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 مقدمه

آن،  در جاری هایفعالیت هدایت منظور به کالبدی و اقتصادی فرهنگی، اجتماعی، مسائل تنوع و تعداد دلیل به شهرها

 طرح های کلیه برای یکسان الگویی هستند که بتواند این مسائل را سامان بخشد. تعریف برنامه و طرحی نیازمند

-تفصیلی می طرح یمطالعه اساس براین نیست. پذیرامکان -مسائل مشترك  و موضوعات از برخی علیرغم – شهری

منطقی و  رابطۀ طرح، مداخله حوزه و مقیاس با اهداف، طرح جامع( و متناسب در چارچوب سند فرادست آن ) باید

 داشت اذعان توانمی حالتی چنین در کند، فضا ایجاد در ها(شهری )کاربری شهر( و فعالیت انسان )جمعیت بین معقولی

 داراست. را شهر آتی نیازهای به قابلیت پاسخگویی شده تدوین یبرنامه که

داده های طرح جامع در حوزه ضوابط و مقررات و بر پایه نقطه نظرات مدیریت شهری و جمع بندی با نگاهی به 

در حوزه ضوابط  موضوع ، ضوابط پیشنهادی طرح تفصیلی تعدیلاتی را در بخش هایی از آن می پذیرد که عمده آن ها

 مسکونی )دائم و فصلی( و معابر می باشد.
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 طرح جامع شهر محتوای اصلی یا اساس  -1

به  03/30/49های مغایرت اساسی طرح های توسعه و عمران شهری که در تاریخ دستور العمل نحوه تعیین آستانه
تصویب شورای عالی شهرسازی و معماری ایران رسید، در چارچوب زیر تعیین و در قالب مواردچهارگانه گانه زیر تقسیم 

 گردد: بندی می

 سازمان فضائی شهر-الف

گردشگری تعیین گردیده است. وجهی  –غالب شهر در طرح جامع در حوزه خدمات و با اولویت تفریحی  نقش -1

 گردشگری مورد تاکید قرار گرفته است. –که با تعیین کاربری های تفریحی 

مراکز پیشنهادی شهر بر پایه نظام تقسیمات کالبدی شهر مورد توجه قرار گرفته اند. در این بین تغییر در  -2

 ری های خدماتی مراکز شهر)منطقه( و ناحیه می تواند به عنوان مغایرت اساسی مطرح گردد.کارب

 معابر  -0

معابر شریانی معابر ساختاری و اساس طرح بوده و اجرای آن مطابق طرح جامع ضروری است. ضمن اینکه  -9

تعیین جایگزین  تغییر سلسله مراتب دسترسی ها و یا حذف برخی از شبکه های مندرج درنقشه مذکور  بدون

 آن ، مغایرت اساسی تلقی می شود.

 هرگونه ایجاد معبر شریانی جدید مغایرت اساسی است. -تبصره

هایی که در سازمان فضائی شهرنقش اصلی  مغایرت اساسی است. این تغییر ، حذف و جابجائی کاربری -5

خانه موجود در شهر، اراضی گردشگری پیشنهادی مرکز شهر، حرایم رود –کاربری ها شامل مجموعه تفریحی 

باغی و کشاورزی و عناصر خدماتی مستقر در مراکز شهر )منطقه( و ناحیه مطابق با تقسیمات کالبدی 

 پیشنهادی می باشد.

تغییرات در نظام تقسیمات کالبدی شهرمغایرت اساسی است. این تقسیمات در طرح جامع و تفصیلی شهر  -0

 اشد.شامل شهر )منطقه(، ناحیه و محله می ب

 احتمالات جمعيتی و ظرفيت جمعيت پذیری شهر  -ب

تعیین می گردد. تغییر درسال افق طرح مغایرت اساسی محسوب می  1422سال افق طرح جامع ،  .1

 گردد.

تقسیمات کالبدی شهر شامل محله، ناحیه و منطقه جزء اساس طرح و تغییر در آن مغایرت اساسی  .0

 محسوب می گردد.

اشغال و تراکم ساختمانی در حوزه های مسکونی دائم و فصلی مطابق ضوابط و حد نصاب تفکیک ، سطح  .3

 مقررات پیشنهادی اساس طرح بوده و عدول از آن ها مغایرت اساسی محسوب می گردد.
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 جهات و حدود كلی توسعه  -ج

 هکتار تعیین و تثبیت شده است.  046امع، طرح ج شهر در طرح تفصیلی بر پایه تدقیق محدوده محدودة .9

جامع تعیین و تدقیق شده است.  طرح هکتار در 1940مساحت حریم شهر با کسر مساحت محدوده از آن بالغ بر  .5

هرگونه ایجاد کاربری درحریم مطابق با نقشه منطقه بندی حریم )در مجلد آلبوم نقشه ها( در چارچوب منطقه بندی 

مورخ  41/033/21004و مطابق با آخرین مصوبۀ کاربری های مجاز حریم )شماره پیشنهادی و ضوابط آن 

 کاربری مجاز( بلامانع خواهد بود. تغییر خط حریم مغایرت اساسی محسوب می گردد. 11، شامل  10/39/1041

 متر دریا وحرایم زیر ساختی گاز و ایمنی راه جز اساس طرح جامع محسوب می گردند. 03حریم  .0

کم جمعیتی به تفکیک محلات مختلف  شهر در چارچوب مصوبات شورای عالی شهرسازی و معماری می تغییر ترا .7

 باید صورت گیرد. 

مجتمع های اقامتی فصلی یکی از ساخت های عمده تشکیل دهنده شهر بوده و به طور عمده با استقرار در جبهه  .6

اند. این فضاها در طرح تفصیلی با تغییری در  ساحلی در وضع موجود، با شدت استفاده مختلف از فضا بهره گرفته

داده های طرح جامع، می باید به صورت مجتمع های اقامتی و به صورت یکپارچه )با حداقل مساحت ا هکتار ( 

مورد توجه قرار گرفته و سایر ضوابط مربوط به آن ها )تراکم ساختمانی، سطح اشغال، طبقات و ...( در چارچوب 

رای آن ها در همین مجلد، می باید مورد توجه قرار گیرند. بنابراین عدول از ضوابط و کاربری ضوابط تعیین شده ب

  تعیین شده برای آن ها جز مغایرت های اساسی طرح محسوب می گردد.

 

 سطوح و سرانه های كاربری های شهری  -د

باغات و کشاورزی در طرح گردشگری، حریم و  –کاربری های خدماتی شامل فضای سبز، تفریحی  تغییر سرانه -1

منطبق بر نقش تعیین شده برای آن مغایرت اساسی است. آستانه مغایرت برای کاربری های مذکور مطابق با آیین 

 نامه مصوب شورای عالی شهرسازی و معماری ایران تعیین می گردد. 

ین کاربری ها تابع تغییر کاربری عرصه های باغی و زراعی در محدوده شهر مغایرت اساسی است. ضوابط ا -2

 می باشد. 19دستورالعمل ماده 

فرهنگی و زیست محیطی و  های هویت بخش شهری اعم از عرصه های تاریخی،تغییر کاربری و حریم عرصه -0

 های گردشگری و طبیعی( مغایرت اساسی است.عرصه های طبیعی داخل محدوده شامل ،مسیل،رودخانه، جاذبه
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 هامفاهيم و واژه تعاریف، -2
 عملکردهای مجاز كاربری های شهری به تفکيک سطوح تقسيمات كالبدی -2-1

مطابق مصوبه شورایعالی شهرسازی و ، کاربری زمین و عملکردهای مجاز مربوطه به تفکیک تقسیمات کالبدی 
 معماری ایران به شرح جدول ذیل ارائه شده است.

 یعملکردهای مجاز کاربری های شهری به تفکیک سطوح تقسیمات کالبد .1 جدول

 تعريف مقياس نوع کاربری رديف

 محله مسکونی 1
سکونتگاه های تک واحدی و مجتمع های چند خانواری و آپارتمانی چند واحدی و خوابگاههای 

 دانشجویی خارج از محوطه دانشگاه

0 
آموزش،تحقیقات و 

 فناوری
 شهر

تحقیقاتی و پژوهشی و مدارس عالی،دانشگاهها،دانشکده ها،دانشسراها،حوزه های علمیه و مراکز 

 علمی و کاربری و پارک فناوری

 آموزشی 3

 دبستان( -آمادگی -آموزش پیش دبستانی)مهدکودک محله

 دبیرستان و پیش دانشگاهی-مدارس راهنمایی-کلاسهای سوادآموزی ناحیه

 منطقه
وزارت هنرستانهای صنعتی وابسته به آموزش و پرورش و مجتمع های آموزشی فنی و حرفه ای 

 کار و امور اجتماعی

 شهر
مدارس اسلامی ،مدارس کودکان استثنایی، مراکز پرورش استعدادهای درخشان،مدارس شاهد و 

 مدارس اتباع خارجی

 اداری و انتظامی 4

 شهرداری نواحی، شوراهای حل اختلاف ناحیه

 منطقه

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

اجتماعی،پست،ثبت احوال، ثبت اسناد،امور اقتصادی و مالیاتی، راهنمایی و رانندگی، 

 کلانتری،آگاهی و پایگاههای بسیج

 شهر

وزارتخانه ها و سازمانهای مستقل دولتی،ادارات کل و شرکتهای وابسته به وزارتخانه ها و 

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

مراکز انتظامی، سفارتخانه ها، کنسول گری ها و سازمانهای بین المللی،شهرداری و شورای اسلامی 

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

 زندان خارج از محدوده

2 
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فاع
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ر 
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اع
تف

)ان
ی
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خد

ی،
جار

ت
 

ی
جار

ت
 

 واحد های خرید روزانه)خواروبار،میوه و سبزی،نانوایی،قصابی و امثالهم( محله

 ناحیه

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

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

معاملات املاک،بازارچه ها، فروشگاههای منسوجات، پلاستیک،لوازم خانگی،لوازم صوتی و 

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

 شهر

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

خرید خاص و بلند مدت مانند فروشگاههای بزرگ زنجیره ای، مبل فروشی ها ، پوشاک،شعب 

مرکزی بانکها و موسسات مالی و اعتباری،موسسات تجاری واردات و صادرات کالا، نمایندگی 

ه صنایع فروش عرضه وسایل نقلیه، فروشگاه عرضه قطعات یدکی وسایل نقلیه و فروشگاه عرض

دستی و فرش،تالارهای پذیرایی، تعمیرگاههای لوازم خانگی و خودرو،دفاتر نمایندگی بانکهای 

 خارجی، نمایندگی موسسات تجاری خارجی



 تفصيلی ايزدشهر طرح                                                                                                                                                             
  دفترچه ضوابط و مقررات پيشنهادی                                                                                                                                                              

 
    

 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          5                                              : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 تعريف مقياس نوع کاربری رديف
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 روزنامه و مجله(،آرایشگاه های زنانه و مطب پزشکاندفاتر)پست،امور مشترکین تلفن همراه، فروش  محله

 ناحیه

+،آموزشگاههای خصوصی،دفاتر)وکالت،مهندسی و نقشه برداری،ثبت اسناد،ازدواج و 12پلیس

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

 سالن های ورزشی کوچک، مرکز مشاوره درمانی و خانوادگی 

ی
اع

تف
ر ان

غی
ت 

دما
خ

 

 منطقه

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

فیزیوتراپی، مراکز کاریابی،مرکز معاینه فنی خودرو، رسانه های دیجیتال انتفاعی، رادیولوژی، مطب 

 دامپزشکان

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

 های دیجیتال خبری، هیات های ورزشی و آموزشگاههای مذهبی)به غیر از حوزه های علمیه(

 ورزشی 2

 زمین های بازی کوچک محله

 زمینهای ورزشی و سالنهای کوچک ورزشی و استخرها  ناحیه

 ورزشیورزشگاه ها و مجتمع های ورزشی، زورخانه ها، مجموعه های آبی  شهر

 درمانی 7

 مراکز بهداشت و تنظیم خانواده درمانگاهها محله

 پلی کلینیک ها ناحیه

 تخت و مراکز اورژانس  24مراکز انتقال خون،بیمارستانهای کمتر از  منطقه

 شهر
بیمارستانهای اصلی شهر ،زایشگاهها،تیمارستانها،مراکز توانبخشی و مراکز نگهداری کودکان بی 

 سالمندان، معلولین و جانبازان و درمانگاههای دامپزشکی سرپرست و

 هنری-فرهنگی 8

 کتابخانه ها و سالنهای اجتماعات کوچک، کانون های پرورش فکری کودکان و نوجوانان، سینما  ناحیه

 شهر
کتابخانه مرکزی و تخصصی، نگارخانه، فرهنگسرا و مجتمع های فرهنگی ، سالن اجتماعات، سینما، 

 تئاتر، سالن کنسرت،موسسات و دفاتر مرکزی روزنامه و مجله، مراکز صدا و سیما 

 پارک 9

 بوستان)پارک( محله ای محله

 بوستان)پارک(ناحیه ای ناحیه

 بوستان )پارک(اصلی شهر شهر

 مذهبی 12
 مساجد، حسینیه ها و فاطمیه ها  محله

 مساجد بزرگ و مسجد جامع شهر، مصلی ، مهدیه،کلیساها ،کنیسه ها و  شهر 

 تجهیزات شهری 11

 ایستگاههای جمع آوری زباله محله

 ناحیه
، 112ایستگاههای جمع آوری زباله، ایستگاههای آتش نشانی، میادین میوه تره بار ، اورژانس 

 جایگاههای سوخت

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

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

 تاسیسات شهری 10
 سرویس های عمومی بهداشتیایستگاههای تنظیم فشار گاز،آب و فاضلاب،  محله

 مخازن آب زمینی و هوایی، تصفیه خانه های آب و فاضلاب و پست ایستگاههای تنظیم فشار گاز  منطقه

13 
حمل و نقل و 

 انبارداری

 معابر و پارکینگ های محله ای و ایستگاههای مترو  محله

 پایانه های مسافربریمعابر، پارکینگ های عمومی و اتوبوس رانی شهری ،  ناحیه 

 شهر
معابر،پایانه های مسافربری درون شهری و بین شهری ،ایستگاه های فرودگاههای موجود، 

 بنادر،تاسیسات مرکزی مترو، پارکینگ های بزرگ و کوچک و سردخانه ها

 انبارهای اصلی کالا،فرودگاه،سیلو و سردخانه ها خارج از محدوده شهر
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 ها و آمادگاههای موجود نیروهای نظامیپادگان  شهر نظامی 14

12 
باغات و 

 کشاورزی
 زمین های کشاورزی و باغات و واحدهای باغ مسکونی محله

 شهر تاریخی 12
اماکن و محوطه های تاریخی ،موزه ها بناهای یادبود، آرامگاه مشاهیر، اما متبرکه و حریم های تملک 

 شده آنان 

 سطوحی که جهت جنگلهای طبیعی و فضای سبز دست کاشت)غیر از پارک  (می یابد  شهر طبیعی 17

 شهر حریم 18
حریم قانونی رودخانه ها،تالابها،آبگیرها،مسیلها و راه حریم قانونی تملک راه آهن های بین شهری و 

 تاسیسات زیربنایی آب و برق و گاز و نفت و فاضلاب

19 
 -تفریحی

 گردشگری

 شهر
هتل،مسافرخانه،مهمانپذیر و مهمانسراها، هتل آپارتمان و متل، شهر بازی تفریحی ویژه، پارکهای 

 جنگلی و اردوگاههای جهانگردی و پلازهای ساحلی و 

 باغ وحش خارج از محدوده شهر

 
 
 

 سازمان مجری طرح -2-2

  .شهرداری یا دستگاهی که بطور قانونی مسئول اجرای طرح باشد
 محدوده شهر -2-3

محدوده شهر عبارت است از حد کالبدی موجود شهر و توسعه آتی در دوره طرح جامع و تا تهیه طرح مذکور در طرح 
 باشد.جرا میهادی شهر که ضوابط و مقررات شهرسازی در آن لازم الإ

 حریم شهر -2-4

شهرداری تهای کنترل فعالی نظارت و کهشهر محدوده  اراضی بلافصل پیراموناز  یقسمت حریم شهر عبارت است از
 در آن ضرورت دارد و از مرز تقسیمات کشوری شهرستان  و بخش تجاوز ننماید.

 محدوده شهرک ها -2-5

هایی که طبق مقررات و با مجوزهای قانونی های مسکونی و صنعتی یا سایر شهركها اعم از شهركمحدوده شهرك
 گردد.یب میهای مصوب آنها تعیین و تصوشوند در طرحمربوط ایجاد و احداث می

 سرانه -2-6

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

 كاربری  -2-7

نحوه استفاده از اراضی و یا ساختمان را به صورت موقت یا دائم، کاربری آن زمین می گویند مانند مسکونی، آموزشی، 
 تی و نظایر اینها.بهداش

 كاربری مسکونی -2-7-1

اراضی که به منظور استفاده مسکونی تفکیک شده اند و انواع گوناگون مانند مسکونی تک خانواری،  ازعبارت است 
 چند خانواری و نظایر آنهاست.

 خدماتی - كاربری تجاری -2-7-2

 :شودمیلاق طبه فعالیتهای خرید و فروش و ارائه خدمات ا به اراضی اختصاص یافته
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 تجاری مقياس محله

 ایشامل واحدهای تجاری ای که مورد استفاده روزانه قرار می گیرند و عموماً در داخل محلات و محورهای محله
 شود.استقرار می یابند و به بقالی محله، قصابی، نانوایی و نظایر اینها اطلاق می

 تجاری مقياس ناحيه

هفتگی و ماهیانه قرار می گیرند و عموما در داخل ناحیه و مرز محلات شامل واحدهای تجاری ای که مورد استفاده 
 ها، بازار روز اشاره نمود.توان از جمله به بانککه می استقرار می یابند

 تجاری مقياس شهر و فرا شهر

رد. ) مانند گیتجاری مقیاس شهری: فعالیتهایی هستند که مراجعات به آنها بصورت  ماهانه و یا حتی سالانه انجام می 
 .عمده فروشی خواروبار، مبل فروشی، آموزشگاههای تعلیم رانندگی ، کلوپ های ورزشی ، شهربازی و نظایر آنها(

 كاربری آموزشی -2-7-3

های خانههای آموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارتاین کاربری شامل اراضی اختصاص یافته برای فعالیت
 شود.گفته می آموزش و پرورش و کار و امور اجتماعی

 كاربری آموزش، تحقيقات و فناوری -2-7-4

های اموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد از دوره تحصیلات رسمی و عمومی )تحصیلات به اراضی که جهت فعالیت
 شود.شود گفته میمتوسطه( اختصاص داده می

 كاربری درمانی -2-7-5

تان های تخصصی و عمومی، فیزیوتراپی، کاربری درمانی شامل فضاهایی از قبیل کلینیک، درمانگاه، بیمارس
توانبخشی، مراکز رفاه خانوار، خانه سالمندان، مرکز انتقال خون، آزمایشگاه، مراکز گفتار درمانی ، بخش شنوایی و 

 نظایر اینهاست.
 هنری  - كاربری فرهنگی -2-7-6

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

 كاربری مذهبی -2-7-7

به اراضی اختصاص یافته به فعالیتهای مذهبی همانند مسجد، تکیه ، امامزاده و اماکن مذهبی اقلیتهای دینی و مذهبی 
 .گرددمی، کاربری مذهبی اطلاق 

 انتظامی -كاربری اداری -2-7-8

امل اراضی اختصاص یافته به کلیه فعالیتهای خدماتی ادارات، نهادها و سازمانهای دولتی و عمومی کاربری اداری ش
. همچنین این کاربری اراضی اختصاص یافته به کلیه فعالیتهای کننداست که در قالب خدمات غیر تولیدی فعالیت می

 گیرد.غیر نظامی نیروی انتظامی و پایگاه های بسیج را در بر می
 كاربری تأسيسات و تجهيزات شهری  -2-7-9

شهری شامل شبکه و مستحدثات وابسته به آب ، برق، مخابرات، گاز، فاضلاب و  تأسیساتاراضی اختصاص یافته به 
تجهیزات شهری شامل گورستان ، غسالخانه، کشتارگاه، مراکز جمع آوری زباله،  آتش نشانی، مراکز توزیع سوخت، 

 و تجهیزات شهری گویند. تأسیساتیس های بهداشتی عمومی و نظایر اینها را کاربری میادین میوه و تره بار، سرو
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 حمل و نقل و انبارداریكاربری  -2-7-11

 مصادیق این کاربری به شرح ذیل است:
پایانه های اتوبوس بین شهری، اتوبوس شهری، مینی بوس شهری و بین شهری و همچنین ایستگاههای سواری 

 سردخانه ، انبار و سیلوها ، پارکینگهای عمومی و نظایر آنها.درون و برون شهری ، 
 پاركينگ عمومی 

و حمل و نقل قرار می دهند و شامل  رمعمولا در دسته بندی انواع کاربریها، پارکینگ عمومی را جزو کاربری انبا
کردن پارکینگ عمومی  است که جهت توقف دائم و موقت وسایل نقلیه دوچرخ و بیشتر استفاده میگردد. جدا ییفضاها

باشد به طوری از کاربری حمل و نقل و انبار و طرح مستقل آن صرفا به خاطر تاکید و ضرورت احداث آن در شهر می
 .باشدمیکه استفاده از اراضی پارکینگ عمومی پیشنهادی به غیر از انواع پارکینگ مجاز ن

 بوستان و فضای سبز  -2-7-11

ای، زمین بازی و یا بوستان های کودك و ای و محلهلی ، پارکهای شهری، ناحیهپارکهای جنگاین کاربری دربرگیرنده 
 گیرد.که مورد استفاده عموم مردم قرار می باشدمینظایر اینها 

 فضای سبز تجهيز نشده

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

 و كشاورزی كاربری باغات -2-7-12

 را گویند. و زراعی اراضی اختصاص یافته به فعالیتهای باغی
 گردشگری -كاربری تفریحی -2-7-13

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

  صنعتیكاربری  -2-7-14

و مقررات  طو صنوف مزاحم است که با توجه به ضواب صنعتی، کارگاهیاراضی اختصاص یافته به کلیه واحدهای 
 توانند در داخل محدوده و یا حریم شهر استقرار یابند.زیست محیطی می

 واحد مسکونی  -2-8

ای است محصور مشتمل بر حداقل یک اتاق و معمولا یک آشپز خانه و یک توالت که یک یا چند فضا یا محوطه
..( یا به دسترسی خصوصی )راهرو مشترك، راه پله .ورودی به دسترسی عمومی )کوچه، خیابان، بازار، میدان و

 اشته باشند.مشترك( داشته باشد و در آن یک یا چند خانوار سکونت د
 آپارتمان  -2-9

رو مشترك، راه پله مشترك( داشته باشد و عبارت است از تعدادی واحد مستقل که ورودی به دسترسی خصوصی )راه
 بتواند امکانات سکونت مستقل چندین خانواده را فراهم کند.

 مجتمع  -2-11

 اند.مجموعه ای از دو یا چند ساختمان است که در یک قطعه تفکیکی استقرار یافته 
 سطح كل زیر بنا  -2-11

و غیر مفید اختصاصی و غیر قطعه زمین اعم از سطوح مفید عبارت است از مجموع سطوح ساخته شده در یک 
 اختصاصی )مشاعات(.
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 سطح زیر بنای خالص  -2-12

سطح خالص عبارت است از سطح ناخالص طبقات با کسر تمامی فضاهایی که برای پارکینگ، رفت و آمد )مانند 
 می، آسانسور، پله، نورگیر، داکت و گلخانه( و سایر مصارف مربوطه تخصیص داده شده است.راهروهای عمو

 سطح زیر بنای ناخالص  -2-13

 عبارت است از جمع کل مساحت زیربنا در طبقات ساختمان
 ارتفاع ساختمان  -2-14

له روی های با سقف مسطح فاصفاصله بلندترین نقطه سقف شیبدار تا رقوم متوسط معبر مجاور و در ساختمان
 .انداز تا رقوم متوسط خیابان مجاوربلندترین نقطه دست

 سطح اشغال  -2-15

گویند یا حداکثر زیربنای ساختمان در طبقه همکف را سطح تصویر افقی طبقه همکف بر روی زمین را سطح اشغال می
 شود.درصد بیان می گفته و بصورتاشغال 

مساحت زیربنای ساختمان در       
 =    سطح اشغال  همکف طبقه

 مساحت زمین 

 

 تراكم جمعيتی خالص -2-16

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

 =    تراکم خالص  مسکونی 
 مساحت اراضی مسکونی شهر

 

 تراكم جمعيتی ناخالص  -2-17

 گویند. نسبت جمعیت با مساحت کل محدوده شهر را تراکم ناخالص شهر می
 تراكم ساختمانی  -2-18

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

 مساحت زیربنای ساختمان  در تمام طبقات
 ساختمانی=    تراکم  

 مساحت قطعه زمین

 قطعه زمين  -2-19

 عبارت است از زمینی است که دارای یک سند مالکیت بوده و به وسیله خیابان یا معبر دسترسی تفکیک نگردیده باشد.
 تفکيک زمين  -2-21

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

 افراز  -2-21

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

  133 X 

  

  133 X 
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 تجميع -2-22

 تبدیل چند قطعه زمین به یک قطعه بزرگتر )پس از حل مسائل مالکیت و سایر مسائل حقوقی( را تجمیع گویند.
 نمای ساختمان  -2-23

 .باشدمیاست از کلیه سطوح خارجی ساختمان که مشرف به معبر یا فضاهای عمو عبارت
 زیر زمين -2-24

طبقه ای از ساختمان است که بیشتر حجم آن پایین تر از سطح زمین قرار دارد و ارتفاع متوسط آن از سطح معبر 
 .باشدمیساتی متر  123حداکثر 
 همکف  -2-25

 متر بلندتر نباشد. 1.2معبر پایین تر نبوده و حداکثر نیز از ای است که کف آن از کف متوسط عبارت از طبقه
 پيلوت  -2-26

عبارتست از تمام یا قسمتی از طبقه همکف که بصورت فضای سرپوشیده و باز در زیر تمامی یا قسمتی از کف طبقه 
 .باشدمی 53/2حداکثر  03/2گیرد و ارتفاع آن حداقل اول قرار می

 بالکن  -2-27

 مان در طبقات بالای همکف را گویند که حداقل از یک طرف باز باشد.سطح سرپوشیده ای از ساخت
 عوارض اضافه ارزش ناشی از تراكم بيش از تراكم پایه )حق تعدیل تراكم( -2-28

حق  .عوارض مذکور ما به ازایی است که برای استفاده از تراکم مجاز ) بیشتر از تراکم پایه ( می باید پرداخت شود
  گردد.میرای شهر تعیین و تصویب تعدیل تراکم به وسیله شو

 پروانه ساختمانی -2-29

یا حریم  و قانون شهرداریها ،کلیه مالکین اراضی و املاك واقع درمحدوده شهر 133( و ماده 55ماده ) 29برطبق بند 
 نمایند.آن بایستی قبل از هر اقدام عمرانی یا تفکیک اراضی و شروع ساختمان از شهرداری پروانه اخذ 

 مشاعات  -2-31

به صورت مشترك توسط ساکنان دو یا که  عبارتست از سطوحی از قطعه زمین و یا قسمت هایی از سطح زیر بناها
 .چند واحد مسکونی و یا خدماتی قابلیت استفاده داشته باشد

 اضافات  -2-31

 .شودمیعبارت است از ساخت و سازهای که علاوه بر ساختمان اصلی به منظور بهبود کیفی عملکرد بنا احداث 
 تعمير اساسی  -2-32

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

 تغيير اساسی  -2-33

 .عبارتست از هر گونه تغییر در وضع داخلی و یا خارجی بنا که منجر به تغییر طرح و یا تغییر عملکرد شود
 مسکن -2-34

ت کالبدی شهر و مشتمل بر حداقل یک اتاق و معمولاً یک آشپزخانه و یک سرویس بهداشتی کوچکترین واحد تقسیما
که یک یا چند ورودی و دسترسی عمومی )کوچه، خیابان، بازار، میدان و غیره( و یا به دسترسی خصوصی )راهروی 

 مشترك، راه پله( راه داشته باشد و در ان یک یا چند خانوار سکونت داشته باشند.
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 لوک شهریب  -2-35

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

 )كوی(واحد همسایگی   -2-36

واحد همسایگی، کوچک ترین سطح در تقسیمات شهری و مناسب برای روابط رودررو و ایجاد پیوندهای نزدیک 
 اجتماعی است. 

 محله  -2-37

باشد که نفر می 5333تا  0333واحد همسایگی با جمعیت پذیری  0یا  2محله عبارتست از یک واحد شهری مرکب از 
.  محله با عناصر شاخص گرددمیبا خیابان های مهم و پخش کننده اصلی از سایر محلات مجاور جدا و مستقل 

یعی محله شامل واحدهای تجاری روزانه و هفتگی ، مذهبی مسجد و آموزشی دبستان تعریف میگردد. دیگر عناصر توز
 .شودمیو اراضی ورزشی و واحدهای فرهنگی مستقل  تأسیساتبوستان محله ای ، 

 ناحيه   -2-38

برپایه تعدادی از محلات قابل تعریف است که دارای وسعت و جمعیت نسبتاً مشخص بوده و همراه با خدمات رفاهی و 
 شود.مایی و دبیرستان( تعریف میعمومی خاص خود )واحد آموزشی راهن

 شهر -2-39

شهری قابل تعریف است و دارای وسعت و  ناحیهآخرین رده از تقسیمات کالبدی پیشنهادی است که بر پایه تعدادی 
 جمعیت و خدمات رفاهی و عمومی مشخصی است.

 راههای شریانی درجه یک ) آزاد راه، بزرگراه ،را ه عبوری (  -2-41

برای رعایت این  شود.میره برداری از آن، به جابجایی وسایل نقلیه موتوری برتری داده راهی است که در طراحی و به
کنند. با اعمال درجات مختلفی در  برتری راههای شریانی درجه یک ارتباط با شبکه راههای برون شهری را تامین می

 سته بندی می شوند.کنترل دسترسی ،راههای شریانی درجه یک به آزاد راه ، بزرگراه و راه عبوری د
 آزاد راه -2-41-1

راهی است که در تمام طول آن ترافیک دو طرف بطور فیزیکی از یکدیگر جداست و جریان ترافیک در آن بدون وقفه 
چنین  تأمینبرای  .) آزاد ( است یعنی وسایل نقلیه موتوری جز در تصادفها و راه بندانها ، ناچار به توقف نمی شوند

 .شودوضعیتی تقاطع همسطح اجازه داده نمیشود و نحوه صحیح ورود و خروج وسایل نقلیه طراحی می
 بزرگراه -2-41-2

راهی است که ترافیک دو طرف آن بطور فیزیکی از یکدیگر جداست و در طولهای قابل ملاحظه ای از آن می توان 
چنین وضعیتی ، نحوه صحیح ورود و خروج وسایل نقلیه طراحی  تأمینبرای  .جریان ترافیک را پیوسته فرض کرد

تواند معدودی تقاطع همسطح داشته باشد به شرطی که فاصله تقاطعها از یکدیگر زیاد ) بیش از بزرگراه می .شودمی
 .کیلومتر ( باشد 5/2حدود 
 راه عبوری -2-41-3

کوچک و متوسط ( یا روستاها است به شرط  ادامه راههای برون شهری دو خطه دو طرفه در داخل شهرها ) ی معمولاً 
برای حفظ این عملکرد ، ورود و خروج وسایل نقلیه  .آن که عملکرد عبوری آنها در داخل شهر یا روستا نیز حفظ شود

 .کیلومتر نیست 5/2به آن کاملاً تنظیم و طراحی میشود و فاصله تقاطعهای همسطح از یکدیگر کمتر از حدود 
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 درجه دو ) شریانی اصلی، شریانی فرعی (های شریانی  راه -2-41

 .شودراهی است که در طراحی و بهره برداری از آن ، به جابجایی و دسترسی وسایل نقلیه موتوری برتری داده می
دارای عملکرد  2راههای شریانی درجه  شود.میبرای رعایت این برتری ، حرکت پیاده ها از عرض خیابان کنترل 

  .ه اصلی راههای درون شهری را تشکیل می دهنددرون شهری اند و شبک
 خیابان محلی -2-42

خیابانی است که در طراحی و بهره وری از آن نیازهای وسایل نقلیه موتوری، دوچرخه سوار و پیاده با اهمیت یکسان 
اشته شود. برای رعایت حال پیاده و دوچرخه ، سرعت وسایل نقلیه موتوری در این خیابانها پایین نگه درعایت می

 میشود.
 دوربرگردان -2-43

گردد که در انتهای معبر بن بست قرار داشته و جهت دور زدن وسائط نقلیه دور برگردان به فضای بازی اتلاق می
 باشد. متر طول می 12برابر عرض گذر منتهی به آن یا حداقل دارای   5/1ن آ گردد و حداقل ابعادپیش بینی  می

 میدان -2-44
 و امکان دور شودمیدر آن با استفاده از جزیره میانی، سرعت وسایل نقلیه کاهش داده   که شودمیبه تقاطعی گفته 

عموماً به عنوان یک فضای شهری، برای حرکت عابران پیاده و دوچرخه سواران از  گردد. میدانزدن آنها فراهم می
  .شرایط مناسبی برخوردار نیستند

 پخی  -2-45
از زمین را که در نبش دو معبر قرار دارد به منظور ایجاد دید مناسب عبارت است از خط موربی که سطح گوشه ای 

 .رانندگی حذف نموده و آنرا جزء فضاهای شهری قرار دهد
 گروه بندی راهها -2-46

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

  

 راههای شهری

 شریانی

 بزرگراه

1درجه   

 آزاد راه

 عبوری

 2درجه 

 خیابان شریانی اصلی

 خیابان شریانی فرعی
کننده ها()جمع و پخش   

 خیابان محلی اصلی

 محلی

 )انشعابی( خیابان محلی فرعی
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 حرایم )مصنوع و طبيعی(  -2-47

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

 .باشدمیفعالیت عمرانی در آن ممنوع یا غیر متعارف بوده و یا تابع شرایط خاص 

 حریم اختصاصی گاز -2-47-1

شود که به وسیله شرکت ملی گاز ایران، به منظور تامین از طرفین خطوط لوله انتقال گاز اطلاق می ایمنطقهبه 
فنی ، تعمیرات و نگهداری خطوط لوله انتقال گاز تحصیل و هر گونه دخل و تصرف و فعالیت اشخاص  هاینیازمندی

 ، راهسازی و عملیات کشاورزی در آن ممنوع است.  تأسیسات –حقیقی و حقوقی اعم از ایجاد ابنیه 
 حریم منع احداث بنا -2-47-2

ده واحده قانون منع احداث بنا و ساختمان و شود که به موجب مااطلاق می از طرفین خطوط لوله گاز ایمنطقهبه 
 .ا و تأسیسات در آن ممنوع استمقررات این آیین نامه احداث هر گونه بن

 متری دریا 61حریم  -2-47-3

و  تصویب ( طرح جامع ساماندهی  سواحل کشور2حریم مصوب موجود یا حریمی است که بر اساس بند )ب( ماده )
 شود.توسط دستگاه ذیربط تعیین می

 -7/24محدوده حریم كد ارتفاعی  -2-47-4

ضوابط نحوه و اصلاحات بعدی آن  7/5/1073 مورخ شورایعالی شهرسازی و معماری ایران مصوبه تصویبتاریخ از 
 باشد:به شرح ذیل میهای واقع در معرض بالا آمدن دریای خزر از زمیناستفاده 

اده فصلی از دریا و نظایر آن در تمام اراضی سبک و موقت برای استف هایسازه از احداث هر نوع ساختمان غیر -
ها رای معابر و محوطهمتری دریا ب 03بعد از رعایت حریم   -7/29 ساحلی دریای خزر بدون رعایت تراز حداقل

 ممنوع است. 

