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شامل ضوابط و مقررات مربوط ) دستورالعمل اجرایی(تهیه ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازی  -9-1-2-2 
به نحوه استفاده از اراضی در کاربریهای مختلف، تراکم ها، تفکیک زمین، احداث بنا، احداث و توسعه معابر، میادین، 

  ...ری و فضاهای شهری، تأسیسات و تجهیزات شه
  مقدمه

 این دگرگونی. در حال دگرگونی است های جدید دائماً البد شهرها در اثر تحولات اجتماعی واقتصادی و فناوریک
هایی  از جمله طرح. باشد پذیر می فعالیت اجتناب و پاسخگویی به نیازهای امروزین سکونت و برای ایجاد شرایط مناسب

. هادی شهری هستند توسط تهیه می شود، طرح هایم کالبدی شهرهای کوچک و کنترل تحولات که برای هدایت و
آنها، ضوابط ومقررات  یکی از  که این طرحها اسناد مختلفی را برای تعیین چگونگی هدایت و توسعه شهر ارائه می دهند

  . شهرسازی وساختمانی است
اسناد طرح از جمله  ضوابط ومقررات مزبور با توجه به عدم امکان ارائه کلیه پیشنهادات مورد نظردر قالب سایر

ها  کردن اهداف، سیاست سعی در هرچه بیشتر اجرائی شوند و های ساختمانی تدوین می تراکم و کاربری اراضی های نقشه
بدین سبب، ضوابط و مقررات طرح باید به عنوان جزئی از مجموعه . های پیشنهادی طرح دارند برنامه ها و طرح و

های ساختمانی  ها و اعطای تراکم های مجاز از کاربری زمینه تعیین استفادههمبسته پیشنهادات طرح به ویژه در 
های کاربری و تراکم ساختمانی بدون توجه به  چه اینکه اتکاء صرف به سایر اسناد به ویژه نقشه. موردتوجه قرارگیرد

ترسی، حد نصاب تفکیک، های مجاز، همجواریها، نحوه تامین دس هایی همچون استفاده ضوابط و مقررات طرح در زمینه
های شهری مناسب و مورد  گیری بافت سطح اشغال، میزان و نحوه تامین پارکینگ و نظایر اینها نه تنها باعث شکل

کند که تا پیش از  انتظار طرح نخواهد شد بلکه  موجبات تشدید مشکلات موجود و یا بروز مسایل جدیدی را فراهم می
  .وده استاین شهر با آن دست به گریبان نب

 شورای 9/2/1370 باید بر مبنای مصوبه مورخ کوهی خیل از آنجا که تدوین ضوابط و مقررات طرح هادی شهر
گزارش حاضر را در چارچوب مصوبه مزبور و مبتنی بر  الی شهرسازی و معماری ایران انجام پذیرد، این مهندسان مشاورع

  .شورای مزبور تهیه نموده است 16/2/1370وبالگوی تهیه ضوابط و مقررات طرحهای جامع و هادی مص
در بخش دوم، . کار رفته است گزارش به ها و اصطلاحاتی است که در متن گزارش، شامل تعاریف واژه بخش اول

بخش سوم نیز به تعیین . های مجاز، مشروط و ممنوع در هر یک از مناطق ارائه شده است بندی شهر و استفاده منطقه
در بخش چهارم، ضوابط و مقررات عام و مشترک در . های پیشنهادی طرح اختصاص یافته است ربریکا ضوابط و مقررات

تمامی کاربریها ارائه شده است که شامل موضوعات مختلفی همچون، قطعات و کاربریهای ناهماهنگ، شرایط ساختمان 
، مقررات مربوط به همجواری ...دیوارها و های اصلی، مقررات مربوط به ارتفاع حصارها و در زمینهای واقع در تقاطع شبکه
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، ضوابط مربوط به فضاهای باز همگانی، حریم های قانونی و ضوابط آنها ...و دسترسیهای مجاز کاربریهای مختلف و
  .تونظایر اینهاس

  کلیات) الف
ر کاربریهای مختلف به منظور تحقق اهداف پیش بینی شده در طرح هادی شهر کوهی خیل ، رعایت ضوابط و مقررات د      

  .برای تدوین ضوابط و مقررات از چارچوب کلی زیر استفاده شده است. ضروری است
  تعاریف اصطلاحات و واژه ها -1
 ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمین، تفکیک و احداث ساختمان -2

 مقررات مشترک  -3

 طبقه بندی راهها و دسترسیها -4

 حریمهای قانونی و ضوابط آنها -5

 مقررات لازم در ارتباط با شرایط و مقتضیات محلی سایر ضوابط و -6

با توجه به چارچوب فوق الذکر نخست تعریف عملیاتی اصطلاحات و مفاهیمی که در ضوابط و مقررات مورد استفاده قرار      
رار می سپس ضوابط مربوط به نحوه استفاده از زمین، تفکیک و احداث ساختمان مورد بررسی ق. گرفته است ارائه می شود

در این خصوص ضوابط مربوط به حداقل اندازه قطعات، ابعاد و تناسب قطعات، حداکثر زیر بنای طبقات، حداکثر سطح . گیرد
( در مرحله سوم طبقه بندی راهها و دسترسیها . اشغال، نحوه استقرار ساختمان، اشرافیت و عناوینی از این قبیل ارائه می شود

) ...رو، پیاده رو، حداکثر شیب و  ض، نحوه تعیین عرض گذر، دوربرگردان، پخی، سوارهتعداد خطوط عبوری، حداقل عر
و ضوابط ساخت و ساز ) ...آلودگی هوا، آب و (یست محیطی آلودگیهای ز) شامل حریم انهار، رودخانه و راه (حریمهای قانونی 

بر حسب ضرورت با توجه به مقتضیات محلی ارائه در نهایت ضوابط و مقررات . و طراحی در ارتباط با عناصر مطرح خواهد شد
  .می شود

   1تعاریف  - 1 
  : است زیر شرح به رفته کار به طرح اجرائی مقررات و ضوابط مجموعه متن در که اصطلاحاتی و ها واژه از برخی تعریف

  ها و اصطلاحات عام تعاریف واژه -1- 1 
 سازمان مجری طرح  

  . طور قانونی مسئول اجرای طرح استشهرداری و یا دستگاهی است که به 
                                                 

اصلاح شده (9/2/1370و پیوست مصوبه مورخ  16/2/1370این مجلد براساس الگوی تهیه ضوابط و مقررات اجرایی طرحهای جامع و هادی مصوب .  1
 . ی شهرسازی و معماری تهیه شده استعال شورای) 4/6/1370براساس مصوبه مورخ 
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  2)طبق ماده یک قانون تعاریف محدوده و حریم شهر(ـ محدوده شهر

در دوره طرح جامع و تا تهیه  طرح  آتی کالبدی موجود شهر و توسعه عبارت است از حد محدوده شهر -1ماده
  .باشد مذکور در طرح هادی شهر که ضوابط و مقررات شهرسازی در آن لازم الاجراء می

تأمین خدمات شهری و تأسیسات  و از جمله احداث و توسعه معابر شهرداریها علاوه بر اجرای طرحهای عمرانی
سایر اقدامات مربوط به  و تأسیسات و ساختمان و نظارت بر احداث هرگونه زیربنائی، در چارچوب وظایف قانونی خود کنترل

  .ده دارندمحدوده شهر را نیز به عهتوسعه و عمران در داخل 
  )طبق ماده دو قانون تعاریف محدوده و حریم شهر(ـ حریم شهر

حریم شهر عبارت است از قسمتی از اراضی بلافصل پیرامون محدوده شهر که نظارت و کنترل شهرداری در آن 
  .ضرورت دارد و از مرز تقسیمات کشوری شهرستان و بخش مربوط تجاوز ننماید

سب برای توسعه موزون شهرها با رعایت اولویت حفظ اراضی کشاورزی، باغات و اراضی لازم و منا حفظ به منظور
جنگلها، هرگونه استفاده برای احداث ساختمان و تأسیسات در داخل حریم شهر تنها در چارچوب ضوابط و مقررات مصوب 

ها و  به موجب طرح نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تأسیسات که. پذیر خواهد بود طرحهای جامع و هادی امکان
حال از  که در هر(ضوابط مصوب در داخل حریم شهر مجاز شناخته شده و حفاظت از حریم به استثنای شهرکهای صنعتی 

باشد، هرگونه ساخت و  شهرداری مربوط می عهده به) باشد می قانون شهرداریها مستثنی محدوده قانونی و حریم شهرها و
  .حسوب و با متخلفین طبق مقررات رفتار خواهد شدساز غیرمجاز در این حریم تخلف م

  ـ قطعه زمین

  .زمینی است که دارای حدود مشخص و تعریف شده و سند ثبتی یا عرفی می باشد 
  ـ تفکیک زمین

عبارت است از تقسیم یک قطعه زمین یکپارچه به دو یا چندین قطعه مجزا با ایجاد دسترسی های مناسب بـرای  
  .همراه با تخصیص سند مالکیت جداگانه استفاده جداگانه هریک

  ـ تجمیع

. را تجمیـع گوینـد  ) حقـوقی  مسـائل  سـایر  و مالکیـت  مسائل حل از پس(بزرگتر قطعه یک زمین به قطعه چند تبدیل
  .تجمیع عکس عمل تفکیک است

  
  

                                                 
  مجلس شورای اسلامی 28/10/1384قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرک و نحوه تعیین آنها، مصوب  -2
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  ـ کاربری 

ی، آموزشـی،  ند مانند مسـکون گوی آن زمین می کاربری دائم، یا موقت صورته را ب یا ساختمان و زمین از استفاده نوع
  .بهداشتی ونظایر اینها

  ـ کاربری مختلط

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

فضایی است مشتمل بر حداقل یک اتاق و معمولاً یک آشپزخانه و یک توالت که تمام یا قسمتی از ساختمان را  
شکل متعـارف آن، خانـه   . ای ورودی اختصاصی به خیابان، کوچه، راه پله یا راهروی مشترک استدهد و دار تشکیل می

  .شود معمولی و واحد آپارتمانی است که برای سکونت یک خانوار ساخته می
  ـ ساختمان مسکونی 

، عنوان سـاختمان مسـکونی شـامل هتـل    . بنایی است که به منظور سکونت یک یا چند خانوار ساخته شده است
  .شود آسایشگاه و نظایر اینها نمی  مهمانسرا،
  )مسکونی یا خدماتی(ـ مجتمع

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

عبارت است از مجموع سطوح ساخته شده دریک قطعـه زمـین شـامل سـطوح مفیـد و غیرمفیـد اختصاصـی و         
  ).مشاعات(صیغیراختصا

  )در قطعات مسکونی(ـ سطح کل زیربنای مفید

شده در یک قطعه زمین مسکونی بدون منظور نمودن سطوح مربوط به پارکینگ، پیلوت و  ساخته بنای کل سطح 
 .زیرزمین، درصورتی که زیرزمین صرفاً برای ایجاد انبار، تأسیسات، پارکینگ، اتاق سرایداری و موارد مشابه ایجاد نشـود 

 در قطعـات  .شـد  خواهـد  زیربنای مفیـد محسـوب   سطح جزء مسکونی قسمت سطح از زیرزمین، استفاده مسکونی رصورتد

  .شوند محاسبه نمی زیربنا کل سطح جزء تأسیسات، و به پارکینگ مربوط سطوح فقط غیرمسکونی، 
  ـ ارتفاع ساختمان

انداز بـام، خرپشـته، بـادگیر، دودکـش،      ترین حد یک ساختمان بدون درنظرگرفتن لبه دست فاصله عمودی مرتفع
  .شود تجهیزات و نظایر اینها تا شیب متوسط گذرگاه یا معبر مجاور قطعه، ارتفاع ساختمان نامیده می
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  ـ نمای ساختمان 

یا تصویر افقـی طبقـه    عبارت است از کلیه سطوح خارجی ساختمان که مشرف به معبر یا فضاهای عمومی باشد
  . ا سطح اشغال می گویندهمکف بر روی زمین ر

  ـ سطح اشغال بنا 

یا تصویر افقـی طبقـه همکـف بـر روی زمـین را      گردد  باشد که به وسیله اعیان اشغال می سطحی از عرصه می 
  . سطح اشغال می گویند

  ـ فضای باز 

  . قسمتی از قطعه زمین است که در آن، ساختمانی بنا نشده باشد 
  ـ  تراکم جمعیتی ناخالص

  .گویند کل محدوده شهر را تراکم جمعیتی ناخالص شهر می یت به مساحتنسبت جمع
  ـ تراکم جمعیتی خالص

  .می گویند  نسبت جمعیت به مساحت اراضی مسکونی داخل محدوده شهر را تراکم جمعیتی خالص
  ـ تراکم ساختمانی

  .شود تمانی گفته مینسبت مجموع مساحت زیربنای ساختمان در تمامی طبقات به مساحت کل زمین، تراکم ساخ
  ـ تراکم ساختمانی پایه

تواند بدون پرداخت حق  مسکونی می زمین که هرقطعه ساختمانی مجاز است حداکثر تراکم پایه، تراکم ساختمانی
   . درصد می باشد 80تراکم پایه در کوهی خیل  تعدیل تراکم داشته باشد
  ـ حداکثر تراکم مجاز

مانند  بندی تراکمی شهر و ویژگیهایی ه هر قطعه زمین با توجه به منطقهک حداکثر تراکم ساختمانی مجاز است
  .از آن بهره مند گردد) با پرداخت عوارض تعدیل تراکم(تواند عرض معبر همجوار و محل استقرار آن می

  ـ عوارض تعدیل تراکم

  . باید پرداخت شود  مجاز ساختمانی پایه تا حداکثرتراکم ساختمانی تراکم بیشتراز استفاده برای که است عوارضی
  ـ عوارض تغییرکاربری

های  کاربری کاربری مصوب یک قطعه زمین به سایر نوع تبدیل هنگام به که ستز ارزش افزوده ااا ازایی مابه از عبارت
  .شود شهری پرداخت می
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  ـ پیلوت

