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  مقدمه 
هاي اجرائی، بخصوص براي دستگاه) هادي، جامع و تفصیلی( هاي توسعه شهري ترین قسمت طرح کاربردي

ها  بخشیدن به امکانات عملی طرحکه جهت تحکیم خطوط اجرائی و قوت ؛ ضوابط و مقررات شهرسازي است
  . طلبد میرا وافر  یمساعدت

که تعاریف مشخصی از  کندتواند بصورت منضبـط توسعه پیدا  یابنده زمانی می شهر بعنوان عنصر زنده و رشد
ها و امکانات استفاده از اراضی و چگونگی ساخت و سازها را با معیارهاي هماهنگ براي شهروندان ایجاد کاربري

 شهر راکه آن یک مجموعه معماري  ازو تنها در این راستا می توان از یک واحد ساختمانی بعنوان یک سلول  کند
ه گونه فعالیت عمرانی را ب هر ،در این رهگذر و بالاخره دادتعمیم به آن تعاریف را یاد کرد و تمام  می نامیم

هاي گیرد، مجموعه فعالیت  عمل قرار می آنچه که در تدوین ضوابط و مقررات ملاك. نظمی هماهنگ کشانید
هماهنگ شده آینده از یک سو و تنظیم و پالایش فعالیتهاي گذشته و بهبود بخشیدن به فضاهاي ایجاد شده 

همانجا که انسان با معماري و فضاهاي ملموس و عاري از هرگونه . هماهنگ بعنوان محیط سالم شهري است
  . هاي کهن کشورمان پیدا می نمایدگاهخویش را همچون سکونتمطلوب  درگیري و ناهنجاریها،آسایش

ضوابط و مقررات مربوط به ساختمان و شهرسازي در یک  شدهاي که پیش روست سعی  در تدوین مجموعه
  . توسعه آینده و تصحیح ساخت و سازهاي گذشته تعریف مشترك یابند رابطه تحت عنوان

مربوط به مقررات ملی ساختمان مدنظر قرار گرفته ) ی ساختمانالزامات عموم(دراین نوشتار مبحث چهارم 
ابهام یا عدم تعیین ضابطه در مورد موضوعی خاص ملاك عمل  است ولی قابل تأکید است که در صورت

  .الزامات عمومی ساختمان خواهد بود
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  تعاریف  -1
وابط اجرائی بکار رفته و از لحاظ ها و اصطلاحاتی که در متن مجموعه مقررات و ض در این بخش کلیه واژه 

المقدور سعی بر  گان داراي معناي خاص و دقیقی است، تعریف می شوند و حتی تعیین تکلیف براي استفاده کنند
  . ها و اصطلاحات رایج بین مردم استفاده گردد آن گردیده که از همان واژه

  
  تعاریف محدوده ها - 1-1

   شهرمحدوده 
ز حد کالبدي موجود شهر و توسعه آتی در دوره طرح جامع و تا تهیه طرح محدوده شهر عبارت است ا

شهرداري ها علاوه بر . مذکور در طرح هادي شهر که ضوابط و مقررات شهرسازي در آن لازم الاجرا است
اجراي طرح هاي عمرانی از جمله احداث و توسعه معابر و تامین خدمات شهري و تاسیسات زیربنایی در 

یف قانونی خود کنترل و نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تاسیسات و سایر اقدامات مربوط چارچوب وظا
  .به توسعه و عمران در داخل محدوده شهر را نیز به عهده دارند

  حریم شهر
حریم شهر عبارت است از قسمتی از اراضی بلافصل پیرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل شهرداري در 

  .از مرز تقسیمات کشوري شهرستان و بخش مربوط تجاوز ننماید آن ضرورت دارد و
به منظور حفظ اراضی لازم و مناسب براي توسعه موزون شهر ها و با رعایت اولویت حفظ اراضی کشاورزي، 
باغات و جنگل ها، هرگونه استفاده براي احداث ساختمان و تاسیسات در داخل حریم تنها در چارچوب و مقررات 

  .جامع امکان پذیر خواهد بودمصوب طرح 
نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تاسیسات که به موجب طرح ها و ضوابط مصوب در داخل حریم شهر 

که در هر حال از محدوده و حریم شهر (مجاز شناخته شده و حفاظت از حریم به استثناي شهرك هاي صنعتی 
هرگونه ساخت و ساز غیر . هرداري مربوطه می باشدبه عهده ش) ها و قانون شهرداري ها مستثنی می باشند

  .مجاز در این حریم تخلف محسوب و با متخلفین طبق مقررات رفتار خواهد شد
   حریم  زیست محیطی

در . گیردکیلومتر به صورت نواري در بیرون محدوده شهرها قرار می 5تا  2اي است که به فاصله منطقه
بر پایه تعاریف . (کیلومتر خواهد بود 2نفر کمتر از  70000یلومتر و از ک 3نفر در  200000مورد شهرهاي تا 

در این محدوده ضوابط مربوط به استقرار صنایع و مراکز خدماتی سازمان . )سازمان حفاظت محیط زیست
  .حفاظت محیط زیست ، لازم الاجرا است
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  فرسوده و ناکارآمد شهريبافت 
یی و زیربنایی ،ابنیه و از شهر که در سالیان گذشته عناصر متشکله آن اعم از تاسیسات روبنامناطقی 

ساکنان آن از مشکلات متعدد  دگی و ناکارامدي شده وا و دسترسی ها دچار فرسو،خیابان همستحدثات
ر اساس اکارامد شهري بافت فرسوده و نقشه محدوده بن.اقتصادي ،اجتماعی،فرهنگی و کالبدي رنج می برند

شرکت (ایران توسط وزارت راه و شهرسازي و شهرسازي  ب شوراي عالی معماريشاخص هاي مصو
 و یا شهرداري ها تهیه و به تصویب کمیسیون هاي موضوع ماده پنج قانون تاسیس)بازآفرینی شهري ایران

هري پایدار استان و در مورد یا ستادهاي بازآفرینی ش و- 1351مصوب -شهرسازي ایرانی معماري و ورایعالش
  .یران رسیده و یا می رسدشهرسازي و معماري اکلان شهرها به تصویب شوراي عالی 

  تعاریف کاربري ها -1-2
  ه وري از ساختمان و یا زمین به صورت موقت یا دائمنوع فعالیت و بهر :کاربري یا نحوه استفاده 

  .به اراضی اختصاص یافته جهت سکونت اطلاق می شود: مسکونی 
به اراضی که جهت فعالیت هاي آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد از دوره : آموزش تحقیقات و فناوري 

 .ه می شوداختصاص داده می شود گفت) تحصیلات متوسطه(تحصیلات رسمی و عمومی 

هاي هاي آموزشی رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارتخانهبه اراضی اختصاص یافته براي فعالیت: آموزشی 
  .شودآموزش و پرورش و کار و امور اجتماعی گفته می

شرکت هاي دولتی و   موسسات دولتی، به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار وزارتخانه ها،: اداري و انتظامی 
  .نهاد هاي عمومی غیر دولتی و نیروهاي انتظامی و بسیج گفته می شود موسسات و

استفاده از زمین یا ساختمان جهت واحدهایی که فعالیت ) : انتفاعی و غیر انتفاعی(خدماتی  –کاربري تجاري 
صیلی، هاي جامع و تفاما به لحاظ اینکه در طرح. باشدآنها به نحوي موجب عرضه کالا در قبال دریافت وجه می

تفکیک واحدهاي کوچک تولیدي خدماتی و کارگاهی از واحدهاي تجاري به صورت کامل امکان پذیر نیست، 
به این ترتیب کاربرد کلمه . اندهاي تجاري منظور شدهتمام یا برخی از این قبیل واحدها نیز در گروه کاربري

اي تولیدي و کارگاهی کوچک اطلاق تجاري به کلیه واحدهاي فروش کالا، واحدهاي خدمات شخصی و واحده
 .شودمی

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

هاي اجتماعی به اراضی اختصاص یافته به اراضی پزشکی، درمانی و سلامت انسان و دام و مددکاري:  درمانی
 .گفته می شود

 .ه اراضی اختصاص یافته به فعالیت هاي فرهنگی گفته می شودب:  هنري-فرهنگی
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که توسط شهرداري احداث و مورد ) بوستان(به اراضی اختصاص یافته جهت پارك :  پارك و فضاي سبز
 .استفاده عموم قرار می گیرد گفته می شود

 .تبرکه گفته می شودبه اراضی اختصاص یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و مذهبی و بقاع م:  مذهبی

اقامتی   –در اراضی اختصاص یافته جهت رفع برخی نیازهاي تفریحی، گردشگري، سیاحتی  :تفریحی و توریستی

 .شودنظیر هتل، مهمانسرا، مسافرخانه گفته می

به اراضی اختصاص یافته جهت رفع نیاز هاي عمومی شهروندان که عمدتا در وظایف :  تجهیزات شهري
که گورستان، کشتارگاه، محل دفع زباله، مراکز آتش نشانی و جایگاه سوخت از .گفته می شودشهرداري است 

 .اندآن جمله

آب ، برق، گاز، تلفن، شبکه (به اراضی که جهت امور مربوط به تاسیسات زیربنایی شهر:  تاسیسات شهري
 .و یا بهداشت شهر و شهروندان اختصاص می یابد گفته می شود....) فاضلاب و 

به اراضی اختصاص یافته جهت شبکه معابر و ساختمان هایی که براي انجام سفر هاي :  حمل و نقل و انبارداري
 .شهري، برون شهري و بین شهري و انبارها نیاز است گفته می شود

 .به اراضی اختصاص یافته به باغات و زمین هاي کشاورزي گفته می شود:  باغات و کشاورزي

 .اراضی اختصاص یافته به مکان هاي تاریخی گفته می شود به:  میراث تاریخی

، صنایع  سبک و کارگاه هاي )آلاینده(، صنایع مزاحمسنگینبه اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صنایع :  صنعتی
  . ، گفته می شود)غیر آلاینده(غیر مزاحم

 
  تعاریف مربوط به ساختمان - 1-3

 مشخص و سند مالکیت رسمیقطعه زمین داراي حدود : قطعه مالکیت 

 صورت مختلط تقسیم یک قطعه مالکیت به قطعات متعدد جهت استفاده یک واحد و یا به: تفکیک 

 )عکس عمل تفکیک(استفاده جمعی از چند قطعه مالکیت جهت یک نوع کاربري : تجمیع 

 مساحت محاسبه شده از ابعاد مندرج در سند مالکیت به متر مربع: مساحت قطعه زمین 

یک یا چند اتاق که در ارتباط با یکدیگر بوده و با تجهیزات و فضاهاي لازم براي سکونت دائمی  :واحد مسکونی 
  .ورودي جداگانه باشد خانوار و داراي
 سطح اشغال شده زمین توسط ساختمان در طبقه همکف: سطح اشغال 

 به کل زمین بر حسب درصدنسبت سطح اشغال شده زمین توسط ساختمان در طبقه همکف : ضریب اشغال 

عبارت است از مجموع سطوح ساخته شده در طبقات ساختمان در یک قطعه : سطح کل زیر بنا در طبقات 
  زمین
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عبارت است از سطح کل زیر بنا در طبقات بدون محاسبه سطوح زیر ) : مفید(سطح کل زیر بناي خالص
 بناي مشاعات و زیرزمین و پیلوتی ساختمان

مرتفع ترین خط   مرتفع ترین نقطه دست انداز بام و در صورت وجود سقف شیب دار،:  ارتفاع ساختمان
 تا رقوم متوسط الراس بام از سطح معبر

 متوسط مرتفع ترین و عمیق ترین رقوم معبر یا معابر مشرف به قطعه مالکیت:  سطح معبر

 .تر باشدم 20/1قسمتی از ساختمان که ارتفاع آن از سطح معبر حداکثر : زیرزمین 

قسمتی از ساختمان هم سطح گذر که به صورت فضایی شامل ستونها و بدون دیوارهاي جداکننده  :پیلوت 
 .متر باشد 40/2متر الی  20/2بوده و اختلاف سقف آن از سطح معبر گذر 

ز متر و یا ارتفاع سقف آن ا 20/1قسمتی از ساختمان که فاصله کف آن از سطح معبر حداکثر : طبقه همکف 
 .باشد متر 20/1معبر بیش از 

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

 عبارت است از فصل مشترك هر قطعه زمین با شارع عام :بر زمین 

عبارت است از هر نوع فضایی که داراي بام متکی بر ستون یا دیوار باشد و به عنوان سرپناه یا محل :  ساختمان
  .ا به منظور حفاظت انسان ، حیوان و اشیاء در برابر عوامل جوي به کار روداقامت ی

عنوان . ساختمانی است که براي سکونت یک یا چند خانوار معمولی منظور شده است: ساختمان مسکونی 
 نخواهد.... و ) خوابگاه و کمپ کارگري(ساختمان مسکونی شامل هتل ، مهمانسرا و آسایشگاه و مسکن اجتماعی 

  .بود
هاي دولتی و وابسته به دولت ساخته و اداره عبارت است از ساختمانی که به وسیله سازمان: ساختمان دولتی 

  .شود و یا به تملک درآید و مقرر گردد که بعداً اداره شود
ي عبارت است از آن قسمت از سطوح بنا مانند راهروها، پلکان، آسانسور، پیلوتی، انبارها: مشاعات ساختمانی 

مشترك، موتورخانه و تاسیسات مشترك، استخرها، سطوح پشت بام، حیاط و نظایر آن در یک بنا که مورد 
برابر قانون تملک (.باشندگیرد و در نگهداري و حفاظت آنها شریک میاستفاده چندین واحد مسکونی قرار می

  )آپارتمانها
اصري در یک ساختمان از قبیل محل در، پنجره عبارت است از تعمیر یا تنظیم مجدد عن: تعمیرات ساختمانی 
  .جایی اجزایی که تغییرات استخوانبندي و تخریب و بازسازي کامل بنا را شامل نشودو ابعاد یک فضا و جابه

گاه هاي ساختمان از قبیل دیوار باربر، ستون، تیر عبارت است از تغییر در عناصر باربر و تکیه: تغییرات اساسی 
 .گیردیره که به منظور تجدید استفاده یا تغییر نوع استفاده از ساختمان انجام میو تیرك ها و غ

  حیاط خلوت) حیاط اصلی        ب)الف: حیاط 
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قسمتی از یک قطعه زمین است که در آن هیچ گونه ساختمانی احداث نشده و همیشه به : حیاط اصلی ) الف 
راي درختکاري، گلکاري، استخر و حوض آب و ایوان و سایر فضاي باز فقط ب. صورت فضاي باز باقی خواهد ماند

  .هاي محوطه سازي تخصیص دارداستفاده
عبارت است از فضاي غیر مسقف یابا سقف شفاف که جهت نورگیري و تهویه احداث و جزو : حیاط خلوت ) ب 

ختمان احاطه شده شود و ممکن است از تمام یا چند جانب به وسیله سافضاهاي خدماتی ساختمان منظور می
 .باشد

هاي باز و خلوت عبارت است از کلیه سطوح خارجی ساختمان که مشرف به فضاهاي باز حیاط: نماي ساختمان 
  .باشندهاي عمومی میهمان ساختمان یا مشرف به فضاي باز گذرگاه و خیابان

  .یاط باشدعبارت است از نمایی که مشرف به گذرگاه هاي عمومی یا ح: نماي اصلی ساختمان 

  :شود به شرح زیر تعیین میها کف ساختمان

گیرند کف عبارت است از متوسط در مورد ساختمانهایی که فقط از یک جانب مجاور خیابان قرار می -الف
  )خط بر( ارتفاع پیاده رو جانبی بر روي دیوار خارجی ساختمان 

گیرند کف عبارت است از متوسط ارتفاع یدر مورد ساختمانهایی که از چند جهت مجاور خیابان قرار م– ب
  )خطوط بر(پیاده روهاي جانبی روي دیوارهاي خارجی ساختمان 

  .قرار گیرد) حیاط(سطح سرپوشیده و فاقد در ، در طبقه همکف که بین ساختمان و فضاي آزاد :  ایوان
  .سطح سرپوشیده در طبقات بنا که حداقل یک طرف آن باز باشد:  بالکن

هرگونه بیرون آمدگی ساختمان درطبقات فوقانی در صورتی که طول پیش :  )کنسول(پیش آمدگی 
  .سانتیمتر بیشتر باشد 20آمدگی از 

  
  )سلسله مراتب شبکه ارتباطی( تعاریف مربوط به معابر  -1-4

  یبتصو  معابر به از خیابانها و بطورکلی  خاصی  تعاریف  برمبناي  شهري  درون  راههاي  فنی  ضوابط  چون
  .باشند  داشته  زیر توجه  تعاریف  در امر عبور و مرور بایدبه  مسئول  اند، لذا شهرداریها و دیگر ارگانهاي رسیده

یا   باز بوده  عبور ومرور عموم  براي  که  معابري  و کلیه  یا کوچه  ، خیابان جاده  سطح  از تمامی  است  عبارت:  راه
  . است  شده  داده  اختصاص

  . نقلیه  عبور و مرور وسایط  از شهر براي  خارج  است  مسیري : جاده
،  یک  درجه  معابرشریانی  شامل  که  و مردم  نقلیه  عبور و مرور وسایط  شهر براي  درون  است  مسیري:  خیابان

  .باشد می  دو و محلی
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  وسایط  جابجایی ها به از آن  رداريب و بهره  در طراحی  شود که می  گفته  معابري  به:  یک  درجه  معابر شریانی
. نمایند می  را تامین) ها جاده( شهري  برون  با راههاي  معابر ارتباط  این. شود می  داده  برتري  موتوري  نقلیه

  عبوري  و راه  ، بزرگراه آزادراه  گروه  سه  ها، به تقاطع دسترسی  کنترل  نحوه  براساس  یک  درجه  شریانی  راههاي
  .گردند می  سیمتق

  و در تمام  متر بوده3  عرض  به  در هر طرف  شانه  و یک  عبوري  دو خط  داراي  حداقل  که  است  راهی:  آزادراه
  پیاده  از عبور عابران  جلوگیري  باشد وبراي  جدا شده  از هم  فیزیکی  موانع  وسیله  به  دوطرف  ، ترافیک آن  طول

  . است  غیرهمسطح آن  هاي تقاطع  و تمام  حصور بودهم  آن  طرفین  و حیوانات
  موانع  بوسیله  آن  دوطرف  و ترافیک  بوده  در هر طرف  عبوري  دو خط  داراي  حداقل  که  است  راهی:  بزرگراه

  عتقاط  تواند معدودي می  بزرگراه.  است غیرهمسطح  هاي تقاطع  باشد و عموماً داراي  جدا شده  از هم  فیزیکی
  .باشد  داشته  شده  و کنترل  همسطح

یا روستاها   و متوسط  معمولاًکوچک  شهرهاي  در داخل  دوطرفه  دو خطۀ  شهري  برون  راههاي  ادامه:  عبوري  راه
عملکرد، ورود و   این  حفظ  براي. شود  شهر یاروستا نیز حفظ  آنها در داخل  عملکرد عبوري  آنکه  شرط  به  است

از یکدیگر کمتر از   آن  همسطح  هاي تقاطع  شود و فاصله می  و طراحی کاملاً تنظیم  آن  به  نقلیه  ایطوس  خروج
  . کیلومترنیست 5/2حدود 

  و دسترسی  جابجایی ، به از آن  برداري و بهره  در طراحی  شود که می  گفته  معابري  به: دو  درجه  معابر شریانی
  کنترل  خیابان  ها از عرض پیاده  ،حرکت برتري  این  رعایت  براي. شود می  داده  برتري  موتوري  نقلیه  وسایط

را   شهري  درون  راههاي  اصلی  هستند و شبکه  شهري  عملکرددرون  داراي 2  درجه  شریانی  راههاي. شود می
  .دهند می  تشکیل

و بزرگراهها را »  کننده و پخش  جمع»  هاي بانخیا  بین  ارتباط  که  اصلی  است  راهی: دو  درجه  اصلی  شریانی
  . هاکمتر است بزرگراه  به  ها نسبت تقاطع  بین  معابر فواصل  کند، در این برقرار می

  و خیابانهاي یمحل  خیابانهاي  میان  ارتباط  که  است  راهی: ) کننده  و پخش  جمع(دو   درجه  فرعی  شریانی
، باید  خیابان  از عرض  پیاده  عبورعابران  ، محل کننده  و پخش  جمع  در خیابانهاي. ندک را برقرار می  اصلی  شریانی

، عبور  خیابان  از عرض  از هر نقطه  مجاز هستند که  پیاده عابران  محلی  در خیابانهاي  که  باشد، در حالی  مشخص
  .کنند