های مقاوم در برابر های خاص مثل هتل و تأسیسات توریستی و مجموعه سازیها با استفاده از سازهاحداث پروژه -
متری دریا مجاز  03ضمن رعایت حریم  -29.7 ها در اراضی زیر ترازبرای دسترسی -29.7ا رعایت تراز آب ب

یا مرجع تصویب طرح  5است مشروط بر اینکه طرح شهرسازی آ نها حسب مورد به تصویب کمیسیون ماده 
 هادی و یا مراجع مسئول صدور پروانه و نظارت در خارج از محدوده حریم شهرها برسد.

 -22كد ارتفاعی محدوده حریم 

های ساختماناحداث کلیه  و اصلاحات بعدی شورایعالی شهرسازی و معماری کشور، 7/5/1073مصوبه مورخ بر طبق 
سیسات و تجهیزات و أسیسات آب و برق و مخابرات و همچنین هر گونه تأامدادی، درمانی، ادارات اصلی شهر ، ت

تعطیل کار و خدمات آنها  برای شهر قابل تحمل نبوده و امکان جایگزین سریع آنها های خدماتی که توقف و ساختمان
 ( ممنوع است.-22در صورت محاصره شدن در آب نباشد در زیر تراز )

 حریم رودخانه -2-47-5

آن قسمت از اراضی اطراف رودخانه، مسیل و نهر طبیعی است که بلافاصله پس از بستر قراردارد و به عنوان یک 
شود و طبق مقررات این آیئن نامه این محدوده توسط وزارت کننده و تعیین محدوده استفاده به کاربرده میعامل جدا 

 .گرددمیتعیین و توسط شهرداری و یا سازمانهای تابعه اعمال  ایمنطقهنیرو یا شرکت های آب 
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 ضوابط كلی مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفکيک و احداث بنا -3

 از زميننحوه استفاده  -3-1

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

حتی المقدور از تبدیل باغات به ساخت و ساز های مختلف خودداری و ترجیحا برای توسعه از اراضی بایر   -
 داخل بافت و اراضی زراعی استفاده شود.

محدوده جهت توسعه کالبدی به گونه ای تعیین شود که حتی المقدور ارائه خدمات عمومی و تسهیلات زیر  -
 از قبل فراهم شده باشد. سطحیبنایی همچون آب ،برق، و دفع آبهای 

کاربریهای خدماتی به صورت سازگار و همجوار با یکدیگر قرار گرفته و از پراکندگی  شودحتی المقدور سعی  -
 وگیری به عمل آید.آنها جل

 تا از نظر واگذاری مشکل خاصی نداشته باشند. شوددر استفاده از اراضی پیشنهادی حتی المقدور سعی  -

کاربری های مزاحم)صنایع مزاحم و دامداری و مرغداری( به خارج از بافت کالبدی شهر منتقل شوند و توصیه  -
 ی زیست محیطی نداشته باشد.میشود مکان یابی آن براساس شرایط اقلیمی بوده و آلودگ

و در این تغییر  یافتهتفصیلی نسبت به طرح جامع و هادی تغییر کاربری آن دسته از اراضی که در طرح  -
می باید در توافق با شهرداری بخشی از این  اند پیدا کردهکاربری ارزش افزوده بالاتری نسبت به کاربری قبل 

درصد  23نباید از  قابل پرداخت برای مالکین این اراضیرزش افزوده ارزش افزوده را پرداخت نمایند. حداکثر ا
 قیمت خام زمین بیشتر گردد.

به محدوده شهر الحاق  تفصیلیشهربوده و در طرح  محدوده مصوب خارج از جامعآن دسته از اراضی در طرح  -
قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرحهای دولتی و  9اند مالکین موظفند بر اساس تبصره گردیده

را به شهرداری واگذار یا معادل ریالی کاربری تعیین  الحاق به محدوده وارزش افزوده ناشی از  %23شهرداریها 
 آن را پرداخت نمایند.

)از قبیل اخذ مصوبات کمیسیون های  کاربری آن ها ، مراحل قانونی خویش آن دسته از اراضی که تغییر -
، شهرداری مجاز به را در فرایند تهیه طرح تفصیلی طی نموده و در طرح تفصیلی لحاظ نشده اند  مربوطه و ...(

جهت  ازیاداره کل راه و شهرس بوده و باید نتیجه را به آن هاصدور مجوز بر اساس مستندات قانونی اخذ شده 
 اعمال در طرح تفصیلی اعلام نماید.

، تا زمانیکه اقدام  قرار گرفته اند قبل از تصویب و ابلاغ طرح در قلمرو حریم راه ی کهکلیه مستحدثات موجود -
به تملک آن از ناحیه دستگاه متولی مربوطه نشده باشد، از حقوق مالکانه و نیز حق نوسازی، بهسازی و 

 نمی باشد. ساختشهرداری پس از تصویب طرح مجاز به صدور مجوز برای  بازسازی برخورد دارند.

ارزش افزوده  %23در اجرای بند فوق چنانچه در اراضی مزبور بنای غیرمجاز باشد علاوه بر واگذاری  تبصره: -
رسیدگی  133ناشی از ورود به محدوده به شهرداری، موضوع تخلفات ساختمانی بایستی در کمیسیون ماده 

 شود.
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اراضی با کاربری خدماتی طرح هادی که به صورت غیر مجاز ساخت و ساز غیر طرح مصوب داشته اند و در  -
داده شده است جهت ادامه فعالیت بایستی پس از توافق با کاربری وضع موجود آنها نمایش طرح جدید 

 ازد.مطرح س 133شهرداری و تعهد قبول پرداخت توافق قبل از طرح موضوع در کمیسیون ماده 

درصد مساحت آن ها در داخل  53متر مربع بوده و بیش از  533پلاك های موجودی که  دارای مساحت حداکثر  -
محدوده شهر قرار گرفته، مطابق ضوابط و مقررات تعیین شده برای کاربری تعریف شده برای آن ها عمل می 

 گردد.

 ضوابط و مقررات تفکيک اراضی  -3-2

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

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

ند دارای تواهای جدید )در بافت محلات جدید( حداکثرتا ده درصد قطعات تفکیکی میدر انجام تفکیک -
 مترمربع باشد. 233مساحت کمتر از حد نصاب باشند ولی در هر صورت مساحت قطعات نباید کمتر از 

در تفکیک پلاك های بزرگ به کوچکتر، شهرداری مجاز است نسبت به جانمایی طرح تفکیکی با تامین  -
در طرح تفصیلی اقدام و نتیجه را به اطلاع اداره  دسترسی مناسب که به تایید مهندس شهرساز رسیده باشد،

  کل راه و شهرسازی برساند.

کاهش  %13تواند ها میشوند، حدنصاب حداقل آن: قطعاتی که از تجمیع دو یا چند پلاك ایجاد می1تبصره  -
 یابد.

از سازمان غال : کلیه نقشه های تفکیکی با هر مساحت باید توسط مهندس شهرساز دارای پروانه اشت 2تبصره  -
)نقشه های پایه تفکیک توسط مهندس نقشه بردارذیصلاح تهیه ید گردد. نظام مهندسی استان مازندران تآی

 شوددراراضی بالای یک هکتارتائید مهندس ترافیک نیز الزامی است.

مطابق ماده تفکیک و نقشه تفکیکی آنها  تفصیلیز اراضی که قبل از تصویب طرح دسته ا : صرفاً آن0تبصره  -
کماکان حسب کاربری مصوب معتبر بوده و هر  ، رسیده باشد مرجع ذیصلاحقانون شهرداریها به تایید  131

بر روی این اراضی بلااثر بوده و می بایستی در اولین فرصت  تفصیلینوع کاربری احتمالی دیگر در طرح 
  .دمطرح و نسبت به تغییر آنها اقدام گرد 5کمیسیون ماده موضوع در 

 احداث ساختمان عمومی مقررات -3-3

وزارت علوم ، تحقیقات و فن  ، زیست مقررات عمومی ساختمان پس از رعایت مقررات ویژه سازمان حفاظت محیط
آوری ، وزارت نیرو ، وزارت بهداشت ، درمان و آموزش پزشکی و دیگر سازمانهای مشابه و رعایت حد حریم نسبت به 
راهها ، رودخانه ها ، نهرهای عمومی ، قنوات ، چاهها ، مسیلها ، خطوط و پایه های انتقال نیروی برق ، خطوط و پایه 

های انتقال نفت و گاز ، سدها و کانالها ، شبکه های آبیاری ، خطوط آبرسانی ، تاسیسات  های مخابراتی ، لوله
چنانچه در محدوده وجود داشته باشند ( با انتظامی، نظامی و امنیتی ، تصفیه خانه های آب و فاضلاب و نظائر اینها )

 . رعایت موارد زیر مجاز می باشد

مین تفکیکی نسبت به هر ضلع زمین در طرفین با رعایت مقررات پیش آمدگی بنا در داخل محدوده قطعه ز -
 .باشدمیملی ساختمان و اصول فنی مجاز 
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 برای احداث هر گونه ساختمان ، بنای الحاقی ، تغییرات و تعمیرات اساسی ، توسعه و بازسازی ساختمان می -
 .بایست از شهرداری مجوز لازم کسب گردد

 مجاز می باشد. بی فقط در جبهه شمالی قطعه تفکیکیجنو - احداث بنا در قطعات شمالی -

 –غربی مجاز نبوده و در صورتی که امکان تفکیک به شکل شمالی  –تفکیک زمین به صورت شرقی   -
 غربی با تایید مهندس معمار و شرایط زیر امکان پذیر می باشد: -میسر نباشد تفکیک شرقیجنوبی 

  درصد 93سطح اشغال متر مربع حداکثر  233در قطعات با مساحت 

  درصد 95متر مربع حداکثر سطح اشغال   233در قطعات با مساحت بیشتر از 

  استقرار توده های ساختمانی )بناها( در قطعات به شکلی که نور و هوای قطعات مجاور مخدوش
 نگردد.

یر سقف حداکثر ارتفاع پیلوت از کف تمام شده تا ز،  گرددمیسطح پیلوت در محاسبه سطح کل زیربنا منظور  -
در صورت تغییر کاربری و یا افزایش ارتفاع به عنوان  .متر می باشد93/2متر و ارتفاع زیرزمین حداکثر  93/2

 .گرددمیتراکم محسوب 

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

 .ساختمان ) عایق بندی و تنظیم صدا ( الزامی استرعایت مبحث هجدهم مقررات ملی  -

مجلس شورای  20/13/1072قانون تشکیل شورای آموزش و پرورش مصوب  16رعایت تبصره یک ماده  -
واحد مسکونی الزامی می  233فضاهای آموزشی در مجتمع های مسکونی بیش از  تأمیناسلامی مبنی بر 

شهرداری منوط به رعایت موضوع و تائید آموزش و پرورش استان صدور پروانه احداث و پایانکار توسط  .باشد
 می باشد..

جهت استفاده )پارکینگ  مجاز در حد سطح اشغال احداث زیرزمین در زیر پیلوت و یا در زیر ساختمان مسکونی -
 .رختشویخانه ، موتورخانه و پلکان( مجاز بوده و جزء سطح تراکم بنا محسوب نمی گردد ،، انباری

واحد های     انباری واحداث پیلوت در طبقه همکف در زیر ساختمان مسکونی جهت استفاده  ) پارکینگ  -
و پلکان ( مجاز بوده و جزء تراکم بنا محسوب نمی  کودکان ، رختشویخانه ، موتورخانه ، محل بازیمسکونی 

 .گردد

نورگیری طبیعی بوده و احداث نورگیر ) لیه اتاق های اصلی ، آشپزخانه و سرویس بهداشتی بایستی دارای ک -
 9×  0لحداقمتروبرای اتاقهای اصلی 0×  2پاسیو ( در واحد مسکونی برای آشپزخانه و سرویس با ابعادحداقل 

 .متر در هر نقطه مجاز است
، حداقل عرض آشپزخانه باشدمیمترمربع   5/7متر و حداقل مساحت آن  5/2حداقل عرض هر اتاق از داخل  -

 .باشدمیمترمربع  0و حداقل مساحت آن  متر 2

مترمربع  9333مترمربع و یا با زیربنای  2333طرح احداث مجموعه های مسکونی و خدماتی در اراضی بالای  -
مهندس شهرساز برای  تاییدبرسد.  5کمیسیون ماده در هماهنگی با ضوابط اعلام شده تهیه و به تصویب 

 . موارد مذکور الزامی است

متری مجاز  6مترمربع و در گذر های  253با مساحت بیش از  قطعاتطبقه مازاد )طبقه سوم( در احداث یک  -
 .باشدمی
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به منظور بهره گیری مناسب از نور آفتاب و هوا و در نظرگرفتن مسائل اشراف،ساختمان می بایست در قسمت  -
برای جبران مساحت حیاط خلوت و نورگیر ها  .درصد طول قطعه استقرار یابد 03شمال قطعه و حداکثر در 

رعایت الزامات  متر از طول زمین را به سطح زیر بنا اختصاص داد. 2درصد به علاوه  03توان حداکثر می
 تایید مهندس معمار الزامی است. زیست محیطی، زیبایی شناسی و عملکردی و همچین

باشد، مگر در معابر با عرض ر بیرون از حد قطعه مجاز نمیاحداث هر گونه بالکن، پاگرد،سایبان و نظایر اینها د -
متر به  03متر و از  1متر  03تا  23سانتی متر و در معابر با عرض  63متر برابر  23متر تا  12بیش از 

متر از سطح معبر، که در  5/9باشد. از طبقه اول به بالا مشروط بر رعایت ارتفاع بیشتر از متر  می 23/1بالا،
صورت ، حداکثر پیش آمدگی خارجی در بر ساختمان ، یک سوم عرض مفید پیاده رو بوده و در هر این 

 سانتی متر تجاوز کند. 123صورت ، نباید از 

و با تاکید  پیش آمدگی ساختمان مانند بالکن ، پلکان و ایوان ، به خارج از حد قطعه تفکیکی طبق شرایط زیر -
 . باشدمیبلامانع  2633آئین نامه بر رعایت ضوابط سازه ای مطابق با 

 .متری پیش آمدگی کلاً ممنوع است 12در معابر زیر  -الف 
مشروط به  .است مجازسانتی متر  63 بصورت کنسولپیش آمدگی  حداکثرمتری  23تا  12 در معابر -ب 

  .گرددمحسوب می ساختمانی داشته باشد و جزء تراکم  ارتفاعمتر  53/9اینکه تا کف معبر حداقل 
متر  53/9متر پیش آمدگی مجاز است. مشروط به اینکه تا کف معبر حداقل  23/1متر  23در معابر بالای  -ج

 ارتفاع داشته باشد و جزء تراکم محسوب می گردد.
اعم از اینکه احداث گردد هر نوع بالکن یا ایوان سرپوشیده و مسقف که تحت ضوابط و مقررات ساختمانی  -

 یک طرف یا چند طرف آن باز شود کلاً جزء سطح زیربنا محسوب می گردد. 

های مسقف، تراس و بالکن در تراکم ساختمانی باید به شیوه زیر عمل در مورد میزان محاسبه تراکم ایوان -
 نمود:

ت آن ها جزء متر تجاوز نکند یک سوم مساح 2طرف باز به شرط آنکه عمق آنها از  0ایوان های مسقف  -
 .محسوب می گرددساختمانی  تراکم

ساختمانی  تراکممتر یک دوم مساحت آن ها جزء  2ایوانهای ) بالکن ( مسقف دو طرف باز تا عمق حداکثر  -
 .محسوب خواهد شد

ساختمانی  تراکممتر دو سوم مساحت آنها جزء  2ایوانهای ) بالکن ( مسقف یک طرف باز تا عمق حداکثر  -
 .دمحسوب خواهد ش

طرف باز یا بسته باشد  0و یا  2،  1متر اعم از اینکه  2ایوانها ، بالکن ها و تراس های مسقف با عمق بیش از  -
 .محسوب می گرددساختمانی  تراکمجزء  کاملاً

محسوب نخواهد شد ، در غیر این ساختمانی سطح زیرزمین به شرط رعایت کلیه ضوابط جزء تراکم  زیرزمين: -
 . احداث زیرزمین برای استفاده از آن بعنوان مسکن ممنوع است.گرددمیتراکم محسوب صورت تماماٌ جزء 

محسوب ساختمانی متر وبیشتر جزء تراکم  12حیاط خلوت و نورگیرهای با مساحت  حياط خلوت و فضای باز: -
 .شودمین

حداقل تفکیک بدون احتساب میزان اصلاحی زمین از حیث رعایت حرایم قانونی و عرضی شبکه معابر ) عقب  -
 شود.مینشینی( محاسبه 
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کلیه نقشه های تفکیکی باید به تایید مهندسین شهرساز دارای پروانه اشتغال از سازمان نظام مهندسی استان  -
 برسد.

تفکیک مجدد آنها بر پایه حدنصاب این ضوابط و مقررات تجمیع پلاکهای ثبتی در کاربری مسکونی و  -
 بلامانع می باشد.

در تفکیک اراضی باید ضوابط گذر بندی ، اصلاح گذر، دوربرگردان، عقب نشینی قطعات و پخی نبش رعایت  -
 شود.
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 جنوبیمحدوده استقرار و حداکثر مجاز پیشروی ساختمان در طول زمین در قطعات  محدوده استقرار و حداکثر مجاز پیشروی ساختمان در طول زمین در قطعات شمالی

  
 شمالینحوه استقرار قطعه  نحوه استقرار قطعه جنوبی

  
 ربیغنحوه استقرار قطعه  نحوه استقرار قطعه شرقی
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 سقف و دیوار و نما -3-3-1

برای  متر از کف بام 6/3ایمن به ارتفاع استفاده از جان پناه برای سقفهای شیروانی و  %23حداقل شیب  -
 بامهای مسطح ضروری است.

کلیه سطوح نمایان ساختمانها که از داخل معابر قابل مشاهده است ، اعم از نمای اصلی یا نمای جانبی یا  -
سقف ، نمای شهری محسوب شده و لازم است با مصالح مرغوب به طرز مناسب و زیبا و هم آهنگ 

  .نماسازی شود

 که نماسازی اصلی و جانبی به اتمام رسیده باشد.  شودمیان کار در صورتی صادر پای -

 .از سطح متوسط معبر استمتر  2.75و حداکثر متر  2.25حداقل ارتفاع دیوار حیاط مجاور با همسایگان  -

حت قطعه متر و بالاتر تنها درصورت دارا بودن حداقل مسا 03استفاده از حداکثر طبقات در بر معابر با عرض  -
 متر مربع و تامین پارکینگ مورد نیاز امکان پذیر خواهد بود.033

 .متر نباید تجاوز نماید 0متر و حداکثر از  53/0حداقل ارتفاع از کف تمام شده تا زیر سقف واحدهای زیر از  -
مذهبی و  نانوائیها ، حمامها ، درمانگاهها ، آزمایشگاهها ، فروشگاههای بزرگ و سوپرمارکتها ، )واحدهای

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

 .متر نباید کمتر باشد 73/2جمله مسکونی از ها ازکاربری حداقل ارتفاع برای بقیۀ  -

 .میزان تراکم بر اساس مساحت اراضی قبل از رعایت برهای اصلاحی محاسبه می گردد -

ضمناً اراضی که  .گرددمیل بر اساس مساحت زمین بعد از رعایت بر اصلاحی محاسبه میزان سطح اشغا -
 گردد.مترمربع به مساحت سطح اشغال مجاز اضافه می 2مترمربع،  13باشد به ازای هر دارای تعریض می

 گشودگی -3-3-2

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

 .باشدمیمتر  0طبقه به بالا  2حداقل فاصله نورگیر ازدیوار ملک مجاور در ساختمانهای  -

احداث هر گونه واحد و یا مجتمع ساختمانی ) اعم از عمومی یا خصوصی ( در محدوده شهر صرفاً در صورت  -
 در محل و مکان تعیین شده مجاز می باشد. تفصیلیح مطابقت با نقشه کاربری ، ضوابط و مقررات طر

-
با متر فاصله از حد نهایی زمین  0و با رعایت حداقل  ) شمالی ( احداث ساختمان فقط در یک جبهه ملک 

 .باشدتوجه به موقعیت محل و سایر ضوابط مجاز می

حوزة خود و دیگر مقررات احداث ساختمان در هر قسمت از زمین فقط با رعایت مقررات ساختمان مربوط به  -
 .و مستثنیات ذیربط میسر می باشد
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برای احداث هر گونه ساختمان ، بنای الحاقی ، تغییرات و تعمیرات اساسی ، توسعه و بازسازی ساختمان می  -
  .بایست از شهرداری مجوز لازم کسب گردد

از سوی اداره بهداشت احداث فضاهای بهداشتی اختصاصی و یا عمومی بمیزان استاندارد و مقرر شده  -
 عمومی در کلیۀ واحدها از هر نوع الزامی است. 

در ساخت و بهره برداری ) بر اساس استانداردهای رسمی مربوطه ( در کلیه ابنیه الزامی رعایت ضوابط ایمنی  -
 است.

حی در صورت رعایت ضوابط و مقررات در طرا احداث هر گونه پله و متعلقات آن جزء زیربنا محسوب شده و -
 مترمربع جزء سطح اشغال و تراکم محاسبه نگردد. 15راه پله تا سقف 

ساختمانی ممنوع  گاز در نمای کلیه واحدهایلوله علمک نصب هرگونه قطعات و الحاقات تاسیساتی بجز  -
 .است

واحدهای متر در نمای کلیه  9.5نصب هرگونه تابلو و بنرهای تبلیغات یا معرف کاربری طبقات بالاتر از تراز   -
 باشد.ساختمانی در تراز بالاتر از کف طبقه اول ممنوع می

 متر اجباری است.سانتی 43های مسطح به میزان حداقل احداث جان پناه در بام -

هایی که دارای با احداث خرپشته حداکثر به میزان مساحت پلکان دسترسی در بام بلامانع است. در ساختمان -
 213شود. ارتفاع مفید خرپشته حداقل آسانسور به این میزان اضافه میآسانسور هستند، مساحت اتاقک 

 باشد. متر میسانتی 293متر و حداکثر سانتی

 گردد.در صورت رعایت ابعاد مذکور، خرپشته جز تراکم محسوب نمی -

 متر از لبه بام صورت پذیرد. 2های هم سطح باید حداقل به فاصله روی بام تأسیساتنصب  -

 ونه انبار موقت و دائم بر روی بام ممنوع است.احداث هر گ -

 ضوابط مربوط به بازشوها -3-3-3

احداث بازشو به حیاط خلوتهایی که مشرف به پلاك مجاور می باشند )در طبقات بالای همکف( بایستی در  -
 متر از کف تمام شده ، صورت پذیرد. 1.0ارتفاع بیش از  

در هیچ یک از سطوح خارجی ، احداث پنجره یا هواگیر مشرف به ملک مجاور مجاز نیست، مگر اینکه از حد  -
 متر عقب نشینی صورت گرفته باشد. 2مالکیت مجاور حداقل 

 باید به صورت عمودی باشد. شودمیکشیدگی پنجره هایی که جهت تهویه هوای داخل از آنها استفاده  -

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

 43احداث بازشو به فضاهای باز و حیاط خلوت در طبقات بالای همکف، بدون نصب جان پناه به ارتفاع حداقل -
 سانتی متر ممنوع است.

ك مجاور هستند، نصب پنجره باید متر بوده و مشرف به پلا 2تا  1ها از بر قطعه بین دیوارهایی که فاصله آن -
 103متر صورت گیرد. چنانچه ارتفاع کف پنجره کمتر از این میزان باشد، پنجره تا ارتفاع سانتی 103در ارتفاع 
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باشد و یا توسط تمهیدات و جزئیات خاص متر باید به صورت غیر بازشو بوده و شیشه آن مات میسانتی
 معماری، دید مستقیم حذف گردد.

 باشد. 0به  1شود نسبت سطح بازشوهای فضاهای اصلی نسبت به سطح کل دیوار یه میتوص -

متر فاصله از پلاك مجاور  5/1تعبیه بازشوها متصل به اضلاع عمودی ساختمان و بناهای مجاور با حداقل  -
 انجام گردد.

 ضوابط و مقررات كلی احداث مجتمع های مسکونی -3-3-4

آسایش ساکنین مجموعه ها در هنگام تهیه طرح محوطه سازی نسبت به رعایت  تأمینبه منظور ایجاد امنیت و   -
حریم مجموعه مسکونی از عرصه های مجاور و طراحی ورودی مجموعه هماهنگ با محیط شهری و کاربریهای 

 .پیرامون سایت اقدام گردد

 253پیاده بر ورودی کمتر از وروردی مجموعه باید قابل کنترل بوده و تنها در صورتیکه فاصله دورترین دسترسی  -
همچنین در صورت امکان پیش بینی یک ورودی اضطراری به منظور  .متر باشد تنها از یک ورودی استفاده گردد

استفاده از آن جهت رفت و آمد ساکنین ، ماشین های امدادرسانی در مواقع اضطراری نیز هنگام بسته بودن ورودی 
 .اصلی ضروری است

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

لازم است در طرح سایت مجموعه های مسکونی سالن چند منظوره ای جهت مطالعه و انجام تکالیف مدرسه  -
های .. ( و سایر فعالیت.ها ، کلاسهای جنبی آموزشی ، مراسم و اجتماعات لازم ) جشن ، میهمانی ، عزاداری وبچه

و  باشدمیمترمربع  133واحد مسکونی  233تا  53حداقل این فضا برای مجتمع های دارای  .عمومی پیش بینی گردد
موقعیت  گردد.میمترمربع به فضای فوق افزوده  5/3در صورت افزایش واحدهای مسکونی به ازای هر واحد اضافه 
سی مناسب برای ساکنین ، مستقل بوده و در مواقع استقرار این فضا در مجموعه به گونه ای باشد که ضمن دستر

همجوار با مکان مدیریت مجموعه  تواندمی. این بنا رای بلوکهای همجوار ایجاد ننمایدبرگزاری مراسم مزاحمتی را ب
 .باشد

به  تواندمیاین پارکینگ  .ی واحدهای مسکونی الزامی استفضای توقف اتومبیل ) پارکینگ ( برای کلیه تأمین -
ری صورت متمرکز و با در نظر گرفتن پوشش مناسب جهت محافظت در مقابل نزولات جوی و رعایت سیمای بص

پارکینگ مورد نیاز باید از تعداد واحدهای پیشنهادی کسر  تأمین، در صورت عدم مجموعه در فضای باز لحاظ گردد
 .گردد

( مقررات ملی ساختمان 0با رعایت مبحث سه )طبقه  0در نظر گرفتن پله فرار برای ساختمانهای بیشتر از  -
 .)حفاظت ساختمانها در مقابل حریق( الزامی است

 درطراحی مجموعه و معابر آن ها حتی المقدور مسیرهای سواره و پیاده از یکدیگر تفکیک گردند. -

 درصد فضای باز به فضای سبز ریشه دار اختصاص یابد. 23حداقل  -

مترمربع الزامی  2واحد مسکونی در داخل واحد یا مشاعات با مساحت حداقل یک واحد انباری برای هر  تأمین -
 .است
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های مسکونی لازم است مکانی برای مدیریت و خدمات مجموعه در نظر به منظور امکان اداره مناسب مجتمع -
متر  03ی واحد مسکون 233های دارای کمتر از گرفته شود. حداقل فضای اختصاص یافته برای این منظور در مجتمع

 باشد. موقعیت این مکان در مرکز مجتمع یا نزدیک ورودی اصلی است.متر مربع می 133مربع و بیش از آن 

 
 یا چند بلوک ساختمانی در یک قطعه زمین 0نحوه استقرار تصویر 
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 ضوابط و مقررات خاص -3-4

 استفاده های مجاز -3-4-1

ضوابط طرح و عرض معابر پیشنهادی تعریف شده در ، های مسکونی براساس تراکم احداث واحدها و مجموعه -
 طرح.

های کوچک خانگی پاك و غیر مزاحم، کارگاه صنایع استفاده از بخشی از منازل مسکونی به منظور احداث کارگاه -
 13مجوز شهرداری و سازمان محیط زیست و رعایت حداقل عرض ، خیاطی، تدریس خصوصی، با دستی، آرایشگاه

 متر.

های صنفی تولیدی و کارگاهی کوچک و واحدهای تعمیراتی و سرویس به شرط این که فاقد هر نوع احداث واحد -
و رعایت  آلودگی زیست محیطی در حوزه صدا،هوا،زمین و آب باشند با کسب موافقت شهرداری و محیط زیست

 متر. 12حداقل عرض 

حداقل متر با  12معابر بالاتر از  کناراحداث یک واحد تجاری محله ای درهر قطعه ، موقعی که قطعه زمین در  -
با تامین پارکینگ باشد و  حق ارزش افزوده ناشی از کاربری تجاری پرداخت شود، مترمربع قرار گرفته  5/17مساحت 

 است. مجاز

 95محور احداث سالن های ورزشی و تفریحات سالم و کلوپ های ورزشی مشروط بر اینکه دسترسی های آن از  -
 نباشد. متری

 های بازی و پارك کودك مشروط  بر اینکه دسترسی های آن از خیابان  اصلی و عبوری نباشد.حداث زمینا -

 .رفاهی در سطح شیرخوارگاه و مرکز مشاوره و رفاه خانواده طبق ضوابط سازمان بهزیستی تأسیساتاحداث  -

 احداث درمانگاه و مرکز بهداشت طبق ضوابط وزرات بهداشت و درمان. -

آموزشی در سطح مهد کودك، کودکستان و دبستان طبق ضوابط سازمان نوسازی و تجهیز  ساتتأسیاحداث  -
 .مدارس

 استفاده های مشروط -3-4-2

های ممنوع نباشد و     های مغایر با کاربری مشخص شده در طرح جامع به شرط آن که جز استفادهبرای احداث کاربری
پیشنهاد تغییر کاربری را همراه با دلایل و مستندات و مدارك کافی تواند مخل مبانی طرح جامع نباشد، شهرداری می

 گیری ارجاع نماید.به منظور بررسی و تصمیم 5به کمیسیون ماده 

 استفاده های ممنوع -3-4-3

های مزاحم و دارای آلودگی به تشخیص اداره محیط زیست مانند صنایع، در منطقه مسکونی احداث کاربری
 ، حمل و نقل و انبار ممنوع است.های مزاحم، سردخانهکارگاه
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 ضوابط و مقررات عمومی   -3-4-4

متر و حداکثر  73/2ارتفاع هر یک از طبقات مسکونی از کف تمام شده همان طبقه تا زیر سقف حداقل معادل  -
باشد و چنانچه آخرین طبقه با سقف شیبدار اجرا گردد ارتفاع بلندترین قسمت آن از کف طبقه فوق متر می 0معادل 

 گردد. متر تعیین می 5/9اکثر حد

: کلیه موارد فوق براساس درخواست مالک و کسب نظر موافق شهرداری به شرط تأمین پارکینگ مورد نیاز و 1تبصره 
 با رعایت تمام ضوابط مندرج در کاربری مربوط به خود صورت خواهد گرفت.

