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 مقدمـه

و طرح و عمران، براي هدايت كنترل توسعه جامع شهري از جمله طرحهايي است كه در نظام طرحهاي توسعه

ميآنهدايتو اين طرح اسناد مختلفي را براي تعيين چگونگي توسعه شهر.دنشو نقاط شهري تهيه مي كه دهد ارائه

و ساختماني است و مقررات شهرسازي و مقررات مزبور با توجه به عدم امكان ارائهض. يكي از آنها، ضوابط وابط

و نظاير هاي كاربري اراضي، تراكم كليه پيشنهادات موردنظر در قالب ساير اسناد طرح از جمله نقشه هاي ساختماني

و برنامه اينها تدوين مي و سعي در هرچه بيشتر اجرايي كردن طرحها .هاي پيشنهادي طرح جامع دارند شوند

و و ساختماني طرح جامع، از طريق ضوابط و تعيين استفاده منطقهمقررات شهرسازي هاي مجاز، بندي شهر

و قطعه و ممنوع در هر يك از مناطق، انتظام دادن به كاربريها، تعيين چگونگي تفكيك بندي اراضي، نحوه مشروط

و نظاير اينها چارچوب مناسبي را براي تهي اجراي شبكه .ه طرح تفصيلي فراهم مي آوردهاي دسترسي پيشنهادي

و مبتني بر الگوي تهيه 9/2/1370گزارش حاضر بر مبناي مصوبه مورخ و معماري ايران  شورايعالي شهرسازي

و هادي مصوب و مقررات طرحهاي جامع  شوراي مزبور تهيه شده كه شامل شش بخش مختلف 16/2/1370ضوابط

ا: باشد مي و واژهبخش و كاربرهاييه ول گزارش، شامل تعاريف . استآورده شدهاست كه در متن گزارش اي عام

و استفاده منطقهدر بخش دوم، و ممنوع در هر يك از مناطق ارائه شده است بندي شهر بخش. هاي مجاز، مشروط

و نيز به تعيين سوم  و مقررات عام. اختصاص يافته استكاربريهاي پيشنهادي طرحضوابط در بخش چهارم، ضوابط

تفسير مرزهاي مشترك، قطعات رك در تمامي كاربريها ارائه شده است كه شامل موضوعات مختلفي همچونو مشت

هاي اصلي، مقررات مربوط به ارتفاعو كاربريهاي ناهماهنگ، شرايط ساختمان در زمينهاي واقع در تقاطع شبكه

و و ديوارها و دسترسيهاي مجاز كار...حصارها و بريها، مقررات مربوط به همجواري ضوابط مربوط، ...ي مختلف

ح و قانوني هاي ريمبه فضاهاي باز همگاني، بخش پنجم به ملاحظات پدافند غيرعامل. نظاير اينهاستو ضوابط آنها

و در بخش پاياني نيز اساس طرح جامع شهر مشخص شده است .اختصاص يافته
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و كاربريها واژه تعاريف-1 1هاي عام

و اصطلاحات عامها تعاريف واژه-1-1
 سازمان مجري طرحـ

و يا دستگاهي است كه به طور قانوني مسئول اجراي طرح است . شهرداري

ـ محدوده شهر

مشخص شده براي شهر در نقشه كاربري اراضي پيشنهادي طرح جامع محدوده شهر عبارت است از حد كالبدي

و مقررات حاضر در آن لازم مي كه ضوابط .باشد الاجراء

و حريم شهر(ـ حريم شهر )طبق ماده دو قانون تعاريف محدوده

و  كنترل شـهرداري در آن حريم شهر عبارت است از قسمتي از اراضي بلافصل پيرامون محدوده شهر كه نظارت

و و به عنوان يكي از اسناد طرح مزبـور ارائـه ضرورت دارد محدوده آن در قالب مصوبات طرح جامع مشخص گرديده

.تشده اس

 كاربريـ

و نظاير اينها. گويند نحوه استفاده از اراضي شهر را كاربري مي .مانند مسكوني، آموزشي، بهداشتي

 كاربري مختلطـ

.استقرار دو يا چند كاربري در يك قطعه زمين را كاربري مختلط گويند

 حريمـ

 يـا فرهنگـي، تأسيـسات، خطـوط راه، ساختمان، محدوده با ارزش تاريخي(به فضاي پيراموني يك عامل مصنوع

و و(و يا يك عامل طبيعي ...) لوله، شبكه برق فشار قوي مي...) رودخانه، چشمه، قنات، چاه و اطلاق شـود كـه سـاخت

و يا تابع شرايط خاص مي و فعاليت عمراني در آن ممنوع .باشد ساز

ـ قطعه زمين

و سند ثبتي يا و تعريف شده ميزميني كه داراي حدود مشخص .باشد عرفي

ـ تفكيك زمين

هـاي مناسـب بـراي اسـتفاده عبارت است از تقسيم يك قطعه زمين به دو يا چندين قطعه مجزا با ايجـاد دسترسـي

.جداگانه هر يك همراه با تخصيص سند مالكيت جداگانه 
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ـ تجميع

و ساير مسائل(تبديل چند قطعه زمين به يك قطعه بزرگتر . را تجميـع گوينـد) حقوقي پس از حل مسائل مالكيت

.تجميع، عكس عمل تفكيك است

ـ محله

:بندي شهري، طرح است كه در بردارنده عناصر زير است كوچكترين واحد تقسيم

و دبستان( آموزشي- )كودكستان

و نظاير اينها هاي تجاري( تجاري مقياس محله- )با مراجعات روزانه مانند خواربارفروشي

 پارك محله-

)زمين فوتبال(ن ورزشي مقياس محله زمي-

)خانه مشق، خانه فرهنگ ونظاير اينها( فرهنگي-

) حسينيه-مسجد( مذهبي-

ـ بلوك شهري

و يا چند قطعه زمين و متشكل از يك و يا نشده(بخشي از بافت شهري هـاي آن بـا است كه همه لبه) ساخته شده

.گذرهاي عمومي همجوار است

خد(ـ مجتمع )ماتيمسكوني يا

.اند اي از دو يا چند ساختمان است كه در يك قطعه تفكيكي استقرار يافته مجموعه

ـ ساختمان مسكوني

عنـوان سـاختمان مـسكوني شـامل هتـل،. بنايي است كه به منظور سكونت يك يا چند خانوار ساخته شده اسـت

و نظاير اينها نمي مهمانسرا، .شود آسايشگاه

ـ واحد مسكوني

و يك توالت كه تمام يا قسمتي از سـاختمان را فضايي است و معمولاً يك آشپزخانه  مشتمل بر حداقل يك اتاق

شـكل متعـارف آن، خانـه. پله يا راهروي مشترك است به خيابان، كوچه، راه داراي ورودي اختصاصي. دهد تشكيل مي

و واحد آپارتماني است كه براي سكونت يك خانوار ساخته مي .شود معمولي

 تراكم جمعيتي ناخالصـ

.گويند نسبت جمعيت به مساحت كل محدوده شهر را تراكم جمعيتي ناخالص مي
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ـ تراكم جمعيتي خالص

.نامند نسبت جمعيت به مساحت اراضي مسكوني داخل محدوده را تراكم جمعيتي خالص مي

ـ تراكم ساختماني

مينسبت مجموع مساحت زيربناي ساختمان در تمامي طبقات به مس .گويند احت كل زمين را تراكم ساختماني

ـ حداكثر تراكم ساختماني مجاز

و ويژگيهـايي ماننـد ابعـاد و مقـررات طـرح حداكثر تراكم ساختماني است كه هر قطعه زمين با توجه به ضـوابط

و زمين، .مند گردد آن بهرهاز) تراكم با پرداخت عوارض تعديل( تواند مي عرض معبر همجوار محل استقرار نسبت به معبر

ـ تراكم ساختماني پايه

توانـد بـدون پرداخـت تراكم ساختماني پايه، حداكثر تراكم ساختماني مجاز است كه هر قطعه زمين مسكوني مي

. داشته باشد،حق تعديل تراكم

ـ عوارض تعديل تراكم

و با رعايـت سـاير عوارضي است كه براي استفاده بيشتراز تراكم ساختماني پايه تا حداكثرتراكم سا ختماني مجاز

و نظاير آنها بايد پرداخت شود  .ضوابط نظير عرض معبر، حداكثر طبقات

ـ عوارض تغييركاربري

هـاي ازايي است كه پس از تصويب تبديل نوع كاربري مصوب يك قطعه زمين بـه سـاير كـاربري عبارت از مابه

.شودت ربط قانوني بايد توسط مالك پرداخ شهري توسط مراجع ذي

ـ سطح اشغال بنا

مي) ساختمان(باشد كه به وسيله اعيان سطحي از زمين مي .گردد اشغال

ـ سطح كل زيربنا

و و غيرمفيـد اختـصاصي  عبارت است از مجموع سطوح ساخته شـده دريـك قطعـه زمـين شـامل سـطوح مفيـد

. مشاعات(غيراختصاصي در) .يك قطعه زمين را گويندبه عبارتي، مقدار سطح مجاز جهت احداث بنا

)در قطعات مسكوني(ـ سطح كل زيربناي مفيد

 سطح كل بناي ساخته شده در يك قطعه زمين مسكوني بدون منظور نمودن سطوح مربوط به پاركينگ، پيلـوت

اي-و زيرزمين و مـوارد مـشابه جـاد درصورتي كه زيرزمين صرفاً براي ايجاد انبار، تأسيسات، پاركينگ، اتاق سـرايداري

درصورت استفاده مسكوني از زيرزمين، سطح قسمت مسكوني جزء سطح. را سطح كل زيربناي مفيد گويند-شده باشد
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كل. زيربناي مفيد محسوب خواهد شد و تأسيسات، جزء سطح در قطعات غيرمسكوني، فقط سطوح مربوط به پاركينگ

.شوند زيربناي مفيد محاسبه نمي

ـ طبقه زيرزمين

س طبقه از اختمان است كه بيشتر حجم آن پاييناي از و ارتفاع متوسـط آن سـطح معبـر تر از سطح زمين قرار دارد

.متر باشد سانتي120حداكثر 

ـ پيلوت

 به اضـافه ارتفـاع40/2و حداكثر20/2سطح گذر كه فاصله زيرسقف آن از گذر حداقل قسمتي از ساختمان هم

و فضاي پاركينگ،و براي ودهب هاي تأسيساتي لوله عبور براي كاذب سطح .شود مي از آن استفاده ساختمان عمومي تأسيسات

 طبقه همكف-

.ارتفاع داشته باشد متر2/1طبقه ايجاد شده در سطح گذر عمومي كه كف آن از سطح معبر حداكثر

ـ فضاي باز

. قسمتي از قطعه زمين است كه در آن، ساختماني بنا نشده باشد

ـ نماي ساختمان

.عبارت است از كليه سطوح خارجي ساختمان كه مشرف به معبر يا فضاهاي عمومي باشد

 آمدگي يا كنسولـ پيش

.آمدگي گويند آمده نسبت به سطح نماي ساختمان را كنسول يا پيش قسمت پيش

ـ ارتفاع ساختمان

شته، بـادگير، دودكـش، انداز بـام، خرپـ ترين حد يك ساختمان بدون درنظرگرفتن لبه دست فاصله عمودي مرتفع

و نظاير اينها تا شيب متوسط گذرگاه يا معبر اصلي مجاور قطعه، ارتفاع ساختمان ناميده مي .شود تجهيزات

 خلوتـ حياط

و غيرمسقف كه بيرون از حجم بنا و) اعياني(فضاي محصور و در مجاورت قطعه زمين همجوار قرار داشـته باشد

و تهويه است .فاده شوداز آن براي نورگيري

)نورگير( پاسيو-

مي به فضاي باز بي و سقف يا پوشيده شده با لايه نازك شفاف گفته شود كه در داخل ساختمان جهت تأمين نـور

مي هوا به اطاق و غيره ايجاد و آشپزخانه .شود ها، سالن
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ـ بالكن

. يك طرف آن باز باشداي از ساختمان در طبقات بالاي همكف بنا را گويند كه حداقل سطح سرپوشيده

ـ بازشو

.هرگونه روزن در ساختمان كه امكان ارتباط به سمت روبرو را برقرار سازد، بازشوگويند

ـ پاركينگ

و بيشتر اختصاص يافته باشد) موقت يا دائم(محلي كه فقط براي توقف .وسيله نقليه موتوري داراي دو چرخ

خـ پـ

و طـول عبارت است از قاعده مثلث متساوي الساق ين كه دو ساق آن از امتداد بدنه دوگذر متقـاطع تـشكيل شـده

در نـبش سـاختمان اسـت) با دو زاويه مساوي(به عبارت ديگر، برش موربي. قاعده آن مثلث، مبناي اجراي پخ مي باشد 

.شود كه براي تأمين ديد مناسب رانندگان در نظرگرفته مي

 تعريضـ

ب ميه افزايش عرض گذر موجود مي مربوط تعـريض از محـور. شود باشد كه درعمل به صورتهاي مختلف انجام

و آكس محور موجود( و نسبت به محور تعريض از يك طـرف) افزايش عرض گذر تا ميزان تعيين شده به طور مساوي

و غيره و تعريض طبق خط پروژه مصوب

ـ دوربرگردان

.بيني شود دور زدن وسايط نقليه پيشعبارت است از فضاي بازي كه در انتهاي معابر بن بست براي

)كف(ـ سطح معبر

و پايين ترين نقطه گذر يا گذرهاي مشرف به قطعه زمين را سطح معبر گويند .متوسط ارتفاع بالاترين

ـ عرض گذر

منظور از عرض گذرهاي داراي تعريض، عرض. اندازه طولي مستقيم دو سوي پوسته گذر را عرض گذر گويند

ت .عريض استآنها پس از

بر زمين ـ

.قسمت يا قسمتهايي از حدود يك قطعه مالكيت كه مجاور گذر قرار داشته باشد

 گذر پيادهـ

.معبري است كه فقط براي عبور عابرين پياده طراحي شده باشد

 سوارهگذرـ

و مرور وسايط نقليه طراحي شده باشد .معبري كه براي عبور
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 پاركينگ عموميـ

و عبارت است از محل ي كه افراد در موقع مراجعه به نقاط مختلف شهري از قبيل مراكز محلات، نـواحي، منـاطق

.شهر بتوانند اتومبيل خود را در آن پارك نمايند

ـ پاركينگ اختصاصي

آن عبارت است از مكاني كه صاحبان اتومبيل به دليل ارتباطي كه با آن مكان دارند، مي توانند اتومبيل خود را در

مي. سازندمتوقف  و يا محل كار باشد اين محل .تواند پاركينگ منزل

 پروانه ساختمانيـ

و 100مجوز احداث بناست كه طبق ماده  قانون شهرداريها، كليه مالكين اراضي واملاك واقع در محـدوده شـهر

و شروع ساختمان از شهرداري اخذ نم .اينديا حريم آن بايد قبل از هر اقدام عمراني يا تفكيك اراضي

ـ تغييرات اساسي

هرگونه تغيير در وضع داخلي يا خارجي بنا كه منجر به تغييرات اساسـي نظيـر تغييـر سـطح اشـغال مجـاز، تـراكم

و كاربري قطعه گردد، تغييرات اساسي گفته مي .شود ساختماني مجاز

ـ تغييرات غيراساسي

و غيره دن ديوارهاي غيرباربر، پنجرهاقدامات ساختماني كه شامل تغيير اساسي نگردد مانند جابجا كر بـا(ها، درها

و تهويه موردنياز كليه فضاها مي)حفظ نور .شود، تغييرات غيراساسي گفته

 بنديـ منطقه

و نظـاير گردشـگري-تفريحـي تقسيم شهر به بخشهاي مختلف براي استقرار عملكردهاي اصلي ماننـد مـسكوني،

.بندي گويند اينها را منطقه

 هاي پيشنهاديـ كاربري

و و مـسكوني براسـاس نيازهـا و موقعيت انـواع كاربريهـاي خـدماتي در نقشه كاربري اراضي پيشنهادي مساحت

.هرگونه تغيير در كاربريهاي مزبور منوط به تصويب در مرجع قانوني مربوطه است. كمبودهاي شهر مشخص شده است
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� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 تعاريف كاربريها-2-1

ـ كاربري مسكوني

و داراي انواع گونـاگون ماننـد مـسكونيا راضي اختصاص يافته جهت سكونت افراد را كاربري مسكوني گويند

و نظاير آنهاست .تك واحدي، مجتمع مسكوني

 خدماتي-ـ كاربري تجاري

و غيرانتفـاعي اسـت شامل فضاهايي است و خـدمات انتفـاعي  در طـرح حاضـر،. براي انواع فعاليتهـاي بازرگـاني

ع ميمراتب :باشد ملكردي به شرح زير

كـه مـورد اسـتفاده روزانـه قـرار اسـت خـدماتي-اي شامل واحـدهاي تجـاري مقياس محله خدماتي-تجاري-1

و مي يابنـد ماننـد خواربـار فروشـي، اي اسـتقرار محله مقياس خدماتي-با قابليت تجاري محورهاي حاشيهدر بايد گيرند

و نظاير  .اينهانانوايي، بقالي، لبنياتي

اي فعاليتهاي هـستند كـه غالبـاً مراجعـات بـه آنهـا بـصورت هفتگـي مقياس ناحيه خدماتي- فعاليتهاي تجاري-2

و نظاير شيرينيمانند. گيرد صورت مي .اينهافروشي، خشكشوئي

و يا حتي به صورت ماهانه غالباً مقياس شهري فعاليتهايي هستند كه مراجعه به آنها خدماتي- فعاليتهاي تجاري-3

و نظا مانند دندانپزشكي، بنگاه معاملات ملكي، فروشگاه صنايع. گيرد سالانه انجام مي .ر آنهايدستي

ـ كاربري آموزشي

و عمـومي تحـت مـديريت وزارتخانـه اين كاربري هـاي به اراضي اختصاص يافته براي فعاليتهاي آموزش رسمي

و امور اجتماعي گفته مي  و كار و پرورش وش آموزش دبـستان تـا شامل كليه مراكز آموزشـي مقـاطع تحـصيلي پـيش ود

و پيش و حرفه پايان دوره هنرستان و همچنين مدارس فني مي دانشگاهي .باشد اي

 بهداشتي-ـ كاربري درماني

و مـددكاري اجتمـاعي گفتـه مـي و دام و سلامت انـسان ايـن.شـود به اراضي اختصاص يافته به خدمات پزشكي، درماني

و نظـاير ري كارب دربرگيرنده سطوح مختلف فعاليتهاي درماني مانند كلينيك پزشكان، درمانگاه، بيمارستان، زايـشگاه، آزمايـشگاه

و سرويس كاربري بهداشتي نيز شامل حمام. اينها است مي هاي عمومي .شود هاي بهداشتي عمومي
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 هنري-ـ كاربري فرهنگي

، هنـري-هـا، انجمنهـاي فرهنگـي كتابخانـه هـا، مـوزه، هنـري- شـامل امـاكن فرهنگـي هنري-كاربري فرهنگي

و نظاير اينهـا- فرهنگي، سينما، نمايشگاه هنري-فرهنگسراها، بناها يادبود مشاهير فرهنگي  هنري، تئاتر، سالن اجتماعات

.باشد مي

ـ كاربري مذهبي

و مذهب و مراسم ديني و بقاع متبركه گفتـه مـي اين كاربري به اراضي اختصاص يافته جهت انجام فرايض . شـودي

و فضاهاي ها، مهديه ها، هيئت ها، تكايا، مصلا، فاطميه اين كاربري شامل مساجد، حسينيه ها، خانقاء، امامزاده، بقاع متبركه

و كنيسه(هاي مذهبي مربوط به اقليت مي) كليسا .باشدو نظاير اينها

ـ كاربري ورزشي

مي مختلف از سطوح مبتدي تا حرفه به اراضي اختصاص يافته جهت ورزشهاي اين كاربري شـامل. شود اي گفته

و زمين و كوچك مانند استاديوم انواع فضاهاي سرپوشيده و زورخانه استخرها، باشگاه،ها هاي ورزشي بزرگ .ها است ها

 انتظامي-ـ كاربري اداري

و به اراضي اختصاص يافته جهت استقرار وزارتخانه و ها، مؤسسات دولتي و نهادهاي عمومي غيردولتي مؤسسات

و بسيج گفته مي  و. شود نيروهاي انتظامي و نهادهاي دولتي، بنيادها، دادسراها، دفاتر مؤسسات اين كاربري شامل ادارات

و شعب مركزي بانك شركت و همچنين كليه فعاليت ها و نظاير اينها و غيرتوليـدي نيروهـاي انتظـامي ها هـاي غيرنظـامي

و كلانترييستاداتردفمانند  و همچنين پايگاه نيروي انتظامي مي ها .باشد هاي بسيج

 گردشگري-تفريحيـ كاربري

خانه، رسـتوران، مـسافرخانه، هتـل، مهمانـسرا، هايي مانند قهوه يافته به فعاليت اين كاربري شامل اراضي اختصاص

مي تالارهاي پذيرايي، نمايشگاه و غيره .باشد هاي صنايع دستي

ـ كاربري تجهيزات شهري

يا اختصاص يافته به راضيابه و و تجهيـزات وابسته به مستحدثات موردنياز  آب، برق، مخابرات، گـاز، فاضـلاب

و شهري شامل گورستان، غسالخانه، كشتارگاه، مراكز جمع آوري زباله، آتش نشاني، مراكز توزيع سوخت، ميادين ميوه

و مقـررات گويندمي نظاير اينها راكاربري تجهيزات شهريو) دواب(، ميادين فروش دام تره بار  كه با توجه بـه ضـوابط

مي زيست .تواند در محدوده شهر يا در محدوده حريم آن احداث گردند محيطي
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و نقلـ كاربري و انبارداريحمل

و انبار و نقل و نگهداري كالا داري كاربري حمل و نقل عمومي شهري و مايحتـاج شامل اراضي مربوط به حمل

و همچنين ايستگاه: شهروندان از قبيل و بين شهري هاي پايانه هاي اتوبوس بين شهري، اتوبوس شهري، ميني بوس شهري

و برون شهري، سردخانه  و نظـاير سواري درون و بـارگيري و سيلوها، پاركينگهاي عمومي، ميادين تخليـه بـار ها، انبارها

.باشدمياينها

و صنوف مزاحمكار(صنعتيـ كاربري )گاهي

و تجميـع كارگـاه و صـنوف مـزاحم شـهري ماننـد اين كاربري شامل اراضي اختـصاص يافتـه بـراي اسـتقرار هـا

و پنجرهيها تعميرگاه و نظاير اينهـا مـي سازي، مبل، اتومبيل، درب  كـه بايـد بـصورت يكپارچـه باشـد سازي، تراشكاري

و به وسيله معابر با عرض حـداقل مزبور مجموعه. سازي شود توسط شهرداري آماده  متـر از كاربريهـاي15بايد محصور

مي. همجوار جدا شوند و مقـررات سـازمان حفاظـت محـيط واحدهاي فعاليتي مزبور زيـست توانند بـا توجـه بـه ضـوابط

و كارگـاه احداث واحدهاي صنعتي مزاحم شهري همچون انواع تعميرگـاه. احداث گردند  هـا در حاشـيه هـاي خـودرو

و خارج از مجموعه كارگاهي پيش .بيني شده در نقشه كاربري اراضي ممنوع است خيابانها

و فضاي سبزـ پارك

و تجهيز نشده است اين كاربري و. شامل دو گروه فضاهاي سبز تجهيز شده فـضاهاي سـبز تجهيـز شـده، امكـان حـضور

پ استفاده مردم براي گذران اوقات فراغت را فراهم مي و محله هاي جنگلي، پارك ارككند كه شامل و پارك هاي شهري هاي اي

و يا بوستان  مي عمومي تجهيز شده و نظاير اينها  فضاهاي سبز تجهيز نشده عمدتاً مورد استفاده مـردم بـراي.باشد هاي كودك

و نظاير اينهاست گذران اوقات فراغت قرار نمي و شامل فضاهاي سبز حاشيه معابر اصلي .گيرد

بـ و اراضي كاربري  كشاورزياغات

مي اختصاص يافته به اراضي و زمينهاي زراعي گفته و اراضي زراعي داخل. شود باغات اين كاربري شامل باغات

.باشد محدوده شهر مي

 معابرـ

و چـه بـه صـورت پيـاده را كـاربري و كالا چه به صورت سـواره كليه سطوح مورد استفاده براي جابجايي انسان

.معابرگويند
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 بندي شهر منطقهـ2
و انـواع كاربريهـايي كـه در نقـشه و كنترل نحـوه اسـتفاده از اراضـي در بخـش مـسكن به منظور اعمال مديريت

كاربري اراضي پيشنهادي طرح جامع براي آنها امكان خاص تعيـين نـشده اسـت، محـدوده شـهر گلوگـاه بـه دو منطقـه 

و گردشگري تقسيم گرديده است  و مقـررات حريم شهر نيز. مسكوني  به عنـوان يـك منطقـه مجـزا كـه داراي ضـوابط

شايان ذكر است كه در منطقه مـسكوني، محورهـايي بـا عنـوان محورهـاي بـا قابليـت. باشد، تعيين شده است خاصي مي

و خـدماتي مقيـاس ناحيـه خدماتي مقياس ناحيه-تجاري و شـهري بـراي اسـتقرار كاربريهـاي تجـاري و اي اي، شـهري

و محورهاي مذكور به شرح ذيل است.ن گرديده استفراشهري تعيي :مشخصات مناطق

 مسكوني منطقه-1-2
و محورهاي مخـتلط مـسكوني و شـهري خـدماتي مقيـاس ناحيـه-كل محدوده شهر به جز منطقه گردشگري اي

كهيمD3و D2,D1منطقه مسكوني شامل سه پهنه تراكم ساختماني. بيني شده است بعنوان منطقه مسكوني پيش  باشد

.ضوابط تفكيك احداث بنا در آنها در قسمت مربوطه ذكر شده است

 نحوه استفاده از اراضي در منطقه مسكوني-1-1-2

و نحوه استفاده از آنها مسكوني است در. عملكرد اصلي اراضي اين منطقه با توجـه بـه اينكـه عملكـرد مـسكوني

ا  توانـد اسـتقرارز اين رو عملكردهاي ديگري نيز در اين منطقـه مـي مجاورت خود به فضاهاي خدماتي جانبي نياز دارد،

و مشروط هستند يابد كه شامل دو نوع استفاده .هاي مجاز

 هاي مجازـ استفاده

 هاي پيشنهادي طرح جامع براساس تراكمكاربري مسكوني يجادا-1

از-2  مترمربع جهت دايـر نمـودن30 درصد مساحت قطعه مسكوني تك خانواري تا مساحت حداكثر10 استفاده

. مشاغل خانگي مانند آرايشگاه زنانه ودوزندگي

و مطب پزشكي قانون شهرداري55 ماده24طبق بند بازرگاني-اداري خدمات-3 .مانند دفترمهندسي، دفتروكالت

و پست گاز-4 و تجهيزات شهري مانند پست برق، منبع آب  احداث تأسيسات

و پانسيو-5 ن احداث خوابگاه

سطح زيربناي واحدهاي مربوط به شاغل خانگي مـشمول عـوارض ويـژه تجـاري بـا توافـق شـهرداري:1تبصره

و تراكم مجاز قطعه محسوب مي و مساحت آن جزء سطح اشغال .گردد خواهد شد
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ي، چنانكه كاربري ملكي مسكوني باشد ولي بعنوان كاربري خدماتي در اجاره افراد يا نهادهـاي عمـوم:2تبصره

و تخليه آن توسط اداره يافعاليت مربوطه، كاربري ملك  و دولتي قرار داشته باشد، پس از فسخ قرارداد، اجاره خصوصي

.موردنظر همان كاربري قبل از اجاره خواهد بود

بـه مفهـوم) قانون شـهرداري55، ماده24بند( در اراضي مسكوني3مجاز نمودن فعاليتهاي مشمول بند:3تبصره

.باشد ير دائمي كاربري آن قطعه نميتغي

 به مفهوم نفي حقوق در كاربري مسكوني3مشمول بند شهرداري با صدور مجوز براي فعاليتهاي موافقت:4تبصره

.باشد نمي مسكوني ازكاربريهاي غيرمسكوني انتفاعي استفاده ويژه عوارض يا پذيره عوارض دريافتو اخذ در شهرداري

تم:5تبصره و رعايت و مقررات طرح از قبيل عـرض گـذره پاركينـگ در خـصوص كاربريهـاي ... امي ضوابط

.الذكر الزامي است فوق

و:6تبصره موافقت شهرداري با فعاليت غيرمسكوني مجاز در روي اراضي با كاربري مسكوني براي مدت معـين

مي محدود مي  و درپايان هر دوره ط باشد مـدت. رح بويژه تأمين پاركينگ تمديد شود تواند در صورت انطباق با ضوابط

.هاي بعد بلامانع است تمديد مدت براي دوره. سال تعيين شود5مجوز هر دوره نبايد بيش از 

از:7تبصره تقاضاهاي استفاده غيرمسكوني مجاز از اراضي با كاربري مسكوني، براي آن دسته از فعاليتهايي كـه

.اهاي جديد از اولويت بيشتري برخوردارنداند، نسبت به تقاض گذشته شروع شده

 هاي مشروطـ استفاده

مياز تعدادي،هاي مجاز علاوه بر استفاده كهه توانند در محدوده كاربريهاي خدماتي اي مسكوني احداث گردند

و  شدموقعيت :عبارتند از هاي مزبور استفاده.ضوابط استقرار آنها در طرح تفصيلي مشخص خواهد

12بـاز بـا عـرض بـن معبر با همجواري به منوطاي محله مقياس در مذهبيو هنري-فرهنگي آموزشي، هايكاربري-1

و بالاتر متر

و تأمين مايحتاج روزانـه خدماتي- واحدهاي تجاري-2 خواربـار فروشـي،( در مقياس محله مانند خرده فروشي

و نوشت افزار  د) لبنياتي، نانوايي، قصابي، ميوه فروشي ر محدوده محورهاي مشخص شده در نقشه كاربري اراضي صرفاً

اي با رعايت كامل ضـوابط مـشخص شـده بـراي مقياس محله خدماتي-به عنوان محور با قابليت تجاري پيشنهادي طرح

 اين محور 

و شهري صـرفاً در محـدوده محورهـاي مـشخص شـده در نقـشه مقياس ناحيه خدماتي- واحدهاي تجاري-3 اي

و خدماتي مقيـاس ناحيـه- پيشنهادي طرح به عنوان محور با قابليت تجاري كاربري اراضي   شـهري بـا رعايـت كامـل اي

و همچنين ضوابط تعيين شده براي كـاربري و شـهري قابـل هـاي مقيـاس ناحيـه ضوابط مشخص شده براي اين محور اي

 احداث در محور مزبور
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 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و باشگاه در مقياس محله زمين-4 بهاي ورزشي بناي منوط و بيشتر12باز با عرضه همجواري با معبر  متر

و حمام عمومي منوط بـه همجـواري- مؤسسات بهداشتي-5  درماني صرفاً شامل پايگاه بهداشتي، مركز بهداشت

و بيشتر12باز با عرض با معبر بن  متر

و زمـين هـاي محلـه فضاي سبز تجهيز شده از نوع پـارك-6 و هـاي بـازي اي، گـذرهاي سـبز عمـومي كودكـان

بن خدمات مشابه محله و بيشتر12باز با عرض اي منوط به همجواري با معبر  متر

) ممنوع(هاي غيرمجازـ استفاده

مي احداث هرگونه كاربري ديگري به جز كاربري و مشروط تعيين شده، ممنوع .باشد هاي مجاز

 منطقه گردشگري-2-2
 متـر اسـت كـه موقعيـت آن در نقـشه كـاربري50ه مشي به عمق اين منطقه شامل اراضي واقع در اطراف رودخان

و پتانسيل. اراضي پيشنهادي طرح مشخص گرديده است هاي متعدد در زمينه فعاليتهاي اين منطقه به دليل داشتن امكانات

و نحـوه اسـتقرار كاربريهـاي مختلـف آن در  گذران اوقات فراغت، به صورت يك منطقه مجزا تعريـف شـده كـه نـوع

.شهاي گزارش مشخص گرديده استبخ

 نحوه استفاده از اراضي در منطقه گردشگري-1-2-2
 هاي مجاز استفاده-1-1-2-2

و ساير خدمات احداث هتل، رستوران، مسافرخانه، قهوه- دستي، صنايع گردشگري مانند-تفريحيخانه، زائرسرا

و پذيرايي بدون راه ورودي مجزا از بيرون ساختمان گل  فروشي

و مراكز تفريحي همچون شهربازي، اردوگاه-  ....تفريحي

و سرپوشيده-  مراكز ورزشي سرباز

و فضاي سبز عمومي-  پارك

و هنري-  احداث موزه يا نمايشگاه آثار تاريخي

و پايگاه-  هاي بسيج ايجاد پاسگاه انتظامي

با-  گردشگري ساير فعاليتهاي مرتبط

 احداث كاربري مسكوني-

.باشدميD3وD2احداث كاربري مسكوني در منطقه گردشگري تابع شرايط پهنه تراكمي:تبصره



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و مقررات حريم شهر-3-2  ضوابط

و همچنين قانون99و2براساس مواد و حريم شهر تعاريف الحاقي به قانون شهرداري و شهرك محدوده ، روستا

ضروري است كـه شـهرداري نظـارت خـود را بركليـه، مجلس شوراي اسلامي 28/10/1384و نحوه تعيين آنها، مصوب

و عمليات ساختماني در داخل حريم اعمال نمايد  و مبتنـي بـر مـصوبه مـورخ. فعاليتها 10/8/78با توجه بـه ايـن موضـوع

و معماري ايـران و دبيـر21/2/88 مـورخ 8598/320/300موضـوع ابلاغيـه شـماره(شورايعالي شهرسازي  معـاون وزيـر

و معماري ايران شورايعالي شهر و عمـران در زمينه ضرورت پهنه) سازي شـهر،) جـامع(بندي حريم در طرحهـاي توسـعه

و پتانسيل  و طرحهاي فرادسـت بـه حريم شهر گلوگاه براساس امكانات و در چارچوب اهداف طرح جامع شهر هاي آن

و باغي، پهنه تفريحي هشت  گردشـگري جنگلـي،-تفريحـي پهنه گردشگري ساحلي،- پهنه مختلف شامل پهنه زراعي

و پهنـه صـنعتي پهنه روستايي، پهنه آموزش عالي، پهنه خدمات بـين گردشگري بلوار دريا،-پهنه تفريحي تقـسيم راهـي

.1نقشه شماره(شده است  (

و مقررات هر يك از و آئين گانه فوق هاي هشت پهنهضوابط مربوط از جمله موارد ذيـل هاي نامه براساس قوانين

وتنظي 1. در ادامه آورده شده استم

و حـريم شـهرها آئين-1 و تأسيـسات در خـارج از محـدوده قـانوني نامه مربوط به استفاده از اراضي، احداث بنـا

 با اصلاحات بعدي27/2/55مصوب 

و لايحـه قـانوني اصـلاح برخـي از مـواد قـانون مزبـور16/4/54هاي كشاورزي مصوب قانون گسترش قطب-2

 شوراي انقلاب جمهوري اسلامي ايران17/9/58مصوب

 هيأت وزيران14/4/55هاي كشاورزي مصوب نامه قانون گسترش قطب آئين-3

 هيأت وزيران1/9/74و دستورالعمل اجرايي آن مصوب22/6/66 قانون زمين شهري مصوب14 ماده-4

و باغهـا مـصوب-5 و24/10/74يـي آن مـصوب اجراو آئـين 31/3/1374 قانون حفظ كـاربري اراضـي زراعـي

و تبصره يك ماده3و2 اجرايي تبصره دستورالعمل و باغهـا مـصوب2 ماده يك  قانون حفـظ كـاربري اراضـي زراعـي

 وزارت كشاورزي1/5/75

و باغها مصوب اصلاحيه آئين-6  هيأت وزيران22/12/80نامه اجرايي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

و آئين-1 و معيارهاي استقرار واحدهاي صنعتي در قالب گزارش حاضر چهار در قالب پيوست شماره10 الي1مندرج در بندهاي هاي نامه مجموعه قوانين و ضوابط