هرگونه عامل جداکننده  سطح گذر مجاور بوده و به غیر از ستونهای ساختمان، فاقد قسمتی از ساختمان که هم
  .متر می باشد 50/2و حداکثر 30/2است و ارتفاع آن از کف گذر مجاور حداقل ) دیوار داخلی(

  ـ طبقه زیرزمین

تر از سطح زمین قرار دارد و ارتفاع متوسط آن از سطح معبر  ای از ساختمان است که بیشتر حجم آن پایین طبقه
  .متر باشد سانتی 120حداکثر

  سواره رو ـ سطح معبر

  .گذر یا گذرهای مشرف به قطعه مالکیت را سطح معبرگویندآکس محور متوسط ارتفاع بالاترین و پایین ترین نقطه 
  ـ بر قطعه مالکیت یا بر زمین

  .قسمت یا قسمتهایی از حدود یک قطعه مالکیت که مجاور گذر قرار گرفته باشد
  ـ پارکینگ

  .سیله نقلیه موتوری دارای دو چرخ و بیشتر اختصاص یافته باشدو) موقت یا دائم(محلی که فقط برای توقف
  ـ بالکن

  .ای از ساختمان در طبقات بالای همکف را گویند که حداقل یک طرف آن باز باشد سطح سرپوشیده
  ـ حیاط خلوت

از آن  و قرارگیرد زمین همجوار در مجاورت قطعه باشد و) اعیانی(که بیرون از حجم بنا فضای محصور و غیرمسقف
  .برای نورگیری و تهویه استفاده شود

  ـ پخ

عبارت است از قاعده مثلث متساوی الساقین که دو ساق آن از امتداد بدنه دوگذر متقاطع تشکیل شده و طول 
در نبش ساختمان است که ) با دو زاویه مساوی(به عبارت دیگر، برش موربی. قاعده آن مثلث، مبنای اجرای پخ می باشد

  .شود ن دید مناسب رانندگان درنظر گرفته میبرای تأمی
  ـ دوربرگردان

بینی شود و عرض آن نباید  عبارت است از فضای باز، که در انتهای معابر بن بست برای دور زدن وسایط نقلیه پیش
  .متر کمتر باشد 12از
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  ـ حریم

فرهنگی، تأسیسات، خطوط لوله،  تاریخی یا ارزش با محدوده ساختمان، راه،(به فضای پیرامونی یک عامل مصنوع 
شود که ساخت وساز و فعالیت  اطلاق می...)رودخانه، چشمه، قنات، چاه و(و یا یک عامل طبیعی...) شبکه برق فشار قوی و

  .باشد عمرانی در آن ممنوع یا غیرمتعارف بوده و یا تابع شرایط خاص می
  ـ بلوک شهری

های آن با  است که همه لبه) ساخته شده و یا نشده(قطعه زمینبخشی از بافت شهری و متشکل از یک و یا چند 
  . گذرهای عمومی همجوار است

  ـ محله

کوچکترین واحد تقسیم بندی شهری طرح است که متشکل از تعدادی کوی مسکونی و در بردارنده عناصر زیر 
  : است

  )کودکستان، مهدکودک و دبستان(آموزشی -
  )مراجعات روزانه مانند خواربارفروشی و نظایر اینهاتجاری های با (تجاری مقیاس محله -
  پارک محله -
  )زمین فوتبال(زمین ورزشی مقیاس محله  -
  )خانه مشق، خانه فرهنگ و نظایر اینها(فرهنگی -
  )حسینیه -مسجد(مذهبی -

  ـ منطقه بندی

امی و نظایر اینها را نظ منطقه مسکونی، منطقه مانند اصلی عملکردهای از نظر مختلف های بخش به شهر تقسیم
  .گویند بندی منطقه

  تعاریف کاربریها -2-1
  ـ کاربری مسکونی

اراضی اختصاص یافته جهت سکونت افراد را کاربری مسکونی گویند و دارای انواع گوناگون مانند مسکونی تک 
  .واحدی، مجتمع مسکونی و نظایر آنهاست

  ـ کاربری تجاری

کالا و خدمات در قبال دریافت وجه ایجاد شده است و دارای سلسله  شامل فضاهایی است که به منظور عرضه
  : مراتب عملکردی به شرح زیر می باشد
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تجاری مقیاس محله ای شامل واحدهای تجاری است که مورد استفاده روزانه قرار می گیرند و عموماً در  -1
  .، نانوایی، بقالی، لبنیاتی و نظایر اینهایابند مانند خواربار فروشی داخل محلات و محورهای محله ای استقرار می

ای و شهری فعالیتهای هستند که غالباً مراجعات به آنها بصورت هفتگی،  فعالیتهای تجاری مقیاس ناحیه -2
  مانند عمده فروشی خواروبار، مبل فروشی، آموزشگاههای تعلیم رانندگی، . گیرد ماهانه و یا حتی سالانه صورت می

برابر قیمت منطقه ای برای 15کلیه واحدهای تجاری غیر مجاز با پرداخت  شهربازی و نظایر آنهاکلوپ های ورزشی، 
  . برابر قیمت منطقه ای برای جمعیت غیردائم می توانند مجوز دریافت نمایند 30جمعیت دائم و 

    ـ کاربری آموزشی

  .این کاربری شامل آموزش عمومی، آموزش عالی و سایر مراکز آموزشی می باشد
  ...  و دانش و کار و ای حرفه و فنی مدارس دبیرستان، راهنمائی، دبستان، مدرسه کودکستان، شامل عمومی آموزش-1 
آموزش عالی شامل تمامی مراکزآموزشی است که ادامه تحصیل در آن نیاز به داشتن مدارک تحصیلات - 2
آوری و وزارت  ش وزارت علوم، تحقیقات و فنبوده و تحت پوش) ای و کار و دانش فنی و حرفه دبیرستان،( متوسطه

  .بهداشت و درمان و آموزش پزشکی و دانشگاه آزاد اسلامی هستند 
سایر مراکز آموزشی شامل فضاهایی نظیر حوزه های علمیه، مراکز آموزش نهضت سوادآموزی و نظایر آنها  -3
  .می باشد

  بهداشتی -ـ کاربری درمانی

فیزیوتراپی، توانبخشی،  عمومی، و تخصصی بیمارستانهای درمانگاه، کلینیک، قبیل زا فضاهایی شامل کاربری درمانی
 .بخش شنوائی ونظایر اینهاست درمانی، گفتار آزمایشگاهها، مراکز خون، انتقال مرکز خانه سالمندان، خانوار، رفاه مراکز

  .  باشد ایر آنها میهای بهداشتی عمومی و نظ های عمومی، سرویس گرمابه نیز شامل بهداشتی کاربری
  ـ کاربری فرهنگی

یافته به فضاهای فرهنگی شامل سینما، موزه، فرهنگسرا، تالار بزرگ نمایش، سخنرانی و  اراضی اختصاص
  .را کاربری فرهنگی گویند.... گردهمایی، کتابخانه و

  ـ کاربری مذهبی

 مذهبی، و دینی اقلیتهای مذهبی اماکن و زادهامام تکیه، مسجد، فعالیتهای مذهبی همانند به یافته اختصاص به اراضی

  .گردد اطلاق می مذهبی کاربری
  ـ کاربری ورزشی

  .است از سرپوشیده و یا روباز این کاربری شامل اراضی اختصاص یافته به زمینهای ورزشی اعم
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  ـ کاربری اداری 

عمومی  و دولتی سازمانهای و نهادها ادارات، خدماتی فعالیتهای کاربری اداری شامل اراضی اختصاص یافته به کلیه
  . کنند فعالیت می غیرتولیدی خدمات قالب در که است

  ـ کاربری انتظامی

غیرنظامی و غیرتولیدی نیروی انتظامی و پایگاههای بسیج را کاربری  فعالیتهای اراضی اختصاص یافته به کلیه
  .انتظامی گویند

  ـ کاربری جهانگردی و پذیرایی

های  نمایشگاه هتل، مسافرخانه، رستوران، خانه، قهوه نظیر جهانگردی و ایرانگردی خدمات به تهیاف اختصاص اراضی
  .صنایع دستی و نظایر اینها را گویند

  ـ کاربری تأسیسات و تجهیزات شهری

آب، برق، مخابرات، گاز، فاضلاب  شهری شامل شبکه و مستحدثات وابسته به اراضی اختصاص یافته به تأسیسات
 سوخت، میادین میوه توزیع مراکز نشانی، آتش زباله، آوری جمع مراکز کشتارگاه، غسالخانه، گورستان، شامل شهری زاتو تجهی

  . تره بار و نظایر اینها راکاربری تأسیسات و تجهیزات شهری گویند و
  ـ کاربری انبار و حمل نقل 

  :مصادیق این کاربری به شرح ذیل است
های سواری  شهری و همچنین ایستگاه بین و شهری بوس هری، اتوبوس شهری، مینیش های اتوبوس بین پایانه -1

  پارکینگهای عمومی و نظایر آنها  -4انبارها و سیلوها،       -3ها        سردخانه -2درون و برون شهری 
  ـ کاربری پارکینگ عمومی

نبار و حمل ونقل قرار می دهند و شامل معمولاً در دسته بندی انواع کاربریها، پارکینگ عمومی را جزو کاربری ا
جداکردن پارکینگ . فضاهایی است که جهت توقف دائم و موقت وسایل نقلیه دارای دوچرخ و بیشتر استفاده می گردد

ه عمومی از کاربری حمل ونقل و انبار و طرح مستقل آن صرفاً به خاطر تأکید و ضرورت احداث آن در شهر می باشد ب
  .ز اراضی پارکینگ عمومی پیشنهادی به غیر از انواع پارکینگ مجاز نمی باشدطوریکه استفاده ا

  ـ کاربری کارگاهی و صنوف مزاحم

 زیست ضوابط و مقررات کارگاهی و صنوف مزاحم است که با توجه به کلیه واحدهای اراضی اختصاص یافته به

  . توانند در داخل محدوده و یا حریم شهر استقرار یابند می محیطی
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  ـ پارک

گذران اوقات مردم برای  استفاده و حضور امکان که ای شده تمامی فضاهای سبز تجهیز سطح اختصاص یافته به
 پارکهای  وای  ومحله شهری پارکهای جنگلی، پارکهای برگیرنده در کاربری این.کند،کاربری پارک گویند فراغت فراهم می

  .باشد اینها مینظایر  و کودک و یا بوستانهای تجهیز شده  عمومی
    ـ فضای سبز

گذران اوقات  ای است که عموماً مورد استفاده مردم جهت سطح  اختصاص یافته به فضاهای سبز تجهیز نشده
  .فضاهای سبز حاشیه معابر اصلی، میادین، رفیوژها و نظایر اینها در این زمره قرار دارند. گیرد فراغت قرار نمی

  ـ کاربری باغات و اراضی زراعی

  . اضی اختصاص یافته به فعالیتهای زراعی و باغی را گویندار
  ـ معابر 

کلیه سطوح مورد استفاده برای جابجایی انسان و کالا چه به صورت سواره و چه به صورت پیاده را کاربری 
    .معابرگویند

  :باشد یر میشامل انواع مختلفی به شرح ز) به لحاظ عملکرد(نامه طراحی راههای شهری معابر شهری طبق آئین
  راه شریانی درجه یک - الف

برای رعایت . شود برداری از آن، به جابجایی وسایل نقلیه موتوری برتری داده می راهی است که در طراحی و بهره
راههای شریانی درجه . شود ها از عرض راه تنظیم می این برتری، دسترسی وسایل نقلیه موتوری و همچنین عبور پیاده

با اعمال درجات مختلفی در کنترل دسترسی، راههای . کنند شبکه راههای برون شهری را تأمین مییک، ارتباط با 
  :شریانی درجه یک به شرح زیر دسته بندی می شوند

  آزاد راه-1
راهی است که در تمامی طول آن ترافیک دو طرف به طور فیزیکی از یکدیگر جداست و جریان ترافیک در آن  

برای تأمین چنین . شوند یعنی وسایل نقلیه موتوری، جز در تصادفها و راه بندانها، ناچار به توقف نمیبدون وقفه آزاد است، 
  .شود شود و نحوه صحیح ورود و خروج وسایل نقلیه طراحی می وضعیتی، تقاطع همسطح اجازه داده نمی

  بزرگراه -2
توان  ای از آن می در طولهای قابل ملاحظهفیزیکی از یکدیگر جداست و  طور به آن طرف دو ترافیک است که راهی 

. شود برای تأمین چنین وضعیتی، نحوه صحیح ورود و خروج وسائل نقلیه طراحی می. جریان ترافیک را پیوسته فرض کرد
) کیلومتر 5/2بیش از(ها از یکدیگر زیاد تواند معدودی تقاطع همسطح داشته باشد  به شرطی که فاصله تقاطع بزرگراه می

  .باشد
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  راه عبوری -3
یا روستاها به شرط آن که ) معمولاً کوچک و متوسط(ادامه راههای برون شهری دو خطۀ دو طرفه در داخل شهرها 

برای حفظ این عملکرد، ورود و خروج وسایل نقلیه به آن کاملاً . عملکرد عبوری آنها در داخل شهر یا روستا نیز حفظ شود
  .کیلومتر است 5/2های همسطح آن از یکدیگر حداقل عتنظیم و طراحی می شود و فاصله تقاط

  2راه شریانی درجه  - ب
برای . شود داده می برتری آن، به جابجایی و دسترسی وسایل نقلیه موتوری برداری از در طراحی و بهره که راهی است

اند  ی عملکرد درون شهریدارا 2راههای شریانی درجه. شود ها از عرض خیابان کنترل می رعایت این برتری، حرکت پیاده
  .دهند و شبکه اصلی راههای درون شهری را تشکیل می

  خیابان محلی - ج
 برداری از آن نیازهای وسایل نقلیه موتوری، دوچرخه سوارو پیاده با اهمیت یکسان رعایت خیابانی است که در طراحی و بهره

  .شود می داشته نگه خیابانها پایین این در وریموت نقلیه وسایل سرعت دوچرخه، و پیاده حال برای رعایت. شود می

  ضوابط و مقررات -الف-2
  ضوابط و مقررات مربوط به نحوه استفاده از زمین، تفکیک و احداث ساختمان در کاربریهای مختلف -2- 1