های دولتی و آموزشی قرار داشته باشد، یا سازمانچنانچه ملکی در منطقه مسکونی در اجاره یکی از ادارات : 0تبصره 

های پس از فسخ قرارداد و تخلیه ملک مذکور با ارائه مدارك و تأیید کمیته فنی و کمیسیون ماده پنج دارای کاربری
 گردد.منطقه مسکونی می

مترمربع ،  03ر معادل درصد زیربنا و یا حداکث 13: سطح زیر بنای واحدهای مربوط به مشاغل خانگی حداکثر 2تبصره 
  .بدیهی است همه این واحدها مشمول پرداخت عوارض ویژه تجاری با توافق شهرداری خواهد شد

: در مواردی که واحدهای مربوط به مشاغل خانگی در حوزه اراضی مسکونی و به صورت مشترك احداث  0تبصره 
  .ر باشندشود ، بایستی فضاهای مسکونی دارای دسترسی مستقیم به معابمی

 53: چنانچه ملکی در منطقه مسکونی قرار داشته و مساحت آن بر اثر اصلاح مسیر یا تعریض معبر ، کمتر از  9تبصره 
متر باشد ، مشروط بر اینکه دارای سند مالکیت معتبر بوده و تاریخ صدور آن قبل از  0متر مربع و عمق آن بیشتر از 

به احداث یک واحد  تواندمی، در ازای خسارات وارده متر نباشد 12کمتر از و عرض معبر مجاور آن تصویب طرح باشد 
فقط به خدمات محله ای از قبیل خواربارفروشی ، سبزی فروشی ، فروش  تواندمیتجاری مبادرت نماید و این واحد نیز 

  ... اختصاص یابد.لوازم التحریر ، نانوایی و

ه های مجاز ، غیر از مسکن ، انجام می گیرد ، سطح فضای باز در هر یک از : در کلیه موارد فوق ، که استفاد 5تبصره 
پلاکها می بایستی برابر ضوابط حوزه مسکونی یا ضوابط آن نوع استفاده مورد نظر از اراضی ، هر کدام بیشتر است ، 

  .رعایت گردد

ز مسکن انجام می پذیرد ، سطح کل : در کلیه مواردی که در حوزه اراضی مسکونی استفاده های مجاز به ج 0تبصره 
طبقات در هر یک از پلاکها بایستی برابر ضوابط حوزه مسکونی یا ضوابط آن نوع استفاده مورد نظر از اراضی ، هر 

  .کدام که کمتر است ، رعایت گردد

الی و های تجاری خدمات محلی در قالب نانوایی، بقکاربری اصلی حوزه مسکونی، سکونت بوده و تنها کاربری -
های فضایی و مکانهای تثبیت شده در نقشه کاربری و به ای و تنها در محل گشایشسایر عملکردهای مقیاس محله

 باشد. صورت محدود مجاز می

 باشد.متر عمق می 2ایجاد حیاط در لبه مجاور معبر به صورت پیش ورودی نیازمند حداقل   -

گیری از نور طبیعی در فضاهای راحی شوند که امکان بهرههای مسکونی باید به صورتی طحجم توده در حوزه  -
 اصلی سکونت مقدور باشد.
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 نحوه استقرار ساختمان در زمين و اشراف   -3-4-5

استقرار چند بنای ساختمانی در یک قطعه زمین )یک گروه ساختمانی( با رعایت الزامات زیست محیطی،  -
متر مربع به ازای هر بنا( ، سطح اشغال و تراکم  233ز عملکردی و زیبایی شناختی و رعایت مساحت قطعه )ضریبی ا

 به گونه ای که نور، هوا و اشرافیت به بناها تحمیل نگردد به صورت موضعی با تایید مهندس معمار تعریف شده
 بلامانع می باشد.

ت در قسمت به منظور بهره گیری مناسب از نور آفتاب و هوا و در نظر گرفتن مسائل اشراف ، ساختمان می بایس  -
ها می توان درصد اول قطعه استقرار یابد. برای جبران مساحت حیاط خلوت و نورگیری 03شمال قطعه و حداکثر در 

 متر از طول زمین را به سطح زیر بنا اختصاص داد. 2درصد به علاوه  03حداکثر 

 پاركينگ منطقه مسکونی -3-4-6

 واحد پارکینگ ضروری است.در منطقه مسکونی به ازاء هر واحد مسکونی، پیش بینی یک  -

 واحد پارکینگ الزامی است. 2متر مربع ، پیش بینی  233به ازای هر واحد مسکونی بیش از  -

تبصره:  در واحدهای مسکونی یک طبقه که دسترسی سواره به حیاط از معبر وجود دارد، محوطه حیاط به عنوان 
 پارکینگ )حداکثر یک واحد پارکینگ( قابل قبول است.

و متر(  5در  0) مترمربع  15حداقل مساحت یک واحد پارکینگ در ساختمانهای مسکونی تک واحدی برابر  -
متر به عنوان فضای سیرکولاسیون به مساحت  13، به ازای هر واحد ساختمانهای مسکونی بیش از یک واحد 

 گ نیاز است.متر مربع فضای پارکین 25هر واحد مسکونی  پارکینگ اضافه می گردد لذا به ازای

 پارکینگ باید دسترسی مستقیم به طبقات هم از طریق راه پله و هم از طریق آسانسور داشته باشد. -

 ایجاد پارکینگ های مزاحم مجاز نمی باشد. -

 درصد است. 15حداکثر شیب رامپ پارکینگ  -

د داشته باشند بایستی نقشه استقرار خودروها در پارکینگ به نحوی که امکان مانور هر خودرو به طور مستقل وجو -
 شود.)نقشه پارکینگ(ختمانی همراه سایر نقشه ها و با تایید مهندس معمار ارائه در هنگام صدور پروانه سا

 .باشدمیمتر  63/1حداقل ارتفاع در قسمت ورودی پارکینگ  -

 فضاهای باز )پاسيو و نورگيرها( -3-4-7

مترمربع  12متر و مساحت آن کمتر از  0داقل عرض نورگیرهای فضاهای اصلی )پذیرایی ناهار خوری،نشیمن ( ح -
 نباشد.

 .شودمیاز طبقه سوم به بعد به ازای هر دو طبقه یک متر به ابعاد نورگیر اضافه  -

 متر مربع است. 0حداقل نورگیر برای آشپزخانه  -

 .شودمیمساحت حیاط خلوت و نورگیرها اگر طبق ضوابط اجرا شود جز زیربنا محسوب ن -

 متر باشد. 0کنند فاصله نورگیرهای آنها نباید کمتر از مسکونی مستقل از یک نورگیر استفاده میاگر دو واحد  -

های بهداشتی ساختمان باید دارای نورگیر و تهویه مناسب باشند در غیر اینصورت باید از داکتهای با  تمام سرویس -
 برای تهویه استفاده کنند. X63 93ابعاد حداقل 
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 واقع در حوزه مسکونی اراضی  فکيکتمقررات ضوابط و  -3-4-8

  باشد.میمترمربع  233حد نصاب تفکیک در مناطق مختلف شهر حداقل 

مربع متر 1333حداقل مساحت زمین )قطعه تفکیکی ( برای بنای مسکونی بصورت مجموعه یا بلند مرتبه سازی   -
 .باشدمی

 متر کمتر باشد. 6از  ) در تمامی زمین (حداقل عرض یا حداقل فاصله بین اضلاع جانبی یک زمین مسکونی نباید  -

 باشد. –کشیدگی پلاك ها در حد امکان شمالی  -

 پیشنهاد می گردد. 0به  1یا  2به  1تناسب عرض و طول قطعه مسکونی ،  -

 

 حوزه بندی تراکمی شهر .0 جدول

 حد نصاب تفکيک مقياس تراكم عرض گذر كاربری
حداكثر 

 سطح اشغال

تراكم 

 پایه

تراكم 

 مجاز

 تعداد طبقات درحداكثر 

تراكم 

 پایه

تراكم 

 مجاز

 مسکونی

 كم متر 0
 2 2 %123 133 %03 مترمربع 211

 0 2 %153 133 %55 متر مربع 233بیشتر از 

 متوسط متر 6
 0 2 %105 133 %55 مترمربع 311

 0 2 %105 133 %55 مترمربع 033بیشتر از 

 متر 13
 زیاد

 0.5 2 %163 133 %53 مترمربع 411

 9 2 %233 133 %53 متر مربع933بیشتر از  متر 10-12

 متر 10تا  23

 ویژه

 5 2 %223 43 %95 مترمربع 511

 0 2 %293 63 %93 متر مربع 033بیشتر از  متر 29تا  23

 6 2 %263 73 %05 و بیشترمترمربع  1333 متر 95تا  29
 

در راستای اعمال عدالت در حقوق شهروندان و تعادل بخشی به سیمای شهر از یک سو و عدم تسلط توده بر فضا و نیز 
 2مکانیزم های حمایتی در راستای درشت دانگی عناصر شهری از دیگر سو، رعایت تبصره های ذیل در نسبت با جدول 

 ضرورت تام و تمام دارد:

تفکیکی، بزرگتر و بیشتر از عرض معبر تعریف شده در جدول مذکور باشد،  : هرگاه حد نصاب قطعات 1تبصره  -
در چنین حالتی، تراکم پیشنهادی را با اعمال عقب نشینی در بر ملک، بر حسب مقادیر ذیل دارا خواهند شد 

 که عبارتند از:
  متر 2.5متر و بیشتر، حداقل تونشستگی  1333قطعات تفکیکی 
  متر 2تر، حداقل تونشستگی م 033 – 1333قطعات تفکیکی 
  متر 1.5متر، حداقل تونشستگی  933 – 033قطعات تفکیکی 

 .این تونشستگی هم قلمروی را در جلوی ملک تعریف کرده و هم تزاحم را برای جریان ترافیکی معبر کاهش خواهد داد
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 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          26                                              : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

باشد، در چنین  : هرگاه حد نصاب قطعات تفکیکی کمتر از عرض معبر تعریف شده در جدول مذکور 2تبصره  -
 حتی اگر قطعات -حالتی، در صورت امکان می باید با قطعات مجاور تجمیع گردند. در صورت تجمیع قطعات 

از تراکم پیشنهادی متناسب با معبر برخوردار خواهند شد. در مقابل در  -تجمیع شده به حد نصاب هم نرسند
شنهادی، متناسب با عرض معبر ماقبل آن، محاسبه صورتی که، امکان تجمیع به هر نحو میسر نباشد، تراکم پی

 و اعمال می گردد.

 درصد به سطح اشغال مجاز اضافه گردد.  5باشند حداکثر املاکی که دارای بیش از یک بر مرتبط به معبر می

ل با زاویه سانتیمتری لبه معبر مقاب 163در طبقات بیشتر از حد مجاز منوط به رعایت فاصله از تراز  تبصره: احداث بنا
درجه از تراز آخرین سقف با تهیه طرح انطباق شهری ساختمان و تصویب  03درجه و از پلاك مقابل با زاویه  95

  باشد.کمیته فنی کمیسیون ماده پنج مجاز می

 

  



 تفصيلی ايزدشهر طرح                                                                                                                                                             
  دفترچه ضوابط و مقررات پيشنهادی                                                                                                                                                              

 
    

 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          24                                              : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 ضوابط بلند مرتبه سازی ) انبوه سازی مسکن( -3-5

 متر وبیشتر قابل احداث خواهد بود. 10مترمربع و در جوار گذر روی  1333سازی ل مساحت جهت بلند مرتبهحداق -

 خواهدبود. 2م پایه و تراکم مجاز مطابق جدول تراک -

 .باشدگان آن به شهرداری ضروری میتامین سرانه خدمات مطابق جدول مربوطه و واگذاری رای -

 گردد.متر تعیین می 15قطعات تفکیکی مشرف به معبر اصلی  برحداقل  -

پارکینگ و راههای ارتباطی ) راه پله و آسانسور ( و  تأمینتواند بصورت پیلوت برای کل سطح طبقه همکف می -
 .گیرد سرسرای عمومی ) لابی( و انباری مورد استفاده قرار

انباری واحدهای  پارکینگ ، موتورخانه و تأمین مساحت کل زمین صرفاً برای %03احداث زیرزمین به وسعت  -
 . مسکونی مجاز است

 . گرددمتر تعیین می 53/2ن حداکثر ارتفاع پیلوت و زیرزمی -

 . تعیین می گردد.متر  23/1 ارتفاع بالای سقف زیرزمین از کف پیاده روحداکثر  -

 باشد.میپیلوت طبقه بدون احتساب زیرزمین و  6حداکثر تعداد طبقات ساختمانهای مسکونی  -

 . ) بدون مشاعات (باشدمترمربع می 75حدهای مسکونی حداقل سطح مفید وا -

محل استقرار فضاهای مشاعی می بایستی به نحوی در پلان معماری طراحی گردند که کلیه ساکنان مستقیماً به  -
 .ترسی داشته باشندآن دس

 .(شودپیلوت جزء طبقات محسوب نمی) طبقه و بیشتر الزامی است  0نصب آسانسور در ساختمانهای  -

می باید مطابق مقررات ملی ساختمان مبحث آسانسور و پله های  –جهت حمل بار و ...  –احداث آسانسور دوم  -
 برقی مورد توجه قرار گیرد.

 طبقه روی پیلوت و بیشتر الزامی است. 7احداث آسانسور برانکاردبر در ساختمان های  -

 .گردده فرار جزء تراکم محسوب نمیپل زیربنای پیلوت و زیرزمین و -

کلیه سطوح فضاهای مشاعی به جز پیلوت  جزء تراکم مجاز مسکونی محسوب می گردند و شامل پرداخت  -
 .باشدعوارض صدور پروانه می

رعایت کلیه ضوابط و مقررات ملی ساختمان و شهرسازی در احداث ساختمانهای بلندمرتبه و انبوه سازی الزامی  -
  می باشد.

احداث هر گونه واحد مولد گرد و غبار و دود ، بوهای مزاحم ، سروصداهای زیاد ، آلوده کننده آبهای جاری در  -
 محدوده طرح ممنوع است. 

درصد ارتفاع ساختمان )تراز روی فونداسیون تا تراز پوشش نهایی( در  %1نظر گرفتن درز انقطاع به اندازه  در -
 .های اطراف الزامی استمجاور پلاك

 هابه اندازه ارتفاع بلوك جنوبی است. درمجتمع های مسکونی حداقل فاصله بین بلوك -
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 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          03                                              : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 مسکونی فصلی -3-6

 وضع موجود  -3-6-1

این کاربری در وضع موجود ،کلیه شهرك ها و مجتمع های مسکونی فصلی را در بر می گیرد . ضوابط حاکم بر این 
 گردد:کاربری ، در طرح تفصیلی به صورت زیر تعریف و تعیین می 

هر گونه تغییر در سطح اشغال ، تراکم ساختمانی و کاربری قطعات مسکونی تفکیکی واقع در شهرك ها و مجتمع  -
و کارگروه های ذی ربط که منجر به بارگذاری و  5های مسکونی و همچنین طرح این موضوع در کمیسیون ماده 

 افزایش جمعیت پذیری مجموعه های مذکور شود ، ممنوع می باشد . 

هرگونه اقدام جهت نوسازی واحدهای مسکونی ، می باید در چارچوب طرح و ضوابط و مقررات آن مجموعه و در  -
 هماهنگی با سیمای موجود آن و با نظارت و تایید هیئت مدیره مجموعه و شهرداری مورد توجه قرار گیرد. 

نی ( واحدهای مسکونی فصلی واقع در هر گونه اقدام جهت بهسازی )به جز تغییر در سطح اشغال و تراکم ساختما -
 این مجتمع ها می باید در هماهنگی با سیمای مجموعه و تایید هیئت مدیره مجموعه صورت پذیر است .  

صدور مجوز جهت احداث و یا تغییر در فضاهای مشاع این مجتمع ها ، با هماهنگی مدیریت مجموعه و شهرداری  -
 بلامانع می باشد .

صادر شده اند به قوت  -اعم از پروانه ساختمانی، پایان کار و ... -ی که قبل از تهیه طرح جامع کلیه مجوزات قانون -
 خود باقی است و سایر مجوزات جدید لازم است با ضوابط طرح حاضر هماهنگ باشد.

م : کلیه نقشه های تفکیکی بایستی توسط مهندس شهرساز دارای پروانه اشتغال به کار از سازمان نظا1تبصره 
 مهندسی تهیه و تائید گردد.

عرصه و فضاهای عمومی تفکیک صرفاً به صورت اعیانی بوده و  مسکونی فصلیتفکیک اراضی با کاربری  :2تبصره 
 .پیش بینی شده در طرح مجاز نمی باشد
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 پيشنهادی -3-6-2

پیشنهادی در  ضوابط پیشنهادی برای این حوزه دربرگیرنده کاربری های مسکونی فصلی ای است که صرفا به صورت
طرح تصویر شده اند و مجموعه های مسکونی فصلی موجود در شهر که در قالب طرحی یکپارچه از گذشته شکل 
گرفته اند را شامل نمی گردد چرا که انسجام کالبدی و یکپارچگی عملکردی این فضاها وابسته به طرح اولیه آن ها 

 وردن نظم درونی مجموعه خواهد شد. ها موجب بر هم خ آنبوده و هر گونه دخل و تصرف در 
 

 مسکونی فصلیضوابط و مقررات تفکیک و چگونگی احداث بنا در اراضی با کاربری  .3 جدول

 

متر  533کاربری مسکونی فصلی می تواند با حد نصاب هکتار در حوزه  1بر پایه جدول فوق ، اراضی کمتر از  -
مربع و با رعایت الزامات دسترسی و در چارچوب سطح اشغال و تراکم تعریف شده ، تفکیک گردد. اراضی با 

هکتار مساحت دارند می باید در قالب طرحی یکپارچه با تامین خدمات  1کاربری مسکونی فصلی که بالای 

 .ب ) که به تایید مراجع ذیصلاح رسیده باشد( مورد توجه قرار گیرندمورد نیاز و دسترسی مناس

متری  95 هایپلاك های واقع در مجموعه های مسکونی فصلی در صورتی که متصل به محور:  1تبصره  -
درصد  23می توانند حداکثر بوده و درخواست مجوز برای کاربری تجاری داشته باشند،  ( و ساحلیامام خمینی)

 خدماتی اختصاص یابد )رجوع گردد به ضوابط بخش تجاری قطعات بزرگ(. –به کاربری تجاری 

برای کلیه پلاك هایی که در مجاورت دریا قرار داشته و بخشی از مساحت آن ها در حریم  نوسازی:  2تبصره  -
این حوزه قبل از اعمال حریم مورد توجه می  دریا قرار می گیرند، سطح اشغال و تراکم آن ها مطابق ضوابط

علاوه  بازسازی بناهایی که نیاز به مقاوم سازی دارند، با مجوز شهرداری، بلامانع می باشد.در این حریم،  باشد.
بازسازی بناها در حوزه عناصر تکمیل کننده )سقف، پنجره، درب، نما و نازك کاری( با مجوز شهرداری بر این، 

 اشد.بلامانع می ب
 

حداقل 

نصاب 

 تفکيک

 گروه بندی
حداكثر سطح 

 اشغال ) درصد (
 تراكم پایه )درصد(

حداكثر تراكم ساختمانی 

 مجاز ) درصد (

تعداد 

 طبقات

حداقل 

عرض 

 گذر

533 

 5333کمتر از 
 مترمربع

97.5 97.5 123 0 12+ 

هزار مترمربع  5333
 تا یک هکتار

92.5 92.5 193 9 19+ 

طراحی 
 یکپارچه

 +16 5 163 07.5 07.5 هکتار 9تا  1

 +29 7 223 02.5 02.5 هکتار 5تا  9

 +93 13 203 27.5 27.5 هکتار 5بیشتر از 
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 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          02                                            : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 گردشگری -تفریحی  -3-7

 باشد.گردشگری می -کاربری تفریحی کاربری مجاز این اراضی شامل 

عرصه و فضاهای  تفکیک صرفاً به صورت اعیانی بوده و گردشگری –تفکیک اراضی با کاربری تفریحی :1تبصره 
 .عمومی پیش بینی شده در طرح مجاز نمی باشد

 و تائید شهرداری، صنایع دستی و گردشگری مربوط به این کاربری سازمان میراث فرهنگی مقرراتکلیه  رعایت
 .است الزامی

 می باشد. 9مطابق جدول گردشگری  -تفریحی : تراکم مجاز و نحوه تفکیک در اراضی با کاربری 2تبصره 

 گردشگری -تفریحیضوابط و مقررات تفکیک و چگونگی احداث بنا در اراضی با کاربری  .4 جدول

 گروه بندی شرح
حداكثر سطح 

 اشغال
 ) درصد ( 

 تراكم پایه )درصد(
حداكثر تراكم 

 ساختمانی مجاز

 ) درصد (

تعداد 

 طبقات

حداقل 

عرض 

 گذر

رستوران و تالار 
 پذیرائی

933 03 63 163 0 10+ 

 
 هتل

 ) مهانخانه (
 ( 2و  1) درجه 

 +23 6 293 63 03 ستاره 5 2533

 +10 7 213 63 03 ستاره 9 2333

 +19 0 213 63 05 ستاره 0 1533

 +12 5 233 63 93 ستاره 2 1333

 +12 9 163 63 95 ستاره 1 533

 
 مسافر خانه
 ) مهانپذیر (

 ( 2) درجه 

 +12 5 253 63 53 ممتاز 1333

 +12 9 233 63 53 درجه یک 633

 +13 0 153 63 53 درجه دو 033

 +13 0 153 63 53 درجه سه 533

 
 هتل آپارتمان

 ( 2و  1) درجه 

 +16 0 293 63 93 ستاره 0 1533

 +10 9 233 63 53 ستاره 2 1333

 +12 0 153 63 53 ستاره 1 533

 +12 0 153 63 53 533 ( 2خوابگاه ) درجه 
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 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          00                                            : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 گردشگری عمومی –تفریحی  و مقررات مربوط به كمپينگ های ضوابط -3-7-1

گردشگری با هدف ایجاد تسهیلات مورد نیاز اولیه و ارزان برای جایدهی مسافران –کمپینگ های تفریحی 
گردشگری است که زمینه اتراق و استقرار آن ها را برای شب در شکل جمعی و فردی به صورت موقت فراهم می 

 سازد.

 احداث عناصر زیر در نسبت با این فضاها الزامی است که عبارتند از:

 صفه های استقرار -

 یز صفه ها به خدمات زیرساختی برقیتجه -

 ایجاد امکانات روشنایی در کل محوطه کمپ -

 ایجاد عناصر بهداشتی زنانه و مردانه -

 ایجاد نمازخانه کوچک -

 ایجاد امکانات شستشوی ظروف و لباس -

 ایجاد واحدهای فروش وابسته  به کمپ -

 ایجاد محوطه های اجتماعی کوچک -

 ضوابط این کمپ ها عبارتند از:

 متر مربع 5333مساحت مورد نیاز :  حداقل -

 درصد مساحت کل کمپ 93حداقل سطح تخصیص یافته به پارکینگ :  -

متر مربع بالغ گردد، می تواند دربرگیرنده عناصر تفریحی و  13333درصورتی که مساحت این کمپ ها به  -
 خدماتی رفاهی دیگر نیز گردد.

  مانع می باشد.استقرار عناصر با مصالح سبک معماری در صفه ها بلا -
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 ضوابط عمومی -3-7-2

های گردشگری مصوب سازمان میراث فرهنگی و گردشگری طرح معماری باید بر اساس ضوابط معماری طرح -
 تهیه و به تایید کمیته فنی برسد.

پارکینگ به  2مترمربع زیربنا و حداقل  53پارکینگ به ازاء هر  یکحداقل پارکینگ برای مجتمع های جهانگردی  -
 .استسایر واحدهای اقامتی   تخت در 5واحد پارکینگ به ازاء هر  2یک و تخت در هتلهای درجه  9ازاء هر 

طبقات  این کاربری مطابق جدول مجاز و حد نصاب تفکیک و حداکثر سطح اشغال و تعداد تراکم ساختمانی  -
 .باشدمی گردشگری - تفریحی اربریضوابط و مقررات تفکیک و چگونگی احداث بنا در اراضی با ک ( 9شماره )

 –مقررات و ضوابط ویژه در خصوص تأمين خدمات در كاربریهای انبوه سازی مسکن، تفریحی  -3-7-3

 گردشگری و مجتمع های مسکونی فصلی

وری اراضی واقع در محدوده شهر ، معادل میزان بهرههدف از تدوین این مقررات در واقع این است که مالکین عرصه 
از امکانات شهری ، سطح مناسبی از اراضی خود را جهت احداث تاسیسات عمومی و رفاهی از قبیل آموزشی ، 
بهداشتی ، پارك کودك ، پارك محله ای و غیره رایگان به سازمان مجری طرح واگذار نمایند و شهرداری نسبت به 

 ختمانی اقدام نماید.صدور پروانه سا

 اقامتی –خدمات در کاربریهای انبوه سازی مسکن و تفریحی  تأمین .2 جدول

 فضای خدماتی مناسب زمين سهم خدمات

 پارك کودك درصد 15متر مربع  1333زمینهای تا 

 پارك کودك ، مهد کودك ، دبستان ، تاسیسات و تجهیزات شهری درصد 23متر مربع  2333تا  1331زمینهای 

 درمانی ، دبستان -فضای بهداشتی  درصد 25متر مربع  5333تا  2331زمینهای

 درمانی -ورزشی ، پارك تجهیز شده ، مراکز فرهنگی ، مراکز بهداشتی  ددرص 03متر مربع  5333زمینهای بیش از 

 

درصورت تشخیص کارشناسی شهرداری ، مالکین کلیه عرصه هایی که واگذاری اراضی آنها )سهم  – 1توضیح 
مترمربع کمتر باشد ، می توانند بجای درصد مورد نظر اراضی معادل ارزش افزوده روز آن را  233رایگان شهرداری ( از 

 به حساب شهرداری واریز نمایند. پس از تصویب شورای اسلامی شهر

انتخاب قطعه زمین جهت واگذاری برای احداث تاسیسات فوق به عهده شهرداری بوده و اینگونه قطعات  – 2توضیح 
 بایستی حتی الامکان در بر معابر دسترسی اصلی یا جمع کننده قرار داشته باشد.
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 خدماتی)انتفاعی و غيرانتفاعی( -ضوابط و مقررات كاربری تجاری -3-8

 موارد استفاده از زمين -3-8-1

بندی شده است. ضوابط و مقررات های محله، ناحیه و شهر و فرا شهری تقسیمبری تجاری در مقیاسعملکرد کار
 برای هر یک از دو مقیاس خرد و کلان به طور جداگانه ارائه شده است.

 استفاده های مجاز 

 ای و مراكز محله(تجاری، محله )در مجاورت معابر اصلی و فرعی محله 

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

 .واحدهای پذیرایی کوچک مانند آشپزخانه مرکزی -

های کوچک صنایع دستی و خود احداث واحدهای تولیدی کوچک و غیر مزاحم شهری مانند نانوایی، کارگاه -
 .های کوچک تعمیر لوازم خانگیاشتغالی خانگی وکارگاه

 .احداث فضای سبز، فضای سبز عمومی و محلهای بازی کودکان -
 .احداث واحدهای تجاری مایحتاج روزانه به صورت بازار روز و بازار موقت -

 متر تعیین می گردد. 13حداقل عرض گذر برای احداث واحدهای تجاری محله ای،  -

 ناحيه و مركز ناحيه( )مجاور ساختار اصلی و فرعی تجاری ناحيه 

مراکز پخش و توزیع کالا، ، های تجاری مایحتاج ماهیانه )خرازی،آرایشگاه،عطاری،کتابفروشیاحداث واحد -
 ... (.و ساختمان پزشکان، کلینیک و مراکز درمانی

 احداث شعب بانک در مقیاس متوسط -

 ی.احداث واحدهای درمانی شامل مطب پزشکان و درمانگاه محل -

مسکونی که بنا بر مطالب طرح هادی قبلاً پروانه کسب گرفته بودند بلامانع  مطب پزشکان در محدودهتوجه: حضور 
 است.

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

 .های تدریس خصوصیها، کلاساحداث واحدهای آموزشی خصوصی مانند آموزشگاه  -

 و عرضه غذااحداث  مراکز فروش  -

 های آموزشی هنری احداث واحد -

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

 متر تعیین می گردد. 12حداقل عرض گذر برای احداث واحدهای تجاری ناحیه ای،  -

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

ی، ابزار و یراق، رنگ،... تأسیساتاحداث واحدهای تجاری فصلی و سالیانه )پوشاك و کفش، پارچه، مواد غذائی،  -
 تعمیراتی، عمده فروشی و...(

 هااحداث شعب اصلی و سرپرستی بانک -
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 احداث واحدهای اداری شامل دفاتر بزرگ بخش خصوصی به صورت فضای مستقل -

 احداث فروشگاه های زنجیره ای  -

 های تخصصی های، مهارتاحداث واحدهای آموزش خصوصی مانند آموزشگاه -

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

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

 متر تعیین می گردد. 10حداقل عرض گذر برای احداث واحدهای تجاری شهری و فراشهری،  -

 استفاده های ممنوع 

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

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

 موجب هر نوع آلودگی محیط به تشخیص اداره محیط زیست گردد ممنوع است.واحدهای تولیدی که  احداث -

 خدماتی(-ضوابط و مقررات عمومی)تجاری -3-8-2

بایست از دوطریق به شبکه گذرهای سواره، پیاده و از طریق دو های تجاری )پاساژ( حتی الامکان میدر مجتمع -
 درب خروجی دسترسی ایجاد کند.

 طبقه روی همکف( و بیشتر، الزامی است. 2طبقه ) 0تجاری های نصب آسانسور برای ساختمان -

متر و در واحدهای  5باشد. فاصله دو واحد تجاری روبروی هم در شرایط استثناء متر می 0حداقل عرض راهرو  -
 متر باشد. 0تجاری راهروهای یکطرفه حداقل 

 شد.سانتیمتر کمتر با 105تواند از ها درمجتمع های تجاری نمیعرض مفید پله -

 بایست در نظر گرفته شود.در این فضاها باید هماهنگی میان تابلوها و خط زیر ویترین در طراحی می -
با در صورت احداث با همان سطح و طبقات که دارای مجوز است واحدهای تجاری موجود در هر نقطه از شهر  -

مجاز به استفاده از کاربری مذکور با همان کاربری تجاری در شکل موجود حفظ می گردد و به هنگام نوسازی نیز 

 .سطح دارای مجوز خواهند بود

         حداقل دهانه مغازهمتر و  5/9حداقل متر و  6/5 ارتفاع واحدهای تجاری ) مغازه ها ( از کف تمام شده حداکثر -
 شد.بامیمتر  5/0) عرض ( 

سایر  .خصوصی ) دستشوئی و توالت ( باشدهر پنج واحد تجاری ) مغازه ( بایستی دارای یک سرویس بهداشتی  -
 .طبق ضوابط و مقررات اداره بهداشت عمل می نمایند …واحدهای تجاری مانند رستورانها و فروشگاههای بزرگ و 

 فنی ولی تجمیع دو یا چند واحد کمیتهتفکیک واحد تجاری به دو یا چند واحد کوچکتر ممنوع است ، مگر با نظر  -
 .گتر مجاز استتجاری به یک واحد بزر

سطح قطعه تجاری در بناهایی که صرفا بصورت تجاری احداث می گردد،  %63احداث زیرزمین حداکثر تا میزان  -
و حداقل ارتفاع متر مجاز است  5/2در زیر همان واحد همکف جهت استفاده ) انبار ، موتورخانه و پارکینگ ( با ارتفاع 

 .باشد تواندمیانتی متر از ارتفاع زیرزمین بالای سطح زمین س 43متر از آن در زیرزمین و حداکثر  03/1
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هر گونه پیش آمدگی به خارج از حدود قطعه زمین تفکیکی مجاز نبوده و صرفاً تزئینات ساختمانی نظیر جای   -
سانتیمتر پیش آمدگی مجاز  03متر از کف معبر و حداکثر تا  5/0گلدان با رعایت موارد ایمنی با ارتفاع بیش از 

 باشد.می

بلامانع است ،  %53متر ارتفاع واحد تجاری در سطح  6/5متر از  23/2احداث نیم طبقه با رعایت حداقل ارتفاع   -
 .نیم طبقه مذکور جزء سطح زیربنای تجاری محسوب می گردد

وارض بایست عدر صدور پروانه احداث واحدهای تجاری ، علاوه بر اخذ عوارض قانونی برای استفاده تجاری ، می -
 .قانونی حاصل از اضافه ارزش تجاری نیز در حق شهرداری پرداخت گردد

مترمربع بدون   25یک واحد پارکینگ به میزان  تأمین، متر مربع 5/17حد تجاری تا مساحت در ازای هر وا -
بع یک مترمر 25متر مربع  بیشتر تا حداکثر به مساحت  5/17، ) در ازای هر  باشدمیاحتساب شعاع گردش ضروری 
 ( .واحد پارکینگ دیگر الزامی است

 خدماتی-ضوابط تفکيک اراضی واقع در حوزه اراضی تجاری -3-8-3

 مترمربع کمتر باشد. 5/17حداقل سطح هر واحد تجاری نباید از  -

 و از این فضا نباید بعنوان انبار استفاده شود. .باشدمی %03حداقل سطح فضای باز در واحد تجاری حدود  -

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

 خدماتی-اندازه قطعات واحدهای تجاری -3-8-4

توانند دارای ابعاد کمتر از میزان ذکر شده باشند ولی درصد واحدهای تجاری می 13های تجاری حداکثر در مجتمع -
 مترمربع کمتر باشد. 13در هر صورت مساحت آنها نباید از 

متر و بالاتر با رعایت کلیه موارد فوق به  16های با عرض احداث واحدهای تجاری خرد در قطعات مجاور خیابان -
 واحد تجاری(.  0مساحت قطعه )حداکثر تا  %5/12میزان حداکثر

متر با کسب نظر موافق شهرداری و تامین  10تا  12های  احداث واحدهای تجاری خرد در قطعات مجاور خیابان -
مساحت قطعه و حداکثر یک واحد تجاری و با رعایت سایر ضوابط کاربری  %13کینگ مورد نیاز معادل حداکثر رپا

 . باشدمیمتر  5/0عرض واحد تجاری متر و حداقل  5/17تجاری خرد . حداقل مساحت واحد باشدمیتجاری، مجاز 

توانند مجوز شینی به طور رایگان میهایی که در تعریض قرار دارند، به شرط عقب نهای مجاور خیابانپلاك -
 تجاری دریافت نمایند مشروط بر آن که سایر شرایط احداث این کاربری را داشته باشند.

