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  محتوای اصلی یا اساس طرح جامع شهر و تعیین آستانه مغایرت ها -0

به  32/23/32در مورخ  که توسط شورای عالی معماری و شهرسازی "تشخیص اساس طرح جامع شهر"دستورالعمل 

 تصویب رسیده است، دارای دو قسمت اصلی است. 

قسمت اول اساس طرح جامع شامل کلیات محتوای نظری طرح جامع سرزمین که در تهیه طرح های جامع شهری  

به کار می رود، می باشد. و به ضرورت ها و برنامه های افزایش جمعیت و توسعه، اولویت های اقتصادی و زیست 

یطی، بهره وری سرزمین و محدودیت های توسعه ناشی از آن ها، نقش و عملکرد اصلی شهر در حال و آینده و مح

 برنامه های هماهنگ عمرانی بخش های عمومی و خصوصی و مواردی از این قبیل اشاره دارد. 

ساخت شهر، جهات و قسمت دوم به محتوای اصلی یا موارد اساسی طرح جامع شهر اشاره دارد و از سه بخش اصلی 

 حدود کلی توسعه و ظرفیت شهر و ضوابط و مقررات طرح جامع تشکیل می شود.

در تهیه طرح جامع شهر سورک دستورالعمل تشخیص اساس طرح جامع شهر رعایت شده است که در ادامه کلیات 

 اساس طرح جامع شهر مطابق دستورالعمل مذکور ارائه می شود.

با شرح خدمات طرح جامع و به منظور شناسایی امکانات و محدودیت ها موثر بر توسعه  در مورد قسمت اول و منطبق

و عمران شهر، بررسی های منطقه ای مشتمل بر مطالعات محیطی )زمین شناسی، زلزله خیزی، هواشناسی، منابع آب 

بالادست شامل سند  فرهنگی و اقتصادی صورت گرفته است. در ادامه اسناد –و خاک، معادن(، مطالعات اجتماعی 

و سند ملی توسعه استان در برنامه چهارم توسعه کشور، مصوبات شورای برنامه ریزی  2141چشم انداز استان در افق 

و توسعه استان و ... که در آن سیاست های اسکان جمعیت، استقرار فعالیت ها، عملکرد و نقش شهرها، جمعیت پذیری 

سی و برنامه های بخشی منطقه ای موثر بر توسعه شهر از آن ها استخراج شده و رشد پذیری آن ها تبیین شده، برر

 است. 

مطابق بررسی های صورت گرفته در اسناد فرادست نقش شهر به عنوان مرکز منظومه تعیین شده است که برای ایفای 

 . است نقش مذکور استقرار عناصر کالبدی و خدماتی برای پشتیبانی جمعیت تحت پوشش پیش بینی شده

سورک، امروزه نقش غالب خود را در بخش خدمات بازیافته است. فزونی اشتغال در بخش خدمات به عوامل زیر بستگی 

 دارد: 

 . احتهستندنقطه شهری در شهرستان میاندرود  و طبقده دوسورک -

دی های منطقه سورک دارای حوزه نفوذ بسیار وسیع روستایی در شمال و جنوب و شرق و غرب است که همگی آبا-

 از نظر خدمات برتر به این شهر وابسته اند. 

بخش  3سودآوری بخش خدمات در قیاس با سایر بخشهای اقتصادی و نیز سرمایه گذاری کمتر آن در قیاس با  -

 دیگر. 

بخش کشاورزی اصولاً سنتی است و نیز با توجه به سطح زیر کشت این شهرستان، جوابگوی جمعیت فعال و مازاد -

 بوده و قشر فعال کمتر به این بخش گرایش دارند. ن

هزینه بالای سرمایه گذاری در بخش صنعت و کشاورزی و نیز دیربازده بودن آن و پائین بودن منابع عامل دیگری -

 است که موجب فزونی شاغلین بخش خدمات این شهر شده است. 

رده پا با تکنولوژی پائین است. و صنایع بزرگ همچنین صنایع موجود در این شهر و شهرستان مشتمل بر صنایع خ

صنعتی تقریباً از نظر فعالیت رونق گذشته را ندارند. و تغییرات جدید برای جذب بیشتر نیروی انسانی چندان ایجاد 

 نشده است. 

 نقش و عملکرد اقتصادی شهر در آینده نیز به شرح ذیل پیش بینی شده است: 
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ی مابین ساری و نکاء قرار گرفته است. در گذشته به عنوان مرکز منظومه به منظور سورک در کنار محور ارتباطی اصل

خدمات رسانی به مراکز اسکان نواحی شمالی و جنوبی، ایفای نقش می نموده است. با افزایش تعاملات و آمد و شدها 

عنوان مرکز خدمات برتر  و استقرار یک سری فعالیت های صنعتی در پیرامون آن و نیز موقعیت سیاسی و اداری، به

 در شهرستان مطرح شده است .

نزدیکی به مرکز استان علاوه بر مرکز خدمات برتر شهری برای نواحی پیرامونی به عنوان یک شهر اقماری به ویژه در 

 بخش تفریحی و توریستی ایفای نقش می نماید . 

ق بر دستورالعمل تشخیص اساس طرح در مورد قسمت دوم محتوای اصلی یا اساس طرح جامع شهر سورک منطب

  جامع به شرح ذیل ارائه می شود:

 

 ساخت شهر  -00-0

 

 مشخصات ساختی و کالبدی  -الف

بر پایه رشد و توسعه در نظر گرفته شده برای شهر سورک مبتنی بر رشد از درون در کوتاه مدت مدت، بهسازی و 

تاکید بر حفظ باغات و اراضی کشاورزی داخل محدوده و رشد نوسازی بافت فرسوده و اراضی بایر درون بافت شهر با 

از پیرامون در میان مدت و بلند مدت، شهر دارای ساخت متمرکز و منسجم و توسعه کالبدی پیوسته برخوردار خواهد 

 بود. 

صلی اساخت شهر مبتنی بر مراکز در سطوح شهری، ناحیه ای و محلی و سازمان فضایی مشتمل بر مراکز و شبکه های 

آموزشی  –فضای سبز  –فرهنگی یا عملکرد فرهنگی  –مذهبی  –می باشد. مراکز اصلی مشتمل بر هسته های آموزشی 

 و ... می باشد که منطبق بر امتداد محورهای اصلی و ساختاری شهر می باشد. 

 تعیین حوزه های عملکردی )کاربری ها عمده و موثر شهر( -ب

درصد معابر  2373درصد خدمات و  3473درصد مسکونی،  1.73ه در سورک شامل نظام کمی توزیع کاربری ها عمد

پیش بینی شده است. همچنین محور امام خمینی محور اصلی فعالیتی شهر بوده و تنوعی از فعالیت های خدماتی را 

 در حوزه های مختلف ارائه می کند. 

  خطوط کلی و نظام شبکه ارتباطی شهر -ج

طبق بر آیین نامه طراحی راه های شهری ایران از یک نظام سلسله مراتبی شامل شریانی درجه شبکه ارتباطی شهر من

 و معابر محلی تشکیل شده است.  3، شریانی درجه  2

  نظام تقسیمات شهری -د

 الگوی تقسیمات کالبدی شهر از یک نظام چند هسته ای با تاکید بر توسعه به سمت غرب تبعیت می کند. 

 

 توسعه و ظرفیت شهر جهات  -00-2

 

 احتمالات جمعیتی و ظرفیت جمعیت پذیری  -الف

با توجه به روند رشد جمعیت در گذشته، سیاست های اسکان جمعیت و نقش و عملکرد شهر در طرح های بالادست، 

 نفر پیش بینی شده است.  222.1درصد،  271(، با نرخ رشد 2124جمعیت شهر در سال افق طرح )

 سبات ظرفیت زیربناهای شهریمبانی و محا -ب
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بر اساس جمعیت پیش بینی شده برای افق طرح جامع و محاسبه سرانه کاربری ها، خدمات و تاسیسات زیر بنایی 

کمبود ها و نیازهای عمرانی شهر در زمینه مسکن، تاسیسات، خدمات رفاهی و سایر کارکردها اصلی شهر محاسبه شده 

ر به معرفی سطوح وضع موجود و پیشنهادی کاربری ها می پردازد. همچنین است. که جدول کاربری پیشنهادی شه

به مقایسه این سرانه ها با مصوبات شورایعالی شهرسازی و معماری ایران می پردازد؛ که در مطالعات پیشنهادی شهر 

 ارائه شده است. 

 
 حدود کمی تراکم جمعیت شهر  -ج

امع و محاسبه مساحت خالص و ناخالص و سطح مسکونی پیشنهادی بر اساس جمعیت پیش بینی شده برای افق طرح ج

 نفر در هکتار پیش بینی شده است.  23، تراکم ناخالص 

 محدوده و حریم شهر -د

هکتار را به خود  21.4هکتار تعیین شده است. حریم شهر نیز مساحتی بالغ آن  331محدوده شهر در افق طرح جامع 

 اختصاص می دهد.

 و ضوابط معیارها  -00-3

 بناهای تاریخی و مناظر طبیعی  -الف

طبق آخرین استعلام اخذ شده از اداره کل میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری استان مازندران شهر سورک 

 فاقد بنای تاریخی می باشد و حریمی برای آن درنظر گرفته نشده است. 

محدوده شهر نقش اساسی را در حوزه های عملکردی، زیبایی از طرفی با توجه به اینکه باغات و اراضی کشاورزی داخل 

 شناختی و زیست محیطی دارند؛ در ضوابط طرح جامع بر حفظ و تثبیت آن ها تاکید شده است.

 کلیات معماری سیمای شهری، بافت و ساختمان با توجه به نقش فرهنگی و ویژگی های اقلیمی -ب

وده قانونی شهر و همچنین مقررات شهرسازی مربوط به تفکیک زمین، ضوابط مربوط به احداث بنای مسکونی در محد

ابعاد و تناسبات قطعات، نحوه دسترسی، نحوه استقرار ساختمان در زمین، تراکم ساختمانی، ارتفاع و طبقات، نورگیری 

 در همین مجلد ارائه و تهویه، بالکن ها و پیش آمدگی ها، پارکینگ، بازشوها، فضاها و تناسبات روی بام، نماسازی و ...

 شده است.
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 در حوزه عملکردی: 

 نوع عملکردها می باید در حوزه سکونتی بوده و با تراکم و سطح اشغال متوسط و مصالح بومی صورت پذیرد. 

 

 در حوزه زیبایی شناختی:

کف، جداره و بام فرم احجام، بافت و سیمای بناها به گونه ای باشد که در هماهنگی با یکدیگر ظاهر شود و سیمای 

 بناها با تبعیت از معماری بومی گذشته محیط صورت پذیرد.

 در حوزه زیست محیطی:

استقرار بناها به گونه ای صورت گیرد که کریدورهایی برای کشاندن باد به درون بافت های موجود شهری فراهم آید و 

ی بصری بهره گیری از عناصر آب و گیاه در نیز کریدورهای بصری ای را برای ساکنان شهر فراهم آورد. در محورها

  جهت ارتقای ارزش های زیبایی شناسی ضروری است.

 

 

 آستانه مغایرت حوزه

 تغییر در ساختار فضایی شهر ) کانون ها و محورها و پهنه های اصلی( یو کالبد یمشخصات ساخت

تاسیسات و   -ک و فضای سبز، فرهنگی ، ورزشیتغییر یا حذف در کاربری های خدماتی )پار ها عمده و موثر شهر یکاربر

 (مترمربع 144بیش تر از  و باغات و کشاورزی -تجهیزات شهری

 متر و بیشتر 34تغییر و حذف و جابجایی معابر با عرض  شهر ینظام شبکه ارتباط

 درصد 1بیشتر از  تغییر در مرز حریم و تدقیق محدوده شهر میمحدوده و حر

 درصد 24عیتی تا بیش از هرگونه تغییر در تراکم جم یریپذ تیجمع تیظرف
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 تعاریف-2

 تعریف برخی از واژه ها و اصطلاحاتی که در متن مجموعه ضوابط و مقررات اجرایی بکار رفته بشرح زیر است:

 سازمان مجری طرح

 شهرداری یا دستگاهی که بطور قانونی مسئول اجرای طرح باشد. 

 محدوده طرح

 .شودیزی تصویب می حد توسعه فیزیکی شهر در پایان برنامه ر

 نفوذ شهر حوزه

عبارتست از حوزه فیزیکی پیرامون شهر که ضمن تاثیر پذیری از شهر ، بطور متقابل در تغییر توانایی ها و عملکرد 

 باشد. شهر موثر می

 محدوده قانونی شهر

گیرد. بر طبق در بر میمحدوده قانونی عبارتست از محدوده ای که کل کاربریهای مورد نیاز شهر را تا سال افق طرح 

مجلس شورای اسلامی،  21/24/2231قانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا، و نحوه تعیین آنها، مصوب  2ماده 

محدوده قانونی شهر عبارت است از حد کالبدی موجود شهر و توسعه آتی در دوره طرح جامع و تا تهیه طرح جامع 

باشد. شهرداریها علاوه بر اجرای طرح قررات شهرسازی در آن لازم الإجرا میمذکور، در طرح هادی شهر که ضوابط و م

های عمرانی از جمله احداث و توسعه معابر و تامین خدمات شهری و تأسیسات زیر بنایی در چارچوب وظایف قانونی 

مران در داخل خود کنترل و نظارت بر احداث هرگونه ساختمان و تأسیسات و سایر اقدامات مربوط به توسعه و ع

 محدوده شهر را نیز بر عهده دارند.

 محدوده شهر

محدوده شهر عبارت است از حد کالبدی موجود شهر و توسعه آتی در دوره طرح جامع و تا تهیه طرح مذکور در طرح 

  باشد.هادی شهر که ضوابط و مقررات شهرسازی در آن لازم الإجرا می

 حریم شهر

در  شهرداریکنترل فعالیتهای  نظارت و کهشهر محدوده  اراضی بلافصل پیراموناز  یقسمت حریم شهر عبارت است از

  .نکندآن ضرورت دارد و از مرز تقسیمات کشوری شهرستان و بخش تجاوز 

 محدوده روستا

ای شامل بافت موجود روستا و گسترش آتی آن در دوره طرح هادی روستایی محدوده روستا عبارت است از محدوده

ر ها کنترل و نظارت برسد. دهیاریهای بالادست تهیه و به تصویب مرجع قانونی مربوط میعایت مصوبات طرحکه با ر

  دار خواهند بود.احداث هرگونه ساخت و ساز در داخل محدوده را عهده

 محدوده شهرک ها

با مجوزهای قانونی هایی که طبق مقررات و های مسکونی و صنعتی یا سایر شهرکها اعم از شهرکمحدوده شهرک

 د.شوهای مصوب آنها تعیین و تصویب میشوند در طرحمربوط ایجاد و احداث می

 سرانه

برای هر نفر از ساکنین  …مقدار مساحت زمینی است که برای عملکردهای مختلف در سطح شهر ، محلات ، نواحی و 

 پیش بینی شده باشد. 
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 کاربریتعاریف 

ا ساختمان را به صورت موقت یا دائم، کاربری آن زمین می گویند مانند مسکونی، آموزشی، نحوه استفاده از اراضی و ی

  استاندارد تعاریف کاربری های شهری شورایعالی شهرسازی در ادامه آمده است. بهداشتی و نظایر اینها.
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 2233مصوب آن سرانه نییوتع شهر یاه یکاربر میمفاه و فیتعار قیتدق بر یمبن رانیا یمعمار و یشهرساز یعال یشورا مصوبه
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 واحد مسکونی

ای است محصور مشتمل بر حداقل یک اتاق و معمولا یک آشپز خانه و یک توالت که یک یا چند ورودی فضا یا محوطه

رک، راه پله مشترک( داشته به دسترسی عمومی )کوچه، خیابان، بازار، میدان و...( یا به دسترسی خصوصی )راهرو مشت

 باشد و در آن یک یا چند خانوار سکونت داشته باشند.

 آپارتمان

رو مشترک، راه پله مشترک( داشته باشد و عبارت است از تعدادی واحد مستقل که ورودی به دسترسی خصوصی )راه

 بتواند امکانات سکونت مستقل چندین خانواده را فراهم کند.

 مجتمع

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

 سطح کل زیر بنا

عبارت است از مجموع سطوح ساخته شده در یک قطعه زمین اعم از سطوح مفید و غیر مفید اختصاصی و غیر 

 اختصاصی )مشاعات(.

 ارتفاع ساختمان

ترین های با سقف مسطح فاصله روی بلندر و در ساختمانفاصله بلندترین نقطه سقف شیبدار تا رقوم متوسط معبر مجاو

 انداز تا رقوم متوسط خیابان مجاور.نقطه دست

 سطح اشغال

گویند یا حداکثر زیربنای ساختمان در طبقه همکف را سطح تصویر افقی طبقه همکف بر روی زمین را سطح اشغال می

 شود.اشغال گفته و بصورت درصد بیان می

ساختمان مساحت زیربنای 

 سطح اشغال  =  طبقه همکف در

 مساحت زمین 

 تراکم جمعیتی خالص

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

 جمعیت ساکن
 =    تراکم خالص  مسکونی 

 مساحت اراضی مسکونی شهر

 تراکم جمعیتی ناخالص

 گویند. وده شهر را تراکم ناخالص شهر مینسبت جمعیت با مساحت کل محد

 

 

 تراکم ساختمانی

نسبت مجموع مساحت زیر بنای ساختمان در تمامی طبقات به مساحت کل زمین ، تراکم ساختمانی گفته که به 

 شود.میدرصد بیان 

 در تمام طبقاتمساحت زیربنای ساختمان 
 تراکم ساختمانی  = 

 مساحت قطعه زمین

  011 X   

  011 X   
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 قطعه زمین

 باشد. شدهنارت است از زمینی است که دارای یک سند مالکیت بوده و به وسیله خیابان یا معبر دسترسی تفکیک عب

 تفکیک زمین

فاده های مناسب برای استعبارت است از تقسیم یک قطعه زمین یکپارچه به دو یا چندین قطعه مجزا با ایجاد دسترسی

 کیت جداگانه.جداگانه از یکدیگر و همراه با تخصیص سند مال

 افراز

 عبارت است از مجزا نمودن سهم مشاع هر یک از شرکا در خصوص یک ملک.

 تجمیع

 تبدیل چند قطعه زمین به یک قطعه بزرگتر )پس از حل مسائل مالکیت و سایر مسائل حقوقی( را تجمیع گویند.

 نمای ساختمان

 باشد. اهای عمومیعبارت است از کلیه سطوح خارجی ساختمان که مشرف به معبر یا فض

 زیر زمین

آن از سطح معبر  طبقه ای از ساختمان است که بیشتر حجم آن پایین تر از سطح زمین قرار دارد و ارتفاع متوسط

 باشد.متر میسانتی 234حداکثر 

 همکف

 اشد.متر بلندتر نب 273ای است که کف آن از کف متوسط معبر پایین تر نبوده و حداکثر نیز از عبارت از طبقه

 پیلوت

عبارتست از تمام یا قسمتی از طبقه همکف که بصورت فضای سرپوشیده و باز در زیر تمامی یا قسمتی از کف طبقه 

 باشد.می 14/3گیرد و ارتفاع آن حداکثر اول قرار می

 بالکن

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

 ض اضافه ارزش ناشی از تراکم بیش از تراکم پایه )حق تعدیل تراکم(عوار

عوارض مذکور ما به ازایی است که برای استفاده از تراکم مجاز ) بیشتر از تراکم پایه ( می باید پرداخت شود. حق 

 د. شوتعدیل تراکم به وسیله شورای شهر تعیین و تصویب می

 بریعوارض اضافه ارزش ناشی از انتفاع کار

. ودشبینی شده و باید به شهرداری پرداخت ما به ازایی است که برای استفاده کاربری با انتفاع بیشتر از کاربری پیش

شود. کلیه اراضی ای که در طرح هادی کاربری آن عمومی میزان عوارض آن توسط شورای اسلامی شهر تصویب می

اضافه ارزش  اند مشمول عوارضربری با انتفاع بیشتر تغییر یافتهبوده و در طرح تفصیلی به کاربری خصوصی  و یا به کا

 ناشی از انتفاع خواهند بود.

 پروانه ساختمانی 

قانون شهرداریها ،کلیه مالکین اراضی و املاک واقع درمحدوده شهر و یا حریم  244( و ماده 11ماده ) 31برطبق بند 

 نمایند.ی و شروع ساختمان از شهرداری پروانه اخذ آن بایستی قبل از هر اقدام عمرانی یا تفکیک اراض
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 مشاعات

عبارتست از سطوحی از قطعه زمین و یا قسمت هایی از سطح زیر بناها که به صورت مشترک توسط ساکنان دو یا 

 چند واحد مسکونی و یا خدماتی قابلیت استفاده داشته باشد.

 اضافات 

 شود.ر ساختمان اصلی به منظور بهبود کیفی عملکرد بنا احداث میعبارت است از ساخت و سازهای که علاوه ب

 تعمیر اساسی 

 د.شون عبارتست از هر گونه تعمیر مربوط به ایستائی بنا که از نظر ایمنی ضرورت داشته باشد و منجر به تغییر طرح

 تغییر اساسی

 غییر طرح و یا تغییر عملکرد شود.عبارتست از هر گونه تغییر در وضع داخلی و یا خارجی بنا که منجر به ت

 

 

 راههای شریانی درجه یک ) آزاد راه، بزرگراه ،را ه عبوری ( 

شود. برای رعایت این راهی است که در طراحی و بهره برداری از آن، به جابجایی وسایل نقلیه موتوری برتری داده می

کنند. با اعمال درجات مختلفی در را تامین می برتری راههای شریانی درجه یک ارتباط با شبکه راههای برون شهری

 کنترل دسترسی ،راههای شریانی درجه یک به آزاد راه ، بزرگراه و راه عبوری دسته بندی می شوند.

 آزاد راه 

راهی است که در تمام طول آن ترافیک دو طرف بطور فیزیکی از یکدیگر جداست و جریان ترافیک در آن بدون وقفه 

یعنی وسایل نقلیه موتوری جز در تصادفها و راه بندانها ، ناچار به توقف نمی شوند. برای تأمین چنین ) آزاد ( است 

 شود.وضعیتی تقاطع همسطح اجازه داده نمیشود و نحوه صحیح ورود و خروج وسایل نقلیه طراحی می

 بزرگراه

ی قابل ملاحظه ای از آن می توان راهی است که ترافیک دو طرف آن بطور فیزیکی از یکدیگر جداست و در طولها

جریان ترافیک را پیوسته فرض کرد. برای تأمین چنین وضعیتی ، نحوه صحیح ورود و خروج وسایل نقلیه طراحی 

تواند معدودی تقاطع همسطح داشته باشد به شرطی که فاصله تقاطعها از یکدیگر زیاد ) بیش از شود. بزرگراه میمی

  کیلومتر ( باشد. 1/3حدود 

 راه عبوری 

ادامه راههای برون شهری دو خطه دو طرفه در داخل شهرها ) ی معمولاً کوچک و متوسط ( یا روستاها است به شرط 

آن که عملکرد عبوری آنها در داخل شهر یا روستا نیز حفظ شود. برای حفظ این عملکرد ، ورود و خروج وسایل نقلیه 

 کیلومتر نیست. 1/3له تقاطعهای همسطح از یکدیگر کمتر از حدود به آن کاملاً تنظیم و طراحی میشود و فاص

 راه های شریانی درجه دو ) شریانی اصلی، شریانی فرعی (

رای شود. براهی است که در طراحی و بهره برداری از آن ، به جابجایی و دسترسی وسایل نقلیه موتوری برتری داده می

دارای عملکرد درون  3شود. راههای شریانی درجه خیابان کنترل میرعایت این برتری ، حرکت پیاده ها از عرض 

 شهری اند و شبکه اصلی راههای درون شهری را تشکیل می دهند. 
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 خیابان محلی

خیابانی است که در طراحی و بهره وری از آن نیازهای وسایل نقلیه موتوری، دوچرخه سوار و پیاده با اهمیت یکسان 

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

 شود.می

 دوربرگردان 

 هت دور زدن وسائط نقلیه پیشگردد که در انتهای معبر بن بست قرار داشته و جدور برگردان به فضای بازی اتلاق می

 باشد. متر طول می 23منتهی به آن یا حداقل دارای برابر عرض گذر   1/2د و حداقل ابعاد آن شومی بینی

 میدان

ور شود و امکان دشود که در آن با استفاده از جزیره میانی، سرعت وسایل نقلیه کاهش داده  میبه تقاطعی گفته می

ن از گردد. میدان عموماً به عنوان یک فضای شهری، برای حرکت عابران پیاده و دوچرخه سوارازدن آنها فراهم می

 شرایط مناسبی برخوردار نیستند. 

 پخی 

عبارت است از خط موربی که سطح گوشه ای از زمین را که در نبش دو معبر قرار دارد به منظور ایجاد دید مناسب 

 رانندگی حذف نموده و آنرا جزء فضاهای شهری قرار دهد.

 حرایم )مصنوع و طبیعی( 

اختمان، محدوده با ارزش تاریخی یا فرهنگی، تأسیسات، خطوط لوله، به فضاهای پیرامونی یک عامل مصنوع )راه، س

شود که ساخت و ساز و شبکه برق فشار قوی و...( و یا یک عامل طبیعی )رودخانه، چشمه، قنات، چاه و...( اطلاق می

 باشد.فعالیت عمرانی در آن ممنوع یا غیر متعارف بوده و یا تابع شرایط خاص می

 حریم اختصاصی گاز 

شود که به وسیله شرکت ملی گاز ایران، به منظور تامین ای از طرفین خطوط لوله انتقال گاز اطلاق میبه منطقه

های فنی ، تعمیرات و نگهداری خطوط لوله انتقال گاز تحصیل و هر گونه دخل و تصرف و فعالیت اشخاص نیازمندی

 و عملیات کشاورزی در آن ممنوع است. تأسیسات ، راهسازی  –حقیقی و حقوقی اعم از ایجاد ابنیه 

 گاز حریم منع احداث بنا

شود که به موجب ماده واحده قانون منع احداث بنا و ساختمان و ای از طرفین خطوط لوله گاز اطلاق میبه منطقه

 مقررات این آیین نامه احداث هر گونه بنا و تأسیسات در آن ممنوع است.

 حریم رودخانه 

که بلافاصله پس از بستر قراردارد و به عنوان یک عامل  .اطراف رودخانه، مسیل و نهر طبیعی است آن قسمت از اراضی

ن نامه این محدوده توسط وزارت نیرو . و طبق مقررات این آییشودجدا کننده و تعیین محدوده استفاده به کاربرده می

تعیین و توسط شهرداری و یا  انه ها()دستورالعمل تعیین حریم کمی و کیفی رودخاییا شرکت های آب منطقه

  د.شوسازمانهای تابعه اعمال می
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 ضوابط کلی مربوط به نحوه استفاده از زمین، تفکیک و احداث بنا -3

  ضوابط و مقررات عام -3-0

  نحوه استفاده از زمین

  ر گیرد.در انتخاب اراضی مورد نیاز برای گسترش بافت کالبدی شهر ضوابط زیر باید مدنظر قرا

ترجیحا برای توسعه از و  ،باغات به ساخت و ساز های مختلف خودداریاراضی زراعی و حتی المقدور از تبدیل  -2

  داخل بافت استفاده شود. اراضی بایر

محدوده جهت توسعه کالبدی به گونه ای تعیین شود که حتی المقدور ارائه خدمات عمومی و تسهیلات زیر بنایی  -3

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

حتی المقدور سعی شود کاربریهای خدماتی به صورت سازگار و همجوار با یکدیگر قرار گرفته و از پراکندگی آنها  -2

  جلوگیری به عمل آید.

و توصیه  .شوند )صنایع مزاحم و دامداری و مرغداری( به خارج از بافت کالبدی شهر منتقل کاربری های مزاحم -1

  شود مکان یابی آن براساس شرایط اقلیمی بوده و آلودگی زیست محیطی نداشته باشد.می

آن دسته از اراضی که در طرح هادی قبلی در داخل محدوده شهری واقع بوده و بر اساس طرح جامع واجد ارزش  -1

ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربری و تراکم  %34بایستی حداقل به میزان اند انتفاعی نسبت به طرح قبلی شده

 بنداین  .شودساختمانی توسط شورای اسلامی شهر و شهرداری تعیین و اخذ و در جهت عمران و آبادانی شهر هزینه 

 دیوان عدالت اداری نگردد.ابطال توسط در صورتی اجرایی می باشد که مشمول رای 

جامع به محدوده شهر الحاق بوده و در طرح  بافت شهر آن دسته از اراضی در طرح هادی مصوب قبلی خارج از -3

 %34قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرحهای دولتی و شهرداریها  1اند مالکین موظفند بر اساس تبصره شده 

  ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربری را به شهرداری واگذار یا معادل ریالی آن را پرداخت نمایند.

ارزش افزوده ناشی از ورود  %34بور بنای غیرمجاز باشد علاوه بر واگذاری چنانچه در اراضی مذ 3تبصره: در اجرای بند 

  رسیدگی شود. 244به محدوده به شهرداری، موضوع تخلفات ساختمانی بایستی در کمیسیون ماده 

 راضیاضوابط و مقررات تفکیکی 

 توجه قرار گیرند:تفکیک اراضی باید علاوه بر رعایت سایر ضوابط و مقررات طرح جامع موارد زیر مورد 

های اقلیمی، نور، تابش، اشراف و... در نظر گرفته کلیه عوامل مؤثر در طراحی مانند جهت استقرار قطعات، ویژگی -2

  شود.

: کلیه نقشه های تفکیکی با هر مساحت باید توسط مهندس شهرساز دارای پروانه اشتغال از سازمان نظام  2تبصره 

 (.ذیصلاح تهیه شود . )نقشه های پایه تفکیک توسط مهندس نقشه بردارشودد مهندسی استان مازندران تآیی

قانون  242مطابق ماده تفکیک و نقشه تفکیکی آنها  جامعدسته از اراضی که قبل از تصویب طرح  : صرفاً آن 3تبصره 

ی وع کاربری احتمالکماکان حسب کاربری مصوب معتبر بوده و هر ن ، رسیده باشد شهرداریها به تایید مرجع ذیصلاح

روه کارگ کمیته فنی وبر روی این اراضی بلااثر بوده و می بایستی در اولین فرصت موضوع در  جامعدیگر در طرح 

 . شودمطرح و نسبت به تغییر آنها اقدام شهرسازی  زیربنائی و
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 مقررات عمومی احداث ساختمان

وزارت علوم ، تحقیقات و فن  ، زیست فاظت محیطمقررات عمومی ساختمان پس از رعایت مقررات ویژه سازمان ح

آوری ، وزارت نیرو ، وزارت بهداشت ، درمان و آموزش پزشکی و دیگر سازمانهای مشابه و رعایت حد حریم نسبت به 

راهها ، رودخانه ها ، نهرهای عمومی ، قنوات ، چاهها ، مسیلها ، خطوط و پایه های انتقال نیروی برق ، خطوط و پایه 

ی مخابراتی ، لوله های انتقال نفت و گاز ، سدها و کانالها ، شبکه های آبیاری ، خطوط آبرسانی ، تاسیسات انتظامی، ها

چنانچه در محدوده وجود داشته باشند ( با رعایت نظامی و امنیتی ، تصفیه خانه های آب و فاضلاب و نظائر اینها )

 . موارد زیر مجاز می باشد

ر داخل محدوده قطعه زمین تفکیکی نسبت به هر ضلع زمین در طرفین با رعایت مقررات ملی پیش آمدگی بنا د -2

  باشد.ساختمان و اصول فنی مجاز می

ایست ب برای احداث هر گونه ساختمان ، بنای الحاقی ، تغییرات و تعمیرات اساسی ، توسعه و بازسازی ساختمان می -3

  .شوداز شهرداری مجوز لازم کسب 

 غربی فقط در - جنوبی فقط در جبهه شمالی قطعه تفکیکی و در قطعات شرقی - اث بنا در قطعات شمالیاحد -2

  ی قطعه تفکیکی مجاز است.غربجبهه 

 14/3ارتفاع پیلوت از کف تمام شده تا زیر سقف حداکثر د ، شویسطح پیلوت در محاسبه سطح کل زیربنا منظور م -1

  د.شومیربری و یا افزایش ارتفاع به عنوان تراکم محسوب در صورت تغییر کامتر می باشد. 

  درصد به حداکثر سطح اشغال مجاز ) طبقه همکف و بالاتر ( اضافه خواهد شد. 1به ازای هر بر اضافه  -1

  رعایت مبحث هجدهم مقررات ملی ساختمان ) عایق بندی و تنظیم صدا ( الزامی است. -3

مجلس شورای اسلامی  33/24/22.3ون تشکیل شورای آموزش و پرورش مصوب قان 23رعایت تبصره یک ماده  -.

واحد مسکونی الزامی می باشد. صدور پروانه  344مبنی بر تأمین فضاهای آموزشی در مجتمع های مسکونی بیش از 

 ید آموزش و پرورش استان می باشد. احداث و پایانکار توسط شهرداری منوط به رعایت موضوع و تائ

جهت استفاده )پارکینگ ،  مجاز در حد سطح اشغال اث زیرزمین در زیر پیلوت و یا در زیر ساختمان مسکونیاحد -3

نورگیر و  درصد سطح کل زمین با استفاده از پنجره 14رختشویخانه ، موتورخانه و پلکان( تا مساحت حداکثر  ،انباری

  د.شوبنا محسوب می انی ساختمجزء تراکم  از یک یا چند جهت بنای احداثی مجاز بوده و

 ،مسکونی  واحد های انباری و) پارکینگ  زیر ساختمان مسکونی جهت استفاده احداث پیلوت در طبقه همکف در -3

درصد سطح کل زمین مجاز بوده و  14و پلکان ( تا مساحت حداکثر  کودکان رختشویخانه ، موتورخانه ، محل بازی

  .دشوجزء تراکم بنا محسوب نمی 

لیه اتاق های اصلی ، آشپزخانه و سرویس بهداشتی بایستی دارای نورگیری طبیعی بوده و احداث نورگیر ) پاسیو ک -24

بر متر  1×  2لحداق برای اتاقهای اصلی و متر 2×  3حداقل  ( در واحد مسکونی برای آشپزخانه و سرویس با ابعاد

  است.اساس مقررات ملی ساختمان مجاز 

 ،مترمربع  3444مترمربع و یا با زیربنای  3444خدماتی در اراضی بالای طرح احداث مجموعه های مسکونی و  -23

 امضای مهندس شهرساز برای موارد مذکور الزامی است. 
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به منظور بهره گیری مناسب از نور آفتاب و هوا و در نظرگرفتن مسائل اشراف،ساختمان می بایست در قسمت  -22

توان قرار یابد. برای جبران مساحت حیاط خلوت و نورگیر ها میدرصد طول قطعه است 34شمال قطعه و حداکثر در 

  متر از طول زمین را به سطح زیر بنا اختصاص داد. 3درصد به علاوه  34حداکثر 

متر به بالا با  21در بر گذرهای در بیرون از حد قطعه  (سایبان و نظایر اینها بالکن، پاگرد، پیش آمدگی )احداث  -21

 ضوابطلازم به ذکر است که احداث پیش آمدگی با رعایت متر بلامانع است.  1ر در ارتفاع حداقل عرض حداکثر یک مت

  باشد.بلامانع می 3344سازه ای مطابق با آئین نامه 

متر  21در معابر کمتر از پیش آمدگی ساختمان مانند بالکن ، پلکان و ایوان ، به خارج از حد قطعه تفکیکی  -21

  ممنوع است.

اعم از اینکه یک  شود،ر نوع بالکن یا ایوان سرپوشیده و مسقف که تحت ضوابط و مقررات ساختمانی احداث ه -23

 د. شوطرف یا چند طرف آن باز شود کلاً جزء سطح زیربنا محسوب می 

بیشتر جزء تراکم ساختمانی محسوب  متر و 23حیاط خلوت و فضای باز: حیاط خلوت و نورگیرهای با مساحت  -.2

 شود.نمی

حداقل تفکیک بدون احتساب میزان اصلاحی زمین از حیث رعایت حرایم قانونی و عرضی شبکه معابر ) عقب  -23

 شود.نشینی( محاسبه می

کلیه نقشه های تفکیکی باید به تایید مهندسین شهرساز دارای پروانه اشتغال از سازمان نظام مهندسی استان  -23

 برسد.

ر کاربری مسکونی و تفکیک مجدد آنها بر پایه حدنصاب این ضوابط و مقررات بلامانع می تجمیع پلاکهای ثبتی د -34

 باشد.

اراضی باید ضوابط گذر بندی ، اصلاح گذر، دوربرگردان، عقب نشینی قطعات و پخی رعایت  و تجمیع در تفکیک -32

 شود.

 سقف و دیوار و نما

برای بامهای  متر از کف بام 3/4ناه ایمن به ارتفاع استفاده از جان پبرای سقفهای شیروانی و  %34حداقل شیب  -33

  مسطح ضروری است.

کلیه سطوح نمایان ساختمانها که از داخل معابر قابل مشاهده است ، اعم از نمای اصلی یا نمای جانبی یا سقف ،  -32

 شود. نمای شهری محسوب شده و لازم است با مصالح مرغوب به طرز مناسب و زیبا و هم آهنگ نماسازی 

 شود که نماسازی اصلی و جانبی به اتمام رسیده باشد. پایان کار در صورتی صادر می -31

 متر از سطح متوسط معبر است. 3/3حداقل ارتفاع دیوار حیاط مجاور با همسایگان  -31

 : جاوز نمایدمتر نباید ت 3متر و حداکثر از  14/2حداقل ارتفاع از کف تمام شده تا زیر سقف واحدهای زیر از  -33

نانوائیها ، حمامها ، درمانگاهها ، آزمایشگاهها ، فروشگاههای بزرگ و سوپرمارکتها ، )واحدهای مذهبی و فرهنگی نظیر 

  مساجد ، سینماها ، آمفی تاتر تابع ضوابط و مقررات مربوط به خود هستند. (

  .نباید کمتر باشد متر 4/3.جمله مسکونی از ها ازکاربری حداقل ارتفاع برای بقیة  -.3
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  د.شورعایت برهای اصلاحی محاسبه می میزان تراکم بر اساس مساحت اراضی قبل از  -33

د. ضمناً اراضی که دارای شومیمیزان سطح اشغال بر اساس مساحت زمین بعد از رعایت بر اصلاحی محاسبه  -33

  د.شوشغال مجاز اضافه میمساحت سطح ا مترمربع به 3مترمربع،  24باشد به ازای هر تعریض می

 گشودگی 

( روی دیوار به سطح همان دیوار نباید از یک ششم کمتر  …نسبت گشودگی ) نورگیر ، هواکش ، در ، پنجره و  -24

  و از یک چهارم بیشتر باشد.

ساختمان ر اساس مقررات ملی ساختمان و تاییدیه نظام مهندسی بابعاد هر پنجره روی دیوار مشرف به معبر  -22

 اجرایی گردد.

  باشد.متر می 2 ،طبقه به بالا 3حداقل فاصله نورگیر ازدیوار ملک مجاور در ساختمانهای  -23

احداث هر گونه واحد و یا مجتمع ساختمانی ) اعم از عمومی یا خصوصی ( در محدوده شهر صرفاً در صورت  -22

مجاز  1یا مصوبه کمیسیون ماده  شده  در محل و مکان تعیین جامعمطابقت با نقشه کاربری ، ضوابط و مقررات طرح 

  می باشد.

با توجه به موقعیت متر فاصله از حد نهایی زمین  1/3و با رعایت حداقل  احداث ساختمان فقط در یک جبهه ملک -21

  باشد.محل و سایر ضوابط مجاز می

احداث ساختمان در هر قسمت از زمین فقط با رعایت مقررات ساختمان مربوط به حوزة خود و دیگر مقررات و  -21

  تثنیات ذیربط میسر می باشد.مس

برای احداث هر گونه ساختمان ، بنای الحاقی ، تغییرات و تعمیرات اساسی ، توسعه و بازسازی ساختمان می  -23

 . شودبایست از شهرداری مجوز لازم کسب 

نیه الزامی رعایت ضوابط ایمنی در ساخت و بهره برداری ) بر اساس استانداردهای رسمی مربوطه ( در کلیه اب -.2

  است.

در صورت رعایت ضوابط و مقررات در طراحی راه  احداث هر گونه پله و متعلقات آن جزء زیربنا محسوب شده و -23

  د.زء سطح اشغال و تراکم محاسبه نشومترمربع ج 21پله تا سقف 

 ختمانی ممنوع است.لوله گاز در نمای کلیه واحدهای ساعلمک نصب هرگونه قطعات و الحاقات تاسیساتی بجز  -23

متر در نمای کلیه واحدهای  171نصب هرگونه تابلو و بنرهای تبلیغات یا معرف کاربری طبقات بالاتر از تراز   -14

 باشد.ساختمانی در تراز بالاتر از کف طبقه اول ممنوع می

  عمومی ضرورت دارد.بهداشتی یک سرویس احداث به ازای هر ده مغازه  -12

طریق به شبکه گذرهای سواره، پیاده و از طریق دو  بایست از دوای تجاری )پاساژ( حتی الامکان میهدر مجتمع -13

  .شوددرب خروجی دسترسی ایجاد 

 1طبقه روی همکف( و بیشتر، برای واحدهای مسکونی  3طبقه ) 2های تجاری نصب آسانسور برای ساختمان -12

 ملاک عمل جهت تایید با نظام مهندسی ساختمان است. طبقه و بیشتر الزامی است.
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متر و در  1باشد. فاصله دو واحد تجاری روبروی هم در شرایط استثناء متر می 3 تجاری هروحداقل عرض را -11

  متر باشد. 2واحدهای تجاری راهروهای یکطرفه حداقل 

 شود.های تجاری جزء فضای باز و مشاعات محسوب میراهرو در مجتمع -11

  تیمتر کمتر باشد.سان 221تواند از مجتمع های تجاری نمی ها درعرض مفید پله -13

 بایست در نظر گرفته شود.در این فضاها باید هماهنگی میان تابلوها و خط زیر ویترین در طراحی می -.1

 فضاها و تأسیسات روی بام

  است. لزامیا رعایت ضوابط مقررات ملی ساختمان های مسطح احداث جان پناه در بام -13

هایی که دارای حت پلکان دسترسی در بام بلامانع است. در ساختمانبا احداث خرپشته حداکثر به میزان مسا -13

متر و سانتی 324شود. ارتفاع مفید خرپشته حداقل آسانسور هستند، مساحت اتاقک آسانسور به این میزان اضافه می

 باشد. متر میسانتی 314حداکثر 

  د.شور، خرپشته جز تراکم محسوب نمیدر صورت رعایت ابعاد مذکو -14

  متر از لبه بام صورت پذیرد. 3های هم سطح باید حداقل به فاصله نصب تأسیسات روی بام -12

  احداث هر گونه انبار موقت و دائم بر روی بام ممنوع است. -13

 ضوابط مربوط به بازشوها

فاع ایستی در ارتی همکف( باحداث بازشو به حیاط خلوتهایی که مشرف به پلاک مجاور می باشند )در طبقات بالا -12

  متر از کف تمام شده ، صورت پذیرد. 4/2. بیش از

 34احداث بازشو به فضاهای باز و حیاط خلوت در طبقات بالای همکف، بدون نصب جان پناه به ارتفاع حداقل -11

  سانتی متر ممنوع است.

ز نیست، مگر اینکه از حد در هیچ یک از سطوح خارجی ، احداث پنجره یا هواگیر مشرف به ملک مجاور مجا -11

  متر عقب نشینی صورت گرفته باشد. 3مالکیت مجاور حداقل 

  بازشوهایی که جهت تهویه هوا مورد استفاده قرار میگیرند حداقل باید نیمی از لنگه آنها بازشو باشد. -13

ور هستند، نصب پنجره باید متر بوده و مشرف به پلاک مجا 2تا  1/2ها از بر قطعه بین دیوارهایی که فاصله آن -.1

 234متر صورت گیرد. چنانچه ارتفاع کف پنجره کمتر از این میزان باشد، پنجره تا ارتفاع سانتی 234در ارتفاع 

باشد و یا توسط تمهیدات و جزئیات خاص معماری، دید متر باید به صورت غیر بازشو بوده و شیشه آن مات میسانتی

  .شودمستقیم حذف 

  باشد. 2به  2شود نسبت سطح بازشوهای فضاهای اصلی نسبت به سطح کل دیوار می توصیه -13

 

 

 

  



    سورک جامع شهر  طرح

 

 

 

  ضوابط و مقررات کلی احداث مجتمع های مسکونی

به منظور ایجاد امنیت و تأمین آسایش ساکنین مجموعه ها در هنگام تهیه طرح محوطه سازی نسبت به رعایت   -

طراحی ورودی مجموعه هماهنگ با محیط شهری و کاربریهای پیرامون حریم مجموعه مسکونی از عرصه های مجاور و 

  .شودسایت اقدام 

 314وروردی مجموعه باید قابل کنترل بوده و تنها در صورتیکه فاصله دورترین دسترسی پیاده بر ورودی کمتر از  -

ضطراری به منظور . همچنین در صورت امکان پیش بینی یک ورودی اشودمتر باشد تنها از یک ورودی استفاده 

استفاده جهت رفت و آمد ساکنین ، ماشین های امدادرسانی در مواقع اضطراری نیز هنگام بسته بودن ورودی اصلی 

  ضروری است.

