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  ضوابط و مقررات
  

  کده مهندسین مشاور پی

  مقدمه
انداز، اهداف و راهبردهاي بلندمدت  عنوان مهمترین سند اجرایی براي تحقق چشم سند ضوابط و مقررات، به

و ساماندهی شهر بر اساس نظام کاربري.  توسعه و عمران محدوده، ابزاري است براي هدایت و کنترل تحولات کالبدي
کاربري اراضی، تبیین انواع  مشهر و سپس، ضوابط خاص هر یک ازدر این سند، ابتدا ضوابط عام براي کل شهر اسلا

 گردد. می
هاي  در این نظام نحوه استفاده از اراضی، بر مبناي کم و کیف عملکردها (مانند کاربري، کارکرد یا تناسب فعالیت

پذیري (مانند تراکم  هاي کالبدي (شامل میزان تراکم، سطح اشغال و تعداد طبقات) و جمعیت و مشروط)، مؤلفهمجاز 
شوند تا نحوه استفاده از اراضی و ساخت و ساز، به مقتضاي الزامات هر  و تعداد واحدهاي مسکونی) متمایز می

  کاربري، سامان یابد.
شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران در خصوص تعاریف و  10/3/89این مجموعه براساس صورتجلسه مورخ 

هاي شهري به تفکیک سطوح تقسیمات شهري و  ها، عملکرد مجاز کاربري هاي شهري و سرانه آن مفاهیم کاربري
و سایر مصوبات مرتبط تهیه و تنظیم  26/12/78مورخ  18591/ت64677مصوبه هیأت محترم وزیران به شماره 

  گردیده است.
چنانچه مغایرتی باشد و  حائز اهمیت آنکه مستندات طرح تفصیلی حاضر منطبق بر مرز پلاك (قطعات) می نکته

و  اداره راهبایستی از طریق  صرفاًدر ضوابط طرح فوق و قوانین جاري مملکتی حادث گردد، ضوابط و مقررات 
ایران، شوراي شهرسازي و معماري شهرسازي استان تهران در مراجع قانونی از قبیل شوراي شهرسازي و معماري 

  استان تهران مورد بررسی و اصلاح مجدد قرار گیرد.  5استان و کمیسیون ماده 
هاي رسمی مورد استفاده در این ضوابط مورد تجدید نظر یا  ها و دستورالعمل نامه که آیین درصورتیهمچنین 

  قرار گیرد. بایست موارد جدید در ضوابط مورد استفاده تغییر قرار گیرد، می
باشد مگر آنکه در متن  شایان ذکر است مندرجات این مجلد شامل تمامی کاربري اراضی شهر اسلامشهر می

هاي مختلف مورد  در بخش کاربري مسکونی، ضوابط و مقررات ویژه به تفکیک پهنهتوضیح دیگري قید شده باشد. 
  تبیین قرار گرفته است.

 مندرج در این سند،نسبت به مقررات  سایر قوانین و ضوابط الزامیو  عمومی ساختمانملی رعایت مقررات 
هاي استفاده از زمین در اولویت قرار دارد، به این معنی که هرگاه بین این دو مقررات  مربوط به هریک از حوزه

و در  بایست رعایت گردد تري دارد می مغایرتی حاصل گردد، همواره مقررات عمومی ساختمان که جنبه محدودکننده
بایست مورد  تر باشد می کنندهکه بین دو یا چند مورد از مقررات نیز مغایرتی پیش آید هر کدام که محدوده  صورتی

  استفاده قرار گیرد. 
حقوق مکتسبه براي جوازهاي صادر شده همچنان به قوت خود باقی است و مستندات این مجلد پس از تصویب، 

  الاجرا خواهد بود. برداري دارند لازم مجدد جواز ساخت و بهرهضی و قطعاتی که نیاز به کسب ادر ار
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  تعاریف -1
 محدوده شهر:  −

محدوده شهر عبارت است از حد کالبدي موجود شهر و توسعه آتی در دوره طرح جامع که ضوابط و مقررات 
حداث و توسعه هاي عمرانی از جمله ا ها علاوه بر اجراي طرح باشد. شهرداري الاجراء می شهرسازي در آن لازم

معابر و تامین خدمات شهري و تاسیسات زیربنایی در چارچوب وظایف قانونی خود کنترل و نظارت بر احداث 
عهده  هرگونه ساختمان و تاسیسات و سایر اقدامات مربوط به توسعه و عمران در داخل محدوده شهر را نیز به

  دارند.
  خص شده است.هاي طرح مش خط محدوده شهر اسلامشهر بر روي نقشه

 سطوح خالص شهري : −
بخش گسترده درون محدوده شهر که بافت مسکونی، فضاهاي خدمات عمومی و شبکه ارتباطی شهري را در بر 

  گیرد. می
  بلوك شهري: −

هاي شریانی درجه دو و بالاتر؛ و در مواردي نیز با  هاي پیرامونی با خیابان بخش از گستره بافت شهري که در لبه
  خط مترو، آزادراه، ... تعریف شده است.  آهن، مسیل، راه  رودخانه، عوارضی مانند

 تراکم جمعیتی:  −
  عبارتست از نسبت تعداد جمعیت به واحد سطح که مقیاس آن در مطالعات شهري کشور نفر در هکتار است. 

 تراکم خالص جمعیت: −
کاربري مسکونی در آن عبارت است از نسبت جمعیت ساکن در هر محدوده به سطح اختصاص یافته جهت  

  محدوده به واحد سطح (هکتار). 
 (ضریب اشغال واحد مسکونی):  تراکم جمعیت در واحد مسکونی −

تراکم در واحد مسکونی یعنی متوسط تعداد افراد ساکن در یک واحد مسکونی در محدوده معینی از شهر به این 
  .گویند تراکم ضریب اشغال واحد مسکونی نیز می

 مسکونی: تراکم ناخالص  −
تراکم ناخالص مسکونی عبارت است از نسبت تعداد جمعیت ساکن در هر شهر (یا ناحیه یا محله) به سطح کل 

 اراضی مسکونی همان شهر برحسب نفر در هکتار. 
 تراکم خالص مسکونی:  −

نسبت جمعیت کل شهر یا هر بخش از آن به مساحت خالص مسکونی کل شهر یا هر بخش از آن تراکم خالص 
  شود. سکونی نامیده میم

 تراکم واحد مسکونی: −
  عبارت است از تعداد واحد مسکونی در هر هکتار در محدوده معینی از شهر. 

 کاربري اراضی:  −
شوراي عالی  10/3/89برداري از اراضی که براساس صورتجلسه مورخ  عبارت است از نوع استفاده و بهره

هاي شهري و سرانه آنها، عملکرد مجاز  اهیم کاربريشهرسازي و معماري ایران در خصوص تعاریف و مف
  هاي شهري به تفکیک سطوح تقسیمات شهري تعریف شده است. کاربري
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 مراتب خدمات شهري:  سلسله −
هاي خدماتی (غیرمسکونی) بر حسب پوشش جمعیتی، تناوب مراجعه و مقیاس  بندي کاربري مقصود دسته

 یابند. قالب نظام تقسیمات شهري عینیت میعملکردي کاربري خدماتی مربوطه است که در 
 :خدمات  −

هاي شهري، مصوب  تعاریف کلیه خدمات شهري مندرج در این ضوابط و مقررات بر اساس تعاریف کاربري 
  عالی شهرسازي و معماري ایران ارائه شده است.   شوراي

 : اي خدمات محله −
. تواتر استفاده از این خدمات که احتیاجات اولیه باشد اي می اي از خدمات که مقیاس عملکرد آنها محله دسته

باشد. دسترسی به این خدمات عموماً بصورت پیاده  کنند، بصورت روزانه تا هفتگی می ساکنان محله را مرتفع می
  بینی شده است. پیش

 :اي خدمات ناحیه −
دوم ساکنان ناحیه را  اي است. این خدمات نیازهاي درجه آن دسته از خدمات که مقیاس عملکرد آنها ناحیه 

  اي است.  کنند. تواتر استفاده از این خدمات عموماً هفتگی تا ماهانه و کمتر از خدمات مقیاس محله می تأمین
 :اي خدمات منطقه −

کنند و به صورت ماهانه و تخصصی مورد نیاز شهروندان  هاي خدماتی که در مقیاس منطقه عمل می فعالیت 
  باشند. می

 :خدمات شهري −
دسته از خدماتی هستند که به صورت ماهانه یا سالانه و به صورت نیازهاي تخصصی با تواتر  مات شهري آنخد 

هایی از آنها  هایی هستند که واحد یا شعبه باشند. خدمات شهري فعالیت خیلی کم مورد استفاده شهروندان می
  باشند. قابل استقرار در مرکز شهر می

 عملکرد:  −
  پذیرد. هایی که در هر کاربري انجام می عالیتعبارت است از انواع ف

 فضا:  −
ها انجام گیرند و  شوند در آن  هاي مختلفی که با نام آن خوانده می هستند که فعالیت هایی  مقصود از فضا مکان

  هاي مختلف استقرار یابند. ممکن است در ترکیب با هم یا مستقل از هم در تصرف
 فضاي باز:  −

هاي ساخته شده  شود و در بین فضا شود که براي ساخت و ساز منظور نمی اي اطلاق می به فضاهاي ساخته نشده
  قرار دارند.

 فضاي عمومی:  −
اي آزاد و قانونی بدان دسترسی دارند. فضاهاي  گونه شود که همه شهروندان به هایی تعریف می به عنوان مکان

ها  هاي عمومی چون کتابخانه فضاهاي درونی ساختمانها، بلکه  ها، چهارراه ها، میدان عمومی شهر نه تنها خیابان
  گیرد.  ها و جز آن را نیز در بر می هاي اجتماعات شهرداري و سالن

 فضاي سبز شهري: −
منظور از فضاهاي سبز شهري، سطوحی از کاربري زمین شهري است که از پوشش گیاهی طبیعی یا مصنوعی  

 زدهی اجتماعی و هم واجد بازدهی اکولوژیکی هستند.پدید آمده باشد. فضاهاي سبز شهري هم واجد با
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 تغییر کاربري:  −
هاي متناسب صورت  هاي نامناسب و یا ایجاد کاربري هایی که به منظور حذف برخی از کاربري انواع فعالیت

قانون تاسیس شوراي عالی  5گیرد و هرگونه تغییر کاربري اراضی طرح تفصیلی در صلاحیت کمیسیون ماده  می
 باشد.  ازي و معماري ایران میشهرس

  سرانه: −
هاي شهري در یک محدوده شهري یا تمام شهر سهم  عبارت است از مقدار زمینی که به طور متوسط از کاربري

 گیري سرانه در مطالعات شهري کشور، مترمربع به ازاي هر نفر است. شود. مقیاس اندازه هر یک از ساکنان می
  سرانه مسکونی: −

عبارت است از مقدار زمینی که به طور متوسط از کاربري مسکونی در یک محدوده شهري یا  سرانه مسکونی
  شود.  تمام شهر سهم هر یک از ساکنان می

 قطعه زمین:  −
سطحی از زمین که داراي یک سند مالکیت بوده و از اطراف به خیابان، قطعه همجوار، فضاي سبز یا حریم 

   است. محدود شده 
 تفکیک:  −

تر بر اساس حد نصاب تعیین  ت از تقسیم قطعه زمینی با یک پلاك ثبتی به دو و یا چند قطعه کوچکعبارت اس
 طور مجزا مورد تملک قرار داد.  نحوي که بتوان از نظر ثبتی هر جزء حاصله را به شده در ضوابط به 

 تجمیع:  −
جاور یکدیگر را تبدیل به یک عکس عمل تفکیک است به نحوي که بتوان از نظر ثبتی دو یا چند قطعه زمین م

 پلاك ثبتی نمود. 
 واحد همسایگی:  −

ترین بافت مسکونی در تقسیمات داخلی شهر  واحد همسایگی یک مفهوم اجتماعی شهري است که به کوچک
  شود. هر واحد همسایگی بخشی از یک محله مسکونی است.  اطلاق می

 : واحد مسکونی −
هاي بنا مجزا شده و بطور مستقل حداقل  ربنا که از سایر قسمتعبارت است از تمام یا قسمتی از سطح زی

باشد. یک واحد مسکونی فضایی است که داراي ورودي  امکانات لازم جهت اسکان یک خانوار را دارا می
اختصاصی به خیابان، کوچه، راه پله یا راهروي مشترك است و به منظور اسکان یک خانوار مورد استفاده قرار 

  باشد. موماً مشتمل بر یک یا چند اتاق، آشپزخانه و سرویس بهداشتی میگیرد و ع می
 : مجموعه مسکونی −

مسکونی ممکن است بصورت  هاي ساختمانمسکونی در یک قطعه زمین است.  ساختمانقرارگیري چند 
 هاي ویلایی یا آپارتمانی احداث شوند. ساختمان

 :آپارتمان −
هاي اختصاصی و  کونی واقع در یک ساختمان که داراي قسمتاي از چند واحد مسکونی یا غیرمس مجموعه 

  مشاعی باشند.
 بر زمین:  −

  کند. عبارت است از حد نهایی امتداد عرض یک گذر که لبه قطعه زمین را تعیین می
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 بر اصلاحی: −
آن حدي از قطعه زمین (ملک) است که در امتداد گذر بوده و نسبت به موقعیت اولیه داراي عرض اصلاحی  
  نشینی) باشد.  قب(ع

 بر ساختمان:  −
  تواند تا آن حد ساخته شود.  عبارتست از سطح شاقولی که اجزاء ساختمان در طبقه همکف، حداکثر می

  کف: −
یا رقوم سطح مبناي ساختمان، نسبت به کف یا شیب متوسط گذر که مبناي محاسبه  "تراز"عبارت است از 

 شود.  ضوابط ارتفاعی یک بنا تلقی می
 ان یا بنا: ساختم −

فضایی است محصور، ثابت و مستقل که تمام یا قسمتی از آن مسقف بوده و براي سکونت و نیازهاي جنبی آن 
هاي اقتصادي ـ اجتماعی ساخته شده باشد. بنا ممکن است یک یا چند طبقه باشد. سرپوشیده کردن  یا فعالیت

شابه، در صورتیکه با مصالح سبک صورت گرفته و قسمتی از فضاي آزاد به شکل پارکینگ، استخر شنا و موارد م
 شود.  فاقد دیوار جانبی اختصاصی باشد، بنا محسوب نمی

 دیوار:  −
گیرد. دیوارها موجب  هر نوع جداکننده قائم با هر نوع مصالح که جهت جداسازي فضاها مورد استفاده قرار می

  شوند.  ضاي باز میجداسازي دو فضاي مسقف، یک فضاي مسقف و یک فضاي باز یا دو ف
 جداره:  −

هایی است که هیچ ساختمانی به صورت بلافصل به آن  هاي محوطه منظور از جداره، سطوح مربوط به دیوار
  ملحق نیست، نظیر دیوار باغات و نظایر آن.

 :حیاط −
سبز ترین فضاي باز ساختمان که براي عملکردهاي مختلف از جمله نورگیري، ایجاد فضاي  ترین و اصلی بزرگ 

شود. نسبت سطوح حیاط اصلی و سطح زیربنا در طبقه   خصوصی، فضاي بازي کودکان و جز آن استفاده می
  شود.   هاي توسعه شهري تعیین می همکف در مقررات طرح

 حیاط خلوت:  −
، که براي نورگیري و تهویه الیه دیگر ساختمان فضاي بازي است کوچکتر از حیاط بیرونی و معمولا در منتهی

  شود. بینی می هاي داخل ساختمان پیشفضا
 پاسیو: −

طور معمول اضلاع آن در تمام ارتفاع ساختمان  هایی محصور شده و به فضایی باز است، که به وسیله جداره
 عهده دارد.  امتداد یافته و وظیفه تامین نور و تهویه بخشی از ساختمان را در طبقات به

 فضاي باز: −
  ازاد بر سطح اشغال ساختمان باید به صورت محوطه و حیاط بماند.بخشی از مساحت قطعه زمین که م

 نورگیر: −
که براي نورگیري و تهویه فضاهاي داخل   فضاي روباز یا پوشیده با سقف معمولا شفاف در درون ساختمان،

  شود. بینی می ساختمان پیش
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 طبقه همکف:  −
متر بلندتر از سطح گذر مجاور  سانتی 120کثر تراز سطح گذر و یا حدا اي که سطح آن، هم عبارت است از طبقه

  آن باشد.
 طبقه زیرزمین:  −

تر از سطح خیابان یا معبر مجاور باشد. (ملاك محور  % ارتفاع آن، پایین50اي که بیش از  عبارت است از طبقه
  اصلی است.)

 ارتفاع بنا:  −
 یا معبر مجاور. متوسط خیابان  ترازترین قسمت بنا تا  عبارت است از فاصله عمودي مرتفع

  عرصه: −
  عبارت است از کل سطح قطعه زمین.

  اعیان: −
 کلیه مستحدثاتی است که بر روي ملک (عرصه) بنا گردد. 

 پیش آمدگی:  −
  زدگی باشد.  شود که نسبت به بر نهایی قطعه داراي بیرون به قسمتی از ساختمان در سمت گذر اطلاق می

 بالکن:  −
ل از یک طرف بدون دیوار یا جداکننده دیگر بوده و با فضاي بیرون ارتباط بخشی از یک ساختمان است که حداق

 مستقیم دارد. 
 : راه دسترسی −

باشد. مبناي تشخیص دسترسی اصلی قطعه،  یک ارتباط سواره با معابر شهري میحداقل هر قطعه زمین داراي 
ضوابط و مقررات هر کاربري صورت  با توجه به نوع کاربري قطعه و درجه معبر و یا معابر اطراف قطعه براساس

  پذیرد. می
 پیلوت:  −

تمام یا قسمتی از طبقه همکف که بصورت فضاي سرپوشیده و یا باز در زیر تمام یا قسمتی از کف طبقه اول 
تواند  است. فضاي پیلوتی می مجاز قطعهگیرد. حداکثر سطح اشغال پیلوتی معادل حداکثر سطح اشغال  قرار می

 رشده و یا از یک یا چند طرف فاقد دیوار محصور کننده باشد. توسط دیوار محصو
  تراکم ساختمانی: −

عبارت است از متراژ کل بنا به مساحت زمین و منظور از کل بنا، بناي مجاز طبقات به جز سطوح پارکینگ و 
  است. فاقد کاربري باشد)  و زیرزمین (درصورتیکه طبقه همکف همکف و مشاعات طبقات زیرزمین

تراکم ساختمانی عبارتست از تمام سطوح ساختمان اعم از زیرزمین و روي آن که به استفاده مجاز  یح:توض
اختصاص یابد و  به عذر آن که نیمی از زیرزمین از کف معبر و یا شیب طبیعی   منطقه (مسکونی، تجاري و ...)

در پروانه، زیرزمین براي استفاده انبار توان آن را جزو تراکم محسوب ننمود، مگر آن که  تر است نمی زمین پایین
 طبقات، پارکینگ و یا تأسیسات منظور شود. 

تراکم ساختمانی مجاز، عبارت است از نسبت بناي مجاز به مساحت زمین که براساس ضوابط طرح تعیین  •
 گردد.  می

مازاد آن (تا  است و تعلق پایه% وسعت قطعه با کاربري 60تراکم ساختمانی پایه در کلیه اراضی معادل  •
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تعیین شده  عوارض سقف تراکم مجاز و کاربري انتفاعی مطابق پهنه مصوب) صرفاً با پرداخت پذیره
  ، مجاز است.مراجع ذیربطتوسط شوراي شهر اسلامشهر و تصویب 

هاي متنوع  ها تابعی از شاخص ها، محلات و بلوك تعیین و تدقیق تراکم ساختمانی و جمعیتی بافت •
 باشد.  معیت مصوب براي کل محدوده و .... میمانند میزان ج

 سطح مجاز احداث بنا:  −
ترین حد  اي از سطح قطعه زمین که در آن احداث بنا مجاز بوده و تصویر خارجی عبارت است از حداکثر محدوده
  آمدگی بر روي قطعه زمین در آن قرار گیرد.  کلیه طبقات و یا هر گونه پیش

 ضریب اشغال (سطح اشغال):  −
بارت است از نسبت مساحت سطح مجاز احداث بنا در طبقه به مساحت قطعه زمین. کلیه مشاعات ساختمانی ع

  شوند. در محدوده سطح اشغال قرار گرفته و در داخل آن محسوب می
 روي):  روي (ضریب پیش پیش طول حداکثر −

این محدوده با رعایت  کند. احداث ساختمان در درصدي از طول زمین که محدوده احداث بنا را مشخص می
  ضریب سطح اشغال مجاز است. 

 طبقه:  −
  بخشی از حجم ساختمان محصور میان دو سقف (یا کف و سقف).

 سطح خالص طبقات:  −
عبارت است از سطح ناخالص طبقات یک ساختمان منهاي تمام فضایی که براي پارکینگ، رفت و آمد و... 

  گردد. خارجی جزء سطح خالص طبقات محسوب می تخصیص داده شده است. مساحت دیوارهاي داخلی و
 سطح ناخالص طبقات:  −

عبارت است از جمع کل مساحت طبقات ساختمان با احتساب دیوارهاي خارجی (متراژ کل بنا، مفید و 
 غیرمفید). 

 سطح زیر بنا:  −
 شود.  عبارت است از مجموع سطوح ساخته شده در کلیه طبقاتی که در یک قطعه زمین احداث می

 یربناي مجاز: ز −
حاصلضرب تراکم مجاز ساختمانی در مساحت زمین. مجموع سطوح ساخته شده در طبقاتی که فضاهاي اصلی 

 ها قرار دارد. ساختمان در آن
 مشاعات بنا:  −

عبارت است از مجموع سطوح فضاها و تأسیسات عمومی یک بنا مانند راهروها، پلکان، آسانسور، پارکینگ، 
 پیلوت.

 بازشو:  −
از نما و یا دیوارهاي ساختمان که به منظور عبور یا تأمین نور و تهویه خالی نگه داشته شده است و یا با  سطحی

  مصالحی که قابلیت عبور نور و هوا داشته و یا امکان تغییر مکان را دارد، پوشیده شده باشد.
 پارکینگ: −

 شود. اختمانی پارکینگ نامیده میبینی شده براي توقف خودروها در یک ساختمان و یا مجموعه س محل پیش
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 شیب دسترسی پارکینگ: −
تر  زمانی که کف آن در تراز پایین  درصد) ورودي و خروجی پارکینگ، 15راه دسترسی شیبدار (با حداکثر شیب 

  یا بالاتر از کف قطعه زمین قرار دارد.
 نماي اصلی و فرعی: −

ه شمالی، رو به حیاط) است نماي اصلی و دیگر اي از ساختمان که مشرف به گذرگاه عمومی (و در قطع بدنه
  شود. هاي ساختمان نماي فرعی نامیده می بدنه

 نماي ساختمان:  −
شود؛ و با مصالح مناسب باید  اعم از اصلی و یا فرعی، نماي ساختمان نامیده می  هاي نمایان ساختمان، همه بدنه

  روسازي شود.
 پخی:  −

از قطعه زمین را که در نبش دو معبر قرار دارد را به منظور ایجاد  اي عبارت است از خط موربی که سطح گوشه
 دهد.   دید مناسب رانندگی حذف نموده و آن را جزء فضاهاي شهر قرار می

  :دوربرگردان −
شود که در انتهاي معبر بن بست یا در میانه دو طرف راه قرار داشته و جهت   دوربرگردان به فضایی اطلاق می

  شود.   بینی می قلیه پیشدور زدن وسائط ن
 :تعمیر اساسی و غیر اساسی −

هرگونه عملیات ساختمانی که به تغییر در سازه ساختمان و یا طرح معماري آن بینجامد تعمیر اساسی شمرده 
شود؛ و نیاز به گرفتن پروانه ساختمانی از شهرداري دارد. تعمیراتی که در سازه ساختمان و طرح معماري  می

  شود. غیراساسی شمرده می  ،دهد تغییر نمی
 : مهندسان طراح −

صلاحیت مرکب از مهندس یا مهندسین معمار، سازه، تأسیسات مکانیکی و تأسیسات  دارايتیم متخصص 
الکتریکی است که بصورت شخصیت حقیقی یا حقوقی مسئولیت انجام خدمات مطالعه و طراحی ساختمان را به 

هاي تخصصی دیگري که  کاري این تیم و افراد آن و در صورت لزوم رشتهگیرند. میزان فعالیت و تجربه  عهده می
  تعیین خواهد شد.  شهرداري اسلامشهربسته به مورد لازم است با آنها همکاري داشته باشند از طرف 

 : مهندس ناظر −
مهندس یا مهندسین واجد صلاحیتی که رسماً مسئولیت نظارت بر انجام عملیات ساختمانی را به عهده 

کنند. تشخیص صلاحیت مهندسین ناظر و امکان فعالیت آنها  گیرند و براساس موازین قانونی مربوط عمل می یم
  خواهد بود. اسلامشهرعلاوه بر دارا بودن پروانه اشتغال به کار، به عهده شهرداري  اسلامشهردر شهر 

 : پروانه ساختمان −
هاي ارائه شده براي احداث ساختمان از  ید نقشهمجوزي است که پس از طی تشریفات مربوط و رسیدگی و تائ

بصورت فرم با درج کلیه موارد لازم صادر و یک نسخه آن در اختیار مالک (یا قائم  اسلامشهرطرف شهرداري 
  گیرد تا بر اساس آن نسبت به احداث ساختمان اقدام نماید.  مقام قانونی او) قرار می

 : خلاف −
هاي مصوب از یک طرف و عملیات ساختمانی  قررات، پروانه ساختمان و نقشههرگونه عدم تطابق بین ضوابط و م

  شود.  اجرا شده از طرف دیگر خلاف تلقی می
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 : گواهی عدم خلاف −
اي است دال بر عدم وجود خلاف در کار اجرایی ساختمان که بر حسب تقاضاي مالک (یا قائم مقام  تأییدیه

صادر و نسخه آن در اختیار مالک  اسلامشهرایی از طرف شهرداري قانونی او) در هر یک از مراحل عملیات اجر
گیرد. بدیهی است در صورت وجود خلاف، صدور این تأییدیه منوط و موکول به رفع آن مطابق قوانین  قرار می

  موجود، خواهد بود.
  :گواهی پایان کار −

لف نسبت به قوانین موجود از اي است که پس از اتمام عملیات اجرایی ساختمان و عدم تشخیص تخ تأییدیه 
  شود. به مالک (یا قائم مقام قانونی آن) تحویل می اسلامشهرطرف یا شهـرداري 

 هاي فرسوده:  بافت −
ها براساس ضوابط مصوب شوراي عالی  ي آن شود که محدوده بافت فرسوده به آن بخش از شهر اطلاق می

رسند. در حال حاضر این  ه تصویب مراجع ذیصلاح میشهرسازي و معماري و یا سایر قوانین موضوعه تعیین و ب
شوند. بر اساس این  تعیین می 11/2/1385شوراي عالی شهرسازي و معماري، مورخ   ها بر اساس مصوبه محدوده

  ها داراي مصداق باشد:  شود که سه شاخص ذیل در مورد آن هایی اطلاق می فرسوده به بافت  مصوبه بافت
  مترمربع هستند.  200تر از  ها داراي مساحتی کم هاي آن درصد پلاك 50هایی که بیش از  ریزدانگی: بلوك الف ـ
  هاي آن ناپایدار و فاقد سازه مناسب است. درصد بنا 50هایی که بیش از  ناپایداري: بلوك ب ـ
  متر هستند. 6تر از  ها داراي عرض کم درصد معابر آن 50هایی که بیش از  نفوذناپذیري: بلوك ج ـ

  هایی است که طرح ویژه بافت فرسوده براي آنها تهیه شده است. ر این طرح، بافت فرسوده شامل محدودهد
 : موضعیهاي  محدوده طرح −

بایست به صورت یکپارچه  بینی شده که می هاي موضعی پیش ی به منظور تهیه طرحیها در سطح شهر، محدوده
هاي مورد نیاز مانند تجاري،    يها استقرار طیفی از کاربر بینی شده در این محدوده طراحی شوند. در اراضی پیش

باشد. در  پذیر می ها امکان فرهنگی، مذهبی، اداري، درمانی، مسکونی، ورزشی و ... با استناد به ضوابط کاربري
باشد،  هاي مشخص شده در نقشه طرح تفصیلی داراي اهمیت می هاي موضعی توجه به نوع کاربري تهیه طرح
ها، با توجه به طرح پیشنهادي تعیین و تدقیق خواهد شد. لازم به ذکر است در این  یت کاربريلکن موقع
ذکر است تا زمان  لازم به پذیر خواهد بود. هاي مورد نیاز امکان ها تبدیل کاربري تجاري به سایر کاربري محدوده

تغییر کاربري ممنوع خواهد  هاي موضعی در مراجع ذیربط، هرگونه ساخت و ساز جدید و تهیه و تصویب طرح
  بود. 
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  ضوابط و مقررات خاص -2
تفکیک و کنترل و نحوه  و اعمالهاي کاربري پیشنهادي  عنوان ابزار تحقق بخشیدن به طرح این ضوابط به
هاي  گردد. این مقررات داراي محدودیت عرصه عملکرد بوده و حوزه اعتبار آنها براساس حوزه احداث بنا ارائه می

  گردد.  ین مشخص میکاربري زم

  ضوابط و مقررات مربوط به نحوه استفاده از اراضی -2-1
شوراي عالی شهرسازي و  10/3/89ها را براساس صورتجلسه مورخ  انواع کاربري 2-2و  1-2جداول شماره 

هاي شهري به  هاي شهري و سرانه آنها، عملکرد مجاز کاربري معماري ایران در خصوص تعاریف و مفاهیم کاربري
  دهد.  یک سطوح تقسیمات شهري نشان میتفک

  هاي شهري : تعاریف و مفاهیم کاربري1-2  شماره جدول

ردیف
  

  تعریف  نوع کاربري

  شود. به اراضی اختصاص یافته جهت سکونت اطلاق می  مسکونی  1

هاي آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد از دوره تحصیلات رسمی و عمومی (تحصیلات  تبه اراضی که جهت فعالی  آموزش، تحقیقات و فناوري  2
  شود. شود گفته می متوسطه) اختصاص داده می

هاي آموزش و پرورش و کار  هاي آموزش رسمی و عمومی تحت مدیریت وزارتخانه به اراضی اختصاص یافته براي فعالیت  آموزشی  3
  شود. و امور اجتماعی گفته می

هاي دولتی و موسسات و نهادهاي عمومی  ها، مؤسسات دولتی، شرکت به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار وزارتخانه  اداري و انتظامی  4
  شود. غیردولتی و نیروهاي انتظامی و بسیج گفته می

  خدماتی -تجاري  5
  شود. گانی و خدمات انتفاعی و غیرانتفاعی گفته میهاي بازر به اراضی اختصاص یافته براي انوع فعالیت  (انتفاعی و غیرانتفاعی)

  شود. اي تا مبتدي گفته می هاي مختلف از سطوح حرفه به اراضی اختصاص یافته جهت انجام ورزش  ورزشی  6
  شود. هاي اجتماعی گفته می به اراضی اختصاص یافته به خدمات پزشکی، درمانی و سلامت انسان و دام و مددکاري  درمانی  7
  شود. هاي فرهنگی گفته می به اراضی اختصاص یافته به فعالیت  هنگی ـ هنريفر  8
گیرد گفته  به اراضی اختصاص یافته جهت پارك (بوستان) که توسط شهرداري احداث و مورد استفاده عموم قرار می  پارك وفضاي سبز  9

  شود. می
  شود. مذهبی و بقاع متبرکه گفته می به اراضی اختصاص یافته جهت انجام فرایض و مراسم دینی و  مذهبی  10
  شود. به اراضی اختصاص یافته جهت رفع نیازهاي عمومی شهروندان که عمدتاً در وظایف شهرداري است گفته می  تجهیزات شهري  11
د گفته یاب به اراضی که جهت امور مربوط به تأسیسات زیربنایی شهر و یا بهداشت شهر و شهروندان اختصاص می  تأسیسات شهري  12

  شود. می
هایی که براي انجام سفرهاي شهري، برون شهري و بین شهري  به اراضی اختصاص یافته جهت شبکه معابر و ساختمان  حمل و نقل و انبارداري  13

  شود. و انبارها نیاز است گفته می
  شود. به اراضی اختصاص یافته به نیروهاي مسلح گفته می  نظامی  14
  شود. هاي کشاورزي گفته می اراضی اختصاص یافته به باغات و زمین به  باغات و کشاورزي  15
  شود. هاي تاریخی گفته می به اراضی اختصاص یافته به مکان  میراث تاریخی  16
  شود. هاي طبیعی و دست کاشت و امثالهم گفته می به سطوح اختصاص یافته به جنگل  طبیعی  17
  شود. شوند گفته می خاص حفاظت و منظور میبه اراضی که حسب قانون جهت اهداف   حریم  18
  شود. به اراضی اختصاص یافته جهت اقامت و سیاحت گفته می  تفریحی و توریستی  19
مورخ  18591/ت64677به اراضی اختصاص یافته جهت استقرار صنایع مشمول گروه الف، موضوع مصوبه شماره   صنعتی  20

  شود.  ته میهیأت وزیران و اصلاحات بعدي آن گف 26/12/88



  

11  

  ضوابط و مقررات
  

  کده مهندسین مشاور پی

  

  هاي شهري به تفکیک سطوح تقسیمات شهري عملکرد مجاز کاربري: 2-2  شماره جدول

  تعریف  مقیاس  نوع کاربري  ردیف

ي ها هاي چند خانواري و آپارتمانی چند واحدي و خوابگاه هاي تک واحدي و مجتمع سکونتگاه  محله  مسکونی  1
  دانشجویی خارج از محوطه دانشگاه

آموزش، تحقیقات و   2
هاي علمیه و مراکز تحقیقاتی و پژوهشی و علمی  ها، دانشسراها، حوزه ها، دانشکده مدارس عالی، دانشگاه  شهر  فناوري

  و کاربردي و پارك فناوري

  آموزشی  3

  دبستانی (مهدکودك ـ آمادگی ـ دبستان) هاي پیش آموزش  محله
  دانشگاهی هاي سوادآموزي ـ مدارس راهنمایی ـ دبیرستان و پیش کلاس  ناحیه

اي وزارت کار و  هاي آموزشی فنی و حرفه هاي صنعتی وابسته به آموزش و پرورش و مجتمع هنرستان  منطقه
  امور اجتماعی

د و مدارس اسلامی، مدارس کودکان استثنایی، مراکز پرورش استعدادهاي درخشان، مدارس شاه  شهر
  مدارس اتباع خارجی

  اداري و انتظامی  4

  شهرداري نواحی، شوراهاي حل اختلاف  ناحیه

  منطقه
هاي قضایی، ادارات آب و برق، گاز، مخابرات، آموزش و پرورش، راهنمایی و رانندگی، تأمین  مجتمع

، کلانتري، آگاهی اجتماعی، پست، ثبت احوال، ثبت اسناد، امور اقتصادي و مالیاتی، راهنمایی و رانندگی
  هاي بسیج و پایگاه

  شهر

هاي  ها و سازمان هاي وابسته به وزارتخانه هاي مستقل دولتی، ادارات کل و شرکت ها و سازمان وزارتخانه
مستقل دولتی و نهادهاي عمومی غیردولتی، ستاد نیروهاي نظامی و انتظامی، سایر مراکز انتظامی، 

المللی، شهرداري و شوراي اسلامی شهر، دادگستري و  هاي بین ازمانها و س گري ها، کنسول سفارتخانه
  ها هاي اصلاح و تربیت و سرپرستی بانک هاي موجود و مراکز بازپروري و کانون زندان

خارج از محدوده 
  زندان  شهر

5  

تجاري خدماتی (انتفاعی
-

غیر انتفاعی)
  

تجاري
  

  بزي، نانوایی، قصابی و امثالهم)واحدهاي خرید روزانه (خوار و بار، میوه و س  محله

  ناحیه

افزار، قنادي،  هاي مصرف شهر و روستا، نوشت واحدهاي خرید هفتگی (سوپر مارکت، فروشگاه
هاي  الحسنه و مؤسسات مالی و اعتباري، بنگاه هاي قرض ها و صندوق فروشی و ...) شعب بانک آجیل

، پلاستیک، لوازم خانگی، لوازم صوتی و تصویري، هاي منسوجات ها، فروشگاه معاملات املاك، بازارچه
  هاي بیمه، داروخانه و انواع مشابه دیگر ها، شرکت ها، رستوران کتابفروشی

  شهر

هاي بازرگانی و تجاري، واحدهاي  ها، بازار، شرکت هاي صنوف مختلف و بورس ها، راسته فروشی عمده
ها، پوشاك، شعب مرکزي  فروشی اي، مبل یرههاي بزرگ زنج خرید خاص و بلندمدت مانند فروشگاه

بانکها و مؤسسات مالی و اعتباري، مؤسسات تجاري و واردات و صادرات کالا، نمایندگی فروش عرضه 
وسایل نقلیه، فروشگاه عرضه قطعات یدکی وسایل نقلیه و فروشگاه عرضه صنایع دستی و فرش، 

هاي خارجی، نمایندگی   درو، دفاتر نمایندگی بانکهاي لوازم خانگی و خو تالارهاي پذیرایی، تعمیرگاه
  مؤسسات تجاري خارجی

خدمات انتفاعی
  

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

  ناحیه
ت اسناد، ازدواج و برداري، ثب هاي خصوصی، دفاتر (وکالت، مهندسی و نقشه +، آموزشگاه10پلیس 

هاي طبی و تخصصی، مراکز رادیولوژي،  هاي پیمانکاري و مشاور و خدمات)، آزمایشگاه طلاق، شرکت
  هاي ورزشی کوچک، مرکز مشاوره درمانی و خانوادگی سالن

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

هاي دیجیتال انتفاعی، رادیولوژي، مطب  فیزیوتراپی، مراکز کاریابی، مرکز معاینه فنی خودرو، رسانه
  دامپزشکان

خدمات 
غیرانتفاعی

  

ها،  ها و تعاونی ها، مجامع، انجمن هاي مردم نهاد ـ مؤسسات خیریه ـ اتحادیه دفاتر احزاب، تشکل  شهر
  هاي علمیه) هاي مذهبی (به غیر از حوزه آموزشگاه هاي ورزشی و هاي دیجیتال خبري، هیأت رسانه

  هاي بازي کوچک زمین  محله  ورزشی  6



  

12  

  ضوابط و مقررات
  

  کده مهندسین مشاور پی

  تعریف  مقیاس  نوع کاربري  ردیف
  هاي کوچک ورزشی و استخرها هاي ورزشی و سالن زمین  ناحیه
  هاي آبی ورزشی ها، مجموعه هاي ورزشی، زورخانه ها و مجتمع ورزشگاه  شهر

  درمانی  7

  ها گاهمراکز بهداشت و تنظیم خانواده، درمان  محله

  ها پلی کلینیک  ناحیه

  تخت و مراکز اورژانس 64هاي کمتر از  مراکز انتقال خون، بیمارستان  منطقه

ها، مراکز توانبخشی و مراکز نگهداري کودکان  ها، تیمارستان هاي اصلی شهر، زایشگاه بیمارستان  شهر
  پزشکیهاي دام سرپرست و سالمندان، معلولین و جانبازان و درمانگاه بی

  هنري-فرهنگی  8
  هاي پرورش فکري کودکان و نوجوانان، سینما هاي اجتماعات کوچک، کانون ها و سالن کتابخانه  ناحیه

هاي فرهنگی، سالن اجتماعات، سینما، تئاتر،  کتابخانه مرکزي و تخصصی، نگارخانه، فرهنگسرا و مجتمع  شهر
  ه، مراکز صدا و سیماسالن کنسرت، مؤسسات و دفاتر مرکزي روزنامه و مجل

  پارك  9

  اي بوستان (پارك) محله  محله

  اي بوستان (پارك) ناحیه  ناحیه

  بوستان (پارك) اصلی شهر  شهر

  مذهبی  10
  ها ها و فاطمیه مساجد، حسینیه  محله

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

  تجهیزات شهري  11

  آوري زباله هاي جمع ایستگاه  محله

هاي  ، جایگاه115بار، اورژانس  نشانی، میادین میوه و تره هاي آتش آوري زباله، ایستگاه هاي جمع ایستگاه  ناحیه
  سوخت

  هاي دائمی و مراکز امداد و نجات هلال احمر هاي موجود ـ نمایشگاه گورستان  شهر
خارج از محدوده 

  بار، حمل و نقل بار ستان، مرکز دفع بهداشتی زباله، میدان مرکزي میوه و ترهکشتارگاه، گور  شهر

  تأسیسات شهري  12
  هاي عمومی بهداشتی هاي تنظیم فشار گاز، آب و فاضلاب، سرویس ایستگاه  محله

  زهاي تنظیم فشار گا هاي آب و فاضلاب و پسماندها، ایستگاه خانه مخازن آب زمینی و هوایی، تصفیه  منطقه

  حمل و نقل و انبارداري  13

  هاي مترو اي و ایستگاه هاي محله معابر و پارکینگ  محله

  هاي مسافربري رانی شهري، پایانه هاي عمومی و اتوبوس معابر، پارکینگ  ناحیه

هاي موجود، بنادر، تأسیسات  ها، فرودگاه هاي مسافربري درون شهري و بین شهري، ایستگاه معابر، پایانه  شهر
  ها هاي بزرگ و کوچک و سردخانه مرکزي مترو، پارکینگ

خارج از محدوده 
  ها انبارهاي اصلی کالا،، فرودگاه، سیلو و سردخانه  شهر

  هاي  موجود نیروهاي نظامی   ها و آمادگاه پادگان  شهر  نظامی  14

  هاي کشاورزي و باغات و واحدهاي باغ مسکونی زمین  محله  باغات و کشاورزي  15

هاي تملک  ها، بناهاي یادبود، آرامگاه مشاهیر، اماکن متبرکه و حریم هاي تاریخی، موزه اماکن و محوطه  شهر  اریخیت  16
  شده آنان

  یابد هاي طبیعی و فضاي سبز دست کاشت (غیر از پارك) اختصاص می سطوحی که جهت جنگل  شهر  طبیعی  17

هاي بین شهري و  آهن ها و راه، حریم قانونی تملک راه رها، مسیلها، آبگی ها، تالاب حریم قانونی رودخانه  شهر  حریم  18
  تأسیسات زیربنایی آب و برق و گاز و نفت و فاضلاب

هاي  هتل، مسافرخانه، مهمانپذیر و مهمانسراها، هتل آپارتمان و متل، شهربازي تفریحی ویژه، پارك  شهر  گردشگري-تفریحی  19
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  ضوابط و مقررات
  

  کده مهندسین مشاور پی

  تعریف  مقیاس  نوع کاربري  ردیف
  اي ساحلی و ...هاي جهانگردي و پلاژه جنگلی و اردوگاه

خارج از محدوده 
  باغ وحش  شهر

  صنعتی  20

گروه
 

هاي الف مصوبه شماره 
64677

ت 
18591
 

مورخ 
26/

12/
1378
 

هیأت وزیران با اصلاحات بعدي آن
  

  غذایی:
 بندي خشکبار بدون شستشو  تهیه و بسته -1
  بندي خرما بدون شستشو  بسته -2
 تن در سال 3000و غیره تا نبات و پولکی و شکرپنیر  واحد تولید آب -3
  واحد تولید نبات (نبات ریزي) -4
  تن در سال 300واحد تولید گز و سوهان تا  -5
  جات بندي نمک و ادویه واحد بسته -6
  بندي چاي  واحد بسته -7
  بندي قهوه واحد بسته -8
  تن در سال به روش نم زدن و بدون روش پخت 300واحد تولید قند حبه و کله تا  -9

  بندي عسل واحد بسته -10
  تن در سال 100تولید بستنی تا  -11
  تن در سال 300تولید شیرینی و نان تا  -12
  تن در سال 300آسیاب و تولید آرد گندم و جو تا  -13
  تن در سال 100بندي کره و سایر لبنیات تا  واحد بسته -14
  تن در سال 300تولید بیسکویت و شکلات تا  -15
  تن در سال 300تا بري  واحد رشته -16
  تن در سال 300سازي تا  واحد ماکارونی -17
  واحد تولید آج موم (مخصوص کندوي عسل) -18
  جات بندي سبزیجات و میوه واحد بسته -19
  شهري بایستی استقرار یابند.) واحد تولید یخ (صرفاً در مناطق صنعتی درون -20
  واحد تولید نان بستنی -21
  بندي گلاب واحد بسته -22
  بندي عرقیات گیاهی واحد بسته -23
  بندي جو بدون عملیات بوجاري و شستشو واحد بسته -24
  بندي حبوبات بدون بوجاري واحد سورتینگ و بسته -25
  واحد تولید بهبود دهنده کیفیت آرد -26
  واحد تولید غذاي کودکان، آرد غلات، آماده بودن عملیات بوجاري و آسیاب -27

  نساجی:
  ها بافت هاي قالیبافی، زیلوبافی و نمدمالی دستی و دستواحد -1
  شیرازه دوزي حاشیه موکت و فرش ماشینی -2
  تن در سال) 100بافی حداکثر سه دستگاه (یا حداکثر  جوراب -3
  تن  100کشبافی و تریکوبافی، گردبافی، کتن و راشل حداکثر تا سه دستگاه یا حداکثر  -4
  دست انواع لباس و پوشاك در سال 30000حداکثر واحد تولید لباس و پوشاك  -5
  تولید طناب نخی یا کنفی، تور ماهیگیري، قیطان، انواع نوار و روبان -6
  واحد دوزندگی لحاف و تشک و بالش بدون خط حلاجی یا با استفاده از پشم شیشه -7
  ره)کار اصفهان، چاپ سیلک و غی واحد چاپ پارچه به روش دستی (مانند پارچه قلم -8
  پارچه بافی دستی (غیرموتوري) -9

  سوز و نوارهاي صنعتی واحد تولید فیتیله نفت -10
  واحد تولید الیاف پروپلین -11

  چرم:
  واحد تولید مصنوعات سراجی از قبیل کیف، دستکش، جلد چرمی و نظایر آن -1



  

14  

  ضوابط و مقررات
  

  کده مهندسین مشاور پی

  تعریف  مقیاس  نوع کاربري  ردیف
  از پوست دباغی شدهواحد تولید مصنوعات پوستی از قبیل کلاه پوستی، پوستین و موارد مشابه  -2
  جفت در سال 90000واحد تولید پستایی کفش حداکثر تا  -3
  جفت در سال 90000واحد تولید کفش ماشینی حداکثر  -4
  واحد مونتاژ دست و پاي مصنوعی با استفاده از چرم -5
  واحد مونتاژ لوازم ارتوپدي با استفاده از چرم -6

  صنعتی  21

گروه
 

هاي الف مصوبه شماره 
64677

ت 
18591
 

مورخ 
26/

12/
1378
 

هیأت وزیران با اصلاحات بعدي آن
  

  سلولزي:
  واحد تولید جعبه مقوایی و کارتن از ورق آماده -1
  واحد تولید پاکت خوار و بار و مراسلات مشابه آن -2
  واحد تهیه کاغذ دیواري از کاغذ آماده و چاپ شده -3
  واحد تولید کاغذ و دفتر از کاغذ آماده -4
  تولید لوازم التحریر کاغذي و مقوایی از ورق آمادهواحد  -5
  هاي ساده واحد صحافی و چاپخانه -6
  اي واحد تولید مصنوعات چوب پنبه -7
  واحد نجاري و خراطی بدون الوارسازي -8
  آمیزي مترمکعب چوب در سال بدون رنگ 200سازي و سایر مصنوعات چوبی تا  واحد مبل -9

