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 دیباچه:

 

یت و کنترل جريان توسعه کالبدی و اقتصادی  ، در خراسان رضوی خواف در استان  اجتماعی شهر –بهره مندی از ظرفيت های محيطی و هدا

همچنین در جهت اجرایی نمودن تصمیمات و سیاست گزاری های استان و شهرسازی  اداره کل راه برنامه های کلانراستای 
صورت گرفته در  و 

شهر  تفصیلی که به عنوان طرح  ، زمينه ساز مطالعات حاضر گرديد اً  به تصویب رسیده و به شهرداری جهت اجرا ابلاغ شده است،طرح جامع که اخیر

 ، در دستور کار مشاور قرار گرفته است.خواف

در فضایی کارشناسانه  راستا تلاش نمود تا به این امر مهم فراخوانده شد و در اینشهر خواف تفصیلی  جهت تهیه طرحاین مهندسان مشاور، افتخار دارد که 

 بپردازد. خوافدر شهر تفصیلی و با رويکردی واقعگرايانه، به برنامه ریزی و تهیه طرح 

محترم  مدیریت  ار خانم مهندس بزرگمهرسرک مدیران و مسوولین استانی و محلی مرتبط در حوزه کارفرمایی بویژه در این مجال لازم می داند از

،خراسان رضوی،سرکار خانم مهندس رحمانی پور رياست محترم گروه شهرساز و شهرسازی استان راه اداره کلشهرسازی و معماری  آقای  ی

صمیمی و  ،  کارشناسانمرانی خواف ، شهردار و معاونت محترم فنی و ع خواف ، اعضاء محترم شورای اسلامی شهرمهندس رفیعی راهبر محترم پروژه

یزانی که در ببال این پروژه، يیيیرانه و همه عز میراث فرهنگی استان خراسان رضوی اداره کلخواف، مدیران و مسوولین محترم شهرداری   شپرتلا

 ستند، تشکر و قدردانی نمايد.ه در قالب طرح تفصیلی شهر  (جامعتوسعه و عمران )طرح  اجرایی نمودن به دنبال در افکندن طرحی نو برای 

 

 مشاور خودآوند مهندسان

 1395اییز پ
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، تراکم ها، تفکیک زمین، اراضیمربوط به نحوه استفاده از  مقرراتضوابط و  

 فضاهای شهری و غیره، احداث و توسعه معابر، میادین، بنا احداث

 
و شهرسازی ارائه شده است. در  مربوط به ضوابط و مقررات شهری و مفاهیم تعاریف نخست بخشدر این 

 .خواهد شدهای مختلف شهر خواف پرداخته به بررسی این ضوابط در بخشادامه 

 تعاریف -1
 : سازمان مجری طرح

 های توسعه شهر از جمله جامع و تفصیلیشهرداری دستگاهی است که به طور قانونی مسئول اجرای طرح 

 است.

 محدوده شهر: 

مصوب  هاآنقانون تعاریف محدوده و حریم شهر، روستا و شهرک و نحوه تعیین  1مطابق ماده 

مجلس شورای اسلامی محدوده شهر عبارت است از حد کالبدی موجود شهر و توسعه آتی  11/12/1381

 .مصوب در دوره طرح جامع

ی عمرانی از جمله احداث و توسعه معابر و تأمین خدمات شهری و هاطرحعلاوه بر اجرای  هایشهردار 

 ساتیتأسنظارت بر احداث هرگونه ساختمان و  زیربنایی در چارچوب وظایف قانونی خود کنترل و ساتیتأس

 و سایر اقدامات مربوط به توسعه و عمران در داخل محدوده شهر را نیز به عهده دارند. 

 : تقسیمات کالبدی

فضایی شهر را که بر اساس نیاز مدیریت شهری برای  –مناطق و اجزاء گوناگون درون ساختار کالبدی 

 اداره صحیح و توزیع مناسب خدمات تقسیم بندی می شوند، تقسیمات کالبدی شهر می گویند.

 ناحیه شهری:

ی از محلات است که دارای وسعت و جمعیتی مشخص بوده و علاوه بر خدمات عمومی و رفاهی امجموعه

داشت، دارای میزان مناسب از خدمات و امکانات شهری است. هر ناحیه  خواهدکه در محلات آن وجود 

 ای حتی المقدر در اطراف آن مستقر خواهد بود.شهری دارای مرکزیتی است که خدمات ناحیه

 محله: 

ی از کوی )واحد همسایگی( است که دارای وسعت و جمعیتی مشخص و تراکمی معین همراه با امجموعه

 ی مناسب باشد.خدمات رفاهی و عموم

 کوی )واحد همسایگی(: 

ای از واحدهای مسکونی است که در جوار یکدیگر قرار گرفته و از خدمات تعدادی از عبارت از مجموعه

عناصر تجاری و رفاهی محلات برخوردار باشد. کوی )واحد همسایگی( از طریق خیابان جمع کننده محلی 

 .شودیماحدهای همسایگی جدا های اصلی در سطح محله از دیگر ویا خیابان

 بلوک:

های ساخته شده ای از قطعه زمینواحد تقسیم جغرافیایی حوزه است که شامل مجموعه کوچکترین 

 )ساختمان( یا ساخته نشده )اعم از محصور یا غیرمحصور( است که از هر طرف به وسیله گذر و خیابان

 باز، رودخانه یا مسیل، خط آهن، عوارض طبیعی زمین و ... محصور شده است.بن
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  :تیتراکم جمع

شود: تراکم خالص جمعیت، عبارت از تعداد جمعیت به دو صورت خالص و ناخالص محاسبه می متراک

جمعیت ساکن به ازای هر هکتار از اراضی دارای کاربری مسکونی است. تراکم ناخالص جمعیت عبارت از 

 تعداد جمعیت ساکن به ازای هر هکتار مساحت کل محدوده مورد نظر است.

 ران:مقررات ملی ساختمان ای

نظارت و اجرای عملیات ساختمانی  الرعایه در طراحی،از ضوابط فنی، اجرایی و حقوقی لازم ایمجموعه

ه برداری از ساختمان که بتغییر کاربری و بهره تعمیر و مرمت اساسی،توسعه بنا، نوسازی، اعم از تخریب، 

فرد و جامعه وضع گردیده  دیاقتصادهی مناسب، آسایش، بهداشت و صرفه بهرهمنظور تأمین ایمنی، 

 است.

 :نیقطعه زم

بوده و یا صدور سند  سند مالکیت شش دانگمحدوده مشخص است که دارای زمینی یکپارچه و با  منظور

 ثبتی برای آن مجاز است.

 :یتراکم ساختمان

از نسبت سطح زیربنای کل ساختمان به مساحت کل قطعه زمینی است که ساختمان بر روی آن  عبارت

بنا شده است. برای محاسبه تراکم ساختمانی، مساحت مشاعات از قبیل پارکینگ، آسانسور، موتورخانه و 

شرط  )به یتأسیسات، انباری )خارج از واحد مسکونی(، نورگیر و حیاط خلوت و یا هر فضای باز داخل

 .شودرعایت ضوابط مربوطه( و نظایر آن در محاسبه سطح زیربنای طبقات به حساب آورده نمی

 :نیمساحت قطعه زم

محاسبه تراکم ساختمانی، مساحت مندرج در سند ملک قبل از تعریض )به  یقطعه زمین برا مساحت

 ضیسند ملک بعد از تعر ( و مساحت مندرج دریواقع شده در گذر به شهردار یاراض یمجان یشرط واگذار

در هر صورت، مساحت  کنی. و لباشدی( میواقع شده در گذر از شهردار یاراض متیق افتی)در صورت در

 .باشدیم ضی، مساحت مندرج در سند ملک پس از تعرو تراکم محاسبه سطح اشغال یبرا نیقطعه زم

 (:ی)حقوق هیپا یتراکم ساختمان

میزانی از تراکم ساختمانی است که در ساخت و ساز همه قطعات زمین )بجز موارد استثناء و تصریح  منظور

شده در این مجموعه( حق استفاده از آن وجود دارد. تراکم ساختمانی پایه )حقوقی( در اراضی همه 

کاربری درصد مساحت زمین با  15 ،در شهر خواف به جز اراضی کشاورزی و باغات های شهریکاربری

 باشد.مسکونی می

 مجاز: یتراکم ساختمان

حداکثر تراکم ساختمانی قابل استفاده در ساخت و ساز قطعه زمین است. چگونگی محاسبه این  منظور

 تراکم به تفصیل لازم در مبحث هر کاربری آمده است.

 حقوق مکتسبه:

 به تبع اعمال ضوابط یملک نینوع کاربری و تراکم ساختمانی هر قطعه زم یشده برا جادیحقوق ا منظور،

راکم، تملاک عمل است. بنابراین، هیچ یک از تغییر و تحولات غیرقانونی )ساخت و ساز،  یو مقررات قانون

ن به یانجام شده و یا از ا تاکنونتغییر کاربری و ...( غیر منطبق با ضوابط و مقررات قانونی ملاک عمل که 

 شود.فاقد وجاهت قانونی بوده و به عنوان حقوق مکتسبه تلقی نمیبعد انجام شوند، 
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 :یکاربر

 شود.برداری از قطعات زمین گفته مینوع استفاده و بهره به

 عملکرد:

 تواندیم یشود. هر کاربراست که در قطعه زمین هر کاربری انجام می یهای مجازفعالیت منظور،

 داشته باشد. یمتنوع و متفاوت یعملکردها

 مقیاس عملکرد:

بسته به نوع عملکرد و تعداد جمعیت و تقسیمات شهری تحت های شهری، فعالیتی کاربری واحدهای

 باشند.می شهری و ایناحیهای، ای عملکردی محلههدارای مقیاسپوشش کارکرد خود، 

 عملکرد مختلط:

های مختلف در یک قطعه زمین است. فضاهای اختصاص از کاربریترکیب دو یا چند عملکرد مجاز  منظور

 داده شده به این عملکردها باید از یکدیگر جدا و مستقل باشند.

  :ریبا یاراض

های میدانی طرح فاقد هرگونه ساخت و ساز هایی است که در زمان انجام مطالعات و برداشتزمین منظور

 ی معین و یا هرگونه کاربرد دیگر مانند زراعت و باغداری و غیره بوده است.و ساختمان برای استفاده

 کاربری شناور )کاربری تجاری(:

ی خدماتی در دوران طرح، هایکاربر نیتأمم ی شهری و عدهاطرحتوجه به تجربه چگونگی تحقق ا ب 

ی تجاری و خدماتی به صورت شناور و با رعایت ضوابط و مقررات در نظر هایکاربرکه  گرددیمتوصیه 

ی مختلف هااسیمقگرفته شده در این طرح احداث شوند. در این ارتباط حوزه مناسب این کاربری در 

شناسایی شده که در این ارتباط ضوابط مربوط نیز برای شهرداری تعیین شده است. با توجه به درخواست 

به صدور مجوز کاربری تجاری مذکور اقدام شود.  توانیم( صلاحیذمتقاضیان و نیاز شهر ) تصویب مراجع 

 وح مصوب تجاوز نماید. سطوح اختصاص داده شده به این کاربری نبایستی از سرانه و سط ضمناً

 :کیتفک

تقسیم یک قطعه زمین دارای یک پلاک ثبتی به دو یا چند قطعه زمین مجزا و منفک از یکدیگر  منظور

 باشد.های ثبتی متفاوت است. تفکیک عکس عمل تجمیع میو دارای پلاک

 : تفکیک حدنصاب

 لیهک ییدأت .گردند  تفکیک آن از کمتر  توانند نمی موجود ساختمانهای عرصه و اراضی که مساحتی حد 

 ابلق عدد این استناد به صرفا... و پردانه صدور و انتقال و نقل از اعم تقاضاها سایر و تفکیکی های طرح

 .است پاسخگویی

  حد نصاب پاسخ گویی:

 دارای تفصیلی طرح تصویب تاریخ از قبل  که موجودی بناهای برای پاسخگویی قابل مساحتی نصاب حد

 هیستبدی .باشد می تفکیک نصاب حد میزان از کمتر آنها مساحت و اند بوده کار پایان یا پروانه ویا سند

 عنوان هیچ هب ، تفصیلی طرح تصویب تاریخ از بعد تفکیک حدنصاب از برخوردار ساختمانهای عرصه تفکیک

 با و اراضی یعبارت به .باشد نمی تفکیک نصاب حد از کمتر تفکیک قابل ، پاسخگویی نصاب حد استناد به

 حد رد شده تعیین عدد از توانند نمی عنوان هیچ به تفکیک، حدنصاب از بالاتر عرصه دارای ساختمانهای

 .نمایند استفاده پاسخگویی نصاب
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 همه در و همیشه میزان این ارائه .گردد می تعیین کاربری هر ضوابط تعریف در اراضی این با برخورد نحوه

 .نیست الزامی کاربریها

 ابنص حد ویا تفکیک نصاب حد از تعریض از پس زمین باقیمانده مساحت صورتیکه در : ناقص اراضی

 اقصن اراضی عنوان با اراضی ،این باشد ،کمتر نیز( پر بافت در معمولاً) موجود ساختمانهای به پاسخگویی

 گردد. می تعیین کاربری هر ضوابط در اراضی این با برخورد نحوه .گردند می معرفی

  :عیتجم

های ثبتی متفاوت به یک قطعه زمین دارای یک چند قطعه زمین مجاور یکدیگر و دارای پلاک تبدیل

 باشد. تجمیع عکس عمل تفکیک است.پلاک ثبتی می

 :نیرزمیز

 122ای از ساختمان است که حداکثر ارتفاع زیر سقف آن تا رقوم کف گذر دسترسی پلاک طبقه هر

 تر ازمتر( بوده و بیش از نیمی از ارتفاع مفید آن پایینسانتی 122متر )ارتفاع نورگیری زیرزمین سانتی

 کف قطعه زمین باشد.

 :یلوتیپ

ها( در زیر رت آزاد )بدون پرسازی میان ستونیا قسمتی از طبقه همکف ساختمان است که به صو تمام 

 گیرد.تمام یا قسمتی از کف طبقه اول ساختمان قرار می

، سطح مبنا در نظر گرفته شودیمدر قطعات دو بر یا دو نبش، سطح گذری که ورودی سواره از آن تأمین 

 . شودیم

 ساختمان )بنا(:

تفاده های انسان مورد اسبرای زندگی و یا انواع دیگر فعالیت تواندیبنای سرپوشیده و مسقفی است که م هر

  .ردیقرار گ

 :یمسکون یسطح خالص بنا

مساحت کلیه سطوح ساخته شده )با احتساب دیوارها( در بنای مسکونی است. در احتساب این  منظور

پله، ورودی، آسانسور، پارکینگ، تأسیسات، مساحت، سطوح فضاهای مشاع بنا مانند راهروی عمومی، راه

 شود.سرایداری و نظایر آن به حساب آورده نمی

 ساختمان )سطح ناخالص طبقات(: یربنایسطح ز

زیربنای ساختمان در یک قطعه زمین عبارت از کل مجموع سطوح طبقات ساخته شده در آن قطعه  طحس

 زمین است.

 اشغال: بیضر

احداث بنا به مساحت قطعه زمینی است که بنا بر  ینسبت درصدی مساحت سطح اشغال شده برا منظور

 شود.روی آن ساخته می

 سطح مجاز احداث بنا:

ای از سطح قطعه زمین است که معادل اندازه خط مستقیم عمود بر پوسته دو از حداکثر محدوده عبارت

ترین حد کلیه طبقات و یا هر باشد و تصویر خارجیباشد که احداث بنا در آن مجاز میسوی گذر می

 نیقطعه زم هر درسطح مجاز احداث بنا  نرو،یگیرد. از اآمدگی بر روی قطعه زمین در آن قرار میپیش

 .باشدیاحداث بنا م یبرا نیبا سطح اشغال شده آن قطعه زم یمساو ایهمواره بزرگتر 
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 :یمازاد تراکم ساختمان

ت تراکم نسب مازاد تفاوت حداکثر تراکم ساختمانی مجاز و تراکم ساختمانی پایه )حقوقی( است. منظور،

 پس از اخذ عوارض مربوطه قابل اخذ است. ی،لیشده در طرح تفص به تراکم پایه تعیین

ساختمانی احداث نشده باشد و فقط برای  گونهچیهسطحی از قطعه زمین که در آن فضای باز )حیاط(: 

ی محوطه هااستفاده( و سایر مربعمتر 3، سرویس )حداکثر نماآبی، استخر، حوض، کارگلی، کاردرخت

 .باشدیم مربعمتر 1سازی تخصیص داده شده باشد. حداقل مساحت فضاهای باز 

  ارتفاع بنا:

اندازه فاصله قائم بالاترین حد یک بنا تا تراز کف تعیین شده برای آن بر اساس تراز گذر دسترسی  منظور

کش، اتاقک آسانسور، برج مجاور آن است. توضیح آن که در تعیین این اندازه، ارتفاع خرپشته، پله، دود

 شود.ها منظور نمیکننده، منبع آب و نظایر آنخنک

  :دیارتفاع مف

 ی همان طبقه است.از فاصله کف تمام شده تا کمترین ارتفاع سقف تمام شده عبارت

 اضافات:

ساخت و سازهایی است که در داخل یک قطعه زمین و به منظور ارتقای کیفی و کمی عملکرد  منظور 

 شود )مانند ساخت اشکوب اضافه، اطاق یا واحد مسکونی جدید یا ...(.بنای موجود در آن، انجام می

عبارتست از تعداد دو واحد مسکونی و بیشتر که ورودی به شارع خاص )راهرو مشترک، راه پله آپارتمان: 

 مشترک، فضای باز مشترک و ...( داشته باشد و بتواند امکانات سکونت مستقل چندین خانوار را فراهم کند. 

 واحد مسکونی:

به طور اختصاصی واجد حداقل از یک ساختمان است که  یدسترس یتمام یا قسمتی مستقل و دارا منظور،

امکانات لازم برای سکونت )شامل یک یا چند اطاق، آشپزخانه، توالت و حمام( باشد. به اجتماع تعدادی 

 گفتهواحد مسکونی در یک یا چند بلوک ساختمانی در یک قطعه زمین مشخص، مجتمع مسکونی 

  شود.می

 :یواحد مسکون یربنایمساحت ز

مختلط  ایو  یدر هر ساختمان مسکون یشده به صورت قانون کیتفک یواحد مسکون یربنایمساحت ز منظور

منظور  یداخل واحد مسکون یو فضا وارهاید یربنایمساحت، سطح ز نیاست. در محاسبه ا یمسکون

 .شودیم

 :یمسکون یهاساختمان یاصل یفضاها

اطاق کار و هر گونه فضای بسته با : اطاق خواب، سالن پذیرایی، غذاخوری، اطاق یا فضای نشیمن، شامل

 مترمربع است. 12مساحت بیشتر از 

 :میحر

محیطی ایمنی، امنیتی و ... در اطراف برخی از های زیستای است که به مناسبتاز محدوده عبارت

آهن، رودخانه، آثار تاریخی ها و عملکردهای شهری )مانند فرودگاه، مسیل، شبکه برق فشار قوی، راهکاربری

به رعایت ضوابط و  منوط...( تحت حفاظت قرار گرفته و هر گونه ساخت و ساز و استفاده از زمین آن  و

 باشد.مقررات ذیربط می
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 مشاعات:

از سطوحی از قطعه زمین و یا زیربنای ساختمان است که به صورت مشترک توسط ساکنان دو یا  عبارت

 گیرد.چند واحد مستقل مورد استفاده قرار می

 بالکن: 

 بالکن سطح سر پوشیده یا سربازی در طبقات است که حداقل یک طرف آن باز باشد.

 نورگیر: 

امکان استفاده از نور را داشته باشند به  دیو ... با یادار ای یتجار ای یواحد مسکون کی یاصل یفضاها هیکل

 دیپزخانه، آبدارخانه ها و... باخواب، کار، آش من،ینش یمانند اتاق ها یاصل یفضاها هیکل یبرا لیدل نیهم

 ی. فضاهادنیگو یم ویخلوت، پاس اطیح اط،یح ر،یارتباط را نورگ نیا .نمود نیتام رونیب یبه فضاها یارتباط

 لهیبوس دیاگر از نور نتوانند استفاده کنند حداقل با زیتوالت و حمام و ... ن یعنیها  سیمانند سرو یراصلیغ

 شوند. هیکانال) داکت( تهو

 :یاساس ریتعم

از هر گونه تعمیر مربوط به ایستایی بنا است که از نظر ایمنی ضروری بوده و منجر به تغییر طرح  عبارت

 بنای آن نشود.

 :یاساس رییتغ

تغییر در وضع داخلی یا خارجی یک ساختمان که منجر به تغییر کلی عملکرد و یا طرح بنای آن  هرگونه

 شود.

 نمای ساختمان: 

ی خلوت و هااطیحی اصلی، هااطیحعبارتست از کلیه سطوح خارجی ساختمان که مشرف به فضاهای باز 

 دید وجود داشته باشد.  هاآناز سایر فضاهای عمومی یا خصوصی به ا ی عمومی باشد. یهاگذرگاه

 :یعرض گذر دسترس

است که معادل اندازه خط مستقیم عمود بر پوسته دو  نیقطعه زم یعرض پوسته گذر دسترس منظور،

اشد( داشته ب یباشد )از چند بر دسترس یچند گذر دسترس یدارا نیقطعه زم کیباشد. اگر سوی گذر می

ر د ناً. ضمشودیدر نظر گرفته م نیقطعه زم یگذرها به عنوان عرض گذر دسترس نیا نیترضیعرض عر

 .باشدیم ضیعرض پوسته گذر بعد از تعر یاز عرض گذر دسترسمنظور  ض،یطرح تعر یدارا یگذرها

 پارکینگ: 

 محل نگهداری وسایل نقلیه بیرون از محوطه و فضای باز مورد نیاز یک پلاک.

  :نیبر زم

ی گذر دسترسی در اتصال به قطعه زمین همجوار آن است که لبه آن زمین را حد نهایی پوسته منظور،

تواند با چند گذر مختلف دارای فصل مشترک )بر( باشد. اندازه طول این کند. یک زمین میتعیین می

 شود.فصل مشترک اندازه بر زمین گفته می

 :نیکف قطعه زم

مین در گذر دسترسی است که مبنای محاسبه ضوابط ارتفاعی یک بنا از رقوم ارتفاعی بر قطعه ز عبارت

گیرد. اندازه رقوم ارتفاعی کف قطعه زمین در قطعات مسطح همان رقوم گذر مجاور آن است. قرار می

 گذر تفاعیاندازه رقوم ارتفاعی کف قطعه زمین در گذرهای دسترسی دارای شیب مساوی نصف رقوم ار

 ر قطعه زمین است.دسترسی در دو انتهای ب
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متر  2/1شوند، تراز مبنای طبقه همکف در قطعات زمینی که زیرزمین و پیلوت هر دو احداث می :تبصره

متر بالاتر از کف قطعه زمین  2/2بالاتر از کف قطعه زمین است و در سایر قطعات تراز مبنای طبقه همکف 

 باشد.می

 :یپخ

دو گذر قرار دارد،  تقاطعخط موربی است که بخشی از یک یا چند قطعه زمین را که در محل  منظور 

برای ایجاد دید مناسب از یکی از دو گذر نسبت به دیگری حذف نموده و آن را جزء فضاهای عمومی شهر 

 دهد.قرار می

 دوربرگردان:

 شود.وسایل نقلیه در نظر گرفته میبست به منظور دور زدن بازی است که در انتهای گذرهای بن فضای

 : حیاط خلوت

. مساحت حیاط خلوت جزء زیربنای مفید شودیمفضاهای غیر مسقف که برای نورگیری و تهویه استفاده 

 . گرددینمساختمان محاسبه 

 : گذر پیاده

 معبری است که فقط برای عبور عابرین پیاده طرح شده باشد. 

 : گذر سواره

 عبور و مرور وسایل نقلیه طرح شده باشد. معبری است که برای

  معبر شریانی درجه یک :

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

رعایت این برتری دسترسی وسایل نقلیه موتوری و همچنین عبور پیاده ها از عرض راه تنظیم می شود. 

 ارتباط با شبکه راههای برون شهری را تأمین می کنند. 1یانی درجه راههای شر

  معبر شریانی درجه دو:

راهی است که در طراحی و بهره برداری از آن به جابجایی و دسترسی وسایل نقلیه موتوری برتری داده می 

 2شریانی درجه شود. برای رعایت این برتری، حرکت پیاده ها از عرض خیابان کنترل می شود. راههای 

 دارای عملکرد درون شهری اند و شبکه اصلی راهای درون شهری را تشکیل می دهند.

 :خیابان های محلی

 مقطع سطح از درصد 32 از بیش و گردیده محسوب پیاده مکمل عنوان به ان در خودرو گذر که معابری

 .یابد می تخصیص سبز فضای و درخت کاشت و پیاده به عرضی

 .یابد کاهش و یافته کنترل سواره حرکت میشود سعی معابر این طراحی در

  دوربرگردان: 

در انتهای معابر بن بست برا یآنکه امکان دور زدن اتومبیل وجود داشته باشد و راننده مجبور به خروج از 

 کوچه بصورت دنده عقب نباشد از دوربرگردان استفاده می شود. 

  :بن بست 

 بسته بوده و عبور وسائط نقلیه و احتمالا عبور پیاده ممکن نمی باشد.گذرگاهی است که انتهای آن 

  بن باز : 

 متصل شده باشد.شهری ن به سایر معابر آگذرگاهی که ابتدا وانتهای 
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 کاربری های اصلی شهر   ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری -2
 مقدمه

شورایعالی شهرسازی و معماری  1/2/11بر اساس مصوبه  ضوابط و مقررات شهرسازی و معماریدر این طرح 

 تدوین و مورد عمل واقع می شوند.

و تعیین تراکم های ساختمانی و کاربری اراضی در طرح های توسعه  و مقررات شهرسازی و معماریضوابط 

 شورایعالی شهرسازی و معماری ابلاغ می نماید که: 1/2/1311شهری مصوب 

رای طرح جامع می باشند، در قبال اضافه ارزشی که برای هر یک از قطعات اراضی شهر شهرداری هایی که دا» 

بر اثر ضوابط منطقه بندی و تعیین تراکم های ساختمانی و کاربری اراضی بیش از قیمت اراضی در مناطق 

شوراهای  قانون تشکیل 35ماده  1مسکونی با تراکم کم ایجاد می شود، با تعیین شورای شهر )مستند به بند 

قانون شهرداری ها و تبصره آن عوارض  15ماده  8اسلامی( و تأیید وزارت کشور، مستند به تبصره بند 

ل درآمد حاص"اختصاصی به تناسب میزان اضافه ارزش حاصله وضع و وصول نموده و در حسابی جداگانه به نام 

در تهیه طرح های توسعه و عمران  نگهداری کرده و صرفاً "از فعالیت های اقتصادی در ساختمان شهرداری

  «شهری و اجرای آنها با نظر شورای شهر و عاملیت دستگاه های مربوطه به مصرف برسانند.

 

 اصول کلی ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری طرح تفصیلی خواف

صلی یاد در ضوابط و مقررات طرح تفصیلی شهر خواف، به عملکرد های واقع در هر منطقه بر اساس مناطق ا

 شده در طرح جامع، به تفصیل پرداخته خواهد شد.

از تاریخ تصویب وا بلاغ ضوابط و مقررات طرح تفصیلی هرگونه اقدام در محدوده شهر اعم از تعیین : 1تبصره 

نحوه استفاده از زمین یا ساختمان ، تفکیک اراضی ، صدور پروانه ساختمانی ، تعیین بر وکف و عقب نشینی 

ساختمان در زمان احداث یا تعریض معبر و اقدامات در زمینه ترمیم و بهسازی ساختمان یا منطقه زمین یا 

 ای از شهر باید با رعایت کامل ضوابط و مقررات طرح تفصیلی انجام گردد

منوط به اجرای متولی مربوطه نیست واعلام عدم  های پیشنهادی طرح تفصیلی صرفاً اجرای کاربری: 2تبصره 

 ان متولی دلیل تغییر کاربری نیست .نیاز ارگ

ضوابط طرح تفصیلی مکمل ضوابط طرح جامع می باشد و چنانچه مغایرت غیراساسی در ضوابط : 3تبصره 

طرح تفصیلی با طرح جامع وجود داشته باشد ، پس از تصویب طرح تفصیلی در کمیسیون ماده پنج شورای 

 تفصیلی مقدم بر آن خواهد بود.  شهرسازی و معماری استان خراسان رضوی ضوابط طرح

 ییراو ترجمان اج قیضوابط آن تدق نیباشد بنابرا یطرح جامع م ییطرح تفصیلی دستورالعمل اجرا: 4تبصره 

رح ط بیآن بعد از تصو ریاجرا و تفس یو استناد به ضوابط طرح جامع  برا باشدی م ییطرح جامع بوده و اجرا

 یهیدب باشد. یم یو معمار یشهرساز یعالیماده پنج شورا ونیسیکم اتاریمجاز نبوده وصرفا از اخت یلیتفص

 یم یالزام یلیضوابط تفص نیکامل از طرح جامع در تدو تیتبع یشهر اسیمق یهای است در حوزه کاربر

 باشد.

 یتسیبا یبا طرح جامع صرفاً م یلیضوابط طرح تفص رتیدر هر صورت هرگونه ابهام در خصوص مغا: 5تبصره 

استعلام  یو معمار یشهرساز یعالیاز شورا ون،یسیکم رخانهیدب صیو در صورت تشخ5ماده  ونیسیاز کم

 گردد. یمورد برداشت خوددار ریتفس یو اجرا ریو از تفس دهیگرد
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ن ، ملاک آافق طرح ده ساله و تا پایان افق و پس از افق طرح تا زمان تهیه طرح بعدی و تصویب : 6تبصره  

 مگر اینکه مصوبه دیگری در مراجع ذیربط صورت پذیرد. باشد.عمل این  طرح می 

ضوابط و مقررات تدوین شده در طرح تفصیلی مغایر با ضوابط و مقررات ملی ساختمان، مصوبات : 7تبصره 

نبوده و در صورت هرگونه  شورای عالی معماری و شهرسازی و مناسب سازی برای کم توانان جسمی و حرکتی

 ضوابط فوق الذکر لازم الاجرا می باشد.این دفترچه،  مغایرت احتمالی در

کلیه کاربری هایی که در حریم میراث فرهنگی قرار می گیرد تابع ضوابط میراث فرهنگی می باشد : 8تبصره 

 برسد.اداره کل میراث فرهنگی استان خراسان رضوی و باید به تایید 

صورت هرگونه در این دفترچه ارجحیت داشته و  بر ضوابطمقررات ملی ساختمان  1ضوابط مبحث : 9تبصره 

 .مقررات ملی ساختمان ارجح بوده و لازم الاجراست 1مغایرت احتمالی مبحث 

مترمربع می  1222طرح کلیه ساختمان های دولتی و عمومی که مجموع زیربنای آنها بیش از  : 10تبصره 

 برسد. استان 5کمیسیون ماده طرح آن باید به تاییددبیرخانه  ،باشد

 

کلیه ضوابط و مقررات مصوب مربوط به هر یک از سازمان ها و نهادها از طریق دبیرخانه کمیسیون توضیح: 

 اخذ و به شهرداری ابلاغ گردد. 5ماده 
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 کارکرد سکونت -2-1

 مسکونی  و عملکرد های مربوطه اربریک -2-1-1

 تعاریف -1 -2-1-1
 یهاشود که برای احداث انواع ساختمانرا شامل می آن قسمت از اراضی محدوده اراضی کاربری مسکونی

های ساختمانی و جمعیتی معین و نیز سایر عملکردهای مجاز قابل اختلاط با عملکرد مسکونی در تراکم

 یمسکون یبه عنوان اراض خواف یلیطرح تفص یهامسکونی در این اراضی در نظر گرفته شده و در نقشه

 مشخص شده است. 
 

 

 تعریف فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

1222 

ت
سکون

 

0011 

ی
مسکون

 0001 

یک یا 

دو 

 خانواری
0000 

یک یا دو 

 واحدی

و یا  واحدبه املاک مسکونی گفته می شود که در آن ها یک 

 ساکن باشند. واحدحداکثر دو 

0011 

آپارتمانی 

و چند 

 خانواری 
0010 

 واحددو 

 و بیشتر

 واحدبه املاک مسکونی گفته می شود که در آن ها در آن ها دو 

و یا بیشتر ساکن باشند. این املاک عموماً در بخش های شمالی 

 شهر )شهرک ولیعصر و مسکن مهر( واقع هستند.

 

 عملکردهای مجاز به استقرار در کاربری مسکونی:

و در  شتریمتر مربع و ب 152مساحت حداقل با در پلاک های  تمامی گونه های سکونتی شهر خواف،در 

  :از جمله یرمسکونیغ یها تیاستقرار فعال ،متر و بیشتر 12لبه خیابان های با عرض 

مشاغل خانگی مانند آرایشگاه، ساخت صنایع دستی، دوزندگی، تدریس خصوصی، مطب، دفتر  -الف

 مهندسی، دفتر وکالت و دفتر اسناد رسمی.

مایحتاج روزانه مانند خوارو بار فروشی و لبنیاتی، واحدهای  نیتأمواحدهای تجاری خرده فروشی و  -ب

 -، احداث واحدهای تجاریربطیذخانگی غیر آلاینده با مجوزهای لازم از مراجع  ساتیتأستعمیراتی لوازم و 

 ی کامپیوتری و ... هایباز، کتاب فروشی، کلوپ ریالتحرلوازمفرهنگی در مقیاس خرد مانند فروش 

 شتریمتر مربع )هر کدام ب 22 ای زیربنای مجاز مبنای تراکم ودرصد از مساحت  15کثر برابر تنها در حدا -

است  یهیباشد. بد یمجاز م یمستقل از واحد مسکون یدسترس نی، مشروط به تام یواحد تجار کیباشد ( در 

 یناربیساحت زگردد و م یمحاسبه م یبوده و جزء سطح اشغال و تراکم ساختمان کیتفک رقابلیواحد غ نیا

ن نصب شودکه در آ تیفعال یتابلو نکهمگر آ باشد، ینم یبا توافق شهردار یآن مشمول پرداخت عوارض تجار

 پرداخت شود.  دیبا یمربوط با توافق شهردار یعوارض ها هیصورت کل

 کاربریمطابق ضوابط  ستیبایمدر مقیاس محلی بوده و  فوق واحدهای تجاری مشمول بند  :1تبصره   

  تجاری خدماتی مقیاس محله احداث گردند.

 مشروط ،در کاربری مسکونی عملکردهافوق، احداث سایر بندهای ی ذکر شده در هایکاربربه جز : 2تبصره 

متر و رعایت حد نصاب تفکیک مجاز  12ی جمع و پخش کننده با حداقل عرض مقطع هاابانیخبه اینکه در بر 

 :، که شامل موارد زیر استباشدیم مجاز استان 5کمیسیون ماده  در ویبتص مربوط به آن کاربری و همچنین

 ی خوافلیدر طرح تفص یمسکون یکاربر یبندطبقه -1جدول شماره 
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 .)مراکز فرهنگی و مذهبی )کتابخانه، سالن اجتماعات، مسجد، حسینیه، تکیه و کانون پرورش فکری 

 مراکز و واحدهای آموزشی، مهد کودک، دبستان، مدرسه راهنمایی و دبیرستان 

  سالمندان و ...خدمات اجتماعی شامل شیرخوارگاه، سرای 

  مقیاس محلهمراکز درمانی و بهداشتی در. 

  ی ورزشی در مقیاس محله و ناحیه.هانیزمباشگاه و 

  ی بازی کودکان و خدمات مشابه.هانیزمی، گذرهای سبز عمومی، امحلهفضاهای سبز تجهیز شده 

 عمومی.های پارکینگو  برق، گاز، آب، مخابراتی هاپستو تجهیزات شهری شامل  ساتیتأس 

 .باشدیممسکونی ممنوع  اراضیدر  هایکاربراحداث سایر  بندهای فوقی ذکر شده در هایکاربربه جزء 

 

 مسکونی کاربریدر کاربری های غیر مسکونی مجاز محل استقرار 

  و پخش کنندهدر جوار معابر جمع. 

  متر یا بیشتر باشد. 12در جوار معابر بن باز دسترسی به واحدهای مسکونی، به شرط آنکه عرض آنها 

  متر برای  52 (فاصله از ابتدای معبر)در جوار معابر بن بست دسترسی به واحدهای مسکونی تا فاصله

متری  11متر درجوار معابر  122متری و تا فاصله  12متر درجوار معابر  15معابر ده متری، تا فاصله 

متر از شروع  12متر، در فاصله  12عرض به بالا. برای مثال چنانچه در جوار یک معبر بن بست به 

متری تقاضا شود، پاسخ  82معبر تقاضای احداث یک کودکستان شود پاسخ مثبت، ولی اگر در فاصله 

 منفی است.

 ره در باز فضای سطح گیرد، در کلیه موارد فوق، که استفاده های مجاز، غیر از سکونت، انجام می: 1تبصره

ضوابط آن نوع استفاده مورد نظر از اراضی، هر کدام  یا مسکونی حوزه وابطض برابر بایستی ها پلاک از یک

 بیشتر است، رعایت گردد.

در کلیه مواردی که در حوزه اراضی مسکونی استفاده های مجاز غیر از سکونت انجام می پذیرد، : 2تبصره

ظر از آن نوع استفاده موردنسطح کل طبقات در هریک از پلاکها بایستی برابر ضوابط حوزه مسکونی یا ضوابط 

 اراضی، هر کدام که کمتر است، رعایت گردد.
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تجمیع  ضوابط مربوط به تفکیک  -3 -2-1-1
 مسکونی کاربریزمین در و 

 باشد.  مربعمتر 222حداقل می بایست  عقب نشینیدر کاربری مسکونی بعد از رعایت  حدنصاب تفکیک

 152حداقل تفکیک برابر با مصوب )تا زمان تهیه طرح بهسازی و نوسازی(  فرسوده بافت در محدوده 

 است؛ مربعمتر

  ،هرگونه تفکیک ممنوع بوده و در محدوده بافت تاریخی به منظور حفظ هویت و ساختار کالبدی بافت

 دانه بندی قطعات در وضع موجود تثبیت می گردد.

امکان تفکیک در پلاک های واقع در بافت تاریخی که فاقد بنای ارزشمند باشند، استعلام در خصوص : تبصره

 از میراث فرهنگی استان، ملاک تصمیم گیری خواهد بود.

  ضلع آن قطعه کمتر باشد؛ نیتربزرگاندازه  یک سومعرض قطعات تفکیکی نباید از در هر صورت 

  سلسله مراتب شبکه معابر حفظ گردد؛ی باشد که اگونهبه  ستیبایمتفکیک اراضی 

 های ها کمتر از حد نصابهایی که پیش از تصویب این طرح تفکیک شده و مساحت آنقطعه زمین

یک ار گیرند ولیکن تفک توانند به عنوان زمین مسکونی مورد استفاده قرباشد، میمتر می 15الذکر تا فوق

 ها ممنوع است.مجدد آن

نشینی از برهای اصلاحی )مساحت زمین پس از ک پس از رعایت میزان عقبحد نصاب تفکی :1تبصره 

 شود.نشینی( محاسبه میعقب

 شیمترمربع ممنوع است و در اراضی که پ 15ساخت و ساز مسکونی در قطعات با مساحت کمتر از : 2تبصره 

مترمربع است تنها احداث یک واحد  122تا  15شده است و مساحت آن بین  کیضوابط تفک نیاز ا

 درصد از سطح قطعه زمین مجاز است. 12مسکونی در یک طبقه و در حداکثر 

  در داخل محدوده مصوب شهر در قالب ضوابط و  مربعمتر 1522ی مسکونی کمتر از هانیزمتفکیک

 افت حقوق مربوطه و ارائه نقشه تفکیکی مورد تأییدمقررات طرح تفصیلی مصوب توسط شهرداری با دری

 شهرساز حقیقی بلامانع است؛

  در چارچوب بافت دایر شهر )محدوده مصوب شهر(  در مربعمتر 1522تفکیک اراضی مسکونی بیش از

ور فنی و مشا و تأیید کمیته صلاحیذضوابط و مقررات طرح تفصیلی مصوب توسط مهندسان مشاور 

 ت؛طرح بلامانع اس

  ،دد یک طرح تفکیکی تهیه گر زمانهم ستیبایمبرای اراضی محدود در بین شبکه معابر طرح تفصیلی

 . باشدینمو تفکیک این اراضی طی چند مرحله مجاز 

  متر می باشد.  1حداقل عرض معابر دسترسی به پلاک های مسکونی در طرح تفصیلی خواف 

یا کمتر هستند، عرض مقطع  پلاک 1تنها دارای کمتر که متر و  25در کوچه های بن بست با طول  تبصره:

 متر تقلیل یابد. 1.5کوچه می تواند به حداقل 

 و به بوده ملک از جزئی باریکه این و بوده اصلی گذر باریکی)دالان( به دسترسی دارای که قطعاتی در 

مساحت  بنا احداث در باشد کمتر و متر 1باریکه عرض چنانچه دارد، قرار مالکیت محدودة در عبارتی

 .شود نمی محسوب باز فضای مساحت جزء دالان یا باریکه
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ده ش عیبزرگتر بودن مساحت قطعه تجم ای یقطعات، مشروط به مساو عیدر صورت تجم: تجمیع قطعات

درصد به تراکم مجاز  12قطعه،  کیشده مازاد بر  عیهر قطعه تجم ی، به ازابند فوقاز حدنصاب مورد اشاره در 

 .شودیطبقه( افزوده م کی)حداکثر تا 

 است. مجاز مذکور قطعات با آن تجمیع و معبر واگذاری معابر، انتهای قطعات تجمیع صورت در -

 قطعه چهار تجمیع صورت در که است معبر از بخشی خاکستری بخش

 شود ملحق قطعات به تواند می آخر

از ضوابط  تجمیع، صورت در شود می توصیه تجمیع، تشویق برای -

 تجمیع .تشویقی ارائه شده در ضوابط کارکرد سکونت استفاده گردد.

 حد و بلامانع است قطعات شکل و معابر اصلاح برای تفکیک و

 از قبل های تفکیکی مساحت به توجه با تواند می قطعات مساحت

 .گردد معین تجمیع،

 : حداقل مساحت قابل ساخت

است و چنانچه کمتر متر مربع  15 مسکونی در اراضیعقب نشینی حداقل مساحت قابل ساخت پس از رعایت 

 .تجمیع شده تا امکان ساخت فراهم گردد جوارهمی هاپلاکبا  ستیبایماز این میزان باشد 

  املاک اصلاحی در منطقه مسکونی:

اثر اصلاح مسیر یا تعریض معبر، کمتر از حدنصاب  چنانچه ملکی در منطقه مسکونی قرار داشته و مساحت آن بر

 ضوابط و پرداخت ریسا تیرعا مشروط به بودن سند ششدانگ می توانند متر مربع باشند، در صورت دارا15

 :ربطیعوارض ذ

 یبه صورت تجار تواندیمتر باشد، م 22تا  12 نیها بآن یکه عرض معبر دسترس یدر صورت  -1

 .ردیدرصد مساحت پلاک مورد استفاده قرار گ 52در یک طبقه با سطح اشغال حداکثر  یامحله

به  تواندیمتر باشد، م 22از  شتریمتر و یا ب 12ها کمتر از آن یکه عرض گذر دسترس یدر صورت -2

کوچک و ... ( مورد استفاده  یباز نیزم ،ی)پست برق، توالت عموم یامحله یخدمات نیعنوان زم

 .ردیقرارگ

باقیمانده املاکی که در اثر اصلاح و یا تعریض معابر، قابلیت ساخت تجاری ندارند و امکان تجمیع نیز وجود 

 ندارد، باید به تملک شهرداری درآیند.

 تعداد واحدهای مجاز:

می  2در گونه های مختلف سکونت، طبق جدول شماره  حداکثر تعداد واحدهای مجاز در یک قطعه زمین 

 باشد.

یا  2.5، 2زیربنای مجاز بر اندازه واحد مسکونی قید شده در جدول شماره چنانچه ماحصل تقسیم : 1تبصره 

 باشد به عنوان یک واحد مورد قبول قرار خواهد گرفت. 2.5بیش از 

 . باشدیمزیربنای مفید  مربعمتر 15 در شهر خواف سطح یک واحد مسکونی متوسط: 2تبصره 
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  از اتمام استیجار: وضعیت کاربری بعد

چنانچه ملکی در منطقه مسکونی قرار داشته و به صورت کاربری غیر مسکونی )یا ناسازگار با این منطقه 

عملکردی و ضوابط مربوط به آن( به صورت استیجار در اختیار یکی از ادارات و سازمان ها قرار دارد و در نقشه 

موجود پیشنهاد شده است، پس از فسخ قرارداد و تخلیه،  کاربری پیشنهادی به صورت کاربری عملکردی وضع

 ملک مزبور دارای کاربری مجاز منطقه عملکردی مسکونی می گردد.

با حذف آن سرانه  که : در صورتی که کاربری ملک مذکور جزء سرانه های خدماتی شهر و محله بودهتبصره

آن عملکرد موظف است در نزدیکترین مکان های خدمات در محله دستخوش تغییر می شود، ارگان مربوطه به 

 به محل فعلی، تمام یا بخشی از مساحت آن کاربری را تأمین نماید.
 

 اعیانی: تفکیک

 .یابد دسترسی مشاعات به بتواند و باشد داشته مستقل ورودی باید واحد هر اعیانی تفکیک در -

 .دارد ضرورت اعیانی تفکیک برای ضوابط طبق پارکینگ احداث -

 مسکونی کاربریدر  هاینحوه دسترس  -4 -2-1-1
  در غیر  .به گذرهای دسترسی ارتباط داشته باشند ،از یک طرفمتر  3حداقل  ستیبایم هاپلاککلیه

پذیر است. همچنین کلیه قطعات جدیدی ن الب یک واحد مسکونی امکاقپاسخگویی در  ،طاحراز این شر

به گذرهای دسترسی ارتباط  ،از یک طرفمتر  3باید حداقل  ،شودیمکه در نتیجه تفکیک اراضی ایجاد 

 داشته باشند.

  .هر ساختمان مسکونی باید دسترسی مستقیم به کلیه فضاهای مشاع را داشته باشد 

  یک دسترسی پیاده داشته باشد. تواندیمهر پلاک در هر بر 

  متر داشته باشد و چنانچه بر  3.5فقط یک دسترسی اتومبیل رو با عرض حداکثر  تواندیمهر پلاک

 متر داشته باشد.  12دو ورودی سواره با حداقل فاصله  تواندیممتر باشد،  22پلاک بیش از 

  ی با بیش از یک بر در صورت درخواست مالک با تشخیص و تأیید کمیته فنی شهرداری، هاپلاکدر

 هر بر قطعه مسکونی یک دسترسی سواره داشته باشد. از تواندیممالک 

  دارند،  رتیفرعکه امکان دسترسی ثانویه از گذرهای فرعی یا  هاابانیخدسترسی کلیه قطعات واقع در بر

ور پیاده به جز برای عب تریاصلبه خیابان  هاآنگردد و دسترسی  نیتأمبایستی از طریق دسترسی ثانویه 

 متر( ممنوع است. 1.5ه در سمت خیابان به عرض )یک درب برای هر قطع

  است. ممنوعاحداث هر تعداد پله، رامپ و نظایر آن در خارج از حد مالکیت قطعه، در پیاده روها و گذرها 

  ممنوع است و موارد موجود بایستی در زمان بازسازی و نوسازی  هایپخنصب درب ماشین رو در کلیه

و در مواردی که  باشدیممتر  5شین رو تا محل تقاطع یا پخی، مسدود شود. حداقل فاصله درب ما

حداکثر فاصله را از محل تقاطع یا پخی داشته  ستیبایممحدودیت زمین وجود دارد، درب ماشین رو 

 باشد.

  ی دسترسی و جمع و پخش هاابانیخی محلی )هاابانیخدسترسی واحدهای مسکونی فقط از طریق

ه ی شریانی درجهاابانیخ. هیچ یک از واحدهای مسکونی منفرد نباید به گرددیم نیتأمای( کننده محله

ی مسکونی که به صورت مجموعه طراحی شده و هامجموعهدسترسی داشته باشند، به غیر از  2

 کنترل شده دارند.  هایدسترس
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 متر می باشد. 1حداقل عرض معابر احداثی در طرح تفصیلی شهر خواف،  :1تبصره 

در صورتی که در زمینی تفکیک صورت پذیرد، شرط صدور پروانه ساختمانی در هر یک از آن  :2تبصره 

 متر می باشد. 1قطعات، دسترسی به یک معبر با عرض حداقل 

احداث کلیه کاربری ها غیر از صنعتی، حمل و نقل و انبار و تجاری در مقیاس کلان، در منطقه  همجواری:

 عملکردی مسکونی مجاز می باشد. 

 

 مسکونی کاربریدر   زیربناسطح  -5 -2-1-1
 موارد زیر از کل زیر بنای ساختمان مسکونی کسر خواهد  ،برای محاسبه سطح زیر بنای مفید مسکونی

 شد:

  و آسانسور )در صورت احداث(مساحت راه پله 

  در پیلوت یا زیرزمین. هانگیپارکمساحت 

  و اگر  شودینمجزء زیربنای مفید محاسبه  مربعمتر 3کمتر از  تأسیساتیمساحت نورگیر یا داکت های

 .گردندیمجزء زیربنای مفید محاسبه  هاآندر تراز دسترسی به  ،و بیشتر باشد مربعمتر 3 هاآنمساحت 

  252برای هر مجتمع مسکونی تا مساحت عرصه  مربعمتر 32مساحت موتورخانه به میزان حداکثر 

 .مربعمتر 252 بیش از مساحت عرصهبرای جتمع مسکونی برای هر م مربعمتر 52و  مربعمتر

  دشوینماست. با این شرایط مساحت آن جزء زیربنا محاسبه  مجازمتر  2احداث حیات خلوت با عمق .

 .گرددیماضافه  ،ی که به آن دسترسی دارداطبقهدر غیر این صورت مساحت آن به زیربنای مفید 

  جز زیربنای  مربعمتر 3سرویس بهداشتی احداث شده در فضای باز )حیاط قطعه( با مساحت حداکثر

باشد، کل آن جز زیربنای  مربعمتر 3و چنانچه مساحت آن بیشتر از  ،گرددینممفید ساختمان محسوب 

 .شودیممفید ساختمان محاسبه 

  یا هر فضای باز داخلی به شرط رعایت در محاسبه تراکم ساختمانی، مساحت نورگیر، حیاط خلوت و

 شود. ضوابط و مقررات ذیربط آن در این مجموعه به حساب آورده نمی

 ر به صورت زیر منظوبه تراکم ساختمانی، سطح بالکن در تعیین سطح زیربنای ساختمان برای محاس

 :شودمی

  نای ساختمان منظور جزء مساحت زیرب شتریمتر و ب 3با عمق  دهیسرپوشکل مساحت تراس و بالکن

 شود. می

  هایی که سه ها و بالکنمتر ، یک چهارم مساحت تراس 3در تراس و بالکن سرپوشیده با عمق کمتر از

هایی که دو طرف آنها باز باشد و سه چهارم ها و بالکنطرف آنها باز باشد ، یک دوم مساحت تراس

منظور  هایی که یک طرف آنها باز باشد، جزء مساحت زیربنای ساختمانها و بالکنمساحت تراس

 شود. می

   تفاده و انباری از آن اس ساتیتأسبرای ورودی، پارکینگ،  صرفاً مشروط بر آنکه  هانیرزمیزسطح پیلوت و

 .شودینمشود، جزء تراکم ساختمانی محسوب 

  تجاوز نکند و به عنوان انباری  همجوارمساحت زیرزمین چنانچه ارتفاع تا سقف تمام شده آن از معبر

 . شودینمشود، جزء زیربنای ساختمان محسوب  مسکونی استفاده
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  متر است که جزء تراکم محسوب  2.12در صورت احداث پیلوت، حداکثر ارتفاع مجاز تا زیر سقف

. مشروط بر اینکه هیچ گونه استفاده مسکونی یا خدماتی در آن صورت نگیرد. در صورت افزایش شودینم

مسکونی یا خدماتی جزء سطح زیر بنا محسوب شده و از  ارتفاع پیلوت یا استفاده از پیلوت به صورت

طبقات فوقانی مجاز بایستی یک طبقه کسر شود. لازم به ذکر است، تبدیل پیلوت به مسکونی در صورتی 

 باشد.  نیتأممتر باشد. ضمن اینکه پارکینگ قابل  8پذیر است که معبر آن حداقل ن امکا

 

کثر ارتفاع طبقات  -6 -2-1-1  مسکونی اراضیدر  ساختمانیحدا
 :گرددیمحداکثر ارتفاع طبقات ساختمانی در کاربری مسکونی مطابق روش زیر محاسبه 

 

 "حداکثر ارتفاع ساختمان مسکونی =  تعداد طبقات ساختمانی( ×متر ارتفاع جان پناه( + )ارتفاع طبقه  1/1) ارتفاع پیلوت(+)"

 

 . باشدیممتر  3.12و حداکثر  3.12ارتفاع کف تا سقف طبقات )به جز پیلوت و زیرزمین( حداقل : 1تبصره 

 .باشدیممتر از سطح بام  1/1ارتفاع جان پناه حداکثر : 2تبصره 

از عرض معبر مجاور آن تجاوز نماید و در این صورت افزایش  ستیباینمحداکثر ارتفاع ساختمان : 3تبصره 

 آن در ضلع مقابل ساختمان است قرار گیرد. رأسی که ادرجه 15در داخل زاویه  ستیبایمارتفاع 
 

 با کاربری مسکونی نحوه استقرار ساختمان در زمین -7 -2-1-1
 جنوبی محل استقرار ساختمان در قسمت شمال زمین در حد سطح اشغال مجاز در  -در قطعات شمالی

. در صورت وجود حیاط خلوت در قسمت شمال زمین به اندازه عرض حیاط خلوت باشدیمطول زمین 

به شرطی که مساحت سطح اشغال از حد مجاز افزایش  ،شودیممتر( به مقدار فوق اضافه  2)با عمق 

 . )با رعایت قوانین همجواری( پیدا نکند

 ال مجاز در طول زمین غربی محل استقرار در قسمت غرب زمین و در حد سطح اشغ -در قطعات شرقی

 2. در صورت وجود حیاط خلوت در قسمت غرب زمین به اندازه عرض حیاط خلوت )با عمق باشدیم

 به شرطی که مساحت سطح اشغال از حد مجاز افزایش پیدا نکند. ،شودیممتر( به مقدار فوق اضافه 

  ون د، با نظر کمیته فنی کمیسیدر ضلع جنوب یا شرق احداث گردیده باشن هانساختمادر معابری که اکثر

 .باشدیمماده پنج احداث ساختمان در ضلع شرقی یا جنوبی مجاز 

  متر در تمام طول قطعه در ضلع شمالی  2در کلیه قطعات شمالی و جنوبی، احداث حیاط خلوت به عرض

 متر در تمام طول قطعه در ضلع غربی 2و کلیه قطعات شرقی و غربی احداث حیاط خلوت به عرض 

الزامی است. مالکان قطعات جنوبی و قطعات شرقی ملزم  به کاشت درخت در داخل این حیاط خلوت 

 تسیبایم، باشدیم. حصار حیاط خلوت در قطعات جنوبی و شرقی که مشرف به معبر عمومی باشندیم

 . مساحت حیاطباشدیمبه صورت باز یا نیمه باشد و احداث دیوار یکپارچه در این ضلع ساختمان ممنوع 

 .گرددیمجزء فضای باز قطعه محاسبه  گردندیمخلوتی که مطابق این بند احداث 
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  نحوه استقرار ساختمان  ،مربعمتر 1222ی مسکونی آپارتمانی یا ویلایی با مساحت بیشتر از هامجموعهدر

نورگیری و به شرطی که طرح معماری مجموعه از نظر دسترسی،  ،برخلاف ضابطه فوق باشد تواندیم

 عدم مشرفیت و ... به تصویب کمیته فنی کمیسیون ماده پنج برسد.

  مجاور،  یهاساختماناز نظر ایمنی اراضی مسکونی جدید به نحوی تفکیک گردند که جرم  شودیمتوصیه

متر عقب نشینی از اضلاع شرقی  1.5منفصل از یکدیگر باشند. بدین ترتیب که جرم هر قطعه با رعایت 

غربی( احداث گردند.  –جنوبی( یا اضلاع جنوبی و شمالی )در قطعات شرقی  -و غربی )در قطعات شمالی

له ، راه پساتیتأسشتی، ی بهداهاسیسرودر این صورت تنها بازشوهای فضاهای فرعی ساختمان )مانند 

 .باشندیمو آشپزخانه( مجاز به قرارگیری در این اضلاع 

 های اصلی با توجه به وضعیتدر موارد استثنایی )مانند وجود درختان قطور یا موقعیت ویژه در بر خیابان 

ب مطرح و تصویشورای فنی شهرداری های مجاور( موقعیت استقرار بنا در زمین باید در استقرار ساختمان

 شود. 

  )چنانچه مالک نخواهد تمام تراکم ساختمانی مجاز را در یک قسمت قطعه زمین )مطابق ضابطه بند بالا

 1تواند بقیه تراکم مجاز را در اضلاع دیگر زمین به صورت یک یا چند بنای مستقل و در ، میکندبنا 

 :طبقه با رعایت موارد زیر بنا نماید

 درصد مساحت کل زمین باشد. 52حداقل  دییمانده بامساحت فضای باز باق 

  چنانچه بنای مورد نظر در بر گذر قرار گیرد باعث جلوگیری از ورود خودرو به پارکینگ

 نشود.

 اندازی و همچنین مانع از ورود نور به واحدهای بنای مورد نظر نباید موجب اشرافیت و سایه

 مجاور گردد.

 متر بیشتر نشود. 5/3ای کف خیابان تا لبه بام از ارتفاع بنای مذکور از تراز مبن 

 

 پیش آمدگی -8 -2-1-1
  متر و بیشتر و با رعایت موارد زیر بلامانع است: 12با عرض پیش آمدگی در معابر 

 .پیش آمدگی عمود بر بدنه شارع می باشد 

 .نباید برای تأسیسات عمومی و اشجار مزاحمت ایجاد نماید 

  متر می باشد.سانتی 82متر  12 تا 12بین  با عرض قطعات در خیابان هایحداکثر پیش آمدگی در 

 متر می باشد. 1.22متر  22تا  12 نبی با عرض حداکثر پیش آمدگی در قطعات در خیابان های  

  متر می باشد. 1.22متر  22بیش از حداکثر پیش آمدگی در قطعات در خیابان های 

  رو بیشتر شود. نیز نباید از عرض پیاده پیش آمدگیعرض 

  نمی باشد. مجاز متر  12احداث پیش آمدگی در گذرهای کمتر از 

  متر کمتر باشد. 3.5ارتفاع زیر سقف پیش آمدگی نسبت به کف پیاده رو نباید از 

  متر عمق بر پخ به شرط  1پیش آمدگی روی پخ دوگذر در محدوده سند مالیکت به میزان حداکثر

 رعایت

 پیاده رو بلامانع است.تفاع از کف رمتر ا 3.5
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  مسکونی  کاربریدر  پارکینگضوابط  -9 -2-1-1
 .تأمین یک واحد پارکینگ به ازای هر واحد مسکونی در تمامی گونه های سکونتی شهر خواف الزامی است 

  متر مربع صادق بوده و برای واحدهای  152بند فوق در مورد واحد های مسکونی با مساحت تا حداکثر

 تأمین دو واحد پارکینگ الزامی است. ،مترمربع 152مساحت بیش از با مسکونی 

 می باشد (شامل محل پارک و حرکت)متر مربع  25واحد های مسکونی پارکینگ  هر واحد مساحت. 

 به علت پایین بودن حد نصاب  ،تا زمان تهیه طرح ویژه بازآفرینی، بهسازی و نوسازی بافت فرسوده شهر

 متر و کمتر، تأمین یک واحد پارکینگ مزاحم مجاز است. 122راضی با مساحت مساحت قطعات، در مورد ا

تأمین پارکینگ مربوط به عدد صحیح  در صورتی که تعداد پارکینگ مورد نیاز دارای اعشاری باشد،: 1تبصره  

 و پرداخت عوارض مربوط به کسر پارکینگ )قسمت اعشاری( طبق ضوابط شهرداری الزامی است. 

 شده در ضابطه حاضر بلامانع است.  نییاحداث پارکینگ بیشتر از تعداد تع :2تبصره  

پارکینگ مورد نیاز باید در فضای سرپوشیده یا مازاد فضای باز )طبق نقشه پارکینگ مورد تایید  :3 تبصره

 شهرداری( تأمین شود.

 صدور  های مورد نیاز باید تأمین شده و نقشه تأمین پارکینگ مورد تایید شهرداری باشد،پارکینگ کلیه

   باشد.های مورد نیاز طبق این نقشه میگواهی عدم خلاف و پایانکار منوط به تأمین کلیه پارکینگ

 های ودیتصورتی که به دلایل فنی )مثلاً کمی عرض قطعه زمین، کمی عرض معبر دسترسی، محد در

ناشی از اعمال سایر ضوابط و مقررات ملاک عمل، شیب زمین و ...( مورد تأیید شهرداری، امکان تأمین 

سری این ک أمینی تتمام یا بخشی از پارکینگ مورد نیاز در قطعه زمین وجود نداشته باشد، معادل هزینه

( باید شوداسلامی شهر تعیین میهای عمومی طبقاتی )این مبلغ توسط شورای به قیمت روز در پارکینگ

آوری شده از این منبع درآمدی را در در وجه شهرداری تأدیه شود. شهرداری مکلف است مبالغ جمع

شهر نماید. تاییدیه  دودههای عمومی در مححسابی مخصوص ذخیره کرده و آن را صرف ایجاد پارکینگ

 کار ساختمان قید شود.شهرداری در این زمینه باید در گواهی عدم خلاف و پایان

 برداری از پارکینگ الزامی است. ضوابط مقررات ملی ساختمان در احداث و بهره رعایت 

  متر  152در هر صورت، تأمین و یا خرید پارکینگ در فضای خارج از قطعه نباید در فاصله ای بیش از

 باشد.

  جزء سطح  ،خته شده احداث شودو چنانچه رامپ در فضای سا ،باشدیم %15حداکثر شیب رامپ پارکینگ

 ؛شودیماشغال محاسبه 

 متر باشد؛ 2.12دی آن باید حداکثر ارتفاع پارکینگ در قسمت ورو 

  از فضای باقی مانده )اختلاف سطح اشغال اندساختهدر قطعاتی که کمتر از حداکثر سطح اشغال مجاز ،

 پارکینگ استفاده شود. فضای به عنوان  تواندیممجاز و ساخته شده( 

  برای بیشتر از دو باشدیممتر  5×5متر و دو واحد پارکینگ  3×5فضای لازم برای یک واحد پارکینگ .

