخش  طراحی راه  نامه گردشی مطابق آیین

  
 

  
  
  
 

  ضوابط و مقررات عبور و مرور معلولین جسمی و حرکتی -5-8
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 متر سانتی 80رو  حداقل عرض مفید پیاده  
  ریزي  رو برنامه ه از دیوار براي هر نوع مانعی که به هر علت نصب آن در پیادهمتر فاصل سانتی 120رعایت حداقل

  .گردد، الزامی است
  درصد است 8درصد و شیب طولی  2حداکثر شیب عرضی.  
 درصد است 3رو که نسبت به هم اختلاف سطح دارند  حداکثر شیب قسمت اتصال بین دو پیاده.  
 و سواره الزامی استرو  ایجاد جدول یا اختلاف سطح بین پیاده.  
 رو باید از مصالح سخت و غیرلغزنده باشد پوشش کف پیاده.  
 هرگونه شیرفلکه و سایر اجزاي تأسیسات شهري در کف معابر باید در محفظه مناسب قرار گیرد.  
 رو الزامی است سطح بودن هرگونه درپوش با سطح پیاده هم.  
 سترو ممنوع ا استفاده از هرگونه شبکه در سطح پیاده .  
 رو با سواره رو باید داراي علایم حسی قابل تشخیص براي نابینایان باشد محل ارتباط پیاده .  
 ها الزامی است هاي خاص آن ایجاد خط کشی عابر پیاده در محل تردد معلولان و در مکان .  
 کشی عابر پیاده باید از جنس قابل تشخیص براي هدایت نابینایان باشد سازي محل خط کف .  
 هاي اصلی شهر و نیز مراکز  ي توقف وسیله نقلیه به منظورپیاده و سوار شدن معلولان از وسیله نقلیه در خیابانبرا

متر با  12متر و به طول حداقل  60/3به عمق حداقل ) رو رو در پیاده رفتگی سواره پیش(حضور آنان، ایجاد خلیج 
  .رو الزامی است ارتباط مناسب با پیاده

هاي اصلی و در  معلولان با نصب علامت مخصوص در کنار خیابان  پارکینگ ویژه 2حداقل دو جاي پارك اتومبیل اختصاص   :تبصره
  . گردد متر فاصله توصیه می 500هر 

 گاه به معلولان جسمی ـ حرکتی الزامی است درصد فضاي توقف 3هاي عمومی اختصاص  گاه در توقف .  
  . ترین فاصله به درهاي ورودي یا خروجی ساختمان باشد ـ حرکتی باید در نزدیکمحل توقف اتومبیل معلولان جسمی : 1تبصره
  . هاي اختصاصی معلولان باید به وسیله علامت مخصوص مشخص شود گاه توقف: 2تبصره
  . زامی استمتر از کف ال سانتی 45بینی سرپناه، حفاظ و نیمکت با ارتفاع  هاي قابل استفاده براي معلولان پیش در ایستگاه :3تبصره

 هاي مسافربري برون شهري رعایت کلیه شرایط لازم براي امکان تردد معلولان الزامی است پایانه  در محوطه .  
 متر از مانع الزامی است سانتی 90علایم حسی در کف به شعاع   رو، تعبیه براي هشدار به نابینایان از وجود موانع در پیاده. 

  ها و دیوارهامقررات مربوط به ارتفاع حصار- 5-9

 کلیه متقاضیان . عمومی دارد  گردد که جنبه از آنجا که نماي هر ساختمان به عنوان یکی از عناصر فضاي شهري محسوب می
بایست طرح سه بعدي نماي پیشنهادي خود را بهمراه نماي دو پلاك همجوار جهت دریافت مجوز  دریافت پروانه احداث می

  . حسن آباد ارائه نماینداحداث به واحد شهرسازي شهرداري 
 ها الزامی است همجوار به شرح ضوابط مندرج در هریک از کاربري) هاي(نشیی از بر گذر  رعایت حرائم عقب.  
 ها باید در طول معبر از هماهنگی و تجانس در ارتفاع، نوع مصالح و رنگ نما برخوردار  دیوارها و حصارهاي حیاط ساختمان

  . باشند
 متر احداث شود 1ه صورت نرده روي سکوهایی به ارتفاع حداکثر اي، ب حصارهاي نرده. 

  سیماي شهري و نماسازي -5-10
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 هاي  اي باشد که علاوه بر رعایت ضوابط و مقررات طرح گونه در احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهاي ساختمانی باید به
نشود و قابل بازیافت   وجب آلودگی زیستجامع و تفصیلی و سایر مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران، م

ساله نسبت به بهسازي مصالح نماي  5شود تا طی برنامه  ها امکان داده می به شهرداري. و پاکسازي باشد
 .هاي موجود در شهرها، اقدام نمایند ساختمان

 تفاده از یک تابلو در و هر تصرف تنها مجاز به اس. باشد تعداد تابلوهاي معرف کاربري در یک منظر شهري مجاز نمی
 .نما یا جداره هر یک از معابر شهري که تصرف مذکور در حاشیه آن قرار دارد، است

 شود  ها اختیار داده می به منظور ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابلوهاي تبلیغاتی در مقیاس شهري، به شهرداري
ها،  ها، جداره نقاشی) بیلبوردها(رار تابلوهاي شهري تا نسبت به تهیه ضوابط و مقررات مربوط به محل و نحوه استق

اقدام ...) میادین و   نام خیابان،(استفاده از نمایشگرهاي بزرگ شهري، تابلوهاي تبلیغاتی، تابلوهاي راهنماي شهري 
 .نماید

 باز با  نیمه در فضاهاي شهري ممنوع بوده و احداث فضاهاي...) نظیر بالکن، تراس و (ها  آمدگی بدنه ساختمان پیش
اندازهاي  باز جهت تقویت چشم این فضاهاي نیمه. هاي خارجی از حد زمین تامین خواهد شد نشینی دیواره عقب

برداري از این فضاها  مناسب شهري، کاهش اثر تابش شدید خورشید، نگهداري گل و گیاه و موارد مشابه بوده و بهره
 . و خشک نمودن البسه، ممنوع است...) خت و محل نگهداري مواد غذایی، سو(عنوان انباري  به

 ها از حدد زمین در هنگام تخریب و نوسازي ابنیه از نما یا جداره  هاي موجود بدنه ساختمان آمدگی تمامی پیش
 .شوند حذف می  ساختمان،

 ه به ارتقا اي طراحی و اجرا نمایند ک گونه طراحان و مجریان موظفند معماري بناهاي واقع در تقاطع معابر را به
 .ها منجر شود کیفیت بصري و فضایی تقاطع

 هاي شیبدار ممنوع است استفاده از پوشش. 
  بصورت نمایان در منظر شهري ممنوع است و ...) نظیر چیلر، کولر و (در طراحی و اجراي ابنیه، احداث تاسیسات

 .تاسیسات باید با تمهیدات مناسب از معرض دید عمومی حذف شود
 حقوق همسایگان را در استفاده از نور، مناظر ... دانگی و  اي که به دلیل ارتفاع زیاد و یا درشت داث ابنیهاز این پس اح

  .باشد و مواهب طبیعی سلب نماید، ممنوع می
  هاي نیمه تمام و بناهاي مخروبه ضوابط مربوط به نماسازي موقت جهت ساختمان- 5-11

هاي نیمه تمامی  ر، بناهاي مخروبه و غیرمناسب با وضع محل و یا ساختمانهاي بای نظر به این که در محدوده شهر، زمین
هاست متوقف بوده و منافی پاکی و زیبایی شهر و برخلاف موازین  ها سال وجود دارند که عملیات ساختمانی آن

هاي  ختمانها، بناها و سا قانون شهرداري، ضمن الزام مالکین زمین 110  باشد، لذا در اجراي ماده شهرسازي می
موصوف به کشیدن دیوار مجاور و مشرف به معابر عمومی یا مرمت ساختمان، که اجراي آن باید مورد تصویب 

الذکر، کتباً اخطارخواهد شد   از طرف شهرداري به مالکین، متصدیان و یا متولیان موارد فوق. شوراي شهر قرار گیرد
حل مورد نظر از طریق دیوارکشی مجاور معبر و یا مرمت بناي ظرف مدت دو ماه نسبت به زیباسازي منظر نازیباي م

مخروبه و یا اجراي طرح نماسازي موقت با استفاده از مصالح سبک و مقاوم در مقابل عوامل جوي و قابل نصب بر 
روي بدنه یا اسکلت ساختمان اقدام نمایند در صورت مسامحه یا امتناع از این امر، طرح نماسازي موقت توسط 

  . ها وصول خواهد شد قانون شهرداري 110آن طبق ماده   داري حسن آباد تهیه و اجرا گردیده و هزینهشهر
 ي شهر، احتیاج به مراجعه به شهرداري و کسب مجوز ندارد  اقدامات زیر از طرف متقاضیان در محدوده:    
 مرمت پشت بام از قبیل نقاشی و تعویض پوشش بام  
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 پله تعویض موزاییک ساختمان و راه.  
 سفیدکاري و نقاشی و نصب کاشی .  
 نماسازي، اعم از ساختمان و یا دیوار حیاط .  
 بندي  بندي، باغچه هاي مسکونی اعم از احداث حوض یا استخر و هر نوع کف سازي در منازل و مجتمع محوطه

  . مشروط به عدم حذف پارکینگ
 هاي بهداشتی نصب، تعمیر یا تعویض سرویس .  
 مشروط به عدم تغییر در نظام فنی و معماري و کاربري ساختمانتعویض در یا پنجره ، .  
 کشی آب، فاضلاب، گاز و نصب شوفاژ مشروط بر این که محل موتورخانه نیاز به احداث ساختمان جدید نداشته  لوله

  . احداث منبع گازوئیل زیر حیاط. باشد
 آن  حفر چاه فاضلاب و تخلیه .  
  مترمربع 5مجزا از ساختمان به مساحت حداکثر  )دستشویی و توالت(احداث سرویس .  
 تعویض یا ترمیم دیواري که بر اصلاحی نداشته باشد .  
 رفع نواقص بهداشتی ساختمانی، مشروط به عدم تغییر نظام فنی، معماري و کاربري ساختمان .  
  ها و نحوه اقدام، به هنگام صدور پروانه و تفکیک اضافه و کسر مساحت پلاك - 5-12

گردد است  نجا که وظیفه شهرداري صدور پروانه ساختمانی در محدوده مالکیت که محل آن توسط مالک ارائه میاز آ
جایی و اضافه طول و عرض و مساحت خارج از محدوده وظایف شهرداري است، لذا در  به و بررسی و اعلام نظر در مورد جا

تهیه شده و مصوب در محدوده ابعاد و مساحت سند  اینگونه موارد ضمن رعایت کاربري، عرض گذر و خطوط اجرایی
تر از ابعاد سند باشد، ابعاد و  در این حالت چنانچه ابعاد و مساحت موجود، کم. مالکیت، پروانه ساختمانی صادر خواهد شد
بدیهی است چنانچه کسري ابعاد و مساحت به دلیل تعریض گذر باشد مقررات . مساحت موجود ملاك عمل خواهد بود

در هنگام تفکیک اراضی نیز رعایت کاربري، عرض گذر و خطوط اجرایی مصوب . ربوطه در این زمینه ملاك عمل استم
  .الزامی است

  و تفکیک  بازدیدهاي صدور پروانه -5-13
ماه از زمان بازدید  6که بیش از  در صورتی. کلیه بازدیدهاي شهرسازي تا اخذ مجوز فقط باید یکبار انجام شود

در مورد پایان . باشد فقط اظهار نظر مجدد واحد طرح تفصیلی و بر و کف کافی بوده و نیازي به بازدید محل نمیبگذرد، 
ساختمان و عدم خلاف نیز فقط یکبار بازدید تا صدور مجوز کافی است و درکلیه موارد بنا به تشخیص و دستور معاون 

  .شهرسازي و معماري، بازدید مجدد مجاز خواهد بود
  

  ها آمدگی مقررات مربوط به بالکن و سایر پیش - 5-14

 باز با  احداث فضاهاي نیمه در فضاهاي شهري ممنوع بوده و) ...نظیر بالکن، تراس و (ها  آمدگی بدنه ساختمان پیش
اندازهاي  باز جهت تقویت چشم فضاهاي نیمه این. نشینی دیوارهاي خارجی از حد زمین تأمین خواهد شد عقب

برداري از این فضاها  نگهداري گل و گیاه و موارد مشابه بوده و بهره اهش اثر تابش شدید خورشید،مناسب شهري، ک
 .و خشک نمودن البسه ممنوع است ...)محل نگهداري مواد غذایی، سوخت و ( به عنوان انباري