.آورده شده است پيوست شماره سه



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و گسترش فضاي سبز در شهرها مصوب-7  ايران شوراي انقلاب جمهوري اسلامي3/3/59 لايحه قانوني حفظ

و صيد مصوب-8  25/9/1375و 30/10/1353و اصلاحات بعدي آن مصوب 16/3/1346 قانون شكار

و بهره-9 و مراتع قانون حفاظت آن30/5/1346 مصوببرداري از جنگلها و اصلاحات بعدي

و انحلال وزارت منـابع-10 و منابع طبيعي و تعيين وظايف سازمانهاي وزارت كشاورزي  قانون تجديد تشكيلات

و نظارت بر صيد به سازمان حفاظت محيط زيست[طبيعي  12/11/1350 مصوب]تغييرنام سازمان شكارباني

و توليدي-11 و فعاليتهاي صنعتي و معيارهاي استقرار واحدها هـ 39127ت/78946ه شماره تصويب نام- ضوابط

 هيأت وزيران15/4/90مورخ

و باغي-1-3-2  پهنه زراعي

و پتانسيل و فعاليتهاي باغـداري بـه عنـوان اين پهنه با توجه به امكانات هاي آن در زمينه كشت محصولات سالانه

و باغي تعيين شده است  غ پهنه مزبور شامل اراضي قسمت. پهنه زراعي و و بـه طـور محـدودتر، هاي شمالي، شـرقي ربـي

و 44/1368اين پهنـه. اراضي جنوبي شهر است  درصـد از كـل مـساحت حـريم را بـه خـود65/46 هكتـار وسـعت دارد

.اختصاص داده است

 هاي مجاز استفاده-1-1-3-2

)زراعت آبي( كشت محصولات سالانه آبي-

)باغداري( كشت محصولات دائمي-

جن- و جنگل دست كاشتپاركگلي، درختكاري براي ايجاد پارك  طبيعي

و زنبور عسل به روش سنتي-  پرورش كرم ابريشم

و پرورش طيور به روش سنتي-  دامداري

و محوطه- گل نهالستان  به روش سنتيهاي پرورش

و برداشت كاشت(برداري مستحدثاتي كه بهره- و باغ)، داشت ها بدون آنها مقدور نباشد مثل از زمينهاي زراعي

و توزيع آب، هاي تقسيم آب، كانال چاه آب، حوضچه أسيساتت و هاي انتقال ت آوري محـصولا جمـع چپرهاياتاقكها

و نظاير اينهاكشاورزي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 هاي مشروط استفاده-2-1-3-2

.يك مادهيك ايجاد گلخانه منوط به كسب مجوز از كميسيون تبصره-

و- و آبزيـان حفاظـت مرغـداري صـنعتي منـوط بـه موافقـت ادارات احداث واحدهاي دامداري، پرورش ماهي

و اداره صنايع، زيستمحيط ذيو معادن جهادكشاورزي .ربطو تصويب طرح در مراجع قانوني

و انباردائمي محصولات كشاورزي منوط به اخذ موافقـت ادارات- و حفاظـت احداث سردخانه  محـيط زيـست

و تصويب طرح در مراجع قانوني مرب .وطجهادكشاورزي

و محصولات كشاورزي با اخذ مجوز كميسيون تبصره- يـك مـادهيك ايجاد انبارهاي نگهداري موقت ادوات

و باغ .ها قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

و وابسته به فعاليتهاي كشاورزي مانند فرآورده- بنـدي بسته هاي دامي، خوراك دام، صنايع احداث صنايع تبديلي

و نظـاير اينهـا منـوط بـه موافقـت محصولات زراعي، صنايع  و دامي، صنايع دسـتي روسـتايي  فرآوري محصولات باغي

و اداره صنايع حفاظتادارات .و تصويب طرح در مراجع قانونيو معادن محيط زيست، جهادكشاورزي

و پژوهشي- و توسعه مراكز آموزشي و حرفه( استقرار و مراكز آموزش فني ب منـوط بـه كـس)اي آموزش عالي

ذيحفاظت موافقت ادارات و تصويب در مراجع و جهادكشاورزي  ربط محيط زيست

و توسعه مراكز بهداشتي- و منطقـه- ايجاد و بـا عملكـرد فراشـهري اي ماننـد درماني واجد ويژگي هـاي خـاص

و جـسمي، خانـه سـال بيمارستان و آسايشگاه روانـي، آسايـشگاه معلـولين ذهنـي مندان، هاي تخصصي بزرگ، بيمارستان

و  و نظـاير اينهـا منـوط بـه موافقـت ادارات جهادكـشاورزي و حيـواني  حفاظـت اردوگاه معتادان، مراكز قرنطيه انـساني

و تصويب در مراجع قانوني محيط  زيست

و استاديوم- و هـاي ورزشـي، ميـادين اسـب مجتمعها سـواري، مراكـز ورزشـهاي آبـي، پيـست اتومبيـل سـواري

و نظاير اين  و ها منوط به اخذ موافقت موتورسيكلت و تـصويب در مراجـع حفاظت ادارات جهادكشاورزي محيط زيست

 قانوني مربوط 

و انتظامي از قبيل پادگان- و انتظامي، ميادين ايجاد تأسيسات نظامي گاه پناهندگان خارجي،و، ارد تيرهاي نظامي

و ندامتگاه گاه اسراي نظامي، زندانوارد ا ها و حفاظـت دارات ها مشروط بـه موافقـت و جهادكـشاورزي محـيط زيـست

 ربط تصويب در مراجع قانوني ذي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و خدمات بين- و ايجاد امكانات گردشگري راهي از قبيل هتل، متل، كمپينگ، مجتمع خدماتي رفاهي بين راهي

و  و دسـتگاه محيط حفاظت نظاير اينها براساس موافقت ادارات جهادكشاورزي اد زيست اره كـل هـاي متـولي همچـون

و گردشــگري  و نقــل جــاده) در مــورد هتــل(ميــراث فرهنگــي، صــنايع دســتي و حمــل در مــورد(ايو اداره راهــداري

ذي) راهي هاي خدماتي بين مجتمع  ربطو تصويب مراجع قانوني

و- و روستايي واقع در داخل حريم شامل كارخانه كمپوست و گسترش تجهيزات موردنياز نقاط شهري  احداث

و برق، تبديل و سايتزباله، پست تبديل فشار گاز و تلويزيوني، نيروگاه توليد برق، ايستگاه هاي بـار پايانههاي مخابراتي

و نظاير اينها و تصويب طرح در مراجع قانوني مربوط حفاظت طبق نظر اداراتو مسافر و جهادكشاورزي  محيط زيست

و توسـعه گورسـتان- و پايانـه مكـان دفـع زبالـه، تـصفيه غـسالخانه، كـشتارگاه،و احداث و فاضـلاب خانـه آب

و مبتني بر اخذ موافقت ادارات و جهادكشاورزيحفاظت مسافربري صرفاً طبق پيشنهادات طرح جامع شهر  محيط زيست

و خدماتيو ساخت- و توسعه ساز مسكوني  روستايي مصوب طرحهاي هادي صرفاً در قالب آنها در داخل روستاها

و- و باغي منوط به اخذ نظريه كميسيون تبصره يـك مـاده يـك ايجاد احد مسكوني براي مالكان اراضي زراعي

و باغي  قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

و نقل، مسير خطوط انتقال نيرو- و توسعه انواع شبكه حمل و مخـابرات( ايجاد و حـرايم آنهـا) آب، بـرق، گـاز

زحفاظت منوط به اخذ نظريه ادارات و تصويب در مراجع قانونيمحيط و جهادكشاورزي  يست

اي آب منطقه شركت كسب موافقت به منوط آب كانالهايو مسيل رودخانه، حرايم رعايتو گير سيلو بند سيل ايجاد-

و آبخوانداري منوط به تصويب در مراجع قانوني مربوط-  ايجاد مستحدثات مربوط به آبخيزداري

 وع هاي ممن استفاده-3-1-3-2

و باغي ممنوع است بجز استفاده و مشروط، هرگونه استفاده ديگري از اراضي پهنه زراعي .هاي مجاز

 تفكيك ضوابط-4-1-3-2

و بـاغ- و باغي در پهنه موردنظر تـابع ضـوابط تفكيـك اراضـي زراعـي از تفكيك اراضي زراعي هـا در خـارج

اج آئـين چهارمحدوده قانوني شهرها موضوع ماده  و بـاغ نامـه مـصوب(هـا رايـي قـانون حفـظ كـاربري اراضـي زراعـي

مي) وزارت كشاورزي1/5/1375 :باشد به شرح زير

و-1  هكتار10 ): غير از موارد زير( اراضي آبي افراز حداقل مجاز براي تفكيك اعم از تجزيه

و مازندران-1-1  هكتار4: حداقل مجاز براي تفكيك اراضي شاليزاران گيلان



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

شد(هاي آبياري حداقل مجاز براي تفكيك اراضي زير شبكه-1-2 ):احداث شده يا آنچه احداث خواهد

 هكتار 50

 هكتار5 حداقل تفكيك باغات آبي2

 هكتار15 حداقل تفكيك باغات ديم-3

و-4  هكتار30 اراضي ديمافراز حداقل تفكيك اعم از تجزيه

مي در خصوص تفكيك اراضي واقع در قطب-5 شود، ضوابط قـانون هاي كشاورزي كه داير است ويا بعداً داير

 14/4/1355نامه اجرايي قـانون مـذكور مـصوبو آئين 5/3/1354هاي كشاورزي مصوب گسترش كشاورزي در قطب 

.الرعايه است لازم

و باغي-  بـه منظـور سـكونت شخـصي مـالكين روسـتاها در خـارج از محـدوده مـصوب تفكيك اراضي زراعي

و باغ در بضاعت كم ها در خارج از محدوده شهرها موضوع مـاده مساحت كوچك طبق ضوابط تفكيك اراضي زراعي

و باغ آئينچهار  مشروط به اينكه سطح،ها در حد عرف محل خواهد بود نامه اجرايي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

افزايش سطح زيربناي. كبار مجاز استيبراي از يكصد مترمربع تجاوز ننمايد، فقطو سطح محوطه مترمربع75زيربنا از

.ربط بلامانع استذيمراجع قانونيمجوز برحسب مذكور در ارتفاع به صورت چند طبقه 

و تجهيزات تعيين شده در استفاده- په تفكيك اراضي زراعي براي ايجاد صنايع، خدمات عمومي نه هاي مشروط

و باغي بايد پس از اخذ مجوزهاي لازم از اداره  و حفاظت زراعي و جهادكـشاورزي و مبتنـي بـر محيط زيست  ضـوابط

و نيـز تـصويب مراجـع) گفتـه براي فعاليتهاي صنعتي پيشو معادن همچون اداره صنايع( اجرايي متولي مقررات دستگاه

.ربط انجام گيرد قانوني ذي

ب-5-1-3-2 ناضوابط احداث

با- و و باغبان در اراضي زراعي ي خـارج از محـدوده روسـتاهاي داخـلغ احداث ساختمان مسكوني براي زارع

و تصويب در مراجع قانوني مربوط صورت گيرد .حريم بايد براساس ضوابط اداره جهادكشاورزي

و تجهيزات تعيين شده در استفاده- و ساز صنايع، خدمات عمومي  شـده در پهنـه هاي مـشروط مـشخص ساخت

و نيـز دسـتورالعمل و مقررات دستگاه متـولي و باغي بايد براساس ضوابط و هـاي ابلاغـي معاونـت برنامـه زراعي ريـزي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا 

و معماري ايران نظارت راهبردي و شـركت، مصوبات شورايعالي شهرسازي و سـازمانها و شهرسازي هـايو وزارت راه

و مقررات  .فني وساختماني صورت گيردتابعه آنها در زمينه تدوين ضوابط

و در صورتي كه ساختمان بيش از يـك75 منظور داشتن حداقل-  درصد از مساحت زمين به صورت فضاي باز

نامـه آئين4 ماده4موضوع بند( درصد مساحت زمين50طبقه باشد، عدم تجاوز مساحت كل زمين زيربناي ساختمان از

و حـريم شـهرها مـصوبو مربوط به استفاده از اراضي، احداث بنا   27/2/1355تأسيسات در خارج از محـدوده قـانوني

.الزامي است) هيأت وزيران

هـا، عمومي، قنوات، چـاه نهرهايها، ها، تالاب درياچه، جنگلها ها، ها، دريا، رودخانه رعايت حريم نسبت به راه-

و پايه مسيل و پايه ها، خطوط تأ هاي انتقال نيروي برق، خطوط و و تونـل سيسات مخابراتي، پل ها هـاي واقـع در مـسير هـا

و كانال ها يا تأسيسات عمراني، لوله راه و گاز، سدها و شبكه هاي انتقال نفت و لوله،آبياري هاي ها  هاي آبرساني، خطوط

و و امنيتي و انتظامي و فاضلاب، سيلها خانه تصفيه مرزي،تأسيسات نظامي و سيلي آب و سـاي بندها ر تأسيـسات گيرهـا

و آثار تاريخي و ابنيه و عمراني ذي براساس ضوابط مصوب سازمان عمومي و همچنـين ضـوابط مقـرر توسـط ربـط هاي

و حفاظت محيط مراجع ذي و بهسازي .زيست الزامي است ربط در مورد بهداشت عمومي

و- و گسترش فضاي سبز در شهرها به نامه آئين رعايت قانون حفظ  قطـع جلـوگيري از منظـور هاي مربوط به آن

و باغات داخل حريم ضروري است بي .رويه درخت در مورد اراضي مشجر

 گردشگري ساحلي- پهنه تفريحي-2-3-2

و پتانسيل و امكانات و توسعه اين پهنه براساس موقعيت قرارگيري آن دركنار درياي خزر هايي كه در زمينه ايجاد

و گردشگري مرتبط با  . گردشگري ساحلي مشخص گرديده است- دريا دارد، به عنوان پهنه تفريحي فعاليتهاي تفريحي

پهنـه. زيست در ايـن پهنـه ضـروري اسـت رعايت حريم دريا براساس نظر مراجع قانوني از جمله سازمان حفاظت محيط

و 01/318مزبور  مي84/10 هكتار وسعت دارد .گيرد درصد ازكل مساحت حريم شهر را در بر

 هاي مجاز تفادهاس-1-2-3-2

و نظاير اينها ايجاد سازه- و موقت براي استفاده فصلي از دريا به منظور شنا، ماهيگيري  هاي سبك

 تأسيسات حفاظت از محيط زيست دريا-

 پارك ساحلي-



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 هاي مشروط استفاده-2-2-3-2

 تصويب طرح آن در مراجع قانوني مربوطبههاي ويلايي مشروط احداث مجتمع-

و نظايراينهـا متل،، هتل، گردشگري همچون رستوران-جاد امكانات تفريحياي-  مـشروط بـه تـصويب كمپينگ

 طرح آنها در مراجع قانوني مربوط

ذي مجموعه تجاري ارائه احداث-  ربط دهنده خدمات به گردشگران منوط به تصويب طرح در مراجع قانوني

و مرتبط با دري احداث تأسيسات ورزش- ا مشروط به تصويب طرح در مراجع قانوني مربوط هاي آبي

 هاي ممنوع استفاده-3-2-3-2

و مشروط ممنوع است هرگونه استفاده ديگري بجز استفاده- .هاي مجاز

 تفكيك ضوابط-4-2-3-2

مي000/10هاي ويلايي حدنصاب تفكيك اراضي براي احداث مجتمع- .گردد مترمربع تعيين

ميو دستي صنايع ميراث فرهنگي، سازمان ضوابط تابع كميپينگو هتل، متلكتفكي حداقل اندازه- .باشد گردشگري

. مترمربع است500 رستوران به صورت مجزا ايجاد تفكيك براي حدنصاب-

مي2000دهنده خدمات به گردشگران مجموعه تجاري ارائه تفكيك براي احداث حداقل اندازه- . باشد مترمربع

.است) متر6و عمق3دهانه( مترمربع18 واحدهاي تجاري داخل مجموعه نيز حدنصاب تفكيك

 ضوابط احداث بنا-5-2-3-2

و ساز مجتمع-  180 درصد، حداكثر تراكم سـاختماني30 اقامتي بايد براساس حداكثر سطح اشغال مجاز ساخت

و با حداقل عرض معبر6درصد مساحت قطعه، حداكثر در 6حداكثر ارتفاع ساختمان بـراي.ت گيرد متر صور16 طبقه

مي2/24طبقه با پيلوت و آبنمـا الزامـي) عرصه( درصد از فضاي باز50ضمناً اختصاص. باشد متر قطعه بـه فـضاي سـبز

.است

و نظاير اينها تابع ضوابط سازمان ميراث فرهنگي، صنايع- ، كمپينگ و ساز هتل، متل و گردشگري ساخت دستي

.باشد مي

.بدني صورت گيرد مرتبط با دريا بايد طبق ضوابط سازمان تربيتوهاي آبي احداث تأسيسات ورزش-
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 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و حـداكثر در دو طبقـه انجـام گيـرد50 ايجاد رستوران بايد براساس حداكثر سطح اشغال- 50حـداقل. درصـد

و مابقي به پاركينگ مراجعه) عرصه(درصد فضاي باز .ن اختصاص يابدكنندگا قطعه بايد به فضاي سبز

احداث واحـدهاي. خدمات به گردشگران بايد به صورت يكپارچه طراحي گردد مجموعه تجاري ارائه دهنده-

مي120 درصد، حداكثر تراكم ساختمان50حداكثر سطح اشغال مجموعه. منفرد به هر عنوان ممنوع است  . باشـد درصد

 مفيـد ارتفـاع. باشـد درصد مـي 100حداكثر تراكم ساختمانيو درصد50حداكثر ارتفاع تجاري سطح اشغال مجموعه

و60/3 حداقل همكفطبقه تجاري در واحدهاي و50/4حداكثر متر و حـداكثر3حـداقل در طبقه اول متر 60/3 متـر

و) عرصـه( درصـد از فـضاي بـاز50اختـصاص. باشد متر مي  درصـد مـابقي بـه پاركينـگ50مجموعـه بـه فـضاي سـبز

.دگان الزامي استكنن مراجعه

 جنگلي گردشگري- پهنه تفريحي-3-3-2

پهنـه مزبـور. باشـدمي است كه در بردارنده ارتفاعات پوشيده از جنگل شهر اين پهنه شامل اراضي جنوب حريم

و24/499 ميشهر حريم هكتاري 2933 درصد از كل سطح02/17 هكتار مساحت دارد .گيرد را در بر

ي مجازها استفاده-1-3-3-2

و حفاظت از جنگل مثل پاسگاه- و هواشناسي هاي جنگل باني، ايستگاه احداث تأسيسات بهسازي هاي تحقيقاتي

و نظاير اينها

و گياهي هاي حيات حفاظت از گونه( احداث تأسيسات حفاظت از محيط زيست جنگل- )وحش

 درختكاري از جمله كاشت درختان با مصارف صنعتي-

و جلوگيري از بروز سيل داريهاي آبخيزداري، آبخوان دثات مربوط به اجراي طرح ايجاد مستح-

 هاي مشروط استفاده-2-3-3-2

 مشروط به موافقت به صورت يكپارچهو رستوران جنگلي گردي مانند اقامتگاه ايجاد امكانات مربوط به طبيعت-

و و آبخيزداري و كـسب حفاظت ادارات منابع طبيعي و مجـوز از اداره ميـراث فرهنگـي، صـنايع محـيط زيـست دسـتي

و تصويب طرح در مراجع قانوني ذي  ربط گردشگري
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 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

به گردشگري در مقياس منطقه-هاي مرتبط با حوزه تفريحي ايجاد مجموعه- و ملي مشروط  ادارات موافقت اي

و و كسب مجوز از اداره ميراث فرهنگي محيطحفاظت منابع طبيعي، آبخيزداري و، صنايع زيست و گردشـگري دسـتي

.تصويب طرح در مراجع قانوني مربوط 

و ذخيره برداري بهره تأسيسات توسعهو ايجاد-  آبخيزداريو طبيعي منابع كل مجوز اداره الوار طبقو انباشت از جنگل

و آبخيزداري مرتعداري، ديم- و باغداري منوط به اخذ مجوز از اداره كل منابع طبيعي  كاري

 هاي ممنوع استفاده-3-3-3-2

و توسـعه نقـاط به عنوان هر گونه استفاده ديگري بجز موارد تعيين شده- و مشروط بويژه ايجاد  كاربريهاي مجاز

و دائم در قالب و نظاير اينها، زراعـت هاي ويلايي، مكان هاي مسكوني، مجتمع مجموعهجمعيتي موقت ، روستا، شهرك

صو آبي و بهره تأسيسات بجز–نعتي احداث هرگونه واحد بـرداري از جنگـل داراي مجـوز از اداره كـل منـابع طبيعـي

. ممنوع است-آبخيزداري

 ضوابط تفكيك-4-3-3-2

و حفاظـت از محـيط زيـست- و حفاظـت از جنگـل  تـابعآن حدنصاب تفكيك زمين براي تأسيـسات بهـسازي

ذي ضوابط دستگاه و اداره كل حفاظت محيطاداره كل منابع طبيعي(ربط هاي اجرايي .باشدمي)زيستو آبخيزداري

مي800 به صورت يكپارچه جنگليو رستوران حداقل اندازه تفكيك زمين براي اقامتگاه- .گردد مترمربع تعيين

آن هاي منطقه گردشگري درمقياس-هاي مرتبط با حوزه تفريحي حدنصاب مجموعه- و اجزاء متشكله و ملي اي

و بـاه به نوع امكانات پيش بايد با توج  و شيب زمـين مـوردنظر و شرايط توپوگرافي بيني شده جهت استقرار در مجموعه

وو آسـيب بـه محــيط زيـست جنگـل توسـط كميتــه رعايـت حـداقل قطـع درختــان  اي مركـب از ادارات منـابع طبيعــي

و گردشگري مسكن وشهرسازي، استانداري، ميراث فرهنگي، صنايع آبخيزداري، كننـده طـرح تهيـهوو كارفرمـا دستي

.تعيين گردد

 ضوابط احداث بنا-5-3-3-2

و- و ساز تأسيسات بهسازي و همچنين ساخت  تـابعآنزيـست حفاظـت از محـيط همچنـين حفاظـت از جنگـل

ذي ضوابط دستگاه .باشدميربط هاي اجراي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و حـداكثر تـراكم30ال سـطح اشـغ رعايـت حـداكثر بايد براساسو رستوران جنگلي احداث اقامتگاه-  درصـد

و مابقي به پاركينگ20. درصد در سه طبقه صورت گيرد90ساختماني  درصد از فضاي باز مجموعه بايد به فضاي سبز

.كنندگان اختصاص يابد غيرمسقف خودروهاي مراجعه

صد فضاي بازدر80 به صورت در داخل، به صورت غيرمسقف جنگلي تأمين پاركينگ براي هر اطاق اقامتگاه-

در صورت عدم امكـان تـأمين پاركينـگ موردنيـاز در عرصـه قطعـه، مـابقي بايـد در داخـل. قطعه الزامي است)هعرص(

و به صورت مسقف ايجاد گردد .ساختمان اقامتگاه

و ساز مجموعه- آن گردشگري در مقياس منطقه-هاي مرتبط با حوزه تفريحي ساخت و اجزاء متشكله و ملي اي

ب  و مقررات سازمان ميراث فرهنگي بايد و نيز دسـتورالعمل صنايع،راساس ضوابط و گردشگري هـاي فنـي ابلاغـي دستي

و شهرسازي صورت گيرد معاونت برنامه و وزارت راه و نظارت راهبردي .ريزي

 پهنه آموزش عالي-4-3-2

و نزديكي جاده بهشهر پهنهاين و در ذيل ش- در غرب حريم شهر پهنه مزبـور بـراي ايجـاد. ده است گلوگاه واقع

آن آزاد اسلامي دانشگاه و اقدامات اوليه و08/3 اين پهنه.صورت گرفته استنيز در نظرگرفته شده  هكتار وسعت دارد

مي1/0 .گيرد درصد از كل سطح حريم شهر را در بر

 هاي مجاز استفاده-1-4-3-2

وط شـامل دانـشكدهو مـستحدثات مـرتب آموزش دانـشگاهي ايجاد واحدهاي- هـا، مراكـز پژوهـشي، رسـتوران

و نظاير اينها  و اساتيد  خوابگاه دانشجوان

و ممنوعهاي مشروط استفاده-2-4-3-2

.ممنوع است مجاز از پهنه مزبور موارد هرگونه استفاده ديگري بجز-

 ضوابط تفكيك-3-4-3-2

. بايد براي احداث دانشگاه اختصاص يابد پهنه اينكل. تفكيك پهنه مزبور به هيچ وجه مجاز نيست-

 احداث بنا ضوابط-4-4-3-2

و مقـررات- و ساز در پهنه مزبور تـابع ضـوابط مراجـع قـانوني مربـوط از جملـه دانـشگاه آزاد اسـلامي، ساخت

و فناوري . است نظاير اينهاوزارت علوم، تحقيقات
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 پهنه صنعتي-5-3-2

و شما پهنه مزبـور بـا توجـه بـه ضـرورت. آزادشهر واقع شده است-ل جاده گلوگاه اين پهنه در شمال شرق شهر

و بايـد بـه بيني شده تقسيم بندي سازمان حفاظت محيط زيست پيش3تا1هاي بيني مكاني براي استقرار صنايع رده پيش

و67/23پهنه صنعتي. صورت يكپارچه طراحي گردد ب8/0 هكتار مساحت دارد ه خود اختصاص درصد از حريم شهر را

.داده است

 هاي مجاز استفاده-1-5-3-2

 بندي سازمان حفاظت محيط زيست تقسيمسهتايكصنايع رده استقرار تمامي-

اسـتعلام متقاضـيان از اداره كـل حفاظـت قابل احداث در اين پهنـه، صنايعبه منظور مشخص كردن نوع: تبصره

و مزاحمـت صـنعت در مورد تـشخيص نـوع زيست استان محيط و معيارهـاي طبـق(و رده آن از نظـر آلـودگي ضـوابط

و فعاليت  و توليـدي منـدرج در پيوسـت شـماره استقرار واحدها آن نامـهو آئـين سـه هاي صنعتي و مـصوبات بعـدي ) هـا

.ضروري است

 هاي مشروط استفاده-2-5-3-2

و نماي- و دفاتر فروش و مواد اوليه صنايع آن شگاه محصولات توليدي منوط به پـيش استقرار انبارهاي كالا بينـي

 سازي مصوب مجموعه در طرح آماده

 ضوابط تفكيك-3-5-3-2

و كل زمين بايد به صورت يكپارچه توسط شـهرداري.تمجاز نيس به هيچ عنوان تفكيك پهنه صنعتي-  طراحـي

تع100حدنصاب تفكيك واحدهاي صنعتي داخل مجموعه. سازي گردد آماده مي مترمربع .گردد يين

. متري از كاربريهاي پيرامون جدا شود14 مجموعه صنعتي بايد به وسيله معابر حداقل-

 احداث بنا ضوابط-4-5-3-2

مي درصد100و حداكثر تراكم ساختماني درصد50 حداكثر سطح اشغال مجاز ساختماني- .باشد سطح زمين

گ25 اختصاص- و و آبنما الزامي است درصد از فضاي باز به درختكاري .لكاري



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

مي- ك حداكثر تعداد طبقات دو طبقه و يا نمايـشگاهي بخشهباشد  يا تمامي طبقه همكف به عنوان كارگاه يا انبار

و دفتري استفاده خواهد شد .و طبقه اول يا نيم طبقه داخل كارگاه جهت قسمت اداري

.وعه قرار گيرد مجمجانبيهاي بايد در منتهي اليه ديواره، ساختمان-

هر- . مترمربع زيربنا، تأمين يك پاركينگ الزامي است100 به ازاء

 مقررات ويژه-5-5-3-2

ذي- .ربط برسد طرح مجموعه صنعتي بايد به تصويب مراجع قانوني

 در خصوص 17/8/1387 مورخ 39725ت/ 120308هاي صنعتي به شماره نامه نحوه ايجاد مجتمع رعايت آئين-

. صنعتي الزامي استد مجموعهايجا

 راهي پهنه خدمات بين-6-3-2

در-اين پهنه شامل بخشي از اراضي پيرامون جاده ساري و شمال شـرق شـهرگلوگاه واقـع  مشهد در شمال غرب

هكتـار اسـت كـه69/42مساحت اين پهنـه. راهي در نظرگرفته شده است حريم شهر است كه براي استقرار خدمات بين

مي درصد45/1 .گيرد از سطح حريم را در بر

 هاي مجاز استفاده-1-6-3-2

و تيرپارك رفاهي بين–هاي خدماتي ايجاد مجتمع- ها راهي

 هاي مشروط وممنوع استفاده-2-6-3-2

. ممنوع است، مجازموارد هرگونه استفاده ديگري بجز-

و احداث بنا ضوابط تفكيك-3-6-3-2

م- و ايجاد انواع و تيرپارك رفاهي بين-هاي خدماتي جتمع تفكيك و عناصـر عملكـردي متـشكله آنهـا راهي ها

و نقل جاده و حمل و مقررات سازمان راهداري .اي كشور انجام گيرد بايد براساس ضوابط

و تيرپاركها، رعايت ضوابط اداره ميراث فرهنگي، صنايع در ساخت مستحدثات گردشگري مجتمع- و ها دسـتي

.وري استگردشگري ضر
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 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و تيرپـارك رفـاهي بـين-هاي خـدماتي براي تعيين موقعيت سايت ايجاد مجتمع- هـا، اخـذ نظريـه ادارات راهـي

و ترابري حفاظت جهادكشاورزي، و راه هـاي هـاي آتـي تقـاطع در مورد عـدم اسـتقرار در محـل طـرح(، محيط زيست

و رعايت فاصله مناسب از آنها .ضروري است) غيرهمسطح يا همسطح

 گردشگري بلوار دريا-پهنه تفريحي-7-3-2

مي100اين پهنه شامل اراضي پهنـه مزبـور بـا. باشـد متري طرفين بلوار در حدفاصل شهرگلوگاه تا خليج ميانكاله

و پتانسيل  در توجه به امكانات و گردشـگري بـه عنـوان يـك پهنـه خـاص هاي آن براي ايجاد امكانات اقامتي، تفريحي

 درصد از حـريم شـهر را در بـر88/3 هكتار است كه 88/113مساحت اين پهنه. مشخص گرديده است سطح حريم شهر 

.گيرد مي

 هاي مجاز استفاده-1-7-3-2

و نظاير اينها متل، هتل،شامل اقامتي غيردائم مراكز ايجاد-  زائرسرا، مسافرخانه

 به صورت مستقل احداث رستوران،-

 محـصولات كننـده عرضـه هـاي دماتي در بردارنده خدماتي همچـون فروشـگاهخ-هاي تجاري ايجاد مجموعه-

و نظاير اينها خانه، ويدئوكلوپ، رستوران، قهوهكشاورزي، بانك،  واحدهاي عرضه صنايع دستي

و فضاي سبز- . ايجاد پارك

 مشروطهاي استفاده-2-7-3-2

آ- احداث واحدهاي تجاري- و فروشگاه و صـنايع خدماتي شامل نمايشگاه دسـتي بـه ميـزان ثار هنري، تـاريخي

و زائرسراها درصد سطح اشغال بدون راه ورودي مجزا از بيرون ساختمان در هتل10حداكثر   ها، مهمانسراها

و برق، پست ايجاد تجهيزات شهري مانند پست- و نظاير اينها هاي تبديل گاز  هاي مخابراتي

 هاي ممنوع استفاده-3-7-3-2

وا-  هاي ويلاييو مجتمعحدهاي مسكوني دائمي ايجاد

 احداث هرگونه فعاليتهاي صنعتي-
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 ضوابط تفكيك-4-7-3-2

و شامل خدمات اقامتي غيردائم اراضي موردنظر براي احداث تفكيك- و نظاير اينها تـابع ضـوابط  هتل، زائرسرا

مي مقررات اداره كل ميراث فرهنگي، صنايع و گردشگري .باشد دستي

مي500اقل اندازه قطعه زمين موردنظر براي ايجاد رستورانحد- .باشد مترمربع

 مترمربع 500دهنده خدمات به گردشگران خدماتي ارائه- تجاري مجموعه زمين براي ايجاد حدنصاب تفكيك-

ني-حدنصاب واحدهاي تجاري. باشد مي .است) متر6و عمق متر3دهنه( متر 181ز خدماتي داخل مجموعه

با- مجموعه تجاريقطعه زمين نسبت طول به عرض- . حداكثر سه به يك باشديد خدماتي

مي- و تجهيزات شهري تابع ضوابط دستگاه متولي .باشد تفكيك اراضي براي ايجاد تأسيسات

 احداث بناضوابط-5-7-3-2

و مقررات اداره احداث خدمات اقامتي غيردائم تابع- . استگردشگريو دستي نايعص كل ميراث فرهنگي، ضوابط

و 100 درصد، تـراكم سـاختماني50 خدماتي بايد براساس حداكثر سطح اشغال-هاي تجاري مجموعه-  درصـد

و حـداكثر60/3 خدماتي در طبقـه همكـف حـداقل-ارتفاع مفيد واحدهاي تجاري. طبقه احداث گردند2حداكثر در

و حداكثر3در طبقه اول حداقل متر50/4 . متر است60/3 متر

و) عرصه( درصد فضاي باز50 حداقل-  بـه پاركينـگ مراجعـان مـابقي قطعه بايـد بـه فـضاي سـبز تبـديل شـود

.اختصاص يابد

در صـورت عـدم امكـان. الزامـي اسـت خـدماتي-در مجموعه تجاري تأمين پاركينگ براي هر واحد تجاري-

.پاركينگ مسقف در زيرزمين يا پيلوت ضروري استتأمين پاركينگ غير مسقف در فضاي باز مجموعه، ايجاد 

مي- و مقررات دستگاه متولي .باشد احداث تجهيزات شهري تابع ضوابط

و حـداكثر در دو طبقـه انجـام50 احداث رستوران به صورت مستقل بايد براساس حداكثر سطح اشغال-  درصد

سب) عرصه( درصد فضاي باز50حداقل. گيرد و مابقي به پاركينگ مراجعهقطعه بايد به فضاي .كنندگان اختصاص يابدز
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 	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 پهنه روستايي-8-3-2

و نظام مي اين پهنه شامل محدوده مصوب روستاهاي خورشيد كلا و جنـوب محله باشـد كـه در قـسمتهاي غـرب

.اند غرب حريم شهر واقع شده

و ممنوع استفاده-1-8-3-2  هاي مجاز، مشروط

و مقـررات طـرح هـادي روسـتايي هاي مجاز، مشرو استفاده- و ممنوع كاربريها در پهنه روستايي تابع ضـوابط ط

و نظام محله(مصوب روستاهاي مشمول .مي باشد) خورشيد كلا

و احداث بناضوابط تفكيك-2-8-3-2

و ساز در پهنه روستايي تا و هرگونه ساخت و غيرمسكوني و مقـررات طـرحبتفكيك اراضي مسكوني ع ضـوابط

ميهادي .باشد مصوب روستاهاي مشمول
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� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا 

و شهري- محورهاي با قابليت تجاري-4-2  خدماتي مقياس ناحيه اي

و حريم، در طرح جامع، محورهايي بـه عنـوان محـور بـا قابليـت تجـاري -علاوه بر منطقه مسكوني، گردشگري

كا خدماتي مقياس ناحيه و شهري مشخص شده است كه امكان استقرار و ربري مـسكوني، خـدمات مقيـاس ناحيـه اي اي

و فراشهري در حاشيه آنها وجود دارد خدماتي با عملكرد ناحيه-و مختلط مسكوني شهري ايـن محورهـا بـا. اي، شهري

و بـالقوه  و نيـز بـا توجـه بـه امكانـات بالفعـل و نقش آن در سطح شهر، ملاحظات ترافيكـي در توجه به موقعيت اي كـه

دا زمينه .رد، تعيين شده استهاي فوق

و شهرياي ناحيه مقياس خدماتي-تجاري قابليت با در محورهاي از اراضي استفاده نحوه-1-4-2