  در طراحی مجموعه و معابر آن حتی المقدور مسیرهای پیاده و سواره از یکدیگر تفکیک شوند. -

ها چند منظوره ای جهت مطالعه و انجام تکالیف مدرسه بچهلازم است در طرح سایت مجموعه های مسکونی سالن  -

، کلاسهای جنبی آموزشی ، مراسم و اجتماعات لازم ) جشن ، میهمانی ، عزاداری و... ( و سایر فعالیتهای عمومی پیش 

ت و در صور .باشدمترمربع می 244 ،واحد مسکونی 344تا  14. حداقل این فضا برای مجتمع های دارای شودبینی 

د. موقعیت استقرار این فضا شومیمترمربع به فضای فوق افزوده  1/4افزایش واحدهای مسکونی به ازای هر واحد اضافه 

در مجموعه به گونه ای باشد که ضمن دسترسی مناسب برای ساکنین ، مستقل بوده و در مواقع برگزاری مراسم 

  تواند همجوار با مکان مدیریت مجموعه باشد.ید. این بنا مبلوکهای همجوار ایجاد نکنمزاحمتی را برای 

اند به صورت توی واحدهای مسکونی الزامی است. این پارکینگ میتأمین فضای توقف اتومبیل ) پارکینگ ( برای کلیه -

متمرکز و با در نظر گرفتن پوشش مناسب جهت محافظت در مقابل نزولات جوی و رعایت سیمای بصری مجموعه در 

  .شوددر صورت عدم تأمین پارکینگ مورد نیاز باید از تعداد واحدهای پیشنهادی کسر  شود.ظ فضای باز لحا

طبقه با  3برای ساختمانهای بیشتر از  )بر اساس مقررات ملی ساختمان و ضوابط آتش نشانی(در نظر گرفتن پله فرار -

 ضوابط اساس بر الزامی است.( مقررات ملی ساختمان )حفاظت ساختمانها در مقابل حریق( 2رعایت مبحث سه )

 هک ییها ساختمان در آنها از استفاده لذا و ندارند اصولی خروج بعنوان یاعتبار فرار، یها پله ،مقررات ملی ساختمان

 روجخ پلکان افقی، خروج خروج، گذرگاه خروج، درگاه) معتبر خروجهای با جایگزینی بمنظور شوند، ساخته پس نیا از

  .بود دنخواه مجاز ،(غیره و

 مترمربع الزامی است. 3تأمین یک واحد انباری برای هر واحد مسکونی در داخل واحد یا مشاعات با مساحت حداقل  -

اراضی با کاربری خدماتی طرح هادی که به صورت غیر مجاز ساخت و ساز غیر طرح مصوب داشته اند و در طرح  -

ا ب صورتجلسه هماهنگیدامه فعالیت بایستی پس از جهت ا ،جدید کاربری وضع موجود آنها نمایش داده شده است

  مطرح سازد. 244قبل از طرح موضوع در کمیسیون ماده حقوق شهرداری  شهرداری و تعهد قبول پرداخت 

های مسکونی لازم است مکانی برای مدیریت و خدمات مجموعه در نظر گرفته به منظور امکان اداره مناسب مجتمع -

متر مربع و  34واحد مسکونی  344های دارای کمتر از یافته برای این منظور در مجتمع شود. حداقل فضای اختصاص

 باشد. موقعیت این مکان در مرکز مجتمع یا نزدیک ورودی اصلی است.متر مربع می 244بیش از آن 
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  خاصضوابط و مقررات  -3-2

 کاربری مسکونی  -3-2-0

 ضوابط نحوه استفاده از زمین در حوزه مسکونی 

 استفاده مجاز 

 عملکردهای مجاز کاربری مسکونیجدول 

 تعریف مقیاس نوع کاربری

 محله مسکونی
سکونتگاههای تک واحدی و مجتمع های چند خانواری و آپارتمانی چند واحدی و خوابگاههای دانشجویی 

 خارج از محوطه دانشگاه

 

  مشروطاستفاده 

های خدماتی نیاز دارد، عملکردهای دیگری نیز در حوزه مسکونی از آنجا که عملکرد مسکونی در مجاورت خود به فضا

  می توانند با رعایت شرایط و ضوابط حاکم بر آن عملکرد ایجاد شوند.

شهر برای هر یک از خدمات عمومی و رفاهی، اراضی مناسبی با رعایت شعاع عملکردی  با توجه به اینکه در طرح جامع

ت مورد نظر حوزه مسکونی تنها در مقیاسی مطرح خواهد بود که بتواند خدمات مناسب پیش بینی شده است، لذا خدما

و نیازمندیهای محله ای را تامین نماید. استفاده های مشروط این حوزه با حفـظ ضـوابط و مـقررات هر عملکرد بر 

 اساس تراکم های پیش بینی شده در ضوابط و مقررات ساختمانی عبارتند از :

 ند آرایشگاه، دوزندگی مشروط به رعایت ضوابط استقرار کاربری تجاری محله ای.خدمات شخصی مان -

خدمات تجاری درحد خرده فروشی و تامین مایحتاج روزانه مانند خواروبار فروشی، لبنیاتی، نانوایی، قصابی، میوه  -

  تر، با توافق شهرداری.و بالا 23خیابان های فروشی، خشک شویی و شیشه بری و صنایع دستی مشروط به استقرار در 

  خدمات آموزشی مانند مهد کودک، کودکستان، دبستان، مدرسه راهنمایی مشروط به رعایت ضوابط کاربری آموزشی. -

  خدماتی. -مطب پزشک، تزریقات و داروخانه، مرکز مشاوره و رفاه خانواده مشروط به رعایت ضوابط کاربری تجاری -

های سبز و پارک های عمومی محله ای مشروط به ضوابط استقرار کاربری پارک فضای سبز عمومی به صورت گذر -

  و فضای سبز.

زمین های ورزشی و محل های بازی روباز و باشگاه های ورزشی در مقیاس محله مشروط به رعایت ضوابط استقرار  -

  کاربری ورزشی.

  ینگ عمومی.پارکینگ های عمومی مشروط به رعایت ضوابط مربوط به احداث پارک -

کتابخانه، سالن های کوچک نمایش و کانونهای پرورش فکری کودکان و نوجوانان مشروط به رعایت ضوابط استقرار  -

  هنری. -کاربری فرهنگی

  مراکز مذهبی شامل مساجد، حسینیه ها به رعایت ضوابط استقرار کاربری مذهبی. -

فتر  د –دفتر اسناد رسمی    –دفتر مهندسی   –خصوصی بازرگانی   بازرگانی مانند دفاتر و شرکتهای   –خدمات اداری  -

 بانکها   –شعب  -دفتر وکالت –ازدواج یا طلاق 



    سورک جامع شهر  طرح

 

 

 

ک  مثلا در ی .شکل گیرد ی های مجاز بایستی در مجموعه هایی که با همدیگر سنخیت دارند   ربدیهی است که کارب  -

 . شودد مستقر د تعمیراتی نمی توانیا واح اموزشگاه درسی یا مطب و واحد مسکونی

 لیت دارای رایمعیاری برای تغییر کاربری ملک نبوده و پس از تخریب ملک و یا انحلال فعا 244رای ماده  : 0تبصره 

  ملک مطابق کاربری پیشنهادی طرح جامع خواهد بود.کاربری،  244ماده 

تراکم و غیره( باید دارای گزارش ) مانند تغییر کاربری،  1هرگونه درخواست قابل طرح در کمیسیون ماده  :2تبصره 

  داشته باشد. با تایید مهندس شهرساز توجیهی خاص زمین مربوطه 

  رعایت ضوابط و مقررات ویژه هر کاربری برای هریک از عملکردهای فوق، الزامی است. :3تبصره 

  ممنوعاستفاده  

  ع است.هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط ذکر شده در این کاربری ممنو -

  کاربری های صنعتی -

 داریانبار -

  کلیه کاربری های خارج از محدوده شهر -

 عمده فروش ها  -

 ضوابط و مقررات عمومی

 بر اساس مقررات ملی ساختمان تعیین گردد.ارتفاع هر یک از طبقات مسکونی  -

پارکینگ مورد نیاز و : کلیه موارد فوق براساس درخواست مالک و کسب نظر موافق شهرداری به شرط تأمین 2تبصره  -

  با رعایت تمام ضوابط مندرج در کاربری مربوط به خود صورت خواهد گرفت.

های دولتی و آموزشی قرار داشته باشد، پس از چنانچه ملکی در منطقه مسکونی در اجاره یکی از ادارات یا سازمان -

داخت عوارض و شرایط کاربری مورد به شهرداری می تواند پس از پر فسخ قرارداد و تخلیه ملک مذکور با ارائه مدارک

 اجاره به کاربری مسکونی تغییر یابد.

، مترمربع 24نا و یا حداکثر معادل درصد زیرب 24: سطح زیر بنای واحدهای مربوط به مشاغل خانگی حداکثر 3تبصره  -

 بدیهی است همه این واحدها مشمول پرداخت عوارض ویژه تجاری با توافق شهرداری خواهد شد. 

اردی که واحدهای مربوط به مشاغل خانگی در حوزه اراضی مسکونی و به صورت مشترک احداث : در مو 2تبصره  -

 شود ، بایستی فضاهای مسکونی دارای دسترسی مستقیم به معابر باشند. می

 14: چنانچه ملکی در منطقه مسکونی قرار داشته و مساحت آن بر اثر اصلاح مسیر یا تعریض معبر ، کمتر از  1تبصره  -

متر باشد ، مشروط بر اینکه دارای سند مالکیت معتبر بوده و تاریخ صدور آن قبل از  2مربع و عمق آن بیشتر از متر 

 تواندتواند به احداث یک واحد تجاری مبادرت نماید و این واحد نیز میتصویب طرح باشد ، در ازای خسارات وارده می

 ی فروشی ، فروش لوازم التحریر ، نانوایی و... اختصاص یابد. فقط به خدمات محله ای از قبیل خواربارفروشی ، سبز
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: در کلیه موارد فوق ، که استفاده های مجاز ، غیر از مسکن ، انجام می گیرد ، سطح فضای باز در هر یک از  1تبصره  -

است ،  م بیشترپلاکها می بایستی برابر ضوابط حوزه مسکونی یا ضوابط آن نوع استفاده مورد نظر از اراضی ، هر کدا

 . شودرعایت 

: در کلیه مواردی که در حوزه اراضی مسکونی استفاده های مجاز به جز مسکن انجام می پذیرد ، سطح کل  3تبصره  -

طبقات در هر یک از پلاکها بایستی برابر ضوابط حوزه مسکونی یا ضوابط آن نوع استفاده مورد نظر از اراضی ، هر کدام 

 . ودشکه کمتر است ، رعایت 

های تجاری خدمات محلی در قالب نانوایی، بقالی و سایر کاربری اصلی حوزه مسکونی، سکونت بوده و تنها کاربری -

های فضایی و مکانهای تثبیت شده در نقشه کاربری و به صورت ای و تنها در محل گشایشعملکردهای مقیاس محله

 باشد. محدود مجاز می

  باشد.متر عمق می 3به صورت پیش ورودی نیازمند حداقل ایجاد حیاط در لبه مجاور معبر   -

گیری از نور طبیعی در فضاهای اصلی های مسکونی باید به صورتی طراحی شوند که امکان بهرهحجم توده در حوزه  -

  سکونت مقدور باشد.

 ضوابط و مقررات تفکیک

  ربع است.متر م 344حداقل اندازه قطعات تفکیکی در مناطق مسکونی  برابر با  -

 اند و دارایهای بیان شده تفکیک شده،کمتر از مساحت قطعات و مستحدثاتی که قبل از تهیه طرح جامع :0تبصره 

  باشند.سند قانونی هستند، به قوت خود باقی می

مترمربع فاقد کاربری مسکونی می باشند و بنابراین احداث قطعات به عنوان کاربری  244 : قطعات زیر2 تبصره

  باشد.ماتی و تاسیسات بلامانع میخد

، ضوابط و مقررات خاص تفکیک تعیین مصوب بازآفرینی ناکارآمدمحلات هدف و  فرسوده : در محدوده بافت3تبصره 

شده توسط مهندس مشاور مربوطه مشروط به عدم مغایرت با ضوابط طرح جامع و وزارت راه وشهرسازی ملاک عمل 

 گیرد. قرار می

  برابر عرض کمتر باشد. 271از سه برابر عرض بیشتر و از ل هیچ قطعه ای نباید طو : 0تبصره 

: قطعاتی که در دوربرگردان قرار می گیرند به اندازه مساحت واقع شده در اضافه عرض دوربرگردان می توانند 2تبصره 

 . کمتر از حدنصاب تفکیک مربوطه باشند

 سب زمین و موقعیت اراضی مجاور بلامانع است. تجمیع قطعات تا هر اندازه با رعایت شکل منا -

در تفکیک اراضی بیش از یک هکتار با توجه به میزان آنها علاوه بر قطعات مسکونی سایر کاربری های مورد نیاز  -

یون سبایست در کمیسازی تهیه شده میبینی شود و براساس طرح آمادههای تعیین شده طرح پیشبراساس سرانه

اصلاحی قانون شهرداری، در اختیار  242مطابق ماده در این صورت سهم خدماتی رسانده شود. ذیربط به تصویب 

 گیرد.شهرداری قرار 

 شود.حد نصاب تفکیک قطعات پس از رعایت برهای اصلاحی محاسبه می -
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 مساحت قطعه مسکونی شامل وسعتی است که در اسناد مالکیت آن قید شده است. -

 ی غیرقابل تفکیک است.محوطه مشاع ساختمانهای مسکون -

و چنانچه درختی قطع شود براساس قوانین مربوطه و ضوابط شهرداری  .در تفکیک اراضی حفظ درختان الزامی است -

 بایست اقدام شود.مبنی بر گسترش فضای سبز می

 مقطعاتی که قبل از تصویب طرح جامع،کمتر از حد نصاب، تفکیک شده باشند، می بایست طبق ضوابط جدول تراک -

  پیشنهادی طرح تفصیلی عمل کنند.

متر مربع، امکان استفاده از تراکم ساختمانی تشویقی  344درصورت تجمیع قطعات و رسیدن به حد نصاب تفکیک  -

  )تا حداکثریک طبقه( مازاد بر حداکثر تراکم ساختمانی مجاز، بلامانع است.

  اراضی الزامی است.ـ بکارگیری ضوابط و معیارهای گذربندی پیشنهادی در تفکیک 

هایی که خط مرز محدوده قانونی شهر و یا نقاط ممنوعه اعلام شده از حریم و یا طرح های مختلف آنرا قطع ـ پلاک

پس از طرح در کمیسیون  باشدمیکنند، برای قسمتی که داخل محدوده قانونی واقع شده و یا خارج نقاط ممنوعه می

 .تفکیک بر اساس ضوابط و مقررات حوزه کاربری بلامانع است ؛ مورد نظر پلاک محدوده شهر با جهت تدقیق 1ماده 

ـ چنانچه در داخل محدوده هر یک از محلات شهر، قطعات تفکیکی کوچکتر از حد نصاب تفکیک آن محله بوده و 

دارای سند ششدانگ نیز باشد، ضوابط و مقررات ساختمانی شامل تراکم ساختمانی، تعداد طبقات و ... آن محله شامل 

 گردد.آن قطعات نیز می

 .باشند سواره دسترسی دارای باید متر 1 از بیش معابر در مسکونی قطعات کلیه -

 .باشد داشته باشد متر 34 آنها فاصله حداقل که سواره ورودی دو تواندمی باشد متر 24 از بیش پلاک بر چنانچه -

 حلیم و کننده پخش و جمع های خیابان از ها دسترسی آن که بگیرد صورت طوری باید مسکونی قطعات تفکیک -

 .گیرد دسترسی بالاتر درجات و شریانی خیابان از نباید مسکونی واحد هیچ و گردد تامین

 . است ممنوع متر 271 از بیش رو سواره درب عرض -

  .باشد می غیرمجاز قطعه پخ قسمت در رو سواره درب قرارگیری -
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 ضوابط مربوط به احداث ساختمان

 حداکثر ضریب سطح اشغال زمین و سطح مجاز ساختمان 

 خت و ساز در قطعات زمین شهر رعایت موارد زیر الزامی است :در انجام سا

  درصد فضای  34درصد فضای باز و  34درصد است. تامین  34حداکثر ضریب سطح اشغال زمین در حوزه مسکونی

 درصد مذکور شامل ورودی، راه پله و آسانسور نیز می باشد.  34سبز ریشه دار الزامی بوده و 

 حداکثر تراکم ساختمانی 

مبنی بر محدود  .23/1/223مورخ  2121/3244.با توجه به پاسخ استعلام اداره کل فرودگاههای مازندران به شماره 

متر ارتفاع شرایط تراکم ساختمانی پیشنهادی را نیز تحت تاثیر قرارداده  21شدن ارتفاع ساختمان در شهر سورک به 

کم مسکونی شهر سورک بر اساس مساحت قطعات مسکونی است. لذا با توجه به استعلام مذکور در جدول زیر ترا

 مختلف ارائه شده است: 

 

 

 

 

ست که شرط تامین پارکینگ برای هر واحد مسکونی الزامی است و تعداد واحدهای مجاز بنا باید با لازم به ذکر ا _

 244مترمربع دو واحد و بیشتر از  244تا  214مترمربع یک واحد ، بین  214تامین پارکینگ همراه باشد. پارکینگ تا 

 مترمربع سه واحد الزامی است.  114تا 

 مترمربع  144بیش از  و به ازای تجمیع قطعات افزوده سطح اشغالبه درصد  1ی هر بر اضافه ابه ازهرداری می تواند ش-

 یافزاید.بدرصد به سطح اشغال  1نیز 

شهرداری مترمربع  144برای زمین های بیشتر از  تجمیع عدم تفکیک به قطعات کوچکتر و برای تشویق مالکین به  -

 می تواند افزایش یک طبقه تراکم پایه در نظر بگیرد.

 متر( به صورت زیر اقدام شود:  344زمین های زیر حدنصاب تفکیک ) تبصره: در مورد احداث بنا در

درصد حدنصاب تفکیک باشند  14باشند و حداقل دارای زمین هایی که با کاربری مسکونی و دارای سند رسمی می

باشد. طبقه می  3درصد و تعداد  224درصد و تراکم ساختمانی  11مترمربع(، مجاز به احداث بنا با سطح اشغال  244)

تقرار و اس لازم به ذکر است که رعایت سایر ضوابط شهرسازی از جمله تامین پارکینگ و حداقل مساحت واحد مسکونی

 باشد. الزامی می بنا

 

 مترمربع(مساحت)
 عرض گذر 

حداکثر سطح اشغال 

 در همکف )درصد(

حداکثر تراکم 

 ساختمانی )درصد(

حداکثر تعداد 

 طبقات

211-388 
 متر  01ا ت

22 001 2 

 2 021 61 011از بیش 

211-388 
 متر  06متر  تا  02

22 062 3 

 3 021 61 011از بیش 

211-388 
 متر به بالاتر 02

22 221 0 

 0 201 61 011از بیش 
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تا 12مترمربع دو واحد و  14تا  33مترمربع یک پارکینگ و  31تامین پارکینگ در کاربری های تجاری تا  -

 مترمربع سه واحد الزامیست. 1.

 مترمربع مازاد بر سطح اشغال قابل محاسبه می باشد. 31تا راه پله و آسانسور  -

 

 الزامی است.مقررات ملی ساختمان و مقررات نظام مهندسی ساختمان  عایتر
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  مقررات مربوط به حیاط خلوت و نورگیر

پله باید نورگیری مناسب داشته و حداقل به اندازه کلیه فضاهای اصلی ساختمان شامل اتاقها، آشپزخانه و راهـ 2ماده

  یک دهم سطح آن پنجره داشته باشد. رعایت مباحث مقررات ملی ساختمان الزامی می باشد.

بینی  برای تأمین نور اتاق های اصلی ساختمان مانند نشیمن، نهارخوری، خواب و غیره پیشحیاط خلوتهایی که  ـ3ماده

 344متر عرض بوده و برای زمینهای کمتر از  2مترمربع مساحت با رعایت حداقل  23گردد باید دارای حداقل می

  باشد.درصد مساحت پلاک کافی می 3مترمربع 

شود بینی میمترمربع پیش 3نور آشپزخانه و یا انباری به مساحت بیشتر از  حیاط خلوتهایی که برای تأمینـ 2ماده

مساحت پلاک کافی  %2مترمربع  344متر باشد. برای زمینهای با مساحت کمتر از  3بایستی حداقل دارای عرض 

  باشد.می

طبقه روی زیرزمین  1فاع هایی که در فوق آمده برای ساختمانهای معمولی تا ارتمساحت و ابعاد حیاط خلوتـ 1ماده

 احدوبینی شده، در مورد ساختمانهای بیش از ارتفاع یاد شده نورگیرها باید به نحو مطلوب و مورد قبول یا پیلوتی پیش

  .شودفنی شهرداری طراحی 

ر مت 2متر مربع با رعایت مقررات سطح امداد رسانی،  344حداقل عرض حیاط خلوت در زمین های بزرگتر از ـ 1ماده

  متر الزامی است. 3مترمربع، حداقل عرض  344و برای زمین های کمتر از 

د، گیردر مواردی که اتاق های دو واحد مسکونی مستقل که در یک طبقه قرار دارند از یک حیاط خلوت نور می -3ماده 

  متر باشد. 3های مقابل آنها از هم نباید کمتر از فاصله پنجره

 3ی با مساحت های بهداشتمترمربع و بیشتر و نورگیر آشپزخانه و سرویس23نورگیرهای اصلی با مساحت  -.ماده 

 د.شومترمربع و بیشتر جزء زیربنا محسوب نمی

سانتی متر  34در زمین های شیب دار که نورگیر طبقه همکف از یک طرف کامل و از جبهه دیگر کمتر از ـ 3ماده

 است، نصف مساحت زیر بنای این منطقه جزء تراکم و نصف دیگر آن به عنوان زیر زمین جزء تراکم نمی باشد.

متر می باشد و در مجتمع های  271فاصله نورگیرها از حدود مالکیت مجاور در ساختمانهای یک طبقه حداقل  -3ماده 

مسکونی حداقل فاصله نورگیر از ملک مجاور برای فضاهای اصلی ساختمان مانند هال پذیرایی، نشیمن، اتاق ها و راه 

 متر کمتر نباشد.  2پله ها از 

  مقررات مربوط به پیلوت

متر به شرط استفاده جهت پارکینگ بلامانع است. در مقررات  371کثر ارتفاع تمام شده پیلوت از کف تا سقف حدا

 مربوط به ساخت پیلوت رعایت نکات زیر الزامی است:

فضای پیلوت برای پارکینگ، انباری، اتاق تاسیسات، پله و آسانسور می تواند مورد استفاده قرار گیرد و جز سطح  -الف

  د.شوبنا محسوب نمی  تراکم

  مساحت مازاد بر موارد فوق جزء تراکم مسکونی خواهد بود. -ب

 1متر با مانور اصلی  171در طراحی پیلوت رعایت فاصله داخل به داخل ستونها جهت پارک دو اتومبیل حداقل  -پ

  متر )محور تا محور ستون( الزامی است.
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  کم مجاز محسوب نمی شود.پیلوت و زیرزمین جزو تعداد طبقات در ترا -ت

قلمداد شده و غیرقابل تفکیک  مترمربع سرایداری در زیرزمین یا در پیلوت مجموعه های مسکونی جزو مشاعات 14 -ث

 که جز تراکم محسوب می شود. است

  مقررات مربوط به بالکن و سایبان

 احداث هر گونه بالکن تنها در محدوده مجاز استقرار زیر بنا در پلاک، مجاز است. -الف

 بطور کلی ممنوع است. در معبر کن بصورت پیش آمدگیاحداث بال -ب

شیشه -)آجر مشبک آن با مصالح کدر و غیر شفاف پوشیده شود 34/2احداث تراس یا بالکن که حداکثر تا ارتفاع  -پ

 ( بلامانع است.اتم

در محاسبه سطح زیر بنای مفید ساختمان، بالکن های سه طرف بسته دو سوم زیر بنا، دو طرف بسته یک دوم  -ت

 د.شویر بنا و یک طرف بسته معادل یک سوم زیربنا محاسبه می ز

 الزامی می باشد. یت ضوابط نظام مهندسی، رعادر صورت احداث سقف شیب دار -ج

 مقررات مربوط به طبقات، ارتفاع، نحوه دسترسی و نماسازی ساختمان

 می باشد. لی ساختمانبر اساس مقررات مبه طور کلی حداکثر ارتفاع مجاز هر طبقه 

)باغچه و مانند آن( اختصاص  ریشه دار درصد از فضای باز پلاک ها باید به احداث فضای سبز خصوصی 34حداقل  -الف

 یابد.

نصب وسایل تهویه مطبوع )کولر،چیلر و غیره( در بام، که از معابر قابل رویت می باشد ممنوع است. این گونه  -ب

 .شوده قابل رویت نیست نصب شود مگر آنکه در فضاهای محصور تعبیه تجهیزات باید در جبهه ای ک

کلیه سطوح نمایان ساختمانهای واقع در محدوده و حریم شهر که از داخل معابر قابل مشاهده است. اعم از نمای -پ

ب و اصلی یا نمای جانبی و یا سقف شیب دار، نمای شهری محسوب شده، لازم است با مصالح مرغوب به طرز مناس

 زیبا و هماهنگ نماسازی شود.

 صدور گواهی پایان کار ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی و سقف های شیبدار است. -ت

 نمای دست انداز )جان پناه( و بدنه ساختمان باید با مصالح نمای ساختمان هماهنگ باشد.-ث

می منطقه صورت پذیرفته و استفاده از مصالح غیر بومی در آن نماسازی بناها منطبق بر معماری بومی و اقلی –ج 

 . شودپرهیز 

 استفاده از نمای شیشه ای غالب در ساختمان با توجه به لرزه خیز بودن محل قرار گیری شهر ممنوع می باشد. -چ

 تخلیه آبروها بر سطح پیاده روها، معابر عمومی و همسایه ممنوع می باشد. –ح 

 اد پله در خارج از هر مالکیت در پیاده روها و گذرها ممنوع است. احداث هر تعد -د
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 مقررات مربوط به نحوه استقرار بنا و اشراف و محرمیت

در احداث ساختمانهای مسکونی رعایت حقوق همسایگی الزامی بوده  -

 وتوجه به شرایط اقلیمی  نیز ضرورت دارد.

دهای ش آفتاب واحعاع تابگونه ای باشد که دیدها و شاستقرار بنا باید به   -

مسکونی مجاور را کم نکند و دید مناسب برای واحد های مسکونی تامین 

 شود.

بلوک های آپارتمانی باید به گونه ای طراحی گردند که از نظر ایجاد سایه   -

و اشراف برای بلوکهای مجاور ایجاد مزاحمت ننمایند در این صورت 

متر مربع به بالا از  344ی حداقل  فاصله بین بلوک ها با مساحت ها

برابر ارتفاع ساختمان جنوبی کمتر باشد. )با توجه به  1/2یکدیگر نباید از 

 زاویه تابش در شهر(

چنانچه در نتیجه رعایت تـراکم، بر ساختـمان، هم ردیف با بر   -

متر از برهمسایه  3زه درجه حداکثر به اندا 11ساختمانهای همجوار از طرف حیاط نبـاشد می تواند با رعایت زاویه 

 پیش آمدگی داشته باشد. لازم به ذکراست که دراین گونه موارد ایجاد پنجره در پخی مجاز نمی باشد.

 غربی در قسمت غرب زمین مجاز است.  -جنوبی در شمال زمین و در قطعات شرقی -احداث بنا در قطعات شمالی -

 درصد طول زمین است. 14و در مجموعه های مسکونی طول زمین درپلاکهای مسکونی  درصد 34آمدگی حداکثرپیش -

 

 

 

 

 

 

 

با توجه به نحوه تفکیک قطعه، محل قرارگیری بنا در پلاکهایی که صــرفا در امتداد محورهای شــریانی درجه دو    -

شد. در بقیه پلاکها، بنا          شت بنا با ضای باز در پ سمت خیابان و ف صلی( قرار دارند، به  سمت  )فرعی و ا   )اعیان( در ق

 مال یا غرب پلاک و فضای باز )عرصه( در قسمت جنوب یا شرق قرار می گیرد.ش

 

 بیشتر نحوه استقرار بنا در طرح تفصیلی تدقیق خواهد شد.جزییات 
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 ضوابط بلند مرتبه سازی ) انبوه سازی مسکن(

با توجه محدودیت ایجاد شده در ارتفاع ساختمان به دلیل قرارگیری در قیف پروازی فرودگاه دشت ناز ساری، امکان 

 بلندمرتبه سازی در شهر میسر نمی باشد.

 و مقررات مربوط به تامین پارکینگ  ضوابط

 ـ به ازاء هر واحد مسکونی تامین فیزیکی یک پارکینگ )بدون مزاحم( باید درنظر گرفته شود. 2ماده

مترمربع دو واحد و  244تا  214 نی، ب پارکینگ و  واحد کیمترمربع  214به ازای هر واحد مسکونی تا  -2تبصره 

 است. یمترمربع سه واحد الزام 114تا  244از  شتریب

 اقل سطح هر واحد پارکینگ بر اساس مقررات ملی ساختمان می باشد. ـ حد3ماده

ضوابط و مقررات ملی ساختمان در خصوص نحوه جانمائی  1در خصوص طراحی پارکینگ ها رعایت مبحث  -2ماده 

 پارکینگ الزامی است. 

  رد نیاز است.های موصدور گواهی پایان کار و عدم خلاف ساختمان منوط به تأمین کلیه پارکینگ -تبصره

  .شود درج پروانه و در مشخص مسکونی واحد هر پارکینگ اختصاصی محل: 1تبصره

) مازاد فضای باز به ازای هر واحد و فضای سبز از  احداث سقف برای پارکینگی که در مازاد فضای باز پلاک -1ماده

می  بلامانعیید مقررات ملی ساختمان مورد تامستقر خواهد شد مشروط به استفاده از سازه های سبک کل فضای باز( 

  باشد.

ـ چنانچه مالکین زمینها در حوزه استفاده از اراضی مسکونی درخواست احداث ساختمان برای فعالیتهای دفتر 1ماده

مهندسی را داشته  وکالت، مطب پزشکان، دفتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق، دفتر روزنامه و مجله و دفتر فنی و

  .شودمنظور سکونی ینی پارکینگ براساس استفاده کاربری مبباشند، پیش

 ـ حداقل ارتفاع ، ورودی پارکینگ و شیب رمپ تابع مقررات ملی ساختمان است. 3ماده

 پله( به تمامی طبقات باشد. بایست دارای دسترسی ) از طریق راهـ پارکینگ می.ماده

 ینگ در پخی خیابان ممنوع است. تعبیه درب ورودی پارک -3ماده 
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 خدماتی  -کاربری تجاری -3-2-2

 خدماتی  -ضوابط نحوه استفاده از زمین در حوزه تجاری

  موارد استفاده از زمین

بندی شده است. ضوابط و مقررات برای های محله، ناحیه و شهر و فرا شهری تقسیمعملکرد کاربری تجاری در مقیاس

  د و کلان به طور جداگانه ارائه شده است.هر یک از دو مقیاس خر

 استفاده های مجاز  

 خدماتی به تفکیک سطوح تقسیمات شهری-عملکردهای مجاز کاربری تجاری زعملکردهای مجا

 نوع کاربری مقیاس تعریف

 محله واحدهای خرید روزانه ) خواروبار ، میوه و سبزی ، نانوایی ، قصابی و مانند آن(

 تجاری

دم
 خ

ی ،
ار

تج
ی(

اع
تف

ران
غی

ی، 
اع

تف
) ان

ی 
ات

 

واحدهای خرید هفتگی ) سوپر مارکت ، فروشگاههای مصرف شهر و روستا ، نوشت افزار ، قنادی ، آجیل 

فروشی و ...( شعب بانکها و صندوق های قرض الحسنه و موسسات مالی و اعتباری ، بنگاههای معاملات 

ک ، لوازم خانگی ، لوازم صوتی و تصویری ، کتابفروشی املاک ، بازارچه ها ، فروشگاههای منسوجات ، پلاستی

 ها ، رستوران ها ، شرکتهای بیمه ، داروخانه و انواع مشابه دیگر

 ناحیه

عمده فروشی ها ،  راسته های صنوف مختلف  و بورسها ، بازار ، شرکتهای بازرگانی و تجاری ، واحدهای 

جیره ای ، مبل فروشی ها ، پوشاک ، شعب مرکزی بانکها خرید خاص و بلند مدت مانند فروشگاهها بزرگ زن

و موسسات مالی و اعتباری ، موسسات تجاری واردات و صادرات کالا ، نمایندگی فروش عرضه وسایل نقلیه 

، فروشگاه عرضه قطعات یدکی وسایل نقلیه و فروشگاه عرضه صنایع دستی و فرش ، تالارهای پذیرایی ، 

 ،نمایندگی موسسات تجاری خارجی، دفاتر نمایندگی بانکهای خارجی ی و خودرو تعمیرگاههای لوازم خانگ

 شهر

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

 خدمات

 انتفاعی

، ثبت اسناد ، ازدواج و طلاق  + ، آموزشگاههای خصوصی ، دفاتر ) وکالت ، مهندسی و نقشه برداری24پلیس

، شرکتهای پیمانکاری و مشاور و خدمات ( آزمایشگاههای طبی و تخصصی ، مراکز رادیولوژی ، سالن های 

 ورزشی کوچک ، مرکز مشاوره درمانی و خانوادگی  
 ناحیه

 
درمان اعتیاد  ارائه خدمات اینترنت ، دفاتر حسابرسی ، مراکز ام آر ای و مشابه  ،آمبولانس خصوصی ، 

 ،فیزیوتراپی ، مراکز کاریابی ، رسانه های دیجیتال انتفاعی ، رادیولوژی  ،مطب دامپزشکان 

اتحادیه ها ، مجامع ، انجمن ها و تعاونی ها،رسانه  –موسسات خیریه  –دفاتر احزاب ، تشکل های مردم نهاد 

 غیراز حوزه های علمیه (  های دیجیتال خبری ، هیاتهای ورزشی وآموزشگاههای مذهبی) به
 شهر

غیر 

 انتفاعی

 

 

 ای و مراکز محله(.تجاری، محله )در مجاورت معابر اصلی و فرعی محله

ای )به صورت منفرد( )خرده فروشی، سوپرمارکت، میوه فروشی، واحدهای واحدهای تجاری خرد با شعاع عملکرد محله -

 تجاری و مایحتاج روزانه(.

 مانند آشپزخانه مرکزی.واحدهای پذیرایی کوچک  -

های کوچک صنایع دستی و خود اشتغالی احداث واحدهای تولیدی کوچک و غیر مزاحم شهری مانند نانوایی، کارگاه -

 های کوچک تعمیر لوازم خانگی.خانگی وکارگاه

 احداث فضای سبز، فضای سبز عمومی و محلهای بازی کودکان. -

 رت بازار روز و بازار موقت.احداث واحدهای تجاری مایحتاج روزانه به صو -
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 تجاری ناحیه)مجاور ساختار اصلی و فرعی ناحیه و مرکز ناحیه(

کتابفروشی، مراکز پخش و توزیع کالا، ساختمان  عطاری، آرایشگاه، های تجاری مایحتاج ماهیانه )خرازی،احداث واحد -

 پزشکان، کلینیک و مراکز درمانی و.... (

  احداث شعب بانک در مقیاس متوسط -

  احداث واحدهای درمانی شامل مطب پزشکان و درمانگاه محلی. -

توجه: حضور مطب پزشکان در محدوده مسکونی که بنا بر مطالب طرح هادی قبلاً پروانه کسب گرفته بودند بلامانع 

 است.

 احداث واحدهای اداری شامل دفاتر خصوصی کوچک و دارای عملکرد در مقیاس ناحیه.  -

 های تدریس خصوصی.ها، کلاسشی خصوصی مانند آموزشگاهاحداث واحدهای آموز  -

 احداث  مراکز فروش و عرضه غذا -

 های آموزشی هنری احداث واحد -

های کوچک کارگاه شیرینی پزی، دفاتر فنی، احداث واحدهای تولیدی متوسط و غیر مزاحم شهری مانند : صحافی، -

 لبنی و...

 ساختاری شهر(-فراشهری )مجاور معابر شریانی –تجاری شهری 

احداث واحدهای تجاری فصلی و سالیانه )پوشاک و کفش، پارچه، مواد غذائی، تأسیساتی، ابزار و یراق، رنگ،...  -

 تعمیراتی، عمده فروشی و...(

 هااحداث شعب اصلی و سرپرستی بانک -

 احداث واحدهای اداری شامل دفاتر بزرگ بخش خصوصی به صورت فضای مستقل -

 زنجیره ای احداث فروشگاه های  -

 های تخصصی های، مهارتاحداث واحدهای آموزش خصوصی مانند آموزشگاه -

طلاسازی و  عینک سازی، احداث واحدهای تولیدی متوسط رو به بزرگ غیر مزاحم در حوزه مبل سازی،چرم دوزی، -

 غیره.

 احداث واحدهای تولیدی متوسط و نسبتا بزرگ در حوزه های بسته بندی  -

 استفاده های ممنوع 

  احداث هرگونه فعالیتی غیر از موارد بند فوق در کاربری تجاری ممنوع است. -

  های بزرگ و کوچک اتومبیل و حمل و نقل و انبارداریاحداث کلیه تعمیرگاه -

  ممنوع است. ،احداث واحدهای تولیدی که موجب هر نوع آلودگی محیط به تشخیص اداره محیط زیست گردد -
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  خدماتی(-اریضوابط و مقررات عمومی)تج

واحدهای تجاری موجود در هر نقطه از شهر که دارای مجوز است با همان کاربری تجاری در شکل موجود حفظ می  -

  .گردد و به هنگام نوسازی نیز مجاز به استفاده از کاربری مذکور با سطح دارای مجوز خواهند بود

  شد.بامیمتر  2متر و حداقل دهانه مغازه ) عرض (  1 ( از کف تمام شده حداکثرارتفاع واحدهای تجاری )مغازه ها -

واحد تجاری ) مغازه ( بایستی دارای یک سرویس بهداشتی خصوصی ) دستشوئی و توالت ( باشد. سایر  دههر  -

 طبق ضوابط و مقررات اداره بهداشت عمل می نمایند. …واحدهای تجاری مانند رستورانها و فروشگاههای بزرگ و 

ماده  فنی کمیتهممنوع است ، مگر با نظر مترمربع  21 دنصابحاز ی به دو یا چند واحد کوچکتر تفکیک واحد تجار -

  تجاری به یک واحد بزرگتر مجاز است. ولی تجمیع دو یا چند واحد 1

سطح قطعه تجاری در زیر همان واحد همکف جهت استفاده ) انبار ، موتورخانه  %34احداث زیرزمین حداکثر تا میزان  -

سانتی متر از  34متر از آن در زیرزمین و حداکثر  34/2و حداقل ارتفاع ز است متر مجا 1/3و پارکینگ ( با ارتفاع 

  تواند باشد.ارتفاع زیرزمین بالای سطح زمین می

ضوابط  با رعایتهر گونه پیش آمدگی به خارج از حدود قطعه زمین تفکیکی مجاز نبوده و صرفاً تزئینات ساختمانی   -

  مقررات ملی ساختمان توصیه می شود.

بیش  بلامانع است ، %14متر ارتفاع واحد تجاری در سطح  1متر از  34/3احداث نیم طبقه با رعایت حداقل ارتفاع   -

  نیم طبقه مذکور جزء سطح زیربنای تجاری محسوب می گردد. درصد 14از 

 بایست عوارض قانونیدر صدور پروانه احداث واحدهای تجاری ، علاوه بر اخذ عوارض قانونی برای استفاده تجاری ، می -

 حاصل از اضافه ارزش تجاری نیز در حق شهرداری پرداخت گردد.

دو مترمربع  14متر تا  33،  لزامیستاارکینگ متر مربع، تأمین یک واحد پ 31در ازای هر واحد تجاری تا مساحت  -

 مترمربع سه واحد پارکینگ و... الزامیست. 1.تا  12واحد پارکینگ و 

  خدماتی-ضوابط تفکیک اراضی واقع در حوزه اراضی تجاری

  مترمربع کمتر باشد. 21حداقل سطح هر واحد تجاری نباید از  -

  باشد. و از این فضا نباید بعنوان انبار استفاده شود.می %24حداقل سطح فضای باز در واحد تجاری حدود  -

  همچنین پخ بر طبق ضوابطی که داده شده است رعایت شود.در حین تفکیک باید عرض معابر و  -

 تجمیع دو یا چند مغازه و یا واحد تجاری به یک مغازه بزرگتر در صورت تطابق کامل با ضوابط بلامانع است. - -

  خدماتی-اندازه قطعات واحدهای تجاری

متر مربع خواهد  34و شــهری  متر مربع و مقیاس ناحیه ای 21حداقل مســاحت واحد های تجاری مقیاس محله ای  -

  بود .

متر و حداقل عرض واحد های تجاری ناحیه ای         1و عمق  متر2های تجاری در مقیاس محله ای     حداقل عرض واحد     -

   متر تعیین می گردد. 1متر با عمق  1و شهری 
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ستقرار تجاری   - سکونی در بر خیابانهای با اولویت ا شد،   -در حالتی که قطعه م شده با صاب تفک  خدماتی واقع  یک  حد ن

ــکونی حداکثر   ــاحت قطعه مس ــرفا در طبقه همکف   14قطعه تجاری برابر یک دهم مس مترمربع و در داخل پلاک ص

  خواهد بود .

  . تجمیع دو یا چند مغازه و یا واحد تجاری به یک مغازه بزرگتر در صورت تطابق کامل با ضوابط بلامانع است -

 نین پخ بر طبق ضوابطی که داده شده است، رعایت شود.در حین تفکیک بایستی عرض معابر و همچ -

 خدماتی-سطح اشغال کاربری تجاری

مساحت زمین و در سایر  %4.حداکثر سطح اشغال بناهای تجاری به صورت پاساژ یا مجتمع تجاری و راسته بازار  -

 های مجاز مطابق ضوابط همان کاربری تعیین میگردد.کاربری

بینی محلی مساحت زمین باید به فضای باز اختصاص داده شود. پیش %24ژها، حداقل های تجاری و پاسادر مجتمع -

 های مراجعان و یا بارگیری و باراندازی در کنار گذر مجاور مجتمع الزامی است.برای توقف کوتاه مدت اتومبیل

 خدماتی:-تراکم ساختمانی کاربری تجاری

 تجاری برابر تراکم ساختمانی مسکونی مجاور است. هایحداکثر تراکم ساختمانی تجاری، پاساژ، مجتمع -

متر از معبر  3واحد تجاری( باید حداقل به میزان  34های تجاری بزرگ )دارای بیش از ها و مجتمعپاساژها، ساختمان -

 نشینی است.مجاور عقب نشینی کنند. بدیهی است ملاک محاسبه تراکم مساحت زمین قبل از عقب

های تجاری و پاساژ مشابه ضوابط مربوط به قطعات مسکونی در حوزه تراکمی ارتفاع مجتمعحداکثر تعداد طبقات و  -

 باشد.آن می

 حداقل عرض قطعات

 متر است. 23شوند، های تجاری ساخته میحداقل عرض زمین در قطعات تجاری که به صورت مجموعه -

بر رعایت مسائل زیست محیطی و انتخاب مکان باشد. علاوه احداث بازارهای روز و اداره آنها به عهده شهرداری می -

 :شوندمناسب ضوابط زیر باید رعایت 

 مترمربع 144حداقل اندازه قطعه 

 سطح کل زمین %14حداکثر سطح اشغال 

 سطح کل زمین %14حداکثر تراکم ساختمانی 

 طبقه روی زمین 2حداکثر تعداد طبقات 

 ضوابط احداث پاساژ و مجتمع تجاری

خدماتی به صورت مجاور و یا روبه روی -ی متمرکز به فضاهایی اطلاق می گردد که واحدهای تجاریفعالیت های تجار

( هستند و در یـک طبقه و یا بیشـتر احداث می گردند، می متر 21هم در سطح پلاک که دارای عمق کافی )حـداقل 

 باشد)پاساژ و مانند آن(.