 ز نما یا جداره ابنیه ا ها از حد زمین در هنگام تخریب و نوسازي هاي موجود بدنه ساختمان آمدگی تمامی پیش
  .شوند ساختمان حذف می
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  مقررات مربوط به پست برق -5-15

 ها با محاسبه پارکینگ و زیرزمین از دو هزار مترمربع تجاوز نموده و مصرف  هایی که مساحت کل آن براي ساختمان
حسن آباد  کیلووات باشد، احداث پست برق طبق مقررات که محل آن به تایید اداره برق 100ها بیش از  برق آن

  . برق حسن آباد الزامی است  رسیده باشد، در صورت اعلام نیاز اداره
  مقررات مربوط به عدم احتساب تراکم در سرسراي انتظار و اطلاعات ساختمان -5-16

 هاي مسکونی آپارتمانی و موارد  هاي عمومی نظیر مراکز درمانی، ادارات دولتی، مجتمع با توجه به نیاز ساختمان
  الذکر را که در طبقه به ورودي مناسب و سرسراي انتظار و اطلاعات ساختمان، سطح زیربناي فضاهاي فوق مشابه،

بدیهی است . گردد گردد، در تراکم منظور نگردیده و صرفاً جزء زیربناي ساختمان محاسبه می همکف منظور می
 . موارد مذکور جزء مشاعات ساختمان بوده و غیر قابل تفکیک خواهد بود

  
  

هاي ناشی از اجراي  زمین شهري و راهکارهاي محاسبه امتیازها و خسارت) استحقاقی(حقوق پایه  -6
  طرح

هاي واقع در محدوده طرح، به عنوان زمین شهري؛ و پیش از آن که مفاد طرح بر روي آنها اعمال شود، از  همه زمین
کند؛ و  یه زمین شهري را از نو تعیین و تعریف میطرح توسعه شهري، حقوق پا. یکسانی برخوردارند) استحقاقی(حقوق 

با اعمال مفاد طرح بر روي زمین شهري، بسته به وضعیت زمین در چارچوب مفاد خود، با محاسبه امتیازهاي افزون بر 
 اصلاحی واقع در(هاي وارده کاهنده حقوق پایه  و خسارت...) هاي انتفاعی و  تراکم مسکونی، کاربري(حقوق پایه زمین 

آن، راهکارهاي بهینه ...) هاي خدمات عمومی و  برداري غیرانتفاعی از زمین براي کاربري تعریض یا احداث گذرگاه، بهره
ها، تدوین و تنظیم  گیري از ارزش افزوده ایجاده شده براي دیگر زمین ها را با بهره هاي وارده بر زمین براي جبران خسارت

  .کند می

  ك املا) استحقاقی(حقوق پایه 
) استحقاقی(شناسی بافت شهري دربرگیرنده آنها، به شکل حقوق پایه  املاك، بسته به گونه) استحقاقی(حقوق پایه 

  .درصد است 60املاك واقع در بلوك هاي شهري داراي بافت مسکونی با تراکم ساختمانی 

  حقوق مکتسبه
  تفاده از زمین، که در چارچوب مفاد طرح و نحوه اس) تراکم ساختمانی(امتیازهاي مربوط به میزان ساخت و ساز

تا تاریخ تصویب این طرح و با دریافت مجوز از شهرداري به زمینی   مصوب پیشین و یا دیگر مصوبات قانونی،
 .رود و تعیین تکلیف این اراضی با مراجع ذیصلاح است شمار می تخصیص داده شده است، حقوق مکتسبه به

مطرح شده، تنها  100هاي ماده  برداري بدون مجوز قانونی، که در کمیسیون و ساز و بهرهامتیازهاي ناشی از ساخت : تبصره
کار، حقوق مکتسبه شمرده  پس از اجراي حکم و صدور پایان  باشد،...) با پرداخت جریمه و (درصورتی که حکم کمیسیون مبتنی 

  .شود می
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 ع کاربري مکتشبه خود را با نیازها، ضوابط و صاحبان حقوق مکتسبه داراي اعتبار موظف هستند ساختمان یا نو
 .شرایط طرح جدید تطبیق دهند

 مهمترین موارد ضروري براي تطبیق حقوق مکتسبه پیشین با ضوابط طرح جدید به شرح زیر است: 

  تعداد واحد مجاز مسکونی- الف
  تعداد واحد پارکینگ مورد نیاز - ب
  هاي مجاز تجاري تعداد واحدو اندازه - پ

  ي اعطاي امتیازها و جبران خسارتهاي ناشی از طرحراهکارها

  اعطاي امتیاز

  اعم از حداکثر تراکم ساختمانی مجاز یا   ملک به آن،) استحقاقی(اعطاي هرگونه امتیاز افزون بر حقوق پایه
بینی شده در محورهاي مختلط براساس طرح تفصیلی مصوب در اختیار شهرداري است و با  کارکردهاي انتفاعی پیش

 .پرداخت حقوق و عوارض متعلقه از سوي مالک قابل استفاده خواهد بود

پرداخت حقوق و عوارض متعلق به امتیازهاي اعطایی به شکل واگذاري رایگان سطوح واقع در طرح از سوي مالک به : 2تبصره
  . شهرداري بلامانع است

  جبران خسارت

درصد براي املاك  60حداکثر تا (راکم تشویقی خسارت سطوح واقع در طرح تعریض گذرگاه با استفاده از ت ◄
 : شرح زیر است به) مسکونی

  صدور مجوز با سطح اشغال مجاز برمبناي مساحت زمین قبل از اجراي % 15زمین واقع در طرح تعریض کمتر از ،
  عوارض متعلقه طبقه همکف بعنوان معوض % 50ح و دریافت طر

  منوط به  مجاز قبل از اصلاحیو سطح اشغال   تراکم، صدور مجوز با  % 30تا  1/15زمین واقع در طرح تعریض بین
  و معاف از عوارض طبقه همکف بعنوان معوض )  عدم تجاوز از همجوار

  تراکم  و سطح اشغال مجاز قبل از اصلاحی منوط به ، صدور مجوز با %  40تا  1/30زمین واقع در طرح تعریض بین
  وارض طبقه همکف و اول بعنوان معوض و معاف از ع)عدم تجاوز از همجوار 

  تراکم  و سطح اشغال مجاز قبل از اصلاحی منوط به ، صدور مجوز با %  50تا  1/40زمین واقع در طرح تعریض بین
  و معاف از عوارض طبقه همکف ، اول و دوم بعنوان معوض)عدم تجاوز از همجوار 

  راکم  و سطح اشغال مجاز قبل از اصلاحی منوط به عدم ت، صدور مجوز با %  60تا  1/50زمین واقع در طرح بین
  و معاف از عوارض طبقه همکف ، اول ، دوم و سوم بعنوان معوض)تجاوز از همجوار 

  باشد شهرداري نسبت به واگذاري زمین معوض با قیمت کارشناسی رسمی %  60چنانچه زمین واقع در طرح بیش از
چنانچه مالک تمایل به تملک  0ري با قیمت کارشناسی واگذار مینماید اقدام و مالک نیز ملک خویش را به شهردا

  0اعطا میگردد  5الباقی زمین خویش داشت امتیازات بنابر بند 
  پس از انجام اصلاحی به میزان بناي تجاري واقع در طرح  )داراي پروانه یا پایان کار  (املاك داراي بناي تجاري

  0سب مورد جواز تجاري اضافه خواهد شد اصلاحی معابر بجز امتیازات فوق ح
  امتیازات بندهاي فوق جهت بناي مسکونی مشخص شده اند  –محورهایی که در طرح تفصیلی با قابلیت تجاري
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 40معادل  3بناي تجاري قبل از اصلاحی ، بند %  30معادل  2همکف با کاربري تجاري بدین شرح خواهد بود ، بند 
بناي تجاري %  60معادل  5بناي تجاري قبل از اصلاحی ، بند %  50معادل  4ی ، بند بناي تجاري قبل از اصلاح% 

 قبل از اصلاحی 
  در صورت داشتن شرایط احداث پیلوت از نظر واحد فنی و شهرسازي تامین پارکینگ در تمامی بندهاي فوق الزامی

 0است 
 حداث کاربري تجاري در آنها مجاز است در در موارد جبران خسارت با اعطاي کاربري تجاري، در محورهایی که ا

مترمربع  1مترمربع مساحت زمین اصلاحی،  3، برابر هر )متر و بالاتر 18در گذرهاي با عرض (بافت مسکونی 
 .شود زیربناي تجاري اعطا می

ت بندهاي بالا شود، برخورداري از امتیازهاي جبران خسار هایی که الویت اجرایی آنها از سوي شهرداري اعلام می در طرح ◄
این مهلت زمانی و میزان کاهش امتیازها پس از سپري شدن . مشروط به اقدام در یک مهلت زمانی معین خواهد بود

 . آن، توسط شهرداري شهر تعیین و اعلام خواهد شد

  رود و  یشمار م حقوق مکتسبه به) باشند که داراي سند با کاربري تجاري می(املاك با کاربري تجاري موجود در شهر
مجاز به احداث بناي ) درج شده در سند(در صورتی که در مسیر اصلاحی خیابان قرار گیرند مجددا با همان مساحت 

 .تجاري خواهند بود
 گیرند به اندازه مساحت ملک تجاري  که باقیمانده مساحت املاك تجاري که در مسیر اصلاحی قرار می در صورتی

ف است بر مبناي ارزش کارشناسی زمین توافق با مالک و جبران خسارت قبل از اصلاحی بناشد شهرداري موظ
 .نماید

  

  آنھا بھ مربوط مقررات و ضوابط و شھر معابر مراتب سلسلھ -7

  هاي شهري بزرگراه

دهند و وظیفه اصلی آنها برقراري ارتباط بین مناطق مختلف شهر  هاي شهر را تشکیل می هاي شهر، تندراه بزرگراه
هاي  دلیل برخورداري از جایگاه ویژه در سازمان فضایی پیشنهادي شهر، از ویژگی ز این محورهاي حرکتی بهبرخی ا. است

  :گردد در ادامه ضوابط و مقررات خاص اینگونه معابر ارائه می. خاصی برخوردار خواهند شد
  . متر در نظر گرفته شود 45ها بایستی معادل  حداقل عرض مجاز براي احداث بزرگراه - 
  .خط باشد 4تا  2داد خطوط عبور لازم در هر طرف بزرگراه بایستی بین تع - 
  . متر در نظر گرفته شود 5/3تا  25/3ها بایستی بین  عرض حداقل و مناسب هر خط عبور در بزرگراه - 
  . متر باشد 2هاي شهري بایستی، حداقل  عامل جداکننده جهت حرکت یا رفوژ محوري در بزرگراه - 
  . متر در نظر گرفته شود 10یستی حداقل معادل عرض حریم بزرگراه با - 
  . درصد باشد 5ها بایستی برابر  حداکثر شیب طولی مجاز در بزرگراه - 
  . اي در مسیر بزرگراه غیرمجاز است توقف و پارکینگ حاشیه - 
  . عبور ترافیک پیاده از عرض بزرگراه تنها از طریق زیرگذر و یا روگذر مجاز است - 
ها غیرمجاز است و در صورت نیاز و به شرط تأمین ورودي و خروجی مناسب در  ر بزرگراهایجاد ایستگاه اتوبوس د - 

  . حریم بزرگراه قابل اجرا است
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ورود ترافیک پیاده به حریم بزرگراه صرفاً براي پیاده و سوار شدن به اتوبوس مجاز است و در صورت نیاز تنها از  - 
  .توان استفاده نمود حفاظت شده می رو، آن هم به صورت حریم بزرگراه به عنوان پیاده

هرگونه عامل مخل این . کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود 90تا  70ها بین  سرعت مجاز حرکت در بزرگراه - 
  . ها حذف شوند هاي حرکتی و بصري بزرگراه الامکان از محدوده سرعت بایستی حتی

هاي غیرهمسطح  و عمدتاً از طریق تقاطع 2و  1ي درجه ها تنها دسترسی معابر مجاز به بزرگراه، آزادراه و شریانی - 
  .متر در نظر گرفته شود 1500ها از یکدیگر بایستی حداقل معادل  باشد و فاصله مجاز این تقاطع می

 . ها غیرمجاز است عبور دوچرخه در بزرگراه - 
  . هاي مجاز در حریم بزرگراه شامل فضاي سبز و توقفگاه اضطراري است کاربري - 
متر تا  30اي سبز حاشیه بزرگراه به صورت نواري از فضاي سبز در طرفین بزرگراه به عمق حداقل حریم فض - 

متر و  50پذیر باشد افزایش عرض حریم فضاي سبز تا  در صورتی که امکان. انتهاي پلاك ثبتی همجوار اجرا گردد
  . شود هایی که بایستی تملک گردند، توصیه می تا حد پلاك