  هاي هوا با استفاده از ورق آماده هاي کاغذي از جمله فیلترواحد تولید انواع فیلتر -10
  واحد تولید انواع دوك و لوله طاقه پیچی مقوایی و سایر مصنوعات مشابه از ورق آماده -11
  تولید محصولات ساخته شده از نی و حصیر و سبدبافی از الیاف گیاهی -12
  ه از کاغذ آمادهبندي دستمال و محصولات مشابه با استفاد واحد بسته -13
  کاري و چسباندن روکش نئوپان با استفاده از روکش آماده واحد پرس -14
  دستگاه در سال 200هاي چوبی و بلم تا  واحد تولید قایق -15
  واحد تهیه کاربن و استنسیل از کاغذ آماده -16
  واحد تولید کلاسور و زونکن از مقواي آماده -17
  واحد تولید سازهاي سنتی -18

  فلزي:
  زنی انواع فلزات واحد قلم -1
  گري و آبکاري حداکثر تا سه دستگاه تراش سازي بدون ریخته سازي و قالب واحد تراشکاري و قطعه -2
  واحد تولید درب و پنجره آهنی و آلومینیومی (صرفاً در مناطق صنعتی درون شهري) -3
  نعتی درون شهري)واحد تولید کانال کولر، لوله بخاري (صرفاً در مناطق ص -4
  واحدهاي طراحی و مونتاژ حداکثر تا سه دستگاه تراش -5
تن در سال  100کن حداکثر   واحد صنعتی تولید ظروف آلومینیوم از ورق آماده با یک دستگاه خم -6

  صرفاً مناطق صنعتی داخل شهري
  واحد مونتاژ تجهیزات گرد و غبار گیر از قطعات آماده -7
  ت هیدرولیک (پرس بست فلزي به دو انتهاي شیلنگ فشار قوي)واحد تولید اتصالا -8
  واحد طراحی و مونتاژ کولر اتومبیل -9

  واحد طراحی و مونتاژ کاربراتور گازسوز -10
  واحد تولید ترموستات -11

  کانی غیر فلزي:
  روب اي بدون کوره واحد تولید مصنوعات شیشه -1
  آزمایشگاهی بدون کوره واحد تولید آیینه، پوکه آمپول، شیشه -2
  واحد تولید مصنوعات تزئینی سنگی (صنایع دستی) -3
  واحد تولید پودر جوشکاري -4

  شیمیایی:
  واحد تولید آب مقطر -1
  واحد تولید نایلون و نایلکس و سلوفان (با استفاده از رول آماده) -2
  شویی واحد صرفاً برش اسکاچ ظرف -3
  ترمزواحد طراحی و مونتاژ لنت  -4

  داروئی، آرایشی و بهداشتی:
  واحد تولید مواد بهداشتی و آرایشی (فرمولاسیون) -1
  بندي پودر ازاله مو واحد اختلاط و بسته -2
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  تعریف  مقیاس  نوع کاربري  ردیف
  واحد تولید قرص و پودر اکسیژنه -3
  واحد تولید اکسیدان، کرم بهداشتی و صنعتی و پودر بلوندر اکسیژن -4
  یید از مواد شیمایی و طبیعیواحد تولید اسانس، تنطور، الکالو -5
  بیوتیک واحد تولید هورمون و آنتی -6

  صنعتی  22

گروه
 

هاي الف مصوبه شماره 
64677

ت 
18591
 

مورخ 
26/

12/
1378
 

هیأت وزیران با اصلاحات بعدي آن
  

  برق و الکترونیک:
  واحد تولید لوازم برقی کوچک به صورت مونتاژ (نظیر زنگ اخبار و در بازکن) -1
  ولید آنتن تلویزیون بدون آبکاري و لوستر از قطعات آمادهواحد ت -2
اي و  واحد طراحی و تولید لوازم برقی و الکترونیکی به صورت مونتاژ مشروط بر اینکه عملیات کوره -3

  عملیات تر نداشته باشد.
  واحد تولید لوازم پزشکی، آزمایشگاهی و آموزشی، قطعات الکترونیک -4
  ور و مقاومت و غیرهواحد تولید ترانزیست -5
  واحد تولید انکوباتور و سایر لوازم آزمایشگاهی بدون آبکاري -6
  واحد تولید انواع ساعت -7
  فایر به صورت مونتاژ کننده صوت نظیر بلندگو و آمپلی واحد طراحی و تولید تقویت -8
  واحد تولید رادیو و تلویزیون و لوازم صوتی و تصویري -9

  هاي برقی علامت دهنده سمعی و بصري واحد تولید دستگاه -10
  هاي مخابراتی مراکز تلفن واحد تولید سیستم -11
  واحد تولید لوازم الکترونیکی (کامپیوتر، لوازم اداري و لوازم دقیق الکترونیکی) -12
  هاي ولتاژ و فرکانس واحد تولید کنترل -13
  واحد تولید آفتامات -14
  واحد تولید مودم و میکروکنترل -15
  واحد طراحی و مونتاژ تایمر -16
  واحد تولید کارت و بردهاي کامپیوتري -17

  کشاورزي:
  فاقد محدودیت فاصله از اماکن مسکونی) 4واحد زنبورداري و پرورش ملکه (تا ردیف  -1
  قطعه 100واحد پرورش پرندگان زینتی تا  -2
  واحد پرورش کرم ابریشم -3
  واحد پرورش ماهی زینتی -4
  یشگاه دامپزشکیآزما -5

  سازي:ماشین
گري، فیکسچر، قالب قطعات استاندارد، قالب قید و بست ابزار قالب،  واحد قالب و مدل (درجه ریخته -1
  مدل

  کش و تجهیزات تصفیه) کش، لجن هاي دیافراگمی، کف واحد تجهیزات شبکه آب و فاضلاب (پمپ -2
کی (آسانسور و قطعات آسانسور، پله برقی، بالاتراك، آلات و تجهیزات حمل و نقل مکانی واحد ماشین -3

  جرثقیل سقفی، جرثقیل پشت کامیونی، جک پالت بالابر و قطعات مربوطه، نوار نقاله و ... جرثقیل)
نشانی، آب، کمپرسورهاي صنعتی و مصرفی،  هاي خلا، وکیوم آتش واحد پمپ و کمپرسور (پمپ -4

  هاي بادي) گاراژي، مواد فله و تلمبه
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  مسکونی کاربري -2-1-1

  مسکونی کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄
هاي مسکونی مطابق با ضوابط و مقررات الگوهاي ساخت  احداث کاربرياست.  اراضی مسکونی این اصلی عملکرد

  اراضی مسکونی بلامانع است. در

  مسکونی کاربرياستفاده مشروط در  ◄
خدمات عمومی و رفاهی، اراضی مناسب با رعایت با توجه به این که در طرح تفصیلی شهر براي هر یک از 

بینی خواهد شد، لذا خدمات مورد نظر بافت مسکونی، تنها در مقیاسی مطرح خواهند بود که  عملکردي مناسب پیش
پلاك مجاور) را تأمین نمایند. براساس  20ها در مقیاس واحدهاي همسایگی (حداکثر  بتوانند خدمات و نیازمندي

دائر کردن دفتر وکالت و مطب، دفتر اسناد رسمی و ازدواج  17/5/1352قانون شهرداري مصوب  55ماده  24تبصره 
شود و  محسوب نمی  تجاري  مالک از نظراین قانون استفاده  و طلاق، دفترروزنامه و مجله و دفتر مهندسی به وسیله

هاي یاد شده  اهاي مسکونی براي فعالیتکاربري مسکونی ایجاد گردد. با این حال استفاده از فض  تواند در بافت می
  آپارتمانی) و موافقت شهرداري است.  - منوط به اخذ موافقت سایر مالکین ساختمان (مسکونی چند خانواري

 در شده بینی پایه پیش هاي تراکم براساس عملکرد هر مقررات و ضوابط حفظ با کاربري این مشروط هاي استفاده
  از: رتندعبا ساختمانی مقررات و ضوابط

 احداث به مجاز زیربناي کل %5 زمین، اختصاص قطعه یک در مسکونی واحد 20 از بیش با مسکونی هاي مجموعه در −

 است است. بدیهی بلامانع دهی به ساکنین مجموعه، ، جهت سرویس(غیرقابل تفکیک) خدماتی غیر تجاري واحدهاي

 باید همکف طبقه در ها مجموعه این در ... و ، مهدکودكکتابخانه اجتماعات، سالن نظیر خدماتی واحدهاي قرارگیري

فعالیتی و خدماتی مربوطه  واحدهاي نیاز مورد هاي پارکینگ تعداد و ساختمانی رعایت مقررات فوق شرایط در باشد.
   گردد. محسوب میاین واحدهاي جز مشاعات ساختمان  است. الزامی متمرکز (ورزشی، فرهنگی و ...) بصورت

 به مجاز زیربناي کل %10 واحد مسکونی در یک قطعه زمین، اختصاص 50هاي مسکونی با بیش از  در مجموعه −

است.  بلامانع دهی به ساکنین مجموعه، جهت سرویس ،(غیرقابل تفکیک) خدماتی غیر تجاري واحدهاي احداث
 در ها مجموعه این رد ... و کتابخانه، مهدکودك اجتماعات، سالن نظیر خدماتی واحدهاي قرارگیري است بدیهی

  گردد. این واحدهاي جز مشاعات ساختمان محسوب میباشد.  باید همکف طبقه
 خصوصی (غیرانتفاعی)، آموزشی واحدهاي احداث نوجوانان، و فکري پرورش کانون واحدهاي و کتابخانه احداث −

 در رداري اسلامشهرشه تأیید و مربوطه هاي کاربري خاص ضوابط و مربوطه تراکم ساختمانی حوزه رعایت با

 متر، 12هاي با عرض حداقل  در جنب گذرگاه، صورت غیرمختلط با کاربري مسکونی) (بهمسکونی کاربري  قطعات با

  باشد. می مجاز
 مربوطه هاي کاربري خاص ضوابط با رعایت روباز بازي هاي محل و ورزشی هاي زمین مانند ورزشی احداث فضاهاي −

در جنب  صورت غیرمختلط با کاربري مسکونی) (بهکاربري مسکونی  قطعات با در شهرداري اسلامشهر تأیید و
 باشد. می مجاز متر 12هاي با عرض حداقل  گذرگاه

با رعایت جوانب فنی و تایید هاي مذهبی)  هاي آیینی اقلیت حسینیه، مکان  (مسجد،احداث فضاهاي مذهبی  −
در قطعات با حداقل ، ت غیرمختلط با کاربري مسکونی)صور (بهکاربري مسکونی  قطعات با در شهرداري اسلامشهر

  بلامانع است. متر، 16هاي با عرض حداقل  در جنب گذرگاهمترمربع،  500مساحت 
 قطعات با شهرداري اسلامشهر تأیید و مربوطه هاي کاربري خاص ضوابط با رعایتعمومی  احداث پارکینگ −
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 مجاز ،متر 12هاي با عرض حداقل  در جنب گذرگاه، نی)صورت غیرمختلط با کاربري مسکو (به کاربري مسکونی

 باشد. می
 قطعات با در آمادگی ـ کودکستان با رعایت جوانب فنی و تایید شهرداري اسلامشهر -خدمات آموزشی مانند مهدکودك −

 ع است.بلامان متر، 12هاي با عرض حداقل  در جنب گذرگاه، صورت غیرمختلط با کاربري مسکونی) (بهکاربري مسکونی 
ـ تزریقات، پایگاه بهداشت با رعایت جوانب فنی و تایید شهرداري  ساختمان پزشکانخدمات درمانی، مانند  −

هاي با عرض  در جنب گذرگاه، صورت غیرمختلط با کاربري مسکونی) (بهکاربري مسکونی  قطعات با ، دراسلامشهر
 بلامانع است. متر، 12حداقل 

  یسات و تجهیزات شهري با رعایت جوانب فنی و تایید شهرداري اسلامشهر بلامانع است. استقرار بخشی از عملکردهاي تأس −
طوري که کل هر  ، بهشوداز تداخل عملکردهاي سکونتی و غیرسکونتی در هر طبقه بایستی شدیدا جلوگیري  −

همچنین  طبقه یا مسکونی و یا غیرمسکونی باشد و تعداد طبقات تخصیص یافته به سکونت کاملا مشخص باشد.
بینی ورودي مجزا  هاي تجاري، اداري و سایر عملکردهاي خدماتی پیش در همجواري فعالیت مسکونی با فعالیت

 واحدهاي مسکونی الزامی است. براي
 با سکونت بایستی در طبقات پایین و طبقات مسکونی در طبقات فوقانی قرارگیرد. مختلططبقات غیرمسکونی  −
  قامتی نظیر پانسیون با موافقت شهرداري اسلامشهر بلامانع است.واحدهاي ا استفاده به عنوان −

  مسکونی کاربريهاي ممنوع در  استفاده ◄

 ممنوع مسکونی اراضی درو مشروط مجاز  هاي مندرج در استفاده مواردغیر از  تخصیص هر نوع فعالیت به −

 باشد. می
لاك مسکونی مشروط به رعایت کلیه جوانب و تجاري و غیرمسکونی در حوزه اراضی و ام  صدور هرگونه مجوز فعالیت −

 گردد. غیر از آن ممنوع و تخلف محسوب می ههاي مشروط مسکونی بوده و ب الزامات یاد شده در قسمت استفاده

  تجاري کاربري -2-1-2

  تجاري  کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄
   بینی شده است: هاي مجاز در حوزه اراضی تجاري در قالب چهار مقیاس پیش استفاده

هاي تجاري مجاز در مراکز محله محدود به احتیاجات اولیه یا روزمره ساکنین  فعالیت  :اي الف ـ خدمات تجاري محله
دفاتر فروشی و  فروشی مانند قصابی، نانوایی، لبنیاتی و خواربار فروشی، میوه : واحدهاي خردهمانندباشد  ها می محله

  هاي زنانه و مطب پزشک. مه و مجله)، آرایشگاه(پست، امور مشترکین تلفن همراه، فروش روزنا
اي محدود به نیازهاي درجه دوم یا  هاي تجاري مجاز در مراکز ناحیه فعالیت :ايخدمات تجاري مراکز ناحیه -ب

افزار،  هاي مصرف شهر و روستا، نوشت سوپر مارکت، فروشگاه: مانندباشد  احتیاجات هفتگی ساکنین نواحی می
هاي معاملات  الحسنه و مؤسسات مالی و اعتباري، بنگاه هاي قرض ها و صندوق شعب بانک ی،فروش قنادي، آجیل
ها،  هاي منسوجات، پلاستیک، لوازم خانگی، لوازم صوتی و تصویري، کتابفروشی ها، فروشگاه املاك، بازارچه

ت، مهندسی و هاي خصوصی، دفاتر (وکال +، آموزشگاه10هاي بیمه، داروخانه، پلیس  ها، شرکت رستوران
هاي طبی و  هاي پیمانکاري و مشاور و خدمات)، آزمایشگاه برداري، ثبت اسناد، ازدواج و طلاق، شرکت نقشه

  هاي ورزشی کوچک، مرکز مشاوره درمانی و خانوادگی و موارد مشابه. تخصصی، مراکز رادیولوژي، سالن
اي خدماتی هستند که به صورت  کز منطقههاي تجاري مجاز در مر فعالیت :اي خدمات تجاري مراکز منطقه -پ
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ارائه خدمات اینترنت، دفاتر  :، مانندباشند ماهانه و به منظور خریدهاي تخصصی، مورد نیاز شهروندان می
حسابرسی، مراکز ام آر اي و مشابه، آمبولانس خصوصی، درمان اعتیاد، فیزیوتراپی، مراکز کاریابی، مرکز معاینه 

  یجیتال انتفاعی، رادیولوژي، مطب دامپزشکان.هاي د فنی خودرو، رسانه
باشد:  می مانند موارد اشاره شدهمراکز خدماتی  انواع این خدمات شامل :ـ خدمات تجاري مراکز شهري ث

هاي بازرگانی و تجاري، واحدهاي خرید خاص و  ها، بازار، شرکت هاي صنوف مختلف و بورس ها، راسته فروشی عمده
ها و مؤسسات مالی و  ها، پوشاك، شعب مرکزي بانک فروشی اي، مبل هاي بزرگ زنجیره بلندمدت مانند فروشگاه

اعتباري، مؤسسات تجاري و واردات و صادرات کالا، نمایندگی فروش عرضه وسایل نقلیه، فروشگاه عرضه قطعات یدکی 
ازم خانگی و خودرو، دفاتر هاي لو وسایل نقلیه و فروشگاه عرضه صنایع دستی و فرش، تالارهاي پذیرایی، تعمیرگاه

هاي مردم نهادـمؤسسات  هاي خارجی، نمایندگی مؤسسات تجاري خارجی، دفاتر احزاب، تشکل  نمایندگی بانک
هاي مذهبی  هاي ورزشی و آموزشگاه هاي دیجیتال خبري، هیأت ها، رسانه ها و تعاونی ها، مجامع، انجمن اتحادیه ـ خیریه

   هاي علمیه) (به غیر از حوزه

  تجاري کاربرياستفاده مشروط در  ◄
احداث واحدهاي فرهنگی مانند کتابخانه، سینما، تئاتر، خانه فرهنگ، سالن اجتماعات و ... مشروط به تامین  −

باشد.  اي مجاز می ناحیهصورت تلفیقی با کاربري تجاري درحوزه تجاري شهري و  هاي مورد نیاز به پارکینگ
زاي هریک صندلی مفید در فضاي فرهنگی، یک مترمربع فضاي تجاري مازاد ا منظور اعمال ضوابط تشویقی به به

در صورت اعمال تغییر ضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی، تغییرات  بر تراکم مجاز قابل احداث خواهد بود.
 مذکور در این ضابطه نیز اعمال خواهد شد. 

کار و مرتبط با  ناشی از سوانح بههت امدادرسانی هاي فنی ج درمانی مرتبط با فعالیت-احداث واحدهاي بهداشتی −
 ه اراضی تجاري هستند. بهداشت کار مجاز به استقرار در حوز

 عمومی بلامانع است. و فضاي سبز و باز ها پارك و عمومی سبز گذرهاي احداث فضاهاي سبز عمومی بصورت −
 احداث کاربري مذهبی در اراضی تجاري وقفی مجاز است. −
هاي  طرح ها منوط به تهیه ي تجاري مجاز موجود به عنوان حقوق مکتسبه در حاشیه بزرگراهتثبیت عملکردها −

پذیري تامین  ها، امکان ویژه و ارتقا عملکرد آنها به مقیاس شهري و حفظ و ترکیب عملکرد حرکتی بزرگراه
  باشد.  می موردنیازو تامین پارکینگ (کندرو و یا معبر جانبی و پشتی) دسترسی سواره 

هاي احداث نشده و فروخته  کینگهاي تجاري براي جبران کمبود پارکینگ و نیز پار احداث پارکینگ عمومی در راسته −
 هاي مورد نیاز براي رفع کمبود پارکینگ، مشروط به تایید شهرداري مجاز است.  شده توسط شهرداري در محدوده

اتومبیل، نقاشان اتومبیل، فروشندگان و هاي  خدمات اتومبیل و واحدهاي صنفی مرتبط اعم از مکانیسین −
سازان اتومبیل، آهنگران و صنعتگران اتومبیل، فروشندگان و تعمیرکنندگان گلگیر و  کنندگان آنها، باتري نصب

هاي متعدد براي  گاه کنندگان و فروشندگان لاستیک و روغن اتومبیل به دلیل نیاز به توقف رادیاتور و تعویض
در  محیطی بایستی به خدمات دارند و به منظور جلوگیري از اثرات منفی ترافیکی و زیست هایی که نیاز اتومبیل

سازماندهی  بینی شده براي استقرار مشاغل مزاحم، ، در محدوده اراضی پیشهاي خدمات اتومبیل قالب مجموعه
  شوند. 

  تجاري  کاربريهاي ممنوع در  استفاده ◄
،  هاي آهنگري گاهی و کارگاهی، صافکاري و نقاشی اتومبیل، کارگاهاستقرار صنوف مزاحم مانند واحدهاي تعمیر −
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بینی  توانند در اراضی کارگاهی پیش اینگونه خدمات مزاحم مینجاري و ... در حوزه اراضی تجاري ممنوع است. 
 شده در نقشه طرح تفصیلی، مستقر شوند.

  صورت توأمان ممنوع است.  اختلاط واحد مسکونی با واحدهاي تجاري و اداري در یک طبقه و به −
 احداث واحدهاي مسکونی در طبقات زیرین واحدهاي تجاري ممنوع است. −

  خدماتی-اداري-کاربري مختلط تجاري  -2-1-3

 خدماتی-اداري-مختلط تجاري کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄

 اکزمرشهر شامل منطقه و اداري و خدماتی، واحدهاي عمده تجاري در مقیاس -هاي تجاري ایجاد مجموعه −
هاي خدماتی،  درمانی و ... در کنار انواع کاربري-کلینیک پزشکی  ها، هاي بزرگ، بانک بازرگانی و تجاري، فروشگاه

 در طبقات مجاز است
تفریحی، اقامتی و پذیرایی، اداري و درمانی و   ورزشی، هاي خدماتی عمومی (فرهنگی، آموزشی، استقرار کاربري −

 ...) مجاز است.

   خدماتی-اداري-مختلط تجاري کاربرينوع در هاي مم استفاده ◄

هاي صنعتی، ...) وفق ضوابط زیست محیطی در  استقرار هرگونه فعالیت مزاحم و مولد آلودگی (صنایع و کارگاه −
 این کاربري مجاز نیست.

  آموزشی کاربري -2-1-4

  آموزشی کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄
 کودکان هنرستان، مدارس دبیرستان، اهنمایی،ر مدرسۀ دبستان، کودکستان، آمادگی، مهدکودك، احداث
دانشگاهی، مدارس اسلامی، مدارس کودکان استثنایی، مراکز  پیش دانش، و کار اي، حرفه و فنی مدارس استثنایی،

 سطوح در که تمامی واحدهایی همراه به پرورش استعدادهاي درخشان، مدارس شاهد و مدارس اتباع خارجی
  در حوزه آموزشی مجاز است. شد، ایجادخواهد یا و نموده فعالیت غیرانتفاعی دارسم تحت عنوان و فوق آموزشی

رعایت ضوابط آموزش و پرورش و سازمان نوسازي و توسعه و تجهیز مدارس کشور جهت احداث اینگونه 
  واحدهاي آموزشی الزامی است.

  آموزشی کاربرياستفاده مشروط در  ◄

تا  اسلامشهرید کاربري توسط شهرداري یهاي آموزشی پس از تا ريایجاد امکانات کمک آموزشی در جوار کارب −
 باشد.  پذیر می تراکم مجاز ساختمانی امکان %10حداکثر 

% درصد تراکم مجاز 15احداث واحدهاي فرهنگی محلی مانند کتابخانه، کانون پرورش فکري و ... حداکثر تا  −
 ضوابط مربوط بلامانع است. ساختمانی مشروط به تامین پارکینگ مورد نیاز مطابق با 

با رعایت  % مساحت قطعه15روباز حداکثر تا  ورزشی هاي محل و ورزشی هاي زمین احداث فضاهاي ورزشی مانند −
(ضوابط کاربري  ، مشروط به تامین پارکینگ مورد نیاز مطابق با ضوابط مربوطفاصله مناسب از فضاي آموزشی

 بلامانع است.   ورزشی)
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 بلامانع است. هاي عمومی و پارك سبز گذرهاي عمومی بصورت احداث فضاهاي سبز −
 ایجاد تأسیسات شهري از قبیل پست برق در صورت اعلام نیاز و ضرورت توسط سازمان ذیربط، بلامانع است.  −
هاي اسکان اضطراري در سوانح طبیعی و موارد  نشانی، محل هاي آتش ایجاد تجهیزات شهري از قبیل ایستگاه −

 اسلامشهر. به اخذ موافقت شهرداري مشابه مشروط 

  آموزشی کاربريدر  ممنوعاستفاده  ◄
  باشد. هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

  آوري تحقیقات و فن ،آموزش کاربري -2-1-5

  آوري تحقیقات و فن ،آموزش کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄
 دارد تحصیلات متوسطه داشتن مدرك پایان دست در به نیاز آن در تحصیل ادامۀ که آموزشی مراکز تمامی

 درمان و بهداشت وزارت و آوري و فن تحقیقات علوم وزارت پوشش تحت و دانش) و کار و اي حرفه و (دبیرستان، فنی
دارد. در  قرار حوزه این در ،باشد عالی آموزش کنندة مؤسسات ارائه سایر یا و اسلامی آزاد دانشگاه و آموزش پزشکی و

  هاي استفاده کننده از این اراضی در هر مورد ضروري است.  این حوزه رعایت ضوابط و مقررات خاص دستگاه

  آوري تحقیقات و فن ،آموزش کاربريهاي مشروط در  استفاده ◄
درصد تراکم  5تا هاي فرهنگی حداکثر  ایجاد کاربري فرهنگی بدون امکان استفاده از ضوابط تشویقی کاربري −

  ساختمانی مجاز بدون امکان تفکیک و تملک بلامانع است.
و با رعایت فواصل مناسب  هاي ورزشی (سالن ورزش، زمین ورزش و ...) در داخل محوطه آموزشی ایجاد کاربري −

 است.  صورت وابسته به واحد آموزش عالی بلامانع بدون امکان تفکیک، تملک و واگذاري و به از فضاهاي آموزشی
 ایجاد تأسیسات شهري از قبیل پست برق در صورت اعلام نیاز و ضرورت توسط سازمان ذیربط، بلامانع است.  −
هاي اسکان اضطراري در سوانح طبیعی و موارد  نشانی، محل هاي آتش ایجاد تجهیزات شهري از قبیل ایستگاه −

 اسلامشهر. مشابه مشروط به اخذ موافقت شهرداري 

  آوري تحقیقات و فن ،آموزش کاربريدر استفاده ممنوع  ◄
  باشد. هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

  درمانی کاربري -2-1-6

  درمانی کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄
 عمومی، مرکز و صیتخص هاي بیمارستان درمانگاه، کلینیک، قبیل مراکز بهداشت، از هایی فعالیت شامل حوزه این

سرپرست و سالمندان، معلولین و  انتقال خون، زایشگاه، تیمارستان، مراکز توانبخشی و مراکز نگهداري کودکان بی
  باشد. می جانبازان و مراکز دامپزشکی و ...

  درمانی کاربرياستفاده مشروط در  ◄
هاي  سایر حرف و فعالیت و هاي تخصصی، ساختمان پزشکان، داروخانه هاي خصوصی، کلینیک احداث مطب −

در زمینه نوع فعالیت وابسته به کاربري درمانی مشروط به اخذ تاییدیه وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشکی 
 و استفاده از اراضی درمانی پس از تطبیق با ضوابط مندرج در این گزارش.

و عملکرد واحد درمانی، حداکثر احداث فضاهاي ورزشی در حوزه اراضی بهداشتی و درمانی متناسب با کارکرد  −
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 % درصد از تراکم مجاز، بلامانع است. 10
ایجاد تأسیسات شهري مورد نیاز از قبیل پست برق، ایستگاه تنطیم فشار گاز و موارد مشابه در صورت اعلام نیاز  −

 هاي مربوطه. توسط سازمان

  درمانی کاربرياستفاده ممنوع در  ◄
  باشد. موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع میهر نوع استفاده از اراضی شهر بجز 

  

  هنري-فرهنگی کاربري -2-1-7

   هنري-فرهنگی کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄
اجتماعات،  سالن فرهنگسرا، و تئاتر سینما، کودکان، بازي محل کتابخانه، اراضی فوق جهت احداث موزه،

 ها، کانون و بنیادها نمایشگاه، تفریحی، هاي مجموعه وانان،هاي فرهنگ، کانون پرورش فکري کودکان و نوج خانه
  یادبود، سالن کنسرت، موسسات و دفاتر مرکزي روزنامه و مجله، مراکز صدا و سیما و ... استفاده خواهد شد. بناهاي

  رعایت ضوابط و مقررات وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی در استفاده از این اراضی الزامی است.

  هنري-فرهنگی کاربريمشروط در  هاي استفاده ◄
هاي تئاتر و سینما، به ازاي هر یک صندلی تماشاچیان، ایجاد یک مترمربع فضاي  منظور تشویق ایجاد سالن به −

 تجاري غیرقابل تفکیک، با رعایت کلیه ضوابط  اراضی تجاري و حداکثر تراکم مجاز ساختمانی بلامانع است. 
درصد از  10عالیت حوزه فرهنگی، بدون امکان تفکیک و تملک، حداکثر تا ایجاد واحدهاي آموزشی متناسب با ف −

 تراکم ساختمانی مجاز بلامانع است. 
درصد از  10ایجاد کاربري ورزشی (سالن ورزش، زمین ورزش و ...) در داخل محوطه فرهنگی، تا حداکثر  −

 احد فرهنگی بلامانع است. صورت وابسته به و مساحت زمین، بدون امکان تفکیک، تملک و واگذاري و به
 هاي مذهبی در این اراضی مجاز خواهد بود.  وزارت ارشاد اسلامی ایجاد کاربرياز ید یتااخذ در صورت توافق و  −
احداث تأسیسات شهري از قبیل پست برق و ایستگاه تنظیم فشار گاز در صورت اعلام ضرورت توسط سازمان  −

 ذیربط مجاز خواهد بود. 

  هنري-فرهنگی کاربرير استفاده ممنوع د ◄
  باشد. هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

  مذهبی کاربري -2-1-8

  مذهبی کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄
 در ... و ها مهدیه مصلی، ها، هیئت هاي دینی همچون کلیسا، کنسیه، اقلیت مذهبی اماکن تکیه، حسینیه، مسجد،
  باشد. ها در کلیه اراضی وقفی مجاز می هاي مذهبی، ایجاد این کاربري با توجه به جایگاه کاربري .دارند قرار این حوزه

  مذهبی کاربريهاي مشروط در  استفاده ◄
 صورت استیجاري و پیوسته به کاربري مذهبیهاي تجاري، اداري به هاي درآمدزا از قبیل کاربري ایجاد کاربري −

هاي کاربري مذهبی بدون امکان تفکیک و تملک با رعایت ضوابط این دستورالعمل تا  هزینهحد تامین  در
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 درصد تراکم ساختمانی مجاز بلامانع است. 10حداکثر 
درصد تراکم  10هاي فرهنگی حداکثر تا  ایجاد کاربري فرهنگی بدون امکان استفاده از ضوابط تشویقی کاربري −

 است. و تملک بلامانعساختمانی مجاز بدون امکان تفکیک 
احداث تأسیسات شهري از قبیل پست برق و ایستگاه تنظیم فشار گاز در صورت اعلام ضرورت توسط سازمان  −

 ذیربط مجاز خواهد بود. 

  مذهبی کاربرياستفاده ممنوع در  ◄
  باشد. هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

  اداري و انتظامی  اربريک -2-1-9

  اداري و انتظامی کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄
  گیرد. می قرار مردم در اختیار غیرتولیدي خدمات ارائه صورت به که ها سازمان و نهادها ادارات، خدماتی هاي فعالیت کلیه

ثبت  پرورش، و آموزش تادارا رانندگی، و ها، راهنمایی کلانتري پست، دفاتر شهرداري، شوراي شهر، دادگستري،
برق و گاز و  و آب ادارات ها، سازمان نظامی، هاي پایگاه مخابرات، آگاهی، انتظامی، فرمانداري، ادارة احوال، ثبت اسناد،

هاي  دارد. این اراضی جهت احداث ساختمان قرار حوزه این در ... و هاي قضایی اجتماعی، مجتمع تأمین مخابرات،
  .هاي وابسته به آنها اختصاص یافته است دولتی و سازمانهاي  مورد نیاز دستگاه

  انتظامی واداري  کاربرياستفاده مشروط در  ◄
تایید  صورت محدود متناسب با نیاز کارکنان، مشروط به ، ورزشی و تجاري بههاي فرهنگی، مذهبی ایجاد کاربري −

درصد تراکم  10حداکثر تا  مدیریت شهري، از قبیل سالن اجتماعات، آمفی تئاتر، زمین ورزشی و مسجد
   باشد.   مجاز میساختمانی 

ایجاد تأسیسات شهري از قبیل پست برق، ایستگاه تنظیم فشار گاز و موارد مشابه مشروط به اعلام ضرورت  −
 شود. توسط سازمان مربوط مجاز محسوب می

سوانح طبیعی و موارد  هاي اسکان اضطراري در نشانی، محل هاي آتش ایجاد تجهیزات شهري از قبیل ایستگاه −
  .بلامانع است اسلامشهرمشابه مشروط به اخذ موافقت شهرداري 

  انتظامی واداري  کاربرياستفاده ممنوع در  ◄
  باشد. هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

  ورزشی کاربري -2-1-10

  ورزشی کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄
هاي  هاي ورزشی و سالن ها، زمین باشگاه بازي، هاي زمین روباز، یا و سرپوشیده از اعم ورزشی هاي زمین لشام

 محله،هاي مختلف  در مقیاسهاي آبی ورزشی  هاي ورزشی، زورخانه و مجموعه کوچک ورزشی، استخرها، مجموعه
 ها آن امثال و سونا استخر، مانند ترکیبی ای و صورت مجرد به که واحدهایی تمامی ضمناً است. شهر و منطقه ناحیه،
  است. کاربري این مقررات و و تابع ضوابط شده تلقی ورزشی کاربري نمایند، می فعالیت
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  ورزشی کاربرياستفاده مشروط در  ◄
هاي ورزشی احداث واحدهاي فروش لوازم  نیازمندي در حوزه کاربري ورزشی در صورت وجود فضاي مازاد بر −

رکینگ عمومی، فروش کتاب و مجلات ورزشی، واحدهاي درمانی و میوه و اغذیه، پاورزشی، فروش آب 
باشد. احداث اینگونه واحدها  صورت پیوسته و غیرمستقل با تصویب مجري طرح مجاز می هاي اولیه به کمک

 باشد.  درصد از مساحت طبقه همکف مجازمی 30حداکثر در 
اه تنظیم فشار گاز و موارد مشابه مشروط به اعلام ضرورت ایجاد تأسیسات شهري از قبیل پست برق، ایستگ −

 باشد. توسط سازمان مربوط مجاز می
هاي اسکان اضطراري در سوانح طبیعی و موارد  نشانی، محل هاي آتش ایجاد تجهیزات شهري از قبیل ایستگاه −

  مجاز است.  اسلامشهرشهرداري  از مشابه مشروط به اخذ موافقت
و شهرداري هاي ورزشی پس از اخذ تائید از سازمان تربیت بدنی  خصوصی و باشگاه احداث فضاهاي ورزشی −

 بلامانع است.اسلامشهر 

  ورزشی کاربرياستفاده ممنوع در  ◄
  باشد. هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

  توریستیتفریحی و  کاربري -2-1-11

  توریستیتفریحی و  کاربريدر هاي مجاز  استفاده ◄
 شامل گیرند قرار و میهمان عبوري از اعم مسافرین خدمت در شهر مردم بر علاوه توانند می که واحدهایی تمامی

هاي  جهانگردي، شهربازي تفریحی ویژه، پارك اردوگاه مهمانسرا، هتل، مسافرخانه، هتل، متل، مهمانسرا، رستوران،
دارند. رعایت ضوابط و مقررات وزارت  قرار حوزه این هاي جهانگردي و باغ وحش در اههاي جنگلی، اردوگ پاركآبی، 

  فرهنگ و ارشاد اسلامی در استفاده از این اراضی ضروري است.

  توریستیتفریحی و  کاربريهاي مشروط در  استفاده ◄
اکم ساختمانی مجاز، درصد تر 10ایجاد واحدهاي تجاري بصورت پیوسته و مرتبط با عملکرد مجموعه حداکثر تا  −

 بدون امکان تفکیک پس از تایید شهرداري اسلامشهر بلامانع است.
درصد تراکم ساختمانی مجاز بدون امکان تفکیک و  10ایجاد کلیه امکانات ورزشی در این اراضی و حداکثر تا  −

 تملک بلامانع است.
ن تئاتر و ... بدون امکان استفاده از ضوابط تشویقی مانند سینما، سالن اجتماعات، سال هاي فرهنگی ایجاد و احداث کاربري −

 باشد. درصد تراکم ساختمانی مجاز بدون امکان تفکیک و تملک بلامانع می 10هاي فرهنگی و حداکثر تا  کاربري
 ایجاد تأسیسات شهري از قبیل پست برق در صورت اعلام نیاز و ضرورت توسط سازمان ذیربط، بلامانع است.  −
هاي اسکان اضطراري در سوانح طبیعی و موارد  نشانی، محل هاي آتش شهري از قبیل ایستگاه ایجاد تجهیزات −

  .اسلامشهرمشابه مشروط به اخذ موافقت شهرداري 

  توریستیتفریحی و  کاربرياستفاده ممنوع در  ◄
 باشد. هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می
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   شهري تأسیسات کاربري -2-1-12

  تاسیسات شهري کاربريهاي مجازدر  استفاده ◄
هاي آب و  خانه هاي تنظیم فشار گاز، آب و فاضلاب، مخازن آب زمینی و هوایی، تصفیه ایستگاه شهري: تأسیسات  −

 هاي تنظیم فشار گاز، پست برق، نیروگاه و ... فاضلاب، ایستگاه

  شهري تأسیسات کاربري در ممنوع هاي استفاده ◄
 .است ممنوع اراضی این در شرایطی هر تحت و وسعت هر به مجاز، هاي کاربري بجز کاربري هرگونه ایجاد

  تجهیزات شهري  کاربري -2-1-13

  تجهیزات شهري کاربريهاي مجازدر  استفاده ◄
 نمیادی توزیع سوخت، مراکز نشانی، آتش زباله، آوري جمع آوري زباله، مراکز هاي جمع شهري: ایستگاه تجهیزات  −

هاي دائمی، سایت حوادث غیر مترقبه و مراکز امداد و نجات  پایگاه اورژانس، نمایشگاه شهرداري، بار تره و میوه
 هلال احمر.

  شهري تجهیزات کاربري در ممنوع هاي استفاده ◄
 ممنوع اراضی این در شرایطی هر تحت و وسعت هر به مشروط، و مجاز هاي کاربري بجز کاربري هرگونه ایجاد −

 .است

  پارك و فضاي سبز کاربري -2-1-14

  پارك و فضاي سبز کاربريهاي مجاز در  استفاده ◄
 فراهم گیاهی از پوشش لازم امکانات با مردم استفاده و حضور امکان که اي تجهیزشده سبز فضاهاي تمامی شامل

 سبز فضاهاي رگیرندةدرب تواند می فضا دربرگیرد. این را شهري و اي منطقه اي، ناحیه تقسیمات حد و بوده دارا را آمده
  باشد. اي جزیره و خطی سبز فضاهاي و اي محله و اي ناحیه اي، منطقه هاي شهري، پارك جنگلی، هاي پارك خصوصی،

  پارك و فضاي سبز کاربريهاي مشروط در  استفاده ◄
و تملک  هاي خدماتی، بدون امکان تفکیک هاي تفریحی، ورزشی، فرهنگی و تجاري بصورت غرفه ایجاد انواع کاربري −

 درصد سطح اراضی، درصورت رعایت مندرجات این دستورالعمل بلامانع است. 5 واگذاري اراضی در حداکثرو 
در صورت اعلام ضرورت توسط سازمان  ایجاد تأسیسات شهري مانند پست برق و ایستگاه تنظیم فشار گاز −

 مربوط مجاز خواهد بود. 
 و امداد و طبیعی سوانح در اضطراري اسکان هاي محل نشانی، آتش هاي ایستگاه قبیل از شهري تجهیزات ایجاد −

 باشد. می بلامانع شهرداري اسلامشهر موافقت اخذ به مشروط نجات

  پارك و فضاي سبز کاربرياستفاده ممنوع در  ◄
  باشد. هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می
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  تیصنع کاربري -2-1-15

  هاي مجاز در اراضی صنعتی استفاده ◄
هاي تولیدي و خدماتی صنعتی تیپ الف، براساس تقسیمات  ها، کارخانه جهت ایجاد کارگاه کاربرياراضی این 

  بینی شده است. مصوب سازمان حفاظت محیط زیست پیش
سازي،  زي، آلومینیومسا سازي، نجاري، کانال ها و واحدهاي صنعتی کوچک از جمله در و پنجره احداث تعمیرگاه

تعمیرگاه وسایط نقلیه، تعویض روغنی و موارد مشابه که جزء ملزومات زندگی شهري اما به عنوان خدمات مزاحم و 
 باشد.  شوند، در اراضی کارگاهی مجاز می ی میینیمه مزاحم شناسا

 ضوابط مجموعه حد در تولیدي ايه کارخانه و ها کارگاه در مشابه موارد و سرایداري نگهبانی، اتاقک انبار، ایجاد
با کسب مجوزهاي لازم از  صرفاًهرگونه اجازه ساخت در اراضی صنعتی  .باشد می بلامانع دستورالعمل این در مندرج

  باشد.  سازمان محیط زیست و شهرداري اسلامشهر می

  صنعتی کاربريهاي مشروط در  استفاده ◄
مطابق با ات همکف بصورت مرتبط با عملکرد مجموعه طبق فقط در خدماتی-، اداريایجاد واحدهاي تجاري −

 ، بدون امکان تفکیک پس از تایید شهرداري اسلامشهر بلامانع است.ضوابط پیشنهادي

  صنعتی کاربرياستفاده ممنوع در  ◄
  باشد. هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

  ل و انبارداريحمل و نق کاربري -2-1-16

  حمل و نقل و انبارداري کاربريدر هاي مجاز  استفاده ◄
بوس،  هاي مسافربري اعم از تاکسی، اتوبوس، مینی انبار، پایانه هاي باربري، بارانداز، سردخانه، احداث پایانه
ا کارواش و (بهاي همگانی  ها و تاسیسات مرکزي مترو یا قطار شهري و پارکینگ ، ایستگاهنقل ریلی سیستم حمل و

  هاي جنبی مجاز است.  هاي مسافربري ایجاد پارکینگ باشد. در جوار پایانه مجاز می مجتمع خدمات خودرو)

  حمل و نقل و انبارداري کاربريهاي مشروط در  استفاده ◄
درصد تراکم ساختمانی  10ایجاد واحدهاي تجاري فقط بصورت پیوسته و مرتبط با عملکرد مجموعه حداکثر تا 

 مترمربع، بدون امکان تفکیک پس از تایید شهرداري اسلامشهر بلامانع است. 500و تا سقف مجاز 

  حمل و نقل و انبارداري کاربرياستفاده ممنوع در  ◄
  باشد. هر نوع استفاده از اراضی شهر بجز موارد مجاز و مشروط مندرج در این دستورالعمل ممنوع می

  باغات و کشاورزي کاربري -2-1-17
و افراز در اراضی مشخص شده با کاربري باغات و کشاورزي (مشخص شده بر روي تفکیک  ،زسا هرگونه ساخت و

هاي طرح تفصیلی که مطابق  هاي ثبتی) واقع در سایر کاربري نقشه کاربري اراضی) و همچنین کلیه اراضی (پلاك
بعدي آن و شواري انقلاب اسلامی و اصلاحات  1359مصوب سال  "حفظ و گسترش فضاي سبز شهرها"قانون 
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مجمع تشخیص  13/05/1388مصوب  "اصلاح قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها"نامه قانون  آیین
 14ها، باغ شناخته شوند، صرفا مطابق دستورالعمل ماده  شوراي عالی استان 15/02/1389مصوب  ،مصلحت نظام

  باشد. مجاز می 01/09/1374قانون زمین شهر مصوب 

  حریم کاربري -2-1-18

  حریم کاربريهاي مجاز در  هاستفاد ◄

 هاي شهر الزامی است. هاي متولی حریم رعایت کلیه ضوابط سازمان −
ه 25088/ت36164شماره  به وزیران هیأت اجرایی مصوب نامه آیین با مطابق ساز و ساخت ضوابط و حرایم رعایت −

 باشد. می آن ضروري بعدي هاي و اصلاحیه 26/11/1381مورخ 

  حریم خیابان و بزرگراه ■

 ها مجاز است. انجام درختکاري و یا ایجاد فضاي سبز در محدوده حریم سبزخیابان −
 اهد بود.نامه اجرایی قانون فوق خو آهن و آیین استقرار هرگونه کاربري در حریم بزرگراه مطابق قانون ایمنی راه و راه −

  حریم رودخانه ■

، مرداب و برکه است که بلافاصله پس از حریم آن قسمت از اراضی اطراف رودخانه، مسیل، نهرطبیعی یا سنتی
  عنوان حق ارتفاق براي کمال انتفاع و حفاظت آنها لازم است.  بستر قرار دارد و به

هاي  ها و برکه ها (اعم از اینکه آب دائم یا فصلی داشته باشند) و مرداب ها و مسیل حریم انهار طبیعی، رودخانه −
به طبیعی و برکه  ه بنا به مورد و نوع مصرف و وضع رودخانه، نهرکي بردار طبیعی براي عملیات لایروبی و بهره

طی استعلام بعمل آمده از وزارت نیرو برابر هاي کرج و کن میزان حریم رود گردد. تعیین میوسیله مراجع ذیصلاح 
  باشد. متر از حد بستر می 12

 ها و در محدوده حریم مسیل مجاز است. احداث فضاي سبز در حاشیه مسیل −
 باشد. احداث آلاچیق سبک و تفریحی در حریم رودخانه مجاز می −
(بدون وجود ابنیه سبک و بنایی) اي  مدت حاشیه هاي موقت وکوتاه احداث مسیر عبور پیاده و دوچرخه و پارکینگ −

 ها در حاشیه محدوده حریم مجاز است. براي خودرو

  حریم خطوط انتقال نیرو ■

ل برق، الزاما بایستی داراي حریم امنیتی باشد. تعیین این حریم در رسانی نظیر خطوط انتقا برق تأسیسات
  هاي خرد شهري بسیار حایز اهمیت است. مقیاس

 باشد. خطوط انتقال نیرو با رعایت ضوابط مربوط، مجاز می 2احداث فضاي سبز عمومی در محدوده حریم درجه  −
خطوط انتقال  2ل در محدوده حریم درجه احداث مسیر عبور دوچرخه و پارکینگ موقت و کوتاه مدت اتومبی −

 باشد. نیرو مجاز می
 هاي عبوري سریع (بدون داشتن توقف بلند مدت) در محدوده حریم خطوط انتقال نیرو بلامانع است. احداث خیابان −
 رعایت حرایم پیشنهادي طرح الزامی است. −
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  حریم کاربريهاي مشروط در  استفاده ◄
هاي شهر تنها در حد محدود و با کسب مجوز از  ها و مسیل م رودخانهاحداث تأسیسات شهري ضروري در حری −

 پذیر است. وزرات نیرو امکان
هاي عمومی و تفریحی و  هاي خطی و گردشگاه هاي شهر جهت احداث پارك ها و مسیل استفاده از حریم رودخانه −

سازه مناسب و رعایت هاي سبک فصلی جهت عملکردهاي پذیرایی و ورزشی با درنظر گرفتن  احداث سرپناه
ها، پس از  هاي فصلی و حجم دبی سیلاب و مشروط به تهیه طرح اختصاصی جهت مسیل مسائل فنی طغیان

 کسب مجوزهاي لازم مجاز است. 
عبور لوله گاز و سایر خطوط تأسیساتی از بستر و حریم رودخانه و مسیل، با موافقت وزارت نیرو بلامانع است.  −

  هاي ذیربط خواهد بود. ا با دستگاهولی مسئولیت حفاظت آنه

  حریم محدوده اراضی در ممنوع هاي استفاده ◄
هاي احداث  هاي طبیعی و کانال ها و مسیل هرگونه ساخت و ساز دائم براي هر نوع فعالیتی در حریم رودخانه −

