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  در پهنه مسکونیضوابط مربوط به نحوه استفاده از اراضی  - 1- 3
  موارد استفاده از زمین - 1-1- 3 

  مسکونی پهنهاستفاده هاي مجاز در   -الف
سکونتگاههاي تک واحدي، مجتمع هاي چند خانواري و آپارتمانی چند واحدي و خوابگاههاي دانشـجویی خـارج    -

  .متناسب با تراکم هاي پیشنهادي مربوطهاز محوطه دانشگاه 
فروشی و نیازهاي روزمره، مستقل یا  اي در حد خردهاحداث تاسیسات تجاري ـ اداري، تجاري ـ خدماتی محله   -
  . شترك با مسکنم
  . احداث کوچه هاي دسترسی و پارکینگ هاي محله اي -
  .با رعایت حریم مربوطه ...تاسیسات مخابراتی وبرق، اي مانند پست احداث تاسیسات عمومی محله -
  . اي و شهري احداث انواع پارکهاي کودك و پارکهاي محله -

  استفاده مشروط در منطقه مسکونی   - ب
در صـورت اسـتقرار در مراکـز محـلات و      اهی همچون مهدکودك و مراکـز رفـاه خـانواده   احداث مراکز رف -

  .مراکز رده هاي بالاتر شهري مجاز است
در صورت استقرار در مراکز محـلات و مراکـز رده هـاي     احداث تاسیسات درمانی محله اي مستقل از مسکن -

  .بالاتر شهري مجاز است
در مراکـز محـلات و مراکـز رده هـاي     در صـورت اسـتقرار   ...د،تکیه وقبیل مسجاز  مذهبیاحداث واحدهاي   -

  .بالاتر شهري مجاز است
مانند مطب، تدریس خصوصی و صـنایع دسـتی،دفتر    غیر مزاحمبه مشاغل  اختصاص بخشی از فضاي مسکونی -

 یدرصد مساحت مسکون 35دفترخدمات قضایی با توافق شهرداري به شرط آن که بیش از  و خدمات مهندسی
و در هر پلاك اصـلی   سایر مالکین،با رعایت حقوق مالکانه را اشغال نکرده باشند متر مربع 35و حداکثر مساحت 

  .بلامانع استحداکثر یک باب 
  استفاده هاي ممنوع در منطقه مسکونی  -پ

  . هاي مسکونی به مغازه ممنوع است تبدیل اتاق -
  . گاراژ ممنوع است تحت عنوان ضی این منطقهاحداث کلیه واحدهاي تعمیرات اتومبیل در ارا  -
  . صنعتی از هرنوع در این منطقه ممنوع است –احداث واحدهاي کارگاهی   -
  . هاي مشروحه فوق از این اراضی ممنوع است هر نوع استفاده دیگري غیر از استفاده -
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  و تراکم ساختمانیضوابط مربوط به تفکیک زمین   ـ 2- 1- 3
 ت و تناسب قطعا ابعاد  
 .  برابر عرض تجاوز ننماید 3طول هر یک از قطعات از  -

  .متر کمتر نباشد10هر یک از قطعات از  عرض -
  1تراکم ساختمانی  

جـدول ذیـل   نقشـه و   مطابق با  و سه محور پهنه تراکمی سهضوابط تراکم هاي ساختمانی مسکونی در شهر در 
محورهاي داراي قابلیت بلند مرتبه سـازي نیـز معرفـی     در نقشه تراکم ساختمانی پیشنهادي پهنه ها و.می باشد

پهنه ها و محورهاي داراي قابلیت بلند مرتبه سازي با مدنظر قـرار دادن شـاخص هـاي بلندمرتبـه     .شده است
  .معرفی شده در آیین نامه مصوب شوراي عالی معماري و شهرسازي کشور مکان یابی شده است سازي

                                                        
تراکم ساختمان مسکونی حداکثر مساحت ساخت و سازي است که در یک پلاك شش دانگ با رعایت سـایر مقـررات مشـروحه از    ( 1

  .)شرط تامین پارکینگ انجام می پذیرد  قبیل میزان اشغال زمین و محدودیت ارتفاع به
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  شهريها و محورهاي  پهنه تراکم ساختمانیجدول ضوابط و مقررات 

  
از کـل مجمـوع    ده درصـد بـراي حـداکثر   ( مسکونی که داراي تعریض می باشند، حد نصاب تفکیک اراضیدر  -

  .درصد حد نصاب پهنه، قابل قبول است 90با رعایت حداقل  )قطعات
  .ل از تعریض می باشددرصد قب میزانهرگونه تقاضاي افزایش تراکم در رابطه با اصلاح و تعریض معابر به  -

درصـد   120تواند بیش از متري و پایین تر نمی 6تراکم ساختمانی کلیه واحدهاي مسکونی مجاور معابر : تبصره
  .باشد

 2طبقه روي پیلوت و در تفکیکی هاي جدید بـه صـورت    3متري تعداد طبقات در بافتهاي موجود  8در معابر  -
  .طبقه روي پیلوت مجاز می باشد

زیرزمین جهت استفاده انبار و محل تاسیسات حرارتی و برودتی با رعایت شرایط آتـی بلامـانع و جـزو    احداث  -
  . گردد تراکم هاي یادشده محسوب نمی

ها مشروط به اینکه براي ورودي، انبار، پارکینـگ و محـل بـازي کودکـان اسـتفاده       سطح پیلوت و بام هخرپشت -
   .شود شود جزو تراکم ساختمانی محسوب نمی

 
  :در پهنه هاي معرفی شده براي بلندمرتبه سازي رعایت ضوابط زیر الزامی است-
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  :هاي معرفی شده براي بلندمرتبه سازي رعایت ضوابط زیر الزامی است محوردر -
  