و   سواران ، دوچرخه موتوري نقلیه  وسایط  نیازهاي  از آن  برداري و بهره  در طراحی  که  است  راهی:  معابر محلی
  وسایط  ، سرعت سواران و دوچرخه  پیاده  عابران  حال رعایت  براي. شود می  رعایت  یکسان  ، با اهمیت پیاده  عابران

  .شود می  داشته نگه  معابر پایین  در این  موتوري  نقلیه
  دارد و سرعت  ،ارتباط کننده  و پخش  جمع  و خیابانهاي  فرعی  محلی  با خیابانهاي  که  است  راهی:  اصلی  محلی
  . است  کیلومتر در ساعت 40  در آن  طرح
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  اصلی  ها ومعابر محلی کوچه  بین  و ارتباط  قرار گرفته  صرفاً مسکونی  در مناطق  که  است  راهی:  فرعی  محلی  
  .کند را برقرار می

  
  مسایر تعاریف و مفاهی -1-5

  .گردداز مجموعه چند محله شهري تشکیل می:  شهر

اي است که جهت استقرار خدمات رده شهري واحدهاي تجاري، مسجد، مراکز فرهنگی، محدوده:  مرکز شهر
که بر اساس طرح جامع در نظر ..... دبیرستان، پارك و فضاي سبز شهري، شعب ادارات ، پارکینگ عمومی و 

  .شودگرفته می
  .گرددجموع چند واحد همسایگی تشکیل میاز م:  محله

ي تجاري براي خرید روزمره، اي مانند واحدهااي که جهت استقرار خدمات محلهمحدوده:  مرکز محله
 .شودپارك و زمین بازي و بر اساس طرح جامع در نظر گرفته میمسجد،کودکستان،دبستان،مدرسه راهنمایی،

خانوار یک واحد همسایگی تشکیل  100الی  30واحدهاي مسکونی به طور متوسط از مجموع :  واحد همسایگی
  .باشدیک واحد همسایگی حداقل داراي یک معبر وتاسیسات عمومی مشترك می. گرددمی

هاي مسکونی، تجاري، راه و به متوسط پراکندگی جمعیت در سطح اراضی داراي کاربري:  تراکم خالص شهري
  .شودانواع خدمات عمومی اطلاق می

. شودبه نسبت جمعیت شهر به مساحت اراضی واقع در محدوده طرح اطلاق می:  راکم ناخالص شهريت
  )باشدواحد تراکم نفر در هکتار می(

. نسبت تعداد جمعیت ساکن به سطوحی که اختصاص به کاربري مسکونی دارد:  تراکم ناخالص مسکونی
  )برحسب نقر در هکتار یا تعداد واحد مسکونی در هکتار(

  نسبت مجموع سطح زیر بناي ساختمان به مساحت قطعه زمین:  تراکم ساختمانی

مقدار مساحت زمینی است که براي عملکردهاي مختلف در سطح شهر براي هر نفر از :  مساحت سرانه
  .ساکنین پیش بینی شده باشد

کز خدماتی مجازند عبارت است از محلی که افراد محله و شهر در هنگام مراجعه به مرا:  پارکینگ عمومی
  .در آن متوقف نمایند خودروي خود را

رود و هیچگونه محلی است که براي توقف وسایل نقلیه ساکنین ساختمان به کار می:  پارکینگ اختصاصی
  .مجاز نیست) سکونت یا کسب(استفاده دیگر از آن 

انند راه، ساختمان، تاسیسات، م(شود که در اطراف یک عامل مصنوع به فضاهایی اطلاق می:  )فضاي حد(حریم 
طبق ....) مانند رودخانه، دریا، دریاچه، چشمه و ( ویا یک عامل طبیعی .... ) خطوط لوله، شبکه برق فشار قوي و 
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ساخت و سازو کاربري در آن تابع شرایط . شودقوانین و مقررات مصوب مربوط به پیش بینی و حفظ می
  .خاصی است

نفر که اقامتگاه معمولی آنها در یک واحد مسکونی بوده و از نظر مالی هم خرج یک یا چند : خانوار معمولی
  .باشند

  
 شاهرود شهر بندي پهنه ساختار - 2

تداخل غیر  از جلوگیري براي که است ساختاري بر مبتنی ، شاهرود شهر محدوده اراضی از استفاده پهنه بندي
. یافته است نظام شهري محیط کارایی و ارتقاء کیفیت و ها فعالیت و کاربري ها کارکردها، نامناسب و ضروري

 توجه متمایز شهري، با هاي عرصه در اراضی از استفاده نحوه بیانگر کلان، مقیاس در شاهرود شهر پهنه بندي

 ، مانند ساخت و ساز چگونگی و نحوه که است مقرراتی و ضوابط شامل خرد، مقیاس در و به کارکردهاي کلی

در  بنا استقرار و محل توده گذاري و سطح اشغال( گذاري توده چگونگی و مجاز اختمانیس تراکم حداکثر
 را، شهري شبکه توان دسترسی و معبر عرض به توجه با ساختمان مجاز طبقات تعداد و و ارتفاع )قطعه

 .می سازد تعیین و تراکم با مساحت قطعه متناسب

 شاهرودشهر  تفصیلی طرح نقشه هاي ، شاهرود جامع حطر در آن مصوب نقشه و پهنه بندي مبناي اصول بر
 سامان خواهد (GIS)جغرافیایی اطلاعات سیستم از مناسب محیطی در ،1:2000  مقیاس بصورت یکپارچه در

 هر گونه ساخت براي اراضی صاحبان به پاسخگویی موجبات شهر، عمل ملاك و سند  مصوب عنوان یافت تا به

 کیف و ساز، کم و ساخت چگونگی اراضی، از استفاده نحوه .نماید فراهم را انی مجاز،ساختم با تراکم هاي ساز، و

 و براساس نقشه ، شاهرود شهر از محدوده در هر مجاز هاي برداري بهره و استقرار هاي قابل فعالیت
  .خواهد بود شاهرود طرح تفصیلی مقررات و ضوابط

 
   ر محدوده شهرکلیات ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازي د - 3

مجموعه ضوابط و مقررات شهرسازي و ساختمانی ارائه شده در بندهاي زیر کلیاتی است که براي عملیاتی 
در مجموعه . تدقیق و تکمیل می شود) 5کمیسیون ماده (شدن، در طرح تفصیلی شهر و توسط مراجع ذیربط 

مانند تفکیک و (مترهاي ساختمانی و شهرسازي اندازه پدیده ها و پارا) حداکثر و حداقل(حاضر، دامنه تغییرات 
در هر پهنه ارائه می شود و اجرایی شدن آن ها مستلزم تدقیق و انطباق . . . ) تجمیع، پارکینگ، واحد مسکونی و 

مکانی و کاربري هر قطعه زمین در شهر و تعیین اندازه دقیق هر یک از آن ها براي آن  - با ویژگی هاي فضایی
. . . توجه آن مساحت قطعه زمین، عرض معبر دسترسی، زیر پهنه محل استقرار، نوع کاربري و با (قطعه زمین 

  .در طرح تفصیلی و یا توسط مراجع قانونی ذیربط می باشد) 
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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
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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
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) 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 
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  .مترمربع 5000ـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي هنرستان فنی وحرفه اي 
 ابعاد و تناسبات قطعات  

  .برابر تجاوزکند 3ـ نسبت طول قطعه به عرض آن نباید از
 نحوه دسترسی ها  
  .متر می باشد 10با عملکرد کودکستان ، واحدهاي آموزشی حداقل عرض معبر مسیر دسترسی ـ 
  .متر می باشد 10با عملکرد دبستان ، واحدهاي آموزشی حداقل عرض معبر مسیر دسترسی  ـ
  .متر می باشد 12با عملکرد راهنمایی ، واحدهاي آموزشی حداقل عرض معبر مسیر دسترسی ـ 
  .متر می باشد 14با عملکرد دبیرستان ، واحدهاي آموزشی حداقل عرض معبر مسیر دسترسی ـ 
  .متر می باشد 14با عملکرد فنی و حرفه اي ، واحدهاي آموزشی مسیر دسترسی  حداقل عرض معبرـ 
  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3- 5- 3
 سطح اشغال و تراکم ساختمانی  

  .یک طبقه در% 40ـ حداکثر سطح اشغال براي کودکستان 
  .دوطبقه در% 80همکف، حداکثرزیربنا در% 40ـ حداکثر سطح اشغال براي دبستان

  .دردوطبقه% 80همکف، حداکثرزیربنا در% 40حداکثر سطح اشغال براي مدرسه راهنماییـ 
  .درسه طبقه% 120درهمکف،حداکثرزیربنا%40حداکثر سطح اشغال براي دبیرستان  -
  .درسه طبقه% 120درهمکف، حداکثرزیربنا% 40حداکثر سطح اشغال براي هنرستان-
  پارکینگ  
  پارکینگ لازم است )مترمربع25(واحد1لاس ک دو هربه ازاي کودکستان براي ـ 
  پارکینگ لازم است )مترمربع25(واحد1هردو کلاس به ازاي دبستان براي ـ 
  پارکینگ لازم است )مترمربع25(واحد1هردو کلاس به ازاي راهنمایی براي ـ 
  زم استپارکینگ لا )مترمربع25(واحد1هریک کلاس به ازاي هنرستان فنی وحرفه اي  دبیرستان وبراي ـ 

وپرورش وموافقت سازمان کـل آمـوزش وپـرورش اسـتان      رعایت ضوابط ومقرارات وزارت آموزش: تبصره
  .الزامی است

  سایر ضوابط و مقررات  
مترمربع تجاوز ننماید جزءسطح تراکم  75ـ ساختمان محل سکونت سرایداري درصورتیکه مساحت آن از

  .گردد محسوب نمی
ي درصورتیکه دسترسی به آنها از داخل ساختمان نباشد جزء تراکم مجاز مساحت توالت، دستشویی وآبخور ـ

  .گردد محسوب نمی
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  .فضاي بازي کودکستان باید به وسیله حصار از عملکردهاي دیگر مجزا باشد -
  . رعایت کلیه شرایط لازم براي تردد معلولان الزامی است :تبصره

  

  کاربري درمانی  -6- 3
  مینز موارد استفاده از  - 6-1- 3

  استفاده مجاز- الف 
  مراکز بهداشت و تنظیم خانواده، درمانگاههاـ 
  پلی کلینیک ها -
  تخت و مراکز اورژانس 64مراکز انتقال خون ، بیمارستانهاي کمتر از  -
بیمارستانهاي اصلی شهر ، زایشگاهها، تیمارستانها، مراکز توانبخشی و مراکز نگهداري کودکان بی سرپرسـت و   -

  معلولین و جانبازان و درمانگاههاي دامپزشکیسالمندان، 
  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 6-2- 3
  حداقل اندازه قطعات  

  .است مربع متر 1000با عملکرد درمانگاه  درمانیـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي کاربري 
  .است مربعمتر 500بهداشت مرکز با عملکرد  درمانیـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي کاربري 
  .است مترمربع 4500 با عملکرد بیمارستان  درمانیـ حداقل اندازه قطعه تفکیکی براي کاربري 

 ابعاد و تناسبات قطعات  
  .برابر تجاوزکند 3 از ض آن نباید ـ نسبت طول قطعه زمین به عر

 نحوه دسترسی ها 

  .سی داشته باشند رمتر دست 12ـ مراکز درمانی وبهداشتی بایستی به یک معبر با عرض حداقل 
متـر   35بـا عـرض    2شریانهاي درجه  ،درمانی در مقیاس منطقه و شهرکاربري حداقل عرض دسترسی براي  -

  .است
  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  - 6-3- 3
 سطح اشغال و تراکم ساختمانی  

  .طبقهدر دو % 80وحداکثرزیربنا% 40ـ حداکثر سطح اشغال مراکز بهداشت ودرمان درطبقه همکف 
  .رات سازمان بهداشت ودرمان وآموزش پزشکی وموافقت آنها الزامی است رعایت ضوابط ومقر: ـ تبصره

 پارکینگ  



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

 

 31                                                                                                                         شاور طرح معماري محیطمهندسین م      

لازم  )مترمربـع 25هرپارکینـگ  (مترمربع زیربنـا دو پارکینـگ  100کز بهداشت دربرابر هر مر درمانگاه وبراي ـ 
  .است

  .لازم است )  مترمربع 25(کینگ  هردو تخت یک پار  بیمارستان در برابربراي ـ 
  .پارکینگ باید بصورت مستقل وجدا از درب ورودي بیماران در نظرگرفته شود  درب ورودي: تبصره
  سایرضوابط و مقررات  

  .در تمامی شهر آزاد است ،زیست ـ احداث گرمابه عمومی مشروط به رعایت ضوابط سازمان حفاظت محیط 
  .بلامانع است یکاربري درمان ـ استفاده از دو طبقه زیرزمین درقطعات با

  .براي تردد معلولان الزامی است ،رعایت کلیه شرایط لازم: تبصره
  
  بري مذهبی کار -7- 3 

  مینزموارد استفاده از   -1- 7- 3
  هاي مجاز ه   استفاد–الف 

  مساجد، حسینیه ها و فاطمیه هاـ 
  ها و آتشکده هاساجد بزرگ و مسجد جامع شهر ، مصلی ، مهدیه ، کلیساها، کنیسه مـ 
  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 2- 7- 3
 حداقل اندازه قطعات  

  .است مربع متر 500ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري در سطح محله 
  .است مترمربع1000منطقه  و ـ  حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري در سطح شهر

ــره ــرا  :تبص ــلات ب ــاس مح ــاربري   درمقی ــه ک ــی ب ــورت وقف ــه بص ــایی ک ــیص  ي پلاکه ــده تخص ــاي یادش    ه
  .محدودیت مساحت پلاك وجود ندارد، می یابند

 ابعاد و تناسبات قطعات  
برابـرآن تجـاوز    3و ازحـدود  نشـود  برابر عرض آن بیشـتر   دو  سعی شود طول قطعه تفکیکی از لمقدور ـ حتی ا
  .ننماید
 نحوه دسترسی ها  
  .متر می باشد 10سی براي این کاربري در محلات حداقل عرض معابر دستر ـ
  .متر می باشد 14حداقل عرض معابر دسترسی براي این کاربري در شهر و حوزه هاي شهري  ـ
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  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3- 7- 3
 سطح اشغال و تراکم ساختمانی  

سطح اشغال ومازاد تراکم % 60قطعه زمین باحداکثر%100ـ حداکثر تراکم ساختمانی براي این نوع کاربري 
  .می باشد درطبقه دوم

  .شود سطح آن جزء تراکم محسوب نمی ،زمین به عنوان انباري وموتور خانه ـ درصورت احداث زیر
  .الزامی است ههاي مربوطـ رعایت ضوابط ومقررات سازمان

  پارکینگ  
  .مورد نیاز است بنا یک واحد پارکینگ مترمربع زیر 50ـ به ازاي هر 

  . رعایت کلیه شرایط لازم براي امکان تردد معلولان الزامی است: بصرهت
  
  هنري -فرهنگیاربري ک - 8- 3
  زمین موارد استفاده از  -1- 8- 3

   الف ـ استفاده مجاز
  کتابخانه ها و سالنهاي اجتماعات کوچک ، کانون هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانان، سینماـ 
ارخانه ، فرهنگسرا و مجتمع هاي فرهنگی ، سالن اجتماعات، سینما، تئاتر، سـالن  کتابخانه مرکزي و تخصصی ، نگـ 

  کنسرت ، موسسات و دفاتر مرکزي روزنامه و مجله ، مراکز صدا و سیما
  شروطـ استفاده م ب

  ـ احداث فروشگاه یا یک واحد تجاري با توجه به نیاز
  اده هاي ممنــــــــوعفاست-  ج
  ه استثناي موارد فوق الذکر هرگونه استفاده دیگر ب  -
  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین - 2- 8- 3
 حداقل اندازه قطعات  

  .است مترمربع 500 ناحیهـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري درمقیاس 
  .است مترمربع 2000ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري درمقیاس شهر

 تابعاد و تناسبات قطعا  
  .برابر تجاوز نماید3نسبت طول به عرض آن نمی تواند از  -
 نحوه دسترسی ها  
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  .باشند  متري دسترسی داشته 14 حداقل بایستی به یک معبرمی مجموعه هاي فوق الذکر -
  
  ضوابط مربوط به احداث ساختمان -3- 8- 3
 تراکم ساختمانی و سطح اشغال  

  .درصد قطعه زمین خواهدبود 120برـ تراکم ساختمانی براي کاربري فوق الذکر برا
  .باشد درصد در همکف 40ـ حداکثر سطح اشغال

ساختمان با کاربري فرهنگی طبق ضوابط و مقررات مراجع و ارگانهاي مربوطـه و بـه تشـخیص    ـ حداکثر ارتفاع 
  .آنها خواهد بود

  .  کل می بایستی به فضاي سبزاختصاص یابد درصد درسطح 30ـ حداقل 
  .هاي مربوطه الزامی است ضوابط ومقررات سازمان رعا یت :تبصره

 پارکینگ  
  .لازم است واحد پارکینگ یک ده صندلی،به ازاي هر براي سینما و تالار نمایش ـ 
واحـد   یـک  متـر مربـع زیربنـا،    50به ازاي هر براي کتابخانه، کانون هاي پرورش فکري کودکان و فرهنگسرا ـ 

  .لازم است پارکینگ
  . ه شرایط لازم براي امکان تردد معلولان الزامی استرعایت کلی :تبصره

  

   انتظامی - اداري کاربري  -9- 3
  موارد استفاده از زمین   - 9-1- 3

  استفاده مجاز - الف 
  شهرداري نواحی شوراهاي حل اختلافـ 
ن مجتمع هاي قضایی، ادارات آب و برق و گاز و مخابرات و آمـوزش و پرورشـهراهنمایی و راننـدگی ، تـامی     ـ

اجتماعی ، پست ، ثبت احوال ، ثبت اسناد ، امور اقتصـادي و مالیـاتی ، راهنمـایی و راننـدگی، کلانتـري، آگـاهی و       
  پایگاههاي بسیج

وزارتخانه ها و سازمانهاي مستقل دولتی، ادارات کل و شرکتهاي وابسته به وزارتخانه ها و سازمانهاي مسـتقل   ـ
اد نیروهاي نظامی و انتظامی و سایر مراکز انتظـامی، سـفارتخانه هـا،    دولتی و نهادهاي عمومی غیر دولتی ، ست

کنسول گري ها و سازمانهاي بین المللی، شهرداري و شوراي اسلامی شـهر ، دادگسـتري و زنـدانهاي موجـود و     
  مراکز بازپروري و کانونهاي اصلاح و تربیت و سرپرستی بانکها

  شروطاستفاده م- ب
             مترمربع  150 يسکونت رئیس اداره با حداکثر زیربنااحداث واحد مسکونی براي  -
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  احداث مهمانسرا در حد استفاده اداري   -
  اده هاي ممنــــــــوعفاست-  ج

  احداث هرگونه واحد مسکونی به استثناي واحدهاي کوچک سرایداري و نگهبانی - 
  هرگونه استفاده دیگر به استثناي موارد فوق الذکر   - 

  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین   -9-2- 3
 اندازه قطعات   
  .است مترمربع 500حداقل اندازه قطعات در این منطقه  -
 ابعاد و تناسب قطعات  
  . برابر تجاوز کند 3نسبت طول قطعه به عرض آن در این منطقه نباید از  -
 نحوه دسترسی ها 

  . داشته باشددسترسی  متر 14فضاهاي اداري باید به یک معبر به عرض حداقل  -
  
  ضوابط مربوط به احداث بنـــــــا   - 9-3- 3
  سطـــح اشغــالو تراکم ساختمانــــــــی 

  .درصد سطح قطعه است 40حداکثر سطح اشغال زمین در این منطقه  - 
  .درصد سطح قطعه زمین است 120تراکم ساختمانی در این منطقه  -
  . اکم محسوب نمی شوددر صورت استفاده از زیرزمین، سطح آن جزو تر -
سطح آن جزو تراکم اعـلام   ،توصیه می شود و در صورت استفاده) صرفاً به عنوان فضاي باز(استفاده از پیلوت  -

  ). استفاده از پیلوت به عنوان پارکینگ بلامانع است(شده منظور نخواهد شد 
منظـور  ، درصـد اعـلام شـده    120زیربناي استفاده هاي مشروط فوق الذکر جـزء تـراکم    :توضیـــــــــح 