  شده مرتبط با آنها توسط افراد حقیقی و حقوقی خصوص، ممنوع است.
 افراد غافلگیري باعث سیلاب جریان و بارندگی هنگام که ها مسیل حریم محدوده خلدا در فعالیت هرگونه استقرار −

 باشد. می ممنوع شود افراد سلامتی تهدید و حریم محدوده در حاضر
احداث هرگونه ساختمان جدید در حریم خطوط فشار قوي انتقال برق ممنوع است و اراضی واقع در این  −

 ز با کاربرد بصري و در شرایطی جهت محورهاي ارتباطی اختصاص یابند.توانند به فضاي سب ها تنها می حریم
 محدوده در افراد تعدادي مدت طولانی توقف که نیرو انتقال خطوط حریم محدوده در فعالیت هرگونه استقرار −

 باشد. می ممنوع باشد، داشته دنبال به را حریم
ی و ایجاد تأسیسات مسکونی تا هر ارتفاع ممنوع هرگونه عملیات ساختمان ، اقدام به1در مسیر و حریم درجه  −

 است. 
 فقط ایجاد تأسیسات ساختمانی اعم از مسکونی و صنعتی تا هر ارتفاعی ممنوع است. 2در حریم درجه  −
  شماره به هیأت وزیران نامه تصویب اجرایی نامه آیین با مطابق ساز و ساخت ضوابط و حرایم رعایت −

 باشد. آن می بعدي هاي وزارت راه و شهرسازي و وزارت نیرو و اصلاحیه 26/11/1381ه مورخ 25088/ت36164
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  احداث بناضوابط و مقررات  -2-2

  ضوابط و مقررات مربوط به احداث بنا در اراضی مسکونی -2-2-1
اي از  ترین کاربري زمین در شهر یعنی واحدهاي مسکونی است. واحد مسکونی، مجموعه اصلی  بافت مسکونی دربردارنده

  هاي بهداشتی و آشپزخانه باشد.  وري زندگی است که داراي ورودي مستقل و مجزا بوده و داراي سرویسفضاهاي ضر
 4به  و شاتره هاي مختلف شهر اسلامشهر به منظور سهولت اجرا و قابلیت کنترل ضوابط احداث مسکونی، قسمت

  تقسیم شده است. 
ضوابط و مقررات باشد. شایان ذکر است که  می شرح ضوابط و مقررات حاکم بر هر پهنه به شرح جداول ادامه

  باشد. می عینا مطابق با ضوابط و مقررات مصوب طرح تفصیلی ویژه بافت فرسودهپهنه بافت فرسوده احداث بنا در 
 مترمربع) 160 تراکم کم (حداقل تفکیک– R12مشخصات کاربري مسکونی کد : 3- 2  شماره جدول

نی
کو
مس

  

  مساحت قطعه (مترمربع)

  عرض معبر (متر)
8<a  

12<
 a≤8  

16<
 a≤12  

20<
 a≤16  

24<
 a≤20  

30<
 a≤

24  

a≤
30 

120<s 
 60 60 60 60 60  60 60  (%) سطح اشغال

 60  60  60 60 60 60 60  (%) تراکم مجاز ساختمانی

 1  1  1  1  1  1  1  حداکثر طبقات

200<s≤120  
 60 60 60 60 60 60 60  (%) سطح اشغال

 120 120 120 120 120 60 60  (%) تراکم مجاز ساختمانی

 2 2 2 2 2 1 1  حداکثر طبقات

500<s≤200  
 60 60 60 60 60 60 60  (%) سطح اشغال

 180 180 180 120 120 120 120  (%) تراکم مجاز ساختمانی

 3 3 3 2 2 2 2  حداکثر طبقات

s≤500 
 45 50 50 55 55 60 60  (%) لسطح اشغا

 225 200 200 165 165 120 120  (%) تراکم مجاز ساختمانی

 5 4 4 3 3 2 2  حداکثر طبقات

  باشد. مترمربع می R12 ،160حداقل حدنصاب تفکیک در کاربري مسکونی کد  −
  

 مترمربع) 500تراکم متوسط (حداقل تفکیک  -R112مسکونی کد مشخصات کاربري : 4- 2  شماره جدول

  حداکثر طبقات  (%) تراکم مجاز ساختمانی  (%) سطح اشغال  مساحت قطعه (مترمربع)
240<s 60  120  2  

700<s≤240  60  180  3  
s≤700 40  240  6  

 

 تطبقه روي پیلو 2در حداکثر % 60% با سطح اشغال 120مترمربع ، تراکم 240قطعات زیر  −
 طبقه روي پیلوت 3در حداکثر % 60% با سطح اشغال 180مترمربع ، تراکم  240-700قطعات  −
 طبقه روي پیلوت 6در حداکثر % 40% با سطح اشغال 240مترمربع ، تراکم  700قطعات بالاي  −
  باشد. مترمربع می R112 ،500حداقل حدنصاب تفکیک در کاربري مسکونی کد  −
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 مترمربع) 240تراکم زیاد (حداقل تفکیک  -R131مشخصات کاربري مسکونی کد : 5- 2  شماره جدول

  حداکثر طبقات  (%) تراکم مجاز ساختمانی  (%) سطح اشغال  مساحت قطعه (مترمربع)
700<s 60  180  3  

s≤700 40  240  6  

 طبقه روي پیلوت 3در حداکثر % 60% با سطح اشغال 180مترمربع ، تراکم 700قطعات زیر  −
 طبقه روي پیلوت 6در حداکثر % 40% با سطح اشغال 240مترمربع ، تراکم  700قطعات بالاي  −
 باشد. مترمربع می R131 ،240حداقل حدنصاب تفکیک در کاربري مسکونی کد  −

مترمربع بوده  R131 ،1000کد  تبصره: با توجه به اینکه حد نصاب تفکیک در طرح تفصیلی مصوب قبلی در کاربري مسکونی
مترمربع کاهش یافته است، لذا مالکینی که خواهان استفاده از حدنصاب تفکیک جدید هستند،  240و در طرح جدید به 

 را مطابق مصوبه شورا، به شهرداري اسلامشهر پرداخت نماید. هبایستی کلیه عوارض مربوط

  
  

 مترمربع) 200زیاد (حداقل تفکیک  خیلی تراکم-R122مشخصات کاربري مسکونی کد : 6- 2  شماره جدول

  مسکونی

  مساحت قطعه (مترمربع)

  عرض معبر (متر)

8<a  

12<
 a≤8  

16<
 a≤12  

20<
 a≤16  

24<
 a≤20  

30<
 a≤

24  

a≤
30 

100<s 
 60 60 60 60 60  60 60  (%) سطح اشغال

 120 120 120 120 120 120 120  (%) تراکم مجاز ساختمانی

 2 2 2 2 2 2 2  حداکثر طبقات

200<s≤100  
 60 60 60 60 60 60 60  (%) سطح اشغال

 240 240 180 180 180 180 120  (%) تراکم مجاز ساختمانی

 4 4 3 3 3 3 2  حداکثر طبقات

500<s≤200  
 60 60 60 60 60 60 60  (%) سطح اشغال

 300 240 240 240 240 180 180  (%) اختمانیتراکم مجاز س

 5 4 4 4 4 3 3  حداکثر طبقات

500≤s 
 50 55 55 55 55 55 60  (%) سطح اشغال

 300 275 275 275 275 220 180  (%) تراکم مجاز ساختمانی

 6 5 5 5 5 4 3  حداکثر طبقات

  باشد. میمترمربع  R122 ،200حداقل حدنصاب تفکیک در کاربري مسکونی کد  -
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  تراکم ساختمانی مسکونی بندي : پهنه1-2 شماره نقشه
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  در بافت مسکونی ضوابط احداث و تفکیک ◄
به فضاهاي خدماتی ها، مسکونی است. لذا از آنجا که عملکرد مسکونی در مجاورت خود  عملکرد اصلی این زمین

توانند بعد از رعایت شرایط و ضوابط حاکم بر آن عملکرد و با  مسکونی می  هاي دیگري نیز در بافت نیاز دارد. عملکرد
  ایجاد شوند.  5تایید کمیسیون ماده 

 1395تا سال هاي تراکمی مختلف متفاوت است. حداقل این مساحت  به تفکیک پهنهحدنصاب تفکیک حداقل  −
 باشد.  مترمربع می 250متر مربع و پس از آن برابر با  200ا برابر ب

  باشد. درصد می 60حداکثر سطح اشغال در طبقات زیرزمین  −
 در تمامی، 6-2الی 3- 2تعیین شده در جداول شمارههاي  از حداقلتفکیک قطعات مسکونی با مساحت کمتر  −

   هاي مختلف تراکم ساختمانی ممنوع است. سطح شهر و در گونه
گردد که در هیچ حالتی نباید کمتر از حد  عت قطعات تفکیکی پس از رعایت برهاي اصلاحی محاسبه میوس −

 نصاب تفکیک باشد.
بر اساس معبر با عرض بیشتر تعیین  ،دو معبر واقع شده باشدبلافصل اي که در مجاورت  نوع تراکم قطعه −

 گردد. می
  شود. اجرایی) مشمول حدنصاب ضوابط تفکیک نمیهاي  تفکیک قهري (ناشی از عبور گذر و یا اعمال طرح −
ها  تفکیک اراضی به طور کلی باید به ترتیبی باشد که موجب از بین رفتن درختان نگردد و ساخت و ساز در آن −

  پذیر گردد.  در کیفیت مطلوب امکان
جمله تحت  که در مالکیت اشخاص حقیقی و حقوقی، از(بیش از نیم هکتار) تفکیک کلیه اراضی بزرگ مقیاس  −

هاي  با تهیه طرح صرفاًهاي دولتی و عمومی و نیروهاي نظامی و انتظامی است،  مالکیت یا دراختیار دستگاه
ها در کمیسیون ماده پنج و بر اساس ضوابط استفاده از اراضی در طرح تفصیلی حاضر،  توجیهی و تصویب آن

 مجاز است.
اند منوط  اضافه گردیده مصوب به شهر اسلامشهرح جامع ساخت و ساز در آن بخش از اراضی که در راستاي طر −

درصد زمین بصورت یکپارچه به شهرداري بصورت رایگان جهت تأمین خدمات عمومی  70به واگذاري حداقل 
  باشد. میپنج و تصویب آن در کمیسیون ماده مورد نیاز شهر 

ق ضوابط مربوط به تفکیک اراضی هاي فرسوده شهر از ضوابط حداقل نصاب قطعه حاصل از تجمیع، طب بافت −
هاي فرسوده  ها، مبتنی بر ضوابط ویژه بافت مسکونی مستثنی بوده و حدنصاب تفکیک قطعه در این محدوده

  باشد.  می(تهیه شده توسط مهندسین مشاور آرمانشهر)  همندرج در ضوابط مربوط
تر باشد به  کم 3به  1نباید از  کحاصل از تفکی نسبت عرض به طول هر قطعه مسکونیدر زمان تفکیک قطعات  −

  تر باشد.  متر کم 10مترمربع باشد عرض قطعه نباید از  300عبارتی اگر مساحت قطعه 
 هاي شهر باید داراي دسترسی سواره باشد. قطعات مسکونی در بافت  کلیه −
اند،  نشدهمتر که در نقشه طرح تفصیلی نشان داده  6متر است. معابر زیر  6حداقل عرض محورهاي شهري  −

گذرهاي یاد شده نیز اقدام  تواند نسبت به واگذاري و یا فروش شهرداري میدرصورت تجمیع قطعات اطراف، 
 باید از محور صورت گیرد.فوق تعریض معابر متر الزامی است.  6نماید درغیر اینصورت تعریض معابر فوق تا 

 باید رعایت گردد.ها  در طرح تفکیک زمین ضوابط مربوط به گذرها و دروبرگردان −
جنوب) و در دامنه - ها با توجه به جهت نورگیري (راستاي شمال در طرح تفکیک زمین، محور طولی قطعه −
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 درجه جنوب غربی) قرار گیرد. 45درجه جنوب شرقی تا  45گیري ( مناسب جهت
 

 ضوابط تشویقی تجمیع قطعات ◄

تراکم ) باشد، s<200مترمربع ( 200از  یا چند قطعه، کمتر 2چنانچه مساحت قطعه تجمیعی پس از تجمیع  −
 % افزایش خواهد یافت.120به  %60 از قطعه تجمیعی ساختمانی پایه

 500مترمربع و کمتر از  200یا چند قطعه، بیشتر یا مساوي  2چنانچه مساحت قطعه تجمیعی پس از تجمیع  −
افزایش %، 120به  %60 از یقطعه تجمیع تراکم ساختمانی پایه، ضمن افزایش باشد) s≤200>500مترمربع (

 هاي مورد نیاز مجاز است. منظور تامین پارکینگ % مساحت زمین، به80سطح اشغال زیرزمین تا حداکثر 
باشد، ) s≤500مترمربع( 500یا چند قطعه، بیشتر یا مساوي  2چنانچه مساحت قطعه تجمیعی پس از تجمیع  −

%، افزایش سطح اشغال زیرزمین تا حداکثر 120به  %60 از قطعه تجمیعی تراکم ساختمانی پایهضمن افزایش 
تناسب سطح قطعه % از مساحت قطعه 5 حداکثر منظور تامین پارکینگ موردنیاز)، % مساحت زمین (به80
به احداث واحد و یا مجموعه تجاري با رعایت ضوابط و مقررات  (علاوه بر تراکم مجاز)در سطح اشغال مجاز  تواند می

  ص یابد. مربوط به آن تخصی
چنانچه قطعات ناشی از تجمیع شامل یک بلوك شهري شوند؛ با وجود احتساب گذرهاي فرعی محلی در بلوك  :1تبصره 

  فروش گذرهاي یاد شده نیز اقدام نماید. واگذاري و یا تواند نسبت به  شهري مذکور، شهرداري می

  ضوابط تراکم ساختمانی مسکونی ◄

بر مبناي  هاي شهرسازي) (ناشی از اجراي طرح هاي مشمول برهاي اصلاحی هاي مجاز پلاك تراکمسطح اشغال و  −
، درصورت واگذاري بلاعوض اراضی واقع در تعریض به شهرداري مساحت پلاك قبل از رعایت برهاي اصلاحی

  شود.  محاسبه می اسلامشهر،
مترمربع ممنوع  40 کمتر از صدور پروانه ساختمانی جهت احداث ساختمان مسکونی در قطعات با مساحت −

 .باشد می
مترمربع باشد. شهرداري موظف به  75تر از  ، کمتفکیکی  قطعه  مانده باقیمساحت به هنگام تعریض گذرها، اگر  −

یاد   مجاور به شرط تجمیع با قطعه قطعاتو واگذاري آن به مالکین  باشد تفکیکی می   قطعه  مانده خریداري باقی
  شده را خواهد داشت. 

 ممنوع است.  درصد مطلقاً 15کن در اراضی با شیب بیش از احداث مس  −
  طول  = شیب زمین  اختلاف ارتفاع

  هاي تعیین شده الزامی است. ها براساس جداول مشخصات پهنه رعایت ضوابط تراکم و تعداد طبقات پهنه −
ي قطعات مسکونی با مترمربع الزامی است. این مقدار برا 20ایجاد فضاي باز به ازاي هر واحد مسکونی حداقل  −

 مترمربع کاهش خواهد یافت. 15مترمربع و بیشتر، تا  450مساحت 
  .باشد میمترمربع  75 مسکونی هايمساحت واحد میانگین −
اندازي، مشروط بر آن که سطح فضاي باز حداقل به میزان  احداث بناي مسکونی با رعایت عدم اشرافیت و سایه  −

 چه تأمین گردد، بلامانع است.درصد سطح کل قطعه به صورت یکپار 30
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سقف از کف معبر مجاور باید به آسانسور مجهز باشند.  4طبقه و ارتفاع بیش از  3بیش از  با  هاي مسکونی ساختمان :7تبصره
  طبقه بر روي پیلوت) 3(

  احداث پله فرار برابر با مبحث سوم مقررات ملی ساختمان الزامی است. :8تبصره

% وسعت قطعه با کاربري پایه است و تعلق مازاد آن (تا سقف 60کلیه اراضی معادل  تراکم ساختمانی پایه در −
تراکم مجاز و کاربري انتفاعی مطابق پهنه مصوب) صرفاً با پرداخت پذیره عوارض تعیین شده توسط شوراي شهر 

  .اسلامشهر و تصویب مراجع ذیربط، مجاز است

  ضوابط مربوط به پیلوت  ◄
متر به شرط استفاده جهت پارکینگ بلامانع است. در مقررات مربوط به  40/2) پیلوت تا ارتفاع تمام شده (مفید

  ساخت پیلوت رعایت نکات زیر الزامی است. 

مورد واحد مسکونی)، پارکینگ  20هاي مسکونی با بیش از  (در مجتمع استفاده از فضاي پیلوت براي سرایداري −
 مجاز است.  فضاي دسترسی و موتورخانه تأسیسات، اتاق انباري به ازاي هر واحد مسکونی ،، لابینیاز

مساحت مجاز اختصاص یافته به سرایداري، پارکینگ، لابی، انباري، اتاق تاسیسات و فضاي دسترسی براساس  −
  ضوابط و مقررات ملی ساختمان تعیین خواهد شد. 

متر با مانور اصلی  5/4حداقل   لها جهت پارك دو اتومبی داخل به داخل ستون  در طراحی پیلوت، رعایت فاصله −
  متر (محور تا محور ستون) الزامی است.  5

باشد. در صورتی که عرض  با عرض کمتر به معبر مجاور ورودي سوارهتنها باید داراي یک  تفکیکیهر قطعه   −
 متر بیشتر باشد، احداث بازشوي دوم بلامانع خواهد بود.   25از  تفکیکیقطعه 

  هاي مسکونی گیر و حیاط خلوت در ساختمانمقررات مربوط به نور ◄
فضاهاي اصلی  .پله باید نورگیري مناسب داشته باشند ها، آشپزخانه، راه فضاهاي ساختمان شامل اتاق  کلیه

  مند گردند.  همانند آشپزخانه و نشیمن و پذیرایی بهتر است از نور طبیعی بهره
    می است:در مقررات نورگیر و حیاط خلوت رعایت نکات زیر الزا

هاي خلوت یا پاسیوهایی که براي تامین نور و تهویه فضاهاي  و کمتر، حیاططبقه  5هاي مسکونی  در ساختمان −
متر عرض  3مترمربع مساحت با حداقل  12شوند، باید داراي حداقل  بینی می اقامت یا اشتغال در طبقات پیش

   باشند.
خلوت یا پاسیوها فقط براي تامین نور و تهویه آشپزخانه  اگر حیاط ،و کمترطبقه  5هاي مسکونی  در ساختمان −

 مترمربع مساحت با حداقل عرض باشند. 6بینی شوند، باید داراي حداقل  یا انبار در طبقات پیش
مترمربع، مساحت الزامی  200هاي با مساحت کمتر از  واقع در زمین و کمترطبقه  5هاي مسکونی  در ساختمان −

درصد مساحت زمین، و براي نورگیر آشپزخانه،  6راي نورگیري فضاي اقامت، حداقل حیاط خلوت یا پاسیو، ب
 درصد مساحت زمین است. 3حداقل 

گیرند، فاصله دیوارهاي  در مواردیکه فضاهایی از دو تصرف مستقل از یک حیاط خلوت یا پاسیو نور و هوا می −
  .متر باشد 3هاي مقابل آن نباید در هیچ شرایطی کمتر از  پنجره

 احداث بازشو به داخل حیاط یا معابر مجاور همان ملک بلامانع است. −
  باشد. مطابق مندرجات مقررات ملی ساختمان می، حیاط خلوت و پاسیو حداقل ابعاد نورگیر −
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  آمدگی و بالکن ساختمان مسکونی مقررات مربوط به پیش ◄

باز  احداث فضاهاي نیمه ري ممنوع بوده و) در فضاهاي شه...ها (نظیر بالکن، تراس و  آمدگی بدنه ساختمان پیش −
اندازهاي  باز جهت تقویت چشم فضاهاي نیمه نشینی دیوارهاي خارجی از حد زمین تأمین خواهد شد. این با عقب

برداري از این  نگهداري گل و گیاه و موارد مشابه بوده و بهره مناسب شهري، کاهش اثر تابش شدید خورشید،
 .و خشک نمودن البسه ممنوع است ...)محل نگهداري مواد غذایی، سوخت و ( فضاها به عنوان انباري

ابنیه از نما یا جداره  ها از حد زمین در هنگام تخریب و نوسازي هاي موجود بدنه ساختمان آمدگی تمامی پیش −
  .شوند ساختمان حذف می

  مقررات مربوط به ارتفاع و نماسازي ساختمان مسکونی ◄

 ها الزامیست.  مقررات ملی ساختمان در مورد حداکثر ارتفاع مجاز ساختمان رعایت مقررات مبحث چهارم −
منظر شهري ممنوع است و  ) بصورت نمایان در...در طراحی و اجراي ابنیه احداث تاسیسات (نظیر چیلر، کولر و  −

اده در ابنیه موجود به مالکان فرصت د تاسیسات باید یا تمهیدات مناسب از معرض دید عمومی حذف شوند
 .سال به اصلاح نما اقدام نمایند 3شود تا ظرف مدت  می

هاي  ) در جداره...و  اي هاي جیوه اي، کامپوزیت، شیشه اي (نماهاي آلومینیمی، شیشه استفاده از نماهاي پرده −
مقررات ملی ساختمان، براي کلیه  هاي عمومی، ضمن رعایت مبحث چهارم بیرونی و قابل مشاهده از عرصه

مصالح صرفاً درون بناها مجاز است. به مالکین ابنیه موجود  لتی و عمومی ممنوع بوده و استفاده از اینبناهاي دو
 سال، با اولویت بناهاي دولتی و عمومی به اصلاح نماي این ابنیه با مصالح 3مدت  شود تا ظرف فرصت داده می

 .جایگزین بازسازي نمایند
در آن قلیمی منطقه صورت پذیرفته و استفاده از مصالح غیربومی نماسازي بناها منطبق بر معماري بومی و ا −

   گردد. پرهیز
نماي  نماکاريکلیه عملیات ساختمانی و همچنین صدور پایان کار ساختمان توسط شهرداري موکول به تکمیل  −

 با توجه به ضوابط و مقررات طرح تفصیلی است.اصلی و نماهاي جانبی 

  در قطعات مسکونی مقررات مربوط به احداث پارکینگ ◄

 120 مساحت از واحد دو مترمربع، 120 مساحت تا تامین یک واحد پارکینگ به ازاي هر واحد مسکونی −
 بالا الزامی است. به مترمربع 200 مساحت از واحد سه مترمربع 200 تا مترمربع

 تأمین پارکینگ در تمامی قطعات مسکونی الزامی است.   −
) تأمین در سطح اشغال مجاز مسقف (پیلوت و در صورت امکان در زیرزمینپارکینگ اتومبیل باید در فضاي  −

  گردد. 
بینی پارکینگ  پپش % پارکینگ به ازاي هر واحد مسکونی (مطابق ضوابط) الزامی است.100تأمین  •

 باشد.  هاي مورد نیاز ممنوع می منظور تامین پارکینگ مزاحم به
ازاي هر  ساخته شود، تامین یک واحد پارکینگ بهدر صورتیکه یک واحد مسکونی بصورت چند طبقه  •

 طبقه الزامی است.

معابر باید در هر صورت   ساختمان با توجه به اهمیت فضاي سبز موجود، درختان حاشیه  به هنگام تهیه نقشه −
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اي به درختان مجاور به منظور تأمین ورودي سواره به  اي تهیه شود که صدمه ساختمان به گونه  حفظ و نقشه
  مسکونی وارد نگردد.   طعهق

درصد تعیین  15حداکثر شیب مجاز براي رامپ پارکینگ با رعایت ضوابط نورگیري زیرزمین و سایر مقررات  −
 گردد.  می

باشد. هنگامی  متر می 5×5/2ابعاد لازم جهت توقف دو خودرو، درصورتی که در کنار یکدیگر قرارگیرند، هریک  −
دیگر قرار گیرند (درصورتیکه مزاحم یکدیگر نباشند)، ابعاد مورد نیاز براي که خوردروها در طول و پشت سر یک

متر و فاصله داخلی بین دو  5ها  هاي سرپوشیده درصورتیکه فاصله محور ستون درتوقفگاهباشد.  می 6×2هریک 
ا افزایش توانند بین دو ستون قرار گیرند. افزایش تعداد خودرو، ب متر باشد، دو خودرو می 5/4ستون حداقل 

 متر به ازاي هر خوردو بلامانع است. 5/2ها به ازاي  فاصله محور ستون
 متر باشد. 3که دو طرف یک محل توقف در توقفگاه دیوار باشد، عرض آن باید حداقل  درصورتی −
چون دفتر وکالت، مطب پزشکان، دفتر اسناد  هایی هم چنانچه در اراضی مسکونی، احداث ساختمان براي فعالیت −

بینی  می ازدواج، دفتر فنی و مهندسی به صورت واحدهاي مجزا از واحد مسکونی درخواست گردد، پیشرس
باید در این قطعه تأمین  هاي مورد نیاز واحدهاي مسکونی) (علاوه بر پارکینگ اداري  پارکینگ براساس استفاده

  گردد.
ي پلاك تجاوز نماید به عبارتی  محدودههاي مسکونی و غیرمسکونی در هیچ صورت نباید از  رمپ پارکینگ پلاك −

  آسفالت معبر آغاز گردد.   از لبه  تواند  رمپ نمی
متر تعیین  5/3مسکونی و غیرمسکونی تنها یک ورودي پارکینگ (ابعاد در ورودي حداقل   به ازاي هر قطعه −

یاد شده   نموده و یا قطعه متر تجاوز 25مالکیت در مجاور معبر از   گردد) مجاز است، مگر اینکه طول بر قطعه می
واحد باشد که در اینصورت  25هاي مستقر بیشتر از  پارکینگداراي کاربري پارکینگ عمومی و یا اینکه تعداد 

 .باشد متر الزامی می 5ورودي براي پارکینگ و با حداقل عرض دسترسی رمپ  2درنظر گرفتن حداقل 
متر فضاي آزاد درنظر  5فضاي مانور خودرو، حداقل  بایست به منظور ایجاد محل پارك خوردو میپشت در  −

 گرفته شود.
 تواند به مسیر عبور خودرو و یا مانور آن اختصاص داده شود. % از فضاي باز ساختمان می50حداکثر  −
 

 در کاربري مسکونیپارکینگ  تامیننحوه : 7-2  شماره جدول

موقعیت   پارکینگ کارکنان/ مالکان  قیاسم  کاربري
  پارکینگ

  محلی  مسکونی

 از واحد دو مترمربع، 120 مساحت تا تامین یک واحد پارکینگ به ازاي هر واحد مسکونی -
بالا الزامی  به مترمربع 200 مساحت از واحد و سه مترمربع 200 تا مترمربع 120 مساحت

  است.
ند طبقه ساخته شود، تامین یک واحد پارکینگ در صورتیکه یک واحد مسکونی بصورت چ -
  ازاي هر طبقه الزامی است. به

  پیلوت/زیرزمین
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  استقرار ساختمان در زمین مسکونی  نحوه ◄
متر افزون بر حداکثر سطح اشغال مجاز مربوط به هر نوع قطعه مسکونی  2روي در قطعات مسکونی برابر  ضریب پیش

بایست از حداکثر مجاز  که کل ضریب سطح اشغال بنا در طبقه همکف نمی شایان ذکر است 2+%60) (حداکثر  است
  بیشتر گردد.

در قطعات جنوبی محل استقرار ساختمان در قسمت شمال زمین   نحوه استقرار ساختمان در قطعات جنوبی: −
  گردد.  تعیین میمتر  3است. فاصله بنا تا بر جنوبی قطعه حداقل 

فاصله ساختمان از بر جنوبی قطعه باید حداقل یک دوم  حداث نگرددکه بنا در جوار معبر ا درصورتی •
  باشد. ساختمان ارتفاع

  الزامی است.  تعیین شدهرعایت فضاي باز  •
در قطعات شمالی محل استقرار ساختمان در قسمت شمال زمین  نحوه استقرار ساختمان در قطعات شمالی: •

  .است
  متر فاصله از بر شمالی قطعه الزامی است. 2حداقل  خلوت رعایتط بینی حیا در صورت پیش  •

که نسبت طول مجاور معبر از عرض  غربیـ قطعات شرقی  در: غربی استقرار ساختمان در قطعات شرقی و  نحوه −
و در غیر این صورت در غرب قطعه خواهد بود. زمین  شمالمحل استقرار ساختمان در قسمت تر باشد.  آن بیش

دوم ارتفاع ساختمان از بر جنوبی قطعه الزامی  قطعه، رعایت فاصله حداقل یکدرصورت استقرار بنا در شمال 
توانند بلاواسطه به معبر  هاي سمت شرق معبر می است. درصورتیکه ساختمان در قسمت غربی واقع شود، پلاك

هاي ساختمانی از معبر  هاي واقع سمت غرب معبر حداقل فاصله بلوك اتصال یابند ولیکن درخصوص پلاك
  . باشد. متر مربع می 3جاور حداقل م

شرقی و  جنوب -غربی جنوب -غربی شمال - شرقی در قطعات شمال: محل اشغال بنا و حیاط در دیگر انواع قطعات −
 ،با رعایت فضاي باز(درج شده در بالا) و  احداث بنا در تمام نقاط زمین  جنوبی توأم، - غربی و شمالی  -یا شرقی

  آزاد است. 
طرف ساخت در صورت رعایت  2- طرف ساخت  3- ر قطعات مسکونی به صورت حیاط مرکزياحداث بنا د  −

  اندازي) بلامانع است. هاي مجاور و سایه ضوابط اشراف (عدم ایجاد بازشو به پلاك
در صورتی که احداث ساختمان منجر به تخریب درخت و یا درختان کهنسال و با ارزش گردد احداث بنا به  −

 الزامی خواهد بود. 5بند قبل در کمیته فنی کمیسیون ماده صورت موردي براساس 

  احداث راه پله  نحوه ◄

متر است. ارتفاع پله باید به میزانی باشد که مجموع اندازه  28/0پله ساختمان، حداقل اندازه عمق کف پله،  در راه −
  متر باشد. 64/0تا  63/0کف پله و دو برابر ارتفاع آن بین 

پله به بام ساختمان دسترسی  باید بدون هر مانع از طریق راه ر یک قطعه مالکیت کلیه واحدهاي مسکونی د −
  داشته باشند.

پله الزامی  هادرنظرگرفتن الزامات مبحث سوم مقررات ملی ساختمان در ضوابط مربوط به طراحی و احداث ر −
 است.
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  مسکونی  هاي مجاز در بافت مقررات ساختمانی مربوط به سایر کاربري ◄

اند، در چارچوب ضوابط  واحدهاي تجاري در قطعات مسکونی در اراضی معینی که بر روي نقشه داده شدهاحداث  −
-مختلط مسکونیمربوط به احداث بنا در محورهاي  : ضوابط و مقررات-2- 2-2اشاره شده در بند و مقررات 
 ، مجاز است. تجاري

 ت.ممنوع اس (حیاط) احداث واحد تجاري در فضاي باز قطعه مسکونی −
  گردد.  متر تعیین می 4اي  حداقل عرض واحدهاي مغازه −
صلاح و  احداث واحد درمانی مجاز در اراضی مسکونی مطابق با ضوابط مسکونی و با کسب مجوز از مراجع ذي −

  شهرداري مجاز است. 
 یت گردد.مسکونی باید رعا  در احداث کتابخانه و واحدهاي کانون پرورش فکري کودکان و نوجوانان، ضوابط بافت −

  محاسبه سطح زیربناي مفید مسکونی  نحوه ◄
   شود: هاي مسکونی به شرح زیر تعیین می زیربناي مفید ساختمان  محاسبه  نحوه

عبارت است از متراژ کل بنا به مساحت زمین و منظور از کل بنا، بناي مجاز طبقات به جز تراکم ساختمانی  −
  است. فاقد کاربري باشد)  و زیرزمین (درصورتیکه طبقه همکف همکف و سطوح پارکینگ و مشاعات طبقات زیرزمین

گردیده و جز زیربناي مفید محسوب   سطوح ساخته شده جز  به غیر از سطوح مجاز در زیرزمین و یا پیلوت، کلیه −
  تراکم ساختمانی محاسبه خواهد شد.

ربنا، دو طرف بسته یک دوم هایی که سه طرف آن بسته باشد دو سوم زی چنان که بالکن احداث گردد. بالکن −
 گردد. زیربنا و سه طرف باز یک سوم زیربنا محسوب می

 مساحت مشاعات در تراکم ساختمانی محاسبه خواهد شد. −

   گردد: موارد زیر جزء زیربنا محسوب نمی
بینی و تعبیه تهویه و نور  سرایداري در پیلوت و زیرزمین (مشروط بر پیش فضاي اختصاص یافته به •

  واحد مسکونی درآن وجود داشته باشد.  20ر قطعات مسکونی که حداقل مناسب) د
  ها در پیلوت یا زیرزمین.  مساحت پارکینگ •
  ها در زیرزمین یا پیلوت. مساحت انباري •
  مساحت موتورخانه.  •

  تجاري-مختلط مسکونیمحورهاي ضوابط و مقررات مربوط به احداث بنا در  -2-2-2
در نقشه طرح تفصیلی  محورها باشد و موقعیت دقیق این ونی میمسکهاي مجاور این محورها  کاربري پلاك

سکونت است ولیکن بدلیل  محورهامصوب اسلامشهر نمایش داده شده است. چنانچه یاد شد عملکرد اصلی این 
هاي تجاري سازگار  ها به فعالیت این پهنه ،ها، طبقه همکف هاي تجاري در سطح همکف خیابان قابلیت حضور  فعالیت

  وحیه مسکونی اختصاص یافته است. با ر
تواند آموزشی و  هاي تجاري سازگار با کاربري مسکونی می هاي مجاز در حیطه این پهنه علاوه بر فعالیت استفاده

هاي ذیربط و تایید شهرداري  و تجهیزات موردنیاز بر اساس اعلام سازمان تأسیساتخدمات اجتماعی، بهداشتی و 
و  ،صنایع دستیبایست ضوابط سازمان میراث فرهنگی هاي قابل استفاده می کلیه فعالیت باشد. همچنین اسلامشهر می
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  .گردشگري و همچنین وزارت ارشاد اسلامی را رعایت کند

اي و  محله مقیاس خدماتی-تجاري واحدهاي در بر محورهاي نشان داده شده در نقشه طرح تفصیلی، احداث −
 10بیشتر از مترمربع و بر  200عمومی در قطعات با مساحت حداقل  دسترسی بر در و همکف طبقه در اي ناحیه
درصد مساحت قطعه در طبقه همکف و در محدوده سطح  10صورت مختلط با مسکونی در حداکثر  به متر،

به شرط عدم ایجاد مزاحمت براي واحدهاي مسکونی مستقر در همان ، و علاوه بر تراکم مجاز اشغال مجاز
 باشد. می مجاز مربوطه مقررات با رعایت ، مورد نیاز هاي پارکینگکلیه ساختمان ضمن تأمین 

 سطح اشغال مطابق با پهنه تراکمی مسکونی خواهد بود.  −
احداث  و علاوه بر تراکم مجاز % مساحت قطعه،10، در حداکثر مجاز قطعه سطح اشغالواحد تجاري بایستی در  −

 گردد. 
 باشد.  مول پرداخت حق و حقوق شهرداري میسطح اختصاص یافته براي فعالیت تجاري مش −
شهرسازي و  عالی هاي تجاري مصوبه شوراي بایست در فهرست فعالیت هاي تجاري مستقر در این پهنه می فعالیت −

 موجود باشد. معماري
سازگار بودن فعالیت تجاري در این پهنه با روحیه غالب سکونتی الزامی است. بدین منظور صدور مجوز براي  −

 بایست به تایید شهرداري اسلامشهر برسد. هاي جدید و یا تغییر فعالیت تجاري می فعالیتکلیه 
 هاي تجاري الزامی است. کسب رضایت از ساکنان ابنیه مسکونی جهت صدور هرگونه مجوز براي فعالیت −
داگانه بایست مجزا از مشاعات واحدهاي مسکونی و داراي دسترسی کاملاً ج کلیه فضاهاي فعالیت تجاري می −

 باشد.
و علاوه بر قطعه  یا پیلوت مترمربع زیربناي واحد تجاري در زیرزمین 25تأمین پارکینگ ما به ازاي هر  −

 الزامی است.هاي مورد نیاز مسکونی  پارکینگ
بر روي بدنه نما و یا در فضاهاي مشاع عمومی و نیمه عمومی واقع در محدوده ملک و یا  تأسیساتنصب هرگونه  −

 منوع است.شارع عام م
هاي راست همجوار و بدون ایجاد مزاحمت (انسداد  بایست در هماهنگی با فعالیت ها می موقعیت تابلوهاي معرف فعالیت −

 هاي آزاردهنده در ساعات شبانه) براي ساکنان همجوار واقع در همان قطعه و یا قطعات مجاور باشد. دید و یا رنگ
 باشد. مترمربع می 25حداقل مساحت تفکیک واحد تجاري برابر با  −
 باشد. متر می 5/3حداقل ارتفاع هر طبقه واحد تجاري  −
هاي  باشد. همچنین فعالیت هاي تجاري ناسازگار با بافت مسکونی مجاز نمی صدور مجوز براي کلیه فعالیت −

شده  رفتهبایست به محدوده درنظر گ هاي اتومبیل و ...) می ناسازگار موجود در بافت مسکونی (از قبیل تعمیرگاه
 منتقل گردد. 6در کاربري تجاري واقع در بخش شمالی منطقه 

 ممنوع است. (حیاط) احداث واحد تجاري در فضاي باز قطعه مسکونی −

 تجاري-در قطعات مختلط مسکونیپارکینگ  تامیننحوه : 8-2  شماره جدول

موقعیت   کنان/ مالکانپارکینگ کار  مقیاس  کاربري
  پارکینگ

 -مختلط مسکونی
  پیلوت/زیرزمین  مترمربع زیربناي واحد تجاري 25تأمین پارکینگ مازاد بر کاربري مسکونی، یک واحد پارکینگ به ازاي هر  -  محلی  تجاري
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  خدماتی-اداري –تجاري  مختلطضوابط و مقررات مربوط به احداث بنا در محورهاي  -2-2-3
هاي معینی که بر  مختلط شهري متشکل از واحدهاي تجاري، اداري و خدماتی در زمین هاي احداث مجموعه

اند، در چارچوب ضوابط و مقررات  ها و بر محورهاي اصلی شهري مشخص شده روي نقشه طرح تفصیلی و در کانون
  زیر مجاز است.

هاي  شامل شرکتاداري و خدماتی، واحدهاي عمده تجاري در مقیاس شهر -هاي تجاري ایجاد مجموعه -
هاي بزرگ،  المللی، فروشگاه هاي تجاري بین هاي واردات و صادرات، نمایندگی بنگاه بازرگانی و تجاري، بنگاه

 .هاي خدماتی، در طبقات مجاز است درمانی و ... در کنار انواع کاربري- کلینیک پزشکی ها، بانک
تفریحی، اقامتی و پذیرایی، اداري و درمانی   ورزشی، هاي خدماتی عمومی (فرهنگی، آموزشی، استقرار کاربري -

 و ...) مجاز است.
هاي صنعتی، ...) وفق ضوابط زیست محیطی  استقرار هرگونه فعالیت مزاحم و مولد آلودگی (صنایع و کارگاه -

 در این کاربري مجاز نیست.
ماتی در طرح اداري و خد-یک قطعه زمین در حاشیه محور مشخص شده با قابلیت احداث واحدهاي تجاري -

 باشند. تفصیلی، مجاز به استفاده از امتیازات این پهنه می

 باشد.  خدماتی مشمول پرداخت حق و حقوق شهرداري می-اداري-سطح اختصاص یافته براي فعالیت تجاري -

اداري و خدماتی مشخص شده -یک قطعه در پشت قطعات حاشیه محور با قابلیت احداث واحدهاي تجاري -
توانند از امتیاز  هاي بر خیابان و احراز شرایط لازم می ح تفصیلی در صورت تجمیع با قطعهبر روي نقشه طر

 این پهنه استفاده کنند. 
 .باشد مترمربع می 600حداقل مساحت قطعات این پهنه جهت استفاده از امتیازات  -
ا قابلیت احداث حداکثر سطح اشغال، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات مجاز در بر محورهاي مشخص شده ب -

 شود. اداري و خدماتی مشخص شده، بر مبناي جدول زیر تعیین می-واحدهاي تجاري
 

  خدماتی-اداري-ضوابط ساخت و ساز در مجاورت محورهاي با قابلیت احداث واحدهاي تجاري: 9-2  شماره جدول

عنوان 
  کاربري

مقیاس 
  کاربري

اقل تفکیک حد
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر 
تراکم 

ساختمانی 
(%)  

حداکثر 
تعداد 

طبقات روي 
  زمین

حداکثر 
تعداد 

طبقات زیر 
  زمین

حداکثر 
سطح اشغال 
طبقات زیر 
  زمین (%)

مختلط 
-تجاري
-اداري
  خدماتی

شهري و 
  فراشهري

1000<s≤600   5  260  50  درصد 60همکف  

3  50  5000<s≤1000 
 60همکف و اول 
  6  320  50  درصد

s≤5000 
 50همکف و اول 
  8  340  40  درصد

هاي مشمول برهاي اصلاحی بر مبناي مساحت پلاك قبل از رعایت  هاي مجاز پلاك سطح اشغال و تراکم -
برهاي اصلاحی، درصورت واگذاري بلاعوض اراضی واقع در تعریض به شهرداري اسلامشهر، محاسبه 

 % مساحت قطعه بعد از اصلاح فراتر نرود. 80سطح اشغال قطعه از حداکثر  شود. مشروط بر آن که یم
منظور ایجاد محصوریت مناسب در محورهاي اصلی شهري،  خدماتی، به- اداري-واحدهاي مختلط تجاري -

 د.ناحداث گرد بایستی در بر محور
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 الزامی است. ها، تمامی کاربري پارکینگ نیاز، شامل مجموع ي موردها تامین کلیه پارکینگ -
درصد پهناي زمین است،  25اول و دوم)  حداقل پهناي فضاهاي باز و ارتباطی دورن طبقات تجاري (همکف، -

 متر کمتر باشد. 5/4این پهنا نباید از 
 شود. فضاهاي باز و ارتباطی با پهنا و مساحت کمتر از اندازه بالا جزو تراکم محاسبه می -
متر (کف تا کف) است.  6متر با نیم طبقه  5/4 آنحداکثر متر و 3حدهاي تجاري مستقل حداقل ارتفاع وا -

 طبقه در واحدهاي تجاري صرفا در طبقه همکف مجاز است. احداث نیم
 باشد. متر می 3هاي جدید  حداقل عمق واحدهاي تجاري در تفکیک -
راین صورت حداقل ارتفاع مفید قسمت داست؛  60/2و حداکثر برابر  25/2طبقه برابر با  حداقل ارتفاع نیم -

  متر کمتر باشد. 25/3زیر نیم طبقه نباید از 
مستقل محسوب شده و جز   باشد، نیم طبقه به عنوان یک طبقه 60/2طبقه بیش از  درصورتیکه ارتفاع نیم -

  زیربنا و تراکم ساختمانی محسوب خواهد شد.
 باشد. متر می 4حداقل عرض قطعات تفکیک تجاري جدید  -
 متر است. 3دفتري -حداکثر ارتفاع طبقه اداري -
متر  6متر و حداقل عمق  6/3مترمربع، با حداقل پهناي (دهانه)  5/22حداقل مساحت خالص واحد تجاري  -

 است.
 متر است. 5/4هاي تجاري، روبروي هم  مجتمع حداقل فاصله بین دو واحد تجاري، -
 متر است.3طرفه  صورت یک حداقل عرض راهروهاي عبوري مقابل واحدهاي تجاري به -
 مترمربع است. 50دفتري -حداقل مساحت زیربناي واحدهاي اداري -
، ایجاد پیلوت در بر معبر اصلی اداري و خدماتی- در مجاورت محورهاي با قابلیت احداث واحدهاي تجاري -

  ممنوع است.
واقع در محدوده ملک  نصب هرگونه تأسیسات بر روي بدنه نما و یا در فضاهاي مشاع عمومی و نیمه عمومی -

 و یا شارع عام ممنوع است.
هاي راست همجوار و بدون ایجاد  بایست در هماهنگی با فعالیت ها می موقعیت تابلوهاي معرف فعالیت -

هاي آزاردهنده در ساعات شبانه) براي ساکنان همجوار واقع در همان قطعه  مزاحمت (انسداد دید و یا رنگ
 و یا قطعات مجاور باشد.

بینی شود. استفاده از سطح گذرگاه  رسی به انباري تجاري منحصرا باید در محدوده زمین مجموعه پیشدست -
 عمومی براي دسترسی به انباري تجاري مجاز نیست.

 بینی یک دستگاه سرویس بهداشتی الزامی است.  واحد تجاري، پیش 10براي هر  -
قابلیت تجاري) به لحاظ لزوم قرارگیري  بی (باغر-نحوه استقرار واحدهاي تجاري در مجاورت معابر شرقی - -

 بناي تجاري در مجاورت معبر بدین شرح است:

o باشد. اند محل ساخت بنا در شمال زمین و بر محور می در قطعاتی که در جنوب معبر واقع شده  
o باشد. اند محل ساخت بنا در جنوب زمین  و بر محور می در قطعاتی که در شمال معبر واقع شده  

در شمال زمین احداث شده  اند و پیش از این بناي ساختمانی ورد قطعاتی که در شمال معبر واقع شدهدر م -
 بایست مطابق ضابطه فوق عمل نمایند. است. در صورت تخریب و نوسازي ساختمان می
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 خدماتی-اداري-تجاريمختلط  پارکینگ در قطعات تامیننحوه : 10-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ کارکنان/ مالکان  کاربري

-اداري-مختلط تجاري
  خدماتی

  مترمربع) حداقل یک واحد پارکینگ 25به ازاي هر واحد تجاري (تا مساحت  -
  واحد پارکینگ 3مترمربع زیربناي ناخالص تامین  100به ازاي هر  -
پارکینگ مطابق با ضوابط و مقررات کاربري مربوطه، مندرج در این گزارش، ضروري ها، تامین  براي سایر کاربري -

  است.

  همکف و زیرزمین

  خدماتی-اداري –مختلط تجاري اراضی  ضوابط و مقررات مربوط به احداث بنا در -2-2-4
هاي  اداري و خدماتی، واحدهاي عمده تجاري در مقیاس شهر شامل شرکت-هاي تجاري ایجاد مجموعه -

هاي بزرگ،  المللی، فروشگاه هاي تجاري بین هاي واردات و صادرات، نمایندگی بنگاه ی و تجاري، بنگاهبازرگان
 .هاي خدماتی، در طبقات مجاز است درمانی و ... در کنار انواع کاربري- کلینیک پزشکی ها، بانک

یرایی، اداري و درمانی تفریحی، اقامتی و پذ  ورزشی، هاي خدماتی عمومی (فرهنگی، آموزشی، استقرار کاربري -
 و ...) مجاز است.

هاي صنعتی، ...) وفق ضوابط زیست محیطی  استقرار هرگونه فعالیت مزاحم و مولد آلودگی (صنایع و کارگاه -
 در این کاربري مجاز نیست.