احداث پاساژ و مجتمع های تجاری با نظر موافق شهرداری و تامین پارکینگ و توجه به سرانه های تجاری شهر و  -
 ر کمیسیون ماده پنج امکانپذیر می باشد.ارائه طرح انطباق کاربری و ترافیکی با تصویب د

 مترمربع است. 5/17تبصره حداقل مساحت واحد تجاری خرد جدید 

 خدماتی-سطح اشغال كاربری تجاری -3-8-5

مساحت زمین و در سایر  %73حداکثر سطح اشغال بناهای تجاری به صورت پاساژ یا مجتمع تجاری و راسته بازار  -
 کاربری تعیین میگردد.های مجاز مطابق ضوابط همان کاربری
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مساحت قطعه زمین و در  %5/12حداکثر سطح اشغال واحدهای تجاری خرد غیر قابل تفکیک از قطعات مسکونی  -
 باشد.محدوده سطح اشغال مجاز ساختمان می

بینی مساحت زمین باید به فضای باز اختصاص داده شود. پیش %03های تجاری و پاساژها، حداقل در مجتمع -
 های مراجعان و یا بارگیری و باراندازی در کنار گذر مجاور مجتمع الزامی است.توقف کوتاه مدت اتومبیل محلی برای

 باشد. مترمربع می 43مترمربع و هر مجتمع تجاری حداقل  03مساحت هر فروشگاه بزرگ و یا سوپرمارکت حداقل  -

 
 خدماتی-تراكم ساختمانی كاربری تجاری -3-8-6

 های تجاری برابر تراکم ساختمانی مسکونی مجاور است.ری، پاساژ، مجتمعحداکثر تراکم ساختمانی تجا -

های تجاری و پاساژ مشابه ضوابط مربوط به قطعات مسکونی در حوزه طبقات و ارتفاع مجتمععداد حداکثر ت -
 باشد.تراکمی آن می

 حداقل عرض قطعات -3-8-7

 متر است. 12شوند، ته میهای تجاری ساخحداقل عرض زمین در قطعات تجاری که به صورت مجموعه -

 ضوابط احداث بازار روز -3-8-8

باشد. علاوه بر رعایت مسائل زیست محیطی و انتخاب احداث بازارهای روز و اداره آنها به عهده شهرداری می -
 مکان مناسب ضوابط زیر باید رعایت گردند:

  مترمربع 533حداقل اندازه قطعه 

  سطح کل زمین %53حداکثر سطح اشغال 

 سطح کل زمین %53کم ساختمانی حداکثر ترا 

  طبقه روی زمین 1حداکثر تعداد طبقات 

 ضوابط احداث پاساژ و مجتمع تجاری -3-8-9

پاساژ شامل مجموعه ای تجاری با راهروی پوشیده مشترك است، بنابراین تعدادی از آنها می توانند بوسیله  -
 .دسترسی های داخلی مورد مراجعه قرار گیرند

متر از بر معبر الزامی است بدیهی است ملاك محاسبه تراکم ، مساحت زمین  5عقب نشینی ساختمان به میزان  -
 قبل از عقب نشینی است. لیکن محاسبه سطح اشغال بعد از تعریض است.

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

 که این میزان به هیچ عنوان قابل افزایش نیست. شودمیدر نظر گرفته  %73ح اشغال پاساژها حداکثر سط -

 درصد زیربنا باید به فضای آمد و شد اختصاص داده شود. 95حداقل  -

، فضای نیمکت نشستن مراجعین، پیش فضای ورودی، فضای پشت بنا،جهت نورگیری ، تواندمیفضای آزاد  23% -
 .. اختصاص یابد..رانداز موقت و، آب نما و باسبز
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 واحد تجاری به یک سرویس عمومی نیاز است. 13برای کسبه و مراجعین به ازای هر  -

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

 0و  5ض به ترتیب )حداقل طول و عر متر مربع 15حداقل تفکیک مفید برای هر واحد تجاری )مغازه( برابر  -
متر نیز  0 تواندمیارتفاع تمام شده در طبقات حداقل  باشد.میمتر  5/9 - 5و ارتفاع بنا در طبقه همکف بینباشد.( می

 باشد.

 باشد.متر  5/0کمتر از عرض واحدهای تجاری مغازه ای نباید  -

 .باشدمیمتر 933حداقل تفکیکی برای پاساژها  -

واحد پارکینگ در فضای باز یا سرپوشیده  0ربنای واحد تجاری در درون پاساژ حداقل متر مربع زی 133به ازای هر  -
 .گرددمیتوسط مالک تامین 

 خدماتی – تجاری خاصضوابط  -3-8-11

 واحدها برای تامین این الزام نوع درشت دانگی این  جهت تامین پارکینگ برای کاربری تجاری و رویکرد به  در

( در نسبت با این و بیشتر متر مربع 5333پارکینگ( ضرورت تعریف ضوابط خاص برای قطعات اراضی درشت دانه ) )  
 کاربری وجود دارد:

شریانی شهر قرار دارند می توانند  95( که در اتصال با محور متر مربع و بیشتر 5333قطعات اراضی بزرگ ) -1
 خدماتی اختصاص یابند. –درصد سطح آن ها به کاربری تجاری  23حداکثر 

 درصد می باشد. 63سطح اشغال تجاری در طبقه همکف حداکثر  -

باشد . در صورت برخورداری قطعه از دو معبر، این نسبت  2به  1نسبت طول و عرض تجاری ها  -
 افزایش یابد. 0به  1می تواندتا 

ل آن ها می باشند می توانند قطعات اراضی بزرگی که حدفاصل دو محور شریانی و ساحلی و در ارتباط بلافص -2
 بخش تجاری را در اشکال زیر با طراحی ویژه ، توزیع نمایند؛

 با توزیع در لبه خیابان شریانی -

 با توزیع در دولبه خیابان شریانی و ساحلی -

 در طول زمین از طریق ارتباطات ساختاری بین عناصر تجاری. -

 نوع تجاری های مجاز در این قطعات عبارتند از:
 / فروشگاهی تجاری -

 تجاری / رفاهی -

 تجاری / تفریحی -

 تجاری / ورزشی -

 تجاری / گردشگری -

 تجاری / اجتماعی -

 تجاری / فرهنگی -

 تجاری / نمایشگاهی -

محدوده تجاری می باشد که می باید با عقب نشینی از لبه ها ،  % 63سطح اشغال مجاز تجاری در اراضی بزرگ ، 
 صورت پذیرد.

 چهار طبقه از سطح زمین می باشد. –بدون احتساب پارکینگ طبقاتی  -تراکم مجاز برای این نوع تجاری ها  
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 مختلطضوابط كاربری  -3-9

منظور از کاربری مختلط ترکیب عملکرد تجاری و عملکردهای سازگار با آن مانند مسکونی ،اداری، پذیرایی، فرهنگی 
تواند به تجاری در ترکیب کاربری تجاری و موارد ذکر شده است که می. تفاوت آن با کاربری باشدمیو تفریحی 

احداث این کاربری  شودمیصورت همراه با کاربری تجاری در مجاورت آن و یا در سایر طبقات صورت گیرد. توصیه 
( های تعیین شده و نقشه کاربری زمین )تحت عنوان مختلط های اصلی شهری و در محل در محورها و خیابان

 گردد(.های پر تراکم توصیه نمی گاه صورت گیرد )احداث آن در میادین و گره

 مسکونی -تجاری موارد استفاده از زمين در حوزه كاربری  -3-9-1

 استفاده های مجاز

 .مسکونی به صورت مختلط– احداث واحدهای تجاری   -

 .احداث هتل، مسافرخانه، رستوران و موارد مشابه   -

 ونمایشگاههای آثار فرهنگی و هنری، مراکز رفاهی و اجتماعی و تفریحی به صورت منفرداحداث مراکز فعالیت    -
 یا  مشترك با سایرکاربریهای مجاز.

احداث نمایشگاه و فروشگاه ماشین آلات صنعتی، کشاورزی، ساختمانی وخودروهای سواری و سبک به صورت    -
 د یا مشترك با سایرکاربریهای مجاز.منفر

 .سسات خصوصی به صورت منفرد یا مشترك با سایر کاربریهای مجازؤداری و دفاترشرکتها و ماحداث مراکز ا  -

سایر  شعب بانکها و موارد مشابه به صورت منفرد یا مشترك با ای، مالی اعتباری،احداث دفاترحقوقی، مشاوره   -
 .کاربریها

و معلولان و موارد مشابه به صورت احداث واحدهای خدماتی بهداشتی، درمانی، مراکزنگهداری سالخوردگان    -
 یا مشترك با سایر کاربریهای مجاز. منفرد

د احداث کارگاه صنایع دستی، مراکز آموزرشهای هنری و فنی وحرفه ای خصوصی و موارد مشابه به صورت منفر   -
 یا مشترك با سایرکاربریهای مجاز.

 یا مشترك با سایر کاربریهای مجاز. ت منفرداحداث مراکز اداری و دفاتر شرکتها و موسسات خصوصی به صور   -

 استفاده های مشروط

احداث کارگاههای کوچک خانگی ، واحدهای تعمیراتی وسایل خانگی مشروط بر رعایت ضوابط سازمان حفاظت  -
 .محیط زیست و نظر مثبت دستگاه اجرایی طرح

 ی است.احداث مسکونی در طبقات منوط به دارا بودن دسترسی مستقل از فضای تجار -
 های ممنوعاستفاده

 احداث مسکونی در طبقات منوط به دارا بودن دسترسی مستقل از فضای تجاری است. -

 احداث کارگاههای تولیدی متوسط و بزرگ ، واحدهای تعمیر و سرویس خودرو، انبار و موارد مشابه -

حفاظت محیط زیست و نظر دستگاه انجام هر گونه فعالیت آلوده کننده و مزاحم و ناسازگار بنا به ضوابط سازمان  -
 .اجرایی
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 ضوابط و مقررات كاربری مختلط -3-9-2

 احداث مسکونی در طبقات منوط به دارا بودن دسترسی مستقل از فضای تجاری است. -

عدد پله  13کمتر باشد و به ازای هر  23/1حداقل عرض راه پله ها در بناها با کاربری خدماتی و مسکونی نباید از  -
 متر الزامی است. x 2/1 2/1بعاد ، یک پاگرد به ا

 مجاز است. %293طبقه و حداکثر تا تراکم ساختمانی  2در  %133تراکم پایه مختلط تجاری خدماتی  -

 باشد.متر مربع می 533تفریحی  -حداقل مساحت تفکیکی در محدوده کاربری مسکونی -

گیرد که طبقه تری به بالا( را در بر میم 95های اصلی شهر )خیابان های مستقر در بر خیابانتجاری مختلط پلاك -
 همکف آن به واحدهای تجاری و طبقات بالاتر آن به واحدهای خدماتی، اداری، دفاتر و مسکونی اختصاص دارد.

 اندازه قطعات،سطح اشغال وتراكم ساختمانی و تعداد طبقات    -3-9-3

 .باشدمیمتر مربع  233حداقل مساحت فضای کاربری تجاری مختلط برابر  -

 .باشدمیمساحت قطعه زمین  %03داکثر سطح اشغال بنا برابر ح -

 .گرددمیطبقات و سطح اشغال مجاز تعیین توجه به مساحت قطعه تعداد حداکثر تراکم ساختمانی با  -

در سه طبقه روی همکف میباشد که در صورت %293حداکثر تراکم در کاربریهای مختلط تجاری و خدماتی  -
اداری در -و شهرداری تا یک طبقه قابل افزایش بصورت تجاری در همکف و خدماتیموافقت شورای اسلامی شهر 

 . باشدمیطبقات 

 حداکثر تعداد طبقات مشابه ضوابط مربوط به قطعات مسکونی در حوزه تراکمی آن است. -

 

  



 تفصيلی ايزدشهرطرح                                                                                                                                                            
  دفترچه ضوابط و مقررات پيشنهادی                                                                                                                                                               

 
    

 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          92                                            : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 ضوابط و مقررات احداث بنا در اراضی حوزه كاربری آموزشی -3-11

 موارد استفاده از زمين -3-11-1

ی است که به امر آموزش اشتغال دارند و عبارتند از واحدهای آموزشی در حد تأسیساتفعالیت آموزشی شامل کلیه 
های کودکستان ، دبستان ، راهنمایی ، دبیرستان ، آموزش فنی و حرفه ای و به اراضی اختصاص یافته برای فعالیت

 شود.ورش و کار و امور اجتماعی گفته میهای آموزش و پرآموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارتخانه

 استفاده های مجاز 

 .باشدمیمساحت قطعه زمین  %03حداکثر سطح اشغال بنا برابر  -

 احداث زمینهای ورزشی مربوط به آموزش و پرورش در این اراضی بلامانع است. -

در این اراضی بلامانع ی که وزرات آموزش و پرورش مناسب بداند تأسیساتاحداث خوابگاههای دانش آموزی و  -
 است.

 احداث مدارس غیرانتفاعی در صورت تایید سازمان نوسازی و تجهیز مدارس مجاز است. -

ای، هنرستان، مدارس کارو دانش، دانشسرا، مراکز آموزش هنری وابسته به احداث واحدهای آموزش فنی و حرفه -
 آموزش و پرورش.

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

آموز، سالن اجتماعات و برگزاری احداث خوابگاه دانش آموزی، آزمایشگاه مدارس، کتابخانه، خانه معلم، خانه دانش -
 .جلسات و مراسم وابسته به آموزش و پرورش

 شی بلامانع است.های ذیربط و رعایت سایر ضوابط تغییر کاربری به کاربری آموزدر صورت درخواست سازمان :تبصره

 استفاده های مشروط

های سخنرانی و نمایش، غذاخوری و بوفه، رفاهی صرفاً برای مراکز آموزشی از قبیل سالن تأسیساتاحداث  -
 خوابگاه دانش آموزان و اساتید.

های ورزشی، مراکز فرهنگی، واحدهای کوچک تجاری در حد رفع نیاز دانش آموزان، بناهای اداری، سالن و زمین -
زیربنایی در حد نیاز مجموعه آموزشی، واحدهای مسکونی برای کادر اداری و تدریس صرفاً  تأسیساتفضاهای سبز و 

 برای مراکز آموزشی و بدون اجازه تفکیک مجاز است.

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

های مشابه وابسته به آموزش فرهنگی و تفریحی و فعالیت تأسیساتهای ورزشی، احداث فضاهای آموزشی، سالن -
 و پرورش و وزارت کار و امور اجتماعی مشروط به تایید کمیسیون ماده پنج.

های مشابه وابسته به آموزشی و پرورش عالیتاحداث انبار کتب آموزشی، سالن تعمیر وسایل کمک آموزشی و ف -
 مشروط به تایید کمیسیون ماده پنج.
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 استفاده های ممنوع

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

 هرگونه فعالیت و استفاده به جز موارد فوق ممنوع است. -

 سطح اشغال، طبقات و تراكم ساختمانی -3-11-2

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

 .طبقه 2درصد تا  133مساحت زمین ، تراکم  %53حداکثر سطح اشغال همکف در کودکستان و دبستان  -

 طبقه. 0درصد تا  105زمین ، تراکم مساحت  %95حداکثر سطح اشغال همکف در مدرسه راهنمایی  -

 طبقه. 9درصد تا  103زمین ، تراکم مساحت  %93ر دبیرستان حداکثر سطح اشغال همکف د -

واحدهای آموزشی که در مراکز محلات و نواحی قرار گرفته است ، حداکثر ارتفاع آن نباید از ارتفاع مجاز حوزه  -
  .مسکونی مربوطه تجاوز نماید

چه ارتفاع آنها از ارتفاع مجاز    شوند چنانواحدهای آموزشی که در مراکز محلات و نواحی مسکونی احداث میتبصره: 
حوزه مسکونی مربوطه بیشتر باشد باید عقب نشینی لازم را به منظور جلوگیری از اشراف به واحدهای مسکونی و 

 عرض معبر با ارتفاع ساختمان رعایت کنند. حفظ تناسب

 آموزشی عمومی كاربری ضوابط و مقررات -3-11-3

 زامی است.تامین یک واحد پارکینگ به ازای هر کلاس ال -

اتاق نگهبان ، سرویسهای بهداشتی مربوطه برای زندگی شبانه  : متر مربع ساختمان شامل 73احداث حداکثر   -
  .در محل ورودی مجاز می باشد ،روزی سرایدار 

، انبار ، پناهگاه ، سالن ورزش و هر نوع استفاده آموزشی  ،  احداث پیلوت در زیر ساختمان اصلی جهت استفاده -
  .درصد سطح کل زمین مجاز است 53تا  حداکثر

درصد سطح کل زمین مجاز  53احداث زیرزمین در صورت امکان در زیر ساختمان اصلی یا زیر پیلوت حداکثر تا  -
  .است

متر از لبه  13از نظر حفاظت و ایمنی و آرامش ، بنای آموزشی بایستی در قسمتی از زمین احداث گردد که حداقل  -
  .فاصله داشته باشد متر از شبکه دسترسی محلی 5و  حریم شبکه ارتباطی

متر با تعریف رمپ ورود و خروج  5گذرهای اصلی اراضی ، باید زمینی در طول بر زمین و به عرض حداقل در بر  -
مساحت این قطعه جز فضای باز مرکز آموزشی  .کوتاه مدت اتومبیل مراجعین ایجاد شودمناسب جهت توقفهای 

  گردد.میمحسوب 

   .عایت ضوابط سازمان تجهیز ، توسعه و نوسازی مدارس در ساختمانهای آموزشی الزامیستر -

احداث بناهای آموزشی در هر مقطع تحصیلی تابع ضوابط و مقررات وزارت آموزش و پرورش) سازمان نوسازی و  -
 تجهیز مدارس( و مقررات کلی این طرح است.

 کمیته فنی برسد.نقشه معماری واحدهای آموزشی باید به تایید  -
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ساختمانهایی با کاربرد اجتماعی ، فرهنگی و رفاهی  مرتبط با امر آموزش مشمول مقررات ساختمانهای آموزشی  -
است مگر در مواردی که در حوزه کاربریهای تجاری، واحدهای اداری احداث شوند که در این صورت باید بر طبق 

 .گرددمقررات و ضوابط احداث بنا در آن کاربری اقدام 

 تأمین یک واحد پارکینگ به ازای هر کلاس الزامی است. -

باشند. سایر ای هستند قابل تفکیک نمیفضاهای تعیین شده در طرح که دارای کاربری آموزشی فنی و حرفه -
گردند ولی در هر های ذیربط تعیین میضوابط مانند سطوح اشغال، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات توسط سازمان

 راکم و سطح اشغال در آنها نباید از بیشترین تراکم و سطح اشغال کاربری آموزشی بیشتر باشد.صورت ت
 ضوابط تفکيک اراضی در حوزه كاربری آموزشی -3-11-4

سطح مورد نیاز قطعات آموزشی واقع در محدوده شهر ، با توجه به تعداد دانش آموز و سطح سرانه هر گروه  -
  .سازمان توسعه و تجهیز مدارس محاسبه می گرددآموزشی ، بر اساس ضوابط و مقررات 

  .در بافت پر شهر حداقل حد نصاب های زیر توصیه می شود -

 مترمربع 753حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث کودکستان  -

 مترمربع  2333حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث دبستان  -

 مترمربع  2533حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث مدرسه راهنمایی  -

 مترمربع  0333حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث دبیرستان  -

 مقررات مربوط به همجواری فضاهای آموزشی -3-11-5

  .در بافت پر شهر حداقل حد نصاب های زیر توصیه می شود -

اقل فضاهای آموزشی )بجز واحدهای سواد آموزی( باید از مراکز درمانی درجه یک )بیمارستان ها( و کارگاهها حد -
 متر فاصله داشته باشند. 533

دسترسی کودکستانها و دبستانها ، باید از خیابانهای جمع و پخش کننده محله ای و دسترسی مدارس راهنمایی از  -
 جمع و پخش کننده ناحیه ای تامین گردد.
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 تحقيقات و فناوری ،كاربری آموزش -3-11

 موارد استفاده از زمين -3-11-1

 استفاده های مجاز

 آموزش عالی نظیر دانشگاه، دانشکده، مراکز تربیت معلم و مراکزآموزشی وابسته به آموزش عالیاحداث مراکز  -

 احداث مراکز تحقیقاتی -

 استفاده های مشروط

 احداث مراکز تحقیقاتی -

ایجاد خوابگاه دانشجویان و اعضاء هیئت علمی موسسات آموزش عالی در اراضی اختصاص یافته به کاربری  -
 ه تایید کمیسیون ماده پنج. آموزش عالی مشروط ب

های مشابه در اراضی اختصاص یافته به کاربری ورزشی، فرهنگی، سالن اجتماعات و سایر فعالیت تأسیساتایجاد  -
 .آموزش عالی مشروط به تایید کمیسیون ماده پنج

 استفاده های ممنوع

 به جز موارد ذکر شده )مجاز و مشروط( ممنوع است. تأسیساتایجاد هر نوع  -

 فناوری و تحقيقات ، ضوابط و مقررات عمومی كاربری آموزش -3-11-2

باشند. سایر ضوابط مانند فضاهای تعیین شده در طرح که دارای کاربری آموزش عالی هستند قابل تفکیک نمی -
گردد ولی در هر صورت تراکم و های ذیربط تعیین میسطح اشغال، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات توسط سازمان

های مشروط ل در آنها نباید از بیشترین تراکم و سطح اشغال کاربری آموزشی بیشتر باشند. در مورد فعالیتسطح اشغا
 .ها مطابق ضوابط همان کاربری الزامی استرعایت ضوابط هر یک از کاربری

 .باشدمیاحداث کاربری آموزش عالی براساس ضوابط وزارت فرهنگ و آموزش عالی  -
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 احداث بنا در اراضی حوزه كاربری درمانیضوابط و مقررات  -3-12

 موارد استفاده از زمين -3-12-1

ی است که به نحوی تامین بهداشت و امر درمانی را به عهده دارند و بطور تأسیساتفعالیتهای بهداشتی و درمانی کلیه 
 کلی عبارتنداز : درمانگاه، مراکز بهداشت، بیمارستان و سازمان وابسته به آن.

 استفاده های مجاز

آزمایشگاه، رادیولوژی، کلینیکهای تخصصی ،  و شهر از قبیل درمانگاه، ث واحدهای درمانی در مقیاس ناحیهاحدا -
 .بیمارستان در کاربری درمانی

احداث واحدهای بهزیستی از قبیل خانه سالمندان، مراکز نگهداری ناتوانان و کم توانان جسمی و ذهنی،  -
 .سته به سازمان بهزیستی در کاربری بهزیستیهای تخصصی، و سایر مراکز وابکلینیک

 .احداث واحدهای بهداشتی از قبیل حمام عمومی ، رختشویخانه، توالت عمومی در کاربری بهداشتی -

 استفاده های مشروط

 احداث مراکز تحقیقاتی -

 احداث مراکز آموزشی در کاربری درمانی و بهزیستی صرفاً به عنوان فعالیت درمانی -

های مراکز فروش لوازم طبی، قطعات کمک درمانی و سایر موارد کمک درمانی در کاربری احداث داروخانه، -
درمانی و بهزیستی مشروط به این که وابسته به مراکز درمانی یا بهزیستی باشند مجاز است. در این حالت مجوز 

 شوند.یا برچیده میها نیز منتقل گردد و با انتقال مرکز درمانی و بهزیستی این کاربریتجاری صادر نمی

های درس، آموزشی و خدماتی و رفاهی برای دانشجویان و کادر پزشکی از قبیل خوابگاه، کلاس تأسیساتاحداث  -
و تجهیزات شهری مورد نیاز مانند  تأسیساتهای ورزشی و سبز و فضاهای جنبی دیگر، های سازمانی، زمینخانه

 ...منابع آب، پست برق و گاز و
 منوعاستفاده های م

 هرگونه استفاده به جز موارد ذکر شده ممنوع است. -
 ضوابط و مقررات تفکيک در حوزه كاربری درمانی -3-12-2

 متر مربع تعیین میگردد. 0333حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث درمانگاه ناحیه ای  -

 کردد.متر مربع تعیین می  5333درمانی شهری -حداقل مساحت قطعه تفکیک جهت احداث مرکز بهداشت -

 .گرددمیمتر مربع تعیین  0533تا  0333حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث مرکز بهداشت شهرستان  -

متر مربع تعیین  63حداقل مساحت قطعه تفکیکی جهت احداث بیمارستان در شهرهای کوچک به ازاء هر تخت  -
 گردد.می

مراکز مددکاری، بنیادهای عام المنفعه های مهد کودك، در بخش خدمات رفاهی این حوزه شامل فعالیت -
 های کارآموزی، خانه سالمندان، شیرخوارگاه.کانون
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 درصد 63الف( حداکثر زیربنا در کل طبقات: 
 درصد 93ب( حداکثر سطح سطح اشغال: 

 مترمربع زیربنا، احداث یک واحد پارکینگ الزامی است. 133ج( به ازاء هر 
کینگ، پناهگاه، انبار و بایگانی اداری مجاز بوده و جزء تراکم محسوب د( احداث پیلوت و زیرزمین جهت پار

 شود.نمی
زیر پوشش سازمان بهزیستی ) مهد کودك، مجتمع های بهزیستی و سایر  تأسیساتحداقل تفکیک جهت احداث  -

 .گرددمیمربوطه( بر مبنای ضوابط و مقررات آن سازمان تعیین  تأسیسات

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

 مقررات مربوط به همجواری فضاهای درمانی  -3-12-3

 موزشی فاصله باشند.متر از مرکاز آ 533فضاهای درمانی درجه یک )بیمارستان ها( باید حداقل  -

متر از  033)کلینیک ها( باید  2متر و مراکز درمانی درجه  533فضاهای درمانی درجه یک)بیمارستانها( باید حداقل  -
 کارگاهها فاصله داشته باشد.

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

 با فضای سبز ارجحیت دارد.همجواری مراکز درمانی  -

 ضوابط و مقررات عمومی حوزه كاربری درمانی -3-12-4

درمانی در اراضی پیشنهادی طرح با توجه به ضوابط وزارت بهداشت ، درمان و  –احداث اماکن و مراکز بهداشتی  -
  .آموزش پزشکی مجاز می باشد

و همچنین  هدرصد سطح کل زمین بود 53حداکثر سطح کل زیربنا در طبقه همکف در کلیه ساختمانهای درمانی  -
  .سطح هر یک از طبقات نیز به همین میزان است

حداقل سطح فضای باز ) ساخته نشده ( جهت خیابانها ، راههای ارتباطی ساختمان ، نگهبانی ، فضای سبز و  -
 .درصد سطح کل زمین می باشد 53گردشگاه مراجعین 

نند آمبولانس ، قسمت اطلاعات و سایر استفاده های مربوط به نگ خودروهای درمانی مایاحداث پیلوت جهت پارک -
 .بهداشت و درمان مجاز است

متر از حریم شبکه های ارتباطی مجاور زمین و گذرگاهها فاصله  5از نظر حفاظت و ایمنی ساختمان باید حداقل  -
 داشته باشد.

 .گرددمتر زیر بنا ، یک واحد پارکینگ می بایست پیش بینی  53به ازای هر  -
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 انتظامی -ضوابط و مقررات احداث بنا در اراضی حوزه كاربری اداری -3-13

 موارد استفاده از زمين -3-13-1

 استفاده های مجاز

 .های مختلف، کلانتریهای اداری ارگاناحداث کلیه بناهای اداری دولتی و بخش -

 .های خیریه عمومیکلیه بناهای اداری مربوط به سازمان -

 .به بخش خصوصی شامل دفاتر کار، دفاتر ثبت اسناد، دفاتر وکالت احداث بناهای اداری مربوط -

 های مشروطاستفاده

بنای مسکونی تجاری مشروط به عدم نیاز دستگاه اجرائی مربوطه )اداره کل راه و شهرسازی استان( و اخذ احداث  -
 باشد.می 5میسیون ماده تغییر کاربری ک

 استفاده های ممنوع

 باشد.بند فوق هرگونه استفاده از اراضی این منطقه غیرمجاز می غیر از موارد ذکر شده در -
 انتظامی -ضوابط و مقررات عمومی كاربری اداری -3-13-2

 متر از بر گذر های دسترسی ملک مجاز است. 0احداث بنا در قطعه زمین اداری با رعایت حداقل  -

 ت.متر مربع زیر بنا اداری الزامی اس 53تأمین یک واحد پارکینگ به ازاء هر  -

 درصد مساحت قطعه ( تأمین گردند. 93پارکینگ های مورد نیاز نمی توانند در فضای سبز ) -

 متر را بعنوان پیش فضا جهت پارکینگ لحاظ نمایند. 13کلیه کاربریهای اداری می بایست حداقل  -

سطح شهر  که در گرددمیکاربری اداری شامل مراکز اداری و دولتی ، مراکز اداری خصوصی و نهادهای عمومی  -
 .و حوزه نفوذ عملکرد دارد

 باشد.میمتر مجاز  19احداث واحدهای اداری در اراضی مجاور معبر با عرض بیش از  -

 .متر از حریم شبکه ارتباطی فاصله داشته باشد 5دولتی بایستی حداقل  –ساختمانهای اداری  -

مترمربع می بایست احداث  93حداکثر در قسمت ورودی از گذرگاه یک قسمت نگهبانی یا سرایداری به مساحت  -
 .گردد و دارای سرویسهای لازم باشد

درصد سطح کل زمین است و صرفاً اختصاص به اطاق نگهبانی و فضای سبز و  53حداقل سطح فضای باز  -
 .درختکاری دارد

هر احداث پیلوت در طبقه همکف جهت ) فضای ورودی ، اطلاعات ، بخشهای عمومی مراجعین ، پارکینگ یا  -
 .درصد سطح کل زمین مجاز می باشد 53در زیر ساختمان اصلی حداکثر  منظور خاص اداری (

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

 استفاده گردد. مجوفعمق و فضای شهری ، از نرده یا فنس با دیوارهای 

 و در چهار طبقه مجاز است. %233های اداری )تراکم ساختمانی( کل زیربنای ساختمانحداکثر سطح  -

 متر فاصله با بناهای مجاور داشته باشد.  2ها به منظور حفاظت و ایمنی بایستی حداقل جبهه جانبی این ساختمان -
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ورالعمل و قوانین نظامی بر طبق دست -مقررات و ضوابط احداث بنا و تفکیک اراضی در حوزه کاربری اداری -
 دستگاههای ذیربط است.

متر را بعنوان پیش فضا جهت پارکینگ انتظار  13های نظامی و انتظامی می بایست حداقل کلیه کاربری فعالیت -
 یند.آلحاظ نمی

 اندازه قطعات، سطح اشغال، تراكم ساختمانی -3-13-3

 باشد.میمترمربع  1333حداقل مساحت قطعات تفکیکی اداری دولتی ،  -

 باشد.مترمربع می 533ل مساحت قطعه تفکیکی برای ارگانها و ادارات بخش خصوصی برابر حداق -

درصد سطح کل زمین و همچنین سطح هر یک از طبقات اعم از طبقه  53همکف حداکثر  هسطح زیر بنا در طبق -
 .بالای همکف یا زیرزمین به همین مقدار است

 .طبقه مجاز می باشد 9در درصد و  233حداکثر تراکم در ساختمانهای اداری  -
  



 تفصيلی ايزدشهرطرح                                                                                                                                                            
  دفترچه ضوابط و مقررات پيشنهادی                                                                                                                                                               

 
    

 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          53                                            : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 ضوابط و مقررات كاربری تأسيسات و تجهيزات شهری -3-14

 موارد استفاده از زمين -3-14-1

 و تجهیزات شهری( در دو مقیاس شهر و ناحیه مورد استفاده قرار می گیرند. تأسیساتاراضی این دو کاربری )
 شهری شامل: آب ، برق ، مخابرات، گاز ، فاضلاب و.... است. تأسیسات

تجهیزات شهری شامل: گورستان، غسالخانه، کشتارگاه، مراکز جمع آوری و دفع زباله ایستگاهها ، آتش نشانی، میادین 
 .باشدمیو بازارهای روز میوه و تره بار ، مراکز توزیع سوخت و... 

 استفاده های مجاز

وط به شبکه فاضلاب، مرب تأسیساتهای تصفیه و توزیع آب، مخازن آب، مربوط به شبکه تأسیساتاحداث  -
مربوط به شبکه گازرسانی،  تأسیساتهای ترانسفورماتور، رسانی و مخابرات، پستمربوط به شبکه برق تأسیسات
مربوط به انتقال سوخت، احداث تجهیزات شهری از قبیل دفاتر پست و تلگراف و  تأسیساتهای تبدیل فشار، ایستگاه
های آتش نشانی، گورستان و غسالخانه، میادین میوه و تره بار، ایگاهآوری و دفع زباله، ججمع تأسیساتتلفن، 

 .های بنزین و گازوئیل و گازبار و پمپبازارهای عرضه میوه و تره
 استفاده های مشروط

 .مربوطه تأسیساتهای اداری مربوط به هر یک از احداث ساختمان -
 استفاده های ممنوع

یا تاسیساتی و خدماتی در اراضی این حوزه که در رابطه مستقیم با هر گونه ساخت و ساز مسکونی، تجاری و  -
 .باشدمی سیسات شهری نباشد ممنوعأکاربری مربوط به حوزه ت

 ضوابط و مقررات عمومی كاربری تأسيسات و تجهيزات شهری -3-14-2

قاضی سیسات شهری مجاور پلاك به صورت کتبی توسط متأهنگام اخذ پروانه ساختمانی ، کسب استعلام حریم ت -
 از سازمانهای ذیربط الزامی است.