پارکینگ الزامی است. در هر صورت نحوه  مربعمتر 15 نیتأمواحد پارکینگ به ازاء هر واحد اضافی حداقل 

ه راحتی و بدون مزاحمت برای سایر خودروها و ب ستیبایمورود و خروج و حرکت خودروها در پارکینگ 

با ایمنی کافی مطابق استانداردها و ضوابط انجام پذیرد یا به عبارت دیگر مساحت پارکینگ ارائه شده 

  ی طراحی و اجرا گردد که به تعداد واحد پارکینگ مورد نیاز قابل پارک باشد.اگونهبایستی به 
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 مرکزی و نورگیرها( یهااطیح مقررات مربوط به نورگیری و تهویه طبیعی )مثل  -11 -2-1-1
  نور کلیه فضاهای اصلی ساختمان مانند نشیمن، غذاخوری، خواب و آشپزخانه  نیتأمنورگیرهایی که برای

که  ،مساحت داشته باشد مربعمتر 12ی تا سه طبقه هاساختمانبرای  ستیبایم ،گرددیمپیش بینی 

نورگیر با این شرایط جز زیربنا محسوب قابل ذکر است، متر کمتر نباشد.  2ضلع آن از  نیترکوچک

 ؛شودینم

  ،جریان طبیعی هوا الزامی است؛ نیتأمدر کلیه نورگیرهای مرکزی 

 ی تهویه هوای ستیبا ،ساتیتأسو  هاموتورخانهیی و ... (، شودستی بهداشتی )حمام، توالت، هاسیسرو

 ته باشند؛مناسب داش

  باید مطابق ضوابط مندرج  ،و آپارتمانی واحدیی چند ها ساختمانی ارتباطی در هاپلهراهروهای ورودی و

 در مقررات ملی ساختمان باشد. 

 

 و فضای سبز به حیاط و حیاط خلوت هاساختمانضوابط مربوط به بازشوهای  -11 -2-1-1
  احداث بازشو به حیاط و حیاط خلوت قطعات جنوبی و شرقی در طبقات بالای همکف بدون نصب جان

 سانتی متر ممنوع است؛ 12کمتر از پناه با ارتفاع 

  ه ، فاصلرندیگیمی مسکونی در مواردی که دو واحد مسکونی مستقل از یک حیاط خلوت نور هامجتمعدر

به نحوی قرار گیرند که دو  ستیبایم ها پنجرهمتر کمتر باشد و  1ی مقابل یکدیگر نبایستی از هاپنجره

 تقل به یکدیگر دید نداشته باشند؛واحد مس

 در ارتفاع  ستیبایمی مشرف به حیاط خلوت قطعات شمالی و غربی در طبقات بالای همکف هاپنجره

سانتی متر از کف طبقه نصب گردند. در صورتی که بین توده ساختمانی و قطعه هم جوار  112حداقل 

 متر برای کف پنجره ضرورتی ندارد.سانتی 112متر باشد، رعایت ارتفاع  1ی بیشتر از افاصله

  :فضای سبز و باز در پلاک های مسکونی 

  مساحت فضای باز به فضای سبز اختصاص یابد،  %52قل حدا ستیبایمی مسکونی هاپلاک هیکلدر

فضای سبز، کاشت یک اصله درخت الزامی است. یکی از شرایط صدور  مربعمتر 12که به ازای هر 

کار، ایجاد فضای سبز و کاشت درخت مطابق این بند است. نگهداری از درختان موضوع این بند ن پایا

ر پروانه برای هرگونه اقدام بعدی )عوارض نوسازی، تقاضای صدوبه عهده مالک یا مالکان بنا است و 

شهری و ... ( برگ تصدیق وجود درختان مربوط برابر سن  ساتیتأس، استفاده از تجدید بنا، افزایش بنا

 مناسب الزامی است.

 است. یسبز و درختان در داخل محدوده شهر الزام یفضا یضوابط و مقررات حفاظت و نگهدار تیرعا 

 نی، تام یا هیپارک حاش نیامکان تام نیمنظور حفظ و توسعه کاشت درخت در بر معابر و همچن به 

عدد درخت  کیاست و کاشت  ریسواره به هر قطعه حداکثر در نصف عرض قطعه امکان پذ یدسترس

 کار منوط به کاشت درخت است. انیبوده و صدور پا یبه ازاء هر سه متر بر الزام هیدر حاش
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 ساختمان ساتی تأس ضوابط مربوط به  -12 -2-1-1
  متر و در  3ی تا دو طبقه با فاصله حداقل هان ساختمای مسطح باید در هابامبر روی  ساتیتأسنصب

 متر از لبه بام صورت گیرد. 2داقل ی بیشتر از دو طبقه به فاصله حهاساختمان

  در طراحی و اجرا کلیه ابنیه بایستی ضوابط و مقررات ایمنی در برابر آتش سوزی مطابق مبحث سوم

 در مقابل حریق( رعایت گردد. ها ساختمانمقررات ملی ساختمان )حفاظت 

 و فضا های مشرف به گذرها ممنوع است. گازی و ... در گذرها نصب هرگونه هواکش، کولر آبی، کولر 

 مذکور  ساتیتأسو  ،و ... از بدنه خارجی ساختمان ممنوع است ساتیتأسی هالوله، عبور کانال کولر

 ساختمانی در معرض دید عموم نباشد.به نحو مناسبی با مصالح  ستیبایم

 ی هایکاربربه نحوی قرار گیرند که از معابر و طبقه همکف  ستیبایم هان ساختمابر روی بام  ساتیتأس

 اطراف دیده نشود.

 به کلی ممنوع است. داربیشیی با سطح هاخرپشتهبر روی  ساتیتأسادن هرگونه قرار د 

  بط و مطابق ضوا ستیبایم ساتیتأس، تهویه و ... نهاآدر ساختمان، نحوه دسترسی به  ساتیتأسموقعیت

 و ضوابط اداره آتش نشانی و خدمات ایمنی باشد. هانامهمقررات ملی ساختمان و آیین 

 

 مجموعه مسکونی  و مقررات  ضوابط -13 -2-1-1
  و در صورت دسترسی  متر و بیشتر 152با مساحت  ی مسکونی تنها در اراضی مسکونیهامجموعهاحداث

  .متر و با تأیید کمیته فنی کمیسیون ماده پنج بلامانع است 11از یک معبر با عرض حداقل 

  ؛باشدیممتر 22و حداقل عرض قطعه  مربعمتر 152حداقل سطح قطعات برای مجموعه سازی برابر 

  درصد می باشد؛ 122حداکثر تراکم ساختمانی در قطعه تفکیکی برابر 

  ؛باشدیمدرصد کل قطعه  12سطح اشغال در طبقه همکف 

  طبقه با احتساب پیلوت؛ 3حداکثر ارتفاع مجاز ساختمان 

صد و افزایش تعداد طبقات تا در 32در مورد مجموعه های مسکونی، کاهش سطح اشغال تا حداقل  تبصره:

 طبقه در قالب تراکم ساختمانی مأخوذه، مجاز است. 1

  ؛مربعمتر 122حداقل مساحت زیربنای خالص هر واحد مسکونی معادل 

  و حداکثر معادل سطح اشغال در طبقه  ساتیتأسپارکینگ مورد نیاز، انباری،  نیتأماحداث زیرزمین برای

 ؛گرددینمن قسمت در تراکم ساختمانی منظور همکف بلامانع است. زیربنای ای

  مربعمتر 22و کاشت یک درخت به ازای هر  ابدییماز فضای باز به فضای سبز اختصاص  %52حداقل 

 ؛باشدیمکار ساختمانی منوط به کاشت درختان ن فضای باز الزامی است و ارایه پایا

 نشانی و معلولین سازی، ضوابط آتشایمن رعایت کلیه استانداردها و مقررات ملی ساختمان در زمینه

 ضروری است؛

  ،ی بهداشتی، استخر، فضای سرپوشیده تفریحی کودکان، تراکم هاسیسروسطوح زیربنای نگهبانی، گلخانه

 ؛باشدینمو سطح اشغال 

  موارد زیر را رعایت نمایند:   ستیبایمی ساختمان به صورت مجزا تعریف شوند، هاتودهچنانچه 

  متر باشد؛ 5ی ساختمانی از بر قطعات مجاور آن حداقل هالوکبفاصله 
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 به اندازه ارتفاع ساختمان جنوبی باشد؛ اندگرفتهجنوبی قرار  -فاصله دو بلوکی که در امتداد شمالی 

 متر باشد؛ 5غربی قرار گرفته حداقل  -فاصله دو بلوکی که در امتداد شرقی 

 لحاظ گردد و در حد امکان  ستیبایم هامجتمعمحرمیت به عنوان یک اصل اساسی در طراحی  نیتأم

 نور و تهویه و دید از فضاهای محصور متعلق به خانه صورت پذیرد؛ نیتأم

  ی مسکونی لازم است؛هامجموعهو  هامجتمعایجاد پیش فضای ورودی 

  ؛باشدیمی مسکونی الزامی هامجموعهو  هامجتمعتهیه و اجرای طرح محوطه سازی برای 

 هر ساختمان مسکونی باید دسترسی مستقیم به کلیه فضاهای مشاع داشته باشد؛ 

  متر داشته باشد؛  5دو دسترسی سواره با عرض  تواندیمهر مجتمع مسکونی حداکثر 

 

، مسکن مهر و موارد مشابه( -14 -2-1-1  مناطق طراحی شده )آماده سازی
که در آنها طرح های آماده )به عنوان مثال ضلع شمالی بلوار مرزداران و فردوسی( از شهر  یمناطق در مورد

سازی و یا تفکیکی بر اساس ضوابط و مقررات طرح های مصوب قبلی شهر و یا سیاست های کلان کشور و 

به شرط عدم نقض ضوابط و مقررات طرح  ،، تفکیکی های بنیاد مسکن و ...( )مسکن مهر صورت گرفته استان

به شرط تصویب در  فقط کاربری های مشخص شده و ضوابط و مقررات مصوب این طرح هاتفصیلی شهر، 

  .قابل اعمال است زی و معماری ایرانااستان و یا شورایعالی شهرس 5کمیسیون ماده 

د اراضی مربوط به مالکین قنات( )مانندر صورتی که طرحی فاقد ضوابط و مقررات خاص باشد،  :1 تبصره

 ضوابط طرح تفصیلی شهر ملاک عمل خواهد بود.

یار و در اخت ردهدر اراضی مربوط به مالکین قنات که همزمان با این طرح، طرح تفکیکی تهیه ک :2تبصره 

و نیاز  رسیده 5تصویب کمیسیون ماده  بهمشاور طرح تفصیلی قرار داده اند، می توانند در قالب طرح تفصیلی 

  استان نخواهند داشت. 5به ارائه مجدد در کمیسیون ماده 
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 مختلط  کارکرد -2-2

 تجاری خدماتی -مسکونی مختلط  کاربری -2-2-1
های که برای احداث انواع واحدها و ساختمان شودرا شامل می آن قسمت از اراضی محدودهاین کاربری 

با اختلاط  محله ای، ناحیه ای و شهری در مقیاس هایتجاری و نیز سایر عملکردهای مجاز قابل استقرار 

 می باشد. مسکونی

 :گردندیمبه سه دسته تقسیم  انهآبا توجه به مقیاس عملکردی ی خدمات یتجار -یمختلط  مسکونکاربری 

 ی مقیاس محله؛خدمات یتجار -یمختلط  مسکون یکاربرالف( 

 مقیاس ناحیه؛ی خدمات یتجار -یمختلط  مسکون یکاربرب( 

 ی مقیاس شهر.خدمات یتجار -یمختلط  مسکون یکاربرج( 
 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

2222
ط 

مختل
 

2122
ی  

ی تجار
مسکون

ی
خدمات

 

 محله 2112

 2111 تجاری
خواروبار فروشی، سوپرمارکت، نانوایی، بقالی، قصابی، عرضه مواد پروتئینی، لبنیاتی، میوه و سبزی فروشی و سایر 

 مایحتاج اولیه

خدمات 

 انتفاعی
 مطب پزشکان -آرایشگاه های زنانه -ن تلفن همراه ،فروش روزنامه و مجله (دفاتر ) پست ، امور مشترکی 2112

 ناحیه 2122

 تجاری

 واحدهای خرید هفتگی، بازارچه ها، پلاستیک، لوازم خانگی و صوتی و تصویری، کتابفروشی ها و انواع مشابه دیگر 2121

2122 
ای معاملات املاک، و انواع مشابه شعب بانکها و صندوق های قرض الحسنه وموسسات مالی و اعتباری ، بنگاهه

 دیگر

 رستوران ها، غذاخوری قهوه خانه، سفره خانه، چایخانه، کافی شاپ و انواع مشابه دیگر 2123

 شرکتهای بیمه، تعاونی، فروشگاه های زنجیره ای دولتی و انواع مشابه دیگر 2121

 مطب، آزمایشگاه و انواع مشابه دیگر داروخانه، خدمات پزشکی و سلامتی، 2125

 خدمات خودرو های موتوری و غیر موتوری )فروش خودرو، لوازم یدکی و ...( 2121

 اجاره و کرایه کالا )مجالس، تفریحی، اداری و ...( 2121

خدمات 

 انتفاعی

2128 
دفاتر ) وکالت، مهندسی و نقشه برداری ، ثبت اسناد، ازدواج و طلاق، شرکتهای پیمانکاری و مشاور و خدمات( و 

 +12 پلیس

 آزمایشگاههای طبی و تخصصی، مراکز رادیولوژی، مرکز مشاوره درمانی 2121

 سالن های ورزشی کوچک و آموزشگاههای خصوصی 2132

 شهر 2112

 تجاری

2111 
د فروشگاههای بزرگ زنجیره ای، مبل فروشی ها، پوشاک، صنایع عمده فروشی ها، واحدهای خرید بلند مدت مانن

 دستی، فرش و ...

 شعب مرکزی بانکها و موسسات مالی و اعتباری، موسسات تجاری واردات و صادرات کالا و ... 2112

2113 
نمایندگی فروش عرضه وسایل نقلیه ، فروشگاه عرضه قطعات یدکی، وسایل نقلیه، تعمیرگاههای لوازم خانگی و 

 خودرو

 تالارهای پذیرایی  2111

خدمات 

 انتفاعی

 ارائه خدمات اینترنت، دفاتر حسابرسی، رسانه های دیجیتال انتفاعی  2115

 مراکز ام آر آی و مشابه، آمبولانس خصوصی ، درمان اعتیاد ، فیزیوتراپی، رادیولوژی، مطب دامپزشکان 2111

 مرکز معاینه فنی خودرو، مراکز کاریابی و موارد مشابه دیگر 2111

خدمات 

غیر 

 انتفاعی

2118 
اتحادیه ها، مجامع، انجمن ها و تعاونی ها ، رسانه های  -موسسات خیریه -دفاتر احزاب، تشکل های مردم نهاد

 دیجیتال خبری

 آموزشگاههای مذهبی ) به غیر از حوزه های علمیه ( 2111

تجاری 

 ویژه
 مجتمع های تجاری خدماتی فاقد مسکن 2152

 خواف یلیدر طرح تفص تجاری خدماتی -یمسکونمختلط  یکاربر یبندطبقه -3جدول شماره 
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 ی مقیاس محلهخدمات  ی تجار -یمختلط  مسکون  یکاربر -1-1 -2-2
ه از نموده و تواتر استفاد نیتأممختص به صنوفی است که مایحتاج روزانه ساکنین محله را  هایکاربراین نوع 

سوخت  نیتأمفروشی، جایگاه زیاد و روزانه است. این واحدها عبارتند از نانوایی، سبزی انهآکالاها و خدمات 

ی مقیاس محله به صورت کاربری مجاز در کاربری هایتجاری و ... )خوار و بار فروشمنازل، قصابی، لبنیاتی، 

 مسکونی در نظر گرفته شده است(. 

: در شهر خواف، کاربری های تجاری خدماتی معمولاً در طبقه همکف و حداکثر بالای همکف قابلیت بصرهت

استقرار دارند و طبقات فوقانی آنها عمدتاً به سکونت اختصاص می یابد. به همین علت در دفترچه ضوابط و 

دماتی پرهیز کرده و در ذیل خ-مقررات شهرسازی و معماری طرح تفصیلی از پرداختن به کاربری صرفاً تجاری

 کارکرد مختلط با مسکونی به آنها خواهیم پرداخت.
 

 ی مجاز از زمینهااستفاده

  درصد می باشد. به این معنی که عملکرد تجاری صرفاً در جهت تأمین  12ضریب سکونت در این مقیاس

 نیاز های اولیه کاربری مسکونی همجوار عمل می کند.

  در طبقات فوقانی مجاز است.  واحد مسکونی با تراکم پایه دواحداث یک یا 

  به شرط پرداخت  (مثل آرایشگاه، خیاطی، خشک شوئی)عملکردهای تجاری و خدماتی انتفاعی محله ای

 .مجاز است حق تعیین کاربری

  صنعتی مزاحم، دامداری،  واحدهای همچنین و ای احداث واحدهای فرامحله مقیاس کاربریدر این

 ری و موارد مشابه ممنوع است.مرغدا

  برای ساکنین  –، که معادل واحدهای ارزاق عمومی و خرید روزانه محلهاحداث مراکز تجاری در سطح

شند، ی و ... می باخوار و بار فروشاز قبیل نانوایی، سبزی فروشی، قصابی، لبنیاتی، خیاطی،  -همان محله 

 با رعایت ضوابط امور صنفی، مجاز است؛

  یهاساختماناحداث واحدهای مسکونی در حوزه مختلط مسکونی تجاری مقیاس محله در طبقات فوقانی 

بودن دسترسی مستقیم و مجزای واحدهای مسکونی به فضای باز قطعه زمین مجاز ا تجاری مشروط به دار

 است؛

  فضای نیتأمبه برق، آب، گاز و ... مشروط  ساتیتأساحداث شعب خدمات عمومی نظیر پست، مخابرات و 

 پارک مجاز است؛

 ستیابیمی ، خدمات یتجار -یمختلط  مسکون یکاربری مجاز به استقرار در کاربری هایکاربرکلیه  :1تبصره 

مجوزهای  صلاحیذضوابط مربوط به همان کاربری را رعایت نمایند و با توجه به نوع کاربری از مراجع 

  لازم را دریافت نمایند.
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ث بنا در کاربری مختلط    -1-1-1 -2-2  محله با مسکونی مقیاس خدماتی  –تجاری ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
  ی در مقیاس با مسکون  خدماتی – یمختلط  تجارحداقل مساحت تفکیک زمین برای احداث کاربری

 .باشدیم مربعمتر 222محله پس از تفکیک حداقل 

استفاده از حداکثر تراکم ساختمانی مجاز مستلزم آن است که مساحت قطعه زمین و عرض گذر  :1تبصره 

 شده نباشد.  نییهای تعهای عملکردی کمتر از حد نصابدسترسی آن در هریک از رده

  درصد تراکم بیشتر به ازای  12تجمیع قطعات در این اراضی بلامانع است. قطعات تجمیع شده از مزایای

 کنند.درصد( استفاده می 32مازاد بر یک قطعه )حداکثر  هر قطعه

  ،مساحت قابل اختصاص برای واحدهای تجاری منفرد )که از اصلاح و تعریض معابر و یا بازگشایی معابر

باقی مانده اند و مالکین آن با توجه به ضوابط پایه مایل به احداث حداکثر دو واحد تجاری در مقیاس محله 

مترمربع  52مترمربع و حداکثر  22های تجاری مختلط با مسکونی در مقیاس محله حداقل دارند.( و واحد 

 می باشد.

  مساحت زمین می باشد. درصد 100حداکثر تراکم ساختمانی در این مقیاس 

  از کل تراکم ساختمانی اخذ  درصد 25حداکثر تراکم مورد استفاده برای عملکرد تجاری در این مقیاس

 بقی آن می بایست در اختیار عملکرد مسکونی قرار بگیرد.شده می باشد و ما

  مساحت زمین می باشد. درصد 50حداکثر سطح اشغال ساختمان در این مقیاس 

  روی پیلوت )واحد تجاری( می باشد. طبقه 2حداکثر تعداد طبقات در این مقیاس 

 محله در مورد اراضی تجاری مقیاس  -حد نصاب مساحت پاسخگویی برای احداث کاربری مختلط مسکونی

 می باشد.  مترمربع 75ساخته شده قبل از این طرح، 

  در صورت عدم تمایل مالک برای اخذ تراکم و امتیازات عملکرد مختلط، اعمال ضوابط و مقررات ساختمانی

 در مورد آن ملک، بر اساس مسکونی همجوار خواهد بود.

  رعایت حقوق مسکونی تجاری مقیاس محله، )با محدوده جرم گذاری در ساختمان های با عملکرد مختلط

 -جنوبی در ضلع شمال قطعه و در پلاک های شرقی -(، در پلاک های شمالیمجاور و پلاک های هاکاربری

 غربی، در ضلع شرقی قطعه می باشد.

  در پلاک های شمالی امکان توده گذاری عملکرد تجاری در مجاورت معبر مشروط به تأمین فضای باز

 ضوابط و تراکم مأخوذه، بلامانع است.مطابق 

   در پلاک های شرقی امکان توده گذاری عملکرد تجاری در مجاورت معبر مشروط به تأمین فضای باز

 مطابق ضوابط و تراکم مأخوذه، بلامانع است.

  ،توصیه می شود، به منظور تأمین سیما و منظر شهری در قطعاتی که توده آنها در مجاورت معبر می باشد

متر از بر قطعه عقب نشینی نمایند. در هر صورت تأمین حداکثر فضای باز طبق ضوابط و  2به میزان 

 مقررات این طرح الزامی است.

  به  تواندیمسطح همکف  %52که تا  باشدیممتر  1.5حداکثر ارتفاع مفید واحدهای تجاری مقیاس محله

 صورت بالکن )نیم طبقه( احداث شود. 

  متر می باشد. 3.1سایر طبقات حداکثر ارتفاع مفید 

 مجاز است.  ربطیو تأیید  مراجع ذ یفن هیتوج یطبقات با ارائه دیارتفاع مف رییتغ 
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  ارتفاع مجاز ساختمان با توجه به تعداد طبقات  و ضوابط مربوط به ارتفاع مفید طبقات و نیز ضخامت سقف

 شود.محاسبه می

  در زیرزمین و همکف، مساحت واحدهای تجاری جزء تراکم ی خدمات -تجاریدر صورت احداث واحدهای

 .گرددیمساختمانی محسوب 

 حتماً باید در  یمحله ، عملکرد مسکون اسیمق یبا مسکون  خدماتی – یتجار در حالت عملکرد مختلط

 به صورت جداگانه باشد.باید طبقات بالاتر انجام شده و دسترسی عملکرد مسکونی 

  اسیمق یبا مسکون  خدماتی – یمختلط تجاراراضی با عملکرد های موجود در ساختمانتخریب و بازسازی 

 .است بلامانع مجموعه این مقررات و ضوابط طبقآن،  اندازه به و مکتسبه حقوق داشتن صورت در ،محله 

  ،طی ارتبا ، آسانسورها، راهروهای عمومیهاپلهبه استثنای سطوح پارکینگ، انباری در زیرزمین، موتورخانه

 .شوندیم( سایر سطوح شناخته شده در همکف و کلیه طبقات جزء تراکم محاسبه اههراو رامپ ها )شیب 

  با توجه به نیاز سنجی های سطوح و سرانه ها برای عملکرد مختلط مقیاس محله، در حاشیه معابری از

اس تجاری خدماتی مقی -شهر خواف که در نقشه کاربری اراضی طرح تفصیلی با عملکرد مختلط مسکونی

محله مشخص شده است، صدور پروانه ساختمانی به صورت مختلط تا زمانی ادامه خواهد داشت که 

پلاک های حاشیه آن معبر به صورت مختلط نوسازی صورت گیرد. بدیهی است،  درصد 50حداکثر 

 اولویت دریافت امتیاز تجاری با مالکینی است که زودتر اقدام به نوسازی کنند.

  ی موجود تا زمان تجدید بنا بلامانع است. بدیهی است تجدید بنا مطابق ضوابط هایتجاربهره برداری از

 طرح مصوب خواهد بود.

 ها کلیه اراضی که در حال حاضر دارای حقوق مکتسبه کاربری تجاری هستند، فارغ از اندازه مساحت آن

رند، لیکن تخریب و بازسازی بنا در این اراضی در توانند به عنوان زمین تجاری مورد استفاده قرار گیمی

 چارچوب ضوابط و مقررات حاضر قابل انجام است. 

  اراضی که در حال حاضر دارای کاربری تجاری بوده ولیکن فاقد حقوق مکتسبه هستند، به شرط تأدیه

 ربری تجاری،با تداوم کا 5ماده  ونیسیهای مسئول ذیربط و موافقت کمحقوق شهرداری و سایر سازمان

 توانند کاربری تجاری داشته باشند. در چارچوب این ضوابط و مقررات می

 مجلس  28/1/1312)مصوب  یقانون شهردار 121قانون اصلاح ماده  تیرعا یتجار یاراض کیدر تفک

از کل  یمربوط به خدمات عموم یو قدرالسهم شهردار یسطوح معابر شهر ی( و واگذاریاسلام یشورا

 است. یاز طرف مالک الزام نیزم

  هایی که در وضع موجود دارای پروانه کاربری تجاری می باشند و در نقشه کاربری اراضی  پلاکحقوق

 پیشنهادی در کاربری مسکونی واقع شده اند، محفوظ است؛

 ( اسیمق یخدمات یتجار -یمختلط مسکونرعایت ضوابط احداث بنای کاربری مسکونی در این کاربری 

 الزامی می باشد. ( محله
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 تی مقیاس محلهتجاری خدما -ی مختلط مسکونیهایکاربرو پارکینگ در یدسترس مقررات مربوط به همجواری ،   -1-1-2 -2-2
 ی اتوبوس.ها ستگاهیافضای سبز عمومی، فضاهای ورزشی، مراکز فرهنگی،  های مناسب:همجواری

 ی جمع آوری زباله.هامحل: فاصله کافی از مراکز درمانی، همجواری هایمحدودیت

 متر . 12: دسترسی از معابر محلی با عرض مقطع حداقل دسترسی

  ی ارتباطی سواره و پیاده دسترسی مستقیم و مناسب داشته باشند.هاشبکهکلیه قطعات تجاری باید به 

 است.متر 1متر و حداقل عمق آن  3.5 واحد تجاری حداقل عرض دهانه 

 مترمربع( الزامی است. 22یک واحد پارکینگ )قابل پارک( به ازاء هر واحد تجاری )تا  نیتأم 

تأمین پارکینگ مربوط به عدد صحیح  در صورتی که تعداد پارکینگ مورد نیاز دارای اعشاری باشد،: 1تبصره  

 و پرداخت عوارض مربوط به کسر پارکینگ )قسمت اعشاری( طبق ضوابط شهرداری الزامی است. 

 شده در ضابطه حاضر بلامانع است.  نییاحداث پارکینگ بیشتر از تعداد تع :2تبصره  

  در صورتی که مساحت باشدیم مربعمتر 25و در زیرزمین  مربعمتر 15کینگ در همکف مساحت پار .

 ستیبایممساحت، یک واحد پارکینگ  مربعمتر 32بیشتر باشد، به ازاء هر  مربعمتر 32واحد تجاری از 

 نظر گرفته شود. ر د

 ( شهرداری  هادکان، هامغازهدر مورد واحدهای تجاری منفرد )... متناسب با مساحت تجاری  ستیبایمو

پارکینگ عمومی مورد نیاز در محدوده نزدیک  نیتأمعوارض مربوط به پارکینگ عمومی را اخذ و نسبت به 

 به همان واحدهای تجاری اقدام نماید.

  ،مرکزی، آسانسور، برق و ...  ساتیتأساحداث زیرزمین در کاربری تجاری برای استفاده پارکینگ، انباری

 .دشومینست. مساحت آن حداکثر برابر سطح اشغال همکف است و جزء تراکم ساختمانی محسوب بلامانع ا

  متر عقب نشینی از حاشیه خیابان احداث  2( با حداقل هامغازهواحدهای تجاری منفرد ) شودیمتوصیه

شوند و واحدهای تجاری موجود نیز در زمان نوسازی این عقب نشینی را رعایت نمایند. این عقب نشینی 

 ؛گرددینمدر طبقه همکف اعمال شود و مساحت آن جزء تراکم ساختمان محاسبه  تواندیم صرفاً 

 تأمین پارکینگ مطابق ضوابط و مقررات پارکینگ مربوط به هر های با عملکرد مختلط، ساختمان در

 کاربری الزامی است.

پارکینگ مورد نیاز باید در فضای سرپوشیده یا مازاد فضای باز )طبق نقشه پارکینگ مورد تایید  :تبصره

 شهرداری( تأمین شود.

 صدور  تایید شهرداری باشد،های مورد نیاز باید تأمین شده و نقشه تأمین پارکینگ مورد پارکینگ کلیه

   باشد.های مورد نیاز طبق این نقشه میگواهی عدم خلاف و پایانکار منوط به تأمین کلیه پارکینگ

 های صورتی که به دلایل فنی )مثلاً کمی عرض قطعه زمین، کمی عرض معبر دسترسی، محدودیت در

...( مورد تأیید شهرداری، امکان تأمین ناشی از اعمال سایر ضوابط و مقررات ملاک عمل، شیب زمین و 

سری این ک أمینی تتمام یا بخشی از پارکینگ مورد نیاز در قطعه زمین وجود نداشته باشد، معادل هزینه

( باید شودهای عمومی طبقاتی )این مبلغ توسط شورای اسلامی شهر تعیین میبه قیمت روز در پارکینگ

آوری شده از این منبع درآمدی را در مکلف است مبالغ جمعدر وجه شهرداری تأدیه شود. شهرداری 

شهر نماید. تاییدیه  دودههای عمومی در مححسابی مخصوص ذخیره کرده و آن را صرف ایجاد پارکینگ

 شهرداری در این زمینه باید در گواهی عدم خلاف و پایانکار ساختمان قید شود.
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 ضوابط عمومی   -1-1-3 -2-2
  معلولین در تمامی ساختمان ها از جمله دارای عملکرد مختلط مقیاس محله الزامی است؛رعایت ضوابط 

 اجرای نمای ساختمان بر اساس ضابطه شهرداری قبل از پایان کار بهره برداری الزامی است؛ 

  خدماتی مقیاس شهری الزامی است؛ -ی تجاری هامجتمعرعایت نکات ایمنی و ضوابط آتش نشانی در 

  ی غیرمجاز از قبیل نصب در ارتفاع بالا روی دیوارها یا روی معابر عبوری هامحلو کالا در نصب اجناس

 ممنوع است.

  تابلوی نام و مشخصات واحد تجاری و سایر علائم و تبلیغاتی بایستی به طریقی نصب شود که موجب

وجه به سایر مزاحمت عموم نگردد و چه به صورت نورانی و چه غیر نورانی موجب جلوگیری و جلب ت

خطر  و تابلوهای علائم هاابانیختابلوهای لازم از قبیل تابلوهای مقررات راهنمایی و رانندگی یا نام و نشانی 

 ی مسئول و شهرداری نصب گردیده نشود؛هاسازمانکه توسط 

  ی پرنور در هاچراغاستفاده از تابلوها و علائم نورانی و الوان در حد متعارف مجاز است، ولی استفاده از

داخل یا خارج مغازه با توجه به نوع کسب و بر حسب مورد پس از اخذ مجوز از شهرداری مجاز است. با 

ی به جلوگیر داً یشد باشدینمو منزلت اجتماعی و اسلامی  هاشئوننصب تابلوهای نامناسب که مطابق با 

و ...   هانیتریو، هاشهیش، هادربروی ر بو الصاق پلاکاردها و پوسترهای تبلیغاتی و انتخاباتی  دیآیمعمل 

 ی تعیین شده توسط شهرداری به کلی ممنوع است؛هامحلبه جز در 

  از گل احداث فضای سبز در پیاده رو و جدول حاشیه معابر اصلی مربوط به هر واحد تجاری با استفاده

 ی الزامی است؛کاردرختی و کار

 

 ی مقیاس ناحیهخدمات  ی تجار -یمختلط  مسکون  یکاربر -1-2 -2-2
ب شعمثل )مشابه عملکردهای محله ای با جایگزینی عملکردهای ناحیه ای  مقیاس عملکردیمقررات این 

 می باشد.  ...(و زنجیره ای دولتی ، فروشگاههای بانک ها

انه روز انهآهمچنین اختصاص به صنوفی دارد که تواتر استفاده از کالاها و خدمات  هایکاربراین نوع 

 . باشدینم

درصد می باشد. به این معنی که در کاربری های مختلط تجاری  52ضریب سکونت در این مقیاس کاربری، 

درصد زیربنای مجاز قطعه را به کاربری مسکونی  52خدماتی با مسکونی مقیاس ناحیه می تواند تا حداکثر 

 اختصاص دهد.

 

 نیمجاز از زم یهااستفاده

  مجاز است. واحد مسکونی با تراکم پایه دواحداث یک یا 

  احداث مراکز تجاری در سطح ناحیه برای واحدهای خرید هفتگی و بعضی از مراکز عمده فروشی از قبیل

 داروخانه، خشک شویی، قنادی، پارچه فروشی، ساعت فروشی و ... با رعایت ضوابط امور صنفی مجاز است؛

 ی تجاری مشروط هاساختماناکز ناحیه در طبقات فوقانی احداث واحدهای مسکونی در حوزه تجاری مر

 بودن دسترسی مستقیم و مجزای واحدهای مسکونی به فضای باز قطعه زمین مجاز است؛ا به دار
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  ر محل تعمی نیتأماحداث واحدهای تعمیرات اولیه اتومبیل در حد تعویض روغن، آپاراتی و بالانس چرخ با

ی به طوری که آلودگی زیست همجوارصور کردن محوطه و رعایت حسن محو و پارک به تعداد مورد نیاز 

 محیطی نداشته باشد، مجاز است؛ 

  فضای نیتأمبرق، آب، گاز و ... مشروط به  ساتیتأساحداث شعب خدمات عمومی نظیر پست، مخابرات و 

 پارک مجاز است؛

 ن، داروخانه، حمام و ... مشروط احداث واحدهای خدمات درمانی و بهداشتی مانند مطب، تزریقات و پانسما

 ی مورد نیاز مجاز است؛هامساحتبه رعایت حداقل 

  ،رستوران، اغذیه فروشی، چلوکبابی و ریپذمهمانخدمات گردشگری و پذیرایی مانند قهوه خانه، هتل ،

 ی مورد نیاز مجاز است؛هامساحتمراکز عرضه غذا مشروط به رعایت حداقل 

  احداث واحد های صافکاری، رنگ آمیزی، آهنگری و سایر خدمات مربوط به اتومبیل که دارای آلودگی

 ، ممنوع است.باشدیمصوتی و هوا 

  احداث واحدهای تجاری خدماتی مقیاس شهری و فراشهری و همچنین فعالیت های مربوط به خدمات

لم تا تقاطع خیابان حافظ، در صورت رعایت متری مرزداران، از میدان مع 55بین راهی در حاشیه خیابان 

 تمامی ضوابط و مقررات مربوط به هر نوع کاربری، مجاز است.

،  هیناح اسیمق یخدمات یتجار -یمختلط  مسکونی مجاز به احداث در کاربری هایکاربرکلیه  :1تبصره 

جوزهای م صلاحیذربری از مراجع ضوابط مربوط به همان کاربری را رعایت نمایند و با توجه به نوع کا ستیبایم

 لازم را دریافت نمایند.

ی حمل و نقل و هایکاربر، احداث هیناح اسیمق یخدمات یتجار -یمختلط  مسکون یکاربردر  :2تبصره 

در  هایکاربر. ولی احداث واحدهای اداری و دفتری این باشدیمی صنعتی ممنوع هایکاربرانبارداری و نیز 

 اراضی تجاری بلامانع است.
 

ث بنا در کاربری مختلط    -2-2-1-2-1  ناحیه با مسکونی مقیاس خدماتی  –تجاری ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
  تجاری خدماتی در مقیاس ناحیه  -مسکونیمختلط  حداقل مساحت تفکیک زمین برای احداث کاربری

 .باشدیم مربعمتر 322پس از تفکیک حداقل 

استفاده از حداکثر تراکم ساختمانی مجاز مستلزم آن است که مساحت قطعه زمین و عرض گذر  :1تبصره 

 شده نباشد.  نییهای تعهای عملکردی کمتر از حد نصابدسترسی آن در هریک از رده

 بیشتر درصد تراکم  12تجاری بلامانع است. قطعات تجمیع شده از مزایای تجمیع قطعات در اراضی کاربری

 کنند.درصد( استفاده می 32به ازای هر قطعه مازاد بر یک قطعه )حداکثر 

 معابر ییبازگشا ایمعابر و  ضیمنفرد )که از اصلاح و تعر یتجار یواحدها یمساحت قابل اختصاص برا ،

حله م اسیدر مق یبه احداث حداکثر دو واحد تجار لیما هیآن با توجه به ضوابط پا نیمانده اند و مالک یباق

 باشد. یم مربعمتر 25حداقل  ناحیه اسیدر مق یمختلط با مسکون یتجار یدارند.( و واحد ها

  مشروط به اینکه مساحت هر یک  ترکوچکواحد  چند ایدو تفکیک واحد های تجاری در مقیاس ناحیه به

باشد، امکان پذیر خواهد بود. بدیهی است به ازای هر واحد  مربعمتر 25از واحدهای تفکیکی حداقل 

 تفکیکی، تأمین پارکینگ هم الزامی خواهد بود.

  بلامانع خواهد بود؛ تربزرگمغازه به واحد  چند ایدو تجمیع 
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  مساحت زمین می باشد. درصد 125حداکثر تراکم ساختمانی در این مقیاس 

 از کل تراکم ساختمانی اخذ  درصد 50تجاری در این مقیاس  حداکثر تراکم مورد استفاده برای عملکرد

 شده می باشد و مابقی آن می بایست در اختیار عملکرد مسکونی قرار بگیرد.

  مساحت زمین می باشد. درصد 50حداکثر سطح اشغال ساختمان در این مقیاس 

  به این صورت است:در طبقات این مقیاس سطح اشغال 

 
 

 

 

 
 

  روی پیلوت )واحد تجاری( می باشد. طبقه 2حداکثر تعداد طبقات در این مقیاس 

 ی در مورد اراض ناحیهتجاری مقیاس  -حد نصاب مساحت پاسخگویی برای احداث کاربری مختلط مسکونی

 می باشد.  مترمربع 75ساخته شده قبل از این طرح، 

  در صورت عدم تمایل مالک برای اخذ تراکم و امتیازات عملکرد مختلط، اعمال ضوابط و مقررات ساختمانی

 در مورد آن ملک، بر اساس مسکونی همجوار خواهد بود.

 با رعایت حقوق ناحیه اسیمق یتجار یبا عملکرد مختلط مسکون یدر ساختمان ها یمحدوده جرم گذار( ،

 -یشرق یدر ضلع شمال قطعه و در پلاک ها یجنوب -یشمال یمجاور(، در پلاک ها یها و پلاک هاکاربری

 باشد. یقطعه م یدر ضلع شرق ،یغرب

 باز  یفضا نیدر مجاورت معبر مشروط به تأم یعملکرد تجار یامکان توده گذار یشمال یپلاک ها در

 مطابق ضوابط و تراکم مأخوذه، بلامانع است.

  باز  یفضا نیدر مجاورت معبر مشروط به تأم یعملکرد تجار یامکان توده گذار یشرق یدر پلاک ها

 مطابق ضوابط و تراکم مأخوذه، بلامانع است.

 اشد، ب یکه توده آنها در مجاورت معبر م یدر قطعات یو منظر شهر مایس نیشود، به منظور تأم یم هیتوص

باز طبق ضوابط و  یحداکثر فضا نی. در هر صورت تأمندینما ینیمتر از بر قطعه عقب نش 2 زانیبه م

 است. یطرح الزام نیمقررات ا

  به  تواندیمسطح همکف  %52که تا  باشدیممتر  1.5 ناحیهحداکثر ارتفاع مفید واحدهای تجاری مقیاس

 )نیم طبقه( احداث شود.  صورت بالکن

  متر می باشد. 3.1ارتفاع مفید سایر طبقات حداکثر 

 مجاز است.  ربطیو تأیید  مراجع ذ یفن هیتوج یطبقات با ارائه دیارتفاع مف رییتغ 

  ارتفاع مجاز ساختمان با توجه به تعداد طبقات  و ضوابط مربوط به ارتفاع مفید طبقات و نیز ضخامت سقف

 .شودمحاسبه می

  در زیرزمین و همکف، مساحت واحدهای تجاری جزء تراکم خدماتی  –تجاری در صورت احداث واحدهای

 .گرددیمساختمانی محسوب 

 حتماً باید در ی، عملکرد مسکون ناحیه اسیمق یبا مسکون  خدماتی – یتجار در حالت عملکرد مختلط 

 صورت جداگانه باشد.به باید طبقات بالاتر انجام شده و دسترسی عملکرد مسکونی 

 متر 3.1با ارتفاع حداکثر  درصد 25طبقه دوم: 

 متر 3.1با ارتفاع حداکثر  درصد 52طبقه اول: 

 متر 1.5درصد با ارتفاع حداکثر  52همکف: 
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 اسیمق یبا مسکون  خدماتی – یمختلط تجاراراضی با عملکرد های موجود در تخریب و بازسازی ساختمان 

 .تاس بلامانع مجموعه این مقررات و ضوابط طبقآن،  اندازه به و مکتسبه حقوق داشتن صورت در ، ناحیه

  ،آسانسورها، راهروهای عمومی ارتباطی هاپلهبه استثنای سطوح پارکینگ، انباری در زیرزمین، موتورخانه ،

 .شوندیم( سایر سطوح شناخته شده در همکف و کلیه طبقات جزء تراکم محاسبه اههراو رامپ ها )شیب 

  در حاشیه معابری از هناحیبا توجه به نیاز سنجی های سطوح و سرانه ها برای عملکرد مختلط مقیاس ،

اس تجاری خدماتی مقی -شهر خواف که در نقشه کاربری اراضی طرح تفصیلی با عملکرد مختلط مسکونی

ناحیه مشخص شده است، صدور پروانه ساختمانی به صورت مختلط تا زمانی ادامه خواهد داشت که 

گیرد. بدیهی است،  پلاک های حاشیه آن معبر به صورت مختلط نوسازی صورت درصد 60حداکثر 

 اولویت دریافت امتیاز عملکرد تجاری خدماتی با مالکینی است که زودتر اقدام به نوسازی کنند.

 تجاری خدماتی -پلاک هایی که در نقشه های کاربری اراضی طرح تفصیلی با عنوان مختلط مسکونی 

متر یا یک پلاک )هرکدام  12مقیاس ناحیه مشخص شده اند، در صورت نوسازی می توانند تا عمق حداکثر 

 که کمتر باشد( فعالیت تجاری داشته باشند .

  ی موجود تا زمان تجدید بنا بلامانع است. بدیهی است تجدید بنا مطابق ضوابط هایتجاربهره برداری از

 طرح مصوب خواهد بود.

 ها کلیه اراضی که در حال حاضر دارای حقوق مکتسبه کاربری تجاری هستند، فارغ از اندازه مساحت آن

توانند به عنوان زمین تجاری مورد استفاده قرار گیرند، لیکن تخریب و بازسازی بنا در این اراضی در می

 چارچوب ضوابط و مقررات حاضر قابل انجام است. 

 ی کاربری تجاری بوده ولیکن فاقد حقوق مکتسبه هستند، به شرط تأدیه اراضی که در حال حاضر دارا

 با تداوم کاربری تجاری، 5ماده  ونیسیهای مسئول ذیربط و موافقت کمحقوق شهرداری و سایر سازمان

 توانند کاربری تجاری داشته باشند. در چارچوب این ضوابط و مقررات می

 مجلس  28/1/1312)مصوب  یقانون شهردار 121قانون اصلاح ماده  تیرعا یتجار یاراض کیدر تفک

از کل  یمربوط به خدمات عموم یو قدرالسهم شهردار یسطوح معابر شهر ی( و واگذاریاسلام یشورا

 است. یاز طرف مالک الزام نیزم

  راضی هایی که در وضع موجود دارای پروانه کاربری تجاری می باشند و در نقشه کاربری ا پلاکحقوق

 پیشنهادی در کاربری مسکونی واقع شده اند، محفوظ است؛

  متر عقب نشینی از  2( مطابق ضوابط ذکر شده با حداقل هامغازهواحدهای تجاری منفرد ) شودیمتوصیه

حاشیه خیابان احداث شوند و واحدهای تجاری موجود نیز در زمان نوسازی این عقب نشینی را رعایت 

در طبقه همکف اعمال شود و مساحت آن جزء تراکم ساختمان  تواندیم صرفاًی نمایند. این عقب نشین

 ؛گرددینممحاسبه 

 ( اسیمق یخدمات یتجار -یمختلط مسکونرعایت ضوابط احداث بنای کاربری مسکونی در این کاربری 

 ناحیه( الزامی می باشد. 
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 تی مقیاس ناحیهتجاری خدما -ی مختلط مسکونیهایکاربرو پارکینگ در یدسترس مقررات مربوط به همجواری ،   -2-2-1-2-2
 یهاستگاهیای، فضاهای سبز عمومی و فضاهای ورزشی اهیناحبا سایر مراکز خدماتی  های مناسب:همجواری

ی عمومی، فضاهای کافی برای باراندازی و هانگیپارکوسایل نقلیه عمومی )اتوبوس، مینی بوس، تاکسی(، 

 بارگیری.

 درمانی، مراکز تولیدی. -مراکز بهداشتی های همجواری:محدودیت

متر و با  11و جمع و پخش کننده با حداقل عرض مقطع  2دسترسی از معابر شریانی درجه  دسترسی:

 کنترل دسترسی.

  ی ارتباطی سواره و پیاده دسترسی مستقیم و مناسب داشته باشندهاشبکهکلیه قطعات تجاری باید به. 

 مترمربع( الزامی است. 25یک واحد پارکینگ )قابل پارک( به ازاء هر واحد تجاری )تا  نیتأم 

تأمین پارکینگ مربوط به عدد صحیح  در صورتی که تعداد پارکینگ مورد نیاز دارای اعشاری باشد،: 1تبصره  

 می است. و پرداخت عوارض مربوط به کسر پارکینگ )قسمت اعشاری( طبق ضوابط شهرداری الزا

 شده در ضابطه حاضر بلامانع است.  نییاحداث پارکینگ بیشتر از تعداد تع :2تبصره  

  در صورتی که مساحت واحد باشدیم مربعمتر 25و در زیرزمین  مربعمتر 15مساحت پارکینگ در همکف .

نظر ر د ستیبایممساحت، یک واحد پارکینگ  مربعمتر 32بیشتر باشد، به ازاء هر  مربعمتر 32تجاری از 

 گرفته شود. 

 ( شهرداری هادکان/هامغازهدر مورد واحدهای تجاری منفرد )متناسب با مساحت تجاری عوارض  ستیبایم

پارکینگ عمومی مورد نیاز در محدوده نزدیک به  نیتأممربوط به پارکینگ عمومی را اخذ و نسبت به 

 همان واحدهای تجاری اقدام نماید.

 مرکزی، آسانسور، برق و ...  ساتیتأسر کاربری تجاری برای استفاده پارکینگ، انباری، احداث زیرزمین د

 .دشومینبلامانع است. مساحت آن حداکثر برابر سطح اشغال همکف است و جزء تراکم ساختمانی محسوب 

 تأمین پارکینگ مطابق ضوابط و در صورت ایجاد خدمات عمومی، های با عملکرد مختلط، ساختمان در

 مقررات پارکینگ مربوط به هر کاربری الزامی است.

پارکینگ مورد نیاز باید در فضای سرپوشیده یا مازاد فضای باز )طبق نقشه پارکینگ مورد تایید  :تبصره

 شهرداری( تأمین شود.

 صدور  های مورد نیاز باید تأمین شده و نقشه تأمین پارکینگ مورد تایید شهرداری باشد،پارکینگ کلیه

   باشد.های مورد نیاز طبق این نقشه میاهی عدم خلاف و پایانکار منوط به تأمین کلیه پارکینگگو

 های صورتی که به دلایل فنی )مثلاً کمی عرض قطعه زمین، کمی عرض معبر دسترسی، محدودیت در

ناشی از اعمال سایر ضوابط و مقررات ملاک عمل، شیب زمین و ...( مورد تأیید شهرداری، امکان تأمین 

سری این ک ینأمی تتمام یا بخشی از پارکینگ مورد نیاز در قطعه زمین وجود نداشته باشد، معادل هزینه

( باید شودهای عمومی طبقاتی )این مبلغ توسط شورای اسلامی شهر تعیین میبه قیمت روز در پارکینگ

آوری شده از این منبع درآمدی را در در وجه شهرداری تأدیه شود. شهرداری مکلف است مبالغ جمع

شهر نماید. تاییدیه  دهدوهای عمومی در مححسابی مخصوص ذخیره کرده و آن را صرف ایجاد پارکینگ

 شهرداری در این زمینه باید در گواهی عدم خلاف و پایانکار ساختمان قید شود.

 برداری از پارکینگ الزامی است. ضوابط مقررات ملی ساختمان در احداث و بهره رعایت 
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  متر  152در هر صورت، تأمین و یا خرید پارکینگ در فضای خارج از قطعه نباید در فاصله ای بیش از

 باشد.

  متر به بالا در مناطق عملکردی 12هرگاه پلاکی در منطقه عملکردهای ناحیه ای و نیز معابر با عرض

مسکونی قرار داشته باشد و بخشی از ساختمان آن به واحدهای تجاری )تا حد مجاز( تبدیل شود، حق 

ن پلاک از تراکم ساختمانی تعیین کاربری برای همان مقدار بایستی دریافت گردد. در صورتیکه در همی

بالاتر از میزان پایه استفاده گردد، بایستی علاوه بر حق تعیین کاربری برای قسمت تجاری، حق تعدیل 

 تراکم نیز دریافت شود. 

  .رعایت ضوابط کاربری مسکونی در این کاربری )تجاری، خدماتی( الزامی می باشد 

 

 ضوابط عمومی  -2-2-1-2-3
  ه در ک باشدیمدر طبقات به ترتیب از پایین به بالا، تجاری، خدماتی و مسکونی  هایکاربرنحوه اختلاط

 ، ورودی و پارکینگ کاربری مسکونی باید مجزا و مستقل طراحی و احداث گردد؛هایدسترساین صورت 

 رعایت ضوابط معلولین در تمامی ساختمان ها از جمله دارای عملکرد مختلط مقیاس محله الزامی است؛ 

 اجرای نمای ساختمان بر اساس ضابطه شهرداری قبل از پایان کار بهره برداری الزامی است؛ 

  خدماتی مقیاس شهری الزامی است؛ -ی تجاری هامجتمعرعایت نکات ایمنی و ضوابط آتش نشانی در 

  عبوری ی غیرمجاز از قبیل نصب در ارتفاع بالا روی دیوارها یا روی معابر هامحلنصب اجناس و کالا در

 ممنوع است؛

  تابلوی نام و مشخصات واحد تجاری و سایر علائم و تبلیغاتی بایستی به طریقی نصب شود که موجب

مزاحمت عموم نگردد و چه به صورت نورانی و چه غیر نورانی موجب جلوگیری و جلب توجه به سایر 

خطر  و تابلوهای علائم هاابانیخنشانی تابلوهای لازم از قبیل تابلوهای مقررات راهنمایی و رانندگی یا نام و 

 ی مسئول و شهرداری نصب گردیده نشود؛هاسازمانکه توسط 

  ی پرنور در هاچراغاستفاده از تابلوها و علائم نورانی و الوان در حد متعارف مجاز است، ولی استفاده از

داخل یا خارج مغازه با توجه به نوع کسب و بر حسب مورد پس از اخذ مجوز از شهرداری مجاز است. با 

ی به جلوگیر داً یشد باشدینمو منزلت اجتماعی و اسلامی  هاشئوننصب تابلوهای نامناسب که مطابق با 

و ...   هانیتریو، هاشهیش، هادربروی ر بو الصاق پلاکاردها و پوسترهای تبلیغاتی و انتخاباتی  دیآیمعمل 

 ی تعیین شده توسط شهرداری به کلی ممنوع است؛هامحلبه جز در 

  از گل احداث فضای سبز در پیاده رو و جدول حاشیه معابر اصلی مربوط به هر واحد تجاری با استفاده

 ی الزامی است؛کاردرختی و کار

 

 

 

 

 

 
 



رح ط
 

ی  یل ص تف
ر  شه

و  خ
ف

ا
 

39   
 ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری  زارشگ    

 ی مقیاس شهرخدمات  ی تجار -یمختلط  مسکون  یکاربر -1-3 -2-2
ان مورد استفاده شهروند تریطولان یزمان یهادارد که عموماً در فاصله یاختصاص به صنوف هاینوع کاربر نیا

 ،یبه زرگر توانیواحدها م نی. از جمله اباشندیبازار شهر متمرکز م ایو عمدتاً در مرکز شهر  ردیگیقرار م

 و ... اشاره کرد. کیبوت ل،یاتومب شگاهیلوازم منزل، نما

 یاصل های ابانیدر دو لبه خ یکاربر نیا ،یفراشهر یو حت یشهر یعملکرد اسیبا توجه به مق : 1 تبصره

 شده است. ییطرح جامع، جانما یها استیشهر با توجه به س

همچنین  هایکاربراین نوع باشد.  یدرصد م 25حداکثر  یکاربر اسیمق نیسکونت در ا بیضر: 2 تبصره

 . باشدینمروزانه  انهآاختصاص به صنوفی دارد که تواتر استفاده از کالاها و خدمات 

 

 نیمجاز از زم یهااستفاده

  ،احداث مراکز تجاری با مقیاس عملکرد شهری برای واحدهای عمومی و سایر خدمات اصلی و بازرگانی

و سایر مراکز عمده بازرگانی و خدمات  هامچهیت، هابازارچهدفاتر، انبار موقت کالا جهت نمونه، سراها، 

 جانبی؛

  احداث بازارهای دائمی و غیر دائمی برای عرضه نیازهای بلند مدت ساکنان شهر و حوزه نفوذ، ایجاد مراکز

 ،ساتیتأسیبزرگ خرید و فروش انواع نیازهای عمومی از قبیل مراکز عرضه کالا و لوازم و مصالح ساختمانی و 

ی هامجموعهی، احداث ارهیزنجی هافروشگاهخرید و فروش اتومبیل و مراکزی از این قبیل و همچنین 

 تجاری به صورت پاساژ مجاز است.

  تجاری و خدماتی در این حوزه مشروط به رعایت ضوابط و مقررات  کاملاًی هامجتمعاحداث پاساژ یا

مترمربعی و بالاتر مجاز  522)پاساژ( فقط در قطعات ی تجاری هامجتمعاحداث پاساژ خواهد بود. احداث 

 است؛

 .احداث واحد های مختلط تجاری خدماتی در مقیاس محله و ناحیه، در این عملکرد مجاز است 

  احداث واحدهای مسکونی در این حوزه با رعایت حداکثر سقف مجاز سکونت، به طور مختلط با واحدهای

دسترسی مستقیم و مجزای واحدهای مسکونی به فضای باز قطعه بودن ا تجاری و اداری مشروط به دار

 زمین و رعایت ضوابط حوزه مسکونی بلامانع است؛

  ر محل تعمی نیتأماحداث واحدهای تعمیرات اولیه اتومبیل در حد تعویض روغن، آپاراتی و بالانس چرخ با

به طوری که آلودگی زیست  یهمجوارمحصور کردن محوطه و رعایت حسن و و پارک به تعداد مورد نیاز 

 محیطی نداشته باشد، مجاز است؛ 

  فضای نیتأمبرق، آب، گاز و ... مشروط به  ساتیتأساحداث شعب خدمات عمومی نظیر پست، مخابرات و 

 پارک مجاز است؛

  احداث واحدهای فرهنگی و مذهبی در مقیاس شهر مانند سینما، موزه و ... مشروط به رعایت حداقل

 مورد نیاز مجاز است؛ی هامساحت

  احداث واحدهای خدمات درمانی و بهداشتی مانند مطب، تزریقات و پانسمان، داروخانه، حمام و ... مشروط

 ی مورد نیاز مجاز است؛هامساحتبه رعایت حداقل 

  ،رستوران، اغذیه فروشی، چلوکبابی و ریپذمهمانخدمات گردشگری و پذیرایی مانند قهوه خانه، هتل ،

 ی مورد نیاز مجاز است؛هامساحتعرضه غذا مشروط به رعایت حداقل مراکز 
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  ی بخش خصوصی و انواع مشابه دیگر، هاشرکتاعتباری، دفاتر تجاری و  مؤسسات، هابانکاحداث شعب

 باشد، با پرداخت حقوق شهرداری بلامانع است. مربعمتر 322مشروط بر اینکه وسعت پلاک حداقل 

 در محلات، نواحی و مناطق شهری و  انهآبر حسب مقیاس عملکردی و بسته به موقعیت استقرار  هابانک

ی تجاری بوده و در هر مورد هاساختمانی اصلی شهر تابع ضوابط و مقررات هاابانیخحاشیه بلوارها و 

ط و ضواب باشندیمتجاری مکلف به کسب پروانه تجاری ساختمانی از شهرداری  -برای احداث شعب اداری

 پارکینگ ویژه برای کارکنان و متقاضیان دارند.

  ی عمده ممنوع است.هاسردخانهاحداث انبارهای دایمی و 

  احداث عملکرد هایی مانند صافکاری، رنگ آمیزی، آهنگری و سایر خدمات مربوط به اتومبیل که دارای

 ممنوع می باشد. باشدیمآلودگی صوتی و هوا 

ضوابط مربوط به همان  ستیبایمی خدماتی مجاز به احداث در کاربری تجاری، هایکاربرکلیه  :1تبصره 

 مجوزهای لازم را دریافت نمایند. صلاحیذکاربری را رعایت نمایند و با توجه به نوع کاربری از مراجع 

ی صنعتی هایکاربری حمل و نقل و انبارداری و نیز هایکاربری تجاری احداث هایکاربردر  :2تبصره 

 در اراضی تجاری بلامانع است. هایکاربر. ولی احداث واحدهای اداری و دفتری این باشدیمممنوع 
 

ث بنا در کاربری مختلط    -2-2-1-3-1  شهر با مسکونی مقیاس خدماتی  –تجاری ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
  اشراف و احداث طبقات یا ارتفاع مناسب( و در هامجاورت) انهآرعایت ضوابط میراث فرهنگی و حریم ،

عایت ر ستیبایم بخش هایی از شهر که در محدوده بافت تاریخی می باشد،صورت نوسازی و تجدید بنا در 

به تأیید شهرداری و سایر  ستیبایم ساختمان های مختلط تجاری خدماتیگردد. نقشه معماری و سازه 

 برسد؛ صلاحیذو مراجع  هاارگان

  شهرتجاری خدماتی در مقیاس  -مسکونیمختلط  حداقل مساحت تفکیک زمین برای احداث کاربری 

 .باشدیم مربعمتر 522پس از تفکیک حداقل 

استفاده از حداکثر تراکم ساختمانی مجاز مستلزم آن است که مساحت قطعه زمین و عرض گذر  :1تبصره 

 شده نباشد.  نییهای تعهای عملکردی کمتر از حد نصابدسترسی آن در هریک از رده

 بلامانع است. قطعات تجمیع شده از  یخدمات یتجار -یمختلط  مسکون تجمیع قطعات در اراضی کاربری

 کنند.درصد( استفاده می 32رصد تراکم بیشتر به ازای هر قطعه مازاد بر یک قطعه )حداکثر د 12مزایای 

 معابر ییبازگشا ایمعابر و  ضیمنفرد )که از اصلاح و تعر یتجار یواحدها یمساحت قابل اختصاص برا ،

حله م اسیدر مق یبه احداث حداکثر دو واحد تجار لیما هیآن با توجه به ضوابط پا نیمانده اند و مالک یباق

 باشد. یم مربعمتر 52حداقل  شهر اسیدر مق یمختلط با مسکون یتجار یدارند.( و واحد ها

  مشروط به اینکه مساحت هر یک  ترکوچکواحد  چند ایدو به  شهرتفکیک واحد های تجاری در مقیاس

به ازای هر واحد  باشد، امکان پذیر خواهد بود. بدیهی است مربعمتر 25از واحدهای تفکیکی حداقل 

 تفکیکی، تأمین پارکینگ هم الزامی خواهد بود.

  بلامانع خواهد بود؛ تربزرگمغازه به واحد  چند ایدو تجمیع 

  مساحت زمین می باشد. درصد 150حداکثر تراکم ساختمانی در این مقیاس 

  از کل تراکم ساختمانی اخذ  درصد 75حداکثر تراکم مورد استفاده برای عملکرد تجاری در این مقیاس

 شده می باشد و مابقی آن می بایست در اختیار عملکرد مسکونی قرار بگیرد.
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  مساحت زمین می باشد و باقیمانده سطح زمین  درصد 75حداکثر سطح اشغال ساختمان در این مقیاس

بایستی به فضای باز عمومی، فضای سبز و ... اختصاص پیدا کند. جانمایی پارکینگ مورد نیاز در این فضای 

 .باشدینمباز، مجاز 

 در طبقات به این صورت است: این مقیاس  سطح اشغال 

 

 

 

 

 

  روی پیلوت )واحد تجاری( می باشد. طبقه 3حداکثر تعداد طبقات در این مقیاس 

 در مورد اراضی  شهرتجاری مقیاس  -حد نصاب مساحت پاسخگویی برای احداث کاربری مختلط مسکونی

 می باشد.  مترمربع 75ز این طرح، ساخته شده قبل ا

  در صورت عدم تمایل مالک برای اخذ تراکم و امتیازات عملکرد مختلط، اعمال ضوابط و مقررات ساختمانی

 در مورد آن ملک، بر اساس مسکونی همجوار خواهد بود.

 با ، شهر اسیمق خدماتی یتجار -یبا عملکرد مختلط مسکون یدر ساختمان ها یمحدوده جرم گذار(

  باشد. یم مجاورت معبر همجوارمجاور(، در  یها و پلاک هارعایت حقوق کاربری

  کانی پلبه صورت خواهد بود که فرم ساختمان  نحویبا توجه به شکل فوق، تقسیم تراکم در طبقات به

 این موضوع منجر به اصلاح خط آسمان خواهد شد و سیمای شهری بهتری را ارائه خواهد داد. خواهد شد.