های تجاری در این اراضی بر است. احداث مجموعه متر21ش از این اراضی معمولاً شکل خطی نداشته و عمق پلاک بی

 باشد.شهری مجاز می -محورهای با اولویت استقرار تجاری ناحیه ای



    سورک جامع شهر  طرح

 

 

 

نصاب تفکیک واحد های تجاری در مجموعه تجاری متمرکز  مترمربع است. حد 144ـ حداقل تفکیکی برای پاساژ 

 متر در نظر گرفته شود. 2ه حداقل عرض متر مربع باشد. مشروط بر اینک 21نباید کمتر از 

 طول مغازه در همکف می باشد. دومحداکثر سطح نیم طبقه داخل واحد تجاری برابر یک  -

 3خدماتی در سطح شهر، مستلزم رعایت  -واحد تجاری 21احداث هرگونه واحد تجاری متمرکز )پاساژ( با بیش از  -

  متر عقب ساخت است.

متر باشد در صورت احداث پاساژ  24متر مربع در صورتی که عرض زمین بیش از 2444در اراضی با مساحت بیش از  -

لازم است ساختمان معادل نصف عرض پیاده رو از بر گذرگاه مجاور عقب نشینی نماید به نحوی که این عقب نشینی 

 متر کمتر نباشد. 3از 

 شود. جزو تراکم محسوب میاحداث واحد تجاری در زیرزمین در صورت تامین پارکینگ بلامانع است و  -

 شود که این میزان به هیچ عنوان قابل افزایش نیست.در نظر گرفته می %4.حداکثر سطح اشغال پاساژها  -

ای نیمکت، فض عین،نشستن مراج پیش فضای ورودی، فضای پشت بنا،تواند جهت نورگیری ،فضای آزاد می 34% -

 سبز، آب نما و بارانداز موقت و... اختصاص یابد.

 واحد تجاری به یک سرویس عمومی نیاز است. 24برای کسبه و مراجعین به ازای هر  -

 وجود دو فضای باز متقابل برای امکان پذیری جریان هوا در طراحی باید رعایت شود. -

باشد.( می 2و  1متر مربع )حداقل طول و عرض به ترتیب  21برابر  حداقل تفکیک مفید برای هر واحد تجاری )مغازه( -

 باشد.متر می 1/1 - 1و ارتفاع بنا در طبقه همکف بین

 حداکثر طبقات بر اساس تعداد طبقات پیشنهادی برای محدوده استقرار خواهد بود. -

سانتی متر صرفا جهت نصب تابلو ،  24متر و در حد  1ای پاساژ ممنوع است مگر در ارتفاع بیش از پیش آمدگی بر -

 با رعایت مقررات ملی ساختمان. جعبه گل و تزئینات ساختمان

( آتش سوزی و ضوابط عبور 3344در احداث پاساژ مسائل ایمنی ، مقاومت در برابر خطرات زلزله) رعایت آیین نامه  -

 لولین می بایست در نظر گرفته شود.و مرور مع

م توانان کبا الزامات مرتبط با سالمندان و  سانتی متر بالا تر از سطح پیاده رو 21ارتفاع طبقه همکف می بایست  -

 باشد.و استاندارد های سازمان بهزیستی  جسمی

 و در صورتیکه ایجاد .احداث هتل و یا مسافرخانه و کاربری مشابه )خوابگاه و...(در طبقه بالای پاساژممنوع می باشد -

رت ارشاد اسلامی صورت پذیرد با ایجاد راه دسترسی جداگانه پس از مسافرخانه و یا مهمان پذیر بر اساس ضوابط وزا

 مجاز خواهد بود. 1طرح و تصویب کمیسون ماده 

تاسیسات و تجهیزات مشترک )مانند اتاقک آسانسور، تاسیسات حرارتی و برودتی، منبع آب و ... ( در ساختمانهای            -

به شرط حفظ سیمای شهری و همچنین در نظر گرفتن قیف پروازی فرودگاه)استعلام   تجاری را می توان در پشت بام

 شیده سبک برای این تاسیسات بلامانع است.مستقر نمود. احداث سرپو الزامی از فرودگاه(
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 کاربری آموزشی  -3-2-3

  موارد استفاده از زمین

  عملکردهای مجاز 

استفاده از اراضی خدمات آموزشی به منظور احداث واحد های آموزشی با رعایت ضوابط و مقررات پیش بینی شده و        

 د بود.همچنین معیارها و دستورالعمل های ادارات ذیربط مجازخواه

سه راهنمایی، دبیرستان،           ستان، مدر شامل مهد کودک، آمادگی،کودکستان، دب فعالیت های آموزش رسمی و عمومی 

هنرســتان، مدارس کودکان اســتثنایی، مدارس فنی و حرفه ای، کار و دانش و پیش دانشــگاهی و مدارس اســلامی و 

ــی، کلاس های سوادآموزی،  کودکان استثنایی، مراکز پرورش استعداد های درخشان و مدارس ش     اهد و اتباع خارجــ

ــامی واحد هایی که در سطوح  ــــ ــراه تمــ مجتمع های آموزشی فنی و حرفه ای وزارت کار و امور اجتماعی، به همــ

 آموزشی فوق و تحت عنوان مدارس غیر انتفاعی فعالیت می نمایند، مجاز است.

راضــی بلامانع اســت. همچنین در این اراضــی احداث   این ا آموزش وپرورش در بهاحداث زمین های ورزشــی مربوط 

خوابگاه دانـــش آموزی و دانشـــجویی و تاسیساتی که متعلق به وزارت آموزش و پـــرورش می باشد و وزارتخانه ها و 

  ادارات تابعه آنرا مناسب می داند بلامانع است.

 یشهر ماتیسطوح تقس کیبه تفک یآموزش یمجاز کاربر یعملکردها

  مشروطعملکرد های 

 ای وابسته به وزارت کار و امور اجتماعی.احداث واحدهای آموزش فنی و حرفه -

بوفه، خوابگاه های سخنرانی و نمایش، غذاخوری و احداث تأسیسات رفاهی صرفاً برای مراکز آموزشی از قبیل سالن -

 دانش آموزان و اساتید.

های ورزشی، مراکز فرهنگی، واحدهای کوچک تجاری در حد رفع نیاز دانش آموزان، بناهای اداری، سالن و زمین -

فضاهای سبز و تأسیسات زیربنایی در حد نیاز مجموعه آموزشی، واحدهای مسکونی برای کادر اداری و تدریس صرفاً 

 دون اجازه تفکیک مجاز است.برای مراکز آموزشی و ب

 احداث کلیه موارد فوق مشروط به حفظ فعالیت اصلی آموزشی در اراضی مذکور است. -

های مشابه وابسته به آموزش و های ورزشی، تأسیسات فرهنگی و تفریحی و فعالیتاحداث فضاهای آموزشی، سالن -

 ه پنج.پرورش و وزارت کار و امور اجتماعی مشروط به تایید کمیسیون ماد

 تعریف مقیاس ینوع کاربر

 آموزشی

 آموزش پیش دبستانی)مهد کودک،آمادگی،دبستان( محله

دبیرستان و پیش دانشگاهی-مدارس راهنمایی-کلاسهای سواد آموزی ناحیه  

 شهر

هنرستان های صنعتی وابسته به آموزش و پروش و مجتمع های آموزشی فنی و 

رس کودکان استثنایی،مراکز حرفه ای وزارت کار و امور اجتماعی مدارس اسلامی،مدا

 پرورش استعدادهای درخشان،مدارس شاهد و مدارس اتباع خارجی
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های مشابه وابسته به آموزشی و پرورش احداث انبار کتب آموزشی، سالن تعمیر وسایل کمک آموزشی و فعالیت -

 مشروط به تایید کمیسیون ماده پنج.

اراضی که در طرح پیشنهادی به عنوان کاربری آموزشی مشخص شده اند چنانچه در هنگام تهیه نقشه وضع موجود  - -

باشند) با ارائه اسناد معتبر( در صورت عدم امکان تملک ملک مورد نظر از سوی آموزش و  دارای مالکیت استیجاری

 پرورش کاربری پیشنهادی لغو و کاربری مسکونی ملاک عمل قرار خواهد گرفت.

 عملکرد های ممنوع 

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط ذکر شده در این کاربری ممنوع است. -

 آموزشی می کاربریعمو ضوابط و مقررات

اتاق نگهبان ، سرویسهای بهداشتی مربوطه برای زندگی شبانه روزی  : متر مربع ساختمان شامل 4.احداث حداکثر   -

 در محل ورودی مجاز می باشد.  ،سرایدار 

، انبار ، پناهگاه ، سالن ورزش و هر نوع استفاده آموزشی  ، احداث پیلوت در زیر ساختمان اصلی جهت استفاده -

 درصد سطح کل زمین مجاز است.  14حداکثر تا 

درصد سطح کل زمین مجاز  14احداث زیرزمین در صورت امکان در زیر ساختمان اصلی یا زیر پیلوت حداکثر تا  -

 است. 

 تاییدیه سازمان نوسازی مدارس استان الزامی است. بنای آموزشی بهداشتی و سازهاز نظر حفاظت و ایمنی و  -

 ن تجهیز ، توسعه و نوسازی مدارس در ساختمانهای آموزشی الزامیست.  رعایت ضوابط سازما -

احداث بناهای آموزشی در هر مقطع تحصیلی تابع ضوابط و مقررات وزارت آموزش و پرورش) سازمان نوسازی و  -

 تجهیز مدارس( و مقررات کلی این طرح است.

 .ر آموزش مشمول مقررات ساختمانهای آموزشی استمرتبط با ام کاربرد اجتماعی ، فرهنگی و رفاهیساختمانهایی با  -

مگر در مواردی که در حوزه کاربریهای تجاری، واحدهای اداری احداث شوند که در این صورت باید بر طبق مقررات و 

 .ضوابط احداث بنا در آن کاربری اقدام گردد

وابط باشند. سایر ضابل تفکیک نمیای هستند قفضاهای تعیین شده در طرح که دارای کاربری آموزشی فنی و حرفه -

 ولی در هر صورت .گردندهای ذیربط تعیین میمانند سطوح اشغال، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات توسط سازمان

 تراکم و سطح اشغال در آنها نباید از بیشترین تراکم و سطح اشغال کاربری آموزشی بیشتر باشد.

 تفکیک زمین ضوابط و مقررات

س    ضوابط  سبت جمعیت افق طرح با       طبق  شی به ن ضی آموز سازی و تجهیز مدارس میزان حداقل تفکیک ارا ازمان نو

 نرم سرانه های شهری مطابق شرایط زیر خواهد بود :

 مهد کودک و کودکستان -الف

ستان برابر      ستفاده مهد کودک و کودک ساحت زمین برای ا سعه آتی و     2444حداقل م شهای تو  144متر مربع در بخ

 ربع در بافت پر خواهد بود.متر م
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 دبستان و راهنمایی  -ب

 متر مربع خواهد بود. 2444حداقل مساحت زمین برای استفاده دبستان و راهنمایی برابر 

صره :  ستفاده             تب ساحت زمین برای ا صیص حداقل م شد، تخ سکونی می با شرده م در محلاتی که دارای بافت پر و ف

 ربع بلامانع است.متر م 2144دبستان و راهنمایی برابر 

 دبیرستان و هنرستان-پ

 متر مربع خواهد بود. 1444حداقل مساحت زمین برای استفاده دبیرستان و هنرستان برابر 

صره :  در نواحی که دارای بافت فشــرده بوده تخصــیص حداقل مســاحت زمین تنها برای اســتفاده دبیرســتان برابر  تب

 متر مربع بلامانع است. 2444

شری   ضوابط و ن شی        * ضوابط در کاربری های آموز سانی می گردند و ملاک عمل  سازی مدارس به روز ر سازمان نو ات 

 استعلام از آن اداره کل می باشد.

 سطح اشغال، طبقات و تراکم ساختمانی

ساخت وساز در اراضی آموزشی بر اساس ضوابط گروه نوسازی و توسعه و تجهیز مدارس می باشد. علاوه بر آن ضوابط 

 ز باید رعایت شود:زیر نی

درصــد   14درصــد، در مقطع دبســتان و راهنمایی  14حداکثر ســطح اشــغال در طبقه همکف در  مهد کودک ها   -

درصد مســـاحت   14درصد،  در دبیرستان  244مساحت زمین تا ارتفاع دو طبقه و حداکثر زیربنای مجاز در طبقات 

 درصد می باشد. 234لت حداکثر زیر بنای مجاز در طـبقات طبقه تعیین می گـردد. در این حـا 2زمین تا ارتفاع 

آموزشی که در مراکز محلات و نواحی قرار گرفته است ، حداکثر ارتفاع آن نباید از ارتفاع مجاز حوزه واحدهاي  -

 مسکونی مربوطه تجاوز نماید. 

ه ارتفاع آنها از ارتفاع مجاز   شوند چنان چواحدهای آموزشی که در مراکز محلات و نواحی مسکونی احداث میتبصره: 

حوزه مسکونی مربوطه بیشتر باشد باید عقب نشینی لازم را به منظور جلوگیری از اشراف به واحدهای مسکونی و حفظ 

 عرض معبر با ارتفاع ساختمان رعایت کنند. تناسب

ضوابط در         سانی می گردند و ملاک عمل  سازی مدارس به روز ر سازمان نو شریات  ضوابط و ن شی   * کاربری های آموز

 استعلام از آن اداره کل می باشد.

 ضوابط و مقررات ساختمانی

سب از دو     - شینی منا شمال و غرب زمین و عقب ن که با  متر( 1بر زمین )حداقل به میزان  احداث بنا حتی الامکان در 

 دسترسی های اصلی مجاور می باشد صورت گیرد.

متر  23شود  منظور نورگیری اتاق های اصلی و کلاسها درنظر گرفته می   حداقل مساحت لازم برای نورگیرهایی که به  -

 متر است. 2مربع با حداقل عرض 

 ها الزامی است.در احداث نورگیرها رعایت عدم اشراف به همسایه -

 سانتیمتر باشد. 34آمدگی حداکثر با عرض های مربوط به کلاسهای درسی دانش آموزان باید دارای پیشکلیه پنجره -

 باشد.  سطح زمین می 2/4حداکثر سطح اشغال واحدهای خدماتی و رفاهی در یک مجموعه آموزشی برابر   -
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نباشد جزء مساحت زیر بنای     دسترسی به آنها از داخل ساختمان    مساحت توالت، دستشوئی و آبخوری در صورتی که     -

   مجاز قرار نمی گیرد.

ستقرار   - شده، مکان     مدارس در قبل از ا ساخته  ستحکام باید  مذکوربناهای  سی      از نظرا سازمان نظام مهند به تایید 

 برسد.

 پیش بینی ایمنی از نظر آتش سوزی در این اماکن، قبلاً باید به تایید سازمان آتش نشانی رسیده باشد. -

های  نو یا سازما  ا بر طبیعت عملکرد آن اداره توسط مهندسین مشاور   نقشه های اجرایی ساختمانهای آموزشی باید بن    -

 و تصویب در مراجع فنی ذیربط برای آنها تقاضای صدور پروانه ساختمانی شود.یصلاح تهیه و پس از بررسی ذ

خاک شــناســی و اعمال ضــوابط ســاختمانی در رابطه با مســائل اقلیمی ، طراحی های خاص برای معلولین، مســائل  -

 می است.و احداث بنا با توجه به خطرات احتمالی زلزله الزا تکتونیک و نیز طراحی

سه و       - صل زیر بین ورودی مدر ست. همچنین رعایت فوا ست ممنوع ا   احداث مدارس در خیابانها و کوچه های بن ب

 نزدیکترین تقاطع الزامی است.

 جدول موقعیت احداث واحد های آموزشی نسبت به شبکه دسترسی ها

 بعد از تقاطع )حداقل( قبل ازتقاطع )حداقل( نوع خیابان

 متر 24 متر 31 جمع و پخش کننده

 متر 24 متر 24 دسترسی محله ای

ـرو صدا مانند بیمارستان ها، آسایشگاه ها، خانه            - ـبت به س ـاس نس ـری های حس ـارب ـجاورت ک استقرار مدارس درم

 های سالمندان و نظایر آن ممنوع است.

سه راهنمایی تنها در بر خیابانهای بن باز      - ستان، مدر متر به بالا به  24دارای عرض احداث کودکستان و مهدکودک، دب

 استثنای شبکه های شریانی درجه یک و دو و کمربندی ها مجاز است.

متر  23از )دبیرستان و هنرستان( تنها بر محور هایی با عرض بیش  احداث کاربری های آموزشی مقیاس ناحیه و شهر   -

 به استثنای خیابانهای شریانی درجه یک و کمربندی ها مجاز می باشد.

 اث کاربری آموزشی درمنطقه مسکونی بلامانع می باشد.احد -

شینی به میزان حداقل   - سایل نقلیه عمومی در هنگام احداث بنای        1/3عقب ن سی جهت توقف و ستر شرف به گذر د متر از بر م

 شود.هزار مترمربع الزامی است. مساحت این قطعه جزء فضای باز مرکز آموزشی محسوب می 3واحدهای آموزشی حداقل 

شی           ضوابط در کاربری های آموز سانی می گردند و ملاک عمل  سازی مدارس به روز ر سازمان نو شریات  ضوابط و ن *

 استعلام از آن اداره کل می باشد.
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 کاربری آموزش تحقیقات و فن آوری  -3-2-0

 موارد استفاده از زمین

 مجاز عملکردهای 

ژوهشی و علمی و کاربردی های علمیه و مراکز تحقیقاتی و پ مدارس عالی، دانشگاهها، دانشکده ها، دانشسراها، حوزه

 و پارک فناوری

 برسد. 1تبصره : طرح جامع دانشگاه در زمان احداث و توسعه باید به تصویب کمیسیون ماده 

  مشروطعملکردهای 

سالن          - شجویان از قبیل  شی و دان صرفاً برای مراکز آموز سات رفاهی و خدماتی،  سی های نمایش و احداث خوابگاه، تأ

سالن و زمین             سرایداری،  ساتید، بناهای اداری، واحدهای انتظامی،  شجویان و ا سرویس، خوابگاه دان سلف  سخنرانی، 

ورزش، فضای سبز اختصاصی برای دانشجویان وکارکنان، مهدکودک برای پرسنل و دانشجویان، تأسیسات زیربنایی             

ــروط به رع  ــگاه، کارگاه و مراکز درمانی، مش ــوابط وزارتخانه های علوم،  تحقیقات و فن آوری و وزارت  آزمایش ایت ض

 باشد.  مجاز می 1بهداشت و درمان و آموزش پزشکی و تصویب در کمیسیون ماده 

 ممنوع عملکردهای 

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط ذکر شده در این کاربری ممنوع است.

 فناوری  و ضوابط و مقررات عمومی کاربری آموزش تحقیقات

طح باشند. سایر ضوابط مانند سفضاهای تعیین شده در طرح که دارای کاربری آموزش عالی هستند قابل تفکیک نمی -

گردد ولی در هر صورت تراکم و سطح های ذیربط تعیین میاشغال، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات توسط سازمان

روط رعایت های مشال کاربری آموزشی بیشتر باشند. در مورد فعالیتاشغال در آنها نباید از بیشترین تراکم و سطح اشغ

 ها مطابق ضوابط همان کاربری الزامی است.ضوابط هر یک از کاربری

 باشد.احداث کاربری آموزش عالی براساس ضوابط وزارت فرهنگ و آموزش عالی می -

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین

  و فناوری مجاز نیست.تفکیک اراضی با کاربری آموزش، تحقیقات 

تبصره : حداقل وسعت اراضی مورد نیاز جهت عملکردهای کاربری آموزش عالی براساس معیارها و استانداردهای وزارت 

  .شودشهرسازی و معماری ایران تعیین میعلوم، تحقیقات وفناوری در قالب مصوبات شورای عالی 

  مترالزامی است. 23عابر با حداقل عرض تامین دسترسی به اراضی کاربری آموزش عالی از م -

ی آور، تحقیقات و فن آوری، تفکیک با رعایت ضوابط و مقررات وزارت علوم، تحقیقات و  فن در مورد اراضی آموزش -

  مترمربع می باشد. 3444خواهد بود. حداقل مساحت زمین مجاز بر اساس ضوابط طرح تفصیلی برای این کاربری، 

 .یک الزامی استبه  دوقطعه تفکیکی  عرضبه  طولت نسب رعایت حداکثر -

 متر در این حوزه الزامیست. 21رعایت حداقل بر قطعه، به میزان  -
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آوری، متناسب با مجموع حداکثر ظرفیت پذیرش حداقل عرض محور جهت استقرار کاربری آموزش، تحقیقات و فن -

 دانشجو و تعداد کارکنان مطابق جدول زیر خواهد بود.

 ل حداقل عرض محور جهت استقرار کاربری های آموزش ، تحقیقات و فناوریجدو

 

 

 

 ضوابط و مقررات ساختمانی

و تعیین سرانه مورد نیاز   32/3/22.2رعایت ضوابط مربوط به تعیین زمین مورد نیاز موسسات آموزش عالی مصوب  -

ضوع بند     شگاه پیام نور مو صوبه مورخ   .دان صوب   32/3/22.2م سازی و معماری        24/24/22.1م شهر شورایعالی 

 الزامی می باشد.

ساز با     ساخت و  ضی آموزش، تحقیقات و فن آوری،  ضوابط   ید بادر مورد ارا و مقررات وزارت علوم، تحقیقات و رعایت 

 مطرح شود.  1در کمیسیون ماده  بایدتصویب ی باشد وبرا فن آوری

صلاحیت             شاور دارای  سان م سط مهند شغال طرح باید تو سطح ا صره: گزارش توجیهی مکان یابی، تعداد طبقات و  تب

 شهرسازی یا شهرسازان عضو نظام مهندسی تهیه و به کمیسیون ماده پنج ارجاع شود.

 درصد مساحت زمین است. 14آموزش، تحقیقات و فناوری  حداکثر ضریب اشغال در طبقه همکف در واحد های -

 طبقه می باشد. 1درصد و حداکثر 344حداکثر تراکم ساختمانی کاربری آموزش، تحقیقات و فناوری  -

 متر است. ضخامت سقف به این ارتفاع اضافه می شود.  3/2متر و حداکثر  2ارتفاع مفید هر طبقه -

 شیده های ورزشی و یا آزمایشگاههای خاص مشمول این محدودیت نمی باشند.تبصره: سالن های اجتماعـات، سرپو

 :شوددر استقرار بناهای آموزش، تحقیقات و فناوری موارد زیر باید رعایت 

 بهره گیری از نور و تهویه مستقیم جهت فضاهای اصلی و کلاس ها -

 عدم اشراف و عدم مزاحمت برای واحد های مسکونی مجاور -

متر  3تامین نور و تهویه کلاس ها از پاسیو و یا فضای باز محصور حداقل عرض فضای مزبور نباید کمتر از در صورت  -

 باشد.

 استقرار عملکردهای مشروحه زیر در زیر زمین مجاز است:

انبارها، موتورخانه، کارگاه تعمیرات و نگهداری ساختمان، واحد چاپ و تکثیر کتب و جزوات، پارکینگ، سرویس های 

بهداشتی شامل توالت، دستشویی، رختکن، آشپزخانه و فضاهای متعلقه، فضاهای ورزشی کوچک برای اوقات فراغت، 

آزمایشگاه ها و کلاس های کارگاهی) مشروط به نورگیری و تهویه مستقیم(، محل اقامت نگهبان یا سرایدار)مشروط 

 به نورگیری و تهویه مستقیم(.

 .شودجزو زیر بنا محسوب نمی  14/3با ارتفاع مفید حداکثر تبصره: سطح زیر زمین و پیلوتی 

 تاسیسات حرارتی و برودتی ساختمان های آموزشی باید به صورت سیستم مرکزی باشد. -

 .شودطبقه تعیین می  1ارتفاع بنا بر اساس حداکثر ارتفاع مفید هر طبقه و حداکثر -

نفر 011تا 0 مجموع کارکنان و دانشجویان نفر 011-211  نفر 211بیش از    

 23 23 21 حداقل عرض محور
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 ه باید آسانسور در نظر گرفته شود.علاوه بر پیش بینی پله، برای بناهای بیش از سه طبق-

متر ارتفاع(، تجهیزات  1/3پشته معادل فضاهای پله ها و آسانسورها ) با حداکثر یسات مجاز در بام عبارتند از: خرتاس -

 مربوط به تاسیسات حرارتی و برودتی، منبع آب آتش نشانی یا منبع آب ذخیره و موارد مشابه 

  سات روی بام مجاز می باشد.احداث سرپوشیده سبک برای تاسی-

  اخذ تاییدیه سازمان آتش نشانی جهت صدور پروانه لازم است.-

ساختمان های با کاربری آموزش، تحقیقات و فناوری باید با فصل سوم ضوابط مقررات شهرسازی و معماری برای -

 تطبیق داده شود. شورای عالی شهرسازی و معماری ایران( 3/2/33عبور و مرور معلولین ) مصوبه مورخ 
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 کاربری درمانی  -3-2-2

 استفاده از زمین نحوه

 مجاز عملکردهای 

سالمندان، مراکز انتقال خون ،      ضی برای ایجاد واحد های درمانی مراکز توانبخشی، مراکز تنظیم خانواده، خانه  این ارا

انواده، زایشــگاهها، ، نوانخانه، کلینیک، درمانگاه، بیمارســتان های تخصــصــی و عمومی، توانبخشــی، مراکز رفاه خ   

پرورشگاه، شیرخوارگاه، تیمارستان، مراکز گفتار درمانی، شنوایی سنجی، آسایشگاه روانی، خانه های بهداشت،  مراکز         

شده           شکی و... در نظر گرفته  سالمندان ، معلولین ، جانبازان و درمانگاههای دامپز ست و  سرپر نگهداری کودکان بی 

 است. 

 جاز کاربری درمانی به تفکیک سطوح تقسیمات شهریعملکردهای م

 تعریف مقیاس نوع کاربری

 درمانی

 مراکز بهداشت و تنظیم خانواده،درمانگاهها محله

  پلی کلینیک ها ناحیه

 تخت و مراکز اورژانس 31مراکز انتقال خون،بیمارستانهای کمتر از  منطقه

 شهر
رستانها،مراکز توانبخشی و مراکز نگهداری کودکان بی بیمارستان های اصلی شهر،زایشگاهها،تیما

 سرپرست و سالمندان،معلولین و جانبازان و درمانگاههای دامپزشکی

 مشروط های ادهاستف:  

شاوره           صی، فیزیوتراپی، مراکز م ص شخیص طبی و کلینیک تخ شگاه ت ستقرار فعالیتهایی نظیر احداث داروخانه، آزمای ا

، جزء کاربری های مشروط در   لیت اصلی نه بعنوان فعالیت مستقل   ژی به عنوان ضمیمه فعا درمانی و خانواده، رادیولو

 باشد.  این حوزه می

 ممنوع های دهاستفا: 

 استقرار کلیه کاربری هایی که در فعالیت های مجاز و مشروط ذکر نشده اند، ممنوع می باشد.  

 ضوابط و مقررات عمومی حوزه کاربری درمانی

درمانی در اراضی پیشنهادی طرح با توجه به ضوابط وزارت بهداشت ، درمان و آموزش پزشکی  مراکز احداث اماکن و -

 مجاز می باشد. 

و همچنین  هدرصد سطح کل زمین بود 14حداکثر سطح کل زیربنا در طبقه همکف در کلیه ساختمانهای درمانی  -

 سطح هر یک از طبقات نیز به همین میزان است. 

باز ) ساخته نشده ( جهت خیابانها ، راههای ارتباطی ساختمان ، نگهبانی ، فضای سبز و گردشگاه حداقل سطح فضای   -

 درصد سطح کل زمین می باشد. 14مراجعین 

نگ خودروهای درمانی مانند آمبولانس ، قسمت اطلاعات و سایر استفاده های مربوط به یاحداث پیلوت جهت پارک -

 بهداشت و درمان مجاز است.

متر از حریم شبکه های ارتباطی مجاور زمین و گذرگاهها فاصله  1فاظت و ایمنی ساختمان باید حداقل از نظر ح -

 داشته باشد.

 متر زیر بنا ، یک واحد پارکینگ می بایست پیش بینی گردد. 14به ازای هر  -
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 مربوط به تفکیک زمینضوابط 

ــکونی و م ــتیاندازه قطعات تفکیکی کاربری های فوق واقع در نواحی مس درمانی باید با توجه به  -جتمع های بهداش

اینجا به اندازه حداقل قطعات   ســرانه های مورد نیاز و جمعیت هر محله و یا ناحیه تحت پوشــش مشــخص گردد. در

 تفکیکی اشاره می شود. 

 مترمربع  14.درمانگاه محله، حداقل مساحت زمین  -الف

  ترمربعم 3144مرکز بهداشت ناحیه، حداقل مساحت زمین  -ب

 اعمال ضوابط مربوط به فضاهای درمانی مطابق جداول زیر الزامی است

 استانداردهای ساختمانی مراکز بهداشتی و درمانی

 توضیحات
حداقل اندازه 

 عرض قطعه )متر(

حداقل مساحت 

 زمین )متر مربع(
 نوع مرکز جمعیت زیر پوشش

 1 بهداشت درجه هزار نفر 24الی  24 344 34 معادل درمانگاه

 1بهداشت درجه هزار نفر 14الی  14 3444 14 -

 2بهداشت درجه  هزار نفر 14 3444 14 دارای تنظیم خانواده ومرکز مبارزه با سل

 3بهداشت درجه  هزرا نفر 1. 3144 11 -

 2بهداشت درجه  هزار نفر 214 2444 34 تیپ  ب

 2بهداشت درجه  هزار نفر 344 1444 34 تیپ  الف

 بیمارستان تختخوابی 244 24444 244 تختخواب 214تا  قابل توسعه

 بیمارستان تختخوابی 344 21444 244 تختخواب 314قابل توسعه تا 

 بیمارستان تختخوابی 244 31444 224 تختخواب 144قابل توسعه تا 

 بیمارستان تختخوابی 144 14444 214 تختخواب 14.قابل توسعه تا 

 .است نموده ارائه ب و الف گزینه صورت به طرح نوع دو یک درجه درمانگاههای برای اندرم و بهداشت وزارت:  توضیح

 پزشکی آموزش و درمان و بهداشت وزارت استانداردهای:  ماخذ

ستان      ستفاده بیمار ساحت زمین برای ا شت و درمان  24حداقل م متر مربع و درمانگاه   344هزار متر مربع، مراکز بهدا

 متر مربع می باشد.  2444خون  متر مربع، انتقال 2444

متر از بر مشرف به گذر   1متر و قطعات بزرگتر به میزان حداقل  1/3متر مربع، حداقل  144.نشینی قطعات تاـ عقب 

 شود.و دسترسی جهت توقف وسایل نقلیه مراجعین الزامی است. مساحت این قطعات جزء فضای باز محسوب می

 متر ممنوع می باشد. 23محورهایی با عرض کمتر از استقرار کاربری های درمانی در  -

 استقرار کاربری های درمانی در کوچه های بن بست ممنوع می باشد.  -

درصــورت تجمیع قطعات، امکان اســتفاده از تراکم ســاختمانی تشــویقی)تا حداکثریک طبقه( مازاد بر حداکثر تراکم  

 ساختمانی مجاز بلامانع است.

در مورد حداقل های تعیین شده با طرح   ارت بهداشت، درمان و آموزش پزشکی  ضوابط وز  در صورت مغایرت : تبصره 

 جامع ضوابطی که حداقل تفکیک را بیشتر در نظر گرفته است ارجح می باشد.
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 مربوط به احداث ساختمانضوابط 

ستفاده کاربریهای درمانی، هر گونه ساخت و ساز تابع ضوابط و مقررات و      رمان و آموزش پزشکی   زارت بهداشت د در ا

ساختمانی حوزه        شهر معادل تراکم  صورت حداکثر تراکم مجاز برای احداث واحد های درمانی در سطح  ست. در هر  ا

 مسکونی که در آن قرار گرفته می باشد. 

 درصد در نظر گرفته شده است. 24حداکثر سطح اشغال در کاربری درمانی  تبصره :

ح  و کارکنان مقیم جزء سطو  انهای مسکونی مربوط به کادر کشیک  و سایر ساختم   سطح زیر بنای ساختمان سرایدار    -

 اعلام شده در فوق )سطح اشغال و زیر بنای کل( هستند.

سانتی   214احداث زیر زمین با رعایت اصول فنی مجاز است، مشروط برآنکه ارتفاع سقف آن از کف حیاط از    : 2تبصره 

 متر تجاوز ننماید.

شناسی و تکتونیک، ویژگی های اقلیمی، طراحی برای     اعمال ضواب : 3تبصره  ط و مقررات ساختمانی در رابطه با خاک 

 معلولین، مقررات ایمنی از خطرات احتمالی زلزله در طراحی ها و احداث بنا الزامی است.

صره   ساختمانهای درمانی با   : 2تب شه های اجرایی  شا      ید بنا بر طبیعت عملکرد آن ادارهنق سین م سط مهند ور و یا  تو

ساختمانی            صویب در مراجع فنی ذیربط برای آنها تقاضای صدور پروانه  سازمانهای ذیصلاح تهیه و پس از بررسی و ت

 شود.

موقعیت های تعیین شده جهت استقرار کاربری های درمانی در نقشه پیشنهادی به صورت اولویت استقرار        : 1تبصره  

ــورت امکان تامین کاربری پیش بینی ــله حداکثر   بوده و در ص ــده در فاص متری محدوده مورد نظر،جابجایی   344ش

 بلامانع می باشد. کاربری به نقطه جدید

 مقررات مربوط به همجواری فضاهای درمانی 

 متر از مرکاز آموزشی فاصله باشند. 144فضاهای درمانی درجه یک )بیمارستان ها( باید حداقل  -

ستانها( با    - ضاهای درمانی درجه یک)بیمار متر  244)کلینیک ها( باید  3متر و مراکز درمانی درجه  144ید حداقل ف

 از کارگاهها فاصله داشته باشد.

 ای تامین گردد.دسترسی فضاهای درمانی درجه یک باید از گذرهای جمع و پحش کننده های منطقه -

 همجواری مراکز درمانی با فضای سبز ارجحیت دارد. -

 ی انتظام -کاربری اداری -3-2-6

 استفاده از زمین نحوه

 مجاز عملکردهای 

به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار وزارتخانه ها، موسسات دولتی، شرکت های دولتی و موسسات و نهادهای 

 عمومی غیر دولتی و نیروهای انتظامی و بسیج گفته می شود.
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 شهریبه تفکیک سطوح تقسیمات  اداری و انتظامی مجاز کاربری عملکردهایجدول 

 تعریف مقیاس نوع کاربری

 اداری و انتظامی

 شهرداری نواحی،شوراهای حل اختلاف ناحیه 

 منطقه 

مجتمع های قضایی، ادارات آب و برق، مخابرات، گاز، آموزش و پرورش، راهنمایی و رانندگی، تامین 

دگی، کلانتری، اجتماعی، پست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصاد و مالیاتی، راهنمایی و رانن

 آگاهی و پایگاه های بسیج

 شهر 

وزارتخانه ها و سازمانهای مستقل دولتی، ادارات کل و شرکت های وابسته به وزارتخانه ها و 

سازمانهای مستقل دولتی و نهادهای عمومی غیر دولتی، ستاد نیروهای نظامی و انتظامی و سایر 

سازمان های بین المللی، شهرداری و شورای اسلامی مراکز انتظامی، سفارتخانه ها، کنسولگریها و 

 شهر، دادگستری و زندانهای موجود و مراکز بازپروری و کانونهای اصلاح و تربیت و سرپرستی بانکها

 

 عملکردهای مشروط 

 در اراضی دارای کاربری صرفاٌ اداری احداث شعب بانکها در حد رفع نیازهای همان مجموعه بلامانع است.

 ممنوعی عملکردها 

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط ذکر شده در این کاربری ممنوع است.

 انتظامی -ضوابط و مقررات عمومی کاربری اداری

 متر از بر گذر های دسترسی ملک مجاز است. 2احداث بنا در قطعه زمین اداری با رعایت حداقل  -

گردد که در سطح شهر و اری خصوصی و نهادهای عمومی میکاربری اداری شامل مراکز اداری و دولتی ، مراکز اد -

  حوزه نفوذ عملکرد دارد.

  باشد.متر مجاز می 21احداث واحدهای اداری در اراضی مجاور معبر با عرض بیش از  -

  متر از حریم شبکه ارتباطی فاصله داشته باشد. 1دولتی بایستی حداقل  –ساختمانهای اداری  -

مترمربع می بایست احداث  14ه یک قسمت نگهبانی یا سرایداری به مساحت حداکثر در قسمت ورودی از گذرگا -

 گردد و دارای سرویسهای لازم باشد.

 درصد سطح کل زمین است و صرفاً اختصاص به اطاق نگهبانی و فضای سبز و درختکاری دارد. 14حداقل سطح فضای باز  -

ات ، بخشهای عمومی مراجعین ، پارکینگ یا هر منظور احداث پیلوت در طبقه همکف جهت ) فضای ورودی ، اطلاع -

 درصد سطح کل زمین مجاز می باشد. 14در زیر ساختمان اصلی حداکثر  خاص اداری (

احداث دیوار در محدوده ساختمانهای عمومی باستثنای مدارس ممنوع بوده و در این مورد محاسبات جهت افزایش  -

 استفاده گردد. مجوفدیوارهای عمق و فضای شهری ، از نرده یا فنس با 

 و در چهار طبقه مجاز است. %344های اداری )تراکم ساختمانی( حداکثر سطح کل زیربنای ساختمان -

 متر فاصله با بناهای مجاور داشته باشد.  3ها به منظور حفاظت و ایمنی بایستی حداقل جبهه جانبی این ساختمان -

نظامی بر طبق دستورالعمل و قوانین دستگاههای  -در حوزه کاربری اداری مقررات و ضوابط احداث بنا و تفکیک اراضی -

 ذیربط است.



    سورک جامع شهر  طرح

 

 

 

متر را بعنوان پیش فضا جهت پارکینگ انتظار لحاظ  24و انتظامی می بایست حداقل  اداریهای کلیه کاربری فعالیت -

  .کنند

 تفکیک و تجمیعضوابط و مقررات 

متر مربع مـجازمی باشد. در این  2444ی یا خصوصی بر اساس حداقل تفکیک اراضی برای مصارف اداری اعم از دولت -

زمینه توصیه می شود که مراکز اداری به صورت مجتمع و در کنار هم ایجاد شوند تا از فضای باز بیشتر و دسترسی 

  ساده تر برخوردار گردند.

  می شود. متر تعیین 31متر مربع  2444حداقل طول یک زمین با کاربری اداری به مساحت  -

  متر تعیین می شود. 24متر مربع  3444حداقل طول یک زمین اداری به مساحت  -

 متر مربع مجاز می باشد. 144تفکیک اراضی برای مصرف انتظامی بر اساس حداقل  -

 متر تعیین می شود. 31متر مربع  2444حداقل طول یک زمین با کاربری انتظامی به مساحت  -

 متر تعیین میشود. 24متر مربع  3444ی انتظامی به مساحت حداقل طول یک زمین با کاربر -

درصورت تجمیع قطعات، امکان استفاده ازتراکم ساختمانی تشویقی )تا حداکثریک طبقه( مازاد برحداکثر تراکم  -

 ساختمانی مجاز بلامانع است.

 ساختمانیضوابط و مقررات 

 باشد.مترمربع می 2444حداقل مساحت قطعات تفکیکی اداری دولتی ،  -

 باشد.مترمربع می 144حداقل مساحت قطعه تفکیکی برای ارگانها و ادارات بخش خصوصی برابر  -

درصد سطح کل زمین و همچنین سطح هر یک از طبقات اعم از طبقه  14همکف حداکثر  هسطح زیر بنا در طبق -

 بالای همکف یا زیرزمین به همین مقدار است.

و انبار و همچنین پارکینگ وسایط نقلیه اداری منطبق بر ضوابط حوزه  اتاستفاده از پیلوت برای احداث تاسیس -

 مسکونی، بلامانع است.

متر بر مشرف به گذر دسترسی  1متر(، عقب نشینی به میزان  34در احداث ساختمان )در زمین های با بر بیش از  -

 می گردد.جهت پارکینگ وسایط نقلیه الزامی است. مساحت این قطعه جزء فضای باز محسوب 

 متروکوچه های بن بست ممنوع می باشد. 23استقرار این کاربری ها درمحورهایی با عرض پایین تراز  -

 کاربری تاسیسات شهری  -3-2-7

 استفاده از زمین نحوه

 مجاز عملکردهای 

  عملکردهای مجاز در حوزه تاسیسات شهری در جدول زیر ارائه شده است:

 شهری به تفکیک سطوح تقسیمات شهریعملکردهای مجاز کاربری تاسیسات 

 مشروط ایاستفاده ه:  

 نوع کاربری مقیاس تعریف

 تاسیسات شهری محله ایستگاههای تنظیم فشار گاز ، آب و فاضلاب ، سرویس های عمومی بهداشتی 
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 

 

بر اساس طرح های سازمان ذیربط مشروط به رعایت معیارها و  ری تاسیسات شهری در منطقه مسکونیستقرار کاربا -

  ضوابط فنی و مهندسی و ایمنی خواهد بود.

  درصد از سطح کاربری های اختصاص یافته این حوزه به کاربری فضای سبز بلامانع است. 14اختصاص حداکثر  -

  ممنوع یهااستفاده:  

 . مایی و استقرار هرگونه فعالیت غیر از موارد مجاز و مشروط فوق در این اراضی ممنوع استجان

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین

 ـ احداث بنا در کلیه کاربریهای تأسیسات شهری تابع ضوابط و استانداردهای سازمانهای ذیربط خواهد بود.

 و مقررات سازمان مربوطه است.  ابعاد سطح اشغال و تراکم این ساختمانها تابع ضوابط -

دفاتر تأسیسات شهری ترجیحاً یک طبقه بوده و رعایت ضوابط بهداشتی و ایمنی در آنها الزامی  ساختمانهای اداری و -

 است. 

 کاربری تجهیزات شهری  -3-2-2

 استفاده از زمین نحوه

 مجاز عملکردهای 

 تقسیمات شهری در جدول زیر ارائه شده است:عملکردهای مجاز در حوزه تجهیزات شهری به تفکیک سطوح 

 عملکردهای مجاز کاربری تجهیزات شهری به تفکیک سطوح تقسیمات شهری

 نوع کاربری مقیاس تعریف

 تجهیزات شهری

 ایستگاههای جمع آوری زباله  محله

 ناحیه
 221انس ایستگاههای جمع آوری زباله، ایستگاههای آتش نشانی ، میادین میوه و تره بار ،اورژ

 ، جایگاههای سوخت 

 گورستانهای موجود، نمایشگاههای دائمی و مراکز امداد و نجات هلال احمر شهر

خارج از محدوده 

 شهر
 کشتارگاه، گورستان، مرکز دفع بهداشتی زباله، میدان مرکزی میوه و تره بار، حمل و نقل بار

 

 مشروط های دهاستفا: 

بر اساس طرح های سازمان ذیربط مشروط به رعایت معیار ها  در منطقه مسکونیاستقرار کاربری تجهیزات شهری  -

  و ضوابط فنی و مهندسی و ایمنی خواهد بود.

 درصد از سطح کاربری های اختصاص یافته این حوزه به کاربری فضای سبز بلامانع است. 14اختصاص حداکثر  -

 ممنوع هایفادهاست: 

ل در داخ حمل و نقل بار، دفع بهداشتی زباله، میدان مرکزی میوه و تره بار کشتارگاه، مرکز استقرار گورستان، -

  محدوده شهر غیر مجاز و ممنوع است.

 جانمایی و استقرار هرگونه فعالیت غیر از موارد مجاز و مشروط فوق در این اراضی ممنوع است.  -

مخازن آب زمینی و هوایی ،تصفیه خانه های آب و فاضلاب و پست 

 ایستگاههای تنظیم فشار گاز
 منطقه
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 

 

 

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین

ای دستگاههای ذیربط و با رعایت حداقل معیار تفکیک مربوط به هر یک تفکیک این اراضی با در نظر گرفتن معیاره

  از استفاده های مجاز در این حوزه بلامانع خواهد بود.

