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فصل اول

مفاهيم
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قوانين و مقررات ساخت و ساز و نظارت اصولي بر آنها

2  

آماده سازي زمين؛

عبارت از مجموعه عملياتي است كه مطابق دستورالعمل وزارت مسكن  و شهرسازي زمين را براي احداث مسـكن

يربنايي از قبيل تعيين بر و كف ، تسطيح و آسفالت معـابرعمليات ز –باشد الف  سازد كه شامل موارد زير مي مهيا مي

عمليـات روبنـايي –هاي سطحي و فاضـلاب و غيـره ب    هاي تأسيساتي آب و برق، جمع آوري و دفع آب تأمين شبكه

آيـين نامـه(. مانند احداث مدارس، درمانگاه، واحد انتظامي، فضاي سبز اداره آتش نشاني، اماكن تجـاري و نظـاير آن  

)هيأت وزيران 24/3/1371ايي قانون زمين شهري، مصوب اجر

اراضي باير؛

سال متوالي بدون دليل موجه بلا كشت 5هايي است كه سابقه احيا دارند ولي به دليل اعراض ملك بيشتر از  زمين

)اممجمع تشخيص مصلحت نظ 25/5/1367آيين نامه اجرايي  مصوبه مورخ  ه، ماده واحد2بند (. مانده يا بماند

ر؛ياراضي دا

هاي دايـر اند و در حال حاضر داير و مورد بهره برداري مالك است زمين ي است كه آنرا احياء و آباد نمودهيها زمين

قانون زمين شهري، 5ماده (. باشد مشمول اين قانون صرفاً اراضي كشاورزي يا آيش اعم از محصور يا غير محصور مي

)ميمجلس شوراي اسلا 22/6/1366مصوب 

اراضي مشاعي؛

اراضي موات كـه حـريم ده را –ب . نيااراضي بياب –الف  :شود در اصطلاحات ثبتي به سه دسته از اراضي گفته مي

اراضـي –ج  .كننـد  دهند و اهل ده براي تعليف دواب و كندن بوته و نظاير اين امـور از آنهـا اسـتفاده مـي     تشكيل مي

كننـد و بطـور كرده و هر ساله با تقسيم موقتّ عده اي در آنها كشـت ديـم مـي    ديمكار كه اهالي ده با هم آن را حياء

در مقابل اراضي مفروزي اسـتعمال. نامند مي )برزگر بخشي(نتيجة اين تقسيم را .  مشاع مالك عين آن اراضي هستند

)1383يوسفي، مرتضي، فرهنگ اصطلاحات حقوقي در معاملات املاك، ( .شود مي

؛ارتفاع مفيد

ارت است از فاصله كف تمام شده تمام يا قسمتي از دو طبقه تا پايين ترين حـد سـاخت و سـاز سـقف همـانعب
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  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، ( .طبقه

  شامل؛ اصول شهرسازي و معماري

هـاي   طـرح  وابط و مقـررات ض ـرعايـت    -.هادي هاي شهرسازي، جامع و هاي تعيين شده در طرح رعايت كاربري -

رعايـت    -.رعايت در تعداد طبقات مجـاز   -.رعايت ميزان سطح اشغال مجاز  -.رعايت ميزان تراكم مجاز  -.شهرسازي

هاي  رعايت ميزان عقب نشيني  -. يليضهاي تف رعايت برو كف تعيين شده در طرح  -. حداكثر ارتفاع مجاز ساختمان

رعايت ميزان ارتفاع مجاز پيش آمدگي نسبت   -. در معابر همجوار ها رعايت ميزان مجاز پيش آمدگي  -. تعيين شده

 –هـاي بـرق    م قـانوني فاقـد دكـل   يراح ـرعايت كليـه    -. وابط و مقررات گذر بنديضرعايت   -. به كف معبر همجوار

و سـطح   عدم احداث پلكـان   -. عدم حفر چاه فاضلاب در معابر همجوار  -.  ...ها و ها و جاده مسيل –نهرهاي عمومي 

عـدم اجـراي     -. مشـرف بـه معـابر    هـاي  بالكنها و  رعايت و اجراي حفاظ در جلو پنجره  -. شيبدار در معابر همجوار

مقـررات احـداث بنـا در     وابط وضرعايت   -. رعايت پاركينگ مورد لزوم  -. واحدهاي تجاري در حوزه اراضي مسكوني

رعايت حداقل مساحت مجاز حياط خلوت جهـت دزدگيـري     - .هاي عبوري داخل محدوده قانوني شهرها مجاور جاده

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، (. ها هاي مسكوني، آشپزخانه، حمام و سرويس اطاق

  شامل؛ اصول فني 

رعايت دفع رطوبـت، اسـتحكام پـي و مقاومـت       -. رعايت اصول ا يمني ساختمان از نظر مقاومت در برابر زلزله  -

رعايـت شـيب     -. رعايت ضخامت مناسب در ديوارهاي باربر  -. رعايت مصالح مقاوم در مقابل آتش سوزيها  -. صالحم

شـهرداري شـيراز، تعـاريف و مفـاهيم شهرسـازي،      (. رعايت مصالح مناسب درنماسـازي   -. ها مناسب در پاركينگ

1384(  

  ؛ اضافات

يـد اعـم از اينكـه در داخـل سـاختمان صـورت گيـرد يـا در         هر نوع اقدامي كه سطح ناخالص طبقات را اضافه نما

شـهرداري شـيراز، تعـاريف و مفـاهيم     (. باشـد  مجاورت آن و يا در ارتباط با آن در قطعه زمين مربوط به سـاختمان 

  )1384شهرسازي، 
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   ؛افراز

منقـول   در اصطلاح قضايي و ثبتي عبارت است از جدا كردن سهم مشاع شريك يا شركاء و يـا تقسـيم مـال غيـر    

مصـوب   ها باغبند ج ماده الف آيين نامه اجرايي قانون حفظ كاربري اراضي و (. مشاع بين شركا، به نسبت سهم آنان

21/5/1386(  

   ايمني؛

نظام فنـي  (. حالتي كه  در آن احتمال خطر آسيب جاني يا خسارت مادي به ميزان قابل قبولي محدود شده باشد

  )أت وزيرانهي 20/1/1385اجرايي كشور، مصوب 

  ؛ بالكن تجاري

كليه سطوحي كه در زيربناي تجاري واقع شـده و راه دسترسـي آن صـرفا از داخـل واحـد تجـاري باشـد اطـلاق         

همچنين سطوحي كه سـقف كـاذب و صـرفاً جهـت      .گردد از اينگونه فضاها نبايستي بصورت تجاري استفاده شود مي

هيچگونه راه دسترسي به آن وجود نداشته باشد به عنوان بـالكن   مشروط برآنكه ،باشند كاهش ارتفاع واحد تجاري مي

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، (. گردد محسوب نمي

  بالكن؛ 

شهرداري شيراز، ( .نباشد ها اتاقسطح سرپوشيده اي در طبقه ساختماني كه حداقل يك طرف آن باز بوده و جزء 

  )1384تعاريف و مفاهيم شهرسازي، 

  بام پشته؛ 

. شـود  مسـاحت بـام، كـه روي بـام سـاخته مـي       3/1متر مساحتي كمتـر از   60/3اتاق يا فضايي به ارتفاع حداكثر 

 ،، سـازمان برنامـه و بودجـه،   112ها در برابر آتش سوزي، نشريه شـماره   دستورالعمل اجرايي محافظت ساختمان(

1371(  
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  بنا؛ 

نظور سكونت انسان، سـر پنـاه، يـا محـل نگهـداري حيوانـات و امـوال،        فضاهايي محدود به ديوار و پنجره كه به م

ها در برابر آتش سـوزي، نشـريه شـماره     دستورالعمل اجرايي محافظت ساختمان(. طراحي، ساخته و استفاده شوند

  )1371 ،، سازمان برنامه و بودجه،112

  بناي آپارتماني؛ 

هـا دسـته بنـدي     داقل سه آپارتمان يا بيشتر بوده و در گروه هتليك بنا با هر ابعاد و هر اندازه ارتفاع كه داراي ح

، سـازمان برنامـه و   112ها در برابر آتش سـوزي، نشـريه شـماره     دستورالعمل اجرايي محافظت ساختمان(. نشـود 

  )1371 ،بودجه،

  تراكم ساختماني مسكوني؛ 

هاي شـهري، جلـد    داري، طرحكتاب سبز شهر(هاي مسكوني به مساحت منطقه؛  نسبت سطح زيربناي ساختمان

  )1378 ،ها شهرداريپنجم، وزارت كشور، سازمان 

  ؛ )بهره برداري(تغيير كاربري 

هـا و پروانـه    تغيير كاربري عبارتست از استفاده از ساختمان بعد از احداث به نوعي غير از آنچه در محتـواي طـرح  

  )1377قوشچي،  ،انتخلفات ساختماني در نظام حقوقي اير(. ساختمان قيد گرديده است

   ؛تفكيك آپارتمان

ها به حالت اشـاعه   تواند تفكيك كند اما عرصه بناي شامل بر آپارتمان هاي يك ساختمان را اداره ثبت مي آپارتمان

زاده، عبدالرضا، كميسيون مـاده صـد    عباس(. باقي مي ماند و قيمت عرصه نبايد ماخذ احتساب هزينه تفكيك باشد

  )1389قانون شهرداري، 

  اراضي؛  تفكيك املاك و
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اصلاح تفكيك در حقوق ايران پس از مشروطه پديد آمده است و به مفهوم افراز و تقسيم نزديك است، لكن با آن 

تفكيك ملك هم در مورد . در عرف ثبتي تبديل ملك به چند قطعه با مشخصات معين را تفكيك گويند. متفاوت است

در افراز و تقسيم حالت اشاعه بايد وجود داشته باشد اما . د املاك غير مشاعگيرد و هم در مور املاك مشاع صورت مي

ي كه يك قطعه زمين بزرگي دارد و مي خواهـد آن را بـه   سمثلاً ك. در مورد تفكيك وجود حالت اشاعه ضرورت ندارد

مه قانون ثبت املاك آيين نا 106بنابراين در ماده . هاي كوچك تفكيك نمايد، بحث  اشاعه  در اين مورد نيست قطعه

شود و هم شامل اراضي غير مشاع  كه هم شامل اراضي مشاع مي. تفكيك در مفهوم صحيح آن به كار گرفته شده است

اما اگر بخواهيم تفكيك را از حيث ماهيت حقوقي بررسي نماييم بايد بگوييم تفكيك اگـر در رابطـة بـين دو شـخص     

زاده، بهرام، حقوق تحليلي اراضـي و   حسن( .افراز به تراضي به عمل آيـد واقع شود همان افراز است، به شرط اين كه 

  )1389املاك، 

   حريم املاك؛

حريم مقداري از اراضي اطـراف ملـك و قنـات و نهـر و     «. قانون مدني حريم را اين چنين تعريف نموده 136ماده 

شود كه با احياء اراضـي مـوات، بـاغ،     وقتي شخصي مجاز مي» امثال آن است كه براي كمال انتفاع از آن ضرورت دارد

خانه، چاه آب، قنات احداث كند مقداري از اراضي موات كه نزديك آن است و براي كمال انتفاع لازم است به خـودي  

  )1382مدني، سيد جلال الدين، حقوق مدني، (. شود خود حريم آن مي

  ؛ زيربناي مفيد آپارتمان

شـود   يت منفك و مستقلي باشد يـك واحـد آپارتمـاني محسـوب مـي     هر قسمت از بناي يك ملك كه داراي مالك

انجـام   )ارايه شده از طريق اداره ثبت اسناد و امـلاك (هاي مجزا طبق صورت مجلس تفكيكي تفكيك ملك به آپارتمان

 ـ(هـا   و مشتركات ميباشد تعداد و متراز آپارتمان )سرويس(شود هر آپارتمان داراي در ورودي مجزا و تسهيلات  مي ه ب

منظور از زيـر بنـاي    .گردد در صورت مجلس تفكيكي قيد مي )شامل مساحت زير بنا و مساحت مشتركات ريزصورت 

شويم داراي استقلال باشد در مورد  شود و وارد آن مي مفيد آن قسمت از آپارتمان است كه وقتي درب آپارتمان باز مي

هـا داراي زيـر بنـاي     آپارتمان .ها در سند قيد شده است آن هايي كه تفكيك مجاز شده باشند زير بناي مفيد ناآپاراتم

اگـر در  (ها، راهروها، حياط  پله ها، تاسيسات، پاركينگ، راه انباري: ها عبارتند از مشترك نيز هستند مشتركات آپارتمان
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بنـاي   به مساحت زيـر  ريزو غيره كه مساحت اين مشتركات بايستي به صورت  )سند جزء مشتركان منظور شده باشد

 ـ      :مفيد آپارتمان اضافه شود اي هـر آپارتمـان   راگر در اسناد آپارتمان مسـاحت سـهم پاركينـگ، زيـرزمين و انبـاري ب

هـا   در غير اين صورت همه مشتركات به نسبت تعداد آپارتمـان . شود مشخص شده باشد كه همان مساحت منظور مي

هـا مشـترك    هاي شمالي يا غربي بين همه آپارتمـان  زمين ها در گردد حياط و فضاي باز آپارتمان ها تقسيم مي بين آن

هاي جنـوبي و   ها مخصوصا زمين ها در سند منظور شده است اما در بعضي آپارتمان رصه آپارتمانعاست و بابت سهم ال

گيرد و بجز ساكنين آپارتمان همكف بقيه دسترسي بـه حيـاط ندارنـد     شرقي كه ساختمان در حاشيه خيابان قرار مي

رصه آپارتماني كه اختصاصاً از حياط اسـتفاده مـي كنـد اضـافه شـده      عاست مساحت حياط به مساحت سهم ال ممكن

لك حق احداث هيچگونه ساختمان يا مسـتحدثاتي را  اها، م باشد، اما بديهي است كه طبق قانون نحوه تملك آپارتمان

رف ديوار داشته و داراي سقف باشند زير بنـا  هايي كه حداقل از سه ط ناها و ايو تراس .در فضاي حياط نخواهد داشت

هاي ساختمان  گردد پيش آمدگي ها و باران گير لبه پشت بام جزء زيربنا محسوب نمي گردد پيش آمدگي محسوب مي

در هر طبقه كه از فضاي خيابان با حياط به عنوان زير بناي ساختمان در طبقات بالاي همكف استفاده شده جزء زيـر  

شود ولي در مورد پيش آمدگي در قسمت خيابان علاوه بر زير بنا به عنوان مساحت بالكن روبسته يـا   بنا محسوب مي

هادي يا طرح تفضيلي هر شهر نيـز بايسـتي رعايـت     ضوابط مندرج در طرح(. شود رو باز كه جزء زير بنا محسوب نمي

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، ( .)گردد

  ساختمان مسكوني؛  )خالص(زيربناي مفيد 

زيربناي مفيد يا خالص ساختمان مسكوني، عبارتست از مجموع سطح زير بناي اختصاصي كل واحدهاي مسكوني 

هاي اختصاصي هر چند كه قابل تفكيـك   ساختمان، در اين محاسبه سطح فضاهاي اختصاصي نظير انبارها و پاركينگ

بخشـنامه شـماره   (. گـردد  ند ولي جزء زيربناي مفيـد محاسـبه نمـي   باش و واگذاري به مالكين واحدهاي مسكوني مي

  )وزارت مسكن و شهرسازي 12/6/1374مورخ  1814/3

  واحد مسكوني؛  )خالص(زيربناي مفيد 

خـارج از  (عبارت است از سطح زيربناي اختصاصي آن واحد كه در آن سطح فضاهاي اختصاصي آن نظيـر انبـاري   

وزارت مســكن و  12/6/1374مــورخ  1814/3بخشــنامه شــماره (گــردد  و پاركينــگ محاســبه نمــي )ســاختمان
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  )شهرسازي

  ؛ ساختمان تمام شده

عبارتست از مجموع مستحدثاتي كه معمولا در يك قطعه زمين ششدانگ بمنظور سكونت و يـا محـل پيشـه و يـا     

اده بهـره بـرداري باشـد بايـد     كارخانه و يا هر منظور ديگري احداث شده و در تاريخ مميزي مورد استفاده بوده و يا آم

هـاي عـدم اتمـام بنـا محسـوب نمـي شـوند، بنـابراين          توجه داشت كه روكاري و تزيينات داخل سـاختمان مشخصـه  

شـهرداري  ( .هايي كه فقط از اين دو نظر تكميل نشده اند را مي توان ساختمان تمام شـده محاسـبه نمـود    ساختمان

  )1384شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، 

  ند رسمي؛ س

سندي كه در ادارة ثبت اسناد و املاك يا دفاتر رسمي يا در نزد ساير مأمورين رسمي در حدود صلاحيت آنها و بر 

  )قانون مدني 1287ماده (. طبق مقررات قانوني تنظيم شده باشد رسمي است

  ؛ سند شش دانگ

 راآن فـرد مالكيـت ششـدانگ ملـك      كه كل مالكيت يك ملك مربوط به يك نفر باشد اصطلاحاً مي گويند زماني

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، ( .دارد

  سند عادي؛ 

اگر سندي يكي از شرايط سند رسمي را از قبيل صلاحيت مأمور رسمي يا رعايـت مقـررات قـانوني و يـا دخالـت      

تواند بر وقوع امري دلالت كند  وي ميسند عادي نوشته اي است كه به نح. مأمور رسمي را دارا نباشد سند عادي است

در سند عادي امضا در ذيـل نوشـته امـاره اي بـر     . گردد و پس از اثبات صحت مندرجات آن، حقانيت شخص ثابت مي

صحت واقعي امضا كننده و رضاي او بر تعهد انشا شده در عقد است حتي ممكن است امضاي متعهد در قرار داد درج 

زاده، بهـرام،   حسـن ( .اي از آن با تصريح به وجود قرارداد و تأييد آن امضا گرديـده باشـد  نشده بلكه در نوشته اي جد

  )1389حقوق تحليلي اراضي و املاك، 
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   ششدانگ مفروز؛

شود و مراد از آن املاك ششدانگي است كه محـدودة   كلمة ششدانگ مفروز بيشتر در مكاتبات اداري استعمال مي

كه بعضي از املاك ششدانگ بوده ولي در محلّ محدودة مشـخّص ندارنـد كـه قابـل     از آنجا . مشخّص و معلومي دارند

يوسـفي، مرتضـي، فرهنـگ    ( .تفكيك و تشخيص باشد، اين گونه املاك را اصطلاحاً  حـدي بـه حـدي نيـز گوينـد     

  )1383اصطلاحات حقوقي در معاملات املاك، 

  ؛شناسنامه ساختمان

لـك حـق   اگـردد و بـه موجـب آن م    ر مراجع ذيصلاح صادر مـي مجوزي است مكتوب كه از طرف شهرداري و ساي

احداث ساختمان، تجديد بنا، تعمير و تغيير اساسي در ساختمان را كسب مـي كنـد بـر طبـق مصـوبه جلسـه مـورخ        

زاده،  عبـاس ( .گـردد  شوراي عالي اداري پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان سـاختمان را شـامل مـي    13/8/71

  )1389يون ماده صد قانون شهرداري، عبدالرضا، كميس

  طبقه همكف؛ 

و  )پايين تراز سطح معبـر (طبقه ايست كه با ورود به آن دسترسي به ساير طبقات ساختمان اعم از طبقات زيرين 

امكان پذير ميگردد، و در شماره گذاري طبقات، عـدد اختصـاص يافتـه بـاين طبقـه       )بالاتر از همكف(طبقات فوقاني 

و ادامه مي يابد و  )...و  -3.  -2و   -1(شروع   -1و شماره طبقات زيرين به ترتيب از همكف به پايين از معمولاً صفر 

تعاريف اوراق مميـزي امـلاك،   (. و ادامه مي يابد )...و 3و  2و  1(شروع  1نيز طبقات فوقاني از همكف ببالا از شماره 

  )1376، ترتيب مميزي املاك، وزارت كشور

  عدم خلافي؛ 

كاري مطابق مندرجات پروانه و رعايت ضوابط احداث شـده   هايي كه در حد سفت واهي شهرداري براي ساختمانگ

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، (. باشد

  ؛ عرصه

شو د كه زمين آن متعلق به يك نفر و ساختمان و يا بنايي كه در آن احداث شده و يا  به مالكيت ملكي اطلاق مي
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 .شجاري كه در آن كاشته شده است متعلق به ديگري باشد اعم از اينكه مالـك عرصـه يـك نفـر و يـا متعـدد باشـد       ا

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، (

  ؛ )اصلاحي(عقب نشيني 

هـاي   ا ملـك نسـبت بـه حـد سـند كـه بـا الـزام طـرح         يعبارت است از آن ميزان پس نشستگي، حد قطعه زمين 

شـهرداري  ( .گـردد  وابط تعـريض گـذرها انجـام مـي    ضهاي تفصيلي و يا  هاي طرح بندي مصوب يا ساير كاربري شبكه

  )1384شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، 

  ؛ عمليات ساختماني

هـا و مجـاري آب و فاضـلاب، خـاكبرداري،      شـامل حفـاري چـاه    )عمليات خـاكي (گود برداري . 1: عبارت است از

هرگونه تغييـر يـا جابـه     .2احداث و تجديد بنا  .پي كني با وسايل دستي و ماشين الات مكانيكي خاكريزي، حفاري و

زاده، عبدالرضا، كميسيون ماده صد  عباس( .جايي در ديوارها يا اعضاي اصلي سازه اي و نيز توسعه بنا يا اضافه كردن

  )1389قانون شهرداري، 

   ؛ها هاي مشترك آپارتمان قسمت

هايي از ساختمان است كه حق استفاده از آن منحصر به  ك مذكور در اين قانون عبارت از قسمتهاي مشتر قسمت

گيرد  ها تعلق مي يك يا چند آپارتمان يا محل پيشه مخصوص نبوده و به كليه مالكين به نسبت قسمت اختصاصي آن

سناد مالكيت ملـك اختصاصـي   هايي كه براي استفاده اختصاصي تشخيص داده نشده است يا در ا به طور كلي قسمت

كه تعلق آن به قسـمت معينـي    شود مگر آن هاي مشترك محسوب مي يك يا چند نفر از مالكين تلقي نشده از قسمت

  )16/12/1343ها مصوب  قانون تملك آپارتمان 2ماده (. برطبق عرف و عادت محل مورد ترديد نباشد

   قولنامه؛

كي از توافق بر واقع ساختن عقدي در مورد صبحتي كـه ضـمانت اجـراء    قولنامه نوشته اي است كه غالباً عادي حا

در مواردي كه خريـدار و فروشـنده   . قانون مدني است 10ها مشمول ماده  اين توافق. تخلف از آن پرداخت مباني است

در يك سـند بـا    و به جهت اطمينان دو نفر با همديگر. انجام معامله را دارند ولي مقدمات كار را فراهم نكرده اند دقص

نوشته عادي توافق مي كنند ملك يا اموال معيني را با مبلغ مشخصي در مدت معيني بفروشـند و بخرنـد ايـن تعهـد     
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، منصور، نحوه عملي تنظيم و فومشياباذري (. نامه و عده قرار داد و يا پيش قرار داد را عرفاً به آن قولنامه مي گويند

  )1386نگارش قولنامه، 

  ؛ يكاربري ادار

هـا و   استانداري، شـهرداري، فرمانـداري، مراكـز اداري سـازمان     :هاي اداري اعم از سطح اختصاص يافته به كاربري

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، (... ها و نهاد

  ؛ كاربري بهداشتي و درماني

كز بهداشت، كلينيك، پليكلينيك  مراكـز  درمانگاه، مرا :سطح اختصاص يافته به كاربري بهداشتي يا درماني اعم از

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، ( ...خدمات حمايت بهزيستي، بيمارستان و

  ؛ ها كاربري تاسيسات شهري و پايانه

، سطح اختصاص يافته به انبارها، مراكز پست و تلگراف و تلفن، سردخانه، گورستان، ميدان تره بار، مراكز گازرساني

شـهرداري شـيراز، تعـاريف و مفـاهيم شهرسـازي،      ( ....هاي باربري، ترمينال بزرگ مسافربري و پايانه... پست برق و

1384(  

  ؛ كاربري مختلط

هاي  هاي مربوط به كاربري عملكرد ،هاي مختلف در يك قطعه زمين عبارت است از تركيب چند عملكرد از كاربري

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، ( .داشته باشدمختلف بايد دسترسي مستقل و جداگانه 

  ؛ كاربري

هادي داراي مفهوم و كاربرد ميباشد بطور كلي تعيين نحوه اسـتفاده   ا طرح جامع، تفصيلي و يابكاربري در ارتباط 

شهر و آشنايي با نحوه  اي در جهت شناخت از تعيين كاربري براساس مطالعات پايه . نامند از زمين را كاربري زمين مي

هـاي شـهري    بعبارتي بايد بدانيم در وضع موجود پراكندگي انـواع فعاليـت  . هاي شهري استوار است پراكندگي فعاليت

ها به چه صورتي است و از كل مساحت شـهر و يـا منطقـه     و معابر، آموزشي و مانند آن ها راهمانند مسكوني، درماني، 
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ها در چه مساحتي و بـه چـه كيفيتـي در سـطح      به چه ميزان و هر يك از فعاليت هاي زمين نسبت هر يك از كاربري

شـهرداري  (. ها با يكديگر چيست و تا چه انـدازه اي داراي يـك ارتبـاط منطقـي هسـتند      اند و رابطه آن شهر پراكنده

  )1384شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، 

   ؛مالكين/ مالك 

هرداري و مسئولين ذيربط جهت صدور مجوز تفكيـك اراضـي و صـدور پروانـه     با توجه به اهميت اين واژه براي ش

اسـاس اصـل چهـل و چهـارم قـانون اساسـي نظـام         بـر  .گـردد  ساختماني اشتقاقات و انواع مالكيت و مالكين بيان مي

ح ريـزي مـنظم و صـحي    اقتصادي جمهوري اسلامي ايران مالكيت بر پايه سه بخش دولتي، تعاوني، خصوصي با برنامـه 

  )1389زاده، عبدالرضا، كميسيون ماده صد قانون شهرداري،  عباس(. استوار است

  ؛ مساحت زير بنا

هاي معمولي را در هر طبقه پشت تا پشت ديوار ساختمان را متر و مساحت زير بنا را محاسـبه   زير بناي ساختمان

در . به عمل آيـد از روي پشت بام متراژ  براي به دست آوردن زيربناي دقيق ضرورت داردكنند كه در بعضي مواقع   مي

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، (. شود ها زير بناي مفيد محاسبه مي مورد آپارتمان

  ؛ مساحت نيم طبقه

اگر در داخل طبقه اي از ساختمان اعم از تجاري و مسكوني سقف ديگـري احـداث و از آن قسـمت از سـاختمان     

ربنا استفاده شود مساحت زيربناي نيم طبقه در هر طبقه اي كه احداث شده باشد محاسبه شده و بصورت دو طبقه زي

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، ( .شود به مساحت آن طبقه اضافه مي

  ؛ مشاع

كي را خريـده و  كلمه مشاع را مي توان اينگونه تعريف كرد كه عده اي به صورت مساوي يا غير مساوي مشتركاً مل

ا هم شراكت كرده باشند به نحوي كه مقدار سهم هر كدام از كل ملـك مشـخص باشـد ولـي حـد و حـدود قسـمت        ب

گويند و در مقابل زمانيكه كل مالكيت يك ملك مربـوط   اين نوع مالكيت را مالكيت مشاع مي. مالكيت مشخص نباشد

اساس اين تعريف وضعيت مالكيت يـك   بر .لك استارا م آن فرد ششدانگ ملك ،به يك نفر باشد اصطلاحاً مي گويند
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 ـتواند مشاعي يا ششدانگ باشد كه شامل انباري لا ملك مي شـهرداري شـيراز، تعـاريف و    ( .باشـند ... نگهبـاني و  ،يب

  )1384مفاهيم شهرسازي، 
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  ؛مفهوم زمين

كـه   )نظيـر آب و هـوا  (يعـي  زمين به عنوان يك منبـع طب  .1 :زمين در برنامه ريزي شهري دو مفهوم متضاد دارد

زمـين بـه عنـوان     .2 .هاي آينده اهميت حياتي دارد مندي از آن براي سكونت و زندگي، و حفاظت آن براي نسل بهره

شود و براي كسب منفعت و در آمد شخصي قابل تملك  نوعي دارايي كه در چارچوب مالكيت حقوقي، كالا قلمداد مي

  )1389دالرضا، كميسيون ماده صد قانون شهرداري، زاده، عب عباس( .و خريد و فروش است

   ؛ملك عمومي

هـا و نهرهـا و    طور كلـي معـابر و بسـتر رودخانـه     ها و به روها و خيابان ها و پياده هاي عمومي و ميدان اراضي كوچه

شهر  هاي معابر عمومي واقع در محدوده هر هاي عمومي و درخت ي عمومي و گورستانها باغمجاري فاضلاب شهرها و 

ايجـاد تأسيسـات آبيـاري از طـرف     . كه مورد استفاده عموم است ملك عمومي محسوب و در مالكيت شهرداري اسـت 

نيز مكلفنـد بـراي اجـراي هـر     ها  ها واقع در محدوده شهرها بلامانع است شهرداري وزارت آب و برق در بستر رودخانه

اي از  قانون اصلاح پاره 6تبصره (. آب و برق را جلب نمايندها قبلاً نظر وزارت  گونه عمليات عمراني در بستر رودخانه

  )27/11/1345مصوب ... مواد و الحاق مواد جديد به قانون شهرداري 

  ؛ نوسازي

هاي موجود براساس يك طرح هماهنگ و كنترل شده همراه بـا پـاك    عبارت است از احياء و يا تجديد بناي محله

  )1384شهرداري شيراز، تعاريف و مفاهيم شهرسازي، (و مزاحم  هاي نامناسب ها و ساختمان سازي زاغه
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  فصل دوم

  قوانين و مقررات ساخت و ساز
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  قوانين ساخت و ساز

براي ساخت و ساز در كشور كه بايد ضوابط و مقررات شهرسازي و ايمني در آن رعايـت گـردد، قـوانين متعـددي     

  .گردد ه به محدوديت صفحات كتاب اهم قوانين مرتبط با ساخت و ساز بشرح ذيل قيد ميتصويب گرديده است با توج

  هاي بعدي با اصلاحيه 22/12/1351قانون شورايعالي شهرسازي و معماري ايران مصوب   -1

  هاي بعدي با اصلاحيه 11/4/1334قانون شهرداري مصوب   -2

  هاي بعدي يهبا اصلاح 7/9/1347قانون نوسازي و عمران مصوب   -3

  بعدي  با اصلاحيه 22/12/1374قانون سازمان نظام مهندسي و كنترل ساختمان مصوب   -4

  هاي بعدي با اصلاحيه 18/2/1307قانون مدني مصوب   -5

  هاي بعدي با اصلاحيه 7/4/1339قانون مسئوليت مدني مصوب   -6

ها موجود بوده و از طريق اينترنت و  در شهرداريالذكر  به منظور كاربردي نمودن كتاب و اينكه قوانين عمومي فوق

هاي مهمي از ضـوابط مربـوط    باشد فلذا در اين كتاب قسمت برداران قابل تهيه مي هاي فروش كتب براي بهره فروشگاه

باشـد بـه ترتيـب اهميـت درج      به چگونگي ساخت و ساز كه تهيه آن براي كارشناسان محترم شهرداري مشـكل مـي  

  .گردد مي

 آن گانه11هاي  قانون شهرداري و تبصره 100ماده 

 املاك واقع در محدوده شهر يا حريم آن بايد قبل از هر اقـدام عمرانـي يـا تفكيـك     مالكين اراضي و  -100ماده 

 .اراضي و شروع ساختمان از شهرداري پروانه اخذ نمايند

ف مفاد پروانه به وسيله مـامورين خـود   پروانه يا مخال بدونهاي  تواند از عمليات ساختماني ساختمان مي شهرداري

  .زمين محصور يا غير محصور واقع باشد جلوگيري نمايند اعم از آنكه ساختمان در

بناهـاي خـلاف    كه از لحاظ اصول شهرسازي يا فني يا بهداشتي قلع تاسيسـات و  در موارد مذكور فوق  -1تبصره 

شروع بـه احـداث شـده     وانه شهرداري ساختمان احداث يامندرج در پروانه ضرورت داشته باشد يا بدون پر مشخصات

نماينده وزارت كشور به انتخاب وزير كشـور و يكـي از    باشد به تقاضاي شهرداري موضوع در كميسيون هائي مركب از

كميسـيون  . شـود   مـي  انجمن مطرحوزير دادگستري و يكي از اعضاي انجمن به انتخاب  قضات دادگستري به انتخاب
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ظرف ده روز توضيحات خود را كتبا ارسال دارد پس از انقضـا مـدت    نمايد كه مي پرونده به ذينفع اعلام پس از وصول

 شـركت  مكلف است موضوع را با حضور نماينده شهرداري كـه بـدون حـق راي بـراي اداي توضـيح      مذكور كميسيون

رداري از ادامـه سـاختمان   شـه  كند ظرف مدت يك ماه تصميم مقتضي بر حسب مورد اتخاذ كند در مـواردي كـه   مي

مكلف است حداكثر ظرف يك هفته از تاريخ جلوگيري موضوع را  كند مي بدون پروانه يا مخالف مفاد پروانه جلوگيري

 .كرد در غير اينصورت كميسيون به تقاضاي ذينفع به موضوع رسيدگي خواهد. مطرح نمايد در كميسيون مذكور

بنا باشد مهلت مناسبي كه نبايد از دو مـاه تجـاوز كنـد     م يا قسمتي ازدر صورتي كه تصميم كميسيون بر قلع تما

 .نمايد مي تعيين

 .كند شهرداري مكلف است تصميم مزبور را به مالك ابلاغ

شهرداري راسا اقدام كرده و هزينـه آن را طبـق مقـررات آئـين      هرگاه مالك در مهلت مقرر اقدام به قلع بنا ننمايد

 .ز مالك دريافت خواهد نمودعوارض ا نامه اجراي وصول

اراضي  زائد بر مساحت زير بناي مندرج در پروانه ساختماني واقع در حوزه استفاده از در مورد اضافه بنا  -2تبصره 

در بـر  (موقعيـت ملـك از نظـر مكـاني      تواند در صورت عدم ضرورت قلع اضافه بنا با توجه بـه  مي مسكوني كميسيون

راي به اخذ جريمه اي كه متناسـب بـا نـوع    ) بن باز يا بن بست هاي  كوچه فرعي و ياهاي  اصلي يا خيابانهاي  خيابان

مكلف اسـت براسـاس آن    از فضاي ايجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفي باشد، تعيين و شهرداري استفاده

بـر ارزش معـاملاتي سـاختمان    يك دوم كمتر و از سه برا جريمه نبايد از حداقل. (نسبت به وصول جريمه اقدام نمايد

مكلـف   در صورتي كه ذينفع از پرداخت جريمه خودداري نمودشـهرداري .) اضافي بيشتر باشد براي هر متر مربع بناي

كميسيون در اين مورد نسبت . بنمايد است مجددا پرونده را به همان كميسيون ارجاع و تقاضاي صدور راي تخريب را

 . نمود به صدور راي تخريب اقدام خواهد

تجـارتي   زائد بر مساحت مندرج در پروانه ساختماني واقع در حوزه استفاده از اراضي در مورد اضافه بنا  -3تبصره 

در (توجه به موقعيت ملك از نظر مكاني  تواند در صورت عدم ضرورت قلع اضافه بنا با مي و صنعتي و اداري كميسيون

راي به اخذ جريمه اي كـه متناسـب بـا نـوع     ) يا كوچه بن باز يا بن بست و  فرعيهاي  اصلي يا خيابانهاي  بر خيابان

مكلف اسـت براسـاس آن    از فضاي ايجاد شده و نوع ساختمان از نظر مصالح مصرفي باشد، تعيين و شهرداري استفاده

لاتي سـاختمان  برابر كمتر و از چهار برابـر ارزش معـام   جريمه نبايد از حداقل دو(نسبت به وصول جريمه اقدام نمايد 

 در صـورتي كـه ذينفـع از پرداخـت جريمـه خـوداري نمـود       ) اضافي ايجاد شده بيشتر باشـد  براي هر متر مربع بناي
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كميسيون در . تخريب را بنمايد شهرداري مكلف است مجددا پرونده را به همان كميسيون ارجاع و تقاضاي صدور راي

 .ودنم اين مورد نسبت به صدور راي تخريب اقدام خواهد

بدون پروانه در حوزه اسـتفاده از اراضـي مربوطـه در صـورتي كـه اصـول فنـي و         در مورد احداث بناي  -4تبصره 

ازاي هر متـر مربـع بنـاي     تواند با صدور راي بر اخذ جريمه به مي و شهر سازي رعايت شده باشد كميسيون بهداشتي

سر قفلـي سـاختمان، در صـورتي كـه سـاختمان      ارزش  بدون مجوز يك دهم ارزش معاملاتي ساختمان يا يك پنجم

كدام كه مبلغ آن بيشـتر اسـت از ذينفـع، بلامـانع بـودن صـدور بـرگ پايـان          ارزش دريافت سرقفلي داشته باشد هر

 .عمل خواهد شد 3و  2 هاي اضافه بنا زائد بر تراكم مجاز براساس مفاد تبصره. به شهرداري اعلام نمايد ساختمان را

 پاركينگ و يا غير قابل اسـتفاده بـودن آن و عـدم امكـان اصـلاح آن كميسـيون       د عدم احداثدر مور  -5تبصره 

جريمـه اي كـه حـداقل يـك برابـر و       تواند با توجه به موقعيت محلي و نوع استفاده از فضاي پاركينگ راي به اخذ مي

مسـاحت  (صادر نمايد. كينگ باشدمتر مربع فضاي از بين رفته پار حداكثر دو برابر ارزش معاملاتي ساختمان براي هر

برگ پايان  شهرداري مكلف به اخذ جريمه تعيين شده و صدور) باشد مي مترمربع 25احتساب گردش  هر پاركينگ با

 .باشد مي ساختمان

معابر شهر، مالكين موظف هستند در هنگـام نوسـازي براسـاس پروانـه سـاختمان و       در مورد تجاوز به  -6تبصره 

بـدون پروانـه تجـاوزي در ايـن      در صورتي كه برخلاف پروانه و يـا . يت برهاي اصلاحي را بنمايندمصوب رعاهاي  طرح

در سـاير  . عمليات جلوگيري و پرونده امر را به كميسيون ارسال نمايد  مورد انجام گيرد شهرداري مكلف است از ادامه

رسـيدگي بـه    شـهر سـازي در سـاختمان   مانند عدم استحكام بنا، عدم رعايت اصول فنـي و بهداشـتي و    موارد تخلف

 .ماده صد استهاي  موضوع در صلاحيت كميسيون

 ساختماني مكلفند نسبت به عمليات اجرايي ساختماني كه بـه مسـئوليت آنهـا احـداث     مهندسان ناظر  -7تبصره 

مسـتمرا  فنـي ضـميمه آن    و محاسـبات هـا   گردد از لحاظ انطباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشـه  مي

هـر گـاه مهنـدس    . نقشه و محاسبات فني را گواهي نماينـد  نظارت كرده و در پايان كار مطابقت ساختمان با پروانه و

كميسيون  نمايد و يا تخلف را به موقع به شهرداري اعلام نكند و موضوع منتهي به طرح در ناظر بر خلاف واقع گواهي

تخريب ساختمان گـردد شـهرداري موكلـف     صدور راي بر جريمه يامندرج در تبصره يك ماده صد قانون شهرداري و 

شوراي انتظامي نظام مذكور موظف است مهندس ناظر را . منعكس نمايد است مراتب را به نظام معماري و ساختماني

ماه تـا سـه    6به  تقصير برابر قانون نظام معماري و ساختماني حسب مورد با توجه به اهميت موضوع در صورت ثبوت
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منجر به صدور راي تخريب به وسيله كميسـيون   ال محروميت از كار و در صورتي كه مجددا مرتكب تخلف شود كهس

 محكوميت از طرف شوراي انتظامي نظام معماري و ساختماني  مراتب. محكوم كند ماده صد گردد به حداكثر مجازات

شهرداري مكلف است تا صدور راي محكوميت  .گردد يم در پروانه اشتغال درج و در يكي از جرائد كثير الانتشار اعلام

مـاه از اخـذ گـواهي     6ارسال پرونده به كميسيون ماده صد به مدت حداكثر  به محض وقوف از تخلف مهندس ناظر و

مـاموران شـهرداري نيـز     .مهندس ناظر مربوطه براي ساختمان جهت پروانه ساختمان شهرداري خودداري نمايد امضا

  موارد تخلف در پروانه به موقع جلوگيري نكنند و يـا در مـورد   نظارت نمايند و هرگاه ازها  ساختمانمكلفند در مورد 

شود و  مي رسيدگي انطباق ساختمان با پروانه مرتكب تقصيري شوند طبق مقررات قانوني به تخلف آنان صدور گواهي

ه جزائي هم باشد از ايـن جهـت نيـز قابـل     واجد جنب در صورتي كه عمل ارتكابي مهندسان ناظر و ماموران شهرداري

 كه شهرداري مكلف به جلوگيري از عمليات ساختماني است و دستور شهرداري اجرا در مواردي. تعقيب خواهند بود 

انتظامي براي متوقـف سـاختن عمليـات     تواند با استفاده از ماموران اجرائيات خود و در صورت لزوم ماموران مي نشود

 .مايدساختماني اقدام ن

در  گواهي پايان ساختمان وها  مكلفند قبل از انجام معامله قطعي در مورد ساختمان دفاتر اسناد رسمي  -8تبصره 

شهرداري صادر شده باشد ملاحظـه و   ناتمام گواهي عدم خلاف تا تاريخ انجام معامله را كه توسطهاي  مورد ساختمان

تبصره الحاقي بـه مـاده صـد قـانون      6هائي كه قبل از تصويب قانون  در مورد ساختمان. مراتب را در سند قيد نمايند

كـه مـورد معاملـه كـل      معامله انجام گرفته و از يد مالك اوليه خارج شده باشد در صورتي 24/11/1355ها  شهرداري

نجـام  الزامي نبوده و بـا ثبـت و تصـريح آن در سـند ا     ساختمان پلاك را شامل نگردد گواهي عدم خلاف يا برگ پايان

 .باشد مي معامله بلا مانع

شهر ايجاد شده در صورتي كـه اضـافه بنـا جديـدي      در مورد ساختمان هائي كه قبل از تاريخ تصويب نقشه جامع

و  بـا ثبـت    اسناد نشان دهنده ايجاد بنا قبل از سال تصويب طرح جامع شـهر باشـد   حادث نگرديده باشد و مدارك و

 .باشد مي نجام معامله بلامانعتصريح مراتب فوق در سند مالكيت ا

پروانه ساختمان آنها قبل از تاريخ تصويب نقشه جـامع شـهر صـادر شـده اسـت از       ساختمان هايي كه  -9تبصره 

 .باشند مي تبصره يك ماده صد قانون شهرداري معاف شمول

اواز   مالك يا قائم مقاماز كميسيون ماده صد قانون شهرداري هر گاه شهرداري يا  در مورد آراء صادره  -10تبصره 

به اين اعتـراض كميسـيون ديگـر     روز نسبت به آن راي اعترض نمايد مرجع رسيدگي 10تاريخ ابلاغ راي ظرف مدت 
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راي اين كميسـيون  . باشند كه در صدور راي قبلي شركت داشته اند ماده صد خواهد بود كه اعضاي آن غير از افرادي

 .است قطعي

معاملاتي ساختمان پس از تهيه توسط شهرداري و تصويب انجمـن شـهر در مـورد     رزشآئيين نامه ا  -11تبصره 

 .بود و اين ارزش معاملاتي سالي يك بار قابل تجديد نظر خواهد. جرايم قابل اجرا است  اخذ

  )18/2/1307مصوب (موادي از قانون مدني 

 د در صورتي كه مخـالف صـريح قـانون   خصوصي نسبت به كساني كه آن را منعقد نموده ان قراردادهاي  -10ماده 

 . نباشد نافذ است

 شودمگر اينكـه  مي مابين دو ملك واقع است مشترك مابين صاحب آن دو ملك محسوب ديواري كه  - 109ماده 

 . قرينه يا دليلي بر خلاف آن موجود باشد

 . بر عهده كساني است كه در آن شركت دارند مخارج ديوار مشترك  -113ماده 

دريچـه و   سر تير بگذارد يا  حق ندارد ديوار مشترك را بالا ببرد يا روي آن بنا هيچ يك از دو شريك  -118ماده 

 . رف باز كند يا هر نوع تصرفي نمايد مگر به اذن شريك ديگر

هـا   روي ديوار مشترك سر تير داشته باشد نمي تواند بدون رضاي شريك ديگر تير هر يك از شركا بر  -119ماده 

 .جاي خود تغيير دهد و به جاي ديگر از ديوار بگذارد از را

خود را به فضاي خانه همسايه بدون اذن او خروجي بدهـد و اگـر بـدون اذن او     كسي حق ندارد خانه  -130ماده 

 . بدهد ملزم به رفع آن خواهد بود خروجي

 ر چه ديوار ملك مختصـي او باشـد  ديوار خانه خود به خانه همسايه در باز كند اگ كسي نمي تواند از  -133ماده 

توانـد   مـي  را ندارد، ولي همسايه هـم  تواند از ديوار مختص خود روزنه يا شبكه باز كند و همسايه حق منع او مي ليكن

 .بياويزد كه مانع رويت شود جلوي روزنه و شبكه ديوار بكشد يا پرده

 )7/2/1339مصوب ( موادي از قانون مسئوليت مدني

نتيجه  و موسسات وابسته به آنها كه به مناسبت انجام وظيفه عمدا يا درها  شهرداري ندان دولت وكارم  -11ماده 

باشـند ولـي هرگـاه خسـارات      مي وارده بي احتياطي خساراتي به اشخاص وارد نمايند شخصا مسئول جبران خسارات
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ر باشد در اين صورت جبران خسارت نقص وسائل ادارات و موسسات مزبو وارده مستند به عمل آنان نبوده و مربوط به

ضـرورت بـراي    يا موسسه مربوطه است ولي در مورد اعمال حاكميت دولت هرگاه اقداماتي كه بر حسب بر عهده اداره

دولت مجبور به پرداخـت خسـارت نخواهـد     تامين منافع اجتماعي طبق قانون به عمل آيد و موجب ضرر ديگري شود

 .بود

 باشند كه از طرف كاركنان اداري مي مشمول قانون كار هستند مسئول جبران خساراتي كارفرماياني كه  -12ماده 

محرزشود تمـام احتيـاط هـائي كـه      و يا كارگران آنان در حين انجام كار يا به مناسبت آن وارده شده است مگر اينكه

آورنـد بـاز هـم     مـي  را بـه عمـل   مزبـور هاي  آورده يا اينكه اگر احتياط موده، به عملن اوضاع و احوال قضيه ايجاب مي

مطـابق قـانون مسـئول     تواند به وارد كننده خسارت در صورتي كه مي كارفرما ،ورود زيان مقدور نمي بود جلوگيري از

 .شناخته شود مراجعه نمايد

ز ا مكلفند تمام كارگران و كاركنان اداري خود را در مقابل خسـارات وارده  12ماده  كارفرمايان مشمول  -13ماده 

 .ناحيه آنان به اشخاص ثالث بيمه نمايند

 هرگاه چند نفر مجتمعا زياني وارد آورنـد متضـامنا مسـئول جبـران خسـارات وارده      12در مورد ماده   -14ماده 

 .هستند

 .توجه به نحوه مداخله هر يك از طرف دادگاه تعيين خواهد شد مسئوليت هر يك از آنان با  در اين مورد ميزان

عهده كارفرما يا مسئولين واحـدهاي   مسئوليت اجراي مقررات و ضوابط فني و بهداشت كار بر: كار ونقان  95ماده 

هرگاه بر اثر عدم رعايـت مقـررات مـذكور از سـوي كـار فرمـا يـا        . بود اين قانون خواهد 85موضوع ذكر شده در ماده 

مندرج هاي  مجازات ري و حقوقي و نيزحادثه اي رخ دهد شخص كارفرما يا مسئول مذكور از نظر كيف مسئولين واحد

  . در اين قانون مسئول است

  ضوابط مربوط به صدور پروانه ساختماني

هاي صدور پروانه ساختمان، گواهي عـدم خـلاف و پايـان كـار سـاختمان در       اصلاح روش

 شوراي عالي اداري 13/8/1371ها مصوب  شهرداري

بنا به پيشنهاد سـازمان امـور اداري و اسـتخدامي     13/8/1371وچهارمين جلسه مورخ  شوراي عالي اداري در سي
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هاي اجرايـي در   گيري بالابردن كارآيي دستگاه ها و گردش كار در ادارات با جهت ها و روش كشور جهت بهبود سيستم

هـاي كشـور    نمودن صدور پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان سـاختمان در سـطح شـهرداري    خصوص هماهنگ

  :را تصويب نمودموارد ذيل 

هاي كشور طبق شناسنامه ساختمان  صدور پروانه، گواهي عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان توسط شهرداري-1

  :گردد باشد انجام مي كه پيوست مي

ها مكلفند بر اساس مراحل ذيل نسبت به صدور شناسنامه ساختمان كه حاوي پروانـه، گـواهي عـدم     شهرداري-2

  :باشد اقدام و به متقاضي تسليم نمايند اختمان ميخلاف و گواهي پايان س

حداكثر ظرف مدت هفت روز پس از دريافت مدارك لازم شامل درخواست پروانه، نقشه محـل وقـوع ملـك،    ) الف

و در صورت مراجعه وكيل مالك، فتوكپي ) مالك يا مالكين(فتوكپي مدارك مالكيت رسمي، فتوكپي شناسنامه ذينفع 

بازديد و گزارش وضعيت موجود ملك را جهت درج در پرونده تنظيم و با تعيين ضوابط شهرسـازي   وكالتنامه، از محل

هـاي   آمادگي تحويل نقشه) شامل نوع كاربري، ميزان تراكم مجاز، تعداد طبقات، حدود تعريض و غيره(حاكم بر ملك 

ها را كتباً  لت عدم آمادگي تحويل نقشهمعماري و محاسباتي را به متقاضي ابلاغ نمايند در غير اين صورت لازم است ع

  .به ذينفع اعلام نمايند

هـا مكلفنـد در    هاي اجرايي كليه دستگاه ها از دستگاه هاي متعدد شهرداري به منظور جلوگيري از استعلام): تبصره

هـا   شهرداريهاي ساختماني و عمراني مصوب خود را به منظور انعكاس در نقشه شهر به  ها و پروژه پايان هر سال طرح

دهنـدة وضـع    اي به روز نگاه داشته شوند كـه در ابتـداي هـر سـال نشـان      هاي شهر بايد به گونه نقشه. گزارش نمايند

  .كالبدي شهر در آن مقطع زماني باشد

شـده در بنـد الـف و نيـز      هاي مربوطه با رعايت ضوابط اعلام حداكثر ظرف مدت پنج روز پس از دريافت نقشه) ب

هاي پرداخت عوارض و ساير حقوق قانوني متعلقه به  نظام مهندسي ساختمان نسبت به ارائه كليه برگ 17مفاده ماده 

  .ملك مورد تقاضا اقدام نمايند

الـذكر نسـبت بـه صـدور شناسـنامه       حداكثر ظرف مدت دو روز پس از پرداخت و تسليم قبوض عـوارض فـوق  ) ج

  .يندباشد اقدام نما ساختمان كه حاوي پروانه ساختمان مي

روز  7روز به حـداكثر   14را از   ها مكلفند به تدريج زمان مصروفه مراحل صدور پروانه ساختمان شهرداري): تبصره

  .تقليل دهند
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ها موظفند حداكثر ظرف مدت دو روز پس از درخواست مالك يا مالكين جهـت صـدور گـواهي عـدم      شهرداري-3

شهرسازي حاكم بر ملك نسبت به صدور گـواهي عـدم خـلاف     شده با ضوابط فني و خلاف و انطباق ساختمان احداث

  .اقدام و در غير اين صورت لازم است علت عدم صدور گواهي عدم خلاف كتباً به ذينفع اعلام گردد

ها موظند حداكثر ظرف مدت دو روز پس از درخواست مالك يا مالكين جهـت صـدور گـواهي پايـان      شهرداري-4

شده با ضوابط فني و شهرسازي حاكم بر ملـك نسـبت بـه صـدور گـواهي پايـان        اثساختمان و انطباق ساختمان احد

  .ساختمان اقدام و در غير اين صورت لازم است علت عدم صدور گواهي ساختمان، به ذينفع اعلام شود

هاي كشور و پست و تلگراف و تلفن موظفند ظرف مدت يك ماه پس از تصويب اين مصوبه نسبت بـه   وزارتخانه-5

پـذير   آن دسته از خدمات پستي مربوط به اين مصوبه كه توسط شركت پست جمهوري اسـلامي ايـران امكـان    احصاء

  .باشند اقدام نمايند مي

هـاي   شناسنامه ساختمان به عنوان يك سند رسمي تلقي گرديده و در رابطه با اسـتعلام  1/11/1371از تاريخ  -6

ها، شـركت گـاز، بـرق و آب، سـازمان ثبـت اسـناد و        هرسازي، بانكهايي از قبيل وزارت مسكن و ش ها و ارگان دستگاه

  .باشد مورد استناد مي... املاك كشور، وزارت امور اقتصادي و دارايي و

  .شود و پيگرد قانوني دارد هر گونه دخل و تصرف در اين سند جرم محسوب مي) 1تبصره 

انـد حسـب     پروانـه سـاختماني دريافـت كـرده    ها موظفند به تدريج براي متقاضياني كـه قـبلاً   شهرداري) 2تبصره 

  .درخواست متقاضي نسبت به صدور شناسنامه ساختمان اقدام نمايند

هاي اجرايي و فني مربوط بـه صـدور پروانـه، گـواهي      ها مكلفند تمهيدات لازم جهت واگذاري فعاليت شهرداري-7

خاص حقيقي و حقوقي كه اعتبـار و صـلاحيت   عدم خلاف و گواهي پايان ساختمان را با هماهنگي وزارت كشور به اش

  .اند فراهم نمايند آنان به تأييد مراجع ذيصلاح رسيده

اين روش به منظور سهولت در امر مراحل صدور پروانه، گواهي عدم خـلاف و گـواهي پايـان سـاختمان     ) 1تبصره 

  .الذكر اقدام نمايد رد فوقها نسبت به موا تواند از طريق شهرداري باشد ليكن متقاضي در صورت تمايل مي مي

  .ها خواهد بود هاي لازم در چهارچوب مقررات به عهده شهرداري نظارت بر حسن جريان امور و كنترل) 2تبصره 

هاي مـوات   هاي شهرسازي زمين ماه پس از تصويب طرح 2وزارت مسكن و شهرسازي موظف است ظرف مدت -8

  .هاي مصوب مشخص نمايد شهري را در طرح

موظف است تا تحقق بند فوق پس از وصول استعلام از ) سازمان زمين شهري(زارت مسكن و شهرسازي و) تبصره

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز

25  
 

 

  .روز اقدام نمايد 10ها در خصوص نوع زمين حداكثر ظرف مدت  شهرداري

، بـا اخـذ تعهـد از    22/6/1366قانون زمين شهري مصـوب   7ها موظفند به منظور حسن اجراي ماده  شهرداري-9

عدم استفاده از مزاياي فوق نسبت بـه صـدور پروانـه سـاختماني اقـدام و همزمـان از وزارت مسـكن و        مالك مبني بر 

استعلام به عمل آورده و در صورت خلاف ادعاي مالك نسبت به ابطال پروانه اقـدام  ) سازمان زمين شهري(شهرسازي 

  .نمايند

انه شوراي عـالي اداري گـزارش پيشـرفت    ها مسئول اجراي اين مصوبه بوده و دبيرخ وزارت كشور و شهرداري-10

  .اين مصوبه را هر سه ماه يكبار به شوراي عالي اداري ارائه خواهد نمود

كـه سـند    ايجاد تسهيلات در نحوه صدور پروانه ساختماني به اراضي و املاك در مـواردي 

  )شوراي عالي اداري 22/7/1371و  4/6/1371 مصوب( گردد مالكيت رسمي ارائه نمي

، بنا بـه   22/7/1371و  4/6/1371هاي  الي اداري در سي و دومين و سي و سومين جلسات خود در مورخهشورايع

پيشنهاد سازمان امور اداري و استخدامي كشور و به منظور ايجاد تسهيلات در نحوه صدور پروانه ساختماني به اراضي 

  :را تصويب نمود و املاك در موارديكه سند مالكيت رسمي ارائه نمي گردد، موارد زير

  :هاي احداث شده نحوه صدور پروانه ساختماني يا مجوز تعميرات براي ساختمان -1

احداث گرديده و متصرف هيچگونه مدرك و سند رسمي نسبت به  1/1/1370هايي كه تا تاريخ  در مورد ساختمان

طبـق فـرم   (اخـذ تعهـد    ها مكلفنـد ضـمن   مورد تصرف خود در دست نداشته لكن مدعي مالكيت آن است شهرداري

با قيد اين موضوع در ) اعم از عوارض نوسازي و زيربنا و غيره(و با وصول حقوق خود متعلق به قطعه مربوطه ) پيوست

با رعايـت كامـل   ) صدور پروانه يا مجوز تعميرات هيچكونه تائيدي بر مالكيت متقاضي نيست«هامش مجوز صادره كه 

مع ،تفضيلي يـا هـادي مصـوب، حسـب مـورد مجـوز تعميـرات يـا پروانـه          هاي مصوب شهري و ضوابط طرح جا طرح

  .ساختماني صادر نمايند

  :نحوه صدور پروانه ساختماني براي اراضي -2

هاي با مساحت تا دو برابر حداقل نصاب تفكيكي مناطق هر شهر كه ابعاد و حدود آن به معابر عام يا  در مورد زمين

ود است و متقاضي سند عادي در دست داشته و مدعي مالكيت زمين اسـت،  ساختمان و مستحدثات ايجاد شده محد

از ) مطابق فرم پيوسـت (ها مكلفند با استعلام با سازمان زمين شهري در خصوص نوع زمين با اخذ تعهدنامه  شهرداري
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اين موضـوع در  و قيد ) اعم از عوارض نوسازي و زيربنا و غيره(متقاضي و با وصول حقوق خود متعلق به قطعه مربوطه 

در » صدور پروانه ساختماني هيچگونه تعهدي تائيدي بر مالكيت متقاضي نيسـت «هامش پروانه ساختماني صادره كه 

هاي مصوب شهري تداخل نداشته و پاسخ زمين شهري دال بـر غيـر دولتـي و غيـر      صورتيكه اين قبيل اراضي با طرح

مع و تفصـيلي يـا هـادي مصـوب نسـبت بـه صـدور پروانـه         موات بودن زمين مورد نظر باشد مطابق ضوابط طرح جـا 

  .ساختماني بنام متقاضي اقدام نمايند

 2هاي موضـوع بنـد    موظف است پس از وصول استعلام) سازمان زمين شهري(وزارت مسكن و شهرسازي : تبصره

سوي مدعي مالكيت  در صورت عدم ارائه پلاك ثبتي از. روز به شهرداري اعلام نمايد 15مراتب را حداكثر ظرف مدت 

  .مهلت مذكور حداكثر تا چهار ماه خواهد بود

باشـند و سـازمان امـور اداري و اسـتخدامي      وزراي كشور و مسكن و شهرسازي مسئول اجراي اين مصوبه مـي  -3

  .كشور گزارش پيشرفت اين مصوبه را هر سه ماه يكبار به شورايعالي اداري ارائه خواهد نمود

  6/8/1371دش مورخ /1560پيوست مصوبه شماره 

  »تعهد نامه«

          : شماره شناسنامه :                   فرزند                         :نام خانوادگي                      :اينجانب نام 

  :شغل                     : ساكن:               شهرستان                    : شهر/ صادره از بخش

  .......................................اد مدارك ضميمه شامل به استن

 2000/1متـر مربـع كـه محـل آن در روي نقشـه                 به مسـاحت                واقع در               داراي حق قانوني نسبت به 

ام تقاضـاي   ل نمـوده مشخص و صحت وقوع آن را در محل مذكور با امضاء گواهي رسمي شده خود به شهرداري تحوي

صدور پروانه ساختماني فوق الذكر را از شهرداري دارم و با علم به اينكه دريافت پروانـه مـذكور از شـهرداري و احيانـاً     

احداث بنا و ايجاد اعياني در آن هيچگونه حقي را از نظر مالكيت عرصه و اعيان براي اينجانب و نيز هيچگونه تعهـد و  

  :گردم ري بوجود نخواهد آورد و با سوگند به خداوند متعال متعهد ميمسئوليتي را براي شهردا

اعم از متروكه و تمامي موارديكه قانونـاً متعلـق بـه شـهرداري     (زمين يا ملك مذكور متعلق به شهرداري نبوده  -1

و المنفعـه   و در صورت ثبوت خلاف آن از زمين مذكور و آثار تصرفات در آن بهر نحويكه باشد مسلوب الاختيار) است

توانـد بـدون مراجعـه بـه      شده و شهرداري قائم مقام تام الاختيار من در زمان حيات و نيز بعد از ممات محسوب و مي

  .را در اختيار گيرد و بهر نحو كه صلاح ميداند اقدام نمايد) اعم از عرصه و اعيان(مراجع قضايي ملك مذكور 
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ساختماني برابر مقررات جاري حاكم، در هنگام اخذ پروانـه مـذكور   چنانچه زمين ارائه شده براي صدور پروانه  -2

گردد تا با  موات و يا متعلق به دولت و يا اشخاص غير باشد كليه حقوق فرضيه و متصوره و موجود اينجانب اسقاط مي

  .استفاده از اين ملك كه وسيله استيفاي حقوق دولت و اشخاص است اقدام لازم بعمل آورند

متعلق به غير اعم از اشخاص حقيقي » صدور پروانه ساختماني«شخص شود كه سند ارائه شده براي چنانچه م -3

يا حقوقي بوده است كليه خسارات وارده در مورد زمين يا ملك را شخصا در زمان حيات متقبـل و در ممـات بعنـوان    

  .ديون ممتازه من محسوب خواهد شد

ا هر گونه آثار تصرف ديگر را به هيچ عنوان و به هيچ شـخص نـدارم   حق واگذاري زمين و آثار احداث اعياني ي -4

بديهي است . مگر آنكه شخصي كه ملك به او واگذار خواهد شد تمامي تعهدات حاضر را با سپردن تعهد مجدد بپذيرد

د را اخذ تعهد جديد از فرد واگذار شونده نافي تعهدات من نخواهد بـود و مشـتركا مسـئوليت مـوارد منـدرج در تعه ـ     

  .خواهيم داشت

كـه بـا امضـاء در    (احياناً ايجاد و يا احداث اعياني كه تحت نظر فرد فني واجد صلاحيت مورد تاييد شـهرداري   -5

در زمينه يا ملك مذكور به هيچ عنوان و تحت ) ذيل پروانه ساختماني تعهد انجام اين بند از تعهدنامه را پذيرفته است

ص شده در پروانه ساختماني تجاوز ننموده و در هر زمان كه مشخص شود از مـوارد  هيچگونه معاذيري از مقادير مشخ

تعهد و ضوابط مندرج در پروانه مذكور تخلفي صورت گرفته شهرداري داراي اختيار تام خواهد بود كـه راسـا و بـدون    

ت اقدام نمايـد و حـق   مراجعه به مراجع قضايي يا هر سازمان ديگر توسط مامورين خود نسبت به تخريب و رفع تخلفا

  .ادعاي هيچگونه خسارتي را نخواهم داشت

دش مـورخ   1560.مصوبه شـماره   2ابطال بند  رأي وحدت رويه ديوان عدالت اداري در مورد

  شوراي عالي اداري 6/8/1371

 پـور و بـا   والمسـلمين اسـماعيل فردوسـي    الاسلام هيأت عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق به رياست حجت

پس از اداء توضيحات شاكي و نمايندگان شوراي عالي اداري و بحـث و بررسـي و    حضور رؤساي شعب ديوان تشكيل و

  .نمايد مي انجام مشاوره با اكثريت آراء به شرح آتي مبادرت به صدور رأي

  :رأي وحدت رويه  

كـه مقـرر    19/8/1371رخ دش مـو  1655مصوبه سي و چهارمين جلسه شوراي عالي اداري بـه شـماره    9اولاً بند 
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با اخذ تعهـد   22/6/1366قانون زمين شهري مصوب  7منظور حسن اجراي ماده  ها موظفند به شهرداري "داشته است 

سـاختمان اقـدام و همزمـان از وزارت مسـكن و      از مالك مبني بر عدم استفاده از مزاياي فوق نسبت به صـدور پروانـه  

پروانـه اقـدام    به عمل آورده و در صورت خلاف ادعاي مالك نسبت به ابطال استعلام) شهري سازمان زمين (شهرسازي 

فقهاي محترم شوراي نگهبان خلاف احكام شرع شناخته نشـده اسـت و    22/7/1373به موجب نظريه مورخ  ".نمايند

انون هم باشد مغاير ق شهري مي قانون زمين 7هماهنگي در جهت اجراي اهداف مقنن به شرح ماده  چون متضمن ايجاد

تنظيم و تنسيق امور مربوط به اموال غير منقول و جلـوگيري از بـروز    ثانياً قانونگذار به منظور. شود تشخيص داده نمي

تقليل حجم دعاوي نسبت به آنهـا   اختلافات و مناقصات اشخاص نسبت به عين يا منافع و يا حقوق متعلق به املاك و

بخشهاي  تشخيص صاحبان اعيان و منافع و حقوق اموال غير منقول در در مراجع مختلف و همچنين ايجاد سهولت در

خصوصي و عمومي ثبت اراضي و املاك و حقوق و منافع مربوط و انجام عقود و معاملات نسبت به آنها را الزامي اعلام 

شـده و يـا    قانون ثبت اسناد و املاك كسي را كه ملك در دفترم املاك بـه اسـم و ثبـت    22ماده  داشته و به صراحت

قانون مزبور تصريح كرده است كه سندي  48همچنين در ماده  موافق قانون به او منتقل گرديده مالك شناخته است و

بنـا بـه   . پذيرفته نخواهـد شـد   كه مطابق مواد فوق بايد به ثبت برسد و به ثبت نرسيده در هيچ يك از ادارات و محاكم

شوراي عالي اداري كه شهرداري را ملزم بـه قبـول    6/8/1371دش مورخ  1560.مصوبه شماره  2الذكر بند  جهات فوق

انتقال غير منقول مكلف و به صدور پروانه سـاختمان قبـل از تصـديق صـحت و اعتبـار آن توسـط مراجـع         سند عادي

بـه  قـانون ديـوان عـدالت اداري     25شود و به استناد قسمت دوم ماده  مي نمايد مغاير قانون تشخيص داده ذيصلاح مي

  .گردد جهت مذكور ابطال مي

 رأي ديوان عدالت اداري در خصوص اخذپروانه ساختماني و احداث بنا قبل از تحصيل پروانه

  93: شماره دادنامه      17/5/1377: تاريخ 

  هيأت عمومي ديوان عدالت اداري: مرجع رسيدگي 

  . ت ادارياعلام تعارض آراء صادره از شعب دوم ديوان عدال: موضوع شكايت وخواسته 

  1123.73الف ـ شعبه دوم در رسيدگي به پرونده كلاسه : مقدمه 

مـاده   4يزد به خواسته نقض رأي كميسـيون شـماره    2طلب بطرفيت شهرداري منطقه ...... موضوع شكايت آقاي 

ت چنين رأي صادر نموده است، شاكي جه 24/4/75مورخ  359بشرح دادنامه شماره  صد و تعديل جريمه تعيين شده
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مراحل آن را به پايان رساند و عوارض مربوط را پرداخـت   متر مربع تقاضاي پروانه ساختمان نموده و تمام 720احداث 

صـدور پروانـه اقـدام بـه      نموده، النهايه قبل از تسليم پروانه پرونده مربوطه مفقود گرديده و شاكي نيز با اطمينـان بـه  

باشـد و   متر مربع به عنوان اينكه بدون پروانه احداث شده صحيح نمي 720بنا نموده لذاتعيين جريمه در مورد  احداث

متر مربع از كل بنا اقدام بـه صـدور    720اينكه كميسيون محترم تجديد نظر در رأي معترض عنه بدون كسر  به لحاظ

عايـت  نقض آن پرونده به كميسيون همعرض جهت رسيدگي مجدد با ر رأي و تعيين جريمه نموده بنظر مخدوش و با

موضـوع شـكايت آقـاي حسـن      75/1396ب ـ شعبه دوم در رسيدگي به پرونـده كلاسـه    . گردد رأي ديوان ارسال مي

هـا و   مـاده صـد قـانون شـهرداري     4يزد به خواسته نقض رأي كميسيون شـماره   2هرندي بطرفيت شهرداري منطقه 

صادر نموده است، هر چند كه مراحل اوليه چنين رأي  6/1/76مورخ  2تعيين شده بشرح دادنامه شماره  تعديل جريمه

شود، لذا تعيين  پروانه صادر نشود اقدام به احداث بنا بدون پروانه تلقي مي صدور پروانه انجام شده بود لكن بهر حال تا

متر مربـع   261ماده صد و براي  4تبصره  متر مربع بناي در حد تراكم بدون پروانه براساس 759جريمه براي مساحت 

بـه مبلـغ مزبـور تخلفـي از مقـررات نبـوده و ايـرادي         2د بر تراكم بموجب ذيل همـان تبصـره براسـاس تبصـره     مازا

  .گردد رسد و به كيفيت مطروحه رأي به رد شكايت صادر مي نمي بنظر

موسـوي تبريـزي و بـا حضـور رؤسـاي شـعب       ... هيأت عمومي ديوان عدالت اداري، در تاريخ فوق به رياست آيت ا 

  :نمايد و انجام مشاوره با اكثريت آراء بشرح آتي مبادرت به صدور رأي مي كيل و پس از بحث و بررسيديوان تش

  رأي هيأت عمومي

قانون شهرداري كه بموجب آن مالكين اراضي واقع در شهرها و حريم آن مكلف به  100با عنايت به صراحت ماده  

به احداث ساختمان قبل از تحصيل پروانه وجاهت قـانوني نـدارد،   اند و اقدام  گرديده اخذ پروانه ساختماني از شهرداري

. گـردد  موافق اصول و موازين قانوني تشخيص مـي  كه متضمن اين معني است 6/1/76مورخ  2بنابر اين دادنامه شماره 

مراجـع  سـاير   قانون ديوان عدالت اداري در موارد مشابه براي شعب ديـوان و  20اين رأي به استناد قسمت اخير ماده 

  . مربوطه لازم الاتباع است

 هاي مزروعي رأي ديوان عدالت در مورد صدور پروانه ساختماني در زمين

   181شماره دادنامه       15/8/69تاريخ  

اعلام تعارض آراء صادره از شعبه هفتم با شعب ششم و چهـارده و شـانزدهم در خصـوص صـدور     : موضوع شكايت 
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  روعيهاي مز پروانه ساختماني در زمين

در  19/3/69-69/122به شرح دادنامه شماره  7/8/676شعبه هفتم ديوان عدالت اداري در پرونده كلاسه  -مقدمه  

  :خصوص شكايت آقاي به طرفيت

شـاكي   الزام شهرداري قم نسبت به صدور پروانه حكم به ورود شكايت: شهرداري قم و به موضوع شكايت و خواسته

ت نظير پلاكهاي تفكيك شده به پلاك متعلق به شاكي نيز پروانه صادر نمايد، صـادر  و اين كه شهرداري قم مكلف اس

بـه  ... موضـوع شـكايت    6/69/83در پرونـده كلاسـه    9/3/69-204شرح دادنامه شـماره   نموده و شعبه ششم ديوان به

ردهم ديـوان بـه شـرح    الزام خوانده به صدور پروانه و شعبه چهـا : خواسته شهرداري قم و به موضوع شكايت و: طرفيت

شهرداري قم و بـه  : به طرفيت....  آقاي  موضوع شكايت  14/7/196در پرونده كلاسه  15/6/68 – 468دادنامه شماره 

  :موضوع شكايت و خواسته

 25/10/68 – 419به شرح دادنامه شماره  الزام شهرداري به صدور پروانه احداث ساختمان و شعبه شانزدهم ديوان

: موضـوع شـكايت و خواسـته    شـهرداري قـم و بـه   : به طرفيت.... موضوع شكايت آقاي  16/68/1389سه در پرونده كلا

اند از طرف شهرداري قم  صدور پروانه ساختماني و عادي شكات را وارد ندانسته و حكم به رد شكايت آنان صادر نموده

ه ديـوان عـدالت اداري اعـلام تعـارض آراء     دفتر انديكاتور دبيرخان  5/6/69 – 5092شرح نامه ثبت شده به شماره  به 

االله سـيد ابوالفضـل    بـه رياسـت حضـرت آيـت     15/8/89عدالت اداري در تـاريخ   الذكر شده و هيأت عمومي ديوان فوق

از بحث و بررسـي و انجـام مشـاوره و پـذيرش      موسوي تبريزي و با شركت و حضور رؤساي شعب ديوان تشكيل و پس

  :نمايد زير مبادرت به صدور رأي مي تعارض به اتفاق آراء به شرح

  رأي وحدت رويه

هايي كه نسبت به آنها تقاضاي صـدور پروانـه سـاختماني شـده مزروعـي بـوده و اراضـي         با توجه به اين كه زمين 

باشند و تغيير كاربري زمـين از   شهرسازي قابل صدور پروانه ساختماني نمي شوراي عالي 60مزروعي برابر مصوبه سال 

  .به مسكوني در صلاحيت شوراي عالي شهرسازي استمزروعي 

صادره از شعبه چهاردهم و  15/6/68 – 468صادره از شعبه ششم و  9/3/69 – 204هاي شماره  بنا بر اين دادنامه 

باشند، موافق مـوازين و   ديوان عدالت اداري از جهت اين كه متضمن اين معني مي شعبه شانزدهم  25/10/68 – 419

قانون ديوان عدالت اداري، براي شعب ديوان  20اين رأي به استناد قسمت اخير ماده. گردند ي تشخيص مياصول قانون

  .الاتباع است و ساير مراجع مربوط در موارد مشابه لازم
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رأي ديوان عدالت اداري در مورد اعتبار مالكيت اشخاص و تكليف شهرداري به صدور پروانه 

  ساختمان 

   47: ماره دادنامهش       25/2/78: تاريخ  

  هيأت عمومي ديوان عدالت اداري: مرجع رسيدگي 

شـعبه   -الـف   :مقدمـه   ديـوان عـدالت اداري    19و  8اعلام تعارض آراء صادره از شـعب  : موضوع شكايت و خواسته 

 خواسـته  تهـران بـه   5به طرفيت شهرداري منطقـه  ... موضوع شكايت   70/285نوزدهم در رسيدگي به پرونده كلاسه 

  چنين رأي صادر نموده 15/7/1371مورخ  532صدور پروانه ساختماني مسكوني براي ملك به شرح دادنامه شماره 

كلاً داخل در متن  184/365شهرداري تهران در پاسخ اعلام داشته كه چون پلاك ثبتي شماره  است، اداره حقوقي

ملك عمومي محسوب ... ها و نهرها و بستر رودخانهشهرداري معابر  قانون 96ماده  6باشد و به موجب تبصره  مسيل مي

ضمناًادعاي شهرداري براساس . باشد نمي و درمالكيت شهرداري است، صدور پروانه ساختمان جهت ملك مذكور مقدور

داراي سـند   با توجه به محتويات پرونده و نظر به اينكه ملك شاكيه. نظريه كارشناس املاك شهرداري ابراز شده است

است و درسند مالكيت اسمي ازمسيل بودن محل برده نشده است و هر مـالكي قانونـاًحق اسـتفاده و دخـل و     مالكيت 

گـردد، لـذا شـكايت     دارد و احداث بنا نيز نوعي دخل و تصرف و استفاده از ملك محسـوب مـي   تصرف مالكيت خود را

تهـران بـه اعطـاي پروانـه      5اري منطقـه  شـكايت والـزام شـهرد    بنا به مراتب فوق الاشعار حكـم بـه ورود   شاكيه وارد ،

  .گردد ساختماني صادرواعلام مي

اداره املاك شهرداري  - 1به طرفيت ....  موضوع شكايت  70/304شعبه هشتم دررسيدگي به پرونده كلاسه  -ب 

ن و اداره امـلاك شـهرداري شـميرا    8000.515شهرداري شميران به خواسته رفع اثر از طرح اجرائي شماره  -2تهران 

چنين رأي صادر نموده است، نظر به اينكه طـرح   29/2/1372مورخ  82صدور پروانه ساختمان به شرح دادنامه شماره

قانون تأسيس شوراي عالي شـهر   5ماده  شوراي طرح و بررسي به استناد تبصره ذيل 17/5/1362مصوب  515/8000

بـا   باشـد، و  رفع اثر از آن به عهده همـان شـورا مـي   به اعتبار خود باقي بوده و  22/12/1351سازي و معماري مصوب 

مـاده واحـده   ) 1(عنايت به اينكه به موجب سوابق و مدارك موجود و بررسيهاي انجام شده و با در نظر گرفتن تبصره 

مجلـس شـوراي اسـلامي      29/8/67ها مصوب  املاك واقع درطرحهاي دولتي و شهرداري قانون تعيين تكليف وضعيت

نشده است، در خواست شـاكيان بـه رفـع اثـر از مصـوبه       سال بعد از تصويب موكول 10كور به حداقل اجراي طرح مذ

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز و نظارت اصولي بر آنها              

32  

 

 69فرعـي از   224از  فرعي مفروز 821شوراي طرح و بررسي و الزام شهرداري به صدور پروانه ساختماني جهت پلاك 

  .شود مردود تشخيص مياصلي دركه در شرايط فعلي موقعيت قانوني نداشته، بنا به مراتب مذكور شكايت 

هيأت عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق به رياست آيت االله موسـوي تبريـزي و بـا حضـور رؤسـاي شـعب        

  :نمايد انجام مشاوره با اكثريت آراء بشرح آتي مبادرت به صدور رأي مي ديوان تشكيل و پس از بحث و بررسي و

  رأي هيأت عمومي

سناد و املاك كشورو اعتبار مالكيت اشخاص بر اساس آن و همچنين مقـررات قـانون   قانون ثبت ا 22نظر به ماده  

به ويژه تبصره يـك مـاده واحـده قـانون      1367ها مصوب سال  دولتي شهرداري تعيين تكليف املاك واقع در طرحهاي

ن به شرط تحقق شهرداري به صدور پروانه ساختما مذكور در خصوص استحقاق مالك به اعمال حقوق مالكانه و تكليف

در پرونـده كلاسـه    شعبه نوزدهم ديوان15/7/1371مورخ  532و اجتماع شرايط مندرج درقانون مذكوردادنامه شماره 

اين رأي به استناد . شود در حدي كه متضمن اين معني است موافق اصول و موازين قانوني تشخيص داده مي 70/285

براي شعب ديوان و سايرمراجع ذيـربط در مـوارد مشـابه لازم الاتبـاع     قانون ديوان عدلت اداري،  20ماده  قسمت اخير

  .است

  هاي كلي طراحي بندي اقليمي ايران و روش مشخصات پهنه

  13/3/1370مصوب  ساختمان و شهرسازي مسكن، 

مشخصات پهنه بندي اقليمـي ايـران و روشـهاي كلـي طراحـي مسـكن ، سـاختمان و شهرسـازي شـوراي عـالي           

مطالعات پهنه بنـدي اقليمـي ايـران راكـه توسـط مراكـز تحقيقـات         13/3/1370ي ايران درتاريخ شهرسازي و معمار

ساختمان و مسكن وابسته به وزارت مسكن و شهرسازي تهيه شده و نتايج آن در قالب پهنه بندي اقليمي و جدولهاي 

نيل به اهـداف عمـده طراحـي    مربوط به حدود تقريبي درصد سالانه نيازهاي حرارتي ساختمان و روشهاي كلي براي 

اقليمي در مسكن ، ساختمان و شهرسازي تنظيم گرديده مورد بررسـي قـرار داده ضـمن تاييـد ارزش و اعتبـار ايـن       

  : مطالعات كاربرد نتايج آن را به شرح زير اعلام نمود

وشـهاي  ـ در كليه مطالعات شهرسازي و معمـاري و سـاختمان درصـد سـالانه نيازهـاي حرارتـي سـاختمان و ر       1

توجـه كامـل تهيـه كننـدگان و      پيشنهادي براي دستيابي به اهداف عمده طراحي اقليمي موضوعت اين مصوبه مـورد 

  . تصويب كنندگان طرحها قرار گيرد

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز

33  
 

 

شـود، پهنـه بنـدي ومشخصـات      مـي  ـ در كليه طرحهاي جامع وتفصيلي و هادي و آماده سازي كه منبعد تهيـه 2

تواند جايگزين مطالعات عمومي مربـوط بـه اقلـيم و آب و هـوا      مي اين مصوبه اقليمي و روشهاي كلي طراحي موضوع

توانند از گزارش پايه اين مطالعات شامل آمار و اطلاعـات   مي تهيه كنندگان طرحها براي كسب اطلاعات بيشتر. گردد

فصـيلي اقليمـي   آب و هوايي و بررسي وضعيت حرارتي استفاده نمايند بديهي است در صورتيكه مطالعـات محلـي و ت  

  )سايت سامانه قوانين و مقررات شهرداري( .مورد نياز باشد طبق شرح خدمات خاص انجام خواهد شد

احـداث سـاختمان در    و مقررات مربـوط بـه نحـوه اسـتفاده از زمـين، تفكيـك و       ضوابط

 ي شهريها كاربري

  مقدمه 

سـاخت و سـاز در شـهرداري فلـذا قسـمتي از      برداران محترم از قوانين و مقـررات   با توجه به اهميت آشنايي بهره

بـديهي  . گردد ي مختلف بعنوان نمونه درج ميها كاربريضوابط و مقررات مربوط به نحوه استفاده از زمين، تفكيك در 

  .است كارشناسان محترم در هر شهر بايد بر اساس ضوابط طرح تفضيلي يا طرح هادي شهر خود عمل نمايند

 مقررات مربوط بـه آن عمـلاً امكـان پـذير نمـي      ن داشتن مجموعه اي از ضوابط وطرحهاي شهرسازي بدو اجراي

كردن پيشنهادات طرحهاي شهرسـازي و بـراي    ضوابط و مقررات شهرسازي به منظور تدقيق و اجرايي مجموعة .باشد

  .گيرد مي ساخت و سازها مورد استفاده قرار نقشة طرح، نظارت و پياده سازي تهيه فرايند تسهيل در

 شهرهاي  بندي پهنه دسته

 دستة رايج ارائه شده تراكم كم، متوسط و زياد سه .گرديده است در سه دسته ارائه.... پيشنهاد شده در هاي  تراكم

 تلاش .باشد مي پوشيده از اراضي كشاورزي و باغي شود كه مي تراكم كم قسمتهايي از شهر را شامل محدوده .باشد مي

امر در راستاي  نيابد و به زير ساخت و ساز ساختمانها نرود؛ اين ز شهر اساساً توسعة كالبديبر اين است تا اين بخش ا

اين رو سياستهاي سخت گيرانه اي  از .باشد مي يكي از منابع درآمدي اصلي شهر حفظ اراضي باغي و زراعي به عنوان

ان و سازندگان، ساخت و سـاز ابنيـه   مالك كالبدي در اين بخش از شهر لحاظ گرديده است تا براي در خصوص توسعه

 قابل توسعه آتي شهر را شـامل  تراكم متوسط بخش اصلي بافت ساخته شده شهر و محدودة محدوده .نباشد به صرفه

 همچنـين  .موجـود سـريعاً صـورت پـذيرد     است تا توسعة كالبدي و نوسازي بافت ساخته شدة شود؛ تلاش بر اين مي

 اوليـة شـكل گيـري شـهر قلمـداد     هـاي   كه به عنـوان هسـته   فت فشردة شهر داردمحدوده تراكم زياد اختصاص به با

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز و نظارت اصولي بر آنها              

34  

 

 مناسبي براي سـازندگان در نظـر گرفتـه شـده     اين منطقه به منظور نوسازي سريع، سياستهاي تراكمي در .شوند مي

  .باشد مي محدوديت شبكه معابر محدود كننده در مناطق با تراكم متوسط و زياد، عامل .است

 پيشنهادي در مناطق مختلف شهر تراكم :ب -3 - 1 جدول

 تراكميهاي  محدوده كم تراكم متوسط تراكم زياد تراكم

 پايه تراكم 60% 100% 130%
 ساختماني پايه تراكم

 مجاز تراكم 120% 275% 390%

60% 45% 30% min 
 اشغال پايه سطح

75% 65% 40% max 

 طبقات مجاز تعداد 6 6 6

ضـمانتهاي   تـوان در ارائـة   مي شدة شهر را بيش از هر چيز رد افزايش تراكم در نواحي ساختهاستفاده از راهب علت

 البته .كرد جستجو ...و باغي و زراعي، صرفة اقتصادي براي سازندگان اجرايي و تحقق پيشنهادات طرح، حفظ اراضي

نواحي بـا تـراكم كـم،     در .گرديد المحدوديتهاي كالبدي تراكم ويژه اعم در بسياري از نواحي نيز به دليل عدم وجود

اسـت كـه    درصـد ....  حداكثر سطح اشـغال در ايـن منطقـه    همچنين .باشد مي .... حداكثر تراكم مجاز و....  تراكم پايه

 در نواحي با تراكم زياد به و....  نواحي با تراكم متوسط تراكم پايه در .باشد مي مترمربع....  مربوط به اراضي كوچكتر از

 .باشد مي درصد....  در نواحي با تراكم زياد و....  حداكثر سطح اشغال در نواحي با تراكم متوسط همچنين .رسد مي ....