  ضوابط کلی مربوط به نحوه استفاده از اراضی * 

  .ر کوهی خیل  ضوابط زیر مدنظر قرار گرفته استدر انتخاب اراضی مورد نیاز برای گسترش بافت کالبدی شه    
حتی المقدور از تبدیل باغات به بافت کالبدی خودداری و ترجیحاً برای توسعه از اراضی بایر داخل بافت و اراضی زراعی  -

  .استفاده شود
ر بنایی محدوده جهت توسعه کالبدی به گونه ای تعیین شود که حتی المقدور ارائه خدمات عمومی و تسهیلات زی -

 .همچون آب، برق و دفع آبهای سطحی از قبل فراهم شده باشد

 .توسعه کالبدی شهر در مسیر سیل و حریم راهها ممنوع است -

حتی المقدور سعی شده است کاربریهای خدماتی به صورت سازگار و همجوار با یکدیگر قرار گرفته و از پراکندگی آنها  -
 .جلوگیری به عمل آید

 .اضی پیشنهادی حتی المقدور سعی شده است تا از نظر واگذاری مشکل خاصی نداشته باشنددر استفاده از ار -

  به خارج از بافت کالبدی شهر منتقل شوند و توصیه ) صنایع مزاحم و دامداری و مرغداری(کاربریهای مزاحم  -
 .می شود مکان یابی آن بر اساس شرایط اقلیمی بوده و آلودگی زیست محیطی نداشته باشد
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  ضوابط و مقررات احداث بنا در حوزه کاربری مسکونی - 1-2- 1
  استفاده های مجاز در کاربری مسکونی

اگرچه حوزه مسکونی منظور شده در طرح برای سکونت ساکنین شهر است، اما فعالیتهای تقریباً متجانسی در ارتباط با   
  .ه مسکونی امکان پذیر می نمایدکاربری مسکونی وجود دارد که ایجاد چنین موسساتی را در اراضی حوز

  :کاربریهای مجاز در حوزه مسکونی به شرح زیر است 
  .احداث واحدهای مسکونی با رعایت ضوابط و مقررات احداث بنای مسکونی -
 .متر و بیشتر  10در گذرهای با عرض  احداث موسسات آموزشی در سطح مهد کودک و کودکستان -

متر  10در گذرهای با عرض  دگی، آرایشگاه، تدریس خصوصی، واحد تزریقاتایجاد واحدهای مشاغل خانگی مثل دوزن -
 .و بیشتر 

 .متر و بیشتر  10در گذرهای با عرض  احداث زمین های بازی و پارک کودک یا هر گونه فضای سبز عمومی -

 .متر و بیشتر  10در گذرهای با عرض  ایجاد مراکز فرهنگی و مذهبی نظیر کتابخانه ـ مسجد -

 .متر و بیشتر 10احدهای کوچک تعمیرات وسایل خانگی که فاقد هر گونه آلودگی باشند در بر معابر با عرض ایجاد و -

 .ایجاد پارکینگ عمومی -

 ).نظیر پست برق، مرکز تلفن، منبع آب(ایجاد تأسیسات شهری  -

در بر خیابانهای  متر مربع 20متر مربع و حداقل  24احداث یک واحد تجاری در حد خرده فروشی به مساحت حداکثر  -
 .با پرداخت ارزش افزودهمتر به بالا در حوزه مسکونی و  12

 .متر کمتر باشد 4قابل توضیح است که عرض دهنه مغازه نبایستی از  -

خدمات اداری ـ بازرگانی مانند دفتر مهندسی، دفتر اسناد رسمی، دفتر ازدواج و طلاق، دفتر وکالت، شعب بانکها، مطب  -
 .زنامه و مجلهپزشکان، دفاتر رو

  ضوابط احداث بنا

  .می باشد 2219-1حداقل مساحت قطعه جهت احداث واحد مسکونی تابع جدول شماره  -  
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نسبت بین سطح اشغال، حداکثر تراکم ساختمانی، تعداد طبقات و حداکثر تعداد واحد مسکونی مجاز در  - 2219-1جدول شماره 
  شهر کوهی خیل قطعات تفکیکی 

 مسکونی فصلینیمسکوشرح عنوان
 500 200  حداقل نصاب تفکیک

 10060تراکم پایه حداکثر تراکم ساختمانی مجاز
 280140حداکثر تراکم مجاز

حداکثر تعداد طبقات ساختمان در ارتباط با 
 عرض گذر دسترسی

طبقه 2طبقه 2متری8و6  
طبقه 3طبقه 3متری12و10  
متری 16و  14 طبقه  4  طبقه3   
طبقه4طبقه 5متری20و18  
طبقه4طبقه 6متری28و24  
طبقه4طبقه 7متر و بالاتر30  

حداکثر سطح اشغال مجاز ساختمان در 
 ارتباط با تعداد طبقات

%35%60طبقه2تا  
%35%55طبقه3تا  
%35%50طبقه4تا  
 -%45طبقه5تا
طبقه 6تا   45%  - 
 -%40طبقه7تا

  

  متری مجاز  8مترمربع و در گذرهای  250در ردیف هایی با مساحت بیش از ) طبقه سوم(احداث یک طبقه مازاد  -1
 .می باشد

درصد  80در کاربری تجاری و تجاری مختلط % 60درصد و مسکونی فصلی  100تراکم پایه در کاربری مسکونی  -2
 . تعیین می گردد

 300متر و بالاتر تنها در صورت دارا بودن حداقل مساحت قطعه  30ر با عرض استفاده از حداکثر طبقات در بر معاب -3
 مترمربع و تامین پارکینگ مورد نیاز امکان پذیر خواهد بود

 .رعایت تناسب عرض گذر با تعداد طبقات بنا الزامی است -4
ل مجاز اضافه درصد به سطح اشغا 5املاکی که دارای بیش از یک بر مرتبط به معبر عصر می باشند حداکثر  -5

 20/3/86 5ک.گردد
و پاگرد  40/2مترمربع راه پله و آسانسور در صورت رعایت عرض  15در ساختمانهای سه طبقه و بیشتر حداکثر  -6

 .با پرداخت ارزش افزوده و سطح شاغال مجاز محسوب می گردد 20/1
ر کمیته فنی کارگروه مسکن و برای احداث بنا در قطعات کمتر از صدمتر موضوع با پیشنهاد و مشخص شهرداری د -7

 )31/6/87کمیته فنی مورخ  13طبقه بند . (شهرسازی تصمیم گیری می گردد
 .متری بلامانع می باشد 75و  45احداث ساختمان در برگذر برای خیابان های  -8

مراجع در خصوص صدور مجوز برای پلاکهای زیر حد نصاب تفکیک با کاربری مسکونی که دارای سند مالکیت رسمی از  
 .درصد حد نصاب تفکیک را مطابق با حوزه تراکمی داشته باشند به شرح زیر عمل گردد 50ذیصلاح باشند و حداقل 
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 ضوابط اراضی مسکونی زیر حد نصاب -22110-1جدول شماره 
 

 حد نصاب حوزه تراکمی 
حداکثر سطح 

)درصد(اشغال   
حداکثر تعداد  تراکم ساختمانی درصد

 طبقات
حداکثر تعداد 
 واحد مسکونی

 ملاحظات
 مجاز پایه 

 مسکونی
150 -100 احداث بنا در اراضی کمتر  1 1 -  -  60 

ممنوع  متر مربع  100از 
.  می باشد  

200- 150  50 60 80 2 2 

  

متر می بایست تجمیع گردند و در صورت عدم امکان تجمیع موضوع به صورت موردی و با پیشنهاد  100اراضی کمتر از * 
الزاماً روی پیلوت سطح  150تا  100احداث بنا قطعات . شخص شهرداری توسط کارگروه مسکن و شهرسازی تصمیم گرددم

  . می باشد 50/0اشغال 
که قبل از تصویب طرح وجود داشته است در صورت امکان می بایست با مترمربع  100در زمین های کمتر از 

رگونه ساخت و ساز می بایست با تصویب کمیته فنی کارگروه محترم هاراضی مجاور تجمیع گردند در غیر این صورت 
  .شهرسازی و معماری براساس ویژگی های ملک مربوطه انجام گیرد

  مقررات تفکیک اراضی مسکونی  - 

 .متر مربع می باشد 200حداقل مساحت تفکیکی در محدوده کاربری مسکونی  -1

 .متر مربع می باشد 500فریحی حداقل مساحت تفکیکی در محدوده کاربری مسکونی ـ ت -2

  .در تفکیک اراضی باید ضوابط گذربندی، اصلاح گذر، دور برگردان، عقب نشینی قطعات و پخی نبش رعایت گردد -
 .متر داشته باشد 4هر پلاک در هر بر می تواند یک دسترسی اتومبیل رو با عرض  -

 .می شود محاسبه) عقب نشینی (حداقل تفکیک با احتساب میزان اصلاحی زمین  -

در تفکیک اراضی تا حد امکان باید از قطع اشجار خودداری گردد و در صورت اجبار به میزان اشجار قطع شده، فضای  -
 .سبز جدید احداث گردد

که شکل مستطیل، متوازی الاضلاع و یا ذوزنقه داشته باشد در حوزه  حداقل عرض قطعات تفکیکی در صورتی -
متر و چنانچه شکل دیگری داشته باشد اندازه ضلع مجاور گذر  20ـ تفریحی  متر و در حوزه مسکونی 10مسکونی 

در هر حال عرض قطعات تفکیکی در حوزه مسکونی نباید کمتر . دسترسی ملک نباید از  بزرگترین ضلع آن کمتر باشد
 .متر باشد 16متر و در حوزه مسکونی ـ تفریحی نباید کمتر از  8از 

متر  3بر حداقل عرض قطعه تفکیک مجاز بیشتر باشد ایجاد یک سواره رو مجزا با عرض برا 5/1چنانچه بر زمین از  -
 .مجاز می باشد
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تا  1000 بیش از مهندسین ذیصلاح شهرسازی تهیه شده و در اراضی توسط نقشه های تفکیکی اراضی بایستی -
روانه اشتغال بکار مهندسی متر مربع ضروری است که نقشه تفکیکی آنها به امضاء مهندس شهرساز دارای پ 10000

متر مربع و بالاتر پس از تهیه نقشه توسط مهندس شهرساز به تأیید کمیته فنی یا گروه  10000برسد و در اراضی 
 .کارشناسی برسد

  ضوابط و مقررات عام و مشترک کاربری مسکونی
  ـ نحوه استقرار ساختمان در زمین و اشراف

بایست در قسمت شمال  فتاب و هوا و درنظرگرفتن مسائل اشراف، ساختمان میگیری مناسب از نور آ به منظور بهره -
 60توان حداکثر برای جبران مساحت حیاط خلوت و نورگیرها می. درصد طول قطعه استقرار یابد 60قطعه و حداکثر در

  .متر از طول زمین را به سطح زیر بنا اختصاص داد 2علاوه ه درصد ب
شود،  یم اشراف بناها در مورد کلیه بناهایی که در مجاورت یک قطعه مالکیت احداث میرعایت ضوابط مربوط به حر -

  .الزامی است
باشد، مگر در معابر با عرض بیش  احداث هرگونه بالکن، پاگرد، سایبان و نظایر اینها در بیرون از حد قطعه مجاز نمی -
و از طبقه اول به بالا مشروط به رعایت ارتفاع  .می باشد سانتیمتر 120سانتیمتر به بالا  80متر برابر  20تا  متر 12از

آمدگی خارجی در بر ساختمان، یک سوم عرض مفید  متر از سطح معبر، که در این صورت، حداکثر پیش 5/4بیشتر از
  .متر تجاوز کند سانتی 120پیاده رو بوده و در هر صورت، نباید از

  ـ پارکینگ

  .بینی یک واحد پارکینگ ضروری است د مسکونی، پیشدر منطقه مسکونی به ازاء هر واح -
عنوان پارکینگ ه درواحدهای مسکونی یک طبقه که دسترسی سواره به حیاط از معبر وجود دارد، محوطه حیاط ب: تبصره

  .قابل قبول است) حداکثر یک واحد پارکینگ(
مترمربع  15باشند برابر د مسکونی میحداقل مساحت یک واحد پارکینگ در ساختمانهای یک طبقه که دارای یک واح -

  .مترمربع تعیین می گردد 25 که بیش از یک واحد مسکونی برابر با مسکونی و ساختمانهای
مترمربع زیر بنا پیش بینی یک واحد پارکینگ ضروری است و در واحدهای مسکونی  150مسکونی تا درساختمانهای  -

  . گ ضروری استمترمربع پیش بینی دو واحد پارکین 150بیش از 
  . پارکینگ باید دسترسی مستقیم به طبقات ساختمان  هم از طریق پله و هم از طریق آسانسور داشته باشد -
  .درصد است 15حداکثر شیب رامپ پارکینگ  -
  .متر تعیین می گردد 50/2و حداکثر 30/2ارتفاع پیلوت حداقل -
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  ـ ابعاد و تناسب قطعات 

  .سکونی برابر با یک سوم طول آن تعیین می گرددحداقل عرض یک قطعه زمین م -
  )مثل پاسیو و نورگیر(ـ سایر فضاهای باز

پذیرایی، ناهارخوری، (های داخلی برای نورگیری فضاهای اصلی ساختمان حداقل مساحت حیاط خلوت و حیاط -
  .متر می باشد 3مترمربع و حداقل عرض آن 12) نشیمن، اتاق خوابها

های دو واحد مسکونی مستقل از یک حیاط خلوت یا پاسیو نور می  در مواردی که اطاق در یک مجتمع مسکونی -
  .متر کمتر باشد 6نباید  از ) های اصلی دراطاق(گیرند، فاصله پنجره های مقابل یکدیگر

زه صورت عقب نشینی اختیاری احداث شوند، به هر انداه مساحت حیاط خلوتهای در نظرگرفته شده در بر گذرها که ب -
  .گردد که باشد، جزء زیربنا محسوب نمی