 ساختمان های مناسب،  یهایورود شیو پ هایورود جادیو ا یدسترس نیتأمشود، به منظور  یم هیتوص

 نیمجموعه از آن تأم یاصل یهایورود ای یز بر هر معبر که ورودواقع در عملکرد مختلط مقیاس شهر، ا

 .گرددیباز قطعه محاسبه م یجزء فضا نیبخش از زم نی. انمایند ینیمتر عقب نش 3شده است،  

 است. یطرح الزام نیباز طبق ضوابط و مقررات ا یحداکثر فضا نیدر هر صورت تأم 

  به  تواندیمسطح همکف  %52که تا  باشدیممتر  1.5حداکثر ارتفاع مفید واحدهای تجاری مقیاس محله

 صورت بالکن )نیم طبقه( احداث شود. 

  متر می باشد. 3.1ارتفاع مفید سایر طبقات حداکثر 

 مجاز است.  ربطیو تأیید  مراجع ذ یفن هیتوج یطبقات با ارائه دیارتفاع مف رییتغ 

  ارتفاع مجاز ساختمان با توجه به تعداد طبقات و ضوابط مربوط به ارتفاع مفید طبقات و نیز ضخامت سقف

 شود.محاسبه می

  جزء تراکم  در زیرزمین و همکف، مساحت واحدهای تجاریخدماتی  -تجاریدر صورت احداث واحدهای

 .گرددیمساختمانی محسوب 

 حتماً باید در  ی، عملکرد مسکون شهر اسیمق یبا مسکون  خدماتی – یتجار در حالت عملکرد مختلط

 به صورت جداگانه باشد.باید طبقات بالاتر انجام شده و دسترسی عملکرد مسکونی 

  گرددیممتر تعیین  2.5حداقل عرض راهرو جلوی واحدهای تجاری در اینحوزه در طبقات بالای همکف. 

  متر  1ی رو به رو در همکف امغازهی تجاری خدماتی این حوزه، حداقل فاصله بین دو واحد هامجموعهدر

 است.

 متر 3.1با ارتفاع حداکثر  درصد 25طبقه دوم: 

 متر 3.1با ارتفاع حداکثر  درصد 52اول:  طبقه

 متر 1.5درصد با ارتفاع حداکثر  15همکف: 
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 در نظر گرفته شود و  متر باید1.5متر و به صورت دو طرفه  2طرفه حداقل عرض راه پله به صورت یک

 متر بیشتر باشد. 22فاصله راه پله از دورترین واحدهای تجاری یا خدماتی نباید از 

 اسیمق یبا مسکون  خدماتی – یمختلط تجاراراضی با عملکرد های موجود در تخریب و بازسازی ساختمان 

 .تاس بلامانع مجموعه این مقررات و ضوابط طبقآن،  اندازه به و مکتسبه حقوق داشتن صورت در ، ناحیه

  ،آسانسورها، راهروهای عمومی ارتباطی هاپلهبه استثنای سطوح پارکینگ، انباری در زیرزمین، موتورخانه ،

 .شوندیم( سایر سطوح شناخته شده در همکف و کلیه طبقات جزء تراکم محاسبه اههراو رامپ ها )شیب 

  تجاری خدماتی -طرح تفصیلی با عنوان مختلط مسکونیپلاک هایی که در نقشه های کاربری اراضی 

متر یا یک پلاک )هرکدام  15مشخص شده اند، در صورت نوسازی می توانند تا عمق حداکثر  شهرمقیاس 

 که کمتر باشد( فعالیت تجاری داشته باشند .

  نا مطابق ضوابطی موجود تا زمان تجدید بنا بلامانع است. بدیهی است تجدید بهایتجاربهره برداری از 

 طرح مصوب خواهد بود.

 ها کلیه اراضی که در حال حاضر دارای حقوق مکتسبه کاربری تجاری هستند، فارغ از اندازه مساحت آن

توانند به عنوان زمین تجاری مورد استفاده قرار گیرند، لیکن تخریب و بازسازی بنا در این اراضی در می

 جام است. چارچوب ضوابط و مقررات حاضر قابل ان

  اراضی که در حال حاضر دارای کاربری تجاری بوده ولیکن فاقد حقوق مکتسبه هستند، به شرط تأدیه

 با تداوم کاربری تجاری، 5ماده  ونیسیهای مسئول ذیربط و موافقت کمحقوق شهرداری و سایر سازمان

 توانند کاربری تجاری داشته باشند. در چارچوب این ضوابط و مقررات می

 مجلس  28/1/1312)مصوب  یقانون شهردار 121قانون اصلاح ماده  تیرعا یتجار یاراض کیدر تفک

از کل  یمربوط به خدمات عموم یو قدرالسهم شهردار یسطوح معابر شهر ی( و واگذاریاسلام یشورا

 است. یاز طرف مالک الزام نیزم

  ی باشند و در نقشه کاربری اراضی هایی که در وضع موجود دارای پروانه کاربری تجاری م پلاکحقوق

 پیشنهادی در کاربری مسکونی واقع شده اند، محفوظ است؛

  متر عقب نشینی از  2( مطابق ضوابط ذکر شده با حداقل هامغازهواحدهای تجاری منفرد ) شودیمتوصیه

رعایت حاشیه خیابان احداث شوند و واحدهای تجاری موجود نیز در زمان نوسازی این عقب نشینی را 

در طبقه همکف اعمال شود و مساحت آن جزء تراکم ساختمان  تواندیم صرفاًنمایند. این عقب نشینی 

 ؛گرددینممحاسبه 

 ( اسیمق یخدمات یتجار -یمختلط مسکونرعایت ضوابط احداث بنای کاربری مسکونی در این کاربری 

 ( الزامی می باشد. شهر

 

 شهراتی مقیاس تجاری خدم -ی مختلط مسکونیهایکاربرو پارکینگ در یدسترس مقررات مربوط به همجواری ،   -1-3-2 -2-2
 ،یورزش یفضاها ،یسبز عموم یفضاها ،ناحیه ای و شهری یمراکز خدمات ریبا سا های مناسب:همجواری

 .یریبارگ ،یبارانداز یمناسب برا یفضاها ،یعموم هینقل لیوسا یهاستگاهیا

 درمانی، مراکز تولیدی. -مراکز بهداشتی های همجواری:محدودیت

 .یکنترل دسترسمتر با  22حداقل عرض مقطع با  2و درجه  1درجه  یانیاز معابر شر دسترسی:

  ی ارتباطی سواره و پیاده دسترسی مستقیم و مناسب داشته باشند.هاشبکهکلیه قطعات تجاری باید به 
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 مترمربع( الزامی است. 25یک واحد پارکینگ )قابل پارک( به ازاء هر واحد تجاری )تا  نیتأم 

تأمین پارکینگ مربوط به عدد صحیح  در صورتی که تعداد پارکینگ مورد نیاز دارای اعشاری باشد،: 1تبصره  

  و پرداخت عوارض مربوط به کسر پارکینگ )قسمت اعشاری( طبق ضوابط شهرداری الزامی است.

 شده در ضابطه حاضر بلامانع است.  نییاحداث پارکینگ بیشتر از تعداد تع :2تبصره  

  در صورتی که مساحت واحد باشدیم مربعمتر 25و در زیرزمین  مربعمتر 15مساحت پارکینگ در همکف .

نظر ر د تسیبایممساحت، یک واحد پارکینگ  مربعمتر 32بیشتر باشد، به ازاء هر  مربعمتر 32تجاری از 

 گرفته شود. 

 ( شهرداری هادکان/هامغازهدر مورد واحدهای تجاری منفرد )متناسب با مساحت تجاری عوارض  ستیبایم

پارکینگ عمومی مورد نیاز در محدوده نزدیک به  نیتأممربوط به پارکینگ عمومی را اخذ و نسبت به 

 همان واحدهای تجاری اقدام نماید.

 مرکزی، آسانسور، برق و ...  ساتیتأسی تجاری برای استفاده پارکینگ، انباری، احداث زیرزمین در کاربر

 .دشومینبلامانع است. مساحت آن حداکثر برابر سطح اشغال همکف است و جزء تراکم ساختمانی محسوب 

 تأمین پارکینگ مطابق ضوابط و در صورت ایجاد خدمات عمومی، های با عملکرد مختلط، ساختمان در

 پارکینگ مربوط به هر کاربری الزامی است.مقررات 

پارکینگ مورد نیاز باید در فضای سرپوشیده یا مازاد فضای باز )طبق نقشه پارکینگ مورد تایید  :تبصره

 شهرداری( تأمین شود.

 صدور  های مورد نیاز باید تأمین شده و نقشه تأمین پارکینگ مورد تایید شهرداری باشد،پارکینگ کلیه

   باشد.های مورد نیاز طبق این نقشه میخلاف و پایانکار منوط به تأمین کلیه پارکینگ گواهی عدم

 های صورتی که به دلایل فنی )مثلاً کمی عرض قطعه زمین، کمی عرض معبر دسترسی، محدودیت در

ن ناشی از اعمال سایر ضوابط و مقررات ملاک عمل، شیب زمین و ...( مورد تأیید شهرداری، امکان تأمی

سری این ک أمینی تتمام یا بخشی از پارکینگ مورد نیاز در قطعه زمین وجود نداشته باشد، معادل هزینه

( باید شودهای عمومی طبقاتی )این مبلغ توسط شورای اسلامی شهر تعیین میبه قیمت روز در پارکینگ

منبع درآمدی را در آوری شده از این در وجه شهرداری تأدیه شود. شهرداری مکلف است مبالغ جمع

شهر نماید. تاییدیه  دودههای عمومی در مححسابی مخصوص ذخیره کرده و آن را صرف ایجاد پارکینگ

 شهرداری در این زمینه باید در گواهی عدم خلاف و پایانکار ساختمان قید شود.

 برداری از پارکینگ الزامی است. ضوابط مقررات ملی ساختمان در احداث و بهره رعایت 

  متر  152در هر صورت، تأمین و یا خرید پارکینگ در فضای خارج از قطعه نباید در فاصله ای بیش از

 باشد.

  متر به بالا در مناطق عملکردی 12هرگاه پلاکی در منطقه عملکردهای ناحیه ای و نیز معابر با عرض

از( تبدیل شود، حق مسکونی قرار داشته باشد و بخشی از ساختمان آن به واحدهای تجاری )تا حد مج

تعیین کاربری برای همان مقدار بایستی دریافت گردد. در صورتیکه در همین پلاک از تراکم ساختمانی 

بالاتر از میزان پایه استفاده گردد، بایستی علاوه بر حق تعیین کاربری برای قسمت تجاری، حق تعدیل 

 تراکم نیز دریافت شود. 

 ن کاربری )تجاری، خدماتی( الزامی می باشد. رعایت ضوابط کاربری مسکونی در ای 
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 ضوابط عمومی  -2-2-1-3-3
  ه در ک باشدیمدر طبقات به ترتیب از پایین به بالا، تجاری، خدماتی و مسکونی  هایکاربرنحوه اختلاط

 ، ورودی و پارکینگ کاربری مسکونی باید مجزا و مستقل طراحی و احداث گردد؛هایدسترساین صورت 

  الزامی است؛ شهررعایت ضوابط معلولین در تمامی ساختمان ها از جمله دارای عملکرد مختلط مقیاس 

 اجرای نمای ساختمان بر اساس ضابطه شهرداری قبل از پایان کار بهره برداری الزامی است؛ 

  خدماتی مقیاس شهری الزامی است؛ -ی تجاری هامجتمعرعایت نکات ایمنی و ضوابط آتش نشانی در 

  ی غیرمجاز از قبیل نصب در ارتفاع بالا روی دیوارها یا روی معابر عبوری هامحلنصب اجناس و کالا در

 ممنوع است؛

  تابلوی نام و مشخصات واحد تجاری و سایر علائم و تبلیغاتی بایستی به طریقی نصب شود که موجب

یری و جلب توجه به سایر مزاحمت عموم نگردد و چه به صورت نورانی و چه غیر نورانی موجب جلوگ

خطر  و تابلوهای علائم هاابانیختابلوهای لازم از قبیل تابلوهای مقررات راهنمایی و رانندگی یا نام و نشانی 

 ی مسئول و شهرداری نصب گردیده نشود؛هاسازمانکه توسط 

 ی پرنور در هاچراغز استفاده از تابلوها و علائم نورانی و الوان در حد متعارف مجاز است، ولی استفاده ا

داخل یا خارج مغازه با توجه به نوع کسب و بر حسب مورد پس از اخذ مجوز از شهرداری مجاز است. با 

ی به جلوگیر داً یشد باشدینمو منزلت اجتماعی و اسلامی  هاشئوننصب تابلوهای نامناسب که مطابق با 

و ...   هانیتریو، هاشهیش، هادربروی ر نتخاباتی بو الصاق پلاکاردها و پوسترهای تبلیغاتی و ا دیآیمعمل 

 ی تعیین شده توسط شهرداری به کلی ممنوع است؛هامحلبه جز در 

  از گل احداث فضای سبز در پیاده رو و جدول حاشیه معابر اصلی مربوط به هر واحد تجاری با استفاده

 ی الزامی است؛کاردرختی و کار

 

مجتمع های تجاری خدماتی )پاساژ( مقررات مربوط به  -1-4 -2-2
ث بنا و تراکم در  احدا

، در عمق پلاک نیز با توجه اه هگذرگای تجاری که علاوه بر احداث واحدهای تجاری در بر هامجموعهبه 

به ضوابط طرح مجاز به احداث واحدهای تجاری با گذرگاه سرپوشیده باشد، پاساژ یا مجتمع تجاری اطلاق 

از داخل  هاآنواحد تجاری است که ورودی  5دیگر، مجموعه تجاری شامل حداقل . به عبارت گرددیم

 .گرددیم نیتأمفضای مشترکی، مستقل از معابر عمومی 

تجاری خدماتی مقیاس شهر،  -رعایت تمامی ضوابط و مقررات حوزه عملکردی مختلط مسکونی :1 تبصره

در مجتمع های تجاری )پاساژ( هم ضروری می باشد. ضمن رعایت موارد ذکر شده در بندهای فوق رعایت 

 ه با مجتمع های تجاری الزامی است.بند های ذیل در رابط

خدماتی مقیاس شهر در انتهای بلوار ولیعصر در ضلع شمال  بلوک های دارای کاربری تجاری: 2تبصره 

شهر و روبروی مسکن مهر هم شامل این گروه ضوابط می باشند. قابل ذکر است که در این بلوک ها 

جانمایی عملکرد های خدمات عمومی مانند فرهنگی، ورزشی و تفریحی در طبقات فوقانی در اختلاط با 

 تجاری مجاز است.

 خدماتی )پاساژ( در مقیاس ناحیه و شهر در همکف و طبقات  -ی تجاری هامجتمعشغال حداکثر سطح ا

، و باقیمانده سطح زمین بایستی به فضای باز عمومی، باشدیمدرصد  82درصد و زیر زمین  12بالاتر 
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ی ی دسترسهاشبکهفضاهای باز در حاشیه معابر و  شودیمفضای سبز و ... اختصاص پیدا کند. توصیه 

 .باشدینمجانمایی پارکینگ مورد نیاز در این فضای باز، مجاز  تقرار یابند.اس

  است. مربعمتر 15خدماتی )پاساژ(،  -ی تجاری هامجتمعحداقل عرض زمین در 

  ی تجاری به ازاء هر ده واحد تجاری احداث حداقل یک واحد سرویس بهداشتی شامل یک هامجتمعدر

 وم الزامی است.یی جهت استفاده عمدستشوتوالت و 

  ؛باشدیم مربعمتر 522خدماتی )پاساژ(  –حداقل تفکیک جهت احداث مجتمع تجاری 

  متر  152پارکینگ یا در زیرزمین پاساژ یا در محدوده مناسب به نحوی که حداکثر فاصله تا ورودی پاساژ

 گردد؛ نیتأمطراحی و  ستیبایمباشد )در فضای باز یا سرپوشیده( 

  ستیبایمهر پاساژ دارای یک ورودی و یک خروجی اصلی و یک خروجی اضطراری بوده، دسترسی پاساژ 

 ی سواره و پیاده از طریق دو درب ورودی و خروجی برقرار گردد؛اههگذرگااز دو طریق به شبکه 

  کمتر از  هاپلهسانتی متر کمتر نبوده، حداقل عرض  33سانتی متر و کف پله از  11حداکثر  هاپلهارتفاع

سانتی متر برای نورگیری و دست انداز )جان پناه( در نظر  32متر نباشد و فاصله بین دو پله حداقل  1.35

عدد و حداقل عرض ورودی  8سانتی متر، حداکثر تعداد پله ممتد  135گرفته شود. عرض پاگرد حداقل 

 متر است؛  2.5

  درصد کل  12درصد سطح حیاط مرکزی )کمتر از  52حداقل معادل  ستیبایمسطح نورگیر مرکزی

 ی طراحی گردد تا پاساژ از حداکثر نور طبیعی بهره گیری شود؛اگونهزمین( نباشد و به 

 پیش آمدگی از معبر اصلی برای پاساژ ممنوع است؛ 

  (، آتش سوزی و 2822در احداث پاساژ مسایل ایمنی، مقاومت در برابر خطرات زلزله )رعایت آیین نامه

 در نظر گرفته شود؛ ستیبایمضوابط عبور و مرور و معلولین 

  اشراف و احداث طبقات یا ارتفاع مناسب( و در هامجاورت) انهآرعایت ضوابط میراث فرهنگی و حریم ،

رعایت گردد. نقشه معماری و سازه پاساژ  ستیبایمصورت نوسازی و تجدید بنا در پاساژهای قدیمی 

 برسد؛ صلاحیذو مراجع  هاارگانبه تأیید شهرداری و سایر  ستیبایم

  واگذاری واحدهای تجاری ناهماهنگ با عملکرد اصلی اکثریت واحدهای تجاری پاساژ نیازمند اخذ مجوز

 ؛باشدیماز شهرداری 

  باشد؛  2.22دارای نور طبیعی و حداقل ارتفاع آن  ستیبایمنیم طبقه 

  متقابل( پاساژ جهت امکان پذیری جریان هوا ضروری است؛وجود فضای باز در دو طرف( 

 مرکز خرید و فروشگاه بزرگ،مجتمع، های تجاری )پاساژ، بازارچه، ساختمان نگیپارک نیتأم یدر ضابطه 

مشاع  یها و آسانسورها و فضاهاپله ،یعموم یسهم راهروها، فضاها یتجار دیمف یربنایدر محاسبه ز، ...(

 شد. محاسبه نخواهد
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 عمومی و رفاهی خدمات کارکرد -2-3 

 وری اکاربری آموزش، تحقیقات و فن -2-3-1
به اراضی که جهت فعالیت های آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد از دوره تحصیلات رسمی و عمومی 

 )تحصیلات متوسطه( اختصاص داده می شود، کاربری های آموزش، تحقیقات و فنآوری می گویند.

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکردتوجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تفصیلی خواف ) با

 در جدول زیر آمده است: یو فناور قاتیآموزش، تحقکد چهار رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری 
 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

3222 

خدمات 

عمومی 

و 

 رفاهی

3122 

آموزش، 

تحقیقات و 

 فناوری

3112 

آموزش 

عالی و 

 دانشگاه

3111 
دانشگاهها )دولتی، آزاد اسلامی، پیام نور و ...(، 

 دانشکده ها

 عالی دینی حوزه های علمیه، مدارس 3112

3122 
مراکز 

 تحقیقاتی
3121 

مراکز تحقیقاتی و پژوهشی و علمی و کاربردی و 

 پارک فناوری

 

ها، دانشکده ها، دانشسراها، حوزه های علمیه،  ی موضوع این قسمت شامل مدارس عالی، دانشگاههایکاربر

و پارک فناوری می باشد. قابل ذکر است، مقیاس عملکردی  کاربردی -علمیمراکز تحقیقاتی و پژوهشی، 

 می باشد.   شهری و فراشهریکاربری مذکور، 

احداث کاربری های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری آموزش، تحقیقات و فناوری، مشروط به  تبصره:

 استان بلامانع است. 5تأیید و تصویب در کمیسیون ماده 

 ی(؛احرفهی آموزش عمومی )مهدکودک، دبستان، راهنمایی  و دبیرستان، هنرستان فنی و هایکاربر 

 رفاهی و خدماتی صرفاً برای مراکز آموزشی و دانشجویان  ساتیتأسی دانش آموزی و دانشجویی، هاخوابگاه

نتظامی، ی اساتید، بناهای اداری، واحدهای اهاخوابگاهی نمایش، همایش و سخنرانی، هاسالناز قبیل 

 ی ورزشی و فضای سبز اختصاصی؛هانیزمسرایداری، سالن و 

 آموزشی و تعلیماتی؛ مؤسسات 

 فضاهای ورزشی، تفریحی و فرهنگی مرتبط با دانشجویان و دانش آموزان؛ 

 ( ؛ صلاحیذبه تأیید مراجع قانونی و  ستیبایممراکز درمانی، بیمارستانی)برسد 

 ممنوع است. تحقیقات و فناوریکلیه کاربری مغایر با موارد بالا در کاربری آموزش 

 

ث بنا در کاربری آموزش، تحقیقات و فن -2-3-1-1  آوری ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
 آوری موضوع این قسمت علاوه بر ضوابط ذکر شده تابع ضوابط و احداث بناهای آموزش، تحقیقات و فن

آوری . )حداقل تفکیک قطعات اراضی با کاربری آموزش، تحقیقات و فنباشدیم ربطیذمقررات مراجع 

 استانداردهای مربوطه خواهد بود(. بر اساس برنامه و هادانشکدهبرای 

 ی خوافلیدر طرح تفص تحقیقات و فناوریآموزش،  یکاربر یبندطبقه -5جدول شماره 
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 ( مطابق ضوابط مربوط به هادانشگاهآوری )حداقل زمین مورد نیاز جهت کاربری آموزش، تحقیقات و فن

عالی شهرسازی و معماری ایران تعیین آموزش عالی مصوب شورای مؤسساتتعیین مقدار زمین مورد نیاز 

 .گرددیم

  مساحت زمین و حداکثر ارتفاع آن  %32ی موضوع این قسمت هایکاربرحداکثر سطح اشغال همکف در

 ؛باشدیمطبقه )همکف، اول، دوم و سوم(  1

 ؛باشدیممساحت زمین  %122آوری کم زیربنا در اراضی آموزش، تحقیقات و فنحداکثر ترا 

  ،با توجه به اینکه اراضی اختصاص یافته با اینگونه کاربری ها معمولاً دارای مساحت های بالا می باشند لذا

اکثر دهرگونه تغییر در سطح اشغال منوط به حفظ تراکم می باشد. در این صورت تعداد طبقات می تواند ح

 طبقه افزایش یابد. 5تا 

 کل زیربنای از  %22در مجموعه  مانند خوابگاه دانشجویی حداکثر سطح اشغال واحدهای خدمات رفاهی

 متر در سه طبقه مجاز است؛ 11حداکثر ارتفاع  مأخوذه 

  ی مجموعه اشراف داشته باشد؛هابخشی داخل مجموعه نباید به سایر هاخوابگاهواحدهای مسکونی یا 

  ی به فضای سبز اختصاص ستیباآوری ی آموزش، تحقیقات و فنهامجموعهاز فضاهای باز  %22حداقل

 یابد؛ 

  است؛ الاجرالازمکلیه ضوابط عمومی ابنیه و ضوابط مشترک ابنیه 

  مترمربع  1222حداقل مساحت قطعات تفکیکی جهت احداث حوزه علمیه و مدرسه طلاب علوم دینی

مترمربع فضا برای تحصیل و سکونت  25و مشروط بر اینکه سرانه متوسط برای هر طلبه دینی  باشدیم

 کمتر نباشد؛

  و مدرسه طلاب علوم دینی در طبقه همکف و زیرزمین  هیعلمحداکثر سطح اشغال جهت احداث حوزه

 بهداشتی، یهاسیسروبه بنای مذهبی و خدمات جنبی آن )سرایداری،  ستیبایمکه  باشدیمدرصد  12

و سایر طبقات  شوندیمانبار، اداری و ...( اختصاص یابد. بنای همکف و زیرزمین جزء تراکم محسوب 

 به کاربری مذهبی یا فرهنگی اختصاص یابد؛ تواندیم

 

،  مربوط به  ضوابط  -2-3-1-2  پارکینگ  و ی مجاز هایدسترس همجواری
  این کاربری ممنوع می باشد.به  2و  1دسترسی مستقیم از معابر شریانی درجه 

  ی وسایل نقلیه هاستگاهیای و همچنین نزدیک به اهیناحدسترسی اصلی از معبر جمع و پخش کننده

 عمومی )اتوبوس، تاکسی و ...(.

  است. ی و فراشهریمفید این کاربری در مقیاس شهر عملکردشعاع 

 و فضاهای سبز و باز عمومی، مراکز فرهنگی، مراکز  هاپارکی مناسب این کاربری در مجاورت هایجوارهم

 ی فوق احداث شود.هایکاربرآموزشی و در صورت امکان به صورت مجتمع با 

  متر و  522متر، حداقل فاصله از مراکز درمانی  522ی صنعتی و مشاغل مزاحم هاکارگاهحداقل فاصله از

 ی جمع آوری زباله فاصله داشته باشد.هامحلتا حد ممکن از کاربری حمل و نقل و انبارداری و 

  در صورت قرارگیری این کاربری در جوار معابر شریانی، گرفتن دسترسی می بایست کنترل شده و حتی

 الامکان از کندرو باشد.
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 متر  5آوری باید زمینی به طول بر زمین و به عرض حداقل در بر گذر اصلی اراضی آموزش، تحقیقات و فن

ی کوتاه مدت اتومبیل مراجعین اتخاذ شود. مساحت این قطعه جزء فضای باز مراکز آموزش هاتوقفجهت 

به نحوی طراحی و اجرا شود که به عرض سواره رو گذر اضافه  ستیبایم. این فضا گرددیمعالی محسوب 

 نگردد؛

  این  آوری این ضابطه توسط طراحانآموزش، تحقیقات و فن مؤسساتدر خصوص پارکینگ مورد نیاز

نفر دانشجوی شاغل به تحصیل و  22. چنانچه این ضابطه ارائه نگردد، به ازای هر گرددیمارائه  مؤسسات

 استاد و کادر اداری، یک پارکینگ در نظر گرفته شود. 2به ازای هر 

 

 آوری ضوابط شورای عالی شهرسازی و معماری در خصوص مراکز آموزش، تحقیقات و فن -2-3-1-3
آوری شامل فضاهای آموزشی، کمک آموزشی، فضاهای آموزش، تحقیقات و فن مؤسساتزمین مورد نیاز 

شهر  ری و ورزشی، با توجه به امکانات موجود دارتکدرخی، فضاهای باز، سبز و اپشتوانهخدماتی و فوق برنامه، 

 : باشدیم ذیلبه شرح  23/1/1311بر طبق مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری مورخه 

  مترمربع؛ 12در داخل محدوده شهر به ازای هر دانشجو 

ی دانشجویی و منازل سازمانی بنا به تشخیص شورای گسترش آموزش، هاخوابگاهدر مواردی که : 1تبصره 

 .شودیممترمربع به بند فوق اضافه  22آوری در داخل محوطه دانشگاه پیش بینی شود تحقیقات و فن

ی تند و نظایر آن یا هابیشاین ارقام با در نظر گرفتن شرایط خاص زمین از لحاظ وجود حرایم یا  : 2تبصره

درصد قابل افزایش یا کاهش  22وجود محدودیت در واگذاری زمین به تشخیص وزارت راه و شهرسازی تا 

 است.

ی اهدانشکدهونه و تحقیقاتی ی مورد نیاز برای مزارع نمهانیزمارقام سرانه موضوع این بند شامل  :3تبصره 

 .باشدینمکشاورزی، منابع طبیعی و دامپزشکی 

  ی این مصوبه تخصیص یابد تا زمانی که تحت اشغال ساختمان در نیامده، باید هاسرانهسطوحی که مطابق

 متناسب با برنامه اجرایی پروژه تحت پوشش سبز درآید؛

  یا  5ی ذکر شده باید به تصویب کمیسیون ماده هاسرانهی واگذاری قبلی، سطوح مازاد بر هانیزمدر کلیه

 ی لازم شهر اختصاص باشد؛هایکاربرشورای عالی به 

  مترمربع به ازای هر دانشجو است و موارد ذکر شده در دو بند  32سرانه زمین مورد نیاز دانشگاه پیام نور

 .باشدیمقبل شامل دانشگاه پیام نور نیز 
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 یآموزش کاربری -2-3-2
به اراضی اختصاص یافته برای فعالیت های آموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارت خانه های آموزش و 

 پرورش و وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی گفته می شود. 

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکردبا توجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تفصیلی خواف )

 در جدول زیر آمده است: ی،آموزشی فعالیت های مجاز واقع در کاربری کد چهار رقم

 

 

 :گردندیمدسته تقسیم  3به  انهآبا توجه به مقیاس عملکردی آموزش عمومی کاربری 

  مقیاس محله، شامل: آموزش های پیش دبستانی )مهد کودک، آمادگی( و دبستان؛آموزشی در کاربری 

  مقیاس ناحیه، شامل: دبیرستان و پیش دانشگاهی، مدارس راهنمایی، کلاس های آموزشی در کاربری

 هنرستان کار و دانش ،یحرفه ا یآموزش فن مراکزسوادآموزی، 

  مقیاس شهر، شامل: هنرستان ها و مجتمع های فنی و حرفه ای و صنعتی وابسته آموزشی در کاربری

به آموزش و پرورش و وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی، مدارس اسلامی، مدارس کودکان استثنایی، 

 و مدارس اتباع خارجی.مراکز پرورش استعدادهای درخشان، مدارس شاهد 

 موارد استفاده مجاز از زمین

 احداث بناهای آموزشی در کلیه مقاطع تحصیلی تا قبل از تحصیلات عالی )تا حد دیپلم(؛ 

  روزی )تا حد دیپلم( آموزی و سایر فضاهای جانبی برای مراکز آموزش شبانهههای دانشخوابگااحداث

 بخش خصوصی و دولتی مجاز؛

  آموزان استثنایی؛آموزشی دانشاحداث واحدهای 

 .احداث مراکز آموزشی بزرگسالان دولتی و غیر انتفاعی و مراکز نهضت سوادآموزی 

احداث کاربری های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری آموزش، تحقیقات و فناوری، مشروط به  تبصره:

 بلامانع است. زش و پرورشو تأییدیه اداره کل آمو استان 5تأیید و تصویب در کمیسیون ماده 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

3222 

خدمات 

عمومی و 

 رفاهی
 آموزشی  0111

 محله 0101
 پیش دبستانی، مهد کودک، آمادگی  0100

 دبستان 0101

 ناحیه 0111

 کلاس های سوادآموزی 0110

 مدارس راهنمایی 0111

 دبیرستان و پیش دانشگاهی 0110

 مراکز آموزش فنی حرفه ای، هنرستان کار و دانش 0113

0101 
شهری و 

 فراشهری

 مدارس اسلامی 0100

 مدارس کودکان استثنایی، مراکز پرورش استعدادهای درخشان 0101

 مدارس شاهد و مدارس اتباع خارجی 0100

0103 

هنرستانهای صنعتی وابسته به آموزش و پرورش، مجتمع های 

آموزش فنی و حرفه ای وزارت کار، آزماشگاه های تحت نظر 

 وزارت آموزش و پرورش

 ی خوافلیدر طرح تفص آموزشی یکاربر یبندطبقه -1جدول شماره 
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  آموزشی و تعلیماتی علوم دینی و حوزوی به غیر از واحدهای آموزش عمومی؛ مؤسساتاحداث 

 احداث واحدهای آموزش عالی؛ 

 پرورش؛وآموزان وابسته به آموزشتفریحی مرتبط با دانش -احداث فضاهای فرهنگی 

 پرورش؛وسته به آموزشآموزان واباحداث واحدها و فضاهای ورزشی مرتبط با دانش 

  ی سخنرانی و نمایش، غذاخوری، بناهای هاسالنرفاهی و خدماتی برای آموزش مانند  ساتیتأساحداث

اداری، واحدهای انتظامی، سرایداری، سالن و زمین ورزشی، نمازخانه، مراکز فرهنگی، واحدهای کوچک 

 تجاری که در آن از داخل مجموعه باشد. 

 ی مشابه وابسته به هاتیفعالزشی، سالن تعمیر وسایل کمک آموزشی و احداث انبار کتب آمو

 پرورش.وآموزش

 در کاربری آموزشی ممنوع است. فوقکلیه کاربری مغایر با موارد 

 التحریر فروشی و نظایر آن به صورت واحدهای تجاری ذیربط با آموزش و پرورش مانند کتابفروشی، لوازم

درصد زیربنای آموزشی و داشتن دسترسی مستقل و جدا از  12حداکثر عملکرد مختلط با آموزشی تا 

 .دسترسی کاربری آموزشی

 

ث بنا در کاربری آموزش عمومی -2-3-2-1  ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
 ضوابط سازمان نوسازی و تجهیز مدارس در هر مقطع تحصیلی الزامی است؛ رعایت 

  سطح مورد نیاز قطعات آموزشی با توجه به تعداد دانش آموز و سطح سرانه هر گروه بر اساس ضوابط

 . شودیمسازمان توسعه و تجهیز مدارس )مطابق جداول ذیل( محاسبه 

  22/11/1311در مورد مدارس غیر انتفاعی اعمال ضوابط مصوبه شورایعالی شهرسازی و معماری مورخ 

 الزامی است.

 طرح تفصيلي و مراجع  5مربوط به وزارت آموزش و پرورش، توسط كميسيون هاي ماده  آموزشیربري هاي تغيير كا

 تصويب طرح هادي مجاز نيست، مگر با رعايت جميع شرايط زير و فقط براي يكبار:

كميسيون  ددلائل فني و اجرائي غير قابل استفاده بودن محل تعيين شده در طرح يا عدم امكان تملك آن به تايي الف(
 يا مرجع تصويب طرح هادي برسد. 5ماده 

محل جديدي با مساحت معادل و موقعيت قابل قبول و عدم مغايرت اساسي با طرح جامع كه هم مشكل فني و  ب(
 يا مرجع تصويب طرح هادي برسد. 5اجرائي نداشته و هم داراي تملك باشد و به تاييد كميسيون ماده

 ن بهزیستی برای مهد کودک و نوسازی و تجهیز مدارس برای دبستان الزامی رعایت ضوابط و مقررات سازما

 است.
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 تعداد کلاس
 آموزانتعداد دانش

 )نفر(
 جمع سرانه سرانه فضای باز )محوطه( سرانه فضای بسته

 حداقل زمین مورد نیاز

 مساحت  تعداد طبقه

5 180 3.9 2.92 6.29 
1 1200 

2 900 

10 360 3.5 2.3 5.8 
1 2200 

2 1600 

15 540 3.44 2.28 5.72 
1 3200 

2 2300 

20 720 3.34 2.27 5.61 
1 4100 

2 3000 

25 900 3.27 2.27 5.54 
1 5100 

2 3700 

 5.67 2.28 3.39 ___ میانگین سرانه
1 3150 

2 2300 

 

 

 

 تعداد دوره کامل 
آموزان تعداد دانش

 )نفر(

سرانه فضا 

 بسته

سرانه فضای  

 باز )محوطه(

فضاهای ورزشی و 

 سرپوشیده
 هاجمع سرانه

 حداقل زمین مورد نیاز

 مساحت  تعداد طبقه

2 216 38/7 97/3 70/1 05/13 
1 2900 

2 2100 

3 324 2/6 07/3 6/2 87/11 
2 3000 

3 2650 

4 432 96/5 07/3 94/1 97/10 
2 3600 

3 3200 

5 540 65/5 07/3 55/1 27/10 
3 3600 

4 3400 

6 648 31/5 07/3 30/1 68/9 
3 4200 

4 3900 

 74/10 72/1 16/3 86/5   میانگین
2 3600 

3 3200 

 

 

 

 دوره کامل 
آموزان تعداد دانش

 )نفر(
 سرانه فضای بسته

سرانه فضای باز 

 )محوطه(

جمع 

 سرانه

 مساحت زمین مورد نیاز

 دوطبقه یک طبقه

2 240 38/4 65/2 03/7 2000 1250 

3 360 21/4 62/2 83/6 2500 1800 

4 480 30/4 60/2 90/6 3400 2400 

5 600 06/4 59/2 65/6 4100 2950 

6 720 97/3 59/2 56/6 4850 3450 

7 840 90/3 58/2 48/6 5450 4000 

8 960 84/3 58/2 42/6 6250 4500 

 2800 4000 61/6 59/2 02/4 - میانگین

 232نشریه شماره  -ی همسان مدارس ریزی معماربرنامه -های آموزشی طراحی ساختمانمأخذ: ضوابط 

های آموزشی مدرسه در کاربری مربعمترآموز به حداقل سرانه زیربنا، محوطه و زمین برای هر دانش -1جدول شماره 

 ابتدایی

های آموزشی مدرسه در کاربری مربعمترآموز به حداقل سرانه زیربنا ـ محوطه و زمین برای هر دانش -8جدول شماره 

 راهنمایی

 

 های آموزشی متوسطه نظریدر کاربری مربعمترآموز به حداقل سرانه زیربنا ـ محوطه و زمین برای هر دانش -1جدول شماره 
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چنانچه طبق معیارهای تعیین شده، سطح مورد نیاز پیش از مساحت قطعه تعیین شده باشد، مساحت 

ی زیر رعایت هانصاب، حد هاتیمحدودبیشتر ملاک عمل خواهد بود. لیکن در بافت پر شهر، با توجه به 

 .شودیم
 

 

 

 

 

 

 )متر مربع( حداقل زمین مورد نیاز (نفر)ظرفیت  کاربری

 هنرستان

240 1700 

360 2500 

480 3000 

 آموزشی مجتمع

240 3000 

360 4373 

480 6000 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد

حداقل 

مساحت 

تفکیک زمین 

 )متر مربع(

حداکثر 

تراکم 

ساختمانی 

 )درصد(

حداکثر 

سطح 

اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداقل 

عرض 

 معبر

 آموزشی 3222

 محله 3212
 پیش دبستانی، مهد کودک، آمادگی  3211

500 80 40 2 8 
 دبستان 3212

 ناحیه 3222

 کلاس های سوادآموزی 3221

2000 100 50 3 10 
 مدارس راهنمایی 3222

 دبیرستان و پیش دانشگاهی 3223

3221 
مراکز آموزش فنی حرفه ای، هنرستان کار 

 و دانش

3232 
شهری و 

 فراشهری

 مدارس اسلامی 3231

3000 120 40 3 12 

3232 
مدارس کودکان استثنایی، مراکز پرورش 

 استعدادهای درخشان

 مدارس شاهد و مدارس اتباع خارجی 3233

3231 

هنرستانهای صنعتی وابسته به آموزش و 

پرورش، مجتمع های آموزش فنی و حرفه 

ای وزارت کار، آزماشگاه های تحت نظر 

 وزارت آموزش و پرورش

232توسعه و تجهیز و نوسازی مدارس مأخذ: سازمان   

 ی احرفهکارگاهی فنی و  مجتمعحداقل زمین مورد نیاز جهت هنرستان فنی و حرفه ای و  -12جدول شماره 

 

 

 ضوابط فعالیت های آموزشی در بافت پر شهر  -11جدول شماره 
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  از مراکز پر سر و صدا و پر رفت و آمد دور باشند؛ ستیبایمفضاهای آموزشی 

  شد؛با از چپ یا راست تخته ستیبایمالزامی است که جهت تابش آن  هاکلاًساستفاده از نور طبیعی در 

  و در هر صورت موقعیت  گرددیممحل استقرار ساختمان در زمین طبق نظریه گروه نوسازی مدارس تعیین

ی پیرامون فضای آموزشی، به خصوص کاربری هایکاربربنا نبایستی مزاحم یا محدودیت خاصی برای 

 د نماید؛مسکونی ایجا

 آموزان استثنایی و معلول، مطابق ضوابط وزارت احداث سایر فضاهای آموزشی مانند مدارس دانش

 .باشدیم ربطیذی هاارگانسایر ا پرورش، سازمان توسعه، نوسازی و تجهیز مدارس یوآموزش

  ت قطعه درصد مساح 12مساحت فضای باز اصلی ساختمان آموزشی به صورت یکپارچه، از در هر صورت

 .زمین نباید کمتر باشد

الرعایه ذیربط با درخواست آموزش و در شرایط خاص، ضمن رعایت سایر ضوابط و مقررات لازم :1تبصره 

جدول  های ساختمانیدرصد به هریک از تراکم 22، امکان افزایش 5پرورش و موافقت کمیسیون ماده 

 وجود دارد. فوق

مساحت پیلوت )در صورت وجود(، جزء مساحت زیربنای مورد استفاده برای محاسبه تراکم  :2تبصره 

 شود.ساختمانی منظور نمی

مترمربع( و محل توالت و دستشویی  12مساحت محل سکونت سرایدار )با زیربنای حداکثر  : 3تبصره 

 ود.شمشاعات بوده و در محاسبه تراکم ساختمانی منظور نمی آموزان جزءدانش

استفاده از حداکثر تراکم ساختمانی مجاز مستلزم آن است که مساحت قطعه زمین و عرض گذر  :4تبصره 

 :های ذکر شده نباشد. در غیر اینصورتدسترسی آن در هر یک از مقاطع آموزشی کمتر از حد نصاب

  12 ،مانحداکثر سطح اشغال ساخت ، ازدرصد کوچکتر از حد نصاب 22در قطعات با مساحت حداکثر 

 درصد خواهد شد.( 32سطح اشغال  بیشود. )ضریدرصد کاسته م

  یک طبقه از تعداد  باشد( دیبا 1در قطعات با عرض گذر دسترسی کمتر از حد نصاب  )حداقل عرض گذر

 شود. طبقات مجاز کسر می

 ود.شیممال ها، هر دو ضابطه بالا اعدر قطعات با مساحت کوچکتر و عرض گذر دسترسی کمتر از حد نصاب 

 طبقه شود. 2حداقل تعداد طبقات قابل احداث ناشی از اعمال این تبصره نباید کمتر از  هر صورت، در 

 نشانی مبنی بر رعایت ضوابط و مقررات ایمنی در مقابل حوادث و حریق در ساختمان تأییدیه سازمان آتش

 باید اخذ شود.

 در زمین، موارد زیر باید مراعات شودها در ساخت بناهای آموزشی و چگونگی استقرار آن: 

 سترسید واسطه بدون و مستقیم طبیعی تهویه و مستقیم نور به باید آموزشی هایکلاس و اصلی فضاهای 

 ق پاسیو و نورگیر مجاز نیست.طری از آموزشی هایکلاس تهویه و نور تأمین. باشند داشته

 باشد داشته اشراف مجاور مسکونی هایساختمان به نباید آموزشی هایساختمان. 

 ق پاسیو و نورگیر مجاز نیست.طری از آموزشی هایکلاس 

 باشد داشته اشراف مجاور مسکونی هایساختمان به نباید آموزشی هایساختمان. 

 است کلاس یا فضا آن سطح درصد 22اصلی،  فضاهای و هاکلاس در هاپنجره سطح حداقل. 

 دسترسی داشته باشند.آموزان نباید به بام ساختمان دانش 

 بک های سنشانی و نیز سرپوشیدهاحداث و نصب خرپشته، تأسیسات حرارتی و برودتی، منبع آب آتش

 ها در روی بام ساختمان مجاز است.برای حفاظت آن
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 های چهار طبقه الزامی است. نصب آسانسور در ساختمان 

 های قابل رؤیت ساختمان باید نماسازی شوند.کلیه بدنه 

 یت مقررات ملی ساختمان الزامی است. رعا 

 ها بوده و همجوار با گذرهای دسترسی آن ،شود که فضای باز واحدهای آموزشییم هیبهتر است و توص

 های آموزشی با فاصله از این گذرها ساخته شوند.ساختمان

 

،مقررات مربوط به همجوار -2-3-2-2   یآموزش عموم  یدر کاربر پارکینگ و  مجاز یهایدسترس  ی
  تأمین حداقل یک واحد پارکینگ الزامی است. کلاس آموزشی 3در واحدهای آموزشی، به ازای هر 

 پارکینگ اتومبیل مورد نیاز به فضاهای آموزشی بر اساس )تعداد حداقل مورد نیاز( در خارج از  نیتأم

 ؛شودیممحوطه با دسترسی مناسب به معبر اصلی در نظر گرفته 

 تفاده از حیات خلوت مدرسه به عنوان پارکینگ اتومبیل پرسنل، احداث درب مستقل جدا از در صورت اس

 آموزان الزامی است؛در ورودی دانش

 ؛باشدیمممنوع  داًیاکپارکینگ اتومبیل در محوطه مدارس  نیتأم 

 آموزان )دوچرخه و موتور( ایجاد فضای مناسب الزامی است؛برای پارک وسایل موتوری دانش 

 1.1آموزان به ازای هر واحد محاسبه حداقل سطح مورد نیاز فضای پارکینگ وسایل نقلیه موتوری دانش 

 انجام شود. مربعمتر

  نشینی به طول بر زمین و به عرض عقب ستیبایمدر بر گذر اصلی اراضی آموزشی توصیه می شود که

ی کوتاه مدت اتومبیل مراجعین ایجاد شود. مساحت این قطعه جزء فضای باز هاتوقفمتر جهت  5حداقل 

به نحوی طراحی و اجرا شود که به عرض سواره رو  ستیبایم. این فضا گرددیممراکز آموزشی محسوب 

 گذر اضافه نگردد؛

 

 

 عنوان

جمعیت زیر 

 پوشش

 )به نفر( 

 موقعیت معمول

شعاع 

 دسترسی

 )به متر(

 رفت و آمد
 عناصر توزیعی

 )همجواری های مناسب(

 2522-1822 کودکستان
نزدیک مرکز کوی 

یا مرکز محله و 

 دبستان

522 

 شبکه پیاده کوچه )پیاده فرعی( -

شبکه سواره خیابان درون محله  -  

 ای )در واحد همسایگی(

فضای سبز )بوستان کودک(، مؤسسات فرهنگی، محلات 

 مسکونی، 

 واحدهای تجاری خرید روزانه

 5522-3522 دبستان

نزدیک مرکز محله 

و نزدیک دیگر 

 خدمات محله ای

122-822 

 گذر )پیاده اصلی( -

 شبکه سواره خیابان دور محله   -

 ایستگاه اتوبوس -

 مقر تاکسی تلفنی - 

 همجواری با فضای سبز عمومی، 

 مؤسسات فرهنگی، محلات مسکونی، 

 هفتگی -واحدهای تجاری خرید روزانه 

 ناحیهنزدیک مرکز  12222-8222 راهنمایی
 

822-1222 

 شبکه سواره خیابان دور برزن -

 شبکه پیاده راسته برزن -

 همجواری با فضای سبز عمومی، 

 مؤسسات فرهنگی، بافت مسکونی، 

 زمین های تجاری ورزشی کوچک و بازی

 دبیرستان

و فنی و  

 حرفه ای

11222-22222 
 نزدیک مرکز ناحیه

  
1222-2222 

شبکه سواره خیابان شریانی  -

  2درجه 

 شبکه پیاده راسته پیاده ناحیه ای -

دسترسی به حداقل یک بوستان عمومی در مقیاس ناحیه، 

مراکز فرهنگی، زمین های ورزشی، معابر اصلی مؤسسات و 

و مسیر اتوبوسرانی شهری، واحدهای تجاری خرید ماهانه، 

 شعب اداره پست و کلانتری -واحدهای اداری

 مراکز آموزشیهمجواری و دسترسی به  یاستانداردها -12جدول شماره 
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 انتظامی –کاربری اداری  -2-3-3
اراضی اختصاص یافته جهت استقرار وزارت خانه ها، موسسات و شرکت های دولتی، موسسات و نهادهای 

 بسیج می باشد. انتظامی و غیر دولتی و نیروهای عمومی

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکردبا توجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تفصیلی خواف )

 ، در جدول زیر آمده است:انتظامی – یادارکد چهار رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری 
 

 

 

 :گردندیمدسته تقسیم  1به  انهآبا توجه به مقیاس عملکردی انتظامی  –اداری  کاربری

  و ... ؛  و پاسگاه یآگاه ،یکلانترمقیاس ناحیه، شامل انتظامی کاربری 

  و  ییراهنما ،یمراکز انتظام ریو سا یو انتظام ینظام یروهایستاد ن شاملمقیاس شهر، انتظامی کاربری

 .جیبس یگاههایو پا یآگاه ،یکلانتر ،یرانندگ

  مقیاس ناحیه، شامل شهرداری نواحی، شورای حل اختلاف و ... ؛ اداری کاربری 

  وابسته به  یادارات و شرکتها ،یمستقل دولت یادارات و سازمانها شامل، مقیاس شهراداری کاربری

ادارات آب و برق وگاز ومخابرات  ،یدولت ریغ یعموم یو نهادها یمستقل دولت یوزارتخانه ها و سازمانها

 یو سازمانها یاتیومال یپست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصاد ،یاجتماع نیو آموزش و پرورش، تام

 یمجتمع ها ،دولت شخوانیبانکها، دفاتر پ یشهر، سرپرست یاسلام یو شورا ی، شهرداریالملل نیب

 و ... یقانون یو پزشک یدادگستر ،ییقضا

 

 

 

 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

3222 

خدمات 

عمومی و 

 رفاهی

3322 
اداری 

 انتظامی

3312 
انتظامی 

 ناحیه
 کلانتری، آگاهی و پاسگاه 3311

3322 
انتظامی 

 شهر
3321 

ستاد نیروهای نظامی و انتظامی و سایر مراکز انتظامی، راهنمایی و رانندگی، کلانتری، آگاهی 

 و پایگاههای بسیج

 کانونهای اصلاح و تربیتمراکز بازپروری و 

3332 
اداری 

 ناحیه
 شهرداری نواحی و شوراهای حل اختلاف 3331

3312 
اداری 

 شهر

3311 

ادارات و سازمانهای مستقل دولتی، ادارات و شرکتهای وابسته به وزارتخانه ها و سازمانهای 

ومخابرات و آموزش و مستقل دولتی و نهادهای عمومی غیر دولتی، ادارات آب و برق وگاز 

پرورش، تامین اجتماعی، پست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصادی ومالیاتی و سازمانهای 

 بین المللی، شهرداری و شورای اسلامی شهر، سرپرستی بانکها، دفاتر پیشخوان دولت و ...

 مجتمع های قضایی، دادگستری و پزشکی قانونی 3312

 ی خوافلیدر طرح تفص انتظامی -اداری یکاربر یبندطبقه -13جدول شماره 
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 موارد استفاده مجاز از زمین

  و عمومی و بنیادها و ... ؛ المنفعهعامو نهادها و مراکز  هاسازماندولتی،  -اداری ساتیتأساحداث کلیه 

  ی دولتی و نیمه دولتی؛هاشرکتکلیه ادارات و 

  ؛هابانکسرپرستی 

 اجتماعی و  ساتیتأسو نهادهای خیریه و سایر  هاانجمن، هاکانوناداری از قبیل اتحادیه و  ساتیتأس

 سیاسی مجاز؛

  ی هادستورالعملاحداث مرکز ستادی ارتش، سپاه و نیروی انتظامی بر اساس ضوابط این کاربری و

 ی مربوطه.هاارگانو  هاسازمان

 احداث هرگونه پادگان نظامی در محدوده شهر مجاز نخواهد بود. :1 تبصره

انتظامی برای رفع نیاز فعالیت های اداری  -احداث بناهای جنبی زیر در ارضی با کاربری اداری :2تبصره 

انتظامی باشد و اراضی اختصاص یافته به فضاهای جنبی غیر قابل  -مشروط به اینکه فعالیت اصلی اداری

 بلامانع است. 5با تشخیص کمیسیون ماده  تفکیک باشد،

 واحدهای انتظامی؛ 

 فضاهای فرهنگی و مذهبی، سبز؛ 

  ؛هابانکشعب 

 زیربنایی و تجهیزات شهری؛  ساتیتأس 

 احداث واحدهای درمانی در حد کوچک و محلی؛ 

 احداث واحدهای تعمیرات اولیه و انبارهای مربوطه به فعالیت اصلی؛ 

 پارکینگ عمومی؛ 

 به غیر از موارد فوق ممنوع است.  هایکاربراحداث و استفاده سایر 
 

ث بنا در  ضوابط و مقررات تفکیک  -2-3-3-1   کاربری اداری  و احدا
  است؛ ریناپذ رییآنها تغ یبوده و نوع کاربر یو واگذار کیتفک رقابلیغاراضی مربوط به این کاربری 

 .است ممنوعاداری  اراضی در هاکاربری سایر عملکردی واحدهای از برداریبهره و احداث :1 تبصره

 .است الزامی اداری واحدهای قانونی حریم رعایت :2 تبصره

  چگونگی استفاده از زمین و تفکیک قطعات و تنظیم  ستیبایمدر طراحی هر یک از مراکز اداری

لازم  و تنظیم فضای نیتأمی ارتباطی پیاده و سواره و هاراهی مربوط به قطعات تفکیکی و تعیین هااستفاده

 مشخص گردد. قاً یدقبرای پارکینگ و فضای باز و غیره 

  ؛باشدینماحداث فضای تجاری در کاربری اداری مجاز 

  مشروط به  مترمربع 2222ی سازمانی به منظور اسکان کادر اداری در اراضی بیش از هاخانهاحداث

 .، بلامانع استمجاز تجاوز نکندزیربنای  %22حداکثر از سقف  اینکه

  مترمربع و یک واحد سرایداری یا نگهبانی با مساحت  152حداکثر مساحت احداث یک واحد مسکونی با

 ؛باشدیممترمربع با حفظ کاربری اداری علاوه بر سطح اشغال در این کاربری مجاز  22حداکثر 
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 اص به این کاربری اختص توانندیملاک از بر معبر اصلی اراضی دارای قابلیت کاربری اداری به عمق یک پ

. بدیهی است نحوه تجمیع باشدیمپیدا کند و در صورت تجمیع قطعات ابعاد پلاک تجمیع شده ملاک عمل 

 برسد؛ ربطیذبه تصویب مراجع  ستیبایمقطعات 

  شود.همکف در نظر گرفته می طبقهپیلوتی )در صورت وجود( به عنوان 
 

 

 

 ؛گرددیممترمربع تعیین  152** حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث شعب فرعی ادارات 

 

  ی اداری واقع در محدوده بافت قدیمی و بناهای تاریخی رعایت ضوابط ویژه هاساختماندر مورد احداث

 اولویت دارد؛ فوقنسبت به ضوابط عمومی  هامحدودهاین 

  متر نرده کشی الزامی است؛ 2.5متر دیوارچینی و تا ارتفاع  1.5ارتفاع دیوارسازی بر اصلی این مراکز به 

  ی اداری در حد متعارف مجاز است؛هاساختماننصب تابلو و علامت نورانی برای 

 ی هاساختمانمراکز شامل  گونهنیابر حسب ضرورت و نیازهای  هایکاربری مجاز در این نوع هااستفاده

ی هاسیسرو، نمازخانه، کتابخانه و سایر آشپزخانه، رستوران، هاخوابگاه، هااستراحتگاهاصلی، اداری، 

مربوط به اسلحه خانه، انبار لوازم و مهمات، توقفگاه موتوری، آشیانه وسایط  ساتیتأسبهداشتی، حمام، 

 ؛باشدیممشابه  ساتیتأسی دیده بانی و کلیه هاپرچمنقلیه، 

 دوم میانگینباز محصور، حداقل عرض آن فضا نباید از یک در صورت وجود حیاط خلوت، پاسیو یا فضای 

کدام بیشتر باشد( کمتر باشد. در غیر اینصورت  متر )هر 1های آن یا حداقل عرض ارتفاع ساختمان در لبه

 شود.جزء مساحت زیربنا منظور می در محاسبه تراکم ساختمانی مساحت آن فضا

 اختصاص داده شود.  حداقل نیمی از فضای باز باید به فضای سبز 

  ایجاد یک طبقه زیرزمین برای سرایداری )با تأمین نور و هوای مستقیم(، تأسیسات، انباری، سالن

 گردهمایی و ... مجاز است. 

 های نمایان ساختمان باید نماسازی شود.کلیه بدنه 

 فعالیت کد عملکرد کد

حداقل 

مساحت 

تفکیک 

زمین )متر 

 مربع(

حداکثر 

تراکم 

ساختمانی 

 )درصد(

حداکثر 

سطح 

اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداقل 

عرض 

 معبر

 12 2 408 808 1000 شهرداری نواحی و شوراهای حل اختلاف 3331 اداری ناحیه 3332

 اداری شهر 3312
3311 

ادارات و سازمانهای مستقل دولتی، ادارات و شرکتهای وابسته 

به وزارتخانه ها و سازمانهای مستقل دولتی و نهادهای عمومی 

ومخابرات و آموزش و پرورش، غیر دولتی، ادارات آب و برق وگاز 

تامین اجتماعی، پست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصادی 

ومالیاتی و سازمانهای بین المللی، شهرداری و شورای اسلامی 

 شهر، سرپرستی بانکها، دفاتر پیشخوان دولت و ...

2000 1008 358 3 24 

 مجتمع های قضایی، دادگستری و پزشکی قانونی 3312

 وافی خلیدر طرح تفص انتظامی -اداری یکاربر یبندطبقهضوابط و مقررات احداث بنا به تفکیک  -11جدول شماره 

* 
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 نشانی جهت صدور پروانه ساختمان الزامی است.اخذ تأییدیه سازمان آتش 

 ت ملی ساختمان الزامی است.رعایت مقررا 

 

 ی مجاز و  پارکینگ در کاربری اداری هایدسترس مقررات مربوط به همجواری و  -2-3-3-2
  است.  الزامی های اداری در ساختمانمترمربع زیربنای کل  12هر تأمین یک واحد پارکینگ به ازای 

  متر کمتر باشد؛ 1عرض پیاده رو همجوار با خیابان اصلی نباید از 

   گردد؛ نیتأماز معابر حد فاصل بین محلات  ستیبایمدسترسی بناهای اداری 

  متر حریم از بر گذرهای دسترسی ملک مجاز است؛ 3احداث بنا در قطعه زمین اداری با رعایت حداقل 

  ستیبایمدر صورتی که بخشی یا تمام پارکینگ مورد نیاز در فضای باز در نظر گرفته شود، سطح آن 

 محاسبه و به فضای باز منظور شده اضافه گردد؛

 مجاورت با مراکز تجاری، خدماتی، فضاهای سبز و باز عمومی. ی مناسب:هایجوارهم

 ز درمانی، فرهنگی، آموزشی و ...فاصله مناسب از مراک ی:همجواری هاتیمحدود

 ننده جمع و پخش ک معابر از می بایست حداقلمقیاس ناحیه  اداری هایکاربردسترسی اصلی کلیه  دسترسی:

 گردد. نیتأم 2و در مقیاس شهر می بایست از معابر شریانی درجه 

  زیرزمین؛ واقع در یهانگیپارکدسترسی به پارکینگ جدا از ساختمان اصلی است مگر در 

 ست.برداری از پارکینگ الزامی امقررات ملی ساختمان در احداث و بهره 8-2-1: رعایت ضوابط بند 1 تبصره

 توان در پیلوتی و مازاد فضای باز تأمین کرد.های مورد نیاز را می: پارکینگ2 تبصره

شهرداری  دییهای مورد نیاز ساختمان باید تأمین شده و نقشه تأمین پارکینگ مورد تأ: کلیه پارکینگ3 تبصره

 است. ها طبق این نقشهباشد. صدور گواهی عدم خلاف و پایانکار ساختمانی منوط به تأمین کلیه پارکینگ

 صورتی که به دلایل فنی مورد تأیید شهرداری، امکان تأمین بخشی از پارکینگ مورد نیاز در قطعه  در

ی های عمومی طبقاتز در پارکینگی تأمین این کسری به قیمت روزمین وجود نداشته باشد، معادل هزینه

 . شهرداری مکلفودشود( باید در وجه شهرداری تأدیه ش)این مبلغ توسط شورای اسلامی شهر تعیین می

آوری شده از این منبع درآمدی را در حسابی مخصوص ذخیره کرده و آن را صرف ایجاد است مبالغ جمع

شهرداری در این زمینه باید در گواهی عدم خلاف و های عمومی در محدوده شهر نماید. تأییدیه پارکینگ

 پایان کار ساختمان قید شود.

 

ث بنا در  کاربری انتظامی  -2-3-3-3  ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
  است؛ ریناپذ رییآنها تغ یبوده و نوع کاربر یو واگذار کیتفک رقابلیغاراضی مربوط به این کاربری 

 .است انتظامی ممنوع اراضی در هاکاربری سایر عملکردی واحدهای از برداریبهره و احداث :1 تبصره

 .است الزامی انتظامی واحدهای قانونی حریم رعایت :2 تبصره

  چگونگی استفاده از زمین و تفکیک قطعات و تنظیم  ستیبایمدر طراحی هر یک از مراکز انتظامی

لازم  و تنظیم فضای نیتأمباطی پیاده و سواره و ی ارتهاراهی مربوط به قطعات تفکیکی و تعیین هااستفاده

 مشخص گردد. قاً یدقبرای پارکینگ و فضای باز و غیره 

  ؛باشدینممجاز  انتظامیاحداث فضای تجاری در کاربری 
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  مترمربع مشروط به  2222ی سازمانی به منظور اسکان کادر اداری در اراضی بیش از هاخانهاحداث

 زیربنای مجاز تجاوز نکند، بلامانع است. %22اینکه از سقف حداکثر 

  مترمربع و یک واحد سرایداری یا نگهبانی با مساحت  152احداث یک واحد مسکونی با مساحت حداکثر

 ؛باشدیممترمربع با حفظ کاربری اداری علاوه بر سطح اشغال در این کاربری مجاز  22حداکثر 

 اص به این کاربری اختص توانندیمک از بر معبر اصلی اراضی دارای قابلیت کاربری اداری به عمق یک پلا

. بدیهی است نحوه تجمیع باشدیمپیدا کند و در صورت تجمیع قطعات ابعاد پلاک تجمیع شده ملاک عمل 

 برسد؛ ربطیذبه تصویب مراجع  ستیبایمقطعات 

  شود.همکف در نظر گرفته می طبقهپیلوتی )در صورت وجود( به عنوان 
 

 
 

 ؛گرددیممترمربع تعیین  252* حداقل مساحت فعالیت انتظامی در مقیاس محله 

 

  واقع در محدوده بافت قدیمی و بناهای تاریخی رعایت ضوابط ویژه  انتظامیی هاساختماندر مورد احداث

 نسبت به ضوابط عمومی فوق اولویت دارد؛ هامحدودهاین 

  متر نرده کشی الزامی است؛ 2.5متر دیوارچینی و تا ارتفاع  1.5مراکز به ارتفاع دیوارسازی بر اصلی این 

  ی اداری و انتظامی در حد متعارف مجاز است؛هاساختماننصب تابلو و علامت نورانی برای 

  ی شهر در نظر گرفته هایخروجیا  هایوروداراضی مورد نیاز ارتش یا سپاه حتی الامکان باید در حوالی

ی ارتباطی به مراکز آموزشی و رزمی واقع در خارج از هاراهامکان دسترسی سهل و سریع از طریق  شود تا

 محدوده شهر وجود داشته باشد. 