متر کمتر باشد، باید جهت تأمین  30پلاك واقع در طرح حریم فضاي سبز حاشیه بزرگراه از  در مواردي که عمق - 
 . حریم ذکر شده از پلاك بعدي اصلاحی اخذ گردد

اعم از مجوزهاي ساختمانی و مصوبات (هاي ساخته شده واقع در حریم بزرگراه که داراي حقوق مکتسبه  پلاك - 
برداري و ادامه فعالیت بوده، لیکن مجاز  ک توسط شهرداري مجاز به بهرههستند، تا زمان فراهم شدن تمل) موردي

 . باشند به تخریب و نوسازي نمی
 .توانند مجوز استحکام بخشی دریافت نمایند ها تنها می این دسته از پلاك - 
هاي واقع در حریم فضاي سبز بزرگراه را تملک و نسبت به تامین حقوق مالکین  شهرداري موظف است پلاك - 

 .عمل آورد اقدام لازم را به
هاي واقع در حریم که پروانه ساختمانی اخذ نموده ولی در آنها ساختمان احداث  احداث ساختمان در کلیه پلاك - 

 .باشد نگردیده است، ممنوع می
ها را لغو و نسبت به پرداخت حقوق مالکان و یا معوض  شهرداري موظف است پروانه ساختمانی این دسته از پلاك - 

 .ی این زمین ها را در الویت قرار دهدملک
  . هاي شهري مجاور حریم بزرگراه از بزرگراه ممنوع است دسترسی به کاربري - 
هاي مربوط به تسهیلات شبکه مانند پمپ بنزین و گاز تنها از طریق دسترسی ثانویه  دسترسی سواره به کاربري - 

هاي موجود در  عات حداقل فاصله هزار متر از تقاطعمتر براي ورود و خروج و با مرا 100کنارگذر به طول حداقل 
 . طرفین بزرگراه مجاز است

 و باشند جدا رو سواره کاملا از رو دوچرخه و رو پیاده باید اما داد قرار بزرگراه امتداد در توان می را رو دوچرخه و رو پیاده - 
 .شود گرفته درنظر حاشیه بنام اي فاصله آنها بین

 یا زیرگذر بزرگراه عرض آنها از عبور براي بلکه کنند قطع را بزرگراه سطح هم صورت به نباید رخهدوچ و پیاده مسیرهاي - 
 .گردد استفاده دوچرخه و پیاده مخصوص روگذر

  هاي درجه یک و دو شهر  شریانی

ا و ه کننده هاي شهري، با جمع ها و بزرگراه  هاي درجه یک و دو، وظیفه برقراري ارتباط بین آزادراه شریانی
هاي محلی را به عهده دارند و حاشیه آنها عمدتاً به محلی به منظور استقرار مراکز کار و فعالیت مناطق شهر  دسترسی
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  :به قرار زیر است) اعم از شریانی درجه یک و دو(ها  ضوابط و مقررات کلی ویژه شریانی. اختصاص خواهد یافت
الامکان به صورت جداول و نوار سبز صورت گیرد و  حتی استفاده از عامل جداکننده حرکت جهت جداسازي مسیر - 

  .شود احداث موانع فیزیکی دیگري به صورت نرده که از منظر نامطلوبی برخوردار است، توصیه نمی
الامکان استفاده از  ها حتی به منظور جداسازي مسیر سواره از پیاده و کنترل و هدایت تردد پیاده از عرض شریانی - 

  .شود توصیه می) اي ختچهدر(نوارهاي سبز 
  .ها ضرورت دارد رعایت کلیه ضوابط و مقررات ویژه معلولین در تقاطع - 
  .باشد ها مجاز نمی متر از تقاطع 15اي در فاصله  هاي حاشیه به منظور جلوگیري از ترافیک سواره، ایجاد پارکینگ - 
ها مجاز  متري از تقاطع 15ر فاصله ها د ها، درختکاري در حاشیه شریانی به منظور تأمین دید لازم در تقاطع - 

  .باشد نمی
هاي پرتردد و  ها، با استفاده از تمهیدات مناسب در مکان امکان تردد عابر پیاده از عرض محور باید علاوه بر تقاطع - 

  .متر فراهم گردد 500حداقل در هر 
ر گرفته شود که ایمنی عابر اي در نظ هاي اتوبوس در هماهنگی با خطوط عابر پیاده به گونه لازم است ایستگاه - 

  .پیاده را حفظ کند
  . ها به منظور افزایش ایمنی تردد پیاده ضرورت دارد ایجاد جزیره و سکوي توقف پیاده در تقاطع - 

  .گردد هاي درجه یک و دو به تفکیک ارائه می در ادامه ضوابط و مقررات مربوط به هر یک از شریان
  

  هاي درجه یک شریانی

  . متر در نظر گرفته شود 30ی درجه یک معادل حداقل عرض شریان - 
  .باشد) خط 3تر  و یا مناسب( خط  2هاي درجه یک در هر طرف بایستی حداقل  تعداد خطوط عبور در شریانی - 
  .متر بایستی در نظر گرفته شود 25/3تا  3هاي درجه یک بین حداقل  عرض هر خط عبور در شریانی - 
  .درصد باشد 6ه یک بایستی معادل حداکثر شیب طولی مجاز در شریانی درج - 
  .باشد استفاده از موانع فیزیکی به عنوان عامل جداکننده حرکت در شریانی درجه یک الزامی می - 
متر است و در صورت وجود کندرو  5/7عرض حریم شریانی درجه یک در صورت عدم وجود کندرو حداقل  - 

  . احتیاج به حریم ندارد
  . یر شریانی درجه یک تنها در کندرو مجاز استاي در مس  توقف و پارکینگ حاشیه - 
رو در حریم  متر است و در صورت عدم وجود کندرو، پیاده 4رو در شریانی درجه یک معادل  حداقل عرض پیاده - 

  . متر حریم، قابل اجرا است 5/7معبر به شرط مراعات عرض حداقل 
  . تر در ساعت در نظر گرفته شودکیلوم 55هاي درجه یک معادل  حداکثر سرعت مجاز حرکت در شریانی - 
در مسیر باندهاي حرکتی ... بوس، تاکسی و هاي اتوبوس، مینی هرگونه عامل مخل این سرعت اعم از ایستگاه - 

  .   هاي ویژه منتقل گردند الامکان حذف و به محدوده هاي درجه یک بایستی حتی شریانی
توبوس در مجاورت خطوط اصلی تردد آن نیز به شرط عبور اتوبوس در شریانی درجه یک مجاز و ایجاد ایستگاه ا - 

  . عدم ایجاد مزاحمت، مجاز است
  . عبور دوچرخه و موتورسیکلت از کنارگذر در معابر شریانی درجه یک، مجاز است - 
باشد و استقرار  هاي شهري پیرامونی شریانی درجه یک از طریق کندرو ضروري می دسترسی سواره به کاربري - 

  .هاي مجاور این معابر، مجاز است شهري با مقیاس مناسب در زمین هاي انواع کاربري
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هاي  ها به شریانی درجه یک از طریق تقاطع کننده هاي درجه دو و در صورت لزوم جمع و پخش دسترسی شریانی - 
  .ها، مجاز است متر بین تقاطع 500همسطح به شرط مراعات فاصله حداقل 

  هاي درجه دو شریانی

  .متر در نظر گرفته شود 24ز در شریانی درجه دو معادل حداقل عرض راه مجا - 
  . خط باشد 2حداقل تعداد خطوط عبوري در شریانی درجه دو در هر طرف بایستی معادل  - 
  . متر در نظر گرفته شود 3تا  75/2هاي درجه دو بایستی از حداقل  عرض هر خط عبوري در شریانی - 
  . درصد باشد 6ستی معادل حداکثر شیب طولی مجاز در شریانی درجه دو بای - 
  . کشی محوري در نظر گرفته شود عامل جداکننده حرکت در شریانی درجه دو خط - 
  . اي در مسیر شریانی درجه دو، مجاز نیست توقف و پارکینگ حاشیه - 
  .متر در نظر گرفته شود 3رو در شریانی درجه دو معادل  حداقل عرض پیاده - 
رجه دو از طریق گذرگاه مخصوص عابر پیاده و به کمک چراغ راهنمایی، عبور عابر پیاده از عرض معبر شریانی د - 

  . مجاز است
  . ایجاد ایستگاه اتوبوس در شریانی درجه دو، مجاز است - 
  . هاي درجه دو، مجاز است عبور دوچرخه و موتورسیکلت در شریانی - 
  .ته شودکیلومتر در ساعت در نظر گرف 40هاي درجه دو معادل  سرعت مجاز حرکت در شریانی - 
هاي  هاي درجه دو دیگر به شریانی ها و در صورت لزوم معابر محلی و شریانی کننده دسترسی سواره جمع و پخش - 

  . ها، مجاز است متر بین تقاطع 300درجه دو به شرط مراعات حداقل 
ره به و دسترسی سوا 2هاي مجاور شریانی درجه  هاي شهري با مقیاس مناسب در زمین استقرار انواع کاربري - 

 . هاي پیرامونی شریانی درجه دو به صورت مستقیم، مجاز است کاربري

  هاي محلی ها و دسترسی کننده جمع و پخش

هاي کار و  هاي سکونت و مکان هاي محلی عمدتاً برقراري ارتباط بین مکان ها و دسترسی کننده وظیفه جمع و پخش
ها به صورت متمرکز در یک یا چند  کننده ي در مجاورت پخشا اي و ناحیه هاي مقیاس محله فعالیت. باشد فعالیت می

  . بلوك شهري بایستی مستقر گردند

  ها کننده جمع و پخش

  . متر در نظر گرفته شود 16و پخش کننده معادل   حداقل عرض معابر جمع - 
  . خط عبور باشد 2تا 1کننده در هر طرف بایستی حداقل  تعداد خطوط عبوري در معابر جمع و پخش - 
  . متر باشد 3تا  75/2کننده بایستی بین حداقل  ض هر خط عبوري در معابر جمع و پخشعر - 
  . متر باشد 2کننده بایستی حداقل  رو در معابر جمع و پخش حداقل عرض پیاده - 
  . کشی محوري در نظر گرفته شود کننده به صورت خط عامل جداکننده حرکت در معابر جمع و پخش - 
  . درصد باشد 7کننده بایستی معادل  عابر جمع و پخشحداکثر شیب طولی مجاز در م - 
  . کننده، مجاز است اي در مسیر معابر جمع و پخش توقف و پارکینگ حاشیه - 
  . عبور پیاده از عرض معبر از طریق گذرگاه مخصوص عابر پیاده، مجاز است - 
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  . کننده، مجاز است ایجاد ایستگاه اتوبوس در معابر جمع و پخش - 
  .کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود 30کننده معادل  معابر جمع و پخش سرعت مجاز حرکت در - 
ها مجاز و دسترسی سواره به  کننده هاي مجاور جمع و پخش هاي شهري با مقیاس محلی در زمین انواع کاربري - 

  . آنها به صورت مستقیم، مجاز است
مسطح مجاز است و فاصله مطلوب این هاي ه کننده از طریق تقاطع دسترسی معابر دیگر به معابر جمع و پخش - 

  .متر است 400تا  250ها بین  تقاطع
 . ها مجاز است کننده دسترسی معابر محلی به جمع و پخش - 

  معابر محلی

  . متر در نظر گرفته شود 10حداقل عرض مجاز در معابر محلی بایستی معادل  - 
  . اشدتعداد خطوط عبوري در معابر محلی در هر طرف بایستی حداقل یک خط ب - 
  . متر باشد 75/2عرض هر خط عبوري در معابر محلی بایستی حداقل  - 
  . متر باشد 2رو در معابر محلی بایستی معادل  حداقل عرض پیاده - 
  .درصد در نظر گرفته شود 7حداکثر شیب طولی مجاز در معابر محلی برابر  - 
  . اي در مسیر معابر محلی، مجاز است توقف و پارکینگ حاشیه - 
  . پیاده از عرض معبر محلی، مجاز است عبور ترافیک - 
 . عبور اتوبوس و احداث ایستگاه اتوبوس در معابر محلی، مجاز نیست - 
 . کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود 30سرعت مجاز در معابر محلی حداکثر بایستی معادل  - 
 ساعت در کیلومتر40 سرعت با که اي نقلیه وسایل توقف براي باید محلی هاي خیابان در توقف دید فاصله حداقل - 

  .است متر 45 حداقل این فاصله .باشد کافی)است ساعت در کیلومتر 30 مجاز سرعت( کنند می حرکت
هاي محلی، بایستی به صورت مسکونی و برخی خدمات وابسته مقیاس محله در  هاي مجاز مجاور دسترسی کاربري - 