 حداقل مساحت برای کاربری تجهیزات شهری برای فعالیتهای مختلف متفاوت است از جمله:

 باشد.مترمربع می 144ایستگاههای جمع آوری زباله حداقل  -

 آتش نشانی تابع ضوابط سازمان آتش نشانی است. ایستگاههای -

 باشد.مترمربع  می 2444ای حداقل میادین میوه و تره بار در مقیاس محله -

 تابع ضوابط سازمان مربوطه است. 221اورژانس  -

 جایگاههای عرضه سوخت تابع ضوابط سازمان مربوطه است. -

 باشد.مترمربع می 2444نمایشگاههای دائمی حداقل  -

 امداد و نجات هلال احمر تابع ضوابط سازمان مربوطه است.مراکز  -

 دسترسی بن باز و میزان عرض آن تابع ضوابط سازمان مربوطه است. -

 متر الزامیست. 23ای حداقل عرض دسترسی بن باز برای میادین میوه و تره بار در مقیاس محله -

 متر الزامیست. 23حداقل عرض دسترسی بن باز نمایشگاههای دائمی  -

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان

  داردهایاستان و ضوابط تابع شهری تجهیزات کاربریهای کلیه در ساختمانها این تراکم و اشغال سطح ابعاد و بنا احداث

  .بود خواهد ذیربط سازمانهای

شد و حداکثر ارتفاع با توجه شهری یک طبقه می  تجهیزات کاربریهای کلیه برای طبقات تعداد حداکثر- احداث   به با

  متر خواهد بود. 3سالن و انبار 

ستانداردهای ملی، حداکثر تعداد طبقات برای کلیه کاربریهای تجهیزات شهری یک      0 تبصره  :  در صورت عدم وجود ا

 متر خواهد بود. 3باشد و حداکثر ارتفاع با توجه به احداث سالن و انبار برابر طبقه می

 ابع ضوابط سازمان آتش نشانی است.ایستگاه های آتش نشانی ت :2 تبصره

 

 کاربری صنعتی  -3-2-8

 استفاده از زمین نحوه

 مجاز عملکردهای 

ـم تولیدی و تعمیراتی گروه الف در گروه بندی    استفاده از این اراضی به منظور احداث کارگاههای کوچک و غیر مزاح

ــت. در مو  ــده،  بلامانع اس ــت مطابق جدول ارائه ش ــازمان محیط زیس ــت مفاد   های س ــوع کارگاه ها لازم اس رد موض

 دستورالعمل سازمان حفاظت محیط زیست در مورد کارگاهها و صنایع قابل احداث در شهرها رعایت گردد.  
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  صنعتیعملکردهای مجاز کاربری 

 

 

 

 

 مقیاس فعالیت ها

 فلزی :

 واحد قلمزنی انواع فلزات  -2

 خته گری و آبکاری حداکثر تا سه دستگاه تراشواحد تراشکاری و قطعه سازی و قالب سازی بدون ری -3

 واحد تولید درب و پنجره آهنی و آلومینیومی ) صرفا در مناطق صنعتی درون شهری ( -2

 واحد تولید کانال کولر ، لوله بخاری ) صرفا در مناطق صنعتی درون شهری ( -1

 واحدهای طراحی و مونتاژ حداکثر تا سه دستگاه تراش  -1

تن در سال صرفا  244ی تولید ظروف آلومینیوم ازورق آماده بایک سیستم خم کن حداکثر واحد صنعت -3

 مناطق صنعتی داخل شهری 

 واحد مونتاژ تجهیزات گرد و غبار گیر از قطعات آماده   -.

 واحد تولید اتصالات هیدرولیک ) پرس بست فلزی به دو انتهای شیلنگ فشار قوی ( -3

 ولر اتومبیل واحد طراحی و مونتاژ ک -3

 واحد طراحی و مونتاژ کاربراتور گازسوز  -24

 واحد تولید ترموستات  -22

 کانی غیر فلزی :

 واحد تولید مصنوعات شیشه ای بدون بدون کوره روب  -2

 واحد تولید آیینه ، پوکه آمپول ، شیشه آزمایشگاهی بدون کوره  -3

 واحد تولید مصنوعات تزئینی سنگی ) صنایع دستی ( -2

 واحد تولید پودر جوشکاری  -1

 شیمیایی :

 واحد تولید آب مقطر  -2

 واحد تولید نایلون و نایلکس و سلفون ) با استفاده از رول آماده ( -3

 واحد صرفا برش اسکاچ ظرفشویی  -2

 واحد طراحی و مونتاژ لنت ترمز -1

 نساجی :

 تهاواحدهای قالیبافی ، زیلوبافی و نمد مالی دستی و دست باف -2

 شیرازه دوزی حاشیه موکت و فرش ماشینی  -3

 تن در سال ( 244جوراب بافی حداکثر سه دستگاه ) یا حداکثر  -2

 تن درسال  ( 244کشبافی و تریکو بافی ، گرد بافی،کتن وراشل حداکثر تا سه دستگاه ) یا حداکثر -1

 در سال  دست انواع لباس و پوشاک 24444واحد تولید لباس و پوشاک حداکثر  -1

 تولید طناب نخی یا کنفی ، تور ماهیگیری ، قیطان ، انواع نوار و روبان  -3

با توجه به ضوابط 

سازمان حفاظت 

 محیط زیست
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  صنعتیعملکردهای مجاز کاربری 

 مقیاس فعالیت ها

 واحد دوزندگی لحاف و تشک  وبالش بدون خط حلاجی یا با استفاده از پشم شیشه  -.

 چاپ  پارچه به روش دستی ) مانند پارچه قلمکار اصفهان چاپ سیلک و غیره واحد  -3

 پارچه بافی دستی ) غیر موتوری ( -3

 واحد تولید فتیله تفت سوز و نوارهای صنعتی  -24

 واحد تولید الیاف پروپلین  -22

 چرم :  

 واحد تولید مصنوعات سراجی از قبیل کیف ، دستکش ، جلد چرمی و نظایر آن  -2

 واحد تولید  مصنوعات پوستی از قبیل کلاه پوستی ، پوستین و موارد مشابه از پوست دباغی شده  -3

 جفت در سال  34444واحد تولید پستایی کفش حداکثر تا -2

 جفت در سال  34444واحد تولید کفش ماشینی حداکثر  -1

 واحد مونتاژ دست و پای مصنوعی با استفاده از چرم  -1

 اژ لوازم ارتوپدی با استفاده از چرم واحد مونت -3

 سلولزی :

 واحد تولید جعبه مقوایی و کارتن از ورق آماده -2

 واحد تولید پاکت خواروبار و مراسلات مشابه آن  -3

 واحد تهیه کاغذ دیواری از کاغذ آماده و چاپ شده  -2

 واحد تولید کاغذ و دفتر از کاغذ آماده  -1

 یر کاغذی و مقوایی از ورق آماده واحد تولید لوازم التحر -1

 واحد صحافی و چاپخانه های ساده  -3

 واحد تولید مصنوعات چوب پنبه ای  -.

 واحد تجاری و خراطی بدون الوار سازی  -3

 متر مکعب چوب در سال بدون رنگ آمیزیواحد  344واحد مبل سازی و سایر مصنوعات چوبی تا  -3

 ز جمله فیلترهای هوا با استفاده از ورق آماده تولید انواع فیلترهای کاغذی ا -24

 واحد تولید انواع دوک و لوله طاقه پیچی مقوایی و سایر مصنوعات مشابه از ورق آماده  -22

 تولید محصولات ساخته شده از نی و حصیر و سبد بافی از الیاف گیاهی -23 

 ذ آماده واحد بسته بندی دستمال و محصولات مشابه با استفاده از کاغ -22

 واحد پرس کاری و چسباندن روکش نئوپان  با استفاده از روکش آماده  -21

 دستگاه در سال  344واحد تولید قایق های چوبی و بلم تا  -21

 واحد تولید کاربن و استنسیل از کاغذ آماده  -23

 واحد تولید کلاسور و زونکن از مقوای آماده  -.2

 واحد تولید سازهای سنتی  -23

 یی :غذا

 تهیه و بسته بندی خشکبار بدون شستشو  -2

 بسته بندی خرما بدون شستشو  -3

 تن در سال  2444واحد تولید آب نبات و پولکی و شکر پنیر و غیره تا  -2

 واحد تولید نبات ) نبات ریزی ( -1

وجه به ضوابط با ت

سازمان حفاظت 

 محیط زیست



    سورک جامع شهر  طرح
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  صنعتیعملکردهای مجاز کاربری 

 تن در سال  244واحد تولید گز و سوهان تا  -1

 واحد بسته بندی نمک و ادویه جات  -3

 مقیاس فعالیت ها

 واحد بسته بندی چای  -.

 واحد بسته بندی قهوه  -3

 تن در سال به روش  نم زدن و بدون روش پخت  244واحد تولید قند حبه و کله تا  -3

 واحد بسته بندی عسل  -24

 در سال  تن 244تولید بستنی تا  -22

 تن در سال  244تولید شیرینی و نان تا  -23

 تن در سال  244آسیاب و تولید آرد گندم و جو تا  -22

 تن در سال  244واحد بسته بندی کره و سایر لبنیات تا  -21

 تن در سال  244تولید بیسکویت و شکلات تا  -21

 تن در سال   244واحد رشته بری تا  -23

 تن در سال  244زی تا واحد ماکارونی سا -.2

 واحد تولید آج موم ) مخصوص کندوی عسل ( -23

 واحد بسته بندی سبزیجات و میوه جات  -23

 واحد تولید یخ ) صرفا در مناطق صنعتی درون شهری بایستی استقرار یابند ( -34

 واحد تولید نان بستنی  -32

 واحد بسته بندی گلاب  -33

 ی واحد بسته بندی عرقیات گیاه -32

 واحد بسته بندی جو بدون عملیات بوجاری و شستشو  -31

 واحد سورتینگ و بسته بندی حبوبات بدون بوجاری  -31

 واحد تولید ، بهبود دهنده کیفیت آرد  -33

 واحد تولید غذای کودکان آرد غلات آماده بودن عملیات بوجاری و آسیاب  -.3

 دارویی ، آرایشی و بهداشتی 

 د بهداشتی و آرایشی) فرمولاسیون (واحد تولید موا-2 

 واحد اختلاط و بسته بندی پودر ازاله مو -3

 واحد تولید قرص و پودر اکسیژنه -2

 واحد تولید اکسیدان ، کرم بهداشتی و صنعتی و پودر بلوند اکسیژن -1

 واحد تولید اسانس ، تنطور ، الکالوئید از مواد شیمیایی -1

 وتیک واحد تولید هورمون و آنتی بی-3

 برق و الکترونیک :

 واحد تولید لوازم برقی کوچک به صورت مونتاژ -2

 واحد تولید آنتن تلویزیون بدون آبکاری و لوستر از قطعات آماده -3

واحد طراحی و تولید لوازم برقی و الکترونیکی به صورت مونتاژ  مشروط بر اینکه عملیات کوره ای و -2

 عملیات تر نداشته باشد .

با توجه به ضوابط 

سازمان حفاظت 

 محیط زیست
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  صنعتیعملکردهای مجاز کاربری 

 

 شروطاستفاده های م 

  استقرار عملکردهای زیر مشروط به حداکثر مساحتهای ذکر شده است: -

  متر مربع244زمین ورزشی حداکثر به میزان  -

  متر مربع در هر مجتمع214فروشگاه، رستوران و قهوه خانه حداکثر به میزان  -

  متر مربع 14نمازخانه حداکثر  -

 تولید لوازم پزشکی ، آزمایشگاهی و آموزشی ، قطعات الکترونیک  واحد -1

 واحد تولید ترانزیستور و مقاومت و غیره  -1

  

 مقیاس فعالیت ها

 واحد تولید انکوباتور و سایر لوازم آزمایشگاهی بدون آبکاری  -3

 واحد تولید انواع ساعت  -.

 واحد طراحی و تولید تقویت کننده صوت نظیر بلندگو و آمپلی فایر به صورت مونتاژ  -3

 واحد تولید رادیو و تلویزیون  و لوازم صوتی و تصویری  -3

 واحد تولید دستگاههای برقی علامت دهنده سمعی و بصری  -24

  واحد تولید سیستم های مخابراتی مراکز تلفن -22

 واحد تولید لوازم الکترونیکی ) کامپیوتر ، لوازم اداری و لوازم دقیق الکترونیکی ( -23

 واحد تولید کنترل های ولتاژ و فرکانس  -22

 واحد تولید آفتامات  -21

 واحد تولید مودم  و میکروکنترل  -21

 واحد طراحی و مونتاژ تایمر -23

 واحد تولید کارت و بردهای کامپیوتری  -.2

 شاورزی :ک

 فاقد محدودیت فاصله از مکان مسکونی ( 1واحد زنبورداری و پرورش ملکه ) تا ردیف -2

 قطعه  244واحد پرورش پرندگان زینتی تا -3

 واحد پرورش کرم ابریشم -2

 واحد پرورش ماهی زینتی-1

 آزمایشگاه دامپزشکی -1

 ماشین سازی:

 لب قطعات استاندارد، قالب قیدو بست و ابزار قالب ، مدل واحد قالب و مدل ) درجه ریخته گری، فیکچر، قا -2

 واحد تجهیزات شبکه آب و فاضلاب ) پمپهای دیاگرامی ، کف کش ، لجن کش و تجهیزات تصفیه ( -3

واحد ماشین آلات و تجهیزات حمل ونقل مکانیکی ) آسانسور و قطعات آسانسور ، پله برقی ، بالاتراک ،  -2

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

واحد پمپ و کمپرسور ) پمپهای خلاء ،وکیوم آتش نشانی ، آب ، کمپرسورهای صنعتی و مصرفی ، گارازی  -1

 ، مواد فله و تلمبه های بادی (

با توجه به ضوابط 

سازمان حفاظت 

 محیط زیست
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و مخابرات و تاسیسات برق و آب مشروط به  تاسیسات و تجهیزات شهری: منبع آب، پست ترانسفورماتور، پست -

  تامین نیازهای مجموعه.

در صورتی که اراضی کارگاهی به صورت مجموعه طراحی شوند به تناسب نیاز، سطوحی به منظور خدمات تجاری،  -

 یتواند در آن احداث گردد. میزان این سطوح و نحوه جانمایی باید به تایید کمیته فنآموزش فنی و بهداشتی می

تواند در بر قطعه احداث گردد. دسترسی برسد. واحدهای تجاری مرتبط با فعالیت منطقه کارگاهی مربوطه می

  سواره به واحدها باید تامین گردد.

 ممنوع های استفاده  

  هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط ذکر شده در این کاربری ممنوع است. -

 بری صنعتیضوابط و مقررات عمومی در حوزه کار

 باشد. درصد مساحت قطعه زمین بیشتر 14ز حداکثر سطح اشغال زمین در طبقه همکف بنای کارگاهی نباید ا -

 درصد مساحت کل زمین باید جهت احداث فضای باز و سبز در نظر گرفته شود. 14حداقل  -

ر از حد گذر دسترسی ملک مت 2کارگاهی( باید با رعایت حریمی برابر -حداث بنا در اراضی حوزه کاربری )صنعتیا -

 باشد.

رعایت ضوابط و مقررات حفاظت محیط زیست ، وزرات صنایع و معادن و اخذ مجوزهای لازم در احداث و تعمیر  -

 واحدهای کارگاهی ضروری است.

متر مربع زیربنا  1.متر مربع زیربنای کارگاهی الزامی است. برای کمتر از  1.تأمین یک واحد پارکینگ به ازاء هر  -

  نیز احداث یک واحد پارکینگ الزامی است.

 متر بعنوان پیش فضا جهت پارکینگ انتظار لحاظ نمایند. 24کلیه کاربریهای خدمات کارگاهی می بایست حداقل  -

 در تفکیک اراضی فوق باید ضوابط مربوط به عرض معابر رعایت شود. -

این قطعات بصورت مشاعی و تفکیک اعیانی  مترمربع و تفکیک جدید در 144حداقل مساحت لازم جهت این کاربری  -

  باشد.مترمربع می 14حداقل 

 1های کارگاهی متناسب با عملکرد معبر با تصویب کمیسیون ماده احداث عملکرد انتفاعی نظیر تجاری در بر سایت -

  الزامی است.

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان

 طبقه مجاز است. 3ر طبقات درصد و حداکث 14اکثر سطح اشغال این کاربری ها حد - -

 تامین پارکینگ در فضای باز بلامانع است. - -

درصد می توان برای احداث تاسیسات مشترک نظیر سرویس بهداشتی، حمام، نماز خانه و  24از کل فضای باز  - -

 اتاقک نگهبانی استفاده نمود.

 دارد. درصد فضای باز به فضای مشجر و گل و چمن کاری ضرورت 34اختصاص حداقل  - -

 حداکثر ارتفاع این فعالیت ها از طرف سازمانهای صنفی ذیربط تعیین می گردد. - -

 و بن بست ممنوع می باشد. متر 23محورهایی با عرض کمتر از  استقرار این کاربری ها بر - -
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صویب تشهرداری هنگامی نسبت به درخواست صدور پروانه ساختمانی اقدام خواهد کرد که تأییدیه لازم مبنی بر  ـ -

 ها نظارت دارند )بسته به مورد( رسیده باشد. های مربوطه از طرف مراجع قانونی که بر این نوع کارگاهنقشه

 بر ضوابط و مزاحم مستقر در شهر براساس اعلام سازمان حفاظت محیط زیست باید به نقاطی که بنا صنایع - -

 مقرارت عمومی آن سازمان مشخص شده است انتقال یابد. 

ن، های خاص معلولیطراحی ابنیه صنایع صنفی، اعمال ضوابط ساختمانی در رابطه با مسائل اقلیمی و طراحیدر  - -

شناسی و تکتونیک و نیز طراحی و احداث بنا با توجه به خطرات احتمالی ناشی از وقوع زلزله و رعایت مسائل خاک

 های ذیربط در ساخت و سازها الزامی است. نامهآیین

 استقرار کاربری صنعتیتوصیه های 

  توصیه می گردد که این کاربری ها به صورت مجموعه های درونگرا احداث و بهره برداری گردند. -

توصیه می گردد که  فعالیت هایی همچون تعمیر گاههای مجاز اتومبیل، پنچرگیری، تعویض روغن و اینگونه  -

حورهای خدمات شهری نسبت به بر محور عقب گیری در بر مرفعالیت های کارگاهی نیازمند فضا در صورت قرا

 نشینی داشته باشند.

 توصیه می گردد برای مجموعه ای از این گونه فعالیت ها با عقب نشینی فضای بارانداز مشترکی ایجاد گردد. -
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 کاربری حمل و نقل و انبارداری  -3-2-01

 استفاده از زمین نحوه

 مجاز عملکردهای 

 مجاز در حوزه این کاربری به تفکیک سطوح تقسیمات شهری در جدول زیر ارائه شده است:عملکردهای 

 عملکردهای مجاز در حوزه کاربری حمل و نقل و انبارداری به تفکیک سطوح تقسیمات شهری

 عملکرد مجاز مقیاس کاربری

حمل و نقل 

 و انبارداری

 معابر و پارکینگ های محله ای و ایستگاههای مترو محله

 معابر، پارکینگهای عمومی و اتوبوس رانی شهری، پایانه های مسافربری ناحیه

 شهر
معابر، پایانه های مسافربری درون شهری و بین شهری، ایستگاه فرودگاه های 

 موجود، بنادر، تاسیسات مرکزی مترو، پارکینگهای بزرگ و کوچک و سردخانه ها

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

 استفاده های مشروط 

  مشروط به رعایت ضوابط سازمان   وشوی وسایل نقلیه   گیری وسیله نقلیه،کارگاههای سرویس شست    مراکز سوخت  -

 محیط زیست و شرکت نفت.

ربوط احداث تعمیرگاه و سرویس ماشین آلات، پمپ گازوئیل، واحدهای تجاری، انبارهای موقت و بخش اداری م -

 به پایانه های مسافربری، باری و پارک موتوری شهرداری مشروط به عدم تفکیک فضاهای ذکر شده می باشد.

 تاسیسات و تجهیزات شهری :  همانند منبع آب و پست ترانسفورماتور. -

 گاراژهای خدمات فنی و سرویس وسایل نقلیه. -

 منوعم هایاستفاده 

 ط ذکر شده در این کاربری ممنوع است.هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشرو -

 استقرار انبار مواد خطرناک مانند مواد اشتعال زا و غیره در داخل محدوده قانونی شهر مجاز نمی باشد.  -

 استقرار انبارهای اصلی کالا، فرودگاه، سیلو در داخل محدوده شهر ممنوع است. -

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین

لی همچون مسافربری بین شهری، راه آهن و فرودگاه تابع ضوابط و مقررات وزارت راه    احداث و توسعه پایانه های اص   -

 و شهرسازی است.

متر  3444مترمربع و پایانه اتوبوس رانی  2444حداقل مســـاحت تفکیک برای فعالیت پایانه مینی بوس و ســـواری،  -

   باشد. مربع می

 فعالیت پایانه الزامی است.در  2به  2رعایت نسبت عرض به طول قطعه حداقل برابر با  -

ساحت تفکیک برای عملکرد انبارها   - ضوابط مربوط به     144حداقل م ضی فوق باید  مترمربع خواهد بود. در تفکیک ارا

 معابر رعایت گردد و هر یک از واحد های مربوطه نیز از دسترسی کافی ومناسب به شبکه ارتباطی برخوردار باشند.

 متر و بیشتر الزامیست. 21شبکه های بن باز با عرض  تامین دسترسی انبارها از طریق -

 های عمومی الزامیست.متر و بیشتر برای پارکینگ 24های بن باز با عرض وجود حداقل یک دسترسی به شبکه -
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 متر ممنوع می باشد. 21استقرار سردخانه در مجاورت محور هایی با عرض کمتر از  -

متر را بعنوان پیش فضــا جهت پارکینگ انتظار لحاظ    24ایســت حداقل  حداکثر کاربریهای حمل و نقل و انبار می ب -

 نمایند.

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان

 درصد سطح کل زمین خواهد بود. 34حداقل فضای باز این نوع از کاربری ها  -

 انه و اتاقکدرصد می توان برای احداث تاسیسات مشترک نظیر سرویس بهداشتی، حمام، نماز خ 24از کل فضای باز  -

 نگهبانی استفاده نمود.

 درصد فضای باز اختصاص به فضای مشجر و گل و چمن کاری دارد. 21حداقل  -

 حداکثر ارتفاع این فعالیت ها از طرف سازمانهای صنفی ذیربط تعیین میگردد. -

 درصد افزایش می یابد. 21خط الراس سقف نسبت به ارتفاع مجاز دیوارهای جانبی با شیب  -

حداکثر کل سطح زیر بنا در طبقات برای تاسیساتی از قبیل گاراژهای مسافربری و باربری و پارکینگ و موارد مشابه  -

 باشد.های استان میونقل و پایانهبر اساس ضوابط احداث بنا تعیین شده توسط سازمان حمل

 نحوه استقرار 

 منطقه مسکونی و محدوده مرکزی شهرممنوع است.استقرارمراکز پایانه ای و انباروسیلوها وسردخانه ها در  -

استقرار پارکینگ های عمومی در اراضی با کاربری حمل و نقل و انبار و همچنین در اراضی با کاربری خدمات شهری  -

 و ناحیه ای مجاز می باشند.

 باشد.استقرار کاربری پارکینگ عمومی در محور های خدماتی مشروط به قرار گیری در لایه دوم می  -

های سنگین، ترافیک، آلودگی و ها نباید در مجاورت مناطق مسکونی قرار گیرند؛ زیرا رفت و آمد ماشینترمینال -

 شود.برای ساکنان مناطق مسکونی اطراف می سروصدای زیاد موجب مزاحمت

 اشد.استقرار کاربری های حمل و نقل و انبارداری در اراضی خدمات شهری بلامانع و مجاز می ب -

 متر ممنوع می باشد. 21استقرار سیلو و سردخانه در مجاورت محور هایی با عرض کمتر از  -
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 کاربری ورزشی  -3-2-00

 استفاده از زمین نحوه

 مجاز عملکردهای 

 در جدول زیر عملکردهای مجاز در حوزه کاربری ورزشی ارائه شده است:

 طوح تقسیمات شهریعملکردهای مجاز کاربری ورزشی به تفکیک س

 استفاده های مشروط 

سطح زیربنا    %1اری و عدم تفکیک آن حداکثر به اندازه احداث واحدهای تجاری مشروط به عدم صدور مجوز تج   -

 های ذیربط و تایید کمیته فنی در ارتباط با کاربری اصلی؛به تشخیص سازمان

تا   های زیربط حداکثرایجاد امکانات رفاهی، پذیرایی، خوابگاهی غیرقابل تفکیک در حد نیاز با تشـخیص سـازمان   -

 ده پنجسطح زیربنا با تصویب و کمیسیون ما 34%

 استفاده های ممنوع 

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط ذکر شده در این کاربری ممنوع است.

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین

متر مربع  144تفکیک این اراضی مجاز نیست. برای استفاده های ورزشی در سطح محله، حداقل مساحت زمین برابر       

 ع تعیین می گردد.  متر مرب 3444 و در سطح ناحیه و شهری

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان

متر در اراضی ورزشی الزامی است. حداقل فاصله احداث سالن های ورزشی از        1ل با عرض حداقل ئایجاد باند سبز حا 

ضمنا ارتباط   متر بازشو داشته باشد 1خروجی سالن ها نباید کمتر از  متر تعیین می شود. 1های بیرونی حداقل  -لبه

 الزامی است.  تر همجوار ها به محوطه اصلی یا معابر عریضسالن وجی خر

 رعایت ضوابط و مقررات وزارت ورزش و جوانان در مورد احداث واحد ها و مجتمع های ورزشی الزامیست. -

 سورکتراکم ساختمانی و عرض مناسب معبر حوزه ورزشی 

نیحداکثر سطح اشغال و تراکم ساختما مساحت قطعه)متر مربع(  حداقل عرض معبر)متر( 

144 -2444  

 تابع ضوابط وزارت ورزش و جوانان

23 

2444-2444  23 

2444بالای   23 

تبصره: درهر صورت اگر تعداد طبقات مجاز از تعداد طبقات حوزه تراکمی مسکونی بیشتر باشد رعایت تعداد طبقات 

 باشد.  متر می 1حداکثر ارتفاع بنای ورزشی  حوزه مسکونی الزامیست.

 تعریف مقیاس نوع کاربری

 ورزشی

 زمین های بازی کوچک محله

 زمین های ورزشی و سالنهای کوچک ورزشی و استخرها ناحیه

 ورزشگاهها و مجتمع های ورزشی،زورخانه ها، مجموعه های آبی ورزشی شهر
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 بایست به تائیدوساز و رابطه فضاهای پر و خالی درحالت فوق، پیش از صدور مجوزهای قانونی، میمشخصات ساخت -

 اداره کل ورزش و جوانان استان برسد.

تبصره : هرگونه تقاضایی که مقید به تهیه طرح توجیهی است میبایست شامل حداقل اطلاعات در زمینه موضوع مورد 

سطح اشغال تراکم ، نحوه تامین پارکینگ و دسترسی ها و رعایت همجواری ها، مطالعات مربوط به سیما و  نظر؛ مانند

قابل طرح  1 تقاضاهای فاقد اطلاعات فوق درکمیته فنی وکمیسیون ماده. منظر شهری و ...به شهرداری ارائه شود

 .نخواهد بود

ر همچون کارخانجات، ادارات، دانشگاهها و امثال آن تابع بردااحداث مراکز ورزشی توسط دستگاههای مختلف بهره -

بایست به مقررات اداره کل ورزش و جوانان استان بوده و مشخصات طرح آنها نیز پیش از صدور مجوزهای قانونی می

  تایید اداره کل ورزش و جوانان استان برسد.

متر مربع بلامانع  2444اری در اراضی بزرگتر از مترمربع برای سراید 34احداث یک واحد مسکونی به مساحت حداکثر -

 است.

 شناسی و تکتونیک وهای خاص برای معلولین، مسائل خاکرابطه با رعایت مسائل اقلیمی، طراحی اعمال ضوابط در -

 های مربوطه الزامی است.نامهنیز طراحی و احداث بنا با توجه به خطرات احتمالی زلزله و رعایت آیین

مناسب مراکز ورزشی ناحیه ای پارکها و فضاهای سبز عمـومی، مراکـز آموزشی و مراکز فرهنـگی و همجواری  -

درمانی، تاسیسات صنعتی و مشاغل مزاحم، محل های جمع آوری  -همجواری های نامناسب آن تاسیسات بهداشتی

  زباله و تجهیزات شهری است.

رزشی در نقشه پیشنهادی به صورت اولویت استقرار بوده و تبصره: موقعیت های تعیین شده جهت استقرار کاربری و

در صورت عدم امکان احداث کاربری پیشنهادی در موقعیت معین و در صورت امکان تامین کاربری پیش بینی شده 

 متری محدوده مورد نظرجابجایی کاربری به نقطه جدید بلامانع می باشد.  144در فاصله حداکثر 

 بری هاتوصیه های استقرار کار

 ها و فضاهای سبزعمومی، مرکز آموزشی و مراکز فرهنگی.مجاورت با پارکهای مناسب: همجواری ـ

آوری های جمعهای همجواری: تأسیسات بهداشتی و درمانی، تأسیسات صنعتی و مشاغل مزاحم، محلمحدودیت ـ

 زباله، تجهیزات شهری.

 ای.حیهای و ناکننده محلهدسترسی: دسترسی از شبکه جمع و پخش ـ

اسکی  نوردی وهایی مثل کوهجز رشتهی ورزشی است، به هایابی برای بیشتر رشتهشیب کم از دیگر معیارهای مکان  ـ

 گیرند.شیب انجام میهای کمهای ورزشی در زمینکه به شیب زیاد نیاز دارند. دیگر رشته

 یی، مانند شبکه فاضلاب، آب، برق، و... فراهمای باشد که امکان دسترسی به تأسیسات زیربناگونهموقعیت زمین به ـ

 باشد.

 بینی شود.دسترسی پیاده ـ سواره به وسائط نقلیه عمومی پیش موقعیت زمین باید با توجه به امکان ـ
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 کاربری پارک و فضای سبز  -3-2-02

 استفاده از زمین نحوه

 مجاز عملکردهای 

 ایجاد فضای سبز عمومی ـ

 های بازی کودکانشهر و فرا شهر پارک کودک و زمین ه ویناح، محلهایجاد پارک در مقیاس  -

 ای و حفاظتیایجاد جنگل و فضاهای سبز حاشیه -

 استفاده های مشروط 

سطح  %1ها مشروط به عدم تفکیک و صدور مجوز تجاری به میزان حداکثر های تجاری در داخل پارکاحداث غرفه -

 کاربری

های پرورش کودکان و نوجوانان، محل نمایش روباز یا سرپوشیده، کانوناحداث مراکز فرهنگی از قبیل کتابخانه،  -

 های روباز و سرپوشیده در ترکیب با فضای سبز ارجهیت دارد.نمایشگاه

ها های فروش مواد خوراکی مشروط به عدم صدور مجوز تجاری در پارکاحداث واحدهای پذیرایی در حد ایجاد غرفه -

 سطح کاربری. %1به میزان حداکثر به میزان 

  ممنوعاستفاده های 

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط ذکر شده در این کاربری ممنوع است.

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین

 تفکیک اراضی مربوط به پارکها و فضای سبز و تفریحی مجاز نمی باشد.  -

و متر مربع،  2444به آن در سطح محله حداقل مساحت زمین برای احداث پارک و فضای سبز و تفرجگاه مربوط  -

 متر مربع می باشد. 3444 و شهر در سطح ناحیه

متر مربع به هنگام تفکیک قطعات در اراضی  144احداث فضاهای سبز در مقیاس واحد های همسایگی به مساحت  -

 با کاربری مسکونی پیشنهاد می گردد.

 ضوابط ساختمانی حوزه فضای سبز

از سطح کل زمین های پارک و فضای سبز تجهیز شده را می توان به فضاهای سرپوشیده به  درصد 24حداکثر  -الف

منظور استفاده های مرتبط و فضاهای فرهنگی اختصاص داد. بدیهی است این مستحدثات غیر قابل تفکیک بوده و 

 صرفا در خدمت پارک می باشد.

 متر مربع و بیشتر الزامی است. 3444ت احداث سرویسهای بهداشتی در پارکها و فضای سبز با وسع -ب

 فضاهای سبز خطی، رفوژها و حرایم از ضوابط مذکور مستثنی هستند. -تبصره

درصد زمین به فضای پارکینگ الزامی  24مترمربع و بیشتر اختصاص  3444برای فضاهای سبز و تفریحی با مساحت  -

 دد.خواهد بود این بخش نیز بایستی به صورت مناسبی درختکاری گر
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 توصیه های استقرار کاربری فضای سبز

 المقدور باید درمراکز شهری، اعم ازمراکز محلات، مراکز ناحیه و شهر مکانیابی شوند.کاربری فضای سبزعمومی حتی -

 یابی شوند.فضاهای سبزعمومی باید متناسب با موقعیت کارکردی خود برحسب محله و ناحیه مکان -

ز چهارسو به شبکه ارتباطی دسترسی داشته باشد؛ تا بدین طریق هم امکان جذب های شهری باید اهریک از پارک -

داری بربهره "جمعیت بیشتر فراهم گردد و هم امکان نظارت اجتماعی و امنیت پارک افزایش یابـد. درعیـن حـال امکان 

 های زیبایی پارک برای رهگذران از چهارسو فراهم باشد.از جلوه "دیداری

اهای سبزعمومی باید متناسب با بررسی مطلوبیت زمین از نظرخاک وآب و تاسیسات زیر زمین قرار جانمایی و فض -

های فضای سبز خواهد ها و مانع از نیل به اهداف توسعه برنامهگیرد؛ چراکه غفلت ازاین موضوع، سبب افزایش هزینه

 شد.

 هنری  -کاربری فرهنگی -3-2-03

 استفاده از زمین نحوه

 جازم عملکردهای 

 هنری به تفکیک سطوح تقسیمات شهری-عملکردهای مجاز کاربری فرهنگی

 تعریف مقیاس نوع کاربری

 هنری-فرهنگی
 کتابخانه ها و سالنهای اجتماعات کوچک،کانون پرورش فکری کودکان و نوجوانان، سینما ناحیه

 شهر
لن اجتماعات، کتابخانه مرکزی و تخصصی، نگارخانه، فرهنگسرا و مجتمع های فرهنگی، سا

 سینما، تئاتر، سالن کنسرت، موسسات و دفاتر مرکزی روزنامه و مجله، مرکز صدا و سیما

 استفاده های مشروط 

هنـری مـجاز می  –استقرار فروشـگاه عرضه کتاب و محصولات فرهـنگی مشـروط به اسـتفاده در مـراکز فرهنگی  

 باشد.

 استفاده های ممنوع 

 است. ممنوعارد مجاز و مشروط ذکر شده در این کاربری هرگونه فعالیت به جز مو

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین

 تفکیک زمینهایی که در طرح کاربری زمین به این کاربری اختصاص یافته اند، مجاز نیست. -

 حداقل مساحت زمین برای احداث مراکز فرهنگی براساس الگوی وزارت فرهنگ وارشاد اسلامی خواهد بود.  -

ــورت ت - ــویقی )تا حداکثریک طبقه( مازاد بر حداکثرتراکم   درص ــاختمانی تش ــتفاده ازتراکم س جمیع قطعات، امکان اس

 ساختمانی مجازبلامانع است.

 الزامی می باشد. 2به  2رعایت حداکثر نسبت طول به عرض قطعه  -

شینی قطعات بالای   - سی، ب     2متر مربع به میزان حداقل  144عقب ن ستر شرف به گذر د سایل   متر از بر م رای توقف و

 شود.نقلیه الزامی است. مساحت این قطعه جزء فضای باز محسوب می
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شگاه در              - سالن اجتماعات، مجموعه های تفریحی، نمای سرا  سینما و تئاتر، فرهنگ سالنهای  سالن اجتماعات،  ستقرار  ا

 متر مجاز است. 23مجاورت محور های بن باز با عرض حداقل 

کودکان و نوجوانان، قرائت خانه و کتابخانه های محلی در محور های بن باز با عرض   اســتقرار کانونهای پرورش فکری -

 متر الزامی است. 24حداقل 

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان

باشد. تعداد طبقات درصد قطعه زمین می 14 ـحداکثر سطح اشغال بنا در طبقه همکف در هر یک از کاربری های فوق 

  ل پهنه تراکمی حوزه مسکونی استقرار یافته در آن خواهد بود.مجاز در این اراضی، معاد

ضوابط ساخت و ساز و تراکم ساختمانی در اراضی فرهنگی بسته به مورد طرح با رعایت استانداردها و ضوابط وزارت  -

لامی فرهنگ و ارشاد اسلامی خواهد بود. و درصورت عدم تطبیق مقررات طرح با مقررات وزارت فرهنگ و ارشاد اس

 ومیراث فرهنگی، قوانین سازمان های مذکور دارای اولویت خواهد بود.

 متر ممنوع می باشد. 23هنری در محور های با عرض کمتراز  -استقرار کلیه کاربری های فرهنگی  -

 ححداکثر سطح اشغال سینما طبق ضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی می باشد و برای سایر فعالیتها حداکثر سط -

 درصد می باشد.  34اشغال قابل قبول این اراضی

رعایت ضــوابط و مقررات ویژه معلولین و همچنین احداث و تعبیه تأســیســات ایمنی از قبیل خروج اضــطراری،    -

 الزامی است. …تأسیسات اطفاء حریق و 

 احداث سرویس بهداشتی عمومی در این ساختمان ها الزامی است. -

 توصیه های استقرار 

ست نزدیک مراکز خرید، دفترها، بانک  کاربری - سه فرهنگی بهتر ا ستگاه ها، پارکینگها، مدر  های حمل و نقلها و ای

 عمومی باشد.

ستقرار کتابخانه در مکان  - سی به آنها    و آمد و پرت که مردم کمتر به آنجا میرفت های آرام، کما ستر روند، یا برای د

 نامناسب است. کنند،باید از وسائط حمل و نقل شخصی استفاده 

 کتابخانه باید در جایی ساخته شود که کاملاً در دید عموم قرار داشته باشد. -

 مرکز محله و بنیادهای آموزشی محله. همجواری مناسب برای کتابخانه محلی: پارک محلی، -

ــب برای کتابخانه ناحیههمجوار - ــهری: پارک، مرکز خرید، مرکز خدمات دولتی، -ای ی مناس ــر فرهنگی و  ش عناص

 آموزشی.

 استقرار یابند.در مراکز محلات و نواحی توصیه می گردد که کاربری های فرهنگی  -

 استقرار کاربری های فرهنگی در مجاورت کاربری های صنعتی و کارگاهی ممنوع می باشد. -
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 کاربری مذهبی  -3-2-00

 استفاده از زمین نحوه

 مجاز عملکردهای 

 یه، تکیه و اماکن مذهبی اقلیت ها، هیئت ها، ، مهدیه ها، آتشکده و... مصلی، مسجد، حسین -

 استقرارکاربری مذهبی در سایرکاربری ها در حد برآورده سازی احتیاجات آن مجموعه مجاز می باشد. -

 جدول دسته بندی انواع کاربری های مجاز در حوزه مذهبی با توجه به مقیاس

 نوع کاربری مقیاس تعریف

 محله سینیه ها و فاطمیه هامساجد، ح
 مذهبی

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

 

 استفاده های مشروط: 

ها و پایگاه بســیج مشــروط به رعایت  خانه، نمایشــگاهها، کانونها، ســالن اجتماعات و انجمناســتقرار کتابخانه، قرائت 

 احت قطعه می باشد.درصد از مس 34حداکثر 

 استفاده های ممنوع: 

 استقرار هرگونه فعالیت به جز موارد ذکر شده فوق، به ویژه تجاری ممنوع می باشد.

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین

ــاحت    - ــت. حداقل مس ــاص یافته اند، مجاز نیس تفکیک زمینهایی که در طرح کاربری زمین به این کاربری اختص

و اداره توسعه و    وارشاد اسلامی و اداره کل اوقاف   بی براساس الگوی وزارت فرهنگ زمین برای احداث مراکز مذه

 تجهیز مساجد خواهد بود.

ــازی   - ــازی و بازسـ بناها و اماکن تاریخی همچون امامزاده ها، رعایت الگوها ومقررات اداره کل میراث             جهت بهسـ

 فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری و وزارت ارشاد اسلامی الزامی است.

 الزامی می باشد. 2به  2رعایت حداکثر نسبت طول به عرض قطعه  -

ساحت بالای     - شینی قطعات با م سی،        2متر مربع به میزان حداقل  2444عقب ن ستر شرف به گذر د متر از بر م

 گردد.برای توقف وسایل نقلیه الزامی است. مساحت این قطعه جزء فضای باز محسوب می

 متر و بیشتر برای استقرار کاربری های مذهبی الزامی می باشد. 24رعایت عرض گذر بن باز حداقل -

درصورت تجمیع قطعات، امکان استفاده از تراکم ساختمانی تشویقی )تا حداکثریک طبقه( مازاد بر حداکثر تراکم  -

 ساختمانی مجاز بلامانع است.

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان

 زارت فرهنگ و ارشاد اسلامی و اداره کل اوقاف خواهد بود.ساختمانی در این اراضی مطابق ضوابط ومقررات  -

شغال در همکف      - سطح ا ضی مذهبی حداکثر  ساختمانی       14در ارا شد و تراکم  سطح کل زمین می با صد   34در

 درصد
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 حداکثر تعداد طبقات مجاز در کاربری مذهبی برابر حوزه تراکمی مسکونی واقع در آن است. -

 یشهر رمنظ و مایس یفیک ارتقاء مقررات و ضوابطهری از نظر تعداد طبقات با رعایت : مسجد به عنوان نشانه شصرهتب

  می تواند از نظر ارتفاعی بلندتر از حوزه مسکونی که درآن قرار دارد باشد. .31/3/3 مورخ مصوب

ری،  رعایت ضــوابط و مقررات ویژه معلولین و همچنین احداث و تعبیه تأســیســات ایمنی از قبیل خروج اضــطرا    -

 الزامی است.  …تأسیسات اطفاء حریق و 

 

 

 کاربری باغ و کشاورزی  -3-2-02

 نحوه استفاده از زمین 

 مجاز 

 باشد و قوانین جاری کشور در حوزه باغات و کشاورزی ملاک عمل است.شامل باغات و اراضی کشاورزی می

 مشروط 

واردی که اراضی کشاورزی ضمن کسب مجوزهای هر نوع تغییر در استفاده از اراضی کشاورزی مجاز نیست مگر در م -

 قانونی لازم از وزارت جهاد کشاورزی به باغ و نهالستان تبدیل شود. 

باشد، حفاظت از آنها باید مورد توجه دقیق سازمان مجری از آنجا که عملکرد باغات در شهر به عنوان فضای سبز می -

واند تیر نگه داشتن آنها خودداری کنند، سازمان مجری طرح میطرح قرار گیرد. در صورتیکه به هر دلیل مالکین از دا

  تصمیم مقتضی را در دایر نگهداشتن آنها اتخاذ نماید.

  ممنوع 

 هرگونه فعالیت به جز موارد مجاز و مشروط ذکر شده در این کاربری ممنوع است. 

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین 

 هر نوع تفکیک در این اراضی بر اساس قانون حفظ اراضی کشاورزی و مجوز جهاد کشاورزی صورت می پذیرد.  

 ضوابط مربوط به احداث ساختمان 

 هرگونه ساخت و ساز و دخل و تصرف در باغات و اراضی ممنوع است.  -

ضی کشاورزی ضمن کسب مجوزهای تغییر در نوع استفاده از اراضی و باغات مجاز نیست مگر در مواردی که ارا -

 قانونی لازم از وزارت جهاد کشاورزی به باغ و نهالستان تبدیل گردد. 
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 گردشگری -کاربری تفریحی -3-2-06

  استفاده از زمین نحوه

 مجاز 

 گردشگری به تفکیک سطوح تقسیمات شهری در جدول زیر ارائه شده است:-عملکردهای مجاز در حوزه تفریحی

 جاز کاربری تاسیسات شهری به تفکیک سطوح تقسیمات شهریعملکردهای م

 

 مشروط یهااستفاده: 

 باشد:  درصورت پیش بینی اردوگاه جهانگردی احداث فعالیتهای زیر نیز در این اراضی امکان پذیر می

 آماده سازی فضاهایی با سازه سبک و چادر   -

 استقرار واحدهای پستی و مخابراتی به تأمین نیاز و برنامه سازمانهای مرتبط.  -

 به تأمین نیاز و برنامه سازمانهای مرتبط. پست برق، گاز و آب مشروط -

شغال           - سطح ا شروط به حداکثر  شتی م سرویس های بهدا ضوخانه و  ستفاده      1/3نمازخانه، و صد برای تامین نیاز ا در

 کنندگان اردوگاه جهانگردی.

امین  درصد ت  1مشروط به حداکثر سطح اشغال    ورزشی   -مراکز فرهنگی ، فضای بازی کودکان و احداث فضاهای سبز   -

 نیاز استفاده کنندگان اردوگاه جهانگردی.