 ی هاساختمانمراکز شامل  گونهنیابر حسب ضرورت و نیازهای  هایکاربری مجاز در این نوع هااستفاده

ی هاسیسرو، نمازخانه، کتابخانه و سایر آشپزخانه، رستوران، هاخوابگاه، هااستراحتگاهاصلی، اداری، 

مربوط به اسلحه خانه، انبار لوازم و مهمات، توقفگاه موتوری، آشیانه وسایط  ساتیتأسبهداشتی، حمام، 

 ؛باشدیممشابه  ساتیتأسی دیده بانی و کلیه هاپرچمنقلیه، 

 ر این مورد از اولویت برخوردار است؛در نظر گرفتن ضوابط و مقررات خاص نیروهای انتظامی د 

 و فضاهای پرتردد اصلی باید وجود قضایی و انتظامی های امکان استفاده از نور و تهویه مستقیم برای اطاق

 داشته باشد.

 فعالیت کد عملکرد کد

حداقل 

مساحت 

تفکیک 

زمین )متر 

 مربع(

حداکثر 

تراکم 

ساختمانی 

 )درصد(

حداکثر 

سطح 

اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداقل 

عرض 

 معبر

3312 
انتظامی 

 ناحیه
 10 2 408 808 500 کلانتری، آگاهی و پاسگاه 3311

 3321 انتظامی شهر 3322

ستاد نیروهای نظامی و انتظامی و سایر مراکز انتظامی، 

 16 3 358 1008 2000 راهنمایی و رانندگی، کلانتری، آگاهی و پایگاههای بسیج
 و تربیت مراکز بازپروری و کانونهای اصلاح

 وافی خلیدر طرح تفص انتظامی -اداری یکاربر یبندطبقهضوابط و مقررات احداث بنا به تفکیک  -15اره جدول شم

* 



رح ط
 

ی  یل ص تف
ر  شه

و  خ
ف

ا
 

60   
 ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری  زارشگ    

 دوم میانگیندر صورت وجود حیاط خلوت، پاسیو یا فضای باز محصور، حداقل عرض آن فضا نباید از یک 

کدام بیشتر باشد( کمتر باشد. در غیر اینصورت  متر )هر 1های آن یا حداقل عرض ارتفاع ساختمان در لبه

 شود.جزء مساحت زیربنا منظور می در محاسبه تراکم ساختمانی مساحت آن فضا

  .حداقل نیمی از فضای باز باید به فضای سبز اختصاص داده شود 

 مستقیم(، تأسیسات، انباری، سالن  ایجاد یک طبقه زیرزمین برای سرایداری )با تأمین نور و هوای

 گردهمایی و ... مجاز است. 

 های نمایان ساختمان باید نماسازی شود.کلیه بدنه 

 نشانی جهت صدور پروانه ساختمان الزامی است.اخذ تأییدیه سازمان آتش 

 .رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است 

 

 مجاز و  پارکینگ در کاربری انتظامی ی هایدسترس مقررات مربوط به همجواری و  -2-3-3-4
  است.  انتظامی الزامیهای  مترمربع زیربنای کل در ساختمان 12هر تأمین یک واحد پارکینگ به ازای 

  متر کمتر باشد؛ 1عرض پیاده رو همجوار با خیابان اصلی نباید از 

  گردد؛ نیتأماز معابر حد فاصل بین محلات  ستیبایمدسترسی بناهای انتظامی 

  متر حریم از بر گذرهای دسترسی ملک مجاز است؛ 3احداث بنا در قطعه زمین اداری با رعایت حداقل 

  ستیبایمدر صورتی که بخشی یا تمام پارکینگ مورد نیاز در فضای باز در نظر گرفته شود، سطح آن 

 محاسبه و به فضای باز منظور شده اضافه گردد؛

 مجاورت با مراکز تجاری، خدماتی، فضاهای سبز و باز عمومی. ی مناسب:هایجوارهم

 فاصله مناسب از مراکز درمانی، فرهنگی، آموزشی و ... ی:همجواری هاتیمحدود

خش جمع و پ معابر ازانتظامی مقیاس ناحیه می بایست حداقل  یهایکاربردسترسی اصلی کلیه  دسترسی:

 گردد. نیتأم 2شریانی درجه  کننده  و در مقیاس شهر می بایست از معابر

  ی واقع در زیرزمین؛هانگیپارکدسترسی به پارکینگ جدا از ساختمان اصلی است مگر در 

 برداری از پارکینگ الزامی است.مقررات ملی ساختمان در احداث و بهره 8-2-1: رعایت ضوابط بند 1 تبصره

 ازاد فضای باز تأمین کرد.توان در پیلوتی و مهای مورد نیاز را می: پارکینگ2 تبصره

شهرداری  دییهای مورد نیاز ساختمان باید تأمین شده و نقشه تأمین پارکینگ مورد تأ: کلیه پارکینگ3 تبصره

 است. ها طبق این نقشهباشد. صدور گواهی عدم خلاف و پایانکار ساختمانی منوط به تأمین کلیه پارکینگ

 رداری، امکان تأمین بخشی از پارکینگ مورد نیاز در قطعه صورتی که به دلایل فنی مورد تأیید شه در

ی های عمومی طبقاتی تأمین این کسری به قیمت روز در پارکینگزمین وجود نداشته باشد، معادل هزینه

 . شهرداری مکلفودشود( باید در وجه شهرداری تأدیه ش)این مبلغ توسط شورای اسلامی شهر تعیین می

ه از این منبع درآمدی را در حسابی مخصوص ذخیره کرده و آن را صرف ایجاد آوری شداست مبالغ جمع

های عمومی در محدوده شهر نماید. تأییدیه شهرداری در این زمینه باید در گواهی عدم خلاف و پارکینگ

 پایان کار ساختمان قید شود.
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 کاربری ورزشی -2-3-4
 از سطوح مبتدی تا حرفه ای گفته می شود. به اراضی اختصاص یافته جهت انجام ورزش های مختلف

هدف از پیش بینی اینگونه اراضی در واقع احداث تأسیسات ورزشی که شامل زمین بازی و ورزشگاه شهری 

 ، سالن سرپوشیده ورزشی در سطح شهر به صورت فضاهای باز و بسته می باشد.(استادیوم)

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکردصیلی خواف )با توجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تف

 ، در جدول زیر آمده است:ورزشیکد چهار رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری 
 
 

 

 موارد استفاده مجاز از زمین 

 .باشدیماستفاده از اراضی واقع در این کاربری در دو مقیاس خرد )محله و ناحیه( و مقیاس کلاًن )شهر( 

ی ورزشی، هاسالنی ورزشی در مقیاس کلاًن شامل ورزشگاه شهر، استادیوم و در مقیاس خرد شامل هاتیفعال

 .باشدیم هابچهی ورزشی و فضاهای بازی هانیزماستخرهای سرباز و سرپوشیده، 

احداث کاربری های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری ورزشی، مشروط به تأیید و تصویب در  تبصره:

 استان بلامانع است. 5کمیسیون ماده 

  ؛ باشدیممحله مجاز تجمیع این اراضی با اراضی آموزشی در مقیاس 

  ضاهای ف نیتأمفضاهای سبز تجهیز شده در مقیاس محله، ناحیه یا شهر مطابق ضوابط ذکر شده مشروط به

 ؛باشدیمورزشی و بازی مجاز 

  مترمربع اختصاص فضاهای تجاری مرتبط با آن  522در اراضی با کاربری ورزشی با مساحت بیش از

 مترمربع هر کدام که کمتر باشد، مجاز است؛ 52همکف یا  مساحت طبقه %12کاربری ورزشی معادل 

  ربطیذی هاسازمانایجاد امکانات رفاهی، پذیرایی و خوابگاهی غیر قابل تفکیک در حد نیاز با تشخیص 

 .باشدیمسطح بنا با تأیید کمیته فنی شهرداری مجاز  %22حداکثر تا 

  به غیر از موارد فوق ممنوع است. هایکاربراحداث و استفاده سایر 
 

 

 

 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

3222 

خدمات 

عمومی 

و 

 رفاهی

 ورزشی 3122

 زمین های بازی کوچک 3111 محله 3112

 زمین های ورزشی و سالنهای کوچک ورزشی و استخرها 3121 ناحیه 3122

 شهر 3132

 ورزشگاهها و مجتمع های ورزشی 3131

3132 
زورخانه ها ، مجموعه های آبی ورزشی، زمین های 

 روبسته بزرگ

 پیست های ورزشی، زمین های ورزشی روباز بزرگ 3133

 ی خوافلیدر طرح تفص ورزشی یکاربر یبندطبقه -11جدول شماره 
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ث بنا در کاربری ورزشی-2-3-4-1  ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
  ی سازمان تربیت بدنی هادستورالعملمقررات احداث بنا و تفکیک اراضی در این کاربری تابع ضوابط و

 است؛

  ه شده است؛ی ورزشی در جدول ذیل نشان دادهایکاربرضوابط پیشنهادی احداث بنا در 

 
 

 

 

 

 

 

  ؛  باشدیمسطح کل زمین  %5ی ورزشی رو باز هانیزمحداکثر سطح اشغال در 

  سطح کل زمین فضاهای ورزشی بایستی به فضاهای سبز اختصاص یابد؛ %22حداقل 

  متر از بر زمین باشد؛ 5احداث بناهای مجاز در حوزه کاربری ورزشی باید با حفظ حریمی برابر 

  بایستی از طریق دو گذر عابر پیاده و سواره دسترسی داشته باشند؛مراکز ورزشی در کلیه سطوح شهری 

  ی ورزشی با رعایت ضوابط هامجموعهمکمل در ارتباط با  ساتیتأساحداث رستوران، اغذیه فروشی و سایر

 سطح اشغال مجاز است؛ %12ساختمانی به شرط آنکه درب ورودی آنها از داخل مجموعه باشد، حداکثر 

  هایخروجزم جهت تهویه هوا و جلوگیری از خطرات از قبیل وسایل اطفاء حریق، لا ساتیتأساحداث 

 ی سر پوشیده اعزامی است؛هاسالناضطراری و ... ویژه در 

  متر دیوارچینی یا  1.5متر و  1ی ورزشی و میادین باید با استفاده از تور سیمی به ارتفاع هانیزماطراف

 وارسازی گردد؛متر( محصور و دی 2نرده کشی )ارتفاع 

 

 ی مجاز  و پارکینگ در کاربری ورزشی هایدسترس مقررات مربوط به همجواری و  -2-3-4-2
 متر. 152)در سطح محله(: حداکثر  شعاع عملکرد مفید

کاربری های مجاز و دارای ارجحیت در مجاورت فضاهای ورزشی محله ای شامل؛  های مناسب:همجواری

فضاهای آموزشی، فرهنگی، پارک ها و فضاهای باز و سبز عمومی و تجاری )خرده فروشی( است. در غیر 

 اینصورت ایجاد فضای میانی به عمق یک پلاک الزامیست.  

ی جمع هامحلصنعتی و مشاغل مزاحم،  ساتیتأس بهداشتی و درمانی، ساتیتأس های همجواری:محدودیت

 آوری زباله، تجهیزات شهری.

 ی.اهیناحی و امحلهة کننددسترسی از شبکه جمع و پخش  دسترسی:

اصلی و فرعی، محلی  2استقرار فضاهای ورزشی محله ای در مجاورت خیابان های شریانی درجه  توضیح:

 اصلی مجاز می باشد.  

  ی سرپوشیده و میادین ورزشی یک پارکینگ الزامی است؛ هاسالنتماشاچی در  22به ازای هر 

  ی ورزشی الزامی است؛اههباشگامترمربع یک واحد پارکینگ برای  52به ازای هر 

 دسترسی تراکم سطح اشغال (مربعمترمساحت) مقیاس عملکرد ردیف

 12 1208  608 500 محله 1

 16 608 308 2000 ناحیه 2

 20 608 308 20000 شهر 3

 حداقل ابعاد و مشخصات زمین جهت احداث فضاهای ورزشی -11جدول شماره 
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  15مترمربع مساحت سالن یک واحد پارکینگ و به اضافه یک واحد پارکینگ به ازای هر  82به ازای هر 

 ی ورزشی با تماشاچی الزامی است؛ هاسالنصندلی تماشاچی برای 

  ی ورزشی بدون تماشاچی الزامی هاسالنمترمربع مساحت سالن یک واحد پارکینگ برای  82به ازای هر

 است؛

  رختکن یک واحد پارکینگ الزامی است؛ 3ازای هر در استخرها به 

  ی ورزشی هایکاربرمتر برای پارکینگ مراجعین در  5به میزان  تریاصلعقب نشینی جانب در بر خیابان

 ی و شهری الزامی است.اهیناحی، امحلهمقیاس 

 

شتی -2-3-5  درمانی  -کاربری بهدا
و سلامت انسان و دام و مددکاری های اجتماعی گفته به اراضی اختصاص یافته به خدمات پزشکی، درمانی 

 می شود.

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکردبا توجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تفصیلی خواف )

 کد چهار رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری بهداشتی درمانی، در جدول زیر آمده است:
 
 

 

 موارد استفاده مجاز از زمین

  ی، مراکز رفاه خانواده، مراکز بخشتوانکلیه واحدهای درمانی شامل کلینیک، درمانگاه، بیمارستان، مراکز

 وانندتیمو ...  هایآلودگانتقال خون، مراکز بهداشت، مراکز رادیولوژی، مراکز تنظیم خانواده، مراکز مبارزه با 

 در این کاربری احداث شوند؛

  ی بهداشتی عمومی و ... هاسیسروی بهداشتی مانند حمام عمومی، هایکاربرکلیه. 

احداث کاربری های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری درمانی، مشروط به تأیید و تصویب در  تبصره:

 استان بلامانع است. 5کمیسیون ماده 

 ؛باشدیمی بهزیستی در این کاربری مجاز هامجتمع، هاکودکی سالمندان، مهد هاخانهداث اح 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

3222 

خدمات 

عمومی 

و 

 رفاهی

 درمانی 3522

 پایگاه بهداشت و تنظیم خانواده 3511 محله 3512

 ناحیه 3522

 درمانگاهها، مراکز بهداشت  3521

3522 
تخت و مراکز  11پلی کلینیک ها، بیمارستانهای کمتر از 

 اورژانس

 شهر 3532

 بیمارستانهای اصلی شهر، زایشگاهها 3531

3532 

تیمارستانها، مراکز توانبخشی و مراکز نگهداری کودکان 

بی سرپرست و سالمندان، معلولین و جانبازان، 

 شیرخوارگاه

 دامپزشکیدرمانگاههای  3533

 مراکز انتقال خون، بانک خون 3531

 ی خوافلیدر طرح تفص بهداشتی درمانی یکاربر یبندطبقه -18جدول شماره 
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  در اراضی با کاربری  ستیبایم هایولوژیرادو  هاشگاهیآزما، هاداروخانه، ساختمان پزشکان، هامطباحداث

 رمانی به این منظور غیر مجاز است؛تجاری صورت پذیرد و استفاده از اراضی د

ها تنها به صورت عملکرد مختلط با انجام عملکردهای تجاری و خدماتی در اراضی این کاربری :1 تبصره

 عملکرد درمانی مجاز است.

درصد از زیربنای  15الذکر، حداکثر در صورت اختلاط عملکرد درمانی با سایر عملکردهای مجاز فوق :2تبصره 

 ص داد. توان اختصاساختمان را به سایر عملکردهای مجاز می

 ر این اراضی همان ضوابط و مقرراتضوابط و مقررات حاکم بر عملکردهای مجاز قابل استقرار د :3تبصره 

ربری بهداشتی ی مغایر با موارد فوق در اراضی با کاهایکاربراحداث هرگونه ها است.های متناظر آنکاربری

 و درمانی ممنوع است؛

  مسری مانند جزام و ... در اراضی بهداشتی و درمانی داخل  ی واگیر وهایماریباحداث مراکز درمانی

 محدوده شهر ممنوع است.

 

ث بنا در کاربری  -2-3-5-1 شتی ضوابط و مقررات تفکیک و احدا  درمانی  -بهدا
  مجاز  دانشدهتفکیک کاربری درمانی، بیمارستانی و بهزیستی که در وضع موجود یا طرح مصوب مشخص

 ؛نیست

  ی هاسازماناراضی درمانی با توجه به ضوابط و مقررات وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی و سایر

و در صورتی که میزان حداقل پیشنهادی طرح جامع بیشتر باشد، مساحت  گرددیمتفکیک  ربطیذ

 ک عمل خواهد بود؛بیشتر ملا

  2جنوب  -1)با اولویت  شودیم نیمتأحداقل ابعاد زمین و بر اصلی زمین که دسترسی اصلی از آن- 

 ؛باشدیم ذیلغرب( جهت فضاهای درمانی متفاوت به شرح جدول  -3شرق 

 

 

 

 .احداث مراکز درمانی بیماری های واگیر و مسری در اراضی درمانی داخل محدوده مطلقاً ممنوع است 

  در خصوص تفکیک و ضوابط ساختمانی ضوابط مصوب وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشکی

 ارجحیت دارد.

 کاربری ردیف
 حداقل مساحت

 )مترمربع(

سطح اشغال 

 )درصد(

تراکم ساختمانی 

 )درصد(

حداقل 

 معبر
 توضیحات

1 
 50ی هامارستانیب

 تختخوابی
10000 408 80 20 

مترمربع  122به ازای هر تخت اضافه 

 مساحت افزایش خواهد یافت.

 درمانگاه 2
 - 12 1008 508 500 محله

 - 16 1008 508 1000 ناحیه

 - 16 1208 408 3500 مراکز بهداشت 3

 - 20 1008 508 2000 بانک خوناورژانس و  4

 - 16 1008 508 3000 مراکز بهزیستی 5

 - 10 808 808 300 گرمابه 6

 - 16 1008 508 1500 کلینیک 7

 ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری جهت احداث فضاهای درمانی -11جدول شماره 
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  ع به تصویب مراج ستیبایمی معماری آن با توجه به هر کاربری هانقشهحداقل تفکیک اراضی این حوزه و

 برسد؛ ربطیذ

  ی این هانقشهاحداث کاربری درمانی بر اساس ضوابط وزارت بهداشت درمان و آموزش پزشکی است و

 هداشت، درمان و آموزش پزشکی برسد؛به تصویب اداره مهندسی وزارت ب ستیبایمکاربری 

  اختصاص یابد؛ یکاردرختبه فضای سبز و  هایکاربراز فضای باز در این گروه از  %22حداقل 

  متر نرده  1.22متر از مصالح سخت و بنایی )سنگ، آجر و ...( و  1.22دیوار محوطه کاربری از احداث

 ؛شودیمکشی تشکیل 

  عرض حداقلا ی با کاربری درمانی بهداشتی باید زمین به طول بر زمین و بهانیزمدر بر گذرهای اصلی 

متر جهت توقف کوتاه مدت اتومبیل مراجعین در نظر گرفته شود. مساحت این قسمت، از فضای باز  5

اره رو خیابان به نحوی طراحی و اجرا گردد که از قسمت سو ستیبایم. و این قسمت گرددیمزمین کسر 

 گیرد؛جدا باشد و به عنوان بخشی از مسیر حرکت سواره مورد استفاده قرار ن

  کنندیمیی که از ضابطه بیش از یک طبقه استفاده هادرمانگاهو  هامارستانیبنصب آسانسور و پله فرار در 

 الزامی است؛

  است؛ الاجرالازمکلیه ضوابط و مقررات مربوط به حرکت معلولین 

  احداث سرویس  ی عمومی و فضاهای ورزشی با هرگونه مقیاس عملکردی )ناحیه و بالاتر( وهاارکپدر

 بهداشتی الزامی است؛

 وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشکی در مورد ساخت و  تخصصی و فنی رعایت ضوابط و مقررات

ز ا ارائه تأییدیهمستلزم  مانساختهای کاربری درمانی الزامی است و صدور پروانه برداری از ساختمانبهره

در صورت تعارض این ضوابط و مقررات تخصصی و فنی با ضوابط و مقررات مندرج  باشد.می سازماناین 

 مطرح و مصوبه کمیسیون لازم الاجرا است.  5در این مجموعه، موضوع در کمیسیون ماده 

 های اداری و های معاینه، اطاق، اطاقهای بستریدر بناهای درمانی استفاده از نور طبیعی برای اطاق

 های پرتردد اصلی الزامی است.محل

ها چنین ایجاب شود که عملکرد آنو اجتماعات( نمی نمایشاین الزام شامل فضاهایی )مانند سالن  تبصره:

 کند.نمی

 دوم یکهای داخلی، پاسیو و یا فضاهای باز محصور، حداقل عرض آن فضا نباید از در صورت وجود حیاط

متر )هرکدام بیشتر باشد( کمتر باشد. در غیر  1  های حیاط داخلی و یامیانگین ارتفاع ساختمان در لبه

 شود.اینصورت، مساحت فضاهای مزبور جزء زیربنا محسوب می

  متر ارتفاع از  5/2)معادل فضای پله(، اطاقک آسانسور )با حداکثر  خرپشتهتأسیسات مجاز روی بام شامل

 نشانی، آنتن مرکزی(، تجهیزات مربوط به تأسیسات سرمایش و گرمایش، منبع آب ذخیره و آتشروی بام

 ها است.و نظایر آن

 احداث سرپوشیده سبک )بدون استفاده از مصالح بنایی( جهت تأسیسات در روی بام بلامانع است. تبصره:

 های قابل دید ساختمان باید نماسازی شود.کلیه بدنه 

 لازم است. پایانکار ساختماننشانی برای صدور پروانه سازمان آتش ارائه تأییدیه 

 .رعایت مقررات ملی ساختمان الزامی است 
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ث پارکینگی مجاز و هایدسترس مقررات مربوط به همجواری و  -2-3-5-2 شتی احدا  درمانی -در کاربری بهدا
  به ازای هر یک پزشک یک واحد پارکینگ و به ازای هر سه کارمند پیش بینی یک واحد پارکینگ الزامی

 واحد پارکینگ الزامی است؛ تخت بیمارستانی یک  3است. همچنین علاوه بر مورد بالا به ازای هر 

  کارمند یک  5ر به ازای ه دهندیمو مراکز بهداشتی و درمانی که خدمات سرپایی ارائه  هادرمانگاهدر

 د پارکینگ باید در نظر گرفته شود؛پارکینگ و به ازای یک پزشک نیز یک واح

  کارمند و فرد توان خواه یک واحد پارکینگ در نظر گرفته شود. 3بهزیستی به ازای هر  مؤسساتدر 

  مترمربع زیربنای  52حداقل تعداد پارکینگ در مراکز درمانی مانند درمانگاه و مراکز بهزیستی به ازاء هر

 کل، یک واحد است.

  حداقل تعداد پارکینگ برای بیمارستان، زایشگاه و مراکز درمانی بالینی به ازاء هر پنج تختخواب یک واحد

 ضرورت دارد.

 .درب ورودی پارکینگ باید مستقل از درب ورودی بیماران درنظر گرفته شود 

  متر درنظر گرفته می شود. 3حداقل ورودی پارکینگ 

(  می باشد و در صورت 18ندازه قطعه تفکیکی و احداث بناهای بهداشتی و درمانی بر اساس جدول شماره )ا

هماهنگی با کلیات طرح تفصیلی قابل اجراست. در صورتی که سازمان متولی فاقد چنین ضوابطی باشد، 

 مقررات ساختمانی طرح تفصیلی ملاک عمل خواهد بود. 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 عنوان

جمعیت زیر 

 پوشش

 )به نفر( 

 موقعیت معمول
 سرانه

 )متر مربع(
 همجواری های مناسب رفت و آمد

 12222 -52222 مارستانیب
نزدیک مرکز 

 منطقه شهری

 متر مربع و 2.1به ازاء هر نفر

تخت  1.13نفر،  1222به ازاء هر 

 بیمارستانی

شبکه سواره خیابان شریانی درجه 

 یک 

 –شبکه پیاده خیابان پیاده تجاری 

 تفریحی

همجواری با کاربری های مرکز 

منطقه، فضای سبز شهری و 

 نزدیکی با ایستگاه آتش نشانی

 22222 -12222 درمانگاه
نزدیک مرکز 

 ناحیه

 متر مربع و 2.25به ازاء هر نفر 

 12نفر،  22222تا  12222به ازاء 

 تخت برای بستری شدن

 بر خیابان های شریانی درجه دو

همجواری با کاربری های مرکز 

 ناحیه

 همجواری با فضای سبز شهری

مرکز بهداشتی 

 درمانی –
12222-12222 -  

2.3 
 

- - 

 یدرمان -یبهداشت ی مراکزاستانداردها -22جدول شماره 

 

 وزارت بهداشت( ی)دفتر طرح ها و برنامه ها یمأخذ: معاونت امور بهداشت
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 هنری  -کاربری فرهنگی -2-3-6
با اراضی اختصاص یافته به فعالیت های فرهنگی و هنری ازجمله، کتابخانه، کانون های پرورش فکری، 

 سینما، مجموعه های فرهنگی و ... گفته می شود.

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکردبا توجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تفصیلی خواف )

 هنری، در جدول زیر آمده است: -رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری فرهنگیکد چهار 
 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

3222 

خدمات 

عمومی 

 و رفاهی

3122 
فرهنگی 

 هنری –

 ناحیه 3112
 کتابخانه ها و سالنهای اجتماعات کوچک 3111

 کانون های پرورش فکری کودکان و نوجوانان، خانه فرهنگ 3112

 شهر 3122

 کتابخانه مرکزی و تخصصی 3121

3122 
نگارخانه ، فرهنگسرا و مجتمع های فرهنگی، سالن اجتماعات، 

 سینما، تئاتر، سالن کنسرت

 موسسات و دفاتر مرکزی روزنامه و مجله ، مراکز صدا و سیما 3123

 

 موارد استفاده مجاز از زمین

  از قبیل کتابخانه، سالن سینما، سالن تئاتر، فرهنگسرا، نمایشگاه آثار  هنری –ی فرهنگی هایکاربرکلیه

 و ... ؛ی فرهنگی هاکانونهنری، موزه، مراکز کانون پرورش فکری کودکان و نوجوانان، 

  ی در حد نیاز کاربری بلامانع است؛بهداشت ساتیتأساحداث 

  ،مانند رستوران، نمایشگاه،  هنری –جانبی، مراکز فرهنگی  ساتیتأساحداث فضای سبز، پارکینگ

 ی اداری با رعایت ضوابط و مقررات مربوطه و نیز ایجاد در ورودی از داخل مجموعه مجاز است.هاقسمت

ی های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری فرهنگی هنری، مشروط به تأیید و احداث کاربر تبصره:

 استان بلامانع است. 5تصویب در کمیسیون ماده 

 آوری؛زشی و آموزش، تحقیقات و فنی آموهایکاربر 

  ی اقامتی مسافرین؛هامجموعهاحداث هتل، مسافرخانه و 

  ؛ و .... هاتیاقلبناهای مذهبی مانند مسجد، حسینیه، تکیه و بناهای مذهبی سایر 

  ی کالا و محصولاتی که به نحوی در ارتباط با موارد مندرج در بند فوق ههاشگاینما، ههافروشگااحداث

 است؛مشروط به عدم صدور مجوز تفکیک مجاز  ،است، مانند فروشگاه کتاب، صنایع دستی

  مترمربع اختصاص فضاهای تجاری مرتبط  522با مساحت بیش از  هنری –کاربری فرهنگی در اراضی با

 مساحت طبقه همکف مجاز است.  %5با آن کاربری فرهنگی حداکثر 

  ؛باشدینمی سریع ترافیکی شهر مجاز هاانیشردر مسیر  هنری -احداث اماکن فرهنگی 

  ؛باشدینممجاز  هنری –اراضی فرهنگی  به جز موارد مندرج در فوق در هایکاربراحداث سایر 

 
 
 

 ی خوافلیدر طرح تفص فرهنگی هنری یکاربر یبندطبقه -21جدول شماره 
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ث بنا در کاربری فرهنگی    -2-3-6-1  هنری  –ضوابط تفکیک و احدا
ضوابط و معیارهای مربوط به احداث تأسیسات مجاز در این کاربری بر طبق معیار و ضوابطی خواهد بود 

که در صورت  ،تهیه خواهد شد سازمان های ذیربطکه از طرف وزارت ارشاد اسلامی و سایر وزارتخانه ها و 

انطباق با کلیات طرح تفصیلی قابل اجرا خواهد بود. در صورتی که سازمان های مربوطه فاقد ضوابط و 

 مقررات ساختمانی باشند، مقررات ساختمانی طرح تفصیلی ملاک خواهد بود. 

 که: اجتماعی تصریح دارد -قانون برنامه سوم توسعه اقتصادی 161در این خصوص ماده 

ه منظور بازسازی سینماها و مجتمع های فرهنگی و ساخت سینماها و مجتمع های فرهنگی جدید و ب

 ( نفر جمعیت دارند:15222تالارهای نمایش درشهرهائی که بیش از پانزده هزار )

 زیبازسا و ساخت برای حقوقی و حقیقی اشخاص مشارکت با یا رأساً توانند می کشور های شهرداری –الف

 .کنند استفاده بانکی تسهیلات از موجود سینماهای

تأمین زمین مناسب برای ساخت سینما و مجتمع فرهنگی در شهرکهای جدید الاحداث به عهده  -ب

 .بود خواهد ها وزارت مسکن و شهرسازی و در طرحهای توسعه شهری به عهده شهرداری

 و حقیقی اشخاص اختیار در ساله ده اقساط صورت به و ای منطقه قیمت به بند این در مذکور های زمین

 ی گیرد.م قرار متقاضی حقوقی

 مجتمع و سینما ساخت برای مناسب های به شهرداریهای شهرهای مذکور اجازه داده می شود زمین -ج

 ابتب سهم حداقل دریافت با قرارداد قالب در مالکیت انتقال بدون است شهرداری مالکیت در راکه فرهنگی

 ردهند.قرا حقوقی و حقیقی افراد اختیار در سال( 25) پنج و بیست مدت برای زمین

در موارد بازسازی سینماها و مجتمع های فرهنگی و یا ساخت سینماهای جدید و تالارهای نمایش،  -د

شهرداریها موظفند بدون اخذ هر نوع عوارض و دریافت هزینه، پروانه ساخت صادر و در صورت هماهنگی 

تی صادر با طرحهای جامع شهری حداکثر معادل زیربنای سالن های نمایش، مجوز ساخت تجاری و خدما

کنند. سینماها و مجتمع های فرهنگی که با استفاده از این امتیازات ساخته می شوند تا ده سال پس از 

 بهره برداری مجاز به تغییر کاربری نیستند.

آئین نامه اجرائی این ماده بنا به پیشنهاد مشترک وزارت خانه های فرهنگ و ارشاد اسلامی و کشور و 

 به تصویب هیأت وزیران خواهد رسید.سازمان برنامه و بودجه 

مجلس  8/1/1312)مصوب  یقانون شهردار 121قانون اصلاح ماده  تیرعا هنری-یفرهنگ یاراض کیدر تفک

از کل  یمربوط به خدمات عموم یو قدرالسهم شهردار یمطرح معابر عموم ی( و واگذاریاسلام یشورا

 است. یاز طرف مالک الزام نیزم
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  جاز هنری م – به کاربری به جز فرهنگی هنری –ی اختصاص یافته به کاربری فرهنگی هانیزمتفکیک

 نیست؛ 

  ،ت یی جمعیت زیادی صورجاجابهتئاتر و فرهنگسرا که در یک زمان کوتاه بایستی بناهایی مانند سینما

 متر( در نظر گرفته شود؛ 1) حداقل یک دسترسی پشتیبان  ستیبایم ،پذیرد

 د.شوشود و در صورت وجود به عنوان طبقه همکف تلقی میپیلوتی جزء تعداد طبقات منظور می تبصره:

 های نمایش و اجتماعات و نظایر متر است. سالن 1/3 هنری-حداقل ارتفاع مفید هر طبقه کاربری فرهنگی

 باشند.نمی ها شامل این محدودیتآن

  از به فضای سبز باید اختصاص یابد؛از فضای ب %35حداقل 

 باید نور و تهویه مستقیم داشته باشند. هنری-های فرهنگیفضاهای اصلی ساختمان 

ه عملکرد ها کتئاتر، سالن سمینار و نظایر آن: رعایت این ضابطه در فضاهایی مانند سالن نمایش، آمفیتبصره

 لزومی ندارد.کند، فضا ایجاب نمی

 متر  1ها نباید کمتر از صورت وجود پاسیو، حیاط خلوت و یا فضاهای باز محصور، حداقل عرض آن در

 شود.باشد، در غیر اینصورت مساحت آنها جزء مساحت زیربنا محسوب می

 شود. تهبرقی در نظر گرفطبقه باید آسانسور با ظرفیت کافی و یا پله 3های پله، در ساختمانبر راه علاوه 

 های قابل رؤیت ساختمان باید نماسازی شوند.بدنه کلیه 

 متر از کف بام(، تجهیزات  5/2ها(، اطاقک آسانسور )با ارتفاع حداکثر خرپشته )معادل فضاهای پله احداث

بام مجاز ها در پشتنشانی و نظایر آنمربوط به سرمایش و گرمایش ساختمان، منبع آب ذخیره و آتش

 است.

 احداث سرپوشیده سبک بدون استفاده از مصالح بنایی برای حفاظت تأسیسات در روی بام مجاز است. :تبصره

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد

حداقل 

مساحت 

تفکیک 

زمین 

)متر 

 مربع(

حداکثر 

تراکم 

ساختمانی 

 )درصد(

حداکثر 

سطح 

اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداقل 

عرض 

 معبر

3122 
فرهنگی 

 هنری –

 ناحیه 3112

 کتابخانه ها و سالنهای اجتماعات کوچک 3111

500 1008 508 2 12 
3112 

کانون های پرورش فکری کودکان و 

 نوجوانان، خانه فرهنگ

 رشه 3122

3121 

کتابخانه مرکزی و تخصصی، نگارخانه ، 

فرهنگسرا و مجتمع های فرهنگی، سالن 

 اجتماعات، 
1000 

1508 608 
3 18 

3122 
موسسات و دفاتر مرکزی روزنامه و مجله ، 

 مراکز صدا و سیما

 808 1608 سینما، تئاتر، سالن کنسرت 3123

 ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری جهت احداث فضاهای فرهنگی هنری -22جدول شماره 
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 نشانی برای صدور پروانه پایانکار ساختمان الزامی است.تأییدیه سازمان آتش اخذ 

 ها و فضاهای ضوابط و مقررات تخصصی و فنی وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی در احداث ساختمان رعایت

گی الزامی است. در صورت مغایرت این ضوابط و مقررات تخصصی و فنی با ضوابط و مقررات این فرهن

 الاجرا است. مطرح و مصوبه این کمیسیون لازم 5مجموعه، موضوع در کمیسیون ماده 

 مقررات ملی ساختمان الزامی است.  رعایت 

 با  یاردیسرا ،یانبار سات،یتأس گ،نیجهت استفاده پارک یکاربر نیا یدر اراض نیرزمیطبقه ز کی احداث(

 ها بلامانع است.آن ری( و نظاربطیضوابط و مقررات ذ ریسا تیرعا

 های شهر بر اساس مکانیابی اداره فرهنگ و ارشاد اسلامی های مطبوعاتی در سطح خیاباناستقرار کیوسک

 و رعایت ضوابط زیر مجاز است:

  عملکردی آزادراه، بزرگراه و جاده کمربندی نباشد.متر و بیشتر بوده و از نظر  22عرض خیابان 

 های با عرض بیشتر متر و در خیابان 32متر از  32تا  22های با عرض ها در خیابانفاصله کیوسک تا تقاطع

 متر کمتر نباشد. 52متر از  32از 

 متر کمتر نباشد. 5/2رو در محل نصب کیوسک از حداقل عرض پیاده 

  و یا مرجع تعیین شده از طرف کمیسیون( مورد قبول قرار گیرد. 5کمیسیون ماده طرح کیوسک توسط( 

  متر بیشتر نباشد. 3ارتفاع کیوسک از 
 

ث پارکینگ در کاربری فرهنگی هایدسترس مقررات مربوط به همجواری و     -2-3-6-2  هنری  –ی مجاز  و احدا
  ش، سینما و ... در نظر گرفته شود؛ نمایی هاسالنصندلی در  12یک واحد پارکینگ به ازای هر 

  ی اجتماعات و تالارهای هاسالنمترمربع زیربنا برای کتابخانه عمومی،   12یک واحد پارکینگ به ازای هر

 کن تاریخی باید در نظر گرفته شود،و اما هاموزه، هایعروسو  هاجشن

  در نظر گرفت. توانیمرهنگی ف -اجتماعی ساتیتأسمترمربع  122یک واحد پارکینگ به ازای هر 

ضوابط و معیارهای مربوط به احداث تأسیسات مجاز در این حوزه بر طبق معیار و ضوابطی خواهد بود که از 

طرف وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی و سایر سازمان های متولی موضوع، تهیه خواهد شد، که در صورت 

. در صورتی که سازمان مربوطه فاقد ضوابط و مقررات انطباق با کلیات طرح تفصیلی قابل اجرا خواهد بود

ساختمانی بود، مقررات عمومی ساختمانی طرح تفصیلی ملاک عمل خواهد بود. توصیه می شود طرح 

 معماری ساختمان های فرهنگی به تأیید کمیته فنی کمیسیون ماده پنج برسد. 

 محله، ناحیه و شهر است، تعیین می شود.با توجه به مقیاس عملکردی که شامل شعاع عملکرد مفید: 

چنانچه در مقیاس محله باشد، در مجاورت فضای سبز و باز عمومی، بافت مسکونی،  ی مناسب:هایجوارهم

ی آموزشی و هایکاربرکاربری آموزشی و ورزشی، مقیاس ناحیه، در مجاورت فضاهای سبز و باز عمومی، 

 ی آموزشی احداث شوند.هایکاربرو باز عمومی و ز ورزشی، مقیاس شهر در مجاورت فضاهای سب

متر، از مراکز درمانی  1222ی صنعتی و مشاغل مزاحم کارگاههاحداقل فاصله از ی: همجواری هاتیمحدود

 متر و از مراکز جمع آوری زباله باید حداکثر فاصله ممکن را داشته باشد. 1222

ی، در مقیاس امحلهمعابر جمع و پخش کننده در مقیاس محله ای، دسترسی اصلی حداقل از  دسترسی:

ی( و در مقیاس شهر دسترسی اهیناح)جمع و پخش کننده  2ناحیه ای، دسترسی اصلی از معابر شریانی درجه 

 .باشدیم 2اصلی، از معابر شریانی درجه 
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 کاربری مذهبی -2-3-7
ی مذهبی جدید به شکل هایکاربرو  انددهیگردی مذهبی وضع موجود در طرح جامع تثبیت هایکاربر

در اراضی با کاربری  توانندیمکه با توجه به مساحت مورد نیاز هر محله  ،شناور در نظر گرفته شده است

 مسکونی یا فرهنگی مشروط به تأیید کمیسیون ماده پنج شکل گیرند.

ت(، عملکرد و فعالی، کاربری، کارکردبا توجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تفصیلی خواف )

 کد چهار رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری مذهبی، در جدول زیر آمده است:
 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

3222 

خدمات 

عمومی 

و 

 رفاهی

 مذهبی 3122

 هامساجد، حسینیه ها و فاطمیه 3111 محله 3112

 شهر 3122
3121 

مساجد بزرگ و مسجد جامع شهر، مصلی، 

 مهدیه

 هاها و آتشکدهکلیساها، کنیسه 3122

 

 موارد استفاده مجاز از زمین

  ی مذهبی و .... هاتیاقلی مذهبی از قبیل مسجد، حسینیه، تکیه و مصلی و مراکز هایکاربرکلیه 

  ؛ی فرهنگیهایکاربرکلیه 

 ی علمیه.هاحوزه 

 ی، فروشهای تجاری و خدماتی )انتفاعی و غیرانتفاعی( نظیر شعبه بانک، گلبرداری از واحداحداث و بهره

ن، داروخانه و ... به صورت مختلط با فضاهای مذهبی مطب پزشکاهای تعاونی محلی، کتابفروشی، فروشگاه

 .و شرط عدم تفکیک از کاربری مذهبی

درصد کل مساحت زیربنا  در رده محله  12مساحت زیربنای واحدهای تجاری و خدماتی نباید از  :تبصره

 .های متناظر خود را باید رعایت کنندتجاوز کند و ضوابط و مقررات کاربری

احداث کاربری های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری مذهبی، مشروط به تأیید و تصویب در  تبصره:

 استان بلامانع است. 5کمیسیون ماده 

 ؛کاربری فرهنگی 

  .کاربری آموزشی 

 رد ذکر شده در فوق ممنوع است.ااستفاده از این اراضی جز در مو
 

ث بنا   -2-3-7-1  در کاربری مذهبیضوابط و مقررات تفکیک و احدا
  فضاها باید به تصویب کمیسیون  گونهنیای هانقشهبا توجه به اهمیت فضای مذهبی، الگوی معماری و

 الی شهرسازی و معماری ایران برسد؛شورای ع 25/12/12بررسی اماکن متبرکه موضوع مصوبه 

  است؛ ی مذهبی مطابق جدول ذیلهایکاربرضوابط احداث بنا در 

 

 

 ی خوافلیدر طرح تفص مذهبی یکاربر یبندطبقه -23جدول شماره 
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 ساختمانی تراکم سطح اشغال مساحت )مترمربع( مقیاس عملکرد ردیف

 1008 508 300 محله 1

 1008 508 500 ناحیه 2

 1008 508 1000 شهر 3

 808 408 10000 مصلی 4

 

  به فضای تجاری مرتبط با کاربری مذهبی اختصاص  تواندیمزیرزمین ا کاربری مذهبی در همکف یبخشی از

 مساحت قطعه افزایش پیدا نکند؛ %5 یابد به شرط آنکه مساحت آن حداکثر از

  مرتبط با  از میزان زیربنا مجاز کاربری مذهبی به سرایداری یا کاربری مسکونی %12اختصاص حداکثر

 کاربری مذهبی مجاز است؛

  باشد؛می زمین مسجد در زمره زمین های موقوفه 

 ط بر ضواب ربطیذی هاارگانو سایر  کمیسیون اماکن متبرکه، ضوابط و مقررات اختصاصی سازمان اوقاف

 فوق ارجحیت دارد.

 بلامانع است.مذهبی فقط زیر نظر اداره اوقاف یا تحت نظارت آن سازمان بنای تبصره : احداث 
 

ث پارکینگ ی مجازهایدسترس مقررات مربوط به همجواری و   -2-3-7-2  در کاربری مذهبی و احدا
  مترمربع زیربنای مذهبی، یک واحد پارکینگ باید تأمین شود. 12به ازای هر 

  ودشیم نیتأمحداقل عرض معبری که دسترسی اصلی پیاده و سواره به کاربری مذهبی در سطح محلات 

متر در  2 ستیبایممتر  12و  12متر است و در معبرهای کمتر از  12متر و در مقیاس ناحیه و بالاتر  12

در نظر گرفته شود. فضای فوق جزء فضای باز بنا  هالیاتومببر قطعه حاشیه معبر جهت توقف کوتاه مدت 

 از آن به عنوان سواره رو خیابان استفاده شود؛ ستیباینمو  شودیممحسوب 

ی و شهری با توجه به وسعت و نحوه اهیناحی، امحلهاین کاربری در سه مقیاس  شعاع عملکرد مفید:

دسترسی و ارتباط آن با معابر متفاوت است. نکته قابل توجه اینکه، در احداث مسجد لازم است فاصله حداقل 

 د موجود رعایت گردد.متر نسبت به مساج 322شعاع 

 در مجاورت فضاهای فرهنگی، تجاری، فضاهای سبز و باز عمومی. ی مناسب:هایجوارهم

فاصله مناسب از مراکز درمانی و آموزشی و حداکثر فاصله را از مراکز جمع آوری  ی همجواری:هاتیمحدود

 زباله داشته باشد.

از معابر جمع و پخش کننده محلی )جهت کاربری مذهبی  ستیبایم: حداقل دسترسی این کاربری دسترسی

 گردد. نیتأمی و شهری( اهیناح)جهت کاربری مذهبی مقیاس  2مقیاس محله( و معابر شریانی درجه 

 

 

 
 

 حداقل ابعاد و مشخصات زمین جهت احداث فضاهای مذهبی   -21جدول شماره 
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  تاریخی میراثکاربری  -2-3-8
به اراضی اختصاص یافته به مکان های تاریخی، از جمله؛ اماکن و محوطه های تاریخی، موزه ها، بناهای 

 یادبود، آرامگاه مشاهیر، اماکن و بقاع متبرکه، شهرتاریخی و حریم تملک شده آنها گفته می شود. 

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکردبا توجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تفصیلی خواف )

 کد چهار رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری تاریخی، در جدول زیر آمده است:
 

 

 شورای امنیت کشور( 1381/ 3/ 28آیین نامه حفاظت از میراث فرهنگی کشور )مصوب 

قانون تأسیس شورایعالی  5شورایعالی شهرسازی و معماری و کمیسیون های موضوع ماده : 4ماده 

 –شهرسازی و معماری، کلیه نظرات سازمان میراث فرهنگی کشور را در مورد ضوابط حفاظتی آثار تاریخی 

 فرهنگی در طرح جامع و تفصیلی شهر لحاظ کنند. 

 شده و در لیتملک شده آنها به سرانه تبد میو بقاع متبرکه و حرا یخیتار یهاسطح موجود مکان توجه:   

 .گرددیها درج مجدول سرانه

 موارد استفاده مجاز از زمین

  بهداشتی در حد نیاز کاربری بلامانع است؛ ساتیتأساحداث 

  ،هنری مانند رستوران، نمایشگاه،  –جانبی، مراکز فرهنگی  ساتیتأساحداث فضای سبز، پارکینگ

 ی اداری با رعایت ضوابط و مقررات مربوطه و نیز ایجاد در ورودی از داخل مجموعه مجاز است.هاقسمت

 باشد.  یمرتبط ممنوع م ریغ یو صنعت یکارگاه یها یمحدوده احداث بنا با کاربر نیدر ا 

 

 محدوده بافت تاریخی ضوابط و مقررات عرصه و اعیان آثار-2-3-8-1
 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

3222 

خدمات 

عمومی 

و 

 رفاهی

 شهر 3812 تاریخی 3822

 های تاریخیاماکن و محوطه 3811

 بناهای یادبود، آرامگاه مشاهیر 3812

3813 
های تملک شده اماکن متبرکه و حریم

 آنان

 هاموزه       

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد

حداقل مساحت 

تفکیک زمین 

 )متر مربع(

حداکثر تراکم 

ساختمانی 

 )درصد(

حداکثر سطح 

اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداقل 

عرض 

 معبر

 شهر 3812 تاریخی 3822

 های تاریخیاماکن و محوطه 3811

 3812 تثبیت وضعیت موجود
های تملک اماکن متبرکه و حریم

 شده آنان

 بناهای یادبود، آرامگاه مشاهیر 3813

 16 3 60 150 1000 هاموزه 3811        

 ی خوافلیدر طرح تفص تاریخیمیراث  یکاربر یبندطبقه -25جدول شماره 

 ی خوافلیدر طرح تفص میراث تاریخی یکاربر ضوابط و مقررات -21جدول شماره 
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 هرگونه مداخله که منجر به آسیب عرصه و اعیان آثار گردد ممنوع است؛ 

  تاریخی اعم از : مرمت،  –هرگونه فعالیت عمرانی و ساماندهی به منظور حفظ و کشف ارزشهای فرهنگی

بازسازی، توسعه، تعمیر و ایجاد فضای سبز پس از تهیه و ارائه طرح به سازمان میراث فرهنگی، صنایع 

 دستی و گردشگری و تصویب نهایی آن از سوی این سازمان معتبر و قابل اجرا خواهد بود؛

 ،مگر آنکه اصل بنای تاریخی  حفر چاه و احداث زیرزمین در محدوده عرصه و اعیان آثار ممنوع است

 شامل زیرزمین یا چاه باشد، که در این صورت در حد موجود قابل حفاظت است؛

  ارائه خدمات زیربنایی، تأسیساتی و رفاهی از قبیل آبرسانی، برق رسانی، آب و فاضلاب و تلفن و مانند

ر ری و صنایع دستی معتبآن، با تهیه طرح ویژه و پس از تصویب نهایی سازمان میراث فرهنگی، گردشگ

 و قابل اجرا خواهد بود؛

  هرگونه تفکیک و یا تجمیع، صدور پروانه و پایان کار ساختمانی در محدوده این حریم باید با استعلام از

 میراث فرهنگی و مطابق طرح های تهیه شده توسط این سازمان صورت پذیرد؛

 ار و محیط را خدشه دار کند، ممنوع است؛در این محدوده ایجاد هر نوع مانع که ارتباط بصری آث 

  استفاده از مصالح غیر متعارف و ناهماهنگ با معماری مجموعه )به ویژه سقف های شیبدار ، شیشه های

 رنگی رفلکس و سیمان کاری( در این محدوده ممنوع می باشد؛

  م نظارت مستقیاحداث دسترسی های جدید با تغییر و تعریض معابر با تهیه طرح و تصویب نهایی و

 سازمان میراث و اجرای دقیق مفاد طرح مصوب قابل اجرا خواهد بود؛

 تاریخی مجموعه و با اقلیم منطقه  -طرح معماری، مصالح و نمای واحدها باید متناسب با بافت فرهنگی

 هماهنگ و سازگار باشد؛

 ز سازمان میراث فرهنگی قبل از صدور هرگونه پروانه و پایان کار ساختمانی در محدوده حرایم باید ا

 استعلام گردد؛

  ،هرگونه کاربری مزاحم که به بنیان عرصه و اعیان آثار لطمه وارد سازد )از قبیل ترددماشین آلات سنگین

 نصب دستگاههای لرزاننده، ایجاد کاربری های صنعتی و تجاری( ممنوع می باشد؛

  و ساز در آن ممنوع می باشد؛تثبیت کاربری در محدوده فضای سبز الزامی و هرگونه ساخت 

 ؛از عرصه اثر ممنوع است یشهر ساتیسأعبور ت 

 به  دهیچسب نیرزمیاحداث ز نیمانند حمام ، توالت و آشپزخانه، همچن سیخ یو احداث فضاها جادیا

 ممنوع است. یخیعرصه اثر تار

 

 شهر  تاریخیضوابط ساختمانی در بافت -2-3-8-2
در این منطقه که بازار و بافت قدیم شهر را دربر می گیرد، ضوابط و مقررات طرح تفصیلی ویژه بافت قدیم 

علاوه تمام اماکن و محوطه ها و  ، ملاک عمل است. بهدر اختیار اداره کل میراث فرهنگی استان می باشدکه 

اند و یا در لیست حفاظتی سازمان محدوده ها که به عنوان میراث فرهنگی و تاریخی یا حریم آن ثبت شده 

شامل مقررات مربوطه خواهند بود. بدیهی است نظارت و پاسخگویی به موارد موضوع  میراث فرهنگی قرار دارند،

 خواهد بود. خراسان رضوی استان ، صنایع دستی و گردشگریاین منطقه، به عهده اداره کل میراث فرهنگی

 

 



رح ط
 

ی  یل ص تف
ر  شه

و  خ
ف

ا
 

75   
 ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری  زارشگ    

 اندازه قطعات و تراکم ساختمانی 

  برای نوسازی تمامی قطعاتی که در داخل محدوده مصوب بافت تاریخی شهر خواف که در نقشه های

و  صنایع دستی ،میراث فرهنگی کل مشخص شده است، لازم است که از ادارهطرح تفصیلی پیشنهادی 

 گردشگری استان استعلام گردد.

 بافت تاریخی به ترتیب برابر است  حداکثر سطح اشغال و تراکم ساختمانی برای قطعات واقع در محدوده

درصد، در صورتی که از ضوابط بافت و ابنیه تاریخی شناسایی و ثبت شده بیشتر نباشد که  15و  52با 

 ارجحیت دارد. اداره کل میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری استان در آن صورت ضوابط 

  در هر صورت در محدوده بافت تاریخی و همچنین در محدوده آثار تاریخی ای که در داخل محدوده

اداره کل میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری استان بافت تاریخی قرار ندارند، ضوابط و مقررات 

 ارجحیت دارد.

  مطابق با ضوابط تعیین شده ارتفاع ساختمان ها در حرایم درجه یک، دو و سه بافت و آثار تاریخی باید

 از سوی اداره میراث فرهنگی باشد.

 

 ضوابط استقرار فضاهای یک واحد مسکونی به سبک سنتی و قدیمی

 ضرورتاً بر محور و یا جبهه اصلی قرار می گیرد. پنج دری:

 بدون واسطه بعد از درب ورودی و یا با واسطه به دالانی بعد از درب ورودی قرار می گیرد. هشتی:

 در مجاورت فضاهای اصلی و رسمی واحد مسکونی احداث می شود. بادگیر:

 در جلو دو دری، سه دری و پنج دری مشرف به حیاط استقرار می یابد. ایوان:

ارتفاع بنا تابع ضوابط سازمان میراث فرهنگی و تاریخی در حرایم آثار و اینیه تاریخی است ولی به  ارتفاع:

 متر و در دو طبقه می تواند احداث گردد. 1صورت معمول این ارتفاع حداکثر 

 در واحدهای مسکونی دو طبقه بهتر است طبقه دوم از نظم طبقه اول تبعیت نماید.   توجه:

 

 نمای بیرونی 

  نمای بیرونی بناهای قدیمی در انطباق و هماهنگی با بناهای قدیمی مجاور و از مصالح بومی استفاده

 گردد؛ همچنین نمای بیرونی می تواند از آجر لفتون با بند کشی سیمان سفید و یا قرمز باشد؛

  سانتی  3درون قاب بندی آجری می تواند از کاهگل، سیم گل و یا سیمان رنگی )کرم رنگ( با آجر

 استفاده گردد؛

 هرگونه تغییری در وضع ظاهری بناها باید با مصالح مناسب با بافت و نظر سازمان میراث انجام گیرد؛ 

 مصالح مورد استفاده برای نما باید مطابق شرایط اقلیمی و بافت مربوطه باشد؛ 

 و دیوار خارجی بنا ممنوع  بکار بردن هر نوع مصالح یا اندودهای غیر سنتی یا غیر بومی در بازسازی نماها

 است.
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 ضوابط شبکه معابر  -2-3-8-3
 تعریض محورهای ارتباطی با عنایت به ابنیه تاریخی واقع در یک محور می تواند یک طرفه باشد؛ 

 عرض محور ارتباطی در بافت قدیمی در طول مسیر می تواند متنوع باشد؛ 

  به منظور دفع آبهای سطحی، احداث کانیو و یا جوی های بتنی سرپوشیده توصیه می شود؛ 

 .مصالح بکار رفته برای کف سازی، بهتر است آجر و سنگ باشد 

 شود و قبل از آن هر  یم شنهادیپ راثیطرح توسط سازمان م هیها و ته یمعابر پس از بررس ضینحوه تعر

 با کسب مجوز باشد.  دیبا یرییتغ

 

خله-2-3-8-4  بافت تاریخی در عرصه و اعیان آثار محدوده  ضوابط و مقررات عمومی مدا
  واحدهای مسکونی ثبت شده قابل حفظ و نگهداری است. 

  خدمات گردشگری، فرهنگی )کاربری های کشاورزی  –محدوده طرح های ویژه با قابلیت باغ مسکونی

و باغات( موجود در داخل محدوده باید تثبیت شده و در صورت نوسازی و احیاء بر اساس الگوهای اصیل 

 در محدوده بافت با تأیید سازمان میراث فرهنگی طراحی و انجام شود؛

 اداره کل میراثشهر طبق ضوابط  هرگونه نوسازی در بافت تاریخی با توجه به الگوهای معماری سنتی 

 انجام شود؛فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری استان 

  تجمیع پلاکهای تفکیک شده که منجر به از هم گسیختگی دانه های با ارزش موجود در آن شده مشروط

 به اینکه اندازه قطعات پس از تجمیع به وضعیت تاریخی تبدیل گردد در اولویت قرار دارد؛

 اع مجاز نوسازی معلول ارتفاع عمومی بافت تاریخی است. یا در صورت همجواری بناهای تعیین ارتف

 ارزشمند حداکثر ارتفاع مجاز نوسازی هم ارتفاع بنای ارزشمند خواهد بود؛

 هرگونه اقدامات عمرانی در بافت تاریخی با نظر سازمان میراث فرهنگی صورت گیرد؛ 

 حفظ شود؛ مسجد جامع خواففرهنگی،  –ی تاریخ محورهای تاریخی شهر از جمله گذر 

 یهاارگان ریو سا یفرهنگ راثیضوابط سازمان م تیو حفاظت شده با رعا یخیتار یاطراف بناها یبهساز 

 ؛خواهد بود ربطیذ

 ایاثر در تمام  انیو توسعه در عرصه و اع ایمحوطه، اح یهرگونه دخل و تصرف اعم از مرمت، سامانده 

 ؛ممنوع است یفرهنگ راثیسازمان م یاز آن بدون صدور مجوز از سو یبخش

 حفر چاه آب و فاضلاب،  لیاثر لطمه وارد سازد از قب یخیتار انیعرصه و اع انیکه به بن یاقدام هرگونه

ت الا نیلرزاننده، دودزا و پر سر و صدا، انباشت زباله، تردد ماش یاحداث هر نوع کانال، نصب دستگاهها

 ؛باشد یشهر و ... ممنوع م یبه سو یسطح یآبها تیهدا ن،یسنگ

 ؛باشد راثیسازمان م دییبا نظر و تا دیبا ییهرگونه بنا یکاربر رییتغ ای بیتخر 

 هیهو ت یشهر، مستندساز یها لیبناها و استفاده پتانس گرید بیاز تخر یریجهت حفظ بافت و جلوگ 

 ؛باشد یلازم م یفرهنگ راثیطرح توسعه توسط سازمان م

 ور به منظ یمحوطه و ارائه خدمات عموم یسبز، بهساز یو فضا یحتفری – یرفاه ساتیهرگونه تاس جادیا

 اداره کل یآن از سو بیطرح و تصو هیپس از ته رامونیبافت پ یخیتار یمحوطه بناها یو سامانده ایاح

 ؛باشد یمعتبر و قابل اجرا م میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری استان
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 نجام ااداره کل میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری با نظر  دیبا یمسکون ریغ یاحداث بنا با کاربر

 ؛شود

 هرگونه اقدامی که منجر به تخریب یا اسیب به عرصه و اعیان اثر تاریخی گردد ممنوع می باشد؛ 

  اکیداً توصیه می شود؛جهت حفظ بناهای به ثبت رسیده مرمت و مهم تر از آن احیا ساختمانهای مزبور 

 مرمت،؛ اعم از یختاری – یفرهنگ یبه منظور حفظ و کشف ارزشها یو سامانده یعمران تیهرگونه فعال    

 عیناص ،یفرهنگ راثیو ارائه طرح به سازمان م هیسبز پس از ته یفضا جادیو ا ریتوسعه، تعم ،یبازساز

 بود؛ دعتبر و قابل اجرا خواهسازمان م نیا یآن از سو یینها بیو تصو یو گردشگر یدست

 یخیتار یآثار ممنوع است، مگر آنکه اصل بنا انیدر محدوده عرصه و اع نیرزمیحفر چاه و احداث ز 

 صورت در حد موجود قابل حفاظت است؛ نیچاه باشد، که در ا ای نیرزمیشامل ز

 د آب و فاضلاب و تلفن و مانن ،یبرق رسان ،یآبرسان لیاز قب یو رفاه یساتیتأس ،ییربنایارائه خدمات ز

معتبر  یدست عیو صنا یگردشگر ،یفرهنگ راثیسازمان م یینها بیو پس از تصو ژهیطرح و هیآن، با ته

 و قابل اجرا خواهد بود؛

 علام از با است دیبا میحر نیدر محدوده ا یکار ساختمان انیصدور پروانه و پا ع،یتجم ایو  کیهرگونه تفک

 رد؛یسازمان صورت پذ نیشده توسط ا هیته یو مطابق طرح ها یفرهنگ راثیم

 را خدشه دار کند، ممنوع است؛ طیآثار و مح یهر نوع مانع که ارتباط بصر جادیمحدوده ا نیدر ا 

 یها شهی، ش بداریش یسقف ها ژهیمجموعه )به و یمتعارف و ناهماهنگ با معمار ریاستفاده از مصالح غ 

 باشد؛ یمحدوده ممنوع م نیدر ا (یکار مانیرفلکس و س یرنگ

 میو نظارت مستق یینها بیطرح و تصو هیمعابر با ته ضیو تعر رییبا تغ دیجد یها یاحداث دسترس 

 مفاد طرح مصوب قابل اجرا خواهد بود؛ قیدق یو اجرا راثیسازمان م

 ه منطق میاقلمجموعه و با  یخیتار -یمتناسب با بافت فرهنگ دیواحدها با یمصالح و نما ،یطرح معمار

 هماهنگ و سازگار باشد؛

 یفرهنگ راثیاز سازمان م دیبا میدر محدوده حرا یکار ساختمان انیقبل از صدور هرگونه پروانه و پا 

 استعلام گردد؛

 ن،یگآلات سن نیترددماش لیآثار لطمه وارد سازد )از قب انیعرصه و اع انیمزاحم که به بن یهرگونه کاربر 

 باشد؛ ی( ممنوع میو تجار یصنعت یها یکاربر جادیلرزاننده، ا ینصب دستگاهها

 باشد؛ یو هرگونه ساخت و ساز در آن ممنوع م یسبز الزام یدر محدوده فضا یکاربر تیتثب 

 از عرصه اثر ممنوع است؛ یشهر ساتیعبور تأس 

 به  دهیچسب نیرزمیاحداث ز نیمانند حمام ، توالت و آشپزخانه، همچن سیخ یو احداث فضاها جادیا

  ممنوع است. یخیعرصه اثر تار

 

 

 

 

 

 



رح ط
 

ی  یل ص تف
ر  شه

و  خ
ف

ا
 

78   
 ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری  زارشگ    

 ضوابط و مقررات عرصه و حریم مجموعه های تاریخی شهر خواف -2-3-8-5
 

 (8739ضوابط عرصه، اعیان و حریم باغمزار و مسجد حافظ ابرو خواف )شماره ثبت اثر 

 

 ضوابط عرصه اثر 

 هرگونه احداث بنا در محدوده عرصه ممنوع است؛  -1

 هرگونه اقدامی که منجر به تخریب و یا آسیب اثر گردد، ممنوع است؛ -2

هرگونه فعالیت عمرانی اعم از مرمت، احیاء، ساماندهی، توسعه، تغییر کاربری و ... در تمام یا بخشی از  -3

 بنا بدون صدور مجوز از سوی سازمان میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی ممنوع است؛ 

ت رفاهی مانند لوله کشی، برق کشی، فاضلاب و غیره در عرصه و بناهای وابسته به آن، ایجاد تأسیسا -1

بایستی بر اساس طرحی که به ترتیب به تصویب سازمان میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی رسیده 

 باشد، انجام پذیرد. 