  . به صورت مستقیم، مجاز باشد الذکر هاي فوق نظر گرفته شود و دسترسی سواره به کاربري
ها بایستی  هاي همسطح مجاز است و فاصله مطلوب این تقاطع دسترسی معابر محلی به یکدیگر از طریق تقاطع - 

 . متر باشد 100معادل 

  دوربرگردان

  .بست به میزان دو برابر عرض معبر، الزامی است احداث دوربرگردان در انتهاي معابر بن - 
  .متر در نظر گرفته شود 20ان به شکل دایره پیشنهاد شده باشد، لازم است قطر در صورتی که دوربرگرد - 

  دوچرخه عبور خطوط احداث به مربوط ضوابط

توان استفاده از دوچرخه را با توجه به مزایایی که از نظر مصرف  در شهر حسن آباد که شیب زمین ناچیز است می
رد و یک شبکه پیوسته و منسجم را براي دوچرخه سواران انرژي و عدم آلودگی محیط زیست داراست عمومیت دا

 :است الزامی زیر نکات به توجه دوچرخه ویژه خطوط احداث هنگام در. فراهم آورد
 کند موظف را ها دوچرخه باید و رانندگی راهنمایی مقررات دارد، وجود دوچرخه ویژه خط که هایی خیابان و ها راه در  - 

 .است ممنوع رو سواره بقیه از ها دوچرخه استفاده ها این خیابان در. کنند ادهاستف خود ویژه خط از فقط که
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 حالت این در. گردد مشخص می کشی خط نوع با دوچرخه ویژه خط محل از موتوري نقلیه وسایل استفاده نحوة  - 
 در نهات و بوده ممنوع شده ممتد مشخص کشی خط با دوچرخه ویژه مسیرهاي از موتوري نقلیه وسایل استفاده
 صورت به و ضرورت به بنا است شده گذاري علامت) چین خط( بریده بصورت کشی خط نوع این که هایی قسمت
 .باشد می مجاز محدود

 :کنند می مشخص بریده کشی خط با را دوچرخه ویژه خط زیر موارد در :1 تبصرة
 .اي هاي حاشیه پارکینگ و ها عتقاط مانند گردند دوچرخه ویژه خط قطع به ناچار موتوري نقلیه وسایل اگر - 
 .باشد مجاز رو سواره بقیه از دوچرخه استفاده اگر - 
 یا پذیر امکان ممتد کشی با خط ویژه خط گرفتن نظر در دوچرخه، ترافیک کم حجم و رو سواره کم عرض علت به اگر - 

 .نباشد صحیح
 با که دوچرخه علامت با را باید )بریده صورت هب چه و ممتد و پر خط با چه(دوچرخه  ویژه خط کشی، خط بر علاوه: 2 تبصرة
  .مشخص نمود شود می نقاشی سازي کف روي در سفید رنگ

 ایجاب مسیر داشتن نگاه رعایت اصول کوتاه اگر. باشد موتوري ترافیک جهت موافق و طرفه یک باید دوچرخه ویژه خط - 
 :داد قرار موتوري ترافیک خلاف جهت در را ویژه خط توان می زیر شرایط رعایت با کند

 .نباشد بیشتر ساعت در کیلومتر 40 از خلوت اوقات در موتوري نقلیۀ وسایل درصد 85 سرعت - 
 .نباشد کمتر متر 2 از ویژه خط عرض - 
 و پارکینگ خط بین خط ویژه اگر. باشد متر کمتر 1.5از نباید آن عرض باشد خیابان جدول به چسبیده ویژه خط اگر  - 

 عرض به کنند مشخص کشی خط با آنرا باید حایلی که حاشیه ویژه خط و پارکینگ خط بین باید است واقع رو سواره
 .باشد متر 1.25تواند  می )جدول نبود علت به(ویژه  خط عرض این موارد در .گرفت درنظر سانتیمتر 75 حداقل

 کنترل در .است زامیال سواران طرف دوچرخه از رانندگی و راهنمایی مقررات کلیه رعایت دوچرخه ویژه خطوط در - 
 .است ها دوچرخه ایمنی با اولویت مسیرهاي دوچرخه، با متقاطع هاي راه در موتوري، نقلیۀ وسایل

 ترافیک و ویژه خط بین کشی فاصل خط و بوده سفید رنگ با دوچرخه مسیرهاي افقی هاي علامت و ها کشی خط کلیه - 
. باشد می سانتیمتر 10 ضخامت به پارکینگ و خط یژهو خط بین فاصل کشی خط و سانتیمتر 15 ضخامت به موتوري
 به ها تقاطع محدودة در و فاصله متر 3 و کشی خط متر یک صورت ها به تقاطع محدودة از خارج در بریده، کشی خط

 .گیرد انجام فاصله متر و یک کشی خط متر یک صورت
 مسیر مخصوص از تابلوي استفاده .ستنی مجاز دوچرخه ویژه خط ساختن مشخص براي برجسته علایم از استفاده - 

 با را دوچرخه مسیرهاي بخواهند اگر .شود توصیه می ولی نیست ضروري کشی خط مکمل یا همراه عنوان به دوچرخه
 .ضروري است تابلو نصب کنند، مشخص شماره و نام

 :شود انجام می زیر هاي شیوه به رو سواره مسیرهاي از دوچرخه ویژة مسیرهاي فیزیکی جداسازي - 
 حاشیه - 
 رو سواره و رو دوچرخه ارتفاع اختلاف - 
 جدول - 
 دیواره و نرده انواع - 
 توصیه متر 3 تا متر1.5در  حاشیه عرض .شود می گذاشته سواره و دوچرخه مسیرهاي بین که است حایلی نوار حاشیه، - 

 .شود می
 و بوده قائم نوع از سکو باید صورت، این در. کرد استفاده سکو از توان می رو سواره از رو دوچرخه باند جداکردن براي - 
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 دوطرف در سانتیمتر 50 حداقل عرض به اي حاشیه باید علاوه به .باشد سانتیمتر 20 حداکثر و 15 حداقل آن ارتفاع
 .نمود استفاده ها گردشگاه و تفریحی هاي محوطه توان در می حالت این از .شود گرفته نظر در رو دوچرخه باند

 مقدور آن افزایش و امکان بوده کمتر سانتیمتر 50 از رو سواره و رو دوچرخه باند جداکننده هحاشی عرض صورتیکه در - 
 دیده سادگی به نیز تاریکی در باید جدول این .نمود استفاده دو این فیزیکی جداکننده عنوان به جدول از توان می نباشد
 .است سفید آن، رنگ بنابراین .شود

 شود، طراحی است اختلاف ارتفاع داراي که نقاطی یا و رودخانه یا و آب هاي مسیل تدادام در دوچرخه باند صورتیکه در - 
متر  1.4از نباید نرده ارتفاع حداقل حالت در این. است الزامی دوچرخه مسیر جداکردن براي دیواره یا و نرده از استفاده

 .کمتر باشد
 .شده است تعیین زیر جدولدر مختلف هاي سرعت براي و دوچرخه مسیرهاي قوس شعاع حداقل  - 

 
  40  35  30  25  20  15  10  سرعت طرح

  24  20  17  14  10  7  4  )متر(قوس شعاع حداقل
 شهري، هاي راه نامه طراحی آیین دستورالعلمل براساس دوچرخه مسیرهاي طراحی به مربوط مقررات و ضوابط سایر - 

 .بود خواهد و معماري شهرسازي معاونت /شهرسازي و مسکن وزارت انتشارات 11 بخش
  

  پیاده عبور مسیرهاي به مربوط ضوابط

 گونه این در رسانی، امداد هاي باستثناء اتومبیل موتوري، نقلیه وسایل تردد و بوده پیاده عابر مخصوص معابر از دسته این

 طراحی هب مربوط ضوابط .باشد می متر 4 پیاده عابر معابر مخصوص براي شده بینی پیش عرض حداقل .است ممنوع معابر

 مسیرهاي 10 بخش شهري هاي راه طراحی نامه مطابق آیین گردشی و تفریحی مناطق و ها سازي محوطه در پیاده هاي راه

  .بود خواهد پیاده

  نحوه تعریض معابر

ها با توجه به نقش و جایگاه معبر در نظام  تعریض. تعریض معابر در همه سطح شهر باید از محور صورت گیرد - 
 .مشخص شده است حرکتی در نقشه

 . بینی شده هستند هاي پیش شوند، ملزم به مراعات تعریض بناهایی که تخریب و نوسازي می - 
 .بینی شود لازم است در بودجه سالیانه مبالغی جهت خرید املاك موضوع ضابطه بالا برآورد و پیش - 
ه باشد، لازم است در زمان در مواردي که براساس ضوابط قبلی براي پلاك ثبتی پروانه ساختمانی صادر گردید - 

 .واقع بودن پلاك در طرح سند مالکیت ثبت گردد  صدور پایان کار،
در کلیه مواردي که عرض گذر ثبتی بیشتر از عرض تعیین شده در نقشه طرح تفصیلی است، عرض ثبتی ملاك  - 

راحت اختصاص داده رو و یا فضاي سبز و است عمل بوده و عرض اضافی آن به فضاي عمومی شهري در قالب پیاده
 .شود

 . ورود اتومبیل به داخل ساختمان نباید موجب قطع درختان حاشیه معابر گردد - 
اند،  متر که در نقشه طرح تفصیلی نشان داده نشده 6معابر زیر . متر است 6حداقل عرض محورهاي شهري  - 

هاي یاد شده نیز اقدام تواند نسبت به واگذاري و یا فروش گذر شهرداري میدرصورت تجمیع قطعات اطراف، 
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 .تعریض معابر فوق باید از محور صورت گیرد. متر الزامی است 6نماید درغیر اینصورت تعریض معابر فوق تا 

  هاي انتظار مسافران بوس و تاکسی و جایگاه ایستگاه اتوبوس و مینی

با سرعت قادر به ادامه حرکت بایست  کننده ترافیک که حجم زیادي از وسایل نقلیه می هاي اصلی توزیع در گذرگاه
بخشی از حاشیه گذرگاه . باشد بوس و تاکسی الزامی می هاي اتوبوس، مینی باشند، احداث محل مخصوصی براي ایستگاه

هاي کوتاه مدت، ضمن ایجاد  نماید و توقفگاه که جهت توقف وسایل نقلیه همگان به داخل نوار سبز و پیاده رو نفوذ می
گردد تا راننده در مواقع لزوم و اضطراري قادر باشد در کنار گذرگاه  رکت یکنواخت باعث میایمنی بیشتر و حفظ ح

  .وسیله نقلیه را متوقف و ضمن بازدید اتومبیل و آزادسازي یک خط عبور مزاحمتی براي دیگران ایجاد ننماید
هاي اتوبوس  افران براي ایستگاهبا توجه به وجود فصول بارندگی در شهر مورد مطالعه ضمن ایجاد جایگاه انتظار مس

هاي لازم جهت ایجاد یک شیب مناسب از جدول به  بینی رود، پیش کنندگان بشمار می که مزیتی براي جلب استفاده
متر  50ها حداقل  آید، طول این ایستگاه هاي سطحی در محل توقف به عمل می طرف خیابان براي جلوگیري از تمرکز آب

  .گردد متر توصیه می 5/3 الی 7/2و عرض آنها بین 
 .بوس به شرح ذیل احداث خواهد گردید در بافت ساخته شده ایستگاه اتوبوس و مینی - 

هاي اتوبوس با پوشش روي کانال آب، حذف باغچه و کاهش  متر و بیشتر، ایستگاه 26هاي با عرض  در گذرگاه - 1
  .باشد ی بناهاي احداث شده نمینشین رو تا حدود دو متر قابل احداث بوده و نیازي به عقب عرض پیاده

رو  نشینی با پوشش روي کانال، حذف باغچه و کاهش عرض پیاده عقب: متر 26هاي با عرض کمتر از در گذرگاه - 2
 . تواند در نوسازي بنا مورد رعایت قرار گیرد نشینی بناها دارد که می نیاز کمی به عقب) متر2تا حد (

  ضوابط تعیین پخ

شود و  ربی در نبش ساختمان که براي ایجاد دید مناسب رانندگان در نظر گرفته میپخ عبارت است از برش مو
  .شود صورت زیر تعیین می متناسب با عرض گذرها به

هاي  ها تعیین و در نقشه رسیده است طول پخشهرداري حسن آباد سازي که به تصویب  هاي آماده در کلیه طرح
در مواردي که طرح آماده سازي اراضی در محدوده ملک مورد . زامی استاجرایی درج شده است که رعایت تمام آنها ال