 باشد. مترمربع می 600حداقل مساحت قطعات این پهنه  -
از در بر محورهاي مشخص شده با قابلیت احداث حداکثر سطح اشغال، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات مج -

 شود. اداري و خدماتی مشخص شده، بر مبناي جدول زیر تعیین می-واحدهاي تجاري
 

  خدماتی-اداري-ضوابط ساخت و ساز در مجاورت محورهاي با قابلیت احداث واحدهاي تجاري: 11-2  شماره جدول

عنوان 
  کاربري

مقیاس 
  کاربري

حداقل تفکیک 
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر 
تراکم 

ساختمانی 
(%)  

حداکثر 
تعداد 

طبقات روي 
  زمین

حداکثر 
تعداد 

طبقات زیر 
  زمین

حداکثر 
سطح اشغال 
طبقات زیر 
  زمین (%)

مختلط 
-تجاري
-اداري
  خدماتی

شهري و 
  فراشهري

1000<s≤600  5  260  50  درصد 60کف هم  

3  50  
5000<s≤1000  60همکف و اول 

  درصد
50  320  6  

s≤5000  50همکف و اول 
  درصد

40  340  8  

هاي مشمول برهاي اصلاحی بر مبناي مساحت پلاك قبل از رعایت  هاي مجاز پلاك سطح اشغال و تراکم -
ه شهرداري اسلامشهر، محاسبه برهاي اصلاحی، درصورت واگذاري بلاعوض اراضی واقع در تعریض ب

 % مساحت قطعه بعد از اصلاح فراتر نرود. 80سطح اشغال قطعه از حداکثر  شود. مشروط بر آن که می
 ها، الزامی است. تمامی کاربريپارکینگ  نیاز، شامل مجموع هاي مورد تامین کلیه پارکینگ -
درصد پهناي زمین است،  25ول و دوم) ا حداقل پهناي فضاهاي باز و ارتباطی دورن طبقات تجاري (همکف، -

 متر کمتر باشد. 5/4این پهنا نباید از 
 شود. فضاهاي باز و ارتباطی با پهنا و مساحت کمتر از اندازه بالا جزو تراکم محاسبه می -
متر (کف تا کف) است.  6متر با نیم طبقه  5/4 آنحداکثر متر و 3حداقل ارتفاع واحدهاي تجاري مستقل  -

 بقه در واحدهاي تجاري صرفا در طبقه همکف مجاز است.ط احداث نیم
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 باشد. متر می 3هاي جدید  حداقل عمق واحدهاي تجاري در تفکیک -
دراین صورت حداقل ارتفاع مفید قسمت است؛  60/2و حداکثر برابر  25/2حداقل ارتفاع نیم طبقه برابر با  -

  متر کمتر باشد. 25/3طبقه نباید از  زیر نیم
مستقل محسوب شده و جز   طبقه به عنوان یک طبقه باشد، نیم 60/2طبقه بیش از  تفاع نیمدرصورتیکه ار -

  زیربنا و تراکم ساختمانی محسوب خواهد شد.
 باشد. متر می 4حداقل عرض قطعات تفکیک تجاري جدید  -
 متر است. 3دفتري -حداکثر ارتفاع طبقه اداري -
متر  6متر و حداقل عمق  6/3داقل پهناي (دهانه) مترمربع، با ح 5/22حداقل مساحت خالص واحد تجاري  -

 است.
 متر است. 5/4هاي تجاري، روبروي هم  حداقل فاصله بین دو واحد تجاري، مجتمع -
 متر است.3طرفه  صورت یک حداقل عرض راهروهاي عبوري مقابل واحدهاي تجاري به -
 مترمربع است. 50دفتري -حداقل مساحت زیربناي واحدهاي اداري -
اداري و خدماتی، ایجاد پیلوت در بر معبر اصلی - ت محورهاي با قابلیت احداث واحدهاي تجاريدر مجاور -

  ممنوع است.
نصب هرگونه تأسیسات بر روي بدنه نما و یا در فضاهاي مشاع عمومی و نیمه عمومی واقع در محدوده ملک  -

 و یا شارع عام ممنوع است.
هاي راست همجوار و بدون ایجاد  هماهنگی با فعالیتبایست در  ها می موقعیت تابلوهاي معرف فعالیت -

هاي آزاردهنده در ساعات شبانه) براي ساکنان همجوار واقع در همان قطعه  مزاحمت (انسداد دید و یا رنگ
 و یا قطعات مجاور باشد.

ه بینی شود. استفاده از سطح گذرگا دسترسی به انباري تجاري منحصرا باید در محدوده زمین مجموعه پیش -
 عمومی براي دسترسی به انباري تجاري مجاز نیست.

 بینی یک دستگاه سرویس بهداشتی الزامی است.  واحد تجاري، پیش 10براي هر  -
غربی (باقابلیت تجاري) به لحاظ لزوم قرارگیري - نحوه استقرار واحدهاي تجاري در مجاورت معابر شرقی - -

 بناي تجاري در مجاورت معبر بدین شرح است:

o باشد. اند محل ساخت بنا در شمال زمین و بر محور می اتی که در جنوب معبر واقع شدهدر قطع  
o باشد. اند محل ساخت بنا در جنوب زمین  و بر محور می در قطعاتی که در شمال معبر واقع شده  

 در شمال زمین احداث شده اند و پیش از این بناي ساختمانی در مورد قطعاتی که در شمال معبر واقع شده -
 است. در صورت تخریب و نوسازي ساختمان می بایست مطابق ضابطه فوق عمل نمایند.

 خدماتی-اداري-تجاريمختلط  اراضیپارکینگ در  تامیننحوه : 12-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ کارکنان/ مالکان  کاربري

-اداري-مختلط تجاري
  خدماتی

  مترمربع) حداقل یک واحد پارکینگ 25به ازاي هر واحد تجاري (تا مساحت  -
  واحد پارکینگ 3مترمربع زیربناي ناخالص تامین  100به ازاي هر  -

ها، تامین پارکینگ مطابق با ضوابط و مقررات کاربري مربوطه، مندرج در این گزارش، ضروري  براي سایر کاربري -
  است.

  نهمکف و زیرزمی
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  آوري تحقیقات و فن ،ضوابط مربوطه به احداث بنا در اراضی آموزش -2-2-5

یابد، تا زمانی که تحت  آوري تخصیص می سطوحی که براساس طرح تفصیلی به آموزش عالی، تحقیقات و فن −
 اشغال ساختمان در نیامده باید متناسب با برنامه اجرایی پروژه تحت پوشش فضاي سبز درآید.

هاي مستقل دانشگاهی در خارج از محدوده شهرها باید به  صورت شهرها و شهرك ی بهموسسات آموزش عال −
 تصویب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران برسد. 

آوري و تصویب  در مورد اراضی آموزش عالی، ساخت و ساز با رعایت ضوابط و مقررات وزرات علوم تحقیقات و فن −
 بلامانع خواهد بود. 5در کمیسبون ماده 

اراضی مربوط به کاربري آموزش عالی قابل تفکیک نبوده و مقررات تفکیک و ساختمان در این اراضی تابع  −
 باشد. میهاي مسئول و مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران  هاي مصوب ارگان ضوابط و طرح

را به فضاي پارکینگ % از فضاي باز 10توان  چنانچه تامین پارکینگ در فضاي سرپوشیده مقدور نباشد می −
 اختصاص داد.

از نظر حفاظت در برابر صداي ناشی از عبور و مرور وسایط نقلیه و سایر مسائل ایمنی ساختمان اصلی دانشگاه  −
 هاي ارتباطی مجاور زمین و گذرگاه فاصله داشته باشد.  متر از حریم شبکه 10بایست حداقل  می

  استان برسد.  5ده نقشه پیشنهادي بایستی به تایید کمیسیون ما −
اراضی مربوط به کاربري آموزش عالی قابل تفکیک نبوده و مقررات تفکیک و ساختمان در این اراضی تابع  −

 باشد. هاي مسئول و مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران می هاي مصوب ارگان ضوابط و طرح
  هاي مربوطه باشد.  ط ارگانمطابق ضواب آوري ضوابط پارکینگ مراکز آموزش، تحقیقات و فن −

هاي موجود مراکز آموزش عالی با تایید  مترمربع به ساختمان 1000هاي جدید تا میزان  اضافه نمودن ساختمان  تبصره:
  شهرداري از این قاعده مستثنی خواهد بود.

  آوري آموزشی عالی، تحقیقات و فن ضوابط و مقررات کاربري: 13-2  شماره جدول

حداقل تفکیک   مقیاس کاربري
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

حداقل عرض 
 معبر همجوار

 24 5 200 40 10000 آموزش عالی

 آموزش عالی کاربريپارکینگ در  تامین: نحوه 14-2جدول شماره 

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  پارکینگ کارکنان/ مالکان  مقیاس  کاربري

  % فضاي باز قطعه20زیرزمین/در حداکثر   دانشجو 20یک واحد به ازاي هر   مترمربع 150دو واحد به ازاي هر   شهر  آموزشی عالی

  باغات و کشاورزيضوابط مربوطه به احداث بنا در اراضی  -2-2-6
و افراز در اراضی مشخص شده با کاربري باغات و کشاورزي (مشخص شده بر روي تفکیک  ،ساز وهرگونه ساخت 

هاي طرح تفصیلی که مطابق  هاي ثبتی) واقع در سایر کاربري نقشه کاربري اراضی) و همچنین کلیه اراضی (پلاك
حات بعدي آن و شواري انقلاب اسلامی و اصلا 1359مصوب سال  "حفظ و گسترش فضاي سبز شهرها"قانون 
مجمع تشخیص  13/05/1388مصوب  "اصلاح قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها"نامه قانون  آیین

 14ها، باغ شناخته شوند، صرفا مطابق دستورالعمل ماده  شوراي عالی استان 15/02/1389مصوب و مصلحت نظام 
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  باشد. مجاز می 01/09/1374قانون زمین شهر مصوب 
شوراي انقلاب به ضمیمه قانون اصلاح آن  1359حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها مصوب  لایحه قانونی 

  مجلس شوراي اسلامی 12/12/87مصوب 
رویه درختان، قطع هر نوع درخت و یا نابود  : به منظور حفظ و گسترش فضاي سبز و جلوگیري از قطع بی1ماده

هایی که به تشخیص شوراي  ها، باغات و نیز محل ها، بوستان پاركها،  کردن آن به هر طریق در معابر، میادین، بزرگراه
اسلامی شهر، باغ شناخته شوند در محدوده و حریم شهرها بدون اجازه شهرداري و رعایت ضوابط مربوطه ممنوع 

  است.
نامه مربوط با رعایت شرایط متنوع مناطق مختلف کشور  ضوابط و چگونگی اجرا این ماده در چارچوب آیین

سط وزارت کشور با هماهنگی وزارت مسکن و شهرسازي، سازمان حفاظت محیط زیست، وزارت جهاد کشاورزي و تو
  رسد. ها می شهرداري تهران تهیه و به تصویب شوراي عالی استان

اصلاح و واکاري باغات در حریم شهرها به شکل جزئی و یا کلی مشمول این ماده نیست و طبق  :1تبصره 
  شود. ت جهاد کشاورزي انجام میضوابط مصوب وزار

قانون اساسی جمهوري  138ها جهت تطبیق با قوانین و رعایت اصلی  مصوبات شوراي عالی استان: 2تبصره 
اسلامی ایران به اطلاع رئیس مجلس شوراي اسلامی خواهد رسید تا در صورتی که بر خلاف قوانین بود، با ذکر دلیل 

  ها ارسال گردد. عالی استانبراي تجدید نظر و اصلحا به شوراي 
اي شامل تعداد و  هرها مکلفند ظرف مدت یک سال شناسنامهنها در محدوده قانونی و حریم  شهرداري :2ماده 

هاي مشمول این قانون را تنظیم کنند و این شناسنامه هر پنج سال یک بار  نوع و محیط و سن تقریبی درختان محل
  باشد. میقابل تجدید و سند اجراي این قانون 

توانند براي تنظیم یا تطبیق برگ شناسایی درختان با در دست  ها بر حسب مورد می ماموران شهرداري: 3ماده 
  هاي مشمول این قانون بشوند. داشتن معرفی نامه و نمایندگی دادستانی وارد محل

ابلاغ شده باشد یا نه قطع تنظیم و  2از تاریخ اجراي این قانون اعم از اینکه شناسنامه موضوع ماده  :4ماده 
  درختان مشمول قانون ممنوع است مگر با تحصیل اجازه از شهرداري طبق مقررات و ضوابط مربوط.

و با رعایت سایر مقررات  ) این قانون1تفکیک اراضی مشجر و باغات فقط بر اساس ضوابط ماده ( :1تبصره 
قطع درخت در هر محل و با هر مساحت بدون کسب شهرسازي و درج عنوان باغ در اسناد صادره مجاز است ولی 

  اجازه وفق مقررات این قانون ممنوع است.
ها صادر  هاي ساختمانی که بر اساس طرح جامع و یا هادي شهرها و از طرف شهرداري در پروانه: 2تبصره

پس از دریافت پروانه شود، تعداد درختی که در اثر ساختمان باید قطع شود، تعیین و قید خواهد شد در صورتیکه  می
هاي  و قطع درخت طرف مدت مندرج در پروانه بدون عذر موجه اقدام به ساختمان نشود، مرتکب مشمول مجازات

  مقرر در این قانون خواهد بود.
هایی که اجازه  شوند، مکلفند به ازاي درخت هایی که به صورت باغ شناخته می مالکین باغات و محل :3تبصره 

شود به تعداد معادل دو برابر محیط بن درختان قطع شده در همان محل و یا  ي شهرداري صادر میقطع آنها از سو
سانتی متر بر طبق ضوابط و  10هر محلی که شهرداري تعیین خواهد کرد، درخت با محیط بن حداقل 

  هاي موجود در فصل مناسب غرس نمایند. دستورالعمل
هاي عمومی از اهم وظایف  ها و پارك معابر، میادین، بزرگراهکاشت و حفاظت و آبیاري درختان : 4تبصره 
  باشد. ها می شهرداري
برداري از  جا کردن، جانشین ساختن و قطع درختان که ملازمه با بهره ضوابط مربوط به خزانه و جابه :5ماده 
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  ن قانون تعیین خواهد گردید.هاي اجرایی ای نامه ها و باغات و موارد دیگر دارد به موجب آیین ها، قلمستان نهالستان
) قانون گسترش فضاي سبز را عالمه و عامدا و بر خلاف قانون مذکور 1هرکس درختان مذکور ماده ( :6ماده 

قطع یا موجبات از بین رفتن آنها را فراهم آورد، علاوه بر جبران خسارت وارده حسب مورد به جزاي نقدي از یک 
ریال براي قطع هر درخت و در صورتی که قطع درخت  000/000/10ن ریال ریال تا ده میلیو 000/000/1میلیون 
  اصله باشد به حبس تعزیري از شش ماه تا سه سال محکوم خواهد شد. 30بیش از 

در صورتیکه قطع درخت از طرف مالکین به نحوي باشد که باغی را از بین ببرد و از زمین آن به  :1تبصره 
شود و به مصرف خدمات عمومی  ده کند، همه زمین به نفع شهرداري ضبط میسازي استفا صورت تفکیک و خانه
  رسد. شهر و محرومین می

هاي مامور اجراي این قانون که قبلا با وظایف ضابطین دادگستري آشنا  گزارش ماموران شهرداري: 7ماده 
  اند به منزله گزارش ضابطین دادگستري است.  شده

ري این قانون و یا سایر اشخاص عالما جراید مذکور در این قانون را به خلاف هرکس اعم از ماموران مج: 8ماده 
شود  اي تا سه سال محکوم می حقیقت به کسی نسبت دهد و یا گزارش خلاف واقع بدهد، به مجازات حبس جنحه

وم خواهد بینی شده باشد که در این صورت به مجازات اشد محک مگر اینکه در قوانین جزایی مجازات شدیدتري پیش
  در این مورد نیز لازم الرعایه است. 6شد. مقررات تبصره ذیل ماده 

   گردد. کلیه مقررات و مفاد قانون مغایر با این قانون لغو می :9ماده 
 1359قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها مصوب سال "نامه اجرایی ماده یکم قانون اصلاح  آیین

  مع تشخیص مصلحت نظاممج 13/05/88مصوب  "شوراي انقلاب
  شوند: نامه به شرح بندهاي ذیل تعریف می تعاریف: واژگان به کار برده شده در این آیین : 1ماده 
  سانتی متر باشد. 15گیاه داراي ساقه (تنه) چوبی منفرد که محیط بن آن کمتر از نهال:  -الف
میوه ماکول (مثمر) و سایر درختان گیاه خشبی (چوبی) داراي ساقه منفرد اعم از درخت داراي  درخت: -ب

  سانتی متر کمتر نباشد. 15(غیرمثمر) که محیط بن آنها از 
  باشد. هاي چاي مشمول این تعریف می درخت مو با هر بن و بوته –تبصره 
محل تلاقی تنه درخت یا نهال با سطح زمین است. در صورتی که درخت در سطح زمین به چند  بن درخت: –ج

  شود. ها، شاخه محسوب می ه باشد، بن قطورترین ساقه ملاك عمل خواهد بود و بقیه ساقهساقه منشعب شد
  شود که حداقل یکی از مشخصات ذیل داشته باشد: نامه به محلی اتلاق می از نظر این آیین باغ: –د
 16مترمربع مساحت. در صورت وجود بنا و متحدثات در زمین به طور متوسط در هر  500) داشتن حداقل 1

 25مترمربع محوطه باز خارج از ساختمان یک اصله درخت و در صورت عدم سابقه احداث بنا به طور متوسط هر 
مترمربع یک اصله درخت مثمر و یا غیرمثمر و یا ترکیبی از آنها غرس شده باشد. قطع و امحاي درختان موجب عدم 

  ) نخواهد بود.احتساب تعداد درختان کسر شده در آمار (لحاظ شده در این بند
  ) دارا بودن سند مالکیت و یا سند مادر قبل از تفکیک به عنوان باغ، باغچه، زمین مشجر و باغ عمارت2
  قانون زمین شهري 12) دارا بودن سابقه راي دایر باغ، دایر باغچه، دایر مشجر از کمیسیون ماده 3
  اند. خته شدههایی که در حریم شهر توسط وزارت جهاد کشاورزي باغ شنا ) محل4
  شوند. هایی که به تشخیص شوراي اسلامی شهر باغ شناخته می ) محل5
هاي مشجر و داراي پوشش گیاهی در محدوده و حریم شهرها که داراي مالکیت  فضاي سبز شهري: عرصه –ه

  عمومی، دولتی و خصوصی باشند.
و گسترش فضاي سبز در شهرها مصوب نامه قانون اصلاح قانون حفظ  قانون: منظور از قانون در این آیین –و
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  به تصویب مجمع تشخیص مصلحت نظام رسیده است. 13/05/88شوراي انقلاب می باشد که در تاریخ  1359سال 
مترمربع و در حریم شهرها بر اساس حد نصاب  2000حد نصاب تفکیک باغات در محدوده شهرها : 2ماده 

کشاورزي (صرفا در مورد باغات) و آیین نامه مصوب هیات مشخص شده در قانون جلوگیري از خرد شدن اراضی 
  باشد. وزیران آن می

شهرداري مکلف است قبل از صدور پروانه ساختمانی براي بررسی هر نوع تغییر وضعیت و تعداد درختان : 3ماده 
ر پروانه ساختمانی این آیین نامه و صدور پایان کار آن دسته از املاکی که پس از صدو 1املاك و اراضی موضوع ماده 

نامه و  آیین 7هاي ماده  وضعیت و تعداد درختان موجود در عرصه آنها دچار تغییر شده است، موضوع را از کمیسیون
در مورد باغات واقع در حریم شهرها قبل از صدور پروانه ساختمانی، مراتب را از دبیرخانه کمیسیون تبصره یک ماده 

  ها مستقر در سازمان جهاد کشاورزي استان استعلام نماید.  ی و باغیک قانون حفظ کاربري اراضی زراع
هاي عمومی واقع در  ها و بوستان کاشت، حفاظت و آبیاري درختان و فضاهاي سبز معابر، میادین، بزرگراه: 4ماده 

ن قانو 3هاي محیط زیست و مناطق چهارگانه موضوع بند الف ماده  داخل محدوده شهرها به استثناي بوستان
  حفاظت و بهسازي محیط زیست از وظایف شهرداري است. 

هاي مشمول قانون به عهده مالکین، ساکنین (بهره  حفظ، نگهداري و آبیاري درختان در سایر محل: 1تبصره 
  برداران) و متصرفین آنها است. 

بهره برداران و متصرفین در مورد موقوفات، متولیان و متصدیان یا قائم مقام قانونی آنان یا مستاجرین  :2تبصره 
  مسئول آبیاري و نگهداري درختان هستند. 

در صورت اهمال در نگهداري درختان مشمول قانون، شهرداري موظف است با اخذ مجوز از دادستان، : 3تبصره 
کارمزد از %) اضافی به عنوان 15هاي متعلقه را با پانزده درصد ( راساً نسبت به آبیاري و نگهداري آنها اقدام و هزینه

مالک دریافت نماید لاکن در صورت اعلام مالک مبنی بر عدم توانایی در نگهداري درختان شهرداري مجاز است 
هاي مترتبه را از وي دریافت نماید. در  درخصوص حفظ و نگهداري درختان به مالک مساعدت نموده و تنها هزینه

الذکر اداره اجراي احکام ثبت محل با دستور دادستان  هاي فوق صورت استنکاف مالک یا متصدي از پرداخت هزینه
  مکلف است نسبت به وصول و واریز آن به حساب شهرداري طبق اجراي اسناد لازم الاجرا اقدام نماید. 

براي قطع و جابجایی هرگونه درخت در معابر وامکان عمومی، دولتی و خصوصی واقع در محدوده و  :5ماده 
الکین، متولیان، متصدیان و اشخاص مسئول این اماکن، در موارد زیر پس از تصویب حریم شهر، با درخواست م

  باشد. این آئین نامه، شهرداري مکلف به صدور مجوز می 7کمیسیون موضوع ماده 
وري رسیده باشد و به قصد انتفاع از چوب آن درخواست قطع داده شده  درخت غیرمثمر که به سن بهره –الف 

ورت باید به جاي آن توسط مالک یا متقاضی مجدداً درخت غرس شود. چنانچه شهرداري مایل به باشد که در این ص
نماید و در صورت اختلاف بهاي آن طبق نظر  حفظ درخت باشد، بهاي عادله چوب آن را با توافق با مالک پرداخت می

  کارشناس رسمی دادگستري تعیین و به مالک پرداخت خواهد شد. 
زدگی، بیماري، انگل و یا علل غیر عمد دیگر خشک شده و یا احتمال سرایت آفت و  علت آفتدرختی که به  -ب

بیماري از آن به دیگر درختان و گیاهان وجود داشته باشد و یا احتمال سقوط آن برود که در این صورت باید بجاي 
  ود.)انجام ش 2آنها نهال به میزان دو برابر محیط بن درخت غرس شود. (مطابق تبصره 

درخت در محل احداث ساختمان و یا مسیر راه، کانال و مجاري آب، خطوط انتقال برق، لوله کشی نفت،  –ج 
  گاز، تلفن و نظایر آن قرار گرفته باشد و یا به هر نوعی مانع از اجراي طرح هاي عمرانی وعمومی باشد. 

د و یا وجود آن براي مالکین و ساکنین درخت واقع در معابر و یا میادین مانع عبور و مرور طبیعی باش –د 
  مزاحمت ایجاد کرده باشد. 
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هاي ارائه دهنده خدمات شهري (از قبیل آب، فاضلاب، گاز، برق، مخابرات، شرکت پخش  کلیه دستگاه: 1تبصره 
مستلزم هاي وابسته به آن) موظفند قبل از انجام هرگونه عملیات عمرانی که  هاي نفتی و شهرداري و سازمان فرآورده

آئین  7قطع درختان و یا تخریب فضاي سبز باشد، علاوه بر سایر مجوزهاي لازم از شهرداري (کمیسیون موضوع ماده 
  نامه) مجوز اخذ نمایند. 

در مورد بندهاي (ج) و (د) اولویت با انتقال درختان در فصل مناسب با نظارت شهرداري و با رعایت : 2تبصره 
باید با رعایت اصول  و در صورت اجتناب ناپذیر بودن قطع درخت و عدم امکان واکاري میباشد  اصول علمی و فنی می
شود به تعداد دو برابر  این آئین نامه صادر می 7هایی که اجازه قطع آن از طرف کمیسیون ماده  ایمنی به ازاي درخت
  ها در محل تعیین شده که شهرداري معین میکند غرس نماید.  مجموع محیط بن

اي که به پیشنهاد شهرداري به تصویب شوراي  عوارض قطع درخت موضوع این ماده طبق تعرفه: 3ره تبص
  رسد، توسط شهرداري اخذ خواهد شد.  اسلامی شهر می

برداري از خزانه، قلمستان یا عمده فعالیت آنها بر اساس مجوز و دستورالعمل شهرداري  فعالیت و بهره: 4تبصره 
  بلامانع است. 

در صورتی که شخص یا اشخاص اعم از حقیقی یا حقوقی موجبات اتلاف و امحاي درختان موضوع قانون  :6ماده 
این آئین نامه موظف است نسبت به تعقیب جزایی و اخذ جریمه از طریق  3را فراهم آورند شهرداري در اجراي ماده 

  مراجع قضایی و پیگیري جبران خسارت وارده اقدام نماید. 
این قانون از انجام این وظیفه تعلل نموده و به موقع اقدام نکنند متخلف  5ري که در اجراي ماده مامورین شهردا

  شناخته شده و مورد تعقیب قانونی قرار خواهند گرفت. 
نامه اجرایی آن و تشخیص باغات کمیسیونی مرکب از  به منظور نظارت بر حسن اجراي قانون و آئین: 7ماده 

  شود.  ري تشکیل میاعضاي زیر در هر شهردا
  یکی از اعضاي شوراي اسلامی شهر به انتخاب شورا  -الف
  یک نفر به انتخاب شهردار ترجیحاً معاون شهرسازي و یا معاون خدمات شهري شهرداري  –ب 
ها و فضاي سبز در شهرداري،  ها و فضاي سبز و در صورت عدم وجود سازمان پارك مدیر عامل سازمان پارك -ج

  سبز شهرداري  مسئول فضاي
مترمربع که  500هاي با مساحت بیش از  شهرداري موظف است براي صدور پروانه ساختمانی در عرصه: 1تبصره 

  باشد نظر کمیسیون فوق را اخذ نموده و مطابق آن عمل نماید.  در محدوده شهر واقع می
 2000تا  500هاي بین  عرصهشهرداري موظف است در کلانشهرها براي صدور پروانه ساختمانی در : 2تبصره 

متر مربع واقع در محدوده شهر کمیسیونی مرکب از اعضاي زیر را در هر یک از مناطق شهرداري تشکیل داده و 
  نظریه کمیسیون را اخذ و مطابق آن اقدام کند. 

  نماینده شوراي اسلامی شهر به انتخاب رئیس شورا –الف 
  رداري منطقه نداشته باشد، شهردار آن شهر مدیر منطقه شهرداري و در صورتی که شه –ب 
ها و فضاي  ها و فضاي سبز شهرداري، در صورت عدم وجود سازمان پارك نماینده مدیرعامل سازمان پارك -ج

  سبز در شهرداري نماینده خدمات شهري شهرداري 
ذینفع یا  جهت تشخیص باغات توسط شوراي اسلامی شهر، شهرداري موظف است درخواست مالک و :3تبصره 

ارسال  7آئین نامه مذکور آمده است به کمیسیون ماده  1ماده » د«درخواست خود را با سوابق و مدارکی که در بند 
نماید و نظر کمیسیون را که حداکثر ظرف مدت یک ماه صادر خواهد شد به ذینفع ابلاغ کند. در صورتیکه ذینفع دو 

سیون اعتراض داشته باشد، اعتراض خود را به شهرداري تقدیم خواهد ماه بعد از اخذ ابلاغ شهرداري به نظریه کمی
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کرد. شهرداري آن را به شوراي اسلامی شهر ارسال خواهد داشت. نظر شوراي اسلامی شهر در مورد تشخیص باغ 
 قطعی است. در غیر اینصورت چنانچه مالک یا ذینفع پس از دو ماه به نظر کمیسیون مزبور اعتراض ننماید مصوبه

  کمیسیون بعنوان راي قطعی و نظر شوراي اسلامی شهر تلقی خواهد شد. 
متقاضیان قطع، جابجایی یا سربرداري درختان باید درخواست خود را به شهرداري محل ارائه و فرم : 8ماده 

  شود تکمیل و تحویل نمایند.  مخصوصی که در این زمینه توسط شهرداري در اختیار آنان قرار داده می
ري مکلف است حداکثر ظرف مدت یک هفته از تاریخ تسلیم و ثبت، درخواست متقاضی را به کمیسیون شهردا

نامه ارجاع نماید. کمیسیون مزبور مکلف است حداکثر طرف مدت یک ماه درخصوص  موضوع این آئین 7ماده 
غ نظر کمیسیون، درخواست متقاضی اتخاذ تصمیم نماید و شهرداري حداکثر ظرف مدت یک هفته از تاریخ ابلا

موضوع را به متقاضی اعلام نمانید. در صورت عدم اتخاذ تصمیم توسط کمیسیون یا تاخیر در ابلاغ پس از موعد 
  مذکور، شهرداري مکلف است حسب تقاضاي متقاضی مجوز صادر کند. 

ا سربرداري یا شهرداري و متقاضی تحت هیچ شرایط قبل از دریافت مجوز لازم، مجاز به قطع درخت ی: 1تبصره 
  جابجایی آن هواهد بود.

شهرداري موظف است در صورت درخواست متقاضی براي جابجایی یا سربرداري درخت رعایت ضوابط : 2تبصره 
هاي مترتبه در  و اصول علمی و ایمنی را نموده و امکانات و تسهیلات مورد نیاز را در قبال دریافت اجور و هزینه

  اختیار متقاضی قرار دهد. 
موظف است ضوابط مربوط به رعایت اصول فنی و ایمنی و همچنین نحوه استفاده از  7کمیسیون ماده : 9ماده 

تجهیزات و امکانات شهرداري براي سربرداري و جابجایی درختان و فضاهاي سبز را تدوین نموده و پس از تصویب 
  شوراي اسلامی شهر اعلام عمومی نماید. 

تان توسط مالکین متصدیان و ذینفعان و شهرداري در محدوده و حریم شهر و در هرگونه جابجایی درختبصره: 
امکان پذیر است. در غیر اینصورت  7معابر و اماکن عمومی و خصوصی با اخذ مجوز از کمیسیون موضوع ماده 

اهد شهرداري موظف به جلوگیري است. سربرداري و هرس طبق دستورالعملی که توسط شهرداري تهیه و ابلاغ خو
  پذیرد تا موجب رشد درختان و جلوگیري از خشک شدن آنها گردد.  شد صورت می

هاي آن شهرداري موظف  قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها و اصلاحیه 7و  1در اجراي مواد : 10ماده 
  : است شناسنامه باغات مشمول این قانون را به همراه مشخصات ذیل تهیه کرده و بروز نگهداري نماید

  شماره پلاك ثبتی یا شماره نوسازي پالک مشمول  –الف 
  مساحت ملک  –ب 
  نشانی دقیق محل شامل: شهر، منطقه، ناحیه، خیابان، کوچه، شماره، نام مالک یا ذینفع  –ج 
  تعداد مشخصات هریک از درختان مشمول قانون به تفکیک نوع مثمر و غیرمثمر  –د 

امور تنظیم کننده اطلاعات شناسنامه که به عنوان ضابط دادگستري نام، مشخصات، سمت و امضاي م -هـ 
  شود.  شناخته می
هاي واقع در محدوده و حریم شهر آنها را روي نقشه  شهرداري موظف است پس از شناسایی، باغ: 1تبصره 

ام درختان، بدون و ...) مشخص و اعلام نماید. این باغ به هیچ وجه، حتی در صورت قطع تم GISهاي مربوطه ( سامانه
  اخذ مجوزهاي قانونی از عنوان باغ خارج نخواهند شد.

اي از شناسنامه تنظیمی محل مزبور را به مالک یا ذینفع یا قائم مقام  شهرداري موظف است نسخه: 2تبصره
  قانونی وي ابلاغ نماید.

  خود اقدام نماید.درصد فضاي سبز  20شهرداري موظف است هر سال نسبت به پلاك خوبی حداقل : 3تبصره
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هاي عمومی  ها و بوستان شهرداري مکلف است از مشخصات درختان واقع در معابر، میادین، بزرگراه: 11ماده 
کوبی  فهرستی شامل نوع درخت، محیط بن، محل کاشت و تاریخ گزارش، تهیه و تنظیم نموده و مراتب را با پلاك

  کس نماید.و ...) منع GISهاي مربوط ( درختان و روي سامانه
هاي مشجر، شوراي اسلامی شهر موظف است به  به منظور حفظ، نگهداري و احیاي باغات و زمین: 12ماده 

هاي تشویقی براي ساخت و ساز محدود در این املاك را در  منظور حفظ و نگهداري باغات خصوصی، دستورالعمل
  ه و تصویب نمایند.چارچوب قوانین و ضوابط شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران تهی

ها موظفند در جهت حفظ باغات مخصوصا در شهرهایی که  وزارت مسکن و شهرسازي و شهرداري :13ماده 
سرانه فضاي سبز آنها کمتر از استاندارد است در مطالعات طرح جامع شهرها حتی الامکان باغات را در کاربري فضاي 

  بینی نمایند. سبز پیش
هاي  ها و شوراهاي اسلامی شهر شرایطی فراهم نمایند تا با خرید باغات محدوده شهر، بوستان شهرداري: 1تبصره

  شهري در آنها احداث و در اختیار عموم قرار گیرد.
هاي لازم را از مالکان آنها به  ها موظفند براي حفظ باغات بزرگ شهري حتی الامکان حمایت شهرداري: 2تبصره 
  عمل آورند.
ها موظفند در شهرهایی که سرانه فضاي سبز آنها کمتر از استانداردها است، برنامه پنج ساله  ريشهردا :3تبصره 

 ادواري براي حفظ و گسترش فضاي سبز شهر را تهیه و به تصویب شوراي اسلامی شهر برسانند.
 

  01/09/1374 -)100قانون زمین شهري ( 14دستورالعمل ماده 
افراز و تقسیم و تفکیک باغات و اراضی کشاورزي یا آیش   تغییر کاربري،ضوابط و مقررات مربوط به تبدیل و 

قانون زمین شهري، بر حسب اینکه داخل محدوده قانونی یا استحفاظی قرار داشته باشند به شرح  14موضوع ماده 
غییر یا تعیین درصورت نیاز به ت  گردد. در اجراي این دستورالعمل، زیر تعیین و جایگزین ضوابط و مقررات قبلی می

یا مرجع تصویب طرح هادي مطرح و همراه با نحوه تامین خدمات  5کاربري موضوع حسب مورد در کمیسیون ماده 
  گیري قرار خواهد گرفت. لازم مورد تصمیم

  رعایت گردد. 1359در اجراي این ضوابط لازم است قانون حفظ و گسترش فضاهاي سبز در شهرها مصوب 
  ده قانونی:باغات داخل محدو -الف

 فضاي سبز عمومی .1
تواند تملک نموده و یا حفظ وضعیت درخت و سیستم آبیاري  ها می باغاتی که شهرداري علاوه بر مصوبات طرح

صورت فضاي سبز عمومی نگهداري کند (اعم از اینکه در طرح مصوب داراي کاربري باشد یا نباشد) با تصویب  به
  شود. مراجع مربوط به فضاي سبز عمومی تبدیل 

 باغ مسکونی .2
مسکونی با -باشند و قابل تبدیل به منطقه باغ باغاتی که فاقد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمومی می

  سازي ویژه به شرح زیر هستند: ضوابط تفکیک و ساختمان
 10درصد و حداکثر سطح اشغال  20مترمربع با تراکم ساختمانی  2000 "افراز و تقسیم"حداقل تفکیک  -1- 2
  درصد

درصورتیکه مالک مایل به استفاده از تراکم بیشتر باشد در مقابل افزایش مساحت قطعات تفکیکی اجازه احداث 
  شود. ساختمان با تراکم و طبقات بیشتر به شرح زیر داده می

% 15% با حداکثر سطح اشغال 30مترمربع اجازه استفاده از تراکم ساختمانی  5000تا  3000در قطعات  -2- 2
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  زمین. سطح
 1-2مترمربع مساحت داشته باشند نیز مشمول ضابطه  2000: باغات تفکیک شده قبلی که کمتر از 1تبصره 

مترمربع سطح اشغال در  150مترمربع باشد حداکثر تا  150هستند در قطعاتی که سطح اشغال ساختمان کمتر از 
  دو طبقه و یک طبقه زیر زمین مجاز است.

 4ساختمان مسکونی در یک طبقه، محل استقرار آن باید از هر ضلع زمین حداقل : در صورت احداث 2تبصره 
باشد.  متر می 16طبقه  4مترو  12طبقه  3متر، 8طبقه  2هاي  متر فاصله داشته باشد. این فاصله در مورد ساختمان

زمین باید با رعایت طبقه در مناطق باغ مسکونی مجاز نیست و نقشه استقرار بنا در  4احداث ساختمان با بیش از 
  کمترین میزان قطع درخت باشد.

هاي خدمانی مانند هتل، واحدهاي تفریحی و ورزشی و فرهنگی که انتفاعی  : در آن دسته از کاربري3تبصره 
هاي خدمات عمومی که با اعتبارات دولت احداث  باشد، رعایت کلیه ضوابط این بند الزامی است، لیکن در کاربري

  درصد تراکم در تمام حالات بالامانع است. 45درصد سطح اشغال و  15ده از حداکثر استفا  شود، می
هرگونه تفکیک  3-2و  2-2: با استفاده از مزایاي تفکیک مربوط به قطعات بزرگتر موضوع بندهاي 4تبصره 

  بعدي ممنوع است و مراتب بایستی در سند مالک و صورت مجلس تفکیکی قید شود.
 مسکونی .3

درصد از سطح باغات خود به عنوان فضاي سبز  70مسکونی که داوطلبانه مایل به واگذاري -قه باغمالکین منط
-توانند با تصویب مراجع مربوط به جاي منطقه باغ عمومی یا باغ شهري بصورت رایگان به شهرداري باشند می

  هاي مسکونی استفاده کنند، مشروط به اینکه: بندي مسکونی از انواع منطقه
هزار مترمربع  20کنند از  صورت یکپارچه از این ضوابط استفاده می موعه باغاتی که مشترکا بهسطح مج -

 کمتر نباشد.
 صورت یکپارچه باشد. الامکان به سهم خدمات و فضاي سبز عمومی حتی -
-بندي شوراي عالی شهرسازي و معماري تحت عنوان منطقه 14/02/1371ضمن رعایت کامل مفاد مصوبه  -

 ا، ضوابط زیر را رعایت نمایند:مسکونی شهره
  با رعایت ضوابط مربوطه: - منطقه تک خانواري -1- 3
% و با افزایش سطح 80مترمربع و حداکثر تراکم  500منطقه چندخانواري حداقل تفکیک، افراز و تقسیم  -2- 3

  %.100مترمربع حداکثر  1000قطعات به بیش از 
% و با افزایش سطح قطعات 100مترمربع با تراکم  1000قسیم منطقه آپارتماي حداقل تفکیک، افراز و ت -3- 3

  %120مترمربع حداکثر  2000به بیش از 
هزار مترمربع باشد استفاده  20هم پیوسته در یک نقطه شهر کمتر از  : در حالتی که سطح کل باغات به1تبصره 

  از است.بندي مسکونی همجوار مج از ضوابط این بند فقط در صورت رعایت ضوابط منطقه
هاي مسکونی و انتفاعی بوده و شهرداري  : اراضی واگذار شده براساس این بند غیرقابل تبدیل به کاربري2تبصره

ماه آنها را براي استفاده عمومی تبدیل به پارك نموده چگونگی را به سازمان مسکن و  15موظف است ظرف مدت 
پارك در این مدت بلافاصله با تصویب مراجع مربوط به شهرسازي استان اطلاع دهد. درصورت عدم تبدیل آنها به 
  سایر خدمات عمومی مورد نیاز شهر اختصاص خواهد یافت.

  اراضی کشاورزي یا آیش داخل محدوده قاونی -ب
. تبدیل اراضی کشاورزي که فاقد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمومی باشند به باغ با استفاده از 1

قسمت الف این دستورالعمل بلامانع است. در این صورت لازم است که  2ی موضوع بند مسکون-مقررات منطقه باغ
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  هاي تفکیکی و ساختمانی به تصویب شهرداري مربوط برسد. نقشه درختکاري باغ نیز همراه با نقشه
ی که طرح تفصیل . تبدیل و تغییر کاربري اراضی کشاورزي یا آیش داخل محدوده قاونی به مسکونی در صورتی2

بندي و  بینی خدمات مورد نیاز تهیه و به تصویب برسد مورد تایید است. کسب اجازه قطعه یا هادي آنها با پیش
سازي اینگونه اراضی مشمول ضوابط و مقررات مربوط به تامین فضاهاي عمومی و خدماتی شهرها  تفکیک و ساختمان

 ایران خواهد بود.   عالی شهرسازي و معماري شواري 03/10/1369موضوع مصوبه مورخ 

  اراضی تاریخی ضوابط مربوطه به احداث بنا در  -2-2-7
هاي  بازي کودکان، سالن اجتماعات، سالن  احداث مراکز فرهنگی و یا تفریحی از قبیل کتابخانه کودکان، محوطه

  عمومی و....  ها و فرهنگسراها، کتابخانه هاي تفریحات سالم، انجمن سینما و تئاتر، باشگاه
قانون بودجه و به منظور حفاظت بناهاي تاریخی، عملکردهاي دیگري از جمله ایجاد  23تبصره به موجب 

بینی شده  خانه و... براي این گونه بناها پیش هاي هنري، پذیرایی، چاي ها و نمایشگاه کتابخانه، فرهنگسرا، آموزشگاه
بوده و به تصویب کمیسیون ماده پنج است. مشروط بر این که عملکرد جدید مورد تایید سازمان میراث فرهنگی 

جدا از بناهاي تاریخی ثبت شده، بناهاي با ارزش معماري و تاریخی دیگري که بعداً مشخص خواهند   برسد. ضمناً
تواند به عنوان مراکز فرهنگی، تفریحی، پذیرایی و یا اقامتی مشروط به موافقت  شد پس از مرمت و بهسازي می

  ها قرار گیرد.  ان تهران و تصویب در کمیسیون ماده پنج مورد استفاده افراد یا سازمانسازمان میراث فرهنگی است
گفته در این بناها، تثبیت کاربري فعلی با تأکید بر حفظ ساختار کلی  هاي پیش در صورت عدم تمایل به استفاده

   بنا توسط مالک مجاز است.
  باشد. سازمان میراث فرهنگی کشور می هاي جاري ضوابط حاکم بر این اراضی مطابق دستورالعمل

  بط عرصهضوا
هاي باستانی گردد  هرگونه دخل و تصرف و اقدامی که منجر به تهدید سلامت بنا و عرصه آثار تاریخی و تپه −

 ممنوع است

  ضوابط حریم
 باشد. فرهنگی تا شعاع یکصدمتر به عنوان حریم آن می-از عرصه هر اثر تاریخی −
دام عمرانی و صدور هرگونه مجوز ساخت و ساز در حریم باید با تصویب و تایید سازمان هرگونه ساخت و ساز و اق −

 میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگري انجام گیرد.
هرگونه تغییر کاربري در حریم بدون تایید و تصویب سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگري ممنوع  −

 است.

  ضوابط کلی

 به افزایش بارگذاري در حرایم و عرصه اثر تاریخی باشد، ممنوع است. هرگونه کاربري که منجر −
بناهاي موجود در حریم ابنیه تاریخی ضروري است که متناسب با مجموعه تاریخی طراحی و یا پیش از اجراي  −

 طرح به تصویب سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگري برسد.
رصه و حریم اثر تاریخی با هماهنگی سازمان میراث فرهنگی، صنایع هرگونه نقل و انتقال ملکی در محدوده ع −

 دستی و گردشگري مقدور است.
نصب هرگونه علایم، تاسیسات، تابلو و ... در عرصه و حریم بناي تاریخی بدون هماهنگی با سازمان میراث  −
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 فرهنگی، صنایع دستی و گردشگري ممنوع است.

  کاربري تجاري ر اراضی با ضوابط و مقررات مربوط به احداث بنا د -2-2-8

شامل اراضی است که قابلیت ایجاد واحدهایی به صورت مجرد و یا گروهی در یک بنا داشته و به  کاربرياین  −
  پردازند.  هاي خدماتی و یا داد و ستد (اعم از خرده و یا عمده) می فعالیت

عالی  هاي مندرج در مصوبه شوراي یتبینی شده، ایجاد فعال در این اراضی بعد از رعایت ضوابط و مقررات پیش −
  پذیر خواهد بود.  شهرسازي و معماري ایران، امکان

دراین صورت حداقل ارتفاع مفید قسمت زیر است؛  60/2و حداکثر برابر  25/2طبقه برابر با  حداقل ارتفاع نیم −
  متر کمتر باشد. 25/3طبقه نباید از  نیم

شده و جز زیربنا مستقل محسوب   نیم طبقه به عنوان یک طبقهباشد،  60/2طبقه بیش از  درصورتیکه ارتفاع نیم −
  .و تراکم ساختمانی محسوب خواهد شد 

  درصد سطح مغازه در هکمف تجاوز نماید. 50حداکثر سطح نیم طبقه داخل واحد تجاري نباید از  −
در صورت استقرار در  همکف مجاز بوده و  فقط در طبقه ،هاي تجاري شهري غیر از مجموعه هاحداث نیم طبقه ب −

 شود. درصد سطح همکف، جزء تراکم ساختمانی محسوب نمی 50حداکثر 
طبقه باشد و مالک و یا مالکین داراي یک پروانه کسب براي هر  ها داراي ورودي مشترك براي طبقه و نیم مغازه −

 دو طبقه مورد نظر باشند.
  اث یک واحد سرویس بهداشتی الزامی است. مترمربع، احد 30به ازاي هر واحد تجاري با مساحت بیش از  −
 .الزامی است مترمربع 25تا  تخصیص یک واحد پارکینگ به ازاي هر واحد تجاري −
 .الزامی استواحد پارکینگ  3مترمربع زیربناي ناخالص تامین  100به ازاي هر  −
رف به فضاهاي تخصیص پارکینگ سواره منحصراً در زیرزمین و یا وجوه غیر قابل رویت از سمت نماي مش −

 عمومی همجوار مجاز است.
 باشد. متر می 3هاي جدید  حداقل عمق واحدهاي تجاري در تفکیک −
 بایست از یک به سه بیشتر باشد. نسبت عرض به طول قطعه نمی −
 باشد. متر می 4حداقل عرض قطعات تفکیک تجاري جدید  −
 باشد. بقه می% سطح اشغال هر ط25اي و شهري  حداقل سطح مشاعات در تجاري ناحیه −
هاي گرمایش و  کاربري تجاري بمنظور استفاده پارکینگ، انباري، تأسیسات (سیستم احداث زیرزمین در −

 مجاز است.حداکثر تا سطح اشغال  ،سرمایش، برق و....)
احداث و تفکیک با توجه به عدم پیشنهاد واحد تجاري جدید در محدوده شهر اسلامشهر و شاتره، ضوابط  −

کماکان به قوت خود (طرح تفصیلی اسلامشهر و طرح تفصیلی شهرك واوان) هاي مصوب قبلی  طرح کاربري تجاري
 باقی است. 