آن به  مجاز در نواحي مختلف ارائه گرديده است و تخلف از ذكر اين نكته ضروري است كه حداكثر تعداد طبقات البته

نيل بـه حـداكثر اسـتفاده از تـراكم، سـطح       براي .گردد مي آسمان هر نحو موجب بر هم خوردگي نظام فضايي و خط

 همچنين بيشترين ميزان استفاده از سطح اشـغال ارائـه   و )ميزان ممكن استفاده از سطح اشغال كمترين( اشغال پايه

 .دهد مي تراكم پيشنهادي در نواحي مختلف شهر را نشان ب -3 -1 نقشه .گرديده است

 مختلف يها كاربريبا و مقررات مربوط به اراضي ضوابط

  مسكوني با كاربري اراضي : اول

 استفاده از زمين موارد -1

غيـر   اينكـه برخـي عملكردهـا و خـدمات     ضـمن  .اسـت  اصلي اين اراضي و نحوه استفاده از آنها مسكوني عملكرد

  .در اين اراضي استقرار يابد تواندمي با سكونت سازگاري دارند، كه نيز مسكوني

 مجازاي ه استفاده  -2

 غيـر  عملكردهـاي  اسـتقرار  ي مسـكوني، هـا  مجتمـع و  اراضي با كاربري مسكوني، علاوه بر احداث سـاختمانها  در
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 :است مجاز نيز زير مسكوني

  .پانسيون و خوابگاه احداث

 مهـدكودك، كودكسـتان،   شـامل  ايمقياسهاي مختلف محلـي تـا ناحيـه    در واحدهاي آموزشي و پرورشي احداث

  .و همچنين آموزشگاههاي خصوصي ايحرفه فني متوسطه، راهنمايي، ابتدايي، مدارس

  .و گالريها نمايشگاهها ها،كتابخانه واحدهاي فرهنگي در مقياس محله شامل احداث

مجـاورت   در فقـط  شـامل سـينماها و سـالنهاي نمـايش و تئـاتر      شـهري  واحـدهاي فرهنگـي در مقيـاس    احداث

  .ترم....  يي با عرض بيشتر ازها خيابان

  .هاكودكان، باشگاههاي ورزشي و زورخانه زمين بازي شامل مقياس محله در تأسيسات ورزشي احداث

يي با عرض بيشتر ها خيابانمجاورت  در فقط سرپوشيده با موافقت شهرداري استخرهاي و سالنهاي ورزشي احداث

  .متر....  از

دفـاتر   ندگي شركتهاي مالي و اعتباري، شـعب بانكهـا،  نماي واحدهاي اداري درمقياس شعب و دفاتر ادارات، احداث

 در فقط مهندسي، وكالت و مطب پزشك، دفتر روزنامه و مجله، دفاتر پست، شعب كلانتريها، دفاتر اسناد رسمي، دفتر

  .متر....  يي با عرض بيشتر ازها خيابانمجاورت 

 ييها خيابان مجاورت در ز ساختمان فقطرعايت سطح اشغال مجا با در مقياس محله واحدهاي تجاري خرد احداث

  . متر....  عرض بيشتر از با

كارگـاه صـنايع دسـتي، آرايشـگاه،      ي كوچك خانگي،ها كارگاهاحداث  بمنظور از بخشي از منازل مسكوني استفاده

 .زيست محيط سازمان  آزاد هنري، تدريس خصوصي، با مجوز شهرداري و خياطي، آموزشگاههاي

 شهرداري و با رعايت تمام ضوابط و مقررات كاربري براساس درخواست مالك و كسب نظر موافقموارد فوق  كليه

  .صورت پذيرد تواندمي مربوطه كاربري مربوط به

 شود، به منزله تغيير كاربري زمـين  مي شمرده مجاز....  غير مسكوني از اراضي مسكوني كه به موجب بند استفاده

 گونـه هيچ تواندنمي مالك و باشدطرح تفصيلي ملاك تعيين كاربري زمين مي نقشه اين اساس بر .گرددمحسوب نمي

 .باشد ادعايي مبني بر تغيير كاربري زمين داشته

 ممنوعهاي  استفاده -3

اراضـي بـا كـاربري     در داراي آلـودگي  ييها كاربري و ناسازگار با سكونت و همچنين مزاحم و عملكردهاي استقرار
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شـهرداري و سـازمان محـيط     ناسازگار بودن و ميزان ايجاد آلـودگي بـر عهـده    تشخيص .است عممنو مسكوني مطلقاً

  .باشدزيست مي

 مشروطهاي  استفاده -4

ممنـوع  هـاي   تفصيلي بشرط آنكـه جـزء اسـتفاده    ي مغاير با كاربري مشخص شده در طرحها كاربرياحداث  براي

و  تواند پيشنهاد تغيير كاربري را همراه بـا دلايـل   مي رداريمخل مباني طرح جامع و تفصيلي شهر نباشد، شه نباشد و

 .منظور بررسي و تصميم گيري ارجاع نمايد به 5 مستندات و مدارك كافي به كميسيون ماده

 اندازه قطعات حداقل

  :است 1 جدول مختلف به شرح هايدر پهنه اندازه قطعات بافت ساخته شده شهري با كاربري مسكوني، حداقل در

 اندازه قطعات حداقل تفكيك حدنصاب شهر هايهپهن

 1پهنه 

 مترمربع.... 

 مترمربع.... 

 مترمربع....   2 پهنه

 مترمربع....   3 پهنه

 ....مختلف هاي  قطعات در پهنه و حداقل اندازه  تفكيك حدنصاب. 1 جدول

 .خواهد بود سبهمساحت ملك قبل از هرگونه عقب نشيني ملاك محا 1جدول  ذكر است كه در قابل

 مساحتي كمتر از حداقل اندازه ذكر شـده در  داخل محدوده قانوني شهر قطعاتي كههاي  كليه پهنه در:  1تبصره 

بـا   تواننـد مـي  پايان كار و يا سند مالكيت رسمي بوده اند، دارند و قبل از تصويب و ابلاغ طرح داراي مجوز را 1 جدول

قطعات  به ذكر است كه هرگونه افزايش مازاد تراكم در اين لازم .نمايند نوسازيتوجه به حقوق مكتسبه خود، اقدام به 

 .الزامي است  زمينه منتفي و رعايت ضوابط ارائه شده در اين

از  كمتـر ....  تـا  توانـد اندازه قطعه جديد مـي  شوند، مي قطعاتي كه از تجميع دو يا چند پلاك ايجاد براي: 2 تبصره

تجميـع   بـراي قطعـات   گانه 3هاي  حداقل اندازه قطعات در پهنه بنابراين .باشد 1 جدول در حداقل اندازه تعيين شده

 .خواهد بود مترمربع....  مترمربع،....  مترمربع،....   به ترتيب شده

 اييابد به اندازه به دليل تعريض شبكه معابر و يا فضاهاي شهري كاهش ايصورتي كه مساحت قطعه در: 3 تبصره

 : گردد 1 جدول شده در نهايي قطعه كمتر از حداقل اندازه تعيينكه مساحت 

اشـغال قطعـه    سـطح ....  تـا  توانـد باشد، مالك مي مترمربع....  صورتي كه مساحت قطعه بعد از تعريض، بيش از در

  .بسازد زمين خود را حداكثر تا دو طبقه
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با رعايت ضـوابط   تواندباشد، مالك مي مترمربع... . مربع تا متر....  صورتي كه مساحت قطعه بعد از تعريض، بين در

  .واحدهاي تجاري در ملك خود اقدام نمايد ي تجاري به احداثها كاربريمربوط به 

 شود، شهرداري مي بايسـت كـل قطعـه را قبـل از عقـب      مترمربع....  صورتي كه مساحت نهايي قطعه كمتر از در

 .اختصاص دهد سطح قطعه را به فضاي سبز شهري يا پياده روها اندهنشيني تملك نموده و پس از عقب نشيني، باقيم

 )سازيآماده تفكيك و طرحهاي در( تفكيك نصاب حد -5

تفكيـك قطعـات    در ترتيب، بدين .باشد مي مترمربع....  ، تمامي محدوده شهر در 1 جدول طبق تفكيك حدنصاب

  .كيك رعايت شودبايد حدنصاب تف سازيآماده بزرگ زمين و همچنين در اراضي

 ابتدا نسبت به تهيه نقشه تفكيكي ملك خود اقدام اراضي كه قصد تفكيك زمين خود را داشته باشند بايد صاحبان

تأييد  مترمربع،....  از بيش يي با مساحتها زمين براي .برسد تفكيكي بايد ابتدا به تأييد مهندس شهرساز نقشه .نمايند

و نقشـه   علاوه بر تأييد مهنـدس شهرسـاز   مترمربع....  تا....  يي با مساحتها زمين براي .است الزامي مهندس شهرساز

پس از تهيه نقشه تفكيكـي   مترمربع.... يي با مساحت بيشتر از ها زمين براي .مصوبه كميته فني نيز الزامي است بردار،

 موردنيـاز  مسـكن و شهرسـازي   كـارگروه  تأييد كميته فنـي و  و نقشه بردار مشاور شهرساز توسط مهندس شهرساز يا

  .باشد مي

  .ممنوع است باغ و زراعي اراضي داراي كاربري تفكيك

مواردي كه قطع درخـت   در .رفتن يا قطع درختان نگردد اراضي بايد به نحوي انجام گردد كه باعث از بين تفكيك

بني بر حفظ و گسترش فضـاي  م بايد با رعايت قوانين و مقررات وضوابط شهرداري لازم و ضروري تشخيص داده شود

  .گيرد شهري صورت سبز

ي عمـومي در نظـر   هـا  كـاربري براي تامين خـدمات و   هنگام تفكيك اراضي شهري، لازم است بخشي از زمين در

 است اين ميزان غير از زميني است كه به عنوان شبكه بديهي .گردد شده، به صورت رايگان به شهرداري واگذار گرفته

  :است 2 جدول تعيين سهم خدمات عمومي شهري مطابق نحوه .شود مي تفكيكي كسردسترسي از زمين 

  )درصد(سهم خدمات شهري   )مترمربع(مساحت زمين 
  درصد....   مترمربع 10000تا  5000

  درصد....   مترمربع 10000بيش از 
 .سازيخدمات شهري در طرح تفكيك و يا آماده سهم: 2 جدول

 در تفكيكهاي جديد و تناسبات قطعات ابعاد -6

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز و نظارت اصولي بر آنها              

38  

 

  .باشد قطعات نبايد از سه برابر عرض آن بيشتر طول

  .كمتر باشد متر 8 نبايد از قطعه مسكوني هر) بر( عرض حداقل

 دسترسي ها نحوه -7

  .عمومي داشته باشد قطعه تفكيكي حداقل بايد يك دسترسي مجزا به معبر هر

غير اينصورت بايد دلايل و  در .مشاع را داشته باشد هايساختمان مسكوني بايد دسترسي مستقيم به كليه فضا هر

  .تأييد كميته فني برسد توجيهات فني مربوطه به

 به بالا ممنوع است، مگر آنكه در معبر، دسترسي محلي متر 24 يها خيابانمستقيم قطعات مسكوني به  دسترسي

  .شود ايجاد) كنارگذر(

مجـاز   متر 3 ورودي اتومبيل به پاركينگ به عرض حداقل ا و يك راههر معبر فقط يك راه دسترسي پياده به بن از

 متناسب با تعداد واحدهاي مسـكوني آن بـه شـرح    مسكونيهاي  مجتمع ورودي اتومبيل به پاركينگ راه عرض .است

  :است 3 جدول

 ورودي اتومبيل به پاركينگ عرض حداقل واحدهاي مسكوني تعداد

 متر....  واحد 12 از كمتر

 متر ....   واحد 20 تا احدو 12

 واحد 20 از بيش
 متر ....  ورودي با عرض يك

 متر ....  دو ورودي هر يك با عرض يا

 .متناسب با تعداد واحدهاي مسكوني موجود مسكونيهاي  راه ورودي اتومبيل به پاركينگ مجتمع عرض حداقل: 3 جدول

 بلامانع باشد احداث دسترسي دوم، متر 25 ي بيش ازصورتيكه طول برقطعه در مجاورت گذر دسترس در: 1 تبصره

  .است

 گيرد، احداث دسترسي دوم صورت )زيرزمين و همكف مثلاً( احداث پاركينگ در دو طبقه مجزا چنانچه: 2 تبصره

بيشـتر باشـد و در    واحـد  6 باشد چنانچه واحـدهاي مسـكوني از   متر 20 الي 15 پلاكهايي كه بر آنها در )رو اتومبيل(

گـردد، احـداث دو درب    ي موردنياز واحدهاي احـداثي تـأمين  ها پاركينگكليه  تيكه با احداث دو درب ماشين روصور

  .بلامانع است  فني ماشين رو با تأييد كميته

توانـد از   مي و نظر موافق شهرداري، مالك پلاكهاي داراي بيش از يك بر در صورت درخواست مالك در: 3  تبصره

 .واحد مسكوني تأمين نمايد به )و پياده وارهس( دسترسي هر بر يك

  .ممنوع است در ورود اتومبيل به ساختمان در قسمت پخ ساختمان قرارگيري
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  .كمتر باشد متر....  پاركينگ در قسمت ورودي آن نبايد از ارتفاع

بسـمت معبـر    بازشو درها جهت( .بطرف داخل باز شود بايدها  ورودي واحدهاي مسكوني و در ورودي پاركينگ در

  )عمومي نباشد

 تـراز  .داخل قطعه تفكيكي ممنوع است به پله در محدوده پياده رو به منظور دسترسي و )رامپ( شيبراهه احداث

تـراز پيـاده رو و    گردد و چنانچه اختلاف سطح بـين  مي خيابان تعيين كف پياده رو توسط شهرداري و با توجه به تراز

 .قطعه تفكيكي اجرا گردد وجود داشته باشد بايد رامپ يا پله در محدوده داخل سطح تمام شده داخل قطعه تفكيكي

مواردي كه شيب طولي يا عرضي مسـير، اجـراي    در .است تراز كف پياده رو توسط مالكان املاك مجاور ممنوع تغيير

خواهـد   اقدام )رامپ و( پلهتهيه نقشه و اجراي  در محدوده پياده رو الزامي نمايد، شهرداري نسبت به را )رامپ و ) پله

 وجود داشته باشد بايد پيش بيني رامپ براي عبـور  پياده روها و فضاهاي عمومي كه نياز به احداث پله دركليه .نمود

 در (. . . كودكان، دوچرخـه، چـرخ دسـتي و    كالسكه( هستند صندلي چرخدارمعلولان و ساير وسايلي كه داراي چرخ

 .گيرد صورت )درصد....  رحداكث( كنار پله با شيب مناسب

 اشغال سطح  -8

  .زير است جدول طبق حسب اندازة هر قطعه بر گانه سههاي  پهنه در اشغال ساختمانها سطح

 به بالا 18 قطعه اندازه
12-14 

 متر
 6مترترم 10-8

معبر  عرض
 مجاور

 متر...  تا... 

 1 پهنه 40% 40% 40% 40%

 2 پهنه 60% 60% 60% 60%

 3 پهنه 75% 75% 70% 70%

 متر...  تا... 

 1 پهنه 40% 40% 40% 40%

 2 پهنه 60% 60% 55% 55%

 3 پهنه 70% 70% 65% 65%

 متر...  تا... 

 1 پهنه 35% 35% 35% 35%

 2 پهنه 60% 60% 50% 50%

 3 پهنه 65% 65% 60% 60%

متر ...  از بيش
 1 پهنه 30% 30% 30% 30%

 2 پهنه 45% 45% 45% 45%

 3 پهنه 60% 60% 60% 60%
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 به بالا 18 قطعه اندازه
14- 12 

 متر

10- 8 
 متر

 متر 6
معبر  عرض

 مجاور

 متر ...  تا ... 

 1 پهنه 40% 40% 40% 40%

 2 پهنه 65% 65% 60% 60%

 3 پهنه 75% 75% 70% 70%

 متر ...  تا ... 

 1 پهنه 40% 40% 40% 40%

 2 پهنه 60% 60% 55% 55%

 3 پهنه 70% 70% 65% 65%

 متر ...  تا ... 

 1 پهنه 35% 35% 35% 35%

 2 پهنه 60% 60% 50% 50%

 3 پهنه 65% 65% 60% 60%

متر ...  از بيش
 1 پهنه 30% 30% 30% 30%

 2 پهنه 45% 45% 45% 45%

 3 پهنه 60% 60% 60% 60%

 شهر... گانه  سههاي  اشغال در پهنه سطح: 4 جدول

 اشغال بيش از ميزان مجاز باشد، بـه همـان نسـبت از    ات ساخته شده قبل از تصويب طرح، چنانچه سطحقطع در

 .شود مي تراكم و تعداد طبقات كسر

سطح زمـين اشـغال    و گردند بايستي در محدوده سطح اشغال مجاز احداث پاسيو و داكتهاي تهويه هوا پله، جعبه

  .ددگرمي شده توسط آنها جزء سطح اشغال محسوب

  در زمين و فضاي باز استقرار ساختمان نحوه -9

درمحدوده شـمال قطعـه و    جنوبي( ساختمان در قطعات شمالي احداث مناسب از نور آفتاب، گيريبهره منظور به

   .باشد مي در محدوده غربي قطعه زمين مجاز )غربي در قطعات شرقي

از  بايستمي... مسكوني در شهر تمامي قطعات در فتن آن،ر منظور استفاده حداكثر از انرژي و جلوگيري از هدر به

  .ساخت بنا استفاده شود در )شكل L حياط يا( و يا الگوي حياط مركزي متصل و رديفي الگوي

مجـاز   صـورتي  در تنها  منفصل و مجزا ساختمان در وسط ملك و تبعيت از الگوي ساختمانهاي استقرار: 1 تبصره

حـداقل   ،)اصـلي  حيـاط ( باز مقابـل آن  فضاي و باشد متر...  حداقل مرز قطعات مجاور آن ساختمان از فاصله كه است

 .عمق باشد متر...  داراي

مـورد   در سـاختمانهاي منفصـل و مجـزا    چنـد سـاختمان در وسـط ملـك و تبعيـت از الگـوي       استقرار: 2 تبصره

 : تنها در صورتي مجاز است كه اند،كنار يكديگر قرار گرفته ي مسكوني كه به صورت بلوكهاي مجزا درها مجتمع
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   .باشد متر 6 حداقل  قطعات مجاور آن مرز بلوكهاي ساختماني از فاصله

  .باشد به اندازه دو برابر ارتفاع ساختمان جنوبي اند،قرار گرفته جنوبي -دو بلوكي كه در امتداد شمالي فاصله

   .باشد متر 6 حداقل د،انقرار گرفته غربي -دو بلوكي كه در امتداد شرقي فاصله

 همچنين سطح حياط خلوت جزء فضاهاي باز ساختمان بوده و )شكل L مركزي و يا معمولي،( سطح حياط تمامي

  .شودو در سطح اشغال ساختمان محاسبه نمي

فضـاهاي   و )حيـاط ( هستند، محوطه باز ساختمان ساختمانهاي مسكوني كه داراي بيش از يك واحد مسكوني در

كليـه واحـدهاي    پلكان عمومي و راهروهـاي عمـومي، بـه صـورت مشـاع بـه       انند پاركينگ، موتورخانه، بام ،عمومي م

  .است و فضاها ممنوعها  سند مجزا براي اين قبيل محوطه صدور .باشد مسكوني تعلق دارد و اختصاصي نمي

  -ضلع غربي قطعات شرقيو در  جنوبي  -شمالي فضايي به عنوان حياط خلوت در ضلع شمالي قطعات بينيپيش

  .معبر قرار نگيرد تنها در صورتي مجاز است كه حياط خلوت در مجاورت غربي

 مترمربع...  و در قطعات بزرگتر از متر...  و كوچكتر از آن، برابر مترمربع...  عرض حياط خلوت براي قطعات حداقل

  .باشدمي متر...  برابر

  .اكيدا ممنوع است با بلوكهاي مجزا مسكوني يها مجتمعبراي ديوار و همچنين ورودي اختصاصي  احداث

  .بايد به صورت فضاي سبز اجرا شود ي مسكوني با بلوكهاي مجزاها مجتمعكل محوطه باز  مساحت...  حداقل

 2 حـداقل ( بـا وسـعت مناسـب   ها  فضا براي بازي بچه ي مسكوني با بلوكهاي مجزا، ايجاد حداقل يكها مجتمع در

كـافي   استقرار اين فضا بايد به گونه اي باشد كه از ايمنـي  موقعيت .است ضروري )ه ازاي هر واحد مسكونيب مترمربع

 .روي آنها وجود داشته باشد برخوردار بوده و نيز امكان نظارت والدين بر

 واحدهاي مسكوني مساحت  -10

  .باشدمربع مي متر...  هر واحد مسكوني، بايد حداقل مساحت

 ضوابط موجود در مبحث چهارم مقررات ملـي سـاختمان   قل ابعاد فضاهاي داخلي هرواحد مسكوني ،مورد حدا در

 .باشدملاك عمل مي

 ساختماني تراكم -11

در محدوده قانوني شهر مجاز  واقع يها زمينبر روي قطعه  ساختمان احداث دو طبقه گانه، سه هايپهنه تمامي در

 :است 5 جدول به شرح با توجه به سطح اشغال آنها گانه سههاي  پهنه براي هپاي ساختماني تراكم ترتيب، بدين .است

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز و نظارت اصولي بر آنها              

42  

 

)درصد(ساختماني پايه  تراكم طبقات تعداد )درصد(اشغال  سطح شهر هايپهنه
 ... 1 پهنه

 طبقه دو

... 

 ... ...  2 پهنه

 ... ...  3 پهنه

 ... ف شهرمختلهاي  پهنه در طبقات و تراكم ساختماني پايه تعداد: 5 جدول

  .گردد مي راه پله و آسانسور جزء تراكم مجاز محسوب مساحت

 موتورخانـه، انبـاري واحـدهاي مسـكوني، فضـاي بـازي       زيرزمين و پيلوت چنانچه مورد استفاده پاركينگ، سطح

  .گردد كودكان قرار گيرد، جزء تراكم مجاز محسوب نمي

گيرنـد، جـزء تـراكم     مـي  مجاز مورد استفاده قرار أسيساتكه روي بام يا زيرسقف شيبدار براي استقرار ت سطوحي

  .محسوب نمي گردند مجاز

  .آنها جزء تراكم محسوب نمي گردد صورت رعايت حداقل ابعاد نورگيرها، سطوح مربوط به در

در  مترمربـع ...  حداكثر  مسكوني يا بيشتر باشند، احداث سرايداري به ميزان واحد...  بناهايي كه داراي حداقل در

بـراي   عنوان مشاعات ساختمان محسوب شده و صدور سند مجزا زيرزمين يا پيلوت جزء تراكم محسوب نميگردد و به

  .آن ممنوع است

 .باشد زيرزمين نبايد از حداكثر زيربناي مجاز همكف بيشتر مساحت

 اندازه

 بالا به 8 -1  قطعه
14- 12 

 متر
 متر 6 متر 8 -10

معبر  عرض
 مجاور

 تا160

 ترم 270

 طبقه 2 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 3 1 پهنه 80 80 120 120

 طبقه 2 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 4  2 پهنه 130 130 180 240

 طبقه 2 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 4  3 پهنه 150 150 210 280

متر...  تا... 

 طبقه 2 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 3 1 پهنه 80 80 120 120

 طبقه 2 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 4  2 هپهن 120 120 220 220

 طبقه 2 طبقه 2 طبقه 4 طبقه 5  3 پهنه 140 140 260 325

 طبقه 2 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 4 1 پهنه 70 105 105 140متر...  تا... 
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 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 3 طبقه 5  2 پهنه 120 120 200 250

 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 5 طبقه 6  3 پهنه 130 195 300 360

...  از بيش
 متر

 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 3 طبقه 4 1 پهنه 60 90 90 120

 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 4 طبقه 5  2 پهنه 90 135 180 225

 طبقه 2 طبقه 3 طبقه 5 طبقه 6  3 پهنه 120 180 300 360

 .مجاور با توجه به مساحت قطعه و عرض معبر... مختلف شهرهاي  پهنه تعداد طبقات و سقف تراكم ساختماني در حداكثر: 6 جدول

عرض آنها با هم متفاوت است، معبر عريضـتر   قطعه زميني در مجاورت دو معبر قرار گرفته باشد كه اگر: 1 تبصره

  .گرفت تراكم ساختماني مبناي محاسبه قرار خواهد تعيين براي

 يك واحد انباري به ازاي هر واحدمسـكوني بـا حـداقل    بينيساختمانهايي كه بيش از چهار طبقه دارند، پيش  در

 .در مشاعات ساختمان اجباري است مترمربع...  مساحت

  ساختمان ارتفاع -12

 :موارد زير رعايت شود بايستساخت واحدهاي مسكوني مي در

  .باشد سانتيمتر...  و فضاهاي اصلي در واحدهاي مسكوني ها اتاقارتفاع  حداقل

  .باشدمي سانتيمتر...  ي متوسط و بزرگها پاركينگو در  سانتيمتر...  ي كوچكها پاركينگاع مجاز در ارتف حداقل

  .باشد سانتيمتر...  ارتفاع پيلوت از كف تا زير سقف حداكثر

  .باشد سانتيمتر...  ارتفاع زيرزمين حداكثر

  .باشد سانتيمتر...  ارتفاع سطح نورگير زيرزمين حداكثر

 .باشد سانتيمتر...  حياط از كف معبر مجاورهاي  رتفاع ديوارها حدكثر

 واحدهاي مسكوني پاركينگ -13

 )فضاي توقف و مسير پارك شامل( متر 5×5 پاركينگ با ابعاد هر ساختمان به ازاي هر واحد مسكوني يك واحد در

  .تأمين شود بايد

  .ا پيلوت استفاده نمودي توان از فضاي زيرزمين مي تأمين پاركينگ مورد نياز براي

ي مسكوني با ها مجتمعدر مورد  خصوصا( ممنوع است از محوطه باز ساختمان، براي تأمين پاركينگ اكيدا استفاده
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  .)مجزا بلوكهاي

 متر...  حداقل واحد...  تا...  عرض، از متر...  بايد داراي حداقل واحد...  تاهاي  دسترسي به پاركينگ در مجتمع راه

  .عرض داشته باشد متر...  عرض يا دو ورودي هر يك حداقل متر...  حداقل واحد...  يش ازعرض و ب

بايستي  مانور هر خودرو به طور مستقل وجود داشته باشد، استقرار خودروها در پاركينگ به نحوي كه امكان نقشه

  )پاركينگ نقشه( .ارائه شودها  نقشه در هنگام صدور پروانه ساختماني همراه ساير

  .مسكوني محسوب نمي گردد مورد استفاده پاركينگ واحدهاي مسكوني جزء تراكم سطوح

  .باشد مي درصد...  شيب رامپ دسترسي اتومبيل حداكثر

  .باشد مي سانتيمتر...  و حداقل ارتفاع در قسمت ورودي سانتيمتر...  ارتفاع پاركينگ حداكثر

 ورودي ساختمان در هنگام بازشدن نبايد از حد قطعـه  درهاي( ودورودي پاركينگ نبايد به سمت بيرون باز ش در

  .)تجاوز كنند

  .نمي باشد مجاز )اتوموبيل بالابر( پاركينگ در طبقات با استفاده از آسانسور تامين

 .است الزامي موجود در مبحث چهارم مقررات ملي ساختمان ضوابط رعايت مورد جزئيات ابعاد پاركينگ، در

 و پيش آمدگيها مه بازني فضاهاي -14

 به فضاي باز، تعبيه حداقل يـك فضـاي نيمـه بـاز     كليه واحدهاي مسكوني، در صورت عدم دسترسي مستقيم در

  .است الزامي )ايوان تراس و يا مهتابي بالكن،(

م ضوابط موجود در مباحث چهارم، ششـم و هشـت   رعايت )مهتابي يا تراس و ايوان بالكن،( ايجاد فضاي نيمه باز در

  .ملي ساختمان الزامي است مقررات

 سـانتيمتر ...  تـا  تنهـا ...)  پاگرد پله، سايه بـان سرپوشـيده ورودي و   كنسول،بالكن،( هر گونه پيش آمدگي احداث

  .است از حد قطعه مجاز بيرون

 .تاس الزامي )تراس( مهتابي و بالكن براي سانتيمتر...  به ارتفاع پناهكليه ساختمانها، تعبيه جان در

 و تهويه نورگيري  -15

بايست فضـايي بـه عنـوان     مي است، متر...  دارند و عمق بنا در آنها بيشتر از ساختمانهايي كه بيش از دو طبقه در

فضـاي داخلـي را تـأمين     در داخل ساختمان آنها در نظر گرفته شود كه نـور  متر 3 با حداقل عرض نورگير و يا پاسيو

...  زمين و در قطعات بزرگتـر از  مساحت...  و كوچكتر از آن، برابر مترمربع...  اي قطعاتاين نورگيرها بر مساحت .كند
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  .باشدزمين مي مساحت...  برابر مترمربع

  .آنها وجود داشته باشد بايد به شكلي احداث شوند كه جريان طبيعي هوا در نورگيرها

 چنانچه .باشند شتي از تهويه طبيعي برخورداربهدا يها سرويسواحدهاي مسكوني بايد به شكلي باشد كه  طراحي

 سانتيمتر 80× 60 بايد از طريق پيش بيني داكت به ابعاد حداقل امكان تهويه طبيعي به هيچ وجه وجود نداشته باشد

هـاي   كـه صـرفاً بـراي تهويـه اسـت و در صـورت عبـور لولـه         براي هر واحد سرويس و تهويه الكتريكي استفاده نمـود 

  .اضافه شودها  موردنياز براي عبور لوله اكت بايد ابعاد داكت به ميزانتأسيساتي از د

  .گردد مي باشد جزء تراكم ساختماني محسوب مترمربع...  مساحت مفيد داكت كمتر از چنانچه

  .گيرند بايد از چهار طرف بسته باشند مي قرار )اليه پلاك مجاور منتهي( هايي كه در بر قطعه داكت

  .تهويه طبيعي مناسب برخوردار باشند و راهروها بايد از نور وها  راه پله مربوط به سطوح

  .است كانال كولر و مشابه آن از داخل نورگيرها ممنوع عبور

  .شود ديوار نورگيرها بايد بطرز قابل قبول نماسازي سطوح

ن نوردهي و تهويه هـوا را  آن به صورتي كه امكا نورگير به صورت مشاع بوده و هر گونه دخل و تصرف در فضاهاي

  .كند يا از بين ببرد، ممنوع است مختل

موجود  ضوابط رعايت ساختمان و همچنين در زيرزمين، مورد چگونگي نورگيري و ابعاد آن در فضاهاي داخلي در

 .است الزامي در مبحث چهارم مقررات ملي ساختمان ملاك

 بازشوها -16

  .است مجاز شرط عدم اشراف به حياط ساختمانهاي مجاور هب تمامي اضلاع ساختمان در بازشو احداث

  .باشد نما كل سطح...  هر يك از نماهاي ساختمان نبايد بيشتر از در بازشو سطح

دو هـاي   گيرند فاصله پنجـره  مي واحد در مقابل هم قرار مسكوني در مواردي كه فضاهاي اصلي دوهاي  مجتمع در

  .باشد رمت...  واحد از يكديگر حداقل بايد

 .بگيرند قرار از سطح نما سانتيمتري...  حداقل در عمق بايست ميها  و پنجره درها

 ساختمانها نماسازي -17

معـابر   با مصالح مناسـب در كليـه وجـوه قابـل رويـت سـاختمان از       بايست نسبت به انجام نماسازي مي بناها كليه

  .نمايند اقدام اطراف،
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  .ه بناهاي شهر ممنوع استدر كلي اياز نماي شيشه استفاده

  .است ديد قرار گرفتن آنان از معابر عمومي ممنوع كولر و كانال آن و ساير تأسيسات در نما و در معرض نصب

از كـف تمـام شـده معبـر ممنـوع       سانتيمتر...  كمتر از هرگونه هواكش و كولرگازي و موارد مشابه در ارتفاع نصب

  .است

 متر با استفاده از مصالح متمايز با مصالح غالب نمـا  سانتي...  بايد قابي به عرض هاتا دور بازشوهاي ساختمان دور

  .اجرا شود

ديـوار دور   بايسـت مـي  كننـد، تبعيـت مـي   غير مسكوني كه از الگوي ساختمانهاي منفصل و مجزا ساختمانهاي در

  .گياهي استفاده گردد مشبك و پوششهاي  ساخته شود و بالاتر از آن از نرده محوطه تا ارتفاع يك متر با مصالح بنايي

و ها  و جنس پنجرهها  و فرورفتگيها  ونحوه پيش آمدگي جزئيات نما كه در آن نوع مصالح و فرمهاي نماهاي  نقشه

 شـهرداري  .گردد صدور پروانه ساختماني به شهرداري ارائه درهنگام بايست مي ساير مشخصات نشان داده شده باشد،

ويژگيهـاي   پذيرش نماهـاي ناهماهنـگ و مصـالح نامناسـب بـا      اقدام نمايد و ازها  ه بررسي نقشهموظف است نسبت ب

  .نمايد اقليمي و معماري بومي خودداري

 سـادگي، متناسـب بـودن تقسـيمات نمـا، درنظرگـرفتن نمـاي        طراحي نماها بايد علاوه بر رعايت موارد فوق، در

گرفتـه   درنظـر  . . . طراحي نما متناسب با عملكرد ساختمان و بومي، ساختمانهاي مجاور، استفاده از فرمهاي معماري

 .شود

 و آسانسور پلهراه -18

پيلوت و پاركينگ داشته باشـند   چه( سطح زمين هستند ساختمانهاي مسكوني كه داراي پنج طبقه و بيشتر از در

  .از آسانسور الزامي است استفاده ،)باشند و چه نداشته

كـه داراي   ايو حداقل عرض پلـه  سانتيمتر...  مستقيم ني يك و دو طبقه، حداقل عرض پلهساختمانهاي مسكو در

  .باشدمي سانتيمتر...  گردش يا پاگرد باشد،

كه داراي  ايو حداقل عرض پله سانتيمتر...  مستقيم ساختمانهاي مسكوني بيش از دو طبقه، حداقل عرض پله در

  .باشديين ميتع سانتيمتر...  گردش يا پاگرد باشد،

  .باشد مي سانتيمتر...  بهينه پله ارتفاع

  .باشد پاگرد نبايد از حداقل عرض پله كمتر عرض
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  .باشد و بيش از آن مجاز نمي باشد مي عدد...  دو پاگرد حداكثر تعداد پله دربين

زدهم مقـررات ملـي   پـان  و آسانسور، رعايت ضوابط موجـود در مباحـث چهـارم و    پلهمورد جزئيات مربوط به راه در

  .است ساختمان ملاك الزامي

و بالاتر ضروري اسـت و جـزء تـراكم     متر 20 و يا با ارتفاع طبقه 5 پله فرار براي بلوكهاي مسكوني بيش از احداث

 .شود فرار بايد مطابق ضوابط و مقررات ملي ساختمان اجرا پله .نميشود محسوب

 و تأسيسات روي بام فضاها -19

  .براي سقفهاي مسطح الزامي است سانتيمتر...  به ارتفاع پناهانها، تعبيه جانكليه ساختم در

  .مجاورمشرف باشد احداث آبرو الزامي است انتهاي سقف شيبدار كه به معابر عمومي يا بلوكهاي در

ز طريق خروجي از ناودان بايد ا آب .ساختمانها الزامي است ناودان كامل از سقف تا كف ساختمان در تمامي نصب

  .شود جوي يا كانيووي موجود در معبر منتقل يك آبراهه كوچك به

 .داخل ساختمان تأمين شود پلهراه دسترسي به بام از راه بايستكليه ساختمانهاي دو طبقه و بيشتر مي در

 حيـاط  جداگانه در خارج ساختمان به شرط آنكه در فضـاي  پلهساختمانهاي يك طبقه، استفاده از راه در : تبصره

 .قرار گيرد، مانعي ندارد

مناسب  از لبه بام مشرف به معبرعمومي و با تعبيه پوشش متر...  بامهاي مسطح نصب تأسيسات بفاصله حداقل در

  .است براي جلوگيري از ايجاد منظر بد الزامي

مسـكوني بـه   هـاي   مجتمع در .شيبدار ممنوع است وسايل تأسيساتي غير از دودكش و آنتن بر روي بامهاي نصب

  .آنتن مركزي استفاده شود بصري، تا حد امكان بايد از تأسيسات مشترك مانند منظور جلوگيري از اغتشاش

  .است هر گونه انبار نگهداري وسايل روي بام و تراس ممنوع احداث

سانسـور  ساختمانهايي كـه داراي آ  در .بلامانع است خرپشته حداكثر به ميزان مساحت پلكان دسترسي بام احداث

...  و حـداكثر  سـانتيمتر ...  مفيد خرپشـته حـداقل   ارتفاع .شود آسانسور به اين ميزان اضافه مي هستند مساحت اتاقك

صورت رعايت ابعـاد   در .اجرا شود شود در بامهاي مسطح، بام خرپشته به صورت شيبدار مي توصيه .باشد مي سانتيمتر

 .گردد نمي محسوب مذكور، خرپشته جزء تراكم

  با كاربري تجاري اراضي: م دو

 استفاده از زمين موارد -1
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 .اسـت  كالا به صورت خرده فروشي و عمده فروشـي  ارائه( تجاري اصلي اين اراضي و نحوه استفاده از آنها عملكرد

 : گيردمي تجاري دو مقياس محلي و شهري را در بر عملكرد

 محدوده محله و با شعاع عملكرد محله اي فعاليت مقياس محلي كه شامل واحدهاي مغازه اي است كه در تجاري

و تجاري مقياس شهري كه  اندروز و بازار موقت از اين دسته نمايد واحدهاي تجاري مايحتاج روزانه به صورت بازار مي

  .)پاساژها و بازار ي تجاري،ها مجتمع مانند( نمايند مي فراشهر فعاليت در محدوده منطقه، شهر و

 مجاز هاي استفاده -2

مجاز  عملكردهاي غير تجاري زير نيز با داشتن برخي شرايط اراضي با كاربري تجاري، علاوه بر احداث ، استقرار در

 :است

  شعب فرعي، اصلي و سرپرستي بانكها احداث

  مقياس شهر در طبقات بالاي واحدهاي تجاري واحدهاي اداري شامل دفاتر بخش خصوصي و دولتي در احداث

ي هـا  كـاربري  در رستوران و مراكز فـروش و عرضـه غـذا    هاي پذيرايي، هتل و مهمانخانه، قهوه خانه،واحد احداث

  مقياس شهر در تجاري

  . . . نمايشگاه آثار هنري و واحدهاي فرهنگي مانند سينما، كتابخانه، موزه، احداث

  پاركينگ عمومي احداث

  تدريس خصوصي يواحدهاي آموزش خصوصي مانند آموزشگاهها، كلاسها احداث

  آزمايشگاه، راديولوژي، تزريقات واحدهاي درماني شامل مطب پزشكان، درمانگاه، احداث

  كودكان فضاي سبز، فضاي سبزعمومي و محلهاي بازي احداث

ي كوچـك صـنايع   هـا  كارگـاه نانوايي، شـيريني پـزي،    واحدهاي توليدي كوچك و غيرمزاحم شهري مانند احداث

  .مشاغل مشابه ي قالي، گليم بافي وها كارگاهندگي، ريسندگي و باف دستي،

  دوخت اشياء لباسهاي چرمي كفش در واحدهاي كوچك، كفاشي، دوخت و توليد لباس، توليد

سازي و تعميرات  ساعت آهني، تهيه لوازم روستايي، كوزه گري و ظروف سفالي، ساخت ابزار و لوازم كوچك صنايع

  آن ساعت، طلا و جواهرسازي و تعمير

ايش و سرمايش منـازل، تعميـر وسـايل    گرمهاي  كوچك تعمير لوازم خانگي تعمير و نگهداري سيستمهاي  كارگاه

  و نظاير الكتريكي
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 شهرداري و با رعايت تمام ضوابط و مقررات كاربري موارد فوق براساس درخواست مالك و كسب نظر موافق كليه

  .صورت پذيرد تواندمربوط به كاربري مربوطه مي

به منزله تغييـر كـاربري زمـين      شود، مي شمرده مجاز فوق كه به موجب بند تجاري از اراضي تجاري غير استفاده

 گونههيچ تواندو مالك نمي باشدمي اين اساس نقشه طرح تفصيلي ملاك تعيين كاربري زمين بر .گرددنمي محسوب

 .باشد ادعايي مبني بر تغيير كاربري زمين داشته

 ممنوعهاي  دهاستفا -3

  .ي با كاربري تجاري ممنوع استها زميندر  انبار همچنين كليه تعميرگاههاي بزرگ و كوچك اتومبيل و احداث

احتمال ايجاد آلودگي و مشكلات زيست محيطـي   هر گونه فعاليتي كه به تشخيص سازمان محيط زيست، استقرار

 .است ي با كاربري تجاري ممنوعها زمينهمراه دارد در  را به

 اندازه قطعات حداقل -4

و حـداقل مسـاحت واحـدهاي تجـاري در مقيـاس       مترمربع...  در مقياس محلي تجاري واحدهاي مساحت حداقل

 .باشدمي مترمربع...  شهري

 .باشد مي مترمربع...  تجاريهاي  مساحت زمين براي احداث پاساژ و مجتمع حداقل : تبصره

 .باشدمي مترمربع...  تجاريهاي  پاساژها و مجتمع مساحت واحدهاي تجاري در داخل حداقل

  و تناسبات قطعات ابعاد -5

 متر...  و حداقل عرض واحدهاي تجاري در مقياس شهري متر...  عرض واحدهاي تجاري در مقياس محلي حداقل

 .باشدمي

 .باشد مي متر...  تجاريهاي  براي احداث پاساژ و مجتمع زمين )بر( عرض حداقل : تبصره

  .باشدمي مترمربع...  تجاريهاي  عرض واحدهاي تجاري در داخل پاساژها و مجتمع حداقل

 و در طبقات بالاتر كمتر از متر... همكف نبايد كمتر از  تجاري فاصله بين دو واحد روبروي هم درهاي  مجتمع در

 .باشد متر... 

 دسترسي ها نحوه -6

بشـرط   متـر ...  ي با عـرض بـيش از  ها خيابان تنها در مجاورتمساحت واحدهاي تجاري در مقياس شهري  احداث

  .بود تأمين پاركينگ موردنياز امكان پذير خواهد
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مجـاورت   در تنهـا  )واحـد ...  تجـاري بـيش از   واحـدهاي ( تجاري بـزرگ هاي  و مجموعهها  مجتمع احداث : تبصره

موردنياز امكان پـذير خواهـد    أمين پاركينگبشرط كسب نظر موافق شهرداري و ت متر...  ي با عرض بيش ازها خيابان

  .بود

و  هـا  راهمجـاورت بزرگ ـ  در )واحـد ...  تجـاري بـيش از   واحـدهاي ( تجاري بـزرگ هاي  و مجموعهها  مجتمع احداث

 .پذير است و صرفاً در مجاورت معابر شهري و ناحيه اي امكان ي شهري مجاز نمي باشدها راهتند

 اشغال سطح -7

  .شوند ساخته...  با سطح اشغال توانندمي  ي تجاريها مجتمعبه غير از پاساژها و  يواحدهاي تجار تمامي

باشـد و   مـي  زمـين  مساحت...  تجاري و راسته بازار سطح اشغال بناهاي تجاري به صورت پاساژ يا مجتمع حداكثر

 .داده شود اختصاص )هاميدانچه مانند( زمين بايد به فضاي باز عمومي مساحت...  حداقل

  استقرار ساختمان و فضاي باز در زمين نحوه -8

بـاز آن در   فضـاي  كه طراحي و ساخته شود ايبه گونه بايستمي يا راسته بازار  پاساژ، مجتمع تجاري و ساختمان

  .گيرد كه فضاي باز آن در مجاورت معبر قرار و يا اين حياط مركزي واقع شود صورت وسط ساختمان

 ساختماني تراكم -9

  .باشدمي...  تجاري در مقياس محلي يها كاربري تراكم ساختماني ثرحداك

 .باشدمي...  ي تجاري در مقياس شهريها كاربريتراكم ساختماني  حداكثر

 .باشدمي...  تجاريهاي  پاساژها و مجتمع براي تراكم ساختماني حداكثر : تبصره

 كينگ، انبـار، تأسيسـات سـاختمان بلامـانع اسـت و     پار تجاري به منظور استفادههاي  زيرزمين در مجتمع احداث

 واحد تجاري در زيرزمين مشروط به تأمين پاركينـگ  احداث .گردد مساحت آن جزء تراكم ساختماني محسوب نمي

 .موردنياز بلامانع است

  ساختمان ارتفاع -10

  .باشدطبقه مي ي تجاري در مقياس محلي، يكها كاربريتعداد طبقات  حداكثر

 .باشدطبقه مي ي تجاري در مقياس شهري دوها كاربريتعداد طبقات  حداكثر

 .باشدطبقه مي تجاري چهارهاي  تعداد طبقات براي پاساژها و مجتمع حداكثر : تبصره

 .باشد مي متر...  و حداكثر ارتفاع متر...  در هر طبقه تجاري ارتفاع واحدهاي حداقل
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 واحدهاي مسكوني پاركينگ -11

  .مقياس شهري الزامي است واحد تجاري هر مربع به ازاي متر...  با ابعاد پاركينگ يك واحد تأمين

 عدم تأمين پاركينگ به هيچ وجه مجاز نيست و در اين تجاري پرداخت جريمه در قبالهاي  پاساژها و مجتمع در

 .تأمين شود پاركينگ مورد نياز در طبقات زيرزمين به طور كامل بايستميها  مجتمع

 و آسانسور پلهاهر -12

 .باشد مي سانتيمتر...  و پاگردهاها  عرض پله حداقل

 .باشدمي متر...  عمومي حداقلهاي  تجاري، حداقل عرض راه پلههاي  پاساژها و مجتمع در : تبصره

 .باشد مي متر...  فاصله هر واحد تجاري از راه پله حداكثر

 ضوابط ساير -13

  .واحد تجاري بلامانع است مساحت...  حددر واحدهاي تجاري تا  تراس احداث

 )توالت و دستشـويي  شامل( يك واحد سرويس بهداشتي تجاري به ازاء هر ده واحد تجاري احداثهاي  مجتمع در

 .هر طبقه الزامي است براي

  آموزشي با كاربري اراضي: سوم 

 استفاده از زمين موارد -1

مهـدكودك،   كودكسـتان،  بـوده و شـامل   نفـر  5 مـان بـيش از  آموزش يكجـا و همز  براي اصلي اين اراضي عملكرد

حوزه و )هاو دانشگاه هادانشكده( آموزش عالي، مراكز فني و حرفه اي، مراكز هنرستان، دبستان، راهنمايي، دبيرستان،

  .گرددمي علميه و همچنين مؤسسات آموزشي بخش خصوصي هاي

 مجازهاي  استفاده -2

 :مجاز است كه مرتبط با نهادهاي آموزشي هستند، ديگري استقرار عملكردهاي ، آموزشي اراضي با كاربري در

 سالنهاي سخنراني و نمايش، غذاخوري و بوفه، خوابگاه تأسيسات رفاهي صرفاً براي مراكز آموزشي از قبيل احداث

  .است مجاز دانشجويان و اساتيد

واحـدهاي كوچـك تجـاري در حـد رفـع نيـاز        ،ي ورزشي، مراكـز فرهنگـي  ها زميناداري، سالن و  بناهاي احداث

آموزشي، واحدهاي مسكوني بـراي كـادر اداري و    فضاهاي سبز و تأسيسات زيربنايي در حد نياز مجموعه دانشجويان،

 .است صرفاً براي مراكز آموزشي و بدون اجازه تفكيك مجاز تدريس
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كه به موجـب   عملكردهايي .مذكور است در اراضي كليه موارد فوق مشروط به حفظ فعاليت اصلي آموزشي احداث

اين اساس نقشـه طـرح تفصـيلي     بر .گرددنمي به منزله تغيير كاربري زمين محسوب  شود، مي شمرده مجاز فوق بند

 .باشد ادعايي مبني بر تغيير كاربري زمين داشته گونههيچ تواندو مالك نمي باشدمي ملاك تعيين كاربري زمين

 ممنوعهاي  استفاده -3

 .ممنوع است كه به عنوان استفاده مجاز معرفي شد، بجز مواردي غير آموزشي فعاليت و استفاده هرگونه

 و حد نصاب تفكيك اندازه قطعات حداقل -4

  مترمربع...  مساحت قطعه تفكيكي براي كودكستان حداقل

  مترمربع...  مساحت قطعه تفكيكي براي دبستان حداقل

  مترمربع...  اي مدرسه راهنماييمساحت قطعه تفكيكي بر حداقل

  مترمربع...  دانشگاهي مساحت قطعه تفكيكي براي مدارس متوسطه نظري و پيش حداقل

  مترمربع...  مساحت مدارس فني و حرفه اي و كار و دانش حداقل

 .باشند آموزشي منظورشده در طرح تفصيلي مجاز به تفكيك نمي فضاهاي

 اشغال سطح -5

 .باشد مي ... قطعه و بالاتر از آن سطح...  فضاهاي آموزشي تا مقطع متوسطهسطح اشغال  حداكثر

شود، به ترتيب  استفاده شكل Lيا حياط و شكل Uحياط در ساخت مدارس از الگوي حياط مركزي يا اگر : تبصره

 .گرددمي افزوده...  به سطح اشغال

 ساختماني تراكم -6

  .باشدمي...  مدارس ديگر در و...  متوسطه و درمدارس راهنمايي ،.. . تراكم ساختماني درمدارس ابتدايي حداكثر

و مدارس متوسطه و فنـي و حرفـه اي و    طبقه...  مدارس راهنمايي طبقه،...  طبقات مدارس ابتدايي تعداد حداكثر

 طبقه...  كار و دانش

  بهزيستي، بهداشتي درماني، با كاربري اراضي: چهارم

 يناستفاده از زم موارد -1

 و درمان آنها و حفظ بهداشت محيط سلامت بازگرداندن به منظور افراد به خدمات ارائه اصلي اين اراضي، عملكرد

درمانگاه، آزمايشگاه، راديولـوژي، تزريقـات،    درماني در مقياس محله، ناحيه و شهر از قبيل واحدهاي و شامل باشدمي
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 بهزيستي از قبيل خانه سـالمندان، مراكـز نگهـداري    واحدهاي درماني، تخصصي، بيمارستان در كاربريهاي  كلينيك

كـاربري   تخصصي، و ساير مراكـز وابسـته بـه سـازمان بهزيسـتي در      ناتوانان و كم توانان جسمي و ذهني، كلينيكهاي

  .گرددمي عمومي بهداشتي از قبيل حمام عمومي، رختشويخانه، توالت واحدهاي و بهزيستي

 مجازهاي  استفاده -2

مجـاز   باشـند،   آنهـا  كه مـرتبط بـا   ديگري ، استقرار عملكردهاي بهزيستي، بهداشتي درماني، راضي با كاربريا در

 :است

  بعنوان فعاليت درماني مراكز آموزشي در كاربري درماني و بهزيستي صرفاً احداث

ي درماني ها كاربري و ساير موارد كمك درماني در داروخانه، مراكز فروش لوازم طبي، قطعات كمك درماني احداث

اين حالت مجوز تجاري صـادر   در .بهزيستي باشند مجاز است بهزيستي مشروط به اينكه وابسته به مراكز درماني يا و

  .شوند مي برچيده نيز منتقل يا ها كاربريمركز درماني و بهزيستي اين  نمي گردد و با انتقال

كادر پزشكي از قبيل خوابگـاه، كلاسـهاي درس،    جويان وتأسيسات آموزشي و خدماتي و رفاهي براي دانش احداث

منابع  ديگر، تأسيسات و تجهيزات شهري موردنياز مانند ي ورزشي و سبز و فضاهاي جنبيها زمينسازماني، هاي  خانه

 . . . آب، پست، برق و گاز و

 .ضـي مـذكور اسـت   در ارا بهزيسـتي، بهداشـتي   درمـاني،  كليه موارد فوق مشروط به حفظ فعاليت اصـلي  احداث

ايـن   بـر  .گـردد نمي به منزله تغيير كاربري زمين محسوب  شود، مي شمرده مجاز فوق كه به موجب بند عملكردهايي

ادعـايي مبنـي بـر تغييـر      گونـه هـيچ  تواندو مالك نمي باشدمي اساس نقشه طرح تفصيلي ملاك تعيين كاربري زمين

 .باشد كاربري زمين داشته

 عممنوهاي  استفاده -3

 .ممنوع است كه به عنوان استفاده مجاز معرفي شد، مواردي بجز ديگري فعاليت و استفاده هرگونه

 تفكيك اندازه قطعات و حد نصاب حداقل -4

 توجه به ضوابط و مقررات وزارت بهداشـت، درمـان و   درماني واقع در مراكز محلات، نواحي و كل شهرها با اراضي

اندازه قطعات با  حداقل .گيرند مي حداقل تفكيك، ملاك عمل قرار يربط در تعيينآموزش پزشكي و ساير سازمانهاي ذ

 :درماني به شرح زير است بهداشتي معاونت امور بهداشتي براي مراكز مختلف استفاده از استانداردهاي درماني

  مترمربع...  بهداشتي درماني مركز
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  مترمربع...  اصلي بهداشت شهرستان مركز

  مترمربع...  هرستانبهداشت ش مركز

  مترمربع...  و حداقل مترمربع...  به ازاي هر تخت بيمارستان

  مترمربع...  آموزشي و پژوهشي شهرستان مركز

 مترمربع...  آموزشي استان در مركز استان مركز

 اشغال سطح -5

  زمين سطح...  سطح اشغال زمين مركز بهداشتي درماني حداكثر

  زمين سطح...  ها يمارستانبسطح اشغال زمين  حداكثر

  زمين سطح...  سطح اشغال زمين مراكز آموزشي حداكثر

  زمين سطح...  ي بهداشتيها كاربريسطح اشغال زمين در  حداكثر

 ساختماني و ارتفاع ساختمان تراكم -6

مراكـز   در چنانچـه  .گـردد  مـي  تعيـين ...  بهداشتي بهزيستي و درماني، يها كاربريبراي  تراكم ساختماني حداكثر

عقـب نشـيني    رعايـت  مربوطـه باشـد،   پهنه ارتفاع ساختمان بيش از ارتفاع مجاز مسكوني محلات و نواحي مسكوني،

  .الزامي است متر...  ساختمان از بر گذر مجاور به ميزان حداقل

  پاركينگ تأمين -7

بـراي توقفهـاي    متـر  5 ض حـداقل طول بر قطعه و با عر ي داراي كاربري درماني بايد زميني بهها زمينبرگذر  در

 .شود كوتاه مدت مراجعان درنظر گرفته

  ورزشي با كاربري اراضي :پنجم 

 استفاده از زمين موارد -1

 شـامل  و بـوده  محلـه  و شـهر  مقيـاس  در ورزش تجهيـزات لازم بـراي   و تأسيسات ارائه اصلي اين اراضي، عملكرد

  .گرددمي استخرهاي سرپوشيده و روباز زورخانه وورزشي، سالنها و باشگاههاي ورزشي،  استاديومهاي

 مجازهاي  استفاده  -2

 :مجاز است باشند،  كه مرتبط با آنها ديگري استقرار عملكردهاي ورزشي، اراضي با كاربري در

 سـطح  %10 تفكيك آن حـداكثر بـه انـدازه    واحدهاي تجاري مشروط به عدم صدور مجوز تجاري و عدم احداث
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  فني در ارتباط با كاربري اصلي سازمانهاي ذيربط و تأييد كميته زيربنا به تشخيص

  ارتباط با كاربري اصلي واحدهاي فرهنگي شامل كتابخانه، سالن نمايش فيلم در احداث

...  در حد نياز با تشخيص سازمانهاي زيربط حـداكثر تـا   امكانات رفاهي، پذيرايي، خوابگاهي غيرقابل تفكيك ايجاد

 تأييد كميته فنيزيربنا با  سطح

كه بـه موجـب    عملكردهايي .در اراضي مذكور است ورزشي كليه موارد فوق مشروط به حفظ فعاليت اصلي احداث

اين اساس نقشـه طـرح تفصـيلي     بر .گرددمنزله تغيير كاربري زمين محسوب نمي به  شود، مي بند فوق مجاز شمرده

 .باشد ادعايي مبني بر تغيير كاربري زمين داشته گونههيچ تواندو مالك نمي باشدمي ملاك تعيين كاربري زمين

 ممنوعهاي  استفاده -3

 .ممنوع است كه به عنوان استفاده مجاز معرفي شد، بجز مواردي غير ورزشي فعاليت و استفاده هرگونه

 تفكيك اندازه قطعات و حد نصاب حداقل -4

ضـوابط و دسـتورالعملهاي سـازمان تربيـت بـدني و       عزمين و احداث بناهاي مرتبط با كاربري ورزشي تـاب  تفكيك

 .باشـند  ورزشي تعيين شده در طرح تفصيلي مجاز به تفكيك نمـي  فضاهاي .باشد مي و مقررات طرح تفصيلي ضوابط

سـازمان تربيـت بـدني ارجحيـت      ضـوابط  .تدوين شده انـد  زير به منظور توسعه يا جايگزيني فضاهاي ورزشي ضوابط

 .خواهند داشت

  .باشدمي مترمربع 400 اندازه براي سالن ورزشي و زمين ورزش برابر حداقل

  .باشدمي مترمربع...  اندازه ورزشگاه حداقل

 .باشدمي مترمربع...  اندازه استاديوم ورزشي حداقل

 .از بر قطعه صورت گيرد متر...   بنا بايد با رعايت حريمي به اندازه حداقل احداث

 اشغال سطح -5

  .باشدمي زمين سطح...  اشغال در سالنهاي ورزشيسطح  حداكثر

  .باشدمي زمين سطح...  سطح اشغال در ساير فضاهاي ورزشي حداكثر

 .شوند مي استخر غيرمسقف جزء زيربنا محسوب و ...) فوتبال، پيست دو و ميداني، و زمين( بازي يها زمين

 ساختماني تراكم -6

  .باشدمي زمين سطح...  شيتراكم ساختماني در سالنهاي ورز حداكثر
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  .باشدمي زمين سطح...  تراكم ساختماني در ساير فضاهاي ورزشي حداكثر

در مـوارد   چنانچـه  .گـردد  مـي  تعيـين  طبقه...  طبقات در سالنهاي ورزشي و ساير فضاهاي ورزشي تعداد حداكثر

است رعايت حقوق همسايگي و تـأمين   يبديه .كميته فني الزامي خواهد بود خاص نياز به افزايش طبقات باشد تأييد

  .اشراف و ساير موارد ضرورت خواهد داشت نور و جلوگيري از

  و فضاي سبز پارك با كاربري اراضي :ششم 

 استفاده از زمين موارد -1

  .گردد مي تجهيزشده و فضاهاي سبز عادي و يا ها پاركشامل انواع  ها زمين اين

 مجازهاي  استفاده -2

مجـاز   آنهـا  كه مرتبط با آنها باشند، در داخل ديگري استقرار عملكردهاي و فضاي سبز، پارك كاربري اراضي با در

 :است

 كودكان و نوجوانان، محل نمايش روباز يا سرپوشـيده،  پرورشهاي  مراكز فرهنگي از قبيل كتابخانه، كانون احداث

  نمايشگاههاي روباز و سرپوشيده

  مراكز آموزش هنري احداث

  ها پاركي ورزشي در ها زمين احداث

  ها پاركتوليد و تكثير گل و درختچه در  مراكز

  ها پاركي بهداشتي در ها سرويس احداث

  ها پاركمراكز نگهداري حيوانات در  احداث

  و فضاهاي سبز ها پاركتأسيسات آبرساني در  احداث

  ها پاركبخش اداري و نگهباني در  احداث

 سطح...  و صدور مجوز تجاري به ميزان حداكثر مشروط به عدم تفكيك ها پاركداخل  تجاري درهاي  غرفه احداث

  كاربري

خوراكي مشروط بـه عـدم صـدور مجـوز تجـاري در       فروش موادهاي  واحدهاي پذيرايي در حد ايجاد غرفه احداث

 كاربري سطح...  ميزان حداكثر به ميزان به ها پارك

كه  عملكردهايي .در اراضي مذكور است و فضاي سبز پارك فعاليت اصلي كليه موارد فوق مشروط به حفظ احداث
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اين اساس نقشـه طـرح    بر .گرددمنزله تغيير كاربري زمين محسوب نمي به  شود، مي به موجب بند فوق مجاز شمرده

 مـين داشـته  ادعايي مبني بر تغيير كاربري ز گونههيچ تواندو مالك نمي باشدمي تفصيلي ملاك تعيين كاربري زمين

 .باشد

 ممنوعهاي  استفاده -3

ممنـوع   كه به عنوان استفاده مجاز معرفي شد، مواردي بجز و فضاهاي سبز ها پاركغير  فعاليت و استفاده هرگونه

 .است

 تفكيك اندازه قطعات و حد نصاب حداقل -4

زير در راستاي توسعه  طضواب .تفكيك نمي باشند و فضاهاي سبزعمومي منظورشده در طرح تفصيلي قابل ها پارك

  .اند يا جايگزيني آنها تدوين شده

  مترمربع...  اندازه پارك محله اي حداقل

  مترمربع...  اندازه پارك و فضاي سبز تجهيزشده در مقياس ناحيه حداقل

 مترمربع...  اندازه پارك وفضاي سبز تجهيزشده در مقياس منطقه حداقل

 اشغال سطح -5

  كل زمين سطح...  اهاي موردنياز و مجازسطح اشغال بن حداكثر

توانـد تـا    مـي  در فضاهاي سبزعمومي سطح اشـغال  صورت احداث فضاهاي پذيرايي و تفريحي غيرقابل تفكيك در

  .يابد افزايش...  ميزان

 .از خيابان مجاور فاصله داشته باشند متر...  حداقل بايد )ساختمانها( فضاها اين

 ساختماني تراكم -6

  كل زمين سطح...  تراكم ساختماني بناهاي مجاز و موردنياز حداكثر

  كل زمين سطح...  تفريحي تراكم ساختماني در صورت احداث فضاهاي پذيرايي و حداكثر

 طبقات تعداد -7

 .باشدمي روي زمين طبقه 2تعداد طبقات بناهاي مجاز  حداكثر

  اداري با كاربري اراضي :هفتم 

 ناستفاده از زمي موارد -1
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ي اداري ارگانهـاي مختلـف،   هـا  بخـش دولتـي و   ادارات اصلي اين اراضي، ارائه خدمات اداري بوده و شامل عملكرد

  .گرددمي بانكها شعب

 مجازهاي  استفاده -2

 :است باشند، مجاز  كه مرتبط با آنها اراضي با كاربري اداري ، استقرار عملكردهاي ديگري در

 دفاتر مهندسي، دفاتر ثبت اسناد، دفاتر وكالت در خش خصوصي شامل دفاتر كار،بناهاي اداري مربوط به ب احداث

  كاربري اداري

 درنظرگـرفتن ضـوابط كـاربري اداري و معيارهـاي     بـا  )نيروهـاي انتظـامي و سـپاه    ارتـش، ( مراكز ستادي احداث

 .گيرد مي سازمانهاي مربوطه صورت

كـه بـه موجـب     عملكردهايي .اراضي مذكور است داري دركليه موارد فوق مشروط به حفظ فعاليت اصلي ا احداث

اين اساس نقشـه طـرح تفصـيلي     بر .گرددمنزله تغيير كاربري زمين محسوب نمي به  شود، مي بند فوق مجاز شمرده

 .باشد ادعايي مبني بر تغيير كاربري زمين داشته گونههيچ تواندو مالك نمي باشدمي ملاك تعيين كاربري زمين

 ممنوعهاي  دهاستفا -3

 .است عنوان استفاده مجاز معرفي شد، ممنوع فعاليت و استفاده غير اداري بجز مواردي كه به هرگونه

 تفكيك اندازه قطعات و حد نصاب حداقل -4

زيـر بـه منظـور     ضـوابط  .اداري مجاز نمي باشـد  اراضي اداري تعيين شده در طرح تفصيلي بجز سايتهاي تفكيك

 .تدوين شده اند اهاي اداريتوسعه يا جايگزيني فض

  .باشد مي مترمربع...  مساحت قطعه تفكيكي براي احداث بناي اداري  حداقل

 .باشد مي مترمربع ...  مساحت تفكيكي براي احداث شعب فرعي ادارات برابر حداقل

 اشغال سطح -5

 .باشدمناطق مسكوني مي اشغال سطح مطابق سطح اشغال حداكثر

 تعداد طبقات و ساختماني تراكم -6

 .باشدساختماني مناطق مسكوني مي مطابق تراكم تعداد طبقات حداكثر و تراكم ساختماني حداكثر

 دسترسي ها نحوه -7

  .الزامي است متر...  حداقل عقب نشيني ساختمان از بر گذر دسترسي اصلي با فاصله رعايت
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 .باشد مي متر...  عب اصليو ش متر...  گذر دسترسي بناهاي اداري در مقياس شعب فرعي عرض

  پاركينگ -8

پاركينگ در فضـاي سـبز    تأمين .شود زيربناي اداري حداقل يك واحد پاركينگ بايد تأمين مترمربع...  ازاي هر به

بايد بـه همـان نسـبت از سـطح      صورت تأمين بخشي از پاركينگ اداري در فضاي باز در .باشد بناي اداري مجاز نمي

  .باشد مي مترمربع...  نسبت براي هر پاركينگ معادل اين .رددگ اشغال ساختمان كسر

  ـ مذهبي فرهنگي با كاربري اراضي :هشتم 

 استفاده از زمين موارد -1

 بـوده و شـامل مسـجد، حسـينيه،      مذهبي و فرهنگي، اصلي اين اراضي ارائه فضاي لازم براي فعاليتهاي عملكرد

 نوجوانـان،  انجمنهاي فرهنگي، مراكـز پـرورش كودكـان و    مايش و سخنراني،موزه، سينما، تئاتر، سالنهاي ن كتابخانه،

  .گرددمي و نمايشگاههاي صنايع دستي ها كارگاهآثار هنري،  نمايشگاه

 مجازهاي  استفاده -2

 :مجاز است باشند،  عملكردهاي ديگري كه مرتبط با آنها استقرار ، ـ مذهبي فرهنگي اراضي با كاربري در

 ارتباط با موارد منـدرج در بنـد قبلـي اسـت نظيـر      هها، نمايشگاه كالا ومحصولاتي كه به نحوي درفروشگا احداث

  .مجاز است فروشگاه كتاب، صنايع دستي بدون صدور مجوز تفكيك

سطح زمين به كاربري تجـاري   از...  اختصاص حداكثر مترمربع...  اراضي با كاربري فرهنگي با مساحت بيش از در

 .بيني شود بر آنكه پاركينگ براي واحدهاي تجاري و مراجعان پيش مشروط .تاس مرتبط مجاز

كـه   عملكردهايي .در اراضي مذكور است ـ مذهبي فرهنگي كليه موارد فوق مشروط به حفظ فعاليت اصلي احداث

شـه طـرح   اين اساس نق بر .گرددمنزله تغيير كاربري زمين محسوب نمي به  شود، مي به موجب بند فوق مجاز شمرده

 ادعايي مبني بر تغيير كاربري زمـين داشـته   گونههيچ تواندو مالك نمي باشدمي تفصيلي ملاك تعيين كاربري زمين