 هاي مجاز استفاده-1-1-4-2

كا- ب بند مقياس ناحيه خدماتي-بريهاي تجارير كاربري مسكوني وكليه و شهري مندرج در قسمت 2-2اي

 مشروطهاي استفاده-2-1-4-2

و فراشـهري همچـون اداري، آموزشـي، بهداشـتي كاربريهاي خدماتي مقياس ناحيـه ساير  درمـاني،-اي، شـهري

و فـضاي سـبز بـه صـورت گردشـگري-تفريحي، شهري، تجهيزات هنري- انتظامي، مذهبي، فرهنگي-اداري و پـارك

 مختلط يا مستقل منوط به رعايت ضوابط طرح

 ممنوعهاي استفاده-3-1-4-2

و مشروط ذكر نشده كاربريهايي كه در استفاده احداث ساير- .ممنوع است اند، هاي مجاز
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و احداث ساختمان دركاربريها-3 و مقررات تفكيك زمين  ضوابط

 كاربري مسكوني-1-3

زيـادو تـراكم)D2(توسطم، تراكم)D1(كم شامل سه نوع تراكم مختلف شامل تراكمدر طرح جامع، كاربري مسكوني

)D3(و مقـررات پهنـه3-1جدول شماره. نشان داده شده استيك كه در نقشه شماره باشديم هـاي تراكمـي به تفـصيل ضـوابط

.دهد شهر را نشان مي
ژ

 تراكم هاي ساختماني پيشنهادي طرح جامع:31-1جدول شماره
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كمـ )D1(كاربري مسكوني با تراكم

مياين اراضي :باشد كه در قسمت جنوب محور امام رضا قرار دارند، داراي ضوابطي به شرح زير

ـ ضوابط تفكيك

. مترمربع است D1،200 مساحت تفكيك در اراضي مسكوني با تراكم-

 مترمربع كه تا زمان تـصويب طـرح جـامع بـا تأئيـد مراجـع قـانوني 200 تا 125با مساحت بيني قطعه زمينهاي-تبصره يك

و داراي سند شش دانگ مي باشند، در چارچوب اين طرح مجاز شمرده مي ليكن هيچگونه تفكيك مجددي(شوند تفكيك شده

س ). نبايد در آنها صورت گيرد  و تراكم و نحوه تـأمين دسترسـي، حـداكثر ارتفـاع سـاختمان و تعداد طبقات اختماني، سطح اشغال

. مترمربع است200نحوه استقرار بنا در اين اراضي، مشابه ضوابط اراضي با مساحت 

از–تبصره دو و همچنين كليه قطعات با عرض كمتر از 125 احداث بنا در قطعات با مساحت كمتر مم8 مترمربع نـوع متر،

.اين اراضي بايد با ملك مجاور تجميع شوند. است

مي-تبصره سه بايستي براساس بخشنامه معاونـت همـاهنگي امـور عمرانـي وزارت هرگونه تفكيك در محدوده حريم شهر

 توسط مهندس شهرساز واجد صلاحيت داراي پروانه اشتغال به كار از وزارت مـسكن7/9/79 مورخ 33/3/8865كشور به شماره 

و به امضاء برسد .و شهرسازي انجام

و تعداد طبقات ـ تراكم ساختماني

و حـداكثر تـراكم سـاختماني در اينگونـه اراضـي،D1،60تراكم ساختماني پايه در اراضي مسكوني با تراكم  180 درصـد

. طبقه روي پيلوت يا زيرزمين مي باشد3تعداد طبقات نيز حداكثر. درصد مساحت زمين است

س  طح اشغالـ حداكثر

. درصد زمين استD160هاي مسكوني با تراكم حداكثر سطح اشغال مجاز طبقه همكف در ساختمان

ـ حداكثر ارتفاع ساختمان

پنـاه بدون احتساب جان( متر10/11و روي زيرزمين متر3/12 طبقه با پيلوتسه برايD1حداكثر ارتفاع ساختمان با تراكم

.باشدمي)و خرپشته

و معابر همجوارن دسترسيـ نحوه تأمي

مي براساس شبكهD1 تراكمي پهنهدسترسي در  در هر حـال، حـداقل عـرض معـابر.گيرد هاي پيشنهادي طرح جامع انجام

و در توسـعه جديـد8در بافت پر بقهط3 تراكمي مزبور در صورت احداث ساختمان مسكوني منطقه مجاور قطعه در  متـر10 متـر

.، رعايت ضوابط گذربندي طرح الزامي استدر ساير موارد. باشد مي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

ـ نحوه استقرار بنا

و(با توجه به نحوه تفكيك قطعه، محل قرارگيري بنا در پلاكهايي كه صرفاً در امتداد محورهاي شـرياني درجـه دو فرعـي

مي،قرار دارند) اصلي و فضاي باز در پشت بنا و فـضايدر) اعيان(در بقيه پلاكها، بنا. باشد به سمت خيابان  قـسمت شـمال پـلاك

مي) عرصه(باز .)2نقشه شماره(گيرد در قسمت جنوب قرار

 پاركينگـ

 متـر3حـداقل عـرض پاركينـگ. به ازاء هر واحد مسكوني، تأمين يك واحد پاركينگ در زيرزمين يا پيلوت الزامي اسـت

و مي5 متر براي دو واحد با طول8/4براي يك واحد .شود متر تعيين

)D2( متوسطي مسكوني با تراكمكاربرـ

مي) توسعه جديد شهر(رضا شامل اراضي بالاي محور امامD2تراكم :باشد است كه داراي ضوابطي به شرح زير

 ضوابط تفكيك-

. استمترمربع D2،250 مساحت تفكيك در اراضي مسكوني با تراكم-

بع كه تا زمان تـصويب طـرح جـامع بـا تأئيـد مراجـع قـانوني مترمر 250 تا 125با مساحت بينيي قطعه زمينها-تبصره يك

و داراي سند شش دانگ مي  مي تفكيك شده ليكن هيچگونه تفكيك مجـددي(شوند باشند، در چارچوب اين طرح مجاز شمرده

و نحوه تـأمين دسترسـي، حـداكثر ارتفـاع س ـ). نبايد در آنها صورت گيرد  و تعداد طبقات و تراكم ساختماني، سطح اشغال اختمان

. مترمربع است250نحوه استقرار بنا در اين اراضي، مشابه ضوابط اراضي با مساحت 

از-تبصره دو و همچنين كليه قطعات با عرض كمتر از 125 احداث بنا در قطعات با مساحت كمتر  متـر، ممنـوع6 مترمربع

.اين اراضي بايد با ملك مجاور تجميع شوند. است

بايستي براساس بخشنامه معاونـت همـاهنگي امـور عمرانـي وزارتك در محدوده حريم شهر مي هرگونه تفكي-تبصره سه

 توسط مهندس شهرساز واجد صلاحيت داراي پروانه اشتغال به كار از وزارت مـسكن7/9/79 مورخ 33/3/8865كشور به شماره 

و به امضاء برسد .و شهرسازي انجام

و تعداد طبقات ـ تراكم ساختماني

و حـداكثر تـراكم سـاختماني در اينگونـه اراضـي،D2،60 ساختماني پايه در اراضي مسكوني با تراكم تراكم  240 درصـد

. طبقه روي پيلوت يا زيرزمين مي باشد4تعداد طبقات نيز حداكثر. درصد مساحت زمين است

ـ حداكثر سطح اشغال

. درصد مساحت زمين است60 معادلD2كم هاي مسكوني با ترا حداكثر سطح اشغال مجاز طبقه همكف در ساختمان



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

ـ حداكثر ارتفاع ساختمان

و روي زيرزمين6/15 طبقه با پيلوت4 برايD2حداكثر ارتفاع ساختمان با تراكم و(متر40/14 متر بدون احتساب جان پناه

.باشدمي) خرپشته

و معابر همجوارـ نحوه تأمين دسترسي

مي براساس شبكهD2 تراكمي پهنهدسترسي در در هر حـال، حـداقل عـرض معـابر. گيرد هاي پيشنهادي طرح جامع انجام

پرط4 در تراكمي مزبور در صورت احداث ساختمان مسكوني منطقه مجاور قطعه در   متـر10بقه روي پيلوت يا زيرزمين در بافت

مي12و در بافت خالي .در ساير موارد، رعايت ضوابط گذربندي طرح الزامي است. باشد متر

ـ نحوه استقرار بنا

و(با توجه به نحوه تفكيك قطعه، محل قرارگيري بنا در پلاكهايي كه صرفاً در امتداد محورهاي شـرياني درجـه دو فرعـي

مي) اصلي و فضاي باز در پشت بنا و فـضاي) اعيان(در بقيه پلاكها، بنا. باشد قرار دارند، به سمت خيابان در قـسمت شـمال پـلاك

ميدر) عرصه(باز  ).2نقشه شماره(گيرد قسمت جنوب قرار

 پاركينگـ

 متـر3حـداقل عـرض پاركينـگ. به ازاء هر واحد مسكوني، تأمين يك واحد پاركينگ در زيرزمين يا پيلوت الزامي اسـت

و مي5 متر براي دو واحد با طول8/4براي يك واحد .شود متر تعيين



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

)D3( زيادربري مسكوني با تراكمكاـ

هاي مسكوني مدنظر قرارگرفته كه در كـل محـدوده شـهر قابـل نوع تراكم براي تشويق ساكنان شهر به احداث مجتمع اين

و تابع ضوابط زير مي :باشد اجرا

 ضوابط تفكيك-

.مترمربع است 400برابر،D3 مساحت تفكيك در اراضي مسكوني با تراكمحداقل-

مي:يكهتبصر بايستي براساس بخشنامه معاونت همـاهنگي امـور عمرانـي وزارت هرگونه تفكيك در محدوده حريم شهر

 توسط مهندس شهرساز واجد صلاحيت داراي پروانه اشتغال به كار از وزارت مـسكن7/9/79 مورخ 33/3/8865كشور به شماره 

و به امضاء برسد .و شهرسازي انجام

 ضوابط احداث بنا-

و عرض معبر-  سطح اشغال، تراكم ساختماني، تعداد طبقات، ارتفاع ساختمان

و50 درصـد، تـراكم پايـه50مترمربع، حداكثر سـطح اشـغال مجـاز 800تا 400 در قطعه زمينهاي با مساحت-الف  درصـد

و حـداقل5، حداكثر طبقات قابل احداث ساختمان در اين اراضي. درصد مساحت قطعه است250حداكثر تراكم ساختماني  طبقـه

مي9/18 پيلوتبا طبقه5ساختمان براي ارتفاع حداكثر. گردد مي تعيين متر14جديد بافتو در متر 12 پر در بافت معبر عرض .باشد متر

.ساختمانهاي مسكوني به فضاي سبز الزامي است) عرصه( درصد از فضاي باز10اختصاص حداقل: تبصره

45 درصد، تـراكم سـاختماني پايـه45 مترمربع، حداكثر سطح اشغال مجاز 1500 تا 800حت در قطعه زمينهايي با مسا-ب

و حداكثر تراكم ساختماني حـداكثر تعـداد طبقـات قابـل احـداث سـاختمان در اينگونـه. درصد مساحت قطعه اسـت 270درصد

پر6اراضي،  و حداقل عرض معبر در بافت و در بافت جديد14 طبقه حداكثر ارتفاع سـاختمان بـراي.ن مي گردد متر تعيي16 متر

مي20/22 طبقه با پيلوت6 .باشد متر

و بيـشتر، حـداكثر سـطح اشـغال مجـاز 1500 در قطعه زمينهايي با مساحت-ج 80 درصـد، تـراكم سـاختماني پايـه40 متر

و حداكثر تراكم ساختماني ث سـاختمان در اينگونـه حـداكثر تعـداد طبقـات قابـل احـدا. درصد مساحت قطعه اسـت 280درصد

پر7اراضي و حداقل عرض معبر در بافت و در بافت جديد16 طبقه مي18 متر 7حداكثر ارتفاع سـاختمان بـراي. گردد متر تعيين

مي5/26طبقه با پيلوت .باشد متر

 پاركينگـ

پا. به ازاء هر واحد مسكوني، تأمين يك واحد پاركينگ در پيلوت الزامي است  متـر بـراي يـك3ركينـگ حـداقل عـرض

و .استفاده از فضاي باز براي تأمين پاركينگ ممنوع است. متر تعيين مي گردد5 واحد با طول2 براي8/4واحد



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و مشترك كاربري مسكوني-4-1-3 و مقررات عام  ضوابط

و اشرافـ نحوه استقرار ساختمان در زمين

د به منظور بهره- و و هوا بايـست در قـسمت شـمال رنظرگرفتن مسائل اشـراف، سـاختمان مـي گيري مناسب از نور آفتاب

و حداكثر در  دو پلاك. درصد طول قطعه استقرار يابد60قطعه و فرعـي(هايي كه در امتداد محورهاي شرياني درجه  قـرار)اصـلي

و فضاي باز)ياعيان(اند، طبق ضوابط طرح، بنا گرفته مي) عرصه(به سمت خيابان براي قطعاتي كه ساختمان.دگير در پشت بنا قرار

مي در جهت شمال قطعه استقرار پيدا مي  و نورگيرها جزء سطح اشغال مجاز محاسبه گردد، اما مشمول كند، مساحت حياط خلوت

.شود عوارض شهرداري نمي

و همچنين حياط پلاك به هاي مشرف پنجره شيشه- .باشد مشجر بايد خلوتها حياط به طبقات بالاي همكف هاي پنجره روبرو

در احداث هرگونه پيش- و نظـاير اينهـا در بيـرون از حـد قطعـه آمدگي در بدنه ساختمان در قالب ايـوان، بـالكن، پـاگرد

.معابر ممنوع است

و منظر شهري مصوبه مـورخ- و مقررات ارتقاء كيفي سيما 25/9/87 نماسازي ساختمانهاي مسكوني بايد براساس ضوابط

و يك.ن( معماري ايران به انجام رسدشورايعالي شهرسازي .)ك به پيوست شماره

ـ پاركينگ

و زياد به ازاء هر واحـد مـسكوني، پـيشسه هاي مسكوني درتمامي تراكم- بينـي يـك واحـد پاركينـگ گانه كم، متوسط

.مسقف در پيلوت يا زيرزمين ضروري است

ره بـه حيـاط از معبـر وجـود دارد، محوطـه حيـاط در واحدهاي مسكوني يك طبقه تك واحدي كه دسترسي سـوا:تبصره

.قابل قبول است) حداكثر يك واحد پاركينگ(بعنوان پاركينگ 

باشـند حداقل مساحت ناخالص يك واحد پاركينگ در سـاختمانهاي يـك طبقـه كـه داراي يـك واحـد مـسكوني مـي-

بر مترمربع20برابر باو براي ساختمانهايي كه بيش از يك واحد مسكوني دارند مي25ابر .گردد مترمربع تعيين

و حـداقل ارتفـاع ورودي20/2 حداقل ارتفـاع پاركينـگ در زيـرزمين،شود درساختمانهايي كه پيلوت احداث نمي-  متـر

مي9/1پاركينگ .باشد متر

و هم از طريق آسانسور داشته باشد- . پاركينگ بايد دسترسي مستقيم به طبقات ساختمان هم از طريق پله

. درصد است كه شروع آن بايد در حريم ملك باشد15حداكثر شيب رامپ پاركينگ-

مي40/2و حداكثر20/2 ارتفاع پيلوت حداقل- .گردد متر تعيين



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و تناسب قطعات ـ ابعاد

مي- 30 به عبارتي، اگـر طـول يـك زمـين.گردد حداقل عرض يك قطعه زمين مسكوني برابر با يك سوم طول آن تعيين

. متر كمتر باشد10د، عرض آن نبايد از متر بو

و تهويه طبيعي ـ نورگيري

و راهروها در ابنيه مسكوني حتي- و نور طبيعي باشند كليه اتاقهاي اصلي .الامكان بايد داراي تهويه

.المقدور از نور طبيعي برخوردار باشد پله بايد حتي راه-

ا- و نورگيري از مالكيتهاي مجاور ممنوع .ست هواگيري

و مـساحت آنهـا حـداقل2 نورگيرهايي كه براي تامين نور آشپزخانه پيش بيني مي شود، عرض آنها بايـد حـداقل- 6متـر

از. مترمربع باشد  درصد مساحت پلاك براي اين منظور كافي است، مـشروط بـه3 مترمربع لحاظ 200در قطعات با مساحت كمتر

نب2اينكه عرض آن در هر صورت كمتر از . اشد متر

و حياط خلوت حداقل مساحت حياط- ن(هاي داخلي بـراي نـورگيري فـضاهاي اصـلي سـاختمان ها هـارخوري،اپـذيرايي،

و اتاق خوابها و حداقل عرض آنها12)نشيمن مي3 مترمربع .باشد متر

كه، مسكوني هاي در مجتمع-  تـأمين پاسـيو از يك حياط خلـوت يـا،هاي دو واحد مسكوني مستقل اطاق نور در مواردي

از) هاي اصلي دراطاق(، فاصله پنجره هاي مقابل يكديگرشود مي . متر باشد4نبايد كمتر

شـوند، بـه هـر مـي مساحت حياط خلوتهاي در نظرگرفته شده در بر گذرها كه بصورت عقـب نـشيني اختيـاري احـداث-

.اندازه كه باشد، جزء سطح اشغال مجاز محسوب خواهد شد

آن6مسكوني اصلي يك واحدو فضاهاي اتاقها نورگيري جهت سيوپا مساحت حداقل- و عرض . متر است2حداقل مترمربع

در زمينهـاي شـيبدار،. شـده حيـاط تـا زيرسـقف اسـت متر از كف تمام سانتي90حداكثر) پنجره( ارتفاع نورگير زيرزمين-

مي سانتي90حداكثر ارتفاع بزرگترين پنجره .گردد متر تعيين

حي- و پاسيوها در صورت انطباق با ضوابط ياد شده، جزء سطح اشغال محسوب مـي خلوتاط مساحت ، شـود ها، نورگيرها

.گردد اما مشمول عوارض شهرداري نمي

ـ بازشوهاي ساختمان

و حياط- .متر ممنوع است سانتي90خلوتها در طبقات همكف، بدون ايجاد ديواري به ارتفاع احداث پنجره به فضاهاي باز

و تأسيسات روي بامـ  فضاها

. متر از لبه بام صورت پذيرد2 نصب تأسيسات بر روي بامهاي هم سطح بايد حداقل به فاصله-

. سانتي متر است90 حداقل ارتفاع جان پناه ازكف بام-



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا 

. متر است50/2 حداكثر ارتفاع خرپشته-

و دائم بر روي بام ممنوع است- . احداث هرگونه انبار موقت

. متر است10/2عرض راه پله دو طرفه حداقل-

.شود اما در محاسبه عوارض شهرداري لحاظ نمي. گردد محسوب مي راه پله جزء سطح اشغال مجاز سطح-

.گردد مترمربع در قطعات مسكوني جزء تراكم ساختماني محسوب نمي10پله به مساحت سطح راه-

و نماسازي ـ پيش آمدگي

و منظـر شور25/9/89 براساس مصوبه- و مقـررات ارتقـاء كيفـي سـيما و معماري ايران در زمينه ضوابط ايعالي شهرسازي

و نظـاير) پيوست شماره دوگزارش حاضر(شهري  احداث هرگونه پيش آمدگي در بدنه ساختمان در قالب ايـوان، بـالكن، پـاگرد

.ممنوع است اينها در بيرون از حد قطعه در معابر

و معماري ايران انجام گيرد نماسازي بايد طبق مصوبه- .مذكور شورايعالي شهرسازي

و مقررات ـ ساير ضوابط

.ممنوع است از آن كمتر مساحت واحد مسكوني با احداث. گردد مي تعيين مترمربع75واحد مسكوني مساحت مفيد حداقل-

و اتاق تأسيساتبام، پاركي پله، پشت راه( دسترسي مستقيم به فضاهاي مشاعمسكوني بايد هر واحد- .داشته باشد) نگ، حياط

. شود سطح موردنياز پاركينگ در واحدهاي مسكوني جزء تراكم مجاز محسوب نمي-

گردد، اما جزء سطح اشـغال مترمربع به ازاء هر واحد مسكوني مشمول عوارض شهرداري نمي5 مساحت انباري حداكثر-

زي. شود مجاز محسوب مي .رزمين يا پيلوت تأمين شودانباري بايد الزاماً در

شـود، امـا جـزء سـطح اشـغال مترمربع به ازاي هر واحد آسانسور در هر طبقه مشمول عوارض شهرداري نمـي3 حداكثر-

.گردد مجاز محسوب مي

.شود لحاظ نمي شهرداري محاسبه عوارضدر مترمربع9اما تا حداكثر گردد مي جزء سطح اشغال لحاظ موتورخانه مساحت-
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و خدماتي-5-1-3  تأمين فضاهاي عمومي

تفكيـك اراضـي) مجلس شوراي اسـلامي 28/1/1390مصوب( قانون شهرداري 101براساس قانون اصلاح ماده

و تفصيلي در زمينه  و مقررات طرح جامع و محدوده شهر بايد براساس ضوابط و نحوه حدنصابهايداخل حريم  تفكيك

و قدرالسهم .شهرداري مربوط به خدمات عمومي از كل زمين صورت گيرداختصاص سطوح معابر

و محـدوده و سطوح معابر در داخل حريم و مقررات مربوط به نحوه تأمين خدمات عمومي براين اساس، ضوابط

و لازم .الاجراست شهر به شرح زير تنظيم شده

و حري و تصويب طرحهاي تفكيكي داخل محدوده م شهر منوط به طي مراحل بديهي است تغيير كاربري اراضي

و دستورالعمل و مقـررات حاضـر بـويژه قانوني مشخص شده در قوانين و منـدرجات گـزارش ضـوابط هاي اجرايـي آن

.خواهد بود)2-3موضوع بند(بندي حريم ضوابط پهنه

 حدنصاب تفكيك قطعات) الف

 ساختماني طرح هايندي تراكمب حدنصاب تفكيك قطعات زمين مسكوني درداخل شهر تابع ضوابط تفكيك پهنه

.باشد جامع مي

2-3هاي ويلايي در داخل حريم شهر تابع ضوابط مشخص شده در بنـد حداقل تفكيك زمين براي ايجاد مجتمع

ــي ــد م ــع. باش ــاد مجتم ــور ايج ــوابط مزب ــاس ض ــه براس ــت ك ــيح اس ــه توض ــه لازم ب ــا در پهن ــي تنه ــاي ويلاي ــاي ه ه

آنميپذير ساحلي امكان گردشگري-تفريحي . مترمربع است000/10باشد كه حدنصاب تفكيك

و معابر)ب  نحوه تأمين خدمات عمومي

 مترمربع2000 تا 500اراضي تفكيكي با مساحت)1-ب

و غيردولتي در داخل محدوده حـريم شـهر بايـد قيمـت القـدر درصـد سـهم25مالكين اين اراضي اعم از دولتي

مين خدمات عمـومي را براسـاس قيمـت روز طبـق نظـر كارشـناس رسـمي دادگـستري بـه شـهرداري شهرداري براي تأ 

.پرداخت نمايند
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بـه معـابر را القـدر خـدمات مانـده زمـين پـس از كـسر سـهم از كل باقي%25مالكان مزبور همچنين بايد تا سقف

مي. اختصاص دهند  اند مـابقي ميـزان را در ازاء پرداخـتتو در صورت عدم نياز به سطح معابر تا سقف موردنظر، مالك

.قيمت روز طبق نظر كارشناس رسمي دادگستري از شهرداري خريداري نمايد

و عدم نياز به تعريض آنها نيـازي بـه تـأمين: تبصره در صورتي كه به لحاظ استقرار زمين در حاشيه معابر موجود

القـدر را طبـق شـرايط فـوق بـه شـهرداري سهم%25 كل هيچ سطحي از زمين براي معابر نباشد، مالك بايد ارزش ريالي 

.پرداخت كند

 هكتار10تا2/0اراضي با مساحت)2-ب

 درصد از كل زمين خود را به عنوان قدر السهم شهرداري براي25مالكين اين نوع اراضي در داخل شهر مكلفند

 درصـد25 درصد باقيمانده زمـين بايـد75از.تأمين خدمات عمومي به صورت يكپارچه در اختيار شهرداري قرار دهند

از باقيمانده زمين پس از كسر( درصد سهم معابر25در صورت عدم نياز تا سقف. براي تأمين سطح معابر اختصاص يابد

السهم خدمات عمومي بـه شـهرداري، مالك بايد ميزان مزبور را به صورت زمين متصل به زمين قدر)السهم خدمات قدر

و زمين مـازاد بـر نيـاز معـابر تـأمين شهرداري بايد زمين اخذ شده تحت عنوان قدر.يدواگذار نما  السهم خدمات عمومي

و شهري پيش اي، ناحيه محله مالكان را به نزديكترين خدمات مقياس/ شده در طرح تفصيلي مالك  بيني شده در طرح اي

 7000 از زمـين براين اسـاس،. دهندر دارد، اختصاص درصد نوسان اندازه با زمين خدمات مزبو20تفصيلي كه حداكثر 

و براي متر قدرالسهم 2500مترمربعي مالك،  شـهرداري تـأمين شـد بايـد بـه مازاد بـر نيـاز معـابر سطح خدمات عمومي

به.واگذار شود  آن زمين پيشنها شده طرح ترين خدمات پيشنهاد نزديكشهرداري نيز موظف است زمين واگذار شده را

 مبتني بر طي مراحل قانوني در اختيار در نهايتو دهد مترمربع اختصاص 3000 دبستان با مساحت به عنوان مثال تفصيلي

و پرورش(آندستگاه متولي .دهدقرار) آموزش

و اولويت استفاده از اراضي قدر:تبصره در نوع و وزمين مازاد بـر نيـاز معـابر تـأمين شـده السهم خدمات عمومي

و شـهري اي، ناحيـه نزديكتـرين خـدمات مقيـاس محلـه(ي بـه صـورت اجـراي خـدمات جـايگزين تفكيك طرحهاي اي

بينـي شـده طـرح تفـصيلي بنـا بـه پيـشنهادو يا اعطاي معوض جهـت اجـراي خـدمات پـيش)پيشنهادي در طرح تفصيلي 

و تــصويب كميــسيون مــاده  پهنــهصــرفاً( صــاحبان اراضــي داخــل حــريم شــهر.گــردد تعيــين مــي5شــهرداري

را25 درصد از مساحت زمين را به خدمات عمومي مابقي تا سقف2بايد حداكثر) گردشگري ساحلي-تفريحي  درصد
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 درصـد باقيمانـده زمـين75از. السهم شهرداري به صورت زمين يكپارچه در اختيـار شـهرداري قـرار دهنـد به عنوان قدر

در صورت عدم نيـاز تـا. درصد براي تأمين سطح معابر اختصاص يابد25بايد) السهم خدمات عمومي پس از كسر قدر(

را25سقف   زمين متـصل بـه زمـين قدرالـسهم خـدمات عمـومي بـه در قالب درصد سهم معابر، مالك بايد ميزان مزبور

و زمين مازا شهرداري بايد زمين اخذ شده تحت عنوان قدر. شهرداري واگذار نمايد د بر نياز معابر السهم خدمات عمومي

و مشروط پهنه گردشگري سـاحلي شـامل/ تأمين شده در طرح تفكيكي مالك مالكان را صرفاً به خدمات عمومي مجاز

و مجموعه تجاري ارائـه دهنـده خـدمات سازه و موقت براي استفاده فصلي از دريا، كمپينگ، پارك ساحلي هاي سبك

ت  أمين نيازهاي خدماتي پهنه مزبور، منابع پايدار در آمدي مناسبي نيز به گردشگران اختصاص دهد تا بدين ترتيب، ضمن

.براي شهرداري حاصل گردد

و حريم شهر، تا ابلاغ طرح 2000هاي تفكيكي اراضي بالاي براي تأئيد نقشه:1تبصره  مترمربع در داخل محدوده

و بعد از آن، و شهرسازي استان  ضـروري5 دريافت مجوز كميـسيون مـاده تفصيلي، اخذ مجوز كارگروه امور زيربنايي

.است

و نحوه تأمين خدمات10 تعيين حدنصاب تفكيك اراضي بالاي:2تبصره و حريم شهر  هكتار در داخل محدوده

و و تصويب طرحهاي تفكيكي مربوط تا زمان ابلاغ طرح تفصيلي بر عهده كارگروه امـور زيربنـايي و معابر آن عمومي

ب و پس از آن .باشدمي5ر عهده كمسيسون ماده شهرسازي
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 خدماتي-كاربري تجاري-2-2

اي، ناحيـهاي مقياس محله خدماتي-شامل تجاري خدماتي–، سه نوع كاربري تجاري گلوگاهدر طرح جامع شهر

. شهري تعريف شده استو

اي مقياس محله خدماتي-تجاري-الف

از( درصد اندازه قطعه مـسكوني10صرفاً به اندازه حداكثر مقياس محله خدماتي-احداث واحدهاي تجاري قبـل

و30حداكثر تا مساحتو)و حدنصاب مشخص شده اصلاحي  بـا قابليـت مخـتلط محورهـاي تنها در بر تمـامي مترمربع

و تـدقيق خواهـد شـد(اي مقياس محله خدماتي-تجاري منـوط بـه رعايـت) كه موقعيت آنها در طرح تفصيلي مشخص

ميضوابط ذي :برخي مصاديق اين كاربري به شرح زير است. باشدل مجاز

و نوشـابه- و ماهي فروشـي، اغذيـه  واحدهاي فروش مانند لبنيات فروشي، خواربار فروشي، سبزي فروشي، مرغ

و  ....فروشي، قصابي، ميوه فروشي

و نظا واحدهاي خدماتي مانند آرايشگاه مردانه، مطب- .ير اينهاهاي منفرد پزشكي، داروخانه

دوزي واحدهاي كارگاهي كوچك غيرمزاحم مانند نانوايي، تعميرات لوازم خانگي، دوزندگي، نجاري، لحاف-

.و نظايراينها

هـاي خـدماتي اي، امكـان تبـديل كـاربري خـدماتي مقيـاس محلـه-در محورهاي با قابليت تجـاري: يك تبصره

و عمومي و نقـل شهري درماني، تجهيزات-، بهداشتي هنري- پيشنهادي طرح مانند آموزشي، فرهنگي موجود وو حمل

.وجود ندارد خدماتي-ي به كاربري تجارانبارداري

 ضوابط تفكيك- الف-1

و حداقل عرض18 حداقل مساحت واحدهاي در مقياس محله، برابر- و حـداقل طـول آنهـا3)دهنه( مترمربع  متـر

مي5 .گردد متر تعيين

ت: تبصره از خدماتي-جاريواحدهاي ، از تفـصيلي مترمربـع كـه قبـل از ابـلاغ طـرح18 موجود با مساحت كمتر

اند، از اين ضابطه مستثني هستند ولي در زمان نوسازي رعايت حدنصاب تفكيـك شهرداري مجوز فعاليت دريافت كرده

.الزامي استجامعو ساير ضوابط طرح 
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 ضوابط احداث بنا- الف-2

و حداكثر3اي حداقل مقياس محله خدماتي-هاي تجاري ارتفاع مفيد واحد- مي6/3 متر .باشد متر

و بالاي همكف مجاز نيست مقياس محله خدماتي- ايجاد واحدهاي تجاري- .اي در طبقات زيرزمين

 در همكف قطعات مسكوني، جزء خدماتي-اي در صورت احداث واحد تجاري محله خدماتي- سطح تجاري-

و تراكم - در قـسمتي از پيلـوت خـدماتي-در صورتيكه واحد تجـاري. شود ساختماني قطعه مسكوني محاسبه مي زيربنا

 جزء تراكم ساختماني قطعه خدماتي- ايجاد شود، سطح تجاري-منوط به تأمين پاركينگ براي كليه واحدهاي مسكوني

.شود اما بايد عوارض مربوط به شهرداري پرداخت گردد مسكوني محاسبه نمي

و شهري مقياس ناحيه خدماتي-تجاري-ب  اي

مي مقياس ناحيه خدماتي-كاربريهاي تجاري و شهري صرفاً  خدماتي-تواند در بر محورهاي با قابليت تجاري اي

و شهري مقياس ناحيه  اين كاربريهـا.مشخص شده بر روي نقشه كاربري اراضي پيشنهادي طرح جامع احداث گردند اي

:شامل موارد ذيل است

هـاي لبـاس، كـلاه، پارچـه، عينـك، جـواهر، سـاعت، لـوازم ورزشـي، آلات واحدهاي فروش مانند فروشـگاه-

و سموم كشاورزي و موكت، لوازم ساختماني، كود و لوكس، پرده .موسيقي، عتيقه، فرش، چيني

و فراشهري دارد مانند خدماتي-هاي مجاز تجاري كليه استفاده- و گاهفروش: كه حوزه عملكرد شهري هاي عتيقـه، فـرش

و دندانپزشكي و جواهر، پارچه، لباس، لوازم بيمارستاني، پزشكي .صنايع دستي، طلا

و اسناد، دفاتر آژانـس مجتمع: واحدهاي خدماتي مانند- و حرف وابسته، دفاتر تكثير، دفاتر ازدواج هاي پزشكي

و صرافي مسافرتي، دفاتر شركت و دولتي، خدمات دفتري .هاي خصوصي

.هاي خدماتي در مقياس شهري مانند مطب فوق تخصص، دفتر وكلاي دادگستري، دفاتر مهندسي كليه استفاده-

و فراشهري دارد مانند تعميرگاه كليه استفاده- هـاي هاي كارگاهي كوچك غيرمزاحم كه حوزه عملكرد شهري

و هاي چاپ، ماشين ستاني، دستگاهدوربين، لوازم بيمار: مانند) غير از وسائل نقليه(آلات تخصصي ماشين  ... هاي تايپ

مي- و توزيع كالا احداث .شوند ساختمانهايي كه به منظور عمده فروشي يا پخش
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هـاي صـنوف فروشـيها، راسـته هاي عمومي براي خدمات شهري شامل عمده ساختمانهايي كه به منظور استفاده-

و تجاري، لوازم خانگي،  و مبلمختلف شركتهاي بازرگاني فروشي، نمايشگاه، كلينيكهاي تخصصي پزشكان، داروخانـه

مي...  .شوند احداث

و شـهري، امكـان تبـديل كاربريهـاي خـدماتياي مقياس ناحيه خدماتي-در محورهاي با قابليت تجاري: تبصره

و پيشنهادي طرح عمومي تج-، بهداشتي هنري-فرهنگي، عالي مانند آموزشي، آموزش موجود و شـهري هيزات درماني،

و نقل . وجود ندارد خدماتي-به كاربري تجاري انبارداريوحمل

مي مقياس ناحيه خدماتي-هاي تجاري كاربري و شهري :توانند در دو شكل زير احداث گردند اي

]منفرد[ غيرمتمركز خدماتي- واحدهاي تجاري-ب-1

تـا عمـق يـك) مشخص شده بر روي نقشه(و شهرياي مقياس ناحيه خدماتي-در بر محورهاي با قابليت تجاري

و پلاك و فراشـهري خدماتي- متر از بر محور، احداث واحدهاي تجاري50يا حداكثر شهري  منفرد با عملكرد شـهري

مي مجاز مي فروشـگاههاي لبـاس، كـلاه، پارچـه، عينـك، جـواهر،: توان به واحدهاي فروش مانند باشد كه از آن جمله

و موكــت، لــوازم ســاختماني، ادوات ســاعت، لــوازم ورزشــ و لــوكس، پــرده ي، آلات موســيقي، عتيقــه، فــرش، چينــي

و نظايرآنها اشاره كرد و سموم كشاورزي . كشاورزي، كود

 ضوابط تفكيك-ب-1-1

و شـهري منفـرد مقيـاس ناحيـه خـدماتي- حداقل مساحت تفكيك زمين جهت احداث واحـدهاي تجـاري- اي

.گرددميمترمربع تعيين 125برابر

مي8حداقل عرض نيز. سه به يك باشد نسبت طول به عرض قطعات بايد حداكثر- .گردد متر تعيين

و شـهري، مقياس ناحيـه خدماتي- احداثي با قابليت تجاري خدماتي- حدنصاب تفكيك واحدهاي تجاري- اي