  . گردیده است
  ارتفاع بنـــــا  

  . ، ارتفاع بنـا آزاد است)طبقه روي پیلوت 3حداکثر (با رعایت ضوابط تراکم و تعداد طبقات مجاز  - 
  حداقل ابعاد حیاط  
  . الزامی است مجاورمرز ساختمان تا دیوار قطعه زمین از متر  4رعایت حداقل  -
 پارکینگ   
  . واحد پارکینگ الزامی است یکاحدا ث   ،زیربنا مربعمتر 50به ازاي هر  انتظامی -ي اداريبر درکار -
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  سایر فضاهاي بــــــــاز  
  .باشد متر 3مربع با حداقل عرض متر 15بایستی حداقل ،فضاهاي اصلی هايسطح نورگیر  -
  .مربع با عرض یک متر است  متر 2حداقل سطح نورگیرهاي سرویس بهداشتی  -
  .کلیه اتاقها و فضاهاي اصلی در ساختمانهاي اداري، باید داراي نور و تهویه طبیعی باشـــــد -
  مقررات مربوط به فضاها و تاسیسات روي بام  
در  .متر از لبه بام صورت پـذیرد  2باید حداقل به فاصله  )در صورت باز بودن(ها  نصب تاسیسات بر روي بام -

  .هر نحو بلامانع استبه ها  تاسیسات بر روي بامنصب  ،صورت ایجاد فضاهاي محصور
  . سانتیمتر الزامی است 70احداث دست انداز در پشت بام ها به ارتفاع  -
 نکته ضروري  

احـداث وتوسـعه تاسیسـات    )5بنـد  (شوراي عالی شهرسازي معمـاري ایـران    12/63/ 23براساس مصوبه مورخ
هرقسـمت ازهرگونـه تاسیسـات دیگرمتعلـق بـه واحـدهاي       نظامی ازقبیل پادگانها ومیادین آموزشی وتمام یـا  

تاسیسـات مشـابه    و نظامی وانتظامی که عملکرد شهري ندارد درداخل محدوده وحریم شـهرها ممنـوع اسـت   
موجودلازم است طی برنامه تدریجی ازمحدوده وحریم شـهرهاخارج شـده واراضـی وسـاختمانهاي باقیمانـده      

درصورتیکه شوراي عـالی دفـاع تشـخیص دهـد کـه       .ومی تبدیل شودبارعایت اولویتهاي شهري به مصارف عم
مراتـب ازطریـق شـوراي عـالی     ، مستلزم زمان بیشتري اسـت در شهر خاصی  خروج تدریجی تاسیسات مذکور

  .هاي ذیربط ابلاغ خواهد شدشهرسازي ومعماري ایران به دستگاه
  
  آموزش تحقیقات و فناوريکاربري  -10- 3

ت هاي آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد از دوره تحصـیلات متوسـطه اختصـاص    به اراضی که جهت فعالی
  .داده می شود، گفته می شود

  

 زمین از استفاده موارد -1- 10- 3 

  مجاز هاي استفاده -الف

مدارس عالی، دانشگاهها، دانشکده ها، دانشسراها، حوزه هاي علمیه و مراکز تحقیقاتی و پژوهشـی و علمـی و    -
   و پارك فناوريکاربردي 

 شروطم هاي استفاده -ب

 کاربري به یافته اختصاص اراضی در عالی آموزش موسسات علمی هیئت اعضاء و دانشجویان خوابگاه ایجاد  -

 پنج ماده کمیسیون تایید به مشروط تحقیقات و فناوري آموزش
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 بـه  یافتـه  اختصـاص  اراضی در مشابه هاي فعالیت سایر و اجتماعات سالن فرهنگی، ورزشی، تاسیسات ایجاد  -

 پنج ماده کمیسیون تایید به مشروط تحقیقات و فناوري آموزش کاربري

 ممنوع هاي استفاده -ج

  .است ممنوع )مشروط و مجاز( شده ذکر موارد جز به تاسیسات نوع هر ایجاد -
  
 مقررات و ضوابط -10-2- 3

 اتحداقل اندازه قطع  

  .است متر مربع 7000  آموزش تحقیقات و فناوريکاربري  حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي -
 ابعاد و تناسبات قطعات  

  .برابر تجاوزکند 3ـ نسبت طول قطعه به عرض آن نباید از
  نحوه دسترسی  
  .متر دسترسی داشته باشد 18معبر با عرض حداقل می بایستی به یک  مراکز آموزش تحقیقات و فناوري  -
 تراکم ساختمانی  
  .سطح قطعه زمین خواهد بود درصد 40مراکز آموزش تحقیقات و فناوريتمانی براي تراکم ساخ -
 سطح اشغال  

  .درصد سطح قطعه زمین است 20  واحدهاي آموزش تحقیقات و فناوريـ سطح اشغال 
  تعداد طبقات ساختمانحداکثر  

  .تعیین می گردد طبقه 2تعداد طبقات ـ حداکثر 
 پارکینگ  

  .و کارکنان، یک واحد پارکینگ مورد نیاز استبه ازاي هر یک نفر اساتید 
  .به ازاي هر صد نفر دانشجو، یک واحد پارکینگ مورد نیاز است

  

  کاربري ورزشی - 11- 3
  زمین موارد استفاده از -1- 11- 3

   الف ـ استفاده مجاز
  زمین هاي بازي کوچکـ 
  زمین هاي ورزشی و سالنهاي کوچک ورزشی و استخرهاـ 
  ع هاي ورزشی ، زورخانه ها ، مجموعه هاي آبی ورزشی ورزشگاهها و مجتم ـ

  مشروطـ استفاده  ب
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  و جهت خدمات رسانی به خود مجموعهیا یک مجتمع فروشگاهی کوچک با توجه به نیاز  ـ ایجاد فروشگاه
  ـ احداث واحدهاي مسکونی سرایداري ونگهبانی

  ده ممنو ع استفا- ج
  . کا ربري دیگر به استثنا ء موارد مشروحه فوق هرنوع اهها و استقرارگـ ا حداث انواع کار

  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین - 2- 11- 3
 حداقل اندازه قطعات  

  .است مترمربع 3500ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري درمقیاس محله 
  .است مترمربع10000ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي این کاربري درمقیاس شهر

 بعاد و تناسبات قطعاتا  
  .ـ نسبت طول قطعات به عرض آن نبا ید ازسه برابر تجاوز نما ید

 ها نحوه دسترسی  
  .متري دسترسی داشته باشند14 حداقل می بایستی به یک معبر در مقیاس محله ـ مجموعه هاي ورزشی
  .اشته باشندمتري دسترسی د18 حداقل می بایستی به یک معبر در مقیاس شهر ـ مجموعه هاي ورزشی

  ضوابط مربوط به احداث ساختمان  -3- 11- 3
ضوابط مربوط به احداث ساختمان براي سطوح مختلف ورزشی براساس استانداردهاي سازمان تربیـت بـدنی    

  .رعایت شرایط زیر الزامی استبا این حال . است
  تراکم ساختمانی  

  .سطح کل قطعه زمین استدرصد 10ـ تراکم ساختمانی براي فضاهاي ورزشی روباز حداکثر  
  .درصد سطح کل قطعه زمین است100با ـ تراکم ساختمانی براي فضاهاي ورزشی سرپوشیده برابر

 سطح اشغال  
  .درصد سطح کل قطعه زمین است 5 ،ـ سطح اشغال مربوط به فضاهاي باز ورزشی

  .درصد سطح کل قطعه زمین است 70 ،ـ سطح اشغال مربوط به فضاهاي سرپوشیده ورزشی
 ها حداکثر ارتفاع ساختمان  

  .باشد اندازبام می با احتساب دست و به صورت دو طبقه ، متر 8 ،هاي ورزشی ـ حداکثر ارتفاع ساختمان
 پارکینگ  

  .احداث یک پارکینگ الزامی است نفر گنجایش محوطه ورزشی، 20ـ به ازاي هر 
  .ـ رعایت کلیه شرایط لازم براي تردد راحت معلولان الزامی است

 مانیتیر ضوابط ومعیارها ي ساخسا  
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بایسـتی  ...  ضوابط ومعیارهاي دیگر ساختمانی دراین اراضی نظیر نورگیربودن فضا باتوجه به تعـداد طبقـات و   -
  .مورد توجه قرار گیرد

  .متربا مرزهاي مالکیت زمین فاصله داشته باشد 4ـ کلیه بناهاي این کاربري باید حداقل 
  
  بزفضاي سپارك و کاربري -12- 3
  زمین موارد استفاده از  - 12-1- 3

   مجازهاي الف ـ استفاده 
  محلهاي) پارك ( بوستان ـ 
  ناحیه اي) پارك ( بوستان ـ 
  اصلی شهر) پارك ( بوستان ـ 

  هاي مشروطـ استفاده  ب
  ـ احداث فضاهایی جهت فعالیت هاي فرهنگی درفضاي آزاد 

  ـ احداث فضاهایی جهت نگهبانی وسرایداري
  ایی درسطح فضاي باز جهت تامین نیازگردشگرانه فروشگاه یا فروشگاهـ احداث 

  احداث سرویس بهداشتی عمومی-
 ممنوع هاي استفاده -ج

  .است ممنوع )مشروط و مجاز( شده ذکر موارد جز به تاسیسات نوع هر ایجاد -
  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 12-2- 3
 حداقل اندازه قطعات  

  .است مترمربع1000ین تفکیکی  درمقیاس محله براي این کاربري  ـ حداقل اندازه قطعه زم
  .است مترمربع10000ـ حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی  درمقیاس شهري براي این کاربري  

 ابعاد و تناسبات قطعات  
  .در این زمینه ضوابط خاصی وجود ندارد -
 نحوه دسترسی  

  .دسترسی داشته باشد متر 10رض باید به یک معبربا ع  محله مقیاس در ـ فضاي سبز
  .دسترسی داشته باشد  متر 30 حداقل شهر باید به یک معبربا عرض مقیاس در فضاي سبز-
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  ضوابط مربوط به احداث ساختمان - 12-3- 3
 تراکم ساختمانی  

  .درصد سطح کل قطعه زمین است10ها حداکثر براي پاركمجاز ـ تراکم ساختمانی 
 سطح اشغال  

در (.اسـت  درصد سطح کـل قطعـه زمـین    10 محلی،درفضاهاي سبز عمومی درمقیاس  مانساختـ سطح اشغال 
  )حد تاسیسات مورد نیاز پارك

   .است درصد سطح کل قطعه زمین 5 ،درفضاهاي سبز عمومی درمقیاس شهر ساختمانسطح اشغال -
 حداکثر ارتفاع  

  .می باشد بامبا احتساب دست انداز پشتو به صورت دوطبقه ، متر 8، ها ـ حداکثر ارتفاع تاسیسات مربوط به پارك
 پارکینگ  

  .یک واحد پارکینگ الزامی است ، احداثمربع فضاي سبز عمومی متر150ـ به ازاي هر
  . رعایت کلیه شرایط لازم براي امکان تردد معلولان الزامی است :تبصره 

  
  تفریحی و توریستیکاربري  - 13- 3
  زمین موارد استفاده از  -1- 13- 3

   استفاده مجازالف ـ 
هتل ، مسافرخانه ، مهمانپذیر و مهمانسراها، هتل آپارتمان و متل، شهربازي تفریحی ویـژه پارکهـاي جنگلـی و    ـ 

  ....اردوگاههاي جهانگردي و پلاژهاي ساحلی و 
  مشروطـ استفاده  ب

  ـ ایجاد فروشگاه یا یک مجتمع کوچک تجاري باتوجه به نیازفضاهاي جهانگردي
  دهاي مسکونی نگهبانی وسرایداريـ  احداث واح

 ممنوع هاي استفاده -ج

  .است ممنوع )مشروط و مجاز( شده ذکر موارد جز به تاسیسات نوع هر ایجاد -
  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین - 2- 13- 3
 اتحداقل اندازه قطع  

ــراي کــاربري   - ــدازه قطعــه زمــین تفکیکــی ب ــا عملکــرد هتــل و مهمان حــداقل ان  ســراتفریحــی و توریســتی ب
  .مترمربع است1000



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

 

 40                                                                                                                         شاور طرح معماري محیطمهندسین م      

  .مترمربع است 800 تفریحی و توریستی با عملکرد تالار پذیراییحداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی براي کاربري  -
 ابعاد و تناسبات قطعات  
  .دنمای برابر تجاوز 3 از بایستی  نسبت طول قطعه زمین به عرض آن نمی  -
  نحوه دسترسی  
متـر دسترسـی داشـته     14معبر بـا عـرض حـداقل    می بایستی به یک  ي جهانگردي و پذیراییها این مجموعه  -

  .باشد
  نابضوابط مربوط به احداث   -3- 13- 3
 تراکم ساختمانی  
  .درصد سطح کل زمین خواهد بود100تراکم ساختمانی براي هتل برابر -
  .عه زمین خواهد بوددرصدسطح قط120تراکم ساختمانی براي تاسیسات رفاهی و پذیرایی برابر -
 سطح اشغال  

  .سطح قطعه زمین است درصد 25ـ سطح اشغال هتل ها 
  .درصد سطح قطعه زمین است 40ـ سطح اشغال تاسیسات رفاهی وپذیرایی  

 ساختمان حداکثر ارتفاع  
  .به صورت چهارطبقه روي پیلوت تعیین می گردد متر و 18 ، برابر باـ حداکثر ارتفاع هتل ها

  .گردد به صورت سه طبقه روي پیلوت تعیین میو  متر12 برابر با ،فاع تاسیسات رفاهی وپذیراییـ حداکثر ارت
 ها درزمین نحوه استقرارساختمان  

  .باید به فضاهاي سبز اختصاص یابد تفریحی و توریستیدرصد سطح زمین درکاربري اراضی  40ـ حداقل 
متربا مرزهـاي مالکیـت زمـین فاصـله      4که حداقل ها درزمین به شکلی طراحی گردد  نحوه استقرارساختمان -

  . داشته باشد
 مانیتسایر ضوابط ومعیارها ي ساخ  

احـداث   توجه به تعداد طبقـات،  مانی دراین نوع کاربري نظیر نورگیربودن فضا،تـ سایر ضوابط ومعیارها ي ساخ
  .ایستی مورد توجه قرار گیردب... و  پیلوت
 پارکینگ  

  .الزامی است یک واحد پارکینگ ، احداثاقتا 2ه ازاي هر بو مهمانسرا،  ـ براي هتل
  .الزامی است یک واحد پارکینگ ، احداث اتاق  3به ازاي هر ،خانه براي مسافر  -
  .متر مربع زیربنا، یک واحد پارکینگ الزامی است 20براي تالارهاي پذیرایی به ازاي هر  -
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  صنعتی   کاربري  -14- 3
 ز زمین موارد استفاده ا  - 14-1- 3

  الف  ــ استفاده هاي مجاز   
ا و صنایع گروه الـف مصـوبه کمیتـه فنـی شـوراي عـالی شهرسـازي و معمـاري مـورخ          ه احداث کلیه کارگاه -

10/4/1389.   
  مشروطــ استفاده هاي   ب
  . هاي فوق احداث واحدهاي خدماتی و رفاهی روزانه مورد نیاز کارکنان واحد -
 . مینال مسافربرياحداث ترمینال بار و تر -

  هاي ممنوع  ــ استفاده  ج
در ایـن  ) واحدهاي کوچک سـرایداري (به استثناي محل زندگی موقت نگهبان  ،احداث هر گونه واحد مسکونی -

  . منطقه ممنوع است
  
  مقررات ساختمانی اراضی صنعتی   -14-2- 3
 سطح اشغال زمینو  تراکم ساختمانی  
  . درصد سطح قطعه زمین است 50حداکثر تا  ،کیکیفا توجه به شکل قطعه تتراکم ساختمانی در این منطقه ب  -
  . درصد سطح قطعه زمین است 50 ، برابر باحداکثر سطح اشغال زمین در منطقه صنعتی -

، ایجاد واحد مسکونی براي سـرایداري ممنـوع اسـت    ،در طبقات فوقانی بناهاي صنعتی سبک :تبــــــــصره 
  .مترمربع تجاوز ننماید 80 مگر اینکه مساحت آن از

 حداکثر ارتفاع بنا  
در مجموع می تـوان ارتفـاع   . متناسب با نوع فعالیت تعیین شود یحداکثر ارتفاع بنا در این منطقه می بایست

  . متر از کف تا بالاي دست انداز پشت بام را براي طبقه همکف مبنا قرار داد 6
  قرار گیري بنانحوه  
  . که اطراف آن کاملاً به فضاي باز منتهی گردد باشد قرار گیري بنا به نحوي -
در   اسـت، بـه مسـیرهاي سـواره     مشـرف درمـورد قطعـاتی کـه     .استآزاد  جانمایی بنا درسطح اشغال  مجاز -

احـداث بنـا درسـمت معبـر      ،رعایت گردد سیماي شهريزیبایی و تناسب ایجاد فضاي سبزمناسب صورتی که با 
  . هرطرف تا حد زمین الزامی است از، متر حیاط 5رعایت در این صورت . استبلامانع 

   .استدرصد کل زمین مجاز  10احداث واحدهاي اداري در قطعات مختص صنایع در دو طبقه با سطح اشغال  -
 پارکینگ  
  . صنعتی مستقل الزامی است مربع زیربنا یا به ازاي هرواحد متر 100حداقل یک واحد پارکینگ به ازاي هر  احداث -
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 سایر ضوابط  
  . مجاز می باشد مربع متر 10حداقل معادل استفاده از حیاط خلوت در این بناها با سطحی  -
  . در این قبیل بناها استفاده از نور طبیعی الزامی است -
  

  مقررات مربوط به فضاها و تاسیسات روي بام  - 14-3- 3
  .گیردازلبه بام صورت  متر 2هاي مسطح باید حداقل به فاصله  نصب تاسیسات برروي بام -
  .دار ممنوع است هاي شیب کش وآنتن برروي بام نصب تاسیسات به جز دود -
  .سانتیمتر الزامی است 80 ها به ارتفاع احداث دست انداز درکناره بام -
 .انبارکردن وسایل روي پشت بام ها ممنوع است -

  

  حمل و نقل و انبارداري کاربري  -15- 3
  ده از زمین موارد استفا  - 15-1- 3

  هاي مجاز  الف ــ استفاده
  معابر و پارکینگ ها ي محلهاي و ایستگاههاي مترو -
  معابر پارکینگ هاي عمومی و اتوبوس رانی شهري ، پایانه هاي مسافربري -
معابر ، پایانه هاي مسافربري درون شهري و بین شهري ، ایسـتگاه فرودگاههـاي موجـود ، بنـادر ، تاسیسـات       -

  رو ، پارکینگ هاي بین شهري کوچک و سردخانه هامرکزي مت
  شروطهاي م الف ــ استفاده

  .احداث واحدهاي خدماتی و رفاهی روزانه مورد نیاز کارکنان انبارها -
 مینال بــــار  احداث تر -

 
  

  هاي ممنـــــــوع   ــ استفاده  ب
  و نگهبانی احداث هر گونه واحد مسکونی به استثناي واحدهاي کوچک سرایداري  -
  . هرگونه استفاده دیگر به استثناي موارد فوق الذکر -
  

  تفکیک زمینضوابط مربوط به   -15-2- 3
  حداقل   اندازه قطعـــــــات  
 .است مربع متر 1000حداقل اندازه قطعات تفکیکی در این منطقه  -

 قطعـات  اتابعاد وتناسب  



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

 

 43                                                                                                                         شاور طرح معماري محیطمهندسین م      

  . برابر تجاوز نماید 3از نسبت طول قطعه به عرض آن در این منطقه نباید  - 
 نحوه دسترسی ها  

  .متر می باشد 14ـ حداقل عرض معابر دسترسی 
  احداث ساختمانضوابط مربوط به   - 15-3- 3
  تراکم ساختمانی  
  . درصد سطح قطعه زمین است 50تراکم ساختمانی در این منطقه با توجه به اندازه قطعات تفکیکی حداکثر  -
در   اسـت، بـه مسـیرهاي سـواره     مشـرف درمـورد قطعـاتی کـه     .استآزاد  مجاز  جانمایی بنا درسطح اشغال -

احـداث بنـا درسـمت معبـر      ،رعایت گردد سیماي شهريزیبایی و تناسب ایجاد فضاي سبزمناسب صورتی که با 
  . هرطرف تا حد زمین الزامی است از، متر حیاط 5رعایت در این صورت . استبلامانع 
 حداکثر سطح اشغـــــــال  
  . درصد سطح قطعه زمین است 50 ، برابر باحداکثر سطح اشغال در این منطقه -
 ارتفاع بنـــــــــــا  
  .ارتفاع ساختمان انبار می بایست متناسب با نوع کالا تعیین شود -
  حداقل ابعاد حیـــــاط  
  . متر است 5هاي جانبی  حداقل عرض ابعاد حیاط -
  نحوه استقرار بنـــــا  
  . متر است 5مالکیت هاي مجاور  ز له بنا از مرحداقل فاص -
  حداقل تعداد پارکینگ  
 .یک واحد پارکینگ پیشنهاد می شود ،مربع زیربنا متر 200به ازاي هر  -

  سایر فضاهاي بـــــاز  
 . مربع مجاز است متر 25خلوت در این بناها با سطح حداقل  استفاده از حیاط -