 .شود نظر تهیه نشده است میزان پخ ساختمان در زمین از جداول زیر استخراج می
هاي اجرایی خواهد  شود، ملاك تعیین پخ، مشخصات مندرج در طرح هایی که براي آنها طرح اجرایی تهیه می در تقاطع

   .بود
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  ≥50براي زاویه تقاطع  میزان پخ
  Aعرض معبر 

 Bعرض معبر 
9تا  6  1/9  

  11تا 
1/11 

  13تا 
1/13 

  15تا 
1/15 

  17تا 
1/17 

  19تا 
1/19 

  21تا 
1/21 

  23تا 
1/23 

  25تا 
1/25 

  30تا 
1/30 

  35تا 
1/35 

  40تا 
1/40 

  45تا 
9-6  3  4  5/4  5  6  6  5/6  7  5/7  8  5/8  9  10  
11-1/9  4  5  6  5/6  7  5/7  8  5/8  9  10  10  11  12  

13-1/11  5/4  6  5/6  7  5/7  8  5/8  9  10  5/10  11  12  13  

15-1/13  5  5/6  7  8  5/8  9  5/9  10  11  12  12  13  14  

17-1/15  6  7  5/7  5/8  9  10  10  11  12  12  13  14  15  

19-1/17  6  5/7  8  9  10  5/10  11  12  12  13  14  15  16  

21-1/19  5/6  8  5/8  5/9  10  11  11  12  5/12  5/13  14  16  17  

23-1/21  7  5/8  9  10  11  12  12  13  5/13  14  16  19  20  

25-1/23  5/7  9  10  11  12  12  5/12  5/13  14  15  18  21  22  

30-1/25  8  10  5/10  12  12  13  5/13  14  15  16  20  23  24  

35-1/30  5/8  10  11  11  13  14  14  16  18  20  22  25  26  

40-1/35  9  11  12  13  14  15  16  19  21  23  25  28  30  

45-1/40  10  12  13  14  15  16  17  20  22  24  26  30  32  

50 ≥85میزان پخ براي زاویه تقاطع    
  Aعرض معبر 

 Bعرض معبر 
9تا  6  1/9  

  11تا 
1/11 

  13تا 
1/13 

  15تا 
1/15 

  17تا 
1/17 

  19تا 
1/19 

  21تا 
1/21 

  23تا 
1/23 

  25تا 
1/25 

  30تا 
1/30 

  35تا 
1/35 

  40تا 
1/40 

  45تا 
9-6  2  5/3  5/3  4  5  5  5  6  6  7  7  8  9  
11-1/9  5/3  4  5  5  6  6  7  7  5/7  8  5/8  9  10  

13-1/11  5/3  5  5  6  6  7  7  5/7  8  5/8  9  10  11  

15-1/13  4  5  6  5/6  7  5/7  8  5/8  9  5/9  10  11  12  

17-1/15  5  6  6  7  5/7  8  5/8  9  5/9  10  11  12  13  

19-1/17  5  6  7  5/7  8  8  9  5/9  10  11  11  13  14  

21-1/19  5  7  7  8  5/8  9  9  10  5/10  11  12  14  15  

23-1/21  6  7  5/7  5/8  9  5/9  10  5/10  11  12  14  17  19  

25-1/23  6  5/7  8  9  5/9  10  5/10  11  12  5/12  16  18  20  

30-1/25  7  8  5/8  5/9  10  11  11  12  5/12  13  17  20  22  

35-1/30  7  5/8  9  10  11  11  12  14  16  17  19  22  24  

40-1/35  8  9  10  11  12  13  14  17  18  20  22  25  27  

45-1/40  9  10  11  12  13  14  15  19  20  22  24  27  30  

 
 

 



 ضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر حسن آباد
 

 

 91___________________________________________________مهندسین مشاور شهر وبرنامه
 

85≥110میزان پخ براي زاویه تقاطع   

  Aعرض معبر 
 Bعرض معبر 

9تا  6  1/9  
  11تا 

1/11 
  13تا 

1/13 
  15تا 

1/15 
  17تا 

1/17 
  19تا 

1/19 
  21تا 

1/21 
  23تا 

1/23 
  25تا 

1/25 
  30تا 

1/30 
  35تا 

1/35 
  40تا 

1/40 
  45تا 

9-6  2  3  3  5/3  4  4  4  5/4  5  5  5  6  7  

11-1/9  3/3  5/3  4  4  5/4  5  5  5/5  6  5/6  5/6  7  8  

13-1/11  3  4  4  5/4  5  5  5/5  6  5/6  7  7  8  9  

15-1/13  5/3  4  5/4  5  5/5  6  5/6  7  7  5/7  5/7  9  10  

17-1/15  4  5/4  5  5/5  6  5/6  7  7  5/7  8  8  10  11  

19-1/17  4  5  5  6  5/6  7  7  5/7  8  5/8  5/8  11  12  

21-1/19  4  5  5/5  5/6  7  7  7  8  8  9  9  12  13  

23-1/21  5/4  5/5  6  7  7  5/7  8  5/8  9  9  12  15  17  

25-1/23  5  5/6  5/6  7  5/7  8  8  9  9  10  13  16  18  

30-1/25  5  5/6  7  5/7  8  5/8  9  9  10  05/10  14  18  20  

35-1/30  5/5  7  7  8  5/8  9  9  12  13  14  16  20  22  

40-1/35  6  7  8  9  10  11  12  15  16  18  5/20  23  25  

45-1/40  7  8  9  10  11  12  13  17  18  20  22  25  27  

≤110میزان پخ براي زاویه تقاطع   
  Aعرض معبر 

 Bعرض معبر 
9تا  6  1/9  

  11تا 
1/11 

  13تا 
1/13 

  15تا 
1/15 

  17تا 
1/17 

  19تا 
1/19 

  21تا 
1/21 

  23تا 
1/23 

  25تا 
1/25 

  30تا 
1/30 

  35تا 
1/35 

  40تا 
1/40 
  45ا ت

9-6  5/1  2  2  5/2  3  3  3  5/3  4  4  4  5  5  

11-1/9  2  5/2  3  3  5/3  4  4  4  5/4  5  5  6  6  

13-1/11  2  3  3  5/3  4  4  4  5/4  5  5  5/5  6  7  

15-1/13  5/2  3  5/3  4  4  5/4  5  5  5  6  6  7  7  

17-1/15  3  5/3  4  4  5/4  5  5  5  6  6  5/6  7  8  

19-1/17  3  4  4  5/4  5  5  5  6  6  5/6  7  8  8  

21-1/19  3  4  4  5  5  5  5/5  6  6  7  7  8  9  

23-1/21  5/3  4  5/4  5  5  6  6  6  7  7  8  9  10  

25-1/23  4  5/4  5  5  6  6  6  7  7  5/7  9  10  11  

30-1/25  4  5  5  6  6  5/6  7  7  5/7  8  10  12  13  

35-1/30  4  7  7  5/5  6  5/6  7  7  8  10  14  15  16  

40-1/35  5  6  6  7  7  8  8  9  10  12  15  18  19  

45-1/40  5  6  7  7  8  8  9  10  11  13  16  19  21  
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  مقررات مربوط به پارکینگ

 تامین پارکینگ براي هر زمین با هر کاربري در همان پلاك ضروري است . 
 بایستی برابر با مجموع  هاي مختلف برخوردارند، می هایی که از کاربري هاي مورد نیاز براي ساختمان تعداد پارکینگ

 .ها در نظر گرفته شود ربريهاي لازم براي هریک از کا تعداد حداقل پارکینگ
 ها، الزامی است هاي مسکونی از سایر کاربري هاي داراي کاربري مختلط با مسکونی، تفکیک پارکینگ در ساختمان. 
 هاي تجاري و اداري، الزامی است ازاي هر ده محل پارك درکاربري در نظر گرفتن یک محل پارك انتظار به. 
 متر بایستی در نظر گرفته شود 5/4و براي دو واحد پارکینگ  5/2گ حداقل عرض مفید براي یک واحد پارکین. 
  متر است 5/3حداقل عرض مفید براي یک واحد پارکینگ معلولین برابر . 
  متر درنظر گرفته شود 5طول ایست اتومبیل در هر فضاي پارك بایستی حداقل . 
  درصد در محل پارك، الزامی است 5تعیین حداکثر شیب مجاز معادل. 
  متر  5دستگاه به بالا  25متر و از  3دستگاه اتومبیل  25حداقل عرض رامپ براي دسترسی پارکینگ جهت حداکثر

  . گردد تعیین می% 15حداکثر شیب رامپ . باشد متر می 3و یا یک ورودي و یک خروجی هر کدام به عرض 
  مترمربع سطح نیز براي مانور  10ادل مع. است 5×5و دو واحد پارکینگ  2.5×5فضاي لازم براي یک واحد پارکینگ

درجه  30و  45هاي  متر و براي گردش 5درجه  90حداقل عرض راهرو براي گردش . هر وسیله نقلیه ضروري است
  . باشد براي تأمین حداکثر یک واحد پارکینگ در یک قطعه نیاز به فضاي مانور نمی. شود متر تعیین می 8/3

 درصد درنظر گرفته شود 15ها در پارکینگ بایستی  حداقل ارتفاع ورودي و خروجی رمپ. 
 بینی راه ورودي پارکینگ از قسمت فضاي آزاد ساختمان بالامانع بوده، لیکن استفاده از راه ورودي جهت تامین  پیش

 .باشد پارکینگ ساختمان، مجاز نمی
 هاي پارك مزاحم  طریق محلهاي مختلف از  هاي حداقل مورد نیاز هر ساختمان بر اساس کاربري تامین پارکینگ

 .، ممنوع است)پارك پشت هم(
 احداث پارکینگ در فضاي باز . ها و زیرزمین قابل تامین است ها تنها در پیلوت هاي مورد نیاز ساختمان پارکینگ

 .ساختمان ممنوع است
  ا محسوب باید جز زیربن درصد فضاي باز ساختمان مجاز و سطح آن نمی% 50احداث رمپ پارکینگ حداکثر در

 .گردد
 واحد و با سطوح بیش از هزار مترمربع تا سه متر مجاز است 25هاي بیش از  ارتفاع پارکینگ . 
 بینی شده باشد و   هاي دسترسی سریع به همکف باید در آن پیش که پارکینگ در زیرزمین احداث شود پله در صورتی

بینی آسانسور تا  لزوم تعبیه آسانسور، لزوم پیش در صورت. ارتفاع آن براساس ارتفاع مجاز زیرزمین تأمین گردد
 .ترین طبقه زیرزمین الزامی است پایین

 هاي درجه یک مگر از طرق  ها و شریانی هاي خصوصی و عمومی از آزادراه، بزرگراه دسترسی مستقیم به پارکینگ
 .باشد کندرو شریانی درجه یک مجاز نمی

 الامکان با ایجاد دسترسی از طریق  هاي درجه دو بایستی حتی یانیهاي خصوصی از شر دسترسی مستقیم به پارکینگ
 .معابر جمع و پخش کننده و یا محلی جانبی و یا پشتی تامین گردد

 با  بایستی 2و  1هاي عمومی واقع در معابر شریانی درجه  رو به پارکینگ ساختمان تامین دسترسی ورودي اتومبیل
 .الذکر صورت گیرد هاي فوق هاي شریانی متر از تقاطع 100رعایت حداقل فاصله 

  متر در مجاورت معابر تنها مجاز به ایجاد یک دسترسی ورودي و خروجی سواره به  25قطعات داراي بر کمتر از
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 .قطعه زمین خود هستند
  خروجی به عنوان دسترسی سواره به -متر در مجاورت معبر مجاز هستند دو ورودي 25قطعات داراي بر بیش از

  . ود ایجاد نمایندزمین خ
 ها به عنوان پارکینگ، تامین دسترسی پیاده مستقیم به طبقات از طریق پله یا آسانسور  درصورت استفاده از زیرزمین

 .الزامی است
 چنانچه مساحت پارکینگ بیش از هزار مترمربع باشد، تامین یکی از دو شرط زیر الزامی است: 
 1 .احداث دو رمپ ورودي و خروجی جداگانه 
 2 . متر 5احداث یک رمپ مشترك ورودي و خروجی با حداقل عرض رمپ.  
  - متر و به صورت دو طرفه  3طرفه  حداقل عرض رمپ مستقیم جهت دسترسی به پارکینگ بایستی به صورت یک

  برابر 
 متر در نظر گرفته  7متر و دو طرفه  65/3صورت یکطرفه  حداقل عرض رمپ قوسی جهت دسترسی به پارکینگ به

 .شود
 متر باشد 5/6باید حداقل برابر  شعاع گردش رمپ قوسی از محور رمپ می. 
 روها ممنوع است احداث رمپ پارکینگ در پیاده. 
   هاي  اما استفاده از چیدمان. چیدمان متداول است) طول واحد پارکینگ عمود بر راه دسترسی(پارك کردن عمودي