  
  
  
  
  
  
با طبقات احداثی خواهد بـود و رعایـت    متناسبقطعات مجاز در پهنه ها و محورهاي بلند مرتبه سطح اشغال  -

  :استموارد زیر نیز الزامی 
  سطح اشغال قطعه همان سطح اشغال پهنه تراکمی می باشدحداکثر  
  کاهش می یابد به نحوي که حداکثر تراکم قیـد شـده در    سطح اشغال میزان تناسب افزایش طبقاتبه

  .فوق رعایت گردددو جدول 
  سطح اشغال ساختمان و فضاي باز  - 1-3- 3   
بـراي طبقـه   کـم و متوسـط    در پهنه هاي تراکمـی حداکثر مساحت سطوح مورد اشغال جهت منطقه مسکونی  -

  : همکف به قرار زیر است 
  . درصد  طول قطعه زمین 60هاي مسکونی حداکثر  در محدوده بر ، زمینهاي یک -الف
درصـد در قسـمت    80عه زمـین در قسـمت ملـک مجـاور و     درصد طول قط 60نبش حداکثر  زمینهاي دو -ب

  ).درصد مساحت قطعه بیشتر نشود 70سطح اشغال از (کوچه و یا خیابان 
  درصد 70چنانچه کشیدگی طرفین قطعه زمین سمت معبر باشد حداکثر زمینهاي سه نبش  -ج
 .درصد طول قطعه زمین 60زمین هاي دو کله ، در محدوده هاي مسکونی حداکثر  -د



   شاهرود شهر  ضوابط و مقررات        
 شهرسازي استان سمنان اداره کل مسکن و: کارفرما        

 

 15                                                                                                                         شاور طرح معماري محیطمهندسین م      

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

  

سـازي و فضـاي بـاز و     صرفاً جهت محوطـه ) فضاي باز(باقیمانده اراضی و زمینهاي خارج از پوشش ساختمانی  -
درضـمن مسـیر عبـور     .درصد سطح فضاي باز به فضاي سبز الزامی است 30و اختصاص  گردد استفاده می سبز

   .ستدر پلاك هاي شمالی مستثنی ابه صورت مستقیم خودرو 
بلامانع  متر 5/1تا  %)60( درجه بعد از درصد مجاز 90بالکن در سمت حیاط با زاویه  احداثدر تمامی قطعات،  -

 ).رعایت همجواري الزامی است( است

  .قرارگیري ستون ها در سطح اشغال مجاز الزامی می باشد-
درصد سـطح اشـغال    80جواري ها، همد با رعایت متر مربع، می توانن 100کم تر از  اراضی مسکونی با مساحت -

  .داشته باشند
بـا پـلاك هـاي    متر مربع، بـا رعایـت همجـواري، در صـورت تجمیـع       100اراضی مسکونی با مساحت کم تر از  -

بـه صـورت    مجازهمجوار، با رعایت همبادي و عرض معبر و تامین پارکینگ، می توانند یک طبقه مازاد بر تراکم 
   .تشویقی، احداث بنا نمایند

درصد مساحت بعـد از   70اشرافیت، حداکثر رفع  میزان سطح اشغال پلاك هاي تعریضی با رعایت همجواري و -
  .تعریض، محاسبه می گردد
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  حداکثر ارتفاع ساختمان - 4- 1- 3
 سانتی متر 90 حداکثر ارتفاع پنجره هاي زیرزمینو   40/2الی  20/2به میزان  و زیرزمین پیلوت مفید ارتفاع -

  .می باشد معبر از کف
   .احداث سقف کاذب در پیلوت صرفاً به منظور پوشش یا استتار تاسیسات موجود درآن مجاز است  -
 .متر رعایت گردد 40/2مسکونی   حداقل ارتفاع مفید اتاقها و فضاهاي -

 و به ازاي هر طبقه همین میزان افزایش می یابد متر است 4/3یک طبقه  حداکثر ارتفاع ساختمان -

  . الزامی می باشد متر 1/1به ارتفاع کلیه تراکم ها در  )ارتفاع جان پناه(احداث دست انداز -
  . رعایت گرددمتر  6/2)احتساب ارتفاع جان پناه و بدون آسانسوربا ( ارتقاع خرپشته -
  .ممنوع است) شیشه(ساخت جان پناه صرفاً به صورت نرده یا مصالح شفاف -
  
   نحوه استقرار بنا  - 5- 1- 3
در مـواردي کـه امکـان    (جنوبی صورت گیرد  –تفکیک هاي جدید در قطعات مسکونی حتماً به صورت شمالی  -

). میسیون ماده پنج بررسـی گـردد  می توان موضوع را با نظر ک جنوبی با محدودیت مواجه شود،-تفکیک شمالی
  باشدنیز مستثنی می) غربی –شرقی (قطعات موجود 

  .غربی از سمت غرب به شرق انجام پذیرد -قطعات شرقیاحداث بناهاي مسکونی در -
 
  2پارکینگ  - 6- 1- 3

  : گردد  ها به شرح ذیل ارائه می ضوابط مربوط به تعداد و نحوه پارکینگ
  تامین پارکینگ براي تمامی واحدهاي مسکونی الزامی است -
 ت رعایت سطح اشـغال مجـاز،  در صور )حیاط(در ساختمانهاي تک واحدي شمالی مالک می تواند از فضاي باز  -

درصـد سـطح حیـاط بـه       30می بایستی تخصـیص حـداقل      که در این صورت.به عنوان پارکینگ استفاده نماید
  .فضاي سبز رعایت شود