 طبیعی     گیري و تهویه ضوابط مربوط به نور  
 .باشدنور و تهویه طبیعی داراي ها باید متناسب با نوع فعالیت،  این قبیل ساختمان -

  مقررات مربوط به فضاها و تاسیسات روي بام  
  . گیردمتر از لبه بام صورت  2هاي مسطح باید حداقل به فاصله  نصب تاسیسات بر روي بام -
  . هاي شیبدار ممنوع است امنصب تاسیسات به جز دودکش و آنتن بر روي ب  -
  . سانتیمتر الزامی است 80ها به ارتفاع   احداث دست انداز در کناره بام  -
  . ها ممنوع است انبار کردن وسایل روي پشت بام -
  .هاي مناسب الزامی است نصب تاسیسات ایمنی درمکان -
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  شهريتاسیسات کاربري  -16- 3
  موارد استفاده از زمین  -16-1- 3
  هاي مجاز  استفاده  ـالف   

  ایستگاه هاي تنظیم فشار گاز ، آب و فاضلاب ، سرویس هاي عمومی بهداشتی -
  مخازن آب زمینی و هوایی، تصفیه خانه هاي آب و فاضلاب و پست ایستگاههاي تنظیم فشار گاز -
  
  ضوابط مربوط به تفکیک زمین  - 16-2- 3
رات  بر اسـاس ضـوابط و مقـر   ) برق، گاز، مخابرات، فاضلاب آب و(تاسیسات زیربنایی طراحی و برنامه ریزي   -

  . هاي مربوطه است سازمان
  
   جهیزات شهريتکاربري  - 17- 3
  موارد استفاده از زمین   -1- 17- 3

  هاي مجاز  الف ــ استفاده
ههـاي  ، جایگا115ایستگاه هاي جمع آوري زباله ، ایستگاه هاي آتش نشانی، میادین میوه و تـره بـار، اورژانـس     -

  سوخت
  نمایشگاههاي دائمی و مراکز امداد و نجات هلال احمر ،گورستانهاي موجود  -
  ري برون شهري بپایانه  مسافر  -2- 17- 3
  .مربع است متر 10000تفکیک زمین اندازه حداقل  -
  .است قطعه زمین % 15حداکثر سطح اشغال  -
  . متر دسترسی داشته باشد 35بایستی به یک معبر با عرض حداقل  پایانه مسافربري می -

  . بري رعایت کلیه شرایط لازم براي تردد معلولان الزامی است هاي مسافر در محوطه پایانه :1تبصره 

وترجیحـا   حـریم شـهر  محل پایانه مسافربري می بایست درخارج ازمحدوده طرح جـامع ودرداخـل   : 2تبصره 
  .مجاور بزرگراه باشد

  
  پایانه باربري -3- 17- 3
  .است متر مربع 5000تفکیک زمین اندازه حداقل  -
  .درصد است 25حداکثر سطح اشغال زمین  -
  .هاي شهر است رودي ها و و حداقل عرض دسترسی سواره ارتباط با یکی از آزادراه -
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وترجیحـا مجـاور    حـریم شـهر   محل پایانه باربري می بایست درخارج ازمحدوده طرح جامع ودرداخل :تبصره
  .بزرگراه باشد

  بار شهر میدان بزرگ تره - 4- 17- 3
  .است مربع متر 25000تفکیک زمین اندازه حداقل  -
   .قطعه زمین است درصد 40حداکثر سطح اشغال  -
 .شد با متر می  24حداقل عرض دسترسی سواره در این کاربري  -

  جایگاه عرضه سوخت- 5- 17- 3
  .است مترمربع1100حداقل اندازه قطعه زمین تفکیکی  -
  .است درصد قطعه زمین40سطح اشغال حداکثر  -
  .متر است150حداقل فاصله پمپ بنزین ازتقاطع اصلی  -
  . شد  با متر می 20در ارتباط با این کا ربري  حداقل عرض دسترسی سواره، -
  .نفر کارکنان، تامین یک واحد پارکینگ الزامی است 2به ازاي هر  -
  نشانی  ایستگاه آتش -6- 17- 3
  .استمربع  متر 500فکیک زمین تاندازه حداقل  -
  .قطعه زمین است رصد د 80حداکثر سطح اشغال  -
  .شد  با می متر  18ط با این کاربري  تبا حداقل عرض دسترسی سواره در ار -
  .نفر کارکنان، تامین یک واحد پارکینگ الزامی است 2به ازاي هر  -
   کشتارگاه - 7- 17- 3

  انونی شهر و در خلاف جهت توسعه آتی شهر قرار گیردشتارگاه باید خارج از محدوده قکمکان.  
  کیلومتر باشد 2حداقل فاصله کشتارگاه تا لبه محدوده قانونی شهر باید.  
 کشتارگاه باید داراي دسترسی فرعی اختصاصی به جاده اصلی برون شهري باشد.  
 مین در شهر موقعیت آن باید در خلاف جهت شیب زمین به سمت شهر باشد که با توجه به شیب ز

  .مکان کشتارگاه می بایستی در جنوب یا جنوب غربی شهر قرار گیرد شاهرود ،
 کشتارگاه نبایستی در جهت وزش باد غالب به سمت شهر قرار گیرد.  
  براي مصرف ) مثلا از طریق حفر چاه(موقعیت کشتارگاه باید به گونه اي باشد که امکان تامین آب

  .این آب نبایستی از آب شرب شهر تامین شود کشتارگاه وجود داشته باشد، اما
 به دلیل اینکه تأسیسات کشتارگاه به صورت طولی است، زمین آن بهتر است مستطیل شکل باشد.  
  فاضلاب کشتارگاه باید به گونه اي باشد که وارد اگوي شهر شود و می توان مازاد آب بی ضرر را به

  .رزي استفاده کردرودخانه ریخت یا پس از تصفیه براي مصرف کشاو
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 کشتارگاه می بایستی از مسیل فاصله داشته باشد تا آن را آلوده نکند.  
 در تاسیس کشتارگاه می بایستی محل عبور دامداران در نظر گرفته شود. 

  گورستان - 8- 17- 3
گورستان مکانی عمومی براي دفن مردگان است که فضاهایی را براي شستشو، کفن و دفن میت، گزاردن نماز 

  . گیرد بر می یت و برگزاري مراسم سوگواري درم
  استفاده هاي مجاز -الف

ایجاد فضاهایی از قبیل غسالخانه، محل برگزاري نماز میت، فضاهاي سبز، سرویس هاس بهداشتی، ساختمان 
 .نگهبانی، پارکینگ عمومی

  استفاده هاي ممنوع - ج
در  ها و محل تجمع عمومی  پارك, غذایی هاي تولید مواد واحدهاي مسکونی، آموزشی، کارگاهاستقرار 

  .مجاورت گورستان
  :براي بدست آوردن سطح مورد نیاز گورستان که در حریم شهر مستقر می گردد به شرح زیر عمل می شود

شهر درنظر بگیریم و میزان ) نرخ مرگ و میر ( جمعیت موجود  1000/6چنانچه آمار متوفات را سالانه 
جمعیت سال پایه شهر در نظر بگیریم و  Aمترمربع و  5ه ازاي هر قبر بطور متوسط مساحت زمین مورد نیاز ب

ضریب  Bجمعیت سال پایه شهر و  Aمترمربع و  5میزان مساحت زمین موردنیاز به ازاي هر قبر بطور متوسط 
  : براي ظرفیت سی سال عبارتنداز Sرشد سالیانه جمعیت باشد آنگاه مساحت گورستان مورد نیاز 

  
  
 
  کشــاورزي و باغات   - 18- 3
  موارد استفاده از زمـین   -1- 18- 3

  ز اده هاي مجـاالف ــ  استفـ
  قانون زمین شهري 14استفاده هاي مجاز بر اساس دستورالعمل ماده ـ 
  ب ــ  استفاده هاي ممنوع  
  . هر نوع استفاده دیگري از این اراضی به غیر از موارد فوق ممنوع است -
  

 و احداث بنا در باغات و اراضی کشاورزيبط مربوط به تفکیک زمین ضوا -2- 18- 3

قـانون   14و احداث بنا در باغات و اراضی کشاورزي براساس دستورالعمل مـاده  ضوابط مربوط به تفکیک زمین 
  و اصلاحیه هاي بعدي آن می باشد 25/4/74زمین شهري مصوب مورخ 
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  میراث تاریخی  -19- 3
  از زمینموارد استفاده  -19-1- 3

  موارد مجاز : الف 
اماکن و محوطه هاي تاریخی، موزه ها ،بناهاي یادبود، آرامگاه مشاهیر ، اماکن متبرکه و حریم هاي تملک -

  شده آنان
سازي بناهاي تاریخی بر طبق ضوابط قید شده از سوي سازمان   زندهزدر حریم قانونی آثار تاریخی، با: تبصره 

نیاز به تعیین بنابراین . استبلامانع  ،صورت دستورالعمل زیر نهایی شده  استمیراث فرهنگی استان که به 
  .در جهت حفاظت و احیاي موارد ثبت شده وجود داردا ي  ضوابط ومقررا ت ویژه ،حریم

  مقررا ت عرصه آثار ضوا بط و:  1- الف 
صنایع دستی و  هنگیدر اختیار سازمان میرا ث فر منحصراً تاریخی، هرگونه اقدام در عرصه مجموعه -

  .  استه از ا ین سازمان زمنوط به کسب اجاو  گردشگري
  مجموعه ضوا بط ومقررا ت حریم و: 2-الف

هاي معماري به تصویب  نقشه مشروط به اینکه ،در محدوده حفاظتی بافت قدیم شهر احداث بنا بلامانع است -
  .استان برسد صنایع دستی و گردشگري سازمان میراث فرهنگی

  موارد ممنوع :  ب
 ، ولی در صورت الزام به این امر. استدر داخل محدوده تاریخی هرگونه تفکیک اراضی یا دیوارکشی ممنوع  -

تهیه (طرح مصوب مرمتی  ی که درطبق ضوابط و مقرراتمی بایستی بر هرگونه تفکیک اراضی یا دیوارکشی 
  . ده است، صورت گیردآم )صنایع دستی و گردشگري سازمان میراث فرهنگی شده توسط

در داخل محدوده تاریخی احداث هرگونه بنا ممنوع است و ساخت و سازهائی که منبعد صورت خواهد  -
گرفت باید بر اساس طرح مصوب مرمتی بوده و ضوابط و مقررات لازم براي آن بر اساس طرح مصوب 

  . مرمتی تعیین گردد
بایستی براساس ضوابط و مقررات طرح  احداث معبر میدر محدوده تاریخی هرگونه تعریض یا تخریب یا  -

  .مصوب مرمتی انجام گردد
و ایجاد ملحقات در طبقه همکف، زیرزمین، طبقه یا ) …در، پنجره و(تعویض هرگونه عنصر ساختمانی   -

  . بایستی براساس مقررات قطعی ساختمانی طرح مصوب مرمتی باشد طبقات بالا و یا حیاط می
مجبور به بهبود بخشی از داخل فضاي زندگی یا کار خویش باشد، رعایت مفاد زیر الزامی  چنانچه مالک  -

   :است
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ارائه درخواست بررسی محل از طرف کارشناس سازمان میراث فرهنگی و رسیدگی به مرمت ساختمانی   -
  ) …و احداث آشپزخانه، حمام (یا بهبود داخل ملک  ) کاهگل بام، مرمت دیوار، مفروش کردن زمین(
نامه کارشناس سازمان میراث فرهنگی که درآن مقادیر و چگونگی تغییرات و مدت   اي از اجازهدریافت نسخه -

  .آن همراه با کروکی ذکر شده باشد
در . داردگواهی پایان مرمت دریافت می ،چنانچه درخواست کننده از مفاد اجازه نامه تجاوز یا تخلف ننماید  -

  . خواهد شد مقابلهمقررات وضع شده از سوي سازمان میراث فرهنگی با مطابق متخلف ، با صورت تخلف
بدون داشتن اجازه نامه از  ،اقدام کنندگان به هریک از عملیات تعویض، تخریب یا ایجاد ملحقات ساختمانی  -

  . می گیرندقانونی قرار  پیگردی، مورد گکارشناس سازمان میراث فرهن
  
  ررات سایر ضوابط و مق - 4
  سازي زي مربوط به نما مقررا ت شهرسا -  1- 4

مناطقی که به تشخیص کارشناسان  در الزامی است و از معابر اطراف ـ نماسازي کلیه بدنه هاي قا بل رویت
شهرداري موظف است از  مالک تعهدي مبنی ، مصالح همگون و همشکل لازم الاجرا باشد شهرداري استفاده از

  .لذکر دریافت داردرعایت موضوع فوق ا بر
  .خواهد بود و الزامی به عهده مالک مشرف برحیاط املاك مجاوري سطوح ـ نماساز

ـ کلیه بناها می بایست نسبت به انجام نماسازي با مصالح مناسب که در ذیل آمده است اقدام نمایند در غیر 
 .اینصورت شهرداري موظف است از صدور مجوز پایان کار خودداري نماید

  :لح مناسب براي نماسازي عبارتست ازـ مصا
 انواع آجرنما با بندکشی  
  کنیتکس یا مشابه(سیمان تخته ماله همراه با مواد پاشیدنی(  
 ترکیب آجر و سیمان سفید 

 سنگ همراه با مواد پاشیدنی 

 هاي تاریخی و قدیمیسنگهاي غیر صیقلی جز در محوطه 

  سنگ مانند اسکوپ و مشابه آنمشروط به استفاده از روشهاي نصب ایمن (سنگ پلاك( 

ـ طراحی نقشه هاي نما باید توسط مهندس صلاحیت دار انجام شود و نقشه هاي جزئیات نما که در آن نوع 
هاي نما و نحوه پیش آمدگی ها و فرورفتگی ها و جنس پنجره ها و سایر مشخصات نشان داده  مصالح و فرم

شهرداري موظف است نسبت به . شهرداري ارائه گردد شده باشد، در هنگام صدور پروانه ساختمانی به
بررسی نقشه ها اقدام نماید و از پذیرش نماهاي ناهماهنگ و مصالح نامناسب با ویژگیهاي اقلیمی و معماري 

در طراحی نماها باید علاوه بر رعایت موارد فوق، سادگی، متناسب بودن تقسیمات نما، . بومی خودداري نماید
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هاي مجاور، استفاده از فرمهاي معماري بومی، طراحی نما متناسب با عملکرد  اي ساختماندر نظر گرفتن نم
 . در نظر گرفته شود …ساختمان و 

در طراحی نما بایستی سادگی، متناسب بودن، تقسیمات نما، در نظر گرفتن نماي ساختمانهاي مجاز استفاده از  ـ
  .در نظر گرفته شود... رد ساختمان و فرم هاي معماري بومی، طراحی نما متناسب با عملک

 .دارد) شهرداري(اي غالب ، نیاز به مجوز ویژه از نهاد مسئول امر ساختمان ساختمانهاي داراي نماي شیشه ـ

و عمق پنجره ها به صورتی که داراي عایق حرارتی مناسب و استحکام کافی  ـ ضخامت دیوارهاي بر ساختمان
  .گرفته شود در نظر باشند

سانتیمتر می  90حداقل ارتفاع کف پنجره ( .ها ممنوع می باشد تفاده از پنجره هاي سرتاسري براي اطاقـ اس
  )باشد

  .ـ توصیه می گردد کلیه پنجره ها داراي نعل درگاه بوده بطوریکه پنجره تا زیر سقف ادامه پیدا نکند
  .رفتن آنان از معبر عمومی ممنوع استـ تعبیه کولر و کانال آن و سایر تأسیسات در نما در معرض دید قرار گ

  .ـ استفاده از پروفیل هاي آلومینیومی رنگی در ساخت درها و پنجره ها، هماهنگ با مصالح نما مجاز است
  .باشداستفاده از پوشش گیاهی در بدنه نما مجاز می ـ
  .هاي چوبی مجاز استها و پنجرهاستفاده از درب ـ
  .گرددو هماهنگ با محیط مانند آجر و مصالح تیره رنگ توصیه می استفاده از مصالح بومی منطقه ـ
متري از کف تمام شده و بر  5/2نصب هرگونه هواکش و کولر گازي و موارد مشابه در ارتفاع کمتر از  ـ

  .ممنوع است
ط به متر مشرو 1.2کنسول به میزان حداکثر (متر و بالاتر  18پیش آمدگی در نماي ساختمان در خیابان هاي  ـ

  .شهرداري مجاز است زبا مجو) برهم نخوردن سیماي جداره و رعایت همجواري 
ـ به دلیل حفظ چشم انداز طبیعی باغ ها از ساختن دیوارهاي بلند به عنوان حصار باغ ها خودداري گردیده و 

  .از دیوار کوتاه و نرده استفاده شود براي این منظور
استفاده از مصالح طبیعی مانند چوب . باید از مصالح بومی منطقه باشند ـ مصالح مورد استفاده در نماي باغ ها

 .غیرصیقلی در نماي ساختمان و حصار باغ ها مناسب تر است و سنگ

. ـ در نماي ساختمان ها بهتر است از رنگ هایی استفاده شود که با طبیعت منطقه هم خوانی بیشتري  دارند
  .در نماي ساختمان ممنوع استهاي تند و غیرمتعارف  استفاده از رنگ

  .ـ استفاده از رنگ چوب یا رنگ هاي تیره در ورودي ها، حصارها و نماي ساختمان ها توصیه می شود
 ـ از ایجاد تنوع شدید در مصالح و رنگ بدنه ها پرهیز شود

  .مصوب شهرداري انجام پذیرد هاي مناسب و بایستی براساس طرح ـ حصارکشی باغات داخل محدوده شهر
ممنوع  قدیمی در محدوده بافت) کنیتیکس و مشابه(ـ نماسازي با سنگ پلاك و سیمان به همراه مواد شیمیایی 

 .است
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به صورت مجزا و یا ترکیبی ) با سیمان سیاه(ل و گچ و یا سیمان تخته ماله و یا تگرگی گـ نماسازي با آجر و کاه
  .توصیه می گردد قدیمی محدوده بافت با یکدیگر در

  .ستفاده از کاشی، سرامیک و آجر لعابدار در نماسازي تنها براي کتیبه ورودي ها و پنجره و اطراف آنان مجاز استـ ا
  .ممنوع است قدیمی ـ تعبیه درب و پنجره آلومینیومی در نماي خارجی بنا در محدوده بافت

  کاربري هاي مختلف در محوطه ها ارتفاع دیوارها و - 1-1- 4
  .مجاز می باشد مجاور کف معبر از متر 7/2تا  2/2در حدود انواع بناها حیاط درـ ارتفاع دیوارهاي 

  .متر می با شد 7/2ـ ارتفا ع دیوارهاي حیاط درکاربري هاي مجاز صنعتی در محدوده شهر حداقل 
 4براي واحدهاي عمومی  و متر 5/2جانبی ساختمان براي واحدهاي مسکونی  ـ حداقل عرض حیاط هاي پشتی و

  .گردد منظور متر
سطح قطعه زمین باید به فضاي سبز اختصاص  درصد 20ـ در بناهاي مسکونی حداقل نصف فضاهاي باز معادل 

  .داده شود
 
  هاي عمومی درسطح شهر مقررات مربوط به احداث پارکینگ ضوابط و-1-2- 4
  .بلامانع است شهر در ، بامکانیابی مناسبی5تائید کمسیون ماده  با و احداث پارکینگ عمومی درصورت نیاز -
هاي  بان  سایه تنها درحد متر مربع 750با وسعت بیش از  عمومی هاي محوطه پارکینگ در ساز ساخت و -

  .مجاز می باشدمترمربع  75 تا سرایداري مجموعاً باب ساختمان اداري،  یک سبک و
  .اده عموم ازآن به سهولت صورت گیردبایستی به نحوي باشدکه استف ها بانکبه جز هاي عمومی  ساختمان  پارکینگ -
  
  ها،میادین عمومی واملاك مجاور  ضوابط ومقررات کلیه بازشوهابه طرف معابریاپارکینگ-3-  1- 4
مشرف به مالکیت  هوا گیر توان پنجره یا نمی سطوح خارجی بنا هیچ یک از واحدهاي مسکونی در در -

دراین حالت  .عقب نشینی صورت گرفته باشد متر ل دومالکیت مجاورحداق اینکه ازحد مگر مجاوراحداث نمود
 یا استفاده ازشیشه مات و با بوده و بازشو مربوط به صورت غیر کف از متر 70/1ارتفاع  بایستی تا ها جرهنپ

  .مصالح مشابه بیرون آنها غیرقابل رویت گردد
  .بلامانع است عمومی و فضاهاي باز میادین عمومی و هاك پار گذرها، نورگیري بناهاي مختلف از -
  .طراحی گردد 1.7ا ارتفاع بیش از بي طبقه همکف ها نورگیرها پارك مورد در -
مصالح غیرشفاف  گذرهاي عمومی با استفاده از بناهاي همجوار  بالکن و ها تراس زم است که کلیه بازشوها،لا -