  .مترمربع است 6حداقل نورگیری جهت آشپزخانه  -
 2مترمربع و عرض آن حداقل 6ها و فضاهای اصلی یک واحد مسکونی  حداقل مساحت پاسیو جهت نورگیری اتاق -

  .متر است
  .ربنای مجاز محسوب نخواهد شدها و نورگیرهایی که منطبق بر ضوابط احداث گردند جز زی مساحت حیاط خلوت -
در زمینهای شیبدار، حداکثر ارتفاع . شده حیاط تا زیرسقف است متر از کف تمام سانتی 90نورگیر زیرزمین حداکثر -

  .گردد متر تعیین می سانتی 90بزرگترین نورگیر
  ـ ضوابط مربوط به بازشوهای ساختمان

 90بقات بالای همکف، بدون نصب جان پناه به ارتفاع حداقلها در ط احداث بازشو به فضاهای باز و حیاط خلوت -
  .سانتی متر ممنوع است

یک از سطوح خارجی، احداث پنجره یا هواگیر مشرف به مالکیت مجاز نیست، مگر اینکه از حد مالکیت  در هیچ -
  .مجاور حداقل دو متر عقب نشینی صورت گرفته باشد

بایستی در ارتفاع ) در طبقات بالای همکف(به پلاک مجاور می باشند احداث بازشو به حیاط خلوتهایی که مشرف -
  .سانتی متر از کف تمام شده، صورت پذیرد 170بیش از

  ـ مقررات مربوط به فضاها و تأسیسات روی بام

  .متر از لبه بام صورت پذیرد 2نصب تأسیسات بر روی بامهای هم سطح باید حداقل به فاصله -
  .سانتی متر است 90اه ازکف بامحداقل ارتفاع جان پن -
  .متر است 40/2حداکثر ارتفاع خرپشته -
  .احداث هرگونه انبار موقت و دائم بر روی بام ممنوع است -
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  .متر است 10/2حداقل عرض راه پله دو طرفه -
 مترمربع جزء تراکم ساختمانی 250متر مربع در قطعات با مساحت بیش از 10سطح راه پله به مساحت حداکثر -

  .گردد محسوب نمی
  ـ سایر ضوابط و مقررات

 منوعمگردد و احداث واحد مسکونی با مساحت کمتر ازآن  مترمربع تعیین می 75حداقل مساحت واحد مسکونی  -
  .است

طبقه و بیشتر و آسانسور برای ساختمانهای بیش از چهار طبقه الزامی  5نصب شیر آتش نشانی برای ساختمان های  -
 ).طبقه از مراجع ذیربط 5خذ مجوز احداث ساختمان برای در صورت ا(می باشد 

تأمین پارکینگ برای هر واحد مسکونی و تجاری به استثنای حالتهای مجاز با توجه به بخشنامه وزارت کشور  -
همچنین نقشه استقرار خودروها در پارکینگ به نحوی که امکان مانور هر خودرو به ). پیوست ضوابط(ضروری می باشد 

 .ستقل باشد در هنگام درخواست صدور پروانه به همراه سایر نقشه ها از متقاضی اخذ گرددصورت م

 .اضافه خواهد شد) طبقه همکف و بالاتر(درصد به حداکثر سطح اشغال مجاز  5 کلاً به ازای هر بر اضافه -

 )تعیین الگوی اشغال(ـ نحوه استقرار ساختمان در زمین 

زمین یا محدوده ای از زمین که می توان در آن احداث بنا نمود مطابق  محدوده مجاز استقرار ساختمان در -
 :دستورالعمل زیر می باشد

احداث ساختمان در قطعات شمالی و جنوبی در محدوده شمال قطعه و در قطعات شرقی و غربی در محدوده غربی 
متر عقب نشینی از پلاک  3و ) قیدر قطعات جنوبی و شر(متر عقب نشینی از بر معبر  2قطعه زمین با رعایت حداقل 

در قطعات (متر عقب نشینی از پلاک پشت آن در ضلع مخالف  3و ) در قطعات شمالی و غربی(پشت آن در ضلع مخالف 
طول برهای جانبی آن امکان % 65میزان پیشروی ساختمان در طول زمین حداکثر تا . مجاز می باشد) شمالی و غربی

 .پذیر است

استقرار ساختمان در زمین و حداکثر میزان مجاز پیش آمدگی ساختمان را در طول قطعه نشان  الگوهای زیر نحوه
  .می دهد
مترمربع با نظر موافق شهرداری پسروی قطعات شمالی و غربی از پلاک  200در پلاکهای با مساحت کمتر از : تبصره
  .متر تقلیل یابد 2می تواند تا میزان ) متر 3(پشت 
ده قبلی چنانچه ضوابط سطح اشغال رعایت نشده باشد لازم است در هنگام نوسازی و ساخته شدر قطعات  -

در ساختمانهای جدید که بعد از تصویب ضوابط و مقررات طرح جدید . تجدید بنا سطح اشغال مجاز رعایت گردد
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و تعداد  احداث می گردند چنانچه ضوابط سطح اشغال مجاز رعایت نشود به همان نسبت از میزان تراکم مجاز
 .طبقات کاسته خواهد شد

باید ) در طبقات بالای همکف(در صورت تعبیه پنجره در نماهای جانبی، دیواری که دارای پنجره است : تبصره -
 .متر از بر قطعه فاصله داشته باشد 3حداقل 

 . درصد از فضاهای باز هر قطعه مسکونی باید به فضای سبز و درخت کاری اختصاص یابد 30حداقل  -

نانچه ملکی اصلاحی داشته باشد، به شرط رعایت فاصله از بر معبر و پلاک پشت طبق ضوابط تراکم و سطح چ -
تراکم مازاد که در اثر تعریض گذر به زمین . اشغال مجاز براساس زمین قبل از اصلاحی محاسبه می گردد 

 . دارای اصلاحی تعلق می گیرد باید حداکثر در یک طبقه اضافی تامین گردد

متر  2ر پلاک هایی که در مجاورت بیش از یک معبر قرار دارند، عقب نشینی از بر معبر عریض تر به اندازه د -
 .با تبعیت از پلاکهای مجاور خود صورت می گیرد) و یا سوم(اجباری است و عقب نشینی از بر معبر دوم 
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  ربری تجاریاحداث بنا در حوزه کاضوابط و مقررات  -2-2
  موارد مجاز *  

 احداث واحدهای خرده فروشی و عمده فروشی صنوف مختلف -

 ...احداث واحدهای وابسته به خدمات درمانی و بهداشتی مانند مطب، تزریقات، حمام و  -

و خدمات اداری و بازرگانی مانند دفاتر مهندسی، دفاتر خصوصی بازرگانی، حقوقی و تجاری ـ شعب بانکها، دفاتر پست  -
... 

 فضای سبز عمومی و زمین بازی کودکان -

 خدمات گردشگری و پذیرایی مانند قهوه خانه، هتل، رستوران، اغذیه فروشی، چلوکبابی و مراکز عرضه غذا -

کارگاههای کوچک تعمیراتی مانند پنچرگیری، تعویض روغن، تعمیر لوازم خانگی، تعمیر و نگهداری وسایل گرمایش و  -
 با اخذ مجوز از اداره محیط زیست شهرستان... الکتریکی و سرمایش، تعمیر وسایل 

 ...خدمات فرهنگی مانند تئاتر، کتابخانه، سینما، نمایشگاه و  -

 ...تأسیسات و تجهیزات شهری مانند منبع آب، پست ترانسفورماتور و  -

 پارکینگ عمومی -

 واحدهای مسکونی بر اساس ضوابط و مقررات مربوط به حوزه کاربری مسکونی -

  ـوارد مـمنـوع مـ
  انواع فضاهای تجاری* 

  .در منطقه تجاری احداث کاربریهای صنعتی، حمل و نقل و انبار ممنوع می باشد -   
  تجاری محله ای  -1

ضمن تأیید با توافق احداث یک واحد تجاری در پلاکهایی که در بر خیابانهای بالای دوازده متر در حوزه مسکونی  -
 . می باشدشهرداری پارکینگ بلامانع 

 .متر می باشد 5/3حداقل عرض واحدهای تجاری  -

 .متر مربع تعیین می گردد 5/17حداقل مساحت واحد تجاری محله ای در کل سطح شهر  -

 . متر مربع زیربنا الزامی است 24تأمین پارکینگ در حوزه تجاری به ازاء هر  -

 .زان یک دوم عمق مغازه مجاز می باشداحداث نیم طبقه در واحدهای تجاری محله ای و نواری حداکثر به می -

کلیه واحدهای تجاری که قبل از تصویب طرح هادی دارای مجوز احداث واحد تجاری از شهرداری بوده اند به عنوان  -
بدیهی است  .تجاری وضع موجود تلقی و پس از رعایت تعریض احتمالی با مساحت جدید بنا قابل نوسازی هستند

با رنگ تجاری مشخص و فاقد مجوز از شهرداری باشند مکلف به پرداخت ارزش  واحدهای تجاری که در نقشه
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افزوده اند بر اساس پانزده برابر قیمت ارزش منطقه ها و تأمین پارکینگ و پرداخت سایر عوارض قانونی می باشند 
 . برابر قیمت منطقه ای می باشد 30برای جمعیت غیر دائم 

 .متر می باشد 5و حداکثر  متر 4حداقل ارتفاع واحدهای تجاری  -

  تجاری مختلط و نواری  -2

را در بر می گیرد که طبقه همکف  متر و بالاتر 45با عر  تجاری مختلط پلاکهای مستقر در بر خیابانهای اصلی شهر -
 . آن به واحدهای تجاری و طبقات بالاتر آن به واحدهای خدماتی، اداری و مسکونی اختصاص دارد

ضمناً فضای مازاد بر طول دوازده متر تجاری پارکینگ (ر این حالت دوازده متر می باشد حداکثر عمق تجاری د -
 .می گرددمحسوب 

 .تأمین پارکینگ برای واحدهای تجاری و خدماتی ضروری می باشد -

البته حداقل عرض هر واحد . تمام بر پلاکهای مستقر در خیابان اصلی شهر می تواند به صورت تجاری احداث شود -
 .متر می باشد 12متر و حداکثر عمق آن  5/3 تجاری

صدور پروانه بصورت مختلط تجاری ـ مسکونی و اداری مشروط به توافق با شهرداری با در نظر گرفتن ضوابط  -
 .مجاز می باشد)  22110-1جدول (کاربریهای مسکونی و مسکونی ـ تفریحی 

 .سایر موارد ذکر نشده مشابه تجاری محله ای است -

  ) مجتمع های تجاری یا پاساژ(رکز تمتجاری م -3

متر پس از انجام توافق با شهرداری و  50صرفاً در محور خیابان اصلی به عمق ) پاساژ(احداث واحدهای تجاری متمرکز     
  .اخذ ارزش افزوده مجاز می باشد

 .متر مربع می باشد 500حداقل مساحت زمین جهت ایجاد مجتمع های تجاری  -

 .درصد مساحت زمین تجاوز نماید 60بنای تجاری در طبقه همکف در این حوزه نبایستی از حداکثر سطح اشغال  -

در مجتمع های تجاری به ازاء هر ده واحد تجاری احداث یک واحد سرویس بهداشتی شامل یک توالت و دستشویی  -
 .الزامی است

ه کف تجاری جهت استفاده بدرصد سطح قطعه تفکیکی در زیر واحد هم 80احداث زیر زمین حداکثر تا میزان  -
 .متر مجاز است 40/2موتورخانه و پارکینگ تا ارتفاع  ،عنوان انبار، سرویس بهداشتی 

 ،ستن جمعی، فضای کوچک بازی کودکاناز بیست درصد فضای آزاد این مجتمع ها می توان به صورت فضای نش -
 .نما استفاده نمود فضای سبز و آب

سانتی متر حداکثر  20متر کمتر نبوده و حداقل چشمه پله  30/1پله و پاگرد از در ساختمانهای تجاری حداقل عرض  -
 .سانتیمتر تعیین می گردد 30سانتی متر و کف پله  17ارتفاع پله 
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 .متر تعیین می گردد 3متر و در طبقات  5/4در مجتمع های تجاری حداقل ارتفاع تجاری  -

 .می باشد) متر 5/3با دهنه (متر مربع  5/17حداقل مساحت هر واحد تجاری در مجتمع های تجاری  -

  متر مربع ضروری  25متر مربع تأمین یک واحد پارکینگ به میزان  25برای هر واحد تجاری تا مساحت  -
 .می باشد

 .صدور پروانه ساختمانی به صورت تجاری متمرکز مشروط به توافق با شهرداری و تأیید کمیته فنی می باشد -

 . بع ضوابط حوزه مسکونی می باشدسطح اشغال متراکم هم تا -

  پذیرایی- احداث بنا در اراضی با کاربری جهانگردی تفکیک و چگونگی ضوابط و مقررات  -2- 3
 گردی و پذیراییکاربری جهان - 

اراضی اختصاص یافته به خدمات ایرا نگردی و جهانگردی نظیر قهوه خانه، رستورا ن، مسافرخانه، هتل، نمایشگاههای 
  .نظایر اینها را می گویندصنایع دستی و 
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  پذیرایی–ضوابط و مقررات تفکیک و چگونگی احداث بنا در اراضی با کاربری جهانگردی  23-1جدول شماره 

  شرح
حداقل نصاب 

  تفکیک
  گروه بندی

حداکثر سطح 
  )درصد(اشتغال 

حداکثر تراکم 
ساختمانی مجاز 

  )درصد(

  تعداد طبقه
 حداقل 

  عرض گذر

  2000  ریستیتو -مجتمع های تفریحی

 5000کمتر از 
  مترمربع

50  150  3  12+  

مترمربع تا  500
  یک هکتار

40  200  5  14+  

  +16  7  210  30  هکتار 2تا  1

  +20  9  225  25  هکتار 5تا  2

  +20  10  250  25  هکتار 5بیشتر از 

یی
یرا

 پذ
ای

د ه
واح

  

رستوران و تالار 

  پذیرایی
400  70  210  4  16+  

واحدهای پذیرایی 
  ازه ایمغ

50  100  100  1  12+  

تی
قام

ی ا
 ها

حد
وا

  