  1ضوابط حریم درجه 

 نوع است؛هرگونه ساخت و ساز و احداث بنا در حریم درجه یک مم -1

پلاک های مشخص شده در حریم درجه یک به جهت ارتباط مستقیم با بنا )واحدهای خدماتی باغمزار(  -2

در اولویت تملک و آزادسازی می باشد و سایر بناهای موجود در حریم درجه یک تا آزادسازی می توانند در 

 حد نیاز بهسازی و مرمت شوند.
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  2ضوابط حریم درجه 

 ( در دو طبقه می باشد؛ 5/1حداکثر ارتفاع مجاز ساخت و ساز در حریم درجه دو، هفت و نیم متر ) -1

 فضای کلیه ابنیه مشرف به بنا باید هماهنگ با نمای بنای تاریخی )آجرنمای بندکشی شده( باشد؛ -2

گردد، اعم از نصب هرگونه اقدام در حریم فوق که منجر به آسیب رساندن به بنیان اثر یا منظر آن  -3

دستگاههای لرزاننده، دودزا، پر سر و صدا، تردد ماشین آلات سنگین، نصب دکل های مخابراتی و تابلوهای 

 تبلیغاتی و هدایت آبهای سطحی به سوی عرصه اثر و انباشت زباله در جوار اثر ممنوع است؛

لیت عمرانی در این محدوده اعم از به علت با ارزش بودن بافت تاریخی محدوده حریم فوق، هرگونه فعا -1

بهسازی، ساماندهی، ساخت و ساز پس از تهیه طرح و تصویب آن از سوی سازمان میراث فرهنگی، گردشگری 

 و صنایع دستی بلامانع و معتبر خواهد بود.
 

 (4460ضوابط محدوده عرصه و حریم آب انبار و یخچال آقاحسین )شماره ثبت اثر 

 

 تاریخی اثر ضوابط و مقررات عرصه 

 هرگونه اقدامی که منجر به آسیب بنا گردیده و سلامت بنا را تهدید نماید، ممنوع است؛ -1

 هرگونه ساخت و ساز و اقدامات عمرانی، گودبرداری، حفر چاه و ... ممنوع می باشد؛ -2

ر تمام یا بخشی هرگونه الحاقات و فعالیت های عمرانی اعم از مرمت، احیاء، ساماندهی و توسعه و ... د -3

 از بنا فقط با ارائه طرح از سوی سازمان میراث فرهنگی و گردشگری تصویب و ارائه مجوز ممکن خواهد بود.
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  1ضوابط حریم درجه 

 ممنوع می باشد؛ 1هرگونه ساخت و ساز و احداث بنا در حریم درجه  -1

ساماندهی و توسعه و ... در تمام یا بخشی هرگونه الحاقات و فعالیت های عمرانی اعم از مرکت، احیاء،  -2

از محوطه بنا، فقط با ارائه طرح از سوی سازمان میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی تصویب و ارائه 

 مجوز ممکن خواهد بود؛

هرگونه ساخت و ساز و اقدامات عمرانی شامل گودبرداری، حفر چاه و ... ممنوع می باشد، و در شرایط  -3

 با تصویب و ارائه مجوز از سوی سازمان میراث فرهنگی ممکن خواهد بود؛ ویژه فقط

واحدهای علامت گذاری شده در جهت بازگشایی و احیاء ارتباط آب انبار و یخچال، بر حسب اولویت و  -1

 تملک، آزادسازی گردد.

  2ضوابط حریم درجه  

( از سطح معبر مجاور می 5/1یم متر )حداکثر ارتفاع مجاز جهت احداث بنا در این محدوده چهار و ن -1

 باشد؛

 هرگونه تغییر کاربری بایستی با تصویب سازمان میراث فرهنگی انجام گیرد؛ -2

هرگونه اقدام عمرانی در محدوده مذکور می بایست با تمهیدات ویژه به لحاظ آسیب نرسیدن به محوطه  -3

 صویب و با ارائه مجوز صورت گیرد؛پس از ارائه طرح به سازمان میراث فرهنگی ت 1حریم درجه 

قرارگیری هرگونه مبلمان، تابلو، برد، دکاکین، کیوسک و ایجاد تأسیسات شهری مانند لوله کشی،  -1

فاضلاب، تأسیسات الکتریکی، مکانیکی و مخابراتی، روشنایی و نورپردازی و ... با ارائه طرح و جانمایی در نقشه 

 تصویب و ارائه مجوز ممکن خواهد بود؛ های سایت به سازمان میراث فرهنگی

احداث دسترسی های جدید یا تغییر و تعریض معابر پس از ارائه طرح و تصویب سازمان میراث فرهنگی  -5

 معتبر و قابل اجرا خواهد بود؛ 

بناهای موجود در حریم فوق ضروری است که متناسب با مجموعه تاریخی طراحی پیش از اجرا به  -1

 میراث فرهنگی برسد. تصویب سازمان
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 (13203ضوابط محدوده عرصه و حریم مسجد و آب انبار بلال )شماره ثبت اثر 

 

  ضوابط و مقررات عرصه تاریخی اثر 

 هرگونه اقدامی که منجر به آسیب بنا گردیده و سلامت بنا را تهدید نماید، ممنوع است؛ -1

عمرانی اعم از مرکت، احیاء، ساماندهی و توسعه و ... در تمام یا بخشی هرگونه الحاقات و فعالیت های  -2

از محوطه بنا، فقط با ارائه طرح از سوی سازمان میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی تصویب و ارائه 

 مجوز ممکن خواهد بود؛

  1ضوابط حریم درجه 

( از سطح معبر مجاور می 5/1نیم متر )حداکثر ارتفاع مجاز جهت احداث بنا در این محدوده چهار و  -1

 باشد؛

واحدهای علامت گذاری شده در جهت بازگشایی و احیاء ارتباط مستقیم  با عملکرد و ایستایی بنا،  -2

 تملک و آزادسازی گردد؛

 هرگونه تغییر در عناصر طبیعی و قطع درختان در این محدوده ممنوع می باشد.  -3

  2ضوابط حریم درجه 

( از سطح معبر مجاور می 5/1ارتفاع مجاز جهت احداث بنا در این محدوده هفت و نیم متر )حداکثر  -1

 باشد؛ 

 بناهای تاریخی با ارزش در محدوده حریم تعریف شده به طور جداگانه دارای ضوابط حریم می باشند. -2
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  2و1ضوابط مشترک محدوده حریم درجه 

تغییر کاربری و نیز ایجاد تأسیسات زیربنایی باید با هماهنگی  –کلیه طرح های توسعه و عمران شهری  -1

 سازمان میراث فرهنگی تهیه و تصویب و با نظارت سازمان مذکور قابل اجرا خواهد بود؛

اجرای ضوابط عمومی احداث ساختمان های مسکونی )محدوده بافت قدیم( در طرح راهبردی که به  -2

 ست، در این محدوده الزامی است؛تصویب سازمان میراث فرهنگی رسیده ا

به علت ارتباط مستقیم ایستایی بناها و عناصر بافت تاریخی یا گذرهای مجاور، هرگونه خیابان کشی و  -3

تعریض معابر در این محدوده فقط با تصویب و ارائه مجوز از سازمان میراث فرهنگی و گردشگری ممکن خواهد 

 بود؛

 هنگی سازمان میراث فرهنگی انجام پذیرد. صدور پروانه ساختمانی با هما -1

 

 (1927ضوابط محدوده عرصه و حریم مسجد جامع خواف )شماره ثبت اثر 

 

 ضوابط و مقررات عرصه تاریخی اثر 

 هرگونه اقدامی که منجر به آسیب بنا گردیده و سلامت بنا را تهدید نماید، ممنوع است؛ -1

پس از کسب مجوز و توسعه و ...  یسامانده اء،یت، احماعم از مر یعمران یها تیهرگونه الحاقات و فعال -2

و تهیه و ارائه طرح و تصویب توسط سازمان  یدست عیو صنا یگردشگر ،یفرهنگ راثیسازمان م از

 ؛مذکور قابل اجرا خواهد بود
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  1ضوابط حریم درجه 

 از سطح معبر مجاور می باشد؛( 5/1حداکثر ارتفاع مجاز جهت احداث در این محدوده چهار نیم متر ) -1

واحدهای علامت گذاری شده در جهت بازگشایی و احیاء ارتباط مستقیم  با عملکرد و ایستایی بنا،  -2

 تملک و آزادسازی گردد؛

 هرگونه تغییر در عناصر طبیعی و قطع درختان در این محدوده ممنوع می باشد.  -3

  2ضوابط حریم درجه 

( از سطح معبر مجاور می 5/1ت احداث بنا در این محدوده هفت و نیم متر )حداکثر ارتفاع مجاز جه -1

 باشد؛

 بناهای تاریخی با ارزش در محدوده حریم تعریف شده به طور جداگانه دارای ضوابط حریم می باشند. -2

  2و1ضوابط مشترک محدوده حریم درجه 

اد تأسیسات زیربنایی باید با هماهنگی تغییر کاربری و نیز ایج ،کلیه طرح های توسعه و عمران شهری -1

 سازمان میراث فرهنگی تهیه و تصویب و با نظارت سازمان مذکور قابل اجرا خواهد بود؛

اجرای ضوابط عمومی احداث ساختمان های مسکونی )محدوده بافت قدیم( در طرح راهبردی که به  -2

 ی است؛تصویب سازمان میراث فرهنگی رسیده است، در این محدوده الزام

به علت ارتباط مستقیم ایستایی بناها و عناصر بافت تاریخی یا گذرهای مجاور، هرگونه خیابان کشی و  -3

تعریض معابر در این محدوده فقط با تصویب و ارائه مجوز از سازمان میراث فرهنگی و گردشگری ممکن خواهد 

 بود؛

با هماهنگی سازمان میراث  آثار تاریخی در محدوده بافت تاریخی و حرایم صدور پروانه ساختمانی -1

 انجام پذیرد. و با تایید آن سازمان فرهنگی
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 زیربنایی ماتخد کارکرد -2-4

 کاربری تجهیزات شهری -2-4-1
حیطه عمدتاً در  احداث و استقرار آنها شهروندان که یعموم یازهایجهت رفع ن افتهیاختصاص  یبه اراض

  شود. یگفته م ، تجهیزات شهریاست یشهردار وظایف

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکردبا توجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تفصیلی خواف )

 کد چهار رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری تجهیزات شهری، در جدول زیر آمده است:
 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

1222 
خدمات 

  زیربنایی
1122 

تجهیزات 

 شهری

 ایستگاه های جمع آوری زباله 1111 محله 1112

 ناحیه 1122

 آوری زباله، مراکز پسماندهای جمعایستگاه 1121

 نشانیهای آتشایستگاه 1122

 میادین میوه و تره بار 1123

 115اورژانس  1121

 های سوختجایگاه 1125

 حمام عمومی، غسالخانه، رختشویخانه 1121

F13 شهر 

 های موجود گورستان 1131

1132 
مراکز امداد و نجات هلال احمر، پایگاه امداد 

 بحرانمدیریت 

 های دائمینمایشگاه 1133

 

 موارد استفاده مجاز از زمین 

  ایستگاهها و مراکز جمع آوری زباله، که مقیاس عملکرد آن در سطح محله است؛ 

  115ایستگاههای جمع آوری زباله، ایستگاههای آتش نشانی، میادین میوه و تره بار ناحیه ای، اورژانس ،

 عملکردی ناحیه ای؛ جایگاههای سوخت، با مقیاس

 گورستان های موجود و نمایشگاههای دائمی، که مقیاس عملکردی شهری دارند؛ 

  ،کشتارگاه، گورستان، مرکز دفع بهداشتی زباله، میدان مرکزی میوه و تره بار و پایانه های حمل و نقل بار

 که محل استقرار آنها خارج از محدوده شهر می باشد.  

ای زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری تجهیزات شهری، مشروط به تأیید و احداث کاربری ه تبصره:

 استان بلامانع است. 5تصویب در کمیسیون ماده 

 فضای سبز؛ 

  دینمایماحداث باجه یا قسمت محدودی از اداره در رابطه با کاربری تجهیزات شهری که فقط خدمات ارائه ،

لی و مرکزی اداری مربوط به کاربری تجهیزات شهری، فقط در ی اصهاساختمانبلامانع است. اما احداث 

 اراضی با کاربری اداری مجاز است؛

 ی خوافلیدر طرح تفص تجهیزات شهری یکاربر یبندطبقه -21جدول شماره 
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  ی مجاز در هایازمندیناحداث و توسعه تجهیزات شهری در هر زمین و در هر نوع کاربری فقط برای رفع

وط از سوی ی مربهانامههمان زمین و کاربری با رعایت مقررات و ملاحظات ایمنی و حفاظتی و آیین 

 شهرداری و سازمان های ذیربط بر اساس مقررات قانونی مصوب مجاز است.

 به غیر از موارد فوق ممنوع است. هایکاربراحداث و استفاده سایر 

ث بنا در کاربری تجهیزات شهری-1 -2-4-1  ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
  ؛باشدیمتفکیک و اختصاص اراضی واقع در این کاربری به کاربری دیگر ممنوع 

  ؛شودیمحد نصاب تفکیک تجهیزات شهری بر اساس نیاز و توسط شهرداری تعیین 

 تجهیزات موجود از ضوابط فوق مستثنی هستند. تبصره: 

 در یک طبقه بوده و رعایت ضوابط بهداشتی و  حاً یترجی اداری و دفاتر تجهیزات شهری، هاساختمان

 ایمنی در آنها الزامی است؛

 و باشدیم ربطیذی هاسازمانو  ارگانهادر این کاربری تابع مقررات و ضوابط  ساتیتأس ااحداث بنا ی 

 ربطیذاز مراجع  ستیبایمی موضوع این قسمت هایکاربرمجوزهای لازم جهت احداث یا بهره برداری از 

 اخذ گردند؛

  ی موضوع این بند به عهده مالکین و متولیان هایکاربری مصوب هامیحرو ایجاد  هایوارمجهرعایت

 ؛باشدیمکاربری تجهیزات شهری 

 های تیپ شهری در اراضی این کاربری محدودیتی نداشته و طبق طرح زاتیهای تجهاحداث ساختمان

های تیپ این شود، با این شرط که انطباق طرحته میهای ذیربط ساخو ضوابط و مقررات فنی سازمان

 ها با ضوابط و مقررات این مجموعه به تأیید شهرداری رسیده باشد.سازمان

 

ث پارکینگ  ی مجازهایدسترس مقررات مربوط به همجواری و   -2-4-1-2  در  کاربری تجهیزات شهریو احدا
  الزامی است. پارکینگزمین تجهیزات شهری یک واحد  مربعمتر 122در هر 

 دو فرعی مجاز است. درجهای نیز از شریانی دسترسی به اراضی این کاربری در رده ناحیه 

 باید رعایت شود. ساختمانمقررات ملی  8-2-1برداری از پارکینگ، ضوابط بند در احداث و بهره 
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 شهری ساتی تأس کاربری  -2-4-2
، ابدی یبهداشت شهر و شهروندان اختصاص م ایشهر و  ییربنایز ساتیکه جهت امور مربوط به تاس یاراض

 .می باشند تأسیسات شهری

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکردبا توجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تفصیلی خواف )

 کد چهار رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری تأسیسات شهری، در جدول زیر آمده است:
 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

1222 

 

خدمات 

  زیربنایی
1222 

تأسیسات 

 شهری

 محله 1212

 های تنظیم فشار گازایستگاه 1211

 آب و فاضلاب 1212

 های عمومی بهداشتیسرویس 1213

 پست برق  1211

 ایستگاه، دکل و آنتن مخابراتی 1215

 شهر 1222

 مخازن آب زمینی و هوایی 1221

 های آب و فاضلابتصفیه خانه 1222

1223 
پست های فشار قوی برق و اراضی 

 وابسته به اداره برق

 

 زمینموارد استفاده مجاز از 

  ی و حمام عمومی، با مقیاس عموم یبهداشت یهاسیفشار گاز، آب و فاضلاب، سرو میتنظ یاههستگایا

  عملکردی در سطح محله؛

 فشار  میتنظ یاههستگایا های برق و پست ،آب و فاضلاب یهاخانه هیتصف ،ییو هوا ینیمخازن آب زم

 می باشد. منطقه، که مقیاس عملکردی آنها گاز

احداث کاربری های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری تأسیسات شهری، مشروط به تأیید و  تبصره:

 استان بلامانع است. 5تصویب در کمیسیون ماده 

های سوخت و مراکز ذخیره و توزیع سوخت در اراضی این کاربری برداری از جایگاه: احداث و بهره1 تبصره

 مطابق ضوابط و مقررات فنی ملاک عمل مجاز است.

 اب تلفن، و گاز و برق و آب به مربوط ای : استقرار بخشی از تأسیسات و تجهیزات شهری رده ناحیه2 تبصره

تأیید شهرداری، در اراضی کاربری مسکونی و فضای سبز عمومی بلامانع  فنی و مقررات و ضوابط رعایت

 است.

 فضای سبز؛ 

  دینمایمشهری که فقط خدمات ارائه  ساتیتأساحداث باجه یا قسمت محدودی از اداره در رابطه با کاربری ،

شهری فقط در  ساتیتأسی اصلی و مرکزی اداری مربوط به کاربری هاساختمانبلامانع است. اما احداث 

 اراضی با کاربری اداری مجاز است.

 به غیر از موارد فوق ممنوع است. هایکاربراحداث و استفاده سایر 
 

 ی خوافلیدر طرح تفص تأسیسات شهری یکاربر یبندطبقه -28جدول شماره 
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ث بنا در کاربری  -2-4-2-1  شهری ساتی تأس ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
  ؛باشدیمتفکیک و اختصاص اراضی واقع در این کاربری به کاربری دیگر ممنوع 

  ؛شودیمشهری بر اساس نیاز سازمان متولی تعیین  ساتیتأسحد نصاب تفکیک 

 موجود از ضوابط فوق مستثنی هستند. ساتیتأس: 1تبصره 

 شودیمزیربنایی عمومی شهر بر حسب نیاز که از طرف سازمان متولی آن تعیین  ساتیتأساحداث : 2تبصره 

ضوابط قانونی در هر موقعیت و با هر متراژی بلامانع  مانند ایستگاه تقلیل فشار، پست برق و غیره برابر

 است.

 در یک طبقه بوده و رعایت ضوابط بهداشتی و  حاً یترجشهری،  ساتیتأسی اداری و دفاتر هاساختمان

 ایمنی در آنها الزامی است؛

 و  باشدیم ربطیذی هاسازمانو  هاارگاندر این کاربری تابع مقررات و ضوابط  ساتیتأس ااحداث بنا ی

 ربطیذاز مراجع  ستیبایمی موضوع این قسمت هایکاربرمجوزهای لازم جهت احداث یا بهره برداری از 

 اخذ گردند؛

  ی موضوع این بند به عهده مالکین و متولیان هایکاربری مصوب هامیحرو ایجاد  هایوارمجهرعایت

 ؛باشدیمشهری  ساتیتأسکاربری 

 های تیپ و ری در اراضی این کاربری محدودیتی نداشته و طبق طرحهای تأسیسات شهاحداث ساختمان

های تیپ این شود، با این شرط که انطباق طرحهای ذیربط ساخته میضوابط و مقررات فنی سازمان

 ها با ضوابط و مقررات این مجموعه به تأیید شهرداری رسیده باشد.سازمان

 

ث پارکینگ ی مجازهایدسترس مقررات مربوط به همجواری و  -2-4-2-2  شهری ساتی تأس در  کاربری و احدا
  و تجهیزات شهری یک واحد پارکینگ الزامی است. ساتیتأسزمین  مربعمتر 122در هر 

 مقیاس شهر.ر : دشعاع عملکرد مفید

 .شودیمتعیین  ربطیذی ارگانهابا توجه به نوع استفاده از این کاربری توسط  های مناسب:همجواری

 .شودیمتعیین  ربطیذی ارگانهابا توجه به نوع استفاده از این کاربری توسط  های همجواری:محدودیت

از جمع و پخش کننده  ربطیذدسترسی اصلی از معابر شریانی درجه دو و در صورت تأیید مراجع  دسترسی:

 ی.امحله
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 کاربری حمل و نقل و انبارداری  -2-4-3
 و یبرون شهر ،یشهر یانجام سفرها یکه برا ییها جهت شبکه معابر و ساختمان افتهیاختصاص  یبه اراض

  شود. یگفته مدرون شهری و انبارها نیاز است، 

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکردبا توجه به جدول تدوین شده برای کاربری های طرح تفصیلی خواف )

 ، در جدول زیر آمده است:حمل و نقل و انبار داریکد چهار رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری 
 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

1222 
خدمات 

  زیربنایی

1322 

1322 

حمل 

و نقل 

 انبارداری

 

 محله 1312
 معابر محلی 1311

 های محلیپارکینگ 1312

 ناحیه 1322

 معابر محلی و جمع و پخش کننده 1321

 های عمومیپارکینگ 1322

 های مسافربریرانی شهری، پایانهاتوبوس 1323

1321 
انبار های ذخیره مواد غذایی، انبار های مدیریت 

 بحران

1332 

1312 

 شهر

 محله

 معابر شهری 1331

 های مسافربری درون شهری و بین شهریپایانه 1332

 های بین شهریپارکینگ 1333

 هاسردخانه 1331

 

 موارد استفاده مجاز از زمین

  و بناهای مورد نیاز کاربری حمل و نقل و انبارداری مانند  ساتیتأساستفاده از این اراضی به منظور احداث

 مواد بی خطر و سایر موارد مشابه بلامانع است؛ هانالیترمگاراژ، پایانه مسافربری، پایانه بار، 

 که مقیاس عملکردی آنها سطح محله است؛ارکینگ های محله ای و ...معابر، پ ، 

 ری، پایانه های مسافربری و پارک سوارها، با مقیاس عملکردی معابر، پارکینگ های عمومی و اتوبوسرانی شه

 ناحیه ای؛ 

  پارکینگ های بزرگ و شهری، ایستگاههای راه آهنمعابر، پایانه های مسافربری درون شهری و بین ،

 انبارهای کوچک و سردخانه ها. این گروه، مقیاس عملکردی شهری دارند؛

 ه مقیاس عملکردی آنها خارج از محدوده می باشد.، کسردخانه، سیلو و انبارهای اصلی کالا 

 همچنین، مواردی که ذیلاً می آید، در زمره کاربری های حمل و نقل و انبارها قرار می گیرد: 

  ا ر هاتیفعالو سرویس وسایل نقلیه به صورت مجموعه حیاط دار مرکزی که کلیه  فنیگاراژهای خدمات

 ریکه سیمای شهری گذر مجاور حفظ گردد؛حول حیاط مرکزی سازماندهی کرده به طو

 بازار مصالح ساختمانی و انبار مصالح ساختمان؛ 

 ی نوبت دهی کامیون؛هاانهیپا 

 مرکز توزیع عمده کالا؛ 

 ی خوافلیدر طرح تفص یحمل و نقل و انباردار یکاربر یبندطبقه -21جدول شماره 
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  ی عمومی و پارکینگ موتوری شهرداری، سردخانه و باسکول.هانگیپارکاحداث 

احداث کاربری های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری حمل و نقل و انبارداری، مشروط به تأیید  تبصره:

 استان بلامانع است. 5و تصویب در کمیسیون ماده 

 و تجهیزات شهری؛ ساتیتأس 

 فضای سبز؛ 

 میدان میوه و تره بار؛ 

 مراکز توزیع سوخت و سوخت گیری؛ 

  و سیلو؛ی مواد غذایی هاسردخانهانبارها و 

  ی مسافربری و باری هاانهیپااحداث واحدهای پذیرایی، تجاری و انبارهای موقت و بخش اداری مربوط به

 .باشدیممساحت زمین مجاز  %12مشروط به عدم تفکیک فضاهای فوق، حداکثر 

  ؛باشدینمانبار مواد خطرناک مانند مواد اشتعال زا و غیره در داخل محدوده قانونی شهر مجاز 

  ؛باشدیماحداث کاربری مسکونی در داخل این کاربری ممنوع 

  احداث فضاهای اقامتی متناسب با نوع کاربری )مانند محل استراحت رانندگان در ترمینال مسافربری( پس

 بلامانع است؛ صلاحیذاز تأیید مراجع 

 .هرگونه فعالیت و استفاده از این اراضی به جز موارد فوق ممنوع است 

 
 

 

 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد

حداقل 

مساحت 

تفکیک 

زمین 

)متر 

 مربع(

حداکثر 

تراکم 

ساختمانی 

 )درصد(

حداکثر 

سطح 

اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداقل 

عرض 

 معبر

1322 

حمل و 

نقل 

 انبارداری

 10 - 300 های محلیپارکینگ 1312 محله 1312

 ناحیه 1322

 16 2 608 1008 1000 های عمومی شهریپارکینگ 1322

 24 2 108 158 1500 های مسافربری درون شهریرانی شهری، پایانهاتوبوس 1323

 12 1 508 508 1000 انبار های بخش خصوصی، انبار غلات و ... 1321

 شهر 1332

 24 2 308 608 10000 های مسافربری بین شهریپایانه 1332

 24 2 308 408 15000 پایانه های باربری 1333

 24 1 608 608 1500 انبار های ذخیره مواد غذایی، انبار های مدیریت بحران 1321

 16 1 608 608 2000 هاسردخانه 1331

 ی خوافلیدر طرح تفص حمل و نقل و انبارداری یکاربر ضوابط و مقررات -32ماره جدول ش
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ث بنا در کاربری حمل و نقل و انباردارها-2-4-3-1  ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
 تابع و انبارداری خدمات حمل و نقل یکاربر یدر اراضی این کاربری برای عملکردها ضوابط و مقررات ،

 .باشدیم 5ماده  ونیسیکم دییو تأ ربطیذ یهاضوابط و مقررات سازمان

  ی مجاز در این اراضی متناسب با نیاز و عملکردشان از سوی هایکاربرحداقل مساحت و ابعاد سایر

 ؛شودیمتعیین  ربطیذی هاسازمان

  ؛باشدیممتر  22عرض گذر دسترسی به قطعات تفکیکی در این کاربری 

  در تفکیک اراضی فوق ضوابط مربوط به معابر به منظور دسترسی مناسب و کافی واحدهای مربوط به شبکه

 ارتباطی رعایت شود؛

  ؛باشدیمی مجاز در این اراضی، حداکثر تراکم ساختمانی متناسب با نوع کاربری هایکاربردر مورد 

  رعایت کلیه ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محیط زیست و بهداشت محیط، در احداث بنا جهت

 ی گوناگون مجاز در این کاربری الزامی است؛هاتیفعال

 ی مربوطه است؛هاسازمانناسب با نوع کاربری و تحت ضوابط حداکثر ارتفاع بنا در این کاربری مت 

  ستیبایمفضای باز  %25و حداقل  شودیممساحت کل زمین برای فضای باز در نظر گرفته  %52حداقل 

متر مربع فضای سبز، کاشت یک درخت الزامی است.  12به فضای سبز اختصاص یابد، که به ازای هر 

به کاشت درختان مربوطه است و در زمان ایجاد تغییرات در پروانه نیز  کار ساختمانی منوطن صدور پایا

 وجود درختان با سن متناسب ساختمان ضروری است؛

  متر از بر گذر دسترسی ملک از قطعات مجاور  5احداث بنا در قطعات تفکیکی باید با رعایت حریمی برابر

 باشد؛

 ست.متر ا 22ها حداقل عرض قطعه تفکیکی در این کاربری 

 مصوب  یقانون شهردار 121قانون اصلاح ماده  تیخدمات حمل و نقل رعا یکاربر یاراض کیدر تفک(

مربوط به  یو قدرالسهم شهردار یسطوح معابر عموم ی( و واگذاریاسلام یمجلس شورا 28/1/1312

 است. یاز طرف مالک الزام نیاز کل زم یخدمات عموم

ث پارکینگ یهایو دسترس  ی مقررات مربوط به همجوار  -2-4-3-2  در کاربری حمل و نقل و انبارداری  مجازو احدا
 مترمربع باشد،  522ی که مساحت زمین آنها کمتر از امحلهو گاراژهای عمومی با عملکرد  هانگیپارک

 متر دسترسی داشته باشند؛ 12حداقل باید به یک معبر با عرض 

  مترمربع باشد، حداقل باید به  522-1222وابسته به حمل و نقل که مساحت زمین آنها  ساتیتأسکلیه

 متر دسترسی داشته باشند؛ 11یک معبر با عرض 

  مترمربع باشد؛  1222-2222وابسته به حمل و نقل که مساحت زمین آنها بین  ساتیتأسکلیه اراضی

 بر دوم با عرض کمتر دسترسی داشته باشد؛متر به بالا و یک مع 21حداقل باید به یک معبر با عرض 

  مترمربع مساحت داشته باشند، حداقل  2222وابسته به حمل و نقل که بیش از  ساتیتأسکلیه اراضی

متر به بالا دسترسی  11متری )بدون تقاطع( و بالاتر، و یک معبر دوم با عرض  32باید به یک معبر با عرض 

 داشته باشد؛

  زیربنا در کاربری صنایع کارگاهی و حمل و نقل و انبارها یک واحد پارکینگ  مترمربع 122به ازای هر

 علاوه بر سطح مورد نیاز پارکینگ خدماتی مجموعه الزامی است. 



رح ط
 

ی  یل ص تف
ر  شه

و  خ
ف

ا
 

91   
 ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری  زارشگ    

 ، باز و فراغتسبز کارکرد -2-5

 باغات و اراضی کشاورزی   کاربری  -2-5-1
ام رعایت تمبه اراضی اختصاص یافته به باغات و زمین های کشاورزی و اراضی باغ مسکونی گفته می شود. 

ضوابط سازمان جهاد کشاورزی در رابطه با نحوه استفاده و ساخت و ساز در اراضی کشاورزی و باغات درون 

 شهری الزامی است.

 موارد استفاده مجاز از زمین  

  شده و باغات میوه؛ی کاردرختاحداث فضاهای 

 ی مزروعی و کشاورزی اعم از صیفی کاری، سبزی کاری و ... .هااستفاده 

احداث کاربری های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری اراضی کشاورزی و باغات، مشروط به  تبصره:

 استان بلامانع است. 5تأیید و تصویب در کمیسیون ماده 

  و تجهیزات جانبی مورد نیاز برای بهره برداری از اراضی کشاورزی و باغات، مانند  ساتیتأساحداث

 موتورخانه، سردخانه در حد نیاز مالک مجاز است؛

  مربوط به نگهداری و پرورش گل و گیاهان مربوطه؛ ساتیتأساحداث گلخانه و 

 کونت و نگهداری و احیای جهت س طبقه 2مترمربع و حداکثر تا  222تا حداکثر  احداث یک واحد مسکونی

 باغ و اراضی کشاورزی غیر قابل تفکیک.

 هرگونه استفاده از اراضی مذکور به جز موارد فوق ممنوع است.
 

ث بنا در کاربری باغات و اراضی کشاورزی  -2-5-1-1  ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
بر اساس آخرین دستورالعمل صادره از وزارت راه و شهرسازی، احداث یک واحد مسکونی به متراژ زیربنای       

 )بجز زیر زمین( در هر باغ با رعایت ضوابط زیر مجاز است: مربعمتر 222حداکثر 

 است؛ مربعمتر 2222نصاب تفکیک در این کاربری د ح 

 ؛باشدیمدرصد  12باغات برابر ساختمان در  و تراکم حداکثر سطح اشغال 

  سطح قطعه  %32مربوط به پرورش گل و نگهداری میوه مجموعاً برابر  ساتیتأسحداکثر سطح اشغال

 ؛باشدیم

  متر  1.5طبقه روی زمین به ارتفاع حداکثر  2ی مسکونی در باغات هاساختمانحداکثر تعداد طبقات برای

 ؛باشدیم

  متر از هر طرف با رعایت بر اصلاحی با رعایت عدم اشراف  1محل استقرار بنا در باغات به فاصله حداقل

 ؛باشدیمی مجاور هاملکبه 

  فروش تولیدات و محصولات در محل باغات و اراضی مزروعی بدون اخذ مجوز تجاری مجاز است. در این

 یق و مشابه آن بلامانع است؛سرپوشیده به صورت موقت یا آلاچ ساتیتأسحالت احداث 

  ی مشابه از قبیل تعمیر وسایل نقلیه، هاتیفعالو سایر  اههکارگاصنعتی، انبار کالا،  ساتیتأساحداث

ی کشاورزی و هاتیفعالپارکینگ و ... در باغات و اراضی مزروعی مجاز نیست. مگر اینکه در رابطه با 

 باغداری و مربوطه به مالک باغ باشد؛
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  چنانچه دسترسی از گذرهای پیشنهادی در طرح جامع برای باغات و اراضی مزروعی پیش بینی نشده

 متری اختصاصی مجاز است؛  1باشد، ایجاد دسترسی حداقل به یک گذرگاه 

  متر در  2.5حصارکشی به منظور تشخیص مالکیت، بایستی به صورت دیوارکشی )آجر و سنگ( به ارتفاع

 یرد. دیوارکشی به صورت گلی به لحاظ فرسایش و خطر ریزش مجاز نیست؛اراضی باغات صورت پذ

  ی شهر به کلی ممنوع است. مگر با کسب مجوز از شهرداری آبرسانآبیاری باغات و اراضی مزروعی از شبکه

 مترمربع. 5222و سازمان آب برای باغات و اراضی کمتر از 

 :شامل  ساتیتأسمربوط به باغداری و کشاورزی از قبیل انبار، موتورخانه و سایر  ساتیتأساحداث  تبصره

 مترمربع تجاوز ننماید. 52از  ساتیتأسزیربنا نخواهد شد، مشروط بر اینکه مجموع سطح زیربنای این 

 :هرگونه حقوق مکتسبه ناشی از توافقات یا صدور مجوزهای صادره از سوی شهرداری که دارای  تبصره

 ات مراجع استانی باشند، به قوت خود باقی است.مصوب

 شهرداری و نظایر آن در صورتی که  توافقات مربوط به اراضی کشاورزی که در حاشیه خیابان های احداثی

 کماکان قابلیت اجرا دارند.  ،واجد شرط فوق باشندمسیر قانونی توافقات را طی کرده باشند و 

 

 ی فضای سبز عمومی برکار  -2-5-2
و فضای سبز و تفریحی در مقیاس  هاپارکمنظور از فضای سبز قسمتی از اراضی شهر است که برای ایجاد 

که مورد استفاده عموم قرار می گیرد و احداث آن در حیطه واحد همسایگی، محلات، مناطق و مراکز شهری 

 .اندشدهتخصیص داده  ی است،شهردار وظایف

 ، کاربری، عملکرد و فعالیت(،کارکرداربری های طرح تفصیلی خواف )با توجه به جدول تدوین شده برای ک

 کد چهار رقمی فعالیت های مجاز واقع در کاربری فضای سبز عمومی، در جدول زیر آمده است:
 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

5222 
اراضی سبز، باز و 

 فراغت
5222 

فضای 

 سبز

 ایبوستان ) پارک ( محله 5211 محله 5212

 ناحیه 5222
5221 

بوستان ) پارک ( ناحیه 

 ای

 رفیوژ های میانه معابر 5222

 5231 شهر 5232
بوستان ) پارک ( اصلی 

 شهر

 

ی محصور شده یا محصور نشده هستند، هاباغچهدارای کاربری باغات و  عمدتاًفضاهای سبز خصوصی، که  

 .باشندیماز این نوع کاربری مستثنی 

 زمین مجاز موارد استفاده 

  ،ی ورزشی سبک،هانیزمی بازی کودکان و هانیزماستفاده از فضاهای سبز به صورت باغ ملی، پارک شهر 

 ی کوچک مجاز است؛ هاپرندهی نگهداری حیوانات و هاغرفهر قایقرانی و شهربازی و دریاچه و استخ

  احداث مسیرهای ویژه دوچرخه سواری، میدان اسکیت، تولید و تکثیر گل و گیاه مجاز است؛ 

 ی خوافلیدر طرح تفص فضای سبز عمومی یکاربر یبندطبقه -31جدول شماره 
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احداث کاربری های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری فضای سبز عمومی، مشروط به تأیید  تبصره:

 استان بلامانع است. 5در کمیسیون ماده و تصویب 

  جانبی مورد نیاز فضای سبز از قبیل نمازخانه، سرویس بهداشتی عمومی، سرایداری،  ساتیتأساحداث

 ی و برق رسانی، ساختمان اداری پارک، در زمین فضای سبز مجاز است؛ آبرسان ساتیتأس

 مشروط به عدم تفکیک و صدور مجوز تجاری در  هاپارکخدماتی در داخل  -احداث واحدهای تجاری

 درصد سطح کاربری مجاز است؛  5به میزان حداکثر  هاپارکداخل 

  سطح  %12توریستی )واحدهای پذیرایی( حداکثر تا  -هنری، ورزشی و تفریحی  –احداث بناهای فرهنگی

 زمین مشروط به عدم تفکیک کاربری اصلی؛

 

 

یی که کاربری زمین آنها فضای سبز تعیین شده است، در صورت حفظ باغ، علاوه بر هاباغمالکین  تبصره:

از سطح باغ را به صورت رستوران، هتل، تالارهای  %15 توانندیمموارد مندرج در استفاده مجاز این کاربری، 

ی خاص که مورد موافقت شهرداری است، تخصیص دهند، مشروط بر اینکه باغ به صورت هافروشگاهپذیرایی و 

ه تأیید ب ستیبایمعمومی مورد استفاده قرار گیرد. مکان گزینی و جانمایی قسمت ساختمانی مجموعه نیز به 

 کمیته فنی برسد.

  ی حاشیه شهر ممنوع است؛هاجنگلو  مایحرهرگونه احداث بنا در داخل 

 .هرگونه کاربری به غیر از موارد ذکر شده فوق در کاربری فضای سبز ممنوع است 

 

ث بنا  در  و  ضوابط و مقررات تفکیک-2-5-2-1  کاربری فضای سبز عمومیاحدا
  ؛باشدیممتر از خیابان مجاور  22ی اهیناحو بناها در فضاهای سبز شهری و  هاساختمانحداقل فاصله 

  و اتاق نگهبان و گلخانه و انبار لوازم و  زنانه و مردانه مجزای بهداشتی، توالت عمومی هاسیسرواحداث

ی فروش هادکهی و مراکز شهری مجاز است و احداث کتابخانه عمومی و امنطقهی هاپارکوسایل فقط در 

از درصد تعیین شده تجاوز نکند،  هاساختمانروزنامه و وسایل تفریحات سالم، مشروط بر اینکه مجموعه 

 مجاز است؛

  در  هاپارکی شهری برای ورزش روباز بانوان به صورت ایزوله شده در طراحی هاپارکاختصاص بخشی از

 مقیاس ناحیه و شهر الزامی است؛

  مترمربع است؛ 52 هاپارکحداکثر سطح اشغال فضای اداری و نگهبانی 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد

حداقل مساحت 

زمین تفکیک 

 )متر مربع(

حداکثر تراکم 

ساختمانی 

 )درصد(

حداکثر 

سطح اشغال 

 )درصد(

حداکثر 

تعداد 

 طبقات

حداقل 

عرض 

 معبر

5222 
فضای 

 سبز

 10 2 108 158 500 ایبوستان ) پارک ( محله 5211 محله 5212

 16 2 58 108 2000 بوستان ) پارک ( ناحیه ای 5221 ناحیه 5222

 24 2 58 108 5000 بوستان ) پارک ( اصلی شهر 5231 شهر 5232

 ضوابط و مقررات احداث بنا در اراضی فضای سبز عمومی -32جدول شماره 
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  ی بزرگ در وسط بولوارها در محل دوربرگردان ها که به نحوی مانع هابوتهاستفاده از درختان و گیاهان یا

 دید وسایط نقلیه عبوری از طرفین گردد، ممنوع است؛

  و  دباشیماحداث مراکز تفریحی مانند شهربازی یا مراکز فرهنگی تنها در فضاهای سبز تجهیز شده مجاز

در این صورت حداکثر سطح اشغال طبقه همکف با احتساب پارکینگ مورد نیاز کاربری احداث شده در 

حتساب مساحت فضای سبز و حداکثر مساحت کل زیربنای آن در کلیه طبقات با ا %15فضای سبز، 

 ؛باشدیممساحت فضای سبز  %25پارکینگ مورد نیاز کاربری احداث شده در فضای سبز، 

  و کاربری گرددیمکاربری مجاز در داخل باغات و اراضی کشاورزی، تنها فضای سبز تجهیز شده تعیین 

 ؛باشدیمکلیه باغات پس از سپری شدن عمر درختان مثمر، فضای سبز تجهیز شده 

  برسد؛ صلاحیذبه تأیید مراجع  ستیبایممعماری فضاهای سبز ی هاطرحکلیه 

 .احداث دیوار و حصار به دور اراضی فضای سبز و پارک عمومی ممنوع است 

ث پارکینگ و  ی مجازهایدسترس مقررات مربوط به همجواری و -2-5-2-2  در  کاربری پارک و فضای سبز احدا
  ی و شهری یک واحد اهیناحمترمربع فضای سبز  122در فضای سبز محلی و هر  مربعمتر 222به ازای هر

 پارکینگ الزامی است؛

  متر از خیابان اصلی برای پارکینگ عمومی الزامی  1ی به میزان امحلهعقب نشینی جانب فضاهای سبز

  است.

  مساحت زمین به درصد  12متر مربع و بیشتر اختصاص  2222برای فضاهای تفریحی و پارک با مساحت

 فضای پارکینگ الزامی خواهد بود.

 

 

 

 

 

 عنوان
 جمعیت زیر پوشش

 )به نفر( 
 همجواری های مناسب رفت و آمد موقعیت معمول

 کودک 152 پارک کودک
نزدیک مرکز کوی یا 

 واحد همسایگی 

ۀ شبکمعبر محلی و ز دسترسی ا

 پیاده گذر

کانونهای آموزشی مانند کودکستان و 

مهدکودک، واحدهای تجاری خرید 

روزانه، کاربری های واحد همسایگی، 

 واحدهای مسکونی

 مرکز محله 3522-5222 یامحلهپارک 
ۀ شبکدسترسی از معبر محلی 

 پیاده گذر

مرکز آموزشی و فرهنگی و مراکز 

 یامحله

 مرکز ناحیه 12222-11222 یاهیناحپارک 

 2معبر شریانی درجه ز دسترسی ا

ی و اهیناحو جمع و پخش کننده 

 یامحله

 مراکز آموزشی و فرهنگی

 مرکز ناحیه یا شهر  11222بیش از  پارک شهری
و  1دسترسی از راه شریانی درجه 

 2درجه 

مراکز آموزشی، فرهنگی، درمانی، 

 اداری و تجاری

 - - - 2222-1222 زمین بازی

 پارک و فضای سبز یاستانداردها -33جدول شماره  
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 کاربری طبیعی -2-5-3
و جنگل های طبیعی و دست کاشت و امثال نهار به بستر و حریم رودخانه ها، ا یافتهبه سطوح اختصاص 

 آن گفته می شود. 

ه کمیتکال معروف به  در شهر خواف موقعیت هایی که به این کاربری اختصاص یافته اند، شامل مسیل

و همچنین سیل بند واقع در ضلع جنوبی اراضی مسکن مهر و ضلع شمالی  شرقی شهرواقع در ضلع  امداد

 اراضی اطراف مصلی می باشد.
 

 کمیته امداد:  کالالف( 

  ایجاد هر نوع اعیانی و حفاری و دخل و تصرف در بستر کال )مسیل( ممنوع است، مگر با اجازه وزارت نیرو

 آن هم در حد تأسیسات مورد نیاز.

 و در صورتی که اعیانی های موجود در بستر و حریم مسیل ها و کال ها را برای امور مربوط به وزارت نیر

آب یا برق مزاحم تشخیص دهد به مالک یا متصرف اعلام خواهد کرد که ظرف مدت معینی در تخلیه و 

 تخلیه و قلع قلع اعیانی اقدام کند و در صورت استنکاف، وزارت نیرو با اجازه و نظارت دادستان اقدام به

 خواهد کرد؛

  حریم مخازن، تأسیسان آب، کانال های عمومی آبرسانی و آبیاری و زهکشی اعم از سطحی و زیر زمینی

 به وسیله وزارت نیرو تعیین و پس از تصویب هیأت وزیران تعیین قطعیت پیدا خواهد کرد.

 و حریم کال کمیته امداد )بنجه( نظر به پاسخ اداره آب منطقه ای تربت حیدریه مبنی بر حد نهایی بستر 

به شهرداری محترم خواف، عرض نهایی بستر کال کمیته  23/22/12مورخ  11/2181طی نامه شماره 

 متر خواهد بود. 1متر می باشد و حریم کال هم از هر طرف و از حد بستر  1امداد 

  بند: سیلب( 

تفصیلی با عنوان سیل بند مشخص شده موقعیت سیل بند احداث شده که در نقشه کاربری اراضی طرح 

در شمال شهر می باشد که در ضمن تثبیت خط  است، به عنوان حایلی برای آماده سازی های صورت گرفته

محدوده شهر در بخش های شمالی و غربی اراضی آماده سازی، در دراز مدت می تواند از آسیب های ناشی از 

  ر جاری می شوند، پیشگیری کند.سیلاب های فصلی که از شمال شهر به طرف شه

  با توجه به توضیحات فوق، هرگونه دخل و تصرف و احداث اعیانی در بستر و حریم این سیل بند غیر مجاز

 بوده و تحت نظارت وزارت نیرو و شهرداری خواهد بود.

  ،متر  11متر می باشد که از این  11عرض نهایی بستر سیل بند جهت تکمیل احداث و بهسازی سیل بند

متر( به عنوان  12متر و مابقی آن ) 1.5متر جهت احداث خاکریز سیل بند با ارتفاع حداکثر  1حدود 

 فضای نگهدارنده سیلاب در زمان جاری شدن سیلاب های فصلی خواهد بود.

  فضای باقیمانده از سیل بند جهت نگهداری سیلاب می تواند به عنوان فضای سبز درختکاری شده نیز

 اده قرار بگیرد.مورد استف

  متر از هر طرف باشد. 11حریم آزاد شده سیل بند می بایست از حد نهایی بستر، حداقل 
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 ج( دیگر عوارض طبیعی در داخل محدوده شهر: 

در ضلع جنوب غربی شهر خواف مسیلی وجود دارد که در گذشته به عنوان مسیر انتقال آب اراضی 

 هم اکنون به صورت متروکه درآمده است. کشاورزی جنوب شهر استفاده می شد، که

متر می باشد که رعایت این حریم در هر صورت الزامی بوده و  12عرض نهایی بستر و حریم این مسیل 

 هرگونه دخل و تصرف در آن غیر قانونی می باشد.

 

 یما کاربری حر  -2-5-4
 رف در آنها مشروط به کسببه اراضی اختصاص یافته جهت بستر و حرایم قانونی گفته می شود، که تص 

ی هاچاه. حریم خط انتقال نیرو، حریم خط لوله گاز، حریم خط لوله آب و باشدیمی متولی هاسازماناجازه از 

ی هستند که دارای ضوابط اشدهآب شرب، حریم مسیل، حریم قنات و حریم جاده از جمله فضاهای حفاظت 

 ساتیتأسی مجاز در آنها با توجه به هایکاربران حریم و نوع . در هر حال میزباشدیمخاص سازمان متولی آن 

  موجود متفاوت است.
 

 

 فعالیت کد عملکرد کد کاربری کد کارکرد کد

5222 
اراضی سبز، 

 باز و فراغت
 شهر 5312 حریم 5322

5311 
ها، قنات ها،  مسیلحریم قانونی رودخانه

 ها

 حریم قانونی راه 5312

5313 
حریم قانونی تاسیسات زیربنایی آب و برق 

 و گاز و نفت و فاضلاب

 

در کلیه این حرایم ایجاد فضای سبز و معبر با لحاظ تمامی موارد ایمنی بلامانع است )بسته به نوع حریم، 

 (.باشدیمفضای سبز چمنی یا فضای سبز درختی 

 مجاز استفادهموارد 

  ساخت و سازی حفظ شوند که میزان  گونهچیهی آزاد و بدون هانیزمبه طور کلی حرایم باید به صورت

 آن توسط سازمان متولی تعیین خواهد شد.

  به عنوان فضای سبز استفاده نمود، مشروط بر اینکه احداث بنا در آن صورت نگیرد.  توانیماز حرایم 

  روط مشدر حد مجاز برابر مقررات متولی حریم استفاده کرد،  سواره ابه عنوان معبر پیاده ی توانیم مایحراز

به  دسترسی گونهچیهاز این معابر  اً یثانمهم زیربنایی در آنها احداث نگردد و  ساتیتأس اولاً بر اینکه 

 ها صورت نگیرد؛ پلاک

  به عنوان اراضی کشاورزی استفاده نمود مشروط  توانیمی خط انتقال نیرو، خط لوله گاز و جاده هامیحراز

 به موافقت اصولی آن.

 وجود در حریم مسیل ها، قنات ها و سایر عوارض طبیعی شهر می بایست تا افق طرح ساخت وساز های م

تفصیلی و با مدیریت شهرداری )واگذاری زمین معوض به مالکین در صورت داشتن سند ششدانگ( 

 آزادسازی شوند.

  متر از هر طرف دهانه چاه قنات الزامی است. 3حفظ حریم قنات های موجود شهر به میزان حداقل 

 ی خوافلیدر طرح تفصحرایم  یکاربر یبندطبقه -31جدول شماره 
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  متر از حد نهایی بستر مسیل الزامی است. 1حفظ حریم مسیل های موجود شهر به میزان حداقل 

  متر از حد نهایی بستر سیل بند الزامی است. 11حفظ حریم سیل بند شمالی شهر به میزان حداقل 

 

 توریستی –کاربری تفریحی  -2-5-5
  د.و سیاحت گفته می شو موقت به اراضی اختصاص یافته جهت اقامت

 ،یبازاز شهر یبردارو بهره جادیا یبراعملکرد های واقع در این کاربری شامل کلیه فعالیت هایی می شود که 

 غو با یگردشگر دیو خر یحیها، باغ پرندگان، باغات تفرروبسته، باغ گل یحیمراکز تفر وم،یها، آکواروحشباغ

 .تالار در نظر گرفته شده است

 زمینموارد استفاده مجاز از 

  توریستی از قبیل هتل، متل، مسافرخانه، مهمانپذیر و  -ی تفریحیهاتیفعالی مرتبط با هایکاربرکلیه

 و ... .  ها مهمانسرا، هتل آپارتمان، شهربازی تفریحی ویژه، پارک های جنگلی، اردوگاه

( مشمول یبه معابر عموم میمستق یالذکر )در صورت دسترس: عملکردهای پذیرایی و تجاری فوق1 تبصره

 ضوابط و مقررات کاربری تجاری است. 

های زیر در اراضی اختصاص یافته به کاربری تفریحی توریستی، مشروط به تأیید  عملکرداحداث  :2 تبصره

 استان بلامانع است. 5و تصویب در کمیسیون ماده 

 .فضای سبز تجهیز شده و فضاهای باز ورزشی 

  ی صنایع بومی و دستی و ... ؛هاشگاهینما، هاموزهفضاهای فرهنگی مانند 

 به غیر از موارد فوق ممنوع است. هایکاربراحداث و استفاده سایر 
 

ث بنا در کاربری تفریحی -2-5-5-1  توریستی –ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
 مربعمتر 522و برای احداث هتل  مربعمتر 322پذیر ن حد نصاب تفکیک برای احداث مسافرخانه و مهما. 

  مترمربع؛ 252حد نصاب تفکیک برای احداث رستوران و سالن پذیرایی 

  درصد تعیین  152درصد و  12 برابر در این کاربری به ترتیبسطح اشغال و تراکم ساختمانی حداکثر

 ؛ گرددیم

  به فضای سبز و باز اختصاص یابد؛ ستیبایممساحت زمین  %22حداقل 

  در  ی مجازربنایاز ز %12حداکثر  اختصاص ،یستیتور - یحیتفر یهایبه احداث کاربر قیمنظور تشوبه

 .باشدیمجاز م یتجار فعالیت های پذیرایی وبه  یکاربر نیا

 رض از عوا یبخش یشهردار شودیم هیتوص یستیتور - یحیتفر یهایبه احداث کاربر قیمنظور تشو به

 .دینما تیمشمول معاف یکاربر نیپروانه را در خصوص ا

  ه این ب توانندیمتوریستی به عمق یک پلاک از بر معبر اصلی  -اراضی دارای قابلیت کاربری تفریحی

. ردیگیمکاربری اختصاص یابند و در صورت تجمیع چند پلاک ابعاد پلاک تجمیع شده ملاک عمل قرار 

 برسد؛  ربطیذبه تصویب مراجع مسئول و  ستیبایم عیتجمبدیهی است نحوه 

احراز کلیه شرایط سازمان میراث فرهنگی، گردشگری و صنایع دستی و همچنین وزارت فرهنگ  تبصره:

 توریستی الزامی است. -و ارشاد اسلامی برای استفاده از کاربری تفریحی 
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ث پارکینگو  مجاز یهایدسترس مقررات مربوط به همجواری و  -2-5-5-2   تیتوریس  –در کاربری تفریحی  احدا
  متری و در مقیاس  12توریستی در مقیاس ناحیه از طریق حداقل یک محور  –دسترسی کاربری تفریحی

 ؛شودیم نیتأممتری  22شهر از طریق حداقل یک محور 

  12تخت هتل درجه سه و برای هر  1، هر 2تخت هتل درجه  1تخت هتل درجه یک، هر  2به ازای هر 

 ینگ الزامی است؛تخت مسافرخانه یک واحد پارک

  یک واحد پارکینگ الزامی است؛ نیتأممترمربع زیربنا  15برای هتل آپارتمان به ازای هر 

  احداث  2ی درجه هارستوراننفری در  1میز  2ی درجه یک و هر هارستوراننفری در  1به ازای هر میز

 یک واحد پارکینگ الزامی است؛

  توریستی در نظر گرفتن یک واحد پارکینگ –تفریحی  ساتیتأسمترمربع زیربنای  52به طور کلی برای هر 

 الزامی است.

 مقیاس شهر.ر د شعاع عملکرد مفید:

 فضاهای سبز و باز عمومی، مراکز فرهنگی و ورزشی.و  هاپارکمجاورت با  های مناسب:همجواری

، صنایع و مشاغل و تجهیزات شهری، کاربری حمل و نقل و انبارداری ساتیتأس های همجواری:محدودیت

 مزاحم و حداکثر فاصله ممکن را از مراکز جمع آوری زباله داشته باشد.
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 کارگاهی تولیدی کارکرد -2-6

 گروه الف کاربری صنعتی -2-6-1
، 11511ت  11111کاربری صنعتی مربوط به کارگاههای غیر مزاحم و صنایع کارگاهی کد الف، مصوبه شماره 

احداث و توسعه این می باشد. لازم به ذکر است، هیأت وزیران و اصلاحات بعدی آن  1318/ 12/ 21مورخ 

ر نکته دیگ انجام می گیرد. ربطیذو ادارات  هاسازمانکاربری با موافقت سازمان حفاظت محیط زیست و سایر 

اینکه، در صورت تهیه طرح آماده سازی منطقه کارگاههای غیر مزاحم و تصویب آن توسط مراجع ذیصلاح، 

 ضوابط طرح مذکور بر ضوابط طرح تفصیلی ارجحیت دارد.  

( ستیز طیمح یبندو گروه دیتول زانی)حسب م میداخل محدوده و حر هیناح اسیمق یکارگاه-یدیتول یکاربر

 ،یو ساختمان یفن ،یخوراک یهافرآورده یاز واحدها یبردارو بهره جادیا یکه برا شودیگفته م یاملاک هیبه کل

 پوشاک و ... در نظر گرفته شده است.

 موارد استفاده مجاز از زمین  

 های غیر مزاحم اشتغال زا و سازگار با مناطق مسکونی  این کاربری استفاده از زمین فقط برای کارگاهر د

ههای صنعتی کوچک به جهت ایجاد اشتغال و به تبع آن پویایی بافت شهری پیشنهاد شده کارگاو احداث 

 است؛

  ی کوچک و غیر مزاحم تولیدی و تعمیراتی اههکارگادر منطقه کارگاهی استفاده از زمین جهت تأسیس

ضروری است مجوزهای لازم از سازمان حفاظت محیط زیست اخذ  اههکارگا بلامانع است. در مورد نوع

 گردد.

  در صورتی که اراضی کارگاهی به صورت مجموعه طراحی شوند، به تناسب نیاز، سطوحی جهت خدمات

درصد عرصه مشروط  12آن منظور گردد. احداث واحد تجاری برابر با ر تجاری، آموزش فنی و بهداشتی د

 ؛باشدیممجاز  ربطیذتفکیکی مجموعه در مراجع  به تأیید نقشه

  و ادارات  هاسازماناحداث و توسعه واحدهای صنعتی باید با موافقت سازمان حفاظت محیط زیست و سایر

 انجام گیرد. ربطیذ

 های های کوچک، کارگاهها و آهنگریها، نجاریهای کوچک تولیدی و تعمیراتی مانند تراشکاریکارگاه

ت هیات وزیران و اصلاحات  11511/11111سازی و ... )مشمول گروه الف مصوبه و پنجرهکوچک در 

 بعدی آن(.

 های تعمیرگاهی )مجاز به استقرار در شهر، مطابق صنعتی و مجموعه-کارخانجات و واحدهای تولیدی

 ضوابط و مقررات ملاک عمل(.

 ها.خانه و اغذیه فروشی و نظایر آنوههای لوازم یدکی، قهواحدهای تجاری و پذیرایی مانند فروشگاه 

 های وسایل نقلیه سبک.تعمیرگاه 

 های لوازم برقی، های لوازم خانگی، تعمیرگاهواحدهای تعمیراتی منفرد مورد نیاز خانوارها مانند تعمیرگاه

 ها.تعمیر کفش و نظایر آن

جهت کارگاههای غیر مزاحم  انتقال کارگاههای موجود شهر پس از آماده سازی محل مشخص شده: 1تبصره 

 ممکن خواهد بود.

انتقال کارگاههایی از قبیل رادیاتور سازی و پرده کرکره سازی و غیره که در شهر فعال هستند، در : 2تبصره 

 زمان تجدید بنا و توسعه به محل صنایع امکانپذیر خواهد بود.  
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ربری کارگاهی، مشروط به تأیید و تصویب احداث کاربری های زیر در اراضی اختصاص یافته به کا :3تبصره 

 استان بلامانع است. 5در کمیسیون ماده 

 مراکز توزیع مواد سوختی مانند پمپ بنزین و گاز؛ 

 فضای سبز؛ 

 و تجهیزات شهری.  ساتیتأس 

  ؛باشدیمبه غیر از موارد ذکر شده در بالا در منطقه کارگاهی ممنوع  هایکاربراحداث کلیه 

  22احداث واحد مسکونی و اقامتی به هر شکل در اراضی کارگاهی ممنوع است و تنها احداث حداکثر 

 .باشدیممجاز  ربطیذسرایداری و نگهبانی در صورت نیاز و تأیید مراجع  مربعمتر

 

ث بنا در کاربری صنعتی -2-6-1-1  ضوابط و مقررات تفکیک و احدا
 28/1/1312)مصوب  یقانون شهردار 121قانون اصلاح ماده  تیرعا یکارگاه-یدیتول یاراض کیدر تفک 

 یمربوط به خدمات عموم یو قدرالسهم شهردار یسطوح معابر عموم ی( و واگذاریاسلام یمجلس شورا

 است. یاز طرف مالک الزام نیاز کل زم

  ؛گرددیمتعیین  مربعمتر 222ی کوچک شهری اههکارگاحداقل مساحت تفکیک قطعات برای 

 ؛باشدیممتر  12عرض قطعه تفکیکی جهت احداث کارگاه در بر گذر اصلی برابر  حداقل 

  ؛باشدیممتر  11حداقل عرض گذر دسترسی به قطعات تفکیکی جهت احداث کارگاه 

  دسترسی به قطعات گرددیم نیتأمدسترسی به منطقه کارگاهی از طریق شبکه ارتباطی کنار گذر .

و دسترسی به این منطقه از طریق شبکه ترافیکی  شودیم نیتأمکارگاهی از شبکه داخلی منطقه کارگاهی 

 ؛باشدیمشهر ممنوع 

  مساحت زمین و حداکثر  %12، حداکثر مساحت زیربنای همکف مربعمتر 1222ی کمتر از هاپلاکدر

 ؛ باشدیم)در همکف و بالای همکف(  %12تراکم ساختمانی 

  محل استقرار گرددیممترمربع که به صورت مجموعه کارگاهی احداث  1222در اراضی با وسعت بیش از ،

فضای باز  %12متر و  5دیوارهای جانبی مجموعه با حداکثر ارتفاع ساختمان  هیالیمنتهساختمان در 

 عمومی در مجموعه مجاز است؛

  ی کارگاهی قابل احداث است؛هاهمجموعبه صورت  مربعمتر 1222اراضی بیش از 

  مساحت زمین و حداکثر  %12حداکثر مساحت زیربنای همکف  مربعمتر 2222تا  1222ی هاپلاکدر

 ؛باشدیم)در همکف و بالای همکف(  %82تراکم ساختمانی 

  مساحت زمین و حداکثر تراکم  %52مترمربع حداکثر مساحت زیربنای همکف  2222ی بیش از هاپلاکدر

 ؛باشدیم)در همکف و بالای همکف(  %122ساختمانی 

  شکل سطح مجاز احداث بنا در طبقات همکف و اول محدودیتی ندارد و در طبقات بالاتر، در صورت

با ضوابط و مقررات احداث ساختمان مسکونی منطبق مجاورت با پلاک مسکونی، باید طوری قرار گیرد که 

 باشد.