.كمتر باشد) متر3با حداقل عرض( مترمربع18نبايد از

ب-ب-2-1 نا ضوابط احداث

در طبقات درصد80 در طبقه همكف خدماتي- حداكثر سطح اشغال ساختمان جهت احداث واحدهاي تجاري-

و دوم  . است درصد60اول

مي80 حداكثر سطح اشغال زيربنا در زيرزمين، برابر- .گردد درصد تعيين



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و مـسكوني ماتي خـد-، جهت احداث واحدهاي مختلط تجـاري حداكثر تراكم ساختماني در اراضي موردنظر-

. درصد مساحت زمين است200برابر

و تأسيسات- در محاسـبه تـراكم) مترمربع5تا حداكثر(مساحت زيرزمين در صورت استفاده به عنوان پاركينگ

و دوم جـزء تـراكم سـاختماني محـسوب ساختماني منظور نمي  شود اما كليه سطوح ساخته شده در طبقات همكف، اول

. ممنوع است خدماتي- تجاريبراي كاربري از زيرزمين استفاده. گردد مي

شد- . در صورت استفاده از زيرزمين جهت انبار، مساحت آن جزء تراكم ساختماني محسوب خواهد

. متر است50/4و حداكثر60/3 در طبقه همكف حداقل خدماتي- ارتفاع مفيد واحدهاي تجاري-

و دوم(طبقه روي زمين3 تعداد طبقات مجاز در اين كاربري حداكثر- مي) شامل همكف، اول .گردد تعيين

در. مترمربع بايد يك واحد پاركينگ تـأمين نمـود33 غيرمتمركز تا مساحت خدماتي- براي واحدهاي تجاري-

از خدماتي-صورت افزايش مساحت واحدهاي تجاري هر33به بيش  مترمربع33 مترمربع، ايجاد پاركينگ اضافي به ازاء

.هاي مذكور بايد در زيرزمين ساخته شوند پاركينگ.گ الزامي استيك پاركين

درصورتي اختصاص طبقات اول ودوم به مسكوني، تـأمين يـك واحـد پاركينـگ بـراي هـر واحـد: تبصره يك

.مسكوني الزامي است

و مانندآن(متمركز خدماتي- واحدهاي تجاري-ب-2 )پاساژ

و مقياس ناحيه خدماتي-فقط در بر محورهاي با قابليت تجاري متمركز خدماتي-هاي تجاري احداث مجتمع اي

وو) مشخص شده بر روي نقشه(شهري  متر از بر محور بـا رعايـت ضـوابط زيـر50 حداكثرياتا عمق يك بلوك شهري

:مجاز است

 ضوابط تفكيك-ب-1-2

 مترمربـع تعيـين 700 متمركـز برابـر خـدماتي- حداقل مساحت تفكيك زمين جهت احداث واحدهاي تجـاري-

. گردد مي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

ب ضوابط احداث بنا-2-2

مي80 حداكثر سطح اشغال در طبقه همكف معادل- . گردد درصد تعيين

و حداكثر تراكم ساختماني80 تراكم ساختماني پايه- مي320 درصد شـايان ذكـر اسـت كـه. گردد درصد تعيين

. طبقه روي زيرزمين است4 متمركزدماتيخ-هاي تجاري حداكثرتعداد طبقات مجاز جهت احداث مجتمع

و ساير طبقات خدماتي- حداقل عرض راهرو اصلي بين دو واحد تجاري- مي5 مقابل در طبقه همكف .باشد متر

از خدماتي- حدنصاب تفكيك واحدهاي تجاري- ) متـر3با حداقل عرض(مترمربع18 در اينگونه مجتمعها نبايد

.كمتر باشد

هر- و دستشويي(، احداث يك واحد بهداشتي خدماتي-تجاري واحد10 به ازاء .الزامي است) شامل توالت

. غيرمتمركز است خدماتي- متمركز همانند واحدهاي تجاري خدماتي- ارتفاع مجاز واحدهاي تجاري-

و به صورت دو طرفه،2 عرض راه پله به صورت يك طرفه بايد، حداقل-  ضمناً. متر درنظر گرفته شود5/1 متر

از خدماتي-ها از دورترين واحد تجاري محل پله . متر فاصله داشته باشد30 نبايد بيش

و به صورت حياط مركزي تأمين گردد- . فضاي باز در وسط مجموعه

.است الزامي خدماتي-تجاري متمركز هاي مجموعه درطرح معلولين دسترسي به مربوط نامه آيين موارد كليه رعايت-

شد درصورت استفاد- .ه از زيرزمين جهت انبار، مساحت آن جزء تراكم ساختماني محسوب خواهد

و تأسيسات- در زيـرزمين، كليـه سـطوح) در حد مجاز ذكر شـده( به غير از سطوح اختصاص يافته به پاركينگ

و جزء تراكم ساختماني محسوب مي و زيرزمين به عنوان سطح زيربنا .گردد ساخته شده در تمامي طبقات

درو مترمربـع بايـد يـك واحـد پاركينـگ33 متمركز تا مـساحت خدماتي-واحدهاي تجاريهر يك از رايب-

از خدماتي-صورت افزايش مساحت واحدهاي تجاري هر33 به بيش مترمربع33 مترمربع، ايجاد پاركينگ اضافي به ازاء

.هاي مذكور بايد در زيرزمين ساخته شوند پاركينگ. يك پاركينگ الزامي است



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 كاربري آموزشي-3-3
 هاي مجاز استفاده-1-3-2

 بـه شـرح زيـرايو ناحيـه هاي سلـسله مراتـب تقـسيمات شـهري هاي مجاز از كاربري آموزشي در هر يك از رده استفاده

:باشد مي

و دوره آموزشـي) آمـادگي-مهـدكودك(هاي آموزشي قبل از دبـستان كاربري آموزشي رده محله شامل دوره

و كاربري آموزشي رده ناحيه،يابتداي  كاربري آموزشـي رده شـهري شـامل كليـه مقـاطع دبيرسـتان، اي شامل راهنمايي

و دانش هنرستان، پيش و حرفهدانشگاهي، كار مياي، فني . شودو نظاير اينها

و ممنوع استفاده-2-3-3  هاي مشروط

.هر نوع استفاده ديگري از اين اراضي ممنوع است. يابد هاي مجاز اختصاص آموزشي صرفاً بايد به استفاده اراضي

 ضوابط تفكيك-3-3-3

مكدر طرح جامع شهر، بر پايه شاخصهايي نظير شعاع عمل و نظـاير اينهـا رد، تعداد دانش آموزان سـطوح، حـلات

و شهري تعيين شده اي، ناحيه مقياس محله آموزش و شـهري بـهاي كه تنها موقعيت مراكز آموزشي مقيـاس ناحيـه اند اي

 غيرقابـل مزبـور مراكـز آموزشـي اراضي پيـشنهاد شـده بـراي. طور مشخص در نقشه كاربري اراضي پيشنهاد شده است

و مساحت مراكز آموزش. تفكيك هستند و سـطوح مـشخص شـده در طـرح مقياس محلـهيموقعيت اي در قالـب سـرانه

ت،جامع و شد در طرح تفصيلي تعيين .دقيق خواهد

 احداث بناط ضواب-4-3-3

و پـرورش- و مقـررات وزارت آمـوزش سـازمان( احداث بناهاي آموزشي در هر مقطع تحـصيلي تـابع ضـوابط

و تجهيز مدارس .باشدمي) نوسازي

 پاركينگ-5-3-3

و مقـررات وزارت احداث بناهاي آموزشي در هر مقطع تحـصيلي از جملـه نحـوه پاركينـگ آنهـا تـابع ضـوابط

و پرورش  و تجهيز مدارسسا(آموزش .باشدمي) زمان نوسازي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا 

 بهداشتي- كاربري درماني-4-3

 هاي مجاز استفاده-1-4-3

 هاي تخصصي، مراكز تحقيقاتي پزشكي، آزمايشگاه، كلينيك دامپزشكي، بيمارستان، زايشگاه، كلينيك احداث-

.نظاير اينهاو بهداشت مراكز يطي،زيست مح مبارزه با آلودگيهاي مراكز شيرخوارگاه، توانبخشي، حمايتي، مراكز

و نظاير اينها احداث مراكز تنظيم خانواده، آسايشگاه معلولين- .، خانه سالمندان

و آبريزگاه عمومي- . احداث مراكز بهداشتي از قبيل حمام عمومي

و كلينيك درماني-  احداث درمانگاه

و هاي استفاده-2-4-3  ممنوعمشروط

. ممنوع است درماني شهر-هاي ذكر شده از اراضي با كاربري بهداشتي ري به جز استفادههرگونه استفاده ديگ-

 ضوابط تفكيك-3-4-3

و سـاختمان موردعمـل وزارت-احداث واحدهاي بهداشتي و مقـررات تفكيـك  درماني بايـد براسـاس ضـوابط

و يا دستگاه متولي مانند سازمان بهزيستي كشو و آموزش پزشكي و نقـشه.ر صورت گيرد بهداشت، درمان هـاي ضوابط

اجرايي ابلاغي دستگاه قبل از هرگونه اقدامي بايد به تأئيد شهرداري برسد تا شـهرداري بتوانـد براسـاس آنهـا نـسبت بـه 

و نظاير اينها اقدام نمايند كنترل نقشه .هاي اجرايي، سطح اشغال، تراكم ساختماني، تعداد طبقات، پاركينگ

بضوابط-4-4-3 نااحداث

و آمـوزش-احداث واحدهاي بهداشتي و مقررات وزارت بهداشت، درمان پزشـكي درماني بايد براساس ضوابط

.انجام گيرد

 پاركينگ-5-4-3

و آمـوزش-پاركينگ موردنياز مراكز بهداشتي و مقـررات وزارت بهداشـت، درمـان  درماني بايـد طبـق ضـوابط

و يا سازمان متولي مربوط ارائه گردد :ر اين ضوابط ارائه نشود، رعايت موارد زير ضروري استاگ. پزشكي

هر- و به ازاء  تخت در يك اتـاق عمـومي تـأمين يـك3 در بيمارستانها به ازاء هر تخت در يك اتاق خصوصي

.واحد پاركينگ الزامي است

و مراكز بهداشتي در درمانگاه- هر-ها و يك پزشك يك واحد پاركين3 درماني به ازاء .گ الزامي است كارمند



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

هر- يا5 در مؤسسات بهزيستي، به ازاء و .خواه، تأمين يك واحد پاركينگ الزامي است نفر فرد توان5 كارمند

و دسترسـي جهـت پاركينـگ5نشيني به ميزان حداقل در احداث ساختمان، عقب-  متـر از بـر مـشرف بـه گـذر

.نقليه الزامي است وسايط

 ويژهمقررات-6-4-3

و ناحيه مقياس خدماتي-هاي پزشكي در محورهاي با قابليت تجاري مجموعه ايجاد- . شهري مجاز استاي

مي متقاضي تأسيس حمام- و ناحيـه مقيـاس خـدماتي-تواند از محدوده محورهاي بـا قابليـت تجـاري عمومي  اي

.شهري نيز استفاده نمايد

و تخلي- مي فضاي درماني موجود استيجاري در صورت عدم نياز .يابده بطور طبيعي به كاربري اصلي ملك تغيير

 هنري- كاربري فرهنگي-5-3

 هاي مجاز استفاده-1-3-5

و سخنراني، انجمن هاي فرهنگي- ، مراكز پـرورش هنري- احداث كتابخانه، موزه، سينما، تئاتر، سالنهاي نمايش

و نوجوانان، كانونهاي فرهنگي كلا هنري-فكري كودكان و نظاير اينها، فرهنگسرا، . سهاي آموزش هنري

و تأسيـسات جـانبي مراكـز فرهنگـي-  ماننـد رسـتوران، هنـري- ايجاد فضاي سـبز، پاركينـگ، قـسمتهاي اداري

و مقررات ساختماني مجاز است و نظاير اينها با رعايت ضوابط .نمايشگاه

 مشروطهاي استفاده-2-5-3

و محصولاتي- 10 باشد حـداكثر تـا هنري-كه در رابطه با كاربريهاي فرهنگي احداث فروشگاه، نمايشگاه كالا

 خدماتي-، مشروط به اينكه درب واحد تجاري خدماتي-درصد مساحت زيربنا در همكف، بدون صدور مجوز تجاري

و با برچيده شدن كاربري، اين واحدها نيز برچيده شوند، بلامانع است هنري-از داخل مجموعه فرهنگي ت به عبار. باشد

.ديگر، سطح مذكور بايستي از سطح اشغال مجاز تأمين گردد

 هاي ممنوع استفاده-3-5-3

مي- مي تواند جهت استفاده اين كاربري صرفاً ه هاي مجاز فوق الذكر مورد استفاده قرار و  نـوع اسـتفادهيچگيرد

.باشد ديگر از آن مجاز نمي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 تفكيك ضوابط-4-5-3

و مقيـاس ناحيـه هنري-كاربري زمين پيشنهادي طرح جامع به كاربري فرهنگيتفكيك زمينهايي كه در نقشه اي

.شهري اختصاص يافته است، مجاز نيست

مي300در مقياس محله هنري- حداقل تفكيك واحدهاي فرهنگي- .گردد مترمربع تعيين

 احداث بناضوابط-5-5-3

و تئاتر هنري-يهاي فرهنگ حداكثر سطح اشغال مجاز ساختماني براي كاربري- و بـراي50 به جز سينما  درصد

و تئاتر مي80سينما .باشد درصد

و تئـات هنري- حداكثر تراكم ساختماني براي كاربريهاي فرهنگي- و 120ر به جـز سـينما و بـراي سـينما  درصـد

مي160تئاتر .گردد درصد تعيين

و تهويه مستقي- در استقرار بناهاي فرهنگي- و سالن(م براي فضاهاي اصلي هنري، تأمين نور غير از سالن نمايش

مي...)و سينما  .باشد ضروري

مي- و براي ساير كاربريها سه طبقه از روي زيرزمين تعيين و تئاتر .گردد حداكثر طبقات دو طبقه براي سينما

خـ- و تعبيه تأسيسات ايمنـي از قبيـل و همچنين احداث و مقررات ويژه معلولين روج اضـطراري رعايت ضوابط

و  و حريق .الزامي است... اطفاء

و الگوهاي- و ارشاد اسـلامي وزارت رعايت ساير ضوابط و فرهنگ ، سـازمان ميـراث فرهنگـي، صـنايع دسـتي

و . الزامي است هنري-هاي ذيربط براي احداث مراكز فرهنگي ساير دستگاهگردشگري

 پاركينگ-6-5-3

هر- .و سالنهاي نمايش، تأمين يك واحد پاركينگ الزامي است صندلي در سينماها5 به ازاء

هر- و مترمربع كتابخانه عمومي، سالنهاي اجتماعات، تالارهاي پذيرايي، موزه10 به ازاء ايجاد يـك واحـد ... ها

.پاركينگ الزامي است

و ارشاد اسـلامي بـراي كاربريهـاي فرهنگـي- ي تـدوين هنـر- رعايت كليه ضوابطي كه توسط وزارت فرهنگ

.گرديده است، الزامي است



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 مقررات ويژه-7-5-3

و تئاترهـا كه به طور نسبي انتفـاعي نيـز مـي هنري-هاي فرهنگي برخي از انواع فعاليت-1 باشـند، ماننـد سـينماها

ت پيشنهادي در طرح، از اراضي با كاربري هنري-هاي فرهنگي توانند علاوه بر استفاده از كاربري مي -جـاري بـا قابليـت

و ناحيهمقياس خدماتي .شهري نيز استفاده نماينداي

و داير كردن فضاهاي جديد، از سـوي هنري- تبديل هيچ يك از فضاهاي فرهنگي-2  موجود قبل از جايگزيني

و مشابه فضاي قبلي باشد-مالكين آنها كه .باشد برداري از اين فضاهاي جديد مجاز نمي تا قبل از بهره-حداقل معادل

 كاربري مذهبي-6-3

 استفاده هاي مجاز-1-6-3

. ايجاد مصلي صرفاً در كاربري مذهبي با سطح عملكردي مقياس شهري مجاز است-

و مراكز مذهبي اقليت ها، تكايا، سقاخانه احداث مساجد، حسينيه- و دينـي ها  در كـاربري مـذهبي بـا هاي مذهبي

و محله مقياس عملكرد ناحيه .اي مجاز است اي

 هاي مشروط استفاده-2-6-3

 خـدماتي- تجـاري سطح اشغال طبقه همكف ساختمانهاي مذهبي به عملكردهاي درصد10 اختصاص حداكثر-

و موقوفه مشروط به . بلامانع است خدماتي-رعايت ضوابط كاربري تجاريتأمين پاركينگ

و تراكم احداث حوزه علميه در داخل فضاي- . بلامانع استساختماني مجاز،مذهبي در قالب سطح اشغال

 استفاده هاي ممنوع-3-6-3

. هرگونه استفاده ديگر از كاربري مذهبي بجز موارد مذكور ممنوع مي باشد-

 ضوابط تفكيك-4-6-3

و شهري مجاز نمي تفكيك زمين مشخص شده براي كاربري مذهبي مقياس ناحيه- .باشد اي

مي1000اي حداقل اندازه قطعات مذهبي مقياس محله- .باشد مترمربع



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 ضوابط احداث بنا-5-6-3

. درصد است50 حداكثر سطح اشغال در همكف كاربري مذهبي-

.باشدمي درصد150 حداكثر تراكم ساختماني-

اين محدوده جزء قطعه مذهبي. نشيني جهت تجمع افراد در مقابل درب ورودي الزامي است متر عقب5 رعايت-

ميو در تملك آن محسو .شودب

. است روي زيرزمين طبقه3 حداكثر تعداد طبقات در كاربري مذهبي-

و بيشتر استقرار يابد12 اين كاربري بايد در بر گذرهاي با عرض- . متر

و محوطه هاي باز مكانيابي شوند تا امكان- و سبز شهري، پاركها  مساجد بايد حتي المقدور در كنار فضاهاي باز

و تأمين پاركينگگيري از چشم بهره و باز فراهم باشد اندازهاي زيبا .هاي حاشيه اي

 پاركينگ-6-6-3

هر- در. مترمربع سطح زيربنا اختصاص يافته به كاربري مذهبي تأمين يك واحد پاركينگ الزامي است10 به ازاء

 تـا خـدماتي-اري در بخشي از سطح اشغال مسجد، بايد براي واحـدهاي تجـ خدماتي-صورت احداث كاربري تجاري

از خـدماتي- تجاري در صورت افزايش مساحت واحدهاي. مترمربع يك پاركينگ تأمين نمود33مساحت 33بـه بـيش

در پاركينـگ. مترمربـع يـك پاركينـگ الزامـي اسـت33مترمربع، ايجاد پاركينگ اضافي به ازاء هـر هـاي مـذكور بايـد

. زيرزمين ساخته شوند

و مقررا- ذي رعايت ساير ضوابط و سازمانهاي و ارشاد اسلامي ربط در احـداثت ملاك عمل وزارت فرهنگ

.مراكز مذهبي ضروري است

.الگوي معماري واحدهاي مذهبي بايستي به تأئيد كميسيون بررسي اماكن متبركه برسد: تبصره



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 كاربري ورزشي-7-3

 هاي مجاز استفاده-1-7-3

و- و بازي كودكان، هاي رزشهاي سبك، زمينهاي بزرگ ورزشي، كلوپ ورزشي، باشگاه ايجاد زمينهاي تفريح

و مجتمع هاي ورزشي   مختلف، استاديوم ها، استخرهاي شنا

و انتظامي مربوط به تأسيسات ورزشي-  احداث ساختمانهاي اداري، خدماتي

و نظاير اينها-  احداث سونا، سالن ورزشهاي آبي، زورخانه، سالن شطرنج

 اي مشروطه استفاده-2-7-3

تا خدماتي در داخل مجموعه ورزشي- احداث واحدهاي تجاري-  درصد مساحت زيربنا در همكف10 حداكثر

از خـدماتي-اينكـه درب واحـد تجـاري دهي به فضاهاي ورزشي مـشروط بـه بدون نياز به مجوز تجاري براي سرويس

و با برچيده شدن كاربري ورزشي، اين واحد ،به عبارت ديگـر. برچيده شود، بلامانع است داخل مجموعه ورزشي باشد

.سطح مذكور بايستي از سطح اشغال مجاز كاربري ورزشي تأمين گردد

و خوابگاه در مجموعه هاي ورزشـي بـزرگ جهـت اقامـت موقـت ورزشـكاران مـشروط بـه-  احداث مهمانسرا

 بدني رعايت ضوابط ومقررات ساختماني سازمان تربيت

وعهاي ممن استفاده-3-7-3

و هر نوع استفاده ديگـري اين اراضي مختص استفاده و مشروط ذكر شده براي كاربري ورزشي است هاي مجاز

.از آنها ممنوع است

 ضوابط تفكيك-4-7-3

و ناحيـه بـراي كـاربري مقيـاس جـامع بيني شده در نقشه كاربري اراضي طرح تفكيك اراضي پيش-  شـهري اي

.ممنوع است

مي1000 ورزشي در مقياس محله حداقل تفكيك زمين- .باشد مترمربع

 ضوابط احداث بنا-5-7-3

و مقررات سازمان تربيت و تأسيسات ورزشي بايستي براساس ضوابط .بدني صورت گيرد احداث ساختمان



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 پاركينگ-6-7-3

هر- و ميادين ورزشي در مقيـاس شـهري10به ازاء  يـك واحـدياو ناحيـه نفر تماشاچي در سالنهاي سرپوشيده

.پاركينگ الزامي است

. متر براي پاركينگ مراجعين الزامي است6نشيني جانبي در بر خيابان اصلي به ميزان عقب-

 مقررات ويژه-7-7-3

تـوان اندازي است، مـي هاي ورزشي كه از سوي بخش خصوصي در يك فضاي كوچك قابل راه براي فعاليت-

.نمود بدني استفاده تربيت سازمان ضوابط شهري برابرواي ناحيه مقياس خدماتي-جاريت با قابليت محورهاي حاشيه از اراضي

 انتظامي-كاربري اداري-8-3

 مجازهاي استفاده-1-8-3

و، احداث كليه تأسيسات اداري- و نهادهـاي انقلابـي و انتظامي، سازمانها و بخش ستادي نيروهاي نظامي  دولتي

و نظاير اينهامراكز وابسته به سازمانهاي  عام المنفعه عمومي، بنيادها

و نهادهاي خيريه-  احداث تأسيسات اداري مربوط به اتحاديه ها، كانونها، انجمنها

 هاي مشروط استفاده-2-8-3

ايجـاد مهـدكودك، زمـين تـوان نـسبت بـه درصـد سـطح قطعـه مـي15 انتظامي تا حداكثر- در مجموعه اداري-

و فر و تأسيسات مشابه هنري-هنگيورزشي، مراكز مذهبي .اقدام نمود، مراكز آموزشي، مهمانسرا

و انتظامي-براي تأمين نيازهاي مجموعه اداري- و تجهيزات شهري مثل پست برق، پست گاز احداث تأسيسات

ميبلامانع است نظاير اينها  و تراكم ساختماني مجاز محاسبه .گردد كه در اين صورت، سطح آن جزء سطح اشغال

 هاي ممنوع استفاده-3-8-3

و انتظامي- و مراكز آموزش نظامي  احداث پادگان

و ميـادين)5بنـد(23/12/63 براساس مصوبه مورخ:تبصره و توسـعه تأسيـسات نظـامي از قبيـل پادگانهـا احـداث

و انتظامي كه عملكرد  و تمام يا هر قسمت از هرگونه تأسيسات ديگر متعلق به واحدهاي نظامي شـهري ندارنـد آموزشي

و در صورت وجود اين گونه فضاها بايستي به خـارج از محـدوده حـريم  و حريم شهرها ممنوع است در داخل محدوده

و ساختمانهاي باقيمانده با رعايت اولويتهاي شهري به مصارف عمومي تبديل شود و اراضي .شهر منتقل شوند



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 ضوابط تفكيك-4-8-3

ميمت500 حداقل مساحت تفكيك زمين- .گردد رمربع تعيين

 ضوابط احداث بنا-5-8-3

. درصد سطح كل زمين است50 حداكثر سطح اشغال در طبقه همكف-

. درصد سطح كل زمين است150 حداكثر تراكم ساختماني-

. درصد فضاي باز را بايد به فضاي سبز ودرختكاري اختصاص داد25 انتظامي حداقل- در ساختمانهاي اداري-

ت- . است روي زيرزمين يا پيلوتعداد طبقات سه طبقه حداكثر

و آزادسازي- در كليه ساختمانهاي اداري-  متـر از بـر مـشرف بـه گـذر5 به ميزان حـداقل انتظامي، عقب نشيني

و جهت و خروجي مستقل از بر جانبي خيابان يا گذرگاه اصـلي. تأمين پاركينگ وسايل نقليه الزامي است ايجاد ورودي

.توقف وسايل نقليه متقاضيان آن اداره الزامي استبعنوان محل 

. متر مي باشد14 انتظامي- حداقل عرض معبر دسترسي به مراكز اداري-

هر- در ساختمانهاي اداري- زنانـه( سرويس بهداشتي جفت مترمربع زيربنا بايد حداقل يك 100 انتظامي به ازاي

.با تهويه مناسب تأمين شود)و مردانه

ا- و همچنين پاركينگ وسايل نقليه اداري بلامانع است استفاده و انبار .ز زيرزمين براي تأسيسات

 پاركينگ-6-8-3

هر- اداري كاربريبنايزير مترمربع20به ازاء هر  كارمند شاغل، تأمين يك واحـد پاركينـگ2 انتظامي يا به ازاء

.باشد الزامي مي

 مقررات ويژه-7-8-3

مي-براي فعاليتهاي اداري-1 و شهري استفاده نمود مقياس ناحيه خدماتي-توان از محورهاي با قابليت تجاري انتظامي .اي

و بهـره- تبديل هيچ يك از فضاهاي استيجاري با كاربري اداري-2 بـرداري از فـضاهاي انتظامي موجود قبل از جايگزين

و مشابه فضاي قبلي باشد . مجاز نيست-جديد از سوي مالكين آنها كه حداقل معادل

كميسيون ماده پـنج حـسب مـورد تـصميم خواهـد در مواردي كه حريم خاصي براي فعاليت مراكز انتظامي نياز باشد،-3

.گرفت



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 گردشگري-تفريحي كاربري-9-3
 هاي مجاز استفاده-1-9-3
و احداث- به ارائه غيردائم اقامتي خدمات ساير هتل، مهمانپذير، زائرسرا و خارجي داخلي گردشگران دهنده خدمات

و ساير خدمات پذيرايي ايجاد قهوه-  خانه، رستوران

 متر كه به عنوان منطقه گردشـگري مـشخص شـده،50در اراضي واقع در اطراف رودخانه مشي به عمق: تبصره

و تابع شرايط پهنه تراكمي  شـده در ساير قطعـات مـشخص. مي باشدD3وD2احداث كاربري مسكوني بلامانع است

و تبـديل آنهـا بـه صرفاً بايد به ديگـر اسـتفاده گردشگري-تفريحيدر سطح شهر، كاربري هـاي مجـاز اختـصاص يابـد

.كاربري مسكوني ممنوع است

 هاي مشروط استفاده-2-9-3

و فروشگاه آثار هنري، تاريخي، صـنايع دسـتي خدماتي- احداث واحدهاي تجاري- بـه ميـزان، شامل نمايشگاه

و زائرسراها بدون راه ورودي مجزا از بيرون ساختمان در هتلسطح اشغال درصد10حداكثر .ها، مهمانپذيرها

 هاي ممنوع استفاده-3-9-3

از اين اراضي صرفاً براي استفاده- و هر نوع استفاده ديگـر و مشروط ياد شده در نظر گرفته شده است هاي مجاز

.اين اراضي غيرمجاز است

 احداث بناويك ضوابط تفك-4-9-3

و- و ســازمان ميــراث فرهنگــي، صــنايع دســتي و ارشــاد اســلامي و مقــررات وزارت فرهنــگ  رعايــت ضــوابط

.الزامي است گردشگري-تفريحي گردشگري در احداث تمامي ساختمانهاي با كاربري

و آمـوزش پزشـكي بهداشت وزارت رعايت ضوابط-  گردشـگري- تفريحـي كـاربري ايـن در احـداث، درمـان

.روري استض

. با پرداخت عـوارض تجـاري بـه شـهرداري بلامـانع اسـت در طبقه همكف خدماتي- ايجاد واحدهاي تجاري-

.باشند مشمول مجوز تجاري نمي باشند،درصورتيكه اين واحدها در داخل مجموعه هتل يا مهمانپذير

و احداث كاربري- و مقررات تفكيك از جمله نحوه تأمين پاركينگ تابع گردشگري-تفريحي تفكيك  ضوابط

مي ساختماني سازمان ميراث فرهنگي، صنايع و گردشگري .باشد دستي

 مقررات ويژه-5-9-3

و شـهري مقيـاس ناحيـه خدماتي-تواند در محورهاي با قابليت تجاريميگردشگري- تفريحي واحدهاي- اي

.استقرار يابد



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و فضاي سبز-10-3  كاربري پارك

 مجازهاي استفاده-1-10-3

و فضاي سبز عمومي در رده هاي محله- و، ناحيهاي احداث پارك و خدمات وابستهاي . شهري

 شهربازي، استخر قايقراني،درياچه، كودكان استفاده از فضاي سبز بصورت باغ ملي، پارك شهر، زمينهاي بازي-

و پرنده هاي كوچكو غرفه .هاي نگهداري حيوانات

د- و گلخانه زمينوچرخه سواري، احداث مسيرهاي ويژه و گياه و تكثير گل . اسكيت، توليد

 مشروط هاي استفاده-2-10-3

، واحـدهاي پـذيرايي، احـداث تأسيـسات موردنيـاز فـضاي سـبز از قبيـل خـدماتي-هاي تجـاري احداث غرفه-

و نوجوانـان، رسـتوران، مـسجد، سـرويس بهداشـتي، سـاختم  ان اداري پـارك كتابخانه، كانون پرورش فكري كودكـان

از مشروط و درصد از زمين5بر اينكه مساحت آنها بيش  را اشغال ننمايد،) درصد10با تراكم حداكثر( فضاي سبز پارك

.مجاز است

 هاي ممنوع استفاده-3-10-3

و اسـتفاده- و فضاي سـبز عمـومي در اين اراضي صرفاً براي كاربري پارك و مـشروط فـوق الـذكر هـاي مجـاز

و هر نوع استفاده ديگر از آنها غيرمجاز استنظرگرفته  .شده

و فضاي سبزبه اراضي كاربري هرگونه تغيير- . ممنوع است كاربري پارك

 ضوابط تفكيك-4-10-3

مي 2500اي حدنصاب تفكيك پاركهاي تجهيز شده مقياس محله- .باشد مترمربع

و فضاي سبز- و شهري ناحيهدر مقياس اراضي پيشنهاد شده جهت كاربري پارك .غيرقابل تفكيك هستنداي

 ضوابط احداث بنا-5-10-3

كل10 حداكثر- و درصد از سطح مي درصد پاركهاي محله5 پاركهاي شهري تـوان بـه احـداث فـضاهاي اي را

و محله. هاي مشروط اختصاص داد مشخص شده در استفاده  مي اين بناها در پاركهاي شهري د حداكثر با تـراكمنتوان اي

. درصد در دو طبقه احداث گردند10ساختماني



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا 

 درصد10اي داخل بافت تاريخي حداكثر تراكم ساختماني فضاهاي مرتبط قابل احداث در پاركهاي محله: تبصره

.باشد در قالب يك طبقه روي زمين يا زيرزمين مي

و وسايل فقط احداث سرويس- و انبار لوازم در پاركهاي شـهري تـا سـقف هاي بهداشتي، اتاق نگهبان وگلخانه

و تراكم ساختماني مشخص شده مجاز است .سطح اشغال

و دكه- و وسايل تفريحات سالم دركليه پاركهاي شـهري مـشروط هاي روزنامه احداث كتابخانه عمومي فروشي

. درصد سطح كل كاربري تجاوز نكند، مجاز است10بر اينكه مجموعه ساختمانها از 

و فضاهاي سبز عمومي ممنوع است احداث ديوار به دور- . پاركها

و رفيوژ- .ها ممنوع است احداث هرگونه ساختمان در فضاهاي سبز خطي حاشيه معابر

هر- . مترمربع مساحت پارك شهري، تأمين يك واحد پاركينگ الزامي است500به ازاء

هـاي درسـاني بـا لحـاظ نمـودن شـاخص اي باشد كه در مواقع بروز بحران به منظور امدا طراحي پاركها به گونه-

امكان اسـتفاده سـازمان مـديريت بحـران فـراهم) تحت عنوان ملاحظات پدافند غيرعامل5ك به بند.ن(ل پدافند غيرعام 

.گردد

 پاركينگ-6-10-3

هر- براي احداث پارك. باشد مترمربع مساحت پارك شهري، تأمين يك واحد پاركينگ الزامي مي 150 به ازاء

 متر از بر جانبي خيابان يا گذرگاه اصلي بعنوان محـل توقـف وسـايل نقليـه6 سبز در مقياس شهري، آزادسازيو فضاي 

.مراجعان الزامي است

 مقررات ويژه-7-10-3

و امكان همجـوار بـودن و ماننـد بريهـا تعـدادي از كار با توجه به ويژگي مشترك و بـا هنـري- فرهنگـي پـارك

و ورزشي، مكانيابي، و احداثبهداشتي . آنها بلامانع است يكپارچه طراحي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 كاربري تجهيزات شهري-11-3

 هاي مجاز استفاده-1-11-3

و آبهـاي سـطحي، مستحدثات تجهيزات مربوط به تأمين آب شهر، جمع احداث- و دفع فاضلاب شـهري آوري

و مخابرات،قشبكه بر سي زباله، آتش موقترساني، گازرساني، پست و و گاز پمپ(ما، تأمين سوخت نشاني، صدا ) بنزين

و باسكول در داخل محدوده شهر

و تره احداث-  اي در داخل محدوده شهر بار با عملكرد محله مراكز عرضه ميوه

و در هرنوع كاربري فقط براي رفع نيازمنديهاي مجـاز در همـان- و توسعه تجهيزات شهري در هر زمين  احداث

و كاربري با رعايت مقررا و آئين زمين و حفاظتي و ملاحظات ايمني هاي مربوطـه از سـازمانهاي ذيـربط براسـاس نامهت

.مقررات قانوني مصوب مجاز است

و ممنوع استفاده-2-11-3  هاي مشروط

وو تره احداث كشتارگاه، گورستان، محل دفع زباله، تصفيه خانه فاضلاب، ميادين ميوه- بار بـا عملكـرد شـهري

ت و ساير . جهيزات مغاير با ضوابط سازمان حفاظت محيط زيست در داخل محدوده شهر ممنوع استفراشهري

 ضوابط تفكيك-3-11-3

. حد نصاب تفكيك تجهيزات شهري توسط سازمان متولي تعيين مي شود-

 ضوابط احداث بنا-4-11-3

و- و از ضوابط دستورالعملهاي فني تبعيـت احداث ساختمانهاي مربوط به تجهيزات شهري فاقد محدوديت بوده

و هماهنگي با بافت بايد به تأئيد شهرداري برسد .مي نمايد، اما از جنبه منظر شهري

در- و ايمنـي و رعايت ضوابط بهداشـتي و دفاتر تأسيسات شهري ترجيحاً در يك طبقه بوده  ساختمانهاي اداري

.آنها الزامي است

و پـيش از شـروع عمليـات اجرايـي طـرح بار تابع ضوابو تره احداث ميادين ميوه- و مقررات شهرداري بـوده ط

و تره . برسد5بار بايستي به تصويب كميسيون ماده ميادين ميوه

و دسـتورالعمل- هـاي فنـي احداث ساختمانهاي مربوط به تجهيزات شهري از جمله تأمين پاركينگ تابع ضوابط

مي سازمان ذي  ا. باشد ربط و همچنـين تـأمين پاركينـگ با اين حال، طرح آنها و همـاهنگي بـا بافـت ز جنبه منظر شهري