نظیر خرده فروشــی، میوه فروشــی و غرفه محصــولات و صــنایع دســتی و ســایر    احداث واحدهای تجاری و خدماتی -

ــافران در اردوگاه جهانگردی  ــب برای تأمین نیاز مس ــد کل  1به میزان حداکثر  عملکردهای مناس زمین و برای درص

ــگری گر –مجموعه های تفریحی  ــد کل24دشـ ــاختمان ی همکفزیربنا درصـ یا   بدون راه ورودی مجزا از بیرون سـ

 بلامانع است.  مجموعه اردوگاه

 های ممنوعاستفاده 

های مجاز و مشروط یاد شده در نظر گرفته شده است و و استفاده گردشگری -تفریحیاین اراضی صرفاً برای کاربری 

 است.  ممنوعهر نوع استفاده دیگر از این اراضی 

 استقرار باغ وحش در داخل محدوده شهر ممنوع است. -

 ضوابط مربوط به تفکیک زمین

 گردشگری قابل تفکیک نیستند. -اراضی با کاربری تفریحی

در صورتی که واحدهای پذیرایی به عنوان کاربری مجاز در هر یک از حوزه های کاربری طرح جامع قابل  -تبصره 

 ک و ساختمان ) به استثنای حداقل فضای باز ( در آن حوزه الزامی خواهد بود .احداث باشد رعایت ضوابط تفکی

 نوع کاربری مقیاس تعریف

هتل، مسافرخانه، مهمانپذیر و مهمانسراها، هتل آپارتمان و متل، شهربازی، مکانهای تفریحی 

 ویژه، پارکهای جنگلی و اردوگاههای جهانگردی و پلاژهای ساحلی
 شهر

-تفریحی

 گردشگری
 باغ وحش

خارج از 

وده شهرمحد  
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 ضوابط مربوط به احداث ساختمان

ــتفا  -الف ــده تحت اس ــگری، اعم از -ده های تفریحی احداث تمامی مراکز طبقه بندی ش ــافرخانه، هتل و  گردش مس

سرا در حوزه تفریحی  شده      -هرگونه مهمان  شاره  شگری که به آن ا ضوابط و مقررات وزارت     گرد ست با رعایت کلیه  ا

 فرهنگ و ارشاد اسلامی مجاز خواهد بود. 

 پیش از صدور مجوزهای قانونی احداث بنا، اخذ مجوز وزارت مذکور یا سازمانهای تابعه آن الزامی است.  -ب

یط نقلیه الزامی  متر از بر مشرف به گذر دسترسی جهت توقف وسا     1در احداث ساختمان عقب نشینی به میزان    -پ

 است. مساحت این قطعه جزء فضای باز محسوب خواهد شد.

 سطح اشغال و تراکم ساختمانی و تعداد طبقات تابع پهنه تراکمی مسکونی واقع در آن می باشد. -ت

جهانگردی در مقیاس بیش از سه ستاره مجموعه بر اساس طرح مصوب در سازمان  –مجتمع های پذیرایی – 0تبصره 

ردی و جهانگردی و تصویب آن در کمیسیون ماده پنج ) از نظر تامین دسترسیها ، رعایت نمای مناسب، تامین ایرانگ

 تاسیسات زیر بنایی، تامین فضای باز مناسب ورودی( قابل اقدام خواهد بود .

ا همکف هتلهاحداث واحدهای فروش اشیاء لوکس، پوشاک، صنایع دستی، اشیاء یادگاری و سوغاتی در طبقه  -2تبصره 

 حداکثر به میزان ده درصد سطح طبقه همکف مجاز می باشد.

متر باشد دسترسی داشته  34پلاک میبایست حداقل به دو شبکه گذرگاه که عرض یکی از آنها حداقل  – 3تبصره 

 باشد.

ای مجاور به منظور تامین حفاظت و ایمنی از خطرات آتش سوزی و جلوگیری از سرایت آن به ساختمان ه -0تبصره 

کلیه اضلاع بناهای گردشگری ) هتل و مهمانسرا ( از پلاکهای مجاور یا شبکه گذرگاههای مجاور میبایست از طبقه 

درصد  14متر با عمق  3)درمورد مسافرخانه ها این عقب نشینی  .متر فاصله رعایت گردد 1/3اول به بالا حداقل 

 پیشامدگی بنا خواهد بود (.

ظت و ایمنی بیشتر ، دوری از سر و صدای ناشی از ترافیک و سایر عوامل مزاحم شهری درب از نظر حفا -2تبصره 

 ورودی اصلی بنا ) هتل و مهمانسرا ( میبایست حداقل دو متر از حریم شبکه ارتباطی فاصله داشته باشد .

 تامین فضای پارکینگ از سطح فضای باز غیر مجاز می باشد . -6تبصره 
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 عمومی ایجاد پارکینگ رراتمقضوابط و  -3-3

اتومبیل نیاز به استفاده از پارکینگ دارد به مراتب بیشتر از زمانی است که وسیله در حال حرکت مدت زمانی که هر 

ها شود از معضلات شهرباشد. عدم پیش بینی فضای لازم و کافی وسایل نقلیه در مواقعی که از آنها استفاده نمیمی

اختصاص دادن قسمتی از عرض خیابان به پارکینگ ) پارکینگ حاشیه ای ( اساساً  بخصوص شهرهای بزرگ است.

استفاده درستی از سطح خیابان های شهری نیست و سطح خیابانها که برای عبور وسایل نقلیه مورد استفاده قرار 

 وسایل نقلیه، اشغال و از ظرفیت خیابانها کاسته خواهد شد.  گیرد به وسیله توقف و پارکمی

 پارکینگ ها معمولاً به دو دسته زیر تقسیم بندی می شوند : 

 الف : پارکینگ های خصوصی و جمعی 

پارکینگ های خصوصی و جمعی معمولاً توسط اشخاص ساخته و برای استفاده ساکنین در آن واحد یا مجتمع یا برای 

گرفته و عموم حق استفاده از آن را و کنترل آن توسط خود مالک یا مالکین صورت  .باشدمراجعین و مهمانان می

 پاساژها ، ادارات و حتی فروشگاهها و بانکها و... از این نوع ) جمعی ( می باشند.  ندارند. پارکینگ

 ب : پارکینگ عمومی 

شود که توسط شهرداری یا توسط اشخاص حقیقی و حقوقی پارکینگ های عمومی معمولاً به پارکینگ های اطلاق می

و در جوار خطوط درجه عموم ساخته شده که معمولاً این نوع پارکینگ ها در قسمت های مرکزی شهر  برای استفاده

 حمل و نقل عمومی شهری بیشتر مورد نیاز است.  2

 : ویژگی های محل پارکینگ 

 شود : محل پارکینگ مورد نیاز به صورت ذیل تأمین می

 ای تک واحدی بصورت پارکینگ روباز. الف : استفاده از حیاط ) فضای باز ( برای ساختمانه

تبصره: در ساختمان های تک واحدی در صورتیکه از حیاط بعنوان یک پارکینگ استفاده شود سطح پارکینگ جزء 

 شود. فضای باز محسوب می

ه لب : استفاده از فضای پیلوت در محدوده سطح اشغال ) همکف یا طبقات ( و یا زیرزمین در کل عرصه ) با رعایت فاص

 یک متر از اضلاع عرصه برای زیر زمین ها به استثنای پهنه زیر سطح اشغال ( بصورت پارکینگ مسقف. 

مسکونی ، تجاری ، اداری و  -ج : محلهای لازم پارکینگ برای مجتمع های آپارتمانی و کاربریهای مختلف تجاری

ینی و با تصویب کارگروه شهرسازی و معماری شهرداری پیش ب در زمین دیگری با هماهنگی تواندکاربریهای عمومی می

 تأمین گردد. 

-ای و مختلط تجاریمتر ، در کاربریهای تجاری محله 1.: حداکثر فاصله پارکینگ تا مجتمع های آپارتمانی 2تبصره 

 باشد. متر می 344متر و کاربریهای عمومی  214متر ، مختلط تجاری و اداری  244مسکونی 

 این زمین پارکینگ و قابل خرید و فروش ین دیگری پیش بینی گردد ، کاربریه پارکینگ در زم: در صورتیک3تبصره 

د مالکیت زمین و پروانه نخواهد بود مگر همراه با زمین و ساختمان مربوط به آن و این مطلب می بایست درمتن سن

 مورد استفاده پارکینگ درج شود. ساختمان 
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 تعداد پارکینگ : 

 :  باشدمیبه شرح جدول ذیل  ای مورد نیاز در کاربریهای مختلفرکینگ هنحوه محاسبه پا

 جدول محاسبه تعداد پارکینگ

 پارکینگ مورد نیاز ) واحد ( توضیح کاربری

 مسکونی
 2 مترمربع 314کمتر یا مساوی  هر واحد مسکونی

 2 مترمربع  244مترمربع به ازای هر  314برای واحدهای با مساحت بیش از 

 - ریتجا

 خدماتی

 2 مترمربع زیربنای تجاری  31تا 

 3  26 مترمربع زیربنای تجاری  14تا 

 2  51 مترمربع زیربنای تجاری  244تا 

 1  101 مترمربع زیربنای تجاری  344تا 

 1  201 مترمربع زیربنای تجاری  144تا 

 2 مترمربع زیربنای کل 14به ازای هر  انتظامی -اداری 

 درمانی
 1 تخت1به ازاء هر  بیمارستانها

 2 مترمربع زمین 14به ازاء هر  ، مراکز انتقال خوندرمانگاهها و مراکز بهداشت

 آموزشی

کودک 24مهد کودک و کودکستان برای هر   2 

 2 دبستان و راهنمایی به ازای هر کلاس

 3 هنرستانها و مراکز پیش دانشگاهی به ازای هر کلاس

آموزش تحقیقات 

 فناوری و

مترمربع  14توها و دانشکده ها به ازای هر نیستیمراکز آموزش عالی ، ا

 زیربنای کل
2 

 ورزشی

مترمربع زیربنای کل 14باشگاه برای هر   2 

مترمربع سطح سالن 34سالن ورزشی بدون تماشاچی برای هر   2 

صندلی تماشاچی 21سالن ورزشی با تماشاچی علاوه بر سطر قبلی برای هر   2 

رختکن 2استخر ، برای هر   2 

مترمربع سطح ورزشگاه 314استادیوم ورزشی با تماشاچی برای هر   2 

 -تفریحی

  توریستی

مترمربع زیربنای کل 24رستوارن ها برای هر   2 

 2 هتل دو و سه ستاره برای هر سه اتاق

 2 هتل چهار و پنج ستاره برای هر دو اتاق

  پارک
مترمربع زمین 144یه ای برای هر ناح محله ای و پارک  2 

مترمربع زمین 314پارک شهری برای هر   2 

  هنری–فرهنگی 

مترمربع زیربنای کل 4.کتابخانه ، موزه برای هر   2 

 2  صندلی 3سینما برای هر 

مترمربع کل زیربنای کل 34تالار اجتماعات برای هر   2 

 مذهبی 
مترمربع زیربنای کل 41مسجد ، حسینیه ، امامزاده برای هر   2 

متر مربع زیربنای کل 244مصلی برای هر   2 

مترمربع زیر بنای کل 244کارگاهها و کارخانجات برای هر  صنعتی   2 
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 : مساحت پارکینگ 

 کند. متر برای پارکینگ کفایت می x 1 2برای ساختمانهای تک واحدی در نظر گرفتن یک واحد به ابعاد  -الف

 ساحت لازم برای هر پارکینگ برای ساختمانهای بیشتر از یک واحد به روش زیر قابل محاسبه است :حداقل م -ب

متر بانضمام فاصله مناسب جهت مسیر حرکت لازم است.  x 1 1/3حداقل فضای لازم برای هر اتومبیل مستقلاً به ابعاد 

و نحوه دسترسی ) محلهای ورود ، خروج و توقف (  در این حالت به هنگام دریافت پروانه ارایه پلان جانمایی اتومبیلها

 آنها به همراه نقشه های ساختمانی الزامی است.

 جدول عرضهای پیشنهادی برای راهروهای اصلی پارکینگها

 جهت عرض راهرو ) متر ( زاویه قرارگیری ترافیک ) درجه (

 یک طرفه 2 11

 یک طرفه 1 34

 یک طرفه 1/1. 1.

 دو طرفه 3 34

عرض راهرو برای زاویه قرارگیری  ،واحد پارکینگ در هر طبقه هستند 34: در مجتمع هایی که دارای کمتر از  2ه تبصر

 تواند یک متر کمتر از مقادیر پیشنهادی در جدول فوق الذکر باشد. درجه می 34و  1.

 جدول حداقل تعداد جاپارکها برای معلولین جسمی در پارکینگهای عمومی

 رکتعداد کل جاپا
 حداقل تعداد جاپارک برای معلولین جسمی

 مطلق مطلوب

 - 2 31تا  2

 2 3 14تا  33

 3 2 244تا  12

 درصد کل جاپارکها 3 درصد کل جاپارکها 3 244بیش از 

 ها می بایست رعایت گردد : نکات زیر در طراحی پارکینگ ساختمان

 اندارد مشخص شود. باید محل جاپارکهای مخصوص معلولین جسمی با علامت است -

 فاصله واقع بین جاپارکهای معلولین جسمی باید با خط کشی مشخص شود.  -

 معلولین جسمی نباید ناچار شوند در مسیر خود به طرف بنای موردنظر راهروها را قطع کنند. -

  .در صورتیکه پس از محاسبه پارکینگ عدد اعشاری بدست آمد ، عدد صحیح بزرگتر ملاک عمل قرار می گیرد -

 متر کمتر باشد.سانتی 234ارتفاع پارکینگ در قسمت ورودی آن نباید از  -
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پارکینگ ، به نحوی که امکان مانور هر خودرو به صورت مستقل میسر باشد ، بایستی در  نقشه استقرار خودروها در -

تعداد واحدهای  و متناسب بامسکونی و غیرمسکونی  در کاربری هاهنگام درخواست صدور پروانه همراه سایر نقشه

 د. ارائـه شو طراحی شده 

 باشد.عرض راهروها و اندازه جاپارک با توجه به زوایای قرارگیری مطابق جداول مربوطه می -

 1دستگاه به بالا  31متر و از  1/2دستگاه اتومبیل  31حداقل عرض رمپ جهت دسترسی به پارکینگ برای حداکثر  -

 گردد. یین میمتر یا با ورودی و خروجی های مجزا تع

 گردد که شروع آن می بایست در حریم ملک باشد. درصد تعیین می 21حداکثر شیب رمپ  -

 باشد. متر می 3/2ارتفاع سقف رمپ حداقل  -

در ساختمانهایی که بیش از یک نوع استفاده به عمل می آید مانند ساختمانهایی که طبقات بالای آنها مسکونی و  -

های پارکینگ لازم بر اساس ضوابط مربوط به هر کاربری محاسبه و ست تعداد محلبایطبقه همکف تجاری است می

 به صورت مجموعه احداث شود. 

در هر قطعه زمین که ساختمانی در آن احداث و یا ساختمان موجود توسعه یابد و استفاده از ساختمان مذکور  -

وقف وسیله نقلیه باری به این منظور در داخل مستلزم بارگیری و باراندازی کالا باشد می بایست حداقل یک محل ت

پلاک در نظر گرفته شود. بطوریکه توقف وسیله نقلیه و عملیات بارگیری و باراندازی هیچ یک در مسیر گذرگاه عمومی 

 و یا فضای باز مربوط به ساختمان صورت نگیرد.

 رت نپذیرد و این دسترسی باید از طریقها شریانی درجه یک حتی المقدور صودسترسی به پارکینگ منازل از خیابان -

 معابر پشتی و جانبی تامین گردد.

ای باشد که مانعی جهت حرکت خودروهای های سوخت باید بگونههای تعمیرات اتومبیل و جایگاهاستقرار فعالیت  -

 سواری داخل خیابان نشود.

 حداقل تعداد پارکینگ

وزارت کشور ، عوارض حق پارکینگ به شهرداری پرداخت  2./3/.مورخ  21/2/2/3222بایستی به استناد بخشنامه  

شود. شهرداری باید با توجه به نیازمندیهای محلی ، از محل دریافت عوارض کسر پارکینگ ، نسبت به تأمین پارکینگ 

 اقدام نماید. عمومی 

 سطوح پارکینگ در زیرزمین جزء مساحت زیربنا محسوب نخواهد شد. -

متر  34عرض قطعه ازمتر برای پارکینگ باید در نظر گرفته شود ، ولی چنانچه  1/2 یک ورودی با عرض حداقل -

 متر از یکدیگر برای پارکینگ مجاز است. 34های بیشتر با فاصله حداقلبیشتر باشد ، ایجاد ورودی

 ات پارکینگ عمومی ضوابط و مقرر

در توسعه های جدید شهری و بازسازی بافتهای قدیمی پارکینگ عمومی بعنوان یکی از عناصر اصلی طرح ریزی شهری 

 باید در نظر گرفته شود  لذا در این قسمت به شرایط و ضوابط پارکینگ عمومی می پردازیم. 
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متری مراکز فعالیت و سرگرمی  214داقل در فاصله متری و ح 314های عمومی حداکثر در فاصله بهتر است پارکینگ -

 قرار بگیرد. 

 برای اتصال پارکینگ به شبکه گذرگاهها توجه به عوامل زیر ضروری است :  -

 . گردش ترافیک در داخل پارکینگ هم جهت با گردش ترافیک در خیابانهای اطراف باشد -2

 عدم تداخل با ترافیک در تقاطعها در زمان چراغ قرمز  -3

 داخل با ممنوعیت گردش ها عدم ت -2

 بررسی اثرات ترافیک شبکه مخصوصاً تقاطعهای اطراف  -1

 متر خواهد بود.  14اره رو با عملکرد غیر محلی حداقل فاصله محلهای ورودی و خروجی از تقاطعهای سو  -

 های عمومی توجه به اصول زیر ضروری است : نکته مهم در انتخاب محل و نوع جای پارک در پارکینگ -

 راهروهای اصلی در امتداد طول پارکینگ قرار گیرد.   -

 نقاط تقاطع راهروها با یکدیگر حداقل باشد.   -

 متر باشد.  24متر و فاصله گرده ماهی ها کمتر از  4.مبیلها ، طول مستقیم کمتر از برای جلوگیری از سبقت اتو -

سطوحی که برای پارکینگ نباید مورد استفاده قرار گیرد با خط کش و سکو مشخص گردد. ) جلوگیری از پارک    -

 غیر مجاز ( 

ت باشد رانندگان دید بهتری در راهروهای یک طرفه اگر جهت گردش داخلی بر خلاف جهت حرکت عقربه های ساع -

 دارند. 

 جریان ترافیک در راهرو و جاپارکهای مایل یک طرفه باشد.  -

 درجه کمتر نباشد.  11زاویه پارکینگ مایل از  -

 از نظر تخلیه آبهای سطحی سطح پارکینگ شیبی معادل یک یا دو درصد داشته باشد.    -

ایست بوسیله نرده ، دیوار ، گیاهان و یا فضای باز و محوطه سازی پارکینگ عمومی: حدود پارکینگ عمومی می ب -

سبز از بر گذرگاههای عمومی به قسمی جدا شود که توقف وسیله نقلیه به هیچ وجه موجب خارج شدن قسمتی از 

و علاوه بر این در کف پارکینگ می بایست جدولهای کوتاه و  .بدنه اتومبیل از محدوده مالکیت زمین پارکینگ نشود

ای پیش بینی شود که راننده به هنگام توقف کردن وسیله نقلیه ضمن برخورد چرخها با این موانع متوجه برجسته 

توقف شود. کف پارکینگ می بایست کف سازی شده و موقعیت نگهبانی جهت  وضعیت استقرار وسیله نقلیه در محل

  نظر گرفته شود.کاهش تراکم و توقف در محلهای ورودی می بایست با فاصله از در ورودی در 

 

 



    سورک جامع شهر  طرح

 

 

 

 بندی شدهها و ارائه ضوابط برای انواع معابر طبقهضوابط مربوط به خیابانها، دسترسی -0

نوع تقاطع : تقاطع های معابر شریانی درون شهری با توجه به حجم آمد وشد به همسطح وغیرهمسطح خواهد بود. 

 الزامی است. 2233رعایت آیین نامه طراحی معابر شهری مصوب 

 :ها و محورهای پیادهوابط مربوط به گذربندی و دسترسیض

گیرد. طراحی این معابر در طرح و کمتر در بافت شهری تعریض از محور موجود انجام می متر 24کلیه معابر با عرض  -

در تثبیت عرض گذر آورده شده است و قطعا با استفاده از نقشه برداری دقیق  صرفاً جهت راهنمای کارشناسان جامع

  از معابر میزان عقب نشینی طرفین هر ملک به عهده واحد ساختمانی شهرداری است.

تهیه و پس  2:144متر و کمتر(، نقشه  24تبصره: در موارد خاص و ضرورت اصلاح هندسی گذرهای موجود )با عرض 

  تواند ملاک عمل قرار گیرد.می 1از تصویب در کمیته فنی کمیسیون ماده 

بینی شده در طرح بازنگری باشد. عرض موجود جود در بخشی از خیابان بیش از عرض پیشدر صورتیکه عرض مو -

  گردد.رو اضافه میملاک عمل خواهد بود و بعنوان فضای عمومی به پیاده

تواند با توجه به مقتضیات وضع موجود و با ارائه دلایل و مستندات اجرایی و تایید دستگاه اجرایی طرح می :2تبصره 

  های ذکر شده در جدول را یک درجه افزایش دهد.فنی، عرض کمیته

  طول هر گذر عبارت از فاصله شروع گذر تا محل تقاطع با گذر هم عرض یا با عرض بیشتر. :3تبصره 

 باشد.ای است که در نقشه پایه بافت شهری موجود می: بافت پر محدوده2تبصره 

 از تصویب طرح جامع خواهد بود.: بافت جدید شامل تمامی تفکیکی بعد 1تبصره 

های متر در تفکیکی 14: اجرای دوربرگردان بر اساس الگوی پیشنهادی طرح در گذرهای با طول بالاتر از 1تبصره 

  جدید الزامی است.

در معابر محلی حاشیه انهار عمومی و حریم آنها بعنوان محور پیاده و عبور دوچرخه بایستی تجهیز گردد. عبور وسائل  -

  لیه موتوری در اینگونه معابر بصورت کنترل شده و فقط در مواقع اضطراری بلامانع خواهد بود.نق

در محدوده شهری خط ویژه عبور بکلارود اردارودخانه  اطرافگردد در خیابانهای شریانی فرعی در پیشنهاد می -

  بینی و اجرا گردد.دوچرخه پیش

 لاح رویه و روسازی آنها ضروری است.سازی راهها برای دوچرخه سواری با اص مناسب -
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 ضوابط و مشخصات فنی معابر -0-0

 

 جدول ضوابط و مشخصات فنی خیابان فرعی

 Local street / Anlieger Strasseخیابان فرعی  اسم

 کوچه بن باز –فرعی مسکونی  –دسترسی محلی  –خیابان محلی  اسمهای مترادف

 عملکرد خیابان
ارتباط بین  -3 به کاربریهای مسکونی و خدمات وابستهدسترسی مستقیم  -2

 واحدهای همجوار

 طبق ضوابط فنی سرعت طرح ) سرعت پیش بینی شده (

 کیلومتر در ساعت 24 حداکثر سرعت مجاز

 نوار عبوری 3تا  2 تعداد خطوط هر جهت حرکت

 متر در یک نوار عبور 1/3. حداقل عرض سواره رو در هر جهت حرکت

 درصد ( 23درصد ) در شرایط خاص تا  24 شیب طولی حداکثر

 متر ( x 31/3 3متر سواره رو به اضافه  1/1متر )  24 عرض خیابان

 درصد تراکم ( و خدمات وابسته 234مسکونی ) تا حداکثر  نوع کاربری زمینهای مجاور

 از طریق طرح هندسی تقاطع نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن

به کاربریهای شهری امکان دسترسی 

 پیرامونی
 به طور مستقیم

 همسطح نوع تقاطع ها

 متر تغییر کند (-14تواند در حد متر ) به دلایل فنی شهرسازی می 244 فاصله تقاطع ها از یکدیگر

امکان دورزدن ) تغییر جهت حرکت رفت و 

 برگشت (
 وجود دارد

 ک و بارکشهای شهری ) تا دو محور (وسائط نقلیه سب سیستم های مجاز به استفاده از شبکه

 مجاز نیست امکان ایجاد ایستگاه اتوبوس

 مجاز است ) در صورت عدم امکان تأمین قانونی پارکینگ در واحد مسکونی ( امکان پارکینگ حاشیه ای و توقف

 - چراغ راهنمایی

 مجاز است عبور ترافیک پیاده از عرض خیابان

 در پیاده رو وجود دارد حریم خیابانامکان عبور ترافیک پیاده در 

 مجاز است ورود موتورسیکلت

 مجاز است ورود دوچرخه

 - پارکینگ اضطراری

 - عامل جداکننده ) نوار میانی (

 متر ( x 31/3 3متر سواره رو به اضافه  1/1متر )  24 عرض خیابان

 و خدمات وابسته درصد تراکم ( 234مسکونی ) تا حداکثر  نوع کاربری زمینهای مجاور

 از طریق طرح هندسی تقاطع نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن
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 جدول ضوابط و مشخصات خیابان جمع و پخش کننده

 خیابان جمع و پخش کننده اسم

 ملکرد خیابانع
 برقراری ارتباط بین خیابانهای اصلی و فرعی -2

 ارتباط بین محله های مجاور -3

 طبق ضوابط فنی بینی شده (سرعت طرح ) سرعت پیش 

 کیلومتر در ساعت 14 حداکثر سرعت مجاز

 تعداد خطوط هر جهت حرکت
تواند به پارکینگ جانبی اختصاص یابد ) قسمتهایی از یک نوار عبوری می 2-3

) 

 متری ( 2متر ) دو نوار عبوری  3 حداقل عرض سواره رو در هر جهت حرکت

 درصد 3 حداکثر شیب طولی

 متر ( x 2 3متر سواره رو به اضافه  23متر )  23 بانعرض خیا

 همه نوع کاربریهای شهری در مقیاس محله ای نوع کاربری زمینهای مجاور

 از طریق طرح هندسی تقاطع ها نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن

امکان دسترسی به کاربریهای شهری 

 پیرامونی
 به طور مستقیم

 همسطح نوع تقاطع ها

 متر 144 ه تقاطع ها از یکدیگرفاصل

امکان دور زدن ) تغییر جهت حرکت رفت 

 و برگشت (
 وجود دارد

 محور ( 2همه نوع ) به استثنای کامیون بیشتر از  سیستم های مجاز به استفاده از شبکه

 مجاز است امکان ایجاد ایستگاه اتوبوس

 محدود است امکان پارکینگ حاشیه ای و توقف

 در تقاطع با خیابانهای اصلی دارد ییچراغ راهنما

 از طریق گذرگاه عابر پیاده عبور ترافیک پیاده از عرض شبکه

 در پیاده رو وجود دارد امکان عبور ترافیک پیاده در حریم شبکه

 مجاز است ورود موتورسیکلت

 مجاز است ) در نوار کناری سواره رو با مسیر ویژه ( ورود دوچرخه

 - پارکینگ اضطراری

 خط کشی محوری عامل جداکننده ) نوار میانی (
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 جدول ضوابط و مشخصات خیابان اصلی ) درجه دو (

 خیابان اصلی اسم

 عملکرد خیابان

برقراری ارتباط بین بزرگراهها و خیابانهای جمع و پخش  -2

 کننده

 برقراری ارتباط بین مراکز ثقل یا محلات -3

 طبق ضوابط فنی ده (سرعت طرح ) سرعت پیش بینی ش

 حداکثر سرعت مجاز
کیلومتر در ساعت ) در صورت فقدان سیستم چراغ  14

 سنگرونیزه (

 تعداد خطوط هر جهت حرکت
تواند به نوار توقف نوار عبوری ) یک نوار عبوری می 2

 اختصاص یابد (

 متری 2نوار  2 حداکثر عرض سواره رو در هر جهت حرکت

 ددرص 3 حداکثر شیب طولی

 متر 24حداقل  عرض خیابان

 انواع کاربری شهری نوع کاربری زمینهای مجاور

 با استفاده از طرح هندسی تقاطع نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن

 به طور مستقیم امکان دسترسی به کاربریهای شهری پیرامونی

 همسطح ) با در نظر گرفتن سلسله مراتب شبکه ( نوع تقاطع ها

 متر 244تا  144 طع ها از یکدیگرفاصله تقا

 و به کمک چراغ راهنمایی حبه طور همسط امکان دورزدن ) تغییر جهت حرکت رفت و برگشت (

 کلیه وسائل نقلیه شهری سیستم های مجاز به استفاده از شبکه

 وجود دارد امکان ایجاد ایستگاه اتوبوس

 وجود دارد امکان پارکینگ حاشیه ای و توقف

 دارد هنماییچراغ را

 به کمک چراغ راهنمایی و بر اساس گذرگاه ویژه عابر پیاده عبور ترافیک پیاده از عرض شبکه

 بر اساس طراحی و ضوابط مربوطه امکان عبور ترافیک پیاده در حریم شبکه

 مجاز است ورود موتورسیکلت

 مجاز است ورود دوچرخه

 - پارکینگ اضطراری

 خط کشی محوری و در صورت لزوم رفوژ محوری نی (عامل جداکننده ) نوار میا

 

در شهرهای متوسط و کوچک ایران معمولاً خیابان اصلی درجه یک عبوری وجود نداشته و خیابان اصلی درجه دو  *

  باشد.میعملاً به عنوان خیابان اصلی درجه یک مطرح 
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 جدول ضوابط و مشخصات خیابان اصلی عبوری ) شاهراه (

 ن اصلی درجه یک عبوری یا شاهراهخیابا اسم

 برقراری ارتباط بین بزرگراهها و خیابانهای جمع و پخش کننده شهر -2 عملکرد خیابان

 برقراری ارتباط بین مراکز اصلی ثقل یا نواحی شهری * -3

 طبق ضوابط فنی سرعت طرح ) سرعت پیش بینی شده (

 فقدان سیستم چراغ سنکرونیزه (کیلومتر در ساعت ) در صورت  14 حداکثر سرعت مجاز

تواند به یک نوار نوار عبوری به اضافه دو خط کندرو ) یک نوار کندرو می 2 تعداد خطوط هر جهت حرکت

 توقف اختصاص یابد. (

 متری در کندرو 2نوار  3متری در تندرو و  2نوار  2 حداقل عرض سواره رو در هر جهت حرکت

 درصد 1 حداکثر شیب طولی

 متر 11حداقل  یابانعرض خ

 انواع کاربری شهری نوع کاربری زمینهای مجاور

 با استفاده از ضوابط رامپ نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن

 در کندرو وجود دارد. امکان دسترسی به کاربریهای شهری پیرامونی

ر به طور همسطح و به کمک جزیره های تفکیک حرکات از طریق نوار عبو نوع تقاطع ها

 راست گرد یا چپ گرد و به کمک چراغ راهنمایی

کلیه وسایل نقلی شهری به غیر از دوچرخه که مجاز به استفاده از کندرو یا  فاصله تقاطع ها از یکدیگر

 متر 144تا  2444نوار ویژه است. 

امکان دور زدن ) تغییر جهت حرکت رفت و 

 برگشت (

 وجود دارد.

کلیه وسایل نقلی شهری به غیر از دوچرخه که مجاز به استفاده از کندرو یا  شبکه سیستم های مجاز به استفاده از

 نوار ویژه است.

 دارد امکان ایجاد ایستگاه اتوبوس

 به کمک چراغ راهنمایی و بر اساس ضوابط گذرگاه ویژه عابر پیاده امکان پارکینگ حاشیه ای و توقف

 هبر اساس طراحی و ضوابط مربوط چراغ راهنمایی

 مجاز است عبور ترافیک پیاده در حریم شبکه

 در کندرو مجاز است ورود متورسیکلت

 - ورود دوچرخه

 - پارکینگ اضطراری

 رفوژ محوری عامل جداکننده ) نوار میانی (

خیابان حلقوی را چنانچه خیابان اصلی درجه یک عبوری محدوده مرکزی شهر را به صورت حلقوی در بر گیرد آن  *

  .امندنمی
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 جدول ضوابط و مشخصات بزرگراه شهری

 بزرگراه درون شهری اسم

 برقراری ارتباط سریع بین نواحی عمده شهر * عملکرد خیابان

 کیلومتر در ساعت 34 حداکثر سرعت مجاز

 نوار عبوری 2-1 تعداد خطوط هر جهت حرکت

 حداقل عرض سواره رو در هر جهت حرکت
متر حریم ایمن از هر طرف طرفن  1/4.افه متری به اض 1/2نوار  1-2

 هر جهت حرکت

 درصد 1 حداکثر شیب طولی

 متر 11حداقل  عرض خیابان

 نوع کاربری زمینهای مجاور
فضای سبز و صرفاً کاربریهای مربوط به تسهیلات شبکه ) پمپ بنزین 

 و استراحتگاه (

 زایش سرعتاز طریق رامپ کاهش و اف نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن

 وجد ندارد امکان دسترسی به کاربریهای شهری پیرامونی

 غیر همسطح نوع تقاطع ها

 متر 2444 -3444 فاصله تقاطع ها از یکدیگر

امکان دورزدن ) تغییر جهت حرکت رفت و 

 برگشت (
 به طور غیر همسطح

 سیستم های مجاز به استفاده از شبکه
توبوس و مینی بوس و ا –بارکش شهری  –وسایل نقلیه شخصی 

 کامیون

 فقط در خارج از مسیر سواره وجود دارد امکان ایجاد ایستگاه اتوبوس

 مطلقاً ممنوع است امکان پارکینگ حاشیه ای و توقف

 ندارد چراغ راهنمایی

 مطلقاً ممنوع است عبور ترافیک پیاده از عرض شبکه

 سوار شدن به اتوبوس و پیاده شدن از آن مجاز استصرفاً برای  امکان عبور ترافیک پیاده در حریم شبکه

 ممنوع است 231برای موتورسیکلت های با ظرفیت کمتر از  ورود موتورسیکلت

 مطلقاً ممنوع ورود دوچرخه

 بدون فضاسازی و یا پیش بینی نوار مخصوص پارکینگ اضطراری

 متر عرض 1رفوژ محوری با حداقل  عامل جداکننده ) نوار میانی (
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 حداقل فاصله بین تقاطع ها -0-2

 متر  314شریانی درجه یک )ناحیه ای( 

 متر  214شریانی درجه دو )دور ناحیه ای( 

 متر  244جمع کننده و توزیع کننده )محله ای( 

 متر  14راههای زیرمحله ای 

 مشخصات مقاطع عرضی معابر شهری: 

پیش بینی طبق جزئیات زیر ، مورد عمل قرار  صورت عدمباجزئیات طراحی ، درسورک  مقاطع عرضی معابر شهری

 می گیرند:

 جدول مشخصات مقاطع معابر پیشنهادی

 

 طبقه بندی راه ها -0-3

  های شهری به سه گروه کلی و متمایز تقسیم شده است:در این الگو راه

 2های شریانی درجه راه

 3های شریانی درجه راه

 های محلیخیابان

های متفاوتی خرد گردد. دستیابی به یک پیکره منسجم که تواند در اجزا خود به شکلتقسیم بندی یادشده می

 های آن طرح دارد.پاسخگوی نیازهای موجود طرح باشد، ارتباط مستقیم با ویژگی

 ت:به شکل زیر در نظر گرفته شده اسجامع شهر رسی در شبکه معابر پیشنهادی طرح به طور کلی سلسله مراتب دست

 هر سلسله مراتب دسترسی در شبکه معابر پیشنهادی طرح جامع ش

ف
دی

ر
 

عرض شبکه 

 )متر(

عرض پیاده رو در 

 )متر( دو طرف

کانیو -جدول

 )متر(

عرض سواره 

 رو )متر(

رفوژ میانه 

 )متر(

عرض فضای سبز در 

 )متر(دوطرف 

 - - 1 یک طرف 2 - 3 0

 - - 3 یک طرف 2 فیک طر 2 3 2

 - - 3 یک طرف 2 14/2 24 3

0 21 .1/2 ./2 1/. - 31/4 

2 23 3 3 1/3 - .1/4 

6 23 3 3 24 - 2 

7 31 1/3 3 22 2 1/2 

2 24 1/2 3 21 3 3 

8 11 1/1 3 31 1 1/3 
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 عرض شبکه نوع راه ردیف

 متر 11 فراشهری( –)شهری  2راه شریانی درجه  2

 3های شریانی درجه راه 3
 متر 14تا  24 های شریانی اصلیخیابان

 متر 24تا  31 های شریانی فرعیخیابان

 خیابان های محلی 2
 متر 31تا  23 های اصلیخیابان

 متر 21تا  3 های فرعیخیابان

که مخصوص وسایل  2های شریانی درجه سطح قابل بررسی است. اول راههای فوق در سه بندی عملکردی راهطبقه

 که دارای نقش اصلی جابجایی است. دوم .ن ترافیک نسبتاً پیوسته استنقلیه موتوری با عملکرد برون شهری و جریا

وسایل نقلیه موتوری و پیاده و دوچرخه )در مسیرهای جدا از هم( است و  که مورد استفاده 3های شریانی درجه راه

ی محلای هشود. سوم خیاباندارای عملکرد درون شهری است. نقش اصلی آن جابجایی و دسترسی در نظر گرفته می

است که مورد استفاده وسایل نقلیه موتوری، پیاده و دوچرخه است و نقش اصلی آن علاوه بر جابجایی، و دسترسی، 

 باشد. نقش اجتماعی نیز می

 عرض پیاده رو حداقل -0-0

  .شريانی درجه يک : حداقل عرض پياده رو در راههاي شريانی درجه يک در هر جهت حرکت سه متر ميباشد

  .متر است 2ی درجه دو : حداقل عرض پياده رو در راههاي شريانی درجه دو در هر سمت حرکت شريان

  .متر است 2خيابانهاي محلی : حداقل عرض پياده رو در خيابانهاي محلی در هر سمت 

 حداقل فاصله بین تقاطع 5-4- 

 کیلومتر میباشد.  3تا  1/2حداقل فاصله بین تقاطع ها در شریانی درجه یک بستگی به شرایط دارد و بین 

 344تا  144متر در اطراف شهر  144تا  244حداقل فاصله بین تقاطع در راه های شریانی درجه دو در مراکز شهری 

 متر است. 

متر است و  244متر و برای محورهای محلی فرعی  344خیابانهای محلی : برای محورهای محلی اصلی حداقل فاصله 

ی ) سواره یا پیاده رو ( در تعداد و فواصل تقاطع ها مشروط به اتصال خیابانها برای خیابانهای دسترس

با یک درجه بالاتر محدودیتی ندارد. ) مطابق ضوابط و مشخصات فنی راههای درون شهری مصوب 

 ( 3./34/3سی و دومین جلسه شورایعالی ترافیک شهرهای. ) 

 حداقل عرض نسبت به طول معبر -0-6

 اي بن بست و بن باز موجود و جديد بمنظور دسترسی به نقاط مسکونی :حداقل عرض گذره
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 جدول حداقل عرض گذرهای بن بست و بن باز موجود و جدید

 بن باز بن بست حداقل عرض گذر طول معبر

متر طول 14تا  متر طول 3 حداقل عرض گذر برابر با  متر طول 3   

متر طول 244تا  14از  باحداقل عرض گذر برابر   متر طول 3  متر طول 24   

متر طول214 344تا  244از  متر طول 24 حداقل عرض گذر برابر با  متر طول 23   

متر طول 344تا  214از  متر  طول 23 حداقل عرض گذر برابر با  متر طول 23   

متر طول 244تا  344از  متر طول 21 - حداقل عرض گذر برابر با   

متر طول 144تا  244از  گذر برابر باحداقل عرض   متر طول 23 -   

متر طول 144تا  144از  متر طول 23 - حداقل عرض گذر برابر با   

 

 عرض نسبت به طول معبر در راههای شریانی درجه یک دارای محدودیتی نیست.

 متر باشد.  23حداقل عرض معابر بن بستی که دسترسی به خدمات عمومی را فراهم میکنند باید 

 متر بن بست کردن معابر ممنوع است.  344ش از در معابر به طول بی

 1/2در انتهای گذرهای بن بست باید محوطه ای ) دوربرگردان ( برای دور زدن وسائط نقلیه با عرض مناسب ) حداقل 

 متر طول پیش بینی گردد.  23برار عرض گذر ( و 

  گردد.طول گذرهای بن بست از اولین تقاطع یا معبر بن باز محاسبه می

 ر خیابان میتواند تنها با خیابانی که یک درجه با آن اختلاف دارد تقاطع ایجاد نماید. ه
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 دوربرگردان ) در صورت نیاز ( و مقررات مربوط به آن -0-7

گردد که در انتهای معبر بن بست قرار داشته و جهت دور زدن وسائط نقلیه پیش دور برگردان به فضای باز اتلاق می

 باشد. متر طول  می 23برابر عرض گذر منتهی به آن و   1/2گردد و حداقل ابعاد ان بینی  می

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 برای کلیه بن بستهایی که در انتهای خیابانها قرار دارند داشتن فضایی جهت دور زدن اتومبیلها الزامی است.  -

 عرض گذر باشد.  مجموع عرض پیاده روهای گذر نباید کمتر از یک سوم -

 14متر و با طول بیش از  3متر ، حداقل شعاع  3متر و عرض  13تا  24طول بین دور برگردان در معابر بن بست با 

رض این دوربرگردانها نمی بایست از دو برابر عرض گذرگاه کمتر بوده و متر خواهد بود ع 3متر و با حداقل شعاع 
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متر از انتهای آن به گذرگاههای سواره بلامانع  1د امکان ارتباط پیاده با عرض برابر عرض راه و ایجا 1/2بعبارت بهتر 

 گردد.میمتر تعیین  x 3 3حداقل ابعاد دوربرگردانها  باشد.می

 برگردان:دور

برای دور زدن پیوسته )بدون عقب و جلو کردن( سواری تیپ، عرض مورد استفاده وسایل نقلیه موتوری )جاده( نباید 

متر کمتر  4/3عرض نباید از  (. برای دور زدن با یک بار عقب و جلو کردن، این1متر باشد )تصویر شماره  23کمتر از 

 باشد

 
 حداقل عرض جاده برای دورزدن سواری تیپ -1تصویر شماره 

 جای دور زدن پیوسته

مکان دور زدن پیوسته را، حداقل برای سواری تیپ، متر، بهتر است که ا 244بست با طول بیشتر از در خیابانهای بن

متر کمتر است، باید در  4/23فراهم کنند. برای این منظور، اگر عرض قسمت مورد استفاده وسایل نقلیه موتوری از 

 ای در نظر بگیرند.برگردان فلکه انتهای آن

 

 ایکههایی ازدوربرگردان فل: نمونه 3تصویر شماره 

 جای دور زدن با یک بار عقب و جلو کردن

متر کمتر است، و یا در مواردی که به علت کمبود جا فراهم ساختن امکان  244بست از مواردی که طول خیابان بندر 

دور زدن پیوسته مشکل، یا پرهزینه است، باید حداقل جا برای دور زدن با یک بار عقب و جلو کردن را فراهم ساخت. 

تواند با یک بار عقب و جلو کردن دور بزند و برای این کار به متر کمتر است، سواری تیپ نمی 3رض جاده از اگر ع

 برگردان نیاز دارد.دور
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 متر کمتر است. 1/8تصویر دور برگردان سواری تیپ برای خیابانهایی که عرض جاده آنها از 

 

 های شهریشعاع قوس گوشه در تقاطع

های دایره ای ساده، مرکب و انتقالی استفاده نمود. توان از انواع قوسهای شهری میه تقاطعبرای گرد کردن گوش

های دایره ای ساده برای وسایل نقلیه طرح کوچکتر و سرعت طرح کمتر مناسب هستند، در حالیکه در سرعت قوس

سیر مزایایی از قبیل انطباق بهتر با مهای مرکب و انتقالی دارای بیشتر و برای وسایل نقلیه بزرگتر، استفاده از قوس

  حرکت و سطح گردش کوچکتر خواهد بود.

کند. چنانچه در یک گوشه از تقاطع حرکات گردشی وجود نداشته باشد، قوس دایره ساده با شعاع یک متر کفایت می

 های محلی وتقاطع شود. شعاع انتخابی برایبندی خیابان انتخاب میدر سایر موارد شعاع قوس گوشه براساس درجه

دسترسی باید در حدی باشد که وسایل نقلیه سواری بتوانند بدون تجاوز به خطوط مجاور، گردش خود را انجام دهند. 

ها گردش وسایل نقلیه سنگین با استفاده کند. در این تقاطعمتر برای این منظور کفایت می 4/3تا  4/3معمولاً  شعاع 

متر  3های بزرگراهی و شریانی، شعاع قوس گوشه قابل قبول خواهد بود. در تقاطعاز کل عرض مسیر ورودی تقاطع 

  کند.بدون استفاده از جزیره مثلثی کفایت می

تواند مورد متر می 31 -14 ره مثلثی استفاده شود ، شعاع قوسهای شریانی و بزرگراهی از جزیدر صورتیکه در تقاطع

  استفاده قرار گیرد.

 گی ایستگاههای اتوبوس ضوابط بیرون رفت

  متری وبالاتر مجاز است. 24احداث ایستگاه های اتوبوس در سطح شهرفقط در حاشیه معابر 

در محل ایستگاه، اتوبوسها باید کاملا از جاده اصلی خارج شوند، به نحوی که بین لبه جای ایستادن آنها و حد خارجی 

و همچنین جلوگیری از دسترسی پیاده  ایمنی سواره تأمینله، برای متر فاصله باشد. در این فاص 1/2.شانه راه حداقل 

نحوه ایجاد ایستگاه های اتوبوس  3رو اصلی، باید نرده حافظ دوطرفه یا نرده پیاده نصب شود. تصویر شماره به سواره

  در حاشیه معبر را در دو حالت نشان می دهد که می تواند یکی از آنها مورد عمل قرار گیرد.
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 تصویر نحوه استقرار ایستگاههای اتوبوس در محورهای اصلی

 و پوسته مورد نیاز در تقاطعهای همسطح  یپخ

بستگی به فاصله دید وبه  یهای تقاطعهای همسطح است. میزان پخدرتقاطعها میزان بریدگی گوشه یمنظوراز پخ

 دنبال آن نوع کنترل تقاطع دارد.