  مترمربع ممنوع است؛ 122ی کمتر از هانیزماحداث ساختمان در 

  مساحت زمین باید جهت فضای باز و سبز در نظر گرفته شود؛ %12حداقل 

  ست؛متر ا 5حداقل حریم سبز مورد نیاز در محدوده این اراضی تا حد فاصل پلاک ها و معابر اطراف 
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  مترمربع فضای سبز، کاشت  12از فضای باز باید به فضای سبز اختصاص یابد که به ازاء هر  %22حداقل

کار ساختمانی منوط به کاشت درختان است و در زمان ایجاد ن یک اصله درخت الزامی است. صدور پایا

 تغییرات در پروانه نیز وجود درختان با سن متناسب ضروری است؛

 بط و مقررات سازمان حفاظت محیط زیست و بهداشت محیط در احداث بنا و در زمان رعایت کلیه ضوا

 ی گوناگون مجاز در این کاربری الزامی است؛هاتیفعالبهره برداری از آن جهت 

  ی اداری مربوطه حداکثر دو طبقه و ارتفاع هاساختمانمتر و برای  5ی تولیدی هاسالنحداکثر ارتفاع برای

 ؛باشدیممتر  1حداکثر 

  ی کارگاهی الزامی هامجموعهباب کارگاه در  3احداث سرویس عمومی و سرویس بهداشتی به ازای هر

 است؛

 اجرای نمای ساختمان مجموعه اعم از داخل و خارج )مجاور کارگاه( الزامی است؛ 

 نشانی جهت صدور پروانه پایانکار ساختمان لازم است.اخذ تأییدیه سازمان آتش 

 ت بهداشتی ملاک عمل باید در استفاده از اراضی این کاربری رعایت شود.ضوابط و مقررا 

  درصد مساحت کل زمین باید به فضای سبز اختصاص داده شود. 22حداقل 

 .واحدهای صنعتی و کارگاهی باید نور و تهویه مستقیم داشته باشند 

 متر است. 1کارگاهی  -ی دهنه واحدهای صنعتیحداقل اندازه 

  ملی ساختمان الزامی است.رعایت مقررات 

 

ث پارکینگ  ی مجازهایدسترس مقررات مربوط به همجواری و -2-6-1-2  در  کاربری صنعتیو احدا
  هر کدام بیشتر باشد( احداث حداقل یک  یکارگاه-یدیمترمربع زیربنا و یا هر واحد تول 12به ازای هر(

 واحد پارکینگ الزامی است.

توان  یو آمد و شد م لیپارک اتومب یفواصل برا نیاشجار از ا نیمتر فاصله ب 5حداقل  تیبا رعا  تبصره:

از معابر اطراف متصل شوند. لازم  کیتوانند به هر  یم یو خروج یورود کیقطعات با  نیاستفاده کرد. ا

 نیمتر فاصله ب 25 تیاداشته باشد، در صورت رع یمعبر دسترس کیبه ذکر است، چنانچه قطعه تنها به 

 جداگانه سود جست. یو خروج یتوان از ورود یم یدو دسترس

 مجاز است. یدرجه دو فرع یانیاز شر ای هیدر رده ناح یکاربر نیا یبه قطعات اراض یدسترس 

 در مقیاس ناحیه و شهر. شعاع عملکرد مفید:

 و تجهیزات شهری، حمل و نقل و انبارداری. ساتیتأسفضاهای سبز و باز عمومی،  های مناسب:همجواری

 ی مسکونی، آموزشی، درمانی و فرهنگی.هایکاربر های همجواری:محدودیت

 و یا معابر اختصاصی این بافت. 2از طریق معابر شریانی درجه  دسترسی:
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 مشترک مقرراتضوابط و  -2-7

 ی مربوط به آنهاهای ناهماهنگ و محدودیتکاربری فعاليتشرایط ادامه  -2-7-1
یی بلامانع خواهد بود و جاجابهیی در صورت دادن تعهد مبنی بر تغییرات لازم با هایکاربرادامه کار چنین 

 :گرددیممقررات زیر در مورد آنها اعمال 

  ؛باشدیمی ناهماهنگ ممنوع هااستفادهتوسعه 

  از کار بیافتد یا خراب و فرسوده شوند به کار انداختن یا به  ساتیتأسیا  هاساختمانهر زمان که این

 ده در آوردن مجدد آنها ممنوع است؛استفا

  استفاده ناهماهنگ دیگر ممنوع است؛تغییر کاربری یک استفاده ناهماهنگ به 

 ی ممنوع است؛دگیدبیآسبنا یا تعمیرات اساسی در موقع خرابی یا  تجدید 

  ی مجاز و مشروط آن منطقه ناسازگار است موظف به رعایت هایکاربرفعالیت آنان با  کهمالکین بناهایی

 ی مجاز طبق نظر شهرداری خواهند بود.هامحلدستورات شهرداری و رفع مزاحمت و آلودگی و انتقال به 

 نیتأم و جهت گردندیمی استیجاری پس از تخلیه به کاربری قید شده در سند تبدیل هایکاربر تبصره:

زمین منطبق با ضوابط و مقررات ذکر شده توسط مراجع  ستیبایمسرانه کاربری مربوطه در سطح شهر، 

 ی مناسب مکان یابی گردد.هاتیموقعدر  ربطیذ

ولی بدون اخذ پروانه  اندشدهی وضع موجود آنها در طرح جامع تثبیت هایکاربرکلیه اراضی که  تبصره:

کلیه حقوق شهرداری را اعطا  ستیبایمدر هنگام اخذ مجوزهای لازم  اندنمودهمبادرت به ایجاد کاربری مزبور 

 .دینماینمنمایند و ضوابط مربوطه را رعایت نمایند و کاربری تعیین شده در طرح جامع ایجاد حق برای مالکین 
 

 ی ارتباطیهاشبکهی واقع در تقاطع هانی زم شرایط ساختمان در  -2-7-2
  شورای 1/1/13ی شهری مصوب هاراهی ارتباطی مطابق آئین نامه طراحی هاشبکهمقدار حریم تقاطع 

ی هامیحردر  ساتیتأسی ایران تعیین خواهد شد. اقدام به احداث هرگونه بنا و معمارعالی شهرسازی و 

 ی جزئیات شهری است؛هاطرحمستلزم توجه بیشتر شهرداری در جهت تطبیق با  ، مذکور

 احداث شده باشد هاتقاطعل از تاریخ ابلاغ ضوابط و مقررات طرح جامع در حرایم در صورتی که بنایی قب، 

در اولویت اول قرار دارد، با توجه به طرح تقاطع، میزان عقب  هاتقاطعاز آنجایی که رعایت بر اصلاحی 

 گردید؛ نشینی و تخریب بنا تعیین خواهد

  شده باشد و از رعایت ی نبش هاساختمانمعماری  ستیبایمی مشرف به تقاطع، هاساختماندر طراحی

 کافی با یکدیگر برخوردار باشند؛ هماهنگی

  ی ارتباطی ممنوع است؛هاشبکهاستقرار ساختمان در محدوده مثلث دید 

  به صورت یکسان بر اساس حداکثر تراکم ساختمانی پیشنهادی مصوب در هر یک از  هاساختمانارتفاع

 مورد عمل قرار گیرد؛ منشعب از آن یهاگذرگاه

  برای ایجاد  هابخشبرای ایجاد هماهنگی فضایی متجانس در تمام  هابخشپخ و قوس تقاطع در تمام

 هماهنگی فضایی به صورت متجانس و متقارن طراحی و مورد عمل قرار گیرد.
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 مقررات مربوط به حصارها، دیوارها و ... -2-7-3
  ؛گرددیممتر تعیین  2ی باز ساختمان از کف معبر مجاور هامحوطهحداکثر ارتفاع دیوارهای جانبی  

توجه به شرایط اقلیمی ا ب شد، متر 2ارتفاع بیشتر از  در شرایطی که در صورت لزوم گرددیمپیشنهاد  توجه:

 ی گیاهی استفاده شود.هاپوششمناسب از نرده و 

  ر شهرداری انجام پذیرد؛مصوب با نظی مناسب هاطرححصارکشی باغات بایستی بر اساس 

  فضای آزاد بناهای عمومی بایستی با استفاده از نرده، گیاه و غیره به نحوی محصور گردد که از گذرهای

 اور فضاهای مذکور قابل رویت باشد؛مج

 متر است؛ 2ف معابر مجاور حداکثر ارتفاع دیوار فضای باز مستحدثات خصوصی با توجه به ک 

  ارتفاع )تا  ماندهیباقمتر است و در صورت لزوم  1.22ارتفاع دیوار فضای باز مستحدثات عمومی حداکثر

به صورت مشبک و به وسیله آجرچینی یا نرده فلزی و چوبی ساخته شود.  ستیبایممتر(  2.32حداکثر 

 ؛باشدیمی عمومی الزامی هاساختماناجرای این ضابطه در مورد 

  متر است؛ 2.22بلااستفاده حداکثر  اراضی بایر وارتفاع دیوار 

  ارتفاع  ماندهیباقمتر،  2.52احداث دیوار در بخش فضاهای باز و سبز و فضاهای آموزشی حداکثر با ارتفاع

 یا به صورت نرده و فنس بنا گردد؛ به صورت مشبک ستیبایممتر  1.5تا حداکثر 

  از رویانیدن گیاه مجاز خواهد بود؛ا استفاده ی مشبک در موارد فوق تنها بهاقسمتپوشانیدن 

  ی مسکونی، آموزشی، ورزشی هایکاربردر خصوص فضای ساخته نشده  صرفاً احداث حصار و دیوار بلند

 متر(. 2.5در سایر موارد غیر مجاز است )حداکثر با ارتفاع  و مخصوص بانوان و عملکرد های ایمنی مجاز

 

 ضوابط و مقررات نمای شهری -2-7-4
  از عرض خیابان مربوطه  ستیباینماز سی متر  ترکمی با عرض هاابانیخدر بر  واقعی هاساختمانارتفاع

 ی ارتفاع ساختمان در داخلستیبایمتجاوز ننماید. چنانچه ارتفاع ساختمان از عرض خیابان بیشتر باشد 

 درجه از ضلع مقابل قرار گیرد؛ 15زاویه 

  ی و ...( در اوهیجی هاشهیشی، کامپوزیت، اشهیشماهای آلومینیومی، ی )ناپردهاستفاده از نماهای

ی عمومی، ضمن رعایت مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان هاعرصهی بیرونی و قابل مشاهده از هاجداره

درون بناها مجاز است. ضمن  صرفاً برای کلیه بناهای دولتی و عمومی ممنوع بوده و استفاده از این مصالح 

 ؛باشدیمی در کل بناهای احداثی ممنوع اشهیشاینکه استفاده از نماهای 

  کلیه سطوح نمایان داخل معابر که قابل مشاهده است، اعم از نمای اصلی یا نمای جانبی، نمای شهری

 شود؛محسوب شده و لازم است با مصالح مرغوب به طرز مناسب و زیبا و هماهنگ نماسازی 

  صدور پایان کار بهره برداری، مشروط به انجام نماسازی کلیه نماهای اصلی و جانبی و همچنین تأیید اداره

 آتش نشانی و خدمات ایمنی شهرداری به لحاظ رعایت مقررات ایمنی است؛

  ی هاروش، استفاده از مصالح و هایورودبرای ایجاد حصار فضای آزاد قطعات زمین و همچنین سقف

تمانی نامطلوب )به تشخیص شهرداری( مجاز نیست، و مصالح مورد استفاده برای موارد فوق باید ساخ

 از نوع مصالح به کار رفته در نمای بنا باشد؛ المقدوریحت

 دائم( روی بام ممنوع است؛ا احداث هرگونه انبار )موقت ی 
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 و خرپشته ساختمان نباید در نما دیده شود؛  ساتیتأس 

 شهری باید به صورت پوشیده پیش بینی شود؛  ساتیتأسن نصب کنتورهای در نمای ساختما 

  اقدام نماید و از پذیرش  هانقشهشهرداری موظف است در هنگام صدور پروانه ساختمانی، نسبت به بررسی

 ی اقلیمی و معماری بومی، خودداری نماید.   هایژگیونماهای ناهماهنگ و مصالح نامناسب با 

 

 اقلیمیضوابط -2-7-5
هر یک از عوامل اقلیمی همچون تابش آفتاب، رطوبت و باد تأثیر خاصی را بر ساختمان و معماری یک بنا 

عامل  نیترمهمگذارند، که در بین عوامل فوق، آفتاب که به وجود آورنده نور و حرارت طبیعی می باشد، می

 گیری ساختمان دارند.و جهتبوده و پس از آن باد و رطوبت است که بیشترین تأثیر را بر فرم 

های آسایش، به بررسی در این بخش با توجه به شناسایی پارامترهای اقلیمی شهر خواف و تعیین محدوده

 گیریو تحلیل شرایط اقلیمی شهر و ساختمان، جهت تعیین ضوابط و مقررات معماری در زمینه فرم و جهت

ر های آسایش دا شرایط اقلیمی شهر، تعیین محدودههای مسکونی منطبق بمناسب ساختمان و بافت مجموعه

در فصول مختلف سال و میزان نیاز به تأسیسات مکانیکی در جهت فراهم نمودن شرایط آسایش  ها ساختمان

 پردازیم.می

در طراحی ساختمان، با توجه به شرایط اقلیمی، شاخص ها و نیازهای حرارتی و رطوبتی شهر که در رابطه 

 گذاری(، جریان هوا، بازشوها،، شکل قرارگیری ساختمان، تنظیم فضاها )فاصلهدیآیمان بدست با آسایش انس

، وضعیت خوابیدن در فضاهای خارجی، محافظت در برابر باران، ابعاد بازشوها و ... با توجه به هابامدیوارها و 

ا اقلیم و در حد آسایش ی یک ساختمان هماهنگ بهایژگیوگردد. بر این اساس، اقلیم منطقه مشخص می

 عبارتند از: هایژگیوگردد، که اهم این انسان در شهر خواف پیشنهاد می

غرب( پیشنهاد  -تر ساختمان در جهت شرق جنوبی )محور طویل -فرم ساختمان در جهت شمالی  -1

 خورشید معطوفتر رو به شمال و جنوب قرار گیرند تا ساختمان کمتر به گردد. بایستی نماهای طولانیمی

 شود؛

 گذاری(، طرح فضایی فشرده مناسب است؛)فاصله هاساختماناز نظر تنظیم فضایی  -2

وای هایی که از یک طرف با هبینی جریان موقتی هوا برای فصل تابستان لازم بوده و بایستی اطاقپیش -3

طرفه باشند اما پلان ساختمان توانند یکها میآزاد تماس دارند در فضاها نظر گرفته شوند. در این صورت اتاق

ر بینی شود و  دهای ارتباطی بزرگ پیشها دربمثال بین اتاق به طورباید امکان کوران موقت را فراهم سازد. 

ریزی مناسب جهت ایجاد کوران جلوگیری های سایت، از طرحکه باد قابل اتکاء نباشد، با محوریت صورتی

ها، های سقفی در نظر گرفت و لازم به ذکر است که برای استفاده از این بادبزنبادبزنها توان برای اتاقنماید. می

 گذارد؛سازها تأثیر می ومتر باشد که این ضرورت در فرم اصلی ساخت  15/2ارتفاع سقف نباید کمتر از 

ر های داخلی دبا توجه به این که انبارش حرارت در تمام طول سال مورد نیاز بوده و نفوذ آفتاب به فضا -1

 شود؛درصد سطح دیوار( پیشنهاد می 12تا 25ماه است، اندازه بازشوها متوسط ) 1فصل سرد بیش از 

ماه گرم سال لازم است که محل آن بر روی  5بینی محلی برای خوابیدن در هوای آزاد جهت پیش -5

ردترین قسمت آسمان )نقطه اوج اند به ستر است تا افرادی که خوابیدهیا در حیاط مناسب هابالکنها و بام

 ( مشرف شوند و اتلاف حرارت به وسیله بازتاب اشعه افزایش یابد؛zenithآسمان 

 گردد؛ساعت پیشنهاد می 8ی سنگین با زمان تأخیر بیش از هابام -1
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به منظور گرمایش و سرمایش در فصول سرد و گرم، ساخت دیوارهای خارجی و داخلی به صورت  -1

 سنگین مناسب است؛

 لهیه وسبهای شدید بینی حفاظت ساختمان در برابر بارانبا توجه به میزان بارندگی کم در منطقه، پیش -8

ی سرپوشیده با هدف محافظت ساختمان در برابر باران هاراههای عریض و های عمیق، جلوآمدگیایجاد ایوان

 لازم نیست؛

هماهنگ وجود دارند و میزان  به طورباً با توجه به شرایط اقلیمی خواف که دو فصل گرم و سرد و تقری -1

ها و بازشوها ضروری نبوده و به سایبان و ... نیازی بارندگی هم چندان زیاد نیست، محافظت از باران برای پنجره

ماه آن، تابش آفتاب نیز طوری نیست که مزاحم باشد و  2نیست. همچنین با وجود فصل سرد و دوام بیش از 

ی هاانبیسامعمولی با عمق  به طورها شود. پنجرهمستقیم هم ضرورتی دیده نمی طوربه برای محافظت آفتاب 

 گردند؛کم پیشنهاد می

ماه ضروری است، کالبد سنگین پیشنهاد شده است.  2وقتی که انبارش حرارت برای مدتی بیش از  -12

نیاز را برآورده خواهند این  متریلیم 322ی سیمانی یکپارچه یا خشک با ضخامتی حدود هابلوکآجرها و 

ی کمتر، تا هاضخامتبندی حرارتی شده باشد، که جداره مورد نظر از طرف خارج عایق کرد و در صورتی

 نیز پاسخگوی این نیاز خواهد بود؛ متریلیم 122حدود 

ی یدر مجموع باید به این نکته اشاره نمود که پیشنهادات فوق بر اساس جداول استاندارد ماهانی که الگو

برای طراحی است، ارائه گردیده و تنها تصاویری اجمالی از نیازهای حرارتی و رطوبتی ساختمان را در این اقلیم 

کند. از طرفی سازگاری و هماهنگی جزئیات، یک عامل قدیمی در معماری است که طراحی هر مشخص می

باید منظور کل طرح را بیان نماید.  و هر یک از جزئیات ردیگیمجزء به تنهایی در ارتباط با کل طرح صورت 

به عبارت دیگر طراحی اقلیمی نه تنها یک هماهنگی صوری، بلکه ضرورت هماهنگی در عملکرد را ایجاب 

تواند نقش ساختمان را حل کلی مناسب اقلیمی با جزئیات غلط و نامناسب میکند. اما در هر حال یک راهمی

ی خارجی( طرح کلی از نظر اقلیمی عالی نباشد، جزئیات خوب هاضرورت ضایع سازد و چنانچه به دلایلی )مثلاً

توانند باعث کارائی ساختمان گردند و اگر چنین ساختمانی شرایط آسایش را فراهم نسازد، حداقل شرایط می

 دهد.نامطلوب را کاهش می

گرفتن یک هدف، ایجاد شود که مفهوم کلی و جزئیات هر دو با در نظر البته وضع مطلوب زمانی ایجاد می

، طراحی کنند. بنابراین، با توجه به این پیشنهادات و جزئیات در انهآو فعالیت  هاانسانشرایط راحت را برای 

ایش ی آساصول کلی طرح، از نظر اقلیمی و سازگاری آن با محیط طبیعی و ایجاد ارتباط نزدیکتر با محدوده

برخوردار است. ارائه این الگو به طور نسبتاً زیادی با شرایط اقلیمی و بسیار مفید بوده و از اهمیت بسیاری 

 تواند مفید واقع شود، تا محیطی مطلوب برای ساکنین شهر ایجاد گردد.محلی آن تطابق داشته و کاربرد آن می
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 جهت مناسب استقرار ساختمان و شبکه معابر -2-7-6
های قبل، های انجام شده در قسمتدر این قسمت با توجه به کلیه مطالعات و نتایج حاصل از بررسی

های مسکونی با شرایط اقلیمی شهر یی در رابطه با هماهنگی هرچه بیشتر ساختمان و بافتنهاپیشنهادات 

 گردند:خواف ارائه می

 بافت مجموعه

جلوگیری از اتلاف حرارت ساختمان، لازم است بافت مجموعه  گونه که قبلًا نیز اشاره شده به منظورهمان

نماید. ای را ایفاء میکاملاً فشرده و متراکم باشد. بدیهی است در این رابطه، فرم کالبدی بنا نیز نقش عمده

بنابراین در رابطه با به حداقل رساندن اتلاف حرارت ساختمان، نسبت ابعاد ساختمان )طول، عرض و ارتفاع(  

 نحوه قرارگیری آن در مجموعه، هر دو حائز اهمیت است.و 

 فرم ساختمان

با توجه به مطالعات انجام شده و نیازهای حرارتی ساختمان در شهر خواف نتایج بدست آمده در رابطه با 

 به شرح زیر است: هاساختمانفرم 

ت.تر اساشند، مناسبتر و دیوارهای خارجی مشترک بیشتری داشته ببه هم چسبیده هاساختمانهرچه  -

ترین فرم در رابطه با جلوگیری از اتلاف حرارتی ساختمان، فرم ی مجزا، مناسبهاساختماندر مورد  -

باشد.نزدیک به مکعب با پلان مربع شکل در دو طبقه می

ترجیحاً رو به شمال و جنوب قرار داشته و  ترکوچکی به هم چسبیده، اضلاع هاساختماندر مورد  -

مشترک باشند. تررگبزاضلاع 

ی مسکونی، سطح خارجی هر واحد به حداقل ممکن برسد.هاساختماندر  -

 جهت استقرار ساختمان

بایست با توجه به دو عامل تابش آفتاب و جهت وزش بادهای جهت استقرار ساختمان در شهر خواف می

هتی است که حداکثر انرژی ترین جهت ساختمان جمضر منطقه تعیین شود. در رابطه با تابش آفتاب مناسب

خورشیدی را در مواقع سرد و حداقل آن را در مواقع گرم کسب نماید که این امر با توجه به مطالعات انجام 

شده در خصوص میزان انرژی خورشیدی تابیده شده بر سطوح عمودی، بر حسب زاویه چرخش آن و در مواقع 

درجه جنوب  32ای از گردیده و بر این اساس محدوده مختلف سال )فصول سرد و گرم(، طبق دیاگرام تعیین

درجه جنوب شرق به عنوان جهات قابل قبول در رابطه با تابش آفتاب تعیین گردیده که از آن  12غرب تا 

درجه جنوب شرق )محور عمود بر ساختمان از سمت  32ها محدوده جنوب تا زاویه ترین جهتمیان مناسب

درجه شرقی( مقدار انرژی خورشیدی  32باشد. در این زاویه )چرخد( میدرجه به طرف شرق ب 32جنوب 

 رسد.تابیده شده بر سطوح عمودی در مواقع سرد سال به حداکثر خود می

جهت ساختمان در رابطه با وزش بادهای مضر منطقه لازم به ذکر  نیترمناسببه منظور بررسی و تعیین 

 است که این بادها بر دو نوع است:

دگی کننی نسبتاً سرد منطقه و اهمیت تأثیر خنکهازمستانادهای سرد زمستانی که با توجه به ب -الف

 وزند.شرق و ارتفاعات کوه سرخ می لباشد و از جهت شمال و شماوزش باد در فصل زمستان حائز اهمیت می

ی هاطوفانوزد و همراه با بادهای گرم تابستانی که از سمت کویر و از جهت غرب و جنوب غرب می -ب

د که این ی تعیین گردصورت بهگیری ساختمان بایستی جهتکننده بوده و اذیت اریبسباشد که شن و گرما می

 اثر واقع گردند. بادها در محدوده بی
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اثر بی اهای مؤثر، نیمه مؤثر یمان ممکن است در یکی از محدودهدر این ارتباط، جهت باد نسبت به ساخت

درجه به سمت چپ یا  15قرار گیرد، که در این ارتباط محدوده بادهای مؤثر به ساختمان، حداکثر تا زاویه 

 15درجه تا  5/22بادهای نیمه مؤثر بین زاویه  راست نسبت به محور عمود بر ساختمان قرار داشته و محدوده

درجه  5/22اثر در محدوده موازی با نمای ساختمان تا زاویه جه نسبت به محور عمود بوده و زاویه بادهای بیدر

 باشد.می

بر این اساس جهت ساختمان را باید به نحوی پیشنهاد نمود که بادهای مضر منطقه )بادهای سرد زمستانی( 

 اثر قرار گیرند.الامکان در محدوده بیحتی

وزند که بیشترین جهت وزش آن شرق می لنکه بادهای سرد زمستانی از سمت شمال و شمابا توجه به ای

وزند و اولویت با دفع بادهای سرد شرق بوده و بادهای گرم تابستانی از سمت غرب و جنوب غرب می لشما

درجه به سمت شرق  5/22که ساختمان حداقل به میزان  شرق است، در صورتی لزمستانی از سمت شما

اثر واقع خواهند شد. بر این اساس با توجه به اهمیت مقابله با بادهای رخد، بادهای زمستانی در محدوده بیبچ

 در جهت انهآ و ارتفاع کم هاساختمانسرد زمستانی از یک سو و پیشنهاد انجام شده در خصوص کوتاه بودن 

تعیین شده جهت مقابله با بادهای سرد تأثیر کمتر بادهای سرد زمستانی از سوی دیگر و نیز انطباق زاویه 

جهت در رابطه با استقرار ساختمان،  نیترمناسبزمستانی با جهت قابل قبول در رابطه با تابش خورشید، 

 درجه جنوب شرق خواهد بود. 25که زاویه اپتیمم آن  باشدیمدرجه جنوب شرق  32تا  25محدوده 
 

ری  و حفظ نحوة مقررات و ضوابط -2-7-7  شهر سطح در درختان نكهدا
مطلوب  نگهداری و حفظ تعهد سپردن به ملزم پروانه اخذ هنگام به ساختمانی، پروانه صدور متقاضیان

باشند )با ذکر تعداد و نوع درختان( و  می ساختمانی عملیات انجام حین در ساختمان و ملک اطراف درختان

 خسارت و رفع به نسبت و متوقف آنها ساختمانی عملیات ادامه خسارتی، و صدمه هرگونه مشاهده صورت در

مجدداً  پایانکار صدور جهت نیز ساختمانی عملیات اتمام از پس گیرد، صورت لازم اقدام .غرامت پرداخت یا

 .شد خواهد صادر آنان جهت پایانکار خسارتی هرگونه عدم صورت در و بازدید حوالی درختان

معابر،  در درخت نوع هر قطع درختان رویه بی قطع از جلوگیری و سبز فضای گسترش و حفظ منظور به

 .باشد می ممنوع شهرداری اجازه بدون غیره و ها پارک میادین، باغات،

اجرای  جهت و تهیه را شهر سطح در درختان تقریبی سن و نوع تعداد، شامل ای شناسنامه باید شهرداری

 .نماید ابلاغ ضوابط این

 ببلی طرح با مغایر کاربری با های قطعه -2-7-8
 هساخت طرح با شهر،مغایر قبلی یهاد طرح ازتصویب پس که است یایه کاربری مغایر، کاربری از منظور

 رفع هاآن از است بهتر شرایط بهترین در که باشد شده ثبت تفصیلی طرح ایه نقشه روی امر این و اند شده

 .گردد دیلتب قبلی طرح مصوب کاربری به و شده تخریب بنا که رتیبتبدین  گردد مغایرت

محدوده  همان در قبلی طرح مصوب کاربری تأمین به اقدام شهرداری یا و مالک خود که مواردی در:1تبصره

 پس و مطرح 5 ماده کمیسیون در مورد شهرداری، توسط مالک از مغایر کاربری ارزش اضافه دریافت با کنند،

 .گردد می مغایرت رفع قطعه ازآن از تصویب،
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 به تفکیکی قطعه تحویلی، موجود وضـع و طرح های نقشـه و کرمدا اسـاس بر که مواردی در :2تبصرره

 رفع تصویب از پس و مطرح 5 ماده کمیسیون فنی درکمیته مورد باشد، شده شناخته مغایر جزو موارد اشتباه

 رام این و احداث مغایر کاربری زمین درقطعه چه چنان برعکس. گردد تبدیل خود منطقه ه کاربریب مغایرت

 به کاربری 5 ماده کمیسیون تصویب و مربوطه سازمان یا شهرداری تقاضـای با باشـد ملحوظ شـده نقشـه در

 .شود می لیمغایرتبد
 

 و میادین عمومی و املاک مجاور هاپارکضوابط و مقررات بازشوها به طرف معابر،  -2-7-9
 از مقررات خاصی پیروی کنند. ستیبایمبازشوها بر اساس نوع کاربری 

به سمت  ستیبایم هاساختمانو میادین عمومی بازشوهای این  هاپارکدر مورد املاک مجاور معابر،  -

 داخل بنا باشد و حفاظ مناسب داشته باشد؛

به سمت بیرون باز شوند که حداقل یک متر فاصله به ازای هر طبقه از بر قطعه  توانندیمبازشوهایی  -

 ه باشند.داشت

 در مورد معابر: -

، در صورتی باشدیممتر ممنوع  1.82+ متر الی  1.22به منظور جلوگیری از اشراف، احداث بازشو از ارتفاع 

که ضرورت مطلق وجود داشته باشد، مجوز مربوطه توسط شهرداری ضمن الزام به ایجاد موانع دید صادر خواهد 

 شد.

 اعلانات و راهنمایی و رانندگی:ضوابط مربوط به نصب تابلو  -

 خدماتی بایستی در طرح معماری بنا پیش بینی گردد و پس  -محل نصب تابلوهای کلیه اماکن تجاری

ی پیش بینی شده در طرح معماری که در تأیید شهرداری رسیده هامحلاز احداث بنا نصب تابلوها فقط در 

 .باشدیماست مجاز 

 لوهای راهنمایی و رانندگی گذرها که بر اساس معیارها و ضوابط مربوطه نصب تابلوهای راهنما به جز تاب

 .باشدینممجاز  هاابانیخحریم ر ، دگردندیمنصب 

  مگر دباشینمی جانبی بناها مجاز هابدنهی تبلیغاتی در هاینقاشو  هانوشتهنصب تابلوهای اعلانات و ،

 .شودیمتوسط شهرداری انجام  راساً مواردی که 

 ستای زیباسازی فضای شهری، لازم است تابلوهای راهنمای موجود در معابر و فضاهای عمومی در در را

 ی لازم بهسازی و ساماندهی شوند.هایبررسقالب مطالعات و 

  انجام تعمیرات در کف فرش پیاده روها و ایجاد باغچه و نصب چراغ در پیاده روها بایستی با هماهنگی

 شهرداری صورت گیرد.

 

 رندی گ یم ضابطه مربوط به قطعاتی که در دو کاربری متفاوت قرار  -2-7-11
، چنانچه قسمت باقی مانده در هر کاربری رندیگیمقطعاتی که در طرح تفصیلی در دو کاربری متفاوت قرار 

، یه معبریا کاربری حاش تربزرگبه کاربری  تواندیم، قسمت باقی مانده باشداز حداقل تفکیک آن کاربری کمتر 

 با تأیید اداره کل راه و شهرسازی استان، تغییر کاربری پیدا کند.

 



رح ط
 

ی  یل ص تف
ر  شه

و  خ
ف

ا
 

109   
 ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری  زارشگ    

 ضابطه مربوط به تغییر کاربری فضاهای خدماتی -2-7-11
ادل سطحی مع نیتأمصورت تغییر کاربری هر یک از فضاهای خدماتی طرح تفصیلی، شهرداری ملزم به ر د

ق بر منطب ستیبایم. زمین جایگزین باشدیم)به لحاظ مساحت و مقیاس( زمین تغییر کاربری پیدا کرده 

 ضوابط طرح مصوب باشد.

به پیشنهاد شهرداری و تصویب  ستیبایمتغییر کاربری کلیه اراضی و جایگزین نمودن آنها  :1تبصره 

 باشد. ربطیذمراجع 

افه ضبه میزان جمعیت ا ستیبایمکاربری اراضی خدماتی اگر به کاربری مسکونی تبدیل گردد  :2تبصره 

 گردد. نیتأمی خدمات نیز هاسرانهشده به شهر، 

تغییر کاربری اراضی صنعتی و اراضی حمل و نقل و انبارداری به جز موارد مندرج در ضوابط : 3تبصره 

 .باشدیمطرح تفصیلی ممنوع 

 عالی شهرسازی و معماری الزامی است. قانون تاسیس شورای 5رعایت ماده  :4تبصره 
 

  اراضی تفکیک ضوابط -2-7-12
 مربع، متر 3222 بالای زمینهای تفکیک هنگام موظفند شهر محدوده داخل های عرصه کلیه مالکین  

بدون ) نمایند واگذار شهرداری به عمومی و رفاهی تأسیسات تأمین جهت را مورد نظر ملک اراضی از15%

 (.استفاده محدودیت با اراضی یا معابر گرفتن در نظر

 % 12 که مواردی در یابد، می کاهش % 12 به نسبت این مترمربع 3222 تا اراضی مورد در1 : تبصره

 می زمین، جای به شهرداری تمایل صورت در شود، مترمربع یکصد از کوچکتر ترمربعم 3222 زیر اراضی

 .شود پرداخت آن ارزش ریالی معادل تواند

بهداشت  پرورش، و آموزش) مربوط سازمان ضوابط از الذکر، فوق عمومی عملکردهای استقرار در  2:تبصره

 (مشخص ضوابط وجود درصورت) گردد تبعیت باید ،(…و درمان

 سازمان عهده به شهری رفاهی تأسیسات احداث برای واگذاری جهت زمین، قطعه مکان انتخاب 3: تبصره

 کننده جمع یا و دسترسی معابر بر در الامکان حتی بایستی قطعات اینگونه حال این با .است مجری طرح

 .داشته باشند قرار

تأسیسات  احداث منظور به صرفاً  را، دریافتی وجوه و اراضی است موظف طرح مجری سازمان 4:تبصره

 نامناسب سبب به واگذاری اراضی فروش یا و تعویض که مواردی تصویب .دهد اختصاص عمومی و رفاهی

 یا فنی کمیته نظر با شود، می داده تشخیص ضروری کردن، احسن به تبدیل جهت آن محل یا و بودن اندازه

 .بود خواهد بلامانع نماید، می تعیین پنج ماده که کمیسیون ای کمیته

 مکان  گاز، های لوله قوی، فشار خطوط نهرها، رودخانه، از اعم حرایم تمامی رعایت تفکیک،  درخصوص

 و رعایت باید تفکیک از قبل و باشد می ضروری ... و میراث فرهنگی سازمان ازنظر حریم های دارای

 .شود مشخص و محرز مربوطه موافقت سازمان های

 شود، بنابراین می مشخص زمین ابعاد و تفکیک حد با تراکم حد بنا، احداث ضوابط براساس که شود توجه باید

 .بود نخواهد ممکن نحوی هر به تراکم افزایش شود، انجام کوچک هایتفکیک چنانچه

 .بود خواهد کاربری هر به مربوط ضوابط مطابق عمومی های کاربری در تفکیک حداقل 1: تبصره
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احداث  باشد، فوق مقادیر از کمتر مناطق این در واقع موجود قطعات مساحت که صورتی در 2: تبصره

 .است بلامانع آنها در میعمو های کاربری

 و آموزش) خود مربوطه سازمان ضوابط از بایستی فوق ضابطه بر علاوه عمومی عملکرد هر  3:تبصره

 .نماید تبعیت باشد شده تعیین های حداقل از بیش که صورتی در (…پرورش و

 تصویب  به و باشد توجیهی گزارش با و سازی آماده طرح براساس باید متر 12222 بالای های تفکیک

 .برسد 5 ماده کمیسیون

 .پذیرد صورت است تفکیکی های طرح لاینفک جزء که زیر مفاد رعایت با باید توجیهی گزارش -الف

 طرح تهیه در آن به توجه و شهرسازی مباحث نظر از -

 آمد و رفت و ترافیکی مباحث نظر از -

 شهری تجهیزات و تأسیسات مباحث نظر از -

 نورگیری و قطعات تفکیک جهت به توجه -

 عمومی تجهیزات و تأسیسات ذیربط های سازمان از موافقت و استعلام اراضی تفکیک گونه هر از پیش -ب

 .باشد می ضروری …و شهرداری برق، آب، سازمان از قبیل
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 ی شهری و ضوابط مربوط به عبور و مرورههارا طبقه بندی  -2-8

 ی شهریاهراه طبقه بندی  -2-8-1
، راه 1ی شهری به سه گروه، راه شریانی درجه اههرا شورایعالی معماری و شهرسازی،مطابق ضوابط مصوب 

 .گردندیممحلی تقسیم بندی  خیابان هایو  2شریانی درجه 

 

 1راه شریانی درجه  -الف

ی اههرا. شودیمیی وسایل نقلیه موتوری برتری داده جاجابهراهی است که در طراحی و بهره وری از آن به 

 .شوندیمو راه عبوری دسته بندی  ، بزرگراهو به آزاد راه اندیشهرشریانی درجه یک دارای عملکرد برون 

در  آن جزر و جریان ترافیک د باشدیمکه ترافیک متقابل از یکدیگر جدا  شودیمبه راهی اطلاق : آزاد راه

 تصادفات و راه بندان ها آزاد است.

ریان و ج باشدیمکدیگر جدا راهی است که ترافیک دو طرف آن مانند آزاد راه به طور فیزیکی از ی: بزرگراه

 .گرددیمی قابل ملاحظه پیوسته فرض هاطولترافیک در آن، در 

. کندیمکوچک یا روستا عبور  معمولاًی برون شهری است که در داخل شهرهای اههراادامه : راه عبوری

 .اشدبیمتنظیم شده  کاملاًنیز دارای عملکرد ارتباطی است و خروج و ورود وسایل نقلیه به آن نیز  اههرااین 

 

 2راه شریانی درجه  -ب

جایی و دسترسی وسایل نقلیه موتوری برتری داده راهی است که در طراحی و بهره برداری از آن به جابه

 .گردندیم، خود به دو گروه جمع و پخش کننده اصلی و فرعی تقسیم 2ی شریانی درجه اههرا. شودیم

 

 ی محلیهاابانیخ -ج

ی محلی به نحوی تنظیم شود که نقش اجتماعی آن در اولویت قرار هاابانیخحرکت وسایل نقلیه باید در 

 .گرددیمکیلومتر در ساعت پیشنهاد  32گیرد. بدین منظور سرعت طرح این گونه معابر 

ی محلی اصلی، پیش بینی هاابانیخ. در شوندیمی محلی نیز خود به دو گروه اصلی و فرعی متمایز اههرا

 ی محلی فرعی باشد. هاابانیخکه حجم ترافیک آن بیش از  شودیم

( وجود ندارد، به همین دلیل 1نظر به اینکه در محدوده شهر خواف تقسیم بندی گروه الف )شریانی درجه 

ریانی در گروه های ش از بررسی و ارائه ضوابط و مقررات برای این دسته صرفنظر کرده و به بررسی و ارائه ضوابط

 و خیابان های محلی می پردازیم. 2درجه 
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 2راه شريانی درجه  -2-8-1-1
یی و دسترسی وسایل نقلیه جاجابهراهی است که در طراحی و بهره برداری از آن به  2مسیر شریانی درجه 

 یاههرا. شودیماز عرض خیابان کنترل  هاادهیپ. برای رعایت این برتری حرکت شودیمموتوری برتری داده 

. دهندیمی درون شهری را تشکیل اههرادارای عملکرد درون شهری هستند و شبکه اصلی  2شریانی درجه 

طراف بناهای ا یکاربربه علت توسعه و تغییر  ،اندشدهی اصلی شهر طرح هاانیشریی که در اصل به عنوان اههرا

. برای کنترل نقش اجتماعی در دهدیمشریانی بودن خود را از دست  خاصیتو  نقش اجتماعی پیدا کرده

 ، دو نوع راه حل وجود دارد:2ی شریانی درجه هاابانیخ

 ی اطراف؛هایکاربرکنترل نوع و تراکم  -

 از عرض خیابان. هاادهیپظیم عبور تن -
 

 هاتقاطعشکل  -2-8-1-1-1
 موارد زیر:  در به جز ،مجاز نیست 2ی شریانی درجه اههراقرار دادن میدان در شبکه 

  دور زدن برای وسایل نقلیه موتوری؛در انتهای یک راه شریانی به منظور فراهم ساختن امکان 

  طبقه بندی راه از شریانی به ، خاتمه میانه یا هاخطدر محل تغییر مشخصات مهندسی نظیر کاهش تعداد

 محلی؛

  ا برای قوس تغییر جهت فراهم ساخت؛حداقل شعاع لازم ر توانینمی تند که هاجهتدر تغییر 

 و کاهش سرعت وسایل نقلیه مختلف؛ در ورود به شهرها به منظور اعلام تغییر محیط 

 و دوچرخه سواران، رعایت دو شرط زیر الزامی است: هاادهیپاز نظر ایمنی 

 رو راه شریانی در نظر گرفته  وارهاگر مسیر دوچرخه وجود دارد، در محدوده میدان، دوچرخه رو مجزا از س

 شود؛

  ،استقرار نیابد هاادهیپاثاثیه شهری جاذب  گونهچیهدر داخل جزیره میانی میدان. 

 میادینساده شده یا حذف شود.  میادینی شریانی موجود باید تا حد امکان سعی کنند اههرادر بازسازی 

دف ترافیکی مورد نظر را که فراهم ساختن امکان تغییر ه اندنتوانسته اکثراًی شریانی اههراواقع در امتداد 

کنند زیرا با افزایش میزان ترافیک، لازم شده است که  نیتأمجهت وسایل نقلیه بدون متوقف ساختن آنهاست 

  ترافیک میدان با استفاده از چراغ راهنما کنترل شود.

 میانه -2-8-1-1-2
. ذیلاً میانه سکویی رودیمبه کار  3و  2، 1به شرح اشکال شماره  سه نوع میانه 2ی شریانی درجه هاراهدر 

 توضیح داده شده است.

 میانه سکویی

، عرض مورد هاتقاطعة محدودنمونه این میانه در شکل ذیل آمده است. جز در مورد سکوهای واقع در 

متر کمتر باشد. اگر جدول لبه سکو قائم است لبه  2، عرض سکو نباید از هاتقاطعة محدودسکوهای واقع در 

ی اصلی فاصله داشته باشد. اگر این جدول مایل است فاصله آزاد بین هاخطمتر با لبه  5/2سکو باید حداقل 

 متر باشد. 2.25ی اصلی باید حداقل هاخطلبه سکو و لبه 
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 میانه با سکوی بتنی یا آسفالتی -1شکل شماره 

 میانه با باغچه -2شکل شماره 

 نمونه جداسازی ترافیکی -3شکل شماره 
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 جدول

متر است. در مورد فاصله جدول از لبه  2.22، 2ی شریانی درجه هاابانیخارتفاع مطلوب نمای جدول برای 

 مطابق جدول زیر عمل شود. 2ی شریانی درجه هاراهسواره در 

 

 
 فاصله مطلوب فاصله حداقل وضعیت جدول

 ی اصلیهاخطاز لبه  ترعقبمتر  1 ی اصلیهاخطاز لبه  ترعقبمتر  2.15 منقطع

 ی اصلیهاخطاز لبه  ترعقبمتر  2.5 ی اصلیهاخطاز لبه  ترعقبمتر  2.25 مداوم

 

 کنترل ترافیک -2-8-1-1-3
 :شودیمی زیر برای تنظیم ترافیک استفاده هاوهیشاز وسایل و  2ی شریانی درجه هاراهدر 

 چراغ راهنما 

 نصب چراغ راهنما در موارد زیر ضروری است:

  ؛1ی شریانی درجه هاراهبا یکدیگر و با  2ی شریانی درجه هاراه تقاطعدر کلیه 

  صورت برقرار بودن یکی از شرایط زیر:ر ی محلی دهاابانیخو  2ی شریانی درجه هاراه تقاطعدر 

 از عرض خیابان. هاادهیپعبور ایمن  نیتأماول: 

 از یکدیگر زیاد باشد و به این علت وسایل نقلیه سرعت بگیرند. هاتقاطعدوم: فاصله 

وسیله نقلیه  222ساعت یک روز معمولی  نیترشلوغسوم: در صورتی که حجم ترافیک خیابان محلی، در 

 یا بیشتر باشد.

از  ندخواهیمچهارم: در صورتی که به علت حجم زیاد ترافیک در خیابان شریانی، وسایل نقلیه موتوری که 

 دیآیموضعیتی در حالتی پیش  نیچنخیابان محلی به شریانی وارد شوند فرصت عبور کافی به دست نیاورند، 

وسیله  122ر خیابان محلی از وسیله نقلیه در ساعت و د 1222که حجم ترافیک در دو جهت راه شریانی از 

 نقلیه در همان ساعت بیشتر باشد.

 ی هاهارحرکت وسایل نقلیه در  ،با نصب تابلوی ایست و تابلوی رعایت حق تقدم: تابلوهای انتظامی

 ی اصلی بدون وقفه به حرکت خود ادامه دهند.هاراهتا وسایل نقلیه در  شودیممتقاطع کنترل 

 یم تنظ هاانشعابو  هایخروجو  هایوروداین تابلوها جریان ترافیکی را در نزدیکی : تابلوهای هدایتی

 .دیافزایم. به این ترتیب به ظرفیت راه، سرعت و حرکت و همچنین ایمنی راه کنندیم

 جریان ترافیک را  توانیمی اصلی هاخطی هالبهی راه، محور راه و هالبهبا خط کشی : خط کشی

 . شودینمبه طرز صحیح استفاده  هایخروجو  هایورودخط کشی از منظم کرد. بدون 

  ی شریانی مغایر با عملکرد این هاابانیخپارکینگ در حاشیه : یاهیحاشممنوع ساختن پارکینگ

ی را ممنوع ساخت اهیحاشپارکینگ  توانینمدر همه جا  2ی شریانی درجه هاراهراه هاست. اگر چه در 

 ی ممنوع باشد. اهیحاشهر جا که ممکن است پارکینگ ر اما بهتر است د

ی با هاتقاطعی تعیین شده از عرض خیابان شریانی بگذرند. در محل هامحلنباید جز از  هاادهیپ: تبصره

ه ب هاتقاطعکه این  شودیمچراغ راهنما، باید پیاده گذر با خط کشی مخصوص پیاده قرار دهند. توصیه 

 مجهز شوند. ی مخصوص پیادههاچراغ

 2ی شریانی درجه هاراهفاصله نمای جدول از لبه سواره رو در  – 35جدول شماره 
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  مسافر پیاده و سوار  هاتقاطعمحل ر د معمولاً هامسافرکشو  هایتاکس: هاشدنتنظیم پیاده و سوار

به  وانتیم. با نرده کشی کنار خیابان و همچنین با تنظیم محل سوار و پیاده شدن مسافران کنندیم

 و کیفیت ترافیک آنها افزود. هاراهی به ظرفیت این املاحظهمقدار قابل 

 طرفه از نظر ظرفیت و کیفیت ترافیک نسبت به ی یکهاابانیخ: هاابانیخکردن  طرفهکی

 ی دو طرفه به شرح زیر برتری دارند:هاابانیخ

  هر خط ظرفیت بیشتری دارد؛هاتداخلو  هاگردشبه علت کاهش ، 

 سرعت حرکت زیادتر است؛ 

 شاخ، ایمنی راه بهتر است؛خ به به دلیل حذف تصادفات شا 

  ؛کنندیمبا حذف نور ترافیک طرف مقابل رانندگان در شب با آرامش بیشتری رانندگی 

 ؛خیابان شریانی قرار داد توانیمی کم هار عرضد 

 طرفه کردن آنها از در مواردی که دو خیابان شریانی در نزدیکی و به موازات یکدیگر قرار دارند با یک

 .دیآیمکثر استفاده به عمل ظرفیت هر دو حدا

 

 ضوابط طراحی اجزاء -2-8-1-1-4
 ولی در مناطق مرکزی شهرها و  ،کیلومتر بر ساعت است 12سرعت مناسب طرح : طرح سرعت

این سرعت  نیتأمهمچنین در مواردی که به علت عوارض طبیعی زمین یا محدود بودن عرض حریم، 

 کیلومتر در ساعت در نظر گرفت. 52سرعت طرح را  توانیم، شودیم هانهیهزموجب افزایش 

 شودیماز فرمول زیر محاسبه  2ظرفیت طراحی هر خط شریانی درجه : ظرفیت. 

C= 1122g/c  k1k2 

C =  بر حسب وسیله نقلیه در ساعت.2ظرفیت طراحی یک خط از راه شریانی درجه ،   

K1 = .ضریب تعدیل مربوط به وضعیت ایستادن وسایل نقلیه برای پیاده و سوار کردن مسافر 

K2  =  ی.اهیحاشضریب تعدیل مربوط به پارکینگ 

  g/c = .نسبت زمان سبز به زمان دور چراغ راهنما در جهت راه مورد نظر  

 شودیمدر دو جهت حرکت تعیین  1و حداکثر  2ی اصلی حداقل هاخطتعداد : وطخط تعداد. 

 شودیممتر تعیین  2.15متر و عرض حداقل  3.25ی اصلی هاخطعرض مطلوب برای : عرض خط. 
 

 ی محلیهاابانیخ  -2-8-1-2
خیابانی است که در طراحی و بهره برداری از آن نیازهای وسایل نقلیه موتوری، دوچرخه  ،خیابان محلی

سرعت وسایل نقلیه موتوری  ،. برای رعایت حال پیاده و دوچرخهشودیمسوار و پیاده با اهمیت یکسان رعایت 

ه آرامش محیط، ایمنی و ، توجه بهادوچرخهو  هاادهیپ. رعایت حال شودیمنگه داشته  نییپا هاابانیخدر این 

که سرعت حرکت  کندیمایجاب  ،شودیمهمچنین بهینه سازی استفاده از منابعی که صرف احداث خیابان 

کیلومتر در ساعت نگه دارند. از نظر پایین نگه داشتن  32ی محلی را پایین و کمتر از هاابانیخوسایل نقلیه در 

ول هر که ط شودیمنباید طولانی و مستقیم باشد. توصیه  هانابایخسرعت ترافیک موتوری، امتداد سواره رو 

  بیشتر نباشد.  35قسمت از ارقام جدول شماره 
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ند ی تهاجهتباید سواره رو را با تغییر  ،اگر طول خیابان بیشتر از ارقام تعیین شده در جدول فوق باشد

م و ی مستقیهاطولبشکنند. میدان و شبه میدان یک نقطه شکستگی است و استفاده از آنها برای کاهش 

 .شودیمی تعیین شده توصیه هاطولرعایت 

قاطع بن بست است، ت هاشاخهی محلی با یکدیگر باید به صورت سه راه باشد. اگر یکی از هاابانیختقاطع 

د در بای ،کنندیمبه صورت چهارراه در نظر گرفت. در وضع ناچاری که چهار شاخه با یکدیگر تلاقی  توانیمرا 

 .گرفته شودمحل تلاقی، میدان در نظر 

 بیشتر باشد. 31ی تعیین شده در جدول شماره هاحداقلاز یکدیگر از  هاتقاطعکه فاصله  شودیمتوصیه 

 

 

 ی شريانیههارا اتصال به شبکه  -2-8-1-2-1
. برای دهدیمی شریانی را نشان هاراهی محلی به هاابانیخی مختلف نحوه اتصال هاوهیش( 1) شماره شکل

 .شودیمتوصیه  )الف(فقط نوع  شودیمیی که از این پس طرح هاراه

وبی طرح تقاطع باید به خ ،استفاده شود )ب(که از اتصال نوع  کندیمی پر ایجاب هابافتاگر شرایط مشکل 

رد شریانی ناچیز باشد. اگر در موا تا احتمال اشتباه گرفتن انشعاب خیابان محلی به جای امتداد راه ،گویا باشد

باید در انتهای خیابان شریانی، جهت اعلام تغییر  ،پیش آید )ه(و  )ج(ی پر وضعیت هابافتناچاری و در داخل 

وارد هسته شهری مسکونی  خواهندینمی که اهینقلطبقه بندی خیابان و همچنین جهت دور زدن وسایل 

در شرایط عادی مجاز نیست و در شرایط استثنایی به  (د)ن تقاطع نوع میدان قرار دهند. به کار گرفت ،شوند

 یی خاص نیاز دارد تا از معایب آن جلوگیری شود.هایطراح

 

 

 

 

 

 

 

 (km/hنظر )د سرعت حرکت مور
 حداکثر طول قسمت مستقیم )متر(

 درصد و بیشتر 3شیب طولی  درصد 3شیب طولی کمتر از 

32 122 15 

12 152 125 

 (هاتقاطع)وضعیت 
 ی محلی )متر(هاابانیخاز یکدیگر در  هاتقاطعحداقل فاصله 

 درصد و بیشتر 3شیب طولی  درصد 3شیب طولی کمتر از 

 22 12 متقابل هم

 12 82 مجاور هم

 ی محلیهاابانیخحداکثر طول قسمت مستقیم سواره رو در  – 31جدول شماره 

 محلی یهاابانیخاز یکدیگر در  هاتقاطعحداقل فاصله  – 31جدول شماره 

 ی شریانیهاراهی محلی به شبکه هاابانیخانواع طرز اتصال شبکه اتصال شبکه  -1شکل شماره 
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 جلوگیری از ورود ترافیک عبوری  -2-8-1-2-2
ی محلی را باید چنان طرح کنند که رانندگان وسایل نقلیه، حتی در اوقات شلوغ، راغب به هاابانیخشبکه 

ر ترافیک عبوری را طولانی کنند و یعنی از طریق طراحی، مسی ،استفاده از آنها به عنوان راه عبوری نباشند

ی مختلفی از طرز قرارگیری و اتصال هانمونه( 5شکل ذیل )شکل شماره  رانندگان را به کاهش سرعت وا دارند.

 .دهدیمی محلی را نشان هاابانیخشبکه 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ضوابط اجزاء -2-8-1-2-3
دن اهم بوی محلی بر اساس فرهاابانیخظرفیت زیست محیطی : وطظرفیت زیست محیطی و تعداد خط

 و به عوامل زیر بستگی دارد: شودیمشتن از عرض خیابان تعیین فرصت عبور کافی برای گذ

 رفیت زیست محیطی خیابان کمتر است؛ظ ،هرچه عرض عبور پیاده بیشتر باشد 

  زیست محیطی آن بیشتر است؛، ظرفیت بهتر باشد هاادهیپهرچه وضعیت خیابان از نظر حفاظت 

  رفیت زیست محیطی خیابان کمتر است؛ ظ ،، آسیب پذیر تر باشندهاادهیپهرچه 

 ظرفیت زیست محیطی خیابان  توانیم (38)و  (31) شماره و جداول (5) شماره با استفاده از شکل

در نظر گرفتن خط ی محلی مسکونی )بدون هاابانیخسواره رو  وطخطمحلی را تعیین کرد. همچنین تعداد 

 بیشتر باشد. 2پارکینگ( نباید از 

 ی محلیهاابانیخالگوهای شبکه  -5شکل شماره 
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تعیین  km/h 32ی شهری مسکونی هاهستهی محلی واقع در هاابانیخحداکثر سرعت مجاز برای : سرعت

 یهاوهیشباید با  ،کیلومتر بر ساعت کمتر نباشد 32درصد سرعت وسایل نقلیه از  85. در صورتی که شودیم

 کاهش سرعت، رانندگان وسایل نقلیه موتوری را وادار کرد که در حدود سرعت مجاز رانندگی کنند.

م فراه توانیمن وسایل نقلیه را در انتهای خیابان بن بست به دو نحو دجای دور ز: جادور )دوربرگردان(

 کرد:

 جادور دور برگردان پیوسته -الف

زدن پیوسته را حداقل برای ر متر، بهتر است که امکان دو 122از ی بن بست با طول بیش هاابانیخدر 

متر کمتر  18سواری فراهم کنند. برای این منظور اگر عرض قسمت مورد استفاده وسایل نقلیه موتوری از 

 .دهدیمی را نشان افلکهسه نوع جادور  (1)ی در نظر بگیرند. شکل افلکهاست، باید در انتهای آن، جادور 

 که تعداد وسایل سنگین زیاد است. شودیمدر مواردی توصیه  لف()انوع 

 . زنندیمسواری با دور پیوسته و کامیون با یک بار عقب و جلو کردن دور  )الف(در جادور نوع 

ی شهری مسکونی استفاده کرد. هاهستهدر  توانیممشابه یکدیگرند و از هر دو نوع  )ج(و  )ب(دو نوع 

 جه به وضعیت، یکی از این دو نوع را برگزیند.با تو تواندیمطراح 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 32بیش از  32تا  12بین  12کمتر از  ی آسیب پذیرهاادهیپدرصد 

 زیاد متوسط کم هاادهیپوضعیت آسیب پذیری 

وضعیت خیابان از 

 نظر حفاظت پیاده
 توصیف

 خوب

 :ندافراهمهمه شرایط زیر 

دید برای راننده و پیاده کافی است، روشنایی خیابان کافی است، پیاده روها مشخص و پیوسته است، پیاده گذر وجود دارد و به پیاده رو 

 ۀ نقلیه در کنار خیابان پارک شده است.لیوسمتصل است، جوب سرباز در فاصله بین سواره رو و پیاده رو وجود ندارد، و تعداد کمی 

 متوسط

 :فراهمندحداقل شرایط زیر 

دید برای راننده و پیاده کافی است، پیاده رو وجود دارد ولی ممکن است پیوسته و مشخص نباشد، جوب سرباز در کنار سواره رو وجود 

 ندارد، و تعداد متوسطی وسیله نقلیه در کنار خیابان پارک شده است.

 .دیآیمهر وضعیتی که نتوان آن را )خوب( یا )متوسط( دانست، وضعیت بد به حساب  بد

 هاادهیپاز نظر حفاظت  هاابانیختعریف وضعیت  – 31جدول شماره 

 نمونه هایی از جادور فلکه ای -1شکل شماره 

 هاادهیپتعریف وضعیت آسیب پذیری  – 38جدول شماره 
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 جادور دور زدن با یک بار عقب و جلو کردن -ب

یا در مواردی که به علت کمبود جا، فراهم  ،متر کمتر است 122در مواردی که طول خیابان بن بست از 

باید حداقل جا برای دور زدن با یک بار عقب و جلو کردن را  ،ساختن امکان دور زدن پیوسته مشکل است

با یک بار عقب و جلو کردن دور بزند  تواندینمسواری تیپ  ،متر کمتر است 1فراهم ساخت. اگر عرض جاده از 

ی حداقل برای دور زدن سواری هااندازهی مطلوب و هااندازه (1)از دارد. شکل شماره کار به جادور نین و برای ای

 . دهندیمی لازم برای دور زدن کامیون و تریلی را نشان هااندازه (8)و شکل شماره 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 جادور با یک بار عقب و جلو کردن برای تریلی و کامیون تیپ -8شکل شماره 

 متر کمتر است. 2/1آنها از  جادهکه عرض  ییهاابانیخجادور سواری تیپ برای  -1شکل شماره 
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ی مسکونی موجود، عملی نیست. حتی گاهی هابافتی از داخل اهیحاشحذف پارکینگ : پارکینگ

ی مستقیم طولانی ضروری است. زیرا، در هاابانیخی به عنوان یک شیوه کاهش سرعت برای اهیحاشپارکینگ 

 . رندیگیمی، وسایل نقلیه موتوری سرعت اهیحاشاین نوع خیابان بدون وجود پارکینگ 

ی روباز هایجوی شهری، سیستم هاراهشیوه جمع آوری آب بارش  نیترمتداول: ی بارشهاآبهدایت 

کارایی ندارد و از نظر ایمنی پیاده و سواره و بهداشت و زیبایی محیط  هاآبتم برای تخلیه است. این سیس

ی روباز شود، سیستم مرسوم در همه جای هایجومردود است و باید منسوخ شود. سیستمی که باید جانشین 

 هاچاهکریق و از ط شودیمدنیاست که در آن آب بارش در پای جدول خیابان و در روی سطح جاده جاری 

بتنی، سفالی و  هالوله. جنس معمول این گرددیمی سطحی منتقل هاآبی زیرزمینی انتقال هالولهبه 

  متر است. 1تا  2.3پلاستیکی و قطر آنها بین 

 

 ی هم سطح شهریهاتقاطع -2-8-2
طرح هندسی تقاطع سعی دارد که با ایجاد سازشی عملی و بهینه بین عوامل : هاتقاطعاهداف طرح 

 ی زیر برسد:هاهدفدرگیر به 

 و دوچرخه سواران؛ هاادهیپایمنی و دادن احساس ایمنی به  نیتأم 

 ایمنی برای وسایل نقلیه؛ نیتأم 

 افزایش ظرفیت تقاطع؛ 

 ن و جلوگیری از سردرگمی رانندگان؛آرامش رانندگا نیتأم 

 یباسازی اطراف تقاطع.ز 

 

 اجزای تقاطع همسطح

 قوس گوشه 

ی راجع به انتخاب وسیله نقلیه طرح و نحوه استفاده از خطوط مجاور هاهیتوصحاوی  (31)جدول شماره 

الی  12قابلیت عبور برای زوایای تقاطع بینی  توانیمدر هنگام گردش است. به منظور سهولت در طراحی 

 بر حسب عرض سواره روی موجود و وسایل نقلیه مختلف به دست آورد. 12درجه را از جدول شماره  112

ی دایره، ساده، مرکب و انتقالی استفاده هاقوساز انواع  توانیمی شهری هاتقاطعبرای گرد کردن گوشه 

و سرعت طرح کمتر مناسب هستند. در حالی که  ترکوچکوسایل نقلیه طرح  ی دایره ساده برایهاقوسنمود. 

ی مرکب و انتقالی دارای مزایای بهتری هاقوس، استفاده از تربزرگی بیشتر و برای وسایل نقلیه هاسرعتدر 

 خواهد بود. ترکوچکاز قبیل انطباق بهتر با مسیر حرکت و سطح گردش 

 .دیآیم)متر( از رابطه زیر به دست  pورت پخ باشد و طول پخ ی حریم تقاطع باید به صهاگوشه

 

P= 2RCos α/2-(a+b)/Cos α /2 

زاویه تقاطع  αعرض پیاده روهای مجاور تقاطع )متر( و  bو  aشعاع قوس گوشه تقاطع )متر(،  Rکه در آن 

 است.
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 زاویه تقاطع )درجه(
 شعاع دایره اصلی

 گردش به راست خروجی گردش به راست ورودی

12 8 12 

12 8 12(15) 

112 8 8 

 نقلیه طرح و نحوه گردش در تقاطعضوابط انتخاب وسیله  – 12جدول شماره 

 بزرگراهی و شریانی بدون جزیره مثلثی یهاتقاطعشعاع قوس گوشه  – 11جدول شماره 

  کنندیمدر صورت استفاده از قوس سه مرکزی، ارقام جدول شعاع قوس میانی را ارائه. 