و نظاير اينها بايد به تأئيد شهرداري برسد .موردنياز، سطح اشغال، تراكم ساختماني



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 پاركينگ-5-11-3

و تجهيزات شهرداري داراي شاغل دائم مثل مياد20 به ازاء هر بـار محلـي،و تـره ميوهينمترمربع زمين تأسيسات

.، تأمين يك واحد پاركينگ الزامي استاي حيهنا

 مقررات ويژه-6-11-3

و تجهيزات شهري مي احداثبراي و خـدماتي مقيـاس ناحيـه-توان از محورهاي با قابليـت تجـاري تأسيسات اي

.شهري استفاده نمود

و انبار-12-3  داري كاربري حمل ونقل

 هاي مجاز استفاده-1-12-3

و برون هاي درون مي، پايانه احداث پاركينگ عمو- و ايستگاه سواري درون  شهري شهري مسافربري

بي- و انبار موارد  خطر مانند انبار مصالح ساختماني، مواد غذايي سردخانه

و بارگيري-  ميادين تخليه بار

وهاي استفاده-2-12-3  ممنوع مشروط

و انبا- ا رداري اين اراضي صرفاً براي كاربري حمل ونقل وو ستفاده هاي مجاز ياد شده در نظرگرفته شده اسـت

و مقررات شهر  و يا ضوابط  باشـد، سـازي هر نوع استفاده ديگر از آنها كه مغاير با ضوابط سازمان حفاظت محيط زيست

.ممنوع است

 ضوابط تفكيك-3-12-3

م- .جاز نيست تفكيك اراضي پيش بيني شده در نقشه كاربري پيشنهادي طرح براي پاركينگ عمومي

 باشدمي مترمربع 2000 حداقل مساحت لازم براي انبارهاي عمومي مقياس شهري-

و بارگيريو برون هاي سواري درون براي ايستگاهحدنصاب- .مترمربع است 2000شهري، ميادين تخليه بار

مي2000 حدنصاب تفكيك براي پاركينگ عمومي طبقاتي- .باشد مترمربع



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 احداث بنا ضوابط-4-12-3

 درصـد 100و حداكثر تراكم ساختماني درصد50اشغال مجاز ساختماني انبارهاي مقياس شهري حداكثر سطح-

.باشد مي

. طبقه مي باشد2 مقياس شهري حداكثر تعداد طبقات در انبارها-

.ستا درصد240و حداكثر تراكم درصد مساحت زمين80ي پاركينگ عمومين حداكثر سطح اشغال ساختما-

و انبارها حداكثر تعداد طبقات ساختماني پاركينگ- مي2 عمومي .باشد طبقه

و اخذ تأئيديه از سازمان آتش نشاني- و پاركينگ رعايت موارد ايمني . الزامي است عمومي در مورد انبارها

و نور مستقيم در فضاهاي فعاليتي ضروري مي باشد- . تأمين تهويه

و ايس احداث پايانه- و برون تگاهها و نقل درون هاي متولي صورت شهري بايد براساس ضوابط دستگاه هاي حمل

.گيرد

و25 حداقل-  درصد از قطعات با كاربري پاركينگ شهري10 درصد از كل سطح قطعات با كاربري انبار شهري

.به فضاي سبز اختصاص يابد

 پاركينگ-5-12-3

ا100به ازاء هر و و نقل . تأمين يك واحد پاركينگ الزامي استدارينبار مترمربع فضاي حمل

 مقررات ويژه-6-12-3

.استفاده نمود شهريواي ناحيه مقياس خدماتي-تجاري با قابليت محورهاي از توان مي عمومي پاركينگ احداث براي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و صنوف(صنعتي كاربري-13-3 )مزاحم كارگاهي

 هاي مجاز استفاده-1-13-3

كا- و بهره رگاه ايجاد و مراكز صنعتي مزاحم شهري كه متقاضيان براي ايجاد اين واحدها پروانه كسب برداري ها

و موجبـات  و فعاليت آنها براي شـهروندان هيچگونـه مزاحمتـي نداشـته خود را از شهرداري محل دريافت نموده

.كند زيست را فراهم نمي آلودگي محيط

و مواداوليه- و نمايـشگاه محـصولات توليـدي در داخـل احداث انبارهاي كالا و دفاتر فـروش صنايع كارگاهي

.هاي كارگاهي مجاز است مجموعه

و تجـاري- ايجاد فضاي ورزشي، درماني، آموزشي، مـذهبي، تفريحـي- و فـضاي سـبز - گردشـگري، پـارك

و مقررات ساختماني در داخل مجمو و ساختمان سرايداري اختصاصي با رعايت ضوابط عهخدماتي

و فضاي اداري مرتبط با كاربري در داخل مجموعه- و مالي  ايجاد بانك يا مؤسسات اعتباري

و سرويس احداث تعميرگاه- و فني و تأسيسات رفاهي مختص دهي به وسايل هاي خدماتي و نيز پمپ بنزين نقليه

 كاركنان حوزه صنعتي

 كـاربري بايـستي بـه تمـامي ضـوابط سـازمان به منظور مشخص كردن نوع صـنايع قابـل احـداث در ايـن: تبصره

و تمهيـدات زيـست حفاظت محيط و غيرمزاحم بودن محيطـي زيست در مورد تشخيص نوع صنايع از نظر مزاحم

.لازم استناد گردد

 هاي مشروط استفاده-2-13-3

و تــشخيص اداره كــل- ــابر اســتعلام در مــي زيــست اســتان حفاظــت محــيط ســاير واحــدهاي صــنعتي بن تواننــد

.موردنظر استقرار يابند كاربري

 هاي ممنوع استفاده-3-13-3

و ساير كاربريهايي كه سنخيتي با كاربري صنعتي ندارند- . احداث واحدهاي مسكوني، آموزشي، درماني

زيست استان بايـد بـه نقـاطي كـه بنـا بـرر در شهر براساس اعلام اداره كل حفاظت محيط صنايع غيرمجاز مستق-

و مقررات عمومي آن اداره مشخص شده است انتقال يابد .ضوابط



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و كوچك مزاحم تنها با درنظرگرفتن كليه ضوابط سازمان حفاظت محيط- و فقط صنايع بزرگ، متوسط زيست

م تودر شهرك صنعتي گي 1.ردندانند احداث

 ضوابط تفكيك-4-13-3

و احداث گردد- . زمين موردنظر بايد به صورت يكپارچه طراحي

مي100مجموعه داخل حداقل سطح تفكيك قطعات- .باشد مترمربع

 ضوابط احداث بنا-5-13-3

.درصد سطح زمين مي باشد50 حداكثر سطح اشغال مجاز ساختماني-

.د سطح زمين مي باشد درص100 حداكثر تراكم ساختماني-

و آبنما20 اختصاص- و گلكاري .الزامي است درصد از فضاي باز به درختكاري

و طبقه اول يا نـيم طبقـه داخـل-  حداكثر تعداد طبقات دو طبقه مي باشد كه طبقه همكف بعنوان كارگاه يا انبار

و دفتري استفاده خواهد شد .كارگاه جهت قسمت اداري

د- .اليه ديوارهاي جانبي مجموعه قرار گيردر منتهي ساختمانها بايد

 پاركينگ-6-13-3

.الزامي استو يا به ازاء هر واحد صنعتي احداث يك واحد پاركينگ مترمربع60به ازاء هر

 مقررات ويژه-7-13-3

نامـه آئـين ضمناً رعايت. الزاميست5در طراحي سايت پلان مربوط به اينگونه كاربريها اخذ مصوبه كميسيون ماده

ص نحوه ايجاد مجتمع  هـاي كارگـاه در خـصوص احـداث17/8/87ك مـورخ 39725ت/120308بـه شـماره نفي هاي

و صنوف مزاحم شهري كارگاه(صنعتي مي)ها .باشد الزامي

و توليدي مشخص شده كه در قالبضوسازمان حفاظت محيط زيست در قالبتوسط صنايع جديدبندي گروه-1 و فعاليتهاي صنعتي و معيارهاي استقرار واحدها  ابط

.سه گزارش حاضر آورده شده استپيوست شماره



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و زراعيباكاربري-14-3  غات

نـ. اين كاربري شامل باغات داخل محدودة شهر مي باشد وع مالكيـت آن، تـابع اراضـي مـذكور بـدون توجـه بـه

و مقررات  :دنذيل مي باشضوابط

 هاي مجاز استفاده-1-14-3

گل- و محوطه پرورش و باغات ميوه، نهالستان  احداث فضاهاي درختكاري شده

و آبي استفاده مزروعي اعم از صيفي-  كاري، سبزي كاري، جاليز، كشاورزي ديم

مي-  شده، در طرح، نسبت به تملك باغات محدوده شهر مشخص تواند علاوه بر فضاهاي سبز عمومي شهرداري

و آنها را به صورت فضاي سبز عمومي نگهداري كند  تنها براي5اين تغيير كاربري طبق نظر كميسيون ماده. اقدام نموده

و هرگونه تغيير كاربري ديگر براي باغات غيرمجاز است فضاي سبز امكان .پذير است

 ممنوعو مشروطهاي استفاده-2-14-3

و زراعي احداث هرگونه كاربري به غير از موارد فوق در اراضي با كاربري- . ممنوع استباغات

و احداث بنا-3-14-3  ضوابط تفكيك

و احداث بنا در كاربري باغ- و قـوانين قـانون زمـين14 تـابع مـادهو زراعي تفكيك و دسـتورالعمل آن ، شـهري

و دستورالعمل نامه آئين از جمله قانون اصلاح لايحه قانوني حفـظو اراضي زراعي وب بعدي در مورد باغات مص هاي ها

و بـاغي) شـوراي انقـلاب 1359مصوبه(و گسترش فضاي سبز در شهرها  و قـانون اصـلاح قـانون حفـظ اراضـي زراعـي

به)1/9/74مصوب(شهري قانون زمين14در اين خصوص رعايت مفاد دستورالعمل ماده. باشد مي 31/3/1374مصوب

در برخـورد بـا)25/2/78مـورخ(همراه رأي ديوان عدالت در خـصوص ابطـال قـسمت سـوم بنـد الـف قـانون مـذكور

و قانون زمين14ماده. كاربريهاي مذكور ضروري است  و دسـتورالعمل آن، قـانون اصـلاح لايحـه قـانوني حفـظ شهري

و قانون حفظ كاربري اراضي زراعي  و باغي در قالـب پيوسـت شـماره چهـار ارائـه شـده گسترش فضاي سبز در شهرها

 قـانون14لازم به ذكر است كه با توجه به رأي ديوان عـدالت اداري، قـسمت سـوم بنـد الـف دسـتورالعمل مـاده. است

 قـانون زمـين14 در اين خـصوص، رعايـت مفـاد دسـتورالعمل مـاده.شهري در پيوست موردنظر آورده شده است زمين

ــهري ــصوب(ش ــتورالعمل)1/9/74م ــدالف دس ــوم بن ــسمت س ــال ق ــصوص ابط ــدالت درخ ــوان ع ــراه رأي دي ــه هم ب

. باشدميضروري، در برخورد با كاربريهاي مذكور)25/2/78مورخ(مذكور



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و مشترك-4 و مقررات عام  در تمامي كاربريها ضوابط
 تفسير مرزهاي مشترك-1-4

ي مجزا به نام منطقه مسكوني تعيين شده كه بـه سـها منطقه،گلوگاهدرنقشه كاربري اراضي پيشنهادي طرح جامع

در،از طـرف ديگـر. تقسيم شده است)D3(زيادو تراكم)D2(، تراكم متوسط)D1(م كم تراكزيرمنطقه مسكوني با

و ناحيه مقياس خدماتي-محورهايي با قابليت تجاري، مسكوني منطقه و مقررات مشخص گرديده شهري اي  كه ضوابط

م و تنهـا در هنگـام تهيـه. است ربوطه تشريح شده آن در قسمت تغيير مرزهاي مذكور در دوره طرح جامع مجـاز نيـست

شد،طرح تفصيلي با تصويب كميسيون ماده پنج و نهايي خواهند . مرزها تدقيق

و كاربريهاي ناهماهنگ-2-4 كاربريهايي كه به موجـب مقـررات قبلـي قـانوني(قطعات

) هماهنگي ندارد،ابطبوده ولي با اين مجموعه ضو

و مقررات مربوط به آن، تمامي كاربريهاي ناهماهنـگ و همچنين تدوين ضوابط به هنگام تصويب طرح تفصيلي

و تعيين تكليف خواهند شد  .مشخص

 هاي ارتباطي هاي واقع در تقاطع شبكه شرايط ساختمان در زمين-3-4

و تصويب طرح تفصيلي شهر و عمرانبه عنوان(گلوگاهتا تهيه  زير در رعايت ضوابط) شهرطرح اجرايي توسعه

:شهر الزامي است

در رعايت معماري ويژه اين گونه ساختمانها الزامي است، در طراحي ساختمانهاي مشرف به تقاطع-1-3-4 كـه

و مشاور طرح جامع استعلام بعمل آيد .اين زمينه بايد از شهرداري

م-2-3-4 .ثلث ديد واقع در تقاطع شبكه هاي ارتباطي ممنوع استاستقرار ساختمان در محدوده

از-3-3-4 و درخت كاري با ارتفاع بالاتر د25/1 پوشش گياهي .د ممنوع استي متر در محدوده مثلث

و اخذ شبكه معابر پيشنهادي طرح جامع هاي ارتباطي بايد براساس ساخت ابنيه جديد در محل تقاطع شبكه: تبصره

.صورت گيردده طرح كنن نظر مشاور تهيه



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و-4-4  .... مقررات مربوط به حصارها، ديوارها

و نوع مصالح مصرفي در و ديوارها و اوضاع اقليمـي شـهر آنها بايد مبتني بر ارتفاع حصارها  تعيين گـردد فرهنگ

و بررسي عميقمند نيازاين امر كه ميلذا در اين مورد.تري است مطالعه كه پيشنهاد و ويژه شهرداري طرحگردد اي تهيه

ومقررات كلي به هر صورت،. اجرا نمايد  و سيماي شهرگلوگاه به شرح ... مربوط به حصارها، ديوارها با توجه به اوضاع

:گردد زير پيشنهاد مي

از-1-4-4 . متر تجاوز نمايد، مگر در ساختمانهايي كه مسئله امنيتي مطرح است20/2 حداكثر ارتفاع حصار نبايد

و نظاير اينها بهتـر اسـت كـه بـا ديـواري بـه فضا-2-4-4 هاي عمومي با عملكرد شهري نظير بيمارستانها، ادارات

و مابقي ارتفاع حصار به صورت نرده70ارتفاع  .به همراه پوشش گياهي احداث گردد) يا چوبي-آهني( سانتي متر

مي-3-4-4 . احداث گردد4-4-2هاي مسكوني نيز به صورت بند گردد كه حصار مجتمع پيشنهاد

و حريم( حصار باغات-4-4-4 و مابقي تا ارتفاع سانتي70به صورت) داخل محدوده  متر دركل50/2متر ديوار

.بصورت نرده يا فنس ساخته شود

و محـدوديتهاي ميزان عقـب موارد استثنائي درمورد محدوديتهاي حياط،-5-4 نـشيني
در( ارتفاع اند همراه با ضـوابط منطقه مجاز تشخيص داده شده مثلاً براي كاربريهاي خاص كه

)جديد هر يك
.پيشنهاد نشده است گلوگاهاينگونه موارد در طرح جامع

و دسترسيهاي مجاز كاربريها-6-4 ي مختلف مقررات مربوط به همجواري
 قررات مربوط به همجواري كاربريهاي مختلفم-1-6-4

و عمران از آنجائيكه در طرح و كاربريهاي خدماتي در مقياس،شهر)عجام( توسعه در ناحيه  شهر به صورت ثابت

و ضوابط همجواريها صرفاً براي كاربريهاي خدماتي مقياس محلهاند شدهمكانهاي مشخص جانمايي كهاي، لذا مقررات

و مازاد بر خدمات محله ميتفصيلياي پيشنهادي طرح بنابر ضرورت ميشود، احداث از مبحث.گردد ارائه  همجواريهـا

و اسا بهسمباحث مهم وي است كه هدف آن توجه  از نظر مكـان اسـتقرار آنهـا مختلف سازگاري كاربريهاي همسنخي

و يا در يك مجموعه مي اي. باشد دركنار هم  لحاظ تفصيليكه بايد در طرحمقررات مربوط به كاربريهاي مقياس محله

:بدين شرح تعيين شده اندگردد،



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

ي آموزشي كاربر-الف

و دبستان  دبـستان،باشد كـه در ايـن ميـانميو مدرسه راهنمايي كاربري آموزشي مقياس محله شامل كودكستان

 واحـدهاي:از اسـت عبـارت مراكـز آموزشـي مزبـور هـاي بهتـرين همجـواري. آيـد عنصر شاخص محله به حساب مـي

شـودكاربري آموزشـي پيـشنهادي بوسـيلهه مـي توصي،اي محله هنري- فرهنگيو كاربرياي مسكوني، فضاي سبز محله

.يك معبر از بلوك مسكوني جدا شود

 صنوفو شهري فاصله از كارگاههاي متر 500، رعايت حداقل مراكز آموزشي موردنظر محدوديتهاي همجواري

و مراكز درماني هاي جمع، محل شهريمزاحم .باشدمي آوري موقت زباله

 پارككاربري-ب

و مناسب و فرهنگـي مراكز، خـدماتي- مراكـز تجـاري اي، رين همجواري براي پـارك محلـهت بهترين -آموزشـي

بايستي از اين كاربري. تواند در جوار كاربري مسكوني نيز استقرار يابد ولي اين كاربري مي اي است مقياس محله هنري

و واحدهاي مراكز جمع . متر فاصله داشته باشد500 مزاحم حداقلصنوفآوري زباله

 ورزشيكاربري-ج

و يا واليبال(اي مراكز ورزشي محله بامي)زمين فوتبال و توانند  بـا كاربريهـاي خـدماتي مقيـاس كاربري مسكوني

مي. باشند داشته همجوارياي محله و يـا از طريـق مزبـور شودكه مراكـز ورزشـي توصيه فـضاي سـبز از منـاطق پـارك

و مراكز درماني كه داراي بخشهاي بستري مـي باشـند،ي واحدهاي ورزشي با همجوار.ندمسكوني جداگرد   بيمارستانها

.غيرمجاز است

 هنري- كاربري فرهنگي-د

مـشق ونظـاير اينهـا اي شامل عناصري همچون كتابخانه، خانه فرهنگ محلـه، خانـه محله هنري-كاربري فرهنگي

و هنري-ايهبهترين همجواريها براي اين كاربري، عناصر خدماتي مقياس محل. گردد مي  همانند پارك، دبستان، مـسجد

و همچنين كاربري مسكوني است مي. نظاير اينها و يا داخـل محله هنري-گردد كه كاربري فرهنگي توصيه اي در جوار

.پارك محله احداث گردد

 كاربري مذهبي-هـ

و ساير عناصر خدماتي مقياس محل كاربري مذهبي مي ه به جز مراكز آموزشي تواند درمجاورت بافتهاي مسكوني

.احداث گردد



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا 

ي مختلف مقررات مربوط به دسترسي كاربريها-2-6-4

) اسـتخوانبندي شـهر( شبكه معابر اصلي شـهر به همراه جامع، كاربريهاي عمده مقياس شهري از آنجائيكه در طرح

و پيشنهاد  بـه كاربريهـاي مقيـاس، ايـن مبحـث نيـز صـرفاً هـا كـاربري، لذا به مانند مبحث همجواري شده است طراحي

و كاربري مسكوني محله :اختصاص دارداي

 كاربري مسكوني-الف

و2 شـرياني درجـه دسترسي واحـدهاي مـسكوني فقـط از طريـق خيابانهـاي و( محلـي فرعـي و جمـع دسترسـيها

كه به غير از مجتمع. تأمين گردد بايد)اي كننده محله پخش و خروجي آنها باي هاي مسكوني نامـهد طبق آئين راه ورودي

 اصـلي2هيچيك از واحدهاي مسكوني منفرد نبايد بـه خيابانهـاي شـرياني درجـه، طراحي راههاي شهري طراحي گردد 

.دسترسي داشته باشند

 كاربريهاي آموزشي-ب

و دبستان دسترسي سواره به و فرعـي صـورت از طريق بايد تنها مهدكودك، كودكستان محورهاي محلي اصـلي

.گيرد

 پارك بري كار-ج

و فرعيصرفاً از بايد دسترسي اين واحدها . صورت گيردطريق محورهاي محلي اصلي

 ورزشيكاربري-د

و نهايتـاً محورهـاي شـرياني درجـه از طريق دسترسي اين كاربريها بايد و فرعـي  فرعـي2محورهاي محلي اصلي

.تأمين گردد

 هنري- كاربري فرهنگي-هـ

و نهايتاً محورهاي شـرياني هنري-كاربري فرهنگي تأمين دسترسي و فرعي  بايد از طريق محورهاي محلي اصلي

. صورت پذيرد2 درجه

 كاربري مذهبي-و

و فرعي صورت گيرد و بنـا بـه. دسترسي اين نوع كاربري بايد از طريق محورهاي محلي اصلي در شرايط خاص

. فرعي نيز تأمين گردد2ضرورت، دسترسي اين كاربري مي تواند از طريق محور شرياني درجه



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و مسير سرويس پاركينگ به مربوط ضوابط-7-4  عمومي پرتردد ساختمانهاي مورد در انتظار

و مقررات مربوط به نحوه احداث اينگونه فضاها در طرح تفصيلي ميضوابط .شود آورده

و عموميگين ضوابط مربوط به احداث پارك-8-4  هاي مشترك

شدارائه گلوگاهركينگ ها در طرح تفصيلي شهرضوابط احداث اينگونه پا .خواهد

 هاي عمومي چند طبقه ضوابط مربوط به احداث پاركينگ-9-4

و مقررات احداث اينگونه ساختمانها در طرح تفصيلي ارائه .گرددميضوابط

 مساحت پاركينگ-10-4

و مقـ طـرح تفـصيلي مـشخص ررات ضوابط احداث پاركينگ برحسب نوع كاربري متفاوت بوده كه در ضوابط

.خواهد شد

 ضوابط مربوط به فضاهاي باز همگاني-11-4

 فـضاهاي سـبزو شهرياي، ناحيه،ايي مقياس محلهها فضاهاي باز همگاني شامل تمامي پارك، گلوگاه در شهر

و پارك مقياس( به صورت مشخص باشد كه در طرح جامع مي شهري و فضاي سبز اركپـ(و يـا شـناور) شـهري ناحيـه

. پيشنهاد شده است)اي محله

و سطح اشـغال مجـاز هاي مجاز، ميزان استفادهبخشي از  احـداث سـاختمان در آنهـا، مقـررات مربـوط بـه تراكم

 بـه در مبحث پدافند غيرعامل نيز ساير ضـوابط مربـوط. مشخص شده است مربوطه در مباحث اينگونه فضاها همجواري

. تعيين گرديده استآنها

و مقررات بازشوها به طرف معابر، پاركها ضواب-12-4 و املاك مجاور،ط  ميادين عمومي

و مقياس درابعاد مختلف بازشو احداث در ساختمانها، و مقـررات خـاصو نسبت به نوع  سـاختمان تـابع ضـوابط

و فضايي كه بازشو،در اين ميان. است گي بازشـوو چگـون، اندازه شود در نوع مي احداثآندر نوع كاربري ساختمان

و خصوصي.دخيل است  و بـر مباحث از چگونگي بازشوها به فضاهاي عمومي اجرايي مربوط به طـرح تفـصيلي اسـت

و مقررات مربوط مي مزبور در طرح اين اساس، ضوابط .گردد مشخص



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و ارائه ضوابط مربوط بندي راه طبقه-13-4 و تعريف و دسترسيها  ها

و طبق آئين نامه طراحي راههاي شهري بنا استخوانبندي شبكه اصلي شهر  مـشخص در طرح جـامع بر شرايط شهر

و شامل شبكه هاي شرياني درجه شده كه و يك . گـردد مـي محلـي اصـلي برخي محورهـاي دو اصلي، درجه دو فرعي

عرض شبكه هاي مزبور در قالب دامنه نوسان خاصي مشخص گرديده است كه بايستي در طرح تفصيلي بصورت دقيـق

و طراحي گردند تعي و طراحـي سـاير شـبكه براي تدقيق استخوان.ين در بندي شبكه اصلي شهر هـاي دسترسـي موردنيـاز

.هاي شهري الزامي است نامه طراحي راه طرح تفصيلي، رعايت آئين

 حرايم قانوني-14-4

و مصنوع هاي قانوني مجموعه حريم قـ)انسان ساخت(اي از حريم هاي طبيعي  انوني ذيـربط مصوب توسط مراجع

و نگهداري آثار، رعايت فاصله مشخص از محل استقرار آنها الزامي است مي و يا حفظ . باشند كه به دليل رعايت امنيت

كليـه حـرايم مـشخص. استو يا تابع شرايط خاص هاي موضوع اين فصل غيرمجاز احداث هرگونه ساختمان در حريم

و ارگانهاي مرتبط شده دراين بخش از طريق اتكاء بر آخرين اطلاع  در. باشـد مـي الرعايه لازم ات بدست آمده از نهادها

مي،صورتيكه در آينده اين حرايم دچار افزايش يا كاهش موردي گردد، ملاك عمل . باشد آخرين تغييرات اعمال شده

و چاه حريم انهار-1-14-4  هاي تأمين آب شرب، قنوات

و چاهه و قنوات و شبكه آبياري :اي تأمين آب شرب به شرح زير استحريم انهار

و چاههاي تأمين آب شرب دايره اي به شعاع-الف . متراست15 حرايم قنوات

 هيأت وزيران به 6/5/1371 مورخ193ت/47347 حرايم انهار برحسب ميزان آبدهي آنها مطابق مصوبه شماره-ب

: مي باشد414-1شرح جدول

احرايم انهار نسبت به آبدهي آنه: 414-1جدول

و شبكه آبياري  ميزان آبدهي انهار
 193ت/47347حريم مطابق مصوبه شرح شماره

)از هرطرف(در طرفين
 متر12 مترمكعب در ثانيه15بيش از

 متر8 مترمكعب در ثانيه15تا10مابين

 متر6 مترمكعب در ثانيه10تا5مابين

 متر4 مترمكعب در ثانيه5تا2مابين

در2تا1مابين  متر4 ثانيه مترمكعب

 متر2تا1 ليتر در ثانيه1000 تا 100مابين

 متر1 ليتر در ثانيه100كمتر از



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 حريم رودخانه-2-14-4

و نهادهاي مرتبط ضروري است- بديهي است. جهت تعيين حريم تدقيقي رودخانه، استعلام از مراجع ذيصلاح

و نيز نوع استفاده از اراضي با .گردد نهاد تخصصي مربوطه مشخص يد بر مبناي دستورالعملنحوه مداخله در اين حرايم

آن احداث هرگونه ساختمان با هر نوع عملكردي در حرايم رودخانه- و تصويب ها تا زمان تهيه طرح اختصاصي

.در مراجع ذيصلاح غيرمجاز است

و گرد استفاده از حرايم رودخانه- و همچنين پاركهاي خطي و شگاهها جهت احداث شبكه معابر هاي عمومي

و با رعايت مسائل فني از نظر  و سازهاي مناسب ذيربط، تنها مشروط به تهيه طرح اختصاصي تفريحي به همراه ساخت

و دبي سيلابها مجاز است طغيان و حجم .هاي فصلي

مو- و ساير ارد احداث واحدهاي خدماتي عمومي مثل چايخانه، رستوران، هتل، مهمانسرا، مراكز ورزشي ويژه

در مشابه در حرايم رودخانه و نيز و دبي سيلابها و حجم ها،تنها مشروط به رعايت نكات فني از نظر طغيان هاي فصلي

.نظر گرفتن سازه مناسب با تأييد مراجع قانوني ذيربط مجاز است

و حريم مصوبه فوق الذكر، هرگاه در اجراي آيين نامه مزبور، زمينهاي اشخاص درمسير8 به استناد ماده-

و آبرساني قرارگيرد طبق ماده كانال و تأسيسات آبي  قانون توزيع عادلانه آب، بهاي عادلانه روز آنها بايد به 143ها

.مالكان پرداخت شود

 هاي آبرساني شهري حريم لوله-3-14-4

به هيأت وزيران، حريم لوله6/5/1371 مورخ 193ت/47347مطابق مصوبه شماره شرح زير هاي آبرساني شهري

:گردد تعيين مي

)متر از هر طرف نسبت به محور3( متر6 ميليمتر دركل500 حريم لوله آبرساني با قطر-الف

) متر از هر طرف نسبت به محور4( متر8 ميليمتر دركل800تا500 حريم لوله آبرساني با قطر-ب

هر5( متر10 ميليمتر دركل1200تا800 حريم لوله آبرساني با قطر-ج )طرف نسبت به محور متر از

) متر از هر طرف نسبت به محور6( متر12 ميليمتر به بالا دركل1200 حريم لوله آبرساني با قطر-د

به درصورتي كه لوله: تبصره يك و در حريم يكديگر نصب شوند، حد خارجي حريم هاي آبرساني به موازات

.اعتبار قطر آخرين لوله تعيين مي شود

.ه حريم جديد از طريق ارگانهاي مربوط نسبت به ارقام فوق تقدم دارداعلام هرگون: تبصره دو



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 حريم خطوط فشار قوي انتقال برق-4-14-4

آن- و متصل به  حريم درجه يك، دونوار است در طرفين مسير خط

آن- و متصل به  حريم درجه دو، دو نوار است در طرفين حريم خط

د:2و1 تصوير شماره و دو خطوط فشار قوي با توجه به قانون برق ايراناندازه حريم  رجه يك

ب-الف دو- حريم درجه يك  حريم درجه



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و ايجاد تأسيسات مسكوني،-  درمسير حريم درجه يك خطوط فشار قوي، اقدام هرگونه عمليات ساختماني

ا و انبارداري تاهر .رتفاع غير مجاز استدامداري يا باغ، درخت كاري

و در صورتيكه سبب- و راه سازي، با رعايت اصول حفاظتي و قنوات، شبكه آبياري  زراعت فصلي، حفرچاه

و اختلال براي تأسيسات خطوط انتقال نگردد، بلامانع است .ايجاد خسارت

و قنوات ايجاد شبكه- و حفر چاه .انتقال برق غيرمجاز است متر از پي دكلهاي خطوط3به فاصله كمتر از آبياري

و مخازن- و صنعتي  در حريم درجه دو خطوط فشارقوي، ايجاد تأسيسات ساختماني اعم از واحدهاي مسكوني

.سوخت تا هر ارتفاع غيرمجاز است

و دو خطوط فشار قوي برق با توجه به قانون برق ايران به شرح جدول زير مي باشد- : اندازه حريم درجه يك

 حريم خطوط فشار قوي برق: 414-2ه شمارجدول

يك ولتاژ خط به كيلوولت )متر(حريم درجه
)متر(حريم درجه دو

خط5 متر از سيم كناري3 20  متر از محور

خط10 متر از سيم كناري7 33  متر از محور

خط20 متر از سيم كناري13 63  متر از محور

خط30 متر از سيم كناري15 132  متر از محور

خط40 متر از سيم كناري17 230  متر از محور

خط50 متر از سيم كناري20 400  متر از محور

خط60 متر از سيم كناري25 750  متر از محور

 گاز درخارج از محدوده شهرها حريم خطوط لوله-5-14-4

و درصورت تطبيق ضوابط ساختماني خط لوله با رديفهاي تراكم، حداقل حريم لوله انت- قال گاز به ازاي فشار

: تعيين مي شود 414-6الي 414-3قطر خارجي از جداول 

و قطر خارجي: 414-3 شمارهجدول )نوع ساختماني الف(حداقل حريم خطوط لوله انتقال گاز به ازاي فشار

)پوند بر اينچ مربع(فشار بهره برداري
)اينچ(قطر خارجي لوله

از 900كمترازو600ازبالاتر 600و كمتراز300بالاتر از  900بالاتر

56-486090120 
46-40507090
38-32405570
30-24304050
22-18203040
16-12152530

10-6101525



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و قطر خارجي: 414-4جدول شماره ب(حداقل حريم خطوط لوله انتقال گاز به ازاي فشار )نوع ساختماني

)پوند بر اينچ مربع(فشار بهره برداري
ل )اينچ(ولهقطر خارجي

از 600مترازكو300بالاتر از  900بالاتر از 900 وكمتراز600بالاتر

56-48507095

46-40405570

38-32304555

30-24253040

22-18152530

16-12152025

10-6101020

و قطر خارجيحداقل: 414-5 شماره جدول ج(حريم خطوط لوله انتقال گاز به ازاي فشار )نوع ساختماني

)پوند بر اينچ مربع(فشار بهره برداري
)اينچ(قطر خارجي لوله

از 600مترازكو 300بالاتر از  900بالاتر از 900كمترازو600بالاتر

56-48304055

46-40253550

38-32253540

30-24202530

22-18152025
16-12151520

10-6101015

و قطر خارجي: 414-6ل شماره جدو د(حداقل حريم خطوط لوله انتقال گاز به ازاي فشار )نوع ساختماني

)پوند بر اينچ مربع(فشار بهره برداري
)اينچ(قطر خارجي لوله

از 600و كمتراز300بالاتر از ازب 900كمترازو600بالاتر  900الاتر

56-48202025

46-40202020

38-32202020

30-24202020

22-18151515

16-12151515

10-6101010

و ساختمان كه در گروههاي زير مشخص شده- اند در فواصل مندرج در جدول احداث هرگونه بنا در تأسيسات

.استدر خارج از محدوده شهرها ممنوع 



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و تأسيساتي نظير مدارس، مساجد، ميدانهاي ورزشي، سينماها، سالنهاي سخنراني، مجتمع-الف هاي ساختمانها

آهن، فرودگاه، گاراژهاي حمل ونقل، ساختمان سدها، اردوگاه نظامي، تأسيسات مسكوني، بيمارستانها، ايستگاههاي راه

و مشابه و معدني و تأسيسات صنعتي . آنهاشيلات، كارخانجات

و تأسيساتي كه سبب ايجاد خطرات احتمالي براي خطوط لوله گاز خواهد بود نظير انبارهاي مواد-ب  ساختمانها

و ساير معادن منفجره، انبارهاي مواد سريع الاشتعال، كوره .هاي تهيه ذغال، تونلهاي معادن ذغال سنگ

خ: 414-7 شماره جدول و يا  طرناك در مجاورت خطوط انتقال گازحريم منع احداث ابنيه محل تجمع

)پوند بر اينچ مربع(فشار بهره برداري
)اينچ(قطر خارجي لوله

و جب نوع ساختماني الف د نوع ساختماني  نوع ساختماني

56-48250 125 25

46-40250 125 20

30-24200 100 20

22-18150 7515

16-12100 5015

10-6502510

شدرد- .تعيين حريم، حداكثر فشار بهره برداري پيش بيني شده در نظرگرفته خواهد

.الزامي است) حداقل هرماه يكبار( بازديد مرتب از مسير خطوط انتقال گاز-

و- و سرويس آنها بايد بطور مرتب و بازديد  آزمايش ادواري شيرهاي خودكار قطع جريان خطوط انتقال

.مناطق انجام پذيردهاي براساس برنامه ريزي

پر- و همچنين در ساير نقاط و تا شعاعي كه تراكم جمعيت در اطراف خطوط لوله وجود دارد  در اطراف شهرها

.تراكم در مسير خطوط لوله هر سه ماه يكبار بايد نشت يابي در طول مسير صورت پذيرد

ش- و ساير عمليات زراعي فقط در عرض مسير تحصيل خطوط لوله) حريم اختصاصي(ده كشت غلات ودرختان

مي. گاز ممنوع است و احداث اتاقك پمپ آب نيز مشمول همين بند عرض حريم. باشد حفر چاههاي كشاورزي

:اختصاصي بشرح زير تعيين مي گردد

از-الف و4( متر14 اينچ،12 براي خطوط لوله كمتر ) متر از طرف ديگر10 متر از يك طرف



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

از12از براي خطوط لوله بالاتر-ب و كمتر و5( متر20 اينچ،24 اينچ ) متر از طرف ديگر18 متر از يك طرف