خواهند وارد راه متقاطع شده یا از عرض آن بگذرندباید بتوانند از فاصله کافی وسایل ای که میوسیله نقلیه رانندگان

اصله دید ف نقلیه درحال حرکت درآن را ببینند وبا ارزیابی موقعیت وسایل نقلیه فرصت عبور ایمن را تشخیص دهند.

قاطع و زاویه تقاطع دارد. وجود میدان دید کافی در در محل تقاطع بستگی به نوع کنترل تقاطع، عرض راههای مت

خواهند از مسیر ای که میها رانندگان وسایل نقلیهباشد. در تقاطعهای همسطح از اهمیت خاصی برخوردار میتقاطع

ابان خی ای راکه درفرعی به خیابان اصلی وارد شوند یا از عرض آن بگذرند باید بتوانند از فاصله مناسب وسایل نقلیه

اصلی در حال حرکت هستند ببینند و با ارزیابی موقعیت این وسایل فرصت عبور ایمن را تشخیص داده و از بروز 

 تصادف در تقاطع جلوگیری نمایند.

ید ای از تقاطع که باشود. به محدودهمیدان دید در تقاطع با دور کردن یا از بین بردن موانع دید راننده انجام می تأمین

 شود.موانع دید باشد مثلث دید گفته میعاری از 

های شبکه طرح تفصیلی به دو های درون شهری تقاطعبا در نظر گرفتن مطالب فوق برای تعیین طول پخ در تقاطع

 های معمولی ( تقسیم و چگونگی نحوه اجرای پخ به شرح ذیل است.های ویژه و تقاطعدسته ) تقاطع

 های ویژه تقاطع

که حداقل طول پخی در آنها در نقشه شبکه معابر پیشنهادی مشخص شده است. لذا مقادیر  هایی هستندتقاطع

 باشد.ها مترتب نمیپیشنهادی در جدول بر این تقاطع
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 های معمولیتقاطع

 گردد:هایی هستند که حداقل طول پخی در آنها با استفاده از جداول پیشنهادی و ضوابط زیر تعیین میتقاطع

بر اساس  1-1الی  1-3در جداول شماره  224و بیش از  224تا  4.و  4.تا  14ها با زوایای ای تقاطعمیزان پخی بر 

 عرض گذرگاههای متقاطع نشان داده شده است.

هایی که میدان طراحی می شوند طول پخی از جدول فوق مستثنی و بر اساس ظرفیت حجم گردش و طرح در تقاطع

 اهد گرفت.اجرایی میادین مورد عمل قرار خو

های معمولی با چهار نبش چنانچه پخی سه نبش آن بر اساس ضوابط طرح تفصیلی مصوب قبلی با پروانه در تقاطع  

 تواند برابر طول پخی گوشه مقابل اجرا گردد.ساخت ایجاد شده باشد پخی نبش چهارم می

 در تقاطعها اضلاع پخی بصورت مساوی بر اساس رابطه ریاضی ذیل:   

2
sin2

1


a

 
 شود که در آن:محاسبه می

 Aضلع پخی= 

 زاویه داخلی تقاطع= 

 Lطول پخی بر اساس جدول = 

 أمینتای مشکلی برای در اضافه اشکوب در صورتیکه از نظر سازه  

طول پخی با ضوابط جدید وجود نداشته باشد، رعایت پخی جدید 

به عهده نظام مهندسی ای ل سازهالزامی است. تشخیص مشک

 .بودساختمان خواهد 

درجه مقدار پخی پس از طراحی توسط کارشناس ذیصلاح ترافیک و تأیید  14های با زاویه کمتر از برای تقاطع

 شهرداری انجام خواهد شد.

بن بست ترافیکی  متر می باشد در صورت عدم اجرای 2طول پخی برای کوچه های که بن بست ترافیکی شده اند برابر  

 تعیین می شود. 13-1و  13-2و  13-3و باز شدن کوچه، طول پخی بر اساس جداول 

 شود.متر تعیین می 1/2های بن بست به طول پخ دور برگردانها در انتهای کوچه

ورت متر و بیشتر و در ص24متر که دارای عملکرد محلی می باشند با معابربا عرض  23در صورت تقاطع معابر زیر  

 وجود پیاده رو در معبر با عرض بیشتر می توان تقلیل طول پخی مندرج در جدول را بصورت زیر انجام داد.

 متر 3متر برای پیاده روهای با عرض حداقل  2الف: کاهش پخی به میزان 

 متر 1تا  2متر برای پیاده روهای با عرض  3ب: کاهش پخی به میزان 

 متر 1ی پیاده روهای با عرض بیش از متر برا 2ج: کاهش پخی به میزان 

 متر گردد. 271تذکر: طول پخی در هیچ مورد نباید کمتر از 

 

A A 

 

 
L 
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گذرها که دارای طرح اجرایی بوده و طرح مذکور در مرجع مربوط به رسیدگی طرحها  های واقع در محل تقاطعپخ 

 مورد تأیید قرار گرفته است ملاک عمل خواهد بود.

دو کوچه کم بوده و رعایت پخی مطابق جداول سبب تداخل حرکت ها و نا زیبایی مسیر  در مواردی که فاصله بین

اذ فنی و با نظر شهرداری جهت اتخگردد موضوع تقلیل پخی می تواند توسط کارشناس ترافیک بررسی و به  کمیته 

 تصمیم ارسال گردد. 

یا دلیل منطقی دیگر با استفاده از جداول مذکور  ها و یا اختلاف ارتفاع دو گذرچنانچه تعیین پخ به دلیل تداخل پخ 

جهت اتخاذ تصمیم  1مقدور نباشد طول پخ می تواند توسط کارشناس ترافیک بررسی و به  کمیته فنی کمیسیون ماده 

 .ارسال گردد

 معابری که دارای عرض زیاد بوده ولی بصورت بن بست یا در حد معبر محلی عمل می کند موضوع تقلیل طول پخی 

 می تواند با بررسی توسط کارشناس ذیصلاح ترافیکی در کمیته فنی کمیسیون ماده پنج مطرح گردد.

 جدول تعیین میزان حداقل وتر مثلث دید  ) پخ ( برای تقاطع

 عرض گذر 1-23 2372-2.73 23-3173 31-3373 24-2173 21-2373 14بیشتر از 

271 271 271 271 271 271 371 23-1 

171 1 1 1 1 271 271 2.73-2372 

23 2471 371 . 371 1 271 3173-23 

21 22 24 371 . 1 271 3373-31 

23 21 23 24 371 1 271 2173-24 

32 23 21 22 2471 1 271 2373-21 

 14بیشتر از  271 171 23 21 23 32 31

 

  درنظر گرفته شود. 24متر و بالاتر، شعاع قوس  24تذکر: برای خیابانهای با عرض 

 دسترسی قطعات 

رعایت سلسله مراتب کاربری ها و شبکه معابر و هماهنگی این دو با هم از اصول دسترسی در طرح تفصیلی شهر  -

 است. 

کاربریهای شهری که نیاز به دسترسی سریع دارند  ءدسترسی سواره به شریانی درجه یک از هر نوع کاربری به جز -

 .باشدمیگ و پمپ بنزین ها مجاز نمانند آتش نشانی ـ بیمارستانهای بزر

متر  1/2پارکینگ( با عرض حداکثر  تأمینهر پلاک مسکونی می تواند یک دسترسی اتومبیل رو )با توجه به ضرورت  -

 . باشدمی

  .و درب ساختمانها نبایستی به بیرون باز شود باشدمیاحداث رامپ و پله در محدوده پیاده رو و گذر ممنوع  -

  .شین رو در پخها ممنوع است و در موارد موجود باید در زمان بازسازی و نوسازی جابجا شودنصب در ما -

 باشد.میدسترسی و ایجاد نورگیر به زیرزمین از سطح پیاده روها ممنوع  -
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 ضوابط مطلوب طراحی فضای شهری -2

ا و منظر، فضاهای همگانی، کالبدی، سیم های در این بخش به ذکر و بیان ضوابط طراحی فضاهای شهری در لایه

 پردازیم.و تجهیزات شهری می تأسیساتزیست بوم، حرکت و دسترسی و 

 فضاهای همگانی -2-0

 رو پیاده

  .باشدمیدرصد  3آنحداکثر شیب عرضی  وباشد میسانتیمتر  234رو حداقل عرض مفید پیاده

در  .سطح دارند رو که نسبت به هم اختلافحداکثر شیب قسمت اتصال بین دو پیاده

 .باشدمی درصد 2سر پیچ 

  .رو و سواره الزامی استایجاد جدول یا اختلاف سطح بین پیاده

ها جهت افزایش مطلوبیت حضور پیاده در فضاهای شهری در راهافزایش کیفیت پیاده

  بواسطه: های مختلفمقیاس

 رو.های کوتاه در پیادهاستفاده از بوته

 .و منطبق با اقلیم های متنوعگونه استفاده از درختان با

شکل پله، رمپ ورود و خروج سواره ساختمان ممنوع رو به تجاوز به محدوده پیاده

 باشد.می

رو نباید از جنس  جنس مصالح بکار رفته برای کف فرش پیاده

 آسفالت باشد.

جنس مصالح بکار رفته برای پیاده رو لااقل در حد فاصل طول یک 

 به باشد.بلوک باید مشا

ها برای انبار یا نمایش اجناس بجز در رو توسط مغازهتجاوز به پیاده

 باشد.ای ممنوع میمعابر محله

های قدیمی رو گردد. برای ساختمانرو نباید وارد محدوده پیادههای جدید  همجوار با پیادهآبریز ناودان ساختمان

 . باشدسانتیمتر می 14حداکثر ارتفاع شره آب ناودان 

  .سانتیمتر رسانیده شود 34روهای باریک به پیادهمفید  با استفاده از امکانات ، حداقل عرض

ای باید به نحوی در نظر گرفته شود که ضمن تأکید بر اولویت های درون محلهمعابر مختص پیاده در مجاورت جداره

 گردد. حرکت پیاده، در عین حال امکان ورود اتومبیل در شرایط اضطراری فراهم

کاهند ) مانند سانتیمتر می 34رو قرارداشته ویا نصب گردیده و از حداقل عرض مفید موانعی که به هرعلتی در پیاده 

 .جا گردند( باید جابه ...، باجه تلفن ، صندوق پست ، دکه ، تیر برقعلائم راهنمایی و رانندگی

حداکثر دو سانتیمتر و یا سطوح هایی با ارتفاع باید به پلهروها های موجود در پیادهسانتیمتر از عرض پله 34حداقل 

 .شیبدار مناسب برای معلولان تبدیل شود

  .روها با جنس سخت و غیر لغزنده پوشیده و ترمیم شودکف کلیه پیاده
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 .کلیه درزهای بیشتر از یک سانتیمتر به وسیله مواد سخت پر شوند

ضروری  ن در نقاط خاصآطرح کفسازی مشخص برای  پیشنهادب و مناسو عرض ایجاد یک پیاده رو با کف سازی 

 است.

سانتیمتر با سطح  34گردد نصب پل موقت با حداقل عرض رو به هر علت حفاری میدر مواقع ضروری که سطح پیاده

 .غیر لغزنده الزامی است

سانتیمتر از مانع الزامی  34ه فاصله در کف ب حسیرو ، تعبیه علایم برای هشدار به نابینایان از وجود موانع در پیاده

  .است

ها و درپوشهای واقع در مسیر پیاده باید همسطح معبر گردند و در صورت عدم امکان  ، کناره آن با شیب مناسب شبکه

  .با کف معبر هماهنگ شود

 های مشبک در پوش کانالهای فاضلاب نباید هم جهت با مسیرحرکتی دوچرخه سواران باشد.میله

..( از پوشش گیاهی متمرکز .مسیرهای حرکت از پوشش گیاهی نواری و در فضاهای مکث و گشایش )پلازاها ودر 

 استفاده شود. 

ای صورت گیرد که با تأمین روشنایی کافی از ایجاد فضاهای ناامن و غیرقابل ها بایستی به گونهنورپردازی این پهنه

ها ممانعت به عمل زهدفاع به ویژه در ساعات پایانی شب در این حو

 آید. 

الامکان به صورت نرم بوده و از مبلمان شهری در این فضاها حتی

ا همبلمان شهری نامتناسب و ناهماهنگ با پوشش گیاهی در این پهنه

 جلوگیری گردد.

رامونی های فعال پینحوه دسترسی به فضای سبز و از فضای سبز به لبه

های ناخواسته از درون آنها باید به نحوی باشد که از ایجاد راه

 جلوگیری به عمل آورد.

تعبیه باز شو واحدهای تجاری و مسکونی پیرامونی به فضاهای سبز جهت 

 گردد. ایجاد نظارت همگانی و سرزندگی توصیه می

ها در هماهنگی مناسب با پوشش گیاهی کفسازی در هر یک از این عرصه

 گردد.پیشنهاد می

ها و درون هر یک از این فضاها مان شهری در لبهکفسازی و جانمایی مبل

های متنوع جهت حضور در شود که امکان فعالیتای توصیه میبه گونه

 فضا را فراهم آورد. 

 رو رو و سوارههای ارتباطی بین پیادهپل

های حداقل عرض پل .رو باشدشوند ، برابر عرض پیادهرو نصب میحداقل عرض پلهای ارتباطی که در امتداد مسیر پیاده

 .سانتیمتر باشد 214رو ارتباطی عمود بر مسیر پیاده
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 .رو بایددارای علایم حسی قابل تشخیص برای نابینایان باشدسواره رو بامحل ارتباط پیاده

 .ساختن پل با سطح لغرنده ممنوع است

 های هوایی و زیرگذرهاپل

د که مصون از شرایط بد جوی باشد. و امکان ریختن زباله و ای طراحی شوفضای روی پل از لحاظ ایمنی باید بگونه

 آشغال از آن به فضای خیابان نباشد.

 های ارتباط دهنده دو سوی خیابان استفاده شود.های شیب دار برای پلالمقدور از رمپشود حتیتوصیه می

 نهان و غیر ایمن ایجاد نکند.های پای باشد که گوشهها و زیرگذرهای پیاده باید بگونهطراحی و نگهداری پل

ها شده و امکان عبور دوچرخه ای باشد که مانع سهولت حرکت موتورسیکلتهای پیاده باید بگونهطراحی زیرگذر و پل

 و کالسکه را فراهم نماید.

 رو محل عبور عابر پیاده در سواره

 .متر الزامی است 144 رو در کلیه تقاطعها و حداکثر در هرکشی عابر پیاده در سوارهایجادخط 

 .تردد معلولان و درمکانهای خاص آنها الزامی استکشی عابرپیاده درمحل ایجاد خط

  .کشی عابر پیاده الزامی استرو درامتداد خطرو و سوارههای ارتباطی بین پیادهساختن پل

 .های وسط خیابان الزامی استدر محل خط کشی عابر پیاده حذف جدول جزیره

رو بوده و با رمپ به دو سوی قدور باید گذرهای خط کشی شده پیاده در خیابان ها همسطح با با سطح پیادهالمحتی

 امتداد مسیر خیابان متصل شود.

 .ن باشدیاکشی عابر پیاده باید از جنس قابل تشخیص برای هدایت نابینافسازی محل خطک

 پـلـه 

  .برای هشدار به نابینایان الزامی است علایم حسی درکف ، قبل از ورود به قفسه پله وجود

  .سانتیمتر باشد 234اقل عرض پله حد

  .سانتیمتر باشد 31سانتیمتر وبرای بزرگسالان 34کودکانانداز ازکف پله برایرتفاع دستا

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

  .گرد کردن لبه پله ممنوع است نصب هر گونه لبه پله غیر همسطح و

  .های عرضی پله ، تعبیه لبه مخصوص برای جلوگیری از لغزش عصا الزامی استدر کناره

  .سانتیمتر باشد 2پاخور پله باید بسته باشد و پیشامدگی لبه پله از پاخور نباید بیش از 

  .پله باشد 23حداکثر تعداد پله بین دو پاگرد باید 

 .های دو جهته هم عرض پله باشدسانتیمتر و در پله 234د پله حداکثر عمق پاگر

 :سطح شیبدار 

  .سانتیمتر باشد 234حداقل عرض سطح شیبدار 
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در سطوح شیبدار بیش از  و  .سانتیمتر باشد 234درصد با عرض  3متر طول حداکثر شیب  2برای سطح شیبدار تا 

درصد از  1/4سانتیمتر به عرض مفید آن اضافه و  1فزایش طول متر ( در ازای هر متر ا 3سه متر طول )تا حد مجاز 

  .شیب آن کاسته شود

در سطوح شیبدار دو جهته ،  .متر طول الزامی است 3سانتیمتر و در هر  234بینی یک پاگرد به عمق حداقل پیش

  .شیبدار خواهد بودعرض پاگرد برابر عرض سطح 

  .کف سطح شیبدار باید غیر لغزنده باشد

  .طوح شیبدار و ورودی ساختمان باید مسقف باشدس

 .نصب میله دستگرد در طرفین سطح شیبدار الزامی است

سانتیمتر ، 1.ارتفاع میله دستگرد از کف سطح شیبدار برای شخص نشسته 

  .سانتیمتر باشد 34سانتیمتر و برای کودکان  31برای شخص ایستاده 

 1اقل فاصله بین آن و دیوارسانتیمتر وحد 1/2حداکثر قطرمیله دستگرد 

  .سانتیمتر باشد

 باشد:های زیر میهای عمومیاین ضوابط شامل سرفصلضوابط کنترل عرصه

 ضوابط کنترل طراحی لبه و جداره فضاهای جمعی  

نوع و چگونگی استقرار پوشش گیاهی و عناصر اکولوژیک در هر یک از فضاهای 

قابل استقرار در هر یک از فضاهای های اصلی جمعی و نهایتاً معرفی فعالیت

 مذکور

بایست دارای بازشو به های عمومی پیشنهادی میمجاور عرصه کالبدهای لبه

ای گیری از سیممتناسبباشند تا علاوه بر بهرهها و پوشش گیاهی این عرصه

 طبیعی آن، موجب افزایش نظارت همگانی در آن گردد.

 .گرددشد ایجاد وهای باز نظارت عمومی جهت امنیت آمدبا استقرار عناصر کالبدی در کنار فضا

 روها جهت ایجاد امنیت و طولانی کردن طول مدت استفادهنورپردازی معابر خصوصاً پیاده

( در طبقه همکف در Activefrontageعناصر کالبدی در لبه محورهای اصلی حتی الامکان باید دارای جدارة فعال )

 ی اصلی بین بلوکها باشند.طول جداره خیابان و گذرها

مانندنصب  ( آثار هنری عمومی در فضاهای عمومیPublic ARTاستفاده از )

 توصیه های نشستندر فضای عمومی خصوصاً در نزدیک محل المانهای شهری

 .شودمی

 ها.بر نمای خیابان استفاده از نقش برجسته 

 اهای عمومی.از فض شبانه برداریتقویت نورپردازی جهت افزایش بهره 
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 دسترسی و نفوذپذیری: -2-2

 محل خط کشی عابر پیاده

سانتیمتر و قابل  214روها باید اصلاح ، تسطیح و به صورت خط کشی با حداقل عرض محل عبور عابر پیاده در سواره

 .روها شودرسی به پیادهدست

 .دار شودجزیره وسط خیابان در محل خط کشی عابر پیاده باید قابل عبور صندلی چرخ

 خودروها )پارکینگ( توقفگاه

متر فاصله الزامی  144اختصاص دو پارکینگ ویژه معلولان با نصب علامت مخصوص در کنار خیابان اصلی و در هر  -

 .است

 .حرکتی الزامی است -درصد فضای توقفگاه به معلولان جسمی  2در توقفگاههای عمومی اختصاص -

  .متر است 14/2لولان با صندلی چرخدار حداقل عرض محل توقف اتومبیل مع -

باید در نزدیکترین فاصله به درهای ورودی یا خروجی آسانسور حرکتی می –محل توقف اتومبیل معلولان جسمی  -

  .باشد

 .توقفگاههای اختصاصی معلولان باید به وسیله علامت مخصوص مشخص شود -

 تجهیزات شهریو  تأسیسات -2-3

رانی درون شهری ، مراکز شهری و نزدیک ساختمانهای عمومی پرتردد ، احداث محل انتظار های اتوبوسدر پایانه -

 است.سانتیمتر و همسطح با کف اتوبوس الزامی 214ایستگاه اتوبوس به عرض حداقل

  .رو باشدرو و سوارهشرایط دسترسی به محل انتظار مسافر در ایستگاههای اتوبوس شهری مطابق شرایط اتصال پیاده -

سانتیمتر از کف الزامی  11بینی سرپناه ، حفاظ و نیمکت با ارتفاع ر ایستگاههای قابل استفاده برای معلولان ، پیشد -

 .است

 مسافربری برون شهری رعایت کلیه شرایط لازم برای امکان تردد معلولان الزامی است.های در محوطه پایانه -

و نزدیک ساختمانهای عمومی پرتردد و مخصوص معلولان ،  های اتوبوسرانی درون شهری ، مراکز شهریدر پایانه -

 .بینی تلفن عمومی و صندوق پست قابل استفاده برای معلولان با مشخصات زیر الزامی استپیش

به صورت همسطح و یا با شیب مناسب برای و باجه خودپرداز بانک ها  دسترسی به تلفن عمومی یا صندوق پست -

 معلولان صورت گیرد. 

باجه خودپرداز و   سانتیمتر در جلو تلفن و یا صندوق پست X 224 214نی فضای آزادی به ابعاد حداقل بیپیش -

 .الزامی استبانک ها 

 .سانتیمتر جهت استفاده معلولان در فضای تلفن عمومی ضروری است 34بینی پیشخوان در ارتفاع پیش -

اقل یک آبریزگاه مخصوص حدشود ، ایجاد حداث میدر معابر و فضاهای شهری و در محلهایی که آبریزگاه عمومی ا -

 معلولان الزامی است. در آبریزگاههای بزرگ در ازای هر ده واحد یک واحد آبریزگاه اضافه شود.
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 کالبدی: -2-0

ها ، آن دسته از ساختمانهایی هستند که یکی از انواع خدمات عمومی را در نامهمنظور از اماکن عمومی در این آیین -

  .دهندر افراد جامعه قرار میااختی

 رو یا پارکینگباید برای استفاده معلولان نیز در نظر گرفته شود ، و به سوارههای عمومی ساختمانورودی اصلی  -

 ختمان دسترسی مناسب داشته باشد.سا

  .رو منتهی به ورودی معلولان باید با علایم حسی مشخص شودپیاده -

 214 های عمومیتمانساخ حداقل عمق فضای جلو ورودی -

 سانتیمتر است. 

سانتیمتر بر روی فضای جلو  214بان به عرض حداقل وجود سایه -

 الزامی است.های عمومی ساختمانودی ور

 .برای جداره خیابان فعال یا گشایش های فضای شهری مناسب است 2:2نسبتی از محصوریت  -

محورهای اصلی  یا نزدیک آن در طول 2:2به منظور ایجاد حداقل محصوریت  -

متر )سه طبقه( باشد و در صورت نیاز  24محله ارتفاع ساختمانها حداقل باید 

 بمنظور ایجاد آسایش اقلیمی با عقب نشینی در طبقه آخر همراه گردد.

بیشتر  2:3ها و گذرهای منتهی به خیابان اصلی نباید از محصوریت در کوچه -

 باشد. 

اند فضایی با نور و تهویة طبیعی فراهم تومتر می 22عمق ساختمان تا حداکثر  -

توان از دو طرف نور گرفت اما به مقداری تهویة مصنوعی و نور مصنوعی نیز نیاز متر نیز می 21کند. البته تا عمق 

 .باشدمی

گیری از نور و تهویه طبیعی در همة فضاهای داخلی و عمق متر به منظور بهره 21های با عمق بیشتر از در توده -

 باشد. گیری از هر دو نما، استفاده از نورگیر مرکزی هم مورد نیاز میمان ضمن بهرهساخت

 سانتیمتر باشد.  234های عمومی حداقل عرض بازشوها در ورودی ساختمان  -

 سانتیمتر باشد.  34حداقل عرض مفید هر لنگه در برای عبور صندلی چرخدار  -

 .دید کافی الزامی است نتأمیشوند در مورد درهایی که به خارج باز می -

بینی یک در در صورت استفاده از درهای چرخان ، گردشی ، کشویی ، پیش -

سانتیمتر در جوار آنها برای استفاده معلولان  34معمولی به عرض مفید حداقل 

  .الزامی است

و بافت بلافصل آن  محلهگذاری در فضاهای شهری های ساختمانی و تودهفرم -

های طبصورت حیا– را درون بلوکها  و خصوصی عمومینیمه های تواند عرصهمی

های عمومی بصورت پلازای شهری ایجاد و در عرصه –(CourtYard)مرکزی 

 کند. 
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ای، در محل ورودی محله و گذرهای منتهی به ضمن ایجاد الگوهای دروازه تواندهای ساختمانی میگذاری فرمتوده -

 آن مورد تأکید قرار گیرند.

بایست متناسب با هویت و ارزش کانونی هر یک شکل گرفته تا البد ساختمانها در محل ورودی های اصلی، میک -

 ضمن تأکید بیشتر بر ورودی موجب ایجاد فضای عمومی )پلازا( با ایجاد محصوریت مناسب نیز گردد. 

 نشانه ای جهت خوانا کردن بخش های مختلف مسیر. -استفاده از عناصر حجمی  -

خوانایی محدوده فضاهای شهری توسط تدوام کالبدی، فضاهای پر در لبه قرار و  ایجاد محصوریت مناسبجهت  -

 گیرند.می

 

 

 

 

 

 

 

 

 :آسانسور 

شود وجود حداقل یک آسانسور قابل در ساختمانهای عمومی که برای دسترسی به طبقات از آسانسور استفاده می -

 زامی است. خدار الچراستفاده برای معلولان روی صندلی 

 آسانسور باید همسطح ورودی و یا در دسترس بلامانع است صندلی چرخدارقرار گیرد.  -

 سانتیمتر مربع باشد. x 214 214حداقل فضای باز انتظار در جلو آسانسور در هر طبقه  -

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

 سانتیمتر x 214 224جهت استفاده معلولین ابعاد مفید اتاقک آسانسور ، -

 .استسانتیمترازکف اتاقک الزامی1.های کمکی دردیوارهای آسانسوردرارتفاع نصب دستگیره -
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سانتیمتر ، حداقل برجستگی آن  224 های کنترل کننده آسانسور حداکثردر محلهای پرتردد معلولان ارتفاع دکمه -

 تر و نیز برای استفاده نابینایان قابل تشخیص باشد.سانتیم 3سانتیمتر و حداقل قطر آن  1/2

 ضوابط  سیما و منظر شامل عناصر، اجزا و ملحقات معماری -2-2
 
 
 
 
 
 
 
 
 

نبش به عنوان یکی از عناصر شاخص جداره و خط آسمان در سیمای شهری مطرح و طراحی آن در ارتباط با  -

 عملکردهای مختلف مشمول ضوابط خاص خود  می باشد:

درجه و در قسمت  11ره نبش به شکل و اندازه آن بستگی داشته و در قسمت همکف به صورت پخی با زاویه جدا -

 های فوقانی به صورت تداوم پخی و یا بصورت منحنی متشکل از ربع دایره می تواند اجرا گردد.

ایجاد تخلخل در جداره نبش توسط عقب  -

 نشینی نما و پیش آمدگی بصورت بالکنی.

ختلاف ارتفاع در خط پایة آسمان نبش ایجاد ا  -

توسط افزایش حجم کالبدی و یا ارتفاع دست انداز 

 متر و حداکثر نیم طبقه.  2بام به میزان حداقل 

 توصیه می گردد. ها با استفاده از عناصر باریک و بلندها توسط شاخص نمودن نبشیجاد خوانایی در تقاطعا -

سانتیمتر بالا برده  324( تا ارتفاع حداقل  ...ها وبان مغازهیم ، بالکن ، سایهآمدگی ) مانند تابلو ، علاهر نوع پیش -

 .شود
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متر و در تقاطع  2متری و یا کمتر به میزان حداقل  24رعایت عرض پخی و شعاع انحنا در تقاطع خیابانهای  -

 متر الزامی می باشد. 1خیابانهایی با عرض بیشتر به میزان حداقل 

 یاده در قسمت نبش بنا دارای اولویت می باشد.استقرار ورودی پ -

زا مکانهایی که در زندگی روزانة یک فضای شهری به عنوان مکان مؤثر و فعالیت -

(Active frontage )شوند به وسیلة کیفیت نور و سایه تعریف شناخته می

بواسطه ایجاد جداره متخلخل، ریتم طبیعی تضاد بین سایه و روشن گردند. می

نور و سایه را در سیمای محله ایجاد و حس مکان متفاوتی را نیز  به  از حرکت

 نماید.آن القاء می

دی در ورو مثلاًحجم بیشتری از پیاده ها ترددایجاد پیاده روهای عریض تر برای  -

ضروری و سایر قرارگاههای رفتاری پیشنهادی متری مرکزیمحلات  23خیابان 

 است.

ر طول راسته از نظر استقرار و دانه بندی تاکید بر عناصر عمومی و شاخص د -

 ضرورت دارد.

شاخص تر کردن نظام حجمی عناصر شاخص نسبت به عناصر فرعی مجاور آن  -

 ضروری است. 

فضاهای خالی قطعات باید در امتداد هم قرار گرفته تا ضمن ایجاد پیوستگی  -

های نهدر فضاهای پر و سیمای جداره و رعایت ضوابط همجواری، موجب ایجاد بد

 نامناسب و اشراف واحدهای مسکونی به هم نیز نگردند. 

 

 

 

 

تقدم توده بر فضا در کنــج ها به منظور تقویت لبه ها و تقدم فضا بر توده متناسب با عناصر شاخص در لبه ها به  -

 منظور تقویت عرصه های عمومی عناصر باید مورد توجه قرار گیرد.

 ز فضا با تکیه بر عناصر وحدت دهنده به آن )مانند رواق(.تقویت ترکیب نظام حجمی هر مقیاس ا -
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 .شودهای طویل پرهیز توان از ایجاد بلوکهای کالبدی و حضور عناصر اکولوژیک میبا ایجاد گشودگی در تدوام -

 جهت خوانایی. شهریهای باز فضادر استقرار نشانه  -

تواند نقاط ای و بصورت برجسته میهای با تأکید بر هویت محلهنبش -

شاخصی از نظر ادراک و ایجاد حس تعلق باشند که بویژه در نبش راسته 

 گردد.اصلی محله با محورهای ارتباطی پیرامونی توصیه می

بایست با تناسب و جزئیات پنجره ها در طبقات مسکونی واقع در جداره می -

نجره پ مشابه موجب افزایش خوانایی ایجاد تنوع فضایی باشند و استفاده از

 شود.ای سراسری توصیه نمیو نماهای شیشه

 گردد.رو و سیمای جداره میایجاد تقسیمات افقی و عمودی در نماهای تیپ موجب افزایش مقیاس انسانی در پیاده -

 

 

 

 

 گردد.ایجاد تناسب و ارتباط بین بازشوهای طبقات در عین تمایز آنها و ایجاد خط طبقات توصیه می  -

 

 

 

 

 

تواند متناسب با هویت شناسایی شده صورت گرفته و با تنوع های تجاری میعقب نشینی در نمای فروشگاهایجاد   -

 های پیشنهادی سایه روشن مطلوبی را در سیمای جداره ایجاد کند.
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بایست متناسب با سیمای جداره در گذرهای منتهی به خیابانهای اصلی می -

یی شده در عناصر آن مانند خط های قابل الگوبرداری شناساهویت و زمینه

 آسمان، ریتم، ملحقات نما، کفسازی و... دارای هویت بومی و شهری گردد. 

در ساختمانهای سه طبقه و بیشتر به منظور ایجاد ارتباط بصری ناظر با آسمان  -

( در طبقه آخر Setbackنشینی )در خیابان و محصوریت مطلوب باید از عقب

های سراسری در جداره اصلی خیابان مر به ایجاد بالکنبناها استفاده شود. این ا

بایست ضمن ترکیب با پوشش گیاهی و تجهیزات نورپردازی مناسب موجب ایجاد سرزندگی و انجامد که مینیز می

 مطلوبیت در سیمای جداره، بویژه محور های اصلی گردد. 

اصلی  ( در محور و راسته هایFocal pointنشانه در محل تأکید بصری ) -

خدماتی و با عناصر نمادین مانند برج ساعت  -تواند بصورت کاربری تجاریمی

 متر ارتفاع(.  21و با تناسبات باریک و کشیده همراه باشد )حداقل 

های همراه با نشانه ایجاد تخلخل و سایه روشن مناسب در سیمای جداره، -

 ها. نبشمحل کالبدی در 

ه ارجد یای رفلکتیو در نمای فروشگاههاهتشویق به عدم استفاده از شیشه -

های عمومی، مردم و خوانایی های اصلی به منظور افزایش ارتباط با عرصه

 عملکرد آنها.

 یابد.رو تماس میجایی که ساختمانها با پیادهبخصوص ها ایجاد سرپناه برای پیاده -

 

 

 

 

 

 

 

 

 خط زمین.درشدنجلووو عقبتغییر مکاناستفاده از  -

 …های روزنامه یا گل وستفاده از کیوسکا  -

 های روباز در مسیر پیاده.استفاده از نمایشگاه -

جهت حفظ فعالیت در فصول مختلف در برهای فعال از عناصری مانند  -

 توان استفاده نمود.رواق می
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صر کالبدی با عناصر اکولوژیک امکان حضور بیشتر مردم را اترکیب عن -

 سازد.در اینگونه فضاها فراهم می

های های مرتبط با فعالیتطبقه( در مکان 3-2استفاده از ارتفاع محدود ) -

 های فعال.لبه انسانی مانند 

، طبقات همکف عناصر یجهت حضور فعال مردم در فضاهای شهر  -

به فضاهای خرید اختصاص واقع در مراکز عملکردی کالبدی دانه درشت 

 .یابد

شود زیرا توصیه می ماری طبقه همکفاستفاده از جزئیات معماری در مع  -

رعایت جزئیات مصالح در معماری طبقه همکف موجب گرمی فضاهای شهری 

 گردد.می

 توانند تأکید خاصی در فضایا میتورفتگی خط ساختمان در محل نبش ه -

ورودی ایجاد کنند و بهتر است از این اقدام به منظور ایجاد فضای مکث در 

 شود. های محله  استفادهورودی

رو بعلاوة یک مسیر رواقدار نشان داده شده در به منظور پیاده محور اصلیدو مسیر در دو انتهای عرضی  نباقی ماند -

متر حاصل شده و به آن اضافه  سهتا  دونشینی خط پایة ساختمان به عمق مقطع بعنوان بخشی از مسیر که از عقب

 کند. داری را ایجاد میپیادة سایهمسیرهای  محورهای ارتباطی محله،گردد در طول می

از نور کافی و  های اصلی ه های پیاده در طرفین خیابانصنکه عرآبرای  -

طبیعی خورشید در فصل های سرد سال بهره مند گردند بهتر است لبه بالایی 

 درجه  زاویه پیدا کند. 11ساختمانها نسبت به جداره قائم  

طبقه در جداره در دستیابی  2 ازبیشتر عقب نشینی طبقات بالای بناهای  -

ری ت مقدار بیشتیکند ضمن اینکه امکان روبه یک مقیاس انسانی کمک می

 سمان را برای پیاده ها  در طول محور ایجاد می نماید.آاز 

ناسب با نوع حرکت تهای تجاری بمنظور ایجاد نمایی میاستفاده از بازشو )در و پنجره(های شفاف و خوانا در کاربر -

های جاذب جمعیت پیاده مستقر شده یرفتار پیاده بخصوص در مکانهایی که کاربرو 

 اند.

های واجد فعالیت و پیاده رو تأمین گردد و های پیاده تا حد امکان در جدارهورودی -

الامکان به هم چسبیده باشد تا در سیمای دستگاه ورودی نیز در بناهای مجاور حتی

 در سیمای بام ایجاد کند.داری را کلی جداره ریتم معنی

توجه به سیمای کف از طریق بکار گیری مصالحی با رنگ و بافت متنوع در راستای  -

 شود.جهت دهی مناسب به الگوهای رفتاری در حوزه مکث یا حرکت توصیه می

 باشد.ها ضروری میرعایت ضوابط همجواری در جانمایی بالکن -
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 باشد.ها با شیشه و... مجاز نمیپوشاندن بالکن -

 شود.های سبز توصیه میهای رو به عرصهوجود بازشو به صورت پنجره و بالکن در جداره -

های مسکونی مجاور قابل شوند و یا در حیاطهای دوم دید از محورها دیده میبناهای غیراصلی و جانبی که یا در لایه -

 مشاهده باشند، لازم است به صورت مناسبی نماسازی شوند.

اهی تزئینی می تواند به عنوان نشانه در فضاهای شهری گونه های گی -

 تعبیه گردد.

در قسمت هایی با جداره نامطلوب باید از شاخ برگ درختان برای  -

 پوشاندن این جداره ها استفاده شود. )بعنوان عایق بصری(

در بخشهای با جداره مطلوب، شاخ و برگ درختان نباید مانع دید  -

 قل خط پایه سیمای جداره هرس شود.شود و باید تا  ارتفاع حدا

ی امکان کاشت و نحوه اصلاح عناصر پوشش گیاهی بایستی به گونه -

ها نگردیده و فضاهای پوشیده واجد باشد که مانع بصری جداره

 کاری ایجاد نکند.پتانسیل بزه

 

 محیط زیست و زیست بوم -2-6

البدی در این جبهه و حفظ گشودگی در جبهه مسدود نمودن جبهه غربی فضاهای شهری توسط استقرار عناصر ک -

 شرقی جهت هدایت جریان هوا.

 شود.ند، توصیه میدارای گسترده  دیدکه  هایی که به سمت خیاباناستفاده از تراس -

 .فضاهای سبز و اکولوژیکگشایش جداره فضای شهری به سمت  -

 استفاده از گیاهان بومی برای کاشت. -

گیری حداکثر از سطح نورگیر و ایجاد تنوع ضمن رعایت ضوابط همجواری هت بهرهایجاد شکست در فرم توده بنا ج -

 گردد.توصیه می

 پهنه ها و محورهای سبز

فضای سبز شهری، پوشش گیاهی موجود در فضاهای باز عمومی مثل بوستان ها و پوشش گیاهی درون و اطراف  -

ساختمانها، می تواند تاثیر واضحی بر جنبه های کیفیت 

محیط و غنای زندگی در محله داشته باشد که  طراحی

باید در طراحی عملکردی و کالبدی نیز مورد توجه قرار 

گیرد. شرایط محیطی در یک محیط باز عمومی، تاثیر 

مهمی بر شرایط آسایش افراد استفاده کننده از آن دارد. 

نوع جزییات گیاهان و درختان می توانند بر میزان 

 ن باد و شرایط آسایش در فضاهای شهری موثر باشند.نورگیری و همچنین جریا
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علاوه بر تاثیر کلی آن بر اقلیم کل شهری و همچنین خرد اقلیم اطراف ساختمان ، پوشش گیاهی شهری بر رویآلودگی  -

هايی از محلات که با فضاي سبز و پوشش گياهی بخش .. موثر است..صوتی، فعاليتهاي اجتماعی و هوا، میزان آلودگی

ها به دو صورت پهنه سبز يا فضاي سبز خطی در سطح محلات اين عرصه گيرند.ها جاي میاند در اين حوزهريف گشتهتع

 قابل تقسيم بندي هستند. 

گونه های بوته ای مانند شمشاد به عنوان مانع و حریم از  -

 سانتیمتر(  34استفاده گردد )حداکثر ارتفاع 

هت پوشش سقف توصیه می گردد از گونه های رونده ج -

سایبان ها و  جداره های رها شده )جداره های سخت( 

 استفاده شود.

درختانی برای کاشت انتخاب شوند که تنه مقاوم داشته و قابلیت  -

 آرایش و هرس داشته باشند.

جهت محافظت تنه های درختان از حفاظ هایی از جنس فلز استفاده  -

 متر( 34شود. )تا ارتفاع حداقل 

 

 

 

 

 

 

در فضای خیابان بویژه فضاهای گشایش ترکیب با دیگر عناصر شهری استفاده شود  (Flower Box)به گل از جع -

 به گونه ای که قابلیت جابجایی و ترکیب های متنوع جدیدی را دارا باشند.

درختانی که در مسیر اصلی جهت ایجاد پوشش گیاهی بصورت نواری استفاده  -

 اشند.متر از هم ب 3می شود بفاصلة حداقل 

در فضاهای کوچک، درختان باید با شمار کم و از گونه های فشرده، یا کوچک  -

 و یا با ترکیب مناسب باشد.

اصول طراحی و کاشت فضای سبز )از کم ارتفاع تا ارتفاع زیاد( در حاشیه   -

 مسیرهای پیاده رعایت گردد.

ه که به ریش در هنگام کاشت درختان، ابعاد محدودة کاشت به گونه ای انتخاب گردد -

 ها و کف سازی و شبکه تأسیسات آسیب نرسانند.
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در معابر پیاده درختان در چاله های از پیش آماده شده کاشته شوند. سطح این چاله ها باید بوسیله شبکه هایی از  -

 (34×34جنس فلز ـ آجر ـ سنگفرش همتراز پیاده رو پوشیده شود. )ابعاد 

متر باشد  3متر و گیاهی که در ارتفاع کمتر از  3متر داشته باشند تا  3بیش از فاصله گونه های گیاهی که ارتفاعی  -

 متر از ساختمانهای اطراف پیش بینی شود. 1/4تا 

 

یه توص های طبیعی و یا مصنوعایجاد مبلمان مناسب در کنار کیفیت -

  .شودمی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



    سورک جامع شهر  طرح

 

 

 

 الگوهای مختلف طراحی پارکینگ -2-7

  پارکینگ ردیفی: -1

 

 

 

 

 

 

 پارکینگ مورب:-2

 

 

 

 

 

 

 پارکینگ عمودی:-3
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 ضوابط اراضی واقع در حریم ها  -6

بی رویه شهر،  گیری از ساخت و سازهای غیر مجاز و جلوگیری از توسعهبه منظور پیششهر:  محدوده حریم -

دی طرح مشخص شده است های پیشنهاای در اطراف محدوده قانونی تحت عنوان حریم شهر تعیین و در نقشهمحدوده

 باشد.که هرگونه ساخت و ساز و یا احداث بنا در این اراضی منوط به رعایت ضوابط طرح می

های برق، حریم حریم های موجود در محدوده و حریم شهر شامل حرایم خطوط انتقال برق، دکلمحدوده حریم ها:  -

توسط سازمانهای ذیربط یا طرح کالبدی مشخص  شهری و ... است که محدوده آنرودخانه ها و راههای اصلی بین

 باشد.گردیده و احداث هر گونه بنا در این حرایم منوط به رعایت ضوابط سازمانهای متولی و یا طرح کالبدی می

لازم به ذکر است که رعایت کلیه حرایم مربوط به دستگاه ها و مراجع ذیصلاح بایستی طبق آخرین حریم اعلام شده  -

دستگاه ملاک عمل قرار گیرد. در این زمینه لازم است در هنگام احداث کاربری استعلام به روز انجام و به روز آن 

 پذیرد.

حریم انهار و رودخانه ها صرفاً به منظور ایجاد فضای سبز و درختکاری بوده و تنها احداث راههای عبوری محله ای  - -

 مجاز می باشد. )بصورت کوچه باغ (

و احداث بنا، رعایت حریم جاده ها، رودخانه ها، انهار، مسیلها، قنوات، چاههای آب، خطوط و برای تفکیک اراضی  - -

پایه های انتقال نیرو، خطوط و شبکه های مخابراتی لوله های انتقال نفت و گاز، پلها، تونلهای واقع در مسیر جاده ها، 

سایر تاسیساتی که دارای حریم می باشد الزامی  لوله ها و کانال های مربوط به شبکه های آبرسانی، خطوط راه آهن و

 است. حدود حریم مربوطه را سازمان های ذیربط تعیین می کند.

 حریم خطوط برق  -الف

 حریم خطوط برق فشار قوی طبق ضوابط وزارت نیرو و استعلام از ارگان مربوطه باید رعایت گردد. -

باشد. گذراندن لوله یا جاده و شبکه دراین حریم منوط به  احداث هر گونه ساختمان در این حریم ها ممنوع می -

 موافقت وزارت نیرو است.