 .های توسعه شهری ضروری است سیسات شهر در طرحأرعایت حریم مصوب ت -

تراکم و سطح اشغال مجاز حداقل و حداکثرفاصله از معبر اصلی تابع ضوابط و مقررات شهرسازی وتایید کمیته  -
 باشد.فنی می

 .یافته به این حوزه به کاربری فضای سبز بلامانع استدرصد از سطح کاربریهای اختصاص  53اختصاص حداکثر  -
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 ضوابط و مقررات كاربری صنعتی -3-15

 موارد استفاده از زمين -3-15-1

تولیدی وابسته درصورتیکه از نوع صنایع مزاحم و آلاینده نبوده و تولید صدا، لرزش شدید،  تأسیساتاحداث کلیه 
 گازهای خطرناك و سمی، گرمای شدید و آلودگی آب و هوا و خاك نکند.

 استفاده های مجاز

یی آمیزی ، صنایع بسته بندی و صنایع دریاآلات، سرویس و شستشوی ماشین، صافکاری و رنگتعمیرگاه ماشین -
کوچک مقیاس و پاك و صنایع غذایی کوچک مقیاس مانند شیرینی پزی و کلیه صنایع کوچک که آلودگی محیطی 
آنها به تشخیص سازمان محیط زیست از نوعی است که با پوشش و محصور نمودن آنان به منظور جلوگیری از دید و 

 سروصدا قابل جبران باشد.
 استفاده های مشروط

قبلی به شرطی مجاز هستند که به صورت متمرکز در داخل زمین چهار طرف بسته فعالیت  های بندکلیه فعالیت -
 که هیچ گونه آثار فعالیت آنان چه به صورت بصری یا صوتی در خارج از زمین مذکور منعکس نگردد.نمایند. به طوری

عمومی، سرایداری حداکثر های بهداشتی های تجاری به منظور فروش لوازم یدکی، پذیرایی سرویسایجاد فعالیت -
 سطح زمین در ارتباط با نوع فعالیت اصلی بدون امکان تفکیک زمین بلامانع است. %13تا 

و تجهیزات شهری مانند مخزن آب، پست ترانسفورماتور،  تأسیساتمراکز توزیع مواد سوختی مانند پمپ بنزین،  -
 گاز، فضای سبز. تأسیسات

مجموعه طراحی شوند به تناسب نیاز، سطوحی به منظور خدمات  در صورتی که اراضی کارگاهی به صورت -
تواند در آن احداث گردد. میزان این سطوح و نحوه جانمایی باید به تایید کمیته تجاری، آموزش فنی و بهداشتی می

سی تواند در بر قطعه احداث گردد. دسترفنی برسد. واحدهای تجاری مرتبط با فعالیت منطقه کارگاهی مربوطه می
 سواره به واحدها باید تامین گردد.

 ضوابط ساخت و ساز مشابه ضوابط کاربری تجاری خواهد بود. -

 استفاده های ممنوع

 های ذکر شده فوق ممنوع است.استفاده از اراضی مذکور به جز کاربری -
 ضوابط و مقررات عمومی در حوزه كاربری صنعتی -3-15-2

 درصد مساحت قطعه زمین بیشتر  باشد. 53کارگاهی نباید از حداکثر سطح اشغال زمین در طبقه همکف بنای  -

 درصد مساحت کل زمین باید جهت احداث فضای باز و سبز در نظر گرفته شود. 53حداقل  -

متر از حد گذر دسترسی ملک  0کارگاهی( باید با رعایت حریمی برابر -حداث بنا در اراضی حوزه کاربری )صنعتی -
 باشد.
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حفاظت محیط زیست ، وزرات صنایع و معادن و اخذ مجوزهای لازم در احداث و تعمیر رعایت ضوابط و مقررات  -
 واحدهای کارگاهی ضروری است.

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

 متر بعنوان پیش فضا جهت پارکینگ انتظار لحاظ نمایند. 13ای خدمات کارگاهی می بایست حداقل کلیه کاربریه -

 در تفکیک اراضی فوق باید ضوابط مربوط به عرض معابر رعایت شود. -

مترمربع و تفکیک جدید در این قطعات بصورت مشاعی و تفکیک  533حداقل مساحت لازم جهت این کاربری  -
 باشد.ربع میمترم 53اعیانی حداقل 

های کارگاهی متناسب با عملکرد معبر با تصویب کمیسیون ماده احداث عملکرد انتفاعی نظیر تجاری در بر سایت -
 الزامی است. 5
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 داریضوابط ومقررات احداث بنا در اراضی حوزه كاربری حمل و نقل و انبار -3-16

 موارد استفاده از زمين -3-16-1

 های مجازاستفاده

 و بار در مقیاس شهری و فراشهری های مسافراحداث پایانه -

 خطر، سردخانه و سیلواحداث انبارهای سرپوشیده و روباز به منظور نگهداری مواد بی -

 آلات شهرداریاحداث پارك موتوری مربوط به ماشین -

 های عمومیاحداث پارکینگ -

 بندری تأسیساتتوسعه ی  -
 های مشروطاستفاده

آلات، پمپ سوخت، واحدهای تجاری، انبارهای موقت و سرویس ماشیناحداث واحدهای پذیرایی، تعمیرگاه و  -
و تجهیزات شهری مانند منبع آب، پست برق و گاز،  تأسیساتهای مسافری و باری، بخش اداری مربوط به پایانه

 .کالا، مشروط به عدم تفکیک فضاهای فوق مراکز توزیع عمده
 های ممنوعاستفاده

 موارد فوق ممنوع است.احداث هر نوع کاربری غیر از  -

 زا در داخل محدوده قانونی شهر.احداث انبار نگهداری مواد قابل انفجار و مواد شیمیایی مضر یا آتش  -

 ضوابط و مقررات عمومی كاربری حمل و نقل و انبار -3-16-2

در خصوص کاربری حمل و نقل بایستی معیارهای مربوط به پیش بینی  تأسیساتدر احداث بناهای مربوط به  -
 مورد نیاز برای حرکت و پارکینگ وسایل نقلیه سنگین رعایت شود. سطح

 .باشدمیمتر مربع مجاز ن 1333تفکیک اراضی در حوزه کاربری حمل و نقل و انبار به کمتر از  -

ی از قبیل گاراژهای مسافربری و باربری و پارکینگ و موارد مشابه بر تأسیساتحداکثر سطح بنا در طبقات برای  -
 .گرددمیدرصد سطح کل قطعه تعیین  73اساس ضوابط احداث بنا بوده ولی حداقل فضای باز 

متر را بعنوان پیش فضا جهت پارکینگ انتظار لحاظ  13حداکثر کاربریهای حمل و نقل و انبار می بایست حداقل  -
 نمایند.
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 مقررات و ضوابط احداث بنا و تفکيک اراضی در حوزه كاربری ورزشی  -3-17

 موارد استفاده از زمين -3-17-1

 ورزشی ، استادیوم ها ، استخرها ، پارك ورزشی سالن های زمین بازی ، : شامل 

 استفاده های مجاز

ورزشی،  هایباشگاه ای ورزشی و سالن های کوچک ورزشی،زمین ه(ورزشی در مقیاس ناحیه  تأسیساتایجاد 
 ..(.های ورزشی چند منظوره وشهر و فراشهر )استادیوم ورزشی، سالن زورخانه و استخرهای سرپوشیده و روباز(،

 استفاده های مشروط

سطح زیربنا  %5احداث واحدهای تجاری مشروط به عدم صدور مجوز تجاری و عدم تفکیک آن حداکثر به اندازه  -
 کمیته فنی در ارتباط با کاربری اصلی؛های ذیربط و تایید به تشخیص سازمان

های زیربط حداکثر تا ایجاد امکانات رفاهی، پذیرایی، خوابگاهی غیرقابل تفکیک در حد نیاز با تشخیص سازمان -
 سطح زیربنا با تصویب و کمیسیون ماده پنج 23%

 استفاده های ممنوع

 هرگونه کاربری غیر از موارد ذکر شده ممنوع است. -

 ورزشیت تفکيک در حوزه كاربری ضوابط و مقررا -3-17-2

 مترمربع؛ 433حداقل اندازه برای سالن ورزشی و زمین ورزشی برابر  -

 مترمربع؛ 12533حداقل اندازه ورزشگاه  -

 متر مربع؛ 753حداقل اندازه در استخر  -
 مترمربع. 25333حداقل اندازه استادیوم ورزشی  -

 ضوابط و مقررات عمومی -3-17-3

فضاهای سرپوشیده فرعی و ساختمانهای اصلی در ورزشهای میدانی حداکثر  سطح زیربنا در طبقه همکف اعم از -
 .درصد سطح زمین است 25

 .سطح کل زمین است %75حداقل فضای باز شامل ورزشهای میدانی و استخرهای شنا ) غیر سرپوشیده (  -

 باشد.ضوابط و مقررات ساخت این فضاها مطابق با ضوابط اداره تربیت بدنی می -

 سطح کل زمین باشد. %03ی ساختمانهای سالنهای سرپوشیده و زورخانه ها می تواند تا سطح زیربنا -

 متر است. 5حداقل ارتفاع بناهای ورزشی  -

 متر از بر قطعه صورت گیرد. 0احداث بنا باید با رعایت حریمی به اندازه حداقل  -
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 و فضای سبز پارک -3-18

 موارد استفاده از زمين -3-18-1

 استفاده های مجاز

 سبز عمومیایجاد فضای  -

 های بازی کودکانشهر و فرا شهر پارك کودك و زمین ه ویناح، محلهایجاد پارك در مقیاس  -

 ای و حفاظتیایجاد جنگل و فضاهای سبز حاشیه -
 استفاده های مشروط

 %5ها مشروط به عدم تفکیک و صدور مجوز تجاری به میزان حداکثر های تجاری در داخل پاركاحداث غرفه -
 سطح کاربری

های پرورش کودکان و نوجوانان، محل نمایش روباز یا سرپوشیده، حداث مراکز فرهنگی از قبیل کتابخانه، کانونا -
 های روباز و سرپوشیده در ترکیب با فضای سبز ارجهیت دارد.نمایشگاه

های فروش مواد خوراکی مشروط به عدم صدور مجوز تجاری در احداث واحدهای پذیرایی در حد ایجاد غرفه -
 .سطح کاربری %5ها به میزان حداکثر به میزان پارك

 استفاده های ممنوع

 احداث هر نوع کاربری به غیر از موارد ذکر شده ممنوع است. -

 پارک و فضای سبزضوابط و مقررات تفکيک در حوزه كاربری  -3-18-2

 مترمربع 533حداقل اندازه بوستان کودك  -
 مترمربع 1333ای های محلهحداقل اندازه پارك -

 مترمربع 1253حداقل اندازه پارك و فضای سبز تجهیز شده در مقیاس ناحیه  -

 مترمربع 2533حداقل اندازه پارك و فضای سبز تجهیز شده در مقیاس منطقه  -

 مترمربع 13333اندازه پارك و فضای سبز تجهیز شده در مقیاس شهر  -
 

 ضوابط و مقررات عمومی -3-18-3

درصد از سطح کل زمین در پارکهای  5عمومی با مجموع بیش از احداث هر نوع ساختمان در فضای باز و سبز  -
 .درصد از سطح کل پارکهای ناحیه ای و محله ای ممنوع است 13شهری و 

 .باشندیاری از این امر مستثنی میتوالت عمومی و تاسیسات آب پست برق وساختمانهای گل خانه ، پست نگهبانی ، -

 1مترمربع زمین و در پارکهای شهری  153پارکینگ بازاء هر  25/3له ، تعداد پارکینگ مورد نیاز در پارکهای مح -
 .مترمربع است 153واحد پارکینگ به ازاء هر 

درصد زمین به فضای پارکینگ  13مترمربع و بیشتر اختصاص  2333برای فضاهای سبز و تفریحی با مساحت  -
 گردد.الزامی خواهد بود این بخش نیز بایستی به صورت مناسبی درختکاری 
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 هنری – ضوابط و مقررات احداث بنا و تفکيک اراضی در حوزه كاربری فرهنگی -3-19

 موارد استفاده از زمين -3-19-1

 استفاده های مجاز

ی از قبیل کتابخانه، موزه، خانه جوانان، سینما، تئاتر، سالن اجتماعات، تأسیساتمنظور احداث این اراضی به  -
 ر نظر گرفته شده است.درهنگی و هنری و موارد مشابه تالارهای مختلف ف

های صنایع دستی، هنرکده و موارد ها و نمایشگاههای هنری، نمایشگاه آثار هنری، کارگاهاحداث مراکز آموزش -
 مشابه در کاربری فرهنگی مجاز است.

 استفاده های مشروط

ارتباط با موارد مندرج در بند قبلی است نظیر  ها، نمایشگاه کالا و محصولاتی که به نحوی دراحداث فروشگاه -
 فروشگاه کتاب، صنایع دستی بدون صدور مجوز تفکیک مجاز است.

از سطح زمین به کاربری  %13مترمربع اختصاص حداکثر  533در اراضی با کاربری فرهنگی با مساحت بیش از  -
 بینی شود.ی و مراجعان پیشبرای واحدهای تجار . مشروط بر آن که پارکینگتجاری مرتبط مجاز است

 استفاده های ممنوع

 احداث هر نوع کاربری به غیر از موارد ذکر شده ممنوع است. -

 
 هنری -فرهنگی ضوابط و مقررات تفکيک در حوزه كاربری  -3-19-2

 مترمربع 433   حداقل اندازه ی خانه فرهنگ                         -

 مترمربع  633                       حداقل اندازه کتابخانه عمومی -

 مترمربع 753             های تأتر و سینماحداقل اندازه سالن -
 مترمربع 5333                                 حداقل اندازه فرهنگسرا -

 مترمربع 033                       حداقل اندازه نمایشگاه آثار هنری -

 مترمربع  633           حداقل اندازه کانون پرورش فکری -

 
 ضوابط و مقررات عمومی -3-19-3

ضوابط و مقررات ساخت و ساز تراکم ساختمانی با توجه به ضوابط مراجع مسئول و رعایت ضوابط فرهنگ و ارشاد  -
 .اسلامی خواهد بود

 .متر بر گذرگاه اصلی الزامی است 0عقب نشینی ورودی اصلی به میزان  -

 .مترمربع در اینگونه مراکز ضروری است 133احداث حداقل یک پارکینگ به ازاء هر  -
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 ضوابط و مقررات احداث بنا و تفکيک اراضی در كاربری مذهبی  -3-21

 موارد استفاده از زمين -3-21-1

 استفاده های مجاز

 احداث مسجد ،تکیه ،حسینیه ،فاطمیه ، حوزه علمیه ،مصلی و سایر اماکن مذهبی درکاربری مذهبی  مجاز است. -
 استفاده های مشروط

دینی ،کتابخانه ، برگزاری جلسات دینی و هر گونه فعالیتهای ذکر شده بلا  -جهت فعالیت های آموزشیاستفاده  -
 مانع است.

 استفاده ممنوع

 احداث هر نوع کاربری به غیر از موارد ذکر شده ممنوع است. -

 مذهبیضوابط و مقررات تفکيک در حوزه كاربری  -3-21-2

 مترمربع 033                        حداقل اندازه قطعات در حسینیه -

 مترمربع  933     مسجد                      در قطعات اندازه حداقل -

 مترمربع 0333                      هینیدرحس قطعات اندازه حداقل -

 
 ضوابط و مقررات عمومی -3-21-3

  .درصد سطح کل زمین باشد 63حداکثر سطح زیربنا در کل طبقات  -
  .درصد سطح کل زمین می باشد 93حداکثر سطح زیربنا در همکف  -

  .طبقه می باشد 2فرهنگی  –حداکثر تعداد طبقات مجاز در کاربری مذهبی  -

  .متر از بر گذرگاه اصلی ضروری است 9رعایت عقب نشینی حداقل  -

 مربوطه هایدرصد از سطح کل زمین در طبقه همکف منوط به تصویب کمیسیون 93احداث بنا به میزان بیش از  -
 خواهد بود. 

  .ها ضروری می باشدمتر مربع زیربنا در مساجد و حسینیه 93پارکینگ به ازاء هر  یک احداث حداقل  -

 .مترمربع 933فرهنگی  –حداقل مساحت تفکیکی جهت  احداث بنای مذهبی  -
 .رعایت دستور العمل ، قوانین و مقررات سازمانهای ذیربط ملاك عمل می باشد -
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 ات و كشاورزیباغضوابط و مقررات كاربری  -3-21

 قانون زمین شهری رعایت گردد. 19مطابق با دستورالعمل ماده 

 قانون زمين شهری 14دستورالعمل مادۀ  -3-21-1

ضوابط و مقررات مربوط به تبدیل و تغییر کاربری، افراز و تقسیم و تفکیک باغات و اراضی کشاورزی ییا 

گردد. در به شرح زیر تعیین و جایگزین ضوابط و مقررات قبلی می قانون زمین شهری، 14آیش موضوع ماده 

 2اجرای این دستورالعمل، در صورت نیاز به تغییر یا تعیین کاربری موضوع حسب مورد در کمیسیون میاده 

گیری قیرار خواهید ورد تصیمیمیا مرجع تصویب طرح هادی مطرح و همراه با نحوۀ تیأمین خیدمات لازم می

رعاییت  1329در اجرای این ضوابط لازم است قانون حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها مصیوب  گرفت.

 گردد. 
 الف ـ باغات داخل محدوده

 ـ فضای سبز عمومی6

تواند تملک نموده و یا حفظ وضعیت درخت و سیستم باغاتی که شهرداری علاوه بر مصوبات طرحها می

ند )اعم از اینکه در طیرح مصیوب دارای کیاربری باشیند ییا آبیاری به صورت فضای سبز عمومی نگهداری ک

 نباشد( با تصویب مراجع مربوطه به فضای سبز عمومی تبدیل شود.
 ـ باغ مسکونی2

باغاتی که فاقد کاربری مصوب خدمات و فضای سبز و قابل تبدیل به منطقه باغ ی مسیکونی بیا ضیوابط 

 تفکیک و ساختمان سازی ویژه به شرح زیر هستند:

ح درصید و حیداکثر سیط 02مترمربع با تراکم سیاختمانی  0222افراز و تقسیم »ی حداقل تفکیک 1ی0

در صورتیکه مالک مایل به استفاده از تراکم بیشتر باشید در مقابیل افیزایش مسیاحت قطعیات  «%12اشغال 

 شود.تفکیکی اجازه احداث ساختمان با تراکم و طبقات بیشتر به شرح زیر داده می

 شود:کیکی اجازه احداث ساختمان با تراکم و طبقات بیشتر به شرح زیر داده میقطعات تف

با حداکثر سطح اشغال  %32مترمربع اجازه استفاده از تراکم ساختمانی 2222تا  3222ی در قطعات 0ی0

 سطح زمین. 12%

ل مترمربیع مسیاحت داشیته باشیند نییز مشیمو 0222ی باغات تفکیک شده قبلی که کمتر از 1تبصره 

 122مترمربیع باشید حیداکثر تیا  122هستند در قطعاتی که سطح اشغال سیاختمان کمتیر از  1ی0ضابطه 

 مترمربع سطح اشغال در دو طبقه و یک طبقه زیرزمین مجاز است.

ی در صورت احداث ساختمان مسکونی در یک طبقه، محل استقرار آن باید از هر ضیلع زمیین 0تبصره 

طبقه  4متر و  10طبقه  3متر،  8طبقه  0باشد این فاصله در مورد ساختمانهای متر فاصله داشته  4حداقل 

استقرار بنا  طبقه در مناطق باغ مسکونی مجاز نیست و نقشه 4باشد. احداث ساختمان با بیش از متر می 12

 در زمین باید با رعایت کمترین میزان قطع درخت باشد.
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مانند هتل، واحدهای تفریحیی و ورزشیی و فرهنگیی کیه  ی در آن دسته از کاربریهای خدماتی3تبصره 

انتفاعی باشند، رعایت کلیه ضوابط این بند الزامی است، لیکن در کاربریهای خدمات عمومی که بیا اعتبیارات 

درصد تراکم در تمام حیالات بلامیانع  42درصد سطح اشغال و  12شود، استفاده از حداکثر دولت احداث می

 است.

هرگونیه  0یی3و  0یی0تفاده از مزایای تفکیک مربوط به قطعات بزرگتر موضوع بنیدهای ی با اس4تبصره 

 تفکیک بعدی ممنوع است و مراتب بایستی در سند مالکیت و صورتمجلس تفکیکی قید شود.

درصد از سطح باغات خیود  72ی مسکونی: مالکین منطقه باغ مسکونی که داوطلبانه مایل به واگذاری 3

توانند بیا تصیویب مراجیع ز عمومی یا باغ شهری به صورت رایگان به شهرداری باشند میبه عنوان فضای سب

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

تیر هیزار م 02کنند از ی سطح مجموعه باغاتی که مشترکاً به صورت یکپارچه از این ضوابط استفاده می

 مربع کمتر نباشد.

 الامکان به صورت یکپارچه باشد.ی سهم خدمات و فضای سبز عمومی حتی

بندی شورایعالی شهرسازی و معماری تحت عنوان منطقه 14/0/1371ی ضمن رعایت کامل مفاد مصوبه 

 مسکونی شهرها، ضوابط زیر را رعایت نمایند:

 ی منطقه تک خانواری ی با رعایت ضوابط مربوطه.1ی3

و بیا  %82مترمربیع و حیداکثر تیراکم  222ی منطقه چند خانواری حداقل تفکیک افیراز و تقسییم 0ی3

 .%122مترمربع حداکثر  1222افزایش سطح قطعات به بیش از 

و با افزایش سطح  %122مترمربع با تراکم  1222ی منطقه آپارتمانی حداقل تفکیک، افراز و تقسیم 3ی3

 .%102بع حداکثر مترمر 0222قطعات به بیش از 

هیزار مترمربیع  02ی در حالتی که سطح کل باغات به هم پیوسته در یک نقطه شهر کمتیر از 1تبصره 

 بندی مسکونی همجوار مجاز است.باشد استفاده از ضوابط این بند فقط در صورت رعایت ضوابط منطقه

های مسکونی و انتفیاعی بیوده و ی اراضی واگذار شده بر اساس این بند غیرقابل تبدیل به کاربری0تبصره 

ماه آنها را برای استفاده عمومی تبدیل به پارک نموده چگونگی را بیه  12شهرداری موظف است ظرف مدت 

سازمان مسکن و شهرسازی استان اطلاع دهد. در صورت عدم تبدیل آنها به پارک در این مدت بلافاصیله بیا 

 نیاز شهر اختصاص خواهد یافت.  تصویب مراجع مربوطه به سایر خدمات عمومی مورد
 ب ـ اراضی كشاورزی یا آیش داخل محدوده

ی تبدیل اراضی کشاورزی که فاقد کاربری مصوب خدمات و فضای سبز عمومی باشند به باغ با استفاده 1

قسمت الف این دستورالعمل بلامانع است. در این صورت لازم  0از مقررات منطقه باغ ی مسکونی موضوع بند 

های تفکیکی و سیاختمانی بیه تصیویب شیهرداری مربوطیه که نقشه درختکاری باغ نیز همراه با نقشهاست 

 برسد.

ی تبدیل و تغییر کاربری اراضی کشاورزی یا آیش داخل محدوده قانونی به مسیکونی در صیورتی کیه 0

أییید اسیت. کسیب بینی خدمات مورد نیاز تهیه و به تصویب برسد مورد تطرح تفصیلی یا هادی آنها با پیش
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سازی اینگونه اراضی مشیمول ضیوابط و مقیررات مربیوط بیه تیأمین بندی و تفکیک و ساختماناجازه قطعه

شورایعالی شهرسیازی و معمیاری اییران 3/12/1329مصوبه مورخ  فضاهای عمومی و خدماتی شهرها موضوع

 خواهد بود.

توانند از ضوابط تفکیک بیه شیرح زییر میسازی ندارند ی تا زمانی که مالکین قصد تفکیک و ساختمان3

 استفاده نمایند:

 هکتار 2ی حداقل تفکیک اراضی شالیزار 

 هکتار 12ی حداقل اراضی زراعتی غیرشالیزار 

 هکتار  02ی حداقل اراضی زراعتی دیم 
 مضوابط و مقررات حرای -3-22

 شود.می شوند گفتهبه اراضی که حسب قانون جهت اهداف خاص حفاظت و منظور می

 ضوابط حریم تاسيسات زیربنائی -3-22-1

فشار قوی و ضعیف،  خطوط انتقال برقاز قبیل لوله کشی آب ، فاضلاب ، گاز یا نفت ، تاسیسات زیربنایی  -
و رعایت قوانین ، ضوابط و مقررات دستگاههای اجرایی و متولی ذیربط بر غیره را شامل گردد وسیستمهای تلفن 

 شهرداری الزامی می باشد.حسب مورد و با کسب استعلام توسط 

 های کمربندی الزامی است.های اصلی نظیر جادهرعایت حریم راهها و شریان -
 حریم كانالها ، انهار مستحدثه و شبکه های آبياری و زهکشی  -3-22-2

رعایت کلیه حرایم کانالها و انهار و شبکه های آبیاری و زهکشی داخل محدوده قانونی شهر براساس استعلام از  -
 .توسط شهرداری الزامی است ایمنطقهآب 

 ای ملاك می باشد.منطقهحرایم مشخص شده بر روی نقشه ها تقریبی است و استعلام از آب  -
 حریم رودخانه ها و دریا -3-22-3

و شهرداری  ایمنطقهرعایت کلیه حرایم رودخانه های داخل محدوده قانونی شهر و دریا بر اساس استعلام از آب  -
 .الزامی است

 ای است.لاك استعلام از آب منطقهمشخص شده بر روی نقشه ها تقریبی است و تنها محرایم   -

قانون برنامه چهارم توسعه  00در خصوص حریم دریا رعایت مصوبه شورایعالی شهرسازی و معماری و ماده  -
 شود.میضروری می باشد،که جهت رعایت دراین پهنه حریم عیناً آورده 

های واقع در معرض خطر بالا آمدن آب دریای خزر مصوب ضوابط نحوه استفاده از زمين -3-22-4

 (  23/9/1371و  9/11/1371) اصلاح شده بر اساس مصوبات مورخ  7/5/1371

احداث هر نوع ساختمان غیر از سازه های سبک و موقت برای استفاده فصلی از دریا و نظایر آن در تمامی اراضی  -1
انهای امدادی ، برای معابر و محوطه ها و احداث کلیه ساختم -7/29ساحلی دریای خزر بدون رعایت تراز حداقل 
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، تاسیسات آب و برق و مخابرات و همچنین هر گونه تاسیسات و تجهیزات و ساختمانهای  ادارات اصلی شهر
خدماتی که توقف و تعطیل کار و خدمات آنها برای شهر قابل تحمل نبوده و امکان جایگزین سریع آنها در 

 .(ممنوع است-22شدن در آب نباشد در زیر تراز ) صورت محاصره

احداث پروژه های خاص مثل هتل و تاسیسات توریستی و مجموعه سازیها با استفاده از سازه های مقاوم در  -تبصره
مجاز است مشروط بر اینکه شهرسازی آنها  -7/29برای دسترسی ها در اراضی زیر تراز -7/29رعایت تراز برابر آب با 

مرجع مسئول صدور پروانه و نظارت در  یا مرجع تصویب طرح هادی و یا 5رد به تصویب کمیسون ماده حسب مو
  .خارج از محدوده حریم شهرها برسد

لازم است شهرداریها و مراجع مسئول خارج از محدوده و حریم شهرها با همکاری سازمان نقشه برداری کشور   -2
به تعداد کافی علامت گذاری کرده و برای تعیین رقوم دسترسی به ( را در روی زمین -22( و )-7/29ترازهای )

 .ساختمانها در صدور پروانه های ساختمانی ، مفاد این مصوبه را رعایت کنند

عایت مفاد این مصوبه در تهیه طرحهای جامع ، تفصیلی و هادی شهری و روستایی الزامی است و در مورد  -0
روستایی قبلی با توجه به قرار گرفتن بخشی از شبکه ارتباطی و طرحهای جامع و تفصیلی و هادی شهری و 

( و همچنین انتقال -7/29( و ضرورت جایگزینی آنها در بالای تراز ) -7/29محوطها در خارج از تراز )
( اصلاحات لازم بایستی به عمل آمده و به -22( واقع شود به بالای تراز )-22کاربریهایی که نباید زیر تراز )

  .مراجع ذیربط برسد تصویب

د ( از آنجا که در کنار اجرای این مصوبه اجرای هر چه سریعتر طرح ساحل سازی توسط وزارت نیرو نیز ضرورت دارد 
اعتبارات مطابق برنامه زمان بندی پیشنهاد شده وزارت نیرو اقدام  تأمینو در  شودمیازهیئت محترم دولت درخواست 

  .گردد

 اراضی ساحلی دریای خزر :  -22نوع در زیر تراز فهرست ساختمانهای مم *

ضوابط نحوه استفاده از زمینهای واقع در معرض خطر بالا آمدن آب دریای خزر که در « ج»قسمت  1بر اساس بند 
ساختمانهای مشمول احداث در زیر  .شورای عالی شهرسازی و معماری ایران رسیده است به تصویب 7/5/73تاریخ 

 : شودمیشرح زیر تعیین به  -22خط تراز 

 ساختمانهای درمانی :   -1

 بیمارستانها  -
  .درمانگاههای که خدمات آنها در مقیاس شهر است -

 ساختمانهای آموزشی :   -2

 دانشگاهها  -

 مراکز آموزش حرفه ای  -

 هنرستانها  -
 دبیرستانها  -
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 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          02                                            : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 : انتظامی - ساختمانهای اداری -3

 ادارات اصلی شهر از قبیل :  –الف 

 مخابرات  -

 شهرداری  -

 فرمانداری  -

 حوزه های انتظامی  -

 ثبت اسناد و املاك  -

 ثبت احوال  -

 دادگاه ها و دادسراها  -

  .ب ( ادارات و سازمانهایی که مرجع صدور اسناد و مدارك قانونی و نگهداری سوابق مربوط به آن هستند

 .ج ( شعب مرکزی بانکها

 :  هنری - ساختمانهای فرهنگی -4

 عات ) سینما ، تئاتر ، سخنرانی و نظایر آن (سالن اجتما -
 موزه ها  -

 تجهيزات شهری :  -5

 مراکز آتش نشانی  -

 مراکز دفن زباله  -
 کشتارگاه  -

 غسالخانه  -

 گورستان  -

 تاسيسات شهری : -6

 تاسیسات تولید ، انتقال و توزیع برق  -
 تاسیسات مخابراتی -

 :  داریحمل و نقل و انبار -7

 پایانه های مسافری  -
 فرودگاه  -

 ایستگاه راه آهن  -

 سردخانه  -

 سیلو   -
 انبارهای اصلی شهر  -

 



 تفصيلی ايزدشهرطرح                                                                                                                                                            
  دفترچه ضوابط و مقررات پيشنهادی                                                                                                                                                               
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 بندی شدهها و ارائه ضوابط برای انواع معابر طبقهضوابط مربوط به خيابانها، دسترسی -3-23

  .تقاطع های معابر شریانی درون شهری با توجه به حجم آمد وشد به همسطح وغیرهمسطح خواهدبودنوع تقاطع :  

 ها و محورهای پياده:به گذربندی و دسترسی ضوابط مربوط -3-23-1

گیرد. طراحی این معابر در متر  و کمتر در بافت شهری تعریض از محور موجود انجام می 13کلیه معابر با عرض  -
 صرفاً جهت راهنمای کارشناسان در تثبیت عرض گذر آورده شده است. طرح بازنگری

تهیه و پس  1:533متر و کمتر(، نقشه  13های موجود )با عرض تبصره: در موارد خاص و ضرورت اصلاح هندسی گذر
 تواند ملاك عمل قرار گیرد.می 5از تصویب در کمیته فنی کمیسیون ماده 

بینی شده در طرح بازنگری باشد. عرض موجود در صورتیکه عرض موجود در بخشی از خیابان بیش از عرض پیش -
 گردد.رو اضافه میپیاده ملاك عمل خواهد بود و بعنوان فضای عمومی به

 :طول هر گذر عبارت از فاصله شروع گذر تا محل تقاطع با گذر هم عرض یا با عرض بیشتر.1تبصره 

 باشد.ای است که در نقشه پایه بافت شهری موجود می: بافت پر محدوده2تبصره 

 تفکیکی بعد از تصویب طرح جامع خواهد بود.: بافت جدید شامل تمامی 0تبصره 

های متر در تفکیکی 53: اجرای دوربرگردان بر اساس الگوی پیشنهادی طرح در گذرهای با طول بالاتر از 9صره تب
 جدید الزامی است.