فضـاي راه پلـه و آسانسـور جـز مسـاحت نمـی       (متـر   200متر تا  150در مجتمع هاي مسکونی واحدهاي بین -
واحد پارکینـگ   8واحد در این بازه تعداد  5به ازاي .(ارکینگ الزامی می باشدپ 5/1به ازاي هر واحد تامین )باشد

  .)مورد نیاز است
واحد پارکینگ الزامی می  2مترمربع و بیشتر به ازاي هر واحد تامین  200در مجتمع هاي مسکونی واحدهاي  -

 .باشد

                                                        
تـر پارکینگهـاي   خش کلیه ضوابط ارائه شده براي پارکینگ مربوط به پارکینگ سـاختمانهاي مسـکونی و بـه عبـارت دقیـق     در این ب 2-

  .باشدخصوصی می
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-متـر مـی     5 5/2براي هر خودرو خودرو در صورتیکه کنار یکدیگر قرار گیرند، دو ابعاد لازم جهت توقف  -

 باشد 

توانند در بین دو ستون قرار گیرند، به شـرط آنکـه فاصـله    هاي سرپوشیده میدو خودرو در پارکینگ: تبصره 
  .متر کمتر نباشد4.5متر و فاصله داخلی بین ستون ها از  5محور ستونها از 

متـر،   5و طـول   متـر   3 عرضرعایت حداقل  در صورتیکه دو طرف یک محل توقف در پارکینگ دیوار باشد ، -
  .براي آن الزامی است

 .متر در نظر گرفته شود 5شعاع میانی مسیر گردش خودرو در پارکینگها نباید کمتر از  -

فضاي سرپوشیده به شکلی صورت گیرد که امکـان گـردش و تـردد اتومبیـل بـه راحتـی        طراحی پارکینگ در -
 پارك و بیرون آمدن مزاحم یکدیگر نباشند اتومبیلها به هنگام و بودهمیسر 

نقشه استقرار خودروها در پارکینگ به نحوي که امکان مانور هر خودرو به طور مستقل وجـود داشـته باشـد     -
  )نقشه پارکینگ. (بایستی در هنگام صدور پروانه ساختمانی همراه سایر نقشه ها ارائه شود

 متر است 3مبیلهاي سواري رامپ پارکینگ براي اتوو  حداقل عرض ورودي-

 1 حداکثر شـیب  در ضمن.درصد خواهد بود 15 رامپحداکثر شیب  ن،در صورت احداث پارکینگ در زیرزمی-
  درصد بیشتر باشد 10متر انتهاي آن نباید از  1متر ابتدا و 

در صـورتی   .از هر معبر فقط یک راه دسترسی پیاده به بنا و یک راه ورودي اتومبیل به پارکینگ مجـاز اسـت   -
متر باشد ، احداث دسترسـی دوم بـا رعایـت فاصـله     25که طول بر قطعه در مجاورت گذر و دسترسی بیش از 

  .متر از دسترسی اول در سطح اشغال مجاز ساختمان بلا مانع است 10حداقل 
تا 6عرض، از متر  3واحد باید داراي حداقل  6هاي تا راه ورودي اتومبیل به پارکینگ واحد مسکونی در مجتمع -

) متـر عـرض   3یا دو ورودي هر یک حـداقل  (متر عرض 5واحد حداقل  20متر عرض و بیش از  5/3واحد،  20
  .داشته باشد

  .تعبیه فضاي گردش اتومبیل در فضاي حیاط ممنوع است -
جهت بازشـو درهـا   (ها باید به طرف داخل باز شود درب ورودي واحدهاي مسکونی و درب ورودي پارکینگ -

  )سمت معبر عمومی نباشد به
موارد موجود باید در هنگام نوسازي نسبت به . (طراحی و نصب درب ماشین رو در پخ ساختمان ممنوع است -

  .)جابه جایی درب ماشین رو اقدام نمایند
  .اي تعبیه شوند که کمترین قطع اشجار صورت پذیردهاي ساختمان باید به گونهورودي -
بایـد بـه   پـذیرد  یر زمین احداث شده و ورود و خروج از آنها از طریق رامپ انجام میهایی که در زپارکینگ -

  اي طراحی شوند که  ورود و خروج اتومبیل از آنها از سمت جلو یا سر اتومبیل صورت گیردگونه
پارکینگ از کف تا سطح زیرین سقف و یا در صورت وجـود تاسیسـاتی در زیـر سـقف، تـا       مفید حداقل ارتفاع -
  .متر است 4/2متر و حداکثر  20/2ترین سطح تاسیسات سقف، ایینپ
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 .هاي سرپوشیده باید به صورت طبیعی و در صورت عدم امکان با سیستم مکانیکی تهویه شوندکلیه پارکینگ -

  .حریق باشنداطفا  هاي خودرو باید مجهز به تجهیزاتهمه پارکینگ -
  .شو باشدها باید از مصالح قابل شستجنس کف پارکینگ -
پارکینگهاي خودرو و مسیرهاي ورود و خروج آن باید بـه گونـه اي طراحـی و سـاخته شـوند کـه خطـري را         -

متوجه محل بازي کودکان ننمایند و دود، بو و صداي ناشی از آنها نباید مزاحم بـازي کودکـان در محـل بـازي     
  .آسایش سکونت و کار، آرامش و استراحت در ساختمان و اطراف آن باشد

  .گرددح مورد استفاده پارکینگ واحدهاي مسکونی جزء تراکم مسکونی محسوب نمیوسط -

  

  
  سایر فضاهاي باز   -7- 1- 3

ضوابط مربوط به نورگیر به شرح ذیل بیان می گردد و به استحضار می رساند ضوابط فوق ارتباطی با مساحت 
  :پلاك ندارد