از-ج و كمتراز24 براي خطوط لوله بالاتر و7( متر25 اينچ،42 اينچ ) متر از طرف ديگر18 متر از يك طرف

از-د و8( متر28 اينچ،42 براي خطوط لوله بيشتر ). متر از طرف ديگر20 متراز يك طرف

. متر مي باشد15 اينچ فقط هنگام عبور از باغات12-30 عرض حريم اختصاصي لوله-1تبصره

و5اين عرض به . متر از طرف ديگر محور لوله تقسيم خواهدگرديد10 متر از يك طرف

. متر مي باشد21 متر فقط در عبور از باغات30-56 عرض حريم اختصاصي خطوط-2تبصره

و15اين عرض به .از طرف ديگر محور لوله تقسيم خواهدگرديد متر6 متر از يك طرف

و دامداريهايي كه حداكثر-3تبصره و، نفر پرسنل دارند20 مرغداريها  در رديف محلهاي تجمع محسوب نشده

.مشمول مقررات حريم مربوط به ابنيه عادي مي شوند

از-4تبصره صاحبان اماكن مذكور لازم است مسئولين ذيربط در هر يك از مناطق شركت ملي گاز تعهد كتبي

و تعداد نفرات شاغل در اماكن فوق را بصورت متناوب كنترل20مبني بر عدم افزايش آتي نفرات شاغل بيش از  نفر

.نمايند

و انتقال نيرو-6-15-4  حريم خطوط لوله گاز در مجاورت خطوط توزيع

 داخل شهرها-الف

از حداقل فاصله پايه- به جدار لولههاي خطوط هوايي انتقال نيرو و در تقاطعها هاي گاز در مسيرهاي موازي

:باشد شرح زير مي

 حداقل فاصله پايه هاي خطوط هوايي انتقال نيرو از لوله هاي گاز: 414-8 شماره جدول

 حداقل فاصله ولتاژ

 لوله پنجاه سانتي متر از ديوار بيروني فوندانسيون پايه تا جداره ولت380-220

 متر2 كيلو ولت20

 متر7 كيلو ولت63

 متر10 كيلو ولت132

و بالاتر230  متر20 كيلو ولت



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

: حداقل فاصله جداره كابلهاي زيرزميني برق از جدار لوله هاي گاز در مسيرهاي موازي به شرح زير است-

 حداقل فاصله كابلهاي زيرزميني برق از لوله هاي گاز: 414-9 شماره جدول

هحداقل فاصل ولتاژ

 متر1 ولت380-220

 متر1 كيلو ولت20

 متر1 كيلو ولت63

روها با استفاده از پوشش بتني براي كابل در محل كيلو ولت فقط در پياده20درمورد تقاطع با كابلهاي: تبصره

و جداره لوله بايد حفظ گردد50تقاطع به طول يك متر، حداقل . سانتي متر فاصله بين جداره كابل

و لوله هاي گاز به شرح زير مي باشددر- :تقاطع ها حداقل فاصله عمودي بين كابلها

ها: 414-10ل شماره جدو و لوله گاز در محل تقاطع  فاصله بين كابلها

 حداقل فاصله ولتاژ

 سانتي متر50 ولت380-220

 متر1 كيلو ولت20

 متر5/1 كيلو ولت63

 خارج از شهرها-ب

در حداقل فاصله- و انتقال نيرو از جدار لوله هاي گاز و دكل خطوط هوايي توزيع  نزديك فوندانسيون پايه

:مسيرهاي موازي به شرح زير است

و انتقال نيرو: 414-11ل شماره جدو  حداقل فاصله دكل خطوط هوايي توزيع

و كمتر5طول مسير مشترك ولتاژ از كيلومتر  كيلومتر5طول مسير مشترك بيش

 متر30 متر20 لو ولتكي20

 متر40 متر30 كيلو ولت63

 متر50 متر40 كيلو ولت132

 متر60 متر50 كيلو ولت230

 متر60 متر60 كيلو ولت400

به حداقل ارتفاع پايين ترين سيم خطوط هوايي در بدترين شرايط از سطح زمين در محل تقاطع با لوله- هاي گاز

:شرح زير است



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا 

 حداقل ارتفاع سيم خطوط هوايي با لوله هاي گاز: 414-12 شماره جدول

 حداقل فاصله ولتاژ

 متر8 كيلو ولت20

 متر9 كيلو ولت63

 متر10 كيلو ولت132

 متر11 كيلو ولت230

 متر12 كيلو ولت400

و دكل از محور لوله گاز درمحل تقاطع براي- و براي20ولت كيلو20 حداقل فاصله نزديكترين پايه 63 متر

و بالاتر خط10مشروط براينكه اين فاصله از طول دكل به اضافه. متر مي باشد30كيلو ولت  متر عرض جاده سرويس

.لوله كمترنباشد

 متري خطوط لوله قرار دارند بايد مجهز به سيستم انتقال 200هاي فلزي خطوط انتقال نيرو كه تا فاصله كليه پايه-

.زمين باشد

در-1-6-14-4 ها مجاورت جاده مقررات حريم خطوط لوله گاز

و محلي ايجاب نمايد كه خطوط لوله در حريم راه موجود نصب گردد-  اجراي طرح منوط، چنانچه شرايط فني

و ترابري خواهد بود .به موافقت وزارت راه

به حداقل فاصله محور خطوط لوله انتقال گاز از محور جاده ها براي انواع الف-  وب ساختماني خطوط لوله

:شرح زير تعيين مي گردد

)محور لوله تا محور جاده(حريم خطوط لوله انتقال گاز در مجاورت آزادراه بر حسب متر: 414-13ل شماره جدو

)پوند بر اينچ مربع(حداكثر فشار خط )اينج(قطر لوله
400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 

18353535353535353535تا
24-20353535353535353535
30-26353535353535353535
36-32353535353535354040
42-38353535353540404550
50-44353535404550555560
56-52353540455050606570



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

خط-1تبصره  ارقام مربوط به فشار بالاتر، لوله بين فشارهاي مندرج در جدول قرارگيرد در موارديكه فشار

.ملاك عمل قرارخواهد گرفت

از-2تبصره شد400 پوند بر اينچ مربع فواصل مربوط به ستون400 براي فشارهاي پايين تر . درنظرگرفته خواهد

د: 414-14ل شماره جدو )محور لوله تا محور جاده(رجه يك برحسب مترحريم خطوط لوله انتقال گاز در مجاورت جاده

)پوند بر اينچ مربع(حداكثر فشار خط
)اينج(قطر لوله

400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 
18252525252525252525تا

24-20252525252525252525

30-26252525252525303030

36-32252525303030354040

42-38252530303540404550

50-44303035404550555560

56-52353540455055606570

 ارقام مربوط به فشار بالاتر ملاك، درموارديكه فشار خط لوله بين فشارهاي مندرج در جدول قرارگيرد-1تبصره

.عمل قرار خواهدگرفت

فش-2تبصره شد400 پوند بر اينچ مربع فواصل مربوط به ستون400ارهاي پايين تراز براي . درنظرگرفته خواهد

)محور لوله تامحور جاده( برحسب متر2حريم خطوط لوله انتقال گاز در مجاورت جاده درجه: 414-15ول شماره جد

)پوند بر اينچ مربع(حداكثر فشار خط
)اينج(قطر لوله

400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 

18202020202020202020تا

24-20202020202020202020

30-26250 2020202020202525

36-32202020202525303035

42-38202020253030353540

50-44202530303535404550

56-52253035354045505560

 ارقام مربوط به فشار بالاتر، در موارديكه فشار خط لوله بين فشارهاي مندرج در جدول قرارگيرد-1تبصره

.ملاك عمل قرارخواهدگرفت



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

شد400 پوند بر اينچ مربع فواصل مربوط به ستون400 براي فشارهاي پايين تراز-2تبصره . درنظرگرفته خواهد

يك: الف  حريم درجه

مي25يك حريم درجه- گردد كه در اين متر از ديوار خارجي محوطه اطراف بناهاي كاروانسرا محسوب

و ساز ممنوع است .محدوده ساخت

دو- و ساز در حريم مذكور به احتساب كرسي50 حريم درجه  متر از ديواره خارجي تعيين شده كه ساخت

.چيني تا آخرين حد ارتفاعي

)محور لوله تا محور جاده( برحسب متر4و3ط لوله انتقال گاز در مجاورت جاده درجهحريم خطو: 414-16ل شماره جدو

)پوند بر اينچ مربع(حداكثر فشار خط
)اينج(قطر لوله

400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 
18181818181818181818تا

24-20181818181818181818

30-26181818181818181818

36-32181818181818182020

42-38181818181820202525

50-44181818202025253030

56-52182020252530303535

 ارقـام مربـوط بـه فـشار بـالاتر، در موارديكه فشار خط لوله بين فشارهاي منـدرج در جـدول قرارگيـرد-1تبصره

.ك عمل قرار خواهد گرفتملا

شد400 پوند بر اينچ مربع فواصل مربوط به ستون400 براي فشارهاي پايين تراز-2تبصره . درنظرگرفته خواهد

 حريم تأسيسات فاضلاب-7-14-4

و تصفيه تأسيسات فاضلاب شامل لوله- هـاي خانـه با توجه به لـزوم حفـظ حـريم تـصفيه. باشدمي خانه هاي انتقال

و ساير عوامل زيستي محيطي، اولاً در انتخاب موقعيت مكاني تصفيههب فاضلاب ها كليه مسائل فنـي خانه لحاظ مشكل بو

و ثانياً كليه دستگاهو زيست  ذي محيطي رعايت گردد و ساز تـا حـريم هاي  كيلـومتري6ربط موظفند از هر گونه ساخت

ها ايجاد خانه لين مربوطه كمربند درختكاري در اطراف تصفيه ضمناً لازم است توسط مسئو. خانه جلوگيري نمايند تصفيه

.شود



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 حريم امنيتي-8-14-4

و نظـامي، سـايت تأسيسات آبرساني، برق هـاي اداري، رساني، گازرساني، تأسيسات تدافعي شهر، مراكز انتظـامي

و تلويزيون بايد داراي حريم امنيتي باشند  و مقـرراتاي. مراكز فني مخابرات، مراكز فني راديو ن حرايم بر مبناي ضوابط

و نهاد ميمربوط موردي هر ارگان .گردد مشخص

و-9-14-4  حرايم آثار تاريخي ضوابط

و گردشـگري اسـتان ميـراث فرهنگـي، صـنايع اداره كـل با توجه به استعلام انجام شده از آثـار مازنـدران دسـتي

و فرهنگي در محدوده اين شهر وجود ندارد  . اثر تاريخي به ثبت رسيده در نزديكي شهر عابدين كوه است تنها. تاريخي

و خارج از محدوده مطالعاتي طرح جامع شهر قرارگرفته است در مورد آثـاري كـه از ايـن پـس. اين تپه در جنوب شهر

:گردند، رعايت موارد زير ضروري است شناسايي مي

و محوطه- و مصنوع، تار(هاي با ارزش حفاظت از آثار و معاصرطبيعي و فرهنگي، قديمي و) يخي الزامي اسـت

.مداخله در عرصه آثار ممنوع است

و محوطه:1تبصره و محوطـه آثار  توسـط سـازمان ميـراث فرهنگـي، هـايي اسـت كـه هاي با ارزش شـامل آثـار

و گردشگري صنايع .اند به ثبت رسيدهدستي

و محوطه:2تبصره نيهاي داراي حريم محدوده حفاظت از آثار .شودميز شامل حريم آنها

و محوطه:3تبصره و مقررات حفاظت از آثار  دسـتي، صنايع هاي با ارزش توسط سازمان ميراث فرهنگي ضوابط

.شودو گردشگري تعيين مي

و ساز- و سازي، مرمت، احياء، بازسازي، ايمن( هرگونه ساخت در آثار با ارزش با موافقت ...) نوسازي، بهسازي

و مقررات سازمان ميراث فرهنگيو رعا .و گردشگري مجاز است دستي، صنايعيت ضوابط

. تغيير در نماي آثار با ارزش ممنوع است-

و ساز در داخل محوطه- و محوطـه هرگونه ساخت و يا در مجاورت بلاواسـطه آثـار هـاي بـا ارزش بـا ها، حريم

و مقررات  و رعايت ضوابط و نيز ضوابط ومقـررات استانو گردشگري دستي، صنايعگي ميراث فرهن اداره كل موافقت

.حاضر مجاز است

و مقـررات سـازمان ميـراث: تبصره در صورت وجود مغايرت بين دو گروه ضوابط ومقـررات، رعايـت ضـوابط

.و گردشگري الزامي است دستي، صنايعفرهنگي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و سـاير لـرزش ضوابط اجرايي در موردكاربريهايي كه توليد صدا، ارتعاش،-15-4 ، دود

مي آلودگي و يا روشنايي زننده و مايع و ضايعات جامد .كنند هاي هوا، بو، راديواكتيويته

 حفاظـت محـيط اداره كـل گـردد پيشنهاد مـي.زا پيشنهاد نشده است در طرح پيشنهادي، هيچگونه كاربري آلوده

و شهري تمامي كاربريهاي كارگاهي درونبر با تقويت نظارت خود استان زيست موجـود، موجبـات كـاهش آلـودگي

.مزاحمت آنها را فراهم سازد

و آيين نامه هاي لازم الرعايه-16-4  ساير مقررات

.رعايت كليه مفاد مجموعه مقررات ملي ساختماني ايران الزامي است) الف

.الزامي است)2800ردبا استاندا( در برابر زلزلهها نامه طراحي ساختمان آيين آخرين ويرايشرعايت مفاد)ب

و حركتي بايد در طراحي سـاماندهي فـضاهاي)ج و معماري براي معلولين جسمي و مقررات شهرسازي ضوابط

و احداث مجموعه ).دوبه پيوست شماره.ك.ن(هاي ساختماني بكار گرفته شود شهري، شبكه معابر

و مقرراتي كه پس از ابلاغ طرح توسط مراجع قانو)د و معماري رعايت ضوابط ني از جمله شورايعالي شهرسازي

.گردد، ضروري است ايران ابلاغ مي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 ملاحظات پدافند غيرعامل-5

و: پدافند غيرعامل يا دفاع غيرعامل به مفهوم كلي عبارت است از حفاظت در برابر تهاجم، بدون استفاده از سلاح

در. درگير شدن مستقيم  جنگ هاي نامتقارن امروزي در جهت مقابله با تهاجمات خصمانه انجام اقدامات دفاع غيرعامل

و دريايي كشور مهاجم، موضوعي است كه وسعت گـستره آن تمـامي  و تقليل خسارات ناشي از حملات هوايي، زميني

ع نيـروي ي ـدر اين ميان، شـهرها بـه لحـاظ شـرايط خاصـي همچـون تجم. گيرد مراكز حياتي وحساس كشور را در بر مي

و معنوي كشور، محـل اسـتقرار مراكـز تـصميم، مكان تمركز سرمايه انساني و نظـامي، هاي مادي گيـري سياسـي، اداري

و نقش مؤثر در پشتيباني و خدمات رفاهي و نظاير اينها جايگاه خاصيوهدايت، برخورداري از امكانات  اداره جنگ ها

.در زمينه پدافند غيرعامل دارند

و عمرانجايگاه پدافند غيرعام-1-5  شهرها) جامع(ل در طرح توسعه
و كنتـرل و عمـران بـراي هـدايت طرح هاي جامع شهري از جمله طرحهايي است كه درنظـام طرحهـاي توسـعه

ميهاتوسعه شهر  و مبتنـي بـر بيني اين طرحها به منظور تدوين برنامه توسعه شهر براساس پيش. شوند تهيه هاي انجام شده

ب هماهنگ سازي برنامه  و عمران شهر تهيه مي هاي تعريـف شـرايط دفـاعي. گردند خشي دستگاههاي ذي ربط در توسعه

و كاهش خسارات احتمـالي حملـه،براي تأمين امنيت   مشخص كردن ساز وكارهاي لازم براي افزايش توان دفاعي شهر

و ساماندهي و نظاير اينهـا بخـش مراكز دشمن، پيش بيني مكانهاي مناسب براي استقرار ي از وظـايف طـرح هـاي دفاعي

.جامع شهري به شمار مي رود

و دفاع و امنيت و تفاوتي است كه بايد بين ايمني و امنيت نكته قابل توجه دراين گونه طرحها، تبيين جايگاه دفاع

ا. قائل شد  و نظاير ينها مقوله ايمني عموماً در مقابل حوادث غيرمترقبه طبيعي مانند زلزله، سيل، رانش زمين، آتش سوزي

و خطرات ناشي از آن مورد توجه قرار مي گيرند. شود مطرح مي و امنيت هميشه در مقابل تهاجم دشمن .ليكن دفاع

و امنيت مي و براين اساس، بايد توجه داشت كه پدافند غيرعامل در طرحهاي جامع معطوف به مقولات دفاع باشد

و اصلي ترين  و امنيتي مهمترين .استآنهدفايجاد پشتوانه دفاعي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 ملاحظات پدافند غيرعامل در طرحهاي جامع شهري-2-5

و جمعيت در شهر-1-2-5 و توزيع متعادل امكانات  پراكندگي

و جمعيت جهت كاهش خسارات ناشي از حملات دشمن:هدف و توزيع بهينه امكانات . تمركز زدائي

:راههاي تحقق هدف

و تأسيسات حياتي، حسا- و همچنين تمركز زدايي جمعيتـي تـدبير عدم تمركز مراكز و مهم در يك محدوده س

و تأسيسات در معـرض خطـر بايـستي ضـمن.مهمي براي كاهش آسيب پذيري شهر در مواقع بحران مي باشد  لذا مراكز

و با حداقل تراكم قابل قبول پيش،رعايت حرايم .بيني گردد بصورت پراكنده

و پيرامون شهر از هاي عظيم صنعتي، تأسيس ايجاد مجتمع- و غيره در داخل ات بندري وسيع، نيروگاههاي بزرگ

و  و پراكندگي درحد ممكن رعايـت و در اين موارد، لازم است اصل تمركز زدايي بعد پدافند غيرعامل به صلاح نبوده

يكبـاره خـسارت ايجاد گردند تا در يك حمله هوايي يا موشـكي بـه) انتخاب مقياس بهينه(مراكز متعدد با ظرفيت كمتر 

و كشور وارد نگردد و غيرقابل جبراني به شهر .هنگفت

 هاي زيربنايي شبكهسازي مقاوم-2-2-5

و طراحي شبكه:هدف و زيربنائي در جهت تداوم برقراري خدمات مربوطه در زمـان بحـران هاي خدمات رساني

.عدم استفاده دشمن در زمان اشغال

:راههاي تحقق هدف

طر- و توسعه شبكه در مطالعات هاي زيربنائي بايستي مقاومت لازم در مقابل تهديدات دشـمن مـورد توجـه احي

. قرارگيرد

پل- و نظاير اينها بايستي به گونه ها، تونل راهها، و گاز و طراحـي شـود ها، خطوط انتقال برق، نفت اي پيش بيني

و به سرعت قابل بازسازي باشدكه در صورت آسيب ديدن در زمان بحران، باعث بسته شدن طولاني شب . كه نگرديده

و طراحـي گـردد كـه درصـورت اشـغال توسـط دشـمن ها بايد به شيوه مسير عبور شبكه-  قابليـت،اي پيش بينـي

.برداري از آن براي وي ميسر نگردد بهره
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 مرمت پذيري مستحدثات-3-2-5

و فعاليت با ارتقاء سطح مرمت پذيري:هدف  مستحدثات موردنياز در زمان بحران تداوم جريان زندگي

:راههاي تحقق هدف

و مراكز مهم به دليل امكان مرمت سازي ساخته در انبوه استفاده از مصالح پيش-  پذيري سريع پس از بحران ها

آن- و مصالح ساختماني توليد شده در شهر يا منطقه استقرار . استفاده از مواد

تخ-4-2-5  ريب كنترل آسيب هاي ناشي از

و كاهش آسيب:هدف و مراكز خطرساز كنترل  هاي ناشي از تخريب تأسيسات

:راههاي تحقق هدف

و- و لــزوم رعايــت ملاحظــات و فعاليتهــا در منــاطق پرخطــر و زيــستي  محــدود نمــودن توســعه مراكــز جمعيتــي

.هاي لازم ايمني

خطوط لوله نفت از بافتهاي مسكوني كه هاي زيربنايي اصلي از برخي نقاط مانند عبور جلوگيري از عبور شبكه-

.درصورت تخريب تبعات زيادي را به همراه خواهد داشت 

و تجمع- و مراكز خطرساز اجتناب از تمركز  در يك محدوده شـهر بـه منظـور جلـوگيري از افـزايش تأسيسات

.پذيري ريسك آسيب

 امدادرساني-5-2-5

و خدمات به:هدف و برقراري تسهيلات .جمعيت آسيب ديده از بحران بازيابي

:راههاي تحقق هدف

.در زمان بحران امدادرساني جهت لازمامكانات توزيع متعادل با سطح شهر در جايگزينو سيستمهاي پشتيبان ايجاد-

به- . همجوار در زمان بحران در نقاط مناسبي از شهرنقاط جمعيتي پيش بيني مراكز معين كمك رساني

پناهگاهها در زمـان صـلح(اي عمومي در سطح شهر با پيش بيني عملكرد مناسب در زمان صلح ايجاد پناهگاهه-

و امثالهم مورد استفاده قرارگيرد و ورزشي ).مي تواند بعنوان مراكز نمايشگاهي، خدماتي

و وسايل ضروري شهروندان در سطح شهر براي زمان بحران- . ايجاد فضاهاي لازم جهت ذخيره مواد
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ت هاي شهرسازي با آسيب رتباط مؤلفها-3-5  دشمنهديداتپذيري شهر در رويارويي با

 ساختار شهر-1-3-5

و عملكردهـاي اصـلي شـهر كـه تـشكيل و تركيب عناصر دهنـده توزيع فضايي عناصر، چگونگي آرايش فضايي

. ادث نظـامي دارد حـو نقش مهمي در ميـزان آسـيب پـذيري در برابـر حـوادث مختلـف خـصوصاً،باشند ساختار آن مي 

 بارز ساختار شهر محسوب مي شود كه هر يك از آنها استعداد خاصـيهمركزي بودن يا چند مركزي بودن از وجو تك

و انساني، امكان آسيب. به لحاظ مقابله در برابر حوادث دارند در ساختار تك مركزي به لحاظ تمركز امكانات اقتصادي

.كان سقوط شهر در زمان كمتري وجود داردپذيري شهر بيشتر مي شود ضمن آنكه ام

 بافت شهر-2-3-5

و چگونگي تركيب كوچكترين اجزاي تشكيل دهنده شهر نيز در ميزان مقاومـت بافت شهر يا همان شكل، اندازه

و حوا  و حتي ديگر بلاياي شهري مؤثردشهر در برابر تهاجم نظامي و نـامنظم بـسته بـه نـوع. استث سياسي بافت منظم

و يـا. پذيري متفاوتي برخوردار است د، از آسيب تهدي و پنـاه مثلاً در زمـان تهـاجم نظـامي، بافـت مـنظم از امكـان فـرار

و حضور دشمن بيگانه   امكان مقاومت شهري بيـشتر،امدادرساني بيشتر برخوردار است اما بافت نامنظم در جنگ شهري

مي،به هر حال.و بهتري را فراهم مي كند  گفت كه واكنش هـر نـوع بافـت شـهري در هنگـام حـوادث توان در مجموع

و پناه و حتي مختلف شهري در قابليتهاي گريز و بازسازي گيري ساكنان، در امكان امدادرساني، در چگونگي پاكسازي

در. اسكان موقت، متفاوت مي باشد  و دامنه تأثير اين ويژگيهـا نـه تنهـا در طراحـي سـاختمان، بلكـه در طراحـي شـهري

و حائز اهميت بسياري است يت بحران نيز توسعهمدير .يافته

و اندازه قطعه)منظم يا نامنظم(بندي اراضي، شكل هندسي قطعه قطعه و عرضو، مساحت قطعه، ابعاد  تناسب طول

و قابليت آسيب آن قطعه در رابطه با كاربري زمين ملاك سنجش بسيار مناسبي براي دريافت ميزان مقاومت شهر پذيري

و نهايتاً،وو شبكه راهها ابنيههاي ساخت وساز ها به طور مستقيم در مشخصه اين ويژگي. است در ضريب آسيب پذيري

. يا كارآيي بافت در زمينه مقاومت شهري در برابر دشمنان مؤثر خواهد بود

و فضاهاي باز بين قطعات مجاور از شاخص و هاي ديگر ارزيابي آسيب الگوي همجواري ساخت وسازها پـذيري

هاي ديگري شامل نحوه مجـاورت اين مشخصه بايد در تركيب با شاخص. قابليت بافت شهري در مقابله با حوادث است 
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و همچنين درجه محصوريت و ساخته شده هرقطعه با گذر ها مورد توجـه قطعات تفكيكي با گذر، همجواري فضاي باز

. قرارگيرد

و نحوه ك پراكندگي ميزان بهل بافت فضاهاي باز در هاي مسكوني، عامل ديگري در ارزيابي ميزان كارآيي بافت

و موقعيت آنها از نظـر همجـواري بـا سـاختمان. هنگام وقوع جنگ است  هـا يـا عـوارض طبيعـي گستردگي فضاهاي باز

.تواند موجب افزايش آسيب پذيري بافتها شود مي

 افـزايش ريـزش آوار در معـابري بافت بـه دليـل آسيب پذير،با افزايش نسبت سطح ساخته شده به مساحت زمين

و پناهو غيرقابل استفاده شدن بافت چه به لحاظ استفاده از فضا براي همجوار و چه به لحاظ گريز  اسـكان موقـت، گيري

و يا استفاده ازخيابانها وشريانهاي حياتي ايش گردد كه اين امر باعث افز بيشتر مي براي امور پشتيباني جنگ، امدادرساني

.تلفات نيروي انساني نيز خواهد شد

و شطرنجي بودن كوچه  زود هنگام هاي فرعي داخل شهر نيز به دليل تعدد دسترسي از فلج شدن نظم شبكه راهها

و پلكاني مناطق كوهپايه. كند بافت جلوگيري مي تـوان آن را بـه اي، بافتي است كه در مجموع مـي بافت ناپيوسته، منظم

تـراكم جمعيـت نيـز نقـش غيرقابـل ترديـدي در ميـزان. وكارآيي، بافتي متوسـط بـه حـساب آورد پذيري لحاظ آسيب 

و غيرطبيعي نيز تراكم. پذيري شهر دارد آسيب  جمعيتي تأثير زيادي در شيوع بيمـاري، بالاي حتي بعد از حوادث طبيعي

وهاي آسـيب ديـد ها، تخليه محل افزايش تلفات انساني، بروز مشكل در توزيع كمك بنـابراين، لحـاظ تـراكم. دارد....ه

و ساختماني بهينه، لازمه كاهش آسيب .پذيري بافت شهري محسوب مي شود جمعيتي

 فرم شهر-3-3-5

و حوادث طبيعي داراي آسيب پذيري كمتري هستند شهري فرمهاي به طـوركلي،. باز در مقابل تهديدات نظامي

، از پـذيري كمتـر ادث دارند، درحاليكـه فـضاهاي متـراكم ضـمن انعطـاف اين فرمها انعطاف پذيري زيادي در برابر حو 

و خـروج از شـهر در اين بافت. برخوردارند در برابر حوادث مذكور تريآسيب پذيري بالا ها، امكان تخليه سريع اماكن

كه.وجود ندارد  و ارائـه كمـك،هاي شهري باز فرم اين در حالي است ي بعـدي هـا قابليت زيادي جهت اسـكان موقـت

.دارند
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 كاربري اراضي شهري-4-3-5

. هاي شهري نقش مهمي در كاهش آسيب پذيري در برابر حـوادث مختلـف دارد ريزي بهينه كاربري زمين برنامه

و عدم استقراركاربريهاي خطرساز در مناطق مختلف شهري باعث كـاهش اثـرات حـوادث مـذكور رعايت همجواريها

.شود مي

ك در برنامه و اربري زمين، كاربريهايي نظير پادگان ريزي هاي نظامي وتأسيسات مهم شهري بايد در مناطق خـاص

و به طوركلي شهر، كاسته شود دور از كاربري .هاي مسكوني استقرار يابند تا از ميزان آسيب پذيري مناطق مسكوني

 تأسيسات زيربنايي شهري-5-3-5

و تلفـات آسيب ديدن تأسيسات زيربنايي شهر مانند شبكه و مخـابرات در افـزايش خـسارات هاي آب، برق، گاز

و غيرطبيعي نقش مهمي دارد  و تأسيـسات شـهري نقـش توان گفت كه شبكهمي،در مجموع. ناشي از حوادث طبيعي ها

و به صورت مستقيم در تسخير، سقوط يا  و تداوم زندگي شهروندان در زمان جنگ ايفا مي كند مهمي در حيات شهري

و طراحي شـبكه پيش،بنابراين. شهر مؤثر است تسليم و مـستحدثات تأسيـسات زيربنـايي شـهر بايـد بـه گونـه بيني اي هـا

.صورت گيرد كه در زمان جنگ آسيب پذيري كمي داشته باشد

و تحليل شهر-4-5  از نظر آسيب پذيري تجزيه

ايـن تحليـل بـه عنـوان مبنـا. تحليل كردپذيري را از نظر آسيب گلوگاه توان شهر باتوجه به مطالب گفته شده مي

و ايمني در طرح جامع  نتايج تحليـل آسـيب پـذيري شـهر.مدنظر قرارگرفته استجهت اعمال ملاحظات دفاعي، امنيتي

:بدين شرح اند

مي-  در برابـر حـوادث، بـه دليـل شـهر هـاي قـديمي پـذيري بافت دهد كه ميزان آسـيب بررسيهاي انجام شده نشان

و استفاده از و تراكم بالاي جمعيـت، دانهنوع عرض كم معابر، مصالح ساختماني ناپايدار، ساختار ارگانيك  بـسيار بندي

.باشند زياد مي

از- و نوسـاز مـذكور شهرقديمي بافتهاي بخش عمده اي و برخـي از بافتهـاي جديـد  داراي فـرم متـراكم بـوده

حد، لذا در زمان بحران به دليل عدم انعطاف لازم.ند هست لازم نيز فاقد فضاهاي باز احداثي پيراموني آنها  زيادي بسيارتا

.آسيب پذير خواهند بود
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در ازنظركاربري اراضي بـه لحـاظ گـستردگي شـهر گلوگاه آسيب پذيري شهر- كمبـود كاربريهـاي خطرسـاز

وو كل محلات  . رعايت نسبي همجواريها، كم است همچنينشهر

و تأسيسات شهري در حد متوسط است آسيب پذيري شهر از نظر شبك- .ه ها

و شريانهاي حياتي شهري در محلا- بـه لحـاظ سـاختارت قـديمي آسيب پذيري شهر از نظر شبكه هاي ارتباطي

و تبعيت شريانهاي حياتي از اين ساختار، در بسيارارگانيك شبكه معابر و . استكمتمحلاساير زياد

 دي طرح جامع جهت اعمال در طرح تفصيلي شهر ملاحظات پدافند غيرعامل پيشنها-5-5

و بهره مكان(ريزي حوزه برنامه-1-5-5  ...)وبرداري يابي، پراكندگي، موانع، مديريت ساخت

 انتخــاب مكــان تأسيــسات اصــلي شــهر ماننــد ايــستگاههاي گــاز، ترانــسفورماتورهاي بــرق، مراكــز مخــابراتي،-

و مراكز اورژانس، ايستگاهها و بيمارستانها و ذخيره آب صورت نظايراينها بايد با رعايت اصول پدافند غيرعاملي پمپاژ

.پذيري تأسيسات مزبور گردد گيرد تا باعث كاهش آسيب

آن بيني فضاهاي امن در سطح شهر پيش- وو نواحي و انجام فعاليتهاي امدادرساني  جهت اسكان موقت جمعيت

وپشتيباني هنگام وقوع . حوادث طبيعي جنگ

يك- و تأسيسات زيربنايي شهر در تمركززدايـي جمعيتـي از بافـت قـديميو همچنـين ناحيه عدم تمركز مراكز

.به عنوان تدبير مهمي براي كاهش آسيب پذيري در مواقع بحران شهر 

و فعاليت- و شهر در نواحي توجه ويژه به ارتقاء كيفي سكونت و تعـادل بخـشي جمعيـت  از طريق توزيـع بهينـه

كه گونه به در اين نواحيت فعالي و تهديـدات هـا، نيازهـا، متناسب با قابليـت هركدام از نواحي مزبور اي محـدوديت هـا

و امنيتي برخوردار شود و دفاع در آن از طيف مناسبي از فعاليتهاي اقتصادي، اجتماعي، نظامي .مربوط به امنيت

و ساخت سازي استفاده از مصالح پيش ساخته در انبوه- پـذيري سـريع مراكز مهم شهر به منظور امكـان مرمـت ها

.پس از بحران

و جمعيتي در يك محدوده بـه منظـور جلـوگيري از افـزايش ريـسك- و تجميع مراكز اداري  اجتناب از تمركز

.پذيري آسيب
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و خـسارات تأسيـساتي، نصب تأسيسات اعـلام خطـر در قـسمتهاي مختلـف شـهر- بـه منظـور كـاهش صـدمات

.و نيروي انساني تجهيزاتي 

و وسايل ضروري شهروندان در سطح پيش- هاي طبيعـي براي زمان بحران شهر بيني انبارهايي جهت ذخيره مواد

.و غيرطبيعي

.و سوانح طبيعي پيش بيني پناهگاه در قسمتهاي خاصي از شهر جهت حفاظت مردم در مواقع جنگ-

)رديمعماري، طراحي فضاي چند عملك( حوزه طراحي-2-5-5

و دولتي به منظور امكان بهره دو منظوره- و مستحدثات عمومي گيري از آنها در شرايط وقوع اي كردن كاربريها

.تهديدات

و باز با عملكرد محله- .و شهري در قسمتهاي مختلف شهراي، ناحيهاي ايجاد فضاهاي سبز

آب( حوزه ساخت-3-5-5  .......)و سوخت،شبكه زيرساخت، خطوط انتقال نيرو، موانع

ــه- ــورد توج ــدات م ــل تهدي ــت لازم در مقاب ــائي، مقاوم ــاي زيربن ــبكه ه ــعه ش و توس ــي ــات طراح  در مطالع

و گـاز، پلهـاي بـا عرضـهاي(قرارگيرد مقاوم بودن خطوط اصلي، كابلهاي زيرزميني، فاضلابهاي صنعتي، خطـوط نفـت

و تعريف شده ).متناسب

پل- و توسعه راهها، ا طراحي و نظاير اينها بايستي به گونه ها، خطوط و گاز اي صورت گيرد كـه نتقال برق، نفت

و بـه سـرعت قابـل بازسـازي باشـد  . درصورت آسيب ديدن در زمان بحران، باعث بسته شـدن طـولاني شـبكه نگرديـده

از آنهـا ها به طريقي درنظرگرفته شود كه در صورت اشغال توسط دشمن قابليت بهره بـرداري همچنين مسير عبور شبكه

.براي وي ميسر نگردد

و احـداث مخـازن ذخيـره-  با توجه به اهميت خاص تأمين آب شرب در مواقع بحران، محاسبات ساخت شـبكه

.بايد با در نظرگرفتن شرايط بحران انجام گيرد

و بيمارستان به گونـه- و اماكني همچون درمانگاهها و عمومي كـه اي انجـام گيـرد طراحي ساختمان هاي دولتي

مي اين قسمت. هاي ضدانفجار در طبقات پايين آنها تعبيه شود نطفه ، شـهروندان تواند در مواقع بحران به محل اسـتقرار ها

و مراكز پشتيباني تبديل شوند .مركز مداواي آسيب ديدگان



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �	 صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 اساس طرح جامع-6

در"تشخيص اسـاس طـرح جـامع شـهر"دستورالعمل و شهرسـازي  بـه23/12/63 مـورخ كـه توسـط شـورايعالي معمـاري

 اشـاره بـه"كليات محتواي نظري طرح جـامع سـرزمين"بخش اول تحت عنوان: تصويب رسيده است، داراي دو بخش مجزا است