 در حریم درجه یک، احداث بنا و ایجاد باغ کلاً ممنوع می باشد فقط زراعت فصلی مجاز است. -

 است.، درختکاری و زراعت فصلی مجازمی باشد.بدیهی است فقط درختان میوه با ارتفاع کم مجاز 3درحریم درجه -

 باید مجوز لازم را از وزارت نیرو و ادارات تابعه گرفت. 3در محدوده شهرها برای ایجاد بنا در حریم درجه  -

 حریم لوله های آبرسانی -ب

 رعایت حریم لوله های آبرسانی مطابق با ضوابط و استعلام از ارگان مربوطه الزامی است. -

 خارجی آخرین لوله و بر حسب قطرآن محاسبه می شود. حریم لوله های آبرسانی موازی در هر طرف از حد  -

 حریم لوله گاز -پ

 متر می باشد. 314حریم مسیر لوله اصلی گاز در خارج از محدوده شهر ها)برای احداث ساختمان( از هر طرف  -

 عرض حریم اختصاصی به شرح زیر تعیین می گردد. -

 از یک طرف متر 24متر از یک طرف و  1-21 - اینچ 23برای خطوط تا قطر  -

 متر از یک طرف 21متر از یک طرف و  1-34 - اینچ 31الی  23برای خطوط بالاتر از  -
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 متر از یک طرف 23متر از یک طرف و  .-31 - اینچ 13الی  31برای خطوط بالاتر از  -

 متر از یک طرف 34متر از یک طرف و  3-33 - اینچ 13الی  13برای خطوط بالاتر از  -

ایجاد هرنوع ساختمان و گذراندن لوله یا شبکه دراین حریم اختصاصی ممنوع است  طبق ضوابط شرکت ملی گاز -

 )مگر با نظر شرکت ملی گاز (.

 حریم خطوط فیبر نوری -ت 

 حریم خطوط فیبر نوری یک متر از هر طرف می باشد. -

 1حریم راه ها -ث

آهن است که توسط مراجع ذی صلاح حریم قانونی راه و راه آهن، محدوده ای از اراضی بستر و حاشیه راه و راه  -

 تعیین می شود .

صدور مجوز برای ایجاد هرگونه ساختمان و دیوار کشی و تاسیسات و نظایر آن به عمق یکصد متر از انتهای حریم  -

 راهها و راه آهن های کشور با رعایت موارد زیر مجاز است :

مجاورت ابنیه فنی راه یا راه آهن نظیر پل )با دهانه صدور هرگونه مجوز برای ایجاد مستحدثات به هر صورت در  -الف

متر و بالاتر(، تونل، دیوار حائل، پاسگاههای پلیس راه، پارکینگ، تقاطع های همسطح و غیر همسطح و نظایر آنها  24

متر در طول محور راه حسب مورد قبل و بعد از آنها ممنوع است . ایجاد تاسیسات خدمات  314تا  244در فاصله 

 یربنایی حسب مورد با مجوز وزارت راه و ترابری مجاز می باشد .ز

صدور مجوز برای ایجاد مستحدثات در زمین هایی که دارای کاربری کشاورزی هستند )کلیه زمینهایی که به  -ب

موجب قوانین و ضوابط جاری زمین کشاورزی یا باغ شناخته شده و تبدیل آنها منع قانونی دارد( ممنوع است مگر 

اینکه مالک اراضی، مجوز لازم مبنی بر بلامانع بودن تبدیل اراضی کشاورزی را از مراجع ذی ربط اخذ و ارایه نماید . 

ایجاد مستحدثاتی مثل خانه باغی، تلمبه خانه، حفر چاه و نظایر آن فقط در چارچوب و حدود مجاز همان مقررات و با 

 .اخذ مجوز از وزارت راه و ترابری بلامانع است 

تبصره : محصور کردن اراضی کشاورزی و باغات به ارتفاع حداکثر یک متر با مجوز و طبق مشخصاتی که وزارت راه  -

 و ترابری تعیین می کند بعد از نوار با کاربری تاسیسات زیربنایی بلامانع است .

حدوده یکصد متری، بلافاصله (متر برای راهها و راه آهن های کشور، از ابتدای م24اراضی واقع در نوار به عرض ) -پ

 بعد از حریم قانونی راه و راه آهن، فقط دارای کاربری تاسیسات زیربنایی خواهند بود .

 مستحدثات مجاز در این محدوده )نوار با کاربری تاسیسات زیر بنایی(عبارتند از :  -

 امثال آن .شبکه های تاسیسات زیربنایی نظیر خطوط آب، برق، فاضلاب، گاز، نفت، مخابرات و  -

افزایش حریم راهها و ایجاد تاسیسات وابسته به آن نظیر پارکینگ با رعایت حقوق مکتسبه تاسیسات زیر بنایی ایجاد  -

 شده .

                                                           
 22.3ه آهن/ مصوب اصلاحی قانون ایمنی راهها و را .2ماده  2بر اساس آیین نامه اجرایی تبصره  -1
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در مواردی که عرض نوار یادشده برای تاسیسات زیربنایی بر اساس معیارهای فنی و مهندسی کافی نباشد،  -2تبصره  -

 تفاده بیش از نوار یاد شده بلامانع است .با هماهنگی وزارت راه و ترابری اس

برای حفظ حقوق مالکان اراضی واقع در محدوده با کاربری تاسیسات زیربنایی، هرگونه تصرف و استفاده  -3تبصره  -

ازاراضی مذکور، برای کلیه متقاضیان منوط به رعایت قوانین مربوط از جمله لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی 

 شورای انقلاب است . – 22/2213/.2ای اجرای برنامه های عمومی، عمرانی و نظامی دولت مصوب و املاک بر

ایجاد مستحدثاتی نظیر شهرکهای صنعتی و مسکونی، مجتمع های خدماتی و رفاهی در خارج از محدوده قانونی  -ت

 شهرها با رعایت مفاد فوق بلامانع است .

بیل جایگاه فروش مواد روغنی و سوختی، تعمیرگاه وسایط نقلیه، هرگونه  واحدهای خدماتی و رفاهی از ق -2تبصره 

فروشگاه، هتل و متل و نظایر آنها در قالب مجتمع های خدماتی و رفاهی و در مکانهایی که وزارت راه و ترابری در 

سـافر و مجـتمع های چارچوب قانون اجازه واگذاری امتیاز و مشارکت غرف و فروشگاههای پایانه های عمومـی بـار و م

 خدمات رفاهـی بیـن راهـی تعییـن نمـوده یا می نماید، مستقر و احداث می شوند .

  ایجاد هرگونه مستحدثات در محدوده یکصد متری بعد از حریم راهها در موارد زیر ممنوع است : -3تبصره 

 در سمت دیگر راههایی که روستاها در یک سمت آنها قرار گرفته اند . -

 لع خارجی کمربندیها و کنارگذرها.در ض -

 در نقاطی که محدودیت دید وجود دارد یا ایجاد مستحدثات جدید باعث کاهش زاویه و محدوده دید گردد . -

 بین دو باند رفت و برگشت جدا از هم . -

ارای احداث مستحدثات در محدوده یکصد متر بعد از حریم راهها و راه آهن های کشور در محدوده روستاهای د -ث 

 طرح هادی مصوب، با رعایت مفاد این آیین نامه و اصلاح طرح های هادی، مجاز می باشد .

 در روستاهای فاقد طرح هادی صدور مجوز در چارچوب موارد فوق مجاز است . -تبصره

شود به منظور تامین حداکثر ایمنی برای راهها و راه آهن های کشور لازم است ، در صدور مجوز به نحوی عمل  -ج

که بعد از نوار با کاربری تاسیسات زیربنایی با توجه به موقعیت محل و زمین، به ترتیب محوطه یا فضای سبز، پارکینگ 

 و سپس بنا و اعیانی قرار گیرند .

کلیه مستحدثاتی که قبل از تصویب قانون اصلاح قانون ایمنی راهها و راه آهن های کشور با اخذ مجوز از  -2ماده 

 ربط در حال احداث می باشند درموارد زیر ملزم به تطبیق وضعیت خود هستند : مراجع ذی 

ممنوعیت ایجاد مستحدثات در نوار با کاربری تاسیسات زیربنایی )در مواردی که هنوز کار اجرایی شروع نشده  الف :

 است.(

واردی اربری تاسیسات زیربنایی)در متجدید نظر در جانمایی اعیانی برای تامین بیشترین فاصله اعیانی از نوار با ک ب:

 که هنوز کار اجرایی شروع نشده است.(

 تامین دسترسی مناسب.  پ:
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 حریم تصفیه خانه فاضلاب  -ج 

برای هر گونه ساخت و ساز در اطراف تصفیه خانه فاضلاب باید حریم تعیین شده توسط شرکت آب و فاضلاب استان  -

 یا شهرستان را رعایت نمود. 

 مسیل ها حریم -چ 

و  مازندراندر شهر یک رشته رودخـانه وجـود دارد. حریم رودخانه ها و مسیل های موجود از طرف امور آب استان  -

طبق استعلام گرفته شده مجاز نمی باشد.  تعیین می گردد و احداث ابنیه در حریم های مذکور میاندرودشهرسـتان 

متر پس از حد نهایی بستر از  21، حریم رودخانه دارابکلا 33/23/31از شرکت آب منطقه ای استان مازندران مورخ 

طرفین می باشد که موقعیت بستر و حریم در نقشه مشخص شده است. و احداث هر گونه اعیانی در باند حریم اعلام 

 شده منع قانونی دارد. لازم به ذکر است که این حریم در نقشه های پیشنهادی طرح جامع رعایت شده است. 

 ریم اماکن نظامیح -ح

وجود پادگان های نظامی در در ناحیه از قبیل مراکز نظامی ارتش و سپاه در ذیل آمده است ولی ضرورت دارد در   -

هنگام شکل گیری کاربری های متعدد حرایم به صورت موردی از وزارت دفاع و پشتیبانی نیرو های مسلح استعلام 

 گردد.

 سه گانه اماکن مهم ، حساس و حیا تی به شرح جدول زیر است:حریم اماکن نظامی بر حسب گروه بندی  -

 محدودیت ارتفاعی ساختمان های جدیدپس از حریم خاص به شرح زیر است: -

 متر 1متری از حد خارجی 244در شعاع  -

 متر 171متری از حد خارجی 344در شعاع  -

 متر 371متری از حد خارجی 244در شعاع  -

 متر 71.متری از حد خارجی 144در شعاع  -

 متر 3متری از حد خارجی 144در شعاع  -

 متر 23متری از حد خارجی  2444الی 144در شعاع  -

 بندی اماکن نظامی جدول حریم  و گروه -

 گروهبندی اماکن نظامی

 نوع حریم

اماکن  -

 مهم)متر(
 اماکن حساس)متر( -

اماکن  -

 حیاتی)متر(

 2444 - 244 - 344 - حریم خاص

محدودیت ارتفاع ساختمان هاپس ازحریم 

 صخا

- 144 - 2444 - 2444 

 2444 - - - - - ممنوعیت احداث تاسیسات زیر بنایی -

 آیین نامه حریم امنیتی اماکن نظامی و انتظامی

فلس  -سیم خاردار–دیوارکشی –: محدوده اماکن نیروهای مسلح باید به یکی از روشهای تعیین محدوده 2ماده 

 مشخص و تعیین گردد.
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متری در اطراف مکان و محدودیت  21ی آنها با ایجاد حداقل یک خیابان در مورد اماکن حیاتی حریم امنیت :3ماده 

طبقه و از فاصله 3متری حداکثر  244تا  14متری و از فاصله  14ارتفاع در احداث بنا ، حداکثر یک طبقه تا فاصله 

 طبقه بعد از خیابان مذکور می باشد . 2متری حداکثر  344تا  244

متری در اطراف مکان و محدودیت  31ریم امنیتی آنها با ایجاد حداقل یک خیابان در مورد اماکن حساس ح :2ماده 

طبقه و از فاصله  2متری حداکثر  244تا  14متری و از فاصله  14ارتفاع در احداث بنا، حداکثر دو طبقه تا فاصله 

 طبقه بعد از خیابان مذکور می باشد . 1متری حداکثر  344تا  244

متری در اطراف مکان و محدودیت ارتفاع  23کن مهم حریم امنیتی آنها با ایجاد حداقل یک خیابان در مورد اما :1ماده 

 344تا  244طبقه و از فاصله  1متری حداکثر  244تا  14متری و از فاصله  14طبقه تا فاصله  2در احداث بنا حداکثر 

 طبقه بعد از خیابان مذکور می باشد . 1متری حداکثر 

متری در اطراف و محدودیت  3رد حریم امنیتی اماکن و تاسیسات قابل حفاظت با ایجاد یک خیابان در مو :1ماده 

متر بگونه ای که ساختمانهای اطراف اشرافیتی بر مربوطه نداشته  34طبقه در عمق  1ارتفاع در احداث بنا حداکثر 

 باشد .

ظامی بایستی شهرداریها قبل از صدور هرگونه مجوزی به منظور احداث هرگونه بنا در حریم اماکن نظامی و انت :3ماده 

مراتب را با حفاظت اطلاعات پادگان مربوطه هماهنگ نمایند تا در صورتیکه احداث بنا مغایر موارد مندرج در این آیین 

 نامه نباشد نسبت به صدور مجوز ساختمانی اقدام نماید .

شده است در صورتیکه امکان تخریب آنها وجود دارد حد در مورد اماکن نظامی که در حال حاضر احداث  تبصره :

 حریم اماکن با تخریب آنها حفظ وتامین گردد و در غیر این صورت به احداثات موجود بنایی افزوده نشود .

سایتها و پایگاههای موشکی  –به منظور حفظ حریم امنیتی اماکن ویژه از قبیل بسته ها و زاغه های مهمات  :.ماده 

متر انجام  2444متر از محدوده تاسیسات انجام هرگونه عملیات ساختمانی و کشاورزی ممنوع و تا  144ر فاصله و ... د

 احداثات ساختمانی ممنوع می باشد .

 می بایست خارج از محدوده شهرها و روستاها باشد .  "اماکن مندرج در این ماده به انضمام حریم مذکور کلاتبصره :  

 ماکن واقع در شهرهایی با وضعیت بحرانی تبصره های ذیل لازم الاجرا خواهد بود . در مورد ا :3ماده 

متری در اطراف مکان و محدودیت  21در مورد اماکن حیاتی حریم امنیتی  آنها با ایجاد حداقل یک خیابان :  2تبصره

طبقه و از فاصله  3تری حداکثر م 344تا  244متری و ار فاصله  244ارتفاع در احداث بنا حداکثر یک طبقه تا فاصله 

 طبقه بعد از خیابان مذکور می باشد . 2متری حداکثر  244تا  344

متری در اطراف مکان و محدودیت  31در مورد اماکن حساس حریم امنیتی آنها با ایجاد حداقل یک خیابان : 3تبصره 

طبقه و از فاصله  2متری حداکثر  344تا  244متری و از فاصله  244ارتفاع در احداث بنا حداکثر دو بقه تا فاصله 

 طبقه بعد از خیابان مذکور می باشد . 1متری حداکثر  244تا  344

متری در اطراف مکان و محدودیت  23در مورد اماکن مهم حریم امنیتی آنها با ایجاد حداقل یک خیابان : 2تبصره 

دیت ارتفاع در احداث بنا حداکثر سه طبقه تا فاصله متری و محدو 34ارتفاع در احداث بنا حداکثر دوطبقه تا فاصله

 .طبقه بعدازخیابان مذکور می باشد 1متری حداکثر244تا 344طبقه ازفاصله2متری حداکثر344تا 244متری و از 244



    سورک جامع شهر  طرح

 

 

 

تعیین شهرهایی با وضعیت بحرانی در محدوده مسئولیت شورایعالی امنیت ملی می باشد که مراتب توسط : 1تبصره 

 نیروهای مسلح استعلام و به مبادی ذیربط ابلاغ خواهد شد .ستاد کل  

بند  3موارد مشمول این ماده در کمیسیون حریم مفاد تبصره  3به منظور کاهش تبعات ناشی از اجرای ماده : 1تبصره 

 ز مورد بررسی قرار گیرد.

ی فرودگاه و تاسیسات با رعایت در مورد تاسیسات هوایی و فرودگاه رعایت اصول بین المللی حد حریم فعل :3ماده 

 حفظ گردد .    2مندرجات ماده 

 .ین و مقررات بین المللی حفظ گرددآیین نامه قوان 3در مورد حریم بندرهای نظامی ضمن رعایت مفاد ماده  :24ماده 

 در مورد حریم امنیتی کارخانجات و صنایع نظامی موارد به صورت ذیل اجراء میگردد . :22ماده 

 اقدام شود . 3ارخانجات مهمات سازی و اسلحه سازی برابر ماده الف : ک

ب : کارخانجات صنایه نظامی به غیر از موارد ذکر شده در بند الف حسب مورد با توجه به نوع صنایع نظامی برابر با 

 موارد اقدام شود .

  حریم خطوط و تاسیسات مخابرات -خ

 مطلقا ممنوع است. (Local central transit)متر در حریم مراکز 14احداث هرگونه ساختمان با ارتفاع بیش از  -

متر در خارج از حرایم  فوق نیز لازم است که مجوز لازم از شرکت  14برای احداث هرگونه اختمان با ارتفاع بیش از  -

 مخابرات دریافت شود.

بوط به مخابرات  با استعلام آخرین رعایت حریم خطوط مخابراتی،  تاسیسات ایستگاههای مخابراتی  و دکل های مر -

ضوابط و مقررات ملاک عمل و مورد تایید مربوط به حرایم اینگونه فعالیت ها از وزارت پست و تلگراف و تلفن امکان 

 پذیر و رعایت مفاد آن برای کلیه متقاضیان احداث بنا  الزامی است.

 کشیحریم مخازن، تأسیسات آبی، کانالهای عمومی آبرسانی و زه -ر

حریم مخازن و تأسیسات آبی، کانالهای عمومی آبرسانی، آبیاری و زهکشی در داخل محدوده قانونی شهر براساس  -

هیئت  31/1/22.2های حریم مخازن، تأسیسات آبی کانالهای عمومی آبرسانی، آبیاری و زهکشی مصوب نامهآیین

ار و باغات مورد استفاده قرسبز، ایجاد اراضی کشاورزی  تواند به صورت راه، فضایگردد. این حریم میوزیران تعیین می

 گیرد. 

 حریم میراث فرهنگی -ز

با توجه به آخرين استعلام گرفته شده از اداره کل ميراث فرهنگی صنايع دستی و گردشگري استان مازندران مورخ 

جامع حريمی را اعلام  ، شهر سورک سورک فاقد آثار تاريخی است و اين اداره کل درون محدوده طرح01/12/69

 نکرده است. 
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  استقرار فعالیت در حریم شهر سورکضوابط  -7

 با توجه به آخرین دستورالعمل شورایعالی شهرسازی و معماری ایران در خصوص سند پهنه بندی حریم در طرح جامع،

تبط با تولید محصولات شهر سورک دارای یک پهنه کشاورزی می باشد که شامل کلیه عرصه های باغی و زراعی مر

 هکتار می باشد. 21.4هکتار و محدوده حریم شهر در حدود  331کشاورزی می باشد. محدوده مصوب شهر در حدود 

 برابر محدوده شهر( 1) تقریبا 

 هکتار می باشد که اکثر محدوده حریم را به خود اختصاص داده است.  21.4مساحت پهنه کشاورزی در حدود 

 شاورزی مراکزی در محدوده حریم قرار دارند که در زیر به آنها اشاره می شود: علاوه بر پهنه ک

 شرکت فولاد البرز ايرانيان -

 کارخانه روغن غنچه -

 کارخانه آرد -

 ايستگاه راه آهن -

 تاسيسات گاز -

 کشتارگاه دربال -

 گورستان -

 فرودگاه دشت ناز -

 صنايع فولاد مازندران -

 لايی شهيد رجايیکارخانه تخته سه -

 دخانيات -

 صنايع نکاچوب -

  کارخانه کرکميکال -

م بادله لالیعلاوه بر مراکز ذکر شده تعدادی مراکز روستایی نیز در این محدوده قرار گرفته اند که شامل روستاهای 

 و روستای انجیل نسام می باشد. شهریارکنده زیت سفلی، زید علیا، مجموعه روستایی اسلام آباد 

 ضوابط مربوط به حریم شهر: 

قانون نوسازی و عمران شهری تحت نظارت دقیق سازمان مجری  32نظارتی یا محدوده استحفاظی طبق ماده حریم 

طرح قرار می گیرد تا علاوه بر کنترل کلیه فعالیتهای عمرانی و تحولات کالبدی در آن شهر در بروز هرگونه تعارض و 

 آن جلوگیری به عمل آید.  ناهماهنگی بین بافت کالبدی و برنامه توسعه داخل محدوده و حریم

 موراد مجاز استفاده از زمین در اراضی واقع در حریم شهر

 ايجاد واحدهاي مسکونی روستايی در بافت مسکونی روستاهاي واقع در حريم  -

ايجاد تجهيزات و تاسيسات عمومی و دولتی جهت تامين نيازمنديهاي خدماتی روستاها با اخذ مجوزهاي لازم از  -

 گانهاي ذيربطسازمانها و ار
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 احداث معابر و جاده در داخل محدوده روستاها -

 01ساختمانهاي مسکونی جهت زارع يا باغبان در اراضی کشاورزي و باغات بر اساس دستورالعمل ماده احداث  -

 قانون زمين شهري می باشد. 

گانهاي ذيربط با حفظ احداث جاده هاي ارتباطی، مسير خطوط انتقال نيرو، آب، گاز با توجه به طرحهاي مصوب ار -

 حريم هاي لازم 

احداث تاسيسات صنعتی وابسته و پيوسته با فعاليتهاي کشاورزي با اخذ مجوزهاي لازم از ارگانها و سازمانهاي  -

 ذيربط و با رعايت ضوابط سازمان حفاظت محيط زيست می باشد. 

رج و باير شود؛ شهرداري مجاز به چنانچه باغ يا زمين کشاورزي توسط مالک به هر دليل از وضعيت موجود خا -

 تملک آن و ايجاد فضاي سبز در آن می باشد. 

 احداث گورستان و تاسيسات وابسته به آن با اخذ مجوز از سازمان محيط زيست و ساير دستگاه هاي ذيربط -

 اجاتايجاد موسسات آموزشی، بهداشتی، تجاري و کارگاههاي حرفه اي در محدوده روستاها که متناسب با احتي -

 ساکنين روستاهاي واقع در حريم نظارتی شهر باشد. 

 موارد ممنوع

انجام هرگونه فعالیت ساختمانی در حریم شهر که مغایر با موارد استفاده از زمین در این محدوده باشد و تغییر وضع 

 موجود را موجب گردد؛ مجاز نمی باشد. 

 ضوابط مربوط به تفکيک زمين:

 قانون زمين شهري اقدام شود.  01بايستی با رعايت مفاد ماده در حريم شهر تفکيک زمين  -

و حدنصاب اقتصادي  زمين شهري  01حداقل تفکيک در باغات داخل حريم شهر بر اساس بند ب دستورالعمل ماده  -

 می باشد. فنی مصوب هيات وزيران 

 برابر طول زمین کمتر باشد.  271حداقل عرض قطعات نبايد از  -

 حداث ساختمانضوابط مربوط به ا

 ایجاد هرگونه تاسیسات مجاز در حریم شهر ملزم به رعایت نکات زیر است: 

رعايت بهداشت عمومی و حفظ فضاي سبز و جلوگيري از قطع بی رويه درختان و تخصيص اراضی کشاورزي  -

 براي مصارف ديگر

ها و آتش سوزي و استحکام رعايت ضوابط ايمنی مربوط به جلوگيري از خطرات ناشی از سيل و طغيان رودخانه  -

 بناها

رعايت حريم راه ها، رودخانه ها، جنگل ها، تالابها، نهرهاي عمومی، قنوات و چاه هاي عميق و نيمه عميق، چشمه  -

ها و مسيل ها، خطوط و پايه هاي انتقال نيروي برق، خطوط و شبکه ها و تاسيسات مخابراتی لوله هاي انتقال 

يا تاسيسات عمرانی لوله ها و کانالهاي مربوط به شبکه هاي واقع در مسير جاده ها گاز و نفت، پلها و تونلهاي 
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آبرسانی، تاسيسات تصفيه خانه آب و فاضلاب، سيل بند، تاسيسات نظامی و انتظامی، ابنيه و آثار تاريخی و ساير 

 تاسيسات عمومی و غيره بر اساس ضوابط و مقررات مصوب مراجع ذيربط

 در زمینحداکثر سطح اشغال 

 درصد می باشد.  11حداکثر سطح اشغال ساختمان در زمين 

 حداکثر ارتفاع ساختمان

 می باشد.  متر 01حداکثر ارتفاع ساختمان 

 حداقل تعداد پارکینگ

 در حريم شهر، حداقل تعداد پارکينگ از ضوابط مربوط به هر کاربري واقع در محدوده شهر تعيين می شود. 

 در حریم شهر سورکضوابط استقرار فعالیت 

  
و  یشهرساز یعالیشورا رخانهیضمن استماع گزارش دب 31722723در جلسه  رانیا یو معمار یشهرساز یعالیشورا

 و منضم به ریدر طرح جامع شهر را به شرح ز میحر یبندسند پهنه هیموضوع، دستورالعمل نحوه ته رامونیپ یمعمار

 قرار داد: بیمورد تصو وستیپ کی

 

 در طرح جامع شهر میحر یسند پهنه بند هیستورالعمل نحوه تهد -الف

 

 روند: یبه کار م ریبه شرح ز یدستورالعمل در معنا نیاصطلاحات در ا -2ماده

 

 هیدر دوره طرح جامع و تا ته یموجود شهر و توسعه آت یمحدوده شهر: محدوده شهر عبارت است از حد کالبد -

قانون  2ماده  فیالاجرا است. )مطابق تعردر آن لازم یبط و مقررات شهرسازشهر که ضوا یطرح مذکور در طرح هاد

 آنها( نییشهر، روستا و شهرک و نحوه تع میمحدوده و حر فیتعار

 

 

محدوده شهر که نظارت و کنترل  رامونیبلافصل پ یاز اراض یشهر عبارت است از قسمت میشهر: حر میحر -

ماده  فی. )مطابق تعردیکشور شهرستان و بخش مربوط تجاوز ننما ماتیقسدر آن ضرورت دارد و از مرز ت یشهردار

 آنها( نییشهر، روستا و شهرک و نحوه تع میمحدوده و حر فیقانون تعار 3

 

آن در دوره  یشامل بافت موجود روستا و گسترش آت یهامحدوده روستا: محدوده روستا عبارت است از محدوده -

ابق . )مطرسدیمربوط م یمرجع قانون بیو به تصو هیبالادست ته یهامصوبات طرح تیکه با رعا ییروستا یطرح هاد

 آنها( نیینحوه تع وشهر، روستا، شهرک  میمحدوده و حر فیقانون تعار 2ماده  فیتعر

 

وع و مصن یقانون یهاتیمحدود ،یعیعملکرد طب یشهر بر مبنا میواقع در حر یاراض یبند: منطقهمیحر یبندپهنه -

 در وضع موجود. یاراض یعیجه غالب طبو و

 



    سورک جامع شهر  طرح

 

 

 

واقع  یاز عرصه ها انتیص یمشخص برا ریشهر و اتخاذ تداب میحفاظت از حر ،یسند پهنه بند هیهدف از ته -3ماده

و  یعیمنابع طب ،یجنگل ،یباغ یزراع یاراض بیو ممانعت از تخر یرقانونیاز دخل و تصرف غ یریدر آن و جلوگ

طرح  یها استیکه بر اساس س یاز هرگونه دخل و تصرف در اراض یریجلوگ نیهمچنشهر و  رامونیپ ستیز طیمح

 یشهر، تنها در صورت میدر حر تیاست. طبعا استقرار هرگونه فعال ازیشهر موردن یآت یزیجامع، جهت توسعه برنامه ر

 فوق الذکر در تعارض نباشد. یمجاز خواهد بود که با اهداف حفاظت

 

شهر در  میحفاظت از حر یطرح جامع است که برا یاز اسناد لازم الاجرا یکی میحر یسند پهنه بند -2 ماده

حفظ  تیشهر، روستا و شهرک، با الو میمحدوده و حر فیقانون تعار 3و به استناد ماده  هیچهارچوب طرح جامع ته

 هیوتاه مدت و کلک یملاک برنامه ها  جعمر رامون،یپ ستیز طیو مح یعیو منابع طب یجنگل ،یباغ یزراع یاراض

و ضوابط و  میحر یدر طول افق طرح جامع بوده و شامل نقشه پهنه بند تیو استقرار هرگونه فعال ییاقدامات اجرا

 مقررات مربوطه خواهد بود.

 

مراجع، صرفا در چهارچوب اسناد، احکام و ضوابط سند  ریها و سا یتوسط شهردار م،ی: هرگونه اقدام در حر2تبصره

 در طرح توسعه و عمران مجاز خواهد بود. میحر یپهنه بند

 

 است. 2:31444حداکثر  میحر یسند پهنه بند اسی: مق3 تبصره

 

 خواهد بود: ریاز موارد ز یبرخ ایشهرها شامل تمام  میحر یهاپهنه -1 ماده

 

صرف در از دخل و ت یریموجود و جلوگ یعیطب تیبر حفظ وضع دیاست که در آن تاک یپهنه حفاظت: پهنه ا -271

 ،ینیرزمیآب ز یآب خوان و سفره ها یمحدوده ها ست،یز طیآن است و مشتمل بر مناطق چهارگانه حفاظت مح

 عرضه ریو ارزشمند و سا یثبت یعیو طب یفرهنگ ،یخیآثار باارزش تار میعرصه ها و حرا ،یجنگل یجنگل و اراض

 است. یحفاظت از آنها ضرور لیاست که به هر دل ییها

 

 .یمحصولات کشاورز دیمرتبط با تول یزراع ،یباغ یهاعرصه هیاست شامل کل یا: پهنهیکشاورز یبندپهنه -371

 

 دو و سه. ک،یاست شامل مراتع درجه  یاپهنه مراتع: پهنه -271

 

 .یو جنگل یفاقد پوشش مرتع یعیمنابع طب یهااست شامل عرصه یا: پهنهیعیپهنه طب -171

 

مخازن  ها،لیها و مسها، رودخانهتالاب ها،اچهیدر رینظ ،یو مصنوع یعیطب یطوح آبشامل س یپهنه سطوح آب -171

 .رهیآنها و غ یفیو ک میک میسدها و حرا

 

مصوب و  یطرح هاد نیشهر بر اساس آخر میواقع در حر یشامل محدوده روستاها ،یی: نقاط سکونت روستا2تبصره

 .شودیثبت م میجود در حردر صورت عدم وجود طرح مصوب در حد کالبد وضع مو
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 یم نییتع ،یبخش یهامطالعات طرح جامع و به استناد استعلام از مراجع و دستگاه ی: سطح هر پهنه بر مبنا3تبصره

 شود.

 

 پنج گانه فوق الذکر ممنوع است. یاز پهنه ها ریپهنه به غ صی: تخص1 ماده

 

در داخل محدوده  یو فراشهر یبا عملکرد شهر اسیبزرگ مق یها یکه امکان استقرار کاربر ی: در موارد2تبصره

 تیوجود نداشته باشد، تثب یمراجع استان دییمطابق مطالعات طرح جامع و تا ،یو فن یوجود موانع قانون لیشهر به دل

 یدر قالب کاربر میحر یاز اراض انتیص تیو با الو ینقانو نیمواز تیشهر، مشروط به رعا میدر حر ازیموردن یاراض

 بلامانع است. ران،یا یو معمار یشهرساز یعال یشوار بیپس از تصو میحر یدر سند پهنه بند مشخص

 

ل شک یقانون ندیساز و کار و فرآ یط نکهیبه شرط ا میوضع موجود حر اسیبزرگ مق یها یکاربر تی: تثب3تبصره

 یو... و.( تحت کاربر یظامن یکارگاه ها، صنوف، پادگان ها و عرصه ها ،یصنعت یگرفته باشند )اعم از شهرک ها

 مشخص بلامانع است.

 

 یو کانال ها یو انرژ رویمربوطه، خطوط انتقال آب، ن میو حرا یشامل شبکه معابر ارتباط ی: درج عوارض خط3 ماده

ها، قنوات و  لیمربوطه، رودخانه ها، انهار، مس یفیو ک یکم میآب و فاضلاب، حرا ساتیو تاس یو زهکش یاریآب

 است. یالزام میحر یطه و... و. در سند پهنه بندمربو میحرا

 

 و یصنعت ،یخیتار ،یعیطب یهایژگیحائز و یدورهایها، ملزم هستند محورها و کرکننده طرح هی: مشاور ته2تبصره

را علاوه بر ضوابط عام پهنه  دوردهایمحورها و کر نیو ضوابط و مقررات لازم در خصوص ا ییو ... را شناسا یکیتراف

 کند. هیطه ارامربو

 

 ها برطرح کنندههیته نیخواهد بود که  مشاور یصرفا در قالب ضوابط میحر یهادر پهنه هاتی: استقرار فعال. ماده

کننده طرح ها  هیخواهند کرد. لذا مشاوران ته هیارا یو شهرساز یملاحظات فن ریاساس ضوابط عام هر پهنه و سا

 که بر اساس ییها تیفعال هیکل م،یحر یبندسند پهنه نیو تدو یمع شهرجا یهاطرح هیموظف هستند در هنگام ته

خدمات حمل و نقل و  ،یکارگاه-ی)اعم از صنعتشهر را دارند  میاستقرار در حر تیملاک عمل، قابل نیقوان

 یهاو ضوابط دستگاه نیاحصاء و ضمن انطباق با قوان( یو خدمات فراغت یشهر زاتیو تجه ساتیتاس ،یانباردار

 در خصوص یبه عنوان شرط کاف یعالیو مصوبات شورا یشهرساز ،یملاحظات فن ریلازم و سا رطبه عنوان ش یبخش

 اظهارنظر کند. میحر یهااز پهنه کیمشروط بودن استقرار آنها در هر ایمجاز، ممنوع  تیوضع

 

 میمسلح در حر یروهایکل ن ستاد یابلاغ اتیمسلح بر اساس مصوبات و ضرور یروهاین یهاگانی: استقرار 2تبصره

 شهرها بلامانع است.
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و ضوابط و جداول  یعال یمصوب شورا م،یحر یشهر، مطابق سند پهنه بند می: هرگونه صدور پروانه در حر3تبصره

 خواهد بود. یو شهرساز ییربنایامور ز یمربوطه و با اخذ مجوز کارگروه تخصص

 

و توسعهاستان و  یزیبرنامه ر یاخذ مصوبه شورا م،یحر یپهنه بند با سند یاساس رتیمغا جادی: در موارد ا2تبصره

 مربوطه خواهد بود. یبه عهده مراجع استان یاساس رتیمغا نیا صیاست. طبعا تشخ یلازم، ضرور یمراحل قانون یط

 

در مراجع مربوطه مورد  یشهر یهاد یطرح ها یدستورالعمل در سند پهنه بند نیچهارچوب ا تیرعا -3 ماده

 است. دیکتا

 

 میجامع حر یطرح ها یها نسبت به انطباق سند پهنه بند یشهردار یاستان با همکار یادارات کل راه و شهرساز -ب

 یکلانشهرها، شهرها تیمانده است.( با الو یاز پنج سال از افق آنها باق شیکه ب ییخود )طرح ها یمصوب قبل یشهرها

 نیهزار نفر در انطباق با ا 244از  شیب تیبا جمع یشهرهازار نفر و ه 344از  شیب تیباجمع یمرکز استان و شهرها

 ارسال کنند. یعالیشورا رخانهیدستورالعمل اقدام نموده و مراتب را جهت ابلاغ مجدد به دب

 

گردش کار و  ندیاستان ها، فرآ یادارات کل راه و شهرساز یماه با همکار 2ظرف مدت  یعالیشورا رخانهیدب -ج

را  یاصلاح یشنهادهایقرار داده و پ یمورد بررس یو شهرساز ییربنایامور ز یوعات را در کارگروه تخصصموض یبررس

 گزارش کند. یعال یبه شورا میجهت اتخاذ تصم

 

 یمطابق دستورالعمل حاضر جهت اخذ بازخورد استان میمختلف حر یدر پهنه ها تیجداول مربوط به استقرار فعال _د

 ابلاغ شود. یعال یشورا رخانهیدستورالعمل و توسط دب نیا وستیپماهه به  3دوره  یبرا

 

 یو محدوده با هماهنگ میحر فیقانون تعار 3و ماده  هایقانون شهردار 33ماده  انیم یموضوع تداخل حقوق -ه

 و رفع شود. یریگیپ یجمهور استیر یمعاونت حقوق قیاز طر یکشور و راه و شهرساز یهاخانهوزارت

 

قررات ملاک عمل در حریم شهر بر اساس ضوابط توسعه و عمران ناحیه ساری و نیز برنامه آمایش استان ضوابط و م

مازندران برای این حریم خواهد بود. با توجه به آخرین دستورالعمل شورایعالی شهرسازی و معماری ایران در خصوص 

می باشد که شامل کلیه عرصه های باغی  سند پهنه بندی حریم در طرح جامع، شهر سورک دارای یک پهنه کشاورزی

هکتار و محدوده حریم شهر  331و زراعی مرتبط با تولید محصولات کشاورزی می باشد. محدوده مصوب شهر در حدود

 برابر محدوده شهر( 173هکتار می باشد. ) تقریبا  21.4در حدود 

 ریم را به خود اختصاص داده است. هکتار می باشد که اکثر محدوده ح 2423مساحت پهنه کشاورزی در حدود 

 در وضع موجود علاوه بر پهنه کشاورزی مراکزی در محدوده حریم قرار دارند که در زیر به آنها اشاره می شود: 

 شرکت فولاد البرز ايرانيان 

 کارخانه روغن غنچه 

 کارخانه آرد 

 ايستگاه راه آهن 
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 

 

 تاسيسات گاز 

 کشتارگاه دربال 

 گورستان 

 فرودگاه دشت ناز 

 صنايع فولاد مازندران 

 لايی شهيد رجايیکارخانه تخته سه 

  دخانيات 

علاوه بر مراکز ذکر شده تعدادی مراکز روستایی نیز در این محدوده قرار گرفته اند که شامل روستاهای زید سفلی، 

  زید علیا، مجموعه روستایی اسلام آباد و روستای انجیل نسام می باشد. 
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 

 

 لیت ها در  حریم شهر: ضوابط مربوط استقرار فعا

 

قانون نوسازی و عمران شهری تحت نظارت دقیق سازمان مجری  32حریم نظارتی یا محدوده استحفاظی طبق ماده 

طرح قرار می گیرد تا علاوه بر کنترل کلیه فعالیتهای عمرانی و تحولات کالبدی در آن شهر در بروز هرگونه تعارض و 

 امه توسعه داخل محدوده و حریم آن جلوگیری به عمل آید. ناهماهنگی بین بافت کالبدی و برن

 یرو معما یشهرساز یعالیدر شورا« در طرح جامع شهر میحر یسند پهنه بند هینحوه ته» دستورالعمل بیتصو رویپ

خش ب انیمنتشر شد که متقاض یشهرها در شش گروه اصل یها میمجاز قابل استقرار در حر یها تیفعال ران،فهرستیا

 یطیمح ستیو الزامات ز یاراض یکاربر رییضوابط مربوط تغ ژهیبو یشرائط و ضوابط قانون تیتوانند با رعا یم یخصوص

 :ندیشهر اقدام نما میطرح ها در حر نیا ینسبت اجرا

 گروه صنعت: -0

 -یاجنس عیصنا -یفلز ریغ یها یکان یفرآور -ی دیکوچک تول یکارگاهها -ی غذائ عیصنا -یکشاورز یلیتبد عیصنا

 عیصنا -وادم افتیباز -یساز نیماش -یفلز عیصنا -یداروئ عی(،صنایطیمح ستیضوابط ز تی)با رعا یائیمیش عیصنا

 کیبرق و الکترون

 :یگروه خدمات حمل و نقل و انباردار -2

 -یراه نیمجتمع خدمات ب -یمسافر انهیپا - راهدارخانه – راه سیپل -یفرودگاه ساتیتاس -راه آهن یستگاههایا

 خودرو شگاهینما -خودرو یفن نهیمراکز معا

 :یشهر زاتیو تجه ساتیتاس -3

 وهیم نیادیم -ی و سنت یکشتارگاه صنعت - مرکز دفن زباله -گورستان - اسیبرق در هر مق روگاهین - خانه آب هیتصف

 و تره بار

 :یشهر یخدمات فراغت -0

 توران و باغ رستورانباغ تالار و رس -و ورزشگاه ومیاستاد -باغ وحش -ی شهرباز

 :یو اجتماع یخدمات رفاه -2

 باغ موزه -مارستانیب -رصدخانه - هنرستان و دانشگاه -پاسگاه -زندان

 سبز: ساتیتاس -6

 مزارع گل و گلخانه -ی باغ و پارک عموم

 

هندس مشاور هر شهر بر عهده م میمجاز قابل استقرار در حر یها تیفعال ستیل هیدستور العمل ته .طبق ماده  البته

 باشد. یم صلاحیمراجع ذ یاز سو دیکننده طرح ها و مشروط به تائ هیته
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 پیوست  -2

 عملکرد های مجاز کاربری صنعتی در شهر -0

کاربری صنعتی به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صنایع مشمول گروه الف، موضوع مصوبه شماره 

و اصلاحات بعدی آن گفته می شود که عملکردهای مجاز  این  هیات وزیران 33/23/2233مورخ  23132/ت..313

 کاربری برای استقرار در شهر عبارتند از:

 غذایی:

 تهیه وبسته بندی خشکبار بدون شستشو

 بسته بندی خرما بدون شستشو

 تن درسال 2444واحد تولید آب نبات و پولکی و شکر پنیر و غیره تا 

 واحد تولید نبات)نبات ریزی(

 تن درسال  244ولید گز و سوهان تا واحد ت

 واحد بسته بندی نمک و ادویه جات

 واحد بسته بندی چای

 واحد بسته بندی قهوه

 تن درسال به روش نم زدن و بدون روش پخت 244واحد واحد تولید قند حبه و کحله تا

 واحد بسته بندی عسل 

 تن درسال244تولید بستنی تا 

 سالتن در 244تولید شیرینی و نان تا 

 تن درسال  244آسیاب و تولید آرد گندم و جو تا 

 تن درسال 244واحد بسته بندی کره و سایر لبنیات تا 

 تن درسال 244تولید بیسکوئیت و شکلات تا  

 تن درسال 244واحد رشته بری تا 

 تن درسال 244واحد ماکارونی سازی تا 

 واحد تولید آج موم )مخصوص کندوی عسل(

 زیجات و میوه جاتواحد بسته بندی سب

 واحد تولید یخ)صرفا درمناطق صنعتی درون شهری بایستی استقرار یابند(

 واحد تولید نان بستنی

 واحد بسته بندی گلاب

 واحد بسته بندی عرقیات گیاهی

 واحد بسته بندی جو بدون عملیات بوجاری و شستشو

 واحد سورتینگ و بسته بندی حبوبات بدون بوجاری
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 د دهنده کیفیت آردواحد تولید، بهبو

 واحد تولید غذای کودکان آرد غلات آماده بودن عملیات بوجاری و آسیاب

 نساجی:

 واحدهای قالیبافی، زیلوبافی و نمدمالی دستی و دست بافتها

 شیرازه دوزی حاشیه موکت و فرش ماشینی

 تن درسال( 244جوراب بافی حداکثر سه دستگاه)باحداکثر 

 تن درسال( 244دبافی ، کتن وراشل حداکثر تا سه دستگاه )با حداکثر کشبافی و تریکو بافی، گر

 دست انواع لباس وپوشاک درسال 24444واحد تولید لباس و پوشاک حداکثر 

 تولید طناب نخی یا کنفی، تور ماهیگیری ، قیطان، انواع نوار و روبان

 شم شیشه واحد دوزندگی لحاف و تشک و بالش بدون خط حلاجی یا با استفاده از پ

 واحد چاپ پارچه به روش دستی)مانند پارچه قلمکاراصفهان، چاپ سیلک و غیره

 پارچه بافی دستی)غیرموتوری(

 واحد تولید فتیله نفت سوز و نوارهای صنعتی

 واحد تولید الیاف پروپلین

 چرم:

 واحد تولید مصنوعات سراجی ازقبیل کیف، دستکش، جلد چرمی ونظایر آن

 ات پوستی ازقبیل کلاه پوستی، پوستین و موارد مشابه از پوست دباغی شده واحد تولید مصنوع

 جفت درسال 34444واحد تولید پستایی کفش حداکثر تا 

 جفت درسال 34444واحد تولید کفش ماشینی حداکثر 

 واحد مونتاژ دست و پای مصنوعی با استفاده از چرم

 واحد مونتاژ لوازم ارتوپدی با استفاده از چرم

 زی:سلول

 واحد تولید جعبه مقوایی و کارتن از ورق آماده 

 واحد تولید پاکت خوار و بار و مراسلات مشابه آن 

 واحد تهیه کاغذ دیواری از کاغذ آماده و چاپ شده 

 واحد تولید کاغذ و دفتر از کاغذ آماده 

 واحد تولید لوازم التحریر کاغذی و مقوایی از ورق آماده 

 های سادهواحد صحافی و چاپخانه 

 واحد تولید مصنوعات چوب پنبه ای

 واحد تجاری و خراطی بدون الوارسازی

 مترمکعب چوب درسال بدون رنگ آمیزی واحد  344واحد مبل سازی و سایر مصنوعات چوبی تا 
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 تولید انواع فیلترهای کاغذی ازجمله فیلترهای هوا با استفاده از ورق آماده

 ه پیچی مقوایی و سایر مصنوعات مشابه از ورق آمادهواحد تولید انواع دوک و لوله طاق

 تولید محصولات ساخته شده از نی و حصیر و سبدبافی از الیاف گیاهی

 واحد بسته بندی دستمال و محصولات مشابه با استفاده از کاغذ آماده

 واحد پرس کاری و چسباندن روکش نئوپان با استفاده از روکش آماده

 دستگاه درسال 344بی و بلم تا واحد تولید قایق های چو

 واحد تهیه کاربن و استنسیل از کاغذ آماده 

 واحد تولید کلاسور و زونکن از مقوای آماده 

 واحد تولید سازهای سنتی

 فلزی:

 واحد قلمزنی انواع فلزات

 واحد تراشکاری و قطعه سازی و قالب سازی بدون ریخته گری و آبکاری حداکثر تا سه دستگاه تراش

 د تولید درب و پنجره آهنی و آلومینومی )صرفاً درمناطق صنعتی درون شهری(واح

 واحد تولید کانال کولر، لوله بخاری )صرفاً درمناطق صنعتی درون شهری( 

 واحد های طراحی و مونتاژ حداکثر تا سه دستگاه تراش

تن درسال )صرفاً مناطق صنعتی  244واحد صنعتی تولید ظروف آلومینیوم از ورق آماده با یک دستگاه خم کن حداکثر 

 درون شهری(

 واحد مونتاژ تجهیزات گردو غبار گیر از قطعات آماده 

 واحد تولید اتصالات هیدرولیک )پرس بست فلزی به دو انتهای شیلنگ فشارقوی(

 واحد طراحی و مونتاژ کولر اتومبیل

 واحد طراحی و مونتاژ کاربراتور گازسوز

 واحد تولید ترموستات
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 انی غیرفلزی:ک

 واحد تولید مصنوعات شیشه ای بدون کوره روب

 واحد تولید آیینه ، پوکه آمپول، شیشه آزمایشگاهی بدون کوره 

 واحد تولید مصنوعات تزیینی سنگی)صنایع دستی(

 واحد تولید پودر جوشکاری

 شیمیایی: 

 واحد تولید آب مقطر

 ز رول آماده(واحد تولید نایلون و نایلکس و سلوفان )بااستفاده ا

 واحد صرفاً برش اسکاچ ظرفشویی

 واحد طراحی و مونتاژ لنت ترمز

 دارویی، آرایشی و بهداشتی

 واحد تولید مواد بهداشتی و آرایشی )فرمولاسیون(

 واحد اختلاط و بسته بندی پودر ازاله مو

 واحد تولدی قرص و پودر اکسیژنه 

 ر بلوندراکسیژنواحد تولید اکسیدان، کرم بهداشتی و صنعتی و پود

 واحد تولید اسانس، تنطور، الکالوئید از مواد شیمیایی و طبیعی

 واحد تولید هورمون و آنتی بیوتیک

 برق و الکترونیک:

 واحد تولید لوازم برقی کوچک به صورت مونتاژ)نظیر رنگ اخبار و دربازکن(

 واحد تولید آنتن تلویزیون بدون آبکاری و لوستر از قطعات آماده 

د طراحی و تولید لوازم برقی و الکترونیکی به صورت مونتاژ مشروط بر اینکه عملیات کوره ای و عملیات تر نداشته واح

 باشد.