 .باشد

 ممنوعهاي  استفاده -3

  .استفاده مجاز معرفي شد، ممنوع است فعاليت و استفاده ديگري بجز مواردي كه به عنوان هرگونه

با  صرفاً از نظر كالبدي ممنوع است و هرگونه درخواست ا چه از نظر كاربري و چههر گونه تغيير در اين بناه ايجاد

  .رسيدگي خواهد بود كسب نظر سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري قابل
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تصـويب   آثار، پـس از تهيـه و  هاي  تمام يا بخشي از عرصه گونه فعاليت عمراني از مرمت، ساماندهي، احياء، در هر

  .بود بشرط اجراي دقيق مفاد آن قابل اجرا خواهد زمان ميراث فرهنگي وطرح نهايي از طرف سا

و  باستاني بايد با رعايت ضوابط سـازمان ميـراث فرهنگـي    بنا و هر گونه فعاليت ساختماني در محدوده آثار احداث

معمـاري و   حطر .گيرد اطلاع و نظر سازمان ميراث فرهنگي صورت و باها  گردشگري و رعايت ضوابط و مقررات حريم

 .باشد بايد متناسب با بافت فرهنگي وتاريخي آثار باستاني مصالح مورد استفاده در اين گونه بناها

 تفكيك اندازه قطعات و حد نصاب حداقل -4

صورتيكه علاوه بـر فضـاهاي تعيـين     در .باشند فرهنگي معين شده در طرح تفصيلي مجاز به تفكيك نمي قطعات

اداره فرهنگ و ارشاد اسلامي و  ضوابط .بايست رعايت شود مي زير ضوابط .ني آنها اقدام گرددجايگزي شده يا به منظور

 .ذيربط ارجحيت دارد ساير سازمانهاي

  .باشدمي مترمربع...  اندازه كتابخانه عمومي حداقل

  .باشدمي مترمربع...  تئاتر و سينما اندازه سالنهاي حداقل

  .باشدمي مترمربع...  اندازه هنركده و فرهنگسرا حداقل

  .باشدمي مترمربع...  اندازه نمايشگاه آثار هنري حداقل

 .باشدمي مترمربع...  هامساجد و حسينيه اندازه قطعات حداقل

  اشغال سطح -5

  .باشدمي كل زمين سطح...  سطح اشغال كتابخانه عمومي حداكثر

  .باشدمي زمين كل سطح...  سطح اشغال سالنهاي تئاتر و سينما حداكثر

  .باشدمي كل زمين سطح...  سطح اشغال هنركده و فرهنگسرا حداكثر

  .باشدمي كل زمين سطح... سطح اشغال نمايشگاه آثار هنري  حداكثر

 .باشدمي كل زمين سطح...  هاو حسينيه مساجد سطح اشغال حداكثر

 ساختماني تراكم -6

  .باشدمي كل زمين سطح...  تراكم ساختماني كتابخانه حداكثر

  .باشدمي كل زمين سطح...  تراكم ساختماني سالنهاي تئاتر و سينما حداكثر

  .باشدمي كل زمين سطح...  تراكم ساختماني هنركده و فرهنگسرا حداكثر

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز

61  
 

 

  .باشدمي كل زمين سطح...  تراكم ساختماني نمايشگاه آثار هنري حداكثر

 .باشدمي كل زمين سطح...  هاهمساجد و حسيني تراكم ساختماني حداكثر

 طبقات تعداد -7

  .باشدمي روي زمين طبقه...  تعداد طبقات كتابخانه عمومي حداكثر

  .باشدمي روي زمين طبقه...  تعداد طبقات سالنهاي تئاتر و سينما حداكثر

  .باشدمي روي زمين طبقه...  تعداد طبقات هنركده و فرهنگسرا حداكثر

  .باشدمي روي زمين طبقه...  قات نمايشگاه آثار هنريتعداد طب حداكثر

 .ندارد بناهاي مذهبي محدوديت ارتفاع وجود در

  و پذيرايي جهانگردي با كاربري اراضي: نهم 

 استفاده از زمين موارد -1

 هـا، مسـافرخانه  هتلهـا،  بـوده و شـامل   مسـافران  تسهيلات اقامتي و پذيرايي بـراي  ارائه اصلي اين اراضي عملكرد

  .گرددمي فروشيهارستورانها و اغذيه

 ممنوعهاي  استفاده -2

 .استفاده مجاز معرفي شد، ممنوع است فعاليت و استفاده ديگر بجز مواردي كه به عنوان هرگونه

 تفكيك اندازه قطعات و حد نصاب حداقل -3

زير در راستاي توسعه و يا  وابطض .مجاز نمي باشد اراضي با كاربري جهانگردي و پذيرايي در طرح تفصيلي تفكيك

گردشـگري   است ضوابط سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و بديهي .تعيين شده اند جايگزيني فضاهاي توريستي

 .باشد مي و وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي در اولويت

  .باشدمي مترمربع...  اندازه مهمانپذير و مسافرخانه حداقل

  .باشدمي مربعمتر...  اندازه هتل حداقل

 .باشدمي مترمربع...  پذيراييهاي  سالن

 اشغال سطح -4

  .باشدمي سطح زمين كل...  سطح اشغال مهمانپذير ومسافرخانه حداكثر

  .باشدمي سطح زمين كل...  سطح اشغال هتل حداكثر
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 .باشدمي سطح زمين كل...  پذيراييهاي  سطح اشغال سالن حداكثر

 ساختماني تراكم -5

 حداكثر تراكم مسكوني منطقه همجوار و حداكثر برابر تراكم ساختماني كاربري پذيرايي و جهانگردي برابر اقلحد

صـورت   درهـر  .باشد مي ... تأييد كميته فني و كميسيون ماده طرح مورد تأييد سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري و

گيـري   ويژگيهـاي اقليمـي، تـأمين كـوران، جهـت     اشـرافيت، رعايـت    رعايت ضوابط شهرسازي مانند تأمين نور، عدم

در كاربري مسكوني هم جـوار   صورت استفاده از تراكم و طبقات بيش از ميزان مجاز در .است الزامي . . . ساختمان و

  .باشد مي پاركينگ مورد نياز الزامي كاهش سطح اشغال و تأمين

 وني همجوار و حـداكثر آن برابـر طـرح مـورد تأييـد     مسك ارتفاع و تعداد طبقات برابر حداكثر ارتفاع مجاز حداقل

  .باشد مي 5 كميسيون ماده سازمان ايرانگردي و جهانگردي و تأييد كميته فني و

 .الزامي است متر 3 نشيني ساختمان از بر قطعه به اندازه حداقل عقب

  .مساحت زمين بايد تأمين گردد درصد 40 سبز و فضاي باز به ميزان حداقل فضاي

سـه طبقـه نيـز     گـردد در سـاختمانهاي   مـي  به بالا اجباري است توصـيه  طبقه 4 آسانسور در ساختمانهاي ثاحدا

 .آسانسور احداث گردد

  و تجهيزات شهري تأسيسات با كاربري اراضي :دهم 

 استفاده از زمين موارد -1

تصـفيه و  هـاي   به شـبكه  مربوط تأسيسات بوده و شامل اراضي براي استقرار تأسيسات و تجهيزات زيرساختي اين

شـبكه بـرق رسـاني و مخـابراتي،      تأسيسات مربوط به شبكه فاضـلاب، تأسيسـات مربـوط بـه     توزيع آب، مخازن آب،

 ايستگاههاي تبديل فشار، تأسيسات مربوط بـه انتقـال   ترانسفورماتور، تأسيسات مربوط به شبكه گازرساني،هاي  پست

آتـش نشـاني،    جمع آوري و دفع زبالـه، بـرزن شـهرداري، جايگاههـاي     تأسيسات بنزين و گازوئيل،هاي  سوخت، پمپ

  .گرددمي گورستان و غسالخانه

 ممنوعهاي  استفاده -2

 .استفاده مجاز معرفي شد، ممنوع است فعاليت و استفاده ديگر بجز مواردي كه به عنوان هرگونه

  و كارگاهي با كاربري صنعتي اراضي :يازدهم 

 ميناستفاده از ز موارد -1
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ماشـين آلات، سـرويس و شستشـوي ماشـين،      تعميرگـاه  بوده و شامل ها كارگاهو  اراضي براي استقرار صنايع اين

 سازي، بلوك سازي، و كليه صـنايع كوچـك   آميزي ماشين، آهنگري، ساخت منبع، كارگاه موزائيك صافكاري و رنگ

  .گرددمي

 مجازهاي  استفاده -2

 :مجاز است باشند،  عملكردهاي ديگري كه مرتبط با آنها استقرار ، گاهيصنعتي و كار اراضي با كاربري در

 ي بهداشتي عمومي، سرايداري حـداكثر ها سرويسپذيرايي،  فعاليتهاي تجاري به منظور فروش لوازم يدكي، ايجاد

بايد به تصويب مجموعه  نقشه .تفكيك زمين بلامانع است زمين در ارتباط با نوع فعاليت اصلي بدون امكان سطح...  تا

  .برسد 5 كميسيون ماده

 تجهيزات شهري مانند منبـع آب، پسـت ترانسـفورماتور،    توزيع موادسوختي مانند پمپ بنزين، تأسيسات و مراكز

  تأسيسات گاز، فضاي سبز

به تناسب نياز، سطوحي به منظور خدمات تجـاري،   صورتيكه اراضي كارگاهي به صورت مجموعه طراحي شوند در

 اين سطوح و نحوه جانمايي بايـد بـه تأييـد كميتـه فنـي      ميزان .گردد تواند درآن احداث مي ني و بهداشتيف آموزش

سـواره   دسترسـي  .تواند دربر قطعه احداث گردد مي تجاري مرتبط با فعاليت منطقه كارگاهي مربوطه واحدهاي .برسد

  .بود تجاري خواهد ساخت و ساز مشابه ضوابط كاربري ضوابط .به واحدها بايد تأمين گردد

 حفاظت محيط زيست و سازمانها و ادارات مربوطه انجام و توسعه واحدهاي صنعتي بايد با موافقت سازمان احداث

  .گيرد

 ممنوعهاي  استفاده -3

 .استفاده مجاز معرفي شد، ممنوع است فعاليت و استفاده ديگر بجز مواردي كه به عنوان هرگونه

 تفكيك حد نصاباندازه قطعات و  حداقل -4

  .گردد مي تعيين مترمربع 300 كاربري مربوطه برابر مساحت قطعه تفكيكي به منظور احداث كارگاه در حداقل

  .گردد مي تعيين متر 15 برابر عرض تفكيكي به منظور احداث كارگاه در برگذر اصلي حداقل

  .گردد مي و بيشتر تعيين متر 20 كارگاه، عرض گذر دسترسي به قطعات تفكيكي به منظور احداث حداقل

  .قانوني الزامي استهاي  كليه حريم احداث يا توسعه عملكردهاي مختلف اين كاربري، رعايت درهنگام

موافقت سازمان حفاظت محيط زيست و ساير سازمانها  و توسعه واحدهاي كارگاهي بايد با رعايت ضوابط و احداث
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 .ادارات مربوطه انجام گيرد و

 لاشغا سطح -5

  .باشدمي درصد...  ساختمان در زمين سطح اشغال حداكثر

  .يابد مساحت زمين بايد به فضاي باز اختصاص درصد...  حداقل

  .يابد مساحت زمين بايد به فضاي سبز اختصاص درصد...  حداقل

  .است از بر قطعه و قطعات مجاور و محدوده زمين الزامي متر 5 حريم به ميزان حداقل رعايت

 متمركز در داخل زمين چهـار طـرف بسـته فعاليـت     فعاليتهاي بند قبل بشرطي مجاز هستند كه به صورت كليه

 .نگردد يا صوتي در خارج از زمين مذكور منعكس طوريكه هيچ گونه آثار فعاليت آنان چه به صورت بصري به .نمايند

 ساختماني تراكم -6

 .ن خواهد بودروي زمي طبقه...  ارتفاع ساختمانهاي اداري حداكثر

  پاركينگ -7

 .زيربناي كارگاهي الزامي است مترمربع...  يك واحد پاركينگ به ازاي هر تأمين

  و نقل و انبار و پايانه حمل با كاربري اراضي :دوازدهم 

 استفاده از زمين موارد -1

 ي و جابجايي كالاها ونقليه عمومي و خصوصي، بارگير اصلي اين اراضي براي ذخيره كالاها، توقف وسايط عملكرد

سردخانه و  سرپوشيده و روباز به منظورنگهداري مواد بي خطر، انبارهاي ، مسافر و بارهاي  پايانه مسافران بوده و شامل

  .گرددمي مقياس شهري و فراشهري، در سيلو

 مجازهاي  استفاده -2

فعاليتهـا هسـتند،    ديگري كه مرتبط با ايـن  ، استقرار عملكردهاي حمل و نقل و انبار و پايانه اراضي با كاربري در

 :مجاز است

صـورت مجموعـه حيـاط دار مركـزي كـه كليـه        به( واحدهاي پذيرايي، تعميرگاه و سرويس ماشين آلات، احداث

سـوخت، واحـدهاي تجـاري،     پمـپ،  (.گـردد  حول حياط مركزي سازماندهي كرده و سيماي شهري حفظ فعاليتها را

تجهيـزات شـهري ماننـد منبـع آب،      مسافري و باري، تأسيسـات و هاي  مربوط به پايانه يانبارهاي موقت و بخش ادار

عمومي، مشـروط بـه عـدم تفكيـك فضـاهاي       توزيع عمده كالا، ميدان ميوه وتره بار، پاركينگ پست برق و گاز، مراكز
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 .اضي مذكور استدر ار انبار و پايانه و نقل، حمل اصلي كليه موارد فوق مشروط به حفظ فعاليت احداث.فوق

اين  بر .گرددمنزله تغيير كاربري زمين محسوب نمي به  شود، مي كه به موجب بند فوق مجاز شمرده عملكردهايي

ادعـايي مبنـي بـر تغييـر      گونـه هـيچ  تواندو مالك نمي باشدمي اساس نقشه طرح تفصيلي ملاك تعيين كاربري زمين

 .باشد كاربري زمين داشته

 وعممنهاي  استفاده -3

  .استفاده مجاز معرفي شد، ممنوع است فعاليت و استفاده ديگري بجز مواردي كه به عنوان هرگونه

 .است ممنوع شهر مضر يا آتش زا در داخل محدوده قانوني انبار نگهداري مواد قابل انفجار و مواد شيميايي احداث

 تفكيك اندازه قطعات و حد نصاب حداقل

زيـر بـه منظـور     ضوابط .انبار غيرقابل تفكيك هستند ي با كاربري حمل و نقل ومعين شده در طرح تفصيل اراضي

 :شده است جايگزيني يا توسعه اين كاربري تعيين

  .گردد مي تعيين مترمربع...  اندازه قطعه براي احداث انبار حداقل

مانهاي مربوطـه تعيـين   نياز و عملكرد آن توسـط سـاز   ي مجاز متناسب باها كاربرياندازه قطعه براي ساير  حداقل

  .گردد مي

است ضوابط مربوط بـه   بديهي .گردد مي تعيين متر...  عرض گذر دسترسي به قطعات تفكيكي در اين پهنه حداقل

  .شود دسترسي مناسب و كافي واحدها به شبكه ارتباطي رعايت احداث معابر بايد به منظور

اين كاربري با توجه به ضـوابط   احداث .باشند مي ل تفكيكمسافري تعيين شده در طرح تفصيلي غيرقابهاي  پايانه

 .گيرد مي نظر شوراي ترافيك استان صورت وها  سازمان پايانه

 اشغال سطح -4

  كل زمين سطح...  سطح اشغال حداكثر

  .باشد بيشتر...  سطح زمين و تراكم ساختماني از كل...  مسافري نبايد ازهاي  اشغال پايانه سطح

  .است از بر قطعه و قطعات مجاور و محدوده زمين الزامي متر...  به ميزانحريم  رعايت

بهداشـت محـيط در احـداث بنـا بـراي فعاليتهـاي        كليه ضوابط و مقررات سازمان حفاظت محيط زيست و رعايت

  .مجاز در اين پهنه الزامي است گوناگون

 .است يري از آلودگي هوا ضروريزمين به منظور جلوگ مساحت...  فضاي سبز به ميزان حداقل تأمين
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 ساختماني تراكم -5

  .باشدمي...  تراكم ساختماني حداكثر

 .باشدمي روي زمين طبقه...  تعداد طبقات حداكثر

 و ضوابط مربوطهها  دسترسي و ها راهحمل و نقل شهري و طبقه بندي هاي  شبكه :سيزدهم 

 ها راهطبقه بندي  -1

ايـن   در .و شهرسازي مورد نظر قرار گرفتـه اسـت   گوي پيشنهادي وزارت مسكني شهري الها راهشبكه  درطراحي

 :تقسيم شده است ي شهري به سه گروه كلي و متمايزها راهالگو 

  1ي شرياني درجه ها راه -

  2ي شرياني درجه ها راه -

 ي محليها خيابان -

بـه يـك پيكـره منسـجم كـه       يابيدسـت  .خرد گـردد  تواند در اجزا خود به شكلهاي متفاوتي مي بندي فوق تقسيم

  .دارد باشد، ارتباط مستقيم با ويژگيهاي آن طرح پاسخگوي نيازهاي موجود طرح

گرفتـه شـده    بشكل زير درنظر  پيشنهادي طرح تفصيلي شهر طور كلي سلسله مراتب دسترسي در شبكه معابر به

 :است

  هادي مراتب دسترسي درشبكه معابر پيشنهادي طرح سلسله

 شبكه عرض راه نوع رديف

 متر...  از بيش 1شرياني درجه يهاراه 1

 متر...  تا...  شرياني اصلي يهاخيابان  2شرياني درجه  يها راه 2

 متر...  تا...  فرعي شرياني يهاخيابان

 محلي يها خيابان 3
 متر...  تا...  محلي اصلي يهاخيابان

 متر...  تا...  محلي فرعي يهاخيابان

 متر...  تا...  محلي يهاسترسيد 4

مخصـوص   كـه  1 درجـه  ي شـرياني هـا  راه اول .است ي فوق در سه سطح قابل بررسيها راهبندي عملكردي  طبقه

جابجـايي   جريان ترافيك نسبتاً پيوسته اسـت كـه داراي نقـش اصـلي     وسايل نقليه موتوري با عملكرد برون شهري و

 )جدا از هم درمسيرهاي( رد استفاده وسايل نقليه موتوري و پياده و دوچرخهمو كه 2 ي شرياني درجهها راه دوم .است

ي محلي ها راه سوم .شود مي اصلي آن جابجايي ودسترسي درنظر گرفته نقش .وداراي عملكرد درون شهري است است
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، و دسترسـي،  بر جابجـايي  موتوري، پياده و دوچرخه است و نقش اصلي آن علاوه است كه مورد استفاده وسايل نقليه

 .باشد مي نقش اجتماعي نيز

 دوربرگردان ـ2

توانند به  مي دوربرگردانها .گردد مي دوربرگردان احداث ي بن بست براي دورزدن وسايل نقليه،ها خيابانانتهاي  در

محـل   توانند علاوه بر تأمين عملكرد اصلي يعنـي  مي شوند و طراحي . . . مربع و شكلهاي متفاوت مانند دايره، بيضي،

 شود كه در انتهاي معبر يـك فضـاي   مي اين موضوع باعث باشند، نيز مانور اتومبيل و دورزدن، واجد المانهاي ديگري

 بـا  .باشـد  مـي  . . . كودكان، محل نشستن بزرگسالان و شهري مطلوب شكل بگيرد كه شامل فضاي سبز، محل بازي

بـه   در اين محلها در تناسب با محـيط اطـراف بـوده و   سبز  توجه به ويژگيهاي اقليمي ، كاشت درخت واحداث فضاي

نياز براي دورزدن  به هر شكلي كه اجرا شوند بايد حداقل فضاي مورد دوربرگردانها .نمايد مي تلطيف فضا كمك موثري

 :مطابق جدول زير است حداقل فضاي لازم براي دورزدن وسايل نقليه مختلف اندازه .گردد وسيله نقليه حفظ

 وسيله نقليه نوع همجوار كاربري سترسيشبكه د نوع
شعاع  حداقل

 موردنياز

 متر...  سواري اتومبيل مسكوني محلي به واحدهاي مسكوني دسترسي

 محلي خيابان
تجاري،  مسكوني،

 خدماتي

  سواري اتومبيل

 بوس ميني
 متر... 

 جمع كننده خيابان

تجاري،  مسكوني،
خدماتي،اداري، 

 صنعتي

  سواري اتومبيل

 بوس اتوبوس ميني
 متر...  الي... 

در ادامـه ايـن بخـش     باشد مي متر...  دوربرگردان در بافتهاي مسكوني حداقل شعاع موردنياز براي احداث بنابراين

 .بافتهاي مسكوني ارائه شده است چند نمونه از دوربرگردان در

 ها تقاطع -3

شـبكه شـهري    عي اسـت از سلسـله مراتـب   حـداقل فاصـله بـين تقـاطع تـاب      تعيـين  :فاصله بين تقاطع ها حداقل

ي هـا  كـاربري به مشخصات  بستگيها  محلي، تعيين فاصله بين تقاطعهاي  و شبكه فرعي2 هاي شرياني درجه درشبكه

 فاصله دقيق براي آن بسادگي ميسر نمي تعيين نوع قطعه بندي پلاكهاي مجاور است و همجوار، سلسله مراتب بافت و

هـاي   درشـبكه  .توصـيه شـده اسـت    متـر ...  حـداقل هـا   تقـاطع  فاصله بين اصلي 2 درجهمحورهاي شرياني  در .باشد

 .باشد مي متر... ها  بزرگراهي حداقل فاصله بين تقاطع
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 پيشامدگي مجاز در گذرها -4

 .هر گونه پيشامدگي در معابر ممنوع است ـ

 .ان مجاز نيستعمود بر نماي ساختم نصب تابلو فقط در داخل حريم مالكيت بنا مجاز است و ـ

 عرض پياده رو -5

 اداري، مدارس، خدمات عمومي، صنعتي، حمل و نقل و ي تجاري،ها كاربريدر مجاورت  ها دسترسيدر شبكه و  ـ

 .يافت خواهد براي آن شبكه به دو برابر افزايش ي ازدحام زا عرض پياده رو طراحي شدهها كاربريساير 

 دسترسي قطعات -6

 .راه به هيچوجه مجاز نيست ي درون شهري براي قطعات زمين مجاور تندها راهدتن به دسترسي مستقيم ـ

، هـا  پـارك و نيز  متر...  قطعات زمين در فواصل حداقل ي شرياني درجه يك و بيشتر برايها خياباندسترسي به  ـ

مجاز  ها يمارستانباي و  ايستگاههاي حمل و نقل، استاديوم ورزشي، مدارس حرفه مراكز آموزش عالي، فضاهاي مشابه

 .است

هـاي   و نيـز محوطـه   متـري ...  قطعات زمـين در فواصـل حـداقل    براي...  ي شرياني درجهها خياباندسترسي به  ـ

ي هـا  زمـين ي تعميـر اتومبيـل و   ها كارگاه دبيرستانها، واحدهاي تجاري مراكز محله و ناحيه، پاركينگ گروهي، هتلها،

 .ز استمصارف عمومي و شهري مجا ورزشي و ساير

 گذربندي -7

 .شود مي عرض معابر بن باز و بن بست مطابق جدول زير تعيين ـ

 طول متر...  عرض گذرها در معابر كمتر از حداقل

 عرض معبر حداقل معبر طول رديف

 متر...  متر... تا 1

 متر...  متر... تا متر... از 2

 متر...  متر... تا متر... از 3

 متر...  متر... تا متر... از 4

و با ارائه دلايـل و مسـتندات اجرايـي و     تواند با توجه به مقتضيات وضع موجود مي اجرائي طرح دستگاه: 1 تبصره

 .دهد ذكرشده در جدول را يك درجه افزايشهاي  فني، عرض تأييد كميته

 .اجرا شود متر...  اند باعرضتو ميمتر...  كمتر از مركزي شهرگذرهاي باطول دربافتهاي متراكم و پرهسته: 2 تبصره
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 .گذر هم عرض يا با عرض بيشتر هر گذر عبارت از فاصله شروع گذر تا محل تقاطع با طول: 3 تبصره

 پاركينگ -8

 قبلـي، رعايـت مـوارد زيـر الزامـي     هاي  مقررات بخش احداث بناهاي مسكوني و غيرمسكوني علاوه بر ضوابط و در

 :است

 ـ قطعات مسكوني الف

استفاده از فضاي باز جهت تأمين پاركينگ  گيرد مي ساختمانهايي كه حياط در مجاور معبر عمومي قرار در :تبصره

فضا بـراي توقـف اتومبيـل     متر ... ...  براينكه براي هر واحد پاركينگ حداقل مشروط .باشد مي واحد مجاز براي يك

 .شود ساختمان كم شده و به فضاي باز اضافه الاين صورت برابر اين مقدار بايد از سطح اشغ در .باشد وجود داشته

 .باشد مي متر... ×... مترمربع ...  سطح مورد نياز پارك هر خودرو سواري ـ

 تا...  عرض، از متر...  بايد داراي حداقل واحد...  تاهاي  مجتمع راه ورودي اتومبيل به پاركينگ واحد مسكوني در ـ

عـرض داشـته    متر...  عرض يا دو ورودي هر يك حداقل متر...  حداقل واحد...  عرض و بيش از متر...  حداقل واحد... 

 .باشد

 نقشـه  .باشـد  كافي براي گـردش اتومبيـل وجـود داشـته     طراحي پاركينگ بايد به نحوي انجام گيرد كه فضاي ـ

سـاختمان   رحو مـدارك ط ـ هـا   در پاركينگ بهمـراه سـاير نقشـه    استقرار خودروها و نحوه گردش و ورود و خروج آنها

هر طبقه از پاركينگ فقـط يـك پـارك مـزاحم      در .تأييد شهرداري برسد مسكوني در هنگام اخذ پروانه ساختماني به

 .باشد مي مورد قبول

 .گيرد مي انجام )شيبدار سطح( رامپ از طريق ها زميني واقع در زيرها پاركينگدسترسي به  ـ

...  و حـداكثر شـيب رامـپ    متـر  ...  ي عموميها پاركينگو در  متر...  عرض رامپ در واحدهاي مسكوني حداقل ـ

 .است

 ها كاربريـ ساير  ب

 :شرح جدول زير است به ها كاربريميزان حداقل پاركينگ موردنياز ساير  ـ
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 فعاليت حداقل پاركينگ موردنياز برحسب نوع كاربري و ميزان جدول

 حداقل پاركينگ موردنياز تعداد   فعاليت نوع

 واحد واحد پاركينگ به ازاي هر يك مسكوني

 تجاري
 تجاري واحد پاركينگ به ازاي هر واحد يك مقياس خرد و مقياس كلان تجاري

 صنفي واحد پاركينگ به ازاي هر واحد يك روز و ميدان تره بار بازار

و  پذيرايي
 جهانگردي

زيربناي خالص مترمربع 52واحد پاركينگ به ازاي هر  يك رستوران
 تخت 5واحد پاركينگ به ازاي هر يك و مهمانخانه هتل

 پذيرايي واحد پاركينگ به ازاي هر واحد يك جهانگردي اردوگاه

 آموزشي

 هركلاس و يك سوم واحد به ازاي پاركينگ 1 حداقل و راهنمايي ابتدايي

هنرستان، آموزشگاه فني وحرفه  دبيرستان،
 اي

 هركلاس و يك سوم واحد به ازاي پاركينگ 1حداقل 

 به ازاي هر مدرس پاركينگ2 عالي و دانشگاه مدارس

 زيربنا مترمربع... به ازاي هر  واحدپاركينگ1 حداقل خصوصي و دولتي بخش اداري

 فرهنگي
 زيربنا مترمربع ... به ازاي هر واحدپاركينگ 1 حداقل و مراكز اجتماعات كتابخانه

 صندلي...  هر به ازاي واحدپاركينگ 1 حداقل و تئاتر سينما

 درماني
 خانه بهداشت و بهزيستي درمانگاه،

زيربناي  مترمربع... به ازاي هر  واحدپاركينگ 1  حداقل
 ناخالص

 بيمارستاني تخت...  به ازاي هر واحدپاركينگ 1 حداقل بيمارستان

 ورزشي

 تفريحي

 اراضي عمترمرب... به ازاي هر  واحدپاركينگ 1 حداقل ورزشي و استاديوم يها زمين

 ورزشي در سطح محله وناحيه سالنهاي
زيربناي  مترمربع... به ازاي هر  واحدپاركينگ 1 حداقل

 ناخالص

 اراضي مترمربع... به ازاي هر واحدپاركينگ1  حداقل شهربازي

 ورزشي ـ تفريحي باشگاه
زيربناي  مترمربع... به ازاي هر  واحدپاركينگ1  حداقل

 ناخالص

 تخت...  به ازاي هر  واحدپاركينگ1 حداقل يونو پانس خوابگاه

 مسافر و بار پايانه
 مترمربع... تا ...    به ازاي هر واحدپاركينگ 1 حداقل

 طرح زيربناي ناخالص با توجه به نوع

 انتظامي
زيربناي  مترمربع... به ازاي هر  واحدپاركينگ1  حداقل

 ناخالص

 انبارداري، خدمات فني صنايع،
 هر گردد ولي حداقل براي مي نوع كاربري تعيينتوجه به  با

 يك واحد ضروري است مترمربع ... 

سـاختماني پزشـكان،    ماننـد ( فوق نيامده اند جاذب ترافيك سواره كه درجدولهاي  مورد ساير كاربري در :تبصره

اره، بـه محـل پـارك    سـو  است درصدي از زمين به تناسب ميـزان مراجعـه اتومبيـل    لازم ...)و  ها پاركمراكزخدماتي، 

كميته فنـي يـا كميتـه بررسـي طـرح       يابد، اين ميزان با توجه به نوع كاربري وتوسط مراجعان اختصاصهاي  اتومبيل
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 .شد تعيين خواهد

زمـان   مراكزدرماني، مراكـز اداري و يـا سـاختمانهايي كـه در     ساختمانهاي عمومي پرتردد مانند مراكز آموزشي، ـ

كلـي كليـه    نمايند و بـه طـور   مي ويژه جابجاهاي  را توسط سرويس اكزي كه كاركنان خودشوند يا مر مي معين تخليه

زيربنا يك پاركينگ  مترمربع...  تا...  بايست به ازاء هر مي ذكر نشده اند، ي جاذب ترافيك كه در جدول فوقها كاربري

به آن  بر قطعه يا در داخل قطع زمين مربوطعقب نشيني از  با توانند مي ي انتظارها پاركينگ اين .بگيرند انتظار درنظر

درنظر كميتـه بررسـي طـرح تعيـين      دقيق پاركينگ موردنياز با توجه به نوع كاربري و با ميزان .كاربري ايجاد گردند

 .گردد

 :ي عمومي به شرح زير استها پاركينگ ضوابط

 .است ه اين فضاها تعيين شدهزير به منظور توسع ضوابط .باشند مي ي عمومي غيرقابل تفكيكها پاركينگ ـ

 قطعات اندازه :الف

 مترمربع...  و مسقف مترمربع...  ي عمومي غيرمسقفها پاركينگحداقل اندازه  ـ

 اشغال سطح :ب

 كل زمين سطح...  غيرمسقف ي عموميها پاركينگحداكثر سطح اشغال بناهاي مجاز  ـ

 كل زمين سطح... مسقف ي عموميها پاركينگحداكثر سطح اشغال بناهاي مجاز  ـ

 ساختماني تراكم :ج

 كل زمين سطح...  عمومي غيرمسقف يها پاركينگحداكثر تراكم ساختماني  ـ

 طبقات تعداد :د

 طبقه...  ي عمومي غيرمسقفها پاركينگحداكثر تعداد طبقات  ـ

 همجوار يحداكثر تعداد طبقات ساختمانهاي مسكون ي عمومي مسقف برابرها پاركينگحداكثر تعداد طبقات  ـ

 .محدوديتي وجود ندارد ي مسقفها پاركينگاز نظر احداث طبقات در زيرزمين  ـ

 .كميته فني برسد ي عمومي مسقف بايد به تأييدها پاركينگطرح معماري  ـ

توانـد   مـي  كميته فني ارتفاع پاركينگ طبقاتي صورت رعايت حقوق همسايگي و ساير ضوابط و تأييد در :1تبصره

 .يابد افزايش
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توانـد بـه احـداث كننـدگان پاركينـگ       مـي  طبقاتي، شهرداريهاي  منظور تشويق به احداث پاركينگ به :2بصرهت

ايـن صـورت تـأمين     در .پاركينـگ طبقـاتي را بدهـد    احداث كاربري تجاري در مجاورت يا درتركيب با طبقاتي اجازه

هـاي   حت كـاربري تجـاري در پاركينـگ   ميـزان مسـا   حـداكثر  .الزامي خواهد بود پاركينگ موردنياز واحدهاي تجاري

است رعايـت ضـوابط و    بديهي .باشد مي پاركينگ طبقاتي مساحت...  بشرط تأمين پاركينگ موردنياز تجاري طبقاتي

 .الزامي باشد مقررات كاربري تجاري و پاركينگ

 .كميته فني برسد طبقاتي بايد به تأييدهاي  طرح معماري پاركينگ ـ

 نوني و ضوابط آنهاقاهاي  حريم -چهاردهم 

 توسعه شهر و براساس ضوابط ارگانهاي مربوطه در طرح قانوني به منظور رعايت مسائل ايمني و كنترلهاي  حريم

نهرها، خطوط تأسيسات زيربنايي  ، رودخانه ها،ها راهشبكه هاي  شامل حريمها  حريم اين .تفصيلي پيش بيني شده اند

مستقيم ارگان مربوطه بر آنها درنظر  بايد به صورت فضاي باز و با امكان نظارتها  حريم كليه .باشند مي و انتقال انرژي

و يا ايجاد تأسيساتي كه در طرح  ها كاربري مگر .در اين محدوده ممنوع است مستحدثات هر گونه ايجاد .شوند گرفته

اينكه موقعيـت   با .داده شود احداث آنها ضروري تشخيص يا كميسيون ماده پنج محل آنها تثبيت شده و يا تفصيلي و

 نيز در نقشه ارائه شده در ايـن بخـش مشـخص شـده     و...  پيشنهادي در مقياس كاربري اراضيهاي  درنقشهها  حريم

 ارگانها و سازمانهاي مربوطه تعيـين شـده و قطعيـت    و تعبير و تفسير آنها توسطها  تعيين حد نهايي حريم ولي .است

 .يابند مي

و  بـرق  و همچنين خطـوط انتقـال نيـروي    ها باغي كشاورزي وها زمينم براي بهره برداري از لاز تأسيسات :تبصره

ايجاد مستحدثات در  آبرساني، سيل بندها و سيل گيرها از محدوديتهاي  ، لولهها راهمخابراتي، پلها، تونلها، هاي  شبكه

 .قوانين و مقررات مربوط به خود هستند مستثني بوده و تابعها  حريم

 :ريفتعا

 ي فصليها مسيلو ها  حريم رودخانه ـ1

قرار  شود كه در حداكثر طغيان معمولي زير آب مي اطلاق بستر به آن قسمت از رودخانه، نهر طبيعي و يا مسيل ـ

 .گيرد

 از طريق محاسبات آماري و احتمالات هيدرولوژيكي ساله … حداكثر طغيان معمولي ميزاني است كه با تناوب ـ

 .گردد مي يرو و ادارات تابعه محاسبه و تعيينتوسط وزارت ن
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نهر طبيعي است كه حفاظـت آن لازم اسـت و بلافاصـله     حريم، آن قسمت از اراضي اطراف رودخانه، مسيل و يا ـ

 .از بستر قرار دارد پس

توسط  رداز اينكه آب دائم و فصلي داشته باشند برحسب مو اعم ها مسيلو يا ها  حريم نهرهاي طبيعي يا رودخانه ـ

 .شد رودخانه يا مسيل و يا نهر طبيعي تعيين خواهد وزارت نيرو و يا ادارات تابعه براي طرفين

 :و مقررات ضوابط

 :زير است ي فصلي به شرحها مسيلو ها  و مقررات حريم رودخانه ضوابط

 هـا  مسـيل هرهـا و  خاك رس بستر و حريم رودخانه هـا، ن  صدور مجوز بهره برداري با واگذاري از شن و ماسه و ـ

 .است منوط به كسب موافقت قبلي از وزارت نيرو

رودخانه  نحوي انجام شود كه در حداكثر طغيان معمولي آب بايد به ها مسيليا ها  ديواره سازي در كنار رودخانه ـ

تصـويب   بـه  مربوط به ديواره سازي بايد قـبلاً هاي  و نقشه طرح .آب باشد يا نهر طبيعي يا مسيل قادر به عبور جريان

 .وزارت نيرو رسيده باشد

ميزان  شود و بايد در سرتاسر آن به مي احداث شده محاسبه در صورت ديواره سازي، حريم بلافاصله پس از ديوار ـ

 حداقل داراي جان پناه ايمن و مناسب در داخل محدوده خدماتي شهر بايد سرپوشيده و يا ها مسيل .لازم رعايت شود

 .باشند

 بكلي ممنـوع اسـت و تخطـي از ايـن امـر     ها  و رودخانه و نهرها ها مسيلگونه بنا و تأسيسات درحريم احداث هر ـ

 .موجب تخريب بناي احداث شده خواهد شد

 وزارت نيرو تعيين خواهد گرديد تا قبل از اعلام موجود در شهر توسطهاي  بستر و حريم مسيل و رودخانه ميزان ـ

 .ملاك عمل خواهد بود طرح تفصيلي سابقحريم مذكور، حريم اعلام شده در 

 با نظـر مثبـت وزارت نيـرو و   ها  در حريم رودخانه ي كشاورزي و مانند آنها زمينيي مانند باغ، ها كاربري وجود ـ

 .ادارات تابعه آن بلامانع است

 دخانهو نهرهاي طبيعي بشرطي كه دسترسي به رو ها مسيل ها، كاشت چمن و گل و درختچه در حريم رودخانه ـ

 .را با دشواري مواجه نسازد بلامانع است

 نفتهاي  حريم لوله ـ2

شـوند بايـد    مـي  تابعه در سطح استانها و شهرستانها تعيـين  نفت كه توسط وزارت نفت و اداراتهاي  حريم لوله ـ
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ركلي ممنوع مذكور به طوهاي  ريمت به استثناي تأسيسات مجاز نفت در حهرگونه تأسيسا احداث .كاملاً رعايت گردند

 :نفتي به شرح زير استهاي  جرايم لوله ميزان .است

 متر... اينچ ...  حريم لوله ـ

 متر...  :اينچ...  حريم لوله ـ

 متر... اينچ...  و...  حريم لوله ـ

 گازهاي  حريم لوله -3

)متر( از هر طرف محور لوله حريم )سانتيمتر(اسمي لوله ها قطر
 ... ... از كمتر

 ... ... ات... از

 ... ... از بيش

خطوط لوله گاز ضروري است در فاصله اعلام شده  از هرگونه بنا و ساختمان جز آنچه كه براي بهره برداري احداث

تعـداد   همچنـين  .شـركت گـاز ايجـاد خطـر ننمايـد      انتقال گاز ممنوع است مگر اينكه به تشخيص طرف محور از هر

 .گردد مي استاندارد لوله گذاري از طرف شركت گاز تعيين نوعواحدهاي مسكوني قابل احداث براساس 

 حريم خطوط انتقال و توزيع نيروي برق -4

ارتفاع ممنوع اسـت و فقـط بـراي ايجـاد      به هر گونه احداث بنا يا باغ و درختكاري تا هر اقدام 1 در حريم درجه ـ

مشروط بـه اينكـه سـبب ايجـاد خسـارت بـر        ريعمومي و حفر چاه و قنات و راه سازي و شبكه آبيا فضاي باز و سبز

 .شركت برق منطقه اي امكان پذير است انتقال نگردد با كسب مجوز كتبي از وزارت نيرو و يا تأسيسات خطوط

 .سوخت با هر ارتفاع ممنوع است احداث ساختمان اعم از مسكوني يا صنعتي و مخازن تنها 2 در حريم درجه ـ

 نيروي برق انتقال 2 و 1 درجههاي  حريم

 )متر( درجه دو حريم )متر( درجه يك حريم )كيلوولت( ولتاژ رديف

 5 3 20تا1

33 5 15 

63 13 20 

132 15 30 

23 17 40 

 50 20 500تا400

750 25 60 

 اجازه و استعلام سازمانهاي ذيربط تعيـين شـده و   حرايم نهايي و تعبير و تفسير آنها در هر حال با تعيين :تبصره
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 .يابد مي طعيتق

 حريم معابر -5

 .است مذكور احداث هر گونه بنا ممنوعهاي  حريم در .است طرح منعكس گرديدههاي  حريم معابر در نقشه ـ

از بـر   متـر ...  محدوده طـرح قـانوني بـه ميـزان     ورودي شهر در محدوده و حريم استحفاظي تاهاي  شبكه حريم ـ

 .باشد مي قانوني راه از هر طرفهاي  حريم

 .جزئيات هندسي تقاطعها ممنوع است در حريم تقاطعها مجوز احداث بنا تا تهيه طرح ـ

است و از نقطه نظر مقررات قوانين مربـوط   مجاز )و چمن كاري درخت( در حريم معابر صرفاً احداث فضاي سبز ـ

 .شوند مي جزء فضاي سبز تلقي ها كاربري به

 حريم آثار تاريخي -6

استان تعيين شده و هرگونه دخل و تصرف و فعـاليتي   ده با نظر سازمان ميراث فرهنگيحريم مناطق حفاظت ش ـ

 .است رعايت ضوابط سازمان ميراث فرهنگي الزامي گيرد و مي آن صرفاً با نظر سازمان مذكور انجام در

 حريم خطوط راه آهن -7

هـر طـرف از محـور مسـير و در داخـل      حـريم از   متر...  حريم به صورت فضاي سبز يا فضاي باز بوده و داراي اين

 .استحفاظي شهر است محدوده

 مقررات مربوط به پست برق -8

اداره  تجاوز نمايد احداث پست برق كـه محـل آن بـه تأييـد     مترمربع...  ساختمانهايي كه مساحت كل آنها از براي

 .است رسيده باشد الزامي  برق

  حريم رودخانه -9

شده است و حاشيه آن به فضاي سـبز   ف نسبت به خط القعر رودخانه درنظر گرفتهاز هر طر متر...  رودخانه حريم

 .است اختصاص داده شده

 ـ حريم شهر الف

 .است ذكر شدهها  و حريمها  قانون تعاريف محدوده مطابق )تعاريف( اين گزارش...  حريم شهر در بند تعريف

 موارد استفاده از زمين ـ1ـ الف

 جازمهاي  استفاده ـ1ـ1ـ الف
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 ها نهالستان ي مشجر،ها زمين، ها باغي كشاورزي، ها زمين ـ

 مانند تأسيسـات آموزشـي، آمـوزش عـالي، بهداشـتي،      احداث واحدهاي مسكوني و تأسيسات خدماتي روستائي ـ

 روستاها براساس طرح هادي مصوب هر روستا ي حرفه اي روستايي در محدودهها كارگاهتجاري، 

 مربـوط بـه  هـاي   مربوط به آب، تأسيسـات و شـبكه  هاي  انند تأسيسات منابع و شبكهي ويژه شهري مها كاربري ـ

 مربـوط بـه گـاز، تأسيسـات بـرق، و     هـاي   تأسيسات و شـبكه  تصفيه فاضلاب شهر، تأسيسات سوخت رساني به شهر،

 .لازمهاي  انتقال با حفظ حريمهاي  شبكه

طـرح   سيلو و سـردخانه درمحلهـاي تعيـين شـده در    انبارهاي  احداث صنايع و انبار شامل صنايع مزاحم شهري، ـ

  جامع

 ارتبـاطي بـرون  هـاي   احداث فرودگاه، راه آهن، جـاده  و تأسيسات مربوط به حمل و نقل شهري مانند ها كاربري ـ

خدمت رسـاني   ي انتظامي، پمپ بنزين و مراكزها پاسگاهپاركينگ،  شهري و روستائي، پايانه مسافر و بار برون شهري،

تعيـين شـده از طريـق     مشابه آن در محلهاي تعيين شـده در طـرح جـامع و يـا     ل نقليه، سالنهاي پذيرايي وبه وساي

  .استان كميسيون ماده پنج

 مشروطهاي  استفاده ـ2ـ1ـ الف

 استقرار در نواحي صـنعتي و بـا دارابـودن طـرح و     بشرط 3 احداث و ايجاد فعاليتهاي مندرج در ضميمه شماره ـ

محلهـاي مسـكوني    وزش باد غالب، جهات توسعه شهر و فاصله تا شهر و جهت ا رعايت شيب منطقه،برنامه قبلي كه ب

مجـوز از طـرف    حفاظت محيط زيست و تصويب كميسيون ماده پنج و صـدور  ايجاد شده باشند، بشرط تأييد سازمان

  شهرداري

 ممنوعهاي  استفاده -3ـ1ـ الف

توسـعه   محيط زيست صدمه و آسيب برساند و يا بطريقـي از  د و بههر گونه فعاليتي كه سبب ايجاد آلودگي گرد ـ

محـيط   و يا لطمه اي وارد نمايد بـه تشـخيص سـازمان حفاظـت     پيش بيني شده جلوگيري نمايدهاي  شهر در جهت

 شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري ايـران مورخـه       مصـوبه  4 توجـه بـه بنـد    با .زيست در اين منطقه ممنوع است

افـراد، شـركتهاي تعـاوني يـا نهادهـاي دولتـي        ونه تفكيك زمين و واگذاري آن براي امر مسكن بهگ هر 10/8/1378

 .است در داخل حريم محدوده استحفاظي شهرها ممنوع وغيردولتي
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 ي كشاورزيها زمينـ باغ و  ب

 ها باغ ـ1ـ ب

كميسيون ماده پـنج اسـتان   مصوب  ،ها باغبراساس طرح بررسي   ي واقع در داخل محدوده قانوني شهرها باغ كليه

دوره تهيـه طـرح ضـوابطي     در طـول  هـا  باغاين طرح به منظور كنترل تغيير كاربري  مطابق .اند تعيين تكليف گريده

بوده اند و در وضع موجود بـه صـورت    سبز شهر چه آن دسته اراضي كه داراي كاربري باغ و اراضي ها باغتدوين شد و 

غيرباغ بوده اند و در وضع موجود بشـكل بـاغ از    ودند و چه آن دسته كه داراي كاربريياغيره درآمده ب باير يا مسكوني

 .گرديد نحوه حفظ و نگهداري يا تغيير كاربري آنها مشخص شد، مرد مطالعه و بررسي قرار گرفتند و مي استفاده آنها

 :يدندبه شرح زير تقسيم گرد و فضاهاي سبز به سه دسته يا الويت ها باغاين طرح  مطابق

داشـته   مترمربع... بوده و مساحتي بيش از  هايي كه در زمان تهيه طرح داراي كاربري غالب باغ زمين :اول اولويت

خـدماتي   يهـا  كـاربري در طرح تفصـيلي مصـوب داراي    ها باغاز اين  برخي .باشند مي اند و از كيفيت بالايي برخوردار

دسته از  اين .اند كاربري باغ يا مسكوني بوده  نيز داراي برخي .استگرديده  بودند و كاربري آنها در صورت نياز حفظ

 )بـازنگري ( طرح تفصـيلي  در .كاربري آنها به هر شكل جلوگيري گردد بايد به هر صورت حفظ شده و از تغيير ها باغ

 اث ساختمان درممنوع بوده و احد ها باغاراضي اين  تفكيك .است با علامت باغ و با رنگ سبز مشخص شده ها باغ اين

 صاحب بـاغ مجـاز   و صرفاً براي سكونت ها باغدر مورد احداث بنا در  موجودهاي  آنها صرفاً با رعايت قوانين و بخشنامه

 .باشد مي

داشـته انـد    مترمربـع ...  مساحتي بيش از هايي كه در زمان تهيه طرح داراي كاربري باغ بوده و زمين :دوم اولويت

عمده اين اراضي داراي كاربري باغ و برخي  درصد .متوسط پايين بوده است حد متوسط و ولي كيفيت و ارزش باغ در

از آنها كه نگهداري آنهـا فاقـد توجيـه     برخي )بازنگري( طرح تفصيلي جديد در .كاربري خدماتي يا مسكوني دارند نيز

 ار گرفته و امكان استفاده از آنهاساخت و ساز قر خدماتي تبديل شده و تعدادي كه موردهاي  به كاربري اقتصادي بوده

كـاربري ايـن    تغييـر  .شـده انـد   تبديل )مشروط( كاربري مسكوني ي عمومي و خدماتي وجود ندارد بهها كاربريبراي 

 .بـود  با تأييد كميسيون ماده پـنج اسـتان مقـدور خواهـد     صرفاً )بازنگري( اراضي تا قبل از تصويب نهايي طرح جديد

 .باشد مي مقررات طرح الزامي مالكيت رسمي و رعايت ضوابط و است دارابودن سند بديهي

 كمتر از باشند و كل قطعه داراي مساحت مي داراي كاربري باغ قبلي هايي كه در طرح تفصيلي زمين :سوم اولويت

 و كاربري غالب آنهـا مسـكوني   هستند ، مسكوني و داراي ساختمان قديميها زمينعمده اين  درصد .است مترمربع... 
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صـدور   اراضي با رنگ زرد و دور آن با خط قرمز مشخص شـده و  اين .باغداري در آنها جريان ندارد باشد و فعاليت مي

حسـاب جداگانـه بـه     با شهرداري و اخذ ارزش افزوده و نگهداري آن در پروانه ساختماني در آنها منوط به انجام توافق

 .باشد مي ي اولويت اولها باغمنظور تملك 

 اضي كشاورزيار ـ2ـ ب

 كشـاورزي مشـخص شـده انـد تـابع ضـوابط و مقـررات و        كه در داخل محدوده قانوني شهر بعنوان اراضي اراضي

اراضـي   تفكيك و احداث بنـا در آنهـا مطـابق ضـوابط مربـوط بـه       ي كشاورزي بوده وها زمينمربوط به هاي  بخشنامه

ماده پنج استان امكان پـذير خواهـد    رأي مثبت كميسيونكاربري اينگونه اراضي صرفاً با  تغيير .كشاورزي خواهد بود

 .بود

 مقررات مشترك -4

 ي ناهماهنگها كاربريقطعات و  -4-1

 قطعات تفكيك شده و به ثبت رسيده قبلي -4-1-1

تصويب و ابـلاغ ضـوابط و مقـررات طـرح تفصـيلي       در صورتي كه مساحت قطعات مسكوني تفكيك شده قبل از ـ

مجاور و افزايش مسـاحت آنهـا وجـود نداشـته باشـد       تراكمي باشد و امكان تجميع با پلاكهايهاي  حد نصاب كمتر از

 :زير عمل خواهد شد بشكل

  طبقه دو واحد مسكوني در دو مترمربع...  تا...  قطعات با مساحت ـ

 يك واحد مسكوني در يك طبقه مترمربع...  تا...  قطعات با مساحت ـ

 قطعه مزبور بايد توسط شـهرداري يـا مـالكين پلاكهـاي     مترمربع،...  ت كمتر ازمورد قطعات مسكوني با مساح در

گـردد و   شود و قطعه مزبور تبديل به فضاهاي سبز يا خدماتي مي همجوار خريداري شده و يا معوض آن به مالك داده

 .يا با پلاكهاي مجاور تجميع شود

طـرح تفصـيلي بـيش از     لاغ ضـوابط و مقـررات  تفكيك شده قبل از تصويب و اب مسكوني مساحت قطعات چنانچه

باشند درصـورتيكه مسـائل    تراكم و طبقات آنها كمتر از حدود تعيين شده جديد حداقل نصاب تفكيك باشند و ميزان

 .مجاز بنمايند توانند درخواست افزايش تراكم و طبقات را تا حد مي فني ساختمان اجازه دهد

 تراكم بيشتر از ميزان مجاز طبق ضوابط جديـد باشـند   غاز شده اند و دارايساختمانهايي كه قبل از آنها آ ـ2ـ1ـ4

 از ضـوابط  بنا نمايند ولي در هنگام نوسازي و تجديد بنـا بايـد   توانند بر مبناي پروانه ساختماني اخذ شده احداث مي
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 .مخصوص به خود تبعيت نمايند پهنه

 احداث باشد، اتمام ساختمان مزبوربراساس پروانه دستبنايي با رعايت ضوابط و مقررات طرح تفصيلي در  چنانچه

 .باشد مي نفوذ پهنه بهنگام تجديد بنا تابع ضوابط مربوط به اما .ساختمان اخذشده قبلي مجاز خواهد بود

 ي ناهماهنگها كاربريادامه كار  -4-1-3

 ار اسـت موظـف بـه رعايـت    و مشـروط آن منطقـه ناسـازگ    ي مجازها كاربريمالكين بناهايي كه فعاليت آنان با  ـ

 .بود به محلهاي مجاز طبق نظر شهرداري خواهند دستورات شهرداري و رفع مزاحمت و آلودگي و انتقال

مالكين  هماهنگ مستلزم تخريب كامل بناي موجود نباشد، يها كاربريدر صورتيكه تغيير كاربري اين اماكن به  ـ

افـراد ذيـربط    ت به تغيير كاربري يا واگذاري آن بـه سـازمانها و  نسب بايستي مي پس از درخواست متولي كاربري مجاز

 .اقدام نمايند

نوع  راه تخريب بنا و تأسيسات موجود ميسر باشد بستگي به در صورتيكه تغيير كاربري اماكن ناهماهنگ تنها از ـ

بـه تغييـر    ندي شده نسبتكاربري مجاز در پي اعلام برنامه زمانب متوليان آلودگي و ايجاد مزاحمت، شهرداري و ساير

 .توافق با مالك اقدام خواهند نمود كاربري از طريق خريد يا دادن معوض و يا

 .ممنوع است ها كاربريتوسعه اين نوع  ـ

بـه اسـتفاده    بيفتند يا خراب و فرسوده شوند، به كار انداختن يا چنانچه اين ساختمانها و يا تأسيسات آنها از كار ـ

 .است منوعدرآوردن مجدد آنها م

 .ناهماهنگ ديگر ممنوع است تغيير كاربري يك استفاده ناهماهنگ به استفاده ـ

 .ديدگي ممنوع است تجديد بنا يا تعميرات اساسي در موقع خرابي يا آسيب ـ

 ارتباطيهاي  ي واقع در تقاطع شبكهها زمينشرايط ساختمان در  -4-2

شهرسـازي و   شورايعالي... ي شهري مصوبها راهطراحي  ن نامهارتباطي مطابق آئيهاي  حريم تقاطع شبكه مقدار ـ

مسـتلزم توجـه بيشـتر     مـذكور هاي  به احداث هرگونه بنا و تأسيسات در حريم اقدام .شد معماري ايران تعيين خواهد

 .جزئيات شهري است شهرداري در جهت تطبيق با طرحهاي

باشـد از   احـداث شـده  هـا   طرح تفصيلي در حرايم تقاطعمقررات  در صورتيكه بنايي قبل از تاريخ ابلاغ ضوابط و ـ

ميزان عقب نشيني و تخريـب   اولويت اول قرار دارد، با توجه به طرح تقاطع، درها  آنجايي كه رعايت بر اصلاحي تقاطع

 .گرديد بنا تعيين خواهد
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هماهنگي  شد و ازرعايت معماري ساختمانهاي نبش شده با بايست مي در طراحي ساختمانهاي مشرف به مقاطع، ـ

 .باشند كافي با يكديگر برخوردار

 .ارتباطي ممنوع استهاي  استقرار ساختمان در محدوده مثلث ديد شبكه ـ

 ارتباطي ممنوعهاي  در محدوده مثلث ديد تقاطع متر...  پوشش گياهي و درخت كاري مجتمع با ارتفاع بيش از ـ

 .است

 ي مختلفها كاربريشرايط در  مجاز و سايري ها مقررات مربوط به همجواري و دسترسي -4-3

 .گردد بايست مستقلاً تأمين مي ، دسترسيها كاربري با توجه به موارد استفاده مجاز در هر يك از ـ

 .ي متناسب ضروري استها كاربريهمجواري  در طراحي و جانمايي مراكز محله و ناحيه رعايت ـ

 گردنـد، همجـوار   مـي  آمـد و ايجـاد سـر و صـدا     ه موجـب رفـت و  و فعاليتهـايي ك ـ  ها كاربريو استقرار  احداث ـ

بهزيسـتي   ي درمـاني و هـا  كـاربري نظاير آن كه بيشتر در گـروه   ، خوابگاهها، مراكز نگهداري سالمندان وها بيمارستان

 .گردند ممنوع است مي طبقه بندي

 اسـتقرار  .گـردد  مـي  توصـيه فضاهاي ورزشي و فرهنگي  استقرار فضاهاي آموزشي همجوار پارك و فضاي سبز و ـ

 .توصيه نمي شود شهري 2و 1شرياني درجه هاي  شبكه فضاهاي آموزشي درحد ابتدايي و راهنمايي در كنار

 .ميگردد و فضاي فرهنگي توصيه ها پاركسبز و  استقرار فضاهاي پذيرايي و جهانگردي همجوار با فضاي ـ

 .گردد مي يستي و پارك توصيهبهز ي درماني همجوار با فضاهايها كاربرياستقرار  ـ

 .ممنوع است ها راهسر چهار  يي نظير پمپ بنزين و پاركينگ درها كاربرياستقرار  ـ

بـه   نبايد منجر به عدم دسترسي مستقيم واحدهاي مسكوني ي مختلط مسكوني، نوع استفادهها كاربريدر مورد  ـ

 .معابر عمومي گردد

 .شبكه مناسب ضروري است احداث ها ستانبيماري عمومي نظير ها كاربريدر اطراف  ـ

 .قطعات مسكوني ممنوع است يي نظير صنايع و انبارداري همجوارها كاربرياحداث  ـ

 تأمين )اي محله محلي و جمع كننده يها خيابان( ي محليها خياباندسترسي واحدهاي مسكوني فقط از طريق  ـ

داشته باشند به غيـر از   دسترسي 2 شرياني درجه يها ابانخياز واحدهاي مسكوني منفرد نبايد به  هيچيك .گردد مي

 .دارند كنترل شدههاي  صورت مجموعه طراحي شده اند و دسترسي مسكوني كه بههاي  مجموعه

رعايـت   معلولان لازم است ضوابط معلولان جسمي و حركتـي  دركليه ساختمانهاي عمومي به منظور رعايت حل ـ
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 .گردد مي ي مختلف ارائهها كاربريدر  د و همجواري مناسب و دسترسيادامه جدول شعاع عملكر در .گردد

 ي مختلف شهريها كاربري شعاع عملكرد مفيد و هم جواري و دسترسي مناسب در جدول

 كاربري نوع
عملكرد  شعاع

 مفيد
 جواري مناسب هم

 هاي  محدوديت

 جواري هم
 شبكه دسترسي نوع

 متر...  كودكستان

مسكوني،  واحدهاي
جاري، مراكزت

واحدهمسايگي، فضاهاي 
در مقياس  سبزعمومي

 واحدهمسايگي

ي ها كارگاهفاصله از  حداقل
صنعتي و مشاغل مزاحم و 

 آوري زباله محل جمع

دسترسي از معبر جمع  يك
  و پخش كننده

اي و بقيه از طريق  محله
شبكه پياده، 
 محله واحدهمسايگي يا

 متر...  دبستان

مسكوني،  واحدهاي
مقياس محله،  مراكزفرهنگي

 مراكزمحله فضاهاي

سبزعمومي، محل بازي 
 كودكان

ي ها كارگاهفاصله از  حداقل
صنعتي و مشاغل مزاحم و 

...  جمع آوري زبالههاي  محل
فاصله از  حداقل .متر

 متر...  مراكزدرماني

اصلي از جمع و  دسترسي
  پخش كننده

اي و در مسيرشبكه  محله
 پياده محله

 مدرسه

 راهنمايي
 متر... 

مقياس محله  مراكزفرهنگي
و ناحيه، مراكزمحله و ناحيه، 

سبزعمومي و بازي  فضاهاي
  كودكان،

 ورزشيهاي  زمين

ي ها كارگاهفاصله از  حداقل
...   صنعتي و مشاغل مزاحم

حداقل فاصله از  متر،
 متر...  مراكزدرماني

اصلي از جمع و  دسترسي
  پخش كننده

اي و در مسيرشبكه  محله
 هپياده محل

 دبيرستان

 در( مركزناحيه

موارد خاص 
 )مركزمنطقه

پارك ناحيه  مراكزفرهنگي،
ورزشي هاي  اي، زمين

چندواحد  شود مي توصيه
  دركنار هم

 .بيني شود پيش

ي ها كارگاهفاصله از  حداقل
صنعتي و مشاغل مزاحم و 

 ،...   جمع آوري زبالههاي  محل
  حداقل فاصله از مراكزدرماني

فاصله مناسب از  داشتن متر،... 
 مراكزتجاري

اصلي از  دسترسي
 معبرجمع و پخش كننده

اي و نزديكي به  ناحيه
ايستگاههاي وسايل حمل و 

 عمومي نقل

 مراكز

 درماني

در  استقرار
 مركزناحيه

ناحيه هاي  پارك درمجاورت
 اي و فضاهاي سبز و

 بازعمومي

ي ها كارگاهفاصله از  حداقل
...  صنعتي و مشاغل مزاحم

فاصله مناسب از  ،متر
مراكزآموزشي فاصله كافي از 

 ورزشي مراكز

اصلي از  دسترسي
 معابرجمع و پخش كننده

 اي ناحيه

 استقراردرمركز

 منطقه وشهر
 سبزشهري فضاهاي

ي ها كارگاهفاصله از  حداقل
...  صنعتي و مشاغل مزاحم

مناسب ازمراكز  فاصله .متر
از حريم  فاصله .آموزشي

د فضاي خيابان توسط ايجا
از مراكز  دوربودن .سبز

 تأسيسات و تجهيزات شهر

اصلي از  دسترسي
 با2يا1معابرشرياني درجه

 دسترسي كنترل

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز و نظارت اصولي بر آنها              

82  

 

 ي مختلف شهريها كاربري شعاع عملكرد مفيد و هم جواري ودسترسي مناسب در جدول

 مناسب همجواري عملكردمفيد شعاع كاربري نوع
هم هاي  محدوديت

 جواري
 شبكه دسترسي نوع

سبز  ايفض
 عمومي

بازي  زمين
 كودكان

در  استقرار( متر... 
مراكز واحد 
 )همسايگي

 درمجاورت

مراكزتجاري و فضاي 
 بازواحدهمسايگي

جمع آوري  ازمراكز
زباله فاصله داشته 

 باشد

از  دسترسي
معبرمحلي و شبكه 

 پياده

 محله اي پارك
استقرار در ( متر... 

 )مراكز محلات

 درمجاورت

مراكزآموزشي و 
 رهنگي و مراكزف

 اي محله

مناسب  فاصله
ازمشاغل مزاحم 
 ومراكز جمع آوري

 زباله

 دسترسي

شبكه  ازمعبرمحلي
 پياده

 استقراردرمراكزناحيه ناحيه اي پارك

جواري  هم
بامراكزآموزشي و 
فرهنگي به تناسب 

پارك و  موقعيت
توان  مي وضعيت ناحيه

 تأسيسات خدماتي و

تفريحي در پارك 
 ايجاد نمود

مناسب از  لهفاص
مشاغل مزاحم ومراكز 

 .زباله جمع آوري

بيني شبكه  پيش
سواره درپارك صرفاً 

  اضطراري براي موارد
 30 و باسرعت حداكثر

 درساعت كيلومتر

از  دسترسي
 و 2معبرشرياني درجه
جمع و پخش 

ناحيه اي هاي  كننده
 محلي و

  پارك

اي و  منطقه
 شهري

درمركزمنطقه  استقرار
 يا شهر

ري جوا هم
بامراكزآموزشي، 

فرهنگي، درماني، 
 تجاري اداري،

بيني حركت  پيش
سواره درپارك صرفاً 
 براي موارداضطراري و

... با سرعت حداكثر 
 درساعت كيلومتر

اصلي  دسترسي
 ازمعبرشرياني درجه

 2و 1

 متر...  )ناحيه( مراكزورزشي

و ها  با پارك همجواري
فضاهاي سبزعمومي، 

 مراكزآموزشي و

 فرهنگي

مناسب از  فاصله
تأسيسات صنعتي و 

مشاغل مزاحم، 
جمع آوري هاي  محل

زباله، تجهيزات 
 شهري

جمع و هاي  شبكه
پخش كننده محله 

 اي اي و ناحيه

 تجاري و خدماتي مراكز
مقياس ناحيه  در

 منطقه وشهر

 مراكزخدماتي،

فضاهاي سبز عمومي 
و ورزشي، 

ايستگاههاي وسايل 
عمومي،  نقليه
ومي، عمهاي  پاركينگ

دارابودن فضاهاي 
براي باراندازي و  كافي

 بارگيري

 مراكز مراكز درماني،
 توليدي

ازمعابر  دسترسي
جمع و پخش كننده 
 محله اي و ناحيه اي

درمقياس ناحيه و 
معابرشرياني درجه 

 دوم با كنترل

دسترسي در مقياس 
 منطقه وشهر
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 شهريهاي  پاركينگ -4-4

 مورد ساختمانهاي عمومي پرتردد تظار و مسير سرويس درضوابط مربوط به پاركينگ ان -4-4-1

  ، مراكـز تجـاري و اداري  هـا  بيمارسـتان  پرتـردد از قبيـل مراكزآموزشـي، درمـاني و     عمـومي  كليـه بناهـاي   ـ ـ

 .باشند دسترسي جداگانه و سرويس و پاركينگ انتظار بايد علاوه بر دسترسي مستقيم واحدها، داراي راه مي

 ي مراجعـه هـا  اتومبيلعمومي پرتردد متناسب با ميزان  تظار در نزديكي ورودي ساختمانهاياحداث پاركينگ ان ـ

 .كننده الزامي است

رفت و  نشيني از بر قطعه و طراحي نحوه ورودو خروج، مانع بايد به وسيله عقب مي نحوه احداث پاركينگ انتظار ـ

 .نگردد آمد و كندي حركت ساير وسايل نقليه

 عمومي ي مشترك وها پاركينگوط به احداث ضوابط مرب -4-4-2

 .است متر ... فضاي لازم براي پارك اتومبيل  حداقل ـ

 .گردد مي تأمين متري...  شبكه ي عمومي و مشترك حداقل از طريقها پاركينگدسترسي  ـ

 .زيربنا مجاز است مترمربع...  حداكثر ي عمومي روباز تنها احداث نگهباني باها پاركينگ ـ

 .پاركينگ ضروري است ي مشترك امكان دسترسي كليه واحدها بهها ينگپارك ـ

 .باشد مي متر...  ها راهي عمومي تا چهار ها پاركينگحداقل فاصله ورودي  ـ

بايد  آلودگي هوا، آلودگي صوتي و بصري در محوطه پاركينگ ي عمومي به منظور جلوگيري از ايجادها پاركينگ ـ

 .گردددرختكاري و فضاي سبز ايجاد 

عبـور مطـابق    اندازه هر يك از محلهاي پـارك اتومبيـل و عـرض راه    با توجه به نحوه استقرار و زاويه آن، ابعاد و ـ

 .درنظر گرفته شود بايست مي استانداردهاي طراحي پاركينگ

سترسـي  د موردنياز است بعلاوه فضاي حركـت در پشـت آن و راه   متر...  براي پارك هر اتومبيل فضايي به اندازه ـ

 .شود هر اتومبيل بتواند مستقلاً وارد و خارج مستقل به محلهاي پارك بايد پيش بيني شود و

 چندطبقه ي عموميها پاركينگضوابط مربوط به   4-4-3

به دليل احتراز از ايجاد ترافيك در  ولي .تراكمي وجود ندارد ي عمومي چندطبقه، محدوديتها پاركينگدر احداث  ـ
 .گردد مي پيشنهاد طبقه 6 خروج حداكثر تعداد طبقاتو ورودهاي  رامپ

 مترمربع...  وموتورخانه و نگهباني به مساحت حداكثر ي عمومي چندطبقه تنها پارك وتوقف اتومبيلها پاركينگ در ـ

 .باشد مي مجاز
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 .باشد مي ... حداقل شعاع گردش برابر و...  و حداكثر شيب آن متر...  عرض رامپ حركتي در طبقات ـ

 .استانداردها و ضوابط جاري ضروري است ايجاد تهويه و سازه مناسب با درنظرگرفتن ـ

الزامـي   مطابق استانداردهاي طراحي ها اتومبيلرفت و آمد  رعايت حداقل ابعاد پارك اتومبيل و سطوح مربوط به ـ

 .است

 .برسد طرح معماري بايد به تأييد كميته فني ـ

 ز همگانيضوابط مربوط به فضاهاي با 4-5

 مجازهاي  استفاده 4-5-1

 احداث كيوسك پست، روزنامه فروشي و تلفن ـ

 ايجاد فضاي سبز ـ

 و ورزشي محله اي و استخرشنا ي بازي كودكان و استقرار وسايل تفريحيها زمينايجاد  ـ

 روباز احداث تأسيسات بهداشتي و گلخانه و پاركينگ ـ

 احداث استخر و آب نما به صورت روباز ـ

 احداث دكه يا كيوسكهاي تجاري كوچك ـ

 احداث تأسيسات فرهنگي، اجتماعي ـ

 ميزان محدوديت احداث ساختمان  4-5-2

 باز تا حداكثر سطح فضاي باز و با ارتفـاع حـداكثر يـك    حداكثر زيربناي مجاز براي احداث ساختمان در فضاي ـ

 .طبقه مجاز است

 تأسيسات و تجهيزات لازم 4-5-3

سـپتيك و فاضـلاب، احـداث پسـت بـرق و تلفـن در        ت و تجهيزات مربوط به چاه و تصـفيه آب احداث تأسيسا ـ

 عمومي لطمه نزنـد و از نظـر انتخـاب مصـالح وفـرم      باز مناسب، مجاز است مشروط برآنكه به زيبايي فضاي فضاهاي

 .معماري در تناسب با محيط اطراف باشد

 بهداشتي و محيط زيست بايد در مكان مناسـب دور از  احداث تأسيسات بهداشتي عمومي ضمن رعايت مقررات ـ

 .چشم انداز عمومي احداث گردد

 موقتهاي  ضوابط مربوط به سازه 4-5-4
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 .و افراد غير داشته باشد موقت بايد ايمني كامل براي كاركنانهاي  كليه سازه ـ

اشـراف بـه    باشـد و سـبب  مغايرتي با ضوابط محيط زيسـت داشـته    نبايد )كيوسك( احداث هرگونه سازه موقت ـ

 .ايجاد نمايد ي مجاور مزاحمتها كاربريدرختان گردد و نبايد براي  واحدهاي مسكوني گردد و نبايد باعث قطع

 پدافند غيرعامل 4-6

بيني حفاظت  پيش به موظف...) هتل و  سينما،( بناهاي عمومي كليه ادارات دولتي و سازمانهاي وابسته به آن و ـ

 .باشند مي و بمباران و سوانح طبيعي براساس دستورالعملها از خطرات احتمالي جنگبنا و ساكنين آن 

 غيرعامل يكي از ضروري ترين اركان طراحي است كـه  بزرگ مسكوني توجه به پدافندهاي  در طراحي مجموعه ـ

 .باشد مي حلهاي اجرايي سازمان تهيه كننده طرح موظف به مطالعه و ارائه راه

 به پله فرار و آسانسورضوابط مربوط  4-7

 و )احتسـاب همكـف   بـا ( ببالا و يا داراي پنج طبقه متر...  ي مجاورها خيابانساختمانهائيكه ارتفاع آنها از سطح  ـ

 .باشند مي بيشتر هستند موظف به تجهيز ساختمان به آسانسور

 و )احتسـاب همكـف   بـا ( اي پنج طبقهببالا و يا دار متر...  ي مجاورها خيابانساختمانهائيكه ارتفاع آنها از سطح  ـ

 .باشند مي نشاني بيشتر باشند موظف به احداث پله فرار و تجهيزات آتش

 )كمپينگ( ضوابط مربوط به اقامت موقت 4-8

 ضوابط وزارت فرهنگ و ارشـاد اسـلامي اسـت در هرحـال     نحوه احداث كمپنيگ و اردوگاههاي جهانگردي تابع ـ

 .ابنيه مجاز آن قابل تفكيك نباشند كه عناصر و اجزاء وبايستي به گونه اي طراحي شود 

مراكز مناسب بـراي اسـكان موقـت گردشـگران، لازم      به منظور رونق صنعت گردشگري و با توجه به عدم وجود ـ

 داراي پتانسيل لازم در داخل يا خارج محدوده قانوني ي مناسبها مكاننهادهاي محلي مرتبط نسبت به تجهيز  است

مناسـب، آب   بايد نيازهاي زيسـتي اعـم از دسترسـي    ها مكاناين  در .نمايند اسكان موقت گردشگران اقدامبه منظور 

تجهيزات موردنيـاز ارائـه    بهداشتي، كنترل و نگهباني مجموعه و ساير تأسيسات و آشاميدني، لوازم تهيه غذا، سرويس

 .گردد

 قانوني و ضوابط آنهاهاي  حريم 4-9

 عهده ايجادكنندگان ساختمان و تأسيسات و حريم هايي م از حريم هايي كه رعايت آن بهاعها  كليه حريم رعايت

 .است ساختمان است براساس ضوابط زير الزامي كه رعايت آن به عهده استفاده كنندگان از زمين و
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 ي فصليها مسيلو ها  حريم رودخانه 4-9-1

 تعاريف

قـرار   شود كه در حداكثر طغيان معمولي زيرآب مي اطلاق سيلبستر به آن قسمت از رودخانه، نهر طبيعي و يا م ـ

 .گيرد

از طريق محاسبات آماري و احتمالات هيدرولوژيك  ساله...  حداكثر طغيان معمولي آن ميزاني است كه با تناوب ـ

 .گردد مي وزارت نيرو و ادارات تابعه محاسبه و تعيين توسط

نهر طبيعي است كه حفاظـت آن لازم اسـت و بلافاصـله     سيل، و ياحريم آن قسمت از اراضي اطراف رودخانه، م ـ

 .از بستر قرار دارد پس

مـورد   از اينكه آب دائم و يا فصلي داشـته باشـند برحسـب    اعم ها مسيلو يا ها  حريم نهرهاي طبيعي يا رودخانه ـ

 .شد عيين خواهدطرفين رودخانه يا مسيل و يا نهر طبيعي ت توسط وزارت نيرو و يا ادارات تابعه براي

 ضوابط

 .گرديد وزارت نيرو و سازمانهاي تابعه آن تعيين خواهد موجود در شهر توسطهاي  ميزان حريم مسيل و رودخانه ـ

 .تفصيلي سابق ملاك عمل خواهد بود قبل از اعلام حريم مذكور، حريم اعلام شده در طرح تا

 هـا  مسـيل ك رس بستر و حريم رودخانه هـا، نهرهـا و   خا صدور مجوز بهره برداري يا واگذاري از شن و ماسه و ـ

 .است منوط به كسب موافقت قبلي از وزارت نيرو

رودخانـه   نحوي انجام شود كه درحداكثر طغيان معمولي آب بايد به ها مسيليا ها  ديواره سازي در كنار رودخانه ـ

سازي بايد قـبلاً بـه تصـويب     ديواره ربوط بهمهاي  و نقشه طرح .آب باشد يا نهر طبيعي يا مسيل قادر به عبور جريان

 .باشد وزارت نيرو رسيده

 ميزان شود و بايد در سراسر آن به مي احداث شده محاسبه در صورت ديواره سازي، حريم بلافاصله پس از ديوار ـ

 .شندپناه مناسب با جان داراي در داخل محدوده خدماتي شهر بايد سرپوشيده و يا ها مسيل .رعايت شود لازم

 بكلي ممنـوع اسـت و تخطـي از ايـن امـر     ها  و رودخانه و نهرها ها مسيلاحداث هرگونه بنا و تأسيسات درحريم  ـ

 .موجب تخريب بناي احداث شده خواهد بود

نيـرو   با نظر مثبت وزارتها  امثال آن در حريم رودخانه وجود عناصري چون باغات، مزارع فضاهاي سبزعمومي و ـ

 .آن بلامانع استيا ادارات تابعه 
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 نهرهاي طبيعي بشرطي كه دسترسي به رودخانه را با و ها مسيلو ها  كاشت چمن و گل كاري در حريم رودخانه ـ