و برنامه و سياستهاي طرح داردكه ازطرحها و منطقـه ضروريات، اولويت ها اي منـتج هاي كلان كشوري در سـطوح مختلـف ملـي

و بخش دوم كه به محتو مي و عناوين مختلف مي پردازدگردد .اي اصلي يا موارد اساسي طرح جامع شهر در قالب مصاديق

و سياستهاي گوناگوني است كه از و توضيح ضروريات، راهبردها بخش اول دستورالعمل مذكور، درواقع خواهان تشريح

و به  و سياستهاي اصلي طرح جامع شهر استفاده شده . اري، از اهميـت بـالايي برخـوردار هـستند لحاظ ساخت آنها براي تهيه اهداف

و سياسـت گـذاريهاي كـلان و راهبردهاي مذكور، به طور مشخص محصول مجموعـه پيـشنهادات طـرح هـا مجموعه ضروريات

و محلي اسـت كـه مـدنظر قـرار دادن آنهـا توسـط تهيـه  و كشوري در سطوح مختلف ملي، منطقه اي كننـدگان طرحهـاي توسـعه

ضر)جامع(عمران و به نوعي اجباري است؛ هرچند نمي شهرها و توان انكار كرد كه ويژگي وري هـاي خـاص اجتمـاعي، اقتـصادي

و تعيين  و سياست كننده فرهنگي هرشهري تأثير زياد و تدوين نوع اهداف هاي اصلي طرح جامع آن شـهر اي در چگونگي انتخاب

.دارد

و آئين، علاوه بررع گلوگاهبا اين توصيف، در تهيه طرح جامع شهر هاي كـشور در حـوزه نامه ايت تمامي قوانين، مصوبات

و كالبـدي  و از تلفيق آنهـا بـا سـاختارهاي اجتمـاعي، اقتـصادي و پيشنهادات طرح هاي فرادست مدنظر بوده شهرسازي، راهبردها

و عمران آن تهيه شده است .شهر، طرح توسعه

شـمرد كـه هاي جامع شـهري را برمـي موارد اساسي طرحبخش دوم دستورالعمل تشخيص اساس طرح جامع شهر، صراحتاً

ميشامل موارد مختلفي است كه نتايج بررسي موارد مزبور در خصوص  توان به آنها اساس طـرح جـامع طرح حاضر كه

: اطلاق نمود، عبارتند از شهر گلوگاه

)و توسعه( ساخت شهر-1-6

و كالبدي-1-1-6  مشخصات ساختاري

مي تماميجوابگوي) هكتار491(شهر مساحت داخل محدوده و خدماتي در تمام سطوح . باشد نيازهاي مسكوني

و مساحت محدوده مغايرت اساسي با هرگونه تغيير و مـساحت.گردد محسوب مي طرح جامع در شكل  تغييـر در شـكل

.هاي اساسي است نيز جزء مغايرت) هكتار2933(حريم شهر



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �	 صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و موثر شهر( تعيين حوزه عملكرد اصلي-2-1-6 )كاربريهاي عمده

،مركـز بهداشـتي درمـاني گلوگـاه،بيمارسـتان ثـامن الائمـه، كاربريهاي عمده مؤثر شـهر شـامل سـايت اداري-

و و روباز ورزشي حاشيه رودخانه مشي است مجموعه ورزشي شهيد چمران تغيير كـاربري هرگونه. مجموعه سرپوشيده

ميع طرح جامدر موارد فوق مغايرت اساسي با  .شود تلقي

 پراكنـده در سـطح شـهر شـهري مـزاحم صـنايع شهر به منظور ساماندهي واقع در شمال شرق سايت كارگاهي-

مغ.پيشنهاد شده است .باشدمي جامعير با اساس طرحا تغيير كاربري زمين ياد شده

 خطوط كلي نظام شبكه ارتباطي-3-1-6

 را تـشكيل ستخوان بندي شبكه معابر پيشنهادي طرح جامع شهرامحورهاي شرياني درجه يكو درجه دو اصلي،

.هاي اساسي طرح جامع است جزء مغايرت از حذف يا تغيير عملكرد آنها هر نوع تغيير اعم. دهند مي

 نظام تقسيمات واحد شهري-4-1-6

و محـدوده.تقسيم گرديده استو هفت محله ناحيهدو به گلوگاهشهر و تغيير در تعداد محـلات مزبـور، نـواحي

باايرت مغ مياساسي .گردد طرح جامع محسوب

و بافتهاي خاص-5-1-6 و بهسازي) تاريخي، صنعتي، اقليمي( تعيين عناصر و مناطق نوسازي

و. تپه عابدين كوه از آثار تاريخي واقع در شهر گلوگاه مي باشد در نقـشه پيـشنهادي طـرح جـامع برابـر ضـوابط

و. متر براي آن در نظر گرفته شده است50به شعاع مقررات، حريم سبز حفاظتي  لذا هـر گونـه تغييـر كـاربري ايـن تپـه

. باشد حريم آن مغاير با اساس طرح جامع مي

و ظرفيت شهر-2-6 و حدود كلي توسعه  جهات

 احتمالات جمعيتي-1-2-6

 نيازهـاي،و بـر مبنـاي آن بينـي گرديـده پـيش نفـر 24970معـادل) 1400(تا سال افق طرح شهر گلوگاه جمعيت

و مسكوني برآورد در. استشدهخدماتي ميبيني شده ميزان جمعيت پيشتغيير .باشد مغاير با اساس طرح جامع

 تراكم جمعيتي شهر،) نفر24970( برآورد شده آن در افق طرح،و جمعيت) هكتار 491(با توجه به مساحت شهر

مي51 يا نفر در هكتار .كاهش تراكم جمعيتي فوق مغاير با اساس طرح استباشد كه افزايش



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �	 صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و مقررات-3-6 و ضوابط  معيارها

و خدماتي سرانه كاربري-1-3-6  هاي مسكوني

و خـدماتي بـه شـرح جـدول هاي پيشنهادي براي كـاربري سرانه  هرگونـه. باشـد مـي13-1شـماره هـاي مـسكوني

.گرددميتلقي هاي مزبور مغايرت اساسيتغيير در سرانه

 انه پيشنهادي كاربريهاي مختلف شهرسر: 631-1جدول شماره

)مترمربع(سرانه)مترمربع(سرانه
 نوع كاربري

و شهري
 ناحيه اي

 جمع محله اي
 نوع كاربري

و شهري
اي ناحيه

 جمع محله اي

 0/59 0/00 0/59 خدمات اجتماعي 73/32 73/32 0/00 مسكوني

و انتظامي 2/00 0/50 1/50 خدماتي- تجاري  3/28 0/00 3/28 اداري

و تجهيزات شهري 0/50 0/50 0/00 كودكستان  1/02 0/00 1/02 تاسيسات

 0/52 0/00 0/52 پاركينك عمومي 1/00 1/00 0/00 دبستان

و انبار 1/75 0/00 1/75 راهنمايي و نقل  0/66 0/00 0/66 داريحمل

و  1/61 0/00 1/61 صنعتي 1/87 0/00 1/87 هنرستاندبيرستان

 9/46 0/00 9/46 گردشگري-تفريحي 0/50 0/00 0/50 ساير مراكز آموزشي

ي
آموزش

 4/12 1/00 3/12 ورزشي 2/00 0/00 2/00 آموزش عالي

 9/89 3/00 6/89 پاركو فضاي سبز 1/00 0/36 0/64 هنري- فرهنگي

ايخدمات مح 1/14 0/34 0/80 مذهبي  13/17 13/17 0/00 له

و درماني  55/95 18/54 37/41 شبكه معابر 1/21 0/00 1/21 بهداشتي

ي
شهر

ي
يها

كاربر

 186/57 111/73 74/83 جمع كاربريهاي شهري 0/52 0/00 0/52 پاركينك عمومي

 تراكم ساختماني-2-3-6

 تغييـر در ارقـام. مـي باشـد32-1شـماره به شـرح جـدول تراكم ساختماني براي كاربري مسكوني در سطح شهر

.گردد مزبور مغايرت اساسي با طرح جامع محسوب مي

و مقررات احداث بناي مسكوني در شهر: 632-1جدول شماره  ضوابط
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D1 200 60180 3 مسكوني با تراكم كم

D2 250 60240 4 مسكوني با تراكم متوسط

800-400 50250 5

1500-800 45270 6 )D3( مسكوني با تراكم ويژه

1500+40280 7

در تمامي پهنه هاي
D2وD1تراكمي 

 قابليت اجرايي دارد



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �	 صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

:ها پيوست

و معماري بـراي معلـولين جـسمي ضوا:پيوست شماره يك و مقررات شهرسازي  بط

و حركتي

و جداره:پيوست شماره دو و بهسازي نماها و ها، مناسب پاكسازي سازي معابر پيـاده

 روها، ساماندهي منظر شهري پياده

و توليدي:پيوست شماره سه و فعاليتهاي صنعتي و معيارهاي استقرار واحدها ضوابط

ــادهو دســتورالع ــه شــماره3مل م ــصويب نام ــتقرار صــنايع ت و معيارهــاي اس ضــوابط

م39127ت/78946  هيات وزيران15/4/90ورخ هـ

و دستورالعمل:پيوست شماره چهار و قوانين و باغـات هاي مربوط به اراضي زراعي

 حريم شهر

و مقـررات:پيوست شـماره پـنج  تعيـين بافـت فرسـوده شـهري براسـاس ضـوابط

و معماري ايرانشورايعالي شه  رسازي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �	 صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و حركتي: پيوست شماره يك و معماري براي معلولين جسمي و مقررات شهرسازي  ضوابط

 ضوابط مطلوب طراحي فضاي شهري-1

رو پياده-

.متر باشد سانتي120رو حداقل عرض مفيد پياده-

هـ سانتي 120 رعايت حداقل- ريـزي رو برنامـهر علـت نـصب آن در پيـاده متر فاصله از ديوار براي هر نـوع مـانعي كـه بـه

.گردد اجباري است مي

.رو دو درصد باشد حداكثر شيب عرضي پياده-

.رو هشت درصد باشد حداكثر شيب طولي پياده-

.رو كه نسبت به هم اختلاف سطح دارند در سر پيچ، سه درصد باشد حداكثر شيب قسمت اتصال بين دو پياده-

و سواره الزامي استف سطح بين پياده ايجاد جدول يا اختلا- .رو

.رو الزامي است رو، باغچه يا جوي كنار پياده متر بين پياده سانتي5 ايجاد جدول به ارتفاع حداقل-

و غيرلغزنده باشد پوشش كف پياده- .رو بايد از مصالح سخت

مح- و ساير اجزاي تأسيسات شهري در كف معابر بايد در .فظه مناسب درنظر گرفته شود هرگونه شير فلكه

.رو الزامي است همسطح بودن هرگونه درپوش با سطح پياده-

.رو ممنوع است استفاده از هرگونه شبكه در سطح پياده-

و سواره هاي ارتباطي بين پيادهپل- رو رو

پل پيش- و سواره هاي ارتباطي بين پياده بيني هر رو .مي است متر فاصله الزا500رو حداكثر در

پل- و پياده اتصال رو بايد بدون اختلاف سطح باشد، در صورت وجود اختلاف سطح، رعايت ضـوابط ذكـر هاي ارتباطي

.شده در فصل سطح شيبدار الزامي است

پل- حـداقل عـرض. رو باشـد شـوند، برابـر عـرض پيـاده رو نصب مـي هاي ارتباطي كه در امتداد مسير پياده حداقل عرض

. سانتيمتر باشد150رو باطي عمود بر مسير پيادههاي ارت پل

.رو با سواره رو بايد داراي علايم حسي قابل تشخيص براي نابينايان باشد محل ارتباط پياده-

. ساختن پل يا سطح لغزنده ممنوع است-



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

 �	 صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

رو محل عبور عابر پياده در سواره-

هره رو در كليه تقاطع ايجاد خط كشي عابر پياده در سواره- و حداكثر در . متر الزامي است500ا

و در مكان- .هاي خاص آنها الزامي است ايجاد خط كشي عابر پياده در محل تردد معلولان

پل- و سواره هاي ارتباطي بين پياده ساختن .رو در امتداد خط كشي عابر پياده الزامي است رو

خ در محل خط كشي عابر پياده حذف جدول جزيره- .يابان الزامي استهاي وسط

هـاي بيني دستگاه توليد صداي خبر كننده به هنگام عبـور آزاد بـراي عـابر پيـاده جهـت اسـتفاده نابينايـان در تقـاطع پيش-

.پرتردد الزامي است

. كفسازي محل خط كشي عابر پياده بايد از جنس قابل تشخيص براي هدايت نابينايان باشد-

 توقفگاه-

و سوار شـدن معلـولان از وسـيله نقليـه در خيابـان براي توقف وسيله- هـاي اصـلي شـهر ايجـاد خلـيج نقليه به منظور پياده

و به طول حداقل60/3به عمق حداقل)رو رو در پياده پيشرفتگي سواره( .رو الزامي است متر با ارتباط مناسب با پياده12 متر

. متر فاصله الزامي است500 در كنار خيابان اصليو درهر اختصاص دو پاركينگ ويژه معلولان با نصب علامت مخصوص-

. حركتي الزامي است– درصد فضاي توقفگاه به معلولان جسمي3هاي عمومي اختصاص در توقفگاه-

. متر است50/3 حداقل عرض محل توقف اتومبيل معلولان با صندلي چرخدار-

مي– محل توقف اتومبيل معلولان جسمي- در نزديكترين فاصـله بـه درهـاي ورودي يـا خروجـي آسانـسور بايد حركتي

.باشد

.هاي اختصاصي معلولان بايد به وسيله علامت مخصوص مشخص شود توقفگاه-

 تجهيزات شهري-

ها ايستگاه-الف

و نزديـك سـاختمان در پايانه-  هـاي عمـومي پرتـردد، احـداث محـل انتظـار هاي اتوبوسراني درون شهري، مراكز شهري

و همسطح با كف اتوبوس الزامي است140ايستگاه اتوبوس به عرض حداقل . سانتيمتر

.رو باشد رو به سواره هاي اتوبوس شهري مطابق شرايط اتصال پياده شرايط دسترسي به محل انتظار مسافر در ايستگاه-

و هاي قابل استفاده براي معلولان، پيش در ايستگاه- متـر از كـف الزامـي سـانتي45 نيمكـت بـا ارتفـاع بيني سرپناه، حفـاظ

.است
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.هاي مسافربري برون شهري رعايت كليه شرايط لازم براي امكان تردد معلولان الزامي است در محوطه پايانه-

و صندوق پست-ب  تلفن عمومي

و نزديك سـاختمان در پايانه- و هاي اتوبوسراني درون شهري، مراكز شهري  مخـصوص معلـولان، هـاي عمـومي پرتـردد

و صندوق پست قابل استفاده براي معلولان با مشخصات زير الزامي است پيش .بيني تلفن عمومي

مي- و يا با شيب مناسب براي معلولان صورت .گيرد دسترسي به تلفن عمومي يا صندوق پست به صورت همسطح

و يا صندوق پست الزامي است110×140بيني فضاي آزادي به ابعاد حداقل پيش- . سانتيمتر در جلو تلفن

. سانتيمتر باشد80 حداقل عرض در باجه تلفن عمومي-

و شكاف صندوق پست يكصد سانتيمتر از كف باشد حداكثر ارتفاع محل شكاف سكه، صفحه شماره- .گير تلفن

. در فضاي تلفن عمومي ضروري است سانتيمتر جهت استفاده معلولان80بيني پيشخوان در ارتفاع پيش-

و در محل- و فضاهاي شهري مي در معابر شود، ايجاد حداقل يك آبريزگاه مخصوص هايي كه آبريزگاه عمومي احداث

.هاي بزرگ در ازاي هر ده واحد يك واحد آبريزگاه اضافه شود در آبريزگاه. معلولان الزامي است

 مناسب سازي معابر-2

م پياده-  وجودروهاي

به با استفاده از امكانات، حداقل عرض پياده- . سانتيمتر رسانيده شود90روهاي باريك

و از حداقل عرض مفيد موانعي كه به هر علتي در پياده- و يا نصب گرديده ماننـد(كاهنـد متـر مـي سانتي90رو قرار داشته

و  .جا گردند بايد جابه...) مانع عبور وسايط نقليه، باجه تلفن، صندوق پست، دكه، تيربرق

و يـا سـطوح روها بايد به پله هاي موجود در پياده سانتيمتر از عرض پله90 حداقل- هـايي بـا ارتفـاع حـداكثر دو سـانتيمتر

.شيبدار مناسب براي معلولان تبديل شود

و ترميم شود كف كليه پياده- و غيرلغزنده پوشيده .روها با جنس سخت

. از يك سانتيمتر به وسيله مواد سخت پر شوند كليه درزهاي بيشتر-

و بان مغازه مانند تابلو، علايم، بالكن، سايه( هر نوع پيشامدگي- . سانتيمتر بالا برده شود210تا ارتفاع حداقل ...) ها

مي در مواقع ضروري كه سطح پياده- سـ90گردد نصب پل موقت با حداقل عرض رو به هر علت حفاري طح سـانتيمتر بـا

.غيرلغزنده الزامي است
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. سانتيمتر از مانع الزامي است90رو، تعبيه علايم حسي در كف به شعاع براي هشدار به نابينايان از وجود موانع در پياده-

و درپوش شبكه- با ها و درصورت عدم امكان، كناره آن با شيب مناسب هاي واقع در مسير پياده بايد همسطح معبر گردند

.هماهنگ شودكف معبر 

و سواره هاي ارتباطي بين پيادهپل- رو رو

و سواره متر بين پياده 500 تعبيه پل ارتباطي مناسب حركت معلولان در فواصل حدود-  سانتيمتر90رو با حداقل عرض رو

.الزامي است

پل- . سانتيمتر گردد90هاي موجود حداقل لازم است كه عرض

پل- پلها بايد از مصالح سطح و در صورت وجود و غير لغزنده پوشيده شوند هـاي فلـزي شـياردار لازم اسـت كـه سخت

.فاصله شيارها پر شوند

 محل خط كشي عابر پياده-

و به صورت خط كشي با حـداقل عـرض محل عبور عابر پياده در سواره- و قابـل 150روها بايد اصلاح، تسطيح  سـانتيمتر

.روها شود دسترسي به پياده

پلوج- .هاي عابر پياده الزامي است هاي ارتباطي در امتداد كليه خط كشي ود

. جزيره وسط خيابان در محل خط كشي عابر پياده بايد قابل عبور صندلي چرخدار شود-

ها گاه توقف-

و2هاي عمومي موجود بايـد حـداقل در توقفگاه- و خروجـي  درصـد فـضاي توقفگـاه در نزديكتـرين فاصـله بـه ورودي

ايـن عمـل در وضـع موجـود از طريـق. حركتي اختصاص يابد–دسترسي مناسب به پياده رو براي توقف اتومبيل معلولان جسمي

. حركتي امكانپذير است–تبديل فضاي سه محل توقف اتومبيل معمولي به دو محل توقف براي اتومبيل معلول جسمي 
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 هاي عمومي ضوابط كلي طراحي ساختمان-3

را منظور از اماكن عمومي در اين آيين نامه، آن دسته از ساختمان: تعريف هايي هستند كه يكي از انـواع خـدمات عمـومي

.دهند در اختيار افراد جامعه قرار مي

ها ورودي-

و به سـواره- رو يـا پاركينـگ سـاختمان دسترسـي مناسـب ورودي اصلي بايد براي استفاده معلولان نيز درنظر گرفته شود

.شته باشددا

.رو باشد الامكان همسطح پياده ورودي ساختمان حتي-

.رو منتهي به ورودي معلولان بايد با علايم حسي مشخص شود پياده-

. سانتيمتر است140 حداقل عمق فضاي جلو ورودي-

. سانتيمتر بر روي فضاي جلو ورودي الزامي است140بان به عرض حداقل وجود سايه-

با- . سانتيمتر باشد160زشوها در ورودي ساختمان حداقل عرض

 راهرو-

. سانتيمتر باشد140 حداقل عرض راهرو-

و از نصب كفپوش- .ها با پرز بلند نيز خودداري شود كف راهروها بايد غيرلغزنده باشد

. درصورت وجود اختلاف سطح در كف راهرو بايد ارتباط با سطح شيبدار به صورت مناسبي تأمين گردد-

و پنجره( بازشوها- )در

. سانتيمتر باشد80 حداقل عرض مفيد هر لنگه در براي عبور صندلي چرخدار-

مي- .شوند تأمين ديد كافي الزامي است درمورد درهايي كه به خارج باز

. سانتيمتر باشد100 حداكثر ارتفاع ديد از كف تمام شده-

.تر باشند سانتيم20 درها بايد داراي پاخور به ارتفاع-

 سـانتيمتر80بيني يك در معمولي به عـرض مفيـد حـداقل درصورت استفاده از درهاي چرخان، گردشي، كشويي، پيش-

.در جوار آنها براي استفاده معلولان الزامي است

و بسته شوند- . كليه درها بايد به سهولت باز

آن- و فاصله داخلي بين در دستگيره درها بايد از نوع اهرمي بوده . سانتيمتر باشد7تا5،3و سطح



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�

 سانتيمتر، چنانچه هـر دو بـه سـمت خـارج 200 حداقل فاصله بين دو در متوالي چنانچه هر دو در به يك جهت باز شوند-

و چنانچه هر دو به داخل باز شوند 120باز شوند . سانتيمتر باشد280 سانتيمتر

. سانتيمتر باشد2 درصورت اجبار حداكثر ارتفاع آستانه.المقدور بدون آستانه باشند درها بايد حتي-

و 150بيني حداقل به منظور تسهيل در حركت، پيش- آن30 سانتيمتر سطح هموار در هر دو سوي در  سانتيمتر در طـرفين

.الزامي است

. سانتيمتر باشد120 ارتفاع دستگيره پنجره از كف حداكثر-

و پنجره- تا كليه درها .كف داراي شيشه هستند در مقابل ضربه صندلي چرخدار محافظتو از شيشه مقاوم ساخته شوندهايي كه

 پله-

. وجود علايم حسي در كف، قبل از ورود به قفسه پله براي هشدار به نابينايان الزامي است-

آن30 عرض كف پله- و حداكثر ارتفاع . سانتيمتر باشد17 سانتيمتر

.انتيمتر باشدس120 حداقل عرض پله-

. نصب دست انداز در طرفين پله الزامي است-

و براي بزرگسالان60 ارتفاع دست انداز كف پله براي كودكان- . سانتيمتر باشد85 سانتيمتر

و حداقل فاصله آن از ديوار3در5 حداكثر قطر ميله دست انداز اعم از گرد يا صاف- . سانتيمتر باشد4 سانتيمتر

ك- و به وسيله اختلاف رنگ قابل تشخيص باشد لبه پله .املاً غيرلغزنده بوده

و گرد كردن لبه پله ممنوع است- . نصب هرگونه لبه پله غيرهمسطح

.هاي عرضي پله، تعبيه لبه مخصوص براي جلوگيري از لغزش عصا الزامي است در كناره-

و پيشامدگي لبه پله از پاخور نبا- از پاخور پله بايد بسته باشد . سانتيمتر باشد3يد بيش

. پله باشد12 حداكثر مقدار پله بين دو پاگرد بايد-

و در پله120 حداقل عمق پاگرد پله- هم سانتيمتر .عرض پله باشد هاي دو جهته

 سطح شيبدار-

. سانتيمتر باشد120 حداقل عرض سطح شيبدار-

تا- . سانتيمتر باشد120با عرض درصد8 متر طول حداكثر شيب3 براي سطوح شيبدار
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آن5در ازاي هر متر افزايش طـول) متر9تا حد مجاز( در سطوح شيبدار بيش از سه متر طول-  سـانتيمتر بـه عـرض مفيـد

و . درصد از شيب آن كاسته شود5/0اضافه

و در هر 120بيني يك پاگرد به عمق حداقل پيش- شـ. متر طول الزامي است9 سانتيمتر يبدار دو جهتـه، عـرض در سطوح

.پاگرد برابر عرض سطح شيبدار خواهد بود

. كف سطح شيبدار بايد غيرلغزنده باشد-

و ورودي ساختمان بايد مسقف باشد- . سطوح شيبدار

. نصب ميله دستگرد در طرفين سطح شيبدار الزامي است-

و بـراي85بـراي شـخص ايـستاده سـانتيمتر،75 ارتفاع ميله دستگرد از كف سطح شيبدار براي شخص نشـسته-  سـانتيمتر

. سانتيمتر باشد60كودكان

و ديوار5/3 حداكثر قطر ميله دستگرد- و حداقل فاصله بين آن . سانتيمتر باشد4 سانتيمتر

 آسانسور-

شـود وجـود حـداقل يـك آسانـسور قابـل در ساختمانهاي عمومي كه براي دسترسي به طبقات از آسانسور اسـتفاده مـي-

.ستفاده براي معلولان روي صندلي چرخدار الزامي استا

و يا در دسترس بلامانع صندلي چرخدار قرار گيرد- . آسانسور بايد همسطح ورودي

. سانتيمتر مربع باشد150×150 حداقل فضاي انتظار در جلو آسانسور در هر طبقه-

با- .يد مشخصات زير را داشته باشد آسانسور قابل استفاده براي معلولان

 سانتيمتر؛80 عرض مفيد-

 مجهز به دو در كشويي با چشم الكترونيكي؛-

 سانتيمتر؛140×110 ابعاد مفيد اتاقك آسانسور-

. سانتيمتر از كف اتاقك الزامي است85هاي آسانسور در ارتفاع هاي كمكي در ديواره نصب دستگيره-

5/1 سانتيمتر، حـداقل برجـستگي آن 130هاي كنترل كننده آسانسور حداكثر هاي پرتردد معلولان ارتفاع دكمه محلدر-

و حداقل قطر آن و نيز براي استفاده نابينايان قابل تشخيص باشد2سانتيمتر . سانتيمتر

. لازم است توقف آسانسور با صوت مشخص شود-
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 فضاهاي بهداشتي-

مي يي از ساختمانها در قسمت- .نمايند تعبيه سرويس بهداشتي مخصوص آنان الزامي است هاي عمومي كه معلولان تردد

و قابليت گردش صـندلي چرخـدار در ايـن فـضا الزامـي 150×170 حداقل اندازه سرويس بهداشتي-  سانتيمتر مربع باشد

.است

با- و گشودن آن در مواقع اضطراري از بيرون امكانپذير باشد در سرويس بهداشتي بايد به بيرون .ز شود

. سانتيمتر از كف الزامي است24 نصب كاسه مستراح به ارتفاع-

و70هاي كمكي افقي در طرفين كاسه مـستراح بـه ارتفـاع نصب دستگيره-  سـانتيمتر جلـوتر از لبـه20 سـانتيمتر از كـف

.جلويي كاسه الزامي است

و30هاي كمكي عمودي با فاصلهه نصب دستگير-  سـانتيمتر بـالاتر از نـشيمن مـستراح بـه روي40 سانتيمتر از جلو كاسه

. سانتيمتر باشد120تا80هاي عمودي دامنه نوسان ميله. ديوار مجاور اجباري است

و80هاي اضافي بر روي قسمت داخلي در به ارتفاع نصب دستگيره-  فاصـله از محـور لـولا سـانتيمتر25 سانتيمتر از كف

.الزامي است

وي دستشويي سرويس- هاي بهداشتي بايد به نوعي نصب شوند كه بـدون جابجـايي فـرد معلـول از روي مـستراح توسـط

.قابل استفاده باشد

. سانتيمتر باشد80تا75 ارتفاع مناسب دستشويي از كف براي معلولان-

.انتيمتر باشدس45 حداقل عمق بدون مانع در زير دستشويي-

و بسته شوند- و براحتي باز . شيرهاي دستشويي بايد به صورت اهرمي

. سانتيمتر باشد90 ارتفاع لبه پاييني آينه دستشويي معلولان از كف حداكثر-

كف- و جاي صابون از . سانتيمتر80 حداكثر ارتفاع آويز حوله

 علايم-

و قـسمت- سـ كليه اماكن، فـضاهاي شـهري و تجهيـز اختمانهـايي از هـاي عمـومي كـه بـراي اسـتفاده معلـولان طراحـي

.اند بايد به وسيله علامت ويژه معلولان مشخص گردند گرديده



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�

مي هايي كه بخش ساختمان-4 مي هايي از آن مورد استفاده عمومي قرار و بايد بـراي معلـولان گيرد

 نيز قابل استفاده باشند

و مراكز فرهنگي دانشگاه-  ها

و درمانگاه بيمارستان- ها ها

و مصلي-  مسجد

ها آسايشگاه-

 مراكز ورزشي-

 راه آهن، فرودگاه، ترمينال، مترو-

 بخش اورژانس كليه فضاهاي درماني-

و تلفن- و تلگراف و پست و مؤسسات مالي  مراكز خدماتي، اداري مانند بانك

 مؤسسات دولتي-

 موارد زير الزامي استهاي عمومي رعايت در ساير ساختمان-5

. در مراكز آموزشي غيردانشگاهي بايد طبقه همكف يا ده درصد سطح زيربنا، براي معلولان مناسب باشد-

و استفاده با سـرويس25ها تا ظرفيت كليه هتل- هـاي بهداشـتي مناسـب بـراي معلـولان اتاق، بايد يك اتاق قابل دسترسي

هر. داشته باشد  هـا بايـد بـه طـور ايـن اتـاق. بيني يك اتاق مناسب ديگر براي معلولان ضـروري اسـت فه پيش اتاق اضا25در ازاي

.هاي معمولي هتل توزيع گردند يكنواخت در بين اتاق

و مهمانسراها تا ظرفيت كليه مسافرخانه- و يـك سـرويس بهداشـتي مناسـب بـراي اسـتفاده30ها  تخت بايد يـك تخـت

. تخت ديگر يك تخت با سرويس بهداشتي مناسب براي معلولان اضافه شود30هر معلولان داشته باشند، در ازاي

از–هاي اداري كليه ساختمان- و حداقل20 دولتي كه بيش  مترمربع مساحت داشته باشـند بـراي اشـتغال 400 نفر كارمند

.معلولان قابل استفاده باشد

و10هاي عمومي مراكز تجاري، به اضافه كليه قسمت- و همچنـين درصد احدهاي تجاري در هر پروانه ساختماني تجاري

و استفاده باشد100كليه واحدهاي بيش از  . مترمربع بايد براي معلولان جسمي قابل دسترسي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�

 هاي مسكوني مجتمع-6

.هاي مسكوني كه تعبيه آسانسور اجباري است، بايد يك آسانسور مناسب براي معلولان نصب شده باشد در ساختمان-

از كليه مجتمع- و بيش از 1000هاي با بيش و فـضاهاي10 مترمربع سطح و افقـي  واحد مسكوني بايد ارتباطهاي عمـودي

. حركتي داشته باشند–عمودي قابل استفاده براي معلولان جسمي

 اي مناسب سازي محيط شهر براي معلولان ضوابط توصيه-7

د كاشت گياهاني كه ريختن ميوه- .رو ايجاد لغزندگي نمايد، ممنوع استر اطراف پيادههاي آنها

. چراغ راهنمايي كه در كنترل شخص معلول باشد بايد در دو طرف محل عبور نصب گردد-

. ايجاد زمان كافي براي عبور ايمن معلولان از محل خط كشي عابر پياده الزامي است-

د- .ستيابي معلولان به داخل آنها مجهز گردد وسايل نقليه عمومي بايد به بالابرهاي مكانيكي براي

 در صورتي كه ارتفاع سكوي مسافري همسطح كف وسيله نقليه عمومي باشـد بايـد يـك سـكوي فلـزي مكـانيكي بـين-

و اتوبوس براي هدايت معلولان به داخل اتوبوس تعبيه گردد .ايستگاه

و ديگر وسـايل نقليـه بـا كمتـ- و خـروج بـراي مشخص كردن قسمت بخصوصي از اتوبوس رين فاصـله از درهـاي ورود

و مجهز به كمربند، دستگيره، بست اين محل. استفاده معلولان الزامي است  هاي ديگر براي ثابـت نگاهداشـتن ها بايد بدون صندلي

.هاي ناگهاني باشد صندلي چرخدار در برابر حركت

.يما بايد در اختيار آنان قرار داده شود صندليهاي چرخدار با عرض كم جهت استفاده معلولان در داخل هواپ-

و خروج اتوبوس يا قطارهاي بين شهري بـراي نابينايـان بـه- و ورود  ضروري است كه اطلاعات مربوط به پرواز هواپيماها

و براي ناشنوايان به صورت بصري ارائه گردد .صورت صوتي

و يـا) متـرو(شـهري آهـن بيني فضايي بدون صندلي در كنار ورودي قطارهـاي راه پيش- و تعبيـه كمربنـد بـراي معلـولان

و بست براي ثابت نگاهداشتن صندلي .هاي چرخدار ضروري است دستگيره

و- و تـصويري بـراي اسـتفاده نابينايـان و خروج بايد با وسايل صـوتي و اطلاعات مربوط به ورود  نحوه استفاده از قطارها

.ناشنوايان اعلام گردد

و علايم صوتي براي نابينايان ضروري است وجود علايم بصري- .براي ناشنوايان

مي- و كم سو و جانبي صورت پـذيرد نصب تابلو براي افراد با ديد محدود در ايـن. بايد در رابطه با زواياي افقي، عمودي

و براي افراد ايستاده15گروه زواياي افقي ديد براي افراد نشسته  . درجه باشد30 درجه



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�

و حروف سفيد تهيه گردند لازم است- .كه تابلوها با زمينه مشكي

مي- خط براي نابينايان در اين حالت حداكثر ارتفـاع تـابلو. در گوشه چپ بالاي تابلو نوشته شود» بريل«بايد توضيحات با

).اين مسأله درمورد تابلوهاي نصب شده به ديوار است( سانتيمتر بايد باشد 122براي افراد ايستاده 

.رائه علايم تنها به صورت تصويري مجاز نيستا-

و نرده ميله- و خطرناك بايد داراي علايم حسي باشند تا نابينايان را آگاه نمايد ها .هاي راهنما در نقاط حساس

و حركتي بصورت مـصور همـراه بـا تعـاريف لازم توسـط و معماري براي معلولين جسمي و مقررات شهرسازي ضوابط

و مسكن به چاپ رسيده استمركز تحقيقات  .ساختمان



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�

و جداره: پيوست شماره دو و بهسازي نماها  سازي معابر پياده ها، مناسب پاكسازي

 روها، ساماندهي منظر شهريو پياده

 كليات-1

، شـورايعالي 28/8/1369 قـانون برنامـه چهـارم توسـعه، تكميـل مـصوبه مـورخ3در راستاي وظايف محولـه براسـاس مـاده

و منظـر و ادراكـي سـيما و به منظور ارتقـاء كيفـي بـصري و مقررات نماي شهري و معماري ايران تحت عنوان ضوابط شهرسازي

و معماري ايران در جلسه مورخ  و منظـر شـهري را بـه25/9/87شهري، شورايعالي شهرسازي و مقررات ارتقاء كيفي سيما  ضوابط

:شرح زير تصويب نمود

 امنه كاربردد-1-1

و نظـارت بـر اجـراي طرحهـاي اين مصوبه از تاريخ ابلاغ براي كليه معماران، طراحان شهري، دستگاه و تصويب هاي تهيه

و شهرداري  و سـاير نهادهـاي ذيـر توسعه شهري و سـازمانهاي نظـام مهندسـي و ديگر مراجع صـدور پايـان كـار سـاختماني بـط ها

.الاجرا خواهد بود لازم

 شمول حوزه-1-2

و شهرك توسعه هاي مسكوني جديدالاحداث از زمان ابلاغ، مشمول اين مصوبه خواهنـد هاي شهري آتي، شهرهاي جديد

مي هاي موجود نيز به ترتيب اولويت طرح براي بافت. بود ها مطـابق برنامـه اين طرح. شود هاي موضعي ساماندهي منظر شهري تهيه