  .طبقات بالاتر پوشیده شود درمتر  10/1حدود  کف درطبقه همکف و از متر 70/1ارتفاع  مات تا  مانند شیشه
  .هاي مجاور آن ممنوع است فضاهاي باز همگانی براي ساختمان گرفتن دسترسی از  -
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  مشخصات فیزیکی شبکه ارتباطی طرح   - 2- 4
  دوربر گردان   -1- 2- 4
ها الزامی  یلمتر است، ایجاد دوربرگردان جهت دورزدن اتومب 50بست هایی که طول آنها بیشتر از  براي کلیه بن -

متر است و اگر بصورت مربع ساخته شود،  6این فضاها اگر بصورت دایره ساخته شوند، حداقل شعاع آن . است
ضلع بلندتر مستطیل بطور متقارن عمود بر محور طولی خیابان خواهد . محسوب شود 12*12ابعاد آن حداقل 

  . شود می نیست، اما ایجاد آن توصیه میمتر، دور برگردان الزا 50هاي بن بست تا عمق  در کوچه. بود
  
  پخ ها   -2- 2- 4
رعایت پخ در . رعایت شود در محل تقاطع خیابان ها لازم است در همکف،  پخ حداقل به میزان جدول زیر -

  . همجوار تقاطع معابر متناسب با زاویه تقاطع و نیز عرض معابر همجوار بترتیب زیر الزامی است نبش قطعات
 

  درجه 50براي   درجه 50تا  85  درجه 85 – 110  درجه و بیشتر 110  عزاویه تقاط

عرض معابر 
  مقاطع

12 – 
10  

از   8-6
تر 

کم
6 

  متر

18-
10  

از   8-6
تر 

کم
6 

  متر

18-
10  

از   8-6
تر 

کم
6 

  متر

12 – 
10  

از   8-6
تر 

کم
6 

  متر

12 – 10  5/2  2  1  5/3  3  2  4  5/3  5/2  5  4  3  
8 – 6  2  5/1  75/0  3  5/2  5/1  5/3  3  2  4  5/3  5/2  

  2  5/2  3  15  2  5/2  1  5/1  3  5/0  75/0  1  6کمتر از 

  
به طول ) متر 8عرض کمتر از (رو نیستند هایی که هر دوي آنها طبق ضوابط شهرسازي ماشینپخ در کوچه -

  .گرددثابت یک متر تعیین می
  .ل استگذرها که داراي طرح اجرایی هستند، طرح مذکور ملاك عم هاي واقع در محل تقاطعپخ -
هاي معمولی با چهارنبش، چنانچه پخ نبش مقابل آن بر اساس ضوابط طرح مصوب قبلی با پروانه در تقاطع -

  .ساخت ایجاد شده باشد، پخ نبش مورد نظر باید برابر طول پخ گوشه مقابل اجرا شود
  .شودمتر تعیین می 5/1هاي بن بست به طول ها در انتهاي کوچهپخ دوربرگردان -
  .        ها ممنوع استب در ورودي ماشین رو در کلیه پخنص -
  
  هاتقاطع -3- 2- 4
هاي اصلی شهر مطابق پیش بینی طرح جامع و منطبق با کلیات طرح و غیر از آن مجاز ایجاد تقاطع در شبکه 

  .:هاي پیشنهادي رعایت ضوابط و مقررات ذیل الزامی استدر اجراي تقاطع. نیست
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اگر این امر ممکن نباشد، بایستی با نصب تابلو و هشدار لازم، رفع . متر است 20طع حداقل فاصله دید در تقا -
  .نقص کرد

  .نصب تابلو و نوع تجهیزات و تاسیسات دیگر در مثلث دید ممنوع است -
اگر امکان احداث میدان فراهم . شودها بیش از چهار ورودي داشته باشد، تبدیل به میدان میاگر تقاطع -

  .هاي مازاد را مسدود نمود یا یک طرفه کردد، باید ورودينباش
  .در تلاقی خیابانها رعایت سلسله مراتب دسترسی الزامی است -
  :تواند از فواصل ارائه شده به شرح ذیل کمتر باشدها در مسیرهاي اصلی، نمییک از تقاطع فواصل هیچ -

 متر 500اقل ها حدفواصل تقاطع) شهري و بین شهري(در جاده عبوري 

 متر 300ها حداقل در جاده اصلی درجه یک فواصل تقاطع

 متر 200ها حداقل در جاده اصلی درجه دو فواصل تقاطع

  متر 100ها حداقل در جاده جمع و پخش کننده فواصل تقاطع
  
  پیاده رو و حداقل عرض سواره رو  - 4- 2- 4
  .مطابق زیر می باشد اصلی درخیابان فرعی و پیاده رو و حداقل عرض سواره رو -

  وسط در کانیو با بدون پیاده رو :متري  6 معابر
  وسط در کانیو با بدون پیاده رو :متري 8 معابر
  .متر 7 عرض سواره رو طرفین با در متر 5/1به عرض  پیاده رو   :متري 10معابر 
  .متر 5/8 عرض سواره رو طرفین با در متر 75/1 به عرض پیاده رو :متري 12معابر

  .متر 10عرض سواره رو طرفین با در متر 2به عرض  پیاده رو :متري 14 عابرم
  .طرفین در متر 7 با سواره رو متر 3به عرض  پیاده رو :متري 20معابر
  .وسط متري در 3طرفین با یک روفوژ  در متر10متر و سواره رو 5/4به عرض  پیاده رو :متري  32معابر
  .وسط متري در 5طرفین با یک روفوژ  در متر14 ترو سواره روم 6به عرض  پیاده رو :متري 45معابر

میانی عملکرد  م، روفوژه نزدیکی آنها به و تقاطع ها بعلت تعداد یا و مواردي که عرض کافی نباشد در: تبصره
  .جایگزین آن می تواند باشد، خط کشی ممتد محور مناسبی نداشته باشد

  
  )شیب طولی(شیب مجاز  - 5- 2- 4

درصدو خیابانهاي اصلی درجه  5  خیابانهاي اصلی درجه دو تا،درصد10 خیابانهاي فرعی ومحلی تا ـ شیب مجاز
  .درصد می باشد4یک تا
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  نحوه دسترسی ها -6- 2- 4
 : ها براي واحدهاي مسکونی به شرح ذیل است  حداقل عرض و طول دسترسی -

  معابر بن بست  
  وز کندمتر تجا 200حداکثر طول معابر بن بست نبایستی از. 

  متر بدون احداث دور برگردان 6متر به عرض حداقل  50با طول حداکثر 

  متربا احداث دوربرگردان 8متر به عرض حداقل  150با طول حداکثر .  
  متر با احداث دوربرگردان 10متر به عرض حداقل  150-200با طول بین.  
  متر 14با هر طول به مراکز خدمات عمومی به عرض حداقل  
 ِمعابر ن باز ب 

  متر 8متر، با عرض حداقل  50با طول کمتر از  
  متر 10متر با عرض حداقل   50 – 100با طول . 

  متر 12متر به عرض حداقل  100 – 200با طول .  
  متر 14متر به عرض حداقل  200 – 300با طول .  

  
  حرکتی مرور معلولین جسمی و و مقررا ت عبور ضوا بط و  -3- 4

  .معلولان درسا خت وسازهاي بناهاي عمومی الزامی است لازم براي امکان ترددـ رعا یت کلیه شرایط 
یا پارکینگ  به سواره رو و گرفته شود نظر براي استفاده معلولان در ـ ورودي اصلی ساختمان هاي عمومی باید

  .مناسب داشته باشد ساختمان دسترسی
  .باشد روـ ورودي ساختمان حتی الامکان همسطح پیا ده

  .علا یم مناسب مشخص شود با اده رو منتهی به ورودي معلولان با یدـ پی
  .باشد سانتی متر 80دار صندلی چرخ براي عبور،  ـ حداقل عرض مفید هرلنگه در

  .بسته شوند و به سهولت باز هاي عمومی کلیه درها باید ـ درساختمان
مرور معلولین مصوبه  و راي عبورـ جداي موارد ذکرشده می بایست ضوابط ومقررات شهرسازي ومعماري ب

  .وسازهاي شهري رعایت شود ساخت در 8/3/1368
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 معابر سازي مناسب -4- 4

 موجود پیاده روي-1- 4- 4

 علتی هر به که موانعی .شود رسانیده سانتیمتر 90 به باریک پیاده روهاي عرض حداقل امکانات، از استفاده با-

 عبور مانع مانند( سانتیمتر می کاهند 90 مفید عرض حداقل از و گردیده نصب یا و پیاده رو قرار داشته در

 .گردند جابجا باید )... و تیربرق دکه، صندوق پست، تلفن، باجه نقلیه، وسایط

 یا و سانتیمتر 2حداکثر ارتفاع با پله هایی به باید پیاده روها در موجود پله هاي عرض از سانتیمتر 90 حداقل-

 .شود تبدیل معلولان براي شیبدار مناسب سطوح

 .شود ترمیم و پوشیده غیر لغزنده و جنس سخت با پیاده روها کلیه کف-

 .شوند پر سخت مواد وسیله به سانتیمتر یک از بیشتر درزهاي کلیه-

 بالا سانتیمتر  210حداقل  ارتفاع تا )... و مغازه ها و سایه بان علایم، بالکن، تابلو، مانند( پیش آمدگی نوع هر-

 .شود برده

  90عرض  حداقل با موقت پل نصب می گردد حفاري علت هر به پیاده رو سطح که ضروري مواقع در-
 .است غیرلغزنده الزامی سطح با سانتیمتر

 مانع از سانتیمتر 90فاصله  به کف در حسی علائم تعبیه پیاده رو، در موانع وجود از نابینایان به هشدار براي-

 .است الزامی

 با کناره آن امکان، عدم صورت در و کردند معبر همسطح باید پیاده مسیر در واقع رپوش هايد و شبکه ها-

  .شود هماهنگ کف معبر با مناسب شیب
  
 سواره رو و پیاده رو ارتباطی بین پل هاي- 2- 4- 4

 با حداقل سواره رو و پیاده رو بین متر 500 حدود فواصل در معلولان حرکت مناسب ارتباطی پل تعبیه-

 .است الزامی سانتیمتر 90 ضعر

 .گردد سانتیمتر 90 حداقل موجود پل هاي عرض که است لازم-

 شیاردار لازم فلزي پل هاي وجود صورت در و شوند پوشیده غیرلغزنده و سخت مصالح از باید پل ها سطح-

  .شوند پر فاصله شیارها که است
  
 پیاده کشی عابر خط محل-3- 4- 4

 150عرض  حداقل با کشی خط صورت به و تسطیح اصلاح، باید واره روهاس در پیاده عابر عبور محل-

 .شود پیاده روها به قابل دسترسی و سانتیمتر

 .است الزامی پیاده عابر کشی هاي خط کلیه امتداد در ارتباطی پل هاي وجود-
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  .شود چرخ دار صندلی عبور قابل باید پیاده عابر کشی خط محل در خیابان وسط جزیره-
 
 توقفگاه ها- 4- 4- 4

 ورودي و به فاصله نزدیکترین در توقفگاه فضاي درصد 2 حداقل باید موجود عمومی توقفگاه هاي در-

 عمل این .اختصاص یابد حرکتی – جسمی معلولان اتومبیل توقف براي پیاده رو به دسترسی مناسب و خروجی

 اتومبیل براي محل توقف دو به معمولی اتومبیل توقف محل سه تبدیل فضاي طریق از موجود وضع در

  .است امکان پذیر حرکتی – جسمی معلول
  
 عمومی ساختمانهاي طراحی کلی ضوابط - 5- 4

 تعریف

 خدمات عمومی انواع از یکی که هستند ساختمان هایی از دسته آن نامه، آیین این در عمومی اماکن از منظور

  .می دهند قرار افراد جامعه اختیار در را
 
 اورودیه- 1 - 5- 4

ساختمان  پارکینگ یا سواره رو به و شود، گرفته نظر در نیز معلولان استفاده براي باید اصلی ورودي -
 .داشته باشد مناسب دسترسی

 .باشد پیاده رو سطح هم حتی الامکان ساختمان ورودي -

 .مشخص شود حسی علائم با باید معلولان ورودي به منتهی پیاده رو -

 .است سانتیمتر 140 وديور جلو فضاي عمق حداقل -

 .است الزامی ورودي جلو فضاي روي بر سانتیمتر 140 حداقل عرض به سایبان وجود -

  .باشد سانتیمتر 160 ساختمان ورودي در بازشوها عرض حداقل -
 
 راهرو-2 - 5- 4

 .باشد سانتیمتر 140 راهرو عرض حداقل -

 .شود خودداري نیز بلند پرز با کفپوش ها نصب از و باشد غیرلغزنده باید راهروها کف -

  .گردد تأمین مناسبی صورت به شیبدار سطح با ارتباط باید راهرو کف در سطح اختلاف وجود صورت در -
 )پنجره و در( بازشوها - 3 - 5- 4

 .باشد سانتیمتر 80 چرخدار صندلی عبور براي در لنگه هر مفید عرض حداقل -

 .است الزامی کافی دید امینت میشوند باز خارج به که درهایی مورد در -

 .باشد سانتیمتر 100 شده تمام کف از دید ارتفاع حداکثر -
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 .باشند سانتیمتر 20 ارتفاع به پاخور داراي باید درها -

 80 مفید حداقل عرض به معمولی در یک پیشبینی کشویی، گردشی، چرخان، درهاي از استفاده صورت در -

 .است الزامی معلولان هاستفاد براي جوار آنها در سانتیمتر

 .شوند بسته و باز سهولت به باید درها کلیه -

 .باشد سانتیمتر 7 تا 3.5 در سطح و آن بین داخلی فاصله و بوده اهرمی نوع از باید درها دستگیره

 سمت دو به هر چنانچه سانتیمتر، 200 شود باز جهت یک به در هر چنانچه متوالی در دو بین فاصله حداقل -

 .باشد سانتیمتر 280 شوند باز داخل به دو هر چنانچه و سانتیمتر 120 شوند باز خارج

 .سانتیمتر باشد 2 آستانه ارتفاع حداکثر اجبار صورت در .باشند آستانه بدون المقدور حتی باید درها -

 یمترسانت 30و  در سوي دو هر در هموار سطح سانتیمتر 150 حداقل پیشبینی حرکت، در تسهیل منظور به -

 .است آن الزامی طرفین در

 .باشد سانتیمتر 120 حداکثر کف از پنجره دستگیره ارتفاع -

 و از محافظت چرخدار صندلی ضربه مقابل در هستند شیشه داراي کف تا که پنجره هایی و درها کلیه -

  .شوند ساخته مقاوم شیشه
 
 پله-4 - 5- 4

 .است الزامی نابینایان به هشدار براي پله قفسه به ورود از قبل کف، در حسی علائم وجود -

 .باشد سانتیمتر 17 آن ارتفاع حداکثر و سانتیمتر 30 پله کف عرض -

 .باشد سانتیمتر 120 پله عرض حداقل -

 .است الزامی پله طرفین در انداز دست نصب -

 .باشد سانتیمتر 85 بزرگسالان براي و سانتیمتر 60 کودکان براي پله کف از انداز دست ارتفاع -

 4  دیوار از آن فاصله حداقل باشد و  سانتیمتر 3.5 صاف  یا گرد از اعم انداز دست میله قطر حداکثر
 .سانتیمتر باشد

 .باشد تشخیص قابل رنگ اختلاف وسیله به و بوده غیرلغزنده کاملاً پله لبه -

  ..است ممنوع پله لبه کردن گرد و غیرهمسطح پله لبه هرگونه نصب -
 .است الزامی عصا لغزش از جلوگیري براي مخصوص لبه تعبیه پله، عرضی ه هايکنار در -

 .باشد سانتیمتر 3 از بیش نباید پاخور از پله لبه پیشامدگی و باشد بسته باید پله پاخور -

 .باشد پله 12 باید پاگرد دو بین پله تعداد حداکثر -

  .باشد پله عرض هم هتهج دو پله هاي در و سانتیمتر 120 پله پاگرد عمق حداقل -
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 شیبدار سطح-5 - 5- 4

 .باشد سانتیمتر 120 شیبدار سطح عرض حداقل -

 .باشد سانتیمتر 120 عرض با درصد 8 شیب حداکثر طول متر 3 تا شیبدار سطوح براي -

 به سانتیمتر  5افزایش طول  متر هر در ازاي )متر 9 مجاز حد تا( طول متر سه از بیش شیبدار سطوح در -

  .شود کاسته آن شیب از درصد 5 و اضافه آن مفید عرض

 دو سطوح شیبدار در .است الزامی طول متر 9 هر در و سانتیمتر 120 حداقل عمق به پاگرد یک پیشبینی -

 .بود خواهد شیبدار سطح عرض برابر پاگرد عرض جهته،

 .باشد غیرلغزنده باید شیبدار سطح کف -

 .باشد مسقف یدبا ساختمان ورودي و شیبدار سطوح -

 .است الزامی شیبدار سطح طرفین در دستگیره میله نصب -

  85ایستاده شخص براي سانتیمتر، 75 نشسته شخص براي شیبدار سطح کف از دستگیره میله ارتفاع -
 .باشد سانتیمتر 60 کودکان براي و سانتیمتر

  .باشد سانتیمتر 4 اردیو و آن بین فاصله حداقل و سانتیمتر 3.5 دستگیره میله قطر حداکثر
 
 آسانسور- 6 - 5- 4

 حداقل یک وجود می شود استفاده آسانسور از طبقات به دسترسی براي که عمومی ساختمان هاي در -

 .است الزامی چرخدار صندلی روي معلولان براي استفاده قابل آسانسور

 .دگیر قرار چرخدار صندلی بلامانع دسترس در یا و ورودي همسطح باید آسانسور -

 .باشد مربع سانتیمتر 150×150 طبقه هر در آسانسور جلو در انتظار فضاي حداقل

 :باشد داشته را زیر مشخصات باید معلولان براي استفاده قابل آسانسور -

 سانتیمتر 80 مفید عرض 

 الکتریکی چشم با کشویی در دو به مجهز 

  سانتیمتر140*110ابعاد مفید اتاقک آسانسور  
 الزامی است اتاقک کف از سانتیمتر 75 ارتفاع در آسانسور دیواره هاي در کمکی دستگیره هاي نصب. 