 تجاري کاربريپارکینگ در  تامیننحوه : 15-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ کارکنان/ مالکان  کاربري

  ترمربع) حداقل یک واحد پارکینگم 25به ازاي هر واحد تجاري (تا مساحت  -  تجاري
  همکف و زیرزمین  واحد پارکینگ 3مترمربع زیربناي ناخالص تامین  100به ازاي هر  -
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 طرح تفصیلی شهرك واوان-ضوابط و مقررات کاربري تجاري در شهرك واوان:1-2 تصویر شماره

  کاربري اداري ـ انتظامیث بنا در اراضی با ضوابط و مقررات مربوط به احدا -2-2-9

ها که مسئولیت ارائه خدمات غیر تولیدي به مردم را دارند به  واحدهاي خدماتی ادارات، نهادها و سازمان  کلیه −
  اند:  تعلق دارد که از آن جمله کاربرياین 

زش و پرورش، ثبت هاي راهنمایی و رانندگی، ادارات آمو ها، کیوسک شهرداري، دفاتر پست، کلانتري •
ها و ادارات، اوقاف،  هاي نظامی، سازمان اسناد، ثبت احوال، فرمانداري، نیروي انتظامی، مخابرات، پایگاه

 امداد، ادارات آب و برق، تأمین اجتماعی و...  کمیته

ترسی تر و دس شود مراکز اداري به صورت مجتمع و درکنار یکدیگر ایجاد شوند تا از فضاي باز بیش توصیه می −
 تري برخوردار گردند. ساده

چنین پارکینگ وسایط نقلیه اداري منطبق بر ضوابط  و انبار و هم تأسیساتاستفاده از زیرزمین براي احداث  −
  مسکونی بلامانع است.  کاربري

متر از بر مشرف به گذر دسترسی اصلی و  5نشینی به میزان  در احداث ساختمان، رعایت حداقل حریم عقب −
تر نصب به جوانب فرعی جهت ورود به فضاي اداري الزامی است. مساحت این قسمت جزء فضاي باز م 3حداقل 

  گردد.  محسوب می
گردند، باید در قالب طرح  مترمربع) می 5000اراضی اداري که به صورت مجتمع طراحی (با مساحت بیش از  −

  برسند. 5سازي به تایید کمیسیون ماده  سپس طرح آماده تفصیلی و
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 سازي و استقرار بناها) به صورت یک پروژه واحد تهیه شود.  شود که طرح ادارات شهري (حداقل در حد آماده ه میتوصی −
هاي جنبی از قبیل نگهبانی، سرایداري، انبار و مشابه آن در کنار دیوارهاي خارجی و مجاورین بلامانع  احداث ساختمان −

 است.
  باشد.  میهاي مربوطه  مطابق ضوابط ارگان امیانتظ-اداري هاي پارکینگ کاربريتامین ضوابط  −
یا هر واحد (هرکدام مترمربع زیربنا براي کارکنان واحدهاي اداري و  25تخصیص یک واحد پارکینگ به ازاي هر  −

% 30مترمربع زیربنا براي مراجعان در زیرزمین و یا در حداکثر  100یک واحد پارکینگ به ازاي هر بیشتر بود) و 
 ه بلامانع است.فضاي باز قطع

 توان به پارکینگ سرپوشیده بدون احتساب جزء تراکم در سطح اشغال مجاز اختصاص داد.  درصد فضاي باز را می 10 −

  باشد. و شهر به شرح جدول زیر می ، منطقهضوابط و مقررات احداث به تفکیک سه مقیاس ناحیه
  در کاربري اداري ـ انتظامیضوابط و مقررات احداث : 16-2  شماره جدول

  مقیاس کاربري
حداقل 
تفکیک 
  (مترمربع)

حداکثر سطح 
اشغال طبقات 
  روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
ساختمانی 

(%)  

حداکثر 
تعداد طبقات 
  روي زمین

حداقل 
عرض معبر 
 همجوار

  16  2  100  50  200  ناحیه
  24  2  100  50  500  منطقه
  35  3  180  60  1000  شهر

 اداري و انتظامی کاربريپارکینگ در  تامیننحوه : 17-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  پارکینگ کارکنان/ مالکان  مقیاس  کاربري

اداري و 
  انتظامی

 25یک واحد پارکینگ به ازاي هر   ناحیه
مترمربع زیربنا و یا هر واحد اداري 

  (هرکدام بیشتر بود)
 100هر  یک واحد به ازاي

  مترمربع زیربنا

  % فضاي باز قطعه30در زیرزمین و یا در حداکثر 
درصد فضاي باز را میتوان به پارکینگ  10

  اختصاص داد.سرپوشیده 
  منطقه

  شهر 

  درمانیضوابط و مقررات مربوط به احداث بنا در اراضی با کاربري  -2-2-10

 عیارها و ضوابط وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشکی هستند.ها ملزم به رعایت م ها و بیمارستان تمامی درمانگاه −
ها و سطوح مورد نیاز و براساس  هاي درمانی با توجه به سرانه اراضی درمانی واقع در مراکز ناحیه و منطقه و مجتمع −

از ضوابط وزارت بهداشت درمان و آموزش پزشکی پیش بینی شده و تفکیک آن مجاز نمی باشد و هرگونه ساخت و س
 تابع ضوابط و مقررات وزارت بهداشت درمات و آموزش پزشکی است.

 باشد. ضوابط و مقررات احداث به تفکیک سه مقیاس محله، ناحیه و شهر به شرح جدول زیر میحداقل  −

  درمانیضوابط و مقررات احداث در کاربري  :18-2  شماره جدول

  مقیاس کاربري
حداقل 
تفکیک 
  )(مترمربع

حداکثر سطح 
اشغال طبقات 
  روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
ساختمانی 

(%)  

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

حداقل 
عرض معبر 
 همجوار

  14  1  45  50  200  محلی

  16  2  70  40  500  ناحیه

  24  2  60  30  1000  شهر
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ها و سطوح مورد نیاز و  ههاي درمانی با توجه به سران اراضی درمانی واقع در مراکز ناحیه و منطقه و مجتمع - −
باشد و هرگونه  بینی شده و تفکیک آن مجاز نمی براساس ضوابط وزارت بهداشت درمان و آموزش پزشکی پیش

 ساخت و ساز تابع ضوابط و مقررات وزارت بهداشت درمات و آموزش پزشکی است.
 متري دسترسی داشته باشد. 16درمانگاه و مراکز بهداشت باید حداقل به معابر  −
 هاي مشروط اختصاص داد. توان به کاربري درصد تراکم مجاز ساختمانی را می 10حداکثر تا  −
توان به خدمات تجاري مشروط مانند داروخانه، فروش لوازم  مترمربع سطح همکف را می 300حداکثر تا  −

  گردد. این مساحت جزء تراکم مجاز محسوب می بهداشتی و ارتوپدي و مشاغل مشابه اختصاص داد.
شوند  رادیولوژي، آزمایشگاه، فیزیوتراپی و سایر فضاهاي درمانی و جنبی مشابه که عموماً در زیرزمین احداث می −

 شوند. جزء تراکم مجاز محاسبه می
 باید کاملاً از هم مجزا باشند. مراکز درمانی عمده می ها و ورودي سواره و پیاده در بیمارستان −
 گیرد. هاي تجاري مورد طراحی قرار می اساس ضوابط و مقررات کاربري هاي تجاري مشروط، بر پارکینگ کاربري −
 سازي و بکارگیري پوشش گیاهی مناسب و متنوع در فضاي باز اراضی درمانی الزامی است. محوطه −
 دوجداره و عایق صوتی باشد. ستبای ها می هاي بیمارستان پنجره −
ل بیماران و معلولین به صورت مجزا از تخت، وجود آسانسورهاي حم 100هاي بیش از  در بیمارستان −

 آسانسورهاي حمل بازدیدکنندگان و کارکنان الزامی است.
 درصد الزامی است. 7در فضاي ورودي، وجود رامپ جهت ورود معلولین با شیب حداکثر  −
گرمایشی و سرمایشی و تأمین برق  تأسیساتقسمتی از سطح زمین که جهت استفاده به عنوان پارکینگ و  −

 بینی شود جزء تراکم مجاز محاسبه نخواهد شد. اري، هوادهی و هواسازي و موارد مشابه پیشاضطر
گرمایشی و سرمایشی، تأمین برق اضطراري و موارد مشابه در فضاي باز بدون محاسبه در  تأسیساتبینی  پیش −

 درصد سطح قطعه مجاز خواهد بود. 10تراکم ساختمانی تا حداکثر 
 جوانب جهت استقرار توده ساختمانی الزامی است.متر از تمامی  3رعایت  −
  باشد.  میهاي مربوطه  مطابق ضوابط ارگاندرمانی  هاي پارکینگ کاربريتامین ضوابط  −
 جهت استفاده کارکنان بینی یک واحد پارکینگ اختصاصی مترمربع سطح زیربناي مجاز، پیش 100به ازاي هر  −

 الزامی است.
درصد فضاي باز به صورت  30 یا درصد فضاي باز به صورت سرپوشیده و 20در  کارکنان بینی پارکینگ پیش −

 غیرمسقف بدون احتساب در تراکم مجاز بلامانع است.
 بینی پارکینگ مراجعان به شرح جدول زیر الزامی است. پیش −

 ن کاربري درمانیضوابط و مقررات پارکینگ مراجعا: 19-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  پارکینگ کارکنان/ مالکان  مقیاس  کاربري

  درمانی
  محلی

مترمربع  100یک واحد به ازاي هر 
  زیربنا

  % سطح باز قطعه20حداکثر   مترمربع زیربنا 100واحد به ازاي هر  1
% سطح باز 20زیرزمین/حداکثر   مترمربع زیربنا 100واحد به ازاي هر  4  ناحیه

  واحد به ازاي هر تختیک   شهر  قطعه

  بینی شود. شود پارکینگ مراجعین در کنار معبر عمومی و در محل مناسب پیش توصیه می −
 در طراحی فضاي اختصاصی پارکینگ، حتماً محدوده مناسبی براي پارکینگ معلولین در نظر گرفته شود. −
 باشد. رستان میدرصد سطح پارکینگ کل بیما 10میزان سطح موردنیاز براي پارکینگ معلولین  −
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  ضوابط و مقررات مربوط به احداث بنا در اراضی با کاربري آموزشی   -2-2-11

هاي سازمان توسعه و تجهیز مدارس کشور در واحدهاي آموزشی تا قبل از  ضوابط و دستورالعمل  رعایت کلیه −
 مقطع آموزش عالی الزامی است.

 باشد. ضوابط و مقررات احداث این کاربري به شرح جدول زیر می −

  ضوابط و مقررات کاربري آموزشی: 20-2  شماره جدول

حداقل تفکیک   مقیاس کاربري
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

حداقل عرض 
 معبر همجوار

 10 2 80 50 500 مهدکودك محله

  12  2  100  50  1500 دبستان
 12 3 150 50 2000 راهنمایی ناحیه

  14  4  160  40  2500 دبیرستان
  14  4  160  40  2500 منطقه

دبیرستان در راهنمایی دبستان جزء کاربري آموزشی با مقیاس محلی و و  در تقسیمات عملکردي مهدکودك −
 اي است.  زمره کاربري آموزشی با مقیاس ناحیه

ورودي به زمین عقب   متر فاصله از کناره 5ر دسترسی اصلی قطعات و با حداقل شود در کنار معب توصیه می −
 بینی شود. نشینی مناسبی جهت استفاده به عنوان پارکینگ پیش

و پارکینگ و... بلامانع  تأسیساتهاي آموزشی، سرایداري،  احداث زیرزمین به عنوان نمازخانه، آزمایشگاه، کارگاه −
 است.

، هاي پر ترافیک میادین و شبکهها،  هاي اصلی، چهارراه ها و یا جاده با خیابانز آموزشی محل ورود و خروج مراک −
 نداشته باشد. ارتباط مستقیم

پذیر  وسایل نقلیه امدادرسانی به واحد آموزشی امکان به لحاظ ایمنی درمقابل سوانح، لازم است دسترسی کلیه −
 باشد.

 جهت خروج از بنا باز شود.فضاهاي آموزشی به طرف بیرون و در  درب کلیه −
 در مدارس سه طبقه و بیشتر، بهتر است بیش از دو راه پله تعبیه شود. −
 شود. هاي محوطه جدا رو و سایر قسمت الامکان از پیاده مسیر وسایل نقلیه درمدارس حتی −
 .الزامی استهاي محوطه  هاي انتقال آب ها و کانال منهول نپوشاند −
  شوند تا به سادگی قابل تمیز کردن باشند.ها باید به داخل باز  پنجره −
 ها در طبقات الزامی است.  نصب حفاظ براي پنجره −
  % سطح قطعه بصورت فضاي سبز در داخل قطعات آموزشی الزامی است.10بینی  پیش −

واصل چنین رعایت ف بست ممنوع است. هم هاي بن هاي اصلی و نیز کوچه راه مجاورتاحداث مدارس غیرانتفاعی در  :3تبصره
  ترین تقاطع الزامی است. زیر بین ورودي مدرسه و نزدیک

ها،  ها، آسایشگاه هاي حساس نسبت به سر و صدا مانند بیمارستان استقرار مدارس غیرانتفاعی در کنار کاربري −
 ها و نظایر آن ممنوع است.  سالمندان، کتابخانه  خانه

هاي اصلی  اي فرعی و دبیرستان در مجاورت خیابانه استقرار مدارس دبستان و راهنمایی در مجاورت خیابان −
  ارجحیت دارد.
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متر از بر مشرف به گذر دسترسی جهت فضاي مورد نیاز براي ورود به واحدهاي  5نشینی به میزان حداقل  عقب −
مترمربع الزامی است. بدیهی است مساحت این قطعه جزء فضاي باز مرکز آموزشی  2500تر از  آموزشی بیش
  ردد. گ محسوب می

متر  5و دبیرستان) به میزان  ، راهنماییرعایت حداقل حریم در کاربري آموزشی مقیاس محله و ناحیه (دبستان −
 الزامی است. متر از برهاي غیر اصلی 7از بر اصلی و 

کلیه جوانب متر از  10رعایت حداقل حریم در کاربري آموزشی مقیاس شهر و منطقه (آموزش عالی) به میزان  −
 ست.الزامی ا

براي کاربري آموزشی  به ازاي هر کلاس و یک واحد به ازاي هر نفر کادر اداري پارکینگ یک واحدبینی  پیش −
 مقیاس محله و ناحیه الزامی است.

 باشد. % فضاي باز قطعه مجاز می20تخصیص پارکینگ در حداکثر  −
هاي محیطی در  ایجاد آلودگیپذیرد که ضمن عدم  اي صورت گونه بایست به هاي بهداشتی می مکانیابی سرویس −

  معرض دید عمومی قرار داشته باشد.
 و ... بلامانع است. تأسیساتانبار، سرایداري،   جهت استفاده سطح مجازاحداث زیرزمین تا حداکثر  −
  باشد.  میهاي مربوطه  مطابق ضوابط ارگان آموزشی هاي پارکینگ کاربريتامین ضوابط  −

 آموزشیضوابط و مقررات پارکینگ مراجعان کاربري : 21-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  پارکینگ کارکنان/ مالکان  مقیاس  کاربري

  آموزشی

  مهدکودك
یک واحد به ازاي هر کلاس و یک 
  واحد به ازاي هر نفر کادر اداري

  واحد 5
% 20زیرزمین/در حداکثر 
  فضاي باز قطعه

  واحد 5  دبستان
  واحد 10  راهنمایی
  واحد 10  دبیرستان

  کاربري ورزشیمربوط به احداث بنا در اراضی ضوابط و مقررات  -2-2-12

 باید رعایت شود.  هاي ورزشی  ضوابط و مقررات وزارت ورزش و جوانان در مورد احداث واحدها و مجتمع −
ها است. ضمناً  ها و کلوپ ها، مجموعه گاههاي بازي، باش هاي ورزشی اعم از سرپوشیده و یا روباز، زمین شامل زمین −

  نمایند کاربري می  ها فعالیت تمامی واحدهایی که به صورت مجرد و یا ترکیبی مانند استخر، سونا و امثال آن
 ورزشی تلقی شده و تابع ضوابط و مقررات این کاربري است.

 باید رعایت شود.  اي ورزشی ه ضوابط و مقررات سازمان تربیت بدنی در مورد احداث واحدها و مجتمع −
 باشد. ضوابط و مقررات ساختمانی احداث در این اراضی به شرح جدول زیر می −

  ضوابط و مقررات کاربري ورزشی: 22-2  شماره جدول

حداقل تفکیک   مقیاس کاربري
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

حداقل عرض 
 معبر همجوار

 14 2 80 40 250 محله

 18 2 60 30 2000 ناحیه

 35 3 60 20 10000 شهر

هاي باز ورزشی نظیر زمین  اراضی ورزشی در مقیاس محله و ناحیه به ویژه در نواحی شهر به منظور ایجاد زمین −
هاي سرپوشیده در  ورزشی نظیر سالن تأسیساتوي میز و نیز احداث فوتبال، والیبال، بسکتبال، هندبال، تنیس ر
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ها چنانچه زیرزمین به عنوان سالن ورزشی (باشگاه بدنسازي، سونا،  شود. در این سالن داخل این اراضی تعیین می
تراکم محاسبه   هاي رزمی، کشتی و ...) استفاده شود محدودیت ارتفاع نخواهد داشت و مساحت آن جزء ورزش
  گردد.  می

هاي  تواند به احداث فضاهاي غیرسرپوشیده نظیر زمین درصد فضاي باز می 80در اراضی ورزشی در مقیاس شهر  −
  هاي ورزشی و تفریحی و نظایر آن اختصاص یابد. مشخصات ساخت و ساز و رابطه بازي، فضاهاي سبز، زمین

  باید به تایید تربیت بدنی استان برسد.  فضاهاي پرو خالی 
ها و امثال آن  چون کارخانجات، ادارات، دانشگاه بردار هم هاي مختلف بهره داث مراکز ورزشی توسط دستگاهاح −

ها پیش از صدور مجوزهاي قانونی باید به تایید سازمان  بدنی استان بوده و مشخصات طرح آن تابع مقررات تربیت
 تربیت بدنی استان برسد.

متر از  10متر از کلیه جوانب در مقیاس ناحیه و  5ب در مقیاس محله، متر از کلیه جوان 2رعایت حداقل حریم  −
 کلیه جوانب در مقیاس شهر، جهت استقرار توده ساختمانی الزامی است.

تواند در داخل بنا  بایست در داخل بناي مجموعه و موقعیت پارکینگ مراجعان می موقعیت پارکینگ کارکنان می −
 بینی گردد. عه پیش% سطح فضاي باز قط30و یا حداکثر 

 % از سطح قطعه به فضاهاي سبز و باز الزامی است.20تخصیص حداقل  −
هاي    بینی شود رعایت ضوابط کاربري هاي تجاري ـ خدماتی و اداري در قطعه ورزشی پیش در صورتیکه کاربري −

 الزامی است. مربوط به آنتجاري و اداري در مقیاس 
 باشد.  میهاي مربوطه  مطابق ضوابط ارگان ورزشی  پارکینگ کاربريتامین ضوابط  −

 ورزشیضوابط و مقررات پارکینگ مراجعان کاربري : 23-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  پارکینگ کارکنان/ مالکان  مقیاس  کاربري

  ورزشی
  محله

مترمربع  80یک واحد به ازاي هر 
  زیربنا

بایست در داخل  موقعیت پارکینگ کارکنان می  مترمربع فضاي باز 100یک واحد به ازاي هر 
بناي مجموعه و موقعیت پارکینگ مراجعان در 

  % سطح فضاي باز قطعه30داخل بنا و یا حداکثر 
  مترمربع فضاي باز 150یک واحد به ازاي هر   ناحیه
  مترمربع فضاي باز 200یک واحد به ازاي هر   شهر

  هنري -کاربري فرهنگی مربوط به احداث بنا در اراضی ضوابط و مقررات -2-2-13

مقررات ساختمانی در این اراضی مطابق با معیارها و ضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی و سازمان میراث  −
  .فرهنگی خواهد بود

  محوطه هاي قابل احداث در این کاربري مراکز فرهنگی و یا تفریحی از قبیل کتابخانه کودکان، از جمله فعالیت −
ها و فرهنگسراها،  هاي تفریحات سالم، انجمن هاي سینما و تئاتر، باشگاه بازي کودکان، سالن اجتماعات، سالن

 باشد. عمومی و.... می  کتابخانه
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 ضوابط و مقررات احداث در اراضی این کاربري به شرح جدول زیر است: −

  ربري فرهنگیضوابط و مقررات کا: 24-2  شماره جدول

حداقل تفکیک   مقیاس کاربري
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

حداقل عرض معبر 
 همجوار

 14 1 40 40 500 محله

 20 2 80 40 1000 ناحیه

 35 2 90 50 2000 شهر

 جوانب، جهت استقرار توده ساختمانی در مقیاس محله و ناحیه الزامی است.متر از کلیه  3رعایت حداقل حریم  −
متر از بر گذرهاي غیر اصلی همجوار با قطعه، جهت استقرار توده  5متر از بر اصلی و  7رعایت حداقل حریم  −

 .ساختمانی در مقیاس شهر الزامی است

اند بدون رعایت حریم از جانب  معابر اصلی شهر قرار گرفته هاي ساختمانی در مقیاس شهر که در مجاورت استقرار توده تبصره:
 باشد. خیابان اصلی مجاز می

تئاتر و سالن اجتماعات و  ي فضاهاي اصلی از تهویه و نور مستقیم ضروري است مگر در مورد آمفی استفاده کلیه −
 شود. عی توصیه میهاي مشابه دیگر که استفاده از نور و تهویه مصنو هاي نمایش و سالن سینما و سالن

 ها بلامانع است. ها، میادین و پارك نورگیري فضاهاي فرهنگی از نور فضاهاي عمومی مانند گذرگاه −
درصد فضاي باز به صورت باز یا سرپوشیده بدون احتساب جزء تراکم مجاز  20 حداکثر بینی پارکینگ در پیش −

 بلامانع است.
 مین بناي فرهنگی بلامانع است.بینی پارکینگ منحصراً در همکف و یا زیرز پیش −
بینی پارکینگ مطابق ضوابط تجاري  هاي تجاري مشروط در اراضی فرهنگی، پیش در صورت استقرار کاربري −

 الزامی است.
 متر پوشانده شود. 4ها حایل سبز و درختان انبوه به عمق حداقل  شود اطراف کتابخانه توصیه می −
 هاي شلوغ، پر سر و صدا و پر ازدحام جایز نیست. اطراف کاربريیابی و استقرار ساختمان کتابخانه  مکان −
برقی، گرمایشی و سرمایشی، پارکینگ، سرایداري و ...  تأسیساتاحداث زیرزمین جهت استفاده به عنوان انبار،  −

 موارد مشابه بدون احتساب جزء تراکم مجاز بلامانع است.
 باشد.  میهاي مربوطه  وابط ارگانمطابق ض هنري-فرهنگی  پارکینگ کاربريتامین ضوابط  −

 هنري-فرهنگیضوابط و مقررات پارکینگ مراجعان کاربري : 25-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  پارکینگ کارکنان/ مالکان  مقیاس  کاربري

-فرهنگی
  هنري

  محله
مترمربع  60یک واحد به ازاي هر 
  زیربنا

  ناحیه  % فضاي باز قطعه10همکف/   مترمربع زیربنا 80هر  یک واحد به ازاي
مترمربع زیربنا و یک واحد به  80یک واحد به ازاي هر   شهر

  صندلی سینما و تئاتر (هردو) 5ازاي هر 
% فضاي باز 20زیرزمین/همکف/
  قطعه
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  مذهبیمربوط به احداث بنا در اراضی  ضوابط و مقررات کاربري -2-2-14

  در این اراضی مطابق معیارها و ضوابط سازمان اوقاف و امور خیریه خواهد بود. مقررات ساختمانی −
 قرار دارند. کاربريها و... در این  ها، مصلی، مهدیه ها، هیئت مسجد، حسینیه، تکیه، امامزاده، اماکن مذهبی اقلیت −
ه شرح جدول زیر هاي عملکردي محله و شهر ب ضوابط و مقررات احداث در اراضی کاربري مذهبی در مقیاس −

 .باشد می

  ضوابط و مقررات کاربري مذهبی: 26-2  شماره جدول

حداقل تفکیک   مقیاس کاربري
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

حداقل عرض 
 معبر همجوار

 12 2 100 50 500 محله

 20 3 150 50 2000 شهر

 هاس عملکردي الزامی است. متر از کلیه جوانب قطعه در تمامی مقیاس 3رعایت حداقل حریم  −

جانب  اند بدون رعایت حریم از هاي ساختمانی در مقیاس شهر که در مجاورت معابر اصلی شهر قرار گرفته استقرار توده تبصره:
 باشد. خیابان اصلی مجاز می

 هاي اصلی و نمازخانه با احتساب جزء تراکم مجاز بلامانع است. طبقه در قسمت سالن بینی نیم پیش −
 ها و سایر فضاهاي عمومی بلامانع است. ها، میادین، پارك نورگیري فضاهاي مذهبی از گذرگاه −
و مقررات مربوط به کاربري  ضوابطرعایت کلیه  در کاربري مذهبی،هاي درآمدزا  در صورت احداث کاربري −

  اث شده، شامل سطح اشغال، تراکم ساختمانی و تامین پارکینگ، الزامی است.احد
در  هاي نمایشی، فیلم استقرار عملکردهاي انبار، موتورخانه، پارکینگ، سرویس هاي بهداشتی و وضوخانه، سالن −

 زیر زمین مجاز است.
 باشد. یه مناسب مجاز میبینی محل اقامت خادم در همکف و یا زیرزمین مشروط به تأمین نور و تهو پیش −
 گردد. متر) جزء زیربنا محسوب نمی 30/2سطح زیر زمین و پیلوتی (به ارتفاع مفید −
 ارتفاع بناهاي مذهبی ضمن رعایت جوانب فنی محدودیتی ندارد. −
 صورت سیستم تهویه مطبوع در نظر گرفته شود. حرارتی و برودتی در مساجد باید به تأسیسات −
ز براي استفاده از فضاهاي این کاربري مجاز ج اند به کاربري مذهبی اختصاص یافته هایی که به تفکیک زمین −

 نیست.
 باشد. میهاي مربوطه  مطابق ضوابط ارگان مذهبی  پارکینگ کاربريتامین ضوابط  −

 مذهبیضوابط و مقررات پارکینگ مراجعان کاربري : 27-2  شماره جدول

ارکنان/ پارکینگ ک  مقیاس  کاربري
  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  مالکان

  % فضاي باز قطعه20در حداکثر   مترمربع زیربنا 100یک واحد به ازاي هر   -  محله  مذهبی
  % فضاي باز قطعه10زیرزمین/حداکثر  مترمربع زیربنا 100واحد به ازاي هر  3  -  شهر
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  ضوابط احداث مساجد ◄

  راهنماي معماري مساجد مصوب وزارت مسکن و شهرسازي الزامی است.در طراحی مساجد، رعایت کلیه اصول  −
در زیر زمین و همکف ساختمان مساجدي که داراي عرصه تا یک هزار مترمربع هستنداحداث بنا تا صد در صد  −

 بلامانع است. در طبقه همکف 
زم را داشته باشد با بینی نیازهاي رفاهی مساجد در زیرزمین به طوري که حتی الامکان نور و تهویه لا پیش −

 متر بلامانع است.  3ارتفاع حداکثر 
 وقف عام بودن پلاك مورد درخواست الزامی است.  −
 واحد مسکونی جهت خادم مسجد در تراکم و سطح اشغال مجاز بلامانع است.   بینی پیش −
یا واحدهاي تجاري در حد تراکم و  به منظور خود کفایی مسجد از نظر تامین مخارج در صورت تایید سازمان اوقاف، احداث واحد −

  تجاري طبق ضوابط و مقررات بلامانع است. 700m2و حداکثر تا  تراکم ساختمانیدرصد  10سطح اشغال مجاز تا معادل 
  شرایط مغازه و موقعیت آن:  تبصره :

 متر نباشد. 35هاي با عرض بیشتر از  در بر خیابان −
 متر باشد. 4متر و ارتفاع حداکثر  3رض مفید آن متر مربع و ع 12مساحت هر باب مغازه حداقل  −

 تایید گردد. اسلامشهرهاي مساجد توسط اداره کل اوقاف  نقشه •
  مقررات دریافت شود.و ها طبق ضوابط  عوارض پارکینگ فقط در مورد مغازه •
احداث حسینیه فقط در اراضی مذهبی و مسکونی که امکان احداث ساختمان براي اشخاص حقیقی  •

 وقف عام بودن پلاك مورد تقاضا الزامی است. و همچنین  باشد د مجاز میوجود دار
 ها الزامی است. اعلام موافقت از سوي مرکز رسیدگی به امور مساجد دراحداث حسینیه •
 ها باید توسط سازمان اوقاف تایید گردد. هاي حسینیه نقشه •

   وریستیتـ  تفریحیمربوط به احداث بنا در اراضی ضوابط و مقررات کاربري  -2-2-15
هاي تفریحی و  طراحی مجموعه درو سازمان میراث فرهنگی رعایت ضوابط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی  −

 الزامی است. گردشگري 
هایی هستند که علاوه بر مردم شهر در خدمت مراجعان اعم از عبوري و  هاي تفریحی گردشگري مکان مجموعه −

  پذیر و نظایر آن  و هرگونه مجتمع مهماندوگاه جهانگردي نسرا، ارمیهمان قرار گیرند شامل مسافرخانه، هتل، مهما
سرمایشی و گرمایشی، برق اضطراري، سردخانه، رختشویخانه، پارکینگ و  تأسیساتبینی آشپزخانه، انبار،  پیش −

 شود.  موارد مشابه در زیرزمین جزء تراکم مجاز محسوب نمی
 باشد. شرح جدول زیر می ضوابط و مقررات در محدوده اراضی این کاربري به −

  گردشگري -ضوابط و مقررات کاربري تفریحی : 28-2  شماره جدول

حداقل تفکیک   مقیاس کاربري
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

حداقل عرض 
 معبر همجوار

 20 2 100 50 1000  تفریحی عام هاي فعالیت
  35 6 180 30 5000 هتل

 24 3 90 30 2000 متل و مهمانسرا
  30  2  40  20  5000  هاي تفریحی با غلبه فضاي سبز و باز فعالیت
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رعایت حریم از گذرهاي اصلی و غیر اصلی مشرف همجوار به قطعات جهت استقرار توده ساختمانی به شرح  −
 باشد: جدول زیر می

  حداقل حرائم استقرار توده ساختمانی: 29-2  شماره جدول

 حداقل حریم از بر(هاي) غیراصلی  حداقل حریم از بر(هاي) اصلی  مقیاس کاربري

 3 -  هاي تفریحی عام فعالیت

  10 10 هتل
 5 2 متل و مهمانسرا

  10  10  هاي تفریحی با غلبه فضاي سبز و باز فعالیت

 باشد. میهاي مربوطه  مطابق ضوابط ارگان توریستی- تفریحی  رکینگ کاربريپاتامین ضوابط  −

 توریستی-تفریحیضوابط و مقررات پارکینگ مراجعان کاربري  :30-2  شماره جدول

پارکینگ کارکنان/   مقیاس  کاربري
  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  مالکان

تفریحی
-

توریستی
  

مترمربع  100یک واحد به ازاي هر   -  ی عامهاي تفریح فعالیت
  % فضاي باز قطعه20در حداکثر   زیربنا

 هتل
 100یک واحد به ازاي هر 
  واحد به ازاي هر واحد اقامتی 1  مترمربع زیربنا

زیرزمین مجموعه هتل و متل و 
%  فضاي 10مهمانسرا و یا حداکثر در 

  باز

 متل و مهمانسرا
 100یک واحد به ازاي هر 

  واحد به ازاي هر واحد اقامتی 1  مربع زیربنامتر
زیرزمین مجموعه هتل و متل و 

%  فضاي 10مهمانسرا و یا حداکثر در 
  باز

هاي تفریحی با  فعالیت
  غلبه فضاي سبز و باز

یک واحد پارکینگ به ازاي هر 
  مترمربع زیربنا 100

مترمربع  100یک واحد به ازاي هر 
  زیربنا

باز قطعه  % سطح فضاي20در حداکثر 
  و یا درسطح اشغال مجاز قطعه

  فضاي سبزپارك و کاربري  مربوط به احداث بنا در اراضی ضوابط و مقررات -2-2-16

مردم با امکانات لازم از پوشش گیاهی فراهم آمده به   اي که امکان حضور و استفاده فضاهاي سبز تجهیز شده −
اي شهري، محلی و فضاهاي سبز خطی و ه هاي جنگلی، پارك همراه باغات و فضاهاي سبز خصوصی، پارك

  قرار دارند. کاربريها در این  اي و گلخانه جزیره
توان به فضاهاي سرپوشیده به  هاي پارك و فضاهاي سبز تجهیز شده را می درصد از سطح کل زمین 5حداکثر  −

غیرقابل  هاي مرتبط و فضاهاي فرهنگی و ورزشی اختصاص داد. بدیهی است این مستحدثات منظور استفاده
  تفکیک و واگذاري است. 

  تر الزامی است.  مترمربع و بیش 2500ها و فضاهاي سبز با وسعت  هاي بهداشتی در پارك احداث سرویس −
 فضاهاي سبز خطی، رفوژها و حرایم از ضابطه فوق مستثنی هستند. −
 نع است. کیلومتر بلاما 30سواره در حد اضطرار و با سرعت حداکثر   بینی شبکه  در پارك پیش −
هاي مسکونی به منظور حفاظت و نگهداري از فضاي سبز  هاي موجود در لابلاي محدوده استفاده بهینه از باغ −

  گردد.  پیشنهاد می
فروشی، موزه، نمایشگاه،  ی از قبیل فرهنگی، اجتماعی، کتابخانه و کتابیها ی با فعالیتیاحداث بناها −

هاي بهداشتی، ساختمان  و نگهبانی، پارك، مسجد، سرویس ستوران و چایخانه، گلخانه، ساختمان ادارير
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هاي  و تجهیزات، فضاهاي تفریحی کودکان، فضاهاي ورزشی تئاتر و سینماي کودکان و آتلیه تأسیسات
هاي زمین طبیعی،  هاي تجاري مرتبط با کاربري پارك و فضاي سبز. در صورت تطبیق با ویژگی هنري، غرفه

 ست. مطابق جدول زیر بلامانع ا

  فضاي سبز پارك و ضوابط و مقررات کاربري: 31-2  شماره جدول

حداقل سطح   مقیاس کاربري
  تفکیک (مترمربع)

حداکثر سطح 
  اشغال (%)

حداکثر تراکم مجاز 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد طبقات 
  روي زمین (%)

حداقل عرض معبر 
 همجوار (متر)

 10 1 5 5 500  محلی

  18 1 5 5 2000 اي ناحیه
 24 2 10 5 4000 شهري

دهی  بایست مستقیماً با فضاهاي پارك در ارتباط باشد و سرویس پارك و فضاي سبز می  احداثی در محدوده  ابنیه −
هاي واقع  باشد. هرگونه فروش یا واگذاري ساختمان ها مجاز نمی ي پارك آنها به اراضی و کاربران خارج از محدوده

  باشد. ها ممنوع می ركدر محدوده پا
  پیرامونی اراضی پارك و فضاي سبز ممنوع است.   احداث هرگونه حصار و دیوارکشی در محدوده −
  به صورت استیجاري مجاز است.  صرفاًهاي مستقر در اراضی پارك و فضاي سبز  تصرف و واگذاري کلیه کاربري −
 توده ساختمانی الزامی است.یه جوانب قطعه، جهت استقرار لمتري از ک 5رعایت حداقل حریم  −
 بایست گشوده شود. هاي مربوط به فضاي سبز می بایست به فضاها و محوطه کلیه بازشوهاي واحدهاي خدماتی می −
 باشد. احداث زیرزمین در کلیه اراضی کاربري سبز ممنوع می −

ن و مراجعان مترمربع مساحت قطعه زمین جهت استفاده کارکنا 100تخصیص یک واحد پارکینگ به ازاي هر  −
 هاي عملکردي کاربري سبز الزامی است.  در کلیه مقیاس

علاوه بر پارکینگ موردنیاز این اراضی در مجاور فضاي پارك و سبز، تأمین یک پارکینگ اضافی به ازاي هر  −
  مترمربع در اراضی پارك ضروري است. 1000

 بینی شود. پیش % سطح قطعه10تواند در حداکثر  هاي فوق مذکور می موقعیت پارکینگ −
 هرگونه تفکیک اراضی مربوط به پارك و فضاي سبز ممنوع است. −
 باشد.  میهاي مربوطه  مطابق ضوابط ارگان پارك و فضاي سبز  پارکینگ کاربريتامین ضوابط  −
  

 پارك و فضاي سبزضوابط و مقررات پارکینگ مراجعان کاربري : 32-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  پارکینگ کارکنان/ مالکان  مقیاس  کاربري
پارك و فضاي 

مترمربع سطح  100یک واحد به ازاي هر   محلی  سبز
  زمین

% سطح 10حداکثر 
  قطعه

% سطح 10حداکثر 
  قطعه
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  کاربري حمل و نقل و انبارداريمربوط به احداث بنا در اراضی ضوابط و مقررات  -2-2-17

بوس  منظور کاربري حمل ونقل نظیر گاراژ، پایانه کامیون و مسافر، پایانه اتوبوس و مینی استفاده از این اراضی به −
 بینی شده است.  و سواري خطی و پارکینگ پیش

آهن تابع ضوابط و مقررات وزارت راه و  شهري راه هاي اصلی همچون مسافربري بین احداث و توسعه پایانه −
  شهرسازي است.

وابط و مقررات مربوط به معابر رعایت گردد و هریک از واحدهاي مربوطه نیز از در تفکیک اراضی فوق باید ض −
  دسترسی کافی و مناسب به شبکه برخوردار باشند.

و تجهیزات شهري مانند منبع آب و پست ترانسفورماتور،  تأسیساتعلاوه بر عملکرد فوق احداث مواردي نیز همچون  −
  ها بلامانع است. گیري در این زمین عمومی و مرکز سوخت نقلیه، پارکینگ یلوسا  خدمات فنی و سرویس

به دلیل موقعیت اسلامشهر احداث انبار در محدوده شهر ممنوع و انبارهاي موجود نیز باید به خارج شهر منتقل  −
و تجهیزات شهري، سردخانه و سیلو در اراضی با  تأسیساتبار،  تره و گردند. استقرار عملکردهاي میدان میوه

 انبار در داخل محدوده شهر بلامانع است.  کاربري

 باشد. می زیرضوابط و مقررات احداث در این کاربري به شرح جدول  −

  ضوابط و مقررات کاربري حمل و نقل و انبارداري: 33-2  شماره جدول

حداقل تفکیک   نوع فعالیت
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

تراکم حداکثر 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

حداقل عرض 
 معبر همجوار

 24 2 50 40 2500  انبار

  16 - - - 500 پارکینگ
 24 2 10 5 5000 پایانه

ه جوانب براي فعالیت پایانه، جهت بمتر از ل 5متر از کلیه جوانب براي فعالیت انبار و حداقل  10رعایت حداقل  −
 تمانی الزامی است.استقرار توده ساخ

مترمربع از قطعه به منظور پارکینگ مراجعان  براي فعالیت پایانه درون شهري و حداقل  200بینی حداقل   پیش −
مترمربع زیربنا تامین  300ازاي هر  علاوه بر این به شهري الزامی است. مترمربع براي فعالیت پایانه برون 500

 باشد. یک واحد پارکینگ جهت کامیون الزامی می
 نشانی و خدمات ایمنی الزامی است. رعایت موارد ایمنی و ضوابط سازمان آتش −
 باشد. زا، مواد شیمیایی و مسموم در داخل محدوده و حریم شهرها مجاز نمی احداث انبار مواد خطرناك، اشتعال −
  باشد. در احداث انبارها، رعایت کلیه ضوابط و مقررات ملی ساختمان الزامی می −
 حداقل یک واحد پارکینگ به ازاي هر واحد انبار در فعالیت انبار الزامی است.بینی  پیش −
 % فضاي باز قطعه استقرار یابند.10توانند در حداکثر  هاي یاد شده می پارکینگ −
هاي حمل و نقل عمومی درون شهري و برون شهري تابع  ها و ایستگاه سایر مقررات تفکیک و ساختمان در پایانه −

 باشد.  هاي متولی می ضوابط دستگاه
 باشد. میهاي مربوطه  مطابق ضوابط ارگان حمل و نقل و انبارداري  پارکینگ کاربريتامین ضوابط  −
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 حمل و نقل و انبارداريضوابط و مقررات پارکینگ مراجعان کاربري  : 34-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  عانپارکینگ مراج  پارکینگ کارکنان/ مالکان  مقیاس  کاربري

حمل و نقل و 
  انبارداري

  % فضاي باز قطعه10حداکثر   -  یک واحد به ازاي هر واحد انبار  انبار
  -  -  -  پارکینگ

  پایانه
مترمربع براي فعالیت پایانه درون شهري و حداقل  200حداقل 
 300ازاي هر  مترمربع براي فعالیت برون شهري و به 500

  یک واحد پارکینگ جهت کامیون مترمربع زیربنا تامین

% فضاي باز 10حداکثر 
  % فضاي باز قطعه10حداکثر   قطعه

 پارکینگ طبقاتی ◄

 باشد. احداث پارکینگ طبقاتی به مشروط به رعایت ضوابط زیر بلامانع می −

 ضوابط و مقررات احداث پارکینگ طبقاتی: 35-2  شماره جدول

 حداقل تفکیک  مقیاس کاربري
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

حداکثر تعداد 
  طبقات زیر زمین

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات زیر زمین (%)

حداقل عرض 
 معبر همجوار

 20 80 2 5 400 80 1500  بقاتیطپارکینگ 

 زمین و همکف به کاربري تجاري و تفریحی بلامانع است.طبقات زیر% سطح 40حداکثر  تخصیص −
 بایست توسط مصالح و یا پوشش گیاهی نماسازي شود. کلیه سطوح نماي پارکینگ می −
نشانی و مراکز تقلیل  بنزین، گاز، آتش هاي اورژانس، پمپ موقعیت پارکینگ از نقطه نظر عدم همجواري با فعالیت −

 فاصله را داشته باشد.متر  100بایست حداقل  فشار گاز می
متر از تقاطع  100و کمتر از  2هاي شریانی درجه  متر از تقاطع خیابان 50احداث پارکینگ در فاصله کمتر از  −

 ممنوع است. 1هاي شریانی درجه  خیابان
 بایست به پارکینگ تخصیص یابد. حداقل نیمی از تراکم ساختمانی مجاز می −
 باشد. می درصد 80حداکثر سطح اشغال طبقه همکف  −
 سازي تخصیص یابد. بایست به فضاهاي سبز و محوطه سطوح فضاي باز همکف می −
 هاي طبقاتی بایستی مطابق با قطعات همجوار باشد.   حداکثر ارتفاع پارکینگ −
متر در نظر گرفته  20/2ها حداقل  متر (ارتفاع مفید رمپ 20/2متر و حداقل  40/2ارتفاع مفید طبقات حداکثر  −

 شود) می
متر و شعاع گردش  5/3بایستی هر یک براي  نماید می طور جداگانه عمل می ض رمپ ورودي و خروجی که بهعر −

متر و شعاع گردش  7متر و درصورتی که رمپ جهت ورود و خروچ یکی عمل نماید، عرض رمپ  7رمپ، حداقل 
 متر باشد. 22تی حداقل بایس هاي عمودي در ابتدا و انتهاي رمپ، می متر باشد و شعاع قوس 5/8آن حداقل 

ها در  درصد، ضمنا شروع رمپ 12درصد در طبقات و زیرزمین حداکثر  15شیب رمپ از همکف به اول حداکثر  −
 متر در سطح حرکت نماید. 10طول  بایستی حداقل به همکف، می

سانسور نیز براي طبقه و بیشتر باشد نصب آ 4بینی راه پله براي افراد الزامی است و چنانچه تعداد طبقات   پیش −
 افراد الزامی است.