 .دشواري مواجه نسازد بلامانع است

 حريم معابر 4-10

 .است مذكور احداث هرگونه بنا ممنوعهاي  حريم در .است معابر درنقشه طرح منعكس شدههاي  حريم ـ

از بر حريم قـانوني   متر...  محدوده طرح جامع بميزان ورودي به شهر در محدوده استحفاظي تاهاي  م شبكهحري ـ

 .باشد مي راه از هر طرف

 .ممنوع استها  جزئيات شهري براي تقاطع صدور جواز احداث بنا تا تهيه طرحها  درحريم تقاطع ـ

 هـا  كـاربري و از نقطه نظر مقررات و قوانين مربوط به  در حريم معابر صرفاً درختكاري و چمن كاري مجاز است ـ

 .شوند مي ي فضاي سبز تلقيها كاربريجزء 

 حريم آثار تاريخي 4-10-1

استان تعيين شده و هرگونه دخل و تصرف و فعاليتي  حريم مناطق حفاظت شده توسط سازمان ميراث فرهنگي ـ

 .م گيردانجا تواند سازمان ميراث فرهنگي مي حريم مذكور فقط در

 حريم چاههاي آب شهر 4-10-2

 .است بوده و ساخت و ساز در اين حريم ممنوع متر...  حريم چاههاي آب شرب شهر به شعاع ـ

 مقررات عمومي 4-11

 خصوصي و خيريه و نهادهاي انقلابي جهـت تفكيـك زمـين و    و كليه افراد حقيقي و حقوقي و موسسات دولتي ـ

 .دريافت نمايند شهرداري مجوز بايست از مي توسعه و احداث بنا

 مصوبات قبلي از طرف شهرداري تا قبل از ابلاغ ضوابط كليه مجوزهاي تفكيك و توسعه و احداث بنا كه براساس ـ

حاضـر   شهرداري موظف به رعايت كليه مفاد ضـوابط و مقـررات   و مقررات صادرشده است معتبر بوده و از تاريخ مزبور

 .خواهد بود

مقررات ملي ساختمان علي الخصوص رعايت مـوارد   داث كليه بناهاي عمومي و خصوصي رعايتاح در طراحي و ـ

 .مسكن و شهرسازي الزامي است وزارت بنادر مقابل زلزله و دستورالعملهاي ايمني

 ضوابط و مقررات شهرسازي و معمـاري بـراي معلـولين    در طراحي و احداث كليه بناهاي عمومي و معابر رعايت ـ

 )سايت شهرداري خليل شهر( .است الزامي )رايعالي شهرسازي و معماري ايرانشو مصوبه(
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 شهرسازي و معماريهاي  معرفي انواع طرح

  ملي منطقه ايهاي  طرح

  طرح جامع سرزمين 

و خط مشيهاي ملي و اقتصـادي   ها هدفاست كه شامل استفاده از سرزمين در قالب  طرح جامع سرزمين، طرحي

شـهرها و   ت و منابع و مراكز جمعيت شهري و روسـتايي كشـور و حـدود و توسـعه و گسـترش     بررسي امكانا از طريق

بـوده و در اجـراي برنامـه هـاي      شهركهاي فعلي و آينده و قطبهاي صنعتي و كشاورزي و مراكز جهانگردي و خدماتي

  نمايد  ي عمومي و خصوصي ايجاد نظم و هماهنگيها بخشعمراني 

  ملي طرح كالبدي

پيشنهاد شبكه شـهري   هاي جديد، گسترش آينده شهرهاي موجود و ايجاد شهرها و شهرك يابي برايبا هدف مكان

شهرها به منظور تسهيل و  كشور يعني اندازه شهرها، چگونگي استقرار آنها در پهنه كشور و سلسله مراتب ميان آينده

هـاي مجـاز    و سـاز در كـاربري   مقـررات سـاخت   مديريت سرزمين و امر خدمت رساني به مردم و پيشنهاد چـارچوب 

  هاي سراسر كشور زمين

  اي منطقه طرح كالبدي

شبكه شـهري   پيشنهاد هاي جديد، مكانيابي براي گسترش آينده شهرهاي موجود و ايجاد شهرها و شهرك با هدف

ر تسهيل و مراتب ميان شهرها به منظو آينده كشور يعني اندازه شهرها، چگونگي استقرار آنها در پهنه كشور و سلسله

هـاي مجـاز    پيشنهاد چـارچوب مقـررات سـاخت و سـاز در كـاربري      مديريت سرزمين و امر خدمت رساني به مردم و

   هاي سراسر كشور زمين

  طرح ناحيه اي

  اي ناحيه) جامع( طرح توسعه و عمران

و شهرسـازي و   محول شده در قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن اين طرح در اجراي وظايف

بـه   هيـات وزيـران،   5/11/1373ه مـورخ   407ت/70971و تصـويبنامه شـماره     -1353مصوي   -وظايف آن  تعيين

مطلوب مراكـز فعاليـت، منـاطق     ها و ارائه راهبردها در زمينه هدايت و كنترل توسعه و استقرار منظور تدوين سياست

روستاها در يـك يـا چنـد شهرسـتان كـه از نظـر        هرها وخدمات براي ساكنان ش حفاظتي و همچنين توزيع متناسب

از نظر اقتصـادي، اجتمـاعي و كالبـدي داراي ارتباطـات فعـال متقابـل        هاي طبيعي و جغرافيايي همگن بوده و ويژگي
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  شود باشند، تهيه مي

  شهري طرح مجموعه

شـهرهاي بـزرگ و   هيات وزيـران بـراي    13/8/1374ه مورخ /15311ت /9860شماره  اين طرح بر اساس مصوبه

  شود آنها تهيه مي شهرهاي اطراف

  شهريهاي  طرح

  شهر طرح جامع

بنـدي مربـوط بـه     طرح بلند مدتي است كـه در آن نحـوه اسـتفاده از اراضـي و منطقـه      طرح جامع شهر عبارت از

ديهاي نيازمن ـ مسكوني، صنعتي، بازرگاني، اداري و كشاورزي و تأسيسات و تجهيزات و تسـهيلات شـهري و   هاي حوزه

و بنـادر و سـطح لازم بـراي     هـا  فرودگـاه  و) ترمينال(عمومي شهري، خطوط كلي ارتباطي و محل مراكز انتهايي خط 

شـود و   نوسازي، بهسازي و اولويتهاي مربوط به آنها تعيين مي ايجاد تأسيسات و تجهيزات و تسهيلات عمومي مناطق

 وابط مربوط به حفظ بنا و نماهاي تاريخي و مناظر طبيعي،كليه موارد فوق و همچنين ض ضوابط و مقررات مربوط به

   .طرح جامع شهر بر حسب ضرورت قابل تجديدنظر خواهد بود. گردد تهيه و تنظيم مي

  تفصيلي طرح

معيارهـا و ضـوابط كلـي طـرح جـامع شـهر نحـوه اسـتفاده از          طرح تفصيلي عبارت از طرحي است كه بر اسـاس 

تلف شهر و موقعيت و مساحت دقيق زمين براي هر يك از آنها و وضع دقيـق و  مخ هاي شهري در سطح محلات زمين

مربـوط بـه    عبور و مرور و ميزان تراكم جمعيت و تراكم ساختماني در واحـدهاي شـهري و اولويتهـاي    تفصيلي شبكه

مختلـف شـهري در آن تعيـين     مناطق بهسازي و نوسازي و توسعه و حل مشكلات شـهري و موقعيـت كليـه عوامـل    

  .گردد ثبتي تهيه و تنظيم مي ها و مشخصات مربوط به مالكيت بر اساس مدارك شود و نقشه يم

  ها طرحهاي بهسازي، نوسازي، بازسازي و مرمت بافت

هايي هستند كـه بـراي بهسـازي، نوسـازي و بازسـازي       ها طرح طرحهاي بهسازي، نوسازي، بازسازي و مرمت بافت

   . شوند دار به عنوان طرح تفصيلي بخشي از بافت موجود شهر تهيه مي سالهمحلات شهر اعم از قديم، جديد و يا م

  هاي جديد در شهرها سازي توسعه طرح آماده

ها شامل مجموعه عمليات لازم بـراي مهيـا نمـودن زمـين      هاي جديد در شهرها اين طرح سازي توسعه طرح آماده

هاي اجرايي آن است و بـه عنـوان    هري و آيين نامهجهت احداث ممكن و تأسيسات لازم مربوط مطابق قانون زمين ش
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    .گردد هاي جديد شهري تهيه مي طرح تفصيلي توسعه

  طراحي شهري

طراحي شهري دانشي است كه ارتقاي كيفيت محـيط را بـر اسـاس ادراك و رفتـار مـردم كارشناسـان و مـديران        

  .ملحوظ دارد

  طرح تفصيلي موضوعي

احياء برخي از مكانهاي متروك و بـا عملكردهـاي قبلـي خـاص و ناحيـه      طرح موضوعي نيز طرحي است كه براي 

و سواحل و يا بـراي فعاليتهـاي   ها  يا حفاظت چند ناحيه با ارزش معماري در محورها حومه) مثل معادن(هايي وسيع 

معطـوف  تفريحي و گردش و نيز فضاي سبز يا كمربند سبز تهيه مي شود و همانطوريكه از معناي لغوي آن برمي آيد 

به موضوعات خاص برنامه ريزي و در واقع براي تكميل طرحهـاي تفصـيلي پايـه و موضـعي مـي باشـد و مشخصـات        

عمومي چنين طرحي عبارت است از زمان محدود تغيير در موضوع خاص محدوده هايي خاص در بخشي از شـهر يـا   

ظر مشخصات اجرايي نيز اين طـرح مـي توانـد    در سطح تمام شهر و همراه با ويژگيهاي قابل تغيير يا اصلاح بودن از ن

صورت گرفته و با همكاري نهادهاي مرتبط با موضوع اجرا  توسط بخش عمومي يا خصوصي يا تركيبي از هر دوي آنها

جنبه هاي خاص تقويت ساير طرحهاي شهري و تعيين وظايف نهادهـاي ذيـربط    وظايف خاص طرح ساماندهي. شود

 و سياسـتهاي اجرايـي و سـاير مطالـب     هـا  ضرورتقشه پيشنهادات گزارش مكتوب براي نيز شامل ن بوده و اسناد آن

  .توضيحي و تشريحي مي باشد

  طرح تفصيلي موضعي

طرح موضعي طرحي است كه هم از نظر زماني و هم از نظر مكاني بـا محـدوديت همـراه بـوده و شـامل طراحـي       

ا بهسازي مناطقي از شهر و يا تركيبـي از اينهـا خواهـد    توسعه جديد شهر با تجديد نظر در طرحهاي توسعه قبلي و ي

از نظر مشخصات عمومي اين طرح برا يحداكثر مدت ده سال و همراه با قابليت تغييرات عميق در محدوده نسبتا . بود

   .كوچكتر تهيه شده و قابل تغيير و اصلاح مي باشد

نهـا صـورت گرفتـه و بـا همكـاري نهادهـاي       دوي آ اجراي آنها توسط بخش عمومي يا خصوصي يا تركيبي از هـر 

وظايف خاص چنين طرح ساماندهي مراكز . جديد انجام خواهد شد ي مركزي يا نواحي بزرگها بخشمختلف به ويژه 

 مسكوني قديم و يا جديد و ساماندهي نواحي صنعتي تجاري تفريحي گردشگري و غيره بوده شهري ساماندهي نواحي

توضيحي و تشريحي همراه  نهادات سند پيشنهادات و سياستهاي اجرايي و ساير مطالباسناد آن نيز شامل نقشه پيش
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  .با برآوردهاي مالي مي باشد

  طرح هادي شهري

هاي شـهري   طرح هادي شهري عبارت از طرحي است كه در آن جهت گسترش آتي شهر و نحوه استفاده از زمين

هـاي كوتـاه مـدت و مناسـب بـراي       حل شهر و ارايه راه براي عملكردهاي مختلف به منظور حل مشكلات حاد و فوري

  باشند، تهيه مي شود شهرهايي كه داراي طرح جامع نمي

  طرح شهرهاي جديد

  تصـويب نامـه شـماره     )1(هـايي كـه بـراي ايجـاد شـهرهاي جديـد طبـق تعريـف مـاده           عبارت اسـت از طـرح  

اي ضرورت و مكـان   منطقه اي و جامع ناحيه در قالب طرح هاي كالبدي ملي و  25/6/1371  مورخ  هـ276ت/2340

راي عالي شهرسازي و معمـاري ايـران خواهـد رسـيد و     ايجاد آنها با سقف جمعيتي و نوع فعاليت معين به تصويب شو

  .متعاقب آن و مانند ساير شهرها بايستي براي آنها طرح جامع و تفصيلي تهيه شود

  هاي مسكوني طرح شهرك

كه براي ايجاد يك مركز جمعيتي جديد در خارج از محـدوده قـانوني و حـريم     هاي مسكوني طرحي طرح شهرك

    .ـ تهيه مي شود 1355شهرها ـ مصوب 

  ها طرح ساير شهرك

ها طرحهايي كه براي ايجاد شهرك غيرمسكوني بـا عملكـرد خـاص نظيـر صـنعتي، توريسـتي،        طرح ساير شهرك

  )معاونت شهرسازي و معماري شهرداري شيراز( .شوند يه ميته مربوط به آنها  طبق مقررات و قوانين …تفريحي و 

  كليات محتوي طرح جامع

با محتواي طرح جـامع شـهرها، فلـذا ذيـلاً قسـمتي از       ها شهرداريبا توجه به اهميت آشنايي كارشناسان محترم 

  .گردد جهت آگاهي درج مي ها ضرورت

 توسعه جمعيت و افزايشهاي  وبرنامه ها ضرورت -1

توسعه ناشي از انها مثل كمبود هاي  ومحدوديت سرزمين ملي واقتصادي وزيست محيطي بهره وريهاي  اولويت -2

  بهره وري اب به عنوان مهمترين عامل تعيين نوع

جهانگردي مختلت و غيره و اهميـت ان   صنعتي كشاورزي خدماتي-در حال واينده-نقش و عملكرد اصلي شهر -3
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  در منطقه و كشور

  عمومي وخصوصيهاي  عمراني بخش هماهنگهاي  برنامه -4

  ديگر و مبانيها  ضرورت -5

 محتواي اصلي طرح جامع

  ساخت شهر و توسعه -1

 ناپيوسته و غيره. پيوسته. خطي. شعاعي. ساختي وكالبدي مثل متمركز مشخصات -1/1

  عمده و موثر شهرهاي  كاربرد–عملكردهاي اصلي  تعيين حوزه -1/2

 فرودگاه و غيره.و تهسيلات شهري عمده مثل خط اهن شهري  م شبكه ارتباطيخطوط كلي و نظا -1/3

 شهري مثل مناطق و محلات نظام تقسيمات واحدهاي -1/4

 اقليمي و مناطق نوسازي و بهسازي . صنعتي. تعيين عناصر وبافتهاي خاص مثل تاريخي -1/5

 شهر جهات و حدود كلي توسعه و ظرفيت -2

 ظرفيت جمعيت پذيري احتمالات جمعيتي و -2/1

 زيربناهاي شهري منابع و محاسبات ظرفيت -2/2

  حدود كلي تراكم جمعيت شهر -2/3

 حريم شهر محدوده استحفاظي شهر يا -2/4

  كاربري مسكوني

  استفاده مجاز ازاراضي

  مقررات تفكيك ضوابط و

  ضوابط سطح اشغال تراكم و تعداد طبقات ساختماني

  پاركينگ ضوابط پيلوت و

محدوديت ارتفاع ساختمان نسبت بـه   ه كلي كمسيون ماده پنج بعنوان متمم ضوابط طرح تفصيلي به منظورمصوب

   عرض گذر

  كاربري تجاري

   مجاز.مشروط.مجاز انواع فعاليتهاي
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   ضوابط و مقررات تفكيك وساخت و ساز در منطقه تجاري شهري

  ضوابط پاركينگ

  كاربري مسكوني

  منوعم انواع فعاليتهاي مجاز مشروط

  فعاليتهاي مجاز

مسكوني با تراكم پيشبيني شده درطرح تفصيلي تعريف شـده   با كاربري مسكوني احداث ساختمانهايهاي  در فضا

مسكوني نيازمند فضاهاي خـدماتي و عمـومي جهـت سـرويس رسـاني بـه       هاي  ساختمان ولي باتوجه به اين كه.است

مجاز ياد هاي  كاربري در اين مناطق ايجاد شوند كهاز انها بعنوان توانند مي ديگري نيزهاي  ميباشند كاربري شهروندان

  .كنيم و عبارتند از يم

  . شامل احداث فضاهاي اموزشي در سطح محله اي

  .هنرستان.ييراهنما.دبستان.مهد كودك

اموزشي تا مقطع متوسـطه و نيـز احـداث مـدارس غيـر انتفـاعي و فنـي         در سطح ناحيه اي ساير مراكز واحدهاي

  هنرستان اي فهوحر

  هنر و مذهبي.مراكز فرهنگي 

  ...تزريقات و مراكز بهداشت و.درمانگاه.حمام.در سطح محله مانند درماني.احداث واحدهاي بهداشتي

  سالمندان و مراكز نگهداري از كودكان معلول احداث سراي

  بازي كودكان و خدمات مشابههاي  احداث جاده فضاي سبز و پارك و زمين

  .ناحيه اي مانند ات و تجهيزات شهري در مقياس محله اي واحداث تاسيس

  ضوابط دستگاههاي ذيربط تاسيسات گاز رساني شهري با رعايت.منابع ابي .مخابرات .پست برق 

  عمومي در مقياس ناحيههاي  احداث پاركينگ

  اداري درمقياس ناحيه احداث مراكز

   كاربري ورزشي بهاحداث واحدهاي ورزشي درصورت دارا بودن ضوابط مربوط 

  .اخذ مصوبه قابل اقدام خواهد بود و 5موارد فوق الاشاره بعد از درخواست از كميسيون ماده .تبصره

  مشروطهاي  فعاليت
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مجاز خانگي در منطقه مسكوني درصورتي مجاز است كه ضمن كسب مجوز از محـيط زيسـت   هاي  احداث كارگاه

همچنين مكـان چنـين   .نكند متر مربع تجاوز 20مربع و حداكثر از  متر 15محل فعاليت مورد نظر حداقل از  مساحت

پاركينگ مورد نياز براي فعاليتهـاي فـوق نيـز     فعاليتي با فضاي مسكوني در يك فضاي محصور مشترك قرار نگيرد و

  .تامين شود

   ممنوع فعاليتهاي

  .مشروط كلا ممنوع است مجاز وهاي  در اراضي باكاربري مسكوني هرگونه استفاده ديگر غير از استفاده

  .مجاز ميباشد صدور پروانه ساختماني تنها در قبال ارائه سند مالكيت.تبصره

  ضوابط و مقررات تفكيك

  .تراكم كم

  .مترمربع است 150تفكيكي در محدوده تراكم كم  حداقل مساحت قطعات

  .تراكم متوسط

  .استمتر مربع  200تفكيك در محدوده تراكم متوسط  حداقل مساحت قطعات

  .تراكم زياد

سايت انجمن تخصصـي شهرسـازي   ( .است متر مربع 300قطعات تفكيكي در محدوده تراكم زياد  حداقل مساحت

  )ايران

 گزيده اي از مقررات صدور پروانه ساختمان و چگونگي انجام عمليات ساختماني

د ضوابط و مقـررات ضـوابط طـرح    برداران محترم باي بديهي است بهره. مقررات ذيل بعنوان نمونه قيد گرديده است

  .جامع و هادي شهر خود را نيز رعايت نمايد

سازمان نقشه برداري كه توسـط   1:2000بر مبناي محل مشخص شده در نقشه و با كروكي  ساختماني پروانه -1

گـردد   و فقط براي ساختمان در محل مذكور معتبر است و هر آينه معلوم مي شودمالك تسليم و تاييد گرديده صادر 

كه محل مورد ساخت غير از محل مشخص شده به شرح مذكور در اين پروانه ميباشد اين پروانه از شخصي كه از هـر  

 .طريق قانوني قائم مقام متقاضي اين پروانه مي گردد نيز جاري است

ير مراحـل  اين پروانه صرفا از لحاظ شهرسازي صادر شده و از نظراحراز مالكيت و هرنوع دعوي حقـوقي و سـا    -2
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ديگر هيچگونه سنديتي نخواهد داشت و در صورتي كه محل مورد تقاضا قبل از ساختمان در اجاره باشد صدور پروانه 

  .مجوز تخليه ملك نخواهد بود

هر گاه مشخصات تعيين شده در نقشه هاي مصوبه با مندرجات اين پروانه از نقطه نظر جزئيات فني و اجرايي   -3

  .قط مندرجات اين پروانه معتبر خواهد بودتفاوت داشته باشد ف

  .اين پروانه و نقشه ارائه شده به شهرداري و يا فتوكپي آنها بايد هميشه در محل كارگاه در دسترس باشد  -4

در مدت عمليات ساختماني بايـد پـيش بينـي هـاي لازم از نظـر ايمنـي كـارگران و عـابران و سـاختمانها و            -5

  .بعمل آمده و مهندس ناظر مكلف بر نظارت بر حسن انجام عمليات است تاسيسات مجاور توسط مالك

مالك مكلف است قبل از شروع عمليات ساختماني كتبا تقاضاي تعيين برو كـف نمـوده و بـر مبنـاي گـواهي        -6

  .صادره عمليات ساختماني را انجام دهد

  .دس ناظر رسانده و رسيد دريافت نمايدمالك مكلف مي باشد شروع عمليات ساختماني را كتبا به اطلاع مهن  -7

چنانچه پروانه به منظور احداث بنا صادر شود و در صورت وجود بناي قديمي قبل از انجام عمليات ساختماني   -8

  .، تخريب بنا زير نظر مهندس ناظر الزامي است

از طرف مالك به شهرداري كليه عمليات اجرايي ساختمان بايد تحت نظر مهندس ناظر قيد شده در پروانه كه   -9

معرفي شده انجام گيرد و چنانچه ادامه نظارت بر اجراي ساختمان توسط مهندس ناظر معرفي شده بهر دليلي مقدور 

نباشد مالك ملزم به اخذ گواهي از ايشان مبني بر انجام عمليات ساختماني طبق نقشه و ضوابط پروانه و استحكام بنا 

ه آن به شهرداري و معرفي مهندس ناظر جديد مي باشد و بديهي اسـت تـا رسـيدگي بـه     تا زمان نظارت ايشان و ارائ

عمليات انجام شده و معرفي و اخذ تعهد لازم توسط مهندس ناظر جديد ادامه كار به هيچ عنوان مجـاز نمـي باشـد و    

ين نـاظر در صـورت   صدور گواهي پايان ساختمان توسط شهرداري منوط به ارائه تاييد به مهندس ناظر و يـا مهندس ـ 

تغيير مهندس ناظر مبني براجراي ساختمان بر اساس نقشه و ضوابط پروانه و گواهي استحكام بنا در زمان نظارت هر 

  .يك از مهندسين ناظر به شهرداري مي باشد

 اگر مالك عمليات اجرايي را بر طبق نقشه هاي مصوب شهرداري و پروانه صادره اجرا ننمايد پـس از اعـلان    -10

  .موارد خلاف توسط مهندس ناظر هر گونه تصميم گيري در مورد تخلفات به عهده شهرداري مي باشد

مالك مكلف است در هنگام پي كني و گود برداري كليه اقدامات ايمني را زير نظر مهندس ناظر بعمل آورد   -11

رخ دهد كليه مسـئوليتها متوجـه مالـك     و اگر در اثر سهل انگاري خساراتي به مالكين مجاور وارد شود و يا حادثه اي

  .خواهد بود
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اتمـام   مهندس ناظر مكلف است گزارش عمليات ساختماني را در مراحل شروع عمليات ، اتمام فونداسيون ،  -12

سقف هر طبقه ، اتمام سفتكاري و اتمام ساختمان به شهرداري برابر فرم تحويلي گزارش نمايـد و مالـك نيـز مكلـف     

  ..ك از مراحل فوق را به تاييد شهرداري رسانده و سپس مرحله بعد را شروع نمايداست تكميل هر ي

. مصالح ساختماني و مازاد آن و ابزار كار ساختماني نبايد بيش از يك سوم گذرگاه عمومي را اشـغال نمايـد     -13

را ايجاب نمايد مالـك  در موارديكه اجراي عمليات ساختماني ضرورت استفاده موقت بيش ار يك سوم عرض پياده رو 

  .مكلف است قبلا اجازه نامه لازم را از شهرداري دريافت دارد

صدور برگ عدم خلاف و پايان كار بدرخواست مالك همراه با ارائه گـزارش عمليـات صـورت گرفتـه توسـط        -14

  .مهندس ناظر مورد رسيدگي قرار گرفته و اقدام لازم معمول مي گردد

وظفند به منظور دريافت يك نسخه از پروانه سـاختمان در شـهرداري حضـور يافتـه و     مالك و ناظر هر دو م  -15

  .ذيل نسخ رونوشت پروانه را جهت ضبط در پرونده امضا نمايند

چنانچه مالك در مدت تعيين شده در پروانه براي اتمام عمليات ساختماني اقدام به تكميل سـاختمان خـود     -16

به تمديد پروانه و يا اخذ پروانه جديد مي باشد در غير اينصورت پروانـه قبلـي فاقـد     ننمايد در پايان مهلت مقرر ملزم

  )سايت شهرداري لار( .اعتبار قانوني مي باشد

   وابط ساخت و سازض

برداران محترم بايد ضوابط طـرح جـامع و    بديهي است بهره. گردد ذيل بعنوان نمونه درج مي خت و سازضوابط سا 

  .تفصيلي شهر خود را نيز رعايت نمايد

       : محل استقرار ساختمان در زمين 

محل استقرار ساختمان در شرايط متعارف بايد در قسمت شمالي زمين باشد، در مـوارد اسـتنثنايي ماننـد وجـود     

هـاي مجـاور در   با توجه به وضعيت اسـتقرار سـاختمان   درختان قطور و يا شرقي غربي بودن زمين و نظاير آن موضوع

  . گرددشوراي معماري مطرح و تصميم لازم اتخاذ مي
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  : نحوه احداث بنا درشرق، غرب و يا جنوب ملك

چنانچه تراكم مجاز در ساختماني به عللي به مقدار صددرصد پـر نشـود يـا مالـك نخواهـد تمـام تـراكم مجـاز را         

تواند مابقي تراكم را در ضلع جنوبي، شرقي يا غربي و بـه صـورت يـك يـا چنـد      مايد، ميدرقسمت شمالي زمين بنا ن

  : واحد مستقل يك طبقه احداث نمايد، مشروط بر اين كه

  .درصد كل زمين نباشد ....فضاي حياط باقيمانده كمتر از   -1

تـا زيـر    ارتفاع از كـف (متر تجاوز ننمايد  ....وجه از انداز بام به هيچارتفاع واحد مذكور از پاي كار تا لبه دست  -2

  )نباشد ....سقف بيشتر از 

چنانچه واحد موردنظر در برگذر قرار گيرد باعث جلوگيري از ورود ماشـين بـه حيـاط يـا پاركينـگ مربوطـه         -3

  .نگردد

كـه قـانون   از واحد موردنظر هرگونه استفاده تجاري به استثناء مواردي نظير دفتر مهندسي و مطـب و غيـره     -4

  . باشدشهرداري صريحاً ذكر نموده است، ممنوع مي

  مترمربع ....هاي بهداشتي و آشپزخانه در زيرزمين املاك كمتر از بيني سرويسپيش

  .مترمربع ....هاي بهداشتي و آشپزخانه در زيرزمين در زمين املاك كمتر از بيني سرويس پيش

مترمربع مساحت، بـه شـرطي    ....هاي كمتر از زيرزمين، در زمين هاي بهداشتي و آشپزخانه دربيني سرويسپيش

  . بلامانع است )باشد جمع كل بنا يك واحد مسكوني(كه حالت تفكيكي نداشته باشد 

  : هاي اجرايي شهرداريمانده املاك واقع در طرح نحوه اقدام درخصوص باقي

گرديده، به علـت   كل املاك ابلاغرداري كه به ادارههاي اجرايي شهچون از باقيمانده بعضي از املاك واقع در طرح

گونـه   باشـد، لـذا بـراي ايـن    زيربنا به منظور ايجاد واحد مسكوني، مناسب نمي ....ضابطه كمي متراژ در صورت رعايت 

املاك و همچنين باقيمانده املاكي كه مقدار جـزء گـذر را در قبـال تسـهيلات طبـق ضـوابط بـه شـهرداري واگـذار          

مترمربع بيشتر نباشد، با توجه به موقعيت ملك از جهت وضعيت سـاختماني و بناهـاي    ....، در صورتي كه از نمايد مي

پروانـه   .... ....مجاور و ابعاد موجود زمين و موقعيت محل و با رعايت كامل قاعده لاضرر و مراعات حقـوق مجـاورين از   

  . گرددساحتماني صادر مي
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  : مترمربع 100نحوه احداث بنا در املاك زير 

ي هـا  زمـين صد مترمربع در مواردي نافذ است كـه  ي كمتر از يكها زمينممانعت از صدور پروانه ساختماني براي 

يك منطقه اكثراً به قطعات بزرگ تفكيك شده و احداث ساختمان در قطعات كوچك بـه زيبـايي منطقـه لطمـه وارد     

ر به قطعات كوچك تفكيك شده صدور پروانه براي اين قبيـل  هايي از شه آورد، ولي اگر به علت عرف، تفكيك، قسمت

  . باشد ها بلامانع مي پلاك

هـا بـه   در مناطقي از شهر كه قطعات قالب تفكيك، بزرگ بوده و احداث ساختمان در قطعات كوچك همجـوار آن 

براي قطعـات كمتـر از    زيبايي و بافت كالبدي شهر لطمه وارد خواهد نمود، لذا در اين مناطق صدور پروانه ساختماني

  . گرددممنوع اعلام مي» مانده ملك پس از رعايت برهاي اصلاحي باقي«صد مترمربع  يك

هايي از منطقه به قطعات كوچك تفكيك شده صدور پروانـه  در مناطقي كه به علت عرف تفكيك، محدوده: تبصره

  . براي اين قبيل املاك با نظر شوراي معماري منطقه بلامانع است

  : ه احداث بنا در املاك داراي اصلاحينحو

طول و مساحت سند قبل از اصلاحي  ....هاي تعريضي برخوردارند با رعايت احداث ساختمان در املاكي كه با طرح

درجه، بـا رعايـت    45طول تحت زاويه  ....آمدگي بيش باشد و پيشراكم مجاز بلامانع ميدر باقيمانده زمين و درحد ت

مقدار جزء گذر به شهرداري برابر ضوابط و مقررات مربوطه   به شرط واگذاري) قبل از اصلاحي(سند مساحت  ....طول 

  . است بلامانع

  : آمدگي مجازحداكثر پيش

متـر   سـانتي  ....اند، به ميزان هايي كه در تقاطع معابر قرار گرفتهآمدگي مجاز در قسمت پخ ساختمانحداكثر پيش

  . باشدعمود بر پخ مي

  : درجه در مجاورت گذر 45متر و عدم رعايت پخ  2درصد به علاوه  60احداث بنا در حد  نحوه

طـول و   .... هاي تعريضي و يا احداثي معابر شـبكه برخوردارنـد، بـا رعايـت    احداث ساختمان در املاكي كه با طرح

طـول   .... آمـدگي بـيش از  پيشدر حد تراكم مجاز بلامانع بوده و  مساحت سند، قبل از اصلاحي در باقيمانده زمين و

مـالكين املاكـي كـه بـه ازاء      بديهي است. باشدمجاز مي) قبل از اصلاحي(مساحت  ....درجه با رعايت  45زاويه  تحت

بايست پس از اصلاح سند، با رعايت ابعاد سند جديد عمل اند، ميمساحت اصلاحي از شهرداري غرامت دريافت نموده

  . نمايند
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  .شوند، الزامي نيستجه در املاكي كه مجاور گذر واقع ميدر ....رعايت پخ 

بديهي است محدوده تعريف شده فوق محدوده احداث بنا بوده و طراحي ساختمان ترجيحاً بايد بدون پخ و يا ارائه 

  . هاي ابتكاري انجام گيردحل راه

  : ها در نماهاي شهريحذف تدريجي پخ

باشـد الزامـي بـه     ه ساختمان موجود همسايه مجاور صرفاً يك طبقـه مـي  رويه در كليه مواردي ك به منظور وحدت

هـاي داراي درخواسـت    در پيشروي طولي مجاز، در قسمت مجاور سـاختمان يـك طبقـه در سـاختمان     ....رعايت پخ 

  . باشد نوسازي مجاور نمي

  : مساحت ....لزوم رعايت 

ملك مشكلاتي از نظر ممانعت ديد و نور و  نسبت به تعداد بر ...و ....و  ....نظر به اين كه احداث ساختمان به ميزان 

آورد و به همـين دليـل درگذشـته شـكايات متعـددي مطـرح       هاي ديگر براي همسايگان مجاور به وجود ميمزاحمت

درصد احـداث   ....بايستي درحد ) بر 3هاي به استثناي حوزه تجارتي و پلاك(گرديده است مقرر گرديد در كليه موارد 

  . نا گرددب

  : نحوه كاهش سطح اشغال و استفاده از ارتفاع

تـر از   ها و همچنين ايجاد فضاي باز بيشتر و استفاده مطلوببه منظور ايجاد تسهيلات بيشتر در طراحي ساختمان

هاي تفصيلي در ارتفـاع، بـدون   هاي ساختماني مجاز در صورت كاهش سطح اشغال، استفاده از تراكم مجاز طرحتراكم

ضمناً احداث زيـرزمين بـا حـداكثر    . متر و بيشتر بلامانع است ....ي ها خيابانناشي از ازدياد ارتفاع بر  داخت عوارضپر

به منظور تامين پاركينگ تاسيسات انباري و فضاهاي مشاع و عمومي بلامـانع خواهـد   ) ملاك عمل فعلي(سطح مجاز 

  .بود

گيرند، چنانچه متر قرار مي ....عريض معابر با عرض بيشتر از اعمال تسهيلات فوق در مورد املاكي كه در معرض ت

  . كل ملك باشد نيز بلامانع است مساحت .... از ها كمتر مانده آن مساحت باقي

  : تقليل سطح اشغال با افزايش ارتفاع

نمايند، در مواردي كه مالكين براي استفاده از طبقات بيشتر ساختمان را در سطحي كمتر از حد مجاز احداث مي

چون با افزايش تعداد طبقات الزاماً بايد فضاي آزاد بيشتري براي استفاده ساكنين منظور نمايند و اساسـاً موافقـت بـا    

هاي غيـر  توان از فضاي باز مازاد بر حد مجاز استفادهبيني فضاي باز بيشتر بوده، نميافزايش تعداد طبقات بعلت پيش
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  . گ و غيره نمودمجاز مانند اختصاص به محل پاركين

  : درصد 120ارتفاع و طبقه مجاز در تراكم 

دوطبقـه روي پيلـوت و زيـرزمين ضـمن      احداث سه طبقه بناي مسكوني روي زيرزمين و يا ....در اراضي با تراكم 

  . باشدرعايت ساير ضوابط و مقررات بلامانع مي

   :تر از تراكم طرح تفصيلي بناي موجود بيش  نوسازي املاك

ردي كه بناي موجود طبق ضوابط و مقررات جاري احداث گرديده در اين گونه موارد درصورتي كه مـالكين  در موا

بـا سـطح   ) منطبق با پروانه يا پايـان كـار  (قصد تخريب و نوسازي دارند، پروانه ساختماني براساس تراكم بناي موجود 

عالي  مصوبه شوراي 9براساس بند . ت صادر گرددو رعايت ساير ضوابط و مقررا) زمان صدور پروانه جديد(اشغال مجاز 

هايي كه در مدت اعتبار پروانه عمليات شهرسازي و معماري در هنگام تمديد و يا تجديد پروانه ساختماني جهت پلاك

  .ملاك عمل خواهد بودشوراي عالي شهرسازي و معماري صرفاً ضوابط مصوبه . ها شروع نشده باشدساختماني در آن

ساختمان موجود اعم از اين كه در قسمتي و يا تمام آن استفاده تجارتي به عمـل آيـد تـا حـد تـراكم       تجديد  -1

باشد ولي اگر تراكم ساختمان موجود كمتـر از تـراكم   پذير ميبيني شده در طرح تفصيلي امكانساختماني مجاز پيش

  .د ساختمان موجود مقدور استساختماني پيشنهادي طرح تفصيلي باشد، صدور اجازه تجديد بنا در همان ح

پذير نيست و درصـورت وجـود   مانده ملك ساختماني موجود نباشد، احداث ساختمان جديد امكان اگر در باقي  -2

ساختمان قديمي، تجديدبنا در حد تراكم و وضعيت حاليه ساختمان و حداكثر تا تراكم مجاز طـرح تفصـيلي مربوطـه    

  . بلامانع است

هاي موجود آن درخواست شده، به جز آنچه موجود است، اعم از تجارتي يد ساختمان مغازهدر پلاكي كه تجد  -3

هـا را  باشد مگر آن كه مالك مغازهو غير آن، صدور اجازه ايجاد هرگونه اضافات چه در سطح و چه در ارتفاع مجاز نمي

  . تخريب و مطابق ضوابط نقشه تفصيلي مربوطه اقدام به احداث ساختمان نمايد

  : دار و نحوه احداث بناي شيبها زمين

  .درصد، قرارداد، بايد به يكي از دو ترتيب زير عمل شود ....يي كه در شيب زياد، حدود ها زمينبراي 

با درنظر گرفتن شيب طبيعي زمين تراس بندي و واحدهاي مسكوني درحد مجاز به همين ترتيـب احـداث     -الف

  .شود

نمايد كه بـه شـيب طبيعـي زمـين لطمـه وارد نيايـد و ضـمن حفـظ زيبـايي و           مالك طرح قابل قبولي ارائه  -ب
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  . هماهنگي، تراكم مجاز نيز رعايت شود

  : دارتعريف زيرزمين، در اراضي شيب

تـر از   اي از ساختمان است كه بيشتر از نيمي از ارتفاع آن پايينزيرزمين از نظر ضوابط و مقررات شهرسازي طبقه

  .متر از كف گذر، يا گذر اصلي بالاتر نباشد ....حداكثر ) كف طبقه همكف(بالاي سقف آن  طراز كف گذر و ارتفاع

يي كه داراي شرايط فوق بوده ولي به علت شيب طبيعي زمين از حياط و يا نسبت به گذر ها زمينبدين ترتيب زير

  . گرددخلاف محسوب نمي فرعي مشرف به حياط نورگيري بيشتر از حد مجاز داشته و نوع استفاده آن مجاز باشد

  : هاي مجزاعدم احداث ساختمان

مجدداً به قطعـات تفكيـك شـده اجـازه      ها زمينهدف از تعيين حداقل مساحت قطعات تفكيكي اين بوده كه اين 

  .هاي مجزا صادر نگردد، مگر به صورت آپارتمان كه بعداً زمين آن قابل تفكيك نباشداحداث ساختمان

  . باشدقطعاتي كه طبق مقررات قابل تفكيك هستند نيز مرعي ميهمين ضوابط در مورد 

  : نحوه احداث بنا در املاك داراي واحد تجاري

اي موجـود و مالـك تقاضـاي    اگر در پلاكي كه در حوزه استفاده از اراضي مسكوني قرار گرفته مغـازه : مقرر گرديد

ي موجـود داشـته باشـد، انجـام درخواسـت وي در      هااحداث ساختمان مسكوني در فضاي باز ساختمان با حفظ مغازه

مغازه جزء درصد تراكم محاسبه شود،  ....صورتي كه هيچگونه تغييري در مغازه ايجاد نشود و بعلاوه مساحت زيربناي 

  . بلامانع است

   :سرسراي انتظار و اطلاعات ساختمان در تراكم  عدم احتساب

سرسراي انتظار و اطلاعـات سـاختمان، سـطح     به ورودي مناسب و ي مسكوني آپارتمانيها مجتمعباتوجه به نياز  

گـردد، در تـراكم منظـور نگرديـده و صـرفاً جـزء زيربنـاي        الذكر كه در طبقه همكف منظور ميزيربناي فضاهاي فوق

  . تفكيك خواهد بود ساختمان بوده و غيرقابل بديهي است موارد مذكور جزء مشاعات. گرددساختمان محاسبه مي

  : جزء تراكم سطوح

اختصاص ) مسكوني، تجارتي و غيره(تمام سطوح ساختمان اعم از زيرزمين و روي آن اگر به استفاده مجاز منطقه 

-تر است نمـي يابد جز تراكم محسوب شود به غير آن كه نيمي از زيرزمين از كف معبر و يا شيب طبيعي زمين پايين

ر پروانه زيرزمين براي استفاده انبار طبقات، پاركينگ و يا تاسيسات توان آن را جز تراكم محسوب ننمود مگر آن كه د
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:ارائه تسهيلات به شهروندان و بهبود فضاهاي عمومي

،اطـاق نگهبـانيهـا   بـازي بچـه  ) لابـي (احداث پيلوت جهت استفاده وتامين پاركينگ مورد نياز، هال ورودي   -1

بـه(حلي براي جلسات هيئت مديره در مجتمـع هـاي شـش واحـدي و بيشـتر      و م) متر مربع  ....حداكثر بمساحت (

حـداكثر(بلامانع است و در صورت عدم احداث زيرزمين احداث موتورخانه و تاسيسات ) متر مربع ....مساحت حداكثر 

زمجـا ) متـر مربـع   6ثر هر يك بـه مسـاحت حـداك    به تعداد واحدهاي مسكوني(و انباري ) به مساحت سي متر مربع 

  .  باشد مي

ها، جهت استفاده پاركينگ، موتورخانه و تاسيسات، انبـاري، سـرويس بهداشـتي، احداث زيرزمين يا زيرزمين  -2

. متر مربع بلامانع است  ....ي شش واحدي و بيشتر حداكثر به مساحت ها مجتمعسرايداري جهت 

با ابعاد و مسـاحت منطبـق بـر(و نورگيرها ) لابي(ر، هال ورودي از قبيل راهرو، راه پله، آسانسو كليه مشاعات  -3

درصد تـراكم ....حداكثر در حد (، ضخامت ديوارها و ستونها )منحصرأ جهت استفاده ساكنين(فضاي ورزشي، ) ضوابط

  .جزء زيربناي مفيد و تراكم مبنا محسوب نمي گردد ) ملاك عمل

حداكثر سه طبقه روي زيرزمين و) و كمتر ....(م پايه جهت امكان استفاده از تسهيلات فوق احداث بنا در تراك  -4

عـاليصرفاً امـلاك مشـمول مصـوبه اصـلاحي جـايگزين شـوراي      ( ....يا سه طبقه روي پيلوت و زيرزمين، و در تراكم 

. چهار طبقه روي زيرزمين و يا چهار طبقه روي پيلوت و زيرزمين بلامانع است ) شهرسازي و معماري

سـاختمان كـه طـي اه پله،راهرو و آسانسور بـر اسـاس مبحـث سـوم و پـانزدهم مقـررات ملـي       رعايت ابعاد ر  -5

گرديده است الزامي ابلاغ  21/12/76مورخ  76020165/80و   11/6/81مورخ  81009501/80هاي شماره  مهبخشنا

. است 

  .امي است الز مساحت قطعه طبق سند در كليه طبقات مسكوني ....رعايت سطح اشغال ، حداكثر   -6

:هاوضعيت داخلي ساختمان

ي قابل سكونت بايد داراي نور مستقيم كافي و هواي آزاد بوده و سطح هر اتاق مسكوني دست كمها اتاقكليه   -1

مترمكعب نباشد ....مترمربع باشد، مشروط بر اين كه حجم اتاق در هيچ حال كمتر از  ....

.دست كم مساوي يك هشتم سطح آن باشدهاي هر اتاق مسكوني بايد سطح پنجره  -2

هاي ديگر از كف تـا زيـر سـقفارتفاع اشكوب اول از كف تا زير سقف دست كم سه متر بوده و ارتفاع اشكوب  -3
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  .متر كمتر باشد ....نبايد از 

  .ارتفاع گاراژ شامل اين ماده نخواهد بود –تبصره 

  .سازي شده باشدر كلي در مقابل رطوبت عايقهاي مسكوني ساختمان و زيرزمين بايد به طوقسمت  -4

گرمابه و سرويس بهداشتي در داخل ساختمان بايد مستقيماً از خـارج نـور و هـوا گرفتـه و از لحـاظ وسـائل         -5

بهداشت از قبيل سيفون و هواكش كامل باشد به علاوه هواكش هر سرويس بهداشتي يا هواكش گرمابه بايد هركـدام  

  .مستقل باشد

  .قل ابعاد سرويس بهداشتي و گرمابه و دوش به طريق زير خواهد بودحدا  -6

  .متر ....متر ارتفاع  ....سطح سرويس بهداشتي   -الف

  .متر ....متر ارتفاع  ....سطح گرمابه   -ب

  .متر ....متر ارتفاع  ....سطح دوش   -ج

  .شد و جداگانه منظور خواهد  اندازه سربينه جزء گرمابه نبوده –تبصره 

وشو بـوده و آب در كـف    سقف گرمابه و سرويس بهداشتي بايد طوري فرش و عايق شده باشد كه قابل شست  -7

  .ها باقي نماندآن

شـويي  وشو باشد پاشير و محل ظرف آشپزخانه بايد داراي نور و هواي كافي بوده و كف آن عايق و قابل شست  -8

  .هاي فاضلاب بايد داراي سيفون باشندو كليه لوله

عـلاوه بايـد چـاه سـرويس     هاي سرويس بهداشتي و گرمابه و آشپزخانه بايد داراي هواكش مسـتقل و بـه  چاه  -9

  .بهداشتي و گرمابه از چاه آشپزخانه مستقل باشد

هـاي  سانتيمتر از روي بام بالاتر باشد و در مورد بام ....دودكش بايد با مصالح بنايي ساخته شده و دست كم   -10

تر باشد فاصله دودكش نيز نبايد از نماي ساختمان كمتـر از  دودكش نبايد از تيغه فوقاني شيرواني پايين شيرواني سر

  .يكمتر باشد

  .هاي يك ساختمان نبايد به يكديگر مربوط باشندكدام از دودكش هيچ  -11

درجـه   ....دسـت كـم   سانتيمتر بوده و زاويه آن نيز با سطح افـق   ....مقطع داخل هر دودكش بايد دست كم   -12

  .باشد

  .سانتيمتر فاصله داشته باشد ....هر دودكش بايد دست كم از تيرهاي چوبي ساختمان   -13
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  .روها بايد به حد كفايت روشن و داراي هواي مستقيم باشدسرسرا و محل پلكان و راه  -14

عرض هر پله بايد دست كم بيست و هفت سانتيمتر تجاوز نمايد و  ....هاي اصلي ساختمان نبايد از ارتفاع پله  -15

  .سانتيمتر و طول آن دست كم يك متر باشد

  .متر كمتر باشد ....ارتفاع كف هر پله تا زير سقف نبايد از   -16

  .هاي اصلي هر ساختمان بايد دست كم يك متر باشدعرض پاگرد پله  -17

وسيله جان پنـاه يـا نـرده محافظـت گردنـد،       دهند بايد بههاي ساختمان كه تشكيل پرتگاه ميكليه قسمت  -18

  .سانتيمتر كمتر باشد 80ارتفاع جان پناه يا نرده نامبرده نبايد از 

هايي كه مخصوص فروش خواربار فاسد شدني است بايد طوري ساخته شود كه هميشه هـواي آزاد در  مغازه  -19

  .ها گردش نمايدآن

وشـو بـوده و آب در    سازي شده باشد كه قابل شسـت فرش و عايقهاي خواربار فروشي بايد طوري كف مغازه  -20

  .كف آن باقي نماند و به وسيله سيفون به چاهي مربوط باشد

  .خواهد بود 19هاي خواربارفروشي نيز مشمول شرايط شماره كليه انبارهاي مغازه  -21

گفتـه شـده    20و  19هـاي  هفروشي بايـد عـلاوه بـر آنچـه كـه در شـمار      هاي گوشتديوارهاي داخلي مغازه  -22

. متـر از كـف زمـين پوشـيده باشـد      ....هاي چسب بهم تا ارتفـاع  ها به وسيله كاشيهمچنين ديوارهاي انبار اين مغازه

فاصله هر اتاق مسكوني تا ديوار مقابل لااقل مساوي باشد با ارتفاع ساختمان و پهناي دو متر مشـروط براينكـه طـول    

  .نماي ديگر ساختمان تا ديوار مقابل لااقل دو متر خواهد بود ده متر كمتر نباشد فاصله ديد نامبرده در هيچ حال از

مالكين موظف هستند كه از دو باب مغازه به بالا براي هر ده باب مغازه يك سرويس بهداشتي براي استفاده   -23

  .مستأجرين بسازند

هر ده باب مغـازه يـك سـرويس بهداشـتي      كاً برايتوانند مشترمالكين هر چند باب مغازه مجاور هم مي –تبصره 

  .بسازند

  : تسهيلات مربوط به حياط خلوت و راه پله

وري بيشـتر از   جهت تسهيل در امور مراجعين و افزايش سطح مفيد و قابل استفاده بناي احداثي در املاك و بهره

  .عمل است باشد مقررات ذيل ملاكهاي احداثي كه صرفاً به صورت مسكوني ميساختمان

در (مسـاحت ديوارهـا    ....مبني بر عدم محاسبه سطوح راه پلـه و سـطوح حيـاط خلـوت و همچنـين       ....بندهاي (
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  .گرددهاي مسكوني لغو و كان لم يكن اعلام ميدر ساختمان) مترمربع 330مساحت كمتر از  هاي با پلاك

ت پاركينگ بلامانع است و درصورتي كه زيـرزمين  متر به شرط استفاده جه ....ارتفاع تمام شده پيلوت تا   -3بند 

تـر از گـذر باشـد، بلامـانع     متر پايين سانتي 60متر به شرط اينكه سطح فونداسيون تا  ....احداث نگردد ارتفاع اوليه تا 

  .است

لـوت  در صورتي كه پروانه ساختماني، جهت احداث پيلوت و زيرزمين تواماً صادر شود، ارتفاع تمام شده پي  -4بند 

هاي مورد لزوم ارتفاع اوليه زيرزمين به شرط استفاده براساس كشيمتر بلامانع بوده و در اين حالت به جهت لوله ....تا 

  .متر بلامانع است ....متر و ارتفاع تمام شده  ....پروانه تا 

  : تبصره

  .متر بلامانع است ....ارتفاع تمام شده اتاق تاسيسات در زيرزمين تا 

محور تا محور (متر  ....متر با مانوراصلي  ....ها جهت پارك دو اتومبيل حداقل فاصله داخل به داخل ستون  -5بند 

  .بلامانع است) ستون

مترمربـع در صـورت دارا    ....بـه مسـاحت   ) به صورت مشاع و غيرقابل تفكيك(احداث بنا جهت سرايداري   -6بند 

هائي كه تعداد واحدهاي مسـكوني آن  حتساب در تراكم در ساختمانبودن شرايط بهداشتي فقط در زيرزمين و بدون ا

  .باشد بلامانع استواحد بيشتر مي 6

هائي كه پيلوت و زيرزمين تواماً احـداث خواهـد شـد ايجـاد شـيب      به منظور تعبيه نور زيرزمين در پلاك  -7بند 

  . اشدببلامانع مي) سانتيمتر ....(معكوس جهت نورگيري زيرزمين تا حد مجاز 

  : هاضوابط حياط خلوت

ي اصلي سـاختمان، ماننـد نشـيمن، نهـارخوري، خـواب و غيـره       ها اتاقهايي كه براي تأمين نور حياط خلوت  -1

هاي كمتر  متر عرض بوده و براي زمين ....مترمربع با حداقل  ....بايستي داراي حداقل مساحت  گردد، مي بيني مي پيش

  .زمين كافي استمساحت  ....مترمربع  ....از 

شـود   بيني مي مترمربع پيش ....هايي كه براي تامين نور آشپزخانه و يا انبار، به مساحت بيشتر از  حياط خلوت  -2

  .مساحت زمين كافي است ....مترمربع  ....هاي كمتر از  متر بوده و براي زمين ....با حداقل عرض 

  .باشد طبقه مي ....هاي معمولي با ارتفاع  ه، براي ساختمانهايي كه در فوق آمد مساحت و ابعاد حياط خلوت  -3
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متر خواهـد بـود، بـراي     ....هاي شمالي، حداقل عرض لازم  بيني حياط خلوت در شمال پلاك در صورت پيش  -4

  .باشد متر مي ....مترمربع، حداقل عرض  ....هاي كمتر از  زمين

گيرنـد، فاصـله پنجـره     مستقل، از يك حياط خلوت نور مي نيي اصلي از دو واحد مسكوها اتاقدر مواردي كه   -5

  .متر باشد ....ها از هم، نبايد كمتر از  آن

هـا از يـك حيـاط خلـوت نـور       مستقل و يا آشپزخانه آن در مواردي كه آشپزخانه و اتاق از دو واحد مسكوني  -6

  .متر باشد ....ها از هم نبايستي كمتر از  هاي مقابل آن گيرند، فاصله پنجره مي

 6هـاي بـيش از    ملاك عمل بوده و جهـت سـاختمان   طبقه از كف 6هاي تا  جهت ساختمان ....و  ....مفاد بند   -7

بيني شده، به نحوي كه مـورد قبـول شـوراي معمـاري منطقـه       ، به صورت منطقي پيشها اتاقطبقه بايستي نورگيري 

  . باشد

  : محاسبه زيربناي نورگيرها

و رعايـت سـاير ضـوابط و      ....بخشـنامه   ....ط ذيل را دارا باشند، در صورت رعايت مفـاد بنـد   نورگيرهايي كه شراي

  .گردند مقررات مربوط به تعبيه نورگيرها در واحدهاي مسكوني، جزء زيربنا محسوب نمي

  .رمت ....مترمربع، با حداقل عرض  ....رايي با مساحت ي اصلي مانند اتاق خواب و پذيها اتاق نورگير  -1

  .متر ....مترمربع، با حداقل عرض  ....آشپزخانه با مساحت  نورگير  -2 -1

  .متر ....مترمربع، با حداقل عرض  ....هاي شمالي با مساحت كمتر از  سراسري در پلاك نورگير  -3 -1

ه كـه  مين و همچنـين نـورگير آشـپزخان   مساحت ز ....ي اصلي كه مساحت آن بيشتر از ها اتاق بديهي است نورگير

  . گردد مساحت زمين بيشتر باشد نيز كماكان جزء زيربنا محسوب نمي ....مساحت آن از 

  : وحدت رويه در پيشروي طولي ساختمان

  پيشروي طولي: الف

درصد طول زمين قبل از اصلاحي،  ....ميزان پيشروي طولي ساختمان، در املاك واقع در محدوده شهر تهران   -1

  .باشد مجاز مي

هاي مجاور و ارتقاء كيفي طراحي پيشروي طولي ساختمان حداكثر به ميزان  نظور هماهنگي با ساختمانبه م  -2
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  .باشد طول مجاز، بلامانع مي ....متر مازاد بر  2

درجه رعايت شده باشد، اجراي پخ در ملك مورد تقاضـا نيـز    ....در صورتي كه در ساختمان مجاور، پخ   -1تبصره 

هاي موجود امـلاك مجـاور هـم، مشـروط بـه       در ضمن حذف پخ. باشد ارد رعايت پخ ضروري نميالزامي و در ساير مو

  .باشد توافق مالكين و اخذ مجوزهاي لازم به صورت همزمان، با رعايت مسائل فني بلامانع مي

باتوجه به حقوق همسايگي و رعايت منظر شهري و اصول معماري و شهرسازي، در مواردي كـه زمـين     -2تبصره 

  .باشد، موضوع در شوراي معماري منطقه مطرح و اتخاذ تصميم گردد از شكل منظمي برخوردار نمي

درصد مساحت زمين قبل از اصلاحي  ....هاي آن به شرطي مقدور است كه  و تبصره ....احداث بنا براساس بند   -3

  .رعايت شود

مترمربـع و كمتـر    ....پس از رعايـت بـر اصـلاحي    ها  براي اراضي و املاكي كه مساحت آن ....رعايت مفاد بند   -4

  .باشد، الزامي نيست

 ....مترمربع با يكديگر تجميع شده و مساحت حاصل از تجيمـع، بـيش از    ....اگر اراضي و املاك كمتر از  –تبصره 

  .باشد برخوردار مي ....مترمربع باشد، از مزاياي مندرج در بند 

  .باشند الذكر، مستثني مي اراي مصوبات موردي از شمول بندهاي فوقد هاي مسكوني ها و مجموعه شهرك  -5

  نورگيرها: ب

، حـداقل مسـاحت قابـل قبـول     )پـس از رعايـت اصـلاحي   (مترمربـع   ....بيشتر از  در املاك با مساحت عرصه  -1

متر  ....حداقل عرض  مترمربع با ....آشپزخانه متر و جهت  ....مترمربع با حداقل عرض  ....ي اصلي ها اتاقجهت  نورگير

  .گردد تعيين مي

حـداقل مسـاحت قابـل قبـول     ) پـس از رعايـت اصـلاحي   (مترمربـع   ....كمتـر از   در املاك با مساحت عرصه  -2

پس از رعايت (مساحت عرصه  ....و جهت آشپزخانه ) پس از رعايت اصلاحي(مساحت عرصه  ....ي اصلي ها اتاق نورگير

  .گردد متر از پلاك مجاور تعيين مي ....فاصله  با حداقل )اصلاحي

ها در اجراء الزامـي و از   بهداشتي بوده كه رعايت آن الذكر، حداقل نورگير ابعاد و مساحت نورگيرهاي فوق –تبصره 

  .گردد اصول اساسي شهرسازي تلقي مي

فاصـله پنجـره   گيرنـد   يمستقل، از يك حياط خلوت نور م ي اصلي از دو واحد مسكونيها اتاقدر مواردي كه   -3

متر باشد و در مواردي كه آشپزخانه و اتاق از دو واحد مسكوني مستقل و يـا آشـپزخانه    ....ها از هم، نبايد كمتر از  آن
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  .متر باشد ....ها از هم نبايستي كمتر از  هاي مقابل آن گيرند، فاصله پنجره ها از يك حياط خلوت نور مي آن

  ضوابط و مقررات ساختمان سازي

  .باشد ملاك مي طبقه مسكوني ....هاي حداكثر تا  ين دستورالعمل صرفاً جهت ساختمانا  -4

ها، ملغي اعلام  در ساختمان هاي مربوط به پيشروي طولي و احداث نورگير اين دستورالعمل ساير بخشنامه با ابلاغ

  . گردد مي

  : ها ضوابط بالكن

  .باشد متر مقدور نمي ....آمدگي و بالكن در گذرهاي كمتر از  احداث پيش  -1

متـر بـه بـالا بـه      .... متر و براي خيابـان  سانتي ....متر به عمق  ....متر تا  ....هاي  آمدگي در خيابان احداث پيش  -2

  .باشد متر مجاز مي سانتي 120عرض 

مربوطـه جـزء   متر كمتر باشد و سطح آن مطابق ضوابط  ....رو، نبايد از  پياده آمدگي نسبت به كف ارتفاع پيش  -3

  .تراكم محسوب خواهد شد

درجه، حـداكثر بـه    ....طول مجاز و در داخل زاويه  ....آمدگي ساختمان در همكف و طبقات، در خارج از  پيش  -4

  .)مساحت الزامي است ....رعايت (متر بلامانع است  2ميزان 

متر عمود بر پخ و به شرط رعايت  ....آمدگي روي پخ دوگذر در محدوده سند مالكيت، به ميزان حداكثر  پيش  -5

  .رو بلامانع است پياده متر ارتفاع از كف 5/3

  :ها در داخل فضاي باز به قرار زير است آمدگي طريقه محاسبه زيربنا و تراكم پيش  -6

  .گردد آمدگي آخرين سقف ساختمان، به عنوان باران گير، جزء زيربنا محسوب نمي پيش  -الف

متر، چنانچه سه طرف آن باز باشد، يك دوم مساحت آن جزء زيربنـا   ....هاي مسقف، تا عمق  ها و تراس بالكن  -ب

  .گردد متر تماماً زيربنا محسوب مي ....گردد، بديهي است مازاد بر عمق  محسوب مي

  .گردد آمدگي سه طرف بسته باشد، دوسوم مساحت آن جزء زيربنا محاسبه مي در صورتي كه پيش  -ج

در داخل پلاك مشروط بر اين كه از حدود پلاك و به معبـر  ) اعم از بسته و باز(بالكن در حد مجاز  بيني پيش  -7

  تجاوز نشود بلامانع است 
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  :هاي مسكوني تراكم

به شرح ذيل تجديـدنظر بـه عمـل آمـده اسـت و       ....هاي ساختماني مسكوني طرح جامع و تفصيلي شهر در تراكم

  .نسبت به آن تحصيل شده است ....شماره  موافقت وزارت مسكن و شهرسازي به

ساله خـدمات   ....به سمت شمال در داخل محدوده  ....ي ها خيابانگانه از محور گذربندي سه .... ....در مناطق   -1

مـلاك   ....بيني شده تـراكم سـاختماني   درصد به بالا كه در طرح جامع و تفصيلي پيش ....هاي شهري، به جاي تراكم

باشـد، بـه علـت تـراكم     درصد و به بالا مي ....ساله كه داراي تراكم  ....هاي محدوده بود و در ساير قسمت عمل خواهد

  .درصد ملاك عمل است ....جمعيت و عدم كفايت شبكه و خدمات شهري، تراكم ساختماني 

درصـد   ....سـاختماني   باشـد، تـراكم  درصد مي ....ساله كه داراي تراكم ساختماني  ....هايي از محدوده قسمت  -2

  .جايگزين آن شده است

-هاي كم، متوسط، زياد و بسيار زياد ميدر مناطق مسكوني محدوده آزاد شده كه در طرح جامع داراي تراكم  -3

  . درصد ملاك عمل خواهد بود ....باشد تراكم 

  :تراكم جايگزين تجاري منتفي شده

ي تجــاري منتفـي شـده    هـا  كـاربري ج، در مورد تراكم سـاختماني  كميسيون ماده پن ....جلسه  صورت ....پيرو بند 

  :است شده هاي تفصـيلي، مراتب ذيل ابلاغطـرح

درصد باشد،  ....كلاً مسكوني با تراكم  ي تجاري منتفي شده،ها كاربريدر صورتي كه اراضي و املاك مجاور  –الف 

  .گردددرصد تعيين مي ....ي مورد بحث هاي واقع در كاربري ذون تجارپلاك) ساختماني(تراكم مسكوني 

  . درصد خواهد بود ....منتفي شده  واقع در كاربري ذون تجاري) ساختماني(در ساير موارد تراكم مسكوني  –ب 

  )پس از اصلاحي(مساحت عرصه ....ي اصلي ها اتاقحداقل مساحت قابل قبول نورگير جهت   -

  )پس از اصلاحي(مساحت عرصه ....انه حداقل مساحت قابل قبول نورگير جهت آشپزخ  -

  )متر از پلاك مجاور ....حداقل .(متر باشد ....در هر دو حالت فوق حداقل عرض نورگير بايد : تذكر

  :كف طبقه از 6و حداكثر تا ) داراي بيش از دو واحد مسكوني(ي مسكونيها مجتمعدر 

مقابـل  هـاي   گيرند، فاصله پنجـره  مي خلوت نور ي اصلي از دو واحد مسكوني مستقل، از يك حياطها اتاقچنانچه 

 .متر باشد ....آنها از يكديگر، حداقل بايد 

 ي اصلي از دو واحد مسكوني مستقل و يـا آشـپزخانه آنهـا از يـك حيـاط خلـوت نـور       ها اتاقآشپزخانه و چنانچه 

  .متر باشد ....مقابل آنها از يكديگر، حداقل هاي  گيرند، فاصله پنجره مي
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  :كشي و محاسبه زيربنا نحوه متر

منظور از سطح زيربناي هر طبقه، كل مساحت بناي آن طبقه با احتساب سطح اشـغال شـده توسـط ديوارهـا، راه     

  .گردد مي به عبارت ديگر متركشي پشت تا پشت ديوارها انجام. باشد مي و داكتهاها  پله

رتقـاء كيفيـت سـاختمانهاي مسـكوني     و به جهت تشويق مردم جهت احـداث بـالكن و ا  ها  فقط در خصوص بالكن

  : گردد مي متر به شرح ذيل جزء زيربنا و تراكم طبقه محسوب 3مسقف تا عمق هاي  مساحت بالكن

  :بالكن

 بالكن سه طرف باز

  )شود مي مساحت آن جزء زيربنا محسوب ....(

 بالكن سه طرف بسته

  )شود مي مساحت آن جزء زيربنا محسوب ....(

 .گردد مي متر باشد، كل مساحت بالكن جزو زيربنا محسوب ....ش از چنانچه عمق بالكن بي

ت اسـت و ثبـت در هـر صـورت كـل      وتوسط اداره ثبت با نحوه محاسبات شـهرداري متفـا  ها  نحوه محاسبه بالكن

  .نمايد مي مساحت بالكن را جزء زير بنا محسوب

  :باشد مي نحوه محاسبه مساحت راه پله بصورت ذيل

  .شود مي س به آكس ديوارها محاسبهمساحت راه پله آك

  .گردد مي مساحت راه پله از پشت ديوار جانبي تا آكس ديوارهاي داخلي محاسبه

 :ضـــوابـــط پاركينـــگ

  فضاي باز  ....تامين پاركينگ در . 1

  %100تامين پاركينگ در فضاي باز مازاد . 2

  .است كه با شكل همراه است ....اد ماه آخرين بخشنامه ملاك عمل در خصوص پاركينگ، بخشنامه مرد. 3

بحث پاركينگها در اينجا صرفاً پاركينگهاي معمولي است مبحث پاركينگهاي طبقاتي بحث متفاوتي اسـت كـه   . 4

  شود اقدام ميمجدداً ضوابط آنرا تهيه و جهت تصويب به كميسون ماده پنج 
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  .وع استپيش بيني در ورودي پاركينگ از داخل پخ تقاطع دو گذر ممن. 5

متـر مـي باشـد، لكـن در      ....واحـد   ....حداقل عرض درب ورودي قابل قبول براي پاركينگهاي با تعداد كمتر از . 6

  .متر نيز پذيرفته ايم ....ساختمانهاي قديمي و به جهت ايجاد تسهيلات تامين پاركينگ تا 

متر مربـع كـه داراي يـك رمـپ ورودي      ....واحد يا مساحت  ....حداقل عرض درب ورودي پاركينگهاي بيش از . 7

  .متر قابل قبول است ....هستند 

متر و  ....واحد حداقل  ....حداقل عرض مفيد شيب رامپ دسترسي اتومبيل به پاركينگ در پاركينگهاي كمتر از . 8

  .متر پيش بيني شود ....متر است مگر اينكه دو راه ورود و خروج هر يك به عرض  ....واحد،  ....در پاركنيگهاي بيش از 

متـر كـه دو    ....از هر گذر ماشين رو فقط يك در ورودي پاركينگ مجاز است بجز در زمين هاي با بر بـيش از  . 9

  .درب بلامانع است

براي املاك داراي چند بر از هر گذر ماشين رو يك راه مجاز است ولي در صورتيكه از يك گذر قصـد تـامين   . 10

  .را پيشنهاد مي كنيم) كم عرض تر(م ترددتر پاركينگ داشته باشد گذر ك

  .متر ....حداقل ارتفاع ورودي پاركينگ معمولي جهت عدم سرگيري . 11

  .متر ....متر و در زيرزمين  ....حداكثر ارتفاع پاركينگ در پيلوت . 12

  :تعريف شيب. مي باشد ....حداكثر درصد شيب رامپ جهت تردد اتومبيل، . 13

به عبارت ديگـر درهـر   (ختلاف ارتفاع ميان دو نقطه ابتدايي و انتهايي به فاصله افقي دو نقطه عبارتست از نسبت ا

  ).يك متر طول چقدر تغيير ارتفاع داريم

مركز قوس داخل )(آكس رامپ(متر ملاك عمل مي باشد  ....در شيبهاي قوس دار، شعاع گردش رامپ حداقل . 14

  ).حدود ملك بايد قرار گيرد

  .متر مربع است ....بشرط امكان مانور،  ....م جهت يك واحد پاركينگ در فضاي باز مازاد فضاي لاز. 15

  .مشروط بر اينكه اين فضا در حريم خطوط انتقال برق فشار قوي نباشد تامين پاركينگ مقدور است

در  از مجموع كل پاركينگهاي مورد نياز، فقط يك واحـد بـه صـورت مـزاحم يـك واحـد ديگـر، آنهـم صـرفاً         . 16

  %). ....پيلوت يا مازاد فضاي باز  –در زيرزمين (ساختمانهاي مسكوني قابل پذيرش است 

  .قابل قبول است) 3به  5(يا ) 5به  3(مانور اتومبيل از دهنه آكس به آكس . 17

  مترمربع مي باشد ....در   ....فضاي قابل قبول جهت ايست يك واحد پاركينگ عادي داخل به داخل . 18
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ت شود طول و عرض لازم جهت ايست اتومبيلها را همواره داخل به داخل ديوارهـا يـا سـتونها متركشـي و     دق. 19

  .محاسبه مي كنيم

  .متر است ....عرض لازم جهت ايست يك واحد پاركينگ ويژه معلولين . 20

  متر به علت وجود ويلچر ....سه تا كنار هم ، متر ....دو تا كنار هم 

 )به علت مانور ويلچر(متر است  ....م جهت ايست پاركينگ معلول حداقل ارتفاع لاز. 21

جهـت نـورگيري   ) معكـوس (در پلاكهايي كه پيلوت و زير زمين تواماً احداث مي شود احـداث شـيب مثبـت    . 22

  سانتي متر بلامانع است  ....زيرزمين تا حد مجاز 

شيب هايي كه جهت دسترسي معلولين به طبقات و يا پاركينگ، طراحي مي شوند داراي شرايط و ويژگيهاي . 23

 ....متـر بـه بعـد شـيب بايـد بـه        ....متر از  ....و حداكثر طول آن  ....متفاوتي است از جمله اينكه حداكثر درصد شيب 

  .متر بلامانع است ....تقليل يابد و تا طول 

متر بايد ايسـتگاه اسـتراحت داشـته     ....در طول بعد از . متر است ....متر و در شيبهاي قوسي  ....ن حداقل عرض آ

  .كه در مبحث ضوابط معلولين مفصلاً صحبت خواهد شد. . . باشد و 

  .پاركينگها به پاركينگ معلولين اختصاص يابد ....واحد، بايد  ....در مجتمع هاي مسكوني بيش از . 24

ه به اهميت حفظ فضاي سبز و درختان موجود، گزارش كليه درختـان موجـود در حاشـيه معـابر و يـا      با توج. 25

داخل ملك با تعيين محل دقيق آنها، ضروري است تا مهندس كنترل نقشه هنگام تصويب نقشه ساختاني آنرا مـدنظر  

  قرار دهد تا ورود اتومبيل و يا احداث شيب، مستلزم قطع درختان نشود 

  .پيش بيني شده در فضاي باز جهت دسترسي به پاركينگ جزء زيربنا و تراكم منظور نمي گرددشيب . 26

زيرزمين و پيلوتي كه جهت تامين پاركينگ احداث مي گردند، جزء زيربنا محاسبه ولي جـزء تـراكم منظـور    . 27

  .نمي گردند

هت تامين پاركينگ به عدد صـحيح  چنانچه در محاسبه تعداد پاركينگ مورد نياز، عدد اعشاري بدست آيد ج. 28

بعدي گرد مي شود، ولي اگر قابليت تامين پاركينگ وجود نداشته باشد در محاسبه عوارض كسري پاركينـگ، همـان   

  .عدد اعشاري بدست آمده ملاك عمل مي باشد

ر در ملـك،  و به جهت تشويق سازندگان بنا به تامين پاركينگ هر چه بيشـت  ...شماره از آنجا كه طبق مصوبه . 29

تامين پاركينگ هاي اضافي مورد قبول قرار گرفته و مشمول عوارض زيربنا نمي شوند بنابراين مـامور بازديـد موظـف    
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  .است كليه پاركينگ هايي را كه طبق استاندارد، تامين مي باشند اعلام نمايد

 :موارد عدم امكان تامين پاركينگ از نظر فني و نحوه برخورد شهرداري

توانـد بـه منظـور     مـي  ي از شرايط شش گانه ذيل مانع تامين پاركينگ به لحاظ فني باشـد، شـهرداري  چنانچه يك

  :عمومي، عوارض پاركينگ مورد نياز را اخذ نمايدهاي  احداث پاركينگ

متري و يا بيشتر قرار گرفتـه و بـه هـيچ گـذر ماشـين روي       ....اگر ملك در بر گذرهاي سريع السير به عرض   -1

  .رسي نداشته باشدديگري دست

  .متري و بالاتر قرار گرفته باشد ....ي ها خياباناگر ملك در فاصله يكصد متري تقاطع   -2

  .متر شود ....اگر ملك در گذري قرار گرفته باشد كه حتي پس از رعايت اصلاحي، عرض گذر كمتر از   -3

مثـل  .(گذر امكان تامين پاركينگ نباشـد  اداگر ملك در بر گذري قرار گرفته باشد كه به علت شيب بسيار زي   -4

  ) گذرهاي پله اي

قطع آنها را نمي دهـد، در مسـير تـامين     چنانچه درختان كهنسال، قطور و يا ارزشمندي كه شهرداري اجازه   -5

  ).چه در گذر و چه داخل ملك(پاركينگ قرار گرفته باشند

طبقه اي اعم از پيلـوت و يـا زيـرزمين     را در هيچ وضع و شكل زمين طوري باشد كه قابليت تامين پاركينگ   -6

  )وب سايت عمران(  )متر باشد 3مثل زمين هايي كه بر آنها كمتر از (نداشته باشد

 ضوابط وآئين نامه هاي ويژه

برداران محترم براي اسـتفاده از ضـوابط سـاخت و سـاز در شـهر       بهره. ضوابط ذيل بعنوان نمونه قيد گرديده است

  .طرح جامع و هادي شهر خود را لحاظ نمايندبايستي ضوابط 

  مسكونيحوزه   -1

  )واقع در محدوده طرح تفصيلي(در مورد حوزها مسكوني كليات  – 1 -1

شهر هستند كه به احداث مسكن اختصـاص يافتـه و بسـته بـه شـرايط ،       حوزه هاي مسكوني آن قسمت از اراضي

يادآورمي گردد بـا  . كه به طور كلي شامل مواردزير مي باشد  تراكم جمعيتي متفاوتي براي آنها پيش بيني شده است

بندي شهر كه براي هر يك از آنها به طور جداگانه شناسـنامه اطلاعـاتي تهيـه شـده ، جمعيـت هـاي       توجه به محله 
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در حد ضوابط و مقـررات اعـلام شـده    ها  استفاده غيرمسكوني دراين حوزه. پيشنهادي دقيق تر مشخص گرديده است 

  .مي باشد  مجاز

  نفر... الي ... ه با جمعيتي حدود ژتراكـــم ويـــ  -

  نفر...  الي... م خيلي كم با جمعيتي حدود تراك  -

  نفر... الي ... تراكـم متوســط با جمعيتي حدود   -

  نفر... الي ...  تراكـــم زيــــاد با جمعيتي حدود  -

ر حوزه هاي مسكوني مذكور نبوده، با توجه به اهميت حفـظ  ضوابط مطرح شده، شامل باغات واقع د  -1تبصره  -

  .و نگهداري آن ، ضوابط جداگانه اي تدوين گرديده است كه تحت عنوان ضوابط حوزه اراضي باغات ذكر خواهد شد 

ضوابط و آئين نامه هاي مربوط به سرانه قطعات زمين مسكوني و احداث بنا در بخش تعاوني و مجتمع مسكوني و 

از آنجائيكه هدف طرح در جهت كمتر تفكيك شدن اراضـي يـا   . ي مسكوني تك واحدي تدوين گرديده است واحدها

ي خانـه سـازي سـازمان هـاي     هـا  بخشمجتمع سازي و تشكيل تعاوني هاي مسكن مي باشد لذا ضمن ملزم ساختن 

صـورت مجتمـع ، امتيـاز    دولتي و خصوصي به قبول ضوابط و آئين نامه هاي تعاوني و احداث واحدهاي مسكوني بـه  

  .هائي نيز جهت تشويق شهروندان به تجميع قطعات تفكيكي و ساخت مشاعي در نظر گرفته شده است 

در مجتمع هاي مسكوني و تعاوني هاي مسكن تعداد واحدهاي مسكوني مطلوب در هر مجتمع بر اسـاس ضـريبي   