در معابر محلی حاشیه انهار عمومی و حریم آنها بعنوان محور پیاده و عبور دوچرخه بایستی تجهیز گردد. عبور  -
 ت کنترل شده و فقط در مواقع اضطراری بلامانع خواهد بود.وسائل نقلیه موتوری در اینگونه معابر بصور

گردد در خیابانهای شریانی فرعی در سمتین رودخانه هراز در محدوده شهری خط ویژه عبور دوچرخه پیشنهاد می -
 بینی و اجرا گردد.پیش

 سازی راهها برای دوچرخه سواری با اصلاح رویه و روسازی آنها ضروری است. مناسب -

محورهاییکه در نقشه طرح تفصیلی تصویر گردیده اند در صورتیکه با موقعیت ها و واقعیت های زمین ، همخوان  -
نباشد، شهرداری می تواند در هنگام اجرا موضع خیابان های پیشنهادی طرح را با واقعیت ، مطابقت دهد. این جابه 

 متر ، تجاوز ننماید. 15جایی ها حداکثر از 
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 صات فنی معابرضوابط و مشخ -3-23-2

 ضوابط و مشخصات فنی خیابان فرعی .2 جدول

 Local street / Anlieger Strasseخيابان فرعی  اسم

 کوچه بن باز –فرعی مسکونی  –دسترسی محلی  –خیابان محلی  اسمهای مترادف

 ارتباط بین واحدهای همجوار -2دسترسی مستقیم به کاربریهای مسکونی و خدمات وابسته -1 عملکرد خیابان

 طبق ضوابط فنی سرعت طرح ) سرعت پیش بینی شده (

 کیلومتر در ساعت 03 حداکثر سرعت مجاز

 نوار عبوری 2تا  1 تعداد خطوط هر جهت حرکت

 متر در یک نوار عبور 75/2 حداقل عرض سواره رو در هر جهت حرکت

 درصد ( 12درصد ) در شرایط خاص تا  13 حداکثر شیب طولی

 متر ( x 25/2 2متر سواره رو به اضافه  5/5متر )  13 عرض خیابان

 درصد تراکم ( و خدمات وابسته 163مسکونی ) تا حداکثر  نوع کاربری زمینهای مجاور

 از طریق طرح هندسی تقاطع نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن

امکان دسترسی به کاربریهای شهری 
 پیرامونی

 به طور مستقیم

 همسطح نوع تقاطع ها

 متر تغییر کند (-53در حد  تواندمیمتر ) به دلایل فنی شهرسازی  133 فاصله تقاطع ها از یکدیگر

) تغییر جهت حرکت رفت و امکان دورزدن 
 برگشت (

 وجود دارد

 وسائط نقلیه سبک و بارکشهای شهری ) تا دو محور ( سیستم های مجاز به استفاده از شبکه

 مجاز نیست اتوبوسامکان ایجاد ایستگاه 

 قانونی پارکینگ در واحد مسکونی ( تأمینمجاز است ) در صورت عدم امکان  امکان پارکینگ حاشیه ای و توقف

 - چراغ راهنمایی

 مجاز است عبور ترافیک پیاده از عرض خیابان

 در پیاده رو وجود دارد امکان عبور ترافیک پیاده در حریم خیابان

 مجاز است ورود موتورسیکلت

 مجاز است ورود دوچرخه

 - پارکینگ اضطراری

 - عامل جداکننده ) نوار میانی (

 متر ( x 25/2 2متر سواره رو به اضافه  5/5متر )  13 عرض خیابان

 درصد تراکم ( و خدمات وابسته 163مسکونی ) تا حداکثر  نوع کاربری زمینهای مجاور

 طریق طرح هندسی تقاطع از نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن
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 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          05                                            : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 ضوابط و مشخصات خیابان جمع و پخش کننده .7 جدول

 خيابان جمع و پخش كننده اسم

 علملکرد خیابان
 برقراری ارتباط بین خیابانهای اصلی و فرعی -1
 ارتباط بین محله های مجاور -2

 طبق ضوابط فنی سرعت طرح ) سرعت پیش بینی شده (

 در ساعتکیلومتر  53 حداکثر سرعت مجاز

 به پارکینگ جانبی اختصاص یابد ( تواندمی) قسمتهایی از یک نوار عبوری  2-0 تعداد خطوط هر جهت حرکت

 متری ( 0متر ) دو نوار عبوری  0 حداقل عرض سواره رو در هر جهت حرکت

 درصد 6 حداکثر شیب طولی

 متر ( x 0 2متر سواره رو به اضافه  12متر )  16 عرض خیابان

 همه نوع کاربریهای شهری در مقیاس محله ای کاربری زمینهای مجاور نوع

 از طریق طرح هندسی تقاطع ها نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن

 به طور مستقیم امکان دسترسی به کاربریهای شهری پیرامونی

 همسطح نوع تقاطع ها

 متر 933 فاصله تقاطع ها از یکدیگر

 وجود دارد جهت حرکت رفت و برگشت (امکان دور زدن ) تغییر 

 محور ( 0همه نوع ) به استثنای کامیون بیشتر از  سیستم های مجاز به استفاده از شبکه

 مجاز است امکان ایجاد ایستگاه اتوبوس

 محدود است امکان پارکینگ حاشیه ای و توقف

 در تقاطع با خیابانهای اصلی دارد چراغ راهنمایی

 از طریق گذرگاه عابر پیاده پیاده از عرض شبکهعبور ترافیک 

 در پیاده رو وجود دارد امکان عبور ترافیک پیاده در حریم شبکه

 مجاز است ورود موتورسیکلت

 مجاز است ) در نوار کناری سواره رو با مسیر ویژه ( ورود دوچرخه

 - پارکینگ اضطراری

 خط کشی محوری عامل جداکننده ) نوار میانی (

 مشخصات فنی  سازمان ترافیک تهران: ماخذ
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 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          00                                            : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 ضوابط و مشخصات خیابان اصلی ) درجه دو ( .8 جدول

 خيابان اصلی اسم

 عملکرد خیابان
 برقراری ارتباط بین بزرگراهها و خیابانهای جمع و پخش کننده -1
 برقراری ارتباط بین مراکز ثقل یا محلات -2

 طبق ضوابط فنی سرعت طرح ) سرعت پیش بینی شده (

 کیلومتر در ساعت ) در صورت فقدان سیستم چراغ سنگرونیزه ( 53 حداکثر سرعت مجاز

 تعداد خطوط هر جهت حرکت
به نوار توقف اختصاص  تواندمینوار عبوری ) یک نوار عبوری  0

 یابد (

 متری 0نوار  0 حداکثر عرض سواره رو در هر جهت حرکت

 درصد 0 حداکثر شیب طولی

 متر 03حداقل  عرض خیابان

 انواع کاربری شهری نوع کاربری زمینهای مجاور

 با استفاده از طرح هندسی تقاطع نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن

 به طور مستقیم امکان دسترسی به کاربریهای شهری پیرامونی

 همسطح ) با در نظر گرفتن سلسله مراتب شبکه ( نوع تقاطع ها

 به طور همسط و به کمک چراغ راهنمایی جهت حرکت رفت و برگشت (امکان دورزدن ) تغییر 

 کلیه وسائل نقلیه شهری سیستم های مجاز به استفاده از شبکه

 وجود دارد امکان ایجاد ایستگاه اتوبوس

 وجود دارد امکان پارکینگ حاشیه ای و توقف

 دارد چراغ راهنمایی

 راهنمایی و بر اساس گذرگاه ویژه عابر پیاده به کمک چراغ عبور ترافیک پیاده از عرض شبکه

 بر اساس طراحی و ضوابط مربوطه امکان عبور ترافیک پیاده در حریم شبکه

 مجاز است ورود موتورسیکلت

 مجاز است ورود دوچرخه

 - پارکینگ اضطراری

 خط کشی محوری و در صورت لزوم رفوژ محوری عامل جداکننده ) نوار میانی (

 

در شهرهای متوسط و کوچک ایران معمولاً خیابان اصلی درجه یک عبوری وجود نداشته و خیابان اصلی درجه دو  *

  باشد.میعملاً به عنوان خیابان اصلی درجه یک مطرح 
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 ضوابط و مشخصات خیابان اصلی عبوری ) شاهراه ( .9 جدول

 خيابان اصلی درجه یک عبوری یا شاهراه اسم

 برقراری ارتباط بین بزرگراهها و خیابانهای جمع و پخش کننده شهر -1 عملکرد خیابان
 برقراری ارتباط بین مراکز اصلی ثقل یا نواحی شهری * -2

 طبق ضوابط فنی سرعت طرح ) سرعت پیش بینی شده (

 کیلومتر در ساعت ) در صورت فقدان سیستم چراغ سنکرونیزه ( 53 حداکثر سرعت مجاز

به یک نوار توقف  تواندمینوار عبوری به اضافه دو خط کندرو ) یک نوار کندرو  0 حرکتتعداد خطوط هر جهت 
 ( .اختصاص یابد

حداقل عرض سواره رو در هر جهت 
 حرکت

 متری در کندرو 0نوار  2متری در تندرو و  0نوار  0

 درصد 5 حداکثر شیب طولی

 متر 95حداقل  عرض خیابان

 انواع کاربری شهری نوع کاربری زمینهای مجاور

 با استفاده از ضوابط رامپ نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن

امکان دسترسی به کاربریهای شهری 
 پیرامونی

 .در کندرو وجود دارد

به طور همسطح و به کمک جزیره های تفکیک حرکات از طریق نوار عبور راست  نوع تقاطع ها
 گرد یا چپ گرد و به کمک چراغ راهنمایی

شهری به غیر از دوچرخه که مجاز به استفاده از کندرو یا نوار  هکلیه وسایل نقلی فاصله تقاطع ها از یکدیگر
 متر 533تا  1333 .ویژه است

امکان دور زدن ) تغییر جهت حرکت رفت 
 و برگشت (

 .وجود دارد

شهری به غیر از دوچرخه که مجاز به استفاده از کندرو یا نوار  هکلیه وسایل نقلی سیستم های مجاز به استفاده از شبکه
 .ویژه است

 دارد امکان ایجاد ایستگاه اتوبوس

 به کمک چراغ راهنمایی و بر اساس ضوابط گذرگاه ویژه عابر پیاده امکان پارکینگ حاشیه ای و توقف

 بر اساس طراحی و ضوابط مربوطه چراغ راهنمایی

 مجاز است در حریم شبکهعبور ترافیک پیاده 

 در کندرو مجاز است ورود متورسیکلت

 - ورود دوچرخه

 - پارکینگ اضطراری

 رفوژ محوری عامل جداکننده ) نوار میانی (

خیابان حلقوی را چنانچه خیابان اصلی درجه یک عبوری محدوده مرکزی شهر را به صورت حلقوی در بر گیرد آن  *

  .نامندمی
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 مشخصات بزرگراه شهریضوابط و  .12 جدول

 بزرگراه درون شهری اسم

 برقراری ارتباط سریع بین نواحی عمده شهر * عملکرد خیابان

 کیلومتر در ساعت 63 حداکثر سرعت مجاز

 نوار عبوری 0-9 تعداد خطوط هر جهت حرکت

 حداقل عرض سواره رو در هر جهت حرکت
از هر طرف متر حریم ایمن  75/3متری به اضافه  5/0نوار  9-0

 طرفن هر جهت حرکت

 درصد 5 حداکثر شیب طولی

 متر 95حداقل  عرض خیابان

 نوع کاربری زمینهای مجاور
فضای سبز و صرفاً کاربریهای مربوط به تسهیلات شبکه ) پمپ 

 بنزین و استراحتگاه (

 از طریق رامپ کاهش و افزایش سرعت نحوه خروج از شبکه یا ورود به آن

به کاربریهای شهری  امکان دسترسی
 پیرامونی

 وجد ندارد

 غیر همسطح نوع تقاطع ها

 متر 1333 -2333 فاصله تقاطع ها از یکدیگر

امکان دورزدن ) تغییر جهت حرکت رفت و 
 برگشت (

 به طور غیر همسطح

 سیستم های مجاز به استفاده از شبکه
اتوبوس و مینی بوس  –بارکش شهری  –وسایل نقلیه شخصی 

 و کامیون

 فقط در خارج از مسیر سواره وجود دارد امکان ایجاد ایستگاه اتوبوس

 مطلقاً ممنوع است امکان پارکینگ حاشیه ای و توقف

 ندارد چراغ راهنمایی

 مطلقاً ممنوع است عبور ترافیک پیاده از عرض شبکه

 برای سوار شدن به اتوبوس و پیاده شدن از آن مجاز استصرفاً  امکان عبور ترافیک پیاده در حریم شبکه

 ممنوع است 125برای موتورسیکلت های با ظرفیت کمتر از  ورود موتورسیکلت

 مطلقاً ممنوع ورود دوچرخه

 بدون فضاسازی و یا پیش بینی نوار مخصوص پارکینگ اضطراری

 عرضمتر  9رفوژ محوری با حداقل  عامل جداکننده ) نوار میانی (
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 حداقل فاصله بين تقاطع ها  -3-23-3

 متر  253شریانی درجه یک )ناحیه ای(   -1

 متر  153شریانی درجه دو )دور ناحیه ای(  -2

 متر  133جمع کننده و توزیع کننده )محله ای(  -0

 متر  53راههای زیرمحله ای  -9
 مشخصات مقاطع عرضی معابر شهری -3-23-4

 پیش بینی طبق جزئیات زیر ، مورد عمل قرار می گیرند: باجزئیات طراحی ، درصورت عدم مقاطع عرضی معابر شهری
 مشخصات مقاطع معابر پیشنهادی .11 جدول

 

 طبقه بندی راه ها -3-23-5

در این الگو  1و شهرسازی مورد نظر قرار گرفته است. راههای شهری الگوی پیشنهادی وزارت در طراحی شبکه راه
 متمایز تقسیم شده است:های شهری به سه گروه کلی و راه

 1رجه  های شریانی دراه -

 2های شریانی درجه راه -

 های محلیخیابان -

                                                           
 مبانی  1جلد  ،1374های شهری ی وزارت مسکن و شهرسازی آئین نامه طراحی راه-1

ف
دی

ر
 

عرض 

شبکه 

 )متر(

عرض پياده رو 

در سمتين 

 )متر(

كانيو -جدول

 )متر(

عرض سواره 

 رو )متر(

رفوژ ميانه 

 )متر(

عرض فضای سبز در 

 سمتين)متر(

 - - 0 یک طرف 1 53/1 13 1

2 19 75/1 7/1 5/7 - 05/3 

3 10 2 2 5/6 - 75/3 

4 16 2 2 13 - 1 

5 29 5/2 2 10 1 5/1 

6 03 5/0 2 15 2 2 

7 95 5/9 2 29 5 5/2 
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های متفاوتی خرد گردد. دستیابی به یک پیکره منسجم که تواند در اجزا خود به شکلتقسیم بندی یادشده می
 های آن طرح دارد.پاسخگوی نیازهای موجود طرح باشد، ارتباط مستقیم با ویژگی

 به شکل زیر در نظر گرفته شده است:جامع شهر به طور کلی سلسله مراتب دسترسی در شبکه معابر پیشنهادی طرح 

 هر سلسله مراتب دسترسی در شبکه معابر پیشنهادی طرح جامع ش .10 جدول

 عرض شبکه نوع راه ردیف

 متر 95 فراشهری( –)شهری  1راه شریانی درجه  1

 2های شریانی درجه راه 2
 متر 93تا  03 های شریانی اصلیخیابان

 متر 03تا  29 های شریانی فرعیخیابان

 خیابان های محلی 0
 متر 29تا  16 های اصلیخیابان

 متر 16تا  12 های فرعیخیابان

که مخصوص وسایل  1های شریانی درجه سطح قابل بررسی است. اول راههای فوق در سه بندی عملکردی راهطبقه
موتوری با عملکرد برون شهری و جریان ترافیک نسبتاً پیوسته است که دارای نقش اصلی جابجایی است. دوم نقلیه 

وسایل نقلیه موتوری و پیاده و دوچرخه )در مسیرهای جدا از هم( است و  که مورد استفاده 2های شریانی درجه راه
ی محلهای شود. سوم خیابانر نظر گرفته میدارای عملکرد درون شهری است. نقش اصلی آن جابجایی و دسترسی د

است که مورد استفاده وسایل نقلیه موتوری، پیاده و دوچرخه است و نقش اصلی آن علاوه بر جابجایی، و دسترسی، 
 باشد. نقش اجتماعی نیز می

 حداقل  عرض پياده رو -3-23-6

  .هت حرکت سه متر میباشدشریانی درجه یک : حداقل عرض پیاده رو در راههای شریانی درجه یک در هر ج 
  .متر است 2شریانی درجه دو : حداقل عرض پیاده رو در راههای شریانی درجه دو در هر سمت حرکت  
  .متر است 2خیابانهای محلی : حداقل عرض پیاده رو در خیابانهای محلی در هر سمت  

 

 حداقل فاصله بين تقاطع  -3-23-7

  .کیلومتر میباشد 2تا  5/1یک بستگی به شرایط دارد و بین حداقل فاصله بین تقاطع ها در شریانی درجه  
 633تا  933متر در اطراف شهر  533تا  033حداقل فاصله بین تقاطع در راه های شریانی درجه دو در مراکز شهری  

  .متر است
متر است  133فرعی برای محورهای محلی متر و  233خیابانهای محلی : برای محورهای محلی اصلی حداقل فاصله  

و برای خیابانهای دسترسی ) سواره یا پیاده رو ( در تعداد و فواصل تقاطع ها مشروط به اتصال خیابانها با یک درجه 
) مطابق ضوابط و مشخصات فنی راههای درون شهری مصوب سی و دومین جلسه  .بالاتر محدودیتی ندارد

 ( 23/4/74 مورخ شورایعالی ترافیک شهرهای
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 سبت به طول معبرحداقل عرض ن -3-23-8

 حداقل عرض گذرهای بن بست و بن باز موجود و جدید .13 جدول

 بن باز بن بست حداقل عرض گذر طول معبر

 متر طول 6 متر طول 0 حداقل عرض گذر برابر با متر طول 53تا 

 متر طول 13 متر طول 6 حداقل عرض گذر برابر با متر طول 133تا  51از 

 متر طول 12 متر طول 13 گذر برابر باحداقل عرض  متر طول153تا  131از 

 متر طول 12 متر  طول 12 حداقل عرض گذر برابر با متر طول 233تا  151از 

 متر طول 19 - حداقل عرض گذر برابر با متر طول 033تا  231از 

 متر طول 10 - حداقل عرض گذر برابر با متر طول 933تا  031از 

 متر طول 16 - گذر برابر باحداقل عرض  متر طول 533تا  931از 

 

 .عرض نسبت به طول معبر در راههای شریانی درجه یک دارای محدودیتی نیست -

  .متر باشد 12حداقل عرض معابر بن بستی که دسترسی به خدمات عمومی را فراهم میکنند باید  -

  .متر بن بست کردن معابر ممنوع است 233در معابر به طول بیش از  -

بن بست باید محوطه ای ) دوربرگردان ( برای دور زدن وسائط نقلیه با عرض مناسب ) حداقل  در انتهای گذرهای -
  .متر طول پیش بینی گردد 12برار عرض گذر ( و  5/1

 گردد.میطول گذرهای بن بست از اولین تقاطع یا معبر بن باز محاسبه  -

  .د تقاطع ایجاد نمایدهر خیابان میتواند تنها با خیابانی که یک درجه با آن اختلاف دار -

 دوربرگردان ) در صورت نياز ( و مقررات مربوط به آن -3-23-9

که در انتهای معبر بن بست قرار داشته و جهت دور زدن وسائط نقلیه  گرددمیدور برگردان به فضای باز اتلاق  -
  شد.بامیمتر طول   12برابر عرض گذر منتهی به آن و   5/1و حداقل ابعاد ان  گرددمیپیش بینی  

در رابطه با اجرای دوربرگردان ها ، شهرداری می تواند در چارچوب داده های طرح ، جهت آن را برپایه توافق  -
 پلاك های ذینفع ، جهت و موقعیت آن ها را تعدیل نماید.
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  .اتومبیلها الزامی است برای کلیه بن بستهایی که در انتهای خیابانها قرار دارند داشتن فضایی جهت دور زدن -

  .مجموع عرض پیاده روهای گذر نباید کمتر از یک سوم عرض گذر باشد -

 53متر و با طول بیش از  0متر ، حداقل شعاع  0متر و عرض  94تا  03طول بین دور برگردان در معابر بن بست با 
ز دو برابر عرض گذرگاه کمتر بوده و رض این دوربرگردانها نمی بایست امتر خواهد بود ع 4متر و با حداقل شعاع 

متر از انتهای آن به گذرگاههای سواره بلامانع  9برابر عرض راه و ایجاد امکان ارتباط پیاده با عرض  5/1بعبارت بهتر 
 گردد.میمتر تعیین  x 4 4حداقل ابعاد دوربرگردانها  باشد.می
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عرض مورد استفاده وسایل نقلیه موتوری )جاده( نباید برای دور زدن پیوسته )بدون عقب و جلو کردن( سواری تیپ، 
متر کمتر  3/4عرض نباید از  (. برای دور زدن با یک بار عقب و جلو کردن، این5متر باشد )تصویر شماره  16کمتر از 

 باشد

 

 جای دور زدن پيوسته

که امکان دور زدن پیوسته را، حداقل برای سواری تیپ،  متر، بهتر است 133بست با طول بیشتر از در خیابانهای بن
متر کمتر است، باید در  3/16فراهم کنند. برای این منظور، اگر عرض قسمت مورد استفاده وسایل نقلیه موتوری از 

 ای در نظر بگیرند.برگردان فلکه انتهای آن

 

 جای دور زدن با یک بار عقب و جلو كردن

متر کمتر است، و یا در مواردی که به علت کمبود جا فراهم ساختن امکان  133بست از مواردی که طول خیابان بندر 
دور زدن پیوسته مشکل، یا پرهزینه است، باید حداقل جا برای دور زدن با یک بار عقب و جلو کردن را فراهم ساخت. 

اند با یک بار عقب و جلو کردن دور بزند و برای این کار به تومتر کمتر است، سواری تیپ نمی 4اگر عرض جاده از 
 برگردان نیاز دارد.دور
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 های شهریشعاع قوس گوشه در تقاطع -3-23-11

های دایره ای ساده، مرکب و انتقالی استفاده نمود. توان از انواع قوسهای شهری میبرای گرد کردن گوشه تقاطع
طرح کوچکتر و سرعت طرح کمتر مناسب هستند، در حالیکه در سرعت های دایره ای ساده برای وسایل نقلیه قوس

های مرکب و انتقالی دارای مزایایی از قبیل انطباق بهتر با مسیر بیشتر و برای وسایل نقلیه بزرگتر، استفاده از قوس
 حرکت و سطح گردش کوچکتر خواهد بود.

کند. ، قوس دایره ساده با شعاع یک متر کفایت میچنانچه در یک گوشه از تقاطع حرکات گردشی وجود نداشته باشد
های محلی و شود. شعاع انتخابی برای تقاطعبندی خیابان انتخاب میدر سایر موارد شعاع قوس گوشه براساس درجه

دسترسی باید در حدی باشد که وسایل نقلیه سواری بتوانند بدون تجاوز به خطوط مجاور، گردش خود را انجام دهند. 
ها گردش وسایل نقلیه سنگین با استفاده کند. در این تقاطعمتر برای این منظور کفایت می 3/0تا  3/2  شعاع معمولاً

متر  6های بزرگراهی و شریانی، شعاع قوس گوشه از کل عرض مسیر ورودی تقاطع قابل قبول خواهد بود. در تقاطع
 کند.بدون استفاده از جزیره مثلثی کفایت می

تواند مورد متر می 25 -53های شریانی و بزرگراهی از جزیره مثلثی استفاده شود ، شعاع قوس  در تقاطعدر صورتیکه 
 استفاده قرار گیرد.

 ضوابط بيرون رفتگی ایستگاههای اتوبوس -3-23-11

 متری وبالاتر مجاز است. 03احداث ایستگاه های اتوبوس در سطح شهرفقط در حاشیه معابر  -

اید کاملا از جاده اصلی خارج شوند، به نحوی که بین لبه جای ایستادن آنها و حد در محل ایستگاه، اتوبوسها ب -
و همچنین جلوگیری از  ایمنی سواره تأمینمتر فاصله باشد. در این فاصله، برای  75/1خارجی شانه راه حداقل 

نحوه ایجاد ایستگاه  6شماره  رو اصلی، باید نرده حافظ دوطرفه یا نرده پیاده نصب شود. تصویردسترسی پیاده به سواره
  های اتوبوس در حاشیه معبر را در دو حالت نشان می دهد که می تواند یکی از آنها مورد عمل قرار گیرد.
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 و پوسته مورد نياز در تقاطعهای همسطح  یپخ -3-23-12

بستگی به فاصله دید وبه  یمیزان پخ های تقاطعهای همسطح است.درتقاطعها میزان بریدگی گوشه یمنظوراز پخ
خواهند وارد راه متقاطع شده یا از عرض آن ای که میرانندگان وسیله نقلیه دنبال آن نوع کنترل تقاطع دارد.

بگذرندباید بتوانند از فاصله کافی وسایل نقلیه درحال حرکت درآن را ببینند وبا ارزیابی موقعیت وسایل نقلیه فرصت 
فاصله دید در محل تقاطع بستگی به نوع کنترل تقاطع، عرض راههای متقاطع و زاویه  شخیص دهند.عبور ایمن را ت

ها رانندگان باشد. در تقاطعهای همسطح از اهمیت خاصی برخوردار میتقاطع دارد. وجود میدان دید کافی در تقاطع
یا از عرض آن بگذرند باید بتوانند از فاصله خواهند از مسیر فرعی به خیابان اصلی وارد شوند ای که میوسایل نقلیه

ای راکه در خیابان اصلی در حال حرکت هستند ببینند و با ارزیابی موقعیت این وسایل فرصت مناسب وسایل نقلیه
 عبور ایمن را تشخیص داده و از بروز تصادف در تقاطع جلوگیری نمایند.

ای از تقاطع که باید شود. به محدودهردن موانع دید راننده انجام میمیدان دید در تقاطع با دور کردن یا از بین ب تأمین
 شود.عاری از موانع دید باشد مثلث دید گفته می

های شبکه طرح تفصیلی به دو های درون شهری تقاطعبا در نظر گرفتن مطالب فوق برای تعیین طول پخ در تقاطع
 م و چگونگی نحوه اجرای پخ به شرح ذیل است.های معمولی ( تقسیهای ویژه و تقاطعدسته ) تقاطع

   های ویژه               تقاطع 

هایی هستند که حداقل طول پخی در آنها در نقشه شبکه معابر پیشنهادی مشخص شده است. لذا مقادیر تقاطع
 باشد.ها مترتب نمیپیشنهادی در جدول بر این تقاطع

 های معمولیتقاطع 

 گردد:حداقل طول پخی در آنها با استفاده از جداول پیشنهادی و ضوابط زیر تعیین میهایی هستند که تقاطع
بر  5-9الی  5-2در جداول شماره  113و بیش از  113تا  73و  73تا  53ها با زوایای میزان پخی برای تقاطع  -

 اساس عرض گذرگاههای متقاطع نشان داده شده است.

ند طول پخی از جدول فوق مستثنی و بر اساس ظرفیت حجم گردش و هایی که میدان طراحی می شودر تقاطع -
 طرح اجرایی میادین مورد عمل قرار خواهد گرفت.

های معمولی با چهار نبش چنانچه پخی سه نبش آن بر اساس ضوابط طرح تفصیلی مصوب قبلی با در تقاطع   -
 ی گوشه مقابل اجرا گردد.تواند برابر طول پخپروانه ساخت ایجاد شده باشد پخی نبش چهارم می

در تقاطعها اضلاع پخی بصورت مساوی بر اساس رابطه     -
 ریاضی ذیل:

2
sin2

1


a

 
 شود که در آن:محاسبه می

 Aضلع پخی= 

 زاویه داخلی تقاطع= 

 Lطول پخی بر اساس جدول = 

 

A A 

 

 
L 
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طول پخی با ضوابط جدید وجود نداشته باشد،  تأمینکلی برای ای مشدر اضافه اشکوب در صورتیکه از نظر سازه   -
 .بودبه عهده نظام مهندسی ساختمان خواهد ای رعایت پخی جدید الزامی است. تشخیص مشکل سازه

درجه مقدار پخی پس از طراحی توسط کارشناس ذیصلاح ترافیک و تأیید  53های با زاویه کمتر از برای تقاطع -
 شد. شهرداری انجام خواهد

متر می باشد در صورت عدم اجرای بن بست  0طول پخی برای کوچه های که بن بست ترافیکی شده اند برابر   -
 تعیین می شود. 52-9و  52-0و  52-2ترافیکی و باز شدن کوچه، طول پخی بر اساس جداول 

 شود.متر تعیین می 5/1های بن بست به طول پخ دور برگردانها در انتهای کوچه -

متر و بیشتر و در 03متر که دارای عملکرد محلی می باشند با معابربا عرض  12رت تقاطع معابر زیر در صو  -
 صورت وجود پیاده رو در معبر با عرض بیشتر می توان تقلیل طول پخی مندرج در جدول را بصورت زیر انجام داد.

 متر 2متر برای پیاده روهای با عرض حداقل  1الف: کاهش پخی به میزان 

 متر 5تا  0متر برای پیاده روهای با عرض  2ب: کاهش پخی به میزان 

 متر 5متر برای پیاده روهای با عرض بیش از  0ج: کاهش پخی به میزان 

 متر گردد. 0.5تذکر: طول پخی در هیچ مورد نباید کمتر از 

ع مربوط به رسیدگی طرحها گذرها که دارای طرح اجرایی بوده و طرح مذکور در مرج های واقع در محل تقاطعپخ  -
 مورد تأیید قرار گرفته است ملاك عمل خواهد بود.

در مواردی که فاصله بین دو کوچه کم بوده و رعایت پخی مطابق جداول سبب تداخل حرکت ها و نا زیبایی مسیر  -
جهت اتخاذ  فنی و با نظر شهرداریگردد موضوع تقلیل پخی می تواند توسط کارشناس ترافیک بررسی و به  کمیته 

 تصمیم ارسال گردد. 

ها و یا اختلاف ارتفاع دو گذر یا دلیل منطقی دیگر با استفاده از جداول مذکور چنانچه تعیین پخ به دلیل تداخل پخ  -
جهت اتخاذ  5مقدور نباشد طول پخ می تواند توسط کارشناس ترافیک بررسی و به  کمیته فنی کمیسیون ماده 

 .تصمیم ارسال گردد

ری که دارای عرض زیاد بوده ولی بصورت بن بست یا در حد معبر محلی عمل می کند موضوع تقلیل طول معاب  -
 پخی می تواند با بررسی توسط کارشناس ذیصلاح ترافیکی در کمیته فنی کمیسیون ماده پنج مطرح گردد.

درجه در  72تا  22تعیین میزان حداقل وتر مثلث دید  ) پخ ( و شعاع گردش برای زوایای تقاطع بین  .14 جدول

 بافتهای پر و خالی
 گذرعرض 5- 9/11 12 - 9/17 18 - 9/24 25 - 9/29 31 – 9/34 35 - 9/39 41 - 45

5/5 5/5 5/5 5/5 5/5 5/9 9 9/11 -5 

13 13 4 5/6 6 0 5/9 9/17 - 12 

17 10 19 12 11 6 5/5 9/24 - 18 

21 14 17 10 12 5/6 5/5 9/29 - 25 

25 22 14 17 19 4 5/5 9/34 – 31 

24 25 22 14 10 13 5/5 9/39 - 35 

02 24 25 21 17 13 5/5 45- 41 
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 درجه 112تا  72تعیین میزان حداقل وتر مثلث دید ) پخ ( برای زوایای تقاطع بین  .12 جدول

 گذرعرض 5 - 9/11 12 - 9/17 18 - 9/24 25 - 9/29 31 – 9/34 35 - 9/39 41 - 45

5 5 5 5 5 9 5/0 9/11 -5 

4 6 6 7.5 7 5 9 9/17 - 12 

10 19 12 13 4 7 5 9/24 - 18 

23 17 19 12 13 5/7 5 9/29 - 25 

29 23 17 19 12 6 5 9/34 – 31 

27 29 23 17 19 6 5 9/39 - 35 

03 27 29 23 10 4 5 45- 41 

 

 درجه 112تعیین میزان حداقل وتر مثلث دید  ) پخ ( برای تقاطع با زوایای بیش از  .12 جدول

 گذرعرض 5 - 9/11 12 - 9/17 18 - 9/24 25 - 9/29 31 – 9/34 35 - 9/39 41 - 45

5/9 5/9 5/9 5/9 5/9 5/0 0 9/11 -5 

6 6 7 0 5/5 9 5/0 9/17 - 12 

19 12 13 5/6 7 5/5 5/9 9/24 - 18 

10 19 12 13 5/6 0 5/9 9/29 - 25 

17 10 19 12 13 7 5/9 9/34 – 31 

22 14 10 19 12 6 5/9 9/39 - 35 

25 22 16 10 19 6 5/9 45- 41 

 

  



 تفصيلی ايزدشهرطرح                                                                                                                                                            
  دفترچه ضوابط و مقررات پيشنهادی                                                                                                                                                               

 
    

 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          76                                            : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 دسترسی قطعات 

  رعایت سلسله مراتب کاربری ها و شبکه معابر و هماهنگی این دو با هم از اصول دسترسی در طرح تفصیلی
 شهر است. 

  کاربریهای شهری که نیاز به دسترسی سریع  ءدسترسی سواره به شریانی درجه یک از هر نوع کاربری به جز
 .باشدمیدارند مانند آتش نشانی ـ بیمارستانهای بزرگ و پمپ بنزین ها مجاز ن

  پارکینگ( با عرض حداکثر  تأمینهر پلاك مسکونی می تواند یک دسترسی اتومبیل رو )با توجه به ضرورت
 . باشدمیمتر  5/0

   و درب ساختمانها نبایستی به بیرون باز شود باشدمیاحداث رامپ و پله در محدوده پیاده رو و گذر ممنوع.  
  نصب در ماشین رو در پخها ممنوع است و در موارد موجود باید در زمان بازسازی و نوسازی جابجا شود.  
  شد.بامیدسترسی و ایجاد نورگیر به زیرزمین از سطح پیاده روها ممنوع 

  متر دارند، می توانند به شکل وضع موجود  53دسترسی های اختصاصی به چند پلاك که طولی کمتر از
 متر برسند. 0می باید به عرض حداقل ، متصل به آن  یتثبیت گردند و در صورت نوسازی واحدها

  در حالتی مجاز افزایش تراکم ساختمانی نسبت به ضوابط پیشنهادی در صورت ثابت ماندن عرض معابر، تنها
 متر همراه باشد.  1.5است که با تونشستگی پلاك به ازای هر طبقه 

  متری پیشنهادی با غلبه نقش گردشگری پیشنهاد شده لذا دسترسی کلیه واحدهای  23محور ساحلی
 مسکونی متصل به محور مذکور ممنوع می باشد.