 سانتیمتر، حداقل 130 حداکثر آسانسور کننده کنترل دکمه هاي ارتفاع معلولان تردد پر محل هاي در -

 اشدب قابل تشخیص نابینایان استفاده براي نیز و سانتیمتر 2 آن قطر حداقل و سانتیمتر 1.5 آن برجستگی

  .مشخص شود صوت با آسانسور توقف است لازم -
 بهداشتی فضاهاي- 7 - 5- 4

 بهداشتی مخصوص سرویس تعبیه می نمایند تردد معلولان که عمومی ساختمان هاي از قسمت هایی در -

 .است الزامی آنان
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 این رد چرخدار صندلی گردش قابلیت و باشد مربع سانتیمتر 150*170 بهداشتی سرویس اندازه حداقل -

 .است الزامی فضا

پذیر  امکان بیرون از اضطراري مواقع در آن گشودن و شود باز بیرون به باید بهداشتی سرویس درب -
 .باشد

 .است الزامی کف از سانتیمتر 45 ارتفاع به مستراح کاسه نصب -

 جلوتر سانتیمتر 20 و کف از سانتیمتر 70 ارتفاع به مستراح کاسه طرفین در افقی کمکی دستگیره هاي نصب -

 .است الزامی جلویی کاسه لبه از

 مستراح از نشیمن بالاتر سانتیمتر 40 و کاسه جلو از سانتیمتر 30 فاصله با عمودي کمکی دستگیرههاي نصب -

 .باشد سانتیمتر 120 تا 80 عمودي میله هاي نوسان دامنه .است اجباري مجاور دیوار روي به

 محور از سانتیمتر فاصله 25 و کف از سانتیمتر 80 ارتفاع به در داخلی سمتق روي بر اضافی دستگیره نصب -

 .است الزامی لولا

 روي مستراح از معلول فرد جابجایی بدون که شوند نصب نوعی به باید بهداشتی سرویس هاي دستشویی -

 .باشد استفاده قابل وي توسط

 .باشد نتیمترسا 85 تا 65 معلولان براي کف از دستشویی مناسب ارتفاع -

 .باشد سانتیمتر 45 دستشویی زیر در مانع بدون عمق حداقل -

 .شوند بسته و باز راحتی به و اهرمی صورت به باید دستشویی شیرهاي -

 .باشد سانتیمتر 90 حداکثر کف از معلولان دستشویی آینه پایینی لبه ارتفاع -

  .باشد مترسانتی 80 کف از صابون جاي و حوله آویز ارتفاع حداکثر -
 علایم- 8 - 5- 4

 و تجهیز طراحی معلولان استفاده براي که عمومی ساختمان هاي از قسمت هایی و شهري فضاهاي اماکن کلیه

 مورد آن بخش هایی از ساختمان هایی که .مشخص گردند معلولان ویژه علامت به وسیله باید گردیده اند

 :است زیر قرار به ساختمان ها این) باشند استفاده لقاب نیز معلولان براي( میگیرد عمومی قرار استفاده

 فرهنگی مراکز و دانشگاه ها  -

 درمانگاه ها و بیمارستان ها  -

 مصلی و مسجد  -

 آسایشگاه ها  -

 ورزشی مراکز  -

 مترو – ترمینال  -

 درمانی فضاهاي اورژانس کلیه بخش  -
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 سایر دولتی در موسسات و تلفن و تلگراف و پست و مالی موسسات و بانک مانند اداري – خدماتی مراکز  -

 :الزامی است زیر ساختمان هاي عمومی رعایت موارد

 .مناسب باشد معلولان براي زیربنا، سطح درصد 10 یا همکف طبقه باید غیردانشگاهی آموزشی مراکز در  -

 بهداشتی مناسب ویس هايسر با استفاده و دسترسی قابل اتاق یک باید اتاق، 25 ظرفیت تا هتل ها کلیه  -

 ضروري براي معلولان دیگر مناسب اتاق یک پیش بینی اضافه اتاق 25 هر ازاي در .باشد داشته معلولان براي

 .گردند توزیع هتل معمولی اتاق هاي بین در یکنواخت طور به باید اتاق ها این .است

 مناسب براي بهداشتی سرویس یک و تتخ یک باید تخت 30 ظرفیت تا مهمانسراها و مسافرخانه ها کلیه  -

 معلولان براي بهداشتی مناسب سرویس با تخت یک دیگر تخت 30 هر ازاي در باشند، معلولان داشته استفاده

 .شود اضافه

 داشته باشند مساحت مترمربع 400 حداقل و کارمند نفر 20 از بیش که دولتی اداري ساختمان هاي کلیه  -

 .باشند استفاده قابل معلولان اشتغال براي

ساختمانی  پروانه هر در تجاري واحدهاي درصد 10 اضافه به تجاري، مراکز عمومی قسمت هاي کلیه  -
 و استفاده دسترسی قابل جسمی معلولان براي باید مترمربع 100 از بیش کلیه واحدهاي همچنین و تجاري

  .باشد
  نحوه استقرار ساختمان در زمین - 9- 5- 4

   .فاصله از ساختمان تا حدود مالکیت در تمام جهات الزامی است متر 5رعایت حداقل 
 مسکونی مجتمعهاي-10 - 5- 4

 شده معلولان نصب براي مناسب آسانسور یک باید است اجباري آسانسور تعبیه که مسکونی ساختمانهاي در  -

 .باشد

 و ارتباط هاي عمودي دبای مسکونی واحد 10 از بیش و سطح مترمربع 1000 از بیش با مجتمع هاي کلیه  -
 .باشند داشته حرکتی – جسمی معلولان براي استفاده قابل فضاهاي عمومی و افقی

  
  حرایمضوابط ومقررات  - 6- 4
احداث ساختمان در نقاط مختلف، حریم مسیرهاي انتقال نیرو، تاسیسـات بـرق،    هاي تفکیکی و طرح در -4-6-1

  .بایستی رعایت گرددمی ، ههاي مربوط ت سازمانآب براساس ضوابط ومقررا منابعو  گاز، قنوات
 سـاختمانی و  مجـوز  مقررات مربوط به دور رعایت ضوابط و از لحاظ مکان قرار گرفتن پست برق و -4-6-2

 1500زیربنـاي   هـاي اداري بـا   محوطـه  مترمربع به بالا، در 2000زیربناي  هاي مسکونی با محوطه در پایان کار
بایسـتی همـاهنگی شـرکت بـرق     ،  مترمربـع بـه بـالا    1000زیربناي  هاي تجاري با طهمحو و در مترمربع به بالا

  .اي لحاظ گردد منطقه
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ــت  -4-6-3 ــداث پس ــتگاه   اح ــرق وایس ــد ب ــاي جدی ــواد    ه ــداري م ــل نگه ــاورت انبارومح ــاي گازدرمج   ه
خدمات  شانی ون اداره آتش نظر این زمینه با رعایت ضوابط ایمنی در شتعال ومواد نفتی ممنوع است وسریع الا 

  .ضوابط شرکت برق ضروري می باشد و اسان شرکت گازنایمنی شهرداري وکارش
خـدمات ایمنـی    اداره آتش نشانی و نظر بایستی با جدید و تاسیسات شهري موجود موازین ایمنی در -4-6-4

  .شهرداري رعایت گردد
ی وغیـره واقـع در محـدوده قـدیمی     کش کشی، برق کشی، کابل تاسیسات لازم رفاهی مانند لوله ایجاد -4-6-5

  .شهري بایستی براساس طرحی که به تصویب سازمان میراث فرهنگی کشور رسیده باشد انجام پذیرد
با توجه به لزوم حفظ حریم تصفیه خانه هاي فاضلاب به لحاظ مشکل بو وسایر عوامل زیست محیطی،  -4-6-6

هاي ذیـربط موظفنـد    کلیه دستگاه ثانیاً، حیطی رعایت گرددخانه کلیه مسائل زیست م درانتخاب مکان تصفیه اولاً
لاُزم اسـت کمربندسـبز    ضـمناً  .خانـه جلـوگیري نماینـد    صـفیه تکیلـومتري   6حـریم   تـا  ازهرگونه ساخت وسـاز 

  .ایجاد شود هها توسط مسئولین مربوط خانه درختکاري دراطراف تصفیه
ــریم راه -4-6-7 ــورد ح ــا درم ــوبه  ، ه ــت مص ــوبه  و 1/3/1368رعای ــلاحیه مص ــورایعالی  30/2/1369اص ش

  :شهرسازي ومعماري ایران به شرح زیرالزامی است
  :حریم جاده اصلی

 متر از آکس جاده به طرفین  38):  ثبت عرصه(حریم  ثبتی

  متر 30: متر 38نوار نظارتی جهت  عبور تاسیسات زیر بنایی  بعد از 

  )30+38(متر 68: ار نظارتینو+متر بعد از حریم ثبتی  1حصارگیري به ارتفاع 

 متر   138: متر  100احداث هرگونه ساخت و ساز بعد از حریم ثبتی و نوار نظارتی

  :حریم جاده فرعی

  1متر در فرعی درجه 22.5و 2متر در فرعی درجه  17.5از آکس جاده به طرفین ):  ثبت عرصه(حریم  ثبتی

  ترم 30: نوار نظارتی جهت  عبور تاسیسات زیر بنایی 

  )2فرعی درجه(متر 52.5و)1فرعی درجه(متر47.5: نوار نظارتی+متر بعد از حریم ثبتی  1حصارگیري به ارتفاع 

  س)22.5+100(متر  122.5: احداث هرگونه ساخت و ساز بعد از حریم ثبتی و نوار نظارتی 

  :حریم راه روستایی

 متر از آکس جاده به طرفین   12.5):  ثبت عرصه(حریم  ثبتی

  متر 30: نوار نظارتی جهت  عبور تاسیسات زیر بنایی  

  )30+12.5(متر42.5:  نوار نظارتی+متر بعد از حریم ثبتی  1حصارگیري به ارتفاع 

  )100+12.5(متر   112.5:  احداث هرگونه ساخت و ساز بعد از حریم ثبتی و نوار نظارتی 
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شـهرهابه   حـریم یه راههاي بین شـهري واقـع در  احداث هرگونه ساختمان وتاسیسات درطرفین کل -4-6-7-1
اصـلی ممنـوع اسـت     مترازبرحریم قانونی راه وهمچنین ایجاد راههاي دسترسی هم سـطح بـه جـاده    150عمق 

مگردرموردکاربریهاي خاص که هم محل کاربري وهم راههاي دسترسـی لازم عینادُرقالـب طرحهـاي مصـوب     
  .شده یاضوابط مربوط به آنها تعیین شده باشد جامع وتفضیلی وهادي ترسیم

اززمین هاي کشاورزي وباغات وهمچنین ) کاشت، داشت وبرداشت(تاسیسات لازم براي بهره برداري  :تبصره 
هـاي انتقـال    هـا، لولـه   هاي انتقال نیروي برق وشبکه هاي مخابراتی، پلها وتونلهاي واقع در مسـیر راه  خطوط پایه

سیل گیرها ازشمول بندهاي فوق هاي آبرسانی سیل بندها و هاي آبیاري وخطوط ولوله شبکهنفت وگاز، کانالهاو
یامراجع تصویب طرحهاي هـادي حسـب    5مستثنی وتابع قوانین ومقررات مربوط به خود هستند کمسیون ماده 

ط دیگـري  نقـا  یـا  و بـه روسـتاها   هاي ارتباطی دیگري رانیـز کـه ازشـهر    توانند جاده مورد ودرصورت لزوم می
هـاي بـین    دراطراف شهر منتهی می شوند مشمول این مقررات بنماید که دراین صورت حـریم حفـاظتی جـاده   

شهري درموردي که ازروستا عبورمی نمایند نیزچنانچه درقالـب طرحهـاي بهسـازي یاهـادي روسـتایی مـورد       
  .مترقابل تقلیل است 50طراحی قرار گیردتا

واقع مـی شودواضـافه برعـرض    ه درداخـل محـدوده وحـریم شـهرها    آن قسمت ازحریم راهها ک -4-6-7-2
ه به منظورکمک به پاکیزگی وزیبایی منظرورودي شـهرها وجلـوگیري ازبـازکردن را   .باشد سواره وپیاده رومی

سترسی براي ساخت وسازهاي بعد ازحـریم راه توسـط شـهرداریها در محـدوده امکانـات آنهـا وباهمـاهنگی        د
  .درختکاري وایجاد فضاي سبزمورد استفاده قرار خواهد گرفت براي شهرسازيوزارت راه و

کلیه کارگاهها وواحدهاي صنعتی وصنفی وتجاري وخدماتی ونظایرآن،موجود دردوطرف راههاي  -4-6-7-3
هـا ومراجـع مسـئول     شـهرداري . هاي متمرکـز جدیـد منتقـل شـوند     بایست به مجموعه موضوع این مصوبه می

نهایی طرحهاي جـامع وهـادي موظفنـد محلهـاي     ه ل حریم شهرداري تامحدودصدورپروانه ونظارت درحدفاص
وشهرسازي اسـتانها براسـاس طرحهـاي مصـوب      راهرا باهمکاري ادارات کل  مناسب براي انتقال اینگونه واحدها

نـات  وشهرسازي بـا اسـتفاده ازامکا   راهوزارت  و شهري تعیین وتسهیلات لازم رابراي انتقال فراهم نمایندتوسعه 
استفاده ازاراضی دولتی تحقق امرفوق راتسـهیل خواهـد کـرد محلهـا ي قبلـی       با سازمان زمین شهري وخصوصاُ

عمـومی تبـدیل واعمـال     يسایرکاربریها یا و براساس تصویب مراجع قانونی مقررحسب مورد به فضاهاي سبز
  .هرگونه کاربري خصوصی باآن ممنوع است

ازحـد   متـر  150هاي کمربندي ومحدوده شهرها وهمچنین تـاعمق   هاراضی واقع در حدفاصل جاد -4-6-7-4
هـادي واقـع    طرحهـاي مصـوب جـامع یـا     حـریم هاي مذکورچنانچه درخارج  حریم قانونی راه دربرخارجی جاده

-وسعت اراضـی فـی  و  هاي مذکور اضافه می گردند مگراینکه فاصله کمربندي ازمحدوده  اند به محدوده شده

باشد که در طول عمر طرح تاثیري درمیـزان وجهـت گسـترش شهرنداشـته واجـراي مقـررات        مابین به حدي
شـورایعالی شهرسـازي ومعمـاري     5غیر ممکن بسازد که تشخیص آن باکمسـیون مـاده    راعملاًنظارت برحریم 
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د هـادي حسـب مـور    ایران درشهرهاي داراي طرح جامع ومراجع ومقامات مسئول بررسی وتصـویب طرحهـاي  
  .خواهد بود

  حریم رودخانه ها، قنوات وچاهها ي تامین آب - 4-6-8
مراجع ذیربط  از ههاي تامین آب می بایستی پس ازکسب مجوز ایجاد هرگونه تاسیسات دراطراف قنوات وچا -

  .صورت گیرد
  هاي آبرسانی  حریم لوله  -4-6-9

 کشی مستحدثاتی هستند که بهوزهـ مخازن، تاسیسات آبی، کانالهاي عمومی آبرسانی، آبیاري 1ماده
  .برسانی، سالم سازي زمینها یا انتقال آب ایجاد شده یا می شوندآمنظور

 زهکشی با توجه به ظرفیت کانالهايـ حریم مخازن ، تاسیسات آبی، کانالهاي عمومی آبرسانی، آبیاري و2ماده
  :مستحدثه وشبکه هاي آبیاري وزهکشی

 .)متر 12میزان حریم از هرطرف  (عب درثانیه مترمک 15بیش از ) دبی(ـ آب دهی 1

 ).متر 8میزان حریم از هرطرف (مترمکعب درثانیه  15تا10از ) دبی(ـ آب دهی 2

 ).متر 6میزان حریم از هرطرف  (مترمکعب درثانیه  10تا 5از ) دبی(ـ آب دهی 3

 ).متر 4میزان حریم از هرطرف (مترمکعب درثانیه  5تا 2از ) دبی(ـ آب دهی 4

 ).متر 2تا 1میزان حریم از هرطرف  (مترمکعب درثانیه  2لیترتا 150از ) دبی(ـ آب دهی 5

 ) .متر 1میزان حریم از هرطرف (لیتردرثانیه 150کمتر از ) دبی(ـ آب دهی 6

  ـ 3ماده
 )مترازهرطرف نسبت به محور لوله 3(متر 6میلی متر، درکل 500حریم لوله آبرسانی با قطر -1

 )متر از هرطرف نسبت به محور لوله 3(متر 6میلی متر، درکل  800تا  500حریم لوله از -2

 )متر از هرطرف نسبت به محور لوله 5(متر  10درکل  میلی متر، 1200تا  800حریم لوله از -3

 )متر از هرطرف نسبت به محور لوله 6(متر 12درکل   میلی متر به بالا، 1200حریم لوله از  -4

له هاي آبرسانی به موازات ودرحریم یکدیگر نصب شوند، حد خارجی حریم به اعتبار تبصره ـ درصورتی که لو
  .قطر آخرین لوله منظور میشود

هکتار که براي  100ـ کانال عمومی آبرسانی، آبیاري وزهکشی واقع در داخل مزارع وباغها تا مساحت 4ماده
  . دآبیاري همان مزارع وباغها مورد استفاده است، داراي حریم نیستن

ـ اداره هاي ثبت واسنادواملاك مکلفند بیست روز قبل از تحدید حدود املاك واقع در مجاورت رودخانه، 5ماده
نهر، مسیل ، مرداب، برکه طبیعی، کانالهاي آبیاري آبرسانی وزهکشی، روز تحدید حدود را به شرکتهاي آب 

ودرخوزستان به سازمان آب وبرق منطقه اي ودر داخل محدوده استحفاظی شهرها به شهردایهاي ذیربط 
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نرسیدن . خوزستان اطلاع دهند که حریم مربوط را، حسب مورد تعیین وقبل از روز تحدید حدود اعلام دارند
  .پاسخ درمدت یاد شده، مانع از اجراي مقررات ثبت اسناد واملاك نمی باشد

نهادهاي وابسته به دولت مکلفند قبل از ـ وزارتخانه، موسسه ها، شرکتهاي دولتی، شهرداریها، سازمانها و6ماده
اجراي طرحهاي مربوط به وظایف خود یا صدور پروانه ساختمان یا نظایر آن ، حدبستر، حریم رودخانه 

از شهرداریها ودرخارج ازاین محدوده، از شرکتهاي  حریم شهرمسیلها ، مردابها وبرکه هاي طبیعی را داخل  ها،
دستگاههاي یاد شده موظفند . وزستان از سازمان آب وبرق خوزستان استعلام نمایندآب منطقه اي ودراستان خ

اعلام نکردن پاسخ درمدت تعیین شده . حداکثر ظرف بیست روز پس از تاریخ دریافت، پاسخ استعلام را بدهند
  .به مفهوم بلامانع بودن اجراي طرح است

برکه هاي طبیعی با حریم سایر تاسیساتی که داراي حریم ـ هرگاه حریم رودخانه ها ، مسیلها، مردابها و7ماده 
هستند، تداخل نماید، قسمت مورد تداخل براي تاسیسات دو طرف ، به صورت مشترك مورد استفاده قرار می 

 .گیرد

ـ هرگاه دراجراي این آیین نامه ، زمینهاي اشخاص درمسیر وحریم کانالها وتاسیساتی آبی وآبرسانی 8ماده 
 .بهاي روز آنها به مالکان پرداخت میشود» توزیع عادلانه آب« قانون ) 43(طبق ماده قرارگیرد، 

  حریم خطوط انتقال نیروي برق- 10- 6- 4

 
    :حریم خطوط انتقال نیروي برق و انواع آن

دو نوار است در طرفین مسیر خط و متصل به آن که عرض هر یک از این دو نوار در : حریم درجه یک ) الف 
  .در جدول ذیل ذکر شده است سطح افقی
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فواصل افقی حد خارجی حریم . دو نوار است در طرفین حریم درجه یک و متصل به آن : حریم درجه دو ) ب
     .درجه دو از محور خط در هر طرف در ذیل آمده است

  جدول حریم خطوط انتقال نیرو
 )متر(حریم درجه دو  )متر(حریم درجه یک  ولتاژ ردیف

 5 3 وولتکیل 20تا  1 1

 15 5 کیلوولت 33 2

 20 13 کیلوولت 63 3

 30 15 کیلوولت 132 4

 40 17 کیلوولت 230 5

 50 20 کیلوولت 500و  400 6

   
انتقال نیرو در هر منطقه اي متناسب با ولتاژ خود داراي آثار و تشعشعات متفاوت  با توجه به اینکه عبور خطوط

انها و جلوگیري از خسارات جانی و مالی و رشد و نمو نباتات طبعاً داراي است ، از این رو براي حفظ سلامت انس
دستورالعمل نحوه اجراي طرح خط انتقال به طور . حریمهایی هستند که رعایت این حریم ها قانوناً الزامی است

رکت هاي قانون سازمان برق ایران قید شده و به موجب آن وزارت نیرو و ش 18کلی و از همان ابتدا در ماده 
   تابعه مجاز شده اند که در اماکن و مستغلات و املاك ، تأسیسات انتقال نیروي برق را نصب کنند

    
   :برخی از آئین نامه هاي مربوطه 

    :4ماده 
در مسیر و حریم درجه یک اقدام به هرگونه عملیات ساختمانی و ایجاد تاسیسات مسکونی و تاسیسات   

و انبارداري تا هر ارتفاع ممنوع می باشد و فقط ایجاد زراعت فصلی و سطحی و دامداري یا باغ و درختکاري 
حفر چاه و قنوات و راهسازي و شبکه آبیاري مشروط بر اینکه سبب ایجاد خسارت براي تاسیسات خطوط انتقال 

  .این تصویبنامه بلامانع خواهدبود 8نگردد با رعایت ماده 
  :5ماده 

اسیسات ساختمانی اعم از مسکونی و صنعتی و مخازن سوخت تا هر ارتفاع در حریم درجه دو فقط ایجاد ت
 .ممنوع می باشد

  :7ماده 
در صورتیکه اشخاصی برخلاف مقررات این آئین نامه عملیآتی یا تصرفاتی در حریم درجه یک و درجه دو 

موسسات و شرکتهاي تابع عملیات و  وزارت نیرو خطوط انتقال و توزیع بنمایند مکلفند به محض اعلام ماموران
  .تصرفات اقدام نمایند
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  :8ماده 
براي کلیه عملیاتی که به وسیله اشخاص حقیقی یا حقوقی به منظور راهسازي کارهاي کشاورزي، حفر چاه و 

ق انجام می گیرد باید اصول عبور حمل بار و ماشین آلات و نظائران در مسیر و حریم خطوط نیروي بر.قنوات
حفاظتی به منظور جلوگیري از بروز خطرات جانی و ورود خسارت مالی رعایت شده و درمورد حفر چاه و 
قنوات و راهسازي قبلاً مسوولین عملیاتی خطوط نیروي برق راهنمائی لازم خواسته شود و اجازه کتبی کسب 