  .اشد مي ب) واحد 12تا  81(از واحدهاي مسكوني سازنده يك بلوك مسكوني

تفكيك عرصه با رعايت ضوابط طرح تفصيلي با يك درجه تعديل تراكم در كليه مناطق مصوبه به شرح ذيل عمـل  

  : گردد 

  مترمربع ...       تراكم زياد حداقل سطح قطعه           -

  مترمربع ...   تراكم متوسط حداقل سطح قطعه           -

  متر مربع ...        تراكم كم حداقل سطح قطعه           -

  مترمربع ... تراكم خيلي كم و ويژه حداقل سطح قطعه           -

ضوابط مطرح شده شامل باغات واقع در حوزه هاي مسكوني مذكور نبوده با توجه بـه اهميـت حفـظ و      -1تبصره 

  .ذكر خواهد شد نگهداري آن ، ضوابط جداگانه اي تدوين گرديده است كه تحت عنوان ضوابط حوزه اراضي باغات 

ضوابط و آئين نامه هاي مربوط به سرانه قطعات زمين مسكوني و احداث بنا در بخش تعاوني و مجتمع مسكوني و 
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از آنجائيكه هدف طرح در جهت كمتر تفكيك شدن اراضـي يـا   . واحدهاي مسكوني تك واحدي تدوين گرديده است 

ي خانـه سـاززي سـازمان هـاي     ها بخشن ملزم ساختن مجتمع سازي و تشكيل تعاوني هاي مسكن مي باشد لذا ضم

دولتي و خصوصي به قبول ضوابط و آئين نامه هاي تعاوني و احداث واحدهاي مسكوني بـه صـورت مجتمـع ، امتيـاز     

  .هائي نيز جهت تشويق شهروندان به تجميع قطعات تفكيكي و ساخت مشاعي در نظر گرفته شده است 

عاوني هاي مسكن تعداد واحدهاي مسكوني مطلـوب در هـر مجتمـع بـر اسـاس      در مجتمع هاي مسكوني و ت      -

  واحد مي باشد 12تا  81ضريبي از واحدهاي مسكوني سازنده يك بلوك مسكوني 

  مسكوني با تراكم زياد هاي  ضوابط حوزه  -1 -2

كم زياد طرح تفصـيلي بـه   با توجه به مصوبه شورا مبني بر اعمال تراكم زياد در كليه مناطق، با توجه به ضوابط ترا

  : شرح ذيل ملاك عمل براي كليه منطق قرار گيرد 

  .باشد مي مترمربع... حداقل سطح قطعه تفكيكي و افزار در اين حوزه   -

  درصد سطح قطعه در موارد زير تجاوز نمايد ... حداكثر سطح زير بناي مجاز در طبقه همكف نبايد از   -

  .اء هر واحد مسكوني الزامي استپيش بيني يك محل پارك به از  -

  :تك واحدي و دو واحدي  -1 -2 -1

  .باشد مي درصد... تراكم ساختماني مجاز   -

  .باشد مي درصد سطح كل قطعه زمين... حداكثر سطح زير بنا در طبقه همكف   -

  .باشد مي طبقه... حداكثر تعداد طبقات مجاز به استثناي زير زمين   -

  متر منظور گردد ... متر مربع،فضاي باز حداقل ... و واحدي با حد اقل سطح براي صدور مجوز د  -

در مجوزهاي تك واحد ، چند خانواري و آپارتماني تنها يك مسير دسترسـي از معبـر بـه پاركينـگ بـا عـرض         -

  .متر كه صرفاً جهت دسترسي به پاركينگ استفاده شود جزء فضاي باز محسوب گردد... حداكثر 

  آپارتمان و مجتمع مسكوني  -1 -2 -2

واحـد  (باشـد و بـه ازاي افـزايش هـر خـانوار       مـي  مترمربع... واحد و بيشتر، ... حداقل سطح قطعه براي احداث   -

  )مترمربع زمين الزامي است... به ازاي هر خانوار . (مترمربع به سطح قطعه بايد افزوده شود... ) آپارتمان

  .باشد مي د سطح قطعهدرص... تراكم ساختماني حداكثر   -

  .باشد مي درصد سطح كل قطعه... واحدي ... و ... مسكوني هاي  حداقل فضاي باز يا آزاد در مجتمع  -

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز و نظارت اصولي بر آنها              

116  

 

  .باشد مي درصد سطح كل قطعه... واحد و بيشتر ...  مسكونيهاي  حداقل فضاي باز يا آزاد در مجتمع  -

  .باشد مي طبقه... حداكثر تعداد طبقات مجاز   -

ه بلوكهاي آپارتماني در يك مجتمع آپارتماني چند بلوكي بر اساس ضوابط شوراي عالي شهرسازي به شرح فاصل -

  .ذيل مي باشد

در صـورت نداشـتن پيلـوت از    (برابر ارتفاع بلوك ، كه از روي پيلوت يا زيرزمين ... در جهت مطلوب نورگيري       -

  .محاسبه مي گردد)روي زير زمين 

در (ات در صورت نورگيري ، فاصله يك برابر ارتفاع بلوك بلنـدتر كـه از روي پيلـوت يـا زيـرزمين     در ساير جه      -

  .محاسبه مي گردد)صورت نداشتن پيلوت از روي زير زمين 

  متر مربع منظور گردد به استثناء مشاعات ... مقرر گرديد حداقل مساحت خالص هر واحد مسكوني آپارتماني  -

سطح پيلوت به عنوان سالن ... نگ ، انباري و تأسيسات و در صورت نياز مي تواند حداكثر پاركي: كاربري پيلوت  -

  .منظور گرددها  اجتماعات يا لابي يا سرايداري يا محل بازي بچه

  .در صورت تأمين نور و تهويه و تأسيسات مناسب مي توان فضاهاي رفاهي ، ورزشي در زيرزمين تأمين گردد -

متر مربع منظور گردد كه به عنوان سـطح اشـغال محاسـبه ولـي جـزء      ... ا حدكثر زير بناي ساختمان نگهباني ب -

  .تراكم محسوب نمي شود 

متـر  ... مقرر گرديد ارتفاع طبقات از كف تا كف طبقه بعدي در واحدهاي آپارتمـاني و چنـد خـانواري حـداكثر      -

  متر منظور شود... ر لحاظ گردد و در خصوص پيلوت تراز صفر صفر تاكف تمام شده حداكث

براي ساختمانهاي بالاي سه طبقه تعبيه آسانسور الزامي مي باشد كه ظرفيت آن بر اساس تعداد واحد و مقررات  -

  .ساختمان تعيين مي گردد

  .پاركينگ ميهمان جزء فضاي باز محسوب مي شود و از سند خارج نمي شود  -

مترمربع به ازاي هر واحد در نظر گرفته شود و طبق مصوبه .. .مقرر گرديد در خصوص فضاي باز مبناي توافقات  -

... قيد و ملاك عمل جهت صـدور پروانـه رأي كميسـون مـاده     ... شورادر متن توافق و نامه ارسالي به كميسيون ماده 

  .باشد مي

  :حوزه اراضي باغات -1 -3
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  :تصميمات مربوط به تسهيلات   -1 -4

  .توانند تقليل يابند مي درصد... فوق در هر صورت فقط  ذكر شده در بندهايهاي  حداقل  -

بـه   از تاريخ تصويب طرح درشـوراي شهرسـازي فقـط    در مورد حوزه تراكم ويژه مشروط به مشاع بودن ملك قبل

  .مترمربع تقليل يابد... تواند به  مي حداقل سطح تفكيك قطعه) سهم الارث(منظور افراز 

  .جود زير حد نصاب در كميته فني بررسي گرددساختارهاي مسكوني وضع مو: تبصره

با توجه به مشكلات واگذاري زمين و از طرف سازمان اوقاف و اداره كل زمين شـهري جهـت احـداث مسـكن،       -

تراكمـي از مقـررات ايـن بنـد     هـاي   واقع در هـر يـك از حـوزه   ) باير و موات و داير(مقرر گرديد اراضي دولتي و وقفي 

  .مترمربع قابل تفكيك باشد... ح مستثني و با حداقل سط

... همچنين حداقل عرض در قطعات تفكيكي نبايد از . كمتر باشدمتر ... نسبت عرض قطعه به طول آن نبايد از   -

  .موارد استثنايي در كميته فني بررسي گردد. متر كمتر باشد

  .رعايت جهت مطلوب در تفكيك قطعات الزامي است  -

 درجـه ... ول آن به موازات جهت شمال به جنوب ميل آن به طرف شرق حداكثر تـا  قطعاتي كه ط: جهت مطلوب(

  ).باشد مي

حلـو  ... راضي كه درخواست تفكيك و تعديل تراكم در مناطق چهارگانه كه ميبايست از طريق كميسيون مـاده    -

  .فصل گردد رعايت ضوابط طرح تفصيلي الزامي ميباشد

با هرگونه  توسط اداره ثبت اسناد و املاك تا تارخ صدور سند در مورخه 148و  147اسنادي كه از طريق مواد   -

  .شوراي شهر ميباشد  لعرصهاي در هر تراكمي صادر گرديده باشد مورد ملاك دستورالعم

  .زير حد نصاب تفكيكي قرار گيرد قابل پذيرش است... در صورتيكه يكي از قطعات تفكيكي در حد  -

  خانه تفكيك باغ و باغ و 1 -5

  مسكونيهاي  ضوابط عمومي احداث بنا در حوزه  -1 -6

مشروط به رعايـت  (احداث ساختمان در يك، دو، سه و چهار جبهه از زمين و يا در وسط آن در طبقه همكف   -1

  .باشد مي متر مجاز 5تا ارتفاع ) درصد مجاز سطح اشغال

طح آن به هـيچ وجـه نبايـد از سـطح زيربنـاي      احداث زيرزمين براي كليه واحدهاي مسكوني مجاز است و س  -2

  .طبقه همكف تجاوز نمايد مگر راه پله و يا شيب ارتباطي طبقه همكف به زيرزمين كه جز زيربنا محسوب نخواهد شد
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باشد، درصـورت داشـتن شـرايط سـه گانـه       مي طول زمين مجاز... احداث ساختمان در طبقه اول حداكثر در   -3

  . درصد ميتواند تغيير كند... حداكثر زيربنا تا     مورخ       رهمصوبه شوراي شهر به شما

پيش آمدگي و احداث ساختمان در داخل قطعه و در طبقه اول و طبقات بالاتر مازاد بر طول مجاز در ارتفـاع    -4

ود كه ميـزان  ش مي و با رعايت حداكثر سطح زيربناي مجاز محسوب) قطعه مجاور(بالاتر از ارتفاع مجاز ديوار همسايه 

  .باشد مي متر و با رعايت حقوق اشرافيت و همجواري بلامانع... پيش آمدگي در داخل ميزان 

مربوط بـه بـرق فشـار قـوي در صـورتي      هاي  پيش آمدگي بنا در داخل معابر عمومي مشروط به رعايت حريم  -5

. متر باشـد  5/1خارجي بنا حداكثر  شود كه ميزان پيش آمدگي در داخل معبر عمومي از بر ديوار مي مجاز كمحسوب

  .رعايت اصول ايمني، بدون احداث پايه نگهدارنده در معبر الزامي است

احداث پيش آمدگي در داخل معير عمومي در گذر و معابري كه مسير عبور پياده از سواره جدا نگرديده است   -6

  .مجاز نمي باشد

متر عمـود بـر پخـي     5/1ساير موارد به ميزان حداكثر پيش آمدگي روي قسمت پخي گذر مشروط به رعايت   -7

  .باشد مي گذر بلامانع

باشـد و   مي متر مجاز... پيش آمدگي آخرين سقف ساختمان به عنوان آفتاب گير و سايه بان به عمق حداكثر   -8

  .مشروط به اينكه از زير آن به عنوان بالكن استفاده نگردد، جز زيربنا محسوب نمي گردد

متـر  ... ل ارتفاع كوتاه ترين قسمت زير سقف پيش آمدگي در معابر تا كف پياده رو به هيچوجه نبايد از حداق  -9

  .كمتر باشد

در مورد پيش آمدگي پاگرد فقط در بالاي درب ورودي به ميزان حداكثر يك متر عمق و بـا عـرض داخلـي      -10

متر جـدا  ... ت معبر مسير پياده از سواره با حداقل عرض مشروط به اينكه در اين قسم. متر از داخل راه پله... حداكثر 

  .گرديده باشد، مجاز است

سـطح آن جـز زيـر    . متـر كمتـر باشـد   ... حداقل ارتفاع زير سقف اين قسمت تا كف پياده رو به هيچ وجه نبايد از 

  .بنامحاسبه خواهد شد

  .ير بنا محاسبه خواهد شدسطوح پيش آمدگي مطابق ضوابط با درصدهاي تعيين شده، جز سطوح ز  -11

  .مساحت آن جز زير بنا محاسبه خواهد شد... پيش آمدگي دو و سه طرف باز،   -

  .پيش آمدگي يك طرف باز، مساحت آن جز زير بنا محاسبه خواهد شد  -
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  .بايد داراي مستراح دستشويي حمام و آشپزخانه باشد) اتاق(هر واحد مسكوني علاوه بر فضاهاي زيست   -12

  .رعايت اصول بهداشت ساختمان از نظر نور، تهويه و عايق بندي الزامي است  -13

  .رعايت اصول ايمني در ساختمان و تاسيسات فني آن الزامي است  -14

در اين مورد احداث حداقل يك پنجره با سطح حداكثر . اصلي بايد داراي نور و تهويه مستقيم باشنهاي  اتاق  -15

  .مترمربع الزامي است... متر سطح و ... عرض سطح اتاق با حداقل  4/1

بايست جهت تـامين نـور و تهويـه خـود از      مي و آشپزخانه) حمام  -دستشويي  -مستراح (عناصر بهداشتي   -16

  .حياط خلوت و يا نورگيري و روزنه مستقل استفاده نمايند

  :جز زير بنا محاسبه نخواهد شددر صورت استفاده از حياط خلوت مشروط به رعايت موارد زير سطح آن   -17

  .متر... متر مربه و به عرض حداقل ... يك طبقه با حداقل سطح هاي  در ساختمان  -

  .متر... مترمربع و عرض حداقل ... دو طبقه با حداقل سطح هاي  در ساختمان  -

  .متر... مترمربع و عرض حداقل ... سه طبقه و بيشتر با حداقل سطخ هاي  در ساختمان  -

نورگير و فضاهاي باز داخلي ساختمان در صورتي جز جز فضاي باز محسوب خواهـد شـد كـه مسـاحت آن       -18

  .در اين صورت سطح آن جز تراكم ساختمان محاسبه نخواهد شد. متر باشد... سطح زير بنا با عرض حداقل ... حداقل 

  هاي مجاور مقرر گرديـد بـر اسـاس   در خصوص كرسي كليه ساختمانها بدون درنظر گرفتن كرسي ساختمان  -19

  .متر اجراء گردد... به ارتفاع ... كميسيون ماده ... مصوبه 

متـر  ... در صورتي كه ارتفاع نورگير و فاصله زير سقف زيرزمين از شيب متوسط سطح معبر مجاور بـيش از    -20

رت سـطح زيـرزمين جـز زيـر بنـا      در غير اينصـو . مساحت ان جز زيربناي كل طبقات محاسبه خواهد گرديد... باشد، 

  .محاسبه نخواهد شد

احداث پاسيو با سقف شيشـه اي بـه كلـي    . توصيه نمي شود احداث پاسيو در داخل ساختمانها به هيچ وجه  -21

  .ممنوع است

  .باشد مي متر... متر و مشروط به رعايت مسائل ايستايي ... ارتفاع ديوار حياط مجاور معبر عمومي حداقل   -22

... مـورخ   10بنـد ... متر بر اساس مصوبه كميسـيون مـاده    5/3 – 5/2ارتفاع ديوار حياط مجاور همسايه   -22 -1

  .اقدام شد

  .مبناي ارتفاع ديوار مجاور همسايه از كف معبر اصلي مجاور پلاك عمل شود   -22 -2
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  .رعايت اشرافيت در قسمت تراس الزامي است   -22 -3

  .ور معبر عمومي طبق ضوابط طرح تفصيلي اقدام شودديوار سمت حياط مجا  -22 -4

متـر بلامـانع   ... تـا ارتفـاع    2800و آئين نامه  ارتفاع ديوار مجاور حياط خلوت با رعايت مسا ئل ايستائي  -22 -5

  .ميباشد

متـر و احـداث جـان پنـاه بـا       5يك طبقه حداكثر هاي  ارتفاع مجاز كف پشت بام از كف معبر در ساختمان  -23

  .باشد مي قل يك متر و حداكثر دو متر ارتفاعاز كف بام مجازحدا

متـر   5/8طبقه مسكوني اسكلت فلـزي حـداكثر    2هاي  ارتفاع مجاز كف پشت بام از كف معبر در ساختمان  -25

باشـد حـداكثر ارتفـاع بـا      مـي  متر و احداث جان پناه با حداقل يك متر ارتفاع مجـاز  8وساختمانهاي با مصالح بنايي 

  .باشد مي متر 9و   5/9 طبقه به تر تيب فوق الذكر  2هاي  سبه جان پناه در ساختمانمحا

  .به ازا افزايش طبقه ديگر، سه متربه حداكثرهاي فوق افزوده خواهد شد -26

متر تجاوز نمايد در صورتي كه در بر آن حيـاط اصـلي    9مسكوني كه حداكثر ارتفاع آن از هاي  در ساختمان  -27

قطعه مجاور قرار داشته باشد، به منظور تامين حداقل نور طبيعي براي ساكنين، عقب نشيني به اندازه دو  )فضاي باز(

. الزامـي اسـت  ) فقط در قسمت طول مشترك با ديوار حيـاط (متر ارتفاع از ضلع مجاور  9برابر افزايش ارتفاع مازاد بر 

  .مجاور خواهد بود مبناي محاسبه ارتفاع در اين قسمت تراز متوسط كف حياط اصلي

و عملكردهـاي مشـابه در طبقـه همكـف و يـا زيـرزمين       هـا   احداث محلي جهت پارك اتومبيل و بازي بچـه   -28

  .باشد مي مشروط به رعايت موارد و مقررات زير، مجاز

 با توجه به شرايط اقليمي، اطراف آن بايد بصورت بسته طراحي شود كه در صـورت تمايـل فقـط از طـرف حيـاط     

  .اند بصورت باز در نظر گرفته شودتو مي

در صورت احداث آن در زيرزمين كه به هيچ عنوان نبايد شـيب ورودي آن از پيـاده رو و معبـر مجـاور تـامين        -

متر و ارتفاع كف آن از سطح كف معبر مجاور حداقل % 90گردد، چنانچه ارتفاع زير سقف از كف معبر مجاور حداكثر 

اكم ساختماني، سطح ان جز زيربنا محاسبه نخواهد شد، مشروط به اينكه ارتفاع كف تـا  يك متر باشد در محاسبات تر

  .متر تجاوز ننمايد 20/2زير سقف مفيد از 

 50متر تجـاوز ننمايـد،    20/2در صورت احداث آن در طبقه همكف مشروط به اينكه ارتفاع كف تا سقف ان از   -

  .درصد سطح آن جز زير بنا محاسبه خواهد شد
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متر مربـع سـطح مجـاز آن از     15احداث راه پله بهمنظور دسترسي سطح پشت بام آخرين طبقه با حداكثر   -29

  .در غير اينصورت سطح آن جز تراكم ساختماني محاسبه خواهد گرديد. باشد مي متر 5/2كف پشت بام 

  :احداث بنا در قطعات موجود زير حد نصاب  -30

هـاي   كاربري مسـكوني در تـراكم  هاي  طح زير حد نصاب واقع در حوزهقطعات موجود داراي سند شش دانگ با س

تواند نسبت به صدور مجوز احداث سـاختمان عمـل    مي مشروط به رعايت نكات زير، شهرداري) به جز باغات(مختلف 

  .مشاعي در اين گونه موارد پس از تجميع و تبديل به يك سند شش دانگ اقدام خواهد شدهاي  پلاك. نمايد

مربوطه كمتر هاي  حداقل سطوح تعيين شده براي تفكيك قطعه در تراكم% 75اقل سطح قطعه مورد نظر از حد  -

  .متر نباشد 6بنوده و حداقل عرض قطعه كمتر از 

  .در شهر يزد بوده است) تجديد نظر(تاريخ تفكيك پلاك فوق مربوط به قبل از تصويب طرح جامع   -

و بـا مجـوز قـانوني     تفصـيلي مصـوب و ابـلاغ طـرح     ه زماني ابلاغ طرح جامعبا توجه به ضوابط و مقررات فاصل  -

  .تفكيك شده باشد

در مورد پلاك هايي كه به علت احداث و يا تعريض خيابان و معبر سطوح آن به حداقل تفكيك قطعات نرسـد،    -

  .يد دارا باشدسه گانه را باهاي  سطح تعيين شده در تراكم ... حداقل بديهي است سطح اينگونه قطعات 

در موارد استثنايي صدور مجوز موكول به ارائه گزارش تـوجيهي در كميتـه فنـي رسـيدگي بـه مسـائل طـرح          -

تفصيلي قابل بررسي بوده، در غير اين صورت طبق ضوابط طرح، پلاك فوق با پـلاك مجـاور تجميـع و يـا در اختيـار      

  .شهرداري بايد قرار بگيرد

مربوط به احداث مغازه به صورت بي رويه و غير اصولي در باقيمانده پـلاك هـايي كـه     براي احتراز ازموارد: تبصره

هاي  پلاكها  باشد، مقرر شد در موقع طراحي خيابان مي سطح آن كمتر از حد نصاب مجاز براي احداث واحد مسكوني

كـلا در طـرح احـداث    مسـكوني  هاي  باقيمانده كمتر از حد نصاب تعيين شده طبق حداقل تفكيك قطعات براي حوزه

  .خيابان در نظر گرفته شوند

  :متفرقه  -1 -7

  :مسكوني وضع موجودهاي  ضوابط تكميل و يا اضافه اشكوب در ساختمان

در . مسكوني كه تا زمان ابلاغ طرح تفصيلي با مجوزهاي قانوني در سطح شهر احـداث گرديـده انـد   هاي  ساختمان

جديد بر روي آن مشروط بـه رعايـت مـوارد زيـر و اخـذ مجـوز لازم از       صورت تمايل به تكميل و يا احداث ساختمان 
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  .توانند اقدام نمايند مي شهرداري

بديهي است در اينگونه موارد، تاييد مهندس ذيصلاح در مورد امكان افزايش ساختمان بر روي وضع موجود الزامي 

  .است

و يـا  هـا   مشـخص شـده بـر روي نقشـه    اي ه ـ مسـكوني بـا تـراكم   هـاي   در انطباق با ضوابط اعلام شده در حـوه   -

  .ها محله هايي كه موقعيت پلاك مذكور بر روي آن قرار دارد شناسنامه

  .مجاور پلاكهاي  رعايت حقوق عدم اشراف به همسايه  -

رعايت درصدهاي ذكر شده مربوط بـه حـداقل   . رعايت حداكثر سطوح مجاز اعلام شده زير بنا در طبقه همكف  -

  .قطعه كمتر باشد درصد سطح... ا آزاد كه به هيچ وجه نبايد از سطوح فضاي باز ي

پيش بيني يك محل پارك اتومبيل به ازا هر واحد مسكوني موجود و يـك پاركينـگ اضـافه بـه ازا هـر واحـد         -

  .شود، الزامي است مي مسكوني كه اضافه

از سطح كل مساحت زمين مي ... ز در صورتي كه زير تراس فضاي زيرزمين باشد مشروط به رعايت زيربناي مجا -

  .تواند تراس باشد 

براي ساختمانهاي بالاي سه طبقه تعبيه آسانسور الزامي مي باشد كه ظرفيت آن بر اساس تعداد واحد و مقررات  -

  .ساختمان تعيين مي گردد

  :پروانه زمينهاي مشاع 1 -7 -1

ه مدارك مورد نياز به شرح ذيـل تصـميم گيـري    هاي مشاعي پس از ارائ روانه بر روي زمينپدر خصوص صدور   -

  : شد

در خصوص زمينهايي كه داراي تقسيم نامه رسمي مي باشند با رعايت ضـوابط طـرح تفصـيلي و تعـديلهاي     ) الف

  .مصوبه شورا در مورد حدنصاب تفكيكي و اخذ تعهد مشاعي پروانه صادر گردد

ذرهاي مرجود و يا گذرهاي تثبيت شده در محل قرار در خصوص زمينهاي داراي تقسيم نامه عادي كه در برگ) ب

  .دارند و با اخذ تعهد مشاعي و رعايت ساير ضوابط پروانه صادر گردد

  :نماسازي بافت جديد   -1 -7 -2

و طرح تفصـيلي لحـاظ   ... مقرر گرديد در خصوص نماي ساختمانها رعايت مصوبات شوراي شهر و كميسيون ماده 

  .گردد
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رعايـت اصـول فنـي     بـا  نمـا   سطح كـل ...  ابط طرح تفصيلي استفاده از مصالح سنگي به ميزانضمناً علاوه بر ضو

و پيشنهاد گرديد استفاده از نماهاي سنگي غير صيقلي روشـن و سـاير انـدودهاي جديدكـه صـيقلي       .بلامانع ميباشد

  .جاذب حرارت نباشند مجاز گردد

و هرگونه جداره يا نمايي كه از فضـاي شـهري ديـد داشـته     نماهاي ساختمانهايي كه مشرف به حياط مجاور       -

  .باشند با مصالح مناسب توسط مالك نماسازي شوند و از صدور پايان كار قبل از تكميل كليه نماها خودداري گردد

  : ها  پاركينگ  -1 -7 -3

سيون توافقـات منـاطق و   در خصوص پاركينگهاي بر معبر مقرر گرديد با توجه به اينكه موضوع بيشتر در كمي      -

  .نواحي تصميم گيري مي شود جداگانه جمع بندي و رويه مناسبي ارائه گردد

  .نحوه تأمين پاركينگ ، محاسبه تعداد و ميزان پاركينگ بر اساس ضوابط طرح تفصيلي اقدام گردد          -

پـس از رعايـت گذربنـدي و    (واحـد   مترمربع بـراي هـر  ... ملاك محاسبه تعداد پاركينگ تأمين شده بر معبر       -

ضمناً در صورتيكه فضاي مانور وگردش پاركينگ از خود ملك باشد چيدمان استاندارد قابل قبول مي .مي باشد  )پخي

  .باشد

جهت محاسبه پاركينگ ، كاربري هاي تجاري در طبقات براساس ضوابط پاركينـگ مغـازه عمـل گـردد و در           -

  ري و غيره قيد گردد بر اساس ضابطه مربوطه عمل شود صورتيكه كاربري دفاتر تجا

پيشنهاد گرديد در خصوص نحوه محاسبه پاركينگ انبارهاي تجاري در صورتي كه انبارها هم تـراز بـا تجـاري      -

باشند به عنوان توسعه تجاري محسوب و محاسبات پاركينگ بر اساس كاربري تجاري انجـام شـود و در صـورتي كـه     

ضوابط انبارها انجام گـرددو لـذا در خصـوص     ر زيرزمين پيش بيني گردد محاسبه پاركينگ براساسانباري مستقل د

  .كاربري انبار به طور كامل از ضوابط انبارها استفاده مي شود

... در مورد پلاكهايي كه مشمول كاربري نوار سبز يا طبق مصوبه كميسـيون مـاده   : نوار سبز حاشيه اي  1 -7 -4

مساحت پس از رعايت ضوابط ... و پاركينگ مي گردند مقرر گرديد به استناد مصوبه شوراي شهر  مشمول فضاي سبز

  گذربندي و پخي به عنوان پاركينگ بر معبر لحاظ گردد

مقرر گرديد در خصوص پاركينگ كارگاهها در فضاي سطح اشغال ساخت منظور شود و حريم حفاظتي كارگاه و  -

  .اقدام گردد... ظور شود و ساير كاربريها بر اساس طرح تفصيلي شهر باقيمانده من... فضاي سبز در 

  : گذربندي   -1 -7 -5.
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درخصوص تعيين و تشخيص عرض گذرهاي وضع موجود طبق ضوابط طرح تفصيلي اقدام شود توضـيح اينكـه     -

... صوبه شواري ي احداثي كه از يك طرف عقب نشيني مي شود وطرف مقابل حق استفاده نداشته باشد طبق م كوچه

  اقدام شود

  : گذرهاي بافت توسعه آينده

موجود نبوده وپس از آن احداث شـده يـا خواهـد شـد تلقـي      ... كه در زمان تصويب طرح تفصيلي شهر  گذرهايي

  .گردد مي

  . درخصوص گذرهايي كه فاقد طرح اجرايي هستند  -

مشخص شده مي بايست ... در طرح تفصيلي شهر  متري كه پوسته آنها... مقرر گرديد كليه گذرها با عرضي بالاي 

متـر و كمتـر توسـط منطقـه اعمـال      ... از حوزه معاونت شهرسازي و معماري شهرهاي مركز استعلام شود و گذرهاي 

  .. شود

متري در موارد خاص مـي بايسـت توسـط منطقـه تشـخيص و از حـوزه       ... توضيح اينكه درخصوص گذرهاي زير 

  .استعلام شود  معاونت شهرسازي و معماري

درخصوص عرض گذرهايي كه طول آنها بواسطه تفكيك و غيره افزايش مي يابد مقرر شد عرض كوچه در طول   -

  . محاسبه گردد) طول كل كوچه مجموع طول قبلي وافزايش يافته(ضوابط توسعه آينده  توسعه يافته، براساس

نيز براساس طول كل ) و طول اوليه صورت گرفتهكه تعريض آنها براساس عرض (توضيح اينكه قسمت بافت موجود

  كوچه محاسبه خواهد شد ودر مراجعه بازسازي بعدي بايد تعريض گردد

  فضاي باز  -1 -7 -6

  پاركينگ ميهمان جزء فضاي باز محسوب مي شود و از سند خارج نمي شود

ر نظر گرفته شود و طبـق مصـوبه   مترمربع به ازاي هر واحد د... مقرر گرديد در خصوص فضاي باز مبناي توافقات 

... قيد و ملاك عمل جهت صـدور پروانـه رأي كميسـون مـاده     ... شورادر متن توافق و نامه ارسالي به كميسيون ماده 

  .باشد مي

  .درصد سطح كل قطعه مي باشد ... واحدي ... و ... حداقل فضاي باز يا آزاد در مجتمع هاي مسكوني  -

  سطح كل قطعه مي باشد... واحد بيشتر ... در مجتمع هاي مسكوني حداقل فضاي باز يا آزاد  -

  دور برگردان 1 -7 -7
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درخصوص تعريض دور برگردان پيشنهادي در طـرح تفصـيلي مقـرر گرديـد براسـاس مصـوبه شـوراي شـهر           -1

  .اقدام گردد) تعريض از طرفين(

  .مقررگرديد درخصوص ابعاد دور برگردان به شرح ذيل اقدام گردد  -2

  .متر تعبيه دور برگردان الزامي مي باشد... براي گذرهاي بن بست كمتر از 

  )متناسب با طرح تفكيكي ارائه شده(برابر عرض گذر ... طول دور برگردان 

  )متناسب با طرح تفكيكي ارائه شده(برابر عرض گذر ... عرض دور برگردان 

  تخلفات ساختماني  -1 -7 -8

بر تراكم و در حد تراكم ساخت و سازهاي غيرمجاز جهت اعـلام بـه كميسـيون     در خصوص محاسبه زيربناي زائد

مقرر شد در صورتيكه در كاربري مجاز ساخت و ساز شود بر مبناي ساخت زمـين در تصـرف و ضـوابط طـرح     ... ماده 

  تفصيلي تراكم آن محاسبه شود و مازاد بر آن زائد بر تراكم لحاظ گردد

  آموزشيهاي  حوزه  -2

مطلـوب  هـاي   مربوط بر مبناي مقياسهاي  مقررات تدوين شده براي كليه عملكردهاي آموزشي در حوزه ضوابط و

  .گردد مي در تقسيمات كالبدي شهر ارائه

منجـر بـه تغييراتـي در كميـت و     ها  در صورتي كه شرايط ويژه اي در تقسيمات شهري حاصل گردد و اين ويژگي

معيارهـاي كمـي و ضـوابط توزيـع     «منـدرج در  هـاي   بط و آئـين نامـه  مطلوب گردد، رعايت ضـوا هاي  كيفيت مقياس

  .الزامي است» مسكوني شهريهاي  و تاسيسات و تجهيزات آموزشي در مجتمعها  ساختمان

  ):كودك 100كلاس،  4(كودكستان 

  .مترمربع بايد پيش بيني گردد... مساحت قطعه تفكيكي   -

  .باشد مي عمترمرب... زمين مورد درخواست آموزش و پرورش 

  .باشد مي درصد مساحت كل قطعه زمين... حداكثر سطح زير بنا   -

  .باشد مي طبقه... حداكثر تعداد طبقات مجاز به استثناي زيرزمين   -

  .كودك جهت پرسنل و خدمات كودكستان الزامي است... پيش بيني حداقل يك محل پارك به ازا هر   -

  .ناي آن از سطح زيربناي طبقه همكف نبايد تجاوز نمايددرصورت احداث زيرزمين، سطح زير ب  -

  ):دانش آموز... كلاس، ... (دبستان 
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  .مترمربع بايد پيش بيني گردد... مساحت قطعه تفكيكي بايد حداقل   -

  .باشد مي مترمربع... زمين مورد درخواست آموزش و پرورش 

  .باشد مي طبقه... حداكثر تعداد طبقات مجاز به استثناي زيرزمين   -

  .پيش بيني حداقل يك محل پارك به ازا هر كلاس جهت پرسنل و خدمات دبستان الزامي است  -

  ):دانش آموز... كلاس، ... (دوره راهنمايي 

مترمربـع  ... طبقـه  ... هـاي   مترمربع و براي سـاختمان ... يك طبقه هاي  مساحت قطعه تفكيكي براي ساختمان  -

  .است

  .باشد مي مترمربع... وزش و پرورش زمين مورد درخواست آم

  .باشد مي درصد كل مساحت قطعه زمين... يك طبقه هاي  حداكثر سطح زير بنا در ساختمان  -

  .باشد مي درصد كل مساحت قطعه زمين... طبقه در طبقه همكف ... هاي  حداكثر سطح زير بنا در ساختمان  -

  .باشد مي درصد كل مساحت قطعه زمين... طبقه ...  هاي حداكثر سطح زير بنا در طبقات در ساختمان  -

  .باشد مي طبقه... حداكثر تعداد طبقات مجاز به استثناي زيرزمين   -

پيش بيني حداقل يك محل پارك به ازا هر كلاس جهت پرسنل و خدمات رساني به واحد آموزشـي و رفـت و     -

  .آمد دانش آموزان الزامي است

  .سطح زير بناي آن از سطح زيربناي طبقه همكف نبايد تجاوز نمايددرصورت احداث زيرزمين،   -

  ):دانش آموز... كلاس، ... (دوره دبيرستان 

  .مترمربع است... طبقه ... مترمربع و براي ساختمان ... يك طبقه هاي  مساحت قطعه تفكيكي براي ساختمان  -

  .باشد مي مترمربع ... زمين مورد درخواست آموزش و پرورش 

  .باشد مي درصد كل مساحت قطعه زمين... يك طبقه هاي  حداكثر سطح زير بنا در ساختمان  -

  .باشد مي درصد كل مساحت قطعه زمين... طبقه ... هاي  حداكثر سطح زير بنا در ساختمان  -

  .باشد مي درصد كل مساحت قطعه زمين... طبقه ... هاي  حداكثر سطح زير بنا در طبقات در ساختمان  -

  .باشد مي طبقه... حداكثر تعداد طبقات مجاز به استثناي زيرزمين   -

پيش بيني حداقل يك محل پارك به ازا هر كلاس جهت پرسنل و خدمات رساني به واحد آموزشـي و رفـت و     -

  .آمد دانش آموزان الزامي است
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  .جاوز نمايددرصورت احداث زيرزمين، سطح زير بناي آن از سطح زيربناي طبقه همكف نبايد ت  -

  :هنرستان

نفـر  ... باشد در صورتي كه تعداد هنرجـو بـيش از    مي مترمربع... نفر هنرجو ... مساحت قطعه تفكيكي به ازا هر   -

  .گردد مي باشد، سطح سرانه به همين نسبت حفظ

  .باشد مي درصد سطح كل قطعه زمين... حداكثر سطح زير بنا در طبقه همكف   -

  .باشد مي درصد سطح كل قطعه زمين... نا در طبقات حداكثر سطح زير ب  -

  .باشد مي طبقه... حداكثر تعداد طبقات مجاز به استثناي زيرزمين   -

  .پيش بيني حداقل يك محل پارك به ازا هر هنرجو الزامي است  -

اث مجتمـع  جهـت احـد  ... هـزار مترمربـع بـين    ... با توجه به درخواست ادارات ذيربط، قطعه زميني حـدود  : تذكر

فصيلي تثبيت گرديده اند كه تموجود در طرح هاي  محل بقيه هنرستان. جديد در نظر گرفته شده استهاي  هنرستان

در صورت تغيير مكان و جابجائي با توجه به شناسنامه تقسيمات كالبدي و نياز و كمبود سطوح آموزشي، بـه اينگونـه   

  .كاربري اختصاص خواهند يافت

  :دانشگاه

  .باشد مي هكتار... قطعه زمين تفكيكي حداقل  مساحت  -

  .گردد مي مخصات احداث بنا با توجه به نوع رشته تحصيلي و ميزان نيازمندي هر رشته به زمين و بنا تعيين  -

چنـد سـال   هـاي   با توجه به واگذاري: تذكر.دانشجو الزامي است... پيش بيني حداقل يك محل پارك به ازا هر   -

هكتـار كـه سـطوح آن    30هكتار و همچنـين احـداث دانشـگاه حـدود    ... ، متجاوز از ... احداث دانشگاه اخير به منظور 

  .باشد مي سال آينده كافي... اراضي واگذار شده حداقل براي توسعه . باشد مي پيش بيني شدههاي  چندين برابر سرانه

  :پيشگيري و درمانهاي  حوزه  -3

مربوطـه بـر مبنـاي    هـاي   عملكردهـاي پيشـگيري و درمـان در حـوزه     ضوابط و مقررات تدوين شـده بـراي كليـه   

  .گردد مي مطلوب در تقسيمات كالبدي شهر ارائههاي  مقياس

مطلـوب رعايـت   هـاي   در صورت شرايط ويژه در تقسيمات كالبدي شهر و ايجاد تغيير در كميت و كيفيت مقياس

  .باشد مي ميپيش بيني شده الزاهاي  عام و سرانههاي  ضوابط و آئين نامه

  ):در برزن(مراكز بهداشت و پيشگيري 
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  .باشد مي مترمربع... حداقل قطعه تفكيكي   -

  .باشد مي درصد كل قطعه زمين... حداكثر سطح زير بناي ساختمان   -

  .باشد مي حداكثر تعداد طبقات مجاز به استثناي زيرزمين يك طبقه  -

  .يني يك محل پارك الزامي استمترمربع سطح زير بنا پيش ب... به ازاي هر   -

  .درصورت احداث زيرزمين، سطح آن از سطح زيربناي طبقه همكف نبايد تجاوز نمايد  -

  ):در ناحيه(درمانگاه 

  .باشد مي مترمربع... حداقل قطعه تفكيكي   -

  .باشد مي درصد كل قطعه زمين 60حداكثر سطح زير بناي ساختمان   -

  .باشد مي ه استثناي زيرزمين يك طبقهحداكثر تعداد طبقات مجاز ب  -

  .مترمربع سطح زير بنا پيش بيني يك محل پارك الزامي است... به ازاي هر   -

  .درصورت احداث زيرزمين، سطح آن از سطح زيربناي طبقه همكف نبايد تجاوز نمايد  -

  ):در منطقه(بيمارستان 

  .اشدب مي مترمربع... حداقل قطعه تفكيكي براي بيمارستان   -

  .باشد مي درصد سطح كل قطعه زمين... حداكثر سطح زير بناي ساختمان   -

  .درصد از سطح كل قطعه زمين بايد به فضاي سبز مخصوص بيمارستان اختصاص يابد... حداقل   -

  .باشد مي درصد سطح كل قطعه زمين... حداكثر سطح زير بناي در كل طبقات   -

  .باشد مي طبقه... ستثناي زيرزمين حداكثر تعداد طبقات مجاز به ا  -

  .باشد مي طبقه... حداقل تعداد طبقات مجاز به استثناي زيرزمين   -

  .تعبيه آسانسور در طرح ساختماني بيمارستان الزامي است  -

  .پيش بيني ورودي مستقل براي پرسنل و اورژانس جدا از ورودي مراجعين عادي الزامي است  -

  .تخت بيمارستاني الزامي است 10حل پارك به ازاي هر پيش بيني حداقل يك م  -

  .رعايت كليه ضوابط و مقررات وزارت بهداري در احداث بيمارستان الزامي است  -

  .موجود در سطح شهر در طرح تفصيلي تثبيت گرديده اندهاي  بيمارستان: تذكر

بديهي اسـت تخصـيص و تجميـع    . بود توسعه و بازسازي و تكميل آنها طبق ضوابط اعلام شده امكان پذير خواهد
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باشد كه مسئولين ذيربط در تحقق  مي موجود تا رسيدن به سطح حداقل قطعه، مجازهاي  مجاور بيمارستانهاي  پلاك

  .لازم و مقتضي را مبذول خواهند فرمودهاي  آن مساعدت

  ):كليات(تجاري و بازرگاني هاي  ضوابط حوزه  -4

هاي  تجاري بر مبناي مقياسهاي  كليه عملكردهاي تجاري و بازرگاني در حوزهضوابط و مقررات تدوين شده براي 

  .گردد مي مطلوب در تقسيمات كالبدي شهر ارائه

مطلـوب، رعايـت   هـاي   در صورت شرايط ويژه در تقسيمات كالبدي شهر و ايجاد تغيير در كميت و كيفيت مقياس

  .باشد مي الزامي پيش بيني شدههاي  عام و سرانههاي  ضوابط و آئين نامه

تنهـا بـر طبـق دسـته     . احداث واحدهاي خرده فروشي در مراكز واحـدهاي همسـايگي، محلـه، بـرزن ، ناحيـه       -

  .باشد مي مجاز» مشخصات تقسيمات كالبدي شهر«مندرج در جدول هاي  بندي

هـاي   بنـدي  بزرك تنها در مناطق و مركز شهر بـر طبـق دسـته   هاي  احداث واحدهاي عمده فروشي و فروشگاه  -

  .باشد مي مجاز» مشخصات تقسيمات كالبدي شهر«مندرج در جدول 

درصد در مراكـز  ... درصد در مراكز واحدهاي همسايگي، ... كل سطح واحدهاي تجاري خرده فروشي به نسبت   -

مراجعه به جدول كل سطح مورد نياز با . گردد مي درصد در مراكز نواحي توزيع... و ها  درصد در مراكز برزن... محلات، 

  .قابل محاسبه استها  سرانه

  .نفر يك واحد تجاري محاسبه گرديده است... ميانگين تعداد واحدهاي تجاري در كل شهر به ازاي هر   -

  ضوابط تجاريها

متر مربع براي هر واحد بدون منظور نمودن مشاعات، حداقل عرض دهانه واحـد  ...  حداقل مساحتها  مجتمع  -1

  .تر منظور شودم...  تجاري

  .متر مربع در نظر گرفته شود...  درصورتيكه واحد تحت عنوان دفتر تجاري تفكيك شود حداقل مساحت خالص  -

  .متر منظور شود... متر مربع و حداقل عرض دهانه ...  حداقل مساحتها  درخصوص تك واحدي -2

متر باشد به شرط رعايـت قـوانين   ... ي حداقل احداث بالكن در معابر عمومي كه داراي پياده رو مجزا يا عرض نهاي

  . شهرسازي و سازه طبق ضوابط احداث بالكن در حوزه مسكوني عمل گردد

وطبق ضوابط فوق بلامانع و صرفاً جـزء  ) به غير از پاركينگهاي بر معبر( احداث بالكن در محدودة مالكيت پلاك  -

  . كن نيستزيربنا محسوب گردد ونياز به گزارش آن تحت عنوان بال
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واحد يا كمتر پـيش بينـي رعايـت يـك واحـد سـرويس       ... و مجتمع هاي تجاري به ازاي هر ها  در تك واحدي  -

  .بهداشتي و دوش الزامي است

واحدهاي تجاري كه كل زير بنا به صورت يك واحد تجاري و يك طبقـه پذيرفتـه شـود محاسـبات پاركينـگ        -

انجام ودر خصوص نصاب تفكيك همين ملاك در نظر گرفته ) شاعات و غيرهبا احتساب م(براساس زير بناي غير مفيد

شود در صورتيكه بيش از يك واحد پذيرفته شود مشاعات مورد استفاده واحدها از محاسبه پاركينگ معاف و جزء حد 

  . نصاب تفكيك نيز لحاظ نشود

متـر وبـه ازاي هـر طبقـه     ... ر اصـلي  معبر اصلي تا روي سقف از معب ـ ارتفاع واحدهاي تجاري يك طبقه از كف  -

  . متر به آن افزوده گردد...  حداكثر

  رعايت ضوابط طرح تفصيلي در ساختمانهاي بالاي دوطبقه به خصوص لحاظ نمودن آسانسور الزامي است   -

  . در مجتمع هاي تجاري در نظر گرفته دسترسي وسرويس ويژه معلولين الزامي است  -

ري، درهاي جداگانه اي جهت بارگيري و باراندازي و مراجعه كنندگان بايـد پـيش بينـي    در كليه واحدهاي تجا  -

  .گردد

ورود و خـروج  ...) واحـدهاي تجـاري ارزاق و   (باشـد   مي در واحدهاي تجاري كه تعداد مراجعات روزانه آنها زياد  -

  .ديگر يك متر بايد پيش بيني گرددمراجعه كنندگان از درهاي جداگانه بايد صورت پذيرد و حداقل فاصله درها از يك

  .توانند همجوار باشند مي در صورتي كه عرض واحدهاي تجاري پاسخگو نباشد، درهاي ورودي خروجي

  .پيش بيني تجهيزات ايمني، بهداشتي و همچنين رعايت فاصله لازم تا شير آتش نشاني الزامي است  -

مجاز بوده و سطح آن از سطح زيربناي طبقه همكـف آن   احداث زيرزمين براي واحدهاي تجاري در صورت نياز  -

  .نبايد تجاوز كند

  .دسترسي به واحدهاي تجاري از دو طريق شبكه سواره و شبكه پياده بايد ممكن باشد  -

تواننـد از سـطوح بيشـتري     مـي  واحدهاي تجاري خاص و تعميراتي، با توجه به نوع فعاليت و سطوح مورد نيـاز   -

  .استفاده نمايند نسبت به سطح مجاز

  .مترمربع مجاز نمي باشد... احداث واحدهاي تجاري در سراسر شهر با سطح كمتر از   -

و حـداكثر آن در نحـوه توزيـع    ) مترمربـع ... (سطح هر يك از واحدهاي تجاري در حد فاصل سطح حداقل آن   -

  .تواند متغير باشد مي واحدهاي در همين بخش تعيين شده
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اري توزيعي، پيش بيني انبار و محل عرضه با تفكيك فضائي به صورتي كـه انبـار بـا بارانـداز و     در واحدهاي تج  -

  .باشد مي محل عرضه با راسته پياده در ارتباط قرار گيرد، الزامي

احداث انبار واحدهاي تجاري در زيرزمين در صورت داشتن دسترسي مناسب با سـاير فضـاهاي واحـد تجـاري       -

  .رسي مذكور با پله و يا بالابر مناسب در داخل واحد تجاري بايد پيش بيني گردددست. باشد مي مجاز

  :صنعتي و كارگاهيهاي  حوزه  -5

رعايت كليه ضوابط و مقررات مربوط به سازمان حفاظت محيط زيست و وزارت صنايع و اداره كار در رابطـه بـا     -

  .صنعتي الزامي استهاي  و ساز و غيره براي حوزه آلودگي هوا، آب، دفع فضولات صنعتي و معيار و ضوابط ساخت

سـريع السـير و   هاي  شهري و خيابانهاي  درجه يك و بزرگراههاي  دسترسي مستقيم واحدهاي صنعتي به جاده  -

  .فرعي بايد صورت پذيردهاي  شرياني درجه يك مجاز نبوده و ارتباط از طريق شبكه

  .باشد مي مترمربع... نعتي صهاي  حداقل مساحت قطعات تفكيكي درحوزه  -

  .باشد مي مترمربع... كارگاهي هاي  حداقل مساحت قطعات تفكيكي درحوزه  -

  .باشد درصد سطح كل قطعه زمين مي... ) در داخل محدوده استحفاظي(حداكثر سطح زير بنا در طبقه همكف   -

  .باشد مي طح كل قطعه زميندرصد س... ) در داخل محدوده شهر(حداكثر سطح زير بنا در طبقه همكف   -

  .باشد مي درصد سطح كل قطعه زمين... حداكثر سطح زير بنا در كل طبقات   -

درصد از سطح كل هر قطعه زمين به درختكاري و فضاي سبز ... در داخل محدوده استحفاظي، اختصاص دادن   -

  .الزامي است

ر قطعه زمين به درختكاري و فضاي سبز الزامي درصد از سطح كل ه... در داخل محدوده شهر، اختصاص دادن   -

  .است

نفر پرسنل، يك دوش، يك دستشـوئي و يـك مسـتراح الزامـي     ... بهداشتي در ازاي هر هاي  پيش بني سرويس  -

  .است

پيش بيني محل بارگيري و باراندازي متناسب با نوع توليد الزامي بوده و حداقل فضاي لازم بدين منظـور يـك     -

  .باشد مي مترمربع سطح زير بنا در كل طبقات... ازاي هر  محل توقف به

رعايت ضـوابط و مقـررات وزارت نفـت    . چنانچه در داخل منطقه صنعتي، محل سوخت گيري پيش بيني گردد  -

  .الزامي است
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  .متر از حريم معابر اصلي و درجه يك مجاز نمي باشد... احداث صنايع حداقل تا عمق   -

  ).داخل محدوده صنعتي. (منطقه به صورت نوار سبز دور تا دوري الزامي است مشجر نمودن اطراف  -

گـردد، ملـزم بـه اسـتفاده از      مـي  كليه صنايع كوچك متمركز در منطقه كه فعاليت آنها منجر به توليد فاضلاب  -

  .باشند مي تصفيه فاضلابهاي  سيستم

، مخمر )در صورت شستشوي گندم(سازي، آرد سازي صنايع كمپوت و كنسرو: نمونه هايي از اين صنايع عبارتند از

  .آب جو، حلاجي پشم، پشم شوئي، رنگرزي و غيره

نياز به گرما باشد و اين گرما از طريق احتراق سوخت تـامين گـردد،   » توليد«در صورتي كه در مراحل مختلف   -

گـاز،  : مجاز عبارتند ازهاي  سوخت. دكند، بايد استفاده گرد مي حتي الامكان از سوخت هائي كه آلودگي كمتري ايجاد

  ).در صورت استفاده از نفت كوره استفاده از فيلتر الزامي است. (نفت سفيد، گازوئيل و نفت كوره

در صورتي كه صنايع اين منطقه داراي كوره باشند، به منظور احتراق كامل سوخت كوره بايد مجهز به مشـعل    -

  .باشد

  .متر از كف آن بالاتر قرار گيرند... اقل بايد روي بام حدهاي  ارتفاع كوره  -

  :توليدي كوچك درون شهرهاي  كارگاه

 توليدي كه نقش و هويت در اقتصاد و صنايع كوچك شهر داراهاي  كليه كارگاه» ايده كلي طرح«از آنجائي كه در 

 طور مشروح در اين بخش تشـريح مربوط به آنها به هاي  لذا ضوابط و آئين نامه. باشند، در راسته مركزي متمركزند مي

  گردد مي

مقرر گرديد در خصوص پاركينگ كارگاهها در فضاي سطح اشغال ساخت منظور شود و حريم حفاظتي كارگاه و  -

  .باقيمانده منظور شود و ساير كاربريها بر اساس طرح تفصيلي شهر يزد اقدام گردد... فضاي سبز در 

  :فضاي سبزهاي  حوزه  -6

كه در ايده كلي طرح جهت احداث فضـاهاي  ها  تتدوين شده در اين بخش بر مبناي ارزشهاو ويژگيضوابط و مقررا

  .باشد مي تعيين گرديده، استوار) فضاهاي سبز شهري و باغات(سبز 

  ها پارك  -الف

نمايد كـه از توزيـع پراكنـدگي فضـاهاي سـبز در تمـامي        مي شرايط اقليمي و نحوه كاربري زمين در شهر ايجاب

شهري جلوگيري به عمل آيد و فضاهاي سبز به طور متمركز تنها در مقياس محله، شـهر بـه كـار گرفتـه     هاي  اسمقي
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  .شود

  پارك محله  -الف -1

  .باشد مي ...حداقل سطح پارك محله، يك   -

  .باشد مي درصد سطح كل قطعه زمين...  ها پاركحداكثر سطح كل زيربناي ساختمان در   -

اجتماعات چنـد عملكـردي در   هاي  فرهنگي و اجتماعي مانند كتابخانه، موزه و سالنهاي  الناحداث اماكن و س  -

مدون مربوطـه در داخـل   هاي  مجاز بوده و مشخصات فني احداث آنها بايد منطبق با ضوابط و آئين نامهها پاركداخل 

  .صورت پذيرد ها پاركدرصد ساختمان مجاز در داخل ... همان 

  .باشد مي به استثناي زيرزمين يك طبقهها  قات مجاز بنا در پاركحداكثر تعداد طب  -

  .مترمربع الزامي است... پيش بيني يك محل پارك به ازاي هر   -

  .مترمربع الزامي است... به ازا هر ) مستراح و دستشوئي(پيش بيني يك سرويس بهداشتي   -

  .بقه همكف تجاوز نمايددر صورت احداث زيرزمين، سطح آن نبايد از سطح زيربناي ط  -

  پارك شهر  -الف  -2

  .هكتار است... حداقل سطح پارك شهر   -

  .باشد مي سطح كل قطعه زمين...  ها پاركحداكثر سطح كل زيربناي ساختمان در   -

فرهنگي و اجتماعي مانند كتابخانه، نمايشگاه، موزه، سالن اجتماعات چند عملكـردي  هاي  احداث اماكن و سالن  -

مدون مربوطـه در داخـل   هاي  نامه ضوابط و آئين مجاز بوده و مشخصات فني احداث آنها منطبق با  ها پاركداخل در 

  .بايد صورت پذيرد ها پاركساختمان مجاز در داخل ... همان 

  .باشد مي طبقه... به استثناي زيرزمين ها  حداكثر تعداد طبقات مجاز بنا در پارك  -

  .مترمربع الزامي است... به ازاي هر  پيش بيني يك محل پارك  -

  .به ازا هر يك هكتار الزامي است) مستراح و دستشوئي(پيش بيني يك سرويس بهداشتي   -

  مزروعيهاي  زمين  -ب

اجرائي كه نسـبت  هاي  ادامه كاربري مزروعي در اراضي طرح جامع در مدت اجراي طرح تنها تا زمان ارائه طرح  -

  .مختلف شهر به ترتيب ارائه خواهد شد، بلامانع خواهد بوداي ه در بخشها  به اولويت

كاربري طراحـي شـده در شـهر    هاي  مزروعي با توجه به همنواختي آن با حوزههاي  كاربري جديد براي كاربري  -
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  .گردد مي تعيين

، ... ب طرح جامع شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران در ارتباط با تصوي... با توجه به مذاكرات جلسه مورخ   -

 باير محسـوب هاي  مزروعي داخل محدوده شهر از نظر ارزش حفظ و نگهداري و كاربري، معادل زمينهاي  كليه زمين

گردد در حال حاضر اراضي مزروعي داخل محدوده استحفاظي از اين امر مستثني بوده بـه دليـل    مي يادآور. گردند مي

گردد تمهيدات و اقـدامات   مي توصيه. باشد مي دكه ميزان تصرف آب زيا در منطقه) غرقابي(مرسوم آبياري هاي  روش

آبيـاري پيشـرفته صـنعتي از قبيـل آبيـاري قطـره اي       هـاي   تشويقي به منظور تبديل اين اراضـي بـه بـاغ و بـا روش    

  .هائي از طرف دستگاههاي مسئول ذيربط انجام گردد مساعدت

  كزي شهرمربوط به راسته مرهاي  ضوابط و آئين نامه  -7

  ضوابط حوزه استحفاظي  -8

آينده شهر در نظر گرفته شده بايد مورد حفاظـت  هاي  اراضي داخل محدوده استحفاظي شهر كه به منظور توسعه

  .قرار گيرند

گردد، احداث هر گونه مجتمع مسكوني و يا شهرك سازي در داخل محدوده استحفاظي مطلقـا ممنـوع    مي تاكيد

  .است

  .ز مواردي كه ذكر خواهد شد، مجاز نمي باشداحداث ساختمان به ج

نـده مشـكلات جبـران ناپـذيري را بوجـود      يگردد براي جلوگيري از ساخت و سازهاي بي رويه كـه در آ  مي توصيه

  .خواهد آورد، كنترل بيشتري توسط مسئولين و نهادهاي ذيربط اعمال گردد

  تفكيك اراضي در حوزه استحفاظي  -الف

  :وزه استحفاظي غير قابل تفكيك بوده مگر موارد ذيلكليه اراضي واقع در ح

اراضي كشاورزي و باغات واقع در حوزه استحفاظي قابل تفكيك نمي باشـند هنگـام انتقـال و خريـد و فـروش        -

ذكـر فعاليـت مجـاز بـر روي آن كـه زراعـت و       . گردد، تعداد حداكثر مالكين آن تغيير نيابـد  مي اينگونه اراضي توصيه

اينگونه اراضي با نظر اداره كشاورزي استان و منطبق با بخشنامه و آئـين  . باشد الزامي است مي ا باغداريكشاورزي و ي

  )سايت شهرداري يزد( .مربوط قابل تفكيك خواهد بودهاي  نامه
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 ساختماني كشـور  جويي در مصرف انرژي از مجموعه ضوابط و مقررات تعيين مقررات صرفه

 19/12/1369مصوب 

بـا توجـه بـه     19/12/1369 راء عضو كميسيون امور زيربنايي و صنعت هيـأت دولـت در جلسـه مـورخ    اكثريت وز 

بنـا بـه پيشـنهاد    ) 23/10/1368مـورخ   911ت  93648 نامه شـماره  تصويب موضوع (اختيارات تفويضي هيأت وزيران 

 :تصويب نمودند 1352مصوب  قانون نظام معماري و ساختماني) 13(ماده  وزارت مسكن و شهرسازي و به استناد

شـرح پيوسـت تعيـين     از مجموعه ضوابط و مقررات ساختماني كشور بـه  "جويي در مصرف انرژي صرفه "مقررات  

 .گردد مي

پيوست در طراحي و اجراي  مقررات) 2 -1  - 19(موضوع بند ) 1(مقررات مربوط به ساختمانهاي گروه  -1تبصره  

 .الاجرا است لازم مناطق كشور يهكليه ساختمانهاي عمومي و دولتي، در كل

پيوسـت در طراحـي و    مقـررات ) 2 -1  - 19(موضـوع بنـد   ) 2(مقررات مربوط به ساختمانهاي گروه   -2تبصره  

متر مربع ) 2000(خصوصي كه داراي حداقل  تجاري متعلق به بخش ي مسكوني ياها مجتمعاجراي كليه ساختمانها و 

اصلاحي ) 6(ماده ) 2(تبصره  باشند، در محدوده شهرهاي مشمول واحد مي )12(قل طبقه يا حدا) 5(زير بنا يا حداقل 

 .الاجرا است معماري و ساختماني لازم قانون نظام

ساختمانها در خارج از محـدوده   كننده بر احداث در محدوده قانون شهرها و مراجع نظارت ها شهرداري  -3تبصره  

بنـدي سـاختمانهاي مشـمول مقـررات موضـوع ايـن        گـروه  1/4/1370اريخ تقانوني شهرها و حريم شهرها موظفند از 

نماينـد، درج كننـد و    مـي  هاي ساختماني كه صـادر  مشخصات فني ساختمان در پروانه نامه را به عنوان يكي از تصويب

رف موظف است ظ وزارت مسكن و شهرسازي. طراح و مهندس ناظر را به رعايت مقررات مربوط، مكلف نمايند سازنده،

 هـا  شـهرداري نمايد تا از طريق وزارت كشور به  جويي در مصرف اين را تهيه هاي مربوط به كنترل صرفه فهرست دو ماه

 .ابلاغ گردد

مسكن و شهرسازي و كشور  هاي نامه با نظر مشترك وزارتخانه حوزه شمول مقررات موضوع اين تصويب  -4تبصره  

 .يابد توسعه مي ،در مورد ساير ساختمانها و ساير نقاط كشور

نامـه در   اين تصـويب  وزارت صنايع موظف است افزايش توليد مصالحي را كه در اجراي مقررات موضوع  -5تبصره  

 .نمايد هاي خود منظور برنامه طراحي، احداث ساختمانها كاربرد دارند، در
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مقـررات موضـوع ايـن     )آناعـم از مسـكوني و غيـر     (بهاي برق مصرف مشـتركيني كـه در ابنيـه آنهـا       -6تبصره  

هـاي   هاي مندرج در تعرفه است، مشمول تحفيف مربوط ثبت نامه رعايت شده و در پروانه ساختماني يا مدارك تصويب

 .مصوب وزارت نيرو خواهد شد

  .به تأييد مقام محترم رياست جمهوري رسيده است 1/2/1370نامه در تاريخ  اين تصويب 

 مقررات ساختماني ايران 

 جويي در مصرف انرژي صرفه: نوزدهممبحث  

شوند كه مصرف اين در آنهـا   ساختمانها بايد در عين اقتصادي بودن ساخت، به صورتي طراحي: مقدمه -19-0-0

شوند اگـر چـه عمومـاً در زمـان اجـرا       به كار گرفته مي اين در ساختمانها تدابيري كه براي كاهش مصرف. كاهش يابد

دهند، به نحـوي   كاهش مي اي هزينه مصرف انرژي را اما به ميزان قابل ملاحظه گردند موجب افزايش هزينه ساخت مي

نمـوده و از آن پـس    برداري از ساختمان، هزينه اضافي مصرفي براي سـاخت را جبـران   چند سال اوليه بهره كه ظرف

ور به عنوان يـك هـدف مـورد    مصرف انرژي در كل كش جويي در علاوه بر اين صرفه. خواهد بود بردار مطلقاً به نفع بهره

 .باشد هدف فوق مي از وضع اين مقررات تحقق ريزان ملي بوده و منظور توجه برنامه

 :گيرد مورد استفاده قرار مي انواع انرژي مصرفي در ساختمان به طور عمده براي مقاصد ذيل: كليات -19-0-1

 گرمايش و سرمايش هوا -1

 گرم كردن و يا سردكردن مواد  -2

 وشنايي، وسائل صوتي و تصويري و ماشينهاي خانگير  -3

 تهويه  -4

 :جويي در انرژي مصرفي در ساختمان بر دو پايه استوار است صرفه 

تـر و طراحـي    بـازده  تـر و پـر   هاي كم مصـرف  استفاده حداكثر از انرژي مصرف شده از طريق انتخاب سيستم: اول 

 .در آنها به حداقل برسد و سرماي توليدي رمااي كه اتلاق انرژي و گ تأسيسات مكانيكي و برقي

به گرمايش و سرمايش را  رعايت قواعدي در طراحي و اجراي ساختمان و انتخاب مصالح مصرفي كه اولاً نياز: دوم 

 .جلوگيري به عمل آورد سرمايش توليدي شده كاهش دهد و ثانياً از هدر رفتن گرما و

ارائه خواهد شد و ايـن   مباحث مجموعه مقررات ساختماني حسب مورد ضوابط مربوط به مورد اول در خلال ساير 

 .دوم خواهد پرداخت ضوابط مربوط به مورد منحصراً به ارائه) مبحث نوزدهم (مبحث 
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سرمايش و جلـوگيري   در طراحي بر روي يك قطعه زمين مشخص، عوامل ذيل بر كاهش ميزان نياز به گرمايش و 

 :باشند ذيل مي اين عوامل به شرح .ليدي شده موثرنداز هدر رفتن گرما و سرماي تو

مربـوط بـه ميـزان مقاومـت      در اين مورد بيشترين اثر (مواد و مصالح تشكيل دهنده پوسته خارجي ساختمان  -1

 ،)حرارتي اين پوسته است ضريب انتقال هاي تشكيل دهنده پوسته خارجي و حرارتي لايه

 ،)دفعات تعويض هوا در ساعت (اي پوسته خارجي ميزان نشت هوا از درزها و بازشوه  -2

 ،)فرم كالبدي ساختمان (نسبت سطح پوسته خارجي ساختمان به حجم فضاي مفيد   -3

 نسبت سطح بام به سطح مفيد ساختمان،  -4

به ) يا فضاي كنترل شده هاي بازشو به هواي آزاد مانند درها و پنجره (نسبت سطح بازشوها در پوسته خارجي   -5

 سطح مفيد ساختمان،

 ، )دهد اجازه مي در حدودي كه طرح شهرسازي (جهت استقرار ساختمان نسبت به چهار جهت جغرافيايي   -6

 خصوصيات جذب تشعشع سطوح خارجي ساختمان،  -7

 :هاي غير فعال خورشيدي شامل استفاده از سيستم  -8

 پنجره آفتابي  -

 ديوار آفتابي  -

 گلخانه  -

 ابيسقفهاي آفت  -

 سايبانهاي افقي و عمودي  -

 سايه درختان  -

 بادگيرها  -

 گرماي زمين  -

 حياط  -

 زيرزمين  -

 غيره  -

تدابيري كه طراحان با استفاده از عوامل   ،)هاي خورشيدي آورنده جمع (هاي عالي خورشيدي  استفاده از سيستم -9
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 .تناسب با شرايط ذيل باشدبرند بايستي م مي جويي در مصرف انرژي به كار فوق جهت صرفه

شدت و جهـت ورزش   دما، رطوبت، ميزان نزولات جوي،: خصوصيات اقليم منطقه استقرار ساختمان شامل  -الف  

ساعات گرمايش و سرمايش در سال، پوشـش   جغرافيايي، ارتفاع از سطح دريا، باد، شدت و مدت تابش خورشيد، عرض

 گياهي منطقه، ميزان آلودگي هوا

 ت شهري محيط بر ساختمانباف  -ب 

 وضعيت توپوگرافيك  -پ 

تشكيل دهنده پوسته خارجي  يعني مواد و مصالح 2و  1ضوابط مندرج در اين مبحث تنها ناظر بر دو عامل رديف  

بوده كه جنبه اجباري دارد و استفاده از بقيـه عوامـل    بازشوهاي پوسته خارجي ساختمان و ميزان نشت هوا از درزها و

امكانات تكنيكي و صرفه اقتصـادي   شود تا جايي كه خواهد داشت اما اكيداً توصيه مي ي بستگي به نظر طراحدر طراح

تـدابيري اسـت كـه هيچگونـه      گيرند، به ويژه اين توصيه ناظر بر دهد طراحان از ساير عوامل نيز بهره اجازه مي ساخت

البدي مناسب، سطح بام به سطح مفيد سـاختمان، جهـت   ك نمايد، نظير انتخاب فرم به سازنده تحميل نمي اي را هزينه

 .هاي اقليمي و توپوگرافي محل ساختمان و بافت شهري ويژگي آنها با توجه به مناسب استقرار ساختمان و نظاير

 :تعاريف -19-0-2

وها و ديوارها، سقفها، كفها، بازش كليه سطوح پيراموني ساختمان، اعم از  -پوسته خارجي ساختمان  -19-0-2-1

 .ديگر آنها فضاهاي گرم ساختمان قرار داشته باشد خارج و در طرف نظاير آنها كه در يك طرف آنها فضاي

گيـرد و   انسانها قرار مي يي از فضاي داخلي ساختمان كه مورد استفادهها بخش  -فضاي كنترل شده  -19-0-2-2

شرايط حرارتي اين فضاها در ساختمان بايـد  . شود مي اوقات گرم سال خنك در طول اوقات سرد سال گرم شده و طي

 .در محدوده آسايش باشد

گرم يا سرد سال ضـروري   يي از فضاي داخلي ساختمان كه در اوقاتها بخش  -فضاي كنترل نشده  -19-0-2-3

 .طرف با ديوار محصورند، دالانها و نظاير آنها يي كه از سهها پاركينگ نيست خنك يا گرم شوند، نظير انبارها،

بر طبق استانداردهاي . كنند مي انسانها در آن احساس آسايش% 80شرايطي كه   -محدوده آسايش  -19-0-2-4

ميليمتـر جيـوه و    5  -14درجه دماي مـؤثر، فشـار بخـار آب     C25.5-  22المللي اين محدوده بين پذيرفته شده بين

 .باشد مي cm/sec22 سرعت جريان هواي

ساختمان در واحد زمـان   مقدار انرژي لازم جهت گرمايش يك متر مكعب  -ان گرماي ويژه ساختم -19-0-2-5
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 .درجه يا سانتيگراد باشد K1 با خارج ساختمان برابر است مشروط بر اينكه اختلاف دماي داخل و

19-0-2-6- Ti  ،دلتاTiا دلت-  )c  وk (درجه  

 .، بر حسب مترi ضخامت هر لايه، و يا ضخامت لايه -19-0-2-7

 [w/mk]، )ضريب هدايت حرارتي (قابليت هدايت حرارتي   -لاندا  -19-0-2-8

عبـور كنـد و اخـتلاف     به ضخامت يك متر مقدار حرارتي كه در يك ثانيه از متر مربع عنصري همگن: عبارتست از

قابليـت هـدايت حرارتـي از خصوصـيات هـر       در روي سطح ديگر آن عنصـر ايجـاد نمايـد،    1k) درجه( C دمايي برابر

اين خاصيت عنصـر تـابع دمـا و رطوبـت نسـبي اسـت كـه در        . گيرد مي بوده و در آزمايشگاه مورد سنجش قرار عنصر

 به مقدار عددي يافته شـده در آزمايشـگاه تـأثير دمـا و رطوبـت      %10ساختماني با افزودن  محاسبات مربوط به مصالح

قابليـت هـدايت    شـود تـا   مي ي حرارتي، سعيها يقعادر توليد . شود نسبي، در قابليت هدايت حرارتي عنصر منظور مي

عددي ضريب هدايت حرارتي يك عنصـر كمتـر باشـد، آن     بنابر اين، هر چه مقدار. حرارتي هر چه بيشتر كاهش يابد

 .عنصر عايق بهتري است

ن حرارتي آن عنصر به اي ـ و قابليت هدايت (di) يك عنصر همگن به ضخامت (k) رابطه بين ضريب انتقال حرارت 

  لانداK.di = :صورت است

19-0-2-9- )D  بعضي منابع يادر R حرارتي قابليت عـايق بـودن يـك     مقاومت هدايت  -) شود نمايش داده مي

بنابراين در تعيين آن همراه با قابليت هدايت حرارتي، ضـخامت لايـه را   . دهد مي لايه ساختماني را در برابر گرما نشان

 ه آن به اين صورت استگيرند، و رابط مي نيز در نظر

مقاومت هدايت حرارتـي   كيفيت عايق بودن هر عنصر ساختماني از نظر حرارتي با ذكر مقدار عددي /D = diلاندا 

ساختماني همگن، يا تا همگن براي بيان كيفيت عـايق   توليدكننده عناصر اي از كارخانجات شود پاره آن عنصر بيان مي

ضخامت هر عنصر ساختماني را در  وليدي، مقدار عددي مقاومت هدايت حرارتي وت بودن توليدات خود و معرفي عنصر

هـاي تشـكيل    مقاومت هدايت حرارتي يك عنصر ساختماني ناهمگن از جمـع مقاومـت لايـه     .كنند ذكر مي بروشورها

 .يابد آن به دست مي دهنده

  ضريب انتقال حرارتي از جسم به هوا يا بالعكس  -19-0-2-10

در يك ثانيه از سطح جسمي معادل يك متر مربع به هواي مجاور و  كه) حسب ژول بر (مقدار حرارتي  :عبارتست از

  ) سـانتيگراد ( معـادل يـك درجـه كلـوين     اي كه اختلافـي  كند، به گونه سطح جسم انتقال پيدا مي يا از هواي مجاور به
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1k 1c درجه بين سطح جسم و هوا و يا هوا و سطح جسم به وجود آيد. 

نسـبت شـدت تـابش     يب انتقال حرارتي تابعي از جهت جريان حرارت، سرعت جريان هوا در مجاورت جسم وضر 

 .باشد مي

 .معكوس ضريب انتقال حرارتي است مقاومت انتقال حرارتي از جسم به هوا و از هوا به جسم  -19-0-2-11

كننده  خارج نقش تكميل ربوط به فضايمقاومت انتقال حرارتي مربوط به فضاي داخل، و مقاومت انتقال حرارتي م 

 .را دارد) مثلاً ديوار، سقف و نظاير آن (ساختماني  تشكيل دهند يك عنصر هاي مختلف مقاومتهاي هدايت حرارتي لايه

19-0-2-12- K در بعضي از منابع با U ضريب انتقال حرارتي يـك   :حرارتي ضريب انتقال .)شود نمايش داده مي

بين دو لايه  1Kدرجه  (C1) اختلاف دمايي معادل يك درجه كلوين حرارتي كند و هنده مقدارعنصر ساختماني نشاند

 .آن عنصر ساختماني ايجاد كند هواي مجاور در دو طرف

عنصـر سـاختماني در    ، به عنوان يكي از خصوصيات حرارتـي D يا R همانند مقاومت هدايت حرارتي K يا u عدد 

  .رود مي ن به كاربندي حرارتي ساختما روشهاي عايق

19-0-2-13-  )km  بعضي از منابع بادر um حرارتي متوسط  ضريب انتقال  .)شود نمايش داده مي 

از يك لايـه   7حرارت عبارت است از ضريب انتقال حرارتي ديوار يا سقفي فرضي كه تمام سطح آن در جهت عبور 

 لايه و n ديوار يا سقفي است كه متشكل از حرارتيهمان ضريب انتقال  و يك ساختار تشكيل شده باشد و اين ضريب

n ساختار با سطحي برابر A حرارتي برابر و ضريب انتقال Ki باشد. 