 مجوار مشرف می باشند باید به گونـه اي طراحـی شـوند    نورگیري در ساختمان هایی که به تصرف هاي ه
  .که نورگیري صرفا از آسمان تامین گردد
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  در ) نشـیمن و پـذیرایی  ( حداقل مساحت لازم براي حیاط خلوت هایی که بمنظور نورگیري اتاق هاي اصـلی
  .متر کمتر باشد  3متر مربع است که حداقل عرض آن نباید از  9نظر گرفته می شود 

 ها رعایت عدم اشراف به همسایه لازم است و باز کردن پنجـره بـه    کاربريث نورگیرها براي کلیه در احدا
  .ملک مجاور غیر مجاز می باشد

        حیاط خلوت ها و نورگیرهاي مجاز طبق ضوابط جزء تـراکم محسـوب نمـی گردنـد و در محاسـبه سـطح
 ـ  . اشغال منظور می گردند درصـد پـلاك باشـد جـزء      6ر از چنانچه مساحت حیاط خلوت یـا نورگیرهـا کمت

درصد مساحت داشته باشد جزء زیربنـا محسـوب نخواهـد     6زیربنا محسوب می شود ولی چنانچه بیش از 
 . شد

 کلیه اتاق هاي اصلی و آشپزخانه در بناهاي مسکونی باید از نور و تهویه طبیعی برخوردار باشند.  
 وع استنورگیري آشپزخانه از فضاي نشیمن و یا سایر فضاها ممن.  
      فضاي نورگیر بصورت مشاع بوده و هرگونه دخل و تصرف در آن بطوریکـه نـوردهی و تهویـه طبیعـی را

  .مختل و از بین ببرد ممنوع است
 عبور کانال کولر و تاسیسات از داخل نورگیرها ممنوع است.  
 نورگیرها باید بطوري طراحی شوند که جریان هوا در آن ها وجود داشته باشد. 

 متـر الزامـی    2متر مربع به عرض حـداقل   4حداقل ) ویلایی(یر در واحدهاي مسکونی یک طبقه سطح نورگ
 .است

   متـر   2متـر مربـع بـه عـرض حـداقل       6سطح نورگیر در واحدهاي مسکونی تک واحدي دو طبقه حـداقل
 .الزامی است

     نـور مـی گیرنـد،    چنانچه در ساختمان هاي دو طبقه در هر طبقه دو واحد مسکونی از یـک نـورگیر، هـوا و
 .متر تعیین می گردد 3متر مربع به عرض حداقل  9سطح نورگیر حداقل 

  متـر تعیـین مـی     3متر مربـع بـه عـرض حـداقل      12سطح نورگیر در واحدهاي مسکونی سه طبقه حداقل
 .گردد

  ،درصد به حداقل عرض تعیین شـده   10در واحدهاي مسکونی بیشتر از سه طبقه به ازاي افزایش هر طبقه
  .طح نورگیر در ساختمان هاي سه طبقه، اضافه می شودس

    طراحی واحدهاي مسکونی باید به شکلی باشد که سرویس هاي بهداشتی از تهویه طبیعی برخـوردار باشـند
سـانتی   30*50چنانچه امکان تهویه طبیعی به هیچ وجه نباشد باید از طریق پیش بینی داکت به ابعاد حـداقل  

و تهویه الکتریکی استفاده نمود که صرفا براي تهویه اسـت و در صـورت عبـور     متر براي هر واحد سرویس
  .لوله هاي تاسیساتی از داکت باید ابعاد داکت به میزان مورد نیاز براي عبور لوله ها اضافه شود

       حیاط خلوت واقع در ساختمان هاي جنوبی باید با دیوار و نرده یا حصار فضـاي سـبز از معبـر عمـومی جـدا
  .گردد
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      در ساختمان هاي جنوبی داراي بیشتر از یک واحد تصرف، باید دسترسی مجاز به حیـاط اصـلی، بـه صـورت
  .راهرو یا پلکان براي تمامی ساکنان و استفاده کنندگان ساختمان پیش بینی گردد

      کلیه سطوح دیوارهاي جانبی حیاط هاي محصور و حیاط هاي خلوتی که در معرض دیـد قـرار دارنـد، بایـد
  .سازي شوندنما

  با مصالح شفاف، در نظر گیري بازشـوهاي مناسـب و کـافی    ) پاسیو(در صورت مسقف شدن حیاط محصور
  .جهت تهویه طبیعی آن الزامی است

  باید داراي شیب بندي مناسـب و سیسـتم دفـع    ) حیاط خلوت و حیاط محصور( کف تمامی حیاط هاي داخلی
  .دآب هاي سطحی و دسترسی مناسب جهت نظافت باشن

  مجاز نیست) گودال باغچه(مسقف نمودن حیاط هاي محصور.  
 هدایت و تخلیه آب هاي سطحی فضاهاي نیمه باز به سطح معابر عمومی مجاز نمی باشد.  
  سانتی متر از تراز مجاور قـرار گیـرد، تعبیـه     70در صورتی که فضاي نیمه باز ساختمان در ارتفاعی بیش از

  .زامی استمتر ال 1.10جان پناه به ارتفاع 
  12-2-4شکل، مصالح و ارتفاع جان پناه کلیه فضاهاي نیمه باز ساختمان باید مطابق ضوابط مندرج در بند-

  .مقررات ملی باشد 3
  جمع آوري و هدایت آب باران و برف در بالکن، توسط شیب بندي و کف شوي یا ناودان در بالکن ضروري

  .است
  
  :واحدهاي مسکونی ضوابط و مقررات عمومی مربوط به -8- 1- 3
هاي تفکیکی ملک خـود  صاحبان اراضی که قصد تفکیک زمین خود را داشته باشند باید ابتدا نسبت به تهیه نقشه -