  رودیممتر فقط با جزیره جدا کننده به کار  15شعاع. 
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 به طور کلی سه روش برای هدایت گردش به راست خروجی وجود دارد:: گردش به راست خروجی

 ه با جزیره جدا کننده یا بدون آن؛ساده یا مرکب همراقوس گوشه  -1

 و جزیره جدا کننده و جزیره مثلثی؛لچکی خروجی با قوس گوشه متصل به آن  -2

خط گردش به راست خروجی با قوس گوشه متصل به آن همراه با جزیره جدا کننده و جزیره مثلثی یا  -3

 بدون آنها.

به راست خروجی، بستگی به عوامل متعددی از قبیل طبقه  ی هدایت گردشهاروشکاربرد هر یک از این 

بندی مسیرهای متقاطع و ملاحظات دینامیکی و هندسی حرکت و نیازهای سایر استفاده کنندگان تقاطع 

 دارد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

ی واقع در مناطق کم هاتقاطع. در سازدیمکاربرد لچکی خروجی بلند نیازهای دینامیکی حرکت را برآورده 

(. در 1متر به دست آید )شکل شماره  35باید چنان طراحی شوند که دهانه خروجی به طول  هایلچکتراکم 

درجه و میزان عقب نشینی قوس گردش به  1تا  5این حالت باید زاویه میان لچکی و خط لبه سواره رو حدود 

 متر در نظر گرفته شود. 5تا  5/3میزان 

در مناطق پر تراکم شهری که خصوصیات هندسی حرکت حاکم هستند استفاده  توانیماز لچکی کوتاه 

 نشان داده شده است. 12در شکل شماره  هایلچکی از این نوع انمونهنمود. 

 شعاع دایره اصلی )متر( زاویه تقاطع )درجه(

12 22 

12 25 

112 25 

 ی بزرگراهی و شریانی همراه با جزیره مثلثیهاتقاطعشعاع قوس گوشه  – 13جدول شماره 

 محدوده کاربرد طرق مختلف هدایت گردش به راست خروجی – 12جدول شماره 
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خطوط کمکی گردش به راست خروجی به منظور تردد وسایل نقلیه و افزایش ظرفیت تقاطع مورد استفاده 

ولی در شرایط  ،متر است 32. حداکثر طول لچکی تعریض خطوط گردش به راست خروجی درنیگیمقرار 

ی که قصد اهینقلدرجه نیز انجام داد. در بعضی موارد که سرعت وسایل  15تعریض را با زاویه  توانیمتنگنا 

دول شماره . طول قطعه کاهش سرعت از جشودیمقطعات کاهش طراحی  ،باشدیمخروج از راه را دارند زیاد 

  .دیآیمبه دست  (13)

 

  
 G ≥+4 < G <4            -4 G ≤ -4 درصد Gشیب طولی 

 82 12 12 52 82 12 12 52 82 12 12 52 سرعت طرح تقاطع )کیلومتر بر ساعت(

 حجم گردشی 

 (ساعت)وسیله نقلیه بر 
044≥ 2 5 12 15 2 12 15 22 2 12 22 35 

044< 2 15 22 32 2 22 32 12 2 25 12 12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 طول قطعه کاهش سرعت، )متر( – 11جدول شماره 

 لچکی بلند توسطهدایت گردش به راست خروجی  -1شکل شماره 

 لچکی کوتاه توسطهدایت گردش به راست خروجی  -12شکل شماره 
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تر نباید کم باًیتقرباشند ولی  ترکیبارمتر از خطوط اصلی  2.25 توانندیمخطوط گردش به راست خروجی 

عرض  توانیممتر عرض داشته باشند. در شرایط تنگنا و در صورت کم بودن ترافیک وسایل نقلیه سنگین  3از 

 متر را نیز پذیرفت. 2.15

. شعاع دیآیمبدست  28عرض مناسب برای مسیر گردشی از جدول شماره : راست ورودیگردش به 

 گونهنیاقوس مسیر گردشی تابع از سرعت وسیله نقلیه و بر بلندی مسیر است. سرعت مطلوب برای طراحی 

 .شودیمدرصد متوسط سرعت حرکت وسایل نقلیه در طول مسیر قبل از گردش در نظر گرفته  82مسیرها برابر 

خط افزایش سرعت ممکن است به صورت اریب یا موازی باشد. خطوط افزایش سرعت اریب هماهنگی 

. شودیمدر نظر گرفته  1:22تا  1:15بهتری با رفتار رانندگان دارند. در این روش شیب لچکی افرایش سرعت 

امل یک خط افزایش استفاده نمود. خط افزایش سرعت موازی ش 1:12از شیب  توانیمدر صورت محدودیت 

متر است و طول لچکی  152سرعت و یک قطعه لچکی ورودی است. طول خط افزایش سرعت )شامل لچکی( 

درصد، طول کل خط  1از  تربزرگبا شیب  هایریسراز. در سر بالای ها و شودیممتر در نظر گرفته  32ورودی 

 .شودیمضرب  2.15و  1.5افزایش سرعت به ترتیب در ضرایب 

 شکل ذیل دو نمونه خط افزایش سرعت نشان داده شده است. در 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ی هاوسقطراحی جزایر مثلثی بستگی به ابعاد آنها دارد. جزیره مثلثی کوچک واقع در کنار : جزیره مثلثی

تجهیزات چراغ راهنمایی، تابلوهای راهنمایی و گذرگاه پیاده را داشته ( باید فقط گنجایش 1-1گوشه )شکل 

 باشند و افزودن ابعاد جزیره هیچ کمکی به بهبود عملکرد آنها نخواهد کرد.

 ی طراحی این گونه جزایر عبارتند از:هامشخصه

 متر؛ 12قل طول ضلع مجاور خط ایست حدا 

 های مقتضی در اضلاع جزیرهنشینیپیش بینی عقب. 

 

 

 

 

 

 

 انواع خط افزایش سرعت -11شکل شماره 
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 عبارت است از:ی طراحی این گونه جزایر مثلثی هامشخصه

 عرض کافی برای مسیر گردشی؛ 

  م موازی با جریان مستقی باً یتقررا در امتداد  گردراستی است که وسایل نقلیه اگونهدنباله جزیره به

و به این ترتیب خط افزایش سرعت به درستی مورد  کندیمترافیک و به داخل خط افزایش سرعت هدایت 

 ؛ردیگیمصورت  هاانیجرری میان استفاده قرار گرفته و همگرایی بهت

 ها در داخل مناطق پر تراکم نشینیهای مقتضی برای جداول پیش بینی شود. )این عقبنشینیعقب

 شهری قابل صرف نظر است(.

 

 

 

 عرض مسیرهای گردشی ورودی بر حسب شعاع قوس گردش )متر( – 15جدول شماره 

 نمونه جزیره مثلثی گردش به راست منقطع -12شکل شماره 
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 بندی شده ها و ارائه ضوابط برای انواع معابر طبقه ها، دسترسی بندی خیابان طبقه-2-8-3
 مناطق(رو )به تفکیک  ل عرض پیادهحداق

 متر بدون کندرو؛ 3ت وجود کندرو و متر در صور 2.1سریع  -

 یه معابر نسبتاً سریع بدون کندرو؛متر در حاش 3متر در صورت وجود معبر کناری و  2نسبتاً سریع  -

 متر؛  1.1شریانی درجه دو اصلی  -

 متر؛ 1.1ی )شریانی درجه دو فرعی( اناحیه -

 متر؛ 1.8محلی اصلی،  -

 متر. 1.1رعی )دسترسی( محلی ف -

 ها حداقل فاصله بین تقاطع

 متر؛  252شریانی درجه یک  -

 متر؛ 152شریانی درجه دو  -

 متر؛ 122کننده  کننده و پخش جمع -

 متر. 52ای  های محله راه -

عرض هر معبر با توجه به تعداد خطوط و عرض : ت به طول معبر با توجه به عملکردحداقل عرض نسب

 به طول معبر نیز قابل تعیین است؛ شود. لکن در معابر محلی حداقل عرض هر معبر با توجه میآنها تعیین 

 متر؛ 1متر بن بست و بن باز حداقل  52های با طول تا  عرض کوچه

 متر؛ 1ها  متر و بن بست 8بن باز  متر 122های با طول تا  عرض کوچه

 متر؛ 8ها  متر بن بست 12بن باز،  متر 152های با طول  عرض کوچه

متر و در مواردیکه طرح عرض  12ها  مترو بن بست 12متر بن باز،  152های با طول بیش از  عرض کوچه

 کند مطابق پیشنهادات طرح. معینی را مشخص می

 گردد. درصد تعیین می 1ها  حداکثر شیب شبکه: شیب حداکثر

شوند به علاوه  حوطه اطراف جدا میمتری سبز از م 22معابر نسبتاً سریع با یک حریم : عرض حریم معابر

 گذر باید مد نظر باشد. سازی برای بر بیرونی معابر کنار یک حریم درجه دوم طبق مقررات راه

طول پخی )وتر( با توجه به زاویه ایجاد شده بین دو تقاطع : هاضوابط و مقررات احداث پخی در تقاطع

 محاسبه و احداث آن الزامی است. (11)و  (15)و طول قوس معابر طبق جداول شماره 
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 میادین شهری -2-8-4
 کنندیمی زیر را تعقیب هاهدف، در طرح میدان شهریطراحان : میدان: 

 ایجاد تنوع در فضاهای شهری؛ 

 ایجاد فضای سبز؛ 

 .اعلام محیط شهری در ورود به داخل شهر 

 .کاهش سرعت وسایل نقلیه 

 مگر در موارد زیر: ،ی شریانی با یکدیگر مجاز نیستهاراه تقاطعگذاشتن میدان در 

  وسایل نقلیه موتوری؛در انتهای یک راه شریانی، به منظور فراهم ساختن امکان دور زدن برای 

 درجه 12جدول طول پخی بر اساس عرض معابر برای تقاطع  - 11جدول شماره 

 جدول شعاع قوس سواره در تقاطع - 11جدول شماره 
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  طبقه بندی راه از ، خاتمه میانه یا هاخطدر محل تغییر مشخصات مهم هندسی نظیر کاهش تعداد

 شریانی به محلی؛

  ی شریانی موجود؛هاراهی بسیار تند در هاجهتدر تغییر 

  و کاهش سرعت وسایل نقلیه موتوری. ه منظور اعلام تغییر محیطی شهر بهایوروددر 

 و دوچرخه سواران، رعایت دو شرط زیر الزامی است: هاادهیپدر همه موارد فوق، از نظر ایمنی 

ه راه شریانی مجزا در نظر اگر مسیر دوچرخه وجود دارد، در محدوده میدان، این مسیر را از سوار -الف

 بگیرند؛

 نگذارند. هاادهیپشهری جاذب  هیاثاثدر داخل جزیره میانی میدان، هیچ  -ب

 ی محلی به علت سرعت پایین و حجم ترافیک کم آنها هاابانیخدر : ی محلیهاابانیخمیدان در  کاربرد

. در دشویممیدان از نظر ظرفیت مشکلی ندارد و استفاده از آن برای کاهش سرعت وسایل نقلیه توصیه 

 هیاثاثبه فضاهای سبز شهری تبدیل کرد و در داخل آنها  توانیمجزیره میانی میدان را  هاابانیخاین 

 شهری قرار داد.

 چرا که:  ،ی شریانی تعارض داردهاراهوجود میدان با عملکرد ی شریانی: هاراهمیدان در  کاربرد 

 عبور همسطح پیاده را تنظیم کرد؛ توانینم 

 میدان کارآیی خود را از دست داد؛ با افزایش حجم ترافیک 

  ،در  که یدر حال. در کندیمرا به خود جذب  هاادهیپفضای سبز و اثاثیه شهری واقع در جزیره میدان

 به نفع حرکت وسایل نقلیه تنظیم شود. هاادهیپباید حرکت  هاراهاین 

ر است حتی در مواردی که شاخه در هیچ وضعیتی مجاز نیست. بهت 1به طور کلی طرح میدان با بیش از 

 میدان توجیه پذیر است، برای آن سه شاخه در نظر بگیرند.

همچنین میدان با حرکت وسایل نقلیه سنگین ناسازگارتر است. در مواردی که حجم وسایل نقلیه سنگین 

 زیاد است بهتر است میدان در نظر نگیرند.

 از عرض خیابان تا  هاادهیپی شریانی، باید از عبور همسطح هاراهواقع در  هادانیمدر محدوده : پیاده روها

 هاادهیپمناطق پر آمد و شد ر ی شریانی که دهاراهحد امکان جلوگیری شود. برای این منظور، در کلیه 

 (هاشاخهنتوانند جز از پیاده گذرها )واقع در  هاادهیپقرار دارند باید اطراف میدان را نرده کشی کنند تا 

ها ضروری نیست، . نصب چراغ راهنمایی مخصوص پیاده برای این پیاده راهکنندیمابان را طی عرض خی

 کافی باشد. کاملاًاما روشنایی آنها باید 

 ی از یک میدان تداخلی همراه با اجزاء متشکله اسادهطرح  (13شماره )در شکل : طراحی میدان تداخلی

ورودی و خروجی و مسیر گردشی، عناصر اصلی طرح هندسی ی هادهانهآن ارائه شده است. جزیره مرکزی، 

 میدان هستند.
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 طراحی هندسی بر اساس سرعت : سرعت طرحkm /h  32 باشدیم. 

 شودیممتر در نظر گرفته  22تا  15این مقدار برای مناطق داخل شهری : شعاع قوس ورودی. 

 برابر شعاع قوس مسیرهای ورودی در نظر گرفته  2تا  1.5شعاع قوس خروجی : شعاع قوس خروجی

 .شودیم

 شودیمبرابر شعاع مسیرهای ورودی توصیه  1.33شعاع جزیره مرکزی : شعاع جزیره مرکزی. 

 باشد. در  1به  1طول به عرض ناحیه تداخلی میدان باید حداقل به میزان  نسبت: طول ناحیه تداخلی

 حداقل طول ناحیه تداخلی بر حسب سرعت طرح ارائه شده است. (11)جدول شماره 

 
 

 32 32 (km/hسرعت طرح )

 15 12 یتداخل هیحداقل طول ناح

 

برابر  2که حداکثر طول ناحیه تداخلی  شودیمبه منظور جلوگیری از افت سرعت در داخل میدان توصیه 

 مقادیر جدول فوق در نظر گرفته شود.

 دهانه ورودی آن و در  نیترضیعرعرض ناحیه بدون تداخل میدان باید برابر با : عرض مسیر گردشی

از  ترضیعرمتر  3.5( باید به میزان یک خط عبوری wاز عرض ناحیه تداخلی میدان ) ترکوچکهر حال 

 ی آن باشد و به عبارت دیگر: هایورودمتوسط عرض 

W =  + 3.5 
 

   ی ناحیه تداخلی بر حسب متر مطابق شکل ذیل است.هایورودعرض  e2و  e1در رابطه فوق 

 

 

 

 

 

e1+

e2 2 

 طرح ساده یک میدان تداخلی و اجزاء متشلکه آن -13شکل شماره 

 ول ناحیه تداخلی میدانحداقل ط – 18جدول شماره 
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 شودیمزاویه ورودی میدان تداخلی بیشتر از زاویه خروجی آن در نظر گرفته : جیزاویه ورودی و خرو .

 درجه و زاویه خروجی هرچه کمتر )حتی صفر درجه( باشد. 12باید حدود   حاًیترجزاویه ورودی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 عرض مسیر گردشی میدان تداخلی -11شکل شماره 
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 به پارکینگ تکمیلی مربوط ضوابط  -2-8-5

 ی عمومی پر ترددهاساختمانضوابط مربوط به پارکینگ انتظار و مسیر سرویس در مورد  -2-8-5-1
ی عمومی پر تردد مانند مراکز آموزشی، مراکز درمانی، مراکز اداری، مراکز فرهنگی و ... که در هاساختمان

 ستیبایم ،ندینمایمبه جا ا ی ویژه کارمندان خود را جهاسیسروۀ لیوسیا به  ،شوندیمزمان معین تخلیه 

یک پارکینگ انتظار در نظر  مربعمتر 52علاوه بر دسترسی واحدها، دارای دسترسی جداگانه بوده و به ازاء هر 

در صورت امکان با عقب نشینی از بر قطعه و یا در عمق انجام  تواندیمپارکینگ انتظار  نیتأمگرفته شود. 

 گیرد.
 

ث  -2-8-5-2  ی اختصاصی مشترک و عمومیهاپارکینگضوابط مربوط به احدا
 باشد؛ ترکممتر  122نباید از  هاابانیخی عمومی از تقاطع هانگیپارکحداقل فاصله ورودی و خروجی  -

نظر  در ستیبایمی پارکینگ هامحلپارکینگ، ابعاد و اندازه  هر یک از توجه به نحوه استقرار و زاویه ا ب -

 مانند موارد زیر: ،گرفته شود

  ی اطراف باشد؛هاابانیخگردش ترافیک در داخل پارکینگ، هم جهت با گردش ترافیک در 

  در زمان چراغ قرمز؛ هاتقاطعدر  متوقفعدم تداخل با ترافیک 

  ؛هاگردشعدم تداخل با ممنوعیت 

  ی اطراف؛هاتقاطع مخصوصاًبررسی اثرات ترافیک شبکه 

ه عموم از آن به سهولت صورت ی عمومی بایستی به نحوی باشد که استفادهاساختمانکلیه  نگیپارک -

 گیرد؛

 یت با کاربری پارکینگ وجود ندارد؛محدودیتی از نظر تعداد طبقات زیرزمین برای قطعات مالک -

 مساحت و ارتفاع پارکینگ

  ی هانگیپارک( مترمربع و به ازاء هر اتومبیل در 5*3) 15حداقل مساحت هر جای پارک اتومبیل

 ؛شودیممترمربع در نظر گرفته  22ی دوطرفه برابر هانگیپارکمترمربع و در  25طرفه سطحی برابر یک

  متر است. 2.12ارتفاع مجاز پارکینگ اختصاصی در فضاهای سرپوشیده 

 522اختصاص داده شده برای محوطه پارکینگ در فضاهای سرپوشیده بیش از چنانچه سطح  تبصره:

 متر خواهد بود. 2.12باشد حداکثر ارتفاع مجاز  مربعمتر

ی که مطابق ضوابط طرح جامع ملزم به اختصاص بخشی از عرصه خود )که در حاشیه هایکاربرکلیه  -

این بخش زمین را جهت احداث پارکینگ عمومی  ستیبایم، اندشدهمعبر عمومی قرار دارد( به پارکینگ 

 ماندیماختیار شهرداری قرار دهند. بدیهی است مالکیت زمین در اختیار مالکین هر کاربری باقی ر رایگان، د

 گونهچیهو شهرداری به جز جایگاه پارک اتومبیل، ایستگاه وسایل نقلیه عمومی و فضای سبز مجاز به ایجاد 

 .باشدینممحدوده کاربری دیگری در این 

 در انتخاب محل و نوع جای پارک توجه به اصول زیر ضروری است:

  در امتداد طول پارکینگ قرار گیرد؛راهروهای اصلی 

 طع راهروها با یکدیگر حداقل باشد؛نقاط تقا 



رح ط
 

ی  یل ص تف
ر  شه

و  خ
ف

ا
 

132   
 ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری  زارشگ    

 32کمتر از  هایماهمتر و فاصله گرده  12، طول مستقیم کمتر از هاجهت جلوگیری از سبقت ماشین 

 متر باشد؛

  یری گردد )جلوگسطوحی که برای پارکینگ نباید مورد استفاده قرار گیرد با خط کش و سکو مشخص

 از پارک غیر مجاز(؛

  باشد، رانندگان  ی ساعتهاعقربهطرفه اگر جهت گردش داخلی بر خلاف جهت حرکت یکدر راهروهای

 دید بهتری دارند؛

  باشد؛ طرفهکی مایل یهاپارکجریان ترافیک در راهرو و جا 

 درجه کمتر نباشد؛ 15کینگ مایل از زاویه پار 

  ی سطحی، سطح پارکینگ شیبی معادل یک یا دو درصد داشته باشد.هاآباز نظر تخلیه 

 ی عمومی پر تردد:هاساختمانضوابط مربوط به پارکینگ انتظار و مسیر سرویس در مورد  -

 مراکز تجاری و اداری باید هامارستانیبلی مراکز آموزشی، درمانی و کلیه بناهای عمومی پر تردد از قب ،

 و سرویس و پارکینگ انتظار باشند؛ علاوه بر دسترسی مستقیم واحدها، دارای راه دسترسی جداگانه

  ی هالیاتومبی عمومی پر تردد متناسب با میزان هاساختماناحداث پارکینگ انتظار در نزدیکی ورودی

 الزامی است؛ مراجعه کننده

  به وسیله عقب نشینی از بر قطعه و طراحی نحوه ورود و خروج،  ستیبایمنحوه احداث پارکینگ انتظار

 مانع رفت و آمد و کندی حرکت سایر وسایل نقلیه نگردد.

 ترک و عمومیی مشهانگیپارکضوابط مربوط به احداث 

 متر است؛ 3*5م برای پارک اتومبیل حداقل فضای لاز 

  ؛گرددیم نیتأممتری  12ی عمومی و مشترک حداقل از طریق شبکه هانگیپارکدسترسی 

  مترمربع زیربنا مجاز است؛ 32اکثر ی عمومی روباز تنها احداث نگهبانی با حدهانگیپارکدر 

  ه واحدها به پارکینگ ضروری است؛ی مشترک امکان دسترسی کلیهانگیپارکدر 

  ؛باشدیممتر  122 هاچهارراهی عمومی تا هانگیپارکحداقل فاصله ورودی 

  ی عمومی به منظور جلوگیری از ایجاد آلودگی هوا، آلودگی صوتی و بصری در محوطه هانگیپارکدر

 ی و فضای سبز ایجاد گردد؛کاردرختپارکینگ باید 

  رض راه عبور ی پارک اتومبیل و عهامحلبا توجه به نحوه استقرار و زاویه آن، ابعاد و اندازه هر یک از

 در نظر گرفته شود؛ ستیبایممطابق استانداردهای طراحی پارکینگ 

  متر مورد نیاز است. به علاوه فضای حرکت در پشت آن و  3*5برای پارک هر اتومبیل فضایی به اندازه

  ی پارک باید پیش بینی شود و هر اتومبیل بتواند مستقل وارد و خارج شود.هامحلراه دسترسی مستقل به 

 ی عمومی چند طبقههانگیپارکضوابط مربوط به 

  ی عمومی چند طبقه، محدودیت تراکمی وجود ندارد. ولی به دلیل احتراز از ایجاد هانگیپارکدر احداث

 ؛گرددیمطبقه پیشنهاد  1ترافیک در رامپ های ورود و خروج حداکثر تعداد طبقات 

  ی عمومی چند طبقه تنها پارک و توقف اتومبیل و موتورخانه و نگهبانی به مساحت هانگیپارکدر

 ؛باشدیممترمربع مجاز  12حداکثر 

  ؛باشدیم 1و حداقل شعاع گردش برابر  %15متر و حداکثر شیب آن  1عرض رامپ حرکتی در طبقات 

  ضروری است.ایجاد تهویه و سازه مناسب با در نظر گرفتن استانداردها و ضوابط جاری 
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 موارد زیر امکان حذف پارکینگ و اخذ عوارض مربوطه امکان پذیر می باشد: در

 محل به دسترسی و داشته قرار بیشـتر و متر 15 عرض به السـیر سـریع های بر خیابان درسـاختمان . 1

 .باشد نداشته رو اتومبیل

متر و بیشـتر واقع شده و دسترسی به  22متری تقاطع خیابانهای به عرض  122. سـاختمان در فاصـله 2

 محل اتومبیل رو نداشته باشد.

ســاختمان در محلی قرار گرفته باشــد که ورود به پارکینگ مســتلزم قطع درختهای کهن باشــد که  .3

 شهرداری اجازه قطع آنها را نداده است.

 به علت عرض کم کوچه، امکان عبور اتومبیل نباشد. ساختمان در بر معبری قرار گرفته باشد که .1

در صـورتی که وضـع و فرم زمین زیر ساختمان به صورتی باشد که از نظر فنی نتوان در سطح طبقات  .5

 احداث پارکینگ نمود.

در صورتی که احداث پارکینگ منجر به تخریب تأسیسات و تجهیزات شهری گردد مانند:کیوسک تلفن  .1

 …و
 

 ی قانونیهامی حر -2-9
ی توزیع مواد سوختنی واقع شده در داخل محدوده قانونی شهر هاگاهیجاو  هانیبنزحریم امنیتی پمپ  -1

 به شرح زیر است:

  جوارهمی هایکاربرمتر فاصله از  5بایستی دارای حداقل  هانیبنزمخزن و انبار مواد سوختنی و پمپ 

 باشند.

  باشد. جوارهمی هاساختمانمتر فاصله با  3ی داراساختمان اداری پمپ بنزین بایستی 

 .ایجاد انبار مواد سوختنی و پمپ بنزین در محدوده بازار موجود شهر )منطقه تجاری( ممنوع است 

وزیع ی تهاگاهیجاتا هنگامی که ضوابط و مقرراتی از طرف وزارت نفت برای رعایت شرایط ایمنی  تبصره:

ی حفاظتی از طرف هامیحرمواد سوختنی اعلام نشده است موارد فوق بایستی رعایت گردند. در صورت اعلام 

 وزارت مذکور، آن مقررات ملاک عمل خواهد بود.

  جوارهمی هاساختمانمتر از  5ی ستادی نیروهای نظامی و انتظامی حداقل هاساختمانحریم امنیتی 

 از داخل ملک و زمین نیروی نظامی و انتظامی اختصاص یابد. ستیبایمبوده و این حریم 

تبصره: چنانچه ادارات مهندسی نیروهای انتظامی در این مورد ضابطه خاصی داشته باشند رعایت ضوابط 

 مذکور الزامی است.

حریم صنایع مزاحم شهری بر اساس مقررات اداره بهداشت محیط، سازمان محیط زیست و سایر  -3

 .گرددیمی مربوطه تعیین و عمل هاسازمان

 25ی تعیین شده برای این کاربری در اطراف آن با عمق هامحدودهحریم صنایع غیر مزاحم شهری در  -1

 . باشدیممتر است که اولویت با فضای سبز 

 استعلام و رعایت حریم هرگونه کاربری از سازمان متولی آن الزامی است. -5

ی بین شهری و کنار گذر داخل محدوده استحفاظی بر اساس مصوبه هاهجادحریم حفاظتی اطراف  -1

 3/2/1311مصوبه مذکور مصوب  3شورای عالی شهرسازی و معماری ایران و اصلاحیه بند  1/3/1318مورخ 

 شورای عالی شهرسازی و معماری ایران بر اساس ضوابط زیر است:
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  متری از حد  152ی کنار گذر و محدوده شهرها و همچنین تا عمق هاجادهاراضی واقع در حد فاصل

ی مذکور هامحدودهبه  اندشدهی مذکور چنانچه خارج از حریم شهر واقع هاجادهحریم قانونی راه در برخی از 

. مگر اینکه فاصله کمربندی از محدوده و وسعت اراضی فیمابین به حدی باشد که در طول گردندیماضافه 

غیر ممکن  عملاًعمر طرح تأثیری در میزان و جهت گسترش شهر نداشته و اجرای مقررات نظارت بر حریم را 

 شورای عالی شهرسازی و معماری شهر خواهد بود. 5بسازد که تشخیص آن با کمیسیون ماده 

 متر، از بر حریم راه در طرفین جاده کمربندی واقع  152تا عمق  ساتیتأسد هرگونه ساختمان و ایجا

 ی مذکور ممنوع است.هاجادهنوع راه دسترسی همسطح به ر ی استحفاظی و همچنین ایجاد ههامیحردر 

  م ی بین شهری واقع در محدوده و حریهاراهدر طرفین کلیه  ساتیتأساحداث هرگونه ساختمان و

ی دسترسی همسطح به جاده اصلی هاراهمتر از بر حریم قانونی راه و همچنین ایجاد  152شهرها به عمق 

در قالب  ناً یعی دسترسی لازم هاراهی خاص که هم محل کاربری و هم هایکاربرممنوع است. مگر در مورد 

 ی مصوب جامع ترسیم شده یا ضوابط مربوط به آنها تعیین شده باشد.هاطرح

ی کشاورزی و باغات و همچنین هانیزملازم برای بهره برداری )کاشت، داشت و برداشت از  ساتیتأسبصره: ت

ال ی انتقهالوله، هاراهی واقع در مسیر هاتونل، هاپلی مخابراتی، هاشبکهی انتقال نیروی برق و هاهیپاخطوط 

ی، سیل بندها و سیل گیرها از مشمول رسانآبی هالولهی آبیاری، خطوط و هاشبکهو  هاکانالنفت و گاز، 

 بندهای فوق مستثنی و تابع قوانین و مقررات مربوط به خود هستند.

 آب شرب:  نیتأمی هاچاهو قنوات و  هارودخانهحریم  -1

قانون توزیع عادلانه آب  2ماده  2به استناد تبصره  21/1/1311بر اساس مصوبه هیئت وزیران در تاریخ 

ی را کشزهی، آبیاری و رسانآبی عمومی هاکانالآبی،  ساتیتأسآیین نامه حریم مخازن،  1311مصوب سال 

مقرر نمود  21/8/1381مورخ  1153/8تصویب نمود. وزارت مسکن و شهرسازی نیز به موجب بخشنامه شماره 

وابط و مقررات ی توسعه شهری مورد رعایت قرار گرفته و متن آن در دفترچه ضهاطرحکه مفاد آن در کلیه 

 :باشدیمدرج شود. متن اصلاح شده آیین نامه مذکور به شرح زیر  هاطرح

 ی:کشزهی، آبیاری و رسانآبی عمومی، هاکانالآبی،  ساتیتأسآیین نامه حریم مخازن، 

ی مستحدثاتی هستند که به کشزهی، آبیاری و رسانآبی عمومی هاکانالآب،  ساتیتأسمخازن  -1ماده 

 .شوندیمیا انتقال آب ایجاد شده یا  هانیزمی، سالم سازی رسانآبمنظور 

ی با توجه به ظرفیت کشزهی، آبیاری و رسانآبی عمومی هاکانالآب،  ساتیتأسحریم مخازن،  -2ماده 

 دیواره آنهاست هیالیمنته. این حریم از باشدیمآنها طبق جدول زیر 

 ی:کشزهاری و ی آبیهاشبکهی مستحدثه و هاکانالظرفیت 

 متر. 12ثانیه: میزان حریم از هر طرف ر متر مکعب د 15ی )دبی( بیش از دهآب 

 متر. 8ثانیه: میزان حریم از هر طرف ر متر مکعب د 12-15ی )دبی( از دهآب 

 متر. 1متر مکعب در ثانیه: میزان حریم از هر طرف  5-12ی )دبی( از دهآب 

 متر. 1ثانیه: میزان حریم از هر طرف متر مکعب در  2-5ی )دبی( دهآب 

 متر. 1-2لیتر در ثانیه: میزان حریم از هر طرف  152ی )دبی( از دهآب 

 متر. 1لیتر در ثانیه: میزان حریم از هر طرف  152ی )دبی( کمتر از دهآب 

 ی به ترتیب زیر است:رسانآبی هالولهحریم  -3ماده 

  متر از هر طرف نسبت به محور لوله( 3متر ) 1کل ر د متریلیم 522ی با قطر رسانآبحریم لوله 

  متر از هر طرف نسبت به محور لوله( 1متر ) 8در کل  متریلیم 522-822ی با قطر رسانآبحریم لوله 
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  متر از هر طرف نسبت به محور  5متر ) 12در کل  متریلیم 822-1222ی با قطر رسانآبحریم لوله

 لوله(

  متر از هر طرف نسبت به محور  1متر ) 12در کل  متریلیم 1222ی با قطر بیشتر از رسانآبحریم لوله

 لوله(

ی به موازات و در حریم یکدیگر نصب شوند، حد خارجی حریم به رسانآبی هالولهتبصره: در صورتی که 

 .شودیماعتبار قطر آخرین لوله منظور 

هکتار  122قع در داخل مزارع و باغات تا مساحت ی واکشزهی، آبیاری و رسانآبکانال عمومی  -4ماده 

 که برای آبیاری همان مزارع و باغات مورد استفاده است دارای حریم نیستند.

ی ثبت اسناد و املاک مکلفند بیست روز قبل از تحدید حدود املاک واقع در مجاورت هااداره -5ماده 

ی، روز تحدید حدود را به کشزهی و رسانآبیاری، ی آبهاکانالرودخانه، نهر، مسیل، مرداب، برکه طبیعی، 

و در استان خوزستان از سازمان  ربطیذی هایشهرداری و در داخل محدوده شهرها به امنطقهی آب هاشرکت

آب و برق خوزستان اطلاع دهند که حریم مربوط را حسب مورد تعیین و قبل از روز تحدید حدود اعلام دارند. 

 .باشدینممدت یاد شده مانع از اجرای مقررات ثبت اسناد و املاک ر نرسیدن پاسخ د

و نهادهای وابسته به دولت  هاسازمان، هایشهرداری دولتی، هاشرکت، مؤسساتها، خانهوزارت -6ماده 

ی مربوط به وظایف خود یا صدور پروانه ساختمانی و نظایر آن، حد بستر، حریم هاطرحمکلفند قبل از اجرای 

و در خارج از  هایشهرداری طبیعی را در داخل محدوده استحفاظی از هابرکهو  هامرداب، هالیمس، هاانهرودخ

ی و در استان خوزستان از سازمان آب و برق خوزستان استعلام نمایند. امنطقهی آب هاشرکتاین محدوده از 

دریافت، پاسخ استعلام را بدهند. ی یاد شده موظفند حداکثر ظرف مدت بیست روز پس از تاریخ هادستگاه

 اعلام نکردن پاسخ در مدت تعیین شده به مفهوم بلامانع بودن اجرای طرح است.

ی طبیعی با حریم سایر تأسیساتی که دارای هابرکهو  هامرداب، هالیمس، هارودخانههرگاه حریم  -7ماده 

دو طرف به صورت مشترک مورد استفاده قرار  ساتیتأسحریم هستند تداخل نماید قسمت مورد تداخل برای 

 .ردیگیم

آبی و  ساتیتأسو  هاکانالی اشخاص در مسیر و حریم هانیزمهرگاه در اجرای این آئین نامه،  -8ماده 

 .شودیمقانون توزیع عادلانه آب، بهای عادلانه روز آنها به مالکان پرداخت  13ی قرار گیرد طبق ماده رسانآب

 بلامانع است. الذکرفوقی هامیحری فضای سبز غیر قابل دسترسی از هادهاستفا تبصره:

بنابراین هر طرحی که در بستر و حریم رودخانه از طرف آن مشاور پیشنهاد گردد از قبیل: خیابان کشی، 

 ی سطحی به رودخانه و ایجاد فضای سبزهاآباحداث پل ارتباطی، انتقال فاضلاب از بستر رودخانه یا اتصال 

ی تابعه گرفته شود و طرح جهت بررسی و اخذ هاشرکتی و امنطقهو ... بایستی مجوز آن از طریق شرکت آب 

 ی مورد ذکر جانمایی گردد.هانقشهمجوز لازم است در 

 ًی تابعه حق دارند تمام موانع ایجاد شده از قبیل هاشرکتبر اساس قوانین موجودات وزارت نیرو و  ضمنا

هرگونه ابنیه و غیر ساختمانی را از قبیل کشت درختان و ... از بستر و حریم را قلع و قمع ساختمانی احداث 

 نمایند.

 بر ستیبایمدارای حریم بوده و حریم آن  باشندیمی که در دست استفاده و به صورت دایر هاقنات 

 استعلام و مورد رعایت قرار گیرد. ربطیذحسب دبی آن از سازمان 
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  ی آب و میراث فرهنگی هاسازماناز  ستیبایموکه قبل از احداث ساختمان ی مترهاقناتدر حریم

به تحکیم  ابتدا نسبت ستیبایملیکن از نظر ایمنی  باشندیمفاقد حریم  معمولاًقنوات  گونهنیااستعلام گردد )

 ی آن اقدام نمود(.هالهیمقنات و 

  ی آلوده کننده هایکاربر. در مواردی که رددگیممتر توصیه  25حریم چاه آب حداقل و در حالت عادی

حریم ذکر شده بر اساس استعلام از سازمان  ستیبایمو یا آسیب رسان در اطراف آن احداث گردد به تناسب 

 آب و فاضلاب افزایش یابد.

 حریم خطوط فشار قوی برق: -8

حرایم خطوط فشار قوی برق در داخل و خارج از محدوده شهر با توجه به قانون برق ایران به شرح جدول 

 :گرددیمزیر تعیین 
  

 

 

 

 

 

 

  ساختمانی اعم از مسکونی مجاز است و احداث مخازن سوخت  ساتیتأسفقط ایجاد  2در حریم درجه

 تا هر ارتفاع ممنوع است.

  متر از محور مسیر  2.5از هر طرف  شودیمگزارده  هاراهحریم مسیرهای زیرزمینی برق که در معابر و

 متر سطح زمین است. 2و تا ارتفاع 

  استاندارد کاربردی شبکه توزیع برق و طراحی روشنایی برای شبکه معابر بر اساس اطلاعات وزارت نیرو

 در جدول زیر داده شده است.

 

 

 

ی تعیین شده در فوق از طرف وزارت نیرو به عمل آید موارد هامیحری که در تعیین اهیاصلاحهرگونه 

 اصلاحی جایگزین ضوابط فوق خواهد شد.

 

 

 دو)متر( )از هر طرف(حریم درجه  حریم درجه یک )متر( )از هر طرف( ولتاژ خط به کیلو وات

22 3 5 

13 13 22 

132 15 32 

232 11 12 

122 22 52 

 ولتاژ )کیلو ولت(                      

 

 فاصله )متر(

380 20 11 

 3 3 3/1 هاساختمانفاصله افقی از 

 1 1 3 هاساختمانفاصله عمودی از 

 3 3 3 فاصله افقی از درختان

 - 2 5/2 فاصله پایه خطوط از جدار لوله گاز

 2/2 2/2 2/1 فاصله از کابل مخابرات

 15/2 - - فاصله افقی از لبه جدول خیابان

 حداقل حریم خطوط انتقال برق – 11جدول شماره 

 نیروی برق و روشنایی برای معابراستاندارد شبکه توزیع  – 52جدول شماره 
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 حریم خطوط انتقال گاز: -1

ی شرکت ملی گاز ایران در داخل هانامهحریم خطوط انتقال گاز در داخل محدوده شهرها مطابق آئین 

ی مربوط به شرکت ملی گاز در داخل شهرها نیز تابع ضوابط مورد هاساختمان. حریم گرددیممحدوده شهر 

 عمل شرکت ملی گاز ایران خواهد بود.

محدوده شهرها بر اساس متن ماده واحده مصوبه به شرح  حریم خطوط لوله انتقال گاز در خارج از -12

 زیر است:

از تاریخ تصویب این قانون، احداث بنا و ساختمان، از هر طرف محور خطوط لوله انتقال گاز در خارج از 

محدوده شهرها ممنوع گردیده و در صورت احداث بنا و ساختمان شرکت ملی گاز ایران مجاز است با حضور 

خسارتی از این بابت به اشخاص قابل پرداخت  گونهچیهوهای انتظامی اقدام به انهدام آن نماید و نماینده نیر

 نیست.

 .گرددیماین فصل مشتمل بر مقرراتی است که در خارج از محدوده بیست و پنج ساله شهرها اعمال  -الف

خطوط لوله انتقال گاز  میحری تراکم، حداقل هافیرددر صورت تطبیق ضوابط ساختمانی خط لوله با  -ب

 .شودیمازای فشار و قطر خارجی از جداول زیر تعیین  به
 

 
 

 

 

 

 

 

 قطر خارجی لوله )اینچ(
 ساختمانی الف(فشار بهره برداری )پوند بر اینچ 

 900بالاتر از  900و کمتر از  600بالاتر از  600و کمتر از  300بالاتر از 

51-18 12 12 122 

11-12 52 12 12 

38-32 12 55 12 

32-21 32 12 52 

22-18 22 32 12 

11-12 15 25 32 

12-1 12 15 25 

 قطر خارجی لوله )اینچ(
 فشار بهره برداری )پوند بر اینچ مربع(

 900بالاتر از  900و کمتر از  600بالاتر از  600و کمتر از  300بالاتر از 

51-18 52 12 15 

11-12 12 55 12 

38-32 32 15 55 

32-21 15 32 12 

22-18 15 25 32 

11-12 15 22 25 

12-1 12 12 22 

 )نوع ساختمانی الف( انتقال گاز به ازای فشار و قطر خارجیحداقل حریم خطوط لوله  – 51جدول شماره 

 (ب)نوع ساختمانی  حریم خطوط لوله انتقال گاز به ازای فشار و قطر خارجیحداقل  – 52جدول شماره 
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 قطر خارجی لوله )اینچ(
 فشار بهره برداری )پوند بر اینچ مربع(

 دنوع ساختمانی  نوع ساختمانی ج نوع ساختمان الف و ب

51-18 252 125 25 

11-12 252 125 22 

32-21 222 122 22 

22-18 152 15 15 

11-12 122 52 15 

12-1 52 25 12 

 

 در تعیین حریم حداکثر فشار بهره برداری پیش بینی شده در نظر گرفته خواهد شد. -ج

 ( الزامی است.بارکبازدید مرتب از مسیر خطوط انتقال گاز )حداقل هر ماه ی -د

به طور  ستیبایمآزمایش ادواری شیرهای خودکار قطع جریان خطوط انتقال و بازدید و سرویس آنها  -ه

 ی مناطق انجام پذیرد.هاریزیمرتب و بر اساس برنامه

در اطراف شهرها و تا شعاعی که تراکم جمعیت در اطراف خطوط لوله وجود دارد و همچنین در سایر  -و

 نشت یابی در طول مسیر صورت پذیرد. ستیبایم بارکماه ی 3ط لوله حداقل هر نقاط پرتراکم در مسیر خطو

در فواصل مندرج درجه  اندشدهی لوله مشخص هاگروهو ساختمان که در  ساتیتأساحداث هرگونه بنا و  -ز

 خارج از محدوده شهرها ممنوع است.ر اول فوق د

 قطر خارجی لوله )اینچ(
 فشار بهره برداری )پوند بر اینچ مربع(

 900بالاتر از  900و کمتر از  600بالاتر از  600و کمتر از  300بالاتر از 

51-18 32 12 55 

11-12 25 35 52 

38-32 25 35 12 

32-21 22 25 32 

22-18 15 22 25 

11-12 15 15 22 

12-1 12 12 15 

 قطر خارجی لوله )اینچ(
 فشار بهره برداری )پوند بر اینچ مربع(

 900بالاتر از  900و کمتر از  600بالاتر از  600و کمتر از  300بالاتر از 

51-18 32 22 25 

11-12 22 22 22 

38-32 22 22 22 

32-21 22 22 22 

22-18 15 15 15 

11-12 15 15 15 

12-1 12 12 12 

 (ج)نوع ساختمانی  فشار و قطر خارجیحداقل حریم خطوط لوله انتقال گاز به ازای  – 51جدول شماره 

 (د)نوع ساختمانی  حداقل حریم خطوط لوله انتقال گاز به ازای فشار و قطر خارجی – 55جدول شماره 

 خطوط لوله انتقال گاز احداث ابنیه محل تجمع یا خطرناک در مجاورت حریم  – 53جدول شماره 
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ی سخنرانی، هاسالنی ورزشی، سینماها، هادانیمو تأسیساتی نظیر مدارس، مساجد،  هاساختمان -1

، گاراژهای حمل و نقل، ساختمان  سدها، هافرودگاهی راه آهن، هاستگاهیا، هامارستانیبی مسکونی، هامجتمع

 شیلات، کارخانجات و تأسیساتی صنعتی و معدنی و مشابه آنها. ساتیتأساردوگاه نظامی و پیش آهنگی، 

و تأسیساتی که سبب ایجاد خطرات احتمالی برای خطوط لوله گاز خواهد بود نظیر انبارهای  هاساختمان -2

 ی معادن ذغال سنگ و سایر معادن.هاتونلی تهیه ذغال، هاکورهمواد منفجره، انبارهای مواد سریع الاشتعال، 

اختصاصی( کشت غلات و درختان و سایر عملیات زراعتی فقط در عرض مسیر تحصیل شده )حریم  -ح

 خطوط لوله گاز ممنوع است.

 .گرددیمعرض حریم اختصاصی به شرح زیر تعیین 

 متر از طرف دیگر( 12متر از یک طرف و  1متر ) 11اینچ  12برای خطوط لوله کمتر از  -1

 متر از طرف دیگر( 15متر از یک طرف و  5متر )  22اینچ  12-21برای خطوط لوله  -2

 متر از طرف دیگر( 18متر از یک طرف و  1متر ) 25اینچ  21-12برای خطوط لوله  -3

 متر از طرف دیگر( 22متر از یک طرف و  8متر ) 28اینچ  12برای خطوط لوله بیشتر از  -1

. این عرض باشدیممتر  15اینچ فقط هنگام عبور از باغات  12-32عرض حریم اختصاصی لوله  :1تبصره 

 ف دیگر محور لوله تقسیم خواهد گردید.متر از طر 12متر از یک طرف و  5به 

. این عرض باشدیممتر  21متر فقط در عبور از باغات  32-51: عرض حریم اختصاصی خطوط 2تبصره 

 متر از طرف دیگر محور لوله تقسیم خواهد گردید. 1متر از یک طرف و  15به 

تجمع محسوب  هامحلر ردیف نفر پرسنل دارند د 22یی که حداکثر هایدامدارو  هایمرغدار :3تبصره 

 .شوندیمنشده و مشمول مقررات حریم مربوط به ابنیه عادی 

در هر یک از مناطق شرکت ملی گاز تعهد کتبی از صاحبان اماکن  ربطیذلازم است مسئولین  :4تبصره 

نفر و تعداد نفرات شاغل در اماکن فوق را به صورت  22مذکور مبنی بر عدم افزایش آتی نفرات شاغل بیش از 

 متناوب کنترل نماید.

 ی آب شرب:هاچاهحریم  -11

و هرگونه ساخت  گرددیموی تعیین ی آب شرب از طرف شرکت آب فاضلاب مرکز خراسان رضهاچاهحریم 

ی آب شرب منوط به موافقت شرکت آب و فاضلاب مرکز خراسان هاچاهمتری از محل  52و ساز در شعاع 

 .باشدیمرضوی 

 .گرددیمحریم فرودگاه به وسیله هواپیمایی کشوری تعیین  -12

ل زیست محیطی اعمال ضوابط های فاضلاب با توجه به مشکل بو و سایر عوامخانهحریم خطوط تصفیه -13

عالی شهرسازی و معماری ایران مورد تصویب قرار گرفته است  شورای 18/12/1318زیر که در جلسه مورخ 

 الزامی است.

  در انتخاب موقعیت مکانی تصفیه خانه کلیه مسائل فنی و زیست محیطی از طرف مهندسین مشاور

 رار گیرد.طراح شبکه فاضلاب و تصفیه خانه آن مورد رعایت ق

  کیلومتری تصفیه خانه جلوگیری  1هرگونه ساخت و ساز تا حریم ز موظفند ا ربطیذی هادستگاهکلیه

 ها ایجاد شود. خانهی در اطراف تصفیهکاردرختلازم است توسط مسئولین مربوطه کمربند  ضمناًنمایند. 

 حریم شبکه فاضلاب: -11

  و تجهیزات مربوط به جمع  ساتیتأسشبکه عمومی جمع آوری و انتقال فاضلاب عبارت است از کلیه

ی اصلی تا محل تصفیه خانه هاکنندهی فرعی عمومی و جمع آوری هاشبکهآوری و انتقال فاضلاب نظیر ایجاد 
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ی هاشبکه عموماًت، ی داخل شبکه فاضلاب شهری که کلًا متعلق به شرکت آب و فاضلاب اسهاخانهو تلمبه 

سال باشد. اجزای شبکه جمع  12تا  25که قابل استفاده برای  شودیمی طراحی اگونهجمع آوری فاضلاب به 

 .باشدیمآوری و انتقال فاضلاب شامل لوله یا کلکتور، فاضلاب روها و ... 

  قرار  ی آبهالولهاز  ترنییپای فاضلاب باید هالولهی، رسانآبی هاشبکهبه منظور جلوگیری از آلودگی

 متر پیشنهاد شده است. 3متر و فاصله افقی  2.5گیرد که در این رابطه رعایت حداقل فاصله عمودی 

  متر در ثانیه برای لوله فاضلاب در نظر گرفته شده است. 2.1سرعت  نیتأمحداقل شیب لازم برای 

  متر در نظر گرفته شده  2.15روها یی که یک طبقه زیرزمین هستند عمق فاضلاب هاساختماندر مورد

 متر است. 2تا  1.82صورت نبود زیر زمین عمق فاضلاب روها بین ر است. د

  ندینمایمی اضافی که به هر دلیل به داخل فاضلاب روها نفوذ هاآبنشتاب عبارت است از کلیه .

و دیواره آدم روها  روهای زیر زمینی از اتصالات فاضلاب هاآبی اضافی عبارتند از هاآبمنابع نفوذ  نیترمهم

اتصالات، مشخصات خاک اطراف لوله، عمق  نوعمقدار نشتاب بستگی به سطح آب زیرزمینی، جنس لوله، 

 واندتیمفاضلاب رو از سطح آب زیر زمینی و کیفیت اجرا دارد و بر حسب فاکتورهای ذکر شده مقدار نشتاب 

 داکثر محتمل و صفر حداقل محتمل تغییر نماید.ی حکشزهتا حد لوله 

درصد دبی متوسط روزانه فاضلاب بوده یا پیش بینی  52در صورتی که میزان نشتاب بیش از  تبصره:

 گردد، بازنگری مبانی طراحی و توجیهات فنی اقتصادی ضروری است.

  شدت آن به تعداد جمعیت یی است که هانوسان ریتأثی شبکه جمع آوری تحت هالولهدبی فاضلاب در

 منطقه، شرایط آب و هوایی، توپوگرافی و خصوصیات شهر بستگی دارد.

  ت و از سه قسم شوندیمی فنی هستند که برای دسترسی به شبکه فاضلاب ساخته هاهیابنآدم روها

وند که خته شی سااگونهاصلی دریچه ورودی، میله ورودی و اتاقک بازدید تشکیل شده است. این ابنیه باید به 

ف و آنها را برطر هالولهحین بهره برداری از شبکه بتوانند با کمک ابزارهای ویژه، گرفتگی احتمالی ر کارگران د

 یهاشبکهرا تمیز کنند. آدم روها از طریق سوراخ پیش بینی شده در دریچه ورودی تا حدودی موجب تهویه 

 .شوندیمجمع آوری فاضلاب نیز 

 زیر باید تعبیه گردد:آدم روها در نقاط 

 .در ابتدای هر خط 

  هالولهدر محل تغییر شیب، تغییر قطر یا تغییر جهت. 

  ی فاضلاب، ساختن آدم رو الزامی هالولهنقاط اتصال انشعاب منازل به ر )د هالولهدر محل تقاطع

 نیست(.

 (در نقاطی که رقوم لوله ورودی با رقوم لوله خروجی متفاوت باشد )آدم رو ریزشی 

  در مسیرهای مستقیم، فواصل آدم روها با توجه به قطر لوله فاضلاب رو و تجهیزات بهره برداری

 به شرح زیر است.

 
 

 

 

 

 

 

 فواصل آدم روها قطر لوله

 متر 82تا  52 میلی متر 322تا قطر ی هالوله

 متر 12تا  12 میلی متر 522تا  322ی به قطر هالوله

 متر 112تا  12 میلی متر 1222تا  522ی به قطر هالوله

 متر 152تا  122 میلی متر به بالا 1222ی از قطر هالوله

 فواصل آدم روها با توجه به قطر لوله فاضلاب رو و تجهیزات بهره برداری – 51جدول شماره 
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 های فاضلاب به لحاظ مشکی بو و سایر عوامل زیست محیطی، خانهتوجه به لزوم حفظ حریم تصفیها ب

لیه ک اً یثانها کلیه مسائل فنی و زیست محیطی رعایت گردد. خانهانتخاب موقعیت مکانی تصفیهر د اولاً

ها جلوگیری نمایند، خانهکیلومتری تصفیه 1از هر گونه ساخت و ساز تا حریم  موظفند ربطیذی هادستگاه

 ها ایجاد شود.خانهی در اطراف تصفیهکاردرختلازم است توسط مسئولین مربوطه کمربند  ضمناً

  حریم مجاز تا نواحی مسکونی با توجه به مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران مطابق جداول

 زیر است.

 

 

 

 

 

 

 

 

  های فاضلاب موظفند حریم خانهتصفیه ساتیتأسدر مجاورت  ساتیتأسکلیه متقاضیان احداث بنا و

 را رعایت کرده و بایستی از هر گونه اقدامی ساتیتأستعیین شده توسط شرکت آب و فاضلاب برای این قبیل 

 در جهت احداث بنا و ساخت و ساز در حریم اعلام شده ممانعت به عمل آید.

 ضوابط و مقررات و حرایم قانونی شبکه آب -15

  ،ی مستحدثاتی هستند که به منظور کشزهی، آبیاری و رسانآبی عمومی هاکانالآب،  ساتیتأسمخازن

 .شوندیمیا انتقال آب ایجاد شده یا  هانیزمی، سالم سازی رسانآب

  ی با توجه به ظرفیت آنها طبق کشزهی، آبیاری و رسانآبی عمومی هاکانالآبی،  ساتیتأسحریم مخازن

 دیواره آنهاست. هیالیمنتهجدول زیر است. این حریم از 

 
 

 

 

 

 

 

 

 ی با توجه به قطر لوله بر طبق جدول زیر است.رسانآبی هالولهحریم 

 

 

 

 

 

 

 حداقل حریم )کیلومتر( فرآیند های تصفیه

 2 استخرهای بی هوازی

 2 استخرهای تثبیت )فاکولتاتیو( دو زیستی

 5/1 ناقصاستخرهای تثبیت با هواده و اختلاط 

 1 ی چکندههایصاف

 1 استخرهای تثبیت با هواده و اختلاط کامل

 8/2 ی لجن فعال با بسترهای لجن خشک کنهاستمیس

 5/2 خاص برای خشک کردن لجن ساتیتأسی لجن فعال با هاستمیس

 میزان حریم از هر طرف )متر( ی )دبی(دهآبمیزان 

 متر 1 لیتر در ثانیه 152کمتر از 

 متر 2تا  1 متر مکعب در ثانیه 2لیتر تا  152از 

 متر 1 متر مکعب در ثانیه 5متر مکعب تا  2از 

 متر8 متر مکعب در ثانیه 15تا  12از 

 متر 12 متر مکعب در ثانیه 15از  بیش

 میزان حریم از هر طرف )متر( قطر لوله

 متر 3 میلی متر 522

 متر 1 میلی متر 822تا  522

 متر5 میلی متر 1222تا  822

 متر1 میلی متر به بالا 1222

 مجاز تا نواحی مسکونی بر اساس نوع فرآیند تصفیه. حریم – 51جدول شماره 

 یکشزهآبیاری و  یهاشبکهمستحدثه و  یهاکانالظرفیت  – 58جدول شماره 

 یرسانآب یهالولهحریم  – 51جدول شماره 
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ی به موازات و در حریم یکدیگر نصب شوند، حد خارجی حریم به رسانآبی هالولهدر صورتی که  تبصره:

 .شودیماعتبار قطر آخرین منظور 

  هکتار که برای  122تا مساحت  هاباغی واقع در داخل مزارع و کشزهی، آبیاری و رسانآبکانال عمومی

 مورد استفاده است، دارای حریم نیستند. هاباغآبیاری همان مزارع و 

 مکلفندو نهادهای وابسته به دولت  هاسازمان، هایشهرداری دولتی، هاشرکت، مؤسساتها، خانهوزارت 

، هارودخانهآن، حد بستر، حریم  ی مربوط به وظایف خود یا صدور پروانه ساختمان یا نظایرهاطرحقبل از اجرای 

و در خارج از این محدوده، از  هایشهرداری طبیعی را داخل محدوده شهرها از هابرکهو  هامرداب، هالیمس

ثر حداک موظفندی یاد شده هادستگاهی و در استان از سازمان آب و برق استعلام نمایند. امنطقهی آب هاشرکت

ظرف بیست روز پس از تاریخ دریافت استعلام پاسخ دهند. اعلام نکردن پاسخ در مدت تعیین شده به مفهوم 

 بلامانع بودن اجرای طرح است.

  ،ی طبیعی با حریم سایر تأسیساتی که دارای حریم هابرکه، مرداب، و هالیمسهرگاه حریم رودخانه

دو طرف، به صورت مشترک مورد استفاده قرار  ساتیتأسهستند تداخل نماید، قسمت مورد تداخل برای 

 .ردیگیم

  یرسانآبآبی و  ساتیتأسی و هاکانالی اشخاص در مسیر حریم هانیزمهرگاه در اجرای این آیین نامه 

 .شودیمقانون )توزیع عادلانه آب( بهای عادلانه روز آنها به مالکان پرداخت  13قرار گیرد. طبق ماده 

  قرار  ی آبهالولهاز  ترنییپای فاضلاب باید هالولهی، رسانآبی هاشبکهبه منظور جلوگیری از آلودگی

 .متر پیشنهاد شده است 3متر و فاصله افقی  2.5گیرند که در این رابطه رعایت حداقل فاصله عمودی 

  گردد، چهار طبقه و در موارد خاص  نیتأماز شبکه  ماً یمستقحداکثر طبقاتی که فشار آب آنها بایستی

ایستی فشار مورد نیاز ب نیتأمی مرتفع جهت هاساختمانبا توجیه کافی انتخاب پنج طبقه نیز بلامانع است. در 

 داخلی استفاده نمود. ساتیتأساز 

  2.1اتمسفر است و برای هر طبق اضافی  1.1ی یک طبقه هانساختماحداقل فشار مجاز شبکه برای 

 .شودیمو افت فشارهای داخلی ساختمان بر عدد فوق افزوده  نیتأماتمسفر جهت 

 ضوابط و مقررات و حرایم قانونی شبکه مخابرات: -11

ی هاتگاهسیا ساتیتأسرعایت حریم خطوط مخابراتی )شبکه خطوط تلفن، تلگراف اعم از زمینی یا هوایی(، 

ی مربوط به مخابرات، با استعلام آخرین ضوابط و مقررات ملاک عمل و مورد تأیید مربوط هادکلمخابراتی و 

از وزارت پست و تلگراف و تلفن امکان پذیر و رعایت مفاد آن برای کلیه متقاضیان  هاتیفعال گونهنیابه حریم 

استان الزامی و ضروری است. سایر  13رای کمیسیون ماده حرایم ب گونهنیااحداث بنا و نظارت بر حسن اجرای 

 ضوابط مربوط به طراحی شبکه مخابرات در ذیل به تفصیل آمده است.

 مرزبندی کافویی:

درصد ظرفیت کافو تکمیل  15تا  12در طرح اولیه برای مراکز جدید التاسیس بدون شبکه قبلی، حداکثر 

درصد  82که تا  هامجتمعو  هاشهرکموارد استثنایی نظیر  پست رزرو گردد، به جز در 55تا  52شود و 

، هاارکپرزرو شود. مرز کافو از مناطقی باید عبور نماید که مشترکین در آنجا کمتر حضور دارند. مانند  تواندیم

ی کمربندی، خیابان عریض، هاجاده، هارودخانه، هاپل، خطوط راه آهن، هاومیاستاد، مسجدها، مدارس، هادانیم

 و بلوارها. هااتوبان



رح ط
 

ی  یل ص تف
ر  شه

و  خ
ف

ا
 

143   
 ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری  زارشگ    

ی کم عرض عبور نماید زیرا در زمان اجرای طرح هاابانیخو  هاکوچهبه طور کلی نباید مرز کافو از میان 

زیرزمینی، امکان کانال، کابل کشی خاکی و تعیین محل مناسب برای نصب حوضچه  ساتیتأسبه علت وجود 

دو طرف خیابان کم عرض، در داخل یک محدوده کافوئی واقع شده و  ستیبایملذا  ،دینمایمو کافو را دشوار 

کشیده شود. در حالتی که یک  هاساختمانخطوط مرز از آن عبور ننماید، در این گونه موارد مرز از میان 

رض فساختمان نیاز به صد خط تلفن و یا بیشتر دارد بهتر است که خود آن ساختمان را یک منطقه کافوئی 

 نموده و از کابل مرکزی تغذیه نماید.

در تقسیم بندی مناطق کافویی باید حتی الامکان سعی شود تمام یا قسمت اعظم یک شهرک یا مجتمع 

 مسکونی و صنعتی در داخل محدوده یک یا چند کافو قرار گیرد.
 

 محل قرارگیری حوضچه: 

 بودن در حوضچه به کنار خیابان باعث سهولت ورود و خروج، به حوضچه خواهد بود. ترکینزد 

  ی جاری سطحی در آنها جمع شده و به هاآبدر حوضچه نباید در نقاط پست )گود( قرار گیرد زیرا

 .ابدییمداخل حوضچه نفوذ 

  که ماشین داخل آنها یی هامغازهو  هارگاهیتعمبهتر است از قرار دادن در حوضچه جلوی گاراژها و

 ی نمود.خوددار شودیم

  متر تجاوز کند.  252ی پر زوج کانال، فاصله بین دو حوضچه نباید از هاکابلبا توجه به استاندارد طول

ی بلوکی استفاده گردیده حداکثر فاصله بین دو حوضچه هاحوضچهسیمانی و  هالولهی موجود که از هاشبکهدر 

 متر است. 125

  ی طولانی عبور کند.هاباغچهی آب یا هایجولوله گذاری نباید از زیر مسیر طولی 

  درصد است. 1حداکثر شیب مجاز 

 باید مشخص باشد. هاحوضچهی موجود در محل هاچهیدر 

  انشعابات و وجود انحنا با هاچهارراهدر حالات خاص مانند محل کافو، قرار گرفتن حوضچه در میان ،

 سیر کانال بین دو حوضچه، این فاصله از مقدار ماکزیمم کمتر خواهد شد.متر در م 15شعاع کمتر از 
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گاه مشارکت در  -2-11  طرح های شهری تدوینجاي
بار در فرآیند برنامه ریزی مورده استفاده   نبایستی تنها به عنوان ابزاری فرض نمود که  یک مشارکت را

قرار گرفته و سپس کنار گذاشته میشود. بلکه وجود طیفی فراگیر از روش های مشارکتی که در مراحل 

بسیار  باشند ، عامل این مطلب اند که مشارکت ماهیتی  مختلف تصمیم سازی و اجرای برنامه قابل اجرا می

ه موضوعی معمول در تهیه طرح های شهری تبدیل شده است، که همواره گسترده تر دارد. مشارکت امروزه ب

و در کلیه پروژه های مرتبط با مفهوم برنامه ریزی عمومی بایستی مورد نظر قرار گیرد. در یک کلام مشارکت 

 توان تعریف نمود: را این گونه می

 دخیل ساختن افراد ذی نفع در پروژه

 استفاده از منابع محلی 

 سازمانها، جوامع و نمایندگان آنها در تمامی صحنه های برنامه ریزی شرکت دادن

دستورالعمل های لازم برای مشارکت کادر فنی شهرداری و سایر نهادهای درگیر را چنین می 

 توان توضیح داد:

  ،شناسایی، بررسی حول محور مسائل شهری ، اولویت شناسی در دل مشغولی های عمومی

 و توسعه پایدار در شهر. تحت اثر قرار دادن رشد

  انسجام و همسو ساختن بازیگران کالبدی عرصه توسعه شهری شامل بخش های دولتی

خصوصی و مردمی به منظور ایجاد تفاهمات و توافقات و تعهدها در جهت بهبود وضع شهر 

 و مدیریت آن.