عبور يافته از واحد حجم ) به وات( عبارتست از مقدار جريان حرارت  -ضريب انتقال حرارتي جمي  -19-0-2-14

ته ساختمان وقتي كه اختلاف دمـاي هـواي داخـل و خـارج     پوس از طريق اجزاء) مكعب به متر (كنترل شده ساختمان 

 .باشد )k) درجه كلوين 1ساختمان 

19-0-2-15- P مقدار انرژي است بر حسب ژول : توان حرارتي (J)  1كه در واحد زمان، لازم است تاm2 از سطح 

  .درجه يا سانتيگراد گرم كند 1Kساختماني را به مقدار 

19-0-2-16- PL مقدار حرارتي اسـت كـه از     :اخل ساختمان ناشي از دفعات تعويض هواي داخلتوان حرارتي د

خارجي ساختمان، توسـط هـوا از داخـل سـاختمان بـه       ها و درها و بازو و بسته شدن درهاي پوسته طريق درز پنجره

طريق عـاملي  اتلاف حرارت از اين   .شود باعث تعويض هواي فضاهاي داخلي مي كند و نشت مي بيرون آن و يا بر عكس

 .باشد بسيار مؤثر در مصرف انرژي مي
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 مقررات طراحي و اجراء -19-1

ساكنين فضاهاي انسـاني   آوردن شرائط آسايش جهت طراحان سازندگان ساختمان موظفند براي فراهم -19-1-1

و به ميزاني  و داخل بنا را بر حسب نوع ساختمان بالعكس بين محيط خارج تبادل گرما بين داخل بنا و محيط خارج و

بندي  استفاده از تدابير نظير عايق شده از طريق طرح پوسته خارجي مناسب و با كه سراي هر گروه از ساختمانها معين

 .نموده و به حداقل مندرج در اين مقررات محدوده نمايند كنترل

 :سرمايشي جويي در مصرف انرژي گرمايشي و بندي ساختمانها از حيث صرفه گروه  -19-1-2

 :شوند مي بندي حرارتي پوسته خارجي به چهار گروه زير تقسيم ساختمانها از حيث ميزان عايق 

 جويي انرژي زياد ساختمانهاي با صرفه): 1(گروه  

 جويي انرژي متوسط ساختمانهاي با صرفه): 2(گروه  

 جويي انرژي قابل قبول ساختمانهاي با صرفه): 3(گروه  

 جويي در مصرف انرژي نياز به صرفهساختمانهاي بدون ): 4(گروه  

عملكرد ساختمانها شـمول   مرجع يا مراجع تدوين مقررات ساختماني با توجه به شرايط عمومي كشور و: 1تبصره  

 .تعيين و اعلام خواهند نمود به طور ادواري هاي فوق را بر انواع ساختمان هر يك از گروه

بايـد توسـط    ويي در مصـرف انـرژي گرمايشـي و سرمايشـي    ج ـ بنـدي سـاختمانها از حيـث صـرفه     گروه: 2تبصره  

 .پروانه ساختماني درج گردد به عنوان يكي از مشخصات ساختمان در ها شهرداري

نحوي طراحي و اجـراء شـوند    بايد به) 3(و ) 2(، 9(1هاي  عناصر ساختماني مربوط به هر يك از گروه  -19-1-3

مندرج در جدول مربوط به همان گروه تجـاوز ننمايـد و    قدر از ميزان هر(K) كه مقدار حداكثر ضريب انتقال حرارتي

 هر (جداول مربوط بيشتر نشود  ها و دربهاي پوسته خارجي نيز از مقدار مندرج در پنجره ميزان ضريب نشت هوا از درز

 .)جا كه محدود شده است

دهنده پوسـته خـارجي و    اختماني تشكيلچنانچه بنا به دلائلي طراح نتواند در انتخاب مصالح عناصر س: 1تبصره  

در جداول مربوطه نظير بـه نظيـر رعايـت نمايـد      مقادير حداكثر وضع شده هاي و سطح و محيط بازشوها ضخامت لايه

نمايد مشروط به اينكه گرماي  عناصر ساختماني پوسته خارجي از اين مقادير عدول اي از مجاز خواهد بود در مورد پاره

 .از مقادير حداكثر كه براي هر گروه وضع شده كمتر باشدكل ساختمان  ويژه

 (k) انتقـالي حرارتـي   كه مبناي تعيـين ضـريب  ) لاندا (مادام كه ضرايب هدايت حرارتي مصالح مختلف : 2تبصره  
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طراحان مجاز خواهند بود از منـابع معتبـر    ذيصلاح ملي اعلام نشده است توسط يك مرجع  -عناصر ساختماني است 

 .پيشنهاد شده استفاده نمايند للي يا جداولي كه در بخش ضمائمالم بين

محيطي مختلف متفاوت  هر يك از عناصر و اجزاء ساختمان در شرايط (K) مقدار ضريب انتقال حرارتي: 3تبصره  

سـنگيني و سـبكي آن بـر روي ميـزان آن مـؤثر       دماي داخل و خارج لايه و باشد و دما و رطوبت محيط و اختلاف مي

المقـدور در تعيـين    شـود حتـي   مي پوشي شده ولي به طراحان توصيه چشم باشد كه در اين مبحث از تغييرات فوق مي

 .به تغييرات فوق توجه داشته باشند (k) حرارتي مقادير ضريب انتقال

دهنـده پوسـته خـارجي     حداكثر ضريب انتقال حرارت و ضريب نشت هواي عناصر ساختماني تشكيل  -19-1-4

  .ذيل تجاوز نمايد نبايد از مقادير مندرج در جدول) 1(گروه 

 :)1(جدول گروه  

 >662صفحه   -2جلد   - 1369ها  نامه تصويب: جدول <

... مقادير بالا نبايستي از  در صورت عدم رعايت جزء به جزء) 1(حداكثر گرماي ويژه ساختمانهاي گروه  -19-1-5

 .تجاوز نمايد

) 2(پوسته خارجي گـروه   ضريب انتقال حرارت عناصر ساختماني تشكيل دهندهجدول مقادير حداكثر  -19-1-6

 .نمايد نبايد از مقادير مندرج در جدول ذيل تجاوز

 :)2(جدول گروه  

 >663صفحه   -2جلد   - 1369ها  نامه تصويب: جدول <

 ...ير بالا نبايستي از مقاد در صورت عدم رعايت جزء به جزء) 2(حداكثر گرماي ويژه ساختمانهاي گروه  -19-1-7

 .تجاوز نمايد

نبايد از مقـادير  ) 3(گروه  حداكثر ضريب انتقال حرارت عناصر ساختماني تشكيل دهند پوسته خارجي -19-1-8

 مندرج در جدول ذيل تجاوز نمايد

 :)3(جدول گروه  

 >664صفحه   -2جلد   - 1369ها  نامه تصويب: جدول <

 ...مقادير بالا نبايستي از  در صورت عدم رعايت جزء به جزء) 3(مانهاي گروه حداكثر گرماي ويژه ساخت -19-1-9

 .تجاوز نمايد
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 )4(بندي حرارتي گروه  ضوابط عايق -19-1-10

اينسـت كـه دمـاي فضـاي      جزء به جزء محدوديتي ندارد و تنها ضابطه الزامي) 4(طراحي عناصر ساختماني گروه  

 .سانتيگراد كمتر شود درجه 4نبايستي از  ل سردداخلي اين گروه از ساختمانها در فصو

 قابليت هدايت حرارتي لاندا براي مصالح مختلف ساختماني  -) 1(جدول  

 >667الي  666صفحه   -2جلد   - 1369ها  نامه تصويب: جدول <

 )جسم به هوا و بالعكس (مقاومت حرارتي سطوح ): 2(جدول  

 >668صفحه   -2جلد   - 1369ها  نامه تصويب: جدول <

 براي سطوح با كيفيت انتشار زياد  -

 = m/s 3 V سرعت جريان باد  -

 .اند شده ها فاقد پرده فرض ها و نورگيرها پنجه ضريب انتقال حرارت براي پنجره): 3(جدول  

 >669صفحه   -2جلد   - 1369ها  نامه تصويب: جدول <

 ضريب انتقال حرارت براي درهاي چوبي و فلزي): 4(جدول  

 >672الي  670صفحه   -2جلد   - 1369ها  نامه تصويب: جدول <

ضرايب تبـديل مربـوط ضـرب     المللي، بايد يكاهاي قديم را در براي تبديل يكاهاي قديم به يكاهاي سيستم بين  -

آن المللـي را بـر    يكاهاي قديم، بايد يكاهـاي سيسـتم بـين    المللي به بين كرد و به عكس، براي تبديل يكاهاي سيستم

 .ضرايب تبديل تقسيم كرد

 .استفاده كرد[] المللي بايد از اين نشانه  براي تأمين يكاهاي سنجش سيستم بين  -

مصـوب   هاي فرسـوده و ناكارآمـد شـهري    قانون حمايت از احياء ، بهسازي و نوسازي بافت

12/10/1389 

افتهـاي فرسـوده و ناكارآمـد شـهري و     ـ به منظور ايجاد وحدت رويه در فرآيند احياء، بهسازي و نوسـازي ب 1ماده

 .پذيرد هاي مورد حمايت اين قانون اقداماتي به شرح ذيل صورت مي تعيين محدوده

 :ـ اصطلاحات و تعاريفي كه در اين قانون به كار رفته داراي معاني ذيل است2ماده

ه عناصر متشكله آن اعـم  الف ـ بافتهاي فرسوده و ناكارآمد شهري، مناطقي از شهر است كه در طي ساليان گذشت 
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، دچـار فرسـودگي و ناكارآمـدي شـده و     هـا  دسترسـي و  هـا  خياباناز تأسيسات روبنائي، زيربنائي، ابنيه، مستحدثات، 

 .برند  ساكنان آن از مشكلات متعدد اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي و كالبدي رنج مي

عـالي   كه براساس شاخصهاي مصوب شوراي  اي است ب ـ نقشه محدوده بافتهاي فرسوده و ناكارآمد شهري، نقشه 

 ها شهرداريو يا ) سازمان عمران و بهسازي شهري ايران(شهرسازي و معماري ايران توسط وزارت مسكن و شهرسازي 

عالي شهرسـازي و معمـاري ايـران رسـيده يـا        قانون تأسيس شوراي) 5(تهيه و به تصويب كميسيونهاي موضوع ماده 

 .رسد مي

اعم از جامع (اء، بهسازي و نوسازي، طرحهايي هستند كه در چهارچوب طرحهاي توسعه شهري ج ـ طرحهاي احي 

هاي احياء، بهسازي و نوسازي شهري با رعايـت اصـول شهرسـازي، فنـي و معمـاري       به منظور اجراء برنامه) و تفصيلي

بافتهـاي فرسـوده و ناكارآمـد     ي جديد و موردنياز محـدوده معينـي از  ها كاربرياين طرحها دربرگيرنده . شود تهيه مي

هاي دسترسي، معـابر و   ي شهري از قبيل شبكهها ساختشهري بوده و اجراء آنها متضمن تأمين خدمات عمومي و زير

هاي عمران و خدمات شهري، فضاي سبز و غيره است كه متكي بر ضوابط شهرسازي و معماري ايراني  بدنه آنها، پروژه

 .باشد ـ اسلامي و بومي هر منطقه مي

 .كند السهمي از ارزش كل پـروژه است كه سـهم دارنـده را مشخص مي د ـ سهـام پـروژه، حـق

سازمان عمران و بهسازي شهري (توسط وزارت مسكن و شهرسازي ) 2(ماده ) ج(ـ طرحهاي يادشده در بند 3ماده

عـالي   قـانون تأسـيس شـوراي    ) 5(هتهيه و خارج از نوبت به تصويب كميسيونهاي موضوع مـاد  ها شهرداريو يا ) ايران

 .رسد شهرسازي و معماري ايران مي

توانند قسـمتي   مي) ها شهرداريوزارت مسكن و شهرسازي و (ـ مجريان طرحهاي احياء، بهسازي و نوسازي، 4ماده

از اختيارات خود را به شركتها و يا سازمانهاي وابسته بـه خـود و يـا اشـخاص حقيقـي و حقـوقي غيردولتـي صـاحب         

صـلاحيت اشـخاص حقيقـي و حقـوقي را وزارت مسـكن و شهرسـازي       . حيت فني، مالي و اجرائي واگذار نماينـد صلا

 .نمايد تعيين مي) سازمان عمران و بهسازي شهري ايران(

مكلف است بـراي جلـوگيري از خسـارات ناشـي از حـوادث      ) سازمان مديريت بحران كشور(ـ وزارت كشور   5ماده

 .عمل آورد سوده و ناكارآمد پيشگيري لازم را با اولويت بافتهاي مذكور بهغيرمترقبه در بافتهاي فر

ـ به منظور جلب مشاركت حداكثري مالكان و ساكنان محدوده طرحهاي احياء، بهسازي و نوسازي، حسـب    6ماده

مورد از سوي مجري طـرح، محـدوده اجرائـي طرحهـاي مصـوب بـه نحـو مطلـوب و مناسـب بـه سـاكنان و مالكـان             
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شود و با همكاري آنها براي حصول توافق نسبت به ارزيابي و تعيين قيمت روز اراضـي، ابنيـه و ديگـر     رساني مي اطلاع

از طريـق هيـأت سـه نفـره كارشناسـان رسـمي       %) 15(حقوق قانوني افراد در وضعيت موجود به علاوه پانزده درصـد  

اقـدام  ) الطـرفين  مجري طرح و يك نفر مرضي يك نفر به انتخاب مالك يا صاحب حق، يك نفر به انتخاب(دادگستري 

 .هاي اجراء پروژه محسوب شده و به عهده مجري طرح است هاي ارزيابي به عنوان جزئي از هزينه هزينه. گردد مي

هاي اجرائي مصوب تمايلي به مشاركت نداشته باشند  ـ در صورتي كه تعدادي از مالكان املاك واقع در پروژه7ماده

شده به عنوان قيمت پايه در صورت وجود وجه ملزم  اجراء طرح باشد، سهم آنها براساس ارزش تقويم و ملك آنها مانع

برنده مزايده به نسبت سهام مالك، در مشاركت با . شود شرعي از طريق مزايده به فروش رسيده و به آنان پرداخت مي

مذكور از مشـاركت و يـا عـدم واگـذاري      در صورت استنكاف مالكان املاك. گردد مجري طرح جايگزين مالك اول مي

گـذاران متقاضـي    هـاي سـرمايه   سهام به هر دليل از طريق مزايده، مجري طرح بايد رأساً يـا از طريـق جلـب سـرمايه    

بودن بعضـي از امـلاك واقـع در     المالك در صورت مجهول. مشاركت، نسبت به خريد يا تملك املاك مزبور اقدام نمايد

گيرد تا  فقيه قرار مي شود و وجوه حاصل در اختيار ولي فقيه از طريق مزايده اقدام مي با اذن وليهاي اجرائي فوق  پروژه

 .مطابق نظر ايشان عمل شود

ـ اقدامات مربوط به تملك املاك موضوع اين ماده صرفاً از طريق مجري طرح و وفق احكـام ايـن قـانون و    1تبصره

هاي عمومي، عمراني و نظامي  ه خريد املاك و اراضي براي اجراء برنامههمچنين احكام غير مغاير در لايحه قانوني نحو

مصـوب   هـا  شـهرداري شوراي انقلاب و قانون نحوه تقويم ابنيه، املاك و اراضي مورد نياز  17/11/1358دولت مصوب 

از ابـلاغ   نفع حداكثر ظـرف بيسـت روز   اين اقدام مانع از مراجعه ذي. پذيرد و اصلاحات بعدي صورت مي 28/8/1370

 .واقعي به مراجع قضائي و همچنين مانع اجراء عمليات نخواهد بود

انـدازي نهادهـاي تـأمين     ـ طرق مختلف تأمين منابع مالي اجراء اين ماده و سـاير مفـاد قـانون اعـم از راه    2تبصره

گذاري  سعه سرمايههاي تو گذار خارجي يا داخلي، ايجاد صندوق سرمايه، انتشار اوراق مشاركت، جلب مشاركت سرمايه

هاي  اي است كه توسط وزارتخانه نامه اندازي شركتهاي سهام پروژه غيردولتي و نظاير آن به موجب آئين غيردولتي و راه

مسكن و شهرسازي، كشور و امور اقتصادي و دارايي حداكثر ظرف سه ماه پس از تصـويب ايـن قـانون در چهـارچوب     

ايجـاد صـندوقهاي توسـعه    . رسـد  وزيـران مـي   تصـويب هيـأت   شـود و بـه   مـي قوانين بودجه و برنامـه توسـعه، تنظـيم    

 .اندازي شركتهاي سهام پروژه دولتي منوط به تصويب مجلس شوراي اسلامي است گذاري دولتي و راه سرمايه

گـذاران و سـازندگان و تسـريع در فرآينـد احيـاء، بهسـازي و نوسـازي         ـ به منظور تشويق مالكان، سـرمايه   8ماده
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هاي اجرائي طرحهـاي يـاد شـده و همچنـين      مصوب موضوع اين قانون، كليه املاك و اراضي واقع در پروژه طرحهاي

ساير ابنيه و اراضي واقع در ديگر نقاط محدوده بافتهاي فرسوده و ناكارآمد شهري با كاربري مسكوني از حيث عوارض 

و حمايت از توليد و عرضه مسكن مصـوب سـال    قانون ساماندهي) 16(صدور پروانه ساختماني و تراكم، مشمول ماده 

هـا، بـه ازاء    مكلفند نسبت به تقسيط و يا مشاركت در پـروژه  ها شهرداري، ها كاربريشود و درخصوص ساير  مي 1387

بهاي عوارض متعلقه و يا موكول نمودن پرداخت عوارض به پايان عمليات ساخت و ساز و دريافـت آن براسـاس بهـاي    

تواند در مقابل عوارض و مطالبات شهرداري نسبت به واگذاري بخشـي   مجري طرح مي. دام نمايندروز، حسب مورد اق

 .از فضاهاي احداثي طرح اقدام و يا با انجام خدمات مورد نياز طرح با شهرداري تهاتر نمايد

حيـاء،  ـ به منظور حل و فصل اختلافات و مشكلات مربوط به املاك و اراضـي واقـع در طرحهـاي مصـوب ا    9ماده

گونـه   المالك و ساير اختلافات و تعيين تكليـف وضـعيت ايـن    بهسازي و نوسازي اعم از فاقد سند، بلاصاحب و مجهول

املاك، وفق ضوابط و مقررات مربوط، هيأتي مركب از يك نفر از قضات با تجربه دادگسـتري بـه انتخـاب رئـيس قـوه      

ه وي و يـك نفـر بـه نماينـدگي از سـوي سـازمان مسـكن و        قضائيه، رئيس اداره ثبت اسناد و املاك محل يا نماينـد 

شود و با رعايت ضوابط و مقررات مورد عمل نسبت به  شهرسازي استان در اداره ثبت اسناد و املاك محل تشكيل مي

 .موضوع رسيدگي و با رأي قاضي عضو هيأت اتخاذ تصميم خواهد نمود

ر محـاكم دادگســتري قابـل تجديـدنظر و رأي دادگـاه      رأي صادره توسـط قاضي ظرف بيست روز پـس از ابلاغ د

 .تجديدنظر قطعي است

ـ ادارات ثبت اسناد و املاك مكلفند در محدوده طرحهاي احيـاء، بهسـازي و نوسـازي بـا رعايـت حقـوق       10ماده

ثات مالكانه اشخاص، عمليات ثبتي لازم را جهت حذف معابر موجود، تجميع، تفكيك و افراز اراضي و املاك و مستحد

واقع در طرحهاي احياء، بهسازي و نوسازي مصوب با اولويت و حداكثر ظرف دو ماه پس از درخواست مجري به انجام 

 .رسانند

هاي تجميعي صرفاً با صورتجلسه توافق مـالكين نسـبت بـه صـدور پروانـه       توانند در پروژه مي ها شهرداريتبصره ـ  

 .ارائه سند ثبتي است  ر منوط به ساخت اقدام نمايند، در هر صورت صدور پايان كا

الامتيـاز   ي لازم در طرحهاي مصوب احياء، بهسازي و نوسازي حقها ساختها و زير ـ به منظور تأمين سرانه11ماده

ربط موظفند نسبت  ها پس از نوسازي، محفوظ است و دستگاههاي ذي آب، برق، گاز، تلفن و نظاير آن در اين محدوده

 .مات مورد نياز اقدام نمايندبه برقراري و تأمين خد
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و فضـاهاي عمـومي، فرهــنگي،     ي غيردولتي به منظور تأمين خدماتها بخشهاي  تواند هزينه ـ دولت مي12ماده

هاي قابل قبـول ماليـاتي مؤديـان محسـوب      گردشگري، آموزشي، مذهبي و ورزشي در منـاطق يادشده را جـزء هزينه

 .نمايد

هزار ميليارد ريال جهت احياء، بهسازي و نوسازي بافتهاي فرسوده شـهري در   دهـ دولت مجاز است سالانه 13ماده

 .بيني و درج نمايد بودجه سنواتي كل كشور پيش

ايـن قـانون   ) 13(ريزي و توسعه اسـتانها موظفنـد در چهـارچوب اعتبـارات موضـوع مـاده        ـ شوراي برنامه14ماده

هـاي فرسـوده از    هاي عمومي و خدماتي در محدوده مصوب بافت اعتبارات مورد نياز را براي ساخت فضاها و ساختمان

 .ربط با اولويت تأمين نمايند هاي ذي محل اعتبار دستگاه

تسـهيلات بـانكي   %) 25(ـ بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران موظف است حداقل بيست و پـنج درصـد   15ماده

و احياء، بهسازي و نوسازي بافتهاي فرسوده  ارزان قيمت تخصيصي به بخش مسكن را به امر احداث و نوسازي مسكن

 .شهري اختصاص دهد

مكلف است با همكاري وزارت كشور، ) سازمان عمران و بهسازي شهري ايران(ـ وزارت مسكن و شهرسازي 16ماده

عـالي اسـتانها بـه منظـور جلـب همكـاري و مشـاركت كليـه          سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري كشـور و شـوراي   

ربط در فرآيند احياء، بهسازي و نوسازي بافتهـاي فرسـوده و ناكارآمـد و در جهـت راهبـري و       رائي ذيدستگاههاي اج

مديريت يكپارچه و ايجاد وحدت رويه كليه عوامل مرتبط در سطح مليّ و محلي و استفاده از امكانات و منابع موجـود  

د ملي راهبردي احياء، بهسازي و نوسازي حداكثر ظرف شش ماه پس از تصويب اين قانون نسبت به تهيه و تدوين سن

و توانمندسازي بافتهاي فرسوده و ناكارآمد شهري با رويكرد ضوابط شهرسازي معماري ايراني ـ اسلامي اقدام و بـراي   

 .وزيران ارائه نمايد تصويب به هيأت

رعي مربـوط بـه وقـف    قانون اساسـي و مـوازين ش ـ  ) 83(ـ در اجراء كليه مفاد اين قانون رعايت اجراء اصل 17ماده

 .الزامي است

  ها اصول طراحي ساختماني اداري و بانك

ها رعايت گردد بصورت نمونه جهـت آگـاهي    قسمتي از ضوابط ساخت و ساز كه بايد در احداث بناي اداري و بانك

  .گردد برداران ذيلاً درج مي بهره
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  اداري اصول معماري فضاهاي

  :ي مختلف و متعددي استها مكاناداره بزرگ شامل  ساختمان يك

يي براي كار آمـوزان و دفـاتر گروهـي بـراي     ها كارگاههمراه  اداري دفاتر مجزا براي يك تا سه نفر بههاي  بخش  -

باز به جز يك  در اداره اي با پلان. كنند يم گروهي يكيهاي  ي مجزا را با بخشها كارگاهادارات  نفر، بعضي 20حداكثر 

  .يابد مي اختصاص براي كار فردي و گروهي چند منظوره ها مكانبخش منشي گري مجزا، بقيه 

الكترونيكي، لوازم بايگاني و ثبـت   انبار اسناد براي نگهداري پرونده ها، طرح ها، ميكروفيلم و وسايلهاي  قسمت  -

  .ردنك ، ثبت اسناد باز سازي و خرد

  اصلي اداري، داراي تجهيزات نوشتاري، تكثير ، چاپ، فتوكپي و كامپيوترهاي شخصي خدماتهاي  بخش -

   پستي،كنترل ورود و خروج اجناسهاي  و محمولهها  قسمت پست خانه، نامه

انس كنفرهاي  نمايشگاه، تالارهاي  ديوارهاي متحرك و بخش ي گردهمايي باها اتاقبخش نمايش گروهي شامل   -

  و گردهمايي

 شامل رختكن، آشپزخانه، توالت براي هر طبقه يا بخـش، بخـش اسـتراحت كاركنـان، محـل      امكانات اجتماعي -

 .آشپزخانه خوردن و آشاميدن، امكانات ورزشي، سالن غذا خوري با

وجـود   نياز به امكان بصري اضافي و ضميمه، احتمالاً براي تعليم در زمينه استفاده از وسايل سمعي و يها مكان -

 .تحويلهاي  و بخش )به صورت زير زمين(يك قسمت براي ورود اتومبيل ، جاي پارك 

 خروجي و اضطراري بـه صـورت داخلـي و   هاي  ورودي –آسانسورها  –پلكان  –شامل راهروها  فضاهاي گروهي -

  .خارجي

سيسـتم   م حرارتـي ، بـرق،  شامل وجود مسائل خدمات فني ، تهويه مطبوع، دستگاه تهويه، سيسـت  خدمات اصلي

  مراقبت آرماني ، پردازش اطلاعات، مركز كامپيوتري، مخابرات و نظافت و

  .دهند مي افزايش 18تا متر مربع 15متر مربع به حدود 3تا  2لازم در ادارات را تقريباً از  سطح زير بناي

  :روندكار

زمينه ي تكنولوژي اطلاعات و ارتباطـات   در تاثيرات تكنولوژي اطلاعات كامپيوتري كردن سيستم اداري پيشرفت

و نقشـه   هـا  كارگاهتاثير كامپيوتري كردن سيستم اداري بر . شاياني كرده است كمكها  به تغيير شرايط كاري در اداره

طراحـي مناسـب ،   . بـرآورده نماينـد   فع كرده كه ساختمانهاي اداري موجود ديگر نمي توانند آنهـا را رنيازهايي را  ها،
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  .رساند مي ند كار را به حداقلموانع رو

  :قرارگيري فضاهاي اداري شرايط

ساختمان بايد تا حد امكـان در محلـي سـاخته     .ساخت ساختمان اداري جديد به موقعيت محلي آن بستگي دارد

 از% 90در ايـالات متحـده،   . و از تابش شديد نور و گرماي خورشيد دور باشد شود كه از روشنايي مفيد روز بهره برده

. و بعدازظهر ناخوشايند است حبساختمانهاي اداري در جهت شرق و غرب ساخته شده اند زيرا نفوذ نور خورشيد در ص

با اين وجود اگر جهت اوليه، شـمالي  . باشد مي سمت جنوب آسان استفاده از سايه بان براي ممانعت از نور خورشيد از

  .رسد مي ها اتاقخورشيد به همه ي  جنوبي باشد نور –

  :سيستم ها

ي انتهـايي اداره كـه نـور خورشـيد يـك      ها بخش ساخت يك رديف اتاق معمولاً مقرون به صرفه نبوده و تنها براي

  .است ي سه رديفه و منظم مخصوص ساختمانهاي اداري و مرتفعها اتاق طراحي. باشد مي معضل است قابل قبول

هسـته   در اطراف يك )با نور طبيعي و مصنوعي ( ها اتاقهمه ي . شوند مي بدون راهرو ساخته در ساختمانهايي كه

ي خدماتي ها بخشدر ساختمانهاي ديگر  ولي. شوند مي جمع... ي تهويه و ها كانالپلكان  –ها  ارتباطي شامل آسانسور

  .گيرند مي در حاشيه قرار

جديـد تكنولـوژي   اي ه ـ بـا اسـتفاده از سيسـتم   . متري از پنجره استفاده كـرد  7نور خورشيد تا فاصله  مي توان از

توان از روشنايي روز حداكثر  مي )و باز تابنده هاها  منشور(. دهند مي روشنايي روز كه مسير نور را هدايت كرده و تغيير

  .كرد استفاده و بهره برداري

 "ادارات شناخت انواع"

  اصول كلي

مراكـز تاسيسـاتي مثـل    . هسـتند متحرك داخلي  ساختمانهاي اداري بزرگ معمولاً بناهاي چند طبقه با ديوارهاي

 ل تعيين شده از طرف مقررات ساختمان سازي قـرار حمعمولاً در حداكثر مرا آسانسورها و غيره –پلكان  –لوله كشي 

تاسيسـاتي را در جلـوي   هـاي   تـوان هسـته   مـي  اداري،هاي  براي صرف حداكثر زمان و تداوم كار در محيط .گيرند مي

انتهاي يك گذر گاه ، پايين راهروها نزديك منبع  داخلي درهاي  تمان، در گوشهساختمان در يك طرف از داخل ساخ

  .دارند نور قرار

تـايي   ساخت يك رديف دو. شود مي ث ايجاد راهرو در يك سمت يا سمت ديگرعساده مركزي با يك رديف ستون
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هاي مرتفع  د مستقيماً توسط پنجرهراهروها باي در چنين شرايطي. كنند مي از ستون، دفاتري با ارتفاع يكسان را ايجاد

تـوان راهروهـا را از طريـق نـور گيرهـاي سـقفي در        مـي  .ديـوار روشـن شـوند    و يا از طريق درهاي شيشه اي داخـل 

به صورت مقـرون   شكل U شكل و T پهلو دار و ساختمانهاي كوتاه، ساختمانهاي زاويه دار، ساختمانهاي ساختمانهاي

  .كردبه صرفه با روشنايي روز روشن 

  :اداري مبلمان فضاهاي

فضـاي نگهـداري،    اداري با دفاتر، تحت تاثير عواملي چون قابليت تطبيق ، تنظـيم، دوام، سـازگاري،   تناسب لوازم

  .باشد مي وري، زيبايي و چگونگي سيم كشي بهره

بـين ميزهـا و    هي حداقل فاصل براي كارمندان در حالت نشسته يا ايستاده ، مبنايي براي محاسبه فضاي مورد نياز

تنظيم چرخدار و مبله و مجهز بـه پشـتي تكيـه     صندليها بايد قابل )متر 10حداقل فاصله مطلوب (ميز تحريرها است 

 توان در كمدهاي بدون پهلو كه مي را... كارتهاي اطلاعات مربوط به دانشگاهها و  دفاتر بايگاني ، آرشيو و. دادن باشند

 )IRAN ENG( .داد شوند قرار مي د استاندارد ساختهمعمولاً از جنس استيل و در ابعا

   متر مربع 1000پروانه براي قطعات تفكيكي بيش  ضوابط صدور

بديهي است در هر شهرداري براي ضـوابط  . اين ضوابط فقط جهت آگاهي بعنوان نمونه قيد گرديده است: يادآوري

  .جوع شودتفكيك در شهر بايد به ضوابط و مقررات طرح تفضيلي همان شهر ر

  هدف از تشكيل پرونده -1

آنها و بررسـي مـدارك لازم ، جهـت صـدور      و يا وكيل قانوني )مالك ـ مالكين (تشكيل پرونده، شناسايي  هدف از

   .باشد مجوز مي

   تقاضانامه مالك يا وكيل قانوني با درج مورد درخواست ارائه   -1 -1

 انجـام پـذيرد، اعـزام نماينـده رسـمي شـركت و       يخاص ـ درصورتيكه تقاضـا از طـرف شـركت ياسـازمان      -1 -2

   شهرداري ضروري است نامه معتبربه بامعرفي مربوطه ياسازمان

  شد مالكيت كه در قسمت تشكيل پرونده برابر اصل خواهد ارائه يك سري فتوكپي از تمامي اوراق سند   -1 -3

   ارائه اصل و رونوشت شناسنامه مالك يا مالكين   -1 -4

   تشكيل پرونده ارائه خواهد شد سند مالكيت جهت بررسي و تطبيق به قسمت اصل  -1 -5
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رونوشت برابر با اصل شـده آن بـه    وكيل قانوني مالك يا مالكين تسليم اصل وكالتنامه و درصورت مراجعه  -1 -6

   دارد قسمت تشكيل پرونده ضرورت

  تشكيل پرونده ارائه برگ مفاصا حساب نوسازي در زمان  -1 -7

رسـمي   وراثت ، تسويه حساب ماليات بر ارث به انضمام وكالت نامـه  درصورت فوت مالك ، گواهي انحصار  -1 -8

  متقاضي از كليه ورثه ضروري است

  . ها بايد ارائه گردد ورثه صغير، قيم نامه و اصل شناسنامه ضمناً در مورد

   يابد اوقاف ضرورت مينامه سازمان  درصورتيكه زمين موقوفه باشد ارائه برگ اجاره  -1 -9

بر روي آن مشخص و به  هوائي كه موقعيت ملك توسط كارشناس رسمي دادگستري1/2000 ارائه نقشه  -1 -10

  . تأييد رسيده باشد

از محل ملك مورد  WGS84 مبناي با بيضوي U T M نقشه برداري شده در سيستم 500/1نقشه  ارائه  -1 -11

امـور  (رسـمي دادگسـتري    متر همراه با ديسكت مربوطه كه به تأييد كارشناس 40شعاع  تقاضا و اطراف آن حداقل تا

   .رسيده باشد )ثبتي

   تعهدنامه عدم جابجايي زمين توسط مالك ضروري است ارائه  -1 -12

شده توسـط كارشـناس رسـمي دادگسـتري      اسناد ملك و يا ابعاد و مساحت ملك كه توسط مالك تهيه  -1 -13

  تأييد شده باشد

  )رونوشت برابر با اصل( 12رأي كميسيون ماده   -1 -14

  ارائه نقشه ثبتي و يا تفكيكي مصوب شهرداري  -1 -15

  خصوص تعاونيها در مديره هيئت تغييرات آخرين اساس بر شركتها ثبت تأييديه  -1 -16

  تعاوني ارائه اساسنامه شركت  -1 -17

 .تغييرات باشد ارائه روزنامه رسمي شركت كه داراي آخرين  -1 -18

  ندارد از مدارك فوق در سوابق نيازي به ارائه مجدد در صورت وجود قسمتي : توضيح يك

ثبت اسـناد و يـا سـاير     استعلام از اداره حقوقي منطقه ، سازمان زمين شهري ، اداره درصورت نياز به : توضيح دو

 . پرونده انجام خواهد پذيرفت سازمانها اين اقدامات توسط قسمت تشكيل

 GPS واحد  -2
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  GIS واحد  -3

 و در صورت انطباق مختصات برداشت شده زمـين بـا حـدود    GPS بعد از كنترل نقشه برداشت شده توسط واحد

توسـط كارشـناس رسـمي دادگسـتري ، پرونـده جهـت        تائيد شده 500/1و  2000/1هاي  اربعه زمين بر اساس نقشه

واقع ملك در محل تعيين شده و مورد  ارسال ميگردد در GIS واحد طرح تفصيلي منطقه بههاي  نقشه انطباق بر روي

  . تثبيت و داراي شناسنامه و موجوديت خواهد شد )مالك(ادعاي متقاضي 

  بازديد  -4

و ثبـت  هـا   نقشـه   سـند و  از ملك جهت ثبت وضعيت ملـك و برداشـت و كنتـرل وضـع موجـود بـا       انجام بازديد

اطلاعات در قسمتهاي طرح  باشد كه اين مي ... و )درصورت وجود(، قنات ودرخت آب  مستحدثات از قبيل ابنيه ، چاه

 .استفاده قرار ميگيرد تفصيلي و بروكف و صدور پروانه مورد

  طرح تفصيلي و بروكف  -5

  : تفصيلي طرح )الف 

به بـه ايـن   پايه و وضعيت گـذر و مـوارد مشـا    بازديد از محل ملك جهت اعلام كاربري ملك ، ميزان تراكم پس از

  . ميگردد قسمت ارجاع

   كف و بر )ب

باقيمانده و درج ميزان اصلاحي ، ارائـه پروفيـل    اين قسمت بررسي ابعاد وضع موجود ملك نسبت به ابعاد عملكرد

 .باشد مي تعيين تراز بناي احداثي با توجه به خط پروژه طولي گذر و

استعلامهاي مورد نياز از مراجـع ذيـربط در ايـن     ريافتصورت وجود چاه آب ، قنات و درخت در ملك ، د در :توضيح

  . باشد مي استعلامهاي مذكور بديهي است انجام ساير امور منوط به پاسخ. خواهد گرفت قسمت صورت

به قسمت صـدور   و بروكف و انجام مراحل قانوني سوابق جهت صدور دستور نقشه پس از اظهار نظر طرح تفصيلي

 . پروانه ارسال ميگردد

   كميسيون تعيين وضعيت املاك  -6

شـوراي اسـلامي مـورخ     قانون تعيين وضعيت املاك مصوب مجلـس  4تبصره (تعيين وضعيت ملك براساس مفاد 

  .گيرد مي منطقه با تنظيم توافقنامه انجام در كميسيون تعيين وضعيت املاك )29/8/67

قدرالسهم جهـت اجـرا بـه مالـك و يـك       اه نقشهمبادله توافقنامه ، يك نسخه از توافقنامه به همر پس از تنظيم و
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 حوزه شهرسازي ارسال جهت اخذ وكالت قطعي مشاعي و نسخه ديگر به همراه سوابق به نسخه به اداره املاك منطقه

  .گردد مي

 صدور دستور نقشه  -7

تور نقشه تفصيلي و بروكف ، صدور دس اين قسمت به استناد گزارش مامور بازديد و توجيهات قسمت طرح عملكرد

  .باشد مي جهت كل پلاك

 : صدور دستور نقشه منوط به

  . كاربري مسكوني باشد... داراي حداقل  ملك )الف

  . ملك در كاربريهاي خدماتي واقع نگردد ) ب

حدود (حق السهم مالك   قانوني، متقاضي مشمول بند الف گردد پس از اعمال مفاد درصورتيكه ملك :يك توضيح

طبـق توافقنامـه اي كـه    ( تعلق خواهـد گرفـت   22تأمين و مابقي ملك به شهرداري منطقه  ملك در محل )ملك  ... 

  ).متعاقباً تنظيم و مبادله خواهد شد

اولويـت دار   متقاضي مشمول بند ب باشـد و در صـورت وقـوع ملـك در طرحهـاي      در صورتيكه ملك : توضيح دو

 )ملـك ...  حـدود (توافقنامه لازم به ميزان حق السهم مالك با تنظيم  خدماتي منطقه ، منوط به امكان اعطاء معوض ،

شـد   مصوب مسكوني لحـاظ و تـأمين خواهـد   هاي  كاربري  محدوده بصورت معوض معادل در ساير نقاط منطقه و در

 ).شد طبق توافقنامه اي كه متعاقباً تنظيم و مبادله خواهد(

زيست توسط مالك پس از صدور دسـتور نقشـه،   ارايه نقشه سايت پلان به كميسيون طراحي شهري و محيط  -8

  .مالك با انتخاب مشاور طرح نسبت به ارايه موارد ذيل اقدام نمايد

كـه بـر   هـا   سطوح سـرانه  به همراه جداول و A4 فرآيند طراحي مجتمع مسكوني در آلبوم دفترچه مطالعات ـ الف

  .باشد مي اساس ضوابط و مقررات خاص منطقه

بـه  ... پـلان نهـائي و معمـاري و     سـايت هـاي   از كل سايت پلان نهايي و نماها و نقشه (max) فايل سه بعدي ـ ج

و محـيط زيسـت ارائـه     بايستي كليه مدارك فوق را به كميسيون طراحي شهري ، معمـاري  مي كه مالك. CD صورت

دو  همزمان دركميسيون طراحي شهري و محيط زيست سوابق مورد نياز  پس از طرح وتصويب سايت پلان در. نمايد 

  . گردد كميسيون جهت بررسي به شرح ذيل اقدام مي

  سازي معابر داخل بلوك شهري جهت تصويب طرح آماده ها پروفيلكميسيون  -1
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  ي مشترك و تأسيسات داخل بلوك شهريها كانالجهت تصويب طرح  ها ساختكميسيون زير -2

  .باشد سازي مي انجام بندهاي فوق جهت صدور پروانه آماده: توضيح

 سازي صدور پروانه آماده -9

 و معرفي مهندس مجري پروانه آمـاده سـازي بـر اسـاس     ها ساختزير و ها پروفيلپس از ارسال نظريه كميسيون 

  .گردد مي و رعايت ساير موارد صادر 6توافقنامه قيد شده در بند 

، جانمـايي  هـا  ساختا بخشي از زيرسازي شامل عمليات خاكي، بسترسازي معابر داخلي، اجراي تمام ي پروانه آماده

احـداث بناهـاي موقـت ومـورد نيـاز      (، تجهيز كارگاه )برابر سايت پلان مصوب(السهم مالك  هاي ساختماني، حق بلوك

... هـاي سـاختماني، بـر و كـف و      و بلـوك  )حق السهم مالـك (، تعيين و تثبيت مختصات حدود اربعه زمين )كارگاهي

  .باشد مي

طرح و ارائـه تعهـد    از تنظيم وكالت جامع و بلاعزل از طرف مالك و معرفي مجري وق پسصدور مجوز ف : توضيح

 ماه صادر ميگردد كـه در صـورت   4مسئوليت مستقيم مجري براي مدت محضري مشترك از سوي مالك و مجري با

   .اعتبار خواهد بودو تحويل زمين مجوز فوق داراي  )... شهرداري(نقل و انتقال قطعي مشاعي حق السهم ارگان اجرائي 

  معماري فاز اجرائي و نما و طرح محوطه سازي به كميسيون طراحي معماريهاي  ارائه نقشه  -10

منتخـب   معماري فاز اجرائي ، نما و طرح محوطه سازي توسط مشاورهاي  پس از صدور پروانه آماده سازي ، نقشه

ه معرفي مهندس معماري و ديكست معماري جهت همرا تهيه و به )طبق سايت پلان مصوب حق السهم مالك(مالك 

  .ارائه ميگردد تصويب به كميسيون طراحي شهري، معماري و محيط زيست منطقه بررسي و

  كسري مدارك به مالك اعلام  -11

زيسـت منطقـه ـ     معماري و نما توسط كميسيون طراحـي شـهري ، معمـاري و محـيط    هاي  پس از تصويب نقشه

 مطابقت با ضوابط شهرسازي و معماري به قسمت صدور پروانـه  سي نهائي جزئيات طرح وهاي مذكور جهت برر نقشه

مورد نياز جهت صدور پروانه اصلي به شرح ذيـل   حوزه شهرسازي ارسال كه قسمت مذكور پس ازتأييد نقشه، مدارك

 : نمايد مي  اعلام را به مالك

اعـلام   كه قـبلاً بـه مالـك   (تهيه پيش نويس پروانه مورد نياز جهت  پس از پرداخت عوارض متعلقه و ارائه مدارك

  . گردد مي تهيه در سيستم ، اعلام وصول و پيش نويس پروانه )گرديده

و شـهردار   پيش نويس توسط رئيس صدور پروانه ، معاون شهرسـازي و معمـاري   پس از تهيه پيش نويس پروانه ،
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يت پلان مصـوب و توضـيحات بـر روي پروانـه سـوابق      كردن سا منطقه در سيستم تائيد و پرينت پروانه پس از اسكن

و معمـاري بـه حـوزه شهرسـازي ارسـال و       امضاء پرينت پروانه توسط رئيس صدور پروانه ، معـاون شهرسـازي   جهت

  . گردد دبيرخانه منطقه ارسال مي شهردار منطقه رسيده و جهت امضاء مهندس ناظر و مالك به متعاقب آن به امضاء

 اهي ساختمانيصدور گو : بخش دوم

تمديد پايانكار باشد مراحـل    و يا تقاضاي مالك يا مالكين صدور گواهي عدم خلاف، پايانكار ساختماني  درصورتيكه

  . خواهد شد ذيل طي

  : تشكيل پرونده  -1

  . گردد مي درخواست مالك انجام پرونده جهت صدور گواهي با توجه به تشكيل 

  . باشد مي )بخش اول(در قسمت صدور پروانه  مدارك اشاره شدهمدارك مورد نياز همان  : توضيح يك

  . باشد سوابق نيازي به ارائه مجدد نمي درصورت وجود قسمتي از مدارك فوق در : توضيح دو

  : بازديد  -2

اجرا شده، تعداد طبقات و درج تعـداد   منظور ثبت وضعيت ملك از نظر پيشرفت فيزيكي و برداشت بناي بازديد به

  . گيرد مي مكانيزه صورت تنظيم گزارش از ملك توسط مامور بازديد و درج در سيستم گها و نهايتاًپاركين

  : طرح تفصيلي و برو كف  -3

با توجـه بـه گـزارش مـامور      درخصوص ابعاد وضع موجود ، وضعيت گذر ، بروكف انجام شده ، بررسي مجدد ملك

 .گيرد مي بازديد توسط اين قسمت صورت

   : ينظارت فن  -4 

و  موجود ملك با توجه به گزارش بازديد و اظهار نظر طرح تفصـيلي  عملكرد اين قسمت در حقيقت رسيدگي بناي

گردد و  مي داخلي ، يا كمسيون ماده صد ارجاعهاي  كميسيون ها به باشد به نحوي كه پس از بررسي خلاف مي بروكف

   . گردد مي محاسبات ارسال سمتصورت مشخص شدن نحوه عمل جهت تعيين عوارض متعلقه به ق در

مسـئولين منطقـه و    متعلقه نسبت به تنظيم گواهي ، دريافت تأييديـه تائيـد   بديهي است پس از پرداخت عوارض

  . نهايتاً صدور آن اقدام خواهد شد

تا صدور راي  قابل توجه كه منتهي به ارسال آن به كميسيون ماده صد گردد در صورت وجود تخلف : توضيح يك

  . هيچگونه اقدامي از جانب شهرداري ميسر نمي باشد ضي و بازگشت پرونده از كميسيون مربوطهمقت
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ارائـه گـزارش    نويس گواهي عدم خلاف و يا صدور برگ بلامانع ادامه عمليات ، به هنگام تنظيم پيش : توضيح دو

ها  ترافيك منطقه و ساير استعلامطريق حوزه معاونت حمل ونقل و  مرحله اي مهندس ناظر مربوطه ، پاسخ استعلام از

 اداره درآمد منطقه و تسويه حساب بـا ايـن اداره ضـرورت    ضمناً در صورت بدهكاري ملك ارائه تأييديه. الزامي است 

  .دارد

اداره فضـاي سـبز    نويس گواهي پايانكار، پاسخ اسـتعلام معاونـت امـور شـهري و     در زمان تهيه پيش : توضيح سه

سـايت  ( . ساير استعلامات با توجه بـه مفـاد پروانـه ضـروري اسـت      سازي و فضاي سبز ومنطقه در خصوص محوطه 

  )تهران 22شهرداري منطقه 

مصـوب   شـهرها  در محدوده اسـتحفاظي و حـريم   ها راهو اراضي مجاور  ضوابط حفظ حريم

  شوراي عالي شهرسازي و معماري 1/3/1368

شهري و كمربنديها كه عموما منجر به توسعه بي رويه به بين هاي  به منظور كنترل ساخت و سازهاي اطراف جاده

ضـوابط زيـر را    1/3/68گردد ، شوراي عالي شهرسازي و معمـاري ايـران در جلسـه مـورخ      مي مذكورهاي  سمت جاده

  : تصويب نمود

كمربندي و محدوده قانوني شهرها و همچنين تا عمق متـر از حـد حـريم    هاي  ـ اراضي واقع در حد فاصل جاده  1

مذكور چنانچه در خارج از محدوده استحفاظي طرحهاي مصـوب جـامع يـا هـادي     هاي  قانوني راه در بر خارجي جاده

گردندمگر اينكه فاصله كمربندي از محدوده و وسعت اراضي فيمابين به  مي مذكور اضافههاي  واقع شده اند به محدوده

شهر نداشته و اجراي مقررات نظـارت بـر حـريم     حدي باشد كه در طول عمر طرح تاثيري در ميزان و جهت گسترش

شـورايعالي شهرسـازي و معمـاري ايـران      5استحفاظي را عملاغير ممكن بسازد كه تشخيص آن بـا كميسـيون مـاده    

  . درشهرهاي داراي طرح جامع و مراجع و مقامات مسوول بررسي و تصويب طرحهاي هادي حسب مورد خواهد بود

واقع در حريمهاي هاي  متر ، از بر حريم راه در طرفين جاده 150تاسيسات تا عمق ـ ايجاد هرگونه ساختمان و   2

  . مذكورممنوع است هاي  استحفاظي و همچنين ايجاد هر نوع راه دسترسي هم سطح به جاده

ي بين شهري واقع در محدوده استحفاظي و حريم ها راهـ احداث هرگونه ساختمان و تاسيسات در طرفين كليه   3

اصـلي  هاي  ي دسترسي هم سطح به جادهها راهمتر مربع از بر حريم قانوني راه و همچنين ايجاد  150به عمق شهرها 

ي دسترسي لازم عينا در قالب طرحهاي ها راهي خاص كه هم محل كاربري و هم ها كاربريممنوع است مگر در مورد 
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  . يين شده باشدمصوب جامع و تفصيلي و هادي ترسيم شده يا ضوابط مربوط به آنها تع

ي كشاورزي وباغـات و همچنـين   ها زميناز ) كاشت ، داشت و برداشت (تبصره ـ تاسيسات لازم براي بهره برداري  

انتقال نفـت و  هاي  ، لوله ها راهمخابراتي ، پلها و تونلهاي واقع درمسير هاي  انتقال نيروي برق و شبكههاي  خطوط پايه

آبرساني ، سيل بنـدها و سـيل گيرهـا ، از شـمول بنـدهاي فـوق       هاي  خطوط و لوله آبياريهاي  و شبكه ها كانالگاز ، 

  . مستثني و تابع قوانين و مقررات مربوط به خود هستند

هـاي   تواننـد جـاده   مـي  يا مراجع تصويب طرحهاي هادي برحسـب مـورد و در صـورت لـزوم     5كميسيونهاي ماده 

شوند مشمول اين مقـررات   مي يا نقاط ديگري در اطراف شهرمنتهي ارتباطي ديگري را نيز كه از شهرها به روستاها و

متر قابل تقليل است همچنين در قالب طرحهـاي بـه سـازي يـا      50بنمايند كه در اين صورت حريم حفاظتي آنها تا 

  . مترقابل تقليل است  50هادي روستايي مورد طراحي قرار گيرد تا 

شورايعالي شهرسازي و معماري ايران بـه شـرح فـوق اصـلاح شـده       3/2/69مصوبه به موجب مصوبه مورخ  3بند (

  .) است 

ي موضوع ها راهو واحدهاي صنعتي و صنفي و تجاري و خدماتي و نظاير آن موجود در دوطرف  ها كارگاهـ كليه   4

  . متمركز جديد منتقل شوندهاي  بايست به مجموعه مي اين مصوبه

و مراجع مسوول صدور پروانه و نظارت در حدفاصل حـريم شـهرداري    99در مورد حريم موضوع ماده  ها شهرداري

تا محدوده نهايي طرحهاي جامع و هادي موظفند محلهاي مناسب برايانتقال اين گونه واحـدها را بـا همكـاري ادارات    

هم كل مسكن و شهرسازي استانها بر اساس طرحهاي مصوب توسعه شهري تعيين و تسهيلات لازم را براي انتقال فرا

نمايند و وزارت مسكن وشهرسازي با استفاده از امكانات سازمان زمين شهري و خصوصا با اسـتفاده از اراضـي دولتـي    

  . تحقق امر فوق را تسهيل خواهد كرد

ي عمـومي  هـا  كاربريمحلهاي قبلي بر اساس تصويب مراجع قانوني مقرر حسب مورد به فضاهاي سـبز و يـا سـاير   

  )سايت سامانه قوانين و مقررات شهرداري. (بري خصوصي مغاير با آن ممنوع استتبديل و اعمال هرگونه كار

  استحفاظي در محدوده ها راهضوابط حفظ حريم و اراضي مجاور  3اصلاحيه بند 

ي بين شهري واقـع در محـدوده اسـتحفاظي و    ها راهاحداث هرگونه ساختمان و تاسيسات در طرفين كليه : 3بند 

ي دسترسي هـم سـطح بـه جـاده اصـلي      ها راهمتر از بر حريم قانوني راه و همچنين ايجاد  150حريم شهرها به عمق 
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ي دسترسي لازم عينا طرحهـاي مصـوب   ها راهخاص كه هم محل كاربري و هم هاي  ممنوع است مگر در مورد كاربري

  . جامع و تفصيلي و هادي ترسيم شده يا ضوابط مربوط به آنها تعيين شده باشد

ي كشاورزي و باغات وهمچنـين  ها زميناز ) كشت ، داشت و برداشت (يسات لازم براي بهره برداري تاس: 1تبصره 

انتقال نفت و هاي  ، لوله ها راهمخابراتي ، پلها ، و تونلهاي واقع درمسير هاي  انتقال نيروي برق و شبكههاي  خطوط پايه

سيل بندهاي و سـيل گيرهـا ، از شـمول بنـدهاي فـوق      آبرساني ، هاي  آبياري خطوط لولههاي  و شبكه ها كانالگاز ، 

  . مستثني و تابع قوانين و مقررات مربوط به خودهستند

ارتبـاطي  هـاي   تواننـدجاده  مـي  مراجع تصويب طرحهاي هادي حسب مورد و در صورت لزوم 5كميسيونهاي ماده 

شوند مشمول اين مقررات بنمايند كه  يم ديگري را نيز كه از شهر به روستاها و يا نقاط ديگري در اطراف شهر منتهي

بـين شـهري در   هـاي   متر قابل تقليل است همچنين حـريم حفـاظتي جـاده    50در اين صورت حريم حفاظتي آنها تا 

نمايند نيزچنانچه در قالب طرحهاي بهسازي يا هادي روستايي مورد طراحي قـرار گيـرد    مي مواردي كه از روستا عبور

  )سايت سامانه قوانين و مقررات شهرداري( .متر قابل تقليل است 50تا 

  سازي ايمني در ساختمان

 ايمني در ساختمان

  :انواع ساختمان

  :بتونيهاي  ساختمان  -1

  )سيمان ، ماسـه، فـولاد بـه صـورت ميـل گـرد و آجـدار        (ساختمان هايي هستندكه اسكلت اصلي از بتون آرمه 

تيرچـه و  هـاي   شود و يـا از سـقف   مي بتوني پوشيده ه وسيله تاوهبها  بتوني سقفهاي  استفاده شده باشد در ساختمان

  .شود مي پيش ساخته استفادههاي  بلوك و يا ساير سقف

چون بتون مقداري نم در خود نگه ميدارد .بتوني مقاومت در برابر زلزله ارتعاش و آتش دارندهاي  ساختمان: مزيت 

    .د در آن مقدور است خنك ترند و امكان ساخت برجهاي بلنها  اين ساختمان

    .هزينه نسبتاً بالا و زمان كار بيشتر براي ساخت:معايب

   :فلزياسكلت  – 2

 فلـزي كـار  هـاي   فوندانسيون بتون مسلح است كه در داخل فوندانسيون صفحات فولادي براي قرار گرفتن سـتون 
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از صـفحه فـولادي   هـا   و براي زير ستون.ود فولاذي استفاده ميشهاي  و پلها از پروفيلها  براي ساختن ستو. گذارند  مي

   .تواند طاق ضربي و تيرچه بلوك باشد ميها  شود سقف اين ساختمان مي استفاده

عايق صـوتي و حرارتـي ايـن     )زلزله ومت در برابرامق( سرعت بيشتر و هزينه كمتر نسبت به ساختمان بتوني:مزايا 

    .عرض ديوارهاي آن بستگي دارد بهها  ساختمان

  . نسبت به آتش سوزي مقاومت كمتري دارند ها  مخصوصاًدر برج: ايب مع

  :مختلط هاي  ساختمان – 3

  به دو صورت 

  اسكلت فلزي و سقف بتون يكپارچه )الف 

   .ديوارها بتوني سقف تيرچه بلوك در هر دو صورت پايه و فوندانسيون معمولاً بتوني است)ب  

   معمولي آجريهاي  ساختمان – 4

شوند از بتون معمولي و يا حتي خـاك و آهـك و سـنگ     مي يك و دو طبقه و در مواردي سه طبقه ساختهمعمولاً 

  .شود وزن سقف و طبقات روي ديوارها قرار دارد  مي استفادهها  براي پايه

مناسب ديوارها نسبت بـه   عايق بندي(عدم نياز به ماشين آلات ساختماني  )قيمت مناسب(سهولت ساخت : مزايا 

                               .رابر حريق خطر ريزش ندارد در ب )و گرماصدا 

                       زياد عدم امكان ساخت طبقات ،مقومت نسبتاً پايين به ارتعاش و زلزله: معايب 

  : چوبي يا سنگي هاي  ساختمان – 5

  .باشد  مي نگ و كاهگل و يا گاهي بتو نضخيم با استفاده از س شود ديوارها مي استفادهها  معمولاً در روستا

                        ارزاني سهولت و ،عايق بندي در ديوارها: مزيت 

           سوزي به دليل سقف چوبي ضعف در برابر آتش ، عدم مقاومت در برابرزلزله: معايب 

  :عمليات ساختماني و رعايت نكات ايمني

احداث بنا انجام خواهد شد كه شامل بر پـا نمـودن و نصـب     صدور مجوز شروع عمليات ساختماني صرفا پس از   

باشد كه در مجلد دوازدهم مقررات ملي سـاختمان بـه    مي اقدامات بتني و سايرهاي  اجراي سازه  ,اعضاي فلزي سازه 

  .تفضيل آمده است 

مات ذيل را بـه منظـور حفـظ و    مالكين و ذينفعان و همچنين پيمانكاران و انبوه سازان موظفند اقدا ,ضمنا مالك 
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  :تامين ايمني عمومي به عمل آورند 

مسئول اجراي مقررات ايمني و تامين حفاظت از بروز حادثه در  , كليه اشخاص حقيقي يا حقوقي صدر الذكر – 1

  حين انجام كار يا عمليات خواهند بود 

هداشـت كـارگران در محـل كـار وسـايل و      سـلامت و ب  , مالك يا بهره بردار يا پيمانكار براي تامين حفاظـت  – 2

  .نمايد  مي امكانات لازم را تهيه و در اختيار آنها قرار داده و بر نحوه استفاده از وسايل و رعايت مقررات نظارت

مالك موظف است فورا كار  ,و يا در حال تخريب  در صورت احتمال وقوع حادثه و يا فرو ريختن ابنيه احداثي – 3

  .ران را از محل كار دور و نسبت به رفع خطر اقدام نمايد كارگ ,را متوقف 

معابر عمومي و ساير فظاهاي عمومي براي انبار كردن مصالح و يا انجام  ,ها  مسدود يا محدود نمودن پياده رو – 4

  باشد  مي عمليات ساختماني با رعايت موارد زير امكان پذير

 ,وسايل نقليه  ,در جايي قرار داده شوند كه حوادثي براي عابرين  تجهيزات و مصالح ساختماني بايد ,وسايل  )الف 

  .مجاوربوجود نياوردند هاي  تاسيسات عمومي و ساختمان

  .قرمز احتياط مشخص شوند هاي  نيز بايد بوسيله علايم درخشان و چراغها  وسايل فوق شب

از وسايل موثر از جا به جا شـدن   با استفاده بايد ,داربست در معابر عمومي قرار گيرد هاي  در مواردي كه پايه )ب 

  .آن جلوگيري شود هاي  و حركت پايه

كه در حـال  هاي  هنگامي كه بر اثر انجام عمليات ساختماني خطري متوجه رفت و آمد عابرين يا وسايل نقليه )ج 

  :بايد موارد زير رعايت گردد  , ترديد هستند

  اعلام خطر گزارش يك يا چند نفر نگهبان با پرچم   -1

  نصب چراغهاي چشمك زن يا علايم شبرنگ  -2

  نصب علائم آگاهي دهنده و وسايل كنترل مسير   -3 

  حفاظتي محصور كننده هاي  ايجاد سازه  -4

بايد يك پل موقت عبور عابر پياده با مقاومت لازم ايجاد شود و در  ,حفاري در معابر عمومي هاي  بر روي محل )د 

  .ر خيابان باشد بايد موقتا پلي با مقاومت كافي جهت عبور و مرور وسايل نقليه نيز ايجاد شود صورتي كه حفاري د

محوطه اطراف آن وفضاهاي عمومي كه احتمال خطر سقوط افـراد در آن   , در كارگاه ساختمانيها  كليه پرتگاه )ه 

هـا   دائم و اصلي به وسيله پوشـش هاي  ردهو نها  وجود دارد ، بايد تا زمان پوشيده و محصور شدن نهايي يا نصب حفاظ
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  .حفاظتي محكم و مناسب به طور موقت حفاظت گردند هاي  يا نرده

بايد نسبت به نصب پـا   ,همچنين چنانچه احتمال سقوط و ريزش ابزار كار يا مصالح ساختماني وجود داشته باشد 

  .مناسب اقدام گردد هاي  خوره

سـر   ,مـوقتي  هاي  پوشش ,نرده  ,حفاظ  ,چوب بست  ,وي هر گونه اسكلت بار گذاري بيش از حد ايمني بر ر )و 

  .و نظاير آنها مجاز نيست ها  و گذرگاهها  پوش دهانه

  :نپلكا  ايمني

  را داشـته   عـادي   بارهـاي   فشار و سنگيني  و تحمل  داشته  كافي  و پاگردها بايد استحكام ،سكوها ،ها پلكان  كليه: 1

  باشد 

ميليمتر تجاوز نمايد تا  ....نبايد از   آن  هاي اند ابعاد چشمه شده  ساخته  مشبك  از مصالح  كه  سكوهايي ها و پلكان: 2

  .باشد  از آنرا نداشته  سقوط  امكان  اشياء متفرقه

  .دسانتيمتر كمتر باش ....مورد از   نبايد در هيچ  و يا امدادي  سرويس  هاي پلكان  استثناي  ها به پلكان  عرض: 3

  .متر تجاوز كند ....از   دو پاگرد نبايد هيچگاه  بين  سطح  اختلاف: 4

  يـا بيشـتر بـه     پلكـان   متـر در جهـت   10/1در حـدود    ها قرار دارند بايد وسعتي پلكان  در فواصل  كه  پاگردهايي: 5

  .باشند  داشته  پلكان  عرض  تناسب

آزاد نبايد كمتر از   فاصله  بايد منظور شود اين  در حدود قد انسان آزاد  عمودي  فاصله  ها يك پلكان  طول  در تمام: 6

  .باشد  ديوار پله  موازات  به  هر پله  متر از سطح 20/2

سـانتيمتر   .... نبايـد از   آن  يا برآمدگي  حاشيه  محاسبه  بدون  هر پله  عرض  و يا امدادي  سرويس  غير از پلكانهاي: 7

  .سانتيمتر خواهد بود ....تا  ....  بين  پله  كمتر باشد و ارتفاع

  . شوند  حفاظت پلكان مخصوص هاي نرده  وسيله به  پرتگاه از طرف  ها بايستي پلكان  كليه: 8

نيز مجهـز    ميانه  دستي  نرده  با يك  كناري  هاي بر نرده  علاوه  دارند بايستي  متر عرض ....از   بيش  كه  هايي پلكان: 9

  .باشند

  هـا بـه   نـرده   از ايـن   كـه   سانتيمتر كمتر باشد و در صورتي ....از   نبايستي  هر پله  از لبه  پلكان  هاي نرده  فاعارت: 10

  .سانتيمتر تجاوز كند ....نبايد از   آن  شود بلندي  استفاده  دستي  هاي نرده  عنوان

  سانتيمتر و فاصله ....از   آنها بيش  پهناي  كه  شود در صورتي باز مي  پلكان  در پاگردهاي  كه  هايي پنجره  مدخل: 11
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  .شوند  حفاظت  نرده  وسيله به  سانتيمتر باشد بايستي ....پاگرد كمتر از   با سطح

هـا بايـد بـا     رامپ  اين.  است  درجه ....افراد   مورد استفاده  رامپ )دار  شيب  راهروهاي(  مجاز براي  حداكثر شيب: 12

  .باشد  داشته  مطابقت  و غيره  و نرده  و عرض  ساختمان  شود از حيث ها منظور مي در مورد پلكان  كه  شرائطي  كليه

  :ايمني رنگ

  .رود مي طبق استاندارد هر رنگ داراي كاربرد ويژه اي بوده و در موارد خاصي بكار

بـا حريـق ماننـد    و تجهيـزات پيشـگيري و مبـارزه     )كليـدهاي توقـف اضـطراري   (رنگ قرمز علامت توقـف  : قرمز 

  .دهد مي را نشان... هشدار دهنده،سطلهاي شن و هاي  جعبه

تواند  مي مثلابراي نشان دادن قسمتهاي متحرك ماشين كه. رود مي اين رنگ براي نشان دادن خطر بكار: نارنجي 

  .دهند مي بكند و نيز اگر حفاظ ماشين برداشته شود با اين رنگ نشان... ايجاد له شدگي،بريدگي و 

ي تخليه،نجات،پستهاي كمكهاي اوليه،اجازه عبور وسايل نقليـه و بطـور كلـي معـرف     ها راهبراي نشان دادن : سبز 

  .رنگ سبز يعني رنگ ايمني. تاسيست حفاظتي است

كـاربرد آن شـامل   . رود مـي  باشد بـراي نشـان دادن خطـر بكـار     مي از آنجاييكه آبي رنگ اصلي هشدار دادن: آبي 

شدار دادن به منظور جلوگيري از شروع و به راه افتادن ماشين هـايي كـه تحـت تعميـر بـوده و      برچسب زدن براي ه

  .باشد مي كارگر در آنها مشغول بكار

. رود مـي  بكـار ... براي مشخص كردن خطر تابش اشعه هايي نظير ايكس،آلفا،بتا،گاما،پروتون و : )ارغواني (زرشكي 

و محلهايي است كه در آنجـا مـواد    ها اتاقيك زمينه زرد براي نشان دادن شكسته شده در هاي  اين رنگ به همراه پره

  .شود مي راديواكتيو ذخيره يا جابجا

  .براي نشان دادن احتياط،مخاطرات فيزيكي نظير برخورد،سر خوردن،افتادن و ماندن بين چيزي بكار ميرود: زرد

  .رود مي ربراي راهروهاي رفت و آمد و خطوط جهت يابي بكا: سياه و سفيد 

   .براي نشان دادن مسير حركت وسايل نقليه مثل ليفتراك بكار ميرود: سياه و زرد 

  ها  در ساختمان ايمني و آتش نشانيقسمتي از ضوابط 

نشاني با توجه به محـدوديت صـفحات كتـاب ذيـلاً قسـمتي از       برداران گرامي با ضوابط آتش به منظور آگاهي بهره

  .گردد ها بعنوان نمونه درج مي ر ساختماننشاني د ضوابط ايمني و آتش
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متر مربـع زيـر بنـا و كليـه سـاختمانهاي       1000واحد و يا تا  10سقف يا تا  5ساختمانهاي تا  قبل از صدور پروانه

   .كنترل و توسط دفاتر مهندسي اجرا گردد نقشه معماري ساختمان مورد درخواست در شهرداري عمومي بايستي

زير و اعمال آن  مرحله 5دستورالعمل در كميسيون ايمني شهر سازي طي  كنترل اين: فسق 5ساختمانهاي بالاي 

  پذيرد مي توسط دفاتر مهندسي صورت

  تاييد سايت پلان

   تاييد آتش نشاني

   ترافيك تاييد

   تاييد نما 

   تاييد محاسبات سازه

البتـه  . تاسيسـاتي و بـرق ضـروري اسـت    ي ها نقشه در كليه ساختمانها ارائه: تاسيساتي و برقهاي  نقشه لزوم ارائه

نقشه مهندس  با امضاء و برگ تاييد(تاسيسات برقي هاي  طبقه و بيشتر نقشه 3صدور پروانه كليه ساختمانهاي  جهت

زيـر سـه   هـاي   سـاختمان  مشخصات مربوطه در پروانه صادره درج گردد و در در يافت و) تاسيسات مكانيكي ذيصلاح

تاسيسـات برقـي و مكـانيكي را بعهـده      تواننـد نظـارت   مي تاسيساتي مهندس طراح و محاسبهاي  طبقه با ارائه نقشه

   .گيرند

   شرح خدمات نظارت ساختمان -بخش اول

پروانـه   مقررات ملي ساختمان و تعهدات اخذ شده از زمـان صـدور   زير را در چهار چوبهاي  مهندس ناظر كنترل

   :انجام خواهد داد

   صدور دستورهاي لازم عمليات ساختماني و كسب اطلاعات ضروري و محل اجراي بازديد از -الف

   انطباق آنها با يكديگر و محل وها  بررسي نقشه -ب

كـارت مهـارت حرفـه اي از اداره كـار و امـور       صلاحيت فني عوامل اجرايي ساختمان و داشتن مجوز و كنترل -ج

   اجتماعي

  ها  كنترل ابعاد و اندازه -د

 مصوب مندرج در سند و يا ابعاد زميني كـه توسـط  هاي  پيرامون ساختمان، درج شده در نقشه انطباق ابعاد -1-د

صـحت   ابعاد و حدود ثبتي مندرج در اسناد مالكيت يا احراز مالك مشخص شده از حيث انطباق آن با طرح تفضيلي و
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   شهرداري مالكيت مالك بر ملك مشخص شده پس از اعلام به

   تاسيسات مجاور صدور دستورالعمل كتبي براي حفاظت گود و ابنيه و اري وكنترل ابعاد گودبرد -2-د

  .اجراييهاي  پي و انطباق آن با نقشه كنترل ابعاد پي و سازه -3-د

  . ساختمان و فضاي باز كنترل رعايت ضوابط شهرداري در مورد استقرار -4-د

  به يكديگرو بالاي پي، زير طبقات، كف طبقات نسبت  كنترل تراز زير -5-د

و ابعـاد و زاويـه    با املاك مجاورها  درصد اشغال و فاصله تا ساختمان كنترل سطح اشغال ساختمان و رعايت -6-د

  .با رعايت درز انقطاعها  پخي

رعايت حـريم شـبكه    آنها از كف معبر و مقايسه آن با مقادير مجاز و با و ارتفاعها  كنترل طول پيش آمدگي -7-د

  .برق

باز، فضـاهاي  هاي  حياط خلوت ها، فضا ،ها پلكان، راهروها، چال آسانسور، ها پاركينگبناي  رل سطح زيركنت -8-د

  .انباري و ساير سطوح داراي كاربري معين اختصاصي،

  .گردها و پلهها  كنترل شيب و رامپ و پله -9-د

بدون قطـع اشـجار   (مصوبها  شهبه محوطه و به ساختمان براساس نقها  ي دسترسي و وروديها راهكنترل  -10-د

  .)در محل

  .كنترل محل اجراي ديوارهاي خارجي -11-د

  :مشخصات فني كنترل

دهـد در   مي انجامها  براساس مشخصات فني عمومي و مشخصات مندرج در نقشه ذيل راهاي  مهندس ناظر كنترل

  .تاملاك كنترل اسها  ذكر شده مندرجات نقشه صورت مغايرت بين دو مشخصات فني

 با مفروضات طراحـي و در صـورت لـزوم صـدور دسـتور انجـام       بررسي وضعيت كلي خاك محل و مقايسه آن -1

 صورت لزوم ابلاغ تهيه طرح حفاظت گود و اصـلاح پـي   مطالعات دقيق تر در صورت تشخيص وضعيت نامطلوب و در

  .اسلامي شهر ميباشد ساختمان، به غير از مواردي كه دراي مصوبه شوراي

  .اجراييهاي  سازه اي با نقشه انطباق مقاطع اعضاي -2

ظـاهري بـا اسـتفاده از مصـالح اسـتاندارد يـا        نهاد و مشخصات مصالح و مواد مصرفي در حد تشخيص كنترل -3

  .است مشخصاتي كه توسط فروشندگان يا سازندگان اعلام شده براساس
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اتصـالات پيچـي، بـتن     ، جوشكاري، آرماتور بنـديها، عمليات فلزي، مونتاژ  كنترل كيفيت اجراي سازه از جمله -4

و ها  سقف، زمان و نحوه باز كردن قالب ايستائي قالب، بتن ريزي، مراقبت از بتن، اجراي سازي در محل، قالب بندي و

  .نظاير آن

هـاي   نقشـه  مشـروط بـه داشـتن   (و ديوارهـا  ها  در سقفها  عبور لوله كنترل جاگذاري داكتها و رايزرها و محل -5

كنتـرل و تاييـد    بايسـتي  مـي  كه براساس كارتهاي نظـارت مراحـل  ها  لوله و رعايت اصول كلي حفاظت از) تاسيساتي 

  .شوند

  :ساختماني كنترل جزئيات

  .هم و زواياي اجزاي ساختمان نسبت بهها  نصب شيرواني كنترل قائم بودن ديوارها، -1

و عايق كاري ها  نماسازي ،ها  ، كف پلهها  و اندودها،سنگ كاريها  بندي كنترل نحوه اجراي فرش كف ها، شيب -2

  ...رطوبتي و نظاير آن

  .پنجره ها وها  كنترل ابعاد و محل قرار گيري درب -3

  :و ابلاغ رفع نواقص ايمني به مالك كنترل ضوابط ايمني در حين اجراء

، داوري هـا   دير كارها، بررسي صورت وضعيتمقا خدمات خارج از اين شرح خدمات نظير بر آورد مصالح و :توضيح

وب سـايت تخصصـي مهندسـي    . (باشـد  مي قرارداد خارج اختلافات بين مالك و مجري از شمول شرح خدمات اين در

  )عمران و معماري

 ساختماني كشور از مجموعه ضوابط و مقررات "سازي پي و پي "مقررات مربوط به قسمتي از

بـا توجـه بـه     21/3/1369ور زيربنـايي و صـنعت هيـأت دولـت در جلسـه مـورخ       اكثريت وزراء عضو كميسيون ام 

هيأت وزيران، بنا به پيشنهاد وزارت  23/10/1368مورخ  911ت93648.نامه شماره اختيارات تفويضي موضوع تصويب

 تصـويب  1352سـاختماني مصـوب    قانون نظـام معمـاري و   )13( مسكن و شهرسازي و وزارت كشور و به استناد ماده

 :نمودند

پيوسـت تعيـين    از مجموع ضوابط و مقررات ساختماني كشـور بـه شـرح    "سازي پي و پي "مقررات مربوط به    -1

 .مقررات قرار دارند، الزامي است كه در حوزه شمول اين گردد و رعايت آن در طراحي و اجراي ساختمانهايي مي

فهرسـت تفصـيلي انـواع     نامـه  ابلاغ اين تصويب ماه از تاريخ )3(وزارت مسكن و شهرسازي موظف است ظرف   -2
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ي ها شهرداريرا تهيه و به  "سازي پي و پي "مربوط به  كنترل اجراي مقررات آميز و فرم ساختمانهاي عمومي و مخاطره

 .سراسر كشور ابلاغ نمايد

ه از تاريخ ابلاغ اين ما )3( موظفند بعد از ها شهرداريقانون نظامي معماري و ساختماني،  )14(در اجراي ماده   -3

در  "سـازي  پـي و پـي   "بر اسـاس مقـررات مربـوط بـه      ساختمانهاي مشمول آن را هاي نامه مشخصات فني پي تصويب

هـاي تسـليمي،    نمايند همراه با نقشـه  مالكان و مهندسان طراح و محاسب را مكلف هاي ساختماني درج نموده و پروانه

 .و به ضميمه آن ارائه نمايندكنترل اجراي مقررات مزبور را امضا  فرم

 .به تأييد مقام محترم رياست جمهوري رسيده است 3/5/1369نامه در تاريخ  اين تصويب 

 از مجموعه مباحث مقررات ساختماني كشور "سازي پي و پي "مبحث 

 :كليات  -7

 :باشد فصول ذيل مي و ها بخش ملاين مبحث شامل مقررات مربوط به اجراي پي ساختمانها بوده و شا: مقدمه  -7

 .ها تعاريف كلي و واژه: )0(بخش  

 )0(توضيحات مربوط به بخش  

 بررسي ژئوتكنيكي و شناسايي خاكها: )1(بخش  

  )1(توضيحات مربوط به بخش  

 ها  شالوده

 )2(توضيحات مربوط به بخش  

هاي ويژه خواهد بـود   پي و هاي نيمه عميق هاي عميق و پي كه به ترتيب مربوط به پي 5، 4، 3ي ها بخشمقررات  

در مـتن مقـررات   . موجود ضميمه خواهـد گرديـد   يها بخشتصويب به  و توضيحات مربوط به هر يك پس از تدوين و

مـراد مـداركي اسـت كـه      يا دفترچه مشخصات فني ديگر ارجاع داده شده نامه حاضر هر جا كه به دستورالعمل يا آيين

 شوند و مادام كه چنين مداركي توسط مراجع مسئول داخلـي تـدوين   مي مسئول تدوين شده يا توسط مراجع داخلي

 .رجوع نمايند توانند به تشخيص و مسئوليت خود به ساير مدارك معتبر مي كنندگان اند استفاده نشده

 :حوزه شمول 7 -0 -1

 در طراحي و اجراي ساختمانهاي مشروحه ذيل الزامي 2و  1ي ها بخشرعايت كليه، مقررات  

 :است
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هـايي   كـه توسـط دسـتگاه    كليه ساختمانهاي دولتي و متعلق به نهادهاي انقلاب اسلامي شامل ساختمانهايي: الف 

سازمانها و مؤسسات و شركتهاي كه شمول مقـررات   انقلاب اسلامي و اجرايي، شركتهاي و سازمانهاي دولتي، نهادهاي

نهادهـاي انقـلاب اسـلامي     واگذاري بـه دولـت و   توسط بخش خصوصي براي عمومي بر آنه مستلزم ذكر نام است و يا

 .شوند ساخته مي

 .كليه، ساختمانهاي غير دولتي عمومي: ب

زا نگهـداري   انفجـار يـا تشعشـع    زا يـا قابـل   آميز كه در آنها مواد اشـتغال  كليه، ساختمانهاي غير دولتي مخاطره: ج

 .گيرد شود يا مورد استفاده وسيع قرار مي مي

و شهرسـازي بـر    ي ساير ساختمانهاي واقع در محدوده، شهرهايي كه از طرف وزارت مسـكن در طراحي و اجرا  -

شوند صـرفاً رعايـت بخـش دوم     شده يا مي معماري و ساختماني اعلام اصلاحي قانون نظام )6(ماده  )2(اساس تبصره 

كشـور بـا اعـلام مشـترك      حمتناسب با توسعه، امكانات فني در سط الزامي است و "سازي پي و پي "مقررات مربوط به 