و حداكثر ظرف مدت شد سال از تار5تنظيمي .يخ ابلاغ اين مصوبه تهيه خواهند

 هدف-1-3

:هدف از اجراي اين مصوبه

و رفاه ساكنين-الف و تأمين سلامت  تلاش در جهت استفاده بهينه از منابع

و ساير مجتمع-ب و منظر شهري در شهرها، روستاها و تـلاش در جهـت ايجـاد ساماندهي به سيما هاي زيـستي در كـشور

 در آنهاشرايط مناسب زندگي

و شهرسازي غني گذشته كشور-ج  احياي فرهنگ معماري

و فعاليت جلوگيري از بروز ناهماهنگي-د و كاركردي در فضاها  هاي شهري هاي بصري

و كوشش در جهت تنظيم جريان حيات مدني-هـ  افزايش تعاملات اجتماعي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا	

 تعاريف-2

و مصنوع در اين مصوبه منظور از منظر شهري كل: منظر شهري-2-1 و الحاقـات آنهـا، مبلمـان(يه عناصر طبيعي ساختمانها

و  و پهنه ها، ميادني، گره هاي عمومي شهر شامل خيابان قابل مشاهده از عرصه...) شهري، پوشش گياهي .هاي عمومي است ها

و در انطبـاق بـا تعريـف ارائـه شـده در بنـد: نما-2-2 د رايـن مـصوبه، نمـاي شـهري  28/8/1369صوبهمـ1 منظـور از نمـا

و معماري ايران و شهرك(شورايعالي شهرسازي و حريم شهرها ها كـه از داخـل كليه سطوح نمايان ساختمانهاي واقع در محدوده

.باشدمي) معابر قابل مشاهده است اعم از نماي اصلي يا نماهاي جانبي

اس منظور از جداره، سطوح مربوط به ديوارهاي محوطه: جداره-2-3 ت كه هيچ ساختماني به صورت بلافصل به آن هايي

و نظاير آن .ملحق نيست نظير ديوار باغات

مي راه، خيابان منظور از پياده:راه پياده-2-4 و گذرهايي است كه منحصراً براي عبور پياده مورد استفاده قرار .گيرد ها

و منظر شهري كميته-2-5 پيشنهادي است كه به منظور ايجاد هماهنگي ميان كليـه اين كميته نهادي:هاي ارتقاء كيفي سيما

مي ها، شركت ها، نهادها، دستگاه سازمان و منظر، در شهرها تشكيل و مؤسسات ذيربط در امر ارتقاء كيفي سيما نهادهـاي. گردد ها

مي» كميته«مذكور در اين مصوبه از اين پس به اختصار  .شود ناميده

 ضوابط كلي-3

مر-3-1 و منظر ضوابط  بوط به سيما

و دانه-3-1-1 و اجراي بناهاي واقع در مناطق تاريخي شهر بايد داراي مقياس انساني بوده و ريخت طرح شناسي مشابه بافـت بندي

بندي بخش تاريخي شهر الزامي در طراحي معماري بناهاي كلان مقياس، تقسيم بنا به احجام متناسب با دانه.تاريخي شهر داشته باشد 

.ستا

هـاي اي باشد كه علاوه بر رعايت ضـوابط ومقـررات طـرح در احداث ابنيه، انتخاب مصالح نماهاي ساختماني بايد به گونه-3-1-2

و معماري ايران، موجب آلودگي محيط  و ساير مصوبات شورايعالي شهرسازي و تفصيلي و پاكسازي باشد جامع و قابل بازيافت  به.زيست نشود

ميشهرداريها امكان . ساله نسبت به بهسازي مصالح نماي ساختمانهاي موجود در شهرها اقدام نمايند5اي شود تا طي برنامه داده

و ترجيحـاً از مـصالح-3-1-3 و مصالح نما در بخشهاي تاريخي شهري همخواني داشته و بافت در پاكسازي مصالح ساختماني، رنگ

.انتخاب شوند)محلي(بوم آورد 

تا-3-1-4 و بلوهاي مربوط به فعاليت كليه در سطح شهرها بايـد در ... هاي شهري اعم از تجاري، درماني، خدماتي، اداري

و محل نـصب. انطباق با مبحث بيستم مقررات ملي ساختمان، به صورت هماهنگ براي صنوف مختلف تهيه شود  ابعاد، فرم، طرح



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و بهره» كميته«تابلوها بايد توسط و مالكين ميبردار تعيين .باشند ان ملزم به رعايت اين مقررات

و هر تصرف تنهـا مجـاز بـه اسـتفاده از يـك تعداد تابلوهاي معرف كاربري در يك منظر شهري مجاز نمي-3-1-5 باشد؛

.تابلو در نما يا جداره هر يك از معابر شهري كه تصرف مذكور در حاشيه آن قرار دارد، است

و ايجاد-3-1-6 هـا اختيـار داده هـاي تبليغـاتي در مقيـاس شـهري، بـه شـهرداري هماهنگي ميان تـابلو به منظور ساماندهي

و نحـوه اسـتقرار تابلوهـاي شـهري مي و مقررات مربوط بـه محـل هـا، هـا، جـداره نقاشـي) بيلبوردهـا(شود تا نسبت به تهيه ضوابط

و(ري استفادهاز نمايشگرهاي بزرگ شهري، تابلوهاي تبليغاتي، تابلوهاي راهنماي شه  و ميـادين و بـه ...) نام خيابانها اقـدام نمايـد

.برساند» كميته«تصويب 

و عمـومي در اولويـت قـرار در اين زمينه براي دستگاه» كميته«رعايت تصميمات و مؤسـسات دولتـي ها، سازمانها، نهادهـا

.دارد

و نظير بالكن(آمدگي بدنه ساختمانها پيش-3-1-7 و احـداث فـضاهاي نيمـه در فـضاهاي شـهري ...)، تراس بـاز بـا ممنـوع بـوده

شد عقب انـدازهاي مناسـب شـهري، بـاز جهـت تقويـت چـشم ايـن فـضاهاي نيمـه.نشيني ديوارهاي خارجي از حد زمين تأمين خواهد

و بهره  و موارد مشابه بوده و گياه ل محـ(بـرداري از ايـن فـضاها بـه عنـوان انبـاري كاهش اثر تابش شديد خورشيد، نگهداري گل

و .و خشك نمودن البسه ممنوع است...) نگهداري مواد غذايي، سوخت

و محـل خـشك نمـودن البـسه را در درون ابنيـه-3-1-8  طراحان موظفند در طراحي ابنيه، فضاي موردنياز جهـت انبـاري

(10مساحت اين فضاها تا سقف. بيني نمايند پيش ن) ده درصد% .شودميكل مساحت زيربنا جزء مساحت مفيد محاسبه

و نوسازي ابنيه از نما يا جـداره سـاختمان هاي موجود بدنه ساختمان آمدگي تمامي پيش-3-1-9 ها از حد زمين در هنگام تخريب

.شوند حذف مي

و مساحت زيربناي هر يك از واحدهاي مـسكوني بـه فـضاهاي نيمـه%15 از تاريخ ابلاغ اين مصوبه تا سقف-3-1-10 بـاز

و الحـاق نمـودن آنهـا بـا اص خواهد داشت اين بخش جزء زيربنا محسوب نميپيش فضاي ورودي اختص  و مـسدود نمـودن شـود

.باشد فضاهاي محدود ساختمانها به هر نحو ممنوع مي

و مجريان موظفند معماري بناهاي واقع در تقاطع معابر را به گونه-3-1-11 و اجرا نمايند كه به ارتقـاء طراحان اي طراحي

و  .ها منجر شود فضايي تقاطعكيفيت بصري

و نمـاي سـاختمانهاي واقـع در ايـن نقـاط بايـد بـه تأئيـد با توجه به اهميت معماري نبش، كنج، دروازه-3-1-12 ها، طرح

.برسد» كميته«
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مي در شهرهايي كه پوشش نهايي غالب آنها از انواع پوشش-3-1-13 و حـدود رنگ» كميته«باشد هاي شيبدار ها، جـنس

مي از آن را به گونهشيب مج و منظر شهري فراهم آيد نمايد كه هماهنگي اي معين . در سيما

.هاي شيبدار، در شهرهايي كه استفاده از آن در سنت معماري محل نباشد، ممنوع خواهد بود استفاده از پوشش-3-1-14

و نظير كشتي، ميوه(هاي نامتعارف استفاده از فرم-3-1-15 و ...) ها  احداث بناهـا، بـه تـشخيص كميتـه ممنـوع در طراحي

و سازمانهاي دولتي در اولويت قرار دارد باشد رعايت اين مصوبه براي دستگاه مي .ها، نهادها

و هاي جيوه اي، كامپوزيت، شيشه نماهاي آلومينيومي، شيشه(اي استفاده از نماهاي پرده-3-1-16 و در جداره ...) اي هاي بيرونـي

ع  و رصهقابل مشاهده از و عمـومي ممنـوع بـوده هاي عمومي، ضمن رعايت مبحث چهارم مقررات ملي ساختمان، براي كليه بناهاي دولتـي

 سال، با اولويت بناهاي3شود تا ظرف مدت به مالكين ابنيه موجود فرصت داده مي.استفاده از اين مصالح صرفاً درون بناها مجاز است 

و عمومي به اصلاح نماي اين اب ميدولتي .شود، بازسازي نمايند نيه با مصالح جايگزيني كه توسط كميته تعيين

و اجراي ابنيه احداث تأسيسات-3-1-17 و( در طراحي بـه صـورت نمايـان در منظـر شـهري ممنـوع ...) نظير چيلر، كولر

و تأسيسات بايد با تمهيدات مناسب از معرض ديد عمومي حذف شوند در ابنيه موجود به مالكـان  شـود تـا فرصـت داده مـي است

مي» كميته«اي كه از سوي مطابق برنامه . سال به اصلاح نما اقدام نمايند3شود ظرف مدت مشخص

و از اين پس احداث ابنيه-3-1-18 و يا درشت دانگي حقوق همسايگان را در ايـن اسـتفاده از نـور، ... اي كه به دليل ارتفاع زياد

و مواهب طبيعي سلب نمايد  و ارتفـاع بناهـا(هاي موردنياز در اين خصوص سنجه» كميته«.باشد ممنوع مي مناظر نظير حداقل فواصـل

 ). در همسايگي واحدها تعيين خواهد نمود

كه استفاده از بامهاي سبز در محل-3-1-19 .تصويب نمايد مجاز خواهد بود» كميته«هايي

 ضوابط مربوط به ساماندهي كالبدي فضاهاي شهري-3-2

مي-3-2-1 در سال از تاريخ ابلاغ اين مصوبه، كليه كانال5شود تا ظرف با مالكين ابنيه فرصت داده هاي تأسيساتي نمايـان

و در جداره  و كابـل كانـال)ها اسپليت(هاي شهري شامل كولرها نماها و تلفـن، دودكـش هـاي كـولر، ناودانهـا، سـيمها هـاي بـرق

و يـا بـه گونـه) هـاي گـاز شـهري اء لوله به استثن(هاي تأسيساتي بخاري، لوله  ايو نظـاير آن بـه تـدريج از نماهـاي شـهري حـذف

هـاي گـاز شـهري نيـز بايـستي متناسـب بـا رنـگ نمـاي لولـه. شوند كه در نما يا جداره شهري قابـل مـشاهده نباشـد ساماندهي مي

.آميزي شود ساختمانها رنگ

د-3-2-2 ر حركت عابرين شود، مطابق مبحث بيستم مقررات ملـي سـاختمان نصب تابلوهايي كه در معابر موجب اختلال

.ممنوع است
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آوري هـاي جمـع اعـم از تلفـن عمـومي، روزنامـه فروشـي، صـندوق(ها، كيوسكها در معابر پياده مكانيابي كابين-3-2-3

و  .اي انجام شود كه مزاحم حركت عابرين پياده نباشد بايد به گونه...) صدقات

مي اري به شهرد-3-2-4 و كيوسـك ساله نسبت بـه سـاماندهي كـابين3اي شود تا مطابق برنامه ها امكان داده و اثاثـه هـا هـا

.شهري موجود اقدام نمايند 

و( ايجاد هرگونه اختلاف سطح-3-2-5 و تغييـرات سـطوح ...) لبه، پله، سكو در مسير عبور در معابر پيـاده ممنـوع اسـت

و رمپ  .انجام شودبايستي بوسيله شيب راهه

اي انتخاب شود كه امكان سر خوردن عابرين به حداقل كاهش يافتـه، امكـان كفسازي معابر پياده بايستي به گونه-3-2-6

و از مصالح بوم آورد انتخاب شده باشد .پاكسازي داشته

ن-3-2-7 و شـهرداري، و مشاركت عمومي مالكين بناهاي حاشيه معبـر و مرمـت كفسازي معابر بايد با همكاري گهـداري

.شود

و-3-2-8 و مصالح بايستي مطابق با طرح اثاثـه شـهري  اثاثه شهري بكار رفته در فضاهاي شهري از نظر فوم، اندازه، رنگ

و اجرا شوند و احجام معماري اطراف اين فضاها طراحي .متناسب با بافت

و توسعه فضاي سبز شهري بايد حتي-3-2-9 گي الامكان با گونه حفظ . اهي بومي صورت گيردهاي

و اعـلام هاي گياهي بومي را متناسب با ويژگي گونه» كميته« و فرهنگـي هـر شـهر مـشخص نمـوده هـاي طبيعـي، تـاريخي

.نمايد مي

 هاي شهري ضوابط مربوط به ساماندهي زيرساخت-3-3

و كانال-3-3-1 و سرمايشي سا تعبيه تأسيسات گرمايشي .ختمان الزامي استهاي موردنياز در فضاهاي داخلي

و كانال-3-3-2 و پياده پياده(هاي تأسيساتي موجود در معابر كليه مسيرها بايـد بـه وسـيله كفـسازي مـشخص) هـا راه روها

.اي احداث شوند كه دسترسي به آنها براي تعمير به سهولت فراهم آيد ها بايد به گونه كانال. شود

 ايجاد كانال مشترك انرژي در معـابر را بـا همكـاري شـهرداري، وزارت گيري كميته موظف است تا زمينه شكل-3-3-3

و دستگاه و سازمانها .هاي ذيربط پيگيري نمايد كشور
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 ضوابط مربوط به ساماندهي كاركردي فضاهاي شهري-3-4

و ايجاد سرزندگي در آنها، به شـهرداري-3-4-1 دا به منظور استفاده بهينه از فضاهاي شهري شـود تـا بـا ده مـي هـا اختيـار

و ساكنان مجاور، در معابر كه عرض بخشي از پياده هماهنگي كميته  و ها در شهرها رو آنها بيش از سـه متـر باشـد، در ايـام تعطيـل

و عرضه  و نوشيدني ساعات شبانگاهي به كاربريهائي چون اغذيه فروشي از كنندگان آبميوه و گرم اجازه دهند تا بخـشي هاي سرد

.است آن ممنوع در عابرين مسير در ثابت مانع يا ايجادو احداث نرده لكن نمايند مراجعين پذيراييازو تجهيز مناسب مبلمانرا با معبر

بر اجراي مقررات-3-5  ضوابط مربوط به نظارت

و ابنيـه مجـاور-3-5-1 و راندوي مصالح بكار گرفته شده در طراحي ابنيـه جديـد ) ايگيهمـس( تحويل نقشه حجمي ابنيه

و مراجع صدور پروانه ساختماني از سوي متقاضيان الزامي است و كنترل نقشه در اين. براي اخذ پروانه ساختماني به مراكز بررسي

و رنگ مصالح، دانه نقشه و ريخت در واحـدهاي همـسايگي الزامـي اسـت ها ايجاد هماهنگي ميان احجام از نظر فرم، جنس . بندي

و راهنماه دستورالعمل شدها و ابلاغ خواهد .اي موردنياز در اين خصوص از سوي كميته تدوين

و گواهي عدم خلاف براي ابنيه جديدالاحداث منوط به اجراي نقشه-3-5-2 هاي ارائه شـده جهـت اخـذ صدور پايانكار

و حجم(هاي مصوب مهندسين ناظر مسئول اجراي دقيق نقشه. پروانه ساختماني است .خواهند بود) بويژه نما

 سازمان اجراي مقررات-4

و فراهم نمودن شرايط تحقق-4-1 و تكميلي بخـشي هـاي بـين پـذيري ايـن مـصوبه، كميتـه به منظور تدوين ضوابط محلي

و منظر شهري«تحت عنوان  ظرف مدت سه ماه پس از ابلاغ ايـن مـصوبه در كليـه شـهرها بـه شـرح زيـر» كميته ارتقاء كيفي سيما

و شهرسازي استان مستقر خواهد بوددبي. تشكيل خواهد شد .رخانه اين كميته در سازمان مسكن

و منظر شهري كميته-4-2  هاي ارتقاء كيفي سيما

نامـه نحـوه آئـين3 از مـاده3براسـاس مفـاد تبـصره بنـد( اين كميته نهادي تخصصي غيربخشي، غيرانتفـاعي اسـت-4-2-1

و عمران محلي، ناحيه  و تصويب طرحهاي توسعه و منطقه بررسي و معمـاري كـشور مـصوب اي و مقـررات شهرسـازي و ملـي اي

مي12/10/78 و ها، شـركت كه به منظور ايجاد هماهنگي ميان كليه سازمانها، نهادها، دستگاه) شود هيأت محترم وزيران تشكيل هـا

و با عضويت نماينـدگان شـهرداري، مهندس ـ و منظر شهري كننـده طـرح ين مـشاور تهيـه مؤسسات ذيربط در امر ارتقاء كيفي سيما

و گردشگري استان، سازمان نظام توسعه شهري، سازمان ميراث فرهنگي، صنايع  و ارشـاد دستي مهندسي استان، اداره كـل فرهنـگ
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و شهرسازي استان تـشكيل اسلامي استان، دو نفر از اعضاء هيئت علمي دانشكده و سازمان مسكن و شهرسازي استان هاي معماري

.گردد مي

و منظر شهري در اسـتانها ايـن كميتـه بـه عنـوان يكـي از كميتـه-4-2-2 هـاي تخصـصي در صورت تشكيل شوراي سيما

.شوراي مذكور خواهد بود

به كميته حسب مورد از نمايندگان سازمانها، دستگاه-4-2-3 ها ونهادهاي ذيربط جهت شركت در جلسات مرتبط دعوت

.آورد عمل مي

و شهرسازي استان دبير كميته خواهد بودشهر) معاون( مدير-4-2-4 و معماري سازمان مسكن .سازي

و احكـام آنـان توسـط رئـيس-4-2-5  اعضاء كميته توسط بالاترين مقام سازمان، نهاد يا دستگاه ذيـربط در اسـتان تعيـين

و ابلاغ خواهد شد و شهرسازي استان صادر .سازمان مسكن

و يا طراحي منظر باشند اعضاء كميته بايستي داراي تخصص-4-2-6 . معماري، طراحي شهري

و دستگاه-4-2-7 .هاي ذيربط الزامي نخواهد بود ارتباط استخدامي نمايندگان با نهادها، سازمانها

و مقررات تكميلي در خصوص اين مصوبه توسـط-4-2-8 و بـه تـصويب كميـسيون مـاده» كميتـه« ضوابط  اسـتان5تهيـه

.خواهد رسيد

ك-4-2-9 از وظايف :ميته عبارت است

و منظر شهري-الف و عمراني در سيما  ايجاد هماهنگي در خصوص مطالعات، اقدامات اجرايي

و منظر شهري منطقه-ب و ارتقاء كيفي سيما  بندي شهرها جهت انجام اقدامات بهسازي

و منظر شهري-پ و تأئيد طرحهاي موردي ساماندهي به سيما  بررسي

و جداره تعيين مصالح مناسب-ت و پياده هاي شهري، كفسازي بستر معابر پياده براي استفاده در نماها روها با عنايـت راهي

و ساير ويژگي  و جـداره به موارد اقليمي، فرهنگي و ايجاد هماهنگي ميان مصالح نماهـا و بومي و كفـسازي معـابر هاي تاريخي هـا

 بوميها با اولويت بكارگيري مصالح راه راهي يا پياده پياده

و بناهاي مهم بر حسب لوكس معابر، ميادين، پهنه( تعيين ميزان نور موردنياز فضاهاي شهري-ث و نحوه نـورپردازي بـه) ها

و در عين حال مانع از مشاهده ستارگان نشود به گونه(آنها )اي كه باعث افزايش زمان حضور شهروندان در فضاهاي شهري شده

و استانداردهاي-ج و فواصل ميان مبلمان شهري بومي، اندازه تدوين ضوابط  ها

و الزامات اين مصوبه متناسب با شرايط محلي-چ  تدقيق ضوابط، مقررات
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و نوسازي نماها، نگهداري، بهسازي، جهتو مقررات مناسب ضوابط تدوين-ح و كفسازي معابر جداره مرمت، بازسازي  ها

و مقررات مربوط به جانمايي مبلم-خ و بومي تدوين ضوابط  ان شهري در فضاهاي شهري متناسب مقتضيات محلي

و دستورالعمل-د هاي موردنياز در خصوص نحوه مكانيـابي، نحـوه اسـتقرار، جـنس، رنـگ، فـرم تدوين ضوابط، مقررات

و  محلي تابلوهاي شهري

و منظر شهري اولويت-ذ و اقدامات بهسازي سيما  بندي فضاهاي شهري جهت انجام مطالعه، طراحي

و مقـررات سـاختماني منـدرج در طـرح-4-2-10 و مصوبات اين كميتـه ضـوابط هـاي توسـعه هرگاه براساس تصميمات

. استان برسد5شهري دچار تغييراتي شود اين تغييرات بايستي به تصويب كميسيون ماده

و تصميم-4-2-11 و تشكيل جلسات ان نامه داخلي كميته ها براساس آئين گيري نحوه مديريت شدها .جام خواهد

 بازنگري در ضوابط-5

و نياز به اين مصوبه هر و اصلاح قرار خواهد گرفت5در صورت تشخيص كميته .سال يكبار مورد تجديدنظر، تكميل
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و: پيوست شماره سه و فعاليتهـاي صـنعتي و معيارهـاي اسـتقرار واحـدها ضـوابط

و دستورالعمل ماده  و معيارهاي استقرار صنايع تصويب نامه شماره ضوابط3توليدي

 هيات وزيران15/4/90مورخ هـ 39127ت/78946
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و دستورالعمل:چهار پيوست شماره و حريم شهر قوانين و باغات  هاي مربوط به اراضي زراعي

و حـريم شـهرها آئين-1 و تأسيـسات در خـارج از محـدوده قـانوني نامه مربوط به استفاده از اراضي، احداث بنـا

 حات بعدي با اصلا27/2/55مصوب 

و لايحـه قـانوني اصـلاح برخـي از مـواد قـانون مزبـور16/4/54هاي كشاورزي مصوب قانون گسترش قطب-2

 شوراي انقلاب جمهوري اسلامي ايران17/9/58مصوب

 هيأت وزيران14/4/55هاي كشاورزي مصوب نامه قانون گسترش قطب آئين-3

د22/6/66 قانون زمين شهري مصوب14 ماده-4  هيأت وزيران1/9/74ستورالعمل اجرايي آن مصوبو

و باغهـا مـصوب-5 و24/10/74اجرايـي آن مـصوبو آئـين 31/3/1374 قانون حفظ كـاربري اراضـي زراعـي

و تبصره يك ماده3و2 اجرايي تبصره دستورالعمل و باغهـا مـصوب2 ماده يك  قانون حفـظ كـاربري اراضـي زراعـي

 وزارت كشاورزي1/5/75

و باغها مصوب صلاحيه آئينا-6  هيأت وزيران22/12/80نامه اجرايي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

و گسترش فضاي سبز در شهرها مصوب-7  ايران شوراي انقلاب جمهوري اسلامي3/3/59 لايحه قانوني حفظ

و صيد مصوب-8  25/9/1375و 30/10/1353و اصلاحات بعدي آن مصوب 16/3/1346 قانون شكار

و بهره-9 و مراتع قانون حفاظت آن30/5/1346 مصوببرداري از جنگلها و اصلاحات بعدي

و انحلال وزارت منـابع-10 و منابع طبيعي و تعيين وظايف سازمانهاي وزارت كشاورزي  قانون تجديد تشكيلات

و نظارت بر صيد به سازمان حفاظت محيط زيست[طبيعي  12/11/1350وبمص]تغييرنام سازمان شكارباني

و توليدي-11 و فعاليتهاي صنعتي و معيارهاي استقرار واحدها هـ 39127ت/78946 تصويب نامه شماره- ضوابط

 هيأت وزيران15/4/90مورخ
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و باغيو دستورالعمل آن، قانون زمين شهري14ماده قانون، قانون اصلاح حفظ كاربري اراضي زراعي

و گست  شوراي انقلاب1359رش فضاي سبز در شهرها مصوباصلاح لايحه قانوني حفظ

و يـا: قانون زمين شهري14ماده و اراضـي كـشاورزي و تفكيـك باغـات و تقـسيم و تغيير كاربري، افـراز تبديل

و مواد اين قانون بلااشكال است) اين قانون2اراضي موضوع ماده(آيش  و شهرسازي و مقررات وزارت مسكن .با رعايت ضوابط

و انتقال اينگونه اراضي براي امر كشاورزي با قيد مفاد موضوع اين ماده در سند بلامانع است:تبصره .نقل

1/9/74 مصوب قانون زمين شهري14دستورالعمل ماده

و اراضي كشاورزي يا آيـش موضـوع و تفكيك باغات و تقسيم و تغيير كاربري، افراز و مقررات مربوط به تبديل ضوابط

 زمين شهري، برحسب قانون14ماده 

 يـا مرجـع5اجراي اين دستورالعمل، در صورت نياز به تغيير يا تعيـين كـاربري موضـوع حـسب مـورد در كميـسيون مـاده

و همراه با نحوه تأمين خدمات لازم مورد تصميم .گيري قرار خواهد گرفت تصويب طرح هادي مطرح

و گسترش فضاي . رعايت گردد1359سبز در شهرها مصوب در اجراي اين ضوابط لازم است قانون حفظ

 باغات داخل محدوده شهر-الف

 فضاي سبز عمومي-1

و سيـستم آبيـاري بـه باغاتي كه شهرداري علاوه بر مصوبات طرحها مي و بـا حفـظ وضـعيت درخـت تواند تملـك نمـوده

ي(صورت فضاي سبز عمومي نگهداري كند  با تصويب مراجع مربوطـه)ا نباشداعم از اينكه در طرح مصوب داراي كاربري باشند

.به فضاي سبز عمومي تبديل شود

 مسكوني- باغ-2

و قابـل تبـديل بـه منطقـه بـاغ و فضاي سبز عمومي باشـند  مـسكوني بـا ضـوابط-باغاتي كه فاقد كاربري مصوب خدمات

و ساختمان :سازي ويژه به شرح زير هستند تفكيك

و تقسيم-1-2 و حداكثر سطح اشغال20ترمربع با تراكم ساختمانيم2000 حداقل تفكيك، افراز  درصد10 درصد

در صورتيكه مالك مايل به استفاده از تراكم بيشتر باشد در مقابل افزايش قطعات تفكيك اجازه احداث ساختمان با

و طبقات بيشتر به شرح زير داده مي شود .تراكم
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ت5000تا3000 در قطعات-2-2  درصد15 درصد با حداكثر سطح اشغال30راكم ساختماني مترمربع اجازه استفاده از

 سطح زمين

از:1تبصره در. هستند2-1 مترمربع مساحت داشته باشند نيز مشمول بند2000باغات تفكيك شده قبلي كه كمتر

تا150قطعاتي كه سطح اشغال ساختمان كمتر از طب150 مترمربع باشد، حداكثر و يك قه مترمربع سطح اشغال در دو طبقه

.زيرزمين مجاز است

 متر4در صورت احداث ساختمان مسكوني در يك طبقه، محل استقرار آن بايد از هر ضلع زمين حداقل:2تبصره

و12 طبقه3 متر،8 طبقه2اين فاصله در مورد ساختمانهاي. فاصله داشته باشد مي16 طبقه4 متر با. باشد متر احداث ساختمان

و نقشه استقرار بنا در زمين بايد با رعايت كمترين ميزان قطع درخت باشد-باغ طبقه در مناطق4بيش از . مسكوني مجاز نيست

و فرهنگي كه انتفاعي باشد،:3تبصره و ورزشي در آن دسته از كاربريهاي خدماتي مانند هتل، واحدهاي تفريحي

ميرعايت كليه ضوابط اين بند الزامي است، ليكن در كاربريهاي خدمات عموم شود، استفادهي كه با اعتبارات دولت احداث

و15از حداكثر  . درصد تراكم در تمام حالات بلامانع است45 درصد سطح اشغال

 هرگونه تفكيك بعدي2-2و2-1با استفاده از مزاياي تفكيك مربوط به قطعات بزرگتر موضوع بندهاي:4تبصره

و صورتمج و مراتب بايستي در سند مالك .لس تفكيكي قيد شودممنوع است

 اراضي كشاورزي يا آيش داخل محدوده قانوني-ب

و فضاي سبز عمومي باشند به باغ با اسـتفاده از مقـررات-1  تبديل اراضي كشاورزي كه فاقد كاربري مصوب خدمات

نق. قسمت الف اين دستورالعمل بلامانع است2 مسكوني موضوع بند-منطقه باغ شه درختكـاري در اين صورت، لازم است كه

و ساختماني به تصويب شهرداري مربوطه برسد باغ نيز همراه با نقشه .هاي تفكيكي

و تغييركاربري اراضي كشاورزي يا آيش داخل محدوده قانوني به مسكوني در صورتي كه طرح تفصيلي يـا-2  تبديل

و به تـصويب برسـد مـورد تأئيـد اسـ هادي آنها با پيش و كـسب اجـازه قطعـه.تبيني خدمات موردنياز تهيه و تفكيـك بنـدي

و خدماتي شـهرها موضـوع مـصوبه ساختمان و مقررات مربوط به تأمين فضاهاي عمومي سازي اينگونه اراضي مشمول ضوابط

و معماري ايران خواهد بود3/10/1369مورخ  . شورايعالي شهرسازي

و ساختمان-3 ننـد از ضـوابط تفكيـك بـه شـرح زيـر اسـتفاده توا سازي ندارنـد، مـي تا زماني كه مالكين قصد تفكيك

: نمايند



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

�	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

 هكتار5 حداقل تفكيك اراضي شاليزار-

 هكتار10 حداقل اراضي زراعتي غيرشاليزار-

 هكتار20 حداقل اراضي زراعتي ديم-

و مزروعي داخل محدوده شهرهاست، قانون حفظ كاربري علاوه بر مصوبات پيش گفته كه ناظر بر اراضي مشجر

و باغها وآيين نامه هاي آن شرايط لازم را براي جلوگيري از تغيير كاربري اين گونه اراضي جز در موارد اراض ي زراعي

و تبصره هاي منضم به آن به شرح زير است3و1،2مواد. ضروري تأمين كرده است : اين قانون

آن-1ماده و بهره وري ها از تاريخ تصويب اين قانون تغيير به منظور حفظ كاربري اراضي زراعي، باغها، تداوم

و شهركها جز در موارد ضروري ممنوع مي و باغها در خارج از محدوده قانوني شهرها .باشد كاربري اراضي زراعي

و باغها به عهده كميسيوني مركب ازنمايندگان وزارتخانه اراضي كاربري ضروري تغيير درموارد-1تبصره هاي زراعتي

ش و و استانداري كه در هر استان زيرنظر كشاورزي، مسكن و سازمان حفاظت محيط زيست هرسازي، جهاد سازندگي

مي وزارت كشاورزي تشكيل مي و تصميمات كميسيون مزبور كه واجد آراي اكثريت اعضاء باشد، معتبر شود، محول گردد

اس. خواهد بود تعلام نسبت به صدور پاسخ اقدام اين كميسيون موظف است ظرف مدت دوماه از تاريخ دريافت تقاضا يا

.نمايد

ازو مرجع تشخيص اراضي زراعي-2تبصره و وزارت باغها در خارج كشاورزي است محدوده قانوني شهرها، شهركها

.باشد مجاز مي كرد، خواهد كشاورزي تعيين كه وزارت در روستاها طبق ضوابطي قانون اين موضوعو تغيير كاربري اراضي

و باغ ها طبق مقررات اين قانون مجوز تغيير كاربري داده مي شود كه هشتاد در موا-2ماده ردي به اراضي زراعي

و باغهاي مذكور با احتساب ارزش زمين پس از تغيير كاربري بابت عوارض از مالكين%)80(درصد  قيمت روز اراضي

و به خزانه داري كل كشور واريز مي گردد م. وصول وضوع اين قانون توسط وزارت امور اقتصادي نحوه تقويم ارزش اراضي

و به تصويب هيأت وزيران خواهد رسيد .و دارايي تعيين

و باغ براي سكونت شخصي مالكين كم بضاعت در مساحت كوچك طبق-1تبصره  تغيير كاربري زمين زراعتي

و همچنين ساير نيازهاي بخش كشاو و تعاريفي كه وزارت كشاورزي مشخص مي نمايد و دامي، مشمول ضوابط رزي

.پرداخت عوارض موضوع اين ماده نخواهد بود



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

�	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و باغها-3ماده و باغ هاي موضوع كه اين قانون كه بطور غيرمجاز اراضي زراعي  مالكين يا متصرفين اراضي زراعي

و باغها، به پرداخت جزاي نقدي تا سه برابر2دهند، علاوه بر الزام به پرداخت عوارض ماده را تغيير كاربري مي  بهاي اراضي

به. به قيمت روز زمين با كاربري جديد محكوم خواهند شد در صورت تكرار جرم، متخلفين علاوه بر مجازات مذكور،

وزارت كشاورزي موظف است پرونده هاي متخلفين از اين قانون را به مراجع. حبس از يك تا شش ماه محكوم خواهند شد

و در خارج از نوبت قضايي ارسال تا مراجع مذكور دست ور توقيف عمليات مربوط به موارد مذكور در اين قانون را صادر

و بر اساس ضوابط مربوطه، حكم قطعي صادر نمايند .رسيدگي

كه-1تبصره و مؤسسات دولتي و شركتها و نهادهاي عمومي و شهرداريها و شركتهاي دولتي و مؤسسات  سازمانها

ميشمول قانون نسبت به آنها مستلز .باشدم ذكر نام است نيز مشمول مقررات اين قانون



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

�	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

�	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

�	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

�	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

		� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا




و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا�



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا	



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

	�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

	�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

	�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

	�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

	�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

	�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

	�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

��� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

	�� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط


	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

�	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

�	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا

و مقررات شورايعالي: پيوست شماره پنج تعيين بافت فرسوده شهري براساس ضوابط

و معماري ايران  شهرسازي

د اين بافتها. اي يافته است اهميت ويژه دهه اخيرربافتهاي فرسوده شهري از جمله مشكلات مهم شهرهاي كشور است كه

از به لحاظ ويژگي و ضعف شديد جمله هاي خاص قدمت ابنيه، عدم رعايت اصول فني در ساخت، ريزدانگي، عرض كم معابر

و خدمات عمومي  مي ويژگي. اند با مشكلات متعددي مواجهو نظاير اينها تأسيسات به هاي مزبور باعث شود كه بافتهاي مزبور

و عامل افزايش معضلات مرور و درآمدي شهر و مأمن اقشار پايين اجتماعي  زمان، جمعيت بومي خود را از دست داده

. فرهنگي شوند-اجتماعي

و معماري ايران توسط شركت محدوده بافت فرسوده شهر گلوگاه براساس شاخص هاي شورايعالي شهرسازي

و نقشه  و بهسازي شهري تعيين شده و توسعه استان به تصويب شوراي برنامه21/6/1388آن در تاريخ مادرتخصصي عمران ريزي

.رسيده است

و عمران و معماري استان در زمينه بررسي مرحله پيشنهادي طرح توسعه ) جامع(با توجه به تصميمات كارگروه شهرسازي

 بافت محدوده4 نقشه شماره.تلقي گرددبه عنوان پيشنهاد طرح جامع شهر نيز الذكر شهرگلوگاه مقرر شد كه بافت فرسوده فوق

.دهد فرسوده شهر را نشان مي



و عمران و مقررات طرح توسعه  شهرگلوگاه) جامع(ضوابط

�	� صفحه مهندسين مشاور كرياس بنا