متـر مربـع    10000هـاي تـا   براي زمـین . نقشه تفکیکی باید ابتدا به تائید مهندسین شهرساز برسد. اقدام نمایند
متر مربع ، نقشـه تفکیکـی مـی بایسـت بـه      10000بیش از هاي  براي زمین. رسازي کافی استتائید مهندس شه

  . تایید شرکت هاي مشاور شهرساز برسد
 180(حداکثر تعداد واحد مسکونی قابل احداث در هر هکتار اراضی خـالص مسـکونی در زیرپهنـه تـراکم کـم       -

واحـد   330 )درصد 300(واحد، زیرپهنه تراکم زیاد 250 )درصد 240(واحد، زیرپهنه تراکم متوسط 170)درصد
 .است

در هر زیر پهنه مسکونی تعداد واحد مسکونی قابل احداث در یک قطعه زمـین متناسـب بـا مسـاحت      -1تبصره 
  .قطعه زمین و عرض معبر دسترسی آن تعیین شود

متـر مربـع سـطح آزاد بایـد وجـود       22حـداقل  )درصد 180(به ازاي هر واحد مسکونی، با تراکم کم  -3تبصره 
 20حداقل مساحت سطح آزاد قطعه زمین به ازاي هر واحد مسکونی در زیرپهنـه تـراکم متوسـط    . دداشته باش
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سـطح حیـاط داخلـی،    . (متـر مربـع اسـت    16 )درصـد  300( متر مربع و در زیرپهنه با تراکم زیاد )درصد 240(
  )نورگیر و نظایر آن جزء سطح آزاد قطعه زمین منظور نمی شود

  . متر از لبه بام صورت پذیرد 2مها باید حداقل به فاصله احداث تاسیسات بر روي با -
  .چهار سقف و بالاتر الزامی استهاي با نصب آسانسور در ساختمان  -
  .پیش بینی و نصب آسانسور در باکس پله ممنوع می باشد-
ت الزامی واحد مسکونی در آنها طراحی گردیده اس 2واحد در ساختمانهایی که بیش از  هراحداث انباري براي -

و حداکثر فضـاي انبـاري   .مترمربع ، با عرض حداقل یک متر است 2است، حداقل فضاي انباري به ازاي هر واحد 
  مترمربع می باشد 10به ازاي هر واحد 

  . احداث انبار موقت و دائم و انبار کردن وسایل روي پشت بام ممنوع است  -
  .پیلوت است مکان استقرار انباري صرفاً در زیرزمین یا: تبصره

  . باشدها مجاز میسانتیمتر بر روي پنجره 20احداث باران گیر یا سایبان در حد  -
  .کمتر باشدمربع متر  55نباید از  مفید یک واحد مسکونیحداقل مساحت -
  .کمتر باشد مربع متر 70حداقل مساحت زمین مسکونی نباید از  -
  .متر رعایت شود3اکثر ارتفاع دیوار حیاط در ساختمان هاي مسکونی حد -

بافـت تـاریخی بایـد طبـق      محـدوده  درهاي واقـع  ارتفاع بنا ،تراکم واحداث بنا و نحوه استقرار آن در زمین -
  .ضوابط سازمان میراث فرهنگی، گردشگري و صنایع دستی باشد

می باشـند  . . . انتظامی و  -ساختمان هاي مسکونی که در اجاره مراکز خدماتی مانند درمانی، آموزشی، اداري -
مشخص شده انـد، پـس   . . .) انتظامی و  -درمانی، آموزشی، اداري(و در طرح پیشنهادي نیز با کاربري خدماتی 

  .از تخلیه، به کاربري مسکونی بر می گردند
  
  خدماتی- کاربري تجاري - 2- 2
  موارد استفاده از زمین   - 1- 2- 2

  هاي مجــــــاز  استفاده
  )خوار و بار، میوه و سبزي، نانوایی، قصابی و امثالهم  (واحدهاي خرید روزانه  -
سوپر مارکت، فروشگاههاي مصرف شهر و روستا، نوشت افزار ، قنادي ( واحدهاي خرید هفتگی  -

شـعب بانکهـا و صـندوق هـاي قـرض الحسـنه وموسسـات مـالی و اعتبـاري ،          ....)،آجیل فروشی و 
گاههاي منسـوجات، پلاسـتیک، لـوازم خـانگی ، لـوازم      نگاههاي معاملات املاك ، بازارچه ها ، فروش ـب

  صوتی و تصویري، کتابفروشی ها، رستوران ها، شرکتهاي بیمه ، داروخانه و انواع مشابه دیگر
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عمده فروشی ها، راسته هاي صنوف مختلـف و بورسـها، بـازار شـرکتهاي بازرگـانی و تجـاري ،        -
 ـ   زرگ زنجیـره اي ، مبـل فروشـی هـا،     واحدهاي خرید خاص و بلند مدت ماننـد فروشـگاههاي ب

پوشاك، شعب مرکزي بانکها و موسسات مالی و اعتباري، موسسات تجاري واردات و صادرات کالا، 
نمایندگی فروش عرضه وسایل نقلیه ، فروشگاه عرضه قطعات یـدکی ، وسـایل نقلیـه و فروشـگاه     

نگی و خـودرو، دفـاتر   عرضه صنایع دسـتی و فـرش، تالارهـاي پـذیرایی، تعمیرگاههـاي لـوازم خـا       
  نمایندگی بانکهاي خارجی ، نمایندگی موسسات تجاري خارجی

  هاي مشــــــروط   استفاده
  احداث سالن سینما  -
با رعایت ضوابط ومقـررات زیسـت   احداث سرویس اتومبیل در حد تعویض روغن و پنچرگیري  -

  محیطی
  .از سازمان محیط زیست با کسب نظر کارگاهی غیر مزاحم –احداث واحدهاي تولیدي   -