تراکم باشد و احداث سطح % 10تواند حداکثر برابر  احداث دفتر اداري و نگهبانی مجاز بوده و سطح آن می −
مترمربع  5مترمربع زیربنا یک واحد توالت و دستشویی با زیربناي حداکثر  500سرویس بهداستی به ازاي هر 

 براي هر واحد الزامی است.
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 تواند صرفا جهت استفاده پارکینگ روباز در نظر گرفته شود. رکینگ طبقاتی میبام پا −
 هاي معماري قبل از صدور پروانه باید به تایید معاونت حمل و نقل و ترافیک شهرداري رسانیده شود. نقشه −
 ري برسد.هاي محاسباتی و سیستم تهویه هوا، اطفا حریق و روشنایی باید به تایید اداره کل فنی شهردا نقشه −

 

  (صنایع سبک) کاربري صنعتی مربوط به احداث بنا در اراضی ضوابط و مقررات -2-2-18
هاي قانونی و حریم شهرها، تنها آن  با توجه به ممنوعیت و محدودیت استقرار کارکردهاي صنعتی در محدوده

ورد تایید مرجع صدور نفر) که از نظر نوع فعالیت م 10دسته از واحدهاي صنعتی سبک، با شاغلان محدود (کمتر از 
ه مورخ  39127/ت 78946نامه شماره  مجوز بوده و رده یک (گروه الف) ضوابط استقرار صنایع موضوع تصویب

هئیت دولت اصلاحات بعدي آن با رعایت کلیه ضوابط و قوانین زیست محیطی و عدم داشتن  15/04/1390
هاي  مان حفاظت محیط زیست مجاز به استقرار در زمینکیلومتري تهران با اخذ استعلام از ساز 120ممنوعیت شعاع 

  با کاربري صنعتی دورن محدود قانونی شهر هستند.
بعنوان تثبیت وضع موجود مطرح شده  خش پیشنهادات طرح تفصیلی انحصاراًصنایع موجود در اسلامشهر در ب

  د. بایست به خارج از شهر انتقال یاب است ولیکن در نهایت کلیه صنایع مزاحم می
هاي کوچک و غیر مزاحم تولیدي و تعمیراتی بلامانع است. در  استفاده از این اراضی به منظور احداث کارگاه

ها و صنایع قابل  مورد موضوع کارگاه لازم است مفاد دستورالعمل سازمان حفاظت محیط زیست در مورد کارگاه
هاي در و  اي مزاحم شهري نظیر کارگاهه احداث در محدوده شهر رعایت گردد. ضمن این که تمامی کارگاه

فروشی و  گري، مصالح سازي، تراشکاري و ریخته هاي نجاري، کابینت ، کارگاه سازي، صافکاري و نقاشی اتومبیل هپنجر
  بایست به خارج از محدوده شهر انتقال یابند. فروشی و سایر مشاغل مشابه می آهن

یا خدماتی مزاحم به خارج از محدوده شهر، اراضی مربوط به این هاي تولیدي و  درصورت انتقال صنایع و کارگاه
تعیین گردد. از جمله  5بایست به پیشنهاد شهرداري اسلامشهر و تصویب و تایید توسط کمیسیون ماده  ها می فعالیت
  هاي قابل استقرار در آن عبارت است از: فعالیت

 کاربري ورزشی شامل سالن و زمین ورزش.  •
 فروشی و طباخی. ، رستوران، اغذیه شامل اقامتگاه موقت، مهمانخانه کاربري پذیرایی •
 اي.  کاربري پارك و فضاي سبز عمومی شامل پارك عمومی و پارك حاشیه •
 هاي صنعتی پیشنهادي. اي مرتبط با کارگاه هاي فنی و حرفه کاربري آموزشی شامل آموزشگاه •
 هاي پزشکی و فوریت کاربري بهداشتی ـ درمانی شامل مرکز بهداشت و درمان •
 کاربري مذهبی شامل مسجد  •
هاي بیمه، دفاتر  ، نمایندگی کاربري تجاري و خدماتی شامل واحدهاي تجاري و خدماتی (فروشگاه •

 کالا و نظایر آن)  فروش کالا، دفاتر حمل و نقل و باربري، بانک، نمایشگاه عرضه
رسانی و مشاوره، روابط  ي، واحد اطلاعکاربري اداري و انتظامی شامل مرکز اداري (ساختمان ادار •

 داري، باسکول و نظایر آن) و قرارگاه نیروي انتظامی.  عمومی) خدمات فنی (نگه
 کاربري ارتباط جمعی شامل دفتر پست و مخابرات  •
آوري زباله و ضایعات و  جمع تأسیساتنشانی،  و تجهیزات شهري شامل ایستگاه آتش تأسیساتکاربري  •

 ي فاضلاب.آور جمع تأسیسات

خدماتی مصوب هیات دولت بایستی ملاك عمل -در این نوع کاربري مقررات رده یک استقرار واحدهاي تولیدي −
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 قرار گیرد. 
هاي خدماتی که  هایی که در طرح با عنوان کاربري کارگاهی اختصاص یافته است تنها براي فعالیت تفکیک زمین −

بافی،  بافی، گلیم کاري، فرش اتی از جمله خیاطی، منبتهاي تولیدي ـ خدم غیرمزاحم باشند نظیر کارگاه
 باشد. دستی، پنچرگیري، تعویض روغن، تعمیرگاه و نظایر آن، با رعایت ضوابط و مقررات زیر بلامانع می صنایع

 هاي مجاز الزامی است. انتقال واحدهاي صنعتی غیرمجاز و نامتجانس با محیط شهري به محل −
هاي تولیدي و یا خدماتی مزاحم به خارج از محدوده شهر، اراضی مربوط به این  رگاهدرصورت انتقال صنایع و کا −

 تعیین گردد. 5بایست به پیشنهاد شهرداري اسلامشهر و تصویب و تایید توسط کمیسیون ماده  ها می فعالیت

  کارگاهیـ  ضوابط و مقررات کاربري تولیدي: 36-2  شماره جدول

حداقل تفکیک   نوع فعالیت
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

حداقل عرض 
 معبر همجوار

 18 2 40 25 1000  تولیدي و کارگاهی

 صرفاًحدها پذیر بوده، این وا خیابان امکان  در کاربري کارگاهی غیر مزاحم، احداث واحد تجاري در حاشیه −
تواند به ارائه محصولات مرتبط با کارگاه اختصاص یابد. حداقل مساحت و تناسبات این واحدها مشابه  می

  واحدهاي تجاري بوده و غیرقابل تفکیک با فعالیت کارگاهی مربوط است. 
  متري از کلیه جوانب قطعه ضروري است. 2رعایت فاصله  −
و دفتر مدیریت اختصاص یابد.  تأسیساتبه احداث سرایداري، اتاق تواند  درصد از سطح اشغال می 10حداکثر  −

  طبقه بنا شود). 2تواند در  درصد سطح یاد شده می 10(
درصد از سطح فضاي باز باید به احداث باغچه و مانند آن (فضاي سبز خصوصی) اختصاص یابد. در  50حداقل  −

  مابقی فضاي باز احداث بارانداز بلامانع خواهد بود.
مترمربع فضاي سرپوشیده کارگاهی الزامی است. ضمناً با توجه به مجاز  50ن فضاي پارکینگ به ازاي هر تأمی −

 تواند به پارکینگ اختصاص یابد.  ها، فضاي زیرین بخش مدیریت می بودن احداث فضاي مدیریت در این پلاك
 باشد. % از محوطه به پارکینگ مجاز می20تخصیص حداکثر  −
 باشد. میهاي مربوطه  مطابق ضوابط ارگان حمل و نقل و انبارداري  نگ کاربريپارکیتامین ضوابط  −

 صنعتیضوابط و مقررات پارکینگ مراجعان کاربري : 37-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ کارکنان/ مالکان  کاربري
  % محوطه به پارکینگ20حداکثر  مترمربع فضاي سرپوشیده 50یک واحد به ازاي هر   صنعتی

  شهري تأسیساتکاربري مربوط به احداث بنا در اراضی ضوابط و مقررات  -2-2-19

هرگونه ساخت و ساز مسکونی، تجاري و یا تاسیساتی و خدماتی در اراضی این کاربري که در رابطه مستقیم با  −
 5کمیسیون ماده  بایست. با تصویب کاربري مربوط به تاسیسات شهري نباشد ممنوع و در صورت اضطرار می

 صورت پذیرد.
هاي  هاي مصوب ارگان مقررات تفکیک و ساختمان در اراضی مربوط به این کاربري براساس ضوابط و طرح −

 باشد. مسئول می
هاي ذیربط و  تفکیک این اراضی با در نظر کرفتن معیارهاي دستگاه ذیربط و با رعایت حداقل معیارهاي دستگاه −

هاي مجاز در این کاربري بلامانع خواهد بود. تفکیک مربوط به هر یک از استفادهبا رعایت حداقل معیارهاي 
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  تاسیسات شهريضوابط و مقررات کاربري  :38-2  شماره جدول

حداقل تفکیک   مقیاس کاربري  عنوان کاربري
  (مترمربع)

حداکثر سطح اشغال 
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
  ساختمانی (%)

داکثر تعداد طبقات ح
  روي زمین

  2  120  60  500  شهري  تاسیسات شهري

صورت بلاعوض و یا به قیمت منطقه به این  اراضی که جهت احداث تاسیسات شهري تملک و یا از طرف دولت به −
بایست مجددا به ارگان واگذار کننده زمین مسترد و درصورت  یابد در صورت تغییر کاربري می امر اختصاص می

 با کاربري جدید مجددا واگذار گردد.  5با تصویب کمیسیون ماده  نیاز
شهرداري ها به کاربري تأسیسات شهري پس از اعلام نیاز توسط سازمان ذیربط و تأیید  تبدیل کلیه کاربري −

 امکانپذیر خواهد بود. 5بدون اخذ تأییدیه از کمیسیون ماده  اسلامشهر
 هاي مجاور الزامی است.  ي مجموعه باتوجه به ارتفاع ساختمانرعایت ارتفاع مناسب به منظور حفظ سیما −
 باشد. الرعایه می هاي مصوب تاسیسات شهري در طرح هاي توسعه شهري لازم رعایت حریم −
 هاي برق بلامانع است. فواصل مورد نیاز ایجاد پست در −
بایست ابنیه فنی  شهري می هاي مربوط به تاسیسات آب، خطوط تاسیساتی از حریم درصورت عبور گذرگاه، کانال −

لازم با نظارت و تایید دستگاه مسئول جهت تامین و حفاظت مطلوب و همچنین رعایت ضوابط و مقررات و 
 باشد. مشخصات فنی مربوط در هنگام صدور پروانه ساختمان لازم الاجرا می

فضاي سبز و درختکاري و هاي اختصاص یافته به این کاربري به  اختصاص حداکثر پنجاه درصد از سطح کاربري −
 باشد.  حریم سبز الزامی می

صورت کتبی توسط متقاضی از  هنگام اخذ پروانه ساختمانی، استعلام حریم تاسیسات شهري مجاور پلام به −
 باشد. هاي ذیربط الزامی می سازمان

مجوز مربوط بایست با اطلاع مراجع مسئول و کسب  هاي متروکه در صورت دارا نبودن ارزش تاریخی می قنات −
 تحکیم و یا پر شوند.

هاي برق فشار قوي، پست تنظیم فشار گاز، ایستگاه پمپاژ  شهري از قبیل منابع آب، پست تأسیساتایجاد  −
 قابل اجراست.  اسلامشهرهاي ارائه شده توسط سازمان ذیربط پس از تائید شهرداري  فاضلاب براساس نقشه

خانه، نمازخانه،  هاي بهداشتی، تلفن رایداري، نگهبانی، سرویسشهري احداث ساختمان س تأسیسات کاربريدر  −
سطح اشغال مجاز  درصد سطح قطعه در 10انبار، دفتر و اتاق کارکنان و موارد مشابه مطابق با نیاز و حداکثر در 

با رعایت ضوابط ایمنی و محیط زیست قابل  کاربريیک طبقه بدون زیرزمین به منظور تأمین نیازهاي  و در
 بود.  داث خواهداح

احداث ساختمان کنترل و آزمایشگاه آب و فاضلاب و خاك در این اراضی فاقد محدودیت تراکم مجاز و ضریب  −
 برسد.  اسلامشهربایست به تائید شهرداري  باشد. طرح ساختمان می سطح اشغال می

 باز قطعه الزامی است.درصد فضاي  10مترمربع قطعه در حداکثر  100احداث یک واحد پارکینگ به ازاي هر  −
 باشد میهاي مربوطه  مطابق ضوابط ارگانتاسیسات شهري   پارکینگ کاربريتامین ضوابط  −
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 تاسیسات شهريضوابط و مقررات پارکینگ مراجعان کاربري : 39-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  پارکینگ کارکنان/ مالکان  کاربري
  % فضاي باز قطعه10حداکثر   مترمربع زیربنا 100یک واحد به ازاي هر   شهري تتأسیسا

  کاربري تجهیزات شهري مربوط به احداث بنا در اراضی ضوابط و مقررات -2-2-20

هرگونه ساخت و ساز مسکونی، تجاري و یا تاسیساتی و خدماتی در اراضی این کاربري که در رابطه مستقیم با  −
 5بایست با تصویب کمیسیون ماده  هري نباشد ممنوع و در صورت اضطرار میش تجهیزاتکاربري مربوط به 

 صورت پذیرد.
هاي  هاي مصوب ارگان مقررات تفکیک و ساختمان در اراضی مربوط به این کاربري براساس ضوابط و طرح −

  باشد. مسئول می
هاي ذیربط و  یارهاي دستگاهتفکیک این اراضی با در نظر کرفتن معیارهاي دستگاه ذیربط و با رعایت حداقل مع −

 هاي مجاز در این کاربري بلامانع خواهد بود. با رعایت حداقل معیارهاي تفکیک مربوط به هر یک از استفاده
  تاسیسات شهريضوابط و مقررات کاربري : 40-2  شماره جدول

حداقل تفکیک   مقیاس کاربري  عنوان کاربري
  (مترمربع)

غال حداکثر سطح اش
  طبقات روي زمین (%)

حداکثر تراکم 
  ساختمانی (%)

حداکثر تعداد 
  طبقات روي زمین

  2  120  60  500  شهري  تاسیسات شهري

 مربوطه ممنوع است.  اراضی هاي با کاربري غیر از تجهیزات شهري در احداث ساختمان −
تأمین نیاز با رعایت ضوابط هاي جنبی مانند نگهبانی، سرایداري به منظور  در صورت نیاز، احداث ساختمان −

 ایمنی و محیط زیست بلامانع است. 
 هاي مجاور الزامی است.  رعایت ارتفاع مناسب به منظور حفظ سیماي مجموعه باتوجه به ارتفاع ساختمان −
خانه،  هاي بهداشتی، تلفن تجهیزات شهري احداث ساختمان اداري، سرایداري، نگهبانی، سرویس کاربريدر  −

درصد سطح قطعه (به جز در  10بار، دفتر و اتاق کارکنان و موارد مشابه مطابق با نیاز و حداکثر در نمازخانه، ان
 بود.  موارد زیر) در یک طبقه بدون زیرزمین قابل احداث خواهد

 20خانه و خوابگاه پرسنل با سطح اشغال مجاز  جهت ایجاد ایستگاه اورژانس، احداث ساختمان اورژانس و تلفن −
هاي  تواند جهت استقرار آمبولانس سطح قطعه می  طبقه بلامانع است. بقیه 2درصد در  40تراکم مجاز درصد با 

 اورژانس به پارکینگ تبدیل شود. 
به  (تعمیرگاه، کارواش) خدماتی انتفاعی-هاي مشروط تجاري هاي پمپ بنزین و گاز ایجاد کاربري در ایستگاه −

درصد) و با  10درصد سطح زمین (ضریب سطح اشغال  10حداکثر منظور تشویق احداث پمپ بنزین و گاز در 
بود. رعایت کلیه ضوابط تجاري در این مورد ضروري است. ایجاد  درصد بلامانع خواهد 10حداکثر تراکم مجاز 

بایست به تائید شرکت ملی نفت ایران و سازمان  هاي مذکور و انطباق آنها با عملکرد ایستگاه سوخت، می کاربري
  برسد. اسلامشهرنشانی و خدمات ایمنی  آتش

بایست درصورت امکان به خارج از شهر انتقال یابند و اجازه کفن و  هاي واقع در سطح شهر می اراضی گورستان −
باشد. هرگونه دخل و تصرف در این اراضی  هاي موجود در سطح شهر مجاز نمی دفن در اراضی گورستان

هاي سطح شهر  ت صورت پذیرد. فعالیت پیشنهادي اراضی گورستانبایست با هماهنگی سازمان محیط زیس می
 باشد. فعالیت فضاي سبز و باز عمومی می
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  بار شهري ترهمیوه و میادین  ◄

  باشد. بار قابل تفکیک نمی اراضی محدوده میادین روز و تره −
ها و  ها، باروفروشی بار همه واحدهاي عمده فروشی در زمینه خوراکی به ویژه بنکداري در میادین میوه و تره −

احداث سردخانه صرفا در پایانه باربري مجموعه انبارداري . توانند مستقر گردند بار می توزیع کنندگان میوه و تره
 باشد. مجاز می

گیرد. طرح  ها و اصناف مربوط انجام می طور مشترك با تعاونی تملک زمین عمده فروشی توسط شهرداري و یا به −
فروشی  گردد و پس از واگذاري زمین به واحدهاي عمده توسط شهرداري تهیه و اجرا می سازي این اراضی آماده

 پذیرد. صورت می
 باشد. مترمربع می250بار  فروشی در داخل میادین میوه و تره حداقل مساحت تفکیک براي واحدهاي عمده −
 به سه باشد.طول آن نباید کمتر از یک  در تفکیک اراضی عمده فروشی نسبت عرض قطعه زمین به −
 باشد. متر می 10حداقل عرض قطعه تفکیکی در اراضی عمده فروشی  −
شود و ایجاد  فروشی تامین می هاي داخلی مجموعه عمده دسترسی واحدهاي عمده فروشی صرفا از شبکه گذرگاه −

 باشد. هاي پیرامونی ممنوع می دسترسی مستقیم واحدها از گذرگاه
 باشد. متر می 12هاي عمده فروشی  ههاي داخلی مجموع حداقل عرض گذرگاه −
درصد و حداکثر تراکم  60بار) معادل  فروشی (در میادین میوه و تره حداکثر سطح اشغال مجاز در قطعات عمده −

 باشد. درصد در دو طبقه از روي زمین می 120ساختمانی مجاز معادل 
 .باشد متر می 5/6ارتفاع طبقه همکف از کف تمام شده تا زیر سقف معادل  −
 باشد. طبقه تجاري می فروشی تابع ضوابط احداث نیم طبقه در داخل واحدهاي عمده احداث نیم ضوابط −
 سانتیمتر بالاتر از کف متوسط گذرگاه مجاور باشد. 20بایست  فروشی می ارتفاع کف واحدهاي  عمده −

 بازار روز ◄

 باشد. درصد قطعه زمین می 50حداکثر سطح اشغال  −
 ها در محل دریافت کالا و بخش فروش الزامی است. اي غرفهتعیبه دو خروجی مجزا بر −
 .بایست تجاوز نماید (یک طبقه به انضمام نیم طبقه) نمیمتر  5/6ها از  ارتفاع غرفه −
 باشد. درصد سطح طبقه همکف مجاز می 50احداث نیم طبقه به میزان حداکثر  −
 مراجعان و تخلیه کالا الزامی است.هاي داخلی قطعه با چند ورودي و خروجی مجزا جهت  طراحی گذرگاه −
بایست  متر) در محل دریافت کالا جهت سهولت تخلیه می 5/2ارتفاع کف تمام شده بارانداز (حداقل با عرض  −

بینی  صورت سکو حداقل یک متر بالاتر از کف گذرگاه داخلی طراحی و محلی جهت احداث رمپ در آن پیش به
 گردد.

بایست باتوجه به لزوم نظافت و شستشوي روزانه از مصالح مقاوم با  راندازها میها و با سازي و شیب کف غرفه کف −
 شیب مناسب طراحی و احداث گردد. 

 بان در طرح منظور گردد. صورت مسقف و یا با طراحی سایه هاي مربوط به ورود خریداران به گذرگاه −
ها و محوطه بازار  هر یک از غرفه کشی آب سرد و گرو براي هاي سطحی، لوله آوري آب سیستم فاضلاب و جمع −

 روز طراحی و احداث گردد.
آوري با  موقعیت و نظام دفع ضایعات و زباله با توجه به جهت وزش بادهاي غالب، عدم دید و سهولت جمع −
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 ورودي جداگانه در طرح منظور گردد.
نشانی، انبار و  ر آتشهاي بهداشتی، شی تاسیسات جنبی مانند دفتر، اطلاعات، نمازخانه، نگهبانی، سرویس −

 ها مورد توجه قرار گیرد.  سردخانه در طرح
 صورت مجزا در نظر گرفته شوند. هاي مربوط به عرضه گوشت، طیور، ماهی در طرح به الامکان غرفه حتی −
بان، فضاي سبز، بوفه، تابلوهاي راهنما با  سازي، نورپردازي محیط، احداث آبنما، نیمکت، سایه در طراحی محوطه −

 الح مقاوم مورد توجه قرار گیرد.مص
صورت روزانه از بازار روز استفاده  اي که به بایست براساس تعداد و نوع و ظرفیت وسایل نقلیه ابعاد پارکینگ می −

 هاي باري و سواري طراحی گردد.  طور مجزا براي اتومبیل خواهند نمود به

 تجهیزات شهريکینگ مراجعان کاربري ضوابط و مقررات پار: 41-2  شماره جدول

  موقعیت پارکینگ  پارکینگ مراجعان  پارکینگ کارکنان/ مالکان  کاربري

  % فضاي باز قطعه10حداکثر   مترمربع زیربنا 100یک واحد به ازاي هر   تجهیزات شهري

  صورت گاز طبیعی فشرده هاي توزیع سوخت وسایل نقلیه به ضوابط جایگاه ◄

 متر 20حداقل عرض گذرگاه  -
 متر 150هم عرض و یا بیشتر   حداقل فاصله تا تقاطع با گذرگاه -
هزار مترمربع)  طور متوسط یک مترمربع (به 1200الی  800ها  حداقل مساحت پلاك با توجه به تعداد پمپ -

 براساس ضوابط شرکت ملی گاز ایران
 بایست در داخل پلاك طراحی گردند. راهروهاي ورود و خروج اتومبیل می -
هاي  هاي نمایش، سینما، مجتمع هاي عمومی مانند سالن ها و کاربري اري تاسیسات فوق با ساختمانهمجو -

ها،  هاي اجتماعات، دانشگاه هاي فرهنگی، سالن هاي درمانی، مجتمع ها و مجتمع تجاري، بیمارستان
ی و فرهنگی و ها، آثار مل هاي سرپوشیده ورزشی، هتل ها، مراکز اداري، مجتمع ها، آسایشگاه رستوران

 باشد. ها با امکان تجمع جمعیت زیاد در آنها غیرمجاز می همچنین مسکونی بلندمرتبه و کلیه ساختمان
بایست براساس استانداردهاي شرکت ملی گاز ایران صورت  نصب مخازن سوخت و سکوهاي تحویل گاز می -

 پذیرد.
شداردهنده در تاسیسات فوق الزامی ل اطفا حریق و همچنین پمپ آب فشار قوي، و تجهیزات هنصب وسای -

 باشد. می

    حریم -2-2-21

هاي مربوطه  رویه شهر و براساس ضوابط ارگان بی  هاي قانونی جهت رعایت مسائل ایمنی و کنترل توسعه حریم −
زیربنایی و  تأسیساتها و خطوط  راه  ها شامل حریم شبکه بینی شده است. این حریم در طرح تفصیلی پیش

  شد. با انتقال انرژي می
ی باید به صورت فضاي باز و با امکان نظارت مستقیم ارگان تأسیساتها و خطوط  راه  هاي شبکه کلیه حریم −

ها و یا  ها در نظر گرفته شوند. ایجاد هر گونه مستحدثات در این محدوده ممنوع است مگر کاربري مربوطه بر آن
  ها ضروري تشخیص داده شود.  احداث آنها تثبیت شده و یا  محل آن 5ی که در کمیسیون ماده تأسیسات

هاي کشاورزي باغات و همچنین  برداري (کشت، داشت و برداشت) از زمین لازم براي بهره تأسیسات  تبصره: −
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هاي انتقال  ها، لوله هاي واقع در مسیر راه ها و تونل هاي مخابراتی، پل هاي انتقال نیروي برق و شبکه خطوط پایه
ایجاد   گیرها از محدودیت بندها و سیل رسانی، سیل هاي آب هاي آبیاري خطوط و لوله شبکه ها و نفت و گاز، کانال

  . ها مستثنی بوده و تابع قوانین و مقررات مربوط به خود هستند مستحدثات در حریم راه
 احداث هر گونه ساختمان در حرایم تعیین شده در این بخش ممنوع است.  −
 گیرد. س نظر ارگان مسئول، کاربري مجاور ملاك عمل قرار میدر صورت کاهش عرض حرایم بر اسا −
ربط است.  زیربنایی در این حرایم فقط مشروط به موافقت ارگان مسئول ذي تأسیساتهاي  احداث و تعبیه شبکه −

 مشروح این حرایم به شرح زیر است:

 حریم خطوط انتقال نیروي برق ◄

بایستی داراي حریم امنیتی باشند. تعیین این حریم در  اً میرسانی نظیر خطوط انتقال برق، الزام تأسیسات برق
هاي خرد شهري بسیار حائز اهمیت است و معمولاً ضوابط و مقررات مربوط به این حریم، طی طرح و  مقیاس

   1الاجرا است. عالی شهرسازي و معماري ایران، لازم گردد و پس از تصویب شوراي مطالعات تفصیلی ارائه می
  گردد: با خطوط فشار قوي انتقال برق، دو نوع حریم به قرار زیر تعریف میدر ارتباط 

  شامل دو نوار در طرفین مسیر خط و متصل به آن حریم درجه یک؛ −
  شامل دو نوار در طرفین حریم درجه یک و متصل به آن حریم درجه دو؛ −

تعیین  جدوللف به شرح حریم خطوط فشار قوي انتقال برق به دو درجه تقسیم و نسبت به ولتاژهاي مخت
  : 2شود می

  حریم خطوط انتقال نیروي برق: 42-2  شماره جدول

  حریم درجه دو از محور خطوط (متر)  حریم درجه یک از محور خطوط (متر)  ولتاژ (قدرت)
  متر از هر طرف 5  متر از هر طرف 3  هزار ولت 20تا 
  ر از هر طرفمت 15  متر از هر طرف 5  هزار ولت 33تا 
  متر از هر طرف 20  متر از هر طرف 13  هزار ولت 63تا 
  متر از هر طرف 30  متر از هر طرف 15  هزار ولت 132تا 
  متر از هر طرف 40  متر از هر طرف 17  هزار ولت 230تا 
  متر از هر طرف 50  متر از هر طرف 20  هزار ولت 400تا 
  از هر طرفمتر  60  متر از هر طرف 25  هزار ولت 750تا 

درداخل محدوده نقاط جمعیتی فواصلی که براي رعایت ایمنی و سایر ملاحظات فنی در طرفین خطوط انتقال و  −
درصد کمتر از مقدار مقرر براي  30ها تا  تواند متناسب با فاصله پایه شود می توزیع نیروي برق در نظر گرفته می

  حریم درجه یک، بر طبق نظر وزارت نیرو تعیین شود.
احداث هرگونه ساختمان جدید در حریم خطوط فشار قوي انتقال برق ممنوع است و اراضی واقع در این  −

 توانند به فضاي سبز با کاربرد بصري و در شرایطی جهت محورهاي ارتباطی اختصاص یابند. ها تنها می حریم
کاري و  مسکونی، درخت تأسیساتدر مسیر حریم درجه یک اقدام به هر گونه عملیات ساختمانی و ایجاد  −

سازي و شبکه  انبارداري تا هر ارتفاع ممنوع است. فقط ایجاد زراعت فصلی و سطحی و حفر چاه، قنات، راه

                                                   
بايستي قبلاً به تصويب شورايعالي شهرسازي و معماري ايران برسد. لذا حريمي  هاي حفاظتي، حراستي، امنيتي، فني و ... مي ها اعم از حريم حد و حدود کليه حريم .١

 تواند مورد رعايت قرار گيرد.  يب نرسيده باشد، از نظر طرح جامع فاقد اعتبار و نفوذ است و فقط از نظر قيد احتياط ميکه به تصو
 هيئت وزيران ١٣٤٧ضوابط حفظ حريم خطوط هوايي انتقال توزيع نيروي برق مصوب   ٢
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 خطوط انتقال نگردد، بلامانع خواهد بود.  تأسیساتآبیاري، مشروط بر این که سبب ایجاد خسارات براي 
کونی و ... تا هر ارتفاع ممنوع است؛ احداث فضاي سبز ساختمانی اعم از مس تأسیساتدر حریم درجه دو ایجاد  −

 بلامانع است.
عالی  در صورتی که اشخاص برخلاف ضوابط و مقررات اجرایی مربوط به حریم خطوط انتقال برق مصوب شوراي −

)، عملیات یا تصرفاتی را در حریم درجه یک و درجه دو خطوط انتقال و توزیع 1371شهرسازي و معماري (
هاي تابع، عملیات و تصرفات را متوقف  مکلفند به محض اعلام مأموران وزارت نیرو و مؤسسات و شرکت بنمایند،

  و به هزینه خود در رفع آثار عملیات و تصرفات اقدام نمایند. 
کلیه عملیاتی که به وسیله اشخاص حقیقی یا حقوقی به منظور راهسازي، کارهاي کشاورزي، حفر چاه و قنوات،  −

هاي مختلف تجهیزات شهري و فضاي سبز شهري و نظایر آن در  آلات و یا ایجاد شبکه بار و ماشین عبور و حمل
گیرد، بایستی با مراعات اصول حفاظتی به منظور جلوگیري از بروز  مسیر و حریم خطوط انتقال برق انجام می

قبلاً از مسئولین عملیاتی  خطرات جانی یا مالی صورت گیرد و در مورد حفر چاه (و قنات) و راهسازي بایستی
 خطوط انتقال برق راهنمایی لازم خواسته شود و اجازه کتبی کسب گردد.

هاي دولتی و غیردولتی الزامی است  رعایت استانداردهاي مصوب خطوط انتقال نیروي برق از طرف کلیه سازمان −
ي نمایند که با خطوط انتقال هاي دولتی بخواهند، اقدام به ایجاد تأسیسات جدید و در هر مورد که سازمان

هاي تابع  نیروي برق تقاطع نماید و یا در حریم آن واقع شود، جلب موافقت از وزارت نیرو یا مؤسسات و شرکت
  آن، لازم و ضروري است.

آهن عبور  در مواردي که خطوط جدید انتقال نیروي برق از روي تأسیسات موجود تلگراف، تلفن، راه و راه −
هاي تابع باید رعایت شود و  استانداردهاي آن مؤسسات از طرف وزارت نیرو و مؤسسات و شرکت نمایند، حریم و

  هاي جدید بایستی با کسب موافقت قبلی مؤسسات مربوطه صورت گیرد.  انجام طرح
در صورت احداث خطوط انتقال برق فشار قوي جدید در شهر، وزارت نیرو موظف به تملک و تخریب واحدهاي  −

  باشد.  هاي اجرایی خطوط فشار قوي می طرح 2و  1هاي درجه  واقع در حریمساختمانی 
هاي تابع آن مکلف است، آغاز اجراي عملیات طرح خط نیروي برق را از طریق  وزارت نیرو یا مؤسسات و شرکت −

 ها و یا توزیع آن در مسیر خط به طرق ممکن و نشر آگهی در جراید محلی، الصاق آگهی در تابلو شهرداري
پخش آگهی از رادیوهاي محلی و یا سایر وسایل مقتضی، به اطلاع صاحبان اراضی و املاك واقع در مسیر 

  خطوط نیروي برق برساند.
متر از محور کابل و تا ارتفاع دو  5/0شود در هر طرف  ها گذاشته می هاي زیرزمینی که در معابر راه حریم کابل −

 .متر از سطح زمین خواهد بود
  ها به شرح ذیل است: ع آزاد، از نظر امکان عبور وسایل نقلیه بلند، براي انواع راهحداقل ارتفا −

 متر 5.1هاي شریانی درجه  راه •
 متر 5/4هاي محلی:  و خیابان 2هاي شریانی درجه  راه •
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 است. دهد. رعایت موارد جدول الزامی ها نشان می جدول زیر حداقل ارتفاع آزاد خطوط انتقال برق را در مجاورت راه −

  ها حداقل ارتفاع آزاد خطوط انتقال برق را در مجاورت راه: 43-2  شماره جدول

  وضعیت عبور خطوط انتقال نیرو
  ولت) ولتاژ (کیلو

  300تا  251  250تا  151  150تا  5
  حداقل ارتفاع آزاد (متر)

  11  5/7  6  هاي اتصالی ها و از روي راه در کنار راه
  11  8  8  ز روي خیابانهاي محلیعبور ا

  11  9  9  2هاي شریانی درجه  عبور از روي راه
  11  11  11  1هاي شریانی درجه  عبور از روي راه

  12  12  12  عبور از روي خطوط راه آهن
  لت اضافه شود.و کیلو 300متر به ارتفاع آزاد داده شده براي  سانتی 5/2ولت،  ولت، براي هر کیلو کیلو 300براي ولتاژهاي بیش از 
  1375ـ  انتشارات نقش جهانـ  77صفحه ـ  وزارت مسکن و شهرسازيـ  هاي عرضی رخ ، اجراي نیم2هاي شهري، بخش  مأخذ: آیین نامه طراحی راه

  مربوطه تأسیساتحریم خطوط انتقال گاز طبیعی و  ◄

شود که به وسیله  لاق میاي از طرفین خطوط لوله انتقال گاز اط حریم خطوط گاز در داخل شهرها به منطقه −
هاي فنی و تعمیرات و نگهداري خطوط انتقال گاز در نظر گرفته  شرکت ملی گاز ایران به منظور تأمین نیازمندي

سازي  ، راهتأسیساتشود و هرگونه دخل و تصرف و فعالیت اشخاص حقیقی و حقوقی اعم از ایجاد ساختمان،  می
 و عملیات کشاورزي در آن ممنوع است. 

اي  هاي رودخانه ها از نظر ممنوعیت برداشت مخلوط اقل حریم خطوط لوله گاز در محل تقاطع با رودخانهحد −
  متر از هر طرف خطوط لوله است.  250

  مربع به داخل مراکز جمعیتی ممنوع است.  پوند بر اینچ 300ورود خطوط لوله گاز با فشار بیش از  −
هاي  در خارج از محدوده شهر در نظر گرفته شود. حریم ایستگاه هاي تقلیل فشار بایستی الزاماً محل ایستگاه −

  باشد.  متر از حصار اطراف آنها می 30تقلیل فشار، 
روها با استفاده از پوشش بتونی براي کابل در محل تقاطع، باید  هاي انتقال برق در پیاده در مورد تقاطع با کابل −

 اره لوله گاز حفظ گردد.متر فاصله بین جداره کابل و جد سانتی 50حداقل 

  ها هاي گاز در مسیرهاي موازي و در تقاطع هاي خطوط هوایی انتقال نیرو از جدار لوله پایهفاصله بین : 44-2  شماره جدول
  حداقل فاصله (متر)  ولتاژ

  5/0  ولت 380-220
  2  کیلو ولت 20
  7  کیلو ولت 63

  10  کیلوولت 132
  20  کیلوولت 320

اي  ها از نظر ممنوعیت برداشت شن و ماسه رودخانه حداقل حریم خطوط لوله گاز در محل تقاطع با رودخانه −
  متر از هر طرف خطوط لوله است.  250

  متر کمتر باشد.  50فاصله بین محور خطوط آهن و محور خطوط لوله گاز نباید از  −
ارد مهندسی مصوب شرکت ملی گاز و مقررات هاي بین خطوط راه آهن و خطوط لوله گاز، استاند در تقاطع −

  سازمان راه آهن معتبر خواهد بود. 
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که خطوط لوله گاز (متعلق به شرکت ملی گاز) و خطوط لوله نفت (متعلق به شرکت ملی نفت) در  در صورتی −
. در مجاورت و موازي یکدیگر قرار گیرند، رعایت فاصله بین دو لوله به شرح مندرج در جدول زیر ضروري است

هاي یادشده به هر دلیل امکان پذیر نباشد، نصب لوله جدید به وسیله هر یک از طرفین  که رعایت فاصله صورتی
 به موافقت کتبی طرف دیگر وابسته بوده و شرایط در موافقت نامه تعیین خواهد گردید. 

  نفت حداقل فاصله بین محورهاي دو لوله گاز و :45-2  شماره جدول
  حداقل فاصله (متر)  قطر لوله بزرگتر

  9  اینچ 22تا  1
  5/12  اینچ 40تا  24از 

  16  اینچ و بالاتر 42

 30ها  هاي تقلیل فشار باید خارج از محدوده مراکز جمعیتی باشند. حریم این ایستگاه الزاماً محل احداث ایستگاه −
  ها است.  متر از حصار اطراف آن

 ی در داخل شهرها (مراکز جمعیتی) به شرح جدول زیر است.حریم خطوط لوله گازرسان −

  حریم خطوط لوله انتقال گاز در داخل شهرها: 46-2  شماره جدول
  حریم از هر طرف (متر)  قطر خارجی لوله

  25  اینچ 6کمتر از 
  50  اینچ 18تا  6
  100  تر اینچ و بیش 18

  رسانی شهري هاي آب حریم لوله ◄
رسانی، آبیاري و زهکشی در داخل محدوده شهر براساس  هاي عمومی آب آبی، کانال تأسیساتمخازن و حریم 

هیئت  24/4/1371رسانی، آبیاري و زهکشی مصوب  هاي عمومی آب آبی کانال تأسیساتهاي حریم مخازن،  نامه آیین
راضی کشاورزي و باغات مورد استفاده تواند به صورت راه فضاي سبز، ایجاد ا گردد. این حریم می وزیران تعیین می

  قرار گیرد.
  هاي آبرسانی شهري به شرح جدول زیر است: حریم لوله

  رسانی شهري حریم خطوط لوله آب :47-2  شماره جدول
  حریم از هر طرف به متر  قطر لوله 

  3  متر میلی 500تا 
  4  متر میلی 800تا  500
  5  متر میلی 1200تا  800
  6  تر متر و بیش میلی 1200

دیگر نصب شوند، حد خارجی حریم به اعتبار قطر  رسانی به موازات و در حریم یک هاي آب در صورتی که لوله −
  .شود آخرین لوله تعیین می

هکتار که براي آبیاري  100ها تا مساحت  کانال عمومی آبرسانی، آبیاري و زهکشی واقع در داخل مزارع و باغ −
  داراي حریم نیستند. ها مورد استفاده است، و باغ همان مزارع

  ها حریم نهرها و آبراهه ◄
ها ممنوع است. استفاده  راهه ها و آب احداث هر گونه ساختمان در داخل محدوده حریم کیفی تعیین شده نهرها، قنات
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سازهاي مناسب و هاي خطی و گردشگاهی عمومی وتفریحی به همراه ساخت و  از این حرایم به منظور احداث پارك
  هاي فصلی و حجم و دبی سیلابی مجاز است. ربط مشروط به تهیه طرح ویژه و با رعایت مسائل فنی از نظر طغیان ذي

و سایر   ها، فضاهاي ورزشی و تفریحی، کمپینگ ها، رستوران خانه احداث واحدهاي خدمات عمومی مثل چاي
ها، ضمن  هاي فصلی و حجم و دبی سیلاب کات فنی از نظر طغیانها مشروط به رعایت ن موارد مشابه در حریم آبراهه

  در نظر گرفتن سازه مناسب با تأیید مراجع فنی ذیربط مجاز است.
هاي مسئول  لازم به ذکر است که ملاك عمل در خصوص حرایم دفتر ضوابط و مقررات مربوطه به وزارتخانه

  ب و مراجعه به مراکز قانونی دارد.است از این رو در صورت تغییر در ضوابط نیاز به تصوی
  1ها و شبکه آبیاري به شرح جدول زیر است: حریم نهر

  ها حرایم نهرها و آبراهه: 48-2  شماره جدول
  مقدار حریم در طرفین به متر  میزان آبدهی نهرها و شبکه آبیاري

  15الی 12  مترمکعب در ثانیه 15بیش از 
  12الی 8  عب در ثانیهمترمک 15تا  10بین 
   8الی 6  مترمکعب در ثانیه 10تا  5بین 
  6الی  4  مترمکعب در ثانیه 5تا  2بین 

  1-2  مترمکعب در ثانیه 2لیتر تا  150بین 
  1  لیتر در ثانیه 150کمتر از 

 ها ممنوع است. هاي عمومی از جمله نهرها و قنات آب تغییر مسیر و مسدود نمودن راه −
 متر است. 50×50هاي خارج از شهر  متر و چاه 30×30ب داخل شهر هاي آ حریم چاه −
انداز، زهکش و غیره) در یک طرف یا طرفین  در مواردي که در طراحی کانال، تأسیسات تبعی (راه سرویس، گل −

الیه تأسیسات مذکور براي حفاظت آنها درنظر گرفته  متر از منتهی 2آن منظور شده باشد، حریم مرتبط با فاصله 
 شود.  یم

ها تا مساحت یکصد  هاي آبیاري و زهکشی و انهار طبیعی و احداثی واقع در داخل مزارع و باغ کانال، انهار، شبکه −
 ها مورد استفاده است، داراي حریم نیستند.  هکتار که براي آبیاري همان مزارع و باغ

  هاي ارتباطی حریم شبکه ◄

  ها ها و راه جاده 

هاي اصلی  ها و راه ها، بزرگراه متر از بر حریم قانونی کلیه آزادراه 150تا عمق  ساتتأسیایجاد هرگونه ساختمان و  −
مگر در مورد  ؛ابندی بین شهري واقع در حریم شهر ممنوع است و این اراضی به حریم سبز اختصاص می

نایی و زیرب تأسیساتمورد نیاز کشاورزي، باغداري، پمپ بنزین، خطوط  تأسیساتهاي خاص از قبیل  کاربري
  اي با تأیید نهاد مسئول. جاده کندرو حاشیه

کند، عرض حریم  در مواردي که جاده مربوطه از داخل بافت موجود مراکز جمعیتی ( شهر و روستا) عبور می −
  یابد. متر تقلیل می 50متري فوق در داخل بافت موجود به  150سبز 

هاي روستایی واقع در محدوده  یم قانونی کلیه راهمتر از بر حر 50تا عمق  تأسیساتایجاد هرگونه ساختمان و  −
هاي خاص از قبیل  یابد. مگر در مورد کاربري ممنوع است و این اراضی به حریم سبز جاده اختصاص می

                                                   
 هاي شهري شبکهها و انهار طبیعی و  ها و مسیل نامه اجرایی مربوط به حریم رودخانه آیین -1
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  زیربنایی با تأیید نهاد مسئول. تأسیساتمورد نیاز کشاورزي و باغداري، پمپ بنزین و خطوط  تأسیسات
احداث کاربري از راه اصلی در خارج از محدوده حریم شهرها  11/2/1379مصوب ها  ایمنی راه 17براساس ماده  −

  متر مجاز است. 100به فاصله حداقل 
  متر است. 30هاي اصلی، اتوبان و بزرگراه با دیوار کشی مجاز شامل حریم به علاوه  حریم راه −
 متر است. 25ه تر با دیوار کشی مجاز نیز شامل حریم به علاو هاي با درجه پایین حریم راه −
ها، ابنیه فنی راه باید تابع فواصل  ها، تقاطع جانبی شامل قوس تأسیساتفاصله زمین منتخب جهت احداث  −

هاي تعریض پل و آبرو را به دنبال  مندرج در جدول شماره صفحه بعد باشد. عدم توجه به این فواصل هزینه
 .خواهد داشت که در افزایش هزینه طرح تأثیرگذار خواهد بود

به منظور  1/3/68ها در محدوده استحفاظی و حریم شهرها مصوبه مورخ  ضوابط حفظ حریم و اراضی مجاور راه −
رویه شهرها به  ها که عموماً منجر به توسعه بی هاي بین شهري و کمربندي کنترل ساخت و سازهاي اطراف جاده

یی واضح در محدوده مجموعه شهري شهري و روستا هاي بین به کلیه جادهگردد،  هاي مذکور می سمت جاده
  یابد.  تسري می

هاي کمربندي واقع در  متر، از بر حریم راه در طرفین جاده 150تا عمق  تأسیساتایجاد هرگونه ساختمان و  −
  هاي مذکور ممنوع است. چنین ایجاد هر نوع راه دسترسی هم سطح به جاده و همها  شهر  حریم

شهري واقع در محدوده و حریم شهرها به  هاي بین در طرفین کلیه راه تأسیساتاحداث هرگونه ساختمان و   −
، هاي دسترسی هم سطح به جاده اصلی ممنوع است چنین ایجاد راه متر  از بر حریم قانونی راه و هم 150عمق 

هاي مصوب  هاي دسترسی لازم عیناً در قالب طرح هاي خاص که هم محل کاربري و هم راه مگر در مورد کاربري
  تعیین شده باشد.  ها ترسیم شده یا ضوابط مربوط به آن هادي  امع و تفصیلی وج
هاي  چنین پایه هاي کشاورزي و باغات و هم برداري (کشت، داشت و برداشت) از زمین لازم براي بهره تأسیسات  بصره:ت

ها  هاي انتقال نفت و گاز، کانال ا، لولهه هاي واقع در مسیر راه ها و تونل هاي مخابراتی، پل خطوط انتقال نیروي برق و شبکه
گیرها، از شمول بندهاي فوق مستثنی و تابع قوانین و  بندها و سیل هاي آبرسانی، سیل هاي آبیاري خطوط و لوله و شبکه

  مقررات مربوط به خود هستند.

هاي موضوع  اهها و واحدهاي صنعتی و صنفی و تجاري و خدماتی ونظایر آن موجود در دو طرف ر کلیه کارگاه −
و  99ها در مورد حریم موضوع ماده  هاي متمرکز جدید منتقل شوند. شهرداري این مصوبه باید به مجموعه

هاي جامع و هادي  مراجع مسئول صدورپروانه و نظارت در حد فاصل حریم شهرداري تا محدوده نهایی طرح
و شهرسازي استان براساس  راهي ادارات کل هاي مناسب براي انتقال اینگونه واحدها را با همکار ظفند محلوم

و شهرسازي با  راههاي مصوب توسعه شهري تعیین و تسهیلات لازم را براي انتقال فراهم نمایند و وزارت  طرح
تحقق امر فوق را تسهیل خواهد  استفاده از امکانات سازمان زمین شهري و خصوصاً با استفاده از اراضی دولتی

هاي قبلی را براساس تصویب مراجع قانونی مقرر حسب مورد به فضاهاي سبز و یا  محلباید  . همچنین میکرد
  هاي عمومی تبدیل و اعمال هرگونه کاربري خصوصی مغایر با آن ممنوع است. سایر کاربري

شود و اضافه بر عرض سواره و  واقع میها  آنو حریم  شهرهاي  ها که در داخل محدوده آن قسمت از حریم راه −
باشد، به منظور کمک به پاکیزگی و زیبایی منظر ورودي شهرها و جلوگیري از باز کردن راه  رو می پیاده

ها و با  نهاد منصوب استانداري در محدوده امکانات آن دسترسی براي ساخت و سازهاي بعد از حریم راه توسط
 قرار خواهد گرفت.  هماهنگی وزارت راه و ترابري براي درختکاري و ایجاد فضاي سبز مورد استفاده
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  جانبی تأسیساتفاصله زمین منتخب جهت احداث : 49-2  شماره جدول

  فرعی  اصلی  بزرگراه  آزادراه  جهت ترافیک  
جریان ترافیک تقاطع همسو با   ها از تقاطع

  ترافیک اصلی
1300-1500  200-300  -  -  

جریان ترافیک تقاطع ترافیک اصلی   
  .کند را قطع می

-  400-500  250-300  200-250  

  -  -  600-500  -  -  ها از دوربرگردان
  250-200  300-200  300-200  650-500  -  از ابتداي قوس افقی

  250-200  300-250  350-300  200-150  -  دیوار پل بزرگ) -از ابنیه فنی(تونل
  100-50  150-100  160-110    -  متر 10هاي زیر  از پل

  ریزي ، سازمان مدیریت و برنامه280راهداري، نشریه شماره  مأخذ: مشخصات فنی عمومی

بندي نوع راه متفاوت است، جدول ادامه حد نهایی  هاي مختلف باتوجه به طبقه اندازه حریم تعیین شده براي راه −
 دهد. هاي مختلف نشان می حریم را براي راه

  هاي مختلف ازمحور جاده راه حدنهایی حریم قانونی براي :50-2  شماره جدول

  حریم (متر)  درجه حریم  عرض راه  نوع راه  ردیف
  120تا  76  -  2تعداد باند) ×65/3+85/1+65/13(  آزادراه  1
  45  1  30/13تا  11  راه اصلی  2
  35  2  9تا  5/6  راه فرعی  3
  25  3  5/6تا  4  راه روستایی  4
  15  4  -  راه متروکه  5

  ریزي ، سازمان مدیریت و برنامه280اري، نشریه شماره مأخذ: مشخصات فنی عمومی راهد

  ها نشان داده شده است. هاي مختلف حریم براي انواع راه در شکل زیر کروکی و جداول بخش  

  
  هاي جدا از هم ها و آزادراه گراههاي روستایی و فرعی و اصلی دوخطه و چهارخطه و بزر : کروکی حریم و یکصد متر محدوده نظارتی راه2-2 تصویر شماره
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  کلی مشتركضوابط و مقررات  -3
باشد.  الاجرا می شامل بخشی از مقررات فنی است که عمومیت داشته و بدون محدودیت مکانی در سطح شهر اسلامشهر لازم

و یا احداث بنا، رعایت ضوابط و مقررات عام در کلیه نحوه استفاده از اراضی در هنگام صدور پروانه تخریب و نوسازي 
  .الزامی است

  باشد. الاجرا می کنندگان از زمین در تمام مراحل طراحی و اجرا لازم این ضوابط و مقررات براي کلیه استفاده −
ها، جهت صدور پروانه ساختمانی طبق مطالب عنوان شده این سند  هاي مجاز به استقرار در هر یک از کاربري کاربري −

 ها و ارتقاء کیفیت و کارایی محیط شهري، ضروري است. گیري از تداخل نامناسب کاربريبوده و رعایت آن براي جلو
قطعاتی که کاربري آنها در طرح تفصیلی پیشین خدماتی بوده و باتوجه به قدمت ساخت و ساز در طرح تفصیلی  −

 خود هستند.  اند، موظف به پرداخت ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربري اراضی مسکونی در نظر گرفته شده
 بایست از در احداث هرگونه ساختمان فرعی، تغییرات ساختمان، تعمیرات، توسعه و بازسازي ساختمان می −

  شهرداري اسلامشهر مجوز کسب گردد.
و دیگر  کاربريبا رعایت مقررات ساختمان مربوط به آن  صرفاًکاربري زمین محدوده احداث ساختمان در  −

 باشد.  هاي مصوب طرح میسر می ربوط و رعایت حریم کاربريمقررات، مستثنیات و ملحقات م
 گردد: حداکثر اختلاف ارتفاع میان بناي دو قطعه همجوار به شرح زیر تعیین می −

برابر آن تجاوز  1در بناهاي مسکونی همجوار: نسبت فاصله اختلاف ارتفاع به طول بر بناي همجوار از  •
 ننماید.