 .گردد شهرسازي و كشور، رعايت بخش اول در شهرهاي موضوع تبصره فوق نيز الزامي مي هاي مسكن و وزارتخانه

 :ها تعاريف كلي و واژه 7 -0 -2

. پذيرد طريق آن صورت مي يي از سازه و خاك در تماس با آن، كه انتقال بار بين سازه و زمين، ازها بخشمجموعه  

 .نام دارد "پي "

 :ها را به چهار گروه عمده تقسيم كرد توان پي به طور كلي مي 

 :ها هاي سطحي يا شالوده پي 7 -0 -2 -1

 شوند و بارهاي هايي هستند كه در عمق كم و نزديك سطح زمين اجرا مي ها پي شالوده 

 .كنند سازه را به زمين منتقل مي

 :اند ها بر سه نوع شالوده 

 .نفردهاي م شالوده  -

 .شالوده ممكن است سنگي، بتني يا بتن آرمه باشد 

كنـد   به پي عميق منتقل مي شود و بارهاي سازه را هاي عميق اجرا مي آنچه معمولاً در زير ساختمان و بر روي پي 

 .نيز شالوده است

پيوسـته و شـالوده    نهواژه شالوده منفرد جايگزين واژه پي تكي يا پاشنه تكي، شالوده نواري جايگزين پاش ـ  :تبصره 
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 .گسترده است گسترده جايگزين راديه ژنرال و پي

 :هاي عميق پي 7 -0 -2 -2

 .نامند هاي عميق مي پي تجاوز كند، 6ها را كه نسبت عمق آنها به كوچكترين بعد افقيشان از  آن دسته از پي 

هاي عميق معمولاً به وسيله يك  پي .اند عميق هاي هاي شمعي، ديواركها و ديوارهاي جداكننده از جمله پي انواع پي 

 .كنند گيرند و به زمين منتقل مي بارهاي سازه را مي  شود سازه ميانجي كه شالوده ناميده مي

 :هاي نيمه عميق پي 7 -0 -2 -3

نحوه محاسبه . دهند مي هاي شمعي را تشكيل ها و پي هاي چاهي، حد فاصل شالوده هاي نيمه عميق، مانند پي پي 

 .است ها ها بيشتر شبيه محاسبه شالوده گونه پياين 

 :هاي ويژه پي 7 -0 -2 -4

ها تفاوت زيادي دارند و  قبلي پي هاي با صندوقه، مهارها، ستونهاي شني و غيره، با سه گونه هاي ويژه، مانند پي پي 

توان بـه منظـور    مي  .ر كنندگيري از فشار، كشش يا اصطكاك كا بهره است با براي انتقال بارهاي سازه به زمين، ممكن

هـاي ويـژه بـه     پوشهاي تونلهاي را هم از جمله پـي  عموميت بخشيدن به مسأله انتقال نيرو بين سازه و خاك اطراف،

 ويـژه بـه حسـاب    نگهبان، مانند سپرهاي فلزي، ديوارهاي جداكننده و غيـره نيـز پـي    سازهاي ديده با اين. حساب آورد

 .آيند مي

 :سازي پي 7 -0 -2 -5

بـراي بـه وجـود آوردن تعـادل      اتخاذ تدابير لازم و اجراي در خور آنها به منظور تأمين پايدار هـر نـوع سـاختمان    

تواننـد بـه    هاي منفرد كه نزديك به هم باشـند، مـي   شالوده  .سازي نام دارد مناسب بين بنا و زمين در تماس با آن پي

هاي نواري ممكن است زير ستون و يا زير ديـوار   شالوده  .كنندكار  "شالوده مركب "صورت  يكديگر پيوست شوند و به

 .شوند دو صورت، بدون تير و با تير طرح و اجرا مي هاي گسترده به شالوده. باشند

 :بررسي ژئوتكنيكي و شناسايي خاكها 7 -1

 :هدف - 7 -1 -1

خاكهـاي مربـوط بـه     شناسايي هاي ژئوتكنيكي و هدف از اين كار تعريف آن دسته از شرايط فني است كه بررسي 

 .آيد يك طرح ساختماني بايد در محدوده آنها به عمل

 :محدوده يا دامنه كاربرد 7 -1 -2

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز

169  
 

 

بنـايي در آن احـداث    هايي كـه  اين مقررات در تمامي حالات مربوط به بررسيهاي ژئوتكنيكي و شناساييهاي محل 

 .خواهد شد، كاربرد دارد

 :تعاريف 7 -1 -3

 سي ژئوتكنيكيبرر 7 -1 -3 -1

پايداري و رفتار منـابع ابنيـه    هاي زمين و آبهاي زيرزميني را به عنوان عوامل دخيل در بررسيهاي ژئوتكنيكي لايه 

هاي مربوط به رفتار خاك، كه در طراحي و  اين بررسيها به منظور ارائه داده  .دهد موقتي و دائمي مورد مطالعه قرار مي

 .كنند بررسيها مشخص مي همين همچنين اثرات بنا بر محيط اطراف را نيز. گيرد مي آيد، صورت بناها لازم مي ساخت

 :شناسايي خاكها 7 -1 -3 -2

شناسي احجام  تشكيلات زمين ،)...هاي فاضلاب و هاي، مسير قنوات، چاه از قبيل حرفه (براي اينكه عوامل مختلف  

به كار گرفتن وسايل و امكانات لازم، از خاكها شناسايي  بابايد . شناخته شوند و خاك مورد نظر در طرح به حد كفايت

 .به عمل آيد

 :مهندس ژئوتكنيك 7 -1 -3 -3

ها تخصـص و   پي مهندس ژئوتكنيك، شخصيت است حقيقي يا حقوقي كه در مكانيك خاك و مهندسي و طراحي 

 بـا  )راه و سـاختمان  (ران به لحاظ اهداف شناسايي، ترجيح دارد ايـن مهنـدس يـك مهنـدس عم ـ      .تبحر داشته باشد

 :خواهد بود  هاي زير طرح در زمينه باشد، اين مهندس، مشاور فني تخصص مكانيك خاك و مهندسي پي

 هاي شناسايي، تعريف و تدوين برنامه يا برنامه  -

 نظارت و كنترل اجراي شناساييها،  -

 .تفسير نتايج حاصل از شناساييها  -

 جراي آنها به گونه سازگار با بناي مورد نظر، و نيزها و ارائه نحوه ا طراحي پي  -

 شرايط به كارگيري آن بنا،

 .بررسي اثرات اجراي كارهاي ساختماني بر محيط ژئوتكنيكي اطراف  -

 طراحي ابنيه خاكي، نظير خاكريزها، خاكبرداريها و نظاير آن ارائه نحوه اجراي  -

 .مناسب آنها

 :حفار 7 -1 -3 -4
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اجراي صحيح عمليات  كند و مسئوليت هاي شناسايي در محل را اجرا مي دستي است كه برنامه هحفار، مجري چير 

اين كار با اوست تا شناسايي، همان گونه بـه عمـل    هاي مناسب براي دستگاه مربوط به شناسايي و به كارگيري لوازم و

 .ريزي كرده است برنامه آيد كه مهندس ژئوتكنيك آن را

 :اهآزمايشگ 7 -1 -3 -5

مـورد نظـر مهنـدس     آزمايشگاه عبارت است از آزمايشگاه مكانيك خاك واجد شـرايط و مجهـز، كـه آزمايشـهاي     

 .انجام شود شناسايي محلي در آنجا هاي برداشت شده در ژئوتكنيك بر روي نمونه

 :گستره ژئوتكنيكي حفاظتي 7 -1 -3 -6

 :مورد توجه قرار گيرد يد در ارتباط با محدوده آناي است كه مسايل زير با گستره ژئوتكنيكي حفاظتي، منطقه 

 .پايداري زمين و ابنيه موجود از يك سو  -

 .از سوي ديگر )در طي كار و پس از اتمام آن (پايداري بناهايي كه بايد احداث شود   -

 .اندكرنش دو رديف فوق و اشكالات احتمالي  -

 بررسي مقدماتي 7 -1 -4

 ها به طور اخص، لازم است با انجام موارد زير اطلاعاتيقبل از انجام شناسايي خاك 

 :مقدماتي به دست آيد

 :بررسي مشخصات اصلي طرح  )1

 :بازديد مفصل از محل طرح )2

محـيط اطـراف و همچنـين     مثلاً درباره (كسب اطلاع از اشخاص و بررسي مداركي كه ممكن است اطلاعاتي را  )3

 .محل به دست دهد در مورد )جاورت نزديك آنم ساختمانهاي موجود در محل و نوع پي

 .تدوين گزارشي تحليلي، شامل تعريف يك برنامه شناسايي متناسب با محل و طرح  )4

 شناسايي زمين زير پي 7 -1 -4 -2

تعدادي گمانـه، بـه منظـور     كند، بايد شامل شناسايي زمين زير پي كه برنامه آن را مهندس ژئوتكنيك تدوين مي 

 :شبهه موارد زير، باشد مشخص شدن بي

هـا، مسـير قنـوات،     حفـره  از قبيـل  (هاي زمين، و موقعيت فضايي عوامـل مختلـف    شناسي لايه تشكيلات زمين  -

 )...هاي فاضلاب و چاه
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حاصـل از بنـا، در    هاي خاك تحت اثـر ميـدان تنشـهاي    مكانيكي لايه  -شناسي و فيزيكي  تشخيص نوع زمين  -

 .ت حفاظتداخل گستره ژئوتكنيكي تح

تحليل در آزمايشـگاه تشـكيل    زنيها از حفاريها، آزمايشهاي در محل و برداشت نمونه به منظور بررسي و اين گمانه 

شـكلهاي حاصـل، امكـان     گذارند و تغييـر  ها بر آن اثر مي ها بايد بيشتر از ژرفايي باشد كه پي ژرفاي گمانه  .شده است

حفـره و   (مستقل از خطرات وجود ناهنجاريهاي طبيعي يـا مصـنوعي     .آورد م ميبروز اختلالاتي در پايداري بنا را فراه

ژرفـاي   هـا يـاد از   گمانه ، ژرفاي)تراكم از دست داده، مناطق ورزشي يا خاكريزهاي دستي و غيره غار، مناطق سست و

ات موقتي يـا  در اثر تغيير منظور از سطوح لغزش محتمل، سطوح لغزشي است كه. سطوح لغزش محتمل بيشتر باشد

 .امكان فعال شدن داشته باشند طبيعي و شرايط هيدروليكي منطقه دائمي پستي و بلندهاي

 :بندي بررسي مقدماتي و شناسايي تجزيه و تحليل و جمع 7 -1 -4 -3

كلي، شامل مراتب زير  بندي تحليل عوامل حاصل در طول بررسي مقدماتي و مرحله شناسايي خاكها، به يك جمع 

 :شود منجر مي

آزمايشها، كه معرف موقعيـت   زنيها و شناسي و ژئوتكنيكي، مطابق با نتايج گمانه تهيه برشها و نيمرخهاي زمين  )1

 :شناسايي شده باشد فضايي و ابعاد عوامل مختلف و تشكيلات

 :اند لازم دستيابي به مشخصات مختلف خاكها، كه براي تدوين طرح و انجام محاسبات مربوط به آن )2

 :هاي آب شناخت جريانهاي مختلف آبهاي زيرزميني و سفره )3

 :هاي سطحي خاك در برابر يخبندان بررسي حساسيت لايه )4

 :بيني شده در طرح چگونگي خورندگي خاكها و آبها در برخورد با مصالح ساختماني پيش )5

 :، در صورت لزوم)غيره و هاي لرزنده زلزله، دستگاه (بررسي رفتار خاكها در برابر بارهاي ديناميكي  )6

 :تفسير نتايج به منظور تدوين طرح و اجراي آن

 :آيد تفسير در ارتباط با موارد زير به عمل مي 

 .اجراي عمليات خاكي )1

 .پايداري شيروانيهاي موقتي يا دائمي و پايداري ابنيه نگهبان )2

 .بنيه زيرزمينيزهكشي، پايين آوردن سطح سفر آبهاي زيرزميني و ناتراوا كردن ا )3

 هاي ساختمانها، در بردارنده روشهاي اجراي پي )4
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 :هاي ممكن نوع و تراز تكيه پي  -

 :تنشهاي مجاز توصيه شده  -

 .تخمين تقريبي نشستهاي كل و نامساوي  -

 .به طور كلي، كليه نكات مربوط به اندركنش خاك و سازه )5

 )1  -7(كها توضيحات مربوط به بررسي ژئوتكنيك و شناسايي خا 

طرح كلي بنـا ممكـن    شود، بسته به پيشرفت مطالعات بررسي ژئوتكنيكي كه به مهندس ژئوتكنيك واگذار مي -1

انتخاب محل آغاز شود تا اطلاعات لازم مربـوط   كه اين بررسي از مرحله شود است شامل چند مرحله باشد، توصيه مي

هـا   بررسي، حداقل تا اجـراي پـي   شود كه اين مچنين توصيه ميه. قرار گيرد به نحوه طراحي در اختيار مهندس طراح

زمـين، مـورد    مطابقت فرضيات به عمل آمده و الگوهاي محاسباتي با نتايج حاصل از رويت شرايط واقعي ادامه بايد تا

 .گيرد كنترل قرار

جرا نيز با توجـه  ا بر حسب برنامه بررسي ژئوتكنيك، شناسايي ممكن است شامل چند مرحله باشد و در حين  -2

 .به نتايج حاصل، دستخوش تغييراتي شود

 توانند در اين باره مورد سئوال قرار گيرند هايي كه مي از جمله دستگاه  -3

 :اند از عبارت

 و دفاتر فني استانداريها ها شهرداري  -

 سازمان هواشناسي  -

 ادارات راه و ترابري  -

 شناسي كشور سازمان زمين  -

 مكانيك خاكآزمايشگاه   -

 :تواند به شرح زير باشد مدارك مورد بررسي هم مي 

 هاي ترازبندي محلي و عكسهاي هوايي نقشه  -

 شناسي هاي زمين نقشه  -

 بندي زلزله، يخبندان و غيره هاي ويژه از قبيل منطقه نقشه  -

منظـور ممكـن سـاختن     بـه  هاي زير آن زني، كليه عملياتي است كه در سطح زمين و در لايه منظور از گمانه  -4
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شناسي محل انجام  و تشكيلات زمين )...فاضلاب و غيره ها قنوات، چاه ها، مسير از قبيل حفره (شناسايي عوامل مختلف 

 :تابع عوامل زير است ها گيرد، تعداد ازن گمانه مي

 :گستردگي محيط ژئوتكنيكي تحت حفاظت و ناهمگني زمين در اعماق  -

 .هاي نامساوي مورد احداث نسبت به نشستهاي  حساسيت سازه  -

معـرف، بـه همـراه     تفسير صحيح نتايج آزمايشهاي در محل، معمولاً نيازمند بررسـي عميـق نتـايج يـك حفـاري      

، لازم )شـمعها  (هـا عميـق    در مورد پي  .است مختلف زيرزميني دهنده تشكيلات هاي نشان بررسيهاي لازم درباره نمونه

تر از تـراز نـوك    متر كمتر باشد، پايين 5كه در هر صورت نبايد از  برابر قطر شمع، 7ت كم است ژرفاي شناسايي، دس

 .كند ها شمع ممكن است ژرفاي شناسايي را باز هم بيشتر در نظر گرفتن اثرات ناشي از گروه ادامه يابد،  ها شمع

 :)هاي سطحي پي (ها  شالوده 7 -2

 :مقررات 7 -2 -1

 :ي و موضوعمحدوده كاربر 7 -2 -1 -1

هـاي   بتن آرمه اعم از شـالوده  بتني و يا 9هاي سطحي پي (ها  اين مقررات بايد در عمليات اجرايي مربوط به شالوده 

 مراعات شود )ها كوتاه چاه (هاي بتني نيمه عميق  توده يا هاي گسترده و هاي نواري، شالوده منفرد، شالوده

تجـاوز كنـد، آن پـي را     متـر  3از يك ششم باشد و ژرفاي پـي از  هر گاه نسبت عرض يك پي به ارتفاع آن كمتر  

هاي برخي از بناهاي خاص را، كه  اين مقررات پي  .ايست جداگانه هاي عميق موضوع بخش بررسي پي. خوانند عميق مي

  .شود نمي كنند، شامل از قواعد ويژه پيروي مي

 .براي سازنده اجباري است ناي كميته رعايت آنهاكند كه به عنوان يك مب هايي را مشخص مي اين مقررات ضابطه 

 :ها گودبرداريهاي لازم براي اجراي شالوده 7 -2 -2

 .ضوابط كلي اجراي گودبرداري  -الف  

ي در تمـاس  هـا  بخـش  شود كه با هدف احـداث گودهـايي كـه    اي گفته مي گودبرداري براي پي به عمليات خاكي 

اين گودبرداريها بايد بر اسـاس معيارهـاي مربـوط بـه       .پذيرد مي گيرد انجام ميمستقيم با زمين ساختمانها در آن قرار 

 .خود، موضوع مقررات ديگري است انجام عمليات خاكي صورت گيرند كه

 .ضوابط ويژه اجرا  -ب 

معرض اثرات جوي و محيطي  گودهاي مربوط به شالوده ساختمانها بايد هر چه كمتر در حفاظت كف 7 -2 -2 -1
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 .اشته باشدقرار د

 )سازي آماده (آمايش  7 -2 -2 -2

بـر اسـاس شـرايط     بيني شده، نامناسب تشـخيص داده شـود، لازم اسـت    اگر كف گرود، براي اجراي شالوده پيش 

 .آن اقدام شود سازي عمليات تكميلي آماده مندرج در دستورالعمل مربوط، نسبت به انجام

 گودبرداري در مجاورت آب 7 -2 -2 -3

گـود بـا روشـهاي     سـازي كـف   سـالم   .سازي و خشكانيدن كف گود صـورت گيـرد   ها بايد بعد از سالم شالودهاجراي  

كشي و تخليه بايد به منظور احتراز از بـروز مشـكلات    در حالت آب   .كشي و زهكشي، عملي است مناسب، از قبيل آب

 :لازم به عمل آيد زير، پيشگيريهاي

 و ابنيه مجاور،تهديد پايداري شيروانيهاي گود   -

 .زني بالا آمدن كف گود در اثر فشار آب، به ويژه بعد از توقف تلمبه  -

 :پيشگيريهاي مربوط به يخبندان 7 -2 -2 -4

قطعـات يخزدگـي وجـود     زده باشد، و يا اگر در گوشه و كنار گـود  يخ بشده باشد و اين غرقا باگر كف گود غرقا 

كامل آنها و روبرداري و پاكيزه كردن جاهـايي كـه در    و يا تخريب يخها، از ذوب ريزي شالوده بعد داشته باشد، بايد بتن

 .انجام شود اند، معرض يخبندان قرار داشته

بايد تمهيدات لازم براي اجتنـاب    پيشگيريهاي مربوط به ورود آب به گود و ديگر عوامل تخريب گود 7 -2 -2 -5

ها به عمل آيد تا پايـداري بـه هـيچ عنـوان دسـتخوش       شالوده رايشكستگي و تخريب ناشي از آن به هنگام اج از آب

 .نقصان نشود

 احتياطات مربوط به پايداري بناهاي موجود 7 -2 -2 -6

بناهـا را، چـه در مرحلـه     شوند نبايد به هيچ عنوان پايداري اين گودهايي كه در مجاورت بناهاي موجود ايجاد مي 

 .اشكال كنند نقصان ياموقت اجرا و چه در مرحله نهايي، دچار 

 :ها نكات مربوط به اجراي شالوده 7 -2 -3

مربـوط بـه اجـراي     "فنـي  دفترچـه مشخصـات   "هاي ساختمانها بايد با توجه به معيارها و دستورالعملهاي  شالوده 

 .كارهاي بتني و همچنين مقررات زير احداث شوند

 بتن پاكيزگي 7 -2 -3 -1
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زيرين خود آرمـاتور دارنـد،    آرمه كه در مجاورت سطح هاي بتن ير تمامي شالودهاجراي يك لايه بتن پاكيزگي در ز 

ضخامت   .نمايد ريزي مرتفع مي به هنگام انجام عمليات بتن اي را سازه بتن پاكيزگي خطر آلوده شدن بتن. الزامي است

 .سانتيمتر باشد 5لايه بتن پاكيزگي به هيچ عنوان نبايد كمتر از 

 ها ي كميته بتن شالودهعيارها 7 -2 -3 -2

  :شوند عيارهاي مندرج در زير به سيمانهاي متداول مربوط مي 

 .بتن است كيلوگرم سيمان در متر مكعب 150براي بتن پاكيزگي و بتن درشت، عيار كميته،   -الف  

نها، عيـار كميتـه،   باربر يا سـتو  ها با بتن غير مسلح در زير ديوارهاي باري شالوده: هاي غير مسلح بتن شالوده  -ب 

 300اجراي بـتن داخـل آب، بايـد عيـار كميتـه سـيمان بـه         حالت در. كيلوگرم سيمان در متر مكعب بتن است 200

 .داده شود كيلوگرم در متر مكعب بتن افزايش

كيلـوگرم سـيمان در متـر     250هاي نوازي كه فقط آرماتور كلاف دارند، بايد عيـار كميتـه،    براي بتن شالوده  -ج 

ريـزي در داخـل آب    متر مكعب در شـرايط بـتن   كيلوگرم سيمان در 350ريزي در خشكي و  ب بتن در حالت بتنمكع

 .حفاظت كافي آرماتورها در برابر خوردگي لازم است عيارهاي كميته ياد شده براي تأمين. باشد

ريـزي در   در حالت بتن بتنكيلوگرم سيمان در متر مكعب  300هاي بتن آرمه، عيار كميته،  شالوده نبراي بت  -د  

 .در داخل آب است ريزي در شرايط بتن كيلوگرم سيمان در متر مكعب بتن 400خشكي و 

 ها ريزي شالوده بتن 7 -2 -3 -3

بندي و با رعايت ساير  بدون قالب هاي گود تواند در صورت وجود شرايط پايداري براي ديواره ها مي ريزي شالوده بتن 

لازم اسـت روشـي    7ريـزي در آب  در حالت خاص بـتن   .شود خاك انجام ريزي در مجاورت بتنمقررات فني مربوط به 

 .زمان گيرش باشد انتخاب شود كه مانع شسته شدن بتن تا

 هاي خورنده حالت محيط 7 -2 -3 -4

آزمايش بـر روي آب و   برداري و لازم است به منظور مشخص شدن شدت خورندگي محيط، در زمان مناسب نمونه 

 .در دفترچـه مشخصـات ويـژه منظـور شـود      بينـي شـده   شرايط پـيش  نتيجه اين كار بايد در. ك محل به عمل آيدخا

 ها  ها از مبحث پي توضيحات مربوط به بخش مقررات شالوده 

هـاي گسـترده، در مبحـث     شالوده لازم به يادآوري است كه اثر آب بر قسمتهاي زير سفره بناها، و از آن جمله -1

 .شود برداري و زيربندي مطرح ميعمليات گود
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 :عرض، ارتقاع و ژرفاي پي در حالات مختلف در اشكال زير نمايانده شده است  -2

 .باشد مربوط به خود مي ها، منابع آب و نظاير آنها تابع مقررات ويژه به عنوان مثال، طراحي پي دودكش  -3

هنگـام راحـي سـاختمان     ا بايد، در صورت لزوم، بـه ها ر نحوه و روش اجراي عمليات گودبرداري مربوط به پي  -4

 .مورد بررسي قرارداد و مشخص كرد

اي از خاكهـا،   پـاره . گيـرد  گي با تن شالوده بايد به مجرد اتمام عمليات گودبرداري صـورت  ريختن بتن پاكيزه  -5

بت به عوامل جـوي حساسـيت   مقاومتي كافي و مناسب دارند، نس گودبرداري ماننده مارنها، كه در زمان پايان عمليات

خاكهـاي   برخـي . شـوند  مـي  در اثر ريزش آب باران بر آنها بعد از چند ساعت گل شده و كاملاً سست دهند و نشان مي

به . شوند از جدارهاي گود جدا مي ها، خاصيت تورقي دارند و در مجاورت هوا پوسته پوسته شده و ديگر، مانند شيست

توان روي قسمتهاي  ي قابل تورم، ميها زمينهوا قرار گرفتن  جلوگيري از در معرضپيشگيري از مشكل فوق و  منظور

 اتيلن متناسب با شـرايط سـطح زمـين،    كرد و يا با ورق كلفتي از پلي ماسه و سيمان اندود گودبرداري شده را با ملات

 .روي آن را پوشاند

و به طور كلي هر گونه  هاي قديمي ها، شالودهشود مانند سنگ تمامي عواملي كه در كف گود به آن برخورد مي  -6

هـاي نـواري پديـد     ها گسـترده و شـالوده   شالوده سخت موضعي را در زير عدسي زمين مقاوم كه احتمال تشكيل نقاط

حلهاي مناسب ديگري هم  راه .شوند تا از ناهمگني در زير شالوده اجتناب شود آورند بايد تا عميقي مناسب برداشته مي

 .به كار گرفته شوند توانند مي

شرايط يكسان بهسـازي يـا    و عدسيهاي با قابليت تراكم بيشتر از زمين طبيعي مجموعه را بايد در ها بخشتمامي  

جايگزين را، در صورت لزوم و با توجه به نوع آن، بايـد   خاك. شود جايگزين كرد تا زمين پي از همگني كافي برخوردار

شـده بـا تـن كـم عيـار       ي برداشتهها بخشحل ديگر، جايگزيني  راه. بري نقصان نيابدبرا متراكم كرد تا معيارهاي كلي

 .شرايط كار را بايد مهندس صاحبنظر مشخص كند .است

 .گيرد ريزي در زير آب به وسيله لوله انجام مي معمولاً بتن  -7

 :لازم است، به ويژه در موارد زير، شرايط و نحوه كاربرد مشخص باشد  -8

 :نوع سيمان انتخاب  -

 :عيار كميته سيمان و ديگر عوامل تشكيل دهنده بتن  -

 :مواد افزودني احتمالي در بتن  -

 بيني شده و شرايط به كارگيري آن حفاظتهاي پيش  -
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مصـوب   حـريم خطـوط هـوائي انتقـال و توزيـع نيـروي بـرق        29052تصويب نامه شماره 

8/10/1347  

  :ر برده شده در اين تصويبنامه بشرح زير مي باشدتعريف اصطلاحات بكا: تعاريف :  1ماده 

  . در طول خطوط هوائي نيروي برقها  خطي است فرضي رابط بين مراكز پايه: محور خط. الف 

نواري است از زمين در طول خطوط هوائي انتقال و توزيع حاصل از تصوير هـادي هـاي جـانبي    : مسير خط . ب  

  .خط بر روي زمين

كه عرض هريك از اين دو نـوار در سـطح   . و نوار است در طرفين مسير خط و متصل به آند: حريم درجه يك )1

  .افقي در اين تصويبنامه تعيين شده است

فواصل افقي حد خارجي حريم درجه . دو نوار است در طرفين حريم درجه يك و متصل به آن: حريم درجه دو  )2

  .شده استدو از محور خط در هر طرف در اين تصويبنامه تعيين 

  .ولتاژ اسمي خطوط نيروي برق است: رديف ولتاژ. ت 

حدوديست كه از طرف انجمن شهر يا قائم مقام قانوني آن با تأييد مراجع مندرج در قانون قبل : محدوده شهر. ث 

  .از تاريخ طرح نهائي هريك از خطوط نيروي برق براي آن شهر تعيين گرديده است 

  .طوط نيروي برق از طرف وزارت آب و برق يا سازمانهاي اجرائي آن اعلام مي شودتاريخ طرح نهائي خ:  تبصره 

  .خطوطي است كه داراي ولتاژ يكهزار ولت و بالاتر مي باشد: خطوط هوائي فشار قوي. ج 

  .خطوطي است كه داراي ولتاژ كمتر از يكهزار ولت مي باشد. خطوط هوايي فشار ضعيف . چ 

ي فشار قوي نيروي برق در خارج محدوده شهرها بدو درجه تقسـيم و نسـبت بـه بـه     حريم خطوط هوائ:   2ماده 

  .ولتاژهاي مختلف بشرح زير تعيين مي شود

حريم درجه يك خطوط هوائي نيروي برق رديف ولتاژ يكهزار تا بيست هزار ولت برابر سه متر در هـر طـرف   . الف 

  .فاصله پنج متر از محور خط مي باشدمسير خط بوده و حد خارجي حريم درجه دو در هر طرف به 

حريم درجه يك خطوط هوائي نيروي برق رديف ولتاژ سي و سه هزار ولت برابر پنج متر در هر طـرف مسـير   . ب 

  .  خط بوده و حد خارجي حريم درجه دو در هر طرف بفاصله پانزده متر از محور خط مي باشد

تاژ شصت و سه هزار ولت برابر سيزده متـر در هـر طـرف    حريم درجه يك خطوط هوائي نيروي برق رديف ول. پ 
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  .مسير خط بوده و حد خارجي حريم درجه دو در هر طرف بفاصله بيست متر از محور خط مي باشد

حريم درجه يك خطوط هوائي نيروي برق رديف ولتاژ يكصد و سي و دو هزار ولت برابـر پـانزده متـر در هـر     . ت 

  .   ريم درجه دو در هر طرف بفاصله سي متر از محور خط مي باشدطرف مسير خط بوده و حد خارجي ح

حريم درجه يك خطوط هوائي نيروي برق رديف ولتاژ دويست و سي هزار ولت برابر هفده متر در هـر طـرف   . ث 

  .مسير خط بوده و حد خارجي حريم درجه دو در هر طرف بفاصله چهل متر از محور خط مي باشد

هوائي نيروي برق رديف ولتاژ چهارصد و پانصد هزار ولت برابر بيست متر در هر طرف  حريم درجه يك خطوط. ج 

  .    مسير خط بوده و حد خارجي حريم درجه دو در هر طرف بفاصله پنجاه متر از محور خط مي باشد

تر در هر حريم درجه يك خطوط هوائي نيروي برق رديف ولتاژ هفتصد و پنجاه  هزار ولت برابر بيست و پنج م. چ 

  .     طرف مسير خط بوده و حد خارجي حريم درجه دو در هر طرف بفاصله شصت متر از محور خط مي باشد

در صورتيكه رديفهاي ولتاژي در آينده بين رديفهاي ولتاژ مذكور در اين ماده بوجود آيد حـريم درجـه   : 1تبصره  

  .آن تعيين خواهد شد يك و حريم درجه دو آن به تناسب حريم نزديكترين رديف ولتاژ

  .تعيين و تشخيص رديف ولتاژ خطوط نيروي برق با وزارت آب و برق مي باشد: 2تبصره 

در صورتيكه عبور خطوط هوائي فشار قوي نيروي برق در داخل محدوده شهرها بتشـخيص وزارت آب و  :   3ماده 

و ساير جهات فني و ايمني بشرح اندازه هـاي   برق لازم باشد و احداث تمام يا قسمتي از آن از نظر رعايت فواصل لازم

اين تصويبنامه در معابر عمومي و حريم اماكن ممكـن نباشـد و ايجـاد خـط عرفـاً       2حريم درجه يك مذكور در ماده 

قانون برق ايران  16موجب سلب استفاده متعارف از املاك اشخاص شود وزارت آب و برق و مؤسسات تابع طبق ماده 

  .اقدام خواهد كرد

در داخل محدوده شهرها فواصلي كه براي رعايت ايمني و سـاير جهـات فنـي خطـوط انتقـال و توزيـع       : 1تبصره 

تا سي درصد كمتر از مقدار مقـرر بـراي حـريم    ها  نيروي برق در نظر گرفته مي شود مي تواند متناسب با فواصل پايه

  :ق باشداين تصويبنامه طبق نظر وزارت آب و بر 2درجه يك مذكور در ماده 

در مورد توسعه محدوده شهر در اراضي و املاك واقع در خارج از محدوده اي كـه قـبلاً خطـوط نيـروي     : 2تبصره 

برق باستفاده از حق حريم در آن ايجاد شده وزارت آب و برق و مؤسسات و شـركتهاي تابعـه كماكـان از حـق حـريم      

  .دو با تقويت خط از حريم خارج مي شودمي نمايند ليكن اراضي مشمول حريم درجه  درجه يك استفاده

مفاد اين ماده و تبصره هاي آن با تشخيص وزارت نيرو بـه منـاطق واجـد شـرايط درخـارج از محـدوده       : 3تبصره 

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز

179  
 

 

  . شهرها نيز تسري داده مي شود

در مسير و حريم درجه يك اقدام بهرگونه عمليات ساختماني و ايجـاد تأسيسـات مسـكوني و تاسيسـات     :  4ماده 

امداري يا باغ و درختكاري و انبارداري تا هر ارتفاع ممنوع مي باشد و فقط ايجاد زراعت فصلي و سطحي و حفر چاه د

مشروط بر اين كه سبب ايجاد خسارت براي تأسيسات خطـوط انتقـال نگـردد بـا     . و قنات و راهسازي و شبكه آبياري

  .اين تصويبنامه بلامانع خواهد بود 8رعايت ماده 

ايجاد شبكه آبياري و حفر چاه و قنوات و راهسازي در اطراف پايه هاي خطوط نبايد در فاصله اي كمتـر   .1تبصره 

  .انجام گيردها  از سه متر از پي پايه

در حريم درجه دو فقط ايجاد تأسيسات ساختماني اعم از مسكوني و صنعتي و مخـازن سـوخت تـا هـر     :   5ماده 

  .ارتفاع ممنوع مي باشد

تحدثات س ـدر صورتيكه در نتيجه عمليات تعميراتي و بازرسي خطوط نيروي برق خسارتي به اعيان و م:   6ماده  

  .موجود در ملكي وارد آيد وزارت آب و برق و موسسات و شركتهاي تابع خسارت مالك اعياني را جبران خواهند نمود

اتي در حريم درجه يـك و درجـه دو   در صورتيكه اشخاص برخلاف مقررات اين آئين نامه عمليات و تصرف:  7ماده 

خطوط انتقال و توزيع بنماند مكلفند بمحض اعلام ماموران وزارت آب و برق و موسسات و شركتهاي تـابع عمليـات و   

  .تصرفات را متوقف و بهزينه خود در رفع آثار عمليات و تصرفات اقدام نمايند

قوقي بمنظور راهسازي، كارهاي كشاورزي، حفر چاه براي كليه عملياتي كه بوسيله اشخاص حقيقي يا ح:   8ماده 

و قنوات، عبور و حمل بار و ماشين آلات و نظائر آن در مسير و حريم خطوط نيروي برق انجام مي گيرد بايـد اصـول   

حفاظتي بمنظور جلوگيري از بروز خطرات جانبي و ورود خسارات مالي رعايت شده و در مـورد حفـر چـاه و قنـات و     

 از مسئولين عملياتي خطوط نيروي برق راهنمائي لازم خواسته شود و اجازه كتبي كسب گردد و در هر راهسازي قبلاً

  .حال نظر وزارت آب و برق بايد ظرف يكماه از تاريخ وصول درخواست اعلام شود

ابـل و تـا   ذارده مي شود در هر طرف نـيم متـر از محـور ك   گها  كابلهاي زيرزميني كه در معابر و راه حريم:  9ماده 

ارتفاع دو متر از سطح زمين خواهد بود و در موردي كه كابل بـا سـاير تاسيسـات شـهري از قبيـل لولـه كشـي آب و        

  .فاضلاب و كابل و تلفن و نظائر آن تقاطع نمايد استاندارهاي متداول شبكه انتقال و توزيع و نيروي برق رعايت شود

ط نيروي برق از طرف كليه سـازمانهاي دولتـي و غيـر دولتـي     رعايت حريم و استاندارهاي مصوب خطو:  10ماده 

الزامي است و در هر مورد كه سازمانهاي دولتي بخواهند اقدام به ايجاد تاسيسات جديدي نمايند كه با خطوط نيروي 
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 برق تقاطع نمايد يا در حريم آن واقع شود اين عمل با جلب موافقت وزارت آب و برق يا مؤسسـات و شـركتهاي تـابع   

در مواردي كه خطوط جديد نيروي برق از روي تأسيسات موجود تلگراف و تلفن و راه و راه آهـن  . آن انجام مي گردد

عبور مي نمايد حريم و استانداردهاي آن موسسات از طرف وزارت آب و برق يا موسسات و شركتهاي تابع بايد رعايت 

  .خواهد بود شود و انجام طرحهاي جديد با موافقت قبلي موسسات مربوط

بمنظور اطلاع صاحبان اراضي و املاك واقع در مسير خطوط نيروي برق و بـالاخص جلـب توجـه آنـان     :  11ماده 

ركتهاي تابع از طريق نشـر آگهـي   شقانون برق ايران وزارت آب و برق يا موسسات و  19و  18و  16باجراي مفاد مواد 

يا توزيع آن در مسـير خـط بطريـق ممكـن يـا پخـش آگهـي از        ا ه در جرايد محلي يا الصاق آگهي در تابلو شهرداري

  .راديوهاي محلي و يا ساير وسائل مقتضي آغاز اجراي عمليات طرح خط نيروي برق را اعلام خواهند داشت 

  4 -3توضيح جدول 

  حريم خطوط انتقال انرژي

  :ط انتقال عبارتست ازحريم خطو 1347طبق قانون سازمان برق ايران و تصويب نامه هيئت وزيران در سال 

حريم درجه يك، دو نوار موازي خط انتقال در طرفين آن و متصل به تصوير فاز كناري روي زمين است كـه  . الف 

  .آمده است )4 -3(عرض هر يك از اين دو نوار در سطح افقي در جدول شماره 

  .حريم درجه دو، دو نوار در طرفين حريم درجه يك و متصل به آن است. ب

در  )محور خط، خط واصل بين مراكز دو پايه مجاور اسـت (ل افقي حد خارجي حريم درجه دو از محور خط فواص

  .آمده است )4 -3(هر طرف در جدول شماره 

در زير خط و حريم درجه يك اقدام به هر گونـه عمليـات سـاختماني و ايجـاد تاسيسـات مسـكوني و تاسيسـات        

تا هر ارتفاع ممنوع است و فقط ايجاد زراعت فصلي و سـطحي و حفـر چـاه و     دامداري يا باغ و درختكاري و انبارداري

قنات و راهسازي و شبكه آبياري با رعايت اصول حفاظتي مشروط بر اين كه سـبب ايجـاد خسـارت بـراي تأسيسـات      

  .خطوط انتقال نگردد مجاز است  البته براي حفر چاه و قنات و راهسازي اجازه وزارت نيرو لازم است

ريم درجه دو فقط ايجاد تاسيسات ساختماني اعم از مسكوني و صنعتي و مخازن سوخت تا هر ارتفاع ممنوع در ح

  .مي باشد
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  )4 -3(جدول  

 )متر(حريم درجه دو  )متر(حريم درجه يك  )كيلو ولت(حريم ولتاژ 

 5 3 20تا  1

33 5 15 

63 13 20 

132 15 30 

230 17 40 

 50 20 500و  400

750 25 60 

  )وزارت نيرو، دفتر امور حقوقيسايت (

 شهر  ارتباط راديويي درهاي  و ايستگاهها  ساماندهي دكل ها، آنتن

تـوان ازم   بديهي است براي هر شهر مـي . گردد برداران درج مي اين مصوبه بعنوان نمونه جهت آگاهي بهره: يادآوري

  .ر مربوطه اجرا نمودفاد اين مصوبه استفاده و پس از تصويب مراجع ذيصلاح در شه

 : )1(مــاده يكم 

هاي ارتباط  ها و ايستگاه  ها، آنتن  دكل ساماندهي: هدف كلي   -الف: اهداف اين مصوبه به شرح ذيل است : اهداف  

اهـداف    -ران و محـيط زيسـت، ب  تهران و حفظ سلامت مردم، پرتوكا راديويي در راستاي حفظ سيما و منظر شهري

 : خرد

 راديويي هاي ارتباط ها و ايستگاه  ها، آنتن  ي استقرار و ارتقاء سطح ايمني دكلسامانده  -1

 هاي حفاظت دربرابر اشعه ها و استاندارد  رعايت قانون، مقررات،آيين نامه  -2

 اطلاعات هاي بخش ارتباطات و فناوري ها و استاندارد  رعايت قوانين، مقررات،آيين نامه  -3

 هاي بخش سلامت ها و استاندارد  ات،آيين نامهرعايت قوانين، مقرر  -4

 ارتباط راديويي هاي ها و ايستگاه  ها، آنتن  ارتقاي سيما و منظر شهري و سازگاري بصري دكل  -5

 ها  هاي ارتباط راديويي و دكل  استفاده مشترك از ايستگاه  -6 

 پرتويي تشعشع هاي نوين ارتباط راديويي در جهت كاهش سطح به كارگيري فن آوري  -7 

 :به شرح ذيل است لاحات استفاده شده در اين مصوبه داراي معانيطعبارات و اص: تعاريف :  )2(ماده دوم 

نصب شده و انـواع   )خود ايستا( هاي فلزي و غير فلزي كه به صورت مهاري و يا غير مهاري  انواع سازه: الف ـ دكل  
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 .شود مي ها نصب  آنتن و متعلقات آن بر روي آن

ي مختلف از ها كاربريفركانسي با  هاي مختلف اي كه براي ارسال و دريافت امواج راديويي در باند وسيله: ب ـ آنتن 

 .شود مي نصب قبيل انتقال ديتا و صدا و تصوير به اشكال مختلف

متعلقـات   راديـويي بـه همـراه    به هرگونه تجهيزات ثابت شامل گيرنده و يا فرسـتنده : ج ـ ايستگاه ارتباط راديويي 

 .شود ها در هر شكلي اطلاق مي  جانبي آن

و ماده يكصد  )96(ششم  ذيل ماده نود و ) 6(به اماكن و مناطق مندرج در تبصره ششم : د ـ املاك عمومي شهر  

 باشد ، اطلاق مي ضوابط و مقررات در مالكيت شهرداري قانون شهرداري و معابر و شوارع عام كه مطابق )101(و يكم 

 .شود مي

در مالكيت يا تصرف شهرداري  شود كه مي به كليه املاك و مستحدثاتي اطلاق: هـ ـ املاك اختصاصي شهرداري   

 .باشد مي تهران قرار داشته و جهت استفاده اختصاصي شهرداري

باشد ، صـرف نظـر از    مي ها  آن به اراضي و املاك خصوصي اشخاص، كه در مالكيت يا تصرف: و ـ املاك شخصي   

 .شود مي ها اطلاق  كاربري آن نوع

هاي اجرايي مشمول ماده   دستگاه به كليه اراضي و املاكي كه در مالكيت و يا تصرف: ز ـ املاك عمومي و دولتي   

 .شود مي قرار دارد اطلاق )شهرداري تهران  غير از مجموعه(قانون خدمات مديريت كشوري  )5(پنجم 

ط .   در برابر اشعه  حفاظت قانون  اجرايي   نامه و آيين  در برابر اشعه  حفاظت  در قانون طبق تعريف مندرج : ح ـ اشعه 

  در ارتبـاط  طور مستمر و فيزيكـي   به  مولد اشعه  با منابع  كه حسب وظيفه  شود اطلاق مي حقيقي شخص به : ـ پرتوكار 

اجرايـي   نامه  آيين )2(دوم  ريف مندرج در مادهباشد وبه موجب تع مي“  ب“  و گروه “ الف“  گروه  پرتوكاران شامل  باشد و

كليه موارد  15/7/1386و اصلاحيه آن به تاريخ  2/2/1369 تاريخ  مصوب هيأت وزيران به  در برابر اشعه  حفاظت قانون  

 . مدنظر قرار دارد

پروانه تاسـيس و   راديويي، هر شخص حقيقي يا حقوقي كه از سازمان تنظيم مقررات و ارتباطات: دارنده پروانه )ي

  . ارتباطي دريافت كرده است هاي راديويي يا پروانه ارائه خدمات  بهره برداري از شبكه

  . تاريخ ابلاغ براي شهر تهران و حريم آن لازم الاجرا است  دامنه كاربرد مصوبه مفاد اين مصوبه از: ماده سوم

تاسـيس و   هاي ارتباط راديـويي موجـود، درحـال     يستگاهها و ا  ها، آنتن  شمول مصوبه كليه دكل حوزه  :ماده چهارم 

 .شود مواردي كه در آينده ايجاد خواهند شد، را شامل مي
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معمـاري كشـور موضـوع ضـوابط و      در اجراي مفاد اين مصوبه رعايت مصوبه شوراي عالي شهرسازي و: ماده پنجم

هـاي مربـوط     نامه ، و آيين 25/9/1387خ مور 55019/310/300 مقررات ارتقاي كيفي سيما و منظر شهري به شماره

رعايت موارد منـدرج در مصـوبه شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري كشـور موضـوع مـاده           :تبصره. باشد مي الزامي

 .باشد هاي جامع و تفصيلي به عهده شهرداري تهران مي  و انطباق آن با طرح صدرالذكر

و  )فنـي، بهداشـتي و زيسـت محيطـي    ( هاي ملي ها و استاندارد  رعايت كليه قوانين، مقررات،آيين نامه: ماده ششم

بهداشت، درمان و آموزش پزشكي، وزارت ارتباطات و فنـاوري   هاي سازمان حفاظت محيط زيست، وزارت دستورالعمل

 ايران و شهرداري تهران براي اشخاص حقيقي و يا حقوقي متقاضـي يـا دارنـده پروانـه     اطلاعات، سازمان انرژي اتمي

 .هاي ارتباط راديويي الزامي است ها و ايستگاه  ها، آنتن  دكل

قـانون   )52(ماده پنجـاه و دوم   موظف است به استناد )معاونت شهرسازي و معماري(شهرداري تهران   :ماده هفتم

راديـويي و  هاي ارتباط   ها و ايستگاه  ها، آنتن  دارنده پروانه دكل ، براي اشخاص حقيقي و يا حقوقي متقاضي يا شهرداري

رعايت  .مخابراتي داراي سازه، چه قبل و چه بعد مجوز ساخت براي مدت زمان مشخص صادر نمايد هرگونه تاسيسات

هاي ملـي منـدرج در    ها و استاندارد  نامه قوانين و مقررات و آيين نامه معاملات شهرداري و كليه قوانين، مقررات،آيين

 .اين مصوبه الزامي است )6(ماده ششم 

ايـن   )6(منـدرج در مـاده ششـم     سازمان تنظيم مقررات و ارتباطات راديويي نسبت به ابـلاغ مـوارد  : ه هشتم ماد

متقاضيان و دارندگان پروانه تاسـيس و  . نمايد مي پروانه اقدام مصوبه به اشخاص حقيقي و يا حقوقي متقاضي يا دارنده

در مـاده ششـم    هـاي منـدرج   ها و نهاد  تاييديه از دستگاههاي راديويي موظفند نسبت به دريافت   شبكه بهره برداري از

 .هاي مربوط اقدام نمايند  اين مصوبه مطابق دستورالعمل)6(

متقاضـيان و دارنـدگان    روز نسبت به پاسـخگويي بـه   )30(مراجع مذكور موظفندحداكثر ظرف مدت سي : تبصره

 .پروانه مجازند مطابق با قوانين و مقررات اقدام نمايند پروانه اقدام نمايند و در غير اين صورت متقاضي و يا دارندگان

ايـن مصـوبه،    )6(در مـاده ششـم    هاي مسئول مندرج  شهرداري تهران موظف است با همكاري دستگاه: ماده نهم 

هـاي    هـا و ايسـتگاه    هـا، آنـتن    طرح جامع مكانيابي دكـل  كليات”ماه از زمان ابلاغ مصوبه  )3(حداكثر ظرف مدت سه 

ها   نامه هاي مشترك در نقاط مناسب شهر تهران را با رعايت كليه قوانين، مقررات،آيين  دكل و اجراي“ باط راديوييارت

در شـوراي اسـلامي شـهر تهـران،      اين مصوبه تدوين و پس از تصويب )6(هاي ملي مندرج در ماده ششم  و استاندارد

هـا و    ابي، علاوه بر رعايت كليه قـوانين، مقـررات،آيين نامـه   ي در تدوين كليات طرح جامع مكان: تبصره. اجرايي نمايد
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مراكـز   ها و نقاط آسـيب پـذيرتر از قبيـل     هاي فرستنده از جمعيت  ويژه به فاصله ايمن آنتن هاي ملي، توجه استاندارد

موزش وزارت بهداشت، درمان و آ به تشخيص مركز سلامت و محيط كار …بهداشتي و درماني، آموزشي، بازپروري و 

 .پزشكي الزامي است

ارتباطات راديويي بـراي مـدت زمـان     شهرداري تهران مجاز است با هماهنگي سازمان تنظيم مقررات و: ماده دهم

هاي عمـومي   ، نسبت به واگذاري فضا“هاي مشترك  اجراي دكل كليات طرح جامع مكانيابي و”موقت و تا زمان اجراي 

 بـا رعايـت قـوانين و    )متقاضيان و دارندگان پروانه(اص حقيقي و يا حقوقي درخواست اشخ متعلق به شهرداري بنا به

هاي ملي مندرج در ماده  استاندارد ها و  مقررات و آيين نامه معاملات شهرداري و رعايت كليه قوانين، مقررات،آيين نامه

 .اين مصوبه اقدام نمايد) 6(ششم 

نسبت به صدور مجوز بهره برداري  ابط طرح جامع و تفصيليشهرداري تهران مجاز است با رعايت ضو: ماده يازدهم

هـاي ارتبـاط     مدت معين جهت نصب دكل، آنتن و ايسـتگاه  از املاك عمومي شهر و اختصاصي شهرداري تهران براي

ايـن   )6(هـاي منـدرج در مـاده ششـم      واجد صلاحيت كه داراي تاييديه از نهاد راديويي به اشخاص حقيقي و حقوقي

اند، با لحاظ  نموده اين مصوبه را اجرا )8(چنين مفاد ماده هشتم  باشند و هم هاي مربوط مي دستورالعمل بقمصوبه مطا

 :كارگروهي مركب از قوانين و مقررات آئين نامه معاملات شهرداري و پس از تأييد

معمـاري و  اداره كـل  ( الف ـ نماينده شوراي اسـلامي شـهر تهـران ب ـ نماينـده معاونـت شهرسـازي و معمـاري         

 هـا  پاركسازمان   -سازمان زيباسازي  -شهري اداره كل امور خدمات(ج ـ نماينده معاونت خدمات شهري   )ساختمان

 )سازمان فناوري اطلاعات و ارتباطات( د ـ معاونت برنامه ريزي )و فضاي سبز

. مشترك شهر اقدام نمايد ارتباط و ـ نماينده شركت  )اداره كل حقوقي(هـ ـ معاونت حقوقي، شورا و امور مجلس   

اين مصوبه حداكثر ظرف مدت يك ماه از تاريخ ابـلاغ ايـن    )8(شهرداري تهران موظف است وفق ماده هشتم : تبصره 

  . موضوع اين ماده اقدام نمايد مصوبه نسبت به تشكيل كارگروه

به نظارت و اعمـال مفـاد   مفاد ماده هشتم اين مصوبه نسبت  شهرداري تهران موظف است بر اساس: ماده دوازدهم

 هاي ارتباط راديويي و وصول اجاره بهـا از   اين مصوبه در نصب دكل، آنتن و ايستگاه )10( مجوز صادره وفق ماده دهم

قانوني و واريزآن به حسـاب خزانـه    بهره برداران با رعايت قوانين و مقررات آئين نامه معاملات شهرداري واخذ عوارض

 .شهرداري اقدام نمايد

 )5(اجرايي مندرج در ماده پنجم  هاي  كليه مالكين و متصرفين اماكن خصوصي و همچنين دستگاه: اده سيزدهمم
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ساير اماكن و مستغلات ايجاد شده در شـهر تهـران جهـت     قانون خدمات مديريت كشوري و كليه مالكين و متصرفين

 تهـران  به اخذ مجوز بهره برداري از ملك از شهرداريهاي ارتباط راديويي تهران ملزم  ايستگاه ها و  ها، آنتن  نصب دكل

احداث ، مراتب را بـه جهـت    باشند و در صورت عدم اخذ مجوزات لازم شهرداري موظف است، ضمن جلوگيري از مي

شهرداري تهران موظف اسـت  : تبصره . ارجاع نمايد قانون شهرداري )100(تخلفات ساختماني به كميسيون ماده صد 

 هاي ارتباط راديويي فاقد مجوز و اعمال قوانين و مقررات قانوني در مورد ايستگاه ها و  ها، آنتن  يي دكلنسبت به شناسا

 .ها اقدام نمايد آن

مقـررات و ارتباطـات راديـويي ضـمن      شهرداري تهران موظف است با هماهنگي سـازمان تنظـيم    :ماده چهاردهم 

قانون مديريت خـدمات كشـوري ، ترتيبـي اتخـاذ      )5(ماده پنجم عها و ادارات دولتي موضو هماهنگي با ساير سازمان

بـا   بـرداري مشـترك   ها جهت نصب و بهره ها و فضاي آن مخابراتي و ارتباطي موجود و ساختمان هاي نمايد كه از سازه

هـا در شـهر    تعـداد دكـل   منظور ساماندهي ، جلوگيري از آلودگي بصري و كـاهش  اشخاص طرف قرارداد شهرداري به

 . استفاده نمايد اين مصوبه )11(روط به تاييد كارگروه موضوع ماده يازدهم مش

هـا و   مصـوبه از طريـق رسـانه    رساني عمومي مفاد ايـن  شهرداري تهران موظف است نسبت به اطلاع  :ماده پانزدهم

بـرداري   مجوز بهرهمشخصي را جهت دريافت تقاضاهاي اخذ  جرايد كثيرالانتشار اقدام نموده و در آن برنامه زمانبندي

 اعلام نمايد تا متقاضيان ظرف مدت يك ماه از زمان ابلاغ اخطاريه به كارگروه موضوع موضوع اين مصوبه به متقاضيان

شـهرداري  : تبصـره  . نمايند  برداري اقدام اين مصوبه مراجعه و نسبت به تقاضاي دريافت مجوز بهره )11(ماده يازدهم

هـاي ارتبـاط راديـويي فاقـد مجـوز       هـا و ايسـتگاه   آنـتن  ها ، وري و يا جابجايي دكلآ تهران مجاز است نسبت به جمع

هـاي   در صورت عدم توجه به اخطاريـه . املاك اختصاصي شهرداري اقدام نمايد  برداري در املاك عمومي شهر و بهره

خطـر   سـيون رفـع  تواند حداكثر ظرف مدت يك ماه نسبت بـه تشـكيل كمي   ماده ، شهرداري تهران مي مذكور در اين

 .قانون شهرداري و تبصره ذيل آن اقدام نمايد 55ماده  14موضوع بند 

موظف است با همـاهنگي سـازمان    )كميسيون توسعه و عمران شهري(شوراي اسلامي شهر تهران   :ماده شانزدهم 

سازمان انرژي  وزارت ارتباطات و فناوري اطلاعات و حفاظت محيط زيست، وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشكي،

هـاي لازم را حـداكثر    اين مصوبه دسـتورالعمل  )6(وظايف مندرج در ماده ششم  اتمي ايران و شهرداري تهران حسب

و بهـره بـرداري    ماه از تاريخ ابلاغ اين مصوبه تدوين و ابلاع نمايد تا در فرآيند صدور پروانه تاسـيس  ظرف مدت شش

 .ملاك عمل قرار گيرد )7(راديويي موضوع ماده هفتم  هاي ارتباط ها و ايستگاه  ها، آنتن  دكل
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هـاي   ها و ايسـتگاه  ها، دكل آنتن شهرداري تهران موظف است نسبت به اخذ شكايات مردمي در مورد: ماده هفدهم

محيط زيست، وزارت بهداشت، درمان و آمـوزش پزشـكي، وزارت    ارتباط راديويي اقدام و با هماهنگي سازمان حفاظت

 .سازمان انرژي اتمي ايران و بارعايت مفاد اين مصوبه نسبت به پاسخگويي اقدام نمايـد  فناوري اطلاعات و ارتباطات و

هـاي لازم و ارائـه     هماهنگي موظف است نسبت به )شركت ارتباط مشترك شهر(شهرداري تهران   :)18(ماده هجدهم 

سامانه جامع اطلاع سايت ( .يكبار اقدام نمايد ماه 3 گزارش حسن اجراي اين مصوبه به شوراي اسلامي شهر تهران هر

  )كشورهاي  رساني شهرداري

واقع در شهرها و حـريم   ها مسيلتعيين عرض بستر و حريم رودخانه ، انبار و  ضوابط و نحوه

  استحفاظي آنها

  نها واقع در شهرها و حريم استحفاظي آ ها مسيلضوابط و نحوه تعيين عرض بستر و حريم رودخانه ، انبار و 

ي واقـع در شـهرها و محـدوده اسـتحفاظي آنهـا را در      هـا  مسيل، انهار و ها  ـ وزارت نيرو حجم سيلاب رودخانه  1

ساله ، در نقاط ورود به شهر تعيين و براي استفاده در مطالعات طرحهاي جامع  100،  50،  25،  20تناوب هاي  دوره

  . مسكن و شهرسازي و كشور قرار خواهد دادهاي  و تفصيلي و هادي حسب درخواست در اختيار وزارتخانه

تناوب ديگري نيز مـورد نيازباشـد وزارت نيـرو    هاي  ـ در مواردي كه به دليل اهميت مسئله بررسي دوره  1تبصره 

  . مربوطه را نيز اعلام خواهد نمود بحجم سيلا

اضـي تعيـين دبـي سـيلاب و     ـ در صورتي كه در طرحهاي هادي وزارت كشور علاوه بر نقطه ورودي متق  2تبصره 

  . بستر طبيعي در نقاط مهم ديگري از رودخانه باشد وزارت نيرو اعلام خواهدنمود

مناسـب  هاي  ـ عرض بستر طبيعي و حريم و در موارد لازم روشهاي تقليل عرض بستر طبيعي با استفاده ازسازه  2

 تفصيلي و هادي با تاييد وزارت نيرو مشخصتناوب مختلف در طرحهاي جامع و هاي  روباز يا سرپوشيده برحسب دوره

ماه  4گردد و ضوابط نحوه استفاده از زمين و احداث ساختمان طبق شرح خدمات و روش انجام مطالعات كه ظرف  مي

  . گرديد پيشنهاد خواهد شد از طرف وزارت مسكن و شهرسازي تهيه و ابلاغ خواهد

عـرض بسـتر و    2ر اساس مطالعات انجام شده موضوع بند ـ مراجع تصويب طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي ب  3

  . حريم و ضوابط استفاده از زمين و احداث ساختمان را تصويب خواهد نمود

ـ اعمال ضوابط اين مصوبه در طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي كه بعد از اين تاريخ تصويب شـود لازم بـوده و     4
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رو پيشنهاد نمايد صورت خواهد گرفت و تا قبل از آن تاريخ ضوابطي كه در ساير شهرها به ترتيب اولويتي كه وزارت ني

  )سايت سامانه قوانين و مقررات شهرداري( .قبلا از طرف وزارت نيرو اعلام شده به قوت خود باقي است 

 مقررات حريم خط لوله گاز در مجاورت ابنيه و تاسيسات

حده قانون منع احداث بنا و ساختمان در طرفين خط لولـه  مقررات ذيل بر اساس اختيار مصرحه قانوني در ماده وا

  . انتقال گاز طبيعي تدوين و به تصويب هيئت مديره رسيده است 

  ـ مقدمات و تعاريف 1

  : مقدمات  1ـ1

هدف از تنظيم و اجراي اين مقررات تأمين حـداقل ايمنـي سـاكنين طـرفين خـط لولـه انتقـال گـاز و          1 -1 -1

ري در مقابل خطرات ناشي از انفجـار ، آتـش سـوزي ، نشـت گـاز و هـم چنـين بـه منظـور          توزيع گاز شههاي  شبكه

  . باشد  مي پيشگيري از صدمات احتمالي از نقاط مجاور به خط لوله گاز

در شرايطي كه بنا به تشخيص كارشناسان شركت ملي گاز ايران موقعيت خاص محلي ايمنـي بيشـتر از    1 -1 -2

بيني شده است ايجاب نمايد بنا به صلاح ديد شركت ملي گاز ايران طرق ديگري به كـار  آن چه در اين مقررات پيش 

  . گرفته خواهد شد 

مهندسي مصوب شركت ملي گاز ايران مغايرت وجـود داشـته   هاي  هر گاه بين اين مقررات و استاندارد   1 -1 -3

  . مغاير اين مقررات قابل اجرا خواهد بود هاي  باشد در قسمت

ايمني مندرج در اين مقررات از طريق نشر آگهي در مطبوعـات و يـا راديـو و تلويزيـون و يـا      هاي  حريم 1 -1 -4

ي ژاندارمري واقع در مسير يا الصاق و يا توزيع آگهي در مسير خط لوله انتقال گاز و يا به هر وسيله ديگـري  ها پاسگاه

  . باشد به اطلاع عموم خواهد رسيد  مي كه مقتضي

   :تعاريف  1ـ2

  : تعريف واحد رديف تراكم  1 -2 -1

متر از  250يا (متر كه محور خط لوله در وسط آن قرار گرفته باشد  500واحد رديف تراكم از منطقه اي به عرض 

  . شود  مي كيلومتر در امتداد خط لوله تشكيل 1و به طول ) طرفين خط لوله 

  : شوند  مي ر به چهار رديف تقسيممناطق از نظر تراكم واحدهاي مسكوني به شرح زي 1 -2 -2
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هر واحد رديف تراكم در خارج از محدوده شهرها و شركتها كه تعداد واحـدهاي سـاختماني بـه منظـور     :  1رديف 

  . شود  مي ناميده 1و يا كمتر باشد رديف  8سكونت افراد در آن 

واحـدهاي سـاختماني بـه منظـور      هر واحد رديف تراكم در خارج از محدوده شهرها و شركتها كه تعداد:  2رديف 

  . شود  مي ناميده 2كمتر باشد رديف  26بيشتر و از  8سكونت افراد در آن از 

و شركتها كه تعداد واحـدهاي سـاختماني بـه منظـور     ها  هر واحد رديف تراكم در خارج از محدوده شهر:  3رديف 

  . شود  مي ناميده 3و يا بيشتر باشد رديف  26سكونت افراد در آن 

  . شود  مي ناميده 4كليه نقاط داخل محدوده شهرها و شركتها رديف :  4رديف 

  : انواع ساختمان خط لوله و ضريب طراحي مربوطه عبارتند از  1 -2 -3

   0/ 72            طراحي با ضريب      نوع ساختماني ا لف

   60/0                 "            "        نوع ساختماني ب 

  50/0                "           "        تماني ج نوع ساخ

           40/0                "           "        نوع ساختماني د 

تـراكم بـر اسـاس    هـاي   تعريف ضريب طراحي و چگونگي انتخاب نوع ساختمان خطوط لولـه متناسـب بـا رديـف    

  . مصوب شركت ملي گاز انجام خواهد گرديد هاي  استاندارد

  : حريم خطوط لوله گاز 1 -2 -4

  : حريم اختصاصي 

شود كه به وسيله شركت ملي گاز ايران به منظور تـأمين   مي به منطقه اي از طرفين خطوط لوله انتقال گاز اطلاق

فني و تعميرات و نگهداري خطوط لوله انتقال گاز تحصيل و هر گونه دخل و تصرف و فعاليت اشـخاص  هاي  نيازمندي

  . قوقي اعم از ايجاد ابنيه ، تاسيسات ، راهسازي و عمليات كشاورزي در آن ممنوع است حقيقي و ح

  : حريم منع احداث بنا 

شود كه به موجب ماده واحده قانون منع احداث بنا و ساختمان  مي به منطقه اي از طرفين خطوط لوله گاز اطلاق

  . آن ممنوع است و مقررات اين آئين نامه احداث هر گونه بنا و تاسيسات در 

  : ـ حريم خطوط لوله در داخل محدوده شهرها  2

  : گردد  مي اين فصل شامل مقرراتي است كه در نقاط ذيل اعمال 2ـ1

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز

189  
 

 

  . ها  الف ـ در داخل محدوده تعيين شده بيست و پنج ساله شهرداري شهرها و محدوده شهرك

  . رت نواحي مسكوني توسعه خواهند يافت در آينده به صوها  ب ـ در نقاطي كه طبقه پيش بيني شهرداري

  : طبقه بندي مناطق شهري  2ـ2

  . گيرد  مي قرار 4در رديف  1 -2 -2مناطق فوق با توجه به تعاريف بند 

  : استانداردها  2ـ3

توزيع گاز بايد بر مبناي استاندارد مهندسي مصوب شركت ملي گاز ايـران و بـا   هاي  كليه عمليات لوله كشي شبكه

در مناطق مشمول مقررات اين فصل به شرط رعايـت  . انجام گيرد  4ه تعريف مربوط به مناطق مشمول رديف توجه ب

مهندسـي مصـوب شـركت تعيـين گرديـده       كليه ضوابط مربوطه ، انتخاب حريمي بيش از آن چـه در اسـتانداردهاي  

   .ضروري نمي باشد 

وائي برق و همچنين فواصل خطوط لوله از ساير فواصل خطوط لوله گاز در داخل محدوده شهرها از خطوط ه 2ـ4

  . گردد مي زيرزميني شهري نظير ، آب ، برق ، مخابرات ، بر مبناي مقررات ايمني و حريم مربوطه تعيينهاي  شبكه

  . باشد  مي پوند براينچ مربع 300در داخل محدوده شهرها حداكثر فشار مجاز خطوط گاز برابر  2ـ5

  : ارج از محدوده شهرها ـ حريم خطوط لوله در خ3

  : گردد  مي است كه در نقاط ذيل اعمال اين فصل شامل مقرراتي 3ـ1

  . تعيين شده بيست و پنج سال شهرداري شهرها در خارج از محدوده  الف ـ

  . به صورت نواحي مسكوني توسعه پيدا نخواهد كرد  ها شهرداريب ـ در نقاطي كه طبق پيش بيني 

ده شهرها رعايت حريم خطوط لوله طبق ضوابط مندرج در اين فصل الزامي بوده و حـريم  در خارج از محدو 3 -2

 -2 -2منـدرج در بنـد    3تا  1تعيين شده سبب عدم رعايت استانداردهاي مهندسي مصوب شركت در مورد رديفهاي 

  . نخواهد بود  1

متـري   250ه انـد در فاصـله   تاسيسات و ساختمان كه در گروههاي زير مشـخص شـد  احداث هر گونه بنا و  3 -3

  : خطوط لوله انتقال گاز در خارج از محدوده شهرها ممنوع است 

ورزشـي ، سـينماها ، سـالنهاي سـخنرا نـي،      هـاي   و تاسيساتي نظير مدارس ، مساجد ، ميـدان ها  الف ـ ساختمان 

ل و نقـل ، سـاختمان سـد ،    ، گاراژهـاي حم ـ  ها فرودگاه، ايستگاههاي راه آهن ، ها  مسكوني ، بيمارستانهاي  مجتمع

  . اردوگاههاي نظامي ، و پيش آهنگي ، تاسيسات شيلات ، كارخانه جات و تاسيسات صنعتي و معدني و مشابه آنها 
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و تاسيساتي كه سبب ايجاد خطرات احتمالي براي خطوط لوله گاز خواهـد بـود نظيـر انبارهـاي     ها  ب ـ ساختمان 

  . تهيه ذغال ، تونلهاي معادن ذغال سنگ و ساير معادن هاي  شتغال كرهمواد منفجره ، انبارهاي مواد سريع الا

شـهرها در  ها  پوند براينچ مربع در خارج از محدوده 3000در مورد خطوط لوله انتقال گاز با فشار كمتر از : تبصره 

  . تغيير يابد ) د ج يار(بايست نوع ساختماني لوله به  مي متر فوق امكان پذير نباشد 250صورتي كه رعايت فاصله 

 تاسيساتي كه به منظور استفاده و بهره برداري از خطوط لوله انتقال گاز و متعلق بـه شـركت ملـي گـاز     3 -3 -1

  . باشد از شمول اين بند مستثني هستند  مي

   : چگونگي تعيين حريم منع احداث بنا جهت خطوط لوله گاز در خارج از محدوده شهرها  3ـ4

تراكم ، حداقل حريم خطوط لوله انتقال گـاز  هاي  طبيق ضوابط ساختماني خط لوله با رديفدر صورت ت 3 -4 -1

شود و در فواصل مشخص شده ايجاد هر گونه ابنيه تاسيسـات   مي ازاء فشار و قطر خارجي از جدول شماره يك تعيين

  . ممنوع است 

ين بنـا رعايـت گـردد تطبيـق ضـوابط      متر بين خطوط لوله و نزديكتر 250در صورتي كه حداقل فاصله  3 -4 -2

  . ساختماني خط لوله با رديف تراكم در آن منطقه الزامي نخواهد بود 

  . بيني شده به خط لوله در نظر گرفته خواهد شد در تعيين حريم حداكثر فشار پيش 3 -4 -3

) ختصاصـي حـريم ا (ساير عمليات زراعتي فقط در عرض مسير تحصـيل شـده   كشت غلات و درختان و  3 -4 -4

الذكر و چگونگي تقسيم آن در طرفين خطوط لولـه اسـتاندارد    در مورد عرض جاده فوق. خطوط لوله گاز ممنوع است

  . مهندسي مصوب شركت ملاك عمل خواهد بود

خطـوط راه آهـن ، خطـوط انتقـال     هـا   فواصل خطوط لوله انتقال گاز در خارج از محدوده شـهرها از جـاده   3 -5

مهندسـي و  هاي  برمبناي استاندارد ت وغيره و مشخصات فني در نقاط تقاطع با خطوط فوق الذكرخطوط لوله نف نيرو

  . مقررات ايمني و حريم مربوطه تعيين خواهد گرديد 

اعـلام  هـاي   در صورتي كه رعايت فواصل مندرج در اين مقررات به هر دليل امكان پذير نباشد تقليـل حـريم   3ـ6

  . خط لوله پس از تصويب شركت ملي گاز ايران انجام خواهد گرديد  شده با تغيير ضوابط ساختماني
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 )  1ول شماره جد(           )بر حسب متر (  حريم خطوط لوله انتقال گاز در مجاورت ا بنيه و تاسيسات در خارج از محدوده شهرها 

 ) پوند بر اينچ مربع (د اكثر فسار خط ح                                                   ) اينچ (قطر خارجي لوله 

  1200      1100    1000     900      800     700    600    500    400     300       200          100 تا  از 

40  
30  
20  
14  
6  
2 

56  
38  
28  
18  
12  
4 

50             63          77       130     170   210    220      230    240    250 250      250  
45             56          67       110      140   170    178      185    193   200         208       215  
30              40        48         80       104   127   133      139    144   150         156        162  
18              22       29           50       67     83     87        92     96    100         104         109  
5                10      15             20      30    40     43        45     48     50           53          55   
5                 5      8               10        15   20     21       23     24     25            26          28 

  . شوند  مي اعلام شده فوق از محور خط لوله و در هر طرف آن محاسبههاي  ـ حريم1 توضيحات ـ

ساختمان خط لوله با رديف تـراكم جمعيـت تطـابق داشـته      فوق تا زماني معتبر خواهند بود كه نوعهاي  ـ حريم2

  . باشد 

  . ر صورتي كه ايجاد ابنيه جديد سبب تغيير رديف تراكم منطقه گردد اجازه احداث ساختمان داده نخواهد شد د

متري خطوط لوله انتقال گـاز ممنـوع اعـلام گرديـده      250ـ ابنيه و تاسيساتي كه احداث آنها در فاصله كمتر از 3

  .باشد  فوق نمي هاي  مشمول حريم

هاي جدول قـرار گيـرد ارقـام مربـوط بـه       ط لوله بين فشارهاي مندرج در ستونـ در صورتي كه فشار طراحي خ4

  )www. PIPELINE.IRسايت (. ستون فشار بالاتر ملاك عمل خواهد بود 

 مقررات حريم خطوط لوله گاز در مجاورت جاده ها

  ـ كليات 1

مجـاور يكـديگر و پيشـگيري از    و خطوط لوله انتقال گـاز  ها  تأمين حداقل ايمني جاده اين مقررات به منظور 1ـ1

  . صدمات احتمالي متقابل به هريك تدوين گرديده است 

  . ساختمان خطوط لوله ملاك عمل خواهد بود ) B(و ب )  A(اين مقررات در مورد انواع الف  1ـ2

  . باشد  مي منظور از فاصله بين لوله و جاده در اين مقررات فاصله بين محور لوله تا مجور جاده 1ـ3

عينـاً در  )  4تا  1درجه هاي  و جاده ها راهآزاد (كشور هاي  تقسيمات وزارت راه و ترابي براي طبقه بندي جاده 1ـ4

  . اين مقررات به كار گرفته شده است 

تعيين فواصل بر مبناي قطر لوله ، حداكثر فشار طراحي ، نوع ساختمان خطـوط لولـه و نـوع جـاده انجـام و       1ـ5

  . درج گرديده است ها  ي هر يك از انواع جادهدرجه اول جداگانه برا
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چنان چه شرايط فني و محلي ايجاد نمايد كه خطوط لوله در حريم راه موجود نصب گردد اجراي طرح منوط  1ـ6

  . به موافقت وزارت راه و ترابري خواهد بود 

ستاندارد مهندسـي مصـوب   بر مبناي اها  مشخصات ساختماني خطوط لوله انتقال گاز در محل تقاطع با جاده 1ـ7

  . شركت ملي گاز ايران تعيين خواهد شد 

  ـ جداول  2

حداقل فاصله محور خطوط لوله انتقال گاز از محور جادهها براي انواع الف و ب سـاختماني خطـوط لولـه بـه      2ـ1

  :شوند  مي شرح زير از جداول ضميمه تعيين

   2ـ1                          شماره از جداولها  براي آزاد راه 

   2ـ1               درجه يك از جدول شمارههاي  براي جاده

   2ـ 2                درجه دو از جدول شمارههاي  براي جاده

    2ـ2     شماره درجه سه و چهار از جدولهاي  براي جاده

ها با موافقت شركت ملي در صورتي كه رعايت فواصل مندرج درجه اول به هر دليل امكان پذير باشد تقليل آن 2ـ2

  . گاز ايران و پس از تغيير ضوابط ساختماتني خطوط لوله امكان پذير خواهد بود 

ايـنچ تنظـيم    56تـا  هـا   پوند بر اينچ مربـع و قطـر لولـه    1200جداول ضميمه اين مقررات براي فشارهاي تا  2ـ3

  . گرديده اند 

كه در  كنند و يا ساير مواردي مي اينچ مربع كار پوند بر 1200به منظور اطلاع خطوط لوله اي كه با فشار بالاتر از 

  . بايستي از شركت ملي گاز كسب نظر گردد  مي اين مقررات به آنها اشاره نشده

  )محور لوله تا محور جاده ( )بر حسب متر (ها  مجاورت جاده حريم خطوط لوله انتقال گاز در

  آزاد راه : نوع جاده 

  الف و ب : ه نوع ساختماني خطوط لول
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   2ـ1: جدول شماره 
 ) پوند بر اينچ مربع (حداكثر فشار خط  )اينچ (قطر لوله 

                  

 1200 1100 1000 900 800 700 600 500 400 تا  از 

-    
20  
26  
32  
38  
44  
51 

18  
24  
30  
36  
42  
50  
56 

35  
35  
35  
35  
35  
35  
35 

35  
35  
35  
35  
35  
35  
35 

35  
35  
35  
35  
35  
35  
40 

35  
35  
35  
35  
35  
40  
45 

35  
35  
35  
35  
35  
45  
50 

35  
35  
35  
35  
40  
50  
55 

35  
35  
35  
35  
40  
55  
60 

35  
35  
35  
40  
45  
55  
65 

35  
35  
35  
35  
50  
60  
70 

گيـرد ارقـام مربـوط بـه      مي در مواردي كه فشار طراحي خط لوله بين فشارهاي مندرج در جدول قرار: توضيحات 

  . اهد گرفت فشار بالاتر ملاك عمل قرار خو

 . در نظر قـرار گرفتـه خواهـد شـد      400پوند براينچ مربع فواصل مربوط به ستون  400براي فشارهاي پائين تر از 

  )www.pileline.irسايت (

  31/3/1350خطوط لوله انتقال گاز مصوب  قانون منع احداث بنا و ساختمان در طرفين

  احده ماده و

متر از هر طرف محور خطوط انتقال گاز  250از تاريخ تصويب اين قانون احداث هر گونه بنا و ساختمان در فاصله 

در خارج از محدوده شهرها ممنوع است و در صورت احداث بنا و ساختمان ، شركت ملي گـاز ايـران مجـاز اسـت بـا      

دام به انهدام آن نمايد و هـيچ گونـه خسـارتي از ايـن بابـت      حضور نماينده ژاندارمري و يا شهر باني و يا بخشداري اق