 .ه از تاریخ وصول درخواست اعلام شودگردد و در هر حال نظر وزارت نیرو باید ظرف یکما

  :9ماده 
زیرزمینی که در معابر و راهها گذارده می شود در هر طرف نیم متر از محور کابل و تا ارتفاع  حریم کابلهاي

لوله کشی آب و فاضلاب  دو متر از سطح زمین خواهدبود درمواردي که کابل با سایر تاسیسات شهري از قبیل
و کابل تلفن و نظائر آن تقاطع نماید استانداردهاي متداول شبکه هاي انتقال و توزیع نیروي برق باید رعایت 

  .شود
  :10ماده 

رعایت حریم و استانداردهاي مصوب خطوط نیروي برق از طرف کلیه سازمانهاي دولتی بخواهند اقدام به 
با خطوط نیروي برق از روي تاسیسات موجود تلگراف و تلفن و راه و راه  ایجاد تاسیسات جدیدي نمایند که

آهن عبور می نماید حریم و استانداردهاي آن موسسات و شرکتهاي تابع باید رعایت شود و انجام طرح هاي 
  .جدید با موافقت قبلی موسسات مربوطه خواهد بود

  شوراي انقلاب 1359کشور مصوب  موادي از لایحه قانونی رفع تجاوز از تاسیسات آب و برق
  :11ماده 

چنانچه در مسیر حریم و خطوط انتقال و توزیع نیروي برق و حریم کانالها و انهار آبیاري احداث ساختمان یا 
درختکاري و هر نوع تصرف خلاف مقررات شده یا بشود سازمانهاي آب و برق برحسب مورد با اعطاي مهلت 

  .ن مستحدثات غیرمجاز را قلع و قمع و رفع تجاوزخواهند نمودمناسب با حضور نماینده دادستا
  :12ماده 

ممنوع  9اعطاي پروانه ساختمان و انشعاب آب و برق و گاز و سایر خدمات در مسیر و حریم موضوع ماده 
  .است

  
  مقررات مربوط به مناسب ترین جهت قطعه بندي ضوابط و-7- 4

سایر پلاك  در و شمالی مجاز می باشد درصدي حد  60محدوده  جنوبی احداث بنا در - پلاك هاي شمالی ـ در
  .  با توجه به استقرار ساختمان هاي مجاور مجازمی باشد درصد  60محدوده  طولی ساختمان در قسمت در ها
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 شهر محدوده -5

محدوده شهر عبارت است از حد کالبدي موجود شهر و توسعه آتی در دوره طرح جامع و تا تهیه طرح 
شهرداري ها علاوه بر . در طرح هادي شهر که ضوابط و مقررات شهرسازي در آن لازم الاجرا است مذکور

اجراي طرح هاي عمرانی از جمله احداث و توسعه معابر و تامین خدمات شهري و تاسیسات زیربنایی در 
قدامات مربوط چارچوب وظایف قانونی خود کنترل و نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تاسیسات و سایر ا

  . به توسعه و عمران در داخل محدوده شهر را نیز به عهده دارند
 
  حریم شهرضوابط و مقررات مربوط به   - 6

حریم شهر عبارت است از قسمتی از اراضی بلا فصل پیرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل شهرداري در 
  .وط تجاوز ننمایدآن ضرورت دارد و از مرز تقسیمات کشوري شهرستان و بخش مرب

به منظور حفظ اراضی لازم و مناسب براي توسعه موزون شهرها با رعایت اولویت حفظ اراضی کشاورزي، 
ها، هرگونه استفاده براي احداث ساختمان و تاسیسات در داخل حریم شهر تنها در  چهارچوب باغات، جنگل

  .د بودپذیر خواهنضوابط و مقررات مصوب طرحهاي جامع و هادي امکان
نظارت بر احداث هر گونه ساختمان و تاسیسات که به موجب طرحها و ضوابط مصـوب در داخـل حـریم شـهر     
مجاز شناخته شده و حفاظت از حریم به استثناي شهرکهاي صنعتی که در هر حال از محدوده و حریم شـهرها و  

گونه ساخت و ساز غیـر مجـاز در    هر. باشدبه عهده شهرداري مربوط می) باشندقانون شهرداریها مستثنی می
هکتار را بـه خـود اختصـاص داده     24393وسعتی حدود  شاهرودحریم شهر . شوداین حریم تخلف محسوب می

  .است
پهنه بندي اراضی حریم شهر و ضوابط استقرار کاربري در پهنه هاي مختلف آن عمدتا با توجه به پهنه بندي و 

درا ین راستا پهنه هاي مختلفی شامل . رق سمنان بیان گردیده استضوابط ارائه شده در طرح جامع ناحیه ش
مشخصات . در حریم تشخیص داده شده است. . .  کشاورزي، مرتعی، صنایع، تحقیقاتی، تاریخی،گردشگري و 

   .کلی هر یک از پهنه ها به این شرح است
 

  یهاي مجاز، مشروط و ممنوعو تعیین کاربر ضوابط و مقررات استفاده از اراضی در کاربریهاي مختلف 
  پهنه کشاورزي -1- 6

   .هاي باغی، زراعی مرتبط با تولید محصولات کشاورزي اي است شامل کلیه عرصه پهنه     
  پهنه مراتع -2- 6

  .اي است شامل مراتع درجه یک، دو و سه پهنه
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  پهنه حفاظت -3- 6
ري از دخل و تصرف در آن است و پهنه اي است که در آن تاکید بر حفظ وضعیت طبیعی موجود و جلوگی

مشتمل بر مناطق چهارگانه حفاظت محیط زیست، محدوده هاي آب خوان و سفره هاي آب زیرزمینی، جنگل 
و اراضی جنگلی، عرصه ها و حرایم آثار باارزش تاریخی، فرهنگی و طبیعی ثبتی و ارزشمند و سایر عرضه هایی 

  .تاست که به هر دلیل حفاظت از آنها ضروري اس
  تفریحی و گردشگري کاربري- 4- 6

 با توجه به شرایط منحصربفرد شهر شاهرود به جهت موقعیت قرارگیري در جوار یکی از کاربرياین 
غربی کشور و همچنین شرایط طبیعی و اقلیمی خاص پیشنهاد گردیده  – مهمترین کریدورهاي ارتباطی شرقی

با عنوان اراضی با قابلیت گردشگري معرفی شده در نقشه پهنه بندي حریم شاهرود این کاربري (.است
از جمله (ضمن اینکه انجام سایر فعالیتها . در این پهنه کارکرد و فعالیت اصلی گردشگري می باشد)است

فعالیتهاي مختلف در این مناطق به . نیز در این حوزه به روال طبیعی خود می تواند صورت گیرد) کشاورزي
  :شرح زیر است
  مجاز الف ـ فعالیت

از جملـه  . فعالیت اصلی در این حوزه گردشگري است و سایر فعالیتها باید همسو و هماهنگ با آن انجام شود     
پارك هاي جنگلی، باغ وحش، اردوگاه هاي جهانگردي، شهر بازي، هتل : این فعالیت ها می توان به مواردي چون 

  .را نام برد. . . و مهمانسرا و 
  ب ـ فعالیت مشروط

انجام فعالیتهاي تجاري، خدماتی، مسکونی، کشـاورزي، دامـداري و دامپـروري، باغـداري و توسـعه و ایجـاد            
تأسیسات زیربنایی و غیره در این حوزه مشروط و منوط به پاره اي محـدودیتها و رعایـت ضـوابط و مقـررات     

  .مربوطه خواهد بود
  پ ـ فعالیت ممنوع

الیت عمده این حوزه مغایر باشد و به آن آسیب و صدمه وارد سازد مانند تمام فعالیتهایی که با کارکرد و فع
  .فعالیتهاي صنعتی ممنوع است

   و تراکم ساختمانی سطح اشغال -6-4-1
 .درصد می باشد 50 مجاز آن تراکم ساختمانی ودرصد 25سطح اشغال مجاز براي این کاربري  -

  یهی می باشدساخت و ساز در این کاربري منوط به ارائه گزارش توج -
 تعداد طبقات مجاز دو طبقه می باشد -

و گزارش توجیهی ،لازم است موضوع در  ارائه دلایل کارشناسی با نیاز به طبقات بیشتردرصورت   -
  .کارگروه امور زیربنایی استان مطرح گردد
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  جدول زیر طبقه بندي استقرار فعالیتهاي مختلف را در پهنه هاي مذکور نشان می دهد
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   شاهرود شهر  ضوابط و مقررات        
 شهرسازي استان سمنان اداره کل مسکن و: کارفرما        

 

 73                                                                                                                         شاور طرح معماري محیطمهندسین م      
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   شاهرود شهر  ضوابط و مقررات        
 شهرسازي استان سمنان اداره کل مسکن و: کارفرما        

 

 75                                                                                                                         شاور طرح معماري محیطمهندسین م      
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  پدافند غیر عامل -7
این گزارش بر اساس دستورالعمل الزامات و ملاحظات دفاعی و پدافند غیر عامل در طرح هاي توسعه و 

   .تهیه و تنظیم شده است 11/2/1395مصوبه مورخه  عمران شهري
  : 1بند شماره 

  .در مکانیابی مراکز کلیدي،الزامات و ملاحظات پدافند غیر عامل رعایت گردد
ر اساس تعاریف ذکر شده در دستورالعمل الزامات و ملاحظات دفاعی و پدافند غیر عامل در طرح هاي ب

  :توسعه و عمران شهري مراکز کلیدي شهر شاهرود را می توان به صورت ذیل فهرست نمود 
  فرماند اري ویژه شاهرود 
  ساختمان شوراي اسلامی شهر و ساختمان شهرداري 
  مرکز مدیریت بحران شهر  
  شهر  و سرپوشیده بازار قدیمی 
  ایستگاه راه آهن شهر شاهرود 
 پایانه مسافربري 

 اداره کل راه و شهرسازي 

 فرودگاه شاهرود 
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معیار مکانیابی مراکز کلیدي ارائه شده است که در جدول  12بر اساس راهنماي دستورالعمل پدافند غیر عامل 
کلیدي شهر شاهرود بر اساس این معیارها مورد ارزیابی  در ادامه مکانیابی مراکز.زیر قابل مشاهده می باشد

 .و تحلیل قرار میگیرد

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  فرمانداري ویژه شاهرود 

سایر  7بررسی معیارهاي فوق در مورد مجموعه اداري شهر شاهرود حاکی از آن است که به غیر از ردیف 
اما مسئله قابل ذکر قرارگیري .ایت شده استموارد در مکان یابی فرمانداري و مجموعه اداري مجاور آن رع

مراکز مهم اداري شهر در کنار یکدیگر و عدم رعایت اصل پراکندگی است که باعث هم افزایی تهدیدها و 
چرا که مجاورت گفته شده به هنگام بروز جنگ به طور ناخواسته .مخاطره هاي احتمالی براي این نقاط می باشد

مسئله مهم دیگر قرارگیري جایگاه سوخت .ي تهاجم به این منطقه خواهد شدباعث تقویت انگیزه دشمن برا
درمجاورت این مجموعه است که درصورت آسیب دیدن آن، مهمترین مجموعه ) پمپ بنزین و گاز(رسانی

  .تصمیم گیري شهري تحت تاثیر قرار خواهد گرفت
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  اه سوخت قابل مشاهده استدر تصویر زیر محل قرارگیري فرمانداري ،مجموعه اداري و جایگ
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

با توجه به تحمیل هزینه زیاد براي جابجایی جایگاه سوخت مذکور تنها راهکار جلوگیري از بروز حوادث ناگوار 
در زمان بحران ،رعایت تمهیدات ایمنی در این جایگاه به سبب نوع مخازن انبار سوخت با سازه ایمن و همچنین 

  .جدیدالاحداث با این مرکز می باشد)با درجه اهمیت پایین(ه ساختمان هاي رعایت فاصله بهین
  
  
  

  ساختمان شوراي اسلامی شهر و ساختمان شهرداري 

بررسی معیارهاي مکان یابی در ساختمان شوراي اسلامی شهر و ساختمان شهرداري حاکی از آن است که تمام 
  .موارد در مکان یابی این دو عنصر رعایت شده است

  
  رکز مدیریت بحران شهر م 

بررسی معیارهاي مکان یابی در مرکز مدیریت بحران شهر حاکی از آن است که تمام معیارها در مکان یابی 
  .این مورد رعایت شده است

  

 فرمانداري شاهرود

 جایگاه سوخت



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

 

 79                                                                                                                         شاور طرح معماري محیطمهندسین م      

 بازار قدیمی و سرپوشیده شهر 

تمرکز کاربري هاي تجاري و خدماتی شهري و فراشهري در مرکز فعلی شهر نه تنها به لحاظ ملاحظات 
پدافندي مشکلات و مخاطرات عدیده اي را به همراه دارد بلکه به لحاظ اصول و معیارهاي شهرسازي نیز 

در طرح پیش رو این مشکل به عنوان یکی از .مشکلات فراوانی براي شهر و شهروندان به وجود آورده است
ین پیشنهاد طرح جامع در مهمتر.اصلی ترین مسائل شهري شناسایی شده و براي آن راهکار ارائه گردیده است

این باب جلوگیري از افزایش تراکم ساختمانی و نیز جلوگیري از بارگذاري خدمات تجاري جدید در این منطقه 
پیشنهاد ایجاد مرکز دوم شهر و تغییر ساختار تک هسته اي به دو هسته اي در راستاي حل این مسئله .می باشد 

  .بوده است
  
  

 دایستگاه راه آهن شهر شاهرو 

 7بررسی معیارهاي مکانیابی در مورد ایستگاه راه آهن شهر شاهرود حاکی از آن است که به غیر از ردیف 
معیارهاي مکانیابی مربوط  7ردیف .سایر موارد در مکان یابی ایستگاه راه آهن شهر شاهرود رعایت شده است

جا انبار بزرگ شرکت نفت و تاسیسات به قرارگیري عناصر خطرزا در کنار مراکز کلیدي شهر است که در این
  . مرتبط با آن در مجاورت ایستگاه راه آهن شهر و چسبیده به آن قرار گرفته است

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 ایستگاه راه آهن

 انبار شرکت نفت
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به نظر می رسد با توجه به درجه مخاطره آمیز بودن انبارهاي شرکت نفت تنها راهکار مدیریت این مسئله 
ط آن به خارج از محدوده شهري و رعایت مسائل مکانیابی این نوع پیشنهاد خروج این انبارها و تاسیسات مرتب

ولی با توجه به زمان بر بودن فرآیند تغییر مکان آن لزوم پیشنهاد بسته ویژه در جهت .از کارکردها باشد
در همین راستا طبق مصوبه شوراي عالی .مدیریت این مسئله در زمان بحران به شدت احساس می شود

ي کشور در مورد طرح جامع شهر شاهرود مقرر گردید استانداري سمنان با همکاري شهرسازي و معمار
سازمان پدافند غیر عامل استان سمنان مطالعات تخصصی براي ارائه راهکارهاي مدیریت این تهدید تهیه کرده 

  .و در اسرع وقت اجرایی نماید
 پایانه مسافربري 

فربري حاکی از آن است که تمام معیارها در مکان یابی این بررسی معیارهاي مکان یابی در مورد پایانه مسا
  .عنصر رعایت شده است

 اداره کل راه و شهرسازي 

بررسی معیارهاي مکان یابی در مورد اداره کل راه و شهرسازي حاکی از آن است که تمام معیارها در مکان 
  .یابی این عنصر رعایت شده است

 فرودگاه شاهرود 

یابی در مورد فرودگاه حاکی از آن است که تمام معیارها در مکان یابی این عنصر بررسی معیارهاي مکان 
  .رعایت شده است

  : 2بند شماره 
مراکز خطرزاي شهري که وجود آنها در داخل محدوده شهر موجب آسیب پذیري شهر و کاربري 

ز کلیدي و یا هاي مجاور در زمان تهدیدات می شود،نباید در اماکن پرجمعیت و متراکم شهري،مراک
  .در نزدیک یکدیگر جانمایی شود

همانطور که در .نقشه زیر نحوه پراکنش پمپ بنزین ها و پمپ گاز مایع در سطح شاهرود را نشان می دهد
نقشه نیز مشخص است تعداد کمی پمپ بنزین و گاز مایع در سطح شهر مستقر است و تمام آنها نیز از مراکز 

کته مهم در مکان استقرار این جایگاه ها قرارگیري دو جایگاه ارائه بنزین و گاز ن.متراکم جمعیتی فاصله دارند
مایع در مجاورت یکدیگر در شهرك فرهنگیان است که با در نظر گرفتن ملاحظات پدافندي این امر مجاز 
نیست و مدیریت شهري می بایست تمهیدات لازم را جهت تغییر مکان یکی از این دو جایگاه به کار 

قرارگیري دو عامل خطرزا در مجاورت یکدیگر از یک سو و نزدیکی آنها به مرکز مهم اداري شهر از .دگیر
سوي دیگر اقدام عاجل براي به حداقل رساندن این تهدید از طریق انتقال یک یا هر دو جایگاه هاي 

  .را طلب می نماید)جنب خیابان شهید باهنر(مذکور
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  : 3بند شماره 
  .ر شهري واقع در محدوده شهر که باید به بیرون شهر انتقال یابندمراکز خطرزاي غی

مهمترین مرکز خطرزاي غیر شهري که در داخل محدوده شهري شاهرود واقع شده است انبار شرکت نفت و 
در نقشه زیر موقعیت این مرکز در شهر و .تمام تاسیسات مرتبط که در مجاورت آن ایجاد شده اند می باشد

نمایش )ایستگاه راه آهن شاهرود ،مراکز مسکونی و خدمات عمومی شهري(گی هاي مهم آنهمچنین همسای
  .داده شده است

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

به نظر می رسد با توجه به درجه مخاطره آمیز بودن انبارهاي شرکت نفت تنها راهکار مدیریت این مسئله 
خارج از محدوده شهري و رعایت مسائل مکانیابی این پیشنهاد خروج این انبارها و تاسیسات مرتبط آن به 

ولی با توجه به زمان بر بودن فرآیند تغییر مکان آن لزوم پیشنهاد بسته ویژه در جهت .نوع از کارکردها باشد
در همین راستا طبق مصوبه شوراي عالی .مدیریت این مسئله در زمان بحران به شدت احساس می شود

ر مورد طرح جامع شهر شاهرود مقرر گردید استانداري سمنان با همکاري شهرسازي و معماري کشور د
سازمان پدافند غیر عامل استان سمنان مطالعات تخصصی براي ارائه راهکارهاي مدیریت این تهدید تهیه 

  .کرده و در اسرع وقت اجرایی نماید
  : 4بند شماره 

  .جهت گیري توسعه شهر به سمت مراکز خطرزاي غیر شهري نباشد
مراکز خطرزاي غیر شهري شاهرود بر اساس معیارهاي دستورالعمل ملاحظات پدافند غیر عامل شامل دو 

زاغه .در نقشه زیر موقعیت استقرار آنها قابل مشاهده است.مورد زاغه مهمات و انبار شرکت نفت می باشد
ر و داخل محدوده مهمات در غرب شهر و خارج از محدوده شهري و انبار شرکت نفت در جنوب شرقی شه

 انبارهاي شرکت نفت

 گاه راه آهنایست

 خدمات عمومی شهري
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در طرح جامع توسعه کالبدي شهر با رعایت ملاحظات پدافندي به سمت این مراکز .شهري قرار گرفته است
  مخاطره آمیز پیشنهاد نگردیده است

  

  
  

  : 5بند شماره 
  .تعیین جهات توسعه شهرهاي مرزي که حریم آنها با مرز تلاقی دارند،به سمت مرکز کشور باشد

  .بند مربوط به شهرهاي مرزي بوده و شامل شهر شاهرود نمی باشداین 
  : 6بند شماره 

از عوارض طبیعی موجود در شهرها براي مکان یابی مراکز کلیدي براي کاهش آسیب پذیري در 
  .برابر تهدیدات استفاده بهینه گردد

 انبار شرکت نفت

 زاغه مهمات

 جهت توسعه شهر

 جهت توسعه شهر
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مکان یابی مراکز کلیدي ندارد  این بند با توجه به شرایط توپوگرافی سطح شهر شاهرود تاثیر قابل توجهی در
با این وجود در طرح جامع سعی شده است ملاحظات ذکر شده در دستورالعمل و راهنماي دستورالعمل 

  .پدافند غیر عامل شهري رعایت گردد
  : 7بند شماره 

نواحی با امکان استقرار موقت جمعیت در حریم و محدوده شهر،منطبق با ظرفیت مورد نیاز و 
  .اتی شناسایی گرددپتانسیل خدم

  
  

  
  : 8بند شماره 

در انتخاب عرصه هاي ایمن براي استقرار مراکز کلیدي شهر شاخص هاي زمین 
  .در نظر گرفته شود...)جنس،نفوذپذیري،تکتونیک،رانش،فرونشست و (شناسی