 ای تنظیم  روشی جهت ایجاد گروه های کاری مشارکتی جهت نمایش نظام مند نگرانی ه

 عمومی و عاملان اصلی آن ها.

  تعریف مکانیسم نهادینه شده برای تخصیص منابع از یک بخش به بخش درگیر با مسأله،  با

 توجه به محدودیت های موجود در زمینه منابع و امکانات.

  اجتماعی لازم و  -بسیج  عمومی ذینفعان جهت حل مشکلات و کسب حمایت های سیاسی

 ویژه و خاص جهت حل مشکلات فوق . متعهد ساختن نهادهای  
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 :PUA 1فرآیند و روش کار تصمیم سازی مشارکتی بر اساس روش 

مرحله زیر می باشد که شهرداری می تواند در اکثر بخش  1شامل  تصمیم گیری مشارکتی شهری 

 ها به طور مستقیم درگیر باشد.:

 تجزیه وتحلیل مقدماتی

 اولویت سنجی مسأله و تحلیل ذینفعان 

 شکل دهی به استراتژی و پیاده سازی 

 پیگیری و اجرا 
 

 

ی
فاز بند

 

میزان درگیر شدن شهرداری  جزئیات مراحل اصلی

 و سایر سازمان های مربوطه.

ک
فاز ی

 

سازی و بسیج آماده 

 ذینفعان

 ** بسیج ذینفعان

 * مساله یابی و شناخت شهر

 * تشخیص مسائل سیاسی

فاز دو
 

اولویت دهی به مسائل و 

 تعهدات ذی نفعان

 * تشریح مسائل 

 ** ساختار دهی به همکاری ها

 ** نظام مند سازی و حرکت رو به جلو

فاز سوم
 

فرموله کردن استراتژی و 

 سازی آنپیاده 

 * فرموله کردن اولویت های استراتژیک

مذاکره و تدوین برنامه های عمل مورد توافق 

 طرفین

*** 

 ****** طراحی و پیاده سازی پروژه های نمونه

تلفیق پروژه ها و برنامه ها به سوی رویکرد 

 راهبردی و استراتژیک

**** 

فاز چهارم
 

 پیگیری و اجرا

 ****** اجرای برنامه عمل

 ** نظارت و تکامل

 * حرکت در مقیاس های بالاتر

 ** نهادینه کردن

 

 

شایان ذکر است که شرط لازم کافی برای موفقیت در اجرای فازهای ذکر شده،استقرار دپارتمان تخصصی 

 انجام وظایف مربوطه را داشته باشند.شهرسازی در کلیه واحدهای شهرداری می باشد که توانایی 

                                                 

 

 

 
نفره از کسانی می باشند که موقتاً در جهت دستیابی به اهداف در کنار  12الی 1یک تیم کوچک  PUAنیروی کاری مورد نیاز در  -1 

 یکدیگر قرار گرفته اند.
 

 1311،خودآوندخذ: مهندسان مشاور أم

 مراحل اصلی تصمیم سازی مشارکتی – 12جدول شماره 
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 1 شماره پيوست
بندی کاربریهای کارگاهی برحسب محل مجاز استقرار در مناطق عملکردی شهری و اثرات  گروه

 همجواری:

 استقرار کاربریهای مجاز برای مناطق عملکردی رده پایین تر در رده های بالاتر بلامانع است. -

متری، مدارس،  52استقرار کاربریها هایی که ایجاد مزاحمت برای واحدهای همجوار می نمایند تا فاصله  -

درمانی. فضاهای ورزشی، رستورانها. هتل ها، ادارات دولتی، فضاهای سبز و مراکز آموزش حرفه ای مراکز 

 و عالی و کاربریهای مشابه ممنوع است.

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 صنایع غذایی
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 2شماره  پيوست
 مربوط به زیباسازی و حفاظت محیط زیست مقررات

می باشد  ییحفظ بافت عمومی و زیبا سازی سیمای شهر در درجه اول شهرداری مسئول اقدامات اجرا برای

و ضروریست جهت تشویق مردم علاوه بر تهیه برنامه های ارشادی در زمینه روش و چکونگی صرف هزینه 

از بانک رهنی  المدتحفاظت محیط، امکاناتی بوجود آید که مردم بتوانند از وام های با بهره کم و طویل 

 جهت ترمیمی بافت عمومی شهر استفاده بنمایند.

ساختمانها یا زمینهای مخروبه و غیر بهداشتی که باعث نازیبائی شهر بشود و همجنین با مالکین : 1 تبصره

موازین شهرسازی منافات داشته باشد، میبایست در مدت مقرره نسبت به برطرف نمودن اشکلات مایملک 

بق غیر این صورت ط رخود طبق نظر سازمان اجرا کننده طرح و نقشه مصوب شورای شهر اقدام نمایند. د

الحاقی قانون شهرداریها، شهرداری می تواند در زمینه زیبائی و شهرسازی هر اقدامی را که لازم  - 112ماده 

 بداند بعمل آورده و هزینه آنرا به علاوه صدی ده از بانک یا متولی و متصدی موقوفه دریافت نماید.

مالکیت هر قطعه زمین و با نظارت  نصب آگهی ها و اعلانات تبلیغاتی و تابلوها در داخل حریم: 2 تبصره

شهرداری میسر است و عموماً برای ساختمانها مجاز نیست برجستگی آگهی ها و اعلانات و تابلوها بیش از 

ام تابلوها و آگهی ها و بهنگ حلسانتیمتر نمی تواند در داخل حریم مالکیت عمومی قرار گیرد. بطور کلی م 52

 ت پیش بینی شود.ساختمان باید در داخل حریم مالکی

استفاده کردن از تزئینات آجری در نمای ساختمان در صورت هماهنگی و مقاومت در برابر شرایط : 3 تبصره

 اقلیمی مجاز است.

در مصرف مصالحی نظیر سرامیک، سنگ تراورتن، درب و پنجره فلزی، و صنایع پلاستیکی بعلت : 4 تبصره

 ل آید.عدم تجانس محیطی حتی المقدور خودداری بعم

از نئون سفید یا الوان بجای فلورسنت استفاده شود، زیرا نئون  (تبلیغاتی)در کلیه تابلوهای پررنگ : 5 تبصره

 قابل انعطاف بوده و می تواند پیچ و خمهای خطوط فارسی را فرم دهد.

باستثناء  سواره و پیاده) بخصوص بر چهارراه ها مجاز نیست ()نصب پایه ها در مسیرهای عمومی : 6 تبصره

 (نصب در رفوژ خیابانها و چهارراه ها...

 روز مرمت گردد. 5تابلوها همواره باید مرتب و تمیز بوده و خرابی و شکستگی آنها حداکثر بعد از : 7 تبصره

نصب هر گونه تابلو و علائم چشمک زن (اتوماتیک) که مانع دیدن علائم رانندگی یا موجب عصبی : 1 تبصره

 دد خودداری شود.نمودن عابرین گر

شهرداری ملزم است در نقاط مختلف شهر تابلوهائی جهت نصب آگهی های عمومی و تبلیغاتی : 8 تبصره

 نصب و از الصاق اوراق تبلیغاتی بر دیوارههای شهر بشدت جلوگیری نماید.

اط شهر نقنصب علائم رانندگی با صفحات پلاستیکی نورزا مجاز است، مشروط بر اینکه در کلیه : 9 تبصره

 بطور همانند نصب گردند.

جهت و تغییر تابلوهای موجود: ابتدا از سازمانها و بانکها و شرکت های بزرگ خواسته می شود که  : 10 تبصره

تابلوهای خود را تدریجاً در ظرف یکسال تغییر دهند و کسبه خرده هنگامی موظف به تغییر وضعیت تابلو 

 قبلی را تعویض نمایند.خواهند بود که خود بخواهند تابلو 
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در صورت واگذاری تعداد جزء گذر بر اصلاحی در هنگام ساختمان یا تفکیک با شهرداری این : 11 تبصره

 قسمت جز فضای باز و سبز عمومی منظور می گردد.

سازمان اجرا کننده طرح می بایستی کلیه درختان کهنسال را برای حفظ منابع عمومی و زیبائی : 12 تبصره

شخص نموده و شماره گذاری نماید، تا در اینصورت هیچ مالکی نتواند بدون اطلاع قبلی سازمان به شهر م

 انداختن و یا از بین بردن آنها اقدام کند.

وسائل مکانیکی مربوط به ساختمان نظیر کولر و غیره نباید ازخیابان و یا معابرعمومی دیده شود : 13 تبصره

 نقشه شهرداری برای آن پیش بینی گردد. و بایستی جای معین و مناسبی در

سازمان مجری طرح برای آن دسته از مالکین که با انداختن و یا از بین بردن درخت عمل می : 14 تبصره

نمایند، بایستی جریمه های سنگین در نظر گرفته و آنان را به غرس درخت دیگری از همان نوع موظف کند. 

نون منع قطع اشجار، می تواند کمک مؤثری در توسعه و ابقاء فضاهای به طوریکه این جرائم در چهارچوب قا

 مشجر باشد.

در حاشیه کلیه تقاطع معابر سواره رو حتی المقدور فضای باز و سبز پیش بینی گردد تا از نظر : 15 تبصره

 دید و زیبائی شهری پیش بینی لازم انجام گرفته باشد.

کم و جمعیت بیشتری می باشند علاوه بر فضاهای پیش بینی شده در محلات قدیمی که دارای ترا: 16 تبصره

طرح تفصیلی زمین هتی بایر و یا ساختمانهای کهنه که استفاده از آنها متروک شده، می بایست به منظور 

 تأمین فضای بازی کودکان و فضای سبز محله ای از طرف شهرداری یا انجمن های محلی خریداری شود.

 

 درختکاری و تجهیزات اثاث شهر مقررات

مالک ساختمان مجاور هر معبر می تواند حداکثر نیم متر از پهنای پیاده روی مربوطه را گلکاری و درختکاری  -

کند و محل گلکاری بایستی در امتداد محله مجاور گلکاری باشد. طول محل معادل طول ساختمان مربوطه 

 خواهد بود.

ت و همچنین مالک ساختمان مجاور هم معبر پیاده می توانند شخصاً اقدام به مالکین گذرگاه های بن بس -

کف سازی معبر مربوطه طبق استاندارد شهرداری نموده و هزینه مربوطه را از سهم مالیات نوسازی کسر 

 نمایند. برای اینکار گرفتن جواز کف سازی معبر از شهرداری الزامی است.

هایی نظیر نیمکت، ظرف آشغال، پایه چراغ برق و چراع راهنمائی، خط جهت خرید و نصب اثاث گذرگاه  -

کشی خیابانها و نظایر آن، سازمان اجرا کننده طرح موظف است همه ساله بمأخذ حداقل پنج درصد از درآمد 

 شهرداری را بمصرف برساند.

کنار معبر پیاده مجاور  در محل معینه برای گلکاری یا درختکاری مالک ساختمان مجاور هر معبر می تواند -

نماید و هزینه  (درختانی که سازمان مجری طرح نوع آنرا معین نموده است)ملک خود اقدام بکاشتن درخت 

 مربوطه را از سهم نوسازی حداکثر به مدت سه سال کسر نماید.

 

 

 تخریب مقررات

ساختمانها و ابنیه ای که در طرح جامع و تفصیلی مورد حفاظت قرار دارند با نگهداری آن از طرف وزارت  کلیه

فرهنگی و هنر دفتر مهندسی استان و شهرداری قطعی می باشد، مجاز به تخریب نیست مگر آنکه به علت 

ن مخاطره انگیز باشد در ای منیفرسایش شدید بر پا نگهداشتن آن امکان پذیر نبوده و در نتیجه از نظر ای
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صورت با کسب مجوز از مراجع فوق و چنانچه تاریخی باشد با کسب مجوز از سازمان میراث فرهنگی تخریب 

 آن مجاز می باشد.

سفالت و جدولکاری جویها و خیابان، درختان که جنبه مالکیت آهرگونه صدمه به تأسیسات شهری، : 1 تبصره

 ری هنگام تخریب ساختمان مشمول جریمه خواهد شد.طبق مقررات شهردا ،عمومی دارد

نظارت بر کلیه امور تخریب بعهده شهرداری و راهنمائی مامور مربوطه بوده و الزاماً بایستی از طرف : 2 تبصره

 مالک جواز تخریب اخذ گردیده باشد.

با  ،اشداستفاده نمی بتخریب باقیمانده ساختمانها ئیکه در بافت قدیمی حفاظت شده نبوده و قابل : 3 تبصره

 کسب مجوز شهرداری بلامانع است.

مالکینی که اقدام به تخریب می نمایند بایستی مسائل ایمنی مربوط به تخریب را رعایت نمایند : 4 تبصره

ملاحظه ( در داخل یا خارج ملک)مسائلی نظیر: ایجاد حریم در ساختمان قبل از تخریب، ملاحظه درختان 

ع در تخریب که در طی مدت مقرر از طرف شهرداری می بایست انجام گرفته و تأسیسات شهری، تسری

 پاکسازی نیز به سرعت نیز انجام پذیرد.

هماهنگی اثاث گذرگاه ها و فضای عمومی شهر نظیر نیمکت و صندلی، ظرف آشغال، ایستگاه های  جهت

طرح هائی بعنوان نمونه و راهنما اتوبوس، پایه چراغ برق، کیوسک تلفن های همگانی و غیره در صفحات بعد 

بصری خوش آیند و  اویرارائه گشته اند و استفاده از ایده های کلی این طرح ها در هماهنگی و ایجاد تص

 زیباسازی محیط و سیمای شهری تأثیر قابل توجهی خواهند داشت.

 

 نحوه تلفیق فضاها و اثاث شهر بررسی

د از خاتمه برنامه ریزی، منطقه بندی و طراحی شهری، آغازمی اساسی و وظیفه ما در این مورد، بع فعالیت

گردد، که عبارت از دمیدن جان و روح و حرکت و پویائی د راین مصنوع بی جان و بی حرکت، با کمک 

محیط خلاق و  یکواستعانت از عناصر جاندار و متحرک طبیعی است که در نهایت منتهی بوجود آوردن 

 فعلی و آینده آن باشد.الهام دهنده برای ساکنین 

از خلاقیت ایجاد آنچنان محیط شهری است که واجد تنوع فراوان، آزادی انتخاب وعرضه کننده، حداکثر  منظور

ارتباطات و تلاقی فکر و ایده و رابطه سازنده بین مردم و فضاهای در برگیرنده آنان و ترکیب مطلوب نو و 

عوامل فیزیکی، شامل پستی و  از رتکهنه و رابطه گذشته و آینده باشند. عناصر و فضاهای مورد بحث، عبا

بلندی طبیعی شهر، مناظر و مزایا و عوامل بصری موزون آنها. معماری و بافت کالبدی شهر عوامل فیزیکی، 

شامل مردم شهر و سنن و فرهنگ و آداب و رسوم جاری بین آنها، عوامل بیولوژیکی، از قبیل آب ، گیاهان، 

خره فضاهای باز و آنچه در آنها جاریست و در نهایت تلفیق مشخصات جوی و سایر صور گوناگون آن و بالا

محیط طبیعی با فضای مصنوع، به عنوان مجموعه بهم بافته زندگی می تواند، مطرح و مورد نظر ما باشد. این 

مراه سایر عوامل متحرک در حقیقت عناصر بیجانی هستند که می توانند نقش های حیاتی را در ه ابزارها به

 ییایفاء نموده و در حقیقت بوجود آورنده هویت و شخصیت وفضاهای بارز شهری باشند فضاها هریزندگی ش

 آوردن بوجود از عبارت که را ما مطلوب هدفهای و یابد میشکل و تکامل  شهری که در بطن آنها زندگی

ن آرامش، یزندگی غنی فرهنگی، ایجاد رضایت بیولوژیکی، تأم یک ساختن پذیر امکان سالم، و جالب محیطی

 رضایت خاطر، رفاه و زندگی خلاق می باشند شکل می بخشد.

دست یابی به چنین شرایط و محیط مطلوبی، می بایست ضمن بررسی و کشف عواملی که در این صحنه  برای

 تیجهن توانند سهیم، شریک و مؤثر می باشند، بصورت خلاقانه ای آنها را انتخاب و بشکل هوشیارانه که می
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ی از فضاهای زندگ هگذشت روند این در. شوند گرفته بکار گردد، شهری صمیمی فرم بیک گیری شکل به

خصوصی، ابتدا فضاهای باز عمومی، مانند میادین، گذرگاه ها، پارکها، مراکز محله، که متن زمینه شهر را 

 ر، نور، تزئیناتاثاثیه شه نظام می بخشند، مورد توجه قرار گرفته و سپس عوامل و عناصر جزئی تر مانند

عمودی مانند دیوارها، پله ها، علائم و بالاخره  وحبناها، تندیس ها، آب نماها، کف سازی گذرگاه ها، سط

حرکت و سیلان عناصر محیط شهری مانند حرکت مردم، حرکت وسائط نقلیه، پرواز پرندگان حرکت و ریزش 

رکت در یک نمایش پویا،بنام زندگی جان آب و حتی حرکت ابرها و تغییر فصول جهت ایجاد حظ بصری و ش

شهر به عنوان یک نظام تکاملی و آرمان مطلوب که  ییپیدا می نمایند که در زیبا اعتبار گرفته و واقعیت و

خودبخش امکان ناپذیری از تحول جامعه و انعکاس و بازتابی و پاسخی به نیازهای روحی و جسمی آنان می 

 باشد، سهیم گردند.
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 3شماره  پيوست
 مطلوب طراحی فضای شهری ضوابط

 پیاده رو -1-1

 سانتیمتر باشد. 322حداقل عرض مفید پیاده رو  1-1-1

سانتیمتر فاصله از دیوار برای هر نوع مانعی که به هر علت نصب آن در پیاده رو  322رعایت حداقل  -2-1-1

 برنامه ریزی می گردد اجباری است.

 حداکثر شیب عرضی پیاده رو دو درصد باشد. -1-1-1

 حداکثر شیب طولی پیاده رو هشت درصد باشد. -5-1-1

 حداکثر شیب قسمت اتصال بین دو پیاده رو که نسبت به هم اختلاف سطح دارند در سرپیچ، سه -1-1-1

 باشد. درصد

 ایجاد جدول یا اختلاف سطح بین پیاده رو و سواره الزامی است. -1-1-1

 سانتیمتر بین پیاده رو، باغچه یا جوی کنار پیاده رو الزامی است. 5یجاد جدول به ارتفاع ا -8-1-1

 پوشش کف پیاده رو باید از مصالح سخت وغیر لغزنده باشد. -1-1-1

ه محفظه مناسب درنظر گرفتهرگونه شیر فلکه و سایر اجزای تأسیسات شهری در کف معابر باید در  -12-1-1

 شود.

 همسطح بودن هرگونه درپوش با سطح پیاده رو الزامی است. -11-1-1

 استفاده از هرگونه شبکه در سطح پیاده رو ممنوع است. -12-1-1

 رو سواره و رو پیاده بین ارتباطی های پل -2-1

 متر فاصله الزامی است. 522پیش بینی پله ای ارتباطی بین پیاده رو و سواره رو حداکثر در هر  -1-2-1

اتصال پلهای ارتباطی و پیاده رو باید بدون اختلاف سطح باشد، در صورت وجود اختلاف سطح،  -2-2-1

 رعایت ضوابط ذکر شده در فصل سطح شیبدار الزامی است.

حداقل عرض پلهای ارتباطی که در امتداد مسیر پیاده رو نصب می شوند، برابر عرض پیاده رو باشد.  -3-2-1

 سانتیمتر باشد. 352طی عمود بر مسیر پیاده رو حداقل عرض پلهای ارتبا

 محل ارتباط پیاده رو با سواره رو باید دارای علایم حسی قابل تشخیص برای نابینایان باشد. -1-2-1

 ساختن پل با سطح لغزنده ممنوع است. -5-2-1

 محل عبور عابر پیاده در سواره رو -3-1

 متر الزامی است. 522در کلیه تقاطعها و حداکثر در هر  ایجاد خط کشی عابر پیاده در سواره رو -1-3-1

 ایجاد خط کشی عابر پیاده در محل تردد معلولان و در مکانهای خاص آنها الزامی است. -2-3-1

 ساختن پلهای ارتباطی بین پیاده رو و سواره رو در امتداد خط کشی عابر پیاده الزامی است. -3-3-1

 اده حذف جدول جزیره های وسط خیابان الزامی است.در محل خط کشی عابر پی -1-3-1

پیش بینی دستگاه تولید صدای خبرکننده به هنگام عبور آزاد برای عابر پیاده جهت استفاده نابینایان  -5-3-1

 .است الزامی پرتردد های در تقاطع

 .باشد نابینایان هدایت برای تشخیص قابل جنس از باید پیاده عابر کشی خط محل سازی کف -1-3-1
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 توقفگاه -4-1

 اصلی های¬برای توقف وسیله نقلیه به منظور پیاده و سوارشدن معلولان از وسیله نقلیه در خیابان -1-1-1

متر با ارتباط  12متر و به مطول حداقل  3.12(پیشرفتگی سواره رو درپیاده رو)  عمق حدا جیخل جادای شهر

 مناسب با پیاده رو الزامی است.

متر 522اختصاص دو پارکینگ ویژه معلولان با نصب علامت مخصوص درکنار خیابان اصلی و در هر  -2-1-1 

 فاصله الزامی است.

 حرکتی الزامی است –درصد فضای توقفگاه به معلولان جسمی  3های عمومی اختصاص  در توقفگاه -3-1-1

 3.52چرخدارحداقل عرض محل توقف اتومبیل معلولان با صندلی  -1-1-1

حرکتی می باید در نزدیکترین فاصله به درهای ورودی یا  –محل توقف اتومبیل معلولان جسمی  -5-1-1

 خروجی آسانسور باشد.

 .شود مشخص مخصوص علامت وسیله به باید معلولان اختصاصی های توقفگاه -1-1-1

 تجهیزات شهری -5-1

 ایستگاهها -1-5-1

اتوبوسرانی درون شهری، مراکز شهری و نزدیک ساختمانهای عمومی پرتردد، احداث در پایانه های  -1-1-5-1

 سانتیمتر و همسطح با کف اتوبوس الزامی است. 312محل انتظار ایستگاه اتوبوس به عرض حداقل 

شرایط دسترسی به محل انتظار مسافر در ایستگاههای اتوبوس شهری مطابق شرایط اتصال پیاده  -2-1-5-1

 سواره رو باشد.رو به 

در ایستگاههای قابل استفاده برای معلولان، پیش بینی سرپناه، حفاظ ونیمکت با ارتفاع  -3-1-5-1

 سانتیمتر از کف الزامی است.15

در محوطه پایانه های مسافربری برون شهری رعایت کلیه شرایط لازم برای امکان تردد معلولان  -1-1-5-1

 الزامی است.

 و صندوق پست تلفن عمومی -2-5-1

در پایانه های اتوبوسرانی درون شهری، مراکزشهری و نزدیک ساختمانهای عمومی پرتردد و  -1-2-5-1

مخصوص معلولان، پیش بینی تلفن عمومی و صندوق پست قابل استفاده برای معلولان با مشخصات زیر 

 الزامی است.

همسطح و یا با شیب مناسب برای معلولان دسترسی به تلفن عمومی یا صندوق پست به صورت  -1-1-2-5-1

 صورت گیرد.

 است. یصندوق پست الزام ایدر جلو و  متریسانت 112*112به ابعاد  یآزاد یفضا ینیب شیپ -2-1-2-5-1

 سانتیمتر باشد. 82حداقل عرض در باجه تلفن عمومی  -3-1-2-5-1

متر و شکاف صندوق پست یکصد سانتیحداکثر ارتفاع محل شکاف سکه، صفحه شماره گیر تلفن  -1-1-2-5-1

 از کف باشد.

سانتیمتر جهت استفاده معلولان در فضای تلفن عمومی  82پیش بینی پیشخوان در ارتفاع  -5-1-2-5-1

 ضروری است.

 یک حداقل ایجاد شود،¬می احداث عمومی آبریزگاه که هایی¬درمعابر و فضاهای شهری و درمحل -3-5-1

 هاضاف آبریزگاه واحد یک واحد ده هر ازای در بزرگ های¬آبریزگاه در. است الزامی معلولان مخصوص آبریزگاه

 شود.
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 سازی معابر مناسب

 پیاده روهای موجود -1-2

 سانتیمتر رسانیده شود. 12با استفاده از امکانات، حداقل عرض پیاده روهای باریک به  -1-1-2

سانتیمتر  12و یا نصب گردیده و از حداقل عرض مفید موانعی که به هرعلتی در پیاده رو قرارداشته  -2-1-2

 .گردند اج جابه باید) …می کاهند (مانند مانع عبور وسایط نقلیه، باجه تلفن، صندوق پست، دکه، تیر برق و

سانتیمتر از عرض پله های موجود در پیاده روها باید به پله هایی با ارتفاع حداکثر دو  12حداقل  -3-1-2

 .شود تبدیل معلولان برای مناسب دار¬سطوح شیب سانتیمتر و یا

 کف کلیه پیاده روها با جنس سخت و غیر لغزنده پوشیده و ترمیم شود. -1-1-2

 کلیه درزهای بیشتر از یک سانتیمتر به وسیله مواد سخت پرشوند. -5-1-2

 سانتیمتر 212 حداقل ارتفاع تا (…مانند تابلو، علایم، بالکن، سایه بان مغازه ها و)هرنوع پیش آمدگی  -1-1-2

 .شود برده بالا

 12درمواقع ضروری که سطح پیاده رو به هرعلت حفاری می گردد نصب پل موقت با حداقل عرض  -1-1-2

 سانتیمتر با سطح غیرلغزنده الزامی است.

سانتیمتر 12برای هشدار به نابینایان از وجود موانع در پیاده رو، تعبیه علایم حسی در کف به فاصله  -8-1-2

 از مانع الزامی است.

شبکه ها و درپوشهای واقع در مسیر پیاده باید همسطح معبر گردند و در صورت عدم امکان، کناره  -1-1-2

 آن با شیب مناسب با کف معبر هماهنگ شود.

 رو سواره و رو پیاده بین ارتباطی های پل -2-2

متر بین پیاده رو و سواره رو باحداقل  522تعبیه پل ارتباطی مناسب حرکت معلولان در فواصل حدود  -1-2-2

 سانتیمترالزامی است. 12عرض 

 .گردد سانتیمتر 12 حداقل موجود های¬لازم است که عرض پل -2-2-2

فلزی شیاردار  سطح پلها باید از مصالح سخت و غیرلغزنده پوشیده شوند و در صورت وجود پلهای -3-2-2

 لازم است که فاصله شیارها پرشوند.

 محل خط کشی عابر پیاده -3-2

محل عبور عابر پیاده در سواره روها باید اصلاح، تسطیح و به صورت خط کشی با حداقل عرض  -1-3-2

 سانتیمتر و قابل دسترسی به پیاده روها شود.152

 های عابر پیاده الزامی است.وجود پلهای ارتباطی در امتداد کلیه خط کشی  -2-3-2

 جزیره وسط خیابان در محل خط کشی عابر پیاده باید قابل عبور صندلی چرخدار شود. -3-3-2

 ها توقفگاه -4-2

درصد فضای توقفگاه در نزدیکترین فاصله به ورودی و  2در توقفگاههای عمومی موجود باید حداقل  -1-1-2

حرکتی اختصاص یابد. این  -توقف اتومبیل معلولان جسمی  خروجی و دسترسی مناسب به پیاده رو برای

ل برای اتومبی توقفعمل در وضع موجود از طریق تبدیل فضای سه محل توقف اتومبیل معمولی به دو محل 

 حرکتی امکانپذیر است. -معلول جسمی 

 

 کلی طراحی ساختمانهای عمومی ضوابط
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 :تعریف

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

 را در اختیار افراد جامعه قرار می دهند.

 ها ورودی -1-3

ورودی اصلی باید برای استفاده معلولان نیز درنظر گرفته شود، و به سواره رو یا پارکینگ ساختمان  -1-1-3

 دسترسی مناسب داشته باشد.

 حتی الامکان همسطح پیاده رو باشد.ورودی ساختمان  -2-1-3

 پیاده رو منتهی به ورودی معلولان باید با علایم حسی مشخص شود. -3-1-3

 سانتیمتر است. 112حداقل عمق فضای جلو ورودی  -1-1-3

 سانتیمتر بر روی فضای جلو ورودی الزامی است. 112وجود سایه بان به عرض حداقل  -5-1-3

 سانتیمتر باشد. 112در ورودی ساختمان حداقل عرض بازشوها  -1-1-3

 راهرو -2-3

 سانتیمتر باشد. 112حداقل عرض راهرو  -1-2-3

 کف راهروها باید غیرلغزنده باشد و از نصب کفپوشها با پرز بلند نیز خودداری شود.  -2-2-3

 ی تأمیندر صورت وجود اختلاف سطح در کف راهرو باید ارتباط با سطح شیبدار به صورت مناسب -3-2-3

 گردد.

 (در وپنجره)بازشوها  -3-3

 سانتیمتر باشد. 82حداقل عرض مفید هرلنگه در برای عبور صندلی چرخدار  -1-3-3

 در مورد درهایی که به خارج باز می شوند تأمین دید کافی الزامی است. -2-3-3

 سانتیمتر باشد. 122حداکثر ارتفاع دید از کف تمام شده  -3-3-3

 سانتیمتر باشند. 22اید دارای پاخور به ارتفاع درها ب -1-3-3

در صورت استفاده از درهای چرخان، گردشی، کشویی، پیش بینی یک در معمولی به عرض مفید  -5-3-3

 سانتیمتر در جوار آنها برای استفاده معلولان الزامی است. 82حداقل 

 کلیه درها باید به سهولت باز و بسته شوند. -1-3-3

 متر باشد  یسانت 1تا 3.5دستگیره درها باید از نوع اهرمی بوده و فاصله داخلی بین آن وسطح در  -1-3-3

سانتیمتر، چنانچه هر  222حداقل فاصله بین دو در متوالی چنانچه هر در به یک جهت باز شوند   -8-3-3

 سانتیمتر باشد. 282سانتیمتر و چنانچه هر دو به داخل باز شوند  122دو به سمت خارج باز شوند 

 سانتیمتر باشد. 2درها باید حتی المقدور بدون آستانه باشند. در صورت اجبار حداکثر ارتفاع آستانه  -1-3-3

سانتیمتر سطح هموار در هر دو سوی در و  152به منظور تسهیل در حرکت، پیش بینی حداقل  -12-3-3

 سانتیمتر در طرفین آن الزامی است. 32

 سانتیمتر باشد. 122تگیره پنجره از کف حداکثر ارتفاع دس -11-3-3

کلیه درها و پنجره هایی که تا کف دارای شیشه هستند در مقابل ضربه صندلی چرخدار محافظت  -12-3-3

 و از شیشه مقاوم ساخته شوند.

 پله -4-3

 است. وجود علایم حسی در کف، قبل از ورود به قفسه پله برای هشدار به نابینایان الزامی  -1-1-3

 سانتیمتر باشد. 11سانتیمتروحداکثر ارتفاع آن  32عرض کف پله   -2-1-3
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 سانتیمتر باشد. 122حداقل عرض پله  -3-1-3

 نصب دست انداز در طرفین پله الزامی است. -1-1-3

 سانتیمتر باشد. 85سانتیمتر و برای بزرگسالان  12ارتفاع دست انداز از کف پله برای کودکان  -5-1-3

 یسانت1سانتیمتر و حداقل فاصله آن از دیوار  3.5صاف  ایدست انداز اعم از گرد  لهیحداکثر قطر م -1-1-3  

 متر باشد 

 لبه پله کاملًا غیرلغزنده بوده و به وسیله اختلاف رنگ قابل تشخیص باشد. -1-1-3

 نصب هرگونه لبه پله غیر همسطح و گرد کردن لبه پله ممنوع است. -8-1-3

 در کناره های عرضی پله، تعبیه لبه مخصوص برای جلوگیری از لغزش عصا الزامی است. -1-1-3

 سانتیمتر باشد. 1پاخور پله باید بسته باشد و پیشامدگی لبه پله از پاخور نباید بیش از  -12-1-3

 پله باشد. 12حداکثر تعداد پله بین دو پاگرد باید  -11-1-3

 سانتیمتر و در پله های دو جهته هم عرض پله باشد. 122حداقل عمق پاگرد پله  -12-1-3

 سطح شیبدار -5-3

 سانتیمتر باشد. 122حداقل عرض سطح شیبدار  -1-5-3

 سانتیمتر باشد. 122درصد با عرض  8متر طول حداکثر شیب  3برای سطوح شیبدار تا   -2-5-3

سانتیمتر   5ای هر متر افزایش طول متر)  در از 1در سطوح شیبدار بیش از سه متر طول (تا حدمجاز  -3-5-3

 آن کاسته شود.  بیدرصد از ش 5/2به عرض مفید آن اضافه و 

مترطول الزامی است. در سطوح  1سانتیمتر و در هر  122پیش بینی یک پاگرد به عمق حداقل  -1-5-3

 شیبدار دو جهته، عرض پاگرد برابر عرض سطح شیبدار خواهد بود.

 ید غیرلغزنده باشد.کف سطح شیبدار با -5-5-3

 سطوح شیبدار و ورودی ساختمان باید مسقف باشد.  -1-5-3

 نصب میله دستگرد در طرفین سطح شیبدار الزامی است.  -1-5-3

سانتیمتر، برای شخص ایستاده  15ارتفاع میله دستگرد از کف سطح شیبدار برای شخص نشسته  -8-5-3

 سانتیمتر باشد. 12سانتیمتر و برای کودکان  85

 متر باشد  یسانت 1 واریآن و د نیو حداقل فاصله ب متریسانت 3.5حداکثر قطر میله دستگرد  -1-5-3

 آسانسور -6-3

در ساختمانهای عمومی که برای دسترسی به طبقات از آسانسور استفاده می شود وجود حداقل یک  -1-1-3

 آسانسور قابل استفاده برای معلولان روی صندلی چرخدار الزامی است.

 آسانسور باید همسطح ورودی و یا در دسترس بلامانع صندلی چرخدار قرار گیرد. -2-1-3

 متر مربع باشد. یسانت152* 152و آسانسور در هر طبقه حداقل فضای انتظار در جل -3-1-3

 آسانسورقابل استفاده برای معلولان بایدمشخصات زیر را داشته باشد: -1-1-3

 سانتیمتر، 82عرض مفید  -1-1-1-3

 مجهز به دو در کشویی با چشم الکترونیکی، -2-1-1-3

 متر  یسانت 112*112ابعاد مفید اتاقک آسانسور  -3-1-1-3

سانتیمتر از کف اتاقک الزامی  15نصب دستگیره های کمکی در دیواره های آسانسور در ارتفاع  -1-1-1-3

 است.
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سانتیمتر، حداقل  132درمحلهای پرتردد معلولان ارتفاع دکمه های کنترل کننده آسانسور حداکثر  -5-1-3

 سانتیمتر و نیز برای استفاده نابینایان قابل تشخیص باشد. 2سانتیمتر و حداقل قطر آن  1.5آن  یبرجستگ

 لازم است توقف آسانسور با صوت مشخص شود. -1-1-3

 فضاهای بهداشتی -7-3

در قسمتهایی از ساختمانهای عمومی که معلولان تردد می نمایند تعبیه سرویس بهداشتی مخصوص  -1-1-3

 ی است.آنان الزام

 این فضا الزامی است.112*152حداقل اندازه سرویس بهداشتی  -2-1-3

 در سرویس بهداشتی باید به بیرون باز شود و گشودن آن در مواقع اضطراری از بیرون امکانپذیر باشد. -3-1-3

 سانتیمتراز کف الزامی است. 15نصب کاسه مستراح به ارتفاع  -1-1-3

 22سانتیمتر از کف و  12افقی در طرفین کاسه مستراح به ارتفاع  نصب دستگیره های کمکی -5-1-3

 سانتیمتر جلوتر از لبه جلویی کاسه الزامی است.

سانتیمتر بالاتر از  12سانتیمتر از جلو کاسه و  32نصب دستگیره های کمکی عمودی با فاصله   -1-1-3

 سانتیمتر باشد.122تا  82ه های عمودی نشیمن مستراح به روی دیوار مجاور اجباری است. دامنه نوسان میل

سانتیمتر فاصله  25سانتیمتر از کف و  82نصب دستگیره اضافی بر روی قسمت داخلی در به ارتفاع   -1-1-3

 از محور لولا الزامی است.

دستشویی سرویسهای بهداشتی باید به نوعی نصب شوند که بدون جابه جایی فرد معلول از روی   -8-1-3

 ط وی قابل استفاده باشد.مستراح توس

 سانتیمتر باشد. 85تا  15ارتفاع مناسب دستشویی از کف برای معلولان   -1-1-3

 سانتیمتر باشد. 15حداقل عمق بدون مانع در زیر دستشویی   -12-1-3

 شیرهای دستشویی باید به صورت اهرمی و براحتی باز و بسته شوند.  -11-1-3

 سانتیمتر باشد. 12ه دستشویی معلولان از کف حداکثر ارتفاع لبه پایینی آین -12-1-3

 سانتیمتر 82حداکثر ارتفاع آویز حوله و جای صابون از کف   -13-1-3

 علایم -8-3

کلیه اماکن، فضاهای شهری و قسمتهایی از ساختمانهای عمومی که برای استفاده معلولان طراحی  -1-8-3

 و

 گردیده اند باید به وسیله علامت ویژه معلولان مشخص گردند. تجهیز

 ساختمانهایی که بخشهایی از آن مورد استفاده عمومی قرار می گیرد و می باید برای معلولان نیز قابل -1-3

 باشند این ساختمان ها به قرار زیر است: استفاده

 دانشگاهها و مراکز فرهنگی -

 بیمارستانها و درمانگاهها -

 مسجد و مصلی -

 آسایشگاهها -

 مراکز ورزشی -

 مترو -ترمینال  -فرودگاه  -راه آهن  -

 بخش اورژانس کلیه فضاهای درمانی -

 اداری مانند بانک و مؤسسات مالی و پست و تلگراف و تلفن مؤسسات -مراکزخدماتی  -
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 دولتی

 در سایر ساختمانهای عمومی رعایت موارد زیر الزامی است: -12-3

 در مراکز آموزشی غیردانشگاهی باید طبقه همکف یا ده درصد سطح زیربنا، برای معلولان مناسب  -1-12-3

 .باشد

 اتاق، باید یک اتاق قابل دسترسی و استفاده با سرویسهای بهداشتی 25کلیه هتلها تا ظرفیت  -2-12-3

 اتاق اضافه پیش بینی یک اتاق مناسب دیگر برای 25برای معلولان داشته باشد. در ازای هر  مناسب

 ضروری است. این اتاقها باید به طور یکنواخت در بین اتاقهای معمولی هتل توزیع گردند. معلولان

 تی مناسبتخت باید یک تخت و یک سرویس بهداش 12کلیه مسافرخانه ها و مهمانسراها تا ظرفیت  -3-12-3

 تخت دیگر یک تخت با سرویس بهداشتی 12استفاده معلولان داشته باشند، در ازای هر  برای

 برای معلولان اضافه شود. مناسب

 متر مربع مساحت داشته 122نفر کارمند و حداقل  22کلیه ساختمانهای اداری دولتی که بیش از  -1-12-3

 .برای اشتغال معلولان قابل استفاده باشد باشند

 درصد واحدهای تجاری در هر پروانه 32کلیه قسمتهای عمومی مراکز تجاری، به اضافه  -5-12-3

 مترمربع باید برای معلولان جسمی قابل 122تجاری و همچنین کلیه واحدهای بیش از  ساختمانی

 و استفاده باشد. دسترسی

 مجتمع های مسکونی -11-3

 آسانسور اجباری است، باید یک آسانسور مناسب برایدر ساختمانهای مسکونی که تعبیه  -1-11-3

 نصب شده باشد. معلولان

 واحد مسکونی باید ارتباط های 32مترمربع سطح و بیش از  1222کلیه مجتمع های با بیش از  -2-11-3

 حرکتی داشته باشند. -و افقی و فضاهای عمومی قابل استفاده برای معلولان جسمی  عمودی

 

 

 

 مناسب سازی محیط شهر برای معلولان توصیه ای ضوابط

 کاشت گیاهانی که ریختن میوه های آنها در اطراف پیاده رو ایجاد لغزندگی نماید، ممنوع است. -1-1

 چراغ راهنمایی که در کنترل شخص معلول باشد باید در دو طرف محل عبور نصب گردد. -2-1

 خط کشی عابر پیاده الزامی است.ایجاد زمان کافی برای عبور ایمن معلولان از محل  -3-1

 وسایل نقلیه عمومی باید به بالابرهای مکانیکی برای دستیابی معلولان به داخل آنها مجهز گردد. -1-1

در صورتی که ارتفاع سکوی مسافری همسطح کف وسیله نقلیه عمومی باشد باید یک سکوی فلزی  -5-1

 مکانیکی

 ن به داخل اتوبوس تعبیه گردد.ایستگاه و اتوبوس برای هدایت معلولا بین

 مشخص کردن قسمت بخصوصی از اتوبوس و دیگر وسایل نقلیه با کمترین فاصله ازدرهای ورود و خروج -1-1

 یگرد استفاده معلولان الزامی است. این محلها باید بدون صندلی و مجهز به کمربند، دستگیره، بستهای برای

 رابر حرکتهای ناگهانی باشد.برای ثابت نگاهداشتن صندلی چرخدار در ب

صندلیهای چرخدار با عرض کم جهت استفاده معلولان در داخل هواپیما باید در اختیار آنان قرار داده  -1-1

 شود.
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 ضروری است که اطلاعات مربوط به پرواز هواپیماها و ورود و خروج اتوبوس یا قطارهای بین شهری -8-1

 ناشنوایان به صورت بصری ارائه گردد.نابینایان به صورت صوتی و برای  برای

 برای معلولان و تعبیه( مترو)پیش بینی فضایی بدون صندلی در کنار ورودی قطارهای راه آهن شهری  -1-1

 و یا دستگیره و بست برای ثابت نگاهداشتن صندلیهای چرخدار ضروری است. کمربند

 تفادهاس خروج باید با وسایل صوتی و تصویری برای نحوه استفاده از قطارها و اطلاعات مربوط به ورود و -12-1

 نابینایان و ناشنوایان اعلام گردد.

 وجود علایم بصری برای ناشنوایان و علایم صوتی برای نابینایان ضروری است. -11-1

 نصب تابلو برای افراد با دید محدود و کم سو می باید در رابطه با زوایای افقی، عمودی و جانبی صورت -12-1

 درجه باشد. 12درجه وبرای افرادایستاده  35. در این گروه زوایای افقی دیدبرای افرادنشسته پذیرد

 لازم است که تابلوها با زمینه مشکی و حروف سفید تهیه گردند. -13-1

 در گوشه چپ بالای تابلو نوشته شود. در این حالت“ بریل”برای نابینایان می باید توضیحات با خط  -11-1

 هب این مساله در مورد تابلوهای نصب شده)سانتیمتر باید باشد  322ارتفاع تابلو برای افراد ایستاده  ثرحداک

 .(دیوار است

 ارائه علایم تنها به صورت تصویری مجاز نیست. -

را آگاه  نابینایان میله ها و نرده های راهنما در نقاط حساس و خطرناک باید دارای علایم حسی باشند تا -

 .نماید
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 دفترچه ضوابط و مقررات ارتقاء کیفی سیما و منظر شهری خواف
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 مقدمه 

نمای ساختمان علاوه بر اینکه در داخل ساختمان اثر می گذارد، در سیمای بصری نیز موثر است. بدین 

نوعی هماهنگی در نگاه بیننده ایجاد می کند، لازم و ضروری است. بطورکلی ترتیب استفاده از نماهایی که به 

سیمای هر شهر انعکاسی است از فرهنگ و آداب  و هویت حاکم بر جامعه و به ویژه شهروندانی که در آن 

 ،سکنی گزیده اند. در این راستا مجموعه ضوابطی با توجه به مستندات قانونی کشور و نیازمندیهای شهر خواف

 تنظیم گردیده است.

 اهداف

 رسیدن به سطوح همخوان، هماهنگ، وحدت یافته در بدنه فضاهای شهری -

 ارتقای کیفی سیما و منظر شهری -

 توجه به اقلیم در امر نماسازی -

 حفظ هویت شهری خواف -

 توجه به معماری با ارزش تاریخی در شهر خواف -

 شمولیت دستور العمل

 -ایجاد سیمای شهری هماهنگ، با توجه به مستندات قانونی کشوربه منظور کنترل نماهای شهری و 

شرای عالی شهرسازی و معماری ایران در خصوص ضوابط و مقررات ارتقای کیفی سیما  25/1/81مصوبه مورخ 

ضوابط اجرایی نماسازی تدوین گردیده که  -و منظرشهری مبنی بر ضوابط و مقررات ساماندهی نماهای شهری

در خصوص کلیه ساختمان های مسکونی، اداری، مجتمع های تجاری، خدماتی، درمانی، آموزسی،  از تاریخ ابلاغ

 مسکونی( لازم الاتباع است. -تجاری، اقامتی-تجاری، اداری -مذهبی و کاربریهای مختلط )مسکونی -فرهنگی

 تعاریف

از نماهای اصلی یا جانبی،  کلیه سطوح ساختمانها که از داخل معابر عمومی قابل مشاهده می باشد. اعم نما:

 نمای شهری محسوب می گردند.

خط انتهایی ساختمان که خط بام نیز نامیده می شود و به نوعی پیوستگی و هماهنگی بدنه  خط آسمان:

 را موجب می گردد. 

 شامل دودسته دربها و پنجره ها می گردند. باز شوها:

حساس نظم بین اجزای یک ترکیب بصری است. سیستم منظور از تمام تئوری های ایجاد ا تناسبات در نما:

آورد. تنظیم تناسب مجموعه ای از نسبت های ثابت بصری را بین اجزای یک بنا و نیز بین اجزا وکل بوجود می

 این تناسبات در رنگ مصالح، جنس مصالح، فرم های تقسیم بندی شده بر روی سطوح نما و ... تعبیر می شود.

ثیرگذار در استحکام و دوام نمابه شمار می آید و دسته بندی کلی مصالح مورد استفاده از عوامل تا مصالح:

 در نمای ساختمان ها به شرح زیر است:

 مصالح جدید) آلکو باند و ...(-سیمان-بتن-شیشه-سنگ-آجر

 تابلویی است که به منظور معرفی ساختمان، در محلهای مجاز نصب می شود. تابلوی نام ساختمان:

 تابلوها: تعریف این دسته از تابلوها برگرفته از مقررات ملی ساختمان جلد بیستم می باشد. سایر
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 کمیته بررسی نما:

کمیسیونی مشترک بین سازمان نظام مهندسی استان و معاونت شهرسازی و معماری شهرداری شهر خواف، 

 ته نما نامیده می شود.جهت ارزیابی و تاید نمای ساختمان ها است که از این پس به اختصار  کمی

 ضوابط ودستورالعمل های عمومی مبحث اول:

کلیه سطوح نمایان ساختمانهای واقع شده در حریم شهرها و شهرک ها که ازداخل معابر عمومی قابل  -1

مشاهده است. اعم از نماهای جانبی و نماهای اصلی، نماهای شهری محسوب شده و بایستی با مصالح مرغوب، 

 شورایعالی معماری و شهرسازی( 28/8/11)مصوبه زیبا و هماهنگ نماسازی گردند.  به طرز مناسب و

کلیه سطوح قابل رویت ساختمانهای واقع در حاشیه خیابان؛ اعم از دیوارهای اصلی و جانبی)  :1تبصره 

حتی اگر در جداره دوم قرار داشته باشند و یا بعداً بوسیله ساختمانهای مشاور پوشیده شوند( بایستی با استفاده 

 اجرا شوند. ضمن رعایت هماهنگی با دیگر سطوح ساختمان، طراحی و -آجر–از مصالح مناسب 

می باشد؛ ملزم اند  -خیابان با عرض کمتر -قطعاتی که بارگذاری آنها در حاشیه خیابان فرعی :2تبصره 

 رنگ گذاری قالب دیوارهای جانبی آنها، مناسب با نمای اصلی باشد. 

 صدور پایانکار ساختمان مشروط به انجام نماسازی نماهای اصلی و جانبی است.  -2

بنا از قبیل کولر، کانال کولر، سیم کشی، لامپ روشنایی، کنتورهای تاسیسات و ...  کلیه الحاقات اضافی -3

 می بایست از روی نمای اصلی ساختانها حذف گردد.

پیش بینی جایگاه کلیه الحاقات در ساختمان ضروری می باشد و در صورت اجباری بودن نصب  تبصره:

ان یا بالکن اجرای دیوار کاذب به نحوی هماهنگ با نمای کولر اعم از آبی یا گازی و کانال آن بر روی ساختم

ساختمان به منظور غیر قابل رویت کردن این الحاقات ضرورت دارد )طراحی ویژه جهت زیباسازی تاسیسات 

 در نما(.

تعبیه لوله بخاری و سایر تاسیسات بر روی دیوارهای جانبی نیز ممنوع و بایستی در نقشه تاسیسات  -1

 پیش بینی گردد.

احداث و ایجاد کلیه مستحدثات جانبی از قبیل خرپشته، انباری و ... می بایستی در هماهنگی کامل با  -5

نمای اصلی بوده و با استفاده از مصالح مشابه و هماهنگ با نمای اصلی پوشانده شود. )ضوابط اجرایی نماسازی، 

 (.12/8/83مصوب 

باشتن مواد و مصالح بر روی بام و بالکن به نحوی که احداث هرگونه انبار )اعم از موقت و دائم( و یا ان -1

 از خیابان قابل رویت باشد ممنوع است.

مصالح انتخابی نما حتی الا مکان در محل تلاقی دو نما باید نزدیک به هم و در تناسب با بناهای همجوار  -1

 باشد.

دن نما در ساختمان های استفاده از مصالح مقاوم در برابر عوامل مخرب به منظور جلوگیری از کثیف ش -8

 مجاور خیابان های اصلی الزامی است.

تبصره: به منظور جلوگیری از کثیف شدن نما در اتصال با قرنیزها و آبچکان ها از ورق گالوانیزه      -1

 استفاده شود.

نصب هرگونه صندوق پستی در جلوی درب ورودی به طوری که برجستگی بر روی نما ایجاد ننماید  -12

 الزامی است.
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در صورت انتخاب نام برای آپارتمان، می بایست به شکل مناسب و همگون با نمای ساختمان با پیش  -11

 بینی محل نصب آن بر روی سردرب ورودی تعبیه شود. )استفاده از خط و زبان فارسی ضروری است.(

ی با در تابلوها و علائم تصویری که روی نمای ساختمان قرار می گیرند، برای سازگاری و هماهنگ -12

 (.12/8/83معماری ساختمان، استفاده از مصالح نما توصیه می شود. ) ضوابط اجرایی نماسازی، مصوب 

نصب هرگونه تابلو اعم از تابلوی معرف کاربری یا تبلیغاتی و یا سایر عناصر الحاقی عمود بر بدنه   -13

لحاقی در صورت نیاز بایستی بنحوی که مانع دید بخشی از منظر شهری شود ممنوع است. )تابلوها و عناصر ا

 با تایید کمیسیون احجام و تبلیغات شهری و حد الامکان بر سطح بدنه نصب گردد.( 

 (.12/8/83) ضوابط اجرایی نماسازی، مصوب  -11

هماهنگی کلی خطوط نما )خط لبه پنجره ها، خط بالکنها و پیشانی ها، ارتفاع جان پناه( با ابنیه  -15

 (.12/8/83رایی نماسازی، مصوب مجاور الزامی است. )ضوابط اج

در هنگام صدور پروانه برداشت کدهای ارتفاعی ابنیه مجاور )طرفین( و ترسیم در نقشه نمای  -11

 (.12/8/83پیشنهادی الزامی است. )ضوابط اجرایی نماسازی، مصوب 

می بایست آجر  -سطح خالص نما %12یعنی حداقل معادل  -نمای غالب ساختمان در شهر خواف  -11

 باشد.

 اجرای هرگونه نمای کاذب بالاتر از خط لبه جان پناه بام )خط آسمان نما( ممنوع است.  -18

تعبیه بازشوها با فرم ها و اشکال متنوع و غیر متعارف )اشکال طبیعی، عینی سازی، و ...( با واحدهای  -11

 مجاور بر روی نما ممنوع می باشد.

ز بام و خط لبه و باران گیر)خط آسمان( هرگونه پیش آمدگی به صورت تاج یا کنسول در دست اندا -22

 ممنوع است. )ملاک حداکثر پیش آمدگی میزان جلوآمدگی در پلان معماری طبقات می باشد.(

استفاده از حداقل شیشه در نمای ساختمان متناسب با سطح آن ضروری بوده و بکاربردن نمای تمام  -21

نمای واحدهای  %32سطح شیشه نباید بیشتر از شیشه ای جهت ساختمان با کاربری مسکونی ممنوع می باشد. 

 آپارتمانی باشد.

جزییات طراحی پنجره به گونه ای باشد که در صورت هرگونه شکستن، شیشه به داخل  -1تبصره  

 ساختمان بریزد.

 52در صورتی که سطح شیشه خور متمرکز در بخشی از نما دیده شود حداقل می بایستی  -2تبصره 

 عبر اصلی فاصله داشته باشد.سانتی متر از بر م

 رعایت اقدامات ایمنی در استحکام و اجرای مصالح نما و محوطه اطراف ضرورت دارد.   -22

هرگونه پیش آمدگی در نما که باعث مسدود شدن راه پله فرار، پوشاندن دائم موقت پنجره ها یا   -23

 بازشوها بشود ممنوع است.

و علائم تصویری موجب خسارت یا آسیب به محل تابلو چنانچه نصب و جابه جایی یا برچیدن تابلوها  -21

شود و یا وضعیت نابهنجار در محل نصب و ناهماهنگی در نمای شهری ایجاد کند، دارنده تابلو و علامت در 

صورت عدم دسترسی، مالک موظف به تعمیر و بازسازی محل نصب است. تشخیص وضعیت نابهنجار بر عهده 

 شهرداری است.

 دیوارهای سنگی و آجر نما ممنوع می باشد.رنگ آمیزی  -25

کل نمای  %32فقط در حد  -اجرای نما توسط سازه های سبک فلزی و کامپوزیت )آلکوباند و ...(   -21

 در مجاورت بلوک هایی که نمای سنگی یا آجری دارند، مشروط به شرایط زیر مجاز است:  -ساختمان
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 واحد ساختمانی دارای نمای سنگی باشد.طرفین نمای کامپوزیت از هر طرف حداقل یک  -الف

 هماهنگی رنگی کامپوزیت می بایست با نمای سنگی لحاظ گردد. -ب

 کامپوزیت سیاه در مجاورت نماهای سنگی با رنگ گرانیت سیاه  -

 کامپوزیت خاکستری در مجاورت نماهای سنگی با رنگ غالب خاکستری -

 رنگ غالب گرم نظیر آجرکامپوزیت زرد و نارنجی در مجاورت نماهای سنگی با  -

ه ب -در ساختمان های احداثی در نماهای رو به جنوب عقب نشینی پنجره تا منتهی الیه داخلی دیوار -21

 ضروری است. -منظور ایجاد سایه مناسب و تباین و کنتراست )تضاد( در نمای شهری

ت لازم جهت مالک موظف به حفظ درختان موجود در محوطه و معابر می باشد و می بایست تمهیدا -28

 جلوگیری از آسیب به درختان را پیش بینی نماید.

ضوابط و توصیه ها در جهت حفظ و تقویت هویت بافت شهری  مبحث دوم:

 خواف

استفاده طراحان از الگوهای معماری موجود در منطقه با توجه به حفظ هویت بافت شهری الزامی است  -1

از شناخت عناصر هویت ساز و هماهنگ با اقلیم از میان بافت به طوری که چند نمونه از این الگوها نیز برای ب

 شهری استخراج شده است.

 

 
 

تاکید در ورودی با توجه به تناسبات و قاب بندی های موجود در بافت با معماری روز همخوان شده و  -2

 باز تعریف شود.
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 تاکید در ورودی در بناهای قدیمی شهر خوافنمونه ای از  -1شماره  ریتصو

             
 

با در نظر گرفتن تناسبات و عناصر موجود در معماری شهر خواف، میزان گشودگی ها و چیدمان   -3

 سطوح بازشو؛ ایجاد وحدت و تقارن در طراحی نماهای ساختمانی باید در نظر گرفته شود.

اری موجود شهر خواف ایجاد ریتم در نما و هماهنگی جداره با توجه به الگوهای موجود در حجم و معم -1

 خیابان توصیه می شود.  

 
 بخشی از سیمای شهری شهر خواف -2شماره  ریتصو          
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استفاده از فضاهای نیمه شفاف با توجه به موتیف های موجود در محدوده و معماری با ارزش شهر  -5

 خواف می تواند فضاهای متباینی ایجاد نماید. 

 
 یک نمونه از فضاهایی با پنجره ها و روزنه های موجود در بافت قدیم -3شماره  ریتصو

               
 

با توجه به معماری باقی مانده از شهر خواف با انتخاب درست مصالح و طراحی ساختمان به صورتی  -1

انجام شود که با حفظ معماری بافت قدیم با تلفیقی از خلاقیت در ساخت و ساز جدید هماهنگی و توازن در 

از با ارزش و همس بافت شکل گیرد به صورتیکه با تشخیص بافت در حال گسترش، معماری جدید از معماری

 با اقلیم بافت قدیم نیز پیروی کند.

 
 نمونه ای از معماری بافت قدیم خشتی در شهر خواف -5شماره  ریتصووجود ساباط و تباین فضایی در بافت قدیم          -1شماره  ریتصو
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استفاده از ساباط ها و ایجاد گذرهای مسقف برای سایه اندازی کوچه ها و پیاده روها، ایجاد تباین  -1

 فضایی در بافت توصیه می شود.

 شنهادیپ آجر و سنگ قیتلف از حاصل همگون و متنوع مصالح از یبیترک در ها جداره تیهو فیتعر -8

  .ی شودم

 ورودی بن بست در یکی از محله های بافت قدیم شهر خواف -1شماره  ریتصو                                    

 
 

 به توجه و با یبصر یغنا جادیا یراستا در یاصل معابر جداره در خصوصاً  یکالبد اتیجزئ یطراح -1

 .است یضرور ادهیپ ناظر دید زانیم

 

 

 ینما ( درلیمستط غالب فرم با تضاد )در رهیدا و مثلث رینظ خالص یفرمها یالگو از استفاده -12

 .ستین مجاز ها ساختمان

 .است یضرور آزاد نما یها جبهه یتمام ینماساز -11

 .گردد یم هیتوص ادهیپ یرهایمس در هیسا نیتأم جهت در درخت یاهیگ پوشش از استفاده -12

 سبز یفضا قیتلف و موجود درختان حفظ با یهمگان یفضا ییآرا محوطه و یطراح تا است یضرور -13

 .ردیگ صورت یشهر مبلمان و یکفساز با
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 ساختار اجراییمبحث سوم: 

 -تصویب نمای آنها در کمیته نماصدور پروانه ساختمانی کلیه بناهای ویژه منوط به کنترل طراحی و  -1

 بوده و صدور پیانکار ساختمانی منوط به رعایت طرح مصوب نما خواهد بود. -مستقر در سازمان نظام مهندسی

 ساختمان های مسکونی -الف

 مجتمع های تجاری -ب

 ساختمان های اداری -ج

 و قید گردد. الزام به رعایت و اجرای این دستورالعمل در پروانه ساختمان بایستی درج -2

 صدور گواهی عدم خلاف، منوط به اجرای این دستورالعمل است. -3

مالک قبل از صدور پروانه ملزم به ارائه طرح نمای ساختمان با جزییات اجرایی، رنگ، جنس و نوع  -1

مصالح و با رعایت ضوابط مندرج در این دستورالعمل ارزیابی کرده و پس از اصلاح و تایید نهایی و اخذ تعهد 

 هت اجرای نمای تایید شده از مالک اقدام به صدور پروانه نماید.ج

 مجری ذی صلاح ملزم به رعایت طرح مصوب نما می باشد توسط کمیته نما می باشد. -5

صدور گواهی عدم خلاف مشروط به تصویب طرح نمای ساختمان در شهرداری و صدور گواهی پایان   -1

ح مصوب نما می باشد و هرگونه تخلف مهندسین در این کار منوط به اجرای نمای ساختمان بر اساس طر

 خصوص می بایست به معاونت شهرسازی و معماری شهرداری خواف اعلام و منعکس گردد.

مهندسین مشاور و دارندگان پروانه اشتغال به کار مهندسی، موظفند در تهیه، اجرا و نظارت بر طرح  -1

 ا رعایت کنند.های ساختمانی نماسازی کامل کلیه سطوح نمایان ر

در هنگام اخذ تاییدیه نما، ارائه عکس از ساختمان های شاخص مجاور بنا )جهت بررسی هماهنگی کلی  -8

 خطوط تراز لبه پنجره ها، بالکن ها و ارتفاع جان پناه توسط مالک( الزامی است.

ماید. دام نمالک مکلف است قبل از شروع عملیات ساختمانی، نسبت به دریافت بر و کف از شهرداری اق -1

 )جلوگیری از بیرون زدگی پلکان(
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