  هاي ممنوع  استفاده
  احداث پمپ بنزین -
  احداث انبار کالا بصورت عمده -
  طبق ضوابط سازمان محیط زیستاحداث واحدهاي کارگاهی مزاحم شهري -
  هرنوع استفاده دیگري به غیر از موارد تعیین شده فوق ممنوع است -
  

  کاربري خدمات انتفاعی -ب
  مجاز هاي  استفاده

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

وکالـت، مهندسـی و نقشـه بـرداري، ثبـت اسـناد،       (، آموزشگاه هاي خصوصی، دفـاتر  +10پلیس  -
، آزمایشـگاه هـاي طبـی و تخصصـی،     )ازدواج و طلاق، شرکت هاي پیمانکاري و مشاور و خـدمات 

  رادیولوژي، سالن هاي ورزشی کوچک، مرکز مشاوره درمانی و خانوادگیمراکز 
ارائه خدمات اینترنت، دفاتر حسابرسی، مراکز ام آر اي و مشابه، آمبـولانس خصوصـی، درمـان     -

اعتیاد، فیزیوتراپی، مراکـز کاریـابی، مرکـز معاینـه فنـی خـودرو، رسـانه هـاي دیجیتـال انتفـاعی،           
  رادیولوژي، مطب دامپزشکان 

  هاي مشــــــروط   استفاده
  احداث سالن سینما  -
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  احداث مهمانسرا -
تائید اداره کل (احداث کارگاه هاي غیر مزاحم شهري مشروط به رعایت ضوابط زیست محیطی  -

عدم مشکلات ایجاد جانبی نظیر آلودگی صوتی و بصري براي واحدهاي و ) حفاظت محیط زیست 
  همسایگی

  
  هاي ممنوع  استفاده

  احداث پمپ بنزین -
  احداث انبار کالا بصورت عمده -
  طبق ضوابط سازمان محیط زیستاحداث واحدهاي کارگاهی مزاحم شهري -
  هرنوع استفاده دیگري به غیر از موارد تعیین شده فوق ممنوع است -

  
  کاربري خدمات غیر انتفاعی -ج

  مجاز هاي  استفاده
ت خیریه، اتحادیه ها، مجامع، انجمن ها و تعاونی ها، دفاتر احزاب، تشکل هاي مردم نهاد، موسسا -

بـه غیـر از حـوزه هـاي     (رسانه هاي دیجیتال خبري، هیات هاي ورزشی و آموزشگاه هاي مذهبی 
  )علمیه

  هاي مشــــــروط   استفاده
  احداث سالن سینما  -
  احداث مهمانسرا -
تائید اداره کل (یست محیطی احداث کارگاه هاي غیر مزاحم شهري مشروط به رعایت ضوابط ز -

و عدم مشکلات ایجاد جانبی نظیر آلودگی صوتی و بصري براي واحدهاي ) حفاظت محیط زیست 
  همسایگی

  هاي ممنوع  استفاده
  احداث پمپ بنزین -
  احداث انبار کالا بصورت عمده -
  طبق ضوابط سازمان محیط زیستاحداث واحدهاي کارگاهی مزاحم شهري -
  دیگري به غیر از موارد تعیین شده فوق ممنوع است  هرنوع استفاده-
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   ضوابط مربوط به تفکیک زمین- 4-1- 3
 حداقل اندازه قطعات و ابعاد و تناسبات آنها  
مترمربع و شهري  250مترمربع و در ناحیه اي  50حداقل سطح تفکیک مجاز در کاربري تجاري محله اي   -

ک، سطح اشغال، تراکم و طبقات در کاربري هاي تجاري به ضوابط و مقررات تفکی. مترمربع می باشد 500
  :شرح جدول ذیل بیان گردیده است

ري
جا

ه ت
پهن

- 
تی

دما
خ

  

  کاربري
  حداقل سطح

  تفکیک مجاز 
  )متر مربع( 

  حداقل مساحت
  هر واحد  
  )متر مربع(

  حداکثر
  سطح اشغال

  )درصد(

حداکثر تراکم 
  )درصد(

حداکثر 
  طبقات مجاز

  تجاري
  3  240  80  24  500  تجاري شهري

  3  240  80  24  250  تجاري ناحیه اي
  2  200  100  20  50  تجاري محلی

  3  180  60  50  500  خدمات انتفاعی
  3  180  60  200  500  خدمات غیر انتفاعی

  .باشد میمتر مربع  20حداقل وسعت واحد هاي تجاري محلی  -
متر  30و میانگین مجموع واحدها مترمربع 24واحدحداقل مساحت هر ناحیه اي هاي تجاري  در مجموعه -

  .باشد میمربع 
  .متر منظور گردد 4حداقل عرض واحدهاي تجاري  -
شهري هاي تجاري  در مجموعه. ایجاد مجموعه تجاري و فروشگاه بزرگ در مراکز تجاري شهري مجاز است -
  .باشد میمتر مربع  30و میانگین مجموع واحدها مترمربع 24حداقل مساحت هر مغازه  -
  .متر رعایت گردد 8حداقل بر مجتمع هاي تجاري  -
 .در کلیه تراکم ها و مقیاس هاي تجاري، رعایت همجواري در طبقات بالاي همکف، الزامی است -

  
 نحوه دسترسی ها 

  . تامین دسترسی مستقیم کلیه واحدهاي تجاري و خدماتی به شبکه ارتباطی سواره و پیاده الزامی است -
توصیه می گردد . و بالا متر 14بر خیابانهاي اي یا فروشگاههاي مایحتاج روزانه انواع مراکز محلهاستقرار  -