  متری ساحلی بلامانع می باشد. 23دسترسی پیاده به محور 

 متری ساحلی مانند پل بر روی مسیر هدایت آبهای سطحی  23د هر نوع عناصر ارتباطی سواره به محور ایجا
 ممنوع می باشد.

  متری ساحلی علاوه بر رعایت ضوابط و مقررات  23هر نوع اقدام نوسازی در پلاك های متصل به محور
 مربوطه، مشروط به آزادسازی و اجرای محور مذکور می باشد.

 به جز ساختارهای اصلی تعیین شده در طرح تفصیلی )محور های  –سی ها به محور ساحلی کلیه دستر
می باید در انتها )مجاورت محور ساحلی( به صورت دوربرگردان طراحی شده و  -( 1/4و  4،  0گلسار 

 دسترسی به محور ساحلی به صورت پیاده صورت پذیرد.

  معابر )تعدد بسیار زیاد معابر و عدم رعایت سلسه مراتب(، بر پایه شرایط ویژه حاکم بر ایزدشهر در حوزه
عرض کلیه معابر در طرح تفصیلی تعیین و در نقشه گذربندی تصویر گردیده است. لذا رعایت عرض های 

 پیشنهاد شده طرح در جهت بهبود شرایط موجود و رعایت الزامات سلسه مراتب دسترسی ، الزامی می باشد.
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 عمومی ایجاد پاركينگضوابط و مقرات  -3-24

اتومبیل نیاز به استفاده از پارکینگ دارد به مراتب بیشتر از زمانی است که وسیله در حال حرکت مدت زمانی که هر 
از معضلات شهرها  شودمیعدم پیش بینی فضای لازم و کافی وسایل نقلیه در مواقعی که از آنها استفاده ن باشد.می

( اساساً  اختصاص دادن قسمتی از عرض خیابان به پارکینگ ) پارکینگ حاشیه ای .بخصوص شهرهای بزرگ است
استفاده درستی از سطح خیابان های شهری نیست و سطح خیابانها که برای عبور وسایل نقلیه مورد استفاده قرار 

  .وسایل نقلیه، اشغال و از ظرفیت خیابانها کاسته خواهد شد گیرد به وسیله توقف و پاركمی
 پارکینگ ها معمولاً به دو دسته زیر تقسیم بندی می شوند : 

 الف : پاركينگ های خصوصی و جمعی 

پارکینگ های خصوصی و جمعی معمولاً توسط اشخاص ساخته و برای استفاده ساکنین در آن واحد یا مجتمع یا برای 
رفته و عموم حق استفاده از آن را و کنترل آن توسط خود مالک یا مالکین صورت گ باشدمیمراجعین و مهمانان 

  ... از این نوع ) جمعی ( می باشند.پاساژها ، ادارات و حتی فروشگاهها و بانکها و پارکینگ .ندارند
 ب : پاركينگ عمومی 

که توسط شهرداری یا توسط اشخاص حقیقی و  شودمیپارکینگ های عمومی معمولاً به پارکینگ های اطلاق 
و در جوار خطوط حقوقی برای استفاده عموم ساخته شده که معمولاً این نوع پارکینگ ها در قسمت های مرکزی شهر 

  .حمل و نقل عمومی شهری بیشتر مورد نیاز است 1درجه 
 ویژگی های محل پاركينگ  -3-24-1

 شود : می تأمینمحل پارکینگ مورد نیاز به صورت ذیل 
  .الف : استفاده از حیاط ) فضای باز ( برای ساختمانهای تک واحدی بصورت پارکینگ روباز

در ساختمان های تک واحدی در صورتیکه از حیاط بعنوان یک پارکینگ استفاده شود سطح پارکینگ جزء  تبصره:
  شود.میفضای باز محسوب 

همکف یا طبقات ( و یا زیرزمین در کل عرصه ) با رعایت  ب : استفاده از فضای پیلوت در محدوده سطح اشغال )
  .سطح اشغال ( بصورت پارکینگ مسقفعرصه برای زیر زمین ها به استثنای پهنه زیر فاصله یک متر از اضلاع 

مسکونی ، تجاری ، اداری و  -ج : محلهای لازم پارکینگ برای مجتمع های آپارتمانی و کاربریهای مختلف تجاری
در زمین دیگری با هماهنگی  شهرداری پیش بینی و با تصویب کارگروه شهرسازی و  تواندمیی عمومی کاربریها
  .گردد تأمینمعماری 
-مختلط تجاریای و کاربریهای تجاری محلهدر متر ،  75حداکثر فاصله پارکینگ تا مجتمع های آپارتمانی : 1تبصره 

  باشد.میمتر  233ر و کاربریهای عمومی مت 153تجاری و اداری  متر ، مختلط 133مسکونی 
در صورتیکه پارکینگ در زمین دیگری پیش بینی گردد ، کاربری  این زمین پارکینگ و قابل خرید و فروش  :2تبصره 

نخواهد بود مگر همراه با زمین و ساختمان مربوط به آن و این مطلب می بایست درمتن سند مالکیت زمین و پروانه 
  .استفاده پارکینگ درج شودساختمان  مورد 

 تعداد پاركينگ  -3-24-2

 :  باشدمینحوه محاسبه پارکینگ های مورد نیاز در کاربریهای مختلف  به شرح جدول ذیل 
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 محاسبه تعداد پارکینگ .17 جدول
 پاركينگ مورد نياز ) واحد ( توضيح كاربری

 مسکونی
 1 مترمربع 233کمتر یا مساوی  هر واحد مسکونی

 2 مترمربع زیربنا 233بیش از  هر واحد مسکونی

 خدماتی - تجاری

 1 مترمربع زیربنای تجاری بدون احتساب نیم طبقه5/17تا 

 1 مترمربع زیربنای مازاد 25مترمربع زیربنا به ازای هر یک تا  5/17بیش از 

 1 مترمربع  25، به ازای هر  مراکز تجاری و فروشگاههای بزرگ)هایپرمارکت(

 1 مترمربع زیربنای کل 53به ازای هر  انتظامی -اداری 

 درمانی

 1 متر مربع زیربنای کل 73مراکز بهداشت به ازای هر 

 1 مترمربع زیربنای کل 93کلینیک ها به ازای هر 

 2 مطب اطباء به ازای هر مطب

 گرمابه
 1 نمره خصوصی 9به ازای هر 

 1 مترمربع زیرنای گرمابه عمومی 03به ازای هر 

 بیمارستانها

 1 به ازای هر اطاق یک تختی

 5/1 به ازای هر اطاق دو تختی

 5/3 اطاق عمومی

 آموزشی

 1 کودك 13مهد کودك و کودکستان برای هر 

 1 دبستان و راهنمایی به ازای هر کلاس

 2 هنرستانها و مراکز پیش دانشگاهی به ازای هر کلاس

 1 مترمربع زیربنای کل 53توها و دانشکده ها به ازای هر نیستیآموزش عالی ، امراکز  آموزش تحقیقات و فناوری

 ورزشی

 1 مترمربع زیربنای کل 53باشگاه برای هر 

 1 مترمربع سطح سالن 63سالن ورزشی بدون تماشاچی برای هر 

 1 صندلی تماشاچی 15سالن ورزشی با تماشاچی علاوه بر سطر قبلی برای هر 

 1 رختکن 0برای هر استخر ، 

 1 مترمربع سطح ورزشگاه 253استادیوم ورزشی با تماشاچی برای هر 

 گردگری -تفریحی

 1 مترمربع زیربنای کل 03رستوارن ها برای هر 

 1 هتل دو و سه ستاره برای هر سه اتاق

 1 هتل چهار و پنج ستاره برای هر دو اتاق

 1 خوابگاههای دانشجویی هر سه اتاق

 پارك تجهیز شده

 1 مترمربع زمین 033پارك محله ای برای هر 

 1 مترمربع زمین 033پارك ناحیه ای برای هر 

 1 مترمربع زمین 253پارك شهری برای هر 

 1 مترمربع زمین 153شهربازی برای هر 

 هنری - فرهنگی

 1 مترمربع زیربنای کل 73کتابخانه ، موزه برای هر 

 1 صندلی 6سینما برای هر 

 1 مترمربع کل زیربنای کل 63تالار اجتماعات برای هر 

 1 مترمربع کل زیربنای کل 53باشگاههای اجتماعی برای هر 

 مذهبی
 1 مترمربع زیربنای کل 53مسجد ، حسینیه ، امامزاده برای هر 

 1 متر مربع زیربنای کل 033مصلی برای هر 

 صنعتی
 1 مترمربع زیر بنای کل 133کارگاهها و کارخانجات برای هر 

 1 مترمربع زیر بنای کل 153انبارها ، نمایشگاهها برای هر 
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 مساحت پاركينگ -3-24-3

 کند. متر برای پارکینگ کفایت می x 5 0برای ساختمانهای تک واحدی در نظر گرفتن یک واحد به ابعاد  -الف

 از یک واحد به روش زیر قابل محاسبه است : حداقل مساحت لازم برای هر پارکینگ برای ساختمانهای بیشتر -ب

له مناسب جهت مسیر حرکت لازم متر بانضمام فاص x 5 5/2حداقل فضای لازم برای هر اتومبیل مستقلاً به ابعاد 
. در این حالت به هنگام دریافت پروانه ارایه پلان جانمایی اتومبیلها و نحوه دسترسی ) محلهای ورود ، خروج و است

 .اه نقشه های ساختمانی الزامی استها به همرتوقف ( آن

 عرضهای پیشنهادی برای راهروهای اصلی پارکینگها .18 جدول

 جهت ) متر (عرض راهرو  ) درجه (زاویه قرارگيری ترافيک 

 یک طرفه 0 95

 یک طرفه 9 03

 یک طرفه 75/5 75

 دو طرفه 0 43

واحد پارکینگ در هر طبقه هستند عرض راهرو برای زاویه قرارگیری  23: در مجتمع هایی که دارای کمتر از  1تبصره 
 . پیشنهادی در جدول فوق الذکر باشدیک متر کمتر از مقادیر  تواندمیدرجه  43و  75

مانعی وجود نداشته و ستونها در  : در صورتیکه در نقشه جانمایی پارکینگ ارائه شده بین ستونها دیوار یا 2تبصره 
مورد محاسبه قرار گیرد در صورتیکه بعد ستون  تواندمیطرفین درب ماشین قرار نگیرند فاصله آکس تا آکس ستونها 

سانتی متر  93بعد سانتی متر ،  93سانتی متر نباشد برای ستونهای با بعد بیش از  93در جهت عمود بر ماشین بیش از 
 . ملاك عمل است

 داقل تعداد جاپارکها برای معلولین جسمی در پارکینگهای عمومیح .19 جدول

 تعداد كل جاپارک
 حداقل تعداد جاپارک برای معلولين جسمی

 مطلق مطلوب

 - 1 25تا  1

 1 2 53تا  20

 2 0 133تا  51

 درصد کل جاپارکها 2 درصد کل جاپارکها 2 133بیش از 

 ها می بایست رعایت گردد : نکات زیر در طراحی پارکینگ ساختمان

  .باید محل جاپارکهای مخصوص معلولین جسمی با علامت استاندارد مشخص شود -

  .فاصله واقع بین جاپارکهای معلولین جسمی باید با خط کشی مشخص شود -

 .هروها را قطع کنندمعلولین جسمی نباید ناچار شوند در مسیر خود به طرف بنای موردنظر را -

  .در صورتیکه پس از محاسبه پارکینگ عدد اعشاری بدست آمد ، عدد صحیح بزرگتر ملاك عمل قرار می گیرد -

 .متر کمتر باشدسانتی 143ارتفاع پارکینگ در قسمت ورودی آن نباید از  -
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مستقل میسر باشد ، بایستی در نقشه استقرار خودروها درپارکینگ ، به نحوی که امکان مانور هر خودرو به صورت  -
و متناسب با تعداد واحدهای مسکونی و غیرمسکونی  در کاربری هاهنگام درخواست صدور پروانه همراه سایر نقشه

 د. ارائـه شو طراحی شده 

 باشد.میعرض راهروها و اندازه جاپارك با توجه به زوایای قرارگیری مطابق جداول مربوطه  -

دستگاه به بالا  25متر و از  5/0دستگاه اتومبیل  25رسی به پارکینگ برای حداکثر حداقل عرض رمپ جهت دست -
  گردد.میمتر یا با ورودی و خروجی های مجزا تعیین  5

  .که شروع آن می بایست در حریم ملک باشد گرددمیدرصد تعیین  15حداکثر شیب رمپ  -

  باشد.میمتر  4/1ارتفاع سقف رمپ حداقل  -
که بیش از یک نوع استفاده به عمل می آید مانند ساختمانهایی که طبقات بالای آنها مسکونی و  در ساختمانهایی -

های پارکینگ لازم بر اساس ضوابط مربوط به هر کاربری محاسبه و بایست تعداد محلطبقه همکف تجاری است می
  .به صورت مجموعه احداث شود

ساختمان موجود توسعه یابد و استفاده از ساختمان مذکور  در هر قطعه زمین که ساختمانی در آن احداث و یا -
مستلزم بارگیری و باراندازی کالا باشد می بایست حداقل یک محل توقف وسیله نقلیه باری به این منظور در داخل 

بطوریکه توقف وسیله نقلیه و عملیات بارگیری و باراندازی هیچ یک در مسیر گذرگاه  .پلاك در نظر گرفته شود
 .ومی و یا فضای باز مربوط به ساختمان صورت نگیردعم

حتی المقدور صورت نپذیرد و این دسترسی باید از یک ها شریانی درجه دسترسی به پارکینگ منازل از خیابان -
 طریق معابر پشتی و جانبی تامین گردد.

مانعی جهت حرکت خودروهای ای باشد که های سوخت باید بگونههای تعمیرات اتومبیل و جایگاهاستقرار فعالیت  -
 سواری داخل خیابان نشود.

 حداقل تعداد پاركينگ -3-24-4

وزارت کشور ، عوارض حق پارکینگ به شهرداری پرداخت  7/2/71مورخ  09/0/1/2001بایستی به استناد بخشنامه  
پارکینگ  تأمینشهرداری باید با توجه به نیازمندیهای محلی ، از محل دریافت عوارض کسر پارکینگ ، نسبت به  .شود

  .اقدام نمایدعمومی 

 .سطوح پارکینگ در زیرزمین جزء مساحت زیربنا محسوب نخواهد شد -

متر 23متر برای پارکینگ باید در نظر گرفته شود ، ولی چنانچه عرض قطعه از  5/0یک ورودی با عرض حداقل  -
 برای پارکینگ مجاز است.متر از یکدیگر  23های بیشتر با فاصله حداقلبیشتر باشد ، ایجاد ورودی

 .متر مربع در نظر گرفته می شود 25جهت محاسبه عوارض پارکینگ ، سطح یک واحد پارکینگ  -

 .ر باشدنیمتسا 7تا  5/0درها باید از نوع اهرمی بوده و فاصله داخلی بین آن و سطح در  دستگیره  -

سانتیمتر ، چنانچه هر دو به سمت  233حداقل فاصله بین دو در متوالی چنانچه هر در به یک جهت باز شوند   -
 .سانتیمتر باشد 263سانتیمتر و چنانچه هر دو به داخل باز شوند  123خارج باز شوند 

 .سانتیمتر باشد2درصورت اجبارحداکثر ارتفاع آستانه  .المقدور بدون آستانه باشنددرها باید حتی  -
سانتیمتر در  03ر سطح هموار در هر دو سوی در و سانتیمت 153بینی حداقل به منظور تسهیل در حرکت ، پیش  -

 .الزامی است طرفین
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 ضوابط و مقررات پاركينگ عمومی  -3-24-5

در توسعه های جدید شهری و بازسازی بافتهای قدیمی پارکینگ عمومی بعنوان یکی از عناصر اصلی طرح ریزی 
  .عمومی می پردازیم شهری باید در نظر گرفته شود  لذا در این قسمت به شرایط و ضوابط پارکینگ

متری مراکز فعالیت و  153متری و حداقل در فاصله  253های عمومی حداکثر در فاصله بهتر است پارکینگ -
 سرگرمی قرار بگیرد. 

 برای اتصال پارکینگ به شبکه گذرگاهها توجه به عوامل زیر ضروری است :  -

  .خیابانهای اطراف باشدگردش ترافیک در داخل پارکینگ هم جهت با گردش ترافیک در  -1

 عدم تداخل با ترافیک در تقاطعها در زمان چراغ قرمز  -2

 عدم تداخل با ممنوعیت گردش ها  -0

 بررسی اثرات ترافیک شبکه مخصوصاً تقاطعهای اطراف  -9

عرض راه ورودی پارکینگ همراه با نصب علائم هشدار دهنده به عابرین پیاده در مواردی که مسیر پیاده را قطع   -
  .متر تجاوز نماید 4ماید نمی بایست از می ن

  .متر خواهد بود 53فاصله محلهای ورودی و خروجی از تقاطعهای سواره رو با عملکرد غیر محلی حداقل   -

 های عمومی توجه به اصول زیر ضروری است : نکته مهم در انتخاب محل و نوع جای پارك در پارکینگ -

  .راهروهای اصلی در امتداد طول پارکینگ قرار گیرد  -

 .نقاط تقاطع راهروها با یکدیگر حداقل باشد   -

 متر باشد.  03متر و فاصله گرده ماهی ها کمتر از  73برای جلوگیری از سبقت اتومبیلها ، طول مستقیم کمتر از  -

) جلوگیری از پارك  .و سکو مشخص گرددپارکینگ نباید مورد استفاده قرار گیرد با خط کش سطوحی که برای    -
 غیر مجاز ( 

در راهروهای یک طرفه اگر جهت گردش داخلی بر خلاف جهت حرکت عقربه های ساعت باشد رانندگان دید  -
  .بهتری دارند

  .جریان ترافیک در راهرو و جاپارکهای مایل یک طرفه باشد -

  .درجه کمتر نباشد 95زاویه پارکینگ مایل از  -

  .تخلیه آبهای سطحی سطح پارکینگ شیبی معادل یک یا دو درصد داشته باشداز نظر    -

محوطه سازی پارکینگ عمومی: حدود پارکینگ عمومی می بایست بوسیله نرده ، دیوار ، گیاهان و یا فضای باز و  -
تی از سبز از بر گذرگاههای عمومی به قسمی جدا شود که توقف وسیله نقلیه به هیچ وجه موجب خارج شدن قسم

بدنه اتومبیل از محدوده مالکیت زمین پارکینگ نشود و علاوه بر این در کف پارکینگ می بایست جدولهای کوتاه و 
برجسته ای پیش بینی شود که راننده به هنگام توقف کردن وسیله نقلیه ضمن برخورد چرخها با این موانع متوجه 

رکینگ می بایست کف سازی شده و موقعیت نگهبانی جهت وضعیت استقرار وسیله نقلیه در محل توقف شود. کف پا
 کاهش تراکم و توقف در محلهای ورودی می بایست با فاصله از در ورودی در نظر گرفته شود.

به دلیل بالا بودن آب های زیر سطحی در شهر ایزدشهر ، تامین پارکینگ می تواند در طبقات کاربری های  -
چنین حالتی ، طبقات تخصیص یافته به پارکینگ خود تراکم محسوب نمی تجاری و مسکونی ، صورت پذیرد. در 

  شود.
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 الگوهای مختلف طراحی پاركينگ -3-24-6

  پاركينگ ردیفی: -1

 

 

 

 

 

 

 پاركينگ مورب:-2

 

 

 

 

 

 

 پاركينگ عمودی:-3
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 ضوابط استقرار فعاليت در حریم -4
 پهنه بندی قرار گرفته است که عبارتند از :اراضی حریم شهر ایزد شهر در قالب نظام توسعه ای زیرین مورد 

 پهنه زراعی 

  تفریحی جنگلی )پارک جنگلی( –پهنه فراغتی 

  مجموعه دامپروری و پرورش ستوران 

 تفریحی آبی مجموعه 

 محورحرایم زیرساختی 

 پهنه زراعی -الف

هکتار بوده و فعالیت های  202این پهنه به عرصه تولیدات زراعی اختصاص دارد. مساحت این پهنه حدود 

مشروط در آن پرورش دام و طیور می باشد. تبدیل این اراضی به باغات مجاز بوده و هر نوع بهره گیری ازآن در 

 عرصه زیستی با رویکرد شهرک سازی ممنوع می باشد.

 مجموعه تفريحی آبی -ب

با رعایت  –دارند. بهره گیری از این پهنه  آب بندان بوده که در جوار پهنه جنگلی قرار 2این پهنه در بر گیرنده 

پذیرایی، مجاز می باشد. مساحت  –در حوزه گردشگری  -حفاظت از آب بندان ها و الزامات زیست محیطی 

ناصر ساختمانی با سازه های سبک هکتار می باشد. استقرار ع 222محدوده تعریف شده برای این پهنه، بالغ بر 

درصد، مجاز می باشد. بهره گیری از این پهنه در زمینه های  2ساختمانی حد اکثر چوب( در این فضا با تراکم )

 غیر ، مجاز نمی باشد.

 محور حرايم زيرساختی -پ

به حریم لوله گاز  شامل حریم گاز و راه می باشد. این محور که سراسر بخش جنوبی ایزد شهر را در بر می گیرد،

بر پایه  –بهره گیری از این حریم  جنوبی شهر امتداد یافته است.جبهه متر از سمتین لوله که در  02عرض 

صرفا در حوزه راه ) با رعایت ملاحظات ایمنی( بوده و هر گونه مستحدثات ساختمانی در  –ضوابط تعریف شده 

 حریم این محور، ممنوع می باشد.

ع های بین راهی با مجوز متر از آکس محور، تعیین شده که احداث مجتم 10022حریم ایمنی راه کمربندی 

 اداره کل راه و شهرسازی مجاز و در غیر این صورت، ممنوع می باشد.

 تفريحی جنگلی )پارک جنگلی( –پهنه فراغتی -ج

این پهنه بخشی از پهنه کلان جنگلی بوده که در حوزه گردشگری، ایفای نقش می نماید. بهره گیری از این 

مجاز می  –در هماهنگی با ارگان متولی  –هیز آن به امکانات توسعه ای پهنه، تابع طرح جامع ویژه بوده و تج

 باشد.

 مجموعه دامپروری و پرورش ستوران  -ح

در جهت بهره گیری هر چه بیشتر از فضا و ترکیب کاربری های مرتبط با مجموعه تفریحی آبی، پیش بینی 

دامپروری و پرورش ستوران در موضع پیشنهادی می تواند به ارتقا سطح کیفیتی محیط  از جنسمجموعه هایی 

 بیافزاید. در این راستا در حریم شهر کاربری های مذکور پیش بینی شد.

 



 تفصيلی ايزدشهرطرح                                                                                                                                                            
  دفترچه ضوابط و مقررات پيشنهادی                                                                                                                                                               

 
    

 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          60                                            : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 برای معلولين ضوابط مطلوب طراحی فضای شهری:  1پيوست 

دی، سیما و منظر، فضاهای همگانی، لایه کالب 0در این بخش به ذکر و بیان ضوابط طراحی فضاهای شهری در 
 پردازیم.و تجهیزات شهری می تأسیساتزیست بوم، حرکت و دسترسی و 

 فضاهای همگانی

 رو پياده

  .باشدمیدرصد  2آنحداکثر شیب عرضی  وباشد میسانتیمتر  123رو حداقل عرض مفید پیاده -

 .اختلاف سطح دارندرو که نسبت به هم حداکثر شیب قسمت اتصال بین دو پیاده -
 .باشدمی درصد 0در سر پیچ 

  .رو و سواره الزامی استایجاد جدول یا اختلاف سطح بین پیاده -

ها جهت افزایش مطلوبیت حضور پیاده در فضاهای شهری راهافزایش کیفیت پیاده -
  بواسطه: های مختلفدر مقیاس

 رو.های کوتاه در پیادهاستفاده از بوته -

 .و منطبق با اقلیم های متنوعتان با گونهاستفاده از درخ -

شکل پله، رمپ ورود و خروج سواره ساختمان ممنوع رو به تجاوز به محدوده پیاده -
 باشد.می
رو نباید از جنس  جنس مصالح بکار رفته برای کف فرش پیاده -

 آسفالت باشد.

جنس مصالح بکار رفته برای پیاده رو لااقل در حد فاصل طول  -
 ید مشابه باشد.یک بلوك با

ها برای انبار یا نمایش اجناس بجز رو توسط مغازهتجاوز به پیاده -
 باشد.ای ممنوع میدر معابر محله

های قدیمی رو گردد. برای ساختمانرو نباید وارد محدوده پیادههای جدید  همجوار با پیادهآبریز ناودان ساختمان -
 باشد. سانتیمتر می 93حداکثر ارتفاع شره آب ناودان 

  .سانتیمتر رسانیده شود 43روهای باریک به پیادهمفید  با استفاده از امکانات ، حداقل عرض -
ای باید به نحوی در نظر گرفته شود که ضمن تأکید بر های درون محلهده در مجاورت جدارهمعابر مختص پیا -

 اولویت حرکت پیاده، در عین حال امکان ورود اتومبیل در شرایط اضطراری فراهم گردد.

      ند کاهسانتیمتر می 43رو قرارداشته ویا نصب گردیده و از حداقل عرض مفید موانعی که به هرعلتی در پیاده  -
 .جا گردند( باید جابه ...، باجه تلفن ، صندوق پست ، دکه ، تیر برقعلائم راهنمایی و رانندگی) مانند 

حداکثر دو سانتیمتر و یا سطوح هایی با ارتفاع روها باید به پلههای موجود در پیادهسانتیمتر از عرض پله 43حداقل  -
 .شیبدار مناسب برای معلولان تبدیل شود

  .روها با جنس سخت و غیر لغزنده پوشیده و ترمیم شودلیه پیادهکف ک -

 .کلیه درزهای بیشتر از یک سانتیمتر به وسیله مواد سخت پر شوند -
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 ن در نقاط خاصآطرح کفسازی مشخص برای  پیشنهادمناسب و و عرض ایجاد یک پیاده رو با کف سازی  -
 ضروری است.

علت حفاری رو به هر در مواقع ضروری که سطح پیاده -
سانتیمتر با سطح  43گردد نصب پل موقت با حداقل عرض می

 .غیر لغزنده الزامی است
رو ، تعبیه برای هشدار به نابینایان از وجود موانع در پیاده -

  .سانتیمتر از مانع الزامی است 43در کف به فاصله  حسیعلایم 

ها و درپوشهای واقع در مسیر پیاده باید همسطح معبر شبکه -
ردند و در صورت عدم امکان  ، کناره آن با شیب مناسب با کف گ

  .معبر هماهنگ شود

های مشبک در پوش کانالهای فاضلاب نباید هم جهت با میله -
 مسیرحرکتی دوچرخه سواران باشد.

در مسیرهای حرکت از پوشش گیاهی نواری و در فضاهای مکث  -
 ..( از پوشش گیاهی متمرکز استفاده شود. .و گشایش )پلازاها و

ای صورت گیرد که با ها بایستی به گونهنورپردازی این پهنه -
تأمین روشنایی کافی از ایجاد فضاهای ناامن و غیرقابل دفاع به ویژه 

 ها ممانعت به عمل آید. در ساعات پایانی شب در این حوزه

ت نرم بوده و الامکان به صورمبلمان شهری در این فضاها حتی -
از مبلمان شهری نامتناسب و ناهماهنگ با پوشش گیاهی در این 

 ها جلوگیری گردد.پهنه

های فعال نحوه دسترسی به فضای سبز و از فضای سبز به لبه -
 های ناخواسته از درون آنها جلوگیری به عمل آورد.پیرامونی باید به نحوی باشد که از ایجاد راه

تجاری و مسکونی پیرامونی به فضاهای سبز جهت ایجاد نظارت همگانی و سرزندگی تعبیه باز شو واحدهای  -
 گردد. توصیه می

 گردد.ها در هماهنگی مناسب با پوشش گیاهی پیشنهاد میکفسازی در هر یک از این عرصه -

ه امکان شود کای توصیه میها و درون هر یک از این فضاها به گونهکفسازی و جانمایی مبلمان شهری در لبه -
 های متنوع جهت حضور در فضا را فراهم آورد. فعالیت

 رو رو و سوارههای ارتباطی بين پيادهپل

حداقل عرض  .رو باشدشوند ، برابر عرض پیادهرو نصب میحداقل عرض پلهای ارتباطی که در امتداد مسیر پیاده -
 .سانتیمتر باشد 153رو پلهای ارتباطی عمود بر مسیر پیاده

 .رو بایددارای علایم حسی قابل تشخیص برای نابینایان باشدسواره رو باارتباط پیادهمحل  -

 .ساختن پل با سطح لغرنده ممنوع است -
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 های هوایی و زیرگذرهاپل

ای طراحی شود که مصون از شرایط بد جوی باشد. و امکان ریختن زباله فضای روی پل از لحاظ ایمنی باید بگونه -
 فضای خیابان نباشد. و آشغال از آن به

 های ارتباط دهنده دو سوی خیابان استفاده شود.های شیب دار برای پلالمقدور از رمپشود حتیتوصیه می -

 های پنهان و غیر ایمن ایجاد نکند.ای باشد که گوشهها و زیرگذرهای پیاده باید بگونهطراحی و نگهداری پل -

ها شده و امکان عبور ی باشد که مانع سهولت حرکت موتورسیکلتاهای پیاده باید بگونهطراحی زیرگذر و پل -
 دوچرخه و کالسکه را فراهم نماید.

 رو محل عبور عابر پياده در سواره

 .متر الزامی است 533رو در کلیه تقاطعها و حداکثر در هر کشی عابر پیاده در سوارهایجادخط  -

 .مکانهای خاص آنها الزامی استتردد معلولان و درکشی عابرپیاده درمحل ایجاد خط -
  .کشی عابر پیاده الزامی استرو درامتداد خطرو و سوارههای ارتباطی بین پیادهساختن پل -

 .های وسط خیابان الزامی استدر محل خط کشی عابر پیاده حذف جدول جزیره -

رو بوده و با رمپ به دو سوی المقدور باید گذرهای خط کشی شده پیاده در خیابان ها همسطح با با سطح پیادهحتی -
 امتداد مسیر خیابان متصل شود.