مسکونی: نسبت فاصله اختلاف ارتفاع به طول بر بناي همجوار از  در بناهاي خدماتی همجوار با بناي •
 برابر آن تجاوز ننماید. 5/1

 2در بناهاي خدماتی همجوار با بناي خدماتی: نسبت فاصله اختلاف ارتفاع به طول بر بناي همجوار از  •
 برابر آن تجاوز ننماید.

برابر ارتفاع ساختمان بلندتر است. در مواردیکه  1حداقل فاصله اشراف میان بناهاي واقع در یک قطعه برابر با  −
 هاست. زمین در شیب قرار گرفته است تعیین فاصله حداقل برعهده کمیته تخصصی بررسی طرح

بایست بر اساس طرح ارائه شده به  مترمربع می 5000صدور هرگونه مجوز براي اراضی برابر و یا بزرگتر از  −
 باشد. استان مجاز می 5د در کمیسیون ماده شهرداري اسلامشهر و پس از اخذ تایی

 2800هاي مربوط به احداث ساختمان از قبیل مقررات ملی ساختمان، آیین نامه  نامه رعایت کلیه ضوابط و آیین −
هاي خدماتی (همانند سازمان نوسازي و توسعه و تجهیز مدارس براي  هاي متبوعه براي کاربري و ضوابط سازمان

 .) الزامی است. کاربري آموزشی و ...
بایست در معرض دید باشند و باید با مصالحی همساز و هماهنگ به نما محصور  تأسیسات بر روي بام نمی −

متر از لبه پشت بام و در  3طبقه با فاصله حداقل  2هاي  گردند. نصب تأسیسات بر روي پشت بام در ساختمان
 ار گیرد. متر از لبه پشت بام قر 2طبقه با فاصله  4هاي  ساختمان

 باشد. نصب هرگونه تأسیسات سرمایشی و گرمایشی در بدنه نما و خارج از حد مالکیت پلاك ممنوع می −
 باشد. متر می 5/2ارتفاع مجاز دیوراهاي محوطه مشرف به معابر عمومی حداکثر  −
 باشد.   تفکیک مجدد قطعات موجود (با مساحت کمتر از حداقل سطح تفکیک) مجاز نمی −
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 رکینگ در کلیه قطعات در چارچوب الزامات هر کاربري اجباري است.بینی پا پیش −
ها با  هایی که مساحت کل زیربناي آن گیرند و براي ساختمان تأسیسات جزء تراکم ساختمانی بناها قرار نمی −

ق مترمربع و یا چهارطبقه به بالا باشد احداث پست برق که محل آن به تایید اداره بر 2000محاسبه پارکینگ از 
 بایست از طرف اداره مزبور کتباً اعلام شود. رسیده باشد، الزامی است و درصورت نیاز به پست برق مراتب می

 تفکیک اراضی به میزان حداقل دو برابر حداقل مساحت تفکیک کاربري مذکور بلامانع است. −
 طول هیچیک از قطعات تفکیکی نباید از سه برابر عرض آن بیشتر باشد. −
 کمتر باشد. 8حداقل فاصله بین اضلاع یک زمین مسکونی تفکیک شده نباید از  حداقل عرض یا −
 باشد. تفکیک در کاربري مذهبی غیرمجاز می −
تفکیک اراضی در مناطقی که تحت نظارت و ضوابط وزارت علوم و تحقیقات و فناوري، وزارت درمان و آموزش  −

 باشد. ها می ه مربوط به این نهادها و سازمانپزشکی و سازمان میراث فرهنگی قراردارد، تابع مقررات ویژ
 باشد. هاي عمده خدماتی شهر مجاز نمی تفکیک در اراضی کاربري −
هاي باستانی و حرائم مربوط به  تفکیک اراضی فضاهاي سبز و باز عمومی، اراضی متعلق به اماکن تاریخی و تپه  −

 باشد. هاي بزرگ شهري ممنوع می تأسیسات مختلف و کاربري
بایست همراه طرح مصوب و استعلام از سازمان میراث  ک اراضی با کاربري گردشگري ـ تفریحی میتفکی −

 و گردشگري صورت پذیرد. ، صنایع دستیفرهنگی
 باشد. غیرمجاز می تجاري نمایشگاهیتفکیک در کاربري  −
گی) قرار تفکیک اراضی در مناطقی که تحت حفاظت سازمان میراث فرهنگی و گردشگري (عرصه میراث فرهن −

 باشد.   دارد تابع مقررات ویژه مربوط به آن می
 ها به شرح جداول بند مربوط الزامی است. رعایت پخ در کلیه تقاطع −
 باشد. تفکیک قطعات کاربري جهت تغییر کاربري به هیچ عنوان مجاز نمی −
به عنوان مثال  سطح ملاك عمل جهت تعیین ضوابط تراکمی پس از رعایت برهاي اصلاحی محاسبه خواهد شد. −

متري پیش از رعایت بر اصلاحی باشد، مساحت  10مترمربع و در کنار معبر  200اي داراي مساحت  اگر قطعه
 12مترمربع (برابر با سند مالکیت وضع موجود) و معبر آن پس از تعریض (مثلاً  200آن بر اساس همان متراژ 

 گیرد. متر) ملاك تعیین تراکم ساختمانی قرار می
تر ملاك  هایی که در مجاورت بلافصل دو یا چند معبر قرار دارند، ضوابط تراکمی معبر عریض وص پلاكدرخص −

 باشد. ها صرفاً از معبر با عرض کمتر مجاز می گیرد. دسترسی سواره این پلاك عمل قرار می

  هاي پیشنهادي طرح تفصیلی مقررات تفکیک در اراضی واقع در کاربري -3-1
، شامل آموزش عالی، تجاري طرح تفصیلیص شده در نقشه کاربري اراضی اراضی خدمات عمومی مشخ −

 باشند. مجاز به تفکیک نمی و ورزشی نمایشگاهی، تجهیزات شهري، تفریحی
عالی شهرسازي و معماري ایران صدور پروانه ساختمان در اراضی خالی و مسحدثات ویژه  براساس مصوبه شوراي −

 5000میرگاه، دامداري، اراضی وزرات دفاع، پادگان و ...) با وسعت بیش از با کاربري نامتجانس شهري (مانند تع
اند، با هر  مترمربع (در یک پلاك و یا چند پلاك) که پیش از تهیه طرح جامع در محدوده شهر قرار داشته

 باشد. استان می 5ه تصویب در کمیسیون ماده منوط ب  کاربري استفاده از زمین که باشد،
عالی شهرسازي و معماري ایران صدور پروانه ساختمان در اراضی خالی و مسحدثات ویژه  شوراي براساس مصوبه −

 5000با کاربري نامتجانس شهري (مانند تعمیرگاه، دامداري، اراضی وزرات دفاع، پادگان و ...) با وسعت بیش از 
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اند، با هر کاربري  قرار داشته مترمربع (در یک پلاك و یا چند پلاك) که پیش از تهیه طرح جامع در حریم شهر
صورت  عنوان سهم شهرداري به درصد از مساحت ناخالص زمین به 70منوط به تعیین   استفاده از زمین که باشد،

 رایگان براي تامین خدمات است.

خ تبصره: در خصوص فعالیت دامداري مجاز، رعایت قانون نظام جامع دامپروري کشور مصوبه مجلس شوراي اسلامی مور
  هاي با کاربري دامداري الزامی است. ) براي زمین8(ماده  07/05/1388

هاي محلی و فرعی که در طرح تفصیلی مشخص نگردیده لازم است کلیه  هنگام تفکیک اراضی در کلیه گذرگاه −
با طول آنها طبق بست در رابطه  باز و بن مقررات و معیارهاي پیشنهادي طرح تفصیلی از نظر عرض معابر بن

 ها کاملا رعایت گردد. وابط گذربندي مورد اقدام و همچنین شعاع دوربرگردانض

  محیطی ضوابط زیست -3-2

گردشگري، بازار روز در حد رده یک (گروه الف) ضوابط -فرهنگی، ورزشی-پذیرایی-هاي خدماتی کلیه فعالیت −
یریت پسماند، اجراي استقرار مراکز خدماتی با رعایت کلیه ضوابط زیست محیطی از جمله اجراي قانونی مد

 آوري و تصفیه فاضلاب و عدم مزاحمت به منظور جلوگیري از آلودگی محیط شهري رعایت گردد. شبکه جمع
آوري و تصفیه فاضلاب و قانون مدیریت پسماند با  هاي کارواش اجراي سیستم جمع در احداث مجتمع −

 هاي خدماتی مرتبط، رعایت گردد. کاربري
آوري و  احداث بیمارستان و مراکز درمانی اجراي قانون مدیریت پسماند شبکه جمعهاي خدماتی،  در کاربري −

 هاي ذیربط رعایت شود. احداث سیستم تصفیه فاضلاب با اخذ مجوز از کلیه ارگان
در احداث باغ پرندگان اخذ مجوز از سازمان حفاظت محیط زیست به استناد ضوابط استقرار مراکز خدماتی  −

 الزامی است.
متر از واحدهاي مسکونی و رعایت سایر  50هاي نفتی و گاز رعایت فاصله  داث جایگاه عرضه فرآرودهجهت اح −

 هاي مجاز شهري الزامی است. محیطی در کاربري ضوابط زیست
بار، گورستان، نمایشگاه دائمی، مرکز دفن زباله،  کاربري ارضی مربوط به تجهیزات شهري: میادین میوه و تره −

 بار سنگین به استناد ضوابط استقرار مراکز خدماتی بایستی در خارج از شهر مکانیابی گردند. مراکز حمل و نقل
هئیت دولت خارج  15/04/1390ه مورخ  39127/ت 78964کشتارگاه به استناد ضوابط استقرار مصوبه شماره  −

اجراي قانون محیطی از جمله احداث سیستم تصفیه فاضلاب و  از حریم شهر با رعایت کلیه ضوابط زیست
 مدیریت پسماند مکانیابی شوند.

مربوط به کاربري تاسیسات شهري محل احداث سیستم تصفیه فاضلاب و مرکز زباله با رعایت کلیه  اراضیدر  −
 محیطی در خارج از محدوده خدماتی شهر انجام گردد. ضوابط زیست

(گروه الف) ضوابط و استقرار ه یک صنفی در حد رد-هاي صنعتی صنفی: احداث کارگاه- کارگاهی-کاربري صنعتی −
هئیت دولت اصلاحات بعدي با  15/04/1390ه مورخ  39127/ت 78946نامه شماهر  صنایع موضوع تصویب

کیلومتري تهران با اخذ استعلام  120محیطی و عدم داشتن ممنوعیت شعاع  رعایت کلیه ضوابط و قوانین زیست
 باشند. از سازمان حفاظ محیط زیست مجاز می

 رفا صنایع رده یک (گروه الف) و پاك و غیرمزاحم آلاینده در کاربري مجاز صنعتی احداث گردد.ص −
مجتمع صنفی و خدماتی و صنوف مزاحم آلاینده تحت هر عنوان به استناد ضوابط استقرار صنایع و مراکز  −

امه نحوه ایجاد ن هئیت دولت و آیین 15/04/1390ه مورخ  39127/ت 78964خدماتی با رعایت مصوبه شماره 
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هئیت دولت در خارج از محدوده شهر با انجام  17/07/1387مورخ  120308هاي صنفی به شماره  مجتمع
هاي ذیربط از جمله سازمان حفاظت محیط زیست و رعایت کلیه ضوابط الزامی  مطالعات و اخذ مجوز از ارگان

 است.
عتی بوده بایستی مجهز به سیستم تصفیه فاضلاب هاي مجاز که به نحوي داراي پساب صن کلیه صنایع و کارگاه −

  جداگانه گردیده و قانون مدیریت پسماند را با سایر ضوابط زیست محیطی استقرار صنایع رعایت نمایند. 

  اشراف و نحوه استقرار بناها -3-3

عه بناهایی که در مجاورت یک قط  رعایت ضوابط مربوط به حریم اشراف بناها و مسایل اشراف در مورد کلیه −
 شوند الزامی است.  مالکیت احداث می

اندازي در احداث بنا و قطعات مالکیت الزامی است.  تابش آفتاب در اسلامشهر رعایت حریم سایه  با توجه به نحوه −
بدین معنی که ارتفاع بناي واقع درجنوب یک قطعه مالکیت، حداقل یک برابر فاصله آن از بر مجاز ساختمان 

  ي مالکیت تجاوز ننماید.  واقع در شمال آن قطعه
، هواکش تعبیه نمود مگر این که از حد  توان پنجره در هیچ یک از سطوح خارجی مشرف به مالکیت مجاور نمی −

 متر از کف مربوط باشند.  5/1ها  نشینی صورت گیرد و ارتفاع کف پنجره متر عقب 2مالکیت مجاور حداقل 
... بر روي نما و سایر وجوه ساختمان همانند بام که در معرض  نصب هرگونه تأسیسات همانند کولر، اسپیلیت و −

نشینی از سطح نما و یا قرار  بایست با عقب ها می دید عموم قرار داشته باشد، ممنوع است. تأسیسات واقع در بام
 اي هماهنگ با نماي ساختمان، مکانیابی گردند. گرفتن داخل محفظه

  باشد. یی در معابر وگذرهاي شهر غیرمجاز می، کابل و هرگونه تأسیسات هوا نصب سیم −
  ها و فضاهاي عمومی بلامانع است.  نورگیري از گذرها، پارك −
 اند بلامانع است.  نصب بازشوهاي بدون کف پنجره که در تراس یا بالکن واقع شده −

  هاي ارتباطی شبکه  هاي واقع در تقاطع شرایط ساختمان در زمین -3-4
شوند بنابراین  عناصر اصلی فضاي شهري محسوب می  ها جزء رتباطی به ویژه میدانهاي ا شبکه  از آنجا که تقاطع −

هاي معین در چارچوب تهیه  هاي معینی باشند. این ویژگی ها باید تابع ویژگی سازي در پیرامون آن ساختمان
دقیق هاي تفصیلی موضوعی و موضعی) ت هاي جزئیات شهرسازي و تدوین مفاهیم عام طراحی شهري (طرح طرح

  خواهند شد. 
    هاي مذکور شرایط زیر به عنوان حداقل باید اجرا شود: تا زمان تهیه طرح −

متر باید به صورت هماهنگ و در  20هاي ارتباطی با حداقل عرض  هاي پیرامون تقاطع شبکه ساختمان •
  پیوند با فضاي باز تقاطع طراحی شوند.

ود که در مجموع منجر به انسجام فضایی تقاطع بینی ش پخ بصورت متقارن یا متجانس به کیفیتی پیش •
  شود. 

هاي هماهنگ و مطابق ضوابط برخوردار  ها باید از ویژگی ها و فرم معماري آن مصالح نماي ساختمان •
  باشد. 

هاي مذکور تأمین  ها براساس حداکثر تراکم پلاك ها و میدان هاي مشرف به تقاطع تراکم قطعات پلاك •
  گردد. 
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 ها باید به تایید کمیسیون ماده پنج برسد. ها و تقاطع میدان طرح قطعات مجاور •

  هاي عمومی پرتردد ضوابط مربوط به پارکینگ انتظار و مسیر سرویس در مورد ساختمان -3-5

هاي عمومی پرتردد مانند مراکز آموزشی، مراکز درمانی، مرکز اداري، مراکز فرهنگی، مراکز  در مجاورت ساختمان −
هاي ویژه، کارمندان خود را  شوند تا به وسیله سرویس ... که در زمان معین تخلیه می تفریحی، مراکز مذهبی و

متر الزامی است. بدیهی است این فضا جزء فضاي باز صاحب  3عمق حداقل  جا نمایند، گشایش معبر به به جا
  کاربري محسوب شده و تحت مالکیت و جهت استفاده اختصاصی است.

  سطح درون شهري (عمومی) هاي هم حداث پارکینگضوابط و مقررات مربوط به ا -3-6
  اي استفاده شود چرا که:  هاي زاویه سطح درون شهري ارجح است از پارکینگ هاي هم در طراحی پارکینگ

هاي موازي دارا  تري را نسبت به به پارکینگ اي امکان مانور آسان براي ورود و خروج وسایل نقلیه، پارکینگ زوایه −
  است.

  کند.  تري را اشغال می اي سطح کم ي از لحاظ طراحی، نسبت به پارکینگ زاویهپارکینگ مواز −
هاي موازي براي ترافیک مستقیم از کیفیت بهتري برخوردار  اي نسبت به پارکینگ هاي زاویه میدان دید پارکینگ −

  است. 

  ضوابط تشویقی مربوط به احداث پارکینگ عمومی -3-7
دهد که در بر  نامه به شهرداري مجوز می پارکینگ عمومی، این آیینبه منظور تشویق مالکین اراضی به احداث  −

% سطح طبقات زیرزمین و همکف به 40حداکثر هاي مورد نیاز به پارکینگ،  عرض راهمعبر اصلی با حفظ 
گاه زمین این کاربري از اراضی پارکینگ افراز نگردد،  مشروط بر آن که هیچ اختصاص یابد،کاربري تجاري 
  و تصویب آن است. 5ي این ضابطه موکول به طرح در کمیسیون ماده بررسی مورد

  ضوابط مربوط به مسیرهاي عبور پیاده -3-8

  متر است.  4بینی شده براي معابر مخصوص عابرپیاده  حداقل عرض پیش −
باز، تنها مخصوص عبور  هاي پر، تعدادي از گذرهاي بن هاي دسترسی درون بافت جهت رعایت سلسله مراتب شبکه  −

ها ممنوع  پل عبور پیاده و معلولین از این شبکه  اد پیاده بوده و هرگونه احداث پل جهت عبور اتومبیل باستثناءافر
تواند با ایجاد مانع نظیر گلدان و یا نرده از ورود مستقیم اتومبیل  ها شهرداري اسلامشهر می است. در اینگونه شبکه

ها و مناطق  سازي هاي پیاده در محوطه ابط مربوط به طراحی راهنماید. ضو هاي مورد نظر جلوگیري  به درون شبکه
 مسیرهاي پیاده خواهد بود. 10هاي شهري بخش  طراحی راه  نامه تفریحی و گردشی مطابق آیین
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  ضوابط و مقررات عبور و مرور معلولین جسمی و حرکتی -3-9
  متر سانتی 80رو  حداقل عرض مفید پیاده −
ریزي  رو برنامه صله از دیوار براي هر نوع مانعی که به هر علت نصب آن در پیادهمتر فا سانتی 120رعایت حداقل  −

  گردد، الزامی است.
  درصد است. 8درصد و شیب طولی  2حداکثر شیب عرضی  −
  درصد است. 3رو که نسبت به هم اختلاف سطح دارند  حداکثر شیب قسمت اتصال بین دو پیاده −
  و و سواره الزامی است.ر ایجاد جدول یا اختلاف سطح بین پیاده −
  رو باید از مصالح سخت و غیرلغزنده باشد. پوشش کف پیاده −
  هرگونه شیرفلکه و سایر اجزاي تأسیسات شهري در کف معابر باید در محفظه مناسب قرار گیرد. −
  رو الزامی است. سطح بودن هرگونه درپوش با سطح پیاده هم −
  است.  رو ممنوع استفاده از هرگونه شبکه در سطح پیاده −
  رو با سواره رو باید داراي علایم حسی قابل تشخیص براي نابینایان باشد.  محل ارتباط پیاده −
  ها الزامی است.  هاي خاص آن ایجاد خط کشی عابر پیاده در محل تردد معلولان و در مکان −
  کشی عابر پیاده باید از جنس قابل تشخیص براي هدایت نابینایان باشد.  سازي محل خط کف −
هاي اصلی شهر و نیز  راي توقف وسیله نقلیه به منظورپیاده و سوار شدن معلولان از وسیله نقلیه در خیابانب −

 12متر و به طول حداقل  60/3رو) به عمق حداقل  رو در پیاده رفتگی سواره مراکز حضور آنان، ایجاد خلیج (پیش
  رو الزامی است. متر با ارتباط مناسب با پیاده

هاي اصلی  معلولان با نصب علامت مخصوص در کنار خیابان  پارکینگ ویژه 2ص حداقل دو جاي پارك اتومبیل اختصا  تبصره:
  گردد.  متر فاصله توصیه می 500و در هر 

  گاه به معلولان جسمی ـ حرکتی الزامی است.  درصد فضاي توقف 3هاي عمومی اختصاص  گاه در توقف −
  ترین فاصله به درهاي ورودي یا خروجی ساختمان باشد.  ی ـ حرکتی باید در نزدیکمحل توقف اتومبیل معلولان جسم: 1تبصره
  هاي اختصاصی معلولان باید به وسیله علامت مخصوص مشخص شود.  گاه توقف: 2تبصره
  الزامی است. متر از کف  سانتی 45بینی سرپناه، حفاظ و نیمکت با ارتفاع  هاي قابل استفاده براي معلولان پیش در ایستگاه :3تبصره

  هاي مسافربري برون شهري رعایت کلیه شرایط لازم براي امکان تردد معلولان الزامی است.  پایانه  در محوطه −
 متر از مانع الزامی است. سانتی 90علایم حسی در کف به شعاع   رو، تعبیه براي هشدار به نابینایان از وجود موانع در پیاده −

  و دیوارها مقررات مربوط به ارتفاع حصارها -3-10
عمومی دارد.   گردد که جنبه از آنجا که نماي هر ساختمان به عنوان یکی از عناصر فضاي شهري محسوب می −

بایست طرح سه بعدي نماي پیشنهادي خود را بهمراه نماي دو پلاك  کلیه متقاضیان دریافت پروانه احداث می
  لامشهر ارائه نمایند. همجوار جهت دریافت مجوز احداث به واحد شهرسازي شهرداري اس

  ها الزامی است. نشیی از بر گذر (هاي) همجوار به شرح ضوابط مندرج در هریک از کاربري رعایت حرائم عقب −
ها باید در طول معبر از هماهنگی و تجانس در ارتفاع، نوع مصالح و رنگ نما  دیوارها و حصارهاي حیاط ساختمان −

  برخوردار باشند. 
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 متر احداث شود. 1صورت نرده روي سکوهایی به ارتفاع حداکثر اي، به  حصارهاي نرده −

  سیماي شهري و نماسازي -3-11

اي باشد که علاوه بر رعایت ضوابط و مقررات  گونه در احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهاي ساختمانی باید به −
نشود   گی زیستهاي جامع و تفصیلی و سایر مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران، موجب آلود طرح

ساله نسبت به بهسازي  5شود تا طی برنامه  ها امکان داده می و پاکسازي باشد. به شهرداريو قابل بازیافت 
 هاي موجود در شهرها، اقدام نمایند. مصالح نماي ساختمان

یک تابلو  باشد. و هر تصرف تنها مجاز به استفاده از تعداد تابلوهاي معرف کاربري در یک منظر شهري مجاز نمی −
 در نما یا جداره هر یک از معابر شهري که تصرف مذکور در حاشیه آن قرار دارد، است.

ها اختیار داده  به منظور ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابلوهاي تبلیغاتی در مقیاس شهري، به شهرداري −
ها،  وهاي شهري (بیلبوردها) نقاشیشود تا نسبت به تهیه ضوابط و مقررات مربوط به محل و نحوه استقرار تابل می

  ها، استفاده از نمایشگرهاي بزرگ شهري، تابلوهاي تبلیغاتی، تابلوهاي راهنماي شهري (نام خیابان، جداره
 میادین و ...) اقدام نماید.

ز با .) در فضاهاي شهري ممنوع بوده و احداث فضاهاي نیمه.ها (نظیر بالکن، تراس و . آمدگی بدنه ساختمان پیش −
باز جهت تقویت  هاي خارجی از حد زمین تامین خواهد شد. این فضاهاي نیمه نشینی دیواره با عقب
اندازهاي مناسب شهري، کاهش اثر تابش شدید خورشید، نگهداري گل و گیاه و موارد مشابه بوده و  چشم
) و خشک نمودن البسه، عنوان انباري (محل نگهداري مواد غذایی، سوخت و ... برداري از این فضاها به بهره

 ممنوع است. 
ها از حدد زمین در هنگام تخریب و نوسازي ابنیه از نما یا جداره  هاي موجود بدنه ساختمان آمدگی تمامی پیش −

 شوند. حذف می  ساختمان،
قا اي طراحی و اجرا نمایند که به ارت گونه طراحان و مجریان موظفند معماري بناهاي واقع در تقاطع معابر را به −

 ها منجر شود. کیفیت بصري و فضایی تقاطع
 هاي شیبدار ممنوع است. استفاده از پوشش −
در طراحی و اجراي ابنیه، احداث تاسیسات (نظیر چیلر، کولر و ...) بصورت نمایان در منظر شهري ممنوع است و  −

 تاسیسات باید با تمهیدات مناسب از معرض دید عمومی حذف شود.
دانگی و ... حقوق همسایگان را در استفاده از نور،  اي که به دلیل ارتفاع زیاد و یا درشت هابنی از این پس احداث −

  باشد. مناظر و مواهب طبیعی سلب نماید، ممنوع می

  هاي نیمه تمام و بناهاي مخروبه ضوابط مربوط به نماسازي موقت جهت ساختمان -3-12
هاي  وبه و غیرمناسب با وضع محل و یا ساختمانهاي بایر، بناهاي مخر نظر به این که در محدوده شهر، زمین

هاست متوقف بوده و منافی پاکی و زیبایی شهر و برخلاف  ها سال نیمه تمامی وجود دارند که عملیات ساختمانی آن
ها، بناها و  قانون شهرداري، ضمن الزام مالکین زمین 110  باشد، لذا در اجراي ماده موازین شهرسازي می

وف به کشیدن دیوار مجاور و مشرف به معابر عمومی یا مرمت ساختمان، که اجراي آن باید مورد هاي موص ساختمان
الذکر، کتباً   تصویب شوراي شهر قرار گیرد. از طرف شهرداري به مالکین، متصدیان و یا متولیان موارد فوق

ز طریق دیوارکشی مجاور معبر اخطارخواهد شد ظرف مدت دو ماه نسبت به زیباسازي منظر نازیباي محل مورد نظر ا
و یا مرمت بناي مخروبه و یا اجراي طرح نماسازي موقت با استفاده از مصالح سبک و مقاوم در مقابل عوامل جوي و 
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قابل نصب بر روي بدنه یا اسکلت ساختمان اقدام نمایند در صورت مسامحه یا امتناع از این امر، طرح نماسازي موقت 
  ها وصول خواهد شد.  قانون شهرداري 110آن طبق ماده   تهیه و اجرا گردیده و هزینه توسط شهرداري اسلامشهر

    ي شهر، احتیاج به مراجعه به شهرداري و کسب مجوز ندارد:  اقدامات زیر از طرف متقاضیان در محدوده

  مرمت پشت بام از قبیل نقاشی و تعویض پوشش بام −
  پله. تعویض موزاییک ساختمان و راه −
  ي و نقاشی و نصب کاشی. سفیدکار −
  نماسازي، اعم از ساختمان و یا دیوار حیاط.  −
بندي  بندي، باغچه هاي مسکونی اعم از احداث حوض یا استخر و هر نوع کف سازي در منازل و مجتمع محوطه −

  مشروط به عدم حذف پارکینگ. 
  هاي بهداشتی.  نصب، تعمیر یا تعویض سرویس −
  م تغییر در نظام فنی و معماري و کاربري ساختمان. تعویض در یا پنجره، مشروط به عد −
کشی آب، فاضلاب، گاز و نصب شوفاژ مشروط بر این که محل موتورخانه نیاز به احداث ساختمان جدید  لوله −

  نداشته باشد. احداث منبع گازوئیل زیر حیاط. 
  آن.   حفر چاه فاضلاب و تخلیه −
  مترمربع.  5مان به مساحت حداکثر احداث سرویس (دستشویی و توالت) مجزا از ساخت −
  تعویض یا ترمیم دیواري که بر اصلاحی نداشته باشد.  −
  رفع نواقص بهداشتی ساختمانی، مشروط به عدم تغییر نظام فنی، معماري و کاربري ساختمان.  −

  ها و نحوه اقدام، به هنگام صدور پروانه و تفکیک اضافه و کسر مساحت پلاك -3-13
گردد  ي صدور پروانه ساختمانی در محدوده مالکیت که محل آن توسط مالک ارائه میاز آنجا که وظیفه شهردار

جایی و اضافه طول و عرض و مساحت خارج از محدوده وظایف شهرداري  به است و بررسی و اعلام نظر در مورد جا
محدوده ابعاد و  است، لذا در اینگونه موارد ضمن رعایت کاربري، عرض گذر و خطوط اجرایی تهیه شده و مصوب در

تر از ابعاد  مساحت سند مالکیت، پروانه ساختمانی صادر خواهد شد. در این حالت چنانچه ابعاد و مساحت موجود، کم
سند باشد، ابعاد و مساحت موجود ملاك عمل خواهد بود. بدیهی است چنانچه کسري ابعاد و مساحت به دلیل 

ملاك عمل است. در هنگام تفکیک اراضی نیز رعایت کاربري، عرض تعریض گذر باشد مقررات مربوطه در این زمینه 
  گذر و خطوط اجرایی مصوب الزامی است.

  و تفکیک  بازدیدهاي صدور پروانه -3-14
ماه از زمان بازدید  6که بیش از  کلیه بازدیدهاي شهرسازي تا اخذ مجوز فقط باید یکبار انجام شود. در صورتی

باشد. در مورد  رح تفصیلی و بر و کف کافی بوده و نیازي به بازدید محل نمیبگذرد، فقط اظهار نظر مجدد واحد ط
پایان ساختمان و عدم خلاف نیز فقط یکبار بازدید تا صدور مجوز کافی است و درکلیه موارد بنا به تشخیص و دستور 

  معاون شهرسازي و معماري، بازدید مجدد مجاز خواهد بود.
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  ها آمدگی پیش مقررات مربوط به بالکن و سایر -3-15
باز  احداث فضاهاي نیمه ) در فضاهاي شهري ممنوع بوده و...ها (نظیر بالکن، تراس و  آمدگی بدنه ساختمان پیش −

اندازهاي  باز جهت تقویت چشم فضاهاي نیمه نشینی دیوارهاي خارجی از حد زمین تأمین خواهد شد. این با عقب
برداري از این  اري گل و گیاه و موارد مشابه بوده و بهرهنگهد مناسب شهري، کاهش اثر تابش شدید خورشید،

 .و خشک نمودن البسه ممنوع است ...)محل نگهداري مواد غذایی، سوخت و ( فضاها به عنوان انباري
ابنیه از نما یا جداره  ها از حد زمین در هنگام تخریب و نوسازي هاي موجود بدنه ساختمان آمدگی تمامی پیش −

  .شوند ساختمان حذف می

  مقررات مربوط به پست برق -3-16
ها با محاسبه پارکینگ و زیرزمین از دو هزار مترمربع تجاوز نموده و  هایی که مساحت کل آن براي ساختمان
کیلووات باشد، احداث پست برق طبق مقررات که محل آن به تایید اداره برق  100ها بیش از  مصرف برق آن

  برق اسلامشهر الزامی است.   نیاز ادارهاسلامشهر رسیده باشد، در صورت اعلام 

  مقررات مربوط به عدم احتساب تراکم در سرسراي انتظار و اطلاعات ساختمان -3-17
هاي مسکونی آپارتمانی و موارد  هاي عمومی نظیر مراکز درمانی، ادارات دولتی، مجتمع با توجه به نیاز ساختمان

  الذکر را که در طبقه ساختمان، سطح زیربناي فضاهاي فوقمشابه، به ورودي مناسب و سرسراي انتظار و اطلاعات 
گردد. بدیهی است موارد  گردد، در تراکم منظور نگردیده و صرفاً جزء زیربناي ساختمان محاسبه می همکف منظور می

  مذکور جزء مشاعات ساختمان بوده و غیر قابل تفکیک خواهد بود. 
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هاي  هاي محاسبه امتیازها و خسارتحقوق پایه (استحقاقی) زمین شهري و راهکار -4
  ناشی از اجراي طرح

محدوده طرح، به عنوان زمین شهري؛ و پیش از آن که مفاد طرح بر روي آنها اعمال هاي واقع در  همه زمین
شود، از حقوق (استحقاقی) یکسانی برخوردارند. طرح توسعه شهري، حقوق پایه زمین شهري را از نو تعیین و تعریف 

با اعمال مفاد طرح بر روي زمین شهري، بسته به وضعیت زمین در چارچوب مفاد خود، با محاسبه  کند؛ و می
هاي وارده کاهنده حقوق  هاي انتفاعی و ...) و خسارت امتیازهاي افزون بر حقوق پایه زمین (تراکم مسکونی، کاربري

 و هاي خدمات عمومی ی از زمین براي کاربريانتفاعبرداري غیر پایه (اصلاحی واقع در تعریض یا احداث گذرگاه، بهره
گیري از ارزش افزوده ایجاده شده براي  ها را با بهره هاي وارده بر زمین ...) آن، راهکارهاي بهینه براي جبران خسارت

  کند. ها، تدوین و تنظیم می دیگر زمین

  حقوق پایه (استحقاقی) املاك  -4-1
ناسی بافت شهري دربرگیرنده آنها، به شکل حقوق پایه ش حقوق پایه (استحقاقی) املاك، بسته به گونه

  درصد است. 60(استحقاقی) املاك واقع در بلوك هاي شهري داراي بافت مسکونی با تراکم ساختمانی 

  حقوق مکتسبه -4-2

امتیازهاي مربوط به میزان ساخت و ساز (تراکم ساختمانی) و نحوه استفاده از زمین، که در چارچوب مفاد طرح  −
تا تاریخ تصویب این طرح و با دریافت مجوز از شهرداري به زمینی   ین و یا دیگر مصوبات قانونی،مصوب پیش

 رود و تعیین تکلیف این اراضی با مراجع ذیصلاح است. شمار می تخصیص داده شده است، حقوق مکتسبه به

مطرح شده، تنها  100هاي ماده  میسیونبرداري بدون مجوز قانونی، که در ک تبصره: امتیازهاي ناشی از ساخت و ساز و بهره
کار، حقوق مکتسبه  پس از اجراي حکم و صدور پایان  درصورتی که حکم کمیسیون مبتنی (با پرداخت جریمه و ...) باشد،

  شود. شمرده می

حقوق مکتسبه داراي اعتبار موظف هستند ساختمان یا نوع کاربري مکتشبه خود را با نیازها، ضوابط و صاحبان  −
 یط طرح جدید تطبیق دهند.شرا

 مهمترین موارد ضروري براي تطبیق حقوق مکتسبه پیشین با ضوابط طرح جدید به شرح زیر است: −

  تعداد واحد مجاز مسکونی-الف
  تعداد واحد پارکینگ مورد نیاز -ب
  هاي مجاز تجاري تعداد واحدو اندازه -پ

  راهکارهاي اعطاي امتیازها و جبران خسارتهاي ناشی از طرح -4-3

  اعطاي امتیاز -4-3-1

اعم از حداکثر تراکم ساختمانی مجاز یا   اعطاي هرگونه امتیاز افزون بر حقوق پایه (استحقاقی) ملک به آن، −
بینی شده در محورهاي مختلط براساس طرح تفصیلی مصوب در اختیار شهرداري  کارکردهاي انتفاعی پیش



  

89  

  ضوابط و مقررات
  

  کده مهندسین مشاور پی

 ستفاده خواهد بود.است و با پرداخت حقوق و عوارض متعلقه از سوي مالک قابل ا

: پرداخت حقوق و عوارض متعلق به امتیازهاي اعطایی به شکل واگذاري رایگان سطوح واقع در طرح از سوي مالک به 2تبصره
  شهرداري بلامانع است. 

  جبران خسارت -4-3-2

درصد  60خسارت سطوح واقع در طرح تعریض گذرگاه با استفاده از تراکم تشویقی (حداکثر تا  ◄
 شرح زیر است:  ها) به درصد براي باغ 5ونی و براي املاك مسک

درصد مساحت باغ است، در صورت  10درصد مساحت ملک مسکونی و تا  25در مواردي که اصلاحی تا  −
مترمربع تراکم  1صورت رایگان به ازاي هر نیم مترمربع اعیانی  اصلاحی به شهرداري به واگذاري مساحت

 تشویقی.
 مترمربع تراکم تشویقی. 1مترمربع عرصه  1به ازاي هر  −
درصد باغ باشد،  25تا  10درصد مساحت ملک مسکونی و بیش از 50تا  25در مواردي که اصلاحی بیش از  −

 5درصد براي املاك مسکونی و  60خسارت مالک با اعطاي معادل تراکم ساختمانی پایه (استحقاقی) برابر 
 شود. ها بدون دریافت عوارض جبران می درصد براي باغ

بر پایه ارزش کارشناسی روز محاسبه؛ و با حقوق و عوارض تراکم   درصد مساحت زمین، 50لاحی بیش از اص −
ساختمانی مسکونی مجاز، افزون بر حقوق پایه، و یا اعطاي کاربري تجاري (در محورهایی که احداث کاربري 

 شود. تجاري در آنها مجاز است) جبران می
ربري تجاري، در محورهایی که احداث کاربري تجاري در آنها مجاز است در در موارد جبران خسارت با اعطاي کا −

مترمربع  1مترمربع مساحت زمین اصلاحی،  3متر و بالاتر)، برابر هر  18بافت مسکونی (در گذرهاي با عرض 
 شود. زیربناي تجاري اعطا می

داري از امتیازهاي شود، برخور هایی که الویت اجرایی آنها از سوي شهرداري اعلام می در طرح ◄
جبران خسارت بندهاي بالا مشروط به اقدام در یک مهلت زمانی معین خواهد بود. این مهلت 
زمانی و میزان کاهش امتیازها پس از سپري شدن آن، توسط شهرداري شهر تعیین و اعلام 

 خواهد شد. 

شمار  باشند) حقوق مکتسبه به املاك با کاربري تجاري موجود در شهر (که داراي سند با کاربري تجاري می −
رود و در صورتی که در مسیر اصلاحی خیابان قرار گیرند مجددا با همان مساحت (درج شده در سند) مجاز  می

 به احداث بناي تجاري خواهند بود.
گیرند به اندازه مساحت ملک تجاري  که باقیمانده مساحت املاك تجاري که در مسیر اصلاحی قرار می در صورتی −

بناشد شهرداري موظف است بر مبناي ارزش کارشناسی زمین توافق با مالک و جبران خسارت از اصلاحی  قبل
 نماید.



  

90  

  ضوابط و مقررات
  

  کده مهندسین مشاور پی

 

  سلسله مراتب معابر شهر و ضوابط و مقررات مربوط به آنها -5
  هاي شهري بزرگراه -5-1

ناطق مختلف دهند و وظیفه اصلی آنها برقراري ارتباط بین م هاي شهر را تشکیل می هاي شهر، تندراه بزرگراه
دلیل برخورداري از جایگاه ویژه در سازمان فضایی پیشنهادي شهر، از  شهر است. برخی از این محورهاي حرکتی به

  گردد: هاي خاصی برخوردار خواهند شد. در ادامه ضوابط و مقررات خاص اینگونه معابر ارائه می ویژگی
  متر در نظر گرفته شود.  45ها بایستی معادل  حداقل عرض مجاز براي احداث بزرگراه -
  خط باشد. 4تا  2تعداد خطوط عبور لازم در هر طرف بزرگراه بایستی بین  -
  متر در نظر گرفته شود.  5/3تا  25/3ها بایستی بین  عرض حداقل و مناسب هر خط عبور در بزرگراه -
  باشد. متر  2هاي شهري بایستی، حداقل  عامل جداکننده جهت حرکت یا رفوژ محوري در بزرگراه -
  متر در نظر گرفته شود.  10عرض حریم بزرگراه بایستی حداقل معادل  -
  درصد باشد.  5ها بایستی برابر  حداکثر شیب طولی مجاز در بزرگراه -
  اي در مسیر بزرگراه غیرمجاز است.  توقف و پارکینگ حاشیه -
  ت. عبور ترافیک پیاده از عرض بزرگراه تنها از طریق زیرگذر و یا روگذر مجاز اس -
ها غیرمجاز است و در صورت نیاز و به شرط تأمین ورودي و خروجی مناسب  ایجاد ایستگاه اتوبوس در بزرگراه -

  در حریم بزرگراه قابل اجرا است. 
ورود ترافیک پیاده به حریم بزرگراه صرفاً براي پیاده و سوار شدن به اتوبوس مجاز است و در صورت نیاز تنها  -

  توان استفاده نمود. رو، آن هم به صورت حفاظت شده می ان پیادهاز حریم بزرگراه به عنو
کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود. هرگونه عامل مخل  90تا  70ها بین  سرعت مجاز حرکت در بزرگراه -

  ها حذف شوند.  هاي حرکتی و بصري بزرگراه الامکان از محدوده این سرعت بایستی حتی
هاي  و عمدتاً از طریق تقاطع 2و  1هاي درجه  رگراه، آزادراه و شریانیتنها دسترسی معابر مجاز به بز -

متر در نظر گرفته  1500ها از یکدیگر بایستی حداقل معادل  باشد و فاصله مجاز این تقاطع غیرهمسطح می
  شود.

 ها غیرمجاز است.  عبور دوچرخه در بزرگراه -
  اضطراري است.  فگاههاي مجاز در حریم بزرگراه شامل فضاي سبز و توق کاربري -
ü  متر تا  30حریم فضاي سبز حاشیه بزرگراه به صورت نواري از فضاي سبز در طرفین بزرگراه به عمق حداقل

 50پذیر باشد افزایش عرض حریم فضاي سبز تا  انتهاي پلاك ثبتی همجوار اجرا گردد. در صورتی که امکان
  شود.  می ایی که بایستی تملک گردند، توصیهه متر و تا حد پلاك

ü  متر کمتر باشد، باید جهت  30در مواردي که عمق پلاك واقع در طرح حریم فضاي سبز حاشیه بزرگراه از
 تأمین حریم ذکر شده از پلاك بعدي اصلاحی اخذ گردد. 

هاي ساخته شده واقع در حریم بزرگراه که داراي حقوق مکتسبه (اعم از مجوزهاي ساختمانی و  پلاك -
برداري و ادامه فعالیت  تند، تا زمان فراهم شدن تملک توسط شهرداري مجاز به بهرهمصوبات موردي) هس

 باشند.  بوده، لیکن مجاز به تخریب و نوسازي نمی
ü توانند مجوز استحکام بخشی دریافت نمایند. ها تنها می این دسته از پلاك 
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ü نسبت به تامین حقوق مالکین هاي واقع در حریم فضاي سبز بزرگراه را تملک و  شهرداري موظف است پلاك
 عمل آورد. اقدام لازم را به

هاي واقع در حریم که پروانه ساختمانی اخذ نموده ولی در آنها ساختمان  احداث ساختمان در کلیه پلاك -
 باشد. احداث نگردیده است، ممنوع می

ü حقوق مالکان و یا  ها را لغو و نسبت به پرداخت شهرداري موظف است پروانه ساختمانی این دسته از پلاك
 معوض ملکی این زمین ها را در الویت قرار دهد.

  هاي شهري مجاور حریم بزرگراه از بزرگراه ممنوع است.  دسترسی به کاربري -
بنزین و گاز تنها از طریق دسترسی مربوط به تسهیلات شبکه مانند پمپ هاي  دسترسی سواره به کاربري -

هاي  براي ورود و خروج و با مراعات حداقل فاصله هزار متر از تقاطع متر 100ثانویه کنارگذر به طول حداقل 
 موجود در طرفین بزرگراه مجاز است. 

 جدا رو سواره کاملا از رو دوچرخه و رو پیاده باید اما داد قرار بزرگراه امتداد در توان می را رو دوچرخه و رو پیاده -
 .شود هگرفت درنظر حاشیه بنام اي فاصله آنها بین و باشند

 بزرگراه عرض آنها از عبور براي بلکه کنند قطع را بزرگراه سطح هم صورت به نباید دوچرخه و پیاده مسیرهاي -
  .گردد استفاده دوچرخه و پیاده مخصوص روگذر یا زیرگذر

  هاي درجه یک و دو شهر  شریانی -5-2
ها و  کننده هاي شهري، با جمع هو بزرگرا ها  هاي درجه یک و دو، وظیفه برقراري ارتباط بین آزادراه شریانی
هاي محلی را به عهده دارند و حاشیه آنها عمدتاً به محلی به منظور استقرار مراکز کار و فعالیت مناطق شهر  دسترسی

  ها (اعم از شریانی درجه یک و دو) به قرار زیر است: اختصاص خواهد یافت. ضوابط و مقررات کلی ویژه شریانی
الامکان به صورت جداول و نوار سبز صورت  ننده حرکت جهت جداسازي مسیر حتیاستفاده از عامل جداک -

  شود. گیرد و احداث موانع فیزیکی دیگري به صورت نرده که از منظر نامطلوبی برخوردار است، توصیه نمی
الامکان  ها حتی به منظور جداسازي مسیر سواره از پیاده و کنترل و هدایت تردد پیاده از عرض شریانی -

  شود. اي) توصیه می استفاده از نوارهاي سبز (درختچه
  ها ضرورت دارد. رعایت کلیه ضوابط و مقررات ویژه معلولین در تقاطع -
ها مجاز  متر از تقاطع 15اي در فاصله  هاي حاشیه به منظور جلوگیري از ترافیک سواره، ایجاد پارکینگ -

  باشد. نمی
ها مجاز  متري از تقاطع 15ها در فاصله  تکاري در حاشیه شریانیها، درخ به منظور تأمین دید لازم در تقاطع -

  باشد. نمی
هاي  ها، با استفاده از تمهیدات مناسب در مکان ز عرض محور باید علاوه بر تقاطعامکان تردد عابر پیاده ا -

  متر فراهم گردد. 500پرتردد و حداقل در هر 
ü اي در نظر گرفته شود که ایمنی عابر  ابر پیاده به گونههاي اتوبوس در هماهنگی با خطوط ع لازم است ایستگاه

  پیاده را حفظ کند.
ü ها به منظور افزایش ایمنی تردد پیاده ضرورت دارد.  ایجاد جزیره و سکوي توقف پیاده در تقاطع  

  گردد. هاي درجه یک و دو به تفکیک ارائه می در ادامه ضوابط و مقررات مربوط به هر یک از شریان
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  هاي درجه یک شریانی -5-3
  متر در نظر گرفته شود.  20حداقل عرض شریانی درجه یک معادل  -
خط)  3تر  خط ( و یا مناسب 2هاي درجه یک در هر طرف بایستی حداقل  تعداد خطوط عبور در شریانی -

  باشد.
  متر بایستی در نظر گرفته شود. 25/3تا  3هاي درجه یک بین حداقل  عرض هر خط عبور در شریانی -
  درصد باشد. 6شیب طولی مجاز در شریانی درجه یک بایستی معادل حداکثر  -
  باشد. استفاده از موانع فیزیکی به عنوان عامل جداکننده حرکت در شریانی درجه یک الزامی می -
متر است و در صورت وجود کندرو  5/7عرض حریم شریانی درجه یک در صورت عدم وجود کندرو حداقل  -

  احتیاج به حریم ندارد. 
  اي در مسیر شریانی درجه یک تنها در کندرو مجاز است.   ف و پارکینگ حاشیهتوق -
رو در  متر است و در صورت عدم وجود کندرو، پیاده 4رو در شریانی درجه یک معادل  حداقل عرض پیاده -

  متر حریم، قابل اجرا است.  5/7حریم معبر به شرط مراعات عرض حداقل 
  کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود.  55هاي درجه یک معادل  حداکثر سرعت مجاز حرکت در شریانی -
ü بوس، تاکسی و... در مسیر باندهاي حرکتی  هاي اتوبوس، مینی هرگونه عامل مخل این سرعت اعم از ایستگاه

  هاي ویژه منتقل گردند.    الامکان حذف و به محدوده هاي درجه یک بایستی حتی شریانی
ه یک مجاز و ایجاد ایستگاه اتوبوس در مجاورت خطوط اصلی تردد آن نیز به عبور اتوبوس در شریانی درج -

  شرط عدم ایجاد مزاحمت، مجاز است. 
  عبور دوچرخه و موتورسیکلت از کنارگذر در معابر شریانی درجه یک، مجاز است.  -
و استقرار  باشد هاي شهري پیرامونی شریانی درجه یک از طریق کندرو ضروري می دسترسی سواره به کاربري -

  هاي مجاور این معابر، مجاز است. هاي شهري با مقیاس مناسب در زمین انواع کاربري
ها به شریانی درجه یک از طریق  کننده هاي درجه دو و در صورت لزوم جمع و پخش دسترسی شریانی -

  ها، مجاز است. متر بین تقاطع 500هاي همسطح به شرط مراعات فاصله حداقل  تقاطع

  ي درجه دوها شریانی -5-4
  متر در نظر گرفته شود. 16حداقل عرض راه مجاز در شریانی درجه دو معادل  -
  خط باشد.  2حداقل تعداد خطوط عبوري در شریانی درجه دو در هر طرف بایستی معادل  -
  متر در نظر گرفته شود.  3تا  75/2هاي درجه دو بایستی از حداقل  عرض هر خط عبوري در شریانی -
  درصد باشد.  6مجاز در شریانی درجه دو بایستی معادل  حداکثر شیب طولی -
  کشی محوري در نظر گرفته شود.  عامل جداکننده حرکت در شریانی درجه دو خط -
  اي در مسیر شریانی درجه دو، مجاز نیست.  توقف و پارکینگ حاشیه -
  متر در نظر گرفته شود. 3رو در شریانی درجه دو معادل  حداقل عرض پیاده -
پیاده از عرض معبر شریانی درجه دو از طریق گذرگاه مخصوص عابر پیاده و به کمک چراغ  عبور عابر -

  راهنمایی، مجاز است. 
  ایجاد ایستگاه اتوبوس در شریانی درجه دو، مجاز است.  -
  هاي درجه دو، مجاز است.  عبور دوچرخه و موتورسیکلت در شریانی -
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  کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود. 40هاي درجه دو معادل  سرعت مجاز حرکت در شریانی -
هاي درجه دو دیگر به  ها و در صورت لزوم معابر محلی و شریانی کننده دسترسی سواره جمع و پخش -

  ها، مجاز است.  متر بین تقاطع 300هاي درجه دو به شرط مراعات حداقل  شریانی
و دسترسی سواره به  2شریانی درجه  هاي مجاور هاي شهري با مقیاس مناسب در زمین استقرار انواع کاربري -

 هاي پیرامونی شریانی درجه دو به صورت مستقیم، مجاز است.  کاربري

  هاي محلی ها و دسترسی کننده جمع و پخش -5-5
هاي کار  هاي سکونت و مکان هاي محلی عمدتاً برقراري ارتباط بین مکان ها و دسترسی کننده وظیفه جمع و پخش

ها به صورت متمرکز در یک یا  کننده اي در مجاورت پخش اي و ناحیه هاي مقیاس محله باشد. فعالیت و فعالیت می
  چند بلوك شهري بایستی مستقر گردند. 