 .هاي عمومی مجاز است در پارکینگ) جدول زیر(هاي لازم  زهدرجه و موازي نیز به شرط رعایت اندا 30 درجه، 45
  
  

 چیدمان پارك عمودي
  حداقل پهناي جاي پارك  حداقل پهناي راه دسترسی  حداقل عمق عمودي جاي پارك  نوع چیدمان

  30/2  50/3  20/5  درجه 45
  30/2  50/3  50/4  درجه 30

  25/2  50/3    موازي
  30/2  50/3  20/5  درجه 45

 احداث 1400هاي آتی تا سال  هاي پارك مورد نیاز در محلات مسکونی شهر در سال ع کمبود محلبه منظور رف ،
  .هاي عمومی طبقاتی، الزامی است پارکینگ

علاوه بر ( 1400هاي محلات مختلف شهر با توجه به سرانه مالکیت سواري شخصی در سال  کمبود پارکینگ
  .کنندگان محلی در مجاورت محلات تامین گردد قتصادي مصرفبایستی با مشارکت ا) هاي فروخته شده پارکینگ

 هاي  اداري شهر، احداث پارکینگ-هاي پارك در مجاورت مراکز و محورهاي عمده تجاري منظور رفع کمبود محل به
  .عمومی طبقاتی، الزامی است

 می به طرق مختلف هاي عمو جلب مشارکت اقتصادي صاحبان واحدهاي تجاري مراکز و محورها در احداث پارکینگ
 . اجاره به شرط تملیک، عوارض و غیره، ضروري است

 هاي  هاي ناشی از تغییرکاربري مسکونی به غیرمسکونی بایستی با مشارکت اقتصادي مالکان کاربري کمبود پارکینگ
  .غیرمسکونی از طریق عوارض مخصوص تامین گردد

 هاي عمومی طبقاتی الزامی است حی پارکینگنشانی در طرا رعایت کلیه استاندارهاي فنی ایمنی و آتش.  
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 هاي عمومی طبقاتی الزامی است هاي بهداشتی عمومی در پارکینگ بینی سرویس پیش.  
 هاي مناسب  هاي معلولین، در محل هاي پارك به پارکینگ درصد محل 2هاي عمومی بایستی حداقل  در پارکینگ

  .اختصاص یابد
 ق معابر جمع و پخش کننده، مجاز استهاي همگانی از طری دسترسی به پارکینگ. 
 هاي درجه  ها، استفاده از شریانی هاي طبقاتی از جمع و پخش کننده درصورت محدودیت ایجاد دسترسی به پارکینگ

 .دو به این منظور، مجاز است
 مراجعین،  هاي مورد نیاز ها، نهادهاي دولتی و غیردولتی ملزم به تامین پارکینگ ها، سازمان کلیه ادارات، ارگان

 .براساس ساعات و روزهاي پیک مراجعات خود هستند
 هاي مهمان، معادل یک محل پارك  هاي مسکونی با بیش از ده واحد مسکونی ملزم به تامین پارکینگ کلیه مجتمع

 .مهمان به ازاي هر ده محل پارك براي ساکنین هستند

هاي خصوصی و  ف یا کم کردن تعداد پارکینگبه منظور جلوگیري از کمبود پارکینگ در سطح شهر، هرگونه حذ
هاي مختلف اعم از مسکونی و غیرمسکونی توسط مسئولان صدور پروانه ساختمانی  عمومی مورد نیاز در کاربري

باشد و یا هر دستگاه ذیربط دیگر، مجاز نمی
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  شھری مبلمان بھ مربوط ضوابط -8

ي در افزایش یا کاهش کیفیت محیط ایفا می کند و نقش طراحی عناصر منظر و مبلمان خیابان ها، نقش موثر
این عناصر شامل تابلوها و علائم، روشنایی، و . ویژه ایی در هویت بخشی و ایجاد خصلت ویژه براي فضاهاي شهري دارد

  .دیگر عناصر شهري می شود
 تابلوها و علائمضوابط و مقررات مربوط به  -8-1

  .بلوهاي راهنمایی، نصب هرگونه تابلوي دیگري ممنوع می باشدـ در حریم خیابان ها به غیر از تا
  .متر می باشد 5/4متر و حد بالاي آن  5/3ـ حد زیر تابلو براي تابلوهاي افقی متصل به نما 

  .ـ نصب تابلو هاي تجاري و تبلیغاتی بر روي تراس ها و بام ها ممنوع می باشد
تمع در خارج ساختمان مجاز می باشد و نصب تابلو در ـ در مجتمع هاي تجاري فقط نصب تابلوي اصلی مج

  .خارج ساختمان براي سایر واحدهاي تجاري که در داخل ساختمان قرار دارند ممنوع است
ـ کلیه واحدهاي اداري و عملکرهایی که در طبقات ساختمان واقع شده اند می توانند تابلوهاي خود را تنها در 

این تابلوهاي را می توان در داخل (ابلوهاي یکسان و هم اندازه نصب نمایند پیشانی ورودي ساختمان به صورت ت
  ).ساختمان در طبقه همکف نصب نمود

ـ علائم در منظر خیابان باید به گونه ایی منطقی طراحی شوند تا از ازدحام تیرك، ستون و پایه کاسته شده و از 
  .بصري پیشگیري شودبروز اغتشاش 

پایه هاي سایر عناصر شهري ازقبیل تیرهاي چراغ برق متصل نمود تا تعداد این پایه ها  ـ علائم را می توان به
  .کاهش یابد

سانتی  40سانتی متر و حداقل  90ـ حریم تابلوهاي عبور سواره و راهنمایی و رانندگی در معابر، تا عمق حداکثر 
  .متر از لبه پیاده رو مجاز می باشد

  
 :روشناییضوابط و مقررات مربوط به  -8-2

  .متر باشد 5/5ـ در معابر اصلی محله لازم است حداقل ارتفاع چراغ هاي روشنایی 
  .ـ توصیه می شود محل مراکز محله و فضاهاي جمعی محله با نورپردازي ویژه مورد تاکید قرار گیرد

  .متر باشد 12ـ حداکثر فاصله چراغ هاي روشنایی نباید بیش از 
امنیت محله در شب، در تمامی معابر محله تیرهاي روشنایی با نور کافی قرارداده ـ لازم است به منظور تامین 

  .تیرها باید به نحوي قرار گیرند که فضاي پیاده رو و خیابان را روشن سازند. شود
ـ در مناطقی که آرام سازي ترافیک با موانع و محدودیت هایی در خیابان صورت گرفته چراغ هاي روشنایی باید 

  .قرار گیرند که موانع به خوبی دیده شوند به نحوي
ـ لازم است براي محل هاي نشستن، نیمکت ها، ایستگاه اتوبوس، کیوسک تلفن، یا فضاهاي جمعی نورپردازي 

  .ویژه و با ارتفاع کمتر در نظر گرفته شود
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 :ضوابط و مقررات مربوط به دیگر عناصر شهري - 8-3
  .پلاستیکی قابل تعویض فقط در خیابان هاي اصلی مجاز است ـ نصب زباله دان هاي کوچک با محفظه

ـ لزوماً زباله دان نباید پایه مستقلی داشته باشد می توان آنرا به تیر برق، سرپناه، ایستگاه اتوبوس، تابلوي خیابان 
  .یا حتی دیوار نصب کرد

  .متري یکدیگر مکانیابی نمود 30ـ فاصله زباله دان ها را می توان در 
بیشتر اشکال مدور و . م، مواد و رنگ زباله دان تا حد ممکن باید با سایر مبلمان موجود هماهنگ باشدـ فر

  .هندسی ساده ارجحیت دارد
متر از یکدیگر فاصله  500ـ کیوسک روزنامه فروشی، کیوسک هاي تلفن و اطلاعات شهري حداکثر می توانند 

  .داشته باشند
  .عابر پیاده در مسیر باشند و مسقف بودن براي آنها الزامی است ـ کیوسک هاي تلفن نباید مانع حرکت

  .ـ استفاده از سایه بان ها جهت هرگونه تبلیغات مجاز نمی باشد
  
  وابط مربوط به حرکت پیاده و معلولین در سطح شهرض -8-4

ورخ در زمینه ضوابط و مقررات شهرسازي براي افراد معلول جسمی ـ حرکتی، هیأت وزیران در جلسه م
بنا به پیشنهاد مشترك وزارت مسکن و شهرسازي، سازمان بهزیستی کشور و سازمان مدیریت و  26/11/1379

قانون برنامه سوم توسعه اقتصادي، اجتماعی و فرهنگی ) 193(ماده  "ج "یزي کشور، آیین نامه اجرایی بند ربرنامه
  :جمهوري اسلامی ایران، را به شرح زیر تصویب نمود 

ي بـا مصـرف عمـومی    هاي غیر دولتی و مالکان سـاختمان هاي اجرایی دولتی و سازمانهامام دستگاهت -1ماده 
خود را بـر اسـاس ضـوابط    ) خصوصی و دولتی(ي هاي مورد استفاده عمومی اماکن و ساختمانهامکلفند قسمت

صـندلی   مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري، حداکثر ظرف یک سال، بـراي افـراد داراي معلولیـت کـه از    
  .چرخدار استفاده می کنند، مناسب سازي نمایند

، مراکز تجاري، ها، ترمینالها، دانشگاههاي دولتی، فرودگاههامنظور از اماکن عمومی مؤسسات و شرکت: 1تبصره
  . یی است که مورد استفاده عمومی قرار گیرندهاو معابر و به طور کلی دیگر مکانها ، پاركهارستوران

ي غیر دولتی مکلفند حـداکثر ظـرف دو سـال، نسـبت بـه      هاي اجرایی دولتی و سازمانهاتگاهتمام دس -2ماده 
  . مناسب سازي محیط داخلی اماکن عمومی خود براي دسترسی معلولان به خدمات مرتبط با آنها اقدام نمایند

اولویت معابر  موظفند ظرف دو سال، نسبت به آماده سازي و مناسب سازي معابر عمومی باها شهرداري -3ماده 
  .براي تردد معلولان اقدام نمایندها اصلی و نزدیک به تقاطع

ي راهنمایی معابر و به علایم صـوتی و نیـز   هاموظفند ظرف دو سال، نسبت به تجهیز چراغها شهرداري -4ماده 
  .براي استفاده نابینایان، اقدام نمایندها روهاي نزدیک تقاطعهبرجسته نمودن سطوح پیاد

ي ویژه بـراي  هاي عمومی، تمهیدات لازم را براي در نظر گرفتن محلهاموظفند در توقفگاهها هرداريش -5ماده 
  .توقف وسیله نقلیه معلولان پیش بینی و فراهم نمایند
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ي قابل دسترسـی  هاباشد حداکثر ظرف یک سال، نسبت به نصب تلفنمیشرکت مخابرات ایران موظف  -6ماده
  .و اماکن و معابر عمومی اقدام نمایندها اختمانبراي معلولان و ناشنوایان در س

) متـرو ( آهن شهري تهـران  هو راها ي تاکسیرانی و اتوبوسرانی وابسته به شهرداريهاو سازمانها شرکت -7ماده 
  .موظفند ظرف دو سال نسبت به تأمین خدمات ویژه براي افراد داراي معلولیت اقدام نمایند

آهن جمهوري اسلامی ایـران موظفنـد تمهیـدات لازم را بـراي     هو شرکت راسازمان هواپیمایی کشوري  -8ماده 
  .استفاده معلولان در خدمات خود فراهم نمایند

خصوصی (ي غیر دولتی، درتمام ساخت و سازهاي اماکن عمومی هاي اجرایی دولتی و سازمانهادستگاه -9ماده 
ویب این آیین نامه آغاز خواهد شد، موظـف بـه   که بعد از تص... شامل شهرهاي جدید، معابر عمومی و ) و دولتی

  .رعایت ضوابط مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران در این زمینه خواهند بود
و اماکن عمومی موضوع این ماده، رعایت ضوابط مندرج در این آیین ها موظفند در ساختمانها شهرداري: تبصره

  .هی پایان کار اقدام نمایندنامه را کنترل نموده و سپس نسبت به صدور گوا
بنیاد مستضعفان و جانبازان انقلاب اسلامی ایران مکلف است، در طول برنامه سـوم، آسایشـگاه هـایی     -10ماده 

، %70براي بستري شدن جانبازان زن اختصاص داده و امکان استفاده رایگان از آمبولانس براي جانبـازان بـالاي   
  .ی را از محل منابع داخلی خو تأمین نمایدقطع نخاع و اعصاب و روان و شیمیای