احداث شده تمام مراکز کلیدي شهر شاهرود قبل از تهیه طرح جامع و در طی سالیان گذشته مکان یابی و 
با این وجود در طرح جامع مطالعات زمین شناسی به طور مفصل تدوین شده است و با استناد به این .اند

مطالعات ملاحظات پدافند غیر عامل در باب شاخص هاي زمین شناسی مورد ارزیابی و تحلیل قرار گرفته است 
  .حظات پدافندي می باشدکه نتیجه آن انطباق مکان استقرار مراکز کلیدي با الزامات و ملا

  

 

اسکان موقت 
 در زمان جنگ

اسکان موقت در 
 بحران طبیعیزمان 

 

 اسکان موقت در زمان 
 جنگ و بحران طبیعی
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  : 10بند شماره 
  .منابع آب متنوع با توجه به پتانسیل هاي موجود درون و پیرامون شهر شناسایی گردد

در مجلد مطالعات وضع موجود شهراطلاعات مربوط به منابع آب شهر و حریم ،تصفیه خانه ها و سایر تاسیسات 
حدود (با توجه به پراکندگی مناسب و تعدد منابع آب شهر .مربوط به تامین آب شهر به تفصیل بیان شده است

در زمان بحران امکان تامین آب مورد نیاز شهر فراهم می باشد لازم به توضیح است در حال )حلقه چاه 30
لیتر بر  800باشد که قابلیت افزایش به لیتر بر ثانیه می 500حاضر ظرفیت آبرسانی در شهر شاهرود برابر با 

علاوه بر موارد .باشدلیتر بر ثانیه می 800ارد به عبارت دیگر ظرفیت نهایی شبکه آبرسانی در شهر ثانیه را د
مذکور با توجه به وجود پهنه باغات در اطراف شهر در شرایط بحران میتوان از چاه هاي آب کشاورزي براي 

  .تامین آب شرب شهر استفاده نمود
  

  : 11بند شماره 
ار مراکز خطرساز به عنوان عامل تشدید کننده پیامدهاي ناشی از به جهت وزش باد در استقر

  رخداد تهدیدها در تاسیسات رعایت شود
ومعابرتعیین کننده است سرعت  هایکی ازمهمترین عوامل اقلیمی که درهنگام تصمیم گیري جهت ساختمان

ت سایر پدیده هاي اقلیمی باد یکی از عوامل مهم جوي است که در تغییرا .تعیین بادغالب است و وجهت باد
اي دارد، سرعت و جهت باد در ارتفاع ده مانند جابجائی و انتقال ابرها، بارندگی، رطوبت و تبخیر اثرات عمده

  : عبارتند از  شهرستان شاهرود بادهاي مهم. شودمی گیريمتري از سطح زمین اندازه
  . وزند رد سال از غرب تا شمال غربی میهاي ساند و در ماهاین بادها معمولا مرطوب: بادهاي غربی

وزند و موجب افزایش هاي گرم سال میاین بادها معمولا از مناطق کویري و بیشتر در ماه: بادهاي کویري
  .شونددرجه حرارت و خشکی هوا می

درجه بوده و بیشترین  320تا  270بین  شاهرودهاي غالب شهرستان جهت بادمطالعات طرح جامع بر اساس 
این اطلاعات و دیگر . درجه بوده است 310متر بر ثانیه با  36رعت باد در شهرستان در اسفند ماه برابر با س

ملاحظات مربوط به این بند در پیشنهادات مختلف طرح جامع شهر با رویکرد پدافند غیرعامل بویژه در 
  .بررسی مکان قرارگیري مراکز خطرساز شهري و غیر شهري استفاده شده است

  
  : 12بند شماره 

  توسعه آتی شهر نباید در حریم آبهاي سطحی و روي آبخوان هاي شهر پیشنهاد شود 
حدود (از آنجایی که رویکرد طرح جامع در باب توسعه شهر رویکرد توسعه از درون بوده لذا اراضی محدودي

ی با آبهاي سطحی و به نیازهاي توسعه اي شهر اضافه شده است و این اراضی نیز هیچ تداخل) هکتار 200
اما نکته قابل ذکر وجود تعدادي مسیل یا خشکرود در داخل شهر .آبخوان هاي موجود در پیرامون شهر ندارند

است که اغلب آنها در طول زمان به تدریج و عمدتا از طریق ساخت و سازهاي بدون مجوز تحت تاثیر قرار 
ز هاي زیادي در سالیان گذشته صورت گرفته و منجر گرفته به این شکل که در بستر این مسیل ها ساخت و سا
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به از بین رفتن بستر این مسیل ها شده است به قسمی که اکنون هیچ اثري از مسیر برخی از این مسیل ها در 
  .سطح شهر وجود ندارد

در طرح جامع با شناسایی تمامی این مسیل ها ضوابط و مقررات ویژه اي تدوین شده که در صورت توجه 
ران شهري می توان امیدوار بود که اولا روند ساخت و سازهاي غیر قانونی در بستر این مسیل ها در مدی

سالیان آتی به طور کامل متوقف شده و در ثانی با توجه به ارائه مسیر تمامی این مسیلها و خشکرودها در 
ت و سازهاي غیرقانونی نقشه هاي پشتیبان طرح جامع می توان با برنامه زمان بندي شده به تدریج ساخ

تا در صورت وقوع بحرانهاي طبیعی دیگر .سالیان گذشته را تخریب و مسیر این مسیل ها را بازگشایی نمود
  .شاهد تخریب و خسارت به کالبد شهر و زیرساخت هاي حیاتی شهر نباشیم

  : 13بند شماره 
گزینه  ت دسترسی و تعدددر برنامه ریزي کاربري زمین با رویکرد چند عملکردي بودن فضا،سهول

براي کاربري هاي چند )مانند دسترسی به  پایانه هاي حمل و نقل ،مترو،شبکه معابر شریانی (هاي آن 
  منظوره رعایت شود

کاربري هایی که در نقشه زیر مشخص شده اند فضاهایی که در شرایط بحران قابلیت استفاده به منظور 
این کاربري ها در شرایط طبیعی داراي عملکرد عادي خود .ن میدهدپناهگاه براي شهروندان را  دارند نشا

هستند که در نقشه کاربري هاي شهري براي آنها در نظر گرفته شده است اما در شرایط تهدید و بحران با 
 می توان به عنوان کاربري پناهگاهی از آنها استفاده) احداث زیرزمین (تمهیداتی که از قبل براي آنها ایجاد شده

به عبارت دیگر این فضاها داراي کاربري اولیه و اصلی در شرایط عادي و داراي کاربري ثانویه یا .نمود 
  .پناهگاهی در زمان بروز تهدید هستند
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  : 14بند شماره 
دسترسی هاي مناسب به مراکز تامین ایمنی و امداد رسانی موجود مانند درمانگاهها و 

هاي آتش نشانی،فضاهاي باز بزرگ عمومی ،در تمامی پهنه هاي بیمارستانها،پناه گاه ها، ایستگاه 
  .شهري پیش بینی شود

در مکان یابی .نقشه زیر مراکز تامین ایمنی و امدادرسانی شهر شاهرود را در شرایط بروز بحران نشان میدهد
ناحیه (این مراکز سعی شده است بر اساس سلسله مراتب اهمیت در مقیاس رده هاي مختلف شهري 

بر اساس همین سلسله مراتب نیز دسترسی .کاربري هاي مورد نظر شناسایی و معرفی گردد)منطقه،شهر،
در رده منطقه و شهر دسترسی هاي پیشنهادي .هاي مناسب مورد ارزیابی قرار گرفته و پیشنهاد شده است

لی با عرض حداکثري بوده و در رده ناحیه معابر جمع و پخش کننده اص)شریانی درجه دو اصلی(عمدتا شریانی 
از دیگر مولفه هاي مکان یابی مراکز تامین ایمنی داشتن حداقل .براي دسترسی به این مراکز پیشنهاد شده است

  .دو دسترسی مناسب و مجزا بوده که در بیشتر این مکان ها مولفه مورد نظر رعایت شده است
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  : 15بند شماره 
هاي بزرگ مقیاس شهري در ورودي هاي اصلی شهر  اراضی مناسب براي احداث و ایجاد کاربري

  .پیش بینی شود
در ورودي هاي اصلی شهر شاهرود کاربري هاي موجود عمدتا درشت دانه می باشد در طرح پیشنهادي نیز 

  بر اساس دستورالعمل پدافندي ملاحظات مذکور رعایت شده است

  
  : 16بند شماره 

  .هري مورد توجه قرار گیرددر الگوي توسعه فرمهاي باز ش
از آنجایی که شکل هاي باز شهري در تخلیه و اسکان اضطراري نقش اساسی دارند ،لذا در طرح ها توسعه 

اغلب از الگوهاي باز شهري در ساختار شهرها استفاده می شود با این وجود )به غیر از شهرهاي مرزي(شهري 
داراي الگوي بسته و متراکم هستند که می بایست در اغلب شهرها بافت هاي قدیمی و مراکز شهرها 

حدالامکان با تهیه طرح هاي تفصیلی و موضعی ساختار متراکم و بسته مراکز شهرها را به تدریج تغییر داده و 
ساختار و فرم نوین شهرها را در آنها رعایت کرد البته بافت هاي تاریخی داراي شرایط ویژه اي هستند که نمی 

 ورود از سمت مشهد

 تهرانورود از سمت 

فضاي باز و کاربري هاي 
 عمومی درشت دانه

کاربري هاي عمومی شهري و 
 زرگفراشهري با فضاهاي باز ب
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در شهر شاهرود نیز توسعه هاي شهري در دهه هاي اخیر با .ور را در این نوع بافتها اجرا کردتوان نسخه مذک
الگوهاي باز طراحی و اجرا شده ولی به سبب قدمت شهر و ویژگی هاي تاریخی آن داراي بافت قدیمی با 

کمترین تغییرات الگوي ارگانیک و فشرده شهري است که لازم است با تهیه طرح هاي موضعی مناسب با اعمال 
ممکن در هویت تاریخی آن پیشنهادهایی در جهت رعایت مسائل پدافندي با شکل ها و ویژگی هاي متفاوت 

  . ارائه داد
  

  : 17بند شماره 
در بافت هاي نفوذ ناپذیر و غیر منظم،برنامه ریزي جهت اختصاص مسیرهاي ویژه اي در بیرون از 

  .ه شودبافت جهت امدادرسانی سریع در نظر گرفت
بافت نفوذ ناپزیر و غیرمنظم شهر شاهرود همان بافت تاریخی شهر است که به دلیل محدودیت هاي میراثی 
نمیتوان معابر عریض در دل بافت ایجاد کرد لذا در طرح پیشنهادي با تعریض معابر مجاور سعی شده است 

  دسترسی و نفوذ به بافت هاي متراکم تقویت شود 
  

  
  

  : 18بند شماره 
سلسله مراتب شبکه معابر شهري،میزان نفوذ پذیري و طراحی آن باید امکان تخلیه سریع جمعیت 

  .در مواقع بحرانی را تسهیل نماید
  .این بند در مطالعات ترافیکی مورد بررسی و تحلیل قرار گرفته و در طرح پیشنهادي  منعکس شده است

  : 19بند شماره 
هاي امداد و نجات در مجاورت شبکه راه هاي ارتباطی شهر تدابیر لازم براي استقرار زیرساخت 

  .صورت پذیرد
  بحث و بررسی شده است 14این بند طبق راهنماي دستور العمل ملاحظات پدافند غیر عامل در بند 
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  : 20بند شماره 
  مکانیابی سایت هاي امداد و نجات در مجاورت و نزدیکی معابر بین شهري در حریم شهر

هکتار به سایت هاي امداد و نجات  5/2خص شده در نقشه مکان هایی به مساحت حدود در فضاهاي مش
نحوه تجهیز این فضاها در طرح هاي موضعی یا تفصیلی با استناد به آمارها و داده هاي .اختصاص داده شود

  .میدانی مورد ارزیابی قرار گرفته و پیشنهادات تفصیلی تدوین وطراحی  خواهد شد

  
  : 21بند شماره 

به منظور کاهش خطر ریزش آوار در مسیر امدادرسانی،حداکثر ارتفاع ساختمانهاي شهر نباید بیشتر 
  .از سه برابرعرض معبر دسترسی داشته باشد

در ضوابط و مقررات پیشنهادي طرح جامع تمام تراکم هاي پیشنهادي با در نظر گرفتن شاخص فوق مطرح 
  )اختمانی مسکونیرجوع شود به ضوابط تراکم س.(شده است

  
 جامع طرح اساس -8

ظرفیت  و توسعه کلی حدود و جهات ،) آن آتی توسعه و(  شهر اصلی ساخت در برگیرنده جامع طرح اساس
 اهداف از منبعث اساس این . باشد می شهر یک شهرسازي و ساختمانی مقررات و ضوابط و معیارها و شهر

 در . است شهر آتی توسعه انداز چشم تحقق راستاي در و دهبو طرح اجرایی راهکارهاي و کلان، راهبردها
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 می شهر در شده بینی پیش اندازهاي چشم و بر اساس اهداف شهر آتی توسعه پایه جامع اساس طرح حقیقت

 :گیرد می بر در را زیر موارد شهر جامع طرح اساس اصلی یا محتواي . باشد

 :شامل شهر اصلی ساخت 1-

 .ديکالب و ساختی مشخصات -

 .اصلی عملکردهاي حوزه تعیین -

 .ارتباطی شبکه نظام و کلی خطوط -

 .شهري واحدهاي تقسیمات نظام -

 .بهسازي و نوسازي مناطق و تاریخی هاي بافت و عناصر تعیین -

 :شامل شهر ظرفیت و توسعه کلی حدود و جهات 2-

 .شهري زیربناهاي ظرفیت محاسبات و منابع -

 .شهر جمعیت تراکم کلی حدود -

 .شهر حریم -

 :مورد در معیارها و مقررات و ضوابط 3-

 .شهر اراضی از استفاده )بندي منطقه( بندي پهنه -

 .شهري تقسیمات واحدهاي داخل در مختلف عملکردهاي استقرار -

 .جمعیت تراکم توزیع چگونگی -

 .بهسازي و نوسازي مناطق و خاص هاي بافت و عناصر -

  .طبیعی مناظر و تاریخی نمادهاي و بنا فظح -
 

 به چشم را ما که است معیارهایی و اصول مجموعه حقیقت در جامع طرح اساس شد ذکر بالا در آنچه بر پایه

در  را زیر شاهرود موارد شهر آتی توسعه انداز چشم اصلی هاي مؤلفه . سازد می شهر رهنمون توسعه انداز
 :گیرد می بر

 در رسانی خدمات و اقتصادي اصلی هاي کانون از یکی عنوان شاهرود به شهر آتی ایگاهج و نقش تحقق -

 با فعالیت جدید مراکز ایجاد و کلان سطح در موجود رسانی خدمات مراکز تجهیز استان مستلزم حوزه شمالی

– اريتج اصلی زون از مناسب گیري بهره و تجهیز جهت در شهر از لذا بخشی . است متنوع و مکمل هاي

 .یافت خواهد تخصیص خدماتی جدید مراکز ایجاد و موجود تأسیساتی و خدماتی

 این از است، فعالیت جدید هاي عرصه و مسکونی جدید فضاهاي نیازمند جمعیت افزایش واسطه به شهر -

 ظرمدن شهري ناکارآمد هاي بافت بازسازي و احیاء و تراکمی ضوابط اعمال مستعد، از اراضی گیري نظر بهره

 .قرار دارد
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 کالبدي تقسیمات نیازمند شهر این شهري، مدیریت عملکرد بهبود رسانی خدمات امر در تسهیل منظور به -

 .ست ا شهري محلات و نواحی در قالب مناطق، بهینه

 نقش مراتبی سلسله و فراگیر شکل به محلی و شریانی عبوري، محورهاي قالب در مواصلاتی هاي شبکه -

 .داشت خواهند عهده بر را اجتماعی و اقتصادي مراودات تسهیل و سی خدماتجابجایی، دستر

 تفریحی و گردشگري فضاهاي توسعه لذا . داد خواهد تشکیل را شهر ساکنین فعالیت از بخشی فراغت اوقات -

 .گرفت خواهد مدنظر قرار

 موارد قالب شاهرود در شهر جامع طرح اساس و پایه شهر، توسعه انداز چشم اصلی هاي مؤلفه به توجه با

 :می باشد ارائه زیر قابل

 .بود خواهد استوار ناحیه است، 7منطقه که شامل  2براساس  شهر کالبدي تقسیمات نظام1-

مراکز  و محورها با اي هسته چند ساخت( پیشنهادي الگوي براساس خدماتی واحدهاي ساماندهی و استقرار2-
اداري  – تجاري اصلی زون تجهیز که بود خواهد اي ویژه ورهايمح و مراکز در ) اي محله و خدمات شهري

اساس طرح   عنوان نیمه شرقی شهر به در خدماتی – تجاري جدید زون گیري شکل و شهر مرکزي بافت در
 .گردد می مطرح

به . تبیین است و محلی قابل 2و  1شریانی درجه  محورهاي قالب در مراتبی سلسله شکل به مواصلاتی شبکه3-
تغییرات ناشی از تقلیل عرض  .شود می مطرح طرح اساس عنوان به متر 18ور کلی معابر با عرض بیشتر از ط

درضمن .متر مغایرت غیر اساسی خواهد بود 18و تغییر مسیر جزئی در خصوص خیابان ها کمتر از عرض 
معابر موجود در  هرگونه تغییر در نقش و عملکرد و عرض شبکه معابر و بازگشایی شبکه جدید و یا حذف

 .بافت هاي تاریخی مغایرت اساسی می باشد

هرگونه تغییر در محدوده هاي نیازمند مداخله خاص شامل بافت تاریخی و بافت فرسوده مصوب شهر 4-
  .مغایرت اساسی محسوب می گردد

 .اساسی محسوب می گردد غییر در سال افق طرح جامع مغایرتت -5

 کم،( درپهنه هاي پیشنهادي ساختمانی هاي و تراکم جامع طرح در شده نیبی پیش جمعیتی ناخالص تراکم -6

تغییر در تراکم ساختمانی پیشنهادي در پهنه هاي .باشد می جامع طرح اساس موارد جمله از)  زیاد متوسط،
رت گردد مجاز و بیشتر از آن مغای حداکثر تا ده درصددرصورتی که موجب تغییر درتراکم جمعیتی مختلف 

 .باشد اساسی می

پیگیر،  مدیریت و نظارت از بایست می شهري مدیریت اجرایی و کارشناسی بدنه تقویت با شهر حریم-7
 به بایست می شهر محدوده بعدي توسعه جهت پیرامون اراضی وسیله بدین . گردد برخوردار و قوي مستمر

  :گردد ساماندهی آن در مستقر هاي فعالیت و فعال، حفظ شکل
  سطح حریم شهر مغایرت اساسی تلقی می شودکاهش یا افزایش.  
 جابجایی پهنه هاي اصلی شهر و تغییر در ضوابط استقرار فعالیت ها در آنها مغایرت اساسی می باشد.  



   شاهرود شهر  ضوابط و مقررات        
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-هرگونه تغییر در محدوده طرح جامع به عنوان تغییر در اساس طرح بوده و مغایرت اساسی تلقی می -8

که خط محدوده از روي آنها عبور )فقط یکبار(هاي ثبتی کردن پلاك فقط تغییرات جزئی ناشی از منظور. گردد
ده جایی و انطباق خط محدومنظور از تغییرات جزئی جابه. کرده است به عنوان مغایرت غیر اساسی خواهد بود

درصد مساحت پلاك داخل محدوده شهري قرار  30با این شرط که حداقل ( بر مرز پلاك ثبتی مورد نظر
ین تغییرات در کل شهر حداکثر تا دو درصد مساحت محدوده مصوب شهر مجاز مجموع ا.باشدمی )گیرد

  .خواهد بود و بیش از آن مغایرت اساسی است
حذف یا کاهش کاربریهاي غیر مسکونی در مقیاس شهر همچون بیمارستان،  فضاي سبز، اداري و مراکز  -9

در ضمن تغییر در سرانه هاي مصوب .تفصیلی مصوب، مغایرت اساسی دارد -صنعتی به پیش بینی طرح جامع
مغایرت ) 10/3/89(و کاهش آن کمتر از استاندارد مورد نظر شوراي عالیطرح جامع بیش از ده درصد 

  .اساسی محصوب می گردد
در نقشه زیر محدوده شهر ، کاربري هاي مهم و شـاخص شـهر شـاهرود ،باغـات و اراضـی کشـاورزي و شـبکه        

  .است هرگونه تغییر در عناصر نقشه ذیل مغایرت اساسی خواهد بودارتباطی اصلی شهر ارائه شده 

  