  )مهمانخانه(هتل 

  +20  10  400  40  ستاره 5  300

  +16  6  250  40  ستاره 4  2500

  +14  5  200  45  ستاره 3  2000

  +12  3  150  45  ستاره 2  1500

  +12  3  150  50  ستاره1  1000

مسافرخانه 
  )مهمانپذیر(

  +12  4  250  60  ممتاز  500

  +12  4  220  60  یک درجه  400

  +10  3  200  60  درجه دو  300

  +10  3  200  60  درجه سه  300

  هتل آپارتمان

  +18  6  300  50  ستاره  3  1500

  +16  5  250  55  ستاره2  1000

  +12  4  250  60  ستاره1  500

  +12  5  250  50    500  خوابگاه 

  

  . ، خوابگاه، هتل و اقامتگاه در این حوزه مجاز استاحداث واحدهای پذیرایی توریستی و فرابخش و احداث مهمانسرا
  . احداث واحدهای جهانگردی و پذیرایی تابع ضوابط سازمان ایرانگردی و جهانگردی می باشد -
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یید کمیته امتر مربع لازم است به ت 1000طرح معماری واحدهای جهانگردی و پذیرایی در اراضی با مساحت بیش از  -
 .کارشناسی طرح هادی برسد

از بودن ستاره میزان چند مربع می باشد و برای هتل ها به تناسب متر 500حد نصاب تفکیک اراضی در این کاربری  -
 .مقررات سازمان ایرانگردی و جهانگردی باید تبعیت شود

 .متر مربع مجاز می باشد 50برای هر واحد پذیرایی حداقل ) به شکل مشاعی(تفکیک اعیانی  -

 .متر را به عنوان پیش زمینه جهت پارکینگ لحاظ نمایند 10ی می بایست فضایی به عمق کلیه کاربری های آموزش -

  مقررات و ضوابط احداث بنا در اراضی حوزه کاربری آموزشی-4-2
یساتی است که به امر آموزش اشتغال دارند و عبارتند از واحدهای آموزشی در حد سافعالیت آموزشی شامل کلیه ت  

  .اهنمایی، دبیرستان، آموزش فنی و حرفه ایکودکستان، دبستان، ر
سازمان نوسازی و (احداث بناهای آموزشی در هر مقطع تحصیلی تابع ضوابط و مقررات وزارت آموزش و پرورش  -

 .و مقررات کلی این طرح است) تجهیز مدارس

ی است مگر در مواردی ساختمانهایی با کاربرد اجتماعی، فرهنگی، رفاهی و خیریه مشمول مقررات ساختمانهای آموزش -
که در حوزه کاربریهای تجاری، واحدهای اداری احداث شوند که در این صورت باید بر طبق مقررا ت و ضوابط احداث 

 .بنا در آن کاربری اقدام گردد

 .تأمین یک واحد پارکینگ ازاء هر کلاس الزامی است -

  استفاده های مجاز در اراضی حوزه آموزشی-5-2
 .زشی مربوط به آموزش و پرورش در این اراضی بلامانع استاحداث زمینهای ور -

 .احداث خوابگاههای دانش آموزی و تأسیساتی که وزارت آموزش و پرورش مناسب بداند در این اراضی بلامانع است -

 .احداث مدارس غیر انتفاعی در صورت تأیید سازمان نوسازی و تجهیز مدارس مجاز است -

  اراضی حوزه کاربری آموزشی مقررات و ضوابط تفکیک در-6-2
 .متر مربع 500حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت کودکستان  -

 .متر مربع 2000حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت دبستان  -

 .متر مربع 3000حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت مدرسه راهنمایی  -

 .متر مربع 4000حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت دبیرستان  -
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سازمان توسعه و (به تعداد دانش آموزان رعایت سرانه های اعلام شده توسط وزارت آموزش و پرورش  به هر حال با توجه  
در تفکیک اراضی این حوزه ضروری است و چنانچه طبق معیارهای تعیین شده سطح مورد نیاز بیش از ) تجهیز مدارس

  .مساحت قطعه تعیین شده در فوق باشد مساحت بیشتر ملاک عمل خواهد بود
  مقررات مربوط به همجواری فضاهای آموزشی-2- 7

 500و کارگاه ها حداقل ) ها بیمارستان(باید از مراکز درمانی درجه یک ) بجز واحدهای سوادآموزی(فضاهای آموزشی  -
 .متر فاصله داشته باشند

نمایی از ای و دسترسی مدارس راهپخش کننده محله  جمع وها و دبستان ها،بایدازخیابانهای  ندسترسی کودکستا -
 .جمع و پخش کننده ناحیه ای تامین گردد

 .همجواری مراکز آموزشی با فضاهای سبز، ورزشی و فرهنگی ارجعیت دارد -

  مقررات و ضوابط احداث بنا در اراضی حوزه کاربری درمانی و بهداشتی- 8-2
رمانی را به عهده دارند و بطور کلی فعالیتهای بهداشتی و درمانی کلیه تأسیساتی است که به نحوی تأمین بهداشت و امور د  

  .درمانگاه، مراکز بهداشت، بیمارستان و سازمانهای وابسته به آن: عبارتند از
. درصد سطح کل زمین بیشتر باشد 40حداکثر سطح اشغال زیربنای مراکز درمانی و بهداشتی در طبقه همکف نباید از  -

 . یز شده و پارکینگ در نظر گرفته شودباقیمانده مساحت قطعه باید جهت فضای باز و سبز تجه

 .در صد  مساحت قطعه زمین باشد 10سطح اشغال پارکینگ در طبقه همکف نباید بیش از  -

احداث بناهای بهداشتی و درمانی در هر سطحی تابع ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی  -
 .است

ضوابط سازمان حفاظت محیط زیست و اخذ مجوزهای مربوطه  در احداث بناهای بهداشتی و درمانی رعایت کامل -
 .الزامی است

متر  50هر  به ازاءتخت، یک واحد پارکینگ و در مراکز بهداشت و درمان و آزمایشگاه  5ها به ازاء هر  در بیمارستان -
 .مربع زیر بنا یک واحد پارکینگ باید تأمین گردد

 .ان مستقل در نظر گرفته شوددرب ورودی پارکینگ باید از درب ورودی بیمار -

متر را به عنوان پیش فضا جهت پارکینگ انتظار لحاظ  10درمانی می بایست حداقل  –کلیه کاربریهای بهداشتی  -
 . نمایند
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  استفاده های مجاز در اراضی حوزه کاربری درمانی و بهداشتی- 9-2
سیساتی و اسبز، فضای ورزشی، مراکز ت حمام، رختشویخانه، آبریزگاه عمومی، فضای(احداث واحدهای بهداشتی  -

در اراضی حوزه کاربری بهداشتی با رعایت کلیه ضوابط و مقررات ...) منبع آب، پست برق و : تجهیزات شهری مانند
 .مربوطه بلامانع است

  مقررات و ضوابط تفکیک اراضی در حوزه کاربری درمانی و بهداشتی- 10-2
 .متر مربع تعیین می گردد 3000رمانگاه ناحیه ای حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث د -

 .متر مربع تعیین می گردد 3000حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث مرکز بهداشت ـ درمانی شهری  -

 .متر مربع تعیین می گردد 3500تا  3000حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث مرکز بهداشت شهرستان  -

متر مربع تعیین می  250داث بیمارستان در شهرهای کوچک به ازاء هر تخت حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت اح -
 .گردد

حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث حمام، رختشویخانه، آبریزگاههای عمومی در کمیسیونی مرکب از  -
 .ددنمایندگان دفتر فنی استانداری، سازمان کل مسکن و شهرسازی استان، شهرداری و صنف مربوطه تعیین می گر

کودک ها، مجتمع های بهزیستی و سایر مهد(ات زیر پوشش سازمان بهزیستی حداقل تفکیک جهت احداث تأسیس -
 .بر مبنای ضوابط و مقررات آن سازمان تعیین می گردد) تأسیسات مربوطه

عیین در کلیه موارد فوق ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی و سایر سازمانهای ذیربط در ت -
 .حداقل تفکیک باید مورد عمل قرار گیرد مگر میزان تفکیک پیشنهادی طرح بیشتر باشد

  مقررات مربوط به همجواری فضاهای درمانی و بهداشتی-11-2
 .متر از مراکز آموزشی فاصله داشته باشند 500باید حداقل ) ها بیمارستان(فضاهای درمانی درجه یک  -

متر از  300باید ) کلینیک ها( 2متر و مراکز درمانی درجه  500باید حداقل ) هان ابیمارست(فضاهای درمانی درجه یک  -
 .ها فاصله داشته باشند کارگاه

 .مین گرددادسترسی فضاهای درمانی درجه یک باید از جمع و پخش کننده های منطقه ای ت -

 .یت داردعهمجواری مراکز درمانی با فضای سبز ارج -

  نا در اراضی حوزه کاربری اداریمقررات و ضوابط احداث ب-12-2
در صد  مساحت قطعه زمین بیشتر باشد  60حداکثر سطح اشغال زیربنای ساختمانهای اداری در طبقه همکف نباید از  -

 .باید به فضای آزاد اختصاص یابد) در صد  مساحت 40(باقیمانده سطح زمین 

 .ساحت قطعه زمین اداری بیشتر باشددر صد  م 240حداکثر سطح کل زیربنای ساختمان اداری نباید از  -
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 .متر پسروی از برگذرهای دسترسی ملک مجاز است 3احداث بنا در قطعه زمین اداری با رعایت حداقل  -

 .متر مربع زیر بنای اداری الزامی است 50هر  ازاءتأمین یک واحد پارکینگ به  -

 .تأمین گردند) طعهدر صد مساحت ق 40(پارکینگ های مورد نیاز نمی توانند در فضای سبز  -

 . متر را به عنوان پیش فضا جهت پارکینگ لحاظ نمایند 10کلیه کاربریهای اداری می بایست حداقل  -

  استفاده های مجاز در اراضی حوزه کاربری اداری-13-2
  .احداث بناهای اداری و یا خدماتی زیر در حوزه کاربری اداری مجاز است

 .ها، دفاتر مهندسی و وکالت، واحدهای انتظامی اری، شعب بانکخدمات اداری ـ تجاری مانند دفاتر تج -

 .تأسیسات و تجهیزات شهری مانند منبع آب، پست برق و غیره -

 .پارکینگ عمومی -

  مقررات و ضوابط تفکیک اراضی در حوزه کاربری اداری-14-2
 .متر مربع تعیین می گردد 1000حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث بنای اداری  -

 500ها در سطح نواحی و مناطق شهری برابر  قل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث شعب فرعی ادارات و بانکحدا -
 .متر مربع تعیین می گردد

 .به شکل نرده و یا مشبک باشد هسانتی متر و باقی ماند 80دیوار فضای باز این ابنیه باید حداکثر  -

 .مین گرددامنطقه ای تدسترسی بناهای اداری باید از جمع و پخش کننده های  -

 .یید کارشناسی برسداطرح معماری ساختمانهای اداری بایستی به ت -

  مقررات و ضوابط احداث بنا در اراضی حوزه کاربری خدمات کارگاهی-2- 15
 .در صد  مساحت قطعه زمین باشد 50حداکثر سطح اشغال زمین در طبقه همکف بنای کارگاهی نباید بیش از  -

 .حت کل زمین باید جهت احداث فضای باز و سبز در نظر گرفته شوددر صد مسا 50حداقل  -

متر از حد گذر دسترسی ملک  3باید با رعایت حریمی برابر ) صنعتی ـ کارگاهی(احداث بنا در اراضی حوزه کاربری  -
 .باشد

داث و رعایت ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محیط زیست، وزارت صنایع و معادن و اخذ مجوزهای لازم در اح -
 .تعمیر واحدهای کارگاهی ضروری است

متر مربع زیر بنا نیز  75برای کمتر از . متر مربع زیر بنای کارگاهی الزامی است 75تأمین یک واحد پارکینگ به ازاء هر  -
 .احداث یک واحد پارکینگ الزامی است

 .هت پارکینگ انتظار لحاظ نمایندمتر را به عنوان پیش فضا ج 10کلیه کاربریهای خدمات کارگاهی می بایست حداقل  -
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  کاربریهای مجاز در اراضی حوزه کاربری خدمات کارگاهی- 16-2
در مورد . های کوچک و غیر مزاحم تولیدی تعمیراتی بلامانع است استفاده از اراضی این کاربری به منظور احداث کارگاه   

شامل مشخصات و فهرست صنایع کوچک که قابل ها ضروری است مفاد مصوبات شورای صنایع کوچک ایران  نوع کارگاه
به علاوه رعایت و مقررات سازمان حفاظت محیط زیست در مورد . احداث در محدوده قانونی شهرها هستند رعایت گردد

علاوه بر عملکرد فوق، موارد زیر نیز می توانند در این . تشخیص نوع کارگاهها از نظر مزاحم و غیر مزاحم بودن الزامی است
  :اضی احداث شوندار

 مراکز سوختگیری -

 فضای سبز -

 .تأسیسات و تجهیزات شهری مانند منبع آب، پست برق و غیره -

صورت مجموعه طراحی گردند، ضروری است به تناسب نیاز، سطوحی جهت خدمات ه هنگامی که اراضی کارگاهی ب -
 .تجاری، آموزش فنی و بهداشتی در آن منظور گردد

  ک در اراضی حوزه کاربری خدمات کارگاهیمقررات و ضوابط تفکی-17-2
سیسات وابسته در صورتی که از نوع کارگاه اسیسات تولیدی و تادر اراضی مشخص شده جهت این کاربری احداث کلیه ت     

  .و صنایع مزاحم نبوده و تولید صدا، لرزش شدید، بو، گازهای خطرناک و سمی، آلودگی آب و هوا نکند، بلامانع است
متر مربع تعیین می گردد و تفکیک  300احت قطعه تفکیکی جهت احداث کارگاه در اراضی تعیین شده برابر حداقل مس -

 .متر مربع می باشد 100جدید در این قطعات به صورت مشاعی و تفکیکی اعیانی حداقل 

 .متر تعیین می گردد 16حداقل عرض قطعه تفکیکی جهت احداث کارگاه در بر گذر اصلی برابر  -