 واحد تولید لوازم پزشکی، آزمایشگاهی و آموزشی ، قطعات الکترونیک

 واحد تولید ترانزیستور و مقاومت و غیره 

 دون آبکاریواحد تولید انکوباتورو سایر لوازم آزمایشگاهی ب

 واحد تولید انواع ساعت 

 واحد طراحی و تولید تقویت کننده صوت نظیر بلندگو و آمپی فایر به صورت مونتاژ

 واحد تولید رادیو و تلویزیون و لوازم صوتی و تصویری

 واحد تولید دستگاههای برقی علامت دهنده سمعی و بصری

 واحد تولید سیستم های مخابراتی مراکز تلفن

 لید لوازم الکترونیکی)کامپیوتر، لوازم اداری و لوازم دقیق الکترونیکی(واحد تو
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 واحد تولید کنترل های ولتاژ و فرکانس

 واحد تولید آفتامات

 واحد تولید مودم و میکروکنترل 

 واحد طراحی و مونتاژ تایمر

 واحد تولید کارت و بردهای کامپیوتری

 کشاورزی:

 فاقد محدودیت فاصله از اماکن مسکونی( 1دیف واحد زنبورداری و پرورش ملکه )تا ر

 قطعه 244واحد پرورش پرندگان زینتی تا 

 واحد پرورش کرم ابریشم 

 واحد پرورش ماهی زینتی

 آزمایشگاه دامپزشکی

 ماشین سازی:

 واحد قالب و مدل )درجه ریخته گری ، فیکچر، قالب قطعات استاندارد ، قالب قید و بست و ابزار قالب، مدل

 د تجهیزات شبکه آب و فاضلاب )پمپهای دیاگرامی، کف کش ، لجن کش و تجهیزات تصفیه (واح

واحد ماشین آلات و تجهیزات حمل و نقل مکانیکی)آسانسورو قطعات آسانسور، پله برقی بالاتراک، جرثقیل سقفی ، 

 جرثقیل پشت کامیونی، جک پالت بالابر و قطعات مربوطه ، نوارنقاله و ... جرثقیل(

احد پمپ و کمپرسور)پمپهای خلاء وکیوم آتش نشانی ، آب ، کمپرسورهای صنعتی و مصرفی، گارازای و مواد فله و و

 تلمبه های بادی(
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 ملاحظات پدافند غیر عامل-2

 32در این بخش از ضوابط ملاحظات پدافند غیرعامل در شهر به اختصار آمده است. علاوه بر ملاحظات ذیل، مبحث 

 قررات ملی ساختمان نیز در این زمینه بایستی مورد توجه قرار گیرد.م

( قانون برنامه چهارم توسعه تعریف 232( ماده )22( از آین نامه اجرایی بند)2در ردیف )ب(، ماده)پدافند غیر عامل: 

پذیری نیروی مجموعه اقدامات غیرمسلحانه ای که موجب کاهش آسیب »پدافند غیر عامل بدین شرح ارایه شده است

انسانی، ساختمان ها و تاسیسات، تجهیزات و شریان های کشور در مقابل عملیات خصمانه و مخرب دشمن و با کاهش 

 «مخاطرات ناشی از سوانح غیر طبیعی می گردد، پدافند غیر عامل نامیده می شود.

 اهداف پدافند غیر عامل : 

 یابی و دقت هدف گیری تسلیحات آفندی دشمن.کاهش قابلیت و توانایی سامانه های شناسایی، هدف  -

بالا رفتن قابلیت بقا، استمرار عملیات و فعالیت های حیاتی و خدمات رسانی مراکز حیاتی، حساس مهم و مهم  -

 نظامی و غیر نظامی کشور در شرایط وقوع تهدید، بحران وجنگ.

 انسانی مراکز حیاتی. تقلیل آسیب پذیری و کاهش خسارت و صدمات تاسیسات، تجهیزات و نیروی -

 صرفه جویی در هزینه ها و نیروی انسانی . -

 افزایش آستانه مقاومت مردم و نیروهای خودی در برابر تهدیدات -

 های آن:های پدافندی در مقیاس شهر و بخشکاربرد روش

نید. از این رو در توان به کمترین میزان رساهای پدافندی در ساختار شهر میویرانی شهرها را با به کار بستن روش

ا های دسته جمعی رهای ساختمانی و برنامه ساخت پناهگاهطرح شهرسازی و الگوی توسعه شهر باید پراکندگی بخش

 ها را به عنوان پناهگاه بکار بست.ها یا پارکینگتوان به طور موقت طبقات زیرین ساختمانپیش بینی کرد. می

 یا دو نفره و یا بزرگ دسته جمعی است.ها معمولاً یک پناهگاهانواع پناهگاه :

شود استفاده کرد. این ساده ترین نوع پناهگاه است که برای مدتی کوتاه از آن می های یک یا دو نفره:پناهگاه -

ای است که گنجایش یک یا دو نفر را دارد و در پس آژیر خطر هوایی از آن استفاده ها معمولاً چالهگونه پناهگاه

 جلوگیری از اصابت ترکش و موج انفجار سودمند است.شود و برای می

ها به اندازه افرادی است که درون ویژه یک ساختمان است. گنجایش این گونه پناهگاه های گروهی:پناهگاه -

شود؛ افراد به آسانی به آن کنند و معمولاً در طبقه زیرین ساختمان پیش بینی میساختمان زندگی و کار می

ها دست کم دو راه ورودی و خروجی جداگانه باید در نظر گرفته شود تا در رای این پناهگاهدسترسی دارند. ب

صورت بسته شدن یکی از آنها امکان خروج از راه دوم وجود داشته باشد. برای هر پناهگاه باید تهویه، روشنایی، 

 دستشویی و توالت و ذخیره آب نیز پیش بینی کرد.

ه ها بستگی بشود. گنجایش این پناهگاهای دارند، ساخته میهایی که کاربرد ویژهبرای ساختمان پناهگاه ویژه: -

ها باید تداوم وظایف و کار پرسنل را فراهم سازند و برای زیست شبانه ها دارد. این پناهگاهنوع عملکرد ساختمان

 روزی آنان دارای تسهیلاتی باشند.
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های ورودی و ها باید دارای راهکن عمومی است. این نوع پناهگاهها ویژه امااین پناهگاه های همگانی:پناهگاه -

خروجی متعدد باشند و برای هر کدام نیز باید تهویه، روشنایی، ذخیره آب، دستشویی و توالت در نظر گرفته شود 

 های قوی و موثر برخوردار باشند.و از هواکش

تواند در هنگام سوانح و خطر به ای وجود دارد که میفضاهایی در مقیاس شهری و منطقه با توجه به آنچه گفته شد

های روباز و فضاهای توان به فضاهای سبز عمومی، زمینعنوان فضاهای چند منظوره استفاده گردد که ازآن جمله می

و  هاتوان از آنها جهت احداث پناهگاهورزشی سرپوشیده اشاره نمود که در مواقع بحران و قبل از وقوع هر حادثه می

 سایر اقدامات پیشگیرانه استفاده نمود.

ستقرار پناهگاههای شهری بدان   وان به تها توجه نمود میاز جمله مهمترین نکاتی که باید در رابطه با مکان گزینی و ا

 موارد زیر اشاره کرد:

 ن  گردند. بدیبردار طراحی و ایجاد پناهگاههای شــهری باید متناســب با موقعیت قرارگیری و بالتبع جمعیت بهره

ــهری ــلوغ و پرجمعیت شـ ــتهترتیب در مراکز شـ ــهرها،  ، و نیز در هسـ های مختلف اداری، تجاری و فعالیتی شـ

 شد.بای محلی نیاز میپناهگاههایی با مقیاس و درجه عملکردی متفاوتی از پناهگاههای تعبیه شده در یک حوزه

  سی این پناهگاهها همواره باید به گونه   شعاع ستر ضطراری     ای های د شرایط ا برآورد گردد که در مواقع بحران و 

 بتوانند مورد استفاده به موقع حجم زیادی از افراد قرار گیرند.

 باشــد. برای مثال در یک  فضــایی آنها می-های کالبدیگاهها در مراکز حوزهترین موقعیت قرارگیری پناهمطلوب

  1الی2متر )فاصله دسترسی  2.1تا  244سترسی متوسط گاه در مرکزیت محله با شعاع دمحله، با قرارگیری پناه

 گردد.گاه به خوبی میسر میها امکان دسترسی به پناهی ساختماندقیقه( از کلیه

        صله سی باید تا حداکثر فا ستر شعاع د سی     144این  ستر ها )نظیر مراکز  دقیقه از دیگر مرکزیت 1متر و زمان د

ــایگی، مراکز ناحیه     ترین زمان ممکن   ای( لحاظ گردد تا افراد بتوانند در کوتاه    اکز منطقه ای، و مرواحدهای همسـ

 جا برساند.خود را بدان

 ها  گاهای باشــد که پناهباید به گونههای متفاوت میگاه در ســطح شــهر در مقیاس ی توزیع پناهپراکنش و نحوه

 های تحت پوشش یکدیگر، همپوشانی مشترک داشته باشند.بتوانند با حوزه

 ها از دید کاربری و نیازمندی پناهگاه:وه بندی ساختمانگر

 های مسکونی: ساختمان0

شود و همه گونه تسهیلات زیستی در آن پیش بینی     ها برای زیست و استراحت ساکنان آن ساخته می    این ساختمان 

گذرانند. لذا در این میهای کار روزانه را در خارج از خانه ها ســاعتگردد. تنها بخشــی از ســاکنان این ســاختمانمی

های گروهی که گنجایش همه افراد مجموعه را داشته باشد ضروری است، زیرا ساکنان مجموعه        ها، پناهگاهساختمان 

ستفاده می     شب ا ست موقت به ویژه در  ستراحت همه افراد پیش     از این پناهگاه برای زی سکوهایی برای ا کنند و باید 

 بینی شود.

ع باشد. چنانچه وض  ها میهای نخستین این گونه پناهگاه ره آب، دستشویی و توالت از نیازمندی  ، روشنایی، ذخی تهویه

 هایی را در زیر زمین و بیرون از ساختمان پیش بینی کرد.توان چنین پناهگاهزمین اجازه دهد، می
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 .مک پیش بینی شودیک خط تلفن نیز باید برای ارتباط با خارج از پناهگاه و در صورت لزوم برای درخواست ک -

های اولیه باید در دسترس باشد. همچنین باید برای گرم نگاه داشتن هوای پناهگاه در در پناهگاه وسایل کمک -

 های لازم صورت گیرد.زمستان، پیش بینی

 های مراکز آموزشی: ساختمان2

آن نیز به تعداد افراد بستگی دارد.   های کار روزانه مورد نیاز است و گنجایش  ها، پناهگاه برای ساعت در این ساختمان 

ساختمان پناهگاه را می ساختمان  توان در زیر  ضع زمین اجازه دهد در زیر زمین و بین  ها پیش بینی  ها و یا چنانچه و

سایل کمک    شنایی، ذخیره آب، و شویی و توالت و    کرد. تهویه رو ست های اولیه، تلفن برای ارتباط با خارج از پناهگاه، د

ــمار می     ه نیازمندی   ــده تا         آید.راه ای اولیه پناهگاه به شـ های ورودی و خروجی باید به تعداد مورد نیاز پیش بینی شـ

 همزمان مورد استفاده قرار گیرد و افراد بتوانند هر چه زودتر خود را به پناهگاه برسانند.

 های مراکز درمانی: ساختمان3

هایی که در طول شــبانه روز بتواند مورد اســتفاده بیماران و های مســکونی، به پناهگاهدر این مراکز مانند ســاختمان

 اند:شود به دو گونهها پیشنهاد میهایی که برای بخشکارکنان قرار گیرد نیاز است. پناهگاه

نند  ها ماپناهگاه همگانی: برای بیماران و کارکنانی که بتوانند شـــخصـــاً خود را به پناهگاه برســـانند. این پناهگاه -2

 شود.های مراکز آموزشی ساخته میپناهگاه

های جاری درمانگاه یا بیمارستان بتواند در آن ادامه یابد. از این رو چنین پناهگاهی دارای  پناهگاه ویژه: که فعالیت -3

 های جداگانه باشد که با یک راهروی زیرزمینی به هم مربوط شوند.بخش

های گردد. راهیرزمین و بیرون از ســـاختمان پیش بینی میها در زچنانچه وضـــع زمین اجازه دهد، این گونه پناهگاه

 ای درنظر گرفت که مانع ادامه فعالیت اصلی درمانگاه یابیمارستان نگردد.ورودی وخروجی این پناهگاههارابایدبه گونه

 های مراکز تجاری: ساختمان0

شهر       ساکنان  ی  انیز رفت و آمد دارند. پناهگاه همگانیدر این مراکز، به جز فروشندگان و پیشه وران، تعداد زیادی از 

برای این مراکز مناســب اســت که جا به اندازه لازم برای فروشــندگان و پیشــه وران و خریداران در آن ها پیش بینی  

شد. این پناهگاه    شند که همزمان تعداد زیادی از افراد بتوانند از آن  شده با ها باید دارای چندین ورودی و خروجی با

ستفاده   ساعت   کنند. گرچه پناهگاها شتر برای  یه، شود ولی باید، تهو های کار روزانه پیش بینی میهای این مراکز، بی

 ها پیش بینی شود.های اولیه، دستشویی و توالت نیز در آنروشنایی، منبع ذخیره آب، کمک

 یک یا دو نفره پیش بینی کرد. توان پناهگاههای جدا و منفرد که تنها یک یا دو فروشنده دارند، میبرای فروشگاه

 : مراکز مذهبی و تفریحی2

ها  های محدودی از روز یا شــب اســتفاده شــود. این پناهگاهها ممکن اســت تنها برای ســاعتدر این مراکز، از پناهگاه

ــتگی به نوع فعالیت همان مراکز دارد. در این پناهگاه مانند پناهگاه ــت و گنجایش آن بس اید،  ب ها نیزهای همگانی اس

های اولیه پیش بینی شود. چنانچه   های ورودی و خروجی ذخیره آب، دستشویی و توالت و کمک  تهویه، روشنایی، راه 

شوند، دیگر نیازی به پناهگاه نخواهد      ها، کتابخانهموزه ساخته  شکل طبقات زیر زمینی  سناد به  ها و مراکز نگاهداری ا

 افزوده خواهد شد.بود و سطح بیرونی آن نیز به فضای سبز شهر 
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 : مراکز اداری6

ــاعت  ــتفاده می   از این مراکز در سـ ــاعت     های محدودی از روز اسـ ــود و پناهگاه نیز برای همان سـ ها کاربرد دارد.    شـ

ــاختمان در نظر گرفت. گنجایش        های این مراکز را می پناهگاه   ــاختمان یا در زیر زمین و بیرون از سـ توان در زیر سـ

 عداد کارکنان بخش اداری و چند درصد هم برای مراجعه کنندگان به آن بخش خواهد بود.پناهگاه نیز به اندازه ت

 : مراکز انتظامی و آتش نشانی7

هایی از روز همه کارکنان حضور دارند و در   های انتظامی در ساعت کار این مراکز شبانه روزی است. در مرکز و پاسگاه   

ــاعت ــورت نوبتی کار میباقی سـ این رو گنجایش پناهگاه باید به تعداد همه ی کارکنان پیش بینی   کنند. ازها به صـ

مانند)بعد از ساعات کار رسمی(. تسهیلات     شود.گذشته از آن، باید برای افرادی که در ساعت های دیگر در آن جا می   

( ورودی و زیســت و اســتراحت و محل کار و به طور کلی مانند موارد تهویه، روشــنایی، وســایل ارتباطی)تلفن و رادیو

خروجی مناسب، آب، دستشویی و توالت و حمام، جای تهیه یا گرم کردن غذا پیش بینی شود. از سوی دیگر چنانچه       

های جداگانه را با توان پناهگاه را در زیر زمین و بیرون از ساختمان پیش بینی کرد و بخشوضع زمین اجازه دهد، می

صلی در زیر زمین به یکدیگر پیو  ستگاه یک راهروی ا شانی که همانند نیروی  ند داد. برای اداره مرکزی و ای های آتش ن

سب با فعالیت    ست، پناهگاه متنا شانی در زیر زمین       انتظامی ا سایل آتش ن شان باید پیش بینی کرد.پیش بینی و های

 باشد.های ورودی و خروجی مناسب ضروری میساختمان و پیش بینی پارکینگ با راه

 : مراکز صنعتی2

ــند. چنانچه  هگاهپنا ــته باشـ های این مراکز باید مانند مراکز اداری، گنجایش پذیرش همه کارکنان و کارگران را داشـ

شبانه روزی انجام دهند، برای افرادی که در نوبت ها یا کارخانهکارگاه د،  ماننهای دیگر در کارخانه یا کارگاه میها، کار 

 ظر گرفته شود.باید تسهیلات زیست و استراحت و ایمنی در ن

 : مراکز ترابری8

در این مراکز، به جز کارکنان آن که تعدادی مشخص هستند، تعداد زیادی مراجعه کننده نیز دارند که باید برای پناه    

ها شبانه روزی است، دو گونه پناهگاه    ها که معمولاً عملکرد آنها نیز فضا در نظر گرفته شود. برای این بخش  دادن آن

 نی شود:باید پیش بی

ی هاها را میسر سازد )مانند پناهگاهپناهگاه برای کارکنان، به نحوی که ورودی و خروجی آن تداوم کار شبانه روزی آن -

 نیروهای انتظامی و آتش نشانی(.

 های همگانی مراکز تجاری را دارد.پناهگاه همگانی، برای مسافران و همراهان که شرایط پناهگاه -

 های توسعه و عمرانمل در طرحملاحظات پدافند غیرعا 

 یابی   ملاحظات مکان .0

 ها جهت کاهش خسارات ناشی از تهدیداتی مکان استقرار فعالیتهدف: انتخاب بهینه

 های تحقق هدف:راه

ــفورماتورهای برق،   انتخاب بهینه - ــتگاههای گاز، ترانس ــاس و مهم و مراکزی مانند ایس ی مکان مراکز حیاتی، حس

ــتان  مراکز مخابراتی، بی  ــتگاههای پمپاژ و ذخیره    مارسـ تواند باعث کاهش      ی آب و... میها و مراکز اورژانس، ایسـ
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اشند   بها دارای کارکردی در سطح ملی، فراملی و جهانی می پذیری آنان گردد. برخی از تأسیسات و فعالیت  آسیب 

 مطالعات جامع انجام پذیرد.لذا تأمین نیاز امنیتی و رعایت پدافند غیرعامل در این مراکز بایستی با دقت و 

ضی از فعالیت  با توجه به منطقه - ضی بع ستگی مطلق مکانی دارند و از انعطاف در جایگزینی   بندی کاربری ارا ها واب

ــتند )مانند فعالیت ــتفاده از روشمکانی برخوردار نیس فند  های ویژه پداهای معدن پایه یا انرژی پایه( بنابراین اس

سازه سا غیرعامل از جمله ایمن ستفاده از طبیعت و همچنین موانع می زی  شتری را     ای در کنار ا ضمانت بی تواند 

 برای استمرار عملکرد آنها باشد.

  های ضروریهای مناسب و امن در سطح ناحیه جهت اسکان موقت جمعیت و فعالیتبینی مکانشناسایی و پیش -

 ها مثمرثمر باشد.آسیبتواند در کاهش هنگام وقوع حوادث طبیعی و یا زمان بحران می

ستقرارهای موقت نظامی که در              - سان نظامی( به منظور ا شنا شورت کار سب)با م ضاها و اماکن منا پیش بینی ف

 ها ضرورت دارد.شرایط بحران جهت دفاع از جمعیت و فعالیت

ا عوارض  جوار بهای مسطح و هم یابی و احداث تأسیسات حیاتی و حساس در دشت    المقدور اجتناب از مکانحتی -

پذیری این مراکز در برابر تهدیدات  های اصلی که موجب افزایش آسیب  راهها و جادهمصنوعی شاخص نظیر بزرگ  

 گردد.دشمن می

 ملاحظات پراکندگی و توزیع متعادل .2

 هدف: تمرکز زدایی و توزیع بهینه جهت کاهش خسارت ناشی از تهدیدات.

 های تحقق هدف:راه

سا    - سی ت حیاتی و مهم در یک محدوده و همچنین تمرکززدایی جمعیتی تدبیر مهمی برای عدم تمرکز مراکز و تأ

سیب  سات در معرض خطر )فعالیت     پذیری در مواقع بحران میکاهش آ سی شد لذا مراکز و تأ های نزدیک نقاط  با

 بینی گردد.خیز( بایستی ضمن رعایت حرایم به صورت پراکنده و با حداقل تراکم قابل قبول پیشبحران

سیع، نیروگاههای بزرگ و غیره از بعد پدافند غیرعامل به        ایجاد مجتمع - سات بندری و سی صنعتی، تأ های عظیم 

صـــلاح نبوده و در این مورد لازم اســـت اصـــل تمرکززدایی و پراکندگی در حد ممکن رعایت و مراکز متعدد با  

شکی به یک ظرفیت کمتر )انتخاب مقیاس بهینه( ایجاد گردند، تا در یک حمله هوایی ی سارت هنگف ا مو ت  باره خ

 و غیرقابل جبرانی به کشور وارد نگردد.

 های زیربناییمطالعات پدافند غیرعامل در شبکه .3

رســانی و زیربنایی در جهت تداوم برقراری خدمات مربوطه در زمان بحران و عدم   های خدماتهدف: طراحی شــبکه 

 استفاده دشمن در زمان اشغال.

 های تحقق اهداف:راه

شبکه   - های زیربنایی، بایستی مقاومت لازم در مقابل تهدیدات مورد توجه قرار گیرد   در مطالعات طراحی و توسعه 

های  های با عرضهای صــنعتی، خطوط نفت و گاز، پلهای زیرزمینی، فاضــلاب)مقاوم بودن خطوط اصــلی، کابل

ــرایط خاص به ویژه در مناطق مرزی و...( ه   ــده در ش ــب و تعریف ش ها، خطوط  ها، تونلها، پلمچنین راهمتناس

بینی شــود که در صــورت آســیب دیدن در زمان  ای پیشانتقال برق، نفت و گاز و نظایر این ها بایســتی به گونه



    سورک جامع شهر  طرح

 

 

 

ها به بحران، باعث بسته شدن طولانی شبکه نگردیده و به سرعت قابل بازسازی باشد. همچنین مسیر عبور شبکه        

 برداری از آن برای وی میسر نگردد.در صورت اشغال توسط دشمن قابلیت بهرهطریقی در نظر گرفته شود که 

ساس، راه   ها، تقاطعها، پلتونل - ستراتژیک و ح ست     ها و زیرگذرهای ا شده موجود در ناحیه که لازم ا های احداث 

طقی  حلهای مندر شرایط بحران و یا ایجاد تخریب سریعاً بازسازی و بازگشایی شود. بایستی شناسایی شده و راه          

 بینی شود.برداری از آن در زمان بحران پیشبرای تداوم بهره

 های مناسب به عنوان فرودگاه اضطراری.ها و جادهراهمطالعه و پیشنهاد بخشی از طول بزرگ -

سطح ناحیه و          - شار گاز موجود در  ستگاههای تقلیل ف ستگاههای تقلیل و تبدیل ولتاژ برق و ای سی ای مطالعه و برر

ــازی آنها و پیشید بر مقاومتأک یابی بهینه برای ایســتگاههای در دســت مطالعه و  های لازم ایمنی و مکانبینیس

 جدید.

ای به صورت چندمنظوره و یا دارای قابلیت تغییر کاربری که در زمان بحران نیز بتواند  بینی فضاهای توسعه  پیش -

 گوی نیازهای شرایط بحران باشد.پاسخ

شیدی و...( در طرح هتوجه به انرژی - ستایی به منظور      ای پایان ناپذیر )انرژی خور شهری و رو سعه مناطق  های تو

 کاهش وابستگی به انرژی فسیلی و لزوم خودکفایی و همچنین توسعه پایدار در این نواحی .

 های ناشی از تخریبکنترل آسیب .0

 هدف: کنترل و کاهش آسیب ناشی از تخریب تأسیسات و مراکز خطرساز

 های تحقق اهداف:هرا

پذیر و پرخطر و دارای پیامدهای تخریبی وسیع نظیر سدها، نیروگاهها، پلایشگاهها،     های آسیب شناسایی محدوده   -

مراکز صنعتی، مناطق در معرض خطرات خاص )مواد شیمیایی و تشعشعات و...( و مراکز خاص نظامی که در زمان   

 محیطی را به دنبال داشته باشد.های زیستهای وسیع و یا پیامدسوزیبحران احتمال آتش

ــعه   - ــتی و فعالیت  محدود نمودن توسـ های در مناطق پرخطر و لزوم رعایت ملاحظات و      ی مراکز جمعیتی و زیسـ

 های لازم.ایمنی

های زیربنایی از برخی نقاط که در صــورت تخریب تبعات زیادی را به همراه خواهد داشــت  جلوگیری عبور شــبکه -

 طوط لوله نفت از مراکز جمعیتی()مانند عبور خ

 پذیری.ها در یک محدوده به منظور جلوگیری از افزایش ریسک آسیباجتناب از تمرکز و تجمیع زیرساخت -

 امدادرسانی .2

 هدف: بازیابی و برقراری تسهیلات و خدمات به تأسیسات و جمعیت آسیب دیده از بحران

 های تحقق هدف:راه

های پشتیبان و جایگزین در سطح ناحیه با توزیع متعادل امکانات جهت   د سیستم  بررسی و مطالعه به منظور ایجا  -

 امدادرسانی در زمان بحران.

 جوار در زمان بحران.رسانی به نواحی همبینی مراکز معیین کمکمطالعه و پیش -



    سورک جامع شهر  طرح

 

 

 

ست    - شنهاد ایجاد پناه سیا سطح ناحیه با پیش گذاری و پی سب در گاههای عمومی در  صل  بینی عملکرد منا ح  زمان 

 تواند به عنوان مرکز نمایشگاهی، خدماتی و ورزش و امثالهم مورد استفاده قرار گیرد(گاهها در زمان می)پناه

ضاهای لازم جهت ذخیره پیش - سطح ناحیه برای بحران )طبیعی و       بینی ف شهروندان در  ضروری  سایل  ی مواد و و

 غیرطبیعی(.

 الزامات معماری در دفاع غیرعامل

سوژه      طراح معم صولی را درنظر بگیرد تا بتوان ژ دفاع را در  سازی باید ا شهر ی این وارهی خود به کار برد، طرحاری و 

 اصول به شرح زیر است:

 یابی: استفاده مطلوب از طبیعت در جهت دفاع )دفاع غیرعامل طبیعی(مکان -

 گذاری )مرئی و نامرئی(پراکندگی: کم کردن خطر سرمایه -

ریب: استفاده از طبیعت و مواد و مصالح ساختمانی ویژه و ایجاد فرم ساختمانی مناسب برای دفاع       استتار، اختفاء، ف  -

 غیرعامل

(: اسـتفاده از جنگ الکترونیک و حتی دیگر تمهیدات سـاده )دودزایی( در حوزه دفاع    csاغتشـاش در دید دشـمن)   -

 (ccdعامل برای تقویت )

 در مقابل ضربه و حرارتپذیر استحکامات: ایجاد تأسیسات ویژه انعطاف -

 طراحی مبلمان شهری: چگونگی استفاده از عناصر شهری برای جلوگیری از آسیب ناشی از انفجار. -

 طراحی معماری داخلی: چگونگی استفاده از عناصر داخلی فضای معماری، برای جلوگیری از آسیب ناشی از انفجار. -

ستفاده از ژوئن درزهای ساختمانی   قدرت مرمت - های تأسیساتی و مدولار کردن، طراحی برای کم    و مفصل پذیری: ا

 کردن آسیب انفجار و مرمت سریع و ارزان پس از اصابت بمب.

شبکه  - شبکه   طراحی  ساخت: طراحی  شبکه     ها به گونههای زیر شدن طولانی  سته    ها )پل،ای پس از انفجار باعث ب

 های تأسیساتی، ابزار انتقال نیرو( نشود.تونل، کانال

ها پس از اصابت بمب  های اضطراری: طراحی به منظور حبس نشدن افراد در ساختمان   ها و خروجیورودیطراحی  -

 های مستحکم()جلوگیری از تله مرگ شدن ساختمان

 چند عملکردی فضاها: استفاده از فضاهای شهری و معماری در زمان جنگ و صلح. -

ــبه هزینه   میزان حفاظت: برنامه     - ــیدن به         ی لازم برریزی برای محاسـ ای اعمال تمیهدات معمارانه فوق با هدف رسـ

 میزان حفاظت مورد نظر.

 ریزی و الگوی پیشنهادی پدافند غیرعامل شهر برنامه

توان در ســه مرحله از بحران ) مدیریت قبل، زمان وقوع، ای را میاقدامات گســترده با در نظر گیری پدافند غیرعامل،

جام داد. اگر چنان     عد از وقوع( ان جان مورد بی         ب فاع از  مل در د عا ند غیر پداف هاجم چه  های   توجهی قرار گیرد وقوع ت

چه از طریق بلایای طبیعی می          ظامی  های ن چه از طریق نیرو هانی  فاجعه    ناگ ند  لذا     توا ــت.  هد داشـ ای را دربر خوا

شهر را می برنامه سکون   ریزی پدافند غیرعامل  شرح زیر در مناطق م شهر طراحی و اجر توانیم به ترتیب اولویت به  ا ی 

 کنیم:  
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سکان           .2 شد، و بتوان از آن به عنوان ا شته با صورت چندمنظوره عملکرد دا ضاهایی که به  ساخت ف درنظر گرفتن و 

 دیدگان استفاده کرد مانند پارک و فضای تجهیز شده یا ورزشگاهموقت آسیب

ستاندارد  .3 سا    3344رعایت ا ساختمان در برابر زلزله برای  سب     مربوط به مقاومت  سازهاو رعایت عرض منا خت و 

 معابر

های لازم برای ساکنین شهر جهت مقابله با حوادث طبیعی و   های آموزشی جهت آمادگی برگزاری کلاسها و دوره  .2

 غیرطبیعی)مصنوعی(

 تعیین چند نقطه از شهر جهت فرود آمدن بالگردهای امدادی .1

 های امدادیپستاختصاص چند نقطه از شهر جهت ایجاد پایگاه مدیریت بحران و  .1

 گاه در فضاهایی از مناطق مسکونیایجاد پناه .3

ــایر تجهیزات که می بینی و احداث انبارهای ذخیرهپیش .. ــازی مواد دارویی، غذایی، پوشــاک و س تواند در زمان  س

 بحران و پس از بحران موثر باشند.

 های لازمهای ارتباطی ویژه با سایر شهرها جهت پشتیبانیایجاد شبکه .3

هایی از درون شهر  های اصلی به آن متصل باشند تا دسترسی     ای در اطراف شهر که خیابان های جادهشبکه  ایجاد .3

 پذیر باشد.جهت خروج و تخلیه امکان در کمترین زمان ممکن،

 ساخت انبارهای ذخیره سوخت وسایل نقلیه و سایر موارد در بیرون از محدوده شهر. .24

 جامع طرح پیشنهادی غیرعامل پدافند ملاحظات

عامل به مجموعه اقدامات  ریشود که پدافند غ یم میعامل تقس ریکشور به دو نوع عامل و غ کی ینظام دفاع

 ،زاتیتجه سات،یساختمان ها، تاس ،یانسان یروین یریپذ بیشود که موجب کاهش آس یگفته م یا رمسلحانهیغ

 .ددگر یشمن مخصمانه و مخرب د اتیکشور در مقابل عمل یها انیها و شر هیسرما

و عوامل امنیتی به عنوان یکی از مولفه های مهم در تعیین مکان کاربری های شهری است . مسئله حفاظت  امنیت

 ژه دراز پدیده ها و تاسیسات و تجهیزات شهری و دفاع از شهروندان در برابر مخاطرات طبیعی و غیر طبیعی)به وی

 ست . ری خاص برخوردامقابل حمله در زمان جنگ( در شهرها از اهمیت

محیط بسیار پرشتاب جنگ مدرن می توان انتظار داشت که آسیب های وارده بر انواع ساختمان های عمومی  در

منتخب در صورت مساعد بودن روند جنگ از نظر مهاجم، در حد صفر باشند و اصلاً مورد حمله قرار نگیرند. چون 

گونه انحراف از مسیر اصلی، تلف کردن  ررف غیرضروری زمان و ههرگونه ص "همانگونه که کلاوزویتس گفته است: 

  "نیرو محسوب شده و با تدبیر استراتژیک ناسازگار است

در صورت ناکامی مهاجم در نیل به اهداف مورد نظر، حمله به مناطق شهری و همچنین ساختمان های عمومی  اما

د اهمیت عنصر سرعت در تخریب گفته است، مهاجم باید نیز محتمل است. زیرا همانگونه که گیولیو دوهت در تائی

حال این تخریب ممکن است فیزیکی،  ".آوردبیش ترین خسارت را در کوتاه ترین زمان ممکن وارد "تلاش کند که 

 (23: 2233،ینیانسانی، روانی، و یا ترکیبی از تمام آنها باشد. .) حس

له، هدف به سرعت، بدقت، و به شدت بمباران می شود. روش مهم آن است که در صورت تصمیم مهاجم  به حم نکته

مقابله با این نوع آسیب پذیری تابع نوع و رده عملکردی هر یک از کاربری های شهری است. به طوری که اگر دارای 

 (همان. ) گیرند¬ارزش نظامی باشند، حتماً مورد حمله قرار می
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ترین اهدافی که در حمله به یک کشور باید به سرعت نابود مدل جنگ مدرن )جنگ موازی و متقارن(، اصلی  طبق

 شوند و دارای ارزش نظامی زیادی هستند به ترتیب زیر عبارتند از:

 مراکز فرماندهی )سیاسی. اداری. اقتصادی. نظامی و انتظامی(. 

ابراتی.. مراکز صدا و مراکز ارتباطی )فرودگاه ها، پایانه ها، راه آهن، بنادر، جاده ها، پل ها، شبکه های مخ 

 سیما(.

 زیربناها شامل: 

. صنعتی انبارهای. قوی فشار های¬پست و ها¬پالایشگاه ها،¬نیروگاه ها،¬مخابرات. صنایع و کارخانه 

 زیست و امنیتی و دفاعی ملاحظات و الزامات اساس بر آنها مکانیابی اصول رعایت عدم بدلیل: شهری تاسیسات

 یافته اند. سعها کنار شهرها احداث شده و توی درون در مراکز نهاینگو از بسیاری محیطی،

 برابر در هستند، حساس و حیاتی بسیار که تاسیسات این: آب و سوخت ذخیره مخازن ها،¬تصفیه خانه 

 .پذیرند آسیب بسیار نظامی حملات

هستند. اما  ملی و فراملی لکردعم دارای که نمود معرفی اول گروه اهداف عنوان به توان¬سه گانه فوق را می اهداف

بسیاری از اینگونه مراکز در درون مناطق شهری جای گرفته اند و وجود آنها در زمان جنگ حمله به شهرها را توجیه 

 توان¬نیز می گردد. از اینرو به سادگی می رهامی کند و اغلب موجب آسیب دیدن بخش های غیرنظامی شه

ت سلسله مراتبی معرفی نمود. بدین ترتیب، در حملا از ای¬مجموعه رب مبتنی هایی¬جنگ را مدرن های¬جنگ

موج اول حملات، کلیه کاربری های سیاسی. نظامی. اقتصادی. ارتباطی با مقیاس عملکردی فراملی و ملی مورد حمله 

مورد  های بعدی، کاربری های یاد شده با مقیاس عملکردی منطقه ای، ناحیه ای و شهری موجقرار می گیرند. در 

 پیش قابل بعدی مراحل در و مهاجم اهداف با متناسب ها،¬کاربری انواع دیگر به حمله انتظار. گیرند¬هجوم قرار می

 (32: 2233،ینحسی. .) است بینی

ها و عملکردها، مناطق شهری است، بنابراین بلافاصله با آغاز جنگ، شهرها ترین کانون تمرکز کاربریآنجا که عمده از

های شود که در دوران جنگای استنباط میرو بر پایه چنین فرضیهگیرند. از اینجنگی و بحرانی قرار میدر شرایط 

پذیری در برابر حملات کمترین سطح تهدید و احتمال آسیب باهای ناحیه و محله مواجه های ردهمدرن کاربری

های پدافند غیرعامل و نیز تمرکز حرو بهترین محیط برای اتخاذ تدابیر و طرنظامی دشمن هستند. از این

ها  با درک صحیح این موضوع توانستند در شوند. صربهای محیطی به ویژه در ایام بحرانی محسوب میبارگذاری

طول مدت حملات نظامی نیروهای ناتو، نیروها و امکانات خود در درون مدارس و منازل و مانند آن پخش نمایند. اما 

ها و ساختمان های حساس )دارای چنین مزیتی مشروط به عدم استقرار یا مجاورت کاربریبرداری موفق از بهره

 و ها¬یکاربر ¬یژگیو یدر شهر است. بررس ایای و ناحیههای محلهارزش نظامی( با محیط تمرکز و توسعه کاربری

 باشد:-یمهم م ریز ثیدر هنگام جنگ از دو ح یشهر یعملکردها

 ریپذ بینقاط آس ییشناسا نرویو از انقاط هدف دشمن  صیتشخ 

 ها¬در نسبت با پناهگاه بانیخدمات پشت نیکه بتوان از آنها جهت تاٌم هایی¬عملکردها و مکان صیتشخ 

 جست بهره

 ،یژگیدو و نیو برحسب ا ابندی¬یکالبد و عملکرد بازم ی¬خود را از دو جنبه تیاهم یشهر های¬یکاربر

 :دارد وجود ¬حمله های¬تیدر نسبت با اولو کردیه رو. عموماٌ سشوند¬یم سنجی¬تیاولو

 باشند¬یاول حمله م تیبوده  و اولو کیکه جزء اهداف استراتژ هایی¬یکاربر 

  باشند¬یدوم حمله م تیبوده و اولو یکه جزء اهداف جنگ روان هایی¬یکاربر 
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 باشند¬یم ینظام ی¬که فاقد ارزش حمله هایی¬یکاربر 

واجد نقش  یها ینقش داده و بعنوان کاربر رییوجود دارند که در هنگام حملات تغ یاه یکاربر نیب نیا در

 مارستان،ی)ب 2سطح  بانیهستند. خدمات پشت یشود که در سه سطح قابل دسته بند یاز آن ها استفاده م بانیپشت

موزه(  نما،یانه، سها، کتابخ نگیپارک ،سالن بزرگ هتل، مسافرخانه -هنرستان، ورزشگاه، رستوران  رستان،یدب

 بانی( خدمات پشتیآتش نشان یمراکز امداد یشهر زاتیو تجه ییراهنما ی)مراکز آموزش 3سطح  بانیخدمات پشت

 (یورزش ،ییابتدا یمراکز آموزش ،یدرمان ی)درمانگاه و مراکز بهداشت2سطح 

ز ا یردفاعیو غ یعدد دفاعمت یکاربردها یتوان برا یاست که م ییها یاز کاربر یکی یسبز شهر یفضاها نیهمچن

در مواقع پرواز  نیساکن یآن جهت اختفا رامونیسبز مصنوع در درون شهر و پ یآن بهره برد. توجه به توسعه فضا

سبب کاهش تلفات و خسارات وارده  ،یانسان معاتاستقرار تج افتنیدشمن با هدف بمباران سکونتگاه و  یجنگنده ها

 نیراکنده اپ یابیو مکان یباز و سبز شهر یبه گسترش فضاها ستیبا یم هایازمندین نییاساس در تع نیشود. بر ا یم

 داشت، توجه نمود. عیسر یدشمن دسترس دیتهد ایبتوان در مواقع وقوع جنگ و  کهیفضاها به طور

 یشهر یها یدشمن در حمله برحسب کاربر یبند تی: اولو 2شماره  جدول

 
  

 نی. اباشند¬یدر نزد دشمن م یمتفاوت تیکه دارند واجد اهم یعملکرد اسیقو م تینوع فعال ی¬هیها برپا یکاربر

من به دش یابی. عدم دستشوند¬یم میاول و دوم حمله دشمن تقس تیبه دو اولو تشانیاهم زانیم ¬هیبرپا ها¬یکاربر

از  یخآن بر ی¬خواهد نمود که به واسطه یدیجد ی¬جنگ وارد مرحله یاهداف مورد نظر او را در مراحل بعد
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 یجنگ روان یکه دشمن در پ یهنگام یول ستندیحمله ن یها تیها در اولو یکاربر نی)اگرچه ایعموم ی¬ها¬عملکرد

مورد  یجنگ های¬تیهستند در وضع یی( را مورد هدف قرار خواهد داد عملکردهارندگی¬یباشد، مورد حمله قرار م

ره پناهندگان به یبرا بانیها به عنوان خدمات پشت¬ناز آ توان¬یکه دارند م هایی¬یژگیو لیو به دل ستندیهدف ن

 .شوند¬یم میو مساحت به سه سطح تقس ینوع و شعاع عملکرد فعل هیعملکردها برپا نیگرفت. ا

به منظور کنترل بحران و پیشگیری از شرایط بحرانی طبیعی و مصنوع، مراکز اسکان موقت ،اسکان 

و مراکز نگهداری دارو و غذا و بیمارستانهای موقت در نظر گرفته شده که اولیه،درمانی،واحدهای پشتیبانی و تدارکات 

 در نقشه ذیل آمده است.شهرداری نسبت به تجهیز این اماکن قبل از وقوع حوادث می بایست اقدام نماید.
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