  .متر باشد 20فاصله این فروشگاه ها از هم در لبه معابر حداقل 
 متري 16 حداقل هاي فقط بر خیابانیک نبش و دونبش  جهت پلاك هاي اي ناحیه تجاري استقرار انواع مراکز -

  .مجاز است متري 18ري بر خیابان هاي حداقل و تجاري شه
در صورتی که کف قطعه تجاري با معبر متفاوت بوده و نیاز به ایجاد پله براي دسترسی به آن باشد، سطح  -

  .مورد نیاز براي پله ها می بایستی در سطح قطعه در نظر گرفته شود تا براي عابرین مزاحمت ایجاد نکند
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  حداث ساختمانضوابط مربوط به ا -4-2- 3
 تراکم ساختمانی  
حداکثر تراکم ساختمانی واحدهاي تجاري اگر در مراکز تجاري محلی احداث شوند بر حسب مورد، بنا به  -  

 20درصد پلاك و قابل تفکیک به حداقل  100درصد با حداکثر سطح اشغال  200تشخیص شهرداري به میزان 
متر انتخاب و  10شود،  حداکثر عمق تجاري محلی  خته میمتر مجاز شنا 4نه امتر مربع با حداقل عرض ده

  .موارد مذکور می بایستی با حفظ حقوق همجواري ها صورت گیرد .عمل شود
یص شهرداري به میزان خاي بر حسب مورد بنا به تش تراکم ساختمانی واحدهاي تجاري واقع در مراکز ناحیه -

نه امترمربع با حداقل عرض ده 24قابل تفکیک به حداقل درصد پلاك و  80درصد با حداکثر سطح اشغال  240
موارد مذکور می . می یابند اختصاص و خدماتی به دفاتر تجاري و سوم  طبقه که طبقه دوم 3متر در  4

 .بایستی با حفظ حقوق همجواري ها صورت گیرد

 ارتفاع ساختمانکثر حدا 

بـام   متر که با احتساب سـقف و دسـت انـداز  پشـت     80/9طبقه با زیرزمین  2ارتفاع ساختمان تجاري کثر حدا -
  .متر برسد 80/10تواند تا  می

  . متر است 3و حداکثر آن  4/2حداقل ارتفاع زیرزمین در مناطق تجاري جهت انباري  -
  .متر نیز مجاز می باشد 5/4حداکثر ارتفاع زیرزمین تجاري در صورتیکه تاسیسات خاص مد نظر باشد، تا  -
متر که با احتساب ضخامت سقف و ارتفاع دسـت   4اع بناهاي تجاري از کف ساختمان تا زیر سقف حداکثر ارتف -

 . متر بلامانع است 2/5انداز تا 

نیـز   20/5تـوان تـا   چنانچه متقاضی درخواست بالکن نیم طبقه را داشـته باشـد ارتفـاع مغـازه را مـی     : تبصره * 
ا از معبر دسترسی داشته باشد و جزء لاینفـک واحـد تجـاري    در ضمن نیم طبقه نباید به طور مجز. افزایش داد 

  .باشدمی
  .بیشتر باشدتجاري وسعت نیم طبقه نمی بایستی از یک سوم مساحت سطح اشغال  -
  .باشد سانتیمتر می 90دست انداز نیم طبقه با احتساب ضخامت سقف  -
 سطح اشغال  
  . حت در همکف ملاك عمل می باشددرصد مسا 100 محله اي تجاري کاربري هايسطح اشغال در  -
درصـد مسـاحت در    80متر  100در اراضی بالاي  هاي ناحیه اي و شهري تجاري کاربري هايسطح اشغال در  -

  . درصد در طبقه دوم ملاك عمل می باشد 60درصد مساحت در طبقه اول و  60همکف و 
درصـد تجـاوز    240کثر تـراکم مجـاز از   در کاربري هاي تجاري ناحیه اي و شهري در هر مساحتی، حدا: تبصره

  .ننماید و میزان سطح اشغال در طبقات اول و دوم با رعایت همجواري ها تعیین گردد



   شاهرود شهر  ضوابط و مقررات        
 شهرسازي استان سمنان اداره کل مسکن و: کارفرما        

 

 26                                                                                                                         شاور طرح معماري محیطمهندسین م      

) پا سـاژ (هاي تجاري  جهت کاربري انبار بلامانع بوده اما درمجموعه اًدرکاربري تجاري احداث زیرزمین صرف -
  لا مانع است استفاده از زیرزمین به عنوان فضا ي تجاري خدماتی ب

مجاز و در صورت استفاده تجاري جزو تراکم %  80در اینگونه مراکز احداث زیرزمین با حداکثر سطح اشغال   -
  . محسوب خواهد شد

  
  پارکینگ  
  .در مجموعه هاي تجاري تامین پارکینگ به صورت صد در صد الزامی است -
تامین یک واحد پارکینگ الزامی مـی باشـد و بـراي     متر مربع، 30به ازاي هر واحد تجاري با مساحت حداکثر  -

متر مربـع، بـه میـزان     30مازاد بر  مربع متر مربع، به ازاي هر یک متر 30واحدهاي تجاري با مساحت بالاتر از 
 37پارکینگ مورد نیاز براي یک واحد تجـاري بـا مسـاحت    : مثال( متر اضافه می گردد  7/0 ،پارکینگ مورد نیاز

          :ر است بامتر مربع براب
  متر مربع 9/4+ یک واحد پارکینگ ) = متر مربع 7/0*  مازاد متر مربع 7+ ( یک واحد پارکینگ 

  
 کـه احـداث پارکینـگ   ) مترمربـع  40با مساحت هر کدام  دو دهنه مغازه حداکثر تا(کلیه اماکن تجاري کوچک  -

به ازاي هر واحد تجاري، یک واحد پارکینـگ بـه   میسر نیست مشمول ضوابط پرداخت هزینه پارکینگ  براي آنها
   .متر مربع می باشد 25مساحت 