 .ن باشدیاکشی عابر پیاده باید از جنس قابل تشخیص برای هدایت نابینافسازی محل خطک -

 پـلـه 

  .علایم حسی درکف ، قبل از ورود به قفسه پله برای هشدار به نابینایان الزامی است وجود -
  .باشدسانتیمتر  123اقل عرض پله حد -

  .سانتیمتر باشد 65سانتیمتر وبرای بزرگسالان 03کودکانانداز ازکف پله برایرتفاع دستا -

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

  .نصب هر گونه لبه پله غیر همسطح و گرد کردن لبه پله ممنوع است -
  .مخصوص برای جلوگیری از لغزش عصا الزامی استهای عرضی پله ، تعبیه لبه در کناره -

  .سانتیمتر باشد 0پاخور پله باید بسته باشد و پیشامدگی لبه پله از پاخور نباید بیش از  -

  .پله باشد 12حداکثر تعداد پله بین دو پاگرد باید  -
های دو جهته هم عرض پله سانتیمتر و در پله 123حداکثر عمق پاگرد پله  -

 .باشد

 :بدار سطح شي

  .سانتیمتر باشد 123حداقل عرض سطح شیبدار  -
 123درصد با عرض  6متر طول حداکثر شیب  0برای سطح شیبدار تا  -

متر ( در  4در سطوح شیبدار بیش از سه متر طول )تا حد مجاز  و  .سانتیمتر باشد
درصد از  5/3سانتیمتر به عرض مفید آن اضافه و  5ازای هر متر افزایش طول 

  .شیب آن کاسته شود
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در سطوح شیبدار دو جهته ،  .متر طول الزامی است 4سانتیمتر و در هر  123بینی یک پاگرد به عمق حداقل پیش -
  .شیبدار خواهد بودابر عرض سطح عرض پاگرد بر

  .کف سطح شیبدار باید غیر لغزنده باشد -

  .سطوح شیبدار و ورودی ساختمان باید مسقف باشد -

 .نصب میله دستگرد در طرفین سطح شیبدار الزامی است -
سانتیمتر و  65سانتیمتر ، برای شخص ایستاده 75ارتفاع میله دستگرد از کف سطح شیبدار برای شخص نشسته  -

  .سانتیمتر باشد 03برای کودکان 

  .سانتیمتر باشد 9سانتیمتر وحداقل فاصله بین آن و دیوار 5/0حداکثر قطرمیله دستگرد  -
 باشد:های زیر میهای عمومیاین ضوابط شامل سرفصلضوابط کنترل عرصه -

   ضوابط كنترل طراحی لبه و جداره فضاهای جمعی 

صر اکولوژیک در هر یک از فضاهای جمعی و نهایتاً معرفی نوع و چگونگی استقرار پوشش گیاهی و عنا -
 های اصلی قابل استقرار در هر یک از فضاهای مذکورفعالیت

بایست دارای های عمومی پیشنهادی میمجاور عرصه کالبدهای لبه -
گیری متناسبباشند تا علاوه بر بهرهها و پوشش گیاهی بازشو به این عرصه

 موجب افزایش نظارت همگانی در آن گردد.از سیمای طبیعی آن، 

با استقرار عناصر کالبدی در کنار فضاهای باز نظارت عمومی جهت  -
 .گرددشد ایجاد وامنیت آمد

روها جهت ایجاد امنیت و طولانی کردن نورپردازی معابر خصوصاً پیاده -
 طول مدت استفاده

رای جدارة عناصر کالبدی در لبه محورهای اصلی حتی الامکان باید دا -
( در طبقه همکف در طول جداره خیابان و گذرهای Activefrontageفعال )

 اصلی بین بلوکها باشند.
 ( آثار هنری عمومی در فضاهای عمومیPublic ARTاستفاده از ) -

های در فضای عمومی خصوصاً در نزدیک محل مانندنصب المانهای شهری
 .شودمیتوصیه  نشستن

 ها.بر نمای خیابان استفاده از نقش برجسته  -

 از فضاهای عمومی. شبانه برداریتقویت نورپردازی جهت افزایش بهره  -
 

 دسترسی و نفوذپذیری:

 محل خط كشی عابر پياده

سانتیمتر و  153روها باید اصلاح ، تسطیح و به صورت خط کشی با حداقل عرض محل عبور عابر پیاده در سواره -
 .روها شودرسی به پیادهدستقابل 

 .جزیره وسط خیابان در محل خط کشی عابر پیاده باید قابل عبور صندلی چرخدار شود -
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 خودروها )پاركينگ( توقفگاه

متر فاصله  533اختصاص دو پارکینگ ویژه معلولان با نصب علامت مخصوص در کنار خیابان اصلی و در هر  -
 .الزامی است

 .حرکتی الزامی است -معلولان جسمی درصد فضای توقفگاه به  0در توقفگاههای عمومی اختصاص -

  .متر است 53/0حداقل عرض محل توقف اتومبیل معلولان با صندلی چرخدار  -

باید در نزدیکترین فاصله به درهای ورودی یا خروجی آسانسور حرکتی می –محل توقف اتومبیل معلولان جسمی  -
  .باشد

 .مشخص شودتوقفگاههای اختصاصی معلولان باید به وسیله علامت مخصوص  -

 تجهيزات شهریو  تأسيسات

های اتوبوسرانی درون شهری ، مراکز شهری و نزدیک ساختمانهای عمومی پرتردد ، احداث محل انتظار در پایانه -
 .استسانتیمتر و همسطح با کف اتوبوس الزامی 193ایستگاه اتوبوس به عرض حداقل

رو رو و سوارهاتوبوس شهری مطابق شرایط اتصال پیادهشرایط دسترسی به محل انتظار مسافر در ایستگاههای  -
  .باشد

سانتیمتر از کف  95بینی سرپناه ، حفاظ و نیمکت با ارتفاع در ایستگاههای قابل استفاده برای معلولان ، پیش -
 .الزامی است

 .لزامی استمسافربری برون شهری رعایت کلیه شرایط لازم برای امکان تردد معلولان اهای در محوطه پایانه -

های اتوبوسرانی درون شهری ، مراکز شهری و نزدیک ساختمانهای عمومی پرتردد و مخصوص معلولان در پایانه -
 .صندوق پست قابل استفاده برای معلولان با مشخصات زیر الزامی استبینی تلفن عمومی و ، پیش

رت همسطح و یا با شیب مناسب برای به صوو باجه خودپرداز بانک ها  دسترسی به تلفن عمومی یا صندوق پست -
  .معلولان صورت گیرد

باجه خودپرداز و   سانتیمتر در جلو تلفن و یا صندوق پست X 113 193بینی فضای آزادی به ابعاد حداقل پیش -
 .الزامی استبانک ها 

 .استسانتیمتر جهت استفاده معلولان در فضای تلفن عمومی ضروری  63بینی پیشخوان در ارتفاع پیش -

اقل یک آبریزگاه حدشود ، ایجاد در معابر و فضاهای شهری و در محلهایی که آبریزگاه عمومی احداث می -
 .در آبریزگاههای بزرگ در ازای هر ده واحد یک واحد آبریزگاه اضافه شود .مخصوص معلولان الزامی است

 كالبدی:

ها ، آن دسته از نامهمنظور از اماکن عمومی در این آیین
ر اختیاساختمانهایی هستند که یکی از انواع خدمات عمومی را در 

  .دهندافراد جامعه قرار می

باید برای استفاده معلولان های عمومی ساختمانورودی اصلی  -
 .ب داشته باشدختمان دسترسی مناسسارو یا پارکینگ نیز در نظر گرفته شود ، و به سواره

  .منتهی به ورودی معلولان باید با علایم حسی مشخص شودرو پیاده -

  .سانتیمتر است 193 های عمومیساختمان حداقل عمق فضای جلو ورودی -
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 .الزامی استهای عمومی ساختمانودی سانتیمتر بر روی فضای جلو ور 193بان به عرض حداقل وجود سایه -

 .ایش های فضای شهری مناسب استبرای جداره خیابان فعال یا گش 1:1نسبتی از محصوریت  -

یا نزدیک آن در طول محورهای  1:1به منظور ایجاد حداقل محصوریت  -
متر )سه طبقه( باشد و در  13اصلی محله ارتفاع ساختمانها حداقل باید 

صورت نیاز بمنظور ایجاد آسایش اقلیمی با عقب نشینی در طبقه آخر همراه 
 گردد.

 1:2نتهی به خیابان اصلی نباید از ها و گذرهای ممحصوریت در کوچه -
 بیشتر باشد. 

تواند فضایی با نور و تهویۀ طبیعی متر می 10عمق ساختمان تا حداکثر  -
توان از دو طرف نور گرفت اما به مقداری تهویۀ مصنوعی و نور مصنوعی نیز متر نیز می 15فراهم کند. البته تا عمق 

 .باشدمینیاز 

گیری از نور و تهویه متر به منظور بهره 15از های با عمق بیشتر در توده -
گیری از هر دو طبیعی در همۀ فضاهای داخلی و عمق ساختمان ضمن بهره

 باشد. نما، استفاده از نورگیر مرکزی هم مورد نیاز می

سانتیمتر  103های عمومی حداقل عرض بازشوها در ورودی ساختمان  -
  .باشد

سانتیمتر  63عبور صندلی چرخدار  حداقل عرض مفید هر لنگه در برای -
  .باشد

 .دید کافی الزامی است تأمینشوند در مورد درهایی که به خارج باز می -

بینی یک در صورت استفاده از درهای چرخان ، گردشی ، کشویی ، پیش -
سانتیمتر در جوار آنها برای استفاده  63در معمولی به عرض مفید حداقل 

  .معلولان الزامی است

و  عمومینیمه های تواند عرصهو بافت بلافصل آن می محلهگذاری در فضاهای شهری ای ساختمانی و تودههفرم -
های عمومی بصورت پلازای شهری و در عرصه –(CourtYard)های مرکزی طبصورت حیا– را درون بلوکها  خصوصی

 ایجاد کند. 

 

 

 

 

 

ای، در محل ورودی محله و گذرهای منتهی ضمن ایجاد الگوهای دروازه تواندهای ساختمانی میگذاری فرمتوده -
 به آن مورد تأکید قرار گیرند.
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بایست متناسب با هویت و ارزش کانونی هر یک شکل گرفته تا کالبد ساختمانها در محل ورودی های اصلی، می -
 ریت مناسب نیز گردد. ضمن تأکید بیشتر بر ورودی موجب ایجاد فضای عمومی )پلازا( با ایجاد محصو

 .نشانه ای جهت خوانا کردن بخش های مختلف مسیر -استفاده از عناصر حجمی  -

خوانایی محدوده فضاهای شهری توسط تدوام کالبدی، فضاهای پر در لبه قرار و  جهت ایجاد محصوریت مناسب -
 گیرند.می

 

 

 

 

 

 

 

 

 :آسانسور 

شود وجود حداقل یک آسانسور قابل از آسانسور استفاده میدر ساختمانهای عمومی که برای دسترسی به طبقات  -
  .خدار الزامی استچراستفاده برای معلولان روی صندلی 

  .آسانسور باید همسطح ورودی و یا در دسترس بلامانع است صندلی چرخدارقرار گیرد -
 .سانتیمتر مربع باشد x 153 153حداقل فضای باز انتظار در جلو آسانسور در هر طبقه  -

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

 سانتیمتر x 193 113جهت استفاده معلولین ابعاد مفید اتاقک آسانسور ، -

 .استسانتیمترازکف اتاقک الزامی75های کمکی دردیوارهای آسانسوردرارتفاع نصب دستگیره -
سانتیمتر ، حداقل برجستگی آن  103 کنترل کننده آسانسور حداکثرهای در محلهای پرتردد معلولان ارتفاع دکمه -
 .سانتیمتر و نیز برای استفاده نابینایان قابل تشخیص باشد 2سانتیمتر و حداقل قطر آن  5/1

 ضوابط  سيما و منظر شامل عناصر، اجزا و ملحقات معماری
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ای شهری مطرح و طراحی آن در ارتباط با نبش به عنوان یکی از عناصر شاخص جداره و خط آسمان در سیم
 می باشد: عملکردهای مختلف مشمول ضوابط خاص خود 

جداره نبش به شکل و اندازه آن بستگی  -
داشته و در قسمت همکف به صورت پخی با 

درجه و در قسمت های فوقانی به  95زاویه 
صورت تداوم پخی و یا بصورت منحنی 

 ا گردد.متشکل از ربع دایره می تواند اجر

ایجاد تخلخل در جداره نبش توسط عقب  -
 نشینی نما و پیش آمدگی بصورت بالکنی.

 ایجاد اختلاف ارتفاع در خط پایۀ آسمان نبش توسط افزایش حجم کالبدی و یا ارتفاع دست انداز بام به میزان  -
 متر و حداکثر نیم طبقه.  1حداقل 

 ها با نبشها توسط شاخص نمودن یجاد خوانایی در تقاطعا

 توصيه می گردد. استفاده از عناصر باریک و بلند

(  ...ها وبان مغازهآمدگی ) مانند تابلو ، علایم ، بالکن ، سایههر نوع پیش -
 .سانتیمتر بالا برده شود 213تا ارتفاع حداقل 

متری و یا کمتر  13رعایت عرض پخی و شعاع انحنا در تقاطع خیابانهای  -
ر و در تقاطع خیابانهایی با عرض بیشتر به میزان مت 0به میزان حداقل 

 متر الزامی می باشد. 9حداقل 

 استقرار ورودی پیاده در قسمت نبش بنا دارای اولویت می باشد. -

مکانهایی که در زندگی روزانۀ یک فضای شهری به عنوان مکان مؤثر و  -
و سایه شوند به وسیلۀ کیفیت نور شناخته می( Active frontage)زا فعالیت

بواسطه ایجاد جداره متخلخل، تضاد بین سایه و روشن گردند. میتعریف 
ریتم طبیعی از حرکت نور و سایه را در سیمای محله ایجاد و حس مکان 

 نماید.متفاوتی را نیز  به آن القاء می

در  مثلاً حجم بیشتری از پیاده ها ترددایجاد پیاده روهای عریض تر برای  -
و سایر قرارگاههای رفتاری تری مرکزیمحلات م 16ورودی خیابان 

 ضروری است.پیشنهادی 

تاکید بر عناصر عمومی و شاخص در طول راسته از نظر استقرار و دانه  -
 بندی ضرورت دارد.

شاخص تر کردن نظام حجمی عناصر شاخص نسبت به عناصر فرعی  -
 مجاور آن ضروری است. 

رفته تا ضمن ایجاد فضاهای خالی قطعات باید در امتداد هم قرار گ -
پیوستگی در فضاهای پر و سیمای جداره و رعایت ضوابط همجواری، موجب 

 های نامناسب و اشراف واحدهای مسکونی به هم نیز نگردند. ایجاد بدنه



 تفصيلی ايزدشهرطرح                                                                                                                                                            
  دفترچه ضوابط و مقررات پيشنهادی                                                                                                                                                               

 
    

 مشاور: طرح محیط پایدار                                                          49                                            : اداره کل راه  و شهرسازی استان مازندران کارفرما 

 
 
 
 
 
 

 تقدم توده بر فضا در کنــج ها به منظور تقویت لبه ها و تقدم فضا بر توده متناسب با عناصر شاخص در لبه ها به -
 منظور تقویت عرصه های عمومی عناصر باید مورد توجه قرار گیرد.

 تقویت ترکیب نظام حجمی هر مقیاس از فضا با تکیه بر عناصر وحدت دهنده به آن )مانند رواق(. -

 

 

 

 

 .شودهای طویل پرهیز توان از ایجاد بلوكهای کالبدی و حضور عناصر اکولوژیک میبا ایجاد گشودگی در تدوام -

 .جهت خوانایی شهریهای باز فضادر استقرار نشانه  -

تواند نقاط ای و بصورت برجسته میهای با تأکید بر هویت محلهنبش -
شاخصی از نظر ادراك و ایجاد حس تعلق باشند که بویژه در نبش راسته 

 گردد.اصلی محله با محورهای ارتباطی پیرامونی توصیه می

بایست با تناسب و جداره می پنجره ها در طبقات مسکونی واقع در -
فضایی باشند و استفاده از مشابه موجب افزایش خوانایی ایجاد تنوع جزئیات 

 شود.ای سراسری توصیه نمیپنجره و نماهای شیشه
 

 

 

 گردد.رو و سیمای جداره میایجاد تقسیمات افقی و عمودی در نماهای تیپ موجب افزایش مقیاس انسانی در پیاده -
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 گردد.ایجاد تناسب و ارتباط بین بازشوهای طبقات در عین تمایز آنها و ایجاد خط طبقات توصیه می  -
 

  

 

 

تواند متناسب با هویت شناسایی شده صورت گرفته و با تنوع های تجاری میایجاد عقب نشینی در نمای فروشگاه -
 های پیشنهادی سایه روشن مطلوبی را در سیمای جداره ایجاد کند.

بایست متناسب سیمای جداره در گذرهای منتهی به خیابانهای اصلی می -
های قابل الگوبرداری شناسایی شده در عناصر آن مانند خط با هویت و زمینه

 .. دارای هویت بومی و شهری گردد. .آسمان، ریتم، ملحقات نما، کفسازی و

ناظر با در ساختمانهای سه طبقه و بیشتر به منظور ایجاد ارتباط بصری  -
( در طبقه Setbackنشینی )آسمان در خیابان و محصوریت مطلوب باید از عقب

های سراسری در جداره اصلی آخر بناها استفاده شود. این امر به ایجاد بالکن
بایست ضمن ترکیب با پوشش گیاهی و تجهیزات انجامد که میخیابان نیز می

 یت در سیمای جداره، بویژه محور های اصلی گردد. نورپردازی مناسب موجب ایجاد سرزندگی و مطلوب
 -تواند بصورت کاربری تجاری( در محور و راسته های اصلی میFocal pointنشانه در محل تأکید بصری ) -

خدماتی و با عناصر نمادین مانند برج ساعت و با تناسبات باریک و کشیده 
 متر ارتفاع(.  15همراه باشد )حداقل 

های همراه با نشانه یه روشن مناسب در سیمای جداره،ایجاد تخلخل و سا -
 ها. نبشمحل کالبدی در 

ه جدار یهای رفلکتیو در نمای فروشگاههاتشویق به عدم استفاده از شیشه -
های عمومی، مردم و خوانایی های اصلی به منظور افزایش ارتباط با عرصه

 عملکرد آنها.

رو تماس که ساختمانها با پیادهجایی بخصوص ها ایجاد سرپناه برای پیاده -
 یابد.می

 

 
 
 
 
 
 

 خط زمین.درشدنجلووو عقبتغییر مکاناستفاده از  -

 …های روزنامه یا گل واستفاده از کیوسک  -
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 های روباز در مسیر پیاده.استفاده از نمایشگاه -

جهت حفظ فعالیت در فصول مختلف در برهای فعال از عناصری مانند  -
 استفاده نمود.توان رواق می

صر کالبدی با عناصر اکولوژیک امکان حضور بیشتر مردم اترکیب عن -
 سازد.را در اینگونه فضاها فراهم می

های مرتبط با طبقه( در مکان 2-0استفاده از ارتفاع محدود ) -
 های فعال.لبه های انسانی مانند فعالیت

ر ، طبقات همکف عناصیجهت حضور فعال مردم در فضاهای شهر  -
به فضاهای خرید اختصاص واقع در مراکز عملکردی کالبدی دانه درشت 

 .یابد

 شودمیتوصیه  استفاده از جزئیات معماری در معماری طبقه همکف  -
رعایت جزئیات مصالح در معماری طبقه همکف موجب گرمی زیرا 

 گردد.فضاهای شهری می

صی در توانند تأکید خاتورفتگی خط ساختمان در محل نبش ها می -
فضای   ورودی ایجاد کنند و بهتر است از این اقدام به منظور ایجاد 

 های محله  استفاده شود.فضای مکث در ورودی

به منظور  محور اصلیدو مسیر در دو انتهای عرضی  نباقی ماند -
رو بعلاوة یک مسیر رواقدار نشان داده شده در مقطع بعنوان بخشی پیاده

متر  سهتا  دونشینی خط پایۀ ساختمان به عمق از مسیر که از عقب
 محورهای ارتباطی محله،گردد در طول حاصل شده و به آن اضافه می

 کند. داری را ایجاد میمسیرهای پیادة سایه

از نور کافی  های اصلی ی پیاده در طرفین خیابانه هاصنکه عرآبرای  -
و طبیعی خورشید در فصل های سرد سال بهره مند گردند بهتر است لبه 

 درجه  زاویه پیدا کند. 95بالایی ساختمانها نسبت به جداره قائم  

طبقه در جداره در  0 بیشتر ازعقب نشینی طبقات بالای بناهای  -
ت یکند ضمن اینکه امکان رومی دستیابی به یک مقیاس انسانی کمک

 سمان را برای پیاده ها  در طول محور ایجاد می نماید.آمقدار بیشتری از 

های یاستفاده از بازشو )در و پنجره(های شفاف و خوانا در کاربر -
ت های جاذب جمعییناسب با نوع حرکت و رفتار پیاده بخصوص در مکانهایی که کاربرتتجاری بمنظور ایجاد نمایی م

 پیاده مستقر شده اند.

های واجد فعالیت و پیاده رو تأمین گردد و دستگاه ورودی نیز در بناهای های پیاده تا حد امکان در جدارهورودی -
 داری را در سیمای بام ایجاد کند.الامکان به هم چسبیده باشد تا در سیمای کلی جداره ریتم معنیمجاور حتی

گیری مصالحی با رنگ و بافت متنوع در راستای جهت دهی مناسب به  توجه به سیمای کف از طریق بکار -
 .شودمیالگوهای رفتاری در حوزه مکث یا حرکت توصیه 

 باشد.ها ضروری میرعایت ضوابط همجواری در جانمایی بالکن -
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 باشد... مجاز نمی.ها با شیشه وپوشاندن بالکن -

های سبز توصیه رو به عرصههای وجود بازشو به صورت پنجره و بالکن در جداره -
 شود.می

شوند و های دوم دید از محورها دیده میبناهای غیراصلی و جانبی که یا در لایه -
های مسکونی مجاور قابل مشاهده باشند، لازم است به صورت مناسبی یا در حیاط

 نماسازی شوند.

یه گونه های گیاهی تزئینی می تواند به عنوان نشانه در فضاهای شهری تعب -
 گردد.

در قسمت هایی با جداره نامطلوب باید از شاخ برگ درختان برای پوشاندن این  -
 جداره ها استفاده شود. )بعنوان عایق بصری(

در بخشهای با جداره مطلوب، شاخ و برگ درختان نباید مانع دید  -
 هرس شود.رتفاع حداقل خط پایه سیمای جداره شود و باید تا  ا

اصلاح عناصر پوشش گیاهی بایستی به مکان کاشت و نحوه  -
فضاهای پوشیده  ها نگردیده وای باشد که مانع بصری جدارهگونه

 کاری ایجاد نکند.واجد پتانسیل بزه

 

 

 محيط زیست و زیست بوم

مسدود نمودن جبهه غربی فضاهای شهری توسط استقرار عناصر  -
 کالبدی در این جبهه و حفظ گشودگی در جبهه شرقی جهت هدایت

 جریان هوا.

ای گسترده  دیدکه  هایی که به سمت خیاباناستفاده از تراس -
 .شودمیند، توصیه دار

 .فضاهای سبز و اکولوژیکگشایش جداره فضای شهری به سمت  -

 .استفاده از گیاهان بومی برای کاشت -

ایت ضوابط گیری حداکثر از سطح نورگیر و ایجاد تنوع ضمن رعایجاد شکست در فرم توده بنا جهت بهره -
 گردد.همجواری توصیه می
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 پهنه ها و محورهای سبز

مثل بوستان ها و پوشش گیاهی درون و فضای سبز شهری، پوشش گیاهی موجود در فضاهای باز عمومی 

اطراف ساختمانها، می تواند تاثیر واضحی بر جنبه های 
کیفیت طراحی محیط و غنای زندگی در محله داشته 

طراحی عملکردی و کالبدی نیز مورد باشد که باید در 
توجه قرار گیرد. شرایط محیطی در یک محیط باز 
عمومی، تاثیر مهمی بر شرایط آسایش افراد استفاده 
کننده از آن دارد. نوع جزییات گیاهان و درختان می 
توانند بر میزان نورگیری و همچنین جریان باد و شرایط 

 آسایش در فضاهای شهری موثر باشند.

 وه بر تاثير كلی آن بر اقليم كل شهری و همننين خرد اقليم اطراف ساختمان ، پوشش گياهی شهری علا

هایی از محلات كه با بخش .. موثر است..بر رویآلودگی هوا، ميزان آلودگی صوتی، فعاليتهای اجتماعی و

ها به دو صورت این عرصه گيرند.ها جای میاند در این حوزهفضای سبز و پوشش گياهی تعریف گشته

 پهنه سبز یا فضای سبز خطی در سطح محلات قابل تقسيم بندی هستند. 

از گونه های بوته ای مانند شمشاد به عنوان مانع و  -
 سانتیمتر(  43حریم استفاده گردد )حداکثر ارتفاع 

توصیه می گردد از گونه های رونده جهت پوشش  -
های  سقف سایبان ها و  جداره های رها شده )جداره

 سخت( استفاده شود.
درختانی برای کاشت انتخاب شوند که تنه مقاوم  -

 داشته و قابلیت آرایش و هرس داشته باشند.

جهت محافظت تنه های درختان از حفاظ هایی از جنس فلز  -
 متر( 43استفاده شود. )تا ارتفاع حداقل 
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در فضای خیابان بویژه فضاهای گشایش ترکیب با دیگر عناصر شهری استفاده شود به  (Flower Box)از جعبه گل  -
 گونه ای که قابلیت جابجایی و ترکیب های متنوع جدیدی را دارا باشند.

متر از هم  0درختانی که در مسیر اصلی جهت ایجاد پوشش گیاهی بصورت نواری استفاده می شود بفاصلۀ حداقل  -
 .باشند

 كوچک، درختان باید با شمار كم و از گونه های فشرده، ر فضاهای د

 یا كوچک و یا با تركيب مناسب باشد.

حاشیه اصول طراحی و کاشت فضای سبز )از کم ارتفاع تا ارتفاع زیاد( در   -
 مسیرهای پیاده رعایت گردد.

در هنگام کاشت درختان، ابعاد محدودة کاشت به گونه ای انتخاب گردد که  -
 کف سازی و شبکه تأسیسات آسیب نرسانند.به ریشه ها و 

در معابر پیاده درختان در چاله های از پیش آماده شده کاشته شوند. سطح این  -
چاله ها باید بوسیله شبکه هایی از جنس فلز ـ آجر ـ سنگفرش همتراز پیاده رو 

 (43×43پوشیده شود. )ابعاد 
متر و گیاهی  2باشند تا  متر داشته 2فاصله گونه های گیاهی که ارتفاعی بیش از  -

 متر از ساختمانهای اطراف پیش بینی شود. 5/3متر باشد تا  2که در ارتفاع کمتر از 

 

 

 

 

 

  .شودمیتوصیه  های طبیعی و یا مصنوعایجاد مبلمان مناسب در کنار کیفیت -
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 : عملکرد های مجاز كاربری صنعتی در شهر2 پيوست

کاربری صـنعتی بـه اراضـی اختصـاص یافتـه جهـت اسـتقرار صـنایع مشـمول گـروه الـف، موضـوع مصـوبه شـماره 
عملکردهای مجـاز  ایـن هیات وزیران و اصلاحات بعدی آن گفته می شود که  20/12/1066مورخ  16541/ت09077

 عبارتند از:کاربری برای استقرار در شهر 

 غذایی:

 شستشوتهیه وبسته بندی خشکبار بدون  -1

 بسته بندی خرما بدون شستشو -2

 تن درسال 0333واحد تولید آب نبات و پولکی و شکر پنیر و غیره تا  -0

 واحد تولید نبات)نبات ریزی( -9

 تن درسال  033واحد تولید گز و سوهان تا  -5

 واحد بسته بندی نمک و ادویه جات -0

 واحد بسته بندی چای -7

 واحد بسته بندی قهوه -6

 تن درسال به روش نم زدن و بدون روش پخت 033کحله تاواحد واحد تولید قند حبه و  -4

 واحد بسته بندی عسل  -13

 تن درسال133تولید بستنی تا  -11

 تن درسال 033تولید شیرینی و نان تا  -12

 تن درسال  033آسیاب و تولید آرد گندم و جو تا  -10

 تن درسال 133واحد بسته بندی کره و سایر لبنیات تا  -19

 تن درسال 033تولید بیسکوئیت و شکلات تا   -15

 تن درسال 033واحد رشته بری تا  -10

 تن درسال 033واحد ماکارونی سازی تا  -17

 واحد تولید آج موم )مخصوص کندوی عسل( -16

 واحد بسته بندی سبزیجات و میوه جات -14

 واحد تولید یخ)صرفا درمناطق صنعتی درون شهری بایستی استقرار یابند( -23

 واحد تولید نان بستنی -21

 واحد بسته بندی گلاب -22

 سته بندی عرقیات گیاهیواحد ب -20

 واحد بسته بندی جو بدون عملیات بوجاری و شستشو -29

 واحد سورتینگ و بسته بندی حبوبات بدون بوجاری -25
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 واحد تولید، بهبود دهنده کیفیت آرد -20

 واحد تولید غذای کودکان آرد غلات آماده بودن عملیات بوجاری و آسیاب -27

 :نساجی

 دستی و دست بافتهاواحدهای قالیبافی، زیلوبافی و نمدمالی  -1

 شیرازه دوزی حاشیه موکت و فرش ماشینی -2

 تن درسال( 133جوراب بافی حداکثر سه دستگاه)باحداکثر  -0

 تن درسال( 133کشبافی و تریکو بافی، گردبافی ، کتن وراشل حداکثر تا سه دستگاه )با حداکثر  -9

 دست انواع لباس وپوشاك درسال 03333واحد تولید لباس و پوشاك حداکثر  -5

 تولید طناب نخی یا کنفی، تور ماهیگیری ، قیطان، انواع نوار و روبان -0

 واحد دوزندگی لحاف و تشک و بالش بدون خط حلاجی یا با استفاده از پشم شیشه  -7

 واحد چاپ پارچه به روش دستی)مانند پارچه قلمکاراصفهان، چاپ سیلک و غیره -6

 پارچه بافی دستی)غیرموتوری( -4

 ز و نوارهای صنعتیواحد تولید فتیله نفت سو -13

 واحد تولید الیاف پروپلین -11

 چرم:

 تولید مصنوعات سراجی ازقبیل کیف، دستکش، جلد چرمی ونظایر آن واحد -1

 واحد تولید مصنوعات پوستی ازقبیل کلاه پوستی، پوستین و موارد مشابه از پوست دباغی شده  -2

 جفت درسال 43333واحد تولید پستایی کفش حداکثر تا  -0

 جفت درسال 43333فش ماشینی حداکثر واحد تولید ک -9

 واحد مونتاژ دست و پای مصنوعی با استفاده از چرم -5

 واحد مونتاژ لوازم ارتوپدی با استفاده از چرم -0

 سلولزی:

 واحد تولید جعبه مقوایی و کارتن از ورق آماده  -1

 واحد تولید پاکت خوار و بار و مراسلات مشابه آن  -2

 واحد تهیه کاغذ دیواری از کاغذ آماده و چاپ شده  -0

 واحد تولید کاغذ و دفتر از کاغذ آماده  -9

 واحد تولید لوازم التحریر کاغذی و مقوایی از ورق آماده  -5

 واحد صحافی و چاپخانه های ساده -0
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 واحد تولید مصنوعات چوب پنبه ای -7

 واحد تجاری و خراطی بدون الوارسازی -6

 مترمکعب چوب درسال بدون رنگ آمیزی واحد  233واحد مبل سازی و سایر مصنوعات چوبی تا  -4

 تولید انواع فیلترهای کاغذی ازجمله فیلترهای هوا با استفاده از ورق آماده -13

 واحد تولید انواع دوك و لوله طاقه پیچی مقوایی و سایر مصنوعات مشابه از ورق آماده -11

 نی و حصیر و سبدبافی از الیاف گیاهی تولید محصولات ساخته شده از -12

 واحد بسته بندی دستمال و محصولات مشابه با استفاده از کاغذ آماده -10

 واحد پرس کاری و چسباندن روکش نئوپان با استفاده از روکش آماده -19

 دستگاه درسال 233واحد تولید قایق های چوبی و بلم تا  -15

 واحد تهیه کاربن و استنسیل از کاغذ آماده  -10

 تولید کلاسور و زونکن از مقوای آماده  واحد -17

 واحد تولید سازهای سنتی -16

 فلزی:

 واحد قلمزنی انواع فلزات -1

 واحد تراشکاری و قطعه سازی و قالب سازی بدون ریخته گری و آبکاری حداکثر تا سه دستگاه تراش -2

 واحد تولید درب و پنجره آهنی و آلومینومی )صرفاً درمناطق صنعتی درون شهری( -0

 تولید کانال کولر، لوله بخاری )صرفاً درمناطق صنعتی درون شهری( واحد  -9

 واحد های طراحی و مونتاژ حداکثر تا سه دستگاه تراش -5

تن درسال )صرفاً مناطق  133واحد صنعتی تولید ظروف آلومینیوم از ورق آماده با یک دستگاه خم کن حداکثر  -0

 صنعتی درون شهری(

 یر از قطعات آماده واحد مونتاژ تجهیزات گردو غبار گ -7

 واحد تولید اتصالات هیدرولیک )پرس بست فلزی به دو انتهای شیلنگ فشارقوی( -6

 واحد طراحی و مونتاژ کولر اتومبیل -4

 واحد طراحی و مونتاژ کاربراتور گازسوز -13

 واحد تولید ترموستات -11
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 كانی غيرفلزی:

 واحد تولید مصنوعات شیشه ای بدون کوره روب -1

 واحد تولید آیینه ، پوکه آمپول، شیشه آزمایشگاهی بدون کوره  -2

 واحد تولید مصنوعات تزیینی سنگی)صنایع دستی( -0

 واحد تولید پودر جوشکاری -9

 شيميایی: 

 واحد تولید آب مقطر -1

 واحد تولید نایلون و نایلکس و سلوفان )بااستفاده از رول آماده( -2

 واحد صرفاً برش اسکاچ ظرفشویی -0

 مونتاژ لنت ترمز واحد طراحی و -9

 دارویی، آرایشی و بهداشتی

 واحد تولید مواد بهداشتی و آرایشی )فرمولاسیون( -1

 واحد اختلاط و بسته بندی پودر ازاله مو -2

 واحد تولدی قرص و پودر اکسیژنه  -0

 واحد تولید اکسیدان، کرم بهداشتی و صنعتی و پودر بلوندراکسیژن -9

 واد شیمیایی و طبیعیواحد تولید اسانس، تنطور، الکالوئید از م -5

 واحد تولید هورمون و آنتی بیوتیک -0

 برق و الکترونيک:

 واحد تولید لوازم برقی کوچک به صورت مونتاژ)نظیر رنگ اخبار و دربازکن( -1

 واحد تولید آنتن تلویزیون بدون آبکاری و لوستر از قطعات آماده  -2

مشروط بر اینکه عملیات کوره ای و عملیات  واحد طراحی و تولید لوازم برقی و الکترونیکی به صورت مونتاژ -0
 تر نداشته باشد.

 واحد تولید لوازم پزشکی، آزمایشگاهی و آموزشی ، قطعات الکترونیک -9

 واحد تولید ترانزیستور و مقاومت و غیره  -5

 واحد تولید انکوباتورو سایر لوازم آزمایشگاهی بدون آبکاری -0

 واحد تولید انواع ساعت  -7

 قویت کننده صوت نظیر بلندگو و آمپی فایر به صورت مونتاژواحد طراحی و تولید ت -6

 واحد تولید رادیو و تلویزیون و لوازم صوتی و تصویری -4
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 واحد تولید دستگاههای برقی علامت دهنده سمعی و بصری -13

 واحد تولید سیستم های مخابراتی مراکز تلفن -11

 ق الکترونیکی(واحد تولید لوازم الکترونیکی)کامپیوتر، لوازم اداری و لوازم دقی -12

 واحد تولید کنترل های ولتاژ و فرکانس -10

 واحد تولید آفتامات -19

 واحد تولید مودم و میکروکنترل  -15

 واحد طراحی و مونتاژ تایمر -10

 واحد تولید کارت و بردهای کامپیوتری -17

 كشاورزی:

 فاقد محدودیت فاصله از اماکن مسکونی( 9واحد زنبورداری و پرورش ملکه )تا ردیف  -1

 قطعه 133پرندگان زینتی تا واحد پرورش  -2

 واحد پرورش کرم ابریشم  -0

 واحد پرورش ماهی زینتی -9

 آزمایشگاه دامپزشکی -5

 ماشين سازی:

 واحد قالب و مدل )درجه ریخته گری ، فیکچر، قالب قطعات استاندارد ، قالب قید و بست و ابزار قالب، مدل -1

 لجن کش و تجهیزات تصفیه (واحد تجهیزات شبکه آب و فاضلاب )پمپهای دیاگرامی، کف کش ،  -2

واحد ماشین آلات و تجهیزات حمل و نقل مکانیکی)آسانسورو قطعات آسانسور، پله برقی بالاتراك، جرثقیل  -0
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