 .متر و بیشتر تعیین می گردد 20ذر دسترسی به قطعات تفکیکی جهت احداث کارگاه، عرض گ -

 .درصد سطح کل زمین ضروری است 50رعایت حداقل فضای باز تا معادل  -

 .درصد فضای باز بایستی فقط به منظور درختکاری در نظر گرفته شود 15حداقل  -

  کاربری حمل و نقل و انبار ضوابط و مقررات احداث بنا و تفکیک در اراضی حوزه-2- 18
سیسات کاربری حمل و نقل بایستی معیارهای مربوط به پیش بینی سطح مورد نیاز برای ادر احداث بناهای مربوطه به ت   

  .حرکت و پارکینگ وسایل نقلیه سنگین رعایت شود
 .باشدمتر مربع مجاز نمی  1000تفکیک اراضی در حوزه کاربری حمل و نقل و انبار به کمتر از  -

سیساتی از قبیل گاراژهای مسافربری و باربری و پارکینگ و موارد مشابه بر احداکثر کل سطح زیر بنا در طبقات برای ت -
 .درصد سطح کل قطعه تعیین می گردد 70اساس ضوابط احداث بنا بوده ولی حداقل فضای باز 



35 
 

 ੀय़ند಻උن ज़شاور شار ا৯دীشان پارس                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

  درصد تعیین  60اکز توزیع کالاهای عمده سیساتی از قبیل انبار و مراحداکثر کل سطح زیر بنا در طبقات برای ت -
 .می گردد

 .متر را به عنوان پیش فضا جهت پارکنیگ انتظار لحاظ نمایند 10کلیه کاربریهای حمل ونقل و انبار می بایست حداقل  -

  کاربریهای مجاز در اراضی حوزه کاربری حمل و نقل و انبار-2- 19
ت و بناهای مورد نیاز کاربری حمل و نقل و انبارداری مانند گاراژ، پایانه بار و سیساااستفاده از اراضی فوق به منظور احداث ت  

  .مسافر، سکوهای باراندازی و بارگیری، انبار مواد بی خطر و سایر موارد مشابه بلامانع است
علاوه بر . مجاز نیست لازم به تأکید است که انبار مواد خطرناک مانند مواد اشتغال زا و غیره در داخل محدوده قانونی شهر   

  : سیسات در موارد زیر نیز مجاز استاعملکردهای فوق احداث ت
 …تأسیسات و تجهیزات شهری مانند منبع آب، پست برق و  -

 گاراژهای خدمات فنی و سرویس وسایل نقلیه -

 مراکز توزیع کالاهای عمده -

 توقفگاه عمومی وسایل نقلیه -

 مراکز سوخت گیری -

  اث بنا و تفکیک اراضی در حوزه کاربری نظامی و انتظامیمقررات و ضوابط احد-20-2
دستگاههای ذیربط  مقررات و ضوابط احداث بنا و تفکیک اراضی در حوزه کاربری نظامی بر طبق دستورالعمل و قوانین  

  .است
ق می شود که مقررات و ضوابط احداث بنا و تفکیک اراضی در حوزه کاربری باغات و اراضی مزروعی باغ به زمینهایی اطلا

  .کاربری وضع موجود یا سند آن باغ باشد
مقررات و ضوابط مربوطه در حوزه کاربری باغات و اراضی مزروعی بر مبنای ضوابط مندرج در دستورالعمل حفظ باغات  -

 ).پیوست شماره یک(آیین نامه اجرایی قانون زمین شهری است  63و  14و اراضی کشاورزی موضوع مواد 

 .مجاز در باغات و اراضی مزروعی باید با حفظ حریمی برابر عرض گذر دسترسی از گذر باشداحداث بناهای  -

 .متر را به عنوان پیش فضا جهت پارکنیگ انتظار لحاظ نمایند 10کلیه کاربریهای نظامی و انتظامی می بایست حداقل  -

  مقررات و ضوابط احداث بنا و تفکیک اراضی در حوزه کاربری ورزشی-21-2
 .ت احداث بنا و تفکیک اراضی در حوزه کاربری ورزشی تابع ضوابط و دستورالعمل های سازمان تربیت بدنی استمقررا -

مجاور آن می برابر عرض گذر دسترسی  با حفظ حریم این کاربری که احداث بناهای مجاز در حوزه کاربری ورزشی  -
 .باشد بلامانع است
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 .تفکیک اراضی ورزشی موجود مجاز نیست -

 .متر می باشد 5ارتفاع فضاهای ورزشی حداقل  -

 . متر را به عنوان پیش فضا جهت پارکینگ انتظار لحاظ نمایند 10کلیه کاربریهای ورزشی می بایست حداقل  -

  مقررات و ضوابط احداث بنا و تفکیک اراضی در حوزه کاربری فضای سبز و تفریحی-2- 22
سیساتی از قبیل پارک کودک، پارک شهری و همچنین ااراضی مربوط به پارک و فضای سبز به منظور ایجاد ت -

 .مین نیازهای تفریحی را خواهد کرد در نظر گرفته می شوداسیساتی که به نحوی تات

در صد  5حداکثر سطح اشغال زیر بنای ساختمانهای مربوطه به این حوزه کاربری در طبقه همکف نباید بیش از  -
 .مساحت اراضی مورد نظر باشد

 .درصد مساحت اراضی مورد نظر باشد 10یر بنای کل ساختمانهای مربوطه به این حوزه نباید بیش از حداکثر سطح ز -

 .تفکیک اراضی در حوزه کاربری فضای سبز و تفریحی مجاز نیست -

در مورد اراضی مورد استفاده در مراکز تفریحات سالم، شهربازی و غیره حداکثر سطح اشغال زیر بنای ساختمانهای  -
در صد مساحت اراضی مورد نظر و مساحت کل زیربنای  15این کاربریها در طبقه همکف نباید ازمربوط به 

 .در صد مساحت اراضی مورد نظر بیشتر باشد 30ساختمانهای مربوطه نیز نباید از 

درصد زمین به فضای پارکینگ الزامی  10متر مربع و بیشتر اختصاص  2000برای فضاهای سبز و تفریحی با مساحت  -
 .واهد بود این بخش نیز بایستی به صورت مناسبی درختکاری گرددخ

  کاربریهای مجاز در اراضی حوزه کاربری فضای سبز و تفریحی-23-2
سیسات وابسته به آن اکودک و ت پارکاستفاده از اراضی فضای سبز و تفریحی به منظور احداث پارک محلی، پارک شهر،     

علاوه بر موارد ذکر شده احداث . مجاز است... زاد، کتابخانه کوچک، رستوران و هتل و از قبیل سینما و تئاتر در هوای آ
  .سیسات زیر نیز در این اراضی مجاز استات

 سیسات کوچک ورزشیااحداث زمینها و ت -

 .... سیسات و تجهیزات شهری مانند منبع آب، پست برق و ااحداث ت -

متر به عنوان پیش فضا جهت پارکینگ انتظار لحاظ  1اقل کلیه کاربریهای فضای سبز و تفریحی می بایست حد -
 .نمایند

  مقررات و ضوابط احداث بنا و تفکیک اراضی در حوزه کاربری فرهنگی-2- 24
سیساتی از قبیل کتابخانه، موزه، خانه جوانان، سینما، تئاتر، سالن اجتماعات، تالارهای ااین اراضی به منظور احداث ت     

  .ری و موارد مشابه در نظر گرفته شده استمختلف فرهنگی و هن
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مقررات و ضوابط احداث بنا و تفکیک اراضی در حوزه کاربری مذهبی و فرهنگی تابع دستورالعمل ها و قوانین  -
 .وزارتخانه ها و سازمانهای ذیربط است

 .یید کمیته کارشناسی طرح هادی برسداطرح معماری ساختمانهای فرهنگی باید به ت -

 .متر مربع زیر بنا یک واحد می باشد 50پارکینگ مورد نیاز به ازای هر  حداقل تعداد -

 . متر را به عنوان پیش فضا جهت پارکینگ انتظار لحاظ نمایند 10تخلیه کاربریهای فرهنگی می بایست حداقل  -

  مقررات و ضوابط احداث بنا و تفکیک اراضی در کاربری مذهبی-25-2
مسکونی با تغییر کاربری از مسکونی یا تجاری به مذهبی مجاز است مشروط به آنکه احداث اماکن مذهبی در مناطق     

درصد و  100متر عقب نشینی یا پسروی جهت تجمع افراد در مقابل درب ورودی و حداکثر تراکم ساختمانی تا  4رعایت 
درصد  10نیز حداکثر تا احداث واحدهای تجاری به صورت وقف . درصد سطح زمین مجاز می باشد 50سطح اشغال برابر 

  .سطح زمین بلامانع است
  مقررات و ضوابط احداث بنا در کاربری بازار روز-26-2
سیس بازار روز اقدام نمایند باید سایت پلان و گزارش توجیهی طرح به اشهرداری یا موسساتی که بخواهند نسبت به ت   

عماری و شهرسازی رسانده و پس از تصویب اقدام به احداث بنا یید جلسه کار گروه ماهمراه توافق نامه با شهرداری را به ت
 .نمایند

  کاربری باغات و اراضی کشاورزی-27-2
  ضوابط و مقررات ساختمانی -1

در هرگونه ساخت وساز و دخل و تصرف در باغات و اراضی زراعی تابع قانون حفظ و گسترش فضای سبز  -الف
  .خواهد بودقانون  13دستورالعمل ماده 

املاکی که در سند آنها باغ مشخص ذکر شده باشد ولی در طرح هادی دارای کاربری غیرباغی می باشند در هنگام صدور  * 
  پروانه اخذ ارزش افزوده الزامی است

قانون زمین شهری که در پیوست آمده است  14احداث بنا در اراضی با کاربری باغ یا زراعی تابع دستورالعمل ماده 
مترمربع  2000مترمربع تفکیک شوند و قطعات بالای  2000اضی به هیچ عنوان مجاز نمی باشد کمتر از می باشد این ار

قانون مزبور می باشد  14مربع، میزان سطح اشغال و تراکم ساختماین آنها تابع مشخصات تعیین شده در دستوردالعمل ماده 
  .ده در دستورالعمل مزبور می باشدهنچنین در این حوزه محل استقرار بنا در تاریخ ضوابط تعیین ش
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  ضوابط تفکیک -2

عنوان یک واحد مسکونی در اراضی زراعی و ه مترمربع در دو طبقه روی پیلوت ب 150احداث یک ساختمان با مساحت -الف
  .باغات مجاز است

کاربری آن تابع چنانچه باغات و اراضی کشاورزی به هردلایلی از حالت کشاورزی و دایر خارج شود، تعیین نوع  -ب
  .تصمیم مراجع تصویب طرح می باشد

  . متر پیش فضا به عنوان پارکینگ انتظار الزامی است 10در کلیه کاربریهای عمومی و غیردائم تأمین حداقل 
  ضوابط و مقررات عام و مشترک - 28-2  

  ضوابط و مقررات ساختمانی و تفکیک

یید و امضاء مهندسان ذیصلاح و اگردد می بایست به ت می کلیه نقشه های ساختمانی که به شهرداری ارائه -1
  .دارای پروانه اشتغال نظام مهندسی برسد

هرواحد مسکونی باید حداقل یک . در ایجاد و احداث ساختمانها باید اصول بهداشتی و نظافت رعایت شود -2
  .، یک دوش و محل مناسب برای آشپزخانه داشته باشدییمستراح، یک دستشو

باید از نظر دفع فاضلاب پیش بینی لازم انجام گیرد، به نحوی که در آینده در اتصال به  یهر ساختماندر  -3
تا زمانیکه شبکه فاضلاب احداث نشده، باید پیش بینی های موقت ولی مطمئن . شبکه فاضلاب دچار اشکال نگردد

دفع فاضلاب و آب باران به معابر عمومی هدایت و ( برای دفع فاضلاب ساختمان و نیز هدایت آب باران به عمل آید
 ).باشد ممنوع می

 .کلیه سطوح نمایان ساختمانها باید نما سازی شوند -4

نمای ساختمانهاو به طور کلی تمام سطوحی که از خارج بنا دیده می شوند، باید با دقت اندود یا بندکشی  -5
می شهر در معابری که از سوی شهرداری اعلام رعایت طرح و سیمای عمو.(شوند و همیشه پاکیزه نگهداری شوند

 ).شود الزامی است می

مساحت و ابعاد حداقل برای . کلیه ساختمانهای مسکونی باید دارای نور طبیعی کافی باشند: نورگیرها -6
حیاطهای مرکزی، پاسیوها و نورگیرها در تراکم های مسکونی پیشنهادی و براساس تعداد طبقات به شرح زیر تعیین 

  :می شود
مترمربع  6در بناهای دارای سه طبقه و کمتر مساحت نورگیر برای سرویسهای بهداشتی و آشپزخانه حداقل  )الف

متر 2با حداقل (مترمربع  8و مساحت نورگیر برای اتاقهای خواب و فضاهای اصلی حداقل )متر عرض2باحداقل(
  .است)عرض
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 8های بهداشتی و آشپزخانه ها حداقل ای سرویسدر بناهای چهار طبقه و بیشتر، مساحت نورگیر بر)ب
  .است) متر عرض3با حداقل (مترمربع12و برای اتاقهای اصلی) متر عرض2با حداقل (مترمربع
. استفاده از حیاط خلوت و پاسیو برای نورگیری فضاهای اصلی در بناهای بیش ازسه طبقه، توصیه نمی شود)ج

  .زی منوط به تصویب شهرداری استی، استفاده از حیاط مرکیدر موارد استثنا
    در صورتیکه مساحت حیاط خلوتها مساوی یا بیش از میزان تعیین شده باشد، جزو فضای باز محسوب -7

  .می شود و در محاسبه تراکم منظور نخواهد شد
 .احداث سقف برای حیاط از مواد بادوام یا بی دوام در ساختمانهای مسکونی ممنوع است -8