صدا و سیماي جمهوري اسلامی ایران موظف است نسبت به تولید و پخش برنامه هاي تبلیغـی بـراي    -11ماده 
  .ارتقاي آگاهی عمومی در زمینه مناسب سازي اماکن عمومی براي افراد معلول اقدام نماید

آیین نامه، از محل اعتبارات مصوب دستگاه هـاي اجرایـی ذیـربط     اعتبارات لازم براي اجراي مفاد این -12ماده 
  .  تأمین و پرداخت خواهد شد

گزارش مربوط به حسن اجراي مفاد آیین نامه در ساختمان هـا و امـاکن مـرتبط بـا شـهرداري هـا و        -13ماده 
حسن اجراي مفاد مؤسسات عمومی غیر دولتی و اماکن و معابر عمومی، توسط وزارت کشور و گزارش مربوط به 

آیین نامه دردستگاه هاي اجرایی و نهادهاي انقلاب اسلامی توسط وزارت مسکن و شهرسازي هر شش ماه یکبار 
  . تهیه و به کمیسیون امور اجتماعی هیأت دولت ارایه خواهد شد

  
  ضوابط پدافند غیر عامل  - 

کاهش آسیب پذیري نیروي انسانی،  ي است که موجباپدافند غیرعامل شامل مجموعه اقدامات غیر مسلحانه
  .گرددمیي کشور در مقابل عملیات خصمانه و مخرب دشمن ها، تأسیسات و تجهیزات و شریانهاساختمان

حسـن  ند، کـه شـهر   ابراساس مبانی نظري آمایش دفاعی ایران، مناطق کشور به سه بخش عمده تقسیم شده
همچنین براساس تعاریف ضوابط و مقررات پدافنـد  . تدر رده سوم و مناطق مرکزي و کم خطر واقع شده اسآباد

فاقد منطقه آسیب پذیر و نقطه آسیب پذیر بوده و در زمینه پدافند غیر عامل در ایـن  حسن آبادغیر عامل، شهر 
بنابراین در این زمینه چند ضابطه زیر به طور خاص براي شهر . شهر، باید به مسئله امنیت شهروندان توجه گردد

  .گرددمیوان عنحسن آباد
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     ضوابط و مقررات لازم براي جلوگیري از اثرات زلزله -8-5 
بایـد ضـوابط و    نماینـد مـی   پروانه ساختمانی یا نوسازي مـی  ي دریافتي شهر که تقاضاهاتمامی ساختمان -

 دهاي موجود و ضوابط تعیـین نیروهـاي حاصـل از زلزلـه را رعایـت نمائی ـ      نامه مقررات استحکام بنا براساس آئین
این مبنا تمامی ضوابط لازم را  موظف است برنیز شهرداري  ).تر و موارد تکمیلی 2800نامه  آخرین ویرایش آئین(

 )اعم از اشخاص حقیقی یا حقـوقی ( اختیار متقاضیان احداث بنا ي شهري تهیه و درهاساختمان براي هرگونه از
  .قرار دهد و نحوه اجراي آنها نیز نظارت نماید

ؤسسـه  ممهندسـی سـاختمان کـه از سـوي وزارت مسـکن و شهرسـازي،        صات عمومی فنی ورعایت مشخ -
سـطح   در هاگردد، براي اجراي ساختمان هاي ایستایی و محاسبات فنی ارائه می نامه تحقیقات و استاندارد و آئین

   .شهر الزامی است
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  ـ پیوست ها9

  25/09/1387اء کیفی سیما و منظر شهري مصوب مورخ ضوابط و مقررات ارتق: پیوست شماره یک  -1- 9
  

شورایعالی شهرسازي و  25/09/87جلسه مورخ  29/10/87مورخ  55049/310/300بر اساس مصوبه شماره 
ها، پاکسازي و بهسازي نماها و جداره(معماري ایران در خصوص ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی و منظر شهري 

 108569/950، موضوع نامه شماره )روها، ساماندهی به منظر شهريی و پیادهمناسب سازي معابر پیاده راه
استان تهران رعایت بندهاي  اداره کل راه و شهرسازيمدیریت شهرسازي و معماري سازمان  30/11/1387مورخه 
ري به هاي معماري و توسعه شهبرداري و اقدامات لازم در طرحزیر از مصوبه مذکور جهت آگاهی، بهره مشروحه

  . منظور ارتقاء کیفی بصري و ادراکی سیما و منظر شهري، لازم الاجراست

  ضوابط مربوط به سیما و منظر: 9- 1

-بندي و ریختطرح و اجراي بناهاي واقع در مناطق تاریخی شهر باید داراي مقیاس انسانی بوده و دانه ):3(

بناهاي کلان مقیاس، تقسیم بنا به  در طراحی معماري. شناسی مشابه بافت تاریخی شهر داشته باشد
  .بندي بخش تاریخی شهر، الزامی استاحجام متناسب با دانه

اي باشد که علاوه بر رعایت ضوابط و در احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهاي ساختمانی باید به گونه ):4(
یران، موجب هاي جامع و تفصیلی و سایر مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري امقررات طرح

شود تا طی ها امکان داده میبه شهرداري. آلودگی محیط زیست نشود و قابل بازیافت و پاکسازي باشد
  .هاي موجود در شهرها، اقدام نمایندساله نسبت به بهسازي مصالح نماي ساختمان 5اي برنامه

یخی شهر همخوانی داشته و هاي تار در پاکسازي مصالح ساختمانی، رنگ و بافت و مصالح نما در بخش ):5(
  .انتخاب شوند) محلی(آورد ترجیحاً از مصالح بوم

در سطح شهرها ... هاي شهري اعم از تجاري، درمانی، خدماتی، اداري وکلیه تابلوهاي مربوط به فعالیت ):6(
باید در انطباق با مبحث بیستم مقررات ملی ساختمان، به صورت هماهنگ براي صنوف مختلف تهیه 

ملزم به  "برداران،تعیین و مالکین و بهره "کمیته"ابعاد، فرم، طرح و محل نصب تابلوها باید توسط . شود
  .باشندرعایت این مقررات می

باشد؛ و هر تصرف تنها مجاز به استفاده از تعداد تابلوهاي معرف کاربري در یک منظر شهري مجاز نمی ):7(
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  .ر شهري که تصرف مذکور در حاشیه آن قرار دارد، استیک تابلو در نما یا جداره هر یک از معاب

ها اختیار به منظور ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابلوهاي تبلیغاتی در مقیاس شهري، به شهرداري ):8(
شود تا نسبت به تهیه ضوابط و مقررات مربوط به محل و نحوه استقرار تابلوهاي شهري داده می

ها، استفاده از نمایشگرهاي بزرگ شهري، تابلوهاي تبلیغاتی، تابلوهاي ارهها، جدنقاشی) بیلبوردها(
رعایت تصمیمات . برساند "کمیته"اقدام نماید و به تصویب ...) ها و میادین ونام خیابان(راهنماي شهري 

ر ها، نهادها و مؤسسات دولتی و عمومی در اولویت، قرادر این زمینه براي دستگاهها، سازمان "کمیته"
  .دارد

در فضاهاي شهري ممنوع بوده و احداث فضاهاي ...) نظیر بالکن، تراس و(ها آمدگی بدنه ساختمانپیش ):9(
باز جهت  این فضاهاي نیمه. هاي خارجی از حد زمین تأمین خواهد شدنشینی دیوارهباز با عقب نیمه

اري گل و گیاه و موارد اندازهاي مناسب شهري، کاهش اثر تابش شدید خورشید، نگهدتقویت چشم
و ...) محل نگهداري مواد غذایی، سوخت و(برداري از این فضاها به عنوان انباري مشابه بوده و بهره

  .خشک نمودن البسه، ممنوع است

طراحان موظفند در طراحی ابنیه، فضاي مورد نیاز جهت انباري و محل خشک نمودن البسه را در درون  ):10(
کل مساحت زیربنا جزء مساحت ) ده درصد% (10مساحت این فضاها تا سقف . ندبینی نمایابنیه پیش

  .شودمفید، محاسبه نمی

ها از حد زمین در هنگام تخریب و نوسازي ابنیه از نما یا هاي موجود بدنه ساختمانآمدگیتمامی پیش ):11(
  .شوندجداره ساختمان، حذف می

باز  مساحت زیربناي هر یک از واحدهاي مسکونی به فضاهاي نیمه% 15از تاریخ ابلاغ این مصوبه تا سقف  ):12(
شود و مسدود نمودن این بخش جزء زیربنا محسوب نمی. و پیش فضاي ورودي اختصاص خواهد داشت

  .باشدها به هر نحو، ممنوع میو الحاق نمودن آنها به فضاهاي محدود ساختمان

اي طراحی و اجرا نمایند که به واقع در تقاطع معابر را به گونه طراحان و مجریان موظفند معماري بناهاي ):13(
  .ها منجر شودارتقاء کیفیت بصري و فضایی تقاطع

 "کمیته"هاي واقع در این نقاط باید به تأیید ها، طرح و نماي ساختمانبا توجه به اهمیت معماري نبش، کنج، دروازه ):14(
  .برسد
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ها، جنس و رنگ "کمیته"باشد هاي شیبدار میغالب آنها از انواع پوششدر شهرهایی که پوشش نهایی  ):15(
  .نماید که هماهنگی در سیما و منظر شهري فراهم آیداي معین میحدود شیب مجاز آن را به گونه

هاي شیبدار، در شهرهایی که استفاده از آن در سنت معماري محل نباشد، ممنوع خواهد استفاده از پوشش ):16(
  .بود

در طراحی و احداث بناها، به تشخیص کمیته ...) ها ونظیر کشتی، میوه(هاي نامتعارف استفاده از فرم ):17(
  .هاي دولتی در اولویت قرار داردها، نهادها و سازمانرعایت این مصوبه براي دستگاه. باشدممنوع می

در ...) اي وهاي جیوهمپوزیت، شیشهاي، کانماهاي آلومینیومی، شیشه(اي استفاده از نماهاي پرده ):18(
هاي عمومی، ضمن رعایت مبحث چهارم مقررات ملی هاي بیرونی و قابل مشاهده از عرصه جداره

ساختمان، براي کلیه بناهاي دولتی و عمومی ممنوع بوده و استفاده از این مصالح صرفاً درون بناها 
سال، با اولویت بناهاي دولتی  3تا ظرف مدت شود به مالکین ابنیه موجود فرصت داده می. مجاز است

شود، بازسازي و عمومی به اصلاح نماي این ابنیه با مصالح جایگزینی که توسط کمیته تعیین می
  .نمایند

بصورت نمایان در منظر شهري ممنوع ...) نظیر چیلر، کولر و(در طراحی و اجراي ابنیه احداث تأسیسات  ):19(
در ابنیه موجود به مالکان . مهیدات مناسب از معرض دید عمومی حذف شونداست و تأسیسات باید با ت

سال به  3شود ظرف مدت مشخص می "کمیته"اي که از سوي شود تا مطابق برنامهفرصت داده می
  .اصلاح نما اقدام نمایند

ایگان را در استفاده از حقوق همس... دانگی و اي که به دلیل ارتفاع زیاد و یا درشتاز این پس احداث ابنیه ):20(
هاي مورد نیاز در این خصوص سنجه "کمیته". باشدنور، مناظر و مواهب طبیعی سلب نماید ممنوع می

  ).نظیر حداقل فواصل و ارتفاع بناها در همسایگی واحدها تعیین خواهد نمود(

  .د بودتصویب نماید، مجاز خواه "کمیته"هایی که هاي سبز در محلاستفاده از بام ):21(
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  ضوابط مربوط به ساماندهی کالبدي فضاهاي شهري: 9- 2
  

هاي تأسیساتی سال از تاریخ ابلاغ این مصوبه، کلیه کانال 5شود تا ظرف به مالکین ابنیه فرصت داده می ):1(
ها و ها، سیم هاي کولر، ناودانکانال) هااسپیلت(هاي شهري شامل کولرها نمایان در نماها و در جداره

و نظایر آن ) هاي گاز شهريبه استثناء لوله(هاي تأسیساتی هاي برق و تلفن، دودکش بخاري، لولهکابل
اي ساماندهی شوند که در نما یا جداره شهري قابل مشاهده به تدریج از نماهاي شهري حذف و یا به گونه

  .آمیزي شودگها رنهاي گاز شهري نیز بایستی متناسب با رنگ نماي ساختمانلوله. نباشد

نصب تابلوهایی که در معابر موجب اختلال در حرکت عابرین شود، مطابق مبحث بیستم مقررات ملی  ):2(
  .ساختمان ممنوع است

آوري  هاي جمعفروشی، صندوقاعم از تلفن عمومی، روزنامه(ها در معابر پیاده ها، کیوسکمکانیابی کابین ):3(
  .ام شود که مزاحم حرکت عابرین پیاده نباشداي انجباید به گونه...) صدقات و