در موارد استثنایی که به علل موجه مانند نزدیکی ملک به میادین مهم و ایجاد مشکلات ترافیکـی، لـزوم قطـع     -
یسـیون  بـا تاییـد کم  (نامناسب بودن وضع زمین و مـوارد مشـابه   ) در صورت ایجاد پارکینگ( سال درختان کهن

ایجاد پارکینگ هاي مقـرر میسـر نباشـد، بایـد مالـک هزینـه ایجـاد        ) و معماري شهرسازيعالی شوراي  5ماده 
نگهـداري شـده و   “ حساب ایجاد پارکینگ”این عوارض در حسابی به نام . پارکینگ مشابه را به شهرداري بپردازد

   .منحصراً براي ایجاد پارکینگهاي جدید هزینه خواهد شد
  .الزامی است یک واحد پارکینگ ، احداثمترمربع زیر بنا 20رستوران به ازاي هر ـ براي 

  
 خدماتی -تجاري ضوابط و مقررات عمومی - 4-3- 3

مربـع   متـر   114632نیـاز بـه    شاهرودها و مطالعات انجام شده تا سال افق طرح در شهر  با توجه به بررسی -
پیشـنهادي مکـان    کـاربري ر طرح فعلی این کاربري در نقشهاز آنجایی که د. خدماتی می باشد -کاربري تجاري

بایست متقاضـیان کلیـه   پیشنهاد گردیده است لذا براي ایجاد کاربري مذکور می شناوریابی نشده و به صورت 
اقـدام    )5کمیسـیون مـاده   (مراحل قانونی را طی کرده و بر حسب تشخیص شهرداري و کمیسیونهاي مربوطه 

براي هماهنگی و سازماندهی استقرار کاربري هـاي تجـاري در مراکـز رده هـاي مختلـف      .به احداث آن نمایند
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 به عنوان نقشـه پشـتیبان  "،منطقه اي و ناحیه ايجانمایی تجاري هاي مراکز شهري"شهري نقشه اي تحت عنوان 
  .ارائه شده است در ذیل

  

  
  
یض خیابان یـا معـابر از بـین خواهـد     هاي تک واحدي که در اثر تعر بخصوص مغازهمجاز تجاري هاي موجود  -

  . رفت در طرحهاي تفصیلی در محدوده همان پلاك تجدید خواهد شد
  تمــام واحــدهاي تجــاري قبــل از تصــویب طــرح جــامع کــه داراي مــدارك کــافی منجملــه پروانــه             -

یـاد  به عنوان تجاري شناحته شده و کـاربري   هستند و کمیسیون هاي مربوطه 5مصوبه کمیسیون ماده  ،کسب
 .باشد شده معتبر می

بـدون مـدارك قـانونی فعالیـت داشـته و در       1359سال  کلیه واحدهاي تجاري که قبل از تصویب طرح جامع -
بایستی براي ادامه فعالیـت خـود کلیـه مراحـل     اند، مینقشه وضع موجود به عنوان کاربري تجاري شناخته شده
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وارض پس از اخذ نقطه نظرات شهرداري و طرح موضوع در قانونی اخذ پروانه اشتغال از جمله پرداخت کلیه ع
  .کمیسیون ماده پنج را طی کنند تا قانونی تلقی شوند

در صورت اختلاف سطح بین معبر و کف تجاري، نحوه دسترسی واحد تجاري می بایستی به صـورتی طراحـی    -
 .شود که به سد معبر منجر نشود و از فضاي ملک تجاري استفاده شود

سانتیمتر می باشد و در صورت وجود زیرزمین، این اخـتلاف   60ف تجاري حداکثر ف سطح بین معبر و کاختلا -
 .متر افزایش یابد 20/1می تواند تا ارتفاع 

  .واحد تجاري،احداث یک سرویس بهداشتی الزامی است 4در صورت احداث بیش از  -
باشـد طبقـات بـالاتر الزامـا داراي کـاربري      درصد زیربناي مجاز در طبقه همکف تجـاري   50چنانچه بیش از  -

  .خدماتی خواهند بود
  .الزامی است مترمربع یک واحد پارکینگ 50به ازاي هر در مجموعه هاي خدمات انتفاعی  -
  .الزامی است مترمربع یک واحد پارکینگ 75به ازاي هر  غیر انتفاعی در مجموعه هاي خدمات -
پارکینگ مورد نیاز خـود را  امکان تامین پارکینگ ندارند، می بایست  در محل کنونی، مجموعه هاي تجاري که -

  .متري از محل خود، تامین نمایند 150در فاصله اي حداکثر تا شعاع 
  
  کاربري آموزشی - 5- 3
  زمین موارد استفاده از - 1- 5- 3

  استفاده مجاز- الف 
  )دبستان  -آمادگی -مهد کودك( آموزش هاي پیش دبستانی -
  دبیرستان و پیش دانشگاهی -مدارس راهنمایی -ادآموزيکلاس هاي سو-
هنرستانهاي صنعتی وابسته به آموزش و پرورش و مجتمع هاي آموزش فنی و حرفه اي وزارت کـار و امـور   -

  اجتماعی
مدارس اسلامی، مدارس کودکان استثنایی ، مراکز پرورش استعدادهاي درخشان، مدارس شـاهد و مـدارس   -

  اتباع خارجی
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین -2- 5- 3
 اتحداقل اندازه قطع  

  .مترمربع 800ـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي مهدکودك وکودکستان 
  .مترمربع 1350ـ  حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي دبستان

  .مترمربع 1700 متوسطه اولـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي 
  .مترمربع2500 دوم متوسطهـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي 