  . پرداخت نخواهد شد 

   1تبصره 

متـر مـذكور در ايـن قـانون را بـا توجـه بـه         250شركت ملي گاز ايران مجاز است در مواردي كه انتخاب فاصـله  

  . متقاضيان فني و محلي ضروري نداند فاصله كمتري را تعيين نمايد 

   2تبصره 

ا و ساختماني كه صرفاً به منظور استفاده از دريا باشد در صورتي كه طبـق تشـخيص شـركت ملـي گـاز      احداث بن

آئين نامه مربوط بـه نحـوه اجـراي ايـن تبصـره بـه پيشـنهاد        . ايران موجب خرابي و خسارتي نگردد مجاز خواهد بود 
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  . شركت ملي گاز ايران به تصويب هيئت وزيران خواهد رسيد 

   3تبصره 

اساسـنامه شـركت ملـي     11ه ابنيه و ساختمان هايي قبل از تصويب اين قانون بين حريم مذكور در مـاده  چنا نچ

و شركت ملي گـاز ايـران انهـدام     مذوكر در اين قانون ايجاد شدههاي  و حريم 1347مصوب ارديبهشت ماه  نفت ايران

ان اقـدام و خسـارت وارده بـه اشـخاص     قانون اساسنامه شركت ملـي نفـت ايـر    11آن را ضروري بداند بر اساس ماده 

 . پرداخت خواهد شد 

  شهرسازي و معماري ايران شوراي عالي 19/11/64متن اصلاح شده مصوبه 

  معماري ايران  شوراي عالي شهرسازي و 19/11/64متن اصلاح شده مصوبه 

 ـ  باشند مي هايي كه داراي طرح جامع مي ـ شهرداري  1 راي هـر يـك از قطعـات    توانند در قبال اضافه ارزشي كـه ب

ساختماني و كاربري اراضي بيش از قيمت اراضي در مناطق هاي  اراضي شهر بر اثر ضوابط منطقه بندي و تعيين تراكم

قانون تشكيل شوراهاي اسلامي  35ماده 1مستند به بند ( شود ، با تعيين شوراي شهر  مسكوني با تراكم كم ايجاد مي

ها و تبصـره آن عـوارض اختصاصـي بـه تناسـب       ماده قانون شهرداري 8ه تبصره بند و تاييد وزارت كشور ، مستند ب) 

درآمد حاصله از فعاليتهـاي اقتصـادي در   ( ميزان اضافه ارزش حاصله وضع ووصول نموده و در حسابي جداگانه به نام 

با نظر شوراي شهر  نگهداري كرده و صرفاً در تهيه طرحهاي توسعه و عمران شهري و اجراي آن) ساختمانهاي شهري 

  . و عامليت دستگاههاي مربوطه به مصرف برسانند

هاي مصوب كـه بعـد از تصـويب طـرح جـامع و ضـوابط        ـ در مورد ساختمانها و تاسيسات ناهماهنگ با كاربري  2

منطقه بندي مقرر در طرحهاي جامع و تفصيلي بدون پروانه احداث گرديده و همچنين در مواردي كه عليرغم تعيين 

وع استفاده از ساختمان در پروانه صادره در مناطق غيرتجاري ، محل كسب و پيشه و يا تجارت احداث گرديده و يـا  ن

توانـد در صـورتي كـه ضـوابط      به هر حال شرايط كاربري مقرر در پروانه ساختمان رعايت نشده باشد ، شهرداري مـي 

امتيازات كاربري و تراكمهاي ساختماني را به تصويب مربوط به وصول عوارض اختصاصي از اضافه ارزش حاصله بر اثر 

شوراي شهر و تاييد وزارت كشور رسانيده باشد ، بنابر تقاضاي صاحب ملك و يا صاحب محل كسب و پيشه ، و تعهـد  

قبول پرداخت عوارض اختصاصي مربوط بر طبق تعرفه مصوب توسط آنها ، قبل از طرح موضـوع در كميسـيون مـاده    

قانون تاسيس شوراي  5يا تعطيل محل كسب و پيشه مورد را دركميسيون طرح تفصيلي موضوع ماده  و قلع بنا 100
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  . عالي شهرسازي و معماري ايران مطرح سازد

هرگاه كميسيون مذكور با استفاده از تعديل ضوابط منطقه بندي تشخيص دهد كه ساختمانها وتاسيسات احـداث  

به توازن و تناسب شهر وارد نمي سـازد ودر اسـاس طـرح جـامع شـهر مـوثر        شده و بهره برداري از آنها لطمه اساسي

نيست و لهذا با اصلاح و تعديل كاربري آن موافقت نمايـد شـهرداري بابـت سـاختمانها و تاسيسـات مـذكور عـوارض        

ا ادامـه  فوق وصول و با صدور گواهي پايان كار يا عدم خلاف و ي)1(اختصاصي مقرر را بر اساس ضابطه مندرج در بند 

ولي در صورتي كه كميسيون مذكور با اصلاح و تعديل ضـوابط كـاربري   . كار محل كسب و پيشه موافقت خواهد نمود

موافقت ننمايدو يا آن را مغاير با توازن و تناسب آن منطقه از شهر و يا مغاير يا اساس طرح جامع تشخيص دهـدبرابر  

  . قانون شهرداري رفتار خواهد شد 55به ماده الحاقي  24و تبصره بند  100ماده  1مفاد تبصره 

تبصره ـ منظور از رعايت اساس طرح جامع و توازن و تناسب شهر ، رعايت حدود و سـقفهاي كلـي اسـت كـه در      

  . هاي مختلف و هم در ضوابط مكانيابي آنهاتعيين شده است  طرحهاي جامع هم براي مقادير كاربري

به شرح زير از طرف شوراي عـالي شهرسـازي و    1اختصاصي موضوع بند  الويتهاي مصارف درآمد حاصل ازعوارض

  . شود معماري به وزارت كشور پيشنهاد مي

  . ـ تهيه طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي و توسعه و عمران شهري  1

  . ـ اصلاح و احداث شبكه ارتباطي  2

  . ـ بهسازي و نوسازي و بافتهاي كهنه و قديمي  3

  ) اگر انجام آن بعهده شهرداري باشد(منابع و شبكه آبرساني  ـ بهبود و توسعه 4

  )سامانه قوانين و مقررات شهرداري. (ـ كمك به تملك و احداث ساختمانهاي آموزشي 5
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  نظارت اصولي بر ساخت و ساز

  .گردد نهاد اعمال مي 2يم شهر از طريق نظارت بر ساخت و سازها در محدوده و حر

  شهرداري -1

  سازمان نظام مهندسي و كنترل ساختمان -2

  شهرداري

به استناد مواد قانوني ذيل وظيفه دارند تا بر ساخت و سازهاي سـطح شـهر نظـارت لازم معمـول تـا       ها شهرداري

موردي كه مالكين ضوابط ايمنـي و اسـتحكام   بديهي است در هر . مالكين نكات ايمني و استحكام بنا را رعايت نمايند

  .مايند شهرداري مكلف است برابر قوانين مربوطه برخورد قانوني بعمل آوردنبنا را رعايت ن

  قانون شهرداري 55ماده  14بند  -1

اتخاذ تدابير مؤثر و اقدام لازم براي حفظ شهر از خطر سيل و حريق و هـم چنـين رفـع خطـر از بناهـا و      : 14بند 

هاي عمومي و خصوصـي و پـر    ها و اماكن عمومي و دالان رهاي شكسته و خطرناك واقع در معابر عمومي و كوچهديوا

ي مشرف و ها ايوانها و  ها واقع در معابر و جلوگيري از گذاشتن هر نوع اشياء در بالكن ها و چاله كردن و پوشاندن چاه

هـاي   هـا و دودكـش   ابرين اسـت و جلـوگيري از نـاودان   مجاور به معابر عمومي كه افتادن آنها موجـب خطـر بـراي ع ـ   

  .ها كه باعث زحمت و خسارت ساكنين شده باشد ساختمان

هاي مندرج در ماده فوق شهرداري پس از  در كليه موارد مربوط به رفع خطر از بناها و غيره و رفع مزاحمت: تبصره

دار متناسـبي صـادر    دوات منصـوب ابـلاغ مهلـت   كسب نظر مأمور فني خود به مالكين يا صاحبان اماكن يا صـاحبان ا 

نمايد و اگر دستور شهردار در مهلت معين به موقع اجرا گذاشته نشود شهرداري رأسـاً بـا مراقبـت مـأمورين خـود       مي

اقدام به رفع خطر يا مزاحمت خواهد نمود و هزينه مصروف را به اضافه صدي پانزده خسارت از طرف دريافت خواهـد  

هـا، كافـه و    خانـه  ها، دكاكين، قهـوه  خانه ها، مهمان ق شامل كليه اماكن عمومي مانند سينماها، گرمابهمقررات فو. كرد

  .باشد رستورانها، پاساژها و امثال آن كه محل رفت و آمد مراجعه عمومي است نيز مي
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  قانون شهرداري 55ماده 24بند  -2

  شود ميصدور پروانه براي كليه ساختمانهايي كه در شهر : 24ماده 

هاي  شهرداري در شهرهايي كه نقشه جامع شهر تهيه شده مكلف است طبق ضوابط نقشه مذكور در پروانه: تبصره

در صـورتي كـه بـرخلاف منـدرجات پروانـه سـاختماني در منطقـه        . ساختماني نوع استفاده از ساختمان را قيد كنـد 

 100د را در كميسيون مقرر در تبصره يك مـاده  غيرتجاري، محل كسب يا پيشه و يا تجارت داير شود شهرداري مور

و كميسيون در صورت احراز تخلف مالك يا مستأجر با تعيين مهلت مناسب كه نبايد از دو ماه  نمايداين قانون مطرح 

  .كند تجاوز نمايد در مورد تعطيل محل كسب يا پيشه و يا تجارت ظرف مدت يك ماه اتخاذ تصميم مي

شود و كسي كه عالماً از محل مزبور پـس ازتعطيـل محـل كسـب و      ن شهرداري اجرا مياين تصميم وسيله مأموري

از شش ماه تا دو سال و جزاي نقدي از پنج هزار ريال تا ده هزار ريال  اي جنحهپيشه يا تجارت استفاده كند به حبس 

  .شود محكوم خواهد شد و محل كسب نيز مجدداً تعطيل مي

  رداريقانون شه 100ماده  7تبصره  -3

مهندسان ناظر ساختماني مكلفند نسبت به عمليات اجرائي سـاختماني كـه بـه    ) 27/6/1358اصلاحي ( -7تبصره 

هـا و محاسـبات فنـي     گردد از لحاظ انطباق ساختمان با مشخصات مندرج در پروانه و نقشـه  مسئوليت آنها احداث مي

. ان با پروانه و نقشه ومحاسبات فني را گواهي نماينـد ضميمه آن، مستمراً نظارت كرده و در پايان كار مطابقت ساختم

هر گاه مهندس ناظر برخلاف واقع گواهي نمايد و يا تخلف را به موقع به شهرداري اعلام نكنـد و موضـوع منتهـي بـه     

طرح در كميسيون مندرج در تبصره يك ماده صد قانون شهرداري و صدور رأي بر جريمه يا تخريب ساختمان گـردد  

شوراي انتظامي نظام مذكور موظف است . مكلف است مراتب را به نظام معماري و ساختماني منعكس نمايد شهرداري

مهندس ناظر را در صورت ثبوت تقصير برابر قانون نظام معماري و ساختماني حسب مورد با توجه به اهميت موضـوع  

ف شود كه منجر به صـدور رأي تخريـب بـه    ماه تا سه سال محروميت از كار و در صورتي كه مجدداً مرتكب تخل 6به 

وسيله كميسيون ماده صد گردد، به حداكثر مجازات محكوم كند، مراتب محكوميت از طـرف شـوراي انتظـامي نظـام     

گردد، شهرداري مكلف اسـت تـا    معماري و ساختماني در پروانه اشتغال درج و در يكي از جرائد كثيرالانتشار اعلام مي

 6محض وقوف از تخلف مهندس ناظر و ارسال پرونده كميسيون ماده صد به مـدت حـداكثر   صدور رأي محكوميت به 
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  .ماه از اخذ گواهي امضاء مهندس ناظر مربوط براي ساختمان جهت پروانه ساختمان شهرداري خودداري نمايد

روانـه بـه موقـع    ها نظارت نمايند و هر گـاه از مـوارد تخلـف در پ    مأموران شهرداري نيز مكلفند در مورد ساختمان

شوند، طبق مقررات قانوني به  جلوگيري نكنند و يا در مورد صدور گواهي انطباق ساختمان با پروانه مرتكب تقصير مي

شود و در صورتي كه عمل ارتكابي مهندسان ناظر و مأموران شهرداري واجد جنبه جزائي هم  تخلف آنان رسيدگي مي

در مواردي كه شهرداري مكلف به جلـوگيري از عمليـات سـاختماني    . د بودباشند از اين جهت نيز قابل تعقيب خواهن

تواند با استفاده از مأمورين اجرائيات خود و در صورت لزوم مـأموران انتظـامي    است و دستور شهرداري اجرا نشود مي

  .براي متوقف ساختن عمليات ساختماني اقدام نمايد

  ي ايرانو معمار شهرسازيقانون شوراي عالي  7ماده  -4

  .باشند مي 2مكلف به اجراي مصوبات شوراي عالي شهرداري و معماري ايران طبق مفاد ماده  ها شهرداري: 7ماده 

هاي جامع و تفصيلي شهري موضوع ماده  در مواردي كه ابهام و اشكال و اختلاف نظر در نحوه اجراي طرح: تبصره

  .الاجرا خواهد بود الي قطعي و لازممراتب در شوراي عالي شهرسازي مطرح و نظر شوراي ع ،5

  سازمان نظام مهندسي وكنترل ساختمان

  .سازمان نظام مهندسي و كنترل ساختمان نيز مسئوليت نظارت اصولي بر ساخت و سازهاي سطح كشور را دارد

هاي مهمي از قانون فـوق جهـت آگـاهي     با توجه به اهميت موضوع و نظر به محدوديت صفحات كتاب فلذا قسمت

  .گردد برداران ذيلاً درج مي هرهب

  1374موادي از قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان مصوب اسفندماه  -1

  كليات، اهداف و خط مشي –فصل اول 

نظام مهندسي و كنتـرل سـاختمان عبـارت اسـت از مجموعـه قـانون، مقـررات، آئـين نامـه هـا،           : تعريف -1ماده 

اي و صنفي كه در جهت رسيدن به اهداف منظور در اين قانون تدوين و بـه  هاي مهندسي، حرفه  استانداردها و تشكل

  .مورد اجراء گذاشته مي شود

  :اهداف و خط مشي اين قانون عبارتند از -2ماده 
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  .تقويت و توسعه فرهنگ و ارزشهاي اسلامي در معماري و شهرسازي .1

  .ي ساختمان و شهرسازيها بخشتنسيق امور مربوط به مشاغل و حرفه هاي فني و مهندسي در  .2

  .تأمين موجبات رشد و اعتلاي مهندسي در كشور .3

ترويج اصول معماري و شهرسازي و رشد آگاهي عمومي نسبت به آن و مقررات ملي ساختمان و افـزايش بهـره    .4

  .وري

  .بالابردن كيفيت خدمات مهندسي و نظارت بر حسن اجراي خدمات .5

  .در اين بخشها  فهارتقاي دانش فني صاحبان حر .6

وضع مقررات ملي ساختمان به منظور اطمينـان از ايمنـي، بهداشـت، بهـره دهـي مناسـب، آسـايش و صـرفه          .7

ها و فضاهاي شهري و ابنيه  اقتصادي و اجراء و كنترل آن در جهت حمايت از مردم به عنوان بهره برداران از ساختمان

  .نابع مواد و انرژي و سرمايه هاي مليو مستحدثات عمومي و حفظ و افزايش بهره وري م

  .تهيه و تنظيم مباني قيمت گذاري خدمات مهندسي .8

هاي جامع و تفصيلي و هادي از  الزام به رعايت مقررات ملي ساختمان، ضوابط و مقررات شهرسازي و مفاد طرح .9

تمـام اشـخاص حقيقـي و حقـوقي     ها، سازندگان، مهندسين، بهره بـرداران و   هاي دولتي، شهرداري سوي تمام دستگاه

هاي آنها و فراهم ساختن زمينه همكاري كامل  مرتبط با بخش ساختمان به عنوان اصل حاكم بر كليه روابط و فعاليت

  .هاي مهندسي و حرفه اي و صنوف ساختمان ها و تشكل ميان وزارت مسكن و شهرسازي، شهرداري

هاي توسـعه   و صنوف ساختماني در تهيه و اجراي طرحا ه جلب مشاركت حرفه اي مهندسان و صاحبان حرفه .10

  .و آباداني كشور

اي خود و تحقق اهداف اين قـانون در   براي تأمين مشاركت هر چه وسيعتر مهندسان در انتظام امور حرفه -3ماده 

و در هر  سطح كشور سازمان نظام مهندسي ساختمان كه از اين پس در اين قانون به اختصار سازمان خوانده مي شود

استان يك سازمان به نام سازمان نظام مهندسي ساختمان استان كه از اين پس به اختصار سازمان استان ناميده مـي  

هـاي يادشـده غيـر انتفـاعي      سازمان. شود، طبق شرايط يادشده در اين قانون و آئين نامه اجرايي آن تأسيس مي شود

  .سسات غير انتفاعي مي باشندبوده و تابع قوانين و مقررات عمومي حاكم بر مؤ

از تاريخي كه وزارت مسكن و شهرسازي با كسب نظر از وزارت كشور در هـر محـل حسـب مـورد اعـلام       -4ماده 

ي سـاختمان و شهرسـازي كـه توسـط     هـا  بخشنمايد، اشتغال اشخاص حقيقي و حقوقي به آن دسته از امور فني در 
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اين صلاحيت در مـورد مهندسـان از طريـق    . حيت حرفه اي استوزارت يادشده تعيين مي شود، مستلزم داشتن صلا

هاي فني و معماران تجربي از طريق پروانه اشتغال به كار كارداني يـا   پروانه اشتغال به كار مهندسي و در مورد كاردان

كـار  مرجـع صـدور پروانـه اشـتغال بـه      . تجربي و در مورد كارگران ماهر از طريق پروانه مهارت فني احـراز مـي شـود   

مهندسي و پروانه اشتغال به كار كارداني و تجربي وزارت مسكن و شهرسازي و مرجع صدور پروانه مهارت فني وزارت 

  .كار و امور اجتماعي تعيين مي گردد

شرايط و ترتيب صدور، تمديد، ابطال و تغيير مدارك صلاحيت حرفـه اي موضـوع ايـن مـاده و چگـونگي تعيـين،       

  .غال دارندگان آنها، در آئين نامه اجرايي اين قانون معين مي شودحدود صلاحيت و ظرفيت اشت

سـال از تـاريخ    10وزارت مسكن و شهرسازي و وزارت كار و امور اجتماعي حسب مورد موظفند ظـرف   -1تبصره 

ر و تشكل هاي حرفه اي و صـنفي شـاغل د  ها  ابلاغ اين قانون با استفاده از همكاري شهرداري ها، مهندسان و سازمان

اهداف مرحله اي اين امر و بودجـه مـورد نيـاز بـراي     . دامنه اجراي اين ماده را به كل كشور توسعه دهندها  اين بخش

همـه سـاله در بودجـه    هـا   آموزش و آموزش اشخاص و سامان بخشيدن به صنوف و حرف فني شـاغل در ايـن بخـش   

  .ساليانه دستگاه اجرايي مربوط پيش بيني خواهد شد

اشخاص حقيقي و حقوقي غيرايراني جهت انجام خدمات موضوع اين قانون بايد مدارك صـلاحيت   كليه -2تبصره 

  .حرفه اي موقت دريافت دارند

  تشكيلات، اركان، وظايف و اختيارات سازمان –فصل دوم 

 اركان سازمان عبارت است از هر يك از سازمان استان ها، هيأت عمومي سازمان، شوراي مركزي سازمان، -5ماده 

  .رئيس سازمان و شوراي انتظامي نظام مهندسي

نفر داوطلب عضويت از بين مهندسان حوزه آن اسـتان كـه    50براي تشكيل سازمان استان وجود حداقل  -6ماده 

داراي مدرك مهندسي در رشته هاي اصلي مهندسي شامل معماري، عمران، تأسيسـات مكـانيكي، تأسيسـات برقـي،     

  .فيك باشند ضروري استشهرسازي، نقشه برداري و ترا

مـاه   6مهندس حوزه هر استان در اين قانون به شخصي اطلاق مي شود كه حداقل متولد آن استان يـا   -1تبصره 

  .ممتد پيش از تاريخ تسليم درخواست عضويت، در آن استان مقيم باشد

  .هر يك ازمهندسان در بيش از يك سازمان نمي توانند عضويت يابند -2تبصره 

عضويت اشخاص حقوقي شاغل به كار مهندسي در رشته هاي  اصلي و اشخاص حقيقـي در رشـته هـاي     -7ماده 
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  .مرتبط با مهندسي ساختمان در سازمان استان بلامانع است

رشته هاي مرتبط با مهندسي ساختمان به كليه رشته هايي اطلاق مي شود كه عنوان آنها با رشته هاي  -1تبصره 

در ارتبـاط  % 70متفاوت بوده ولي محتواي علمي و آموزشي آنها با رشته هاي اصلي بيش از  6اصلي ياد شده در ماده 

خدمات فني معيني را در زمينه هاي طراحـي، محاسـبه، اجـراء، نگهـداري،     ها  باشد و فارغ التحصيلان اين گونه رشته

مـا ايـن خـدمات از حيـث     كنترل، آموزش، تحقيق و نظاير آن به بخش هاي ساختمان و شهرسازي عرضه مي كنند ا

  .حجم، اهميت و ميزان تأثير عرفا هم طراز خدمات رشته هاي اصلي مهندسي ساختمان نباشد

حدود صلاحيت حرفه اي دارندگان مدارك تحصيلي دانشگاهي مرتبط با مهندسي ساختمان و عنـاوين   -2تبصره 

، وزير فرهنـگ و آمـوزش عـالي و رئـيس     توسط كميسيوني متشكل از نماينگان وزير مسكن و شهرسازيها  اين رشته

مرجع تطبيق عناوين مدارك تحصيلي كمتر از معـادل  . سازمان تعيين و به تصويب وزير مسكن و شهرسازي مي رسد

  .ليسانس و تعيين حدود صلاحيت حرفه اي دارندگان آنها وزارت مسكن و شهرسازي است

ه، شوراي انتظامي و بازرسان اسـت و محـل اسـتقرار    هر سازمان استان داراي مجمع عمومي، هيأت مدير -8ماده 

سازمان هاي استان مي توانند در ساير شهرهاي استان و همچنـين در  . دايم دفتر مركزي آن در مركز استان مي باشد

مناطق مختلف شهرهاي بزرگ مركز استان در صورت پيشنهاد  شوراي مركزي و تصويب وزير مسكن و شهرسازي، در 

ي مجاوري كه در آنها سازمان استان تأسيس نشده باشد، دفاتر نمايندگي داير نموده و انجام تمـام يـا   مركز استان ها

  .بخشي از وظايف مستمر سازمان در حوزه مربوط را به آن دفاتر محول كنند

مجمع عمومي سازمان استان از اجتماع تمامي اشخاص حقيقي عضو داراي حق رأي سازمان كه منحصـر   -9ماده 

ارندگان مدرك تحصيلي در رشته هاي اصلي مهندسي ساختمان و رشته هاي مرتبط اسـت تشـكيل مـي شـود و     به د

  :است وظايف و اختيارات آن به شرح زير

  .انتخاب اعضاي هيأت مديره -الف

  .استماع گزارش عملكرد ساليانه هيأت مديره و اعلام نظر نسبت به آن -ب

  .مان استان و بودجه پيشنهادي هيأت مديرهبررسي و تصويب ترازنامه سالانه ساز -ج

تعيين و تصويب حق وروديه و حق عضويت سالانه اعضا و ساير منابع درآمد براي سازمان بـر اسـاس پيشـنهاد     -د

  .هيأت مديره

بررسي و اتخاذ تصميم نسبت به ساير اموري كه طبق قوانين و آيين نامه هاي مربوط به عهده سازمان استان  –هـ 
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  .حيت مجمع عمومي مي باشدو در صلا

ي سالي يكبار و بطور فوق العاده به تعداد دفعـاتي كـه توسـط مجمـع     دجلسات مجمع عمومي بطور عا -1تبصره 

  .عمومي در اجلاس عادي تعيين مي شود، به دعوت هيأت مديره تشكيل مي شود

جلسات مجمـع عمـومي مـي    هيأت مديره ملزم به دعوت از نمايندگان وزير مسكن  و شهرسازي جهت شركت در 

  .باشد و جلسات ياد شده با رعايت ساير شرايط، مشروط به انجام دعوت ياد شده رسميت خواهد يافت

در صورت تصويب هيأت مديره سازمان استان، نمايندگان اشخاص حقوقي عضو سازمان مي تواننـد بـه    -2تبصره 

  .يابندعنوان ناظر به جلسات مجمع عمومي دعوت شوند و در آن حضور 

  .بازرسان در اولين جلسه فوق العاده مجمع عمومي و به پيشنهاد هيأت مديره تعيين مي شوند -3تبصره 

هر يك از سازمان هاي استان داراي هيأت مديره اي خواهد بود كه از بين اعضاي داوطلب واجد شرايط  -10ماده 

ب خواهد شد و انتخـاب مجـدد اعضـاي هيـأت     در رشته هاي اصلي مهندسي ساختمان براي يك دوره سه ساله انتخا

  .مديره بلامانع است

  :شرايط انتخاب شوندگان هيأتهاي مديره سازمان هاي نظام مهندسي به شرح زير مي باشد -11ماده 

  .تابعيت دولت جمهوري اسلامي ايران .1

  .نداشتن فساد اخلاقي و مالي و عدم اعتياد به مواد مخدر .2

  .اعي و شغلي عملي به مهندسي و رعايت اخلاق و شئون مهندسيداشتن حسن شهرت اجتم .3

  .نداشتن پيشينه كيفري و عدم وابستگي به گرو هاي غيرقانوني .4

داشتن حسن شهرت در تعهد عملي به احكام دين مبين اسلام و وفاداري به قانون اساسـي جمهـوري اسـلامي     .5

  .ايران

در قانون اساسـي جمهـوري اسـلامي ايـران تـابع احكـام ديـن         اقليت هاي ديني به رسميت شناخته شده: تبصره

  .اعتقادي خود مي باشند

  .دارا بودن صلاحيت علمي و حرفه اي به ميزان مندرج در آئين نامه .6

نفر متناسب با تعـداد اعضـا بـه تفكيـك      25و  5بين ها  تعداد اعضاي اصلي هيأت مديره سازمان استان -12ماده 

  .ودرشته هاي اصلي خواهد ب

در هر يك از رشته هاي اصلي مهندسي ساختمان كه نماينده يا نماينـدگاني در هيـأت مـديره سـازمان      –تبصره 
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  .ها دارند، يك نفر به عنوان عضو علي البدل هيأت مديره انتخاب خواهد شد استان

  .اهد شدنحوه شركت اعضاء علي البدل در جلسات هيأت مديره در آئين نامه اجرايي اين قانون معين خو

نفر از اعضـاي سـازمان اسـت بـا      7تا  3هيأت اجرايي انتخابات كه حسب مورد در هر استان متشكل از  -13ماده 

چگونگي انتخاب و تشكيل هيأت اجرايـي  . نظارت وزارت مسكن و شهرسازي وظيفه برگزاري انتخابات را به عهده دارد

  .ين نامه اجرايي اين قانون خواهد بودو اختيارات و وظايف هيأت ياد شده به شرح مندرج در آئ

هيأت اجرايي انتخابات موظف است صلاحيت داوطلبان عضويت در هيأت مديره را از مراجع صـلاحيت   -1تبصره 

  .نمايد دار استعلام و بررسي

  .اولين دوره انتخابات هيأت مديره به وسيله وزارت مسكن و شهرسازي برگزار مي شود -2تبصره 

اي متشكل از يك رئـيس، دو   مديره سازمان استان نماينده آن سازمان بوده و داراي هيأت رئيسههيأت  -14ماده 

نائب رئيس و يك دبير براي انجام وظايف خود به ترتيب مندرج در آئين نامه اجرايي خواهد بود و مي تواند به تعـداد  

و هـا   هيـأت مـديره بـه ايـن كميسـيون     تفويض اختيـار  . نمايد لازم كميسيونهاي تخصصي و دفاتر نمايندگي تأسيس

  .رئيس هيأت مديره رئيس سازمان استان نيز محسوب مي شود. از مسئوليت آن هيأت نمي كاهدها  نمايندگي

  :اهم وظايف و اختيارات هيأت مديره به شرح زير است  -15ماده 

  .رسازيبرنامه ريزي در جهت تقويت و توسعه فرهنگ و ارزش هاي اسلامي در معماري و شه .1

  .برنامه ريزي به منظور رشد و اعتلاي حرفه هاي مهندسي ساختمان و مشاغل مرتبط با آن .2

هاي علمي،  ارتقاي دانش فني و كيفيت كار شاغلان در بخش هاي ساختمان و شهرسازي از طريق ايجاد پايگاه .3

  .فني، آموزش و انتشارات

از قبيـل اجـراي دقيـق صـحيح مقـررات ملـي سـاختمان و        همكاري با مراجع مسئول در امر كنترل ساختمان  .4

  .ضوابط طرح هاي جامع و تفصيلي و هادي شهرها توسط اعضاي سازمان حسب درخواست

و فعاليت هـاي غيردولتـي   ها  نظارت بر حسن انجام خدمات مهندسي توسط اشخاص حقيقي و حقوقي در طرح .5

  .وني ذيصلاحدر حوزه استان و تعقيب متخلفان از طريق مراجع قان

مشاركت در امر ارزشيابي و تعيـين صـلاحيت و ظرفيـت اشـتغال بـه كـار شـاغلان در امـور فنـي مربـوط بـه             .6

  .هاي حوزه هاي مشمول اين قانون فعاليت

اي اعضا و تشويق و حمايت از فعاليت هاي با ارزش و برگزاري مسابقات  دفاع از حقوق اجتماعي و حيثيت حرفه .7
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  .و معرفي طرح هاي ارزشمند حرفه اي و تخصصي

هاي مهندسي ساختمان و كارفرمايان و كمـك بـه مراجـع مسـئول در بخـش       تنظيم روابط بين صاحبان حرفه .8

ساختمان و شهرسازي در زمينه ارجاع مناسب كارها بـه صـاحبان صـلاحيت و جلـوگيري از مداخلـه اشـخاص فاقـد        

  .صلاحيت در امور فني

مهندسي و معماري و همكاري با وزارت مسـكن و شهرسـازي در زمينـه تـدوين،     كمك به ترويج اصول صحيح  .9

  .اجرا و كنترل مقررات ملي ساختمان و استانداردها و معيارها

كمك به ارتقاي كيفيت طرح هاي ساختماني، عمراني و شهرسازي در محدوده استان و ارائه گزارش برحسب  .10

و همكاري بـا وزارت مسـكن و   ها  صميم گيري در مورد اين گونه طرحو شوراهاي تها  درخواست، شركت در كميسيون

ها در زمينه كنترل ساختمان و اجراي طرح هاي ياد شده با استفاده از خدمات اعضاي سازمان  شهرسازي و شهرداري

  .استان

  .استارائه خدمات كارشناسي فني به مراجع قضايي و قبول داوري در اختلافاتي كه داراي ماهيت فني  .11

  .همكاري با مراجع استان در هنگام بروز سوانح و بلاياي طبيعي .12

  .تأييد ترازنامه سازمان و ارائه آن به مجمع عمومي .13

هاي حل اختلاف مالياتي در رسيدگي  معرفي نماينده هيأت مديره سازمان استان جهت عضويت در كميسيون .14

  .و تشخيص ماليات فني و مهندسي اعضاء سازمان

تهيه و تنظيم مباني قيمت گذاري خدمات مهندسي در اسـتان و پيشـنهاد بـه وزارت مسـكن و شهرسـازي،       .15

  .مرجع تصويب مباني و قيمت خدمات مهندسي در آئين نامه اجرايي تعيين مي گردد

  .ساير مواردي كه براي تحقق اهداف اين قانون در آئين نامه اجرايي معين  مي شود .16

رسيدگي و تشخيص صحيح ماليات مشاغل فني و مهندسي اعضاي سازمان استان، نماينده هيـأت  براي  -1تبصره 

  .مديره سازمان در جلسات كميسيون هاي حل اختلاف مالياتي آن استان شركت خواهد داشت

نجام و ساير دستگاه هاي دولتي و كاركنان آنها در اها  مفاد اين ماده شامل چگونگي فعاليت وزارت خانه -2تبصره 

  .وظايف محوله نمي شود

به منظور گسترش همكاري هاي حرفه اي و جلب مشاركت اعضا و كارشناسي دقيق تر مسايل ويژه هـر   -16ماده 

يك از رشته هاي تخصصي موجود در سازمان اجازه داده مي شود گروه هاي تخصصي مهندسان هر رشته، متشكل از 
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به موجب آئين نامه اجرايي اين قانون ها  نگي فعاليت و مديريت گروهچگو. اعضاي سازمان در همان رشته تشكيل شود

  .تعيين خواهد شد

هر سازمان استان داراي يك شوراي انتظامي متشكل از يك نفر حقوقدان به معرفي رئـيس دادگسـتري    -17ماده 

زمان نظام مهندسـان  استان و دو تا چهار نفر مهندس خوشنام كه به معرفي هيأت مديره و با حكم شوراي مركزي سا

  .سال منصوب مي شوند، خواهد بود و انتخاب مجدد آنان بلامانع است 3ساختمان براي مدت 

رسيدگي بدوي به شـكايات اشـخاص حقيقـي و حقـوقي درخصـوص تخلفـات حرفـه اي و انضـباطي و انتظـامي          

ت و طـرز تعقيـب و تعيـين    چگونگي رسيدگي به تخلفـا . مهندسان و كاردان هاي فني به عهده شوراي ياد شده است

  .مجازاتهاي انضباطي و موارد قابل تجديد نظر در شوراي انتظامي نظام مهندسي در آئين نامه اجرايي تعيين مي شود

مراجع قضايي براي رسيدگي به شكايات و دعاوي مطروح عليه اعضاي سازمان استان كه منشأ آنها امـور   –تبصره 

كي عنه يا خوانده مي توانند، نظر كارشناسي سازمان استان محل را نيز خواستار حرفه اي باشد، بنا به درخواست مشت

هيأت مديره مكلف است حداكثر ظرف مدت يك ماه از تاريخ وصول استعلام، نظر خود را به طور كتبـي اعـلام   . شوند

همچنين در ساير دعاوي . نمايد و در صورت عدم اعلام نظر، مراجع مربوط مي توانند رأساً به كار رسيدگي ادامه دهند

كه موضوع آنها مرتبط با مفاد اين قانون باشد محاكم قضايي مي توانند جهت انجام كارشناسي نيز از سـازمان اسـتان   

هيـأت مـديره سـازمان اسـتان     . محل خواستار معرفي يك كارشناس يا هيأت كارشناسي خبره و واجد شـرايط شـوند  

نسبت به معرفي كارشناس يا كارشناسان صلاحيتدار در رشـته مربـوط بـه    مكلف است حداكثر ظرف مدت پانزده روز 

در مواردي كه به لحاظ ماهيت كار، نياز به وقت بيشتر باشد هيأت مديره مي تواند بـا ذكـر   . ماهيت دعوي اقدام نمايد

  .دليل از مراجع قضايي ذيربط استمهال نمايد

ند بازرس مي باشد كه موظفند در چارچوب قانون و آئين هر سازمان استان حسب مورد داراي يك يا چ -18ماده 

و ترازنامه سازمان استان رسيدگي و گزارش هاي لازم را جهـت  ها  نامه اجرايي آن و آئين نامه مالي سازمان به حساب

عهـده  ارائه به مجمع عمومي تهيه نمايند و نيز تمامي وظايف و اختياراتي را كه به موجب قوانين و مقررات عمومي به 

بازرسان مكلفند نسخه اي از گزارش خود را پانزده روز پيش از تشكيل مجمع عمومي . بازرس محول است انجام دهند

بازرسان با اطلاع هيأت مديره حق مراجعه به كليه اسناد و مدارك سازمان را دارند بدون . به هيأت مديره تسليم كنند

  .وقفه در عمليات سازمان شوند اينكه در عمليات اجرايي دخالت كنند و يا موجب

هاي استان هيأت عمومي سازمان نظام مهندسـي سـاختمان كـه از     به منظور هماهنگي در امور سازمان -19ماده 
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هـاي اسـتان در سـطح     شود از كليه اعضاي اصلي هيأت مـديره سـازمان   اين پس به اختصار هيأت عمومي خوانده مي

يك بار يك جلسه عادي با حضور نماينـده وزيـر مسـكن و شهرسـازي      هيأت عمومي هر سال. شود كشور تشكيل مي

هـاي اسـتان در دو سـوم     خواهد داشت و اولين جلسه عادي آن پس از انتخاب و آغاز به كـار هيـأت مـديره سـازمان    

وت بـه دع ـ ) نفر عضو يا بيشتر هستند، باشد 700هايي كه داراي  كه بايد در بر گيرنده تمام سازمان(هاي كشور  استان

وزارت مسكن و شهرسازي و جلسات بعد با دعوت شوراي مركزي نظام مهندسي ساختمان كه از اين پس به اختصـار  

العاده هيأت عمومي بنا به تصميم آخرين جلسـه عـادي    جلسات فوق. شود شود، تشكيل مي شوراي مركزي خوانده مي

  .ير مسكن و شهرسازي تشكيل خواهد شدآن هيأت و يا به تقاضاي دوسوم اعضاي شوراي مركزي و يا دعوت وز

  :وظايف و اختيارات هيأت عمومي بشرح زير است

با (انتخاب افراد واجد شرايط عضويت در شوراي مركزي به ميزان حداقل دوبرابر تعداد مورد نياز در هر رشته ) الف

البدل شـوراي يـاد    لي و عليجهت معرفي به وزير مسكن و شهرسازي، براي انتخاب اعضاي اص) البدل قيد اصلي و علي

  .شده از ميان آنها

  .استماع گزارش ساليانه شوراي مركزي) ب

  .هاي شوراي مركزي هاي عمومي پيشنهاد مشي تصويب خط) ج

  .هاي استان و ارائه طريق به آنها ها، وضعيت و مشكلات سازمان حصول اطلاع از فعاليت) د

هـاي يـاد شـده در     البدل با تركيب رشته نفر عضو علي 7لي و نفر عضو اص 25شوراي مركزي متشكل از  -20ماده 

هاي استان معرفي شده از سوي هيـأت عمـومي و توسـط وزيـر      نامه است كه از بين اعضاي هيأت مديره سازمان آئين

اعضاي شوراي مركزي بايد علاوه بر عضويت در هيأت مـديره  . شوند سال انتخاب مي 3مسكن و شهرسازي براي مدت 

استان، خوشنام و داراي سابقه انجام كارهاي طراحي يا اجرايـي يـا علمـي و تحقيقـي و آموزشـي برجسـته و        سازمان

  .ارزنده باشند

  :اهم وظايف و اختيارات شوراي مركزي به اين شرح است -21ماده 

ها  ن استانهاي اين قانون با جلب مشاركت سازما مشي ريزي و فراهم آوردن زمينه اجراي اهداف و خط برنامه) الف

  .و هماهنگي وزارت مسكن و شهرسازي

هاي كوتاه مدت، ميـان   مشي هاي استان و سازمان نظام مهندسي و تعيين خط بررسي مسايل مشترك سازمان) ب

  .مدت و درازمدت و ابلاغ آنها
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ي و محلـي،  هاي مناسب براي انجام وظايف اركان سازمان از طريق مذاكره و مشاوره با مراجع مل ـ ايجاد زمينه) -ج

هاي ساختماني و شهرسازي و با مراجع قضايي در مورد اجراي مـواد   ريزي، مديريت، اجرا و كنترل طرح در امور برنامه

  .باشد اين قانون كه به امور قضايي و انتظامي مربوط مي

ا بين اعضـاي  هاي استان با يكديگر ي هاي استان يا بين سازمان حل و فصل اختلافات بين اركان داخلي سازمان) د

  .هاي استان با سازمان خود از طريق داوري سازمان

مشـي آن   هـاي اسـتان و اصـلاح خـط     همكاري با وزارت مسكن و شهرسازي در امر نظارت بر عملكرد سازمان) هـ

  .ها ها از طريق مذاكره و ابلاغ دستورالعمل سازمان

هاي لازم در زمينة تهيه مواد درسـي و محتـواي    همكاري با مراكز تحقيقاتي و علمي و آموزشي و ارائه مشورت) و

  .هاي آموزش و پرورش و فرهنگ و آموزش عالي خانه آموزش علوم و فنون مهندسي در سطوح مختلف به وزارت

هاي اجرايي در زمينة تـدوين مقـررات ملـي سـاختمان و      همكاري با وزارت مسكن و شهرسازي و ساير دستگاه) ز

  .اي و تخصصي ها و برگزاري مسابقات حرفه تهيه شناسنامه فني و ملكي ساختمانترويج و كنترل اجراي آن و 

ي هـا  بخـش همكاري با وزارت كار و امور اجتماعي در زمينة ارتقاي سـطح مهـارت كـارگران مـاهر شـاغل در      ) ح

  .ساختماني و شهرسازي و تعيين استاندارد مهارت و كنترل آن

هـاي مسـكن و    گـذاري اشـخاص و مؤسسـات در طـرح     سـرمايه تلاش در جهت جلب مشاركت و تشـويق بـه   ) ط

  .ها هاي اجرايي در ارتقاي كيفيت اين گونه طرح المنفعه و همكاري با دستگاه تأسيسات و مستحدثات عمراني عام

هاي مسئول در امر امـداد و نجـات در زمـان     المللي جهت كمك به دستگاه هاي داخلي و بين آوري كمك جمع) ي

  .مترقبهوقوع حوادث غير

هـاي تكميلـي    هاي تخصصي مهندسين، كاردانان فني و كارگران مـاهر و آمـوزش   همكاري در برگزاري آزمون) ك

  .ها هاي كارآموزي و معرفي به دانشگاه براي به هنگام نگاه داشتن دانش فني و همچنين شناسايي و تدارك فرصت

ثيت و حقوق حقة آنها و همچنين دفـاع از حقـوق   هاي استان و دفاع از حي حمايت اجتماعي از اعضاي سازمان) ل

ي سـاختمان، عمـران و   هـا  بخـش كنندگان محصولات، توليدات و خدمات مهندسي در  متقابل جامعه به عنوان مصرف

  .شهرسازي

  .المللي هاي تخصصي در داخل كشور و در سطح بين ها و گردهمايي مشاركت در برگزاري كنفرانس) م

  .ه هيأت عمومي و وزير مسكن و شهرسازيارائه گزارش عملكرد ب) ن
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هـاي توسـعه و    هاي اجرايـي در زمينـة برنامـه    ارائه نظرات مشورتي سازمان نظام مهندسي به دولت و دستگاه) س

  .هاي مربوط هاي بزرگ ساختماني، عمراني و شهرسازي حسب درخواست دستگاه طرح

هـاي اسـتان در زمينـة برخـي از      أت مـديره سـازمان  مانع از اقدام هي انجام وظايف شوراي مركزي در سطح كشور،

  .وظايف فوق كه در مقياس استاني قابل انجام باشد، نخواهد بود

اي است متشكل از يك رئـيس و دو دبيـر اجرايـي و دو منشـي كـه       شوراي مركزي داراي هيأت رئيسه -22ماده 

راي مركزي براي تعيين رئيس شورا، سه نفر را بـه  شو. شوند ها با اكثريت آراء از بين اعضاء انتخاب مي دبيران و منشي

كند و وزير ياد شده يك نفر را به عنوان رئيس شوراي مركزي كه رئيس سازمان  وزير مسكن و شهرسازي پيشنهاد مي

دوره تصدي رئيس سازمان سه سال و دوره . نمايد شود، جهت صدور حكم به رئيس جمهور معرفي مي نيز محسوب مي

  .باشد اعضاي هيأت رئيسه يك سال است و انتخاب مجدد آنان بلامانع ميمسئوليت ساير 

مسئوليت اجراي تصميمات شوراي مركزي و مسئوليت اجرايي و نمايندگان سـازمان در مراجـع ملـي و     -23ماده 

  .المللي با رئيس سازمان است بين

با معرفي وزير مسكن و شهرسازي و  شوراي انتظامي نظام مهندسي از چهار نفر عضو سازمان كه دو نفر -24ماده 

نظـرات  . شـود  دو نفر ديگر با معرفي شوراي مركزي سازمان و يك حقوقدان با معرفي رياست قوة قضائيه تشـكيل مـي  

  .الاجرا است شوراي انتظامي نظام مهندسي با اكثريت سه رأي موافق قطعي و لازم

هـاي   هاي اصلي مهندسي ساختمان و رشـته  در رشتهمهندسان متقاضي پروانه اشتغال به كار مهندسي  -25ماده 

مرتبط ضمن داشتن كارت عضويت نظام مهندسي استان مربوط و احراز شرايط ياد شده در آئين نامه موظفند پس از 

هـاي   شـود، در زمينـه   فراغت از تحصيل به مدت معيني كه در آئين نامه براي هر رشته و پايـة تحصـيلي تعيـين مـي    

  .شتة خود كارآموزي نمايندتخصصي مربوط به ر

هاي استان و گزارش هيأت عمومي  وزارت مسكن و شهرسازي مجاز است ضمن بررسي عملكرد سازمان -26ماده 

هاي لازم را بنمايد و در صورتي كـه بـه دليـل انحـراف از      ها توصيه سازمان، درخصوص چگونگي ادامة كار آن سازمان

لازم بداند، موضوع را در هيـأتي مركـب از وزيـر مسـكن و شهرسـازي، وزيـر        اهداف سازمان، انحلال هر يك از آنها را

  .الاجرا خواهد بود تصميم هيأت با دو رأي موافق لازم. دادگستري و رئيس سازمان مطرح نمايد

هاي استان تا زماني كه تشكيل نشـده اسـت و همچنـين در زمـان      انجام وظايف قانوني سازمان و سازمان -تبصره

نمايـد و   ماه به عنوان قائم مقامي عمل مـي  6نحلال با وزارت مسكن و شهرسازي است كه حداكثر به مدت تعطيل يا ا
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  .هاي ياد شده خواهد بود ظرف اين مدت موظف به برگزاري انتخابات براي تشكيل مجدد سازمان

هـا   دولتـي و شـهرداري  هـاي   ها، نيروهاي نظامي و انتظامي، شركت ها، مؤسسات دولتي، نهاد خانه وزارت -27ماده 

نامه خاصي كه به پيشـنهاد مشـترك وزارت مسـكن و شهرسـازي و      توانند در ارجاع امور كارشناسي با رعايت آئين مي

رسد به جاي كارشناسان رسمي دادگستري از مهندسـان داراي پروانـه    وزارت دادگستري به تصويب هيأت وزيران مي

  .شوند استفاده نمايند ياشتغال كه به وسيلة سازمان استان معرفي م

ماه از زمان ابلاغ اين قانون ضوابط، مقررات و تشكيلات  6وزارت مسكن و شهرسازي موظف است ظرف  -28ماده 

اي تـدوين   نامه هاي موضوع اين قانون را در قالب آئين ها و حرفه هاي فني شاغل در رشته اي مناسب براي كاردان حرفه

  .يشنهاد نمايدو براي تصويب به هيأت وزيران پ

قانون ) 52(وزير مسكن و شهرسازي از تاريخ ابلاغ اين قانون به عضويت هيأت عالي نظارت موضوع ماده  -29ماده 

مـاه ازتـاريخ   6وزارت مسكن و شهرسازي با هماهنگي دبيرخانه هيأت عالي نظارت حداكثر . نظام صنفي درخواهد آمد

ي ساختماني را برابر قانون نظام صنفي تهيه و جهت تصويب بـه هيـأت   نامه نظام صنفي كارها تصويب اين قانون آئين

  .نمايد وزيران پيشنهاد مي

سازي و شهرسازي و ساير مجوزهـاي شـروع    ها و مراجع صدور پروانه ساختمان، پروانه شهرك شهرداري -30ماده 

ايـن قـانون بـراي    ) 4(مـاده  ها در مناطق و شـهرهاي مشـمول    عمليات ساختمان و كنترل و نظارت بر اين گونه طرح

هايي را خواهند پذيرفت كه توسط اشـخاص حقيقـي و حقـوقي دارنـده پروانـه       صدور پروانه و ساير مجوزها تنها نقشه

هاي كنترل و نظارت از خدمات ايـن   اشتغال به كار و در حدود صلاحيت مربوط امضاء شده باشد و براي انجام فعاليت

  .تفاده نماينداشخاص در حدود صلاحيت مربوط اس

ها و ساير مراجع صدور پروانه ساختماني و تفكيك اراضي  هاي تسليمي به شهرداري در مواردي كه نقشه -31ماده 

شود مسئوليت صحت طراحي و محاسبه و نظـارت بـه عهـده مـدير      توسط اشخاص حقوقي امضا و يا تعهد نظارت مي

مگـر  . رافع مسئوليت طراح، محاسب و ناظر نخواهـد بـود   عامل يا رئيس مؤسسه تهيه كننده نقشه است و امضاي وي

  .ها توسط اشخاص حقيقي ديگر در رشته مربوطه امضا و يا تعهد نظارت شده باشد اينكه نقشه

ايـن قـانون موكـول بـه داشـتن مـدارك       ) 4(ها وامور موضـوع مـاده    اخذ پروانه كسب و پيشه در محل -32ماده 

  .شود هاي ياد شده اقدام به امور زير تخلف از قانون محسوب مي در محل. اي خواهد بود صلاحيت حرفه

مداخله اشخاص حقيقي و حقوقي فاقد مدرك صلاحيت در امور فنـي كـه اشـتغال بـه آن مسـتلزم داشـتن       ) الف
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  .مدرك صلاحيت است

  .اشتغال به امور فني خارج از حدود صلاحيت مندرج در مدرك صلاحيت) ب

تر يا محل كسب و پيشه براي انجام خدمات فني بدون داشتن مـدرك صـلاحيت   تأسيس هر گونه مؤسسه، دف) ج

  .مربوط

ارائه خدمات مهندسي طراحي، اجرا و نظارت توسط اشخاص حقيقي و حقوقي كه مسئوليت بررسـي يـا تأييـد    ) د

  .نقشه و يا امور مربوط به كنترل ساختمان آن پروژه را نيز بر عهده دارند

هـا بـه    بـرداري ونگهـداري سـاختمان    فني كه رعايت آنها در طراحي، محاسبه، اجرا، بهرهاصول و قواعد  -33ماده 

به وسيله وزارت مسكن . دهي مناسب، آسايش و صرفه اقتصادي ضروري است منظور اطمينان از ايمني، بهداشت، بهره

حدود اختيارات و وظايف  حوزه شمول اين اصول و قواعد و ترتيب كنترل اجراي آنها و. و شهرسازي تدوين خواهد شد

اي خواهد بود كه بـه وسـيله    نامه دار كنترل و ترويج اين اصول و قواعد در هر مبحث به موجب آئين هاي عهده سازمان

  .هاي مسكن و شهرسازي و كشور تهيه و به تصويب هيأت وزيران خواهد رسيد وزارتخانه

  .دهند ها مقررات ملي ساختمان را تشكيل مينامه كنترل و اجراي آن مجموعه اصول و قواعد فني و آئين

توانند متناسب با شرايط ويـژه هـر اسـتان پيشـنهاد تغييـرات خاصـي را در مقـررات ملـي          هاي استان مي سازمان

اين پيشنهادات پس از تأييد شوراي فنـي اسـتان ذيـربط بـا تصـويب وزارت      . ساختمان قابل اجرا در آن استان بدهند

  .جرا خواهد بودمسكن و شهرسازي قابل ا

گيـرد و   مقررات ملي ساختمان متناسب با تغيير شرايط، هر سـه سـال يكبـار مـورد بـازنگري قـرار مـي        –تبصره 

  .عنداللزوم با رعايت ترتيبات مندرج در اين ماده قابل تجديدنظر است

ر شهرسازي، مجريان ها و ساير مراجع صدور پروانه و كنترل و نظارت بر اجراي ساختمان و امو شهرداري -34ماده 

هاي مهندسي ساختمان و شهرسازي و مالكـان و كارفرمايـان    ها و تأسيسات دولتي و عمومي، صاحبان حرفه ساختمان

ها و ساير نقاط واقع در حوزه شـمول مقـررات ملـي سـاختمان و ضـوابط و مقـررات        ها و شهرستان در شهرها، شهرك

عـدم رعايـت مقـررات يـاد شـده و ضـوابط و مقـررات        . ت نماينـد شهرسازي، مكلفند مقررات ملي سـاختمان را رعاي ـ 

  .شود شهرسازي تخلف از اين قانون محسوب مي

هاي مسكن و شهرسازي، كشور و صنايع مكلفند با توجه به امكانات و موقعيت هـر محـل، آن    وزارتخانه -1تبصره 

تحقيقـات صـنعتي ايـران برسـد را طـي      دسته از مصالح و اجزاء ساختماني كه بايـد بـه تأييـد مؤسسـه اسـتاندارد و      
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از تاريخ اعلام، كليه توليدكننـدگان و واردكننـدگان و توزيـع كننـدگان مصـالح و      . هايي احصا و آگهي نمايند فهرست

  .اجزاي ساختماني موظف به توليد و توزيع و استفاده از مصالح استاندارد شده خواهند بود

  .گردد كن و شهرسازي به عضويت شوراي عالي استاندارد منصوب ميازتاريخ تصويب اين قانون وزير مس -2تبصره 

مسئوليت نظارت عاليه بر ا جراي ضوابط و مقررات شهرسازي و مقـررات ملـي سـاختمان در طراحـي و      -35ماده 

هاي شهرسازي و عمراني شهري كه اجراي ضـوابط و مقـررات مزبـور در مـورد آنهـا       ها و طرح اجراي تمامي ساختمان

  .است، بر عهده وزارت مسكن و شهرسازي خواهد بود الزامي

موظفنـد در صـورت درخواسـت حسـب مـورد       34به منظور اعمال اين نظارت مراجع و اشخاص ياد شده در ماده 

هاي فني لازم را در اختيار وزارت مسكن و شهرسازي قرار دهند و در صورتي كه وزارت ياد شـده بـه    اطلاعات و نقشه

با ذكر دلايل و مستندات دستور اصلاح يا جلوگيري از ادامه كار را به مهندس مسـئول نظـارت و    تخلفي برخوردنمايد

در اجـراي ايـن وظيفـه    . مرجع صدور پروانه ساختماني ذيربط ابلاغ نمايد و تا رفع تخلف، موضوع قابل پيگيري اسـت 

  .باشند كليه مراجع ذيربط موظف به همكاري مي

باشـند،   هـاي دولتـي كـه داراي مقـررات خـاص مـي       ها و ساير دستگاه ي وزارتخانهها اين ماده شامل طرح -تبصره

  .شود نمي

  هيأت وزيران  17/9/1378ها در برابر زلزله مصوب  نامه طراحي ساختمان موادي از آئين -2

  هدف. 1-1

ي ناشي از زلزلـه  ها در برابر اثرها نامه تعيين حداقل ضوابط و مقررات براي طرح و اجراي ساختمان هدف اين آئين

  :است بطوري كه

  .هاي شديد، تلفات جاني به حداقل برسد با حفظ ايستائي ساختمان در زلزله: الف

در زمان وقوع بارهاي خفيف و متوسـط زلزلـه و   ) 5-1در بند  1مطابق گروه (» اهميت زياد«هاي با  ساختمان: ب

اي بـه حـداقل    اي و غيرسـازه  ها خسارات سازه اير ساختمانبرداري خود را حفظ نمايند و در س بعد از آنها قابليت بهره

  .برسد

هـاي شـديد بـدون آسـيب عمـده       پس از وقـوع زلزلـه  ) 5-1در بند  1مطابق دسته الف گروه (بناهاي ضروري : پ

  .اي قابل استفاده باقي بمانند سازه
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و متوسط بدون وارد شدن آسيب عمده هاي خفيف  ها در برابر زلزله رود ساختمان نامه انتظار مي با رعايت اين آئين

  .هاي شديد بدون فرو ريختن، قادر به مقاومت باشند اي و در برابر زلزله سازه

  حدود كاربرد -1-2

هاي با مصالح بنـائي   هاي بتن آرمه، فولادي، چوبي و ساختمان نامه براي طرح و اجراي ساختمان اين آئين 1-2-1

  .رود بكار مي

  :نامه نيستند ر مشمول اين آئينهاي زي ساختمان -1-2-2

  .اي هاي هسته هاي دريائي و نيروگاه ها و سازه ها، اسكله هاي خاص مانند سدها، پل ساختمان -الف

هاي مربوط به هـر يـك از آنهـا بـراي مقابلـه بـا        نامه اي كه در آئين هاي خاص بايد ضوابط ويژه در طرح ساختمان

ولي در هر حال شتاب مبناي طرح آنها نبايد كمتر از مقدار مندرج در ايـن  . شود رعايت گردد اثرهاي زلزله تعيين مي

خيزي در ساختگاه سازه انجـام شـود كـه در ايـن      مگر آنكه مطالعات خاص لرزه نامه براي منطقه مورد نظر باشد، آيين

هـا، مقـادير طيفـي     ليكن در اين صورت نيز براي اينگونه ساختمان. صورت نتيجه آن مطالعات ملاك عمل خواهد بود

  .نامه كمتر باشد مقادير طيف طرح استاندارد مندرج در اين آئين 3/2طرح ويژه ساختگاه نبايد از 

اين نوع بناها به علت ضعف مصالح مقاومـت چنـداني در   . شوند بناهاي سنتي كه با گل و يا خشت ساخته مي -ب

ي گردد ولي چنانچه در نـواحي دوردسـت كـه فـراهم آوردن     برابر زلزله ندارند و بطور كلي بايد از احداث آنها خوددار

اي با بكارگيري عناصر  هاي فني ويژه شوند بايد مطابق دستورالعمل شود ضرورتاً ساخته مي مصالح مقاوم گران تمام مي

  .دندمقاوم چوبي، فلزي، بتني و يا تركيبي از آنها طوري تقويت شوند كه در برابر زلزله بطور نسبي حائز ايمني گر

هاي بلوك سيماني مسلح كه در آنها از مصالح بنائي براي تحمـل   هاي آجري مسلح و ساختمان ساختمان -1-2-3

نامـه   شود مشمول ضوابط و مقررات فصل دوم اين آئـين  فشار و از ميلگردهاي فولادي براي تحمل كشش استفاده مي

اي در مورد آنها تدوين نگرديده بايد منطبق  نامه ويژه آئينها تا زماني كه  اي اين گونه ساختمان طراحي سازه. باشند مي

هاي بـا   بر آئين نامه معتبر يكي از كشورهاي ديگر باشد، در غير اين صورت ضوابط كلي و مقررات مربوط به ساختمان

  .ها نيز رعايت گردد نامه بايد در مورد اين ساختمان اين آئين 3مصالح بنائي غيرمسلح مندرج در فصل 

هائي كه احتمال به وجـود آمـدن    هاي فعال و محل بطور كلي بايد از احداث ساختمان در مجاورت گسل -1-2-4

هـائي   در مواردي كه احداث ساختمان در چنين مكان. شكستگي در سطح زمين هنگام زلزله وجود دارد، اجتناب شود

  .كنند منظور شود اي كه كارشناسان مشخص مي هنامه بايد تمهيدات ويژ اجتناب ناپذير باشد، علاوه بر رعايت اين آئين

memar98.com



 قوانين و مقررات ساخت و ساز و نظارت اصولي بر آنها              

214  

 

  ملاحظات ژئوتكنيكي -1-3

هـاي   هاي ژئوتكنيكي نظير روانگرائـي در خـاك   هائي كه ممكن است بر اثر زلزله دچار ناپايداري در زمين -1-3-1

رس  هاي مشابه گردد، و يا زمـين متشـكل از خـاك    اي سست، نشست زياد، زمين لغزش، سنگ ريزش يا پديده ماسه

شـود امكـان سـاخت و شـرايط لازم بـراي احـداث بنـا بـا اسـتفاده از مطالعـات صـحرائي و             حساس باشد، توصيه مي

  .آزمايشگاهي ويژه، انجام شود

  :شود كه در موارد زير به مسأله روانگرائي توجه خاص مبذول گردد به ويژه توصيه اكيد مي

  .هائي كه سابقه روانگرائي دارند زمين -الف

دار بـوده و تـراز سـطح آب زيرزمينـي      دار، شـن  اي نامتراكم، اعم از تميز، لاي هائي كه از نوع خاك ماسه زمين -ب

  .متر باشد 10نسبت به سطح زمين كمتر از حدود 

  .ضروري است» اهميت زياد«هاي با  رعايت اين بند براي ساختمان

عد روانگرائـي و يـا خـاك رس حسـاس     در شرايط متعارف و در مناطقي كه زمين متشكل از خاك مسـت  –تبصره 

درجه بوده و شواهدي دال بر حركت زمين در منطقه وجود نداشته باشد انجام  10نباشد و ميانگين شيب آن كمتر از 

  .باشد مطالعات ويژه فوق مورد نياز نمي

كـه همـراه بـا    هـائي   هاي طبيعي بايد از انجام خاكبرداري براي احداث ساختمان در دامنه و يا پاي شيب -1-3-2

ريزي بـر روي دامنـه و يـا در نـواحي      هر گونه بارگذاري از جمله خاك. تمهيدات لازم پايدارسازي نباشد اجتناب نمود

  .فوقاني شيب نيز بايد همراه با تمهيدات لازم براي تأمين پايداري كلي شيب باشد

  ضوابط كلي -1-4

  :ندها بايد ضوابط زير رعايت گرد در طرح و اجراي ساختمان

بايد به نحوي مناسب به هم پيوسته باشند تا در هنگام وقوع زلزله عناصر مختلف   كليه عناصر باربر ساختمان -الف

از يكديگر جدا نشده و ساختمان بطور يكپارچه عمل كند بخصوص در مورد سقف، علاوه بر آنكه بايـد اتصـال آن بـه    

شد، لازم است سقف با حفظ انسجام خود بتواند مثل يـك ديـافراگم   عناصر قائم باربر، قاب و يا ديوارها، تأمين شده با

  .نيروهاي ناشي از زلزله را به عناصر قائم منتقل كند

ساختمان بايد در هر دو امتداد عمود بر هم قادر به تحمل نيروهاي افقي ناشي از زلزله باشد و در هـر يـك از    -ب

  .الوده بطوري مناسب صورت گيرداين امتدادها نيز بايد انتقال نيروهاي افقي به ش
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هائي كه  هاي مجاور به يكديگر بايد ساختمان براي حذف و يا كاهش خسارت و خرابي ناشي از ضربه ساختمان -پ

هاي مجاور جدا شده و  طبقه هستند بوسيله درز انقطاع از ساختمان 4متر و يا داراي بيش از  12داراي ارتفاع بيش از 

  .هاي مجاور ساخته شوند رابر با نصف درز انقطاع از مرز مشترك با زميناي حداقل ب يا با فاصله

همچنـين در  . باشـد  ارتفـاع آن تـراز از روي تـراز پايـه مـي      100/1حداقل درز انقطاع در تراز هر طبقه برابـر   -ت

صل ضرب تغيير و يا هشت طبقه و بيشتر، حداقل درز انقطاع در هر طبقه نبايد از حا» اهميت زياد«هائي با  ساختمان

براي هـر يـك از دو سـاختمان     R4/0( R8/0در ) 5-2و  4-2مطابق بندهاي (مكان جانبي طبقه در اثر بارهاي زلزله 

هـاي لازم بـا مصـالح كـم      تـوان در محـل   اين فاصله را مـي . تعريف شده است) 7-4-2(در بند  R. كمتر باشد) مجاور

  .شوند پر نمود ختمان به آساني خرد ميمقاومت كه در هنگام زلزله در اثر برخورد دو سا

  ها بر حسب اهميت بندي ساختمان گروه -1-5

  :شوند ها از نظراهميت به سه گروه تقسيم مي نامه ساختمان در اين آئين

  »با اهميت زياد«هاي  ساختمان -1گروه 

  :اين گروه شامل چهار دسته زير است

بـرداري از   پس از وقوع زلزله اهميت خاص دارد و وقفه در بهرهكه قابل استفاده بودن آنها » بناهاي ضروري« -الف

هـا،   ها و درمانگـاه  شود مانند بيمارستان آنها بطور غيرمستقيم موجب افزايش تلفات و خسارات در نواحي زلزله زده مي

، مراكـز  هـا  دگـاه فروهاي مراقبت  رساني، برج ها و تأسيسات برق مراكز آتش نشاني، مراكز و تأسيسات آبرساني، نيروگاه

هائي كه استفاده از آنهـا   رساني و بطور كلي تمام ساختمان مخابرات، راديو تلويزيون، تأسيسات انتظامي و مراكز كمك

  .باشد در نجات و امداد مؤثر مي

ها، سينما و تئاترهـا،   شود مانند مدارس، مساجد، استاديوم هائي كه خرابي آنها موجب تلفات زياد مي ساختمان -ب

 300هاي مسافري، يا هر فضاي سرپوشيده كه محل تجمع بيش از  هاي بزرگ، ترمينال هاي اجتماعات، فروشگاه النس

  .نفر در زير يك سقف باشد

ها، و بطور كلـي   ها، كتابخانه گردد مانند موزه هائي كه خرابي آنها سبب از دست رفتن ثروت ملي مي ساختمان -پ

  .شود ملي و يا آثار پرارزش نگهداري مي مراكزي كه در آنها اسناد و مدارك

شـود   سوزي وسيع مـي  ها و تأسيسات صنعتي كه خرابي آنها موجب آلودگي محيط زيست و يا آتش ساختمان -ت

  .ها، انبارهاي سوخت و مراكز گازرساني مانند پالايشگاه
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  »با اهميت متوسط«هاي  ساختمان -2گروه 

آورد ماننـد   ه خرابـي آنهـا تلفـات و خسـارات قابـل توجـه بوجـود مـي        هائي قرار دارنـد ك ـ  در اين گروه ساختمان

هـاي صـنعتي كـه     هاي چندطبقه و آن دسته از ساختمان ها، پاركينگ هاي مسكوني و اداري و تجاري، هتل ساختمان

  .باشند نمي 1جزو گروه 

  »با اهميت كم«هاي  ساختمان -3گروه 

  :باشد اين گروه شامل دو دسته زير مي

شود و احتمال بروز تلفات در آنها بسـيار كـم    هائي كه خسارت نسبتاً كمي از خرابي آنها حادث مي مانساخت -الف

  .است

  .سال است 2برداري از آنها كمتر از  هاي موقت كه مدت بهره ساختمان -ب

  ها بر حسب شكل بندي ساختمان گروه -1-6

  :شوند شرح زير تقسيم مي ها بر حسب شكل به دو گروه منظم و نامنظم به ساختمان -1-6-1

 2-6-1هـاي منـدرج در بنـد     شود كه داراي كليـه ويژگـي   هايي اطلاق مي هاي منظم؛ به ساختمان ساختمان -الف

  .باشند

-1شود كه فاقد يك و يا چند ويژگي منـدرج در بنـدهاي    هايي اطلاق مي هاي نامنظم؛ به ساختمان ساختمان -ب

  .باشند 2-2-6-1و  6-2-1

  هاي منظم ي ساختمانويژگ -1-6-2

  منظم بودن ساختمان در پلان -1-6-2-1

پلان ساختمان داراي شكل متقارن و يا تقريباً متقارن نسبت به محورهاي اصلي ساختمان باشد كه معمـولاً   -الف

اندازه  عناصر مقاوم در برابر زلزله در امتداد آن محورها قرار دارند و در صورت وجود فرورفتگي يا پيشامدگي در پلان،

  .درصد بعد خارجي ساختمان در آن امتداد تجاوز ننمايد 25آن در هر امتداد از 

درصد بعـد   20در هر طبقه فاصله بين مركز جرم و مركز سختي در هر يك از دو امتداد متعامد ساختمان از  -ب

  .ساختمان در آن امتداد بيشتر نباشد

بيشتر نبـوده و مجمـوع سـطوح    % 50سبت به طبقه مجاور از تغييرات ناگهاني در سختي ديافراگم هر طبقه ن -پ

  .سطح كل ديافراگم تجاوز ننمايد% 50بازشو از 
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در مسير انتقال نيروي جانبي به زمين انقطاعي مانند تغييـر صـفحه اجـزاي بـاربر جـانبي در طبقـات وجـود         -ت

  .نداشته باشد

  منظم بودن ساختمان در ارتفاع -1-6-2-2

اي باستثناي بـام و خرپشـته    ارتفاع ساخمان تقريباً يكنواخت باشد بطوري كه جرم هيچ طبقهتوزيع جرم در  -الف

  .درصد تغيير نداشته باشد 50بام نسبت به جرم طبقه زير خود بيشتر از 

متوسط سختي % 80سختي جانبي طبقه روي خود و يا كمتر از % 70اي كمتر از  سختي جانبي در هيچ طبقه -ب

  .نباشد» نرم«اي  نباشد بعبارت ديگر هيچ طبقهسه طبقه روي خود 

» ضـعيف «اي  هـيچ طبقـه  (مقاومت جانبي طبقه روي خود نباشد % 80اي كمتر از  مقاومت جانبي هيچ طبقه -پ

مقاومت هر طبقه برابر با مجموع مقاومت جانبي كليه اجزاي مقاومي است كه برش طبقـه را در جهـت مـورد    ). نباشد

  .نمايند نظر تحمل مي

  اي ها بر حسب سيستم سازه بندي ساختمان گروه -1-7

  :شوند بندي مي هاي زير طبقه اي در يكي از گروه ها بر حسب سيستم سازه ساختمان

  سيستم ديوارهاي باربر -1-7-1

در اين سيستم ديوارهاي . باشد اي است كه فاقد يك قاب ساختماني كامل براي باربري قائم مي نوعي سيستم سازه

هاي مهاربندي شده بارهاي قائم را تحمل نموده و مقاومت در برابر نيروهاي جانبي با ديوارهاي برشـي و   يا قابباربر و 

  .شود هاي مهاربندي شده تأمين مي يا قاب

  سيستم قاب ساختماني ساده -1-7-2

و مقاومـت   هاي ساختماني كامل تحمل شـده  اي است كه در آن بارهاي قائم عمدتاً توسط قاب نوعي سيستم سازه

هـاي بـا    سيسـتم قـاب  . شـود  مهاربندي شده تأمين مـي  هاي در برابر نيروهاي جانبي بوسيله ديوارهاي برشي و يا قاب

  .اند هاي قائم نيز از اين گروه همراه با مهاربندي) يا ركابي(اتصالات خورجيني 

  سيستم قاب خمشي -1-7-3

هاي ساختماني كامل تحمل شده و مقاومت در برابر  قاب اي است كه در آن بارهاي قائم توسط نوعي سيستم سازه

هـاي   هـاي بـا قـاب    هاي فضائي خمشي كامل و يا سـازه  سازه. گردد هاي خمشي تأمين مي نيروهاي جانبي توسط قاب

  .اند هاي پلان از اين گروه هاي با اتصالات ساده در ساير قسمت خمشي در پيرامون و يا قسمتي از پلان و قاب
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  ستم دوگانه يا تركيبيسي -1-7-4

  :اي با مشخصات زير است نوعي سيستم سازه

  .شوند هاي ساختماني كامل تحمل مي بارهاي قائم توسط قاب -الف

هـاي مهاربنـدي شـده همـراه بـا       اي از ديوارهاي برشي يا قاب مقاومت در برابر بارهاي جانبي توسط مجموعه -ب

يري هر يك از دو مجموعه بـاربر جـانبي بـا توجـه بـه سـختي       سهم برشگ. گيرد هاي خمشي صورت مي مجموعه قاب

 25در هر حالت هر يك از دو مجموعه بايد بتوانند حـداقل  . شود جانبي و اندركنش آن دو در تمام طبقات، تعيين مي

بكارگيري قاب خمشي بتني معمولي براي باربري جـانبي در ايـن   . درصد برش پايه ساختمان را مستقلاً تحمل نمايند

  .محسوب خواهد شد 2-7-1باشد و در صورت استفاده از اين نوع قاب، سيستم از نوع  يستم مجاز نميس

  اي هاي سازه ساير سيستم -1-7-5

متفاوت باشد در ايـن گـروه    4-7-1تا  1-7-1هاي معرفي شده در بندهاي  اي كه با سيستم هر گونه سيستم سازه

هـا و تحقيقـات فنـي و يـا      نامه ظر باربري قائم و جانبي بايد بر مبناي آئينها از ن هاي اين سيستم ويژگي. گيرد قرار مي

  .هاي معتبر تعيين شود آزمايش

  هاي طراحي توصيه -1-8

  :شود ها توصيه مي رعايت موارد زيردر طراحي ساختمان

ي زيـاد  پلان ساختمان به شكل ساده و متقارن در دو امتداد عمود بر هم و بدون پيش آمدگي و پـس رفتگ ـ  -الف

  .باشد و از ايجاد تغييرات نامتقارن پلان درارتفاع ساختمان نيز احتراز شود

نمايند در طبقات مختلف بر روي هم قرار داده شوند تا انتقـال بـار ايـن     عناصري كه بارهاي قائم را تحمل مي -ب

  .عناصر به يكديگر با واسطه عناصر افقي صورت نگيرد

شوند كه انتقال نيروها به  كنند مؤكداً طوري طراحي مي ي از زلزله را تحمل ميعناصري كه نيروهاي افقي ناش -پ

  .كنند در يك صفحه قائم قرار داشته باشند سمت شالوده به طور مستقيم انجام شود و عناصري كه با هم كار مي

و يا فاصـله   براي كاهش نيروهاي پيچشي ناشي از زلزله، مركزجرم هر طبقه بر مركز سختي آن طبقه منطبق -ت

  .درصد بعد ساختمان در آن امتداد كمتر باشد 5آنها در هر يك از امتدادهاي ساختمان از 

  .المقدور احتراز شود متر حتي 5/1هاي بزرگتر از  از احداث طره -ث

  .ها خودداري شود هاي كف هاي بزرگ و مجاور يكديگر در ديافراگم از ايجاد سوراخ -ج
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هاي بزرگ  ها و عناصر لاغر و دهانه ختماني، تأسيسات و يا كالاهاي سنگين بر روي طرهاز قرار دادن اجزاي سا -چ

  .پرهيز گردد

تـرين   از قرار دادن بارها و تأسيسات سنگين در طبقات فوقاني خودداري شود تا مركز جرم ساختمان در پائين -ح

  .سطح ممكن قرار گيرد

  .اي سبك، وزن ساختمان به حداقل رسانده شود و مصالح غيرسازه اي با مقاومت زياد با بكار بردن مصالح سازه –خ 

  .پذيري مناسب باشند ساختمان و اجزاي آن به نحوي طراحي گردند كه داراي شكل -د

  .دچار خرابي شوند) تيرها(ديرتر از عناصر افقي ) ها ستون(ساختمان به نحوي طراحي گردد كه عناصر قائم  -ذ

الامكـان مزاحمتـي بـراي     وص ديوارهاي داخلي و نماها طوري اجرا شـوند كـه حتـي   اي به خص اعضاي غيرسازه -ر

اي بايد در  در غير اينصورت اثر اندركنش اين اعضا با سيستم سازه. اي در جريان زلزله ايجاد نكنند حركت اعضاي سازه

  .تحليل سازه در نظر گرفته شود

ها آنچنان طراحي و اجرا شوند كـه در هنگـام وقـوع     هاي به خصوص قطعات نما و شيش اعضا و قطعات غيرسازه -ز

  .زلزله از سازه جدا نشده و با فرو ريختن خود ايجاد خسارت احتمالي جاني و مالي ننمايند

  هاي با اهميت زياد و يا بلندتر از هشت طبقه تأثير ديوارهاي جداگر داخلي و ديوارهاي نما در ساختمان -1-9

اي داخلي و نماها به سازه به نحوي باشـد كـه در حركـت جـانبي سـازه در امتـداد       در صورتي كه اتصالات ديواره

در . صفحه ديوار محدوديت ايجاد نمايند، اثرات سختي ديوارها در آناليز سازه براي نيروهاي جانبي بايد منظـور گـردد  

  .را تحمل نمايند هاي ايجاد شده داخلي اين صورت ديوارها و اتصالات آنها به سازه بايد قادر باشند تلاش
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