ها و  ها و کیوسکساله نسبت به ساماندهی کابین 3اي شود تا مطابق برنامهها امکان داده میبه شهرداري ):4(
  .اثاثه شهري موجود اقدام نمایند

ع است و تغییرات در مسیر عبور در معابر پیاده ممنو...) لبه، پله، سکو و(ایجاد هرگونه اختلاف سطح  ):5(
  .سطوح بایستی بوسیله شیب راهه و رمپ انجام شود

اي انتخاب شود که امکان سر خوردن عابرین به حداقل کاهش یافته، کفسازي معابر پیاده بایستی به گونه ):6(
  .آورد انتخاب شده باشد امکان پاکسازي داشته و از مصالح بوم

کت عمومی مالکین بناهاي حاشیه معبر و شهرداري، نگهداري و کفسازي معابر باید با همکاري و مشار ):7(
  .مرمت شود

اثاثه شهري بکار رفته در فضاهاي شهري از نظر فرم، اندازه، رنگ و مصالح بایستی مطابق با طرح اثاثه  ):8(
  .شهري و متناسب با بافت و احجام معماري اطراف این فضاها طراحی و اجرا شوند

 "کمیته". هاي گیاهی بومی صورت گیردالامکان با گونهي سبز شهري باید حتیحفظ و توسعه فضا ):9(
هاي طبیعی، تاریخی و فرهنگی هر شهر مشخص نموده و هاي گیاهی بومی را متناسب با ویژگی گونه

  .نمایداعلام می
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  هاي شهريضوابط مربوط به ساماندهی زیرساخت: 3-9
  

  .هاي مورد نیاز در فضاهاي داخلی ساختمان الزامی استو کانالتعبیه تأسیسات گرمایشی و سرمایشی  ):1(

باید بوسیله کفسازي ) راههاروها و پیادهپیاده(هاي تأسیساتی موجود در معابر کلیه مسیرها و کانال ):2(
اي احداث شوند که دسترسی به آنها براي تعمیر به سهولت فراهم ها باید به گونهکانال. مشخص شود

  .آید

گیري ایجاد کانال مشترك انرژي در معابر را با همکاري شهرداري، کمیته موظف است تا زمینه شکل ):3(
  .هاي ذیربط، پیگیري نمایدها و دستگاهوزارت کشور و سازمان

  ضوابط مربوط به ساماندهی کارکردي فضاهاي شهري: 4-8
  

شود تا  ها اختیار داده میر آنها، به شهرداريبه منظور استفاده بهینه از فضاهاي شهري و ایجاد سرزندگی د ):1(
 3رو آنها بیش از ها در شهرها و ساکنان مجاور، در معابري که عرض بخشی از پیادهبا هماهنگی کمیته

کنندگان آبمیوه  فروشی و عرضه هائی چون اغذیهمتر باشد، در ایام تعطیل و ساعات شبانگاهی به کاربري
جازه دهند تا بخشی از معبر را با مبلمان مناسب تجهیز و از مراجعین هاي سرد و گرم او نوشیدنی

  .پذیرایی نمایند، لکن احداث نرده و یا ایجاد مانع ثابت در مسیر عابرین در آن، ممنوع است

  ضوابط مربوط به نظارت بر اجراي مقررات: 5-8
  

ی ابنیه جدید و ابنیه مجاور تحویل نقشه حجمی ابنیه و راندوي مصالح بکار گرفته شده در طراح ):1(
براي اخذ پروانه ساختمانی به مراکز بررسی و کنترل نقشه و مراجع صدور پروانه ساختمانی ) همسایگی(

ها ایجاد هماهنگی میان احجام از نظر فرم، جنس و رنگ در این نقشه. از سوي متقاضیان الزامی است
ها و راهنماهاي مورد نیاز در دستورالعمل. می استبندي و ریخت در واحدهاي همسایگی الزا مصالح، دانه

  .این خصوص از سوي کمیته تدوین و ابلاغ خواهد شد

هاي ارائه شده جهت صدور پایانکار و گواهی عدم خلاف براي ابنیه جدیدالاحداث منوط به اجراي نقشه ):2(
) بویژه نما و حجم(ب هاي مصومهندسین ناظر مسئول اجراي دقیق نقشه. اخذ پروانه ساختمانی است

  .خواهند بود
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  راهکارهاي طراحی شهري: 6-9
  

هاي مربوط به راهکارهاي هدایت توسعه کالبدي شهر در مقیاس کلان، به هدایت چگونگی توسعه در زمینه
  .هاي شخصیت محل متمرکزندها و هویت و ویژگیتراکم، توده، ارتفاع، منظر طبیعی و دسترسی

براي رسیدن به یک دیدگاه یکپارچه در جهت رسیدن به فرم شهري مطلوب ضروري راهکارهاي طراحی شهري 
هاي کلی در سطوح بالا درباره کلیت و گیريبه طور کلی براي دستیابی به اهداف کیفی، وجود تصمیم. هستند

یگی ها از مقیاس شهر تا سطوح خردتر، مانند واحدهاي همسااین تصمیم. شخصیت مکان مورد نظر ضروري است
پذیري، سرزندگی و هویت و کاراکتر شهري، ایمنی، خوانایی و انعطاف. گیردهاي فضاهاي شهري را دربرمیو پروژه

- عناصر سیما و منظر شهري، فرم شهر و قلمرو عمومی و توسعه پایدار از موارد اصلی مورد توجه در این تصمیم

  :ضوابط قابل مطرح در این بخش عبارتند از. ها هستندگیري

هاي موجود را ملزم سازد که در یک بایست در جهت تامین زیبائی شهر، مالکین ساختمان شهرداري می ):1(
  . دوره زمانی تعیین شده دیوارهاي جانبی و موثر خود را به نحو مطلوبی نماسازي نمایند

و از ارائه  بندي تراکمی پیشنهادي شهر مطابق طرح جامع را حفظ نمایدبایست طبقهشهرداري می ):2(
  . هاي بیشتر از آن بپرهیزد تراکم

  .هاي مطلوب در نماها، خط آسمان و خط زمین ضروري استایجاد همجواري ):3(

  ايارتقاء فضاهاي عمومی و کیفیت محیط در مراکز و محورهاي منطقه ):4(

هاي ویژه، براي دههاي مراکز مناطق و نقاط گرهی و محدوکنترل طراحی معماري، به ویژه در محدوده ):5(
  .یابی در شهرافزایش خوانایی و جهت

  هاي عمومی مانند خانه محله یا خدمات محلیاي به مکانتبدیل عناصر نشانه ):6(

ها و ها در سیماي خیابانهاي شهري متشخص از طریق هدایت و کنترل همجواريایجاد خوانایی و نشانه ):7(
  ا کاراکتر خیابان هستندهایی که مغایر بحذف تدریجی ساختمان

  اي در محلات و دادن عملکرد عمومی به آنهاحفظ عناصر تاریخی و طبیعی نشانه ):8(

  ...)بی شهربانو، قله دماوند وهاي شرق، بیکوه البرز، کوهرشته(هاي شهري کنترل ارتفاع در مسیرهاي دید به نشانه ):9(
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  روهاي امن در اطراف مراکز محلات یادهراه و پحذف ترافیک عبوري و ایجاد پیاده ):10(

  روها و محل عبور عابرین پیاده از خیابانفرش کردن پیادهسنگ ):11(

ضروریست . ها الزامیست نماسازي در وجوه جانبی، ضمن رعایت هماهنگی با دیگر سطوح نماي ساختمان ):12(
  . گردد، اجتناب شودساختمان میهاي متضاد و نامأنوس در نما که باعث ناهماهنگی در سیماي  از رنگ

مترمربع باشد، بدون  1500دار در معابر و املاکی که مساحت آنها بیش از قطع درختان زینتی و سایه ):13(
شهرداري مکلف است فهرست انواع درختانی را که قطع آنها مجاز . باشدمجوز شهرداري ممنوع می

  . باشد جهت اطلاع عمومی آگهی نماید نمی

سانتیمتر  120ها و به طور کلی هر نوع پرتگاهی با ارتفاع بیش از ها، تراسها، بالکنها، پلکانجلو پنجره ):14(
سانتیمتر  90حداقل به ارتفاع ) شامل نرده، دست انداز یا مشابه آن(پناه  بایست جان ها میدر ساختمان

  . بینی گردد پیش

شود  روها با فواصلی که از طرف شهرداري تعیین میپیاده مالکان موظفند در مجاورت ملک خود در کنار ):15(
هائی که با تشخیص باستثناء گذرگاه(هاي مزبور را آبیاري نمایند اقدام به کاشتن نهال نموه و نهال

  )باشد ها از نظر فنی امکانپذیر نمیشهرداري کاشت درخت در آن

رکیب مصالح الهام گرفته و سازگار با شرایط هاي مسکونی مجزا و تفکیک شده، از ت درخصوص مجتمع ):16(
  . اقلیمی شهر و به صورت هماهنگ استفاده شود

با ) درب و پنجره(ها با کاربري مسکونی با تعبیه بازشوها اي جهت ساختمان استفاده از نماي تمام شیشه ):17(
  . باشد فرم و اشکال متضاد بر روي نما مجاز نمی

و یا استفاده از ) به صورت مشبک(بی و گازي در بالکن، وجود دیوار کاذب در صورت نصب کولرهاي آ ):18(
  . ضرورت دارد) غیرقابل رؤیت کردن کولرها(وسائل مشابه 

  . هاي خصوصی مورد تأکید قرار گیرد جهت کاشت گیاهان و تقویت پوشش گیاهی، محوطه ):19(

شوند،  زء عناصر اصلی فضاهاي شهري محسوب میها ج هاي ارتباطی بویژه میداناز آنجا که تقاطع شبکه ):20(
هاي معین در این ویژگی. هاي معینی باشدسازي در پیرامون آنها باید تابع ویژگی بنابراین ساختمان
هاي جزئیات شهرسازي و تدوین مفاهیم عام طراحی شهري تدقیق خواهند شد تا چارچوب تهیه طرح
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  :مورد نظر شرایط زیر به عنوان حداقل باید اجرا شود هاي مذکور و ارائه الگوهايزمان تهیه طرح

متر باید به صورت هماهنگی و در  20هاي ارتباطی با حداکثر عرض  هاي پیرامون تقاطع شبکه ساختمان ):21(
  .پیوند با فضاي باز تقاطع طراحی شوند

  . انسجام فضایی تقاطع شود بینی شود که در مجموع منجر به پخ بصورت متقارن یا متجانس به کیفیتی پیش ):22(

هاي مذکور تعیین ها بر اساس حداکثر تراکم پلاكها و میدانهاي مشرف به تقاطعتراکم قطعات پلاك ):23(
  . ها باید به تائید کمیته فنی شهرداري برسدها و تقاطعگردد و طرح قطعات مجاور میدان

پروانه و مجوزهاي ساخت و ساز، تجمیع، تراکم،  در اجراي کلیه ضوابط و مقررات و در فرایند صدور ):24(
، طبق مشخصات )پلاك(سطح اشغال و پیشروي طولی؛ مبناي محاسبه عرض، طول و مساحت قطعه 

، )پلاك(سند مالکیت، ملاك عمل بوده و در مورد عرض گذر و تفکیک؛ عرض، طول و مساحت قطعه 
  .باشدبعد از اعمال اصلاحی ملاك عمل می

سازي  هاي بدنه ت ایجاد و احداث رواق در حاشیه معابر عمومی و در اجراي طراحی شهري و طرحدر صور ):25(
ها جزء سطح اشغال ها به فضاي عمومی شهر، سطح آنمصوب و مشروط به اضافه شدن سطح این رواق
  .یا تراکم ساختمانی مجاز محاسبه نخواهد شد

در معابر عمومی و ) تراز صفر(متر از کف معبر  5/3تر از ها با ارتفاع کمآمدگی ساختمانهرگونه پیش ):26(
ها، به منظور تأمین دید مناسب و انتظام بصري و متر در کلیه پهنه 12هاي با عرض کمتر از خیابان

شهرداري موظف است حداکثر ظرف مدت شش . جلوگیري از کاهش فضاهاي باز شهري، ممنوع است
آمدگی مجاز را در قالب طراحی سیما و منظر رگونه پیشماه ضوابط عمومی و خاص نماسازي و ه

  .به مورد اجراء بگذارد) 5(شهري تدوین و پس از تصویب کمیسیون ماده 

واحد و بیشتر، رعایت ضوابط و مقررات معلولین، مطابق مفاد مقررات ملی  10هاي مسکونی با در مجتمع ):27(
  .ساختمان ضروري است
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