سانتی مترجز زیربنا  80مدگی آخرین سقف ساختمان به عنوان باران گیر و آب پره با حداکثرپیش آ -1تذکر
  .محسوب نمی شود

یک سوم مساحت بالکن یا ایوان سه طرف باز و دو سوم مساحت ایوانی که سه طرف آن بسته است و  -2تذکر
  .اکمی محسوب می شودسطح زیر بنای تر ءکل مساحت بالکنی که به وسیله شیشه محصور شده است، جز

بینی آسانسور  طبقه و بیشتر روی زیرزمین پیش 5طبقه و بیشتر روی پیلوت و 4در کلیه ساختمانهای دارای -9
  . الزامی است
  .متر از لبه بام صورت گیرد2نصب تاسیسات بر روی بامهای صاف ،باید حداقل به فاصله  -10
  .سانتی متر الزامی است 80س ها به ارتفاع حداقل احداث دست انداز در کناره بامهای صاف و ترا -11
  .ها مجاز نیست احداث انبار موقت و دائم و انبار کردن وسایل بر روی پشت بام و بالکن -12
  پیلوت و زیر زمین -13
  .متر است60/2حداکثر ارتفاع مفید زیر زمین)الف
  .ت، انباری و پارکینگ مجاز استسیساااستفاده از زیرزمین در مجموعه های مسکونی فقط به عنوان ت)ب
  .متر تعیین می شود 40/2حداکثر ارتفاع پیلوت در همه تراکمها)ج
متر  20/1و معبر عمومی حداکثر عرض آکسکف تمام شده پیلوت یا اولین طبقه بنا می تواند از متوسط )هـ
  بلندتر باشد
تراکم  ءبط فوق باشد، جزاز و طبق ضواسطح زیربنای زیرزمین و پیلوت در صورتی که نوع استفاده از آن مج)و

  .محسوب نمی شود
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  پارکینگ  -14
سیسات و تجهیزات شهری و پارکینگ اهای انبار و حمل ونقل، ت شهرداری مجاز است در اراضی با کاربری

ه احداث پارکینگ عمومی طبقاتی در سایر اراضی بایستی ب. های عمومی را صادر نماید عمومی مجوز احداث پارکینگ
  .یید مرجع تصویب کننده طرح هادی برسدات

این محل . مترمربع باشد، باید دارای یک محل پارکینگ باشد 150هر واحد مسکونی که سطح آن کمتر از)الف
واحد 5/1مترمربع،  150برای واحدهای آپارتمانی با بیش از. ممکن است در زیرزمین یا در پیلوت در نظر گرفته شود

ها عدد کسری باشد، عدد صحیح بالاتر ملاک  در مواردی که تعداد مجموعه پارکینگ. د شدپارکینگ محاسبه خواه
  .عمل خواهد بود

 25 مساحت موردنیاز برای هر واحد پارکینگ با احتساب فضای گردشی در فضای زیر زمین یا پیلوت،)ب
  .ترمربع پیش بینی می شودم

متر است، مگر  5واحد به بالا، 25متر و از5/3و، واحد خودر25حداقل عرض ورودی پارکینگ برای حداکثر)ج
  .متر پیش بینی شود 5/3اینکه دو راه ورود و خروج به عرض

است و فضاهای پارکینگ باید دسترسی مستقیم به طبقات % 15حداکثر شیب رامپ دسترسی به پارکینگ )د
  .مسکونی داشته باشند

ی و تجاری براساس ضوابط مطرح شده و نیاز پارکینگ تعداد پارکینگ مورد نیاز برای ساختمان های مسکون)هـ
  .محاسبه و تعیین می شود 228-1سایر کاربریها از روی جدول شماره

  پارکینگ مورد نیاز کاربریهای مختلف خدماتی - 228- 1جدول 

  تعداد پارکینگ  به ازاء  نوع واحد

  یک محل پارکینگ  متر مربع زیر بنا100تخت یا هر4هر  هتل و مهمانخانه

  یک محل پارکینگ  متر مربع زیر بنا150تخت یا هر 4هر  بیمارستان

  یک محل پارکینگ  متر مربع زیر بنا100هر   کتابخانه،موزه و مراکز هنری

  یک محل پارکینگ  صندلی تماشاچی15متر مربع زیر بنا یا هر 100هر   سینما تئاترو محل اجتماعات

  پارکینگ یک محل  متر مربع زیر بنا 75هر  باشگاههای ورزشی

  یک محل پارکینگ  متر مربع زیر بنا100هر  استادیوم ورزشی

  یک محل پارکینگ  متر مربع زیربنا 50هر   مساجد و ساختمانهای مذهبی

  یک محل پارکینگ  متر مربع زیربنا 75هر   اداره های دولتی

  یک محل پارکینگ  مترمربع زیربنا یا هرواحد100هر  دفاتر اداری و شرکتهای خصوصی

  یک محل پارکینگ  متر مربع زیربنا100هر   د کودک،کودکستان و دبستانمه
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  یک محل پارکینگ  مترمربع زیربنا100هر  مدارس راهنمایی و دبیرستان

  یک محل پارکینگ  مترمربع1000هر   پارکها و فضای سبز

  
شده ای است که بر های موردنیاز فعالیتهای ذکر  طور کلی، تعیین کننده پارکینگه بدیهی است که این جدول ب

موظف به )بناها(یا احداث کنندگان      موظف به تامین آنها است و  ) عمومی های با احداث پارکینگ(حسب مورد، شهرداری
علاوه بر این، . مین آنها در ملک خود هستند و یا به تشخیص شهرداری می توانند با تلفیق هر دو حالت تأمین شوندات

ا بنا و یا سازمانهایی که اجازه آنها برای احداث بنا لازم است خود دارای مقررات پارکینگ چنانچه سازمانهای مرتبط ب
  .باشند، مقررات آنها نیز باید در نظر گرفته شود

  سایر مقررات و آیین نامه های لازم الرعایه - 30-2
  .ایران الزامی است در رعایت کلیه مفاد مجموعه مقررات ملی ساختمانی) الف
  .، آخرین ویرایش، الزامی است)2800با استاندارد(نامه طراحی ساختمانی در برابر زلزله  مفاد آیینرعایت ) ب
در طراحی و ساخت مجموعه های ساختمانی، رعایت ضوابط ویژه معلولان کم توان جسمی و حرکتی، ) ج
  .ایران الزامی است در شورای عالی شهر سازی و معماری 8/2/1368مصوب 

 قررات گذربندی ضوابط و م- 31-2

استخوان بندی شبکه معابر شهر شامل خیابانهای شریانی و جمع کننده های اصلی در طرح هادی با جزئیات 
معهذا در تهیه طرح هادی اجرایی اینگونه معابر می بایست به طریقی اقدام گردد که دسترسی . مشخص شده است

  . مستقیم به آنها حتی الامکان ممنوع گردد
  بندی راهها و دسترسیهای محلی  طبقه-2- 31- 1

های  های جزئیات شهرسازی، مختصات میادین و تقاطع در نقشه شبکه معابر پیشنهادی عرض معابر و در نقشه
  .اصلی و مهم شهر به تفصیل نمایش داده شده است
  :به شرح جدول زیر تعیین می گردد کوهی خیلحداقل عرض گذرها و معابر محلی در شهر 

  بافت موجود و توسعه جدید در شهر کوهی خیلحداقل عرض پیشنهادی گذرهای  -2311- 1جدول 

  گذرهای بن باز

  در توسعه جدید) متر (حداقل عرض   در بافت قدیم)متر(حداقل عرض )متر(طول گذر
  8 8 متر50کمتر از

99-50 8 8  
199-100 10 12  
299 - 200  12  14  

  8 8 متر50کمتر از  گذرهای بن بست
  8 متر8 99-50
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  متر با پیش بینی دوربرگردان 12  متر با پیش بینی دوربرگردان 10 متر و بیشتر100

  ضوابط و مقررات پخ - 2-31-2
. متر و کمتر به تفکیک عرض معابر تعیین شده است 30در جداول زیر، میزان پخ اجرایی در تقاطع معابر با عرض

  .ن اجرای تقاطع خیابانها الزامی استرعایت میزان پخ تعیین شده در زما
  a > 50میزان پخ برای زاویه تقاطع  - 231- 2جدول 

  LA  11تا  6  15تا  1/11  19تا  1/15  23تا  1/19  30تا  1/23
LB 

00/8  00/7  00/6  00/5  00/4  6-11  
00/11  50/9 00/8 00/7 00/5  1/11-15  
00/12  00/11  00/10  00/8  00/6  1/15-19  
50/13  00/12 00/11 50/9 00/7  1/19-23  
00/15  50/13 00/12 00/11 00/8  1/23-30  
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  a   < 50> 85میزان پخ برای زاویه  - 231- 3جدول 

  LA  11تا  6  15تا  1/11  19تا  1/15  23تا  1/19  30تا  1/23
LB 

7  6 5 4 5/3  6-11  
9  8  7  6  4  1/11-15  
10  9 8 7 5  1/15-19  
11  10  9  8  6  1/19-23  

5/12  11 10 9 7  1/23-30  
  

  a   < 85> 110میزان پخ برای زاویه  - 231- 4جدول 

  LA   11تا  6  15تا  1/11  19تا  1/15  23تا  1/19  30تا  1/23
LB 

5  5/4 4 3 2  6-11  
7  6  5  4  3  1/11-15  
8  7 6 5 4  1/15-19  
9  8 7 6 5/4  1/19-23  
10  9  8  7  5  1/23-30  

  .متر نیاز به طراحی هندسی دارند  30از  بیش با عرض  تقاطع خیابانهای-)1(تبصره
متر، پخ  30در صورتی که هر یک از خیابانها دارای رفوژ میانی باشند در تقاطع با خیابانهای کمتر از  -)2(تبصره

 . تقاطع شامل تقاطع نیمه خیابان دارای رفوژ و خیابان مربوطه محاسبه می گردد

 a <110میزان پخ برای زاویه  - 231- 5جدول 

  LA  11تا  6  15تا  1/11  19تا  1/15  23تا  1/19  30تا  1/23
LB 

00/4  50/3 00/3 50/2 00/2  6-11  
00/5  50/4 00/4 50/3 50/2  1/11-15  
00/6  00/5 50/4 00/4 00/3  1/15-19  
00/7  00/6 00/5 50/4 50/3  1/19-23  
50/8  00/7  00/6  00/5  00/4  1/23-30  

  

  ضوابط مرتبط ها و ین نامهیسایر قوانین، آ- 3
  ....ها، انهار و تصویب نامه تعیین بستر و حریم رودخانه-3- 1

 23687ت /36406شماره ... مطابق تصویب نامه هیئت وزیران در خصوص تعیین حریم و بستر رودخانه، انهار و 
و  ، هرگونه ساخت و ساز و دخل18/12/1382هـ مورخ  29101ت/58977و اصلاحیه شماره  16/8/1379هـ مورخ 

ها، مسیلها، برکه های طبیعی و سایر موارد مشابه بایستی با مجوز کتبی امور  در محدوده بستر و حریم رودخانهتصرف 
  .همچنین انهار، مسیلها و سایر موارد مشابه در محدوده شهر در مالکیت شهرداری قرار دارد. آب استان صورت گیرد
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  روی برقین نامه مربوط به حرایم خطوط انتقال نییآ-2-3
هوایی و (ت وزیران، تمامی خطوط انتقال نیروی برقئهی 8/10/1347مورخ  29052مطابق تصویب نامه شماره 

باشند و قبل از هرگونه ساخت و ساز در پیرامون آنها، بایستی از شرکت  دارای حریم مشخص می) کابالهای زمینی
  .ای استعلام صورت گیرد سهامی برق منطقه

  صنایعحریم استقرار -3- 3
های سازمان حفاظت زیست، تمامی صنایع دارای گروه بندی  نامه ینیمطابق مجموعه قوانین، مقررات و آ

بر همین پایه، مجوز احداث صنایع گروههای . باشند که بر مبنای آن، ضوابط استقرار آنها تعریف شده است مشخص می
ر بایستی از سازمان حفاظت از محیط زیست استعلام های بالات تواند توسط شهرداری صادرگردد و گروه می "الف وب"

  .کتبی صورت گیرد
  ضوابط و حرایم سازمان میراث فرهنگی-4-3

ها و عناصر تاریخی باید براساس ضوابط سازمان گردشگری و  هرگونه دخالت کالبدی و ساخت وساز در محدوده
از تصویب طرح هادی که از سوی سازمان بدیهی است اعمال هرگونه حریم جدید پس . میراث فرهنگی انجام گیرد

  .میراث فرهنگی اعلام می گردد مستلزم اخذ مصوبه مرجع تصویب طرح هادی می باشد
  تغییرات- 5-3

یید مرجع تصویب کننده طرح هادی شهر اهرگونه تغییراتی در مفاد این طرح و ضوابط و مقررات آن باید به ت
  .برسد

  خیل  حریم شهر کوهی
  مجاز در حریمحوزه فعالیتهای 

قانون نوسازی و عمران شهری تحت نظارت دقیق سازمان مجری طرح  23حریم نظارتی یا محدوده استحفاظی طبق ماده    
قرار می گیرد تا علاوه بر کنترل کلیه فعالیتهای عمرانی و تحولات کالبدی در آن از بروز هر گونه تعارض و ناهماهنگی بین 

  .و عمران داخل محدوده و حریم آن جلوگیری به عمل آیدبافت کالبدی و برنامه توسعه 
این محدوده که در برگیرنده حد فاصل محدوده طرح هادی و حد نهایی حریم نظارتی شهر است دارای حوزه های کاربری    

  .به شرح زیر می باشند
 محدوده های مسکونی روستاها و راههای روستایی -

 اراضی کشاورزی، باغات و منابع طبیعی -

 سیسات صنعتی وابسته به کشاورزی، آبیاری، دامداری، جنگلداری و نظایر آناوزه تح -
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 سیسات گورستاناسیسات شهری، کشتارگاه، تتاحوزه  -