  ها کننده جمع و پخش -5-6
  متر در نظر گرفته شود.  12کننده معادل  و پخش  حداقل عرض معابر جمع -
  خط عبور باشد.  2تا 1اقل کننده در هر طرف بایستی حد تعداد خطوط عبوري در معابر جمع و پخش -
  متر باشد.  3تا  75/2کننده بایستی بین حداقل  عرض هر خط عبوري در معابر جمع و پخش -
  متر باشد.  2کننده بایستی حداقل  رو در معابر جمع و پخش حداقل عرض پیاده -
   کشی محوري در نظر گرفته شود. کننده به صورت خط عامل جداکننده حرکت در معابر جمع و پخش -
  درصد باشد.  7کننده بایستی معادل  حداکثر شیب طولی مجاز در معابر جمع و پخش -
  کننده، مجاز است.  اي در مسیر معابر جمع و پخش توقف و پارکینگ حاشیه -
  عبور پیاده از عرض معبر از طریق گذرگاه مخصوص عابر پیاده، مجاز است.  -
  جاز است. کننده، م ایجاد ایستگاه اتوبوس در معابر جمع و پخش -
  کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود. 30کننده معادل  سرعت مجاز حرکت در معابر جمع و پخش -
ها مجاز و دسترسی سواره  کننده هاي مجاور جمع و پخش هاي شهري با مقیاس محلی در زمین انواع کاربري -

  به آنها به صورت مستقیم، مجاز است. 
هاي همسطح مجاز است و فاصله مطلوب  کننده از طریق تقاطع شدسترسی معابر دیگر به معابر جمع و پخ -

  متر است. 400تا  250ها بین  این تقاطع
 ها مجاز است.  کننده دسترسی معابر محلی به جمع و پخش -

  معابر محلی -5-7
  متر در نظر گرفته شود.  10حداقل عرض مجاز در معابر محلی بایستی معادل  -
  هر طرف بایستی حداقل یک خط باشد. تعداد خطوط عبوري در معابر محلی در  -
  متر باشد.  75/2عرض هر خط عبوري در معابر محلی بایستی حداقل  -
  متر باشد.  2رو در معابر محلی بایستی معادل  حداقل عرض پیاده -
  درصد در نظر گرفته شود. 7حداکثر شیب طولی مجاز در معابر محلی برابر  -
  حلی، مجاز است. اي در مسیر معابر م توقف و پارکینگ حاشیه -
  عبور ترافیک پیاده از عرض معبر محلی، مجاز است.  -
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 عبور اتوبوس و احداث ایستگاه اتوبوس در معابر محلی، مجاز نیست.  -
 کیلومتر در ساعت در نظر گرفته شود.  30سرعت مجاز در معابر محلی حداکثر بایستی معادل  -
 در کیلومتر40 سرعت با که اي نقلیه وسایل توقف براي باید محلی هاي خیابان در توقف دید فاصله حداقل -

  است. متر 45 حداقل این فاصله باشد. است)کافی ساعت در کیلومتر 30 مجاز (سرعت کنند می حرکت ساعت
هاي محلی، بایستی به صورت مسکونی و برخی خدمات وابسته مقیاس  هاي مجاز مجاور دسترسی کاربري -

  الذکر به صورت مستقیم، مجاز باشد.  هاي فوق اره به کاربريمحله در نظر گرفته شود و دسترسی سو
ها  هاي همسطح مجاز است و فاصله مطلوب این تقاطع دسترسی معابر محلی به یکدیگر از طریق تقاطع -

 متر باشد.  100بایستی معادل 

  دوربرگردان -5-8
  ی است.بست به میزان دو برابر عرض معبر، الزام احداث دوربرگردان در انتهاي معابر بن -
  متر در نظر گرفته شود. 20در صورتی که دوربرگردان به شکل دایره پیشنهاد شده باشد، لازم است قطر  -

  دوچرخه عبور خطوط احداث به مربوط ضوابط -5-9
توان استفاده از دوچرخه را با توجه به مزایایی که از نظر مصرف  در شهر اسلامشهر که شیب زمین ناچیز است می

محیط زیست داراست عمومیت دارد و یک شبکه پیوسته و منسجم را براي دوچرخه سواران  انرژي و عدم آلودگی
 :است الزامی زیر نکات به توجه دوچرخه ویژه خطوط احداث هنگام درفراهم آورد. 

ü  را ها دوچرخه باید و رانندگی راهنمایی مقررات دارد، وجود دوچرخه ویژه خط که هایی خیابان و ها راه در 
 رو سواره بقیه از ها دوچرخه استفاده ها این خیابان کنند. در استفاده خود ویژه خط از فقط که کند موظف
 .است ممنوع

ü  این گردد. در مشخص می کشی خط نوع با دوچرخه ویژه خط محل از موتوري نقلیه وسایل استفاده نحوة 
 و بوده ممنوع شده متد مشخصم کشی خط با دوچرخه ویژه مسیرهاي از موتوري نقلیه وسایل استفاده حالت
 و ضرورت به بنا است شده گذاري چین) علامت (خط بریده بصورت کشی خط نوع این که هایی قسمت در تنها
 .باشد می مجاز محدود صورت به
 :کنند می مشخص بریده کشی خط با را دوچرخه ویژه خط زیر موارد در :1 تبصرة

 اي. هاي حاشیه پارکینگ و ها تقاطع مانند گردند دوچرخه یژهو خط قطع به ناچار موتوري نقلیه وسایل اگر -
 باشد. مجاز رو سواره بقیه از دوچرخه استفاده اگر -
 ممتد کشی با خط ویژه خط گرفتن نظر در دوچرخه، ترافیک کم حجم و رو سواره کم عرض علت به اگر -

 .نباشد صحیح یا پذیر امکان
 علامت با را باید بریده) صورت به چه و ممتد و پر خط با (چه دوچرخه ویژه خط کشی، خط بر : علاوه2 تبصرة

  .مشخص نمود شود می نقاشی سازي کف روي در سفید رنگ با که دوچرخه
ü داشتن نگاه رعایت اصول کوتاه باشد. اگر موتوري ترافیک جهت موافق و طرفه یک باید دوچرخه ویژه خط 

 :داد قرار موتوري ترافیک خلاف جهت در را ویژه خط توان می زیر شرایط رعایت با کند ایجاب مسیر
 .نباشد بیشتر ساعت در کیلومتر 40 از خلوت اوقات در موتوري نقلیۀ وسایل درصد 85 سرعت -
 .نباشد کمتر متر 2 از ویژه خط عرض -
ü  خط بین خط ویژه باشد. اگر متر کمتر 1.5از نباید آن عرض باشد خیابان جدول به چسبیده ویژه خط اگر 
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 کشی خط با آنرا باید حایلی که حاشیه ویژه خط و پارکینگ خط بین باید است واقع رو سواره و نگپارکی
 جدول) نبود علت ویژه (به خط عرض این موارد در گرفت. درنظر سانتیمتر 75 حداقل عرض به کنند مشخص

 .باشد متر 1.25تواند  می
ü در .است الزامی سواران طرف دوچرخه از دگیرانن و راهنمایی مقررات کلیه رعایت دوچرخه ویژه خطوط در 

 .است ها دوچرخه ایمنی با اولویت مسیرهاي دوچرخه، با متقاطع هاي راه در موتوري، نقلیۀ وسایل کنترل
ü و ویژه خط بین کشی فاصل خط و بوده سفید رنگ با دوچرخه مسیرهاي افقی هاي علامت و ها کشی خط کلیه 

 10 ضخامت به پارکینگ و خط ویژه خط بین فاصل کشی خط و یمترسانت 15 ضخامت به موتوري ترافیک
 فاصله متر 3 و کشی خط متر یک صورت ها به تقاطع محدودة از خارج در بریده، کشی باشد. خط می سانتیمتر

 .گیرد انجام فاصله متر و یک کشی خط متر یک صورت به ها تقاطع محدودة در و
ü مخصوص از تابلوي استفاده نیست. مجاز دوچرخه ویژه خط اختنس مشخص براي برجسته علایم از استفاده 

 مسیرهاي بخواهند اگر شود. توصیه می ولی نیست ضروري کشی خط مکمل یا همراه عنوان به دوچرخه مسیر
 .ضروري است تابلو نصب کنند، مشخص شماره و نام با را دوچرخه

ü شود انجام می زیر هاي شیوه به ور سواره مسیرهاي از دوچرخه ویژة مسیرهاي فیزیکی جداسازي: 
 حاشیه -
 رو سواره و رو دوچرخه ارتفاع اختلاف -
 جدول -
 دیواره و نرده انواع -
ü ،3 تا متر1.5در  حاشیه عرض شود. می گذاشته سواره و دوچرخه مسیرهاي بین که است حایلی نوار حاشیه 

 شود. می توصیه متر
ü قائم نوع از سکو باید صورت، این کرد. در استفاده سکو از توان می رو سواره از رو دوچرخه باند جداکردن براي 

 50 حداقل عرض به اي حاشیه باید علاوه به باشد. سانتیمتر 20 حداکثر و 15 حداقل آن ارتفاع و بوده
 و تفریحی هاي محوطه توان در می حالت این از شود. گرفته نظر در رو دوچرخه باند دوطرف در سانتیمتر
 .نمود هاستفاد ها گردشگاه

ü افزایش و امکان بوده کمتر سانتیمتر 50 از رو سواره و رو دوچرخه باند جداکننده حاشیه عرض صورتیکه در 
 در باید جدول این .نمود استفاده دو این فیزیکی جداکننده عنوان به جدول از توان می نباشد مقدور آن

 .است سفید آن، رنگ بنابراین شود. دیده سادگی به نیز تاریکی
ü است اختلاف ارتفاع داراي که نقاطی یا و رودخانه یا و آب هاي مسیل امتداد در دوچرخه باند صورتیکه رد 

 حداقل حالت است. در این الزامی دوچرخه مسیر جداکردن براي دیواره یا و نرده از استفاده شود، طراحی
 متر کمتر باشد. 1.4از نباید نرده ارتفاع

ü  شده است تعیین زیر درجدول مختلف هاي سرعت براي و خهدوچر مسیرهاي قوس شعاع حداقل. 
 

  40  35  30  25  20  15  10  سرعت طرح
  24  20  17  14  10  7  4  قوس(متر) شعاع حداقل

ü هاي راه نامه طراحی آیین دستورالعلمل براساس دوچرخه مسیرهاي طراحی به مربوط مقررات و ضوابط سایر 
 .بود خواهد و معماري شهرسازي معاونت /زيشهرسا و مسکن وزارت انتشارات 11 بخش شهري،
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  پیاده عبور مسیرهاي به مربوط ضوابط -5-10
 در رسانی، امداد هاي باستثناء اتومبیل موتوري، نقلیه وسایل تردد و بوده پیاده عابر مخصوص معابر از دسته این
 ضوابط .باشد می متر 4 پیاده عابر معابر مخصوص براي شده بینی پیش عرض حداقل است. ممنوع معابر گونه این

 شهري هاي راه طراحی نامه مطابق آیین گردشی و تفریحی مناطق و ها سازي محوطه در پیاده هاي راه طراحی به مربوط
  .بود خواهد پیاده مسیرهاي 10 بخش

  نحوه تعریض معابر -5-11
معبر در نظام ها با توجه به نقش و جایگاه  تعریض معابر در همه سطح شهر باید از محور صورت گیرد. تعریض -

 حرکتی در نقشه مشخص شده است.
ü بینی شده هستند.  هاي پیش شوند، ملزم به مراعات تعریض بناهایی که تخریب و نوسازي می 
 بینی شود. لازم است در بودجه سالیانه مبالغی جهت خرید املاك موضوع ضابطه بالا برآورد و پیش -
پروانه ساختمانی صادر گردیده باشد، لازم است در در مواردي که براساس ضوابط قبلی براي پلاك ثبتی  -

 واقع بودن پلاك در طرح سند مالکیت ثبت گردد.  زمان صدور پایان کار،
در کلیه مواردي که عرض گذر ثبتی بیشتر از عرض تعیین شده در نقشه طرح تفصیلی است، عرض ثبتی  -

رو و یا فضاي سبز و استراحت  ادهملاك عمل بوده و عرض اضافی آن به فضاي عمومی شهري در قالب پی
 اختصاص داده شود.

 نباید موجب قطع درختان حاشیه معابر گردد.  نورود اتومبیل به داخل ساختما -
اند،  متر که در نقشه طرح تفصیلی نشان داده نشده 6متر است. معابر زیر  6حداقل عرض محورهاي شهري  -

گذرهاي یاد شده نیز اقدام  ت به واگذاري و یا فروشتواند نسب شهرداري میدرصورت تجمیع قطعات اطراف، 
 باید از محور صورت گیرد.فوق تعریض معابر متر الزامی است.  6نماید درغیر اینصورت تعریض معابر فوق تا 

  هاي انتظار مسافران بوس و تاکسی و جایگاه ایستگاه اتوبوس و مینی -5-12
بایست با سرعت قادر به ادامه  ي از وسایل نقلیه میکننده ترافیک که حجم زیاد هاي اصلی توزیع در گذرگاه

باشد. بخشی از  بوس و تاکسی الزامی می هاي اتوبوس، مینی حرکت باشند، احداث محل مخصوصی براي ایستگاه
هاي کوتاه  نماید و توقفگاه حاشیه گذرگاه که جهت توقف وسایل نقلیه همگان به داخل نوار سبز و پیاده رو نفوذ می

گردد تا راننده در مواقع لزوم و اضطراري قادر  ایجاد ایمنی بیشتر و حفظ حرکت یکنواخت باعث می مدت، ضمن
باشد در کنار گذرگاه وسیله نقلیه را متوقف و ضمن بازدید اتومبیل و آزادسازي یک خط عبور مزاحمتی براي دیگران 

  ایجاد ننماید.
هاي  ضمن ایجاد جایگاه انتظار مسافران براي ایستگاهبا توجه به وجود فصول بارندگی در شهر مورد مطالعه 

هاي لازم جهت ایجاد یک شیب مناسب از  بینی رود، پیش کنندگان بشمار می اتوبوس که مزیتی براي جلب استفاده
ها  آید، طول این ایستگاه هاي سطحی در محل توقف به عمل می جدول به طرف خیابان براي جلوگیري از تمرکز آب

  گردد. متر توصیه می 5/3الی  7/2متر و عرض آنها بین  50حداقل 
 ذیل احداث خواهد گردید.س به شرح وب در بافت ساخته شده ایستگاه اتوبوس و مینی -

هاي اتوبوس با پوشش روي کانال آب، حذف باغچه و  متر و بیشتر، ایستگاه 26هاي با عرض  در گذرگاه -1
نشینی بناهاي احداث شده  ث بوده و نیازي به عقبرو تا حدود دو متر قابل احدا کاهش عرض پیاده
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  باشد. نمی
نشینی با پوشش روي کانال، حذف باغچه و کاهش عرض  متر: عقب 26هاي با عرض کمتر از در گذرگاه -2

 تواند در نوسازي بنا مورد رعایت قرار گیرد.  نشینی بناها دارد که می متر) نیاز کمی به عقب2رو (تا حد  پیاده

  پخ ضوابط تعیین -5-13
شود و  پخ عبارت است از برش موربی در نبش ساختمان که براي ایجاد دید مناسب رانندگان در نظر گرفته می

  شود. صورت زیر تعیین می متناسب با عرض گذرها به
هاي  ها تعیین و در نقشه رسیده است طول پخ شهرداري اسلامشهرسازي که به تصویب  هاي آماده در کلیه طرح
است که رعایت تمام آنها الزامی است. در مواردي که طرح آماده سازي اراضی در محدوده ملک  اجرایی درج شده

 شود. مورد نظر تهیه نشده است میزان پخ ساختمان در زمین از جداول زیر استخراج می
ی هاي اجرای شود، ملاك تعیین پخ، مشخصات مندرج در طرح هایی که براي آنها طرح اجرایی تهیه می در تقاطع

  خواهد بود.
   a≥50میزان پخ براي زاویه تقاطع : 1-5  شماره جدول

  Aعرض معبر 
 Bعرض معبر 

  1/9  9تا  6
  11تا 

1/11 
  13تا 

1/13 
  15تا 

1/15 
  17تا 

1/17 
  19تا 

1/19 
  21تا 

1/21 
  23تا 

1/23 
  25تا 

1/25 
  30تا 

1/30 
  35تا 

1/35 
  40تا 

1/40 
  45تا 

9-6  3  4  5/4  5  6  6  5/6  7  5/7  8  5/8  9  10  

11-1/9  4  5  6  5/6  7  5/7  8  5/8  9  10  10  11  12  

13-1/11  5/4  6  5/6  7  5/7  8  5/8  9  10  5/10  11  12  13  

15-1/13  5  5/6  7  8  5/8  9  5/9  10  11  12  12  13  14  

17-1/15  6  7  5/7  5/8  9  10  10  11  12  12  13  14  15  

19-1/17  6  5/7  8  9  10  5/10  11  12  12  13  14  15  16  

21-1/19  5/6  8  5/8  5/9  10  11  11  12  5/12  5/13  14  16  17  

23-1/21  7  5/8  9  10  11  12  12  13  5/13  14  16  19  20  

25-1/23  5/7  9  10  11  12  12  5/12  5/13  14  15  18  21  22  

30-1/25  8  10  5/10  12  12  13  5/13  14  15  16  20  23  24  

35-1/30  5/8  10  11  11  13  14  14  16  18  20  22  25  26  

40-1/35  9  11  12  13  14  15  16  19  21  23  25  28  30  

45-1/40  10  12  13  14  15  16  17  20  22  24  26  30  32  
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  a≤50 ≥85میزان پخ براي زاویه تقاطع : 2-5  شماره جدول

  Aعرض معبر 
 Bعرض معبر 

  1/9  9تا  6
  11تا 

1/11 
  13تا 

1/13 
  15تا 

1/15 
  17تا 

1/17 
  19تا 

1/19 
  21تا 

1/21 
  23تا 

1/23 
  25تا 

1/25 
  30تا 

1/30 
  35تا 

1/35 
  40تا 

1/40 
  45تا 

9-6  2  5/3  5/3  4  5  5  5  6  6  7  7  8  9  

11-1/9  5/3  4  5  5  6  6  7  7  5/7  8  5/8  9  10  

13-1/11  5/3  5  5  6  6  7  7  5/7  8  5/8  9  10  11  

15-1/13  4  5  6  5/6  7  5/7  8  5/8  9  5/9  10  11  12  

17-1/15  5  6  6  7  5/7  8  5/8  9  5/9  10  11  12  13  

19-1/17  5  6  7  5/7  8  8  9  5/9  10  11  11  13  14  

21-1/19  5  7  7  8  5/8  9  9  10  5/10  11  12  14  15  

23-1/21  6  7  5/7  5/8  9  5/9  10  5/10  11  12  14  17  19  

25-1/23  6  5/7  8  9  5/9  10  5/10  11  12  5/12  16  18  20  

30-1/25  7  8  5/8  5/9  10  11  11  12  5/12  13  17  20  22  

35-1/30  7  5/8  9  10  11  11  12  14  16  17  19  22  24  

40-1/35  8  9  10  11  12  13  14  17  18  20  22  25  27  

45-1/40  9  10  11  12  13  14  15  19  20  22  24  27  30  

  a85≥≥110میزان پخ براي زاویه تقاطع : 3-5  شماره جدول

  Aعرض معبر 
 Bعرض معبر 

  1/9  9تا  6
  11تا 

1/11 
  13تا 

1/13 
  15تا 

1/15 
  17تا 

1/17 
  19تا 

1/19 
  21تا 

1/21 
  23تا 

1/23 
  25تا 

1/25 
  30تا 

1/30 
  35تا 

1/35 
  40تا 

1/40 
  45تا 

9-6  2  3  3  5/3  4  4  4  5/4  5  5  5  6  7  

11-1/9  3/3  5/3  4  4  5/4  5  5  5/5  6  5/6  5/6  7  8  

13-1/11  3  4  4  5/4  5  5  5/5  6  5/6  7  7  8  9  

15-1/13  5/3  4  5/4  5  5/5  6  5/6  7  7  5/7  5/7  9  10  

17-1/15  4  5/4  5  5/5  6  5/6  7  7  5/7  8  8  10  11  

19-1/17  4  5  5  6  5/6  7  7  5/7  8  5/8  5/8  11  12  

21-1/19  4  5  5/5  5/6  7  7  7  8  8  9  9  12  13  

23-1/21  5/4  5/5  6  7  7  5/7  8  5/8  9  9  12  15  17  

25-1/23  5  5/6  5/6  7  5/7  8  8  9  9  10  13  16  18  

30-1/25  5  5/6  7  5/7  8  5/8  9  9  10  05/10  14  18  20  

35-1/30  5/5  7  7  8  5/8  9  9  12  13  14  16  20  22  

40-1/35  6  7  8  9  10  11  12  15  16  18  5/20  23  25  

45-1/40  7  8  9  10  11  12  13  17  18  20  22  25  27  
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  a≤110میزان پخ براي زاویه تقاطع : 4-5  شماره جدول

  Aعرض معبر 
 Bعرض معبر 

  1/9  9تا  6
  11تا 

1/11 
  13تا 

1/13 
  15تا 

1/15 
  17تا 

1/17 
  19تا 

1/19 
  21تا 

1/21 
  23تا 

1/23 
  25تا 

1/25 
  30تا 

1/30 
  35 تا

1/35 
  40تا 

1/40 
  45تا 

9-6  5/1  2  2  5/2  3  3  3  5/3  4  4  4  5  5  

11-1/9  2  5/2  3  3  5/3  4  4  4  5/4  5  5  6  6  

13-1/11  2  3  3  5/3  4  4  4  5/4  5  5  5/5  6  7  

15-1/13  5/2  3  5/3  4  4  5/4  5  5  5  6  6  7  7  

17-1/15  3  5/3  4  4  5/4  5  5  5  6  6  5/6  7  8  

19-1/17  3  4  4  5/4  5  5  5  6  6  5/6  7  8  8  

21-1/19  3  4  4  5  5  5  5/5  6  6  7  7  8  9  

23-1/21  5/3  4  5/4  5  5  6  6  6  7  7  8  9  10  

25-1/23  4  5/4  5  5  6  6  6  7  7  5/7  9  10  11  

30-1/25  4  5  5  6  6  5/6  7  7  5/7  8  10  12  13  

35-1/30  4  7  7  5/5  6  5/6  7  7  8  10  14  15  16  

40-1/35  5  6  6  7  7  8  8  9  10  12  15  18  19  

45-1/40  5  6  7  7  8  8  9  10  11  13  16  19  21  

  مقررات مربوط به پارکینگ -5-14
 تامین پارکینگ براي هر زمین با هر کاربري در همان پلاك ضروري است.  −
بایستی برابر با  هاي مختلف برخوردارند، می هایی که از کاربري هاي مورد نیاز براي ساختمان تعداد پارکینگ −

 ها در نظر گرفته شود. لازم براي هریک از کاربري هاي مجموع تعداد حداقل پارکینگ
ها، الزامی  هاي مسکونی از سایر کاربري هاي داراي کاربري مختلط با مسکونی، تفکیک پارکینگ در ساختمان −

 است.
 هاي تجاري و اداري، الزامی است. ازاي هر ده محل پارك درکاربري ر گرفتن یک محل پارك انتظار بهظدر ن −
 متر بایستی در نظر گرفته شود. 5/4و براي دو واحد پارکینگ  5/2د براي یک واحد پارکینگ حداقل عرض مفی −

ü  متر است.  5/3حداقل عرض مفید براي یک واحد پارکینگ معلولین برابر 

 متر درنظر گرفته شود.  5طول ایست اتومبیل در هر فضاي پارك بایستی حداقل  −
 حل پارك، الزامی است.درصد در م 5شیب مجاز معادل  تعیین حداکثر −
 5دستگاه به بالا  25متر و از  3دستگاه اتومبیل  25حداقل عرض رامپ براي دسترسی پارکینگ جهت حداکثر  −

  گردد.  % تعیین می15باشد. حداکثر شیب رامپ  متر می 3متر و یا یک ورودي و یک خروجی هر کدام به عرض 
مترمربع سطح نیز براي  10است. معادل  5×5د پارکینگ و دو واح 2.5×5فضاي لازم براي یک واحد پارکینگ  −

و  45هاي  متر و براي گردش 5درجه  90مانور هر وسیله نقلیه ضروري است. حداقل عرض راهرو براي گردش 
شود. براي تأمین حداکثر یک واحد پارکینگ در یک قطعه نیاز به فضاي مانور  متر تعیین می 8/3درجه  30
  باشد.  نمی

 درصد درنظر گرفته شود. 15ها در پارکینگ بایستی  فاع ورودي و خروجی رمپحداقل ارت −
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بینی راه ورودي پارکینگ از قسمت فضاي آزاد ساختمان بالامانع بوده، لیکن استفاده از راه ورودي جهت  پیش −
 باشد. تامین پارکینگ ساختمان، مجاز نمی

هاي پارك  هاي مختلف از طریق محل کاربري هاي حداقل مورد نیاز هر ساختمان بر اساس تامین پارکینگ −
 مزاحم (پارك پشت هم)، ممنوع است.

ها و زیرزمین قابل تامین است. احداث پارکینگ در فضاي باز  ها تنها در پیلوت هاي مورد نیاز ساختمان پارکینگ −
 ساختمان ممنوع است.

باید جز زیربنا محسوب  آن نمی % درصد فضاي باز ساختمان مجاز و سطح50احداث رمپ پارکینگ حداکثر در  −
 گردد.

 واحد و با سطوح بیش از هزار مترمربع تا سه متر مجاز است.  25هاي بیش از  ارتفاع پارکینگ −
بینی شده   هاي دسترسی سریع به همکف باید در آن پیش که پارکینگ در زیرزمین احداث شود پله در صورتی −

بینی  ن تأمین گردد. در صورت لزوم تعبیه آسانسور، لزوم پیشباشد و ارتفاع آن براساس ارتفاع مجاز زیرزمی
 ترین طبقه زیرزمین الزامی است. آسانسور تا پایین

هاي درجه یک مگر از طرق  ها و شریانی هاي خصوصی و عمومی از آزادراه، بزرگراه دسترسی مستقیم به پارکینگ −
 باشد. کندرو شریانی درجه یک مجاز نمی

الامکان با ایجاد دسترسی از  هاي درجه دو بایستی حتی هاي خصوصی از شریانی رکینگدسترسی مستقیم به پا −
 طریق معابر جمع و پخش کننده و یا محلی جانبی و یا پشتی تامین گردد.

ü 2و  1هاي عمومی واقع در معابر شریانی درجه  رو به پارکینگ ساختمان تامین دسترسی ورودي اتومبیل 
 الذکر صورت گیرد. هاي فوق هاي شریانی متر از تقاطع 100صله بایستی با رعایت حداقل فا

متر در مجاورت معابر تنها مجاز به ایجاد یک دسترسی ورودي و خروجی سواره به  25قطعات داراي بر کمتر از  −
 قطعه زمین خود هستند.

ü  سترسی سواره خروجی به عنوان د-متر در مجاورت معبر مجاز هستند دو ورودي 25قطعات داراي بر بیش از
  به زمین خود ایجاد نمایند. 

ها به عنوان پارکینگ، تامین دسترسی پیاده مستقیم به طبقات از طریق پله یا  درصورت استفاده از زیرزمین −
 آسانسور الزامی است.

 ر مترمربع باشد، تامین یکی از دو شرط زیر الزامی است:اچنانچه مساحت پارکینگ بیش از هز −
 رودي و خروجی جداگانه. احداث دو رمپ و1
  متر. 5. احداث یک رمپ مشترك ورودي و خروجی با حداقل عرض رمپ 2

متر و به صورت دو  3طرفه  حداقل عرض رمپ مستقیم جهت دسترسی به پارکینگ بایستی به صورت یک - −
  طرفه برابر 

متر در نظر  7متر و دو طرفه  65/3صورت یکطرفه  حداقل عرض رمپ قوسی جهت دسترسی به پارکینگ به −
 گرفته شود.

 متر باشد. 5/6باید حداقل برابر  شعاع گردش رمپ قوسی از محور رمپ می −
 روها ممنوع است. احداث رمپ پارکینگ در پیاده −

ü   پارك کردن عمودي (طول واحد پارکینگ عمود بر راه دسترسی) چیدمان متداول است. اما استفاده از
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هاي  هاي لازم (جدول زیر) در پارکینگ نیز به شرط رعایت اندازهدرجه و موازي  30 درجه، 45هاي  چیدمان
  عمومی مجاز است.

  چیدمان پارك عمودي: 5-5  شماره جدول

  حداقل پهناي جاي پارك  حداقل پهناي راه دسترسی  حداقل عمق عمودي جاي پارك  نوع چیدمان
  30/2  50/3  20/5  درجه 45

  30/2  50/3  50/4  درجه 30
  25/2  50/3    موازي

  30/2  50/3  20/5  درجه 45

، احداث 1400هاي آتی تا سال  هاي پارك مورد نیاز در محلات مسکونی شهر در سال به منظور رفع کمبود محل −
  هاي عمومی طبقاتی، الزامی است. پارکینگ

(علاوه بر  1400مالکیت سواري شخصی در سال هاي محلات مختلف شهر با توجه به سرانه  کمبود پارکینگ
  محلی در مجاورت محلات تامین گردد. کنندگان هاي فروخته شده) بایستی با مشارکت اقتصادي مصرف پارکینگ

اداري شهر، احداث -هاي پارك در مجاورت مراکز و محورهاي عمده تجاري منظور رفع کمبود محل به −
  ت.هاي عمومی طبقاتی، الزامی اس پارکینگ

ü هاي عمومی به طرق  جلب مشارکت اقتصادي صاحبان واحدهاي تجاري مراکز و محورها در احداث پارکینگ
 مختلف اجاره به شرط تملیک، عوارض و غیره، ضروري است. 

ü هاي ناشی از تغییرکاربري مسکونی به غیرمسکونی بایستی با مشارکت اقتصادي مالکان  کمبود پارکینگ
  ز طریق عوارض مخصوص تامین گردد.هاي غیرمسکونی ا کاربري

  هاي عمومی طبقاتی الزامی است. نشانی در طراحی پارکینگ رعایت کلیه استاندارهاي فنی ایمنی و آتش −
  هاي عمومی طبقاتی الزامی است. هاي بهداشتی عمومی در پارکینگ بینی سرویس پیش −
هاي مناسب  هاي معلولین، در محل ینگهاي پارك به پارک درصد محل 2هاي عمومی بایستی حداقل  در پارکینگ −

  اختصاص یابد.
 هاي همگانی از طریق معابر جمع و پخش کننده، مجاز است. دسترسی به پارکینگ −

ü ها، استفاده از  هاي طبقاتی از جمع و پخش کننده درصورت محدودیت ایجاد دسترسی به پارکینگ
 هاي درجه دو به این منظور، مجاز است. شریانی

هاي مورد نیاز مراجعین،  ها، نهادهاي دولتی و غیردولتی ملزم به تامین پارکینگ ها، سازمان ارگان کلیه ادارات، −
 براساس ساعات و روزهاي پیک مراجعات خود هستند.

هاي مهمان، معادل یک محل  هاي مسکونی با بیش از ده واحد مسکونی ملزم به تامین پارکینگ کلیه مجتمع −
 حل پارك براي ساکنین هستند.پارك مهمان به ازاي هر ده م

هاي خصوصی و  به منظور جلوگیري از کمبود پارکینگ در سطح شهر، هرگونه حذف یا کم کردن تعداد پارکینگ −
هاي مختلف اعم از مسکونی و غیرمسکونی توسط مسئولان صدور پروانه ساختمانی  عمومی مورد نیاز در کاربري

 د. باش و یا هر دستگاه ذیربط دیگر، مجاز نمی
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  مقطع عرضی پیشنهادي :1-5 تصویر شماره
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  مقطع عرضی پیشنهادي:2-5 تصویر شماره
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  پیشنهادي مقطع عرضی :3-5 تصویر شماره
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  مقطع عرضی پیشنهادي :4-5 تصویر شماره
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  راهکارهاي طراحی شهري -6
راهکارهاي طراحی شهري براي رسیدن به یک دیدگاه یکپارچه در جهت رسیدن به فرم شهري مطلوب ضروري 

 هاي فضاهاي شهري را در ها از مقیاس شهر تا سطوح خردتر، مانند واحدهاي همسایگی و پروژه هستند این تصمیم
پذیري، سرزندگی و عناصر سیما و منظر شهري، فرم  گیرد. هویت و کاراکتر شهري، ایمنی، خوانایی و انعطاف برمی

  .ها هستند گیري شهر و قلمرو عمومی و توسعه پایدار از موارد اصلی مورد توجه در این تصمیم

  ضوابط مربوط به ساماندهی کالبدي فضاهاي شهري -6-1
هرگونه اختلاف سطح (لبه، پله، سکو و...) در مسیر عبور در معابر پیاده ممنوع است و تغییرات سطوح  ایجاد -

  بایستی بوسیله شیب راهه و رمپ انجام شود.
اي انتخاب شود که امکان سر خوردن عابرین به حداقل کاهش یافته، گونه سازي معابر پیاده بایستی به کف -

  آورد انتخاب شده باشد. لح بومامکان پاکسازي داشته و از مصا
شهرداي هاي گیاهی بومی صورت گیرد.  الامکان با گونه حفظ و توسعه فضاي سبز شهري باید حتی -

هاي طبیعی، تاریخی و فرهنگی هر شهر مشخص هاي گیاهی بومی را متناسب با ویژگی گونه اسلامشهر
  نماید. نموده و اعلام می

 شوند، محسوب می شهري فضاي اصلی عناصر جز ها میدان بویژه یارتباط هاي شبکه تقاطع که آنجا از -
 در هاي معین ویژگی این باشند. معینی هاي ویژگی تابع باید آنها پیرامون در سازي ساختمان بنابراین
 تفصیلی هاي شهري (طرح طراحی عام مفاهیم تدوین و شهرسازي جزییات هاي طرح تهیه چارچوب
 اجرا باید حداقل عنوان به زیر شرایط مذکور هاي طرح تهیه زمان تا .شد ندخواه تدقیق موضعی) و موضوعی

 :شود

 در و صورت هماهنگ به باید متر 20 عرض حداقل با ارتباطی هاي شبکه تقاطع پیرامون هاي ساختمان -الف
 .شوند طراحی تقاطع باز فضاي با پیوند
 .باشد مساوي تقاطع ارگوشۀهچ در ها ساختمان ارتفاع -ب
 .شود تقاطع انسجام فضایی به منجر مجموع در که شود بینی پیش کیفیتی به متجانس یا متقارن بصورت پخ -پ
 .باشد ضوابط برخوردار مطابق و هماهنگ هاي ویژگی از باید آنها معماري فرم و ها ساختمان نماي مصالح -ت
 .گردد تأمین هاي مذکور پلاك تراکم حداکثر براساس ها میدان و ها تقاطع به مشرف هاي پلاك قطعات تراکم -ث
  .برسد شهرداري اسلامشهر تأیید به باید ها تقاطع و ها میدان مجاور قطعات طرح -ج
ها (نظیر بالکن، تراس و...) در فضاهاي شهري ممنوع بوده و احداث فضاهاي  آمدگی بدنه ساختمان پیش -

باز جهت تقویت  خواهد شد. این فضاهاي نیمه هاي خارجی از حد زمین تأمین نشینی دیواره باز با عقب نیمه
اندازهاي مناسب شهري، کاهش اثر تابش شدید خورشید، نگهداري گل و گیاه و موارد مشابه بوده و  چشم
برداري از این فضاها به عنوان انباري (محل نگهداري مواد غذایی، سوخت و...) و خشک نمودن البسه،  بهره

 ممنوع است.
 به خدماتی هاي کاربري هنگام احداث در که شود می توصیه طراحان، براي محدودیت دایجا عدم منظور به -

 شامل بیشتر کلی طور به این معبر نمایند. نشینی عقب معبر بر از ها ساختمان تجاري، استثناي
 یا پلاك تمام عرض در متر 2 تواند حداقل می نشینی عقب این میزان باشد. می معبر جنوبی هاي ساختمان
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 درصورت باشد. گردد، می جدا عمومی معبر اي از نرده دیوار با که تفکیکی قطعه مساحت درصد 10 اقلحد
 سرباز فضا این نمود. استفاده نیز پارکینگ عنوان به فضا از این بخشی از توان می معماري مناسب طرح تهیه
  گردد. مسقف نباید و بوده

  خدماتی)-اداري-ي(مختلط تجار ضوابط طراحی در محورهاي مجهز شهري -6-2
در شهر اسلامشهر برخی از خیابان، شامل بلوار بسیج مستضعفین، خیابان برنده سیفی و امتداد آن و خیابان امام 

آیند به نحوي که  شمار می )، نقش ساختاري در سازمان فضایی شهر دارند و محور مجهز شهري به3خمینی (منطقه 
کند. تهیه راهنماهاي  شان غلبه دارد و طراحی ویژه اي را طلب می نقش خدماتی و تجاري آنها بر نقش ارتباطی
شود و رعایت ضوابط زیر در طراحی فضاهاي همگانی و سیما شهري  طراحی شهري براي این محورها توصیه می

  ضرورت دارد:

 کارکرد ◄

  .اي و شهري هاي معتبر با مقیاس عملکرد منطقه تثبیت و تقویت فعالیت  -
  .ها فروشی ناسب و ناسازگار مانند خدمات تعمیرات اتومبیل و مصالحپلایش کارکردهاي نام -
  نام به این محورها. هاي صاحب فروشی هاي متنوع فرهنگی، هنري، گردشگري و خرده جذب فعالیت -

 کالبد ◄

ها براي انتظام فضایی و افزایش امکان طراحی  هاي شهري پیرامون این خیابان بازتعریف ساختار بلوك -
  .یا نیمه همگانی فضاهاي همگانی

 ها، پاساژها و عناصر ساختمانی قابل نگهداري در لبه خیابان. مرمت و احیاي ساختمان -
 هایی که شهرداري اسلامشهر تصویب نماید، مجاز خواهد بود.هاي سبز در محلاستفاده از بام -

 حرکت ◄

  هاي وسایل حمل و نقل همگانی در این محورها تقویت سرویس -
  ها ها و اتوبوس روهاي سواره خصوصی و اختصاص خطوط ویژه به تاکسیمحدود کردن سرعت خود -
  هاي کرایه دوچرخه تر و ایستگاه هاي عریض ایجاد خط ویژه دوچرخه در امتداد خیابان -
روهاي کنار خیابان و حق  اي ساختن حرکت پیاده در پیاده تبدیل خیابان به محیط دوستدار پیاده با شبکه -

  ها. ها در تقاطع تقدم پیاده
هاي عمومی و  اي در کنار خیابان اصلی و هدایت خودروها به پارکینگ دهی به پارك حاشیه ساماندهی و نظم -

  خصوصی
 پهلوگیري خودروها براي بارگیري و باراندازي در ساعات خاص بینی امکان پیش -

  سیما و منظر  ◄
  گیري از ردیف درخیابان برمبناي ریتم منظم در منظر خیابان بهره -
  ها هاي رنگین در باغچه ر رساندن پوشش سبز و گلبه حداکث -
  و حذف تابلوهاي مزاحم نظم و کیفیت دادن به تابلوهاي معرف فعالیت، راهنمایی و تبلیغاتی -
  اي طریق نورپردازي در شب و افزودن به خوانایی محیط بارز ساختن بناهاي نمادین و نشانه -
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 خیابانتعیین خط آسمان با مقیاس انسانی و متنوع در لبه  -
اي باشد که علاوه بر رعایت ضوابط و مقررات  در احداث ابنیه، انتخاب مصالح نماهاي ساختمانی باید به گونه -

هاي پیشنهادي و سایر مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران، موجب آلودگی محیط زیست  طرح
 نشود و قابل بازیافت و پاکسازي باشد. 

  فضاهاي همگانی ◄
 رو و رفع موانع افقی و عمودي براي حرکت آسوده پیادگان و گروهاي خاص سطح پیادهگسترش دادن  -

  (ناتوانان جسمی و حرکتی، سالمندان و کودکان)
هاي عمومی  ها و ...) با عرصه ها (پاساژها، پارك پیوندي میان فضاهاي نیمه عمومی ساختمان ایجاد هم -

  ها و ....) بست روها، بن (پیاده
تر (نیمکت و غیره) به فضاهاي  از اثاثیه شهري در امتداد خیابان و هدایت اثاثیه پرحجماستفاده محدود  -

  رو (خرده فضاهاي شهري) ضمن استفاده از مصالح بادوام عمومی الحاقی به پیاده
  هاي پیشرفته (کانال مشترك تاسیساتی و ...) تجهیز فضاهاي همگانی به زیرساخت -
  طراحی نظام نورپردازي مناسب  -

  لح نمامصا ◄
اي باشد که علاوه بر رعایت ضوابط و  گونه ها، انتخاب مصالح نماهاي ساختمانی باید به در احداث ساختمان -

عالی شهرسازي و معماري ایران، موجب آلودگی  هاي جامع و تفصیلی و سایر مصوبات شوراي مقررات طرح
  محیطی نشود و قابل بازیافت و پاکسازي باشد. بصري و زیست

اي و ...) در  هاي جیوه اي، کامپوزیت، شیشه اي (نماهاي آلومینیومی، شیشه از نماهاي پردهاستفاده  -
هاي عمومی خیابان، ضمن رعایت مبحث چهارم مقررات ملی  هاي بیرونی و قابل مشاهده از عرصه جداره

  ساختمان باید محدود شود.

  ها گوشه ◄
اي طراحی و اجرا نمایند که به ارتقاي  گونه ها را به طراحان و مجریان موظفند معماري بناهاي واقع در تقاطع -

  ها منجر شود. کیفیت بصري و فضایی تقاطع
هاي واقع در این نقاط باید به  ها، طراحی و نماي ساختمان با توجه به اهمیت معماري نبش، کنج و دروازه -

 تایید معاونت شهرسازي شهرداري برسد. 

  الحاقات نما ◄
ها تاسیساتی  سال از تاریخ ابلاغ این ضوابط، کلیه کانال 2شود ظرف  ت داده میها فرص به مالکان ساختمان -

ها و  ها، سیم هاي کولر، ناودان ها) کانال هاي خیابان شامل کولرها (اسپلیت نمایان در نماها و در جداره
نظایر آن هاي گاز شهري) و  استثناي لوله هاي تاسیسات (به دودکش بخاري، لوله  هاي برق و تلفن، کابل
کنند که در نما یا جداره شهري قابل مشاهده اي ساماندهی  تدریج از نماهاي شهري حذف و یا به گونه به

 آمیزي شود. ها رنگ هاي گاز شهري نیز بایستی متناسب با رنگ نماي ساختمان نباشد. لوله
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  تابلوها ◄
ماتی، اداري و ... در سطح خیابان باید هاي شهري اعم از تجاري، درمانی، خد کلیه تابلوهاي مربوط به فعالیت -

صورت هماهنگ براي صنوف مختلف تهیه شود. ابعاد  در انطباق با مبحث بیستم مقررات ملی ساختمان، به
برداران ملزم  فرم، طرح و محل نصب تابلوها باید مطابق الگوهاي توصیه شده شهرداري باشد و مالکان و بهره

  به رعایت این مقررات باشند.
د تابلوهاي معرف فعالیت در یک بدنه ساختمان مجاز نیست و هر فعالیت تنها مجاز به استفاده از یک تعد -

 تابلو در نما یا جداره خیابان است.
اختیار داده   به منظور ساماندهی و ایجاد هماهنگی میان تابلوهاي تبلیغاتی در مقیاس شهري، به شهرداري -

ات مربوط به محل و نحوه استقرار تابلوهاي شهري (بیلبوردها) شود تا نسبت به تهیه ضوابط و مقرر می
ها، استفاده از نمایشگرهاي بزرگ شهري، تابلوهاي تبلیغاتی، تابلوهاي راهنماي شهري (نام  ها، جداره نقاشی
 برساند.  5ها و میادین و...) اقدام نماید و به تصویب کمیسیون ماده  خیابان

  ضوابط ساخت بنا در پلاك ◄
هاي مجاور این محورها باید در بر خیابان ساخته شوند و فضاي باز در کنار یا  و ساز در کلیه پلاكساخت  -

  پشت ساختمان قرار گیرد.
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