 ها یا مجتمع های مسکونی و راههای اصلی حوزه شهرک -

 سیسات و تجهیزات عمومی، رفاهی، آموزشی و نظایر آنات -

  مختصات حریم

در انتخاب این مناطق ضوابطی نظیر . استحفاظی شهر کوهی خیل  تعیین گردیده استمطابق نقشه پیوست محدوده     
وجود راههای ارتباطی، علائم توپوگرافی مشخص و حوزه های طبیعی و حریم روستاها و نوع ارتباط آنها با شهر و موقعیت 

   .اره جهاد کشاورزی تعیین خواهد نمودمحدوده مسکونی روستاهای واقع در منطقه را اد. های جغرافیایی مورد نظر بوده است
  ضوابط کاربری اراضی در حریم شهر

به منظور جلوگیری از توسعه های حاشیه ای و گسترش بی رویه شهر کوهی خیل  و حفظ مزروعی و تنظیم تغییرات     
زه ای را که دارای چنین حو. ثیر مستقیم بگذارداکالبدی در محدوده ای که تغییرات آن می تواند بر تحولات کالبدی شهر ت

  .شهر کوهی خیل  تعیین شده است) حریم نظارتی(امکاناتی بوده است به عنوان حریم 
در واقع تعیین این محدوده به منظور جلوگیری از رکود فعالیتهای کشاورزی و حفاظت اراضی مزروعی مجاور شهر بوده   

  .است
  :در این حوزه استفاده های مجاز عبارتند از 

  .واحدهای مسکونی روستایی در محدوده مسکونی روستاها بنا بر عرف محل احداث -
سیسات صنعتی تاکاربری اصلی اراضی حریم کاربردی های کشاورزی، زراعت، دامداری، جنگلداری و نظایر آن، احداث  -

قانون حفظ کاربری رعایت  .وابسته و پیوسته به کشاورزی با اخذ مجوزهای لازم از ارگانها و سازمانهای ذیربط آن است
 .اسلامی و اصلاحیه بندی آن الزامی است یمجلس شورا 31/4/74اراضی زراعی و باغها مصوب 

بدیهی . صلاح برسدیم تهیه شده و به تصویب مراجع ذیتوصیه می شود تا هر چه سریعتر نقشه جامع شهرسازی حر -
 .بایست بر اساس این نقشه صورت گیرد است پس از تصویب نقشه جامع شهرسازی حریم کلیه اقدامات عمرانی می

  :پیوست شماره یک
  )کلیه استانها(سازمان مسکن و شهرسازی استان 

  قانون زمین  شهری 14دستورالعمل ماده : موضوع
ضوابط و مقررات مربوط به تبدیل و تغییر کاربری، افراز و تقسیم و تفکیک باغات و اراضی کشاورزی یا آیش موضع ماده   

مین شهری، بر حسب اینکه داخل محدوده قانونی یا استحفاظی قرار داشته باشند به شرح زیر تعیین و جایگزین قانون ز 14
در اجرای این دستورالعمل، در صورت نیاز به تغییر یا تعیین کاربری موضوع حسب مورد در . ضوابط و مقررات قبلی می گردد

  .مین خدمات لازم مورد تصمیم گیری قرار خواهد گرفتاه با نحوه تیا مرجع تصویب طرح ها، مطرح و همرا 5کمیسیون ماده 
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  .رعایت گردد 1359در اجرای این ضوابط لازم است قانون حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها مصوب   
  باغات داخل محدوده قانونی -الف

با حفظ وضعیت درخت باغاتی که شهرداری علاوه بر مصوبات طرحها می تواند تملک نموده و : فضای سبز عمومی -1
اعم از اینکه در طرح مصوب دارای کاربری باشند یا (م آبیاری به صورت فضای سبز عمومی نگهداری کند تو سیس
 .با تصویب مراجع مربوطه به فضای سبز عمومی تبدیل شود) نباشند

ه منطقه باغ ـ ل بیباغاتی که فاقد کاربری مصوب خدمات و فضای سبز عمومی باشند قابل تبد: باغ مسکونی  -2
 :مسکونی با ضوابط تفکیک و ساختمان سازی ویژه به شرح زیر هستند

در  درصد 10درصد و حداکثر سطح اشغال  20متر مربع با تراکم ساختمانی  2000حداقل تفکیک، افراز و تقسیم  -2-1
کیکی اجازه احداث ساختمان که مالک مایل به استفاده از تراکم بیشتر باشد در مقابل افزایش مساحت قطعات تف صورتی

  :با تراکم و طبقات بیشتر به شرح زیر داده می شود
در  15در صد  با حداکثر سطح اشغال  30متر مربع اجازه استفاده از تراکم ساختمانی  5000تا  3000در قطعات  -2-2

  .صد سطح زمین
هستند در  1-2باشند نیز مشمول ضابطه متر مربع مساحت داشته  2000باغات تفکیک شده قبلی که کمتر از  -1تبصره 

متر مربع سطح اشغال در دو طبقه و یک  150متر مربع باشد حداکثر تا  150قطعاتی که سطح اشغال ساختمان کمتر از 
  .طبقه زیر زمین مجاز است

تر م 4در صورت احداث ساختمان مسکونی در یک طبقه، محل استقرار آن باید از هر ضلع زمین حداقل  -2تبصره 
احداث . متر می باشد 16طبقه  4متر و  12طبقه  3متر،  8طبقه   2فاصله داشته باشد این فاصله در مورد ساختمانهای 

طبقه در مناطق باغ مسکونی مجاز نیست و نقشه استقرار بنا در زمین باید با رعایت کمترین میزان  4ساختمان با بیش از 
  .قطع درخت باشد

کاربریهای خدماتی مانند هتل، واحدهای تفریحی و ورزشی و فرهنگی که انتفاعی باشند، در آن دسته از  -3تبصره 
رعایت کلیه ضوابط این بند الزامی است، لیکن در کاربریهای خدمات عمومی که با اعتبارات دولت احداث می شود، 

  .درصد تراکم در تمام حالات بلامانع است 45درصد سطح اشغال و  15استفاده از حداکثر 
هرگونه تفکیک بعدی  2-3و  2-2با استفاده از مزایای تفکیک مربوط به قطعات بزرگتر موضوع بندهای  -4تبصره 

  .ممنوع است و مراتب بایستی در سند مالکیت و صورت جلسه تفکیکی قید شود
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ه عنوان درصد از سطح باغات خود ب 70انه مایل به واگذاری بمالکین منطقه باغ مسکونی که داوطل: مسکونی  -3
فضای سبز عمومی یا باغ شهری به صورت رایگان به شهرداری باشند می توانند با تصویب مراجع مربوطه به جای 

 :منطقه باغ مسکونی از انواع منطقه بندیهای مسکونی استفاده کنند، مشروط به اینکه

  .هزار متر مربع کمتر نباشد 20از  سطح مجموعه باغاتی که مشترکاً به صورت یکپارچه از این ضوابط استفاده می کنند -
 .سهم خدمات و فضای سبز عمومی حتی الامکان به صورت یکپارچه باشد -

شورای عالی شهرسازی و معماری تحت عنوان منطقه بندی مسکونی  14/2/71ضمن رعایت کامل مفاد مصوبه  -
 :شهرها، ضوابط زیر را رعایت نمایند

  .مربوطه منطقه تک خانواری ـ با رعایت ضوابط -3-1
در صد و با افزایش سطح  80متر مربع  حداکثر تراکم  500منطقه چند خانواری حداقل تفکیک افراز و تقسیم  -3-2

  صد در 100متر مربع حداکثر 1000ش از قطعات به بی
ت به در صد و با افزایش سطح قطعا 100متر مربع با تراکم 1000منطقه آپارتمانی حداقل تفکیک، افراز و تقسیم  -3-3

  صد در 120حداکثر متر مربع  2000بیش از 
هزار متر مربع باشد استفاده از ضوابط  20در حالتی که سطح کل باغات به هم پیوسته در یک نقطه شهر کمتر از  -1تبصره 

  .این بند فقط در صورت رعایت ضوابط منطقه بندی مسکونی همجوار مجاز است
بند غیر قابل تبدیل به کاربریهای مسکونی و انتفاعی بوده و شهرداری موظف  اراضی واگذار شده بر اساس این -2تبصره 

ماه آنها را برای استفاده عمومی تبدیل به پارک نموده چگونگی را به سازمان مسکن و شهرسازی  15است ظرف مدت 
بوطه به سایر خدمات در صورت عدم تبدیل آنها به پارک در این مدت بلافاصله با تصویب مراجع مر. استان اطلاع دهد

  .عمومی مورد نیاز شهر اختصاص خواهد یافت
  یا آیش داخل محدوده قانونیاراضی کشاورزی  - ب

تبدیل اراضی کشاورزی که فاقد کاربری مصوب خدمات و فضای سبز عمومی باشند به باغ با استفاده از مقررات  -1
در این صورت لازم است که نقشه . مانع استقسمت الف این دستورالعمل بلا 2منطقه باغ ـ مسکونی موضوع بند 

 .درختکاری باغ نیز همراه با نقشه های تفکیکی و ساختمانی به تصویب شهرداری مربوطه برسد

تبدیل و تغییر کاربری اراضی کشاورزی یا آیش داخل محدوده قانونی به مسکونی در صورتی که طرح تفصیلی یا  -2
کسب اجازه قطعه بندی و . یید استاتهیه و به تصویب برسد مورد ت هادی آنها با پیش بینی خدمات مورد نیاز

مین فضاهای عمومی و خدماتی اتفکیک و ساختمان سازی اینگونه اراضی مشمول ضوابط و مقررات مربوط به ت
 .شورای عالی شهرسازی و معماری ایران خواهد بود 3/10/69شهرها موضوع مصوبه مورخ 
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 :ک و ساختمان سازی ندارند می توانند از ضوابط تفکیک به شرح زیر استفاده نمایندتا زمانی که مالکین قصد تفکی -3

  هکتار 5حداقل تفکیک اراضی شالیزار  -
 هکتار 10حداقل اراضی زراعتی غیر شالیزار  -

 هکتار 20حداقل اراضی زراعتی دیم  -

  پیوست شماره دو
  تعرفه عوارض حذف پارکینگ

  :ذیلاً مصوبات مربوطه آورده می شود  
  .با اجرای این مصوبه هر نوع مصوبه وصول عوارض مشابه لغو و بلا اثر می باشد     

  رئیس محترم جمهور پیرامون تعرفه عوارض حذف پارکینگ خطاب به وزیر محترم کشور 1603/12/2/7مصوبه شماره 
ار مقام محترم ریاست و ضمائم آن موضوع تعرفه عوارض حذف پارکینگ به استحض 7/2/71ـ  34/3/1/2331نامه شماره 

  .به پیوست یک نسخه متضمن موافقت معظم له ارسال می گردد. جمهوری رسید
وزیر محترم کشور به رئیس محترم جمهـور موضـوع پیشـنهاد تعرفـه عـوارض حـذف        7/2/71ـ   34/3/1/2331نامه شماره 
  پارکینگ

و مصرف آن در مورد معین، تعرفه حذف پارکینگ قانون وصول برخی از درآمدهای دولت  43ماده » الف « در اجرای بند   
یید اعضای شرکت امین درآمد و کسری بودجه شهرداریها به تاکمیسیون ت 18/1/71که عوارض مربوط به آن در جلسه مورخ 

  :کننده در جلسه رسیده به شرح زیر پیشنهاد می شود
  تعرفه عوارض حذف پارکینگ

  :پروانه احداث ساختمان در مناطقی که به شرح ذیلعوارض موضوع این تعرفه به هنگام صدور   
متر و بیشتر قرار داشته و دسترسی به محل اتومبیل رو نداشته  45ساختمان در بر خیابانهای سریع السیر به عرض  -1

  .باشد
متر و بیشتر واقع شده و دسترسی به محل اتومبیل رو  20ساختمان در فاصله یکصد متری تقاطع خیابانهای به عرض  -2

 .داشته باشدن

ساختمان در محلی قرار گرفته باشد که ورود به پارکینگ مستلزم قطع درختهای کهن باشد که شهرداری اجازه قطع  -3
 .آنها را نداده است

 .ساختمان در بر معبری قرار گرفته باشد که به علت عرض کم کوچه؛ امکان عبور اتومبیل نباشد -4

ه صورتی باشد که از نظر فنی نتوان در سطح طبقات احداث پارکینگ در صورتی که وضع و فرم زمین زیر ساختمان ب -5
 .نمود



49 
 

 ੀय़ند಻උن ज़شاور شار ا৯دীشان پارس                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

وجود نداشته باشد به هر متر مربع فضای حذف شده ) اعم از مسکونی، تجاری، اداری، صنعتی(امکان تأمین در ساختمانها  
ای واحدهای مسکونی و مطابق طرح تفصیلی و هادی و در شهرهایی که فاقد طرح باشند هر واحد پارکینگ بر(پارکینگ 

قانون مالیاتهای  64برابر ارزش معاملاتی ساختمان موضوع ماده  3عوارض معادل ) متر مربع محاسبه خواهد شد 25تجاری 
  .ارزش روز ساختمان برای هر متر مربع تجاوز نکند، تعلق خواهد گرفت 3/1مستقیم مشروط بر آنکه از 

  .ای حذف پارکینگ در صلاحیت شورای شهرسازی استان مربوط می باشدتعیین ضوابط تشخیص شیب زیاد بر -1تبصره 
در ساختمانهای اداری که کلیه سطوح اعم از سطح و طبقات مربوط به یک واحد اداری باشد و همچنین در  -2تبصره 

رای میزان پارکینگ مورد نیاز طبق نظر شو) در شهرهایی که فاقد طرح تفصیلی و هادی است( ساختمانهای صنعتی 
  .شهرسازی استان تعیین خواهد شد

شهرداری مؤظف است وجوده دریافتی بابت عوارض حذف پارکینگ را منحصراً جهت احداث پارکینگهای عمومی  -3تبصره 
  . در قالب بودجه مصوب سالیانه به مصرف برساند

ی پارکینگ گروهی با هزینه که طبق ضوابط شهرسازی مربوطه واحدها... در مجموعه های مسکونی، تجاری و  -4تبصره 
  .عوارض حذف پارکینگ اخذ نمی شود. مالکین ساختمان پیش بینی و احداث می گردد


